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انتقال عین مرھونه در رویه » یِ الزام به فک رھن و تنظیم سند رسم«دعوای 

 دعوای خریدارِ مال مرھون علیه فروشنده (راھن) شکلیقواعد  قضایی؛

  پژوهشی) -علمی مقاله: نوع(
 سیدحسین صفایی1
 محمدهادي جواهرکلام*

 چکیده
دعواي خریدارِ مال مرهون علیه فروشنده مبنی بر الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی به نام در این مقاله، 

او در رویه قضایی با تأکید بر قواعد آیینی مورد تحلیل و بازنگري قرار گرفته است. پرسش اصلی این بود که آیا 
هیأت عمومی دیوان عالی  620رغم رأي وحدت رویه شماره  با وجود تقدم حقوق مرتهن بر خریدار و علی

گفته وجود ندارد؟ بر فرض  کشور، دعواي مزبور قابل پذیرش است یا آنکه مجوزي براي پذیرفتن دعواي پیش
پذیرش، قواعد آیینی حاکم بر دعواي یادشده از حیث نحوه طرح، طرف دعوا، نحوه اجراي حکم و نظایر آن از 

تحلیلی و با هدف تثبیت رویه قضایی صحیح و  –توصیفی کند؟ با روش تحقیق  چه مبانی و اصولی پیروي می
هاي ناصواب، و با مطالعه در آراي قضایی متعدد، این نتیجه حاصل شد که دعواي الزام  پاگرفته و اصلاح رویه

منافاتی  620به فک رهن و تنظیم سند رسمی به نام خریدار با حقوق مرتهن و مفاد رأي وحدت رویه شماره 
شود و سپس، سند رسمی به  شود و با پرداخت دین راهن، رهن فک می تدا حقوق مرتهن تأدیه میندارد، زیرا اب

یابد. از همین رو، نیازي نیست که مرتهن نیز در این دعوا، طرف دعوا قرار گیرد و یا حکمِ  نفع خریدار انتقال می
 است. » زام به ایفاي تعهدات مالیال«الزام به فک رهن علیه او صادر شود. اجراي حکم نیز تابع قواعد عمومی 

: دعواي الزام به فک رهن، دعواي الزام به تنظیم سند رسمی عین مرهونه، فروش مال مرهون، ها کلیدواژه
 . رویه قضاییاجراي حکم، 

                                                 
 Email:hsafaii@ut.ac.ir .رانیدانشگاه تهران، تهران، ا ،یاسی.  استاد بازنشسته دانشکده حقوق و علوم س1
 .(نویسنده مسئول) . تهران. ایرانستادیار گروه حقوق خصوصی، دانشکده حقوق و علوم سیاسی، دانشگاه علامه طباطبائیا *

Email: javaherkalam@atu.ac.ir 
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 مقدمه
راهن پیش از اداي دین و فک رهن، اقدام به فروش مال مرهون به شخص دیگري کند، جمع بین حق  هرگاه

نماید: حق عینی مرتهن  میدشوار (که مدعی مالکیت بر مبیع است) کار داراي حق عینی) و خریدار مرتهن (طلب
بر مال مرهون و تقدم حق او بر حقوق خریدار اقتضا دارد که مرتهن بدون توجه به معامله منعقد شده بر مال 

، طلب خود را از محل موضوع رهن، بتواند در صورت عدم پرداخت دین از سوي بدهکار (راهن) در سررسید
مال مرهون استیفا کند. در مقابل، خریدار نیز حق دارد که به تعهد صریح یا ضمنی فروشنده (راهن) یا التزام 
قانونی و عرفی او مبنی بر پرداخت طلب بستانکار (مرتهن) و فک رهن، استناد کند و مبیع (مال موضوع رهن) 

را از فروشنده بخواهد. در جمع بین این دو حق، در رویه قضایی را متعلق به خود بداند و انتقال رسمی آن 
شود،  ها مطرح می اي پدید آمده است. یکی از دعاوي مهمی که در این زمینه در دادگاه نظرهاي گسترده اختلاف

است، که از سوي مرتهن (طلبکار)، راهن (بدهکار) یا حتی خریدار مال » دعواي ابطال معامله به مال مرهون«
وضعیت «برانگیز و محل اختلاف در این خصوص،  گردد. همچنین، یکی از مباحث چالش هون اقامه میمر

هاي  است که در فقه اسلامی، دکترین حقوقی و رویه قضایی، دیدگاه» حقوقی معامله راهن در عین مرهون
ظام قضایی ما چندین مختلف و آراي گوناگونی در این باره ارائه شده است؛ به نحوي که در این زمینه، در ن

براي تفصیل بحث و (ها مرتفع نشده است  رأي وحدت رویه و اصراري صادر گردیده و هنوز نیز اختلاف بین دادگاه
به  158: 1400صفایی و جواهرکلام، شده و به ویژه دیدن آراي متعدد در این باره، ر. ك.:  هاي فقهی و حقوقی ارائه حل ملاحظه راه

 ).173-170 :1391؛ کریمی و جواهرکلام، 184-183 :1395به بعد؛ ایزانلو، حبیبی و جواهرکلام،  140ش :1395جواهرکلام، بعد؛ 
دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند «برانگیز و حائز اهمیت در این زمینه،  یکی دیگر از دعاوي اختلاف

نیادینی را مطرح ساخته و هاي اساسی و ب از سوي خریدار علیه فروشنده (راهن) است، که پرسش» رسمی
گونی نظریات را در محاکم برانگیخته است و خود سبب طرح دعاوي دیگر و نیز  تهافت و تشتت آرا و گونه

 نظر در خصوص قواعد ماهوي و آیینی راجع به دعواي مزبور شده است.  اختلاف
دعواي مزبور با حقوق مرتهن پرسش اصلی این است که آیا چنین دعوایی باید از سوي محاکم پذیرفته شود یا 

قابل جمع نیست و دعواي خواهان (خریدار) باید رد شود؟ در صورت پذیرش چنین دعوایی، نحوه طرح دعوا 
پذیر است یا نخست باید دعواي فک رهن طرح شود و پس از  چگونه است: آیا طرح همزمان دو دعوا امکان

ر اقامه گردد؟ آیا صرف اقامه دعواي الزام به تنظیم سند صدور حکم، دعواي الزام به تنظیم سند به نام خریدا
رسمی نسبت به مبیعی که در رهن است، مسموع است یا چنین دعوایی بدون اقامه دعواي الزام به فک رهن 
قابل پذیرش نیست؟ آیا لازم است که در دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی، مرتهن نیز طرف دعوا 
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لیه چه شخصی باید صادر شود؟ نحوه اجراي حکم به چه صورت است؟ دعاوي دیگري که قرار گیرد؟ حکم ع
 کنند؟ شوند، از حیث شکلی و آیینی از چه قواعدي پیروي می در راستاي دعواي مزبور طرح می

گفته، با تأکید بر رویه قضایی و مطالعه  هایی که مطرح شد، هر یک از مسائل پیش براي پاسخ به پرسش
گیرند تا رویه درست در محاکم تثبیت شود و  ر آراي محاکم، مورد تجزیه و تحلیل قرار میگسترده د

 هاي ناصواب نقد شده و راهکارهاي اصلاحی به رویه قضایی پیشنهاد گردد.  حل راه

و مبانی ي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی؛ پذیرش دعوا .1
 فروض آن

 روشنده (راهن) را به اداي دین خود به طلبکار (مرتهن) و فک رهن ملزمتواند ف در اینکه خریدار مال مرهون می
این اختلاف و  1نظر وجود دارد.  نماید و الزام او را به تنظیم سند رسمی ملک موضوع معامله بخواهد، اختلاف

ها، رأي  گوناگونی آرا به ویژه در رویه قضاییِ سالیان اخیر مشهود است. یکی از مبانی اصلی اختلاف دیدگاه
هیأت عمومی دیوان عالی کشور است که با غیر نافذ شمردن  20/8/1376مورخ  620وحدت رویه شماره 

تصرف منافی حق مرتهن، این پرسش را مطرح ساخته است که آیا پذیرش دعواي الزام به فک رهن و تنظیم 
دارد یا اینکه رأي فوق مانع سند رسمی به نام خریدار مال مرهون، با مفاد رأي وحدت رویه یادشده مغایرت 

به فک رهن و ) راهنفروشنده (الزام  براي پاسخ به این پرسش و پذیرفتنشود؟  پذیرش چنین دعوایی نمی
، فروشندهگاه  -1: قابل تصور استدو فرض  باید توجه داشت که در این خصوصتنظیم سند رسمی انتقال، 

ک رهن و تنظیم سند رسمی به نام او شده باشد، مال مرهون بدون اینکه در قرارداد خود با خریدار متعهد به ف
شود که مال مرهون  ضمن بیع مال مرهون به خریدار، در مقابل او متعهد می بایعگاه  -2فروشد.  را به وي می

را از قید رهن آزاد سازد و به نام خریدار سند رسمی تنظیم کند. پذیرش دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند 
 شود.  بررسی و ارزیابیانتقال، در هر یک از این دو فرض باید جداگانه با تأکید بر رویه قضایی  رسمیِ

