
دعاوي مالكيت و خلع يد املاک 
در مراحل مختلف ثبتی 
در رويه‌ی قضايي ايران

مهدی فقیهی‌نژاد1  
سمیه باباییان فردویی2 

چکیده
ب�ه رغ�م آن‌که، مدت زمان بس�یاری از رس�وخ و پیدایش دع�وای اثبات یا 
احراز مالکیت، در نظام قضایی ایران می‌گذرد، پیچیدگی حقوقی و اختلاف راجع به 
رسیدگی یا عدم رسیدگی به این دعوا، زایل نشده و رویه‌ی قضایی در این خصوص 
به نتیجه‌ی قاطعی دست نیافته است. در این میان، رأي وحدت رويه‌ي هیأت عمومی 
دیوان عالیك ش�ور مبنی بر این‌که خلع ید از اموال غیرمنقول فرع بر مالکیت بوده 
و طرح دعوای خلع ید، پیش از احراز و اثبات مالکیت، قابل اس�تماع نمي‌باش�د، نه 
تنها به این اختلافات پایان نداد، بلکه به برخی اختلافات نیز دامن زده است. صدور 
این رأی موجب شد بسیاری از محاکم، پذیرش دعوای خلع ید را به احراز مالکیت از 
طریق ارائه‌ی س�ند رسمی ثبتی یا رأی قطعی مالکیت از سوی دادگاه منوط دانسته 

1. کارشناس ارشد حقوق تجارت بين‌الملل و دادرس شعبه‌ي دوم دادگاه عمومی حقوقی لردگان.
2. دانشجوی کارشناسی ارشد حقوق خصوصی دانشگاه اصفهان و کارآموز وکالت. 

مجله حقوقی دادگستری
سال 74/ شماره‌ی 70/ تابستان 1389/ صفحات 33 تا 67
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و خواهان خلع ید و گاه دعاوی مش�ابه را به ارائ�ه‌ی آن‌ها ملزم نموده و در غیر این 
صورت از اس�تماع دعوی خودداری کنند. این در حالی اس�ت که ارائه‌ی این مدارک 
در بس�یاری موارد با دش�واری و شاید تعذّر همراه باش�د. مناسب آن است که میان 
املاک در وضعیت‌های ثبتی متفاوت تفيكك قائل شد و خواهان را در همه‌ی حالات 
به ارائه‌ی این مدارک ملزم ندانست؛ اين امر سبب جلوگيري از طرح دعاوی پیچیده 

و بعضاً بی‌فایده در دادگستری خواهد شد.

واژگان کلیدی: 
اثبات مالکیت، خلع ید، رویه‌ي قضایی، عملیات ثبتی، مالکیت مشاع، افراز
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1. درآمد
به دلیل برخی نقایص و مش��كلاتي كه در نظام حقوقی ایران در مس��یر ثبت 
اس��ناد و املاك وجود دارد، بسياري از املاك بدون ثبت باقي مانده و یا عملیات ثبت 
آن‌ها نیمه‌کاره رها ش��ده است؛ تفاوت وضعيت حقوقي املاكي كه در مراحل مختلف 
ثبت اس��ت، نوعي سردرگمي و تفاوت رويه‌ و آراء محاکم را موجب شده است. در اين 
ميان، صدور رأي وحدت رويه‌ی هيأت عمومي ديوان عالي كش��ور و تصریح بر این‌که 
ط��رح دعوای خلع ید پیش از احراز و اثبات مالیکت قابل اس��تماع نیس��ت 1، نه تنها 
مشكل خاصي را برطرف نكرد، بلكه، در رسيدگي به دعاوي مالكيت و خلع يد املاك 
ابهاماتی را موجب شده است. در اين نوشتار تلاش مي‌شود تا قوانين و رويه‌ی قضايي 
موج��ود در زمينه‌ی دعواي خلع يد و نياز مقدماتي آن به طرح دعواي اثبات مالكيت 
در وضعيت‌هاي مختلف ثبت املاك بررسی شده و برخي رويه‌هاي صحيح و ناصحيح 

در اين مورد تبیین شود.

2. املاكيك ه براي ثبت آن‌ها آگهي نوبتي منتشر شده، اما درخواست 
ثبت آن‌ها به عمل نيامده است.

برخي املاك، املاكي هس��تند ك��ه آگهي نوبتي براي دع��وت مالكان و افراد 
ذي‌حق در آن‌ها براي ثبت ملك منتش��ر شده است، اما اين افراد نسبت به درخواست 
ثبت اقدام نكرده‌اند. اين املاك، مجهول‌المالك ثبتي ش��ناخته مي‌شوند كه در ماده‌ي 
139 قانون ثبت اس��ناد و املاك به آن‌ها اش��اره شده ‌است. 2 پرسش اين است كه آيا 
نس��بت به اين املاك، دعوای مالكيت پذيرفته مي‌ش��ود؟ خلع يد غيرقانوني از آن‌ها 

نيازمند چه تشريفاتي است؟ آيا خلع يد مستلزم اثبات مالكيت است؟ 
رأي وح��دت رويه‌ی هيأت عمومي ديوان عالي كش��ور در این خصوص مقرر 

1. رأي وحدت رويه‌ي هيأت عمومي ديوان عالي كشور شماره‌ی 672 - 10/1/ 1383.
2. »در ه��ر نقط��ه كه اعلان ثبت عمومي ش��ده و در تاريخ اجراي اين قانون موعد مق��رر براي تنظيم اظهارنامه‌ها 
منقضي گرديده و اعلان نوبتي منتش��ر ش��ده، اداره ثبت نسبت به املاكي كه اظهارنامه‌هاي مربوط به آن‌ها عودت 
داده ش��ده اس��ت اعلاني منتشر و به كس��اني كه حق تقاضاي ثبت دارند 60 روز مهلت خواهد داد تا تقاضاي ثبت 
نمايند... املاكي كه نسبت به آن‌ها در مدت مذكور فوق تقاضا‌نامه داده نشده، به عنوان مجهول‌المالك اعلان و تابع 
مق��ررات مذكور در م��اده‌ي 12 خواهد بود، اگر چه قبل از تاريخ اجراي اين قانون اداره ثبت آن ملك را در نتيجه 

تحقيقات خود به اسم اشخاصي اعلان كرده باشد.«
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مي‌دارد: »... الزام قانوني مالكين به تقاضاي ثبت ملك خود در نقاطي كه ثبت عمومي 
املاك آگهي ش��ده مانع از اين نمي‌باش��د كه محاكم عمومي دادگس��تري به اختلاف 
متداعيين در اصل مالكيت ملكي كه به ثبت نرس��يده رسيدگي نمايند...« 1؛ بنابراين، 
تردیدی نيس��ت كه دعواي مالكيت در خصوص اين املاک 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 نیز، دعوای اثبات مالیکت را قابل اس��تماع ندانسته‌اند. حال آن‌که، برخلاف آنچه 
مرس��وم اس��ت، در نظام حقوقی ایران، دلالت رأی وحدت رویه، محدود و تفس��یر آن 
مضی��ق خواهد بود. رأی وح��دت رویه، برای حل اختلاف حداقل دو تفس��یر مخالف 
نس��بت به موضوعی مش��ابه صادر می‌ش��ود و تنها در همین حدود معتبر است. الفاظ 
و عب��ارات رأی وحدت رویه، هرگز مع��ادل الفاظ و عبارات قانون و حتی آیین‌نامه نیز 
نمی‌باش��د؛ هرچند معمول بر این اس��ت که رأی وحدت رویه با ذکر ادله و توجیهات 
انش��ا می‌ش��ود و این امر در راستای لزوم مس��تدل و موجه بودن رأی و برای هدایت 
حقوقی دادگاه‌ها مناس��ب اس��ت، اما هرگز نمی‌توان برای این ادله و جهات، اعتباری 
نوعی و لازم‌الاتباع قائل ش��د. زیرا، رأی وحدت رویه در حدود منطوق و موضوع مورد 
اختلاف به صورت مضیق قدرت اجرایی دارد و س��ایر جهات آن ارش��ادی بوده و تاب 
استنباط مفهوم مخالف و موافق ندارد. مفاد ماده‌ی 4 قانون آیین دادرسی دادگاه‌های 
عموم��ی و انقلاب در امور مدنی، در خصوص ممنوعیت صدور حکم کلی، س��یطره‌ی 
خ��ود را ب��ر رأی وحدت رویه نیز دارد؛ از این روی، هیأت عمومی دیوان عالی کش��ور 
نمی‌تواند انتظار رعایت توجیهات، دلایل و یا مفاهیم رأی خود را از سوی دیگر مراجع 
داشته باشد. )خدابخشی، 1387، ص 308( به نظر برخی اساتید حقوق نیز لازم‌الاتباع 
بودن نظر هیأت مذکور منحصر به مورد رأی یعنی امری اس��ت که موضوع انش��ا قرار 
می‌گیرد و ش��امل مقدمات، جهات و استدلال‌ها نمی‌شود؛ زیرا، ماده‌ی قانونی مستند 
رأی وحدت رویه، نظر اکثریت هیأت عمومی دیوان عالی کش��ور را نس��بت به موارد 
مشابه لازم‌الاتباع اعلام کرده است، نه نسبت به استدلال مربوط به رأی؛ هیأت عمومی 
دیوان عالی کش��ور، قانون وضع نمی‌کند؛ ل��ذا، نظر این هیأت را نمی‌توان قانون تلقی 
کرد. )ش��هیدی، 1375، ص62( بنابراین، صدور قرار عدم اس��تماع در موارد یاد شده 

1. رأي وحدت رويه‌ي هيأت عمومي ديوان عالي كشور شماره‌ی 569 - 1370/10/10.
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به اس��تناد مفهوم رأی وحدت رويه‌ي مذكور، نادرس��ت و ساده‌ترین راه برای پرهیز از 
ورود مقتدرانه به حوزه‌ی بحث و رها نمودن خود از گرداب دش��وار حقوقی اس��ت که 
مرز میان حقوق‌دان و حقوق‌خوان محسوب می شود. )خدابخشی، پیشین، ص310(

پرس��ش دیگري كه مطرح می‌شود، اين اس��ت كه آيا طرح دعواي‌ خلع يد از 
ملك مس��تلزم طرح قبلي دعواي اثبات مالكيت اس��ت؟ برخی پاس��خ مثبت داده و بر 
این باورند كه بايد پيشتر يا به صورت همزمان، دعواي اثبات مالكيت مطرح شود، در 
صورت صدور حكم به نفع خواهان در دعواي مالكيت، دعوای خلع يد خواهان استماع 
خواهد ش��د و پيش از اين، دعواي خلع يد مس��موع نخواهد بود. اين عده در توجيه 
نظر خود به رأي وحدت رويه‌ی ش��ماره‌ی 672 - 1383/10/1 استناد می‌جویند. اين 
عقیده صحيح به نظر نمي‌رسد؛ زیرا، نخست آن‌که، بررسي مبناي رأي وحدت رویه‌ی 
مذکور نش��ان مي‌دهد كه مبناي آن اختلاف نظر بين ش��عب چه��ارم و پنجم دادگاه 
تجديدنظر اس��تان لرستان راجع به پذيرش اسناد عادي مالكيت در مورد ملكي است 
كه معاملات راجع به آن مطابق مواد 47 و 48 قانون ثبت اسناد و املاك، بايد به ثبت 
مي‌رس��يده؛ اما، خواهان بدون اقدام به ثبت، برای دعواي خلع ید صرفاً به يك س��ند 
عادي استناد نموده است. )قربانی، 1387، ص 742( در اين خصوص شعبه‌ی چهارم 
آن دادگاه، بنا به اصل حاكميت 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 يد، 
حك��م به خلع يد خوانده از قطعه زميني را تأييد مي‌نمايد. اما، ش��عبه‌ي پنجم همان 
دادگاه در دعوايي مش��ابه، پذيرش ادعاي خواهان را موكول به ارائه‌ی س��ند رس��مي 
مالكي��ت دانس��ته و بر همين مبن��ا، رأي دادگاه بدوي در عدم اس��تماع دعوا را تأييد 

