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  پیشگفتار 

 توسعه و بالندگی به دستیابی جهت ابزار ترین الوصول سهل و ترین مهم از یکی انسانی هاي سرمایه آموزش   
سازمان با هدف افزایش دانش،  انسانی نیروي و توانمندسازي سازي ظرفیت .است سازمانی توسعه نهایت در و کارکنان

 فعالیتهاي سازمانی، زمانی اثربخشی و کارآمدي و در نتیجه افزایش و ارتقاء بینش کارکنان شغلی مهارتهاي توسعه
 نیازهاي انسانی خود، توانمندسازي نیروي و آموزش هاي برنامه در راستاي تنظیم سازمان هر که شود می حاصل

 نماید و تدوین و تهیه ها آموزش و جامعیت استمرار اصل دو به توجه با و سازمانی شغلی فردي، سطوح در را آموزشی
  .نماید استفاده و اجراي آنها سازي پیاده جهت در ظرفیتها تمام از

 انسانی نیروي رشد و توانمندي باعث و رود می شمار به استخدامی نظام کننده تکمیل آموزشی نظام حقیقت در    
 و دانش تر، عمیق بصیرت و بینش ایجاد باعث بهسازي و آموزش. کند می تضمین را آتی هاي موفقیت و شده موجود
 میل موجب نتیجه در و شده محوله وظایف اجراي براي سازمان در شاغل افراد بیشتر مهارت و توانایی و بالاتر معرفت

 سمت به آموزش مفهوم که است راستا همین در .شود می بیشتر و بهتر ثمربخشی و کارایی با سازمانی هاي هدف به
 بر سیستمی نگرش حاکمیت با آموزش جامعیت و آموزش استمرار اصل دو اهمیت و شود می داده سوق توسعه

  .دارد تأکید خدمت طول تمام در افراد هاي قابلیت و ها توانائی از اي مجموعه

دفتر آموزش و پژوهش با عنایت به اهمیت موضوع آموزش سرمایه هاي انسانی سازمان و در راستاي توسعه نظام      
آموزشی سازمان تدوین و بهنگام سازي منابع آموزشی سازمان را در دستور کار خود دارد و با همکاري واحدهاي 

بررسی  "جزوه آموزشی حاضر تحت عنوان . یدستادي و استانی و مدرسین محترم، نسبت به مهم اقدام می نما
که با کوشش و تلاش جناب آقاي نجفی و با نظارت دفتر نظارت بر  "قوانین، مقررات و فرآیندهاي اجراي اسناد رسمی

لازم است مراتب   اجراي اسناد رسمی تهیه و تدوین شده است، یکی از اقدامات شایسته در این زمینه می باشد که
  . یمنمای خود را از جناب آقاي نجفی و مدیریت محترم دفتر نظارت بر اجراي اسناد رسمی اعلام تشکر و قدردان

  

  محمد مبینی                                                                                                                  
  مدیرکل دفتر آموزشو پژوهش                                                                                                   
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 :مقدمه 

هاي محوله در ابتدا و ضمن خدمت از مهمترین موارد  آموزش و آشنایی کارکنان هرسازمان با وظایف و مسئولیت  

مسائل حقوقی و ثبتی به دلیل ارتباط . باشد توسعه در ارائه هرچه بهتر خدمات به جامعه میایجاد زمینه رشد و 

تنگاتنگ که با یکدیگر دارند در برخی از موارد باهم عجین هستند و به همین علت قوانین ثبتی ماهیت شبه قضایی 

آشنایی با .نکات مشترك فراوانی داردها و  اجراي اسنادرسمی با قوانین و مقررات اجراي احکام محاکم شباهت. دارند

قوانین و در نهایت تبحر در اجراي اسنادرسمی در اعتبار بخشیدن به قدرت و قوت سندرسمی و در نتیجه رویکرد 

رو باید عوامل و  از این. آحاد و جامعه به تنظیم سندرسمی در روابط اجتماعی و اقتصادي و حقوقی نقش بسزایی دارد

جزوه حاضر که . اي در اجراي قدرت اجراي اسناد داشته باشند ي اسنادرسمی آگاهی و تجربه ویژهاندرکاران اجرا دست

بصورت کاربردي تهیه شده سعی شده است که مراحل  1387نامه اجراي مفاد اسنادرسمی مصوب سال  باتوجه به آئین

کارکنان شاغل در سازمان ثبت و رسمی بصورت گام به گام تشریح گردد که در چهار فصل نخست همه  اجراي سند

تر با مسائل اجراي اسنادرسمی آشنا گردند بدیهی  در چهار فصل دوم کارکنان شاغل در ادارات اجرا بصورت تخصصی

هاي حقوقی و ثبتی مفصلی که در این  توان به کتاب است اگر نیاز به اطلاعات و دانش بیشتري در این زمینه باشد می

  .سیده است مراجعه نمایندزمینه تهیه و به چاپ ر
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  اسنادرسمیآشنایی با کلیات اجراي مفاد              

  :سرفصل هاي آموزشی     

  و مستندات قانونی آنمقدمه و کلیات اجراي مفاد اسنادرسمی  - 1
  مبحث اول ـ تعریف سند و انواع آن  - 2
  دهنده سندرسمی مبحث دوم ـ عناصر تشکیل - 3
  مبحث سوم ـ آثار سندرسمی - 4

  

  
  

  



دفترآموزش و پژوهش                                                                                        آیندهاي اجراي اسناد رسمیربررسی قوانین ، مقررات و ف        

  

                          
                                                                                                                                                               

  

  مقدمه و کلیات ـ اجراي مفاد اسنادرسمی و مستندات قانونی آن

؟؟؟؟؟ «ث مقرر داشته، .ق 92گیرد و ماده  قانون ثبت انجام می 93و  92اجراي مفاد اسنادرسمی به استناد ماده    

کلیه اسنادرسمی راجع به دیون و سایر اموال منقول بدون احتیاج حکمی از محاکم عدلیه لازم الاجراست مگر در 

  ».مورد تسلیم عین منقولی که شخص ثالثی متصرف و مدعی مالکیت آن باشد

معاملات املاك ثبت شده بدون مراجعه به ث نیز قانونگذار تأکید نموده که کلیه اسنادرسمی راجع به .ق 93در ماده 

که وفق مقررات قانونی منعقد (احکام لازم الاجراست به عبارتی کلیه تعهدات مندرج در اسنادرسمی و قراردادهایی 

باشد بدون نیاز به بررسی قضایی داراي ضمانت اجرائی  مربوط به اموال غیرمنقول که داراي سابقه ثبتی می) شده باشد

قانون ثبت که ثبت و تنظیم سندرسمی مربوط به عقد  48و  47و  46تأکیدي است برضرورت اجراي مواد است و این 

 نسقو معاملات راجع به عین و منافع املاك و حقوق راجع به آن را بخاطر ثبت حقوق و مالکیت مردم و ایجاد نظم و 

  .و بهداشت حقوقی جامعه اجباري نموده است

  انواع آنمبحث اول ـ تعریف سند و 

  .»سند عبارت است از هرنوشته که در مقام دعوي یا دفاع قابل استناد باشد«قانون مدنی  1284طبق ماده 

شود کتبی بودن سند است که به استناد  اي که به دهن متبادر می باتوجه به صراحت قانون در تعریف سند، اولین نکته

قانون مدنی هم سند دو نوع است رسمی و  1286در ماده . دباش م نیز یکی از دلائل اثبات دعوي می.ق 1258ماده 

  اسنادي که در اداره ثبت اسناد و املاك و یا «: قانون مدنی تعریف جامعی دارد 1287عادي که سندرسمی در ماده 
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باشد ها و برطبق مقررات قانونی، تنظیم شده  دفاتر اسنادرسمی یا نزد سایر مأمورین رسمی، در حدود صلاحیت آن

  ».رسمی است

  دهنده سندرسمی مبحث دوم ـ عناصر تشکیل

  کننده سندرسمی مراجع تنظیم: الف

اداره ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسنادرسمی از جمله مراجعی هستند که در قانون، بطور صریح به عنوان تنظیم 

مأمورین را از تنظیم و صدور سندرسمی البته این تصریح، سایر مراجع و . کنندگان سندرسمی به آنها اشاره شده است

مثل سازمان ثبت احوال . منع ننموده بلکه آنها نیز باید در حدود صلاحیت و مطابق مقررات اقدام به این امر نمایند

کشور که وظیفه صدور شناسنامه و ورقه هویت اشخاص حقیقی را دارد و اداره راهنمائی و رانندگی یا اداره گذرنامه 

  ...و

  د صلاحیت مراجع و مأمورین رسمیحدو: ب

  :مراجع و مأمورین رسمی در تنظیم و صدور سندرسمی داراي دو نوع صلاحیت ذاتی و نسبی هستند

نیز به  1287برخی از این مراجع در تنظیم و صدور سندرسمی صلاحیت ذاتی دارند که در ماده : صلاحیت ذاتی - 1

قانون ثبت، ثبت کردن اسناد مطابق مقررات قانون و دادن  49اده آن تصریح شده مانند دفاتر اسنادرسمی که وفق م

  به آن تأکید شده و بطور کلی تنظیم و ثبت اسناد مربوط به معاملات و قراردادهاي ... مواد مصدق از اسناد ثبت شده و
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ازدواج و طلاق راجع ها و وظایف ذاتی سران دفاتر اسنادرسمی است یا دفاتر  اشخاص برابر مقررات از جمله صلاحیت

به ثبت اسناد مربوط به ازدواج یا وقوع طلاق و همچنین اداره ثبت که بمنظور تنظیم و تثبیت حقوق مالکیت مردم 

  .نمایند اقدام به صدور سند مالکیت می

عبارت از محدوده اختیارات قانونی مأمورین و مراجع رسمی نسبت به زمان و مکان مأموریت : صلاحیت نسبی - 2

مدیران و نمایندگان ثبت و مسئولین دفاتر و صاحبان دفاتر «قانون ثبت مقرر داشته  2در این رابطه ماده . هاست آن

اقدامات آنها در خارج از آن محل اثر قانونی . توانند انجام وظیفه نمایند اسنادرسمی جز در محل مأموریت خود نمی

  ».ندارد

تواند به  اداره و مرجع رسمی دیگر جز در محل مأموریت خود نمی یا هر بنابراین رئیس و مدیر و کارکنان اداره ثبت

وظایف ذاتی راجع به تنظیم و صدور سندرسمی اقدام نمایند و اقدامات آنها در خارج در حوزه مأموریت منشأ آثار 

آنها در کلیه توانند راجع به کلیه اشخاص یا اموال و املاك  قانونی نیست و همچنین دفاتر اسنادرسمی هرچند می

نقاط کشور اقدام نمایند اما حق خارج کردن دفاتر را از دفترخانه محل مأموریت ندارند و یا اگر در مدت زمان 

  .نجام وظایف قانونی نمایند از درجه اعتبار قانونی خارج خواهد بود اقدام به ا انفصالمرخصی یا 

هرگاه سند به وسیلۀ یکی از «قانون مدنی است  1293در ماده : رعایت مقررات مربوط به تنظیم سندرسمی - 3

مأمورین رسمی تنظیم اسناد تهیه شده، لیکن مأمور صلاحیت تنظیم آن سند را نداشته و یا رعایت ترکیبات مقررات 

همچنین مطابق » را در تنظیم سند نکرده باشد، سند مزبور در صورتی که داراي امضاء یا مهر طرف باشد عادي است

  .سایر اسناد عادي است 1287م غیر از اسناد مذکور در ماده .ق 1289ماده 
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بنابراین اگر در تنظیم و صدور سندرسمی رعایت مقررات قانونی نشده باشد مانند سند مالکیتی که بدون ثبت در 

تشریفات  دفتر املاك صادر شده باشد یا سندرسمی مربوط به معاملات یا ازدواج بدون ثبت در دفتر سردفتر و رعایت

این اسناد شرایط کامل سندرسمی را ندارند پس مطابق تعریف قانون مدنی سند عادي . قانونی آن صادر شده باشد

  .آیند بشمار می

  :اند مقررات مربوط به تنظیم سندرسمی به دو دسته مهم قابل تفکیک

مسئول و مأمورین رسمی باید رعایت اصول قوانین و اخلاق حسنه و نظم عمومی جامعه در تنظیم سندرسمی که  - 1

در تنظیم و صدور سندرسمی رعایت تمامی جوانب و موارد مذکور بنمایند و در صورت تخلف و احراز آن نزد مراجع 

  .صالحه قضایی یا اداري، سند مذکور از رسمیت خواهد افتاد

ستند که عدم رعایت رعایت مربوط به مقررات و تشریفات تنظیم و ثبت سندرسمی که همان مقررات شکلی ه - 2

برخی از این تشریفات ممکن است به اعتبار سندرسمی خدشه وارد نماید و سند را از درجه اعتبار ساقط نماید اما 

ترند ممکن است در مراجع دیگر قابل اصلاح باشند مانند اشتباهاتی  اي دیگر از این تشریفات که جزئی عدم رعایت پاره

قانون ثبت مقرر  25دهد و بنا به اختیاراتی که قانونگذار در ماده  اداره ثبت رخ می که گاه در تنظیم سند مالکیت در

  .نموده برخی از آنها با طرح در هیأت نظارت قابل اصلاح خواهد بود

  مبحث سوم ـ آثار سندرسمی

  .یردگ کند داراي ارزش و آثاري است که در جامعه مهم تلقی و مورد توجه قرار می سندي که رسمیت پیدا می
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یکی از مهمترین آثار و امتیازهاي سندرسمی، قابل اجرا بودن آن بدون مراجعه به : قابلیت اجرائی سندرسمی - 1

باشد ممکن است نسبت به آن ادعاي  ها و ادارات بدون هیچ تردیدي قابل استناد می محاکم قضایی است و در دادگاه

  .جعل شود اما قابل انکار و تردید نیست

سندي که مطابق قوانین به ثبت رسیده، رسمی است و تمام «قانون ثبت  70مطابق ماده : اعتبار سندرسمی - 2

  »...هاي مندرجه در آن معتبر خواهد بود مگر اینکه مجعولیت آن سند ثابت شود محتویات و امضاء

و مقررات رعایت شده  طبق تعریف و تصریحی که در ماده قانونی مذکور شده است سندي که در تنظیم آن قوانین

هاي مندرج در آن داراي اعتبار قانونی است مگر اینکه  باشد رسمی است و در این صورت تمام محتویات آن و امضاء

اعتبار سندرسمی نسبت به . نسبت به آن ادعاي جعل شده و این ادعا در محاکم صالحه قضایی به اثبات رسیده باشد

ث .ق 72منقول بنا به تصریح ماده  ام قانونی آنها و راجع به معاملات غیرطرفین سند یا شخصی متعهد و قائم مق

 1291در مقابل، اسناد عادي این امتیاز و اعتبار سندرسمی را ندارند و طبق ماده . نسبت اشخاص ثالث نیز مؤثر است

  »ام آنان معتبر استاسناد عادي در دو مورد اعتبار اسنادرسمی را داشته درباره طرفین و وراثت و قائم مق«م .ق

  .اگر طرفی که سند برعلیه او اقامه شده است صدور آن را از منتسب الیه تصدیق نماید - 1

الواقع امضاء یا مهر کرده  هرگاه در محکمه ثابت شود که سند مزبور را طرفی که آن را تکذیب یا تردید کرده فی - 2

  .است

نهایت بمنظور تحکیم مبانی حقوقی مراودات و مبادلات قانوگذار در سمت بخشیدن به اعتبار سندرسمی و در 

  هایی را براي قضاوت و مأمورین اقتصادي جامعه و ایجاد نظم حقوقی در معاملات و تعهدات بین مردم مجازات
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  :قانون ثبت تأکید نموده 73هاي دولتی در صورت توجه نکردن به اعتبار سندرسمی مقرر نموده و در ماده  دستگاه 

تعقیب  قضاوت و مأمورین دیگر دولتی در صورتی که از اعتبار دادن به اسناد ثبت شده استنکاف نمایند علاوه بر«

شوند و در صورتی  انتظامی و مجازات با احراز تقصیر به جبران خسارت افراد ذینفع و صاحبان اسنادرسمی محکوم می

به همین جهت ضرر مسلم نسبت به صاحبان اسنادرسمی  که این تقصیر قضات یا مأمورین بدون جهت قانونی باشد و

  ».علاوه برمجازات ارادي آنها را به جبران خسارات وارده نیز محکوم خواهد نمود یااداريمتوجه شود، محکمه انتظامی 
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  :اول فصل یسوالات پایان

  تعریف سندرسمی - 1

  اسنادرسمی در حقوق ایران چیست؟ضمانت اجرائی مفاد  - 2

  .صلاحیت ذاتی و نسبی در رابطه با سندرسمی را بیان نمائید - 3

  در تنظیم سندرسمی چه موارد و نکاتی باید رعایت شود؟ - 4

    هایی دارد؟ اعتبار سندرسمی چیست و عدم توجه به اعتبار و مندرجات سندرسمی چه مجازات - 5

  سئوال تحقیقی فصل اول

به تعریف سندرسمی و ضمانت اجرائی و اعتبار آن، کدامیک از اسناد و مراحل اجرائی عملیات ثبتی در باتوجه  - 1

جنبه رسمی ... اداره ثبت اسناد و املاك از قبیل تنظیم اظهارنامه ثبت ملک ـ صورتجلسه تجدید حدود یا تفکیک و

  دارد؟

ر تنظیم سندرسمی آیا صدور سند مالکیت خودرو ها د باتوجه به تعریف صلاحیت ذاتی و نسبی ادارات و ارگان - 2

  توسط پلیس راهور در صلاحیت قانونی آنهاست یا خیر؟
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  صدور اجرائیه

 :هدف آموزشی 

آشنایی با نحوه صدور اجرائیه در دفاتر اسنادرسمی ـ ادارات ثبت اسناد و املاك ـ دفاتر ازدواج ـ ادامه    
  .عملیات اجرائی

  هاي آموزشی سرفصل

  مقدمه

  مبحث اول ـ صدور اجرائیه نسبت به دیون و تعهدات

  الاجرا نسبت به تسلیم اموال منقول و غیرمنقول مبحث دوم ـ اسنادرسمی لازم

  اي و رهنی الاجرا نسبت به اسناد وثیقه مبحث سوم ـ اسنادرسمی لازم

  اي الاجرا نسبت به اسناد ذمه مبحث چهارم ـ اسنادرسمی لازم
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  :مقدمه

تر در رابطه با مزایا و امتیازهاي سندرسمی مطالبی عنوان گردید در این فصل باید به مواردي پرداخته شود که  پیش  

اجراي مفاد تعهدات مندرج . مند گردد دارنده سندرسمی و بطور کلی ذینفع و با آگاهی از آن بتواند از این امتیاز بهره

ع قانونی با آگاهی دادن به عموم جامعه در رابطه با امتیاز در سندرسمی از مهمترین رکن سند است اگر مراج

سندرسمی و برتري آن نسبت به سند عادي و تسریع در روند اجرائی آن و ایجاد تسهیلات مناسب با کم کردن 

تشریفات اداري و مقررات زائی و دست و پاگیر اقلامات مناسبی را انجام دهند اقبال عموم جامعه به تنظیم 

لذا در این قسمت مراجع صادرکننده اجرائیه سندرسمی و مراحل اجراي آن تشریح . بیشتر خواهد شدسندرسمی 

  .گردد می

  مبحث اول ـ صدور اجرائیه نسبت به دیون و تعهدات

الاجرا نسبت به دیون و تعهداتی که در دفاتر اسنادرسمی بصورت سندرسمی تنظیم و به  در مورد اسنادرسمی لازم

اي یعنی سندي که حاکی از تعهد مدیون به پرداخت وجه نقد یا تسلیم جنس و  از قبیل اسناد ذمهثبت رسیده است 

مال معین یا تعهد به انجام عملی باشد و در مقابل دین مذکور مالی به وثیقه گرفته نشده باشد و اسناد انتقال قطعی 

ز معینی جهت تخلیه ملک تعیین و فروشنده ملک به خریدار که تخلیه و تحویل نگردید و در سند تنظیمی مدت یا رو

مقرر اقدام به تخلیه ننماید و یا وجوهی که در این رابطه به عنوان تعیین خسارت در قبوض اقساطی صادره  موعددر 

ذینفع اعم شخص اصیل یا قائم مقام قانونی وي . گردد از دفاتر اسنادرسمی تنظیم و ضمیمه سند انتقال قطعی می

 نماید و سردفتر پس از احراز اهلیت و  اسنادرسمی صادرکننده سند مراجعه و تقاضاي صدور اجرائیه میابتدا به دفتر 
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دفاتر اسنادرسمی باید تقاضانامه . نماید هویت وي اقدام به صدور اجرائیه نموده و مراتب را به اجراي ثبت ارسال می

هویتی و سمت درخواست کننده اجرائیه یا نماینده مخصوص را طبق فرمی که در اختیار دارد و شامل مشخصات 

  .شود، تکمیل نماید قانونی وي و شماره سند ثبت شده یا قبوض اقساطی است که نسبت به آنها اجرائیه صادر می

پس از صدور اجرائیه و ارسال آن به اجراي ثبت، تقاضانامه و رونوشت اسناد مورد اجرا که در : اسناد راجع به دیون - 1

اگر یک نفر باشد در سه نسخه و اگر متعدد باشند براي هریک (هاي مخصوص و به تعداد متعهدین یا مدیونین  برگ

تقاضانامه ابتدا در . شود تهیه و با دستور رئیس اداره یا مسئول مربوطه به اجرا گذاشته می) شود دو نسخه اضافه می

کنترل . گردد داراي شماره و کلاسه پرونده اجرائی میدفتر اندیکاتور به ثبت رسیده و سپس در دفتر مخصوص اجرا 

و اینکه شخص متقاضی داراي صلاحیت و اهلیت صدور اجرائیه باشد و بررسی میزان و مبلغ بدهی » مهر اجرا شود«

ملاحظه . شده و با آن مطابق داشته باشد منجزقیددرج شده در تقاضانامه که باید براساس مندرجات سند و بطور 

ا تصویر مصدق اسناد ضمیمه که باید بصورت شفاف و خوانا تهیه شده باشد از جمله مواردي هستند که رونوشت ی

  )نامه آئین 512مواد . (کارشناس مربوط در بررسی اولیه به آنها توجه نماید

. گردد می هاي اجرا جهت ابلاغ به مأمورین ابلاغ تسلیم پس از بررسی موارد مذکور دستور ابلاغ اجرائیه صادر و برگ

مأمور اجرا پس از ابلاغ اجرائیه و اعاده نسخه ثانی آن به اداره اجرا، کارشناس یا متصدي مربوطه تاریخ ابلاغ اجرائیه 

