
 

 

 

 کنونی حقوقی بررسی و تحلیل حقوقی تفکیک املاک ثبتی در نظام

 حسن حیدری

 چکیده

 باشد ی فک و در لغت به معنای جدا کردن و جزء جزء کردن از یک کل میتفکیک از ریشه 

بنابر .و در اصطلاح حقوق ثبت، عبارت است از تجزیه کردن مال غیرمنقول به قطعات کوچکتر

مال غیرمنقول باشد همانند خانه،  اولا  در مورد اموالی مصداق دارد که تفکیک تعریف گفته شده

در  ثالثاا.عدم اشاعه در آن یعنی چند نفر مالک آن مال نباشند ثانیاا.دکان، زمین و حتی آپارتمان

به در خواست  یدگیمرجع رس رابعاا.حالت مشاعی، سهم هر کدام از مالکین افراز نشده باشد

 مرجع خامساا.اداره ثبت محل و قوع ملک است افتهیآنها خاتمه  یثبت انیکه جر یاملاک کیتفک

به اصطلاح فاقد سند  و افتهیآنها خاتمه ن یثبت انیکه جر یاملاک کیبه درخواست تفک یدگیرس

اصطلاح .آن واقع شده است کیاست که ملک در نزد یمنگوله دار است با دادگاه ایو  یرسم

لکن با آنها .تفکیک درحقوق جدید ایران پدید آمده و به مفهوم افراز و تقسیم نزدیک است

فرق دارد زیرا در افراز باید حالت اشاعه وجود داشته باشد ولی در تفکیک وجود حالت اشاعه 

بیشتر باشند ولی در نفر  2عبارت ساده تر در افراز تعداد مالکین مشاعی باید از ه ضرورت ندارد ب

تفکیک حتی یک نفر هم که مالک ششدانگ ملکی باشد می تواند آن را به قطعات متعددی 

باتوجه به تثبیت حدودملک نسبت به املاکی که تحدید .مقدور باشد تفکیک نماید "که قانونا

قانون ثبت را گرفته است  22ماده  حدود آنها انجام شده وثبت دردفتراملاک گردیده واعتبار

 حقوقی، علوم قضایی و پژوهش های اجتماعی  همایش علمی مطالعات
 نهاد برگزار کننده همایش: موسسه قانون یار

 تهران(( استان دانشگاهی جهاد – کشور افغانستان( )استان بلخ، رهنورد دانشگاه معنوی حمایتهمکاری و  با))

  3301/1521 - 78864شماره مجوز:            سردبیر علمی و مسئول برگزاری همایش: دکتر بهنام اسدی   
 7855/903رده بندی کنگره: الف    150/95شماره مقاله:    1400خرداد13تاریخ برگزاری همایش: 

 



 

 

ی اجتماعی
ش ها

ضایی و پژوه
ت حقوقی، علوم ق

ش مطالعا
همای

 _
موسسه قانون
 

یار
 _

دانشگاه رهنورد )افغانست
ان(

 _
جهاد دانشگاهی

 _
سال 

1400
 

  

| 2 

درموقع تفکیک رسیدگی به امر تصرف بنحوی که هنگام تحدید حدود درخصوص رعایت 

آئین نامه قانون ثبت صورت می گیرد موجبی ودلیلی ندارد لذا نماینده ونقشه بردار ثبت  71ماده 

در محل خود  ملک مکلفند محدوده موردتفکیک راباحدود ثبتی تثبیت شده انطباق دهند تا

استقرار داشته باشد وبه املاک مجاورین تجاوزی نشده باشد واین مورد نیازبه قید 

درصورتمجلس تفکیکی خواهد داشت بدیهی است درصورت وجوداختلاف بامحل یاعدم 

باترسیم نقشه ملک مورد  "مراتب اختلاف می بایست بدوا ،استقرار ملک درمحل واقعی خود

عیین مقدار مورداختلاف توسط نماینده ونقشه بردار ثبت به رئیس اداره نظر و املاک مجاور وت

گزارش گردد تادرصورتی که رسیدگی وصدوردستورازاختیارات رئیس واحد ثبتی است اقدام 

 .ودرغیراینصورت موضوع برای طرح درهیات نظارت گزارش گردد

 

 

 

 

 

 

 

 هیات نظارت واحد ثبتی ،املاک مجاور ،مال غیر منقول ،افراز ،تفکیک :کلیدیگان ژوا
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 تفاوت تفکیک عرصه واعیان بررسی :اولبخش 

ه مالک بیش اشد دراین صورت چانچبه اینکه تفکیک باتوافق مالکین امکان پذیر می ب باعنایت 

هرمالک به  بااین توضیح که استعلام تفکیک برای –ازیک نفر باشد احراز توافق کلیه مالکین 

مالکین  نسبت مالکیتش می بایست جداگانه ارائه شود که این می تواند مبین موافقت اولیه

د ینده ثبت موروهمچنین کامل بودن وضعیت مالکیت ششدانگ بوسیله نما –محسوب گردد 

الکین بررسی قرارگیرد وبا اطمینان ازروشن بودن وضعیت مالکیت ششدانگ و رضایت کلیه م

فکیک تمشاعی که صورتجلسه تفکیکی بایستی به امضاء کلیه مالکین مشاعی برسد اقدام به 

قطعات هیچ گونه شود به طوری که در تفکیک عرصه، ملک به دو یا چند قطعه تقسیم می.نماید

ای مستقل تعریف خواهند ارتباط فیزیکی و حقوقی با هم ندارند و هر یک به صورت قطعه

از پلاک  ولی در تفکیک آپارتمانی هر چند قطعات مفروز شده .حتی باحقوق ارتفاقی مستقلشد

طع باشد ولی ارتباط فیزیکی قطعات با همدیگر کاملاا قدارای مساحت و حدود اربعه مشخص می

ها تحت آثار حقوقی مشترک آن ،نخواهد شد و به دلیل ارتباط فیزیکی واحدهای مورد تفکیک

ه کعنوان مشاعات و مشترکات به وجود خواهد آمد و ظهور این آثار حقوقی مشترک است 

جرایی آن اتوجه قانون گذار به اهمیت آن جلب شده و قانون تملک آپارتمان ها و آئین نامه 

شترکات می گردد که : بقدرالحصه ازم بالخص در بعدحقوق ارتفاقی قید.استتدوین گردیده 

 .وآئین نامه اجرائی آن آپارتمان ها وسایرمشاعات طبق قانون تملک 

  تفکیک اعیان :اولند ب

باشد در تفکیک اعیان هر چند قطعات مفروز شده از پلاک دارای مساحت و اربعه مشخص می

دیگر کاملاا قطع نخواهد شد و به دلیل ارتباط فیزیکی واحدهای کارتباط فیزیکی قطعات با ی ولی

