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  وثيقه مورد مال فروش در اجرائي عمليات حقوقي بررسي
  )15/10/1397، تاريخ تصويب 15/05/1397تاريخ دريافت  (

  زادهميرحسين ميرنقي 
  

  چكيده
براي اجراي مفاد ) متعهد ومتعهدله(اجرائيه ورقه اي است كه به دنبال درخواست كتبي ذينفع 

سند ثبتي يا حكم قطعي دادگاه از مقام رسمي، به دستور اين مقام صادر و به امضاي او و نقش 
يا حكم، مهر رسمي مي رسد و در آن صريحاً دستور مقام رسمي نامبرده براي اجراي مفاد سند 

در » .گويندبه اجرائيه، برگ اجرايي و ورقة اجرائيه و برگ لازم الاجراء نيز مي. ذكر شده است
خصوص اجرائيات دادگاه ها، قانونگذار با صراحت دادگاه نخستين را صالح به اجراي احكام 

، منظور از دادگاه نخستين. مقرر گرديده است. م.ا.ا.ق 5صادره مي داند اين نص در مادة 
اعم از اينكه حكم قطعي مورد . دادگاهي است كه ابتدائاًَ به موضوع دعوا رسيدگي كرده باشد

اجرائيه را خود صادر كرده باشد يا اينكه در مرجع تجديدنظر حكم اوليه نقض و حكم 
در هر حال دادگاه بدوي مسئول صدور اجرائيه براي احكامي است . جديدي صادر شده باشد

در صورت نقض حكم در ديوان و ارجاع . ن شعبه مطرح و رسيدگي شده باشدكه ابتدائاً در آ
  .به شعبه هم عرض دادگاه بدوي شعبه مرجوع عليه مسئول صدور اجرائيه است

  
  
  
  
  
  
  

  دادگاه بدوي، مرجع تجديدنظر حكم، صدور اجرائيه اجراي احكام،: واژگان كليدي
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  وثيقهترتيب عمليات اجرايي نسبت به مال مورد : بخش اول
آغاز اين . عمليات اجرائي يك رشته اقدامات قانوني است كه داراي ترتيب خاص مي باشد

عمليات پس از درخواست ذينفع با صدور دستور اجراء شود از سوي مرجع صالح و ابلاغ 
اجرائيه شروع شده و پايان آن ختم عمليات اجرايي و تحويل مال به صاحب حق و يا برگزاري 

در حين عمليات اجرائي مواردي همچون بازداشت مال، ارزيابي آن، . مي باشد مزايده يا حراج
نحوه وصول هزينه هاي اجرايي، شكايت از نحوه عمليات اجرايي مورد بحث است كه در شش 

  .  گفتار در خصوص اين موارد مطالبي ارائه خواهيم نمود
  صدور دستور اجرائيه و اجراي آن: بند اول 

اصطلاح حقوقي است كه تعريف قانوني ندارد، لذا مفهوم عرفي آن  عمليات اجرايي، يك
 يملاك است كه يك رشته اقدامات قانوني براي اجراي سند يا حكم است كه توسط اجرا

در معاملات رهني و يا با حق استرداد و به طور كلي وثايقي كه به 1.ثبت يا دادگاه صورت گيرد
به واسطة وجود دين يا ضمانت بر ذمة افراد تعلق مي منظور حسن انجام تعهد و يا وثايقي كه 

از انجام موضوع تعهد خود ) راهن(پس از عدول وثيقه گذار ) مرتهن(گيرد، دارندة حق وثيقه 
مي تواند در صورت بروز اختلاف، حقوق خود را به روش تقديم دادخواست به دادگاه صالح 

كام دادگاه و يا در صورت وجود سندي و پس از رسيدگي و صدور دادنامه از طريق اجراي اح
اعم از رسمي و يا اسناد عادي در حكم اسناد رسمي كه ممكن است نزد سردفتر در دفترخانه 
تنظيم شده باشد و در آن به حق وثيقه گيرنده مبني بر وجود طلب ناشي از عقد و يا هرگونه 

اشد اشاره نمايد، مي تواند اقرارنامه و يا هر تعهدي كه موضوع آن متوجه مال مورد وثيقه ب
درخواست اجرائيه را به عنوان ذي نفع با رعايت شرايط لازم و به شيوه اي كه در مباحث 
مربوط به شرايط و نحوه درخواست اجرائيه بيان شد با ارائه سند مثبت حق از مراجع ثبتي 

راز پس از وصول درخواست، مقام صالح ضمن بررسي مورد درخواست با وجود اح.نمايد
شرايط لازم، ملزم است به صدور دستور اجرائيه؛ چراكه اگر از اين امر امتناع ورزد برابر مادة 

تحت تعقيب و مجازات قرار مي گيرد و براي وي تخلف اداري نيز محسوب مي . ا.م.ق 576
تفاوتي در اين نيست كه لزوماً ذي نفع همان شخصي باشد كه مديون در سند ثبتي در .گردد
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و تعهد به انجام امري يا دادن وجهي نموده است و يا اينكه طلبكار بودن وي به واسطه مقابل ا
حال اينكه باز هم ممنوعيتي در اين موضوع به نظر نمي رسد كه . رابطة قراردادي است يا قهري

تقاضاي اجرائيه را خود شخص مي دهد يا وكيل و يا ورثة وي به نمايندگي و جانشيني از 
ا آنچه حائز اهميت است بلااشكال بودن سمت شخص از نظر قواعد و شخص اصيل؛ فلذ

آئين نامه اشاره كرد كه  3در تأييد اين مطلب مي توان به تبصرة مادة . ضوابط حقوقي است
هرگاه درخواست اجراء از طرف وكيل يا مدير شركت يا ولي يا قيم يا ساير «: مقرر شده است 

آمده باشد بايد مداركي كه سمت متقاضي را محرز بدارد  له به عملنمايندگان قانوني متعهد
بايد اخطار يا  .م.ق 226له باشد با توجه به ماده پيوست شود و اگر اختيار انجام تعهد با متعهد

 ».عمل آمده پيوست درخواست نامه كند  اظهارنامه رسمي را نيز كه طي آن مطالبه به
ب مورد ممكن است در خصوص اموال منقول و درخواست اجراء نسبت به مال مورد وثيقه حس

در . يا غيرمنقول باشد همين امر موجب مي شود روند صدور اجرائيه در هر مورد متفاوت باشد
در فصل نهم خود مواد  1387اين خصوص  آئين نامه اجراي مفاد اسناد رسمي جديد مصوب 

به عنوان مثال . تصاص داده استاز اين آئين نامه را به مقرراتي راجع به وثيقه اخ 120تا  104
هرگاه مورد وثيقه مال منقول «آئين نامه مذكور مقرر داشته است كه  104قانونگذار در ماده 

اين در » .باشد بستانكار مي تواند بلافاصله بعد از ابلاغ اجرائيه درخواست بازداشت آن را بكند
در خصوص اموال غيرمنقول  آئين نامه پيش از صدور اجرائيه 6حالي است كه مطابق ماده 

واحد اجراء موظف است ظرف سه روز وضع ثبتي ملك و مشخصات آن را از ثبت محل 
شود و ضمائم آن از  ءيه ممهور به مهر اجرائپس از وصول اوراق اجراعلي ايحال . استعلام نمايد

در صورت اجراي ثبت آئين نامه اجراء،  13بر اساس مادة  ،ءدفترخانه مربوطه به اداره اجرا
ها را به ترتيب تاريخ وصول در دفتر مخصوص ثبت و براي آن  يهئ، اجرااوراق تكميل بودن

پس از تعيين كلاسه و تشكيل پرونده، اوراق  .نمايد پرونده تنظيم نموده و تعيين كلاسه مي
  .مي شود   يه جهت ابلاغ به اداره دوم ارسال ئاجرا

  ابلاغ اجرائيه به مالك وثيقه: بند دوم 
 15و  14، 13مستفاد از مواد . به امر ابلاغ اختصاص داده شده است. ر.ا.م.ا.آ 20تا  14مواد 

آئين نامه اينگونه استنباط مي گردد كه ادارة اجراء ثبت پس از وصول دستور اجراء موردي را 

  وثيقهترتيب عمليات اجرايي نسبت به مال مورد : بخش اول
آغاز اين . عمليات اجرائي يك رشته اقدامات قانوني است كه داراي ترتيب خاص مي باشد

عمليات پس از درخواست ذينفع با صدور دستور اجراء شود از سوي مرجع صالح و ابلاغ 
اجرائيه شروع شده و پايان آن ختم عمليات اجرايي و تحويل مال به صاحب حق و يا برگزاري 

