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  چکیده
به یا بدهی خود اقدام الاجرا نسبت به پرداخت محکومزمعلیه یا بدهکار سند لادر صورتی که محکوم

 ند. فروش اموال توقیفتواند براي وصول طلب خود اموال وي را توقیف کمی یا طلبکار لهمحکوم اید،ننم
 اولست در سه حالت باطل شود.، ممکن اتوقیف شده مزایده اموال .پذیردمی شده به صورت مزایده انجام

نماید. در صورتی که ن را صادر آوقتی است که دادگاه صحت جریان مزایده را احراز نکرده و دستور بطلان 
د، به دلیل قطعی بودن این ایو دستور انتقال سند را صادر نم نموده صحت جریان مزایده را احراز دادگاه

دستور امکان عدول از آن وجود ندارد. بعد از صدور دستور انتقال، اقامه دعواي مستقل مبنی بر بطلان مزایده 
دوم وقتی است که  عدم شرایط اساسی عقد بیع باشد. ،نتنها در صورتی امکان دارد که سبب دعواي بطلا

توسط  ،سوم زمانی است که حکم یا دستور مبناي اجرا ثالث مدعی حقی نسبت به اموال مورد مزایده باشد.
در صورتی که مال غیر  ،بر طبق قواعد عمومی و احکام معاملات فضولیدار باطل شود. مرجع صلاحیت

قانون اجراي احکام مدنی بر  39ده شود، ولی در مامی فروخته شود و مالک آن را تنفیذ ننماید، معامله باطل
امکان استرداد عین وجود نداشته باشد، مثل یا قیمت آن که تصریح شده در صورتی  ،مذکورخلاف مقررات 
در آن را توان می نامه ثبتی و سایر مقررات تصریح نشده ولیناده در آییمشود. هر چند این می به مالک مسترد

  همه موارد بطلان مزایده که امکان استرداد عین وجود ندارد، اجرا نمود.
  
  .مزایده ابطالعلیه، له، محکوممزایده، محکوم :هاي کلیديواژه
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  مقدمه - 1
به دلیل عدم پرداخت تواند می لهبه آن وجه نقد است، محکومحکوماحکامی که م

براي علیه، اموال او را جهت وصول طلب توقیف کند تا به از طرف محکوممحکوم
   از طریق مزایده فروخته شود.وي اموال  ،بهوصول محکوم

 اسناد يکلیه نیز مدلول 1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  92بر طبق ماده 
 عدلیه محاکم از حکمی احتیاج بدون منقول اموال سایر و دیون به راجع رسمی

 دفاتر قانون و ثبت قانون مواد از قانون اصلاح بعضی  8است. ماده  الاجرالازم
« دارد:می در خصوص شرایط اجراي مفاد اسناد رسمی مقرر 1322 مصوب رسمی
 و ابلاغ از است آن بر متوقف اجرا که عملیاتی و رسمی اسناد مفاد اجراي ترتیب
 در الاجراحق تعیین و آن مصارف و یاجرای هايهزینه و اشخاص و اموال توقیف
 ترتیب نیز و الاجراحق وصول و باشد مقتضی و نشده معین قانون در که مواردي
 چهآن کلی طوره ب و آنه ب رسیدگی مرجع و یجرایا اقدامات و عمل طرز از شکایت

». بود خواهد دادگستري وزارت نامهنآیی طبق است لازم رسمی اسناد اجراي براي
 رییس قوه قضاییه به تاریخ مصوب نامه اجراي مفاد اسناد رسمیدر آیین

  نیز فروش اموال توقیف شده در قالب مزایده مقرر شده است. 11/6/13871
که با ایجاد  است مزیت فروش اموال از طریق مزایده آن ،گذاراز منظر قانون
علیه را به بالاترین قیمت به میان شرکت کنندگان، اموال محکوم فضاي رقابت در

به حق خود برسد و هم حقوق  له بتواندبرساند تا از این طریق هم محکوم فروش
گذار باید در علیه مورد تضییع قرار نگیرد. براي رسیدن به این هدف، قانونمحکوم

تا در کنار  وضع نمودهقوانین مناسبی  ،مزایده فرآیندجهت اعتماد اشخاص به 
کنندگان تمایل و رغبت بیشتري به خرید علیه، شرکتحمایت از حقوق محکوم
  اموال مورد مزایده پیدا کنند.

                                                            
می استفاده» نامهآیین«نامه اجراي مفاد اسناد رسمی، از عبارت طولانی بودن عنوان آیینعد از این به دلیل ب .1

 شود.
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عوامل مذهبی، فرهنگی و اخلاقی که تمایل اشخاص به خرید اموال  علاوه بر
نامناسبی،  و مقررات گذار با تصویب قوانیندهد، قانونمی مورد مزایده را کاهش

آورد که این امر می کننده و برندگان مزایده را فراهمموجبات دردسر اشخاص شرکت
در نتیجه کاهش  اي از وضعیت موجود وموجب سوء استفاده اشخاص حرفهگاهی 
  شود.می خرید اموال به زیر قیمت واقعی رقبا و

مورد  یکی از مواردي که به شدت باعث کاهش تمایل اشخاص به خرید اموال
ی (در مقابل محکوماست. شخص ثالث افزایش احتمال بطلان مزایده شود،می مزایده

که در مزایده شرکت نموده و برنده مزایده  له یا طلبکار)علیه یا مدیون و محکوم
در این مزایده نه تنها  شود.می با ابطال مزایده مواجه شده، بعد از پرداخت بهاي آن،

و باید براي استرداد پول  رودمی دستنیز از  مال ويعایدي نصیبش نشده بلکه 
  طولانی استرداد آن شود. فرآیندخود درگیر 

 مزایده یکی از عقود« دندمعتقبعضی از نویسندگان در خصوص ماهیت مزایده 
جایی که مزایده باشد و از حیث شرایط و ارکان شبیه به عقد بیع است. از آنمی

مزایده نوعی  توان گفت:می لذا ،باشدمی قانونی و خاصداراي شرایط و تشریفات 
 ـ2048/92/7 شماره ). نظریه مشورتی22: 1394(فانی،  »بیع تشریفاتی است

 براي مزایده طریق از که هم ايمعامله کهاین به عنایت با« تصریح دارد: 28/10/1392
 تمایزي وجه و است جاري آن بر بیع احکام و باشدمی بیع گردد،می انجام فروش،

 اساس بر یا قانون حکم به مذکور معامله اینکه مگر ندارد بیع دیگر انواع با اصول در
 کلیه که صـورتی در بنابراین گیرد،می انجام تشریفات سري یک با فروشنده خواسته
 در خود شفعه حق از تواندمی شفیع ،باشد فراهم شفعه اخذ به مربوط قانونی شرایط
بر طبق این نظر مزایده  .»نماید استفاده هم گرفته انجام مزایده طریق از که بیعی مورد

آید، از مصادیق می یک نوع بیع است، ولی از آنجایی که با رعایت تشریفات به عمل
دانان به درستی بیان طور که بعضی از حقوقبیع تشریفاتی است. باید گفت همان

» شود، فروش استمی چه سبب انتقال مالمزایده، قالب انتقال و آن« نداهنمود
، مزایده همان تشریفات فروش اموال ). بر طبق این نظر391: 1393(خدابخشی، 

  علیه یا مدیون است. محکوم
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گذار براي برگزاري . اول: قانونمزایده ممکن است به سه طریق باطل شود:
ممکن بینی نموده که عدم اجراي صحیح آن مقدمات و شرایطی را پیش مزایده فرآیند
علیه توقیف و : بر طبق قانون باید اموال محکومشود. دوممنجربه ابطال مزایده است 

 به مزایده گذاشته شود. در مواردي به اشتباه اموال ثالث توقیف و به مزایده گذاشته
سوم:  د.در به دلیل اعتراض ثالثف ممکن است مزایده ابطال شو شود که بعداًمی

دار یا دستور به اجراي حکم قطعی صادره از مراجع صلاحیت اجراي مزایده بر طبق
یا سند  هه ممکن است حکم صادرجایی کآید. از آنمی الاجرا به عملمفاد اسناد لازم

شود که مزایده به می الاجراي مبناي اجراي مزایده، از بین برود، این امر باعثلازم
قرار گیرد. بر این اساس، موارد بطلان مزایده در سه قسمت  عمل آمده تحت تاثیر

  گیرد.می مجزا مورد بررسی قرار
  

  گان در آنکنندمزایده و شرکت طرفینبطلان مزایده توسط  -2
کنندگان یا به تشخیص خود، شرکت بعد از اعتراض طرفین مزایده یاامکان دارد دادگاه 

و عدم صحت جریان مزایده در واحد اجراي  صحت جریان مزایده را احراز نکند. بطلان
  گیرد.دادگستري و ثبت به صورت مجزا مورد بررسی قرار می

  

  بطلان در واحد اجراي دادگستري -1-2
علیه نسبت به عملیات اجرایی و محکوم ،ز برگزاري مزایده ممکن استبعد ا

 مقرر 1ام مدنین اجراي حکقانو 136خود مزایده ایراد یا اعتراضی داشته باشد. ماده 
  شود:تجدید می در موارد زیر فروش از درجه اعتبار ساقط و مزایده« دارد:می
موجب آگهی  به ـ هرگاه فروش در غیر روز و ساعت معین یا در غیر محلیّ که1

ـ هرگاه کسی را بدون جهت قانونی مانع از خرید شوند 2 تعیین گردیده به عمل آید.
در صورتی که مزایده بدون  ـ3 ، رد نمایند.که خواسته است قیمتی را و یا بالاترین

ممنوع از  127ـ در صورتی که خریدار طبق ماده 4 حضور نماینده دادسرا باشد.
شکایت راجع به تخلف از مقرّرات مزایده در موارد مذکور ظرف  خرید بوده باشد.

