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مقدمه
و ديگر ما جامعه و كاربردي در مهم بسيار موضوعات از مسائل پيرامون آن، و موضوع اشاعه
است: نكته اول، شده اشاعه بحث فراوان كاربرد و اهميت موجب مهم نكته دو واقع جوامع است. در
اراده بدون قهري و طور به اشاعه ديگر عبارت به است. فوت نظير حقوقي وقايع بر اثر اشاعه حدوث
او مشاع ورثه به ملكيت او شخص تمام اموال فوت هر پس از ميشود و آنها حادث در اموال افراد
گسترش ديگر نكته مي شوند. روبرو آن آثار و اشاعه مسائل با ناخواسته طور به ورثه لذا ميآيد. در
مسكن و كمبود زمين و جمعيت افزايش است. بزرگ شهرهاي در نشيني زندگي آپارتمان چشمگير
چندين ساختمانهايي ساخت با انسانها تا است شده موجب دارند نسبي رفاه كه شهرهايي در مناسب
و ناخواسته بهطور هم اينامر باز كه دهند بهشكلآپارتماننشينيادامه زندگي را برجهايبلند، و طبقه
هستند مشاع قانون، حكم به كه ساختمان قسمتهاي مشترك بحث با را ساختمان مالكين تمام قهري
است موانعي و به لحاظ محدوديتها اشاعه موضوع به پرداختن نگاهي ديگر اهميت از ميسازد. مواجه
نميتوانند مشاع مالكين مال دارد. وجود اداره آن مشاع و مال از انتفاع تصرف و نحوه خصوص در كه
همواره كنند و مشاع استفاده مال از م) ق. ۳۰ ماده (موضوع است قاعده تسليط كه مقتضاي طور آن
داشته وجود مالكين بين قضايي و اختلافات حقوقي مشاع، مال و استفاده از تصرف نحوه و حدود در

مي سازد. مطرح را بررسي و بحث قابل موضوعاتي كه است
زيرا نميكاهد، اشاعه كاربرد و اهميت از نيز تجارت قانون موضوع تجارتي شركتهاي وجود
كه اشاره همان طور است. تجارتي شركتهاي از متفاوت و مختلف اشاعه كاربرد محدوده عملكرد و
تجارتي شركتهاي كه حالي در آيد. وجود به مالكين اراده بدون و قهري صورت به ميتواند اشاعه شد
حقوقي شخصيت مشاع ديگر مال طرف ميآيند. از وجود داد به قرار و با ارادي صورت به هميشه
باقي شكل مشاع به همان مال به نسبت شركاء مالكيت و است آن مالكين و در ملكيت ندارد مستقلي
از اموال به نسبت شريكان از هر يك اختصاصي مالكيت شركتهاي تجارتي در كه حالي در ميماند.
حقوقي داراي شخصيت تجارتي شركتهاي طلبكار ميشوند، زيرا شركت از فقط و شريكان مي رود بين
و مذكور موارد توجه به با است.  شركت بدهيهاي وثيقه و شركت به خود شركت متعلق اموال و بوده
نداده پاسخي موجود مشكلات به مسائل و صريحاً ايران مدني قانون اينكه به نظر و موضوع اهميت
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تا با داشت آن را بر نويسنده است، نساخته روشن را مذكور ابهامات نيز مقررات قوانين و ساير است و
پذيرفته كلي بر اصول مبتني نظريات ارائه و منسجم غير و پراكنده مطالب جمع آوري و بيشتر تحقيق
برطرف كننده و جامعه پاسخگوي نياز تا آورد فراهم دقيقتر و كاملتر مجموعه اي ايران، در حقوق شده
اين ـ  ميآيد بر مقاله عنوان از كه طور ـ همان مقاله اين اصلي هاي سوال باشد. مسائل موجود
چيست آن انواع است معني چه به خصوصي حقوق حوزه در و حقوقي اصطلاح در اشاعه كه است
تفاوتها حيث آثار از است؟ تعريف شده چگونه اشاعه فرانسه حقوق دارد؟ در دنبال را به آثاري چه و
كه آنگونه را تصرف گونه همه حق مالكيت مشاعي است؟ آيا كدام ايران حقوق با آن شباهتهاي و
ممنوعيت و محدوديتها موجب اينكه اشاعه يا و مي دهد؟ مالك داشته، به عنوان مدني قانون ۳۰ ماده
تصرفاتي چه مشاع مال مالك و چيست حقوقي تصرفات و مادي تصرفات ميشود؟ مالك براي هايي
نحوه دارد، خود را سهم فروش حق مشاع مال مالك قانون صراحت به اگر داشته باشد؟ ميتواند
مال مشاع رهن و اجاره داد؟ مشتري قبض به ميتوان را مشاع مبيع آيا و است؟ چگونه مبيع تسليم 
اذن به نياز مشاع مال براي اداره آيا دارد؟ مقرراتي چه موارد اين فرانسه در كشور حقوق است؟ چگونه
درسه بخش مقاله اين است؟ كدام مي شود اشاعه انحلال كه موجب و مواردي است؟ مالكين ديگر
در بخش اختصاص مييابد. آن و انواع اشاعه ومفهوم به معني يكم بخش شده است: تنظيم تهيه و

ميپردازد. اشاعه انحلال و مشاع اداره مال به سوم در بخش و مي شود آثار اشاعه بررسي دوم،

آن و انواع اشاعه يكم: مفهوم  بخش
آن حقوقي و اصطلاحي معني است.۱ رواج دادن ساختن و پراكنده معني به در لغت اشاعه
مال يك در مالك چند يا دو بودن حقوق مالكانه به معني پراكنده و نيفتاده دور لغوي معني از نيز
يك از مالكيتها و هر شود جمع مال يك در مالكيت حق چند يا دو گاه هر ميباشد. به عبارت ديگر
اجتماع تحقق اشاعه شرط ميگويند. اشاعه حقوقي به آن اصطلاح در كند، حفظ را خود اصالت نيز
هر در از مالكين يك هر اشاعه حقوق در يك مال است. در نفر يا چند دو حقوق مالكانه امتزاج و
مستقل بخشي مالكين براي هريك از بتوان آنكه بدون است، باقي مال ثابت و از فرضي ذره و جزء
فوت در اثر است كه اشاعه زماني حالت براي مثال بهترين معين نمود.۲ وجداگانه ازمال مشاع
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ما ترك نسبت به او الارث ورثه بهاندازه سهم از يك و هر شود منتقل مي ورثه به او اموال شخصي
از ذره هر در يعني است؛ اشاعه صورت به از ورثه يك هر مالكيت ولي دارند، مالكيت حق متوفي
و مستقل مالكيت قسمتي هيچ مالكين بر يك از اينكه هيچ است، ضمن مالك و شريك متوفي اموال
فقها است. ديگران حق با آميخته مال مشاع از شريكان در يك هر مالكيت حق و ندارند اختصاصي
يا دو اختلاط را شركت آنها داده اند. توضيح شركت عنوان و بحث در را اشاعه حقوقي، نويسندگان و
اصل را در شركت نباشد.۳ از يكديگر كه امكان تمييز و تشخيص آن نحوي به مال دانستهاند، چند
طور به شركت عقدي يا غير شركت عقدي. شركت و عقدي غير شركت تقسيم كرده اند: نوع دو بر
در قالب يكي و ارادي به طور يا و آيد وجود به افراد اراده بدون قهري و طور به مطلق ممكن است
يك ارادي ـ هيچ صورت به چه و قهري شركتـ چه به صورت تحقق با شركت. عقد از عقود غير از
در نميتوانند بودن شريك صرف به يعني ندارد، را مشترك اموال در تصرف حق تنهايي به شركاء از
بگيرد. اذن شركاء همه شخص از اينكه مگر كنند. استفاده آن از يا كرده و مادي تصرفي مشاع مال
حاصله از و سود منافع تقسيم شركت و به قصد ايجاد نفر يا چند دو كه است عقدي آن اما شركت
اين فقط معتقدند اساتيد از بسياري دليل همين نمايند.۴ به شركت عقد انعقاد به مبادرت مشترك اموال
غير (شركت سابق مورد و بناميم شركت بايد ميآيد وجود به شركت عقد نتيجه در كه را شركت نوع
مطالعه قرار مي گيرد و مورد بحث مقاله اين در آنچه بنابراين شركت.۵ بناميم نه را بايد اشاعه عقدي)