رساند و با اوقات پرونده به مدت ده روز از  پس از کنترل و تأیید صحت ابلاغ در ملاحظات دفتر مربوطه به ثبت می

. بدهی خود را پرداخت ننموده یا ترتیبی براي پرداخت بدهی خود نداده باشدتاریخ ابلاغ، در صورتیکه بدهکار 

تواند نسبت به معرفی اموال مدیون اقدام و پس از ثبت تقاضاي وي در دفتر اندیکاتور، مأمور اجرا در  بستانکار می

 .نماید معیت و با معرفی بستانکار نسبت بربازداشت اموال بدهکار اقدام می
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در مورد مهریه زوجه یا قائم مقام قانونی وي باید به دفتر رسمی ازدواج که سند : راجع به مهریه و تعهداتاسناد  - 2

اجرائیه از طریق دفاتر مذکور با رعایت مقررات صادر . ازدواج را ثبت نموده است مراجعه و تقاضاي صدور اجرائیه نماید

هاي اولیه از طرف کارشناس مربوطه بعمل آمده و پس از  سیبرر. گردد و با مهر اجرا شود به اجراي ثبت ارسال می

کارشناس یا ممیز اجرا در . گردد نسبت در دفتر مخصوص اجرا و تعیین شماره و کلاسه پرونده دستور اجرا صادر می

نشده ابتدا اجرائیه صادره و اسناد ضمیمه را بررسی و در صورتی که مهریه براساس تغییر شاخص زمان تأدیه، محاسبه 

قانون مدنی، قیمت زمان تأدیه مهریه تعیین و براي ابلاغ اجرائیه فرستاده  1082باشد باتوجه به تبصره الحاقی به ماده 

  .شود می

همچنین در مورد تعهداتی که ضمن سندرسمی در دفاتر اسنادرسمی و یا ضمن عقد ازدواج در سند ازدواج قید و 

نامه  آئین 34ماده (پس از ابلاغ اجرائیه به انجام تعهد خود اقدام ننماید  مشخص، متعهد به انجام عملی گردیده ولی

  ):اجرا

اي که به متعهد  نماید و براي این منظور طی اخطاریه اداره ثبت یا اجراي ثبت متعهد را ملزم به اجراي تعهد می -2- 1

  .کند نماید او را مکلف به اجراي تعهد می ابلاغ می

در مهلت مقرر و مناسب با برآورد هزینه اجراي تعهد که در صورت لزوم توسط کارشناس  در صورت عدم انجام -2- 2

  .نماید گردد وي را ملزم به پرداخت هزینه اجراي تعهد می رسمی تعیین می

دهد و  در صورت عدم اقدام نسبت به موارد فوق، اگر متعهدله قابل به اجراي متعهد باشد به اداره ثبت اطلاع می -2- 3

 کیفیت انجام تعهد یا تعیین میزان هزینه اجرا نیاز به نظر کارشناس رسمی باشد با پرداخت دستمزد کارشناس از اگر 
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هاي انجام شده جز مطالبات  طرف متعهدله، و تعیین کارشناس از طرف اجراي ثبت تعهد یا عمل مذکور انجام و هزینه

  . گردد متعهد که از طریق اجراي ثبت وصول می

ن اگردرسندشرط شده باشدکه درصورت انجام نشد نتعهدازطرف متعهد،متعهدله بتواندبه اجراي تعهداقدام همچنی

قانون مدنی ،متعدله بایداخطاریه اي که بوسیله 226نمایدیاتعیین زمان انجام تعهدبامتعهدله باشدباتوجه به ماده 

  .به اجراي ثبت ارائه نمایداجراي ثبت به متعهدابلاغ شده باشدیااظهارنامه ابلاغی راضمیمه و

  الاجرا نسبت به تسلیم اموال منقول و غیرمنقول مبحث دوم ـ اسنادرسمی لازم

در مورد تسلیم و تحویل مال منقولی که در سندرسمی صریحاً به آن اشاره و مقرر بوده که متعهد در مهلت یا : الف

نماید متعهدله به دفتر اسنادرسمی تنظیم  خودداري میموعد معینی مال را به متعهدله تحویل نماید اما از تسلیم آن 

کننده سند مراجعه و با صدور اجرائیه و رعایت تشریفاتی که قبلاً ذکر شد اجرائیه به متعهد ابلاغ و چنانچه تا ده روز 

مذکور که از از تاریخ ابلاغ مال مذکور به متعهدله تسلیم و تحویل نگردید مأمور اجرا با مراجعه به محل نگهداري مال 

نماید و اگر مال  آید با تنظیم صورتمجلس مال را به متعهدله تحویل و رسید دریافت می طرف متعهدله به عمل می

باشد که در سند قید و اجرائیه نسبت به آن نیز صادر شده باشد منافع را نیز به همین ترتیب  منضماتیداراي منافع و 

کور ممکن است از اموالی باشد که مالکیت و انتقال آن تابع تشریفات خاصی مال منقول مذ. نماید تحویل متعهدله می

باشد مانند خودرو که در اینصورت پس از صدور اجرائیه و انتقال اجرائی و تنظیم سندرسمی بنام متعهدله تحویل آن 

  .به متعهدله با کمک و همکاري مراجع دیگري از قبیل راهنمائی و رانندگی صورت خواهد گرفت

 قانون مدنی  35گر مأمور اجرا تشخیص دهد که مال منقول درید و تصرف مالکانه شخص دیگري است، توجه به ماده ا
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نماید در این  از تسلیم آن به متعهدله خودداري می» تصرف به عنوان مالکیت دلیل مالکیت است«که مقرر داشته 

ا در مورد خودرو چون با سندرسمی به متعهدله انتقال یافته تواند به مراجع قضائی مراجعه نماید ام صورت متعهدله می

  .تصرف غیرمانع از تحویل آن به متعهدله نخواهد بود

نمود یا  در مورد تسلیم و تحویل مال غیرمنقولی که فروشنده باید در موعد معینی تخلیه و به خریدار تحویل می: ب

مأمور اجرا با مراجعه به محل وقوع . نماید موجر تقاضاي تخلیه میبه علت در انقضاء مدت اجاره در اسنادرسمی اجاره، 

ملک، موضوع را بررسی و در صورتی که ملک مذکور در تصرف متعهد یا مستأجر باشد نسبت به تخلیه آن اقدام و 

ه نماید اما اگر شخص ثالثی در ملک مورد خریداري متعهدله متصرف باشد و نسبت ب صورتمجلس لازم را تنظیم می

تصرفات خود سندرسمی یا عادي اجاره ارائه نماید مأمور اجرا از تخلیه ملک خودداري خواهد کرد و اگر هیچگونه 

  .مستندي اعم از رسمی یا عادي دال برتصرفات خود نداشته باشد ملک مذکور تخلیه و به متعهدله تحویل خواهد شد

ید از نماینده دادستان در صورت لزوم از نیروي انتظامی جهت تخلیه ملک، با به محلمأمور اجرا قبل از مراجعه  - 1

هنگام تخلیه اگر متعهد یا متصرف . محل نیز از طریق اجراي ثبت دعوت و در معیت آنها جهت تخلیه مراجعه نماید

در محل حضور نداشته باشند صورت جامعی از اموال موجود در محل صورت برداري شده و در محل ان و مناسبی 

ضمناً عدم حضور متعهد و . نماید مهر و موم شده و یا به متعهدله به عنوان امانت تحویل و رسید دریافت می گذارده و

  .مانع از اجراي تخلیه نخواهد بود متصرف یا خادمین و بستگان آنها

اید در نم اي و رهنی که در اصل مرتهن رهن را از واگذاري منافع مورد رهن به غیر منع می راجع به اسناد وثیقه

صورت تخلف رهن و واگذاري منافع مورد رهن به غیر حتی اگر بموجب سندرسمی هم صورت گرفته باشد و به 

 عبارتی رهن ملک مورد وثیقه را به دیگري اجاره داده باشد تصرف مستأجر در اینگونه موارد مانع از تخلیه مورد وثیقه 
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  .به نفع برنده مزایده یا بستانکار نخواهد بود

در صورتی که ملک مورد خریداري یا مورد وثیقه و بطور کلی ملکی که جهت تخلیه و تحویل آن اجرائیه صادر  - 2

شده قسمت یا سهم مشاعی از ملک باشد و متعهد با توافق سایر مالکین مشاعی در قسمتی از ملک متصرف است و یا 

به تخلیه و تحویل همان مقدار مورد تصرف  ملک توسط مالکین مشاعی مفروز محلی شده باشد مأمور اجرا نسبت

  .اقدام خواهد کرد و اگر هیچگونه تصرفاتی در محل نباشد تحویل مهم مشاع به متعهدله در حکم تخلیه خواهد بود

  اي و رهنی الاجرا نسبت به اسناد وثیقه مبحث سوم ـ اسنادرسمی لازم

قرار  دیناي و رهنی اسناد وسیعی هستند که بموجب آن مدیون مال منقول یا غیرمنقولی را وثیقه  اسناد وثیقه   

دهد و در صورت عدم اجراي تعهدات، مرتهن اقدام به صدور اجرائیه بمنظور استیفاء طلب خود از محل مورد رهن  می

ر اجرائیه از طریق دفتر تنظیم کننده سند شود بنابراین صدو نماید این اسناد چون در دفاتر اسنادرسمی تنظیم می می

. نماید می ارسال اجراتر ذکر شد اجرائیه را صادر و به اداره ثبت یا اداره  سردفتر طبق روالی که پیش. آید بعمل می

اي که در متن سند به آن تصریح شده باشد،  بستانکار در تقاضانامه خود باید میزان اصل طلب، میزان سود، حق بیمه

. را قید نماید) ها و مراجعی که طبق قانون حق دریافت آن را دارند در مورد بانک(خسارت تأخیر تأدیه  میزان

همچنین اگر متعهد فوت نموده باشد باید در تقاضانامه نام و مشخصات ورثه و اگر بین وراث اشخاص محجور یا غایب 

یز اعلام نماید و در اینصورت و در این مرحله نیازي به وجود داشته باشد باید نام و مشخصات نماینده قانونی آنها را ن

ارائه گواهی حصر وراثت نیست اما عجز و عدم توانایی متعهدله در معرفی وراثت مذکور تکلیفی را براي دفاتر آن 

 .نماید رسمی و اجراي ثبت ایجاد نمی
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روز صدور اجرائیه محاسبه و اعلام نماید و از تاریخ متعهدله در تقاضانامه خود باید میزان خسارت تأخیر تأدیه را تا  - 1

   .صدور اجرائیه تا روز وصول مطالبات، محاسبه خسارت مذکور برعهده اجراي نسبت خواهد بود

کارشناس یا ممیز اجرا علاوه برکنترل موارد فوق باید دقت کند که موضوع اجرائیه با شرایط مندرج در سندرسمی  - 2

مندرجات سندرسمی مطابقت داشته باشد همچنین اگر درخواست اجرا از طرف کبیر یا قائم بطور منجر صادر و با 

مقام قانونی متعهد و همچنین مدیران شرکت به عمل آمده باشد باید مدارکی دال به صلاحیت و احراز سمت آنها 

  .ارائه و ضمیمه پرونده شود

ث نیازي به صدور گواهی انحصار وراثت نیست و هریک از اگر متعهدله فوت نموده باشد صدور اجرائیه از طرف ورا - 3

الارث خود تقاضاي صدور  تواند با ارائه شناسنامه فرد و گواهی فوت، وراثت خود را ثابت و نسبت به سهم ورثه می

اثت اما تحویل یا تسلیم مورد اجرا یا پرداخت وجوه وصول شده به وراث موکول به ارائه گواهی حضر ور. اجرائیه نماید

  .و تقاضا حساب مالیاتی خواهد کرد

واگذاري حق استرداد خود به غیر را ندارد مگر با ) بدهکار و راهن(اي و رهنی، دارنده حق استرداد  در اسناد وثیقه - 4

جلب رضایت بستانکار و با قید حق بستانکار و ذکر تاریخ انقضاء مدت سند رهنی، در اینصورت اگر این حق واگذار 

اخطاریه . اله صادر و این موارد در اجراي نسبت باید مورد توجه قرار گیرد باید اجرائیه علیه آخرین منتقلشده باشد 

  .ابلاغ شده به بدهکار و راهن که توسط دفتر اسنادرسمی تنظیم کننده سند تهیه شده باید ضمیمه پرونده گردد

دفتر مخصوص ثبت و پس از تعیین شماره و  هاي بعمل آمده اجرائیه را در اجراي ثبت پس از تکمیل بررسی - 5

  .نماید کلاسه پرونده، آماده ابلاغ می
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اجراي ثبت نسبت به اسنادرسمی معاملات املاك که مورد صدور اجرائیه قرار گرفته یک نسخه اجرائیه به وسیله  - 6

وضعیت کامل و جریان ثبتی مسئول اجرا هم اکنون بصورت الکترونیک به ثبت محل اعلام و ارسال و ثبت محل نیز 

ملک را از طریق سامانه به اجرا اعلام و در صورتی که ملک بنام بدهکار یا راهن ثبت شده باشد با اعلام اجراي ثبت 

اجراي ثبت نیز مکلف است که مراتب بازداشت را به مالک . ملک مذکور بازداشت و به اداره اجرا منعکس خواهد شد

رتی که ملک بنام بدهکار ثبت نشده و بنام شخص غیر باشد از بازداشت آن خودداري و در صو. در رهن اعلام نماید

  .مراتب به اداره اجرا اعلام خواهد شد

  اي الاجرا نسبت به اسناد ذمه مبحث چهارم ـ اسنادرسمی لازم

مال منقول معین اي اسنادي هستند که حاکی از تعهد مدیون به پرداخت وجه یا تسلیم و تحویل جنس یا  اسناد ذمه

اي که در دفاتر اسنادرسمی تنظیم  اسناد ذمه. اي داده نشده باشد یا انجام عملی باشد و در مقابل دین مذکور نیز وثیقه

  .گردد ذینفع و دارنده سند براي اجراي آن ابتدا باید به دفتر اسنادرسمی تنظیم کننده سند مراجعه نماید می

ثبت کلاسه آن در دفتر مخصوص و تطبیق مفاد و مندرجات سند با موضوع تقاضا اجراي ثبت پس از وصول اجرائیه و 

  .نماید نسبت به ابلاغ اجرائیه اقدام و پس از تأیید صحت ابلاغ، پرونده را به مدت ده روز اوقات می

ا در صورت عدم پرداخت دین با انجام تعهد از سوي مدیون و متعهد، در صورت معرفی مال از طرف مدیون ی - 1

بستانکار، مأمور اجرا با مراجعه به محل ثبت به بازداشت اموال مذکور اقدام و با تعیین حافظ، اموال را طی 

  .سپارد اي به حافظ می صورتجلسه

 گردد باید به تشخیص مأمور اجرا از هرنظر متناسب با مبلغ  اموالی که براي بازداشت از سوي بستانکار معرفی می - 2
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  .ین دقت شود که مال مذکور جزء ؟؟؟؟؟ دین نبوده و از هرجهت براي استیفاء دین بلامانع باشدهمچن. دین باشد

اگر موضوع اجرائیه تسلیم مال معینی باشد که بهرعلت به آن دسترسی نباشد یا مال کلی در ذمه بوده که مثل آن   - 3

هاي روز اجرا تعهد را بخواهد در این صورت تواند ب فراوان باشد ولی متعهد از اجراي آن امتناع نماید متعهدله می

رئیس نیست یا اجرا نسبت به تعیین کارشناس رسمی مرتبط با موضوع جهت تعیین قیمت مال مورد تعهد اقدام و از 

  .گردد طریق بازداشت اموال بدهکار، مطالبات دائن استیفاء می

متعهد قرار دارد اجراي ثبت ابتدا طی  در مواردي که اجرائیه براي انجام عملی باشد که در تعهد شخص - 4

نماید و در صورت  گردد وي را ملزم به اجراي تعهد با پرداخت هزینه اجراي آن می اي که به متعهد ابلاغ می اخطاریه

امتناع متعهد، مراتب به متعهدله اعلام تا در صورت امکان خود متعهدله نسبت به اجراي آن اقدام و هزینه آن توسط 

اي باشد که هزینه  گردد و اگر کیفیت اجراي تعهد بگونه از طریق بازداشت اموال متعهد از وي وصول می اجراي ثبت

  .آن توسط کارشناس رسمی تعیین نشود اجراي ثبت با انتخاب کارشناس رسمی اقدام لازم را معمول خواهد داشت

به انتقال اموال غیرمنقول براي تخلیه و  در برخی از اسناد تنظیمی در دفاتر اسنادرسمی از جمله اسناد مربوط - 5

نماید  تحویل ملک به خریدار مهلت مشخصی تعیین و در صورت تخلف مبلغی را به عنوان خسارت تأخیر تعیین می

گردد مگر اینکه در سند  در چنین اسنادي علاوه براجراي تعهد وجه التزام مذکور نیز از طریق اجراي ثبت وصول می

التزام در قبال عدم اجراي تعهد باشد که در این صورت اجرائیه صرفاً جهت وصول وجه التزام  تنظیمی پرداخت وجه

  .گردد صادر می

اي بخواهد نسبت به قسمتی از طلب خود اجرائیه صادر نماید یا اصولاً قسمتی از طلب خود  اگر متعهدله سند ذمه - 6

 کند اما اگر در سند  بات باقیمانده از اموال بدهکار بازداشت میرا به مدیران ابراء نموده باشد اجراي ثبت به میزان مطال
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بخواهد نسبت به قسمتی از طلب خود ) مرتهن(رهنی باشد در قبال آن مالی به وثیقه گرفته شده باشد و بستانکار 

شود ولی به میزان طلب  اجرائیه صادر نماید یا قسمتی از آن را ابراء نموده باشد تمام مورد وثیقه به مزایده گذاشته می

  .که اجرائیه صادر شده به بستانکار پرداخت خواهد شد
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  سؤالات پایانی فصل دوم

  شود؟ صدور اجرائیه نسبت به اسنادرسمی تعهدآور چگونه و از کجا آغاز می - 1

  صدور اجرائیه نسبت به تسلیم اموال منقول و غیرمنقول چگونه است؟ - 2

  .اي اي و وثیقه تعریف اسناد ذمه - 3

  در مواردي که اجرائیه براي انجام عملی باشد که در تعهد شخص متعهد قرارداد اجراي آن چگونه است؟ - 4

  ه است؟اگر متعهدله قبل از صدور اجرائیه فوت نماید نحوه صدور اجرائیه چگون - 5

 

    سئوال تحقیقی فصل دوم

  توان با حذف مراحل و مقررات زائد روند اجرائی اسنادرسمی را تسریع نمود؟ چگونه می - 1
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  ابلاغ اجرائیه

 :هدف آموزشی 

  آموزش ابلاغ اجرائیه و آشنایی با نحوه ابلاغ به اشخاص حقیقی و حقوقی 

  :  هاي آموزشی سرفصل

  مقدمه

  ابلاغ واقعی و قانونیتعریف  - 1

  ابلاغ به اشخاص حقیقی در داخل و خارج از کشور - 2

  ها و مؤسسات خصوصی ابلاغ به شرکت - 3

  نحوه ابلاغ به وراث متعهد - 4
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  :مقدمه

موضوع ابلاغ اجرائیه و مطلع کردن متعهد از صدور اجرائیه یکی از مراحل مهم عملیات اجرائی است که اگر به نحو 

کند ولی اگر بطور قانونی و برابر  درستی انجام گرفته باشد پرونده اجرائی روند صحیح و کاملی را پیدا میصحیح و 

دار سازد لذا در اجراي این مرحله از عملیات  مقررات انجام نشده باشد ممکن است سایر عملیات اجرائی را خدشه

  .اجرائی باید دقت لازم بکار گرفته شود

  و قانونی تعریف ابلاغ واقعی -1

هاي ابلاغیه را  شود و مخاطب برگ اي عیناً به خود شخص ابلاغ می وقتی که اجرائیه یا هرنوع اخطاریه و اظهارنامه

دهد ابلاغ واقعی صورت گرفته است اما اگر مخاطب در محل نباشد یا از گرفتن آن امتناع نماید و  وصول و رسید می

اخطاریه در محل باشد و یا اصولاً ابلاغ از طریق انتشار آگهی در روزنامه ابلاغ مأمور ابلاغ مجبور به الصاق اجرائیه یا 

  .شود این ابلاغ قانونی خواهد بود

  ابلاغ به اشخاص حقیقی در داخل و خارج از کشور -2

در دفتر ها به ترتیب تاریخ وصول  نامه اجرائیه آئین 13پس از صدور اجرائیه و ارسال آن به اجراي ثبت با رعایت ماده 

گردد و اگر  ساعت به مأمور اجرا جهت ابلاغ تحویل می 24مخصوص ثبت و شماره پرونده آن تعیین و سپس ظرف 

مأمور ابلاغ که سه . گردد متعهد مقیم حوزه ثبتی دیگري باشد اجرائیه جهت ابلاغ به اداره ثبت محل مذکور ارسال می

ساعت از زمان دریافت اجرائیه یک نسخه از آن را متعهد تسلیم  48نسخه اجرائیه را در اختیار دارد موظف است ظرف 

 و در نسخه دوم آن؛ اخذ رسید، تاریخ ابلاغ را با حروف کامل قید نماید و اگر متعهد از تحویل اجرائیه استنکاف نماید 
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ند باید با اخذ رسید و باید امتناع وي را ذیل اجرائیه گواهی نماید و اگر کسان یا بستگان متعهد در محل حاضر باش

هاي اجرائی را به رؤیت متعهد خواهند رساند مراتب را گواهی نمایند و اگر آنها نیز از  قید تعهد آنها براینکه برگ

  .تحویل اوراق اجرائی خودداري نماید یا رسید ندهند مأمور اجرا مکلف است اوراق اجرائی را در محل الصاق نماید

شورهاي خارج هستند ابلاغ اجرائیه از طریق ارسال اوراق اجرائی بوسیله دفتر نظارت و در مورد افرادي که مقیم ک

  .گیرد هماهنگی اجراي اسنادرسمی به وزارت امور خارجه انجام می

نامه اجراي مفاد اسنادرسمی، اجرائیه را در اقامتگاه و محلی که به طور صریح و  مأمورین ابلاغ باید برابر مقررات آئین

  .سند تنظیمی قید شده است به وي ابلاغ نمایند کامل در

هاي اوراق اجرائی باید حتماً به مدیر شرکت یا یکی از اعضاء هیأت مدیره که داراي حق امضاء  در مورد شرکت - 1

باشند به مدیر تصفیه باید ابلاغ گردد و اگر اشخاص مذکور در  هایی که در حال انحلال می باشند و در مورد شرکت می

