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1.درآمد
به دليل برخی نقایص و مش��كلاتي که در نظام حقوقی ایران در مس��ير ثبت 
اس��ناد و املاك وجود دارد، بسياري از املاك بدون ثبت باقي مانده و یا عمليات ثبت 
آن ها نيمه کاره رها ش��ده است؛ تفاوت وضعيت حقوقي املاکي که در مراحل مختلف 
ثبت اس��ت، نوعي سردرگمي و تفاوت رویه  و آراء محاکم را موجب شده است. در این 
ميان، صدور رأي وحدت رویه ی هيأت عمومي دیوان عالي کش��ور و تصریح بر این که 
ط��رح دعوای خلع ید پيش از احراز و اثبات مالكيت قابل اس��تماع نيس��ت 1، نه تنها 
مشكل خاصي را برطرف نكرد، بلكه، در رسيدگي به دعاوي مالكيت و خلع ید املاك 
ابهاماتی را موجب شده است. در این نوشتار تلاش مي شود تا قوانين و رویه ی قضایي 
موج��ود در زمينه ی دعواي خلع ید و نياز مقدماتي آن به طرح دعواي اثبات مالكيت 
در وضعيت هاي مختلف ثبت املاك بررسی شده و برخي رویه هاي صحيح و ناصحيح 

در این مورد تبيين شود.

2.املاکيکهبرايثبتآنهاآگهينوبتيمنتشرشده،امادرخواست
ثبتآنهابهعملنیامدهاست.

برخي املاك، املاکي هس��تند ک��ه آگهي نوبتي براي دع��وت مالكان و افراد 
ذي حق در آن ها براي ثبت ملك منتش��ر شده است، اما این افراد نسبت به درخواست 
ثبت اقدام نكرده اند. این املاك، مجهول المالك ثبتي ش��ناخته مي شوند که در ماده ي 
139 قانون ثبت اس��ناد و املاك به آن ها اش��اره شده  است. 2 پرسش این است که آیا 
نس��بت به این املاك، دعوای مالكيت پذیرفته مي ش��ود؟ خلع ید غيرقانوني از آن ها 

نيازمند چه تشریفاتي است؟ آیا خلع ید مستلزم اثبات مالكيت است؟ 
رأي وح��دت رویه ی هيأت عمومي دیوان عالي کش��ور در این خصوص مقرر 

1. رأي وحدت رویه ي هيأت عمومي دیوان عالي کشور شماره ی 672 - 10/1/ 1383.
2. »در ه��ر نقط��ه که اعلان ثبت عمومي ش��ده و در تاریخ اجراي این قانون موعد مق��رر براي تنظيم اظهارنامه ها 
منقضي گردیده و اعلان نوبتي منتش��ر ش��ده، اداره ثبت نسبت به املاکي که اظهارنامه هاي مربوط به آن ها عودت 
داده ش��ده اس��ت اعلاني منتشر و به کس��اني که حق تقاضاي ثبت دارند 60 روز مهلت خواهد داد تا تقاضاي ثبت 
نمایند... املاکي که نسبت به آن ها در مدت مذکور فوق تقاضا نامه داده نشده، به عنوان مجهول المالك اعلان و تابع 
مق��ررات مذکور در م��اده ي 12 خواهد بود، اگر چه قبل از تاریخ اجراي این قانون اداره ثبت آن ملك را در نتيجه 

تحقيقات خود به اسم اشخاصي اعلان کرده باشد.«
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مي دارد: »... الزام قانوني مالكين به تقاضاي ثبت ملك خود در نقاطي که ثبت عمومي 
املاك آگهي ش��ده مانع از این نمي باش��د که محاکم عمومي دادگس��تري به اختلاف 
متداعيين در اصل مالكيت ملكي که به ثبت نرس��يده رسيدگي نمایند...« 1؛ بنابراین، 
تردیدی نيس��ت که دعواي مالكيت در خصوص این املاك قابل اس��تماع اس��ت. گاه 
مش��اهده شده اس��ت که محاکم از مفهوم مخالف این رأی اس��تفاده کرده و در موارد 
دیگر نيز، دعوای اثبات مالكيت را قابل اس��تماع ندانسته اند. حال آن که، برخلاف آنچه 
مرس��وم اس��ت، در نظام حقوقی ایران، دلالت رأی وحدت رویه، محدود و تفس��ير آن 
مضي��ق خواهد بود. رأی وح��دت رویه، برای حل اختلاف حداقل دو تفس��ير مخالف 
نس��بت به موضوعی مش��ابه صادر می ش��ود و تنها در همين حدود معتبر است. الفاظ 
و عب��ارات رأی وحدت رویه، هرگز مع��ادل الفاظ و عبارات قانون و حتی آیين نامه نيز 
نمی باش��د؛ هرچند معمول بر این اس��ت که رأی وحدت رویه با ذکر ادله و توجيهات 
انش��ا می ش��ود و این امر در راستای لزوم مس��تدل و موجه بودن رأی و برای هدایت 
حقوقی دادگاه ها مناس��ب اس��ت، اما هرگز نمی توان برای این ادله و جهات، اعتباری 
نوعی و لازم الاتباع قائل ش��د. زیرا، رأی وحدت رویه در حدود منطوق و موضوع مورد 
اختلاف به صورت مضيق قدرت اجرایی دارد و س��ایر جهات آن ارش��ادی بوده و تاب 
استنباط مفهوم مخالف و موافق ندارد. مفاد ماده ی 4 قانون آیين دادرسی دادگاه های 
عموم��ی و انقلاب در امور مدنی، در خصوص ممنوعيت صدور حكم کلی، س��يطره ی 
خ��ود را ب��ر رأی وحدت رویه نيز دارد؛ از این روی، هيأت عمومی دیوان عالی کش��ور 
نمی تواند انتظار رعایت توجيهات، دلایل و یا مفاهيم رأی خود را از سوی دیگر مراجع 
داشته باشد. )خدابخشی، 1387، ص 308( به نظر برخی اساتيد حقوق نيز لازم الاتباع 
بودن نظر هيأت مذکور منحصر به مورد رأی یعنی امری اس��ت که موضوع انش��ا قرار 
می گيرد و ش��امل مقدمات، جهات و استدلال ها نمی شود؛ زیرا، ماده ی قانونی مستند 
رأی وحدت رویه، نظر اکثریت هيأت عمومی دیوان عالی کش��ور را نس��بت به موارد 
مشابه لازم الاتباع اعلام کرده است، نه نسبت به استدلال مربوط به رأی؛ هيأت عمومی 
دیوان عالی کش��ور، قانون وضع نمی کند؛ ل��ذا، نظر این هيأت را نمی توان قانون تلقی 
کرد. )ش��هيدی، 1375، ص62( بنابراین، صدور قرار عدم اس��تماع در موارد یاد شده 

1. رأي وحدت رویه ي هيأت عمومي دیوان عالي کشور شماره ی 569 - 1370/10/10.
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به اس��تناد مفهوم رأی وحدت رویه ي مذکور، نادرس��ت و ساده ترین راه برای پرهيز از 
ورود مقتدرانه به حوزه ی بحث و رها نمودن خود از گرداب دش��وار حقوقی اس��ت که 
مرز ميان حقوق دان و حقوق خوان محسوب می شود. )خدابخشی، پيشين، ص310(

پرس��ش دیگري که مطرح می شود، این اس��ت که آیا طرح دعواي  خلع ید از 
ملك مس��تلزم طرح قبلي دعواي اثبات مالكيت اس��ت؟ برخی پاس��خ مثبت داده و بر 
این باورند که باید پيشتر یا به صورت همزمان، دعواي اثبات مالكيت مطرح شود، در 
صورت صدور حكم به نفع خواهان در دعواي مالكيت، دعوای خلع ید خواهان استماع 
خواهد ش��د و پيش از این، دعواي خلع ید مس��موع نخواهد بود. این عده در توجيه 
نظر خود به رأي وحدت رویه ی ش��ماره ی 672 - 1383/10/1 استناد می جویند. این 
عقيده صحيح به نظر نمي رسد؛ زیرا، نخست آن که، بررسي مبناي رأي وحدت رویه ی 
مذکور نش��ان مي دهد که مبناي آن اختلاف نظر بين ش��عب چه��ارم و پنجم دادگاه 
تجدیدنظر اس��تان لرستان راجع به پذیرش اسناد عادي مالكيت در مورد ملكي است 
که معاملات راجع به آن مطابق مواد 47 و 48 قانون ثبت اسناد و املاك، باید به ثبت 
مي رس��يده؛ اما، خواهان بدون اقدام به ثبت، برای دعواي خلع ید صرفاً به یك س��ند 
عادي استناد نموده است. )قربانی، 1387، ص 742( در این خصوص شعبه ی چهارم 
آن دادگاه، بنا به اصل حاکميت اراده و اصل صحت و در چارچوب مواد قانوني در باب 
عقد بيع و پس از احراز مالكيت، مس��تند به س��ند عادي خواهان در دعواي خلع ید، 
حك��م به خلع ید خوانده از قطعه زميني را تأیيد مي نماید. اما، ش��عبه ي پنجم همان 
دادگاه در دعوایي مش��ابه، پذیرش ادعاي خواهان را موکول به ارائه ی س��ند رس��مي 
مالكي��ت دانس��ته و بر همين مبن��ا، رأي دادگاه بدوي در عدم اس��تماع دعوا را تأیيد 

مي کند. )پورآذر، 1387، ص 74( 
ملاحظه مي شود اختلاف راجع به ملكي است که سابقه ي ثبتي نداشته است؛ 
طبيعي است سندي که باید مطابق مواد 46 و 47 قانون ثبت اسناد و املاك به ثبت 
برس��د، اما چنين نشده است، در هيچ یك از محاکم پذیرفته نخواهد شد. آنچه محرز 
اس��ت، این اس��ت که چنين الزام قانوني صرفاً در خصوص املاکي اس��ت که قبلًا در 
دفتر املاك ثبت شده یا در نقاطي واقع شده باشد که اداره ی ثبت اسناد و املاك در 
آن جا مستقر بوده و وزارت عدليه ثبت معاملات را مقتضي بداند و شامل بحث حاضر 
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نمي شود.
دوم این ک��ه، این قس��مت از مت��ن رأي وحدت رویه که بي��ان مي دارد طرح 
دعواي خلع ید از ملك پيش از احراز مالكيت قابل اس��تماع نيس��ت، نمي تواند مثبت 
الزام خواهان به طرح دعوا یا خواس��ته ی مستقل احراز و اثبات مالكيت باشد؛ زیرا، در 
دعوای خلع ید، احراز مالكيت خواهان بر عين و منفعت و یا حداقل منفعت، از ارکان 
اساس��ي دعوا اس��ت که حتماً باید احراز شود )کاتوزیان، 1387، ص 485( اما، این به 
معني ضرورت رس��يدگي مستقل نمي باشد. مؤید این اس��تنباط، این است که هر دو 
دعوای منتهی به آراء متعارض، فقط در مورد خلع ید مطرح شده اند و اصلًا خواسته ی 
اثبات مالكيت در ميان نبوده است. در یك دعوا با استناد به یك فقره بيع نامه ی عادی، 
خواسته ی خلع ید از یك ملك مطرح شده است که دادگاه بدوی با این استدلال دعوا 
را رد کرده اس��ت که: »با عنایت به این ک��ه ... به موجب مادتين 47 و 48 قانون ثبت 
اسناد و املاك، ثبت کليه اسناد و معاملات راجع به عين یا منافع املاکی که قبلًا در 
دفتر ثبت املاك ثبت شده، اجباری است و نيز در نقاطی که ادارۀ ثبت موجود است، 
ثبت کليۀ اس��ناد عقود و معاملات راجع به عين یا منافع اموال غيرمنقول که در دفتر 
املاك ثبت نش��ده را الزامی دانس��ته است، درحالی که در مانحن فيه خواهان صرفاً به 
یك فقره سند عادی مورخ 67/1/19 استناد نموده است و بر این اساس دعوی خواهان 
به جهت عدم رعایت تش��ریفات ثبت، صرف نظر از صحت و س��قم آن در حال حاضر 
قابليت استماع نداشته مستنداً به مواد 22و 47 و 48  قانون ثبت و ماده 2 قانون آیين 
دادرس��ی دادگاه ها در امور مدنی قرار عدم اس��تماع دعوا صادر و اعلام می گردد....«؛ 
ام��ا، دادگاه تجدیدنظر این رأی را نقض و چنين اس��تدلال نموده اس��ت: »باتوجه به 
اصل صحت معاملات و لزوم قراردادهای موضوع ماده 10 قانون مدنی که قراردادهای 
خصوصی بين افراد را که مخالف صریح قانون نباش��د نافذ و معتبر دانس��ته و این که 
انعقاد قرارداد بيع بين طرفين بر اس��اس قرارداد عادی تنظيمی مورد تردید و تكذیب 
قرار نگرفته و به موجب ماده 362 قانون مدنی از آثار بيع صحيح این است که بایع را 
به تس��ليم و تحویل مبيع ملزم می نماید و عدم رعایت مواد 47 و 48  قانون ثبت که 
به جهت رعایت تش��ریفات صوری معامله می باشد، نمی تواند به اراده طرفين مبنی بر 
انجام معامله خللی وارد نماید.«؛ خواسته ی دعوای دیگر نيز عبارت است از خلع ید از 
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یك قطعه زمين کشاورزی که همان شعبه ی قبلی با همان استدلال، قرار عدم استماع 
دعوای صادر نموده، اما ش��عبه ی دیگر دادگاه تجدیدنظر، عيناً رأی تجدیدنظرخواسته 
را تأیيد کرده اس��ت؛ ای��ن رأی مورد ابرام اکثریت قضات هي��أت عمومی دیوان عالی 
کش��ور قرار گرفته است. ملاحظه می ش��ود این دو دعوا در ابتدا به استناد سند عادی 
مطرح گردیده و اثبات مالكيت خواهان در ضمن دعوا، خواس��ته نشده است. )زراعت، 