است. (اشاعه) عقدي غير شركت فقط
اشاعه به ۶۰۶ ۵۷۱ تا مواد در شركت در ذيل عنوان و معين عقود بيان ايران در مدني قانون
گفته و اشاعه شركت بين تفكيك در آنچه به توجه با ـ ديگر عبارت به است. آن پرداخته مقررات و
عبارت است : «شركت ماده ۵۷۱ مطابق است.  كرده را تعريف شركت مدني ايران عقد قانون ـ  شد
از حاكي بعدي مواد و تعريف به نحو اشاعه.» اما اين در شيء واحد متعدد مالكين حقوق اجتماع از
است. اشاعه تعريف مذكور تعريف و نبوده عقدي شركت شركت، از مدني قانون منظور كه است آن
ولي اشاعه است مدني، شركت عقد نتايج از يكي و ميآيد وجود به اشاعه نيز عقدي از شركت البته
عقد فقط نه عقدي ـ هر آيد وجود به اشاعه هم ميتواند از عقد زيرا شركت نيست.۶ عقد همان اشاعه
يا «شركت مقرر شده: ق. م ۵۷۲ در ماده مورث.  حقوقي مثل فوت يك واقعه در اثر هم و ـ شركت
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در كه است مالكين حقوق قهري، اجتماع «شركت :۵۷۴ مطابق ماده و قهري.» يا است اختياري
هميشه عقد يك به عنوان شركت است بديهي كه حالي در مي شود.» ارث حاصل يا امتزاج نتيجه
اراده بدون و قهري كه ميتواند است اشاعه اين باشد. قرارداد تراضي طرفين نتيجه در و ارادي بايد
اشخاص وسيله به و خاص شيوه به اموال است كه براي آن شركت عقد شركت. عقد نه آيد وجود به
هدفدار است يعني عقد شركت شود. شريكان تقسيم بين از آن ناشي زيان و سود و شود معين اداره

نيست. مالكيت هدفدار اشاعه در صرف ولي
مشاع املاك فروش و افراز قانون و آپارتمانها تملك قانون در مدني قانون از غير اشاعه بحث
آپارتمان از قسمتهايي ۱۳۴۳، به مصوب آپارتمانها، تملك قانون در آمده است. پراكنده صورت به نيز
آپارتماني كس مذكور: «هر قانون ماده ۱۰ مطابق است. اشاره شده است درآنها مشاعي مالكيت كه
روي ساختمان كه زميني در خود خريداري اختصاصي قسمت مساحت نسبت به مينمايد خريداري را
قانون مذكور ۱ ماده در همچنين «. ميگردد ... سهيم مشاعاً ساختمان دارد به يا اختصاص شده بنا آن
مالكيت قسمتهاي اختصاصي است: قسمت دو شامل آپارتمانها در كه: «مالكيت شده است مقرر
اين در مذكور مشترك «قسمتهاي قانون: همان ۲ ماده مطابق و مشترك» قسمتهاي مالكيت و
يا آپارتمان چند يا يك به منحصر از آن استفاده حق كه ساختمان است از قسمتهايي از عبارت قانون
«. ... ميگيرد اختصاصي آنها تعلق قسمت نسبت به مالكين به كليه نبوده و مخصوص محل پيشه
نحوه افراز و و مشاع املاك موضوع چند هر ۱۳۵۷ نيز مصوب مشاع املاك فروش و افراز قانون در
قانون به امور اين واقع در است و نشده احكام آن اشاعه و به تعريف اي اشاره ولي آنهاست، فروش
بندي تقسيم يك در است و گوناگوني انواع داراي مختلف جهات از است. اشاعه شده محول مدني
مالكين اراده جهت از اشاعه مشاع و مال جهت از اشاعه كرد: نوع تقسيم دو به را آنها ميتوان كلي
قابل باشد و داشته ماليت آنچه هر گفت بايد مشاع مال جهت از اشاعه خصوص در تحقق اشاعه. در
تصريح نيز فقها باشد.۷ نيز مشاع ميتواند شوند، دارا ميتوانند اشخاص كه مالي حقوق يا و باشد تملك
همان خيارات.۸ و شفعه حق حق مثل يا منفعت و يا عين باشد ممكن است اشاعه مورد كه داشته اند
اشاعه و بارز معمول مثال نيز عين در اشاعه است، درعين مالكيت مالكيت، شايع و نمونه بارز طوركه
و مسكوني منزل مالك پدري كه يا ميكنند و خريداري طور مشترك به اتومبيلي را برادر دو است.
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اشاعه مواردي چنين ميشود. او منتقل به ورثه اموال مذكور ميكند و فوت است اتومبيل دستگاه يك
از نيز آپارتمان هر مشترك قسمتهاي و شده بنا آن روي آپارتمان كه زميني در اشاعه است؛ عين در

است.۹ عين در اشاعه موارد
منفعت مالك را مستاجر عقد اجاره ق.م ۴۶۶ ماده به موجب است. منفعت در اشاعه گاهي
مستاجره عين منافع نمايند، اجاره را هم محلي با چند نفر يا دو چنانچه حال ميكند. مستاجره عين
مي آورد. به وجود منافع را در اشاعه شايع نمونه و گرفته قرار نفر چند در ملكيت آن مشاع طور به
ورثه به مديون از طلب او مي كند و طلبكار فوت موردي كه باشد مثل مشاع  ميتواند نيز طلب
خصوص در البته ميآيد.۱۰ در ملكيت ورثه طلبكار طور مشاع به به طلبي چنين مي شود طلبكارمنتقل
و است پذيرفته را طلب در مشهوردر فقه نيزاشاعه دارد ولي قول نيزوجود نظرمخالف درطلب اشاعه
و است طلب مشاع اين شوند، طلبكار خريدار از ثمن آن بابت و بفروشند را كالايي شريك مثلاً اگردو
و مالك نيز ديگر شريك همان قسمت در بگيرد، خريدار از را ثمن قسمتي از ازدوشريك يكي چنانچه
ميتواند بنابراين آيد، در ملكيت به ميتواند ميشود و محسوب مال چون نيز مالي حقوق است.۱۱ سهيم
م) ق. ۳۹۶ ماده در مذكور خيارات مالي(مثل حقوق از يكي داراي كه شخصي باشد. مثلاً نيز مشاع
مشاعي مالك متوفي ورثه منتقل ميشود و او ورثه به طور قهري مذكور به حق ميكند؛ فوت است
ميشود.» وارث فوت منتقل به از بعد خيارات از يك «هر ق.م ۴۴۵ ميشوند. مطابق ماده مذكور حق
ورثه صورتي به ق.م) در ۳۹۶ ماده در مذكور خيارات از (يكي شرط خيار داشت كه بايد توجه ضمناً
له مشروط شخص و مختص مباشرت قيد به الا چنانچه و نباشد مباشرت قيد به مي شود كه منتقل
از غير براي شخصي شرط خيار اگر همچنين نميشود. منتقل ورثه به حقي چنين فوت او با باشد،

م). ق. ۴۴۷ و ۴۴۶ (مواد ورثه منتقل نميشود. به حقي چنين باشد، متعاملين
تقسيم مي شود. قهري و اختياري نوع دو سبب آن به جهت از يا مالكين اراده از جهت اشاعه
عقود عقدي از نتيجه در اشاعه يا م مقرر داشته ق. كه ماده ۵۷۳ طور اختياري همان يا اشاعه ارادي در
نتيجه در وجود آمدن اشاعه و يا به ميكنند خريداري را ملكي نفر با هم مثل آنكه چند ميشود حاصل
نفر هرگاه چند همچنين الجنس. متحد اموال اختياري مزج مثل است مالكين ارادي مادي و عمل
با كار نفر يا چند بپذيرند اجرت عنوان را به مالي مشترك خود عمل برابر ودر انجام دهند باهم كاري
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قهري اشاعه كنند.۱۲ صيد ماهي چند مثلاً آورند؛ بدست مالي حيازت مباحات شكل خود به تلاش و
۵۷۴ طور كه ماده همان و است نداشته نقشي هيچ آن آمدن وجود به در مالكين است كه اراده زماني
ارادي) غير و امتزاج (قهري نتيجه در كه است مالكين حقوق اجتماع شركت قهري داشته مقرر ق.م
به مشاع طور به او اموال باشد، فرزنداني و اموال داراي متوفي هرگاه بنابراين ميشود. حاصل ارث يا
نفر بدون اموال چند سرقت، غصب يا اي مثل واقعه در اثر همچنين گاهي در ميآيد. ملكيت ورثه