ميك‌ند. )پورآذر، 1387، ص 74( 
ملاحظه مي‌شود اختلاف راجع به ملكي است كه سابقه‌ي ثبتي نداشته است؛ 
طبيعي است سندي که باید مطابق مواد 46 و 47 قانون ثبت اسناد و املاك به ثبت 
برس��د، اما چنین نشده است، در هيچ يك از محاكم پذيرفته نخواهد شد. آنچه محرز 
اس��ت، اين اس��ت كه چنین الزام قانوني صرفاً در خصوص املاكي اس��ت كه قبلًا در 
دفتر املاك ثبت شده يا در نقاطي واقع شده باشد كه اداره‌ی ثبت اسناد و املاك در 
آن‌جا مستقر بوده و وزارت عدليه ثبت معاملات را مقتضي بداند و شامل بحث حاضر 
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نمي‌شود.
دوم این‌ک��ه، اين قس��مت از مت��ن رأي وحدت رويه كه بي��ان مي‌دارد طرح 
دعواي خلع يد از ملک پیش از احراز مالكيت قابل اس��تماع نيس��ت، نمي‌تواند مثبت 
الزام خواهان به طرح دعوا يا خواس��ته‌ی مستقل احراز و اثبات مالكيت باشد؛ زیرا، در 
دعوای خلع يد، احراز مالكيت خواهان بر عين و منفعت و يا حداقل منفعت، از اركان 
اساس��ي دعوا اس��ت كه حتماً بايد احراز شود )کاتوزیان، 1387، ص 485( اما، اين به 
معني ضرورت رس��يدگي مستقل نمي‌باشد. مؤید این اس��تنباط، این است که هر دو 
دعوای منتهی به آراء متعارض، فقط در مورد خلع ید مطرح شده‌اند و اصلًا خواسته‌ی 
اثبات مالیکت در میان نبوده است. در یک دعوا با استناد به یک فقره بیع‌نامه‌ی عادی، 
خواسته‌ی خلع ید از یک ملک مطرح شده است که دادگاه بدوی با این استدلال دعوا 
را رد کرده اس��ت كه: »با عنایت به این‌ک��ه ... به موجب مادتین 47 و 48 قانون ثبت 
اسناد و املاک، ثبت کلیه اسناد و معاملات راجع به عین یا منافع املاکی که قبلًا در 
دفتر ثبت املاک ثبت شده، اجباری است و نیز در نقاطی که ادارۀ ثبت موجود است، 
ثبت کلیۀ اس��ناد عقود و معاملات راجع به عین یا منافع اموال غیرمنقول که در دفتر 
املاک ثبت نش��ده را الزامی دانس��ته است، درحالی که در مانحن‌فیه خواهان صرفاً به 
یک فقره سند عادی مورخ 67/1/19 استناد نموده است و بر این اساس دعوی خواهان 
به جهت عدم رعایت تش��ریفات ثبت، صرف‌نظر از صحت و س��قم آن در حال حاضر 
قابلیت استماع نداشته مستنداً به مواد 22و 47 و 48  قانون ثبت و ماده 2 قانون آیین 
دادرس��ی دادگاه‌ها در امور مدنی قرار عدم اس��تماع دعوا صادر و اعلام می‌گردد....«؛ 
ام��ا، دادگاه تجدیدنظر این رأی را نقض و چنین اس��تدلال نموده اس��ت: »باتوجه به 
اصل صحت معاملات و لزوم قراردادهای موضوع ماده 10 قانون مدنی که قراردادهای 
خصوصی بین افراد را که مخالف صریح قانون نباش��د نافذ و معتبر دانس��ته و این‌که 
انعقاد قرارداد بیع بین طرفین بر اس��اس قرارداد عادی تنظیمی مورد تردید و تکذیب 
قرار نگرفته و به موجب ماده 362 قانون مدنی از آثار بیع صحیح این است که بایع را 
به تس��لیم و تحویل مبیع ملزم می‌نماید و عدم رعایت مواد 47 و 48  قانون ثبت که 
به جهت رعایت تش��ریفات صوری معامله می‌باشد، نمی‌تواند به اراده طرفین مبنی بر 
انجام معامله خللی وارد نماید.«؛ خواسته‌ی دعوای دیگر نیز عبارت است از خلع ید از 
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یک قطعه زمین کشاورزی که همان شعبه‌ی قبلی با همان استدلال، قرار عدم استماع 
دعوای صادر نموده، اما ش��عبه‌ی دیگر دادگاه تجدیدنظر، عیناً رأی تجدیدنظرخواسته 
را تأیید کرده اس��ت؛ ای��ن رأی مورد ابرام اکثریت قضات هی��أت عمومی دیوان عالی 
کش��ور قرار گرفته است. ملاحظه می‌ش��ود این دو دعوا در ابتدا به استناد سند عادی 
مطرح گردیده و اثبات مالیکت خواهان در ضمن دعوا، خواس��ته نشده است. )زراعت، 

1384، ص 23(
همچنی��ن در جه��ت اثبات عدم نیاز به دعوای اثب��ات مالیکت برای خلع ید، 
می‌ت��وان به نظریه مش��ـورتی اداره‌ی حقوقی اش��اره کرد که حک��م اثبات مالیکت را 
برای رسیدگی به درخواست افراز ملک مشاع لازم نمی‌داند. این اداره در پاسخ به این 
پرسش که »آیا در دعوی افراز، دادگاه می‌تواند بدون آن که دلیل مالیکت اقامه شده 
باش��د، حکم بر افراز مال غیرمنقول ص��ادر نماید؟« چنین بیان می‌دارد که »متقاضی 
افراز باید دلائلی که حاکی از س��هم مالکانه او در ملک مورد درخواس��ت افراز باش��د، 
ضمیمه دادخواس��ت نماید. ... اگر ملک مورد تقاضای افراز به ثبت هم نرس��یده باشد، 
رسیدگی به درخواست افراز اشکالی ندارد و استشهادنامه یا تصرفات مالکانه متقاضی 
افراز با رعایت ماده 65 قانون مدنی برای رسیدگی به درخواست افراز کافی می‌باشد.«1  

)بازگیر، 1384، ص 55(
س��وم این‌که، از مف��اد ماده‌ی 19 قانون آیين دادرس��ي دادگاه‌هاي عمومي و 
انقلاب در امور مدني، اس��تنباط مي‌ش��ود كه دادگاه مكلف اس��ت ضمن رسيدگي به 
دع��واي خلع ي��د، به ادعاي مالكيت خواهان يا خوانده نیز ب��ه عنوان دعواي مرتبط و 
داراي يك منش��أ رس��يدگي نمايد؛ الزام به طرح دعواي مستقل، نيازمند دليل است؛ 
زیرا، اين ماده بيان مي‌دارد: »هرگاه رسيدگي به دعوا منوط به اثبات ادعايي باشد كه 
رس��يدگي به آن در صلاحيت دادگاه ديگري است، رسيدگي به دعوا تا اتخاذ تصميم 

از مرجع صلاحيت‌دار متوقف مي‌شود...«.
از مفهوم شرط اين ماده چنين بر مي‌آيد كه چنان‌چه رسيدگي به دعوا منوط 
به اثبات ادعايي باش��د كه رس��يدگي به آن در صلاحيت همان دادگاه است، رسيدگي 
متوقف نخواهد ش��د. )ش��مس، 1381، ص481( بايد توجه داشت كه مشهور عالمان 

1. نظريه‌ي مشورتي اداره‌ي حقوقي در جلسه‌ی مورخ 1344/11/10. 
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اصول معتقدند كه جمله‌ي شرطيه، داراي مفهوم بوده و بر انتفاء جزا در صورت انتفاء 
شرط دلالت ميك‌ند. )قاضی و شریعتی، 1386، ص 155( 

این توضیح ضروری اس��ت که در هر مس��أله‌ی حقوقی، مقدمات بسیاری باید 
اثبات ش��ود، اثبات هر عم��ل یا واقعه‌ي حقوقی ممکن اس��ت نیازمند اثبات مقدمات 
مس��ائل دیگری باش��د. روح قواعد مقرر در م��واد 18، 19، 103، 141 تا 143 قانون 
آیین دادرس��ی دادگاه‌های عمومی و انقلاب در امور مدنی که لزوم رسیدگی همزمان 
و مرتبط را پیش‌بینی کرده‌اند، مؤید این معنا است که مقدمات فرعی یک مسأله باید 
برای رس��یدن به هدف اصلی تجمیع ش��وند. اين قواعد مبین آن اس��ت که: »اصل بر 
تجمیع تمام مقدمات مستقیم و مؤثر در یک دعواست و پراکندگی آن‌ها خلاف قواعد 

مسلم دادرسی است.« )خدابخشی، پیشین، ص 318(
چهارم این‌که، اصل، تكليف محاکم در رسيدگي و صدور حكم راجع به دعاوي 
اف��راد اس��ت؛ اصول يكص��د و پنجاه و نهم و يكصد و ش��صت و هفتم قانون اساس��ي 
جمهوری اسلامی ایران و آراء وحدت رويه‌ی متعدد هيأت عمومي ديوان عالي كشور، 
كه دادگس��تري را مرجع عام رس��يدگي به تظلمات معرفي كرده است، م‍‍ؤيدّ اين امر 
اس��ت. بنابراين، عدم رسيدگي به دعاوي دادخواهان و صدور قرار عدم استماع دعواي 
ايش��ان نيازمند دليل قانوني اس��ت. در همین راس��تا، می‌توان به رأی يكي از ش��عب 
دادگاه عمومي اش��اره نمود كه به اثبات مالكيت خواهان و خلع يد از يك قطعه زمين 
حکم ش��ده اس��ت. 1 با تجديدنظرخواهي محكوم‌عليه دادگاه تجديدنظر استان، با اين 
اس��تدلال كه دعاوي اثبات مالكي��ت و خلع يد، هريك دعاوي مس��تقلي بوده و قابل 
جمع نمي‌باشند و طرح آن‌ها در يك دادخواست فاقد موقعيت قانوني است، با استناد 
ب��ه م��اده‌ی 358 قانون آیين دادرس��ي دادگاه‌های عمومی و انق�الب در امور مدني، 
ضمن نقض رأي بدوي، قرار عدم اس��تماع دعواي خواهان بدوي را صادر نموده است. 
2 ب��ا اعم��ال تبصره‌ی 2 ماده‌ی 18 قانون اصلاح قانون تش��كيل دادگاه‌هاي عمومي و 

انقلاب، شعبه‌ی تشخيص ديوان عالي كشور با استدلالي قوي چنين حكم ميك‌ند كه 
»اعتراض تجديد‌نظرخواه وارد اس��ت؛ زيرا با توجه به وحدت منش��أ بين دعوي اثبات 
مالكي��ت و خلع يد و ارتباط كامل بين دعاوي فوق و نيز دعوي قلع و قمع، مس��تفاد 

1. دادنامه‌ی شماره‌ی 88/84 - 1384/1/29 دادگاه عمومي لردگان.
2. دادنامه‌ی شماره‌ی 1344/85 - 1385/7/22 دادگاه تجديدنظر استان چهارمحال و بختياري.
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از مفهوم مخالف ماده 65 قانون آیين دادرس��ي مدني كه مقرر داش��ته در ‌صورتي كه 
به موجب يك دادخواس��ت، دعاوي متعدد كه با يكديگر ارتباط كامل نداش��ته باشد، 
اقامه ش��ده باش��د به هر يك مس��تقلًا رسيدگي مي‌ش��ود. در ما‌نحن‌فيه دعوي اثبات 
مالكيت در مورد زمين مورد ادعا با دعوي خلع يد داراي وحدت منشأ و ارتباط كامل 
مي‌باش��د؛ زيرا اگر دعوي اثبات مالكيت احراز نش��ود دعواي مرتبط )خلع يد( مردود 
اع�الم مي‌گردد. بالعكس اگ��ر مالكيت خواهان در قطعه زمين مورد ادعا ثابت ش��ود، 
تصرف خوانده )اصولاً( مجاز نيست؛ مگر اينك‌ه به طريق ديگر غاصبانه نبودن را ثابت 
كند. بنا به مراتب، رأي تجديدنظرخواسته ]قرار عدم استماع صادرشده از سوي دادگاه 
تجديدنظ��ر[ كه بدون توجه به جهات مذكور در فوق اصدار ي‌افته خلاف بيّن با قانون 
تشخيص داده مي‌ش��ود...1.« برخی نویسندگان حقوق نیز به صراحت چنین نظری را 

تأیید می‌نمایند. )زراعت، پیشین، ص 22( 
به گفته‌ی برخی حقوق‌دانان، معیارهای دعوا باید به س��ود اصل حق تفس��یر 
ش��وند؛ پذیرش دعاوی و ورود در ماهیت برای اتخاذ تصمیم قضایی و حل مس��أله‌ی 
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، پیشین، 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 آن‌که، دعواي خلع يد بر س��ه ركن مبتني است: احراز مالكيت خواهان؛ 
اثب��ات يد خوانده ب��ر ملك و احراز غيرقانون��ي )غاصبانه( بودن ي��د خوانده بر ملك. 
)ش��هیدی، پیش��ین، ص 15( دادگاه براي صدور حكم خلع يد بايد هر سه ركن مزبور 

