
  

 
 

  تفكيك املاك ثبتي تحليل حقوقي
  هرمز عبداللهي

 چكيده
قوانين ومقررات تخصصي براي ايجاد رقابت ونظم و ترتيب امورضرورت دارد و قانون 
گذاران بايد باشناخت موانع اصلي ، قوانين پويا وهمسوبا تغييرات ارتباطي موردنياز جوامع 
و سازمانها را وضع نمايند تابتوان بعنوان يك سازمان پيشرو وكارآمد مطرح گردد و عمده 

راهبردي يك دستگاه يا سازمان ، تعامل پيوسته  با مجموعه سازماني و  ترين وظيفه مديران
ذينفعان ومحيط بيروني درجهت همسو سازي قوانين ومقررات وجهت ايجادانگيزه ، 

اين درحالي است كه از جمله مشكلاتي كه اكثر اداره هاي . همسويي و پذيرش مي باشد 
نيز مي بايست  "ي انساني كه عموماثبت اسنادواملاك باآن درگير هستند كمبود نيرو

متخصص به روز قوانين و مقررات وسيستم هاي نوين باشند ،  مي باشد كه دراين رابطه 
آموزش تخصصي موثرترين وسيله براي بروز شدن پرسنل مي تواندباشد و بديهي است كه 

اموال نقش وجايگاه سازمان ثبت اسنادواملاك در كشور قابل توجه مي باشدچراكه با كل 
و مالكيت غيرمنقول ومنقول آحاد مردم سروكاردارد كه اين خود نيازمند استفاده ازبهترين 
نيروهاي متخصص درحوزه هاي املاك واسناد و تكنولوژي روز مي باشد واين نيازمندي 
حكايت از اين دارد كه پروسه صدور اسنادمالكيت ، تركيبي از رسيدگي هاي شكلي 

بديهي است كه سپري كردن تشريفات  "كاملا. مي باشد  –ئي اداري و قضا -وماهوي  
واقعي وزمانبرجهت احرازمالكيت و صدورسند مالكيت باعث جلوگيري ازتالي فاسد 
وحصول آرامش وامنيت روحي رواني و ايجاد بهداشت قضائي و حقوقي خواهدشد و 

  . ورودي پرونده هاي اختلاف ملكي به دستگاه قضائي كاهش خواهديافت  
  املاك ثبتي، تفكيك، افراز، مال مشاع، تقسيم، قوانين ثبتي :واژگان كليدي

  وم انسانيــمايش ملي مطــالعات و پــژوهــش هــاي علمي علـه
  موسسه قانون يار  با حمايت معنوي دانشگاه آزاد اسلامي واحد كرمانشاه: نهاد برگزار كننده همايش

       4853-78864: شماره مجوز       دكتر بهنام اسدي     : سردبير علمي و مسئول برگزاري همايش
       2/803 ن: رده بندي كنگره       615/305:شماره مقاله      1397:شسال برگزاري هماي
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  كليات: بخش اول

اصطلاح تفكيك درحقوق جديد ايران پديد آمده و به مفهوم افراز و تقسيم نزديك 
لكن با آنها فرق دارد زيرا در افراز بايد حالت اشاعه وجود داشته باشد ولي در . است 

حالت اشاعه ضرورت ندارد بعبارت ساده تر در افراز تعداد مالكين مشاعي تفكيك وجود 
نفر بيشتر باشند ولي در تفكيك حتي يك نفر هم كه مالك ششدانگ ملكي باشد  2بايد از 

تفكيك در لغت  . مقدور باشد تفكيك نمايد  "مي تواند آن را به قطعات متعددي كه قانونا
عميد، حسن، فرهنگ . (دا كردن چيزي از چيز ديگربه معناي باز كردن، رها كردن و ج

هرگاه مالك يا مالكين مشاعي به شرط تراضي قصد انتزاع قسمت ).308،ص 1346عميد، 
با ارائه هايي از ملك خود را داشته باشند حسب تقاضا از طريق دفتر اسناد رسمي يا قسمت

ند و پس از بازديد محل نماي، به اداره ثبت محل وقوع ملك مراجعه مياستعلام تفكيك 
-صورت) درتفكيك آپارتمان (يا نماينده ) درتفكيك عرصه (  بردارتوسط نماينده و نقشه

گردد كه به مجلس حاوي مشخصات و حدود و حقوق ارتفاقي قطعات مفروزي تهيه مي
   . رسدو مالك يا مالكين ميحسب مورد  امضاء مأمورين ثبت 

 شرايط تفكيك املاك: بند اول

براي اين كه بتوان ملكي را تفكيك نمود بايد  ؛اشد بجريان ثبتي ملك خاتمه يافته   -1
جريان ثبتي آن ملك از لحاظ حدود و حقوق ارتفاقي خاتمه يافته و حدود و حقوق 
ارتفاقي آن تثبيت شده باشد يعني تحديد حدود به عمل آمده و مدت اعتراض بدون 

تراضي واصل گرديد تكليف نهايي برابر مقررات اعتراض سپري شود و در صورتي كه اع
    .مشخص گردد
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 4مطابق ماده   ؛ سند مالكيت عرصه مورد تقاضاي تفكيك صادر شده باشد -2

سازمان ثبت اسناد و  1389خرداد  17دستورالعمل نحوه صدور سند مالكيت جديد مصوب 
 383قانون ثبت و بند  154املاك كشور، ادارات ثبت با رعايت تكاليف مقرر در ماده 

مجموعه بخشنامه هاي ثبتي مبني بر حصول اطمينان از ختم عمليات ثبتي، پس از ثبت ملك 
مطابق  "كه عملا  .در دفتر املاك و صدور سند مالكيت، مبادرت به تفكيك ملك نمايند

  . گذشته نمي توان با شرط يك فوق وسه ذيل اقدام به تفكيك نمود 

تفكيك   صورتي كه مالك بيش از يكي باشد مالكين بايد با در: رضايت مالكين  -3
   .موافقت نمايند

ملك درتصرف مالك يامالكين باشد ؛ چنانچه درمحل پلاك موردتفكيك  -1
ياقسمتي ازآن درتصرف غير باشد ومدعي داشته باشد اقرب اينست كه از عمل تفكيك 

  . خودداري گردد 

كيكي اراضي ومستحدثات نحوه تنظيم وتحرير صورتمجلس تف: بخش دوم
    غيرآپارتماني

وافراز  و ( عرصه  صورتمجلس تفكيكي رير ققبل از تنظيم وت  ))الف      
، چنانچه ملك موانعي دارد برطرف گردد و توسط نماينده ثبت  )تفكيك آپارتمان 

مي  سپس  استعلامات وموافقت هاي مربوطه را حسب مورد از مراجع مربوطه اخذ نمايند
رياست محترم سازمان ثبت  29/01/1391-23511/91بايست مطابق بخشنامه شماره 

جهت كليه قطعات تفكيكي پلاك فرعي اختصاص ، مسئول بايگاني اسنادواملاك كشور 
دهد وازتخصيص پلاك باقيمانده براي آخرين قطعه تفكيكي خودداري نمايد وكليه 

چنانچه  "درصفحات جاري ثبت شود وضمناقطعات ازذيل ثبت اوليه خارج وباقيد موضوع 
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چندين مرحله تفكيك شده باشد ودرهرمرحله يكي ازقطعات پلاك باقيمانده  "ملكي قبلا
درنظرگرفته شده باشد لازم است براي پلاكهاي باقيمانده آخرين شماره فرعي ازپلاك 

   . ي باشدم... باقيمانده  "قيد شودكه پلاك اختصاصي قبلااصلي داده شود ودرتوضيحات 

    مقدمه صورتمجلس تفكيكي)) ب

 رتمجالس تفكيكي بايستي داراي مقدمه اي حاوي شماره دستور تاريخ ارجاع وص -1
تاريخ عزيمت به محل  ومربوطه ارسالي از دفترخانه اسنادرسمي شماره استعلام قيد  و 

وياقائم ملك ونام ونام خانوادگي نماينده ثبت ونقشه بردار ثبت وحضورمالك يا مالكين 
 . مقام قانوني آنها باذكر نام ونام خانوادگي 

. . درهمين مقدمه مي بايست شرح مجوزهاوموافقت هاي اخذشده از شهرداري و  -2
 . يابد   تقريرباذكر شماره وتاريخ آنها . 

