
 

 

  افراز اموال مشاع
يعني هر مالك ، باشد شود كه بيش از يك مالك دارد و مالكيت هر يك به نحو اشاعه ميمال مشاع به مالي گفته مي

- اشاعه در مالكيت در مواردي بدون اراده افراد و گاه با اراده آنها به وجود مي.در جزء جزء كل ملك حق تصرف دارد

قهري است كه از مصاديق بارز  حالت دوم. ر يا بيشتر عاملي است بر ايجاد حالت اشاعهاراده ي دو نف در حالت اول. آيد 
ماترك باشد، آن مال در  ءآن ارث است، آنچه كه به عنوان ماترك از متوفي باقي مي ماند، اگر اموال غير منقول هم جز

از مالكيت مشاعي همواره به عنوان  1.مالكيت ورثه منتقل شده است و ورثه به صورت مشاع از آن بهره برداري مي كنند
آيد و اجتماع حقوق مالكان متعدد در شيء اينجاست كه بحث تقسيم اموال مشاع پيش مي. شوديك عيب نام برده مي

  .شودواحد از ميان رفته و مالكيت مشاعي آنها به مالكيت افرازي و اختصاصي تبديل مي

باشد كه يا از طريق در واقع تفكيك سهم هر يك از شركاء ملك مي به معني جدا كردن چيزي از چيز ديگر و افراز
افراز استقلال بخشيدن به مالكيت مشترك از طريق .شودتراضي بين شركاء و يا تقسيم اجباري توسط دادگاه انجام مي

  2.اعطاي هر بخش از مال مشترك به يكي از شركا است

 ،خواهنـد انجـام بدهنـد و اگـر توافـق حاصـل نشـود       را به نحوي كه مي توانند با تراضي وتوافق ميان خود تقسيمشركا مي
تواند هر وقت بخواهـد تقاضـاي تقسـيم    پس هر شريك مي.تواند اجبار شركا را به انجام تقسيم بخواهدمتقاضي تقسيم مي

مسـتلزم بـر عـدم     مال مشترك را بنمايد ، مگر در مواردي كه تقسيم به موجب آن قانون ممنوع يا شركاء به وجه ملزمـي ، 
  3.دنتقسيم شده باش

  مرجع صالح براي رسيدگي به دعواي افراز
ادارات . محـاكم دادگسـتري و ادارات ثبـت   : در حال حاضر، دو مرجع در رسيدگي به درخواست افراز صلاحيت دارند

  :بنابراين . باشدثبت صرفاً در زماني صلاحيت رسيدگي به اين درخواست را دارند كه عمليات ثبتي خاتمه پيدا كرده 

دادگـاه هـاي     هر زمان كه عمليات ثبتي خاتمه پيدا نكرده باشد، مرجـع صـالح بـراي رسـيدگي بـه درخواسـت افـراز،        - 1
شود كه يا ملك داراي سند مالكيـت بـوده و   يافته تلقي مييان ثبتي يك ملك خاتمهرزماني ج. عمومي حقوقي محل هست

هر چند نسبت به آن سند مالكيت صادر نشده اما درخواست مربوطه به ثبـت رسـيده ،    در دفتر املاك به ثبت رسيده باشد يا
آگهي نوبتي و تحديدي آن به طور صحيح منتشر و تحديد حدود قانوني صـورت گرفتـه و در مهلـت واخـواهي نيـز مـورد       

اگر نسبت به قسمتي ممكن است اين پرسش مطرح شود كه . اعتراض واقع نشده و ملك قابل ثبت در دفتر املاك باشد 
از محل ملك مشاع سند مالكيت صادر شده اما قسمت بـاقي مانـده فاقـد سـند مالكيـت بـوده و اساسـاً        
درخواست ثبت نسبت به آن صورت نگرفته باشد آيا اداره ثبت محل مجاز به افراز چنين ملكي خواهد 

  .مشاع است نه قسمتي از آن در پاسخ بايد گفت مراد مقنن از ختم جريان ثبتي كل ملك  ؟ربود يا خي
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صـغار، مجـانين و سـفها، اينهـا     . مطلب دوم در صلاحيت محاكم، جايي است كه بين مالكين محجور يا غـايبي باشـد    - 2
اگر بين مالكين غايبي يا محجوري وجـود   .اشخاص محجور هستند و غايب مفقودالاثر در قانون مدني تعريف شده است

  . خاتمه پيدا كرده باشد، رسيدگي به اين درخواست در صلاحيت ذاتي دادگاه استداشته باشد ولو عمليات ثبتي 

از يك پلاك مشاعي مجهول المالك باشـد، اينجـا هـم افـرازش در       %5/0ولو % 1اگر درصدي از ملك مشاعي ولو  - 3
ك ثبتـي بـا   استحضار داشته باشيد مجهـول المال ـ  مجهول المالك چيست؟اما . صلاحيت دادگاه عمومي حقوقي است

در مجهول المالك ثبتي معنا و مفهوم ايـن اسـت كـه مالـك درخواسـت ثبـت       . مجهول المالك حقوق مدني تفاوت دارد
اين را مي گويند مجهـول المالـك؛ امـا در    . نكرده است، مالكش مشخص و معلوم است ولي نيامده درخواست ثبت بكند