ها تحت عنوان مشاعات و مشترکات بوجود خواهد آمد مورد تفکیک آثار حقوقی مشترک آن

گذار به اهمیت آن جلب شده و قانون و ظهور این آثار حقوقی مشترک است که توجه قانون
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تفکیک اعیان فقط تفکیک .دوین کرده استنامه اجرای آن را تو آیین آپارتمان ها تملک 

آپارتمان نیست بلکه چنانچه چند واحد ویلایی یا مغازه نیز در یک سطح بر روی عرصه بنا شده 

 .ی آن مشترک استباشند نیز تفکیک اعیان مصداق پیدا کرده و عرصه

  انواع تفکیک اعیان :دومبند 

شنامه های مجموعه بخ 382مکرر آئین نامه قانون ثبت ) بند  104تفکیک اعیانی براساس ماده 

 ثبتی( 

تفکیک آپارتمان توسط اداره ثبت و با استناد به گواهی پایان کار :  تفکیک آپارتمانی* 

تقاضای تفکیک را که  آنهایا وکیل قانونی یامالکین مالک .تفکیک صورت می گیرد ساختمان

تنظیم می شود از طریق یکی از دفاتر اسناد رسمی به  ) استعلام تفکیک ( در فرم مخصوص

ترسیم نقشه تفکیکی  "ضمنا.پیوست تصویر مصدق گواهی پایان کار به اداره ثبت ارائه می دهد

آپارتمان مطابق سیاست برون سپاری فعالیت های سازمان ثبت به نقشه برداران سازمان نظام 

عرصه پلاک خویش ازاداره ثبت  فلذا متقاضی پس از اخذ سی دی ،است مهندسی تفویض شده

با تطبیق  مراتب را به نظام مهندسی ارائه سپس نقشه بردار سازمان نظام مهندسی محل وقوع ملک

باتوجه به مفاد شیوه نامه اجرایی نحوه و پایانکار با آپارتمان ساخته شده توسط متقاضی ) مالک ( 

 نقشه های ،مجموعه بخشنامه های ثبتی 920برداشت وترسیم نقشه تفکیک آپارتمان موضوع کد 

ی نمودن راتهیه وممهور به مهر نظام مهندسی ومهر مهندسی خویش وممض تفکیکی آپارتمان

طی نامه ای توسط نظام مهندسی به اداره ثبت محل وقوع ملک ارسال می گردد تاتوسط نقشه 

ثبت در بانک کاداستر تعریف وسپس به نماینده اداره ثبت ارائه می گردد تا بردارکاداستر اداره 

ازنظر حقوقی وانطباق محدوده پلاک با محدوده سند  "صرفامحل نماینده ضمن مراجعه به 

تهیه وتنظیم نقشه های تفکیکی آپارتمانی با نقشه بردار  مسئولیتو کنترل نموده وپایانکار لکیتما

وچنانچه ازنظر انطباقات فوق اختلافی نباشد نماینده ثبت مبادرت به تنظیم  نظام مهندسی می باشد
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صورتمجلس تفکیکی می نماید وصورتجلسات توسط نماینده ثبت ومالک یامالکین ممضی می 

صورت می پذیرد وجهت  ثبت هراداد وارزیابی قطعات تفکیکی توسط نقشه برداروارزیاب گرد

درنقشه ترسیمی مشاهده ودرصورتی که ایرادی امضاء نزد رئیس واحدثبتی ارسال می گردد 

طی نامه اداری به سازمان نظام مهندسی شهرستان عودت  "گردد مراتب جهت رفع نقص کتبا

لزم به یادآوری .صلاح ورفع نقص اقدام گردد وبه ثبت اعاده گرددداده می شود تا نسبت به ا

توسط نماینده ثبت مطابق دستورالعمل آپارتمان  می باشد که تنظیم صورتمجلس تفکیکی

) کد سازمان محترم ثبت اسنادواملاک کشور  20/05/1382 – 14219/41/1تفکیکی شماره 

وآئین نامه اجرائی  آپارتمان ها و بادرنظرگرفتن قانون تملک  مجموعه بخشنامه های ثبتی ( 671

 تفکیک املاکی : هایی که در رهن ووثیقه قرار دارند نحوه تفکیک پلاک .صورت می گیرد آن

که در رهن می باشند ممکن نیست مگر با موافقت رهن گیرنده و انطباق آن با مقررات که در 

ه در رهن قرار کاینصورت ضمن توضیح کامل صورتمجلس تفکیکی به رهن بودن قطعاتی 

ند اقدام به تفکیک شود و بهتر است که اقرار نامه رسمی بین راهن و مرتهن درخصوص ردا

 مورد رهن بوجود آمده بعد ازصورتمجلس تفکیکی با اشاره به قطعات تفکیکی رکه د تغییراتی

 .تنظیم گردد تا از جهت صدور اجرائیه سند رهنی درآینده مواجه با اشکال نشود

  مکررآئین نامه قانون ثبت 104اعیان براساس ماده تفکیک  :سومبند 

که مالک اعیانی های ثبت شده براساس ماده  در مواردی))  مجموعه بخشنامه های ثبتی 382بند

مکرر آئیننامه تقاضای تفکیک می نماید و عرصه متعلق به دیگری است، همانطوریکه در  104

است در موقع تحدید حدود اعیانی باید مراتب مکرر آئیننامه قانون ثبت قید شده  104ماده 

بمالک عرصه و مجاورین اخطار شود لزم است در موقع تفکیک هم بمنظور محفوظ بودن حق 

مالک عرصه، مراتب بمشارالیه ابلاغ و اخطار گردد، بدیهی است با صدور سند مالکیت اعیانی 

ر اینجا منظور تفکیک آن قسمت د ((.دیگر ادعائی نسبت به اصل مالکیت مسموع نخواهد بود
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از اعیانی احداثی بر روی عرصه است که مستاجر عرصه مورد اجاره با اذن مالک احداث نموده 

در مناطقی که دارای اسناد مالکیت عرصه  وآستانقدس رضوی سازمان اوقاف.و متصرف است

ت مشاع و در مساحت در متراژهای بال می باشد به علت منع انتقال اراضی وقف آن را به صور

های کوچک تر به صورت تنظیم سند اجاره با اذن احداث ساختمان واگذار می کند و دارندگان 

این گونه اسناد یا در واقع مستاجرین اداره اوقاف با احداث ساختمان خواستار صدور سند 

آئین نامه  مکرر 104مالکیت اعیان در محدوده مورد اجاره خواهند شد که مورد از مصادیق ماده 

مستاجرین این گونه اراضی برای صدور سند مالکیت اعیانی باید ابتدا گواهی .قانون ثبت است

پایان ساختمان از شهرداری اخذ کنند و رونوشت مصدق آن را به اداره ثبت تسلیم دارند، در 

