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ب ه ش خص  دهیتوسط برنده مزا دهیحقوق مربوط به مزا یگفتار پنجم: واگذار

 259 ............................................................................................................... ثالث
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و صدور سند به  دهیم مزا، پس از انجا دیخلع  یگفتار هشتم: لزوم طرح دعوا

 276 ............................................................................................. دهینام برنده مزا

 277 ............................................. دهیمزا یدر اجرا ابتیمبحث چهاردهم: ن

 277 ............................. خاص یدر فروش سهام شرکت سهام ابتیگفتار اول: ن

 279 .................................................................... یابتین دهیمزا ذیگفتار دوم: تنف
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احک ام ب ر  یاج را 158ماده  2و  1 یبندها ییاجرا نهیگفتار سوم: شمول هز

 29۳......................................................................................... انتقال ملک نهیهز

 298 .... به محکوم له دیسپردن مال مورد مزا یگفتار چهارم: مطالبه اجرت برا

 ۳00 .................................................................. هیتاد ریگفتار پنجم: خسارت تاخ

 306 .................. دهیو ابطال مزا ییاجرا اتیمبحث شانزدهم: اعتراض به عمل

 نیانج ام ش ده درت ام ی یاجرا اتی گفتار اول: مرجع صالح به اعتراض عمل

 ۳06 ........................................................................................................ یاجتماع

 کی ش دن مهل ت  یپس از س پر دهیگفتار دوم: طرح دادخواست ابطال مزا

 ۳07 ........................................................................................................... یاهفته

 ۳09 ......................................... و رفع اثر از آن هییگفتار سوم: موارد ابطال اجرا

 ۳11 ........................................ در دادگاه دهیابطال مزا یگفتار چهارم: طرح دعو

 اتی در خصوص دادخواست ابطال عمل تیگفتار پنجم: صدور قرار عدم صلاح

 ۳12 ............................................................................................... دهیمزا ییاجرا

 ای شخص ثالث  ییاجرا اتیاستماع درخواست ابطال عمل تیگفتار ششم: قابل

 ۳15 ............................................................................................... نیاز طرف یکی

 ۳18 .. هیدرصورت اعتراض ثالث و محکوم عل دهیابطال مزا یگفتار هفتم: دعوا
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در ص ورت اعت راض  ی یاجرا اتی و عمل دهیابطال مزا تیگفتار هشتم: قابل

 ۳21 ................................................................................................... شخص ثالث

 ۳22...... یسند رسم ای یمستند به حکم قطع ییگفتار نهم: اعتراض ثالث اجرا

 یازس و دهیدادخواست ابطال مزا میدادگاه درصورت تقد فیگفتار دهم: تکل

 ۳2۳ ............................................................................................................ یشاک

حق ب ودن یدائر بر ذ یقطع یبا توجه به صدور را دهی: ابطال مزاازدهمیگفتار 

 ۳27 ................................................................................................. معترض ثالث

مف اد  یک ه اج را یثالث نسبت به م ال تیاثبات مالک یگفتار دوازدهم: دعو

 ۳29..................................... شود.یگذاشته م دهیو به مزا فیصادر توق هییاجرا

 ۳۳1 .....دهیمزا قیو فروش آن از طر گریملک شخص د فی: توقزدهمیگفتار س

 یگ ریبه شخص د عیکه قبلاً در عقد ب یو فروش ملک فیگفتار چهاردهم: توق

 ۳۳۳ ............................................................... نشده است میفروخته و سند تنظ

و اط لاع از  دهیمزا دییپس از تأ یقطع میگفتار پانزدهم: عدول دادگاه از تصم

 ۳۳5 ................................................................................. دهیوقوع اشتباه در مزا

 ۳۳7 ...... رصالحیغ ییتوسط مرجع قضا ییاجرا اتیگفتار شانزدهم: اعاده عمل

کارشناس در  تیبا موضوع عدم صلاح دهیگفتار هفدهم: درخواست ابطال مزا

 ۳40 ........................................................................................................... یابیارز

 ۳42 ............................................ یگفتار هجدهم: وقوع ملک در طرح شهردار

 ۳44 .................................... دهیگفتار نوزدهم: کمبود مساحت ملک پس از مزا

 ۳46 ................. شخص ثالث یاز سو دهیبه شرکت در مزا دی: تهدستمیگفتار ب

در رهن بودن مل ک ای فیبه جهت درج توق دهی: ابطال مزاکمیو  ستیگفتار ب

 ...................................................................................................................... ۳48 

 یمال یهاتیمحکوم یقانون نحوه اجرا 3مبحث هفدهم: امکان اعمال ماده 

 349 .................................................................................. دهیمزا ندیدر فرا

 دهی در مزا یکه مال تعرفه ش ده و یدر صورت هیعلگفتار اول: حبس محکوم

 ۳50 .............................................................................................. ندارد یداریخر
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 ری مال غ یوجود معرف با هیعدم امکان حبس محکوم عل ایگفتار دوم: امکان 

 ۳51 ..................................................................................................... قابل فروش

امکان بازداشت بدهکار درصورت فروش نرفتن مل ک در  یگفتار سوم: بررس

 ۳5۳ ........................................................................................................... دهیمزا

در صورت عدم ف روش  هیعدم امکان جلب محکوم عل ایگفتار چهارم: امکان 

 ۳54 ...................................... یمدت طولان یبا مض  دهیشده در مزا یمال معرف

 ۳55 ........ دهیجهت مزا یمنقول فاقد راه دسترس ریمال غ فیگفتار پنجم:توق

 ،یبازداش ت م دن ،یم ال تی در محکوم یمکرر، تراض  دهیگفتار ششم: مزا

 ۳57 .......................................................... حکم فروش ماترک یاجرا فاتیتشر

