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“Structural analysis” is among the most important components of adjudication in civil 
litigation; however, its status in certain specific causes of action remains disordered and 
unsatisfactory. Claims brought under the Legal Bill on the Removal of Encroachment 
and Compensation for Damage to Properties (adopted 27/09/1358 [1979]) are a salient 
example in which no serious effort has been made to identify and analyze the structure of 
the action.  Owing to the obscurity surrounding this enactment, the failure of legal schol-
ars to articulate its constituent elements, and the lack of judicial consistency in adjudica-
tion, discretionary and inconsistent interpretations have proliferated, placing individuals’ 
rights at risk of infringement. Using a novel approach to the descriptive-analytical exam-
ination of statutory terms and phrases, and by inductively surveying judicial viewpoints, 
this article classifies the building blocks of the action into two categories: substantive 
conditions and procedural conditions. The findings identify the following as the essen-
tial elements: (1) encroachment by the possessor/defendant upon an adjacent property; 
(2) absence of intent in the encroachment; (3) the possessor’s good faith; (4) proof that 
the possessor was unaware of the encroachment; and (5) minor damage suffered by the 
owner of the encroached-upon land. In addition, the following are treated as supplemen-
tary—secondary or procedural—conditions that bring the proceedings to completion: (1) 
transformation of the claim and the deemed (constructive) loss of the encroached part; (2) 
referral to expert appraisal to determine the price, general damages, and depreciation; (3) 
verification of prior payment of sums as a prerequisite for issuing a judgment awarding 
the price and damages; and (4) determination of the status of title documents. The article 
concludes by presenting a conceptual “mind map” of the litigation process in order to 
facilitate a comprehensive understanding of the path to final disposition.
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«سازه شناســی» يکی از مهم ترين مؤلفه های رســيدگی به دعاوی مدنی اســت که وضعيت آن، 
در دعاوی خاص، آشــفته و اَســف بار اســت. دعــاوی مرتبط با «لايحة قانونــی راجع به رفع 
تجاوز و جبران خســارات وارده بــه املاک» مصوب ۱۳۵۸/۰۹/۲۷، از جمله مواردی اســت 
که هيچ گونه تلاشــی برای تحليل و سازه شناســی آن صورت نگرفته اســت. در اثر ناشناختگی 
ايــن ماده، تبيين نکردن ســازه های آن از ســوی حقوقدانان، بی توجهی و نبــود وحدت نظر در 
رســيدگی های قضايی، برداشت های ســليقه ای و قضاوت های مُتَهافِت افزايش يافته و حقوق 
مردم در معرض تضييع قرارگرفته اســت. در اين مقاله، با به کارگيری روشــی نوين در توصيف 
تحليلی الفاظ و عبارات، و با استقراء در ديدگاه های قضايی، سازه   های سازندة دعوا به دو قسم 
«شــرايط اساسی» و «شرايط آيينی» تقسيم شــده اند. بر اساس نتايج اين پژوهش، ۱. «تجاوز 
متصــرف/ خوانده به ملــک مجاور»؛ ۲. «فقدان عمــد در تجاوز»؛ ۳. «وجود حســن نيت در 
شخص متصرف»؛ ۴. «اثبات ناآگاهی متصرف از تجاوزات»؛ ۵. «خسارات جزئی مالک زمين 
موردتصرف/ تجاوز»، ارکان و شرايط اساسی اين ماده معرفی می شوند. از سوی ديگر، شرايط 
۱. «انقلاب دعوا و تلف حکمی قســمت موردتجاوز»؛ ۲. «ارجاع به کارشناســی برای تعيين 
قيمت، خســارت های عمومی و افت قيمت»؛ ۳. «احراز تقــدم پرداخت وجوه، جهت صدور 
حکم به قيمت و خسارات»؛ ۴. «تعيين تکليف اسناد مالکيتی»؛ مکمل ارکان قبل تلقی می شوند 
و به منزلة شرايطی فرعی يا آيينی، فرايند رسيدگی را به سرانجام می رسانند. در پايان مقاله نيز، 
برای کمک به شناسايی کامل مسير اتمام دعوا، «نقشه ای ذهنی» از فرايند دعوا ارائه  شده است.
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مقدمه
چندين قرن است که قواعد کهن و سخت گيرانة غصب بر روابط خصوصی افراد حکمرانی می کند. 
قواعدی که همچون دژ مســتحکمی، در مقابل هرگونه ضرر و زيان  ناروا ايســتاده اند و هيچ عذر و 
بهانــه ای را پذيرا نيســتند. قواعدی که اصولاً برگرداندن عين مال را بــه پرداختن مثل يا قيمت آن، 
ترجيح داده اند و هيچ گونه انعطاف پذيری از خود نشان نمی دهند. نمونه  ای از اين انعطاف ناپذيری 
در کلام فقها چنين بيان  شــده اســت: «در صورت باقی بودن مال، رد آن به مالک آن واجب اســت، 
اگرچه در ســاختمان يا کشــتی به کار گرفته  شده باشــد يا حتی رد آن با ضرر زيادی برای متصرف 
همراه باشــد و اگرچه به خراب شــدن ساختمان يا کشتی منتهى شود» (خمينی، ۱۳۹۲ (الف): ۱۹۱؛ 

صاحب جواهر، ۱۴۲۱: ۴۹؛ خمينی، ۱۳۹۲ (ب): ۳۳۸).
انعطاف ناپذيــری قواعد غصب برگرفته از باوری کهن و فقهی اســت کــه ميان متصرف آگاه و 
ناآگاه، تفاوتی قائل نيست. اما وقتی رويکرد پيش گفته، به هدررفتن بسياری از سرمايه های عمومی 
و خصوصی در نظام نوين جهانی منجر شد، نويسندگان فرانسوی، به نيابت از سنت حقوق مدرنيته، 
بــه دنبــال رويکردی رفتند، کــه ميان متصرف آگاه و نــاآگاه قائل به تمايز می شــد. در ايران نيز، در 
سال های آغازين پيروزی انقلاب اسلامی، شورای انقلاب اسلامی، با محوريت قراردادن «اشتباه» 
و «حسن نيتِ» متصرف غيرمجاز، با تدوين ماده واحده ای طلايی به نام «ماده واحدة راجع به رفع 
تجاوز و جبران خسارت به املاک مجاور»،۱ گامی در راستای تعديل دشواری اين قواعد برداشت 

(جاور و يعقوبی نادر، ۱۴۰۴: ۲۵۰).
ماده  واحدة  موضوع اين نوشــتار، با هدف تعديل قواعد دشوار غصب و قلع وقمع مستحدثات، 
از تصرفات ناشــی از اشــتباه همسايه چشم پوشی کرده و «جبران خســارت عينی»۲ را به «جبران 
خسارت بدلی»۳ تبديل کرده است. اين تصميم اقدامی غرورآفرين بود که نمونه اش در تاريخ حقوق 
ايران يافت نمی شــود. اين مقرره از مصاديق متأثرشدن حقوق خصوصی از حقوق عمومی، و تقدم 

منفعت عمومی بر منفعت شخصی محسوب می شود (ره پيک و رستمی، ۱۳۹۷: ۱۴۸-۱۳۱).
اما به رغم اينکه اين ماده، به  ســادگی و زيبايی مفاهيم حسن نيت۴ و انصاف را به تصوير کشيده 
است؛ مبانی آن بسيار دشوار و بر اساس «جمع بين حَقّين» تحليل می شود. همچنين، انقلاب حقوق 
و دعاوی، بر اين دشواری افزوده و پيچيدگی خاصی در اين ميانه پديد آورده است. به همين سبب، 

۱. ماده واحدة رفع تجاوز و جبران خســارت وارده به املاک مجاور، به دليل اختصار در کلام، زين پس در اين مقاله با 
عنوان «ماده واحده» از آن ياد می شود.

2. Restitution in kind 
3. Compensation 
4 .”Good Faith” in English/ “La Bonne Foi” in French.
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شناسايی ماهيت، ارکان و آيين رسيدگی به دعاوی مبتنی بر آن مبهم و ناشناخته مانده است؛ تا حدی 
که نوشته های حقوقی دربارة آن به تعداد انگشتان يک دست نمی رسد.

بنابرايــن به لحاظ خــلأ موجود در تحليل اين ماده  واحده، نوشــتار حاضر با تفکيک شــرايط 
ماهوی از شــرايط شکلی يا تشريفاتی، هريک از آن ها را تحليل قضايی کرده است. در اين نوشتار، 
در قســمت اول، شــرايطی که مربوط به ماهيت دعوا می شوند، مطرح شــده اند و با عنوان «شرايط 
رکنی» از آن ها ياد می شود. در قسمت دوم نيز، ساير شروطی که غالباً تکميل کنندة رسيدگی اند و در 
کنار شرايط اصلی قرار می گيرند، بيان شده اند و از آن ها با عنوان «شرايط آيينی» نام  برده می شود. 

1. سازه‌های اصلی 
هر دعوايی برای رســيدن به سرانجام خويش و احقاق حق، بر سازه هايی اصلی و فرعی تکيه دارد. 
ســازه های اصلی کــه به آن ها «ارکان دعوا» نيز گفته می شــود، به ماهيت دعوا مربوط می شــوند و 
به تعبيری، ســتون های اصلی در هر دعوا به  حســاب می آيند. در دعوای حاضر، چون اين ارکان در 
عــرض هم و به صورت «عام مجموعی»، دعوا را تشــکيل می دهند، دادگاه با عدم احراز هريک از 
آن ها، دعوا را به  حکم اوليه برمی گرداند و به خلع يد و قلع وقمع مســتحدثات حکم خواهد داد. در 

اين قسمت هريک از ارکان اصلی دعوای حاضر واکاوی می شود.

1-1. رکن اول: تجاوز متصرف/ خوانده به ملک مجاور
در اين رکن، از دامنة موضوعی يا شمول ماده  واحده نسبت به مصاديق صحبت می شود. برای اينکه 
دعوايی شايســتگی آن را پيدا کند تا در دامنة موضوعی ماده  واحدة يادشــده قرار بگيرد، می بايست 
به صورت توأمان، دو مؤلفة «مجاورت املاک» و «تجاوز به ملک همســايه» را داشــته باشد. از اين 
رو، فقدان هريک از اين دو مؤلفه، رکن اول را منتفی می کند که به تبع آن، دعوا از شــمول اين ماده  
واحده و حکم خاص آن خارج می شود. در توضيح مؤلفة اول، توجه به اين رأی قابل  تأمل است:

»پروندة مطالعاتی الف«1
رأی شعبة ديوان عالی کشور:

«... با عنايت به مشخصات و حدود مندرج در سند مالکيتِ خوانده[،] محرز و مسلم است که 
بيــن پلاک مزبور، [با] پلاک ملکی خواهــان[،] مجاورتی وجود ندارد و خوانده به جای تصرف در 
ملک خود، جزئی از ملک خواهان را اشتباهاً در ميانة آن تصرف کرده است. بنابراين اساساً موضوع 

۱. دادنامة شمارة ۲۱/۸۳۱-۱۳۹۷/۰۸/۰۵، شعبة ۲۱ ديوان عالی کشور: نام قضات در دسترس نيست.
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دعوا با ماده  واحده راجع به رفع تجاوز و جبران خسارت وارده به املاک مجاور، انطباقی ندارد...».
اطلاق عبارت «املاک مجاور» در ماده  واحدة موضوع اين نوشتار، بيانگر نکاتی است که مُبَيّن 
رويکرد اســتثنايی قانون گذار، در تعيين دامنة شمول آن اســت. نکتة اول آنکه، نبايد هيچ فاصله ای 
ميان دو ملک، از جهت يکی از حدود اربعه وجود داشــته باشــد و اساساً، اتصال بين آن ها ضروری 
است. بنابراين حتی کوچه، نهر يا مانع ديگری نبايد ميان اين املاک وجود داشته باشد (ميرشکاری 

