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 JHVMN-2304-1126 کد مقاله:  

 ده یچک

به صورت    قیبه درخواست بوده و روش تحق  یدگیافراز در املاک مشاع  و مرجع صالح رس   یبررس  قیتحق  نیهدف از ا 

که در    دی رس  یجمع بند  نیپژوهش نگارنده به ا   نی شده در ا  یبه مطالب گردآور  تی باشد.  با عنا  یم  یلیو تحل  یفیتوص

که    یتا زمان   رایبه نحو اشاعه قرار دارد ز   یچه اشخاص  نیمهم پرداخته شود که مال مشاع ب   نی وهله اول لازم است به ا

در کشور    یروبرو خواهد شد ؛بر اساس مقررات جار  یمساله مشخص نشده باشد افراز ملک مورد نظر با اشکال جد  ن یا

ب  نظر  باشد که در م  یبرخ  نیچنانچه ملک مورد  اشاعه  افراد بصورت  افراد صغ  ان یاز    فغود م   بیغا   ایمحجور    ای  ریآنها 

ا  یالاثر نم  نی باشد در  اسناد  ثبت  اداره  ا  یصورت  افراز  به در خواست  افراز    دی نما  یدگی ملک رس  ن ی تواند  امکان  مگر 

به    نیاز مالک  کیسهم هر    یجدا ساز  یبرا  دی وجود داشته باشد و با  یمشاع با سند رسم  نیملک معادل سهم احد طرف

باره بنظر لازم است    نی به آن مراجعه نمود کدام دادگاه در ا  د یکه با  ی است که دادگاه ن ی دادگاه مراجعه نمود اما سوال ا

منقول در آن    ر یمراجعه نمود که ملک غ  ی و انقلاب   ی عموم  یبر افراز ملک مشاع به دادگاه  یارائه دادخواست مبتن  ی برا

خارج از کشور حقوق    از نیاگر احد طرف یحت د ینما   یم ی از کجا اقامه دعو یدعو ن یکند که طرف ینم ی قرار دارد و فرق

نما مطالبه  بخواهد  را  نما  ز ی ناگز  یو  دی خود  رجوع  ملک  وقوع  محل  دادگاه  به  که  املاک     دی است  افراز  مورد  در  واما 

بدل  یمشاع ثبت ملک  از  بعد  پذ  یتصرف  لیکه  آنکه درخت  رفتهیکه در آن صورت  باشد    یمانند  آن کاشته شده    ا ی در 

که اجازه صدور جواز قلع و    ستین   یاداراه ثبت اسناد مرجع  نکهیبا توجه به ا   یاردمو  نیانجام شده باشد در چن  یزراعت

حالت مرجع صالح    نی نباشد در ا  ر یقم ابناء و اشجار را داشته باشد و افراز بدون بازگشت ملک به حالت سابق امکان پذ

بود و ا  یدگیبه رس ا   رندهیگ  میمقام تصم  نی دادگاه خواهد  بر  اف  نکهیعلاوه  متعاقبا    د ینما   ی ملک را صادر م  راز دستور 

بازگشت ملک به حالت    یکه برا  یداتی تمه  هیو کل  دینما   یم  زیبر قلع و قم بناء و اشجار ن   یمبن  یمبادرت به صدور را
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 مقدمه 

ا  نیسرزم  ی خاک بخش نشده و در اصطلاح  به معن  ی کلمه مشاع در لغت به معن   ی بخش نشده 

  باشند،یم کیدر جزء جزء مال مشترک شر نیچند تن مشترک باشد و مالک ای دو  انیاست، که در م

ا مال   نکهیبدون  مشاع  مال  واقع  در  باشد.  مشخص  آنان  اشاعه    یمتصرفات  حالت  آن  در  که  است 

با مع  یقانون   ثیاز ح  یعنی.  شدوجود داشته  از ح  نی سهم شرکاء معلوم و  اما    ییایجغراف  ثیاست، 

تر ملک مشاع  زبان ساده  به  است  نشده  و مشخصات( مشخص  و    ی ملک  ، ی)حدود  است که حدود 

به صورت دق آن  ا  ق یابعاد  است،  نشده  افراز   نیدر سند ذکر  دارد.  قرار  مفروز  مقابل  در  اصطلاح  

تقس از  است  ب  رمنقولیغ   لما  میعبارت  از    نیمشاع  آنها  نسبت سهم  به  مشاع  گریکدیشرکا  مال   .

را نتوان در    کیباشند و سهم هر  کیکه چند نفر همزمان در جزء جزء آن شر  یعبارت است از مال

  یملک اختصاص  ا یاست که مال مشاع در مقابل مال مفروز    ی در حال  نیداد، ا  صیخارج، از هم تشخ

نفر   کیکه    یکه شخص به نحو انحصار، مالک آن باشد، زمان  یاز مال  تقرار دارد که آن عبارت اس 

تصرف به    ا یداشته باشد، مطمئناً فروش    یگریبه انتقال آن به د  یباشد و سع   یمنقول  ریمالک مال غ 

فروش    ی حت  ایمال    میاز شرکا قصد تقس  یک یاست که    یقابل تصور است، اما مشکل زمان  یهر نحو

کل  به طور  لذا  دارد،  را  مشاع  ملک   ا ی اگر دو    یمال  به صورت مشترک صاحب  نفر  و    ی چند  باشند 

کنند تا حق هرگونه دخل و تصرف و استفاده از آن    افتیسهم خود در  یبرا  ییبخواهند سند مجزا

  ی کیسند تفک  افتیآن در  رویافراز و پ   یبرا  دی را داشته باشند، با  قهیوث  ا یو فروش و    دیسند مثل خر

شرکا وجود    یملک مشاع مورد نظر، نام تمام   تیاست که در سند مالک  نیمهم ا  هاقدام کنند. اما نکت

وجود دارد که سند آن به چند مالک اختصاص دارد اما از نظر مساحت و   ی ملک گر یدارد. به عبارت د

به لحاظ مساحت  کیتفک  ی کیزیمحدوده ف افراز ملک مورد نظر  با درخواست    میتقس  ی نشده است. 

از    یک ی. افراز کردن ملک مشاع  شودیصادر م   یسند جدا مربوط به سهم و  نندهتقاضاک  یشده و برا

که   یبه اجبار انجام شود. در صورت  ای شرکا    ریسا  تیبا رضا  تواندیاست که م  یمهم  یموارد حقوق

راض  ریسا تقس  یشرکا  متقاض   میبه  نباشند  نظر  مورد  ملک  دادگاه    تواند یم  یشدن  به  مراجعه  با 

اج افراز  طرف  یبار درخواست  توافق  با  اوقات  اغلب  در  چه  اگر  باشد.  داشته  را  ا  نیملک    نیانجام 

اما به هر حال در جوامع امروز  ریموضوع امکان پذ شرکا    نیماب  ی ف  ی بعضاً شاهد اختلافات  یاست، 

غ  اموال  به  زمان   می منقول هست   رینسبت  تقس  شودیم   جادیا  یو مشکل  نحوه  بر سر  و   میکه شرکا 

 افراز است. یخصوص راه حل قانون نیک به توافق نرسند که در ایسهم هر شر نییتع

در آن به وجود آمده    یتیو مالک  ی حقوق  ی از روستاها و شهرها به دعاو  یاریکه در بس  ی ها  تیمالک

با مالک ر  ی مشاع   تیاست، املاک  به درهم  با توجه  اراض  ی ختگیاست. در حال حاضر    یحد و مرز 
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شدن    ییاجرا  نهیدر اطراف شهرها، زم  ژهیبه و  یاراض  نیاز ا  یاریبس  یکاربر  رییزارعان و مالکان و تغ

قانون مالک   یبرا  ی موارد  سند  مالک  یاریبس  یبرا  تیاخذ  و    دی جد  نیاز  مشکلات  و  رفته  دست  از 

 ی و توسعه محدوده    تیجمع  شیحال، با افزا  نیاست. در ع   افتهی  یفزون  یملک   یدعاو  یهایدشوار

  نازل واگذار و به م  یو با اسناد عاد  هیبه قطعات کوچک تجز  یاراض  نیاز ا  یاریشهرها و روستاها بس

  ها  شامل ده  یکل  یپلاک ثبت  کی  یاملاک دارا   نیا  شتر ی ب  نکهیشده اند. با توجه به ا  لیتبد  یمسکون

از طر  باشند، یم  هکتار اخذ سند  عموم  قیامکان  ثبت  ن  یبرا  یمقررات  فراهم  مقررات   ست؛یآنها 

آنها به    ات که سابقه تصرف  یاز افراد  یدرد  زیقانون ثبت اسناد و املاک ن  یاصلاح  148و    147مواد  

 یی. از آنجاکندیندارد، را دوا نم  یدر ملک مورد اختلافشان تصرف  ای  گرددیبر م  1370از سال    شیپ 

که تصرفات افراد در آنها عملا    ی است در حال   ی و مشاع   ی میقد  اری املاک بس  نگونهیا  ی که سابقه ثبت

را در   تیاثبات مالک  یبتوان دعوا  رسدیاست. به نظر م  یمفروز  یاست، اما فاقد سابقه ثبت   یمفروز

و روح    یبه مدلول کل  توانینظر م  نیا  تیصادر نمود. در تقو  تیو حکم بر مالک   رفتهیموارد پذ  نیا

متقاض  ی اصلاح  148و    147مواد   اسناد و املاک توجه نمود که تصرفات بلامعارض    ی قانون ثبت 

 أتیه  یاز سو  یزمفرو  تیثبت و صدور سند مالک  یتقاضا  رشیرکن پذ  نیرا مهمتر  تیسند مالک

 داند.  یحل اختلاف م

 تیقانون، صلاح  کیو مطابق ماده   22/08/57قانون افراز و فروش املاک مشاع در مورخ  بیتصو  با

جر  یدگیرس که  املاک  افراز  خاتمه    یثبت  انیبه  ثبت  افته،یآن  واحد  عهده  ملک    یبه  وقوع  محل 

گرد صلاح  ده، یمحول  چن  تیاما  مجموع  در  است،  نشده  سلب  کامل  طور  به  استنباط   نیمحاکم 

خود    میو تصم  یدگیافراز رس  یلازم مکلف است به درخواست ها  اراتیکه اداره ثبت با اخت  شودیم

  لیامتناع نموده و آن هم تبصره ذ   ی دگیمورد استثناء حق دارد از رس  کیرا اعلام کند و فقط در  

برا  یدارد در موارد  ی بوده که مقرر م  کیماده   تا زمان رفع    یکه  ملک سند معارض صادر شده، 

افراز   یبررس  قیتحق  نیبه افراز نخواهد شد. حال با توجه به مطالب ذکر شده هدف از ا  ام تعارض اقد

 باشد.  یبه درخواست م  یدگیدر املاک مشاع  و مرجع صالح رس 

 مفهوم شناسی 

متعدد    نیشرکت عبارت است از اجتماع حقوق مالک  سدینو  ی م   یقانون مدن   571اموال مشاع: ماده  

 کره یپ   یمعناست که مالکان در تک تک سلول ها  نیمشاع به ا  ایدر شئ واحد به نحو اشاعه. اشاعه  

  ریاست غ   ی مشاع، مال   ی قانون مدن  350و    58و    46باشند و لذا مطابق مواد    ی م  کیملک، شر  کی

از مالکان صادر نمود که    کیهر    یتوان سند ششدانگ برا  یملک مشاع نم  یبرا  ی. به عبارت روزمف
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  ینم  یرویپ   فیتعر  نیمشاع در همه جا از ا  ی مشاع در آپارتمان ها است. ول  ینمونه آن، قسمت ها

اراض  می دان  یکند. بطور مثال ما م  ملک    کی  کرهیپ   یمالکان در تک تک سلول ها  یکشاورز  یدر 

)جانما   ینم  کیشر و مساحت  ابعاد  و حدود  نتییباشند  در  و  است  معلوم  ملک  سند   جهی(  صدور 

است    یگفت مشاع، ملک  دی باشد. لذا با  یاست هر چند که ملک،ذهناً مشاع م  ریششدانگ امکان پذ

مالک  رقابلیغ  سند  صدور  که  برا  تیافراز  ع   کیهر    یششدانگ  شرکاء  پذ   ناًیاز    نباشد.   ریامکان 

   (.99،ص1392بناب؛ می)پورسل

از شرکاء ملک    کیسهم هر    کیو در واقع تفک  گرید  زی از چ  یزیجدا کردن چ   ی: افراز به معن  افراز

انجام م   یاجبار  میتقس  ایشرکاء و    نیب   یتراض  قیاز طر  ایکه    باشد یم .افراز  شود یتوسط دادگاه 

از طر  تیبه مالک  دنیاستقلال بخش  به    یاعطا  قیمشترک  از مال مشترک  از شرکا   یکیهر بخش 

تراض  توانند یم  شرکا(.  407،ص1388؛یلنگرود  ی)جعفر تاس م  ی با  تقس  انیوتوافق  به    میخود  را 

اجبار شرکا    تواند  یم  میتقس  یانجام بدهند و اگر توافق حاصل نشود، متقاض  خواهند یکه م  ینحو

مال مشترک را   میتقس  یهر وقت بخواهد تقاضا  تواند یم  کیبخواهد.پس هر شر  میرا به انجام تقس

، مستلزم بر   یشرکاء به وجه ملزم  ا یموجب آن قانون ممنوع    هب  میکه تقس  ی، مگر در موارد  دیبنما

 شده باشند.  میعدم تقس

 تقسیم املاک مشاعی 

بر اساس مقررات قانون مدنی و قانون امور حسبی  در مورد اموال مشترک،مشاعی منقول و یا غیر   

منقولی که اصلا به ثبت نرسیده یا عملیات ثبتی در مورد آن خاتمه نیافته و یا اگر عملیات ثبتی به  

پایان رسیده ،در میان شرکاء ،صغیر، غایب یا محجور  و جود دارد ، محکمه با طرح دعوی و تقدیم  

 دادخواست وارد رسیدگی شده و درنهایت به : 

 افراز)که در اموال مثلی مصداق دارد( -

 تعدیل )که به ارزش مالی هر سهم توجه دارد(  -

 رد )که ناچارا اختصاص یک حصه  مستلزم دریافت یا پرداخت مبلغی به حصه دیگر خواهد بود( -

 فروش )در مواردی که تقسیم میسر نباشد ( حکم مقتضی را صادر می نماید .  -
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 افراز املاک مشاع 

در مورد اموال غیر منقولی که عملیات ثبتی آنها به پایان رسیده است  و در میان شرکاء ، صغیر ،  

محجور یا غایب  وجود نداشته باشد  لازم است ابتدا از طریق واحد ثبتی در خواست افراز به عمل 

آید . چنانچه واحد ثبتی حکم برغیر قابل افراز بودن  ملک صادرنماید و این رای قطعی شود ، در  

افراز املاک مشاع و ماده     4اجرای ماده   از دادگاه     9قانون  آیین نامه اجرای ان ،هریک از شرکاء 

حق درخواست فروش را دارند.در این صورت  دادگاه دستور فروش را ثبت و  در جلسه   فوق العاده   

پس از احراز شرایط قانونی  دستور فروش ملک را به واحد اجرای احکام  مدنی صادر مینماید  تا  

مورد  در  نماید.  تقسیم  شرکاء  بین  را  ان  از  حاصله  وجه  ملک   فروش  ضمن  مدنی  احکام  اجرای 

نیز بدون تحصیل  . درخواست فروش  ندارد  استماع  قابلیت  املاکی درخواست تقسیم اصولا  چنین 

نیست استماع  قابل  افراز   قابلیت  عدم  بر  ،مبنی  ثبتی  واحد  قطعی  زاده حکم  )اصغر 

 (. 35،ص1390بناب؛

 اقسام افراز 

دو نوع است؛   میتقس  کان،یشر  دخالت  است. بر اساس   یبندمیتقس  مال مشاع از جهات مختلف قابل

به    میبه افـراز، تـقس  میعبارت از تقس  م، یتقس  وهیش  ثیبه اجبار. اما از ح  میو تقس  یبه تراض  میتقس

افراز را به   توانی. در خصوص اقسام افراز، فقط مباشدیبه فروش م  میبه رد و تقس  میتقس  ل، یتعد

تراض به  سا  یافراز  و  دانست  اجبار  به  افراز  موضوع   ریو  افراز  خصوص  در  ا  تیاقسام  از   ن یندارند. 

