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 ه چکيد
چراکه به  بپردازد خلع ید و تخلیه به وجوه افتراق دو دعوای مقاله پیش رو در صدد است

و طرح دعاوی در محاکم و درنهایت رد شدن شده  عموم دلیل تشابه موجود، سبب اشتباه 

توان سهم  شریک ملک مشاع در جزء جزء ملک شراکت دارد و نمیدعاوی می شود. 

الشرکه  وی را اختصاص به قسمت معینی از ملک داد و او را مکلف نمود که به میزان 

یا به سهم الشرکه خود اجباراً در گوشه ای از ملک تصرف نماید. زیرا تقسیم ملک مشاع 

. در ضمن تصرف هر شریک  پذیرد یا به موجب امر محکمه تراضی تمام شرکاء صورت می

در ملک مشاع منوط به اذن سایر شرکاء است و در صورت نبودن اذن، متصرف ضامن 

له در دعوای خلع ید مـلک مشاع فقط می تواند اجرای حکم خلع ید است. بنابراین محکومٌ

فیه به محکومٌ له یا هریک از شرکاء کن تحویل ملک متنازعٌ شریک مشاعی را بخواهد . لی

 منوط به اذن سایر شرکاء است.

 .مشاع ، ملک مشاع، خلع ید،شرکا :يديکل واژگان
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 .حسن کاظم نژاد سنگرودي

 قاضی دادگستری  -دانش آموخته کارشناسی ارشد

 
 نام نویسنده مسئول:

 وديحسن کاظم نژاد سنگر

 در ملک مشاعی تخليهبا  خلع یدبررسی آثار دعواي 
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 مقدمه
قانون اجرای احکام مدنی در مواردی که حکم خلع ید علیه متصرف ملک مشاع به نفع مالک قسمتی از ملک مشاع  34ماده طبق 

پس صادر شده باشد از تمام ملک خلع ید می شود ولی تصرف محکومٌ له در ملک خلع ید شده ، مشمول مقررات املاک مشاعی است. 

 باشد.موضوع ماده مذکور خلع ید املاک مشاع می 

معناى لغوى یعنى چیزى را از دست کسى درآوردن، به سلطۀ کسى بر چیزى خاتمه دادن، چیزى را از راه قانون از  در  خلع ید  

دادگاه یا سند  قدرت و تسلط کسى بیرون آوردن، و در معناى اصطلاحى خلع ید رفع تصرف از متصرف غیر منقول است به استناد حکم

 رسمى و یا حکم قانون.

انونگذار در قوانین موضوعه تعریفى از دعواى خلع ید ارائه نداده است . .غالب اساتید و نویسندگان حقوق ، دعواى خلع ید را به ق

شود و چون در چنین . اما خلع ید در رویه قضایى بیشتر از معناى لغوى آن مستفاد مى انددعوى غصب و یا دعواى مالکیت تعبیر کرده

ى حقوقى یا قراردادى بین گونه رابطهکند ، از طرفى مدعى است هیچمنقول به اعتبار مالکیت خویش اقامه دعوى مى دعاوى مدعى مال غیر

ر او و متصرف ملک مورد ترافع وجود ندارد و متصرف با قهر و غلبه وعدوان بر عین غیر منقول مستولى شده بنابر این خلع ید را ویژه ی  امو

باشد . مى« مالکیت»و « عدوانى بودن»، « تصرف»عناصرى که در به وجود آوردن دعوى خلع ید نقش اساسى دارند دانند . غیر قراردادى مى

در لغت به معناى دست درکارى کردن، دخالت کردن و اکتساب، دراختیار گرفتن و نفوذ کردن آمده است. معناى اصطلاحى نیز با « تصرف»

باشد.  مهمترین رکن و وى دور نیفتاده است.تصرف یکى از عناصر تشکیل دهنده دعوى خلع ید مىتوجه به مواد قانونى ظاهراً از معناى لغ

گردد. در باب معناى اصطلاحى ،  قانون مدنى تعریفى از واژه اى است که بین شخص و اشیاء برقرار مىدهنده تصرف ، رابطهعنصر تشکیل

که عالماً  مال غیر گفت که عدوان درغصب عبارت است از : سوءنیت مستولى، مثل این به میان نیاورده است . با این حال می توان« عـدوان»

را به تصرف درآورد . عدوانى بودن تصرف ، شرطى است که در تحقق غصب حقیقى ضرورى است. وضع ید بر مال غیر بدون رضایت مالک و 

 امین منکر ودیعه شود یا با وجود مطالبه مالک آن را رد نکند.اذن قانون و بدون عدوان )سوءنیت( غصب حکمى است مانند موردى که بى

گونه تصرف و انتفاع را مىاى است بین شخص و شىء که به وى حق همهترین حق عینى است و عبارت از رابطهمهم« مالکیت»اما 

مگر درمواردى که قانون استثنا کرده  گونه تصرف و انتفاع داردهر مالکى نسبت به مایملک خود حق همه»ق.م   43دهد. به موجب ماده 

باشد. در دعواى خلع ید مى« الناس مسلطون على اموالهم»این قاعده در فقه اسلامى قاعده تسلیط نام دارد و مستند آن حدیث نبوى « باشد

بات مالکیت خود بر ملک مورد است . به عبارت دیگر در دعواى خلع ید ، خواهان درصدد اث«  مالکیت»ترین رکن همانا ترین و اساسى، مهم

باشد و موضوعی در این بین محوریت دارد اثبات مالکیت است. اما منظور از مالکیت در دعواى خلع ید ، مطابق راى وحدت رویه نظر مى

ست. یکی ق.ث( ا 33و 37،  66هیئت عمومی دیوان عالی کشور ، مالکیت رسمى خواهان )مالکیت به اعتبار مواد  1/13/1434-276شماره 

ق.ا.ا.م است که  راجع به خلع ید املاک مشاع می باشد . مقاله پیش رو درصدد  34از مباحث مهم در خصوص دعوای خلع ید ، موضوع ماده 

 پرداختن به این موضوع است.

