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چکیده

کـه چنیـن انتقالـی  یکـی از شـیوه‌های رایـج انتقـال حـق مالکیـت، انتقـال ناشـی از اجـرای اسـناد رهنـی اسـت 

عمدتـا جنبـه قهـری دارد و بـدون تمایـل مالـک صـورت می‌گیـرد. بـه موجـب اسـناد رهنـی معمـولاً مدیـون یـا 

متعهـد، مالـی را وثیقـه دیـن قـرار می‌دهـد تـا در صـورت اجـرا نشـدن تعهـدات، دایـن )یـا مرتهـن( بـا ابتنـای بـر 

ایـن سـند، طلـب خـود را از محـل مـورد رهـن وصـول کنـد. بـا ایـن حـال، در برخـی مـوارد، اجـرای اسـناد رهنـی 

چالش‌برانگیز اسـت. از جمله این موارد، زمانی اسـت که مال موضوع سـند رهنی جزو اموال دولتی باشـد؛ به 

‌طوری که انتقال قهری را با دشـواری‌هایی همراه سـازد یا در عمل، آن را به کلی ناممکن کند. چون امروزه در 

بیش‌تـر کشـورها، اشـخاص حقوقـی حقـوق عمومـی نیـز می‌توانند همانند اشـخاص خصوصی، متعهد اسـناد 

رهنی واقع شـوند، این چالش در بسـیاری از کشـورها قابل مشـاهده اسـت. در نظام حقوقی ایران نیز اجرای 

اسـناد رهنـی نسـبت بـه امـوال برخـی از دسـتگاه‌های دولتـی بـا ابهام‌هـای متعـددی همراه اسـت. 

کنونــی بــه بررســی مهم‌تریــن ابهام‌هــا و چالش‌هــای موجــود در ایــن زمینــه  بــا توجــه بــه ایــن موضــوع، مقالــه 

کــم بــر نحــوه اجــرای  کــه نظــام حقوقــی حا لــت بــر آن دارد  پرداختــه اســت. یافته‌هــای ایــن پژوهــش دلا

اســناد رهنــی در خصــوص امــوال متعلــق بــه نهادهــای دولتــی بــا توجــه بــه ماهیــت امــوال )عمومــی یــا دولتــی 

کمیتــی یــا تصدی‌گــری( و ماهیــت قانونــی نهــاد وابســته )از نظــر مؤسســه دولتــی،  بــودن(، نــوع اعمــال )حا

نهــاد عمومــی غیــر دولتــی یــا شــرکت‌ دولتــی بــودن(، متفــاوت اســت. عــاوه بــر ایــن، اجــرای اســناد رهنــی در 

خصــوص نهادهــای دولتــی بــا چالش‌هــای متعــدد حقوقــی و غیــر حقوقــی مواجــه اســت.
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مقدمه

یکــی از مرســوم‌ترین شــیوه‌های تضمیــن ایفــای تعهــدات متعهــد یــا مدیــون، تنظیــم »ســند رهنــی« اســت 

کــه بــه موجــب آن، وی مالــی را وثیقــه دیــن خــود قــرار می‌دهــد تــا در صــورت اجــرا نشــدن تعهــدات، دایــن )یــا 

ک، طلــب خــود را از محــل مــورد رهــن وصــول کنــد. مرتهــن( بــا ابتنــای بــر آن از طریــق اداره ثبــت اســناد و امــا

ک و آیین‌نامــه اجــرای مفــاد اســناد رســمی  در نظــام حقوقــی ایــران، قانــون مدنــی، قانــون ثبــت اســناد و امــا

کــم  لازم‌الاجــرا )مصــوب 1387 بــا اصلاحــات بعــدی(، ایــن موضــوع را پذیرفتــه و بــه ترســیم نظــام حقوقــی حا

بــر اســناد رهنــی پرداخته‌انــد. دســت‌یابی متعهــدٌ لــه بــه حــق خــود از طریــق اجــرای اســناد رهنــی در قوانیــن 

و مقــررات ایــران پیش‌بینــی شــده اســت. بــا ایــن حــال، در عمــل، گاهــی ایــن ســازوکارها کارآیــی لازم را ندارنــد 

کــه  و نتوانســته‌اند متعهــدٌ لــه ســند رهنــی را بــه طلــب خــود برســانند. از جملــه ایــن مــوارد، زمانــی اســت 

اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه امــوال در اختیــار دســتگاه‌های دولتــی مطــرح باشــد. از یــک ســو، امــوال ایــن 

کمیتــی  نهادهــا از نــوع امــوال دولتــی اســت و از دیگــر ســو، اعمــال آن‌هــا در بیش‌تــر مــوارد از نــوع اعمــال حا

کــم بــر اجــرای اســناد رهنــی در تقابــل بــا  اســت. پــس در برخــی مــوارد، اعمــال قواعــد حقــوق خصوصــی حا

قواعــد حقــوق عمومــی بــا دشــواری همــراه شــده، بــه‌ طــوری کــه انتقــال حــق مالکیــت را دشــوار یــا بــه ‌طورکلی، 

ناممکــن ســاخته اســت. 

ــود  ــب خ ــه طل ــن ب ــا مرته ــه ی ــومٌ ل ــن محک ــت‌ نیافت ــب دس ــا موج ــه عمدت ــن زمین ــود در ای ــای موج چالش‌ه

می‌گــردد و وی را بــه طــرح دعــوا نــزد مراجــع قضایــی دادگســتری ناچــار می‌ســازد. در عمــل نیــز در حــال 

، یکــی از چالش‌برانگیزتریــن دعــاوی مطــرح نــزد مراجــع قضایــی، دعــوای مربــوط بــه اجــرای اســناد  حاضــر

کــه ایــن موضــوع بــر اهمیــت موضــوع از منظــر نظــام قضایــی  رهنــی نســبت بــه دســتگاه‌های دولتــی اســت 

، برخــی قوانیــن ماننــد قانــون بودجــه ســال 1398 )بنــد  لــت دارد. عــاوه بــر ایــن، در ســال‌های اخیــر ایــران دلا

ھ تبصــره 12(، بــه صراحــت بــه ترهیــن و توثیــق امــوال غیــر منقــول مــازاد نیــاز دســتگاه‌های اجرایــی اشــاره 

ــه ایــن تصریــح قانونــی نشــان‌دهنده اهمیــت موضــوع اســت. ک ــد  کرده‌ان

کنونــی بــه دنبــال پاســخ بــه ایــن  بــا توجــه بــه اهمیــت موضــوع و چالش‌هــای موجــود در ایــن زمینــه، مقالــه 

ســؤال اســت کــه قواعــد مربــوط بــه اجــرای اســناد رهنــی و انتقــال حــق مالکیــت امــوال اشــخاص خصوصــی تــا 

چــه انــدازه بــر امــوال نهادهــای دولتــی قابــل اعمــال اســت؟
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در راســتای پاســخ بــه ایــن ســؤال، مقالــه کنونــی بــا اســتفاده از روش توصیفــی و تحلیلــی و بــر اســاس مطالعــات 

کتاب‌خانــه‌ای بــه امکان‌ســنجی اجــرای اســناد رهنــی و انتقــال قهــری حــق مالکیــت نســبت به امــوال نهادهای 

دولتــی و بررســی چالش‌هــای موجــود در ایــن زمینــه می‌پــردازد. بــه همیــن منظــور، در بخــش نخســت مقالــه 

در مــورد امــکان اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه امــوال دولتــی توضیــح می‌دهیــم و در بخــش دوم آن، موانــع 

و چالش‌هــای موجــود در زمینــه اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه امــوال نهادهــای دولتــی را بررســی می‌کنیــم.

گفتار نخست. امکان‌سنجی اجرای اسناد رهنی نسبت به اموال دستگاه‌های دولتی

بــه منظــور بررســی امــکان اجــرای اســناد رهنــی و انتقــال مالکیــت امــوال نهادهــای دولتــی، در درجــه نخســت 

ــه همیــن جهــت، در ایــن بخــش ابتــدا  لازم اســت مفاهیــم ســند رهنــی و نهادهــای دولتــی تبییــن شــود. ب

، انــواع امــوال نهادهــای دولتــی و امــکان  بــه ایــن موضــوع پرداختــه می‌شــود. پــس از آن، در قســمتی دیگــر

اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه آن‌هــا بررســی خواهــد شــد.

بند اول. مفهوم سند رهنی و نهادهای دولتی

کلیدی این پژوهش شامل سند رهنی و نهادهای دولتی توضیح می‌دهیم. کنون در مورد مفاهیم  ا

الف. سند رهنی

کــه بــه موجــب آن، مدیــون،  در تعریــف »ســند رهنــی« یــا »ســند وثیقــه‌ای« گفتــه شــده اســت: ســندی اســت 

مــال منقــول یــا غیــر منقولــی را وثیقــه دیــن خــود قــرار می‌دهــد و در صــورت عــدم اجــرای تعهــدات از ســوی 

وی، دایــن )مرتهــن(، درخواســت صــدور اجراییــه بــه منظــور اســتیفای طلــب خــود از محــل مــورد رهــن 

ــال  ــکار را در قب ــی، طلب ــن عین ــوان تضمی ــه ‌عن ــذاری ب ــن و وثیقه‌گ ــن‌لا، ره کام ــی  ــام حقوق ــد.1در نظ می‌نمای

ــوال وی  ــه ام ــبت ب ــکار نس ــار بده ــورت اعس ــکار در ص ــه طلب ک ــوری  ــه ‌ط ــد؛ ب ــت می‌کن ــکار حمای ــار بده اعس
حــق تقــدم خواهــد داشــت.2

کارشناســی ارشــد حقــوق  کبــری‌زاده مشــکانی، محمدتقــی، »ماهیــت و آثــار حقوقــی اســناد وثیقــه‌ای در حقــوق ایــران«، پایان‌نامــه  1. ا
خصوصــی، دانشــگاه دولتــی قــم، 1390، ص 21.

2. Bradgate, Robert, White, Fidelma, Commercial Law, Legal Practice Course Guides, 2th edition, New York: Oxford 
University Press, 2009, p. 323.



42

رویکرد نظام حقوقی ایران به انتقال مالکیت ناشی از 
اجرای اسناد رهنی نسبت به اموال دستگاه‌های دولتی

ســند رهنــی می‌توانــد بــه صــورت رســمی یــا عــادی باشــد. در بیش‌تــر مــوارد، اســناد رهنــی یــا وثیقــه‌ای از نــوع 

اســناد رســمی هســتند کــه معمــولاً در خصــوص امــوال غیــر منقــول و امــوال منقــول ثبت‌شــده متصــور اســت. 