 .میپردازیشق افراز م  دو نیجـهت در ادامـه، به شـرح ا

 یبه تراض  افراز

تراض  افراز م  یبه  تعر  توانیرا  شرکا  تـوافق  با  مشاع  مال  افراز  )جعفر  فیبه   ینمود 

مقررات499،ص  1386،یلنگرود تنظ  ی(. در  به  بـاشد، معمولاً    اشـخاص  یروابط مـال  م یکه مربوط 

اجرا  ی گذار سعقانون را در  توافق شرکا  تا  امر  یبر آن دارد  بر هر  اگر    یسلطه مالکان  مقدم دارد. 

تـقس  اشرک باشند   میدر  داشته  توافق  مشاع  ارادهمـال  ن  شان،  و  است  دادگاه    ازی معتبر  به مداخله 

هستند،   یریگمیکه مختار به تصم  ییدر جا  نیطـرف  تی(. رضـا61،ص  1389  ،یمراد)جـوان   ستین

  ملکا   تیبا رضا  کیو هر شر  است  عدالت  ی اجرا  زیبر نظر دادگاه مقدم است؛ چون هدف دادگاه نـ

 ق.م.:   591دارد. طبق ماده  تیاز ملک تـصرف و مالک یمفروز قسمت بر
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تقس  »هـر به  شرکاء  تمام  راض  م یگـاه  مشترک  تقس  یمال  تراض  که  ینحو  به  میباشند،    یشرکاء 

عموماً به   زین  یداده شده و قانون امور حسب  حاًیصر  یتراض  به  افراز   اجازه  ...«.دی آیبه عمل م  ند،ینما

تقس  یمـتقاض تا چنانچه طرح  میجواز  است  نمادارد  افراز  یبرا  یداده  ارائه  دادگاه  به  و شرکا    دی ، 

 ،آن  اتیجزئ  نییبا تع  یگرفته و حت  میافراز تصم  ای  میبه نحوه تقس  آزادانه در دادگاه راجع  توانندیم

  میتقس  کننده»درخواست   آمده است:  یقانون امور حسب  307  مـاده  . درندیاقدام به ازاله اشاعه نـما

مقرر   زین  309  ماده  ...«.دی نما  مینموده و به دادگاه تسل  هیته  ترکه   میتقس  یبرا  یی هانهیزم  تواندیم

دادگاه  توانندیم   نفعیذ  »اشخاص  :داردیم تـراضشده  حاضر  در  به  مقدمات    یقـرار  ی،  به  راجع 

تقس  ای  میتقس بگذارند  میطرز  دراموال  صورت   نیا  .  دادگاه  قرارداد   یمجلسصورت،  بر  مشتمل 

کـه    بیغـا   کِیاز ظلم به شر  یریجلوگ  ی برا  همان قانون  310ماده    تاًینها  . د«ینمایم  مینامبرده تنظ

  یو تراض  شنهاد ینموده که مراتب پ   ی نیبشی، پ باشد  داشته   یارائه نظر  ا یممکن است حق اعتراض  

  تواندیشرکت نداشته است، اعلام گردد و او م  قرارداد   میتنظ  که در  ینفعیشرکاء، به شخص ذ  ریسا

خود را اعلام کند.   ت یعـدم رضا  ـا ی تی، و رضـابه دفتر دادگاه مراجعه  شده، نییتـع زمان تمـد  یطـ

 . دی گرد نییفوق تع  مواد در ی افراز به تراض ی قانون یمبنا بیترتنیبد

 به اجبار   افراز

افراز  کند، یمجبور به قبول قسمت مـال مـشاع م را افراز مال بـه مـوجب حـکم دادگاه، که شرکا به

م  یاجبار اشودیگفته  تراض  در  اصطلاح  نی.  به  افراز  م   یمقابل  کار    ، یلنگرود  ی)جعفر  رودیبه 

گاه 500،ص1386 عـده  ی(.  اسـت  بقاشـرکا  از  یاممکن  در  را  خود  »منافع    نند«یببشرکت    ی، 

  نندیاموال شرکت بب میرا در تقس ش یمـنافع خو گر ید  یا، عده( و در مقابل66،ص 1386 ان، ی)کاتوز

گاه اشاعه  یو  انحلال  بر  شرکا  است  ول  اتفاق   ممکن  باشند،  ک  یداشته  عهده    میتـقس  تیفیاز 

  مقامات   به  ریاگزموارد، شرکا ن   نیدر همه ا  جهینت  (. در2/1ب:  1386  ،یلنگرود  ی)جـعفر  ند یایبـرن

و    ابندیدست    شیبه افراز، به هدف خو  گری د  کیتا بتوانند با اجبار شر  ند ینمایمـراجعه مـ  ییقضا

  591 دومِ ماده شق داشته باشند. طبق ت ی، تصرف و مالکشرکت از امـوال یبتوانند بر سـهم مـفروز

در  ...« بـ  ق.م.،  تـوافق  عدم  حاکم  ن یصورت  تقس  باراج  شـرکاء،  اجراکند«یم  میبه  در  قاعده    ی. 

  نیا  گرید  دی. مؤندینما یشرکا م  نیافـراز مـال مـشاع ب  به  الممتنع«، دادگاه را مجاز  یّ»الحاکم ول

است    یقنات  هیتنق  ای  ریدر تعم  کی چند شر  ـا ی  ـک ی  مشارکت  ق.م. راجع به عدم  594ماده    ، مفادامر

  کیمجاز دانسته تا شر  اختلاف  دادن  انی ضرر و پا  دفع  یبـرا  امر دارد، کـه حـاکم را  نیا  به  از یکه ن

و   319،  317  مواد  . ازدیاجبار نما  یفروش سهم و  ایاجاره    ر،یتـعم  ه،ی را حسب مورد به تـنق  ممتنع 

 .شودیم ـ اسـتنباط حـکم نیهم  هم یقانون امور حسب 320
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 منع افراز    موارد

  م یباشد تقس  تیچند نفر از شرکاء از مال  ا ی  کیمتضمن افتادن تمام مشترک با حصه    میگاه تقس  هر

  نیموقوفه ب  میتقس  یاست ول  زیملک از وقف جا   میتقس  . ندینما   یممنوع است،  اگر چه شرکاء تراض

تقس  اجبار.  ستین  زیجا  همیعل¬موقوف جا  یمی به  باشد،  ضرر  بر  مشتمل  نقصان    ستین  زیکه   (.

اداره ثبت مستلزم    لهیگاه عمل افراز وس  هرکه عادتاً قابل مسامحه نباشد(    یبه مقدار  متیفاحش ق

،    ردیمشاع صورت پذ  نیمالک  هیبا حضور موافقت کل  دیاصلاح مشخصات ملک باشد چون اصلاح با

ن افراز  به  ثبت مجاز  اداره  از حصول شرط مرقوم  برا  طیاز شرا  گرید   ی کی  . ستیقبل  امکان    یلازم 

معارض وجود    ت یملک سند مالک  ن یاست که در مورد ا  ن یبه درخواست افراز ملک مشاع ا  یدگیرس

شرکا    که رفع تعارض نشده اقدام به افراز نخواهد شد.   ی تا زمان   یملک   نینداشته باشد. نسبت به چن

به موجب قانون منع شده باشد.مثلاً طبق   میتقسکرده باشند.    میدر ضمن قرارداد شرط عدم تقس

تقس  کیتفک  یا¬نامه  نییآ از    میو  کمتر  به  است)امام  10باغات  شده  ممنوع  ،ص  1381؛ی هکتار 

456 .) 

 محل  یدر واحد ثبت  یبه افراز املاک مشاع  یدگینحوه رس

به افراز املاک    توانیم  ی اموال مشاع   میتقس  ی به تقاضا  یدگیدر رس  یواحد ثبت  تیمورد صلاح  در

ماده   براساس  نمود.  اشاره  مصوب    1مشاع  مشاع  املاک  فروش  و  افراز  رس1357قانون  به    یدگی، 

  تدر دفتر املاک ثب  کهنیاعم از ا  افته،یآنها خاتمه    ی ثبت  انیکه جر  ی درخواست افراز املاک مشاع 

افراز املاک مشاع به طور    1357تا سال    محل وقوع ملک است.    ینشده باشد، با واحد ثبت  ایشده  

م انجام  دادگاه  در  تصو  شد؛یکامل  با  افراز در سال    بیاما  و    رییتغ  تیوضع  نیا  1357قانون  کرد 

امـلاک  یدگیرس افـراز    ی ثبتواحد    تیدر صلاح  افته، ی آنها خاتمه    ی ثبت  انیکه جر  ی به درخواست 

گرفت.   قرار  واحد  طیشرا  محل  در  افراز  قابل  رس  یبرا  یثبت  یهاملک  در   یدگیشروع  افراز  به 

 انی پابه  توانیم طیشرا نیاست. از جمله ا یآنها الزام ت یلازم است که رعا ی مقدمات  یثبت  یهاواحد

عمل افراز   نمعارض، مستلزم اصلاح ملک نبود  تیفقدان سند مالکملک مشاع،    یثبت  انیجر  افتنی

 (. 65،ص1381؛ی اشاره کرد)امامشرکا  نیدر ب ب یغا  ایمفقود الاثر  ایعدم وجود شخص محجور و 

 1357مطابق قانون افراز و فروش املاک مشاع مصوب   ملک مشاع  یثبت  انیجر افتنی  انیپا -کی

مربوطه است.    یثبت  یهاواحد  تیدر صلاح  ـافته،یآنها خاتمه    یثبت   انیکه جر  یاملاک مشاع   افراز

بوده و در    ت یسند مالک  یملک دارا  ا یکه    شودیم   ی تلق  افتهیملک خاتمه    ک ی  یثبت  انیجر  یهنگام 
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  ست صادر نشده؛ اما درخوا  تیهر چند نسبت به آن سند مالک  ایباشد،    دهیدفتر املاک به ثبت رس

به ثبت رس قانون  دیمنتشر و تحد  حی آن به طور صح  یدیو تحد  ینوبت  یآگه  ده،یمربوطه    ی حدود 

مورد اعتراض واقع نشده و ملک قابل ثبت در دفتر املاک    زین  یصورت گرفته و در مهلت واخواه 

اباشد.   است  قسمت  نیممکن  به  نسبت  اگر  که  شود  مطرح  سند    یپرسش  مشاع  ملک  محل  از 

بوده و اساساً درخواست ثبت نسبت به    تیفاقد سند مالک  ماندهیاما قسمت باق   شده؛صادر    تیمالک

در پاسخ    ر؟یخ  ایخواهد بود    یملک  نیاداره ثبت محل مجاز به افراز چن  ا یآن صورت نگرفته باشد، آ

  ی ثبت  انیقانون افراز و فروش املاک مشاع، جر  1در ماده    یثبت  انیگفت مراد مقنن از ختم جر  د یبا

  –  5389/7شماره    هیدر نظر  زین  یدادگستر  یاز آن. اداره حقوق  یکل ملک مشاع است؛ نه قسمت

است که   نیمطرح کرد ا  توانیکه م  یگریبحث د  نظر را ارائه نموده است.    نیهم  1359  ید  23

المالک باشد، کدام مرجع  آن مجهول   گری و قسمت د  ده یبه ثبت رس  ی از ملک مشاع   یچنانچه قسمت

  ،یقانون مدن   589مستفاد از ماده    اداره ثبت؟    ایاست؛ دادگاه محل وقوع ملک    یدگیصالح به رس

م  ای مالک   که  مشاع   تیمالک  زانیمالکان  ملک  مشخصه  حدود  ثبت  یو  پرونده  طبق  و    ی آنها 

م  دیمجلس تحدصورت  بخواهند  زمان که  است، هر  بنما  توانندیحدود معلوم  افراز  به  از ندیاقدام   .

عنا  ،یطرف اصل  ت یبا  هدف  مـشــاعــقانون  ی به  امــلاک  فــروش  و  افراز  قانون  وضع  از    ، یگذار 

املاک   راه  یکیافـراز  مشاع   یهااز  مالک  از  ضـرر  مالک  یرفع  افراز  و  انتزاع  و    ی متقاض  تیاست 

نواقص  تواندینم عذر  به د  یبه  المالک بودن قسمت  گرانی که مربوط  از ملک    یاست؛ مانند مجهول 

از ح  آن خارج  رفع  افراز که  اخت  طهیمورد  تعو  یمتقاض  اریو  به  و  متوقف شده  ا  قیاست،    ن یافتد. 

مالکان را   تیاستنباط نمود که رضا  یقانون مدن  591ماده    ریاز فراز قسمت اخ  توانیموضوع را م

  گر یاز ملک ثبت شده و قسمت د  یاست که قسمت  یحالت مانند زمان  نیشرط افراز ندانسته است. ا

بنابرا باشد.  المالک  اشکال  نیمجهول  شده  ثبت  قسمت  بود.    ی در  نخواهد  متصور  افراز  اما  بر 

ا با  ی دگ یکدام مرجع صالح به رس  کهن یدرخصوص  از آنجا که مطابق ماده    د ی است،  قانون   1گفت 

آنها خاتمه    ی ثبت  ان یافراز املاک مشاع را دارد که جر  تیصلاح  ی محل در صورت  ی افراز، واحد ثبت

  یصالح برا  یواحد ثبت  نیا  افته،ی آنها خاتمه ن  یثبت  انیکه جر  یبه املاک مشاع   بتباشد و نس  افتهی

ن ا  ستیافراز  خاتمه    ن یو  به  ناظر  جر  افتنیموضوع  ثبت  ان یکل  قسمت  ی پلاک  نه  آن،    یاست؛  از 

  ی آن به لحاظ مجهول المالک بودن تقاضا  یاز سهام مشاع  یکه نسبت به مقدار  ی افراز ملک   نیبنابرا

 ه یخواهد بود. نظر  یدادگستر  تی محل خارج و در صلاح  یواحد ثبت  تیحدود صـلاح  ازثبت نشده،  

رو  نیا  د یمؤ  زین  1359  ید  23  -5389/7شماره   در  حال حاضر  در  به    هیمعناست.  وضع  موجود 

ا  شودیمنوال است؛ اما در عمل مشاهده م  نیهم افراز    ی واحد ثبت  تیاملاک در صلاح  گونهنیکه 

ا شده  داده  قرار  د.  ستمحل  پنجم  شعبه  مثال،  طور  رأ  ی عالوان یبه  در  خرداد   11مورخ  یکشور 
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واحد   تی املاک را در صلاح  گونهن یگفته شده، افراز ا  اتیبرخلاف نظر  413خود به شماره    1361

ا   یثبت و    2100  یهاپلاک  یاز مالکان مشاع  یکیاست:    نیچن  یرأ  نیمحل قرار داده است. متن 

از شع  9بخش    2102 افراز سهم مشاع   ی چهارم دادگاه عموم  بهتهران  را درخواست   ی تهران  خود 

با توجه به قانون افراز و   1360  وری شهر  24مورخ  433/10شماره    ی. شعبه مذکور طبق رأدی نمایم

آبان املاک مشاع مصوب  آ  1357ماه  فروش  قرار عدم صلاح  نامهنییو  بر    ی ذات  تیمذکور،  دادگاه 

 ی دادگستر   نیاز قوان  یاقانون اصلاح پاره  16کند و پرونده حسب ماده  یاداره ثبت صادر م  تیصلاح

  1360آبان    25مورخ    553/5که منجر به صدور دادنامه شماره    شودیکشور ارسال م  ی عال   وانیبه د

بـه    یقرار صادر شده از شعبه چهارم دادگـاه عـمـومـ  دییبر تأ   یکشور مبن  یعال   وان یشعبه پنجم د

به استناد ماده    یدادگاه عـمـومـ  ی ذات  تی: قرار عدم صلاحشـــــــودیم  ریشـکل ز   1تهران که 

تهران   ی به واحد ثبت  ی دگیاز اشکال است و رس  یقانون افراز و فروش املاک مشاع صادر شده خال 

م دادنامه.  شودیارجاع  و  خواهان  سهم  افراز  درخواست  وصول  با  جنوب  عذر    یهاثبت  به  مذکور 

افراز    مشاعسهم    2  کهنیا درخواست  انجام  از  بوده،  المالک  مـجهول  تـقـاضـا  مـورد  مـلـک  از 

  ی عالوانیاز د  1361  بهشتیارد  27مورخ    1166شماره    یو با توجه به مدارک موجود ط  یخوددار

از شعبه پنجم    1361خرداد    11مورخ  یکه سرانجام رأ  د ینمایم  ی و نظر خواه  فیکشور کسب تکل

