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Before the issuance of the unanimous decision No. 845 of the General Panel of the Supreme 

Court, there was a serious difference of opinion in the judicial procedure regarding the 

hearing or non-hearing of the auction cancellation lawsuit in general and also the instances 

of auction cancellation. The result of this difference of opinion led to the issuance of the 

aforementioned unanimous decision. In this article, we will examine the formal and 

substantive aspects of the auction cancellation lawsuit and criticize the unanimous decision 

issued.                                                                                                                                          
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Extended Abstract 

1. Introduction 

In recent years, the quality of unanimous decisions of the General Board of the Supreme Court has declined for 

obvious and hidden reasons, leading to complications in the process of issuing and enforcing rulings. Some votes that 

should, in principle, be aimed at solving legal problems and difficulties in society have turned into a pain that is 

sometimes difficult to avoid. The unanimous decisions of the General Panel of the Supreme Court have the validity 

of the official law of the country, and on the other hand, their application leads to unfair results in some cases due to 

structural and functional flaws. This disorder has progressed to the point that in some cases the Supreme Court's 

general panel revises its previous decision within a short period of time. 

 

2. Theoretical Framework 

The question is: What are the characteristics of the property being sold? Are the characteristics of the property 

being auctioned announced by the convicted person sufficient?Or are the bailiff (execution officer) and the 

prosecutor's representative required to carefully examine the characteristics of the property being auctioned? For 

example, if a property is presented to the court by the convicted person as his property and an auction is held 

And after the auction, if it is determined that the property subject to the auction was one of the properties located 

in municipal projects, what should be done?This question, examples, and many similar issues have not been 

clearly explained in legal doctrine. And with the issuance of unanimous decision 845 of the General Panel of 

the Supreme Court, the ambiguities have been added to; therefore, we will continue to carefully analyze the 

lawsuit to annul the auction and the effects and consequences of the aforementioned unanimous decision. 

 

3. Methodology 

This research was written using a library study and a review of judicial decisions. 

 

4. Results & Discussion 

The unanimous decision is not the word of God. The court that has the authority to interpret ordinary law can, in the 

first place, interpret the decision of the General Board of the Supreme Court as law and include or exclude an issue 

from the scope of that decision, thus trumping judicial fairness over legal justice.  The unanimous decision of the 

General Board of the Supreme Court No. 845 is not fully consistent with the structure governing the law on the 

execution of civil judgments, and its application should be limited to similar matters, although this understanding 

leads to limitations in its application. The judge is an agent of justice, not a subordinate of higher authorities; 
 

5. Conclusions & Suggestions 
The unanimous decision No. 845 of the General Panel of the Supreme Court was issued contrary to the express text 

of Articles 75 and 143 of the Law on the Execution of Civil Judgments and Article 172 of the Regulations on the 

Execution of the Provisions of Official Documents, and has severely shaken the judicial order and security of the 

auctions that took place. A new reading of the unanimous decision No. 845 of the General Board of the Supreme 

Court should be presented and the unanimous decision should be analyzed in light of existing laws and the 

decisions issued before and after it, in order to achieve greater coherence in the legal system. 
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 کشور  یعال وانید یعموم اتیه8/12/1402مورخ  845شماره  هیوحدت رو ینقد را

 2یهرمز راللهیخ،   *1 مقدم یعقوبیآرمان 

 

 .رانیتهران، ا ،ییدانشگاه علامه طباطبا ،یاسیحقوق،دانشکده حقوق و علوم س ،گروهیارشد حقوق خصوص یکارشناس 1

 .رانیتهران، ا ،ییدانشگاه علامه طباطبا ،یاسیحقوق،دانشکده حقوق و علوم س ،گروهیصوصحقوق خ دانشیار 2

  کد مقاله:  

 تاریخ دریافت:

 1۴۰2 آذر 1

 تاریخ پذیرش:

 1۴۰2 بهمن 22
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محرز بود. ماحصل  یاختلاف نظرات جد دهیابطال مزا قیمصاد نیو همچن یبه طور کل دهیابطال مزا یاستماع دعوا
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  مقدمه-1

 یدگیچیامر منجر به پ نیو ا افتهیو پنهان کاهش  دایپ لیکشور به دلا یعال وانید یعموم اتیه هیوحدت رو یآرا تیفیک ریاخ یدر سال ها

مطرح  یحقوق یها یدر جهت حل مشکلات و دشوار یستیالقاعده با یآرا که عل یاست. برخ دهیاحکام گرد یصدور و اجرا ندیدر فرآ ییها

کشور اعتبار  یعال وانید یعموم اتیه هیوحدت رو یممکن است. آرا یاز آن ها بعضاً به سخت زیشده اند که گر یبه درد بدلدر جامعه باشند 

ناعادلانه  جیپرونده ها منجر به نتا یدر برخ یو کارکرد یساختار یها رادیا لیاعمال آن ها به دل گرید یکشور را دارند و از سو یقانون رسم

خود را  یقبل یرا یکوتاه یکشور به فاصله زمان یعال وانید یعموم اتیموارد ه یرفته که در برخ شیتا آن جا پ یبساماننا نیشود. ا یم یا

و در  افتهی صلهیاختلافات حاصله ف یبه نحو مشخص و منجز و در چهارچوب نظام حقوق هیوحدت رو یکند.  مطلوب است در آرا یاصلاح م

 یرا ایبه نحو مشخص و منجز صادر نگردد  هیوحدت رو یکه را یدر صورت نیگردد؛ بنابرا یریجلوگ افتمته یاز صدور آرا زین یآت یدعاو

ره به منزل مقصود نخواهد  ناً یقیباشد  ینظام حقوق یو اجتماع یدر جهت مخالف با اهداف اقتصاد اینباشد  یدر چهارچوب نظام حقوق صادره

را در  یهمان اختلافات و دعاو هیوحدت رو یباشد چون در فرض نبود را زین یحقوق نظامبه مصلحت  ییآرا نیبسا عدم صدور چن یبرد و ا

 یاحکام مدن یداد. قانون گذار در قانون اجرا صلهیف یتوان به نحو مطلوب تر یم یدادگستر یقضات و با کمک وکلا اراتیچهارچوب اخت

 ندیفروش و...( را جهت انجام فرآ ینکات لازم جهت طرح در آگه فروش،موعد  ،یدر روزنامه محل یانتشار آگه ده،ی) محل مزایمقررات خاص

