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ري گيدنتقال برابر قاعده، مالك ، حق همه گونه تصرف اعم از فروش، اجاره و هر نوع ا
 ليكن تسليم ،وجود داردآن اين حقوق در حالت مالكيت به اشاعه . را در مال خود دارد

 زيرا با ،و به تصرف دادن عين مشاع مستاجره يا مبيع مشاع، نيازمند اذن بقيه شركاء است
 اجبار شريك به ،از سوي ديگر. مداخله در سهم مشاع ديگران ملازمه پيدا مي كند

 در صورت و لذا تقسيم مال مشاع ضرورت مي يابد ،هم غير ممكن استادامه شركت 
عدم امكان تقسيم ، منتهي به فروش همه مال و تقسيم ثمن آن بين شركاء مشاع مي 

  . همين مشكل در صورت اجاره مال مشاع و يا رهن آن نيز مطرح مي شود. گردد

 چكيده 



  
  
  
  
  
  
  
  

 1389، پاييز 30سال دوازدهم، شماره  ، و سياستحقوقپژوهش فصلنامه  /48

  مقدمه
 ؛اشـاعه .  ممكن است مفروز باشد يـا مـشاع        ، مهم حقوق خصوصي است    موضوعهايمالكيت، كه از    

 بـه نحـوي كـه حـق هـر يـك از              ؛فر در يك زمان و در يك مـال        يعني مالكيت مشترك دو يا چند ن      
 ديگـر باشـد، اعـم از اينكـه اشـتراك          مالكان در هر جزء و ذره از مال موجود، آميخته با حق             مالكان

 مالكـان  در اين صورت، حدود اختيـارات       .)شركت، بيع، صلح  (يا ارادي   ) ارث(مالكيت قهري باشد    
 و تكاليف قانوني ايشان در قبال يكديگر محـل بحـث و             مشاع در تصرفات مادي و حقوقي و حقوق       

 انتقال و تقسيم و افراز سهم مشاع از سهم ديگران است كه نه تنها از             ،يكي از اين حقوق   . تعمق است 
طور بـا توجـه    بيني شده در قانون و همين ، بلكه از جهت راههاي پيشمالكان اراده و رضايت     ديدگاه

 مالكـان ذيلاً با نگاه اجمالي به انواع اشـاعه و اختيـارات   . بررسي استبه نوع مال مشاع، قابل بحث و      
هاي انتقال و تقسيم در حقوق فعلي ايران به تفكيك و بـا               در تصرف حقوقي در حصه خويش، شيوه      

  .گردد رعايت اختصار، بيان مي
  

   تعريف و انواع اشاعه-الف
كـه اصـطلاح    )185: 12ج،  1378 ،ميدع(ي رواج دادن و پراكنده نمودن است      اشاعه در لغت به معنا    

 بـدين صـورت كـه هرگـاه دو يـا چنـد حـق          ؛حقوقي آن هم، تقريباً از همين معنا تبعيت نموده است         
  در همـة مالكـان مالكيت، در مال واحد به حالت اجتماع درآيد، به نحوي كـه در آن واحـد همگـي         

 هـر چنـد     1.قـق شـده اسـت     اجزاء و ذرات فرضي آن مال با يكديگر شريك باشند، حالت اشاعه مح            
 متعدد در شيئي واحد مالكاناجتماع حقوق " :ست از ا، اشاعه را كه عبارت   571قانون مدني در ماده     

، نوعي شركت دانسته است، اما به هر حال اين ماده تنها متن قانوني موجود اسـت كـه               "به نحو اشاعه  
روش ــ ـير قوانين، مثل قـانون افـراز و ف        وم اشاعه پرداخته است و در سا      ـمستقيم به بيان مفه     طور غير هب
  .4خورد تعريفي از اشاعه به چشم نمي3ا،ـ و قانون تملك آپارتمانه2اعـلاك مشـام

:  اسـت  "عـين "م، نبايد تصور نمود كه اشاعه فقط در مورد          .  ق 571 تدوين ماده     به نحوة  با توجه 