مورد    یهاخود از پلاک  ی مشاع   سهم   به  نسبت  که  …بانو  کهنینظر به ا  شود:  یصادر م  ریبه قرار ز

سهام نموده است، مجهول الـمـالک    ریدارد، درخواست افراز سهم خود را از سا  تیبحث سند مالک

مربوط با    ی واحد ثبت  کهنیشده مانع از ا  اد ی  ی هادانگ پلاکسهم شش  16سهم مشاع از    2بودن  

سهام را به    هیسهام کند و بق  ری از سا  هایو مقررات اقدام به افراز سهم مشارال  نیقوان  ی تمام  تیرعا

 ن یا  1360آبان    25مورخ    553/5شماره    یرأ  بیدر تعق  نیو بنابرا  ستیبگذارد، ن  یحال اشاعه باق

 . شودیثبت جنوب تهران ارسال م هیاقدام بـه شـرح فـوق بـه نـاحـ یشعبه، پرونده برا

 یافراز املاک در دفاتر ثبت   نحوه

  ریمشخصات کامل و آدرس سا   نییبر افراز را ضمن تع  یخود مبن  ی تقاضا  دی با  انیمتقاض  ای   یمتقاض

اداره دستور ثبت تقاضا را در    مسئول  دارند.   م یملک به ثبت محل وقوع ملک تسل  ی مشاع   نیمالک

از    یکیو    یگانیبه با  بیبه ترت  یدگ یشدن به پرونده و رس  مهیصادر و آنرا جهت ضم  کاتوریدفتر اند

ارسال و    ی گانیبه با  کاتوریپس از ثبت در دفتر اند  یمتقاض  ی. تقاضادی نما یثبت ارجاع م  ندگانینما

رد  ی گانیبا   یمتصد از  را  مربوطه  نما  فیپرونده  نزد  تقاضا  با  همراه  و  خارج  شده    نییتع  ندهیخود 

نما  دارد یارسال م و وضع  نده ی.  پرونده  بررس  ی ثبت  تیثبت  مراتب ط  یآن  بر    یمبن  یگزارش  یو 

ا  یثبت  انیجر  یچگونگ و  مالک  ایآ  نکهیپرونده  سند  آن  به  شده    تینسبت  ضمن   ریخ  ایصادر 
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. مسئول اداره رساند یعدم امکان افراز به اطلاع مسئول اداره م ا یدر خصوص امکان  حیاظهارنظر صر

رد درخواست افراز را    ایبر قبول    یلازم مبن  میپرونده تصم  یو بررس  ندهیپس از ملاحظه گزارش نما

اعلام و پرونده    یو به متقاض  نییتع   زیمحل را ن  نهیاتخاذ و در صورت قبول درخواست افراز روز معا

ته جهت  مال  هیرا  از  دعوت  و  لازم  م  ن یکاخطار  ارجاع  بردار  نقشه  به  ملک  شرکاء  .در  دینما  یو 

  ا ی  ی به متقاض  یستیبر رد درخواست افراز اتخاذ شود مراتب با  یمسئول اداره مبن  میتصم  کهیصورت

بردار روز معا  هیو کل  انیمتقاض ابلاغ گردد. نقشه  را ط  نهیشرکاء    ن ی مالک  هیبه کل  یاخطار  یمحل 

شده در محل وقوع ملک حضور   نییکه در روز و ساعت تع  دینما یابلاغ و از آنها دعوت م  ی مشاع 

تأک  ابند ی سا  د ینما یم  د یو  حضور  عدم  عم  نیمالک  ریکه  انجام  از  .    اتیمانع  بود  نخواهد  افراز 

وس  هیته  یاخطارها به  آنها  بر  شماره  درج  و  اداره  مسئول  امضاء  از  پس  دفتر    یمتصد  لهیشده 

که اخطارها    گردد یم  میبه مأمور ابلاغ تسل  یمشاع  نیمالک  ریو سا  یجهت ابلاغ به متقاض   کاتوریاند

و مسئول   دارند یارسال م  ای  لیبه ثبت محل تحو   یابلاغ و ضمن گواه  یمشاع   نیرا به موقع به مالک

 نهیاز صحت ابلاغ دستور ضبط آنها در پرونده تا روز معا  نانیاداره پس از ملاحظه آنها و حصول اطم

  اتیجهت انجام عمل  یمتقاض  اتفاق   به  مربوطه  بردار محل نقشه  نهی.در روز معاد ینما یمحل صادر م

از شعاع    چنانچه  .ندینما یم  متیافراز به محل وقوع ملک عز  لومتر یک  30محل وقوع ملک خارج 

و    ن یحدود آن را با مجاور  ندهی نما   ، یمتقاض   لهیملک به وس  یباشد پس از حضور در محل و معرف

و    تیمالک  زانیو نقشه بردار نقشه قطعات مورد افراز را با توجه به م  قیتطب  یمندرجات پرونده ثبت

رعا و  مالک  تیتصرفات  تر  نیحقوق  و  منطقه  میسبرداشت  نرخ  به  را  مفروز  قطعات  و    ی ا نموده 

. نقشه ی مورد  دینما  یهمراه با نقشه به مسئول اداره گزارش م  یگزارش  یسپس مراتب را ط  یابیارز

محل وقوع ملک   کهینظر باید به تصویب و تأیید سازمان مسکن و شهرسازی استان برسد . در صورت

 دییحسب دستورالعمل اداره عنداللزوم جهت تأ   رازباشد ، نقشه اف  یداخل در محدوده خدمات شهر

یا  زمین و مستغلات کاربریش زراعی باشد، کشاورزی باشد،    کهیو در صورت  یو اظهار نظر با شهردار

باغ باشد؛ تشخیص اجازه ی افراز با سازمان جهاد کشاورزی است. )اگر زمین کاربریش کشاورزی یا  

اما اگر خارج از محدوده یا  میتواند اظهار نظر کند،  شهرداری،اگر داخل محدوده ی شهر باشدباغ بود،

تا   پرونده  است.(  جهاد کشاورزی  سازمان  در صلاحیت  افراز  مورد  در  نظر  اظهار  باشد،  شهر  حریم 

 . شود یارسال م یگانیجهت ضبط به با  گریمراجع د ای یبرگشت نقشه از شهردار

 ک یکه در تفک  یو به نحو  یمیبا توجه به نقشه ترس  نده یشده نما   اد یاز برگشت نقشه از مراجع    بعد

افراز تنظ افراز شده را در سهم مالک مربوط قرار    کیو هر    میمعمول است، صورتجلسه  از قطعات 

از امضاء خود و نقشه بردار در صورت امکان به امضاء متقاض   اذو جهت اتخ  دهیرسان  یداده و پس 
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م   میتصم ارسال  اداره  با  دارد ینزد مسئول  افراز  و    یستی. در صورت جلسه  ابتدا حدود کل ملک 

ترت به  افراز شده  با تع  بیسپس حدود قطعات  ابعاد و مساحت نوشته   نییو  با ذکر طول  شماره و 

کامل و    یشده و هر قطعه در سهم فرد مورد نظر قرار داده شود . آنگاه مسئول اداره ضمن بررس

مکاتبات انجام    ریحدود و مشخصات قطعات مفروز مندرج در صورتجلسه و نقشه افراز و سا  قیتطب

را کاف  کهیشده در صورت ، تصم  صیتشخ  ی اقدامات معموله  به   یخود مبن  میدهد  را  افراز ملک  بر 

ذ  ینحو شده  انجام  م  لیکه  مرقوم  با    میتصم  سپس  .دارد یصورتجلسه  همراه  نسخه   کیاداره 

تا چنانچه به   شود یابلاغ م  یمشاع   نیمالک  هیبه کل  یاخطار  یاز نقشه و صورتجلسه افراز ط  یفتوکپ

اعتراض  میتصم افراز  تار  یمذکور و نحوه  از  روز  را ظرف ده  به    ت یرو  خیدارند،  مراتب  اخطار کتباً 

پس از امضاء مسئول اداره و درج شماره    مذکوردارند.اخطار    میدادگاه صالحه محل وقوع ملک تسل

و ارسال    میبه مأمور ابلاغ تسل  یمشاع  نیجهت ابلاغ به مالک  کاتوری دفتر اند  یمتصد  لهیبر آن به وس

اخطارها برگشت  تا  با  یپرونده  به  ضبط  جهت  شده  م  یگانیابلاغ  بازگشت    پس  .شود یاعاده  از 

  یی لازم از مراجع قضا   ی با ارائه گواه  توانند  ی م  ان یمتقاض  ا ی  یاخطارها و انقضاء زمان اعتراض متقاض

خود به طور   یسهم  تیصدور سند مالک  یاعتراض در مهلت مقرر تقاضا  می بر عدم تقد  یصالحه مبن

بنما اداره ثبت  از  را  تقاضا در دفتر  ندیمفروز  اداره دستور ثبت  را   کاتوریاند. مسئول  را صادر و آن 

ضم ترت  مهیجهت  به  اقدام  و  پرونده  به  با  بیشدن  نما  ی ک یو    ی گانیبه  م  ندگانیاز  ارجاع   ی ثبت 

  . دارد یثبت ارسال م   نده یتقاضا نموده و جهت اقدام نزد نما  مهیپرونده مربوطه را ضم  ی گانیبا  . دینما

نما پ   ندهیسپس  افراز  قطعات مفروز مورد    ای قطعه    تیسند مالک  سینو شیبا توجه به صورتجلسه 

ته را  گواه  هینظر  جهت  را  پرونده  بازداشت  یو  دفتر  به  بازداشت  متصد-یم  یعدم  دفتر    یفرستد 

گواه  یشتبازدا از  هز  یپس  وصول  جهت  پرونده  سپس  و  اعاده  آنرا  بازداشت  وسا  نهیعدم   ر یافراز 

 یبه حسابدار  تیو بهاء دفترچه سند مالک  انیمتقاض  ای  یمتعلقه نسبت به سهم متقاض  یحقوق دولت

م  متقاض  شیف  یحسابدار  ی.متصدشود یفرستاده  به  پرداخت  را صادر و جهت   ی م  میتسل  یلازم 

متقاضدارد وار  ی.  از  تحو  زیپس  را  قبض  سند  حسابدار  ی حسابدار  لیوجوه  و    یگواه  زین  یداده 

اقدامات بعد  نهیو هز  یوصول حقوق دولت   ی .متصددارد یبه دفتر املاک ارسال م   ی افراز را جهت 

اول ابطال و سند جد  هیدفتر املاک سند  اسناد مالک  ریتحر  دیرا  ابطال    یرا ط  یمشاع  تیو مراتب 

د  یا بخشنامه رسم  فاتربه  م   یاسناد  ابلاغ  تنظدی نما یتابعه  متقاض  می.پرونده جهت  به  به    ی سند 

و پلمپ و سپس در دفتر اسناد ثبت آنگاه    یکش ابتدا سند نخ  یگانی. در باشود یفرستاده م  ی گانیبا

خود    فیو پرونده در رد  میبه آنان تسل  دیدر قبال اخذ رس  انیمتقاض  ا ی  ی متقاض  تیپس از احراز هو

 .شود یضبط م
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ابلاغ هر گونه   د یو اعلام نما  نییشرکاء را تع  رینتواند آدرس محل سکونت سا  یمتقاض  کهیصورت  در

 خواهد بود.  ریپذ درج در روزنامه انجام قیاخطار به آنها از طر

 یواحد ثبت  می اعتراض به تصم  تیقابل

درخواست را    نی. اداره ثبت ا  کند یاداره ثبت م  میدرخواست را تقد  نیدرخواست ثبت ، ا  یمتقاض

محل وقوع    یحقوق  ی. در هر دو فرض ، قابل اعتراض در دادگاه عموم  کند  یرد م  ای  ردیپذ  یم   ای

  نیبه ا  یاعتراض  چهروز فرجه دارد که چنان  10، ظرف    یواحد ثبت  میملک است .از زمان ابلاغ تصم

 کند.  میبراعتراض تقد یمبن یداشته باشد ، به دادگاه مراجعه کند و دادخواست میتصم

 با محل انطباق ندارد:  ی بر افراز صادر شد ول ی دادگاه مبن حکم

انطباق    تیاست که قابل  نیاجرا ندارد . بطلان آن به خاطر ا  تیباطل است و قابل  میاول: تقس  حالت

  ی ستیدادگاه به کارشناس ارجاع نداده است ، و مجدداً با  ایندارد ، کارشناس هم متوجه نشده است  

 درخواست افراز داده شود.

،    یفرع   139از    یاصل  2پلاک    سدیبنو  دیدوم : محکمه حکم صادر کرده سهو قلم دارد. مثلاً با  حالت

پلاک   است  ایفرع   139از    یاصل  3نوشته  در  بدو  نی.  دادگاه  خود  زمان   ، یفرض  از حکم    یتا  که 

ن  یطبق ا  زیاشتباه را اصلاح کندو اداره ثبت ن  نیا  تواند  یصورت نگرفته باشد م   یدنظرخواهیتجد

اما اگر به اکند یاقدام م  هیاصلاح اصلاح را   تیصلاح  یحکم اعتراض شده باشد ، دادگاه بدو  نی. 

  یحکم اداره ثبت اقدام مقتض  نی و بر طبق ا  کند ¬یاصلاح م  دنظری دادگاه تجد   نجاینخواهد داشت. ا

 انجام خواهد داد. 

و از زمان    شود¬یم  یبه درخواست افراز : پس از ارائه درخواست ثبت ، اقدام به انتشار آگه  اعتراض

که اعتراض   ی اعتراض کرد . زمان  توان¬یروز نسبت به درخواست ثبت م  90تا    یآگه  نیانتشار اول

 از نکرده و حکم صادر نکرده است ، درخواست افر  ی دگیرس  یحقوق  یکه دادگاه عموم  یشد تا زمان 

 نخواهد داشت. یدگیامکان رس

ملک   اختلاف به  نسبت  اگر  ملک:  به حدود  مالک  ینسبت  در خصوص   تیسند  و  باشد  نشده  صادر 

  ریپذ¬، اختلاف وجود داشته باشد، تا رفع اختلاف نسبت به حدود ، افراز امکان  نیمجاور  نیحدود ب

 .ستین
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با اشخاص ثالث ،    یبا اشخاص ثالث: هر زمان که املاک دولت   یبودن اداره مسکن و شهرساز  کیشر

بدون لحاظ    واندت یم  یکرده است که مسکن و شهرساز  ینیب شی پ   گذارمشاعاً مالک باشند ، قانون

  زین  یان سازم  یها .در مورد خانهدی، صرفاً از اداره ثبت درخواست افراز نما  می کرد  انیکه ب  یفاتیتشر

را انجام دهد و در    کی، اداره ثبت مکلف است افراز و تفک  یبه صرف درخواست مسکن و شهرساز

ندارد.  یازین  نجایا هم  استعلام  مال  توان یم   ایآ  به  به  افراز    ینسبت  درخواست  است  رهن  در  که 

ا اما  است  مثبت  با  ایآ  نکهیکرد؟پاسخ  هم  دعوا  دیمرتهن  گ  یطرف  قرار  پاسخ   ریخ  ای  ردیشما  ؟ 

او هنوز مالک   نکهیبه جهت ا دیخود قرار ده  یکه شما مرتهن را طرف دعوا ستین  ازیاست ، ن یمنف

هست که پس از افراز   نینهفته است ا  نجایکه باز ا  یا نکته  اام.    است  راهن  چنانو مالک هم  ستین

  یعنیملک ، آنچه که در سهم راهن قرار گرفته است در رهن مرتهن خواهد بود،    نیهمچنان از ا  زین

 .  شود¬یاز حالت رهن خارج نم

 یی به افراز املاک در مراجع قضا  یدگیرس  نحوه

اختیار افراز املاک مشاع به ادارات ثبت اسناد و املاک    1357آبان    22بموجب قانون مصوب    گرچه

تقاضا مشاع حسب  املاک  افراز  انجام  به  مجاز  ثبت  ادارات  و  گردیده  تعداد  یتفویض  یا  از   یاحد 

  یمتوانند به تصم ی بموجب ماده دوم قانون مذکور هر یک از شرکاء م ی باشند ول  ی م  ی مالکین مشاع 

قانون یادشده به دادگاه شهرستان   2بر افراز ملک در مهلت مقرر در ماده    یمربوطه مبن  یواحد ثبت

حقوق )دادگاه  ملک  وقوع  افرازیمحل  سوابق  ثبت  ادارات  این صورت  در  که  نمایند  اعتراض  و   ی( 

ثبت پرونده  تقاضا  یعنداللزوم  حسب  رسیدگ  یرا  جهت  یادشده  حقوق  ینهائ   ی مرجع  دادگاه    یبه 

یا تصمیم افراز متخده از   ی نهائ  ی پس از رسیدگ  ی است دادگاه حقوق  ی دارند.بدیه  یارسال م  مربوطه

نماید که در هر صورت حکم   یم   یطرف اداره ثبت را تایید یا خود مبادرت به صدور حکم دیگر

م ارسال  ثبت محل  به  اجراء  یادشده جهت  از مرجع  عمل  یصادره  احکام    یاجرا  یگردد که روش 

 بدین شرح است:  یاز مراجع قضائ صادرهافراز 

یارونوشت مصدق حکم قطع  یبایدتقاضا  یمتقاض بااصل  تسلیم   یخودرا همراه  ثبت محل  به  افراز 

نماید. منظور از رونوشت مصدق این است که مطابقت رونوشت حکم افراز با اصل آن باید به تایید  

ثبت دستور ثبت تقاضا در دفتر اندیکاتور را   رئیس  دفتر دادگاه محل برسد و به آن تمبر الصاق شود. 