  

                                                 
د توان الیه) ندارد، بلکه راهن (بدهکار) نیز پس از اداي دین می . گفتنی است که دعواي الزام به فک رهن اختصاص به خریدار (منتقل1

 الزام مرتهن به فک رهن و ابطال سند رهنی را از دادگاه بخواهد. 
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 . دعواي خریدار علیه فروشنده مال مرهون در بیع مطلق1-1
در صورتی که بیع مال مرهون به صورت مطلق واقع شده باشد، یعنی فروشنده (راهن) به صراحت متعهد به 

رسمی به نام خریدار نشده باشد، در پذیرش دعواي خریدار علیه فروشنده در آراي فک رهن و تنظیم سند 
 وجود ندارد.  نظرقضایی اتفاق 

 . نظریه پذیرش دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی1-1-1

، دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی به نفع خریدار، در آراي متعددي پذیرفته شده است. براي نمونه
دادگاه عمومی حقوقی تهران، در خصوص دعواي خواهان (خریدار) مبنی بر الزام خوانده (فروشنده) به  47شعبه 

مورخ  921184  شماره  ایفاي تعهد (فک رهن از مورد معامله) و الزام به تنظیم سند رسمی ملک، طی دادنامه
مابین  چون انعقاد عقد فی: « ته استاعلام داش 19/11/1392مورخ  921243و دادنامه شماره  24/10/1392

خواهان و خوانده اصلی به نحو شرعی و قانونی تنظیم گردیده و با عنایت به اینکه سند ملک بنام خوانده اصلی 
شناسد که سند ملک به نام او در دفتر املاك به ثبت رسیده باشد با این  باشد دولت کسی را مالک می می

حرز و با تحقق عقد بیع، ضرورت اجراي نتایج در ثمرات حاصله از وقوع آن، که وصف عقد بیع، از نظر دادگاه م
فیه تشریفات رسمی انتقال است با این اعتبار، دعوي خواهان اصلی ثابت تشخیص و  به عبارتی در مانحن

تعهد مبنی بر قانون مدنی... اولاً حکم به الزام خوانده به ایفاء  367، 362، 223، 220، 219، 10مستنداً به مواد 
فک رهن از مورد معامله ثانیاً حکم به الزام خوانده به حضور در دفترخانه اسناد رسمی و تنظیم و انتقال سند 

دانگ یک دستگاه آپارتمان... در قبال پرداخت مابقی ثمن معامله به خوانده... وکیل در حق خواهان  رسمی شش
دادگاه تجدیدنظر استان تهران طی  51فوق از سوي شعبه گفتنی است که دو رأي ». نماید صادر و اعلام می

دادگاه تجدیدنظر استان تهران در  35شعبه تأیید شده است. همچنین،  31/4/93 - 930506دادنامه شماره 
در عقد رهن مال مرهونه از مالکیت راهن خارج «اظهار داشته است:  22/4/92 - 9200454دادنامه شماره 

لک نسبت به مال مرهونه در صورتی که منافی حق مرتهن باشد نافذ نخواهد بود و به گردد و معاملات ما نمی
مفهومی دیگر مانع نقل و انتقال ملک توسط مالک با حفظ حقوق مرتهن نخواهد بود و با عنایت به اینکه بر 

ه خواسته حقی خواهان {ب باشد لذا صدور حکم به بی اي وارد نمی شرایط اساسی صحت معامله ایراد و خدشه
 ». باشد صدور حکم بر الزام فروشنده به فک رهن و تنظیم سند رسمی} واجد اشکال و ایراد قانونی می

گفته، پذیرش دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی به نام خریدار در رأي اصراري  افزون بر آراي پیش
مورخ  31ور، رأي اصراري شماره هیأت عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کش 12/12/1376مورخ  21شماره 

دیوان عالی کشور در نقض  10هیأت عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور، رأي شعبه  11/12/1377
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 1353و  1352هاي شماره  دادگاه حقوقی یک تهران، دادنامه 23ز شعبه ا صادره 3/5/71 – 206دادنامه شماره 
 23/12/1374 -2378و  2377هاي شماره  ان، دادنامهدادگاه عمومی حقوقی تهر 36شعبه  28/12/1386مورخ 
دادگاه  815صادر شده از شعبه  19/4/80مورخ  823دادگاه عمومی شهرستان اصفهان، دادنامه شماره  5ه شعب

دادگاه عمومی شهرستان اصفهان و دادنامه  6شعبه  11/11/1375 – 2412عمومی تهران، دادنامه شماره 
اي از آرا، ر. ك:  براي دیدن متن و تحلیل پاره( ه عمومی تهران نیز تأیید شده استدادگا 10/2/81 - 295شماره 

 ). 124 :1385؛ یزدانیان، 290-289: 1390به بعد؛ میرزانژاد،  90 :1392صدقی، به بعد؛  269 :1386محمدي و صفیان، 

 . نظریه عدم پذیرش دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی1-1-2

اند که به دلیل غیر نافذ شمردن بیع مال مرهون یا منافات داشتن آن با حق  بسیاري صادر شدههاي  دادنامه
اند. براي مثال، در قسمتی از  مرتهن، دعواي فک رهن و الزام به تنظیم سند رسمی را قابل استماع ندانسته

دادگاه تجدیدنظر استان  29دادگاه عمومی حقوقی تهران، که از سوي شعبه  212شعبه  920407دادنامه شماره 
رغم اینکه در  لاك موصوف علیپ«خوانیم:  تأیید شده است، می 31/2/93 - 930202تهران در دادنامه شماره 

اداره چهارم اجرایی اسناد رسمی در قید  دادگاه معترض تهران و ایضاً 217و  208باشد از ناحیه شعبات  رهن می
و بازداشت بودن پلاك مزبور طرح دعوي الزام به تنظیم سند رسمی هذا... با وصف در رهن   بازداشت است علی

دادگاه عمومی  5صادر شده از شعبه  9/6/92 - 9200479همچنین، در دادنامه شماره ». قابلیت استماع نداشته
با توجه به مدافعات موجه نماینده بانک م. و نظر به تقدم سند رهنی که مالک پلاك «شهر آمده است:  قائم
عین یا منافع عین مرهونه تا تسویه تسهیلات وام   مورد ترافع را از هرگونه معامله و انتقال نسبت به ثبتی

نماید و با عنایت به اینکه بیع قطعی  دریافتی منع نموده است... و نماینده بانک اظهار داشته معامله را تنفیذ نمی
هذا دادگاه  باشد علی رافع منافی حق مرتهن مییکی از واحدهاي آپارتمان احداثی در پلاك ثبتی ملک مورد ت

هیأت عمومی دیوان عالی کشور  20/8/76-620قانون مدنی و رأي وحدت رویه شماره  793مستنداً به ماده 
دادگاه عمومی حقوقی  151افزون بر آن، شعبه ». دارد حکم بر ابطال دعوي خواهان اصلی صادر واعلام می

دادگاه با توجه به پاسخ استعلام ثبتی «دارد:  مقرر می 6/6/92مورخ  920516تهران به موجب دادنامه شماره 
قانون  56و انتقال چنین املاکی مستنداً به ماده   باشد و نقل واصله که حکایت از این دارد که ملک در رهن می

است میسر اجراي احکام مدنی باطل و بلااثر است، ضمن اینکه امکان عملی انتقال رسمی ملکی که در رهن 
قانون مدنی قرار رد دعوي خواهان صادر و  793قانون آیین دادرسی مدنی و ماده  2باشد... به استناد ماده  نمی

 3/12/92 - 9201635دادگاه تجدیدنظر استان تهران نیز به موجب دادنامه شماره  44شعبه ». دارد اعلام می
 دادنامه فوق را تأیید نموده است. 
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دادگاه عمومی حقوقی تهران،  190صادره از شعبه  24/6/92مورخ  9200619ادنامه شماره داین رویکرد، در 
(در مقام اعاده دادرسی) صادر شده  10/7/91 – 910836و دادنامه شماره  30/3/91 - 400353دادنامه شماره 

 37از شعبه صادر شده  7/11/91 - 9101323دادگاه تجدیدنظر استان تهران و دادنامه شماره  59از شعبه 
 . تأیید شده است دادگاه تجدیدنظر استان تهران نیز

 . تحلیل منتخب و نظریه برگزیده1-1-3

توان گفت که دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی از سوي خریدار مال مرهون  در مقام داوري می
أوفوا «، زیرا طبق آیه شریفه علیه راهن (فروشنده)، از نظر فقهی و تحلیل حقوقی، مسموع و قابل پذیرش است

الاتباع (یا اجباري) بودن قرارداد یا نیروي  و اصل لازم» المؤمنون عند شروطهم«و حدیث مشهور » بالعقود
بند است و به عنوان  اي که با خریدار منعقد نموده، پاي ق. م.)، راهن به مفاد معامله 219آور عقد (ماده  الزام

طلب بستانکار (مرتهن) و فک رهن و نیز تنظیم سند رسمی انتقال به خریدار  مقدمه واجب، متعهد به پرداخت
در زمینه الزام راهن به فک رهن و هاي مشورتی و آرایی دیگر  براي مشاهده نظر موافق و به ویژه دیدن نظریه( خواهد بود