و زرگری، ۱۴۰۲: ۵۰). 
امــا نکتة  دوم، آن اســت که اطلاق عبارت «امــلاک مجاور»، دربرگيرنــدة تمامی کاربری های 
موجود اســت و از اين  لحاظ، تمايزی ميان دولتی، اداری، نظامی، موقوفه۱ يا شــخصی بودنِ ملک 
مجــاور وجود ندارد. البته در خصوص وجود مســتحدثات غيرمجاز در زمين يا ملک موقوفه، نظر 
مخالفی نيز در روية قضايی ديده می شــود. نظر اکثريت کميســيون قضايی شــهر رشــت در تاريخ 

۱۳۹۷/۰۹/۰۶، به اين  شرح است: 
«... وقف عملی اســت که به موجب آن شــخصی اعم از حقيقی يا حقوقــی[،] عين مالی را از 
مالکيت خود خارج نموده و از هرگونه نقل وانتقال آن[،] اعم از ارادی مثل اقسام معاملات و قهری 
مثل توارث و ديگر تصرفات، به طور کامل مصون نگاه می دارد و منافع آن را در راه خداپســندانه و 
امور خيريه به طور دائم به جريان می اندازد تا افراد محدود و غيرمعين به صورت بلاعوض از منافع 
آن بهره مند شــوند. بنابراين با توجه به تعريف مذکور در مورد مال موقوفه[،] به جز موارد مصرحه 
در مادة ۸۸ ق.م[،] اصل بر غيرقابل  فروش بودن آن است[...،]. بر اين اساس مال موقوفه از شمول 
لايحة قانونی راجع به رفع تجاوز و جبران خسارات وارده به املاک، خروج موضوعی دارد [و...،] 
مگر اينکه ولی فقيه يا حاکم شــرع، طبق قانون اوقاف يا بنا به مصلحتی بالاتر[،] اجازة فروش مال 

موقوفه را صادر نمايد[...]».
در مقام داوری ميان اين دو نظر، هرچند که در نظرية مشــورتی شــمارة ۷/۲۶۵۲، ملک موقوفه 
خود متجاوزِ به ملک همســايه اســت و با حکم ماده  واحده، قيمت زمينِ غيرموقوفه پرداخت  و به 
متراژ ملک موقوفه اضافه شــده است؛ اما تفاوتی بر اساس مبنا احساس نمی شود و حتی فرضی را 

شامل است که ملک موقوفه نيز موردتجاوز ملک مجاور قرار گرفته باشد. 
به  عبارت  ديگر، با توجه به اطلاق ماده  واحده و حکم اســتثنايی آن که بر مبنای مصلحت های 
اجتماعی و اقتصادی وضع شــده اســت، از مصاديق فروش مال موقوفه به  حســاب نمی آيد که با 
ممنوعيتی مواجه باشــد، چراکه در اين مورد، ســخن از صلح يا تملک قهری است و رضايت مالک 
زميــن، در اجــرای مقررات ماده  واحده، تأثيری ندارد. به همين دليل، چنانچه قســمت موردتجاوز 

۱.  نظرية شمارة ۷/۲۶۵۲-۱۳۷۷/۰۵/۱۶، اداره کل حقوقی قوة قضائيه
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مشــمول ســاير شرايط ماده  واحده باشد، فرقي بين موقوفه و غير آن نيست. البته به نظر می رسد، که 
حريم يا شوارع عمومی، به لحاظ اينکه اساساً ملک محسوب نمی شوند و متعلق عنوان «مالکيت»۱ 
قرار نمی گيرند، موضوعاً از حکم ارفاقیِ ماده  واحدة مطرح شده خارج اند. بنابراين تجاوز به منافع، 
شوارع يا حريم های عمومی، بر اساس قواعد اوليه، قلع وقمع مستحدثات را در پی خواهد داشت.

امــا در توضيــح مؤلفــة دوم، بايد اضافه کرد که بر اســاس مادة ۱۴۹ ق.ث، اگــر املاکی اضافه 
مساحت يا بنا داشته باشند و سبب ايجاد اين مقدار زائد، تجاوز به ملک ديگری نباشد، اساساً نوبت 
به حل مســئله در مراجع قضايی نمی رســد و رســيدگی به آن در «هيئت نظارت ثبت» خواهد بود. 
بــه  بيان  ديگر، دامنة موضوعی ماده  واحده، صرفاً به  اضافه مســاحت هايی اختصاص دارد که در اثر 

تجاوز به ملک همسايه رخ  داده باشد. دراين باره، اين رأی نکات مهمی در بر دارد:

»پروندة مطالعاتی ب«2
رأی شعبة ديوان عالی کشور:

«خواســتة خواهان هــا عبــارت اســت از صدور حکم بــه اصلاح اســناد مالکيت به اســتناد 
ماده  واحــده[...،] و توضيح داده اند که به علت اشــتباه در پياده کــردن موقعيت ثبتی املاک، پلاک ها 
به طرف مجاور منحرف و به قلمرو ديگری تجاوز صورت گرفته اســت و ادارة ثبت اســناد و املاک 
در گزارش پيوست پرونده آن را تأييد کرده است[.] با توجه به مراتب فوق و صدور اسناد مالکيت 
و گــزارش ادارة ثبت، رســيدگی بــه موضوع[،] از صلاحيت هيئت نظــارت [ثبت،] خارج و چون 
مستلزم احراز ميزان تجاوز در مالکيت و رسيدگی قضايی به آن و صدور حکم حسب قانون يادشده 
اســت[،] رســيدگی در صلاحيت دادگاه است. لذا قرار صادره به علت مغايرت با محتويات پرونده 

و قوانين موضوعه نقض و پرونده برای رسيدگی اعاده می شود».
در اين پرونده، دادگاه بدوی صلاحيت رســيدگی به حل وفصل اختلافات ثبتی را در صلاحيت 
هيئت نظارت ثبت دانســته،  پرونده را برای تأييد قرار عدم صلاحيت خود و صلاحيت ادارة ثبت 
اســناد و املاک، به ديوان عالی کشور ارجاع داده اســت. چراکه قرارهای عدم صلاحيت دادگاه ها، 
نســبت به مراجع غيرقضايی، به تأييد ديوان عالی کشــور نياز دارد (رأی وحدت روية شمارة ۶۶۰ 
مورخ ۱۳۸۲/۰۱/۱۹؛ شمس، ۱۳۹۶: ۱۸۸). اما ديوان به درستی اين قرار را نقض کرده و بيان داشته 
است، که رسيدگی به هر اضافه مساحتی، در صلاحيت ادارة ثبت نيست و در صورتی  که تجاوزی به 
ملک مجاور صورت گرفته باشد، رسيدگی به پرونده مستلزم احراز ميزان تجاوز در دادگاه است. به 

1. Ownership
۲. دادنامة شمارة ۹۱۰۹۹۷۰۹۰۹۱۰۰۴۹۸-۱۳۹۱/۱۱/۲۹، شعبة سوم ديوان عالی کشور: غفارپور و سوادکوهی فر.
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اين علت که با احراز ســوءنيت متصرف، دادگاه می بايســت به قلع وقمع مستحدثات حکم کند و در 
صورت فقدان ســوءنيت و جمع ساير شــرايط ماده  واحده، دادگاه بايد با اقداماتی قضايی و خارج 
از خواســتة طرفين، احکامی را صادر کند که در ستون دادخواست خواهان وجود نداشته است. در 

همين راستا، مادة ۱۴۹ ق.ث بيان می دارد:
«نســبت به ملکی که با مســاحت معين موردمعامله قرار گرفته باشــد و بعداً معلوم شود اضافه 
مســاحت دارد[،] ذی نفع می تواند قيمت اضافی را بر اســاس ارزش مندرج در اولين سند انتقال و 
ســاير هزينه های قانونــی معامله به صندوق ثبت توديع و تقاضای اصلاح ســند خود را بنمايد. در 
صورتی  که اضافه مســاحت در محدودة ســند مالکيت بوده و به مجاورين تجاوزی نشده و در عين  
حال بين مالک و خريدار نسبت به  اضافة مذکور قراری داده نشده باشد، ادارة ثبت، سند را اصلاح 

و به ذی نفع اخطار می نمايد تا وجه توديعی را از صندوق ثبت دريافت دارد...». 

1-2. رکن دوم: فقدان عمد در تصرف/ تجاوز
دوميــن و مهم ترين رکن از ســازه های اصلی دعوای حاضر، به فقدان «عمد»۱ يا «ســوءنيت»۲ در 
تجاوزات مربوط است. عمد در اين مقام با تعابير «قصد»،۳ «نيت»۴ و «خواست»۵ هم تراز است و 
در ادبيات عام حقوقی، ســوءنيت ناميده می شود. فقدان «عمد» يا «سوءنيت»، در متن ماده  واحدة 

موضوع مقاله، به اين صورت اشاره  شده است: 
«هرگاه محرز شــود که طرف دعوا يا ايادی قبلی او  قصد تجاوز [به ملک مجاور را] نداشــته و 
در اثر اشــتباه... يا به علل ديگری که ايجادکنندة بنا يا  مســتحدثات از آن بی اطلاع بوده، تجاوز واقع  

شده [باشد]». 
از اين رو، رکن حاضر بيانگر آن است، که متصرف يا ايادی قبلی او، نبايد قصد تجاوز به ملک 
مجاور را داشــته باشــند و تجاوز به ملک همسايه می بايســتی در اثر «اشتباه»۶ رخ  داده باشد. برای 

احاطه به مباحث اين رکن، توجه به رأيی که در ادامه مطرح شده، مفيد است:

1. Intent/ Intentionally
2. Malice/ Bad faith/ Ill will
3. Intention
4. Intent/ Purpose/ Faith
5. Will/ Volition/ Want/
6. Mistake
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»پروندة مطالعاتی پ«1
رأی تجديدنظر:

«... دادگاه تجديدنظــر...، دادنامــه[ة] تجديدنظرخواســته [را] برخلاف خواســتة مطروحه و 
برخلاف مقررات و موازين قانونی [تشــخيص داده] و شايســتة نقض [می داند]، زيرا که اولاً[...،] 
ثانياً اســتناد دادگاه بدوی به لايحة قانونی راجع به رفع تجاوز[...،] نيز موجه و قانونی نمی باشد[،] 
زيرا لايحة قانونی مذکور دو شــرط اساســی جهت پرداخت خســارات و قيمت زمين و ملک مقرر 
داشته است که هر دو شرط می بايست هم زمان محقق شود[.] شرط اول سهوی بودن تصرفات است 
و شــرط دوم جزئی بودن تصرف می باشــد که در مانحن فيه هيچ کدام از دو شرط محقق نشده است. 
شرط اول که سهوی بودن تصرف می باشد، با توجه به شکايت کيفری از طرف تجديدنظرخواهان ها 
و ادامة اقدامات تصرف و ساخت وساز از طرف تجديدنظرخواندگان، موضوع و شرط سهوی بودن 
را منتفی می نمايد و نظرية هيئت کارشناسی سه نفره [نيز، در تاريخ]... مؤيد همين امر می باشد [که] 
در بنــد ۵ نظريــة خود اعلام داشــته اند، خواندگان پس از اخذ جواز[،] اقــدام به پياده نمودن محل 
اجرای ســاختمان خود نموده اند و به جای عقب نشــينی از ســمت کوچه به ميزان حدود ۷/۲متر در 
زمين خود به قطعه زمين مجاور در شمال ملک خود متعلق به خواهان ها پيش روی نموده و اقدام به 
گودبرداری، پی سازی و اجرای اسکلت ساختمان نموده اند که از همان ابتدا با اعتراض خواهان ها 
مواجه و طی دو نوبت  کار ايشــان به دســتور دادگاه[،] توسط شهرداری تعطيل گرديده  است... الخ، 
بنابراين موضوع ســهوی بودن تصرف توســط تجديدنظرخواندگان منتفی بوده و ادامة تصرفات با 