ــر اســناد رســمی ثبــت می‌گــردد و ســوابق آن در اداره  در ایــن مــوارد، بــه رهــن گذاشــته شــدن مــال در دفات

ــوی  ــد از س ــدن تعه ــام نش ــا انج ــن ی ــدن دی ــت نش ــورت پرداخ ــود و در ص ک درج می‌ش ــا ــناد و ام ــت اس ثب

کنــد.  مدیــون، مرتهــن می‌توانــد از طریــق مراجــع ذی‌صــاح، درخواســت صــدور اجراییــه 

کــه ســند رهنــی بــه ‌صــورت یــک ســند عــادی تنظیــم می‌شــود، مــال موضــوع رهــن فاقــد ســابقه  در مــواردی 

ثبتــی اســت. در ایــن صــورت، شــخص مدیــون بــه موجــب یــک ســند عــادی بــر اســاس قواعــد حقــوق مدنــی، 

مــال منقــول یــا غیــر منقــول ثبت‌نشــده‌ای را وثیقــه دیــن یــا تعهــد خــود قــرار می‌دهــد. ســند رهنــی رســمی 

و ســند رهنــی عــادی از نظــر مرجــع صلاحیــت‌دار بــرای اجــرا نیــز متفاوتنــد؛ چــون عملیــات اجرایــی ســند 

رهنــی عــادی یــا ثبت‌نشــده منحصــراً در صلاحیــت دادگاه اســت، امــا اجــرای ســند رهنــی رســمی را عــاوه بــر 

 ، ک محــل وقــوع ملــک نیــز خواســتار شــد.1 چــون در حــال حاضــر دادگاه می‌تــوان از اداره ثبــت اســناد و امــا

در نظــام حقوقــی ایــران بــه موجــب قوانیــن و مقــررات، بیش‌تــر امــوال دولتــی دارای اســناد رســمی هســتند، 
ترهیــن امــوال دولتــی نیــز عمدتــا در مــورد ایــن دســته از امــوال مطــرح می‌شــود.2

بـر اسـاس تعاریـف بیان‌شـده از سـند رهنـی، اشـخاص حقیقـی یـا حقوقـی )هماننـد نهادهـای دولتـی(، ممکن 

اسـت )در قالـب یـک عقـد بیـع یـا عقـود دیگـر( بـه یکـی از این سـه صـورت، متعهد یک سـند رهنی واقع شـوند:

1. متعهد به پرداخت مال معین؛

2. متعهد به پرداخت دین پولی )مانند تودیع رهن در خصوص وام بانکی(؛

 .) کار 3. متعهد به انجام یک عمل )مانند تعهد یک شرکت دولتی در زمینه راه‌سازی به حسن انجام 

ب. نهادهای دولتی

در نظــام حقوقــی ایــران، مــاده ۵ قانــون مدیریــت خدمــات کشــوری )مصــوب 1386( بیــان مــی‌دارد: »کلیــه 

کلیــه  وزارت‌خانه‌هــا، مؤسســات دولتــی، مؤسســات یــا نهادهــای عمومــی غیــر دولتــی، شــرکت‌های دولتــی و 

کارشناسی ارشد حقوق خصوصی، دانشگاه گیلان، 1390، ص 64. 1. موسوی، سیده حورا، »اجرای اسناد وثیقه«، پایان‌نامه 

2. نک: آیین‌نامه مستندسازی و تعیین بهره‌بردار اموال غیر منقول دستگاه‌های اجرایی )مصوب 1382 با اصلاحات بعدی(.
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کــه شــمول قانــون بــر آن‌هــا مســتلزم ذکــر و یــا تصریــح نــام اســت، از قبیــل شــرکت ملــی نفــت  دســتگاه‌هایی 

ایــران، ســازمان گســترش و نوســازی صنایــع ایــران، بانــک مرکــزی، بانک‌هــا و بیمه‌هــای دولتــی، دســتگاه 

اجرایــی نامیــده می‌شــوند«.

اجرایی به جز مؤسسات عمومی غیر دولتی، نهادهای  قانونی، همه دستگاه‌های  این ماده  به  با توجه 

کرد: کلی، مجموع آن‌ها را می‌توان به چهار دسته تقسیم  که در یک تقسیم‌بندی  دولتی به شمار می‌آیند 

کــه تحقــق یــک یــا چنــد هــدف از  نخســت ـ وزارت‌خانــه: »وزارت‌خانــه، واحــد ســازمانی مشــخصی اســت 

اهــداف دولــت را بــر عهــده دارد و بــه موجــب قانــون ایجــاد شــده یــا می‌شــود و توســط وزیــر اداره می‌گــردد«.

کــه بــه موجــب قانــون ایجــاد شــده یــا می‌شــود و بــا  دوم ـ مؤسســه دولتــی: »واحــد ســازمانی مشــخصی اســت 

کــه بــر عهــده یکــی از قــوای ســه‌گانه و ســایر مراجــع  داشــتن اســتقلال حقوقــی، بخشــی از وظایــف و امــوری را 

کــه در قانــون اساســی نــام بــرده شــده اســت، در  کلیــه ســازمان‌هایی  قانونــی می‌باشــد، انجــام می‌دهــد. 

حکــم مؤسســه دولتــی شــناخته می‌شــود«.

کــه بــه موجــب قانــون بــرای انجــام قســمتی از تصدی‌هــای  ســوم ـ شــرکت‌ دولتــی: »بنــگاه اقتصــادی اســت 

کلــی اصــل چهــل و چهــارم قانــون اساســی، ابلاغــی از ســوی مقــام معظــم  دولــت بــه موجــب سیاســت‌های 

رهبــری جــزو وظایــف دولــت محســوب می‌گــردد، ایجــاد و بیــش از پنجــاه درصــد ســرمایه و ســهام آن متعلــق 

کــه از طریــق ســرمایه‌گذاری وزارت‌خانه‌هــا، مؤسســات دولتــی و  بــه دولــت می‌باشــد. هــر شــرکت تجــاری 

کــه بیــش از پنجــاه درصــد ســهام آن‌هــا منفــرداً یــا  شــرکت‌های دولتــی منفــرداً یــا مشــترکاً ایجــاد شــده، مــادام 

مشــترکاً متعلــق بــه واحدهــای ســازمانی فوق‌الذکــر باشــد، شــرکت دولتــی اســت«.

چهــارم ـ برخــی دســتگاه‌ها یــا مؤسســات کــه شــمول قانــون بــر آن‌هــا مســتلزم ذکــر یــا تصریــح نــام اســت. اداره 

حقوقــی قــوه قضاییــه در توصیــف ایــن مؤسســات بیــان داشــته اســت: »مــراد از مؤسســات یــا شــرکت‌هایی 

کــه شــمول قانــون بــر آن‌هــا مســتلزم ذکــر نــام آن‌هــا اســت، مؤسســات یــا شــرکت‌های دولتــی یــا عمومــی 

، قوانیــن و مقــررات عمومــی دولــت شــامل آن‌هــا  ــه بیــان دیگــر کــه عمومــات قانونــی و ب غیــر دولتــی اســت 

ک تشــخیص ایــن قبیــل مؤسســات و شــرکت‌ها،  نمی‌شــود، مگــر بــا ذکــر نــام آن‌هــا در مــورد خــاص. مــا
مقــررات قانــون تشــکیل و اســاس‌نامه قانونــی آنهاســت«.1

1. نظریه مشورتی شماره 7/1347، مورخ 1384/3/4 اداره حقوقی قوه قضاییه.
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رویکرد نظام حقوقی ایران به انتقال مالکیت ناشی از 
اجرای اسناد رهنی نسبت به اموال دستگاه‌های دولتی

ــه  ک ــت  ــته اس ــان داش ــتگاه‌ها را بی ــن دس ــق ای ــی از مصادی ــوری، برخ ــات کش ــت خدم ــون مدیری ــاده 5 قان م

: شــرکت ملــی نفــت ایــران، ســازمان گســترش و نوســازی صنایــع ایــران، بانــک مرکــزی، بانک‌هــا و  عبارتنــد از

بیمه‌هــای دولتــی.

ـــه  ـــه ب ـــا توج ـــودن ب ـــی ب ـــر دولت ـــا غی ـــی ی ـــر دولت ـــی از نظ ـــتگاه‌های اجرای ـــوع دس ـــت و ن ـــوارد، ماهی ـــر م در بیش‌ت

ــون  ــه دلایلـــی چـ ــوارد بـ ــال، در برخـــی مـ ــا ایـــن حـ ــای بیان‌شـــده در قوانیـــن قابـــل تعییـــن اســـت. بـ معیارهـ

مشـــخص نبـــودن میـــزان بهره‌منـــدی از بودجـــه دولتـــی و نیـــز تصریـــح نشـــدن بـــه نـــوع ماهیـــت قانونـــی آن‌هـــا 

ـــر نظـــام  ـــادی ب ـــا حـــد زی در قوانیـــن و مقـــررات، در ماهیـــت قانونـــی آن‌هـــا ابهـــام وجـــود دارد و ایـــن موضـــوع ت

کـــم بـــر توقیـــف امـــوال ایـــن نهادهـــا و اجـــرای اســـناد رهنـــی نســـبت بـــه امـــوال ایـــن نهادهـــا اثـــر  حقوقـــی حا

کـــم  کـــه نظـــام حقوقـــی حا می‌گـــذارد. در واقـــع، تشـــخیص انـــواع نهادهـــای دولتـــی از آن جهـــت اهمیـــت دارد 

بـــر امـــوال هـــر یـــک از ایـــن نهادهـــا ممکـــن اســـت بـــا نهـــاد دولتـــی دیگـــر تـــا حـــدّی متفـــاوت باشـــد. بـــرای 

ـــون نحـــوه پرداخـــت محکـــومٌ‌  ـــز برخـــی قضـــات، چـــون در قان ـــه1و نی ـــاور اداره حقوقـــی قـــوه قضایی ـــه ب ـــال، ب مث

ــاره نشـــده  ــرکت‌های دولتـــی اشـ ــه شـ ــوال دولتـــی )مصـــوب 1365( بـ ــه دولـــت و عـــدم تأمیـــن و توقیـــف امـ بـ

ـــت. در  ـــال نیس ـــل اعم ـــون، قاب ـــن قان ـــه ای ـــوط ب ـــد مرب ـــد، قواع ـــی باش ـــرکت‌ دولت ـــه، ش ـــومٌ علی ـــر محک گ ـــت، ا اس

ــرکت‌های  ــوال شـ ــاد شـــده‌اند، امـ ــون یـ ــه در آن قانـ کـ ــات دولتـــی  ــا و مؤسسـ ــه، برخـــاف وزارت‌خانه‌هـ نتیجـ

دولتـــی، هماننـــد امـــوال دیگـــر اشـــخاص خصوصـــی قابـــل توقیـــف اســـت و مشـــمول امتیـــاز داشـــتن مهلـــت 
بـــرای پرداخـــت دیـــن )بـــه شـــرح منـــدرج در قانـــون فـــوق( نمی‌شـــود.2

بند دوم. انواع اموال نهادهای دولتی

نهادهــای دولتــی، انــواع متعــددی از امــوال منقــول و غیــر منقــول را در اختیــار دارنــد. در خصــوص امــوال 

گفــت مــاده 4 آیین‌نامــه امــوال دولتــی )مصــوب 1372 بــا اصلاحــات بعــدی(، امــوال منقــول را  منقــول بایــد 

بــه امــوال منقــول مصرفــی، امــوال منقــول غیــر مصرفــی و امــوال منقــول در حکــم مصرفــی تقســیم و آن‌هــا را 

کــرده اســت. امــوال غیــر منقــول در اختیــار نهادهــای دولتــی را نیــز بــر اســاس تقســیم‌بندی مرســوم  تعریــف 

1. نظریه مشورتی شماره 7/1400/436، مورخ 1400/5/12 اداره حقوقی قوه قضاییه.