خریدار از مرهونه بودن مبیع  این امر به ویژه در مواردي که ).دبه بع 90 :1392تشریفات آیینی آن، ر. ك.: صدقی، 
مطلع است و فروشنده (راهن) در معامله متعهد به فک رهن و فراهم آوردن شرایط انتقال مال به خریدار 

آور است. در صورت مطلع نبودن خریدار نیز فروشنده  شود، از باب تعهد قراردادي بر راهن (فروشنده) الزام می
تعهد است قیدي را که بر مال وجود دارد (حق رهن براي مرتهن)، (راهن) به عنوان تعهد ضمنی و عرفی، م

مرتفع کند و آن را به عنوان ملک طلق (آزاد و رها از وثیقه) به خریدار تحویل دهد. به عبارت دیگر، فروشنده 
 220اده آید خواهد بود (م حتی در فرض عدم تصریح نیز ملزم به آثار و لوازمی که عرفاً و قانوناً از عقد پدید می

ق. م.) و تکلیف مربوط به فک رهن و تنظیم سند به نفع خریدار هم از این قسم است. به ویژه آنکه قبول 
و فروشنده (راهن) ملزم به تسویه ارد درخواست خریدار مبنی بر فک رهن از مبیع، منافاتی با حقوق مرتهن ند

 شود.  بدهی و فک رهن می
اند؛ یعنی راهن (فروشنده) متعهد است به عهدي  هن به فک رهن را پذیرفتهبرخی از فقهاي امامیه نیز الزام را

تواند  که با خریدار بسته، وفا نماید و مبیع را از قید رهن آزاد سازد و به او تحویل دهد. از همین رو، خریدار می
 :1400؛ طباطبایی قمی، 465-464 :1429؛ روحانی، 166 :1415شیخ انصاري( الزام راهن به فک رهن را از حاکم بخواهد

 ). 675 :1416؛ و نیز ر. ك.: همدانی، 309
طور که در جاي خود به تفصیل و به صورت تحلیلی و مستند اثبات شده است، عدم نفوذ  افزون بر آن، همان

دانستن آن به معناي دقیق و خاص کلمه » موقوف«شمردن یا » غیر نافذ«فروش مال مرهون، به معناي 
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ان بیع عین مرهون را با معامله فضولی قیاس کرد؛ بلکه در فروش مال موضوع رهن، حق تو نیست و نمی
از تأثیر بیع است. بنابراین، هر زمان که این مانع برطرف » مانع«شخص ثالث (مرتهن) بر مال مورد رهن، 

شد، و رد طلبکار شود، بیع مال مرهون خود به خود نافذ خواهد شد؛ بدون اینکه نیاز به تنفیذ مرتهن داشته با
(مرتهن) نیز تنها در جایی مؤثر است که او در مقام اعمال حق خود (وصول طلب از محل فروش مال مورد 

توان آن را همانند  رهن) باشد. در حقیقت، بیع مال مرهون داراي تمام شرایط اساسی صحت معامله است و نمی
همین رو، نباید فروش موضوع رهن را غیرنافذ به  و از شمردبیع فضولی و اکراهی که فاقد رضاي مالک است، 

به استفاده یا عدم استفاده از عین » مراعی«معناي خاص دانست؛ بلکه بطلان یا صحت بیع مال مرهون، 
است نه » مراعی«مرهون براي استیفاي طلب است. بنابراین، معامله به مال مرهون، از نظر وضعیت حقوقی، 

به  171: 1400صفایی و جواهرکلام،  ؛179-159 :1391ر. ك.: کریمی و جواهرکلام، (خاص  به معنی »غیرنافذ یا موقوف«

؛ و نیز ر. ك.: ایزانلو، حبیبی و 152-151و ش، 148-143ش: 1395؛ جواهرکلام، 698-685 :1396کریمی و جواهرکلام،  بعد؛

دادگاه عمومی حقوقی  35شعبه صادره از  31/6/1395- 950760در دادنامه شماره  ).92-89، 1395جواهرکلام، 
اي است که معامله داراي تمام شرایط صحت است و صرفاً شخص  مراعی وضع معامله«مشهد نیز آمده است: 

شود، چرا که حق وي  ثالث در مال داراي حقی است... رد معامله توسط دارنده حق موجب بطلان قرارداد نمی
آثار کامل گردد و این امر باعث نخواهد شد که وي بتواند  بر مال فقط مانع از آن خواهد شد که عقد داراي

معامله را رد کند، زیرا در اینجا طلب بالقوه دارنده حق نادیده گرفته شده است. اگر حق وي به هر دلیلی تأمین 
همچنین در تفاوت عقد موقوف (غیر نافذ) و مراعی گفته شده ». شود، عقد داراي منشأ اثر کامل خواهد بود

عدم نفوذ (موقوف) وضع حقوقی عقدي است که به دلیل نبود یکی از شرایط اعتبار عقد، عقد تا حصول « است:
شود که شرط مذکور حاصل گردد، مانند  شود و فقط هنگامی عقد نافذ می شرط مذکور فاقد اثر دانسته می

اي است که  ی وضع معاملهمعامله فضولی که به لحاظ عدم رضایت مالک غیر نافذ تلقی شده است، اما... مراع
 (همان دادنامه).  »معامله داراي تمام شرایط صحت است و صرفاً شخص ثالثی در مال داراي حق است...

است نه غیر نافذ به معناي خاص (کریمی و » مراعی«نیز  620مراد از عدم نفوذ در رأي وحدت رویه شماره 
دادگاه عمومی حقوقی مشهد در دادنامه  35به ). شع148: ش1395؛ جواهرکلام، 180: 1391جواهرکلام، 

شماره   دادگاه عمومی حقوقی شهرستان شهر ري در دادنامه 5و شعبه  31/6/1395مورخ  950760شماره 
اند که مراد از عدم نفوذ در رأي وحدت رویه  همین دیدگاه را تأیید کرده و اعلام نموده 26/6/1397- 970594

آن  620. در رأي اخیر آمده است: اولین تحلیل از رأي وحدت رویه شماره است» مراعی«، همان 620شماره 
است که انتقال املاك در رهن را غیر نافذ بدانیم. نتیجه این تحلیل آن است که اگر مرتهن معامله را تنفیذ 
ن نکند، گرچه تمام اقساط بدهی پرداخت گردد و ملک از رهن خارج شود، معامله باطل است. تحلیل دیگر آ
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است که معامله املاك در رهن مطابق رأي وحدت رویه نه در معناي اصطلاحی غیر نافذ، بلکه در معنی 
اي که بر مال مرهون واقع  مراعی است. نتیجه این تحلیل آن است که پس از پرداخت آخرین قسط، معامله
ط آخر و خروج ملک از رهن، شده، باطل نیست و عدم تنفیذ آن به معناي رد معامله نیست؛ بلکه با پرداخت قس

شده، توصیف دوم  شود. از دو تحلیل ارائه معامله بر عین مرهونه صحیح است و مالکیت خریدار بر آن تثبیت می
 مورد پذیرش این شعبه است. 

مال مرهون فراهم است و فروشنده به صورت عرفی و قانونی، متعهد به بیع از این رو، چون شرایط صحت 
مات انتقال ملک و تنظیم سند رسمی به نام خریدار است، باید دعواي الزام به فک رهن و فراهم آوردن مقد

به فک رهن و تنظیم بایع (راهن) در نتیجه، دعواي الزام تنظیم سند رسمی انتقال از سوي خریدار پذیرفته شود. 
دارد، زیرا ابتدا باید طلب و حقوق مرتهن تعارض ن 620سند رسمی به نام خریدار با مفاد رأي وحدت رویه شماره 

چنانکه  1یابد؛ مرتهن پرداخت شود و پس از آن، مال مرهون فک شده و به صورت رسمی به خریدار انتقال می
 شود.  در ادامه بدان پرداخته می

. دعواي خریدار علیه فروشنده در صورت تعهد بایع به فک رهن یا تنظیم 1-2
 سند رسمی

اینکه به صراحت متعهد به فک رهن شده است، یا  بیع شرط ضمن عقددر فرضی که فروشنده به موجب 
التزام  دلالت بر، واجب پذیرفته است سند رسمی به نام خریدار تنظیم کند که این اقدام او به عنوان مقدمه

، تردیدي در صحت شرط و التزام بایع به فک رهن و تنطیم سند رسمی ملک مورد دارد نیز راهن به فک رهن
در همین  20/2/92 – 930070دیوان عالی کشور در دادنامه شماره  25شعبه  2خریدار وجود ندارد.  رهن به

                                                 
. با وجود این، در مواردي که خریدار پیش از سررسید دینی که مبیع براي تضمین بازپرداخت آن در رهن قرار گرفته است، اقدام به 1

یه، پیچیده و دشوار است. براي مثال، ممکن کند، تعیین حکم فروض مختلف قض طرح دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی می
است شخصی از بانک وامی بگیرد و مقرر شود اقساط آن تا پنج سال به صورت ماهانه پرداخت گردد و براي عدم تأدیه دین در سررسید، 

