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A B S T R A C T 
Separation, one of the branches of division, is among the cases considered as the 
dissolution cause of diffusion. Accordingly, each partner will take the possession 
of a certain part of property and will own it. Concerning the distribution of 
diffusion properties, some significant issues can be raised, among which the 
separation nature, the competent authority for separation, and decision-making 
about the request for separation of common property are prominent. There is 
no legal provision concerning the separation nature. Besides, there is a 
disagreement between jurists and lawyers. However, it seems that its nature is 
considered as a contract. From ownership viewpoint of property by individuals 
and its legal facets, all properties are divided into the common and exclusive 
properties. Yet, the methods of dividing common and exclusive properties are 
different. Diffusion in ownership may be voluntary or forced. It is noteworthy 
that that due to various issues on ownership in common property, individuals 
do not want to share property with others, and thereby, the division of common 
property rises. Competent authorities should be examined for distribution and 
allocation of common property and its formalities that is sometimes court and 
Real State Registry Office. In this study, the allocation of common property and 
its relevant procedure are analyzed as well as the other related issues. 
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 درنتیجه. گرددمی محسوب اشاعه انحلال سبب که است مواردی ازجمله تقسیم شقوق از یکی عنوانبه افراز

 در. داشت خواهد مالکیت آن بر و گشته متصرف ازملک مفروزی بخش بر شرکا از یک هر آن، موجببه

 صالح مرجع افراز، ماهیت. است طرحقابل توجهی،قابل و مهم موضوعات و مسائل مشاع، املاک افراز مورد

. است زمینه این در مهم مسائل ازجمله مشاع، ملک افراز درخواست یدرباره اتخاذی تصمیم و افراز برای

 وجود عقیده اختلاف نیز فقها و حقوقدانان بین. است نشدهبینیپیش حکمی قانون در افراز ماهیت مورد در

 بررسی و املاک بر اشخاص مالکیت جهت از. دانست عقد را آن ماهیت بتوان رسدمی نظر به ولیکن دارد

 گیردمی قرار بندیتقسیم مورد مفروز املاک و مشاع املاک ذیل را املاک همه آن، حقوقی هایجنبه

 ارادی صورتبه است ممکن مالکیت در اشاعه. دارد تفاوت باهم مفروز و مشاع املاک در تقسیم هایشیوه

 اموال در مالکیت زیاد مشکلات دلیل به که است این شود توجه آن به باید که مهمی نکته قهری؛ یا باشد

 به مشاع اموال تقسیم بحث علت همین به و ندارند دیگری با مال در شراکت به رغبتی اشخاص مشاعی،

 مشاع مال افراز و تقسیم جهت صالح مراجع همچنین و مشاع مال تقسیم نحوه است لازم که آیدمی وجود

 و اسناد ثبت اداره گاهی و دادگاه گاهی مشاع املاک افراز مرجع. گیرد قرار موردبررسی آن تشریفات و

 مسائل سایر و مشاع املاک افراز به مربوط دادرسی آیین و مشاع املاک افراز پژوهش، این در. است املاک

 .گیردمی قرار موردبررسی مربوطه
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 مقدمه

مراجع صالح جهت افراز املاک مشاع به اداری و قضایی 

که باید صلاحیت هر یک را موردبررسی قرار  شوندیمتقسیم 

داد تا اشخاص بتوانند در ابتدای امر با طرح درخواست خود به 

مرجع صالح به نتیجه مطلوب خود برسند و همچنین باید 

چه تشریفاتی  مشخص گردد جهت افراز هر یک از مراجع

رهایی اشخاص از  منظوربهگذار لازم است رعایت شود. قانون

علاوه بر وضع مقررات  رمنقولیغشاعی در اموال مالکیت م

ق.م، قانون  606الی  285راجع به تقسیم اموال مشاع در مواد 

به تصویب  55/8/1521افراز و فروش مال مشاع را در تاریخ 

؛ جدا نمودن سهم مشاع شریک یا شرکا است افراز رساند.

مستقل مشخص شود. هدف،  طوربهحصه هر یک  کهیطوربه

ی افراز املاک مشاع و تشریفات آن و بررسی مراجع نحوه

. از جهت مالکیت اشخاص بر املاک و بررسی استصالح 

ی حقوقی آن، همه املاک را ذیل املاک مشاع و املاک هاجنبه

ی تقسیم در هاوهیش ردیگیمی قرار بندمیتقسمفروز مورد 

تفاوت دارد. اشاعه در مالکیت  باهماملاک مشاع و مفروز 

ارادی باشد یا قهری؛ نکته مهمی که باید  صورتبهن است ممک
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به آن توجه شود این است که به دلیل مشکلات زیاد مالکیت 

در اموال مشاعی، اشخاص رغبتی به شراکت در مال با دیگری 

-ندارند و به همین علت بحث تقسیم اموال مشاع به وجود می

مراجع آید که لازم است نحوه تقسیم مال مشاع و همچنین 

صالح جهت تقسیم و افراز مال مشاع و تشریفات آن 

نحوه تقسیم اموال مشاعی به نحوی  موردبررسی قرار گیرد.

ق.ا.ح.  556الی  505ق.م و  606الی  285است که در مواد 

 شدهپرداختهتحت عنوان تقسیم ترکه به آن  1515مصوب 

ت. اس مقررشدهاست و تقسیم باید به نحوی باشد که در قانون 

اجتماع حقوق مالکان متعدد در شیء واحد با تقسیم که یک 

به  هاآنو مالکیت مشاعی  رودیمعمل حقوقی است از بین 

 285برابر ماده  شود.مالکیت افرازی و اختصاصی تبدیل می

هر وقت بخواهد  تواندمیقانون مدنی هر شریک المال 

تقاضای تقسیم مال مشترک را بنماید مگر در مواردی که 

این قانون ممنوع یا شرکا به وجه ملزمی ملتزم  موجببهتقسیم 

قانونی شریک ملک باشند. برابر این ماده شدهمیتقسبر عدم 

بخواهد از بند اشاعه در مالکیت رها  هر وقتمشاع مجاز است 

تقر درمجموع ملک مشاع، بخش سهم مشاع مس جایبهشود و 

ی هاوهیشمعینی ازملک را حسب مورد به یک از طرق و 

بر بنای تقسیم، به نحو مستقل، مالک شود. اصل جواز تقسیم

است.  شدهواقعآزادی قراردادی و قاعده تسلیط موردپذیرش 

-اصل حاکمیت اراده یکی از اصول مهم در حقوق به شمار می

نامند و بر پایه اصل آزادی یآید که آزادی قراردادی م

 خواهندیمقراردادی، اشخاص آزادند به هر شکل معقول که 

ق.م(، مگر  10ببندند و آثار آن را معین سازند )ماده  مانیپباهم 

اینکه مفاد تراضی آنان به دلیل مخالفت با قانون یا نظم عمومی 

ق.م،  10ماده  موجببهو اخلاق حسنه نامشروع باشد. 

ر انعقاد قرارداد و محتوای آن و تعیین شرایط ضمن اشخاص د

شخصی را مجبور به انعقاد قرارداد  توانینمعقد آزادند و 

نمود. برای بررسی نحوه تقسیم اموال مشاع به طرق مختلف 

تقسیم اشاره گردید که یکی از انواع تقسیم مال مشاع، افراز 

اع، است. همچنین بیان گردید که در جهت افراز املاک مش

و  اسنادثبتچنانچه بین شرکای مشاعی اختلاف باشد، اداره 

املاک محل و دادگاه عمومی و حقوقی محل وقوع ملک 

صلاحیت رسیدگی به درخواست افراز رادارند. بر اساس 

اصول، رسیدگی اولیه به هر دعوایی در صلاحیت مراجع 

قضایی است. این صلاحیت عام تا پیش از تصویب قانون افراز 

فروش مال مشاع، برقرار بود که با تصویب این قانون برخی و 

از دعاوی افراز از صلاحیت مراجع قضایی خارج گردید و 

مراجع ثبتی از صلاحیت نسبی به دعاوی افراز برخوردار 

گردیدند. بر اساس ماده یک قانون افراز و فروش مال مشاع، 

از اینکه  افراز املاک مشاع که جریان ثبتی آن خاتمه یافته اعم

 کهیدرصورتیا نشده باشد،  شدهثبتدر دفتر املاک 

موردتقاضای یک یا چند شریک باشد با واحد ثبتی محلی 

خواهد بود که ملک مزبور در حوزه آن واقع است. واحد ثبتی 

-با رعایت کلیه قوانین و مقررات ملک موردتقاضا را افراز می

در صلاحیت مراجع نماید. البته هنوز بسیاری از دعاوی افراز 

جریان تثبیت املاک که  برخلافقضایی است که این امر 

باشد و املاک است، می اسنادثبتسازمان  بر عهدهوظیفه آن 

و املاک و اراضی و  اسنادثبتبه تخصصی بودن که باتوجه

ی مربوط به آن و تجربه نظام ثبتی و پیشرفته شدن هایدگیچیپ

ثبت و ضبط اطلاعات تصمیم سند مالکیت و نقشه کاداستر و 

  رسد.ای به نظر نمیشایسته

 افراز و عناصر آن فیتعر -1

مربوطه، افراز املاک تابع  نیقوان نیقبل از وضع و تدو

 شرکا تینبود و ظاهراً، صرفاً با رضا یخاص یقانون فاتیتشر

 یبرا زین مینوع تقس نیگرفت و ااقدام به افراز صورت می

اموال  میتقس»امر،  نیا بابیان .آمدلازم به شمار می نیطرف

تنها در  د،یگرد نیتدو یکه قانون مدن 1501در سال « شرکت

 1پذیر استامکان یافراز در اموال مثل که عنوان لیذ 258ماده 

بر  یآمد و چندان احکام و فروع خاص انیاز افراز سخن به م

                                                           
آنست که اگرر مرال مشرترک،     میتقس بیترت» :دارد یمقرر م یقانون مدن 152ماده 1 

 مرت یباشدبر حسرب ق  یمتیشود و اگر ق یباشد به نسبت سهام شرکاء افراز م یمثل

شرکاء، حصص  نیب یدر صورت عدم تراض لیتعد ایشود و بعد از افراز  یم لیتعد

 «.گردد یم نیآنها به قرعه مع
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 یو مقنن فقط اشاره کرد که اموال مشترک مثل نبود آن مترتب

قانون اصلاح » بار در نیاول یگذار براقانون قابل افراز است.