1. دادنامه‌ی شماره‌ی 233 - 1387/2/22 شعبه‌ي دهم تشخيص ديوان عالي كشور.
2. با بررسی کتب فقهی نیز ملاحظه می‌شود كه فقها در بحث شرایط استماع دعوا، ذکر نکرده‌اند که دعوا باید به 
صورت خاصی مطرح شود تا مسموع واقع شود و شرایط مطرح شده از سوي ایشان برای استماع دعوا، به ماهیت 
حق و اهلیت تمتع و اس��تیفا بر‌می‌گردد. برخي عبارت ايش��ان در اين خصوص چنين است: که »أن لیس للقاضی 
إّال اس��تماع الدعوی، ... و أمّا ارجاع الدعوی إلی ش��یءٍ آخر من الملازمات، أو النتائج فلا.... فإذا کانت الدعوی علی 
عنوان صحیحه مسموعۀـ، لیس له التجاوز عنها .... و المیزان فی مسموعیتها، 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 لازمـه، بأن یترتب علی المدّعی‌علیه بعد ثبوت الدعوی ش��یءٌ قابل للإلزام، فلو لم تکن لازمۀـ لم تس��مع« 
)رشتي گيلاني، ج 2، ص 98( )مقصود این است که دعوی بر فرض ثبوت، اثر قانونی داشته باشد( همچنین ر.ک: 

طباطبايي یزدی، 1387، ص 245؛ طباطبایی حیکم، ج 13، ص 230 و نجفي، ج 4، ص 376.
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را اح��راز نمايد؛ هنگامی‌که مالكيت خواهان ب��ه عنوان مهم‌ترين ركن دعواي خلع يد 
احراز ش��ود، احراز دو ركن ديگر زحمت و وقت چندان��ي نمي‌طلبد؛ زیرا، كمتر پيش 
مي‌آي��د كه مالك ملك بدون دليل و موجب عقلي و بدون جهت به ‌طرفيت ش��خص 
غير‌متصرف، دعواي خلع يد مطرح نمايد؛ اصولاً، صرف اعلام حق از جمله حق مالیکت 
بدون درخواست مشروع خلع ید یا رفع تصرف و اعاده‌ی وضع و نظایر آن‌ها فاقد نفع 
عقلایی بوده و عملی لغو جلوه می‌کند. البته مقصود از نفع در اینجا این است که رأی 
در دعوا و رفع اختلاف، اثر ذاتی و مستقیم و مؤثر داشته باشد. لذا، اگر اثبات مالكيت 
خواهان نيازمند طرح دعواي مستقل ‌باشد، به قياس مساوات و مفهوم موافق مي‌توان 
گفت اثبات يد خوانده و غير‌قانوني بودن آن نیز، هر يك مستلزم طرح دعواي مستقل 

و صدور رأي علي‌حده به عنوان مقدمه‌ی صدور حكم خلع يد است.
در این قس��مت بیان فرضی که مصداق عینی نیز دارد، مفید به نظر می‌رسد. 
این امکان وجود دارد که فردی بر اس��اس اس��ناد و مدارکی، موفق به اخذ حکم اثبات 
مالیکت ملکی شود؛ حال آن‌که، خوانده، مدعی وجود اسناد و مدارکی دال بر حقانیت 
خود باشد که در حال حاضر مکتوم هستند. بر مبنای این حکم، حکم خلع ید خوانده 
نیز صادر می‌شود. چنان‌چه خوانده سپس اسناد و مدارک مکتوم را ارائه نموده و از راه 
اعاده‌ی دادرسی موفق به نقض رأی اثبات مالیکت شود، تفکیک دعاوی اثبات مالیکت 
و خلع ید موجب می‌ش��ود حتی در صورت نقض دادنامه‌ی اثبات مالیکت، حکم خلع 
ی��د همچنان به قوت خود باقی باش��د و به رغم مالیک��ت خوانده بر ملک، وی به خلع 

ید از آن الزام شود.
در برخي آراء صادره از س��وي دادگاه‌ها، پاي‌بندي و تعصب به اين برداش��ت 
غلط از رأي وحدت رويه، به روشني مشاهده مي‌شود، برای نمونه يكي از شعب دادگاه 
عمومي حقوقي در پرونده‌اي، دعواي ابطال سند رسمي سه دانگ مشاع ملك را منوط 
به اثبات شراكت )اثبات مالكيت سه دانگ( دانسته و دعواي ابطال سند را بدون طرح 
مقدماتي دعواي اثبات ش��راكت )مالكيت مش��اعي( قابل استماع ندانسته است. 1 این 

رأی در دادگاه تجديدنظر استان نيز عيناً تأييد شده است.2

1. دادنامه‌ی ش��مار‌ه‌ي 1059/87 - 1387/9/6 در پرونده‌ی كلاس��ه‌ی 426/87 دادگاه عمومي حقوقي شهرستان 
لردگان.

2. دادنامه‌ی ش��ماره 8709973814102183  - 1387/11/30 شعبه‌ي اول دادگاه تجديدنظر استان چهارمحال 
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همان‌گونه كه گفته ش��د، »اثبات مالكيت شراكت سه دانگي براي ابطال سند 
رس��مي نسبت به سه دانگ مستحقٌ‌للغير«، گفته‌ی صحيحي است كه از آن نتيجه‌ی 
نادرست گرفته مي‌شود؛ زیرا، هر چند معترض به ثبت، بايد مالكيت خود را ثابت كند 
تا اعتراض او وارد دانس��ته ش��ده و عمليات ثبتي به نام او ادامه يابد، اين امر مستلزم 
تقديم دادخواس��ت مستقل نمی‌باش��د؛ بلكه، از جهات موضوعي حكم است كه دادگاه 
بايد حين رس��يدگي به همان دعواي ابطال س��ند يا اعتراض به ثب��ت، آن را احراز و 
عنداللزوم نس��بت به صدور حكم ابطال س��ند يا پذيرش اعتراض به ثبت اقدام نمايد. 
مؤيدّ ايراد اخير، بسياري از ادعاها و دفاعيات متقابلي است كه در طول دادرسي نسبت 
به يك موضوع ساده‌ی قضايي از جمله نفقه مطرح مي‌شود؛ در این موارد دادگاه بدون 
نياز به طرح دعواي طاري و يا دعواي مس��تقل ديگر، نس��بت به ايراد و دفاع رسيدگي 
ماهوي ميك‌ند. به عنوان مثال، چنان‌چه در دعواي زوجه به طرفيت زوج به خواسته‌ی 
مطالبه نفقه، زوج، مدعي عدم تمكين شود، زوجه، به طرح دعواي اثبات تمكين ملزم 
نمي‌ش��ود؛ بلكه، دادگاه ضمن همان دعوا به اين دفاع نیز رسيدگي مي‌نمايد. از سوي 
ديگر، اثبات ش��راکت یا مالكيت مش��اعي نس��بت به ملكي كه در دفتر ثبت املاك به 
ثبت رسيده است، در دادگاه قابل استماع نبوده و خواهان ابطال سند رسمي را با دور 

و تسلسل مواجه مي‌سازد.
در این زمینه می‌توان به رأی اصراری هیأت عمومی حقوقی دیوان عالی کشور 
نیز اس��تناد نمود. در این پرونده‌، خوانده، ملک��ی را که در رهن بانک 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 فک رهن و سپس 
تنظیم سند رس��می انتقال، را خواستار شده است. هیأت عمومی مذکور، رأی دادگاه 
عمومی 1 را که در عین حال متضمن الزام خوانده به فک رهن و س��پس تنظیم س��ند 
رس��می انتقال با رعایت حقوق مرتهن می‌باش��د، به اکثری��ت آراء تأیید و ابرام نموده 
اس��ت. 2 بدیهی است این هیأت، برای در‌خواست الزام به تنظیم سند رسمی، خواهان 

را به ارائه‌ی رأی قطعی مبنی بر فک رهن، ملزم ننموده است.

و بختياري.
1. دادنامه‌ی شماره‌ی 4212/75 شعبه‌ي ششم دادگاه عمومي اصفهان.

2. دادنامه‌ی شماره‌ی 21 - 1376/12/12.
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با اين اوصاف به نظر مي‌رسد رأي وحدت رویه‌ی شماه‌ی 672 - 1383/10/1 
هي��أت عمومي ديوان عالی کش��ور، رأیی مبتنی بر حقیقت اس��ت كه از آن نتیجه‌ی 
نادرس��ت گرفته مي‌ش��ود 1؛ به‌گونه‌ای‌که، گاه دعاوي خلع يد ب��ه بهانه‌ی عدم اثبات 

مالكيت رد مي‌شود.
همچني��ن بايد توجه داش��ت كه بندهاي مواد 46 و 47 قانون ثبت اس��ناد و 
املاك، صرفاً در حوزه‌های جغرافیایی مذکور لازم‌الاجرا اس��ت؛ ضروری اس��ت در این 

حوزه‌‌ها معاملات ملكي به موجب سند رسمي انجام گيرد.
در نقدی دیگر بر رسیدگی سلیقه‌ای محاکم به دعاوی مورد بحث، می‌توان به 
رأیي دیگر 2 اش��اره نمود که به رغم صدور و قطعیت دادنامه‌ی اثبات مالیکت، دعواي 
خلع ید را به دليل عدم وجود س��ند رس��می مالیکت، قابل اس��تماع ندانس��ته است. 
اين در حالي اس��ت که ش��عبه‌ی دیگری از همان دادگاه، پس از رس��یدگی به اثبات 
مالیکت خواهان نس��بت به یک قطعه زمین فاقد پلاک ثبتی مس��تقل اما، جزء پلاک 
ثبتی خاصي، حكم نموده 3 اس��ت. ب��ا وجود صدور این دادنام��ه، همان‌گونهك‌ه گفته 
ش��د، ش��عبه‌ی دیگری از همان دادگاه عمومی حقوقي به شرح دادنامه‌ی یاد شده، با 
این اس��تدلال که »رأی ش��مارۀ 1317/83 فی‌الواقع تنفیذ مبایعه‌نامه عادی خواهان 
می‌باش��د، و به موجب ماده 22 قانون ثبت، دولت فقط کس��ی را مالک می‌شناسد که 
مل��ک در دفتر املاک به نام وی ثبت ش��ده باش��د و قبل از اثب��ات مالیکت و انتقال 
س��ند مالیک��ت به نام خواهان، دع��وی خلع ید که فرع بر مالیکت می باش��د، قابلیت 
اس��تماع ندارد...«، قرار عدم اس��تماع دعوا صادر نموده است. بدین نحو، شعبه‌ی اخیر 
ب��دون اعتنا به حکم قطعی اثبات مالیکت و در اقدام��ی عجیب با تلقّی منطوق حکم 
»اثب��ات مالیک��ت« به »تنفیذ مبایعه‌نام��ه‌ی عادی«، از صدور حک��م راجع به دعواي 
خلع ید خودداری نموده اس��ت. البته به نظر می‌رس��د این اقدام در دیگر نقاط کشور 
نیز طرفدارانی داش��ته باشد؛ استدلال ایشان بدین‌گونه اس��ت که با توجه به مقررات 
م��واد 22 و 48 قان��ون ثبت و اس��ناد و املاك و نظریات مش��ورتی اداره‌ی حقوقی 4، 

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

3. دادنامه‌ی قطعیت‌یافته ش��ماره‌ی 1317/83 در پرونده‌ي كلاس��ه‌ی 262/82 ح2 ش��عبه‌ی نهم دادگاه عمومی 
اصفهان.

4. نظریات مشورتی شماره‌ی 7/5397 - 1360/12/5و 7/3675 - 1362/8/11 اداره‌ي حقوقی قوه قضاييه. 
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هرچند مالیکت خریدار املاک غیرمنقول با رأی محکمه ثابت شود، اما تا هنگامی که 
تشریفات ثبتی اجرا نش��ده باشد، خریدار نمی‌تواند از آثار مالیکت خود استفاده کند؛ 
از جمل��ه‌ی آث��ار، تقاضای خلع ید و تحویل مبیع اس��ت. بنابراین نظر، در هر صورت، 
خواه��ان خلع ید بای��د دعوای خود را به نحوی تنظیم نماید ک��ه در نهایت به انتقال 
رس��می ملک به نام وی منجر ش��ود. )مرکز پژوهش‌های معاونت برنامه‌ریزی و توسعه 
قضایی دادگستری کل استان قم، 1386، ص42( می‌توان گفت از دید ایشان، دعوای 

اثبات مالیکت بر فرض ثبوت، اثر قانونی چندانی ندارد.

3. املاكيك ه س�ابقه‌ی ثبتي نداش�ته و آگهي ثبت�ي برای ثبت آن‌ها 
منتشر نشده است.