قضایــی  نشســت  صورت‌جلســه  و   1398/11/3 مــورخ  مــارد،  شهرســتان  دادگســتری  قضایــی  نشســت  صورت‌جلســه  نــک:   .2
قضــات. قضایــی  نشســت‌های  ســامانه  در  دسترســی  قابــل   1397/9/1 مــورخ  بجنــورد،  شهرســتان  دادگســتری 
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کتســابی(،  در قانــون مدنــی می‌تــوان بــه چهــار دســته‌ غیــر منقــول ذاتــی، غیــر منقــول در اثــر عمــل انســان )ا

کــرد. در مــورد امــوال منقــول و غیــر منقــول نهادهــای  غیــر منقــول حکمــی و غیــر منقــول تبعــی تقســیم 

کــه آیــا اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه آن‌هــا امکان‌پذیــر اســت؟ دولتــی، ایــن ســؤال مطــرح می‌شــود 

در نظام حقوقی ایران، قوانین و مقررات موجود به صراحت به این موضوع اشاره‌ای ندارند. برای پاسخ‌گویی 

به سـؤال یادشـده، نخسـت باید مشـخص شـود اموال در اختیار نهادهای دولتی قابل توثیق هسـتند یا خیر؟ 

؛ زیرا موضوع عقد رهن  گذاری اسـت یا خیر ، باید مشـخص شـود که آن اموال قابل انتقال یا وا به عبارت دیگر

گـر راهن به تعهد  بایـد بـه گونـه‌ای باشـد کـه از نظـر قانونـی قابلیت انتقال و فروش داشـته باشـد، به ‌طوری که ا

خود عمل نکند یا دین را نپردازد، مرتهن بتواند از طریق انتقال آن به حقوق خود دسـت یابد.

کــم بــر ترهیــن امــوال در نظــام حقوقــی ایــران بــه ویــژه در قانــون مدنــی )مــواد 772 تــا 774( بــه‌  قواعــد حا

طــور مجــزا پیش‌بینــی شــده اســت. بــا ایــن حــال، بررســی مــواد قانــون مدنــی در زمینــه عقــد رهــن و قوانیــن 

کــه در حقــوق ایــران، توصیــف  لــت بــر آن دارد  ک در ایــن زمینــه دلا دیگــر از جملــه قانــون ثبــت اســناد و امــا

دقیقــی از امــوال قابــل توثیــق وجــود نــدارد.1 ایــن در حالــی اســت کــه در نظــام حقوقــی بســیاری از کشــورهای 

عضــو اتحادیــه اروپــا، قوانیــن خاصــی در ایــن خصــوص وضــع شــده اســت. بــرای مثــال، قانــون شــماره 8537 
آلبانــی )مصــوب 1999( بــا عنــوان »امــوال توثیقــی«، مقــررات جامعــی در ایــن زمینــه دارد.2

بـه نظـر می‌رسـد بـرای روشـن شـدن پاسـخ ایـن سـؤال لازم اسـت ماهیـت امـوال در اختیـار نهادهـای دولتـی 

کـم بـر امـوال نهادهـای دولتـی بـا توجـه بـه ماهیـت قانونـی آن امـوال، تـا حـد  روشـن شـود؛ زیـرا قواعـد حا

زیـادی متفـاوت اسـت. در خصـوص ماهیـت ایـن امـوال می‌تـوان گفـت کـه بـه تصریـح برخـی قوانیـن، امـوال 

کلـی بـه دو دسـته امـوال عمومـی و امـوال دولتـی )بـه  تحـت اختیـار نهادهـای دولتـی در یـک تقسـیم‌بندی 

معنـای اخـص( تقسـیم می‌شـوند. 

کــه در قوانیــن و مقــررات بــا تعبیرهــای دیگــر  در خصــوص امــوال عمومــی یــا امــوال دولتــی در معنــای اعــم )

گفــت بــه موجــب مــواد 25 و 26  کار رفتــه‌ اســت( بایــد  هم‌چــون مشــترکات عمومــی و امــوال ملــی نیــز بــه 

 ، ــیراز ــی ش ــات حقوق ــه مطالع ــوال«، مجل ــق ام ــام توثی ــول نظ ــد تح ــی رون ــه تطبیق ــمس‌اللهی، »مطالع ــه ش ــی و عطی ــیفی، غلام‌عل 1. س
شــماره 3، 1393، ص 72.

2. Röver, Jan-Hendri, EBRD’s Model Law on Secured Transactions -Are There Lessons to be Learnt?, UNCITRAL 
Third International Colloquium on Secured Transactions,Vienna, 2010, p. 3.
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قانــون مدنــی، امــوال عمومــی، ســه نــوع هســتند:

کــه معــدّ اســت بــرای مصالــح یــا انتفاعــات عمومــی، ماننــد اســتحکامات و قــاع و خندق‌هــا .1  امــوال دولتــی 

کریزهــای نظامــی و قورخانــه و اســلحه و ذخیــره ســفاین جنگــی و هم‌چنیــن اثاثیــه و ابنیــه و عمــارات  و خا

کتاب‌خانه‌هــای عمومــی و آثــار تاریخــی و امــوال آن‌هــا و  دولتــی و ســیم‌های تلگرافــی دولتــی و موزه‌هــا و 

بالجملــه آن‌چــه از امــوال منقــول و غیــر منقــول کــه دولــت بــه عنــوان مصالــح عمومــی و منافــع ملــی در تحــت 

تصــرف دارد؛

که موافق مصالح عمومی به ایالت و ولایت یا ناحیه یا شهری اختصاص یافته باشد؛.2  اموالی 

اموالـی کـه مـورد اسـتفاده عمـوم اسـت و مالـک خاص نـدارد، مانند پل‌هـا و کاروان‌سـراها و آب‌انبارهای .3 

عمومـی و مـدارس قدیمـه، میدانگاه‌هـای عمومـی و قنـوات و چاه‌هایـی کـه مورد اسـتفاده عموم باشـد. 

کت  در نظــام حقوقــی ایــران، قوانیــن و مقــررات در زمینــه قابــل ترهیــن بــودن یــا نبــودن امــوال عمومــی ســا

اســت. بــا ایــن حــال، بــا اســتنباط از قوانیــن و مقــررات می‌تــوان حکــم قابلیــت ترهیــن ایــن امــوال را مشــخص 

کــرد. در نتیجــه، دولــت، مالــک ایــن  کــرد. بــه موجــب ایــن مــواد قانونــی، امــوال عمومــی را نمی‌تــوان تملــک 

امــوال محســوب نمی‌شــود، بلکــه تنهــا اداره آن امــوال را بــر عهــده دارد. 

بــه رهــن دادن امــوال معمــولاً توقیــف آن را بــه دنبــال دارد و اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه امــوال ممکن اســت 

کــه ممکــن اســت  در نهایــت موجــب تملــک مــال موضــوع وثیقــه شــود. بنابرایــن، وثیقه‌گــذاری امــوال عمومــی 

بــه توقیــف و تملــک ایــن امــوال منجــر شــود، از ســوی نهادهایی کــه آن امــوال در اختیار آن‌هاســت، امکان‌پذیر 

نیســت. در واقــع، بــا هــدف حفــظ ایــن امــوال و لــزوم تــداوم خدمــات عمومــی، ایجــاد حقــوق عینــی مدنــی بــه 

ــر امــوال عمومــی امکان‌پذیــر نیســت و اســتمرار کاربــری ایــن امــوال، مانــع توقیــف آن‌هــا توســط  نفــع افــراد ب

اشــخاص دیگــر اســت.1در نظــام قضایــی ایــران نیــز بیش‌تــر قضــات میــان امــوال عمومــی بــا کاربــری اســتفاده 
عمــوم و امــوال دولتــی بــرای اســتفاده دولــت تفکیــک می‌کننــد و امــوال عمومــی را قابــل توقیــف نمی‌داننــد.2

1. آقایــی طــوق، مســلم و حســن لطفــی، »قاعــده عــدم امــکان توقیــف امــوال عمومــی و دولتــی در ایــران؛ رویکــردی انتقــادی ـ تطبیقــی«، 
فصل‌نامــه پژوهــش عمومــی، ســال نوزدهــم، شــماره 56، 1396، ص 157.

2. نــک: صورت‌جلســه نشســت قضایــی دادگســتری شهرســتان محمودآبــاد مازنــدران، مــورخ 1398/6/7 و صورت‌جلســه نشســت 
قضایــی دادگســتری شهرســتان قــم، مــورخ 1398/9/7.
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ــرای اســتفاده دولــت )در معنــای عــام(،  گفــت ایــن امــوال ب ــد  در مــورد امــوال دولتــی در معنــای اخــص بای

گرفتــه نشــده اســت.  تخصیــص می‌یابــد و بــه ‌طــور مســتقیم یــا غیــر مســتقیم بــرای اســتفاده عمــوم در نظــر 

آیین‌نامــه امــوال دولتــی )مصــوب 1372( در توصیــف ایــن امــوال بیــان مــی‌دارد: »امــوال دولــت، اموالی اســت 

کــه صــد درصــد ســهام آن متعلــق بــه دولــت  کــه توســط وزارت‌خانه‌هــا، مؤسســات و یــا شــرکت‌های دولتــی 

اســت، خریــداری می‌شــود یــا بــه هــر طریــق قانونــی دیگــر بــه تملــک دولــت درآمــده یــا در می‌آینــد«. )مــاده 

2( در واقــع، ایــن امــوال تحــت تملــک دســتگاه‌های دولتــی قــرار دارد و جــزو دارایی‌هــای دولــت محســوب 

می‌شــود. در نظــام حقوقــی ایــران، ایــن امــوال بــا رعایــت شــرایط مقــرر در قانــون قابــل انتقــال اســت.1 

بــا ایــن حــال، در زمینــه امــکان وثیقه‌گــذاری امــوال دولتــی )در معنــای خــاص(، نظرهــای مختلفــی وجــود 

ــد: وثیقــه در حقیقــت،  ــر ایــن عقیده‌ان ــذاری ایــن امــوال ب ــکان وثیقه‌گ دارد. برخــی قضــات در خصــوص ام

ــه امــکان وثیقه‌گــذاری امــوال دولتــی وجــود  توقیــف مــال وثیقه‌گــذار اســت و در قوانیــن ایــران، تصریحــی ب

نــدارد. حتــی در قانــون نحــوه پرداخــت محکــومٌ بــه دولــت و عــدم تأمیــن و توقیــف امــوال دولتــی )مصــوب 

گــر اداره‌ای، محکــومٌ ‌علیــه واقــع شــده باشــد، قانــون، اجازه توقیــف مال آن را نداده اســت. بنابراین،  1365(، ا

ــذار  ــر ایــن، تخلــف وثیقه‌گ ــرد. عــاوه ب ک ــه داد و آن را توقیــف  ــه ارائ ــوان وثیق ــه‌ عن ــت را ب ــال دول ــوان م نمی‌ت

( از تعهــد خــود، ضبــط مــال موضــوع وثیقــه را بــه دنبــال دارد. حــال آن‌کــه تملــک  )نهــاد دولتــی وثیقه‌گــذار

امــوال دولتــی، تابــع تشــریفات قانونــی خاصــی اســت2و هم‌چنان‌کــه در برخــی از آرای هیئــت عمومــی دیــوان 
عدالــت اداری بیــان شــده اســت، ایــن تشــریفات بایــد رعایــت شــود.3

اداره حقوقـــی قـــوه قضاییـــه نیـــز در یکـــی از نظریه‌هـــای مشـــورتی بیـــان داشـــته اســـت: »بـــا توجـــه بـــه مـــواد 112 

کـــه امـــوال غیـــر منقـــول دولـــت و شـــرکت‌های  تـــا 114 قانـــون محاســـبات عمومـــی )مصـــوب 1366(، از آن‌جایـــی 

ــت و  ــارج اسـ ــمول آن خـ ــذاری آن از شـ ــه وثیقه‌گـ کـ ــت  ــی اسـ ــرایط معینـ ــا شـ ــال بـ ــل و انتقـ ــل نقـ ــی قابـ دولتـ

کـــه وجـــوه عمومـــی را تعریـــف نمـــوده و مصـــرف آن را فقـــط بـــه موجـــب  مطابـــق بـــا مـــاده 13 قانـــون مذکـــور 

1. مــواد 107، 108، 112، 115، 117 و 118 قانــون محاســبات عمومــی )مصــوب 1366( و نیــز مــاده 69 قانــون تنظیــم بخشــی از مقــررات 
کــرده اســت. مالــی دولــت )مصــوب 1381(، نحــوه نقــل و انتقــال امــوال غیــر منقــول و منقــول دولتــی را بیــان 

کیفــری )جلــد 3(، تهــران: مرکــز مطبوعــات و  2. مرکــز آمــوزش قــوه قضاییــه، مجموعــه نشســت‌های قضایــی در مســائل آییــن دادرســی 
انتشــارات قــوه قضاییــه، 1390، ص 18.

