
 خلع يد مشاعي در تصرفات مفروزي در املاك و اراضي

 

سو مشروع  كيشركا انجام شود، از  نيب هياول تيكه بنا به رضا يدر ملك مشاع در صورت يوضوع تصرفات مفروزم
 ينقض حقوق شركا تلق يو فقه يهر گونه تجاوز از حدود مقرر، از منظر حقوق گريد يو از سو شوديمحسوب م

و يا اراضي  مي نامند و بيشتر در اراضي موسوم به اصلاحات اراضي نوع تصرفات را مفروض الرعيه، اين گردديم
ي با توجه به ميزان سند شود؛ كه تصرفات بصورت عملي و عرفموسوم به قانون واگذاري كشت موقت مشاهده مي 

 مالكيت در اراضي است.

 يمدن نيقوان يبر مبنا يحقوق ليتحل-١

  يمفروز) تصرفات الف

دارد، اما تصرف  يحق تصرف از سهم خود در مال مشاع كيهر شر ،يقانون مدن ٥٨١: بر اساس ماده تياصل مشاع
بر اساس توافق،  يتيطور رضاكه شركا به يطيممنوع است. در شرا گرانيسهم د به تجاوز ايكل ملك  يانحصار

مشروع  ياهيآن تصرفات از نظر رو كنند،ياعطا م گريكديبه  كياز ملك را به تفك ييهاحق استفاده از بخش
 .شونديمحسوب م

. باشديتنها مجاز به تصرف به اندازه سهم مشروع خود م كيهر شر ،در صورت وجود توافق يتجاوز: حت تيمحدود
قابل  ينونمتجاوز فراتر از حدود سهم مشروع عمل كند، تجاوز به حقوق شركا رخ داده و از منظر قا كياگر شر

آن دادخواست  يبر مبنا توانيشده و م يرمجاز تلقيغ يتصرف نيچن ،يقانون مدن ٥٨٢اعتراض است. طبق ماده 
 .طرح نمود ياز سهم مشاع ديخلع 

 در مواجهه با تجاوز ي) امكانات حقوقب

متجاوز، امكان  كيدر صورت اثبات تجاوز شر ،ياحكام مدن يقانون اجرا ٤٣: طبق ماده ديدعوا بر اساس خلع 
از ملك مشاع  يفقط آن بخش تجاوزصورت  نيا دروجود دارد؛  يشده وسهم تصرف يبه ازا ديصدور حكم خلع 

توضيح اينكه اين موضوع در خصوص اراضي  گردد.و از كل ملك خلع يد نمي شوديبازگردانده م هياول تيبه وضع
تصرفات مفروزي ليكن تصرفات مفروز است، صادق است، وليكن در مواردي كه كه داراي سند مشاعي هستند و

 خلع يد از كل ملك يا آپارتمان به عمل مي آيد. توافقي وجود ندارد



بر  تواني، مشركا گردد ريمزاحمت در استفاده مشروع سا جاديمتجاوز موجب ا كيرفع مزاحمت: اگر تجاوز شر
مطرح نمود كه به الزام متجاوز به بازگرداندن  زيرفع مزاحمت را ن يدعوا يمدن يدادرس نييآ ١٦٠اساس ماده 

 .شوديسابق منجر م يحقوق تيوضع

 يمشاع زندگي ◌ٔ باشد كه ادامه ياز تجاوز به حد ياختلاف ناش كهيفروش ملك: در صورت ايدرخواست افراز 
 يهاملك به سهم ميحقوق مشروع خود، درخواست افراز (تقس يايبه منظور اح تواننديگردد، شركا م رممكنيغ

 .طلب كنند ادگاهرا از د ديعوا ميدر صورت عدم امكان افراز، فروش ملك و تقس ايمشخص) 

 