 در فرض پیش��ین برای درخواس��ت ثبت، آگهی نوبتی منتش��ر شده بود، اما 
صاحبان املاك از درخواس��ت ثبت خودداري كرده بودند؛ نتیجه‌ی آن بحث این بود 
که برخلاف نظر عده‌اي، دعواي خلع يد نيازمند اثبات مالكيت يا تنظيم س��ند رسمي 
انتقال نمی‌باش��د. به طريق اولي، نس��بت به املاكي كه سابقه‌ي ثبتي نداشته و آگهي 
ثبتي نيز براي ثبت آن‌ها منتش��ر نش��ده اس��ت، طرح دعواي خلع يد مس��تلزم طرح 
پيشين دعواي اثبات )احراز( مالكيت نيست. با اين تفاوت كه به قطع و یقین، در اين 

حالت ضرورتی به وجود سند رسمي نمی‌باشد. 
در اي��ن حالت مي‌توان این ف��رض را مطرح کرد كه زمين يا س��اختمانی در 
اراضي خاصي واقع اس��ت، بدون آن که پلاك ثبتي و سابقه‌ی ثبتي يا مجهول‌المالك 
بودن آن مشخص باشد. اين فرض بيشتر در خصوص املاکی كه سابقه‌ی ثبتي دارند، 
متصور اس��ت. در اين حالت، الزام خواهان به يافتن شماره‌ی پلاك ثبتي، امری دشوار 
بوده و عادلانه به نظر نمي‌رس��د. حكم اين مورد را مي‌توان همانند موردي دانست كه 
ملك هيچ‌گونه سابقه‌ی ثبتي ندارد؛ زیرا، اصل بر تكليف محاکم در رسيدگي به دعاوي 

و تظلمات اشخاص و فصل خصومت است.
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4. املاکی که پس از انتشار آگهی نوبتی، درخواست ثبت آن‌ها صورت 
گرفته، اما تحديد حدود قانوني آن‌ها انجام نشده است.

نس��بت به برخي املاك، عمليات ثبتي تا اجراي كامل ماده‌ی 11 قانون ثبت 
اسناد و املاك پيش رفته است. بدين‌معنيك‌ه، آگهي‌هاي نوبتي منتشر شده و شخص 
خاصي درخواس��ت خود را براي ثبت ملك به صورت اظهارنامه به اداره‌ی ثبت داده و 
این اداره ليست افراد متقاضي ثبت را با ذکر نوع ملك و شماره‌ي تخصيص داده شده 
منتش��ر كرده و مهلت اعتراض به ثبت به اتمام رس��يده، اما به هر دليل عمليات ثبتي 

ادامه نیافته و به تحديد حدود منجر نشده است.
پرس��ش اين اس��ت كه آيا در اين فرض طرح دعواي اح��راز و اثبات مالكيت 
ممكن است؟ در پاسخ بايد گفت هر چند عمليات ثبتي در اين مورد خاتمه پيدا نكرده 
و مالك ملك در دفتر ثبت املاك به ثبت نرس��يده است، اما با توجه به اينك‌ه مطابق 
ماده‌ي 24 قانون ثبت اس��ناد و املاك، پس از گذش��ت مهلت اعتراض به درخواست 
ثبت، دعواي تضييع حق در جريان ثبت، از كس��ي پذيرفته نمي‌شود، به نظر مي‌رسد 
طرح دعواي اثبات و احراز مالكيت در اين مورد مسموع نبوده و با ممنوعيت مقرر در 

ماده‌ي 24 مذكور مواجه شود.
بديهي اس��ت كساني كه براي طرح دعواي خلع يد، طرح دعواي بدوي اثبات 
مالكيت را ضروري مي‌دانند؛ در اين مورد بايد از اعتقاد خود دست برداشته و خواهان 
را از طرح دعواي اثبات مالكيت معاف نمايند؛ زيرا، طرح دعوای اثبات مالكيت ممكن 
است موجب تعارض رأي دادگاه با پرونده‌ي ثبتي شود؛ حال آن‌که، یکی از حکمت‌های 
تصویب قانون ثبت اسناد و املاك، جلوگیری از وقوع معاملات معارض است. )زراعت، 
پيش��ين، ص 19( لذا، در صورتي كه مهلت اعتراض باقي باشد، خواهان تنها مي‌تواند 
دعواي اعتراض به ثبت را مطرح نمايد. در نهایت، دعواي خلع يد به نفع كس��ي پايان 
ميي‌ابد كه درخواس��ت ثبت ملك را مطرح كرده و در مهلت قانوني با اعتراضی مواجه 

نشده باشد.
گاهي زمين‌هاي موضوع درخواست ثبت، املاك وسيعي است كه به مرور زمان 
پس از درخواس��ت ثبت از س��وي مالك با اس��ناد عادي متعدد و مترتب بر يكديگر به 
ديگران منتقل شده و انتقال‌گيرندگان نيز تصرفات مفروزي دارند، در اين خصوص اين 
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پرسش مطرح مي‌ش��ود، كه آيا در صورت بروز اختلاف ميان چنين انتقال‌گيرندگاني 
نس��بت به مالكيت يك قطعه زمين كوچك از كل مح��دوده‌ي پلاك، دعواي خلع يد 

پذيرفته خواهد شد؟
پاس��خ س��اده و بدون توجه به واقعيات جامعه مي‌تواند اين باش��د كه در اين 
فرض نبايد اس��ناد عادي پذيرفته ش��وند؛ در ابتدا خواهان‌ها بايد اثبات مالكيت كنند. 
اما، پرس��ش اين اس��ت كه آيا بايد نقل و انتقالات بعدي كه به صورت عادي توس��ط 

درخواستك‌ننده انجام شده، از سوي دادگاه پذيرفته شود؟
به نظر مي‌رس��د در فرض س��ؤال، دعواي خلع يد به نفع كسي خاتمه ميي‌ابد 
كه درخواس��ت ثبت را مطرح كرده و در مهلت قانوني با اعتراضی مواجه نش��ده است، 
اما اين بدان معنا نيس��ت كه اس��ناد عادي در برابر آن قابل پذيرش نبوده و اشخاصي 
كه با س��ند عادي ملك را خريداري نموده‌اند، به طرح دعواي اثبات مالكيت یا دعواي 
تنظيم س��ند رسمي انتقال ملزم شوند. براي اثبات این مدعا مي‌توان به رأی صادره از 
يكي از ش��عب دادگاه حقوقي يك استناد كرد كه  به موجب آن، خواهان دادخواستي 
به خواسته‌ي خلع يد از يك قطعه زمین جزء پلاك ثبتي خاصي، به استناد يك فقره 
س��ند عادي تقديم مي‌نمايد؛ دادگاه وارد ماهيت ش��ده و به لحاظ انكار خوانده نسبت 
به آن س��ند، حكم به رد دعوا صادر مي‌نمايد. 1 ديوان‌ عالي كشور نيز ايراداتي به رأی 
مزبور وارد و بیان می‌نماید که: »بايد با اخذ توضيح از اصحاب دعوي مش��خص گردد 
كه مالكين به صورت مشاع سهم خود را در تصرف دارند یا مفروز؛ و اگر مفروز است، 
به چه نحو بین مالیکن ملک تقس��یم گردیده و ... تا روش��ن شود كه از جانب خوانده 
تج��اوزي به حق ادعايي خواهان‌ها صورت گرفته اس��ت يا نه ...2.« بدين نحو ملاحظه 
مي‌ش��ود كه ش��عبه‌ي ديوان عالی كشور اين 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 پذيرش دانس��ته و به رس��يدگي و ورود دادگاه به ماهیت دعوا ايرادي وارد نكرده 
اس��ت. به رغم آن‌چه گفته ش��د، در پرونده‌ي ديگري 3، در خصوص دعوای خلع ید از 
يك قطعه زمین زراعی به استناد یک فقره سند اصلاحات ارضی و دو فقره قولنامه‌ي 

1. دادنامه‌ی شماره‌ي 101 دادگاه حقوقي يك كرمان.
2. دادنامه‌ی شماره‌ی 228 - 1369/3/27 شعبه‌ي دوازدهم ديوان عالي كشور.

3. پرونده‌ي کلاسه‌‌ي 880998813400312 دادگاه عمومی بخش لالجین 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 غیرمنقول فرع بر اثبات مالیکت به موجب س��ند رس��می موضوع 
ماده‌ي 22 قانون ثبت اسناد و املاك است و به استناد سند اصلاحات ارضی نمی‌توان 
درخواس��ت خلع ید نمود؛ زیرا، اين س��ند، سند مالیکت مش��اعی است، هرچند افراز 
محلی )به اصطلاح رعیتی( انجام شده است و زارعان هر يك به صورت مفروز، بخشي 
از اراضی را در تصرف خود دارند، اما به اس��تناد افراز محلی نمی‌توان حکم به خلع ید 
صادر نمود. زیرا، صدور اين حکم، به منزله‌ي اثبات مالیکت قطعی خواهان نس��بت به 
كل این قطعه ملك اس��ت. بر اين اساس، ش��عبه‌ي مذكور، خواهان را در ابتدا به اخذ 
س��ند مالیکت مفروز ارشاد نموده است. دادگاه تجدیدنظر استان نیز اين رأی را تأیید 

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

ید مفروز صادر می‌نماید.
در روی��ه‌ای كام�اًل معارض با رأی فوق، ش��عبه‌ي ديگ��ري از محاكم عمومي 
حقوق��ي،3 دعوای خلع ید مفروز خواهان را به طرفی��ت خواندگان پذیرفته و حکم بر 
محکومیت صادر نموده اس��ت. دادگاه تجدیدنظر اس��تان 4 نيز این رأی را تأیید نموده 
اس��ت. توضیح بیش��تر آن که خواهان مزبور، مالک و صاحب نس��ق تعدادي س��هم از 
مجموع سهام اراضی مزروعی پلاک خاصي شناخته شده است. همچنین مطابق پاسخ 
اس��تعلام ثبتی، نس��بت به پلاک مزبور، آگهی نوبتی منتشر، اما تحدید حدود قانونی 
به عمل نیامده اس��ت. دادگاه با توجه به وجود س��ند اصلاحات ارضی، نیازی به اثبات 
مالیکت جداگانه ندانس��ته است؛ زيرا، سند اصلاحات ارضی نيز سند رسمی محسوب 
و تصرفات مفروزی خواهان از طریق ش��هادت شهود به اثبات رسیده است؛ در نهایت 

1. دادنامه‌ي شماره‌ي 8809978134300415 - 1388/12/27.
2. دادنامه‌ي شمار‌‌ه‌ي 8909978116600403  - 1389/4/13 شعبه‌ي ششم دادگاه تجديدنظر استان همدان

3. دادنامه‌ی شماره‌ی 8809973823201002 - 1388/10/1 شعبه‌ي دوم دادگاه عمومی حقوقی لردگان.
4. دادنامه‌ي ش��ماره‌ي 8909973814200524 - 1389/4/22 شعبه‌ي دوم دادگاه تجديدنظر استان چهارمحال 

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

لازم به توضیح اس��ت که همین خواهان، س��ابقاً دادخواس��ت اثبات مالیکت 
نس��بت به همین قطعات از املاك را تقدیم نموده بود که به صدور حکم بدوی اثبات 
مالیکت 1 منجر شده بود؛ اما شعبه‌ي دادگاه تجدیدنظر استان، به جهت سابقه‌ي ثبتی 
اصلاحات ارضی ملک، حکم مزبور را نقض و قرار عدم استماع دعوی صادر کرده بود.2 

5. املاک�ی که تحديد حدود آن‌ها انجام ش�ده، ام�ا مالکیت آن‌ها در 
دفتر ثبت املا كبه ثبت نرسيده است.

نس��بت به برخي املاك، با وجود سپري شدن مهلت قانوني سي روز از تاريخ 
تنظيم صورت‌مجلس تحديد حدود، و عدم وصول اعتراض از س��وي مجاوران نس��بت 
ب��ه چنين تحديد حدودي؛ به عل��ل مختلف از جمله عدم پيگي��ري متقاضي ثبت يا 
عدم پرداخت هزينه‌هاي لازم، ملك در دفتر املاك به ثبت نرس��يده است. با توجه به 
اس��تدلال مندرج در بند قبلي و نيز ماده‌ي 24 قانون ثبت اس��ناد و املاك، اعتراض 
به ثبت در اين مرحله پذيرفته نش��ده و همچنين طرح دعواي اثبات مالكيت از سوي 
كسي مسموع نخواهد بود؛ زيرا، مالك ملك از نظر دولت مشخص شده است و مستفاد 
از مواد 22، 47 و 48 قانون ياد شده، در اين مواد دادگاه نيز مشمول مفهوم دولت به 

معني عام مي‌شود.
در اي��ن خص��وص مي‌ت��وان در رويه‌ي قضايي ب��ه پرونده‌اي اش��اره نمود كه 
خواهان‌ها در دادگاه عمومي دادخواس��تی مبنی بر اثبات مالیکت نس��بت به بخش��ي 
از پلاک ثبتي خاصي مش��تمل بر یازده قطعه زمین تقدیم نموده‌اند. 3 مطابق پاس��خ 
اس��تعلام ثبتی مورّث خواندگان، ثبت مقداري مشاع از پلاک مورد نظر را درخواست 
نموده‌اند؛ نس��بت ب��ه این پلاک، تحديد حدود قانونی به عم��ل آمده و مراتب بلامانع 
بودن صدور سند نيز طی نامه‌ای از سوي اداره‌ي جهاد کشاورزی اعلام شده، اما، هنوز 

1. دادنامه‌ي شماره‌ي 1137/86 شعبه‌ی دوم دادگاه عمومی حقوقی لردگان.
2. دادنامه‌ي ش��ماره‌ي 87099738141000703 - 1387/5/1 شعبه‌ي اول دادگاه تجديدنظر استان چهارمحال 