 دهیمال مورد فروش در صورت مجلس مزا اتیفروش و خصوص خیدر تار حیبه لزوم تصر 133ثال در ماده داده است. به طور م بیمذاکره ترت

 دهیمال مورد مزا اتیخصوص ایاشاره دارد؟. آ یردمال مورد فروش به چه موا اتیشده است. پرسش مطرح آن است که خصوص دیاشاره و تاک

اند؟ به  دهیمال مورد مزا اتیخصوص قیدق یدادسرا مکلف به بررس ندهیر اجرا( و نمادادورز)مامو ایاست؟  یکاف هیمحکوم عل یاز سو یاعلام

 دهیمزا یبرگزار شود و پس از برگزار زین دهیو مزا یبه دادگاه معرف یبه عنوان مال و هیمحکوم عل یاز سو یکه ملک یعنوان مثال در صورت

پرسش و مثال و موضوعات  نیا ست؟یچ فیبوده است تکل یشهردار یاز جمله املاک واقع در طرح ها دهیمشخص شود ملک موضوع مزا

به  شورک یعال وانید یعموم اتیه 8۴5 هیوحدت رو ینشده است و با صدور را نییتب یحقوق نیمشابه به نحو مشخص در دکتر دهیعد

 .پرداخت میمذکور خواه هیوحدت رو یتبعات را و آثار و دهیابطال مزا یدعوا قیدق یاست؛ لذا در ادامه به واکاو دهیابهامات مطرح افزوده گرد

 رانیا یدر نظام حقوق دهیمزا یو مقررات برگزار نیقوان یبررس-1-1

 یاحکام مدن یقانون اجرا-1-1-2

اصول و  نیاز ا یشده است. برخ ینیب شیپ دهیمزا ندیفرآ یجهت برگزار فاتیاز اصول و تشر یسلسله ا یاحکام مدن یمقررات قانون اجرا در

 :که مختصراً عبارت اند از ردیصورت گ دهیجلسه مزا لیاز تشک شیپ یستیبا  فاتیتشر

  (یاحکام مدن یقانون اجرا 73)ماده دهیاموال مورد مزا یبها یابیارز-1

  (یاحکام مدن یقانون اجرا 113موعد و محل فروش )ماده  نییتع-2

  (یاحکام مدن یقانون اجرا125آگاه نمودن دادستان)ماده -3

  (یاحکام مدن یقانون اجرا118)مادهدهیمزا یانتشار آگه-۴

  (یاحکام مدن یقانون اجرا 13۰)ماده نیبه طرف دهیابلاغ وقت مزا-5
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  (یاحکام مدن یقانون اجرا 126)ماده دیداوطلبان خر یاموال برا تیرو نهیفراهم نمودن زم-6

  :که به اختصار عبارت اند از ردیصورت گ دیبا دهیمزا ندیفرآ حیصح یریجهت شکل گ یاقدامات زین دهیدر جلسه مزا متعاقبا  

  (یاحکام مدن یقانون اجرا 125داسرا )ماده  ندهیلزوم حضور مامور اجرا و نما-1

  (یاحکام مدن یقانون اجرا 1۴1)ماده دهیصورت مجلس مزا میتنظ-2

 لازم الاجرا یمفاد اسناد رسم ینامه اجرا نیآئ-1-1-3

 یاز عمل اجرا از کس تیشکا دهیو امضا صورت مجلس مزا میلازم الاجرا پس از تنظ یمفاد اسناد رسم ینامه اجرا نیآئ 172ماده  مطابق

و مقررات  نیکاملًا چهارچوب مند است و قوان دهیمزا ندیگرفت که فرآ جهیتوان نت یمورد اشاره م نیتتبع در مجموع قوان از.ستیمسموع ن

 یمقرر در برگزار باتیترت هیقوه قضائ یاداره کل حقوق 17/2/1397مورخ  2۴5/97/7شماره  یمشورت هیمذکور آمره اند. همان گونه که در نظر

ه دانسته از قواعد آمر یاحکام مدن یقانون اجرا 1۴3و از جمله مقرره مذکور در ماده  دهیانتقال سند به نام برنده مزا وو نحوه فروش  دهیمزا

  .است

  845 هیوحدت رو یقبل از صدور را ییقضا هیرو-1-1-4

شود.  یم یاست که علم حقوق متجل ییقضا هیتوان گفت در رو یگذرد. پس م ینباشد جز آن چه در دادگاه ها م یزیتمام حقوق چ دیشا

 هیمتوقف شود اما رو یاجتماع یاز همگام دیشا زیرسد. قانون ن یممکن است به بن بست برسد، اما حقوق هرگز به بن بست نم یقاعده حقوق

اغلب دادگاه ها از  ییقضا هیکشور در رو یعال وانید یعموم اتیه 8۴5 هیوحدت رو یاز صدور را شیپ. نخواهد شد فگاه متوق چیه ییقضا

   .پرداخت میو اختلاف نظرات مطرح خواه ییقضا هیرو مطرح در ینمودند؛ در ادامه به ذکر نمونه ها یامتناع م دهیابطال مزا یدعوا رشیپذ

اما  دینما یم یمحکوم به معرف یفایملک خود را که در طبقه دهم ساختمان قرار داشته جهت است ه،یمحکوم عل ،ییاجرا یدر پرونده ا-1

 دهیمزا یآپارتمان پس از چند ماه از برگزار نیگردد. مالک ا یم لیتحو داریبه خر دهیو پس از مزا یابیدر همان ساختمان ارز یگریآپارتمان د

دادگاه  18صورت گرفته، شعبه  یخواه دنظری. متعاقب تجددینما یرا ابطال م دهی. دادگاه، مزادینما یم تیدادورز)مامور اجرا( شکا اماتاز اقد

 یاحکام مدن یاز قانون اجرا 1۴2ماده  حیر... چون بنابر تص ه،یقطع نظر از صحت و سقم قض»استدلال که  نیاستان تهران، با ا دنظریتجد

)تخلف( دهیوقوع مزا خیهفته از تار کیاقدامات دادورز ظرف  ریو سا دهیآن و تخلف از مقررات مزا یابیصورت ملک و ارز میراجع به تنظ تیشکا

نموده اند، ضمن فسخ دادنامه  دهیمزا اتیعملمبادرت به اعتراض به « ... یخواندگان ... خارج از موعد مقرر قانون دنظریتجد کنیباشد... و ل یم