ثبت دفتر    ی متقاض  یدارد.تقاضا  ی را اعلام م  یتاریخ وقت مراجعه بعد  ینماید و به متقاض  یصادر م

بایگان  یاندیکاتور م به  با ضمائم  ثبت  یارسال م  یشود و همراه  پرونده  تا در  مربوطه ضبط   یگردد 

متقاض مراجعه  روز  ت  یشود.در  قبلا  بایگان  عیینکه  نقشه    ی شده  و  نماینده  تعیین  را جهت  پرونده 
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او با توجه به دفتر اوقات خود نماینده و نقشه بردار  یبردار نزد مسئول اداره ارسال م را   یدارد و 

بعد اقدامات  انجام  م  یجهت  شعاع    ضمنا  نماید.  یتعیین  از  خارج  ملک  وقوع  محل   30چنانچه 

مدت میزان  به  بردار  نقشه  و  نماینده  سفر  هزینه  و  ماموریت  العاده  فوق  باشد  توسط   یکیلومتر  که 

به حساب   ی وسیله متقاض یکه قبلا توضیح داده شد بایست یشود و به شرح یمسئول اداره تعیین م

جهت ضبط در پرونده به ثبت ارائه شود.سپس    نمربوطه تودیع و فیش آ  یسپرده ثبت نزد بانک مل 

نمایند و بعد از حضور در   ی به محل وقوع ملک عزیمت م  ینماینده و نقشه بردار همراه با متقاض

را معرف  ی بایست  یمحل متقاض ثبت  یملک  پرونده  با سوابق  را  نماینده حدود آن  تطبیق و بعد    یو 

و تطبیق و کنترل و نقشه بردار حدود    مقایسهحدود قطعات افراز شده مندرج در حکم را با محل  

افراز افراز شده را برداشت نموده و قطعات  ا  یکل ملک و قطعات    ی ارزیاب  یرا برابر قیمت منطقه 

)بند   ها  378نماید.  بخشنامه  که    بعد  (.یثبت  یمجموعه  بردار  نقشه  وسیله  ملک  نقشه  ترسیم  از 

باشدنماینده صورتجلسه افراز را باملاحظه پرونده    ینمایانگر حدود و مشخصات قطعات افراز  یبایست

ومشاهدات خوددرمحل وتوجه به حکم صادره ازدادگاه ورعایت حدودومشخصات ملک براساس   یثبت

ثبت پرونده  ت  یسوابق  موقعیت محل و حکم صادره  عنوان   ی م  نظیم و  با  نماید.این صورتجلسه که 

ملک در مقدمه و    ی بعد از توضیح کامل جریان ثبت  ی شود نماینده بایست  یصورتجلسه افراز تهیه م

اسام و  ملک  اولیه  حدود  مشاع   ی ذکر  دادگاه    یچگونگ  ی مالکین  صادره  حکم  به  اشاره  با  را  افراز 

 ی از اصل  یتوضیح داده و حدود و مشخصات و مساحت قطعات افراز شده را با تعیین شمارات فرع 

که در حکم افراز به او تعلق گرفته   یمربوطه به ترتیب قید نماید و هر قطعه را در سهم همان فرد

  یقرار دهد و پیش نویس سند مالکیت قطعات مفروز شده را بنام مالکین مربوطه تهیه و به گواه

بازداشت املاک  بردار    نماینده  برساند.  ی دفتر  نقشه  امضاء  از  پس  و  امضاء  خود  را  افراز  صورتجلسه 

نقشه ترسیم با  ارزیاب  یهمراه  ا  یو برگ  به قیمت منطقه  امضاء    یتنظیم شده که  به  خواهدبود و 

متقاض و  ارزیاب  و  بردار  تهیه   ینقشه  مالکیت  اسناد  نویس  پیش  و  پرونده  با  برسد همراه  باید  هم 

ط استحضا  یگزارش  ی شده  م  ربه  اداره  بررس  یمسئول  از  پس  اداره  و   یرساند.رئیس  صورتجلسه 

و حکم صادره دادگاه و کنترل پیش نویس اسناد مالکیت تهیه شده   یتطبیق مفاد آن با پرونده ثبت

را ملاحظه ننماید پیش نویس اسناد را امضاء و دستور ثبت صورتجلسه افراز را در   یچنانچه اشکال

العاده ماموریت و هزینه سفر   ی اجازه م  ینماید و به حسابدار  یدفتر املاک صادر م  دهد که فوق 

که قبلا توضیح داده شده پرداخت نماید.در این    ینماینده و نقشه بردار را در صورت تعلق به شرح

از اقدام متقاض افراز و سایر حقوق ثبت   یمرحله  متعلقه سهم خود را همراه با   یمکلف است هزینه 

بانک تودیع و فیش آن را جهت ضمیمه   یحسب محاسبه حسابدار  کیت بهاء دفترچه سند مال در 

 قانون افراز(. 3ارائه نماید. )ماده  ینمودن پرونده به حسابدار
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متعلقه و بهاء دفترچه سند مالکیت پرونده جهت اقدام    یاز تودیع هزینه افراز و سایر حقوق ثبت  بعد

دفتر املاک با توجه به دستور صادره از طرف رئیس   یشود متصد  یبه دفتر املاک ارسال م  یبعد

هر    یکه سهام مشاع  ی اداره مراتب صورتجلسه افراز را در ستون ملاحظات ثبت و صفحه دفتر املاک

زده و حدود و مشخصات هر کدام    ینماید و با توضیح موضوع خروج  یمالک در آن ثبت شده قید م 

افراز قطعات  یا  دفتر جار  یاز قطعه  در    یرا در  را  ثبت صفحه جدید  و شماره  نموده  ثبت  املاک 

اولیه را    ینماید سپس سند مالکیت مشاع  ی مربوطه قید م  یستون ملاحظات ثبت و صفحه مشاع 

کند.آنگاه ثبت دفتر املاک و سند مالکیت تحریر شده را به امضاء    ی باطل و سند جدید را تحریر م

اداره م متقاض  یمسئول  به  تسلیم سند  را جهت  پرونده  و  بایگان   ی رساند  م   یبه  در    یارسال  دارد. 

گردد و پس از احراز    ی شود بعد در دفتر تسلیم سند ثبت م  ی و پلمپ م  ی ابتدا سند نخ کش  ی بایگان

با ملاحظه شناسنامه آن تحقق م  یهویت متقاض اخذ رسید در دفتر    یکه معمولا  پذیرد در قبال 

گردد. و پرونده در ردیف    ی تسلیم سند و ستون ملاحظات پیش نویس سند مالکیت به او تسلیم م

م ضبط  ملک  یمربوطه  چنانچه  است  تذکر  به  لازم  قطع  یشود.  تصمیم  افراز   یبموجب  غیرقابل 

( فروخته  یهر یک از شرکاء به دستور دادگاه شهرستان )دادگاه حقوق  یتشخیص داده شود با تقاضا

قانون افراز( که در این صورت وجوه حاصله از فروش ملک غیرقابل افراز پس از    4شود )ماده    یم

اجرائ عملیات  تقسیم    یکسر هزینه  آنها  مالکیت  و  میزان سهام  به  بین شرکاء  دادگاه  طبق دستور 

 آئین نامه قانون افراز(.  10 مادهخواهدشد )

 معارض   تیسند مالک  فقدان

است که در مورد   ن یبه درخواست افراز ملک مشاع ا  ی دگیامکان رس  یلازم برا  طیاز شرا  گرید  ی کی 

قانون افراز و فروش   1شرط را از تبصره ماده  ن یمعارض وجود نداشته باشد. ا تیملک سند مالک نیا

تا    ده معارض صادر ش   تیآن سند مالک  ینسبت به ملک مشاع که برا:  داردیاملاک مشاع که مقرر م

  ان یهمان قانون که ب  نامهنییآ  2ماده    زیکه رفع تعارض نشده اقدام به افراز نخواهد شد و ن  یزمان

پلاک مزبور را ملاحظه و نسبت به   یثبت  تیثبت با مراجعه به پرونده ملک، وضع  ندهینما  >:  داردیم

ا  یثبت  انیجر  افتنیخاتمه   از   تیسند مالک  یدارا  ونه    ا یدر دفتر املاک ثبت شده    کهنیآن، اعم 

  ی خوببه  رساندیم  یاعلام نظر نموده و پرونده را به نظر مسئول واحد ثبت  ر،یخ  ای   باشدیمعارض م

   (. 65،ص 1392استفاده نمود)شمس؛ توانیم
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 اصلاح ملک نبودن عمل افراز   مستلزم 

با  چنانچه ملک  اصلاح  که  آنجا  از  باشد،  ملک  اصلاح مشخصات  مستلزم  افراز  و    د یعمل  با حضور 

تمام بپذ  یموافقت  صورت  مشاع  افراز    رد،یمالکان  به  مجاز  ثبت  اداره  مرقوم  شرط  حصول  از  قبل 

   . ستین

  شرکا    انیدر م   ب یغا  ا یمفقودالاثر   ای عدم وجود شخص محجور  

  یثبت  انیوجود داشته باشد، هرچند جر  بیغا  ایمفقودالاثر    ایشرکا شخص محجور    نیدر ب  چنانچه

افراز در صلاح  ی دگ یباشد، رس  افتهیملک خاتمه   وحدت    یدادگاه محل وقوع ملک است. رأ  تیبه 

 معناست.   نیا دیکشور مؤ یعال  وانید ی عموم ئتیه 1360 نی فرورد 15 – 59/29شماره  هیرو

 رمنقولیاموال مشاع غ  م یتقس  یبه تقاضا  یدگیصالح در رس  مرجع

 منقولریمحل وقوع مال غ   ی» دادگاه عموم  ییمرجع قضا  ی عنیبا دو مرجع صالح    زیمبحث ن  نیا  در

مشاع« سر و کار    منقولریمحل وقوع مال غ   ی» واحد ثبت  یعنی  ییقضا  ریمرجع غ   یگری مشاع« و د

  کیاست که هر    ی مرتبط، ذات  یتقاضا   ا ی  م یتقس  یبه دعاو  ی دگیدر رس  کیهر    تیکه صلاح  میدار

 . م یدهیقرار م یطور جداگانه مورد بحث و بررس هرا ب

 محل  ی( واحد ثبت  الف

توان به افراز املاک    یم   ی اموال مشاع   میتقس  یبه تقاضا  یدگیدر رس  یواحد ثبت  تیصلاح  درمورد

ماده   براساس  که  نمود  اشاره  مصوب    کیمشاع  مشاع  املاک  فروش  و  افراز  در    1357قانون 

نشده    ای در دفتراملاک ثبت شده    نکهیاعم از ا  افته،یآنها خاتمه    یثبت   انیکه جر  یمورداملاک مشاع

 محل وقوع ملک خواهد بود.   یاملاک با واحدثبت نیبه درخواست افراز ا ی دگیرس ، باشد

قانون افراز   بیشد اما با تصو  یافراز املاک مشاع کلاً دردادگاه انجام م   1357است تا سال    یگفتن

 ت یباشد در صلاح  افتهیآنها خاتمه    یثبت  انیکه جر  یکرده و املاک   رییتغ  تیوضع  نیدر آن سال، ا

 (. 312،ص 1390محل خواهد بود) اصغرزاده بناب؛ یواحد ثبت

 : دادگاه محل وقوع ملک   ب
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پ   طورهمان درخواست   ی دگیرس  د،یگرد  ان یب  ترشیکه  تفک  ی هابه  و  توسط   الاصولیعل   کیافراز 

م  یثبت  یواحدها عمل  دادگستر  دیآیبه  محاکم  اصولاً  درخواست   یو  تفک  یهابه  و  و   کیافراز 

 دهیموضوع اشاره گرد  نیبه ا  زیقانون افراز ن   کی. چنانکه در ماده  ندینما یم  یدگیرس  یاراض  میتقس

  کنیگذارده است ل  یواحد ثبت  تی افراز، اصل را بر صلاح  ی به تقاضاها  ی دگ یو قانونگذار در رس  ستا

  ت یامر با حفظ حقوق و رعا  تیدر ماه   ییقضا  یدگیوجود دارد که مستلزم اظهار نظر و رس  یموارد

  و خارج شده    ی و دخالت واحدثبت  ی دگیرس  طهیاستثنائات، از ح  ری افراد و با وجود سا   یمصلحت برخ

م را  محاکم  دخالت  بررسطلبد یاصولاً  مورد  جداگانه  طور  به  را  مذکور  موارد  که  قرار   ی)همان( 

 . م یدهیم

 است افتهیآنها خاتمه ن یثبت  ان یکه جر  ی املاک افراز

خواه مستلزم افراز باشد خواه   می عمل تقس  "است    افتهیآنها خاتمه ن  یثبت  انیکه جر  یمشاع  املاک

از    نیادادگاه محل وقوع ملک خواهد بود،  تیبه ردباشد در صلاح  ا ی  ل یبه تعد  میمستلزم تقس امر 

ماده   مخالف  سال    کیمفهوم  مصوب  مشاع  املاک  فروش  و  افراز  م  1357قانون   ی مستنبط 

قضائ  یحقوق  اداره  (.95،ص  1391پور؛  یاواتگردد)سم نظر  هیقوه   1359/ 23/10ـ5389/7  هیدر 

مشاع  نیچن املاک  افراز  است؛  داده  جر  ینظر  ن  یثبت  انیکه  خاتمه  از صلاح  افته،یآنها   ت یخارج 

 . باشدیادارات ثبت اسناد م

 مفقود الاثر   بیغا  ایمحجور   یشرکا   ن یاملاک ب افراز

که تمام ورثه و اشخاص که در ترکه شرکت دارند    یدر صورت  1317ق.ا.ح. مصوب    313ماده    مطابق

  نیاگر ما ب  کنیل  ندینما  میخود تقس  نیترکه را ما ب  توانندیکه بخواهند م  یحاضر باشند به هر نحو

. پس از دیآیآنان در دادگاه به عمل م   ندگانیترکه به توسط نما  میباشد تقس  بیغا  ایآنها محجور  

املاک مشاع در سال    بیتصو و فروش  افراز  قانون   د یبحث مطرح گرد  نیا  1357قانون  که چون 

شده    یق.ا.ح. نسخ ضمن  313داند لذا ماده    ی م  یبه افراز را واحد ثبت  یدگیمرجع رس  بیالتصو  ریاخ

نظرها اختلاف  ب  جادیا  یاست.  ه  نیشده  در  موضوع  طرح  سبب    یعال  وانید  یعموم  ئتیمحاکم 

رأ  دیگرد  ورکش صدور  به  منجر  سرانجام  رو  یکه  به    9/2/1369ـ13151شماره    ه یوحدت  و  شد 

 ن یخود چن  24/75ـ8083/7شماره    هیدر نظر  زین  یدادگستر  یداد. اداره حقوق  انی اختلاف نظرها پا

 نظر داده است : 
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 نکه یاداره ثبت است مگر ا  تیاست در صلاح  افتهی آنها خاتمه    یثبت  انیاملاک مشاع که جر  »افراز

در    صورتن یمطرح شود که در ا  ی ماترک متوف  میتقس  یتقاضا  ایباشد    بیغا  ایمحجور    نیمالک  نیب