و بختیاری.
3. پرونده‌ي کلاسه‌ي 151/86 دادگاه عمومي فلارد.
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س��ند مالیکت صادر و تسلیم نشده اس��ت. دادگاه با این استدلال که مالکان پلاک از 
نظر دولت محرز هس��تند و خواهان‌ها در آن پلاک مالیکت رس��می مشاعي ندارند تا 
به اس��تناد آن بتوانند مالیکت مفروزی خود را نس��بت به چهار قطعه زمین مورد ادعا 
اثبات کنند و اعتراضی نيز از جانب ایش��ان نس��بت به درخواست ثبت از سوی مورّث 
خواندگان به عمل نیامده اس��ت، به استناد ماده‌ي 24 قانون ثبت اسناد و املاك، قرار 
عدم استماع دعوا صادر و اعلام کرده است. 1 دادگاه تجدیدنظر نيز دادنامه‌ي مزبور را 

عیناً تأیید نموده است.2
در اين فرض برخي بر اين اعتقادند كه دعواي مالكيت بايد پذيرفته و رسیدگی 
شود؛ زيرا، مطابق ماده‌ي 22 قانون ثبت اسناد و املاك »همين كه ملكي مطابق قانون 
در دفتر املاك به ثبت رس��يد، دولت كس��ي را كه ملك به اسم او ثبت شده ... مالك 
خواهد ش��ناخت...«؛ مفهوم مخالف آن، اين است كه پيش از ثبت ملك در دفتر ثبت 
املاك، مي‌توان ش��خص ديگري را با رسيدگي قضايي مالك شناخت؛ هر چند مهلت 
اعتراض به تحديد حدود هم س��پري شده باش��د. در پاسخ بايد گفت كه ثبت يا عدم 
ثبت ملك در دفتر ثبت املاك، پس از اتمام مهلت اعتراض به تحديد حدود، به خودي 
خود براي ش��خص حقي ايجاد نمي‌نمايد. بلكه، با انجام و اتمام عمليات ثبتي، حدود 
ملك مالك ثبتي مش��خص شده است و مطابق ماده‌ي 24 قانون ثبت اسناد و املاك، 
ط��رح دعواي راجع به اصل مالكيت ملك و همچنين حدود آن قابل پذيرش نيس��ت. 
بديهي اس��ت دعواي خلع يد مطابق صورت‌مجلس تحديد حدود، بايد به نفع كس��ي 

خاتمه يابد كه درخواست حدود اعلامي از ناحيه‌ي او با اعتراضی مواجه نشده باشد.
يكي 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 يك قطعه زمين، موضوع پلاك 
ثبتي خاصي به طرفيت اش��خاصي كه فاقد هرگونه س��ابقه‌ي ثبتي و درخواست ثبت 
بوده‌اند، حكم نموده اس��ت. در خصوص س��ابقه‌ي ثبتي ملك مذكور در اين رأی آمده 
اس��ت كه: »مورّث خواهان و چهار نفر ديگر جمعاً درخواس��ت ثبت سه دانگ مشاع از 

1. دادنامه‌ي  شماره‌ي 288/86 شعبه‌ي اول دادگاه عمومي بخش فلارد.
2. دادنامه‌ي شماره‌ي 8609973814300610 - 1386/9/26 در پرونده‌ي كلاسه‌ي 60401 شعبه‌ي سوم دادگاه 

تجديدنظر استان چهارمحال و بختیاری.
3. دادنامه‌ي ش��ماره‌ي 651/87 در پرونده‌ي كلاس��ه 275/86، ش��عبه‌ي دوم دادگاه عمومي حقوقي شهرس��تان 

لردگان.
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شش دانگ پلاك موصوف را مطرح نموده‌اند كه نسبت به اين پلاك هم آگهي نوبتي 
و هم آگهي تحديد حدود منتشر شده و تحديد حدود قانوني هم به عمل آمده است.«، 
این دادگاه باتوجه به گواهي انحصار وراثت مورّث، قطعه زمين مورد بحث را كه جزئي 
از پلاك مزبور مي‌باش��د، به چند قس��مت تقسيم و س��هم خواهان را اعلام و به اثبات 
مالكيت وي نس��بت به مس��احت ياد شده از قطعه زمين واقع در پلاك مذكور، مطابق 

كروكي ترسيمي توسط كارشناس و به طور اشاعه در كل ملك حکم نموده است.
اين رأي تا جایی که به این نوش��تار مربوط می‌شود، با اشكالاتي همراه است؛ 
زيرا، اولاً، س��ابقه‌ي ثبتي در اينجا مشخص است و مالك مشاعي زمين مطابق ماده‌ي 
22 قانون ثبت اسناد و املاك، پدر خواهان است؛ خواهان بايد با ارائه‌ي گواهي انحصار 
وراثت و انجام ديگر تش��ريفات لازم، ادامه‌ي عمليات ثبتي را به نام خود درخواس��ت 

كند؛ لذا، از اين جهت رأي دادگاه در تعارض با ماده‌ي مذكور است.
ثانياً، تعيين مساحت مشخصي معادل یک نهم سهم خواهان از ماترك پدرش 
ب��ه عن��وان متقاضي ثبت، آن هم به نحو مش��اع، امري عجيب به نظر مي‌رس��د؛ زيرا، 
مالكيت پلاك ثبتي مورد بحث مش��اعي اس��ت و مالكان مش��اع صرف‌نظر از اينكه در 
صورت تقسيم و يا افراز پلاك ثبتي چه ميزان ملك را در كجا به دست خواهند آورد، 
مالك س��هام مش��اع هستند و مطابق ماده‌ي 571 قانون مدني در ذره ذره ملك مشاع 
مالكيت دارند؛ محدود كردن مالكيت ايش��ان به قسمت مفروز از ملك مشاع خواست 
خواهان نبوده و با مقررات املاك مش��اع نيز مطابقت ندارد؛ از سويي ديگر، باتوجه به 
اينك��ه، در چنين مرحله‌اي از ثبت، افراد ذي‌نفع مي‌توانند صدور س��ند مالكيت را به 
لحاظ اتمام عمليات ثبتي درخواست كنند، مشخص نيست تكليف اين ميزان مساحت 
مشخص شده از كل ملك چه مي‌شود و اداره‌ي ثبت چگونه بايد اين قسمت را در سند 

و در دفتر ثبت املاك به ثبت برساند.
در ادام��ه‌ي اين رأي در خصوص خواس��ته‌ي خواهان مبني بر خلع يد چنين 
آمده اس��ت: »با توجه به اينك‌ه 2901 متر به صورت قس��مت مشاعي از كل 13056 
متر قرار دارد، مستنداً به مادة 43 قانون اجراي احكام مدني، حكم خلع يد مشاعي از 
مقدار 2901/02 متر از 13056 متر صادر و اعلام مي‌نمايد.« علاوه بر اش��كال قبلي، 
اين بخش از رأي با دو اش��كال جديد مواجه اس��ت: نخست آنك‌ه، مطابق ماده‌ي 43 
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قانون اجراي احكام مدني1، خلع يد مش��اعي از كل ملك مشاع صورت مي‌گيرد، نه از 
قطعه‌اي خاص كه مكان آن نيز مش��خص نيست؛ زيرا، مالیکت قطعه‌ي زمین مشاعي 

قيد شده است.
ديگر آنك‌ه، طبق توضيحات متن رأي، خوانده مالكيتي در اين پلاك نداشته 
و صراحتاً در جلس��ه‌ي دادگاه اظهار داشته است كه مالك واقعی، پدر خواهان است و 
من زارع بوده‌ام و ادعاي مالكيت ندارم. بنابراين‌، خلع يد مش��اعي قابل توجيه نيست؛ 
زيرا، خلع يد مش��اعي در دعواي ش��ريك به طرفيت ش��ريك ديگر كه ملك مشاع را 
كلًا تص��رف كرده و مانع تصرفات ش��ريك ديگري ش��ده، صادر مي‌گ��ردد، نه آنك‌ه، 
ش��خصي كه در پلاك مالكيتي ندارد، محكوم به خلع يد مشاع شود. بدين معني كه، 
مطابق ماده‌ي 43 قانون ياد ش��ده، ملك، از يد طرفين خارج ش��ده و تصرفات بعدي 
طرفين تابع مقررات املاك مشاع باشد. در حاليك‌ه، خوانده‌ي فعلي مالكيتي ندارد كه 

تصرفات بعدي وي مجاز باشد.
ل��ذا، در چنين فرضي به نظر مي‌رس��د كه دادگاه بايد خوان��ده را به خلع يد 
مفروزي محكوم ميك‌رد؛ آن هم نس��بت به متصرفات وي نه نس��بت به متراژ موضوع 
رأي، ب��ه هر ح��ال، صرف‌نظر از جزئيات، به نظر مي‌رس��د با توجه ب��ه احراز مالكيت 

خواهان و عدم مالكيت خوانده، اصل حكم خلع يد صحيح و مطابق با قانون باشد.
با وجود اش��كالات ي��اد ش��ده، دادگاه تجديدنظر اس��تان، تجديدنظرخواهي 
محكوم‌عٌلي��ه را در خص��وص حكم اثب��ات مالكيت مردود اع�الم و رأي را تائيد كرده 
اس��ت.2 حال آنك‌ه همان‌گونه كه گفته شد، صدور حكم اثبات مالكيت مشاعی نسبت 
به ملكي كه س��ابقه‌ي ثبتي دارد، كاري موازي با وظيفه اداره‌ي ثبت اس��ناد و املاك 
بوده و خلاف ماده‌ي 22 قانون ثبت اس��ناد و املاك اس��ت. از سوي ديگر، حكم خلع 
يد خوانده كه كليات آن صحيح دانسته شد، از سوي دادگاه تجديدنظر نقض گرديده 
اس��ت. بدين استدلال كه »درخصوص خلع يد نسبت به اراضي متنازعٌ‌فيه نظر به اين 
ك��ه طبق رأي وحدت رويه ش��ماره 672 مورخ 83/10/1 هي��أت عمومي ديوان عالي 

1. » در مواردی که حکم خلع ید، علیه متصرف ملک مشاع به نفع مالک قسمتی از ملک مشاع صادر شده باشد، 
از تمام ملک خلع ید می‌شود. ولی تصرف محکو‌م‌له در ملک خلع ید شده مطابق مقررات املاک مشاعی است.«

2. دادنامه‌ي شماره‌ي 1402/86 - 1386/7/15 در پرونده‌ي كلاسه 1161/86، شعبه‌ي چهارم دادگاه تجديدنظر 
استان چهارمحال بختياري.
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کش��ور خلع يد فرع بر اثبات مالكيت مي‌باشد، لذا دادنامه معترضٌ‌‌عنه در اين قسمت 
مخدوش تشخيص و نقض و قرار رد دعوي خواهان بدوي صادر و اعلام مي‌گردد. رأي 

صادره قطعي است.«
همان‌گون��ه كه ملاحظه مي‌ش��ود، حكم اثبات مالكيت ك��ه به نظر بايد نقض 
مي‌ش��د، تأیيد ش��ده اما، به رغم مالكيت ثبتي پدر خواهان و ع��دم مالكيت خوانده، 
حك��م خل��ع يد، نقض و دعواي خلع يد به اثبات مالكيت منوط ش��ده اس��ت. در اين 
ميان اس��تدلال دادگاه تجديدنظر جاي تأمّل دارد. زیرا، عنوان ش��ده خلع يد فرع بر 
اثبات مالكيت اس��ت. در حاليك‌ه، اگر مقصود اثبات مالكيت در اداره‌ي ثبت اس��ناد و 
املاك باش��د، همان‌گونه كه دادگاه بدوي اش��اره كرده بود، پدر خواهان مالك رسمي 
مش��اع پلاك بوده و خواهان نيز گواهي انحصار وراثت را ارائه كرده است؛ اما چنان‌چه 
منظ��ور، اثبات مالكيت در دادگاه باش��د، دادگاه بدوي حكم بر اثبات مالكيت خواهان 
صادر و خود اين مرجع نيز در قسمت اول رأي اثبات مالكيت را تأييد كرده است؛ در 
چنين حالتي منظور اين دادگاه از اثبات مالكيت روش��ن نيست؛ به نظر مي‌رسد نقض 
رأي خل��ع يد، فاقد مبناي قانوني بوده و پس از این روند طولانی، ثمره‌اي عملی برای 

خواهان نداشته باشد.
براي تبيين بيش��تر موضوع مي‌توان به نمونه‌اي ديگر از آراء استناد كرد؛ 1 در 
پرونده‌ي مطرح ش��ده در يكي از شعب دادگاه عمومي حقوقي، دعواي اثبات مالیکت 
نس��بت به یک قطعه زمین از پلاک خاصي از اين شهرستان مطرح شده است. مطابق 
پاسخ اس��تعلام ثبتي، آقای »ج« ش��ش‌دانگ پلاک مزبور را درخواست ثبت نموده و 
نسبت به پلاک مرقوم تحدید قانونی به عمل آمده؛ اما، تاکنون ثبت دفتر املاک نشده 
و به صدور سند مالیکت به نام کسی منتهي نشده است. دادگاه بدوی با این استدلال 
که بخشی از مراحل ثبتی انجام شده و  برای ادامه‌ي عملیات ثبتی منع قانوني وجود 
ندارد، قرار ردّ دعوا صادر نموده است. با توجه به مطالب ياد شده به نظر می‌رسد این 
رأی مطابق موازین قانونی و ثبتی باش��د. با این وجود دادگاه تجدیدنظر اس��تان 2، با 

1. دادنامه‌ي شمار‌ه‌ي 129/87 - 1387/2/25 در پرونده‌ي کلاسه‌ي 956/86 شعبه‌ي دوم دادگاه عمومی حقوقی 
لردگان.