   .دینما یخواهان را صادر و اعلام م یقرار رد دعوا همعترض عن

که مهلت  نیا لیبه دل زیاستان تهران ن دنظریدادگاه تجد 18صادره از شعبه  19/6/1393مورخ  93۰997۰2218۰۰7۴6در دادنامه شماره -2

-را رد نموده است.  دهیابطال مزا یدعوا ستیمهلت مسموع ن نیوقوع است و اعتراض خارج از ا خیهفته از تار کیاعتراض به اقدامات دادورز 

 هینظر حیعدم ابلاغ صح اریشهر یحقوق یشعبه سوم دادگاه عموم 19/12/139۴مورخ  9۴۰99826۴۰3۰۰289شماره  ادنامهمطابق د -3

  .دانسته است دهیزارا موجب ابطال م دهیمزا یبرگزار خیکارشناس و تار

به  یکارشناس هینظر-1» استدلال که   نیاستان تهران با ا دنظریدادگاه تجد زدهمیشعبه س 22/۴/1393مورخ  373مطابق دادنامه شماره -۴

که ملک  نیا -3نشده است دیق دهیمزا یدر اگه یمشاع یاز شرکا کیبودن مال و سهام هر  یمشاع ایمفروز -2است  دهیخواهان ابلاغ نگرد
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ندارند تحت هر عنوان  ایکه اشخاص نسبت به آن دارند  یحقوق -۴نشده  نیاجاره مع زانیو اگر در اجاره است مدت و م ریا خیدر اجاره است 

سهم  یداریبه خر لیتما دهی% مبلغ مزا 1۰ زانینصف م نیبوده و با تام یشخص خواهان مالک سه دانگ مشاع یمشخص نشده است و از طرف

 اتیو اعاده عمل ییاجرا اتیحکم به ابطال عمل« انگاشته شده... دهیناد شانیا تیقرار نگرفته و اولو ییاجرا اتیهرا نموده که مورد قبول  کیشر

  .دینما یصادر م ییاجرا

 دهیملک موضوع مزا یاعتراض به کاربر -5

 یکاربر دهیمزا یشود؛ در آگه یاعلام م دهیشرکت نموده و برنده مزا دهیدر مزا 139۰خاص( در سال  یت.ب.الف )سهام ساتیتاس شرکت

 یکاربر یاعلام شده بود، پس از مراجعه به شهردار یو ادار یتجار یمسکون تیو با موقع یشهر زاتیمتر مربع تجه 6633ملک به مساحت 

و الزام  دهیمزا یاعتبار یاعلام بطلان و ب یرح دعوات.ب.الف اقدام به ط ساتیشود شرکت تاس یاعلام م یشهر پارکو  یسبز عموم یآن فضا

که  دینما یدر دفاع استدلال م ی. شرکت برق منطقه ادینما یم دهیمزا یفقدان اعتبار حقوق لیتهران( به دل یخوانده )شرکت برق منطقه ا

است و  یشهر زاتیملک تجه یکاربر زین یشود و در نامه شهردار یم ینیب شیبوده و بودجه آن در بودجه کل کشور پ یشرکت برق دولت

 یسبز ملک وصف فرع یملک آگاه است و وصف فضا فیت.ب.الف در ملک مزبور به عنوان مستاجر متصرف بوده و از کم و ک ساتیشرکت تاس

 دهیمزا استدلال که در نیبا ا 2۴/8/139۴مورخ  9۴۰997۰۰111۰۰937 هتهران در دادنامه شمار یحقوق یدادگاه عموم 1۰۴است. شعبه 

 لیمورد معامله را تشک یو حقوق یعرف تیذات بوده و ماه نیشده است و وصف مزبور جانش یمعرف یشرع زاتیتجه یملک مزبور ملک با کاربر

که در  نینظر به ا ی( و از طرفیقانون مدن 353 ماده) دهیذات موجب بطلان عقد مزبور گرد نیکه اشتباه در آن وصف جانش یداده به طور

 نیباشد توافق وجود داشته باشد و اراده طرف یو متعلق قصد م ردیگ یکه در دامنه حرکت اراده قرار م ینسبت به تمام امور دیبا نیفقصد طر

صحت عقد  یاساس طیمنعقده فاقد شرا راردادصورت ق نیا ریباشد موافق باشد در غ یآن م یمورد معامله که همان ذات عرف تیدر ماه دیبا

صادر و وجوه ماخوذه به مبلغ  دهیبه آن اشاره کرده است، حکم به بطلان مزا یقانون مدن 19۰باشد که در ماده  یو قرارداد ها م

شعبه  28/2/1395مورخ  92۰998۰۰111۰1۰97مذکور به موجب دادنامه شماره   ی. سرانجام رادینما یصادر م الیر ۰۰۰/۰۰۰/9۴2/23

  .شود یم دییتا ناًیاستان تهران ع دنظریدادگاه تجد 18

 زانیم قیو عدم تطب ونید هیتسو یکشور، ادعا یعال وانید 25شعبه  16/6/1395مورخ  9۴۰99858۴۰2۰۰۴75مطابق دادنامه شماره -6

 .در نظر نگرفته است دهیرا از موجبات ابطال مزا دهیمورد مزا نیکارشناس با مساحت زم یاز سو یمساحت اعلام

بودن  نید اتیمستثن یاستان تهران ادعا دنظریدادگاه تجد 5۰شعبه  27/11/139۴مورخ  9۴۰997۰۰۰1۰۰125۴مطابق دادنامه شماره -7

  .ندانسته است دهیرا از موجبات ابطال مزا دهیمال مورد مزا

 اتیبا اتمام عمل» : یعدالت ادار وانید دنظریدادگاه تجد 7صادره از شعبه  16/5/95مورخ  9۴۰997۰95571۴7۰مطابق دادنامه شماره -8

 یبه شخص ثالث انتقال م ایو  ردیگ یبه نسبت مقرر در حق بستانکار قرار م نیدر قبال د ای دهیمال موضوع مزا ،یبرابر مقررات قانون دهیمزا

انون ق 53و برابر بند ج ماده  یبه موضوع منتف یدگیرس نیبنابرا افتهیبه شخص ثالث انتقال  دهیمنجر به فروش و مزا ییاجرا اتیعمل الذ ابد،ی

