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  اوصاف و شرايط اجراي اسناد رهني
  )15/07/1397، تاريخ تصويب  15/03/1397ريخ دريافت تا(

  1*زاده مهدي ابراهيم
  كارشناسي ارشد حقوق خصوصي

  **مهدي نوروز زاده
  كارشناسي ارشد حقوق خصوصي

  چكيده
در مقاله حاضر محقق به دنبال اوصاف و شرايط اجراي اسناد رهني را مورد پژوهش و بررسي 

اي و رهني اسناد وسيعي هستند كه به ارد كه اسناد وثيقهدقرار داده كه در نتيجه اعلام مي
دهد و درصورت عدم اجراي موجب آن مديون مال منقول يا غيرمنقولي را وثيقه دين قرار مي

منظور  استيفاء طلب خود كه شامل اصل طلب، ميزان تعهدات، مرتهن اقدام به صدور اجرائيه به
ده و خسارت تأخير تأديه را از محل مورد رهن اي كه در متن سند تصريح شسود، حق بيمه

شود صدور اجرائيه ازطريق از آن جائيكه اين اسناد در دفاتر اسناد رسمي تنظيم مي. نمايدمي
لذا سردفتران اجرائيه را صادر و به اداره ثبت يا اداره اجرا : آيد دفتر تنظيم كننده سند بعمل مي

محققين ديگري خلاف اين نظر را دارند كه در نحوه  نكته قابل توجه اينكه.نمايندارسال مي
ث .ق  34اجرا، روش ديگري وجود دارد كه اجرائيه بايد از طريق اداره ثبت و براساس ماده 

  .تر باشدرسد روش دوم جامعكه به  نظر مي.اعمال شود
  
  
  
  

  اي رهن، عقد رهن، سند رهني، مرتهن، اسناد وثيقه: كليدي گانواژ

                                                            
  نويسنده مسئول 1

   

   و مĤخذ منابع
چاپ  دكتر قاسم زاده ، سيد مرتضي ، اصول قراردادها و تعهدات ، انتشارات دادگستر ،-1 

  1385سوم ، زمستان 
  1386.انتشارات مجد .تعهدات .  3حقوق مدني .حقوق مدني .سيد مهدي شهيدي -2
  1381.نشر ميزان . 3حقوق مدني .كليات عقود و قراردادها .حميد بهرامي احمدي -3
  1370.چاپ پنجم.گنج دانش .ترمينولوژي حقوق .محمد جعفر جعفري لنگرودي -4
  1372.تهران .ناشر ميعاد .قواعد فقهيه .رديسيد محمد موسوي بجنو-5
  1377.كتابفروشي اسلاميه .جلد چهارم .حقق مدني .حسن امامي -6
  1375.دفتر انتشارات اسلامي .جلد چهارم .حقوق مدني .حبيب االله طاهري -7
  1375.انتشارات اسلامي .  جلد اول.حقوق مدني .حسن امامي -8
  1376.شركت انتشار. جلد سوم .دادها قواعد عمومي قرار.ناصر كاتوزيان -9

  مبحث شروط .خيارات .شيخ عبداالله انصاري -10
  1376.صحافي ايران .چاپ اول . جلد اول .عقود معين .ناصر كاتوزيان -11
   1376.شركت انتشار.جلد پنجم .قواعد عمومي قراردادها .ناصر كاتوزيان  -12
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  يات كل: بخش اول
 نيدا به قهيوث يبرا را يمال ونيمد آن، موجببه كه است يعقد رهن م.ق 771 ماده حسب

) رندهيگرهن يعني( مرتهن). گذارندهرهن يعني( راهن قانون، همان مقررات موجببه و دهديم
 اي مرهونه نيع از مرتهن و نكند ادا را قرض راهن مقرر، موعد در اگر كه كنديم ليوك را
 را مرهونه نيع فروش حق مرتهن كه شود شرط اگر و كند فاياست را خود طلب ن،آ متيق

 مرتهن باشد، نشده شرط مرتهن يبرا يوكالت نيچن قرارداد، در اگر علاوهبه. است باطل ندارد
 مرتهن به نسبت رهن عقد. كنديم مراجعه حاكم به گريد نحو به نيد يادا اي عيب به اجبار يبرا
 با توانديم مرتهن يول. ندارد را عقد زدن برهم حق راهن لذا است، لازم راهن هب نسبت و زيجا

اي و رهني اسناد وسيعي هستند كه به موجب اسناد وثيقه 1.ببرد نيب از را دعق رهن، از اعراض
دهد و درصورت عدم اجراي آن مديون مال منقول يا غيرمنقولي را وثيقه دين قرار مي

نمايد به صدور اجرائيه بمنظور استيفاء طلب خود از محل مورد رهن ميتعهدات، مرتهن اقدام 
شود صدور اجرائيه ازطريق دفتر تنظيم كننده اين اسناد چون در دفاتر اسناد رسمي تنظيم مي

-سردفتر طبق روال اجرائيه را صادر و به اداره ثبت يا اداره اجرا ارسال مي. آيدسند بعمل مي

اي كه در متن سند ضانامه خود بايد ميزان اصل طلب، ميزان سود، حق بيمهنمايد بستانكار در تقا
ها و مراجعي كه طبق قانون حق درمورد بانك(به آن تصريح شده و ميزان خسارت تأخير تأديه 

همچنين اگر متعهد فوت نموده باشد بايد در تقاضانامه نام و . را قيد نمايد.) دريافت آن را دارند
گر بين وراث اشخاص محجور يا غايب وجود داشته باشد بايد نام و مشخصات ورثه و ا

مشخصات نماينده قانوني آنها را نيز اعلام نمايد و در اين صورت، در اين مرحله نيازي به ارائه 
گواهي حصر وراثت نيست اما عجز و عدم توانايي متعهدله از معرفي وراثت مذكور تكليفي را 

 يرهن اسناد ياجرا طيشرا مقاله موضوع. 2نمايندي ثبت ايجاد نميبراي دفاتر آن و سعي و اجرا
 نيا در را يرهن اسناد ياجرا نحو ديبا لذا است قهيوث يدارا ييهاجرا موضوع طلب پس است

                                                            
 .140-154 صص ،1390 شبرد،يپ انتشارات نشر پنجم، چاپ ،يبانك حقوق رضا،يعل ،يمسعود. 1

نجفي، ايرج، بررسي قوانين، مقررات و فرآيندهاي اجراي اسناد رسمي، جزوه آموزشي و پژوهشي اسناد و اجرا، سازمان . 2
  .15، ص 1394ثبت اسناد و املاك كشور، 
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 و اوصاف و رهن از تعريفي كي حاضر مقاله بحث ورود از قبل. رديگ قرار بحث مورد مقاله
 اسناد ياجرا طيشرا و اوصاف سرانجام داده قرار يبررس مورد را يرهن يدعاو جاديا نحوه
  .دهدمي قرار يبررس موردپيشين  شده نوشته يهاكتاب و مقالات قيطر از را يرهن

  رهن عقد فيتعر: بند اول 
 از عبارت اصطلاح، در و شوديم گفته بازداشتن به و دوام و ثبات يمعنا به لغت در رهن
 را يزيچ دوام نعمت رهن 1.رديگيم قرار نيد يهقيوث يمال آن، موجببه كه است يعقد
 اطلاق هم قهيوث بر و ثابت و دائم نعمت يعني ،نعمة راهنة و شوديم گفته نكهيا و نديگو
 خود شر و ريخ گرد هركس يعني) ينةراه كسبت بما نفس كل( ديمج قرآن در چنانچه. شود  يم
 به شوديم گفته رهن نيد مقابل در يزيچ دنگذار وگر درمورد مناسبت نيهم به و باشديم
 ادا را خود نيد تا كه كنديم حبس و سپارديم را آن خود نيد مقابل در مالك كه لحاظ نيا

  2.بماند نيدا نزد مال آن نكرده
  رهن عقد احكام و آثار: بند دوم 

 او به هك شوديم جاديا مرهونه نيع به نسبت) قهيوث( ينيع حق مرتهن يبرا رهن عقد اثر رد. 1
  .دهد يم را نيع بيتعق حق
 ابراء، مانند يقانون اسباب از يسبب به و است يباق نيد كه مادام و يتبع است يعقد رهن. 2
 شدن يبر از پس و بود خواهد يباق رهن است، نشده يبر ونيمد تعهد، ليتبد تهاتر، ،عقايا