                                                            
 شود.استفاده می راي احکام مدنی به اختصار ق.ا.ا.مقانون اج جاي . از این به بعد به1
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مذکور یا  ي مهلتشود و قبل از انقضاهفته از تاریخ فروش به دادگاه داده می یک
به خریدار تسلیم  ) مالقبل از اتخاذ تصمیم دادگاه (در صورت وصول شکایت

  ».نخواهد شد
 قانون اجراي احکام مدنی مقرر 142 در خصوص مزایده اموال غیرمنقول نیز ماده

 مقررات از تخلف و آن ارزیابی و ملک صورت تنظیم به راجع شکایت« دارد:می
ه ب وقوع تاریخ از هفته یک ظرف) اجرا مأمور( دادورز اقدامات سایر و مزایده

 در دادگاه ،شودمی داده ،دارد مأموریت آنجا در) اجرا مأمور( دادورز که دادگاهی
 و وارد را شکایت که صورتی در و رسیدگی شکایت موضوع به العادهفوق وقت
 صادر مقتضی دستور و ابطال است شده مقررات خلاف بر که را اقدامی دانست مؤثر

 انتقال سند نماید اظهارنظر شکایت موضوع در دادگاه کهاین از قبل. نمود خواهد
  ».شودنمی داده

شود این است که آیا این موارد جنبه حصري دارند می ی که در اینجا مطرحسئوال
علت طرح پرسش ؟ یا خیر نماید ابطال تواند مزایده رامی و دادگاه فقط در این موارد

ضوابط و مقررات  مذکور، 136علاوه بر موارد ذکر شده در ماده این است که 
صحت جریان  برايقانون اجراي احکام مدنی  138، 119، 75مثل مواد  دیگري نیز

که اصل بر توان گفت با توجه به اینمی بینی شده است. در یک استدلالمزایده پیش
می احصایی دارند و دادگاه فقط در این مواردصحت فروش است، این موارد جنبه 

 136ر شده در ماده تواند مزایده را تجدید کند و موارد پیش آمده به غیر از موارد ذک
گذار براي استدلال دوم این است که قانون شود.اعتباري فروش نمیباعث بی ،مذکور
این مقررات از طرف  بینی کرده و بایدي مزایده ضوابط و مقرراتی را پیشبرگزار

اجرا باشد.  تواند بدون ضمانتت شود. عدم انجام این مقررات نمیواحد اجرا رعای
رغم اعتراض طرفین به ارزیابی، دادگاه متوجه این اعتراض به طور مثال اگر علی

که فاصله بین آگهی و وجه این موضوع شود یا اینمت ،نشده و بعد از برگزاري مزایده
 د. بنابراین، به نظراین مقررات باید ضمانت اجرا داشته باشنشود، مزایده رعایت 

  ).162 :1390(مهاجري،  جنبه احصایی ندارد 136رسد که ماده می
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شکایت راجع به تخلف از مقرّرات مزایده در موارد نکته دیگر این است که 
مامور . بر این اساس، شودهفته از تاریخ فروش به دادگاه داده می مذکور ظرف یک

علیه ظرف یک هفته از علیه ابلاغ نماید. محکوما باید انجام مزایده را به محکوماجر
تاریخ ابلاغ، حق اعتراض به تخلفات صورت گرفته در جلسه مزایده را دارد. تا 
انقضاي مهلت هفت روز یا در صورت اعتراض در مهلت مذکور تا اتخاذ تصمیم 

ود. در صورت عدم اعتراض در مهلت مذکور به شنمی دادگاه، مال به خریدار تسلیم
 وياز طرف علیه ساقط شده و بعد از آن اعتراض رسد حق اعتراض محکوممی نظر

  شود. مورد قبول واقع نمی
 شود این است که آیا عدم رعایت مهلت هفت روز باعثمی ی که مطرحسئوال

 مادهرسد با توجه به می شود که دادگاه حق ابطال مزایده را نداشته باشد؟ به نظرمی
 صحت احراز صورت در دادگاه« دارد:می قانون اجراي احکام مدنی که مقرر 143

 قطعی دستور این و دهدمی خریدار نامه ب را انتقال سند صدور دستور مزایده جریان
یل شد. در خصوص ، باید بین مزایده اموال منقول و غیرمنقول تفاوت قا»است

دادگاه نیز  علیه،محکوممنقول چون علاوه بر ذکر حق اعتراض براي مزایده اموال غیر
گاه حتی در فرض عدم اعتراض ، دادرا دارد صحت جریان مزایده حق نظارت بر

علیه در مهلت قانونی، در راستاي حق نظارت خود بر صحت جریان مزایده، محکوم
برگزاري مزایده مشاهده  فرآیندي در مؤثرمکلف است در صورتی که تخلفات 

 ده و حتی مزایده را نیز ابطال نماید.ر مقتضی را در این زمینه صادر کر، دستونماید
اي براي ذینفع نوعی تذکر و امر مهلت ندارد ولی مهلت یک هفتهاین « به بیان دیگر، 

   ).109 :تا(شمس، بی »آگهی دادن به دادگاه است
بینی نشده، پیشحق نظارت در مزایده اموال منقول براي دادگاه  کهوجه به اینبا ت

اعتباري علیه در مهلت قانونی بیتواند بدون اعتراض از طرف محکومدادگاه نمی
   فروش را اعلام و مزایده را ابطال نماید.

توان هر نقض بدین معنی است که نمی ق.ا.ا.م 142 در ماده »مؤثررد و وا«عبارت 
وقتی است که باعث  »مؤثر«یا تخلفی را از موجبات بطلان مزایده دانست؛ اشکال 

ن مزایده براي چو« ند:معتقد اندای از استعدم صحت جریان مزایده شود. بعض
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رعایتش  است بنابراین هر کدام از مقرراتی که عدم ،علیهرعایت مصلحت محکوم
است. از طرف دیگر  مؤثرد، اشکال نشو علیه رعایتموجب شود که مصالح محکوم

کننده و برنده مزایده باید خاطرش جمع شرکت ،کندمی ون مزایده را دولت برگزارچ
اند. بنابراین هر یک ه شده است و جز حقیقت چیزي نگفتهباشد که همه حقایق گفت

بینی شده اگر در آگهی درج نشود و موجب مندرجات مزایده که در قانون پیش از
کنندگان در مزایده رعایت شود حقوق برنده مزایده ضایع شود یا حقوق شرکت

 در صحت جریان مزایده است و هر کدام از این موارد مزایده را باطل مؤثر ،نشود
 »له یا دیگران باشندعلیه، برنده مزایده، محکومتواند محکوممی کند. شاکیمی

به صحت جریان مزایده ایراد در صورتی که شخصی نسبت  ).110 :تا(شمس، بی
تواند اعتراض خود را تقدیم دادگاه کند. این اعتراض تابع تشریفات می داشته باشد،

  خاصی نبوده و لازم نیست شرایط دادخواست رعایت شود.
 دادگاه در صورتی که اعتراض شاکی را نپذیرد، ضمن رد اعتراض شاکی در اموال

دستور انتقال سند  ،ایده و در اموال غیرمنقولمزدستور تحویل مال به برنده  ،منقول
به صدور دستور سند  143گذار در ماده د. هر چند قانوننمایمی صادر رسمی را

انتقال اشاره کرده و ظاهر امر بر این است که فقط شامل مزایده اموال غیرمنقول ثبت 
نیز قابل که اموال غیرمنقول ثبت نشده ست، ولی باید گفت با توجه به اینشده ا