علم و اطلاع آنان بوده است...».
در اين پرونده، دادگاه بدوی با اســتناد به ماده  واحدة يادشــده، دعوای قلع وقمع مستحدثات را به 
پرداخت قيمت و خســارت منقلب کرده اســت. اما دادگاه تجديدنظر به درســتی رأی دادگاه بدوی را 
نقض کرده و با بررسی دقيق محتويات پرونده، به سوءنيت متصرف رسيده و موضوع را مطابق با قواعد 
اولية تصرفات غاصبانه دانسته است. دادگاه تجديدنظر به صورت تلويحی بيان داشته است، که علاوه 
 بر آنکه متصرف در تصرفات خويش سهو يا غفلت کرده است، بر اساس مستندات در تصرفات خود 
نيز علم و عمد داشته است؛ زيرا خوانده، با وجود تذکر، شکايت کيفری خواهان و تعطيلی کار از سوی 

شهرداری و دادگاه، همچنان به ساخت وساز و تصرف در ملک همسايه ادامه داده است.
با توجه به رأی دادگاه تجديدنظر، چگونه ممکن اســت که متصرف در تجاوز به ملک همســايه 
اشتباه کرده باشد؟ بايد دانست، که صرف ادعای غفلت اوليه، مجوز ادامة تصرفات غاصبانه نيست 

۱. دادنامة شــمارة ۹۵۰۹۹۷۰۲۲۰۳۰۰۲۰۶-۱۳۹۵/۰۲/۲۶، صادره از شــعبة سوم دادگاه تجديدنظر تهران: احمد کرمی، 
رسول اميری و سليمان حيدری حويق.
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و «هرگاه حين انجام [عملی]، در صحت آن، شک موضوعی يا حکمی وجود داشته باشد، [يعنی] 
به  هر حال [فاعل] در وضعی باشد که [موجبات] سوءظن نوعی [برای وی ايجاد شود]، نمی تواند 

مدعی وجود حسن نيت باشد» (جعفری لنگرودی، ۱۳۸۹: ۲۰۰).
به نظر می رســد توجه شــديد دادگاه بدوی به جلوگيری از ضرر قلع وقمع به مالک مستحدثات، 
باعث شــده است از بررسی سوءنيت يا حســن نيت متصرف غفلت کند. حال  آنکه ماده  واحده، در 
پی آن نيســت که بی قيدوشرط مانع هرگونه خســارت ناشی از تصرفات شود، بلکه هدف آن صرفاً 
تعديل قواعد ســخت گيرانة غصب نسبت به متصرف ناآگاه است. بر همين اساس و با توجه به متن 
رأی دادگاه بدوی، به نظر می رســد که خوانده در تصرفات خود در زمين مالک، عمد يا دســت کم 
تقصير ســنگين داشــته و بدون هيچ اعتنايی به اشــتباه خود و اخطار مالکِ زمين، به تصرفات خود 
ادامه داده اســت. در نتيجه، اساســاً ارفاقی که قانون گذار برای اشتباه اشــخاص ناآگاه در اين ماده  
در نظر گرفته اســت، شــامل وی نمی شود و چنين شخصی، مشمول قواعد اولية خلع يد و قلع وقمع 

مستحدثات خواهد بود.
همچنين بايد توجه داشــت، که آگاهی موردنياز در تحليل رفتار شخص متصرف، صرفاً ناظر به 
موضوع اســت و متصرف بايد از تعلق قسمت تصرف شــده به زمين همساية خويش آگاهی داشته 
باشــد، اما آگاهــی يا ناآگاهی او به احــکام غصب، تأثيری در حکومت احــکام وضعیِ غصب، در 
تصرفات غيرمجاز ندارد. به ديگر ســخن، ملاک در شــمول حکم ارفاقیِ ماده واحده، وجود «شبهة 

قابل  قبول موضوعی» است و بودونبود «شبهة حکمی» دراين باره بی تأثير است.
اما ســؤالی که مطرح می شود اين اســت که آيا «فقدان عمد و سوءنيت» در تجاوز، «مساوی با 
حســن نيت يا دست کم ملازم آن» است؟ اگر ارتباط منطقی حسن نيت و سوءنيت، «تناقض» باشد، 
فقدان سوءنيت به معنای وجود حسن نيت است. با اين حال، به نظر می رسد، ارتباط منطقی و تقابل 
بين اين دو، از نوع «تضاد» اســت و نه تناقض؛ يعنی اجتماع اين دو محال اســت، اما فرض هايی 
هم قابل  تصور اســت که حسن نيت و ســوءنيت هر دو وجود نداشته باشند. از اين رو کافی است، 
معيارهای رفتار معقول و منطبق با الزامات حسن نيت وجود نداشته باشد تا بگوييم رفتار فرد همراه 
با حسن نيت نيست (خان محمدی و همکاران، ۱۴۰۲: ۹۸) و ضرورتی به احراز سوءنيت هم وجود 

ندارد. پاسخ تفصيلی به اين مسئله، در رکن بعدی بررسی شده است.

1-3. رکن سوم: وجود حسن‌نیت در شخص متصرف/ متجاوز
از آنجايی  که ماده  واحدة يادشــده، به صورت مســتقيم، به «حســن نيت» اشاره نمی کند، لازم است 
اين رکن با دقت بيشتری بررسی شود. حسن نيت در اين مقام، «وضع فکری کسی است که به عمل 
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حقوقی۱ [يا مادی۲ که منشــأ اثر حقوقی اســت]، از روی اشتباه اقدام می کند و تصور دارد که عمل 
او وفق قانون اســت، [در حالی  که] موافق قانون نيســت» (جعفری لنگرودی، ۱۳۷۰: ۲۱۵). اگرچه 
در متن ماده  واحده، صرفاً به وجود «اشــتباه» در شــخص متصرف اشاره کرده است، اما اشتباه خود 
اقســام گوناگونی دارد که معلوم نيســت کدام يک از حالات آن مدنظر قانون گذار بوده است. اجمالاً 
بايد دانســت که همواره فقدان قصد تجاوز و عمد، با وجود حســن نيت همراه نيست و امکان دارد 
شــخصی حتی با وجود اشــتباه، کماکان حســن نيت لازم و کافی برای احراز عنصر روانی نداشــته 
نباشد. اين تمايز بر اساس منشأ جهالت متصرف شکل  گرفته است که بر ناآگاهیِ واقعی يا ظاهری 

او استوار است.
بــرای توضيح بيشــتر و به منزلة تکمله ای بر رکن قبل، بايد دانســت که در فقــه اماميه و حقوق 
ايران، اساســاً جهالتِ مُکلّف، از لحاظ تلاش مکلف به کشف حکم يا اطلاع بر موضوع، به «جهل 
تقصيری» و «جهل قصوری» تقسيم  شده است. اگر مکلف متوجه جهل خود نباشد يا به رغم توجه 
به جهل، راهی برای برطرف کردن آن نداشــته باشــد، جهل وی «قصوری» است (طباطبايی حکيم، 
۱۳۹۱: ۱۸). اما اگر مکلف متوجه جهل خود باشــد و به راه برطرف کردن آن نيز دسترســی داشــته 
باشــد، ولی در رفع جهالت خود کوتاهی کند، جهل وی «تقصيری» اســت (خمينی، ۱۳۹۰: ۴۵۶). 
ر نيز، در مسئلة تصرف در ملک مجاور به دو قسم تقسيم می شود.  البته بايد دانست که جاهلِ مُقَصِّ
رِ مُلتَفت» است. اگر التفات متصرف، صرفاً، اين گونه باشد که فی الجمله  قسم اول، «جاهلِ مُقَصِّ
بدانــد اقدامــی که می کند، همراه با بی مبالاتی و ســهل انگاری در ملاحظــة وضعيت ملک و حدود 
تصرفات است، در زمرة تقصير همراه با التفات قرار می گيرد. بديهی است که اگر وضعيت خارجی 
اخطارهای دريافتی مالک مجاور، به کيفيتی باشــد که فی الجمله علم آور باشد، تصرف وی در ملک 
مجاور از مصاديق تصرف عمدی خواهد بود. بنابراين، منظور از جاهل مقصر در اين قسم، متصرفی 
است که در اثر عواملی مثل تذکر همسايه و يا مراجع ذی صلاح، «احتمال اشتباه می دهد» و «امکان، 
قدرت و فرصت آگاهی و خروج از اشــتباه نيز برای وی فراهم اســت»، ولی در اثر سهل انگاری به 
دنبال آن نرفته اســت. به  عبارت  ديگر، آن شــخص می توانسته از نحوة تصرف خود آگاهی تفصيلی 
پيــدا کند، اما به دنبــال آگاهی نمی رود (خمينــی، ۱۳۹۰: ۴۵۶). چنين شــخصی متوجه عمل خود 
بــوده اســت و احتمال داده که عمل وی تجاوز به ملک همســايه اســت، اما بــه آن توجهی نکرده 
اســت (گرجی، ۱۳۷۲: ۲۹۶). کاملاً واضح اســت که اين قسم از تصرف، با الزامات ناشی از مفهوم 

حسن نيت در تنافی و تقصير چنين شخصی فاحش است و قابل  مسامحه نيست.

1. Acte Juridique 
2. Acte Matériel
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وجــه توجيهــی اين قســم، در رأی دادرس 
می توانــد چنين باشــد: «نظر بــه اينکه خوانده/ 
متصرف با احتمال قوی و وجود ابهام آشکار در 
حدود ملک و التفات به ابهام در اســناد مالکيت 
به تصــرف در ملک مجاور اقدام نموده اســت، 
تصــرف مــازاد وی حتی اگــر در قلمــرو عمد 
نگنجد، از مصاديق جهل تقصيری توأم با التفات 
به جهل اســت و از شــمول ارفاق لايحة قانونی 
راجع به رفع تجاوز و جبران خسارت به املاک 
مجاور خارج اســت و مشمول عمومات دعاوی 

خلع يد قرار می گيرد».
رِ غيرمُلتَفت اســت.  قســم دوم، جاهلِ مُقَصِّ
منظور از آن متصرفی است که در هنگام اقدام می داند که عمل او بر پاية دقت و دانش کافی نيست 
و می توانســته جهل خود را از طريق شــيوه هايی که در دســترس او بوده اســت برطرف کند، اما با 
بی توجهی به ناآگاهی خود و بر اساس اعتمادی که به تشخيص و اقدام خود دارد (موسوی مجاب 
و محمدی، ۱۳۹۴: ۱۰۱)، به ملک همســايه تجاوز می کند. چنين شــخصی در مقام عدوان نيست و 
رفتارش برخلاف قسم قبلی، همراه با تقصير فاحش و بی مبالاتی ای که قابل  مسامحه نباشد، همراه 
نيست. به نظر می رسد، اين قسم از جهالت را با قدری مسامحه، می توان مشمول تعريف شخص با 

حسن نيت و ارفاق ماده  واحده قرار داد. 
در نتيجه، با توجه به رويکرد ماده  واحدة حاضر که در مقام اســتثنا وضع  شده است و نمی توان 
تفســيری موســع از آن ارائه کرد، به نظر می رسد که ارفاقات قانونی مذکور در اين ماده، صرفاً دامنة 
اشــتباهات قصوری و قسم دوم از جهل تقصيری (جاهل مقصر ناآگاه) را شامل می شود. به  عبارت  
ديگر، عنصر روانی موردنظر در اين ماده، به لحاظ استثنايی بودن اين مقرره در برابر متصرف ناآگاه، 
صرفــاً چتــر حمايتی خود را بــه روی «جاهل قاصر» يا در حکم آن باز می کنــد. در مقابل، به دليل 
رِ آگاه به جهل، در جهالت خود تقصير دارد، شايســتة تخفيف شــناخته نمی شود و  اينکه جاهلِ مقصِّ

از شمول اين ماده خارج است. 