 يو استناد به منابع فقه يفقه تحليل-٢

 يدر نظام فقه يمشاع ي) حفظ حقوق شركاالف

 يف طهيالوس«و  »هيشرح مباحث فقه امام«همچون  هيدر منابع فقه امام ژهيوبه ،ياسلامعدم تجاوز: در فقه  اصل
به حد مشخص و مشروع  يدر ملك مشاع كينكته شده است كه حقوق هر شر نيبر ا يفراوان دي، تأك»اصول الفقه

كه هر گونه تجاوز به حقوق و منافع  كنديم انيدر فقه، به صراحت ب» لا ضرر و لا ضرار«محدود است. قاعده  يو
 .است يبا عدالت شرع ريمغا گر،يد كيشر

شده باشد، مجاز  جاديا يشركا، تصرف مفروز نيب هياگر بر اساس توافق اول ،يحدود تصرف: از منظر فقه نييتع
 عدالت اصول قضن ◌ٔ حدود به منزله نياز ملك استفاده شود. تجاوز به ا كياست تنها تا حد سهم مشروع هر شر

مباحث «و » فقه مقارن«كه در  ياز جمله آثار ،از عالمان فقه ي. برخشودمي محسوب مشترك حقوق به احترام و
موجود  تيو اصلاح وضع يكه تجاوز از حد مقرر، مستلزم جبران حقوق كننديم انيبه آن اشاره شده است، ب »يفقه

 .توسط متجاوز است

 برجسته يفقها يهادگاهي) استناد به دب

 ،يمسائل مربوط به ملك مشاع ريمعاصر مانند تفس يمجتهدان: در آثار فقه گريو د يستانيس خيش االلهتيآ دگاهيد
اتخاذ شود تا حقوق  يريتداب ديدارند كه در صورت بروز تجاوز شركا از حدود تصرف مشروع، با ديمجتهدان تأك

 .رديرفع مزاحمت صورت پذ اي ديمانند خلع  ييقضا يدعاو قياز طر توانديم اءياح نيگردد. ا ايمتضرر اح يشركا

ظلم به  جاديباور است كه حفظ تعادل و عدم ا نيشركا، فقه بر ا نيب يتي: در توافقات رضايتيتعادل در توافق رضا
 تيو بدون رعا كجانبهيبه طور  كيشر كيكه  يدر صورت ن،ياست. بنابرا نيادياز اصول بن نياز طرف يكي



در نظر  يشده و مجازات يتلق رمجازيغ يفقه ظرعمل از ن نيتجاوز كند، ا گرانياز سهم د يشرع يهاتيحدودم
 .شوديگرفته م

 

 

 يفقه -يحقوق يراهكارها-٣

سو مشروع است،  كياز  يو فقه يهمه شركا از نظر حقوق تيبر رضا يمبتن يمجموع، اگرچه تصرفات مفروز در
. شوديم يموجب نقض حقوق و عدالت در ملك مشاع گران،ياز حد سهم مشروع د كيشر كياما هرگونه تجاوز 

 :رو نياز ا

 يدعوا ،ياحكام مدن يقانون اجرا ٤٣و ماده  يقانون مدن ٥٨٢و  ٥٨١ يهابر اساس ماده تواني: مياز منظر حقوق
 .متجاوز مطرح نمود كيشر هيرفع مزاحمت را عل اي ديخلع 

 رمجازي، تجاوز به حقوق شركا غ»لا ضرر و لا ضرار«و قاعده  هيبه منابع معتبر فقه امام: با استناد ياز منظر فقه
 .حقوق متضرر، تعادل و عدالت برقرار گردد يايبوده و لازم است تا با اح

)، امكانات يتيدر چارچوب توافق رضا يشده (حت نيياز حد تصرف مشروع تع كيشر كيدر صورت تجاوز  ن،يبنابرا
درخواست افراز/فروش  ايرفع مزاحمت و  د،يخلع  يشركا شامل طرح دعوا ريحقوق سا ياياح يبرا يو فقه يحقوق