شوند، دادگاه باید در این خصوص نیز صحت می توقیف بوده و به مزایده گذاشته
بر مبنی  به جاي صدور دستور انتقال سند، گواهی جریان مزایده را احراز نموده و

د. برنده شخص در مزایده صادر کناعلام برنده شدن  احراز صحت جریان مزایده و
  ثبتی نسبت به ثبت آن اقدام نماید. تواند با رعایت مقرراتمی مزایده

از نکرده باشد و مزایده را در صورتی که دادگاه صحت جریان مزایده را احر
. به بیان دیگر، در صورت دستور دادگاه این اقدام قابل اعتراض نیست ،ابطال نماید

، )له یا برنده مزایدهمحکومی بر بطلان مزایده، شخص متضرر از این دستور (مبن
دادگاه قابل  از این دستور تجدیدنظرخواهی نماید؛ زیرا، دستورهايد تواننمی

  .تجدیدنظر نیست و در قانون نیز مقرر شده که دستور دادگاه قطعی است
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علیه ظرف مهلت قانونی به تخلفات صورت گرفته در جلسه ممکن است محکوم
تور انتقال سند را صحت مزایده دس مزایده اعتراض ننموده و دادگاه نیز بعد از احراز

علیه، اعتراض مذکور را موجه یا دادگاه با وجود اعتراض محکوم صادر کرده باشد
 سئوالماید. دستور انتقال سند را صادر ن ،علیهو ضمن رد اعتراض محکوم ندانسته

تواند بعد از صدور دستور انتقال سند، دعواي می علیهاین است که آیا محکوم
د؟ بعضی مزایده و انتقال سند یا بطلان انتقال سند اقامه نمای مستقلی مبنی بر بطلان

ی مزایده یک بیع است و باید با مقررات خاص نهایتاً ندحقوق باور دار تاداناز اس
گوید: اظهار نظر و دستور. می که 143و  142ماده « ند:افزایمی انجام شود و در ادامه

کایت کرد ولی معنی آن این نیست توان شدستور قطعی است و نسبت به آن نمیاین 
که همه درها بسته باشد. راه اقامه دعوا همواره باز است و تا موقعی که سند انتقال 

ولی وقتی سند  ،تواند با یک دستور همه چیز را برگرداندمی صادر نشده خود دادگاه
 لهمحکوموا برنده مزایده است و اگر صادر شد، باید اقامه دعوا کرد و خوانده این دع

علیه و برنده مزایده اقامه دعوا کند و اگر برنده اقامه دعوا کند باید علیه محکوم
قامه دعوا کند. چون ممکن علیه اله و محکومباید علیه محکوم مزایده اقامه دعوا کند

 »جا باید علیه او هم اقامه دعوا شودله پول را گرفته باشد و در ایناست مثلاً محکوم
   .)111ا: تشمس، بی(

دانان در راستاي حمایت از حقوق ثالث با حسن نیت بعضی دیگر از حقوق
ابطال اقدامات اجرایی نیز مانند هر تصمیم دیگر دادگاه یا مدیران «ند اهاستدلال نمود

ق.آ.د.م) مقید به مهلت است و این  54مربوط (مانند مدیر دفتر دادگاه در مورد ماده 
باشد، می شود که اثر آن، اسقاط حقمی قانونی محسوبمهلت نیز از زمره مواعد 

می طور که انقضاي مهلت تجدیدنظرخواهی سبب سقوط دعواي تجدیدنظرهمان
شود. به عبارت دیگر، تصریح به مهلت یک هفته، باید منشا اثري باشد و اگر وجود 

م قانون و فقدان این مهلت اثري در وضع اقدامات اجرایی و مزایده نداشته باشد، حک
علیه ابلاغ دادورز باید مزایده را به محکوم نیست. تأییدلغو خواهد بود که مورد 

حقق شده اما نماید و یک هفته به او فرصت دهد... اگر از نظر دادگاه، امر ابلاغ م
و دیگر نوبت به ابطال مزایده نمیشود می تأییدباشد، مزایده  شکایتی واصل نشده
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ز باشد که ابلاغ محقق نیست، امکان اقامه دعواي ابطال رسد. در مقابل اگر محر
اگر بعد از تنفیذ مزایده، مال « ایشان معتقدند. )435: 1393(خدابخشی،  »وجود دارد

به نام خریدار (برنده مزایده) یا شخص ثالث دیگر (اعم از این که مال را از برنده 
برنده مزایده بوده و شخص ثالث، مال  له، خودایده (ثالث) خریده باشد یا محکوممز

را از آن طریق به دست آورده باشد) تنظیم سند شده باشد، امکان استرداد وجود 
ندارد مگر این که شخص ثالث از اشکال اجرایی، مطلع و مال را با سوءنیت به 
دست آورده باشد که در این صورت، اگر دعواي ابطال ثابت شود، باید با بقاي مال 

کیت خود، عین آن و در غیر این صورت، قیمت آن را مسترد دارد... از آن چه در مل
 تأییدتوان چنین گفت که دعوایی با عنوان ابطال عملیات اجرایی، بعد از می گذشت

مزایده و انتقال سند قابل تصور است اما موارد آن محدود و مقید به تحقق شرایطی 
علیه حقی ایط مذکور تحقق نیابد، محکومر شراست که به شرح فوق بیان نمودیم. اگ

(خدابخشی،  »گرددمی بر مال مورد انتقال نخواهد داشت و نتیجه مزایده بر او تحمیل
1393 :439(.  

اقامه دعواي مستقل و شرایط آن باید مقدماتی  رسد براي بررسی امکانمی ظربه ن
  مورد توجه قرار گیرد:

ه تخلف از پذیرش اقامه دعواي مستقل براي بطلان مزایده به دلیل هر گون الف.
شود که می اعتمادي اشخاص به اقدامات اجرایی و مزایدهمقررات مربوطه باعث بی

 خرید اموال مورد مزایده فرآینداین امر منتهی به عدم تمایل اشخاص به شرکت در 
رکت کنند که اشخاصی در مزایده ششود که می . عدم شرکت اشخاص باعثگرددمی

علیه هستند. این موارد مزایده را از به دنبال ریسک و سوء استفاده از موقعیت محکوم
 نماید.می دور روش مال به بالاترین قیمت است،هدف اصلی خود که ف

علیه این حق داده شده که قانون اجراي احکام مدنی به محکوم 142. در ماده ب
تاریخ مزایده یا ابلاغ جلسه مزایده نسبت به تخلفات به وجود ظرف یک هفته از 

 موضوع به العادهفوق وقت در دادگاه آمده در جلسه مزایده به دادگاه شکایت نماید.
 بر که را اقدامی دانست »مؤثر و وارد« را شکایت که صورتی در و رسیدگی شکایت
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 کهاین از قبل. نمود خواهد صادر مقتضی دستور و ابطال ،شده ، انجاممقررات خلاف
همچنین در ماده  .شودنمی داده انتقال سند نماید اظهارنظر شکایت موضوع در دادگاه
بینی ف بررسی صحت جریان مزایده را پیشقانون مذکور براي دادگاه تکلی 143

کرده است. در ماده مذکور تصریح شده است که در صورت صحت جریان مزایده، 
 نماید و این دستور قطعی است.می انتقال سند را صادردادگاه دستور 

ماهیت این دستور چیست و آیا قابل عدول است؟ در قانون آیین دادرسی مدنی 
و غیره به کار رفته  101، 73، 64در مواد متعددي مثل ماده » دستور« 1379مصوب 

صوب قانون روابط موجر و مستاجر م 2است. همچنین در قوانین دیگر مثل ماده 
  به کار رفته است. » دستور«عبارت  26/5/1376

 ند:اهدادگاه بیان نمود» دستور«هاي ویژگی از اساتید حقوق در خصوص یبعض
شود، به اصحاب اشته، به صورت دادنامه تنظیم نمیدستور دادگاه شکل خاصی ند«

) 577 ت؛ نک. ش.گردد (جز در مواردي که با مسامحه به کار رفته اسدعوا ابلاغ نمی
باشد. این اعمال فاقد اعتبار امر قضاوت شده بوده، مشمول و قابل شکایت نمی

الاصول، بدون هیچ استدلالی ها، علیگیرند و عدول از آنرس نمیقاعده فراغ داد
. بر )283 :1381 (شمس، »ها نیز استدلال نشده استجایز است، زیرا در صدور آن

مذکور نیز هر چند که قابل شکایت نیست، ولی  143در ماده » دستور«طبق این نظر، 
علیه، اعتراض محکوم مذکور علاوه بر حق 143باید گفت ماده  قابل عدول است.