حضور نداشته و یا در صورت حضور از گرفتن اجرائیه خودداري نمایند باید اوراق مذکور در محل شرکت الصاق محل 

ها به کارگران و سرایدار یا  اي که در این رابطه باید به آن توجه نمود اینکه ابلاغ اوراق اجرائی در شرکت نکته. گردد

  .موجه نیست و در این صورت اوراق باید حتماً الصاق گرددکسانی که هیچگونه سمت و حق امضائی در شرکت ندارند 

هایی که احیاناً خود مراجع مذکور صادر  ها و نهادهاي دولتی و شهرداري، اجرائیه ها و سازمان در مورد وزارتخانه - 2

همچنین  .شده باشد باید با پست سفارشی براي مسئول مربوطه ارسال گردد و در نتیجه نیازي به ابلاغ واقعی ندارد

اگر نشانی متعهد در سند تنظیمی صندوق پستی باشد اوراق اجرائی بوسیله پست سفارشی به صندوق مذکور ارسال 

 گردد و اگر اقامتگاه متعهد پست  گردد و پس از گذشت ده روز از تاریخ ارسال اجرائیه مذکور ابلاغ شده تلقی می می
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ساعت از تاریخ  48شود و ظرف  اجرائیه از طریق پست الکترونیک فرستاده میذکر شده باشد ابلاغ ) ایمیل(الکترونیک 

بینی نشده بنابراین ابلاغ  نامه پیش گردد اما در مورد ابلاغ از طریق پیام کوتاه چون در آئین مذکور ابلاغ شده تلقی می

  .رسد از طریق مذکور قانونی و موجه به نظر نمی

نشانی و محل اقامت، مراتب را به دفتر اسنادرسمی تنظیم کننده سند و در متعهد مکلف است در صورت تغییر  - 3

صورت صدور اجرائیه به اداره ثبت یا اجرا اطلاع دهد در صورت عدم اطلاع اجرائیه در همان محلی که در سند به 

محل ابلاغ واقعی عنوان نشانی قید شده است ابلاغ قانونی میسر و اعتراض وي براینکه محل اقامت وي تغییر کرده و 

نبوده است پذیرفته نیست و اگر نشانی و محلی که در سند تنظیمی قید شده مطابق با واقع نباشد و یا اصولاً محل 

هاي کثیرالانتشار محل یا نزدیکترین محل یک  ساعت در یکی از روزنامه 24مذکور شناسایی نگردد، اجرائیه ظرف 

هزینه انتشار آگهی از . گردد روز از تاریخ انتشار، اجرائیه ابلاغ شده تلقی مینوبت آگهی خواهد شد و پس از انقضاء ده 

  .متعهدله وصول و جزء مطالبات وي از متعهد وصول خواهد شد

اگر متعهدله، متعهد را معرفی یا نشانی و محل اقامت وي را به اجرا اعلام نماید ابلاغ اجرائیه به وي واقعی خواهد  - 4

است که ابلاغ واقعی در صورتی است که اوراق اجرائی به خود شخص مخاطب یا متعهد تسلیم و  لازم به توضیح. بود

ابلاغ به شخص وي توسط مأمور اجرا گواهی گردد و ابلاغ قانونی سایر موارد ابلاغ است که از طریق الصاق یا بستگان 

  .شود یا آگهی و مواردي که در بالا ذکر گردید به متعهد ابلاغ می

اه متعهد قبلی یا بعد از صدور اجرائیه فوت کند و بعد از صدور اجرائیه و قبل از فوت به وي ابلاغ نشده باشد هرگ - 5

 گردد و در صورتی که ابلاغ واقعی به آنها میسر نباشد  اوراق اجرائی در اقامتگاه مورث به همه وراث ابلاغ واقعی می
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 واقعی و متعهدله نیز نتواند اقامتگاه هریک از وراث را اعلام نماید مراتب خواه بدلیل عدم حضور یا عدم اعلام اقامتگاه 

اوراق اجرائی علیه صغار و بطور کلی . گردد نامه اجرا به وسیله آگهی منتشر در جراید ابلاغ می آئین 18باتوجه به ماده 

  .شود اشخاص مجبور به ولی یا قیم قانونی آنها ابلاغ می

ترین مراحل عملیات اجرائی است و اگر  نظر به اینکه امر ابلاغ یکی از اساسی: کارشناس اجرا ها توسط بررسی ابلاغ - 6

امر مذکور با دقت لازم انجام نگردد و منطبق با موازین قانونی نباشد مراحل اجرائی بعدي را تحت شعاع قرار خواهد 

شناس مربوط تأکید شده تا در صورت صحت آن نامه اجرا به بررسی مجدد آن توسط ممیز اجرا با کار داد لذا در آئین

مورد گواهی قرار گیرد و تنها به این امر نیز بسنده نشده بلکه مراتب باید توسط رئیس یا معاون اجرا نیز مورد تأیید 

  .قرار گیرد
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  لات پایانی فصل سوماسئو

  .مصادیق هریک را بیان نمائیدابلاغ واقعی و ابلاغ قانونی و  - 1

  گیرد؟ ابلاغ به اشخاص حقیقی در خارج از کشور چگونه انجام می - 2

  شود؟ نحوه ابلاغ به وراث متعهد چگونه انجام می - 3

  نحوه ابلاغ به اشخاص حقوقی؟ - 4

  پس از ابلاغ اجرائیه، اجراي ثبت در رابطه با ابلاغ مذکور چه تکلیفی دارد؟ - 5
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  تیب و نحوه ادامه عملیات اجرائیتر

  هدف آموزشی

  یآشنایی با ادامه عملیات اجرائی بمنظور استیفاي مطالبات و اجراي تعهدات سندرسمـ  

  هاي آموزشی سرفصل
  مبحث اول ـ بازداشت اموال منقول متعهد

  مبحث دوم ـ شخص حافظ، شرایط و نحوه تعیین آن

  مدیونمبحث سوم ـ بازداشت منافع و حقوق مالی 

  مبحث چهارم ـ نحوه تقسیم مطالبات بین بستانکاران

  مبحث پنجم ـ مستثنیات دین

  مبحث ششم ـ بازداشت مازاد احتمالی

  مبحث هفتم ـ بازداشت اموال نزد شخص ثالث

  مبحث هشتم ـ بازداشت اموال غیرمنقول
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  :مقدمه

ابلاغ اجرائیه، پرونده به مدت ده روز اوقات و چنانچه پس از ابلاغ اجرائیه و اعاده آن به اجراي ثبت و کنترل صحت   

ظرف مدت مذکور متعهد نسبت به اجراي آن اقدام ننمود متعهدله باید اموال بلامعارض و قابل بازداشت وي را به 

  .گردد باید متناسب با دین باشد قیمت مالی که براي بازداشت معرفی می. اجراي ثبت معرفی نماید

در صورتیکه در وکالتنامه مذکور به این امر تصریح شده باشد ) متعهد(ا با وکالت رسمی مدیون شخص ثالث شخصاً ی

توانند اموالی را جهت استیفاي حقوق متعهدله معرفی نماید در این صورت اموال معرفی شده بازداشت و شخص  می

تري از متعهد براي بازداشت  وصولثالث یا حق استرداد مال مذکور را ندارد مگر اینکه اموال بلامعارض و سهل ال

گردد و این  معرفی شود که در این صورت پس از بازداشت اموال مذکور از اموال معرفی شده شخص ثالث رفع اثر می

  .تقاضا فقط براي یکبار و تا قبل از انتشار آگهی مزایده مورد قبول قرار خواهد گرفت

  مبحث اول ـ بازداشت اموال منقول متعهد

نامه تقاضاي بازداشت  آئین 21تواند جهت تأمین طلب خود قبل از انقضاء مدت ده روز مندرج در ماده  میمتعهدله 

  .نماید اموال متعهد را کند در این صورت ثبت بلافاصله، بطریق مقتضی اموال مذکور را بازداشت می

مأمور اجرا با حضور نماینده دادستان گیرد و  بازداشت اموال مدیون با درخواست و معرفی کتبی بستانکار انجام می - 1

محل و در صورت لزوم با حضور مأمور نیروي انتظامی اموال بلامعارض معرفی شده از طرف متعهدله را بازداشت 

عدم حضور متعهد یا بستگان وي و با بسته بودن محل نگهداري اموال، مانع از بازداشت نیست بنابراین درب . نماید می

  و نظارت نماینده دادستان گشوده و پس از صورت برداري سایر اموال و تنظیم صورتمجلس،  محل مذکور با حضور
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  )41ماده . (شود اموال معرفی شده بازداشت و به حافظ سپرده می

هاي مزایده و غیره تا سی میلیون ریال و قیمت  در صورتی که دین با کلیه متفرعات آن اعم از نیم عشر و هزینه - 2

داشتی حسب ظاهر و بنا به تشخیص مأمور اجرا تکافوي مبلغ مذکور را بنماید و به عبارت دیگر بیش از سی اموال باز

شود در غیر اینصورت مأمور اجرا با تعیین  میلیون ریال ارزش نداشته باشد بدون جلب نظر کارشناس بازداشت می

نماید و اگر  شر از اموال مذکور بازداشت میقیمت اموال از طرف کارشناس رسمی، معاون طلب به اضافه یک یا دو ع

و تشخیص اینکه مال مذکور ) 42ماده (گردد  مال مذکور از اموالی باشد که قابل تجزیه نباشد تمامی آن بازداشت می

شود که از قسمتی از مال براي استیفاء طلب متعهدله استفاده کرد یا خیر؟ با اجراي ثبت  قابل تجزیه است یعنی می

گردد مگر اینکه مأمور اجرا یا حافظ تشخیص  اموال در همان جایی که واقع شده بازداشت می) 118ماده . (باشد می

  .گردد دهد که محل مذکور جاي مناسبی براي نگهداري آن نیست در این صورت به محل امنی منتقل می

  مبحث دوم ـ شخص حافظ، شرایط و نحوه تعیین آن

نماید و تعیین آن با موافقت متعهد و  امانتدار از اموال بازداشتی محافظت میحافظ شخصی است که به عنوان  - 1

حافظ باید به قدر امکان داراي امکانات مالی باشد و از . متعهدله در صورت عدم توافق انتخاب وي با مأمور اجرا است

خود متعهدله و . نباشد) اولاد آنهااجداد، برادر، خواهر و (اقوام و اقرباي خود مأمور اجرا تا درجه سوم از طبقه دوم 

دارند و ) شرح فوق(متعهد و همسر آنها و ؟؟؟؟؟ با متعهد یا متعهدله قرابت نسبی یا سببی تا درجه سوم از طبقه دوم 

توانند به عنوان حافظ تعیین شوند مگر شخص دیگري نباشد در اینصورت با تقاضا و  یا از خدمه آنها هستند نمی

  در . شود الذکر به عنوان حافظ داده می اموال بازداشتی به اشخاص فوق) متعهد و متعهدله(ن موافقت کتبی طرفی
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  .صورت تقصیر مأمور اجرا در تعیین حافظ وي نیز متضامناً با حافظ مسئول خواهد بود

ست و در در صورت امتناع ضامن ا. در صورت مطالبه اموال از سوي اجراي ثبت، حافظ باید آن را تحویل دهد - 2

وي بازداشت و از  دارایی هايحکم مدیون اصلی و اجراي ثبت موظف است معاون اموال بازداشت شده از اموال و 

محل آن حقوق و مطالبات متعهدله را استیفاء نماید و اگر عملیات اجرائی پایان یابد و صاحب اموال بازداشتی جهت 

ا از تحویل آن امتناع ورزد و حافظ هم راضی به ادامه حفاظت و تحویل اموال خود به اداره ثبت مراجعه ننماید و ی

و وجوه آن را در حساب  رساندهاموال مذکور را از طریق مزایده بفروشد ) زمین ثبت(نگهداري آن نباشد اجراي ثبت 

صاحب اموال  نماید بدیهی است قبل از انجام عملیات مذکور، موضوع باید قبل از مزایده به سپرده اداره ثبت تودیع می

  .ابلاغ گردد

  مبحث سوم ـ منافع و حقوق مالی مدیون

گیرد یا ودایعی که مستأجر به  بازداشت منافع مدیون از قبیل منافع واجوري که متعهد از املاك استیجاري خود می

گردد  ع میموجر پرداخت نموده و یا سود سهامی که به متعهد تعلق دارد و اصولاً هرگونه درآمدي که وي از آن منتف

  .باشد با تقاضاي متعهدله قابل بازداشت می

بازداشت حقوق نسبت به سرقفلی یا حق کسب و پیشه و تجارت که موارد مربوط به سرقفلی قابل بازداشت بوده اما به 

قابل جهت رعایت حقوق اشخاص ثالث و اینکه حق مذکور تا نمود عینی پیدا نکند و به عبارتی از قوه به فعل در نیاید 

وصول و تملک نیست لذا مزایده آن عملاً میسر نیست و اجراي ثبت مراتب را به اداره ثبت اعلام تا در دفتر بازداشتی 

  گردد تا در صورت انجام هرگونه نقل و انتقال نسبت به حقوق مذکور حقوق  ثبت و به دفاتر اسنادرسمی ابلاغ می
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  .گردداز محل آن استیفاء ) در صورت تعلق(متعهد 

  مبحث چهارم ـ نحوه تقسیم بین بستانکاران متعدد

ها از طرف اجراي ثبت یا اجراي مراجع قانونی  هاي متعددي علیه متعهد صادر شده باشد خواه این اجرائیه اگر اجرائیه

بستانکار دیگر مانند محاکم قضایی و دادگستري باشد آنکه در تاریخ مقدم بازداشت به نفع او صورت گرفته نسبت به 

بعدي در اولویت خواهد بود و اگر همه آنها در یک روز درخواست بازداشت اموال متعهد را کرده باشند مال بازداشت 

  .گردد شده به نسبت طلب و باتوجه به میزان مطالباتی که هریک دارند بین آنها تقسیم می

  مبحث پنجم ـ مستثنیات دین

اموال بدهکار و متعهد از بازداشت و استیفاء طلب بستانکاران از محل آن، از موضوع مستثنی بودن بعضی یا قسمتی از 

 61در ماده . موارد مهمی است که در اجراي دادگستري و نسبت باتوجه به مقررات مربوطه باید مورد توجه قرار گیرد

باشد از جمله  ز به توضیح مینامه اجرا مواردي به عنوان مستثیات و من ذکر گردید که در مورد برخی از آنها نیا آئین

ماده مذکور اشاره به مسکن متناسب با نیاز متعهد و اشخاص واجب النفقه شده است که تشخیص متناسب  1در بند 

بودن یا نبودن آن را برعهده رئیس ثبت محب باتوجه به وضعیت خاص متعهد و عرف محل گذاشته است پس 

هد و افراد تحت تکفل او در آن سکونت دارند متناسب با  نیاز و شأن تشخیص این موضوع براینکه آیا منزلی که متع

بدهکار است یا خیر به عمده رئیس ثبت محل است همچنین است در مورد وسیله نقلیه مورد استفاده متعهد رئیس 

ه این ثبت محل با بررسی موضوع باتوجه به منزلت و شأن بدهکار میزان بدهی او و تعداد عامله تحت تکفل باید ب

  اش منزل یا وسیله نقلیه مناسبی  تواند با فروش این خانه یا اتومبیل و پرداخت بدهی نتیجه متقن برسد که آیا وي می
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دهد و در  اش تهیه نماید یا خیر؟ در این صورت نظر به مستثنی بودن یا نبودن مال مورد بازداشتی می براي خانواده

لازم به توضیح است که در صورت فوت . گردد ر هیأت ثبت استان مطرح میصورت اعتراض به نظر مذکور، موضوع د

قانون امور  226گردد و بازداشت اموال بجا مانده با رعایت  مدیون، رعایت مستثنیات دین از اموال وي منتفی می

  .گیرد حسبی صورت می

چیزي به بستانکاران بدهند و اگر ترکه  ورثه ملزم نیستند غیر از ترکه«: دارد قانون امور حسبی مقرر می 226در ماده 

شود مگر اینکه آن را  براي ادا تمام دیدن کافی نباشد ترکه ما بین تمام بستانکاران به نسبت طلب آنها تقسیم می

و در ادامه نیز بستانکارانی که در وصول مطالبات فرد حق تقدم دارند مشخص » ...بدون شرط قبول کرده باشند

  .اند شده

  ـ بازداشت مازاد احتمالی مبحث ششم

گردد پس از برگزاري مزایده  اي توقیف می شود یا در اجراي اسناد ذمه اموالی که به عنوان وثیقه به رهن گرفته می

گردد و  باتوجه به قیمت کارشناسی نسبت به میزان طلب مرتهن یا بستانکار از محل مال مذکور استیفاء طلب می

چون در مواردي ممکن است که قیمت مال . مازاد قیمت نسبت به طلب مذکور متعلق به مالک مال خواهد بود

طلب را نکند و یا اینکه قیمت مال با میزان بدهی برابر باشد و در نتیجه مازادي باقی نماند که به  تکافويتوقیفی 

ده شده است بنابراین براي محاسبه ان باید اصل طلب و استفا» مازاد احتمالی«مالک مسترد گردد لذا از عبارت 

که همان حق حراج است و (و حق مزایده ) ها و مراجعی که حق دریافت آنرا دارند در مورد بانک(خسارت تأخیر تأدیه 

   درصد مبلغ اجرائیه است و 5که در حال حاضر میزان آن ) نیم عشر(و حق الاجر ) شود مطابق تعرفه قانونی وصول می
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الوکاله در صورتی که در قرارداد ذکر شده باشد و سایر موارد قانونی مذکور در سند تنظیمی در نظر گرفته شود و  حق

مازاد برمبالغ مذکور، آنچه که از فروش مال بازداشت شده یا مورد وثیقه باقی بماند به عنوان مازاد احتمالی محسوب 

  .گردد می

  نزد شخص ثالثمبحث هفتم ـ بازداشت اموال 

تواند  هرگاه متعهد، وجه نقد یا اموالی را به هرعنوان نزد شخص ثالث داشته باشد که قابل بازداشت باشد متعهدله می 

نامه برابلاغ واقعی به این علت است که شخص  تأکید آئین. وجه یا مال مذکور را براي استیفاي طلب بازداشت نماید

مسترد ننماید و ) مدیون(اشت قرار گیرد و وجه یا مال بازداشتی را به صاحب آن ثالث به طور واضعی در جریان بازد

) اجرا(روز از تاریخ ابلاغ بازداشت نامه، مراتب را به رئیس ثبت  5اگر وجه یا مالی از مدیون نزد وي نباشد باید ظرف 

ممکن است شخص ثالث . واهد شداطلاع دهد در غیر اینصورت مسئول خواهد بود و مانند متعهد اصلی با وي رفتار خ

تواند جهت اثبات  نسبت به اموال مذکور ادعاي مالکیت نماید در این صورت از بازداشت آن خودداري و متعهدله می

تعلق آن به بدهکار به مراجع قضایی مراجعه نماید یا با ارائه اسناد دقیقی احراز شود که وجه یا مال مذکور متعلق به 

  .بدهکار است

ت حقوقی و مزایاي بدهکار از طرف امور مالی دستگاه یا سازمان محل خدمت بدهکار، همچنین بازداشت بازداش

ها دارد از جمله مواردي است که توسط اجرا به بانک یا مؤسسه مربوطه اعلام و  هاي بانکی که بدهکار نزد بانک سپرده

  .گردد بازداشت می
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  مبحث هشتم ـ بازداشت اموال غیرمنقول

اي است چون در  نامه اجرا آمده است مربوط به اسناد ذمه آئین 85بازداشت اموال غیرمنقول به شرحی که در ماده    

گیرد بنابراین وقتی  گیرد بلکه با تنظیم سندرسمی ملک بدهکار در رهن قرار می اسناد شرطی بازداشتی صورت نمی

نماید مأمور اجرا با حضور بستانکار  تقاضاي بازداشت می بستانکار جهت استیفاي طلب خود ملک بدهکار را معرفی و

یا نماینده قانونی وي و دادستان و در صورت لزوم مأمور نیروي انتظامی به محل وقوع ملک مراجعه و طی 

صورتمجلسی مشخصات ملک اعم از محل وقوع و بخش و حدود اربعه و توصیف اجمالی و مساحت تقریبی آن را تهیه 

اي  اداره ثبت میز مراتب را در دفتر بازداشتی ثبت و از نقل و انتقال آن ممانعت و مراتب طی نامه. مایدن و گزارش می

اگر در سوابق ثبتی ملک مورد درخواست بازداشت در مالکیت متعهد نباشد از بازداشت آن . گردد به متعهد ابلاغ می

الثی غیر از متعهد در ملک مذکور متصرف و نسبت خودداري و موضوع به متعهد اطلاع داده خواهد شد و اگر شخص ث

به آن ادعاي مالکیت داشته باشد تا زمانیکه نتواند مالکیت و تصرف خود را به موجب حکم نهایی محاکم قضایی یا 

  .سندرسمی به اثبات برساند به ادعا و تصرف وي ترتیب اثر داده نخواهد شد

اي یا رهنی و شرطی اداره اجراي ثبت پس از تکثیر و  ر اعم از اسناد ذمهلازم به ذکر است در بازداشت اموال بدهکا    

تکمیل پرونده اجرائی، مراتب را به اداره ثبت اعلام و باتوجه به سیستم کنونی الکترونیکی، وضعیت ثبتی ملک مورد 

خ، عملیات ثبتی را بازداشت یا وثیقه را از طریق سیستم الکترونیکی از واحد ثبتی استعلام و پس از دریافت پاس

کند و  بدیهی است صرف استعلام اجراي ثبت، اداره ثبت را به بازداشت ملک مکلف نمی. دهد براساس آن ادامه می

گیرد لذا پس از وصول پاسخ استعلام، اجراي ثبت طی  چون در حال حاضر استعلام بصورت الکترونیکی انجام می

  نماید که تا پایان عملیات اجرائی از هرگونه نقل و انتقال آن  ت ملک را میاي به اداره ثبت مربوطه تقاضاي بازداش نامه
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  مبحث سوم ـ اعتراض به ارزیابی اموال بازداشتی

  مبحث چهارم ـ پرداخت بدهی سند مقدم قبل از صدور اجرائیه

  مبحث پنجم ـ پرداخت بدهی سند مقدم بعد از صدور اجرائیه

  مبحث ششم ـ اعراض از رهن

  ا مراجع قانونی دیگرمبحث هفتم ـ بازداشت مازاد مورد وثیقه از سوي ثبت ی

  مبحث هشتم ـ فوت بدهکار قبل و بعد از صدور اجرائیه

  
  