وهمچنين تقريروگواهي گردد كه حدود مندرج درسندمالكيت صادره باوضعيت  -3
محل مطابقت دارد وتاييد شود قطعات تفكيكي درمحدوده سندمالكيت وحدودثبتي 

 . قراردارد 

عدم تعارض وتجاوز و جابجايي و لغزندگي وعدم مغايرت بامجاورين  "ومضافا -4
 .گواهي وتقريريابد  

   مالكيت)) ج 

وميزان مالكيت آنها وشماره پلاك ثبتي ملك مشخصات مالك يامالكين  دراين قسمت
مورد تفكيك وحتي الامكان آدرس محل وقوع ملك وشماره ثبت وصفحه وشماره 

  . دفتراملاك قيد گردد 

  . وحقوق ارتفاقي قيد مي گردد ملك بطوركامل جهات اربعه ودرادامه حدوداوليه 
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  مشخصات قطعات تفكيكي ))  د  

دراين مرحله ششدانگ نوع ملك قطعه تفكيكي با شماره پلاك فرعي تخصيص يافته و 
  . حدودكامل جهات اربعه وحقوق ارتفاقي قيد مي گردد 

باعنايت به اجراي كاداستر وتثبيت موقعيت فعلي حدوداربعه ملك دربانك : نكته * 
عقب نشيني  كاداستر چنانچه ملك مورد تفكيك دراجراي طرحهاي شهرسازي وشهرداري

آئين نامه قانون  45اعمال مقررات ماده به لحاظ اهميت تثبيت واقعي مي بايست شده باشد 
. وقطعات تفكيكي مي بايست پس ازكسر عقب نشيني تقريريابد  ثبت صورت پذيرد 

اجراي عقب نشيني موكول به زمان بازسازي وآينده شده چنانچه بموجب نامه شهرداري 
باشد حدودومساحت وضع موجود باتوضيح مقدار عقب نشيني ومساحت آن پس 

  . ازبازسازي درج مي گردد 

واتمام قطعات ، نام ونام خانوادگي نماينده  پس ازتقرير حدود قطعات تفكيكي))ه 

ونام خانوادگي مالك يامالكين يا نماينده  ثبت  و نام ونام خانوادگي نقشه بردارثبت  و نام
  . ، مي بايست قيد شود قانوني آنها  

، آخرصورتمجلس  چنانچه مالك پلاك موردتفكيك بيش ازيك نفرباشد))و 
اي كه استعلام تفكيكي را به واحد ثبتي ارسال رونوشت به دفترخانه اسنادرسمي تفكيكي 

نسبت به تنظيم تقسيم ... و مقررات وبخشنامه هارعايت  با داشته است عطف داده مي شود تا
يك نسخه تقسيم نامه تنظيمي  و نماينداقدام هريك از مالكين تعيين حصه اختصاصي  نامه و

ومالكين راجهت دريافت سندمالكيت به اداره محل ارسال اسناد مالكيت / سند را به همراه 
    . وقوع ملك هدايت نمايند 

  :فوق الذكر ، قيد موارد زير لازم مي باشد  كليه مواردپس ازتقرير وقيد ))ز 
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 و قيد نام ونام خانوادگي رئيس ثبت .....      قيد عنوان رئيس اداره ثبت اسنادواملاك  

تنظيمي ممضي به امضاء  صورتمجلس تفكيكيپس از گواهي هاي ذيل الذكر )) ح 
رئيس اداره ثبت يا شخصي كه حق امضاء دارد مي گردد وجهت اجراء اعلام و ارسال مي 

  . شود 

  :  مذكور هاي گواهي 

 .  گواهي مسئول بايگاني مبني بر عدم ضبط اوراق ناظبتي  -1

 .  گواهي مسئول بازداشتي مبني بر عدم پبشينه بازداشتي و بند ز  -2

 .   مبني بر وجود مالكيت مالك يا مالكينگواهي مسئول دفتراملاك  -3

 .  گواهي حسابداري مبني بر دريافت پنج درصد حق تفكيكي  -4

  نحوه تفكيك پلاكهايي كه در رهن ووثيقه قرار دارند : بخش سوم

تفكيك املاك و رقباتي كه در رهن مي باشند ممكن نيست مگر با موافقت رهن گيرنده 
آن با مقررات كه در اينصورت ضمن توضيح كامل صورتمجلس تفكيكي به رهن  و انطباق

بودن قطعاتي كه در رهن قرار داند اقدام به تفكيك شود و بهتر است كه اقرار نامه رسمي 
بين راهن و مرتهن درخصوص تغييراتي كه درحدود مورد رهن بوجود آمده بعد 

فكيكي جديد تنظيم گردد تا از جهت ازصورتمجلس تفكيكي با اشاره به حدود قطعات ت
  .صدور اجرائيه سند رهني درآينده مواجه با اشكال نشود 

تفكيك عرصه مسكوني در لازم مستندات  و مجوزها وقوانين: بند اول
  : وزراعي وباغي 

دادگاهها وادارات ثبت اسناد واملاك بايد طبق  " : اصلاحي قانون ثبت  154ماده * 
نقشه تفكيكي كه به تائيد شهرداري محل رسيده باشد نسبت به افراز وتفكيك كليه اراضي 
واقع در محدوده شهرها وحريم آنها اقدام نمايند وشهرداريها مكلفند براساس ضوابط طرح 
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به نقشه ارسالي از ناحيه  جامع تفصيلي يا هادي و ديگر ضوابط مربوط به شهرسازي نسبت

دادگاه يا ثبت ظرف دو ماه اظهارنظر ونظريه كتبي را ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال 
كننده اعلام دارند درغير اينصورت دادگاهها وادارات ثبت نسبت به افراز وتفكيك راسا 

لك يا هرگاه نسبت به ملكي از طرف ما” : قانون ثبت  150ماده * " .اقدام خواهند نمود 
قائم مقام او تقاضاي تفكيك شود اين تقاضا به اداره ثبت ارسال مي گردد و در تقاضانامه 

تفكيك بر اساس ارزش معاملاتي روز تعيين شود و هزينه تفكيكي از  بايد ارزش مورد
مبناي وصول هزينه تفكيك . بر اساس مبلغ مزبور قبلا پرداخت گردد طرف ذينفع

بود هر چند بهاي معامله بيش از ارزش معاملاتي روز  معاملاتي روز خواهد ارزش
   : مجموعه بخشنامه هاي ثبتي 383 رديف يك بند*  ”.باشد

ادارات ثبت مكلفند در موقع تفكيك اراضي محدوده قانوني شهر و حريم آن عمل  
اصلاحي قانون ثبت طبق نقشه اي انجام دهند كه  154تفكيك و افراز را در اجراي ماده 

   .قانون اصلاحي شهرداريها به تصويب شهرداري رسيده باشد 101س ماده براسا

  : آن  2و  1اصلاحي قانون شهرداري وتبصره هاي  101ماده  * 

ادارات ثبت اسناد و املاك و حسب مورد دادگاهها موظفند در موقع دريافت  =101ماده
سوي مالكين، عمل تقاضاي تفكيك يا افراز اراضي واقع در محدوده و حريم شهرها، از 

اي انجام دهند كه قبلاً به تأييد شهرداري مربوط رسيده  تفكيك يا افراز را براساس نقشه
اي كه مالك براي تفكيك زمين خود تهيه نموده و جهت تصويب در قبال  نقشه. باشد

نمايد، بايد پس از كسر سطوح معابر و قدرالسهم شهرداري  رسيد، تسليم شهرداري مي
دمات عمومي از كل زمين، از طرف شهرداري حداكثر ظرف سه ماه تأييد و مربوط به خ

تكليف از سوي شهرداري  بعد از انقضاء مهلت مقرر و عدم تعيين  .كتباً به مالك ابلاغ شود
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دادگاه با رعايت . تواند خود تقاضاي تفكيك يا افراز را به دادگاه تسليم نمايد مالك مي
هاي عمومي با أخذ نظر كميسيون  معابر، شوارع و سرانه حداكثر نصابهاي مقرر در خصوص

حداكثر ظرف ) 5(كميسيون ماده    .نمايد ، به موضوع رسيدگي و اتخاذ تصميم مي)5(ماده 
در صورت عدم ارسال پاسخ در مدت فوق، . دو ماه بايد به دادگاه مذكور پاسخ دهد

، به موضوع  وابط و مقرراتدادگاه با ملاحظه طرح جامع و تفصيلي در چهارچوب ساير ض
    .نمايد رسيدگي و رأي مقتضي صادر مي

ـ رعايت حدنصابهاي تفكيك و ضوابط و مقررات آخرين طرح جامع و  1تبصره
ها و  نامه ، آيين ، ضوابط تفصيلي مصوب در محدوده شهرها و همچنين رعايت حدنصابها