بینی کرده است. بنابراین با مزایده را پیش فرآینده نظارت بر تکلیف ب دادگاه براي
چه که دستور مذکور بعد از اعمال نظارت (چه اعتراض شده باشده  توجه به این

شود و صدور این دستور می در مهلت قانونی به عمل نیامده باشد) صادر اعتراض
گذار قید قطعی بودن را به این دستور اضافه کرده که باشد، قانونمی همراه با استدلال

در این مورد تحت هیچ شرایطی  »دستور«مهم است که  بیانگر این نکته ،همین قید
سند  حتی اگر دادگاه بعد از صدور دستور انتقال دیگر، قابل عدول نیست. به بیان

تواند از دستور خود عدول نموده و مزایده را باطل اشتباه خود بشود، نمی متوجه
  نماید.
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گذار بیان شد مزایده با فروش متفاوت است و قانون طور که سابقاًهمان ج.
دیگر، مزایده به را در قالب مزایده مقرر کرده و به بیان فروش اموال توقیف شده 

بر طبق قواعد عمومی قراردادها،  علیه است.منزله تشریفات فروش اموال محکوم
شرایط و مقرراتی براي انعقاد عقد بیع مقرر شده که در صورن فقدان آن مقررات، 

ایده نیز گذار براي مزممکن است عقد بیع باطل یا غیر نافذ باشد. از طرفی قانون
بینی کرده که اگر این مقدمات و شرایط رعایت نشود، در شمقدمات و شرایطی را پی

شود. هر چند نظارت دادگاه به استناد ماده می بودن، مزایده باطل مؤثرصورت وارد و 
قانون مذکور مبنی بر احراز صحت جریان مزایده، شامل احراز شرایط اساسی  143

 فرآیندشود، ولی نظارت اصلی ناظر به شرایط برگزاري می صحت عقد بیع نیز
مزایده است و در صورتی که دادگاه صحت جریان مزایده را احراز نمود و دستور 
قطعی مبنی بر انتقال سند صادر کرد، دیگر بعد از صدور دستور انتقال سند، امکان 

دعواي مستقل توان براي عدم اجراي این مقررات ز این دستور نبوده و نمیعدول ا
  به دلیل عدم رعایت مقدمات و شرایط مزایده اقامه نمود.  مبنی بر ابطال مزایده صرفاً

از طرف دیگر با توجه به این که در نهایت عقد بیع منعقد شده است، اگر شرایط 
اساسی صحت عقد بیع وجود نداشته باشد (به طور مثال کاربري ملک اشتباه باشد و 

تواند دعواي ابطال می علیهعلوم و معین نباشد) محکومموضوع مبر این اساس 
فروش را به صورت مستقل اقامه نماید. بنابراین، باید گفت بعد از صدور دستور 
قطعی انتقال، تنها دعاویی به صورت مستقل قابل استماع هستند که سبب دعواي 

به فقدان باشد نه استناد  (بیع) بطلان مزایده عدم رعایت شرایط اساسی معامله
  مقدمات و شرایط قالب عقد بیع (مزایده).

  
 بطلان در واحد اجراي ثبت - 2- 2

در موارد زیر فروش از درجه « نیز تصریح شده است: نامهآیین 138در ماده 
  اعتبار ساقط است و باید آگهی مزایده طبق مقررات تجدید شود:

هر گاه فروش در روز و ساعت و یا محلی که در آگهی معین شده به عمل 
  نیاید. 
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هر گاه بدون جهت قانونی مانع خرید کسی شوند و یا بالاترین قیمتی را که 
 پیشنهاد شده است رد کنند

 در صورتی که مزایده بدون حضور نماینده دادسرا به عمل آید.

اداره ثبت در خرید شرکت کرده در صورتی که مباشرین فروش و کارمندان 
همان موارد ذکر شده در قانون اجراي احکام مدنی است.  این موارد تقریباً». باشند

ایی است که بر طبق ماده مذکور مربوط به عملیات اجر 138موارد ذکر شده در ماده 
تواند از عملیات اجرایی نزد می نامه مذکور، متعهد و هر شخص ذینفعآیین 169

 با و نموده رسیدگی فوراً است مکلف ثبت شکایت کند. رئیس ،بت محلرییس ث
 ذینفع اشخاص به مقررات برابر حال هر به ثبت یسری نظر. کند صادر راي دلیل ذکر

 باشند داشته ثبت یسری تصمیم از شکایتی اگر ذینفع اشخاص و شودمی ابلاغ
 هیئت یا و محل ثبت به را خود شکایت ابلاغ تاریخ از روز ده ظرف توانندمی

 ثبت قانون اصلاحی 521 ماده 8 بند برابر قضیه تا نمایند تسلیم دارصلاحیت نظارت
- براي شکایت پیش یمهلت. در ماده مذکور شود رسیدگی و طرح نظارت هیئت در

 امضاي و تنظیم از پس نامه که تصریح داردآیین 172با توجه به ماده  بینی نشده، ولی
توان گفت می نیست، مسموع کسی از اجراء عمل از شکایت مزایده، مجلسصورت

  مجلس مزایده است.شکایت از عملیات اجرا تا قبل از تنظیم و امضاي صورت
نامه ثبتی نیز مثل قانون اجراي احکام مدنی، براي رییس ثبت محل، ر آییند

ثبت ییس بینی شده است. نظارت رصحت جریان مزایده پیشبررسی نظارت جهت 
ي مزایده اموال نامه براتفاوت اول این است که در آیین با دادگاه دو تفاوت دارد:

نظارت براي مزایده اموال  ،این نظارت مقرر شده، ولی در قانون منقول و غیرمنقول
غیرمنقول تصریح شده است. تفاوت دوم این است که در صورت تصمیم دادگاه 

اض نیست، ولی این دستور قابل اعتر ،مزایده مبنی بر ابطال مزایده و دستور تجدید
                                                            

 قرار بدین نظارت هیئت وظایف و صلاحیت حدود «دارد:می قانون ثبت اسناد و املاك مقرر 25مده  8بند  .1
  :است

 با اجرایی اشتباهات و تخلفات مورد در ثبت رئیس ينظریه به نسبت اشخاص اعتراضات به رسیدگی .2
 ».است نظارت هیئت
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 مال، تحویل یا انتقال سند يامضا و تنظیم از قبل نامه تصریح شده هرگاهدر آیین
 عمل تجدید بر راي و دهد تشخیص قانون مخالف را اجراء عمل ،محل ثبت رئیس
 ابلاغ ذینفع اشخاص به نامهینآی این 169 ماده برابر صادره رايصادر شود،  یاجرای

  .است نظارت هیئت در رسیدگی و شکایت قابل و
  

  بطلان مزایده به جهت اعتراض اشخاص ثالث -3
الاجرا مکلف به صی به موجب حکم قطعی یا سند لازمدر صورتی که شخ

پرداخت آن خودداري نماید،  پرداخت وجه نقد در حق شخص دیگري شود، ولی از
علیه را توقیف به، اموال محکوممحکوما طلبکار باید در جهت وصول له یمحکوم

 نماید. در صورتی که شخص ثالث نسبت به اموال توقیف شده ادعایی داشته باشد،
 اعتراض اشخاص ثالث ممکن است نماید. با تواند به توقیف اموال خود اعتراضمی

  شود. مزایده اموال توقیف شده، باطل
  

  دادگسترياعتراض شخص ثالث در واحد اجراي  - 3- 1
 مال« دارد:می در خصوص توقیف اموال منقول نزد ثالث مقرر ق.ا.ا.م 61 ماده
 ادعاي آن به نسبت متصرف و باشد علیهمحکوم از غیر کسی تصرف در که منقولی
 توقیف علیهمحکوم مال عنوان بهنماید  معرفی دیگري به متعلق را آن یا کند مالکیت
 جبران ولمسو شود ثابت متصرف ادعاي خلاف که صورتی در. شد نخواهد

در این خصوص تصریح ق.ا.ا.م  69ن در ماده همچنی». بود خواهد لهمحکوم خسارت
 نمایند حقی اظهار شودمی توقیف که اموالی به نسبت ثالث اشخاص گاه هر« شده:

  ». کندمی قید را او اظهارات خلاصه و اظهارکننده مشخصات) اجرا مأمور( دادورز
علیه عنوان مال محکومبر طبق این دو مواد قانونی در صورتی که مال منقولی به 

جهت توقیف معرفی شود، اگر در تصرف ثالث باشد و ثالث متصرف نسبت به آن 
شود تا توقیف نمی ادعاي مالکیت نماید یا آن را متعلق به دیگري معرفی نماید، اصلاً