 360 .................................... دهیفروض خاص در مزا یمبحث هجدهم: برخ

 ۳60 .................... مراجع حق اختلاف کار یآراء صادره از سو یگفتار اول: اجرا

 ۳6۳ ................. حکم یدر توقف اجرا یورشکستگ یگفتار دوم: اثر طرح دعو

 ۳66.......... یواخواه یپس از صدور قرار قبول ییروند اجرا فیگفتار سوم: تکل

مستاجر به تص رفاته غاص بانه در ف رض  یتصرفات امان لیگفتار چهارم: تبد

 ۳68 ...................................... نسبت به ملک مذکور دهیمزا انیوقف ملک و جر

 ۳70 ..... در صورت نبود حافظ فاتیتشر تیحکم بدون رعا یگفتار پنجم: اجرا

آن ب ر  ریو ت أث هی محک وم عل یگفتار ششم: رفع اثر از قرار ممنوع الخروج

 ۳72 ............................................................................................... دهیمزا انیرج

اعت راض ب ه  یدگیاخذ شده در رس نیبه از تاممحکوم یفایگفتار هفتم: است

 ۳75 ........................................................................................................ داور یرأ

 ۳76 ................. حافظ یاز سو دهیمزا اموال موضوع لیگفتار هشتم: عدم تحو

 ۳78 ............................................................ احشام سرگردان دهیگفتار نهم: مزا

 یق انون اج را ۳9له پس از اعمال ماده گفتار دهم: عدم امکان جلب محکوم

 ۳79 .................................................................................................. یکام مدناح

دسهتور  یدر راستا یرفیاحکام ک یدر اجرا دهیمبحث نوزدهم: مقررات مزا

 379 ............................................................................. دادستان قهیضبط وث
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صدور دستور سند انتقال  یمرجع صالح برا و دهیمزا انیگفتار اول: صحت جر

 ۳79 ...................................................................................... قهیسند در ضبط وث

 ۳81 ........................................ گذارقهیتوسط وث هیعلمحکوم میگفتار دوم: تسل

در دس تور ض بط توس ط  دهیمزا انیکننده صحت جر دییگفتار سوم: مقام تا

 ۳8۳ ........................................................................................................ دادستان

دس تور اخ ذ  یاج را یدر راس تا دهیمورد مزا لیتحو تیگفتار چهارم: قابل

 ۳85 ................................................................................ لهالوثاقه به محکوموجه

احک ام  یگ ذار در اج را ق هیم ال وث دهیمزا ییاجرا یهانهیگفتار پنجم: هز

 ۳88 ........................................................................................................... یفریک

 ۳90 .............................. باشد یکه در رهن بانک م یا قهیگفتار ششم: ضبط وث

 ۳9۳ .......... قهیمجازات از محل وث یاجرا ایطلب  یفایاست بیگفتار هفتم: ترت

 دهی مزا یدادستان و امک ان برگ زار یالوثاقه از سوگفتار هشتم: ضبط وجه

 ۳96............................................................................................ از دو مرتبه شیب

 یانج ام ش ده توس ط اج را دهیبه اعتراض راجع به مزا یدگیگفتار نهم: رس

 ۳98 ................................................................................................ یفریاحکام ک

احک ام  یبه توسط اجرامحکوم هیو تاد قهیضبط وث اتیگفتار دهم: انجام عمل

 401 ............................................................................................................ یحقوق

یفریک یدادرس نییقانون آ 2۳6در ماده  ییاجرا اتی: اتمام عملازدهمیگفتار 

 ....................................................................................................................... 40۳ 

 409 ............................................................ متفرعات دوم: بخش

 409 .......................................... مبحث اول: الزام به انجام تعهدِ فروش ملک

 409 ........................................................................................ الزام به انجام تعهد

 410 ..................................... یاصل ونیبه مدراهن  یمبحث دوم: رجوع تبع

برائهت و اعتبهار  لیعنه جهت تحصمبحث سوم: حق رجوع ضامن به مضمونٌ

 412 ................................................................ و قرارداد آنان نیتوافق طرف
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توسط خوانده در حکم فروش مهاتر  هیصدور اجرائ یمبحث چهارم: تقاضا

 ........................................................................................................... 414 

در صهورت فهوت  یسند رسم میحکم الزام به تنظ یمبحث پنجم: نحوه اجرا

 416 .......................................................................................... هیعلمحکوم

 418 ...................... شده فیمازاد ارزش مال توق فیتوق یحث ششم: بررسمب

 421 ...................................... لهمحکوم یاز سو ندهینما یمبحث هفتم: معرف

 421 ................................ یخصوص یهانکبا یاز سو ندهینما یگفتار اول: معرف

 422 ............................................... لهمحکوم یاز سو ندهینما یگفتار دوم: معرف

 423 . اموال سازمان برنامه و بودجه دهیو مزا فیمبحث هشتم: عدم امکان توق

صدور دستور ضبط در صورت عدم  ثیاز ح نیاخذ تضم یمبحث نهم: نحوه

 424 .................................................................................. بازگشت کود 

 یهیلهث اجرااعتراض ثا یبه دعوا یدگیمبحث دهم: مرجع صالح جهت رس

 425 ..................................................................... احکام خانواده یدر اجرا

هیحکم دستور تخل یاموال مانده از مستاجر در اجرا تی: وضعازدهمیمبحث 

 ........................................................................................................... 426 

 427 ............................................................... دهیزامبحث دوازدهم: اقاله م