- يم مدت بدون رهن عقد كه است جهت نيبد و شوديم فك خود يخود به رهن ون،يمد
  .باشد

  .باشديم نيد اجزاء از ييجز هر يقهيوث مرهون مال يتمام. 3
 است شده گذارنده قهيوث آن مقابل در كه ينيد با مرهون مال يرابطه يحقوق ليتحل نظر از
  :شوديم فرض زير صورت سه

                                                            
؛ مشهدي زاده، عليرضا؛ عباسي، غلامرضا، 86ص ،1394 ،جنگل نشر اول، چاپ دوم، جلد ،يبانك حقوق ناصر، ،يزنگار .3

 .13انتشارات، چتر دانش، ص -1396بررسي معاملات معارض با اسناد رهني بانكي در رويه قضايي، چاپ اول، 

 .674 ص ،1387 دانش، گنج نشر سوم، چاپ دوم، جلد ،يمدن قانون شرح ،يدعليس باغ،شاه يحائر .4

   

  يات كل: بخش اول
 نيدا به قهيوث يبرا را يمال ونيمد آن، موجببه كه است يعقد رهن م.ق 771 ماده حسب

) رندهيگرهن يعني( مرتهن). گذارندهرهن يعني( راهن قانون، همان مقررات موجببه و دهديم
 اي مرهونه نيع از مرتهن و نكند ادا را قرض راهن مقرر، موعد در اگر كه كنديم ليوك را
 را مرهونه نيع فروش حق مرتهن كه شود شرط اگر و كند فاياست را خود طلب ن،آ متيق

 مرتهن باشد، نشده شرط مرتهن يبرا يوكالت نيچن قرارداد، در اگر علاوهبه. است باطل ندارد
 مرتهن به نسبت رهن عقد. كنديم مراجعه حاكم به گريد نحو به نيد يادا اي عيب به اجبار يبرا
 با توانديم مرتهن يول. ندارد را عقد زدن برهم حق راهن لذا است، لازم راهن هب نسبت و زيجا

اي و رهني اسناد وسيعي هستند كه به موجب اسناد وثيقه 1.ببرد نيب از را دعق رهن، از اعراض
دهد و درصورت عدم اجراي آن مديون مال منقول يا غيرمنقولي را وثيقه دين قرار مي

نمايد به صدور اجرائيه بمنظور استيفاء طلب خود از محل مورد رهن ميتعهدات، مرتهن اقدام 
شود صدور اجرائيه ازطريق دفتر تنظيم كننده اين اسناد چون در دفاتر اسناد رسمي تنظيم مي

-سردفتر طبق روال اجرائيه را صادر و به اداره ثبت يا اداره اجرا ارسال مي. آيدسند بعمل مي

اي كه در متن سند ضانامه خود بايد ميزان اصل طلب، ميزان سود، حق بيمهنمايد بستانكار در تقا
ها و مراجعي كه طبق قانون حق درمورد بانك(به آن تصريح شده و ميزان خسارت تأخير تأديه 

همچنين اگر متعهد فوت نموده باشد بايد در تقاضانامه نام و . را قيد نمايد.) دريافت آن را دارند
گر بين وراث اشخاص محجور يا غايب وجود داشته باشد بايد نام و مشخصات ورثه و ا

مشخصات نماينده قانوني آنها را نيز اعلام نمايد و در اين صورت، در اين مرحله نيازي به ارائه 
گواهي حصر وراثت نيست اما عجز و عدم توانايي متعهدله از معرفي وراثت مذكور تكليفي را 

 يرهن اسناد ياجرا طيشرا مقاله موضوع. 2نمايندي ثبت ايجاد نميبراي دفاتر آن و سعي و اجرا
 نيا در را يرهن اسناد ياجرا نحو ديبا لذا است قهيوث يدارا ييهاجرا موضوع طلب پس است

                                                            
 .140-154 صص ،1390 شبرد،يپ انتشارات نشر پنجم، چاپ ،يبانك حقوق رضا،يعل ،يمسعود. 1

نجفي، ايرج، بررسي قوانين، مقررات و فرآيندهاي اجراي اسناد رسمي، جزوه آموزشي و پژوهشي اسناد و اجرا، سازمان . 2
  .15، ص 1394ثبت اسناد و املاك كشور، 
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 از يمتقس ونيمد هرگاه يعني است؛ نيد اجزاء از ييجز هر يقهيوث مرهون مال يتمام) الف
 يتمام و شودينم فك رهن باشد، زيناچ اريبس ولو بماند آن از يمقدار و بپردازد را خود نيد

  .بود خواهد قهيوث زيناچ مقدار آن مقابل در مرهون مال
 در چنانچه است؛ قهيوث نيد اجزاء از يجزئ هر مقابل در نومره مال اجزاء از يجزئ هر) ب

 يمعن نيبد. رديگيم قرار معوض از ييجز هر مقابل در عوض از يجزئ هر كه است معاوضات
 همان به درآمد ريللغ مستحق معوض از يقسمت اي و ديگرد اقاله معامله از يقسمت هرگاه كه

 يجزئ هر مقابل در مرهون مال اجزاء از يجزئ هر زين رهن در. گردديم مسترد عوض از نسبت
 مال از نسبت همان به بپردازد ونيمد را نيد از يقسمت هرگاه كه رديگيم قرار نيد اجزاء از

  .شوديم فك مرهون
 موجود نيد يتمام كه يمادام و رديگيم قرار نيد مجموع مقابل در مرهون مال مجموع) ج
-يم فك رهن باشد، زيناچ اگرچه گردد هيتأد آن از يقسمت چون و باشديم يباق رهن است
  .شود

 كي در است مشاع آنان نيب كه يمال و باشند ونيدم يكس به نفر چند اي دو كهيصورت در. 4
- يم او نيد قهيوث مشاع مال از آنان از كيهر يحصه گذارند، رهن به خود طلبكار نزد عقد
 شرط رهن در كهآن مگر شد، خواهد فك رهن از او يحصه بپردازد را خود نيد چون و باشد
 صورت نيا در كه است رهن نيد چند اي دو تمام، مقابل در مرهون مال يتمام. باشند نموده
  .گرددينم فك رهن نشوند يبر خود نيد از نيونيمد كه مادام

 آنان نزد را يمال ،عقد كي يلهيوسبه و باشد ونيمد نفر چند اي دو به يكس كهيصورت در. 5
 از كي هر كه يطلب نسبت به مرهونه نيع كه دينمايم اقتضاء مزبور عقد اطلاق گذارد، رهن
  .رديگ قرار او حق متعلق دارد راهن از نآنا
 از خود سهم مقدار به ورثه از يبعض و باشد وارث چند يدارا و رديبم راهن كهيصورت در. 6
 چنانكه رايز شود؛ينم فك رهن از پرداخته مزبور وارث آنچه نسبت به بپردازد، را مورث نيد
 و باشديم نيد اجزاء از يجزئ هر قهيثو مرهونه نيع يتمام شودمي مستفاد. م.ق 783 يماده از



13
97

یز 
 پای

م-
سو

ره 
شما

ل-
 او

وره
- د

ار 
ن ی

انو
ی ق

قوق
 ح

ای
ش ه

وه
 پژ

کی
ونی

کتر
ه ال

نام
صل

ف
JO

U
R

N
A

L 
LA

W
 R

ES
EA

R
C

H
 O

F 
G

H
A

N
O

N
YA

R

33

 از يكي مورث كه يهمچنان و داشت نخواهد مورث حق از شيب و است مورث مقامقائم وارث
  .داشت نخواهد يريتأث رهن در بدهد نيد از را خود سهم است او مقام قائم كه ورثه

- يم رهن است زيجا گريد طرف به نسبت و لازم طرف كي به نسبت كه يانهيمع عقود. 7
 كه شود يراض او چنانچه و باشديم مرتهن طلب قهيوث رهن كه است آن امر نيا موجب. باشد

 است رهن از منتفع او رايز نمود؛ قهيوث داشتن به الزام را او توانينم باشد قهيوث بدون طلبش
 را آن كه مادام تواندينم دهديم مرتهن به خود يبده قهيوث يبرا را رهن كه ونيمد راهن يول
  .دارد مسترد را رهن ، مرتهن ضرر به است نكرده ادا
 مرتهن كند، فوت او و باشد راهن تصرف در شرط طبق رهن مدت در مرهون مال اگر. 8
- يم نيمع راهن ورثهو   او يتراض به كه يثالث شخص تصرف به رهن كه دينما تقاضا توانديم

  .برسد فروش به تا شود سپرده گردد
 طلب، هيتأد عدم صورت در تا باشد داشته ياقهيوث نيدا كه است آن رهن عقد تيخاص. 9