مي آورد. به وجود مالكين براي را قهري اشاعه و ميشود مخلوط با يكديگر آنها اراده
اصطلاحات است. فرهنگ شده شركت(۲) تفكيك بحث اشاعه(۱) از فرانسه موضوع حقوق در
اشخاصمتعددي «اشاعهوضعيتحقوقياستكه است: تعريفكرده اينگونه را اشاعه حقوقيفرانسه
بحث قانون مدني فرانسه در است.»۱۳ نشده تقسيم كه هستند اموالي يا طورمشترك مالك مال به
اشاعه توضيح در نيز كشور آن و حقوقدانان آوردهاند به بعد ۸۱۵ مواد در و ارث قسمت در را اشاعه
تشكيل را از اشاعه نوعي ميشود، منتقل او ورثه به كه متوفي «اموال كمك مي گيرند: ارث مثال از
ارادي ويژگي همواره شركت حالي كه است در قهري تشكيل اشاعه اموال و انتقال اين ميدهد.»۱۴
بر حاكم و مقررات نميآيد. احكام قهري به وجود هيچگاه به طور و را دارد قراردادي بودن و بودن
از خود اراده و با يكجانبه طور ندارد به حق شركاء از يك مثلاً هيچ است. متفاوت و اشاعه نيز شركت
حالي كه مطابق ماده ۸۱۵ زند. در سربار است كرده قبول شركت و از تعهداتي كه شركت خارج شود
باقي مشاع مال مالك عنوان به اشاعه در كه نمود ملزم نمي توان را شخصي هيچ اصولا“ م فرانسه ق.
غيره بام و آسانسور، پشت حياط، ها، پله راه مثل طبقه چند ساختمانهاي بماند. قسمتهاي مشترك
آن به اشاعه بحث فرانسوي در حقوقدانان كه ست آپارتمانها مالكين مشاعي همه ملكيت در همگي
آن ترين كه معمول وجود مي آيد متعددي به موارد در اشاعه مال مشاع، از نظر پرداختهاند.۱۵ همچنين
طلب در منافع، در اشاعه ميرسد. او ورثه طور مشاع به به متوفي خانه آنكه مثل است درعين اشاعه
شخصي مثال گفتهاند: «هر گاه عنوان و به بوده توجه فرانسه مورد در انتفاع نيز حقوق مثل حق در و
طور ورثه به بوده، مالك منفعتي چنانچه و ميرســد او ورثه به حقوقي داشته، و مطالبات كند و فوت

1. Indivision
2. Societe
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عوايد و «منافع فرانسه: م ق. ۸۱۵ -۱۰ ماده مطابق ميشوند.»۱۶ منفعـــت آن مالك مشــــاعي
از حاصل منافع و در سود مالكين از هر يك و افزوده مي شود... مشاع به مال مشاع، مال از حاصل
كه نسبتي همان به مالكين از يك مشاع، هر مال تلف ضرر يا درصورت و بوده سهيم مشاع اموال
آن، انواع و اشاعه و مفهوم معني با آشنايي از پس ميباشد.» ضرر شريك در دارد، مشاع مالكيت

به آثار اشاعه ميپردازيم. دربخش دوم اكنون

اشاعه آثار دوم: بخش
ذره در هر كل مال و در مالكين از يك هر و دارد مالك چند يا دو دليل آنكه مال مشاع به
حقوقي دارند؟ چه آنها از يك هر ميشود كه مطرح اين سوال هستند، سهيم و مالك از آن فرضي
۳۰ ماده مطابق مي باشد؟ دارا كرده، اعطا مالكي هر به ق.م ۳۰ ماده راكه حقي مشاع مال مالك آيا
حق اما اعمال اين دارد، را انتفاع تصرف و گونه حق همه خود مايملك به هر مالكي نسبت م ق.
ق. ۵۸۲ و ۵۸۱ مواد و مطابق دارد مالكين منافات حقوق ديگر با مال مشاع در شركاء از يكي توسط
تابع و بوده فضولي اذن باشد يا خارج از حدود صورتي كه بدون اذن شركاء در از يك هر تصرفات م
در اموال اذن تصرف حدود خارج از يا بدون اذن شريكي كه و خواهد بود معاملات فضولي مقررات
تصرف مال در يا ممنوعيت و محدوديت ايجاد اشاعه آثار جمله از است. بنابراين ضامن شركت نمايد
باشد. صحيح ميتواند شريك سهم بهاندازه معامله نظير حقوقي تصرفات از برخي مسلماً است. مشاع
بررسي براي كه دارد نيز غيره و شفعه ايجاد حق ضرر، نفع و در بودن سهيم نظير ديگري آثار اشاعه
و حقوق و آثار اشاعه از يك به هر حقوقي، تصرفات و مادي كلي، تصرفات عنوان در دو مي توان آنها

پرداخت. تناسب موضوع مالكين به تكاليف

مادي تصرفات يكم:  بند

مال بر استيلاء و تسلط موجب كه است اعمالي انجام مشاع مال در مادي تصرفات از منظور
در آثار از آن. منظور امثال و تخريب ، تعمير خانه، در سكونت نظير ميشود؛ آن استفاده از يا و مشاع
موجب اشاعه در اين قسمت يا و مادي ميدهد تصرفات مالك اجازه به اشاعه آن است كه آيا بند اين
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حقوقي عمل يك مقام اجراي گاهي در مادي تصرف كلي ممنوعيت ميشود؟ به يا و محدوديت
يك مشتري، مبيع به تسليم و تسليم كند را مبيع بايد بيع عقد پس از فروشنده مثلاً ميگيرد؛ صورت
بر مال تسلط موجب تصرف و مادي تصرفات آنكه دليل به شد اشاره كه است. همان طور تصرف مادي
مشاع مال در ديگر شركاء اذن بدون و تنهايي به نميتواند مالكين از يك ميشود، هيچ شركاء ديگر
اذن، حدود از خارج در يا اذن بدون «شريكي كه كه اين عبارت با م. ق. ۵۸۲ ماده كند. مادي تصرف
ميكند. منع آنرا صريحاً و مادي است تصرفات به ناظر ضامن است.» نمايد شركت در اموال تصرف
ملك مشاع بدون در شريكين احد تصرف ۱۳۴۴-۲۴۳-۳۴۷۹ شماره حكم در نيز ديوان عالي كشور
هيچ و ممنوعيت آن، مادي تصرفات در خصوص دانسته است.۱۷ عدواني را تصرف شريك ديگر اذن
ديگر زيرا مال تصرف كند، كل در يا و مشاع تصرف نمايد مال از قسمتي كه شريك در نميكند فرقي
تصرفات است بديهي ميشوند. محسوب مالك و بوده سهيم مشاع مال از قسمت هر در نيز مالكين
داراي مصاديق مادي است. تصرفات صحيح و مجاز باشد كه نوعي از هر شركاء ديگر با اذن مادي
تسليم مثل باشد حقوقي عمل اجراي به منظور كه تصرفات مادي از دسته آن است. مختلفي و متنوع
تصرفات برخي از ميشود. داده توضيح بيشتر حقوقي تصرف دنبال به و بعد قسمت مشاع، در مبيع
مصاديق ديگر بررسي ميشود. طور مستقل به مقاله انتهاي كه در است مال مشاع اداره براي حقوقي