  بحث مزایده و فروش آن پیش آید.
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 از خارج که منقولی باشد اموال علیه بوده یا منقول در تصرف محکوم اگر مال
 احراز بر کافی قرائن و لدلای باشد، ولی علیهمحکوم کار محل یا سکونت محل

می علیه توقیف و صورت مجلسباشد، به عنوان مال محکوم دست در او مالکیت
حقی نماید دادورز شود. ثالث غیر متصرف اگر نسبت به اموال توقیف شده اظهار 

  کند. می مشخصات اظهار کننده و خلاصه اظهارات او را قید
علیه توقیف شود، در صورتی که مال منقول یا غیرمنقول به عنوان مال محکوم

ولی ثالث نسبت به آن ادعایی داشته باشد اگر ادعاي ثالث مستند به حکم قطعی یا 
قیف است، واحد اجرا مکلف است سند رسمی باشد که تاریخ آن مقدم بر تاریخ تو

ولی اگر ادعاي مذکور مستند به سند رسمی یا  ،رفع توقیف نماید از مال مذکور
حکم نهایی نباشد یا این که مستند به سند رسمی یا حکم نهایی باشد ولی تاریخ آن

  1حق باید به دادگاه شکایت نماید. ها بعد از تاریخ توقیف است، مدعی
 ثالث شخص شکایت«دارد: می در خصوص نحوه شکایت مقررق.ا.ا.م  147ماده 

 دادرسی هزینه پرداخت و مدنی دادرسی آیین تشریفات رعایت بدون مراحل تمام در
 شخص دلایل به دادگاه و شودمی ابلاغ طرفین به شکایت مفاد. شودمی رسیدگی

 در و کندمی رسیدگی بداند لازم که محل هر در و نحو هر به دعوي طرفین و ثالث
 تعیین تا را اجرایی عملیات توقیف قرار یافت قوي را شکایت دلایل که صورتی
منقول  اعتراض مورد مال اگر صورت این در. نمایدمی صادر شکایت نهایی تکلیف

 به را مال تحویل و توقیف رفع دستور مقتضی تأمین اخذ با تواندمی دادگاه باشد
  .بدهد معترض

 فوق ترتیب به نیز شده توقیف اموال فروش از بعد ثالث شخص شکایت به
 علیهمحکوم اموال از را دیگري مال تواندمی لهمحکوم -تبصره .شد خواهد رسیدگی

مال  از و توقیف مال آن صورت این در. نماید معرفی اعتراض مورد مال جاي به
                                                            

 شدهتوقیف نقد وجه یا منقول غیر یا منقول مال به نسبت گاه هر« دارد:قانون مذکور مقرر می 146ماده . 1
 مقدم آن تاریخ که باشد رسمی سند یا قطعی حکم به مستند مزبور ادعاي اگر نماید حقی اظهار ثالث شخص

 حق مدعی و گرددمی تعقیب اجرایی عملیات صورت این غیر در شودمی رفع توقیف. است توقیف تاریخ بر
 ».کند شکایت دادگاه به تواندمی خود ادعاي اثبات و اجرایی عملیات از جلوگیري براي
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 موقوف نیز ثالث شخص شکایت به رسیدگی و شودمی توقیف رفع اعتراض مورد
  ».گرددمی

  در خصوص اعتراض ثالث چند نکته قابل طرح است:
مقدم بر توقیف باشد،  تاریخ حکم نهایی یا سند رسمی . در صورتی کهالف

تواند به می لهمحکوم آیا این است که سئوالکند. می واحد اجرا از آن رفع توقیف
له از طرف محکومد که حتی اگر شکایت رسمی این وضعیت اعتراض نماید؟ به نظر

که به اقامه نماید یا اینرا هم بپذیریم باید دعواي مستقلی نسبت به ابطال سند رسمی 
  .)33-9: 1395(احمدي،  عنوان طلبکار به آن حکم اعتراض ثالث اصلی نماید

در صورتی که  تصریح شده واحد اجرا مکلف است ق.ا.ا.م 146در ماده  ب.
نسبت به رفع  ها مقدم بر تاریخ توقیف باشد،حکم نهایی یا سند رسمی که تاریخ آن

این است که با توجه به تکلیف واحد اجرا به رفع  سئوالتوقیف اقدام نماید، 
مذکور فقط اشاره به ذکر اظهارات ثالث و ادعاي او در  69توقیف، چرا در ماده 

از یک ق.ا.ا.م   69دیگر چه تفاوتی بین ماده  مجلس شده است؟ به بیانصورت
مبنی بر رفع توقیف توسط ق.ا.ا.م  146طرف مبنی بر ذکر اظهارات ثالث و ماده 

ناظر به ثالث ق.ا.ا.م  69ماده  رسدمی به نظر دارد؟ وجود واحد اجرا از طرف دیگر
 مجلسغیر متصرفی است که موقع توقیف حاضر شده و اظهارات ایشان در صورت

حضور  ثالث به هنگام توقیف ناظر به حالتی است که 146شود، ولی ماده می قید
مجلس توقیف، به استناد حکم نهایی و سند رسمی نداشته و بعد از تنظیم صورت

ر این اساس، تفاوت اجراي بکند. می درخواست رفع توقیف را نزد واحد اجرا مطرح
- مذکور در حضور و عدم حضور ثالث در زمان توقیف و تنظیم صورت يدو ماده

باشد. بنابراین، اگر ثالث غیر متصرف در زمان توقیف حضور داشته و به می مجلس
استناد حکم نهایی یا سند رسمی درخواست عدم توقیف مال مذکور را مطرح نماید، 

  دادورز باید از توقیف مال مذکور خودداري نماید.
 اموال فروش از بعد ثالث شخص شکایت بهذکر شده  ق.ا.ا.م 147اده در م ج.
بنابراین، در صورتی که بعد از  .شد خواهد رسیدگی فوق ترتیب به نیز شده توقیف
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تواند اعتراض ثالث می توقیف مال و برگزاري مزایده، ثالث مدعی حقی باشد،
ی سئوالاجرایی خود را مطرح و در ضمن آن ابطال مزایده را نیز درخواست نماید. 

آید این است که اگر بعد از توقیف مال و مزایده، ثالث به استناد حکم می که پیش
نهایی یا سند رسمی که تاریخ آنها مقدم بر توقیف است، درخواست رفع توقیف 

رسد می کند؟ به نظرمی ، کدام مرجع به این موضوع رسیدگینموده یا اعتراض نماید
در  صلاحیت و اختیار رفع توقیف را دارد.واحد اجرا فقط تا قبل از برگزاري مزایده 

صورتی که مزایده برگزار شده باشد، با توجه به این که ابطال مزایده در صلاحیت 
  دادگاه است، رسیدگی به این اعتراض نیز در صلاحیت دادگاه است.

که تصمیم دادگاه در خصوص اعتراض ثالث به صورت حکم در مورد این د.
مورخ  725ي وحدت رویه شماره اختلاف نظر وجود داشت. رأ ،است یا دستور

 نظر به« د:کشور اختلاف را بر طرف نموعمومی دیوان عالی  هیئت 20/4/1391
 در هادادگاه احکام کشور، عالی دیوان عمومی تهیئ اعضاي اتفاق به قریب اکثریت

 اجراي قانون 147 ماده اول فراز اخیر قسمت در مذکور شکایت به رسیدگی مقام
 آیین کلی مقررات مطابق آن، نهایی تکلیف تعیین و 1356 مصوب مدنی احکام

 بر که گلستان استان تجدیدنظر دادگاه نهم شعبه رأي و بوده تجدیدنظر قابل دادرسی،
 مطابق رأي این. گرددمی تشخیص قانونی و صحیح است گردیده صادر اساس این
 کلیه براي کیفري، امور در انقلاب و عمومی هايدادگاه دادرسی آیین قانون 270 ماده

  ».است الاتباعلازم مشابه موارد در کشور عالی دیوان شعب و هادادگاه
در صورتی که تاریخ حکم نهایی و سند رسمی بعد از تاریخ توقیف باشد،  ه.
شود می ی که مطرحسئوالبایست نسبت به عملیات اجرایی شکایت نماید. می ثالث

ادعاي ثالث را که مستند به حکم قطعی یا سند  تواندمی این است که آیا دادگاه
در این حالت نیز دادگاه باید ادعاي ثالث را بپذیرد و تنها  ست نپذیرد؟رسمی ا

 سمی تاریخ مقدم دارند این است کهتفاوت این مورد با موردي که احکام و اسناد ر
کم به ح در مقبل شکایت شخص ثالث در دفاع از حقوق خود، تواندله میمحکوم
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مستند معترض ثالث اجرایی، اعتراض ثالث طاري نموده یا نسبت به سند رسمی 
  .معترض ثالث، دعواي متقابل مبنی بر ابطال سند رسمی مطرح کند