. م.ق 778 ماده طبق جهت نيبد و ديبنما را خود طلب فاءياست مرهون مال فروش ثمن از بتواند
 يماده اول شق طبق و است باطل ندارد را مرهونه نيع فروش حق مرتهن كه شود شرط اگر

  .باشديم زين عقد بطلان موجب و باطل عقد يمقتضا خلاف شرط. م.ق 233
 از مرتهن نيد نكردن ادا صورت در كه كنديم ليوك را مرتهن راهن. م.ق 777 ماده طبق. 10
 فوت از بعد مزبور وكالت توانديم زين و كند فاءياست را خود طلب آن متيق اي مرهونه نيع

  1.دهدب ثالث شخص به وكالت توانديم اي و باشد او ورثه اي مرتهن
  .است قبول و جابيا به محتاج عقود ريسا مانند رهن عقد. 11
  .است زيجا زين معاطات قيطر به رهن. 12
  .ستين زيجا كيشر يرضا بدون مرتهن به مال ميتسل هرچند است زيجا مشاع رهن. 13

                                                            
 484-478 صص ،1393 ه،ياسلام انتشارات نشر وپنجم،ستيب چاپ دوم، جلد ،يمدن حقوق دحسن،يرسيم دكتر ،يامام .1

 از يمتقس ونيمد هرگاه يعني است؛ نيد اجزاء از ييجز هر يقهيوث مرهون مال يتمام) الف
 يتمام و شودينم فك رهن باشد، زيناچ اريبس ولو بماند آن از يمقدار و بپردازد را خود نيد

  .بود خواهد قهيوث زيناچ مقدار آن مقابل در مرهون مال
 در چنانچه است؛ قهيوث نيد اجزاء از يجزئ هر مقابل در نومره مال اجزاء از يجزئ هر) ب

 يمعن نيبد. رديگيم قرار معوض از ييجز هر مقابل در عوض از يجزئ هر كه است معاوضات
 همان به درآمد ريللغ مستحق معوض از يقسمت اي و ديگرد اقاله معامله از يقسمت هرگاه كه

 يجزئ هر مقابل در مرهون مال اجزاء از يجزئ هر زين رهن در. گردديم مسترد عوض از نسبت
 مال از نسبت همان به بپردازد ونيمد را نيد از يقسمت هرگاه كه رديگيم قرار نيد اجزاء از

  .شوديم فك مرهون
 موجود نيد يتمام كه يمادام و رديگيم قرار نيد مجموع مقابل در مرهون مال مجموع) ج
-يم فك رهن باشد، زيناچ اگرچه گردد هيتأد آن از يقسمت چون و باشديم يباق رهن است
  .شود

 كي در است مشاع آنان نيب كه يمال و باشند ونيدم يكس به نفر چند اي دو كهيصورت در. 4
- يم او نيد قهيوث مشاع مال از آنان از كيهر يحصه گذارند، رهن به خود طلبكار نزد عقد
 شرط رهن در كهآن مگر شد، خواهد فك رهن از او يحصه بپردازد را خود نيد چون و باشد
 صورت نيا در كه است رهن نيد چند اي دو تمام، مقابل در مرهون مال يتمام. باشند نموده
  .گرددينم فك رهن نشوند يبر خود نيد از نيونيمد كه مادام

 آنان نزد را يمال ،عقد كي يلهيوسبه و باشد ونيمد نفر چند اي دو به يكس كهيصورت در. 5
 از كي هر كه يطلب نسبت به مرهونه نيع كه دينمايم اقتضاء مزبور عقد اطلاق گذارد، رهن
  .رديگ قرار او حق متعلق دارد راهن از نآنا
 از خود سهم مقدار به ورثه از يبعض و باشد وارث چند يدارا و رديبم راهن كهيصورت در. 6
 چنانكه رايز شود؛ينم فك رهن از پرداخته مزبور وارث آنچه نسبت به بپردازد، را مورث نيد
 و باشديم نيد اجزاء از يجزئ هر قهيثو مرهونه نيع يتمام شودمي مستفاد. م.ق 783 يماده از
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 متصرف را مرهون مال مرتهن اگر نيبنابرا ست؛ين رهن صحت شرط مرتهن قبض استمرار. 14
 مبطل درآمد اذن بدون اي راهن اذن به او ريغ اي راهن تصرف به جهات از يجهت به داًبع و شد
  .بود نخواهد زيجا او يرضا بدون مرهون مال از مرتهن دي خلع كه آن الا ستين رهن
 دي در هرگاه و او اذن با اي ديآ عمل به ديبا راهن طرف از ماًيمستق يا مرهون مال قبض. 15

 دست در مرهون نيع اگر و است شده محقق قبض باشد هيعار اي عهيود مرهون مال مرتهن
 قبض ادامه به يضمن اذن چون راهن طرف از رهن وقوع از پس. باشد بصغ قيطر به  مرتهن
   1.ندارد مجدد قبض به اجياحت است

  رهن يدعاو: بند سوم 
 داشته اتمناف مرتهن حق با تصرف آن و بدهد تصرف در اذن راهن به مرتهن هرگاه) الف
 از دارد حق مرتهن نشده واقع عيب كه يوقت تا) ثالث به راهن توسط رهن مورد عيب مانند( باشد
  .لازم نه است زيجا يحقوق عمل اذن، چون كند رجوع خود اذن

 شده واقع عيب و كند موافقت راهن توسط نهيره فروش با مرتهن هرگاه هينظر نيا براساس
 عدول بر عيب تقدم بر يليدل چون و است كرده عدول خود اذن زا كه كند ادعا مرتهن يول باشد
 از هيياجرا صدور با را خود طلب دارد حق او و است يفضول مذكور عيب جهينت در ستين اذن از

 اذن از شما عدول تقدم بر يليدل ديبگو مرتهن اظهار پاسخ در راهن و كند وصول طلب، محل
 محتاج مسئله يباش داشته را نهيره يدهيمزا و هياجرائ صدور حق تا ندارد وجود من عيب عقد بر
- مقدم كه را رهن سند ثبت ادارات و بود خواهد يقضائ يدگيرس و دادگاه در يدعو طرح به

 و شده واقع اذن از عدول از قبل عيب كه كند ثابت ديبا راهن و كرد خواهند اجرا است الصدور
 كهيصورت در. است نبوده رهن فك ثباع اذن تحقق صرف وگرنه است دهيگرد فك رهن
 به و بوده يجار طرف دو هر از حادث تأخر استصحاب باشد مجهول اذن از رجوع و عيب خيتار

 استصحاب نيبنابرا.) م.ق 873 ماده ملاك( افتنديم اعتبار از هردو استصحاب دو تعارض علت

                                                            
 دانش، گنج نشر اول، چاپ ،يمدن حقوق محمد، عبده، يبروجرد ؛676-674 صص ، ن،يشيپ ،يدعليس باغ،شاه يحائر .2

 .400-392 صص ،1380
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 نيهم هم فقهاء نيب مشهور لقو و م.د.آ 357 ماده بود خواهد يجار مرتهن نفع به قهيوث بقاء
  1.است
 نيد هردو مقدار و است قهيوث بدون يكي كه باشد داشته نيد دو مرتهن، به راهن هرگاه) ب

 و ياداده ياقهيوث بدون نيد بابت ديبگو مرتهن بپردازد را نيد دو از يكي و است يمساور
   2.است حجت راهن يگفته. م.ق 282 ماده موجببه ماداده قهيوث با نيد بابت ديبگو راهن
 قهيوث كه باشد ينيد با يمساو داده كه يمبلغ و نباشد برابر بالا فرض در نيد دو مقدار اگر
. م.ق 1204 يماده در مقنن است، داده ندارد قهيوث كه يطلب يبرا كه باشد نيا ظاهر و ندارد
 بر يليدل چون ردك عمل. م.ق 282 ماده براساس ديبا و است داده نظر يظاهر نيچن خلاف
  . ندارد يظاهر هر تيحج
 ديبگو مالك و كنند اختلاف مالك با دارد ريغ تيمالك به اقرار كه يمال صرفتم هرگاه) ج
 ليدل ديبا رهن يمدع است من نزد نهيره عنوانبه ديبگو متصرف و است تو نزد عهيود عنوان به

  3.بدهد ليدل ديبا يمدع و است ريغ مال بر ينيع حق و طلب وجود يمدع او رايز بدهد؛
  آثار رهن ازنظر قانون مدني و قانون ثبت: بخش دوم 