3. رأی شماره 748، مورخ 1401/4/21 هیئت عمومی دیوان عدالت اداری.
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کـــرده اســـت، از ایـــن رو، اســـتفاده غیـــر از مـــوارد یادشـــده خـــاف و فاقـــد  قانـــون بـــرای مصـــارف عمومـــی تجویـــز 
جـــواز قانونـــی و شـــرعی اســـت«.1

را شــبیه حــق  )در معنــای خــاص(  امــوال دولتــی  بــر  ایــن حــال، بیش‌تــر حقوق‌دانــان، حــق دولــت  بــا 

مالکیــت افــراد بــر دیگــر امــوال می‌شــمارند و مالکیــت ایــن امــوال را قابــل نقــل انتقــال بــه اشــخاص خصوصــی 

ــان، ایــن امــوال توســط اشــخاص خصوصــی قابــل تملــک و از طــرف طلبــکاران دولــت  می‎داننــد. از نظــر آن
نیــز قابــل توقیــف اســت.2

کــه بــا موازیــن حقوقــی ســازگارتر بــه نظــر می‌رســد، از برخــی قوانیــن و مقــررات موجــود نیــز قابــل  ایــن رویکــرد 

اســتنباط اســت. بــرای مثــال، قانــون نحــوه پرداخــت محکــومٌ‌ بــه دولــت و عــدم تأمیــن و توقیــف امــوال 

ــا در  ــارج آن‌ه ــد و مخ ــه درآم ک ــی  ــات دولت ــا و مؤسس ــی‌دارد: »وزارت‌خانه‌ه ــرر م ــوب 1365( مق ــی )مص دولت

بودجــه کل کشــور منظــور می‌گــردد، مکلفنــد وجــوه مربــوط بــه محکــومٌ‌ بــه دولــت ‌در مــورد احــکام قطعــی 

دادگاه‌هــا و اوراق لازم‌الاجــرای ثبتــی و دفاتــر اســناد رســمی و یــا اجــرای دادگاه‌هــا و ســایر مراجــع قانونــی را 

ــه پرداخــت تعهــدات بودجــه مصــوب ســال‌های قبــل منظــور  ــوط ب ــار مرب ــا رعایــت مقــررات از محــل ‌اعتب ب

در قانــون بودجــه کل کشــور و در صــورت عــدم وجــود و عــدم امــکان تأمیــن از محل‌هــای ‌قانونــی دیگــر در 

ک و  بودجــه ســال بعــد خــود منظــور و پرداخــت نماینــد. اجــرای دادگســتری و ادارات ثبــت اســناد و امــا

ســایر مراجــع قانونــی دیگــر مجــاز بــه‌ توقیــف امــوال منقــول و غیــر منقــول وزارت‌خانه‌هــا و مؤسســات دولتــی 

کــه اعتبــار و بودجــه لازم را جهــت پرداخــت محکــومٌ‌ بــه ندارنــد، تــا تصویــب و ابــاغ بودجــه ‌یــک ســال و نیــم 

بعــد از ســال صــدور حکــم نخواهنــد بــود«.

ــار و  ــی، اعتب ــات دولت ــا و مؤسس ــر وزارت‌خانه‌ه گ ــه ا ک ــت  ــاده آن اس ــن م ــی ای ــمت پایان ــف قس ــوم مخال مفه

ک، مجــاز  بودجــه لازم بــرای پرداخــت محکــومٌ بــه را داشــته باشــند، دوایــر اجــرای ادارات ثبــت اســناد و امــا

بــه ‌توقیــف امــوال منقــول و غیــر منقــول آن‌هاینــد. پــس امــکان توثیــق آن‌هــا نیــز وجــود دارد.

هم‌چنیــن مــاده 15 قانــون الحــاق برخــی مــواد بــه قانــون تنظیــم بخشــی از مقــررات مالــی دولــت )مصــوب 

کــم حقوقــی در رابطــه بــا محکومیــت یــا اســترداد امــوال  1393( در خصــوص »اجــرای احــکام صــادره از محا

1. نظریه مشورتی شماره ت/32493/1، مورخ 1375/12/6 اداره حقوقی قوه قضاییه.

، اموال و مالکیت، تهران: میزان، چاپ بیست و ششم، 1388، ص 68. کاتوزیان، ناصر  .2
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ســخن   » مقــرر قانونــی  مهلت‌هــای  کلیــه  رعایــت  بــا  مســلح  نیروهــای  اختیــار  در  منقــول  غیــر  و  منقــول 

گفتــه اســت. بــه موجــب ایــن مــاده، امــکان اســترداد امــوال دولتــی در اختیــار نیروهــای مســلح بــه عنــوان 

گفــت چــون امــکان توقیــف،  ــوان  ــر ایــن اســاس می‌ت کلمــه وجــود دارد. ب بخشــی از دولــت در معنــای عــام 

اســترداد، فــروش و تملــک ایــن امــوال وجــود دارد، بــه طریــق اولــی، امــکان بــه رهــن ‌گذاشــتن آن‌هــا کــه درجــه 

ــت. ــد داش ــود خواه ــت، وج ــخاص اس ــق اش ــال ح ــری از اعم ضعیف‌ت

عــاوه بــر این‌هــا، قانــون بودجــه ســال 1398 )در بنــد ھ تبصــره 12(، بــه صراحــت بــه ترهیــن و توثیــق امــوال 

کــرده‌ و آیین‌نامــه اجرایــی آن بــه وزارت اقتصــاد و امــور  غیــر منقــول مــازاد نیــاز دســتگاه‌های اجرایــی اشــاره 

دارایــی اجــازه داده اســت: »از طریــق واحدهــای ســتادی و اســتانی خــود، امــوال غیــر منقــول مــازاد در اختیار 

کلــی یــا جزئــی از طریــق اجــاره بلندمــدت،  دســتگاه‌‏های اجرایــی را بــا هماهنگــی دســتگاه مربــوط بــه صــورت 

ــای  ــی‏ ه ــوال و دارای انتشــار صکــوک اجــاره، ترهیــن و توثیــق، مولدســازی نمــوده یــا بــه فــروش برســاند. ام

منقــول مــازاد دولــت نیــز مشــمول فــروش می‏‌باشــند«. )مــاده 2(

و  ذخایــر  وجــوه،  مدیریــت  نحــوه  کلــی(  )ضوابــط  »آیین‌نامــه  زمینــه،  ایــن  در  دیگــر  ذکــر  قابــل  مقــرره 

ســرمایه‌گذاری‌های دســتگاه‌های اجرایــی دولتــی و عمومــی غیــر دولتــی فعــال در قلمروهــای مختلــف نظــام 

« )مصــوب  تأمیــن اجتماعــی و ســازمان‌ها، مؤسســات و صندوق‌هــای بیمــه اجتماعــی و بازنشســتگی کشــور

کــه مقــرر مــی‌دارد: »اســتفاده از وجــوه و ذخایــر هــر یــک از دســتگاه‌های  1398 هیئــت وزیــران( اســت 

کثــر تــا ســقف ده درصــد ارزش روز وجــوه و  مشــمول جهــت تضامیــن و وثیقــه تعهــدات و دیــون آن حدا

ذخایــر آن مجــاز می‌باشــد«. )تبصــره 2 مــاده 8(

بنابرایــن، در نظــام حقوقــی ایــران، ترهیــن امــوال دولتــی بــا رعایــت شــرایط و تشــریفاتی پذیرفتــه شــده اســت. 

چنیــن تشــریفاتی در بســیاری از نظام‌هــای حقوقــی در مــورد ترهیــن امــوال دولتــی قابــل مشــاهده اســت. 

کــه  بــرای مثــال، در نظــام حقوقــی ایــالات متحــده آمریــکا بــا هــدف صیانــت از امــوال دولــت )بــا ایــن دیــدگاه 

دولــت در صــورت دسترســی بــه آن‌هــا قــادر بــه حســن انجــام وظایــف قانونــی خواهــد بــود(، ترهیــن امــوال 
دولتــی بــا تشــریفات متعــددی همــراه اســت.1

1. Protection of Government Property; Real Property, United States Department of Justice, 2020, available at: www.
justice.gov/jm/jm-9-66000-protection-government-property.
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رویکرد نظام حقوقی ایران به انتقال مالکیت ناشی از 
اجرای اسناد رهنی نسبت به اموال دستگاه‌های دولتی

گفتار دوم. موانع و چالش‌های اجرای اسناد رهنی نسبت به نهادهای دولتی

ســازوکارهای اجــرای اســناد رهنــی در نظــام حقوقــی ایــران تعییــن شــده اســت، ولــی اجــرای ایــن اســناد 

کــه مجمــوع آن‌هــا را می‌تــوان بــه  ــا موانــع و چالش‌هایــی روبه‌روســت  گاهــی ب نســبت بــه نهادهــای دولتــی 

کــرد. موانــع و چالش‌هــای حقوقــی و غیــر حقوقــی تقســیم 

بند اول. موانع و چالش‌های حقوقی

: ابهــام و نارســایی قوانیــن  دو نمونــه از مهم‌تریــن چالش‌هــای حقوقــی قابــل ذکــر در ایــن زمینــه عبارتنــد از

کافــی بــودن ضمانــت اجراهــای قانونــی. و نا

الف. ابهام و نارسایی قوانین

نخســتین چالــش و مشــکل اجــرای اســناد رهنــی علیــه نهادهــای دولتــی را بایــد ابهــام یــا نارســایی قوانیــن 

موجــود دانســت؛ زیــرا صــرف نظــر از این‌کــه در زمینــه اجــرای اســناد لازم‌الاجــرا علیــه دســتگاه‌های اجرایــی، 

قوانیــن و مقــررات بســیار معــدودی وجــود دارد، در هیــچ قانــون یــا مقــرره‌ای بــه ‌طــور صریــح بــه فرآینــد 

اجــرای اســناد رهنــی علیــه امــوال نهادهــای دولتــی اشــاره نشــده اســت. مفــاد آیین‌نامــه اجــرای مفــاد اســناد 

رســمی لازم‌الاجــرا )مصــوب 1387 بــا اصلاحــات بعــدی(، شــامل هــر نــوع اجــرای ســند رهنــی نســبت بــه امــوال 

کلــی بــوده و بــه همــه امــوال )متعلــق  همــه اشــخاص حقوقــی می‌شــود. بــا ایــن حــال، مفــاد ایــن آیین‌نامــه 

بــه اشــخاص خصوصــی و دولتــی( بــه یــک دیــده نگریســته اســت؛ بــدون آن‌کــه بــا توجــه بــه وضعیــت خــاص 

نهادهــای دولتــی، متضمــن قاعــده‌ای خــاص در زمینــه اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه امــوال آن‌هــا باشــد.