1-4. رکن چهارم: اثبات ناآگاهی متصرف/ متجاوز از تجاوزات
چهارميــن رکن از ارکان اين دعوا بر جنبة اثباتی دعوای مربوط به انقلاب ماده  واحده تأکيد می کند 

شکل 1 : احراز رکن روانی در ماده واحده
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و بار اثبات دعوا را بر دوش متصرف يا متجاوز قرار می دهد. بر اســاس رکن حاضر، صرف ادعای 
حسن نيت از سوی متصرف يا متجاوز کافی نيست و او بايد ناآگاهی خود از اشتباهات را در دادگاه 
به اثبات برساند. البته اقتضای اصل عدم آگاهی آن است که صرف ادعای وی پذيرفته شود، چراکه 
گفتة وی موافق با اصل عدم اســت؛ اما در تعاملات عرفی، ظواهر حال قدرت بيشــتری دارند و بر 
اصول مقدم می شوند (قافی و شريعتی، ۱۴۰۰: ۲۰۸). برای احاطة بيشتر بر مباحث اين رکن، مطالعة 

اين رأی شايستة توجه است:

»پروندة مطالعاتی ت«1
رأی بدوی:

«... خواهان [ستاد اجرای فرمان امام (ره)]، در دادخواست خود چنين اعلام نموده است که به  
موجب سند مالکيت، مالک پلاک ثبتی... می باشد، ليکن خوانده بدون کسب اجازه از مالک[،] اقدام 
به تصرف قســمتی از آن نموده اســت و علی رغم تذکرات مکرر[،] از اجابت خواستة به حق امتناع 
می نمايــد؛... دادگاه با توجه به محتويات پرونده[،] دفاعيات غيرمؤثر نمايندة خوانده و با عنايت به 
پاسخ وضعيت ثبتی[،] مالکيت خواهان را در پلاک مورددعوا ثابت تشخيص داده، با استناد به مواد 
۳۰۱، ۳۰۳، ۳۰۸ و ۳۱۱ قانون مدنی و از باب قاعدة تســبيب حکم به خلع يد خوانده از قســمتی از 

پلاک ثبتی... و همچنين قلع وقمع بنای احداث را صادر و اعلام می نمايد...».

رأی تجديدنظر:
«دادنامه[ة] تجديدنظرخواســته به شــمارة...[،]... متضمن جهت موجه در نقض آن می باشــد. 
زيراکــه اولاً: هرچنــد مراتــب تصــرف تجديدنظرخــواه در پــلاک مختلفٌ فيه و ايضــاً مالکيت 
تجديدنظرخوانده[،] نســبت به آن پلاک به دلالت مفاد پاسخ استعلامی ثبتی مضبوط در پرونده[،] 
محرز و مســلم می باشــد و اصــدار رأی مبنی بر خلع يــد[،] به لحاظ عدم احــراز تصرفات مأذون 
مشــارٌاليه به اثبات رســيده اســت، ليکن با عنايت به اينکه اجرای دادنامة مذکور مبنی بر خلع يد و 
قلع وقمــع بنای احداث[،] باعث بروز خســارات جبران ناپذير به متصرف می گردد و ضرر آن بيش 
از اجرای حکم خلع يد می باشــد و با توجه به اينکــه در اجرای لايحة قانون راجع به رفع تجاوز و 
جبران خسارت[...،] کارشناس منتخب دادگاه نيز ميزان خسارت واردة ناشی را از اجرا بسيار بيشتر 
از مبلغ ملک تحت تصرف دانســته اســت و از ســوی ديگر تجديدنظرخواه، آمادگی خود را جهت 

۱. دادنامة شمارة ۹۱۰۹۹۷۰۲۲۱۸۰۱۳۳۳-۱۳۹۱/۱۰/۰۶، رأی شعبة ۷ دادگاه عمومی حقوقی تهران: سعيدی؛ قطعی شده 
در شعبة ۱۸ دادگاه تجديدنظر استان تهران: امانی شلمزاری وکريمی.
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پرداخت بهای ملک تصرفی اعلام [داشــته] و کارشــناس منتخب نيز ميــزان بهای ملک را به مبلغ 
۵/۹۳۲/۸۰۰/۰۰۰ ريال برآورد نموده و نظرية فوق مصون از هرگونه تعارض باقی  مانده اســت[.] 
لذا دادگاه به استناد قسمت اول از مادة ۳۵۸ از ق.آ.د.م، ضمن نقض دادنامة تجديدنظرخواسته و در 
راستای لايحة قانونی راجع به رفع تجاوز و جبران خسارت...، حکم بر محکوميت تجديدنظرخواه 

به پرداخت مبلغ ۵/۹۳۲/۸۰۰/۰۰۰ ريال در حق تجديدنظرخوانده صادر و اعلام می دارد...».
همان طور که پيش تر گفته شــد، علاوه  بر آنکه فقــدان عمد در تصرف برای اجرای ماده  واحدة 
يادشده ضروری است، اما کافی نيست، متصرف يا بايد حسن نيت داشته باشد و يا دست کم جاهل 
مقصرِ غيرمُلتفت باشــد. اين رکن، بر اساس جنبة شکلی و اثباتی دعوا، تکمله ای بر ارکان قبل وارد 
می کند و متذکر می شــود که ادعای حســن نيت در افعال کافی نيست و متجاوز بايد با تمسک به ادلة 
اثباتی، قرائن و اسناد و مدارک موجود، ناآگاهی و اشتباه خود در تجاوز به ملک مجاور را به اثبات 
برســاند. اما چرا و به چه دليل، گفتة متجاوز، که موافق اصل عدم نيز هســت، پذيرفته نمی شود و او 

ناچار به اثبات ادعای خويش می شود؟ 
بايد دانســت، که در ميدان ادلة اثباتی دعوا، اگرچه اصولاً، اصل بر ظاهر حال برتری دارد و بر 
آن ها مقدم می شود (بهبهانی، ۱۴۱۴: ۴۰۳؛ نجفی، ۱۳۶۷: ۳۶۳۲؛ عاملی [شهيد ثانی]، ۱۴۱۴: ۱۴۶)، 
امــا همواره چنين نيســت و در برخی مصاديق، ظواهر عرفی و اَمارات، بــر اصول برتری می يابند 
(عاملی [شــهيدثانی]، ۱۴۱۴: ۱۲۴ و ۳۴۲). به بيانی ســاده تر، در برخی از مصاديق عرفی، به لحاظ 
مقتضيات و مصلحت هايی که وجود دارد، ظاهر حال، نزديک تر به  واقع اســت و جای شــکی باقی 

نمی ماند تا به اصول عمليه مراجعه شود. 
به همين لحاظ، چنين برداشت می شود، که نخست، حکم ماده  واحده خلاف قاعده عمومی است 
و اجرای آن به احراز و اثبات اشتباه منوط شده است و مدعی اشتباه (خواندة دعوای قلع وقمع) بايد 
آن را اثبات کند. دوم، بر اســاس ارتکازات عرفی، اساســاً مردم پس از سنجش، ارزيابی و پيش بينی 
پيامدها اقدام می کنند و غالباً از آثار و نتايج اعمال خود آگاهی دارند. ســوم، اماره بر آگاهی مالک از 
حدود اربعة ملک خويش اســت و ادعای اشــتباه در تشخيص حدود ملک و تجاوز به ملک ديگری، 
برخــلاف اين اماره اســت. چهارم، قواعد اوليــه  در تصرفات به ملک ديگــری، خلع يد و قلع وقمع 
مســتحدثات را به همراه دارد و کسی که مدعی است از شرايط ارفاقی ماده  واحده برخوردار است، 
بايد شرايط و جنبه های موضوعی ماده  واحده را اثبات کند؛ از جمله اينکه بايد ثابت کند تصرف او 
در اثر اشتباه بوده است و عوامل بروز اشتباه را نيز اثبات کند. زيرا بديهی است هيچ حکمی، موضوع 
خود را اثبات نمی کند و موضوع آن قبلاً بايد احراز شــود، وگرنه از مصاديق تمســک به عام در شبهة 

مصداقيه خود عام خواهد بود که جايز دانسته نشده است (عراقی، ۱۴۱۴: ۴۶۶).
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بر اين اساس، در آرای پيش گفته هيچ اشاره ای به جنبة اثباتی دعوای مربوطه نشده است. فقط 
عبارتی در رأی دادگاه بدوی به چشم می خورد که بيان  شده است: 

«ليکن خوانده بدون کســب اجازه از مالک[،] اقدام به تصرف قســمتی از آن نموده اســت و 
علی رغم تذکرات مکرر[،] از اجابت خواستة به حق امتناع می نمايد». 

معلــوم نيســت که اين عبارت مطابق با محتويات پرونده باشــد، زيــرا در رأی تجديدنظر هيچ 
اشــاره ای به سوءنيت يا حسن نيت متصرف نشده اســت. اما اگر عبارت گفته شده مطابق محتويات 
پرونده باشــد، رأی دادگاه تجديدنظر، بدون هيچ توجهی به اثبات قصد متصرف، صادر شده است. 
به علاوه اين رأی، آن چنان بر جبران ناپذيربودنِ خسارات و مصلحت مالک تأکيد داشته، که به اثبات 

حسن نيت متصرف بی توجهی کرده است. 
در ذيل اين رکن بايد افزود، که هرچند قانون گذار در ماده واحدة رفع تجاوز و جبران خسارت 

به املاک مجاور، با استفاده از عباراتی چون:
«... و [تجاوز] در اثر اشــتباه در محاسبة ابعاد يا تشخيص موقع طبيعی ملک يا پياده کردن نقشة 
ثبتی۱ يا به علل ديگری که ايجادکنندة بنا يا مســتحدثات از آن بی اطلاع بوده[،] تجاوز واقع  شــده 

[باشد]...»،
دامنة موضوعی ماده  واحده را گســترده اســت، اما می توان قدر مشــترک مصاديق ذکرشــده را 
اشتباهاتی دانست که بر اثر غفلت يا کوتاهی عواملی خارج از ارادة متجاوز رخ داده  است. بنابراين 
ســاير مصاديق ذکرنشــده  نيز، فقط زمانی مشــمول حکم مــاده واحده خواهند بــود که اوصاف و 

ويژگی های مصاديق پيش گفته را دارا باشند.