ال را به شخص ثالثی هاي تأخیر داده شود، و راهن بعد از انقضاي پنج ماه آن م خسارت تعیین شود و رهن براي مجموع دین و خسارت
پذیر نیست تا آن مبلغ به صندوق دادگستري واریز و از مال مرهون فک  بفروشد. در این مواقع، تعیین میزان دقیق طلب مرتهن امکان

نماید و باید به رویه قضایی سپرده  هاي مختلفی براي این مسایل عملی متصور است که پاسخ به همه آنها ساده نمی رهن شود. صورت
د؛ ولی رویه قضایی در این باره در دسترس نیست. در هر حال، قاعده این است که دعواي فک رهن و تنظیم سند رسمیِ انتقال به نام شو

 خریدار در زمانی پذیرفته شود که به ضرر مرتهن نباشد و حق او را تضییع نکند. 
 دستگاه کی یرسم سند انتقال و میتنظ به الزام و رهن فک به الزام، به خواسته 9609980210400779. با این حال، در پرونده شماره 2

 چنانچه«گردیده است:  حیتصر پس از تاریخ انعقاد رهن منعقد شده و در آن نامه عهیمبای، که در رهن بانک پ. بوده و مسکون آپارتمان
) دنظرخواهیتجد( خریدار لیوکو  ؛»باشد یم رهن فک به ملزم و متعهد سند میتنظ از قبل فروشنده، باشد وام نوع هر يدارا معامله مورد

 حق یمناف که کند یتصرف رهن در تواند ینم راهن که دارد نیا از تیحکا یمدن قانون 793 ماده مفهومچنین استدلال کرده است: 
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خواهان به شرح مندرجات دادخواست تقدیمی علاوه بر درخواست احراز اصالت قرارداد «کند:  زمینه تصریح می
ماتی مربوطه به فک رهن سند بیع... و انتقال سند موضوع قرارداد مذکور الزام فروشنده بر اجراي لوازم مقد

که چون فروشنده در بند الف شرایط ضمنی است مالکیت موضوع قرارداد موصوف را نیز درخواست نموده 
هاي معوقه مربوط  منظور تنظیم سند رسمی انتقال و در بند پ پرداخت کلیه بدهی معامله تهیه مدارك لازم به

گردد را تعهد نموده و  ل که به طریقی به مورد معامله مربوط میبه مورد معامله و نیز تعهدات سپرده شده از قب
عنوان وام  نظر به اینکه از جمله دیون مربوط به مورد معامله دینی است که با رهن گذاردن ملک از ب. به 

مراتب با توجه به کیفیت طرح دعوي و تعهدات فروشنده به شرحی که مذکور   (تسهیلات) اخذ کرده، بنا به
 793قبول درخواست خواهان منعی نداشته و درخواست مذکور منافاتی با حقوق مرتهن موضوع ماده افتاد 

همچنین، ». هیأت عمومی دیوان عالی کشور ندارد 20/8/76-620قانون مدنی و رأي وحدت رویه شماره 
 شیء لوازم به التزام شیء به التزام... «: دارد می اعلام 71 – 671دیوان عالی کشور در دادنامه شماره  4شعبه 
 ». باشد... زم به لوازم آن نیز میمل نموده، بنابراین رسمی سند تنظیم به التزام خوانده چون. است

 - 9101136دادگاه عمومی حقوقی تهران نیز به موجب دادنامه مستند و تحلیلی خود به شماره  86شعبه 
الوفا بودن شروط ضمن عقد، چنین انشاي  لازم، پس از استناد به اصل لزوم و صحت قراردادها و 30/11/91

قانون مدنی هر گونه اقدامی منافی با حقوق مرتهن مواجه به مانع قانونی  793مطابق ماده «کند:  رأي می
است؛ این در حالی است که تقاضاي الزام به فک رهن در جهت حفظ حقوق مرتهن بوده که این امر پس از 

پذیرد و در مغایرت با مدلول  د و فعل او و یا فعل ثالث با هزینه راهن انجام میصدور حکم دادگاه با هزینه متعه
عالی کشور نخواهد بود؛  هیأت عمومی دیوان  20/8/76مورخ  620ماده مذکور و رأي وحدت رویه شماره 

                                                                                                                            
 خواندگان الزام مبنی بر خواهان خواسته، نیبنابرا. گردد ینم سریم زین سند میتنظنشود،  پرداخت مرتهن حق و تا زمانی که باشد مرتهن

 بانک حقوقي، گرید شخص هر ای موکل توسط رهن فک که در فرض است یهیبدخواهد بود، زیرا  مرتهن حقوق حفظ با، رهن فک به
 الزام به حکم صدوربنابراین،  است؛ محال يامر یرسم سند میتنظ به اقدام، ردینگ صورت رهن فک که یمادام و دهیگرد محفوظ

 نامالک و بوده مرتهن حقوق حفظ يراستا در صادره حکم یحت و نیست مرتهن حقوق یمنافی، رسم سند میتنظ و رهن فک به خواندگان
 تهران، به موجب یحقوق یعموم دادگاه 187 شعبه ؛ردیپذ صورت سند انتقالاز آن  پس و نموده هیتسو را وام ندمجبور سند میتنظ جهت
 لحاظ با دادگاه«چنین رأي داده است: است،  دهیرس تهران استان دنظریتجد دادگاه دییتأ به ، که960997021401528 شماره دادنامه
 بودن رموجهیغ با و یرهن سند بر نامه عهیمبا خیتار بودن خرؤم به تیعنا با و شده ذکر خواندگان و خواهان نام به ملک تیمالک وجود عدم
 خواهان يدعو بطلان به حکمپ.  بانک اتیدفاع دانستن موجه و یمدن یدادرس نییآ قانون 197 و 196 مواد به استناد با خواهان ايدعو
 که نیا و خواندگان دنظریتجد تیمالک عدم به توجه دادگاه... با«... خوانیم:  در دادنامه دادگاه تجدیدنظر نیز می». دارد یم اعلام و صادر را

، عنه معترض دادنامه نقض ضمنی، مدن یدادرس نییآ قانون 358 و 348 دموا به مستنداً فلذا، است نگرفته قرار يدعو طرف یرسم مالک
با این حال، صرف مقدم بودن سند رهنی بر تاریخ ». دینما یم اعلام و صادر دنظرخواهیتجد هیاول يها خواسته مورد در يدعو رد قرار

 اعتباري عقد بیعِ مؤخر شناخته شود.  نامه نباید سبب بی مبایعه
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فاً اصلاح قانون ثبت اسناد املاك، مرتهن از تملک مرهونه ممنوع است و صر 34خصوصاً آن که مطابق ماده 
باشد، با وصف مراتب فوق و نظر به پاسخ واصله از ثبت... مالکیت  مورد رهن محل استیفاي وجه مرتهن می

، 362، 339، 338، 230خوانده...، دادگاه دعوي خواهان را وارد و ثابت تشخیص و با استناد به مدلول مواد 
ر الزام خوانده دعوي به تمهید قانون مدنی و... حکم ب 1324، 1321، 1286، 1284، 1258، 1257، 367

هاي لازم قانونی و از جمله الزام به فک رهن و سپس حضور در دفتر  مقدمات انتقال سند و أخذ مفاصا حساب
دادگاه تجدیدنظر استان تهران  28شعبه ». دارد اسناد رسمی و انتقال آپارتمان مورد ترافع... صادر و اعلام می

 این رأي را تأیید نموده است.  26/3/92 - 9200290نیز به موجب دادنامه شماره 
به صورت  29/5/90 - 8600365دادگاه عمومی حقوقی تهران در دادنامه شماره  26افزون بر آن، شعبه 

نظر به اینکه طرفین دعوي (خواهان و خوانده ردیف یکم) با تنظیم «تحلیلی و مستند اعلام داشته است: 
نامه استنادي  اند و مبایعه و توافق در بیع وضعیت آن عقد بیع را محقق نموده نامه... با ایجاب و قبول مبایعه

فیه را... به خواهان فروخته است و ضمن دریافت مبلغ...  مشعر بر آن است که خوانده مرقوم پلاك ثبتی متنازع
نسبت به اسناد سند  مانده ثمن معامله متعهد شده که در مورخ... در دفترخانه... حاضر و در قبال دریافت باقی

از قانون  191و  190نامه مذکور که با رعایت مواد  رسمی در خصوص مورد معامله اقدام نماید که چون مبایعه
نامه و شرایط مقرر در  از همان قانون این مبایعه 223و  220و  219مدنی بین طرفین تنظیم شده و برابر مواد 

تنظیم سند رسمی بین طرفین نافذ و معتبر خواهد بود و با عنایت آن از جمله حضور در دفتر اسناد رسمی جهت 
فروشنده متعهد شده نسبت به فک رهن از پلاك موضوع بحث  نامه تنظیمی مبایعه 4ماده  6به اینکه طبق شق 

رو مبرهن و مسلم است که مشارالیه تکلیفی به جزء ایفاء تعهدات خود در  تا تاریخ... اقدام نماید، از این
رو قرارداد  باشد از این فیه ندارد... بنابراین چون تنظیم سند رسمی از لوازم و آثار قرارداد مورد بحث می حنمان