1384، ص 23(
همچني��ن در جه��ت اثبات عدم نياز به دعوای اثب��ات مالكيت برای خلع ید، 
می ت��وان به نظریه مش���ورتی اداره ی حقوقی اش��اره کرد که حك��م اثبات مالكيت را 
برای رسيدگی به درخواست افراز ملك مشاع لازم نمی داند. این اداره در پاسخ به این 
پرسش که »آیا در دعوی افراز، دادگاه می تواند بدون آن که دليل مالكيت اقامه شده 
باش��د، حكم بر افراز مال غيرمنقول ص��ادر نماید؟« چنين بيان می دارد که »متقاضی 
افراز باید دلائلی که حاکی از س��هم مالكانه او در ملك مورد درخواس��ت افراز باش��د، 
ضميمه دادخواس��ت نماید. ... اگر ملك مورد تقاضای افراز به ثبت هم نرس��يده باشد، 
رسيدگی به درخواست افراز اشكالی ندارد و استشهادنامه یا تصرفات مالكانه متقاضی 
افراز با رعایت ماده 65 قانون مدنی برای رسيدگی به درخواست افراز کافی می باشد.«1  

)بازگير، 1384، ص 55(
س��وم این که، از مف��اد ماده ی 19 قانون آیين دادرس��ي دادگاه هاي عمومي و 
انقلاب در امور مدني، اس��تنباط مي ش��ود که دادگاه مكلف اس��ت ضمن رسيدگي به 
دع��واي خلع ی��د، به ادعاي مالكيت خواهان یا خوانده نيز ب��ه عنوان دعواي مرتبط و 
داراي یك منش��أ رس��يدگي نماید؛ الزام به طرح دعواي مستقل، نيازمند دليل است؛ 
زیرا، این ماده بيان مي دارد: »هرگاه رسيدگي به دعوا منوط به اثبات ادعایي باشد که 
رس��يدگي به آن در صلاحيت دادگاه دیگري است، رسيدگي به دعوا تا اتخاذ تصميم 

از مرجع صلاحيت دار متوقف مي شود...«.
از مفهوم شرط این ماده چنين بر مي آید که چنان چه رسيدگي به دعوا منوط 
به اثبات ادعایي باش��د که رس��يدگي به آن در صلاحيت همان دادگاه است، رسيدگي 
متوقف نخواهد ش��د. )ش��مس، 1381، ص481( باید توجه داشت که مشهور عالمان 

1. نظریه ي مشورتي اداره ي حقوقي در جلسه ی مورخ 1344/11/10. 
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اصول معتقدند که جمله ي شرطيه، داراي مفهوم بوده و بر انتفاء جزا در صورت انتفاء 
شرط دلالت مي کند. )قاضی و شریعتی، 1386، ص 155( 

این توضيح ضروری اس��ت که در هر مس��أله ی حقوقی، مقدمات بسياری باید 
اثبات ش��ود، اثبات هر عم��ل یا واقعه ي حقوقی ممكن اس��ت نيازمند اثبات مقدمات 
مس��ائل دیگری باش��د. روح قواعد مقرر در م��واد 18، 19، 103، 141 تا 143 قانون 
آیين دادرس��ی دادگاه های عمومی و انقلاب در امور مدنی که لزوم رسيدگی همزمان 
و مرتبط را پيش بينی کرده اند، مؤید این معنا است که مقدمات فرعی یك مسأله باید 
برای رس��يدن به هدف اصلی تجميع ش��وند. این قواعد مبين آن اس��ت که: »اصل بر 
تجميع تمام مقدمات مستقيم و مؤثر در یك دعواست و پراکندگی آن ها خلاف قواعد 

مسلم دادرسی است.« )خدابخشی، پيشين، ص 318(
چهارم این که، اصل، تكليف محاکم در رسيدگي و صدور حكم راجع به دعاوي 
اف��راد اس��ت؛ اصول یكص��د و پنجاه و نهم و یكصد و ش��صت و هفتم قانون اساس��ي 
جمهوری اسلامی ایران و آراء وحدت رویه ی متعدد هيأت عمومي دیوان عالي کشور، 
که دادگس��تري را مرجع عام رس��يدگي به تظلمات معرفي کرده است، م  ؤیدّ این امر 
اس��ت. بنابراین، عدم رسيدگي به دعاوي دادخواهان و صدور قرار عدم استماع دعواي 
ایش��ان نيازمند دليل قانوني اس��ت. در همين راس��تا، می توان به رأی یكي از ش��عب 
دادگاه عمومي اش��اره نمود که به اثبات مالكيت خواهان و خلع ید از یك قطعه زمين 
حكم ش��ده اس��ت. 1 با تجدیدنظرخواهي محكوم عليه دادگاه تجدیدنظر استان، با این 
اس��تدلال که دعاوي اثبات مالكي��ت و خلع ید، هریك دعاوي مس��تقلي بوده و قابل 
جمع نمي باشند و طرح آن ها در یك دادخواست فاقد موقعيت قانوني است، با استناد 
ب��ه م��اده ی 358 قانون آیين دادرس��ي دادگاه های عمومی و انق��لاب در امور مدني، 
ضمن نقض رأي بدوي، قرار عدم اس��تماع دعواي خواهان بدوي را صادر نموده است. 
2 ب��ا اعم��ال تبصره ی 2 ماده ی 18 قانون اصلاح قانون تش��كيل دادگاه هاي عمومي و 

انقلاب، شعبه ی تشخيص دیوان عالي کشور با استدلالي قوي چنين حكم مي کند که 
»اعتراض تجدید نظرخواه وارد اس��ت؛ زیرا با توجه به وحدت منش��أ بين دعوي اثبات 
مالكي��ت و خلع ید و ارتباط کامل بين دعاوي فوق و نيز دعوي قلع و قمع، مس��تفاد 

1. دادنامه ی شماره ی 88/84 - 1384/1/29 دادگاه عمومي لردگان.
2. دادنامه ی شماره ی 1344/85 - 1385/7/22 دادگاه تجدیدنظر استان چهارمحال و بختياري.
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از مفهوم مخالف ماده 65 قانون آیين دادرس��ي مدني که مقرر داش��ته در  صورتي که 
به موجب یك دادخواس��ت، دعاوي متعدد که با یكدیگر ارتباط کامل نداش��ته باشد، 
اقامه ش��ده باش��د به هر یك مس��تقلًا رسيدگي مي ش��ود. در ما نحن فيه دعوي اثبات 
مالكيت در مورد زمين مورد ادعا با دعوي خلع ید داراي وحدت منشأ و ارتباط کامل 
مي باش��د؛ زیرا اگر دعوي اثبات مالكيت احراز نش��ود دعواي مرتبط )خلع ید( مردود 
اع��لام مي گردد. بالعكس اگ��ر مالكيت خواهان در قطعه زمين مورد ادعا ثابت ش��ود، 
تصرف خوانده )اصولاً( مجاز نيست؛ مگر این که به طریق دیگر غاصبانه نبودن را ثابت 
کند. بنا به مراتب، رأي تجدیدنظرخواسته ]قرار عدم استماع صادرشده از سوي دادگاه 
تجدیدنظ��ر[ که بدون توجه به جهات مذکور در فوق اصدار  یافته خلاف بيّن با قانون 
تشخيص داده مي ش��ود...1.« برخی نویسندگان حقوق نيز به صراحت چنين نظری را 

تأیيد می نمایند. )زراعت، پيشين، ص 22( 
به گفته ی برخی حقوق دانان، معيارهای دعوا باید به س��ود اصل حق تفس��ير 
ش��وند؛ پذیرش دعاوی و ورود در ماهيت برای اتخاذ تصميم قضایی و حل مس��أله ی 
اختلافی، بر عدم اس��تماع دعوا و معلق و معطل گذاش��تن حق، مقدم است. لذا، باید 
»اصل استماع دعاوی« را در نظر داشته و برای اثبات عدم آن، دلایل کافی ارائه کرده 
)خدابخشی، پيشين، ص 301( و در صورت تردید در استماع یا عدم استماع دعوا، به 

وجوب امر قضاوت برای شخصی که حایز شرایط است، استناد نمود.2
پنجم آن که، دعواي خلع ید بر س��ه رکن مبتني است: احراز مالكيت خواهان؛ 
اثب��ات ید خوانده ب��ر ملك و احراز غيرقانون��ي )غاصبانه( بودن ی��د خوانده بر ملك. 
)ش��هيدی، پيش��ين، ص 15( دادگاه براي صدور حكم خلع ید باید هر سه رکن مزبور 

1. دادنامه ی شماره ی 233 - 1387/2/22 شعبه ي دهم تشخيص دیوان عالي کشور.
2. با بررسی کتب فقهی نيز ملاحظه می شود که فقها در بحث شرایط استماع دعوا، ذکر نكرده اند که دعوا باید به 
صورت خاصی مطرح شود تا مسموع واقع شود و شرایط مطرح شده از سوي ایشان برای استماع دعوا، به ماهيت 
حق و اهليت تمتع و اس��تيفا بر می گردد. برخي عبارت ایش��ان در این خصوص چنين است: که »أن ليس للقاضی 
إلّا اس��تماع الدعوی، ... و أمّا ارجاع الدعوی إلی ش��یءٍ آخر من الملازمات، أو النتائج فلا.... فإذا کانت الدعوی علی 
عنوان صحيحه مسموع�ۀ، ليس له التجاوز عنها .... و الميزان فی مسموعيتها، کونها ذات اثر.«؛ )موسوي الخميني، 
ج 3، ص 469( »یش��ترط فی س��ماع الدعوی ش��روط یرجع بعضها إلی نفس الدعوی ... و مما إلی نفس الدعوی، 
کونها لازم�ه، بأن یترتب علی المدّعی عليه بعد ثبوت الدعوی ش��یءٌ قابل للإلزام، فلو لم تكن لازم�ۀ لم تس��مع« 
)رشتي گيلاني، ج 2، ص 98( )مقصود این است که دعوی بر فرض ثبوت، اثر قانونی داشته باشد( همچنين ر.ك: 

طباطبایي یزدی، 1387، ص 245؛ طباطبایی حكيم، ج 13، ص 230 و نجفي، ج 4، ص 376.
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را اح��راز نماید؛ هنگامی که مالكيت خواهان ب��ه عنوان مهم ترین رکن دعواي خلع ید 
احراز ش��ود، احراز دو رکن دیگر زحمت و وقت چندان��ي نمي طلبد؛ زیرا، کمتر پيش 
مي آی��د که مالك ملك بدون دليل و موجب عقلي و بدون جهت به  طرفيت ش��خص 
غير متصرف، دعواي خلع ید مطرح نماید؛ اصولاً، صرف اعلام حق از جمله حق مالكيت 
بدون درخواست مشروع خلع ید یا رفع تصرف و اعاده ی وضع و نظایر آن ها فاقد نفع 
عقلایی بوده و عملی لغو جلوه می کند. البته مقصود از نفع در اینجا این است که رأی 
در دعوا و رفع اختلاف، اثر ذاتی و مستقيم و مؤثر داشته باشد. لذا، اگر اثبات مالكيت 
خواهان نيازمند طرح دعواي مستقل  باشد، به قياس مساوات و مفهوم موافق مي توان 
گفت اثبات ید خوانده و غير قانوني بودن آن نيز، هر یك مستلزم طرح دعواي مستقل 