هاي  تهيه و تأييد كليه نقشه ، در دستورالعملهاي مرتبط با قوانين از جمله قوانين ذيل
   :تفكيكي موضوع اين قانون توسط شهرداريها الزامي است

   1366قانون زمين شهري مصوب سال) 15(و ) 14(ـ مواد

فروش و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي امر مسكن به شركتهاي  ـ قانون منع
   1381تعاوني مسكن و ساير اشخاص حقيقي و حقوقي مصوب سال 

 و اصلاحات بعدي آن  1374ـ قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها مصوب سال 

ـ قانون جلوگيري از خردشدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني ـ اقتصادي 
   .  بعدي آن واصلاحات1385مصوب سال 

  قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران و اصلاحات بعدي آن) 5(ـ ماده 

قانون زمين شهري مصوب ) 11(ماده ) 1(ـ در مورد اراضي دولتي، مطابق تبصره 2تبصره
  .اقدام خواهدشد 1366سال 
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شده  ـ هرگونه تخلف از موضوع اين قانون در تفكيك يا افراز اراضي، جرم تلقي 5تبصره

ار و متخلفين، طبق قانون مجازات اسلامي و قانون تخلفات اداري تحت پيگرد قانوني قر
  ))   .خواهندگرفت

 : مجموعه بخشنامه هاي ثبتي 380بند*

درموارديكه مالك اعيان قصد خريد عرصه زير بنا را داشته باشد و تحديد = 380بند       
حدود اعيان هم عملي شده باشد در تفكيك عرصه اقدام و پس از انجام تشريفات مقرر 

بديهي است عرصه تابع حدود اعيان خواهد انتقال در صدور سند مالكيت اقدام بنمائيد ، 
  .بود و انجام تفكيك عرصه مزبور نياز به احتياجي به جلب نظر شهرداي ندارد

و واگذاري اراضي فاقد كاربري مسكوني براي امر مسكن به  قانون منع فروش* 
  .1381 /06/05مسكن و ساير اشخاص حقيقي و حقوقي مصوب  شركتهاي تعاوني

ادارات ثبت اسناد و املاك موظفند  =5ماده:  قانون عبارتند از  اين 6و 5مواد ( 
هاي تفكيك اراضي و املاك و انجام قانوني مراحل  هاي زير را در مورد تهيه نقشه تأييديه

 : تفكيك، به شرح زير اخذ نمايند

شهر و حريم شهر از رعايت ) قانوني(تفكيك اراضي و املاك در داخل محدوده  -الف
  . طرحهاي جامع و هادي شهري از شهرداري مربوطمصوبات 

تفكيك اراضي و املاك واقع در خارج از حريم شهرها از نظر رعايت كاربري و  -ب
اي و در صورت عدم تهيه طرح براي ناحيه موردنظر، از نظر  ضوابط طرحهاي جامع ناحيه

سيسات در خارج از نامه مربوط به استفاده از اراضي و احداث بنا و تأ رعايت ضوابط آئين
و اصلاحات بعدي آن، از ) هيأت وزيران 1355مصوب (محدوده قانوني و حريم شهرها 
  . سازمان مسكن و شهرسازي استان
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هاي مربوط بنياد مسكن  در داخل محدوده روستاها مرجع تهيه و تأييد نقشه -تبصره
  . انقلاب اسلامي است

، افراز، صدور سند و تغيير كاربري   ادي، تفكيكهر نوع نقل و انتقال اعم از رسمي و ع - 6ماده
. در مورد زمينهاي موضوع اين قانون، بدون رعايت مفاد اين قانون و مقررات مربوط ممنوع است

ربط، مسؤول جبران خسارات  در صورت تخلف، متخلفان از جمله هيأت مديره شركت تعاوني ذي
دولت و اعضاي شركتهاي تعاوني مسكن وارد شده به اشخاص حقيقي و حقوقي، شهرداريها، 

  ). باشند مي

قانون جلوگيري از خرد شدن اراضي كشاورزي و ايجاد قطعات مناسب فني،   * 
  21/11/1385اقتصادي مصوب 

  31/03/1374قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها مصوب  *  

اسلامي كشور و قانون تشكيلات، وظايف و انتخابات شوراهاي  69ماده  10بند  *
 06/07/1382انتخاب شهرداران اصلاحي

  آئين نامه اجرائي آن  40قانون زمين شهري و ماده  11ماده *       

اساسنامه بنياد مسكن انقلاب اسلامي مصوب  7آئين نامه اجرايي ماده  2بند  *
1369/09/17 

درمورد تفكيك اراضي  غير دولتي داخل در محدوده قانوني : بند دوم   
 :  شهر ها و حريم آن

درصورت شمول مالك مدارك ) داير و باير(بايستي از جهت مشخص شدن نوع ملك 
ماده 10ين نامه اجرائي قانون زمين شهري ارائه و يا در اجراي بند ئآ18مندرج در ماده 
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استعلام تا پس از  راه وشهرسازي آيين نامه مزبور براي تعيين نوع ملك مراتب از اداره 19

  .مشخص شدن نوع ملك بشرح بندهاي بعدي اقدام گردد 

قبول تقاضاي ثبت زمينهاي موات از اشخاص مطلقاً ممنوع  : مذکور  ١٩ماده  ١٠بند  (
است و ادارات ثبت مكلفند قبل از پذيرش ثبت زمينها به نام اشخاص و ادامه تشريفات 

و تفكيك زمينها، موافقت كتبي وزارت مسكن و زمينهاي ثبت شده و افراز و تقسيم  ثبتي
 ). شهرسازي را اخذ نمايد

اصلاحي قانون 154قانون شهرداريها و ماده اصلاحي  101مراتب از جهت اجراي ماده  
مجموعه بخشنامه هاي ثبتي از شهرداري محل و در اجراي ماده 383ثبت بالحاظ بند 

آن بمنظور موافقت با تبديل و تغيير  آيين نامه اجرائي24قانون زمين شهري و ماده 14
كاربري و طرح آماده سازي از مسكن و شهرسازي استعلام و تفكيك با موافقت و تصويب 

  . هردو مرجع صورت مي گيرد

تبديل و تغيير كاربري، افزار و تقسيم و تفكيك باغات و = قانون مذكور  14ماده  ((
با رعايت ضوابط و   -اين قانون 2اراضي موضوع ماده  -اراضي كشاورزي و يا آيش 

  .مقررات وزارت مسكن و شهرسازي و مواد اين قانون بلااشكال است

مالكيت زمينهاي داير و باير اعم از حقيقي و حقوقي كه   =آئين نامه مذكور  24ماده 
قانون، مجوز تبديل و تغيير كاربري زمين خود را از وزارت مسكن ) 15(و ) 14(طبق مواد 

اند و قصد تفكيك يا افراز يا تقسيم اراضي خود را دارند، موظفند  اخذ كرده شهرسازي و
همراه با برآورد  سازي هاي اجرايي آماده نقشه تفكيكي زمينهاي خود را به ضميمه طرح

  )).نمايند هاي مربوط به ادارات كل مسكن و شهرسازي محل، ارائه هزينه
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سازي اراضي متعلق به نهادها و ارگانها و  قابل ذكر است با توجه به دستور العمل آماده 
تعاونيها و اشخاص حقيقي و حقوقي در كليه شهرها و شهركها ي كشورپلاكهايي كه تا 
يكهزار متر مربع مساحت داشته و متعلق به يك مالك باشد و يا تا سه هزار متر مربع و متعلق 

 "مستقيما )تر مربع نباشد مشروط بر اينكه سهم هريك بيش از يكهزار م(به مالكين مشاعي 
 .ازطرف شهرداري قابل نفكيك است و نيازي به استعلام ازمسكن و شهرسازي نمي باشد 

  : انواع تفكيك اعيان: بخش چهارم

تفكيك آپارتمان توسط اداره ثبت و با استناد به گواهي پايان : تفكيك آپارتماني * 
تقاضاي  آنهايا وكيل قانوني يامالكين مالك . كار ساختمان  تفكيك صورت مي گيرد

تنظيم مي شود از طريق يكي از دفاتر  )استعلام تفكيك (  تفكيك را كه در فرم مخصوص
 "ضمنا.  اسناد رسمي به پيوست تصوير مصدق گواهي پايان كار به اداره ثبت ارائه مي دهد
به نقشه  ترسيم نقشه تفكيكي آپارتمان مطابق سياست برون سپاري فعاليت هاي سازمان ثبت