2. دادنامه‌ي ش��ماره‌ي 8909973814300255 - 1389/12/13 در پرونده‌ي كلاس��ه 881797 ش��عبه‌ی سوم 
دادگاه تجديدنظر استان چهارمحال و بختياري.
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اس��تدلالاتی چند از جمله اینکه بارکردن تکالیف متقاضیان ثبت بر پیگیری عملیات 
ثبتی و درخواست ثبت در دفتر ثبت املاک بر خواهان بدوی، تکلیف مالایطاق و فاقد 
وجاهت قانونی است و این‌که جریان ثبتی هنوز خاتمه نیافته است، رأی مزبور را نقض 

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

6. املاکی که مالکیت آن‌ها ثبت دفتر املا كشده است.
در خص��وص املاكي كه مالكيت بر آن‌ها در دفتر املاك نيز به ثبت رس��يده 
اس��ت، اصولاً نبايد دعواي مالكیت پذيرفتني باش��د؛ زيرا، مطابق مواد 22 و 24 قانون 
ثبت اس��ناد و املاك، مالك يا مالكان پلاك از نظر دولت و دادگاه مش��خص و محرز 
هس��تند و مهلت اعتراض نيز س��پري شده اس��ت و صدور حکم احراز مالیکت ممکن 
اس��ت با پرونده‌ي ثبتی در حالت تعارض قرار گیرد و اين احتمال وجود دارد كه رأي 
صادره از سوی دادگاه در مرحله‌ي اجرا با مشکل مواجه شود. به عنوان مثال، شخصی 
با حکم دادگاه، مالک ش��ش‌دانگ یک پلاک ثبتی ش��ناخته ش��ود؛ درحالی که مالک 
رسمی )ثبتی( آن پلاک ثبتی شخص دیگری باشد. رأی وحدت رويه‌‌ي هيأت عمومي 
ديوان عالي كش��ور 1 نيز ضمن تأکید بر اصل استماع دعاوی از جمله اثبات مالیکت و 
لزوم ورود در ماهیت آن‌ها، یک مورد را به دلالت مفهوم مخالف اس��تثنا می‌کند و آن 

اثبات مالیکت در صورت ثبت ملک مطابق روند ياد شده است.
با اين وجود در يكي از آراء صادره از س��وي محاكم عمومي شهرس��تان قم،2  
دع��واي خواهان مبني ب��ر اثبات مالكيت پلاك خاصي پذيرفته ش��ده و به رغم پايان 
يافتن عمليات ثبتي و ثبت ملک در دفتر ثبت املاك، حكم بر اثبات مالكيت خواهان 
بر ش��ش‌دانگ ملک مورد بحث صادر ش��ده است. )س��لطانيان، 1388، ج 3، ص 68( 
هم‌چنین در رأي دیگر نيز که جای تأمّل دارد، ش��عبه‌ي دادگاه در چنین حالتی وارد 
ماهیت ش��ده و در خصوص اصل مالیکت، حكم صادر نموده اس��ت. بدین توضیح که 
خواهان دادخواستي به خواسته‌ي خلع ید از پلاک ثبتی مشخصي تقدیم دادگاه نموده 
و در توضی��ح آورده اس��ت که مالک نیم‌دانگ پلاک فوق می‌باش��د و به جهت این‌که 
خوانده‌ي ردیف اول که مالک پنج و نيم دانگ دیگر است، بدون موافقت وی، مبادرت 

1. رأي وحدت رویه‌ي شماره‌ي 569 - 1370/10/10.
2. دادنامه‌ي شماره‌ي 1142/84 - 1381/10/22 شعبه‌ی اول دادگاه عمومي شهرستان قم.
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ب��ه تصرف و اج��اره دادن یک باب مغازه از این پلاک نموده، تقاضای خلع ید دارد. در 
مقابل، خوانده‌ي اول نیز دادخواس��ت تقابل مبنی ب��ر اثبات مالیکت و الزام به تنظیم 
س��ند رس��می همان نیم‌دانگ را به استناد س��ند عادی خرید از خواهان اصلی تقدیم 

دادگاه نموده است. 
 دادگاه پ��س از اعلام ختم دادرس��ی، چنین مقرر نموده اس��ت که »در مورد 
دع��وی اصل��ی، حکم به خلع ید خواندگان دعوی اصلی از ملک مش��اعی مورد دعوی 
ص��ادر می‌نماید. و در مورد دعوی تقابل، حکم به عدم ثبوت مالیکت و در نتیجه عدم 
ثبوت دعوی الزام به تنظیم س��ند رس��می می‌گردد.«1 پس از فرجام‌خواهی، شعبه‌ي 
دیوان عالی کش��ور اعتراض فرجام‌خواه را وارد دانسته، اما به صدور رأی ماهوی اثبات 
مالیکت نس��بت به ملکی که مالیکت آن در دفتر ثبت املاک به ثبت رس��یده اس��ت، 
ایرادی وارد نیاورده اس��ت.2 پس از اعاده‌ي پرونده به شعبه‌ي دادگاه عمومي، شعبه‌ي 
اخیر نیز مبادرت به صدور رأی اصراری مبني بر خلع ید خوانده‌ی اصلی و اعلام بطلان 
دعوای تقابل نموده اس��ت.3 با فرجام‌خواهی مجدد محکوم‌‌علیه، ش��عبه‌ي دیوان عالی 
کش��ور، استدلال ش��عبه‌ي بدوي را نمی‌پذیرد، این امر موجب طرح پرونده در هیأت 

عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور برای رسیدگی می‌شود.
در جلس��ه‌ي هیأت عمومی مذكور، به رغم مطرح شدن مباحث متعدد، هیچ 
ی��ک از قض��ات بحث ممنوعیت یا جواز ص��دور رأی اثبات مالیکت نس��بت به چنین 
ملکی که دارای س��ابقه‌ي ثبتی کامل است، را مطرح نمي‌نمايند؛ دادستان کل کشور 
نيز متعرض این بحث نش��ده و سرانجام رأی دادگاه عمومي شهرستان )اصراری( ابرام 
می‌ش��ود.4 )اداره وحدت رويه و نش��ر مذاکرات دیوان‌عالی کشور، 1387، صص 106-

)75
 به نظر مي‌رسد هرچند اثبات مالیکت، موضوع اصلی این پرونده نبوده است، 
اما به هرصورت یکی از موضوعات و خواس��ته‌های آن بوده اس��ت که در خصوص آن 
رأی صادر شده و مورد فرجام‌خواهی نيز واقع شده است؛ لذا، شایسته بود این قسمت 

1. دادنامه‌ي ش��ماره‌ي 1790/81 - 1381/10/30 در پرونده‌ي كلاسه‌ي 990/81 شعبه‌ي بيستم دادگاه عمومي 
قم.

2. دادنامه‌ي شماره‌ي 3/44 - 1/29/ 1383 شعبه‌ي سوم ديوان عالي كشور.
3. دادنامه‌ي شماره‌ي 527/83 - 1386/6/23.

4. دادنامه‌ي شماره‌ي 2 - 1384/3/3 هیأت عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور.
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از احکام ش��عب بدوی نيز مورد بحث و مناقشه قرار می‌گرفت و تذکر و ارشاد لازم به 
دادگاه‌ه��ای بدوی مبنی بر عدم ج��واز ورود ماهوی به بحث اثبات مالیکت در صورت 

تکمیل عملیات ثبتی داده می‌شد. 1
موضوع ديگري كه بايد بدان توجه داش��ت، اين اس��ت ك��ه در این مرحله از 
مراح��ل ثبتی، كه عملیات ثبتی کامل ش��ده و مالك يا مال��كان پلاك از نظر دولت و 
دادگاه مشخص و محرز بوده و مهلت اعتراض نيز سپري شده است، مسائل و مشکلات 
خاصی پيش مي‌آيد. از جمله اينك‌ه، گاه ملك داراي مالكان مش��اع متعدد است و به 
مرور زمان اين مالكان، ملك را با توافق كتبي يا حتي شفاهي به صورت مفروز تصرف 
ك��رده و يا به اصط�الح افراز رعيتي مي‌نمايند، بدون اينك‌��ه در اين مورد وفق قانون 
فروش و افراز املاك مش��اع اقدامي انجام داده باش��ند، در چنين مواردي اين پرسش 
مط��رح مي‌ش��ود كه، آيا طرح دعواي اثبات مالكيت مف��روزي يا به عبارت بهتر، طرح 

دعواي »اثبات افراز« پيش از دعواي خلع مي‌تواند مسموع باشد؟
در پاس��خ بايد گفت آنچه در اين مورد در اداره‌ي ثبت اسناد و املاك به ثبت 
رس��يده است، مالكيت مشاع تمام مالكان اس��ت كه ديگر، دادگاه حق ندارد نسبت به 
آن رأي معارض صادر كند. اما، مالكيت مفروز س��ابقه‌ي ثبتي ندارد و به نظر ‌مي‌رسد 
ك��ه پذيرش دعواي مالكيت و صدور حكم در اين مورد با قانون ثبت اس��ناد و املاك 
تعارضي نداش��ته ‌باش��د؛ به هر حال، نمي‌توان خواهان خلع يد را كه مالكيت رس��مي 
مشاعي دارد، به طرح پيشين دعواي احراز مالكيت مكلفّ نمود. چراكه، مالك مشاع در 
ذرّه ذرّه ملك مشاع مالكيت دارد و چنان‌چه خوانده مالكيتي نداشته باشد، به استناد 

مالكيت رسمي خواهان، مي‌توان وي را به خلع يد از ملك محكوم كرد.
در همين خصوص مي‌توان به پرونده‌ي ديگري اشاره نمود كه در آن خواهان، 
دعواي��ي مبني بر اثبات مالكيت يك قطعه زمي��ن از پلاك ثبتي خاصي مطرح نموده 
اس��ت؛ دادگاه نيز با توجه به سند عادي خريد اين قطعه زمين از مالك رسمي، حكم 

1. هم‌چنین در رأی اصراری مربوط به پرونده‌ي ردیف 40/85، شعب بيست و سوم و بيست و پنجم هیأت عمومی 
دیوان عالی کش��ور، دعوایی را که به خواس��ته‌ي اثبات مالیکت و ابطال س��ند رسمی مطرح شده بود، استماع و با 
ورود در ماهیت آن، اعلام رأی نموده‌اند. بدیهی است که اثبات مالیکت در این دعوا، امری فرعی و مقدماتی است 
و نیازی به بیان آن به صورت خواسته‌ي اصلی نبوده است. اما این رأی نکته‌ي مهمی دارد مبنی بر این‌که، دعوای 
اثبات مالیکت در برابر س��ند رسمی پذیرفته شده است. ر.ک: نشریه‌ي مأوی، شماره‌ي 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 محكوم‌‌عليهم، دادگاه 
تجديدنظر استان ضمن رد اعتراض، دادنامه‌ي بدوي را با وجود صدور رأي مالكيت در 

ملك دارای سابقه‌ي ثبتي به شرح ياد شده تأیيد نموده است. 2
موضوع ش��ايان توجه آن اس��ت كه چنان‌چه مشخص شود که در آن قطعه‌ي 
خ��اص، خوان��ده مالیکتی ندارد، حكم خلع يد در اين م��ورد، خلع يد مفروزي خواهد 
بود و نه حكم خلع يد مش��اعي؛ در اين صورت، صدور حكم خلع يد مش��اعي، وجاهت 
قانوني ندارد. چراكه، حكم خلع يد مش��اعي در صورتي قابل صدور است كه خواهان و 
خوانده هر دو جزء مالكان مشاع ملك باشند و خوانده مانع تصرف خواهان شده باشد. 
بديه��ي اس��ت در چنين حالتي مطابق ماده‌ي 43 قانون اج��راي احكام مدني مصوب 
1356 از كل ملك متنازع‌‌فيه خلع يد می‌ش��ود و تصرفات بعدي طرفين تابع مقررات 
املاك مش��اع خواهد بود. بدين صورت كه، ملك به صورت همزمان، تحويل محكوم‌‌له 

و محكوم‌‌عليه خواهد شد.
موضوع ديگري كه داراي وضعيت بغرنج و پيچيده‌‌تري اس��ت، هنگامي اس��ت 
كه در مرحله‌ي تكميل عمليات ثبتي، تعداد مالكان مش��اع ملك بس��يار بوده و نقل و 
انتقالات متعددي در اين پلاك به صورت عادي صورت گرفته باشد؛ درچنين وضعيتي 
به ويژه زماني‌ كه مالكان مش��اع بعد از افراز ش��فاهي، بدون اينك‌ه نس��بت به افراز يا 
تفكيك وفق قوانين مربوطه اقدام كرده باش��ند، به دلايل مختلف از جمله تش��ريفات 
دس��ت‌و‌‌پا‌گير يا رس��يدگي طولاني‌مدت دادگاه براي افراز، نسبت به فروش قطعاتي از 
ملك داراي پلاك ثبتي، اقدام كرده باشند و يكي از خريداران نهايي با ديگري اختلاف 
پيدا كند، اين پرس��ش مطرح مي‌ش��ود كه آيا دعواي خلع ي��د او به طرفيت متصرف 
مس��موع اس��ت؟ در اين مورد مي‌توان به املاكي كه س��ابقاً مشمول قوانين اصلاحات 

ارضي شده‌اند، اشاره ك‌رد.
در بررسي پرونده‌هاي اختلافات ملكي در دادگستري شهرستان‌هاي كوچك و 
حوزه‌هاي قضايي بخش، موارد اين چنيني بسيارند. چراكه، در اين مناطق كه از قديم 

1. دادنامه‌ي ش��ماره‌ي 649/86 - 1387/9/30، در پرونده‌ي كلاس��ه‌ي 00/85 شعبه‌ي اول دادگاه عمومي بخش 
فلارد.