کاهــش نارســایی‌های قانونــی در زمینــه  تصویــب برخــی قوانیــن و مقــررات در ایــن زمینــه می‌توانــد موجــب 

اجــرای اســناد لازم‌الاجــرا شــود، ولــی در عمــل، اراده جــدی بــرای ایــن موضــوع وجــود نداشــته و گام چندانــی 

در ایــن راســتا برداشــته نشــده اســت. بــرای مثــال، تبصــره 1 مــاده 113 قانــون برنامــه ششــم توســعه اقتصــادی، 

کــه در راســتای بنــد »ب« ایــن مــاده اســت،1مقرر مــی‌دارد: »آیین‌نامــه  اجتماعــی و فرهنگــی )مصــوب 1395( 

1. بنــد »ب« مــاده 113 ایــن قانــون بیــان مــی‌دارد: »بــه‌ منظــور افزایــش دقــت و ســرعت در ارائــه خدمــات قضایــی، تحقــق عدالــت 
کاهــش اطالــه دادرســی و ایجــاد فرصــت برابــر بــرای دسترســی آحــاد مــردم بــه  کیفیــت و  قضایــی و احیــای حقــوق عامــه، ارتقــای 
کیفــری:  کاهــش جمعیــت  کاهــش ورودی پرونده‌هــا و پیش‌گیــری از وقــوع جــرم و دعــاوی و اصــاح مجرمــان و  خدمــات قضایــی و 
ک کشــور  ... ب( مفــاد اســناد رســمی لازم‌الاجــرا از طریــق ادارات اجــرای مفــاد اســناد رســمی لازم‌الاجــرای ســازمان ثبــت اســناد و امــا
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ک کشــور تهیــه  اجرایــی ایــن بنــد بــه پیشــنهاد وزارت دادگســتری و بــا همــکاری ســازمان ثبــت اســناد و امــا

کنــون، چنیــن آیین‌نامــه‌ای  و بــه تصویــب رئیــس قــوه قضاییــه می‌رســد«، امــا از زمــان تصویــب ایــن قانــون تا

تصویــب نشــده اســت.

عــاوه بــر ایــن، قســمتی از ابهــام‌ قوانیــن بــه ابهــام در ماهیــت قانونــی برخــی دســتگاه‌های اجرایــی مربــوط 

کــه تشــخیص ماهیــت قانونــی برخــی از ایــن نهادهــا دشــوار اســت. حتــی در برخــی مــوارد،  اســت، بــه ‌طــوری 

کرده‌انــد.  نهادهــای دولتــی بــا بــه تصویــب رســاندن برخــی قوانیــن بــرای پایــان دادن بــه ایــن ابهام‌هــا تــاش 

کــرد تــا بــه قانــون  کــه ماهیــت قانونــی آن مبهــم بــود، لایحــه‌ای بــه مجلــس تقدیــم  بــرای مثــال، ســازمان اتــکا 

گی‌هــای  گــردد. بــا ایــن حــال، چــون ایــن ســازمان، برخــی ویژ فهرســت مؤسســات عمومــی غیــر دولتــی اضافــه 

یــک مؤسســه دولتــی را داشــت و ماهیــت آن از همــه جهــت بــا مؤسســات عمومــی غیــر دولتــی قابــل تطبیــق 

گــروه مؤسســات عمومــی غیــر دولتــی جــای دهــد. نبــود،1 نتوانســته اســت خــود را در 

جلــوه دیگــری از ابهــام در قوانیــن، ابهــام در ماهیــت امــوال نهادهــای دولتــی اســت. بــرای مثــال، اســاس‌نامه 

بنیــاد تعــاون ارتــش، از یــک ســو، ایــن نهــاد را یــک مؤسســه عمومــی غیــر انتفاعــی و از دیگــر ســو، همه ســرمایه 

و دارایی‌هــای بنیــاد را متعلــق بــه مقــام معظــم ولایــت فقیــه دانســته اســت. )مــاده 23(

چــون ماهیــت قانونــی نهادهــای دولتــی و ماهیــت امــوال آن‌هــا در امــکان داشــتن یــا نداشــتن اجــرای اســناد 

رهنــی نســبت بــه آن‌هــا مؤثــر اســت، چنیــن ابهاماتــی، دایــره شــمول و امــکان اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه 

آن‌هــا را مبهــم ســاخته اســت.

کافی بودن ضمانت اجراهای قانونی ب. نا

کــه بــه مســائل تقنینــی بازمی‌گــردد،  یکــی دیگــر از مشــکلات اجــرای اســناد رهنــی علیــه نهادهــای دولتــی را 

اجــرای  می‌دهــد  نشــان  بررســی‌ها  دانســت.  حقوقــی  و  کیفــری  اجراهــای  ضمانــت  بــودن  کافــی  نا بایــد 

اجــرا می‌شــوند. ادارات مذکــور مکلفنــد بلافاصلــه پــس از تقاضــای اجراییــه نســبت بــه شناســایی و توقیــف امــوال مدیــون اقــدام 
کننــد. چنان‌چــه مرجــع مذکــور نتوانــد ظــرف مــدت دو مــاه از تقاضــای اجــرا نســبت بــه شناســایی و توقیــف امــوال متعهــد ســند 
کنــد یــا ظــرف مــدت شــش مــاه نســبت بــه اجــرای مفــاد ســند اقــدام نمایــد، متعهــدٌ لــه ســند می‌توانــد بــا انصــراف از اجــرای  اقــدام 

کــم دادگســتری رجــوع نمایــد«. مفــاد ســند بــه محا

کادر نیروهــای  کارشناســی دربــاره: لایحــه الحــاق ســازمان تعاونــی  1. مرکــز پژوهش‌هــای مجلــس شــورای اســامی، »اظهــار نظــر 
ــص 2-1. ــی«، 1391، ص ــر دولت ــی غی ــات عموم ــا و مؤسس ــت نهاده ــه فهرس ــکا( ب ــران )ات ــامی ای ــوری اس ــلح جمه مس
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رویکرد نظام حقوقی ایران به انتقال مالکیت ناشی از 
اجرای اسناد رهنی نسبت به اموال دستگاه‌های دولتی

احــکام قطعــی و لازم‌الاجــرای صادرشــده از دادگاه‌هــا علیــه نهادهــای دولتــی بــه ویــژه نهادهــای وابســته بــه 

نیروهــای مســلح در برخــی مــوارد بــه دلایــل مختلــف بــا مقاومــت مقامــات سیاســی یــا نظامــی مواجــه شــده 

ــه  ــردد و در جامع ــون بازمی‌گ ــه قان ــی ب ــگ بی‌احترام ــه فرهن ــادی ب ــد زی ــا ح ــی ت ــن مقاومت‌های ــت.1 چنی اس

کنــون در مــورد بســیاری از دســتگاه‌های دولتــی ســابقه داشــته اســت.2  ــران تا ای

اجــرا نشــدن اســناد رهنــی نســبت بــه برخــی نهادهــای دولتــی به ویــژه نهادهای وابســته بــه نیروهای مســلح، 

کــه در نظــام  احتمــال بیش‌تــری دارد؛ زیــرا برخــاف ممانعــت در برابــر اجــرای احــکام قطعــی دادگاه‌هــا 

کیفــری اســت،3 در مــورد مقاومــت دســتگاه‌های  حقوقــی ایــران جرم‌انــگاری شــده و دارای ضمانــت اجــرای 

دولتــی از جملــه مقامــات نهادهــای نظامــی و انتظامــی در برابــر اجــرای اســناد رســمی‌ لازم‌الاجــرا، ضمانــت 

ــن  ــری را )در ای کیف ــرای  ــت اج ــوان ضمان ــه می‌ت ک ــی  ــاده قانون ــا م ــدارد. تنه ــود ن ــری وج ــری مؤث کیف ــرای  اج

کــرد، مــاده 576 قانــون مجــازات اســامی )بخــش تعزیــرات، مصــوب 1375( اســت.4 بــا  زمینــه( از آن اســتنباط 

ایــن حــال، در خصــوص بازدارنــده بــودن مجــازات مقــرر در ایــن مــاده، تردیــد وجــود دارد.

عــاوه بــر کافــی نبــودن ضمانــت اجــرای کیفــری، ضمانت اجراهــای مدنی نیز در ایــن زمینه با نارســایی‌هایی 

همــراه اســت. ضمانــت اجراهــای مدنــی مربــوط بــه اســناد رهنــی عمدتــا مربــوط بــه جبــران خســارت ناشــی 

از انجــام نشــدن تعهــد یــا تأخیــر در انجــام آن اســت. در نظــام حقوقــی ایــران در مــورد ممانعــت یــا اســتنکاف 

1. مقاومــت نیــروی هوایــی ارتــش )واقــع در شهرســتان محمودآبــاد مازنــدران( در برابــر حکــم خلــع یــد صــادره از ســوی یکــی از 
: خبرگــزاری فــارس، مــورخ 1398/5/19(. دادگاه حقوقــی در مــرداد ســال 1398، نمونــه‌‌ای از ایــن مدعاســت )بــه نقــل از

»آسیب‌شناســی اجــرای احــکام علیــه اشــخاص حقوقــی حقــوق عمومــی در نظــام حقوقــی ایــران«، ماه‌نامــه  2. شــهبازی‌راد، رضــا، 
پژوهــش ملــل، دوره دوم، شــماره 17، 1396، ص 45.

کیفــری )1392( مقــرر مــی‌دارد: »تمــام ضابطــان دادگســتری، نیروهــای انتظامــی  3. بــرای مثــال، مــاده 496 قانــون آییــن دادرســی 
و نظامــی، مقامــات و مســتخدمان وزارت‌خانه‏هــا، مؤسســات و شــرکت‌های دولتــی و نهادهــای عمومــی غیــر دولتــی و ســازمان‌ها 
کــه شــمول قانــون بــر آنــان مســتلزم ذکــر یــا تصریــح نــام اســت، در حــدود وظایــف خــود مکلفنــد دســتور قاضــی اجــرای  و نهادهایــی 
احــکام کیفــری را در مقــام اجــرای رأی کــه مرتبــط بــا اجــرای آن اســت، رعایــت کننــد. متخلــف از مقــررات ایــن مــاده، عــاوه بــر تعقیب 

انتظامــی و اداری بــه مجــازات مقــرر قانونــی نیــز محکــوم می‌شــود«.