می به مزایده و علیه را توقیفله، اموال غیرمنقول محکومدر مواردي محکوم و.
عادي و با این استدلال که نامه هگذارد ولی بعد از مدتی شخص ثالث به استناد مبایع

قبل از توقیف آن را به صورت عادي خریداري کرده، اعتراض ثالث اجرایی را 
توان می این است که آیا سئوالنماید. می مطرح نموده و ابطال مزایده را درخواست

به استناد ماده  ل نمود؟ ممکن است استدلال شودعادي، مزایده را ابطا به استناد سند
عتبار دارد و قانون ثبت، انتقال املاك ثبت شده فقط به صورت رسمی ا 48و  47، 46

تواند به استناد سند عادي ابطال مزایده اعتبار بوده و ثالث نمیدر غیر این صورت بی
 قانون احکام دایمی 62با توجه به ماده  رسدمی به نظرکند، ولی را درخواست 

می که مقرر مجلس شوراي اسلامی 10/11/1395 مصوبهاي توسعه کشور برنامه
 رهن اجاره، صلح، بیع، مانند شده ثبت غیرمنقول اموال به راجع معاملات کلیه« دارد:

 اسناد دفاتر در رسمی طور به باید معاملات گونهاین انجام به تعهد یا وعده نیز و
 غیرمنقول اموال به راجع معاملات خصوص در که عادي اسناد. شود تنظیم رسمی
 در است شرعی اعتبار داراي دادگاه تشخیص اساس بر که اسنادي مگر شوند تنظیم
، »ندارند را رسمی اسناد با معارضه قابلیت و بوده استناد غیرقابل ثالث اشخاص برابر

تبار شرعی اسناد عادي را تشخیص تواند در صورتی که اعمی بتوان گفت دادگاه
  دعواي اعتراض ثالث را پذیرفته و حکم به بطلان مزایده صادر نماید.د، ده

  
  اعتراض اشخاص ثالث در واحد اجراي ثبت - 3- 2

ف اموال بدهکار جهت ي ثبت نیز ممکن است به هنگام توقیدر واحد اجرا
به تبعیت از  نامهآیین 63 ماده وصول مبلغ سند، اموال شخص ثالث توقیف شود.

 منقولی مال بازداشت« قانون ثبت اسناد و املاك تصریح دارد: 92خر ماده قسمت آ
». است ممنوع کند،می مالکیت ادعاي آن به نسبت متصرف و است غیر تصرف در که

متصرفی ثالث را به شرط ادعاي مالکیت از  ق.ا.ا.م مال منقول 61ه مثل ماده این ماد
ق.ا.ا.م اگر ثالث  61در ماده  توقیف ندانسته ولی یک تفاوت دارد؛طرف او قابل 
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نامه به ابل توقیف نیست، در حالی که آیینمدعی مالکیت اشخاص دیگر نیز باشد ق
این مورد اشاره نکرده و به همین دلیل تنها موردي که مال منقول قابل توقیف نیست، 

  ادعاي مالکیت ثالث متصرف براي خود است.
 که یاشیای به نسبت هرگاه« تصریح دارد:ق.ا.ا.م   69مثل ماده نامه آیین 66 ماده

 و مدعی اسم اجرا مامور نمایند حقی اظهار ثالث اشخاص شودمی بازداشت
این ماده ناظر به حالتی است که مال در تصرف ثالث ». کندمی قید را اظهار چگونگی

  کند.می نیست ولی ثالث نسبت به مال توقیف شده اظهار حق
 در خصوص شکایت شخص ثالث به عملیات اجرایی مقرر نامهآیین 96 ماده

 یا و منقول از اعم( شدهبازداشت مال به نسبت ثالث شخص هرگاه« دارد:می
 موردي در -1 :شودمی خودداري مزایده از زیر موارد در نماید اظهارحقی) غیرمنقول

 سند ثالث شخص که موردي در -2 .کند قبول را ثالث شخص اعتراض متعهدله که
 او به بازداشت مورد مال اینکه بر مبنی کند هارای بازداشت تاریخ بر مقدم رسمی
 تاریخ از قبل مال که صورتی در -3 .اوست طلب وثیقه یا رهن یا و شده منتقل

 طلب بابت ثبت اجراي یا دادگاه اجراي دستور یا تامین قرار موجب به بازداشت
 یا قطعی از اعم دادگاه حکم ثالث شخص هرگاه -4 .باشد شده توقیف معترض

 معترض از بازداشت از قبل که صورتی در -5 .کند هارای خود حقانیت بر غیرقطعی
 اثر بر که موردي در -6 .باشد شده وقفیت یا ملکیت عنوان به ثبت تقاضاي قبول

 تشخیص ثبت عالی شوراي یا نظارت هیئت در طرح قابل موضوع معترض شکایت
 قطعی حکم وجود صورت در 4 بند مورد در نیز و 2 و1 بندهاي مورد در .باشد شده

 اتخاذ به موکول یاجرای عملیات ادامه موارد سایر در و شودمی بازداشت رفع مال از
 مال از تواندمی متعهدله .بود خواهد مربوط مراجع در معترض علیه ینهای تصمیم

 .بکند را متعهد دیگر اموال بازداشت درخواست و کرده صرفنظر بازداشت مورد
 و مزایده انجام از پس ماده این در مذکور موارد از یک هر که صورتی در ـ1 تبصره

 مجلسصورت ثبت اداره یابد تحقق منقول مال تحویل یا انتقال سند صدور از قبل
 در ـ2تبصره .کرد خواهد عمل فوق ماده در مقرر ترتیب به سپس و ابطال را مزایده

 ثالث شخص مستند حکم یا سند مفاد با مزایده مورد مال مشخصات که صورتی
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به  تواندمی ثالث شخص و نیست یاجرای عملیات مانع او اعتراض نکند تطبیق
  ». نماید مراجعه دادگاه

بینی کرده است ولی یک نکته مبهم ماده مذکور به وضوح همه موارد را پیش
 مذکور موارد از یک هر که صورتی در دارد؛ بر طبق تبصره یک ماده مذکور وجود

 منقول مال تحویل یا انتقال سند صدور از قبل و مزایده انجام از پس ماده این در
 ماده در مقرر ترتیب به سپس و ابطال را مزایده مجلسصورت ثبت اداره ،یابد تحقق
بر این اساس حتی اگر مزایده برگزار شده تا زمانی که سند  .خواهدکرد عمل فوق

انتقال صادر یا مال تحویل نشده، شکایت شخص ثالث پذیرفته شده و مرجع 
  باشد. می رسیدگی به این شکایت اداره ثبت

حق اعتراض دارد  ،بعد از تحویل مال یا انتقال سند ثالث این است که آیا سئوال
رسد که ذکر این تبصره می و اگر دارد مرجع رسیدگی به اعتراض کدام است؟ به نظر

به این دلیل باشد که تا قبل از انتقال سند و تحویل مال، اداره ثبت اختیار ابطال 
مزایده را داشته و این امر به این معنی نیست که با انتقال سند یا تحویل مال، حق 

رود. این ماده فقط تصریح می اعتراض به توقیف مال خود از بینشخص ثالث در 
 دارد که اداره ثبت بعد از این اقدامات صلاحیت ابطال مزایده را ندارد، ولی ثالث

توان براي می تواند بعد از انتقال سند و تحویل مال نیز شکایت نماید. دو مرجعمی
ت است. با توجه به این که نظار هیئتبینی نمود. مرحع اول اعتراض ثالث پیش

توان می شکایت ثالث از دستور اجرا نیست و شکایت ناظر به عملیات اجرا است
توان گفت حدود می صلاحیت رسیدگی دارد. در مقابل نظارت هیئتچنان گفت هم

اي به این مشخص شده و در ماده مذکور اشاره 25نظارت در ماده  هیئتو اختیارات 
ماده مذکور شامل این اختیار باشد که در آن  8ا ممکن است بند مورد نشده است. تنه

نظارت را اعتراض به نظریه رییس ثبت ذکر کرده است،  هیئتبند نیز شرط رسیدگی 
در حالی که در این مورد رییس ثبت اظهارنظري نکرده که قابل اعتراض باشد. به 

ه با توجه به رسد هر چند شکایت از عملیات اجرایی است ولی دادگامی نظر
  صلاحیت عام دادگستري، صلاحیت رسیدگی به این شکایت را دارد.
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  اعاده عملیات اجرایی بطلان مزایده به جهت - 4
الاجرا بعد از اجراي آن، نقض یا دستور اجراي مفاد اسناد لازم ممکن است حکم