در حين عمليات اجرائي مواردي همچون بازداشت مال، ارزيابي آن، . مي باشد مزايده يا حراج
نحوه وصول هزينه هاي اجرايي، شكايت از نحوه عمليات اجرايي مورد بحث است كه در شش 

  .  گفتار در خصوص اين موارد مطالبي ارائه خواهيم نمود
  صدور دستور اجرائيه و اجراي آن: بند اول 

اصطلاح حقوقي است كه تعريف قانوني ندارد، لذا مفهوم عرفي آن  عمليات اجرايي، يك
 يملاك است كه يك رشته اقدامات قانوني براي اجراي سند يا حكم است كه توسط اجرا

در معاملات رهني و يا با حق استرداد و به طور كلي وثايقي كه به 1.ثبت يا دادگاه صورت گيرد
به واسطة وجود دين يا ضمانت بر ذمة افراد تعلق مي منظور حسن انجام تعهد و يا وثايقي كه 

از انجام موضوع تعهد خود ) راهن(پس از عدول وثيقه گذار ) مرتهن(گيرد، دارندة حق وثيقه 
مي تواند در صورت بروز اختلاف، حقوق خود را به روش تقديم دادخواست به دادگاه صالح 

كام دادگاه و يا در صورت وجود سندي و پس از رسيدگي و صدور دادنامه از طريق اجراي اح
اعم از رسمي و يا اسناد عادي در حكم اسناد رسمي كه ممكن است نزد سردفتر در دفترخانه 
تنظيم شده باشد و در آن به حق وثيقه گيرنده مبني بر وجود طلب ناشي از عقد و يا هرگونه 

اشد اشاره نمايد، مي تواند اقرارنامه و يا هر تعهدي كه موضوع آن متوجه مال مورد وثيقه ب
درخواست اجرائيه را به عنوان ذي نفع با رعايت شرايط لازم و به شيوه اي كه در مباحث 
مربوط به شرايط و نحوه درخواست اجرائيه بيان شد با ارائه سند مثبت حق از مراجع ثبتي 

راز پس از وصول درخواست، مقام صالح ضمن بررسي مورد درخواست با وجود اح.نمايد
شرايط لازم، ملزم است به صدور دستور اجرائيه؛ چراكه اگر از اين امر امتناع ورزد برابر مادة 

تحت تعقيب و مجازات قرار مي گيرد و براي وي تخلف اداري نيز محسوب مي . ا.م.ق 576
تفاوتي در اين نيست كه لزوماً ذي نفع همان شخصي باشد كه مديون در سند ثبتي در .گردد
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كه از آن درخواست اجرائيه شده است را در دفتر مخصوص وارد نموده و در صورتي كه 
. مقيم در همان حوزه ثبتي باشد با تعيين مأمور ابلاغ دستور ابلاغ را صادر مي نمايد متعهد سند

ساعت به محلي كه  24اما چنانچه متعهد مقيم حوزة ديگري باشد برگه هاي اجرائي ظرف 
گردد اين امر در خصوص ساكنين كشورهاي بيگانه متعهد در آن محل اقامت دارد ارسال مي

و هماهنگي اجراي اسناد رسمي سازمان ثبت به وزارت امور خارجه از طريق دفاتر نظارت 
ساعت از زمان دريافت اوراق  48مكلف است ظرف  ءمأمور اجرا همچنين.صورت مي پذيرد

يه، يك نسخه از آن را به شخص متعهد يا مالك وثيقه تسليم و در نسخه ديگر با ذكر ئاجرا
رؤيت يا امضاء ابلاغ اجرائيه امتناع ورزد مأمور  و چنانچه از تاريخ، با تمام حروف رسيد بگيرد

متعهد يا مالك وثيقه در اقامتگاه حضور اگر  .مراتب را شخصاً و كتباً گواهي خواهد كرد
نداشته باشد، به يكي از كسان يا خادمان او كه در آن محل ساكن بوده و سن ظاهري او براي 

مشروط بر اينكه بين متعهد يا مالك . ندك يه كافي باشد، ابلاغ ميئتشخيص اهميت برگ اجرا
اگر هيچ يك از اشخاص . كند، تعارض منفعت نباشد وثيقه و كسي كه اوراق را دريافت مي

يه را به ئمذكور در محل اقامت مالك وثيقه يا متعهد نباشند يا رسيد ندهند، مأمور بايد اجرا
  .اقامتگاه او، الصاق كند و مراتب را در نسخه ديگر بنويسد

  نحوه وصول هزينه اجرايي : بخش دوم
در هر پرونده اجرائي حسب مورد پس از ابلاغ اجرائيه حق الاجراء وصول مي گردد مگر 

ماده  "گ"مطابق بند . اينكه به موجب قانون، معاذيري براي وصول وجود داشته باشد
د رسمي مي حق الاجراء حقي است به صورت پول كه دولت از بابت اجرائيه اسنا. ر.ا.م.ا.آ1

وصول حق الاجراء همانند وصول موضوع . گيرد كه از قرار پنج درصد مبلغ مورد اجراء است
 131ماده .اصلي مورد تعهد خواهد بود و اين مبلغ به حساب درآمد عمومي واريز مي گردد

نيم عشر و  ءحق الاجراي اسناد لازم الاجرا«: در خصوص وصول حق اجراء بيان داشته . ث.ق
 ءبر عليه او است اخذ خواهد شد مگر اينكه دائن بدون حق تقاضاي اجرا ءكه اجرا از كسي

مي  خوذ أنموده باشد كه در اين صورت نسبت به آن قسمتي كه دائن حق نداشته از خود او م
در بعضي موارد حق الاجراء از كسي كه مفاد اجرائيه بر عليه وي صادر گرديد اخذ » .گردد
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اف از پرداخت است و يا دست كم قسمتي از حق الاجراء دريافت نمي گردد و آن شخص مع
چنانچه بدهكار از تاريخ ابلاغ . ر.ا.م.ا.آ 158ماده  1به عنوان مثال به موجب تبصرة . گرددمي

معاف  ءموقع اجرا بگذارد از پرداخت حق الاجراه روز مفاد آن را ب 10اجرائيه ظرف مدت 
گر در تاريخ  ابلاغ اجرائيه شخص ورشكسته بوده و و يا در خصوص ورشكسته ا خواهد بود

اجرائيه به مدير تصفيه ابلاغ شود و يا چنانچه شخص محجور باشد، اين اشخاص با حصول اين 
چنانچه مزايده هم به نحوه صحيح اجراء نگردد و . شرايط از پرداخت حق الاجراء معاف هستند

ات اجرائي متوقف گردد مادام كه رفع يا پس از صدور اجرائيه و ابلاغ آن به جهتي عملي
در مواردي هم حق الاجراء نصف مي گردد . گردديافت نميتوقيف نشده است حق اجراء در

و قسمتي از آن وصول مي شود و يا اينكه هر يك از طرفين تحت شرايطي ملزم به پرداخت 
د، موردي است كه از جمله اين موار. نصف حق الاجراء بوده و بالمناصفه پرداخت مي نمايند

هرگاه بدهكار قبل از تنظيم و امضاء «آئين نامه مذكور  158ماده  2به موجب تبصره 
صورتمجلس مزايده نسبت به پرداخت تمام بدهي خود اقدام نمايد نصف حق الاجرا وصول 

و يا در صورتي كه طرفين موضوع متنازع فيه حل اختلاف به صورت صلح نمايند و » .مي شود
به پرداخت اقساط گذارند و يا مهلتي را براي اجراء پس از صدور اجرائيه در نظر بگيرند يا قرار 

آئين نامه  163مضافاً اينكه مطابق ماده  1.هر يك ملزم به پرداخت نصف حق الاجراء مي باشند
نمي  ءابراء ذمه متعهد، بعضاً يا كلاً پس از ابلاغ اجرائيه موجب سقوط ذمه متعهد از حق الاجرا«

  ».بايد وصول شود .ث.ق 131شود و برابر تبصره ماده 
 شكايت نسبت به عمليات اجرايي: بند اول

متعهد سند و يا هر شخص ذينفعي كه روند عمليات اجرايي را به ضرر خود مي بيند مي  
تواند نسبت به اين عمليات شكايت خود را با ذكر دليل و ارائه مدرك به رئيس ثبت محل 

. رسيدگي به اين شكايات توسط اداره ثبت به قضاوت رئيس ثبت فوري است. داعلام نماي
روز پس از ابلاغ اجرائيه به نظر رئيس ثبت اعتراض  10ذينفع متعرض مجدداً مي تواند ظرف 