2. دادنام��ه‌ي ش��ماره‌ي 8709973814401793  - 1387/9/30 ش��عبه‌ي چه��ارم دادگاه تجديدنظر اس��تان 
چهارمحال و بختياري.
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كش��اورزي رواج بيشتري داشته است، بسياري از اراضی کشاورزی روستاها در اجراي 
مقررات اصلاحات ارضي ميان مالكان و رعايا تقس��يم شده، اما اين تقسيمات در اغلب 
موارد در دفتر املاك به ثبت نرس��يده اس��ت. البته، در اين مورد ماده‌ي 144 قانون 
ثبت اس��ناد و املاك مصوب 1351/10/18 مقرر داش��ته است كه »با اجراي مقررات 
اصلاحات ارضي نس��بت به هر ملك، تحديد حدود قطع��ات مورد تصرف زارعين و يا 
س��هم اختصاصي هر مالك در صورت تقس��يم و يا مستثنيات قانوني اصلاحات ارضي 
فقط با انتش��ار آگهي الصاقي انجام مي‌گيرد... .«، تصوي��ب اين ماده خود مؤيدّ وجود 
تصرفات مفروزي مالكانه زارعان در مناطق روستايي مي‌باشد كه همچنان ادامه يافته 
است. با وجود تصويب ماده، مفاد آن به طور فراگير اجرا نشده است؛ در حال حاضر نيز 
با توجه به درهم ريختگي حد و مرز اراضي زارعان و مالكان و تغيير كاربري بس��ياري 
از اين اراضي به ويژه در اطراف ش��هرها، زمينه‌ي اجرايي آن از دست رفته و مشكلات 
و دش��واري‌هاي دعاوي ملكي فزوني يافته اس��ت. در عين حال، با افزايش جمعيت و 
توسعه‌ي محدوده‌ي شهرها و روستاها بسياري از اين اراضي به قطعات كوچك تجزيه 

و با اسناد عادي واگذار و به منازل مسكوني تبديل شده‌اند.
 با توجه به اينك‌ه بيش��تر اين املاك داراي يك پلاك ثبتي كلي شامل ده‌ها 
هكتار مي‌باش��ند، امكان اخذ س��ند از طريق مقررات ثبت عموم��ي براي آن‌ها فراهم 
نيس��ت؛ مقررات مواد 147 و 148 اصلاحي قانون ثبت اس��ناد و املاك نيز دردي از 
افرادي كه س��ابقه‌ي تصرفات آن‌ها به پيش از سال1370 بر‌مي‌گردد يا در ملك مورد 

اختلافشان تصرفي ندارد، را دوا نميك‌ند. )پور‌آذر، 1387، ص80(
 همان‌گونهك‌ه پيش‌تر نيز آورده شد، با توجه به اينك‌ه سابقه‌ي ثبتي اين‌گونه 
املاك، بسيار قديمي و آن هم به صورت مشاعي مي‌باشد، در حالي كه تصرفات افراد 
در آن‌ها عملًا مفروزي، اما فاقد س��ابقه‌ي ثبتي مفروزي اس��ت، به نظر مي‌رسد بتوان 
دع��وای اثب��ات مالكيت را در اين م��وارد پذيرفته و حكم بر مالكي��ت صادر نمود. در 
تقوي��ت اين نظر مي‌توان به مدلول كلي و روح مواد 147 و 148 اصلاحي قانون ثبت 
اس��ناد و املاك توجه نمود كه تصرفات بلامعارض متقاضي سند مالكيت را مهم‌ترين 
ركن پذيرش تقاضاي ثبت و صدور سند مالكيت مفروزی از سوي هيأت حل اختلاف 
مي‌داند. در نظری مش��ابه، اقلیت صادرکنندگان رأی یکی از ش��عب تش��خیص دیوان 
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عالی کش��ور، چنین مقرر نموده‌اند که »اس��ناد مربوط به نس��ق زراعی زارعین که در 
اجرای قانون اصلاحات ارضی صاحب ملک به طور س��هام یا غیره واگذار ش��ده‌اند، به 
جه��ت عدم درخواس��ت ثبت و تحدی��د حدود از مصادیق م��واد 22 و 48 قانون ثبت 
شناخته نمی‌شود. بلکه مالیکت آن‌ها به جهت مفروزالرّعیه بودن قابل اثبات با تحقیق 

و معاینه محل و تصرف آنان یعنی زمان تصویب قانون اصلاحات ارضی می‌باشد.«1
يكي 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 یک را که بدون توجه به این س��ند صادر ش��ده، نقض کرده است.2 این شعبه 
در رأی خود چنین 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 فرجام‌خواه در ملک با وجود ابراز سند عادی، با 
موازین قانون آیین دادرس��ی مدنی، تطبیق ندارد.« )بازگير، 1384، ص57( هم‌چنين 
در عقيده‌اي موافق با اين نظر آمده است که ماده‌ي 1310 قانون مدنی که اثبات عقود 
و ایقاعات با ارزش بیش از پانصد ریال را از طریق شهادت شهود بی‌اعتبار می‌دانست، 
تعمداً از س��وی ش��ورای نگهبان حذف گردیده اس��ت تا بتوان هرگونه معامله‌ای را با 
ش��هادت ش��هود در دادگاه اثبات کرد. )زراعت، پيش��ين، ص 21( شورای نگهبان در 
نظری��ه‌ي خود در خصوص غیرش��رعی ب��ودن این ماده چنین گفته اس��ت3 » ماده‌ي 
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 وسیله ابطال می‌گردد.«
         در يك��ي از دع��اوي مط��رح ش��ده در يك��ي از ش��عب دادگاه عمومي 
حقوقي، خواهان دادخواس��تي مبني بر اثبات مالكيت و خلع يد خواندگان از دو قطعه 
زمين از پلاك ثبتي خاصي تقديم دادگاه نموده اس��ت. مطابق پاس��خ استعلام ثبتي، 
خواهان مالك مقداري س��هام مشاع از اين پلاك بوده و خواندگان فاقد مالكيت ثبتي 
در اي��ن پلاك هس��تند. دادگاه بدوي با انجام قرارهاي معاين��ه و تحقيق محلي حكم 

1. دادنامه‌ی شماره‌ي1678/10 - 1387/11/14 شعبه‌ي دهم تشخيص ديوان عالي كشور.
2. دادنامه‌ي شماره‌ي 22/180 - 1363/2/19 شعبه‌ي بيست و دوم ديوان عالي كشور.

3. روزنامه رسمی شماره‌ي 12734 - 1367/8/24.
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ب��ر اثبات مالكيت خواهان و خلع يد خواندگان از آن زمين‌ها صادر نموده اس��ت. 1 با 
تجديدنظرخواهی محكوم‌‌عليهم دادگاه تجديدنظر اس��تان با اين اس��تدلال كه اثبات 
مالكيت در اراضي داراي س��ابقه‌ي ثبتي، حركت در مس��ير ناصواب و موازي با وظايف 
انحص��اري اداره‌ي ثبت در ثبت املاك مي‌باش��د، دادنامه‌ي ب��دوي را در مورد اثبات 
مالكيت نقض و قرار عدم اس��تماع دعوا صادر نموده اس��ت.2 اين رأی با رأی ش��عبه‌ي 
چهارم دادگاه مزبور كه پيش��تر بدان اشاره ش��د، در تعارض است. در هر صورت، اين 
دادگاه دعواي خلع يد را عيناً با همان وصف، يعني به صورت مفروزي از قطعه‌ي زمين 

ياد شده تأیيد نموده، درحاليك‌ه، خواهان، صرفاً مالک مشاعی پلاک بوده است.
نكت��ه‌ي حائ��ز اهميت دیگر اين اس��ت كه در بس��ياري پرونده‌ه��ا كه ملك، 
سابقه‌ي ثبتي مشاعي دارد، غالباً هيچي‌ك از طرفين سند رسمي ندارند و هر‌‌‌ دو طرف 
به اس��ناد عادي انتقال به عن��وان دليل مالكيت خود اس��تناد ميك‌نند. اين در حالي 
اس��ت كه مالكان رس��مي پلاك از دنيا رفته‌اند و يا اينكه در صورت حيات، نسبت به 
اراضي متنازع‌فٌيه، ادعايي ندارند. چرا كه س��ال‌ها قبل، اين املاك را با اس��ناد عادي 
واگذاركرده‌اند. در اين موارد به نظر ‌مي‌رس��د كه الزام خواهان به ارائه‌ي س��ند رسمي 
مالكيت و از طرفي عدم امكان اخذ سند رسمي مفروز از سوي وي براي يك قطعه‌ي 
زمين يا خانه‌ي كوچك، مي‌تواند خروج از حالت بي‌طرفي و حمايت از فردي محسوب 
شود كه با زور و قدرت نسبت به تصرف اقدام كرده است. اين درحالي است كه رويه‌ي 
غالب اين است كه در دعواي كيفري تصرف عدواني نيز مالكيت شاكي، شرط تعقيب 
كيفري متصرف عدواني محسوب مي‌شود؛ نظریه‌ي مشورتی اداره حقوقی قوه قضاییه 

نيز مؤید این رویه است. 3
به نظر ‌مي‌رس��د همان‌گونه كه گفته ش��د، با‌ توجه به اينك‌ه افراد خصوصاً در 
شهرهاي كوچك و روستاها، فاقد دانش حقوقي كافي بوده و به تهيه‌ي اسناد رسمي، 
توجه چنداني ندارند، راه چاره در اين باش��د كه دعاوي مالكيت و به تبع آن خلع يد 
پذيرفته ش��ود يا آن‌گونه كه بيان ش��د، به لحاظ عدم لزوم طرح پيشين دعواي اثبات 

1. دادنامه‌ي شماره‌ي 510/86 شعبه اول دادگاه عمومي حقوقي فلارد.
2. دادنامه‌ی ش��ماره‌ي 8709973814200603 - 1387/4/10 شعبه‌ي دوم دادگاه تجديدنظر استان چهارمحال 

و بختياري.
3. نظريه‌ي مشورتي شماره‌ي 7/1757 - 1383/3/25.
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مالكيت، دعواي خلع يد خواهان با استناد به اسناد عادي، مورد پذيرش قرار گرفته و از 
رسيدگي به دعواي افراد به بهانه‌ي عدم وجود سند رسمي شانه خالي نشود. )پورآذر، 
پيش��ين، ص74( به ويژه آن‌که، احکام دادگاه اثر نس��بی دارد و حکمی که در دعوای 
ميان مدعی مالیکت و فروشنده صادر می‌شود، از اعتبار سند مالیکت رسمی نمی‌کاهد 
)كاتوزيان، 1387، ص 125( و در صورتی که واقعاً دارنده‌ي س��ند رس��می نسبت به 
دعوای مدعی مالیکت اعتراضی داشته باشد، امکان حفظ حقوق احتمالی وی از طریق 
دع��وای ورود یا اعتراض ثالث همچنان فراهم اس��ت. دیوان عالی کش��ور در یک رأی 
قدیمی نظر اخیر را تأیید کرده اس��ت.1 در این رأی آمده اس��ت که »... قدر متیقن از 
مفاد ماده 24 قانون ثبت، عدم استماع دعوی به طرفیت تقاضاکننده ثبت و قائم مقام 
اوس��ت. بنابراین مطلق دانس��تن ماده 24 قانون ثبت و شمول آن به کلیۀ مواردی که 
دعوی به طرفیت غیرمتقاضی ثبت اقامه شود، صحیح نیست و این نظریه در مواردی 
که از اقامۀ دعوی به طرفیت غير متقاضی ثبت، به هیچ وجه تزلزلی در سند مالیکت 
راه نیابد، درس��ت نخواهد بود.« )همان، ص 127( هم‌چنین يكي ديگر از شعب ديوان 
عالي كش��ور در رأي خود آورده اس��ت که »در صورتی که خوانده در دادگاه به صدور 
سند عادی از ناحیه خود اقرار کند، استناد دادگاه به مواد 47 و 48 قانون ثبت بر ضد 

