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 نشریه پژوهشهای حقوقی (1403)تابستان  58شماره قابل انتشار در شماره 

 چکیده

 .است مشاعی ید خلع دعوی آن، تقنینی های نارسائی دلالت به قضایی رویه در مطروحه موضوعات برانگیزترین چالش از یکی

سی عادلانه نموده امری ضروری در جهت تحقق دادر، را آن های چالششناخت و رفع تتبع در  ،بر این دعوی حاکم خاص قواعد

نحوه احراز قضات در خصوص در مرحله رسیدگی،  کهاین پژوهش این بود  و برآیند در این مسیر گام نهاده شد رو ازاین است

 یا ها خواهان از احدی یا تغییر حجر یا فوت زمان همچنین در ،این دعوی ملاک معینی ندارند خواندهتشخیص  و مالکیت خواهان

 از پس که طوری به داشتنمود بیشتری این ابهامات  احکام اجرای مرحله در و؛ اند مواجهبا بلاتکلیفی  ویدع متعدد خواندگان

رفع برای  .بود رو روبهجدی  های چالش، با عین مستحدثات و تعیین تکلیف مشاع ملک اداره و تحویل ید، نحوه خلع حکم اجرای

دو دستاویز محکم قرار  کشور عالی دیوان 672 شماره رویه وحدت رای و مدنی احکام اجرای قانون 43 مادهمکشوفه  های چالش

قائم بودن حل »و « نتیجه دعوی خلع ید مشاعی به کلیه مالکان پذیری سرایت»دو اصل  پذیرشبا  آن خلأهایداده شد و 

 گردید. مرتفع« اختلاف شرکا به عنصر اذن

 دادرسیقضایی؛  رویهمشاع؛  ؛ید خلع دعوی؛: کلید واژگان

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

Study of dispossession lawsuit about joint property Based on the resolution of Judicial ambiguities 

 

 

 

 

 

Abstract 

 

One of the involved issues in precedent for Deficiency of the rules is dispossession lawsuit aboat Joint 

property. This lawsuit is subject to Special rules as such recognition and Solving Its ambiguities 

realizes Justly trial. So we started writing this article and The consequence was that in Judicial 

process; Judges do not have certain criterion for cognizance the ownership of the claimant and 

recognition the defendant in this lawsuit; Also, at the time of death or disability or change of one of 

the claimants or multiple defendants, they are confused; And in the stage of enforcement of 

judgments, these ambiguities were more be revealed So that How to deliver and manage the joint 

property and determine the standing property have serious ambiguity. In order to resolve these 

ambiguities;we hang on Article 43 of the Civil judgments enforcement Act and General Assembly of 

the Supreme Court vote No. 672 and Its defects were solved with Acceptance of two principles " The 

result of the dispossession lawsuit aboat Joint property transmits to all owners" and " Resolving 

disputes between partners depends on permission". 

Keywords: lawsuit; dispossession lawsuit; Joint; judicial process objections; trial 



 مقدمه

 از جزء هر در مالک هر که معنا بدین 1است اشاعه نحو به یک هر و مالکیت دارد مالک یک از بیش که است مالی ،مشاع مال

مالکان  در بین« اذن»عنصر ، مالاز در این نوع  2.داد تشخیص هم از خارج در نتوان را یک هر سهم و دارد تصرف حق مال

« خلع ید مشاعیدعوی »طرح مخدوش گردد سرآغاز  یا شخص ثالثی ز طرف یکی از شرکااچنانچه نقش مهم و اساسی دارد و 

حدثه در رویه تو ابهامات مس ها چالشبا محوریت رفع را  این نوع دعوی یم تابرآمد صدددردر نگارش پیش رو،  .خواهد بود

 نماییم.بررسی قضایی 

 بلاتکلیف. است آورده پدید عدالت مجریان برای را یهای چالش دادرسی مختلف مراحل در مشاعی ید خلع دعوی به رسیدگی

 احراز نحوه دادرسی، دراثنای دعوی متعدد خواندگان یا ها خواهان از احدی تغییر یا حجر یا فوت زمان در دادگاه قضات بودن

 و تحویل نحوه نیز ماحکا اجرای مرحله در. ستها چالش ترین مهم ازجمله خوانده، تعیین ملاک نبودن مشخص خواهان، مالکیت

 مستحدثات تکلیف و له محکوم توسط حکم اجرای توقف درخواست مورد در تصمیم اخذ ید، خلع حکم اجرای از پس ملک اداره

از رویه  گیری بهرهاستنتاج از اندک منابع قانونی و راهکار رفع آن،  که است نموده  مواجه ابهاماتی و ها چالش با را قضات عین،

 .استقضایی 

دعاوی خلع  طرحعلیرغم قدمت  شده انجامررسی در حیطه این موضوع باید گفت با ب شده انجامپیشین  های پژوهشخصوص  رد

مربوط به دعوی  ها پژوهشاز این  برخی یافت شد.اندکی با بیان کلی و ماهیت نظری  های نوشته ،ها دادگاهید مشاعی در رویه 

 چاپ ،ها دادگاه رویه در ید خلع دعوی ،(1396) مهدی زینالی، -از الف اند عبارت خلع ید فارغ از موضوع مال مشاع بودند که

. قضایی رویه به نگرشی با آن بر مترتب قواعد و ید خلع ،(1394) محمد زاده، کمال -دانش ب چراغ انتشارات :تهران سوم،

به تشریح  صرفاً برخی دیگر و ؛مشهد وسیفرد دانشگاه اقتصادی و اداری علوم دانشکده :مشهد ارشد، کارشناسی نامه پایان

 بررسی» ،(1397) حسن سنگرودی، نژاد کاظم -آن پرداخته بودند: الف های چالشفارغ از مسائل و « خلع ید مشاعی»موضوع 

 محمود موسوی، -. ب8 شماره ،1397جزا، علوم و حقوق فقه، علمی مجله ،«مشاعی ملک در تخلیه با ید خلع دعوای آثار

کارشناسی  نامه پایانیک  و ؛6 شماره ،1396جزا، علوم و حقوق فقه، نشریه ،«مشاعی املاک از ید خلع دعوی بررسی» ،(1396)

ارشد نیز توسط آقای محمود صمدی به بررسی شرایط و آثار خلع ید مشاعی پرداخته که در آن گریز مختصری به برخی از 

به تصویب قوانین در پرتو حدوث  نیازاین پژوهش باید گفت  در خصوص ضرورت انجام این حوزه داشته است. های چالش

و قانون افراز و  1343از آن تصویب قانون تملک آپارتمان ها مصوب  ای نمونهکه  گیرد میو ابهامات قضایی شکل  ها چالش

دعوی ت شناخت و تبیین مشکلااین مقاله نیز نگارش از  هدفنخستین بدین بیان  .است 1357فروش املاک مشاع مصوب 

تا با تدوین و تفسیر قوانین جامع و متناسب با عرف جامعه، در  بوده قوانین موضوعهان و مفسران گذار قانونخلع ید مشاعی برای 

اساسی برداشته تا قضات با پشتوانه  گامی ،قضایی های چالشابهامات و و حل  قوانین با نیازهای امروز جامعه بشری تطبیقجهت 

و  ها چالشیان هدف دیگر این نگارش که به تبع ب .نمایند رای متقن و خالی از اشکالمبادرت به صدور آ ،محکمی از قوانین

 جلوگیری ازقضایی و  های تصمیمکاهش سردرگمی قضات در اتخاذ  گردد می، ایجاد راهکارهای موضوع دعوی خلع ید مشاعی

 ه از قوه قضاییه خواهد داشت.بوده که سهم بسزایی در افزایش رضایت عمومی جامع اطاله دادرسی

                                                           
 .178، «آن قلمرو و مفهوم شرکت عقد»صادقی گلدر،  1

 .71، «مشاع مال اجاره»عبادی بشیر،  2



و  تجدیدنظربدوی،  های دادگاهقضات شاغل در  تجربیات کانونی، های گروهاز روش  گیری بهرهبا  بدواًاین مقاله نگارنده  در

آرای موجود در سامانه  تحلیلروش کتابخانه ای نسبت به  با استفاده ازرا گرداوری نموده و سپس شهرستان مشهد اجرای احکام 

 احصاءنسبت به  ،منابع متعدد علمیو همچنین  قضاییه که حاوی آرای قضایی بوده کتب معاونت حقوقی قوهی آرای قضایی و مل

این نگارش با روش منظر  بدین .استاقدام نموده  ها چالشو بیان اصول حل این  منابع علمیبا ، تطبیق آن مکشوفه های چالش

 است. نگاشته شده کاربردیتحلیلی و با رویکرد 

در اینجا همواره رویکرد تحلیلی و که این یافت نشد کماهیچ نگارش مشابهی خاص  طور بهدر خصوص موضوع این پژوهش 

ت واجد نوآوری است. اندک منابع مشابه نیز یا در خصوص موضوع خلع ید او از این جهکاربردی مدنظر نگارنده بوده است 

از آرای قضایی اکتفا نمودند. ضمن  ای نمونهحاتی در خصوص خلع ید مشاعی و ذکر به ارائه توضی صرفاًیا  اند نگاشتهمفروزی 

از بعد تحلیلی فاقد انسجام کافی  ها آن های نگارشکه  اند بودهدانشجویان رشته حقوق  گفته پیشاینکه اکثر نویسندگان منابع 

قضایی  های چالش ،یان هر دعوی در دادگستریفرایند شروع و پا پیرو ،در این نگارش به جهت ارائه بهتر مطالببوده است.