و قانون اشتباهات  1510قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

 و 2515با افزودن ماده « 1555و اسناد معارض مصوب  یثبت

در  به قانون ثبت اقدام به وضع قواعد آمرِ 5126ماده 1تبصره 

ها و اداره ثبت موظف قانون دادگاه نیخصوص افراز نمود. با ا

های نامهآیین تیو رعا یاصول شهرساز تیبا رعا دندیگرد

چنین حل . همندیآن، اقدام به افراز املاک مشاع نما به مربوط

 به هنگام افراز املاک، با نقشه ن،یاختلاف در حدود مجاور

قانون نحوه افراز » وضعپس از  گرفت.صورت می 5کاداستر

قانون افراز و »و  1555مصوب « متعلق به وزارت جنگ یاراض

، در سال 1520مصوب « مربوط به سازمان مسکن ثبت اراضی

ترین قانون که مهم« قانون افراز و فروش املاک مشاع»1521

و متعاقب  دیرس بیافراز املاک مشاع است به تصو ی درزمینه

املاک  نامه قانون افراز و فروشنآیی»، قانون افراز بیتصو

و سبب قانونمند شدن افراز در جامعه  دیرس بیبه تصو« مشاع

قانون اصلاح و حذف » با وضع 1562. سپس در سال دیگرد

و اصلاحات  1510از قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  یمواد

صورت گرفت که  یراتییقانون ثبت، تغ 125در ماده « آن یبعد

قبل از اقدام  دندیگرد ها و اداره ثبت موظفاهمتعاقب آن دادگ

                                                           
 ینقشه جامع هرر شرهر، بررا    بیپس از تصو: »دارد یقانون ثبت مقرر م 211ماده 5 

 نیری مرذکور و آ  نقشره  تیبا رعا دیاداره ثبت و دادگاه ها با ،یو افراز اراض کیتفک

 «ندینما کیرأساً اقدام به تفک یمربوط به شهرساز ینامه ها

و افرراز   کیر تفک یدر مورد تقاضرا : »دارد یقانون ثبت مقرر م 211ماده  2تبصره 5 

 یدر دعراو  نیحردود امرلاک مجراور وهمچنر     دیر ماده و تحد نیاملاک مذکور در ا

نقشه کاداستر ملاک عمل خواهرد   یرفع اختلاف حدود ییمطروحه در مراجع قضا

 «شد

نقشه املاک بره صرورت    لاتیو تشک فینامه حدود و وظا نییآ 1به موجب ماده 5 

ثبت اسناد و املاک،  قانون 126ماده  5آن موضوع تبصره  ییکاداستر و مقررات اجرا

در  یو حقروق  یثبتر  ،یزیر مم ،یمهندسر  ،یفنر  اتیبه مجموعه عمل»کاداستر ینقشه 

در دفترر   نکره یاعرم از ا  افتهیخاتمه  آن یثبت انیشود که جر یاطلاق م یمورد املاک

املاک را مشرخص   تینشده باشد به جهت آنکه محدوده و موقع ایاملاک ثبت شده 

 تیر مالک تینشان دهد و به منظور تثب گریکدیبا  آن ها را ییایو ارتباط جغراف دینما

موارد مربوط به املاک  ریو ثبت املاک و سا یملک یدر حل و فصل دعاو لیسهو ت

 «.اجراء گردد

. ندیخصوص استعلام نما نیمحل در ا یبه افراز، از شهردار

 درزمینه یطور خاص متضمن احکامفوق که به نیعلاوه بر قوان

« یامور حسب قانون» هم چون یگرید نیافراز است؛ قوان ی

هستند که  ینیازجمله قوان« یقانون مدن»و  5/5/1515مصوب 

اند و قواعد مشاع پرداخته اموال میطور عام به مسئله تقسبه

به آن رجوع  از،ینمایند که در مواقع نمی انیرا ب میتقس یکل

مذکور،  نیقوان ریحکم قانون افراز و سااکنون به خواهد شد.

 شده باشد،چنان چه ثبت یافراز املاک مشاع یاشخاص برا

صورت، اگر توافق برافراز  نیا ریبه اداره ثبت و در غ ناچار

 مواردی نباشد به دادگاه رجوع خواهند نمود و البته در بعض

 .)باشند یدگیصالح به رس یخاص ممکن است مراجع خاص

Momeni et al, 2021: 18) 

است و  «دادن رونیجدا کردن، ب»ی افراز، در لغت به معن

کردن جدا  بندی ودسته ص،یتشخ ک،یتفک»ی چنین به معناهم

 (.Dehkhoda, 1994: 2599است. ) زین« گریکدیاز  زیدو چ

ها نامهو آیین نیاز افراز، در قوان یو روشن حیصر فیتعر

دانان در از حقوق ینظرات مختلف ل،یدل نیوجود ندارد و به هم

 شود.ها اشاره میاز آن یشده است که به برخارائه نهیزم نیا

کردن  جدا افراز در اصطلاح قضایی و ثبتی عبارت است از؛

سهم مشاع شریک یا شرکا و یا به تعبیری دیگر افراز عبارت 

است از تقسیم مال غیرمنقول مشاع بین شرکا به نسبت سهم 

 (.Shahri, 2003: 113)آنان، 

افراز : »اندافراز آورده فیدانان در تعراز حقوق یبرخ

شرکا و ی ازاله وصف اشاعه مال به تراضمشاع عبارت است از 

افراز : »گونه آمده استاین گرید یدر جا، «حکم دادگاهبه ای

 ایباشد  یبه تراض خواه رمنقول،یغ ایمال منقول و  میتقس یعنی

رود ... زمان افراز در غیرمنقول بکار می نیحکم دادگاه. در ابه

 رییشرکا بر تغتوافق و تسالم  عبارت است از یافراز به تراض

سلطه مالکانه خود در مال مشاع از حالت اشاعه به ضد  تیفیک

 (.Jafari Langroudi, 2007: 325، )«آن

صورت  نیبه ا یافراز را ازلحاظ حقوق گرید یبرخ

 گرید کیملک مشاع بر شر کیشر یدعو: »کنندمی فیتعر
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، .«میبر تقس یمال مزبور در صورت عدم تراض میمنظور تقسبه

(Tafakorian, 2009: 82.) 

اقدام به  یبرا ،(غیرمنقول ایاعم از منقول )وجود مال  -

موجود باشد تا بتوان موضوع افراز باشد.  یمال دیافراز حتماً با

 Jafari، )غیرمنقول باشد ایمال ممکن است منقول  نیا

Langroudi, 2007: 325.) 

اموال افراز در ، بودن مال ییالاجزا یمتساو ای یمثل -

الا جزاء هم چون  یمتساو ایمانند گندم و حبوبات،  ،یمثل

را  یژگیو نیکه ا یاموال در پذیر است وو پارچه، امکان نیزم

 ریوسیله سابه دینداشته باشند امکان افراز وجود ندارد و با

 نمود. میاقدام به تقس رهیو غ لیتعد هم چون م،یشقوق تقس

دو  نیامر افراز ب نکهیا یبرا وجود حالت اشاعه در مال -

حالت اشاعه بر مال وجود  دیچند نفر مطرح شود، لزوماً با ای

 نیا ریافراز باشند؛ در غ یهمه شرکا در پ ای کی تا داشته باشد

 فکر است به افراز مال یکه تنها مالک مال یصورت شخص

 کند.نمی

به  کانیمقدار مفروز از مال مشاع به شر صیتخص -

مقدار  دیدر موقع افراز مال مشاع، لزوماً با .هانسبت حصه آن

 نیا ریدر غ ابد،یاختصاص  کیاز مال مشترک به شر یمفروز

 .دیتوان افراز ناماقدام را نمی نیا صورت

تحقق افراز است و  جیازاله اشاعه از نتا، ازاله اشاعه -

 .نمایندمقصود اقدام به افراز می نیبه ا لین یبرا نیسبب طرف

 مفهوم مال معنا و -2

« تملک» آنچه« لغت» و در ای است عربیکلمه« مال»

گفتند و می« مال»، «نقره طلا و» نخست به، پذیرد را گویند

مال « تملک پذیر»و « عینى ذخیره شدنى» سپس به هر چیز

خواندند، زیرا دارایى را بر آن می« مال»را « شتر» اعراب گفتند.