                                                             
حقوق ثبت ـ شرح قانون و «این فصل و مباحث مربوط بھ آن از کتاب  -١

تألیف نویسنده از انتشارات نگاه بینھ » نامھ اجرای مفاد اسنادرسمی آئین
 .انتخاب شده است
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  :مقدمه

اسنادي هستند که در آن، شخص عین مال اعم از منقول یا . اي گفته شد همانگونه که در تعریف اسناد وثیقه    

هم اکنون بسیاري از اینگونه اسناد در دفاتر اسنادرسمی بین  2.دهد غیرمنقول را وثیقه دین یا انجام عملی قرار می

ها از سوي  گردد که در صورت پرداخت نشدن مطالبات بانک ها تنظیم می اشخاص حقیقی و حقوقی بخصوص بانک

گردد و پس از صدور اجرائیه و تشکیل پرونده در اجراي ثبت ممکن است در  مشتریان منجر به صدور اجرائیه می

موال مورد وثیقه از طریق برگزاري مزایده و طی تشریفات قانونی بفروش رفته و مطالبات بستانکار در محل آن نهایت ا

گیرد و با تصویب  قانون ثبت انجام می 34مجموعه این عملیات و روند قانونی در قالب و به استناد ماده . استیفاء گردد

نظم و نظام بخشیدن به امور اقتصادي جامعه، ارائه تسهیلات بانکی ماده قانونی مذکور قانونگذار اراده کرده است براي 

لذا آشنایی با علت تصویب و نحوه . و غیر بانکی و نحوه وصول مطالبات دولت و مردم را تحت حاکمیت قانون در آورد

  .مطلع باشند نامه اجرائی مرتبط با آن موارد است که همکاران ثبتی باید از آن قانون ثبت و آئین 34اجراي ماده 

ها و موسسات مالی و یا بطور کلی  اسناد و قراردادهایی که در قالب عقود بانکی بین اشخاص حقیقی یا حقوقی و بانک

گردد در صورت استنکاف بدهکار از پرداخت بدهی، دفترخانه  بین اشخاص حقیقی و حقوقی دیگر تنظیم و منعقد می

بستانکار اقدام به صدور اجرائیه نموده و به اجراي ثبت ارسال  اسنادرسمی تنظیم کننده سند نباید درخواست

نماید که پس از تشکیل پرونده و ثبت در دفاتر مربوطه، اجرائیه بدهکار و راهن ابلاغ و پس از ده روز از تاریخ ابلاغ  می

قطعی شدن ارزیابی و انتشار عملیات اجرائی با درخواست بستانکار براي ارزیابی آغاز و با . گردد عملیات اجرائی آغاز می

پذیرد که هریک از مراحل مذکور بشرح زیر  آگهی مزایده، در نهایت با فروش مورد وثیقه عملیات اجرائی پایان می

  .شود توضیح داده می

34  
                                                             

 ٥٢٩٤دکتر جعفری لنگرودی، ترمینولوژی حقوق ـ شماره  -٢
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  1386قانون ثبت مصوب سال  34مبحث اول ـ شرح ماده 

قانون ثبت  33اصلاحی قانون ثبت کلیه معاملات رهنی و شرطی و دیگر معاملات مذکور در ماده  34در ماده  - 1

اند که از مهمترین آنها عقد  تحت عنوان معاملات یا حق استرداد، مشمول مقررات ماده اصلاحی مذکور قرار گرفته

که به موجب آن مدیون مالی را  قانون مدنی عقدي است 771باشند که عقد رهن طبق ماده  رهنی و بیعی شرطی می

تر نیز اشاره شده در  دهد و معاملات شرطی که به بیع شرط نیز معروف است همانطور که پیش براي وثیقه به داین می

  :م نیز آمده است.ق 458قانون مدنی آثار و تبعات حقوقی آن قید گردید و در ماده  459ماده 

یند که هرگاه بایع در مدت معینی تمام مثل ثمن را به مشتري رد کند توانند شرط نما در عقد بیع، متعاملین می«

بنابراین معاملاتی که به صورت بیع شرطی است و با » ...خیار فسخ معامله را نسبت به تمام مبیع داشته باشد

قانون ثبت  33تنظیم و انعقاد یافته باشد و همچنین معاملات مذکور در ماده  459و  458معاملاتی که در قالب مواد 

از قبیل معاملات با شرط خیار براي بایع یا مشتري و قطعی با شرط نذر خارج و یا به عنوان قطعی با شرط وکالت 

مثل اینکه متعاملین ضمن بیع قطعی، بایع یا شخص ثالثی را وکیل قرار دهند که پس از مدت معینی در صورتی که 

مسترد گردید وکیل نسبت به فسخ معامله اقدام نمایند و عین ثمن یا مبلغ مشخصی از طرف بایع به مشتري 

همچنین به صورت عقد صلح، خیار فسخ و حق استرداد براي بایع و یا هرعنوان دیگري با حق استرداد مشمول 

توان گفت اگر معاملات حق استرداد به هرعنوان و شکل خاص حقوقی تنظیم شده  خواهد بود و می 34مقررات ماده 

  .قانون ثبت برآنها حاکمیت دارد 34باشند ماده 

  در ضمن عقد رهن یا به موجب عقد علیحده ممکن است «: دارد قانون مدنی که مقرر می 777حال باتوجه به ماده 
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راهن مرتهن را وکیل کند که اگر در موعد مقرر راهن قرض خود را ادا ننمود مرتهن از عین مرهونه یا قیمت آن، طلب 

کند و نیز ممکن است قرار دهند وکالت مزبور بعد از فوت مرتهن با ورثه او باشد و بالاخره ممکن است  خود را استیفاء

  ».که وکالت به شخص ثالث داده شود

بررسی این نکته ضروري است در صورتی که چنین شرطی به صورت وکالت ضمن عقد رهن آمده باشد آیا قابل 

م نیز به .ق 777بود؟ اگر قائل به نظر اخیر باشیم پس باید گفت که ماده خواهد  34اجراست یا موضوع مشمول ماده 

را مشمول مقررات ماده فوق دانسته است و اینکه  33که معاملات مذکور در ماده (قانون ثبت  34وسیله ماده 

ار گرفته ث قر.ق 34فسخ ضمنی گردیده و مقررات آن در حاکمی ماده ) معاملات با شرط وکالت نیز از زمره آنهاست

  .است

  رسمی مهلت پرداخت بدهی مقرر در سند -2

باید مورد توجه قرار گیرد مهلت پرداخت بدهی است مسلماً در عقود رهنی و  34موضوع دیگري که در بررسی ماده 

 458نمایند و در ماده  شرطی بین راهن و مرتهن و به طور کلی طرفین عقد مدتی را براي پرداخت دین تعیین می

بنابراین در صورتی سند قابل صدور اجرائیه خواهد بود . نیز به ذکر مدت معین در بیع شرط تصریح شده استمذکور 

باشد منقضی شده باشد و بدهکار نسبت به  که مدت مندرج در سند که همان مهلت پرداخت بدهی مدیون می

  .پرداخت دیون خود اقدامی ننماید

  ارزیابی وثیقه -3

  ن که در فصول بعدي به طور مفصل در مورد آن سخن خواهد رفت ولی باید به این نکته ارزیابی ملک و قطعیت آ
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گردید و همانطور که اشاره شد در صورت حراج مال مورد  سابق مورد وثیقه ارزیابی نمی 34اشاره شود که در ماده 

گردید و یا در  حراج و اصل نمیرهن، مبلغ حراج از کل طلب و خسارات قانونی آن شروع و در صورتی که تقاضاي 

یافت ملک با تمام متعلقات و با هرمبلغ و ارزشی که دارا بود به بستانکار واگذار و  جلسه حراج خریدار حضور نمی

اصلاحی اخیر به منظور ایجاد تعادل بین دین و ارزش مال مورد وثیقه و اینکه  34اما در ماده . گردید منتقل می

طلب خود از مال مذکور باید استیفاء نماید قانونگذار اجازه ارزیابی تمامی مال مورد وثیقه را به  بستانکار فقط به میزان

  .باشد باشد داده است و این یکی از محاسن بزرگ ماده تصویبی اخیر می الادا می ارزش روز آنکه همان یوم

  تقاضاي ادامه عملیات اجرائی از سوي بستانکار -4

تاریخ ابلاغ اجرائیه به مدت ده روز مهلت دارد که نسبت به پرداخت بدهی خود اقدام نماید  ، بدهکار از34طبق ماده 

هرچند ارزیابی و ادامه . نماید در غیر اینصورت اداره ثبت با تقاضاي بستانکار اقدام به ارزیابی مال مورد وثیقه می

اشد و در صورت عدم وصول این تقاضا، پرونده ب عملیات اجرائی پس از ابلاغ اجرائیه موکول به درخواست بستانکار می

افتد زیرا  گردد که چنین مواردي کمتر اتفاق می اجرائی را کد مانده و باعث طولانی شدن جریان عملیات اجرائی می

باشد مگر اینکه عمداً بخواهد مهلت و فرصت دیگري  بستانکار همیشه به دنبال تسریع در وصول مطالبات خویش می

ماده یا  6( 51سال  34هاي مقرر در ماده  دهد ولی آنچه که مسلم است ده روز مذکور در مقایسه با مهلتبه بدهکار ب

بدیهی است . نماید ترتیبی براي پرداخت بدهی خود بدهد فرصت بسیار اندکی است که بدهکار را مجبور می) ماه 8

ي ارزیابی مورد وثیقه را کند حداکثر ظرف اگر ظرف مدت مذکور بدهی خود را پرداخت ننماید بستانکار نیز تقاضا

بینی شده است با برگزاري عملیات مزایده که نحوه آن  نامه پیش ماه از تاریخ قطعیت ارزیابی که موارد در آئین 2مدت 

  گردد و در اینجا به نکته مهمی باید توجه داشت و  مطالبات مرتهن وصول می. نامه جرایی قانون آمده است هم در آئین
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گردد که قانونگذار مدت دو ماه از تاریخ قطعیت  چنین استنباط می» حداکثر ظرف مدت دو ماه«آن اینکه از عبارت 

ارزیابی را براي انجام تشریفات مزایده و وصول پرداخت مطالبات داین قرار داده است و به عبارت دیگر ظرف دو ماه 

هن وصول شده باشد و نباید چنین تصور شود که پس از دو ماه از مذکور باید پرونده و اجرائی مختومه و مطالبات مرت

  .قطعیت ارزیابی مزایده برگزار گردد که چنین منظوري مورد نظر قانونگذار نیست

  میزان مطالبات قانونی بستانکار -5

دن اسنادرسمی، الاجرا بو بدیهی است باتوجه به لازم. میزان طلب قانونی مبلغی است که منجزاً در سند قید شده باشد

گیرد عبارت  مسلماً آنچه که به طور صریح و منجز در اسناد تنظیمی برذمه متعهد است و مورد صدور اجرائیه قرار می

است از میزان طلب و میزان سود و خسارت تأخیر تأدیه تا روز تقاضاي اجرائیه و بعد از آن محاسبه خسارت تأخیر 

  .تأدیه با ثبت اجراي خواهد بود

آمد و وصول خسارت تأخیر تأدیه بنا به  34به توضیح است همانگونه که قبلاً نیز در ذکر سابقه تاریخی ماده لازم 

فتاوي فقهاي محترم شوراي نگهبان غیر شرعی و باطل اعلام گردید ولی به دنبال آن شوراي تشخیص مصلحت نظام 

در روزنامه رسمی کشور چاپ منتشر گردید  3/9/69مورخ  131318خود که طی شماره  5/10/68برابر مصوبه مورخ 

  :مقرر نمود» ها قانون نحوه وصول مطالبات بانک«تحت عنوان 

 8/6/1362ها تا تاریخ اجراي قانون عملیات بانکی بدون ربا مصوب  کلیه وجوه تسهیلات مالی که بانکـ  1ماده 

اند اعم از آنکه قراردادي در این  نمودهمجلس شوراي اسلامی به اشخاص حقیقی و حقوقی تحت هرعنوان پرداخت 

  خصوص تنظیم شده یا نشده باشد و مقرر بوده است که بدهکار در سررسید معینه تسهیلات مالی و وجوه دریافتی را 
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اعم از اصل و سود و سایر متفرعات مسترد دارد براساس مقررات و شرایط زمان اعطاي این وجوه تسهیلات قابل 

است کلیه محاکم دادگستري و مراجع قضایی و دوایر اجراي ثبت مکلفند طبق مقررات و شرایط مطالبه و وصول 

ها و  ها اعم از اصل و هزینه زمان اعطاء وجوه تسهیلات رسیدگی و نسبت به صدور حکم و وصول مطالبات بانک

  .م نماینداقدا) خسارت تأخیر تأدیه، جریمه عدم انجام تعهد و غیره(خسارات و متفرعات متعلقه 

ها نزد مراجع قضایی مطرح و منجر به صدور حکم شده  در خصوص دعاوي که قبلاً راجع به مطالبات بانکـ  2ماده 

ها و متفرعات و جریمه تأخیر تأدیه و جزا و تخلف از شرط متعلقه که وصول آن به نفع بانک مورد ؟؟؟؟  است و هزینه

اي تصحیح حکم را از مرجع صادرکننده حکم بنماید و مرجع توانند تقاض ها می بانک. حکم واقع نشده است

مقررات این قانون در . صادرکننده حکم مکلف است وفق مقررات این قانون رسیدگی و احکام صادره را تصحیح نماید

  .گردد مورد دعاوي که در حال حاضر در محاکم مطرح رسیدگی است نیز اعمال می

ها و مشتریان  ملاك مکلفند براساس مفاد اسناد و قراردادهاي تنظیمی بین بانکدوایر اجراي ثبت اسناد و ا تبصره ـ

که منجر به صدور اجرائیه شده اعم از آنکه عملیات اجرائی خاتمه پیدا کرده یا در جریان اجرا باشد نسبت به وصول 

  .ایندهاي مربوطه طبق مقررات این قانون عمل نم خسارت تأخیر تأدیه و سایر متفرعات و هزینه

ها کافی نبود و در اجرا مواجه با مشکلات عدیده  نظر به اینکه قانون مذکور براي مطالبه وصول تمامی مطالبات بانک

ها تا تاریخ اجراي قانون عملیات  گردید که بانک حقوقی و قانونی بود از جمله اینکه تنها شامل وجوه و تسهیلاتی می

ه بودند لذا ماده قانون عملیات بانکی بدون ربا به شرح زیر اصلاح و در پرداخت کرد 62بانکی بدون ربا مصوب سال 

  .دو تبصره به آن اضافه گردید 29/11/76تاریخ 
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گردد به موجب قراردادي که بین طرفین  اصلاحی کلیه قراردادهایی که در اجراي این قانون مبادله می 15ماده «

الاجرا بوده و  صورتی که در مفاد آن طرفین اختلافی نداشته باشند لازمشود در حکم اسنادرسمی بوده و در  منعقد می

  ».باشد نامه اسنادرسمی می تابع آئین

آن دسته از معاملات مربوط به اموال غیرمنقول و اموال منقول که طبق قوانین و مقررات موضوعه باید در دفتر 

  .هد شداسنادرسمی انجام شوند کماکان طبق تشریفات مربوط انجام خوا

ها  ها و قراردادهاي داخلی بانک ها و مشتریان در قالب نمونه فرم بنابراین طبق ماده مذکور قراردادهایی که بین بانک

اي در حکم اسنادرسمی بوده و در نتیجه نیاز به تنظیم دفاتر اسنادرسمی ندارند  گردد و به عنوان سند ذمه تنظیم می

شود و  ها به وثیقه گرفته نمی لی اعم از منقول یا غیرمنقول از سوي بانکزیرا اصولاً در چنین قراردادهایی ما

گردد اما قانونگذار در مورد معاملات  قراردادهاي مذکور به پشتوانه چک و سفته و تضمین اشخاص حقیقی تنظیم می

ند وسائط نقلیه و راجع به اموال غیرمنقول و اموال منقولی که نقل و انتقالات باید با سندرسمی انجام گیرد مان

 15ذیل ماده  1اتومبیل تکلیف نموده که تنظیم قرارداد بانکی آنها باید در دفتر اسنادرسمی انجام گیرد و در تبصره 

  .اصلاحی نیز آمده است

ها در اجراي این قانون به اشخاص  کلیه وجوه و تسهیلات اعطایی که بانک) 29/11/1376الحاقی ( ـ 1تبصره «

نمایند و برابر قرارداد تنظیمی مقرر شده باشد که اشخاص مذکور در سررسید  پرداخت نموده یا میحقیقی و حقوقی 

الوکاله را  هاي ثبتی و اجرائی دادرسی و حق معینی وجوه و تسهیلات دریافتی به انضمام سود و خسارت و هزینه

ل است و کلیه مراجع قضایی و دوایر در صورت عدم پرداخت و اعلام بانک بستانکار قابل مطالبه و وصو. بپردازند

  اجراي ثبت و دفاتر اسنادرسمی مکلفند براساس مفاد اسناد و قراردادهاي تنظیمی نسبت به صدور حکم و اجرائیه و 
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  ».وصول مطالبات بانک، طبق مقررات این قانون اقدام نمایند

به طور منجز در قراردادها قید شده است  بدیهی است ادارات ثبت و دفاتر اسنادرسمی موظفند نسبت به آنچه که

ها و مراجعی که طبق قانون و مقررات فوق و دیگر مقررات، حق دریافت سود و  اجرائیه صادر نمایند بنابراین بانک

هاي قانونی دیگر را دارند باید هنگام صدور اجرائیه اصل طلب و موارد مذکور را نیز در تقاضانامه  خسارت تأدیه و هزینه

منظور نمایند مسلماً اشخاص حقیقی و همچنین اشخاص حقوقی دیگر که در قانون و مقررات موضوعه ذکري از خود 

آنها نشده است حق درخواست متفرعات طلب دیگري که در قانون و مقررات موضوعه ذکري از آنها نشده است ندارند 

نظیمی آنها ذکر گردیده است اجرائیه صادر و صرفاً براساس مبلغی که به عنوان اصل طلب در قرارداد یا اسناد ت

  .گردد می

ها مبلغی را در تقاضانامه اجرائیه قید نمایند که با مبلغ مندرج در قراردادها یا  در اینگونه موارد گاه ممکن است بانک

 باشد که ادارات ثبت اسنادرسمی تنظیمی متفاوت باشد یعنی مبلغ مندرج در تقاضانامه زائد برمیزان سند می

توانند نسبت به مبلغ زائد برمیزان، اجرائیه صادر نمایند و گاهی نیز مبلغ مورد تقاضا کمتر از مبلغ مندرج در سند  نمی

توان گفت که بنابر اصل  باشد در این مورد نیز هرچند قوانین و مقررات اجراي ساکتند اما به نظر، می و قرارداد می

اردادها و اسناد تنظیمی صدور اجرائیه نسبت به مبلغ مذکور اشکالی ندارد حاکمیت اراده طرفین در تنظیم و اجراي قر

برائت بدهکار نسبت به مبلغ مذکور ) کمتر از میزان سند یا قرارداد تنظیمی(و اگر نظر بستانکار از اعلام مبلغ مذکور 

ت به کل مبلغ باید وصول گردد نسب...) نیم عشره(باشد صدور اجرائیه قطعاً مواجه با اشکالی نبوده ولی حقوق قانونی 

  ».شود زیرا ابراء ذمه متعهد بعضاً یا کلاً پس از ابلاغ اجرائیه موجب سقوط ذمه متعهد از حق اجرا نمی
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  برگزاري مزایده و وصول مطالبات مرتهن - 6

پرونده اجرائی که مبلغ نامه اجرائی این قانون آمده است و براساس  با برگزاري عملیات مزایده به ترتیبی که در آئین

مورد اجرائیه در آن صریحاً و منجزاً قید شده است مطالبات قانونی مرتهن به میزان طلب وي وصول و اگر مورد وثیقه 

گردد و منظور از مازاد، ما به التفاوت قیمت مال با میزان و مبلغ طلب بستانکار  مازادي داشته باشد به راهن مسترد می

  .باشد می

این پرسش مطرح گردد که اگر قیمت مورد وثیقه طبق ارزیابی به عمل آمده کمتر از میزان بدهی باشد ممکن است 

اصلاحی قانون ثبت  34آیا مرتهن حق رجوع به سایر اموال بدهکار را دارد یا خیر؟ در پاسخ هرچند در متن ماده 

ه متن اصلاحی مذکور نشأت گرفته از ماده صریحاً به این موضوع اشاره نشده است اما باتوجه به اینک 86مصوب سال 

نامه اجرائی مورد  آئین 116قانون مدنی است که در آخر ماده مذکور به این امر پرداخته شده لذا موضوع در ماده  781

اي  تواند طبق مقررات اجرائی مربوط به اسناد ذمه توجه قرار گرفته که در صورت عدم تکافوي مورد وثیقه، بستانکار می

  .بینی نشده بود قانون سابق پیش 34نماید که این مورد نیز در ماده  عمل

نامه مقرر گردیده در صورت حضور خریدار مورد وثیقه در قبال  پس از انجام مزایده با شرایط و ضوابطی که در آئین

از مبلغ . گردد باشد به وي انتقال و تحویل می وصول مبلغ پیشنهادي که حداقل معادل یا بیش از مبلغ ارزیابی می

وصولی، مطالبات قانونی طلبکار باتوجه به محاسباتی که قبلاً انجام گردیده پرداخت و مازاد در صورت وجود به بدهکار 

  .گردد مسترد می
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  مبحث دوم ـ اعتراض اشخاص ثالث به اموال بازداشت شده

گردد ممکن است  اجراي ثبت بازداشت میاموالی که از طرف متعهدله به منظور استیفاي طلب، معرفی و از طرف 

براي اینکه هرکس به . اشخاص ثالثی نسبت به اموال مذکور اظهار حق نمایند و به نوعی مدعی مالکیت آن شوند

نامه اجرا موارد  اساس نتواند روند اجراي اسنادرسمی را کند و مانع ادامه عملیات اجرائی شود، آئین ادعاي واهی و بی

که البته . بینی نموده است به جهت عدم تضییع حقوق احتمالی اشخاص ذینفع در ماد فوق پیش مهم و ضروري را

بایستی به این امر توجه داشت که اولاً ادعاهاي مذکور باید از سوي شخص ثالث اعلام و ابراز گردد و نه از طرفین 

فته نیست بلکه باید ادعاي و جزء موارد ثانیاً اینکه هراعتراضی از طرف شخص ثالث پذیر) متعهد و متعهدله(پرونده 

  :مندرج در ماده مذکور باشد بنابراین

مثل اینکه متعهدله قبول و . در مواردي که متعهدله، ادعا یا اعتراض شخص ثالث را قبول کند و آن را تأیید نماید - 1