 .«شود یصادر م تیقرار رد شکا یعدالت ادار وانید یدادرس نییو آ لاتیتشک

 دهیبه خواسته ابطال مزا یاستان تهران در دعوا دنظریدادگاه تجد 12شعبه  29/2/9۴مورخ  93۰998۰2266۰۰591مطابق دادنامه شماره -9

 اتیعمل یچگونگ ای یاجرائ اتیبه نحوه عمل یاعتراض ای رادیهر گونه ا»استدلال که  نیبا ا یاجرائ اتیعمل فیو توق یو مطالبه خسارت دادرس

 یدادخواست راجع به نحوه اجرا میقابل طرح است و تقد یاحکام مدن یابطال آن در حدود قانون اجرا ایو  دهیونحوه مزا دهیمزا ایو  یاجرائ
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کند بنابر مراتب  یم جابیرا ا رهیو غ دنظریو تجد یبدو یها یدگیو رس یطار یطرح دعاو لیاز قب یتبعات دهیو مزا یاجرائ اتیحکم و عمل

 دهیمزا اتیعمل دییبر تا یمبن دهیگرد یدر خصوص موضوع، اظهار نظر قضائ 26/8/1393 خیدر تار رین یکه در پرونده اجرائ نیفوق و نظر به ا

آن و  یابیصورت ملک و ارز میراجع به تنظ تیشکا یاحکام مدن یقانون اجرا 1۴2وفق ماده  ی( و از طرفهیخواهان )محکوم عل یو رد ادعا

خواهان را صادر و  یگردد... قرار رد دعو هیو ارا میتقد یستیوقوع با خیهفته از تار کیاقدامات دادورز ظرف  ریاو س دهیتخلف از مقررات مزا

 .دارد یاعلام م

 اضافه مساحت -1۰

نظر استان تهران اضافه مساحت را  دیصادره از شعبه اول دادگاه تجد 25/12/1393مورخ  93۰997۰22۰1۰1688دادنامه شماره  مطابق

  .ندانسته است دهیثبت از موجبات ابطال مزا یقانون اصلاح 1۴9مستند به ماده 

  دهیاعتراض به مبلغ مزا-11 

 19ماده  2توان به استناد تبصره  یم  دهین استنباط نمود ؛ نخست در خصوص مبلغ مزاتوان از مواد  قانو یخصوص به دو گونه م نیدر ا 

لازم الاجرا  یاسناد رسم یینامه اجرا نیآئ 1۰1ماده  2چون در تبصره  ایاعتراض نمود  دهینسبت به مبلغ مزا 1381قانون کارشناسان مصوب 

نامه  نیاستدلال که چون قانون کارشناسان بر مقررات آئ نیتوان به قانون مذکور استناد نمود با ا یمطرح شده است و نم یابیارز دیبحث تجد

 نیکه در ا یمهم پرسش.اعتراض نمود دهیتوان به مبلغ مزا یندارد نم یکه خاص موخر بر قانون کارشناسان است تسر یاسناد رسم یاجرا

اثبات شود  یقطع یبا را یانتظام ای یفریتخلف کارشناس در مرجع ک ایجرم  ده،یمزا یشود آن است که اگر پس از برگزار یخصوص مطرح م

 یو متضرر م ستیقابل ابطال ن دهیمزا»خصوص معتقدند: نیدکتر شمس  در ا ست؟یچ یابیارز متیق یصورت گرفته بر مبنا دهیمزا فیتکل

در دادنامه  زیتهران ن یحقوق یدادگاه عموم  32 شعبه.در مرجع صالح اقامه کند انیضرر و ز یدعوا یگریکارشناس و هر مقصر د هیتواند عل

  .امکان اعتراض را با استدلال بالا مردود دانسته است 11/3/1395مورخ  95۰997۰2225۰۰326شماره 

 کشور یعال وانید یعموم اتیه  845شماره  هیوحدت رو یرا-3

  .میهست یاز ذکر گردش کار را ریکشور ناگز یعال وانید یعموم اتیه 8۴5 هیوحدت رو یرا قیدق نییتب جهت

 گردش کار-3-1

 یدر خصوص دادخواست آقا لامیا یحقوق یصادره از شعبه اول دادگاه عموم 26/3/1399ـ  99۰997۰8۴31۰۰265دادنامه شماره  مطابق

داده  یرأ نیچن ،ییو ابطال سند انتقال اجرا ییپرونده اجرا دهیو مزا ییاجرا اتی... به خواسته ابطال عمل دیمج یآقا تی... به طرفرفرخیام

 :است

صورت گرفته  یدادگستر یتوسط کارشناس رسم ستیبایشده لزوماً م فیاموال توق یابیارز ،یاحکام مدن یقانون اجرا 7۴ـ حسب ماده 1 ...

 یدر استان، قاض یوجود کارشناس رسم رغمیگردد، لکن عل نیعاشخاص معتمد و خبره م نیاز ب ابیارز ،یو در صورت نبودن کارشناس رسم

ـ  هرچند برابر ماده 2قانون است.  ریملک استفاده نموده است که مغا یابی]کارشناس[ خبره جهت ارز یاز کارشناس یمدن اماحک یمحترم اجرا

باطل و بلااثر است، لکن در  یماه کارشناس 6ت شدن مد یماه است و بعد از سپر 6 یکارشناس هیقانون کارشناسان، مدت اعتبار نظر 19

 هیعلمجدد ملک وجود دارد که در پرونده امر، محکوم یابیامکان ارز ابد،ی رییماه، تغ 6شدن مهلت  یقبل از سپر واملاک دفعتاً  متیکه ق یصورت
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ـ وکالتنامه 3است.  دهیمجدد داشته است که به آن توجه نگرد یابیدرخواست ارز ده،یمهلت و قبل از شروع به مزا نیچند روز قبل از اتمام ا

است  نیاست، حال آنکه اصل بر ا دهیگرد یابلاغ قانون شانیملک به ا یابیارز یکارشناس هینبوده و نظر ییضّم پرونده اجرا هیعلمحکوم لیوک

نامه ضم نه وکالت ه،یفشده باشد که در مانحن حیامه تصرنمهم در وکالت نیا نکهیمگر ا گرددیدر اجرا محسوب نم لیدر دعوا، وک لیکه وک