 428 ..................................................... پاسخ و پرسش سوم: بخش

 439 ................................................................... مآخذ و منابع

 

 



 

رسدد کده روش مردرر ت به فروش اموال میعلیه، نوببعد از توقیف اموال محکوم
قانونی برای این امر مزایده است. مزایده در معرض فروش قرار دادن اموال توقیفی و 

باشد. هر ها به بالاترین قیمت، وفق مرررات قانون اجرای احکام مدنی میفروختن آن
ارد که مزایده بر اساس ارزیابی صورت گرفته از مال )کارشناسی(، یک قیمت پایه د

رسدد. در مزایده از آن قیمت شدرو  و بده بدالاترین قیمدت پیددنبادی بده فدروش می
صورتی که خریداری نباشد، قیمدت پایده تعیدین شدده، بده عندوان قیمدت مدال  حدا  

قدانون اجدرای احکدام مددنی بیدان  144ا دی  113گردد.  مرررات مزایده در مواد می
تراضددی فددرفین تعیددین، در  یددر  گردیددده اسددت. محدد  فددروش امددوال ابتدددا براسدداس

های گدردد. آگبدی مزایدده در یکدی از روزنامدهاینصورت از فریق دادورز معین می
شدود. کثیرالانتدار منتدر شده و زمان مزایده به فرفین پرونده و صاحب مال ابلاغ می

در خصوص اموال  یرمنرول یک نسخه از آگبی در مح  مزایدده و یدک نسدخه در 
 شود. میمح  ملک ا صاق 

تواندد بده دادورز در زمان مزایده ده درصد از ثمن معاملده را نردداو و مدابری را می
گدردد. صورت وعده تا یک ماه قرار دهد و در مدت یک مداه مدابری ثمدن اخد  می

شود که صحت مزایده توسط ما کیت خریدار بر مال مورد مزایده هنگامی قطعی می
دادرس اجرای احکام مدنی( تأیید گردد. مدال  )قاضی شعبه بدوی و یا قاضی مربوفه

شدود، منرول موضو  مزایده، در صورت جری تدریفات قانونی، تحوی  خریدار مدی
مگر خودرو که قاضی دستور انجام مکاتبات جبت تنظیم سند به نام برنده مزایدده را 

تنظدیم نماید. در مورد اموال  یرمنرول پس از تایید مزایده، مکاتبات جبت صادر می
 گردد. سند انجام شده و نبایتاو ملک به برنده مزایده تحوی  می

روز قب  از انجام مزایده  5توانند خریداران جبت بازدید از اموال مورد مزایده می
جبت دریافت معرفی نامه به اجرای احکام مدنی مراجعه نمایند. در صورتی که مدال 

 ده آن را در قبدال فلدب خدود قبدول موضو  مزایده خریداری نداشته باشد و محکوم
تواندد، بددهی، خسدارات و ماه از تاریخ مزایدده می 2علیه ظرف مدت نماید، محکوم

 های اجرایی را پرداخت و از فروش آن جلوگیری نماید.هزینه

 مقدمه



 
 
 
 
 
 
 
 

 :فصل اول
 مزایده

  



 
 
 
 
 
 
 

 :فصل سوم
 سوالات کاربردی
 به نحو پرونده محور
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پس از بیان قواعد مربوط به برگدزاری مزایدده و تددریفات قدانونی آن در فصدول 
ر قب ، در این فص  به صورت کاربردی و پرونده محور، سوالات و اببامدات وارده د

های قضدایی و رویده فرح و با اسدتفاده از نظریدات مددورتی، ندسدت ،جریان مزایده
 گردد.ها ذکر میجاری، نظرات ابرازی در پاسخ به آن

 

 

 

 : پرونده
بـه علیه تا میزان محکومقانون اجرای احکام مدنی از اموال محکوم 51و49حسب ماده 
کـل مـال  ،کـه قابـل تجزیـه نباشـد صـورتی در رسد وگردد به فروش میتوقیف می
کـه مـال ریرمنقـول باشـد بـه صـورت مشـاعی توقیـف صورتی در رسد وبفروش می

 علیه کـه بیشـترکل ملک محکوم و که این امر رعایت نشده باشد صورتی در .گرددمی
 به میباشد به فروش رسیده مزایده انجام شده چه وضعیتی دارد؟از میزان محکوم

 
 51چدون مداده  اسدت.کده مزایدده بافد   است،این خصوص نظریه  ا ب این  در

هسدتند  برخی نیدز معتردد است و باید رعایت گردد.آمره  قانون اجرای احکام مدنی،
ات کد  مدال بایدد بفدروش برسدد. نظرید نیسدت،رول قاب  تجزیده که چون مال  یرمن

شدددماره  مددددورتی نظریدددهو  15/6/1400مدددورخ  7/1400/554 شدددمارهمددددورتی 
قضاییه نیدز بدا نظدر  ا دب همدراه اداره حروقی قوه 30/1/1402مورخ  7/1401/1380

 است.
 اسدتان در شدده برگدزار قضایی ندست با مرتبط پرونده، این در مطروحه موضو 

 ذکدر مددروح صدورت بده کده اسدت بدوده 1/12/1387 آمد  مدورخ شبر /مازندران
 :گرددمی

 بخش اول : سوالات اصلی و پرکاربرد

 مبحث اول: معرفی و توقیف مال جهت مزایده

 حکم اجرای در علیه محکوم اموال توقیف گفتار اول: کیفیت



  51 نحو پرونده محور به یسوالات کاربردفصل سوم:   

  اجراییه صدور و حکم اجرای در علیهمحکومٌ اموال توقیف کیفیت

 