 

 مفهوم خلع ید -1
اجرای   1«رسمی با حکم قانون  رفع تصرف از متصرف  غیر منقول به استناد حکم دادگاه  یا سند»در تعریف خلع ید آمده است: 

حکم خلع ید از این جهت که موارد بسیاری را به خود اختصاص داده و نیز به جهت دشواری اجرا ، از اهمیت ویژه برخوردار است. نظام 

ید کمک و افراد ناقص ثبتی، خطر کردن نامتعارف افراد در معاملات و قواعد ماهوی معارض ، از اهم مواردی است که به تحقق دعوای خلع 

زیادی را دچار مشکلات غیر قابل تحمل می کنند و گاه در ورطه نیستی قرار می دهند . عملیات اجرایی در این خصوص دشوار است . زیرا 

یین بیرون کردن محکومٌ علیه از ملک تبعات بسیاری دارد که درگیری و اختلاف بعدی، انتقال محکوٌم به و دخالت اشخاص ثالث  در آن،  تع

تکلیف نسبت به آنچه در ملک احداث  شده و نیز لزوم  جمع بین حقوق محکومٌ له و محکوم علیه در املاک مشاع از اهم آن محسوب  می 

شود. قانون ا.ا.م قواعدی را  در این  خصوص مقرر نموده است ولی به جهت ناکامل بودن و نیز تفاوت وضعیت های ملک، باعث می شود که 

یک تقسیم بندی ارائه شده در مورد خلع ید به این صورت می باشد که خلع ید ر این خصوص راه های مختلفی را تجربه کند. رویه قضایی د

دعاوی تصرف )شامل رفع مزاحمت، ممانعت از حق و تصرف  -6خلع ید به معنی اخص ) دعوای مالکیت( -1به معنی اعم شامل سه عنوان 

خلع ید یعنی »در این رابطه گفته شده است  6ه مواردی که قراردادی هستند، می باشد مثل اجاره است(،تخلیه ید ) که مربوط ب -4عدوانی( 

                                                           
 1473، ، تهران، گنج دانش 1362، ص ، چ اولمبسوط در ترمینولوژی حقوق جعفری لنگرودی، محمد جعفر، - 1
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که منظور خلع  6«خلع ید یعنی رفع سلطه و تصرف غاصب از اموال توسط مالک»یا  1«از میان برداشتن ید وضع شده و اعاده به وضع سابق 

 ید به معنی اخص است. 

در موردی که حکم خلع ید می شود، تصرف محکوم له در ملک خلع ید شده، مشمول مقررات » گوید:  ق. ا.ا.م که می 34ماده 

در مورد خلع ید به معنای اخص است. در واقع این ماده به تمام بحث ها در مورد امکان خلع ید در ملک مشاع پایان « املاک مشاعی است

در مورد مقررات املاک مشاعی، این است که وقتی شریک در دعوای خلع ید پیروز شد داد و آن را مجاز شمرد. منظور از قسمت پایانی ماده 

و به مرحله اجرای حکم رسید، ملک خلع ید شده به تصرف خواهان داده نمی شود بلکه  تصرف مادی در ملک خلع ید شده که مشاع می 

 توانند ملک را تحویل بگیرند.باشد، با رضایت همه شرکاست و آنها باید در نحوه تصرف تراضی کنند، تا ب

چون حق هر »خلع ید به معنی اخص ، در قانون به رسمیت شناخته شده و در مورد تخلیه ید در املاک مشاع نیز گفته شده است: 

، اما شریک منتشر در تمام اجزاء مال است، او حق درخواست تخلیه مستأجری را دارد که شریک دیگر اذن در انتقاع و اجاره را داده است

خلع ید در معنای عام شامل خارج کرن متصرف از « 4همانطور که گفته شد این شریک حق ندارد تحویل مال را به خودش درخواست کند.

یا تحویل مبیع می شود و بر حسب مورد می تواند مفروز  3مال غیر منقول به هر دلیل از جمله تخلیه مال غیر منقول یا رفع تصرف عدوانی

د. اهم مسایل قابل توجه در این خصوص عبارت است از : خلع ید مشاعی، وضع اموال موجود در ملک و آنچه در آن احداث شده یا مشاع باش

 و جمع بین حقوق طرفین.

 

 مشاع مال مفهوم –2
نحو عبارت است از اجتماع حقوق مالکین متعدد در شـیئی واحد به شرکت»کند: ق.م شرکت را اینگونه  تعریف می173ماده 

 .«اشاعه

مقصود از حقوق مالکین متعدد، مطابق ایـن تـعریف در شرکت، حقوق مالکین متعدد در شیئی واحد جمع می گردد. واضح است که 

 حقوق در یک شیئی به دو صورت قابل تصور است. ایشان است . یعنی چند نفر در آن واحد مالک یک شیئی هستند. اجتماعحقوق مالکیت 

دو نفر مالک یک باغ محصور باشند به قسمت مشخص از یک شیئی باشند، مانند آنکه یک هـر یک از دو نفر، مالک اول آن است که

بود، زیرا هرچند ، شرکت نخواهد قسمت مشخصی از آن را دارا باشد .این صورت از اجتماع حقوق مالکیتنحوی که هر یک از ایشان مالکیت 