عرصه  ، فلذا متقاضي پس از اخذ سي دياست  برداران سازمان نظام مهندسي تفويض شده
پلاك خويش ازاداره ثبت محل وقوع ملك  مراتب را به نظام مهندسي ارائه سپس نقشه 

مالك ( بردار سازمان نظام مهندسي با تطبيق پايانكار با آپارتمان ساخته شده توسط متقاضي 
ه مفاد شيوه نامه اجرايي نحوه برداشت وترسيم نقشه تفكيك آپارتمان موضوع و باتوجه ب) 

راتهيه وممهور به مهر  تفكيكي آپارتمان  ، نقشه هاي  مجموعه بخشنامه هاي ثبتي  920كد 
نظام مهندسي ومهر مهندسي خويش وممضي نمودن طي نامه اي توسط نظام مهندسي به 

ردد تاتوسط نقشه برداركاداستر اداره ثبت در اداره ثبت محل وقوع ملك ارسال مي گ
بانك كاداستر تعريف وسپس به نماينده اداره ثبت ارائه مي گردد تا نماينده ضمن مراجعه 

 وپايانكار ازنظر حقوقي وانطباق محدوده پلاك با محدوده سند مالكيت "صرفامحل به 
ي با نقشه بردار نظام تهيه وتنظيم نقشه هاي تفكيكي آپارتمان مسئوليتكنترل نموده و
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وچنانچه ازنظر انطباقات فوق اختلافي نباشد نماينده ثبت مبادرت به  مهندسي مي باشد

تنظيم صورتمجلس تفكيكي مي نمايد وصورتجلسات توسط نماينده ثبت ومالك يامالكين 
صورت  ثبت هراداممضي مي گردد وارزيابي قطعات تفكيكي توسط نقشه برداروارزياب 

مي پذيرد وجهت امضاء نزد رئيس واحدثبتي ارسال مي گردد ودرصورتي كه ايرادي 
طي نامه اداري به سازمان نظام  "درنقشه ترسيمي مشاهده گردد مراتب جهت رفع نقص كتبا

مهندسي شهرستان عودت داده مي شود تا نسبت به اصلاح ورفع نقص اقدام گردد وبه ثبت 
توسط آپارتمان  دآوري مي باشد كه تنظيم صورتمجلس تفكيكيلازم به يا . اعاده گردد 

سازمان  20/05/1382 – 14219/41/1نماينده ثبت مطابق دستورالعمل تفكيكي شماره 
و بادرنظرگرفتن  ) مجموعه بخشنامه هاي ثبتي  671كد ( محترم ثبت اسنادواملاك كشور 

  . يرد قانون تملك آپارتمانها وآئين نامه اجرائي آن صورت مي گ

تفكيك املاكي  كه در : نحوه تفكيك پلاكهايي كه در رهن ووثيقه قرار دارند
رهن مي باشند ممكن نيست مگر با موافقت رهن گيرنده و انطباق آن با مقررات كه در 
اينصورت ضمن توضيح كامل صورتمجلس تفكيكي به رهن بودن قطعاتي كه در رهن قرار 

است كه اقرار نامه رسمي بين راهن و مرتهن درخصوص  دارند اقدام به تفكيك شود و بهتر
مورد رهن بوجود آمده بعد ازصورتمجلس تفكيكي با اشاره به قطعات  رتغييراتي كه د

  .تفكيكي  تنظيم گردد تا از جهت صدور اجرائيه سند رهني درآينده مواجه با اشكال نشود 

     :  آپارتماننحوه تنظيم وتحرير صورتمجلس تفكيكي       

تفكيك آپارتمان توسط اداره ثبت و با استناد به گواهي پايان كار ساختمان  ))  الف    
تقاضاي تفكيك را كه در  آنهايا وكيل قانوني يامالكين مالك . تفكيك صورت مي گيرد

تنظيم مي شود از طريق يكي از دفاتر اسناد رسمي به  )استعلام تفكيك (  فرم مخصوص
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ترسيم نقشه  "ضمنا.  پيوست تصوير مصدق گواهي پايان كار به اداره ثبت ارائه مي دهد
تفكيكي آپارتمان مطابق سياست برون سپاري فعاليت هاي سازمان ثبت به نقشه برداران 

عرصه پلاك  اخذ سي دي ، فلذا متقاضي پس ازاست  سازمان نظام مهندسي تفويض شده
خويش ازاداره ثبت محل وقوع ملك  مراتب را به نظام مهندسي ارائه سپس نقشه بردار 

و ) مالك ( سازمان نظام مهندسي با تطبيق پايانكار با آپارتمان ساخته شده توسط متقاضي 
كد باتوجه به مفاد شيوه نامه اجرايي نحوه برداشت وترسيم نقشه تفكيك آپارتمان موضوع 

راتهيه وممهور به مهر  تفكيكي آپارتمان  مجموعه بخشنامه هاي ثبتي  ، نقشه هاي  920
نظام مهندسي ومهر مهندسي خويش وممضي نمودن طي نامه اي توسط نظام مهندسي به 
اداره ثبت محل وقوع ملك ارسال مي گردد تاتوسط نقشه برداركاداستر اداره ثبت در 

نماينده اداره ثبت ارائه مي گردد تا نماينده ضمن مراجعه بانك كاداستر تعريف وسپس به 
ازنظر حقوقي وانطباق محدوده پلاك با محدوده سند مالكيت وپايانكار  "به محل صرفا

كنترل نموده ومسئوليت تهيه وتنظيم نقشه هاي تفكيكي آپارتماني با نقشه بردار نظام 
ي نباشد نماينده ثبت مبادرت به مهندسي مي باشد وچنانچه ازنظر انطباقات فوق اختلاف

تنظيم صورتمجلس تفكيكي مي نمايد وصورتجلسات توسط نماينده ثبت ومالك يامالكين 
ممضي مي گردد وارزيابي قطعات تفكيكي توسط نقشه برداروارزياب اداره ثبت صورت 
مي پذيرد وجهت امضاء نزد رئيس واحدثبتي ارسال مي گردد ودرصورتي كه ايرادي 

طي نامه اداري به سازمان نظام  "رسيمي مشاهده گردد مراتب جهت رفع نقص كتبادرنقشه ت
مهندسي شهرستان عودت داده مي شود تا نسبت به اصلاح ورفع نقص اقدام گردد وبه ثبت 

لازم به يادآوري مي باشد كه تنظيم صورتمجلس تفكيكي آپارتمان توسط .  اعاده گردد 
سازمان  20/05/1382 – 14219/41/1كيكي شماره نماينده ثبت مطابق دستورالعمل تف
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و بادرنظرگرفتن )  مجموعه بخشنامه هاي ثبتي  671كد ( محترم ثبت اسنادواملاك كشور 

  . قانون تملك آپارتمانها وآئين نامه اجرائي آن صورت مي گيرد 

  :   مقدمه صورتمجلس تفكيكي)) ب       

صورتمجالس تفكيكي بايستي داراي مقدمه اي حاوي شماره دستور تاريخ ارجاع   -5
و قيد  شماره استعلام ارسالي از دفترخانه اسنادرسمي مربوطه و تاريخ عزيمت به محل 
ملك ونام ونام خانوادگي نماينده ثبت وحضورمالك يا مالكين وياقائم مقام قانوني آنها 

 . باذكر نام ونام خانوادگي 

شماره پايانكار وشماره نامه ارسالي ازنظام مهندسي كه همين مقدمه مي بايست در -6
 . تقرير يابد  نقشه هاي آپارتماني را ارسال داشته است 

وهمچنين تقريروگواهي گردد كه حدود مندرج درسندمالكيت صادره باوضعيت  -7
ي محل مطابقت دارد وتاييد شود قطعات تفكيكي درمحدوده سندمالكيت وحدودثبت

 . قراردارد 

عدم تعارض وتجاوز و جابجايي و لغزندگي وعدم مغايرت بامجاورين  "ومضافا -8
 .گواهي وتقريريابد  

  : مالكيت )) ج 

دراين قسمت مشخصات مالك يامالكين وميزان مالكيت آنها وشماره پلاك ثبتي ملك 
مورد تفكيك وحتي الامكان آدرس محل وقوع ملك وشماره ثبت وصفحه وشماره 

  . ومحدويت هاي دفتراملاك نيز چنانچه وجود دارد قيد مي گردد  . تراملاك قيد گردد دف

  : مشاعات ومشتركات مشخصات ))  د 

  )محدوده اربعه عرصه ( عرصه  -1
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 . باقيدمساحت  حياط مشاعي -2