و صدور رأي علي حده به عنوان مقدمه ی صدور حكم خلع ید است.
در این قس��مت بيان فرضی که مصداق عينی نيز دارد، مفيد به نظر می رسد. 
این امكان وجود دارد که فردی بر اس��اس اس��ناد و مدارکی، موفق به اخذ حكم اثبات 
مالكيت ملكی شود؛ حال آن که، خوانده، مدعی وجود اسناد و مدارکی دال بر حقانيت 
خود باشد که در حال حاضر مكتوم هستند. بر مبنای این حكم، حكم خلع ید خوانده 
نيز صادر می شود. چنان چه خوانده سپس اسناد و مدارك مكتوم را ارائه نموده و از راه 
اعاده ی دادرسی موفق به نقض رأی اثبات مالكيت شود، تفكيك دعاوی اثبات مالكيت 
و خلع ید موجب می ش��ود حتی در صورت نقض دادنامه ی اثبات مالكيت، حكم خلع 
ی��د همچنان به قوت خود باقی باش��د و به رغم مالكي��ت خوانده بر ملك، وی به خلع 

ید از آن الزام شود.
در برخي آراء صادره از س��وي دادگاه ها، پاي بندي و تعصب به این برداش��ت 
غلط از رأي وحدت رویه، به روشني مشاهده مي شود، برای نمونه یكي از شعب دادگاه 
عمومي حقوقي در پرونده اي، دعواي ابطال سند رسمي سه دانگ مشاع ملك را منوط 
به اثبات شراکت )اثبات مالكيت سه دانگ( دانسته و دعواي ابطال سند را بدون طرح 
مقدماتي دعواي اثبات ش��راکت )مالكيت مش��اعي( قابل استماع ندانسته است. 1 این 

رأی در دادگاه تجدیدنظر استان نيز عيناً تأیيد شده است.2

1. دادنامه ی ش��مار ه ي 1059/87 - 1387/9/6 در پرونده ی کلاس��ه ی 426/87 دادگاه عمومي حقوقي شهرستان 
لردگان.

2. دادنامه ی ش��ماره 8709973814102183  - 1387/11/30 شعبه ي اول دادگاه تجدیدنظر استان چهارمحال 
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همان گونه که گفته ش��د، »اثبات مالكيت شراکت سه دانگي براي ابطال سند 
رس��مي نسبت به سه دانگ مستحقٌ للغير«، گفته ی صحيحي است که از آن نتيجه ی 
نادرست گرفته مي شود؛ زیرا، هر چند معترض به ثبت، باید مالكيت خود را ثابت کند 
تا اعتراض او وارد دانس��ته ش��ده و عمليات ثبتي به نام او ادامه یابد، این امر مستلزم 
تقدیم دادخواس��ت مستقل نمی باش��د؛ بلكه، از جهات موضوعي حكم است که دادگاه 
باید حين رس��يدگي به همان دعواي ابطال س��ند یا اعتراض به ثب��ت، آن را احراز و 
عنداللزوم نس��بت به صدور حكم ابطال س��ند یا پذیرش اعتراض به ثبت اقدام نماید. 
مؤیدّ ایراد اخير، بسياري از ادعاها و دفاعيات متقابلي است که در طول دادرسي نسبت 
به یك موضوع ساده ی قضایي از جمله نفقه مطرح مي شود؛ در این موارد دادگاه بدون 
نياز به طرح دعواي طاري و یا دعواي مس��تقل دیگر، نس��بت به ایراد و دفاع رسيدگي 
ماهوي مي کند. به عنوان مثال، چنان چه در دعواي زوجه به طرفيت زوج به خواسته ی 
مطالبه نفقه، زوج، مدعي عدم تمكين شود، زوجه، به طرح دعواي اثبات تمكين ملزم 
نمي ش��ود؛ بلكه، دادگاه ضمن همان دعوا به این دفاع نيز رسيدگي مي نماید. از سوي 
دیگر، اثبات ش��راکت یا مالكيت مش��اعي نس��بت به ملكي که در دفتر ثبت املاك به 
ثبت رسيده است، در دادگاه قابل استماع نبوده و خواهان ابطال سند رسمي را با دور 

و تسلسل مواجه مي سازد.
در این زمينه می توان به رأی اصراری هيأت عمومی حقوقی دیوان عالی کشور 
نيز اس��تناد نمود. در این پرونده ، خوانده، ملك��ی را که در رهن بانك بوده به خواهان 
فروخته و به موجب ش��روط ضمن قرارداد متعهد ش��ده است دیون قبلی مورد معامله 
را به اشخاص ثالث پرداخت نماید. متعاقباً، خواهان الزام خوانده به فك رهن و سپس 
تنظيم سند رس��می انتقال، را خواستار شده است. هيأت عمومی مذکور، رأی دادگاه 
عمومی 1 را که در عين حال متضمن الزام خوانده به فك رهن و س��پس تنظيم س��ند 
رس��می انتقال با رعایت حقوق مرتهن می باش��د، به اکثری��ت آراء تأیيد و ابرام نموده 
اس��ت. 2 بدیهی است این هيأت، برای در خواست الزام به تنظيم سند رسمی، خواهان 

را به ارائه ی رأی قطعی مبنی بر فك رهن، ملزم ننموده است.

و بختياري.
1. دادنامه ی شماره ی 4212/75 شعبه ي ششم دادگاه عمومي اصفهان.

2. دادنامه ی شماره ی 21 - 1376/12/12.



44
ستان 1389

شماره 70/ تاب
ستری/ 

مجله حقوقی دادگ
دعاوی مالکیت و خلع ید املاک در مراحل ...

با این اوصاف به نظر مي رسد رأي وحدت رویه ی شماه ی 672 - 1383/10/1 
هي��أت عمومي دیوان عالی کش��ور، رأیی مبتنی بر حقيقت اس��ت که از آن نتيجه ی 
نادرس��ت گرفته مي ش��ود 1؛ به گونه ای که، گاه دعاوي خلع ید ب��ه بهانه ی عدم اثبات 

مالكيت رد مي شود.
همچني��ن باید توجه داش��ت که بندهاي مواد 46 و 47 قانون ثبت اس��ناد و 
املاك، صرفاً در حوزه های جغرافيایی مذکور لازم الاجرا اس��ت؛ ضروری اس��ت در این 

حوزه  ها معاملات ملكي به موجب سند رسمي انجام گيرد.
در نقدی دیگر بر رسيدگی سليقه ای محاکم به دعاوی مورد بحث، می توان به 
رأیي دیگر 2 اش��اره نمود که به رغم صدور و قطعيت دادنامه ی اثبات مالكيت، دعواي 
خلع ید را به دليل عدم وجود س��ند رس��می مالكيت، قابل اس��تماع ندانس��ته است. 
این در حالي اس��ت که ش��عبه ی دیگری از همان دادگاه، پس از رس��يدگی به اثبات 
مالكيت خواهان نس��بت به یك قطعه زمين فاقد پلاك ثبتی مس��تقل اما، جزء پلاك 
ثبتی خاصي، حكم نموده 3 اس��ت. ب��ا وجود صدور این دادنام��ه، همان گونه که گفته 
ش��د، ش��عبه ی دیگری از همان دادگاه عمومی حقوقي به شرح دادنامه ی یاد شده، با 
این اس��تدلال که »رأی ش��مارۀ 1317/83 فی الواقع تنفيذ مبایعه نامه عادی خواهان 
می باش��د، و به موجب ماده 22 قانون ثبت، دولت فقط کس��ی را مالك می شناسد که 
مل��ك در دفتر املاك به نام وی ثبت ش��ده باش��د و قبل از اثب��ات مالكيت و انتقال 
س��ند مالكي��ت به نام خواهان، دع��وی خلع ید که فرع بر مالكيت می باش��د، قابليت 
اس��تماع ندارد...«، قرار عدم اس��تماع دعوا صادر نموده است. بدین نحو، شعبه ی اخير 
ب��دون اعتنا به حكم قطعی اثبات مالكيت و در اقدام��ی عجيب با تلقّی منطوق حكم 
»اثب��ات مالكي��ت« به »تنفيذ مبایعه نام��ه ی عادی«، از صدور حك��م راجع به دعواي 
خلع ید خودداری نموده اس��ت. البته به نظر می رس��د این اقدام در دیگر نقاط کشور 
نيز طرفدارانی داش��ته باشد؛ استدلال ایشان بدین گونه اس��ت که با توجه به مقررات 
م��واد 22 و 48 قان��ون ثبت و اس��ناد و املاك و نظریات مش��ورتی اداره ی حقوقی 4، 

1. »کلمۀ حقٍّ یرادُ بها الباطل«: سخن حقی است که از آن اراده ی باطل شده است )خدابخشي، پيشين، ص 93(.
2. دادنامه ی شماره ی 8709970350101737 - 87/12/21 شعبه ی اول دادگاه عمومی اصفهان.

3. دادنامه ی قطعيت یافته ش��ماره ی 1317/83 در پرونده ي کلاس��ه ی 262/82 ح2 ش��عبه ی نهم دادگاه عمومی 
اصفهان.

4. نظریات مشورتی شماره ی 7/5397 - 1360/12/5و 7/3675 - 1362/8/11 اداره ي حقوقی قوه قضایيه. 
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هرچند مالكيت خریدار املاك غيرمنقول با رأی محكمه ثابت شود، اما تا هنگامی که 
تشریفات ثبتی اجرا نش��ده باشد، خریدار نمی تواند از آثار مالكيت خود استفاده کند؛ 
از جمل��ه ی آث��ار، تقاضای خلع ید و تحویل مبيع اس��ت. بنابراین نظر، در هر صورت، 
خواه��ان خلع ید بای��د دعوای خود را به نحوی تنظيم نماید ک��ه در نهایت به انتقال 
رس��می ملك به نام وی منجر ش��ود. )مرکز پژوهش های معاونت برنامه ریزی و توسعه 
قضایی دادگستری کل استان قم، 1386، ص42( می توان گفت از دید ایشان، دعوای 

اثبات مالكيت بر فرض ثبوت، اثر قانونی چندانی ندارد.

3.املاکيکهس�ابقهیثبتينداش�تهوآگهيثبت�يبرایثبتآنها
منتشرنشدهاست.

 در فرض پيش��ين برای درخواس��ت ثبت، آگهی نوبتی منتش��ر شده بود، اما 
صاحبان املاك از درخواس��ت ثبت خودداري کرده بودند؛ نتيجه ی آن بحث این بود 
که برخلاف نظر عده اي، دعواي خلع ید نيازمند اثبات مالكيت یا تنظيم س��ند رسمي 
انتقال نمی باش��د. به طریق اولي، نس��بت به املاکي که سابقه ي ثبتي نداشته و آگهي 
ثبتي نيز براي ثبت آن ها منتش��ر نش��ده اس��ت، طرح دعواي خلع ید مس��تلزم طرح 
پيشين دعواي اثبات )احراز( مالكيت نيست. با این تفاوت که به قطع و یقين، در این 

حالت ضرورتی به وجود سند رسمي نمی باشد. 
در ای��ن حالت مي توان این ف��رض را مطرح کرد که زمين یا س��اختمانی در 
اراضي خاصي واقع اس��ت، بدون آن که پلاك ثبتي و سابقه ی ثبتي یا مجهول المالك 
بودن آن مشخص باشد. این فرض بيشتر در خصوص املاکی که سابقه ی ثبتي دارند، 
متصور اس��ت. در این حالت، الزام خواهان به یافتن شماره ی پلاك ثبتي، امری دشوار 
بوده و عادلانه به نظر نمي رس��د. حكم این مورد را مي توان همانند موردي دانست که 
ملك هيچ گونه سابقه ی ثبتي ندارد؛ زیرا، اصل بر تكليف محاکم در رسيدگي به دعاوي 

و تظلمات اشخاص و فصل خصومت است.
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4.املاکیکهپسازانتشارآگهینوبتی،درخواستثبتآنهاصورت
گرفته،اماتحدیدحدودقانونيآنهاانجامنشدهاست.