هيأت . گرددوارد نموده و در اين صورت پرونده به هيأت نظارت براي اتخاذ تصميم ارسال مي
                                                             

  .6/5/1320ث مورخ .ق 131ماده تبصره الحاقي به  - 1

كه از آن درخواست اجرائيه شده است را در دفتر مخصوص وارد نموده و در صورتي كه 
. مقيم در همان حوزه ثبتي باشد با تعيين مأمور ابلاغ دستور ابلاغ را صادر مي نمايد متعهد سند

ساعت به محلي كه  24اما چنانچه متعهد مقيم حوزة ديگري باشد برگه هاي اجرائي ظرف 
گردد اين امر در خصوص ساكنين كشورهاي بيگانه متعهد در آن محل اقامت دارد ارسال مي

و هماهنگي اجراي اسناد رسمي سازمان ثبت به وزارت امور خارجه از طريق دفاتر نظارت 
ساعت از زمان دريافت اوراق  48مكلف است ظرف  ءمأمور اجرا همچنين.صورت مي پذيرد

يه، يك نسخه از آن را به شخص متعهد يا مالك وثيقه تسليم و در نسخه ديگر با ذكر ئاجرا
رؤيت يا امضاء ابلاغ اجرائيه امتناع ورزد مأمور  و چنانچه از تاريخ، با تمام حروف رسيد بگيرد

متعهد يا مالك وثيقه در اقامتگاه حضور اگر  .مراتب را شخصاً و كتباً گواهي خواهد كرد
نداشته باشد، به يكي از كسان يا خادمان او كه در آن محل ساكن بوده و سن ظاهري او براي 

مشروط بر اينكه بين متعهد يا مالك . ندك يه كافي باشد، ابلاغ ميئتشخيص اهميت برگ اجرا
اگر هيچ يك از اشخاص . كند، تعارض منفعت نباشد وثيقه و كسي كه اوراق را دريافت مي

يه را به ئمذكور در محل اقامت مالك وثيقه يا متعهد نباشند يا رسيد ندهند، مأمور بايد اجرا
  .اقامتگاه او، الصاق كند و مراتب را در نسخه ديگر بنويسد

  نحوه وصول هزينه اجرايي : بخش دوم
در هر پرونده اجرائي حسب مورد پس از ابلاغ اجرائيه حق الاجراء وصول مي گردد مگر 

ماده  "گ"مطابق بند . اينكه به موجب قانون، معاذيري براي وصول وجود داشته باشد
د رسمي مي حق الاجراء حقي است به صورت پول كه دولت از بابت اجرائيه اسنا. ر.ا.م.ا.آ1

وصول حق الاجراء همانند وصول موضوع . گيرد كه از قرار پنج درصد مبلغ مورد اجراء است
 131ماده .اصلي مورد تعهد خواهد بود و اين مبلغ به حساب درآمد عمومي واريز مي گردد

نيم عشر و  ءحق الاجراي اسناد لازم الاجرا«: در خصوص وصول حق اجراء بيان داشته . ث.ق
 ءبر عليه او است اخذ خواهد شد مگر اينكه دائن بدون حق تقاضاي اجرا ءكه اجرا از كسي

مي  خوذ أنموده باشد كه در اين صورت نسبت به آن قسمتي كه دائن حق نداشته از خود او م
در بعضي موارد حق الاجراء از كسي كه مفاد اجرائيه بر عليه وي صادر گرديد اخذ » .گردد
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ارسال شده از سوي اداره ثبت با احراز شرايط لازم و تكميل برگه نظارت به پرونده اعتراضي 
  : هاي اعتراض به شرح ذيل رسيدگي مي نمايد 

    .رونوشت كامل يا فتوكپي اعتراض نامه ذينفع و ضمائم آن به عمليات اجرائي -1
كه مستند نظر رئيس ثبت بوده  ءرونوشت كامل يا فتوكپي گزارش رئيس يا مميز اجرا -2
  .است
    .رونوشت كامل يا فتوكپي نظر رئيس ثبت -3
    .رونوشت كامل يا فتوكپي شكايت نامه ذينفع و ضمائم آن از نظر رئيس ثبت -4
رونوشت كامل يا فتوكپي برگ يا برگ هائي از پرونده اجرائي كه مربوط به موضوع  -5

  .شكايت است
دگي را تا صدور حكم هيأت نظارت در صورت لزوم مي تواند با اخذ توضيح از طرفين رسي

  .ادامه دهد
هيأت نظارت ثبت استان متشكل از دو نفر از قضات استان و مديركل ثبت استان بوده و 
پرونده واصله اعتراضي را از نظر انطباق يا عدم انطباق با قانون بررسي نموده و حسب اقتضاء 

 -1تصور است درخصوص عمليات اجرائي دو نوع شكايت م. آن را تأييد را رد مي نمايد
  .شكايت از عمليات اجرايي -2شكايت دستور اجراء؛ 

چنانچه متعهد سند وثيقه اي يا محكوم عليه اجرايي پس ابلاغ : شكايت از دستور اجراء  -1
اجرائيه ثبتي مدعي باشد كه مفاد اجرائيه منبطق با مدلول سند نيست يا آن را برخلاف قانون 

قانون اصلاح  1بر اساس منطوق ماده . دستور اجراء مي باشد بداند شكايت او از نوع شكايت به
رسيدگي به اين ادعا در  1322بعضي از مواد قانون ثبت و قانون دفاتر اسناد رسمي مصوب 

فلذا رأي . صلاحيت دادگاه عمومي محلي است كه در حوزه آن دستور اجراء داده شده است
 .قابل تجديدنظر نيز باشد صادره در خصوص چنين شكايتي حسب مورد مي تواند

در خصوص شكايت از عمليات اجرائي در رابطه با اجراي : شكايت از عمليات اجرايي  -2
توان گفت كه هرگاه شخص در صحت و سقم نفس اجرائيه ادعايي اي، چنين مياسناد وثيقه

           .نداشته ليكن اعتراض شخص معترض نسبت به نحوة عمليات اجرايي اجرائيه باشد
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به عنوان مثال با فرض اعراض مرتهن از رهن و شمول اجرائيه در حيطة اجرائيات اسناد ذمه 
اي دادورز اجراء در حين عمليات اجرائي موضوع اجرائيه يكي از اموالي را كه به موجب قانون 

براي با احراز اين واقعه مرجع صالح . نمايدشود را توقيف ميبه عنوان مستثنيات دين شناخته مي
نظر واصلة . نمايدرسيدگي اداره ثبت بوده و به اين شكايت رئيس اداره ثبت محل رسيدگي مي

 .روز قالب اعتراض در هيأت نظارت مركز استان مي باشد10رئيس اداره ثبت ظرف مدت 

 طواري اجرايي در فروش وثيقه: بخش سوم
مفاد اجرائيه رخ مي  طواري اجرايي عبارت است از وقايعي است كه در طول دوره اجراء

تفاوتي نمي نمايد وقفة حاصله . دهد و موجبات وقفه در عمليات اجرائي را فراهم مي آورد
. موقت باشد و يا دائمي اما در هر صورت عنصر اصلي اين وقفه را مي توان حادثه دانست

ر داشته و در قانونگذار در آئين نامه پيشين اجراي مفاد اسناد رسمي طواري اجرايي را از نظر دو
اين خصوص ساكت مانده است اما شايسته بود با توجه به اهميت موضوع فصلي از فصول آئين 
نامه را به بيان و تشريح مواردي كه موجب طواري مي گردند اختصاص دهند لكن حتي آئين 

لازم به . طواري اجرايي را به طور مجزا تشريح ننموده است 1387نامه مؤخرالتصويب مصوب 
است طواري اجرايي محصور و منحصر به اعلام شكايت از سوي طرفين نيست چرا كه  ذكر

مواردي همچون فوت، توقف و حجر مديون و يا تلف مورد وثيقه و به طور كلي ابطال 
عمليات اجرايي را كه موجب توقف در عمليات اجرايي مي شوند را مي توان از اقسام طواري 

  .اجرايي دانست
  ديون سند وثيقه ايفوت م: بند اول 

از ديدگاه حقوقي هر زمان كه شخصي فوت كند صرف نظر از اينكه مديون باشد يا  
حال با توجه . بستانكار اولين بحثي كه به ميان مي آيد تركه باقي مانده از متوفي و ورثة او است
ر اين اعمال در به اينكه اصولاً احتساب تركه باقي مانده و شناسايي ورثه نياز به زمان دارد و اگ