1-5. رکن پنجم: خسارات جزئی مالک زمین موردتصرف/ تجاوز
پنجمين رکن از ارکان اين ماده  واحده، جزئی بودن خسارت های مالک زمين موردتجاوز را، نسبت 
به خســارت های متصرف يا متجاوز ناشی از قلع وقمع مستحدثات بيان می دارد. قانون گذار در اين 
ماده، بر مبنای مصلحت های اقتصادی و اجتماعی، در صورتی از اشتباه متجاوز چشم پوشی می کند، 
کــه به نظر دادگاه، ميزان خســارت وارده به خواهان (مالک زمين)، نســبت به خســارت قلع وقمع 
خوانده (مالک مســتحدثات)، تقريباً، جزئی باشــد. برای روشن شــدن معيار خسارت های جزئی و 

ارتباط خسارت های جزئی با تصرف های جزئی، مطالعة اين رأی شايان توجه است:

1. Universal Transverse Mercator (UTM)
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»پروندة مطالعاتی ث«1
رأی بدوی:

«... در حــال حاضر در ملک، يک باب ســاختمان شــش واحدی ســاخته  شــده که در تصرف 
خواندگان اســت و در زمان احداث ساختمان،... به جای اينکه در پلاک... احداث گردد، اشتباهاً در 
پلاک و قســمتی از قطعة ۲۵، احداث گرديده و مقدار ۲۰۰ متر از ۳۵۰ مترمربع تصرف  شــده است 
و...، با عنايت به اينکه با ساخت آپارتمان در ملک خواهان، وضع ملک خواهان به نحوی تغيير يافته 
اســت که همان ملک سابق نمی باشد، لذا بر اســاس قواعد تلف حکمی، امکان خلع يد و قلع وقمع 
بنا وجود ندارد و قواعد مربوط به حفظ نظم عمومی راجع به املاک و ساخت وســاز شهری و تالی 
فاسد ناشی از پذيرش دعوای خواهان[،] که در قانون لايحة قانونی مربوط به رفع تجاوز و جبران 
خســارات[...،] موردشناســايی قرار گرفته اســت نيز[،] مانع پذيرش دعوای خواهان است[.] لذا 
دعوای خواهان به کيفيت مذکور قابليت اســتماع ندارد و طبق اصول پيش گفته خواهان، مســتحق 

قيمت روز ملک و خسارات وارده در قبال انتقال ملک به خواندگان است».
رأی صادره از شــعبة ۴ دادگاه حقوقی مشــهد افزون  بر اينکه با موازين عدالت چندان همســو 
نيســت، با بسياری از ســازه های اصلی و فرعی مرتبط با ماده  واحدة موردبحث نيز سازگار نيست. 
درســت اســت که در اين مــاده  واحده، صرفاً خســارت های جزئــی به مالک زمين در مقايســه با 
خســارت های متجاوز مطرح شــده است، اما خســارت های جزئی مذکور در ماده  واحده، ظاهری 

قابل اتکا نيست و تصرفات جزئی درون آن مستَتَر است. 
به بيانی ســاده تر، هرچند کــه ماده  واحدة پيش گفته، صرفاً از خســارت های جزئی مالک زمين 
در مقايســه با متجاوز سخن گفته اســت و دربارة جزئی يا عمده بودن تجاوز بيانی ندارد، اما ظاهراً 
منظور، تجاوزِ جزئی است و مقدار موردتجاوز تَبادر در جزئی بودن دارد، زيرا خسارت های جزئی 
بايد همراه با تصرف های جزئی باشد؛ در غير اين صورت از هدف ماده  واحده فاصله می گيرد و با 

شعار عدالت و انصاف زير پا گذاشته می شود. 
بر همين اساس، مقدار موردتجاوز در رأی مطرح شده ۲۰۰مترمربع از ۳۵۰متر تعيين  شده است، که 
حتی اگر جميع شرايط ماده  واحده مانند حسن نيت متصرف نيز موجود باشد، به دليل تصرف های عُمدة 
متجاوز، نمی توان به اين ماده  واحده تمسک جست، چراکه اساساً، ماده  واحدة فوق استثنايی بر قواعد 
اولية غصب در قانون مدنی اســت و در مقام استثنا، نبايد تفســيری موسع ارائه کرد (رأی شعبة ديوان 
عالی کشور در اعتراض به دادنامة شمارة ۴۲۰/۲۳-۱۳۶۹/۰۷/۱۷، شعبة ۲۳ دادگاه حقوقی يک فومن).

۱. دادنامة شــمارة ۹۶۰۹۹۷۵۷۵۴۰۱۳۹۷-۱۳۹۶/۱۲/۲۸، شــعبة چهارم دادگاه حقوقی مشــهد: نام قاضی در دســترس 
نيست.
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علاوه  بر مطالب گفته شــده، اين رأی از لحاظ رعايت ســازه های فرعی نيز با اشکالات متعددی 
مواجه است. در اين رأی، نخست، قاضی دعوای قلع وقمع را به پرداخت قيمت و خسارت، تبديل 
نکــرده و با قرار عدم اســتماع دعوا، دعــوای خلع يد را پايان داده اســت؛ دوم، قاضی قيمت زمين 
موردتجاوز را مشــخص نکرده اســت و مترتب بر اين اشــتباه، بدون رعايت تقدم پرداخت قيمت 
قســمت موردتجاوز، حکم صادر کرده است؛ ســوم، برخلاف نص ماده واحده، خوانده يا متجاوز 
را بــه پرداخت قيمــت روز زمين، به جای بالاترين قيمت از زمان غصــب تا صدور حکم، محکوم 
کرده اســت، و چهارم، برای اسناد مالکيتی طرفين هيچ تصميمی اتخاذ نکرده است. شرح آيين های 

پيش گفته، در قسمت دوم به طور مفصل بيان خواهد شد.

2. سازه‌های فرعی
ســازه های فرعی برخلاف سازه های اصلی، نقشــی در ماهيت دعوا ندارند و صرفاً فرايند رسيدگی 
را تکميل می کنند. اين ســازه ها، که «آيين های رســيدگی» نيز ناميده می شــوند، غالباً امور شــکلی 
و تشــريفات دادرســی را منظم می کنند. آيين های لازم در اين دعوا، با چهار عنوان مطرح شــده و 

بررسی های لازم صورت گرفته است.

2-1. آیین اول: انقلاب دعوا و تلف حکمی قسمت موردتجاوز
پــس  از آنکــه دادگاه، ارکان دعوای مربوط به ماده  واحده را احراز کرد، می بايســت بر اســاس قانون 
و بــا اقدامی قضايی، دعــوا را منقلب کند. به اين صورت، که قاضی مکلف اســت، دعوای قلع وقمعِ 
مستحدثات را به دعوای پرداخت قيمت و خسارت، و به نفع خوانده تغيير دهد و قسمت موردتجاوز 
را در حکم تلف قرار دهد. بنابراين، قاضی بايد دو مسئله را در ذيل اين آيين، در دستور کار خود قرار 
دهد؛ يکی آنکه بايد بدون رضايت مالک زمين، دعوا را به نفع متصرف يا خوانده منقلب کند. دوم آنکه 
قسمت موردتجاوز را در حکم تلف در نظر بگيرد و به تملک قهری آن به متجاوز يا متصرف اشاره کند. 
در بيان مسئلة اول از اين آيين (انقلاب دعوا)، اشاره به رأيی که در ادامه آمده است، اهميت بسيار دارد:

»پروندة مطالعاتی ج«1
رأی بدوی:

«... کســری مســاحت ملک خواهان[،] ناشــی از اقدامات مالکين قطعات شــرقی در اشــتباه 

۱. دادنامة شمارة ۹۵۰۹۹۷۰۲۲۳۵۰۰۱۸۰-۱۳۹۵/۰۲/۱۹، قاضی صادرکنندة رأی بدوی: اکبر کرمی؛ قطعی شده در شعبة 
۳۵ دادگاه تجديدنظر استان تهران: رسول محمدی و مسعود اقتصادی.
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پياده نمودن ملکشان در طبيعت قيد شده[،] به تبع آن تصرفات غيرعمدی و غيرعدوانی می باشد[...]، 
و وقوع اين پديده ناشی از جابه جايی و لغزش قطعات سمت شرق و غرب قطعة ۱۰ بوده که در موقع 
پياده کردن اتفاق افتاده اســت و نظر به اينکه يکــی از ارکان دعوای خلع يد قانوناً تصرفات عدوانی 
همــراه با قهر و غلبه متصرف می باشــد کــه در مانحن فيه نظر به  مراتب موصــوف[،] طرح دعوای 
خلع يد و قلع وقمع قابليت اســتماع نداشــته و به فرض تجميع ساير شرايط قانونی[،] مقرارت ماده 
 واحدة لايحة قانونی راجع به رفع[...،] حاکميت داشته. لذا دادگاه دعوای مزبور را به کيفيت حاضر 

قابليت استماع ندانسته و با استناد به مادة ۲ [ق.آ.د.م] قرار رد دعوا صادر و اعلام می نمايد...».
رأی تجديدنظر:

«در خصــوص تجديدنظرخواهی... نســبت بــه دادنامة ۵۴۸ که به موجــب آن قرار رد دعوای 
تجديدنظرخــواه[،] به خواســتة خلع يد و قلع وقمع مســتحدثات به انضمام خســارات دادرســی 
صــادر گرديده اســت[،] از بررســی محتويــات پرونده اعتراض وارد اســت[.] زيرا بــا توجه به 
اســتدلال به عمل آمده توســط محکمة محترم بدوی[،] موضوع مشــمول ماده واحدة لايحة قانونی 
 راجــع به رفــع تجاوز و... نيــاز به طرح دعــوای جداگانه نبوده، لــذا دادنامة تجديدنظرخواســته 

نقض می گردد...».
اولين قســمت در آيين های رســيدگی به دعاوی مربوط به ماده  واحدة يادشــده، تکليف دادگاه 
بــه انقلاب دعوای قلع وقمع، بدون نياز به رضايت مالک زمين موردتجاوز اســت (ميرشــکاری و 
زرگری، ۱۴۰۲: ۵۱). در حقيقت، قاضی به  موجب قانون مکلف شده است، اگر ارکان و شرايط ماده 
 واحده مهيا بود، با اقدامی تأسيســی، قضايی و بدون دادخواست، دعوا را به نفع متصرف (خوانده) 
منقلب کند. اين تغيير دعوا و صدور احکام خارج از خواسته، بر اساس تکليفی است که قانون گذار 

برای قاضی در نظر گرفته است و بر اساس حکم قانونی صورت می گيرد. 
دادگاه تجديدنظر نيز در همين راســتا و به درســتی، به اين مطلب اشــاره کرده و خط بطلانی بر 
ديدگاه دادگاه بدوی کشيده است. به فرض که تشخيص دادگاه بدوی در شمول ماده  واحده درست 
بوده باشد، می بايست دعوا را منقلب می کرد و خوانده را به پرداخت قيمت و خسارت زمين محکوم 
می کــرد. در حالــی  که برخلاف قانون، انقلاب دعوای خلع يد را به درســتی متوجه نشــده و مطابق 

عمومات ق.آ.د.م، دعوا را رد کرده است. 
اما برای توضيح بخش دوم اين آيين (يعنی تلف حکمی قسمت موردتجاوز)، بررسی اين رأی 