نس��بت به برخي املاك، عمليات ثبتي تا اجراي کامل ماده ی 11 قانون ثبت 
اسناد و املاك پيش رفته است. بدین معني که، آگهي هاي نوبتي منتشر شده و شخص 
خاصي درخواس��ت خود را براي ثبت ملك به صورت اظهارنامه به اداره ی ثبت داده و 
این اداره ليست افراد متقاضي ثبت را با ذکر نوع ملك و شماره ي تخصيص داده شده 
منتش��ر کرده و مهلت اعتراض به ثبت به اتمام رس��يده، اما به هر دليل عمليات ثبتي 

ادامه نيافته و به تحدید حدود منجر نشده است.
پرس��ش این اس��ت که آیا در این فرض طرح دعواي اح��راز و اثبات مالكيت 
ممكن است؟ در پاسخ باید گفت هر چند عمليات ثبتي در این مورد خاتمه پيدا نكرده 
و مالك ملك در دفتر ثبت املاك به ثبت نرس��يده است، اما با توجه به این که مطابق 
ماده ي 24 قانون ثبت اس��ناد و املاك، پس از گذش��ت مهلت اعتراض به درخواست 
ثبت، دعواي تضييع حق در جریان ثبت، از کس��ي پذیرفته نمي شود، به نظر مي رسد 
طرح دعواي اثبات و احراز مالكيت در این مورد مسموع نبوده و با ممنوعيت مقرر در 

ماده ي 24 مذکور مواجه شود.
بدیهي اس��ت کساني که براي طرح دعواي خلع ید، طرح دعواي بدوي اثبات 
مالكيت را ضروري مي دانند؛ در این مورد باید از اعتقاد خود دست برداشته و خواهان 
را از طرح دعواي اثبات مالكيت معاف نمایند؛ زیرا، طرح دعوای اثبات مالكيت ممكن 
است موجب تعارض رأي دادگاه با پرونده ي ثبتي شود؛ حال آن که، یكی از حكمت های 
تصویب قانون ثبت اسناد و املاك، جلوگيری از وقوع معاملات معارض است. )زراعت، 
پيش��ين، ص 19( لذا، در صورتي که مهلت اعتراض باقي باشد، خواهان تنها مي تواند 
دعواي اعتراض به ثبت را مطرح نماید. در نهایت، دعواي خلع ید به نفع کس��ي پایان 
مي یابد که درخواس��ت ثبت ملك را مطرح کرده و در مهلت قانوني با اعتراضی مواجه 

نشده باشد.
گاهي زمين هاي موضوع درخواست ثبت، املاك وسيعي است که به مرور زمان 
پس از درخواس��ت ثبت از س��وي مالك با اس��ناد عادي متعدد و مترتب بر یكدیگر به 
دیگران منتقل شده و انتقال گيرندگان نيز تصرفات مفروزي دارند، در این خصوص این 
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پرسش مطرح مي ش��ود، که آیا در صورت بروز اختلاف ميان چنين انتقال گيرندگاني 
نس��بت به مالكيت یك قطعه زمين کوچك از کل مح��دوده ي پلاك، دعواي خلع ید 

پذیرفته خواهد شد؟
پاس��خ س��اده و بدون توجه به واقعيات جامعه مي تواند این باش��د که در این 
فرض نباید اس��ناد عادي پذیرفته ش��وند؛ در ابتدا خواهان ها باید اثبات مالكيت کنند. 
اما، پرس��ش این اس��ت که آیا باید نقل و انتقالات بعدي که به صورت عادي توس��ط 

درخواست کننده انجام شده، از سوي دادگاه پذیرفته شود؟
به نظر مي رس��د در فرض س��ؤال، دعواي خلع ید به نفع کسي خاتمه مي یابد 
که درخواس��ت ثبت را مطرح کرده و در مهلت قانوني با اعتراضی مواجه نش��ده است، 
اما این بدان معنا نيس��ت که اس��ناد عادي در برابر آن قابل پذیرش نبوده و اشخاصي 
که با س��ند عادي ملك را خریداري نموده اند، به طرح دعواي اثبات مالكيت یا دعواي 
تنظيم س��ند رسمي انتقال ملزم شوند. براي اثبات این مدعا مي توان به رأی صادره از 
یكي از ش��عب دادگاه حقوقي یك استناد کرد که  به موجب آن، خواهان دادخواستي 
به خواسته ي خلع ید از یك قطعه زمين جزء پلاك ثبتي خاصي، به استناد یك فقره 
س��ند عادي تقدیم مي نماید؛ دادگاه وارد ماهيت ش��ده و به لحاظ انكار خوانده نسبت 
به آن س��ند، حكم به رد دعوا صادر مي نماید. 1 دیوان  عالي کشور نيز ایراداتي به رأی 
مزبور وارد و بيان می نماید که: »باید با اخذ توضيح از اصحاب دعوي مش��خص گردد 
که مالكين به صورت مشاع سهم خود را در تصرف دارند یا مفروز؛ و اگر مفروز است، 
به چه نحو بين مالكين ملك تقس��يم گردیده و ... تا روش��ن شود که از جانب خوانده 
تج��اوزي به حق ادعایي خواهان ها صورت گرفته اس��ت یا نه ...2.« بدین نحو ملاحظه 
مي ش��ود که ش��عبه ي دیوان عالی کشور این دعوا را قابل رس��يدگي دانسته و نه تنها 
خواهان را به طرح پيشين دعواي اثبات مالكيت مكلف نكرده؛ بلكه، اسناد عادي را نيز 
قابل پذیرش دانس��ته و به رس��يدگي و ورود دادگاه به ماهيت دعوا ایرادي وارد نكرده 
اس��ت. به رغم آن چه گفته ش��د، در پرونده ي دیگري 3، در خصوص دعوای خلع ید از 
یك قطعه زمين زراعی به استناد یك فقره سند اصلاحات ارضی و دو فقره قولنامه ي 

1. دادنامه ی شماره ي 101 دادگاه حقوقي یك کرمان.
2. دادنامه ی شماره ی 228 - 1369/3/27 شعبه ي دوازدهم دیوان عالي کشور.

3. پرونده ي کلاسه  ي 880998813400312 دادگاه عمومی بخش لالجين استان همدان.
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عادی، دادگاه قرار عدم اس��تماع دعوی صادر نموده است. 1 استدلال دادگاه این است 
که خلع ید از اموال غيرمنقول فرع بر اثبات مالكيت به موجب س��ند رس��می موضوع 
ماده ي 22 قانون ثبت اسناد و املاك است و به استناد سند اصلاحات ارضی نمی توان 
درخواس��ت خلع ید نمود؛ زیرا، این س��ند، سند مالكيت مش��اعی است، هرچند افراز 
محلی )به اصطلاح رعيتی( انجام شده است و زارعان هر یك به صورت مفروز، بخشي 
از اراضی را در تصرف خود دارند، اما به اس��تناد افراز محلی نمی توان حكم به خلع ید 
صادر نمود. زیرا، صدور این حكم، به منزله ي اثبات مالكيت قطعی خواهان نس��بت به 
کل این قطعه ملك اس��ت. بر این اساس، ش��عبه ي مذکور، خواهان را در ابتدا به اخذ 
س��ند مالكيت مفروز ارشاد نموده است. دادگاه تجدیدنظر استان نيز این رأی را تأیيد 

نموده است. 2 
به نظر مي رس��د، محترم ش��مردن افراز محلی مطابق مواد مربوط به تقس��يم 
مال مشاع و لزوم پای بندی به تعهدات، اقتضا دارد که دعوای اثبات مالكيت مفروز در 
این مورد قابل پذیرش باشد؛ هرچند برای طرح دعوای خلع ید، صدور مقدماتی حكم 
اثبات مالكيت، ضروري نبوده و دادگاه با احراز تصرفات و مالكيت مفروز، حكم به خلع 

ید مفروز صادر می نماید.
در روی��ه ای کام��لًا معارض با رأی فوق، ش��عبه ي دیگ��ري از محاکم عمومي 
حقوق��ي،3 دعوای خلع ید مفروز خواهان را به طرفي��ت خواندگان پذیرفته و حكم بر 
محكوميت صادر نموده اس��ت. دادگاه تجدیدنظر اس��تان 4 نيز این رأی را تأیيد نموده 
اس��ت. توضيح بيش��تر آن که خواهان مزبور، مالك و صاحب نس��ق تعدادي س��هم از 
مجموع سهام اراضی مزروعی پلاك خاصي شناخته شده است. همچنين مطابق پاسخ 
اس��تعلام ثبتی، نس��بت به پلاك مزبور، آگهی نوبتی منتشر، اما تحدید حدود قانونی 
به عمل نيامده اس��ت. دادگاه با توجه به وجود س��ند اصلاحات ارضی، نيازی به اثبات 
مالكيت جداگانه ندانس��ته است؛ زیرا، سند اصلاحات ارضی نيز سند رسمی محسوب 
و تصرفات مفروزی خواهان از طریق ش��هادت شهود به اثبات رسيده است؛ در نهایت 

1. دادنامه ي شماره ي 8809978134300415 - 1388/12/27.
2. دادنامه ي شمار  ه ي 8909978116600403  - 1389/4/13 شعبه ي ششم دادگاه تجدیدنظر استان همدان

3. دادنامه ی شماره ی 8809973823201002 - 1388/10/1 شعبه ي دوم دادگاه عمومی حقوقی لردگان.
4. دادنامه ي ش��ماره ي 8909973814200524 - 1389/4/22 شعبه ي دوم دادگاه تجدیدنظر استان چهارمحال 

و بختياری.
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دادگاه ب��ه خلع ید خواندگان به صورت مفروزی از قطعات مورد درخواس��ت خواهان، 
حكم نموده است.

لازم به توضيح اس��ت که همين خواهان، س��ابقاً دادخواس��ت اثبات مالكيت 
نس��بت به همين قطعات از املاك را تقدیم نموده بود که به صدور حكم بدوی اثبات 
مالكيت 1 منجر شده بود؛ اما شعبه ي دادگاه تجدیدنظر استان، به جهت سابقه ي ثبتی 
اصلاحات ارضی ملك، حكم مزبور را نقض و قرار عدم استماع دعوی صادر کرده بود.2 

5.املاک�یکهتحدیدحدودآنهاانجامش�ده،ام�امالکیتآنهادر
دفترثبتاملاکبهثبتنرسیدهاست.

نس��بت به برخي املاك، با وجود سپري شدن مهلت قانوني سي روز از تاریخ 
تنظيم صورت مجلس تحدید حدود، و عدم وصول اعتراض از س��وي مجاوران نس��بت 
ب��ه چنين تحدید حدودي؛ به عل��ل مختلف از جمله عدم پيگي��ري متقاضي ثبت یا 
عدم پرداخت هزینه هاي لازم، ملك در دفتر املاك به ثبت نرس��يده است. با توجه به 
اس��تدلال مندرج در بند قبلي و نيز ماده ي 24 قانون ثبت اس��ناد و املاك، اعتراض 
به ثبت در این مرحله پذیرفته نش��ده و همچنين طرح دعواي اثبات مالكيت از سوي 
کسي مسموع نخواهد بود؛ زیرا، مالك ملك از نظر دولت مشخص شده است و مستفاد 
از مواد 22، 47 و 48 قانون یاد شده، در این مواد دادگاه نيز مشمول مفهوم دولت به 

معني عام مي شود.
در ای��ن خص��وص مي ت��وان در رویه ي قضایي ب��ه پرونده اي اش��اره نمود که 
خواهان ها در دادگاه عمومي دادخواس��تی مبنی بر اثبات مالكيت نس��بت به بخش��ي 
از پلاك ثبتي خاصي مش��تمل بر یازده قطعه زمين تقدیم نموده اند. 3 مطابق پاس��خ 
اس��تعلام ثبتی مورّث خواندگان، ثبت مقداري مشاع از پلاك مورد نظر را درخواست 
نموده اند؛ نس��بت ب��ه این پلاك، تحدید حدود قانونی به عم��ل آمده و مراتب بلامانع 
بودن صدور سند نيز طی نامه ای از سوي اداره ي جهاد کشاورزی اعلام شده، اما، هنوز 

1. دادنامه ي شماره ي 1137/86 شعبه ی دوم دادگاه عمومی حقوقی لردگان.
2. دادنامه ي ش��ماره ي 87099738141000703 - 1387/5/1 شعبه ي اول دادگاه تجدیدنظر استان چهارمحال 