  گر ید  کانیتواند با شر  ینم  بیغا  نیام  ا ی  ریصغ  میق  ای   یول  نیبنابرااست«.    ی دادگاه عموم  تیصلاح

است که    نیمال شرکت بپردازد. مرسوم ا  میاداره ثبت به تقس  ا ی   یکند و در دفتر اسناد رسم   یتراض

طرح شرکا  تقد  میتقس  یبرا  ی اگر  دادگاه  به  رس  شودیم   م یدارند  از  پس  به   ی دگیو  امر  ارجاع  و 

دادگاه بر  غبطه آنها،  تیو رعا   نی بیغا  ای  نیحفظ حقوق محجور  ایسهام    لیدر جهت تعد  یکارشناس

  یرا اعلام م   یشنهادینفوذ طرح پ   بیترت  ن یو بد  د ینمایم  میشرکا اموال مشاع را تقس  یتراض  یمبنا

و دعوت   یدگ ینداشته باشند دادگاه با رس  میتقس  یبرا  یچنانچه شرکا طرح  صورتنیا  ریدارد. درغ 

و سا  بیغا   نیام  ا یر  یصغ  می ق  ای  یاز  تقس  ماتیتقس  ریمانند  به  مبادرت  مشاع،    ی م   میاموال 

 (.270،ص 1389؛یدفتر نی)متدینما

 دیجد  یاملاک مشاع در شهرستان ها افراز

معمولا هنوز ثبت املاک در ادارات ثبت اسناد    نکهیبا توجه به ا  د یجد  ی رابطه با شهرستان ها  در

  هییقوه قضا  نکهیو با توجه به ا  ست، ین  یاثر  زیو انقلاب ن  یهنوز تمام نشده است و از دادگاه عموم

 یبرا  صالح دادگاه    ن یظاهر آن است که ا  دی نما  ریشهرستانها دادگاه بخش را دا  ن یمکلف است در ا

  یفریک یدادرس  نییقانون آ 485بر اساس ماده   رایبه در خواست افراز املاک مشاع است ز یدگیرس

 شود.  یشهرستان مطرح م نی است که در ا یدعاو  یبه تمام یدگیدادگاه صالح به رس نیا 1392

 نامه می افراز بر ثبت تقس  تیماه ریتأث

  کنند«یم   فیمـال مـشاع بـاشد، تعر  میتقس  کننده انیکه ب  یعاد  ا ی  یرا به »سند رسم  نامهمیتقس

شده در  ثبت  ۀناممیتقس  به  فقط  (. ادارات ثـبت و دفـاتر اسـناد1392،ص  1386  ،یلنگرود  ی)جعفر

رسم اسناد  م   بیترت  ی دفاتر  به  دهند یاثر  نسبت  مالک  صدور  و  برا  تیاسناد  مفروز   الکم   یمجزا، 

مـ رسمند ینمایاقدام  اسناد  دفـاتر  و  ثـبت  ادارات  قضا  یدارا  ی.  بـا    ستندین  دادگاه  ییقدرت  تا 

حق    زیافراز را تم  تیماه  که  . آنانندیاقدام نما   ی عاد  نامهمیبه احراز و اعلام صحت تقس  ، یدگیرسـ

ا  دانند، یم دل  ن یبر  بـه  کـه  انتقال  ـلیباورند  و  نقل  عدم  عدم  ثبت    وقوع  و  افراز،  در  معامله 

رسم   نامهمیتقس اسناد  دفـاتر  الزام  یدر  و  نداشته  )سرخ  وجود  شرکا  یبرا  یضرورت    ، یندارد 

  47،  46،  22مـواد    طـبق  ،پندارندیم  افراز را عقد  تیکه ماه  یدانان(. اما حقوق 88ـ    87،ص  1385

ـ  48و   ثبت  کلقـانون  ثبت  ب  هیکه  راجع  معاملات  و  امـلاک    ای  نیع   هعقود  غ   ای مـنافع   ریاموال 

ن  نامهمی، ثبت تقس  داندـیم  یاجبار  را  نشده در دفتر املاکثبت  ای شده  ثبت   ۀمنقول   یضرور  زیرا 
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  یی قضا   هیرو  (36،ص  1389  ،ی؛ نوروز211،ص  1387  قت،ی؛ حق58،ص1386  ان،ی)کـاتوز  دانندیمـ

رس  یعاد  یهانامه  میتقس  زین با  اجرا   تیرسـم  بـه  ییقضا  یدگیرا  قابل  را  آن  مفاد  و  شـناخته 

شعبه  داند یم تجد  25.  در  دنظری دادگاه  تهران   12/11/83مورخه    1187  شماره  دادنامه  استان 

  ی مشاع  نیمالک  نیمابیف  یمیتنظ  یِعاد  نامهمی... تقس»  :مـقرر داشـت   1235/25/83پرونده کـلاسه  

در   تنف  یک یمادام  مورد  محاکم  قـابل  ذیاز  قـانوناً  نشوند،  )مکرم،    استناد  تیواقع  ندارد...«  را 

دادنامه   17/13/72پرونده کلاسه    در  کشور  یعال  وانید  17شعبه    نیهمچن   (79،نسخه  1389   در 

دادگاه    هیاز ناح  ده،یخواهان رس  یامضا  ... که بهیسند عاد  »اصـالت  : نگاردیمـ  1/01/72.  مـورخه 

اسـناد عـاد اعتبار  و  است  اصالت  یاحراز شده  به  ده،یمحرز گرد  هاآن  که  توجه    ی شرع   ن یمواز  با 

اسناد وارد   نیدر اعتبار ا  ی، خللاسناد  دادگاه از قانون ثبت   یو مـواد اسـتناد  بـوده  و بلااشکال  محرز 

  هیدر نظر  هییقوه قضا  ی حقوق  اداره  ...«. باشد یم ـ  ه یالرعالازمـ  مزبور   لحاظ مفاد سند  نی. از اکندینم

  ـاینامه  صـلح  ذ یتنف  »درخواست   : داشت  انی ب  16/4/1366مورخه    7/1264  شماره  یمشورت

مخالف مفاد بند    ،هیرو  نیا  بلامانع است...« )همان(  صلاح، یذ  یاز محکمه حقوق  یعاد  نامهمیتـقس

  ی نظم عموم  حفظ  امر سبب  نی است. ا  یضرور  نامهمیقـانون، ثـبت تقس  و مـطابق  بوده  47ماده    1

  افراز  از  ی ناش  یهانامهمیخواهد شد. تقس  یدر دادگستر  یو کـاهش طـرح دعاو  یاقتصاد  تیو امن

و    محسوب شده  یاسناد رسم  جـمله  از  ، اکممـح  یمیتنظ  یاصلاح  گزارش  ا یبه اجبار توسط دادگاه  

بنابرا  ییاجرا  تیقابل ترد  نیدارند.  انکار و  نـ  دیامکان  بروز مشکلات  ستیدر آن   و در عـمل سبب 

 نـخواهند شـد.  نیطرف یبرا یآت

 منقول ریاموال مشاع منقول و غ  م یتقس  یبه تقاضا  یدگیصالح در رس  مرجع

سال    26  ماده مصوب  م  1318ق.آ.د.م.  صورت داشتیمقرر  در   « خواسته،  ی:  و   که  منقول  مال 

مدع   منقولریغ  دادگاه   ی م  ی باشد  در  غ   یتواند  مال  و    منقولریکه  است  واقع  آن  حوزه  در    ایدر 

  کیاز    یدر هر دو قسمت ناش   یکند به شرط آنکه دعو   یاقامه دعو  هیعل  ی دادگاه محل اقامت مدع

با مخشد«منشأ  خواهان  مذکور  ماده  مطابق  مدع  ر ی.  اقامت  محل  دادگاه  در  که    ا ی  هیعل  یًبود 

غ   یدادگاه  مال  ل  رمنقولیکه  کند  اقامه دعوا  است  آن  ماده    کنیدر حوزه  ق.آ.د.م. مصوب    15در 

اقامه دعوا   یباشد در دادگاه  منقولریکه موضوع دعوا مربوط به مال منقول و غ   یدر صورت  1379

  ک یاز    یدر حوزه آن واقع است به شرط آن که دعوا در هر قسمت، ناش  منقولریغ   الکه م   شودیم

باشد. ماده مذکور بر خلاف قاعده و اصل صلاح اقامت خوانده تدو   تیمنشأ    افته ی   نیدادگاه محل 

در دادگاه محل وقوع مال    یماده مکلف نمودن خواهان نسبت به طرح دعو  نیاست. حکمت وضع ا

ا  یی قضا  یدگیباشد که در محل وجود دارد و رس  یی ا یاز باب مزا  تواند یم  منقولریغ  امور را   ن یبه 
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م ا  بخشدیسرعت  به  توجه  با  اکثر دعاو  یعل  نکهیو  در  نظر که مستلزم جلب   منقولریغ   یالاصول 

به    لیبه دلا  یدگیلازم باشد، رس  هی دادرسان در ملک متنازعٌ ف  هیمحل از ناح  نهیمعا  ای  یکارشناس

که    دیآیبر م  نیق.آ.د.م. چن  15مفاد ماده    از  (.85،ص  1391پور؛  ی )سماواتردیپذیم  تسهولت صور

نمود که خواسته آن مال   یتلق  د ی با  ییبلکه دعوا  شودیمختلط محسوب نم  یمذکور از دعاو  یدعاو

غ  مال  و  دعو  منقولریمنقول  مثلاً  و    یاست  منقول  اموال  بر  مشتمل  که  الارث  سهم  به  راجع 

است که؛ چنانچه    نیمطرح شود ا  ینسب  تیکه ممکن است در باب صلاح  یسؤال  باشد.  منقولریغ 

اداره ثبت را مجاز به افراز اموال   توانیم  ایآ  باشد،  منقولریشرکا اعم از منقول و غ   نیاموال مشاع ب

  یدادگاه و مرجع ثبت  تیدر صلاح  د یگفت: اولاً در مقام ترد  توانیپاسخ م   در  دانست ؟  منقولریغ 

ثان  یها و دادگسترعام دادگاه  تیصلاح  ،ی اصل و قاعده کل قانون و فروش املاک    اًیاست و  )طبق 

است که ملک    یافراز ناظر به مورد  یبرا  ی مرجع ثبت  تیصلاح  انی( در ب1357مشاع مصوب آبان  

غ  افراز فقط  غ ریموضوع  و  اموال منقول  اموال مشاع متضمن  وافراز  باشد  از شمول   منقولریمنقول 

است    یدادگستر  یهادادگاه  تیمزبور در صلاح  یبه دعو  یدگیمقررات قانون فوق خارج است و رس

بپردازند و در    یدگیها به رسرا در نظر گرفت که راجع به اموال منقول، دادگاه  یتوان فرض  یو نم

غ  اموال  ز  منقول،ر یمورد  محل.  ثبت  امکان  لیتعد  رایاداره  است  افراز  لازمه  معمولاً  که    ریپذسهام 

تهران سؤال   2  یاز قضات وقت دادگاه حقوق  نهیزم  نیدر هم  (.89،ص  1387؛ینخواهد بود)خدابخش

است: غ   اگر  شده  و  منقول  از  اعم  تقاضا  رمنقولیماترک  و  آ  میتقس  یبود  باشد  دادگاه    ا یآن شده 

با ترکه  تمام  به  تفک  ای کند    یدگ یرس  دی نسبت  بدواً  است  رس  کیلازم  منقول  به  نسبت  و    یدگیو 

غ  به  ثبت  تیبه صلاح  منقولریراجع  عدم صلاح  یمراجع  نما  تیقرار  در    تیاکثر  پاسخ؟    د ی صادر 

است:  نیچنن یا  7/2/1367مورخه   آبان    بوده  مشاع مصوب  املاک  فروش  و  افراز  در   1357قانون 

ثبت  تیصلاح  انیب به مورد  یبرا  یمرجع  ناظر  غ   یافراز  افراز فقط    منقول ریاست که ملک موضوع 

غ  و  منقول  متضمن  مشاع  اموال  افراز  و  و    منقولریباشد  است  خارج  فوق  قانون  مقررات  از شمول 

در صلاح  یدگیرس آن کلاً  ا  2  یدادگاه حقوق  ت یبه  در  و  نم  نیاست  دادگاه  را   تواندیمورد  اموال 

  رای. زدی صادر نما  تیقرار عدم صلاح  منقولریو راجع به غ   یدگیو تنها نسبت به منقول رس  کیتفک

ا امکان  ل یتعد  صورتنیدر  است  افراز  لازمه  که معمولاً  ترد  ریپذسهام  مقام  بود. در  در    د ینخواهد 

ثبت  تیصلاح مرجع  و  کل  واصل    ،یدادگاه  دادگاه  تیصلاح  یقاعده  معتبر   یدادگستر  یهاعام 

قانون افراز و فروش املاک    حسبکه    اندنظر داده  نیچننیا  زیحاضر در جلسه ن  تیاقل  است)همان(.

غ  اموال  افراز  صلاح  منقولریمشاع،  ثبت  تیدر  رس  یمرجع  حال  هر  در  و  از   یدگیبوده  آن  به 

توأمان از دادگاه    منقولریچنانچه افراز اموال منقول و غ   نیدادگاه خارج است. بنابرا  یذات  تیصلاح

ب در  ب  نیتقاضا شود،  نسبت  تنها  دادگاه  نباشد،  رس  هشرکا محجور  اموال   یدگیاموال منقول  در  و 
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 یدگیسهام مجوز رس  لیو تعد  د یصادر نما  تیقرار عدم صلاح  یمرجع ثبت   یستگیبه شا  منقولریغ 

شرکا فقط نسبت به    منقولریکه اگر با وجود اموال غ همچنان   شودینم  منقولریدادگاه نسبت به غ 

دادگاه    دیدر ثبت محل، درخواست افراز نما  منقول،ر یکنند و راجع به غ   میتقس  یاموال منقول تقاضا

تعد  تواندینم عذر  رس  ل یبه  از  به   یدگیسهام  نسبت  افراز  درخواست  به  مکلف  را  شرکا  و  امتناع 

با  یتمام بلکه  کند  خواسته    دیاموال  محدوده  تقس  یعنیدر  مبادرت   میبه  منقول  اموال 

  یگرید   هیتهران در نظر  2  یحقوق  یهاقضات وقت دادگاه  تیاکثر  (.580،ص  1388؛یدیورزد)شه

مورخه   فروش    نیچن  14/4/1363در  و  افراز  قانون  اطلاق  و  عموم  به  »نظر  اند؛  نموده  نظر  اظهار 

وقوع ملک است    ی واحد ثبت  تیدر صلاح   زین  رمنقولیماترک غ   میتقس  1357املاک مشاع مصوب  

نظر و  دادگاه«  ن  تیاقل  هینه  مزبور  تقس  نیچن  زیقضات  به طور کل  میاست؛ چون  از   ی ماترک  اعم 

است لذا از شمول قانون افراز و فروش املاک مشاع خارج بوده و مشمول قانون    منقولر یمنقول و غ 

.  د یبه عمل آ د یدر دادگاه با منقولریماترک اعم از منقول و غ  میرو، تقس ن ی. از اباشد یم یامور حسب

تقس خواست  در  غ   میواگر  کل  منقولریاموال  طور  تقس   یبه  و  در    میبوده  نباشد  افراز  مستلزم  آن 

با اصول   ریاخ  هینظر  رسدینظر م  به(.  415،ص  1376؛یکند«) مدن   ی دگیرس  دی دادگاه با  صورتنیا

مواز مناسب  شتریب  یسازگار  یحقوق  نیو  و  تقاضادارد  صرفاً  اگر  حال،  هر  به  است.    میتقس  یتر 

برابر با افراز خواهد بود و مرجع    میمفاد و مفهوم تقس  نیمستلزم افراز باشد در ا  منقولریاملاک غ 

  م یچنانچه تقس صورتنیا ریخواهد بود و در غ  ازقانون افر کیماده   تیمحل با رعا   یواحد ثبت صالح،

ملک را از    ل یبه تعد  میبه رد و تقس  میمانند تقس  م،یتقس  گرینباشد و حالات د  سریبه افراز همراه م

پا اشاعه  حالت  به  و  سازد  خارج  اشاعه  ملک    ده،یبخش  انی حالت  وقوع  محل  دادگاه  مصالح  مرجع 