معینی از اجزاء آن شئ  رفاً   شیئی واحد محسوب می شود، ولی در حقیقت هر یک نسبت به قسمتکه مـوضوع مالکیت همه شرکاء ، ع

دوم آن است که موضوع مالکیت هیچیک از مالکان شیئی واحد، مشخص نباشد ،  .جدا استدیگری  از واحد مالکیت دارند و ملک هر یک

»را در اصطلاح مالکیت  ازحق مالکیت هر یک از ایشان باشد.این صورت قبـطوری که هـر جزئی از اجزاء شیئی واحد در عین حال متعل

حقوق مالکین مـتعدد صورت اول اجتماع«بنحو اشاعه»قانون مدنی با تعبیر 173ماده  .شرکت خواهد بودپیدایشسبب گویند که می« اشاعه

 .استرا در شـیئی واحد از قلمرو تعریف، خارج کرده

نمی توان ـزاء مال مشاع، مالکیت های اشخاص متعدد ثابت می گردد  و هیچ جزئی، هر چند بسیار کوچک، را در هر جـزء از اج

آن نـیست که حقی نباشد. باید توجه داشت که منظور از اشاعه  آندر  کرد که به یکی از شرکاء تعلق داشـته بـاشد و شـرکاء دیگر را تصور

بـلکه مـقصود این مـی گردد ، از افراز، اجزاء ملک هر یک از آنها معین و مشخص که مشخص نیست و پس انداجزائیمالک  هر یک از شرکاء

مـالکیت دارند، اما مـالکیت شرکاء دیگر هم در آن اجزاء ثابت است. با در نظر مشاع مال است که هر یک از شرکاء در هر یک از اجزاء 

 است. خاصی استواره شرکت و اشاعه در حقوق مدنی ایـران بـر تـئورییابیم کدر میگذشت آنچه گرفتن 

مالکیت وجـود نـدارد و ایـن صورت خاصی از بودن انحصاری  خاصیت در شرکت با آنکه هر یک از شرکاء مالک مال مشاع هستند

هر مالکی نسبت به » :مدنی مقرر می دارد قـانون 43نظر احکام تفاوت دارد. مـاده از حقوقی با مالکیت به معنی اخصمالکیت است که 

در مذکور چنانکه خواهیم دید ، اختیارات .«حق همه گونه تصرف و انتفاع دارد، مگر در مواردی کـه قـانون اسـتثناء کرده باشد خودمایملک 

 .نسبت به مالک مال مشاع قـابل تـحقق نیستاین ماده به صورت مطلق 

                                                           
 1434، پروژه تحقیقاتی ،  16خواجه، سکینه، نحوه اجرای احکام خلع ید در ملک مشاع، ص  -6
 1433، پروژه تحقیقاتی ، تهران   43فرامرزی پلنگر، حسن، مقایسه شرایط و آثار دعوی رفع تصرف عدوانی و خلع ید ص  - 4
 ، تهران 1477، شرکت سهامی انتشار ،  613، ص 1ر، دوره مقدماتی عقود معین، چ ششم، ج کاتوزیان، ناص -3
هر  چند در دعوای تصرف عدوانی مسأله مالکیت مطرح نبوده و در رسیدگی دعوا صرفاً احراز  » اداره حقوقی قوه قضائیه :  12/4/1476مورخ  1634/7نظریه شماره  -3

وانده  ضروری است لکن با فرض مالکیت طرفین تفاوتی بین خلع ید از ملک مشاع با رفع تصرف عدوانی از ملک مشاع وجود ندارد و سبق تصرف خواهان و لحوق تصرف خ

 «در خصوص هر دو مورد باید به یک نحو عمل شود و اجرای حکم در هر دو مورد به یک شیوه خواهد بود.
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اجتماع حقوق شرکاء است به قصد منفعت و در اشاعه قصد منفعت وجود ندارد. تفاوت دیگر « شرکت»م شد که از تعریف فوق معلو

 آنها به شرح زیر است:

اغلب « اشاعه»در نتیـجه عقـد و اختیـار حاصل می شود مثل شـرکتی کـه بـه جهت حفر قنات تأسیس می شود . ولی « شرکت»

ورّاث پس از فوت مورثّ در ترکه او پیدا می کنند . یا این که دو خرمن متعلق به دو نفر در نتیجه  ممکن است قهری باشد . مانند حقی که

 وزش باد و یا اشتباه داخل هم بشود.

شرکت برای مدت معین و یا غیر محدود تشکیل می شود و معمولاً شرکا نمی توانند جز در موارد لازم و یا طبق حکم دادگاه سهم 

در شرکت انتقال سهم الشرکه تابع  .یند.  ولی در اشاعه هر شریک می تواند هر موقع بخواهد سهم خود را افراز نمایدخود را افراز نما

تشریفاتی است و در بعضی از آنها رضایت شرکاء دیگر لازم است ولی در اشاعه انتقال حصه مشاع از ناحیه هر یک از شرکاء مانعی ندارد. 