  .ست و معلوم نيست كه چه كسي مالك استحقوق مدني اينگونه نيست، در حقوق مدني مالك مشخص ني

مطرح مي شود بايد به طرفيت كليه ي مالكين اقامه شود در غير اين صـورت ،  با ارائه دادخواست دعواي افراز در محاكم 
  4.دعواي شما رد خواهد شد و مجدداً بايستي طرح دعواي جديدي داشته باشيد

  نحوه افراز املاك در دفاتر ثبتي
ضيان بايد تقاضاي خود مبني بر افراز را ضمن تعيين مشخصات كامل و آدرس ساير مالكين مشاعي ملـك  متقاضي يا متقا

  .به ثبت محل وقوع ملك تسليم دارند
مسئول اداره دستور ثبت تقاضا را در دفتر انديكاتور صادر و آنرا جهت ضميمه شدن به پرونده و رسـيدگي بـه ترتيـب بـه     

تقاضاي متقاضي پس از ثبت در دفتـر انـديكاتور بـه بايگـاني ارسـال و      . نمايدبت ارجاع ميبايگاني و يكي از نمايندگان ث
نماينـده  . دارد متصدي بايگاني پرونده مربوطه را از رديف خود خارج و همراه با تقاضا نزد نماينده تعيين شده ارسـال مـي  

جريان ثبتي پرونده و اينكه آيا نسـبت بـه    ثبت پرونده و وضعيت ثبتي آن بررسي و مراتب طي گزارشي مبني بر چگونگي
آن سند مالكيت صادر شده يا خير ضمن اظهارنظر صريح در خصوص امكان يا عدم امكان افـراز بـه اطـلاع مسـئول اداره     

مسئول اداره پس از ملاحظه گزارش نماينده و بررسي پرونده تصميم لازم مبني بر قبول يا رد درخواست افـراز  . رساندمي
ذ و در صورت قبول درخواست افراز روز معاينه محل را نيـز تعيـين و بـه متقاضـي اعـلام و پرونـده را جهـت تهيـه         را اتخا

در صورتيكه تصميم مسئول اداره مبني بر رد .نمايداخطار لازم و دعوت از مالكين و شركاء ملك به نقشه بردار ارجاع مي
نقشه بردار روز معاينـه محـل   . متقاضيان و كليه شركاء ابلاغ گردد درخواست افراز اتخاذ شود مراتب بايستي به متقاضي يا

نمايد كـه در روز و سـاعت تعيـين شـده در محـل وقـوع       را طي اخطاري به كليه مالكين مشاعي ابلاغ و از آنها دعوت مي
اخطارهاي تهيـه  .  نمايد كه عدم حضور ساير مالكين مانع از انجام عميات افراز نخواهد بودملك حضور يابند و تأكيد مي

شده پس از امضاء مسئول اداره و درج شماره بر آنها به وسيله متصدي دفتـر انـديكاتور جهـت ابـلاغ بـه متقاضـي و سـاير        
گردد كه اخطارها را به موقع به مالكين مشاعي ابلاغ و ضمن گواهي به ثبت محل مالكين مشاعي به مأمور ابلاغ تسليم مي

مسئول اداره پس از ملاحظه آنها و حصـول اطمينـان از صـحت ابـلاغ دسـتور ضـبط آنهـا در         دارند وتحويل يا ارسال مي
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بردار مربوطه به اتفـاق متقاضـي جهـت انجـام عمليـات      در روز معاينه محل نقشه.نمايدپرونده تا روز معاينه محل صادر مي
  .نمايندافراز به محل وقوع ملك عزيمت مي

 ،كيلومتر باشد پـس از حضـور در محـل و معرفـي ملـك بـه وسـيله متقاضـي         30 چنانچه محل وقوع ملك خارج از شعاع
نماينده حدود آن را با مجاورين و مندرجات پرونده ثبتي تطبيق و نقشه بردار نقشه قطعات مورد افراز را با توجه بـه ميـزان   

اي ارزيـابي سـپس   خ منطقـه مالكيت و تصرفات و رعايت حقوق مالكين برداشت و ترسيم نموده و قطعات مفروز را به نـر 
نقشه ي مورد نظر بايد به تصويب و تأييـد سـازمان   . نمايدمراتب را طي گزارشي همراه با نقشه به مسئول اداره گزارش مي

نقشـه افـراز   ، در صورتيكه محل وقوع ملك داخل در محـدوده خـدمات شـهري باشـد     .  مسكن و شهرسازي استان برسد
زمـين و مسـتغلات كـاربريش     شـهرداري و در صـورتيكه   اوم جهت تأييد و اظهار نظـر ب ـ حسب دستورالعمل اداره عنداللز

اگر زمين كاربريش ( .يا باغ باشد؛ تشخيص اجازه ي افراز با سازمان جهاد كشاورزي است زراعي باشد، كشاورزي باشد، 
اما اگر خارج از محدوده يا حريم  شهرداري ميتواند اظهار نظر كند، اگر داخل محدوده ي شهر باشد، كشاورزي يا باغ بود،