وديگرمشاعات وستون ها درهرطبقه باقيدمساحت   ها و راه پله ها داكت -3
 ومشركات احتمالي ديگر 

 .پشت بام  -4

زمين زيربنا، خواه متصل به بنا باشد يا بنا به وسيله پايه : بطوركلي مشركات عبارتنداز ( 
تاسيسات قسمت هاي مشترك ساختمان از قبيل چاه آب، پمپ،   . روي آن قرار گرفته باشد

منبع آب، مركز حرارت و تهويه، رخت شويخانه، تابلوهاي برق، كنتورها، تلفن مركزي، 
تمان، اطاق سرايدار در هر قسمت بنا كه واقع باشد، دستگاه آسانسور و انبار عمومي ساخ

محل آن، برق، تلفن، حرارت مركزي، تهويه مطبوع، گاز، نفت هواكش ها، لوله هاي 
بخاري، گذرگاههاي زباله و محل جمع آن و غيره اسكلت ساختمانها، درها و پنجره ها، 

بام و كليه . ت هاي اختصاصي قرار گرفته استراهروها ، پله ها ، پاگردها كه خارج از قسم
نماي . تاسيساتي كه براي استفاده عموم شركا و حفظ بنا در آن احداث گرديده است

خارجي ساختمان، محوطه ساختمان، باغ و پاركها كه جنبه استفاده عمومي دارد و در 
  . ) قسمتهاي اختصاصي سند ثبت نشده باشد

  :قسمتهاي اختصاصي ) ه 

ودراين قسمت تقريرمي شامل تعداد دستگاه هاي آپارتماني مي گردد  "كه عموما
وآئين نامه اجرائي آن به  گرددكه هريك از قسمتهاي مذكور طبق قانون تملك آپارتمانها

قدرالسهم ازعرصه وسايرمشاعات ومشتركات سهيم مي باشد وعمليات تفكيك درمحدوده 
   . مورد گواهي قرارمي گيرد سندمالكيت انجام وعدم تداخل وتعارض 

  : مشخصات آپارتمانها ) و 
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7
با قيد پلاك فرعي ... ششدانگ هردستگاه آپارتمان يا تجاري ها ودراين قسمت 

نانچه تراس مسقف ياتراس چو – طبق دستورالعمل تخصيص پلاك فرعي - اختصاصي 
تقريروقيد  ثبتيمجموعه بخشنامه هاي    671به كيفيت كد  داشته باشد  غيرمسقف يابالكن

وسپس حدود آپارتمان باتعيين كف وسقف اشتراكي تقرير مي يابد ودرقسمت مي گردد 
مي بايست ، جمله  بقدرالحصه ازمشتركات وسايرمشاعات برابرقانون تملك حقوق ارتفاقي 

  . آپارتمانها وآئين نامه اجرائي آن ، قيد شود 

  :مشخصات انباريها ) ز 

مي بايست مالك  موردتفكيك داراي انباري يا انباري هاي مي باشدساختمان چنانچه 
يامالكين با درخواست وتقاضاي كتبي اختصاص هرانباري را به واحدهاي تفكيكي اعياني 

تقاضاي كتبي هريك مشخص نمايند وباتوجه به اين درخواست باقيد شماره وتاريخ 
  . ازانباري ها باحدود مربوطه تقريريابد 

ختمان فاقد انباري باشد ، نماينده ثبت مي بايست كلمه فاقد انباري را دراين وچنانچه سا
  . قسمت تقرير نمايد 

  : مشخصات پاركينگها ) ح 

نانچه ساختمان موردتفكيك داراي پاركينگ يا پارگينگ هاي مي باشد مي بايست چ
مالك يامالكين با درخواست وتقاضاي كتبي اختصاص هرپارگينگ را به واحدهاي 
تفكيكي اعياني مشخص نمايند وباتوجه به اين درخواست باقيد شماره وتاريخ تقاضاي 

  . كتبي هريك ازپاركينگ ها باحدود مربوطه تقريريابد 

را  پاركينگباشد ، نماينده ثبت مي بايست كلمه فاقد  پاركينگوچنانچه ساختمان فاقد 
  . دراين قسمت تقرير نمايد 
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باعنايت به اجراي كاداستر وتثبيت موقعيت فعلي حدوداربعه ملك دربانك : نكته * 
كاداستر چنانچه ملك مورد تفكيك دراجراي طرحهاي شهرسازي وشهرداري عقب نشيني 

آئين نامه قانون  45شده باشد به لحاظ اهميت تثبيت واقعي مي بايست اعمال مقررات ماده 
نامه شهرداري اجراي عقب نشيني موكول به زمان  چنانچه بموجب. ثبت صورت پذيرد 

بازسازي وآينده شده باشد حدودومساحت وضع موجود باتوضيح مقدار عقب نشيني 
  . ومساحت آن پس ازبازسازي درج مي گردد 

پس ازتقرير صورتمجلس تفكيكي واتمام آپارتمانها، نام ونام خانوادگي نماينده  و ))ط 
  . الكين يا نماينده قانوني آنها  ، مي بايست قيد شود نام ونام خانوادگي مالك يام

چنانچه مالك پلاك موردتفكيك بيش ازيك نفرباشد ، آخرصورتمجلس تفكيكي ))ي 
رونوشت به دفترخانه اسنادرسمي اي كه استعلام تفكيكي را به واحد ثبتي ارسال داشته 

سبت به تنظيم تقسيم نامه و ن... است عطف داده مي شود تا با رعايت مقررات وبخشنامه ها و
تعيين حصه اختصاصي هريك از مالكين اقدام نمايند و يك نسخه تقسيم نامه تنظيمي را به 

اسناد مالكيت ارسال ومالكين راجهت دريافت سندمالكيت به اداره محل وقوع / همراه سند 
  .   ملك هدايت نمايند 

  :وارد زير لازم مي باشد پس ازتقرير وقيد كليه موارد فوق الذكر ، قيد م))ك 

 و قيد نام ونام خانوادگي رئيس ثبت .....      قيد عنوان رئيس اداره ثبت اسنادواملاك  

پس از گواهي هاي ذيل الذكر صورتمجلس تفكيكي تنظيمي ممضي به امضاء )) ل 
رئيس اداره ثبت يا شخصي كه حق امضاء دارد مي گردد وجهت اجراء اعلام و ارسال مي 

   .شود 

  :  مذكور  هاي گواهي
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 . گواهي مسئول بايگاني مبني بر عدم ضبط اوراق ناظبتي   -1

 . گواهي مسئول بازداشتي مبني بر عدم پبشينه بازداشتي و بند ز   -2

 . گواهي مسئول دفتراملاك مبني بر وجود مالكيت مالك يا مالكين   -3

 . گواهي حسابداري مبني بر دريافت پنج درصد حق تفكيكي   -4

دستورالعمل تفكيك آپارتمانها موضوع قسمت  الف  نگاهي به : بخش پنجم
  مجموعه بخشنامه هاي ثبتي   671كد  

به منظور ايجاد وحدت رويه در تفكيك آپارتمانها در كليه واحدهاي ثبتي دستورالعمل 
بند جهت ابلاغ به واحدهاي ثبتي تابعه آن استان به پيوست  30تفكيك آپارتمانها در 

  . ارسال مي گردد

آنچه بايد توجه داشت اين است كه اين ضوابط هنگامي كار سازوثمربخش خواهد بود 
  . اقايان مديران كل استانها برنحوه اجراي آن نظارت مستمر ودقيق اعمال نمايند كه

اميد است با رعايت كامل نكات ذيل و اجراي كامل دستورالعمل صادره مشكلات و 
   :ر تفكيك آپارتمانها مرتفع گرددموانع موجود در ام

پذيرش درخواست تفكيك از طريق دفاتر اسناد رسمي همراه با گواهي مصدق شده  -1
پايان كار بوسيله مالك يا قائم مقام وي تسليم رئيس واحد ثبتي يا مسئول مربوطه مي 

  . افراد غير صالح حق تسليم درخواست را ندارند.شود

مسئوليت رئيس واحد ثبتي از بين كارمندان شاغل و مجرب  متصدي دفتر اوقات كه با -2
ومورد اعتماد تعيين مي گردد مكلف است با رعايت دقيق نوبت ومراعات كامل حق تقدم 
 پس از تعيين وقت بازديد وثبت آن در دفتر فيش مربوطه را صادر و به متقاضي تسليم نمايد

.  
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همچنين مدارك لازم براي امر  ضوابط تفكيك آپارتمانها به ويژه رئوس آن و -3
تفكيك آپارتمان به نحوي كه براي مراجعين قابل درك باشد اجماعا از طريق تابلو 