شود و حين دادرسي و يا عمليات اجرائي باشد باعث تطويل دادرسي يا عمليات اجرايي مي
عملاً موجب توقف آنها مي گردد لذا مي بايست فوت مديون سند وثيقه اي را يكي از 

آنچه روشن است كه فوت مديون سند وثيقه اي مانع عمليات .موجبات طواري اجرايي دانست

ارسال شده از سوي اداره ثبت با احراز شرايط لازم و تكميل برگه نظارت به پرونده اعتراضي 
  : هاي اعتراض به شرح ذيل رسيدگي مي نمايد 

    .رونوشت كامل يا فتوكپي اعتراض نامه ذينفع و ضمائم آن به عمليات اجرائي -1
كه مستند نظر رئيس ثبت بوده  ءرونوشت كامل يا فتوكپي گزارش رئيس يا مميز اجرا -2
  .است
    .رونوشت كامل يا فتوكپي نظر رئيس ثبت -3
    .رونوشت كامل يا فتوكپي شكايت نامه ذينفع و ضمائم آن از نظر رئيس ثبت -4
رونوشت كامل يا فتوكپي برگ يا برگ هائي از پرونده اجرائي كه مربوط به موضوع  -5

  .شكايت است
دگي را تا صدور حكم هيأت نظارت در صورت لزوم مي تواند با اخذ توضيح از طرفين رسي

  .ادامه دهد
هيأت نظارت ثبت استان متشكل از دو نفر از قضات استان و مديركل ثبت استان بوده و 
پرونده واصله اعتراضي را از نظر انطباق يا عدم انطباق با قانون بررسي نموده و حسب اقتضاء 

 -1تصور است درخصوص عمليات اجرائي دو نوع شكايت م. آن را تأييد را رد مي نمايد
  .شكايت از عمليات اجرايي -2شكايت دستور اجراء؛ 

چنانچه متعهد سند وثيقه اي يا محكوم عليه اجرايي پس ابلاغ : شكايت از دستور اجراء  -1
اجرائيه ثبتي مدعي باشد كه مفاد اجرائيه منبطق با مدلول سند نيست يا آن را برخلاف قانون 

قانون اصلاح  1بر اساس منطوق ماده . دستور اجراء مي باشد بداند شكايت او از نوع شكايت به
رسيدگي به اين ادعا در  1322بعضي از مواد قانون ثبت و قانون دفاتر اسناد رسمي مصوب 

فلذا رأي . صلاحيت دادگاه عمومي محلي است كه در حوزه آن دستور اجراء داده شده است
 .قابل تجديدنظر نيز باشد صادره در خصوص چنين شكايتي حسب مورد مي تواند

در خصوص شكايت از عمليات اجرائي در رابطه با اجراي : شكايت از عمليات اجرايي  -2
توان گفت كه هرگاه شخص در صحت و سقم نفس اجرائيه ادعايي اي، چنين مياسناد وثيقه

           .نداشته ليكن اعتراض شخص معترض نسبت به نحوة عمليات اجرايي اجرائيه باشد
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صورت موقت است و اين به منزلة ختم عمليات نبوده و ذينفع مي تواند با مخاطب  اجرايي به
قرار دادن ورثه متوفي تمامي حقوق خود را از ورثه به جانشيني از طرف اصيل به موجب قانون 

ممكن است فوت مديون قبل يا بعد از صدور اجرائيه باشد و يا پيش . درخواست و مطالبه دارد
جرائيه رخ دهد كه با مراجعه به مقررات آئين نامه اجراي مفاد اسناد رسمي يا پس از ابلاغ ا

 19لذا در خصوص اين موضوع در ماده . لازم الاجراء صور مختلف آن مشخص مي شود
هرگاه متعهد قبل از صدور اجرائيه فوت شود و درخواست صدور «: مقرر شده است . ر.ا.م.ا.آ

در . ئيه در اقامتگاه مورث به آنان ابلاغ واقعي مي گردداجرائيه عليه ورثه به عمل آيد اجرا
يك از آنان ميسر نگردد يا كسي كه به نحو  صورتي كه ابلاغ واقعي در محل مزبور به هر

له نيز نتواند مزبور ابلاغ واقعي به او ممكن نگرديده اقامتگاه خود را اعلام ندارد و متعهد
 18ابلاغ اجرائيه با رعايت ماده  ،عي ميسر گردد تعيين نمايداقامتگاه او را به ترتيبي كه ابلاغ واق

    .دوسيله درج در جرايد به عمل مي آيبه فوق الذكر 
در صورتي كه متعهد پس از صدور اجرائيه و قبل از ابلاغ فوت كند طرز ابلاغ به  -تبصره 

    ».بود ورثه به ترتيب مزبور خواهد
هرگاه محل اقامت متعهد در «: بيان مي دارد  18ه لذا لازم به ذكر است در همين راستا ماد

سند تعيين نشده يا محلي كه تعيين گرديده موافق با واقع نباشد و يا به جهاتي محل مزبور از بين 
ساعت در يكي از روزنامه هاي  24رفته و اساساً شناخته نشود اجرائيه يا اخطاريه ظرف 

شد، در روزنامه كثيرالانتشار نزديك ترين محل كثيرالانتشار محل و اگر در محل روزنامه نبا
شد و در آگهي مزبور بايد تصريح شود كه ظرف ده روز پس از  فقط يك مرتبه آگهي خواهد

له، متعهد را معرفي انتشار آگهي عمليات اجرائي جريان خواهد يافت و در صورتي كه متعهد
گر فوت مديون پس از ابلاغ اجرائيه فلذا ا».نمايد اجرائيه طبق مقررات ابلاغ واقعي خواهد شد

اتفاق افتد و بتوان اين امر را با استناد به مدارك رسمي احراز نمود آنگاه اجراي ثبت اطلاعيه 
اي كه حاوي خلاصه اي از وضعيت پروندة اجرائي است به محل اقامت مديون متوفي الصاق 

معلوم است يا از طرف دائن  مي كند و يك نسخه از آن به هر يك از وراث، كه محل اقامتشان
معرفي مي گردد از طريق پست سفارشي ارسال مي شود و چنانچه مفاد اجرائيه از طريق انتشار 
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آگهي به اطلاع متوفي رسيده باشد آگهي مزبور يك نوبت ديگر در يكي از روزنامه هاي 
دامه عمليات در صورت فوت مديون در خلال عمليات اجرائي ا. كثيرالانتشار منتشر خواهد شد

پيش از اصلاحيه . ث.ق 34در ماده 1.موكول به معرفي ورثه از طرف متعهدله خواهد بود
ماهه  6ماهه و  3قانونگذار براي ورثة متوفايي كه متعهد سند وثيقه بود مواعد  29/10/1386

ارفاقي را به منظور پرداخت بدهي به بستانكار در نظر داشت كه البته در اصلاحيه جديد در اين 
ي متعهد مهلت مقرر در خصوص مقرراتي عنوان نشده است و حتي مهلت پرداخت بدهي برا

  .   روز پس از ابلاغ اجرائيه تعيين شده است 10سند و در صورت صدور اجرائيه 
  شروط مربوط به فروش وثيقه: بخش چهارم

شرط فروش وثيقه از جمله شرايطي است كه طرفين معامله مي توانند آن را ضمن معامله 
تجويز چنين شرطي به طبع به صراحت . خود و يا به موجب توافقي جداگانه در نظر بگيرند

با نگاهي به منابع حقوقي از جمله قانون و كتب در مي يابيم كه . قانونگذاري نيازمند است
  . ش در چهار حالت متصور استشروط مربوط به فرو

  شرط وكالت وثيقه گذار در فروش وثيقه: اول  بند
در ضمن عقد رهن يا به موجب عقد عليحده «: داردمقرر مي. م.ق 777قانونگذار در مادة 

ممكن است راهن، مرتهن را وكيل كند اگر در موعد مقرر راهن قرض خود را اداء ننمود، 
آن طلب خود را استيفاء كند و نيز ممكن است قرار دهد وكالت  مرتهن از عين مرهونه يا قيمت

مزبور بعد از فوت مرتهن با ورثه او باشد و بالاخره ممكن است كه وكالت به شخص ثالث داده 
اعطاي وكالت وثيقه گذار به وثيقه گيرنده جهت استيفاي طلب خود مي تواند در نگاه » .شود

د چرا كه ما راهن را مالك انگاشته و مرتهن را از اول با طبيعت عقد رهن ناسازگار باش
حال چطور ممكن است شرايطي . تصرفات غير از مقاصد حفاظت و نگهداري ممنوع نموده ايم