اجراي . اعاده عملیات شودمی بحث اعاده عملیات اجرایی مطرح مورد، شود، در این
  گیرد.می رابه صورت مجزا مورد بررسی قر دادگستري و ثبت اجرا در واحد

  

  اعاده عملیات اجرایی در واحد اجراي دادگستري - 4- 1
مزایده در رسیدگی  فرآیندممکن است بعد از برگزاري مزایده، حکم مبناي انجام 

شود که تکلیف می بعدي فسخ یا نقض گردد. در این صورت این بحث مطرح
چیست؟ ماده  ،ه استخریداري نمودمزایده و برنده مزایده که مال مورد مزایده را 

 موقع به که حکمی گاه هر« دارد:می قانون اجراي احکام مدنی در این زمینه مقرر 39
 بلااثر نهایی حکم موجب به دادرسی اعاده یا نقض یا فسخ اثر بر شده گذارده اجرا
 بر اجرا از قبل حالت به حکم اجراکننده دادگاه دستوربه اجرایی عملیات شود
 نباشد ممکن آن استرداد و بوده معین عین بهمحکوم که صورتی در و گرددمی

 به اجرایی عملیات اعاده. نمایدمی وصول را آن قیمت یا مثل )اجرا مأمور( دادورز
 به اجراییه صدور بدون است مقرر حکم اجراي براي که ترتیبی به دادگاه دستور
  ». آیدمی عمل

 رسدمی را به کار برده، در حالی که به نظر» نقض«و » فسخ«ماده مذکور عبارت 
براي  1318ادرسی مدنی مصوب این دو عبارت یک معنا دارند.  در قانون آیین د

به » فسخ«گیري در مرحله تجدیدنظر، اعتراض ثالث و اعاده دادرسی عبارت تصمیم
شد، ولی در قانون می براي تصمیم دیوان عالی استفاده» نقض«عبارت کار رفته و 

» فسخ«براي همه این مراحل به جاي عبارت  1379آیین دادرسی مدنی مصوب 
  حکم سابق استفاده شده است.» نقض«عبارت 

 آن استرداد و بوده معین عین بهمحکوم ماده مذکور تصریح دارد در صورتی که
این  سئوالنماید، می وصول را آن قیمت یا مثل )اجرا مأمور( دادورز نباشد ممکن

له یا برنده مزایده به اشخاص ثالث یا فروش مال مورد مزایده توسط محکوماست که 
و آیا ماده  ؟انتقال سند به اشخاص دیگر، مشمول عدم امکان استرداد عین است

؟ بعضی از شودمیبه وجه نقد باشد نیز اجرا مذکور نسبت به مواردي که محکوم
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شود می ند که عدم امکان استرداد عین شامل این مورد نیزاهحقوق بیان نمود تاداناس
و در نتیجه مزایده نیز  گرددملیات اجرایی به حالت سابق برنمیو بر این اساس، ع

تواند مثل می له جدید) تنهاعلیه سابق (محکومشود. در این صورت محکومباطل نمی
ضی دیگر از . در مقابل بع)15/3/1396بازدید ، (شمس را دریافت نمایدیا قیمت آن 

تصریح دارد عملیات اجرایی به حالت قبل از  39ماده «ند ادانان استدلال کردهحقوق
عبارتی واضح و روشن است و نیاز به تفسیر » حالت قبل از اجرا«گردد. می اجرا بر

ندارد و دایره اجرا با دستور دادگاه تمام مراتب فوق را (ضرورت ابطال سند، اخذ 
 »له و غیره) بدون نیاز به طرح دعواي جداگانه محقق سازدمحکوموجوه به نام 

  .)171 :1390ي، (مهاجر
شود که در مزایده، مال غیر بدون می تجرا، ثابا فسخ یا نقض حکم مبناي اب

معاملات اجازه مالک آن به فروش رفته است. بر طبق قواعد عمومی و مقررات 
 و درشود  عین آن مسترد بایدوجود دارد  مالغصب، تا زمانی که عین فضولی و 

و  311د. بنابراین بر طبق مواد شومی صورت تلف عین، مثل یا قیمت آن وصول
، باید عین مال به مالک مسترد شود. با ملاحظه مقررات غصب 2و 1قانون مدنی 323

باشد و در غیر این می که فقط در صورت تلف مال، مالک مستحق مثل یا قیمت مال
باید عین مال مسترد شود و حتی در صورت عدم دسترسی باید بدل  صورت، حتماً

که عبارت  مدنی قانون اجراي احکام 39توان گفت ماده می حیلوله تسلیم شود،
را به کار برده، مشمول مقررات غصب نشده و در » عین ادعدم امکان استرد«تر کلی

مواردي که به هر دلیلی از جمله انتقال سند رسمی به شخص دیگر امکان استرداد 
تواند مثل یا قیمت می عین نباشد، مزایده قابل ابطال نیست و در نتیجه مالک فقط

ار اعاده عملیات به معناي زدودن آث ل مورد مزایده را دریافت نماید. به بیان دیگر،ما

                                                            
 عین اگر و نماید رد آن صاحب به عینا را مغصوب مال باید غاصب« دارد:مقرر میقانون مدنی  311. ماده 1

 را آن بدل باید نباشد ممکن عین رد دیگري علت به اگر و بدهد را آن قیمت یا مثل باید باشد شده تلف
 »بدهد

 و است ضامن نیز کس آن بخرد غاصب از را مغصوب ملک کسی اگر« قانون مدنی تصریح دارد: 323ماده  .2
 شدن تلف صورت در و عین کرده رجوع مشتري و بایع از یک بهر فوق مواد مقررات طبق بر تواندمی مالک

 ».نماید مطالبه حال هر در را آن منافع همچنین و مال قیمت یا مثل آن
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 شود.اجرا تا حد ممکن است؛ حد ممکن هر دو تلف واقعی و حکمی را شامل نمی
 ممکن آن استرداد و بوده معین عین به محکوم که صورتی در«ذکر عبارت  بنابراین،

توان متفاوت نموده و بر این اساس نمی این موارد را از معاملات فضولی »نباشد
را نیز به وجه نقد  محکوم ،بنابراین، اگر ماده مذکور مقررات غصب را اجرا نمود.

علیه به مزایده شود، در صورتی که در راستاي وصول وجه نقد، اموال محکوم شامل
تواند مثل یا قیمت علیه فقط میومگذاشته شود، به دلیل عدم امکان دسترسی، محک

  له سابق وصول کند.آن را از محکوم
یده، توسط و برگزاري مزااي بعد از توقیف منقول ثبت نشدهممکن است مال غیر
له ثبت گردد. حتی در فرض شمول معاملات فضولی نسبت برنده مزایده یا محکوم

این است که آیا با توجه به عدم ابطال ثبت اولیه به استناد ماده  سئوالبه این موارد، 
؟ شاید بتوان گفت با قانون ثبت، امکان استرداد مال مورد مزایده وجود دارد 241

قانون ثبت تصریح شده در صورتی که ثبت مطابق با  222که در ماده توجه به این
که ثبت جا به دلیل ایند، در اینکان ابطال سند وجود دارقانون به عمل آمده باشد، ام

 سند مطابق با قانون به عمل نیامده امکان استرداد مال مورد مزایده وجود دارد. به نظر
رسد که در این حالت مال مورد مزایده قابل استرداد نباشد؛ زیرا منظور از مطابقت می

از جمله قانون باشد نه قوانین دیگر می ثبت سند با قانون، قانون ثبت اسناد و املاك

                                                            
 ثبت جریان ضمن در که این دعواي اعتراض، مدت انقضاي از پس« :داردقانون ثبت مقرر می 24. ماده 1

 باشد حقوقی خواه دیگر، عنوان هیچ به نه قیمت عنوان به نه شد، نخواهد پذیرفته شده کسی از حقی تضییع
  .جزایی خواه

 117 و 116 ،109 ،107 ،106 ،105 مواد در مذکور موارد در و 45 ماده مطابق 44 ماده در مذکور مورد در
 ».شد خواهد رفتار قانون این ششم باب در مذکور جزایی مقررات مطابق

 فقط دولت رسید ثبت به املاك دفتر در قانون مطابق ملکی که همین« :قانون ثبت تصریح دارد 22. ماده 2
 دفتر در نیز انتقال این و گردیده منتقل او به مزبور ملک که کسی یا و شده ثبت او اسم به ملک که را کسی

 در .شناخت خواهد مالک باشد رسیده او به ارثی رسمی مالک از مزبور ملک که این یا رسیده ثبت به املاك
 در و محرز هاآن انحصار و وراثت که شودمی ثبت وارث اسم به املاك دفتر در وقتی ملک هم ارث مورد
  .باشد شده صادر باب آن در نهایی حکم اختلاف، صورت در یا و بوده توافق هاآن بین الارثسهم

 مدت انقضاي يواسطه به یا و قانونی مراحل طی يواسطه به که است حکمی از عبارت نهایی حکم: تبصره
 ».شود محسوب مختومه دعاوي از شده صادر موضوع آن در حکم که دعوایی تمیز و استیناف و اعتراض
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الیه، صورتی که برنده مزایده یا منتقل در ،مدنی و مقررات مربوط به غصب. بنابراین
مال مذکور را مطابق با قانون ثبت اسناد و املاك به ثبت رسانده باشند، امکان 

  استرداد مال مذکور و اعاده عملیات اجرایی به حالت سابق وجود ندارد.
  