و بختياری.
3. پرونده ي کلاسه ي 151/86 دادگاه عمومي فلارد.
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س��ند مالكيت صادر و تسليم نشده اس��ت. دادگاه با این استدلال که مالكان پلاك از 
نظر دولت محرز هس��تند و خواهان ها در آن پلاك مالكيت رس��می مشاعي ندارند تا 
به اس��تناد آن بتوانند مالكيت مفروزی خود را نس��بت به چهار قطعه زمين مورد ادعا 
اثبات کنند و اعتراضی نيز از جانب ایش��ان نس��بت به درخواست ثبت از سوی مورّث 
خواندگان به عمل نيامده اس��ت، به استناد ماده ي 24 قانون ثبت اسناد و املاك، قرار 
عدم استماع دعوا صادر و اعلام کرده است. 1 دادگاه تجدیدنظر نيز دادنامه ي مزبور را 

عيناً تأیيد نموده است.2
در این فرض برخي بر این اعتقادند که دعواي مالكيت باید پذیرفته و رسيدگی 
شود؛ زیرا، مطابق ماده ي 22 قانون ثبت اسناد و املاك »همين که ملكي مطابق قانون 
در دفتر املاك به ثبت رس��يد، دولت کس��ي را که ملك به اسم او ثبت شده ... مالك 
خواهد ش��ناخت...«؛ مفهوم مخالف آن، این است که پيش از ثبت ملك در دفتر ثبت 
املاك، مي توان ش��خص دیگري را با رسيدگي قضایي مالك شناخت؛ هر چند مهلت 
اعتراض به تحدید حدود هم س��پري شده باش��د. در پاسخ باید گفت که ثبت یا عدم 
ثبت ملك در دفتر ثبت املاك، پس از اتمام مهلت اعتراض به تحدید حدود، به خودي 
خود براي ش��خص حقي ایجاد نمي نماید. بلكه، با انجام و اتمام عمليات ثبتي، حدود 
ملك مالك ثبتي مش��خص شده است و مطابق ماده ي 24 قانون ثبت اسناد و املاك، 
ط��رح دعواي راجع به اصل مالكيت ملك و همچنين حدود آن قابل پذیرش نيس��ت. 
بدیهي اس��ت دعواي خلع ید مطابق صورت مجلس تحدید حدود، باید به نفع کس��ي 

خاتمه یابد که درخواست حدود اعلامي از ناحيه ي او با اعتراضی مواجه نشده باشد.
یكي از ش��عب دادگاه عمومي حقوقی در چنين فرضي وارد ماهيت ش��ده 3 و 
به اثبات مالكيت خواهان نس��بت به مقدار مشخص از یك قطعه زمين، موضوع پلاك 
ثبتي خاصي به طرفيت اش��خاصي که فاقد هرگونه س��ابقه ي ثبتي و درخواست ثبت 
بوده اند، حكم نموده اس��ت. در خصوص س��ابقه ي ثبتي ملك مذکور در این رأی آمده 
اس��ت که: »مورّث خواهان و چهار نفر دیگر جمعاً درخواس��ت ثبت سه دانگ مشاع از 

1. دادنامه ي  شماره ي 288/86 شعبه ي اول دادگاه عمومي بخش فلارد.
2. دادنامه ي شماره ي 8609973814300610 - 1386/9/26 در پرونده ي کلاسه ي 60401 شعبه ي سوم دادگاه 

تجدیدنظر استان چهارمحال و بختياری.
3. دادنامه ي ش��ماره ي 651/87 در پرونده ي کلاس��ه 275/86، ش��عبه ي دوم دادگاه عمومي حقوقي شهرس��تان 

لردگان.
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شش دانگ پلاك موصوف را مطرح نموده اند که نسبت به این پلاك هم آگهي نوبتي 
و هم آگهي تحدید حدود منتشر شده و تحدید حدود قانوني هم به عمل آمده است.«، 
این دادگاه باتوجه به گواهي انحصار وراثت مورّث، قطعه زمين مورد بحث را که جزئي 
از پلاك مزبور مي باش��د، به چند قس��مت تقسيم و س��هم خواهان را اعلام و به اثبات 
مالكيت وي نس��بت به مس��احت یاد شده از قطعه زمين واقع در پلاك مذکور، مطابق 

کروکي ترسيمي توسط کارشناس و به طور اشاعه در کل ملك حكم نموده است.
این رأي تا جایی که به این نوش��تار مربوط می شود، با اشكالاتي همراه است؛ 
زیرا، اولاً، س��ابقه ي ثبتي در اینجا مشخص است و مالك مشاعي زمين مطابق ماده ي 
22 قانون ثبت اسناد و املاك، پدر خواهان است؛ خواهان باید با ارائه ي گواهي انحصار 
وراثت و انجام دیگر تش��ریفات لازم، ادامه ي عمليات ثبتي را به نام خود درخواس��ت 

کند؛ لذا، از این جهت رأي دادگاه در تعارض با ماده ي مذکور است.
ثانياً، تعيين مساحت مشخصي معادل یك نهم سهم خواهان از ماترك پدرش 
ب��ه عن��وان متقاضي ثبت، آن هم به نحو مش��اع، امري عجيب به نظر مي رس��د؛ زیرا، 
مالكيت پلاك ثبتي مورد بحث مش��اعي اس��ت و مالكان مش��اع صرف نظر از اینكه در 
صورت تقسيم و یا افراز پلاك ثبتي چه ميزان ملك را در کجا به دست خواهند آورد، 
مالك س��هام مش��اع هستند و مطابق ماده ي 571 قانون مدني در ذره ذره ملك مشاع 
مالكيت دارند؛ محدود کردن مالكيت ایش��ان به قسمت مفروز از ملك مشاع خواست 
خواهان نبوده و با مقررات املاك مش��اع نيز مطابقت ندارد؛ از سویي دیگر، باتوجه به 
اینك��ه، در چنين مرحله اي از ثبت، افراد ذي نفع مي توانند صدور س��ند مالكيت را به 
لحاظ اتمام عمليات ثبتي درخواست کنند، مشخص نيست تكليف این ميزان مساحت 
مشخص شده از کل ملك چه مي شود و اداره ي ثبت چگونه باید این قسمت را در سند 

و در دفتر ثبت املاك به ثبت برساند.
در ادام��ه ي این رأي در خصوص خواس��ته ي خواهان مبني بر خلع ید چنين 
آمده اس��ت: »با توجه به این که 2901 متر به صورت قس��مت مشاعي از کل 13056 
متر قرار دارد، مستنداً به مادۀ 43 قانون اجراي احكام مدني، حكم خلع ید مشاعي از 
مقدار 2901/02 متر از 13056 متر صادر و اعلام مي نماید.« علاوه بر اش��كال قبلي، 
این بخش از رأي با دو اش��كال جدید مواجه اس��ت: نخست آن که، مطابق ماده ي 43 
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قانون اجراي احكام مدني1، خلع ید مش��اعي از کل ملك مشاع صورت مي گيرد، نه از 
قطعه اي خاص که مكان آن نيز مش��خص نيست؛ زیرا، مالكيت قطعه ي زمين مشاعي 

قيد شده است.
دیگر آن که، طبق توضيحات متن رأي، خوانده مالكيتي در این پلاك نداشته 
و صراحتاً در جلس��ه ي دادگاه اظهار داشته است که مالك واقعی، پدر خواهان است و 
من زارع بوده ام و ادعاي مالكيت ندارم. بنابراین ، خلع ید مش��اعي قابل توجيه نيست؛ 
زیرا، خلع ید مش��اعي در دعواي ش��ریك به طرفيت ش��ریك دیگر که ملك مشاع را 
کلًا تص��رف کرده و مانع تصرفات ش��ریك دیگري ش��ده، صادر مي گ��ردد، نه آن که، 
ش��خصي که در پلاك مالكيتي ندارد، محكوم به خلع ید مشاع شود. بدین معني که، 
مطابق ماده ي 43 قانون یاد ش��ده، ملك، از ید طرفين خارج ش��ده و تصرفات بعدي 
طرفين تابع مقررات املاك مشاع باشد. در حالي که، خوانده ي فعلي مالكيتي ندارد که 

تصرفات بعدي وي مجاز باشد.
ل��ذا، در چنين فرضي به نظر مي رس��د که دادگاه باید خوان��ده را به خلع ید 
مفروزي محكوم مي کرد؛ آن هم نس��بت به متصرفات وي نه نس��بت به متراژ موضوع 
رأي، ب��ه هر ح��ال، صرف نظر از جزئيات، به نظر مي رس��د با توجه ب��ه احراز مالكيت 

خواهان و عدم مالكيت خوانده، اصل حكم خلع ید صحيح و مطابق با قانون باشد.
با وجود اش��كالات ی��اد ش��ده، دادگاه تجدیدنظر اس��تان، تجدیدنظرخواهي 
محكوم عٌلي��ه را در خص��وص حكم اثب��ات مالكيت مردود اع��لام و رأي را تائيد کرده 
اس��ت.2 حال آن که همان گونه که گفته شد، صدور حكم اثبات مالكيت مشاعی نسبت 
به ملكي که س��ابقه ي ثبتي دارد، کاري موازي با وظيفه اداره ي ثبت اس��ناد و املاك 
بوده و خلاف ماده ي 22 قانون ثبت اس��ناد و املاك اس��ت. از سوي دیگر، حكم خلع 
ید خوانده که کليات آن صحيح دانسته شد، از سوي دادگاه تجدیدنظر نقض گردیده 
اس��ت. بدین استدلال که »درخصوص خلع ید نسبت به اراضي متنازعٌ فيه نظر به این 
ک��ه طبق رأي وحدت رویه ش��ماره 672 مورخ 83/10/1 هي��أت عمومي دیوان عالي 

1. » در مواردی که حكم خلع ید، عليه متصرف ملك مشاع به نفع مالك قسمتی از ملك مشاع صادر شده باشد، 
از تمام ملك خلع ید می شود. ولی تصرف محكو م له در ملك خلع ید شده مطابق مقررات املاك مشاعی است.«

2. دادنامه ي شماره ي 1402/86 - 1386/7/15 در پرونده ي کلاسه 1161/86، شعبه ي چهارم دادگاه تجدیدنظر 
استان چهارمحال بختياري.
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کش��ور خلع ید فرع بر اثبات مالكيت مي باشد، لذا دادنامه معترضٌ  عنه در این قسمت 
مخدوش تشخيص و نقض و قرار رد دعوي خواهان بدوي صادر و اعلام مي گردد. رأي 

صادره قطعي است.«
همان گون��ه که ملاحظه مي ش��ود، حكم اثبات مالكيت ک��ه به نظر باید نقض 
مي ش��د، تأیيد ش��ده اما، به رغم مالكيت ثبتي پدر خواهان و ع��دم مالكيت خوانده، 
حك��م خل��ع ید، نقض و دعواي خلع ید به اثبات مالكيت منوط ش��ده اس��ت. در این 
ميان اس��تدلال دادگاه تجدیدنظر جاي تأمّل دارد. زیرا، عنوان ش��ده خلع ید فرع بر 
اثبات مالكيت اس��ت. در حالي که، اگر مقصود اثبات مالكيت در اداره ي ثبت اس��ناد و 
املاك باش��د، همان گونه که دادگاه بدوي اش��اره کرده بود، پدر خواهان مالك رسمي 
مش��اع پلاك بوده و خواهان نيز گواهي انحصار وراثت را ارائه کرده است؛ اما چنان چه 
منظ��ور، اثبات مالكيت در دادگاه باش��د، دادگاه بدوي حكم بر اثبات مالكيت خواهان 
صادر و خود این مرجع نيز در قسمت اول رأي اثبات مالكيت را تأیيد کرده است؛ در 
چنين حالتي منظور این دادگاه از اثبات مالكيت روش��ن نيست؛ به نظر مي رسد نقض 
رأي خل��ع ید، فاقد مبناي قانوني بوده و پس از این روند طولانی، ثمره اي عملی برای 

خواهان نداشته باشد.
براي تبيين بيش��تر موضوع مي توان به نمونه اي دیگر از آراء استناد کرد؛ 1 در 
پرونده ي مطرح ش��ده در یكي از شعب دادگاه عمومي حقوقي، دعواي اثبات مالكيت 
نس��بت به یك قطعه زمين از پلاك خاصي از این شهرستان مطرح شده است. مطابق 
پاسخ اس��تعلام ثبتي، آقای »ج« ش��ش دانگ پلاك مزبور را درخواست ثبت نموده و 
نسبت به پلاك مرقوم تحدید قانونی به عمل آمده؛ اما، تاکنون ثبت دفتر املاك نشده 
و به صدور سند مالكيت به نام کسی منتهي نشده است. دادگاه بدوی با این استدلال 
که بخشی از مراحل ثبتی انجام شده و  برای ادامه ي عمليات ثبتی منع قانوني وجود 
ندارد، قرار ردّ دعوا صادر نموده است. با توجه به مطالب یاد شده به نظر می رسد این 
رأی مطابق موازین قانونی و ثبتی باش��د. با این وجود دادگاه تجدیدنظر اس��تان 2، با 

1. دادنامه ي شمار ه ي 129/87 - 1387/2/25 در پرونده ي کلاسه ي 956/86 شعبه ي دوم دادگاه عمومی حقوقی 
لردگان.