) كارطلب( مرتهن خاطر نانياطم و نيتضم يبرا يالهيوس رهن:يمدن قانون در رهن) الف
 را خود حق رهن، و قهيوث محل از بتواند خود، نيد يادا از ونيمد امتناع صورت در كه است
 خواهد يمنته مثبت جهينت به يصورت در امر نيا لذا. دينما وصول را خود طلب و نموده فاءياست
 نيا. باشد ممنوع دهد،يم قرار الشعاعتحت را مرتهن حقوق كه يتصرفات انجام از راهن كه شد
 پس يول است، رهن عقد صحت شرط قبض، هرچند كه است ياساس و مهم جهت آناز  امر
 توجه با. شوديم احراز رهن عقد صحت طيشرا شد، هداد مرتهن قبض به مرهونه نيع نكهيا از
 جهت رهن مورد مال معمولاً داد، قرار مفاد حسب و. م.ق 772 ماده ليذ از حاصله ياجازه به

                                                            
 يجعفر محمدجعفر دكتر از نقل به 156ص ،5جلد الانصاف، ،653 ص تذكره، ،347-346صص متاجر، جواهر، .3

 .120ص ،1388 دانش، گنج نشر چهارم، چاپ صلح، و رهن ،يلنگرود

 .121ص ن،يشيپ ،يلنگرود يجعفر از نقل به ،653 ص تذكره، ،337-349صص متاجر، جواهر، .1

 .122ص ن،يشيپ ،يلنگرود يجعفر محمدجعفر به نقل از ،345ص متاجر، جواهر، .2

 متصرف را مرهون مال مرتهن اگر نيبنابرا ست؛ين رهن صحت شرط مرتهن قبض استمرار. 14
 مبطل درآمد اذن بدون اي راهن اذن به او ريغ اي راهن تصرف به جهات از يجهت به داًبع و شد
  .بود نخواهد زيجا او يرضا بدون مرهون مال از مرتهن دي خلع كه آن الا ستين رهن
 دي در هرگاه و او اذن با اي ديآ عمل به ديبا راهن طرف از ماًيمستق يا مرهون مال قبض. 15

 دست در مرهون نيع اگر و است شده محقق قبض باشد هيعار اي عهيود مرهون مال مرتهن
 قبض ادامه به يضمن اذن چون راهن طرف از رهن وقوع از پس. باشد بصغ قيطر به  مرتهن
   1.ندارد مجدد قبض به اجياحت است

  رهن يدعاو: بند سوم 
 داشته اتمناف مرتهن حق با تصرف آن و بدهد تصرف در اذن راهن به مرتهن هرگاه) الف
 از دارد حق مرتهن نشده واقع عيب كه يوقت تا) ثالث به راهن توسط رهن مورد عيب مانند( باشد
  .لازم نه است زيجا يحقوق عمل اذن، چون كند رجوع خود اذن

 شده واقع عيب و كند موافقت راهن توسط نهيره فروش با مرتهن هرگاه هينظر نيا براساس
 عدول بر عيب تقدم بر يليدل چون و است كرده عدول خود اذن زا كه كند ادعا مرتهن يول باشد
 از هيياجرا صدور با را خود طلب دارد حق او و است يفضول مذكور عيب جهينت در ستين اذن از

 اذن از شما عدول تقدم بر يليدل ديبگو مرتهن اظهار پاسخ در راهن و كند وصول طلب، محل
 محتاج مسئله يباش داشته را نهيره يدهيمزا و هياجرائ صدور حق تا ندارد وجود من عيب عقد بر
- مقدم كه را رهن سند ثبت ادارات و بود خواهد يقضائ يدگيرس و دادگاه در يدعو طرح به

 و شده واقع اذن از عدول از قبل عيب كه كند ثابت ديبا راهن و كرد خواهند اجرا است الصدور
 كهيصورت در. است نبوده رهن فك ثباع اذن تحقق صرف وگرنه است دهيگرد فك رهن
 به و بوده يجار طرف دو هر از حادث تأخر استصحاب باشد مجهول اذن از رجوع و عيب خيتار

 استصحاب نيبنابرا.) م.ق 873 ماده ملاك( افتنديم اعتبار از هردو استصحاب دو تعارض علت

                                                            
 دانش، گنج نشر اول، چاپ ،يمدن حقوق محمد، عبده، يبروجرد ؛676-674 صص ، ن،يشيپ ،يدعليس باغ،شاه يحائر .2

 .400-392 صص ،1380
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 يعمل تا شود محدود راهن ارياخت و عمل رهيدا ديبا لذا رد،يگيم قرار راهن ارياخت در استفاده
 كند يتصرف رهن در تواندينم راهن. م.ق 793 يادهم طبق لذا. ندهد انجام مرتهن حقوق يمناف
 يماد تصرفات از اعم ماده نيا موضوع تصرف. مرتهن اذن به مگر باشد، مرتهن حق يمناف كه
 رهن مورد در موجود مستحدثات و اناتياع نكهيا مثل يماد تصرفات. است يحقوق اي و

 تصرفات و شود كمتر اريبس آن هياول ارزش از رهن مورد ارزش كه ياگونهبه گردد، بيتخر
 620 شماره هيرو وحدت اير براساس.  برسد فروش به رهن مورد ملك آنكه مانند ،يحقوق
 راهن تيمالك از مرهونه نيع خروج موجب رهن يمدن قانون نظر از گرچه 20/8/72 مورخ

-يم كه دينمايم جاديا تقدم حق و ينيع حق مرهونه مال به نسبت مرتهن يبرا كنيل شود،ينم
 مال به نسبت مالك معاملات و كند فاءياست را خود طلب مرهونه، مال فروش محل از تواند

 راهن معامله نكهيا از اعم بود، نخواهد نافذ. باشد مرتهن حق يمناف كه يصورت در مرهونه
 تصرف به را مرهونه مال مرتهن رهن، تحقق از بعد لذا. بالقوه اي باشد، مرتهن حق يمناف بالفعل
 در كه يمشكل نيمهمتر.ستين نافذ يسرقفل انتقال و فروش نهزمي در راهن اقدام داده، راهن

 طبق كه است نيا. دارد وجود ربا بدون يبانك اتيعمل قانون موضوع لاتيتسه رهن خصوص
 كه يعقد ولو شود، داده رهن است ممكن باشد ذمه در كه يمال هر يبرا«: م.ق 775 ماده

 رهن، عقد هنگام در) آن سبب اي و( نيد وجود پس» .باشد فسخ قابل ستا ذمه اشتغال موجب
 انجام قرض و وام در اتيعمل چون يعرف به مرسوم يبانكدار در. است عقد اصل اركان از
 در كنيل شود،يم محقق ابتدا همان در نيد رايز ست،ين يمشكل جهت نيا از شود،يم

 قه،يوث اخذ و لاتيتسه ياعطا و قرارداد عقد نگامه در موارد، شتريب در چون ياسلام يبانكدار
 يبرا يموجب و سبب عقد، در آنكه مگر است، مشكل هم گرفتن قهيوث لذا ندارد، وجود ينيد
 يبرا معمولاً نموده، منعقد را رهن عقد بدان اتكاء با بتوان كه باشد داشته وجود نيد جاديا

 رندهيگ لاتيتسه به الحسنهقرض عنوان به يدكان مبلغ لات،يتسه ياعطا قرارداد كار نيا انجام
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 تعهدات ريسا نيتضم و يبده نيا پرداخت يبرا قهيوث و) يصور طوربه( شوديم پرداخت
  1.شوديم اخذ قرارداد در مندرج
 از. شود تيرعا مربوط قانون مقررات ديبا يرهن سند ميتنظ يبرا: ثبت قانون در رهن) ب
 ميتنظ رمنقوليغ اموال هيكل نيهمچن و خودرو مانند منقول لاموا يبرخ مورد در نكهيا جمله
 اسناد دفاتر در مربوط فاتيتشر و مقررات تيرعا با يرسم سند. دارد ضرورت يرسم سند
 دهكارب به 1351 سال ياصلاح ث.ق مكرر 34 يماده طبق 2.شوديم ثبت و ميتنظ يرسم
 حقوق و يقانون خسارت و واجور اصل از اعم خود يبده هيكل عيتود با كه دهديم اجازه
 كه يگريد مرجع هر اي ثبت صندوق در اي سند يكنندهميتنظ يرسم اسناد سردفتر نزد يياجرا
 را آن و آزاد را معامله مورد و فك را قهيوث و رهن و فسخ را معامله دينمايم نييتب ثبت اداره