آگاهي مراجعين برسد و رعايت نوبت براساس زمان مراجعه مردم  اعلانات واحد ثبتي به
  . جزء اصول مسلم قرار گيرد

پرونده ها را از بايگاني اخذ به متصدي دفتر اوقات يك روز قبل از موعد تعيين شده   -4
ضميمه درخواست هاي واصله نزد مسئول اداره ارسال مي دارد تا با توجه به نوبت ومتناسب 
با حجم كار نسبت به تعيين نماينده ونقشه بردار اقدام وپرونده ها را ارجاع دهد و نام و نام 

  .خانوادگي و سمت متصديان اقدام رادر دفتر اوقات منعكس نمايد

متصدي تعيين وقت هنگام بررسي تقاضا با توجه به تعداد واحدهاي مسكوني و اداري  -5
و تجاري قيد شده در پايان كار حتي المقدور تعداد پرونده متناسب براي يك روزكاري 
درنظر بگيرد كه انجام نقشه برداري آنها ميسر باشد و با توجه به مشكل اياب و ذهاب و امر 

ر كلان شهرها موجب مراجعه مجدد مراجعين ، نمايندگان و نقشه برداران ترافيك به ويژه د
  . به محل نگردد

ماينده و نقشه بردار پس از بازديد از محل وقوع ساختمان و تطبيق محدوده پلاك ن -6
ثبتي و گواهي پايان كار صادره با وضع موجود محل چنانچه مانعي براي انجام تقاضا نباشد 

در صورتيكه به دليل كثرت . اري ساختمان در همان روز اقدام نمايد نسبت به نقشه برد
واحدهاي آپارتماني نياز به زمان بيشتري باشد مراتب را ضمن تهيه گزارش با ذكر مقدار 
كاري كه انجام شده و مدت زماني كه براي انجام بقيه كار لازم است به مسئول واحد ثبتي 

ارش را كافي دانست و تاييد كند اجازه ادامه كار را اعلام نمايد مسئول اداره چنانچه گز
  . براي يك يا روزهاي بعد صادر خواهد نمود
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نماينده يا نقشه بردار ثبت حق ندارد به هيچ علتي موجب بايگاني شدن پرونده قبل از   -7

ختم عمليات تفكيكي گردد مگر اينكه گزارش كار را تهيه وتسليم نموده مسئول اداره 
بي دائر بر بايگاني نمودن پرونده را صادر نمايد وبايگاني شدن پرونده به دلائل دستور كت

  . غير موجه مسئوليت شديد خواهد بود

همكاران نقشه بردار بايد در موقع برداشت و تعيين طول ابعاد مفروزات ساختمان   -8
هرگونه بي نهايت دقت را در اندازه گيري ها نموده به ويژه از لحاظ محاسبه مساحت از 

دقتي و مسامحه دراين مورد كه موجب تضييع حق مالك يا مالكين آپارتمانها ويا خريداران 
مسئولين واحدهاي ثبتي در اين مورد مسئوليت مستقيم . پرهيز نمايند  بعدي خواهد شد ،

داشته ودرصورت مشاهده اين گونه تخلفات بايد بدون هيچگونه اغماض ضمن معرفي 
  . ن مراتب را گزارش نمايد درغير اين صورت شخصا مسئول خواهند بودمختلف يا متخلفي

رياست محترم سازمان ثبت  12/04/1390 – 66944/90مطابق بخشنامه شماره : نكته * 
اسنادواملاك كشور به واحدهاي ثبتي تكليف شده است كه ؛ من بعد پس از ارائه پايانكار 
و فايل نقشه تفكيكي ممهوربه مهرمهندس ذيصلاح وموردتاييد سازمان نظام مهندسي 

انها اقدام ت ارائه شده ، نسبت به تفكيك آپارتملاعاساختمان واحراز صحت مستندات واط
دستورالعمل فوق كه درارتباط باتهيه نقشه تفكيكي  8و  6نمايند و آن قسمت از بندهاي 

  .   است ، ملغي اعلام شده است 

 671موضوع قسمت  ب   كد  دستورالعمل تفكيك آپارتمانها : بخش ششم
 مجموعه بخشنامه هاي ثبتي  

رويه واحدي معمول نمي باشد و نظر به اينكه درادارات ثبت براي تفكيك آپارتمانها  
ادامه اين . عدم روش يكسان سبب گرديده كه كاركنان و مجريان مختلفي را اعمال نمايند 
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امر بعضا موجب ابهام درتشخيص حقوق اشخاص مي گردد، بدين لحاظ اين دستورالعمل 
ا لذ. تهيه و تدوين گرديد تا تفكيك آپارتمانها هماهنگ وبا رويه واحد به عمل آيد 

مقتضي است منبعد ادارات ثبت اسناد و املاك با رعايت مقررات بويژه قانون تملك 
  .آپارتمانها و آيين نامه اجرائي آن به شرح زير اقدام نمايند

  در مقدمه صورت مجلس تفكيكي بايد شماره پلاك اعم از فرعي و اصلي ، بخش ، -1
ه دفتر املاك، شماره چاپي شماره ثبت وصفح  آدرس كامل محل وقوع ملك، نوع ملك،

سند مالكيت ، نام و نام خانوادگي مندرج در سندمالكيت ضمن تطبيق با دفتر املاك و در 
  .مشخصات آخرين خريدار وشماره سند انتقال قيد شود صورت انتقال رسمي ،

  . نسبت به ثبت آن اقدام شود "در صورت عدم ثبت خلاصه معامله بدوا

در صورتيكه . راساس گواهي پايانكار آپارتمانها انجام مي گرددتفكيك آپارتمانها ب -2
گواهي مذكور با وضع محال منطبق باشد قيد مدت اعتبار در گواهي و انقضاي مدت آن 

  . مانع عمليات تفكيكي نخواهد بود

حدود ملك مطابق دفتر املاك وسند مالكيت ذكر و گواهي شود موارد تفكيك  -3
  . بوده وبا گواهي پايان كار مطابقت داردداخل در محدوده آن 

آنها وبه دنبال آن قسمتهاي اختصاصي با  قسمتهاي اشتراكي با ذكر نوع و مساحت -4
ذكر تعداد آنها به ترتيب اول آپارتمانها دوم انباريها سوم پاركينگ ها با حدو د و 

جموعه مشخصات ومساحت وحقوق ارتفاقي تعريف گردد و تعداد كل آپارتمانهاي م
  . آپارتماني و تعداد آپارتمانهاي هرطبقه قيد شود
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ولي مساحت و موقعيت مكاني آنها بايد در نقشه  مشاعات نياز به تعريف حدود ندارد ،

حدود و موقعيت مكاني ، جهات و . منعكس و در صورتمجلس تفكيكي ذكر شود 
  . مساحت مفروزات تعريف گردد

ع ، محل عبور كانال كولر و لوله بخاري داخل حياط ، حياط خلوت ، درز انقطا -5
فضاي آپارتمان جزء مشاعات محسوب است و مساحت آنها جزء مساحت آپارتمان 

  . اختصاصي محاسبه نمي شود ودر بخش مشاعات ذكر مي گردد

  . ديوار فاصل بناء مفروز با مشاعات جزء بناي مفروز محسوب مي شود -6

اصل آنها طبق سوابق ثبتي مشترك است وبعدا در اثر در ساختمانهايي كه ديوار ف -7
تخريب ونوسازي هرساختمان تبديل به يك مجموعه از آپارتمانها گرديده وبراي هر 
مجموعه ديوار جداگانه احداث شده در صورت عدم دسترسي به مالك مجاور جهت 

اصله مزبور را اصلاح حد فاصل با احــراز عــدم تجاوز به يكديگر و تضـييع حق مي توان ف
طبق وضع موجود با توضيح به اينكه سوابق يا سند مالكيت ديوار مشترك بوده تعريف 

  . نمود

هر   هرگاه در گواهي پايانكار قيد شود كه مورد تفكيك داراي عقب نشيني است، -8
چند زمان آن تعيين نشده باشد بايد مقدار اصلاحي آتي مطابق گواهي پايانكار در نقشه 

  . منعكس و در صورتمجلس تفكيكي وسند انتقال وسند مالكيت قيد گرددترسيمي 

ر مواردي كه طول اضلاع ومساحت ملك مورد تفكيك به علت ايجاد پخ و عقب د 9-
بدوا  نشيني و رعايت اصلاحي كمتر از طول اضلاع ومساحت مندرج در سند مالكيت باشد ،