است  دييمورد تا يو هم از منظر فقه اسلام يدنامر هم از منظر قانون م ني. اباشديعادلانه م ميملك به منظور تقس
 .اشدبياز نقض حقوق مشترك م يريبه تعادل و جلوگ تيو هدف، بازگرداندن وضع

 : نيرياز شركا به حقوق سا يكيبر اذن و تجاوز  يمبتن يِ در تصرفات مفروز ديلع خ

در املاك مشاع هر شريك مالك سهم مشاعي خود بصورت كلي است اما گاهي شركا بر اساس اذن و توافق، 
وضعيت،  تصرفات مفروزي را ميان خود تنظيم مي كنند، بدون اينكه افراز رسمي صورت گرفته باشد. در اين

 ، مشروع و داراي آثار حقوقي است اما همچنان ماهيت ملك مشاع باقي مي ماند.تصرفات

 نيچند يشركا تجاوز كند، از منظر حقوق ريبه سهم سا ه،ياز شركا بدون مجوز و برخلاف توافق اول يكياگر  حال
 . اقدام قابل انجام است

 در ملك مشاع يتصرفات مفروز يحقوق تيماه يس: برر١

 :يقانون مدن ٣٠مطابق ماده 



كه قانون استثناء كرده  يگونه تصرف و انتفاع دارد، مگر در مواردخود حق همه ملكينسبت به ما يهر مالك“ 
 ”.باشد

 يبرقرار است، اما تصرف مفروز يسهم مشاع زانينسبت به كل ملك به م كيهر شر تِ يدر ملك مشاع، مالك
 .شركا است رياذن سا ازمندين

 :يقانون مدن ٥٨١مطابق ماده 

 ”.شركا، ممنوع است رياز شركا در مال مشترك، بدون اجازه سا كيتصرف هر “ 

شايان ذكر است كه  .معتبر است ينداشته و از لحاظ حقوق يتيممنوع گريباشد، د نيرياما اگر تصرف با اذن سا
 اين اذن مي تواند كتبي، شفاهي، عملي و يا عرفي باشد.

 بر اساس اذن شركا يتصرفات مفروز يحقوق تيوضع ليتحل

تصرفات است كه بر  يعمل ميتنظ يبلكه نوع ست،ين يافراز رسم يدر ملك مشاع به معنا يتصرفات مفروز
 .شده است جاديشركا ا نيتوافق ب يمبنا

 ياعتبار حقوق يدارا ،يرسم/يسند عاد ايمكتوب باشد و در صورت وجود قرارداد  اي يشفاه توانديتوافق م نيا
 .خواهد بود

 يرقانونيفاقد مجوز بوده و مصداق تصرف غ يتجاوز كند، عمل و ياز شركا از حدود تصرفات مفروز يكيچنانچه 
 . خواهد بود

 نيرياز شركا به سهم سا يكيتجاوز  يحقوق يضمانت اجرا:٢

تجاوز كند،  گريد يبه سهم شركا ه،يو برخلاف توافق اول نيريسا تياز شركا بدون رضا يكيكه  يصورت در
 :اقدام كنند رياز طرق ز تواننديم نيريسا

 متجاوز كيشر هيعل ديخلع  ي) طرح دعواالف

 دعوا يقانون يمبنا:١

 :يقانون مدن ٥٨٢مطابق ماده 

شده و قابل  يتلق رمجازيباشد، تصرف غ نيرياز شركا در مال مشاع، خارج از حدود اجازه سا يكياگر تصرف “ 
 ”.اعتراض است



از  ديدادخواست خلع  تواننديمتضرر م يمحسوب شده و شركا يبدون اجازه، عدوان يتصرف مفروز ن،يبنابرا
 .رويه قضايي طرح دعوي كيفري را در صورت شرايط مي پذيردحتي و  خود را مطرح كنند يسهم مشاع

 متجاوز كيشر هيعل ديخلع  يدعوا رشيپذ طيشرا: ٢

 .يمشاع تيخواهان: ارائه سند مالك تياحراز مالك

در غير اين و  ارائه آن به دادگاه ،يو نقض آن توسط متجاوز: در صورت وجود توافق كتب هياثبات وجود اذن اول
 صورت سابقه تصرفات مفروزي مي تواند راه گشا باشد.