: آمده است« مال» ر تعریفها، ددریکی از لغتنامه ،نهادندمی

آنچه در ملک کسى باشد و آنچه ارزش مبادله داشته باشد، »

 (Momeni,2022: 11. )«...دارایى، خواسته و

مال در اصل، از فعل : »آمده است« ترمینولوژى حقوق»در 

خواستن. در فارسى هم به مال،  ماضى میل است به معنى

 از ریشه میل« مال» رسدالبته به نظر می، «گویندخواسته می

« میل»ا نیست، زیرا در ادبیات عرب، انحراف و کج شدن ر

 )خواستن( درست نیست. گویند؛ بنابراین، ترجمه )مال( به

شده است و درگذر تاریخ، بسیار دگرگون« مال» شک، واژهبی

 ،افزوده است« مال» مصادیق جدیدی به« عرف» تدریجبه

چنانکه  عرف کمک گرفت،بنابراین، برای تعریف مال باید از 

 و« منفعت» را گسترانیده و اکنون «مال» تدریج معنىعرف به

داند؛ و چیزى را که امکان می «مال» نیزرا « حقوق مبادله پذیر»

معنای » شناخت گویند.نمی «مال» تصرف در آن نباشد را

حقوق » تواند در ادامه، ما را نسبت بهمال، می« اصطلاحی

تواند ما می« حقوق اموال» همچنین، شناخت آشنا سازد؛« اموال

حقوق »و « قراردادِ حقوق» را در پاسخ به سؤالات زیادی که در

آید کمک کند؛ البته با گسترش پیش می« مسئولیت مدنی

 «مال» صنعت و تحولات اجتماعی، شناخت مفهوم روزافزون

 «مال» بیشتر به چیزی شود؛ درگذشتهتر میروز مشکلروزبه

دیدن و لمس باشد، مثل خانه، شد که مادی و قابلیگفته م

دیده ولی امروزه برخی اموال در عالم خارج میوه، لباس؛

سرقفلی )نه  مثال حقعنوانلمس نیستند، بهشوند و قابلنمی

 مالی حق تألیف و اختراع از عدخود ملک(، دیون، مطالبات، ب

تنها  هستند. سابقاً «مال» هستند که امروزه« حقوق مالی»

امروزه  شدند، ولیصاحبان املاک، ثروتمند محسوب می

که های عظیم نیز ثروتمندند؛ درحالیسهامداران بزرگ شرکت

غیرمنقول در اختیار ندارند. جامعه  اموال مادی منقول یا

پیش  امروزی، هرروز به سمت غیرمادی شدن )اعتباری شدن(

ثل علائم های مالی غیرمادی، مرود و بسیاری از ارزشمی

شاید دارای ارزش بیشتری از  های فکری،تجاری و مالکیت

 برداریمثال گاه، جواز و پروانه بهرهعنواناموال مادی هستند؛ به

« قانون مدنی». در از زمین، ارزشمندتر از خود زمین است

باب » نشده است، لیکن مصادیق و انواع آن در «مال» تعریفی از

 (Adabi, 2009: 86) رشده است.آن ذک« کتاب اول»از « اول

 2مفید بودن -

                                                           
2 utilite 
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است. اشیاء  مالو  شیء این تعریف بر اساس تفکیک بین

نیستند.  مال دارد، لیکن همه این اشیاء زیادی پیرامون ما وجود

 اساس ویژگی را بر بنابراین، برخی حقوقدانان سعی کردند مال

در  مال تعریف کنند؛ این تعریف که به تعریف مفید بودن

اشیائی که »: داردنزدیک است چنین مقرر می بسیاررم  حقوق

« شوندمحسوب نمی وجه برای آدمی مفید نباشند، مالهیچبه

انسان را  معنوییا  مادی باشد و نیاز مفید باید، مال بنابراین

نفعی است که بتواند یکی از  نفع مادی مقصود از کند؛ تأمین

 سازد و مقصود از مرتفع نیازهای جسمی و فیزیکی شخص را

آن است که بتوان با استفاده از مالی، یکی از  نفع معنوی

 عقلا روحی و معنوی انسان را برطرف کرد. بنابراین نیازهای

کنند و در قبال توجه نمی ارزش،سنگ یا چوب بیبه یک قطعه

نمایند، زیرا هیچ نیاز مادی یا معنوی را آن پولی پرداخت نمی

اما اگر همین سنگ یا چوب را بتراشند یا سازد، نمی برآورده

تزیین استفاده شود،  که در منزل براینحویخرّاطی نمایند به

گفت، زیرا اکنون یک نیاز معنوی )پاسخ به  مال توان به آنمی

کند؛ اما مبنای مفید زیبایی طلبی انسان( را برآورده می حس

ر عالم وجود بودن، موردانتقاد واقع شد، زیرا بسیاری از اشیاء د

 مال حالبرای جسم و روح ما مفیدند و درعین دارند که

مفید است، ولی تا  برای بدن ما خون، مثالعنواننیستند؛ به

شود، محسوب نمی مال، زمانی که در بدن ما جریان دارد

مانند دریا، هوا و نور خورشید، نسیم  همچنین اشیائی

هستند؛  اهمیت صبحگاهی، برای انسان، بسیار مفید و دارای

ها نور خورشید، منبع انرژی کره خاکی است و برای همه انسان

مفید است و نیاز انسان را برطرف  و حیوانات و گیاهان،

 ,Momeni; Mirzabeigi .)آیندحساب نمیبه مال کند، ولیمی

2022: 13) 

 قابلیت اختصاص -

قابلیت  را بر مبنای ویژگی، مال برخی از حقوقدانان

اشیائی مانند دریاها، هوا  اند و معتقدند:تعریف کرده اختصاص

حکم طبیعت، و نور خورشید، برای انسان مفیدند؛ لیکن به

کس اختصاص به شخص یا اشخاص را ندارد و هیچ قابلیت

و « انحصاری مالکیت» ها، ادعایتواند نسبت به آننمی

که مال، آن چیزی است : »اندنماید؛ بنابراین گفته« اختصاصی»

به فردی را داشته باشد و هر شیئی به لحاظ  قابلیت اختصاص

اختیار انسانی  شود که بتواند درحقوقی، زمانی، مال تلقی می

شده است، زیرا در این تعریف نیز موردانتقاد واقع «قرار گیرد

رایگان بودن، علیرغم قابلیت  برخی از اشیاء، به علت کثرت و

قابل اختصاص بودن اختصاص، مال نیست و لذا، صرف 

تواند موجب مالیت آن شیء گردد؛ از طرفی علم نمی چیزى،

امکان دسترسی و تملک  تواند برخی از اشیائی که سابقاًروز می

صورت ها نبوده را به کنترل خویش درآورد؛ مثلاً هوا را بهآن

درآورند و در کپسول برای استفاده در زیرآب یا  فشرده

ذخیره کنند؛  و یا نور خورشید رامصارف دیگر بکار برند 

های مربوطه قرار دارد و مورد ها در اختیار سازمانامروزه آب

شود و حتی امواج رادیویی را به می معامله و قرارداد واقع

رسانند؛ می آوری به فروشاند و با مبالغ سرسامکنترل درآورده

ت صوروهوا، بهبنابراین حتی اگر نگوییم این اشیاء مثل آب

توانیم بگوییم، درآمده، لیکن حداقل می شخصی و اختصاصی

متعلق به  هستند )مثلاً« جامعه» در اختصاص« جمعی» طوربه

محسوب گردند؛  مال ایرانیان( و بر اساس این تعریف، باید

 ,Scafi )نیستند. مال، اند که این اشیاءمعترف که همگاندرحالی

2010: 183) 

 ماهیت آنتقسیم اموال بر مبنای  -3

تنها به لحاظ نظری، بلکه به لحاظ نه بخشمطالب این 

عین و را به مال مثال، وقتیعنوانعملی نیز مفید خواهد بود؛ به

 کنیم، این نتیجه را خواهد داشت که عقدیتقسیم می منفعت

و عقدی که منافع را واگذار  بیع دهدکه عین را انتقال می

عقد، هریک دارای شرایط و  دونام دارد و این  اجاره، کندمی

 باشند.آثار مختلفی می
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 اعیان و منافع -

درک و رؤیت که با حواس ظاهری قابل« اموال مادی»

 عین معمولاً شوند.تقسیم می منفعتو  عیناز جهتی به 6هستند،

گیرد و در این حالت، تعریف آن قرار می منفعت در مقابل

داشته و با حواس انسان، که وجود خارجی  چنین است: اموالی

درک باشند، )مثل میز، قالی، کتاب، مثل حس لامسه قابل

ساختمان و...( البته نباید چنین پنداشت که منفعت، وجود 

دیدن و لمس اند: برخی قابلگونه خارجی ندارد، بلکه منافع دو

 باشند؛ )مثل میوه درخت( و برخی دیگر، خود،و حس می

س نیستند )مثل سکونت خانه یا سواری دیدن و لممستقلاً قابل

طور ذاتی است و تشخَص و تحقق دارد و به عین 1اتومبیل(.