تحقق پيدا كند كه مرتهن حق فروش عيني را كه به عنوان وثيقة طلب در دست اوست داشته 
. موجب قانون پيش بيني شده است اما اين شرط به لحاظ رعايت حقوق گيرندة وثيقه به! باشد

البته اصل كلي در حالتي كه راهن تعللّ و مسامحه در اداء دين و يا فروش آن مي نمايد توسل 
                                                             

  .ر.ا.م.ا.آ 120موضوع ماده  - 1

صورت موقت است و اين به منزلة ختم عمليات نبوده و ذينفع مي تواند با مخاطب  اجرايي به
قرار دادن ورثه متوفي تمامي حقوق خود را از ورثه به جانشيني از طرف اصيل به موجب قانون 

ممكن است فوت مديون قبل يا بعد از صدور اجرائيه باشد و يا پيش . درخواست و مطالبه دارد
جرائيه رخ دهد كه با مراجعه به مقررات آئين نامه اجراي مفاد اسناد رسمي يا پس از ابلاغ ا

 19لذا در خصوص اين موضوع در ماده . لازم الاجراء صور مختلف آن مشخص مي شود
هرگاه متعهد قبل از صدور اجرائيه فوت شود و درخواست صدور «: مقرر شده است . ر.ا.م.ا.آ

در . ئيه در اقامتگاه مورث به آنان ابلاغ واقعي مي گردداجرائيه عليه ورثه به عمل آيد اجرا
يك از آنان ميسر نگردد يا كسي كه به نحو  صورتي كه ابلاغ واقعي در محل مزبور به هر

له نيز نتواند مزبور ابلاغ واقعي به او ممكن نگرديده اقامتگاه خود را اعلام ندارد و متعهد
 18ابلاغ اجرائيه با رعايت ماده  ،عي ميسر گردد تعيين نمايداقامتگاه او را به ترتيبي كه ابلاغ واق

    .دوسيله درج در جرايد به عمل مي آيبه فوق الذكر 
در صورتي كه متعهد پس از صدور اجرائيه و قبل از ابلاغ فوت كند طرز ابلاغ به  -تبصره 

    ».بود ورثه به ترتيب مزبور خواهد
هرگاه محل اقامت متعهد در «: بيان مي دارد  18ه لذا لازم به ذكر است در همين راستا ماد

سند تعيين نشده يا محلي كه تعيين گرديده موافق با واقع نباشد و يا به جهاتي محل مزبور از بين 
ساعت در يكي از روزنامه هاي  24رفته و اساساً شناخته نشود اجرائيه يا اخطاريه ظرف 

شد، در روزنامه كثيرالانتشار نزديك ترين محل كثيرالانتشار محل و اگر در محل روزنامه نبا
شد و در آگهي مزبور بايد تصريح شود كه ظرف ده روز پس از  فقط يك مرتبه آگهي خواهد

له، متعهد را معرفي انتشار آگهي عمليات اجرائي جريان خواهد يافت و در صورتي كه متعهد
گر فوت مديون پس از ابلاغ اجرائيه فلذا ا».نمايد اجرائيه طبق مقررات ابلاغ واقعي خواهد شد

اتفاق افتد و بتوان اين امر را با استناد به مدارك رسمي احراز نمود آنگاه اجراي ثبت اطلاعيه 
اي كه حاوي خلاصه اي از وضعيت پروندة اجرائي است به محل اقامت مديون متوفي الصاق 

معلوم است يا از طرف دائن  مي كند و يك نسخه از آن به هر يك از وراث، كه محل اقامتشان
معرفي مي گردد از طريق پست سفارشي ارسال مي شود و چنانچه مفاد اجرائيه از طريق انتشار 
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به مقامات صالحه است اما چنانچه وكالت در استيفاء طلب از عين مرهونه جزئي از شروط عقد 
اين نوع از استيفاء . ول نمايديا معامله باشدمرتهن مي تواند از اين مسير نيز طلب خود را وص

تواند به صورت معامله با خود انجام پذيرد چرا كه مرتهن با تقويم عين مرهونه به قيمت حق مي
. عادله چنانچه مبلغ تقويم شده بيش از ميزان طلب بود قسمتي از آن را به ملك خود در آورد

ر ميليوني مرتهن واقع شود در به عنوان مثال باغي به ارزش شش ميليون تومان وثيقة طلب چها
چنين شرايطي مرتهن مي تواند با تكيه بر وكالتي كه داراست چهار دانگ از باغ را به مالكيت 

حالتي ديگر از طرق استيفاء طلب كه به صورت وكالت انجام مي پذيرد، استيفاء .خود درآورد
وثيقه را وكالتاً از جانب  باشد در اين صورت گيرنده وثيقه، مال مورداز قيمت مورد وثيقه مي

اين طريق وصول طلب از . وثيقه گذارمي فروشد و از ثمن حاصله از آن استيفاء طلب مي نمايد
  : دو ديدگاه مورد بحث و بررسي قرار گرفته است 

حالت اول پس از انتقال عين مرهونه از طرف مرتهن ثمني كه بدست مي آيد به جاي مبيع 
ن در مي آيد و سپس مرتهن به وسيلة اذن ضمني به مقدار طلب به صورت رهن به تصرف مرته

  . خود از آن تملك مي كند
حالت دوم حالتي است كه مرتهن به مقدار طلب خود از ثمن به عنوان استيفاء طلب از 
مشتري اخذ مي كند و چنانچه زائدي داشته باشد به عنوان وكالت از طرف راهن مي گيرد تا 

   1.ك از دو صورت داراي احكام مخصوص به خود استهر ي. به او رد نمايد
شرط وكالت براي مرتهن در فروش عين مرهونه مي تواند به صورت شرط فعل يا شرط يا 
شرط نتيجه باشد كه تفاوت آن در نحوة انعقاد وكالت به صورت شرط ضمن عقد يا عقد لازم 

هن هرگاه بخواهد مي تواند بايد متذكر شد از آنجا كه وكالت عقد جايز است را. ديگر است
مرتهن را از سمت وكالت او در فروش عزل نمايد مگر اينكه وكالت وكيل يا عدم عزل او 

  .   ضمن عقد لازمي شرط شده باشد
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  شرط فروش قسمتي از وثيقه در قبال تمام طلب   : دوم  بند
مي رسد و از شرط فروش قسمتي از وثيقه در قبال تمام طلب شرطي است كه عقلايي به نظر ن

اين روي در اجرائيه به طريق مزايده يا حراج به علت كم اقبال بودن در خصوص خريدار از 
شرايطي را در نظر بگيريد . طرفداران كمي برخوردار است و اصولاً بدان كمتر توجه مي شود

كه دو نفر كه ممكن است هر دو مديون و يا يكي از مديون اصلي و ديگري راهن كه مديون 
ست و فقط مال معرفي كرده است دو ملك را نزد شخص مرتهن به رهن گذارند و اين اختيار ني

را به مرتهن بدهند كه در زمان سررسيد طلب يكي از دو ملك را از طريق اجرائيه به مزايده يا 
حراج گذارد؛ ابتدا بايد ديد اين شرط صحيح است يا خير؟ حقوقدانان در خصوص چنين 

ه اند كه به دليل عدم رعايت تناسب بين دين با اجزاء وثيقه اين شرط شرطي بر اين عقيد
عقلايي به نظر نمي رسد و در واقع در مزايده ها تجربه نشان داده است كه عمدتاً شركت 
كنندگان در مزايده تمايل زيادي به خريد در چنين شرايطي ندارند، چرا كه علاقة افراد در 

شركت كننده در مزايده با خريد قسمتي از مالي كه وثيقة  تملك، تماميت آن است و قاعدتاً
و در پاسخ سوال در . طلب راهن به مرتهن است با وثيقه گذار در آن مال شريك مي شود

و  348خصوص صحت شرط بايد گفت شرطي كه در آن منفعت عقلايي نباشد به استناد موارد 
   1.باطل خواهد بود. م.ق 570

منافع وثيقه به نفع وثيقه گيرنده بعد از صدور شرط فروش : بخش پنجم
 اجرائيه

مي دانيم كه هر مالي اعم از منقول يا غيرمنقول به واسطه شيء بودنش عين تلقي مي گردد و 
در عقد رهن كه عين مرهونه . اصولاً به چيزي مال گفته مي شود كه منفعت نيز داشته باشد

كيت متعلق به راهن بوده و نسبت بدان حق عيني وثيقة طلب مرتهن از راهن قرار مي گيرد مال
از سوي ديگر تصريح شد كه مرتهن مالكيتي بر عين مرهونه نداشته و تنها داراي حق . دارد