 .گیرد میبه تفکیک مورد بررسی قرار و اجرای حکم  رسیدگیمرحله دعوی خلع ید مشاعی در دو 

 مفاهیم. 1

واژگان پرکاربرد و کلیدی برخی از به بیان مفهوم  بدواً این منظر، از .هاست آنتعیین مصداق واژگان، وابسته به شناخت مفاهیم 

 .پردازیم میارش این نگ

 مال مشاع. 1-1

عنصر  3.«نباشد ممتاز و مشخص هریک سهم و باشد داشته مالک نفر چند یا دو که است مالی» اصطلاح حقوقی مال مشاع در

مدنی نیز شرکت را  قانون 4.بود خواهد شرکت وجود از حاصل مشاع مال است به عبارتی موجودیت« شرکت»اصلی مال مشاع 

از این  مراد 5.«نحو اشاعه به واحد شـیء در متعدد مالکین حقوق اجتماع از است شرکت عبارت» نموده است:بدین نحو تعریف 

  6.نیستو قابل تشخیص و جداسازی  منتشرشدهموضوع مالکیت افراد در یک شی واحد و در هر جزء از آن تعریف این است که 

حکم  تابع در همه اجزای مال است، ،ان اشاعه حق مالکیت شرکاکه هم مالک مال مشاع به دلیل ویژگی خاص این نوع از مال

و عنصر اذن در  8خاصی گردد قواعددر آن نیز تابع  تصرف شده،ویژگی مال مشاع سبب  همین 7نیست. ،انحصاری بودن مالکیت

 9 آن نقش اساسی ایفا نماید.

 خلع ید مشاعی .1-2

                                                           
 .597حقوق،  جعفری لنگرودی، ترمینولوژی 3

 .9صلح،  ها مشارکت معین عقود مدنی کاتوزیان، حقوق 4

 قانون مدنی 175ماده  5

 .109، «عدوانی تصرف دعوای و ید خلع دعوای اشتراک و افتراق وجوه»کاظم نژاد سنگرودی،  6

 .«باشد کرده استثناء قانون که مواردی در مگر دارد انتفاع و تصرف گونه همه حق خود مایملک به نسبت مالکی هر» مدنی: قانون 30 ماده 7

 .132 دوم، جلد مدنی حقوق امامی،و  134یک، معین عقود مدنی شهیدی، حقوق 8

 .345 ،«مشاع مال در شریک فاتتصر و منافع تقسیم آثار» حسینی،و  41، مالکیت  و اموالکاتوزیان،  9



 و مباحث که باشد می «ید خلع» گردد می مطرح ایران قضایی رویه در که ویدعا برانگیزترین چالش البته و ترین متداول از یکی

 از نوع این بر حاکم خاص قواعد لحاظ به باشد می «مشاع مال» دعوی موضوع که زمانی ،ها دادگاه در آن به مربوط مشکلات

 مال متصرف از قانون وسیله هب تصرف رفع» :است شده تبیین شکل بدین حقوقی اصطلاح در ید خلع .گردد می دوچندان مال،

 معنی به ید خلع-1: است عنوان سه شامل خود اعم معنی در ید خلع نهاد 10.«رسمی سند یا دادگاه حکم به استناد با غیرمنقول

که در تخلیه عین  ید تخلیه- 3(عدوانی تصرف و حق از ممانعت مزاحمت، رفع شامل) تصرف دعاوی-2( مالکیت دعوای) اخص

 رویه درمشاعی  ید خلع. هستیمان اول با موضوع مال مشاع ما در این نگارش درصدد بیان عنو 11.داشتق خواهد مستاجره مصدا

 از و اقامه ثالث متصرفشریک دیگر یا  طرفیت به غیرمنقول مال یک ان مشاعیمالکاحدی از  که دارد را دعوایی عنوان قضایی

 .نماید می را آنان ید خلع تقاضای دادگاه

 مرحله رسیدگی خلع ید مشاعی در دعوی قضایی  اتابهام. 2

خواهان،  ل کشور دریافتیمحقوقی مشهد و نیز مطالعه آرای قضایی صادره از محاکم ک های دادگاهاز تجربیات قضات  گیری بهرهبا 

 که به شرح ذیل مشروح گردید. گردند می ابهاماتیخوانده و موضوع این دعوی هریک موجب بروز 

 دادرسی دراثنایخواهان  جرحفوت یا . 2-1

این مدعی که در قانون خواهان نامیده شده وجودش  است،شروع هر دعوایی در دادگاه مستلزم وجود یک مدعی به مفهوم اعم 

شخصی » خواهان 12.گردد میاهمیت دارد که مشخص نبودن وی در دادخواست باعث صدور قرار رد فوری دادخواست  قدری به

دادخواهی حق مسلم هر فرد و از اصول  هرچند 13.«گردد بازمیلق به اوست و نتیجه دادرسی نیز به او است که حق ادعایی متع

کردن این حق  مند ضابطه موجب د و بیان شرایط آن،اعمال آن بدون ضابطه باش تواند میلیکن ن 14مذکور در قانون اساسی است

بیان مقدمات فوق  با 16.باشد مین و داشتن اهلیت خواهاو ذی سمت بودن  نفع ذی ،ه دعویشرایط اقام ازجمله 15.گردد می

 ابهاماتی را به شرح ذیل بیان نماییم. درصددیم

 در رسیدگی به دعوی خلع ید مشاعی ممکن است خواهان فوت نموده یا محجور شود در اینجا تکلیف دادگاه چیست؟ دراثنای

هنگام فوت یا حجر طرفین دعوی اصل را بر  گذار نونقا این خصوص در رویه قضایی نظریات متفاوتی ملاحظه شده است.

لیکن این حکم در خصوص موضوع نگارش  17توقیف دادرسی قرار داده و در موارد خاص حکم به ادامه دادرسی صادر نموده است

                                                           
 .1826حقوق،  ترمینولوژی در جعفری لنگرودی، مبسوط 10

 . 345، جلد اول پیشرفته دوره مدنی دادرسی آیینشمس،  11

 قانون آیین دادرسی مدنی 56ماده  12

 .8، دوم جلد پیشرفته دوره مدنی دادرسی آیینشمس،  13

 اصل سی و چهارم قانون اساسی 14

 .300، «مالکیت اثبات دعوی حقوقی لتحلی»خدابخشی،  15

 .280پیشین، شمس،  16

 داخل سمت، آن موجب به که آنان از یکی سمت یا شود محجور یا نماید فوت دعوا اصحاب از یکی هرگاه» مدنی: دادرسی آیین قانون 105 ماده 17

 نفع، ذی درخواست و جانشین تعیین از پس. دارد می اعلام دیگر طرف به را مراتب و متوقف موقت طور به را رسیدگی دادگاه گردد زایل شده دادرسی



ق ماده احدی از مالکین مشاعی است اختلافی وجود ندارد و بر طب ،در فرضی که خواهان دعوی ی همراه است.های چالشما با 

و یکی از  اند واردشدهخواهان در این دعوی  عنوان بهکه چندین نفر از مالکین مشاعی  درجاییلیکن  گردد میعمل  الذکر فوق

زمان  تا قانون فوق الاشاره 105بعضی از قضات معتقدند باید وفق صدر ماده  گردد میدادرسی فوت یا محجور  دراثنای ها آن

توقف رسیدگی صادر نمود و برخی دیگر از قضات نظر بر این دارند که در خصوص خلع ید از  ارقر معرفی ورثه توسط سایرین،

در جزء جزء مال شریک هستند نیازی به توقف  ها خواهاناز  هرکدامیکی است و  ها خواهانخواسته همه  چون مال مشاع،

 مؤید نوعی به 18اداره کل حقوقی قوه قضاییه 5/9/1353مشورتی مورخه  نظریه رسیدگی نیست و باید دادرسی ادامه پیدا نماید.