و فروش اموال  دهیدر مزا ،یاحکام مدن یقانون اجرا 1۴۴ـ حسب ماده ۴احراز شده است.  لیوک یدر اجرا لتو نه وکا دهیگرد ییپرونده اجرا

له گردد، حال مانع از انتقال ملک به محکوم ییاجرا یهانهیبه و هزبا پرداخت محکوم ده،یمزا خیماه از تار 2ظرف  تواندیمالک م رمنقول،یغ

له در ـ  محکوم 6است.  دهیابلاغ گرد شانی)الصاق( به ا یبه صوررت قانون زیمهم ن نینداشته و ا حضور دهیدر جلسه مزا هیعلآنکه محکوم

سهم  یدستور انتقال تمام ،یاحکام مدن یاجراطلب خود را داشته است، لکن واحد  زانیانتقال سند ملک به م یتقاضا ییپرونده اجرا

 تیمهم رعا نیحال آنکه ا د،یپرداخت نما المجلسیرا ف دهیده درصد از ثمن مزا ستیبایله مـ  محکوم7را صادر نموده است.  هیعلمحکوم

قال سند، اقدام به وصول مبلغ مزبور از موضوع و بعد از انت نینسبت به ا هیعلبا اعتراض از جانب محکوم یاحکام مدن یو واحد اجرا دهینگرد

از قانون فوق،  123مهم وفق ماده  نیاست، حال آنکه ا دهیفروش الصاق نگرد محلنوبت دوم در  دهیمزا یـ  آگه 8له نموده است. محکوم

مهم  نیدرج گردد، حال آنکه ا ستیبایم دهیدوم بودن مزا اینوبت اول  ده،یمزا یقانون فوق، در آگه 137ـ  حسب ماده 9است.  یقانون فیتکل

 دیتا روز فروش نبا دهیمزا یقانون فوق، فاصله انتشار آگه 119ماده  بـ  حس1۰است.  دهینگرد تیاول و دوم رعا یهایاز اگه کی چیدر ه

 138ماده  6و  5 یندهاـ حسب ب11ماه است.  کیاز  شینوبت اول ب دهیفاصله در مزا نیماه باشد، حال آنکه ا کیاز  شتریکمتر از ده روز و ب

اشاره گردد،  ستیبایم شودیچه مقدار از آن فروخته م نکهیو ا مفروز ایمهم که ملک مشاع است  نینوبت به ا دهیمزا یهایقانون فوق، در آگه

 تیرعا دهیمزا یبرگزار فاتینظر به موارد و مراتب فوق، تشر هذایاست. عل دهینگرد تینوبت اول درج و رعا دهیمزا یموارد در آگه نیحال آنکه ا

 یهانوبت دهیبطلان مزا ،یاحکام مدن یقانون اجرا 1۴3ماده  فهوماست و حسب م دیدادگاه مورد ترد یبرا دهیمزا انینشده است و صحت جر

و ظرف  یورصادره حض ی. رأگرددیو بطلان نقل و انتقالات صورت گرفته صادر و اعلام م 1398/8/19و  1395/6/13 یهااول و دوم مورخ

 .باشدیم لامیاستان ا دنظریتجد یهادر دادگاه یدنظرخواهیروز پس از ابلاغ قابل تجد ستیب

، 1399/5/28ـ  99۰9978۴257۰۰678به موجب دادنامه شماره  لامیاستان ا دنظریشعبه هفتم دادگاه تجد ،یرأ نیاز ا یدنظرخواهیبا تجد

 :داده است یرأ نیچن

احکام واقع شده است و دادرس محترم  یاجرا نیقابل تأمل و تأسف در ح دهی...، وارد و موجّه است؛ هرچند تخلفات عدیدنظرخواهیجد.....

 ییقضا عیب دهیچون مزا کنیاند ...  لنموده انیب قیاحکام ... به نحو مبسوط و دق یشده از پرونده اجرا هیبه شرح گزارش ته یدادگاه بدو

به عمل آمده  راداتیشده است لذا ا انیاحکام ب یآن به نحو مبسوط در قانون اجرا ییو مراحل کنترل قضا یرنحوه برگزا طیشرا همحسوب ک

استحکام اسناد  یو انتقال سند در راستا دهیو پس از انجام مزا ردیاحکام قرار گ یاجرا رشیحکم مطرح و مورد پذ یاجرا نیدر ح یستیبا

 19۰مندرج در ماده  یاساس طی( تنها در صورت فقدان شرادهی)مزا ییقضا عیب ی. از طرفستیمسموع ن دهیمزا تاصل صح یو اجرا یرسم

 نیباعث بطلان آن گردد بنابرا تواندینم ییقضا عیانجام ب نیدر ح دهیمزا یاجرا یفاتیو تشر یشکل طیقابل ابطال است و شرا یقانون مدن

برخلاف  ردیقرار گ رشیمورد پذ تواندیمال نم نیجهت استرداد ع دهیابطال مزا یاست از تقاضا ارتراجب ]راجع به[ مال که عب ینیع یدعوا

 1۴۴و  1۴3و  یمدن یدادرس نییقانون آ 2داشته باشد. مستنداً به مواد  یدگیرس تیجبران خسارت قابل ثیکه ممکن است از ح ینید یدعوا

. گرددیصادر و اعلام م یبدو یعنه قرار عدم استماع دعوامعترض یآمده و نقض رأ ملبه ع یدنظرخواهیتجد رشیاحکام ضمن پذ یقانون اجرا

 .است یقرار قطع نیا

 ی، در خصوص دعوا 1۴/8/1396ـ  96۰9976628۰۰۰83۰رومشکان به موجب دادنامه شماره  یحقوق یمقابل شعبه اول دادگاه عموم در

 :داده است یرأ نیو ابطال انتقال سند، چن دهیه ابطال مزااحمد ... به خواست خیش یآقا تی... به طرف نیمنصور ... و حس انیآقا
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 یاز جانب شعبه اجرا یاستناد یهابرابر مطالعه پرونده دهیمزا یملک پس از برگزار یداریدوم با توجه به عدم خر دهیمزا یبرگزار یبرا ...