اهميت ويژه ای دارد:
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»پروندة مطالعاتی چ«1
رأی بدوی:

«... بــا عنايت به اينکه با ســاخت اعيانی در ملک خواهــان، وضع ملک او به نحوی تغيير يافته 
است که همان ملک سابق نمی باشد، لذا بر اساس قواعد تلف حکمی[،] امکان خلع يد و قلع وقمع 
بنا وجود ندارد و قواعد مربوط به حفظ نظم عمومی راجع به املاک و ساخت وســاز شهری و تالی 
فاسد ناشی از پذيرش دعوای خواهان[،] که در قوانين موضوعه هم برای مثال لايحة قانونی مربوط 
به رفع تجاوز و جبران خسارات وارده به املاک موردشناسايی قرار گرفته است، مانع [از] پذيرش 
دعوای خواهان می باشد و به عبارتی، از لحاظ تحليل اقتصادی بايد راه حلی را پذيرفت که کمترين 
هزينه را چه بر طرفين و چه بر اجتماع داشــته باشــد و در دعوای مذکور، حفظ وضع موجود (عدم 
پذيرش دعوای خلع يد و قلع وقمع بنا) و مطالبة قيمت روز ملک۲ِ تصرف شــده (اصلاح اســناد طبق 

تصرفات)[،] کمترين هزينه را دارد...».
از لحن و ادبيات ماده  واحدة موضوع مقاله، اين چنين برداشــت می شــود، که اگر ســاير شرايط 
اين ماده  واحده فراهم بود و خوانده يا متصرف نيز قيمت زمين خواهان را در حســاب دادگســتری 
کارسازی کرده بود، نيازی به رضايت مالک زمين به انتقال قسمت موردنزاع به خوانده وجود ندارد 
و انتقال اين قسمت، بر اساس حکم قانون گذار است که بر مبنای نوعی صلح يا تملک قهری استوار 

است.
اگرچه بررســی چرايی اســتفاده از نهاد «تلف حکمی»، در چهارچوب اين مقاله نمی گنجد و 
بايد به ســاير منابع رجوع کرد (جــاور و يعقوبی نــادر، ۱۴۰۴: ۲۶۵-۲۶۹؛ کاتوزيان، ۱۳۸۲: ۲۰۵؛ 
جواهــرکلام و حــدادی اردکانــی، ۱۴۰۲: ۱۱۲-۱۱۴؛ دادنامة شــمارة ۱۴۰۱۳۶۳۹۰۰۲۲۵۲۶۳۷-

۱۴۰۱/۱۰/۱۵، شــعبة ۱ دادگاه حقوقی الشتر لرستان)؛ اما چگونگی به کارگيری آن در موضوع بحث 
قرار می گيرد، چراکه تلف حکمی، علاوه  بر آنکه با قواعد اولية غصب همخوانی ندارد، ســاختار و 

نظم موجود در قانون مدنی و قانون آيين دادرسی مدنی را نيز، زيرورو کرده است.
تغيير رويکرد قانون گذار در ماده  واحده، نســبت به قانــون مدنی دربارة نحوة واکنش به غاصب، 
ضرورت بررسی ارتباط اين دو مقرره را اقتضا می کند. به نظر می رسد که اين ماده، از يک سو تخصيص، 

۱. دادنامة شــمارة ۱۴۰۲۵۳۹۰۰۰۰۲۹۲۳۹۰-۱۴۰۱/۰۱/۱۸، شــعبة چهارم دادگاه عمومی حقوقی مشهد: نام قاضی در 
دسترس نيست.

۲. اشتباه رأی فوق از لحاظ آيينی، رعايت نکردن بالاترين قيمت، از زمان غصب تا صدور حکم است. به عبارت ديگر، 
وقتــی کــه قانون گذار به صراحت در تبصرة ۲ ماده واحده، بالاترين قيمت را برای جبران خســارت مالک قســمت 
موردتجاوز در نظر گرفته و تخصيصی بر مادة ۳۱۲ ق.م وارد کرده اســت، بی اطلاعی، اشــتباه يا اجتهاد در برابر نص، 

از سوی قاضی دادگاه پذيرفتنی نيست.
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و از سوی ديگر حکومت به نحو توسعه، نسبت به مواد ۳۰۸ و ۳۱۱ قانون مدنی است. به بيانی دقيق تر، 
از لحاظ عينی (تغيير رويکرد از قلع وقمع به تلف حکمی)، تخصيص قدرت بيشــتری دارد (جعفری 
لنگرودی، ۱۳۹۱: ۲۵۰؛ صفايی و رحيمی، ۱۳۸۹: ۲۹-۳۰) و از لحاظ دينی (تبديل خواستة قلع وقمع 

به مطالبة قيمت و خسارت)، ماده  واحده حکومتی به نحو توسعه بر قانون مدنی دارد.

2-2. آیین دوم: ارجاع به کارشناسی برای تعیین قیمت، خسارت‌های عمومی و افُت قیمت
در روزگاری که تخصص گرايی به اصل تبديل شــده اســت و قاضی عالم به  تمامی علوم نيســت، 
قانون گــذار دســت قاضی را برای احاطه بر موضوعات، با امکان اســتفاده از نظر کارشناســان باز 
گذاشــته است (مادة ۲۴۸ ق.آ.د.م). اما در اين ماده  واحده، قانون گذار برخلاف عمومات، قاضی را 
برای تعيين قيمت، خســارت های عمومی و افت قيمتِ زمين موردتجاوز، به صدور قرار ارجاع به 

کارشناس مکلف کرده است. اين رأی نمونه ای از بی توجهی دادرس به اين تأکيد قانونی است:

»پروندة مطالعاتی ح«1
رأی بدوی:

«... در حال حاضر در ملک، يک ســاختمان شش واحدی ساخته  شده که در تصرف خواندگان 
اســت و در زمان احداث ســاختمان،... به جای اينکه در پلاک... احداث گردد، اشــتباهاً در پلاک و 
قسمتی از قطعة ۲۵، احداث گرديده و مقدار ۲۰۰متر از ٣۵٠مترمربع تصرف  شده است و [...]، لذا 
بر اســاس قواعد تلف حکمی، امکان خلع يد و قلع وقمع بنــا وجود ندارد و قواعد مربوط به حفظ 
نظم عمومی راجع به املاک و ساخت وساز شهری و تالی فاسد ناشی از پذيرش دعوای خواهان[،] 
که لايحة قانونی مربوط به رفع تجاوز و جبران خســارات...، موردشناســايی قرارگرفته است نيز[،] 
مانع پذيرش دعوای خواهان اســت[.] لذا دعوای خواهان به کيفيت مذکور قابليت اســتماع ندارد 
و طبق اصول پيش گفته خواهان مســتحق قيمت روز ملک و خسارات وارده در قبال انتقال ملک به 

خواندگان است».
در متــن ماده  واحده، قانون گذار با لحنی قاطع و تأکيدی، تکليف ارجاع به کارشناســی را برای 

قاضی دادگاه مشخص کرده است. اين مهم از فرازی برداشت می شود که بيان  شده است: 
«... در صورتی  که طرف دعوا قيمت اراضی موردتجاوز را طبق نظر کارشــناس منتخب دادگاه 

توديع نمايد...». 

۱. دادنامــة شــمارة ۹۶۰۹۹۷۵۷۵۴۰۱۳۹۷-۱۳۹۶/۱۲/۲۸، شــعبة چهارم دادگاه عمومی حقوقی مشــهد: نام قاضی در 
دسترس نيست.
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لذا برخلاف عمومات ق.آ.د.م که صدور قرار کارشناســی طريقيت دارد و قاضی می تواند جهل 
خود را به طريقی غير از کارشناسی برطرف کند، در اين ماده، اختياری در برگزيدن کارشناس ندارد 
و با الزام قانونی مواجه است؛ امری که در اين رأی به آن اشاره ای نشده و بدون تعيين قيمت، انشای 
رأی صورت گرفته اســت. اما مســئلة مهم تر آن اســت که تعيين قيمت از سوی کارشناس بر اساس 

چه ضابطه ای انجام می شود؟
در ادامة احکام اســتثنايی در اين ماده  واحده، قانون گذار در تبصرة ۱ اين ماده، از ميان نظرات 
مختلفی که دربارة قيمت مال تلف شده وجود دارد (خمينی، ۱۳۹۲ (الف): ۳۱۷-۳۱۹؛ شيخ بهايی، 
۱۳۸۶: ۵۵۰؛ باريکلــو، ۱۳۸۹: ۱۷۳-۱۷۵)، بر اســاس حمايت حداکثــری از مالک زمين، از قيمت 
حيــن الاداء عدول کرده (مــادة ۳۱۲ ق.م) و بالاترين قيمت از تاريخ تجاوز تا صدور حکم را ملاک 
تعيين قيمت دانســته اســت.۱ بنابراين، قاضی موظف است که در دستور قضايی خود، به کارشناس 
منتخب اشاره کند که وی بايستی بالاترين قيمت اراضی را از زمان تجاوز تا صدور حکم استخراج 
و ارائه کند. در حالی  که در برداشــتی نادرســت، قاضی در رأی فوق به جای تعيين بالاترين قيمت 

ملک، خوانده را به قيمت روز آن ملک محکوم کرده است!
همچنيــن به  لحــاظ اينکه بدون رضايتِ خواهــانِ دعوای قلع وقمع، دعــوای قلع وقمعِ وی به 
پرداخت قيمت و خســارت و به نفع خوانده تبديل  شده اســت، قانون گذار هرگونه خسارتی را که 
امکان دارد از اين مجرا به خواهان وارد شود با عبارت «... کلية خسارات وارده...» در ماده  واحده، 
پوشــش داده اســت. از اين رو، قاضی موظف اســت، کلية هزينه هايی که در اين دعوا بر خواهان 
تحميل می شــود، نظير هزينة دادرسی، حق الوکالة وکيل، حق الزحمة کارشناسی و موارد ديگر را در 

حکم خود در نظر بگيرد و محاسبه کند (ميرشکاری و زرگری، ۱۴۰۲: ۵۲). 
اما نکتة بسيار مهم و بديع در زمان تصويب اين ماده  واحده، پيش بينی خسارت افت قيمت در 
اولين ســالِ پس از پيروزی انقلاب اسلامی بوده است. پيش بينی خسارت افت قيمت، در زمانه ای 
که حتی تا چند دهه بعد، برخی از فقها و شــعبه های حقوقی آن را غيرشــرعی می پنداشــتند، امری 
شــجاعانه و شايســتة تقدير بوده است. بر اين اســاس، اگر در اثر تصرفات متجاوز، زمين مالک با 
افــت قيمت مواجه شــود و ديگر قيمت و ارزش قبل را در نگاه خريداران نداشــته باشــد، قاضی 
 دادگاه موظف اســت، بدون درخواست مالک زمين، ميزان خســارت افت قيمت را در ضرر وارده 

محاسبه کند.