عيني تبعي است كه به واسطة طلب او براي وي مستقر شده و حتي مرتهن از هرگونه تصرفي 
ين و منفعت مالي كه به وثيقه در نتيجه ع. بدون اذن راهن در عين مرهونه ممنوع شده است

                                                             
  .93جعفري لنگرودي، محمدجعفر، رهن و صلح، همان منبع، ص -1

به مقامات صالحه است اما چنانچه وكالت در استيفاء طلب از عين مرهونه جزئي از شروط عقد 
اين نوع از استيفاء . ول نمايديا معامله باشدمرتهن مي تواند از اين مسير نيز طلب خود را وص

تواند به صورت معامله با خود انجام پذيرد چرا كه مرتهن با تقويم عين مرهونه به قيمت حق مي
. عادله چنانچه مبلغ تقويم شده بيش از ميزان طلب بود قسمتي از آن را به ملك خود در آورد

ر ميليوني مرتهن واقع شود در به عنوان مثال باغي به ارزش شش ميليون تومان وثيقة طلب چها
چنين شرايطي مرتهن مي تواند با تكيه بر وكالتي كه داراست چهار دانگ از باغ را به مالكيت 

حالتي ديگر از طرق استيفاء طلب كه به صورت وكالت انجام مي پذيرد، استيفاء .خود درآورد
وثيقه را وكالتاً از جانب  باشد در اين صورت گيرنده وثيقه، مال مورداز قيمت مورد وثيقه مي

اين طريق وصول طلب از . وثيقه گذارمي فروشد و از ثمن حاصله از آن استيفاء طلب مي نمايد
  : دو ديدگاه مورد بحث و بررسي قرار گرفته است 

حالت اول پس از انتقال عين مرهونه از طرف مرتهن ثمني كه بدست مي آيد به جاي مبيع 
ن در مي آيد و سپس مرتهن به وسيلة اذن ضمني به مقدار طلب به صورت رهن به تصرف مرته

  . خود از آن تملك مي كند
حالت دوم حالتي است كه مرتهن به مقدار طلب خود از ثمن به عنوان استيفاء طلب از 
مشتري اخذ مي كند و چنانچه زائدي داشته باشد به عنوان وكالت از طرف راهن مي گيرد تا 

   1.ك از دو صورت داراي احكام مخصوص به خود استهر ي. به او رد نمايد
شرط وكالت براي مرتهن در فروش عين مرهونه مي تواند به صورت شرط فعل يا شرط يا 
شرط نتيجه باشد كه تفاوت آن در نحوة انعقاد وكالت به صورت شرط ضمن عقد يا عقد لازم 

هن هرگاه بخواهد مي تواند بايد متذكر شد از آنجا كه وكالت عقد جايز است را. ديگر است
مرتهن را از سمت وكالت او در فروش عزل نمايد مگر اينكه وكالت وكيل يا عدم عزل او 

  .   ضمن عقد لازمي شرط شده باشد
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گذاشته شده است هر دو متعلق به راهن است؛ حال شرطي را در نظر بگيريد كه در آن مقرر 
شود مرتهن علاوه بر عين، منافع رهينه را هم وثيقة طلب خود قرار دهد و متعاقب آن اين حق را 

اينجاست كه آيا چنين  سوال. داشته باشد كه در زمان فروش وثيقه منفعت آن را نيز بفروشد
شرطي مي تواند صحيح باشد؟ در پاسخ بايد گفت با صراحت قانون در خصوص باطل بودن 

و توجه به رعايت قواعد آمره در ميان اصول حقوقي نمي توان . م.ق 774رهن منفعت در مادة 
رتهن رهن منفعت را جايز دانست ليكن در رويه عملي امروزه شرط فروش منافع رهينه به نفع م

بعد از صدور اجرائيه مرسوم شده است و در اسناد رهني و معاملات با حق استرداد مي نويسند 
در صورت صدور اجرائيه مرتهن حق دارد منافع وثيقه را پس از صدور و ابلاغ اجرائيه تا روز 
مزايده از طريق اجراء ثبت به نفع خود بازداشت كرده و بفروشد و بابت طلب خود احتساب 

اين نوع اعمال  1348و نكتة قابل تأمل اينكه شوراي عالي ثبت در رأي صادره در سال  كند
  . حقوقي را صحيح قلمداد نموده است

    شرط فروش به هر قيمت : بند اول
هرگاه در ضمن عقد رهن شرط . فروش به هر قيمت از لحاظ معنايي ماهيتي شبيه حراج دارد

ته شود حتي كمتر از قيمت واقعي آن مال اين شرط از شود كه عين مرهونه به هر قيمتي فروخ
منظر حقوق ما قابل اجراء و لازم الاتباع است اما در فقه از نظر فقهاء اين شرط و عمل باطل 

اما نكته حائز اهميت اين است كه آيا با توجه به اينكه رويه معمول در عمليات حراج كه . است
براي فروش تعيين مي گردد و چنانچه خريداري با اين  ابتدائاً يك قيمتي به عنوان قيمت پايه

قيمت پيدا نشود به سبب نوع عمليات كه به هر ترتيب بايد مال فروخته شود، اين امكان وجود 
مثلاً قيمت يك تخته . دارد كه مال با قيمتي بسيار نازل تر از قيمت تعيين شده فروخته شود

پايه در عمليات حراج تعيين مي گردد اما بالاتر  ميليون تومان به عنوان قيمت10فرش دستباف 
حقوقدانان . ميليون تومان است و در نتيجه با همين قيمت به فروش مي رسد 6قيمت طالب آن 

بر سر عنوان اين عمل بحث و اختلاف نظر دارند عده اي معتقد هستند اين عمل به دليل نقص 
نيست و آن را نهايتاً بيع محاباتي مي نامند  در ايجاب و قبول و ابهام در قصدو رضاي طرفين بيع

» به هر قيمت كه خريدار پيدا كند«ليكن گروه ديگر به دليل اينكه در مقررات ثبتي عنوان شده 
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بايد بر اين عمل عنوان خريد و فروش صدق نمايد والاّ حراج باطل تلقي مي گردد آن را از 
چنين شرطي در ضمن اسناد داراي وثيقه به بر اين اساس درج . مصاديق بيع به شمار مي آورند

واحد اجراء علاوه بر دفاتر . ر.ا.م.ا.آ 127به موجب ماده  .لحاظ حقوقي صحيح به نظر مي رسد
اداري لزوماً مي بايست دفتر مختومه براي ثبت عمليات درهنگام خاتمه آن و همچنين دفتر 

ر اجراي مزايده و تشريفات فروش لازم د. اوقات مزايده را براي تعيين زمان مزايده داشته باشد
. است تا محل و موعد برگزاري مزايده به اطلاع خريداران داوطلب، متعهد و متعهدله برسد

اهميت اين مسأله از آن جهت است كه خريداران داوطلب، آمادگي لازم را با مدنظر قرار دادن 
هت حائز اهميت است تا داوطلبان تعيين مكان مزايده نيز از آن ج. زمان مزايده فراهم نمايند

  .بدانند در موعد مزايده به چه جايي يا مكاني مراجعه نمايند
   )فروش(نحوة انتشار آگهي مزايده  :بخش ششم

محل و موعدي را كه مدير اجراء براي فروش اموال توقيفي . م.ا.ا.ق 117به دلالت ذيل مادة 
موعد و محل فروش، اعلام فروش به فرد  كند بايستي آگهي شود زيرا هدف از تعيين معين مي

انتشار آگهي فروش بايستي در يكي از .يا افرادي است كه قصد حضور در مزايده را دارند
هاي محلي باشد كه اين آگهي بايد در واحد اجرا، معابر عمومي و محل فروش مال  روزنامه

و الصاق آن در نقاط فوق  در اين قسمت به نحوه انتشار آگهي مزايده. مورد مزايده الصاق شود
  .پردازيم الاشاره مي

  انتشار آگهي فروش در روزنامه محلي )الف
در آئين نامه اجراء جديد صرفاً به لزوم انتشار آگهي در يكي از روزنامه هاي محلي و يا  

كثيرالانتشار اشاره شده است و توضيحي در خصوص اينكه مقصود از اين روزنامه چيست داده 
اي است مختص يك منطقه اعم از شهرستان يا استان است و  روزنامه محلي روزنامه. نشده است

روزنامه  .باشد اين روزنامه تنها در همين منطقه توزيع شده و قابل توزيع در سطح كشور نمي
محلي به اهالي يك محل اختصاص دارد و اطلاعات و وقايع محلي در اين روزنامه درج و به 