مي شود. بيان تفكيك به تصرفات بارز
مشاع مال از انتفاع ـ الف

بدون صورتي كه در بعضي از مالكين يا يكي توسط مشاع استفاده از مال گونه و هر انتفاع
ديوار ندارد حق شريك دو از يك «هيچ است: اعلام شده ممنوع رضايت ساير شركاء باشد، و يا اذن
نمايد تصرفي نوع هر يا كند باز رف دريچه و يا بگذارد تيري يا سر بنا آن روي يا ببرد بالا مشترك را
داشت آمده، بايد توجه دست به شركاء يا شريك اذن كه مواردي در حتي اذن شريك ديگر.» به مگر
يا بگذارد سرتيري ديوار روي بر كه اذن دهد همسايه ديوار به صاحب اگر و است رجوع قابل اذن كه
وجه ملزمياين به اينكه مگر كند، رجوع خود ميتواند از اذن بخواهد وقت هر اصولاً كند، بنا آن روي

م) ق. ۱۲۰ (م باشد. كرده سلب خود از را حق
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مشاع مال در تغيير ب ـ

ميشود، شركاء ديگر و تصرف در اموال دخل موجب مشاع به دليل آنكه مال در تغيير گونه هر
«اگر يكي م: ق. ۱۱۷ ماده مي شود. طبق متصرف ضمان و موجب است ممنوع مالكين، بدون اذن
آنكه بايد باشد، نبوده لازم خراب كردن آن كه صورتي خراب كند، در دو شريك ديوار مشترك را از
باشد مشترك «اگر ملكي داشته: مقرر كشور عالي ديوان همچنين كند.» بنا را مجدداً آن خراب كرده
و نمايد تصرف ديوار در ديگر شريك اذن بدون نميتواند ق.م. ۱۱۷ ماده طبق شريك دو از يك هيچ
را مال مشاع در تغيير از مصاديقي نيز م ق. ماده ۱۱۸ در بود.»۱۸ خواهد عدواني او اذن تصرف بدون
كردن باز مشترك، روي ديوار بر سرتير يا بنا دادن قرار مشترك، ديوار بالا بردن مثل يافت؛ ميتوان
يكي اگر همچنين است. ممنوع مالكين ديگر اذن بدون همگي كه مشترك ديوار بر رف يا و دريچه
رضايت بدون ندارد حق باشد، گذاشته سرتير شركاء ديگر اذن با مشترك ديوار روي بر مالكين از
در تغيير كار اين از ديوار بگذارد، زيرا به قسمت ديگري و خود تغيير دهد از جاي را تيرها شركاء ديگر
ممنوع ديگر شركاء اذن بدون مسلماً كه است شركاء از يكي وسيله مشترك به مال از استفاده نحوه
ديگر اذن بدون كه را مشاع مال در تغيير از ديگري موارد م ق. ۱۵۱ ماده م) ق. ۱۱۹ (م ميباشد.
مشترك، مجراي نميتواند از يكي از شركاء اين ماده ميكند. به موجب است، يادآوري ممنوع شركاء
آن اطراف يا بسازد آسياب يا پل آن روي يا كند تنگ يا كند وسيع را نهر دهنه يا كند جدا مجرايي
لحاظ از اشاعه بررسي آثار در شركاء. بنابراين ساير اذن مگر به كند تصرفي هر نحو به يا بكارد درخت
است. نشده داده تصرف حق به تنهايي مالكين از يك هيچ به داشته و وجود ممنوعيت مادي تصرفات
تغيير نيز حق و ندارد را مشاع در خانه سكونت حق يا و را ندارد مشاع مال از انتفاع شريكي حق هيچ
گونه خاصي توافق به يا و گرفته اذن شريكان از ديگر اينكه مگر ندارد، شكلي هيچ به مال مشاع را در
مستاجره تسليم عين به مشتري، مشاع مبيع تسليم مثل مادي از تصرفات ديگر باشند. برخي كرده
در مطرح هستند حقوقي تصرف قرارداد و همراه به چون مرتهن مرهون به عين تسليم مستاجر و به

ميشوند. داده توضيح تصرفات حقوقي دنبال به و دوم بند
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حقوقي تصرفات : دوم بند

تصرفات اينگونه رهن است. يا و بيع، اجاره قبيل انجام معاملاتي از تصرفات حقوقي از منظور
حقوق آنها تجاوز به سهم ديگران و در تصرف با اي هيچ ملازمه و دارند حقوقي و اعتباري جنبه 
و شركاء صحيح ديگر اذن بدون حقوقي آيا تصرف است كه مطرح سوال اين ترتيب اين ندارند. به
معاملات و حقوقي  اعمال در انجام مالكين از يك هر براي آيا اشاعه ديگر عبارت است؟ به قانوني
دقيقتر ورود شده، براي ذكر سوال به پاسخ بحث و قبل از ميكند؟ ممنوعيت و يا محدوديت ايجاد
فقط مشاع، مال به نسبت حقوقي اعمال انجام از منظور كه است ضروري نكته اين ذكر موضوع، به
كل به نسبت ندارد حق از مالكين يك است هيچ است. بديهي هر شريك مشاع سهم بهاندازه تصرف
معامله شركاء، ديگر سهم به نسبت مالكين از يكي توسط معامله انجام دهد. انجام اي معامله مشاع مال
صورتي در شركاء از يك هر «تصرفات داشته: مقرر م. ق. ۵۸۱ ماده و است نافذ غير و فضولي اي
بود.» خواهد فضولي معاملات  مقررات  تابع و بوده فضولي باشد حدود اذن از خارج اذن يا بدون كه
تصرف حقوقي منظور هر شريك، توسط حقوقي تصرف جواز عدم يا  جواز خصوص همچنين در
شريك سهم از بيش هر چند هراندازه به حقوقي و هرگونه عمل الا و است مالكين بدون اذن ديگر
به توجه داشت بايد نهايت در و نيست سوالي و ترديد جاي و بوده صحيح ديگرمالكين با اذن باشد،
طور مطلق به يعني گيرد. صورت قراردادي ممكن است تصرف مادي هر و حقوقي تصرف دنبال هر
مثال عنوان به ندارد. شركاء ديگر تسلط بر مال ملازمه اي با هيچ حقوقي تصرفات گفت نميتوان
مستاجر، به مشاع) (مال مستاجره عين تسليم دهد، اجاره را خود مشاع سهم شركاء از يكي چنانچه
در مورد قانوني صراحت برخي مواد به توجه است. با مالكين به حقوق ديگر تجاوز و تصرفي مادي
مشاع وبهاندازه سهم مال شريك در حقوقي هر تصرف اصولاً و معمولاً گفت مي توان قراردادها، برخي
انعقاد و انجام عمل حقوقي صرف زيرا است. معتبر و صحيح ـ شركاء بدون اذن ساير ـ خود مشاع
به تجاوز موجب متصرف باشد مشاع سهم بهاندازه فقط آنكه شرط به مال مشاع به نسبت قرارداد
محدوديت و مسائل حقوقي، تصرف هر اجراي مقام در البته است. پذيرش قابل و نبوده ديگران حقوق
جداگانه طور به را اعمال حقوقي از يك پاسخ به سوالات فوق بايد هر براي كه ميشود مطرح هايي

اجاره و رهن. بيع، از: عبارتند حقوقي تصرفات شايع و بارز مصاديق نمود. مطالعه بررسي و 
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مشاع مال بيع الف:

قراردادي است كه ترين معمول و مال مشاع حقوقي در تصرف بارز نمونه بيع مال مشاع
ديگر اذن بدون را خود مشاع ميتواند سهم مالكين از يكي ميشود. آيا عين مالكيت انتقال موجب
بر مشتري و ميكند مشتري را تسليم قسمتي چه سهم مشاع فروش صورت در بفروشد؟ شركاء
دارد؟ صريحي حكم اين خصوص در قانونگذار آيا ميشود؟ متصرف مستولي و مال از قسمتي چه
تصريح م ق. ۵۸۳ ماده و  باشد ميتواند مشاع مبيع كه پذيرفته است م ۳۵۰ ق. ماده در قانونگذار
به جزئي يا كلي طور را به خود سهم ديگر شركاء رضايت بدون شركاء مي تواند از ميكند: هر يك
از آن شركت و اشاعه به راجع مدني قانون مقررات كه نيز اماميه فقه در كند.» منتقل شخص ثالثي
توسط مال مشاع بيع اصولاً صحيح دانسته شده است.۱۹ بنابراين مشاع مال بيع است، شده اقتباس
است آن تصرف حقوقي چنين جواز علت است. و قانوني صحيح خود سهم بهاندازه مالكين و از يكي
مالكي هر چون و -دارد خود سهم بهاندازه ـ مشاع  مال در قطعي و كامل مالكيتي شريك هر كه
نيز با عقد مشاع م) مالك سهم ق. تصرف دارد، (ماده ۳۰ همه گونه حق  خود مايملك نسبت به 
اليه ميدهد و منتقلً انتقال به  ديگري و كرده تصرف  حقوقي شكل همان به سهم خود را همان بيع
ميشود همان حقوقي اليه مالك منتقلً ديگر عبارت به و ميشود سهم مشاع همان مقدار مالك نيز
نه و سابق مالك است نه داشته مقرر ق.م ۳۰ ماده آنچه خلاف اما بر است. داشته سابق كه مالك
ق.م: ۳۶۲ ماده ۳ بند ندارند. مطابق را مال مشاع انتفاع از و بهره برداري حق هيچكدام اليه منتقلً
به تصرف مشتري به مبيع دادن يعني تسليم مينمايد.» ملزم مبيع تسليم به را بايع بيع  «عقد
تصرف تسلط  و بنابراين تسليم موجب باشد. (م ۳۶۷ ق. م.) از انحاء تصرفات كه  متمكن نحوي
مالكين ساير حقوق به تجاوز است، چنين عملي مشاع چون مبيع  و ميشود مبيع بر مشتري مادي
صحيح مال مشاع بيع اگر كه است مطرح مهم سوال اين پس است. ممنوع ميشود و محسوب

گيرد؟ صورت بايد تسليم مبيع  مشاع چگونه است، قانوني و
مشاع مال بيع كه: «در را دارند عقيده اين مبيع نحوه تسليم در خصوص اساتيد از برخي
و دادگاه به رجوع به شريك ناچار امتناع  در صورت اينكه مبيع دارد، جز برتسليم قدرت فروشنده
صورتي در يعني مياندازد.»۲۰ تاخير به و ميكند متعذر را تسليم مدتي كار اين و است افراز درخواست
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مال مشاع، افراز پس از رجوع نموده و دادگاه بايد به بفروشد خود را سهم مشاع  شركاء يكي از كه
بيع  مال موضوع كه وقتي زيرا نميرسد نظر به صحيح استدلال اين اما كند. را تسليم مشتري مبيع 
كند، افراز بايع بتواند تقاضاي كه هم فرض به شود، مشتري مال مفروز تسليم چرا است، مشاع
يا بايد ديگر عبارت به است. فروخته مشاع مال بايع زيرا نمود؛ مفروز مبيع تسليم به ملزم را نبايد او
مالك ديگر اين صورت بايع (مالك سابق) در كه از تسليم مبيع صحيح است قبل بيع گفت
افراز و تقسيم تقاضاي دادگاه بتواند از كه ندارد سمتي مال مشاع به نسبت و نيست مشاع سهم
ميتواند قانوني و شرعي لحاظ و از مشاع است مال همان مقدار از مالك مشتري عقد، از پس كند.
است آن به معني تمام نيست يا نشده واقع مبيع تسليم از قبل بيع بگوييم و اگر افراز نمايد تقاضاي
بيع در ندارد. مطابقت صراحت قانون نظري با چنين است و دانسته نشده صحيح مشاع مال بيع كه
قبض مساله و خريده آنرا وصف اشاعه به توجه با و پذيرفته مشاع را مبيع خود مشتري مشاع، مال
ميباشد. در اين قبض مبيع و تسلم به قادر مشاع، مال تقسيم و افراز تقاضاي و با پذيرفته مبيع را خود
زيرا درخواست كند؛ را مبيع تسليم مستقيما“ دادگاه از افراز درخواست بدون خريدار نميتواند فرض
است به نحوي مشتري تصرف به مبيع دادن م) ۳۶۷ ق. (ماده آن متعارف و قانوني تسليم به معني
هم خود فروشنده بوده و ممنوع تصرفاتي چنين مشاع مال در و باشد از انحاء تصرفات متمكن كه
مشاع تسليم مبيع بوده و صحيح مال مشاع بيع بنابراين نداشته است. چنين تصرفاتي بيع حق از قبل
است كه تعهداتي و حقوق كليه داراي مشاع مال خريدار دارد. را خود قانوني و حقوقي نيز راهكار
درخواست ميتواند و ندارد را مشاع مال بر مادي تصرف و استفاده حق يعني است؛ داشته فروشنده
فروشنده و باشد جاهل بودن مبيع مشاع به نسبت مشتري چنانچه را بنمايد. مشاع مال افراز و تقسيم
به دليل نوع خيار يك واقع و در فسخ كند را معامله دارد است، مشتري حق مشاع كه مبيع نگفته باشد
را خود سهم از فروشنده مقداري بيش هر گاه عيب). همچنين ايجاد ميشود (خيار او براي شركت
معامله فسخ حق نيز صحيح مقدار به نسبت مشتري نكنند، تنفيذ را مازاد مقدار شركاء ديگر و بفروشد
مال بيع اشاعه، به نسبت مشتري جهل صورت در حتي بنابراين دارد.۲۱ صفقه تبعض خيار استناد به را
حق آمدن وجود مشاع، به بيع مال مهم از آثار دارد. يكي فسخ مشتري حق و فقط بوده صحيح مشاع
منقول غير مال «هرگاه ق.م: ۸۰۸ ماده است. مطابق مشاع ملك شريك براي خاص شرايط در شفعه
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ثالثي شخص به بيع قصد به را خود شريك حصه دو از و يكي باشد مشترك نفر دو تقسيميبين قابل
را تملك مبيعه حصه بدهد و به او است كه مشتري داده را دارد قيمتي ديگر حق شريك منتقل كند،
زمره شفعه در به اخذ ق.م ۱۴۰ ميگويند.»در ماده شفيع آن را صاحب و شفعه حق را اين حق كند.
رفع براي كه است تملك استثنائي اسباب از شفعه يكي به اخذ واقع در ولي است، آمده تملك اسباب

مي آيد. وجود به قانوني خاص شرايط در و مشاع ملك شريك از ضرر
مثل حقوقي تصرفي خود بهاندازه سهم مال مشاع كه شركاء يك از هر نيز فرانسه حقوق در
هر يك داشتند كه اعلام به صراحت فرانسه است. حقوقدانان  و معتبر صحيح كاملاً دهد انجام بيع
هرگاه طوركه همان بفروشد، خود را سهم ميتواند شركاء، رضايت ديگر تحصيل بدون مالكين از
مال كل بيع باشند، داشته رضايت توافق و مشاع مال فروش كل مورد در مشاع مال مالكين تمام
كس هيچ فرانسه مدني قانون ماده ۸۱۵ نخست بند موجب همچنين به بود.۲۲ خواهد صحيح مشاع
از يك هر بماند و باقي اشاعه در مشاع عنوان  مالك  مال به كه نمود مجبور و نمي توان ملزم را
حق فرانسه، يك حقوق مشاع در سهم بيع در بنمايد. را مشاع مال تقاضاي تقسيم مالكين ميتواند
ورود از مي توانند مالكين طريق اين از و دارد وجود مشاع مال شركاي براي شفعه) حق (شبيه قانوني
قانون مدني  ۸۱۵-۱۴ ماده موجب به نمايند.۲۳ جلوگيري مشاع مال شركاي عنوان افراد بيگانه به
معوض بخواهد با عقد باشد و داشته را خود سهم انتقال قصد كه مشاع شركاي مال هر يك از فرانسه
طور انتقال به است قبل از موظف انتقال دهد، (بيگانه) مال مشاع مالكين كسي غير از به خود را سهم
منتقل او به مشاع سهم است قرار كه شخصي را شغل اقامتگاه و نام، فروش، شرايط رسميقيمت،
قصد بيع رسما“ كه از تاريخي مدت يك ماه به مالكين از اعلام نمايد. هر يك شركاء به ساير شود 
با همان ديگر شريك سهم خريد در تقدم مبني بر قانوني خود حق از دارد فرصت شده اعلام او به