مابین صحابه دعوي (خواهان و خوانده  مذکور بنا به قواعد صحت و لزوم و به تبعیت از اصل حاکمیت اراده فی
مورخ  620ن مدنی... و رأي وحدت رویه شماره از قانو 793باشد. ثانیاً ماده  الرعایه می ردیف یکم) لازم

باشد  هیأت عمومی محترم دیوان عالی کشور ناظر بر عدم نفوذ معاملات نسبت اعیان مرهونه می 20/8/1376
که پس از فک رهن و با [حفظ] حقوق مرتهن این قبیل  استنه بطلان آن و چنین معاملاتی صحیح و قانونی 

فاً به اینکه حقوقی که اشخاص نسبت به اموال کسب نمایند نظر به انجام معاملات نافذ خواهد شد و معطو
معاملات قابل اسقاط نیست و هر مالکی نسبت به مالکیت خود حق هرگونه تصرف و انتفاع را دارد مگر در 

ه نامه عادي ب فیه هرچند که ملک مورد ترافع برابر مبایعه که قانون استثناء کرده باشد. در مانحن  مواردي
لیکن منعی در انجام معاملات با سند عادي نبوده است خواهان فروخته شده و قسمتی از ثمن دریافت گردیده 
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رو معاملات با سند عادي نسبت به املاك ثبت شده  از ایناست و قانون مدنی اسناد عادي را معتبر دانسته 
 ». باشد... قانون ثبت اسناد و املاك می 47منصرف از بند یک ماده 

مورخ  1353و  1352هاي شماره  دادگاه عمومی حقوقی تهران نیز در دادنامه 36علاوه بر آن، شعبه 
هاي  هاي ملک و پرداخت بدهی فک رهن و رفع بازداشت«... چنین انشاي رأي کرده است:  28/12/1386

. در دادنامه شماره »باشد اشخاص ثالث و سپس تنظیم سند رسمی از آثار و لوازم عرفی و قراردادي عقد بیع می
خوانیم: صرف در رهن بودن عرصه  شعبه اول دادگاه تجدیدنظر استان تهران هم می 13/9/92 - 9201210

ملک مورد اختلاف مانع از رسیدگی به دعاوي ابطال سند رسمی، فک رهن و الزام به تنظیم سند رسمی بر 
دادگاه  85صادره از شعبه  19/10/89مورخ  890886نامه عادي نخواهد بود. در دادنامه شماره  اساس مبایعه

دادگاه تجدیدنظر استان تهران هم  51از شعبه  8/2/92 - 920067عمومی حقوقی تهران و دادنامه شماره 
باشد و مقدمه  از جمله تعهدات فروشنده تنطیم سند رسمی به نام خریدار می«گونه انشاي رأي نموده است:  این

مجلس تفکیکی است. تجدیدنظرخواه اقدام جهت  ن و أخذ پایان کار و صورتتنظیم سند رسمی نیز فک ره
انجام مقدمات تنظیم سند به عمل نیاورده، از طرفی در رهن بودن مورد معامله منافاتی با انجام بیع ندارد، 

عبه صادره از ش 22/8/91 - 910747دادنامه شماره ». بایست با اذن مرتهن باشد النهایه تصرف مورد رهن می
دادگاه تجدیدنظر  51صادره از شعبه  6/11/91 - 9100568دادگاه عمومی حقوقی تهران و دادنامه شماره 186

 ». در رهن بودن ملک مانعی براي نقل و انتقال نیست«اند:  استان تهران نیز به صراحت مقرر داشته
دگاه عمومی حقوقی تهران و دا 2صادره از شعبه  23/5/89مورخ  890329این رویکرد، در دادنامه شماره 

 دادگاه عمومی تهران نیز پذیرفته و اعمال شده است.  815صادر شده از شعبه  19/4/80 - 823دادنامه شماره 

نحوه طرح دعوا: طرح همزمان یا ترتیبی دو دعوا یا اقامه یک  .2
 دعوا به تنهایی

دعواي الزام به «و » فک رهن دعواي الزام به«در خصوص نحوه طرح دعوا، این پرسش مطرح است که 
دعواي الزام به فک «توانند ضمن یک دادخواست مطرح شوند یا نخست لازم است  می» تنظیم سند رسمی

مطرح گردد؟ آیا طرح » دعواي الزام به تنظیم سند رسمی«اقامه شود و در صورت به نتیجه رسیدن آن، » رهن
یه فروشنده (راهن) به تنهایی قابل استماع است و دادگاه دعواي الزام به تنظیم سند رسمی از سوي خریدار عل

بدون اقامه دعواي الزام به فک رهن، باید به عنوان مقدمه الزام به تنظیم سند، به فک رهن نیز رسیدگی کند یا 
 کند؟ آنکه خریدار باید هر دو دعوا را طرح نماید و اقامه دعواي الزام به تنظیم سند به تنهایی کفایت نمی
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هایی که دعواي خریدار مبنی بر الزام فروشنده (راهن) به فک رهن را  خصوص پرسش نخست، دادگاه در
کند و نیازي  پذیرند، به درستی معتقدند که طرح همزمان دو دعوا (فک رهن و تنظیم سند) کفایت می می

تنظیم سند اقامه نیست که ابتدا دعواي فک رهن طرح شود و پس از به نتیجه رسیدن آن، دعواي الزام به 
نیز  1ق. آ. د. م.  65). از مفهوم مخالف ماده 91 :1392براي نظر موافق و دیدن برخی از آرا، ر. ك.: صدقی، (  گردد

شود، زیرا دو دعوا (فک رهن و تنظیم سند) با یکدیگر ارتباط کامل دارند و منشأ آنها  همین مفهوم برداشت می
دعوا به موجب یک دادخواست درست است و دادگاه به هر دو دعوا به  نیز واحد است. بنابراین، طرح هر دو

 کند.  صورت توأمان رسیدگی می
پذیرند، حتی اگر دعواي  اما درباره سؤال دوم، برخی از محاکم طرح دعواي الزام به تنظیم سند را به تنهایی می

یازمند طرح دعواي مستقل فک رهن مطرح نشده باشد، چرا که فک رهن مقدمه تنظیم سند رسمی است و ن
دادگاه عمومی حقوقی تهران). برخی از  2428موضوع پرونده کلاسه  10/2/81 – 295دادنامه شماره نیست (

 مرهون ملک به راجع یرسم سند میتنظ به الزام يدعوو معتقدند:   علماي حقوق نیز از همین نظر دفاع کرده
دار، یخر اگر، نیبنابرا. است یرسم سند میتنظ قدمهم رهن فک چرا کهاست،  رشیپذ قابل به صورت مطلق

 قاعده و(قاعده تضمن)  دلالت التزامی باب ، ازی اقامه نمایدرسم سند میتنظ به الزام يدعو فروشنده علیه
 (یعنی شود یعمل دیبا و است الزام مقدمه رهن فکبه خاطر آنکه  و »است آن لوازم به التزام یش به التزام«
 ملک ابتدا است مکلف است، فروشنده رهن در که شود یملک یرسم سند میتنظ به الزام به محکوم یکس اگر
)، صرف درخواست الزام به فک رهن قابل دینما داریخر نامه ب را تیمالک سند سپس و کند خارج رهن از را

 اخذ به فیتکل همچنان که با عنوان الزام به فک رهن نیست؛ یمستقل ايدعو طرح به يازینرسیدگی است و 
 سند میتنظ مقدمات از یهمگ کهو غیره  ملک کی، تفکيشهردار عوارض ، پرداختیاتیمال حساب مفاصا
مبنی ) راهن( ملک فروشنده يقرارداد و یقانون الزام، نیبنابرا. هستند، نیاز به طرح دعواي مستقل ندارند یرسم
 اقلیت اعضاي). 93-91: 1392، صدقی(نخواهد بود ) رهن فک( مستقل يدعو طرح مندازین رهن فکبر 

 رهن فک هم بر این باورند که 13/9/1382در نظریه مورخ  همکمیسیون حقوقی دادگستري استان تهران 
 صدور هنگام. بنابراین، است یرسم سند میتنظ حکم ياجرا لوازم ازی، اتیمال ي وشهردار حساب مفاصا همانند
و دعواي  است ، حقوق او محفوظحکم در مرتهن حقوق حفظ دیق آوردن بای، رسم سند میتنظ به الزام حکمِ

                                                 
موجب یک دادخواست دعاوي متعددي اقامه شود که با یکدیگر ارتباط کامل نداشته باشند و دادگاه نتواند  اگر به«ماده: . مطابق این 1

ضمن یک دادرسی به آنها رسیدگی کند، دعاوي اقامه شده را از یکدیگر تفکیک و به هر یک در صورت صلاحیت جداگانه رسیدگی 
 ». کند... می
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 در جداگانه يدعوا طرح به يازیناز این رو،  و فک رهن نیز در دعواي الزام به تنظیم سند رسمی مستتر است
ها طرح دعواي الزام به فک رهن را در کنار دعواي تنظیم سند  در مقابل، گروهی از دادگاهیست. ن خصوص نیا