درج آگهي در روزنامه محلي به تنهايي كافي نبوده بلكه بايد  .رسد مياطلاع اهالي آن محل 
اين روزنامه توزيع و منتشر شود تا اهالي آن محل و كساني كه قصد شركت در مزايده را دارند 

گذاشته شده است هر دو متعلق به راهن است؛ حال شرطي را در نظر بگيريد كه در آن مقرر 
شود مرتهن علاوه بر عين، منافع رهينه را هم وثيقة طلب خود قرار دهد و متعاقب آن اين حق را 

اينجاست كه آيا چنين  سوال. داشته باشد كه در زمان فروش وثيقه منفعت آن را نيز بفروشد
شرطي مي تواند صحيح باشد؟ در پاسخ بايد گفت با صراحت قانون در خصوص باطل بودن 

و توجه به رعايت قواعد آمره در ميان اصول حقوقي نمي توان . م.ق 774رهن منفعت در مادة 
رتهن رهن منفعت را جايز دانست ليكن در رويه عملي امروزه شرط فروش منافع رهينه به نفع م

بعد از صدور اجرائيه مرسوم شده است و در اسناد رهني و معاملات با حق استرداد مي نويسند 
در صورت صدور اجرائيه مرتهن حق دارد منافع وثيقه را پس از صدور و ابلاغ اجرائيه تا روز 
مزايده از طريق اجراء ثبت به نفع خود بازداشت كرده و بفروشد و بابت طلب خود احتساب 

اين نوع اعمال  1348و نكتة قابل تأمل اينكه شوراي عالي ثبت در رأي صادره در سال  كند
  . حقوقي را صحيح قلمداد نموده است

    شرط فروش به هر قيمت : بند اول
هرگاه در ضمن عقد رهن شرط . فروش به هر قيمت از لحاظ معنايي ماهيتي شبيه حراج دارد

ته شود حتي كمتر از قيمت واقعي آن مال اين شرط از شود كه عين مرهونه به هر قيمتي فروخ
منظر حقوق ما قابل اجراء و لازم الاتباع است اما در فقه از نظر فقهاء اين شرط و عمل باطل 

اما نكته حائز اهميت اين است كه آيا با توجه به اينكه رويه معمول در عمليات حراج كه . است
براي فروش تعيين مي گردد و چنانچه خريداري با اين  ابتدائاً يك قيمتي به عنوان قيمت پايه

قيمت پيدا نشود به سبب نوع عمليات كه به هر ترتيب بايد مال فروخته شود، اين امكان وجود 
مثلاً قيمت يك تخته . دارد كه مال با قيمتي بسيار نازل تر از قيمت تعيين شده فروخته شود

پايه در عمليات حراج تعيين مي گردد اما بالاتر  ميليون تومان به عنوان قيمت10فرش دستباف 
حقوقدانان . ميليون تومان است و در نتيجه با همين قيمت به فروش مي رسد 6قيمت طالب آن 

بر سر عنوان اين عمل بحث و اختلاف نظر دارند عده اي معتقد هستند اين عمل به دليل نقص 
نيست و آن را نهايتاً بيع محاباتي مي نامند  در ايجاب و قبول و ابهام در قصدو رضاي طرفين بيع

» به هر قيمت كه خريدار پيدا كند«ليكن گروه ديگر به دليل اينكه در مقررات ثبتي عنوان شده 
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آگهي فروش بايستي فقط در روزنامه چاپ شود و چاپ . از زمان و مكان مزايده مطلع گردند
هزينه انتشار آگهي فروش .باشد و يا ماهنامه داراي اثر قانوني نمي آگهي در هفته نامه، فصل نامه

شود و در زمان برگزاري مزايده و فروش اموال  له اخذ مي در زمان انتشار آگهي از محكوم
  .توقيفي به عنوان هزينه اجرايي از مال محكوم عليه وصول خواهد شد

  الصاق آگهي فروش در معابر) ب
در نقاطي كه روزنامه نباشد، همچنين در مورد اموالي كه قيمت «. م.ا.ا.ق 120مستنبط از ماده 

آنها بيش از دويست هزار ريال نباشد، آگهي به جاي انتشار در روزنامه، به تعداد كافي در معابر 
علت براي الصاق آگهي  2اين ماده ». شود الصاق و تاريخ الصاق در صورتمجلس قيد مي

  : عبارتند از  فروش در معابر بر شمرده كه
اين ماده مربوط به نقاط بسيار كوچكي مانند روستاها يا : در نقاطي كه روزنامه نباشد ) الف
بديهي است در . شود اي منتشر نمي ها و شهرهاي كوچك است كه در آن هيچ روزنامه بخش

هي در اين محل ها، انتشار آگهي از طريق روزنامه منتفي بوده و به جاي آن به تعداد كافي آگ
ها  دستور تكثير آگهي، تعداد و محل هايي كه بايد اين آگهي. شود معابر عمومي الصاق مي

هاي اجرايي از  ها نيز به عنوان هزينه هزينه تكثير آگهي. نصب شود با مدير اجراء خواهد بود
  .شود محكوم عليه اخذ مي

ست هزار ريال نباشد يعني در صورتي كه قيمت اموال بيش از دوي: قلّت بهاي اموال ) ب
شود و آگهي بايستي به تعداد كافي تكثير و در معابر  انتشار آگهي در روزنامه محلي منتفي مي

ها، تاريخ الصاق و محل نصب همچنين مدير اجرا بايد تعداد آگهي. عمومي الصاق شود
ماده  علت اين موضوع نيز به منظور رعايت مقررات. ها را در صورت مجلسي درج نمايد آگهي

  . باشد مي 119
رويه قضايي به اين صورت است كه علاوه بر انتشار آگهي در روزنامه، در معابر عمومي نيز 

 .شود آگهي فروش نصب مي

  الصاق آگهي فروش در واحد اجراء )ج
آگهي بايد علاوه بر انتشار، در قسمت اجراء و محل فروش «: دارد  مقرر مي. م.ا.ا.ق 123مادة 

اي است كه علاوه بر انتشار آگهي فروش در روزنامه  رويه حاضر به گونه» .هم الصاق شود
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در خصوص .شود محلي يا الصاق در معابر، آگهي مزايده در واحدهاي اجراء نيز نصب مي
در صورتي كه تنظيم آگهي فروش و «: اجراي احكام دادگاه ها در كتب حقوقي آمده است 

واحد اجراي احكام حوزه قضايي ديگري محول شده انجام مراسم مزايده به موجب نيابت به 
رسد الصاق آگهي در واحد اجراي مجري نيابت نيز صورت خواهد گرفت  باشد، به نظر مي

تواند تأمين كننده اطلاع افراد محل انجام مزايده  چرا كه الصاق واحد اجراي معطي نيابت نمي
راء مجري نيابت ملزم به اجراي بديهي است كه واحد اج 1».براي شركت در اين مراسم باشد

اقداماتي است كه معطي نيابت از آنها تقاضا كرده و بايستي آگهي فروش را در محل اجراء نيز 
 .نصب كند

  الصاق آگهي فروش در محل فروش) د
. مدير اجراء بايد آگهي فروش را در محل فروش نيز الصاق نمايد. م.ا.ا.ق 123بر اساس مادة 

شود يا محلي كه توسط  كه اموال توقيفي در آن محل نگهداري ميمحل فروش محلي است 
شود و بايد آگهي فروش در اين محل نيز نصب  طرفين پرونده يا دولت يا شهرداري تعيين مي

در صورت عدم اجراي حكم اين ماده توسط مدير اجراء، نامبرده مرتكب تخلف و . شود
آگهي فروش اموال غيرمنقول نيز بايد . م.ا.ا.ق 139طبق مادة .باشد مستوجب تعقيب انتظامي مي

. م.ا.ا.ق 137هر چند مادة .در محل وقوع مال غيرمنقول كه به مزايده گذاشته شده نصب گردد
فروش اموال غيرمنقول را مانند اموال منقول عنوان نموده و لازم به تكرار مجدد نبوده است، در 

 139و  123منقول نيز طبق ماده هر حال هدف از الصاق آگهي فروش در محل ملك غير
  .آگاهي عموم جهت خريد مال مورد مزايده است. م.ا.ا.ق

 انتشار آگهي اضافي) هـ
توانند علاوه بر آگهي كه به توسط  له يا محكوم عليه مي محكوم«. م.ا.ا.ق 121مستنبط از مادة 

پرونده اجرايي  طرفين».آيد، آگهي ديگري به خرج خود منتشر نمايند قسمت اجرا به عمل مي
در انتشار . توانند به هزينه خود آگهي ديگري علاوه بر آگهي قسمت اجرا منتشر نمايند مي