قانون کارشناسان  19احکام برابر تبصره ماده  یاجرا یهادهیدر خصوص مزا یاحکام چند موضوع قابل ملاحظه است: اول، اعتبار کارشناس

احکام  یحدود دو سال بعد انجام شده است. دوم، در پرونده اجرا هیفنحنشش ماه است، حال آنکه انتقال در ما متیق نییاعتبار کارشناس تع

اما با گذشت زمان  خواهدیمال را نم نیکرده که ا ناینداشته و ب ازیشده را ن یداشته است که مال معرف انیب یخوانده دعوا در آن پرونده حت

دوم مال  دهیکه پس از مزا یدر صورت یاحکام مدن یقانون اجرا 132درخواست مطالبه اصل مال را کرده و حال آنکه برابر ماده  سالکیحدود 

قانون  132ها را وارد دانسته و مستنداً به ماده خواهان یالذکر، دعوابه مالک مسترد گردد. لذا بنا به مراتب فوق ستیبایبه فروش نرود، م

 افتهیانجام شده و ابطال سند انتقال  دهیخواهان و ابطال مزا یدعوا رشیحکم به پذ یمدن یدادرس نییقانون آ 198و ماده  یمدن کاماح یاجرا

ابلاغ قابل اعتراض در محاکم  خیروز از تار ستیو ظرف مهلت ب یصادره حضور ی. رأگرددیبه شماره ... صادر و اعلام م دهیمزا انیدر جر

 .باشدیلرستان م ننظر استا دیتجد

ـ  97۰99766169۰۰۰۴8استان لرستان به موجب دادنامه شماره  دنظریدادگاه تجد ازدهمیشعبه  ،یرأ نیاز ا یدنظرخواهیاز تجد پس

 :داده است یرأ نیچن 1397/2/2

 هیتأد ریبه پرداخت و استرداد ثمن معامله و خسارت تأخ دنظرخواندهیاز آن است که تجد یحاک ییپرونده اجرا اتیکه محتو نینظر به ا ...

 یآقا هیمحکوم عل یبه، به جامحکوم یفایمال خود جهت است یمنصور ... )شخص ثالث( نسبت به معرف یاست و آقا دهیآن محکوم گرد

قرار گرفته است  یگذار متیو ق یابیده توسط کارشناس منتخب مورد ارزش یحکم اقدام نموده است و ملک معرف یاجرا انی... در جرنیحس

مالک ملک  زینوبت اول ن دهیانجام شده است و در مزا یقانون فاتیتشر تیبا رعا دهیاند و مزانداشته یاعتراض یکارشناس هیبه نظر نیو طرف

نداشته بر  داریشده خر فیملک توق زیشده است و چون در مرحله دوم ن دیتجد دهیمزا دار،یعدم خر لیدل بهمنصور... شرکت داشته و  یآقا

منصور... ابلاغ شده است تا ظرف دو ماه جهت  یله به مالک آقااز انتقال ملک به محکوم یریاحکام به منظور جلوگ یاساس مقررات اجرا

اند و متعاقب آن به امر اقدام ننموده نینسبت به ا هیمشارال که با وصف ابلاغ، دیاقدام نما ییااجر یهانهیو خسارت و هز یبده هیپرداخت کل

بر  نکهیله منتقل شده است. لذا با توجه به اسهم( به محکوم 6سهم از  1/8۰به مقدار  تیشده )سند مالک فیبه از محل مال توقمحکوم زانیم

له )محکوم دنظرخواهینسبت به انتقال سند به نام تجد دهیمزا انیو دادگاه با احراز صحت جر باشدیوارد نم یاشکال یینحوه اقدامات اجرا

نداشته است. به نظر  یآن اعتراض یگذارمتیو ق ییحکم بر اقدامات اجرا یاجرا اتیدر زمان عمل زی( اقدام نموده است و مالک ملک نییاجرا

 ،یو انقلاب در امور مدن یعموم یهادادگاه یدادرس نییقانون آ 358و  197به مواد  اً و مستند باشدیوارد م یدنظرخواهیدادگاه تجد نیا

 .... .دینمایصادر و اعلام م یخواهان بدو ینقض و حکم به بطلان دعوا دنظرخواستهیدادنامه تجد

 ازدهمیه و شعب  لامینظر استان ا دیصادره از شعبه هفتم دادگاه تجد یدادنامه ها نیب ایپرسش آن است که آ نیصادره نخست یاز ذکر آرا پس

 استان لرستان تعارض محرز است؟ دنظریدادگاه تجد

 دهیو مزا ییاجرا اتیمطابق پرونده نخست به رغم تخلفات حادث شده در روند عمل رایداند ز یصادره را محرز نم یآرا نیتعارض ب نگارنده

 یوارد ندانسته و دعوا ییاجرا ندیبر فرآ یدادگاه اساساً اشکال زیرا قابل استماع ندانسته است و در پرونده دوم ن دهیابطال مزا یدادگاه  دعوا

حکم بر  لامیا یحکم  دادگاه بدو یاجرا انیمتعدد وارده بر جر راداتیاول در خصوص ا یاست؛ به عبارت بهتر در رأ رفتهیرا نپذ دهیمزا ابطال

 یاجرا وارد بوده، قرار عدم استماع دعوا انیکه به جر یمتعدد اترادیا رشیرغم پذ ینظر عل دیدادگاه تجد یصادر نموده است ول دهیبطلان مزا

را منحصر در موارد عدم  ییدعوا نیچن یمنته رفتهیرا پذ دهیابطال  مزا تیاصل قابل زینظر ن دیرا صادر نموده است. اگرچه شعبه تجد یبدو

اجرا  انیاز دادگاه به جر یمتعدد راداتیا یدادگاه بدو زیدوم ن یدانسته است. در رأ یقانون مدن19۰صحت مندرج در ماده  طیشرا تیرعا
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انجام شده است حکم بر  یاجرا به درست انیکه جر نیا رشینظر با پذ دیصادر نموده است و در ادامه دادگاه تجد دهیبر ابطال مزا موارد و حک

 .انجام شده است یاجرا به درست انیجر رایصادر نموده است ز یبدو یبطلان دعوا

 کشور یعال وانید یعموم اتیه 845شماره  هیوحدت رو یرا-3-2

 حیصح یمترتب بر اجرا ده،یمال مورد مزا کی، صدور دستور انتقال و تمل1/8/1356مصوب  یاحکام مدن یقانون اجرا 1۴3مطابق ماده   

 ده،یمزا یبرگزار ندیو احراز صحت انجام آن توسط دادگاه است، لذا در صورت وجود تخلفات مؤثر در فرآ دهیمزا یبرگزار فاتیمقررات و تشر