 منظدور بده  دهمحکومٌ: اسدت داشته مررر چنین مدنی احکام اجرای قانون 49 ماده
 بدهمحکومٌ معدادل علیده،محکومٌ امدوال از که کند درخواست تواند می حکم اجرای
 اموال از»: گوید می که است معنی این مؤید نیز قانون همین 51 ماده و گردد توقیف
 و ی است یاجرای هزینه و بهمحکومٌ معادل که شود می توقیف میزانی به علیهمحکومٌ

 تومان میلیون چهار و بیست پرداخت به قطعی حکم طی( الف) آقای پرسص:
 عـدم علـت بـه( الف.)شـود مـی صـادر اجراییه و محکوم( ب) شمص حق در
 خود زمین قطعه یک سپس و گردد می بازداشت روز چند به محکومٌ رداختپ
 بـا خواهد می دادگاه از و نماید می معرفی دادگاه به را هکتار یک مساحت به

 بـه موضـوع ارجـاع بـا نیـز دادگـاه .شـود اخـذ بـهمحکومٌ ایشان ملک فروش
 هر کارشناسی نظر طبق ملک ارزش .کند می معین را ملک ارزش کارشناسی
 ملـک تومـان میلیون یکصد جمعاً و شود می تعیین ریال هزار یکصد مترمربع
 علیـهمحکومٌ سوی از شده تعرفه ملک .گردد-می ارزیابی و تقویم علیهمحکومٌ

 مزایده در و شود نمی یافت مشتری اول مزایده در .شود می گذاشته مزایده به
 سی پیشنهادی قیمت آخرین گیرد،می صورت لهمحکومٌ درخواست با که دوم

 اجرای و است بوده مشتری نیز آن از تر پایین قیمت و باشدمی تومان میلیون
 علیهمحکومٌ وکیل .نماید می اعلام را مزایده برنده ای جلسهصورت طی احکام

: اسـت این سؤال حال .نماید می را مزایده تأیید عدم تقاضای و کرده اعتراض
 صورت علیهمحکومٌ درخواست به که ملک کل یفتوق به راجع دادگاه اقدام آیا

 باشد؟ آیامی صحیح است رفته فروش به و شده گذاشته نیز مزایده به و گرفته
 مترمربـع چهارصـد و هزار دو یعنی به،محکومٌ میزان به باید شده تعرفه ملک

 باشـد، دوم سؤال بودن مثبت بر نظر اگر شد؟ می گذاشته مزایده به و توقیف
 فـروش بـه بـه،محکومٌ از کمتـر خیلی مزایده در ملک از مساحت ینا چنانچه

 دیگـری قسمت درخصوص مجدداً اجرایی عملیات باید آیا کرد؟ باید چه رود،
 موضـوع بـه ای اشاره مدنی احکام اجرای قانون 51 ماده) شود؟ انجام ملک از

 است( مبهم ولی دارد

 عالی هیات نظر
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 توقیدف آن تمدام نباشدد، تجزیده قابد  و داشته بیدتری ارزش شده معرفی مال هرگاه
 معدادل کده آن از مدداعی مردار باشد  یرمنرول مال اگر صورت این در شد، خواهد
 قدرار توجده مدورد باید آنچه« .گردد می توقیف باشد اجرایی های هزینه و بهمحکومٌ

 بدرای کده بیددتر نده باشدد بدهمحکومٌ معدادل باید هشد توقیف مال که است این گیرد
 یدک مدال مطروحده، سدؤال در کدهاین بده توجه با .نکند حاص  تضییری علیهمحکومٌ

 آن مترمربدع هدر کارشدناس نظدر برحسدب و بدوده هکتار یک مساحت به زمین قطعه
 انتوم میلیون چبار و بیست مبلل نیز بهمحکومٌ و شده گ اریقیمت ریال هزار یکصد

 توقیدف و شود توقیف زمین از مدا  فور به  همحکومٌ فلب اندازه به باید است بوده
 باشدد گرفته انجام صحیح فور به مزایده اگر و نیست صحیح آن مزایده و ملک تمام

 بده نسبت باید را اجرایی عملیات نکند، را فلب استیفای شده توقیف که مردار آن و
 .داد انجام فلب بریه میزان

 از کده: دارندد مدی مردرر کده مدنی احکام اجرای قانون 51 و 49 ماده به عنایت با
 شدده معرفدی مدال هرگداه و دی.گردد می توقیف بهمحکومٌ معادل علیهمحکومٌ اموال
 صدورت این در شد خواهد توقیف آن تمام نباشد تجزیه قاب  و داشته بیدتری ارزش

 اجرایدی های هزینه به محکومٌ معادل که آن از یمداع مردار باشد  یرمنرول مال اگر
 توقیدف  یرمنردول مال مترمربع هر قیمت چون سؤال مورد در.شود می توقیف باشد،
 چبدار و بیست که بهمحکومٌ میزان و قیمت به توجه با و تعیین ریال هزار یکصد شده

 سداحتم هکتدار یدک از مترمربع چبارصد و هزار دو مساحت باشدمی تومان میلیون
 دو میدزان یعندی شود  فروخته و گ اشته مزایده به باید میزان همین و باشدمی توقیف

 در چون.هکتدار یدک نه و شود فروخته هکتار یک از مدا  مترمربع چبارصد و هزار
 گ اشته مزایده به مجدداو باید و است باف  مزایده ندده عم  گونه این م کور سؤال
 .شود

 کدهاین بده عنایدت بدا و مددنی احکدام اجدرای قدانون 150 و 52 ادهمد بده توجده با
 معرفدی بدهمحکومٌ پرداخدت جبدت را خود کداورزی زمین هکتار یک علیهمحکومٌ