صورتمجلس تفكيكي طبق موضوع درصورت مجلس تفكيكي توضيح داده شود، سپس 
  .وضع موجود با رعايت مقررات تنظيم گردد
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هرچند امكان دسترسي تمام مالكين آپارتمانها به بام وحياط كه جزء مشتركات مي  10-
لكن با توجه به اينكه ادارات ثبت اسناد و املاك طبق گواهي  باشد ضروري است ، 

كيك مي نمايد عدم دسترسي بعضي از پايانكار صادره از شهرداريها مبادرت به انجام تف
آپارتمانها به بام وحياط مانع از تفكيك نمي باشد ولي بايد موضوع اشتراك و عدم 
دسترسي درصورتمجلس تفكيكي توضيح داده شود و درموقع انتقال آپارتمانها به 

  . خريداران تفهيم در اسناد انتقال واسناد مالكيت ذكر گردد

را مورد استفاده يك آپارتمان است چنانچه عملا جزء محدوده راه پله اي كه منحص 11-
آپارتمان باشد و محصور ودرب آن در راه پله مشاعي باز شود به نحوي كه بتوان حدود آن 
را جزء محدوده آپارتمان محسوب و تعريف نمود و در پروانه ساختمان و گواهي پايان كار 

در غير اينصورت . پارتمان است مساحت آن جزء آپارتمان قيد شده باشد، جزء آ
  . مشاعات محسوب مي گردد جزء

واحدي كه درزير پله احداث شده درصورتي مي توان به عنوان واحد مستقل  12-
درصورتــمجلس تفكــيكي ذكر نموده كه در گواهي پايانكار به عنوان يك واحد منظور 

  . ي مي توان اقدام نمودشده باشد، در غير اين صورت پس از استعلام و تاييد شهردار

در آپارتمانهاي دوبلكس مساحت راه پله في مابين قسمت تحتاني و فوقاني جزء  -13
تحتاني محاسبه گردد و نياز با احتساب مساحت آن در طبقه فوقاني ندارد و حدود و 
مشخصات قسمتهاي تحتاني و فوقاني بايد جداگانه و جمعا به عنوان يك واحد در صورت 

  .كيكي تعريف شودمجلس تف

. تعداد انباريهاي ساختمان و جمع مساحت آنها بايد مطابق گواهي پايانكار باشد-14
اختلاف مساحت انباريها با يكديگر مانع از تفكيك نيست، مگر اينكه در گواهي پايانكار 
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مساحت هر انباري جداگانه قيد شده باشد كه در اين صورت بايد مفاد گواهي پايانكار 

  .شودرعايت 

آيين نامه اجرائي قانون تملك  4بديهي است انبار عمومي ساختمان موضوع ماده 
  .آپارتمانها از شمول اين بند خارج و جزء مشتركات محسوب مي شود

تعداد پاركينگ ها و محل استقرار آنها كه به صورت مفروزي داخل ساختمان يا  -15
پايانكار در روي نقشه مشخص و مساحت و حياط مشاعي مي باشد بايد با رعايت گواهي 

حدود آنها در صورت مجلس تفكيكي درج گردد و پاركينگ هائي كه در يك امتداد و 
به دنبال هم واقع اند حق عبور از يكديگر ذكر گردد و در صورتيكه پاركينگ مفروز در 
 حياط مشاعي واقع است مساحت حياط با كسر مساحت پاركينگ مفروزي محاسبه و در
مشاعات ذكر شود و چنانچه تعداد پاركينگ ها برابر تعداد واحدهاي تفكيك شده نباشد 
تعداد واحدهاي بدون پاركينگ را در صورت مجلس تفكيكي قيد تا هنگام تنظيم سند 

  .انتقال مراتب به خريدار تفهيم و در سند انتقال قيد گردد

نگ بايد توام با آپارتمان و پاركي در صورت مجلس تفكيكي تصريح شود انبار ي -16
نتقال واقع شود و انتقال انبار ي و پاركينگ به تنهائي به افرادي غير از مالكين امورد 

مجموعه آپارتمان ها و نيز انتقال مشاعي پاركينگ به مالكين دو واحد يا بيشتر مجوزي 
( ارتمان ندارد و همچنين انتقال دو واحد پاركينگ يا بيشتر به مالك يا مالكين يك آپ

بطوري كه مالك يا مالكين يك واحد آپارتمان داراي پاركينگ متعدد و واحد ديگر فاقد 
   .صحيح نيست) پاركينگ شود 
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 درانتقال يامعاوضه انباري ها  = مجموعه بخشنامه هاي ثبتي 738و  745هاي كد{ 
ثبت ، ازحيث اصلاح  طرف مالكين همان مجموعه به يكديگر باجلب نظر ثبت محل از

  }. دفتراملاك ، ايرادي ملاحظه نمي شود 

نظريه شوراي معاونين اداره كل ثبت =  مجموعه بخشنامه هاي ثبتي  900كد{ 
صدور اسنادمالكيت تك دستورالعمل  2باتوجه به تصريح ماده :  اسنادواملاك استان تهران 

انباري مطابق  دستورالعمل مزبور ، الحاق پاركينگ و 3برگي ، نظربه اينكه برابرماده 
، چنانچه باتوجه به صدور اسنادمالكيت آپارتمانها  لذا. قرارداده شده است باخواست مالك 

 تغيير انباري يا مبني بر را نامبرده درخواست خود وآپارتمانها يك نفرباشد مالك 
واحدثبتي به رسمي اقرار  به موجب سند به غير قبل ازانتقال ملك پاركينگ 

صدور  انعكاس مراتب اصلاحي دراسناد تك برگي پس از ابطال وتسليم نمايد ، 
   }  .بلامانع مي باشد جديد سندمالكيت 

  :  صورت جلسه تغيير پاركينگ ياانباري{ 

ازناحيه مالك اعلام شده  "چنانچه دراختصاص پاركينگها يا انباري ها به طبقات اشتباها
  باشد  و 

اگرمالك يامالكين همان مالك يامالكين اوليه باشند درخواست خود رامبني  -1
   .تعيين دقيق واختصاص پاركينگ وانباري  به طبقات ارائه مي دهند 

بعضي  اگرمالك يامالكين تغيير كرده باشد وانتقالاتي صورت گرفته باشد و -2
اقرارنامه رسمي نيز ارائه ازمالكين اوليه باشند ، دراينجا ضمن ارائه درخواست مي بايست 

 .دهند 
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ناحيه اداره ثبت باشد بادرخواست مالك يامالكين اقدام خواهد  چنانچه اشتباه از:  تبصره

 . شد 

دراينجا صورتجلسه تغييرپاركينگ يا صورتجلسه تغيير انباري تنظيم مي گردد ونماينده 
رتجلسه مذكور را ممضي ونقشه بردار ومالك يامالكين ياوكيل يانماينده قانوني آنها صو

  . خواهند نمود 

اختصاص پاركينگ وانباري ها به هرطبقه درآخر هرقطعه پاركينگ ياانباري قيد  :نكته 
  }. گردد كه اختصاص به كدام طبقه دارد 

  وفروش جاي پارك درپارگينگهاي عمومي نحوه خريد: بخش هفتم

درصورتيكه ملك بصورت زمين محصور ، فلقد ساختمان  وكاربري آن پارگينگ باشد 
قانون ثبت به  154قانون شهرداري ها وماده  101، پس ازارائه نقشه آن كه منطبق ماده 
ملك به پاركينگ هاي متعدد اقدام مي به تفكيك تصويب شهرداري رسيده باشد ، نسبت 

پاركينگ بوده ومالك درآن پاركينگ طبقاتي  همچنين چنانچه كاربري ملك. گردد 
راهرو اشتراكي ،  نبوددراين مورد طبق گواهي پايانكار ومشخص كرده باشد احداث 

.  تفكيك ملك به پاركينگهاي متعدد بارعايت مقررات بلامانع اعلام شده است 
درصورتيكه ملك تجاري ، اداري و پاركينگ است ودرآن واحدهاي تجاري ، اداري 

وعمومي احداث شده است ، بايد طبق گواهي پايان ركينگ طبقاتي متعدد اختصاصي وپا
، حدود واحدهاي تجاري، اداري وپاركينگ هاي مختص كار درصورتمجلس تفكيكي 

تفكيك آپارتمانها تعيين شده وسايرپاركينگ ها بامشخص بودن آنها برابردستورالعمل 
 } .راهرو اشتراكي بارعايت مقررات تفكيك گردد
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حدود بالكن مسقف كه جزء واحد اختصاصي است داخل در محدود آپارتمان  -17
  .تعريف و مساحت آن ذكر گردد