پرونده تا برگشت نقشه از شـهرداري يـا    ).شهر باشد، اظهار نظر در مورد افراز در صلاحيت سازمان جهاد كشاورزي است
  . شودمراجع ديگر جهت ضبط به بايگاني ارسال مي

 ،ي كـه در تفكيـك معمـول اسـت    بعد از برگشت نقشه از مراجع ياد شده نماينـده بـا توجـه بـه نقشـه ترسـيمي و بـه نحـو        
صورتجلسه افراز تنظيم و هر يك از قطعات افراز شده را در سهم مالك مربوط قـرار داده و پـس از امضـاء خـود و نقشـه      

در صـورت  . دارد بردار در صورت امكان به امضاء متقاضي رسانيده و جهت اتخاذ تصـميم نـزد مسـئول اداره ارسـال مـي     
دود كل ملك و سپس حدود قطعات افراز شده به ترتيب و با تعيين شماره و با ذكر طـول ابعـاد   جلسه افراز بايستي ابتدا ح

آنگاه مسئول اداره ضمن بررسـي كامـل و تطبيـق    . د مورد نظر قرار داده شود فرو مساحت نوشته شده و هر قطعه در سهم 
بات انجام شده در صـورتيكه اقـدامات   حدود و مشخصات قطعات مفروز مندرج در صورتجلسه و نقشه افراز و ساير مكات

-تصميم خود مبني بر افراز ملك را به نحوي كه انجام شده ذيل صورتجلسـه مرقـوم مـي   ، معموله را كافي تشخيص دهد 

  .دارد
-تصميم اداره همراه با يك نسخه فتوكپي از نقشه و صورتجلسه افراز طي اخطاري به كليه مالكين مشاعي ابلاغ مـي  سپس

مراتب را ظـرف ده روز از تـاريخ رويـت اخطـار كتبـاً بـه        ، چه به تصميم مذكور و نحوه افراز اعتراضي دارندشود تا چنان
اخطار مـذكور پـس از امضـاء مسـئول اداره و درج شـماره بـر آن بـه وسـيله         .دادگاه صالحه محل وقوع ملك تسليم دارند

غ تسليم و ارسال پرونده تـا برگشـت اخطارهـاي ابـلاغ     متصدي دفتر انديكاتور جهت ابلاغ به مالكين مشاعي به مأمور ابلا
  .شودشده جهت ضبط به بايگاني اعاده مي

تواننـد بـا ارائـه گـواهي لازم از مراجـع قضـايي       پس از بازگشت اخطارها و انقضاء زمان اعتراض متقاضي يا متقاضيان مي
ت سـهمي خـود بـه طـور مفـروز را از اداره      صالحه مبني بر عدم تقديم اعتراض در مهلت مقرر تقاضاي صدور سند مالكي ـ

مسئول اداره دستور ثبت تقاضا در دفتر انديكاتور را صادر و آن را جهت ضميمه شدن به پرونـده و اقـدام بـه    . ثبت بنمايند
  .نمايدبايگاني و يكي از نمايندگان ثبت ارجاع مي هترتيب ب



 

 

سـپس نماينـده بـا توجـه بـه      .داردنزد نماينده ثبت ارسـال مـي   بايگاني پرونده مربوطه را ضميمه تقاضا نموده و جهت اقدام
نويس سند مالكيت قطعـه يـا قطعـات مفـروز مـورد نظـر را تهيـه و پرونـده را جهـت گـواهي عـدم            صورتجلسه افراز پيش

ت دفتر بازداشتي پس از گواهي عدم بازداشت آنرا اعاده و سپس پرونده جه فرستد متصديبازداشت به دفتر بازداشتي مي
وصول هزينه افراز  وساير حقوق دولتـي متعلقـه نسـبت بـه سـهم متقاضـي يـا متقاضـيان و بهـاء دفترچـه سـند مالكيـت بـه              

متقاضـي  . دارد متصدي حسابداري فيش لازم را صادر و جهت پرداخت به متقاضي تسليم مي.شودحسابداري فرستاده مي
سابداري نيز گواهي وصول حقـوق دولتـي و هزينـه افـراز را     پس از واريز وجوه سند قبض را تحويل حسابداري داده و ح

متصدي دفتر املاك سند اوليه را ابطال و سند جديد تحرير و مراتـب  .داردجهت اقدامات بعدي به دفتر املاك ارسال مي
سـند بـه    پرونـده جهـت تنظـيم   .نمايـد اي به دفاتر اسناد رسمي تابعـه ابـلاغ مـي   ابطال اسناد مالكيت مشاعي را طي بخشنامه

كشي و پلمـپ و سـپس در دفتـر اسـناد ثبـت آنگـاه پـس از        در بايگاني ابتدا سند نخ. شود متقاضي به بايگاني فرستاده مي
  .شوداحراز هويت متقاضي يا متقاضيان در قبال اخذ رسيد به آنان تسليم و پرونده در رديف خود ضبط مي