 اکثریت نظر

 اقلیت نظر
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 زمین هکتار یک ک  بنابراین، نیست  نیز تجزیه قاب   یرمنرول مال این و است کرده
 مدی فروخته و گ اشته مزایده به علیهمحکومٌ سوی از شده تعرفه و توقیف کداورزی

 هدای هزینده و بدهمحکومٌ معدادل باشدد به محکومٌ بر مازاد شده فروخته مال اگر.شود
 .گدردد مدی مسدترد علیدهمحکومٌ بده آن مدازاد و شدود می داده  همحکومٌ که اجرایی
  است شده انجام صحیح فور به مزایده سؤال مورد در بنابراین،

 

 پرونده:
علیه بوده است با احـراز انتقـال ملکی دارای سند رسمی به نام شمصی ریر از محکوم

علیه به موجب رأی دادگاه این ملک در مالکیت ملک از جانب مالک رسمی به محکوم
علیه به اینکه سند رسمی به نام محکوم توجه با شده است.اجرا توقیف و مزایده انجام 

 یا خیر؟ وجود داردامکان انتقال سند بنام برنده مزایده از طریق اجرای احکام  ،نیست

 
قانون مدنی، اسنادی که در اداره ثبدت اسدناد و  1287به موجب ماده : سند رسمی

ت آنبا در حدود صلاحی ،املا  یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مأمورین رسمی
 رسمی است. ،و بر فبق مرررات قانونی تنظیم شده باشد

دارد  دو دت فردط کسدی را کده قانون ثبت اسناد املا  کدور بیان مدی 22ماده 
ملک به اسم او ثبت شده یا کسی را که ملک مزبور به او منتر  گردیده و این انترال 

از فریدق  رسدمیما دک نیز در دفتر املا  به ثبت رسیده و یا اینکه ملک مزبدور از 
قانون ثبت اسناد  72در ماده  شناخت.به او منتر  شده است، ما ک خواهد  ارث، قبرا

به اموال  یرمنرول که بر فبق مرررات  و املا  آمده است، که کلیه معاملات راجع
به ثبت اسناد و املا  ثبت شده اسدت، نسدبت بده فدرفین معاملده و قدائم مردام  راجع

 اشخاص ثا ث دارای اعتبار کام  و رسمیت خواهد بود.قانونی آنبا و 

 در مالکیهت دادگهاه حکم براساس هک ملکی مزایده و توقیف گفتار دوم:
 .است شده شناخته علیهمحکوم
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 شدده توقیدف مال به نسبت صغیر ما کیت مدار ، و اسناد براساس کهاین به نظر
 و دی دارایدی باشدد، و دی تصدرف در کده چندد هر صغیر دارایی و است شده مسج 

 تصددرف و اختیددار در امددوال ایددن کدده بباندده ایددن بدده تددواننمی شددود،نمی محسددوب
 بده انتردال یا انترال بودن صوری کهاین مگر کرد، توقیف را هاآن است، علیهمحکومٌ

 .دشو ثابت دین از فرار قصد

 

 پرونده:
عرصه یک کارخانـه باشـد و کارشـناس اعـلام کنـد،  ،صورتی که مال معرفی شده در

 فروش عرصه بدون اعیان امکان نمی باشد و اعیان نیز در رهن باشد، تکلیف چیست؟ 

اند که با توجه به نظریه کارشناس، چدون امکدان در این خصوص بعضی نظر داده
ای باشدد. عددهقابد  مزایدده و فدروش نمدی ،کیک وجود ندارد، ملک معرفی شدهتف

، قابلیدت مسدتر  اسدتکه با توجه اینکده عرصده دارای پدلا  ثبتدی   دیگر معتردند
مت عرصه که یفروش را دارد. بنابراین با کارشناسی ملک توسط کارشناس و تعیین ق

 دارد. پلا  ثبتی مستر  دارد، امکان فروش و مزایده وجود

  کارخانه عرصه توقیف امکان

 

                                                 
 فـردوس شـهر /جنـوبی استان خراسـان در شده برگزار قضایی نشست با مرتبط پرونده، این در مطروحه موضوع. 1

 .است بوده 6391-1398نشست  با کد  1397/10/25مورخ

 اکثریت نظر

 کارخانه عرصه گفتار ششم: توقیف

 دارای و بـوده علیـه محکوم به متعلق که ملکی معرفی نسبت به له محکوم پرسص:
نمـوده اسـت.  را ملـک مزایـده و توقیف تقاضای و نموده باشد، اقداممی ثبتی پلاک
 منتهـی نبـوده، رهن در ثبت اداره از گرفته صورت استعلام طبق شده معرفی ملک
 اعـلام خـود نظریه در نیز کارشناس و باشدمی بانک رهن در ملک در ثیاحدا اعیان
 بـدون عرصـه فـروش امکان آیا ندارد، وجود اعیان بدون عرصه فروش امکان نموده،
 مـی تولیـدی کارخانه عرصه ، شده معرفی مال اینکه به توجه با ؟ دارد وجود اعیان
 1؟دارد وجود کارخانه مزایده و توقیف امکان آیا باشد،
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 بددون اعیدان مزایده توقیف امکان اعیان، و عرصه ما ک نبودن واحد صورت در
 از مسدتر  و مجدزا فدور به عرصه، فروش و توقیف امکان  یکن ندارد  وجود عرصه
 بدا و اعیدانی بدون را عرصه قیمت باید کارشناس صورت این در و دارد وجود اعیان