لبته به این نکته باید توجه ا. (اقرار نماید که مال مورد بازداشت در تصرف مالکانه یا در مالکیت شخص ثالث است

گیرد والا به ادعاي او تنها  داشت که این ادعا و اقرار در مورد اموالی است که با سندرسمی مورد نقل و انتقال قرار نمی

  .در این صورت از اموال بازداشتی نسبت به طلب او رفع اثر خواهد شد.) شود به این دلیل توجه نمی

را قبل از تاریخ بازداشت از طرف اجراي ثبت، ) اعم از منقول یا غیرمنقول(بازداشت ممکن است متعهد مال مورد  - 2

به یکی از عناوین و اسباب تملک، به دیگري انتقال داده ولی سند انتقال آن به هردلیلی به اداره ثبت یا اجراي ثبت 

عرفی نماید که در مالکیت یا در رهن واصل نگردیده و متعهدله نیز از این امر مطلع نبوده و مالی را جهت بازداشت م

وثیقه دیگري است؛ به همین علت تسریع در بازداشت و دقت در قید تاریخ بازداشت یا تنظیم صورتمجلس بازداشتی 

  در مورد اموال منقول و تاریخ وصول گزارش بازداشت ملک به اداره ثبت و بایگانی ثبت و اقدام سریع نسبت به آن امر 
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به همین منظور قانونگذار، دفاتر اسنادرسمی را . ضروري است که در ادارات ثبت باید به آن توجه گردد بسیار مهم و

روز از تاریخ تنظیم سند انتقال قطعی و غیرقطعی املاك، خلاصه معامله را به اداره ثبت ارسال  5ملزم نموده که ظرف 

در دفاتر مربوطه ثبت نماید که عدم توجه به آنها باعث به و اقدامات ثبت نیز باید بلافاصله خلاصه معاملات مذکور را 

خوشبختانه با مکانیزه . ماده فوق اشاره شده است 2گردد که به یکی از آنها در بند  وجود آمدن موارد و مشکلاتی می

ینگونه شدن بسیاري از خدمات ثبتی از جمله استعلامات ثبتی و ارسال خلاصه معاملات به صورت آنی از بسیاري از ا

  .معضلات کاسته شده است

همانگونه که قبلاً نیز اشاره شد اولویت استفاده از اموال بازداشتی جهت استیفاي طلب با کسانی است که بیشتر  - 3

اند، اعم از اینکه این اجرائیه از ثبت صادر شده باشد یا از طریق  اقدام به صدور اجرائیه و بازداشت اموال بدهکار را کرده

بنابراین اگر مال قبلاً از طریق صدور قرار تأمین با دستور مراجع قضایی یا اجراي ثبت بازداشت شده باشد،  دادگاه،

گردند در اینصورت به منظور استیفاء طلب خود از  بازداشت کنندگان بعدي به عنوان بازداشت کنندگان مازاد تلقی می

گان مقدم را پرداخت و جانشین و قائم مقام آنها گردند که محل مال مورد بازداشت باید کلیه مطالبات بازداشت کنند

  .گردد در این صورت نسبت به هر دو طلب مزایده برگزار می

صدور حکم از مراجع قضایی اعم از قطعی یا غیرقطعی به نفع اشخاص ثالث، یا به لحاظ حفظ حقوق و منافع آنها  - 4

اجرائی یا حتی حکم برابطال آن، در هرحالت عملیات اجرائی را و جلوگیري از تضییع آن به صورت قرار توقف عملیات 

الاجرا صادر شده باشد با صدور حکم مذکور  کند و در صورتی که حکم برابطال عملیات اجرائی یا سند لازم متوقف می

نهایی شدن  و قطعی شدن آن، باید از اموال مورد بازداشت رفع اثر گردد اما در موارد غیرقطعی بودن حکم، تا قطعی و

  توان از  همچنین می. آن، از هرگونه اقدام بعدي باید خودداري و اموال مذکور نیز کماکان باید در بازداشت باقی بماند
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فوق استفاده نموده و به این نتیجه رسید در مواردي که اشخاص دیگر هم اعم از متعهد یا  4وحدت ملاك بند 

رائه نمایند، تا تعیین تکلیف قطعی پرونده قضایی یا صدور حکم قطعی از متعهدله حکم غیرقطعی برحقانیت خود ا

  .ادامه عملیات اجرائی جلوگیري خواهد شد

موضوع دیگري که در این بند به آن اشاره نشده و قابل ذکر است اینکه در برگزاري مزایده اگر دادگاه حکم 

ه اجراي ثبت ارائه گردد و بعضی از اموال وي در جریان ورشکستگی بدهکار را به عنوان تاجر ورشکسته صادر نماید و ب

قانون تجارت تجار ورشکسته از  418نظر به اینکه به موجب ماده . هاي اجرائی مورد مزایده قرار گرفته باشد پرونده

تاریخ ورشکستگی که در حکم مشخص گردیده از مداخله در تمام اموال خود ممنوع است و مدیر تصفیه قائم مقام 

گردد لذا مدیر تصفیه نیز ممکن است به عنوان شخص ثالث به استناد دلائل و مدارك قانونی  نونی وي محسوب میقا

مذکور به عملیات مزایده اعتراض نماید که در این صورت مورد مذکور نیز از مواردي است که باعث جلوگیري از 

ماده  4دیوان عالی کشور نیز مؤید این نظر است مورد مذکور در بند  3عملیات مزایده خواهد شد و در این رابطه رأي

قبول ثبت شده و پس از بازداشت از ) بدهکار(ینی است که ملکی به نام متعهد ب نامه در مواردي نیز قابل پیش آئین 96

ایی یا ثبتی سوي متعهدله، باتوجه به اختلافی که بین متقاضی ثبت و شخص ثالث به عنوان معترض در مراجع قض

  گردد که به ) معترض(مطرح بوده و سپس منجر به صدور حکم به نفع شخص ثالث ) هیأت نظارت و شورایعالی ثبت(
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-٥٦١رأی شماره » رأی وحدیھ رویھ ھیأت عمومی دیوان عالی کشور« -٣

قانون تجارت حکم ورشکستگی تاجر را موقتاً قابل اجرا  ٤١٧ماده  ٢٨/٣/١٣٧٠
قانون تجارت ھم تصریح شده کھ  ٤٢٣ماده  ٣و بند  ٢در بند . شناختھ است

مل تأدیھ ھرقرض تاجر ورشکستھ اعم از حال یا مؤجل بھ ھروسیلھ کھ بھ ع
آمده باشد و ھرمعاملھ کھ مالی از اموال منقول و غیرمنقول تاجر را مقید 

 .اثر است نماید و بھ ضرر طلبکاران تمام شود باطل و بی
بنابراین در ھرمورد کھ بعد از تاریخ توقف حکمی، مستقیماً علیھ تاجر 

 متوقف در مورد بدھی او بھ بعضی از بستانکاران وی صادر و اجرا شود، کلیھ
عملیات اجرائی و نقل و انتقالات مربوطھ کھ متضمن ضرر سایر طلبکاران تاجر 

اعتبار  قانون تجارت بوده و باطل و بی ٤٢٣باشد مشمول ماده  ورشکستھ می
 .است



دفترآموزش و پژوهش                                                                                        آیندهاي اجراي اسناد رسمیربررسی قوانین ، مقررات و ف        

  

                          
                                                                                                                                                               

  

  .نامه ثبت املاك، معترض مذکور جانشین مستدعی ثبت شناخته خواهد شد آئین 102و  101استناد مواد 

است متعلق به شخص ثالث بوده و از وي به عنوان  در مواردي که معلوم شود ملکی که تقاضاي بازداشت شده - 5

ملکیت یا به عنوان متولی و متصدي یا موقوف علیهم قبول تقاضاي ثبت شده است بدیهی است که عملیات ثبتی و 

گردد و همچنین به دلیل شکایت اشخاص ذینفع از عملیات اجرائی، دستور طرح پرونده در  مزایده ملک متوقف می

قانون ثبت صادر و علیرغم  25ماده  8استان صادر شده باشد یا آراء هیأت نظارت که در اجراي بند هیأت نظارت ثبت 

قانون ثبت، موضوع قابل طرح در  25ماده  4قطعی بودن آن، به دلیل اعتراض اشخاص ذینفع، در اجراي تبصره 

نمایند در صورتی  زایده ممانعت میشورایعالی ثبت تشخیص داده شده باشد، از جمله مواردي هستند که از برگزاري م

  .هاي مذکور دستور ادامه عملیات اجرائی صادر شود طبق مفاد آن عمل خواهد شد که در رسیدگی

نامه اجراي اسنادرسمی تصریح شده است موارد مذکور در صورتیکه پس از انجام  آئین 96ذیل ماده  1در تبصره  - 6

ور سند انتقال در اموال غیرمنقول و اموال منقولی که نقل و انتقال آنها در اموال منقول و صد(مزایده و تحویل مال 

گردد و از مفهوم مخالف آن چنین استنباط  محقق گردد صورتمجلس مزایده ابطال می) تابع تشریفات قانونی است

ول و اموال منقولی در اموال غیرمنق) تنظیم و امضاء سند(گردد که اگر موارد فوق بعد از صدور سند انتقال اجرائی  می

که نقل و انتقال آنها نیاز به طی تشریفات قانونی دارد مانند خودرو و یا تحویل مال در سایر اموال منقول اتفاق افتاد، 

تکلیفی برعهده اجراي ثبت نیست و باید موضوع از طریق مراجع ذیصلاح قضائی مورد پیگیري قرار گیرد ممکن است 

بودن هیأت نظارت و شورایعالی ثبت چه لزومی به طرح موضوع نزد مراجع قضایی است در این ایراد مطرح باشد که با 

پاسخ باید توجه داشت که رسیدگی هیأت نظارت منحصر به مواردي است که نسبت به مورد مزایده سند انتقال 

  باشد که به این موضوع اجرائی صادر نشده یا مال منقول تحویل نشده باشد و به عبارتی عملیات اجرائی مختومه نشده 

46  



دفترآموزش و پژوهش                                                                                        آیندهاي اجراي اسناد رسمیربررسی قوانین ، مقررات و ف        

  

                          
                                                                                                                                                               

  

ولی پس از انتقال مال یا تحویل آن، بروز و . نامه اجراي اسنادرسمی نیز اشاره شده است آئین 172در قسمت اول ماده 

  .ظهور موارد فوق نیاز به رسیدگی قضایی دارد

اد یا احکامی که به شرح ماده مذکور تأکید شده است که مشخصات مال مورد مزایده باید با مفاد اسن 2در تبصره  - 7

گیرد مطابقت داشته باشد بنابراین اگر این مطابقت وجود نداشته باشد ارائه اسناد و احکام  فوق مورد استناد قرار می

اصولاً در احکام یا اسناد صادره راجع به اموال، . مذکور مانع از ادامه عملیات اجرائی و انجام مزایده نخواهد بود

املاك، شماره پلاك و حدود و مشخصات، میزان و مقدار و همچنین مشخصات کامل مالک  مشخصات مال از قبیل

شود لذا تطبیق موارد مذکور  گردد و در دیگر اموال نیز شماره سریال و مشخصات ظاهري آن وصف می قید و ثبت می

اموال یا املاك بازداشت شده که یا مشخصاتی که مال با آن بازداشت و مورد مزایده قرار گرفته باید تطبیق در ارزیابی 

در گذشته باتوجه به . گیرد گردد توسط کارشناس رسمی مربوطه انجام می در قبال دین متعهد معرفی و بازداشت می

هاي تخصصی، امور مذکور توسط خبرگان محلی انجام  کم بودن تعداد کارشناسان رسمی و عدم تنوع در رشته

ها، در اجراي ثبت نیز از  یش تعداد کارشناسان و تخصصی بودن هریک از رشتهگرفت ولی اکنون باتوجه به افزا می

گردد و از طرفی، ارزیابی اموال و املاك بازداشتی، در  وجوه کارشناسان رسمی مرتبط با موضوع ارزیابی استفاده می

اي به لحاظ  اسناد وثیقهاي بود و اموال و املاك موضوع  گذشته باتوجه به قوانین و مقررات سابق، مختص اسناد ذمه

نامه به اموال  آئین 98نیازي به ارزیابی نداشتند به همین منظور در ماده ) ث.سابق ق 34ماده (شرایط قانونی خاص 

اصلاحی،  34در اسناد وثیقه باتوجه به ماده . اي صریحاً اشاره شده است اي وثیقه بازداشت شده موضوع اسناد ذمه

تواند  گیرد اما اموال بازداشت شده یا مورد وثیقه جهت ارزیابی، می واست بستانکار انجام میارزیابی مورد وثیقه با درخ

  . اي معرفی شود گذار در اسناد وثیقه اي و یا راهن و مرتهن و اشخاص ثالث وثیقه توسط بدهکار یا بستانکار اسناد ذمه
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اي یا شرطی، در مورد مصلحت، بدهکار نیز  د ذمهبنابراین پس از تقاضاي صدور اجرائیه از طرف بستانکاران اسنا

  .تواند تقاضاي ادامه عملیات اجرائی و ارزیابی ملک را بنماید می

گیرد و یا  عدم حضور متعهد در محل ارزیابی که گاه براي به تأخیر انداختن جریان عملیات اجرائی به عمد صورت می

ارزیابی و همچنین بسته بودن درب محل، یکی از معضلات  ممانعت متعهد یا صاحب مال از ورود کارشناس به محل

 98هاي اجرائی است که باعث طولانی شدن عملیات اجرائی خواهد شد به همین منظور در ماده  مهم براي پرونده

اي به درب محل ارزیابی  بینی شده که در چنین مواقعی، مراتب عدم انجام ارزیابی طی صورتجلسه اصلاحی پیش

  .مراجعه بعدي با حضور نماینده دادستان و مأمور انتظامی درب محل گشوده و ارزیابی به عمل آید الصاق و در

مذکور، ارزیابی سهام عرضه شده در سازمان بورس اوراق بهادار توسط سازمان مذکور و  98در تبصره ذیل ماده 

گردد، قطعی  طریق مراجع ذیربط اعلام میگردد از  همچنین سایر اموال منقول نیز که در قبال مطالباتی بازداشت می

هاي طلا و اموال  گذاري سکه است و براي ارزیابی آنها نیاز به ارجاع امر به کارشناس رسمی نیست بنابراین قیمت

  .منقولی که داراي قیمت ثابت و استانداردي است باید از مراجع ذیربط انجام گیرد

  تیمبحث سوم ـ اعتراض به ارزیابی اموال بازداش

تواند ضمن امضاي  کننده مال به مبلغ ارزیابی معترض باشد فقط می هرگاه معرفی«نامه  آئین 99طبق ماده 

هرگاه طرف دیگر هم حاضر و به ارزیابی معترض باشد مکلف است به همین . صورتمجلس، اعتراض خود را اظهار کند

ینه ارزیابی به عهده معترض است و اگر هردو در صورت عدم حضور، مراتب ارزیابی به انضمام هز. نحو عمل نماید

  ».معترض باشند نصف به عهده هریک خواهد بود
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در صورتی که بستانکار با بدهکار و یا صاحب مال در جلسه حاضر و به مبلغ ارزیابی اعتراض داشته باشند فقط 

گردد، اعتراض خود را اظهار  تنظیم می توانند از طریق امضاء صورتمجلس که پس از پایان ارزیابی توسط مأمور اجرا می

رسد اعتراض به  رسد بعد از تنظیم صورتمجلس مذکور که به رویت و امضاء حاضرین در محل می به نظر می. نمایند

ارزیابی قابل پذیرش نباشد و در صورت غایب بودن هریک از آنان در محل ارزیابی، ارزیابی به عمل آمده به انضمام 

دد با قید این موضوع که هزینه ارزیابی مجدد به عهده معترض است ظرف مدت سه روز باید به آنها هزینه ارزیابی مج

  .ابلاغ گردد و این ابلاغ نیز اعم است از واقعی یا قانونی

  :اعتراض به ارزیابی

صورتمجلس اند باید ظرف سه روز از تاریخ تنظیم  اشخاصی که با امضاء صورتمجلس در محل به ارزیابی اعتراض نموده

اند و نتیجه ارزیابی به آنان  و کسانی که غایب بوده) گردد روز تنظیم صورتمجلس جزء سه روز محسوب نمی(ارزیابی 

با اطلاع از میزان دستمزد ) که روز ابلاغ نیز محسوب نخواهد شد(روز از تاریخ ابلاغ  5ابلاغ شده است ظرف مدت 

ت به اداره ثبت یا اجرا مراجعه و ضمن اعتراض کتبی، مبلغ مذکور را به مجدد کارشناس که قبلاً به وي ابلاغ شده اس

حساب سپرده اداره ثبت یا اجرا واریز نماید و در صورتی که اعتراض کتبی نباشد و یا با تسلیم اعتراض کتبی، هزینه 

مقرر قانونی باشد این  کارشناس مجدد به حساب واریز نشده باشد و یا اینکه اعتراض و واریز وجه مذکور بعد از مهلت

  .اعتراض از درجه اعتبار ساقط شده و در نتیجه ارزیابی نخستین قطعی خواهد بود

در هرمورد که به نظر کارشناس نخستین اعتراض شود رئیس ثبت محل به قید قرعه از «اصلاحی ـ  102طبق ماده 

  ارشناس منتخب ابلاغ و با تعیین مهلت بین سه نفر کارشناس رسمی یک نفر را انتخاب و مراتب را به طرفین و ک
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  ».شود که اظهارنظر نماید مناسب به کارشناس اخطار می

گردد این است که ارزیابی دوم قطعی است و ارزیابی  نامه استنباط می آئین 102تا  94آنچه که از ظاهر و مفهوم مواد 

اما با مواردي که در . گردید قطعی خواهد بودتر ذکر  اول نیز در صورت عدم اعتراض به آن و با شرایطی که پیش

هاي فاحشی که بین دو ارزیابی نسبت به یک مال با شرایط  ها به وجود آمد و تفاوت هاي اخیر در رابطه با ارزیابی سال

هاي نظارت، موجب صدور آراي  مساوي ملاحظه گردید و در پی اعتراض اشخاص ذینفع، و طرح موضوع در هیأت

 4484اي که به شماره  قانون ثبت در رأي وحدت رویه 25ماده  4لذا شورایعالی ثبت در اجراي تبصره  متفاوتی گردید

در مواردي که بین نظریه کارشناس اول و نظریه کارشناس ... "صادر و چنین استدلال نموده  13/6/89مورخ 

اختلاف وجود دارد  11/6/87را مصوب الاج نامه اجراي مفاد اسنادرسمی لازم آئین 102و  101تجدیدنظر موضوع مواد 

نامه یاد شده نسبت به این موضوع تعیین تکلیف نشده است به  گردد، چون در آئین و به نظریه تجدیدنظر اعتراض می

منظور جلوگیري از تضییع حق معترض و رفع مشکل، با تبعیت از عمومات حقوقی، موضوع به هیأت سه نفره 

  "...گردد انتخاب خواهند شد، ارجاع میکارشناس رسمی که به قید قرعه 

بنابراین رویه کنونی ادارات ثبت براین قرار گرفته که در مواردي که بین نظریه دو کارشناس اختلاف وجود داشته 

 4باشد و به آن شود اداره ثبت یا اجرا موضوع را در هیأت نظارت مطرح و هیأت نیز به استناد قسمت اخیر تبصره 

هرچند این رویه باعث طولانی شدن روند . نماید بت، موضوع را به هیأت کارشناسی ارجاع میقانون ث 25ماده 

اي براین نظر قابل باشند که ادارات ثبت براي تسریع انجام امور،  گردد و عده هاي اجرائی می رسیدگی و ختم پرونده

مذکور صریحاً آرا شورایعالی  4در تبصره  ولی باتوجه به اینکه. موضوع را مستقیماً به هیأت کارشناسی ارجاع نمایند

  نامه مستند و حق  هاي نظارت لازم الاتباع است و ادارات ثبت مکلف به اجراي صریح قانون و آئین ثبت براي هیأت
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  .تفسیر قانون را ندارند لذا با اجراي این روند طولانی و زاید ناگزیرند

در صورت وارد بودن اعتراض معترض، به عهده مدیون گذاشته شده ، دستمزد کارشناس مجدد، 101ماده  1در تبصره 

باشد و اگر مدیون غیر از صاحب مال باشد که به ارزیابی معترض  که منظور از معترض در این تبصره، بستانکار می

 99ده هرچند که مستنداً به قسمت اخیر ما. رسد در این صورت نیز این هزینه به عهده مدیون باشد باشد به نظر می

  .نامه در صورت معترض بدون طرفین، نصف هزینه ارزیابی به عهده هریک از آنان است آئین

باتوجه به تصریح ماده مذکور راجع به نحوه محاسبه و پرداخت دستمزد کارشناس رسمی با خبره محلی که براي 

تدا با در نظر گرفتن درجه و مدرك نامه براین قرار گفته که دستمزد آنها اب کند نظر آئین ارزیابی اموال شرکت می

علمی و تجربه کاري آنان و نوع مال و محل ارزیابی و میزان مبلغ مورد اجرائیه توسط رئیس ثبت محل تعیین گردد 

دهد  چون به تجربه ثابت شده که در برخی موارد، کارشناس یا خبره محلی باتوجه به عمل و اقدامی که انجام می

باشد لذا از این لحاظ هدف براین بوده  متر از میزان تعرفه دستمزد کارشناسان رسمی میحاضر به قبول دستمزدي ک

که رئیس ثبت در تعیین آن حداکثر به میزان مقرر در تعرفه مذکور اختیار لازم را داشته باشد و این وجه نیز باید به 

صورت وجود دفتر کارشناسان رسمی  در(حساب سپرده اداره ثبت محل ارزیابی یا به حساب کانون کارشناسان رسمی 

  .واریز گردد) در آن محل

  مبحث چهارم ـ پرداخت بدهی سند مقدم قبل از صدور اجرائیه

هاي بعدي وثیقه دهد بستانکار معامله  تواند با قید حق بستانکار مقدم مورد معامله را براي وام همانطور که بدهکار می

  با پرداخت کلیه بدهی سند اول و پس از انقضاء مدت آن جانشین و قائم مقام تواند قبل از صدور اجرائیه  مؤخر نیز می
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طلبکار اول گردیده و نسبت به هردو طلب توأماً تقاضاي صدور اجرائیه نماید در این مورد باید به این نکته مهم توجه 

سند اول باقی باشد، بستانکار بعدي کرد و آن اینکه مدت سند اول باید منقضی شده باشد بنابراین تا مادامی که مدت 

نامه، قانونگذار با  آئین 109و دیگر اینکه، شاید تصور شود باتوجه به ظاهر ماده . حق تودیع وجه سند مذکور را ندارد