2. دادنامه ي ش��ماره ي 8909973814300255 - 1389/12/13 در پرونده ي کلاس��ه 881797 ش��عبه ی سوم 
دادگاه تجدیدنظر استان چهارمحال و بختياري.
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اس��تدلالاتی چند از جمله اینكه بارکردن تكاليف متقاضيان ثبت بر پيگيری عمليات 
ثبتی و درخواست ثبت در دفتر ثبت املاك بر خواهان بدوی، تكليف مالایطاق و فاقد 
وجاهت قانونی است و این که جریان ثبتی هنوز خاتمه نيافته است، رأی مزبور را نقض 

نموده و پرونده را جهت رسيدگی به این دادگاه بازگردانده است.

6.املاکیکهمالکیتآنهاثبتدفتراملاکشدهاست.
در خص��وص املاکي که مالكيت بر آن ها در دفتر املاك نيز به ثبت رس��يده 
اس��ت، اصولاً نباید دعواي مالكيت پذیرفتني باش��د؛ زیرا، مطابق مواد 22 و 24 قانون 
ثبت اس��ناد و املاك، مالك یا مالكان پلاك از نظر دولت و دادگاه مش��خص و محرز 
هس��تند و مهلت اعتراض نيز س��پري شده اس��ت و صدور حكم احراز مالكيت ممكن 
اس��ت با پرونده ي ثبتی در حالت تعارض قرار گيرد و این احتمال وجود دارد که رأي 
صادره از سوی دادگاه در مرحله ي اجرا با مشكل مواجه شود. به عنوان مثال، شخصی 
با حكم دادگاه، مالك ش��ش دانگ یك پلاك ثبتی ش��ناخته ش��ود؛ درحالی که مالك 
رسمی )ثبتی( آن پلاك ثبتی شخص دیگری باشد. رأی وحدت رویه  ي هيأت عمومي 
دیوان عالي کش��ور 1 نيز ضمن تأکيد بر اصل استماع دعاوی از جمله اثبات مالكيت و 
لزوم ورود در ماهيت آن ها، یك مورد را به دلالت مفهوم مخالف اس��تثنا می کند و آن 

اثبات مالكيت در صورت ثبت ملك مطابق روند یاد شده است.
با این وجود در یكي از آراء صادره از س��وي محاکم عمومي شهرس��تان قم،2  
دع��واي خواهان مبني ب��ر اثبات مالكيت پلاك خاصي پذیرفته ش��ده و به رغم پایان 
یافتن عمليات ثبتي و ثبت ملك در دفتر ثبت املاك، حكم بر اثبات مالكيت خواهان 
بر ش��ش دانگ ملك مورد بحث صادر ش��ده است. )س��لطانيان، 1388، ج 3، ص 68( 
هم چنين در رأي دیگر نيز که جای تأمّل دارد، ش��عبه ي دادگاه در چنين حالتی وارد 
ماهيت ش��ده و در خصوص اصل مالكيت، حكم صادر نموده اس��ت. بدین توضيح که 
خواهان دادخواستي به خواسته ي خلع ید از پلاك ثبتی مشخصي تقدیم دادگاه نموده 
و در توضي��ح آورده اس��ت که مالك نيم دانگ پلاك فوق می باش��د و به جهت این که 
خوانده ي ردیف اول که مالك پنج و نيم دانگ دیگر است، بدون موافقت وی، مبادرت 

1. رأي وحدت رویه ي شماره ي 569 - 1370/10/10.
2. دادنامه ي شماره ي 1142/84 - 1381/10/22 شعبه ی اول دادگاه عمومي شهرستان قم.
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ب��ه تصرف و اج��اره دادن یك باب مغازه از این پلاك نموده، تقاضای خلع ید دارد. در 
مقابل، خوانده ي اول نيز دادخواس��ت تقابل مبنی ب��ر اثبات مالكيت و الزام به تنظيم 
س��ند رس��می همان نيم دانگ را به استناد س��ند عادی خرید از خواهان اصلی تقدیم 

دادگاه نموده است. 
 دادگاه پ��س از اعلام ختم دادرس��ی، چنين مقرر نموده اس��ت که »در مورد 
دع��وی اصل��ی، حكم به خلع ید خواندگان دعوی اصلی از ملك مش��اعی مورد دعوی 
ص��ادر می نماید. و در مورد دعوی تقابل، حكم به عدم ثبوت مالكيت و در نتيجه عدم 
ثبوت دعوی الزام به تنظيم س��ند رس��می می گردد.«1 پس از فرجام خواهی، شعبه ي 
دیوان عالی کش��ور اعتراض فرجام خواه را وارد دانسته، اما به صدور رأی ماهوی اثبات 
مالكيت نس��بت به ملكی که مالكيت آن در دفتر ثبت املاك به ثبت رس��يده اس��ت، 
ایرادی وارد نياورده اس��ت.2 پس از اعاده ي پرونده به شعبه ي دادگاه عمومي، شعبه ي 
اخير نيز مبادرت به صدور رأی اصراری مبني بر خلع ید خوانده ی اصلی و اعلام بطلان 
دعوای تقابل نموده اس��ت.3 با فرجام خواهی مجدد محكومٌ  عليه، ش��عبه ي دیوان عالی 
کش��ور، استدلال ش��عبه ي بدوي را نمی پذیرد، این امر موجب طرح پرونده در هيأت 

عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور برای رسيدگی می شود.
در جلس��ه ي هيأت عمومی مذکور، به رغم مطرح شدن مباحث متعدد، هيچ 
ی��ك از قض��ات بحث ممنوعيت یا جواز ص��دور رأی اثبات مالكيت نس��بت به چنين 
ملكی که دارای س��ابقه ي ثبتی کامل است، را مطرح نمي نمایند؛ دادستان کل کشور 
نيز متعرض این بحث نش��ده و سرانجام رأی دادگاه عمومي شهرستان )اصراری( ابرام 
می ش��ود.4 )اداره وحدت رویه و نش��ر مذاکرات دیوان عالی کشور، 1387، صص 106-

)75
 به نظر مي رسد هرچند اثبات مالكيت، موضوع اصلی این پرونده نبوده است، 
اما به هرصورت یكی از موضوعات و خواس��ته های آن بوده اس��ت که در خصوص آن 
رأی صادر شده و مورد فرجام خواهی نيز واقع شده است؛ لذا، شایسته بود این قسمت 

1. دادنامه ي ش��ماره ي 1790/81 - 1381/10/30 در پرونده ي کلاسه ي 990/81 شعبه ي بيستم دادگاه عمومي 
قم.

2. دادنامه ي شماره ي 3/44 - 1/29/ 1383 شعبه ي سوم دیوان عالي کشور.
3. دادنامه ي شماره ي 527/83 - 1386/6/23.

4. دادنامه ي شماره ي 2 - 1384/3/3 هيأت عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور.
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از احكام ش��عب بدوی نيز مورد بحث و مناقشه قرار می گرفت و تذکر و ارشاد لازم به 
دادگاه ه��ای بدوی مبنی بر عدم ج��واز ورود ماهوی به بحث اثبات مالكيت در صورت 

تكميل عمليات ثبتی داده می شد. 1
موضوع دیگري که باید بدان توجه داش��ت، این اس��ت ک��ه در این مرحله از 
مراح��ل ثبتی، که عمليات ثبتی کامل ش��ده و مالك یا مال��كان پلاك از نظر دولت و 
دادگاه مشخص و محرز بوده و مهلت اعتراض نيز سپري شده است، مسائل و مشكلات 
خاصی پيش مي آید. از جمله این که، گاه ملك داراي مالكان مش��اع متعدد است و به 
مرور زمان این مالكان، ملك را با توافق کتبي یا حتي شفاهي به صورت مفروز تصرف 
ک��رده و یا به اصط��لاح افراز رعيتي مي نمایند، بدون این ک��ه در این مورد وفق قانون 
فروش و افراز املاك مش��اع اقدامي انجام داده باش��ند، در چنين مواردي این پرسش 
مط��رح مي ش��ود که، آیا طرح دعواي اثبات مالكيت مف��روزي یا به عبارت بهتر، طرح 

دعواي »اثبات افراز« پيش از دعواي خلع مي تواند مسموع باشد؟
در پاس��خ باید گفت آنچه در این مورد در اداره ي ثبت اسناد و املاك به ثبت 
رس��يده است، مالكيت مشاع تمام مالكان اس��ت که دیگر، دادگاه حق ندارد نسبت به 
آن رأي معارض صادر کند. اما، مالكيت مفروز س��ابقه ي ثبتي ندارد و به نظر  مي رسد 
ک��ه پذیرش دعواي مالكيت و صدور حكم در این مورد با قانون ثبت اس��ناد و املاك 
تعارضي نداش��ته  باش��د؛ به هر حال، نمي توان خواهان خلع ید را که مالكيت رس��مي 
مشاعي دارد، به طرح پيشين دعواي احراز مالكيت مكلفّ نمود. چراکه، مالك مشاع در 
ذرّه ذرّه ملك مشاع مالكيت دارد و چنان چه خوانده مالكيتي نداشته باشد، به استناد 

مالكيت رسمي خواهان، مي توان وي را به خلع ید از ملك محكوم کرد.
در همين خصوص مي توان به پرونده ي دیگري اشاره نمود که در آن خواهان، 
دعوای��ي مبني بر اثبات مالكيت یك قطعه زمي��ن از پلاك ثبتي خاصي مطرح نموده 
اس��ت؛ دادگاه نيز با توجه به سند عادي خرید این قطعه زمين از مالك رسمي، حكم 

1. هم چنين در رأی اصراری مربوط به پرونده ي ردیف 40/85، شعب بيست و سوم و بيست و پنجم هيأت عمومی 
دیوان عالی کش��ور، دعوایی را که به خواس��ته ي اثبات مالكيت و ابطال س��ند رسمی مطرح شده بود، استماع و با 
ورود در ماهيت آن، اعلام رأی نموده اند. بدیهی است که اثبات مالكيت در این دعوا، امری فرعی و مقدماتی است 
و نيازی به بيان آن به صورت خواسته ي اصلی نبوده است. اما این رأی نكته ي مهمی دارد مبنی بر این که، دعوای 
اثبات مالكيت در برابر س��ند رسمی پذیرفته شده است. ر.ك: نشریه ي مأوی، شماره ي 596، 1385/10/5، ص 7، 

به نقل از )خدابخشي، پيشين، ص 316(
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ب��ر اثبات مالكيت وي صادر و اعلام نموده اس��ت. 1 با اعت��راض محكومٌ  عليهم، دادگاه 
تجدیدنظر استان ضمن رد اعتراض، دادنامه ي بدوي را با وجود صدور رأي مالكيت در 

ملك دارای سابقه ي ثبتي به شرح یاد شده تأیيد نموده است. 2
موضوع ش��ایان توجه آن اس��ت که چنان چه مشخص شود که در آن قطعه ي 
خ��اص، خوان��ده مالكيتی ندارد، حكم خلع ید در این م��ورد، خلع ید مفروزي خواهد 
بود و نه حكم خلع ید مش��اعي؛ در این صورت، صدور حكم خلع ید مش��اعي، وجاهت 
قانوني ندارد. چراکه، حكم خلع ید مش��اعي در صورتي قابل صدور است که خواهان و 
خوانده هر دو جزء مالكان مشاع ملك باشند و خوانده مانع تصرف خواهان شده باشد. 
بدیه��ي اس��ت در چنين حالتي مطابق ماده ي 43 قانون اج��راي احكام مدني مصوب 
1356 از کل ملك متنازعٌ  فيه خلع ید می ش��ود و تصرفات بعدي طرفين تابع مقررات 
املاك مش��اع خواهد بود. بدین صورت که، ملك به صورت همزمان، تحویل محكومٌ  له 

و محكومٌ  عليه خواهد شد.
موضوع دیگري که داراي وضعيت بغرنج و پيچيده  تري اس��ت، هنگامي اس��ت 
که در مرحله ي تكميل عمليات ثبتي، تعداد مالكان مش��اع ملك بس��يار بوده و نقل و 
انتقالات متعددي در این پلاك به صورت عادي صورت گرفته باشد؛ درچنين وضعيتي 
به ویژه زماني  که مالكان مش��اع بعد از افراز ش��فاهي، بدون این که نس��بت به افراز یا 
تفكيك وفق قوانين مربوطه اقدام کرده باش��ند، به دلایل مختلف از جمله تش��ریفات 
دس��ت و  پا گير یا رس��يدگي طولاني مدت دادگاه براي افراز، نسبت به فروش قطعاتي از 
ملك داراي پلاك ثبتي، اقدام کرده باشند و یكي از خریداران نهایي با دیگري اختلاف 
پيدا کند، این پرس��ش مطرح مي ش��ود که آیا دعواي خلع ی��د او به طرفيت متصرف 
مس��موع اس��ت؟ در این مورد مي توان به املاکي که س��ابقاً مشمول قوانين اصلاحات 

ارضي شده اند، اشاره  کرد.
در بررسي پرونده هاي اختلافات ملكي در دادگستري شهرستان هاي کوچك و 
حوزه هاي قضایي بخش، موارد این چنيني بسيارند. چراکه، در این مناطق که از قدیم 

1. دادنامه ي ش��ماره ي 649/86 - 1387/9/30، در پرونده ي کلاس��ه ي 00/85 شعبه ي اول دادگاه عمومي بخش 
فلارد.