قانون آیین دادرسی مدنی  105قسمت اخیر ماده ملاک با ماهیت مال مشاع و  این نظر نگارندهنظر  به 19.باشد مینظر دوم 

ه احکام خاصی بر آن شده است ک نمودن بار باعث در اجزاء مال مشاع، مالکیت عنصر اشاعه سرایت ،چراکهاست  سازگارتر

و نتیجه اینکه چنانچه احدی از  باشد میسمت دانستن هر یک از مالکین مال مشاع در اقامه دعوی خلع ید  ذی آن، ازجمله

خواهد بود و اثری جز اطاله  معنا بیواحد است توقف رسیدگی  ها خواهاندادرسی فوت نماید چون خواسته همگی  دراثنایمالکین 

متعدد و کثیری دارد و  مالکان که مال مشاع، کند میبیشتر نمود پیدا  درجاییاستدلال  پذیرش این اثر دادرسی نخواهد داشت.

قانون  43ماده  مفاد حتی خود مالکین نیز از یکدیگر شناختی ندارند که بتوان انتظار معرفی ورثه یا قیم را از ناحیه آنان داشت.

نتیجه مساوی این  ،گردد میمشاعی از کل ملک رفع تصرف  در مقام اجرای دعوی خلع ید نمودهبیان  که 20اجرای احکام مدنی

 .نماید میدعوی را بر هر یک از مالکین تایید 
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گردید لیکن هر ادعای خواهان علیه شخصی به نام خوانده  بیان توضیحاتی خواهان حجر یا فوت خصوص در قبل مبحث در

شخصی است که »در اصطلاح « خوانده». است اثر فوت یا حجر او را نیز در این مقوله بررسی نماییمکه لازم  گردد میمطرح 

 دادرسی آیین قانون 105 ماده در 21.«گردد بازمیدعوی علیه او اقامه شده و حق ادعایی علیه اوست و نتیجه دادرسی نیز به او 

 از یکی خواهان اگر که گفتیم خواهان حجر یا فوت بحث در. است آورده مشابهی حکم دعوی طرفین حجر یا فوت برای مدنی

 اگر بگوییم باید نیز دعوی خواندگان از یکی حجر یا فوت بحث در .دارد مستقلی حکم باشند نفر چند یا دو یا و مشاعی مالکان

 و شود می متوقف ی،و نماینده معرفی زمان تا دادرسی الذکر فوق قانون 105 ماده صدر وفق باشد واحدی شخص دعوی خوانده

                                                                                                                                                                                     
 این در که باشد نداشته دیگران به نسبت دادرسی در تأثیری دعوی اصحاب از یکی سمت زوال یا حجر یا فوت اینکه مگر یابد می ادامه دادرسی جریان

 .«یافت خواهد ادامه دیگران به نسبت دادرسی صورت

 .104بنیادین جلد اول،  هدور مدنی دادرسی شمس، آیین

یکی از  اگر در جریان رسیدگی به دعوی خلع ید که توسط چند نفر اقامه شده،» اداره کل حقوقی قوه قضاییه: 5/9/1353نظریه مشورتی مورخه  18

یابد و توقیف  عین است ادامه میها م هایی که خواسته آن ها فوت نماید و از تعیین ورثه او اظهار عجز گردد رسیدگی به دعوی خلع ید خواهان خواهان

 «گردد دادرسی فقط نسبت به کسی که فوت شده انجام می

 .294ها،  دادگاه رویه در ید خلع زینالی، دعوی 19

 تمام از باشد صادرشده مشاع ملک از قسمتی مالک نفع به مشاع ملک متصرف علیه ید خلع حکم که مواردی در» مدنی: احکام اجرای قانون 43 ماده 20

 .«است مشاعی املاک مقررات مشمول شده ید خلع ملک در له محکوم تصرف ولی  شود، می ید خلع لکم

 .31شمس، پیشین،  21



 که ثالثی شخص و نباشد مشاعی مالکان از احدی دعوی خوانده است ممکن فرض این در حتی .نیست اختلافی زمینه این در

 باشند متعدد اشخاص دعوی خواندگان که فرضی درلیکن . باشد قرارگرفته دعوی طرف خوانده عنوان به است شده ملک متصرف

 خاص ویژگی جهت به اینجا در ،اند نموده تصرف را ملک غیرمجاز صورت به که ثالث اشخاص یا شندبا مال مالکین جزء اینکه چه

 105 ماده اخیر قسمت به استناد با بایست می است، «مشاع ملک از تصرف رفع» آن اصلی نتیجه که مشاعی ید خلع دعوی

 در تأثیری خواندگان، از احدی حجر یا فوت اینکه هب توجه با گفت توان می عبارتی به .نماییم عمل مدنی دادرسی آیین قانون

 نماییم اثر رفع ملک در تصرفات از مدنی احکام اجرای قانون 43 ماده وفق بایست می درهرحال و ندارد دیگران به نسبت دادرسی

 .بود خواهد دادگاه تصمیم ترین عادلانه دادرسی ادامه
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 ید خلع دعوای ارکان است. آن دهنده تشکیل شرایط و ارکان تحقق به منوط دیگری دعوای هر انندم ید مشاعی خلع دعوای

 رویه در موضوع احراز مالکیت خواهان 22 .است خوانده تصرفات بودن اذن بدون یا بودن غاصبانه و خواهان مالکیت احراز مشاعی

به  مستنداز شعب دادگاه بر این عقیده هستند که  برخی ست.ا گردیده مختلف نظریات و متناقض آرای صدور باعث بعضاً قضایی

خواهان دارای سند  فقط ،23هیات عمومی دیوان عالی کشور 672وحدت رویه شماره  رأیو املاک و نیز  اسناد ثبتقانون  22ماده 

 شماره هدر این خصوص دادنام چنین دعوایی مطرح نماید و سند عادی دال بر مالکیت رسمی نیست تواند میرسمی 

 اثبات بر فرع ید خلع دعوی» :دارد می بیان تهران استان تجدیدنظر دادگاه 29 شعبه 25/3/1395 مورخه 9509970222900384

 موضوعیت سند رسمیمقابل برخی از قضات معتقدند  در و ؛«نیست مسموع مالکیت در اختلاف وجود در صورت و است مالکیت

 ذیلاً ،مسئلهجهت حل این  به 24.است پذیر امکان عادی یا سند رسمی از اعم دلیلی هر ائهار با خواهان مالکیت احراز و نداشته

 .گردد میتشریح ملک در مراحل مختلف ثبتی  نحوه احراز مالکیتفروض مختلف 

 وادم مطابق ملک و یافته پایان ها آن ثبتی مقدماتی در خصوص املاکی که دارای سابقه ثبتی هستند به عبارتی عملیات -الف

فقط مالکیت رسمی موجب  الذکر فوقوحدت رویه  رأیباید گفت وفق  است رسیده ثبت به املاک دفتر در ثبت قانون 22 و 21

 25.گردد میپذیرش دعوی خلع ید مشاعی 

که گفت زمانی  توان میاینجا  در به پایان نرسیده است. ها آنلیکن هنوز عملیات ثبتی  باشند میاملاکی که در جریان ثبتی -ب

 7239/7مشورتی شماره  نظریه .(34: 1394 کمال زاده،) شود مینام خواهان در دفتر املاک به ثبت برسد مالک رسمی محسوب 

 این بر تهران استان تجدیدنظر دادگاه 12 و شعبه نماید میاین نظر را تایید  اداره کل حقوقی قوه قضاییه 1/11/1386مورخ 

 نموده است. 25/11/1383 مورخ 1411 هشمار دادنامه اساس مبادرت به صدور

                                                           
 .26، «قضایی رویه به نگرشی با آن بر مترتب قواعد و ید خلع»کمال زاده،  22

 ید خلع دعوای طرح این بنابر است مالکیت بر فرع منقولغیر اموال از ید  خلع: »کشور بیان می دارد عالی دیوان عمومی هیأت 672 رویه وحدت رأی 23