 یدادرس نییقانون آ 3و  2مواد  یو در اجرا ستین ییو سند انتقال اجرا دهیابطال مزا یشده، مانع از استماع دعوا ادی یانونمقررات ماده ق

. باشدیم نفعیشخص ذ یاقامه شده از سو یبه دعوا یدگی، دادگاه مکلف به رس1379مصوب  یدنو انقلاب در امور م یعموم یهادادگاه

 وانید یعموم أتیه یآراء اعضا تینظر مطابقت دارد با اکثر نیکه با ا یاستان لرستان تا حد دنظریدادگاه تجد ازدهمیشعبه  یمراتب، رأبنابه

با اصلاحات و الحاقات  1392مصوب  یفریک یدادرس نییقانون آ ۴71طبق ماده  یرأ نی. اشودیداده م صیتشخ یو قانون حیکشور، صح یعال

 .الاتباع استآن لازم ریو غ ییمراجع، اعم از قضا ریها و ساکشور، دادگاه یعال وانیشعب د یدر موارد مشابه برا ،یبعد

 

 کشور یعال وانید یعموم اتیه 845 هیوحدت رو یآثار را-3-3

دارد؛ به عنوان  یاریبس یو اجتماع یکشور تبعات سوء اقتصاد یعال وانید یعموم اتیه 8/12/1۴۰2مورخ  8۴5شماره  هیوحدت رو یرا

شود و پس از  یم دهیبرنده مزا تیدر کمال حسن ن دهیمتر مربع با پرداخت مبلغ موضوع مزا 5۰۰۰به متراژ  ینیزم دهیدر مزا یمثال شرکت

سال و اتمام  2. پس از گذشت دینما یم یگذار هیامر سرما نیرا در ا یبه ساخت و ساز در آن نموده و مبلغ کلان داماق دهیمراحل مزا یط

مطرح و حکم  هیوحدت رو یرا نیمستند به ا دهیملک موضوع مزا یگذشت مدت اعتبار کارشناس لیبه دل دهیابطال مزا یساخت و ساز دعوا

 یاحکام دادگستر یواحد اجرا یصورت گرفته از سو یو قانون یرسم دهیکه در مزا دهیبرنده مزا یرا نیگردد. طبق ا یصادر م دهیبه ابطال مزا

شده  جادیا دهیپرونده و برنده مزا هیمحکوم عل نیب یاساساً قرارداد ایآ د؟یمراجعه نما هیو خسارات خود به محکوم عل انیضرر و ز یبرا یستیبا

 یاز سو دهیملک موضوع مزا یکارشناس یو دقت در مدت انقضا یعدم بررس ایفوق باشد؟ آ یها خسارتملزم به جبران  هیاست تا محکوم عل

را بر دوش مقامات  یمتعدد فیوظا یاحکام مدن یکه قانون اجرا یزمان ناً یقید؟ینما یم یرا متوجه و یتیاحکام مسئول یدادورز)مامور( اجرا

گونه که  نینموده است بد ینیب شیپ زیآنان را ن تیمسئول یاحکام نهاده است دعوا یاجرا یحکم اعم از دادورز )مامور( اجرا و قاض یمجر

از اشتباه  یجبران خسارت ناش یبه دعوا یدگیرس 17/7/139۰ صوبقانون نظارت بر رفتار قضات م 3۰و ماده   یقانون اساس 171مطابق اصل 

قانون  1شده است. مضاف بر آن که  ماده  رفتهیتهران است پذ یدادگاه عموم تیکه در صلاح یقانون اساس 171موضوع اصل  یقاض ریتقص ای

قانون  75مندرج در ماده  یابیموعد اعتراض به ارز تیآن است که ماه گریپرسش مهم د .راستا قابل استناد است نیدر ا زین  یمدن تیمسئول

همچون  ایپس از گذشت سه روز وجود نخواهد داشت؟  یابیراض به ارزهمانند مرور زمان است و امکان اعت ای؟ آ ستیچ  یاحکام مدن یاجرا

 یم لیحق است و پس از گذشت آن اساساً حق موجود زا ی( ظرف زمانجارتقانون ت 393مندرج در قانون تجارت)ماده  یاز مواعد قانون یبرخ

توان همچنان به صرف گذشت مدت زمان شش ماهه مندرج در  یاز آن م یدیو گذشت مدت مد دهیمزا ندیفرآ یپس از برگزار ایگردد؟ آ

 ای یرغم ابلاغ )واقع یعل هیعنوان مثال محکوم عل هرا باطل نمود؟ ب دهیبدان استناد نمود و مزا یدادگستر یقانون کارشناسان رسم 19ماده 

 یمنطق ایصورت آ نیدر ا د؛ینما یامتناع م دهیمزا یاربرگز ندیو فرآ یاحکام دادگستر یو مندرجات آن از حضور در واحد اجرا دهی( مزایقانون

)با لحاظ  دهیانتقال به نام محکوم له مزا یمسند رس میو تنظ دهیمزا یاز برگزار یدیکه پس از مدت مد میحق بده یفرد نیاست که به چن
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را  یو سند رسم دهیمزا ندیفرآ یتمام رادیا کیبا  کبارهی( به 17/3/1۴۰3منقول مصوب  ریمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم دیقانون جد

 پرسش محسوب خواهد شد؟ ییضاحرکت در جهت استحکام ساختار ق ،یحق نیچن جادیا ایسوال آ نیباطل نمود؟ در صورت پاسخ مثبت به ا

کشور  یعال وانید یعموم اتیه 8۴5 هیوحدت رو یتا چه اندازه است ؟ را دهیابطال مزا فاتیتشر تیآن است که دامنه عدم رعا گریمهم د

شماره  هیوحدت رو یاگرچه را نیبنابرا .فراهم آورده است زیرا ن یواه یامکان طرح دعاو جادیا ده،یبدون توجه به ابعاد گسترده ابطال مزا

 نیاز ا حیصح لیبا تحل یستیبا یدادگستر یقضات و وکلا یفعل طیدارد اما در شرا یاریکشور نقاط ضعف بس یعال وانید یعموم اتیه 8۴5

 .ندیبرآ دهیابطال مزا یدعوا رامونیحل اختلافات پ یدر پ یرا

 