له يا محكوم عليه لازم نيست فاصلة بين انتشار آگهي و روز  آگهي اضافي به هزينه محكوم
                                                             

 .115، ص 2مهاجري، علي، همان منبع، ج  -1

آگهي فروش بايستي فقط در روزنامه چاپ شود و چاپ . از زمان و مكان مزايده مطلع گردند
هزينه انتشار آگهي فروش .باشد و يا ماهنامه داراي اثر قانوني نمي آگهي در هفته نامه، فصل نامه

شود و در زمان برگزاري مزايده و فروش اموال  له اخذ مي در زمان انتشار آگهي از محكوم
  .توقيفي به عنوان هزينه اجرايي از مال محكوم عليه وصول خواهد شد

  الصاق آگهي فروش در معابر) ب
در نقاطي كه روزنامه نباشد، همچنين در مورد اموالي كه قيمت «. م.ا.ا.ق 120مستنبط از ماده 

آنها بيش از دويست هزار ريال نباشد، آگهي به جاي انتشار در روزنامه، به تعداد كافي در معابر 
علت براي الصاق آگهي  2اين ماده ». شود الصاق و تاريخ الصاق در صورتمجلس قيد مي

  : عبارتند از  فروش در معابر بر شمرده كه
اين ماده مربوط به نقاط بسيار كوچكي مانند روستاها يا : در نقاطي كه روزنامه نباشد ) الف
بديهي است در . شود اي منتشر نمي ها و شهرهاي كوچك است كه در آن هيچ روزنامه بخش

هي در اين محل ها، انتشار آگهي از طريق روزنامه منتفي بوده و به جاي آن به تعداد كافي آگ
ها  دستور تكثير آگهي، تعداد و محل هايي كه بايد اين آگهي. شود معابر عمومي الصاق مي

هاي اجرايي از  ها نيز به عنوان هزينه هزينه تكثير آگهي. نصب شود با مدير اجراء خواهد بود
  .شود محكوم عليه اخذ مي

ست هزار ريال نباشد يعني در صورتي كه قيمت اموال بيش از دوي: قلّت بهاي اموال ) ب
شود و آگهي بايستي به تعداد كافي تكثير و در معابر  انتشار آگهي در روزنامه محلي منتفي مي

ها، تاريخ الصاق و محل نصب همچنين مدير اجرا بايد تعداد آگهي. عمومي الصاق شود
ماده  علت اين موضوع نيز به منظور رعايت مقررات. ها را در صورت مجلسي درج نمايد آگهي

  . باشد مي 119
رويه قضايي به اين صورت است كه علاوه بر انتشار آگهي در روزنامه، در معابر عمومي نيز 

 .شود آگهي فروش نصب مي

  الصاق آگهي فروش در واحد اجراء )ج
آگهي بايد علاوه بر انتشار، در قسمت اجراء و محل فروش «: دارد  مقرر مي. م.ا.ا.ق 123مادة 

اي است كه علاوه بر انتشار آگهي فروش در روزنامه  رويه حاضر به گونه» .هم الصاق شود
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ي ليكن انتشار آگهي بايد قبل از برگزار. رعايت شود. م.ا.ا.ق 119فروش مندرج در مادة 
اي منتشر نمايند و لازم  توانند آگهي اضافي را در هر روزنامه طرفين پرونده مي.مزايده باشد

نيست كه حتماً در روزنامه محلي چاپ كنند يا در خصوص اموالي كه بيش از دويست هزار 
هاي كثيرالانتشار  توانند به جاي الصاق در معابر عمومي در يكي از روزنامه ريال نباشد نيز مي

له بخواهد به هزينه خود اقدام به انتشار آگهي اضافي نمايد،  در صورتي كه محكوم.تشر نمايندمن
اي را كه بابت انتشار اين آگهي پرداخت نموده است از محكوم عليه مطالبه  تواند هزينه نمي

 زيرا مسئوليت محكوم. كند يا به عنوان هزينه اجرايي از طريق فروش اموال از وي وصول نمايد
هاي اجرايي و انتشار آگهي محدود به آگهي تنظيمي مدير اجراء مندرج  عليه در پرداخت هزينه

  .باشد مي 117در مادة 
  نتيجه گيري

گيري نمود كه وثيقه از  توان چنين نتيجه از مباحثي كه در اين نوشتار مطرح گرديد، مي
در خارج اعم از منقول وغير عناصر عقد رهن مي باشد و به بيان ديگر وثيقه مالي است موجود 

منقول كه به بستانكار مي سپارند تا اگر بدهي مديون در سررسيد پرداخت نگردد از محل 
وثيقه گاهي براي تضمين اجراي تعهد و يا ضمن اجراي . فروش آن طلب بستانكار داده شود

ردن در بحثي ديگر در خصوص جواز يا عدم جواز به رهن گذا .تعهد معين سپرده مي شود
دين بدين نتيجه نايل شديم كه از ديدگاه فقها به لحاظ خصوصياتي كه عين مرهونه بايستي 
داشته باشد و با عنايت به اينكه ماهيت دين فاقد اين خصوصيات است؛ رهن دين مطلقاً باطل 
مي باشد و شهرت علمي قائلين به بطلان نويسندگان قانون مدني را نيز بر آن داشت كه بطلان 

ليكن نياز مراودات بين مردم و معاملات تجاري  .دين به قانون مدني سرايت نمايدرهن 
حقوقدانان را مجاب نمود تا با ارائه راهكارهاي عملي به صورت غير مستقيم در خارج از قالب 

م همچنين معاملات با حق استرداد و .ق 10عقد رهن؛ در لباس قراردادهاي خصوصي ماده 
ين نياز را كه نوعي ضرورت به لحاظ اهميت انگاشته مي شود با مال ديگر تأسيسات حقوقي ا

به هر حال با هر  .تلقي نمودن برخي از اشياء مانند اسناد تجاري و سهام شركتها برطرف نمايد
نظر موافق و مخالفي راجع به رهن دين آنچه در حال حاضر تصريح قانوني دارد و خلافش نمي 
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ن است، اگر چه رويه عملي و وجود ميانبرهايي بر حسب نياز توان توافق كرد بطلان رهن دي
اما اصلاح قانون در اين خصوص با توجه به قوت استدلال قائلين . گويدجامعه سخني ديگر مي

به اين رهن دين ضروري است و نظر نگارنده نيز از اين حيث هم سو با قائلين به صحت اين 
وثيقه گذار و وثيقه گيرنده بدين نتيجه دست  در بررسي حقوق و تكاليف. نوع از رهن است

يافتيم كه وثيقه گذار داراي حق تصرف و حتي حق منتقل نمودن مجدد مورد وثيقه به ديگري 
و حق فك آن مي باشد و تكليف او به پرداخت هزينه هاي نگهداري در شرايطي كه عين 

در مقابل وثيقه . يهيات استمرهونه در يد مرتهن است همچنين اداء دين در وقت سررسيد از بد
گيرنده به واسطه حق عيني تبعي خود حق تقدم بر ساير بستانكاران داشته و با تكيه بر اين حق 
مي تواند در صورت تخطي وثيقه گذار از اجراي تعهد، متقاضي صدور اجرائيه به جهت 

وثيقه مگر با  از تكاليف وثيقه گيرنده مي توان به منع تصرف در مورد. وصول حق خويش باشد
اذن و منع اقدام مستقيم در راستاي احقاق حق اشاره نمود چراكه طريق وصول آن از مجاري 
همچون ادارات ثبت محل، دفاتر اسناد رسمي و دفاتر ازدواج و طلاق كه از مراجع صالح براي 

ه؛ گفته شد شرايط لازم براي صدور اجرائي.صدور اجرائيه نيز تلقي مي شوند درخواست گردد
وجود تعهد، منجز بودن موضوع تعهد و رعايت حدود صلاحيت مرجع صادر كننده آن مي 

با توجه به مطالبي كه در اين نوشتار به رشته تحرير در آمد؛ روشن شد ترتيب عمليات . باشد
اجرائي با درخواست ذينفع و صدور دستور اجراء از مراجع ثبتي آغاز مي شود و با ابلاغ 

جراي مفاد اجرائيه و متعاقب آن در صورت عدم بروز اجراي اختياري از سوي اجرائيه زمينه ا
متعهد، بازداشت مال، ارزيابي آن و اجراي عمليات مزايده و تسليم مال به صاحب حق را در بر 

  .خواهد داشت و بدين ترتيب عمليات اجرائي خاتمه مي يابد
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  خذĤمنابع و م
  قرآن كريم و بعد
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