اء را تعيين و اعلام نمايد ابـلاغ هـر گونـه اخطـار بـه آنهـا از       در صورتيكه متقاضي نتواند آدرس محل سكونت ساير شرك
  5.پذير خواهد بودطريق درج در روزنامه انجام

  قابليت اعتراض به تصميم واحد ثبتي
پـذيرد يـا رد   اداره ثبت ايـن درخواسـت را يـا مـي    . كند متقاضي درخواست ثبت ، اين درخواست را تقديم اداره ثبت مي

از زمان ابـلاغ تصـميم واحـد    .رض ، قابل اعتراض در دادگاه عمومي حقوقي محل وقوع ملك است در هر دو ف. كند مي
چه اعتراضي به اين تصميم داشته باشد ، بـه دادگـاه مراجعـه كنـد و دادخواسـتي      روز فرجه دارد كه چنان 10ثبتي ، ظرف 

  .مبني براعتراض تقديم كند
  :دانطباق ندار حكم دادگاه مبني بر افراز صادر شد ولي با محل

بطلان آن به خاطر اين است كه قابليت انطباق نـدارد ، كارشـناس هـم    . تقسيم باطل است و قابليت اجرا ندارد : حالت اول
  .متوجه نشده است يا دادگاه به كارشناس ارجاع نداده است ، و مجدداً بايستي درخواست افراز داده شود

فرعي ، نوشته اسـت پـلاك    139اصلي از  2مثلاً بايد بنويسد پلاك . داردمحكمه حكم صادر كرده سهو قلم : حالت دوم 
-در اين فرض خود دادگاه بدوي، تا زماني كه از حكم تجديدنظرخواهي صورت نگرفته باشد مي. فرعي 139اصلي از  3

حكـم اعتـراض شـده باشـد ،     اما اگر به اين . كندتواند اين اشتباه را اصلاح كندو اداره ثبت نيز طبق اين اصلاحيه اقدام مي
كند و بر طبق ايـن حكـم اداره ثبـت    اينجا دادگاه تجديدنظر اصلاح مي. دادگاه بدوي صلاحيت اصلاح را نخواهد داشت

  .اقدام مقتضي انجام خواهد داد
 شـود و از زمـان انتشـار اولـين    اقدام به انتشار آگهي مـي ، پس از ارائه درخواست ثبت :  اعتراض به درخواست افراز

زماني كه اعتراض شـد تـا زمـاني كـه دادگـاه عمـومي       . توان اعتراض كرد روز نسبت به درخواست ثبت مي 90آگهي تا 
  .حقوقي رسيدگي نكرده و حكم صادر نكرده است ، درخواست افراز امكان رسيدگي نخواهد داشت

                                                 
، صفحه  ١٣٨٤آريان، :پورسليم بناب، جليل ، بررسی حقوقی نحوه تفکيک املاک ، اراضی و باغات و افراز آنها ، تهران  -  ٥

١٤٤  



 

 

خصوص حدود بين مجاورين اگر نسبت به ملكي سند مالكيت صادر نشده باشد و در : اختلاف نسبت به حدود ملك
  .پذير نيست، اختلاف وجود داشته باشد، تا رفع اختلاف نسبت به حدود ، افراز امكان

هر زمان كه املاك دولتـي بـا اشـخاص ثالـث ، مشـاعاً      : شريك بودن اداره مسكن و شهرسازي با اشخاص ثالث
واند بدون لحاظ تشـريفاتي كـه بيـان كـرديم ،     تبيني كرده است كه مسكن و شهرسازي ميگذار پيشمالك باشند ، قانون

هاي سازماني نيز به صرف درخواست مسكن و شهرسـازي ، اداره  در مورد خانه.صرفاً از اداره ثبت درخواست افراز نمايد
  .ثبت مكلف است افراز و تفكيك را انجام دهد و در اينجا نيازي به استعلام هم ندارد

پاسخ مثبت است اما اينكه آيا مرتهن هـم  هن است درخواست افراز كرد؟توان نسبت به مالي كه در رآيا مي
بايد طرف دعواي شما قرار گيرد ياخير ؟ پاسخ منفي است  ، نياز نيست كه شما مرتهن را طرف دعواي خود قرار دهيد به 

ت اين هست كـه پـس از   اي كه باز اينجا نهفته اساما نكته. چنان راهن است جهت اينكه او هنوز مالك نيست و مالك هم
افراز نيز همچنان از اين ملك ، آنچه كه در سهم راهن قرار گرفته است در رهن مرتهن خواهد بود، يعني از حالـت رهـن   

  .شود خارج نمي
اند و بـراي آنهـا سـند    چنانچه زميني داراي مالكين مشاعي است كه بعضي در آن اعياني ايجاد كرده

؟ پاسخ مثبت وان براي بقيه كه اعياني ندارند سند مفروضي صادر كردتمفروضي صادر شده است آيا مي
  6.است

     موارد منع افراز
اگـر   ، هر گاه تقسيم متضمن افتادن تمام مشترك با حصه يك يا چند نفر از شركاء از ماليت باشد تقسيم ممنوع است – 1