 . نماید ردبرآو و ارزیابی موجود، شرایط

 بده راجدع مردررات مدا ی هایمحکومیت اجرای نحوه قانون 26 ماده فبق چه اگر
 کارخانده، توقیدف که آنجایی از  کن شود،نمی حروقی شخ  شام  دین مستثنیات

 دادرسدی آئدین قانون 114 ماده وفق شود،می تو یدی واحد تعطیلی و توقیف به منجر
 اسدت رهن در ملک اعیان اینکه به توجه با دیگر فرف از. نیست پ یر امکان کیفری

 وجدود(  اعیدان بددون)  عرصه مزایده و توقیف امکان ، اعیان تکلیف تعیین از قب  تا
 . ندارد

 و باشددمدی اعیان از مجزا سند دارای عرصه اینکه احتمال و سوال متن به توجه با
 در است، نموده معرفی خود فلب وصول جبت ثبتی سابره با را عرصه این  همحکوم
 ممکدن آن فدروش و توقیدف امکدان باشد، ما ی ارزش دارای عرصه این که صورتی

 قبدال در را(  عرصده)  شدده تعرفده مدال مزایده در تواند می  همحکوم که چرا ،است
 واحدد صدورت در نمایدد. واگد ار اجداره به اعیان ما ک به سپس و قبول خود فلب
 واحد صورت در و نیست مدکلی فروش و توقیف در که اعیان و صهعر ما ک بودن
 باشدد.نمدی(  اعیدان)  کارخانده مزایدده و توقیف امکان ، اعیان و عرصه ما ک نبودن
  دهمحکدوم درخواسدت بده توجه با مجزا، فور به عرصه فروش و توقیف امکان  یکن
 عرصه قیمت باید کارشناس و نبوده ملا  کارشناس نظر اعلام صرف و دارد وجود

 .نماید اعلام موجود شرایط در را

  

 عالی هیات نظر

 اکثریت نظر

 اقلیت نظر
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 پرونده:
 کارخانـه کارگران و است گردیده بهمحکوم پرداخت به محکوم که شرکتی صورتی در

نمایند، رسیدگی به درخواست مزبـور بـه  را کارخانه اعیانی و عرصه توقیف درخواست
 ؟چه نحو است

 
 شددرکت کدده ،دارد وجددودشددرکت  اعیددان و عرصدده توقیددف امکددان در صددورتی

 متعلق عرصه که صورتی در .باشد داشته ما کیت عرصه و اعیان به نسبت علیهمحکوم
 در موجدود اعیدانی بندا و مددنی قدانون 33 مداده حسدب چون باشد، ثا ث اشخاص به

 اینکده مگدر نددارد، وجدود آن توقیدف امکان باشد، می عرصه ما ک به متعلق عرصه
 بده نسدبت ادعدایی ،عرصده مدا کین که است صورتی در این و شود ثابت آن خلاف
 و قدرارداد یدا باشددمدی شرکت به متعلق اعیانی که نمایند و اقرار باشند نداشته اعیانی

 بده نسدبت شدرکت ما کیدت و احداث مبین که ،شود یافت خصوص این در مدرکی
 .باشد اعیان

 :حکم اجرای ایبر اعیانی توقیف

 

                                                 
 مـورخ  شهرضـا شـهر /اسـتان اصـفهان در شـده برگزار قضایی نشست با مرتبط پرونده، این در مطروحه موضوع. 1

 .است بوده 1384/12/05

 حکم اجرای برای اعیانی گفتار هفتم: توقیف

 رسـماً مترمربـع هفتصد و هزار یک و چهل متراژ به ایکارخانه عرصه پرسص:
 اداره طریـق از کارخانـه کارگران از زیادی عده .است متعددی افراد به متعلق

 در انـد؛گرفته( الـف) آقـای مـدیریت بـا مذکور شرکت محکومیت بر رأی کار
 تأسیسـات نـدارد، کارخانـه هعرصـ بـر مالکیتی گونههیچ مدیرعامل که حالی

 است رسیده فروش به مزایده طریق از کارگران درخواست به قبلاً نیز کارخانه
 تصـمیم دارنـد، را کارخانـه عرصه فروش درخواست کارگران حاضر حال در و

 1چیست؟ خصوص این در مدنی احکام اجرای
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 عرصده تدابع اعیدانی مربدوط، هاینامهآیین و ثبت قانون 22 ماده مرررات برحسب
 باشدد،می آن ما دک ملک زمین، روی بنا هر آمده هم مدنی قانون 39 ماده در .است
 مدا کین بده متعلدق کارخانده عرصده مربدوط سؤال در .شود ثابت خلافش کهاین مگر

 حروق استیفای برای کارگران و شده فروخته هم کارخانه آلاتماشین و است متعدد
 شدرکت مددیر و کارخانده ما کیدت در کده انددکرده معرفدی را هکارخان عرصه خود

 اقددام ملک عرصه به نسبت تواندنمی جبت همین به احکام اجرای قاضی   ا نیست،
 و بدوده عرصده ما دک اجدازه بدا کارخانده، فرف از احداثی اعیانی کهاین مگر کند،

 بدرای انیاعید توقیدف صدورت این در که باشد شده منعکس ما کیت سند در مراتب
 .بود خواهد بلامانع حکم اجرای

 و اسدت خاص سبامی شرکت یعنی حروقی، شخصیت علیهمحکومٌ کهاین به نظر
 زمدین) شدرکت عرصده امدلا ، و اسدناد ثبدت اداره از آمدده عمد  بده استعلام فبق

 احکدام اجدرای قانون 33 ماده استناد به و باشدمی ثا ث اشخاص ما کیت در( شرکت
 شدود، گ اشدته مزایدده بده و توقیدف علیده ٌمحکوم مدال بایدد بهمحکومٌ قبال در دنیم