 .«نیست استماع قابل مالکیت اثبات و احراز از قبل زمین از

 .30-29کمال زاده، پیشین،  24

 قصران رودبار بخش حقوقی دادگاه دوم شعبه 9709972993700410 شماره دادنامه بر نقدی عادی، و رسمی سند تعارض ید، خلع»کاظمی،  25

 .18، «نتهرا



از کشور  ای نقطهدر  نوع املاک این .گیرند میسابقه ثبتی ندارند و با اسناد عادی مورد معامله قرار  گونه هیچاملاکی که -ج

بقا در این خصوص سا 26.است که تاکنون در آن ثبت عمومی املاک اعلام نشده و عملیات مقدماتی ثبت آغاز نگردیده قرارگرفته

قانون مدنی و با توجه به اینکه  35ماده  همچنین و و اصل تکلیف محاکم به رسیدگی دعاوی وفق اماره یدنظر بر این بوده که 

لیکن  27.بودسند عادی جهت اقامه دعوی خلع ید مشاعی مکفی خواهد  ارائهصرف است دلیل ملکیت مالکیت  عنوان بهتصرف 

 672 شماره رویه وحدت پذیرش چنین نظری با توجه به صدور رایبوده،  محدود بسیار یاملاک چنین از اینکه مصادیق نظر صرف

حاضر نیز سند عادی را قابل پذیرش جهت اقامه قضایی مورد اشکال است و رویه  12/11/1383 مصوب کشور عالی دیوان

است  بدیهینموده است. اثبات مالکیت خود و خواهان را ناچار به ارائه حکم قطعی دادگاه مبنی بر  داند نمیمشاعی دعوی خلع ید 

تعبیر  «توافق بر انعقاد عقدی در آینده»در خصوص این نوع از املاک، قولنامه یا وعده قرارداد که در اصطلاح حقوقی به 

 است. اتکاییقابل مهم و  سندبه جهت بار اثباتی آن، 28شود می

 اگر ملک، ثبت درخواست فرم توزیع از بعد ،ر مقررات ثبتیهستند د المالک مجهولاملاکی که مالک مشخصی ندارند و -د

 المالک مجهول نکند تسلیم ثبت اداره به مقرر مهلت در و ننموده تکمیل را آن کرده دریافت را ثبت درخواست فرم که متقاضی

قانون  161و  158د مدعی مالکیت وفق موا بایست میو در اینجا اقامه دعوی خلع ید مشاعی جایگاهی ندارد  29شود می محسوب

 دعوی تصرف عدوانی مطرح نماید. 1379آیین دادرسی مدنی مصوب 

این است که طرح دعوی خلع ید مشاعی تنها از سوی مالک عین قابل پذیرش است یا مالک  شود میکه در اینجا مطرح  سؤالی

که باعث  غیرمجازعلیه متصرف  تواند میملک مشاع  مستأجرعبارتی  به خواهان این دعوی قرار بگیرد؟ تواند میمنفعت نیز 

مورخ  8734/7مزاحمت برای وی شده اقامه دعوی خلع ید مشاعی نماید؟ اداره کل حقوقی قوه قضاییه در نظریه مشورتی شماره 

ملکی که ملک مورد اجاره از تحت ید  مستأجرپذیرفته است و به  را درخواست خلع ید از سوی مالک عین و منفعت 1/12/1377

این نکته لازم است که علیرغم اینکه  ذکر اجازه اقامه دعوی خلع ید داده است. درآمدهو به تصرف شخص ثالث  شده خارجوی 

فلذا  30استو نیاز به اجازه شرکا ندارد لیکن تسلیم ان منوط به اذن همه شرکا  گردد میاجاره ملک مشاع عمل حقوقی محسوب 

 تصرف وی اذن نداده اقامه دعوی خلع ید مشاعی نماید. علیه مالک مشاعی که به تواند مین مستأجر
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 ثالث شخص که زمانی تا معتقدند ای عده ،نماید می منتقل ثالثی شخص به را خود مالکیت دادرسی دراثنای خواهان که فرضی در

 دعوی در سمتی شخص این نشده، تنظیم وی نام به مالکیت رسمی سند عبارتی به و نشود دعوی موضوع مالک رسمی طور به

 قانون 2 ماده وفق منتقل الیه که هستند عقیده این بر دیگر بعضی و نماید صادر دعوی استماع عدم قرار بایست می دادگاه و ندارد

سمت نیاز به ارائه  و جهت احراز 31نماید می پیدا ادامه دادرسی نیز وی حضور با و محسوب مالک مقام قائم مدنی، دادرسی آیین

                                                           
 .285شمس، پیشین،  26

 .45، «ایران قضایی رویه در ثبتی مختلف مراحل در املاک ید خلع و مالکیت دعاوی»فردویی،  باباییان و نژاد فقیهی 27

 .63قراردادها،  عمومی قواعد کاربردی سهرابی، مختصر 28

 .35زاده، پیشین،  کمال 29

 .43، «مشاع مال اجاره حقوقی وضعیت»شفیعی،  و افتخار جهرمی 30

 .63فرانسه،  حقوق و امامیه فقه در تطبیقی مطالعه با ایران مدنی دادرسی آیین قانون در عدوانی تصرف هادی، دعوای 31



 شماره دادنامه طی 15/7/1391 تاریخ در تهران حقوقی عمومی دادگاه 84 شعبه زمینه این درسند رسمی مالکیت نیست. 

 گردیده نقض تهران استان تجدیدنظر دادگاه 8 شعبه توسط که نموده تصمیم اتخاذ اول نظر وفق 9109970220800802

 احراز نحوه در اشکال محل لیکن اند پذیرفته را الیه منتقل مقامی قائم نوعی به نظرات نای هردوی که گردد میملاحظه  32.است

 دیگری، جانشینی به که اند دانسته شخصی» را آن که یمقام قائم تعریف شمول دایره به عنایت با هذا علی. است ایشان سمت

 که آمده تجارت قانون 418 ماده در آنچه مانند ،قانون در صریحی حکم اینکه علیرغم 33«گردد می او تکالیف و حقوق دارای

 دانستن مقام قائم خصوص در ،«نموده محسوب مقام قائم تاجر مالی حقوق و اختیارات کلیه در را ورشکسته تاجر تصفیه مدیر»

 مقام قائمو وی را  به منتقل الیه نیز تسری داد حقوق عینی آمیخته به ملک را  توان میبدون تردید  لیکن ندارد وجود الیه منتقل

 با و است مقصود در صریح و کلی مدنی دادرسی آیین قانون 2 ماده در مندرج عبارات اینکه به توجه با و34خاص مالک تلقی کرد

 واژه و نموده وضع «وی ناحیه از سمت مثبت سند ارائه» را خواهان سمت احراز دلیل که قانون همان 342 ماده ملاک از استفاده

 ارائه به نیازی گردد می محسوب مالکخاص  مقام قایم که الیه منتقل گفت باید است، عادی و رسمی از اعم ماده نای در «سند»

 این در که است ضروری نکته این به توجه .بود خواهد رسیدگی ادامه به مکلف دادگاه و ندارد خود سمت اثبات جهت رسمی سند

 نوع هر پذیرش و باشد گرفته صورت معتبررسمی  اسناد ارائه طریق از مورد، حسب خواهان مالکیت احراز قبلاً بایست می فرض

 این در وی مقام قائم و اولیه خواهان تفکیک دلیل و نیست دعوی بدوی خواهان به سرایت قابل مالک،خاص  مقام قائم از سندی

 شرط «دعوی طرح» زمان در را مالکیت احراز که است کشور عالی دیوان 672 شماره رویه وحدت رأی صریح عبارت حکم،

 .بود نخواهیم مواجه محدودیتی چنین با دادرسی دراثنای فلذا است دانسته
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 تحت ملک خوانده دادرسی، دراثنای که است این نماید می اختلاف ایجاد قضایی رویه در گاها شده مشاهده که دیگری مسئله

 بایست می یا دهد ادامه را دادرسی تواند می دادگاه آیا که آید می وجود به ابهام این حال نموده، منتقل ثالثی شخص به را تصرف

 دعوی خوانده طرف ازیک نماید؟ الیه منتقل علیه دیگری دعوای طرح به مجبور را خواهان و نموده صادر دعوی رد قرار

 را ملاک اگر 35.است دادخواست تقدیم زمان خوانده، تعیین ملاک طرفی از و باشد داشته را حکم اجرای قانونی توان بایست می