  : است نيچن مذكور ماده عبارت مورد نيا در. دينما معامله يگريد با
 اعم خود يبده هيكل عيتود با توانديم بدهكار. ث.ق 34 يماده در مذكور معاملات هيكل در«
 سند، يكنندهميتنظ يرسم اسناد سردفتر نزد يياجرا حقوق و يقانون خسارت و اجور و اصل از

 هر اي ثبت صندوق در را خود يبده هيكل اي دينما معامله يگريد با را آن و آزاد را معامله مورد
 يدفترخانه به يعيتود مدرك ميتسل با و عيتود دينمايم نييتع ثبت اداره كه يگريد مرجع
 ياجرا ينحوه بحث ورود از قبل3.كند فراهم را سند فك و فسخ موجبات سند يهكنندميتنظ

اي كه فروش آن مشكل تواند در خصوص مال رهينهاي به نام اعراض كه ميقاعده يرهن اسناد
اعراض به .اي به مرتهن بنمايد كه در عقد رهن بسيار هائز اهميت استست كمك شايستها

پوشي و رويگرداندن از شي يا چيزي است و در اصطلاح ثبتي و حقوقي به مواردي معني چشم
گردد كه مرتهن مال يا ملكي را كه به وثيقه گرفته است از آن منصرف گردد اطلاق مي

ي طلب، مال يا ملك ديگري از بدهكار را توقيف و بازداشت نمايد كه بخواهد به منظور استيفا

                                                            
 حقوق غلامرضا، ،يشهر ،142 -140 صص ،1390 شبرد،يپ انتشارات نشر پنجم، چاپ ،يبانك حقوق ا،رضيعل ؛،يمسعود .1

 .222-219 صص ،1394 ،يدانشگاه جهاد انتشارات نشر دوم، و چهل چاپ املاك، و اسناد ثبت

 .142ص ن،يشيپ رضا،يعل ،يمسعود .2

 .234ص ن،يشيپ غلامرضا، ،يشهر.3

 يعمل تا شود محدود راهن ارياخت و عمل رهيدا ديبا لذا رد،يگيم قرار راهن ارياخت در استفاده
 كند يتصرف رهن در تواندينم راهن. م.ق 793 يادهم طبق لذا. ندهد انجام مرتهن حقوق يمناف
 يماد تصرفات از اعم ماده نيا موضوع تصرف. مرتهن اذن به مگر باشد، مرتهن حق يمناف كه
 رهن مورد در موجود مستحدثات و اناتياع نكهيا مثل يماد تصرفات. است يحقوق اي و

 تصرفات و شود كمتر اريبس آن هياول ارزش از رهن مورد ارزش كه ياگونهبه گردد، بيتخر
 620 شماره هيرو وحدت اير براساس.  برسد فروش به رهن مورد ملك آنكه مانند ،يحقوق
 راهن تيمالك از مرهونه نيع خروج موجب رهن يمدن قانون نظر از گرچه 20/8/72 مورخ

-يم كه دينمايم جاديا تقدم حق و ينيع حق مرهونه مال به نسبت مرتهن يبرا كنيل شود،ينم
 مال به نسبت مالك معاملات و كند فاءياست را خود طلب مرهونه، مال فروش محل از تواند

 راهن معامله نكهيا از اعم بود، نخواهد نافذ. باشد مرتهن حق يمناف كه يصورت در مرهونه
 تصرف به را مرهونه مال مرتهن رهن، تحقق از بعد لذا. بالقوه اي باشد، مرتهن حق يمناف بالفعل
 در كه يمشكل نيمهمتر.ستين نافذ يسرقفل انتقال و فروش نهزمي در راهن اقدام داده، راهن

 طبق كه است نيا. دارد وجود ربا بدون يبانك اتيعمل قانون موضوع لاتيتسه رهن خصوص
 كه يعقد ولو شود، داده رهن است ممكن باشد ذمه در كه يمال هر يبرا«: م.ق 775 ماده

 رهن، عقد هنگام در) آن سبب اي و( نيد وجود پس» .باشد فسخ قابل ستا ذمه اشتغال موجب
 انجام قرض و وام در اتيعمل چون يعرف به مرسوم يبانكدار در. است عقد اصل اركان از
 در كنيل شود،يم محقق ابتدا همان در نيد رايز ست،ين يمشكل جهت نيا از شود،يم

 قه،يوث اخذ و لاتيتسه ياعطا و قرارداد عقد نگامه در موارد، شتريب در چون ياسلام يبانكدار
 يبرا يموجب و سبب عقد، در آنكه مگر است، مشكل هم گرفتن قهيوث لذا ندارد، وجود ينيد
 يبرا معمولاً نموده، منعقد را رهن عقد بدان اتكاء با بتوان كه باشد داشته وجود نيد جاديا

 رندهيگ لاتيتسه به الحسنهقرض عنوان به يدكان مبلغ لات،يتسه ياعطا قرارداد كار نيا انجام
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هرگاه اعراض قبل از صدور .اي خواهد بودالبته اجراي عمليات آن مانند اجراي اسناد ذمه
خانه اسناد رسمي تنظيم كننده اجرائيه نسبت به مورد وثيقه باشد مرتهن مراتب را كتباً به دفتر

در دفتر مذكور و توضيح مراتب در ملاحظات سند تنظيمي توسط  سند وثيقه اعلام و باحضور
را امضا نمايد و اگر نسبت به سند مذكور اجرائيه صادر شود دفتر اسناد سردفتر مذكور،  آن

رسمي با توضيح مراتب فوق نسبت به صدور اجرائيه اقدام خواهد كرد و اگر پس از صدور 
د از رهينه اعراض نمايد بايد مراتب را كتباً به اداره اجرائيه نسبت به سند وثيقه، مرتهن بخواه

پس از احراز ) اجرا(ثبتي كه پرونده اجرائي در آن اداره تشكيل گرديده اعلام و اداره ثبت 
هويت مرتهن و احراز صحت انتساب اين تقاضا به مرتهن مذكور، ضمن انعكاس موضوع در 

غ كرده و اگر متعهد غير از راهن باشد و به ابلا) متعهد(پرونده اجرائي مراتب را به مديون 
عبارت ديگر راهن ملك خود را براي متعهد به رهن گذاشته باشد بايد مراتب به راهن نيز ابلاغ 

پس از ابلاغ  و . گردد و در ابلاغ مذكور نيز تفاوتي بين ابلاغ قانوني و واقعي وجود ندارد
متعهد به تعهد خود عمل ننموده باشد با معرفي  انقضاي مدت ده روز از تاريخ ابلاغ اجرائيه اگر

اموال قابل بازداشت از سوي متعهدله، اموال بازداشتي ارزيابي و پس از قطعيت ارزيابي ظرف 
  .1مدت دوماه اموال مذكور برابر مقررات به مزايده گذاشته خواهد شد

  قهيوث يدارا اسناد ياجرا بيترت: بند اول 
 با كه ياملاك به مربوط اسناد يعني قهيوث يدارا اسناد: منقول ريغ اموال به مربوط اسناد) الف
 و شده منتقل وكالت شرط با يقطع عنوان به اي خارج نذر شرط با يقطع عنوان به اي اريخ شرط
 معاملات به مربوط اسناد يكل طوربه و رمنقوليغ اموال به راجع يرهن و يشرط معاملات يهيكل
. شوديم شمرده قهيوث با وام ث. ق نظر از و محسوب ياستقراض سنادا به كه استرداد حق با

 از توانديم بستانكار نپردازد، را خود يبده سند در مقرر مدت رفظ بدهكار اگر نيبنابرا
 بستانكار يتقاضا طبق دفترخانه. دينما هيياجرا صدور درخواست سند يكنندهميتنظ يهدفترخان

 اسناد ثبت اداره به و صادر هيياجرا ث.ق ياصلاح 34 ماده قطب خسارات، و واجور طلب يبرا

                                                            
  55-54نجفي، ايرج، همان منبع، صص . 1
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 كه داشت خواهد مهلت ماه هشت بدهكار ه،يياجرا ابلاغ خيتار از.دينمايم ارسال املاك و
 ابلاغ خيتار از ماه شش ظرف توانديم بدهكار.دينما اقدام خود يبده پرداخت به نسبت
 ثبت ياجرا صورت نيا در برسد، فروش به حراج قيطر از ملك كه دينما درخواست هيياجرا

 فروش از قبل اگر. نمود خواهد ملك حراج به اقدام ماه شش مدت انقضاء از پس محل ثبت اي
 حراج مبلغ .شد خواهد يمنف موضوعاً حراج. شود منصرف حراج درخواست از بدهكار ملك