احساس با یکی از حواس  مستقل در خارج وجود دارد و قابل

 ر ندارد،ثیاست که صدق بر ک جزئیگاه  عین. ظاهری است

، مانند این کتاب و این فرش )اشاره به کتاب معین(؛ و گاه عین

مصادیق متعددی است، )مثل کتاب  قابل صدق بر است و کلی

)مانند ، است مشاع، حقوق مدنی اموال و مالکیت(. عین، گاه

و  معینو  مفروز، ثلث خانه و یا ثلث کتاب(؛ و گاه

 مفروز و معین است، گاه به شکل شده است. عینی کهتفکیک

 است، مانند فروش ده کیلو گندم که شخصی کلی در ذمه

گیرد تا بعد تحویل دهد می« ذمه» ده کیلو را به فروشد و آنمی

 گاه، کلی در ذمه کند.دریافت می و ثمن ر ا در عوض، نقداً

تواند بعد از (، یعنی مشتری میلاست )در مقابل مؤج« حالَ»

است، « لمؤج» آن را مطالبه کند و گاه زمان دارد و بیع، فوراً

بایع مبیع را بعداً ولی  یعنی مشتری ثمن را پرداخت کرده است،

گویند؛ و گاه می« سلف»یا « سلم» نماید که به آن بیعتسلیم می

توجه اینکه در عالم حقوق، قابل است.« در معین کلی» عین

                                                           
در مقابل اموال مادی، اموال غیر مادی وجود دارند که نمی توان وجود آنهرا را برا   6 

اموال مادی که به صرورت جسرم    یکی از حواس پنجگانه احساس نمود، بر خلاف

از نظر حقوقی، جزئی از دارایی شخص را تشکیل مری   بوده و حس می شود، لیکن

 مولف. دهند، مانند حق معنوی

تعاریف دیگری نیز از عین وجود دارد، برخی گفته اند: عین عبارت است از مالی 1 

که به فرض وجود خارجی، جسم باشد و برخی دیگر گفته اند: عین عبرارت اسرت   

 .وارتفاع باشد ی طول وعرضیعن عداز مالی که اگر موجود گردد دارای سه ب

 مالک را از هم جدا کرد، چنانکه« منفعت»و « عین» توانمی

مثال، عنوانیک نفر و مالک منافع، شخص دیگری باشد؛ به عین

ملک، منافع آن را در قبال مبلغی به احبدر عقد اجاره، ص

 شود، پسمی کند و مستأجر، مالک منافعدیگری واگذار می

نیز از  منفعت 8.گرددجدا می« مالک منافع»از « مالک عین»

تدریج از و فایده ایست که به 5است؛ منفعت، ثمره مال مصادیق

که از عین به نحو طوریآید بهبه دست می عین اموال

است و پس  کاهد؛ این ثمره و فایده، گاه، مادینمی محسوسی

گردد؛ )مثل میوه درخت، یا عین مادی میاز جدایی، تبدیل به

جنگل( و گاه، غیرمادی است )مثل سکونت  شده ازتنه بریده

گاه منافع در عالم خارج  10در خانه یا سواری اتومبیل.(

است  نشود ایآیند و سؤالی که مطرح میصورت مادی درمیبه

که آیا عین هستند یا هنوز منفعت هستند؟ باید گفت تا زمانی 

محض عین باشند، منافع هستند، ولی بهکه این منافع، وابسته به

تا زمانی  شوند؛ لذا میوه درختاینکه جدا شدند، خود، عین می

وقتی چیده شد و در جعبه « منافع»، که وابسته به درخت است

چنین مقرر داشته ق.م.  12 دهاست. ما« عین»، قرار گرفت

ثمره و حاصل، مادام که چیده یا درون شده، غیرمنقول : »است

است و اگر قسمتی از آن چیده یا درو شده باشد تنها، آن 

این « فقهای امامیه» لیکن قول مشهور« است قسمت منقول

شود، یا حاصلی ای که روی درخت فروخته میاست که میوه

حکم » گیرد درورد معامله قرار میکه قبل از درو کردن، م

که ویژه اموال « حق شفعه»، جهتاست و ازاین« منقول

 ظاهر مواد باوجوداین، علیرغم .غیرمنقول است در آن راه ندارد

دارد که ثمره و حاصل طور مطلق مقرر میکه، بهق.م.  16و  12

های آن، چیده یا درو نشده باشد و اشجار و شاخه مادام که

                                                           
 می نامند.« مسلوب المنفعه»، عینی که منافعش به شخص دیگری تعلق دارد8 

به منافع مادی گفته می شود، به عنوان مثرال مری گوینرد:    « ثمره» معمولاً در عربی5 

گفته می  به منافع غیر مادی بیشتر «منفعت»ثمار الشجر، یعنی میوه های درخت، ولی

ع خانه که در واقع به نحو محسوسی از عین نمری کاهرد و تردریجی    شود، مثل مناف

 است.

برخلاف نظریه مشهور فقها، شهید مطهری براى مال، تعریف مضیقى در نظر مری  10 

 گیرند و هرچند منفعت را مبادله پذیر با مال مى داند،. خود آن را مال نمى شمارند.
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ه بریده یا کنده نشده است، غیرمنقول است، اگر قصد مادام ک

به اراده طرفین برچیدن میوه باشد، مال مورد معامله باتوجه

 (.Bahrami Ahmadi, 2006: 175 است، ) منقول طرفین

 مال مفروز و مشاع -

 صورتچنانکه اشاره شد، عین معین، ممکن است به

« فرز» مفعول از ریشهکه اسم  مفروز کلمه؛ مشاع باشد یا مفروز

 صورتبه« کل مال» به معنای جدایی است، به این معناست که

مالی است که ، مشاع جدا در مالکیت یک نفر قرار دارد؛ اما مال

 «شرکت» بنابراین باید دو مفهوم چند نفر در آن شریک باشند.

زیرا  مورد تحلیل قرار داد، «حقوق مدنی ایران» را در «اشاعه»و 

تحلیل در بررسی ضوابط اصولی مربوط به تصرفات هر این 

ق.م.  211 ضرورت دارد. ماده یک از شرکا در مال مشترک

 شرکت عبارت است: »کندرا بدین شرح تعریف می «شرکت»

 «.از اجتماع حقوق مالکین متعدد در شیئی واحد به نحو اشاعه

مطابق این تعریف، در شرکت، حقوق مالکین متعدد در شیئی 

واضح است که مقصود از حقوق مالکین  .گرددد، جمع میواح

واحد، متعدد، حقوق مالکیت ایشان است، یعنی چند نفر درآن

یک از که موضوع مالکیت هیچنحویمالک یک شیئی باشند به

مالکان شیئی واحد، مشخص نباشد و لذا هر جزئی از اجزاء 

شان از ای حال متعلق حق مالکیت هر یکشیئی واحد، درعین

صورت مشاعی باشد باشد. لذا اگر منزلی دارای شش شریک به

از منزل باشند، هر شریک  11دانگو هر یک از شرکا، مالک یک

به میزان  ها و حتی آجرهای اتاقدر همه اجزاء منزل و اتاق

دانگ سهیم است. حتی اگر یک آجر را به شش قسمت یک

زان قسمت، باز شرکا به می نماییم، در هر یک از شش

ای از منزل، همه دانگ، سهم دارند بنابراین در هر ذرهیک

توان گفت هر شریک، مالک یک شرکا، سهیم هستند و نمی

سهمی ندارد؛ بلکه  هااتاق از شش اتاق است و در سایر اتاق

دانگ سهیم است و هر هر شریک در هر اتاق به میزان یک

رت از نقطه از منزل، متعلق به تمام شرکا است. این صو

                                                           
اه یافتره اسرت و بره صرورت     دانگ، واژه ای فارسی است که به زبان عربی هم ر11 

 تقسیم و تفکیک است.  دانق درآمده است که به معنای یک ششم هر مال قابل

 مالکیت را و مال موضوع این «اشاعه» مالکیت را در اصطلاح

 گویند که سبب پیدایش شرکت خواهد بود.می «مال مشاع»

به تعریف و توضیح بالا، در هر جزء از اجزاء مال مشاع، باتوجه

گردد و هیچ جزئی، متعدد، ثابت می های اشخاصمالکیت

از  که به یکیتوان تصور کرد هرچند بسیار کوچک را نمی

شرکا، تعلق داشته باشد و شرکا دیگر را در آن حقی نباشد. 

بنابراین هر ی ک از شرکا، در هر یک از اجزاء مال مشاع 

 مالکیت دارد، منتهی مالکیت شرکا دیگر هم در آن اجزاء ثابت

 (.Bahrami Ahmadi, 2006: 175 ، )است

 تصرفات شرکا در مال مشاع -

 فیشرح تعر نیشرکت را بد یقانون مدن 211ماده 

متعدد  نیشرکت عبارت است از اجتماع حقوق مالک»کند: می

در شرکت،  فیتعر نیمطابق ا« واحد به نحو اشاعه. یئیدر ش

گردد. واضح واحد جمع می یئیمتعدد در ش نیحقوق مالک

 شانیا تیمتعدد، حقوق مالک نیاست که مقصود از حقوق مالک

هستند. اجتماع  یئیش کیواحد مالک چند نفر درآن یعنیاست 

تصور است. صورت اول بدو صورت قابل یئیش کیحقوق در 

قسمت مشخص از  کی، مالک راز دو نف کیکه هر  آن است

باغ محصور  کیباشند، مانند آنکه دو نفر مالک  یئیش کی

از  یقسمت مشخص تیمالک شانیاز ا کیکه هر نحویباشند به

شرکت  تیصورت از اجتماع حقوق مالک نیا باشد. اآن را دار

همه شرکا،  تیدرست است که موضوع مالک راینخواهد بود، ز

 کیهر  قتیدر حق یشود، ولمی وبواحد محس یئیعرفا، ش

دارند  تیواحد مالک یئیاز اجزاء آن ش ینینسبت به قسمت مع

دوم، آن است که  صورت .جدا است یگریاز د کیو ملک هر 

واحد، مشخص نباشد  یئییک از مالکان شهیچ تیموضوع مالک

حال متعلق واحد درعین یئیاز اجزاء ش یکه هر جزئطوریبه

را  تیصورت از مالک نیباشد. ا شانیاز ا کیهر  تیحق مالک

شرکت خواهد  شیدایگویند که سبب پدر اصطلاح اشاعه می

صورت اول « به نحو اشاعه» ریبا تعب یقانون مدن 211 ماده .بود

واحد از قلمرو  یئیمتعدد را در ش نیاجتماع حقوق مالک

ماده به نظر  نیدقت در عبارت ا با .، خارج کرده استفیتعر
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و عبارت  ستین« اشاعه» دیبه ذکر ق یازیرسد که اصولاً نمی

تواند خوبی میبه «واحد یئیمتعدد در ش نیاجتماع حقوق مالک»