طرح های  غیر اینصورت اداره ثبت قبل از هر اقدامی باید نظر شهرداری را در مورد بر و کف و

پس .تفصیلی استعلام و با ملحوظ داشتن آن اقدام لزم را وفق مقررات ماده مذکور معمول دارد

حال چنانچه  .از طی کردن تشریفات اداری و ثبتی صدور سند مالکیت اعیانی بلامانع است

وکل عرصه به اجاره مستاجردرآمده باشد باقید ایجاد  تفکیک عرصه ملک موقوفه شده باشد

تفکیک درخواست  ،مستاجرمیتواند ایجاداعیان نماید وپس ازاخذپایانکار ،اعیان توسط مستاجر

موقع  در رابنماید که مطابق با تفکیک آپارتمانی فوق الذکر عمل خواهد شد و اعیانی آپارتمان

ابلاغ و  ) مالک عرصه ( تفکیک هم بمنظور محفوظ بودن حق مالک عرصه، مراتب بمشارالیه

اخطار گردد، بدیهی است با صدور سند مالکیت اعیانی دیگر ادعائی نسبت به اصل مالکیت 

 .مسموع نخواهد بود

 ی مسکن مهرآپارتمان ها نحوه تفکیک وصدوراسنادمالکیت  :دومبخش 

نقشه های تائید شده سازمان نظام مهندسی  ی مسکن مهر نیازی به تهیهآپارتمان ها درتفکیک 

 باارائه استعلام تفکیک و پایانکار ونقشه های ارائه شده از راه وشهرسازی "نمی باشد وصرفا

ی مسکن مهر آپارتمان ها فلذا دستورالعمل نحوه صدور اسنادمالکیت  .عملیاتی خواهدشد
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ریاست محترم سازمان ثبت اسنادواملاک کشوربشرح ذیل  30/07/1390-138262/90بشماره 

  می باشد :

تفکیک عرصه پروژه های مسکن مهر که در مالکیت دولت مستقر است  در رابطه با -1ماده 

در محدوده شهرهای جدید توسط شرکتهای عمران  لزم است نقشه تفکیکی املاک واقع

قانون  11شهرهای جدید و نقشه تفکیکی املاک واقع در سایر شهرها با رعایت مقررات ماده 

کیک به زمین شهری توسط ادارات راه و شهرسازی تهیه و پس از تأئید مراجع مذکور جهت تف

 .واحد ثبتی فرستاده شود

ه اضای ادارات راه و شهرسازی پس از دریافت نقشه کاداستر منطقنا به تقواحدهای ثبتی ب -تبصره

الکین و نقشه بلوک های ساختمانی نسبت به تفکیک عرصه بلوک اقدام و سپس با درخواست م

 .ی احداثی در هر بلوک به صورت مجزا تفکیک خواهد شدآپارتمان ها اعیانی، 

ی نقشه کاداستر اراضی و نقشه تفکیک تقاضیان تفکیک پس از اتمام عملیات ساختمانی،م -2ماده 

ناسب حاوی وضعیت قطعات احداثی و مفروزات و مشاعات را مطابق با وضع موجود محل و مت

رهای که توسط ادارات کل راه و شهرسازی و یا شرکت های عمران شه»با نرم افزار واسط 

 .ایندئه می نمرا منضم به گواهی پایان کار شهرداری به واحد ثبتی ارا« جدید تهیه شده

دم خلاف و یا پایانکار برای شهرهای جدید تا قبل از استقرار عصدور گواهی  -1تبصره  

رکتهای ، به عهده ش80 قانون ایجاد شهرهای جدید مصوب سال 10شهرداری طبق مقررات ماده 

 .عمران شهرهای جدید خواهد بود

ه متقاضیان اجاره داده می شود در مواردی که عرصه ملک با حق احداث اعیانی ب -2تبصره 

مکرر آئین نامه قانون ثبت پس از تفکیک  104واحدهای ثبتی مکلفند مطابق مقررات ماده 
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با رعایت شرایط مندرج در سند اجاره و درج حقوق و مالکیت دولت در عرصه  ها  آپارتمان

 .نسبت به صدور سند مالکیت اعیانی به نام مستأجرین اقدام نمایند

ت سند رهنی در قسمت چنانچه اعیان آپارتمان در رهن بانک قرار گرفته باشد مندرجا -3تبصره 

 .حدود و مشخصات سند مالکیت اضافه خواهد شد

 2ماده  2ی مسکن مهر مشمول تبصره آپارتمان ها فاتر اسناد رسمی به هنگام انتقال د -3ماده 

 .ایندبه تنظیم سند می نممطابق مقررات پس از جلب نظر مالک )راه و شهرسازی( مبادرت 

 دارای اسنادمالکیت مجموعه آپارتمانییک بازسازی  و تخریب :سومبخش 

مجموعه  671 کد (ب ) از موضوع قسمت آپارتمان ها دستورالعمل تفکیک  30مطابق بند 

از نو با تغییراتی بازسازی شود  چنانچه یک مجموعه آپارتمانی تخریب و ؛ بخشنامه های ثبتی

مالکین باید صورتمجلس تفکیکی تنظیم و در پس از ارائه پایانکار و درخواست مالک و یا 

ی قبلی و شماره ثبت و صفحه دفتر املاکی که آپارتمان ها مقدمه آن موضوع تفکیک و تعداد 

سپس طبق بند .ی مزبور در آن ثبت شده چاپی اسناد مالکیت مربوطه تعریف گرددآپارتمان ها 

 ،وصول هزینه تفکیکی مجلس تفکیکی تنظیم و پس ازفوق الذکر، صورتیک دستور العمل 

صورتمجلس مزبور جهت تنظیم تقسیم نامه رسمی بین مالکین ویا تنظیم سند انتقال به دفتر اسناد 

در صورتیکه تقسیم نامه رسمی بین مالکین تنظیم شود سردفتر باید تقسیم نامه .رسمی ارسال شود

اخبار لزم و ثبت مفاد تقسیم را به ضمیمه اسناد مالکیت مربوطه به اداره ثبت ارسال تا پس از 

براساس تقسیم نامه مزبور با رعایت  نامه در صفحات دفتراملاک اسناد مالکیت مربوطه ابطال و

مقررات سند مالکیت صادر گردد و هرگاه مجموعه بازسازی شده متعلق به یک مالک باشد یا 

انتقال دهند سردفتر باید  ی احداثی راآپارتمان ها مالکین بخواهند بدون تنظیم تقسیم نامه رسمی 

ی قبلی طبق آپارتمان ها پس از توضیح لزم به شرح فوق درستون نقل و انتقالت سند مالکیت 
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مفاد صورتمجلس تفکیکی وبا رعایت مقررات مبادرت به تنظیم سند انتقال نماید وخلاصه معامله 

توجه به سوابق با اخبار لزم را برای ثبت در دفتر املاک به اداره ثبت ارسال تا متصدی مربوطه با 