و براین نظر بوده است که بازداشت مازاد مال مورد وثیقه را » ...تواند بستانکار معامله مؤخر می«به کار بردن عبارت 

اي  تر بستانکاران اسناد ذمه اند و به بیان روشن به کسانی کند که با بدهکار، معامله شرطی و رهنی مجدد نموده محدود

در کلیه معاملات «نامه نیز که مقرر داشته  آئین 146را از این حق محروم نماید و تأکید مجدد براین امر در ماده 

نیز این نظر را » ...حق درخواست بازداشت اموال بدهکار را دارداصلاحی قانون ثبت بستانکاري که  34مذکور در ماده 

که مازاد احتمالی مورد وثیقه یا توقیف شده را به  65نامه، به خصوص ماده  تقویت کند اما با بررسی مواد دیگر آئین

ر صریح و نامه که به طو آئین 145و قسمت اخیر ماده  114طور مطلق قابل بازداشت دانسته است و همچنین ماده 

روشن مازاد مورد وثیقه را از طریق اجراي ثبت یا مراجع صالح قانونی و دیگر قابل بازداشت دانسته است این شبهه 

اي که در این میان وجود دارد اینکه صدور اجرائیه نسبت به هردو سند از طرف  گردد و تفاوت عمده رفع می

تواند پس از  کور بوده و در نتیجه بستانکار معامله مؤخر میمذ 109بستانکاران رهنی و شرطی مشمول مقررات ماده 

انقضاء مدت سند اول، کلیه بدهی سند مذکور را پرداخت یا تودیع نموده و جانشین بستانکار اول گردد اما در مورد 

مذکور  114 اي که مازاد مال مورد وثیقه را بازداشت کنند اینگونه نیست بلکه به استناد ماده بستانکاران اسناد ذمه

پس از بازداشت مازاد، مراتب به دفتر بازداشتی اداره ثبت و در صورت صدور اجرائیه به اجراي ثبت اعلام تا در دفاتر و 

سوابق مربوطه منعکس گردد و در صورت فسخ سند مقدم، بازداشت مازاد به اصل تعدیل خواهد شد و اگر در جریان 

  سند مقدم به مرحله مزایده برسد، در صورت وجود مازاد قیمت، طلب  عملیات اجرائی مال مورد وثیقه از بابت
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اي باید اموال دیگر بدهکار را  اي نیز از محل آن پرداخت خواهد شد در غیر اینصورت بستانکار سند ذمه بستانکار ذمه

تودیع نماید که در موارد اي را پرداخت یا  تقاضاي بازداشت نماید مگر اینکه بخواهد کلیه مطالبات بستانکار وثیقه

  .بعدي به آن خواهیم پرداخت

  مبحث پنجم ـ پرداخت بدهی سند مقدم بعد از صدور اجرائیه

تواند قبل از فروش مال از طریق مزایده با تنظیم سند انتقال ملک به  بستانکار معامله مؤخر می« 110باتوجه به ماده 

پرداخت و یا ایداع نموده و تقاضاي استیفاي حقوق خود را از اداره بستانکار مقدم، کلیه بدهی موضوع سند مقدم را 

گیرد و در صورتیکه مدت سند بستانکار  در این مورد عملیات اجرائی نسبت به هردو سند توأماً انجام می. ثبت بنماید

در » .واهد شدانجام خ 146مؤخر، حال نشده باشد پس از حال شدن موعد، عملیات اجرائی به ترتیب مذکور در ماده 

قانون ثبت  34صورتی که نسبت به سند اول اجرائیه صادر و ابلاغ شده باشد بدیهی است که بدهکار باتوجه به ماده 

ظرف ده روز باید نسبت به پرداخت بدهی خود اقدام نماید در غیر اینصورت ظرف دو ماه از تاریخ ابلاغ گزارش ارزیابی 

اما بستانکار معامله مؤخر همانگونه که قبل از صدور اجرائیه این حق . در خواهد آمدو مزایده، مال مورد وثیقه به اجرا 

را داشت که نسبت به پرداخت بدهی سند مقدم اقدام نماید بعد از صدور اجرائیه نیز همین حق را داراست با این 

جرائیه براي ادامه عملیات گشت اما بعد از صدور ا تفاوت که قبل از صدور اجرائیه باید مدت سند مقدم منقضی می

تر دین مؤجل بدهکار نسبت  اجرائی نسبت به هردو سند باید طلب بستانکار مؤخر حال شده باشد و به عبارت روشن

به سند مؤخر باید تبدیل به حال شده و با انقضاي مدت مندرج در سند، قابل وصول باشد در این صورت اگر عملیات 

به انتشار آگهی مزایده شده باشد، پرداخت یا تودیع بدهی سند مقدم از طرف  اجرائی نسبت به سند مقدم، منجر

  نسبت به ) ارزیابی و انتشار آگهی مزایده(بستانکار معامله مؤخر، عملیات مذکور را متوقف ساخته و عملیات اجرائی 
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ید نموده است حتی اگر عملیات مزایده گردد و قانونگذار در این امر پا را فراتر نهاده و تأک هردو سند توأماً تجدید می

نیز برگزار ولی مال مورد مزایده به دلیل عدم حضور خریدار به فروش نرفته باشد و مقرر گردد که مال مذکور به 

تواند با پرداخت  بستانکار واگذار یا انتقال یابد، قبل از تنظیم سند انتقال یا تحویل مال، نیز بستانکار معامله مؤخر می

در این میان به یک نکته اساسی باید توجه . دیع بدهی سند مقدم، عملیات اجرائی را به نفع خود تجدید نمایدیا تو

داشت و آن اینکه اگر در جریان برگزاري مزایده شخص ثالثی به عنوان برنده مزایده انتخاب و مقرر گردد که مال 

م صورتمجلس فروش یا مزایده، پرداخت یا تودیع مذکور به وي انتقال یا تحویل گردد در این صورت پس از تنظی

بدهی از طرف بستانکار معامله مؤخر وجاهت قانونی ندارد زیرا با برگزاري مزایده و انجام آنکه با تنظیم صورتمجلس 

نامه در  آئین 155گردد و از طرفی به استناد تبصره ذیل ماده  گردد حقی براي برنده مذکور ایجاد می فروش محقق می

  .نگونه موارد تاریخ تنظیم صورتمجلس مزایده ختم عملیات اجرائی خواهد بودای

  مبحث ششم ـ اعراض از رهن

ء یا چیزي است و در اصطلاح ثبتی و حقوقی به مواردي اطلاق  پوشی و رویگرداندن از شی اعراض به معنی چشم

گردد و بخواهد به منظور استیفاي طلب، گردد که مرتهن مال یا ملکی را که به وثیقه گرفته است از آن منصرف  می

اي خواهد  مال یا ملک دیگري از بدهکار را توقیف و بازداشت نماید که البته اجراي عملیات آن مانند اجراي اسناد ذمه

  .بود

 بنابراین هرگاه اعراض قبل از صدور اجرائیه نسبت به مورد وثیقه باشد مرتهن مراتب را کتباً به دفترخانه اسنادرسمی

  کننده سند وثیقه اعلام و با حضور در دفتر مذکور و توضیح مراتب در ملاحظات سند تنظیمی توسط سردفتر  تنظیم
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و اگر نسبت به سند مذکور اجرائیه صادر شود دفتر اسنادرسمی با توضیح مراتب فوق . مذکور، آن را امضاء نماید

صدور اجرائیه نسبت به سند وثیقه، مرتهن بخواهد از رهینه  نسبت به صدور اجرائیه اقدام خواهد کرد و اگر پس از

) اجرا(اعراض نماید باید مراتب را کتباً به اداره ثبتی که پرونده اجرائی در آن اداره تشکیل گردیده اعلام و اداره ثبت 

پرونده اجرائی پس از احراز هویت مرتهن و احراز صحت انتساب این تقاضا به مرتهن مذکور، ضمن انعکاس موضوع در 

ابلاغ کرده و اگر متعهد غیر از راهن باشد و به عبارت دیگر راهن ملک خود را براي متعهد ) متعهد(مراتب را به مدیون 

به رهن گذاشته باشد باید مراتب به راهن نیز ابلاغ گردد و در ابلاغ مذکور نیز تفاوتی بین ابلاغ قانونی و واقعی وجود 

نقضاي مدت ده روز از تاریخ ابلاغ اجرائیه اگر متعهد به تعهد خود عمل ننموده باشد با معرفی پس از ابلاغ و ا. ندارد

اموال قابل بازداشت از سوي متعهدله، اموال بازداشتی، ارزیابی و پس از قطعیت ارزیابی ظرف مدت دو ماه اموال 

  .مذکور برابر مقررات به مزایده گذاشته خواهد شد

مذکور با تنظیم صورتمجلس مزایده اعم از اینکه برنده مزایده شخص ثالث باشد یا مقرر  براساس تبصره ذیل ماده

  .نماید گردد که مورد مزایده به بستانکار واگذار گردد، حق اعراض از رهن را ساقط می

تب را کند و اداره اجرا مرا اعراض از رهن در حین عملیات اجرائی، ادامه عملیات نسبت به مورد رهن را متوقف می

کننده  دارد به دفترخانه اسنادرسمی تنظیم کننده سند اعلام می جهت فسخ سند معامله رهینه باید با حضور در تنظیم

نامه فسخ معامله رهنی به اداره ثبت ارسال  سند، اعراض از رهن را اعلام نماید در این صورت مورد رهن آزاد و اطلاع

تواند وجه را مطالبه و یا اقدام به صدور اجرائیه نماید زیرا با  نی مذکور نمیگردد ولی مرتهن تا انقضاء مدت سند ره می

تنظیم سند رهنی مذکور حق و حقوقی نیز براي بدهکار ایجاد شده است که باید حق مذکور تا پایان مدت سند حفظ 

  .گردد
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گردد و اگر مدت سند  ذمی تبدیل میبنابراین پس از اعتراض مرتهن از رهن، رهینه آزاد و حق عینی بستانکار به حق 

رهنی منقضی شده باشد بلافاصله و به موجب همان پرونده تشکیل عملیات اجرائی براي وصول حقوق بستانکار ادامه 

یابد اما اگر مدت سند رهنی منقضی نشده باشد بستانکار تا انقضاء مدت مذکور باید صبر نماید و سپس اقدام به  می

نامه آمده  آئین 113درخواست وصول حق خود را بنماید و این موضوع به صراحت در ماده  صدور اجرائیه مجدد و

اي  موضوع دیگري که در این رابطه مطرح است اینکه در تقاضاي صدور اجرائیه مجدد در اجراي سند ذمه. است

وع مستثنیات دین نیز مذکور یا ادامه عملیات اجرائی در تبدیل عین عینی به ذمی و بازداشت اموال بدهکار، موض

گردد جز مستثنیات دین  به عبارت دیگر این احتمال وجود دارد اموالی که براي بازداشت معرفی می. مطرح خواهد بود

تلقی و قابل بازداشت نباشد و این خطر براي بستانکاري که از عین مرهونه اعراض و مجدداً بخواهد همان رهینه را در 

  .اشت کند وجود دارداي خود بازد اجراي طلب ذمه

متعدد ) بدهکاران(در مواردي که پس از صدور اجرائیه مدیون فوت و به دلیل تعدد وراث و همچنین مواردیکه راهنین 

هستند و هرگاه به طور کلی مورد رهن واحد ولی راهنین متعدد و در ملک مورد رهن مالکیت مشاعی دارند، مرتهن 

اعراض و تمامی طلب خود را از سهام دیگر بدهکاران، مطالبه نماید و این در حالی تواند از سهام برخی از راهنین  نمی

توان از این بحث نتیجه گرفت که اگر سهام  است که فک و فسخ سند رهنی مستلزم اداء تمام دین است بنابراین می

تواند با کسر مبلغ معینی  هریک از راهنین ولو به صورت مشاع، در قبال مبلغ معینی از دین، در رهن باشد مرتهن می

از دین که توسط راهنین مذکور پرداخت شده است و یا به منظور اعراض از برخی از سهام عملیات اجرائی را ادامه 

  .گیري کرد نامه اجرا نتیجه آئین 141توان از وحدت ملاك ماده  دهد و این موضوع را می
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یح شده است که اگر مازاد مورد وثیقه به نفع شخص یا اشخاص دیگري به این امر نیز اشاره و تصر 113در پایان ماده 

بازداشت شده باشد به محض اعراض مرتهن از مورد رهن، تمامی آن به نفع بازداشت کننده مازاد، بازداشت خواهد 

  .شد

  مبحث هفتم ـ بازداشت مازاد مورد وثیقه از سوي ثبت یا مراجع قانونی دیگر

کننده سند در بازداشت مازاد مورد وثیقه  اجرا نحوه عمل اجراي ثبت و دفتر اسنادرسمی تنظیمنامه  آئین 114در ماده 

شود با وثیقه بودن ملکی،  گرفت که آیا می توضیح داده شده است در گذشته گاهی این موضوع مورد شبهه قرار می

  مازاد آن را بازداشت نمود یا خیر؟

که به مجرد وصول دستور بازداشت از طریق اجراي ثبت یا مراجع قانونی در این ماده به این امر تصریح شده است 

اي مانند چک و سند ازدواج ثبت به مهریه و دیگر اسناد تعهدآور  دیگر مانند محاکم قضایی که براساس اسناد ذمه

کننده سند  مگیرد ضمن ثبت بازداشت مازاد در دفتر بازداشتی، مراتب از طریق اجراي ثبت به دفتر تنظی انجام می

اعلام تا در صورتی که سند رهنی مذکور فسخ گردید تمامی ملک مذکور در بازداشت مازاد قرار گیرد ) اي وثیقه(رهنی 

ها باشند، مراتب بازداشت از طریق اداره ثبت یا دفتر  کننده مازاد، مراجع قانونی دیگر مانند دادگاه و اگر بازداشت

  .پرونده اجرائی سند رهنی در آن جریان دارد اعلام شودبازداشتی باید به اجراي ثبتی که 

انتقادي که ممکن است براین ماده وارد باشد اینکه اقدامات بعد از بازداشت مازاد و نتیجه نهایی آن توضیح داده نشده 

قه یا رهنی نامه استنباط کرد و آن اینکه اگر نسبت به سند وثی توان از وحدت ملاك مواد دیگر آئین اما نتیجه را می

  اجرائیه صادر شده باشد پس از اتمام عملیات اجرائی و انجام مزایده اگر مازادي از قیمت مورد رهن باقی باشد به نفع 
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کننده مازاد  کننده مازاد به حساب سپرده اداره ثبت تودیع خواهد شد و اگر مازاد قیمتی باقی نماند بازداشت بازداشت

کننده  تواند سایر اموال بلامعارض بدهکار را معرفی و بازداشت نماید مگر اینکه بازداشت میاي  به عنوان طلبکار ذمه

تمامی دین و حقوق ) حسب مورد(مازاد قبل از تنظیم صورتمجلس مزایده یا تنظیم و امضاء سند انتقال اجرائی 

اي گردد و اگر نسبت به سند  یقهرا پرداخت و جانشین و قائم مقام بستانکار وث) وثیقه و رهنی(اجرائی سند مقدم 

تواند تمام طلب بستانکار مقدم را پرداخت و در نتیجه  کننده مازاد می رهنی مقدم اجرائیه صادر نشده باشد، بازداشت

گیرد و یا اینکه تحمل نماید که مدت سند  تمامی مال مورد وثیقه پس از فسخ سند مقدم در بازداشت وي قرار می

از فک رهن و فسخ از طرف مرتهن، تمامی آن در بازداشت او قرار گیرد و در هرحالت  رهنی فوق منقضی و پس

گردد بنابراین  محقق می...) و 121ماده (نامه اجرا  استیفاي حقوق او با انجام ارزیابی و مزایده طبق موادي از آئین

در صورت (کننده مازاد  وق بازداشتبرگزاري مزایده و استیفاي حق 146ماده  6و بند  145باتوجه به قسمت آخر ماده 

موکول به انقضاء مدت سند مذکور نخواهد بود مگر اینکه در سند مقدم، بدهکار ) هاي سند مقدم پرداخت کلیه بدهی

منافع ملک مورد رهن را به صورت حق سکنی به بستانکار واگذار یا صلح نموده باشد که در این صورت حق سکونت 

  .در سند رعایت خواهد شد بستانکار تا پایان مندرج

نسبت به سند مقدم که مازاد آن (شود، در مواردي که به موجب عملیات اجرائی  در پایان این مبحث متذکر می :نکته

هاي مازاد نسبت به مورد رهن فاقد اثر  و تنظیم سند انتقال اجرائی، مازادي باقی نماند بازداشت) بازداشت گردیده

ها رفع اثر نماید و این موضوع  یا اجرا هنگام تنظیم سند انتقال اجرائی مذکور باید از بازداشتقانونی است و اداره ثبت 

 7589/34تصویب و طی شماره  21/4/83باتوجه به جلسه معاونین و مشاورین سازمان ثبت اسناد املاك که در تاریخ 

  هاي ثبتی  می ابلاغ و در مجموعه بخشنامهاداره کل امور اسناد سردفتران به اداره کل اجراي اسنادرس 4/5/83مورخ 
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  .آمده است به صراحت بیان گردیده است 696تحت کد شماره 

  مبحث هشتم ـ فوت بدهکار قبل و بعد از صدور اجرائیه

نامه، راجع به نحوه صدور اجرائیه و معرفی وراث از سوي متعهدله تعیین تکلیف شده است و  آئین 3از ماده  2در بند 

نیز مطالبی در رابطه با ادامه  120یابد و در ماده  ه برابر مقررات به وراث مذکور ابلاغ و عملیات اجرائی ادامه میاجرائی

عملیات اجرائی علیه وراث در صورتی که مدیون پس از ابلاغ اجرائیه فوت نموده باشد، بیان شده است که در این 

به اجراي ثبت اعلام و عملیات اجرائی بدون توقف با تهیه مورد پس از ابلاغ، فوت مدیون مستند به مدرك رسمی 

ي بوده و تأکید برپرداخت دین مذکور از سوي ا اي که حاوي نوع اجرائیه و اینکه عملیات اجرائی در چه مرحله اطلاعیه

دیون باعث گردد بنابراین آنچه که مورد توجه باید قرار گیرد این است که فوت م وراث به محل اقامت متوفی الصاق می

توقف عملیات اجرائی نخواهد شد و همزمان با ادامه عملیات بعد از ابلاغ، مراتب به وراث نیز اطلاع داده خواهد شد و 

موضوع دیگري که در خور توجه است اینکه در ابلاغ اشاره به الصاق اطلاعیه به محل اقامت مدیون تأکید شده و 

بنابراین، بدیهی است که ادامه عملیات اجرائی و حتی . قامت وراث نشده استذکري از ابلاغ واقعی یا قانونی به محل ا

ختم عملیات اعم از انتقال مال یا ملک به بستانکار یا برنده مزایده نیازي به معرفی وراث از سوي متعهدله نداشته و در 

ث مدیون که ارائه گواهی نتیجه محتاج به گواهی حصر وراثت نیست مگر در صورت پرداخت مازاد قیمت مال به ورا

ایرادي که به تبصره ذیل ماده فوق وارد است اینکه چه تفاوتی بین . مذکور و مفاصاحساب مالیاتی الزامی خواهد بود

در صورت فوت مدیون پس از ابلاغ،  120فوت مدیون پس از ابلاغ یا در خلال عملیات اجرائی وجود دارد که در ماده 

  یابد اما در تبصره ذیل آن در  ن الصاق و عملیات اجرائی بدون معرفی وراث، ادامه میاطلاعیه به محل اقامت مدیو
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باشد؟ اصولاً  صورت فوت مدیون در خلال عملیات اجرائی ادامه عملیات موکول به معرفی ورثه از طرف متعهدله می

الخصوص  آشنایی اغلب بستانکاران، علیموکول کردن ادامه عملیات به معرفی ورثه از طرف بدهکار باتوجه به عدم 

ها از اسامی و تعداد وراث بدهکار، ادارات اجرا و بستانکاران را با مشکل مواجه خواهد کرد  اشخاص حقوقی مانند بانک

یابیم که بین آنها تناقض  نامه و مطابقت آن با تبصره ذیل ماده مذکور در می آئین 120از طرفی با دقت در متن ماده 

هرگاه بعد از «به شرح آتی اصلاح گردد  120گردد که تبصره مذکور حذف و ماده  ارد بنابراین پیشنهاد میوجود د

  »...ابلاغ اجرائیه به مدیون یا در خلال عملیات اجرائی فوت بدهکار
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  سئوالات پایانی فصل پنجم

  .را بیان نمایید ث.ق 34شرح مختصري از ماده  - 1

  .نحوه اعتراض با اشخاص ثالث به اموال بازداشت شده و نحوه رسیدگی به آن - 2

  اعراض از رهن چیست؟ و تکلیف اداره ثبت اسناد در دفاتر اسنادرسمی در رابطه با اعراض چیست؟ - 3

در این رابطه چه خواهد در صورتیکه مازاد مورد وثیقه از طرف مراجع قانونی بازداشت شود تکلیف اجراي ثبت  - 4
  بود؟

  شود و نحوه اعتراض به آن؟ ارزیابی مورد وثیقه چگونه انجام می - 5

در صورتیکه بدهی سند مقدم قبل یا بعد از صدور اجرائیه از سوي بستانکار پرداخت شود وظیفه اجراي ثبت در  - 6
  این رابطه چیست؟

  سئوال تحقیقی فصل پنجم

  .قانون مدنی 777ا ماده ث و ارتباط آن ب.ق 34ماده  - 1

  .ث و ارزیابی املاك مورد وثیقه وارد است.ق 34ایرادهایی که به ماده  - 2

  ث خواهد بود؟.ق 34شرط وکالت مرتهن در عقد رهن مانع اجراي ماده  - 3

٦١  

 سوالات پایانی فصل
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هاي مزایده آگهی   

  هدف آموزشی 

  آشنایی با نحوه انتشار آگهی مزایدهـ 

  هاي آموزشی سرفصل

  آگهی مزایده نسبت به اموال منقول و غیرمنقولکلیات ـ 

  مبحث اول ـ نحوه انتشار آگهی مزایده

  .اي که در نقاط مختلف کشور قرار دارند مبحث دوم ـ نحوه انتشار آگهی مزایده املاك مورد وثیقه
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  کلیات ـ آگهی مزایده نسبت به اموال منقول و غیرمنقول

سازد که با حذف عملیات حراج نسبت  نامه، این موضوع را روشن می اي در آئین اي و وثیقه نامه براسناد ذمه تأکید آئین