 را افراد سوءاستفاده موجبات امر این که نماییم جدید دعوی طرح به مکلف را خواهان بایست می دهیم قرار حکم اجرای توان

 انتقالات با تواند می دعوی این خوانده ما، کشور قضایی نظام در دادرسی فرایند بودن طولانی به توجه با چراکه آورد می فراهم

 عین آن موضوع که دعاوی بین باید اینجا در رسد می نظر به .گردد خواهان حق احقاق از جلوگیری و دادرسی اطاله باعث متعدد

 کاری بایست می هرچند است معین به محکوم که مشاعی ید خلع مثل عینی دعاوی در .شد قائل تفاوت دینی، دعاوی با است

 دارد فرعی حالت( مشاعی ید خلع دعوی موضوع ملک) عین با قیاس در کار این لیکن( ملک از متصرف کردن خارج) یردگ انجام

 و اقدام رسیدگی ادامه به نسبت خوانده تغییر صورت در ،بایست می دادگاه بنابراین 36.باشد می «معین عین» موضوع اصلی حکم و

                                                           
 .96-95، 1391 مهر( حقوقی) تهران استان تجدیدنظر های دادگاه قضایی آرای کشور، مجموعه قضایی رویه مطالعات و استخراج مرکز 32

 .110، جلد اول بنیادین دوره دنیم دادرسی شمس، آیین 33

 .256قواعد عمومی قراردادها جلد سوم،کاتوزیان، 34

 .32دوم،  جلد بنیادین دوره مدنی دادرسی آیینشمس،  35

 .153-152مدنی،  آرای اجرای بر حاکم خدابخشی، حقوق 36



 از توان می نظر این تایید در .شد نخواهیم مواجه مشکلی با نیز اجرا قسمت در لذکرا فوق استدلال با که نماید صادر مقتضی حکم

 نویسندگان از احدی 37.جست بهره قضاییه قوه حقوقی کل اداره 8/3/1379 مورخ 2186/7 شماره مشورتی نظریه اخیر قسمت

 با یا شود جبران یمقام قائم قواعد با باید یا ندهخوا تغییر» :دارد می بیان چنین را آن راهکار و نموده توجه موضوع این به حقوقی

 38.«باشد اثر بی دعوا سرنوشت در اساساً اینکه یا مدنی احکام اجرای قانون 44 ماده موضوع اعتراض امکان

 تعیین خواندگان دعوی. 2-6

 دعوی این واندگانتعیین خ موضوع «مشاعی ید خلع» دعوی خصوص در ایران قضایی رویه در موجود ابهامات دیگر از یکی

 متصرف علیه ید خلع دعوی طرح قصد آن، مالکین از احدی و است مشترک نفر صدها یا و ها ده بین که مشاعی زمین .باشد می

 طرف ،ها آنبودن  نفع ذیمالکیت مشترک در ملک و بالتبع  به توجه کلیه شرکا با بایست می آیا دارد را خود ملک در غیرمجاز

 این خوانده بایستی است نموده خلل ایجاد خواهان مالکیت در خود غیرمجاز تصرفات با که شخصی فقط یا بگیرند قرار دعوی

 در نمونه طور به که است اهمیت دارای جهت ازاین شده، متناقض آرای صدور باعث قضایی رویه در که موضوع این باشد؟ دعوی

 بنا آن در اعیانی یک هر که دارد وجود مالک هزار از بیش وجود با هایی عرصه آباد قاسم و هاشمیه بولوار مثل مناطقی در مشهد

 و هزینه صرف گیرند، قرار ید خلع دعوی طرف مالکین این کلیه باشد قرار اگر حال ،اند نموده تصرف آن در نحوی به یا نموده

 امکان عدم خواندگان، تمامی ذکر جهت به متعدد صفحات در آرایی نگارش دادگاه، سوی از متعدد ابلاغات صدور بودن، بر زمان

 قضایی دستگاه برای ایجادشده مشکلات از ای نمونه دادگستری، های ساختمان فیزیکی وضعیت با دادرسی جلسات تشکیل

از این مسائل چالش آفرین دستگاه قضایی  ای نمونه صادرشدهقم  جعفرآبادکه توسط دادگاه عمومی بخش  ای دادنامه .بود خواهد

 ،صادرشدهمتعدد ملک  مالکانیکی از ین دادنامه که به تبع طرح دعوی احدی از مالکان ملک مشاعی به طرفیت ا در .است

با این استدلال که شرکای مال مشاع در هر جزء مال، مالکیت دارند و خلع ید از این مال ملازمه با تصرف در سهم سایر  دادگاه

قانون  84ماده  4به بند  مستندرد دعوی  قرار ،گرفتند میطرف دعوی قرار  همه متصرفین توسط خواهان بایست میدارد و  شرکا

به لحاظ تعارض  چراکهنیست  اعتنایی قابلمه متقن و دادنا، دادنامه مذکور رسد مینظر  به 39.استآیین دادرسی مدنی صادر نموده 

طرح دعوی علیه متصرفین  عدم دعوی، دلیل رد رأیمنطوق  در .حقوقی دارای اشکال است ازنظر با نتیجه آن، رأیمنطوق 

تعارض  این استناد به عدم توجه دعوی به خوانده مبادرت به صدور قرار رد دعوی نموده است. با نتیجه، لیکن در قسمت ذکرشده

علیه  بایست می اصولاًبه ارکان دعوی خلع ید مشاع بوده است چه اینکه این نوع دعوی  رأیناشی از عدم توجه صادرکننده 

در این خصوص دادنامه دیگری  نه اینکه هر شخصی که مالک مال مشاع است طرف دعوی قرار بگیرد. تصرف مال اقامه گرددم

مالکان  کلیه که در آن با توجه به اینکه خواهان، صادرشده 17/11/1391استان تهران در مورخ  تجدیدنظردادگاه  56توسط شعبه 

قانون اجرای احکام مدنی نتیجه دعوی، خلع ید از تمام  43ین استدلال که مطابق ماده مشاعی را طرف دعوا قرار نداده است با ا

                                                           
 صورت این در باشد کرده صادر ملک انتقال و فروشنده مالزا بر قطعی حکم نیز دادگاه و داده خریدار تحویل و فروخته را ملکی شخصی چنانچه» 37

 باشند درآورده خود تصرف به را ملک که دیگری اشخاص و وی ایادی یا فروشنده علیه دارد حق دادگاه از صادره رأی و تصرف سبق استناد به خواهان

 دادخواست تقدیم از بعد که دیگری متصرفین به ید خلع بر صادره رأی صورت این در. نماید دعوی اقامه غیره و عدوانی تصرف رفع یا ید خلع عنوان به

 .«داشت خواهد تسری باشند درآورده تصرف به را مذکور ملک

 .304، (دعاوی عمومی قواعد) دعاوی خدابخشی، حقوق 38

 .38، «مدنی احکام اجرای قانون 43 ماده بر تأکید با مشاعی ید خلع آثار و شرایط بررسی»صمدی،  39



به رد  حکم ،باشد میملک خواهد بود و اقدام به این امر علیه مالکی که جزء شمول و لحوق حکم به خلع ید نیست صحیح ن

  40.استدعوی صادر نموده 

و هر  گردد میقانون آیین دادرسی مدنی توسط خواهان تعیین  2ماده  معتقدند محدوده رسیدگی دادگاه وفق ای عدهدر مقابل 

 41.نماید رأیرسیدگی و مبادرت به صدور  اند شده تعیینبه دعوی مطروحه علیه افرادی که در ستون خوانده  تواند میدادگاه فقط 

اع را طرف دعوی قرار داده بود این از متصرفین ملک مش شعبه دوم دادگاه تجدیدنظر استان قم در دعوایی که خواهان فقط یکی

 آباد بستاناین خصوص کمیسیون نشست قضایی دادگستری  در 42.استنموده  رأینظر را پذیرفته و وفق آن مبادرت به صدور 

علیه متصرفی که مدعی مالکیت مشاعی است یا مدعی مالکیت نیست  تواند میدعوی خلع ید در ملک مشاع » :دارد میبیان 

 43.«شود میک از مالکان مشاعی یا مجموع آنان طرح و از طرف دادگاه پذیرفته هری وسیله به

قانون اجرای احکام مدنی موجب وضع قواعد خاصی بر مال مشاع  43تدوین ماده  در پاسخ به ابهام و تعارض مطروحه باید گفت

فلذا تفاوتی کل ملک صادر نموده است بدین نحو که با طرح دعوی علیه احدی از مالکین مشاعی، حکم به خلع ید از  شده است