كه در فضاي حياط و يا شارع پيشرفتگي دارد ) تراس يا ايوان ( بالكن غير مسقف  -18
اعم از اينكه در گواهي پايانكار هم منظور شده يا نشده باشد و راه دسترسي به آن براي 
ساير طبقات وجود ندارد و عرفا هم جزء بنا است متعلق به آپارتماني است كه به آن متصل 
و داراي دسترسي است لكن نياز به ذكر حدود در صورت مجلس تفكيكي ندارد و بايد 

متر  . …. بعد از تعريف آپارتمان جمله به انضمام تراس يا بالكن غير مسقف به مساحت
  .مربع قيد گردد

هائي كه راه عبور جداگانه دارد و سقف بام طيقه زيرين است و تاسيسات  تراس -19
  .روي آن نصب است طبق گواهي پايانكار با مساحت در قسمت مشاعات ذكر شود

قسمت هايي كه براي استفاده اختصاصي تشخيص داده نشده و يا در اسناد مالكيت  -20
ز قسمت هاي مشترك محسوب مي ملك اختصاصي يك يا چند نفر از مالكين تلقي نشده ا

شود مگر آنكه تعلق آن به قسمت معيني بر طبق عرف و عادات محل مورد ترديد نباشد بنا 
براين مي توان حق استفاده از كف تراسي كه سقف بام طبقه زيرين و متصل به طبقه فوقاني 

وله بخاري و و راه دسترسي آن از طبقه مزبور است و فاقد نصب تاسيسات از قبيل كولر يا ل
غيره مي باشد و ساير مالكين آپارتمان ها هم به آن دسترسي ندارند به طبقه متصل كه راه 
دسترسي به آن دارد اختصاص داد، لاكن اين حق بايد در قسمت مشاعات صورت مجلس 
تفكيكي و سند انتقال و سند مالكيت طبقه مزبور با قيد اينكه مالك طبقه متصل به تراس 

  .نا و تغيير وضعيت را ندارد مرقوم گرددحق احداث ب
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واحدهاي تجاري كه داراي بالكن داخلي در فضاي خود مي باشند، بايد مساحت و  -21

موقعيت مكاني بالكن مذكور در صورت مجلس تفكيكي و ثبت دفتر املاك و سند 
  .مالكيت قيد گردد

ارد كه با اختلاف قسمت هاي متصل به آپارتمان هايي كه اختصاص به آن آپارتمان د
سطح در محدوده آپارتمان ديگر قرار گرفته حسب مورد جزء محدوده آپارتمان محسوب 

  .مي گردد

نيم طبقه اي كه خارج از حدود آپارتمان واقع و طبق گواهي پايانكار از متعلقات   -22
 آپارتمان است بايد حدود و مساحت آن جداگانه در ذيل قسمت حدود آپارتمان مزبور در

  .صورت مجلس تفكيكي و ثبت املاك و سند مالكيت تعريف گردد

قسمتي از فضاي واحدي كه داراي اختلاف ارتفاع با بقيه آن مي باشد با قيد  -23
مساحت و ارتفاع جزء مساحت آپارتمان محاسبه و حدود آن ضمن حدود آپارتمان 

  .تعريف گردد

سبت به بلوك متعددي صادر شود در صورتي كه در يك محدوده پروانه ساختمان ن -24
و مالك يا مالكين يا ارائه پايان كار در خواست تفكيك بلوك احداث شده را بنمايد، نظر 
به اينكه علاوه بر مشاعات موجود در بلوك احداث شده كه اختصاص به بلوك مزبور 
ر دارد، مشتركات ديگري از قبيل فضاي ورزشي و غيره در عرصه كل وجود دارد، بايد د

موقع تفكيك بلوك مزبور قدرالسهم هر يك از واحدهاي تفكيكي را علاوه بر مشتركاتي 
كه اختصاص به بلوك مزبور دارد، از مشتركاتي هم كه در عرصه كل وجود دارد و 
همچنين موضوع تفكيك بلوك هاي بعدي و مفروزات و مشتركات آنها بشرح فوق الذكر 

  .يد گردددر صورت مجلس تفكيكي و سند انتقال ق
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تغيير وضع و اصلاح ثبت دفتر املاك حسب مورد فقط مستند به سند رسمي و يا   -25
  .آراء هيات نظارت انجام مي شود

تغيير وضع در سطح خارجي انبار و يا پاركينگ و تغيير كاربري آنها و تبديل به  -26
محل و موافقت واحد جديد نياز به ارائه گواهي پايان كار جديد منطبق با وضع موجود 

  .رسمي كليه مالكين دارد

تبديل يك واحد آپارتمان يا مغازه به دو يا چند واحد آپارتمان يا مغازه نياز به   -27
ارائه گواهي پايان كار جديد منطبق با وضع موجود محل و موافقت رسمي كليه مالكين 

  .آپارتمان ها دارد

چند طبقه در پشت بام يا در قسمت  هرگاه تغيير وضعيت دراثر اضافه شدن يا يك -28
ديگر از مشاعات باشد با توجه به اينكه بايد طبقه اضافه شده تفكيك و از طرف مالكين 
  انتقال رسمي شود با درخواست مالكين ساختمان و ارائه گواهي پايان كار جديد،
افه صورتمجلس تفكيكي تغييرات تنظيم و پس از دريافت هزينه تفكيك نسبت به واحد اض

شده صورتمجلس مزبور جهت تنظيم سند انتقال با حضور و تاييد كليه مالكين ساختمان به 
  . دفتر اسناد رسمي ارسال گردد

درصورتيكه قسمتي از محدوده مشاعات به يكي از مفروزات اضافه شود با ارائه   -29
داخت گواهي پايان كار جديد درخواست مالكين صورتمجلس اصلاح حدود تنطيم ويا پر

هزينه تفكيك صورتمجلس مالكين صورتمجلس اصلاح حدود تنظيم ويا پرداخت هزينه 
تفكيك صورتمجلس مزبور جهت انتقال رسمي يا صلح حقوق از طرف كليه مالكين نسبت 
به قسمت اضافه شده به قطعه مفروزي به دفتر اسناد رسمي ارسال گردد و چنانچه قطعه 
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7
  اق گرديده منجر به صدور سند مالكيت شده باشد،مفروزي كه قسمت اضافي به آن الح

  . موضوع در هيات نظارت اعلام تا پس از صدور راي اقدام مقتضي معمول گردد

از نو با تغييراتي بازسازي شود پس از  چنانچه يك مجموعه آپارتماني تخريب و  -30
تنظيم و در مقدمه ارائه پايانكار و درخواست مالك و يا مالكين بايد صورتمجلس تفكيكي 

آن موضوع تفكيك و تعداد آپارتمانهاي قبلي و شماره ثبت و صفحه دفتر املاكي كه 
سپس طبق .  آپارتمانهاي مزبور در آن ثبت شده چاپي اسناد مالكيت مربوطه تعريف گردد

بند يك اين دستور العمل مجلس تفكيكي تنظيم و پس از وصول هزينه تفكيكي 
نظيم تقسيم نامه رسمي بين مالكين ويا تنظيم سند انتقال به دفتر صورتمجلس مزبور جهت ت

در صورتيكه تقسيم نامه رسمي بين مالكين تنظيم شود سردفتر . اسناد رسمي ارسال شود 
بايد تقسيم نامه را به ضميمه اسناد مالكيت مربوطه به اداره ثبت ارسال تا پس از اخبار لازم 

دفتراملاك اسناد مالكيت مربوطه ابطال وبراساس تقسيم  و ثبت مفاد تقسيم نامه در صفحات
نامه مزبور با رعايت مقررات سند مالكيت صادر گردد و هرگاه مجموعه بازسازي شده 
متعلق به يك مالك باشد يا مالكين بخواهند بدون تنظيم تقسيم نامه رسمي آپارتمانهاي 

به شرح فوق درستون نقل و احداثي را انتقال دهند سردفتر بايد پس از توضيح لازم 
انتقالات سند مالكيت آپارتمانهاي قبلي طبق مفاد صورتمجلس تفكيكي وبا رعايت 
مقررات مبادرت به تنظيم سند انتقال نمايد وخلاصه معامله را براي ثبت در دفتر املاك به 

املاك اداره ثبت ارسال تا متصدي مربوطه با توجه به سوابق با اخبار لازم در صفحات دفتر 
   .نسبت به ثبت خلاصه معامله طبق مقررات اقدام نمايد 
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