  در واحد اجراي ثبتاعاده عملیات اجرایی  - 4- 2
الاجرا از طریق واحد مدلول کلیه اسناد رسمی لازم ،قانون ثبت 92بر طبق ماده 

توان از طریق واجد می مثل چک نیز ياین در موارد ثبتی قابلیت اجرا دارد. علاوه بر
اجراي ثبت آن را به اجرا گذاشته و مبلغ مندرج در آن را وصول نمود. شروع به اجرا 

اجرا  صدور دستور اجرا دارد. ممکن است متعهد نسبت به صدور دستورنیاز به 
  اعتراض و شکایت داشته باشد. 

رسمی مصوب  دفاتر قانون و ثبت قانون مواد از بعضی اصلاح قانون اول ماده
 مفاد با مخالف را رسمی اسناد اجراي دستور کس هر« تصریح دارد: 27/6/1322

 رسمی سند اجراء دستور از شکایت دیگري جهت از یا دانسته قانون مخالف یا سند
». نماید دعوي اقامه مدنی دادگستري ینآی در مقرر ترتیبه ب تواندمی باشد داشته
 دارصلاحیت دادگاه رسمی اسناد اجراي دستور از ناشی دعاويه ب رسیدگی مرجع
  . )2(ماده  شد داده اجرا دستور آن حوزه در که است محلی

 عملیات جریان از مانع دعوي قانون مذکور، اقامه 4به موجب ماده جایی که از آن
 قراري یا و داده اجرا دستور بطلان حکم دادگاه صورتی که در مگر نیست اجرایی

بدهد، ممکن است حکم بعد از خاتمه عملیات  اجرایی عملیات بر توقیف دایر
اعاده عملیات  اجرایی صادر شود. اگر حکم قطعی به نفع متعهد صادر شود، بحث

  آید.می اجرایی و ابطال مزایده پیش
 حکم صدور از قبل سند مدلول گاه هر« هفتم قانون مذکور تصریح دارد: ماده

 اجرا از قبل به حالت اجرایی عملیات حکم آن قطعیت از پس باشد شده اجرا ابطال
مطلق  ماده مذکور در صورت احراز غیر قانونی بودن دستور به صورت». گرددمی بر

تصریح نموده که باید در هر حال عملیات اجرایی به حالت قبل از اجرا برگردد و 
حتی اگر مال در مزایده به شخص ثالث واگذار شده باشد نیز باید از ثالث اخذ و به 

اي به قید مصرح در ماده ، در ماده مذکور هیچ اشارهمتعهد مسترد شود. به بیان دیگر
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بنابراین، بر طبق ظاهر ماده مذکور در هر حال باید قواعد و ق.ا.ا.م نکرده است.  39
دانان در جهت مقررات غصب را در اینجا اجرا نمود. در مقابل بعضی از حقوق

باید از این ظاهر بینی بگذریم و به قواعد « دند:مایت از ثالث با حسن نیت معتقح
اعتماد به مراجع قانونی  قانون آمده است. بازگردیم. در واقع... 39عمومی که در ماده 

گذار از مفاهیم اولیه عبور کند و که قانون کندمی مانند دادگستري و ثبت ایجاب
باید به گرند.از این رو در صورت سکوت قانون قضات نیز با رویکرد تازه به قضایا بن

را براي اعاده عملیات، حاکم  39شرایط ماده  نظام عمومی اجرا مراجعه کرد و اصولاً
  .)506 :1393خدابخشی، ( »ستدان

  

  نتایج:
نامه مواردي ذکر شده که عدم آیین 138ق.ا.ا.م و ماده  136اده در م  .1

رسد با توجه به می ها موجب بطلان مزایده است، ولی به نظررعایت آن
قررات دیگري نیز ي برگزاري مزایده ضوابط و مگذار براقانونکه این

 ررات از طرف واحد اجرا رعایت شود واین مقباید  بینی کرده کهپیش
، موارد ذکر شده تواند بدون ضمانت اجرا باشدعدم انجام این مقررات نمی

 .جنبه احصایی ندارد

 احراز صورت در دادگاه« دارد:می که مقرر ق.ا.ا.م 143 مادهبا توجه به  .2
 و دهدمی خریدار نامه ب را انتقال سند صدور دستور مزایده جریان صحت

، باید بین مزایده اموال منقول و غیرمنقول تفاوت »است قطعی دستور این
وه بر ذکر حق قایل شد. در خصوص مزایده اموال غیرمنقول چون علا

علیه، به دادگاه نیز حق نظارت جهت بررسی صحت اعتراض براي محکوم
علیه در گاه حتی در فرض عدم اعتراض محکومجریان مزایده داده شد، داد

بر صحت جریان مزایده، مکلف  خود نظارت حق راستاي در قانونی، مهلت
برگزاري مزایده مشاهده  فرآیندي در مؤثرتخلفات  رتی کهاست در صو

کرد، دستور مقتضی را در این زمینه صادر نموده و حتی مزایده را نیز 
 .ابطال نماید
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بعد از اعمال نظارت (چه اعتراض  با توجه به این که دستور انتقال سند، .3
می شده باشده چه اعتراض در مهلت قانونی به عمل نیامده باشد) صادر

باشد، قانونگذار قید قطعی می شود و صدور این دستور همراه با استدلال
بیانگر این نکته مهم است  ،بودن را به این دستور اضافه کرده که همین قید

 چ شرایطی قابل عدول نیست.که دستور در این مورد تحت هی

، اگر شودمی موجب انعقاد عقد بیع در نهایت مزایده کهبا توجه به این .4
(به طور مثال کاربري  شرایط اساسی صحت عقد بیع وجود نداشته باشد

موضوع معلوم و معین نباشد) محکومباشد و بر این اساس ملک اشتباه 
مستقل اقامه نماید. تواند دعواي ابطال فروش را به صورت می علیه

بنابراین، باید گفت بعد از صدور دستور قطعی انتقال، تنها دعاویی به 
صورت مستقل قابل استماع هستند که سبب دعواي بطلان مزایده عدم 
رعایت شرایط اساسی معامله باشد نه استناد به فقدان مقدمات و شرایط 

 قالب عقد بیع (مزایده).

را » عدم امکان استرداد عین«تر که عبارت کلیقانون اجراي احکام  39ماده  .5
به کار برده، مشمول مقررات غصب نشده و در مواردي که به هر دلیلی از 
جمله انتقال سند رسمی به شخص دیگر امکان استرداد عین نباشد، مزایده 

تواند مثل یا قیمت مال مورد می قابل ابطال نیست و در نتیجه مالک فقط
 نماید.مزایده را دریافت 

در هفتم قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبت و قانون دفاتر رسمی  ماده .6
صورت احراز غیر قانونی بودن دستور به صورت مطلق تصریح نموده که 
باید در هر حال عملیات اجرایی به حالت قبل از اجرا برگردد و حتی اگر 

الث اخذ و به مال در مزایده به شخص ثالث واگذار شده باشد نیز باید از ث
مقنن براي تقویت و ترغیب اشخاص به شرکت در متعهد مسترد شود. 

ق.ا.ا.م را در کلیه  39مزایده، بهتر است براي حمایت از برنده مزایده، ماده 
به بیان دیگر،  .هاي به عمل آمده در مقررات مختلف گسترش دهدمزایده

زایش رقابت هاي مختلف و افبراي ترغیب اشخاص به شرکت در مزایده
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کنندگان و در نتیجه فروش مال به بالاترین قیمت، لازم است بین شرکت
کاهش  امکان سرحد تا مزایده ابطال موارد تا نماید تصویب را مقرراتی مقنن

 یافته و به جاي بطلان مزایده، مثل یا قیمت مال مورد مزایده اخذ شود.
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