 نامدهآیین مکدرر 104 مداده از مسدتنبط و نددارد قانونی وجاهت م کور اموال توقیف
 و عرصده تدابع اعیدانی ثبت قانون 22 ماده و 1317 مصوب املا  و اسناد ثبت قانون
 باید اعیانی مجاز کنندهاحداث و عرصه ما ک بین توافق صورت در و باشدمی ملک

 ما کیدت اسدناد در چون و شود قید ملک ثبت ذی  و ما کیت سند انترالات ستون در
 باشدد،می عرصده تدابع نیدز اعیانی بنابراین، است ثا ث اشخاص نام به شرکت، عرصه
 ایدن در کده کنندد اذعدان اعیدانی ما کیدت عددم به عرصه رسمی ما کین کهاین مگر

 .کرد اقدام مزایده فریق از و توقیف را اعیانی توانمی صورت

  

 عالی هیات نظر

 اتفاقی نظر
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رسد که عدم درج شرایط در اجداره بدودن ملدک و مددت و مبلدل نظر میبنابراین به 
 اعتباری مزایده خواهد بود.اجاره در آگبی مزایده موجب بی

 

 پرونده:
 هایروزنامـه از یکـی در باید فروش آگهی مدنی احکام اجرای قانون 118 ماده حسب
امـر، مزایـده برگـزار شـده از  این رعایت عدم صورت در شود، شرمنت نوبت یک محلی

 نظر حقوقی چه وضعیتی دارد؟

 نظریه فی قضاییهقوه حروقی اداره و بود خواهد ابطال قاب  مزایدهدر این صورت 
 اسدت  بدا داشدته مردرر چنین خصوص این در 1392 /2 /9 مورخه 224/93/7 شماره
 باید مزایده آگبی نموده تصریح مدنی احکام رایاج قانون 118 ماده اینکه به عنایت

 اشدکال دارای آن رعایت عدم شود، منتدر نوبت یک محلی هایروزنامه از یکی در
 جدای بده کثیرالانتدار روزنامه در مزایده آگبی انتدار فرض در بنابراین است. قانونی

 ایددهمز ابطدال موجبدات از و محسدوب مربدوط مرررات رعایت عدم محلی، روزنامه
 باشد.می

 محل روزنامه در آگهی انتشار ضرورت

 

 بدا شود،می انجام حکم اجرای مح  در شده توقیف مال فروش کهاین به توجه با
 موعدد و آگبدی مددنی، احکام اجرای قانون 117 ماده به ناظر 118 ماده مفاد به توجه

                                                 
مـورخ   گلپایگـان شـهر /استان اصـفهان در شده برگزار قضایی نشست با مرتبط پرونده، این در مطروحه موضوع. 1

 .است بوده 1384/¼

 محل روزنامه در آگهی انتشار گفتار سوم: ضرورت

 آگهی صرفاً منظور آیا مدنی احکام اجرای قانون 127 ماده به توجه با پرسص:
 و کنـدنمی کفایـت کثیرالانتشـار روزنامـه در آگهـی و است محل روزنامه در

 1نیست؟ قانونی

 عالی هیات نظر



  137 نحو پرونده محور به یسوالات کاربردفصل سوم:   

 کدهاین مگدر شدود، منتددر نوبدت یدک در محلی هایروزنامه از یکی در باید فروش
 اجدرای قدانون 120 مداده مطدابق صدورت ایدن در که باشد، محلی روزنامه فاقد مح 

 و ا صداق معدابر در کدافی تعدداد بده روزنامده، در انتددار جای به یآگب مدنی احکام
 .شودمی قید مجلسصورت در ا صاق تاریخ

 کفایدت شود، کثیرالانتدارمنتدر روزنامه در آگبی 118 ماده فبق که مواردی در
 نددر صورت در و باشد محلی روزنامه در باید آگبی فوق ماده تصریح به و کندنمی

 دادگداه کده مدنی احکام اجرای قانون 143 ماده وفق کثیرالانتدار روزنامه در آگبی
 دستور دادگاه بگ ارد، صحه آن به و باشد داشته نظارت مزایده جریان صحت بر باید
 .نمایدمی صادر را محلی روزنامه در آگبی ندر

  پرسش
قانون اجرای احکدام مددنی آگبدی فدروش بایدد در روزنامده  118توجه به ماده  با

دستورا عم  ساماندهی و تسریع در اجرای  12از فرفی وفق ماده  .محلی چاپ گردد
های لازم در فرایند ریاست محترم قوه قضاییه کلیه آگبی 1398احکام مدنی مصوب 

یدک قضدایی اجرای احکام مدنی )مدخصا آگبی مزایده( در سدامانه آگبدی ا کترون
حال با توجه به دسدتورا عم  صدادره آیدا نیدازی بده چداپ مجددد  .شودقرار داده می

و عددم اقددام در ایدن خصدوص از مدوارد ابطدال   باشددآگبی در روزنامه محلی می
 باشد مزایده می

تدداریخ  611-3/1-1400شددماره پرونددده:  7/1400/611نظریدده مدددورتی شددماره: 
  حروقی قوه قضاییه اداره ک   15/6/1400  نظریه

و  1392قانون آیدین دادرسدی کیفدری مصدوب  655و  176، 175با توجه به مواد 
  24/5/1395ای یدا مخددابراتی مصددوب های رایانددهنامده نحددوه اسدتفاده از سددامانهآیین

ا عم  سداماندهی و تسدریع دسدتور 12نامه مزبور و ماده آیین 16ماده  2ویژه تبصره به
، انتدددار آگبددی در سددامانه آگبددی 24/7/1398دنی مصددوب در اجددرای احکددام مدد

ا کترونیددک قددوه قضدداییه بدده منز دده انتدددار آگبددی در روزنامدده )اعددم از محلددی و 

 اتفاقی نظر

 سامانه آگهی الکترونیک قوه قضاییهنشر آگهی در 
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کثیرالانتدار( است و انتدار ا کترونیک کافی و معتبر است. بددیبی اسدت در فضدای 
ل بدا ا کترونیک ترسیم ندر به محلی و  یرمحلی منتفی است  بنابراین در فدرض سدؤا

انتدار آگبی فروش در سامانه آگبی ا کترونیک قوه قضاییه، نیازی به انتدار آگبدی 
 در روزنامه محلی نیست.