بود)مت رأ  به  (.70،ص  1389؛یدفتر  نیخواهد  نادرست و    هیوحدت رو  یاستناد مفهوم  ی مذکور، 

برا  نیساده تر از ورود مقتدرانه به حوزه    یراه  از گرداب دشوار    یپرهیز  بحث و رها نمودن خود 

که مطرح    گرییشود. پرسش د  ی است که مرز میان حقوق دان و حقوق خوان محسوب م  یحقوق

مستلزم طرح قبلی دعوای اثبات مالکیت    لکاز م  دیطرح دعوای  خلع    ای است که آ  نیشود، ا  یم

ا  یاست؟ برخ بر  با  نیپاسخ مثبت داده و  اثبات    ایپیشتر    د یباورند که  به صورت همزمان، دعوای 

دعوا مالکیت،  دعوای  در  خواهان  نفع  به  حکم  صدور  صورت  در  شود،  مطرح    دیخلع    یمالکیت 

عده در توجیه     نینخواهد بود. ا  عمسمو  دی دعوای خلع    ن، یخواهان استماع خواهد شد و پیش از ا

م اندیجو  یاستناد  رو  672  -  1383/10/1  نی.  وحدت  رأی  به  خود  عقیده    یشماره    ی  هینظر 

مذکور نشان می    ی  هینخست آن که، بررسی مبنای رأی وحدت رو  را، یصحیح به نظر نمی رسد؛ ز

لرستان راجع به   ستانا  دنظریدهد که مبنای آن اختلاف نظر بین شعب چهارم و پنجم دادگاه تجد

با  رشیپذ املاک،  و  اسناد  ثبت  قانون  است   مالکیت در مورد ملکی  عادی  ثبت    دیاسناد  و   48به 
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سند ً می رسیده؛ اما، خواهان بدون اقدام به ثبت،    کیکه معاملات راجع به آن مطابق مواد  به  47

است؛ آن دادگاه، بنا   وده چهارم عادی استناد نم یخصوص شعبه  نیصرفا  در ا دی دعوای خلع  یبرا

احراز  از  بیع و پس  باب عقد  در  قانونی  اراده و اصل صحت و در چارچوب مواد  به اصل حاکمیت 

خوانده از قطعه زمینی را  د یحکم به خلع  د،یمالکیت، مستند به سند عادی خواهان در دعوای خلع 

ادعای خواهان را موکول  رشیمشابه، پذ  یی. اما، شعبه ی پنجم همان دادگاه در دعوادیمی نما  ید یتأ 

سند رسمی مالکیت دانسته و بر همین مبنا، رأی دادگاه بدوی در عدم استماع دعوا را   یبه ارائه  

به ملکی است که سابقه ی ثبتی نداشته است؛    ی م    یدیتأ  راجع  کند. ملاحظه می شود اختلاف 

مطابق مواد برسد، اما چنین  دیبا طبیعی است سندی که  46و  47قانون ثبت اسناد و املاک به ثبت  

نخواهد شد. آنچه محرز  است در خصوص املاکی که    رفتهیاز محاکم پذ  کینشده است، در هیچ  

ثبت اسناد و    یدر نقاطی واقع شده باشد که اداره    ای چنین الزام قانونی صرفا دفتر املاک ثبت شده  

بوده و وزارت عدلیه ثبت معاملات ر بداند و شامل بحث حاضر    ااملاک در آن جا مستقر  مقتضی 

  د یکه بیان می دارد طرح دعوای خلع    هیقسمت از متن رأی وحدت رو  نیکه، ا  نینمی شود. دوم ا

الزام خواهان به طرح دعوا   از احراز مالکیت قابل استماع نیست، نمی تواند مثبت    ا یاز ملک پیش 

احراز مالکیت خواهان بر   د، یخلع    یادر دعو  را،یمستقل احراز و اثبات مالکیت باشد؛ ز  یخواسته  

احراز شود، اساس دعوا است که حتما    دی که با  ن یحداقل منفعت، از ارکان  اما، ا  ا یعین و منفعت و  

مؤ باشد.  نمی  مستقل  رسیدگی  ا  نیا  د یمعنی ضرورت  خواسته    نی استنباط،  دو   هر  که   ی است 

اند و اصلا اثبات مالکیت در میان    دهمطرح ش  د یبه آراء متعارض، فقط در مورد خلع    یمنته  یدعوا

ملک   کیاز    دیخلع    یخواسته    ،یعاد  یفقره بیع نامه    کیدعوا با استناد به    کینبوده است. در  

را رد کرده است که:    47و    48استدلال دعوا  قانون ثبت    نیبا ا  ی مطرح شده است که دادگاه بدو

که ... به موجب مادتین  در ًاسناد و املاک، ثبت کلیه اسناد و معاملات راجع به   نیبه ا  تی»با عنا

  ۀ که ادار  ی است و نیز در نقاط  یکه قبلا دفتر ثبت املاک ثبت شده، اجبار  ی منافع املاک  ا یعین  

منافع اموال غیرمنقول که در    ایاسناد عقود و معاملات راجع به عین    ۀثبت موجود است، ثبت کلی

که در مانحن فیه خواهان صرفا استناد    یاست، درحال   ستهدان  یدفتر  به ً املاک ثبت نشده را الزام

ا بر  و  است  دعو   نینموده  عاد  کی  18/1/67خواهان    یاساس  سند  عدم    یفقره  جهت  به  مورخ 

قانون ثبت و     2  ینیثبت، صرف نظر از صحت و سقم آن در حال حاضر  قانون آ  فاتیتشر  تیرعا

دادرس  22و  47و    48ماده   استماع نداشته مستندا  مواد قًابلیت  امور مدن   یبه  قرار   یدادگاه ها در 

م اعلام  و  صادر  دعوا  استماع  تجد  یعدم  دادگاه  اما،  چنین    یرأ   نیا  دنظریگردد....«؛  و  نقض  را 

مدن قانون  به   »باتوجه  است:  نموده  قراردادها  ی استدلال  لزوم  10  یکه  و  معاملات  صحت  اصل 

قانون نباشد نافذ و معتبر دانسته و   حیصر  الفبین افراد را که مخ  ی موضوع ماده خصوص  یقراردادها
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قانون     بیو تکذ  د یمورد ترد  یتنظیم  یکه انعقاد قرارداد بیع بین طرفین بر اساس قرارداد عاد  نیا

و    48و به موجب مواد    د ینما  یمبیع ملزم م   لیرا به تحو  ع یاست که با  ن یاز آثار بیع صحیح ا  ی مدن

  یتواند به اراده طرفین مبن  یباشد، نم  یمعامله م  یصور  فاتیتشر  تیقانون ثبت به جهت رعا  47

قطعه   کیاز    دینیز عبارت است از خلع    گرید  یدعوا   ی.«؛ خواسته  دی وارد نما  یبر انجام معامله خلل

کشاورز شعبه    یزمین  همان  رأ  یقبل  یکه  استماع   عدم  قرار  استدلال،  همان    ی با 

دعوا ًدنظرخواستهیتجد شعبه    ی  اما  نموده،  تجد  گرید  یصادر  تأ  دنظر،یدادگاه  را  کرده    یدیعینا 

کشور قرار گرفته است. ملاحظه    یعال  وانید  یقضات هیأت عموم  تیمورد ابرام اکثر  یرأ  نیاست؛ ا

و اثبات مالکیت خواهان در ضمن    ده یمطرح گرد  یدو دعوا در ابتدا به استناد سند عاد  نیشود ا  یم

  د، یخلع    یاثبات مالکیت برا  یعدم نیاز به دعوا  باتدعوا، خواسته نشده است. همچنین در جهت اث

به    یرسیدگ  یاشاره کرد که حکم اثبات مالکیت را  برا  یحقوق  یاداره    یمشورت  هیتوان به نظر  یم

نم لازم  مشاع  ملک  افراز  ا55،ص1391ان؛یداند)متفکر  ی درخواست  ا  ن ی(.  به  پاسخ  در    ن یاداره 

بدون آن که دلیل مالکیت اقامه شده باشد، حکم بر    واندت  ی افراز، دادگاه م  یدر دعو  ایپرسش که »آ

از   ی که حاک  یدلائل  د یافراز با  یدارد که »متقاض  یچنین بیان م  د؟« یافراز مال غیرمنقول صادر نما

نما دادخواست  باشد، ضمیمه  افراز  درخواست  مورد  ملک  در  او  مالکانه  مورد  دیسهم  ملک  اگر   ...  .

  ا یندارد و استشهادنامه    یبه درخواست افراز اشکال  ی افراز به ثبت هم نرسیده باشد، رسیدگ  یتقاضا

افراز کاف  ی رسیدگ  یبرا  ی قانون مدن   ی تصرفات مالکانه متقاض با    ی م   ی به درخواست  افراز  باشد.« 

که، از مفاد ماده    ن یدادرسی دادگاه های عمومی و سوم ا  ینی)بازگیر،  قانون آ  19و    65ماده    تیرعا

استنباط می شود که دادگاه مکلف است ضمن رسیدگی به دعوای خلع   مدنی،انقلاب در امور    ی

مالکیت خواهان    د، ی ادعای  دارای    ا ی به  و  عنوان دعوای مرتبط  به  نیز  منشأ رسیدگی    کیخوانده 

ز  د؛ ینما است؛  دلیل  نیازمند  مستقل،  دعوای  طرح  به  »هرگاه    نی ا  را،یالزام  دارد:  می  بیان  ماده 

است،    گرییباشد که رسیدگی به آن در صلاحیت دادگاه د  یی اثبات ادعا  بهرسیدگی به دعوا منوط  

ا از مفهوم شرط  متوقف می شود...«.  دار  از مرجع صلاحیت  تصمیم  اتخاذ  تا  به دعوا   نیرسیدگی 

باشد که رسیدگی به    یی که چنان چه رسیدگی به دعوا منوط به اثبات ادعا  دیماده چنین بر می آ

توجه داشت که مشهور عالمان متوقف نخواهد   د یاست، رسیدگی ( با  اهآن در صلاحیت همان دادگ

 (  90،ص 1391پور؛  یشد)سماوات

در صورت   مشهور جزا  انتفاء  بر  و  بوده  مفهوم  دارای  جمله ی شرطیه،  که  معتقدند  اصول  عالمان 

 یمقدمات بسیار  ، ی حقوق  یاست که در هر مسأله    یتوضیح ضرور  ن یانتفاء شرط دلالت می کند. ا

عمل    دیبا هر  اثبات  شود،  قانون    یحقوق  ی¬واقعه  ایاثبات  مقدمات   اثبات  نیازمند  است  ممکن 
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انقلاب در امور   یعموم  یدادگاه ها  یدادرس  ینیباشد. روح قواعد مقرر در مواد آ  یگریدمسائل   و 

معنا است که مقدمات    نیا  دیکرده اند، مؤ  ی همزمان و مرتبط را پیش بین  یکه لزوم رسیدگ   ی مدن

قواعد مبین آن است که: »اصل    نیتجمیع شوند. ا ی رسیدن به هدف اصل یبرا د یمسأله با کی  یفرع 

پراکندگ  کیتمام مقدمات مستقیم و مؤثر در    میعبر تج قواعد  مسلم    یدعواست و  آن ها خلاف 

که، اصل، تکلیف محاکم در رسیدگی و صدور حکم راجع به دعاوی افراد   نیاست.« چهارم ا یدادرس

و    رانیا  یاسلام  یو شصت و هفتم قانون اساسی جمهور  کصد یو پنجاه و نهم و    کصدیاست؛ اصول  

امر که دادگستری را مرجع عام    نیعالی کشور، در ا  وانیمتعدد هیأت عمومی د  ی  هیوآراء وحدت ر

عدم رسیدگی به دعاوی دادخواهان و صدور قرار   ن، یرسیدگی به تظلمات معرفی کرده است. بنابرا

از شعب   کیی یتوان به رأ  ینیازمند دلیل قانونی است. در همین راستا، م شانیعدم استماع دعوای ا

خلع    عمومیدادگاه   و  خواهان  مالکیت  اثبات  به  که  نمود  با    کیاز    دیاشاره  زمین   قطعه 

تجد  دنظرخواهییتجد دادگاه  علیه  ا  دنظریمحکوم  با  است.    نی استان،  شده  حکم  استدلال 

و خلع  87،ص  1390؛ی)طاهر مالکیت  اثبات  که دعاوی  قابل    کی هر  د، ی (  و  بوده  دعاوی مستقلی 

  ی ¬دادخواست فاقد موقعیت قانونی است، با استناد  به ماده  کیجمع نمی باشند و طرح آن ها در  

و انقلاب در امور مدنی،  ضمن نقض رأی بدوی، قرار    ی عموم  یدادرسی دادگاه ها  ینیقانون آ  358

قانون اصلاح 18ماده    2  یعدم استماع دعوای خواهان بدوی را صادر نموده است. و با اعمال تبصره  

عالی کشور با استدلالی قوی   وانیتشخیص د   یانقلاب ، شعبه    مومی قانون تشکیل دادگاه های ع 

با توجه به وحدت منشأ بین دعوی    راینظرخواه وارد است؛ ز  دیچنین حکم میکند که »اعتراض تجد

  ی و ارتباط کامل بین دعاوی فوق و نیز دعوی قلع و قمع، مستفاد دادنامه    د یاثبات مالکیت و خلع  

لردگان. و دادنامه    88/84  -  1384/1/29  یشماره   عمومی   -  2.1385/7/22  یشماره    یدادگاه 

تجد  1344/85 دادگاه  آ  دنظری.  ؛قانون  بختیاری  و  چهارمحال  مقرر   ینیاستان  که  مدنی  دادرسی 

ماده مخالف  مفهوم  از  که  صورتی  در   موجب    65داشته  با    کیبه  که  متعدد  دعاوی  دادخواست، 

می شود. در ما نحن فیه دعوی اثبات ًاقامه شده باشد    یدگی ارتباط کامل نداشته باشد،  رس  گریکدی

دارای وحدت منشأ و ارتباط    دیمستقلا مالکیت در مورد زمین مورد ادعا با دعوی خلع    کیبه هر  

( مردود اعلام می  دیاگر دعوی اثبات مالکیت احراز نشود دعوای مرتبط )خلع    رایکامل می باشد؛ ز

در قطعه زمین مورد ادعا ثابت شود، ( اصولا مجاز نیست؛ مگر    انگردد. بالعکس اگر مالکیت خواه

طر  نیا به  رأی    گرید   قیکه  مراتب،  به  بنا  کند.  ثابت  را  خوانده  نبودن ًتصرف  غاصبانه 

تجد  دنظرخواستهیتجد قانون ّ  با  ن  دادگاه  سوی  از  صادرشده  استماع  عدم  بدون    دنظر ی]قرار  که 

اصدار    فوق  در  مذکور  جهات  به  تأ   افتهیتوجه  شود...  می  داده  تشخیص  )  ندینما   یم  یدیخلاف  

 (. 407،ص 1376؛ی مدن
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 در خصوص دستور فروش مال مشاع   هیوحدت رو  جادی ا  لزوم

هر    ایکشور و    یعال  وانیهرگاه در شعب د  یفریک  یدادرس  نیاز قانون آئ  270مندرجات ماده    طبق

از حقوق  کی اعم  به موارد مشابه  امور حسب  یفریک  ی از دادگاهها نسبت  قوان  یو  از  استنباط   ن یبا 

رئ  یمختلف  یآرا شود  و    یعال  وانید  سیصادر  اطلاع   ایکشور  به  را  موضوع  مکلفند  دادستان کل 

اقدام گردد. در باب افراز   هیوحدت رو  یکشوررسانده تا نسبت به صدوررا  یعال   وانید   یعموم  اتیه

 ی ها  هیدستور فروش رو  اینظر بودن احکام افراز و    دیدر خصوص نحوه درخواست فروش، قابل تجد

بوده    هیوحدت رو  یصدوررا  قیرسد مورد از مصاد  یدادگاهها موجود بوده که به نظر م   نیب  یمتهافت

اداره ثبت تا    هیزمان صدور نظر  از  ( . 223،ص  1388؛یدیگردد)شه  یبدان م   یاشاره کوتاه  لایکه ذ

افراز ؛ماده دو از قانون افراز و فروش واملاک مشاع مصوب    ا یبر عدم امکان افراز    ی صدور حکم قطع

م  22/8/57 :  یمقرر  ثبت  میتصم  دارد  سو  یواحد  از  اعتراض  دادگاه    کیهر    یقابل  در  شرکاء  از 