دادگاه  31صادره از شعبۀ  27/11/90مورخ  901474شمرند. براي نمونه، دادنامۀ شماره  رسمی لازم می
 - 910764دادگاه تجدیدنظر استان تهران در دادنامه شماره  59عمومی حقوقی تهران، که مورد تأیید شعبۀ 

که در رهن قرار دارد: دعواي الزام به تنظیم سند رسمی نسبت به ملکی  قرار گرفته است، اعلام می 26/6/91
دارد، به تنهایی قابلیت استماع ندارد و باید به عنوان یکی از موارد خواسته، الزام به فک رهن نیز طرح گردد؛ 

دادگاه  217صادره از شعبه  5/4/91 - 910217شود. این رویکرد در دادنامه شماره  وگرنه قرار رد دعوا صادر می
دادگاه تجدیدنظر استان تهران  51صادره از شعبه  29/9/91 - 910366عمومی حقوقی تهران و دادنامه شماره 

کمیسیون حقوقی دادگستري استان تهران نیز در نظریه مورخ  اکثریت اعضاينیز پذیرفته شده است. 
فک رهن خود نوعی دعواست و الزام به فک رهن در واقع موجب : اند چنین اظهار عقیده کرده 13/9/1382

ضرورت دارد که خواهان ضمن تقدیم ، و از این رو، رابطه حقوقی است انحلال عقد رهن و یک
 ). 92 :1392ر. ك.: صدقی، ( دادخوست الزام به تنظیم سند، به عنوان دعواي دوم فک رهن را هم بخواهد

رسد که اگر مقصود خواهان (خریدار)، تنظیم سند رسمی ملک به نام خود بدون فک رهن باشد،  به نظر می
الیه با حق مرتهن قابل جمع نیست، چرا که چنین عملی با حقوق طلبکار منافات  یم سند به نام منتقلامکان تنظ

دارد و او براي استفاده از حق رهن و فروش مال مرهون و استیفاي طلب خود از محل آن مال، ناچار به طرح 
دادگاه تجدیدنظر استان  18دعواي ابطال سند رسمی انتقال خواهد شد، که موجب ضرر او خواهد بود. شعبه 

صادره از  26/3/1393مورخ  9300177، در تأیید دادنامه شماره 3/8/93 - 9301005تهران در دادنامه شماره 
عنه بنا بر مفاد  پلاك ثبتی مبحوث«دارد:  دادگاه عمومی حقوقی تهران، در همین زمینه اظهار می 207شعبه 

رغم توافق با  ید رهن بانک مسکن بوده که بانک مرتهن علیپاسخ استعلام ثبتی مضبوط در پرونده در ق
الرهانه و تسویه حساب اعلام نموده است که تاکنون  تجدیدنظرخواه انتقال سند را منوط به تودیع کامل وجه

 20/8/1376مورخ  620پلاك موصوف از قید رهن خارج نشده است و بنا بر تصریح رأي وحدت رویه شماره 
باشد. بنابراین دادنامه  کشور هرگونه نقل و انتقال نسبت به املاك رهنی غیرنافذ می عالی  هیأت عمومی دیوان

و  است تجدیدنظرخواسته در این قسمت که بر همین اساس صادر گردیده خالی از هرگونه ایراد و اشکالی بوده
ي خواهان} را تأیید و عنه {صدور قرار رد دعوا دادگاه ضمن رد درخواست تجدیدنظرخواهی... دادنامه معترض

 دادگاه عمومی حقوقی 2شعبه  صادره از 7/3/92مورخ  920378دادنامه شماره همچنین، در ». نماید استوار می
نیز تصریح دادگاه تجدیدنظر استان تهران  50شعبه از  30/8/92 - 9201162قدس و دادنامه شماره  شهرستان
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ه منافی حق مرتهن باشد مگر به اذن مرتهن و بدیهی است تواند در رهن تصرفی کند ک راهن نمی«شده است: 
 ». انتقال رسمی مورد معامله که در ترهین بانک است مخل به حقوق مرتهن خواهد بود

دادگاه عمومی  32شعبه ، 29/10/1395مورخ  951095دادگاه عمومی حقوقی تهران در دادنامه شماره  4شعبه 
شماره دادگاه عمومی تهران در دادنامه  155شعبه ، 18/10/89مورخ  890766 دادنامه شمارهدر  حقوقی تهران

، 23/11/91 - 910097دادگاه تجدیدنظر استان تهران در دادنامه شماره  52و شعبه  29/9/91 - 910155
دادگاه  37و شعبه  22/12/91مورخ  9101107دادگاه عمومی حقوقی تهران در دادنامه شماره  128شعبه 

خریدار بدون آنکه الزام به فک  نیز در فرضی که 8/4/92 - 920314تهران در دادنامه شماره  تجدیدنظر استان
رهن را تقاضا کند، تنها الزام فروشنده (راهن) را به تنظیم سند رسمی انتقال از دادگاه خواسته است، دعواي 

ي بوده، در وضعیت فعلی خواهان مبنی بر الزام به تنظیم سند رسمی ملکی را که در بازداشت یا رهن دیگر
اند. البته ممکن است خریدار مال  قابلیت استماع ندانسته و قرار رد دعوا یا عدم استماع آن را صادر نموده

دادنامه شماره در دادگاه تجدیدنظر استان تهران  59شعبۀ مرهون، همان مرتهن باشد، که در این فرض 
خریدار است که درخواست الزام راهن بایع را به تنظیم  مرتهن همان«نماید:  اظهار می 29/6/91 - 810824

سند رسمی نموده است به لحاظ وجود وحدت خریدار با بستانکار عملاً حقوق بانک در هنگام تنظیم سند 
محفوظ مانده است و قادر به تأدیه بخشی از ثمن مبیع جهت عین مرهونه که نزد خود بانک در وثیقه [بوده] 

 ». باشد می
ابتدا تسویه بدهی از طرح دعواي الزام به تنظیم سند رسمی انتقال، (خریدار)  ل، اگر مقصود خواهاندر مقاب

که در غالب  (همچنان باشداو (خریدار) ، تنظیم سند به نام پس از آنو مرتهن، پرداخت طلب  راهن (فروشنده) و
با توصیف خواسته، ظ است، محفو حقوق مرتهن چون در این صورت رسد که به نظر میموارد چنین است)، 

نه  توان دعوا را پذیرفت، زیرا هدف خریدار، فک اولیه رهن و سپس، تنظیم سند به نام اوست و چنین امري می
؛  بلکه در راستاي تأدیه طلب مرتهن منافاتی ندارد 620با حقوق مرتهن و مفاد رأي وحدت رویه شماره  تنها

 من دعواي الزام به تنظیم سند رسمی نهفته است. است. از این رو، دعواي فک رهن نیز در ض

 لزوم طرف دعوا قرار گرفتن مرتهن؟ .3
دانند، به درستی معتقدند که در این دعوا لازم  غالب محاکمی که دعواي الزام به فک رهن را قابل پذیرش می

ق قانونی خود نیست که مرتهن طرف دعوا قرار گیرد، زیرا در فرض فک رهن، مرتهن به خواسته اصلی و ح
دادگاه تجدیدنظر  46صادره از شعبه  31/4/93 - 930452(طلب) خواهد رسید. براي نمونه، در دادنامه شماره 
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باشد  دعوي مطروحه منافاتی با حقوق مرتهن ندارد و در واقع با حفظ حقوق وي می«استان تهران آمده است: 
دادگاه تجدیدنظر استان تهران در  55ن، شعبه همچنی». باشد طرف دعوي قرار گرفتن وي نمی و لزومی به

موجبی در جهت طرف دعوي قرار گرفتن بانک مرتهن «دارد:  اظهار می 24/4/93 - 930551دادنامه شماره 
در ». راجع به خواسته فک رهن نیست، زیرا با فک رهن بانک مرتهن به حقوق قانونی خود نائل خواهد گشت

خوانیم:  دادگاه تجدیدنظر استان تهران هم می 50صادر شده از شعبه 31/6/93 - 930586دادنامه شماره 
طرف دعوي قرار ندادن بانک مرتهن تأثیري در قضیه نداشته و با حفظ حقوق مرتهن فک رهن از ملک «

دادگاه عمومی شهر ري و دادنامه  3صادره از شعبه  910957این دیدگاه در دادنامه شماره ». میسور است
 دادگاه تجدیدنظر استان تهران نیز تأیید شده است.  51صادر شده از شعبه  29/9/91 - 910366شماره 

دانند که مرتهن نیز طرف  با وجود این، برخی از محاکم دعواي الزام به فک رهن را در صورتی قابل استماع می
دادگاه  219شعبه  صادره از 30/10/92مورخ  920644دعوا قرار گرفته باشد. براي مثال، در دادنامه شماره 

اسناد و املاك... دلالت بر مرهونه   نظر به اینکه پاسخ... اداره ثبت«عمومی حقوقی تهران چنین آمده است: 
دارد و ادامه رسیدگی توسط این دادگاه نافی حقوق مرتهن است که جزء خواندگان دعوا  بودن پلاك موصوف... 