  7.چه شركاء تراضي نمايند
  8. عليهم جايز نيستم موقوفه بين موقوفتقسيم ملك از وقف جايز است ولي تقسي – 2
نقصان فاحش قيمـت بـه مقـداري كـه عادتـاً قابـل مسـامحه        .( اجبار به تقسيمي كه مشتمل بر ضرر باشد، جايز نيست   – 3

  9)نباشد
هر گاه عمل افراز وسيله اداره ثبت مستلزم اصلاح مشخصات ملك باشد چون اصلاح بايد بـا حضـور موافقـت كليـه      – 4

  .افراز نيستبه قبل از حصول شرط مرقوم اداره ثبت مجاز ، ن مشاع صورت پذيرد مالكي
يكي ديگر از شرايط لازم براي امكان رسيدگي به درخواست افراز ملك مشاع اين است كه در مورد اين ملك سـند   – 5

  .به افراز نخواهد شدنسبت به چنين ملكي تا زماني كه رفع تعارض نشده اقدام . مالكيت معارض وجود نداشته باشد
  10.شركا در ضمن قرارداد شرط عدم تقسيم كرده باشند – 6
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هكتار ممنوع شـده   10اي تفكيك و تقسيم باغات به كمتر از مثلاً طبق آيين نامه.تقسيم به موجب قانون منع شده باشد – 7
  11.است

  تعيين سهم هر شريك بعد از افراز
در اينجـا هـم راه   . آيد كه كدام يك از قسمت هاي جدا شده متعلق به كدام شريك باشـد بعد از افراز اين مسأله پيش مي

در صورتي كـه تراضـي حاصـل    .ها را تقسيم كنندبدين معنا كه شركا بين خود به نحو تراضي آن حصه. اول تراضي است
  12.گردداز افراز در صورت عدم تراضي بين شركا به قرعه تعيين مي در قانون نيز آمده بعد. شودنشد از قرعه استفاده مي

در صورتيكه سهام هر يك از شركاء متساوي باشد مثلاً سه نفر هر كدام دو دانگ از زميني را شـريك هسـتند و ايـن     – 1
-ها نوشته ميه قسمتآنها و در سه ورقه ديگر شمارزمين از تمام اضلاع فرقي با  هم ندارد در سه ورقه اسامي هر يك از 

  .شودشود و قرعه كشي انجام مي

در صورتيكه سهام شركا مختلف باشد مثلاً نفر اول يك سوم كل مال و ديگري يك دوم و سومي يـك ششـم سـهم     – 2
كنيم كنيم يعني مال مشترك را به اندازه كوچكترين سهم كه يك ششم باشد تجزيه ميداشته باشد ، اول تعديل سهام مي

آن وقـت روي  . دهـيم  شود ،سپس براي هر قسمت يك شـماره اختصـاص مـي   نتيجه مال به شش قسمت تقسيم مي كه در
نويسـيم و قرعـه كشـي را انجـام     نويسيم و در روي سه ورقه ديگر نام سه شريك را ميها را به ترتيب ميشش ورقه شماره

  13.دهيممي

مواد قانون ناظر بـه مـوارد اغلـب اسـت ؛ زيـرا غالبـاً در       ظاهر آيا تقسيم بدون تراضي و قرعه مقدور است يا خير؟
. شود ، قرعه نيز ميسر است و بسيار كم است كه تعديل سهام ممكن باشد و قرعه ممكن نباشدمواردي كه تعديل سهام مي

نـادر   به هر حال اين مطلب در مقام بيان حكم كلي نبوده و فقط حكم موارد اغلب را بيان كرده اسـت و نسـبت بـه مـوارد    
و حاكم دادگاه بايد در صورت عدم تراضي شركاء ، حكـم افـراز را برابـر تعـديل كارشـناس      سكوت اختيار نموده است 
  14.وبدون قرعه صادر نمايد

  روش هاي ديگر تقسيم مال مشاع
روش . همانطور كه گفته شد براي تقسيم مال مشاع روش هايي وجود دارد كه به بحث افـراز پـيش از ايـن پرداختـه شـد      

فـرض كنيـد   . شـود  ديگر براي تقسيم روش تقسيم به تعديل است و روشن شدن مطلب از مثالي در اين زمينه استفاده مـي 
باشـد؛ مـثلاً يـك    هاي مختلف با هـم برابـر نمـي   قطعه زميني مال مشترك بين دو نفر است كه ارزش اجزاي آن در قسمت

بسـت  ن ضلع از ارزش بيشتري برخوردار است و بقيه اضلاع در نقاط بنضلع آن در كنار خيابان اصلي قرار دارد و طبعاً اي
اگر بنا به تقاضاي شريك بخواهند آن را بـين خـود تقسـيم كننـد، لازم     . و يا نامرغوب قرار دارد كه ارزش كمتري دارند 
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كل اين زمين و دو  ها مشخص شود مثلاً اگر سهم نفر اول يك سوم ازآيد كه توسط كارشناس خبره ، اول ميزان سهممي
گيـرد تـا   تـر مـي  تر را از لحاظ مسـاحت ، وسـيع  هاي ارزانسوم بقيه از آن شريك ديگر باشد ، در اينجا كارشناس قسمت