 .در صفحات دفتر املاک نسبت به ثبت خلاصه معامله طبق مقررات اقدام نماید

به اینکه آپارتمان بر روی قطعه زمینی احداث می شود و پس از احداث  باعنایت : "اتوضیح

نظر به و  دواحدهای آپارتمانی به تبع آن زمین مورد استفاده هم جزو آپارتمان محسوب میشو

اینکه مالکیت اختصاصی تنها مربوط به واحدهای خریداری شده بوده و درباره ی مالکیت 

:  آپارتمان ها قانون تملک  10مشترک اصل زمین صدق نمی کند و با توجه به قسمت اول ماده 

هرکس آپارتمانی را خریداری می نماید به نسبت مساحت قسمت اختصاصی خریداری خود در 

 هبو  ساختمان روی آن بنا شده یا اختصاص به ساختمان دارد مشاعاا سهیم می گرددزمینی که 

 ،آپارتمان و خارج شدن آن از حد انتفاع بعد از وقوع مثلاا زلزله و تخریب همه فرض اینکه

بنابراین پس از تخریب ساختمان  مالکیت اختصاصی واحدهای تخریب شده از میان برداشته شده،

مالکیت اختصاصی واحدهای آپارتمانی از میان رفته و آنچه باقی می ماند زمین  ،به علل قهری

فوق و با توجه به دقت نظر و استدلل می توان دریافت که زمین موجود بصورت  است و طبق ماده

از اینرو برای افراز .مشاعی بین همه مالکین واحدهای آپارتمانی بوده و شراکت حاصل می آید

بتی بودن خود زمین و با توجه به اینکه واحدهای آپارتمانی که دارای سند تفکیکی به ث عنایتبا 

قانون افراز و فروش املاک مشاع به واحد ثبتی  1 طبق ماده می توانندبوده اند از بین رفته اند 

بدیهی است هرچقدر تعداد واحدهای .محل وقوع ملک مراجعه نموده و درخواست افراز نمایند

سهمی در زمینی که ساختمان در آن  ن بیشتر باشد میزان سهم مشاعی هر دارندهیک ساختما

واحدی را در نظر بگیرید  8کمتر خواهد بود به عنوان مثال اگر یک آپارتمان  ،هاحداث شده بود

نفر  8متر بنا شده پس از تخریب کل آپارتمان به هر نفر از این  200که در زمینی به مساحت 

و در اینجا معادل  بطورعام بلکه به تساوی ،متری نخواهد رسید 100ان واحد مثلاا سهمی معادل هم
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البته چنانچه درحق عرصه .مسئولیت این خسارت به عهده ی کسی نیستو .متر تعلق می گیرد 25

رعایت "بایست شرایط ومقررات افراز عملیاتی گردد مثلاروش افراز استفاده شود می  از

 .غیرمرغوبیت محل موردافرازو... مرغوبیت و

به نسبت مساحت  هر کس آپارتمانی را خریداری می نماید=  آپارتمان ها قانون تملک  -10ماده 

قسمت اختصاصی خریداری خود در زمینی که ساختمان روی آن بنا شده یا اختصاص به 

خالصه  ه علت وقف یاساختمان دارد مشاعا سهیم می گردد مگر آن که مالکیت زمین مزبور ب

 ،نسبت بپردازد بودن یا علل دیگر متعلق به غیر باشد که در این صورت باید اجور آن را به همان

قسمتهای  ومخارج مربوط به محافظت ملک و جلوگیری از انهدام و اداره و استفاده از اموال 

سیسات مان یا تاو به طور کلی مخارجی که جنبه مشترک دارد و یا به علت طبع ساخت مشترک

ر آیین نامه ذکر به ترتیبی که د آن اقتضا دارد یکجا انجام شود نیز باید به تناسب حصه هر مالک

ت صرفنظر از استفاده از آنچه که مخارج برای آن اس خواهد شد پرداخت شود هر چند آن مالک

 {.نماید

 ها دستورالعمل تفکیک آپارتمانتگاهی به  :چهارمبخش 

مجموعه  671 کد الف موضوع قسمت آپارتمان ها دستورالعمل تفکیک  :اولبند 

  بخشنامه های ثبتی

در کلیه واحدهای ثبتی دستورالعمل  آپارتمان ها به منظور ایجاد وحدت رویه در تفکیک 

بند جهت ابلاغ به واحدهای ثبتی تابعه آن استان به پیوست ارسال  30در  آپارتمان ها تفکیک 

آنچه باید توجه داشت این است که این ضوابط هنگامی کار سازوثمربخش خواهد .می گردد

امید است  .یران کل استانها برنحوه اجرای آن نظارت مستمر ودقیق اعمال نماینداقایان مدبود که



 

 

| 11 

عی
ما

جت
ی ا

ها
ش 

وه
 پژ

ی و
ضای

م ق
علو

ی، 
وق

حق
ت 

لعا
طا

ش م
مای

ه
 _

ون
قان

ه 
سس

مو
 

_ یار
ستا

غان
)اف

رد 
نو

ره
اه 

شگ
دان

_ ن(
هی

گا
نش

 دا
هاد

ج
 _

ل 
سا

14
00

 
  

با رعایت کامل نکات ذیل و اجرای کامل دستورالعمل صادره مشکلات و موانع موجود در امر 

  :مرتفع گردد آپارتمان ها تفکیک 

ایان پشده پذیرش درخواست تفکیک از طریق دفاتر اسناد رسمی همراه با گواهی مصدق  -1

ود.افراد غیر کار بوسیله مالک یا قائم مقام وی تسلیم رئیس واحد ثبتی یا مسئول مربوطه می ش

 .صالح حق تسلیم درخواست را ندارند

غل و مجرب ومورد متصدی دفتر اوقات که با مسئولیت رئیس واحد ثبتی از بین کارمندان شا -2

ز تعیین اق نوبت ومراعات کامل حق تقدم پس اعتماد تعیین می گردد مکلف است با رعایت دقی

 .وقت بازدید وثبت آن در دفتر فیش مربوطه را صادر و به متقاضی تسلیم نماید

ی امر تفکیک به ویژه رئوس آن و همچنین مدارک لزم برا آپارتمان ها ضوابط تفکیک  -3

ت واحد ثبتی و اعلاناآپارتمان به نحوی که برای مراجعین قابل درک باشد اجماعا از طریق تابل

 .آگاهی مراجعین برسد و رعایت نوبت براساس زمان مراجعه مردم جزء اصول مسلم قرار گیردبه

ی اخذ به ضمیمه متصدی دفتر اوقات یک روز قبل از موعد تعیین شده پرونده ها را از بایگان -4

با حجم کار  وبت ومتناسبدرخواست های واصله نزد مسئول اداره ارسال می دارد تا با توجه به ن