 و حقوق و يقانون خسارات و طلب مبلغ كل از 1351 مصوب. ث.ق 34 يماده حيتصر به
 فروخته آن از كمتر به حال هر در و شوديم شروع حراج روز تا يقانون يهانهيهز و عوارض
  .شد نخواهد

   بستانكار به ملك يواگذار: بند دوم 
 مدت ظرف او يتقاضا يعني نكند، ار ملك حراج درخواست ماه شش ظرف بدهكار اگر

 اتيعمل به اقدام و تقاضا وصول صورت در اي و نرسد ثبت ياجرا اي ثبت ياداره به مذكور
 نيا در مذكور ماه هشت انقضاء از پس نشود، دايپ ملك يبرا يداريخر ده،يمزا و حراج
 با يقانون يهانهيهز و عوارض و حقوق يهيكل اخذ با ملك ث .ق 34 يماده دستور به مبحث
 يهاشركت و هابانك زا ريغ بستانكار اگر.شد خواهد واگذار بستانكار به انتقال يرسم سند
 افتيدر را طلبش از يمقدار او به ملك يواگذار از قبل و باشد يدولت مؤسسات و يدولت

 بانك قهيوث يدارا بستانكار اگر اما د،ينمارد  بدهكار به ديبا كلاً را يافتيدر وجوه. باشد نموده
 آنچه فقط باشد رفتهگ قبلاً را خود طلب از يمبلغ و باشد يدولت يمؤسسه اي يدولت شركت اي

لذا مراحل  )ث.ق ياصلاح 34 ماده( 1.گردد يم مسترد است كرده افتيدر طلب اصل بابت
  :باشدبشرح ذيل مي) سند رهني(اجراي اسناد ملكي

  .شودتقاضانامه صدور اجرائيه دفترخانه به دفترخانه تنظيم كننده سند رهني ارائه مي. 1
  نسخه 2تعداد راهن و بدهكار اصلي به اضافه صدور ورقه اجرا از سوي دفترخانه . 2
  .باشدعهده بستانكار ميپرداخت هزينه ورقه اجرا از سوي دفترخانه به. 3

                                                            
 146-142صص ن،يشيپ رضا،يعل ،يمسعود ؛229-228ص ن،يشيپ غلامرضا، ،يشهر .2

هرگاه اعراض قبل از صدور .اي خواهد بودالبته اجراي عمليات آن مانند اجراي اسناد ذمه
خانه اسناد رسمي تنظيم كننده اجرائيه نسبت به مورد وثيقه باشد مرتهن مراتب را كتباً به دفتر

در دفتر مذكور و توضيح مراتب در ملاحظات سند تنظيمي توسط  سند وثيقه اعلام و باحضور
را امضا نمايد و اگر نسبت به سند مذكور اجرائيه صادر شود دفتر اسناد سردفتر مذكور،  آن

رسمي با توضيح مراتب فوق نسبت به صدور اجرائيه اقدام خواهد كرد و اگر پس از صدور 
د از رهينه اعراض نمايد بايد مراتب را كتباً به اداره اجرائيه نسبت به سند وثيقه، مرتهن بخواه

پس از احراز ) اجرا(ثبتي كه پرونده اجرائي در آن اداره تشكيل گرديده اعلام و اداره ثبت 
هويت مرتهن و احراز صحت انتساب اين تقاضا به مرتهن مذكور، ضمن انعكاس موضوع در 

غ كرده و اگر متعهد غير از راهن باشد و به ابلا) متعهد(پرونده اجرائي مراتب را به مديون 
عبارت ديگر راهن ملك خود را براي متعهد به رهن گذاشته باشد بايد مراتب به راهن نيز ابلاغ 

پس از ابلاغ  و . گردد و در ابلاغ مذكور نيز تفاوتي بين ابلاغ قانوني و واقعي وجود ندارد
متعهد به تعهد خود عمل ننموده باشد با معرفي  انقضاي مدت ده روز از تاريخ ابلاغ اجرائيه اگر

اموال قابل بازداشت از سوي متعهدله، اموال بازداشتي ارزيابي و پس از قطعيت ارزيابي ظرف 
  .1مدت دوماه اموال مذكور برابر مقررات به مزايده گذاشته خواهد شد

  قهيوث يدارا اسناد ياجرا بيترت: بند اول 
 با كه ياملاك به مربوط اسناد يعني قهيوث يدارا اسناد: منقول ريغ اموال به مربوط اسناد) الف
 و شده منتقل وكالت شرط با يقطع عنوان به اي خارج نذر شرط با يقطع عنوان به اي اريخ شرط
 معاملات به مربوط اسناد يكل طوربه و رمنقوليغ اموال به راجع يرهن و يشرط معاملات يهيكل
. شوديم شمرده قهيوث با وام ث. ق نظر از و محسوب ياستقراض سنادا به كه استرداد حق با

 از توانديم بستانكار نپردازد، را خود يبده سند در مقرر مدت رفظ بدهكار اگر نيبنابرا
 بستانكار يتقاضا طبق دفترخانه. دينما هيياجرا صدور درخواست سند يكنندهميتنظ يهدفترخان

 اسناد ثبت اداره به و صادر هيياجرا ث.ق ياصلاح 34 ماده قطب خسارات، و واجور طلب يبرا

                                                            
  55-54نجفي، ايرج، همان منبع، صص . 1
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ارائه اوراق اجرايي به اجراي ثبت اسناد محل يعني دفترخانه الف چالوس سند رهني تنظيم . 4
-اجراي ثبت چالوس ميكند و به اين دفترخانه به تقاضاي بانك ورقه اجرا تنظيم مي. نمايد

  .فرستد
ثبت و درج شماره كلاسه روي پوشه چنانچه ملك در چالوس باشد عمليات ابلاغ انجام . 5
محل وقوع (صورت نيابتي به آن شهرستان شود و اگر در شهرستان ديگري باشد پرونده به مي

  .شودارسال مي) ملك
. پذيردق نشر آگهي صورت ميچنانچه آدرس گويا نباشد ابلاغ ازطري -ابلاغ اجراييه. 6

مهلت پرداخت بدهي در اجراييه ده روز است اگر در اين ده روز پرداخت شود از نيم عشر 
درصد  5/2صورت پرداخت اگر تا قبل از مزايده باشد در غير اين. شودالاجرا معاف ميحق
  .شودالاجرا پرداخت ميحق
روز، اعتراض خارج  5ومهلت اعتراض  ابلاغ نظر كارشناسي به طرفين دعوي -كارشناسي. 7
چنانچه به كارشناسي اول اعتراض . باشدروز از زمان ابلاغ نظر كارشناسي مسموع نمي 5از 

  .باشدشود كارشناسي دوم قطعي مي
مهلت مزايده از روز آكهي تا روز  -آگهي مزايده -نويستقاضاي مزايده و تهيه پيش. 8

  .اند باشدتومزايده كمتر از پانزده روز نمي
ابلاغ آگهي مزايده به اماكن عمومي شهر و ملك مورد مزايده چنانچه اين مزايده انجام . 9

  .شود نشود مزايده منفي اعلام مي
مأمور و مسئول اجرا روز مزايده و امضاي ذيل صورت جلسه  -حضور نماينده دادستان. 10

اما عدم حضور . باشده ميمزايده الزامي است و عدم حضور هر يك موجب منتفي شدن مزايد
  .شود و بايد انجام شودبستانكار يا نماينده يا وكيل وي موجب منتفي شدن مزايده نمي

پرداخت هزينه اجرايي نيم عشر به اضافه حق حراج يا مزايده در اين مرحله يعني بعد از . 11
- ه مزايده اخذ ميانجام مزايده پنج درصد نيم عشر و چهار درصد حق حراج از بستانكار يا برند

  .شودشود يا به عبارتي بدهي بدهكار اضافه ميشود كه به طلب بستانكار اضافه مي
  تقاضاي صدور سند انتقال اجرايي. 12
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سند اجراي شش . اگر طلب طلبكار با قيمت ملك مورد رهن مساوي باشد: شش دانگ) الف
  .شودتنظيم مي) بانك(دانگ به نام بستانكار 

اگر قيمت ملك مورد رهن بيشتر از طلب بانك باشد، سند : اجرايي مشاعيسند انتقال ) ب
) بستانكار(تفاوت بايد از سوي بانك صورت مبلغ مابهشود، درغير ايناجرايي مشاعي صادر مي

  .شودپرداخت 
دانگ با ارائه تصوير سند به اجراء تقاضاي پس از صدور سند انتقال اجرايي شش: تخليه. 13