برابري كند ، از لحاظ قيمت با قيمت ضلعي كه در كنار خيابان قرار دارد و از مرغوبيت بالائي برخوردار است و با در نظر 
-كنند؛ به اين نحو مال مشترك را براي تقسـيم آمـاده مـي   را به سه قسمت مساوي تقسيم مي گرفتن كوچكترين حصه آن

گيـريم در  پس نتيجه مي.15نمايند و در اين زمين با برابر سازي ارزش آنها با توجه به سهام امكان تقسيم فراهم آمده است 
. رسد ولي در تقسيم بـه تعـديل چنـين نيسـت    معادل سهمش مي ، تقسيم به افراز از عين هر نوع مال مشترك به هر شريك

گـذاري مـال مشـترك    همچنين در تقسيم به افراز نياز به ارزيابي مال مشترك نيست ولـي لازمـه تقسـيم بـه تعـديل قيمـت      
  16.است

امكان دارد براي تعادل و برابر سازي سهام هميشه با كم و زياد كردن عين مال اين توازن محقق نشـود ، بـراي رسـيدن بـه     
شود تا كسي كه مـال كمتـر در سـهم او قـرار دارد بـا      ها اضافه ميف تعديل ، وجهي يا مالي از خارج به برخي از سهمهد

بـرد  دريافت اين وجه يا مال اضافه ، سهمش مساوي سهم ديگر شركا باشد و كسي كه ناچاراً مقدار اضافي از عين مال مي
ارزش سهم ها بايد بپـردازد و ايـن عمـل عرفـاً در تقسـيم امـوال غيرمنقـول        ، اين وجه يا مال مازاد را براي برقراري تعادل 

  17.شودو به اين كار تقسيم به رد گفته مي.مرسوم است 
در بررسي ترتيب تقسيم ملاحظه نموديم كه در صورت امكان تقسيم بـه افـراز نوبـت بـه تقسـيم بـه تعـديل و در صـورت         

  .رسد نميامكان تقسيم به تعديل نوبت به تقسيم به رد 
حال اگر مال مشترك از طريق سه قسم تقسيم فوق قابليت تقسيم را نداشته باشـد بـه منظـور رهـايي شـريك از مانـدن در       

توان شريك را خلاص نمـود تقسـيم غيرمسـتقيم يـا فـروش      شركت و محدوديت ناشي از آن و به عنوان تنها راهي كه مي
-قررات  و تقسيم ثمن حاصل از فروش به نسبت سهم بـين شـركا پـيش   مال مشترك اعم ار منقول و غيرمنقول بر اساس م

  18.بيني شده است
  چه مراحلي بايد طي شود تا يك ملك مشاعي به فروش برسد؟

صلاح ، چـه اداره ثبـت   مرحله اول اينكه در مورد ملك ، پلاك ، زمين ، مستغلات بنا به تصميم و حكم قطعي مراجع ذي
  .غيرقابل افراز بودن صادر شود و چه از طريق دادگاه مبني بر

  .توانند درخواست فروش دهند مرحله دوم هر يك از شركا مي
مرحله سوم اينكه دادگاه بايد دستور فروش دهد ، يعني شريك من بايد مراجعه كند به دادگسـتري و درخواسـت فـروش    

ظرخواهي نيست و دادگاه در صـورت  شود قابل تجديد نچون دستور است و حكم تلقي نمي.ملك غيرقابل افراز را بدهد
  .تواند اشتباه را اصلاح كندوقوع اشتباه رأساً مي
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  ١٠٩همان صفحه  -  ١٨



 

 

اي بـراي ملـك   در مزايـده كارشـناس يـك ارزش پايـه    . اين است ملك از طريق مزايده به فروش برسد مرحله چهارم نيز 
ن است كه عدم حضور شـركا يـا ثالـث    نكته اي. كند و كسي برنده مزايده است كه بالاترين پيشنهاد را داده باشدتعيين مي

توانـد  در جلسه مزايده مانع از انجام مزايده نخواهد بود و همان شخصي كه درخواست فروش كرده است خودش هم مـي 
  19.اين ملك را خريداري كند

  آثار و احكام تقسيم

مايد و به حصـه ديگـران   نپس از تقسيم هر يك از شركا مالك مستقل سهم خود خواهد بود و هر تصرفي كه بخواهد مي
  20.حقي ندارد

شـود كـه او مالـك    دومين اثر تقسيم اين كه اعتبار مالكيت هر شريك نسبت به سـهم افـراز شـده از زمـاني محسـوب مـي      
  .مشاعي شد نه از زمان تقسيم مال

  21.توانند دوباره حالت اشاعه را برگرداننداثر سوم اينكه شركا نمي

ز شركا عيبي ظاهر شود كه در حين تقسيم عالم به آن نبوده ، شـريك يـا شـركاء مزبـور     هر گاه در سهم يك يا چند نفر ا
  22.حق دارند تقسيم را به هم بزنند