ام خانوادگی و سمت نسبت به تعیین نماینده ونقشه بردار اقدام وپرونده ها را ارجاع دهد و نام و ن

 .متصدیان اقدام رادر دفتر اوقات منعکس نماید

ی و اداری و متصدی تعیین وقت هنگام بررسی تقاضا با توجه به تعداد واحدهای مسکون -5

ی درنظر یان کار حتی المقدور تعداد پرونده متناسب برای یک روزکارتجاری قید شده در پا

امر ترافیک به  بگیرد که انجام نقشه برداری آنها میسر باشد و با توجه به مشکل ایاب و ذهاب و

 .حل نگرددمنمایندگان و نقشه برداران به  ،ویژه در کلان شهرها موجب مراجعه مجدد مراجعین
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حدوده پلاک ثبتی و مردار پس از بازدید از محل وقوع ساختمان و تطبیق ماینده و نقشه بن -6

د نسبت به گواهی پایان کار صادره با وضع موجود محل چنانچه مانعی برای انجام تقاضا نباش

ای آپارتمانی در صورتیکه به دلیل کثرت واحده.نقشه برداری ساختمان در همان روز اقدام نماید

ام شده و مدت باشد مراتب را ضمن تهیه گزارش با ذکر مقدار کاری که انجنیاز به زمان بیشتری 

ل اداره چنانچه زمانی که برای انجام بقیه کار لزم است به مسئول واحد ثبتی اعلام نماید مسئو

ادر خواهد صگزارش را کافی دانست و تایید کند اجازه ادامه کار را برای یک یا روزهای بعد 

 .نمود

ده قبل از ختم ه یا نقشه بردار ثبت حق ندارد به هیچ علتی موجب بایگانی شدن پروننمایند -7

ستور کتبی عملیات تفکیکی گردد مگر اینکه گزارش کار را تهیه وتسلیم نموده مسئول اداره د

یر موجه مسئولیت دائر بر بایگانی نمودن پرونده را صادر نماید وبایگانی شدن پرونده به دلئل غ

 .هد بودشدید خوا

تمان نهایت دقت همکاران نقشه بردار باید در موقع برداشت و تعیین طول ابعاد مفروزات ساخ -8

و مسامحه  را در اندازه گیری ها نموده به ویژه از لحاظ محاسبه مساحت از هرگونه بی دقتی

د خواه ویا خریداران بعدی آپارتمان ها دراین مورد که موجب تضییع حق مالک یا مالکین 

صورت مسئولین واحدهای ثبتی در این مورد مسئولیت مستقیم داشته ودر.پرهیز نمایند،شد

مراتب  مشاهده این گونه تخلفات باید بدون هیچگونه اغماض ضمن معرفی مختلف یا متخلفین

 .را گزارش نماید درغیر این صورت شخصا مسئول خواهند بود

ریاست محترم سازمان ثبت  12/04/1390 – 66944/90نکته : مطابق بخشنامه شماره * 

اسنادواملاک کشور به واحدهای ثبتی تکلیف شده است که ؛ من بعد پس از ارائه پایانکار و 

فایل نقشه تفکیکی ممهوربه مهرمهندس ذیصلاح وموردتایید سازمان نظام مهندسی ساختمان 

اقدام نمایند و آن  آپارتمان ها نسبت به تفکیک  ،ت ارائه شدهلاعاواحراز صحت مستندات واط
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ملغی اعلام  ،دستورالعمل فوق که درارتباط باتهیه نقشه تفکیکی است 8و  6قسمت از بندهای 

 .شده است

مجموعه  671 کد ب موضوع قسمت آپارتمان ها دستورالعمل تفکیک  :دومبند 

  بخشنامه های ثبتی

اشد و عدم واحدی معمول نمی برویه  آپارتمان ها نظر به اینکه درادارات ثبت برای تفکیک  

مر بعضا اادامه این .روش یکسان سبب گردیده که کارکنان و مجریان مختلفی را اعمال نمایند

وین موجب ابهام درتشخیص حقوق اشخاص می گردد، بدین لحاظ این دستورالعمل تهیه و تد

نبعد مضی است لذا مقت.هماهنگ وبا رویه واحد به عمل آید آپارتمان ها گردید تا تفکیک 

یین نامه اجرائی و آ آپارتمان ها ادارات ثبت اسناد و املاک با رعایت مقررات بویژه قانون تملک 

 .آن به شرح زیر اقدام نمایند

نوع  ،بخش ،در مقدمه صورت مجلس تفکیکی باید شماره پلاک اعم از فرعی و اصلی -1

ر املاک، شماره چاپی سند شماره ثبت وصفحه دفت آدرس کامل محل وقوع ملک،ملک،

ر صورت نام و نام خانوادگی مندرج در سندمالکیت ضمن تطبیق با دفتر املاک و د ،مالکیت

 .مشخصات آخرین خریدار وشماره سند انتقال قید شود،انتقال رسمی

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

در صورتیکه .ددانجام می گر آپارتمان ها گواهی پایانکار  براساس آپارتمان ها تفکیک  -2

ن مانع گواهی مذکور با وضع محال منطبق باشد قید مدت اعتبار در گواهی و انقضای مدت آ

 .عملیات تفکیکی نخواهد بود
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ک داخل در حدود ملک مطابق دفتر املاک وسند مالکیت ذکر و گواهی شود موارد تفکی -3

 .گواهی پایان کار مطابقت دارد محدوده آن بوده وبا

آنها وبه دنبال آن قسمتهای اختصاصی با ذکر تعداد قسمتهای اشتراکی با ذکر نوع و مساحت -4

صات ومساحت دوم انباریها سوم پارکینگ ها با حدو د و مشخ آپارتمان ها آنها به ترتیب اول 

آپارتمان د ارتمانی و تعدای مجموعه آپآپارتمان ها وحقوق ارتفاقی تعریف گردد و تعداد کل 

 .ی هرطبقه قید شودها 

ه منعکس و ولی مساحت و موقعیت مکانی آنها باید در نقش،مشاعات نیاز به تعریف حدود ندارد

ف جهات و مساحت مفروزات تعری ،حدود و موقعیت مکانی.در صورتمجلس تفکیکی ذکر شود

 .گردد

خل فضای آپارتمان عبور کانال کولر و لوله بخاری دامحل  ،درز انقطاع ،حیاط خلوت ،حیاط -5

ود جزء مشاعات محسوب است و مساحت آنها جزء مساحت آپارتمان اختصاصی محاسبه نمی ش

 .ودر بخش مشاعات ذکر می گردد

 .دیوار فاصل بناء مفروز با مشاعات جزء بنای مفروز محسوب می شود -6

در اثر تخریب  طبق سوابق ثبتی مشترک است وبعدا در ساختمانهایی که دیوار فاصل آنها -7