، چه اینکه نتیجه دعوی متوجه همه ها آنیا متصرفین مال مشاع طرف دعوی قرار گیرند یا همه  که احدی از مالکین نماید مین

نتیجه  توان میدر نظر بگیریم  کاهش اطاله دادرسی و افزایش رضایت عمومی به انضمامنظر فوق را  چنانچه .گردد میآنان 

 این قانون آیین دادرسی مدنی قابل پذیرش است. 2در نظر داشتن ماده  با صرف طرح دعوی علیه متصرف مال،که  رفتگ

 قرار دعوی طرف مشاعی مالکین کلیه بایست می بودند معتقد قضات از ای عده و بود اختلافی سابق در اینکه علیرغم موضوع

ذکر این نکته ضروری  .است شده پذیرفته قضایی رویه در حاضر حال در ،مودن می ایجاد را ای عدیده مشکلات عمل در که گیرند

بین  ،وفق قانون اصلاحات ارضی اصلاحات ارضییا از طریق عادی و  نامه تقسیممفروز الرعیه با  صورت به که ملکی کهاست 

 با عنایت به اینکه تقسیممشمول احکام مال مشاع نخواهد بود و در این خصوص  ندارد مجزایی سند ومالکان تقسیم شده 

وفق قواعد دعوی خلع ید مفروزی اتخاذ تصمیم  و محسوب مفروز ملکآن را  بایست می 44استمعتبر  یقانون ازنظر شده انجام

عملی در آن تقسیم صورت  صورت به ملک مشاعی که حتیو   45باشدچنانچه ملکی دارای ایادی متقارنه نقطه مقابل،  در نمود.

 ایندعوی قرار گیرند در غیر  طرف خوانده، عنوان به ها آنهمگی  بایست میافراد زیادی باشند  نیز اگر مالکان آن ،نگرفته است

 اداره کل 10/2/1384مورخه  710/7مشورتی شماره  نظریه .دادگاه مبادرت به صدور قرار عدم استماع دعوی خواهد نمود صورت

مفروز بین خواندگان باشد خواهان باید علیه  صورت بهچنانچه تصرف ملک » دارد میدر این خصوص بیان  هحقوقی قوه قضایی

 اداره 6/4/1394 مورخه 853/94/7 شماره مشورتی نظریههمچنین بیان «. مجزا اقامه دعوی نماید صورت بههریک از خواندگان 

 املاک از ید خلع حکم اجرای نحوه» :خالی از فایده نخواهد بود ین موضوع استا مؤید نوعی بهقضاییه که  قوه حقوقی کل

                                                           
 .188ها،  دادگاه رویه در ید خلع لی، دعویزینا 40

 .73جزا،  علوم و حقوق فقه، نشریه ،«مشاعی املاک از ید خلع دعوی بررسی»موسوی،  41

 .46ید،  خلع دعوای 2 قضائی رویه نقد و مقدم، تحلیل موسوی 42

 .233زینالی، پیشین،  43

 .302-301اراضی،  و املاک ثبت کاربردی بشیری، حقوق 44

 .29مدنی،  قانون جامع حبیات، شر 45



 همان در خوانده غاصبانه تصرفات و خواهان مفروزی تصرفات اینکه مگر است، مدنی احکام اجرای قانون 43 ماده تابع مشاع،

 .«است علیه محکوم به نسبت فقط أیر اجرای و شود می صادر رأی قسمت، همان به نسبت صورت این در که گردد احراز قسمت

 موضوع دعوی خلع ید مشاعی. 3

در خصوص اینکه دعوی خلع ید مشاعی فقط نسبت . است آن موضوع تعیین دعوی، این خاص ابهامات از یکی قضایی رویه در

د حکم صریحی در قوانین نیز تسری دار 46پیکریا بی  است یا اینکه نسبت به مال منقول طرح قابل یا پیکردار غیرمنقولبه اموال 

 موارد در آن مصرف و دولت درآمدهای از برخی وصول قانون 3 ماده 12 بند از ج قسمت به عنایت با محاکم از یافت نشد. برخی

 اموال خصوص در فقط که معتقدند را استعمال نموده، «غیرمنقولخلع ید از اموال »آن واژه  در که 1373 مصوبمعین 

قانون آیین  308 ماده اطلاق به عنایت با معتقدند دیگر برخی در مقابل. دعوی خلع ید مشاعی وجود داردغیرمنقول امکان طرح 

 اختصاص و بوده قانونی عنوان واجد نیز منقول مال از ید خلع دعویاقامه  ،«مال»و  «حق»و به کار بردن دو واژه دادرسی مدنی 

 15/7/1391مورخه  9109970238000813ه عمومی حقوق تهران با شماره دادگا 28شعبه  دادنامه 47.ندارد غیرمنقول اموال به

دادگاه تجدیدنظر استان تهران بدون هیچ  55که توسط شعبه و خلع ید از سرقفلی را مجاز دانسته  صادرشدهنظر اخیر  در راستای

مورد اشاره در خصوص خلع ید  آرای 48.استشده  نقض« است غیرمنقولخلع ید مختص اموال »با بیان اینکه  صرفاًاستنادی و 

 عموماً فقهی کتب در توجه به اینکه با .باشد میوع دعوی، مال مشاع است نبه زمانی که موضقابل تسری  است و مشاعیغیر 

 قانون همان 308 ماده کلیت و مدنی قانون در غصب مبحث احکام به عنایت با و 49اند دانسته غیرمنقول مال مشمول را غصب

 ؛متصرف ثالث را غاصب تلقی نمود و بالتبع خلع ید از مال منقول مشاع تحت ید او را پذیرفتبتوان  شاید ،شده فتهگر فقه از که

باید گفت این تفکیک  بدواً ؟عنوان غاصب بر او نهادمال سهیم و مالک است  ذره ذرهخود در شریکی که  توان میاما چطور 

تصرف اوست نه احراز نوع تعلق وی به مال  نوع ک تعیین خوانده در این دعوی،ملا چراکه گیرد میرویه قضایی قرار ن موردقبول

 قائل شد. تفاوتی که خوانده متصرف ثالث است یا یکی از مالکین مشاعی، درجایی توان میفلذا ن ،مورد تصرف

لذا اگرچه  گردند میمالک محسوب  کلیه شرکای آن،است بدین معنی که همزمان، « همزمانی مالکیت»دارای عنصر مال مشاع  

که  نیست« مال غیر»مشمول عنوان تصرفات او لیکن  گردد میضمان وی  موجب ،دیگرانبدون اذن  تصرف هر یک از شرکا

اداره کل حقوقی  7/10/1362مورخه  2875نظریه مشورتی شماره  رسد میبه نظر  هذا علی .را بر او بار نمودبتوان احکام غصب 

پذیرفته « ن اجرای احکام مدنیقانو 43از ملاک ماده  گیری بهرهید مشاع از سه دانگ کامیون را با  دعوی خلع»که  قوه قضاییه

توجهی در این ماده « ملک»واژه  به معنای حتی نظریه این و مردود است. صادرشدهاست بدون توجه به ماهیت این نوع از مال 

« خلع ید»در تعریف واژه حتی  خلع ید از مال منقول 50.کنند می غیرمنقولکه بعضی از لغت نویسان آن را حمل بر مال  نداشته

                                                           
 .19دوم،  اجرا جلد( شیوه) ترتیب مدنی احکام شمس، اجرای 46

 .26زاده، پیشین،  کمال 47

 .154زینالی، پیشین،  48

 .47، «ماهیت حیث از ید خلع و تخلیه دعاوی مقایسه» ،(محدثی،  49

 .1253معین، پیشین،  50



صرفا در خصوص مال منقول  فلذا 51.اند دانسته غیرمنقولن را مختص مال قرار نگرفته است و آ موردقبولان بین حقوقدان

 حقوقی سازگار نیست. و موضوع دعوی خلع ید مشاعی قرار گرفتن این نوع از مال با مبانی دعوی استرداد مطرح نمود بایست می

 خلع ید مشاعی در مرحله اجرای حکمدعوی قضایی  ابهامات. 4

 را آن اهمیت مقنن که  52است «مشاعی ید خلع» موضوع احکام، اجرای در موضوعات برانگیزترین چالش و دشوارترین از یکی

قضایی این  های چالشاهم  53.است داده اختصاص موضوع این به را مدنی احکام اجرای قانون از ماده یک فقط و نداشته مدنظر