                                                 
 .606 الي 571مواد . فصل هشتم قانون مدني .1

 .1357مصوب  .2

 .1343مصوب  .3

انـد   م به اشاعه و مال مشاع اشـاره كـرده  .  ق848 و 573 -571 -548 -543 -521 -475 -350 -58 -46مواد   .4
 .بدون آنكه تعريفي از آن ارائه نمايند
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، اشـاعه در    1)ت اجـاره   مـد  قبـل از انقـضاي    (وراث مـستأجر متـوفي      اشاعه در منفعت، مثل وضـعيت       
 كه يكي از طرفين معامله است و قيد مباشـرت وي در             2حقوق مالي، همانند موقعيت وراث ذوالخيار     

طور اشاعه در طلب، مثل وقتي كـه طلبكـار فـوت              همين .ر نشده باشد نيز قابل توجه است      اعمال خيا 
. گـردد   ه اشاعه محقق مـي    كند و طلب او از مديون به وراث او منتقل شود، از جمله مواردي است ك               

 ولي قول مشهور در فقـه نيـز اشـاعه در طلـب را               ،هر چند كه اشاعه در طلب، موضوع اختلافي است        
   3.پذيرفته است

از جهـت   . نمـود اشاعه را نه تنها از جهت سبب ايجاد آن، كه با توجه به موضوع آن بايد لحـاظ                   
  . است ارادي باشد يا قهري، اشاعه ممكنمالكان  ارادةتأثيربا توجه به : ب تحققسب

اعـم از اينكـه ضـمن انعقـاد      ؛  آيـد   وجـود مـي   ه   متعدد ب ـ  مالكان اعه ارادي، تنها با قصد و ارادة      اش
يا محلـي را اجـاره      ) بيع( مثل اينكه چند نفر مشتركاً مالي خريداري كنند          ،عقدي از عقود معين باشد    

ه يـا در عمـل ب ـ  ) شـركت ( به ميـان بگذارنـد    انجام كاريبراياي را     يا مشتركاً سرمايه  ) اجاره(نمايند  
بـا يكـديگر شـريك       خود را با يكـديگر مخلـوط نمـوده،           جنس و هم ارزش   دلايلي، بعض اموال هم   

 ،بگيرند و اجرت يا منافع حاصـله را بـين خـود تقـسيم كننـد                 عهده  ه  شوند و يا انجام كاري را متفقاً ب       
  .مانند حيازت مباحات و غيره

 نقشي ندارد و مزج يا اخـتلاط امـوال بـا يكـديگر قهـراً حاصـل                  مالكان دةاما در اشاعه قهري ارا    
رث كه منجـر بـه       موجب تحقق اين نوع اشاعه است، مثل مرگ مو         "اي  واقعه"به بيان ديگر    . شود  مي

اي كه منتهي به امتزاج يا اختلاط اموال چند نفـر             شود، يا حادثه     او در ماترك مي    مالكيت مشاع ورثة  
 دو كـشاورز همـسايه را بـا هـم مخلـوط              وزش باد شديد كه محصول درو شـدة        انندشود، م   با هم مي  

  .كند مي
 در فقـه اماميـه و حقـوق         "مال"اما از جهت موضوع اشاعه، از طرفي با توجه به تعريف و مفهوم              

 بل تملك از جانب چند نفر نيـز هـست،         مدني ايران، هر آنچه قابليت تملك يك نفره داشته باشد، قا          

                                                 
 .م.  ق497ماده  .1 

 .م.  ق447 الي 445مواد . 2

 حقـوق مـدني و       مقـالاتي در بـارة     ، سيد حـسين صـفائي     :طور رك   همين .203 ص   ،4،جشرح لمعه : شهيد ثاني  .3
براي ديدن نظر مخـالف  . الشرايع تربيت الصنايع في بدايع: شاني ابوبكر علاءالدين مسعود، كا؛94ص   ،حقوق تطبيقي 