عه دیوار گردیده وبرای هر مجمو آپارتمان ها ونوسازی هرساختمان تبدیل به یک مجموعه از 

جداگانه احداث شده در صورت عدم دسترسی به مالک مجاور جهت اصلاح حد فاصل با 

وجود با مور را طبق وضع احــراز عــدم تجاوز به یکدیگر و تضـییع حق می توان فاصله مزب

 .توضیح به اینکه سوابق یا سند مالکیت دیوار مشترک بوده تعریف نمود
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هر چند زمان  هرگاه در گواهی پایانکار قید شود که مورد تفکیک دارای عقب نشینی است، -8

یمی منعکس و آن تعیین نشده باشد باید مقدار اصلاحی آتی مطابق گواهی پایانکار در نقشه ترس

 .در صورتمجلس تفکیکی وسند انتقال وسند مالکیت قید گردد

شینی ر مواردی که طول اضلاع ومساحت ملک مورد تفکیک به علت ایجاد پخ و عقب ند 9-

بدوا موضوع ،و رعایت اصلاحی کمتر از طول اضلاع ومساحت مندرج در سند مالکیت باشد

تفکیکی طبق وضع موجود با  درصورت مجلس تفکیکی توضیح داده شود، سپس صورتمجلس

 .رعایت مقررات تنظیم گردد

رکات می باشد به بام وحیاط که جزء مشت آپارتمان ها هرچند امکان دسترسی تمام مالکین  10-

ز الکن با توجه به اینکه ادارات ثبت اسناد و املاک طبق گواهی پایانکار صادره  ،ضروری است

ه بام وحیاط ب آپارتمان ها ماید عدم دسترسی بعضی از شهرداریها مبادرت به انجام تفکیک می ن

کی مانع از تفکیک نمی باشد ولی باید موضوع اشتراک و عدم دسترسی درصورتمجلس تفکی

تقال واسناد مالکیت به خریداران تفهیم در اسناد ان آپارتمان ها توضیح داده شود و درموقع انتقال 

 .ذکر گردد

حدوده استفاده یک آپارتمان است چنانچه عملا جزء مراه پله ای که منحصرا مورد  11-

دود آن را آپارتمان باشد و محصور ودرب آن در راه پله مشاعی باز شود به نحوی که بتوان ح

ار کجزء محدوده آپارتمان محسوب و تعریف نمود و در پروانه ساختمان و گواهی پایان 

مشاعات در غیر اینصورت جزء.استمساحت آن جزء آپارتمان قید شده باشد، جزء آپارتمان 

 .محسوب می گردد
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واحدی که درزیر پله احداث شده درصورتی می توان به عنوان واحد مستقل  12-

ور شده درصورتــمجلس تفکــیکی ذکر نموده که در گواهی پایانکار به عنوان یک واحد منظ

 .ن اقدام نمودباشد، در غیر این صورت پس از استعلام و تایید شهرداری می توا

ی جزء تحتانی ی دوبلکس مساحت راه پله فی مابین قسمت تحتانی و فوقانارتمان ها آپدر  -13

ت قسمتهای محاسبه گردد و نیاز با احتساب مساحت آن در طبقه فوقانی ندارد و حدود و مشخصا

یف عرتتحتانی و فوقانی باید جداگانه و جمعا به عنوان یک واحد در صورت مجلس تفکیکی 

 .شود

اختلاف .اشدبتعداد انباریهای ساختمان و جمع مساحت آنها باید مطابق گواهی پایانکار -14

ساحت هر ممساحت انباریها با یکدیگر مانع از تفکیک نیست، مگر اینکه در گواهی پایانکار 

 .شود انباری جداگانه قید شده باشد که در این صورت باید مفاد گواهی پایانکار رعایت

از  رتمان ها آپاآیین نامه اجرائی قانون تملک  4یهی است انبار عمومی ساختمان موضوع ماده بد

 .شمول این بند خارج و جزء مشترکات محسوب می شود

یا حیاط  تعداد پارکینگ ها و محل استقرار آنها که به صورت مفروزی داخل ساختمان -15

د آنها وی نقشه مشخص و مساحت و حدومشاعی می باشد باید با رعایت گواهی پایانکار در ر

واقع  در صورت مجلس تفکیکی درج گردد و پارکینگ هائی که در یک امتداد و به دنبال هم

اقع است اند حق عبور از یکدیگر ذکر گردد و در صورتیکه پارکینگ مفروز در حیاط مشاعی و

 ود و چنانچهمساحت حیاط با کسر مساحت پارکینگ مفروزی محاسبه و در مشاعات ذکر ش

ارکینگ را تعداد پارکینگ ها برابر تعداد واحدهای تفکیک شده نباشد تعداد واحدهای بدون پ

در سند  در صورت مجلس تفکیکی قید تا هنگام تنظیم سند انتقال مراتب به خریدار تفهیم و

 .انتقال قید گردد
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ان مورد با آپارتمو پارکینگ باید توام  در صورت مجلس تفکیکی تصریح شود انبار ی -16

کین مجموعه آپارتمان نتقال واقع شود و انتقال انبار ی و پارکینگ به تنهائی به افرادی غیر از مالا

چنین انتقال دو ها و نیز انتقال مشاعی پارکینگ به مالکین دو واحد یا بیشتر مجوزی ندارد و هم

لکین یک ی که مالک یا ماواحد پارکینگ یا بیشتر به مالک یا مالکین یک آپارتمان ) بطور

 .تواحد آپارتمان دارای پارکینگ متعدد و واحد دیگر فاقد پارکینگ شود ( صحیح نیس

یف و حدود بالکن مسقف که جزء واحد اختصاصی است داخل در محدود آپارتمان تعر -17

 .مساحت آن ذکر گردد

ی دارد اعم از بالکن غیر مسقف ) تراس یا ایوان ( که در فضای حیاط و یا شارع پیشرفتگ -18

سایر طبقات  اینکه در گواهی پایانکار هم منظور شده یا نشده باشد و راه دسترسی به آن برای

ارای دسترسی وجود ندارد و عرفا هم جزء بنا است متعلق به آپارتمانی است که به آن متصل و د

ارتمان ن نیاز به ذکر حدود در صورت مجلس تفکیکی ندارد و باید بعد از تعریف آپاست لک

 .متر مربع قید گردد.….جمله به انضمام تراس یا بالکن غیر مسقف به مساحت

تاسیسات روی آن  تراس هائی که راه عبور جداگانه دارد و سقف بام طیقه زیرین است و -19

 .مساحت در قسمت مشاعات ذکر شود نصب است طبق گواهی پایانکار با

قسمت هایی که برای استفاده اختصاصی تشخیص داده نشده و یا در اسناد مالکیت ملک  -20

اختصاصی یک یا چند نفر از مالکین تلقی نشده از قسمت های مشترک محسوب می شود مگر 

نا براین می توان آنکه تعلق آن به قسمت معینی بر طبق عرف و عادات محل مورد تردید نباشد ب