در حوزه نحوه اداره و تحویل مال مشاع و تکلیف  مدنی، احکام اجرای در جاریه متعدد های پرونده مشاهده دعوی، وفق

 مشروح گردید. ذیلاًمبنی بر توقف اجرای حکم بوده که  له محکوممستحدثات عین بعد از اجرای حکم و همچنین درخواست 

 مشاع پس از اجرای حکم خلع یدملک  تحویل. 4-1

 است.پس از اجرای حکم خلع ید  له محکومتحویل ملک به قابلیت بحث  اند مواجهیکی از ابهاماتی که قضات اجرای احکام با آن 

 بلاتکلیف مشاعی ملک شرکای به دسترسی عدم دلیل به احکام اجرای شعب در کثیری های پرونده بنا به مشاهدات نگارنده،

این زمینه بعضی معتقدند قید واژه  در .است داشته پی در نیز را له محکوم حق تضییع ،دادرسی اطاله ایجاد بر علاوه که دهمان

بعد از  هذا علیاز مالک مشاع یا غاصب ثالثی است که هیچ مالکیتی نسبت به مال مشاع ندارد  اعم در این ماده،« متصرف ملک»

اداره کل  6/11/1377 مورخ 8358/7 مشورتی شماره نظریه 54.استفاقد وجاهت قانونی  له محکومآن به  تحویل تخلیه ملک،

 موافقت بهدخل و تصرف هر یک از شرکا منوط مدنی  قانون 582 و 581مواد  حسب چون» :دارد میکه بیان حقوقی قوه قضاییه 

 خلع ید از پس که باشد می سایرین فقتموا به مشروط شرکا از هریکبه  ید تسلیطتحویل ملک و  بنابراین هاست آن تمامی

. در مقابل برخی از قضات معتقدند باید بین دو فرض تفکیک باشد میاین نظر  مؤید نوعی به «یابد می تحقق شرکا همه موافقت

قانون  43وفق ماده  له محکومتحویل ملک به که متصرف ملک مشاع احدی از مالکین مال مشاع است  درجاییشد.  قائل

 ،ممنوع است لیکن در فرضی که متصرف شخص ثالثی است و به سایر مالکان مشاع جهت توافق در نحوه تصرف کرالذ فوق

 گفته پیشاز اصول  یک هیچکه با  نظری ،رویه قضایی در 55.استفاقد اشکال قانونی  له محکومملک به  تحویل دسترسی نیست،

رونده قضایی که در یکی از شعب اجرای احکام مدنی شهرستان نمونه در یک پ طور به منطبق نباشد نیز ملاحظه شده است.

احکام با ارائه سند رسمی  اجرای مشهد مطرح است، تصمیم جالبی اتخاذ شده و پس از خلع ید از یک دستگاه آپارتمان مشاعی،

 مالکیت از سوی شخص ثالث، مبادرت به تحویل ملک به ایشان نموده است.

 به مشاعی مالک سوی از دعوی گفت طرح توان میتصرف ملک مشاع احدی از مالکان آن است در فرضی که م نگارندهبه نظر 

 اجرای قانون 43 ماده وفق باید پس ازاین و است داده مشاع مالکین به مدنی قانون 578 ماده که بود خواهد اذنی از رجوع منزله

 سبقکه متصرف شخص ثالثی است و  درجاییکن لی ؛نمود تصمیم اتخاذ مشاع ملک شرکای استفاده مورد در مدنی احکام

                                                           
 .1826لنگرودی، پیشین،  جعفری 51

 .143، (کاربردی و علمی) خانواده و مدنی احکام اجرای های شیوه و راهکارها مدنی احکام شفیعی، اجرای 52

 قانون اجرای احکام مدنی 43ماده  53

 .160خدابخشی، پیشین،  54

 .45، «مدنی احکام اجرای قانون 43 ماده بر تأکید با مشاعی ید خلع آثار و شرایط بررسی»صمدی،  55



 با تمسک به اصل فقهی استصحاب، توان میبر رجوع از اذن سایر شرکا وجود ندارد و  دلیلی مالک است، له محکومتصرف با 

ن چنی توان می چنین هم دلیلی بر رجوع از اذن سایر شرکا وجود داشته باشد. که آنوی را بر ملک مستولی نمود مگر  مجدداً

پس تا زمانی که خلاف آن ثابت  56واردشدهدر این دعوی « سایر مالکان مشاعی مقام قائم» عنوان به له محکوماستدلال نمود که 

 ملک به وی بلامانع است. تحویل نشده،
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که  زمانی 57.باشد می اداره مال بعد از تخلیه آن، ولیتمسئ یکی دیگر از ابهامات قانونی در مرحله اجرای حکم خلع ید مشاعی،

ضرر یا  اگر خلع ید اجرا گردید تکلیف اداره مال مشاع به عهده چه کسی است؟ حکم قانون اجرای احکام مدنی، 43وفق ماده 

ود نیستند یا مال خ ادارهکه حاضر به توافق جهت  شرکایی پاسخگو باشد؟ بایست مینقصانی بر این مال وارد شود چه کسی 

نظریه ، گذار قانونعلیرغم سکوت این زمینه  در اجرای احکام که وفق قانون مبادرت به انجام وظیفه قانونی خود نموده است؟

تکلیف اداره مال را از اجرای احکام ساقط نموده و اداره کل حقوقی قوه قضاییه  19/5/1376 مورخ 2889/7 شماره مشورتی

بنای عمل قرار داده و در فرضی که این توافق قابل حصول نیست امکان اخذ دستور موقت و حکم توافق مالکان مشاعی را م

به نظر می رسد شریکی که بدون دلیل موجه حاضر به توافق با نموده است.  بینی پیشمناسب جهت اداره و نگهداری از مال را 

 قانون یک به ماده مستندشده و با داشتن سایر شرایط  و  بار زیانمرتکب فعل  نوعی به نیستبقیه شرکا جهت اداره مال مشاع 

 او را ضامن خسارات وارده به ملک دانست. توان میو قاعده فقهی لاضرر،  1339 مصوب مدنی مسئولیت

 تکلیف مستحدثات عین. 4-3

در  له محکومچنانچه حال  نماید میاشجار یا زراعت در ملک مورد تصرف  غرس ملک اقدام به ساخت بنا، غیرمجازگاهی متصرف 

باید بیان گردد که در  بدواً مستحدثات نداده باشد تکلیف اجرای احکام چیست؟ وقمع قلعدادخواست بدوی خود درخواست 

در لیکن  گردد میتعیین تکلیف نموده که در عمل نیز وفق آن اقدام  58قانون اجرای احکام مدنی 48 ماده خصوص زراعت،

بنا و  وقمع قلع معتقدند ضرورت اجرای حکم خلع ید، ای عده 59.است نظر اختلافاجرای احکام بنا و اشجار بین قضات  خصوص

 مانع لیکن عدم قید آن در حکم دادگاه، 60گرفت میقرار  موردنظرحکم دادگاه  در این مهم، بایست میو اگرچه  باشد میاشجار 

اداره کل  12/10/1375مورخه  6356/7نظریه مشورتی شماره این راستا  در 61.بودبه تبع اجرای خلع ید نخواهد  وقمع قلعاجرای 

                                                           
 .327، مدنی احکام اجرای مهاجری، دانشنامه 56

 .111کنونی،  حقوقی نظم در مدنی احکام اجرای فومشی، قانون اباذری 57

 رفتار زیر ترتیب به باشد نشده معین حکم در زرع تکلیف و شده زراعت ید خلع حکم مورد ملک در که درصورتی» مدنی: احکام اجرای قانون 48 ماده 58

 و نموده محصول برداشت به اقدام( اجرا مامور ) دادورز والا بردارد را محصول فوراً ایدب علیه محکوم باشد رسیده محصول برداشت موقع اگر: شود می

 یا روییده بذر اینکه از اعم باشد نرسیده محصول برداشت موقع هرگاه. نماید می وصول او از علیه محکوم به محصول تحویل زمان تا را مربوط های هزینه

 باقی علیه محکوم تصرف به محصول رسیدن زمان تا را ملک یا کند تصرف را ملک و بپردازد را زراعت یبها که است مخیر له محکوم باشد نروییده

 «.است قطعی مورد این در دادگاه نظر و بود خواهد دادگاه با المثل اجرت و زراعت بهای تشخیص. بگیرد المثل اجرت  و بگذارد