 دهیابطال مزا یدعوا یدادرس نییآ-4

 دهیابطال مزا یخواهان دعوا-4-1

که در  یاشخاص ایرا صرفاً شخص  دهیابطال مزا یمتقاض  2۰/1/1۴۰2مورخ  1317/1۴۰1/7شماره  هیدر نظر هیقوه قضائ یکل حقوق اداره

 .کنند؛  اعلام نموده است ییتقاضا نیچن توانندیگرفته شده است، م دهیحقوق ناد نیاند و اداشته یمزبور حقوق مال

 

 دهیابطال مزا یمرجع صالح جهت طرح دعوا-4-2

به  یدگیرس دهیمزا اتیکشور پس از اتمام عمل یعال  ونید 37شعبه  31/1/1395مورخ  9۴۰998225۰3۰۰525دادنامه شماره  مطابق

  .اداره ثبت اسناد خارج است سیرئ تیاست و از صلاح یدادگاه عموم تیدر صلاح ییاجرا اتیابطال عمل یدعوا

 

 دهیابطال مزا یطرف دعوا-4-3

 نیا یتا در صورت قصور و سهل انگار رندیقرار گ دهیابطال مزا یطرف دعوا یستیاحکام با یدادسرا و دادورز)مامور اجرا( و واحد اجرا ندهینما

محکوم  دیاشتباه باشد با هیمحکوم عل یاز سو یکه مشخصات اعلام یموارد در.آنان فراهم گردد هیعل یمدن تیمسئول یافراد امکان طرح دعوا

دادگاه  17صادره از شعبه  18/8/9۴مورخ  9۴۰99821617۰۰۰12دادنامه شماره  مطابق .رندیدادسرا توامان طرف دعوا قرار گ ندهیو نما هیعل

  .اقامه شود هیمحکوم عل تیبه طرف یستیبا دهیابطال مزا یاستان تهران دعوا دنظریتجد

 

  دهیحکم مزا یاز اجرا یریصدور دستور موقت  در جلوگ یامکان سنج-4-4

از  یریر جلوگعدم امکان صدور دستور موقت د ایامکان  یاز بررس ریحکم صادره قرار دارد ناگز یدر مرحله اجرا دهیمزا یآن جا که برگزار از

 1318مصوب سال  یمدن یدادرس نیدر قانون آئ 21/1/1379مصوب  یمدن یدادرس نیآئ دیقانون جد بی. تا قبل از تصومیحکم هست یاجرا
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احکام  یدر مرحله اجرا یحت ییو قضا ینهاد قانون نیا هیرا بر شمرده بود تا بتوان در سا یآن، قانون گذار موارد یبعد صلاحاتو الحاقات و ا

 دیسابق( . در قانون جد یمدن یدادرس نیآئ 77۰حکم را فراهم نمود)ماده  یاز اجرا یریحدوث آن امکان جلوگ ایدر صورت بروز اشکالات و 

 ییقضا هیقانون سابق امکان تمسک به دستور موقت جهت اجراء احکام وجود ندارد .در رو 77۰ماده  ینسخ ضمن ضمن یمدن یدادرس نیآئ

دادگاه  59صادره از شعبه 3۰/8/139۴مورخ  9۴۰998۰2293۰۰166خورد. به عنوان مثال در دادنامه شماره  یبه چشم م دگاهید نیا زین

آن که در دادنامه دستور فروش  لیبه دل دهیاز فروش ملک موضوع مزا یریاستان تهران درخواست صدور دستور موقت به جلوگ دنظریتجد

مورخ  91۰997۰9۰1۴۰2۰7۴به موجب دادنامه شماره  یگریمقابل در پرونده د در .است دهیصادر گرد صادر شده ، قرار عدم استماع دعوا

باشد که در صورت  یملک م دهیمذکور مشعر بر مزا یکه را نینظر به ا» استدلال که نیبا ا یعدالت ادار وانید 1۴صادره از شعبه  6/8/1391

 یعدالت ادار وانید وانیقانون د 15و ضرورت امر مستنداً به ماده  تیدد با احراز فورگر یمفاد آن موجبات ورود خسارت فراهم م یاجرا

. با دینما یصادر م...«  ییاجرا اتیبر توقف عمل یدستور موقت مبن یعدالت ادار وانید ینامه دادرس نیآئ 15و  13و مواد  1385مصوب 

  .است یمنتف دهیحکم مزا یصادره بنظر صدور دستور موقت در مرحله اجرا یبه تهافت در آرا تیعنا

 

 دهیابطال مزا رامونیصادره پ یاز آرا یفرجام خواه یامکان سنج-4-5

 .است یاز  آن منتف یاست لذا امکان فرجام خواه یمال ریغ یدعوا دهیابطال مزا یآن جا که دعوا از
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 نتیجه گیری-5

 یعال وانید یعموم اتیه یتواند را یم یاول قیرا دارد به طر یقانون عاد ریتفس اریکه اخت ی. دادرسستین یکلام قدس هیوحدت رو یرا

را بر عدالت  ییگونه انصاف قضا نیو بد دیخارج نما یاز شمول آن را ایرا در آن وارد نموده  یکرده و موضوع ریکشور را به مثابه قانون تفس

 یکامل یسازگار یاحکام مدن یکشور با ساختار حاکم بر قانون اجرا یعال وانید یعموم اتیه 8۴5شماره  هیوحدت رو یرا د؛یفائق نما یقانون

کارگزار عدالت است  یکاربرد آن گردد. قاض تیبرداشت منجر به محدود نیمحدود به موضوعات مشابه باشد، هرچند ا دیندارد و اعمال آن با

 یقانون اجرا 1۴3و  75مواد  حیکشور بر خلاف نص صر یعال وانید یعموم اتیه 8۴5شماره  هیوحدت رو یراتر؛نه فرمان بردار مراجع بالا

صورت گرفته را  یها دهیمزا تیو امن ییلازم الاجرا صادر شده است و نظم قضا یمفاد اسناد رسم ینامه اجرا نیآئ  172و ماده  یاحکام مدن

 یکشور ارائه نمود و را یعال وانید یعموم اتیه 8۴5شماره  هیوحدت رو یاز را دیجد یبا خوانش یستیبا .به شدت متزلزل نموده است

  .نمود لیتحل ینظام حقوق شتریصادره قبل و بعد از آن و در جهت انسجام هر چه ب یموجود و آرا نیرا در پرتو قوان هیوحدت رو
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