حق استفاده از کف تراسی که سقف بام طبقه زیرین و متصل به طبقه فوقانی و راه دسترسی آن 

از طبقه مزبور است و فاقد نصب تاسیسات از قبیل کولر یا لوله بخاری و غیره می باشد و سایر 

ه آن دارد مالکین آپارتمان ها هم به آن دسترسی ندارند به طبقه متصل که راه دسترسی ب
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اختصاص داد، لکن این حق باید در قسمت مشاعات صورت مجلس تفکیکی و سند انتقال و 

سند مالکیت طبقه مزبور با قید اینکه مالک طبقه متصل به تراس حق احداث بنا و تغییر وضعیت 

 .را ندارد مرقوم گردد

و موقعیت  ید مساحتواحدهای تجاری که دارای بالکن داخلی در فضای خود می باشند، با -21

 .رددمکانی بالکن مذکور در صورت مجلس تفکیکی و ثبت دفتر املاک و سند مالکیت قید گ

سطح در  قسمت های متصل به آپارتمان هایی که اختصاص به آن آپارتمان دارد که با اختلاف

 .دمحدوده آپارتمان دیگر قرار گرفته حسب مورد جزء محدوده آپارتمان محسوب می گرد

تعلقات آپارتمان نیم طبقه ای که خارج از حدود آپارتمان واقع و طبق گواهی پایانکار از م -22

جلس ماست باید حدود و مساحت آن جداگانه در ذیل قسمت حدود آپارتمان مزبور در صورت 

 .تفکیکی و ثبت املاک و سند مالکیت تعریف گردد

ید مساحت و با بقیه آن می باشد با ق قسمتی از فضای واحدی که دارای اختلاف ارتفاع -23

 .ارتفاع جزء مساحت آپارتمان محاسبه و حدود آن ضمن حدود آپارتمان تعریف گردد

در صورتی که در یک محدوده پروانه ساختمان نسبت به بلوک متعددی صادر شود و  -24

د، نظر به اینکه مالک یا مالکین یا ارائه پایان کار در خواست تفکیک بلوک احداث شده را بنمای

علاوه بر مشاعات موجود در بلوک احداث شده که اختصاص به بلوک مزبور دارد، مشترکات 

دیگری از قبیل فضای ورزشی و غیره در عرصه کل وجود دارد، باید در موقع تفکیک بلوک 

مزبور قدرالسهم هر یک از واحدهای تفکیکی را علاوه بر مشترکاتی که اختصاص به بلوک 

دارد، از مشترکاتی هم که در عرصه کل وجود دارد و همچنین موضوع تفکیک بلوک مزبور 

های بعدی و مفروزات و مشترکات آنها بشرح فوق الذکر در صورت مجلس تفکیکی و سند 

 .انتقال قید گردد
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ا آراء هیات یتغییر وضع و اصلاح ثبت دفتر املاک حسب مورد فقط مستند به سند رسمی و  -25

 .جام می شودنظارت ان

و تبدیل به واحد جدید  تغییر وضع در سطح خارجی انبار و یا پارکینگ و تغییر کاربری آنها -26

لیه مالکین نیاز به ارائه گواهی پایان کار جدید منطبق با وضع موجود محل و موافقت رسمی ک

 .دارد

نیاز به ارائه گواهی  ا مغازهتبدیل یک واحد آپارتمان یا مغازه به دو یا چند واحد آپارتمان ی -27

 .ا داردهپایان کار جدید منطبق با وضع موجود محل و موافقت رسمی کلیه مالکین آپارتمان 

ا در قسمت دیگر از هرگاه تغییر وضعیت دراثر اضافه شدن یا یک چند طبقه در پشت بام ی -28

قال رسمی ف مالکین انتمشاعات باشد با توجه به اینکه باید طبقه اضافه شده تفکیک و از طر

صورتمجلس تفکیکی  شود با درخواست مالکین ساختمان و ارائه گواهی پایان کار جدید،

زبور متغییرات تنظیم و پس از دریافت هزینه تفکیک نسبت به واحد اضافه شده صورتمجلس 

 .ال گرددمی ارسجهت تنظیم سند انتقال با حضور و تایید کلیه مالکین ساختمان به دفتر اسناد رس

ائه گواهی درصورتیکه قسمتی از محدوده مشاعات به یکی از مفروزات اضافه شود با ار -29

فکیک تپایان کار جدید درخواست مالکین صورتمجلس اصلاح حدود تنطیم ویا پرداخت هزینه 

 صورتمجلس مالکین صورتمجلس اصلاح حدود تنظیم ویا پرداخت هزینه تفکیک صورتمجلس

ده به نتقال رسمی یا صلح حقوق از طرف کلیه مالکین نسبت به قسمت اضافه شمزبور جهت ا

افی به آن قطعه مفروزی به دفتر اسناد رسمی ارسال گردد و چنانچه قطعه مفروزی که قسمت اض

موضوع در هیات نظارت اعلام تا پس از  الحاق گردیده منجر به صدور سند مالکیت شده باشد،

 .عمول گرددصدور رای اقدام مقتضی م
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ز ارائه از نو با تغییراتی بازسازی شود پس ا چنانچه یک مجموعه آپارتمانی تخریب و -30

آن موضوع  پایانکار و درخواست مالک و یا مالکین باید صورتمجلس تفکیکی تنظیم و در مقدمه

ی ن ها آپارتمای قبلی و شماره ثبت و صفحه دفتر املاکی که آپارتمان ها تفکیک و تعداد 

ن دستور سپس طبق بند یک ای.زبور در آن ثبت شده چاپی اسناد مالکیت مربوطه تعریف گرددم

م العمل مجلس تفکیکی تنظیم و پس از وصول هزینه تفکیکی صورتمجلس مزبور جهت تنظی

در صورتیکه .ودشتقسیم نامه رسمی بین مالکین ویا تنظیم سند انتقال به دفتر اسناد رسمی ارسال 

سناد مالکیت ه رسمی بین مالکین تنظیم شود سردفتر باید تقسیم نامه را به ضمیمه اتقسیم نام

حات دفتراملاک مربوطه به اداره ثبت ارسال تا پس از اخبار لزم و ثبت مفاد تقسیم نامه در صف

لکیت صادر اسناد مالکیت مربوطه ابطال وبراساس تقسیم نامه مزبور با رعایت مقررات سند ما

دون تنظیم اه مجموعه بازسازی شده متعلق به یک مالک باشد یا مالکین بخواهند بگردد و هرگ

یح لزم به شرح ی احداثی را انتقال دهند سردفتر باید پس از توضآپارتمان ها تقسیم نامه رسمی 