اجتماع  یهنگام رای، زدینما انیاشاعه را بشرکت و  تیماه

تصور است که موضوع واحد، قابل یئیهای متعدد در شمالکیت

این صورت متعلق  ریها مشخص نباشد، چون در غآن تیکمال

 قتی، بلکه در حقستین یئیش کیهمه شرکا  تیحق مالک

 کیمتعدد است که عرفا اجزاء  اءیاش شانیا تیموضوع مالک

بالا در  حیو توض فیتعر بهباتوجه .دهندمی لیرا تشک یئیش

های اشخاص متعدد ثابت هر جزء از اجزاء مال مشاع، مالکیت

توان تصور کوچک را نمی اری، هرچند بسیجزئ چیگردد و همی

را در  گریاز شرکا تعلق داشته باشد و شرکا د یکیکرد که به 

 ستین توجه داشت که منظور از اشاعه آن دینباشد. با یآن حق

و پس  ستیاند که مشخص ناز شرکا مالک اجزائی کیکه هر 

گردد و مشخص می نیها معاز آن کیاز افراز، اجزاء ملک هر 

از اجزاء  کیاز شرکا در هر  کیاست که هر  نیبلکه مقصود ا

هم در آن  گریشرکا د تیمالک یدارد، منته تیمال مشاع مالک

یابیم که گذشت درمی نچهاجزاء ثابت است. با در نظر گرفتن آ

استوار  یخاص یبر تئور رانیا یشرکت و اشاعه در حقوق مدن

« تیحق مالک» صیاز خصا یکی میدانیطور که ماست. همان

مالک در  اراتیبودن اخت یبودن آن و انحصار یانحصار

از شرکا  کیتصرفات هر : »281 ماده .است تیموضوع مالک

 یخارج از حدود اذن باشد فضول ایکه بدون اذن درصورتی

در  یول« .خواهد بود یبوده و تابع مقررات معاملات فضول

 تیاز شرکا مالک مال مشاع هستند خاص کیشرکت باآنکه هر 

از  یصورت خاص نیوجود ندارد و ا تیبودن مالک یانحصار

ازنظر  یاخص حقوق یبه معن تیاست که با مالک تیمالک

 هر :داردمقرر می یقانون مدن 50احکام تفاوت دارد. ماده 

خود حق همه گونه تصرف و انتفاع  ملکینسبت به ما یمالک

 چنانچه .که قانون استثناء کرده باشد یدارد، مگر در موارد

صورت مطلق مذکور در این ماده، به اراتیاخت دید میخواه

 Pourslim )، ستینسبت به مالک مال مشاع قابل تحقق ن

Bonab, 2013: 217.) 

 درخواست از دادگاه یا اداره ثبت برای افراز -4

ها و تقسیم اموال مشاع تابع ضوابط و اشاعه در مالکیت

منظور سلامت روابط مالی و گذار بهقواعدی است که قانون

اشاعه در  .ها را مقرر کرده استمعاملاتی مردم رعایت آن

ها به مالکیت در مواردی بدون اراده افراد و گاه بااراده آن

عنوان یک عیب آید. از مالکیت مشاعی همواره بهوجود می

شود. اینجاست که بحث تقسیم اموال مشاع پیش برده مینام

آید و اجتماع حقوق مالکان متعدد در شیء واحد می

کیت افرازی و ها به مالرفته و مالکیت مشاعی آنازمیان

که ممکن به اینشود. در این میان باتوجهاختصاصی تبدیل می

است مال مشاع، عین یا منفعت یا دین و یا مالی مثلی یا قیمی 

گذار در وهله اول به شرکا اجازه داده است که با باشد، قانون

خواهند که مینحویتراضی و توافق میان خود، تقسیم را به

تواند وافق حاصل نشود، متقاضی تقسیم میانجام دهند و اگر ت

 :Madani, 2010اجبار شرکا را به انجام تقسیم بخواهد، )

306.) 

آنچه باید در ابتدای امر مورد ملاحظه قرار گیرد، 

شناخت مراجع صالح و سپس جریان رسیدگی به این نوع از 

ترین ترین و معمولدعاوی است. در این نوشتار یکی از مهم

گانه تقسیم؛ یعنی افراز در دادگاه موردبحث و سه هایشیوه

رسیدگی به گیرد، دادگاه محل وقوع ملک بررسی قرار می

های ثبتی به عمل های افراز و تفکیک توسط واحددرخواست

های افراز و آید و اصولاً محاکم دادگستری به درخواستمی

 1ه که در مادکنند؛ چنانتفکیک و تقسیم اراضی رسیدگی نمی

گذار در شده و قانونقانون افراز نیز به این موضوع اشاره

اصل را بر صلاحیت واحد ثبتی های افراز رسیدگی به تقاضا

اما گاه در مواردی برای حفظ حقوق و رعایت  گذاشته است؛

مصلحت برخی افراد و یا وجود سایر استثنائات، موضوع از 

و دخالت شده حیطه رسیدگی و دخالت واحد ثبتی خارج

توان به افراز طلبد که ازجمله این موارد میمحاکم را می

املاک در میان وراث محجور یا غایب مفقودالاثر یا املاکی که 

لزوم تقدیم  ها خاتمه نیافته است، اشاره نمود. جریان ثبتی آن
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قانون آیین دادرسی مدنی مصوب  58مطابق ماده  دادخواست 

اه مستلزم تقدیم دادخواست شروع رسیدگی در دادگ 1515

تلقی  «دعوا»که افراز یک نوع بنابراین نظر به این است؛

شود، مطابق این ماده خواهان افراز باید تقاضای خود را می

های چاپی مخصوص دادخواست مانند سایر دعاوی در فرم

تنظیم و به دادگاه محل وقوع ملک تقدیم کند، این دادخواست 

شود. ز صاحبان سهام و شرکا داده میمعمولاً از سوی یکی ا

لازم به ذکر است که تقدیم کننده باید شرایط اصلی اقامه دعوا 

نفع بودن و داشتن سمت و اهلیت را مراعات از قبیل ذی

 (.Emami, 2003: 76)نماید. 

 درخواست خواهان افراز -

 505و  500در مورد تقسیم اموال مشاع مطابق مواد 

این قانون، خواهان که  556قانون امور حسبی ناظر به ماده 

هاست، با تصریح نام و معمولاً یکی از صاحبان حصه

کننده در مشخصات خود و نام تمامی صاحبان سهام شرکت

دعوای تقسیم و با ضمیمه نمودن دلایل مالکیت مشاعی و 

ت خود یا مورث در مال موردتقاضای تقسیم دلیل حقانی

قانون آیین  60تا  21، 21،25)حسب مورد( با رعایت مواد 

نماید دادرسی مدنی تقاضای خود را به دادگاه صالح تسلیم می

و معمول است که قسمتی از دلایل با تأمین دلیل یا تحریر 

ن قانو 500مطابق ماده  خواهان افراز  شود. که تدارک میتر

توانند ها میدر صورت تعدد ورثه هر یک از آن»امور حسبی 

از دادگاه درخواست تقسیم سهم خود را از سهم سایر ورثه 

ولی وصی و قیم  همان قانون نیز 501بر اساس ماده  «.بخواهند

هر وارثی که محجور باشد و امین غایب و کسی که 

نین شده است و همچالارث بعضی از ورثه به او منتقلسهم

جز که وصیت بهبه درصورتیله وصی راجع به موصیموصی

در  مشاع از ترکه شده است، حق درخواست تقسیم رادارند.

المالی هر شریک» قرانرون مردنی نیز آمده است: 285مراده 

حق دارد هر وقت بخواهد تقاضای تقسیم اموال مشترک را 

افراز از سوی بنابراین طبیعی است که با اقامه دعوای  ؛«بنماید

توان الزام سایر شرکا به تقسیم و شریک، از طریق دادگاه می

افراز مال مشترک و درنتیجه اجرای حق مدنی را تقاضا کرد. 

اشاعه و انتشار سهام تمامی شرکا در همه اجزای ملک مشاع 

سؤالی که در اینجا مطرح نماید. چنین امری را ایجاب می

ر مورث یا صاحبان سهام هم شود این است که آیا طلبکامی

در پاسخ باید گفت نظر توانند چنین درخواستی را بدهند؟ می

نفع بودن است و مراد که یکی از شرایط اقامه دعوا ذیبه این

نفع بودن هم این است که صاحب سهام مدعی افراز و از ذی

گردد؛ بلکه سهام، اطلاق نمی «مالک»تقسیم بشود و به طلبکار

رو پاسخ ب اوست و حقی مالی بر آن دارد، ازاینوثیقه طل

در حالت اشاعه هر شریکی  خوانده افراز  پرسش منفی است. 