اصلاح نسبت به کلیه اسناد  34گیرد اکنون در اجراي ماده واحد  سابق انجام می 34به اسناد وثیقه که در اجراي ماده 

مزایده باید به آنها توجه گردد موضوع نام  گذشته از مواردي که در آگهی. گیرد الاجرا، عملیات مزایده انجام می لازم

مالک و توصیف اجمالی ملک مورد مزایده که باید با استعلام وضعیت ثبتی از اداره ثبت مربوطه در آگهی قید شود 

. اشاره به منافع مورد مزایده اعم از اینکه به بدهکار تعلق دارد یا متعلق به اشخاص دیگر است باید در آگهی ذکر گردد

فع مذکور ممکن است حق سکنی باشد که به صورت عمري یا رقبی به اشخاص دیگر صلح شده باشد یا حق کسب منا

اي باشد که داراي مدت  و پیشه و تجارت و سرقفلی املاك تجاري باشد که متعلق حق دیگران باشد و همچنین اجاره

اده مذکور تأکید شده است واگذاري منافع مورد در م. الاجاره است و همگی در آگهی باید صریحاً قید شود و مبلغ مال

الاجاره آن اشاره  مزایده به غیر اگر مستند به سندرسمی باشد در آگهی منتشره به مدت و در صورت اجاره به مال

اي باید به موارد مذکور اعم از اینکه این واگذاري به صورت رسمی یا عادي باشد تصریح شود  گردد اما در اسناد ذمه

تواند در رهن تصرفاتی کند که منافی حق  یل آن به نظر این است که در اسناد رهنی وثیقه اصولاً راهن نمیکه دل

تواند بدون اذن مرتهن منافع ملک را اجاره دهد و در نتیجه در چنین اسنادي، واگذاري  مرتهن باشد بنابراین نمی

ر غیر اینصورت وجاهت قانونی نخواهد داشت اما در منافع باید با اجازه مرتهن و یا سندرسمی صورت گرفته باشد د

اي، باتوجه به اینکه ملک مورد بازداشت در رهن و وثیقه بستانکار نبوده بلکه از طرف وي به منظور استیفاي  اسناد ذمه

ه گردد لذا واگذاري منافع آن اگرچه به صورت عادي هم انجام شده باشد، در آگهی مزایده باید ب طلب، بازداشت می

  اند اعم از اینکه داراي سند مالکیت باشند یا خیر  اگر املاك مورد مزایده در دفتر املاك به ثبت رسیده. آن اشاره گردد
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باید مشخصات سند مذکور مشتمل برشماره ثبت و صفحه و دفتر املاکی که ملک در آن به ثبت رسیده در آگهی قید 

الثبت و  انتقال ملک باید پرداخت شود از قبیل مالیات نقل و انتقال و حق هایی که قبل از شود و اشاره به کلیه بدهی

هاي مربوطه به عوارض شهرداري و آب و  همچنین بدهی) هزینه تنظیم سند انتقال در دفتر اسنادرسمی(التحریر  حق

البته پس از برگزاري شود که  که به عهده برند مزایده با بستانکاري است که ملک به او واگذار می... برق و تلفن و

گردد و در صورتی که مازادي وجود  کننده مسترد می اي مذکور در صورت وجود از محل مازاد به پرداخت مزایده هزینه

نداشته باشد و در واقع میزان بدهی مدیون و مبلغ فروش مال مورد مزایده تفاوتی چندان نداشته باشند در این صورت 

هرچند به موضوع اخیر در ماده فوق صریحاً . هاي انجام شده را از بدهکار وصول نماید زینهتواند ه برنده مزایده نیز می

گردد براي تصریح موضوع اولاً  پیشنهاد می. توان این نتیجه را حاصل نمود کلیات ماده می. اشاره نشده اما از مفهوم

اي به  ن پرونده باشد و دوم اینکه، تبصرهشروع عملیات مزایده و انتشار آگهی مزایده بنا به تقاضاي هریک از طرفی

  .ماده فوق الحاق گردد 6شرح ذیل به بند 

بند الف ماده فوق را تعهد  6هاي موضوع فراز  پرداخت بدهی) حسب مورد(در صورتی که بستانکار با برنده مزایده «

زیرا در عمل و » .بلااشکال خواهد بودنماید تنظیم سند انتقال اجرائی در دفتر اسنادرسمی با تصریح تعهد وي در سند 

هاي اجرائی پس از ارزیابی مال مورد بازداشت یا وثیقه که بنا به تقاضاي  تجربه ثابت شده است که در بعضی از پرونده

شود و بنا به دلایل مختلف، بستانکار از ادامه عملیات اجرائی خودداري نموده و لذا روند اجرائی  بستانکار انجام می

بینی نشده است  ماند و چه بسا این راکد بودن پرونده اجرائی موجب تضرر بدهکار گردد و در این ماده پیش میراکد 

در صورتی هم که بستانکار به هردلیلی ادامه عملیات اجرائی را پیگیري ننماید بدهکار بتواند این پیگیري را ادامه 

  هاي قانونی که لازمه انتقال قطعی  انتقال و دیگر بدهی اصلاحی ماده فوق، مالیات نقل و 6همچنین در فراز . دهد
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  ملک مورد مزایده است باید مورد توجه قرار گیرد و نکته مهمی که در انتهاي فراز مذکور به آن توجه شده، پرداخت 

ا را پرداخت ه نامه باشد بدین معنی که اگر برنده مزایده، این بدهی آئین 125هاي مذکور باید با رعایت ماده  بدهی

، 125تواند باتوجه به ماده  نماید مانند بستانکار جزء مطالبات وي محسوب خواهد شد و همانگونه که بستانکار می

بنابراین . مند گردد هاي مذکور را به موجب همان اجرائیه وصول نماید برنده مزایده نیز بتواند از این امتیاز بهره بدهی

هاي پرونده اجرائی که توسط بستانکار یا برنده مزایده  اشد از محل مازاد مذکور بدهیاگر مورد مزایده داراي مازاد ب

هاي پرداختی توسط  پرداخته شده است به آنها مسترد و در صورت عدم وجود مازاد به موجب همان اجرائیه بدهی

الذکر  اي الحاقی به ماده فوق ههمچنین در تبصر. بستانکار یا برنده مزایده از محل اموال دیگر مدیون قابل وصول باشد

مذکور را  6هاي موضوع فراز  پرداخت بدهی) حسب مورد(بینی گردد، در صورتیکه بستانکار یا برنده مزایده  باید پیش

کننده سند و  نمایند با قید موضوع در سند انتقال اجرائی تنظیمی که توسط دفتر اسنادرسمی تنظیم تقبل و تعهد می

نامه اجرائی آن، انتقال ملک مورد مزایده بدون  هیل تنظیم اسناد در دفتر اسنادرسمی و آئیندر اجراي قانون تس

  .هاي موضوع قانون مذکور بلااشکال باشد پرداخت بدهی

  مبحث اول ـ نحوه انتشار آگهی مزایده

کثیرالانتشار محل یا نامه مربوط به نحوه انتشار آگهی مزایده که در یک نوبت و در روزنامه  آئین 139الی  122مواد 

گردد و به طور کلی تشریفات مربوط به  محل تعیین می نزد کمترین محل که توسط اداره کل فرهنگ و ارشاد اسلامی

برگزاري مزایده و تنظیم صورتمجلس مربوطه و چگونگی تحویل مال با دستور تنظیم سند انتقال و یا ابطال فروش و 

  .ه استتجدید آگهی مزایده بحث و گفتگو کرد
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هاي ثبتی  آگهی مزایده براي تسریع در ادامه عملیات اجرائی در یک نوبت در روزنامه کثیرالانتشار محل که ناشر آگهی

گردد و باید به صورت  گردند، منتشر می است، و همه ساله توسط سازمان ثبت و وزارت فرهنگ و ارشاد تعیین می

به تشخیص اداره فرهنگ و ارشاد مربوط به کثیرالانتشار باشد در غیر روزنامه باشد و هرروزه منتشر گردد و بنا 

نویس آگهی باید به نحوي تهیه و  اینصورت در روزنامه کثیرالانتشار نزدیکترین محل و یا مرکز منتشر گردد و پیش

روز  15ه بیش از روز باشد بنابراین زیاد بودن این فاصل 15ارسال گردد که فاصله روز انتشار تا روز مزایده حداقل 

نامه تصریح گردیده الزامی  هایی که در آئین اشکالی نخواهد داشت و از طرفی نیز تهیه این آگهی جهت الصاق به محل

در انتهاي ماده مذکور به مزایده اموالی اشاره شده که قیمت آنها کمتر از ده میلیون باشد هرچند که مبلغ . است

باشد که در مورد اینگونه اموال نیازي به انتشار آگهی در روزنامه نیست و آگهی الاجرا بیشتر از مبلغ مذکور  لازم

الاجرا بیشتر از مبلغ مذکور باشد که در مورد اینگونه اموال نیازي به انتشار  هرچند که مبلغ لازم. الصاقی کافی است

  .آگهی در روزنامه نیست و آگهی الصاقی کافی است

  .اي که در نقاط مختلف کشور قرار دارند مزایده املاك مورد وثیقهمبحث دوم ـ نحوه انتشار آگهی 

اند ارزیابی آنها توسط کارشناسان  هرگاه مورد وثیقه یا بازداشت چند ملک باشد که در نقاط مختلف کشور قرار گرفته

و آگهی مزایده  گیرد محل وقوع ملک و با ارجاع موضوعی توسط واحد ثبتی که اجرائیه را صادر نموده است، انجام می

در اجراي ثبت محلی که سند در آن محل تنظیم و به تبع اجرائیه نیز صادر گردیده است منتشر و جلسه مزایده نیز 

  .گردد گردد و فقط در محل وقوع املاك، آگهی مذکور الصاق می در آنجا برگزار می
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  اي مورد مزایده پرداخت هزینه

گیرد اگر مازاد قیمتی وجود داشته باشد که به بدهکار مسترد  نامه انجام می آئین 126پس از مزایده که براساس ماده 

 121بند الف ماده  6هایی را که بستانکار براي اجراي مزایده پرداخت نموده در فراز  گردد باید ابتدا وجوه و هزینه

وجب همان پرونده اجرائی براي وصول تواند به م نامه به آنها اشاره شده است، از محل مازاد مذکور کسر و وي می آئین

  .مطالبات پرداخت شده تقاضاي ادامه عملیات اجرائی را نموده و سایر اموال بدهکار را بازداشت نماید

نامه با تنظیم و امضاء سند انتقال اجرائی اموال غیرمنقول در دفاتر  آئین 55ماده » ج«هرچند که به استناد بند 

توان گفت که مستنداً به بند الف همان ماده که وصول کلیه طلب  یابد ولی می تمه میاسنادرسمی عملیات اجرائی خا

هاي مذکور نیز وصول  هاي قانونی نیز یکی از موارد ختم عملیات اجرائی است و هزینه بستانکار و حقوق دولتی و هزینه

  .اجرائی باشدتواند دلیلی برختم عملیات  نشده است لذا تنظیم و امضاء سند انتقال مذکور می

وارد بود این بود که اگر موارد مزایده به شخص ثالث به عنوان برنده مزایده واگذار  125ایرادي که قبلاً به ماده 

از سوي  121بند الف ماده  6هاي موضوع فراز  ماند و کلیه هزینه گردید و مازاد جهت استرداد به بدهکار باقی نمی می

نونی براي استیفاي مطالبات از طرف برنده مزایده وجود نداشت و در نتیجه گردید مستند قا برنده پرداخت می

اما با . فقط در مورد بستانکار ارائه طریق نموده است 125ماند زیرا قسمت آخر ماده  هاي وي بلاوصول می پرداختی

  .به شرحی که گذشت باید به عمل آید این نقص برطرف خواهد شد 6اصلاحی که در قسمت آخر فراز 

نامه از نکات مهمی است که در صحت و درستی  آئین 124الی  121باتوجه به اینکه رعایت کلیه موارد مذکور در مواد 

  عملیات مزایده تأثیر به سزایی دارند و عدم دقت در انجام هریک از آنها بدون استثناء، موجب تجدید آگهی مزایده و 
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بدیهی است . لذا قبل از انتشار آگهی باید، به نکات مذکور توجه گردد در نتیجه طولانی شدن عملیات اجرا خواهد شد

گردد که اشتباهات یا عدم دقت در انجام مراتب مذکور،  با تأکیدي که در تبصره فوق شده است این نتیجه حاصل می

نظر، در چنانچه بعد از تنظیم و امضاء صورتمجلس مزایده احراز گردد موجب تجدید آگهی نخواهد شد بلکه به 

صورتیکه هریک از طرفین پرونده اجرائی یا اشخاص ذینفع به موضوع اعتراض نمایند و یا رئیس ثبت، عملیات مذکور 

نامه در  آئین 172نامه تشخیص دهد نسبت به صدور رأي اقدام نموده و مراتب در اجراي ماده  را مخالف قانون و آئین

مواردي که اشخاص ذینفع به اشتباهات یا عدم رعایت موارد مربوط  هیأت نظارت مطرح خواهد شد بنابراین در چنین

به تشریفات مزایده اعتراض نکنند و بعد از تنظیم و امضاء صورتمجلس مزایده، اداره ثبت به موارد فوق پی برد، 

قانونی خود نامه به وظایف  آئین 172دهد تا وي براساس ماده  مسئول یا ممیز اجرا مراتب را به رئیس ثبت گزارش می

  .عمل نماید
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  سئوالات پایانی فصل ششم

  نامه اجرا، چه مواردي در انتشار آگهی مزایده باید رعایت گردد؟ آئین 121باتوجه به مواد  - 1

  است؟هرگاه مورد وثیقه چند ملک و در نقاط مختلف کشور باشند نحوه انتشار آگهی مزایده چگونه  - 2

  نامه منتشر شده باشد وظیفه اداره ثبت چیست؟ در صورتیکه آگهی مزایده برخلاف آئین - 3
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 عملیات مزایده

   

  هاي آموزشی سرفصل 

  مبحث اول ـ نحوه اجراي عملیات مزایده

  مبحث دوم ـ ختم عملیات مزایده

  نامه اجرا آئین 126مبحث سوم ـ بررسی و تحلیل ماده 
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  مبحث اول ـ نحوه اجراي عملیات مزایده

هاي اجرائی است که پس از ارزیابی و قطعیت آن، انتشار  انجام عملیات مزایده یکی از مهمترین مراحل پرونده - 1

اند باید  کننده در مزایده که تقاضا نموده مزایده حضوري است یعنی اشخاص شرکت. گیرد آگهی مزایده انجام می

وکیل قانونی خود در جلسه حضور یابند باتوجه به روز و تاریخ تعیین شده در آگهی مزایده از ساعت  شخصاً یا توسط

هایی که به اداره اجرا واصل شده یک به یک بررسی و بالاترین  درخواست. یابد خاتمه می 12شروع و در ساعت  9

ده و در همان جلسه صورتمجلس مزایده مبلغ پیشنهادي نسبت به مبلغ ارزیابی به عنوان برنده مزایده شناخته ش

تهیه و بامضاء حاضرین خواهد رسید و اگر خریداري وجود نداشته باشد یا هیچگونه پیشنهادي واصل نشده باشد 

  .موضوع صورتجلسه خواهد شد

 در صورتی که مدیون قسمتی از دین خود را پرداخت نموده باشد یا ذمه وي به هرنحو از پرداخت قسمتی از دین- 2

ابراء شده باشد مثل پرداخت تعدادي از اقساط وام توسط راهن یا مدیون، هرچند که اجرائیه نسبت به تمامی مورد 

وثیقه صادر خواهد شد و پس از ارزیابی و برگزاري مزایده در صورتیکه مورد مزایده از طریق مزایده به فروش رود 

گردد و  ي اداره ثبت جهت پرداخت به مدیون واریز می سپرده مازاد قیمت و مبلغ ابراء شده به مدیون مسترد یا حساب

در صورتیکه خریداري در مزایده شرکت نکرده باشد و مقرر گردد مورد مزایده به بستانکار واگذار شود علاوه بردریافت 

  )نامه اجرا آئین 38ماده . (مازاد قیمت، مبلغ ابراء شده نیز به مدیون مسترد خواهد شد

هاي اجرائی اعم از  نامه فرصت مناسبی را براي بدهکار ایجاد کرده که در کلیه پرونده آئین 39ماده تبصره ذیل  - 3

  اي و وثیقه در مواردي که به دلیل عدم حضور خریدار در جلسه مزایده، مال توقیف شده به بستانکار واگذار  ذمه
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انتقال اجرائی یا تحویل مال نسبت به پرداخت بدهی شود بدهکار این حق را دارد تا قبل از تنظیم و امضاء سند  می

  .گردد اقدام نماید و در نتیجه از اموال توقیفی رفع اثر می

یابد و  جلسه مزایده با حضور رئیس اداره یا مسئول اجرا و متصدي امر مزایده و نماینده دادستان رسمیت می - 4

م یا غیرمستقیم حق شرکت در مزایده را نخواهند داشت هیچیک از افراد فوق و بطور کلی کارکنان ثبت بطور مستقی

و در نهایت صورتجلسه مزایده به امضاء حاضر در جلسه خواهد رسید و اگر متعهد و متعهدله یا نماینده دادسرا از 

  .امضاء صورتجلسه خودداري کند مراتب در صورتجلسه قید خواهد شد

گهی و در محل مورد نظر که در آگهی مشخص شده تشکیل شود جلسه مزایده باید در ساعت و روز تعیین شده در آ

و به بالاترین قیمتی که پیشنهاد شده بفروش برسد و اگر احراز شود که متصدیان فروش یا کارکنان نسبت به طور 

اند یا بدون حضور نماینده دادستان عملیات مزایده انجام گرفته است  مستقیم یا غیرمستقیم در مزایده شرکت کرده

  .مزایده و فروش اموال از درجه اعتبار ساقط و منتهی به تجدید عملیات خواهد شد

  مبحث دوم ـ ختم عملیات مزایده

پس از وصول هزینه آگهی مزایده و دستمزد کارشناس ارزیابی و حق الحفاظه شخص حافظ که قبل از انجام  - 1

و ) الاجرا یا نیم عشر حق(اشد با وصول حقوق دولتی عملیات مزایده باید توسط بستانکار به حساب سپرده واریز شده ب

گردد و در مورد اموال  اي به خریدار تحویل می هاي قانونی، اموال منقول طی صورتجلسه حق مزایده و سایر هزینه

نویس انتقال تهیه و جهت  آلات، پیش گیرد مانند خودرو و ماشین منقولی که با تنظیم سندرسمی انتقال آن انجام می

  .گردد ظیم و نسبت به دفاتر اسنادرسمی ارسال میتن
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ساعت از تاریخ تنظیم صورتجلسه مزایده  48همچنین در مورد اموال غیرمنقول نیز اداره ثبت یا اجزا باید ظرف 

  .گزارش لازم را تهیه و جهت دستور تنظیم سند انتقال اجرائی نزد رئیس ثبت بفرستد

امضاء آن اداره ثبت یا اجرا مکلف به تحویل مال منقول یا تخلیه اموال غیرمنقول بنا به با تنظیم سند انتقال اجرائی و 

  .باشد درخواست بستانکار یا خریدار می

هایی که بستانکار یا متعهدله جهت اجراي مفاد سند پرداخت نموده اعم از هزینه آگهی و  نکته پایانی اینکه هزینه

س از فروش مورد مزایده یا وصول طلب به وي پرداخت خواهد شد و اگر مازادي غیره که در بالا به آنها اشاره شد پ

تواند بموجب همان پرونده اجرائی مانند  هاي مذکور وجود نداشته باشد بستانکار یا خریدار می براي پرداخت هزینه

  .اصل طلب از سایر اموال بدهکار وصول نماید

  .شود عملیات مزایده در موارد زیر متوقف می - 2

در مواردیکه مراجع ذیصلاح قضایی حکم یا قرار یا دستور موقتی را صادر نمایند مبنی برتوقف عملیات اجرائی و  -1- 2

  .اي به اداره ثبت یا اجرا ابلاغ شود عملیات اجرا در همان مرحله متوقف خواهد شد در مرحله

عتراض شود و موضوع طبق نظر مدیرکل وقتی که به نظریه رئیس ثبت راجع به شکایت از عملیات اجرائی ا -2- 2

اگر قبل از انتشار آگهی . ثبت استان قابل طرح در هیأت نظارت استان تشخیص و به واحد ثبتی یا اجرا اعلام گردد

  .مزایده باشد انتشار آن متوقف و اگر بعد از انتشار عملیات مزایده در همان مرحله متوقف خواهد شد

  گردد و  قانون ثبت صادر می 25ماده  8ن برابطال عملیات اجرائی که در اجراي بند رأي هیأت نظارت ثبت استا -3- 2
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هرچند قطعی است و موجب توقف عملیات اجرائی از جمله مزایده خواهد شد و اعتراض به آن عملیات اجرا را متوقف 

قانون ثبت، دستور  25ذیل ماده  4کند اما، اگر به رأي مذکور اعتراض شود و ریاست سازمان ثبت بموجب تبصره  نمی

طرح موضوع در شورایعالی ثبت را بدهد و مراتب به واحد ثبتی یا اجرا ابلاغ شود عملیات مزایده تا صدور رأي 

  .شورایعالی ثبت متوقف خواهد شد

د انتقال پرداخت کلیه مطالبات بستانکار قبل از تحویل مال منقول به بستانکار یا خریدار و تنظیم و امضاء سن -4- 2

گیرد یکی از  اجرائی در مورد اموال غیرمنقول و اموال منقولی که با تنظیم سندرسمی مورد نقل و انتقال قرار می

مواردي است که موجب توقف عملیات مزایده و ختم عملیات اجرائی خواهد شد و اگر مال از طریق مزایده به شخص 

ظیم صورتجلسه مزایده دین خود را بطور کامل پرداخت نماید از ثالثی فروخته شود در صورتی که بدهکار قبل از تن

  .تنظیم صورتجلسه مزایده خودداري خواهد شد

  نامه اجرا آئین 126مبحث سوم ـ بررسی و تحلیل ماده 

اصلاحی بوده و در قسمت آخر  34نامه داراي یک نکته مهم و قابل توجه است که اساس اجراي ماده  آئین 126ماده 

مذکور آماده است و آن، استرداد مازاد قیمت مال مورد مزایده نسبت به میزان بدهی است که از طرف بستانکار ماده 

  .گردد به بدهکار مسترد می) در صورتیکه مال به دلیل عدم حضور خریدار به وي واگذار شود(

ماه از تاریخ ابلاغ  6افت یا ظرف ی سابق، در صورتیکه در جلسه حراج خریدار حضور نمی 34دانیم در ماده  چنانکه می