مورد اعتراض است .    میابلاغ تصم  خیشهرستان محل وقوع ملک است . مهلت اعتراض ده روز از تار

دعو به  شهرستان  مقتض  یدگیرس  یدادگاه  حکم  و  ا  یکرده   . نمود  خواهد  قابل    نیصادر  حکم 

به اعتراضات واصله از    یدگیاست: رس  دهیمقرر گرد  زینامه ن  نیآئ  7است . در ماده    ی فرجام  تیشکا

به مجموع   تیعنا  با   .است  یاختصار  یدادرس  فاتیدر دادگاه شهرستان تابع تشر  ی طرف واحد ثبت

 ن ییعدم امکان افراز ظرف مهلت تع  ایبر افراز و    ریاداره ثبت دا  میکه تصم   میابی  یدو ماده فوق در م 

تابع مقررات  زیاعتراض ن نیبه ا ی دگیبوده و رس ی از شرکاء مشاع  ک یهر  یشده قابل اعتراض از سو

ا  یاختصار  یدادرس حال   . بود  م  نیخواهد  مطرح  که    یسئوال  احد    درگردد  اعتراض    ا یصورت 

از سو  ه یاز شرکاء به نظر  یتعداد که ممکن    یدادگاه بدو  یاداره ثبت و به دنبال آن صدور حکم 

نظر مجدد در    د یحکم قابل تجد  نیا  ای،آ  ردینقض آن صورت پذ  ای اداره ثبت و    هینظر  دییاست درتا

خواهد بود    یفرجام  تیشکا  ابلقانون ، صرفا ق   2طبق متن ماده    ا ینظر استان بوده و    دیدادگاه تجد 

 بیخصوص کمتر دچار تهافت و تشتت آراء بوده و اکثر قر  نیدرا  یقضائ  هیگفت رو  دی ؟ در پاسخ با

نظر استان دانسته   دی نظر مجدد در دادگاه تجد  دی احکام را قابل تجد  نیا  یبدو  ی به اتفاق دادگاهها

  یا  ی. عل   ندینما  ینموده و حکم صادر م  یدگیبه موضوع اعتراض رس  زینظر ن  دیتجد  یودادگاهها

م نظر  به  اخ  یحال  قسمت  دادگاه    ریرسد  که حکم  مشاع  املاک  فروش  و  افراز  قانون  از  دو  ماده 

  نیآئ 368و  367و مواد 331دانسته است توسط بند ب از ماده  یفرجام  ی دگیشهرستان را قابل رس

آئ  یمدن   یدادرس قانون  که  چرا  باشد  شده  ع   یدادرس  نینسخ  الاجرا    امقانون  لازم  و  بوده  موخر 

 خواهد بود . 
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ابتدا  تیزمان قطع  از افراز تا  افراز و فروش    دهیمزا  انیجر  یحکم عدم  به موجب ماده چهار قانون 

از    کیهر  یشود با تقاضا  صیقابل افراز تشخ  ریغ   یقطع   میکه به موجب تصم  ی ملک  املاک مشاع:

آئ ماده دو  .ضمنا در  فروخته خواهد شد  دادگاه شهرستان  به دستور  مارالذکر    نیشرکا  قانون  نامه 

: در صورت صدور حکم قطع  ده یمقرر گرد  نیچن غ   ی است  ، دادگاه    میقابل تقس  ر یبر  بودن ملک 

اجراء دادگاه    ره یچند نفر از شرکاء دستور فروش آن را به دا  ا ی  کی  واستشهرستان بر حسب درخ

 شد که:  میسئوالات مواجه خواه نیبا ا زیبخش ن نیخواهد داد .در خصوص ا

  ا یدادخواست وجود دارد و    م یبه تقد  یازیقابل افراز، ن  ریاولا : جهت صدور دستور فروش پلاک غ   ـ

 کند ؟  یم  تیصرف درخواست کفا

 نظر ؟   دیقابل تجد  ا یاست  یدستور ؟ فلذا قطع  کی ا یدستور فروش حکم است   نیا تیماه ای ثان ـ

نامه از لفظ درخواست    نیماده نه آئ  نی: در متن ماده چهار و همچن  دی گرد  حیکه فوقا تشر  همانطور

دادخواست وجود    میبر تقد  یکه لزوم  دی نما  ی م  جادیابهام را ا  نیمسئله ا  ن یاستفاده شده است . ا

با پاسخ  از مجموع آرا و نظرات صادره در ط  دی ندارد . در    ی م  باطاستن  ریاخ  ی سالها  یگفت آنچه 

ا عنا  نیگردد  با  قانون  تیاست که  اصولا هر نوع رس  یبه مواد    ی عموم  یدر دادگاهها  یدگیموجود 

تقد رو  م یمستلزم  بر  خواست  ها  یدر  س  یچاپ  ی برگ  در  اصولا  و  بوده    ی فعل   ستمی)دادخواست( 

تقد صرف  به  ها  رس  م یپرونده  مورد  و  ارجاع  م  یدگیدادخواست  ا  رندیگ  یقرار  در   نی.  موضوع 

  ی مالک و مستاجر و حت  د یبه استناد قانون جد  هیدرخواست دستور موقت ، درخواست تخل  صخصو

عدوان   یدعو آئ  یتصرف  قانون  از  اکثر  زین  ی مدن  ی دادرس  نیموضوع فصل هشتم  بوده و    تیمطرح 

  نیدر ا  ز ین  یمتعدد  یدارند . نظرات مشورت  د یدادخواست تاک  م یبه اتفاق دادگاهها برلزوم تقد  بیقر

ا  ودخصوص وج  . به    نیدارد  ا  یبه نظر م  ی منطق  دو یجهت مف  کیمسئله    م یتقد  نکهیرسد و آن 

که    یخاص  ی دادخواست به جهت مشخص بودن هر مطلب و جا  یچاپ  ی برگ ها  یدرخواست بر رو

  ی نظم  ی به درخواست صادره داده و از ب  ی تواند نظم خاص  ی هر مطلب در نظر گرفته شده م  یبرا

  ی . مع ذالک نکته ا  ندیتوانند دادخواست را کنترل نما  یبهتر م  زین  فاترد  رانینموده و مد  یریجلوگ

نبا  نیا  هیکه در حاش ا  دیپژوهش  ا  نیاز ذهن دور داشت  ترو  دینبا   دگاهید  نیبوده که    ج یبه گونه 

ن  ییدر خواستها  هیدر آمده و کل  هیرو  کیکه به صورت    ردیپذ تقد  یازیرا که  دادخواست و   میبه 

  ی از دادگاهها متقاض  یمشاهده شده که برخ  رینداشته را شامل گردد . اخ  یسدادر  نهیپرداخت هز

ها اجرا   یدرخواست  به  ثالث  ماده    یاعتراض  وفق  که  را  اجرا  147و    146احکام  احکام   یقانون 

  ن ی به چن  یدگیاست که رس  یدر حال  نیدادخواست نموده اند و ا  میرا ملزم به تقد  رفتهیصورت پذ
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خواستها هز  نبدو  د یبا  ییدر  تقد  ی دادرس  نهیپرداخت  با  صرفا  صورت   ک ی  م ی و  درخواست 

و در    د یدر متن دو ماده فوق الاشعار ملاحظه گرد  گرکهید  نکته(.  89،ص  1391پور؛  ی )سماواتردیپذ

نظر    دی دستور فروش مال مشاع، قابل اعتراض در محاکم تجد  نیا   ا یآ  نکهیا  میبالا به آن اشاره نمود

اگر قائل به    نکهیمطلب ا  جهیدستور ؟ نت  ا ی دستور حکم است    نیا  تیماه  یبه اعتبار  ر؟یخ  ا ی بوده و  

به حکم بودن    ل یقابل اعتراض بوده و در مقابل اگر قا  ریو غ   ین دستور قطعیا  م یدستور بودن باش

و    18اعمال ماده    تیقابل  ا ینظربوده و ثان  د ینظر درمحاکم تجد   دی : اولا قابل تجد  میدستور باش  نیا

  ی عموم  یقانون دادگاهها  بیرا عنداللزوم داراست )نگارنده(. تا قبل از تصو  یموارد اعاده دادرس  ریسا

است   ده یبه دست نگارنده مطلب نرس  یدستور سابقه ا  ن یدر خصوص قابل اعتراض بودن ا  قلابو ان

 ی از وجود سوابق  تیحکا  یدادگستر  یاداره کل حقوق  28/1/62  455/7شماره    هیهر چند صدور نظر

حقوق اداره  دارد.  موضوع  خصوص  نظر  یدادگستر  یدر  ا  هیدر  غ   نیموصوف  را  قابل    ریدستورات 

 نیو به دنبال آن آئ  یعموم  یقانون دادگاهها  بیپژوهش و فرجام دانسته است . لکن پس از تصو

در    ایرا    یعموم  یدادگاهها  ماتیتصم  نکهیازدادگاهها به سبب ا  ی، برخ1379سال    یمدن  یدادرس

م تجد  ای و    دانندیقالب حکم  قابل  آنرا   ، م  د یقرار  ذ  دانندینظر  در  سا   لیو  مانند  صادره    ریدادنامه 

ر آن  ب  ااحکام  تجد  ستیظرف  قابل  ابلاغ  از  م  دی روز  اعلام  برخ  ینظر  مقابل  . در  از   گری د  یکنند 

نظر    دیدستورات بوده و آن را قابل تجد  نیبودن ا  یبه قطع  لینظر قا  دی و تجد  یدادگاهها اعم از بدو

  د ینما  یم  ینیدستورات سنگ  لی قب  نیبودن ا  یبه نفع قطع  یدانند . به نظر نگارنده کفه ترازو  ینم

 : رایز

پذ  ی دگی( رس1 افراز سه مرحله صورت  امر  . چرا که    رفتهیبه  اداره ثبت به درخواست   کباریاست 

دلا  ی دگیرس  یمتقاض بر  بنا  و  و    ی لینموده  مساحت  قلت  و    ا یمانند  شرکاء  مخالفت    ا یکثرت 

غ   101قانون ثبت ) ماده    154طبق ماده    یشهردار  را  افراز آن  امر  با   ) افراز   ریسابق ق ش  قابل 

ا  ماعلا مجددا   . است  مشاع   میتصم  نینموده  شرکا  از  احد  اعتراض  دادگاه    یمورد  و  گرفته  قرار 

امکان وجود دارد که باز    نینموده است . سپس ا  دیی مذکور را تا  هینظر  یدگ یاز رس  زپس ین  یعموم

نموده و موضوع در   ینظر خواه  دی تجد  ینسبت به حکم عدم افراز صادره از دادگاه عموم  یمتقاض

تجد ن  د یدادگاه  ا  یدگی رس  زینظراستان  از  پس  فلذا   . د  یهایدگیرس  نیگردد    ا ی  کیشر  گریمکرر 

دل پسند  یمنطق  لیشرکاء مخالف فروش چه  نما  یم  یو محکمه  ارائه  دستور   یتا جلو  ندیتوانند 

را بگ قابل تجد   ی دادگاه  ی ؟ وقت  رند یفروش  را  م  د یدستور فروش  اعلام  نت  د ینما   ی نظر  به   جهیدر 

ندارد اجازه داده تا با اطاله وقت موجبات فروش ملک و    یومدرک  لیدل  چگونهیه  قاکه مطل  یشخص

از وضع  ریسا  ییرها نما  تیشرکا  را سلب  را    دیاشاعه  اشاعه  اگر  تلق  تیوضع  کی. فلذا    ینامطلوب 
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  ر یمس  نیاطاله در ا  جادی،ا  ابدی  ی خلاص  ت یوضع  نیخواهد از ا  یاز شرکا زودتر م  کیکه هر  میینما

اگر   نکهیدستور ا  نیا  تیدر خصوص ماه  گری( نکته د2و عدالت خواهد بود    یدادرس  صولخارج از ا

احد از  کهیبا صدور دستور فروش مال مشاع در صورت جهیدر نت میدستور باش  نیقائل به حکم بودن ا

  306ماده    2شده و محکوم له طبق تبصره  یتلق  یاب یحاضرنباشد حکم غ   یدگیشرکا درمرحله رس

.ا  ی م  دهیمقررات مزا  یضامن جهت اجرا  ی مجبور به معرف  ی مدن  ی ادرسد  نیقانون آئ امر    نیباشد 

موضوع از   ن یشعب وجود داشته و شعب مذکور با اعتقاد به هم  یاست که در برخ  ی ازمشکلات  یکی

 ( . 456،ص 1391ان؛ی)متفکرندینما یضامن م  یخواهان ) محکوم له ( در خواست معرف

عنا  حالیا  ی عل ماه  ت یبا  چند  هر  الذکر  فوق  استدلال  و  مشروحه  مراتب  بودن   یدستور  تیبه 

باشد و    یمحرز و مسلم م  دهیمزا  فاتیتشر  قیبرفروش کل پلاک از طر  ریدا  یدادگاه عموم  میتصم

وحدت    جاد یلکن به جهت ا  دانندی نظرم  د یقابل تجد   ریدستورات را غ   نیدادگاهها ا  تیاکثر  زیاصولا ن

 وان ید  یعموم  اتیاست موضوع به نظر ه  یموارد ضرور  لیدر قل  ق یاز اعمال سلا  یریه و جلوگیرو

صدوررا   یعال جهت  به  رو  یکشور  جلوگ  دهیرس  هیوحدت  مردم  آحاد  وقت  ازاتلاف  و   یریتا  شده 

 (.407،ص 1376؛یعمل گردد) مدن کسانی

هیأتمختلف  قوانین  یا  و  ثبت  ادارات  به  را  مختلفی  امر  به  رسیدگی  این  ، صلاحیت  نظر  زیر  های 

نـموده اعـطاء  میاداره،  جمله  از  خصوص  این  در  هیأتاند.  صلاحیت  به  اختلافتوان  حل    های 

و اصلاحات بعدی    1310از قـانون ثـبت اسناد و املاک مصوب    موادی  موضوع قانون اصلاح و حذف

قانون مذکور اشـاره    147و    146در خصوص مواد    1370و اصلاحیه آن مصوب    1365ان مصوب  

به رسیدگی  قوانین،  این  موجب  بـه  این   نـمود.  به  متعددی  موارد  در  املاک  مالکیت  و  تصرف 

بینی گردیده  یک از موضوعاتی که در این مواد پیشها سپرده شده است. بـا این حـال، هیچهیأت

در   قرار   صلاحیتاست،  ثبتی  مراجع  دادگـاه  نـداشته   انحصاری  استناد و  به  نیز  عـمومی  های 

مـنقوال،   غـیر  اموال  تصرف  و  مالکیت  به  مربوط  دعاوی  به  رسیدگی  در  خود  عام  صلاحیت 

مراجع ثبتی قرار گرفته   صلاحیت   دیگر اموری که در  از  توانند به این مسائل رسیدگی نمایند. مـی

املاکی است که جریان ثبتی آن افراز و فروش املاک  اسـت، تـفکیک  )قانون  باشد  یافته  پایان  ها 

در افراز املاک ثبت    هادادگاه  (. قانون مـذکور بـه جهت مشکلاتی که1، ماده  1357مشاع مصوب  

  2باشد، بـا آن روبـرو بودند، تصویب گردیده است. از سوی دیگر مـاده  شده که امری تخصصی می

ماده   و  مـذکور  اعتراضآیین  6قـانون  به  رسیدگی  آن،  اجرایی  در    نـظر  بـه  نامه  را  ثبتی  واحد 

گردد که در خصوص افـراز قرار داد است. به این ترتیب، ملاحظه می  عمومی  هایدادگاه  صلاحیت 

ادارات   داشـته و رسـیدگی    قـرار  یکدیگر  های عـمومی در طـولو دادگاه  ثبتامـلاک ثبت شده، 
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باشد. آنچه  هدف قانونگذار از وضع قانون فوق می  مـغایر  های عمومی به دعوای افـرازبدوی دادگاه

نشان قاطع  صورت  به  درکه  ثبتی،  مراجع  بـودن صلاحیت  انـحصاری  بـه    بدوی  رسیدگی  دهنده 

افراز می این  می  15/1/1360مورخ    59/29مـفاد رأی وحـدت رویه شماره    اشد،ب دعاوی  باشد. در 

محجور  شده  ثبت  ملک  مالکین  بین  چـنانچه  که  اسـت  آمده  باشد،    غائبی  یا  رأی  داشته  وجود 

باشد. چـنانکه روشـن است، این  مـی  عمومی  رسیدگی بدوی بـه دعـوای افراز در صلاحیت دادگاه

املاک ثبت شده    افراز  دعـوای  بـر صلاحیت ادارات ثبت در رسیدگی بـه  سـتثناییرأی وارد کننده ا

ریشهمی قوانین که  تفسیر  اصول  از  یکی  از    علم  در  باشد. مطابق  اسـتثناء  دارد، وضـع  فقه  اصول 

یک  وجود  از  نشان  قانونگذار،  یا  شارع  صـلاحیت دارد   اصـل  سوی  بـر  مـبنی  اصلی  اگـر  زیرا   .