خريداري نمايد. را شريك نموده و سهم استفاده و شرايط قيمت

ب: اجاره مال مشاع

مالكيت انتقال آن اصلي اثر كه عقدي است و مهمترين معمول بسيار قراردادهاي از اجاره
اذن مالكين ميتواند بدون از آيا يكي باشد، مالك چند داراي مشاع و مالي اما اگر مال است. منفعت
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تسليم ولي دانسته جايز را مشاع مال اجاره ق. م. ماده ۴۷۵ دهد؟ اجاره را خود مشاع سهم مالكين ديگر
نيز حقوق استادان و نويسندگان نظر طبق است. نموده مالكين ديگر اذن به موقوف را مستاجره عين
اجاره وسيله به آن منفعت انتقال است ممكن بيع عقد وسيله به مشاع مال عين انتقال كه «همچنان
و تصرف گونه همه حق خود نسبت به مايملك مالكي هر ۳۰ ق. م. ماده طبق زيرا مي باشد؛ صحيح
ديگر تصرف حقوقي تعبير به يا است.»۲۴ تصرفات آن از يكي مشاع طور به منفعت انتقال انتفاع دارد و
سايرين حقوق اجراي با منافاتي چون آن دادن اجاره يا مشاع سهم فروختن قبيل از مشاع مال در
و مسائل مشاع مال اجاره صحت به دادگاهها آراي و قضايي رويه نيز عمل در است.۲۵ ندارد، مجاز
مشاع مال بيع با زيادي تفاوتهاي مشاع اجاره مال كه توجه داشت بايد اما دادهاند.۲۶ حكم آن پيرامون
و جانشين شريك ندارد مشاع مال در تصرف مادي نيازي به هيچ مشتري مشاع بيع مال دارد. در
تقسيم مال تقاضاي مي تواند استفاده نمايد، خود مشاع از سهم بخواهد كه وقت هر و سابق ميشود
اجاره، مورد از و استفاده مادي تصرف براي فقط مستاجر مشاع مال در اجاره ولي بنمايد. را مشترك
منفعت است و محدود و اجاره موقت مورد منفعت به نسبت مستاجر مي كند. مالكيت اجاره مشاع را مال
هر تا صبر كند نميتواند هيچ عنوان به مستاجر بنابراين بين ميرود. از زمان گذشت اجاره با مورد
را به مستاجره عين شد، تقسيم دادگاه طريق از معامله مورد وقت هر يا دادند اجازه مالكين وقت ديگر
تسليم مستاجره عين بلافاصله عقد از پس كه است ضروري پس كند. تصرف منظور استيفاي منفعت
ديگر اذن به موقوف و منوط را مستاجره (مشاع) عين ق.م تسليم ۴۷۵ ماده كه حالي در شود، مستاجر
خودشان، توافق طبق مالكين بين كه ميشود حاصل زماني معمولاً مالكين اذن است. نموده شركاء
الزام نميتوان را مالكين از يك هيچ اصولاً منفعت نيز تقسيم شده باشد. در مشاع تقسيم منفعت مال
منفعت تقسيم به مالكين را ديگر الزام نميتوان معمولاً نيز دادگاه حتي از و منفعت كرد تقسيم به
مالكين از  يك هر م ق. ۵۸۹ ماده مطابق  مشاع كه عين مال تقسيم بر خلاف كاملاً خواست.۲۷
از هيچ يك مشاع مال اجاره در بنمايد، را مشترك مال تقسيم تقاضاي ميتواند وقت بخواهد هر
ضرر منفعت، تقسيم با زيرا را بنمايد. مشاع منفعت مال تقاضاي تقسيم دادگاه از نميتواند مالكين
منافع مال تقسيم تقاضاي ميتواند دادگاه استثنايي موارد برخي در فقط نميشود. رفع اشاعه ناشي از
تقسيم قابل غير عين و نداشته باشد؛ تقسيم عين مال وجود كه امكان موردي مثل رابپذيرد؛ مشاع
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نمايند اجاره مالي را هم با نفر چند دو يا يعني باشد؛ منافع مال در فقط اشاعه مواردي كه يا و باشد
منافع ميتواند نرسند، دادگاه توافق است به مشاع بين آنها كه منافع استفاده از نحوه خصوص در و

نمايد. تقسيم آنها بين را
اجاره را مشاع از مال قسمتي شركاء ديگر اذن تحصيل بدون از شركاء يكي كه صورتي در
ميباشند خسارت جبران مسئول و ضامن دو هر متصرف و شريك نمايد، مستاجر تسليم را آن و دهد
دادگاه و مسلماً را بخواهد ضمان او به دادگاه حكم و كرده شريك ناراضي ميتواند جبران خسارت و
فرانسه حقوق در مي دهد. آن حكم به م ق. ۵۸۲ ماده طبق و قانوني دانسته و صحيح را خواسته اين
نياز مال، از انتفاع و مادي تصرف و مشاع مال اداره براي كه طور همان ق.م.) ۸۱۵ -۳ ماده (مطابق
نيز شركاء از برخي يا يكي توسط مشاع مال اجاره ميباشد، مالكين همه رضايت و اذن تحصيل به
رضايت همه مالكين و اذن به را موقوف ومنوط سابق وحتي تجديد اجاره دارد شركاء به اذن ديگر نياز
معرفي كرده اي مشاع نماينده مال اداره براي مالكين از تعدادي يا كه يكي صورتي در نموده است.
اختيار كه صراحتاً داده شود اجاره به مشاع مال كه دهد اجازه ميتواند در صورتي باشند، نماينده نيز
پاياني قسمت در باشد.۲۸ داشته را يا منفعت مي باشد عين انتقال متضمن كه حقوقي اعمال انجام
تحصيل اذن مشاع، بدون مال مالكين از يكي «چنانچه است: شده مقرر ق.م فرانسه ۸۱۵ ماده ۳-
نكنند، اعتراضي و بوده خبر كار با اين ديگر مالكين از نمايد و مال مشاع اداره به اقدام شركاء ديگر
را ميتواند اعمالي اي نماينده چنين و ميشود محسوب مالكين همه ضمني شريكي نماينده چنين
ديگر طرف از يا دهد انجام نميتواند اعمال ناقله ولي است انجام دهد لازم مشاع مال اداره براي كه
قضايي رويه به موجب همچنين تجديد نمايد.» اجاره سابق را و يا كند منعقد داد اجاره قرار مالكين،
پرداخت عدم صورت در شود، داده اجاره مالكين همه دخالت و رضايت با مشاع مال چنانچه فرانسه

نمايد.۲۹ فسخ اجاره را نمي تواند تنهايي به شركاء يكي از الاجاره، مال

رهن مال مشاع ج:

براي را مديون مالي به موجب آن كه عقدي است م رهن، ۷۷۱ ق. تعريف ماده اساس بر
رهن به را مشاع مال ميتواند مالكين يكي از آيا باشد مالي مشاع گاه هر ولي ميدهد. داين به وثيقه
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علاوه انعقاد، براي رهن عقدي عيني است؛ يعني كه اين سوال بايد توجه داشت به پاسخ از قبل دهد؟
معين عين فقط رهن در معامله مورد م.). همچنين ق. (ماده ۷۷۲ دارد قبض به نياز قبول، و ايجاب بر
قبلاً كلي كه قاعده يك طبق است. باطل منفعت و دين رهن ق.م ۷۷۴ ماده طبق و ميتواند باشد
مال مشاع از اي استفاده يا انتفاع هيچ كه آن لحاظ به مشاع مال در حقوقي تصرفات شد آن اشاره به
صحيح شركاء اذن بدون نمي باشد، حتي شركاء ديگر حقوق به و تجاوز موجب استيلاء و نميشود
مورد ق.م).در و ۵۸۳ (مواد ۳۵۰ داشت بيع به آن تصريح مورد در دليل قانون مدني همين به است.
ساير اذن به مستاجره عين تسليم ليكن جايز است مشاع اجاره مال ميدارد عنوان ق.م ۴۷۵ ماده اجاره،
است ننموده آن به اي اشاره يا هيچ تصريح مدني قانون مال مشاع رهن مورد در اما است. منوط شركاء
مال همانند بيع ديگران اذن بدون و شركاء توسط يكي از مشاع مال رهن امكان داشت بايد توجه لذا
مورد تسليم شود. داده مرتهن قبض به مال مرهون بايد و است عيني عقدي رهن زيرا نيست، مشاع
تعريف قانون ميشود. در مال تصرف و تسلط و استيلاء كه موجب است تصرفي مادي اصولاً معامله
دادن از است عبارت «تسليم م: ق. ۳۶۷ ماده مطابق ميكند. تاييد را نظر اين قبض و تسليم از مدني
از عبارتست قبض و باشد انتفاعات و تصرفات انحاء از متمكن كه نحوي به مشتري تصرف به مبيع
بلكه است. مادي تصرفي هميشه تسليم كه گفت نميتوان كلي طور به اما مبيع.» بر مشتري استيلاء
در از آن متفاوت بوده و متصور استفاده و معامله مورد نوع و معامله نوع تسليم مورد معامله به اعتبار
ديگران نيست. مال در تصرف مستلزم گاهي و ميشود ديگران مال در تصرف موجب نتيجه گاهي
به مرتهن يا منفعت عين تمليك موجب رهن عقد كه نمود يادآوري را اين نكته همچنين بايد
را درآن حقوقي تصرف مادي و هيچ گونه مال مرهون، مرتهن حق در صورت تسليم حتي و نمي شود
منظور به رهن در تسليم ق.م) (م ۷۸۹ اوست. در دست امانت به طور و وثيقه عنوان به فقط و ندارد
موارد عين همه در كه ضرورتي ندارد و است طلب استيفاي و فروش مال امكان و توقيف تسلط بر
سلطه موارد بسياري در ميتوان گفت نتيجه در گيرد. قرار استعمال تصرف و مورد مادي طور به مال
شركاء ديگر حقوق به تجاوز و موجب تصرف مشاع مال او بر عيني حق تثبيت و فروش بر مرتهن
مثلاً اگر مالك شركاء نيست، اذن به تحصيل نيازي مورد رهن تسليم براي تحقق هميشه لذا نيست.
به نيازي رهن، تسليم مورد براي طلبكار بگذارد، در رهن را خود مشاع اي، سهم خانه از دانگ يك
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اسناد دفتر در سند رسميرهن تنظيم به صرف نيست. زيرا خانه قسمتي از تصرف و مادي تسليم
و تصرف تسليم به نيازي و ميماند مصون انتقال گونه هر از دانگ) (يك مشاع سهم رسمي، آن
بخواهد شريك از دو يكي و نفيس فرش قطعه يك مثل باشد منقول مشاع مال اما اگر نيست، مرتهن
تسليم فروش آن، و توقيف بر مرتهن تسلط جهت مشاع سهم تسليم راه تنها دهد، را رهن خود سهم
اذن شريك بدون بوده و ديگر شريك سهم در تصرف تسليميمستلزم چنين است و مادي واقعي و
از رهن و اگر است شده تقسيم غير مقبوض و مقبوض نوع بر دو رهن فرانسه حقوق است. در ممنوع
رهن ولي در است صحيح رهن رهن دهد را خود مشاع سهم شريك راهن و باشد(۱) غير مقبوض نوع

باشد.۳۰ وجود داشته شركاء ديگر بايد اذن حتماً مقبوض

اشاعه   انحلال و مشاع مال سوم: اداره  بخش
مطالعه اشاعه پايان موارد انحلال و سپس و بررسي مشاع اداره مال نحوه ابتدا اين بخش در

ميشود. بيان و
مشاع اداره مال الف.

چند يا دو دليل آنكه به ولي دارد اداره و رسيدگي به نياز ديگري مال همانند هر مشاع مال
پراكنده طور به مشاع اداره مال به راجع مقرراتي باشد. مقررات و ضوابط بايد تابع آن اداره دارد، مالك
اداره مدني قانون مقررات مطابق است. آمده ۱۳۴۴ مصوب آپارتمانها تملك قانون و مدني قانون در
خود مستقيماً توافق با مالكين همه يا يعني باشد. مشاع مال مالكين همه رضايت با مشاع بايد مال
ديگر اشخاص يا شركاء از نفر چند يا يك به خود توافق با را مال اداره يا و دارند دخالت مال اداره در
مطلق طور نفر به چند عهده را بر مشاع مال مالكين اداره اگر ۵۷۷ ق.م.). و ۵۷۶ ( مواد ميسپارند.
كدام كه هر قيد شده باشد ولي چنانچه نمايند؛ اقدام اجتماع و به اتفاق بايد اين است كه بگذارند، اصل
قسمتهاي مشاع چنانچه مال اما نمايد. اقدام مستقلاً ميتواند دارد، را مال اداره و حق تصرف تنهايي به
تعداد و چنانچه بوده آن آئين نامه اجرائي و قانون تملك آپارتمانها مشمول ساختمان باشد مشترك
قسمتهاي مشترك به نحوه اداره  راجع قراردادي مالكين، بين و نفر باشد سه  مالكين آپارتمان تا

1. Hypotheque
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از بيش كه است اكثريت مالكيني با ساختمان اداره به مربوط كليه تصميمات باشد، نداشته وجود
مواردي كه در آپارتمانها). تملك ۶ ق را مالك ميباشند (م اختصاصي قسمتهاي تمام نصف مساحت
امور ساختمان اداره براي عموميمالكين باشد، بايد مجمع نفر سه از بيش مالكيني آپارتمان داراي
انتخاب براي ساختمان مدير يا مديراني خارج از يا خود مجمع عموميمالكين از بين شود. تشكيل
تملك ق ۸ (م گيرد. صورت ساختمان مدير توسط ساختمان مشترك قسمتهاي اداره ميكند تا عملاً
عنوان ساختمان تعداد مالكين عمومي، مجمع تشكيل براي و ملاك ضابطه چند هر البته آپارتمانها).
فقط اگر است. ساختمان بوده در واحدهايمسكونيموجود تعداد منظور، نظر ميرسد استوليبه شده
اداره و تملك به راجع وضع مقررات با فلسفه كه دست مي آيد به نتيجه اي كنيم توجه مواد ظاهر به
ساختمان يك در بايد باشد، يك ساختمان مالكين تعداد و ملاك، ضابطه اگر دارد. آپارتمانها منافات
حاكم بوده و تملك آپارتمانها قانون نيز چهار برادر است مشاع ملكيت كه در واحدي يك يك طبقه و
قانون مقررات اخير صورت در است واضح حالي كه شود، در تشكيل عموميمالكين مجمع همانجا در
مي شود سالانه تشكيل طور به آپارتمانها. مجمع عموميمالكين تملك قانون نه است حاكم مدني
آن بر است.۳۱علاوه ساختمان مشاع قسمتهاي اداره نحوه به راجع گيري تصميم اش اصلي وظيفه و
آنها، به اعمال رسيدگي و مديران يا مدير انتخاب از: عموميعبارتست مجمع از وظايف ديگر برخي
و ساختمان مشترك هاي هزينه تصويب گردان، تنخواه عنوان به مدير توسط وجوهي دريافت تصويب
آپارتمانها نيز درخصوص فرانسه حقوق در مال مشاع اداره ساختمان. تمام مجموعه بازسازي تصويب
«اعمال ميدارد: اعلام به صراحت ق.م فرانسه ماده ۸۱۵-۳ شده است. تفكيك مشاع ديگر اموال و
مال اداره دارد.» براي مشاع مال رضايت همه مالكين به اذن و نياز مشاع مال به اداره مربوط امور و
نمايندگي نوع اين نمايندگي دهند. عام به طور از مالكين نفر چند يا به يك مي توانند شركاء مشاع
يا و معمول غير بخواهد تصرفات اي نماينده اگر اما است معمولي تصرفات كارها و و مال اداره براي
بايد حتماً اجاره، مثل تجديد باشد، مشاع داشته مال نسبت به منفعت يا نافع عين ناقل اعمال حقوقي