۱. البته با توجه به وجود فاصلة چشــمگير ميان زمان صدور حکم تا زمان اجرا، بهتر اســت اين مقرره به اين مطلوب، 
يعنی تا قيمت زمان اجرای حکم، اصلاح شود (همانند تبصرة مادة ۱۹ ق.آ.د.ک).
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2-3. آیین سوم: اشتراط تقدم پرداخت وجوه، برای صدور حکم به قیمت و خسارات
اگرچه مطابق عمومات ق.آ.د.م، قاضی به صدور حکم و فصل خصومت موظف اســت و اعســار 
محکومٌ عليه تأثيری در صدور حکم ندارد، اما اين مســئله در اين ماده  واحده، کمی متفاوت اســت. 
همان طور که قانون گذار به  علت مصلحت هايی، از قلع وقمع مســتحدثاتِ متصرف دســت برداشته 
اســت، اما مصلحت گرايی دو رُوی دارد و نبايد صرفاً به نفع متصرف تفســير شود. در همين راستا، 
قانون گــذار برخلاف قواعد اوليه، صدور حکــم در اين ماده  واحده را به پرداخت وجوه مربوطه به 
حســاب صندوق دادگســتری و به نفع مالک زمين موردتجاوز، منوط کرده اســت تا هم حقوق دو 
طرف را در نظر بگيرد، و هم مالک زمين را از گيرافتادن در دام اعسارِ متصرف برهاند. برای بررسی 

دقيق تر اين آيين، مطالعة اين رأی شايستة توجه است:

»پروندة مطالعاتی خ«1
رأی بدوی:

«... خواهــان مالک شــش دانگ [از] يک قطعه زمين به مســاحت ۵۰۰مترمربــع در کنار زمين 
خواندگان می باشد که با توجه به احداث بنا و تعرض به ملک خواهان از سوی خواندگان رديف ۵ 
الی ۷ و نهايتاً انتقال مالکيت رســمی به خواندگان رديف ۱ الی ۳[،] تقاضای صدور حکم به شــرح 
خواســته [قلع وقمــع] را دارد... . دادگاه در اجرای ماده  واحده...، موضوع را به کارشناســی ارجاع 
می دهد که نظر کارشناس دلالت بر اين دارد که ملک خواندگان دارای ساختمانی چهارطبقه می باشد 
که در هنگام ســاخت تحت  تأثير سهل انگاری و عدم مهارت و تجربة مجری ساختمانی منتخب[،] 
بــه قطعــة مجاور (ملک خواهان) حــدود ۶۲مترمربع تجاوز و تصرف نموده  اســت که با عنايت به 
بهای زمين و خســارات وارده به خواهان که در مقابل بهای ســاختمان خواندگان مبلغ جزئی تلقی 
می شود[،] دادگاه خواندگان ۱ الی ۳ را به عنوان مالکين و متصرفين فعلی ساختمان متنازعٌ فيه دعوت 
به پرداخت بهای ملک و خسارات وارده از حيث کسر قيمت باقی ماندة زمين خواهان و هزينه های 
اخذ پروانة ســاختمانی نموده است که با توجه به استنکاف نامبردگان، دادگاه به تجويز ماده  واحدة 
يادشــده[،] دعوای خواهان را ثابت تشخيص داده [و] حکم به خلع يد خواندگان رديف ۱ الی ۴ و 

قلع وقمع بنای مستحدثات غيرمجاز در ملک خواهان صادر و اعلام می دارد...».

۱. دادنامــة بدوی به شــمارة ۹۱۰۹۹۷۲۱۶۳۲۰۰۲۷۹-۱۳۹۱/۰۴/۲۸، رئيس شــعبة ۲۰۷ دادگاه عمومی حقوقی تهران: 
صالحــی و دادنامة قطعی تجديدنظر به شــمارة ۹۴۰۹۹۷۰۲۲۰۶۰۰۶۴۵ مورخ ۱۳۹۴/۰۶/۲۳، شــعبة ششــم دادگاه 

تجديدنظر استان تهران: سعيد رضايی و محمدحسين سميعی.
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رأی تجديدنظر:
«در خصــوص تجديدنظرخواهــی...، دادگاه [تجديدنظــر] در اجــرای مــاده  واحــده...، 
موضــوع را جهــت تعيين ميــزان و ارزيابی ريالی ملــک موردتجاوز و نيز ميزان خســارات وارده 
بــه خواهان بدوی به کارشــناس ارجاع[،] که کارشــناس انتخابی مجموع رقم ريالی برآوردشــده 
را بــه ميزان ۳/۹۵۰/۰۰۰/۰۰۰ريــال اعــلام [کــرده] کــه ســهم تجديدنظرخــواه رديــف اول به 
ميزان ۱/۹۷۵/۰۰۰/۰۰۰ريال و بقية ســهم دو نفر تجديدنظرخواه رديف های دوم و سوم بوده است 
و تجديدنظرخواه رديف اول[،] پس از اخطار اين دادگاه[،] نسبت به توديع رقم مزبور در صندوق 
دادگســتری اقدام [کرده] و قبض مربوطه را پيوســت پرونده نموده اســت. بنابراين با لحاظ اينکه 
ميزان ضرر مالک با مقايســه با خســارات متصرفين ناشی از خلع يد و قلع وقمع مستحدثات، جزئی 
اســت و با لحاظ توديع قيمت زمين يادشده از ســوی تجديدنظرخواه رديف اول[،] دادگاه مستنداً 
به مادة ۳۵۸ ق.آ.د.م ضمن نقض دادنامة موصوف نســبت بــه تجديدنظرخواه رديف اول[،] حکم 
بر پرداخت رقم توديع شــده از ســوی نام برده به خواهان بدوی بابت ســهم وی از قيمت زمين و 
کلية خســارات وارده و اصلاح ســند مالکيت طرفين دعوی طبق نظر کارشــناس منتخب صادر و 
اعلام می گردد. و راجع به تجديدنظرخواهان های رديف دوم و ســوم[،] هرچند که نامبردگان اخير 
نســبت توديع ســهم خويش از قيمت و خســارات وارده به مالک اقدام نکرده اند[،] ليکن از آنجا 
کــه اصدار و اجرای حکم خلع يد و قلع وقمع بنای ســهم نام برده موجب اضرار و ايراد خســارت 
غيرقابل  جبران به سازة اصلی ساختمان و مستلزم ناديده گرفتن حق مسلم و قانونی شريک مشاعی 
وی يعنی تجديدنظرخواه رديف اول می باشد، بنابراين دادگاه موضوع را از مصاديق غيرقابل  تجزيه 
و غيرقابل  تفکيک تشخيص و با تنقيح مناط و نيز حاکم دانستن روح مستنبط از مادة ۳۵۹ ق.آ.د.م، 
حکم صادره در بخش اول اين دادنامه[،] نسبت به تجديدنظرخواهان های دوم و سوم قابل  تسری 
اســت. مضافاً اين امر هيچ منافاتی با حق مســلم خواهان بدوی مبنی بر مطالبة قيمت و خســارات 
وارده طــی پروندة جداگانه ندارد[.] النهايه دادگاه با توجه به مراتب فوق[،] دادنامة معترضٌ عنه را 
نسبت به تجديدنظرخواهان های اخير نيز نقض و دعوای خواهان بدوی مبنی بر خلع يد و قلع وقمع 
بنای استحداثی را غيرقابل  استماع تشخيص و قرار رد دعوای مزبور را صادر و اعلام می نمايد...».

ايــن رأی از جنبه های گوناگون تعجب برانگيز اســت. در خوش بينانه ترين حالت ممکن، حتی 
اگر ديدگاهِ دادگاه تجديدنظر در لزوم اســتناد به ماده  واحده، درســت باشد، دادگاه، نه دعوا را به نفع 
خوانده منقلب کرده و نه به اشــتراط تقدم پرداخت وجوه برای صدور حکم دقت کرده اســت. اما 
منطق، عدالت و متون قانونی، اجازة همراهی با رأی دادگاه تجديدنظر و برداشت خوش بينانه ترين 

حالت ممکن را غيرممکن می سازد.
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همان طور که در مقدمه بيان شد، ماده  واحده بر اساس  ترميم اشتباه و حمايت از ناآگاهی شخص 
متصرف نگارش يافته است. اگرچه اين ماده، قواعد دشوار غصب را به نفع متصرف ناآگاه دگرگون 
ساخته است، نبايد مبنای اين ماده را، که جمع بين حقين است، فراموش کرد. در حقيقت، قانون گذار 
با درنظرگرفتن قيودی احترازی، تلاش کرده اســت تا توازن بين حقوق مالک و متصرف را رعايت 
کند و اين امر از منوط بودن صدور حکم، به پرداخت وجوه متعلق به مالک زمين برداشت می شود. 

قانون گذار در اين ماده بيان داشته است:
«... در صورتی  که طرف دعوا[،] قيمت اراضی موردتجاوز را طبق نظر کارشناس منتخب دادگاه 
توديع نمايد، دادگاه حکم به پرداخت قيمت اراضی و کلية خسارات وارده و اصلاح اسناد مالکيت 

طرفين دعوا می دهد...».
در حقيقــت زمانی که اين ماده  واحده، ارفاقی را برای اشــخاص با حســن نيت، در تصرف به 
املاک مجاور در نظر گرفته اســت، نبايد در تفســير اين قيود چنان افراط کرد که نتيجه ای معکوس 
و خلاف هدف قانون گذار حاصل شــود. آن چيزی که به يقين، از ماده  واحده برداشــت می شــود، 
منوط بــودن صدور حکــم دادگاه، به پرداخت قيمت زمين و خســارت های افت قيمت در صندوق 
دادگســتری است. اما آيا دادگاه می تواند با تفسيری مضاعف  به نفع متصرفان با حسن نيت، به  دنبال 

الزام تمام يا بعضی از خواندگان به جبران سهم خود يا ديگران در پرداخت قيمت باشد؟ 
در رأی دادگاه بدوی، به درســتی به اين مطلب اشــاره  شــده اســت که اگر متصرف يا متصرفان 
ملک از توديع مبلغ تعيين شــده اســتنکاف کنند، دادگاه به قواعد اوليه و قلع وقمع مســتحدثات باز 
خواهد گشت. اما دادگاه تجديدنظر، بر اساس باور و استدلالی اشتباه، که دعوا از جمله موضوعات 
تجزيه ناپذير است، ساير متصرفان را که سهم خود از مبلغ تعيين شده پرداخت نکرده اند، به تکميل 
وجه الزام کرده اســت! به راســتی  که آيا قانون گــذار به دنبال خروج قاضــی از بی طرفی و حمايتی 

بی چون وچرا از متصرفان با حسن نيت بوده است؟
به طور قطع و مســلم، آنچه از بديهيات برمی آيد، وقتی فلســفة ماده  واحده در مقام استثنا و بيان 
امتيازی برای افراد با حســن نيت اســت، نمی توان تفسيری موســع در مواضع به خرج داد و اقدام 
دادگاه تجديدنظــر از اين  نظر ناصواب بوده اســت. همچنين، اقــدام دادگاه برای الزام متصرفان به 
پرداخــت قيمت، کمــک مضاعفی به متصرفان اســت که به ضرر خواهان تمام می شــود و با اصل 

بی طرفی همخوانی ندارد. 
فــارغ از مطالب قبل، حتی اگر دادگاه در مقام بی طرفی و حمايت از خواندگان برآيد، چه منطق 
يا اســتدلالی اقتضا می کند که دادگاه از خواندگانی کــه مبلغی را پرداخت کرده اند، حمايت کند؟ بر 
ح است؛ چراکه در  همين اســاس، به نظر می رســد که کمک به يکی از خواندگان، ترجيحی بلامرجِّ
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فرض وجود چند خوانده، ترجيحی وجود ندارد که از موافقان يا مخالفان پرداخت قيمت حمايت 
شــود، مگر آنکه اکثريتی در کار باشــد که آن  هم با توجه به اطلاق ماده  واحده مبنی بر پرداخت يا 