در جزء جزء مال مشاع سهم دارد و اشاعه و انتشار سهام در 

کند که درخواست افراز به تمام اجزای ملک مشاع ایجاب می

ادگاه طرفیت همه مالکان داده شود و با مداخله تمامی آنان د

 285نسبت به امر تقسیم اقدام نماید. این معنا از مفاد ماده 

خوبی قانون امور حسبی به 505و  500قانون مدنی و ماده 

 (.Ghorbanian, 1388: 184شود، )استفاده می

 افراز املاک مالکین محجور یا غایب -

، 1511قانون امور حسبی مصوب  515مطابق ماده 

اشخاصی که در ترکه شرکت دارند که تمام ورثه و درصورتی

توانند ترکه را مابین حاضر باشند، به هر نحوی که بخواهند می

ها محجور یا غایب باشد خود تقسیم نمایند لیکن اگر مابین آن

آید. تقسیم ترکه توسط نمایندگان آنان در دادگاه به عمل می

پس از تصویب قانون افراز و فروش املاک مشاع در سال 

ین بحث مطرح گردید که چون قانون اخیرالتصویب ، ا1521

 515داند، لذا ماده مرجع رسیدگی به افراز را واحد ثبتی می

نظرهای اختلافون، امور حسبی نسخ ضمنی شده است.این قان

ایجادشده بین محاکم، سبب طرح موضوع در هیئت عمومی 

دیوان عالی کشور گردید که سرانجام منجر به صدور رأی 

گردید و به  15121-1565/5/5ی شماره یهوحدت رو

نظرها پایان داد. اداره حقوقی دادگستری نیز در نظریه اختلاف

خود چنین نظر داده است: افراز املاک  1/8085-12/55شماره 

ها خاتمه یافته است. در صلاحیت مشاع که جریان ثبتی آن
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اداره ثبت است، مگر اینکه بین مالکان محجور یا غایب باشد 

یا تقاضای تقسیم ماترک متوفی مطرح شود که در این صورت 

در صلاحیت دادگاه عمومی است، بنابراین ولی یا قیم صغیر یا 

تواند با شریکان دیگر تراضی کند و در دفتر امین غایب نمی

اسناد رسمی یا اداره ثبت به تقسیم مال شرکت بپردازد. مرسوم 

دارند به دادگاه  این است که اگر شرکا، طرحی برای تقسیم

شود و پس از رسیدگی و ارجاع امر به کارشناسی تقدیم می

در جهت تعدیل سهام یا حفظ حقوق محجورین یا غایبین و 

ها دادگاه بر مبنای تراضی شرکا اموال مشاء را رعایت غبطه آن

نماید و بدین ترتیب نفوذ طرح پیشنهادی را اعلام تقسیم می

چنانچه شرکا طرحی برای تقسیم  دارد. در غیر این صورتمی

نداشته باشند، دادگاه با رسیدگی و دعوت از وی یا قیم صغیر 

یا امین غایب، مانند سایر تقسیمات اموال مشاع، مبادرت به 

 (.Katouzian, 2009: 67)نماید، تقسیم می

 تقسیم ماترک در دعاوی افراز -5

اموال که در باب اموال بجا مانده از متوفی و تقسیم این 

توان قائل به بیشتر ناظر به زمین و املاک بجا مانده است می

ها خاتمه یافته تفکیک شد، یعنی املاکی که جریان ثبت آن

ها خاتمه نیافته است. مطابق است و املاکی که جریان ثبتی آن

ماده یک قانون افراز و فروش املاک مشاع: افراز املاک مشاع 

ه یافته است اعم از اینکه در دفتر ها خاتمکه جریان ثبتی آن

که موردتقاضای یک شده یا نشده باشند درصورتیاملاک ثبت

یا چند شریک باشند با واحد ثبتی محلی خواهد بود که ملک 

ی مذکور در حوزه آن واقع است، واحد ثبتی با رعایت کلیه

 نماید.قوانین و مقررات، ملک موردتقاضا را افراز می

 غیرمنقولتقسیم ماترک  -

گونه که در تعاریف افراز و تقسیم بیان گردید، همان

شود و هم ای است اعم که هم شامل افراز میتقسیم واژه

شود، تفکیک. در عرف قضایی وقتی صحبت از تقسیم می

شود و در این مورد تقسیم ترکه متوفی به ذهن متبادر می

لیک در نمایند. ی افراز ماترک متوفی را استعمال نمیواژه

عرف ثبتی چنانچه صحبت از تقسیم یک ملک شود واژه افراز 

گذار در قانون افراز و گردد همچنان که قانوناستعمال می

 کاربرده است؛کرات واژه افراز را بهفروش املاک مشاع به

بنابراین چنانچه شرکای یک ملک بخواهند ملک مشاع را بین 

ل وقوع ملک مراجعه و خود تقسیم کنند، باید به واحد ثبتی مح

تقاضای افراز سهام مشاع خود را نمایند و چنانچه ورثه متوفی 

بخواهند ترکه مورث را بین خود تقسیم نمایند باید به دادگاه 

 (.Katouzian, 2009: 67) صالحه مراجعه کنند.

 تقسیم ماترک منقول -

ی مال الشرکه ای است که اموال مشاع منقول در زمره

مابین شرکا به حالت اشاعه یا غیر عقد فیموجب عقد به

درآمده باشد. مراد از اموال منقول، اشیای مادی است و شامل 

وانتقال را از محلی اشیای مادی خارجی است که قابلیت نقل

خود بتواند حرکت کند و یا خودیبه محل دیگر دارد، خواه به

 نیروی خارجی قادر باشد که محل آن را بدون خرابی تغییر

دهد: مانند کتاب، اتومبیل و اثاثیه منزل. در مورد تقسیم اموال 

مشاع منقول اعم از اینکه سبب آن عمل حقوقی باشد یا واقعه 

حقوقی. مقنن چه در قانون مدنی و چه در قانون امور حسبی 

مقررات خاصی را از جهت اصول و قواعد کلی درخواست 

راع در نظر تقسیم و رسیدگی و ارجاع به کارشناس و استق

عنوان نگرفته است و در قسمت ارزیابی اموال منقول که به

ترکه با فرض عدم تراضی، توسط دادگاه قرار ارجاع امر به 

قانون امور حسبی تصریح  515شود، ماده کارشناس صادر می

نموده است که اگر ارزیابی در موقع تحریر ترکه به جهاتی، 

ابل ترتیب اثر نباشد، نظیر حصول تفاوت عمده در بهای آن ق

شود. ازنظر مراجع صالح، مجدداً توسط کارشناس ارزیابی می

اگر مال مشاع صرفاً مال منقول باشد، مثل اتومبیل یا اموال 

قانون آیین  15فروشگاه، در غیر مورد ترکه مطابق ماده 

شود و خواهان مجاز است که به دادگاه دادرسی مدنی عمل می

جعه نماید و چون دعاوی تقسیم اموال محل اقامت خوانده مرا

مشاع غیر از ترکه ناشی از عقد شرکت است لذا خواهان 

عنوان مرجع صالح برای دادگاه را به 5تواند یکی از این می
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اما در مورد ماترک مطابق  برمی گزیند؛تقدیم درخواست تقسیم

 (.Surkhi, 2006: 76) شود،قانون بررسی می

 یتاجزاء و عناصر مالک -2

مالکیت شامل سه  «رم»در حقوق  15«ژوستینین» در عصر

 برداری از منافعحق بهره -5 و استعمال، حق انتفاع -1: امر بود

حق در اختیار داشتن؛ جمع این سه حق، مالک را در  -5

داد؛ این سه عنصر در تعریف حق مالکیت قرار می جایگاه

واردشده  نیز «ایرانحقوق » و حتی «حقوق فرانسه» مالکیت در

مندی مالک، حق بهره»: است؛ در تعریف مالکیت درآمده است

و استثمار از مال خود را دارد، بنابراین اوست که شیوه استثمار 

کند و همچنین شخصاً منافعی را که از مال خود را معین می

در « دهدحالش است را مورداستفاده قرار می مفید و سودمند به

 دهیم.تر توضیح میادامه، این سه حق را بیش

 13حق استعمال -

استفاده و بهره بری؛ بدین معناست که  و حق استعمال

استفاده و انتفاع ببرد و  مالک حق دارد از مال خود، بلا واسطه

قانون  50 دیگران حق جلوگیری از این حق را ندارند. ماده

هر مالکی نسبت به مایملک خود، »: داشته است مدنی مقرر

مواردی که قانون  تصرف و انتفاع دارد، مگر درحق همه گونه 

ترین حق ملموس حق استعمال درواقع«. استثناء کرده باشد

است که مالک بر شیء تحت تملک دارد. شیوه  مستقیمی

مثال، عنواناستفاده از هر مال با مال دیگر متفاوت است، به

شیوه استفاده از خانه، سکونت است و شیوه استفاده از 

سؤال این است که شیوه استفاده از  اما ..، سواری و.اتومبیل

استفاده  اموال غیرمادی و غیر محسوس چگونه است؟ مسلماً

طور محسوس ممکن نیست، لذا این حق با گونه اموال بهازاین

شود، حق در اختیار داشتن، ادغام می حق سوم مالک، یعنی

استفاده  یالیکن باید توجه داشت که عدم امکان استفاده از مال 

 :Kashani, 2006، )اندازدنکردن از مال، وی را از مالکیت نمی

119.) 
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 14حق استثمار -

یعنی حق دریافت ثمره و حاصل مال، زیرا  حق استثمار

شود. این حق به مالک اجازه می منافع در ملک مالک ایجاد

 دهد که محصول و ثمره مالش را دریافت کند و بالعکسمی

شود را و منافعی که از مالش، ناشی نمی حق دریافت ثمرات

آن را بنماید. اثر دیگر این  تواند تقاضای جبرانندارد و نمی

توان از منافع استفاده کرد حق، آن است که تنها بااراده مالک می

تواند هرگاه مالک بخواهد منافع را به دیگری واگذار کند، می و

. بسیاری از اموال، انجام دهد از طریق عقود مربوطه این کار را

 محضقابلیت استثمار ندارند، مثل اموال مصرف شدنی که به

بنابراین، حق مالکیت مالک بر مال به  روند.استفاده از بین می

کند که این می توابع، متعلقات و منافع حاصل از آن نیز سرایت

گویند. « مالکیت تبعی» ها و نمائات رامالکیت بر منافع و ثمره

تمام ثمرات و متعلقات اموال : »قانون مدنی 55ده مطابق ما

بالطبع مال  شده باشد،منقول که طبعاً یا درنتیجه عملی حاصل

شود فایده ای گفته میبه« منفعت»، «مالک اموال مزبوره است

ای با از آید و ایجاد آن ملازمهبه دست می تدریج از مالکه به

های میوه ای یار خانهبین رفتن اصل مال ندارد، مانند سکونت د

تری دارد و علاوه بر منافع مال، معنای عام، «ثمره» درخت، ولی

آید را نیز شامل اصل مال به دست می فوایدی که از تفویت

، شودشود، مثل ثمراتی که از سوختن چوبی عاید میمی

(Mirzaei, 2005: 119.) 