  .)شودسند مشاعي از سوي اجرا تخليه نمي(د كه اجرا بايد آزاد انجام دهد شوتخليه مي
طور نفعي نسبت به عمليات اجرايي معترض باشد بههرگاه مديون يا بستانكار و يا هر ذي. 14

تواند نسبت به عمليات اجرايي معترض شود و مثال مديون به كارشناسي معترض باشد مي
 170و لحاظ ماده ) نامه اجراي ثبتآيين( 169دور رأي ماده با ص) رسيدگي(رييس ثبت محل 

مستقر در اداره كل ثبت اسناد و (فرستد همانگونه كه پرونده را به هيأت نظارت استان مي
باشد و مرجع مي) تهران(مرجع رسيدگي به نظر هيأت نظارت شوراي عالي ثبت ) املاك استان

اگر اشخاص ثالث نسبت به . باشدلت اداري ميرسيدگي به رأي شوراي عالي ثبت ديوان عدا
توانند عمليات عمليات اجرايي متضرر شوند با طرح دعوي در دادگاه و اخذ دستور موقت مي

- اجرايي را متوقف كنند و در ادامه آن منوط به رفع دستور موقت از سوي همان دادگاه مي

كند يعني با ادامه حكم  ا لغو ميباشد، رد دعوي گيرنده دستور موقت، خود به خود آن دستور ر
  .1يابدقطعي به اجراي ثبت عمليات اجرايي ادامه مي

 مذكور يماهه هشت مهلت باشد منقول قهيوث مورد مال اگر: منقول اموال به مربوط اسناد) ب
 خيتار از چهارماه ظرف كه است موظف بدهكار يعني ابد،ييم ليتقل ماه چهار به الف بند در

 را خود يبده مذكور مدت ظرف اگر و كند اقدام خود يبده پرداخت به تنسب هيياجرا
 يمتيق به مال اگر و گذارديم حراج به را قهيوث ثبت ياجرا ث.ق 34 يماده دستور به نپرداخت

 روز تا يقانون يهانهيهز و عوارض و حقوق و يقانون خسارت و مطالبه مورد طلب از شيب

                                                            
  .1395دستورالعمل اجراي اسناد رهني در بانك مهراقتصاد، . 1

ارائه اوراق اجرايي به اجراي ثبت اسناد محل يعني دفترخانه الف چالوس سند رهني تنظيم . 4
-اجراي ثبت چالوس ميكند و به اين دفترخانه به تقاضاي بانك ورقه اجرا تنظيم مي. نمايد

  .فرستد
ثبت و درج شماره كلاسه روي پوشه چنانچه ملك در چالوس باشد عمليات ابلاغ انجام . 5
محل وقوع (صورت نيابتي به آن شهرستان شود و اگر در شهرستان ديگري باشد پرونده به مي

  .شودارسال مي) ملك
. پذيردق نشر آگهي صورت ميچنانچه آدرس گويا نباشد ابلاغ ازطري -ابلاغ اجراييه. 6

مهلت پرداخت بدهي در اجراييه ده روز است اگر در اين ده روز پرداخت شود از نيم عشر 
درصد  5/2صورت پرداخت اگر تا قبل از مزايده باشد در غير اين. شودالاجرا معاف ميحق
  .شودالاجرا پرداخت ميحق
روز، اعتراض خارج  5ومهلت اعتراض  ابلاغ نظر كارشناسي به طرفين دعوي -كارشناسي. 7
چنانچه به كارشناسي اول اعتراض . باشدروز از زمان ابلاغ نظر كارشناسي مسموع نمي 5از 

  .باشدشود كارشناسي دوم قطعي مي
مهلت مزايده از روز آكهي تا روز  -آگهي مزايده -نويستقاضاي مزايده و تهيه پيش. 8

  .اند باشدتومزايده كمتر از پانزده روز نمي
ابلاغ آگهي مزايده به اماكن عمومي شهر و ملك مورد مزايده چنانچه اين مزايده انجام . 9

  .شود نشود مزايده منفي اعلام مي
مأمور و مسئول اجرا روز مزايده و امضاي ذيل صورت جلسه  -حضور نماينده دادستان. 10

اما عدم حضور . باشده ميمزايده الزامي است و عدم حضور هر يك موجب منتفي شدن مزايد
  .شود و بايد انجام شودبستانكار يا نماينده يا وكيل وي موجب منتفي شدن مزايده نمي

پرداخت هزينه اجرايي نيم عشر به اضافه حق حراج يا مزايده در اين مرحله يعني بعد از . 11
- ه مزايده اخذ ميانجام مزايده پنج درصد نيم عشر و چهار درصد حق حراج از بستانكار يا برند

  .شودشود يا به عبارتي بدهي بدهكار اضافه ميشود كه به طلب بستانكار اضافه مي
  تقاضاي صدور سند انتقال اجرايي. 12
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 مورد مال تمام بستانكار از يياجرا حقوق افتيدر از پس اءاجر سيرئ نرود فروش به حراج
 ثالث اي يگريد شخص اگر .داد خواهد بستانكار ليتحو يمجلس صورت ميتنظ ضمن را قهيوث
 يجار ب و الف مراحل باشد قرارداده يضمانت اي ندي يقهيوث را خود رمنقوليغ اي منقول مال
 خواهد عمل مبحث نيا در مذكور بيترت به باشد منقول اي رمنقوليغ مال نكهيا برحسب و است
  )229،ص نيشيپ منابع. (شد

  آن ختم مدت و حراج زمان: بند سوم 
 مورد رمنقوليغ و منقول اموال حراج 1351 مصوب ث.ق ياصلاح 34 يماده 1 يتبصره طبق

 دو ظرف ديبا و ديآيم عمل به حراج مراكز اي مركز در و روزنامه در يآگه انتشار بدون قهيوث
 در ديبا حراج انجام و دينما تجاوز ماه دو از. ابدين حراج اتيعمل ختم و كند دايپ خاتمه ماه
  )229،صنيشيپ. (باشد مذكور ماه دو آخر يهفته

  قهيوث از انصراف: بند چهارم 
 يگريد اموال و دينما نظرصرف قهيوث از) حراج( هديمزا از قبل توانديم قهيوث يدارا بستانكار

 طبق و) اعراض( آزاد قهيوث مورد صورت نيا در دينما يمعرف سند اجرا يبرا را متعهد از
 اسناد مفاد اجراء ينامهنييآ 111 يماده الف بند و ث.ق ياصلاح 34 يماده 7و6 يهاتبصره
 اي باشد هيتجز قابل شده بازداشت مال اگر و شوديم عمل ياذمه اسناد مقررات برابر يرسم

 دهيمزا يآگه انتشار بدون نباشد، عشر كي ياضافه به خسارات و طلب اصل از شتريب آن متيق
 اي تمام قبال در يياجرا حقوق افتيدر و يابيارز تيقطع خيتار از ماه دو انقضاء با روزنامه در
 را خود نيد بدهكار مذكور ماه دو ظرف اگر و شوديم واگذار او به بستانكار طلب يبعض

 بازداشت مال متيق اگر و شد خواهد توقف رفع شده بازداشت اموال اي مال از. نمود پرداخت
 حقوق بر علاوه ديبا بستانكار باشد، عشر كي اضافه به خسارات و طلب اصل از شيب شده
 ظرف بستانكار اگر.گردد واگذار او به شده بازداشت مال تا بپردازد هم را مازاد يبها يياجرا
 حراج قيطر از شده بازداشت مال نپردازد را مازاد مذكور اهم دو مدت انقضاء از روز پنج

  ).230، صنيشيپ همان( شد خواهد فروخته ماه دو ظرف حداكثر
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  نتيجه گيري 
اي اسنادي هستند كه در آن شخص عين مال اعم از منقول يا غيرمنقول را وثيقه اسناد وثيقه

اسناد رسمي بين اشخاص حقيقي و  گونه اسناد در دفاتراين. دهد دين انجام عملي قرار مي
ها از گردد كه در صورت پرداخت نشدن مطالبات بانكها تنظيم ميحقوقي بخصوص بانك

گردد و پس از صدور اجرائيه و تشكيل پرونده در سوي مشتريان منجر به صدور اجرائيه مي
ي تشريفات اجراي ثبت ممكن است در نهايت اموال مورد وثيقه ازطريق برگذاري مزايده و ط

مجموعه اين عمليات و . قانوني بفروش رفته و مطالبات بستانكار در محل آن استيفاء گردد
اسناد و قراردادهايي كه در قالب .گيردث انجام مي.ق 34روند قانوني در قالب و به استناد ماده 