4. مــاده 576 قانــون مجــازات اســامی )مصــوب 1376( بیــان مــی‌دارد: »چنان‌چــه هــر یــک از صاحب‌منصبــان و مســتخدمین و 
مأموریــن دولتــی و شــهرداری‌ها در هــر رتبــه و مقامــی کــه باشــد، از مقــام خــود ســوء اســتفاده نمــوده و از اجــرای اوامــر کتبــی دولتــی 
یــا اجــرای قوانیــن مملکتــی و یــا اجــرای احــکام یــا اوامــر مقامــات قضایــی یــا هــر گونــه امــری کــه از طــرف مقامــات قانونــی صــادر شــده 

باشــد، جلوگیــری نمایــد، بــه ‌انفصــال از خدمــات دولتــی از یــک تــا پنــج ســال محکــوم خواهــد شــد.«
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از اجــرای احــکام دادگاه‌هــا در برخــی قوانیــن، ضمانــت اجراهــای مدنــی صریحــی وجــود دارد.1 بــا ایــن حــال، 

کرده‌انــد. حتــی آیین‌نامــه  در مــورد خســارت ناشــی از اجــرا نشــدن اســناد رهنــی، مقــررات موجــود ســکوت 

کــه در مــاده 4 از خســارت  اجــرای مفــاد اســناد رســمی لازم‌الاجــرا )مصــوب 1387 بــا اصلاحــات بعــدی( نیــز 

گفتــه اســت،2 ناظــر بــر خســارت ناشــی از اجــرا نشــدن ســند رهنــی )یــا خســارت ناشــی  تأخیــر تأدیــه ســخن 

از تخلیــه نشــدن ملــک یــا تحویــل نــدادن مــال موضــوع ســند( نیســت. بنابرایــن، بــا توجــه بــه ســکوت 

کلــی مســئولیت  قانون‌گــذار در مــورد جبــران خســارت ناشــی از اجــرا نشــدن ســند رهنــی بایــد بــه قواعــد 

گیــرد. کــرد و متعهــدٌ لــه بایــد راه دشــوار اثبــات تقصیــر نهــاد دولتــی را در پیــش  مدنــی مراجعــه 

بند دوم. موانع و چالش‌های فراحقوقی

کنــار موانــع و چالش‌هــای حقوقــی اجــرای اســناد رهنــی علیــه نهادهــای دولتــی، برخــی چالش‌هــای غیــر  در 

حقوقــی شــامل چالش‌هــای اقتصــادی، نظامــی و سیاســی نیــز وجــود دارد.

الف. چالش‌های اقتصادی

امــروزه در بســیاری از کشــورها، برخــی نهادهــای دولتــی در کنــار وظایــف اصلی خــود، فعالیت‌هــای اقتصادی 

هــم می‌کننــد. حتــی ایــن موضــوع در مــورد نهادهــای نظامــی نیــز قابــل مشــاهده اســت. بــرای مثــال، ارتــش 

آزادی‌بخــش چیــن بــا هــدف کســب ســود و تأمیــن هزینه‌هــای دفاعــی، اداره‌ چنــد هــزار مؤسســه اقتصــادی را 

بــر عهــده دارد. بــا ایــن حــال، بــا توجــه بــه آثــار منفــی کــه فعالیــت اقتصــادی گســترده آن‌ها بــر نظــام اقتصادی 
کشــور دارد، ایــن گونــه فعالیت‌هــا بــه خوبــی نظام‌منــد شــده اســت.3

ــت و عــدم تأمیــن و توقیــف امــوال دولتــی )مصــوب 1365( مقــرر مــی‌دارد:  ــه دول ــون نحــوه پرداخــت محکــوم ب ــرای مثــال، قان 1. ب
ــه را پرداخــت نکنــد،  ــوع اجرایی ــه موض ــومٌ ‌ب ، محک ــار ــن اعتب ــود تأمی ــا وج ــه ب ک ــه و مؤسســات دولتــی  ــان وزارت‌خان ــرای متصدی »ب
گــر متخلــف از طریــق اســتنکاف از تأدیــه محکــومٌ ‌بــه خســارتی بــه  مجــازات یک‌ســال انفصــال از خدمــات دولتــی معلــوم نمــوده و ا

ــد«. ــارت وارده می‌باش ــن خس ــد، ضام ــرده باش ک ــه وارد  ــومٌ‌ُ ل محک

2. ایــن مــاده مقــرر مــی‌دارد: »بســتانکار بــا وثیقــه بایــد در تقاضانامــه صــدور اجراییــه از دفترخانــه نــکات ذیــل را بنویســد: 1. میــزان 
کــرده باشــد؛ 4. میــزان خســارت تأخیــر تأدیــه  کــه بســتانکار طبــق شــرط ســند پرداخــت  اصــل طلــب؛ 2. میــزان ســود؛ 3. حــق بیمــه 

تــا روز درخواســت اجراییــه و از تاریــخ مزبــور بــه بعــد طبــق مقــررات مربوطــه«.

3. Goh, Kevin & Muravska, Julia, Military-owned businesses: corruption & risk reform; An initial review, with em-
phasis on exploitation of natural resource assets, London, First Pub, 2012, p. 10.
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ــتیبانی  ــاع و پش ــازه تشــکیل شــرکت‌های عمرانــی و خدمــات فنــی بــه وزارت دف در ایــران نیــز در قانــون اج

نیروهــای مســلح )مصــوب1373(، اجــازه انجــام امــور اقتصــادی و تجــاری بــه نهادهــای وابســته بــه نیروهــای 

مســلح داده شــده اســت. مســتفاد از ‌مــاده 588 قانــون تجــارت،1 نهادهــای وابســته بــه نیروهــای مســلح نیــز 

بــه‌ عنــوان اشــخاص حقوقــی می‌تواننــد دارای همــه حقــوق و تکالیــف اشــخاص حقیقــی )از جملــه حقــوق 

و تکالیــف مقــرر در قواعــد حقــوق تجــارت( باشــند. در عمــل نیــز نیروهــای مســلح ایــران از طریــق ایجــاد یــا 

خریــد ســهام شــرکت‌های تجــاری )در قالــب بانــک یــا غیــر آن( بــا هــدف کســب ســود بــه فعالیــت اقتصــادی 
در زمینه‌هــای مختلــف روی می‌آورنــد.2

گــردد و  اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه امــوال ایــن شــرکت‌ها ممکــن اســت موجــب تضــرر نهادهــای دولتــی 

آن‌هــا را از منافــع اقتصــادی ناشــی از آن امــوال بــاز دارد. پــس نهادهــای دولتــی در برخــی مــوارد بــا اســتفاده 

از امتیــازات عمومــی، خواســتار معافیــت شــرکت‌های وابســته بــه خــود از برخــی مقــررات حقوقــی هســتند و 

حاضــر نیســتند منفعــت ناشــی از امــوال موضــوع اســناد رهنــی را بــه آســانی از دســت دهنــد. 

ب. چالش‌های نظامی

در برخــی مــوارد، نهادهــای دولتــی از نــوع نیروهــای مســلح ممکــن اســت بنــا بــه ملاحظــات نظامــی و امنیتــی 

کننــد. بــرای مثــال، در یکــی از اســناد صادرشــده از  از اجــرای حکــم دادگاه‌ یــا اجــرای اســناد رهنــی اجتنــاب 

ســوی یکــی از مراجــع رســمی نیروهــای مســلح، خطــاب بــه مقامــات نظامــی تابــع در یــک منطقــه نظامــی 

کنونــی جمهــوری اســامی ایــران در منطقــه و ضــرورت  مقــرر شــده اســت: »بــا توجــه بــه موقعیــت حســاس 

کشــور و اهمیــت و حساســیت مأموریت‌هــای خطیــر نیروهــای مســلح در راســتای  تقویــت بنیــه دفاعــی 

گونــه دســتور خلــع یــد از  ، ضمــن توقــف عملیــات اجرایــی پرونــده مطروحــه از هــر  حفــظ و حراســت از کشــور
ک‌هــای مــورد نظــر بــدون رعایــت مــوارد یادشــده جلوگیــری بــه ‌عمــل آیــد«.3 پلا

کــه قانــون بــرای افــراد قایــل اســت مگــر  1. مــاده 588 قانــون تجــارت: »شــخص حقوقــی می‌توانــد دارای کلیــه حقــوق و تکالیفــی شــود 
حقــوق و وظایفــی کــه بالطبیعــه فقــط انســان‌ ممکــن اســت دارای آن باشــد، ماننــد حقــوق و وظایــف ابــوت. نبــوت و امثــال ذالــک«.

کیفــری در مــورد اشــخاص حقوقــی حقــوق عمومــی«،  »امــکان اعمــال ضمانــت اجراهــای   ، 2. عبداللهــی، افشــین و جــواد فرازمهــر
.274 ص   ،1398  ،26 شــماره  کیفــری،  حقــوق  پژوهــش  فصل‌نامــه 

3. ابلاغیه ریاست حقوقی و امور مجلس نیروهای مسلح، شماره 3614/1150/291، مورخ 1397/12/26.
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مــواردی از ایــن قبیــل کــه نهادهــای وابســته بــه نیروهــای مســلح بــا توجیــه ملاحظــات نظامی و امنیتــی مانع 

از اجــرای اســناد لازم‌الاجــرا شــده‌اند، متعــدد اســت. ایــن موضــوع تــا حــدی بــه ماهیــت اعمــال نظامــی بــاز 

کمیــت هســتند. بــه موجــب مــاده 8 قانــون مدیریــت خدمــات کشــوری، برخــی  کــه جــزو اعمــال حا می‌گــردد 

: اســتقرار نظــم و امنیــت )بنــد 5( و حفــظ تمامیــت ارضــی کشــور  کمیــت عبارتنــد از از مصادیــق اعمــال حا

و ایجــاد آمادگــی دفاعــی و دفــاع ملــی )بنــد 6(. از نظــر برخــی نویســندگان، نهادهــای وابســته بــه نیروهــای 

ــد و می‌تواننــد بســیاری  ــازات حقــوق عمومــی برخوردارن کمیــت از امتی مســلح در راســتای انجــام عمــل حا

ــا در  ــد، ام ــده بگیرن ــی( را نادی ــناد رهن ــه اس ــرا در زمین ــد لازم‌الاج ــه قواع ــی )از جمل ــوق خصوص ــد حق از قواع

ــر  ــا در بیش‌ت ــال آن‌ه ــر اعم ــم ب ک ــد حا ــد، قواع ــدی باش ــال تص ــوع اعم ــا از ن ــن نهاده ــال ای ــه اعم ک ــواردی  م

کــم بــر اعمــال بخــش خصوصــی یکســان اســت.  مــوارد بــا قواعــد حا

بـر همیـن مبنـا، ایـن نویسـندگان در خصـوص امکان‌پذیـر بـودن یـا نبـودن تملـک امـوال عمومـی یا دولتـی )در 

کمیـت و اعمـال تصـدی دولـت بهـره‌ گرفته‌انـد. از نظـر آنـان، برخـی اموال  معنـای خـاص(، از ضابطـه اعمـال حا

کمیتـی محسـوب می‌شـوند. در مقابـل، برخـی دیگـر از امـوال آن‌ها،  متعلـق بـه نیروهـای مسـلح جـزو امـوال حا

امـوال مربـوط بـه امـور تصـدی هسـتند. بـرای مثـال، بـا توجـه بـه قانـون محاسـبات عمومـی )مصـوب  1366(، 

»تأسیسـات و اسـتحکامات نظامی و کارخانجات اسـلحه و مهمات‌سـازی« و نیز اسـلحه و ماشین‌های جنگی 

کمیتی هسـتند.1 در نتیجه، ایـن اموال که  چـون بـرای تأمیـن دفـاع ملـی بـه کار گرفته می‌شـوند، جـزو اموال حا

کمیـت از آن اسـتفاده می‌شـود، قابـل توقیـف و ترهیـن نیسـت. اموالـی کـه در مقـام اعمـال  در مقـام اعمـال حا

تصدی به کار می‌روند، قابل توقیف و ترهین هسـتند و اجرای اسـناد رهنی نسـبت به آن‌ها امکان‌پذیر اسـت.