اند: اثر این تفکیک این است که هرگاه برخی گفته 

منفعت، یکی  درنتیجه قراردادی مانند اجاره، مالک عین و

کند که با از بین نباشد، مالک منفعت فقط از فوایدی استفاده می

ندارد. بنابرآنچه گذشت، محصولات و ثمرات  رفتن عین تلازم

 باشند:اموال، دارای انواع مختلفی می

که بدون  طبعاً() محصولات طبیعیو  ثمرات اول: 

 وحشی، شود، مثل میوه درختن ایجاد میدخالت انسا

که درنتیجه عمل  بالطبع() تبعییا  منافع صنعتی: دوم 

محصولات مزرعه. دسته سومی  آید، مثلشخص به وجود می
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که « منافع حقوقی» نیز از منافع وجود دارد، تحت عنوان

الاجاره یک ملک که شود، مثل مالدرنتیجه قرارداد حاصل می

نیز  محصول ه به مستأجر واگذارشده است. واژهبا قرارداد اجار

اختصاص به منافع حاصل از زمین و باغ دارد.  عرف در

قانون  55 مطابق مادهاست،  ثمر نیز مترادف با واژه 12نماواژه

شود مال مالک حاصل می نماء و محصولی که از زمین: »مدنی

 واسطه عملیاتخود روئیده باشد یا بهخودیزمین است چه به

شده مالک، مگر اینکه نماء یا حاصل از اصله یا حبه غیر حاصل

باشد، که در این صورت، درخت و محصول، مال صاحب 

 اصله یا حبه خواهد بود، اگرچه بدون رضای صاحب زمین

قانون مدنی  55 که این قسمت اخیر ماده«. کاشته شده باشد

است که متخذ از یک  شدهاقتباس فقه امامیه ازنظر مشهور

یعنی « الزَرع للزَراع و لو کان غاصباً» قاعده فقهی است که

مال زارع است اگرچه غاصب باشد. البته زارع غاصب،  زراعت

المثل به صاحب زمین ملزم به پرداخت خسارت و اجرت

و بر اساس قول « نتایج حیوانات» البته در خصوص. است

: تقانون مدنی مقرر داشته اس 55 ماده فقهای امامیه مشهور

تابع مادر است و هر کس مالک  ت،حیوانات در ملکی جینتا»

باوجوداین، قسمت «. هم خواهد شدشد، مالک نتایج آن مادر

حمل در بیع : »داشته است قانون مدنی مقرر 528 اخیر ماده

شده باشد شود، مگر اینکه تصریححیوان، متعلق به مشتری نمی

ن ماده ناظر به که ای«. یا برحسب عرف از توابع شمرده شود

در مورد مالکیت حمل،  حیوان حاملی است که فروخته شود و

 میان خریدار و فروشنده اختلاف ایجاد شود، لکن فرض ماده

ناظر به موردی است که مالک حیوان نر و ماده متفاوت  55

به یک نفر نباشد و  باشد و لذا پدر و مادر حیوانی، متعلق

تولدشده با یکدیگر اختلاف ها در مالکیت حیوان مصاحبان آن

 (.Mirzaei, 2005: 120، )داشته باشند

                                                           
از ریشه نمو است و در اصطلاح حقوقی، افزایش مادی یا معنوی است که نما، 12 

رشد درخت و فربهی باشد مثل  در مال حاصل می شود. نمائات ممکن است متصل

حیوان، یا منفصل باشد، مانند میوه درخت پس از جدا شدن آن، یا پشم گوسفند 

 پس از چیدن آن.

 12حق در اختیار داشتن مال -

مال بدین معناست که مالک  حق در اختیار داشتن

موردنظر خود را « حقوقی»و « مادی» تواند تمام اعمالمی

این حق، بدین  ،«ایجابی» نسبت به مال انجام دهد. از جهت

تواند با انجام اعمال مادی، مثل مصرف می معناست که مالک

حقوقی مثل  کردن مال و یا از بین بردن آن و یا با انجام اعمال

 تهبه کردن، صلح کردن یا فروختن و غیره، مال را از ملکی

حق دارد که نابودی مالش را  مالک خویش خارج نماید. از

 جهت« سلبی»نپذیرد و یا به فروش مالش، رضایت ندهد، 

این اختیار، نامحدود نیست و گاه به جهات متعدد،  البته

 .شودهایی ایجاد میمحدودیت

 مشکلات افراز پس از صدور حکم در دادگاه -7

ملک قابل افراز نباشد و اداره ثبت و دادگاه  کیکه  یزمان

قانون افراز و  5دهد مطابق ماده  صیافراز را تشخ تیعدم قابل

موجب که به یملک»د: دارفروش املاک مشاع که مقرر می

 کیهر  یشود با تقاضا صیغیرقابل افراز تشخ یقطع میتصم

 یپ در« شوداز شرکا و به دستور دادگاه شهرستان فروخته می

مشاع،  نیچند نفر مالک ای کی یدرخواست فروش از سو

احکام نسبت به  یدستور و اعلام به اجرا کیصرف  دادگاه

نامه قانون افراز و آیین 5فروش آن اقدام خواهد نمود. ماده 

 زین یوزارت دادگستر 50/5/28فروش املاک مشاع مصوب 

 بر غیرقابل یدر صورت حکم قطع»دارد: می انیب نهیزم نیدر ا

یا  کیشهرستان برحسب درخواست  دادگاهافراز بودن ملک، 

اجرا دادگاه  رهیرا به دا دستور فروش آن نفر از شرکا چند

اجرا نسبت به فروش ملک بر طبق مقررات  مدیرخواهد داد. 

مربوط به فروش اصول غیرمنقول  یاحکام مدن یقانون اجرا

 (.Madani, 2010: 119«)نمایداقدام می

 عدم انطباق حکم دادگاه و محل -

حالت اول: تقسیم باطل است و قابلیت اجرا ندارد. بطلان 

این است که قابلیت انطباق ندارد، کارشناس هم  آن به خاطر

متوجه نشده است یا دادگاه به کارشناس ارجاع نداده است و 

                                                           
16 Droit de disposer 
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دوم: محکمه  حالت .مجدداً بایستی درخواست افراز داده شود

 5حکم صادر کرده سهو قلم دارد. مثلاً باید بنویسد پلاک 

. فرعی 155اصلی از  5فرعی، نوشته است پلاک  155اصلی از 

در این فرض خود دادگاه بدوی تا زمانی که از حکم 

تواند این اشتباه را تجدیدنظرخواهی صورت نگرفته باشد می

اما  ؛کنداصلاح کندو اداره ثبت نیز طبق این اصلاحیه اقدام می

اگر به این حکم اعتراض شده باشد، دادگاه بدوی صلاحیت 

-اصلاح میاصلاح را نخواهد داشت. اینجا دادگاه تجدیدنظر 

کند و بر طبق این حکم اداره ثبت اقدام مقتضی انجام خواهد 

 (.Madani, 2010: 119) ،داد

 اعتراض به درخواست افراز -

پس از ارائه درخواست ثبت، اقدام به انتشار آگهی 

روز نسبت به  50شود و از زمان انتشار اولین آگهی تا می

اعتراض شد زمانی که  .توان اعتراض کرددرخواست ثبت می

تا زمانی که دادگاه عمومی حقوقی رسیدگی نکرده و حکم 

صادر نکرده است، درخواست افراز امکان رسیدگی نخواهد 

مورخ  555/1اداره حقوقی در نظریه دیگری به شماره  .داشت

حکم افراز  :عنوان داشته است 1565اردیبهشت  6

واهد اجرا نخکه مطابقت با محل نداشته باشد، قابلدرصورتی

قانون مدنی باشد،  605و  601بود. چنانچه از مصادیق مواد 

باید مطابق این مواد عمل شود و اگر از مصادیق مقررات ماده 

قانون آیین دادرسی  505ماده )قانون آیین دادرسی مدنی  185

فعلی( و از موارد اصلاح باشد، حسب تقاضای اصحاب دعوا 

قررات قانونی به باید حکم صادرشده اصلاح و پس از طی م

همین زمینه و برای پرهیز از چنین موارد  در .اجرا گذاشته شود

آید، مطالعه و مشکلاتی که عملاً در اجرای حکم افراز پیش می

مهر  55مورخ  51510-2005بخشنامه سازمان ثبت به شماره 

شده است چون در عمل مشاهده: خالی از لطف نیست 1556

، حدود و مشخصات و طول ابعاد و های افرازیکه در دادنامه

که کافی برای ذکر در اسناد طوریفواصل قطعات مفروزی به

شود و اداره ثبت بعد از صدور حکم مالکیت باشد، معین نمی

ناچار است با حضور عموم شرکا حدود و خصوصیات هر 

قطعه را مطابق معمول تعیین کند تا طبق آن سند مالکیت صادر 

ها به تراضی که شریکموارد، خاصه وقتی شود، در بسیاری از

اند، در زمان تفکیک حدود هم و رغبت حاضر به افراز نبوده

شوند و درنتیجه منظور واقعی خواهان افراز عملی حاضر نمی

گردد و ناگزیر است برای تکمیل دادنامه به دادگاه مراجعه نمی

ت به کرده و یا مطابق آنچه گاه تاکنون معمول بوده، اداره ثب

مجلس تحدیدی شریک ممتنع اخطار کند که اگر به صورت

اعتراض دارد، ظرف مدت معین به دادگاه مراجعه نموده و 

شده است که خوانده به دادگاه بسیار دیده ،تصدیق بیاورد

ها به تأخیر افتاده مراجعه کرده و انجام کار و اخذ نتیجه سال

ن دادنامه افرازی است. برای احتراز از این تأخیر و کامل بود

مقتضی است هنگام انجام عمل افراز به هر صورتی که افراز 

ها از نماینده و کارشناس اداره ثبت دعوت صورت گیرد، دادگاه

کنند پس از تعیین حصه مفروزی توسط کارشناس یا شرکا، 

که در زمان تعیین نحویحدود و مشخصات هر قطعه را به

ود، دقیقاً معلوم و در شحدود املاک معمولاً تعیین می

جزء در مجلس قید کنند و آن خصوصیات جزءبهصورت

مجرد مراجعه هریک از مالکان سهام دادنامه تصریح شود تا به

مفروز به اداره ثبت بدون معطلی و احتیاج به اقدام دیگری سند 

د، مالکیت هر یک از سهام مفروز طبق دادنامه صادر شو

(Mohajeri, 2007: 94.) 