مگر شريك متضرر به وضع  23.شودهر گاه بعد از تقسيم ، معلوم شود كه قسمت به غلط واقع شده است ، تقسيم باطل مي
  24.موجود رضايت بدهد

  غبن در تقسيم اموال مشترك

شود با سهمي كه با ميزان مورد استحقاقش مطابقت نـدارد و  افتد كه بعد از تقسيم يكي از شركا مواجه ميگاهي اتفاق مي
براي تحقـق غـبن ، فـرد    . 25گيرد در اينجا غبن در تقسيم اموال مشترك شكل مي. چيزي نيست كه عرفاً قابل تسامح باشد 

ها بوده باشد و در مقام اثبات اين كسي كه مدعي اسـت فـرد علـم داشـته     متضرر بايد در موقع تقسيم جاهل به ارزش سهم
رسـد ضـمانت اجـراي    به نظر مـي  )26نه كسي كه مدعي است جاهل بوده و اكنون متضرر شده است( بايد آن را ثابت كند

ر تقسـيم بـه   ادعـاي غـبن د  . باشـد  غبن در تقسيم اموال مشترك ابطال تقسيم پس از تحقق غبن و تقسيم مجدد عادلـه مـي  
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شود و ورثه مجاز هستند كه بعد از فـوت مـورث خـود طـرح دعـواي ابطـال تقسـيم را        وراث شريك مغبون هم منتقل مي
  27.بنمايند و يا در دعواي مطروحه وارد بشوند

  وجود مال غير در اموال تقسيم شده

ير داخل در مال مشـترك بـوده و بـين    آيد كه دانسته يا ندانسته مال غدر جريان تقسيم مال مشترك گاهي اوقات پيش مي
  :شود در اين مواقع دو حالت وجود داردشركا تقسيم مي

اگر بعد از تقسيم معلوم شود كل مال ملك غير است كه خواه تحت عنوان ملك غيـر و خـواه تحـت عنـوان     : حالت اول 
  .سيمي حادث نخواهد شدموقوفه اين تقسيم باطل است و چون چيزي به عنوان مال مشترك وجود ندارد ديگر تق

اگر سهم يكي از شركا ملك غير باشد ، خواه اين حق غير تمام سهم را در بر گيرد و خواه قسمتي از آن را ، : حالت دوم 
ماندو در نتيجه برد و آن شريك بدون سهم ميدر اين حالت تقسيم باطل است به دليل اينكه صاحب آن ، مال خود را مي

  .مانديبه حالت اشاعه باقي م

  :اگر مال غير در سهم همه شركا قرار گيرد؛ كه در اينجا سه حالت متصور است: حالت سوم 

  .گرددها جدا ميشود فقط مال غير از سهممال غير در سهم همه به تساوي باشدكه در اينجا تقسيم باطل نمي: صورت اول

زيرا تعادل سهم ها بـر هـم    شودن حالت تقسيم باطل ميمال غير در تمام سهم ها اما به تفاوت باشدكه در اي: صورت دوم 
   .گرددخورد و حالت اشاعه برميمي

انـد باطـل   مال غير در تمام مال مشترك ، به نحو مشاع باشد كه در اين صورت چنانكه برخي فقيهـان گفتـه  : صورت سوم 
                                                                                                                                                                                        .28است

  اثر بطلان در تقسيم

وقتي تقسيم باطل شد تا هنگامي كه مجدداً تقسيم صورت گيرد بايد منافع مال مشترك مثل حالت اشاعه بـه نسـبت سـهام    
  29.تقسيم شود حتي اگر رفع نقص و رفع اشتباه شود ولي افراز نگردد

  
  
  

                                                 
  ١۶٩همان ، صفحه  -  ٢٧
 ١٧٠همان، صفحه  -  ٢٨
  ١۵٨همان صفحه  -  ٢٩



 

 

  نمونه دادخواست تقسيم مال مشاع

  

  هزينه دادرسي

  .:گردد و ابطال ميبه شرح زير تعيين كه بر اساس آن تمبر الصاق  
يم شـده باشـد معـادل    وريـال تق ـ ) 10000000(دعاوي كه خواسته آن تا مبلغ ده ميليـون    :مرحله بدوي -الف  

ريـال، بـه نسـبت مـازاد بـر آن دو      ) 10000000(ارزش خواسته و بيش از مبلغ ده ميليون%) 1.5(يك و نيم درصد 
  .ارزش خواسته%) 2(درصد 
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مشخصـــات 
 طرفين

 نام
ــام  نــــــ
 خانوادگي

 محل اقامت شغل نام پدر

 مشخصات و آدرس خواهان خواهان

 مشخصات و آدرس خوانده خوانده

ــا  وكيـــل يـ
ــده  نماينــــ

 قانوني

 )درصورت وجود ( مشخصات وكيل يل نماينده قانوني 

ــين  تعيـــــ
خواســــته و 

 بهاي آن

 تقاضاي تقسيم مال مشاعي

ــل و  دلايـــ
 منضمات

 -3فتـوكپي مصـدق سـند مالكيـت يـا قولنامـه        -2صدق شناسنامه فتوكپي م -1
 عنداللزوم ارجاع امر به كارشناسي

