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 مقدمه

مهم و پرکاربرد در حوزه اموال  حـقـوقـید یکی از دعاوی ـیعـلـدعوای خ
 دهد تا در صورت تصرف غیرقانونیغیرمنقول است که به مالکان این امکان را می

گیری آن اقدام کنند. این دعوا زمانی مطرح ملک خود توسط دیگری، برای بازپس
صورت غاصبانه، مال غیرمنقول ی بدون مجوز قانونی و بهکه شخص شودمی

الک بخواهد به این تصرف ـدیگری )مانند خانه، زمین یا باغ( را تصرف کرده و م
 غیرقانونی خاتمه دهد.

استیلا بر حق غیر به نحو »قانون مدنی با تعریف غصب به عنوان  141ماده 
ح طور صریبه «یـدخـلـع»ه واژه . اگرچکندمیاشاره یـد خـلـع، به مفهوم «عدوان

وضوح تصرف غاصبانه را نفی در قانون مدنی ذکر نشده است، اما این ماده به
 گذارد.کرده و راه را برای طرح چنین دعوایی باز می

 به مرجع قضایی، درخواستیـد خـلـع با تقدیم دادخواستِ تواندمیدر عمل، مالک 
را مطرح کند. این دعوا زمانی کاربرد دارد اخراج متصرف غیرقانونی از ملک خود 

آمیز یا بدون رضایت مالک صورت گرفته صورت قهرآمیز، غلبهکه تصرف ملک به
رف خود و تصرف غیرقانونی ط مـالکـیـتباشد. در چنین شرایطی، مالک با اثبات 

 ملک از متصرف را داشته باشد.یـد خـلـعاز دادگاه تقاضای  تواندمیمقابل، 
 ـیـتمـالکیعنی یـد خـلـعه، مسائل مرتبط با رکن اول دعوای ـچـابـن کتدر ای

 قوه قضاییه مطرح شده است. برایحـقـوقـی با استناد به نظریات مشورتی اداره 
هر نظریه یک عنوان انتخاب شده و در صورت لزوم توضیحی در مورد موضوع 

که  قوه قضاییه،وقـی حـقـارائه گردیده است. استناد به نظریات مشورتی اداره 
ته شناخحـقـوقـی عنوان مرجعی معتبر در تفسیر قوانین و حل اختلافات به
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، به افزایش دقت و کیفیت طرح دادخواست و رسیدگی قاضی کمک شودمی
 .کندمیشایانی 

هدف از نگارش این اثر، ارائه راهنمایی دقیق و کاربردی برای حقوقدانان، قضات، 
ضاوت، دانشجویان حقوق و کلیه افرادی است که به نحوی کارآموزان وکالت و ق

 با این موضوع سروکار دارند.
و لزوم مقابله با تصرفات غیرقانونی،  مـالکـیـتبا توجه به اهمیت حفظ حقوق 

 هانآبه مالکان و وکلای  تواندمییـد خـلـعمرتبط با دعوای  دقیق مسائلِ  درکِ 
طور مؤثر دفاع کنند. همچنین گردآوری هکمک کند تا از حقوق خود یا موکل، ب

به قضات محاکم کمک شایانی در یـد خـلـعنظریات مشورتی مرتبط با موضوع 
مؤثر  گامیه ـچـابـکتنماید. امید است این ها میاحقاق حق و تسریع در رسیدگی

 و تسهیل فرآیند دادرسی در این زمینه باشد.حـقـوقـی در جهت افزایش آگاهی 
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 یـدخـلـعرکن اول دعوای  مختصر حیتوض

 امهاقاین است که شخصی که قصد یـد خـلـعترین ارکان دعوای یکی از مهم
و ناظر به این رکن، یعنی ر لک مال غیرمنقول باشد. مطالب پیشِ دعوا دارد، ما

 خواهان است. مـالکـیـت
 یوانعالید یعموم هیئت 3/34/3111 -572ه شماره یوحدت رو رأیبا توجه به 

 دیخلع یطرح دعوا نیبنابرات است کیرمنقول فرع بر مالیاز اموال غ دیخلعشور ک
 .ستیت قابل استماع نکیمال و اثباتقبل از احراز  نیاز زم

 اً صرفرسمی نیامده است و  مـالکـیـتِ یکلمهوحدت رویه  رأیدر متن  اگرچه
ف که اختلا أنشرا شرط استماع دعوا دانسته است لکن نظر به م مـالکـیـتاحراز 