افراز  ریانحصا دعوای  بـه  رسیدگی  در  ثبت  دادگاه  املاک  ادارات  و  نداشته  وجود  شده  های  ثبت 

بـه ثبت  ادارات  موازات  به  بودند  مجاز  دعاوی  عمومی  پیشـ  این  دیگر  نمایند،  رسیدگی  بینی  نیز 

دادگـاه صـلاحیت  ازاخـتصاصی  بـرخی  به  رسیدگی  در  عـمومی  ثبت    دعـاوی  های  املاک  افراز 

بدوی بـه دعـوای افـراز املاکی که   ، رسیدگیشد  شده، غیر ضروری بود. با توجه به آنچه که گفته 

آن  ثبتی  صـلاحیتجریان  در  اسـت،  رسیده  پایان  به  مـی  انـحصاری  ها  ثـبت  رأی  ادارات  باشد. 

رویه شماره   مقرر میدادگاه  عام  صلاحیت  که  16/3/1360مورخ    12وحـدت  را  عمومی    ددارهای 

است که، » ... مرجع تظلمات    گردیده  عنوان  باشد، چرا که در صدر آننیز، مثبت تفسیر فوق می

(.  259،ص  1385  ،یمستثنی شده ... « )قربان   قانون  عمومی دادگستری است ... به جـز آنچه که در 

رویه وحدت  رأی  این  ترتیب  این  در    نیز  به  را  منازعات  و  دعاوی  تمامی  اطلاق  طور    صلاحیت به 

این صلاحیت وارد  نداده  محاکم دادگستری قرار بر  استثنائاتی که  بـه    را  گردیده  است و  همچنان 

 رسـمیت شناخته است. 
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 ی ریگ  جهینت

که در وهله اول    د یرس  یجمع بند  نیپژوهش نگارنده به ا  ن یشده در ا  یبه مطالب گردآور  ت یعنا  با 

تا    رایبه نحو اشاعه قرار دارد ز  یچه اشخاص  ن یمهم پرداخته شود که مال مشاع ب  نیلازم است به ا

روبرو خواهد شد ؛بر    یمساله مشخص نشده باشد افراز ملک مورد نظر با اشکال جد  نیکه ا  یزمان

از افراد بصورت اشاعه باشد که در    یبرخ  نیدر کشور چنانچه ملک مورد نظر ب  یاساس مقررات جار

افراد صغ  انیم الاثر  بیغا   ایمحجور    ای  ریآنها  ا  یمفغود  در  نم  نی باشد  اسناد  ثبت  اداره    یصورت 

ا افراز  افراز ملک معادل سهم اح  د ینما  یدگیملک رس  نیتواند به در خواست    ن یطرف  دمگر امکان 

با سند رسم با  یمشاع  به دادگاه    نیاز مالک  کیسهم هر    یجدا ساز  یبرا  د یوجود داشته باشد و 

باره    نیبه آن مراجعه نمود کدام دادگاه در ا  دی که با  یاست که دادگاه  نیمراجعه نمود اما سوال ا

برا است  لازم  مبتن  یبنظر  دادخواست  دادگاه  یارائه  به  مشاع  ملک  افراز  انقلاب   ی عموم  ی بر    یو 

از کجا اقامه    یدعو  نیکند که طرف  ینم  یمنقول در آن قرار دارد و فرق  ریمراجعه نمود که ملک غ 

احد طرف  یحت  د ینما   ی م  یدعو نما  نیاگر  را بخواهد مطالبه  از کشور حقوق خود    ی و  دی از خارج 

بدان    دی اکه ب   ی گریمساله مهم د  نیهمچن  د ی است که به دادگاه محل وقوع ملک رجوع نما  زیناگز

 نیخود را کامل نکرده باشد به ا  یاست که ملک مورد ادعا روند ثبت  یاشاره داشت مربوط به مورد

در   شان یممکن است درخواست ثبت ملک را به دفتر ثبت اسناد داده باشند و کار ا ن یکه طرف  یمعن

ا  کنیباشد ول  یروند ادار احد    ای  نیرفاگر ط  زیحالت ن  نیهنوز منجر به ثبت ملک نشده باشد در 

و    ی منظور لازم است به دادگاه عموم  نیا  یبرا  دی باشد سهم خود را از ملک جدا نما  لیما   نیمالک

  ده یآن اتمام رس یکه روند ثبت  یاتفاق نظر دارند در مورد املاک  نی البته همه بر ا د یانقلاب رجوع نما

از مواقع   یگردد البته در برخ  یافراز مال مشاع اداره ثبت اسناد محسوب م  یاست مرجع صالح برا 

در    یمیتنظ  یشود مانند آنکه در مورد سند رسم  یوارد م  رادیا  یکه به اصل سند ثبت  میشاهد هست

تواند مطرح شود و مهم    یم  یمفاد  ای  یو جعل اعم از ماد  ردیپذ  یجعل صورت م  یاداره ثبت ادعا

دادگاه معلوم گردد بلکه    درخلاف واقع بودن آن بعدا    نکهیا  ای ادعا صحت داشته باشد    نیا  ستین

باشد    یم   ی به در خواست افراز ملک مشاع در دادگاه کاف  یدگیرس  یادعا برا  نیمطرح کردن صرف ا

ا رس  نیو  به  مکلف  م  یدگیمرجع  مطرح شده  مورد  قاض  یبه  چنانچه  البته  از    یباشد  بعد  دادگاه 

غ   یبررس ا  ریپرونده  بودن  نما  نیواقع  درک  را  را  دی ادعا  عدم    یو  ا  یدعو  استماعبه  در    ن یدهد 

مانند تصرف    یمورد دعاو  در  همچنان اداره ثبت اسناد خواهد بود.  یدگیصورت مرجع صالح به رس 

امر سبب طرح    نیو هم  رد یپذ  یمال مشاع صورت م   نیاز مالک  یک یکه نسبت به تصرفات    ی عدوان

ارائه شده    یمتفاوت  یها  دگاهیشود د  ی کننده م  یدگیهم عرض افراز مال مشاع در مرجع رس  یدعو
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ا  یاست برخ ن  یتصرف عدوان  یاساس که دعو   نیبر  به ملک است و ملک  اداره یمربوط  ز بدوا در 

به    کنیشمارند ول  ی مورد را اداره ثبت اسناد م  نیاست مرجع صالح در ا  دهیثبت اسناد به ثبت رس

  ی مربوط به تصرف عدوان  یاست ازآنجا که دعو  هینظر  نیمخالف ا  دگاه ی نگارنده که همسو با د  دهیعق

  یم   یدگیو انقلاب رس  یماست و در دادگاه عمو  یکاملا حقوق  یتی ماه  یمعمولا دارا  نکهیرقم ا  یعل

بزه    فریدر مورد ک  یفریحالت دادگاه ک  ن یمطرح گردد که در ا  یفریشود ممکن است در دادگاه ک

قرار اناطه    ا یکند    ی راسا حکم صادر م  ای  یو در باره رفع تصرف عدوان   د ینما  یحکم صادر م   یارتکاب

 یبه صدور حکم م  درتکند و آن مرجع مبا  یمحل وقوع ملک صادر م  یدادگاه عموم  تیبه طرف

 یمورد سوال جد  تیدر مورد افراز املاک مشاع که در آن اصل مالک  یاز دعاو  یبر خ  نیکند همچن

دادگاه محسوب   یدگیشود مرجع صالح به رس  یم   یمنقول  ریاز مال غ   دی خلع    یتقاضا  نکهیا  ایاست  

نموده و آنها را   توجه  تیمالک  یبه اسناد و مدارک مثبت دعو  دیدادگاه است که با   نیگردد و ا  یم

دعو  ن یا  د؛درینما  یبررس اثبات  ادله  عداد  در  هرچند  موثر  یمورد  نقش  ول  یشهود    کن یدارند 

ا  یشخص ثبت شده  و  یکه سند  قول  دارد  به همراه  مالک  یرا  اعتبار    یدارا  نیزم  تی در  و  ارزش 

 در  قرار دهد.  ظرملاک ن  یو در صدور را  دیبنما  یاست و لازم است دادگاه به آن توجه تام  یشتریب

  ن یدر ان مطرح است و احدطرف  یتصرف دعوان  یکه ادعا  یمربوط به افراز مال مشاع   یمورد دعاو

مرجع صالح    نایقی  د ینما   ی م  یبه عنوان خواهان اقامه دعو  یبه عنوان مستاجر و نه مالک اصل  یدعو

اولا    که کند    ی دگیتواند رس  یم  یاداره ثبت اسناد تنها به دعاو  رایدادگاه خواهد بود ز  یدگیبه رس

است   یاست و در مرحله دوم که رکن مهمتر  دهیباشد که ثبت آنها به اتمام رس  یمربوط به املاک

  ی نم  شانیا  زیمورد ن  ن یشوند لذا در ا  ی باشد که مالک ملک قلمداد م  یدعو  نیمربوط به طرف  د یبا

 یدگیرس  یمحل وقوع ملک دعو  ی در دادگاه عموم  دی و با  ندینما  یدگ یمطروحه رس  یتوانند به دعاو

 رفتهیکه در آن صورت پذ یتصرف  لیکه بعد از ثبت ملک بدل  یدر مورد افراز املاک مشاع  اما و شود.

با توجه به    یموارد  نیانجام شده باشد در چن  یزراعت  ایدر آن کاشته شده باشد    یمانند آنکه درخت

که اجازه صدور جواز قلع و قم ابناء و اشجار را داشته باشد و    ستی ن  یاداراه ثبت اسناد مرجع  نکهیا

 یدگیحالت مرجع صالح به رس  نی نباشد در ا  ریافراز بدون بازگشت ملک به حالت سابق امکان پذ

ا و  بود  تصم  نیدادگاه خواهد  ا  رندهیگ  میمقام  بر  م  نکهیعلاوه  را صادر  افراز ملک    د ینما  یدستور 

را مبادرت به صدور  ن  یمبن   یمتعاقبا  اشجار  بناء و  که    یداتیه تمهیو کل  دی نما  یم  زیبر قلع و قم 

ن  یبرا قبل  به حالت  م  ازیبازگشت ملک  قرار  را مورد حکم  عنوان   اگر  دهد.  ی باشد  به  مال مشاع 

مال مشاع    نکهیا  ایاز ورثه به عنوان مشاع محسوب شود و    یبرخ  نیباشد و ب  دهیترکه به ارث رس

ا  هیحاصل اشاعه منضم به مهر ن  ن یباشد در  افراز املاک مشاع    یدگیمرجع رس  زیحالت  کننده به 

اول که دادگاه عموم  کنیباشد ول  یدادگاه م  انقلاب صا  یبرخلاف مورد  است در    ی دگیبه رس  لح و 



                                                                                                                                                                            www.jhvmn.ir                                                                                                                                                             1404  تابستان   ، 19ی  پیاپ ،  2  شماره ،  6دوره  فصلنامه علمی حقوق و مطالعات نوین،  
ISSN: 2783-1329                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  :87019شماره مجوز انتشار

 

32 

 

مورد    ن یدر ا  د ینما  ی قرار گرفته است دادگاه خانواده حکم صادر م  هیکه مهر  ی منقول  ریمورد مال غ 

مکلف به افراز ملک    شانیکه در آن ا  د ینما  ی به اداره ثبت محل وقوع ملک صادر م  یدادگاه دستور

خواست با  یم  یدر  و  اگر    دی گردند  و  گردد  ارسال  خانواده  دادگاه  به  ماه  دو  تا  حداکثر  آن  جواب 

  ن یدر ا یمقتض  میآنرا اعلام تا دادگاه تصم د یملک وجود داشته باشد با نیدر رابطه به افراز ا یمشکل

نه انکه قرار عدم    دینما   ینکته مهم است که دادگاه دستور صادر م  نی.توجه به ادیباره را لحاظ نما

ا  ی دگیدر رس  تیصلاح از  بود.   نانهمچ  تیرو صلاح  ن یصادر کند  دادگاه خواهد  مورد مال    در  با 

  ن یا  دیندارد و با   یدگیرس  تیاداره ثبت اسناد صلاح  زیشده باشد ن  یکه منضم به مال منقول  یمشاع 

عموم دادگاه  در  رس  یمهم  مورد  انقلاب  بگ  یدگیو  غ   در  . ردیقرار  املاک  در    یمنقول  ریمورد  که 

روند ثبت    ایو دفاتر ثبت اسناد وجود ندارند    رندیگ  یافراز قرار م  ی مورد ادعا  دیجد  یشهرستان ها

نشده است مرجع صالح   لیو انقلاب در آن شهرستان تشک  یاملاک تمام نشده است و دادگاه عموم

شهرستان   ن یدر ا  هییقوه قضا  سیرئ  رافراز املاک مشاع دادگاه بخش است که به دستو  ی دگیبه رس

دا دعو  ی م  ریها  و  مستق  یباشد  رس  مایمربوطه  مورد  دادگاه  م   ی دگیدر  ز  یواقع  درکنار    رایشود 

که بصورت مشاع و خارج از    یمورد املاک  در  . دینما   ی نم  تیبنام دادسرا فعال  یلاتیدادگاه بخش تشک

گردد مگر آنکه    یمحسوب م  یدگیو انقلاب مرجع صالح به رس  یواقع شده اند ،دادگاه عموم   رانیا

ب مقررات  بر  تصم  ای   ی الملل  نیبنا  مشاع  ملک  وقوع  و    یگرید   میمحل  باشد  شده   نکهیا  ا ی اتخاذ 

د روند  چندجانبه  برا  یگریمعاهدات  دع   یدگیرس  یرا  بگ  یوابه  نظر  در  مورد    در  . رندیاقامه شده 

است و ممکن است به صورت مشاع واقع شده    رانیآنها در خاک ا  نیمحل سفارت خانه ها که زم

شده    یاگر ملک ثبت رسم  یو انقلاب است حت  ی دادگاه عموم  یدگ یباشد قطعا مرجع صالح به رس

ا  رایباشد ز ب  نجایدر  د  یالملل  نیقواعد  را جزء خاک کشور  م  گریکه محل سفارت خانه    ی قلمداد 

افراز مشکلات جد  دیمان روند  رس  دینما  یم  جادیا  ی،در  تنها در ح  یدگیکه  آن    ت یصلاح  طهیبه 

 .یدادگاه ها خواهد بود و نه مراجع ثبت
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Abstract 

The purpose of this research is to investigate the issues in common properties and the 

competent authority to handle the request, and the research method is descriptive and 

analytical. With regard to the materials collected in this research, the author came to the 

conclusion that in the first place, it is necessary to address the issue of which persons 

the common property is distributed among, because until this issue is determined, the 

property in question will be distributed. will face serious problems; According to the 

current regulations in the country, if the property in question is distributed among some 

people, among whom there are minors, orphans, or missing persons, in this case, the 

registry office cannot deal with the request for the transfer of this property unless it is 

possible to transfer the property. There must be an equivalent of one share of common 

parties with an official document And it is necessary to refer to the court to separate the 

shares of each of the owners, but the question is, which court should be referred to, 

which court in this regard, it seems necessary to refer to a public and revolutionary court 

to submit a petition based on the separation of common property. The immovable 

property is located in it, and it does not matter where the parties to the lawsuit file the 

lawsuit from, even if one of the parties wants to claim his rights from abroad, he must 

refer to the court where the property is located. After the registration of the property, 

due to the occupation that took place in it, such as when a tree was planted in it or 

agriculture was carried out, in such cases, considering that the Register of Deeds is not 

the authority that is allowed to issue permits for building and construction. and it is not 

possible to expropriate without returning the property to its previous state, in this case 

the competent authority will be the court, and this decision-making authority, in 

addition to issuing the order to expropriate the property, will subsequently proceed to 

issue a decision based on tin and qom building and ashjar. and decides all the 

arrangements that are needed to return the property to its previous state. 
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