  . . . . رياست محترم دادگاه عمومي حقوقي شهرستان 
  با سلام

كه فتـوكپي  )  قرارداد عادي ( يا . . . . احتراما به استحضار مي رساند به موجب سند رسمي شماره 
ي گردد اينجانب ملكي با مشخصات مرقوم را به صورت مشـاع ، بـا   مصدق آن به پيوست تقديم م

  .خوانده ، شريك مي باشم 
  نظر به اينكه ادامه مشاركت در ملك مذكور و فعاليت همزمان در آن براي اينجانب مقدور 

و اينجانب تمايلي به ادامه مشاركت به نحو مذكور ندارم ، لذا از محضـر دادگـاه محتـرم     نمي باشد
رسيدگي و صدور حكم مبني بر تقسيم مال مشاع به هر نحو ممكن اعم از افراز، يا تقسيم  تقاضاي

  به رد ، يا فروش مال مشاع ، طبق نظر كارشناس رسمي دادگستري ، مورد استدعاست
  30با تشكر و تجديد احترام

 . . . . . . . . . . 



 

 

  .بــه نســبت ارزش محكــوم بــه   %) 3(ســه درصــد   راض بــه حكــم و اعتــ مرحلــه تجديــد نظــر   -ب 
) 10000000(احكامي كه محكوم به آن تا مبلغ ده ميليـون  :  تجديد نظر در ديوان عالي كشورمرحله  -ج 

  .ارزش محكوم به%) 4(ارزش محكوم به و مازاد بر آن به نسبت اضافي چهاردرصد%) 3(ريال باشد سه درصد 
. نمايـد  مـي  ارزش خواسته همان است كه خواهان در دادخواست خود تعيـين   ولدعاوي مالي غير منقدر  -د

لكن از نظر هزينه دادرسي، بايد مطابق ارزش معاملاتي املاك در هر منطقه تقويم و بر اساس آن هزينه دادرسي 
  31.پرداخت شود

 .لازم به ذكر است اين دعوا بايد در دادگاه حقوقي شهرستان اقامه گردد

   

  دنامه صادره از دادگاه در خصوص افراز ملك مشاعنمونه دا

  ..................................: خواهان

  ...................................:خواندگان

 )بدون اختلاف در مالكيت(افراز ملك : خواسته 

  »رأي دادگــــــــــاه«

ــاي  « ــوي آقــــــ ــوص دعــــــ ــد  ...............در خصــــــ ــه............فرزنــــــ ــان   ، بــــــ ــت آقايــــــ طرفيــــــ
، مبني بر اعتراض به تصميم اداري اداره ثبت اسناد و املاك قم ........................................................................

 .............اصلي بخـش   - 0 ......................و صدور حكم در مورد افراز ملك پلاك.........................، به شماره 
، نظر به اينكه مالكيت خواهان به همراه خواندگان بر پلاك ثبتي مورد نزاع ثابت مي باشد و خواندگان با حضور 
در جلسه دادرسي با افراز و تفكيك ملك به ميـزان تصـرفات خـود موافقـت نمودنـد و دادگـاه در جهـت افـراز         

ارشناس منتخب دادگـاه بـه شـرح لايحـه شـماره      پلاك ثبتي مورد نظر موضوع را به كارشناس ارجاع داده كه ك
و با تهيه نقشه تفكيكي اقدام به افراز پلاك ثبتي مورد نظر بر اسـاس تصـرفات هـر يـك از مـالكين       ...................

هاي مـورد نظـر تعيـين    طرفين ميزان تصرفات خود را نسبت به واحد...............نموده و با تشكيل جلسه در تاريخ 
قـانون   101را مورد قبول قرار داده انـد و دادگـاه نقشـه تفكيكـي را در راسـتاي مـاده        و نظر كارشناس  ندكرده ا

قانون ثبت به شهرداري جهت اظهارنظر ارسال داشته است كه در مهلـت قـانوني مخـالفتي     154شهرداري و ماده 
رئيس ثبت در رد افراز پلاك ثبتـي يـاد شـده     ...................با آن ننموده اند و با اين وصف تصميم اداري شماره 

بلاوجه بوده است ، عليهذا دادگاه خواسته هاي خواهان را موجه دانسته و با نقض تصميم اداري رئـيس ثبـت قـم    
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طبق نقشه تفكيكي تهيه شده توسط  ..........اصلي بخش  ....................به شماره مذكور حكم به افراز پلاك ثبتي 
ايـن رأي حضـوري   . نتخب دادگاه بـا رعايـت قـانون تملـك آپارتمـان هـا صـادر و اعـلام مـي دارد         كارشناس م

  .محسوب و با توجه به اقرار خواندگان قطعي است

  32» حقوقي«دادگاه عمومي  ...........رئيس شعبه 

  

  

 خانم زهراالسادات قرشي: نام محقق 

 

                                                 
 cmsبرنامه اتوماسيون قضايی  -  ٣٢