و  مفهــوم  گرچــه  ا زیــرا  می‌رســد؛  نظــر  بــه  انتقــاد  قابــل  نامطلوبــش  پی‌آمدهــای  جهــت  از  دیــدگاه  ایــن 

کمیــت و تصــدی در نظــام حقوقــی ایــران )بــا توجــه بــه آثــار حقوقــی ایــن تفکیــک( تــا  مصادیــق اعمــال حا

حــد زیــادی روشــن شــده اســت، امــا در برخــی مــوارد، تشــخیص ایــن اعمــال از یکدیگــر و تعییــن مرزهــای 

کمیتــی و تصــدی دولــت از یکدیگــر دشــوار اســت.2 ایــن ابهام‌هــا در مــورد اعمــال  مفهومــی وظایــف حا

کــم بــر امــوال نیروهــای مســلح جمهــوری اســامی ایــران«، فصل‌نامــه تحقیقــات  »حقــوق حا کرمــی،  1. مختــاری، امیــن و حامــد 
.348-347 صــص   ،1396  ،80 شــماره  حقوقــی، 

کــم بــر ســازمان‌های دولتــی  کمیــت و اعمــال تصــدی بــر رژیــم حقوقــی حا 2. توازنــی‌زاده، عبــاس، »تأملــی بــر تاثیــر نظریــه اعمــال حا
و برنامه‌هــای اصــاح ســاختار نظــام اداری ایــران«، فصل‌نامــه مجلــس و راهبــرد، شــماره 51، 1385، ص 75.
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کــه در ســایه ایــن ابهام‌هــا، نیروهــای  نهادهــای وابســته بــه نیروهــای مســلح نیــز وجــود دارد، بــه ‌طــوری 

کننــد.  مســلح خواهنــد توانســت از تعهــدات قــراردادی خــود شــانه خالــی 

ــی  ــا پ ــال آن‌ه ــت اعم ــه ماهی ــوان ب ــلح بت ــروی مس ــه نی ــته ب ــاد وابس ــوع نه ــه ن ــه ب ــا توج ــود ب ــه ش گفت ــاید  ش

کمیتــی و اعمــال  ــه نیروهــای مســلح را اعمــال حا ــرای مثــال، اعمــال مؤسســه‌های دولتــی وابســته ب ــرد. ب ب

شــرکت‌های وابســته بــه آن‌هــا را اعمــال تصــدی بدانیــم. بــا ایــن حــال، ایــن معیــار نیــز دقیــق نیســت؛ زیــرا 

برخــی از ســازمان‌های مســتقل دولتــی کــه بــه صــورت شــرکت دولتــی اداره می‌شــوند، بــه امور تجاری اشــتغال 

ندارنــد و تشــکیل آن‌هــا در قالــب شــرکت دولتــی، ناشــی از اقتضائــات تخصصــی و فنــی مأموریت‌هــای محولــه 

یــا اهــداف خــاص سیاســی و اجتماعــی مربــوط بــه تأســیس آن‌هاســت. بــرای مثــال، شــرکت‌هایی چــون 

کار و تأمیــن اجتماعــی در قالــب شــرکت  ســازمان حمایــت از مصرف‌کننــدگان و تولیدکننــدگان و مؤسســه 

دولتــی هســتند، امــا بــرای انجــام امــور غیــر تجــاری تأســیس شــده‌اند و اداره می‌شــوند.1 در مقابــل، قســمت 

کــه در قوانیــن، مؤسســه دولتــی غیــر انتفاعــی  عمــده فعالیــت برخــی نهادهــای وابســته بــه نیروهــای مســلح 

معرفــی شــده‌اند )ماننــد بنیــاد تعــاون ارتــش جمهــوری اســامی ایــران(، جنبــه اقتصــادی دارد.

ج. چالش‌های سیاسی

کــه  اجــرای اســناد رهنــی علیــه نهادهــای دولتــی در برخــی مــوارد بــا چالش‌هــای سیاســی نیــز مواجــه اســت 

: نبــود شــفافیت و اثرپذیــری سیاســی. مهم‌تریــن آن‌هــا عبارتنــد از

اقدامــات و عملکردهــای  نبــود شــفافیت در  ایــران،  اداری  و  اقتصــادی  کنونــی نظــام  از مشــکلات  یکــی 

دســتگاه‌های اجرایــی اســت، بــه ‌طــوری کــه برخــی دســتگاه‌ها نــه تنهــا در راســتای قانــون انتشــار و دسترســی 

ــه اطلاعــات نپیوســته‌اند،  ــه ســامانه انتشــار و دسترســی آزاد ب کنــون ب ــه اطلاعــات )مصــوب 1388(، تا آزاد ب

بلکــه از فعالیت‌هــای اقتصــادی آن‌هــا نیــز اطلاعــات چندانــی در دســترس نیســت. برخــی نهادهــای دولتــی 

کــه فعالیت‌هــای اقتصــادی آن‌هــا جنبــه محرمانــه دارد، در مــورد آن اطلاعاتــی نمی‌دهنــد.  بــا ایــن توجیــه 

بــه همیــن دلیــل، دسترســی بــه اطلاعــات واقعــی مربــوط بــه تعــداد، نــوع و شــرایط قراردادهــای اقتصــادی 

آن‌هــا همــواره بســیار دشــوار اســت.

1. همان، صص 70-69.
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در دهه‌هــای گذشــته بــه منظــور جلوگیــری از اثــرات نامطلــوب شــفاف نبــودن فعالیت‌هــای اقتصــادی برخــی 

کــرده  نهادهــای دولتــی از جملــه نیروهــای مســلح، نظــام حقوقــی ایــران بــه ســازوکار انتشــار اطلاعــات توجــه 

اســت. طبــق بنــد »الــف« مــاده 23 مقــررات برگــزاری مناقصات نیروهای مســلح )مصــوب 1389(، »ســازمان‌های 

تابعــه نیروهــای مســلح می‌تواننــد اطلاعــات مربــوط بــه مناقصــات عمومــی را بــا هماهنگــی حفاظــت اطلاعــات 

واحد ذی‌ربط به شــرح مقررات این ماده و رعایت ســایر مقررات در بانک اطلاعات و پایگاه ملی اطلاع‌رســانی 

مناقصــات کشــور ثبــت کننــد«. در ایــن مقــرره، نهادهــای یادشــده بــه ثبــت اطلاعــات مربوط به مناقصــات خود 

در بانــک اطلاعــات و پایــگاه ملــی اطلاع‌رســانی مناقصــات مکلــف نشــده‌اند و در عمــل هــم معمــولاً اطلاعــات 

مربــوط بــه مناقصــات خــود را ثبــت نمی‌کننــد. در نتیجــه، معامــات آن‌هــا هم‌چنــان ناشــفاف اســت. چالــش 

شــفاف نبــودن در مــورد بیش‌تــر قراردادهــای نهادهــای تابعــه نیروهــای مســلح از جملــه قراردادهــای رهنــی 

نیــز وجــود دارد. ایــن مســئله هــم موجــب کاهــش اعتمــاد بــه نهادهــای تابــع نیروهــای مســلح )بــرای انعقــاد 

قــرارداد( می‌شــود و هــم فســاد اقتصــادی ایــن نهادهــا را در پــی خواهــد داشــت. امــروزه بســیاری از کشــورها 

بــه ایــن موضــوع توجــه می‌کننــد. بــرای نمونــه، شــفاف نبــودن فعالیت‌هــای مؤسســات اقتصــادی وابســته بــه 
ارتــش چیــن، یکــی از عوامــل فســاد نیروهــای مســلح دانســته شــده اســت.1

گفــت امــروزه، دخالــت سیاســت‌مردان در امــور حقوقــی و قضایــی در  در مــورد اثرپذیــری سیاســی می‌تــوان 

ــر نویســندگان، یــک آســیب محســوب می‌‌شــود.2  بســیاری از کشــورهای جهــان وجــود دارد و از نظــر بیش‌ت

گاهــی بــر مســائل حقوقــی مرتبــط  چنیــن مداخــات متقابلــی تــا حــدّی در ایــران نیــز قابــل مشــاهده اســت و 

بــا نهادهــای دولتــی هــم اثــر دارد. بــر اســاس بررســی‌ها، در برخــی مــوارد )هــر چنــد معــدود(، نهادهــای 

دولتــی بــا توســل بــه نفــوذ در ســاختار سیاســی کشــور یــا حتــی تــاش بــرای دریافــت حکــم خــاص حکومتــی 

کــردن از اجــرای احــکام دادگاه‌هــا یــا بــه تأخیــر انداختــن اجــرای  از فرماندهــی کل قــوا بــه دنبــال شــانه خالــی 

ــر  ــر ممانعــت نکــردن نیروهــای مســلح در براب کیــد مقــام معظــم رهبــری ب آن بوده‌انــد.3 بــه نظــر می‌رســد تأ

1. Goh & Muravska, op.cit., p. 5.

سیاســت«،  و  نظامیــان  کتــاب  بــر  نقــدی  سیاســت؛  در  نظامیــان  مداخــات  بــر  انتقــادی  »تحلیلــی  مســعود،  کاظمــی،  اخــوان   .2
.3-2 صــص   ،1397  ،6 شــماره  انســانی،  علــوم  برنامه‌هــای  و  متــون  انتقــادی  پژوهش‌نامــه 

3. بــرای مثــال، در دوران جنــگ تحمیلــی، شــورای عالــی قضایــی در بخش‌نامــه شــماره 15/64 ب/ش مــورخ 1364/9/26 در 
مــورد تخلیــه علیــه رزمنــدگان بیــان داشــت: »نظــر بــه اولویــت شــرکت همــه اقشــار در جنــگ دفاعــی علیــه متجــاوزان عــراق و نظــر 
کلیــه قــوای حکومتــی در رفــع وقفــه و مســاعدت بــا مجاهدیــن فــی ســبیل‌الله، شــورای عالــی قضایــی  بــه ضــرورت اقــدام هماهنــگ 
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رویکرد نظام حقوقی ایران به انتقال مالکیت ناشی از 
اجرای اسناد رهنی نسبت به اموال دستگاه‌های دولتی

احــکام دادگاه‌هــا نشــان‌دهنده وجــود ایــن معضــل در نظــام حقوقــی ایــران و در پاســخ بــه آن بــوده اســت.1 

ــز  ــه ویــژه اســناد رهنــی علیــه نهادهــای دولتــی نی ایــن موضــوع در مــورد اجــرای اســناد رســمی لازم‌الاجــرا ب

متصــور اســت، بــه ‌طــوری کــه بــه دلیــل برخــورداری برخــی از ایــن نهادهــا از قــدرت عمومــی، جایــی کــه اســناد 
گــردد.2 لازم‌الاجــرا علیــه ایــن اشــخاص می‌بایســت اجــرا شــود، ممکــن اســت رونــد اجــرا بــا اختــال مواجــه 

کــه وقتــی فرآینــد اجــرای اســناد رهنــی3 علیــه  بــا توجــه بــه مــوارد برشمرده‌شــده، ایــن ســؤال مطــرح می‌شــود 

امــوال نهادهــای دولتــی بنــا بــه دلایــل یادشــده بــا مانعــی مواجــه شــود )بــرای مثــال، بنــا بــر دلایــل نظامــی یــا 

امنیتــی از ورود کارشــناس بــه ملــک موضــوع ســند رهنــی بــرای ارزیابــی جلوگیــری می‌شــود(، متعهــدٌ لــه بــرای 

دســت‌یابی بــه حقــوق خــود چــه اقدامــی بایــد انجــام دهــد؟

گفــت چــون اجــرای اســناد رســمی لازم‌الاجــرا در مــورد دســتگاه‌های دولتــی در نظــام حقوقــی  در پاســخ بایــد 

ــتری  ــتناد آن در دادگس ــه اس ــد ب ــه( می‌‌توان ــدٌ ل ــده آن )متعه ــدارد، دارن ــی ن کاف ــی  ــدرت اجرای ــوز ق ــران هن ای

کنــد تــا پــس  کنــد و از دادگاه بخواهــد متعهــد را بــه اجــرای مدلــول ســند محکــوم  علیــه متعهــد، اقامــه دعــوا 

از لازم‌الاجــرا شــدن ایــن حکــم، از واحــد اجــرای احــکام مدنــی دادگســتری، درخواســت اجــرای آن شــود.