 

 پرونده:
علیـه وکیل محکوم مورد ایرادعدم الصا  به موقع آگهی مزایده در محل وقوع مال که 

 باشد؟یواقع شده عامل بطلان مزایده م

قانون اجرای احکام مدنی آگبی مزایده باید در مح  ملدک نیدز  139حسب ماده 
ا صاق گردد. بنابراین حسب نظر بعضی از حروقدانان تبعیدت از ایدن قسدمت از مداده 

 فوق لازم است و باید در مح  ملک آگبی تنظیمی فروش نصب گردد.
شکایت تخلف از مردررات قانون اجرای احکام مدنی از موارد قاب   142در ماده 

تواندد شدکایت خدود را بدر آن اسدتوار نفع مدیمزایده قید شده است، که شخ  ذی
 144و همچنین عددم رعایدت مداده  141ا ی  113نماید. عدم رعایت هر یک از مواد 

آورد. بنابراین جریدان تخلف از جریان مزایده را پدید می ،مدنیقانون اجرای احکام 
نحصر در عملیات فروش مال  یرمنرول باشد که با وقدت قبلدی در تواند ممزایده نمی

دهدد و مزایدده را نیدز تددکی  مدی مردماتگیرد، بلکه تمامی مح  معین صورت می
باشد آن است کده حتدی باشد. آنچه که موید این استدلال میروند جریان مزایده می

فدروش امدوال  به عنوان زیر مجموعه مبحدث 138شرایط آگبی فروش به شرح ماده 
 یرمنرول ذکر شده است. بنابراین دادورز باید به فور کام  دقت نماید تا مرررات و 

 1مردمات فروش و مزایده مال  یرمنرول رعایت شده باشد.
قانون اجرای احکام مدنی قید شد منحصر به  136همچنین مواد ابطال که در ماده 

 2باشد.موارد فوق نمی

                                                 
 .128و  127. مهاجری، علی، اجرای احکام مدنی، همان، ص 1

 .102. همان، ص  2

 مزایده آگهی الصاق عدم گفتار چهارم: تاثیر
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  30/11/1399ورخه م 642/98/7نظریه مدورتی 
آگبی بایدد عدلاوه » 1356قانون اجرای احکام مدنی مصوب  123به موجب ماده 

با عنایت به سدیاق ایدن مداده « بر انتدار در قسمت اجرا و مح  فروش هم ا صاق شود
قانونی و آمره بودن آن، عدم رعایت آن دارای اشدکال قدانونی اسدت و از موجبدات 

 ابطال مزایده است.
توجه به اینکه قواعد مربوط به اجرای احکام مدنی از جمله قواعدد آمدره  با نتیجه:

باشد و عدم تدریفات مزایده اعتباری مزایده میاست، که عدم رعایت آن موجب بی
ا صاق آگبی فروش  باشد.قانون اجرای احکام مدنی می 142قاب  شکایت فبق ماده 

ا خصدوص علیده )علیحکدومرسدانی بده مملک در مح  ملک، یکی از مدوارد افلا 
علیه و رسد جبت رعایت حروق محکومباشد. بنابراین به نظر میمجبول ا مکان( می

توان جنبه آمره داشته می 123با استفاده از نظریه مدورتی فوق که بیان نموده که ماده 
قانون اجرای احکام نیز جاری دانسدت. بندابراین  139این ملا  را در خصوص ماده 

قدانون  142اق آگبی مزایده در مح  ملک از موارد قاب  شدکایت در مداده عدم ا ص
 باشد. تواند از موجبات ابطال مزایدهاجرای احکام است، که می

ه آگبی مزایده ملک فبق آیا در مواردی کآید این است، که سوا ی که پیش می
توجباو بده مددکلات مربدوط بده  ،شودقانون اجرای احکام مدنی در روزنامه درج می
هدای مربدوط بده مزایدده را در روزنامده رکود بازار ملک و اینکه ا لدب افدراد آگبی

درج آگبدی  ،ماندهکنند و املا  موضو  ضبط وثیره بدون خریدار باقیمطا عه نمی
های تبلیغاتی مربوط به فروش املا  فاقدد مندع ها و سایتکانالدر فضای مجازی و 
  قانونی است یا خیر
   تداریخ نظریده 96-1/3-875  شدماره پروندده 1620/96/7شدماره  نظریه مدورتی

  اداره ک  حروقی قوه قضاییه  17/7/1396
 ده یدا محکدوم»  داردقدانون اجدرای احکدام مددنی کده مردرر مدی 121برابر مداده 

آیدد، توانند علاوه بر آگبی که به توسط قسدمت اجدراء بده عمد  میعلیه میمحکوم

های هها و سهایتدرج آگههی در فضهای مجهازی و کانالگفتار پهنجم: 
 تبلیغاتی مربوط به فروش املا 