از اشاعه به معنای نخست، در  .رودنخست آن است و معنای دوم آن بیشتر با واژگان شیاع و استفاضه به کار میکاربرد اشاعه در فقه، معنای 

  1های تجارت، رهن، شرکت، مضاربه، مزارعه، اجاره، وقف، هبه، وصیّت و قضاء سخن رفته است.باب

 

  مشاع مال تعریف –3
در آن شریک باشند و سهم هر یک را نتوان در خارج ، از هم تشخیص داد ، مثل مال مشاع  عبارت است از مالی که دو نفر یا بیشتر 

اند ، یعنى خرند که هر یک نسبت به سهم خود در آن شریکاى میرسد و یا چند نفر با پول مشترک خانهاى که با ارث به فرزندان میخانه

در ابواب مختلف فقهی، همچون تجارت، رهن، شرکت، مضاربه، مزارعه، جزء جزء آن خانه به طور اشاعه برای همه شرکا است. از این مسئله 

 .اجاره، وقف، هبه، وصیّت و قضاء سخن به میان آمده است

است که آن عبارت است از مالی که شخص به نحو انحصار، مالک آن باشد « ملک اختصاصی»یا « مال مفروز»این نوع مال، در مقابل 

حصراً در ملک یک فرد است و کسى با او شریک نیست و اگر قبلاً نیز مشاع بوده فعلاً تقسیم شده و هر کدام ،  مانند خانه یا ماشینى که من

 6اند.سهم خاص به خود را مالک

را اجاره اى که چند نفر با هم آناست )خواه متعلّق آن، عین باشد مانند: زمین، یا منفعت مانند: منفعت خانه« ملک»مال مشاع  یا 

 مانند حق خیار )اختیار تأیید یا فسخ عقد(  « حق»( یا اندکرده

شرکت در معنای خاص خود یکی از انواع عقود معین است که همراه با اشاعه در حق مالکیت ایجاد می شود. برای تحقق شرکت 

فته شرکت در حقوق کنونی، بایستی دو یا چند حق مالکیت با هم در آمیزد. هدف از این آمیزش رسیدن به یگانگی است. شکل تکامل پذیر

صورتی است که در آن مالکیت های جزء ، اصالت خود را از دست می دهند و در یک مالکیت جمعی و اشتراکی ادغام می شوند. اجتماع 

 مالکیت ها وجودی مستقل می یابند که از آن به شخصیت حقوقی یاد می شود. ولی گاه اتحاد مالکیت ها به کمال نمی رسند. به حالت

می نامند، مرحله ناقص و تکامل نیافته اتحاد « اشاعه»اجتماع در می آیند، بدون آنکه اصالت هر کدام از بین برود. در این حالت که آن را 

مالکیت ها است. مالکیت هر یک از شرکا اصالت خود را از دست نمی دهد و در مالکیت جمعی منحل نمی شود ، اما در عالم خارج آمیخته 

گران است . به گونه ای که در هر جزء وجود  دارد، بدون این که بتوان مصداق مستقل و جداگانه ای برای آن تعیین کرد . برای با حق دی

د مثال دو برادری که خانه پدر را به ارث برده اند در عین حال که بر هر آجر و هر ذره آن مالکیت دارند، ولی بر هیچ بخشی نیز نمی توانن

ستقل داشته باشند. به همین جهت است که هیچ یک از مالکان مشاع بدون اذن دیگران حق تصرف در  مال مشترک را ادعای مالکیت م

 .1ندارند ، چرا که در حق دیگران تصرف می کنند

یت بر طبق قواعد حاکم بر اشاعه، هیچ یک از شرکا نمی توانند بدون اذن دیگری بر مال مشاع تصرف کنند ، زیرا انتشار حق مالک

شرکا در تمام اجزای مال مشاع باعث می شود تا هر تصرف، تجاوز به حقوق دیگران باشد و بی اذن همه مالکان میسر نگردد و نظر به این که 

شرکت در حالت اشاعه دارای شخصیت حقوقی نیست و سازمان های خاص تصمیم گیری در آن پیش بینی نشده است، نمی توان عقیده 

نظر شرکت بر اقلیت تحمیل کرد. پس ناچار بایستی در اداره شرکت اتفاق نظر وجود داشته باشد. به همین دلیل  اکثریت را به عنوان

در نتیجه هرگاه یک «. طرز اداره اموال مشترک تابع شرایط مقرره بین شرکا خواهد بود» ق.م مقرر داشته است  372قانونگذار در ماده 

شرکا در مال مشاعی تصرف نمایند و یا غیر مالکی بر مال مشاع استیلا یابد، غصب محقق می شود  شریک یا چند تن از شرکا بدون اذن همه

 و دعوای خلع ید قابل طرح و استماع می شود.
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برخی عقیده دارند دعوای خلع ید نسبت به ملک مشاعی مسموع نمی باشد؛ چرا که در صورت رسیدگی و صدور حکم ، حکم خلع 

را نیست و درمقابل این نظر ، برخی نیز معتقدند که به خلع ید در مال مشاع به لحاظ این که قابل اجرا است ، زیرا ید صادره عملا قابل اج

قانون اجرای احکام مدنی دلالت دارد که از تمام ملک خلع ید می شود ولی تصرف محکومٌ له در ملک خلع ید شده مشمول  34ماده 

 مقررات املاک مشاعی است.