ن ها و مؤسسات مالي و يا بطور كلي بيعقود بانكي بين اشخاص حقيقي يا حقوقي و بانك
گردد در صورت استنكاف بدهكار از اشخاص حقيقي و حقوقي ديگر تنظيم و منعقد مي

پرداخت بدهي، دفترخانه اسناد رسمي تنظيم كننده سند بنا به درخواست بستانكار اقدام به 
نمايد كه پس ار تشكيل پرونده و ثبت در دفاتر صدور اجرائيه نموده و به اجراي ثبت ارسال مي

يه به بدهكار و راهن ابلاغ و پس از ده روز از تاريخ و ابلاغ، عمليات اجرايي مربوطه، اجرائ
عمليات اجرائي با درخواست بستانكار براي ارزيابي آغاز و با قطعي شدن . گردد آغاز مي

پذيرد ارزيابي و انتشار آگهي مزايده، در نهايت با فروش مورد وثيقه عمليات اجرايي پايان مي
ث كليه .اصلاحي ق 34ماده . شودل مذكور بشرح زير توضيح داده ميكه هر يك از مراح

ث تحت عنوان معاملات با .ق 33معاملات رهني و شرطي و ديگر معاملات مذكور در ماده 
اند كه مهمترين آنها عقد رهني حق استرداد، مشمول مقررات ماده اصلاحي مذكور قرار گرفته

  م عقدي است كه به موجب آن مديون.ق 771ماده باشند كه عقد رهن طبق و بيعي شرطي مي
دهد و معاملات شرطي كه به بيع شرط نيز معروف است در ماده مالي را براي وثقيقه به داين مي

در عقد بيع، «: م نيز آمده است.ق 458م آثار و تبعات حقوقي آن قيد گرديد و در ماده .ق 459
ع در مدت معيني تمام مثل ثمن را به مشتري رد توانند شرط نمايند كه هرگاه بايمتعاملين مي

صورت بيع بنابراين معاملاتي كه به» ...كند خيار فسخ معامله را نسبت به تمام مبيع داشته باشد
تنظيم و انعقاد يافته باشد و همچنين  459و  458شرطي است و با معاملاتي كه در قالب مواد 

 مورد مال تمام بستانكار از يياجرا حقوق افتيدر از پس اءاجر سيرئ نرود فروش به حراج
 ثالث اي يگريد شخص اگر .داد خواهد بستانكار ليتحو يمجلس صورت ميتنظ ضمن را قهيوث
 يجار ب و الف مراحل باشد قرارداده يضمانت اي ندي يقهيوث را خود رمنقوليغ اي منقول مال
 خواهد عمل مبحث نيا در مذكور بيترت به باشد منقول اي رمنقوليغ مال نكهيا برحسب و است
  )229،ص نيشيپ منابع. (شد

  آن ختم مدت و حراج زمان: بند سوم 
 مورد رمنقوليغ و منقول اموال حراج 1351 مصوب ث.ق ياصلاح 34 يماده 1 يتبصره طبق

 دو ظرف ديبا و ديآيم عمل به حراج مراكز اي مركز در و روزنامه در يآگه انتشار بدون قهيوث
 در ديبا حراج انجام و دينما تجاوز ماه دو از. ابدين حراج اتيعمل ختم و كند دايپ خاتمه ماه
  )229،صنيشيپ. (باشد مذكور ماه دو آخر يهفته

  قهيوث از انصراف: بند چهارم 
 يگريد اموال و دينما نظرصرف قهيوث از) حراج( هديمزا از قبل توانديم قهيوث يدارا بستانكار

 طبق و) اعراض( آزاد قهيوث مورد صورت نيا در دينما يمعرف سند اجرا يبرا را متعهد از
 اسناد مفاد اجراء ينامهنييآ 111 يماده الف بند و ث.ق ياصلاح 34 يماده 7و6 يهاتبصره
 اي باشد هيتجز قابل شده بازداشت مال اگر و شوديم عمل ياذمه اسناد مقررات برابر يرسم

 دهيمزا يآگه انتشار بدون نباشد، عشر كي ياضافه به خسارات و طلب اصل از شتريب آن متيق
 اي تمام قبال در يياجرا حقوق افتيدر و يابيارز تيقطع خيتار از ماه دو انقضاء با روزنامه در
 را خود نيد بدهكار مذكور ماه دو ظرف اگر و شوديم واگذار او به بستانكار طلب يبعض

 بازداشت مال متيق اگر و شد خواهد توقف رفع شده بازداشت اموال اي مال از. نمود پرداخت
 حقوق بر علاوه ديبا بستانكار باشد، عشر كي اضافه به خسارات و طلب اصل از شيب شده
 ظرف بستانكار اگر.گردد واگذار او به شده بازداشت مال تا بپردازد هم را مازاد يبها يياجرا
 حراج قيطر از شده بازداشت مال نپردازد را مازاد مذكور اهم دو مدت انقضاء از روز پنج

  ).230، صنيشيپ همان( شد خواهد فروخته ماه دو ظرف حداكثر
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ملات با شرط خيار براي بايع يا مشتري و قطعي با ث از قبيل معا.ق 33معاملات مذكور در ماده 
عنوان قطعي با شرط وكالت مثل اينكه متعاملين ضمن بيع قطعي، بايع يا شرط نذر خارج و يا به

كه عين ثمن يا مبلغ شخص ثالثي را وكيل قرار دهند كه پس از مدت معيني در صورتي
ه فسخ معامله اقدام نمايند و مشخصي ازطرف بايع به مشتري مسترد گرديد وكيل نسبت ب

صورت عقد صلح، خيار فسخ و حق استرداد براي بايع و يا هر عنوان ديگري با حق همچنين به
توان گفت اگر معاملات حق استرداد به هر خواهد بود وي مي 34استرداد مشمول مقررات ماده 

  .دارد ث برآنها حاكميت.ق 34عنوان و شكل خاص حقوقي تنظيم شده باشند ماده 
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  منابع و ماخذ
حقوق مدني، جلد دوم، چاپ بيست و پنجم، نشر انتشارات ). 1393(امامي، مير سيدحسن. 1

  اسلاميه
  حقوق مدني، چاپ اول، نشر گنج دانش). 1380(بروجردي عبده، محمد. 2
  رهن و صلح، چاپ چهارم، نشر گنج دانش). 1388(جعفري لنگرودي، محمدجعفر. 3
  شرح قانون مدني، جلد دوم، چاپ سوم، نشر گنج دانش). 1387(سيد علي حائري شاه باغ،.4
حقوق ثبت اسناد و املاك، چاپ چهل و دوم، نشر انتشارات ). 1394(شهري، غلامرضا.5

  جهاد دانشگاهي
  حقوق بانكي، چاپ پنجم، انتشارات پيشبرد). 1390(مسعودي، عليرضا. 6
ناد رسمي لازم اجرا در آيينه نمودار، چاپ اول، آيين اجراي مفاد اس). 1393(پور، ميثمقلي.7

  نشر بهنامي
  حقوق بانكي، جلد دوم، چلپ اول، نشر جنگل). 1394(زنگاري، ناصر. 8
بررسي قوانين، مقررات و فرآيندهاي اجراي اسناد رسمي، جزوه  ). 1394(نجفي، ايرج. 9

  آموزشي و پژوهشي اسناد و اجرا سازمان ثبت اسناد و املاك كشور
بررسي معاملات معارض با اسناد رهني ).  1396(مشهدي زاده، عليرضا؛ عباسي، غلامرضا. 10

  بانكي در رويه قضايي، چاپ اول، انتشارات چتر دانش
  )1395(دستورالعمل اجراي اسناد رهني در بانك مهر اقتصاد، . 11
  
  
 
  
  
  
  

ملات با شرط خيار براي بايع يا مشتري و قطعي با ث از قبيل معا.ق 33معاملات مذكور در ماده 
عنوان قطعي با شرط وكالت مثل اينكه متعاملين ضمن بيع قطعي، بايع يا شرط نذر خارج و يا به

كه عين ثمن يا مبلغ شخص ثالثي را وكيل قرار دهند كه پس از مدت معيني در صورتي
ه فسخ معامله اقدام نمايند و مشخصي ازطرف بايع به مشتري مسترد گرديد وكيل نسبت ب

صورت عقد صلح، خيار فسخ و حق استرداد براي بايع و يا هر عنوان ديگري با حق همچنين به
توان گفت اگر معاملات حق استرداد به هر خواهد بود وي مي 34استرداد مشمول مقررات ماده 

  .دارد ث برآنها حاكميت.ق 34عنوان و شكل خاص حقوقي تنظيم شده باشند ماده 
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