 .86زاده، پیشین،  کمال 59

 .698شمس، پیشین،  60

 .287، پیشین، زینالی 61



وجود مستحدثات در محل مانع اجرای » :صراحتی در پذیرش نظر فوق ندارد بدین بیان کهکه  صادرشدهحقوقی قوه قضاییه 

با  ای هملازمحکم خلع ید  اجرای صادر نشده، وقمع قلعمقابل برخی معتقدند چون حکمی مبنی بر  در «.حکم خلع ید نیست

اداره کل حقوقی قوه قضاییه  11/5/1373 مورخ 3033/7 مشورتی شماره نظریه نیز این خصوص در 62داشتنخواهد  وقمع قلع

دیگری در این  نظرات .«ندارد احداثی بنای تخریب و درختان قطع با ملازمه خلع ید حکم صدور» :دارد میکه بیان  صادرشده

 63.گردد میپرهیز  ها آنلام از ذکر خصوص وجود دارد که به دلیل اطاله ک

مصلحت و پیشگیری از نظر دوم بنا به رعایت لیکن  باشد میصحیح و قابل حمایت  نوعی بهاین نظرات  هردویبه نظر نگارنده 

 43نانچه وفق ماده چ البته و رویه قضایی نیز با این نظر همسو شده است. ترجیح دارد ضرر احتمالی به مالک مستحدثاتوقوع 

مال  تصرف درتا زمان توافق شرکا به  اساساًنیز داده نشود  له محکومو به  شده  تصرفانون اجرای احکام مدنی از کل ملک رفع ق

نسبت به مستحدثات عین مطرح و  وقمع قلعدرخواست ند در این مدت توان میمشکلی مواجه نخواهیم شد و شرکا  با مشترک،

 به تحویل نظر را بپذیریم که ملک، در صورت عدم وجود مالکان مشاعی دیگر، قابلاگر این  لیکن .حکم مقتضی اخذ نمایند

وارد ملک شده و  تواند مینیز  له محکوممستحدثات اجرا نمود و  وقمع قلعحکم خلع ید را بدون  بایست میخواهد بود  له محکوم

نیز نخواهد داشت تا زمانی که به دادگاه  کننده خریبتحق اعمال  ،ضمن اینکه تکلیف به حفظ بنا نداردو انواع انتفاعات را ببرد 

  64.بخواهدمراجعه و تعیین تکلیف آن را از دادگاه 

 حکم اجرای توقف بر مبنی له محکوم درخواست. 4-4

 حکم اجرای توقف یا ادامه مسئله است گردیده احکام اجرای شعب بین متعارض تصمیمات صدور باعث که مباحثی از دیگر یکی

 های قسمت از بعضی از تصرف رفع و مشاعی ید خلع حکم اجرای دراثنای گاهی 65.باشد می له محکوم درخواست با آن، دراثنای

 از ،هستیم مواجه قانونی معارض احکام با اینجا در. نماید می را ملک مابقی به نسبت اجرا توقف تقاضای له محکوم مشاع، ملک

 قانون 43 ماده طرفی از و نماید می له محکوم درخواست با اجرا توقف به فتکلی مدنی احکام اجرای قانون 24 ماده طرفی

 توقف به نظر قضات اکثر قضایی رویه در. است اجراشده توقف مانع «ملک تمام از ید خلع» عبارت بردن کار به با الذکر سابق

 خصوص در خاصی حکم حاوی مدنی، احکام اجرای قانون 43 ماده رسد می نظر به لیکن دارند مذکور قانون 24 ماده مطابق اجرا

 غیرقابل تعهدات بر که قواعدی زیرا است منطقی حکم» حقوقی نویسندگان از احدی ازنظر که حکم این .است مشاع اموال

 اختلافات رفع اساس و پایه تواند می و شود مین دیده قانون این مقررات سایر در 66«نماید می تایید را آن است حاکم تجزیه

 مواد به استناد نمود پیدا حلی راه ماده این به تمسک با توان می که زمانی تا بنابراین ؛باشد مشاعی ید خلع بحث در ما یاجرای

 طبیعت با موافق و تر نزدیک مقنن اراده به ملک، کل از ید خلع زمان تا اجرایی عملیات ادامه جهت ازاین و باشد مین صحیح دیگر

 .بود خواهد نیز مشاع اموال

                                                           
 .247-246همان، 62

 .164-161خدابخشی، پیشین،  63

 .165-164همان،  64

 .145شفیعی، پیشین،  65

 .160خدابخشی، پیشین،  66



 گیری نتیجه

طبیعت این نوع از  به بیش از یک نفر تعلق دارد را مال مشاع گویند. تعیین غیرقابلو همزمان  طور بهمالی که مالکیت اجزای آن 

خلع ید مشاعی از  دعوی طرح دعاوی کثیره، در عدلیه دارد که نمونه عینی آن، درنتیجهمال، اقتضاء ایجاد اختلافات متعدد و 

 رکای ملک بر علیه متصرف فاقد اذن است.ناحیه احدی از ش

 نموده میایجاد  ر نظام قضاییرا د و ابهاماتی ها چالشهمواره خاص حاکم بر آن،  های ویژگیدعوی خلع ید مشاعی به جهت 

ان هستیم اثر فوت یا حجر خواهان یا خواندگ رو روبهکه در مرحله رسیدگی به این دعوی با آن  ها و ابهاماتی چالشاهم است. 

 خواهان مالکیت احراز و نحوهبر ادامه رسیدگی دعوی  طرفین تغییر تأثیر عیین خوانده،ت ملاکدادرسی، تشخیص  دراثنایمتعدد 

فلذا به تبعیت از این  است، «مشاعی مالکین کلیه به آن نتیجه پذیری سرایت» دعوی این خاص های ویژگی از . یکیباشد می

و ادامه  گردد نمیدادرسی، باعث توقف آن  دراثناییا خواندگان این دعوی  ها خواهاندی از نتیجه باید بگوییم فوت یا حجر اح

خلع ید  طرح دعوی که این ازجمله باشد میمذکور حاوی نتایج دیگری نیز  ویژگی است. سازگارتردادرسی با طبیعت این دعوی 

 چنین همکلیه مالکین مشاعی نیست. مه دعوی علیه اقاو نیاز به  باشد میعلیه متصرف ملک کافی جهت استماع دعوی  مشاعی

وفق رای وحدت رویه احراز مالکیت خواهان نیز  بر ادامه رسیدگی نخواهد داشت. تأثیریدادرسی  دراثنایخوانده خواهان یا تغییر 

 از طریق سند رسمی صورت پذیرد. بایست میدیوان عالی کشور  672شماره 

 حکم اجرای از پس مشاعی، ملکو نحوه اداره  تحویل مرجع ٔ  زمینه در یابهامات با نیز مشاعی ید خلع حکم اجرای مرحله در

 که نماید میقضات اجرای احکام را دچار سردرگمی  له محکوم توسط حکم اجرای توقف درخواست چنین هممواجهیم.  ید خلع

. را چاره یافتیم مدنی احکام اجرای قانون 43 ادهم عبارات یعنی حکم، این اجرای قانونی دستاویز تنها در کنکاشجهت رفع ابهام، 

 .بود «اذن عنصر به شرکا اختلافات حل بودن قائم» یعنی دعوی، این خاص های ویژگی از دیگر یکی کشف کنکاش، این حاصل

 ایرس طرف از مأذوندارای سبق تصرف و  مشاعی مالک به ملک تحویل چنین برداشت نمودیم که ویژگی این از گیری بهره با

 اجرای توقف بر مبنی له محکوم درخواست به توجه عدم و دادگاه حکم یا شرکا توافقی نظر به مشاع مال اداره واگذاری، شرکا

 متصرف توسط مستحدثه اشجار و بنا تکلیف خصوص در .بهترین تصمیم قضات خواهد بود ملک کامل تخلیه زمان تا حکم

 دادگاه قطعی حکم به منوط را مورد این در تصمیم اتخاذ ایت مصلحت و دفع ضرر،به رع بنا نیز شده ید خلع ملک در غیرمجاز

 .نمودیم

جاری  مستلزمپذیرش خلع ید مشاعی از مال منقول،  چراکهباشد  غیرمنقولچیزی جز مال  تواند میننیز این دعوی  موضوع

 و در خصوص یابد نمیتجلی  شاعی است،که متصرف خود از مالکین م درجاییدانستن احکام غصب در آن است و احکام غصب 

 .نمود مطرح استرداد دعوی بایست می مالاین نوع از 
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