 

 دعواي خلع یدارکان  -4

 غير منقول بودن موضوع دعوا -4-1

برخی از قضات و حقوقدانان عقیده دارند دعوای خلع ید الزاماً  نسبت به مال غیر منقول قابل طرح و در نتیجه قابل رسیدگی است ، 

قابلیت استماع نخواهد داشت و  لذا هر گاه فردی بر مال منقول دیگری  به نحو عدوانی مستولی شود، برای استرداد آن، دعوای خلع ید ،

ذیحق باید دعوا به خواسته استرداد مال مورد نظر خود را طرح نماید البته بر طبق این نظر دعوای خلع ید نسبت به لواحق و حقوق مترتب 

ی خلع ید نسبت به مال بر مال غیر منقول نیز مسموع است ، اما برخی  دیگر از حقوقدانان این نظر  را نمی پذیرند و عقیده  دارند دعوا

موال منقول  نیز قابل استماع است . اداره حقوقی قوه قضاییه نیز هم عقیده با این دسته از حقوقدانان عقیده  دارد  دعوای خلع ید نسبت به ا

قانون  34ملاک ماده با توجه به » اعلام کرده است :  7/13/26مورخ  4373/7منقول هم قابلیت استماع دارد . این اداره طی نظریه شماره 

 43/6/1413مورخ  4366-461از رای شماره .« اجرای احکام مدنی رسیدگی به دعوای  خلع ید از سهم مشاع کامیون بلا اشکال است 

ول دیوان عالی کشور نیز  می توان قابل استماع بودن دعوای  خلع ید  نسبت به مال منقول را استنباط کرد . در این رای که در مجموعه  اص

تبرئه متهم از حیث جزایی منافاتی با غاصبیت او نسبت  به اموالی که نسبت  »قضایی که توسط  مرحوم عبده گردآوری شده ، آمده است: 

اگر :» قانون مدنی نیز این امر قابل فهم است . در این ماده آمده است  413همین امر  از نص ماده « سرقت و اختلاس  به او داده شده ندارد

ملاحظه می شود که در .« مالی به عاریه یا به ودیعه  و امثال آن در دست اوست  منکر گردد، از تاریخ انکار در حکم غاصب است  کسی 

 عقود عاریه و ودیعه، غیر منقول بودن مال موضوع عقد شرط نیست و این عقود نسبت به اموال منقول نیز قابل تحقق هستند.

 

 يهاستيلا و وضع ید مدعی عل -4-2

لذا لازمه «  غصب عبارت است از استیلا بر  حق غیر به نحو عدوان:» قانون مدنی تصریح شده است  433همان گونه که در ماده 

را هم  در حکم غصب دانسته « اثبات ید بر مال غیر بدون مجوز»  433طرح دعوای خلع ید و رسیدگی  به آن، وقوع غصب است . ماده 

صرف بر مال غیر منقول در صورتی  غاصبانه محسوب می شود که بدون اذن و اجازه مالک واقع بشود، بدیهی . بر این اساس ید مت 1است

برخی است هر گاه مالک بر تصرف ملک از سوی متصرف رضایت داشته باشد، غصب محقق نمی شود تا طرح دعوای خلع ید معنا پیدا کند. 

که مداخله کننده قادر به اعمال اراده خود بر آن باشد، برای تحقق غصب کافی نمی  از فقها صرف مداخله سطحی در مال غیر را بدون این

لذا   دانند ، به نظر آنان  وقتی استیلا بر مال صدق می کند که متصرف علاوه بر تسلط ظاهری  بر مال، بتواند اراده خود را بر آن اعمال کند،

. معیار تحقق استیلا، داوری عرف است و نشانه  6تحقق استیلا کافی نمی دانند عبور موقت در راه و سکونت چند ساعته در ملک را برای

در ثابتی ندارد . هر گاه در مورد این که آیا اقدامات مدعی علیه تصرف محسوب می شود  یا نه باید به عرف رجوع کرد . در برخی  از موارد  

، ناودان چسبیده به ساختمان احداثی ولی در فضای ملک مجاور احداث می  احداث  ساختمانها ، لوله های بخاری  یا حتی تخلیه آب باران

 شود  که عرف آن را غصب می انگارد.

همچنین  عرف زمانی  غصب  را محقق می داند  که ورود  به ملک  به قصد استیلا و تصرف صورت گرفته باشد ، لذا هر گاه فردی  

یا تجسس وارد ملکی شود، عرف این اندازه از اقدام را غصب تلقی نمی کند. هر گاه چند نفر  برای مدتی کوتاه و به قصد گذر، تماشا، بازرسی

مالی را مشترکا تصرف نمایند ، یعنی دو یا چند نفر یک ملک را تصرف نمایند ، در این حالت تمام متصرفین ، غاصب  تمام مال محسوب 

استیلای مشترک از ضمان هر یک از غاصبان نمی کاهد ، زیرا »د . بر این اساس می شوند و همه آنها در برابر مالک دارای  مسئولیت هستن

به امر و دستور « الف»استیلا بر مال غیر ممکن است به مباشرت باشد یا با واسطه. هر گاه «. 4مستلزم تصرف عدوانی در تمام مال است

 نتیجه غاصب شمرد . دیگری در خانه ای سکونت  ورزد، آمر را باید مستولی بر آن مال و  در

                                                           
 نحو عدوان اثبات ید بر مال غیر بدون مجوز هم در حکم غصب استقانون مدنی : غضب استیلا بر حق  غیر است به  433ماده  -1
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منتقل گردد . نکته ای  که توجه به آن به هنگام « ج»و « ب»غصب شود اما توسط او به « الف»امـا گاهی ممکن است ملکی توسط  

طرح دعوای خلع ید  در چنین مواردی ضروری است این است که هر گاه ملکی توسط فردی تصرف شود و او عین یا منابع آن را به دیگری 

ر کند، دعوای خلع ید باید علیه هر دو شخص مذکور طرح شود ، زیرا اگر دعوا صرفا علیه انتقال دهنده و صرف  مالک بودن خواهان واگذا

دو  نمی تواند استیلای خوانده را بر ملک مالک  ثابت کند. بلکه  مالکیت خواهان و استیلای خوانده دو امر جداگانه ای هستند که خواهان هر 

اثبات ا ارائه دلایل  جداگانه اثبات نماید . چه بسا خواهان با ارائه دلایل بتواند مالکیت خود را به اثبات برساند اما نتواند دلیلی برای را باید  ب

 تصرف خوانده بر ملک مورد نظر ارائه کند.