2. دادنام��ه ي ش��ماره ي 8709973814401793  - 1387/9/30 ش��عبه ي چه��ارم دادگاه تجدیدنظر اس��تان 
چهارمحال و بختياري.
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کش��اورزي رواج بيشتري داشته است، بسياري از اراضی کشاورزی روستاها در اجراي 
مقررات اصلاحات ارضي ميان مالكان و رعایا تقس��يم شده، اما این تقسيمات در اغلب 
موارد در دفتر املاك به ثبت نرس��يده اس��ت. البته، در این مورد ماده ي 144 قانون 
ثبت اس��ناد و املاك مصوب 1351/10/18 مقرر داش��ته است که »با اجراي مقررات 
اصلاحات ارضي نس��بت به هر ملك، تحدید حدود قطع��ات مورد تصرف زارعين و یا 
س��هم اختصاصي هر مالك در صورت تقس��يم و یا مستثنيات قانوني اصلاحات ارضي 
فقط با انتش��ار آگهي الصاقي انجام مي گيرد... .«، تصوی��ب این ماده خود مؤیدّ وجود 
تصرفات مفروزي مالكانه زارعان در مناطق روستایي مي باشد که همچنان ادامه یافته 
است. با وجود تصویب ماده، مفاد آن به طور فراگير اجرا نشده است؛ در حال حاضر نيز 
با توجه به درهم ریختگي حد و مرز اراضي زارعان و مالكان و تغيير کاربري بس��ياري 
از این اراضي به ویژه در اطراف ش��هرها، زمينه ي اجرایي آن از دست رفته و مشكلات 
و دش��واري هاي دعاوي ملكي فزوني یافته اس��ت. در عين حال، با افزایش جمعيت و 
توسعه ي محدوده ي شهرها و روستاها بسياري از این اراضي به قطعات کوچك تجزیه 

و با اسناد عادي واگذار و به منازل مسكوني تبدیل شده اند.
 با توجه به این که بيش��تر این املاك داراي یك پلاك ثبتي کلي شامل ده ها 
هكتار مي باش��ند، امكان اخذ س��ند از طریق مقررات ثبت عموم��ي براي آن ها فراهم 
نيس��ت؛ مقررات مواد 147 و 148 اصلاحي قانون ثبت اس��ناد و املاك نيز دردي از 
افرادي که س��ابقه ي تصرفات آن ها به پيش از سال1370 بر مي گردد یا در ملك مورد 

اختلافشان تصرفي ندارد، را دوا نمي کند. )پور آذر، 1387، ص80(
 همان گونه که پيش تر نيز آورده شد، با توجه به این که سابقه ي ثبتي این گونه 
املاك، بسيار قدیمي و آن هم به صورت مشاعي مي باشد، در حالي که تصرفات افراد 
در آن ها عملًا مفروزي، اما فاقد س��ابقه ي ثبتي مفروزي اس��ت، به نظر مي رسد بتوان 
دع��وای اثب��ات مالكيت را در این م��وارد پذیرفته و حكم بر مالكي��ت صادر نمود. در 
تقوی��ت این نظر مي توان به مدلول کلي و روح مواد 147 و 148 اصلاحي قانون ثبت 
اس��ناد و املاك توجه نمود که تصرفات بلامعارض متقاضي سند مالكيت را مهم ترین 
رکن پذیرش تقاضاي ثبت و صدور سند مالكيت مفروزی از سوي هيأت حل اختلاف 
مي داند. در نظری مش��ابه، اقليت صادرکنندگان رأی یكی از ش��عب تش��خيص دیوان 
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عالی کش��ور، چنين مقرر نموده اند که »اس��ناد مربوط به نس��ق زراعی زارعين که در 
اجرای قانون اصلاحات ارضی صاحب ملك به طور س��هام یا غيره واگذار ش��ده اند، به 
جه��ت عدم درخواس��ت ثبت و تحدی��د حدود از مصادیق م��واد 22 و 48 قانون ثبت 
شناخته نمی شود. بلكه مالكيت آن ها به جهت مفروزالرّعيه بودن قابل اثبات با تحقيق 

و معاینه محل و تصرف آنان یعنی زمان تصویب قانون اصلاحات ارضی می باشد.«1
یكي از ش��عب دیوان عالی کش��ور نيز اس��تناد خوانده به سند عادی را جهت 
اثبات قانونی بودن ید خود در برابر خواهان دارای س��ند رسمی پذیرفته و رأی دادگاه 
حقوقی یك را که بدون توجه به این س��ند صادر ش��ده، نقض کرده است.2 این شعبه 
در رأی خود چنين مقرر نموده اس��ت که »اس��تناد مورد به مواد 47 و 48 قانون ثبت 
با توجه به مدلول سند عادی منتسب به خواهان خلع ید به تاریخ 51/2/30، وجاهتی 
نداشته و غاصبانه تلقی نمودن تصرف فرجام خواه در ملك با وجود ابراز سند عادی، با 
موازین قانون آیين دادرس��ی مدنی، تطبيق ندارد.« )بازگير، 1384، ص57( هم چنين 
در عقيده اي موافق با این نظر آمده است که ماده ي 1310 قانون مدنی که اثبات عقود 
و ایقاعات با ارزش بيش از پانصد ریال را از طریق شهادت شهود بی اعتبار می دانست، 
تعمداً از س��وی ش��ورای نگهبان حذف گردیده اس��ت تا بتوان هرگونه معامله ای را با 
ش��هادت ش��هود در دادگاه اثبات کرد. )زراعت، پيش��ين، ص 21( شورای نگهبان در 
نظری��ه ي خود در خصوص غيرش��رعی ب��ودن این ماده چنين گفته اس��ت3 » ماده ي 
1309 قانون مدنی از این نظر که ش��هادت ش��هود را در برابر اسناد معتبر فاقد ارزش 

دانسته خلاف موازین شرع است و بدین وسيله ابطال می گردد.«
         در یك��ي از دع��اوي مط��رح ش��ده در یك��ي از ش��عب دادگاه عمومي 
حقوقي، خواهان دادخواس��تي مبني بر اثبات مالكيت و خلع ید خواندگان از دو قطعه 
زمين از پلاك ثبتي خاصي تقدیم دادگاه نموده اس��ت. مطابق پاس��خ استعلام ثبتي، 
خواهان مالك مقداري س��هام مشاع از این پلاك بوده و خواندگان فاقد مالكيت ثبتي 
در ای��ن پلاك هس��تند. دادگاه بدوي با انجام قرارهاي معاین��ه و تحقيق محلي حكم 

1. دادنامه ی شماره ي1678/10 - 1387/11/14 شعبه ي دهم تشخيص دیوان عالي کشور.
2. دادنامه ي شماره ي 22/180 - 1363/2/19 شعبه ي بيست و دوم دیوان عالي کشور.

3. روزنامه رسمی شماره ي 12734 - 1367/8/24.
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ب��ر اثبات مالكيت خواهان و خلع ید خواندگان از آن زمين ها صادر نموده اس��ت. 1 با 
تجدیدنظرخواهی محكومٌ  عليهم دادگاه تجدیدنظر اس��تان با این اس��تدلال که اثبات 
مالكيت در اراضي داراي س��ابقه ي ثبتي، حرکت در مس��ير ناصواب و موازي با وظایف 
انحص��اري اداره ي ثبت در ثبت املاك مي باش��د، دادنامه ي ب��دوي را در مورد اثبات 
مالكيت نقض و قرار عدم اس��تماع دعوا صادر نموده اس��ت.2 این رأی با رأی ش��عبه ي 
چهارم دادگاه مزبور که پيش��تر بدان اشاره ش��د، در تعارض است. در هر صورت، این 
دادگاه دعواي خلع ید را عيناً با همان وصف، یعني به صورت مفروزي از قطعه ي زمين 

یاد شده تأیيد نموده، درحالي که، خواهان، صرفاً مالك مشاعی پلاك بوده است.
نكت��ه ي حائ��ز اهميت دیگر این اس��ت که در بس��ياري پرونده ه��ا که ملك، 
سابقه ي ثبتي مشاعي دارد، غالباً هيچ یك از طرفين سند رسمي ندارند و هر    دو طرف 
به اس��ناد عادي انتقال به عن��وان دليل مالكيت خود اس��تناد مي کنند. این در حالي 
اس��ت که مالكان رس��مي پلاك از دنيا رفته اند و یا اینكه در صورت حيات، نسبت به 
اراضي متنازع فٌيه، ادعایي ندارند. چرا که س��ال ها قبل، این املاك را با اس��ناد عادي 
واگذارکرده اند. در این موارد به نظر  مي رس��د که الزام خواهان به ارائه ي س��ند رسمي 
مالكيت و از طرفي عدم امكان اخذ سند رسمي مفروز از سوي وي براي یك قطعه ي 
زمين یا خانه ي کوچك، مي تواند خروج از حالت بي طرفي و حمایت از فردي محسوب 
شود که با زور و قدرت نسبت به تصرف اقدام کرده است. این درحالي است که رویه ي 
غالب این است که در دعواي کيفري تصرف عدواني نيز مالكيت شاکي، شرط تعقيب 
کيفري متصرف عدواني محسوب مي شود؛ نظریه ي مشورتی اداره حقوقی قوه قضایيه 

نيز مؤید این رویه است. 3
به نظر  مي رس��د همان گونه که گفته ش��د، با  توجه به این که افراد خصوصاً در 
شهرهاي کوچك و روستاها، فاقد دانش حقوقي کافي بوده و به تهيه ي اسناد رسمي، 
توجه چنداني ندارند، راه چاره در این باش��د که دعاوي مالكيت و به تبع آن خلع ید 
پذیرفته ش��ود یا آن گونه که بيان ش��د، به لحاظ عدم لزوم طرح پيشين دعواي اثبات 

1. دادنامه ي شماره ي 510/86 شعبه اول دادگاه عمومي حقوقي فلارد.
2. دادنامه ی ش��ماره ي 8709973814200603 - 1387/4/10 شعبه ي دوم دادگاه تجدیدنظر استان چهارمحال 

و بختياري.
3. نظریه ي مشورتي شماره ي 7/1757 - 1383/3/25.
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مالكيت، دعواي خلع ید خواهان با استناد به اسناد عادي، مورد پذیرش قرار گرفته و از 
رسيدگي به دعواي افراد به بهانه ي عدم وجود سند رسمي شانه خالي نشود. )پورآذر، 
پيش��ين، ص74( به ویژه آن که، احكام دادگاه اثر نس��بی دارد و حكمی که در دعوای 
ميان مدعی مالكيت و فروشنده صادر می شود، از اعتبار سند مالكيت رسمی نمی کاهد 
)کاتوزیان، 1387، ص 125( و در صورتی که واقعاً دارنده ي س��ند رس��می نسبت به 
دعوای مدعی مالكيت اعتراضی داشته باشد، امكان حفظ حقوق احتمالی وی از طریق 
دع��وای ورود یا اعتراض ثالث همچنان فراهم اس��ت. دیوان عالی کش��ور در یك رأی 
قدیمی نظر اخير را تأیيد کرده اس��ت.1 در این رأی آمده اس��ت که »... قدر متيقن از 
مفاد ماده 24 قانون ثبت، عدم استماع دعوی به طرفيت تقاضاکننده ثبت و قائم مقام 
اوس��ت. بنابراین مطلق دانس��تن ماده 24 قانون ثبت و شمول آن به کليۀ مواردی که 
دعوی به طرفيت غيرمتقاضی ثبت اقامه شود، صحيح نيست و این نظریه در مواردی 
که از اقامۀ دعوی به طرفيت غير متقاضی ثبت، به هيچ وجه تزلزلی در سند مالكيت 
راه نيابد، درس��ت نخواهد بود.« )همان، ص 127( هم چنين یكي دیگر از شعب دیوان 
عالي کش��ور در رأي خود آورده اس��ت که »در صورتی که خوانده در دادگاه به صدور 
سند عادی از ناحيه خود اقرار کند، استناد دادگاه به مواد 47 و 48 قانون ثبت بر ضد 