 .مدارك ريو سا ،يدادگستر يمتجاوز: ارائه شهادت شهود، گزارش كارشناس رسم رمجازياثبات تصرف غ

 ديحكم خلع  ينحوه اجرا: ٣

آن تنها در حد  يرااز ملك مشاع، اج ديدر صورت صدور حكم خلع  ،ياحكام مدن يقانون اجرا ٤٣مطابق ماده 
و هيچ خللي نيز به تصرفات ساير شركاء وارد نمي شود و نيازي  شده متجاوز خواهد بود، نه كل ملكسهم تصرف

 .به طرح دعوي نيز به طرفيت همه مالكين مشاعي نمي باشد

 ممانعت از حق ايرفع مزاحمت  ي) طرح دعواب

 يقانون يمبنا: ١

 :يمدن يدادرس نييقانون آ ١٦٠طبق ماده 

 ياز مزاحمت كس يريدرخواست جلوگ رمنقول،ياست كه به موجب آن متصرف مال غ ييمزاحمت دعوا يدعوا“ 
 ”.شوديحق، مزاحم تصرفات او م يرا كند كه بدون ادعا

رفع  يشركا از سهم خود شود، دعوا ريمانع استفاده سا ،يمتجاوز، علاوه بر تصرف عدوان كيكه شر يدر صورت
 .مزاحمت قابل طرح خواهد بود

 دعوا رشيپذ طيشرا: ٢

 .)ياثبات تصرف مشروع خواهان (مثلاً با استناد به توافق مفروز

  .خوانده يمزاحمت از سو جادياثبات ا

 يحقوق جهينت: ٣



ملك به حالت قبل از  تيمتجاوز را ملزم به رفع تصرف و بازگرداندن وضع كيدادگاه شر ،يدر صورت صدور رأ
 .كنديتجاوز م

 و افراز ملك مشاع مي) الزام به تقسج

 دادگاه اياداره ثبت  قيدرخواست افراز از طر: ١

با مراجعه به اداره ثبت درخواست افراز دهند تا سهم هر  تواننديكه ملك قابل افراز باشد، شركا م يدر صورت
 .طور مستقل مشخص شودبه كيشر

 .شوديارجاع م يدر صورت اختلاف، موضوع به دادگاه حقوق

 افراز بودن رقابليفروش ملك مشاع در صورت غ: ٢

ون افراز و فروش املاك مشاع، دادگاه دستور فروش ملك را صادر قان ٩افراز باشد، طبق ماده  رقابلياگر ملك غ
  .پردازديم يصورت نقدرا به كيكرده و سهم هر شر

 يو عمل يحقوق يريگجهينت :٣

تجاوز كند،  گرانياز شركا بدون اجازه، به سهم د يكيشركا انجام شده باشد، اما  تيبا رضا ياگر تصرفات مفروز
و شريك متضرر مي تواند براي احقاق حقوق خود يكي از راهكارهاي قانوني را  خواهد بود يرقانونيغ يتصرف و

 .اقدام نمايد

 .الزام به افراز و فروش ملك اقدام كنند ايرفع مزاحمت  د،يخلع  قياز طر تواننديم ررشريك متضصورت،  نيدر ا

 :به هدف شركا با توجه يحل عملراه

 .و رفع مزاحمت مطرح كنند ديخلع  يمشاع را دارند، دعوا تياگر قصد حفظ وضع

 .بدهند، افراز را درخواست كنند تيسمر ياگر بخواهند به تصرفات مفروز

 بدهند را ملك فروش درخواست افراز، امكان عدم صورت در