تفکیکی  ی قبلی طبق مفاد صورتمجلسآپارتمان ها فوق درستون نقل و انتقالت سند مالکیت 

بت در دفتر بادرت به تنظیم سند انتقال نماید وخلاصه معامله را برای ثوبا رعایت مقررات م

ر صفحات دفتر املاک به اداره ثبت ارسال تا متصدی مربوطه با توجه به سوابق با اخبار لزم د

 .املاک نسبت به ثبت خلاصه معامله طبق مقررات اقدام نماید

 

 

 

 

 



 

 

| 21 

عی
ما

جت
ی ا

ها
ش 

وه
 پژ

ی و
ضای

م ق
علو

ی، 
وق

حق
ت 

لعا
طا

ش م
مای

ه
 _

ون
قان

ه 
سس

مو
 

_ یار
ستا

غان
)اف

رد 
نو

ره
اه 

شگ
دان

_ ن(
هی

گا
نش

 دا
هاد

ج
 _

ل 
سا

14
00

 
  

 گیرینتیجه  

ن گذاران مقررات تخصصی برای ایجاد رقابت ونظم و ترتیب امورضرورت دارد و قانو قوانین و

مع و سازمانها را قوانین پویا وهمسوبا تغییرات ارتباطی موردنیاز جوا ،باید باشناخت موانع اصلی

 ظیفه مدیرانوضع نمایند تابتوان بعنوان یک سازمان پیشرو وکارآمد مطرح گردد و عمده ترین و

یط بیرونی با مجموعه سازمانی و ذینفعان ومح تعامل پیوسته ،راهبردی یک دستگاه یا سازمان

ن ای.همسویی و پذیرش می باشد ،درجهت همسو سازی قوانین ومقررات وجهت ایجادانگیزه

ر هستند درحالی است که از جمله مشکلاتی که اکثر اداره های ثبت اسنادواملاک باآن درگی

یستم های نیز می بایست متخصص به روز قوانین و مقررات وس "ی انسانی که عموماکمبود نیرو

دن پرسنل می باشد که دراین رابطه آموزش تخصصی موثرترین وسیله برای بروز ش ،نوین باشند

بل توجه می تواندباشد و بدیهی است که نقش وجایگاه سازمان ثبت اسنادواملاک در کشور قا

این خود  اموال و مالکیت غیرمنقول ومنقول آحاد مردم سروکاردارد کهمی باشدچراکه با کل 

روز می  نیازمند استفاده ازبهترین نیروهای متخصص درحوزه های املاک واسناد و تکنولوژی

سیدگی رترکیبی از  ،باشد واین نیازمندی حکایت از این دارد که پروسه صدور اسنادمالکیت

ه سپری کردن تشریفات بدیهی است ک "کاملا.می باشد –ئی اداری و قضا - های شکلی وماهوی

صول واقعی وزمانبرجهت احرازمالکیت و صدورسند مالکیت باعث جلوگیری ازتالی فاسد وح

ده آرامش وامنیت روحی روانی و ایجاد بهداشت قضائی و حقوقی خواهدشد و ورودی پرون

 .های اختلاف ملکی به دستگاه قضائی کاهش خواهدیافت
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 :ی تفکیک و افراز اشاره می کنیمبه تفاوت هاین مقاله ان پایا در

ع است هم تفکیک، هم در اموال مشا افراز فقط در مورد املاک مشاع کاربرد دارد اما .1

 .اموال غیرمشاع

2.   

ز تفکیک در بعد از افراز حالت اشاعه از بین می رود و شراکتی وجود ندارد اما بعد ا .3

 .املاک مشاع، حالت اشاعه باقی است

 .ستادر افراز تعیین تکلیف نهایی با دادگاه است اما در تفکیک با اداره ثبت  .4

ک، م اداره ثبت است هم دادگاه اما مرجع درخواست تفکیمرجع درخواست افراز ه .5

 .اداره ثبت محل وقوع ملک است

ین مشاع از شرایط بوجود آمدن افراز، عدم تفاهم و رضایت و وجود اختلاف بین مالک .6

 .می باشد

ند و با در حین انجام عملیات تفکیک، هر یک از شرکا میتوانند به آن اعتراض نمای .7

دام را مه عملیات متوقف می شود و با رضایت معترض می توانند اقاعتراض آنان ادا

فته نیست و م از سوی شرکای دیگر پذیر ادامه دهند اما اعتراض به افراز در حین اقدا

 .بعد از افراز میتوانند در فرجه قانونی اعتراض نمایند

املاک شده  خاتمه یافته است اعم از اینکه ثبت دفتر املاک ثبتی که جریان ثبتی آنان .8

م واحد یا نشده باشد، مرجع درخواست افراز، اداره ثبت محل وقوع ملک است و تصمی

اگر جریان  روز از تاریخ ابلاغ در دادگاه خواهد بود اما 10ثبتی قابل اعتراض بمدت 

 .ثبتی خاتمه نیافته باشد، مرجع درخواست، دادگاه عمومی محل می باشد
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 منابع و مآخذ 

 ن وظایف وانتخابات شوراهای اسلامی کشوروانتخابات شهردارا ،قانون تشکیلات

 06/07/1382اصلاحی 

 قانون ساماندهی وحمایت ازتولیدوعرضه مسکن 

  17/09/1369اساسنامه بنیادمسکن انقلاب اسلامی مصوب  7آئین نامه اجرایی ماده 

  قانون زمین شهری 

  آئین نامه قانون زمین شهری 

  سایر وقانون منع فروش وواگذاری اراضی فاقدکاربری امرمسکن به شرکتهای تعاونی

 اشخاص حقیقی وحقوقی

 نو اصلاحات بعدی آ 1374حفظ کاربری اراضی زراعی و باغها مصوب سال  قانون 

 ـاقت  ادی صقانون جلوگیری از خردشدن اراضی کشاورزی و ایجاد قطعات مناسب فنی 

 بعدی آن واصلاحات1385مصوب سال 

 قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری ایران و اصلاحات بعدی آن 

  قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی مصوب

1390/09/30  

 آئین نامه اجرائی قانون جامع حدنگار ) کاداستر ( کشور 

  ن نامه اجرایی آن وآئی آپارتمان ها قانون تملک 

  آپارتمان ها دستورالعمل تفکیک  

 شیوه نامه اجرایی نحوه برداشت و ترسیم نقشه تفکیک آپارتمان  

  مجلس شورای اسلامی 12/10/1389قانون پیش فروش ساختمان مصوب  

 



 

 

ی اجتماعی
ش ها

ضایی و پژوه
ت حقوقی، علوم ق

ش مطالعا
همای

 _
موسسه قانون
 

یار
 _

دانشگاه رهنورد )افغانست
ان(

 _
جهاد دانشگاهی

 _
سال 

1400
 

  

| 24 

 