 اختلاف نسبت به حدود ملک -

اگر نسبت به ملکی سند مالکیت صادر نشده باشد و در  

خصوص حدود بین مجاورین، اختلاف وجود داشته باشد تا 

 شریک .پذیر نیسترفع اختلاف نسبت به حدود، افراز امکان

هر زمان که  :بودن اداره مسکن و شهرسازی با اشخاص ثالث

گذار مشاعاً مالک باشند، قانوناملاک دولتی با اشخاص ثالث، 

تواند بدون بینی کرده است که مسکن و شهرسازی میپیش

لحاظ تشریفاتی که بیان کردیم، صرفاً از اداره ثبت درخواست 

صرف درخواست های سازمانی نیز بهمورد خانه درافراز نماید. 

مسکن و شهرسازی، اداره ثبت مکلف است افراز و تفکیک را 

توان می آیا .در اینجا نیازی به استعلام هم ندارد انجام دهد و
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 پاسخنسبت به مالی که در رهن است درخواست افراز کرد؟ 

مثبت است اما اینکه آیا مرتهن هم باید طرف دعوای شما قرار 

 را مرتهن شما که نیست نیاز ، گیرد یا خیر؟ پاسخ منفی است

اینکه او هنوز مالک  جهت به دهید قرار خود دعوای طرف

ای که باز اینجا اما نکته ؛نیست و مالک همچنان راهن است

نهفته است این هست که پس از افراز نیز همچنان از این ملک، 

آنچه در سهم راهن قرارگرفته است در رهن مرتهن خواهد 

چنانچه زمینی دارای  .شودبود، یعنی از حالت رهن خارج نمی

اند و عضی در آن اعیانی ایجاد کردهمالکین مشاعی است که ب

توان برای بقیه ها سند مفروضی صادرشده است آیا میبرای آن

 ،که اعیانی ندارند سند مفروضی صادر کرد؟ پاسخ مثبت است

(Madani, 2010: 128.) 

 گیرینتیجه

ی افراز املاک مشاع و ی حاضر با عنوان نحوهمطالعه

شرایط، الزامات،  مراجع صالح رسیدگی به آن به بررسی

ی قضایی و مراجع رسیدگی به بحث افراز پرداخته است رویه

 باشند:های زیر حاصل پژوهش حاضر میو یافته

ها و تقسیم اموال مشاع تابع ضوابط اشاعه در مالکیت-1

منظور سلامت روابط مالی و گذار بهو قواعدی است که قانون

اشاعه در  .است ها را مقرر کردهمعاملاتی مردم رعایت آن

ها به مالکیت در مواردی بدون اراده افراد و گاه بااراده آن

 آید.وجود می

های افراز و تفکیک توسط رسیدگی به درخواست-5

آید و اصولاً محاکم دادگستری به های ثبتی به عمل میواحد

های افراز و تفکیک و تقسیم اراضی رسیدگی درخواست

قانون افراز نیز به این موضوع  1 که در مادهکنند؛ چناننمی

اصل را های افراز گذار در رسیدگی به تقاضاشده و قانوناشاره

 بر صلاحیت واحد ثبتی گذاشته است

در باب اموال بجا مانده از متوفی و تقسیم این اموال -5

توان قائل به که بیشتر ناظر به زمین و املاک بجا مانده است می

ها خاتمه یافته که جریان ثبت آن تفکیک شد، یعنی املاکی

ها خاتمه نیافته است. مطابق است و املاکی که جریان ثبتی آن

ماده یک قانون افراز و فروش املاک مشاع: افراز املاک مشاع 

ها خاتمه یافته است اعم از اینکه در دفتر که جریان ثبتی آن

که موردتقاضای یک شده یا نشده باشند درصورتیاملاک ثبت

ا چند شریک باشند با واحد ثبتی محلی خواهد بود که ملک ی

ی مذکور در حوزه آن واقع است، واحد ثبتی با رعایت کلیه

 نماید.قوانین و مقررات، ملک موردتقاضا را افراز می

ی مال الشرکه ای است که اموال مشاع منقول در زمره-5

مابین شرکا به حالت اشاعه موجب عقد یا غیر عقد فیبه

درآمده باشد. مراد از اموال منقول، اشیای مادی است و شامل 

وانتقال را از محلی اشیای مادی خارجی است که قابلیت نقل

خود بتواند حرکت کند و یا خودیبه محل دیگر دارد، خواه به

نیروی خارجی قادر باشد که محل آن را بدون خرابی تغییر 

 .دهد: مانند کتاب، اتومبیل و اثاثیه منزل

قانون  515ماده  در مورد تقسیم اموال مشاع منقول،-2

امور حسبی تصریح نموده است که اگر ارزیابی در موقع تحریر 

ترکه به جهاتی، نظیر حصول تفاوت عمده در بهای آن قابل 

شود. ترتیب اثر نباشد، مجدداً توسط کارشناس ارزیابی می

ل باشد، مثل ازنظر مراجع صالح، اگر مال مشاع صرفاً مال منقو

 15اتومبیل یا اموال فروشگاه، در غیر مورد ترکه مطابق ماده 

شود و خواهان مجاز است قانون آیین دادرسی مدنی عمل می

که به دادگاه محل اقامت خوانده مراجعه نماید و چون دعاوی 

تقسیم اموال مشاع غیر از ترکه ناشی از عقد شرکت است لذا 

عنوان مرجع صالح دادگاه را به 5 تواند یکی از اینخواهان می

 برمی گزیند.برای تقدیم درخواست تقسیم

 و ثبت اداره و نباشد افراز قابل ملک یک که زمانی-6 

 قانون 5 ماده مطابق دهد تشخیص را افراز قابلیت عدم دادگاه

 که ملکی: »داردمی مقرر که مشاع املاک و فروش افراز

 تقاضای با شود تشخیص افراز غیرقابل قطعی تصمیم موجببه

 «شودمی فروخته شهرستان دادگاه دستور و به شرکا از یک هر

افراز  غیرقابل ملک فروش از حاصله نقد وجوه تقسیم-1

 سهام تناسببه دادگاه است، شریکان بین مشاع اینکه به نظر
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 جهت همین به، نمایدمی تقسیم مالکان بین را مبلغ این آنان،

 .شمرد غیرمستقیم تقسیم نوعی توانمی نیز را فروش به اجبار

 قبل باید هادادگاه افراز قطعی احکام اجرای موقع در -8

 افراز حکم ملاک که کارشناس نقشه یا حکم مفاد اقدامی هر از

 تطبیق مالکیت سند محدوده و محل وضع با دقتبه بوده،

 حکم مورد قطعات تمامی کهاین از اطمینان از پس و شدهداده

 صدور به مبادرت است، مالکیت سند یا و ثبتی محدوده داخل

برای بررسی نحوه تقسیم . گردد بعدی اقدام و مالکیت سند

اموال مشاع به طرق مختلف تقسیم اشاره گردید که یکی از 

. همچنین بیان گردید که در استانواع تقسیم مال مشاع، افراز 

اعی اختلاف جهت افراز املاک مشاع، چنانچه بین شرکای مش

و املاک محل و دادگاه عمومی و حقوقی  اسنادثبتباشد، اداره 

محل وقوع ملک صلاحیت رسیدگی به درخواست افراز 

رادارند. بر اساس اصول، رسیدگی اولیه به هر دعوایی در 

صلاحیت مراجع قضایی است. این صلاحیت عام تا پیش از 

ود که با تصویب قانون افراز و فروش مال مشاع، برقرار ب

تصویب این قانون برخی از دعاوی افراز از صلاحیت مراجع 

قضایی خارج گردید و مراجع ثبتی از صلاحیت نسبی به 

دعاوی افراز برخوردار گردیدند. بر اساس ماده یک قانون افراز 

و فروش مال مشاع، افراز املاک مشاع که جریان ثبتی آن 

یا نشده باشد،  شدهثبت خاتمه یافته اعم از اینکه در دفتر املاک

موردتقاضای یک یا چند شریک باشد با واحد  کهیدرصورت

ثبتی محلی خواهد بود که ملک مزبور در حوزه آن واقع است. 

واحد ثبتی با رعایت کلیه قوانین و مقررات ملک موردتقاضا را 

نماید. البته هنوز بسیاری از دعاوی افراز در صلاحیت افراز می

جریان تثبیت املاک  برخلافمراجع قضایی است که این امر 

و املاک است،  اسنادثبتسازمان  بر عهدهکه وظیفه آن 

و املاک و  اسنادثبتبه تخصصی بودن باشد که باتوجهمی

ی مربوط به آن و تجربه نظام ثبتی و هایدگیچیپاراضی و 

پیشرفته شدن سند مالکیت و نقشه کاداستر و ثبت و ضبط 

 رسد.ای به نظر نمیاطلاعات تصمیم شایسته
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