اه، معارض با اقدام اجراي مرجع موصوف است. لذا تا استمرار قرار داده نشد و همچنین تصمیم نهایی این دادگ
 25/3/92 - 920369همچنین، در قسمتی از دادنامه شماره ». وضعیت مذکور، این دعوا قابلیت استماع ندارد

نظر به اینکه حسب پاسخ استعلام ثبتی مضبوط «خوانیم:  دادگاه تجدیدنظر استان تهران می 13صادره از شعبه 
باشد دادگاه به لحاظ اینکه بانک مرتهن طرف دعوي واقع  فیه در رهن بانک می ده پلاك ثبتی متنازعدر پرون

نگردیده است به لحاظ حفظ حقوق مرتهن و امکان تدارك دفاع از ناحیه وي قرار رد دعوي خواهان بدوي را 
دادگاه  209صادره از شعبه  25/12/92مورخ  9201005این رویکرد در دادنامه شماره ». دارد صادر و اعلام می

 920709موضوع پرونده کلاسه بایگانی  25/12/92مورخ  9201000عمومی حقوقی تهران، دادنامه شماره 
دادگاه  217صادره از شعبه  5/4/91 - 910217دادگاه عمومی حقوقی تهران و دادنامه شماره  209شعبه 

ا توجه به آنچه گفته شد، رویکرد اخیر فاقد پشتوانه عمومی حقوقی تهران نیز مورد تبعیت قرار گرفته است. ب
 نماید.  منطقی و خالی از استدلال حقوقی است و قابل انتقاد می

 صدور حکم الزام به فک رهن به طرفیت چه شخصی؟  .4
در اینکه حکم الزام به فک رهن باید به طرفیت چه شخصی صادر شود (راهن یا مرتهن)، بر اساس آنچه در 

شود، زیرا  دعوا قرار گرفتن مرتهن در دعواي الزام به فک رهن گفته شد، حکم قضیه روشن می خصوص طرف
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وقتی پذیرفته شود که ضرورتی ندارد که مرتهن طرف دعوا قرار گیرد، طبیعی است که لزومی ندارد حکم بر 
دادگاه  37شعبه صادر شده از  7/11/91 - 9101323الزام به فک رهن علیه او صادر شود. دادنامه شماره 

باشد که  نفع سند ترهین مؤسسه قوامین می نظر به اینکه مرتهن و ذي«دارد:  تجدیدنظر استان تهران مقرر می
بدون صدور حکم به طرفیت مرتهن صرفاً راهن مکلف به فک رهن شده است، در حالی که وظیفه راهن که 

و در حیطه  یستهن در اختیار و قدرت راهن نباشد پرداخت حقوق مرتهن بوده و فک ر قادر به انجام آن می
{مالک پیشین، یعنی شخصی  2{راهن} و  1باشد. بنابراین محکومیت خواندگان ردیف  اختیارات مرتهن می

رسد که مراد از الزام  با وجود این، به نظر می». که مال را به فروشنده فروخته است} به فک رهن صحیح نبوده
به فراهم ساختن مقدمات فک رهن (از طریق پرداخت دین) است که چنین راهن به فک رهن، تکلیف او 

گیرد و فک رهن در اثر ایفاي دین نیز به صورت قهري  امري بدون تردید تحت اختیار و قدرت راهن قرار می
 شود.  پذیرد، زیرا با سقوط تعهد و زوال دین، عقد رهن نیز به تبع آن منفسخ می صورت می

 نحوه اجراي حکم .5
اجراي حکم مبنی بر الزام فروشنده (راهن) به فک رهن بدین صورت است که پس از صدور حکم به فک 
رهن، فروشنده (راهن) همانند هر الزام به تعهدي، باید از طریق سایر اموال خود طلب مرتهن را بدهد و پس از 

و اگر خود این کار را انجام  فک رهن، ملک را به صورت طلق (بدون وجود حق وثیقه) به خریدار انتقال دهد
توان از طریق توقیف و فروش سایر اموال او این تعهد را انجام داد و ملک را به صورت رسمی به  ندهد، می

تواند طلب مرتهن را بپردازد  ق. ن. ا. م. م.). خود خریدار نیز می 1ق. ا. ا. م. و ماده  47خریدار منتقل نمود (ماده 
امله را به خود فراهم سازد و پس از آن، براي مطالبه آنچه به طلبکار داده، به مدیون و زمینه انتقال مورد مع

(بایع یا راهن) مراجعه کند و از اموال او طلب خود را وصول نماید. اما در مواردي که بایع (راهن) مال دیگري 
ن نیست، طلبکار (مرتهن) ندارد که دین خود را از آن محل بپردازد و خریدار نیز مایل به پرداخت طلب مرته

شود و  کند و بیعی که بین راهن و خریدار منعقد شده بود، باطل می حق خود را از حاصل فروش آن وصول می
باید به خریدار (در فرض جاهل بودن خریدار نسبت به مرهون بودن مبیع)،  به همراه خسارات، ثمن آن
 1برگردد.

                                                 
شود که با پرداخت دین و فک  فروشد و متعهد می اي که شخصی عین مرهون را به دیگري می پرونده . بر همین اساس است که در1

و خریدار پس از آنکه عملیات اجرایی براي صول طلب مرتهن از محل  منتقل نمایدبه نام خریدار  به صورت رسمی رهن، آن ملک را
قب آن ابطال عملیات اجرائی و الزام به تنظیم سند رسمی انتقال ملک و عین مرهون آغاز شده، با خواسته توقف عملیات اجرائی و متعا
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 ر رویه قضاییسایر دعاوي مربوط به فروش مال مرهون د. 6
دعاوي مربوط به بیع مال مرهون که در راستاي دعواي فک رهن و تنظیم سند رسمی به نام خریدار مطرح 

 و کار انیپا اخذ به الزام يدعوااز این میان،  شوند، در جامعه ما و رویه قضایی بسیار متنوع هستند، که می
را مورد بررسی و  مرهون ملک نامه عهیمبا ذیفتن و تیمالک اثبات يدعوا و مرهون ملک یکیتفک مجلس صورت

 دهیم.  ارزیابی قرار می

 مجلس تفکیکی ملک مرهون . دعواي الزام به اخذ پایان کار و صورت6-1
یکی از دعاوي مرسوم و متداول در زمینه فروش مال مرهون، دعواي خریدار علیه فروشنده مبنی بر اخذ پایان 

بانک) قرار دارد؛ به این ، ملکی است که در رهن طلبکار (براي نمونهمجلس تفکیکی نسبت به  کار و صورت
فروشد و  صورت که بدهکار ملک در حال ساخت را به رهن طلبکار داده و سپس، آن را به شخص ثالثی می

مجلس تفکیکی را از دادگاه  کار و صورت خریدار نیز الزام فروشنده به انجام تعهد (تکمیل ساخت) و اخذ پایان
ها به دلیل آنکه مبیع در رهن قرار دارد و چنین دعوایی با حقوق مرتهن  خواهد. در این دعوا، برخی از دادگاه می

دادگاه  128صادره از شعبه  22/12/91مورخ  9101107دادنامه شماره ر. ك.: ( اند اع ندانستهممنافات دارد، آن را قابل است

پذیرند، دعواي  ي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی را می. اما غالب محاکمی که دعواعمومی حقوقی تهران)
صادره از  8/4/92 - 920314دادنامه شماره براي نمونه، در شمارند.  مزبور را نیز به درستی قابل استماع می

کار و  خوانیم: دعاوي الزام بایع به انجام تفکیک و اخذ پایان دادگاه تجدیدنظر استان تهران می 37شعبه 
مجلس تفکیکی در خصوص ملک مرهونه، با توجه به عدم تضرر مرتهن و عدم تأثیر در رهن بودن یا  صورت

دادگاه تجدیدنظر استان  55نبودن ملک در رسیدگی به دعاوي مذکور، مسموع و قابل رسیدگی است. شعبه 

                                                                                                                            
دادگاه عمومی حقوقی تهران)  26از شعبه  29/5/90 - 8600365کند و دادگاه بدوي (به موجب دادنامه شماره  فک رهن طرح دعوا می

هاي یکم و دوم به فک  ب آن الزام خواندگان ردیفحکم بر ابطال عملیات اجرائی و الزام خوانده ردیف یکم به تنظیم سند رسمی و متعاق
براي نقض حکم مزبور اعلام  30/3/91 - 400353دادگاه تجدیدنظر استان تهران به موجب دادنامه شماره  59کند، شعبه  رهن صادر می

است بلکه درخواست ابطال  عنوان الزام مالک به رفع بازداشت و پرداخت حقوق قانونی بستانکار طرح نگردیده  خواسته به«دارد:  می
باشد  ها از بازداشت قانونی و سند رهنی... در قید رهن می بازداشت قانونی را نموده است با توجه به اینکه قرارداد بیع استنادي بعد از سال

تواند خللی به  عادي نمینامه  و براي سند رهنی مذکور اجرائیه صادر شده و اجرائیه طی نامه شماره... اعلام شده است و النهایه مبایعه
قانون آیین دادرسی مدنی نسبت به خواسته ابطال عملیات اجرائی ضمن  358حقوق بازداشت کننده قانونی وارد نماید لذا به استناد ماده 