است و می توان به عنوان رکن توجه به این نکته  نیز ضروری است که استیلای  غاصب در صورتی از نظر تثبیت تصرف واجد ارزش 

مادی غصب به آن استناد کرد که سلطه او بر مال به منظور خارج نمودن آن از تصرف  دیگران و به قصـد استفـاده شخـصی  از آن باشد . 

ال ظاهری بوده و استیلایی موجب  تحقیق غصب می شود  که با استیلای دیگران  منافات داشته و قابل جمع نباشد و الا اگر استیلای بر م

به قصد سلب امکان استیلا از دیگران نباشد و یا متصرف مادی به قصد و برای استفاده دیگران مال را در اختیار گیرد در این صورت تصرف 

 حاصله به علت فقدان رکن معنوی  به نفع او قابل استناد نیست . تشخیص مداخلات سطحی  و ظاهری که فاقد رکن معنوی است از تصرف

 . 1واقعی ، صرفاً با توجه به قرائن و کیفیت تصرف امکان پذیر است

 

 عدوانی بودن تصرفات متصرف -4-3

استیلا بر مال دیگری در صورتی غصب محسوب می شود که تصرفات متصرف، غیر مجاز و غیر قانونی باشد . عدوانی بودن تصرف، 

نکرده است. عدوانی بودن ید متصرف، جنبه نوعی دارد و از انکار یا تعدی و  شرط ضروری تحقق  غصب است . قانون مدنی، عدوان را تعریف

احق تفریط  او به  حکم قانون احرازمی شود . قانونگذار با افزودن شرط به نحو عدوان بر شرایط دیگر غصب به ظاهر بدون مجوز قانونی یا به ن

ن برای تحقق غصب، استیلای بر حق دیگری باید بدون مجوز قانونی و به و ظالمانه بودن استیلا را شرط  تحقق غصب دانسته است بنابرای

 ناحق باشد .

بدین سان  غصب با حسن نیت و جهل غاصب نیز محقق می شود، چنانکه هر گاه کسی به تصور مالک بودن بر مال دیگری   

غاصب آگاه و عامد ، مسئولیت کیفری نیز دارد .  مستولی شود، غاصب محسوب می گردد ، ولی تفاوت غاصب آگاه یا ناآگاه در این است که

با وجود این بر خلاف ظاهر شرط مذکور به نظر می رسد که استیلا بر حق دیگری باید به عمد و قهر باشد تا غصب تلقی  شود . تصرفات 

 واقع شود.متصرف زمانی غاصبانه  و عدوانی محسوب می شود که بدون اجازه مالک ) عین  یا منافع ( و یا قانون 
 

 مالکيت خواهان -4-4

گفته شـد دعـوای خلع ید یا غصب، دعوایی است که از طرف مالک بر متصرف مالی اقامه می گردد و مدعی از دادگاه می خواهد که 

عوا را اثبات سلطه نا مشروع متصرف و همه آثار و مظاهر آن را از بین ببرد ، لذا ضروری است ابتدا خواهان ، مالکیت خود بر مال موضوع د

 نمایند ، زیرا  اگر خواهان مالک نباشد، برای طرح دعوای مذکور  ذینفع محسوب نمی شود :

در مـواردی کـه »در پاسخ به ایـن پـرسش  کـه  4273/7به موجب نظریه شماره  11/3/1426اداره حقوقی قوه قضاییه در تاریخ 

دهـد و خوانـده دفاعـاً بـه سند عادی خریداری  از شخص خواهان  یا مورث  وی دارنده  سند مالکیت دادخواست خلع ید علیه متصرف می 

 استناد می کند، آیا با توجه به اجرای  قوانین شرعی و اسلامی ، سند عادی تاب معارضه با سند مالکیت را دارد یا نه؟ و در صورت رسیدگی

مواد -1»اعلام نظر  کرده است : « ه ملک قبلا فروخته شده رد نماید یا خیر؟به اصالت آن، دادگاه می تواند دعوای خلع ید را به لحاظ این ک

مذکور  که مقرر می دارد هر  33و مانند گذشته اعتبار دارد  بنابراین مفاد ماده « قانون ثبت اسناد تاکنون  نسخ نگردید  33و 37و 66

یک  از ادارات و محاکم  پذیرفته نخواهد شد ، لازم الرعایه است .  سندی که مطابق مواد فوق باید به ثبت برسد و به ثبت نرسیده، در هیچ

البته وجود مواد فوق  هیچ گاه مانع از آن نبوده و نمی باشد  که در دادگاه دلایل و مدارکی را که ممکن است برای اثبات انجام معامله  -6

هیات عمومی دیوان عالی کشور ،  276ر اساس وحدت رویه شماره ابزار بشود، پذیرفته نشود.برخی از قضات عقیده دارند نظر به این که ب

 دعوای خلع ید فرع بر احراز مالکیت قانونی خواهان است ،  لذا در صورتی که خواهان فاقد  مالیکت ثبتی باشد دعوا قابلیت استماع نخواهد

 داشت.
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 دعواي خلع ید به معناي اخص در ملک مشاع -5

شخص ثالث، تقریباً مواد قانونی صریح بوده و اختلاف نظر  از طرف شریک مشاعی علیه شریک دیگر یا در مورد امکان طرح این دعوا

ملک  علیه متصرف خلع ید حکم دارد: )در مواردی کهدر این باره مقرر می قانون آیین دادرسی مدنی 34 ماده شود.خاصی مشاهده نمی