خواهان و در رابطه بین متداعیین مجوزی ندارد2.« )همان، ص 128(
مؤیدّ این نظر، رأی ديگري از يكي از شعب ديوان عالي كشور است که در آن 
یک س��ند عادی )تقس��یم‌نامه‌ای که مفاد آن، به تأیید دادگاه رسیده است(، به عنوان 
مستند دعوای خلع ید غاصبانه از یک قطعه زمين موضوع پلاک ثبتي خاصي پذیرفته 
شده است. هرچند شعبه‌ي دیوان عالی کشور جزئیاتی از نظر دادگاه را مورد ایراد قرار 
داده، اما به اصل نظر دادگاه حقوقی یک از جهت اس��تناد به تقس��یم‌نامه‌ي عادی به 

عنوان مستند رأی، ایرادی وارد نیاورده است.3 )بازگير، 1385، ص 54( 
 در پرونده‌ي ديگري دادخواس��تی مبنی بر خلع ید از دو هکتار زمین زراعی 
از پلاک ثبتي خاصي تقدیم دادگاه ش��ده اس��ت؛ دادگاه با توجه به پاس��خ استعلام از 
اداره‌ي اصلاح��ات ارضی دائر بر واگذاری زمین‌ه��ای موضوع پلاک به زارعان صاحب 

1. دادنامه‌ی شماره‌ي 1198 - 1316/5/28، شعبه‌ي اول ديوان عالي كشور.
2. دادنامه‌ی شماره‌ي 1252 - 1326/7/28، شعبه‌ي چهارم دیوان عالی کشور.

3. دادنامه‌ی شماره‌ي 18/76/7 - 1370/3/28، شعبه‌ي هجدهم دیوان عالی کشور.
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نسق و معاینه و تحقیق محلی، دعوای خواهان‌ها را وارد دانسته است.1 شعبه‌ي دیوان 
عالی کش��ور نيز هرچند تحقیقات دادگاه را در خصوص نحوه‌ي تقس��یم بین مالکان 
ناقص دانسته، اما پذیرش دعوای خلع ید مفروزی را نسبت به ملکی که مالکان مشاع 
آن متعدد هس��تند، با توجه به تصرفات مفروزی آنان پذیرفته و مورد ایراد قرار نداده 

است.2 )همان، ص 84(
باي��د به اين حقيقت توجه داش��ت که در برخی م��وارد، وضعیت اختلاف در 
مالیکت به نحوی اس��ت که با هیچ یک از قواعد مرس��وم دادرس��ی، به ويژه اصل نفع 
و نظام‌من��دی قواعد دادرس��ی3 مطابقت ن��دارد و اقامه‌ي هر یک از دعاوی مرس��وم، 
نامتع��ارف می‌نماید. )خدابخش��ي، 1387، ص 302( در این موارد باید قواعد عمومی 
را تعدی��ل نموده و دعاوی اثبات مالیکت یا نظای��ر آن را پذیرفت. به عنوان مثال، اگر 
دارنده‌ي سند رسمی که یک باب مغازه و یک آپارتمان روی این مغازه دارد، اقدام به 
فروش آپارتمان فوقانی نماید، از نظر قانونی منعی برای این کار نیس��ت و بیع صحیح 
اس��ت؛ زيرا، ملاک قانون تنها قابلیت تقسیم عرفی مال است و اگر امکان تقسیم مال 
فراهم باش��د، امکان فروش مس��تقل آن بخش از مال به صورت مفروز نيز وجود دارد. 
)مفهوم ماده‌ي 360 قانون مدنی( در این مورد ممکن اس��ت به دلایل ثبتی یا مسائل 
ش��هرداری، تفکیک یا صدور سند مستقل برای آپارتمان فوق امكان‌پذير نباشد، اما به 
هرصورت، مالیکت مفروز آن متعلق به خریدار اس��ت. در این مورد، طرح دعوای الزام 
به تنظیم سند رسمی، ممکن نیست؛ زیرا، سند برای مغازه و فضای محازی و زیرزمین 
تا هر كجا که امتداد یابد، صادر ش��ده و آپارتمان تنها بخش��ی از فضای محازی سند 
است. امکان ابطال سند نيز به صورت کلی و يا نسبی وجود ندارد. خلع ید نیز خالی از 
وجه است؛ زیرا، ممکن است خواهان متصرف نباشد یا با توجه به رأی وحدت رویه‌‌ي 
ش��ماره‌ي 672 - 1383/10/1 هيأت عمومي ديوان عالي كش��ور، از وی سند رسمی 
مطالبه ش��ود. بنابراین، طرح دعاوی مرس��وم، به جهت ع��دم رعایت اصل نظام‌مندی 
ممکن نیس��ت؛ تنها راه‌حل برای رفع تمام مش��کلات خریدار، اثبات مالیکت از طريق 

1. پرونده‌ي کلاسه‌ي 242/60 دادگاه عمومی صومعه‌سرا.
2. دادنامه‌ي شماره‌ي 21/79 - 1373/2/19، شعبه‌ي بيست و يكم ديوان عالي كشور.

3. اصل نظام‌مندی و رعایت چارچوب دادرس��ی اقتضا دارد که دعوا از مس��یر و مجرای صحیح و مرسوم خود اقامه 
ش��ود و به همین دلیل در رویه‌ي قضایی تا امکان دعوای الزام به تنظیم س��ند رس��می وجود دارد، نوبت به اثبات 

مالیکت نمی‌رسد. ر.ک: خدابخشي، پيشين، ص 302
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دادگاه اس��ت تا فرد بتواند از منافع مش��روع خود دفاع كرده و به عنوان خریدار واقعی 
در جامعه شناسایی شود و منعی برای نقل و انتقال ملک نداشته باشد. )همان(

موضوع پاياني آنك‌ه، شخصي ممكن است به واسطه‌ي تصرفات مفروز ناچيزي 
كه س��ابقاً داشته است، بر اساس قانون اصلاحات ارضي موفق به گرفتن سند مالكيت 
مشاع بسيار ناچيز نسبت به يك پلاك ثبتي بسيار بزرگ شده باشد. پرسش اين است 
كه آيا چنين شخصي به استناد اين سند مشاعي مي‌تواند خلع يد متصرفاً آن پلاك را، 
كه چه بسا با اسناد عادي مالكيتي به مراتب بيشتـر از خواهان داشته باشد، خواستار 
شود؟ ظاهر قانون چنيـن مي‌نمايد كه امكان اين امر وجود دارد؛ غالباً اين افراد زميني 
را معادل آنچه پيش از اجراي‌ قانون اصلاحات ارضي متصرف بوده‌اند، در تصرف داشته 
يا آن را به فروش رسانيده‌اند، اما همچنان سند رسمي به نام ايشان است. با تفصيلي 
كه بيان ش��د به نظر مي‌رس��د اين كه مالكيت مش��اع اين فرد صرفاً معادل مس��احت 
زميني اس��ت كه وي در اين پلاك به صورت مفروز داش��ته اس��ت، امري قابل اثبات 
باش��د؛ اما، اين امر منوط به اين اس��ت كه دعواي اثبات مالكيت مفروز متصرف يا هر 
مدعي ديگر نس��بت به زمين متنازع‌‌فيه كه جزئي از ي��ك پلاك بزرگ داراي مالكان 
مش��اع است، پذيرفته شده و با قرار عدم استماع دعوا از سوي دادگاه مواجه نشود. در 
چنین فرضی در نشس��ت قضايي قضات دادگس��تری استان قم نیز نظر مشابهی بدين 
نحو ارائه ش��ده اس��ت که در دعوای خلع ید در فرضی که سند مالیکت ملک مشاعی 
باش��د، اما تصرفات در خارج، مفروز باشد، نیازی نیست که خواهان تمام مالکان مشاع 
را طرف دعوی قرار دهد. »تراضی مالیکن مش��اعی بر قس��مت ملک اگرچه منشأ لزوم 
نمی‌شود، مع‌ذلک مقتضی صحّت تصرفات هر یک از مالیکن مشاعی در حصه‌ای است 
که به تصرف او داده شده است. و اثبات ید و تصرف در آن قسمت، بدون رضایت وی 
صحیح نیس��ت و مالک می‌تواند در دادگاه درخواس��ت خلع ید متصرف غیرقانونی را 
مطرح کند و طرح دعوی بر ضد س��ایر مالیکن مش��اعی که در حصه مورد ادعا تصرف 

ندارند، ضرورت ندارد و دعوی متوجه آنان نیست.« )موسوي مقدم، 1386، ص 67(
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7. برآمد
از مجموع آنچه در اين نوشتار آمد، چنين نتيجه مي‌شود که اصل بر رسیدگی 
و ص��دور حکم نس��بت به دع��اوی دادخواهان اس��ت؛ در دعاوي خلع ي��د نيز، صدور 
قرارهای عدم اس��تماع یا رد، جنبه‌ي خ�الف اصل دارد. البته این اصل در صورتی که 
رأی مالیک��ت با مف��اد پرونده‌ي ثبتی در تعارض صریح  قرار گیرد، محدود می‌ش��ود. 
در این راه بهتر اس��ت دادگاه‌ها تا حد ام��كان از الزام نمودن خواهان خلع ید به طرح 
پیش��ین و مقدماتی دعوای اثبات مالیکت و صدور قرارهای عدم اس��تماع یا ردّ دعوای 
خلع ید به جهت عدم اثبات مالیکت خودداری كرده و نفیاً یا اثباتاً نس��بت به دعوای 
مذك��ور، حکم مقتضی ص��ادر نمایند. چراکه، دعوای اثبات مالیک��ت عموماً  و جز در 
موارد اس��تثنايی، نفع مس��تقیم و اثر ذاتی دربرنداشته و مس��تقیماً باعث ایجاد نظم 
جدی��د حقوقی و ی��ا تغییر متصرف و خلع ید نمی‌ش��ود؛ اين دع��وا، عموماً به عنوان 
مقدمه‌ي طرح دعوای خلع ید مطرح می‌شود و در واقع این مقدمه می‌تواند به عنوان 
یکی از مقدمات و فرعیات خواس��ته‌ي خلع ید، ضمن همان دعوا مورد رس��یدگی قرار 
گرفت��ه و از طرح جداگان��ه‌ي آن که منجر به اطاله‌ي دادرس��ی و احقاق حق و دیگر 
مشکلات می‌گردد، خودداری شود. مقدمه‌ي رأي وحدت رويه‌ي هيأت عمومي ديوان 
عالي كش��ور که خلع ید را فرع بر اثبات مالیکت دانسته است، به معنای طرح پیشین 
دعوای اثبات مالیکت نمی‌باشد و اين امر، سخن حقی است كه از آن نتیجه‌ي نادرست 
برداشت می‌شود. حتی در صورتی که این رأی متضمن چنین معنایی باشد، این معنا 
الزام‌آور نبوده و جنبه‌ي ارش��ادی دارد؛ چراکه، جزء منطوق این رأی نیست و موضوع 
رأی مزبور صرفاً ناظر به عدم پذیرش اس��ناد عادی مالیکت ملکی اس��ت که معاملات 
راجع به آن مطابق مواد 47 و 48 قانون ثبت اس��ناد و املاك باید به ثبت می‌رسیده، 
اما چنين نشده و در عین حال، خواهان صرفاً به جهت اثبات مالیکت خود در دعوای 
خلع ید، به س��ند عادی اس��تناد نموده است؛ مطابق منطوق این رأی چنین سندی از 
نظر اثباتی در دادگاه قابل پذیرش نیس��ت و خواهان باید س��ند رسمی مبين مالیکت 
خود را به دادگاه ارائه نماید؛ اين رأی به دیگر دعاوی خلع ید که وضعیت ثبتی ملک 

موضوع آن‌ها متفاوت است، تسري ندارد.
در اين راس��تا چنین پیش��نهاد می‌ش��ود كه در قوانين ترتيبي اتخاذ‌ شود تا 
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هنگامي كه دادگاه با رس��يدگي‌هاي خود بر اثبات مالكيت مفروز نس��بت به قسمتي 
بخشي از ملک حكم مي‌نمايد، اين حكم به تنهايي بتواند مستند درخواست ثبت قرار 
‌گيرد و بر مبناي آن س��ند رس��مي صادر ش��ود و محكوم‌لٌه ناچار نباشد بار ديگر روال 

عادي ثبت ملك را آن هم با تشريفات دست و پاگير طي كند.
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