صادره  22/4/92 - 9200454همچنین، در دادنامه شماره ». گردد... حقی صادر می عنه حکم به بطلان دعوي و بی نقض دادنامه معترض
فیه  نظر به اینکه حسب پاسخ استعلام ثبتی... نسبت به سند رهنی ملک متنازع«دادگاه تجدیدنظر استان تهران آمده است:  35از شعبه 

اجرائیه صادر گردیده، طرح دعوا به فک رهن که عملاً منتفی شده و متعاقب آن انتقال سند با بقاء اجرائیه صحیح نبوده و قابلیت استماع 
 ». اردرا ند
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امه شماره دادگاه عمومی شهر ري به موجب دادن 3، شعبه 24/4/93 - 930551تهران در دادنامه شماره 
دادگاه  85، شعبه 22/4/92 - 9200454دادگاه تجدیدنظر استان تهران طی دادنامه شماره  35، شعبه 910957

دادگاه تجدیدنظر استان تهران  51و شعبه  19/10/89مورخ  890886عمومی حقوقی تهران در دادنامه شماره 
 اند.  پذیرفتهنیز همین دیدگاه را  8/2/92 - 920067به موجب دادنامه شماره 

 نامه ملک مرهون . دعواي اثبات مالکیت و تنفیذ مبایعه6-2
نامه عادي ملکی که در رهن است، نیز در رویه محاکم شایع است؛ بدین  دعواي اثبات مالکیت و تنفیذ مبایعه

یت خود بر نامه و اثبات مالک نامه به صورت عادي، تأیید و تنفیذ مبایعه صورت که خریدار پس از تنظیم مبایعه
نامه به طور کلی  خواهد. این دعوا یکی از مصادیق دعواي اثبات مالکیت و تنفیذ مبایعه از دادگاه می را مبیع

ها در پذیرش آن اتفاق نظر ندارند؛ گرچه امروزه رویه غالب به سمت عدم پذیرش آن گام  است که دادگاه
دادگاه عمومی  189صادره از شعبه  14/11/91خ مور 9101067برداشته است. بر همین اساس، دادنامه شماره 

دادگاه تجدیدنظر استان تهران، دعواي  32از شعبه  30/11/92 - 9201653حقوقی تهران و دادنامه شماره 
نامه و اثبات مالکیت را قابل استماع  خریدار مال مرهون به طرفیت فروشنده (راهن) مبنی بر تنفیذ مبایعه

انتقاد از عملکرد دو سویه و یا عدم پذیرش سند عادي براي اثبات مالکیت و اثبات معامله در رویه قضایی براي پذیرش ( اند ندانسته

 ). 24ش :1401صفایی و جواهرکلام،  ؛50 :1399آن، ر. ك.: صفایی، 
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 گیري: نتیجه
فرضی که  دعواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی از سوي خریدار مال مرهون علیه فروشنده (راهن)، در

بایع به صورت صریح یا ضمنی متعهد به فک رهن شده است، از باب ایفاي تعهد قراردادي باید پذیرفته شود. 
آور  و اصل الزام» المؤمنون عند شروطهم«و حدیث » أوفوا بالعقود«در بیع مطلق نیز فروشنده، بر اساس آیه 

تعهد عرفی و قانونی دارد که مانعی را که بر سر ق. م.) و از باب مقدمه واجب،  219بودن قراردادها (ماده 
معامله است و قیدي را که به مبیع تعلق گرفته (حق عینی مرتهن بر مال موضوع معامله)، برطرف سازد و مبیع 

. بنابراین، باید با تنظیم نمایدرا به عنوان ملک طلق و آزاد از وثیقه، به خریدار تحویل دهد و به نام او سند 
 ند. دان میقابل پذیرش یی همراه شد که دعواي مزبور را ها دادگاه

زمان دو دعوا قابل استماع است و نیازي نیست که نخست دعواي الزام به فک  از حیث آیینی نیز طرح هم
رهن و سپس، دعواي الزام به تنظیم سند رسمی انتقال، اقامه گردد. در مقابل، اگر خریدار تنها دعواي الزام به 

رسمی ملک مورد رهن به نام خود را مطرح سازد و هدف او این باشد که بدون فک رهن، دادگاه تنظیم سند 
؛ ولی اگر مقصود این است که از ملک حکم به تنظیم سند رسمی بدهد، چنین دعوایی قابل پذیرش نیست

الب موارد مورد معامله، فک رهن صورت گیرد و سپس سند رسمی انتقال به نام خریدار تنظیم شود (که در غ
نیز هدف همین است)، صرف دعواي الزام به تنظیم سند رسمی بیانگر فک رهن در مرحله اول و سپس تنظیم 
سند به نام خریدار است و دادگاه بدون طرح دعواي الزام به فک رهن نیز، با توصیف خواسته، باید حکم به فک 

عواي الزام به فک رهن و تنظیم سند رسمی . در هر حال، لازم نیست که در درهن و تنظیم سند رسمی بدهد
کند. به همین دلیل،  مرتهن نیز طرف دعوا قرار گیرد، زیرا دعواي مزبور زیانی به حقوق مرتهن وارد نمی

ندارد که حکم فک رهن علیه مرتهن صادر شود. نحوه اجراي حکم نیز تابع قواعد عمومی احکام  یضرورت
توان سایر اموال فروشنده (راهن) را توقیف نموده و از محل آن،  است: می صادره با موضوع الزام به وفاي تعهد

حکم را اجرا و طلب مرتهن را پرداخت کرد تا با فک رهن، ملک موضوع معامله به صورت رسمی به خریدار 
و سپس  تواند دین فروشنده (راهن) به مرتهن را پرداخت نماید تا رهن آزاد شود انتقال یابد. خود خریدار نیز می

مال دیگري نداشته باشد که از ، براي مبلغ پرداخت شده، به فروشنده مراجعه کند. اما در صورتی که فروشنده
ماند و با استیفاي طلب مرتهن از  حکم بدون اجرا می محل آن بتوان حکم الزام به فک رهن را اجرا کرد، ناچار

بوده است و خریدار ناچار است براي استرداد ثمن  آید که بیع مال مرهون باطل مال مرهون، کاشف به عمل می
در هیأت عمومی دیوان عالی کشور) به فروشنده مراجعه نماید.  733و غرامات (مطابق رأي وحدت رویه شماره 

اي به مقررات کتاب رهن یا بیع در قانون مدنی، در خصوص گذار با الحاق مادهشود که قانونپایان پیشنهاد می
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ک رهن و الزام به تنظیم سند رسمی انتقال مال مرهون به نام خریدار، بر اساس آنچه گفته پذیرش دعواي ف
شد، به ویژه تعهد صریح یا ضمنی فروشنده مبنی بر فک رهن و تنظیم سند به نام خریدار، به صراحت تعیین 

ت رویه، به تشتت و تواند با صدور رأي وحد تکلیف نماید. تا آن زمان نیز هیأت عمومی دیوان عالی کشور می
 ها پایان دهد.  اختلاف آراي دادگاه
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A Claim to Oblige the Seller to Release a Mortgage and to Draw 
up a Notarial Deed Concerning Transfer of a Collateral in the 
Judicial Precedent; Procedural Rules Concerning the Buyer's 

Claim against the Seller (Mortgagor) 
Seyyed Hossein Safaei1 

Mohammad Hadi Javaherkalam2 
 

Abstract 
 In this article, the claim initiated by the buyer of a mortgaged property against 
a seller to oblige him to release a mortgaged property and to draw up a notarial 
deed in his name is analyzed and revised in the judicial precedent with 
emphasis on procedural rules.The main question is whether the aforementioned 
claim is admissible despite the priority of the mortgagor's rights and the binding 
precedent No. 620 decided by the General Board of the Supreme Court or there 
is no permission to accept the aforementioned action.  
Assuming its acceptance, what bases and principles do the procedural rules 
governing the aforementioned claim in terms of the manner of initiation of a 
lawsuit, the party to the lawsuit, the manner of enforcement of judgment, and so 
on follow. Using the descriptive-analytical method and with the aim of 
establishing correct and consistent judicial precedent, correcting incorrect 
procedures, and by reviewing various judicial opinions, it is concluded that a 
claim to oblige a seller to release a mortgage and to draw up a notarial deed in 
the name of a buyer is not in conflict with the rights of the mortgagee and the 
content of biding precedent No. 620. This is so since at first the mortgagee's 
rights are satisfied by the fact that the mortgager repays his debt to him and 
then mortgage is released. When this is accomplished, the notarial deed is 
transferred in favor of the buyer.Therefore, there is no need for a mortgagee to 
be a party to a lawsuit or to issue a judgment to oblige him to release the 
mortgage. Moreover, enforcement of judgment is subject to the general rules of 
"compelling a purchaser to fulfill financial obligations". 

KeyWords: action to compel a mortgagee to release a collateral, action to 
oblige a seller to draw up a notarial deed, sale of a mortgaged property, 
enforcement of judgment, judicial precedent 
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