شده مشمول مقررات  خلع ید شود؛ ولی تصرف محکوم له در ملکمی از آن صادر شده باشد، از تمام ملکخلع ید به نفع مالک قسمتی مشاع

 (.املاک مشاعی است

قانون مدنی است که تصرف هر شریک  336و 372مواد  عمدتاً املاک مشاعی منظور از قسمت اخیر این ماده در مورد مقررات

به  - دعوای خلع ید له دراست. بنابراین محکوم ضامن شرکا دانسته و در صورت نبود اذن، متصرفرا منوط به اذن سایر  ملک مشاع در

 .فیه را به خود نماید که از سایر شرکا اذن داشته باشدتواند تقاضای تحویل ملک متنازعامی میدر مـلک مشاع هنگ -مـعـنـای اخـص

صادر شده که  1477بهمن ماه  2مورخ  3433/7قضاییه به شماره  از سوی اداره حقوقی قوه رأی مشورتی در این رابطه یک

قانون مدنی، هیچ یک از شرکا بدون اجازه سایر شرکا حق دخل و تصرف  336و  331روشنی گویای این مطالب است: چون حسب مواد به

ک مشاعی تصرف به عمل آورد، هریک از در مال مشترک را ندارند، بنابراین چنانچه یکی شرکا بدون اجازه شریک دیگر در قسمتی از مل

 ریک از شرکا موکول به موافقت تمامیاز متصرف، تحویل ملک به ه خلع ید ایشان را بنماید. در صورت خلع ید شرکا حق دارد درخواست

 .باشدشرکا می

 

 ارتباط دعواي خلع ید با دعواي تخليه -6
 -غالبا -ید است. مهمترین وجوه تشابه آنها این است که اولا: موضوع هر دو دعوای تخلیه نیز از جمله دعاوی مشابه با دعوای خلع

ت مال غیر منقول است و ثانیا: نتیجه هر دو دعوا خارج نمودن مال از جمله تصرفات متصرف است ، امـا ایـن دو دعـوا با یکدیگر دارای تفاو

و تخلیه تفاوت وجود دارد یعنی تخلیه در مورد اعیانی که با اذن  در عرف خاص قضایی بین خلع ید»های اساسی هستند و به همین دلیل 

دعوای تخلیه غیر مالی ، اما دعوای خلع چنانچه اختلاف در مالکیت حاصل شود مالی است «. قانونی تصرف گردیده است استعمال می شود

عمل می شود( به  1474وه مصرف آن مصوب سال )هر چند از نظر هزینه دادرسی با توجه به قانون وصول برخی از درآمدهای دولت و نج

قانون  7هر حال در قوانین موضوعه چنین فرقی نه با صراحت و نه بصورت کنایه و اشاره ذکر نشده است بلکه در مواردی از جمله ماده 

توجه کرد که خلع ید اسـت یـا  تشکیل دادگاه های حقوقی یک و دو خلع ید به جای تخلیه به کار رفته است. بنابراین نباید به عنوان دعوا

یر تخلیه بلکه باید ماهیت دعوا را در نظر گرفت . چنانچه در مالکیت ملک اختلافی نباشد می توان دعوا را تخلیه یا رفع تصرف و در نتیجه غ

کیت وجود ندارد، چنانچه  مالی و در صورتی که در مالکیت اختلاف باشد خلع ید و دعوایی مالی دانست و لذا در موردی که اختلاف در مال

موجر علیه مستاجر دعوا را به عنوان خلع ید اقامه کرده باشد ماهیتا همان دعوای تخلیه است و  ذکر یک عنوان به جای عنوان دیگر موجب 

 «.1صدور قرارعدم  استماع دعوا نمی شود

 اما بر خلاف نظر اداره حقوقی باید عقیده داشت که:  

لی بودن دعوای خلع ید و تخلیه اثری در ماهیت دعوا ندارد؛ چرا که اول باید ببینیم دعوا خلع ید است یا تخلیه و اولاً: مالی یا غیر ما

 آن گاه در مورد مالی و غیر مالی بودن آن بحث نماییم. در واقع مالی یا غیر مالی بودن، فرع بر نوعیت دعوا است نه بالعکس.

ف  ملک، موجب نمی شود تا ما بتوانیم دعوایی را تخلیه بدانیم. زیرا در فرضی که مالک ، ثانیاً:  صرف ماذون بودن متصرف در تصر

ملک را در اثر انعقاد عقد بیع با تراضی به تصرف متصرف ) خریدار( می دهد، چنانچه بعدا فساد آن عقد احراز شود خواهان باید برای 

طرح دعوا نمی توان چنین دعوایی را تخلیه نامید . بلکه آنچه موجب طرح استرداد ملک، دعوای خلع ید طرح کند نه تخلیه و در صورت 

دعوای تخلیه و اطلاق نام تخلیه بر دعوایی می شود این است که مبنای تصرفات متصرف بر ملک، وجود عقد اجاره باشد. هر گاه بین مالک و 

عقد شده باشد و در اجرای آن قرارداد ملک به تصرف مستاجر متصرف و به عبارتی خواهان و خوانده در مورد ملکی قرارداد اجاره ای من

قرارداده شود، برای خارج نمودن ملک از تصرفات متصرف لازم است دعوای تخلیه طرح شود و درصورتی که چنین قراردادی در بین نباشد ، 

 ظرح دعوای خلع ید ضروری است :

قق مختص به خود هستند و به همین دلیل قانونگذار و رویه قضایی بین هر یک از دعاوی خلع ید و تخلیه دارای ارکان و شرایط تح