ه قضایی بعد از ـوحدت رویه گردیده است و همچنین روی رأیمنتهی به صدور 
 مـالکـیـتمذکور  رأیدر  مـالکـیـتمنظور از  ،وحدت رویه رأیصدور این 

. نظریات مشورتی پیش رو در مورد این رکن ارائه شده باشدرسمی خواهان می
 است.
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دلیلی بر  خودیخودبهت، اظهارنامه ثبتی به اداره ثب میتقد .1

 رفا  صمتقاضی نیست. در واقع،  رسمی یا غیررسمی فردِ مـالکـیـت

 عنوانبهتواند تسلیم این درخواست و قبول آن توسط اداره ثبت نمی

و انقضا  اهآگهیتلقی شود بلکه باید انتشار  مـالکـیـتای از نشانه

 .شودمیتثبیت  مـالکـیـتمدت اعتراض 

برای ثبت رسمی ملک به نام متقاضی مراحلی در نظر گرفته شده در قانون ثبت 
قانون ثبت  34است که در جای خود مورد بررسی قرار گرفته است بر اساس ماده 

روز،  14و باید ظرف  شودمیمقدماتی به دنبال اعلان ثبت عمومی منتشر  آگهی
تا  34اده ر ممذکور د آگهیمنتشر شود سپس از تاریخ انتشار اولین  آگهیسه بار 

، به وسیله اظهارنامه درخواست مـالکـیـتشصت روز باید متصرفین به عنوان 
 .ثبت نمایند

مذکور، صورت کلیه  آگهیروز پس از انتشار اولین  94اداره ثبت مکلف است تا 
 ثبتکه از طرف اداره  یاشمارهاند با نوع ملک و اشخاصی را که اظهارنامه داده

 شصت روز، فقط تا آگهینماید. و این  آگهیها در روزنامه شدهنیمعبرای هر یک 
سپس طبق قانون با انتشار سایر . روز، منتشر خواهد شد 14در دو نوبت، به فاصله 

 .کندمیمراحل ثبت ادامه پیدا  هاآگهی
اقی تقدیم اظهارنامه ثبتی ب صرفاً حال اگر تقاضای ثبت در همان مرحله اول یعنی 

بر  دلیلی خودخودیبهدیم اظهارنامه ثبتی به اداره ثبت، مانده باشد، صرف تق
یم این تسل صرفاًرسمی یا غیررسمی فرد متقاضی نیست. در واقع،  مـالکـیـت

 ـیـتمـالکای از تواند به عنوان نشانهدرخواست و قبول آن توسط اداره ثبت نمی
ا مدت نقضصورت گرفته باشد و بعد از ا هاآگهیتلقی شود بلکه باید انتشار 

 .شودمیتثبیت  مـالکـیـتاعتراض، 



 

 

5 

 
 7/95/3213شماره نظریه: 
 911-59-95شماره پرونده: 
 40/45/3195تاریخ نظریه: 

 قوه قضاییه:حـقـوقـی نظریه مشورتی اداره کل 
صرف تقدیم اظهارنامه ثبتی از طرف متقاضی ثبت ملک به اداره ثبت و قبولی 

ی و غیررسمیرسمی یا  مـالکـیـتیل بر دل ،درخواست وی از ناحیه اداره ثبت
احیه یا در جریان ثبت که از ن نشدهثبتنسبت به املاک یـد خـلـعنیست و دعوی 

 3111-572وحدت رویه شماره  رأیملک اقامه شده، با عنایت به  ثبتِ متقاضیِ
غیر قابل استماع است ولی پس از پذیرش درخواست ثبت متقاضی و انتشار 

مهلت قانونی اعتراض و عدم وصول اعتراض در موعد  و انقضاءنوبتی  یهایآگه
قانون ثبت، دعوای این که حقی از کسی ضایع شده است،  20قانونی، طبق ماده 

نه به عنوان عین و نه به عنوان قیمت پذیرفته نیست؛ مگر این که مشمول یکی 
ست و ابه بعد آن قانون باشد که آن هم فقط قابل شکایت کیفری  349از مواد 

ی قانوناً و مـالکـیـتمتقاضی ثبت مذکور ندارد. بنابراین،  مـالکـیـتتأثیری در 
تواند -محرز است و بودن ملک در تصرف دیگری تأثیری در آن ندارد و او می

وحدت رویه مذکور  رأیمتصرف را بنماید و این مورد از شمول یـد خـلـعدعوای 
 خارج است.
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 41/49/3195تاریخ نظریه: 