  گردید و ما به التفاوتی از  نمود مورد وثیقه به میزان کل طلب به بستانکار واگذار می اجرائیه، بدهکار تقاضاي حراج نمی
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اصلاحی اساس مزایده را قیمت قطعی شده ارزیابی قرار داده و در نتیجه مازاد  34گردید اما ماده  وي دریافت نمی

موضوع واگذاري مورد مزایده به بستانکار در صورت عدم . شود ت نسبت به میزان مطالبات به بدهکار مسترد میقیم

اصلاحی چنین اجازه صریحی داده  34اي قرار گرفته که در ماده  شرکت و حضور خریدار در مزایده مورد ایراد عده

د قیمت را مسترد نماید و اصولاً مال مورد مزایده به نشده که در صورت واگذاري مال مورد مزایده به بستانکار، مازا

نامه، فراتر از  بینی نشده و در نتیجه قید موارد مذکور در آئین بستانکار در صورت عدم حضور خریدار در قانون پیش

  .اختیارات قانونی است

که در » و سایر موارد«عبارت در پاسخ به ایرادات فوق شاید بتوان موضوع را چنین توجیه نمود که قانونگذار با قید 

 110الی  108موضوع مواد » رهن مکرر«اصلاحی آورده است مورد مذکور و موارد دیگر از جمله  34ماده  2تبصره 

  .نامه اجرائی موکول و تفویض اختیار نموده است نامه را به آئین آئین

د مازاد مذکور نباشد در صورت تقاضا به آمده است در صورتیکه بستانکار قادر به استردا 126در تبصره ذیل ماده 

ایرادي که به تبصره فوق وارد است اینکه اگر بستانکار چنین . گردد نسبت طلب از مال مورد مزایده به وي واگذار می

در . تقاضایی نکند و اصولاً مایل به استرداد مازاد نباشد تکلیف اجراي ثبت براي ادامه عملیات اجرائی چه خواهد بود

گردد و اگر مورد مزایده ملک باشد واگذاري  جاري و کنونی، از مال مورد مزایده به نسبت طلب به وي واگذار میرویه 

به صورت مشاع خواهد بود و مشاع بودن مالکیت بستانکار و بدهکار در مالی، خود منشأ اختلافات دیگري خواهد بود 

براساس مبلغی خواهد بود که در آگهی مزایده قید و  آیا. و دیگر اینکه حق مزایده برچه مبناي وصول خواهد شد

  مزایده از آن مبلغ شروع خواهد شد و به عبارت دیگر مبلغ قطعی شده ارزیابی یا مبلغی که مورد مزایده به فروش 

  

73  



دفترآموزش و پژوهش                                                                                        آیندهاي اجراي اسناد رسمیربررسی قوانین ، مقررات و ف        

  

                          
                                                                                                                                                               

  

ی بیش رفته؟ البته این مسائل در مواردي مطرح خواهد بود که مال یا ملک مورد مزایده خریدار داشته باشد و به مبلغ

همچنین در صورتی که در جلسه مزایده خریدار حضور نیابد و مقرر گردد که مورد مزایده به . از ارزیابی به فروش رود

کمتر باشد و در نتیجه طبق تبصره ذیل ماده ) ارزیابی(بستانکار واگذار شود و میزان طلب وي نیز از مبلغ مزایده 

بپردازد یا اساساً مقرر گردد که به میزان طلب از مال مورد مزایده به وي التفاوت قیمت مال را  ، بستانکار، مابه126

  هاي مختلف، نحوه وصول حق مزایده چگونه خواهد بود؟ در این حالت. واگذار شود

که مسلماً معادل ارزیابی و یا (آیا برمبناي مبلغ ارزیابی، حق مزایده وصول خواهد شد یا به میزانی که به فروش رفته 

  و یا به میزان طلب بستانکار؟) از آن خواهد بودبیشتر 

و تبصره ذیل آن در رابطه با نحوه وصول حق مزایده وجود دارد به شرح زیر قابل حل خواهد  126ابهامی که در ماده 

بدین توضیح در مواردي که مال مورد مزایده در جلسه مزایده به فروش رود باید حق مزایده نسبت به مبلغ . بود

در صورتیکه خریدار پیدا نشود و مقرر گردد که مال یا ملک مذکور به بستانکار واگذار شود حق مزایده نسبت فروش و 

شود بنابراین اگر تمام مال مورد مزایده به بستانکار واگذار شود نسبت به ارزش مال یا  به مبلغ مورد واگذاري اخذ می

به میزان واگذار ) که قیمت مال یا ملک بیش از طلب باشددر حالتی (ملک مذکور و اگر قسمتی از آن واگذار شود 

براي رفع تمام ابهامات و اشکالات فوق ماده و تبصره مذکور نیازمند الحاق و . شده حق مزایده وصول خواهد شد

  .گردد مراتب بالا به شرح زیر اصلاح گردد لذا پیشنهاد می. هاي خواهد بود اصلاحی

صورتیکه بستانکار تمایلی به استرداد مازاد برطلب خود نداشته باشد و نخواهد تمامی مورد در  126ماده  1در تبصره 

  .مزایده را تملک نماید به میزان طلبی که دارد از مال یا ملک مورد مزایده به وي واگذار شود
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یکه بستانکار قادر به استرداد در صورت«و تبصره ذیل آن وارد است اینکه بنا به مفاد تبصره فوق  126ایرادي که برماده 

ها مصداق ندارد لذا  در مورد برخی از بستانکاران به خصوص بانک» قادر بودن«و صفت » ...مازاد برطلب خود نباشد

  .بودن استفاده شود» مایل«باید از کلمه 

از طرف بستانکار از طرفی در تبصره مذکور، واگذاري مازاد موکول به تقاضاي بستانکار شده و اگر چنین تقاضایی 

همچنین اگر . تر ذکر گردید تکلیف اجرا براي ادامه عملیات اجرائی روشن نیست اعلام نگردد همانطور که پیش

نظر خود را مبنی براینکه مایل به استرداد مازاد ) روز برگزاري مزایده(روز از تاریخ مزایده  20بستانکار ظرف مدت 

هاي قانونی که متحمل  اعلام نکند باید سهم وي به میزان طلب او و هزینهبرطلب خود است یا نه؟ به اجرا کتباً 

گردیده است، محاسبه و به صورت سهم مشاعی تعیین و از بقیه اموال که مازاد برطلب بستانکار است، رفع بازداشت 

د به اصل تبدیل خواهد به عمل آید و اگر مازاد این اموال از طرف بستانکاران دیگري بازداشت شده باشد، بازداشت مازا

بدین . شود کنندگان مازاد، بازداشت می شد و در واقع تمامی مازادي که رفع بازداشت شده است به نفع بازداشت

هاي آن به عمل آید، قید و بندهایی را که باعث توقف عملیات  و تبصره 126اي که باید در ماده  ترتیب اصلاحیه

تر نیز  الحاقی نیز، همانگونه که پیش 2در تبصره . گردد گردد رفع می ذکور میاجرائی یا طولانی شدن روند عملیات م

بند  6هاي قانونی که بستانکار براي انجام مزایده پرداخت نموده است به خصوص مندرج در فراز  اشاره گردید هزینه

میزان مطالبات وي افزوده  را که به استناد قبوض رسمی پرداخت نموده است به اجراي ثبت ارائه تا به 121الف ماده 

هاي مذکور که توسط برنده مزایده پرداخت  و در نتیجه در میزان سهم واگذاري احتساب خواهد شد و در مورد هزینه

  .نامه تعیین تکلیف شده است آئین 121بند الف ماده  6شده نیز در قسمت آخر فراز 
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هایی که توسط وي پرداخت شده است و به موارد آن قبلاً و به  هزینهاما، حق مزایده برمبناي مبلغ واگذاري به استثنا 

به عبارتی حق مذکور به مبلغی که مورد . اشاره شده است، وصول خواهد شد 121بند الف ماده  6خصوص در فراز 

به  126ه ماد 2یابد، از بدهکار وصول خواهد شد زیرا در قسمت آخر تبصره  مزایده در قبال آن واگذار یا انتقال می

طور کلی مبنا را مبلغ واگذاري برنده مزایده یا در صورت عدم حضور خریدار به بستانکار واگذار و انتقال یابد حق 

  .گردد گردد، وصول می مزایده براساس مبلغی که مورد مزایده در قبال آن واگذار می
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  هفتمسئوالات پایانی فصل 

  .را بیان نمائید) عملیات مزایده(نامه اجرا  آئین 126شرح مختصري از اجراي ماده  - 1

  یابد؟ جلسه مزایده با حضور چه کسانی رسمیت می - 2

  شود؟ چه مواردي باعث توقف عملیات مزایده می - 3

  یابد؟ عملیات مزایده در چه مواردي پایان می - 4

  سئوال تحقیقی فصل هفتم

  .و مشکلات و نواقصی که در اجراي آن وجود دارد 126اده بررسی تحلیل م
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  هدف آموزشی 

ها ـ مراحل  چگونگی تعلق نیم عشر اجرائی و معافیت از پرداخت آن ـ نحوه رسیدگی به اعتراضـ 
  محل هاي بی اجرائی چک

  هاي آموزشی سرفصل

  مبحث اول ـ پرداخت نیم عشر اجرائی و معافیت از پرداخت آن

  هاي رسیدگی به آن مبحث دوم ـ شکایت از عملیات اجرائی و راه

  محل ـ امور متفرقه اجراء هاي بی مبحث سوم ـ اجراي چک
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  مبحث اول ـ پرداخت نیم عشر اجرائی و معافیت از پرداخت آن

محاسبه و پس از ابلاغ درصد است که برمبناي مبلغ اجرائیه  5الاجرا یا حقوق دولتی  قانون ثبت، حق 131طبق ماده 

الاجرا به همان طریقی که براي وصول  وصول حق. گردد اجرائیه از کسی که اجرائیه علیه او صادر شده است وصول می

گردد و رئیس ثبت اختیار دارد باتوجه به مبلغ نیم عشر به روشی که مناسب  اصل طلب در نظر گرفته شده، وصول می

  .دولتی اقدام نماید ممکن است این روش، تقسیط بدهی نیم عشر باشد دهد نسبت به وصول حقوق تشخیص می

الاجرا وصول از بدهکار وصول  نامه اجرا پس از ابلاغ اجرائیه اعم از ابلاغ واقعی یا قانونی، حق آئین 158برابر ماده 

اجرائیه، بدهی خود را  ذیل ماده مذکور در صورتیکه بدهکار ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ 1گردد اما بموجب تبصره  می

در صورتیکه تا قبل از تنظیم و  2تماماً پرداخت نماید از پرداخت تمامی نیم عشر معاف خواهد بود و برابر تبصره 

امضاء صورتمجلس مزایده تمامی بدهی خود را پرداخت نماید از پرداخت نصف نیم عشر معاف خواهد شد و این امتیاز 

  .باشد اش می داخت بدهیمهمی براي تشویق بدهکار به پر

چنانچه زوجه پس از صدور اجرائیه در خصوص «قانون تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت  98همچنین باستناد ماده 

به هرعلت از ادامه عملیات ) اعم از اجرائیه اسنادرسمی و آراء محاکم و مراجع قضایی(الاجرا شدن  وصول مهریه و لازم

  ».ت نیم عشر دولتی معاف خواهد بوداجرائیه منصرف شود از پرداخ
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  هاي رسیدگی به آن مبحث دوم ـ شکایت از عملیات اجرائی و راه

اول اعتراض ماهیتی به اصل و مفاد . گیرد شکایت و اعتراض به روند اجرائی اسنادرسمی به دو صورت انجام می

 13224و قانون دفاتر رسمی مصوب سال  قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبت 1سندرسمی که در اجراي ماده 

دوم اعتراض به عملیات اجرائی است که بصورت اعتراض مشکلی . رسیدگی به آن در صلاحیت مراجع قضایی است

شود در مراحل مختلف اجراي عملیات، اعم از ابلاغ اجرائیه تا انتهاي  است و از مرحله صدور دستور اجرا شود آغاز می

در مورد وظایف مربوط . باشد ی واصل شود رسیدگی به آن در صلاحیت اداره ثبت یا اجرا میعملیات چنانچه اعتراض

به مأمور اجرا اگر اعتراضی به اعمال و وظایف وي باشد و شخص معترض در محل حاضر و اعتراض ننماید دیگر حق 

ل شود باید رئیس ثبت یا اعتراض به آن نخواهد داشت اما در مراحل دیگر اجراي اسنادرسمی هرگونه اعتراض واص

  .اجرا به اعتراض مذکور رسیدگی و اظهارنظر نماید

نامه اجرا هرکس اعم از متعهد و بدهکار و هرشخص ذینفع دیگر که به عملیات اجرائی  آئین 169در اجراي ماده 

رئیس اداره به موضوع . تواند اعتراض خود را کتباً به اداره ثبت مربوطه یا اداره اجرا تسلیم نماید اعتراض دارد می

شود و اشخاص ذینفع اگر به  رأي صادره به طرفین ابلاغ می. نماید رسیدگی و با ذکر دلیل مبادرت به صدور رأي می

تصمیم مذکور اعتراضی داشته باشند باید ظرف مدت ده روز از تاریخ ابلاغ مراتب را به ثبت محل یا اداره اجرا یا از 

قانون ثبت به  25ماده  8ه هیأت نظارت تسلیم نمایند و هیأت مذکور در اجراي بند طریق اداره کلی ثبت استان ب

  هرچند رأي صادره قطعی و قابل طرح در شورایعالی ثبت نموده و در . نماید اعتراض واصله رسیدگی و رأي صادر می
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  را مخالف قانون تشخیص دهد و  نتیجه مانع ادامه عملیات اجرائی نخواهد بود اما اگر ریاست سازمان ثبت رأي هیأت

یا نسبت به موضوع واحدي آراء متقاضی در هیأت نظارت صادر شده باشد به دستور ریاست سازمان، موضوع در 

  .شورایعالی ثبت مطرح و رأي شورا در این مورد قطعی و موجب ایجاد وحدت رویه خواهد شد

اجرا در اداره ثبت از کسی مسموع نیست و شخص  پس از تنظیم و امضاء صورتمجلس مزایده، شکایت از عملیات

تواند جهت طرح دعوي و شکایت به مراجع قضایی مراجعه کند اما اگر قبل از تنظیم و امضاء صورتمجلس  معترض می

مزایده رئیس ثبت یا اجرا تشخیص دهد که عملیات اجرا مخالف و مغایر قانون و مقررات انجام گرفته رأي به تجدید 

هد داد و با ابلاغ این رأي به طرفین پرونده اجرائی اگر مورد اعتراض قرار گیرد موضوع در هیأت نظارت عملیات خوا

  .استان مطرح و مورد رسیدگی و صدور رأي قرار خواهد گرفت

  محل ـ امور متفرقه اجراء هاي بی مبحث سوم ـ اجراي چک

  محل هاي بی الف ـ اجراي چک

علاوه برقابلیت اجرا حقوقی و کیفري آن در محاکم قضایی، در ادارات ثبت نیز چک در حکم سندرسمی است و  - 1

باشد و براي صدور اجرائیه چک پس از اخذ گواهی عدم موجودي از بانک طرف حساب صادرکننده چک،  قابل اجرا می

ق چک و گواهی عدم بنابراین ضمیمه کردن اصل و تصویر مصد. آید از اداره ثبت محل وقوع بانک اقدام لازم بعمل می

اگر در متن چک مطلبی بابت پرداخت آن از قبل . موجودي صادره از بانک با تکمیل کردن تقاضانامه ضروري است

  تضمین یا امانت قید شده باشد و یا صادرکننده چک مدعی مفقود نمودن آن شود و بطور کلی هرگونه ادعائی در 
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باشد و اداره  ارد مذکور اداره ثبت یا اجرا قابل استماع و ترتیب اثر نمیمورد چک مذکور داشته باشد هیچ یک از مو

نماید و  ثبت براساس مبلغ مندرج در چک که نسبت به آن گواهی عدم موجودي صادر شده است اجرائیه صادر می

و شخص ها در اداره ثبت قابل رسیدگی نبوده  نسبت به هرگونه ضرر و زیان و خسارت تأخیر تأدیه در مورد چک

  .ذینفع باید به مراجع قضائی مراجعه کند

باید دقت شود که بانک مطابقت امضاء صادرکننده چک با امضاء چک را گواهی کرده باشد در صورت عدم گواهی  - 2

  .مذکور اجرائیه صادر نخواهد شد

رین زیرنویس یا اگر چک به نام شخص دیگري زیرنویسی شده باشد یا چک در وجه حامل باشد اجرائیه بنام آخ - 3

  .هاي در وجه حامل صادر خواهد شد آورنده چک در مورد چک

اگر چک به وکالت یا نمایندگی از طرف صاحب حساب صادر شده باشد و چک مذکور فاقد موجودي باشد  - 4

به نحو تضامن مسئول پرداخت وجه چک خواهند بود و دارنده ) وکیل یا نماینده صاحب حساب(صادرکننده چک 

  .تواند تواماً علیه هردو و یا به تنهایی علیه صادرکننده یا صاحب حساب اجرائیه صادر نماید چک می

تواند به هردلیلی از ادامه عملیات اجرائی منصرف گردد در این  پس از صدور اجرائیه نسبت به چک، دارنده آن می - 5

تواند اصل چک را مسترد نماید ولی اگر  می) رنیم عش(الاجرا  صورت اگر اجرائیه ابلاغ شده باشد باید با پرداخت حق

ماده  2و  1اي  اعلام نماید وجه چک را وصول نموده و تقاضاي ختم پرونده را نماید در این حالت باتوجه به تبصره

نامه حسب مورد مشمول معافیت یا نصف نیم عشر خواهد بود و در نتیجه با استرداد اصل چک مختومه  آئین 158

  .خواهد شد
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  ب ـ امور متفرقه اجراء اسنادرسمی

در صورت امتناع مالک با ) 17/3/59و اصلاحی  2/11/51الحاقی (ها  مکرر قانون تملک آپارتمان 10باتوجه به ماده  - 1

اي که  هاي مشترك، مدیر یا هیئت مدیره مراتب را به وسیله اظهارنامه استفاده کننده از پرداخت سهم خود از هزینه

چنانچه ظرف ده روز از تاریخ . نماید بدهی ذکر گردیده است به مالک مذکور ابلاغ و تقاضاي پرداخت میدر آن مبلغ 

پرداخت،  بدهی مذکور پرداخت نگردد از دادن امکانات و خدمات مشترك به وي خودداري و در صورت عدم تأثیر، 

ه جهت وصول هزینه مذکور اقدام نماید و به تواند از طریق اجراي ثبت نسبت به صدور اجرائی مدیر یا هیئت مدیره می

همین منظور تقاضانامه مخصوص صدور اجرائیه را تکمیل و با رونوشت اظهارنامه ابلاغ شده و مدارك مثبت سمت 

تواند ظرف ده روز از تاریخ ابلاغ  مدیر یا هیئت مدیره، مراتب را به اجراي ثبت تسلیم نماید و چون شخص مخاطب می

راض خود را به مقامات قضایی اعلام نماید لذا مدیر ساختمان باید در تقاضانامه اجرائیه عدم اعتراض اظهارنامه اعت

  .مالک به اظهارنامه را قید نماید

ها اختلاف به مردمی و شهرداري راجع به پرداخت عوارض سالیانه و نوسازي  قانون نثر داراي 77براساس ماده  - 2

زي به عهده کمیسیونی مرکب از نمایندگان وزارت کشور و دادگستري و شوراي قانون نوسا 13الی  8موضوع مواد 

نمایند تصمیم و رأي کمیسیون در این مورد قطعی و لازم  اسلامی که نسبت به موضوع رسیدگی و رأي صادر می

مصدق  تصویرالاجراست که پس از ابلاغ، در صورت امتناع از پرداخت، نسخه ابلاغ شده رأي و اخطاریه ابلاغ شده و 

  .یابد رأي کمیسیون بانضمام تقاضانامه صدور اجرائیه به اداره ثبت تسلیم و عملیات اجرائی نسبت به آن ادامه می

  گردد  هابه مشتریان اعطاء می نامه اجرا، تسهیلاتی که در قالب عقود اسلامی از طرف بانک آئین 199طبق ماده  - 3
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گردد هرچند در دفاتر اسنادرسمی تنظیم نشده باشد در  اسلامی بین آنها تنظیم میقراردادهایی که در قالب عقود 

قانون عملیات بانکی بدون ربا در حکم سندرسمی است و اگر طرفین در اصل قرارداد اختلافی داشته  15اجراي ماده 

  .نماید ئیه صادر میباشند باید به مراجع قضایی مراجعه کنند در غیر اینصورت اداره ثبت نسبت به آنها اجرا

ها و مراجعی که حق دریافت خسارت  پس از انجام مزایده و انتقال مال مورد مزایده به خریدار یا بستانکار، بانک - 4

تأخیر تأدیه را دارند باید علاوه برپرداخت مازاد قیمت ملک، مبلغی را نیز که بدهکار قبلاً به عنوان اقساط بدهی 

نمایند  ها مبالغی را که از این بابت مسترد می نامه اجرا، بانک آئین 175طبق ماده . مایندپرداخت نموده است، مسترد ن

نمایند و تشخیص اینکه از این مبلغ پرداختی  از اصل طلب است و خسارت تأخیر تأدیه دریافتی را مسترد نمی

اگر مشتري نسبت به تشخیص باشد و  مشتري چه میزان مربوط به اصل بوده و چه مبلغ بابت خسارات، با بانک می

  .مذکور اعتراضی داشته باشد باید به مراجع قضایی مراجعه کند

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

٨٣  

  



دفترآموزش و پژوهش                                                                                        آیندهاي اجراي اسناد رسمیربررسی قوانین ، مقررات و ف        

  

                          
                                                                                                                                                               

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  سئوالات پایانی فصل هشتم

رسیدگی به شکایات و اعتراضات نسبت به اصل اجرائیه و عملیات اجرائی در چه مراجعی و چگونه قابل رسیدگی  - 1
  است؟

  هاي اجرائی قابل طرح در شورایعالی ثبت است یا خیر؟ اعتراض به رأي هیأت نظارت راجع به پرونده - 2

  .زمان تعلق نیم عشر اجرائی و موارد معافیت آن - 3

  فاقد موجودي چگونه و با ارائه چه مستنداتی در اداره ثبت قابل صدور اجرائیه است؟) محل بی(چک  - 4

  ایندگی از طرف صاحب حساب صادر شده باشد اجرائیه علیه چه کسی صادر خواهد شد؟اگر چک به وکالت با نم - 5

  سئوال تحقیقی فصل هشتم

 .طرق عادي شکایت از عملیات اجرائی در محاکم دادگستري
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