خواهان و در رابطه بين متداعيين مجوزی ندارد2.« )همان، ص 128(
مؤیدّ این نظر، رأی دیگري از یكي از شعب دیوان عالي کشور است که در آن 
یك س��ند عادی )تقس��يم نامه ای که مفاد آن، به تأیيد دادگاه رسيده است(، به عنوان 
مستند دعوای خلع ید غاصبانه از یك قطعه زمين موضوع پلاك ثبتي خاصي پذیرفته 
شده است. هرچند شعبه ي دیوان عالی کشور جزئياتی از نظر دادگاه را مورد ایراد قرار 
داده، اما به اصل نظر دادگاه حقوقی یك از جهت اس��تناد به تقس��يم نامه ي عادی به 

عنوان مستند رأی، ایرادی وارد نياورده است.3 )بازگير، 1385، ص 54( 
 در پرونده ي دیگري دادخواس��تی مبنی بر خلع ید از دو هكتار زمين زراعی 
از پلاك ثبتي خاصي تقدیم دادگاه ش��ده اس��ت؛ دادگاه با توجه به پاس��خ استعلام از 
اداره ي اصلاح��ات ارضی دائر بر واگذاری زمين ه��ای موضوع پلاك به زارعان صاحب 

1. دادنامه ی شماره ي 1198 - 1316/5/28، شعبه ي اول دیوان عالي کشور.
2. دادنامه ی شماره ي 1252 - 1326/7/28، شعبه ي چهارم دیوان عالی کشور.

3. دادنامه ی شماره ي 18/76/7 - 1370/3/28، شعبه ي هجدهم دیوان عالی کشور.
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نسق و معاینه و تحقيق محلی، دعوای خواهان ها را وارد دانسته است.1 شعبه ي دیوان 
عالی کش��ور نيز هرچند تحقيقات دادگاه را در خصوص نحوه ي تقس��يم بين مالكان 
ناقص دانسته، اما پذیرش دعوای خلع ید مفروزی را نسبت به ملكی که مالكان مشاع 
آن متعدد هس��تند، با توجه به تصرفات مفروزی آنان پذیرفته و مورد ایراد قرار نداده 

است.2 )همان، ص 84(
بای��د به این حقيقت توجه داش��ت که در برخی م��وارد، وضعيت اختلاف در 
مالكيت به نحوی اس��ت که با هيچ یك از قواعد مرس��وم دادرس��ی، به ویژه اصل نفع 
و نظام من��دی قواعد دادرس��ی3 مطابقت ن��دارد و اقامه ي هر یك از دعاوی مرس��وم، 
نامتع��ارف می نماید. )خدابخش��ي، 1387، ص 302( در این موارد باید قواعد عمومی 
را تعدی��ل نموده و دعاوی اثبات مالكيت یا نظای��ر آن را پذیرفت. به عنوان مثال، اگر 
دارنده ي سند رسمی که یك باب مغازه و یك آپارتمان روی این مغازه دارد، اقدام به 
فروش آپارتمان فوقانی نماید، از نظر قانونی منعی برای این کار نيس��ت و بيع صحيح 
اس��ت؛ زیرا، ملاك قانون تنها قابليت تقسيم عرفی مال است و اگر امكان تقسيم مال 
فراهم باش��د، امكان فروش مس��تقل آن بخش از مال به صورت مفروز نيز وجود دارد. 
)مفهوم ماده ي 360 قانون مدنی( در این مورد ممكن اس��ت به دلایل ثبتی یا مسائل 
ش��هرداری، تفكيك یا صدور سند مستقل برای آپارتمان فوق امكان پذیر نباشد، اما به 
هرصورت، مالكيت مفروز آن متعلق به خریدار اس��ت. در این مورد، طرح دعوای الزام 
به تنظيم سند رسمی، ممكن نيست؛ زیرا، سند برای مغازه و فضای محازی و زیرزمين 
تا هر کجا که امتداد یابد، صادر ش��ده و آپارتمان تنها بخش��ی از فضای محازی سند 
است. امكان ابطال سند نيز به صورت کلی و یا نسبی وجود ندارد. خلع ید نيز خالی از 
وجه است؛ زیرا، ممكن است خواهان متصرف نباشد یا با توجه به رأی وحدت رویه  ي 
ش��ماره ي 672 - 1383/10/1 هيأت عمومي دیوان عالي کش��ور، از وی سند رسمی 
مطالبه ش��ود. بنابراین، طرح دعاوی مرس��وم، به جهت ع��دم رعایت اصل نظام مندی 
ممكن نيس��ت؛ تنها راه حل برای رفع تمام مش��كلات خریدار، اثبات مالكيت از طریق 

1. پرونده ي کلاسه ي 242/60 دادگاه عمومی صومعه سرا.
2. دادنامه ي شماره ي 21/79 - 1373/2/19، شعبه ي بيست و یكم دیوان عالي کشور.

3. اصل نظام مندی و رعایت چارچوب دادرس��ی اقتضا دارد که دعوا از مس��ير و مجرای صحيح و مرسوم خود اقامه 
ش��ود و به همين دليل در رویه ي قضایی تا امكان دعوای الزام به تنظيم س��ند رس��می وجود دارد، نوبت به اثبات 

مالكيت نمی رسد. ر.ك: خدابخشي، پيشين، ص 302
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دادگاه اس��ت تا فرد بتواند از منافع مش��روع خود دفاع کرده و به عنوان خریدار واقعی 
در جامعه شناسایی شود و منعی برای نقل و انتقال ملك نداشته باشد. )همان(

موضوع پایاني آن که، شخصي ممكن است به واسطه ي تصرفات مفروز ناچيزي 
که س��ابقاً داشته است، بر اساس قانون اصلاحات ارضي موفق به گرفتن سند مالكيت 
مشاع بسيار ناچيز نسبت به یك پلاك ثبتي بسيار بزرگ شده باشد. پرسش این است 
که آیا چنين شخصي به استناد این سند مشاعي مي تواند خلع ید متصرفاً آن پلاك را، 
که چه بسا با اسناد عادي مالكيتي به مراتب بيشت�ر از خواهان داشته باشد، خواستار 
شود؟ ظاهر قانون چني�ن مي نماید که امكان این امر وجود دارد؛ غالباً این افراد زميني 
را معادل آنچه پيش از اجراي  قانون اصلاحات ارضي متصرف بوده اند، در تصرف داشته 
یا آن را به فروش رسانيده اند، اما همچنان سند رسمي به نام ایشان است. با تفصيلي 
که بيان ش��د به نظر مي رس��د این که مالكيت مش��اع این فرد صرفاً معادل مس��احت 
زميني اس��ت که وي در این پلاك به صورت مفروز داش��ته اس��ت، امري قابل اثبات 
باش��د؛ اما، این امر منوط به این اس��ت که دعواي اثبات مالكيت مفروز متصرف یا هر 
مدعي دیگر نس��بت به زمين متنازعٌ  فيه که جزئي از ی��ك پلاك بزرگ داراي مالكان 
مش��اع است، پذیرفته شده و با قرار عدم استماع دعوا از سوي دادگاه مواجه نشود. در 
چنين فرضی در نشس��ت قضایي قضات دادگس��تری استان قم نيز نظر مشابهی بدین 
نحو ارائه ش��ده اس��ت که در دعوای خلع ید در فرضی که سند مالكيت ملك مشاعی 
باش��د، اما تصرفات در خارج، مفروز باشد، نيازی نيست که خواهان تمام مالكان مشاع 
را طرف دعوی قرار دهد. »تراضی مالكين مش��اعی بر قس��مت ملك اگرچه منشأ لزوم 
نمی شود، مع ذلك مقتضی صحّت تصرفات هر یك از مالكين مشاعی در حصه ای است 
که به تصرف او داده شده است. و اثبات ید و تصرف در آن قسمت، بدون رضایت وی 
صحيح نيس��ت و مالك می تواند در دادگاه درخواس��ت خلع ید متصرف غيرقانونی را 
مطرح کند و طرح دعوی بر ضد س��ایر مالكين مش��اعی که در حصه مورد ادعا تصرف 

ندارند، ضرورت ندارد و دعوی متوجه آنان نيست.« )موسوي مقدم، 1386، ص 67(
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7.برآمد
از مجموع آنچه در این نوشتار آمد، چنين نتيجه مي شود که اصل بر رسيدگی 
و ص��دور حكم نس��بت به دع��اوی دادخواهان اس��ت؛ در دعاوي خلع ی��د نيز، صدور 
قرارهای عدم اس��تماع یا رد، جنبه ي خ��لاف اصل دارد. البته این اصل در صورتی که 
رأی مالكي��ت با مف��اد پرونده ي ثبتی در تعارض صریح  قرار گيرد، محدود می ش��ود. 
در این راه بهتر اس��ت دادگاه ها تا حد ام��كان از الزام نمودن خواهان خلع ید به طرح 
پيش��ين و مقدماتی دعوای اثبات مالكيت و صدور قرارهای عدم اس��تماع یا ردّ دعوای 
خلع ید به جهت عدم اثبات مالكيت خودداری کرده و نفياً یا اثباتاً نس��بت به دعوای 
مذک��ور، حكم مقتضی ص��ادر نمایند. چراکه، دعوای اثبات مالكي��ت عموماً  و جز در 
موارد اس��تثنایی، نفع مس��تقيم و اثر ذاتی دربرنداشته و مس��تقيماً باعث ایجاد نظم 
جدی��د حقوقی و ی��ا تغيير متصرف و خلع ید نمی ش��ود؛ این دع��وا، عموماً به عنوان 
مقدمه ي طرح دعوای خلع ید مطرح می شود و در واقع این مقدمه می تواند به عنوان 
یكی از مقدمات و فرعيات خواس��ته ي خلع ید، ضمن همان دعوا مورد رس��يدگی قرار 
گرفت��ه و از طرح جداگان��ه ي آن که منجر به اطاله ي دادرس��ی و احقاق حق و دیگر 
مشكلات می گردد، خودداری شود. مقدمه ي رأي وحدت رویه ي هيأت عمومي دیوان 
عالي کش��ور که خلع ید را فرع بر اثبات مالكيت دانسته است، به معنای طرح پيشين 
دعوای اثبات مالكيت نمی باشد و این امر، سخن حقی است که از آن نتيجه ي نادرست 
برداشت می شود. حتی در صورتی که این رأی متضمن چنين معنایی باشد، این معنا 
الزام آور نبوده و جنبه ي ارش��ادی دارد؛ چراکه، جزء منطوق این رأی نيست و موضوع 
رأی مزبور صرفاً ناظر به عدم پذیرش اس��ناد عادی مالكيت ملكی اس��ت که معاملات 
راجع به آن مطابق مواد 47 و 48 قانون ثبت اس��ناد و املاك باید به ثبت می رسيده، 
اما چنين نشده و در عين حال، خواهان صرفاً به جهت اثبات مالكيت خود در دعوای 
خلع ید، به س��ند عادی اس��تناد نموده است؛ مطابق منطوق این رأی چنين سندی از 
نظر اثباتی در دادگاه قابل پذیرش نيس��ت و خواهان باید س��ند رسمی مبين مالكيت 
خود را به دادگاه ارائه نماید؛ این رأی به دیگر دعاوی خلع ید که وضعيت ثبتی ملك 

موضوع آن ها متفاوت است، تسري ندارد.
در این راس��تا چنين پيش��نهاد می ش��ود که در قوانين ترتيبي اتخاذ  شود تا 
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هنگامي که دادگاه با رس��يدگي هاي خود بر اثبات مالكيت مفروز نس��بت به قسمتي 
بخشي از ملك حكم مي نماید، این حكم به تنهایي بتواند مستند درخواست ثبت قرار 
 گيرد و بر مبناي آن س��ند رس��مي صادر ش��ود و محكوم لٌه ناچار نباشد بار دیگر روال 

عادي ثبت ملك را آن هم با تشریفات دست و پاگير طي کند.
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