چنین دعاوی ای تفاوت قائل شده و هر یک را به نامی می خواند . بر این اساس برخلاف نظریه اداره حقوقی باید معتقد بود که هرگاه 

خواهد بود : زیرا در فرضی که خواهان دعوی تخلیه طرح  خواهان به جای تخلیه ، دعوای خلع ید طرح کند و یا بالعکس از موجبات ردّ دعوا

کند باید بتواند رابطه استیجاری بین خود و مستأجر را ثابت کند ، زیرا درصورت عدم اثبات چنین امری دعوا ردّ خواهد شد . شاید برخی 
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و زمانی که قرارداد اجاره منقضی شده است  استدلال کنند که دعوای تخلیه باید در فرضی مطرح شود که قرارداد اجاره هنوز معتبر است

، باید دعوای خلع ید طرح شود ، اما در پاسخ باید گفت قانونگذار در قوانین مربوط به اجاره حتی در مواردی که قرارداد اجاره منقضی شده 

پس از انقضای :»آمده است  1472ل قانون روابط موجر و مستأجر مصوب سا 4طرح دعوای تخلیه را ضروری دانسته است ، از جمله در ماده 

مدت اجاره بنا به تقاضای موجر با قائم مقام قانونی وی تخلیه عین مستأجره ظرف یک هفته پس از تقدیم دادخواست تخلیه به دستور مقام 

 « .قضایی در مرجع قضایی توسط ضابطین قوه قضائیه انجام خواهد گرفت

به این پرسش که آیا  صدور قرار عدم استماع دعوای خلع ید به این استدلال که تحت  اکثریت قضات استان تهران نیز در پاسخگویی

در امور حقوقی دادگاه موظف است در چهار چوب مورد خواسته اقدام »عنوان تخلیه باید مطرح می شد صحیح است ؟ ابراز عقیده کرده اند 

دعوایی رسیدگی کند که مطابق قانون طرح شده باشد . لذا چون دعوای  آیین دادرسی مدنی داادگاه را مکلف کرده است به 6نماید. ماده 

خلع ید و تخلیه دو دعوا متفاوت و مختلف الاثر هستند. یعنی دعوای تخلیه ناشی از یک رابطه قراردادی است و دعوای خلع ید ناشی از 

. در 1«ل  دادگاه باید قرار عدم استماع دعوا صادر نمایدتصرفات غاصبانه می باشد و هر یک از آثار مربوط به خود را دارند، در فرض سوا

نتیجه باید معتقد بود که هر گاه علت و مبنای وضع ید بر مال غیر منقول، انعقاد عقد اجاره باشد، خواه قبل از انقضای مدت خواه پس از 

تخلیه طرح کند. اما هر گاه متصرف بدون وجود  انقضای مدت اجاره،  مالک بخواهد به تصرفات متصرف ) مستاجر( پایان بخشد باید دعوای

 قرارداد اجاره از ابتدا  غاصبانه مال غیر را تصرف نموده باشد،لازم است دعوای خلع ید طرح کند.
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 نتيجه گيري

به تحقق ای است. بنابراین رسیدگی به هر دعوا منوط شود، دارای شرایط و ارکان جداگانههر دعوای حقوقی که در محکمه مطرح می

قانون آیین دادرسی مدنی مؤید این  6دهنده آن دعوا و مستلزم تقدیم دادخواست مطابق مقررات قانونی است و ماده ارکان و شرایط تشکیل

دهنده این دعوا اثبات مالکیت نماید، شرایط و ارکان تشکیلبه دادگاه تقدیم میخلع ید  زمانی که خواهان دادخواستی به خواسته .مدعاست

در این شرایط خواهان باید دلایل مالکیت خود را به دادگاه تقدیم کند تا دادگاه پس  .، تصرف غاصبانه و یا در حکم غاصبانه خوانده دعواست

منشاء دعوای خلع ید غصب است و هیچ  .از رسیدگی به دلایل مالکیت و احراز سایر شرایط دعوا در ماهیت موضوع حکم صادر نماید

الک و متصرف وجود ندارد اما در تخلیه ملک، آپارتمان، مغازه قرارداد اجاره وجود دارد اما با وصف اینکه مدت اجاره پایان قراردادی بین م

مطرح کرد که در آن مالکیت عین ملک نیز شرط نیست همین پذیرفته است مستاجر حاضر به تخلیه ملک نیست اینجا باید دعوای تخلیه 

این  ( و طریقه اقامه صحیح، تخلیه و تصرف عدوانیخلع ید)دعاوی عدم آگاهی از اینگونه . کفایت می کندکه شما مالک منافع هم باشی 

دعاوی، متاسفانه سبب می شود بسیاری از افراد، پس از طرح دعوا و اطاله دادرسی نتیجه مثبتی عایدشان نشود وحتی موجبات نا امیدی 

 قوه قضائیه می شود. برای بسیاری، از

تشخیص نوع دعاوی و تفکیک آن از هم باعث می شود که در تنظیم دادخواست چه ازطرف شخص و جه از طریق وکیل  درنهایت

وی ،تلاش شود که در طرح نوع دعوا اشتباه صورت نگیرد. که این امر علاوه بر هزینه ای که برای طرف دارد باعث ازدحام پرونده ها و شبی 

بی نتیجه بعد مدت طولانی به پایان می رسد. هدف از این مقاله بررسی شکلی دو دعوا بود که در شلوغی دادگاهها می شود.و در نهایت 

نهایت کمکی باشد برای تشخیص آنها از یکدیگرتا بدین وسیله ضمن کمک به خواهان دعوی و وکلا ،در کم کردن ارباب رجوع به دادگاهها 

 نیز میسر باشد.
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