ایــن موضــوع از یکــی از آرای وحــدت رویــه دیــوان عالــی کشــور نیــز قابــل اســتنباط اســت. بــه موجــب رأی 

، مــورخ 1360/2/16 امکان‌ناپذیــری اجــرای اســناد لازم‌الاجــرا از  وحــدت رویــه شــماره 12 دیــوان عالــی کشــور

ــراد ثابــت و وظیفــه ارتــش و  ــرای اف در جلســه شــماره 50 مــورخ 1364/9/10 تصویــب نمــود: چــون شــرکت در جبهه‌هــای جنــگ ب
ســپاه و نیــروی انتظامــی و افــراد بســیج مســتضعفین ســبب فقــد فرصــت و امــکان جهــت تهیــه مســکن و منــزل می‌شــود و آنــان حقــا 
کــه بایــد صــرف رفــع هجــوم اجانــب شــود، بــا تــرک جبهــه در جســت‌وجوی منــزل صــرف نماینــد. لــذا عســرت  نمی‌تواننــد فرصتــی 
آنــان تــا پایــان جنــگ ثابــت اســت و مقتضــی اســت اجــرای احــکام تخلیــه مســکن ایــن نــوع مســتأجرین تــا پایــان جنــگ متوقــف 

شــود. مصوبــه اجــرا ابــاغ می‌شــود. رؤســای دادگاه‌هــای صادرکننــده حکــم، مســئول اجــرای ایــن بخش‌نامه‌انــد«.

1. قــوه ‌قضاییــه در بخش‌نامــه شــماره 78/13636 مــورخ 1378/12/19 بــه مراجــع قضایــی اعــام کــرده اســت کــه مقــام معظــم رهبــری 
گــر اعتراضــی بــه حکــم هســت، از راه‌هــای مقــرر  گــردد و ا در مــورد اجــرای حکــم چنیــن فرموده‌انــد: »احــکام قضایــی بایــد اجــرا 
ــده  ــر احــکام صــادره قضایــی از نیروهــای مســلح دی ــی در جهــت تصحیــح و اصــاح آن اقــدام شــود و هیــچ مقاومتــی در براب قانون
، اجــرای حکــم موجــب اخــال در کارهــای نیروهــای مســلح یــا بســیج اســت، از قــوه قضاییــه  کــز گــر در مــورد تخلیــه بعضــی مرا نشــود. ا

گیــرد«. گاه فــوراً تخلیــه صــورت  اســتمهال شــود، ســریعاً جــای مناســب آنــان تهیــه و آن 

2. شهبازی‌راد، پیشین، ص 34.

کلــی بــه چهــار مرحلــه شــامل: صــدور اجراییــه،  ــا همــان عملیــات اجرایــی در یــک دســته‌بندی  3. فرآینــد اجــرای اســناد رهنــی ی
ارزیابــی، مزایــده و انتقــال اجرایــی تقســیم می‌شــود.
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طریــق مراجــع غیــر دادگســتری، بــا حــق و اختیــار متعهــدٌ لــه بــرای اقامــه دعــوا در دادگاه‌هــای دادگســتری 

کــه در قانــون بــرای چنیــن اســنادی  منافــات و مغایرتــی نــدارد. لازم‌الاجــرا بــودن ایــن اســناد، مزیتــی اســت 

کــه مقتضــی می‌داننــد، بــرای احقــاق حــق  گرفتــه شــده اســت تــا صاحبــان حــق بتواننــد از هــر طریــق  در نظــر 

گزینــه را  گفــت متعهــدٌ لــه ســند رهنــی حــق انتخــاب میــان دو  کننــد. بــر ایــن اســاس، می‌تــوان  خــود اقــدام 

گزینــه  گزینــه نخســت )اجــرای ســند رهنــی از طریــق اداره ثبــت اســناد( بــه نتیجــه نرســد،  گــر از طریــق  دارد.1 ا

دوم یعنــی حــق اقامــه دعــوا در دادگاه حقوقــی بــرای وی محفــوظ اســت و می‌توانــد از ایــن طریــق، حقــوق 

خــود را بــه دســت آورد.

نتیجه‌گیری

ک و برخــی  در نظــام حقوقــی ایــران، قوانیــن متعــددی هم‌چــون قانــون مدنــی، قانــون ثبــت اســناد و امــا

بــه تبییــن قواعــدی در زمینــه اجــرای  آیین‌نامــه اجــرای مفــاد اســناد رســمی لازم‌الاجــرا  مقــررات نظیــر 

اســناد رهنــی پرداخته‌انــد. بــا ایــن حــال، ایــن موضــوع نســبت بــه دســتگاه‌های دولتــی تــا حــدی ابهام‌آلــود 

اســت. ابهام‌هــای موجــود در زمینــه اجــرای اســناد رهنــی در خصــوص برخــی دســتگاه‌های دولتــی موجــب 

برداشــت‌های متفــاوت از قوانیــن و مقــررات شــده و بــه دنبــال آن، بــاب اختــاف و منازعــه را گشــوده اســت. 

گرفتــه شــدن حقــوق اشــخاص و از دیگــر ســو،  چنیــن ابهام‌هایــی از یــک ســو، ممکــن اســت موجــب نادیــده 

کــه برخــی از آن‌هــا از نــوع خدمــات عمومــی اســت یــا  ســبب اخــال در انجــام وظایــف نهادهــای دولتــی شــود 

حتــی بــرای صیانــت از کشــور ضروری‌انــد. 

ــه بررســی ابعــاد  ــی ب کنون ــه  ــه اهمیــت اجــرای اســناد رهنــی در خصــوص نهادهــای دولتــی، مقال ــا توجــه ب ب

نهادهــای  رهنــی در خصــوص  اســناد  اجــرای  ایــران پرداخــت.  ایــن موضــوع در نظــام حقوقــی  متعــدد 

کــه انتقــال مالکیــت را بــا  دولتــی در ایــران بــا ابهام‌هــا و چالش‌هــای متعــددی مواجــه اســت، بــه ‌طــوری 

کــه بــه دلیــل  دشــواری‌هایی، همــراه یــا حتــی در برخــی مــوارد، ناممکــن می‌ســازد. مهم‌تریــن ابهــام آن اســت 

کافــی در مــورد بســیاری از نهادهــای دولتــی، ماهیــت قانونــی واقعــی آن‌هــا مشــخص نیســت تــا  اطلاعــات نا

کمیــت  در پرتــو آن، ماهیــت امــوال آن‌هــا )از نظــر عمومــی یــا خصوصــی بــودن( و نیــز اعمــال آن‌هــا )از نظــر حا

کــم بــر آن‌هــا بــه درســتی تعییــن شــود.  یــا تصــدی( مشــخص و از ایــن طریــق، قواعــد حا

ک، چاپ سوم، 1398، ص 67. 1. شمس، عبدالله، اجرای احکام مدنی )جلد 1(، تهران: درا
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کلــی می‌تــوان مجمــوع ایــن چالش‌هــا را بــه چالش‌هــای حقوقــی )نارســایی قوانیــن  در یــک تقســیم‌بندی 

کافــی نبــودن ضمانــت اجراهــای موجــود( و غیــر حقوقــی )چالش‌هــای اقتصــادی، نظامــی و  و مقــررات و 

کنونــی بــرای برون‌رفــت از ایــن وضعیــت، چنــد پیشــنهاد  ــا توجــه بــه چالش‌هــای  کــرد. ب سیاســی( تقســیم 

مطــرح می‌کنیــم:

نخســت ـ بــرای رهایــی از نارســایی و ابهــام در قوانیــن لازم اســت قانون‌گــذار در اصلاحــات آتــی قانــون ثبــت 

کنــد تــا از ایــن  بــا پیش‌بینــی مــوادی خــاص بــه اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه دســتگاه‌های دولتــی اقــدام 

کــم بــر اجــرای اســناد رهنــی نســبت بــه نهادهــای وابســته بــه نیروهــای مســلح )بــه‌  مجــرا، نظــام حقوقــی حا

عنــوان برخــی از مصادیــق دســتگاه‌های دولتــی( بــه خوبــی روشــن شــود. 

ــی  ــاد دولت ــر نه گ ــی ا ــای دولت ــه نهاده ــق ب ــوال متعل ــن ام گرفت ــن  ــه ره ــد ب ــود در فرآین ــنهاد می‌ش دوم ـ پیش

)بــرای مثــال، یــک شــرکت عمرانــی( در قبــال دیــن یــا تعهــدی کــه بــر عهــده دارد )مثــل ضمانــت حســن انجــام 

ــت  ــوی اداره ثب ــه از س ــدٌ ل ــت متعه ــه درخواس ــد، ب ــرده باش ک ــی  ــی معرف ــه ملک ــازی(، وثیق ــروژه راه‌س ــد پ تعه

ک، بــدواً بررســی لازم از لحــاظ انطبــاق مشــخصات اســناد مالکیــت بــا بازدیــد محلــی بــه عمــل  اســناد و امــا

ک، جهــاد کشــاورزی و اوقــاف اســتعلام شــود تــا در آینــده بــا امکان‌ناپذیــری  آیــد و از اداره ثبــت اســناد و امــا

اجــرای ســند رهنــی بــه دلیــل عمومــی بــودن مــال روبــه‌رو نشــود.
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The Iranian legal system approach to the transfer of owner-
ship resulting from the execution of mortgage documents for 

the property of government institutions
Saeideh Zargar1, Asghar Arabian2, Shahab Jafari Nadoshan3

Abstract
One of the common ways of transferring ownership rights is the transfer resulting from the 

execution of mortgage documents, which is mostly forced and takes place without the will of the 
owner. According to the mortgage documents, the debtor or is usually made a pledge so that in 
case of non-fulfillment of obligations, the creditor can collect his claim from the mortgaged place 
based on this document. However, in some cases, the implementation of mortgage documents is 
challenging; Among these cases is when the property subject of the mortgage deed is among gov-
ernment property; In such a way that forced transfer is associated with difficulties or makes it com-
pletely impossible in practice. Due to the fact that in most countries, legal entities of public law can 
also become obliges of mortgage documents like private individuals, this challenge can be seen 
in many countries. In Iran’s legal system, the mortgage execution documents for the property of 
some government agencies is associated with many ambiguous. Considering this issue, the current 
article has studied the most important ambiguous and challenges in this field. The findings of this 
research indicate: the legal system that governs the execution of mortgage documents regarding 
property belonging to government institutions, according to the nature of the property (public or 
government), the type of actions (sovereignty or management) and the legal nature of the affiliated 
institution. (in terms of being a government institution, public non-governmental organization or 
a government company), it is different. In addition, the implementation of mortgage documents 
regarding government institutions faces many legal and non-legal challenges.

Keywords: immovable property, forced transfer, mortgage deed, government property, 
property rights, public property.
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