باشد. خاص داشته نمايندگي
مال از مخارج نگهداري و ها هزينه پرداخت به نسبت است ملزم مشاع مالكين مال از يك هر
چنانچه اجرت مدير خصوص در همچنين فرانسه). م. ق. ۱۸۷۳ ماده ۲ (بند مشاركت نمايد. مشاع،
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به نسبت از شركاء يك باشند، هر نداده اختصاص قبل از ها هزينه اين گونه را براي مبلغي شركاء
اداره خصوص در است.۳۲ مدير نيز اجرت و اداره مال مشاع ها براي هزينه پرداخت به ملزم خود سهم
و مقررات قوانين ايران) حقوق (شبيه فرانسه حقوق در نيز آپارتمانها و ساختمان قسمتهاي مشترك
تصريح قانون اخير الذكر ۸ ماده آنهاست. مهمترين از ۱۹۶۵ ژوئيه ۱۰ قانون وجود دارد كه اي ويژه
از و دارد در اختيار را خود سهم در واقع اختصاصي قسمتهاي ساختمان، از مالكين يك «هر ميكند:
كه كند استفاده ميتواند به شرطي مشاع قسمتهاي خصوص در مينمايد ولي اختصاصي استفاده آنها
نباشد.» هدف مورد نظر و منظور برخلاف او نيز و استفاده نشود ساختمان مالكين ديگر استفاده مانع
از حفاظت و نگهداري به مربوط هزينه هاي مالكين آپارتمانها بايد قانون: همان ۱۰ ماده مطابق
اختصاصي قسمتهاي مساحت مقدار نسبت به را مشاع قسمتهاي اداره هاي هزينه نيز و ساختمان

بپردازند. خود

اشاعه انحلال ب.

شود، مال مشاع تبديل مال به يا غير ارادي به طور ارادي است ممكن مال مفروز كه همان طور
كه مواردي يكي از ميشود. مفروز يا و بين ميرود ارادي از غير گاهي و ارادي طور گاهي به نيز مشاع
صورت قهري يا و ارادي است به صورت ممكن مالك اراده و از لحاظ ميشود اشاعه موجب انحلال
خواست وقت هر تا اجازه داده است از مالكين هريك به ق. م ۵۸۹ مشاع است. ماده مال تقسيم گيرد،
مثل است، كرده ممنوع را تقسيم موارد برخي در قانونگذار بنمايد. را مشترك مال تقسيم تقاضاي
هرگاه شركاء به موجب همچنين مسامحه باشد.  غير قابل فاحش و ضرر موردي كه تقسيم موجب
به پايبند بايد و شركاء بوده ممنوع مدت تقسيم آن باشند، در شده شركت بقاي در به ملتزم قرارداد
است مال مشاع تمام تلف ميشود انحلال اشاعه به منجر كه از مواردي ديگر يكي باشند. خود توافق
تلف مال مشاع قسمتي از در صورتي كه است بديهي است. ق.م اشاره شده ماده ۵۸۷ بند ۲ در كه
مال تلف كل چنانچه و فقط است سابق مالكين همه ملكيت در و بوده ميماند مشاع باقي شود، آنچه
مورد فوق دو از شركت شدن مرتفع موارد عنوان به م ق. ۵۸۷ ماده مي رود. بين از نيز شود، اشاعه
نام اشاعه انحلال موارد عنوان به را دو مورد همين حقوقي نيز نويسندگان و استادان است، نام برده
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فوت و شفعه به اخذ از ميشود كه عبارتند: منحل اشاعه نيز ديگر در دو مورد ميرسد نظر به اما برده اند،
وجود به اين حق حال چنانچه است. آمده ق. م ماده ۸۰۸ در شفعه تحقق حق مورث. شرايط شريك
مذكور فقط دو شريك مالك فرض زيرا در ميشود. منحل كند، اشاعه شفعه و صاحب آن اخذ به آيد
ثالثي ميفروشد؛ با شخص به را خود سهم مشاع آنها يكي از كه تقسيميهستند منقول قابل مال غير
شريك اگر اما ميشود. سابق مالك جانشين جديد مالك فقط بلكه نميشود. منحل اشاعه فروش اين
تمام كند)، به شفعه (اخذ كند تملك را حصه مبيعه بدهد و او به است داده كه مشتري را قيمتي ديگر
است به ملكيت دو شريك در مشاع اشاعه منحل ميشود. گاهي مال و مي آيد ملكيت او در مال به
مشاع است، چنانچه پدر پسرش تنها پدر و بين زميني مثلاً قطعه است. ديگري مورث يكي كه نحوي

مييابد. اشاعه پايان نتيجه در و ميرسد (فرزندش) ديگر شريك او به سهم كند فوت

نتيجه گيري
كه به است خصوصي حقوق موجود در مسائل مهمترين مشاعي از مالكيت و بحث اشاعه
همراه مشاع قسمتهاي الزاماً با گسترش زندگي آپارتمان نشيني كه نيز و اشاعه قهري حدوث دليل
و محدوديتها مالك براي مالكيت اين گونه ميباشد. اجتناب قابل غير و كاربردي كاملاً مباحث از است،
باشد. داشته مال مشاع در تصرفي گونه هر نميدهد اجازه مالك به و دارد دنبال را به ممنوعيتهايي يا
اينگونه زيرا است. ممنوع كلي به آن تغيير در گونه و هر مشاع مال از استفاده نظير مادي تصرفات
است. پذير آنها امكان همه توافق با وتنها بوده مالكين ديگر اموال در تصرف تسلط و موجب تصرفات
مشاع سهم فقط به اندازه آنكه شرط به و هستند اعتباري تصرفات آنكه به لحاظ حقوقي تصرفات اما
تصرفات از يك هر شد و تفصيل به قائل بايد حال اين با است، جايز و معمولاً متصرف باشد، اصولاً
است قانوني و صحيح كاملاً مالكين اذن ديگر بدون سهم مشاع بيع نمود. بررسي جداگانه را حقوقي
براي ديگر مالكين اجازه مشاع، اجاره سهم مورد در تصريح كردهاند. آن به م ق. و ۵۸۳ ۳۵۰ مواد و
م). ق. ۴۷۵ داد (ماده عمل بدون توافق آنها نمي توان اجاره در است و مستاجره ضروري عين تسليم
كاملاً اي، خانه از دانگ رهن دو مثل مادي نداشته باشد، تسليم نيازي به اگر نيز مشاع مال رهن
نمي تواند مشاع سهم مالك فرش، يك قطعه مثل اموال منقول خصوص در اما است معتبر و صحيح
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(ماده است عقد صحت شرط مورد معامله رهن قبض زيرا در رهن دهد آنرا مالكين ديگر اذن بدون
مالكين توافق همه به نياز نيز مشاع مال اداره دارد. مالكين ديگر اذن به نياز مال و قبض م) ق. ۷۷۲
همه جلب موافقت به نيازي و است كافي توافق اكثريت مالكين آپارتمانها تملك قانون البته در دارد،
مورد تقسيم دو به فقط ۵۸۷ ماده در ايران مدني قانون اشاعه، خصوص انحلال در نيست. مالكين
و فوت شريك شفعه به صورت اخذ در كرده است، در حالي كه مشاع اشاره مال تلف شدن تمام و
راجع مقررات ساير ميشود. نيز اشاعه منحل است) مورث نفر وارث و دو بين اشاعه كه مواردي (در
مدني قانون در منسجم پراكنده وغير به طور همه آثار اشاعه و هر مالك تصرفات حدود و اشاعه به
كشور حقوق است. ساكت قانون كلي به برخي مسائل نيز خصوص در و است آمده قوانين ديگر و
جواز مادي، تصرفات حقوق ايران دارد؛ ممنوعيت شباهت بسيار زيادي با اشاعه خصوص در فرانسه
و به دارد وجود نيز فرانسه حقوق در اينها همه نظاير مشاع و سهم اجاره امكان عدم مشاع، بيع مال

الهام گرفتهاند. يكديگر از مقررات و قانون تدوين ميرسد در نظر
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