عدم پرداخت، پذيرفته نيست.۱
بنابراين در فرض صدور اين حکم، علاوه  بر آنکه مالک زمين از نفس حکم متضرر می شــود، 
چــون دادگاه در حمايت از خواندگان برآمده اســت، برای اخذ قيمــت زمين خود نيز، بايد دعوای 
مضاعفی را اقامه کند که جز ضرر، زحمت و مشــقت، چيزی برای وی ندارد. اين باور اشــتباه در 

انتهای رأی دادگاه تجديدنظر مشاهده می شود: 
«... مضافاً اين امر هيچ منافاتی با حق مســلم خواهان بدوی مبنی بر مطالبة قيمت و خســارات 

وارده طی پروندة جداگانه ندارد...».
در نتيجه، به نظر می رسد هدف قانون گذار از آوردن قيدی احترازی (منوط بودن صدور حکم به 
پرداخت قيمت و خســارات افت)، جلوگيری از خُسران مالک زمين بوده است، تا متعَلَّق حق وی، 
قبل از صدور حکم فراهم باشــد. بر اين اســاس، خواندگان، هر چند نفر که باشــند، بايد تمام مبلغ 
تعيين شــده را به صندوق دادگســتری واريز کنند تا بتوانند از اين ارفاق قانونی بهره مند شــوند. اما 
پرسش مُقَدّر آن است که اگر برخی از متصرفان بخواهند سهم افراد مستنکف را پرداخت کنند، آيا 
می توانند اين کار را انجام دهند؟ و اگر پاسخ به سؤال قبل، مثبت است، مالکيتِ اين مقدار سهام به 

صاحب آن سهم يا پرداخت کنندگان آن سهم می رسد؟ 
مشــابه اين حکم در خصوص حق شُــفعه و تنفيذ بيع اکراهی ميان ورثة متوفی وجود دارد، که 
اگر اشخاصی سهم مستنکف را در اعمال حق، پرداخت کنند، مالک زمين يا مال فضولی می شوند، 
اما با توجه به اينکه اين امر، استثنايی بر عدم ولايت بر افراد است، به نص صريح قانونی نياز دارد. 
از اين رو، در ماده  واحدة حاضر نمی توان به اين مهم تمســک جُســت و در نهايت، شايد بتوان اين 
مورد را يکی از مواردی دانســت که پرداخت قانونی دين ثالث محســوب می شود و پرداخت کننده 

می تواند به اذن قانون، به مستنکف، رجوع ثانوی کند.

2-4. آیین چهارم: تعیین تکلیف اسناد مالکیتی
پس  از آنکه تمامی ارکان، شــرايط و آيين های رســيدگی در ماده  واحده رعايت شد و با استفاده از 
ضابطة جمع بين حقَّين، هر دو طرف به  حق خود رســيدند، قاضی دادگاه بايد تکليف اصلاح اسناد 

۱. حتی می توان پيش تر رفت و بيان داشت، که بر مبنای قاعدة «الغاصب يوخذ باشقل الاحوال» چون غصب بر صورت 
جمعی واقع شــده اســت امکان تفکيک مســئوليت وجود ندارد و بايد همة غاصبان را در فرض نپرداختن وجه به 

سخت ترين مجازات که تخريب باشد، مجازات کرد.
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مالکيت را مشخص کند؛ يعنی آنکه مقدار موردتجاوز را به سند متصرف اضافه کند و همان مقدار را 
از سند مالک زمين، کسر کند. چراکه قانوناً و عملاً ممکن نيست، قيمتِ قسمتِ موردتجاوز پرداخت  
شــده باشــد و در تصرفِ عملیِ متصرف نيز باشد، اما سند آن کماکان به نام و در اختيار مالک قبلی 
باشــد. اين اقدام دادگاه، به لحاظ پيچيدگی حقوقی و قضايی، شــرايط خاص خود را دارد که برای 

احاطه به مطالب، ضروری است به اين رأی توجه ويژه شود: 

»پروندة مطالعاتی د«1
رأی تجديدنظر:

«... به نظر دادگاه، با عنايت به اينکه حسبِ نظرية کارشناسی، خواندگان بدوی اقدام به احداث 
بنا در چهار طبقه در عرصه به مساحت ۳۰۰مترمربع نموده و اعيانی احداثی توسط مشارٌاليهم فقط 
مؤثر در ۲۳مترمربع عرصه متعلق به تجديدنظرخواهان ها اعلام  شده از محتويات پرونده و انعکاس 
اظهارات موجود در آن چنين اســتنباط می شــود که تجديدنظرخواندگان، قصــد تجاوز [به] ملک 
هم جوار را نداشته اند و واقعه در اثر اشتباه در محاسبه و يا اشتباه در تشخيص موقعيت طبيعی ملک 
يا پياده کردن [نقشــه] ثبتی يا علل ديگری که ايجادکننــده[ة] بنا از آن بی اطلاع بوده، صورت گرفته 
که منجر به تجاوز به ملک هم جوار شــده است[. فلذا] موضوع مشمول لايحة قانونی راجع به رفع 
تجــاوز [و...] بــوده و با توجه به اينکه ميزان ضرر و زيان مالک نيز در قياس با خســاراتی که در اثر 
خلع يد و قلع وقمع بنای احداثی متوجه طرف مقابل می شود[،] نسبتاً جزئی است...، صدور حکم به 
بی حقی تجديدنظرخواه در مرحلة بدوی با شــقوق بندهای «ج» و «هـ» مادة ۳۴۸ ق.آ.د.م مطابقت 
داشــته و ضمن نقض دادنامة مورداعتراض و اظهارنظر هيئت کارشناسان که با اوضاع محقق قضيه 
هم مطابقت دارد، حکم به محکوميت تجديدنظرخواندگان به پرداخت مبلغ ۱/۶۴۰/۰۰۰/۰۰۰ريال 
بابت بهای زمين موردتصرف و پرداخت ۸۸/۹۰۰/۰۰۰ريال اجرت المثل و اصلاح ســند طرفين و 
پرداخت ۲۰/۰۰۰/۰۰۰ريال هزينة کارشناســی و نيز هزينة ابطــال و حق الوکاله طبق تعرفه در حق 

تجديدنظرخواه صادر و اعلام می گردد...».
اقدام نهايی برای به پايان رســاندن فرايند اين ماده  واحده، تعيين تکليف اســناد مالکيتی طرفين 
اســت. از آنجايی  که صدور، اصلاح و ابطال اســناد رسمی در صلاحيت ادارة ثبت و اسناد است و 
اين اداره نيز زيرمجموعة ســازمان قوة قضائيه محســوب می شود، قاضی دادگاه بايستی با دستوری 
قضايی به اين اداره، اصلاح اســناد مالکيت طرفين را خواســتار شود. برای  مثال، قاضی در دستور 

۱. دادنامة شــمارة ۹۴۰۹۹۷۰۲۲۲۹۰۰۹۳۹-۱۳۹۴/۱۰/۲۱، شــعبة ۲۹ دادگاه تجديدنظر استان تهران: بهزاد ابراهيمی و 
علی مداح. 
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قضايــی خود قيد می کند که به دليل اشــتباه در تصرفات خوانده در ملــک خواهان، متراژ ۵۰متر از 
پلاک ثبتی فلان کســر شــده و به پلاک ملک فلان اضافه شود. اگرچه ويژگی مثبت رأی مطرح شده، 
برخلاف بسياری از آرای قضايی، اشاره ای جزئی به اصلاح اسناد مالکيتی است، بايد اضافه کرد که 
دادگاه می بايســت پس از صدور حکم به اصلاح اســناد مالکيتی، دستور قضايی لازم و مکملِ حکم 

را نيز به ادارة ثبت صادر کند. 
نکتة بســيار مهمی که نبايد در اصلاح اســناد مالکيتی از آن غافل شد، آن است که اصلاح اسناد 
مالکيتی در مواردی موضوعيت پيدا می کند که اساســاً اســنادی رســمی در ميان باشد. بنابراين، در 
فروضی که اساســاً ســندی رســمی در ميان نيســت، مانند املاک غيرثبتی يا املاک جاری، انقلابِ 
دعوای خلع يد بر اســاس اسناد عادی رخ می دهد و اصلاً اصلاح اسنادی موضوعيت پيدا نمی کند. 
در اينجا و برای پيشــنهاد، به نظر می رســد که دادگاه می بايســت شــرايطی را فراهم آورد تا مقام 
صلاحيــت دار، بــا لحاظ قلمرو موضوعی و زمانیِ حاکميت قانون الــزام به ثبت معاملات اموال، با 
لحــاظ مادة ۱۰ اين قانون و عدم مغايرت تصميم خود با قانون يادشــده، اصلاح متراژ املاک را در 
پيوســتی به اسناد عادی، گواهی کند تا از آن  پس، در صورت لزوم، آن سند عادی با گواهی پيوست 

خود مورد ملاحظه قرار گيرد. 

نتیجه‌گیری
تصويب ماده واحده «راجع به رفع تجاوز و جبران خســارات وارده به املاک [مجاور]» در تاريخ 
۱۳۵۸/۰۹/۲۷، اقدامی شايســته و تحسين برانگيز در خصوص تعديل قواعد دشوار غصب در نظام 
حقوقی ايران به شــمار می رود. با وجود کاربرد گســتردة اين ماده، پژوهشگران کمتر به شناسايی و 
تحليل سازه   های آن پرداخته اند و شمار پژوهش های مرتبط نيز، از تعداد انگشتان يک دست فراتر 
نمی رود. از اين رو، بر اساس آسيب شناسی صورت گرفته، بسياری از آرای قضايی بحث و بررسی 

شدند و ارکان اصلی و فرعی، که در ادامه می آيند، برای اين دعوا شناسايی شدند.
سازه   های اصلی يا ارکان اين دعوا عبارت اند از:

۱. «تجاوزات متصرف/ خوانده به ملک مجاور»؛ 
۲. «فقدان عمد در تصرف/ تجاوز»؛ 

۳. «وجود حسن نيت در شخص متصرف/ متجاوز»؛ 
۴. «اثبات ناآگاهی متصرف/ متجاوز از تجاوزات»؛ 

۵. «خسارات جزئی مالک زمين موردتصرف/ تجاوز». 
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و سازه های فرعی يا شرايط آيينی نيز عبارت اند از: 
۱. «انقلاب دعوا و در حکم تلف قراردادن قسمت موردتجاوز»؛

۲. «ارجاع به کارشناسی برای تعيين قيمت و خسارت های عمومی و افت قيمت»؛
۳. «اشتراط تقدم پرداخت وجوه، برای صدور حکم به قيمت و خسارات»؛

۴. «تعيين تکليف اسناد مالکيتی».

پيچيدگی در فهم اين ماده واحده، انقلاب حقوق و دعوايی که در اين ماده تحقق می يابد، اقدامات 
قضايی خاصی که قاضی در اين ماده مکلف به انجام آن اســت و شــرايط استثنايی اين ماده، همگی 
عواملی اند که کماکان موجب نارســايی معنا و هدف قانون گذار گشــته است. به همين لحاظ، برای 
شناسايی کاملی از اقدامات لازم در اين دعوا، نقشه ای ذهنی از صفر تا صد اقدامات لازم تهيه شده 

است که در شکل (۲) می توان ديد.
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شکل 1 : نقشه انقلاب دعوا از خلع ید به پرداخت قیمت و خسارت
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