:  بجنـوردي  حسن ابن آقا بـزرگ موسـوي   ؛233، ص   3، ج  السوالات بةفي اجو : جامع الشتات : ميرزاي قمي : رك
 .196، ص 1، جالقواعد الفقهيه
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 بنـابراين اشـاعه در همـة   . و حق) بطل(عين، منفعت، دين : يگر در فقه، اموال عبارتند ازو از طرف د   
 ؛ جعفـري لنگـرودي،      428: 9، ج   1992؛ نجفـي،    198: 1403،شهيد ثاني (اين اموال قابل تصور است    

1368 :88(    
ن عين  گيرند، مشتركاً و مشاعاً مالك آ        وقتي چند نفر تصميم به خريدن مال واحدي مي         ،بنابراين

 يا زمـاني كـه بـا تملـك          ،برند  طور وقتي كه دو يا چند نفر عين يا اعياني را به ارث مي               همين ؛هستند
 مثل صاحبان آپارتمانها كه در مـشاعات        ،شوند  عين، در قسمتهاي مشترك آن با ديگران شريك مي        

لـه يـا آسانـسور و    زمين محل استقرار بنا، راه عبور اعم از پ    :  نظير ،ساختمان با يكديگر شريك هستند    
  .1غيره

. صورت مستقل و جداي از عين و يا به شكل متصل بـه عـين قابليـت تملـك دارنـد                    ه  منافع هم ب  
صورت اول مانند تمليك منافع به غير، با حفظ مالكيت بر عين آن، مانند اجاره است و صورت دوم                   

 در هـر    .ذار ننموده است  ديگري واگ ه  مثل مالكيت توام عين و منفعت در حالي كه مالك، منافع را ب            
 عين و منافع، متعدد باشند، قطعاً مواجـه بـا   مالكانو يا ) نامستأجر( منافع مالكاندو فرض، اگر تعداد  

  . يا به اختيار، موصوف قهراً حاصل شده باشد صرفنظر از اينكه اشاعة،حالت اشاعه در منافع هستيم
در صورتي كه شفيع قبل از اعمـال حـق   ( مانند حق شفعه ،اشاعه در حقوق مالي نيز متصور است   

يـا  . 2)شفعه فوت كند و داراي وراث متعددي باشد، همه آنها مشاعاً مالك حـق شـفعه خواهنـد بـود                   
 و  مـستأجران ، يـا    3كه در صورت تعدد فروشندگان يا خريـداران در عقـد بيـع            ) خيار(حق فسخ عقد    

شـود و يـا ميـان     راي ايشان محقـق مـي   ب، در عقد اجاره و اصولاً تعدد اطراف هر عقد لازمي   موجران
 و يـا    4 آمده باشد  به وجود صاحبان حق تأليف يا هر حقوق معنوي ديگر كه اثر، با همكاري چند نفر               

  ..... تجارتي وعلايمصاحبان حق تحجير يا حيازت مباحات يا 
ه  ولي در فقه ايـن نـوع اشـاعه پذيرفت ـ   ، طلب هر چند قانون مدني ساكت است       رد اشاعة اما در مو  

رديدي نيـست كـه   ت. 5هستند) امكان تحقق آن(شده و برخي از اساتيد حقوق هم معتقد به وجود آن           

                                                 
 .4 و 3، مواد ي آننامه اجراي آيينقانون تملك آپارتمانها و : رك .1

 .م.  ق823ماده . 2

 ).ارث خيار (445و ماده ) خيار عيب (432ماده  .3

 .1348ب سال  قانون حمايت از مؤلفان و مصنفان و هنرمندان مصو6ماده  .4

ايزانلـو و عبـاس    محـسن  ؛595 ص  ،ترمينولوژي حقوق  ؛ جعفري لنگرودي،  94 ص   سيد حسين صفائي، همان،    .5
 .112– 91ص ، صفصلنامه حقوق، "نقد مفهوم و آثار طلب مشاع"ميرشكاري،
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 مـشهور  نمونـة . آيد ه شمار ميهاي مثبت ب دارايي هاي منفي و مطالبات در زمرة  ديون از جمله دارايي   
 حـصه   ة وي منتقل و هر وارثـي بـه انـداز          اين نوع اشاعه، طلب متوفي است كه پس از فوت به وراث           

توانـد آن را از بـدهكاران مطالبـه كنـد و يـا وصـيت بـه طلـب در صـورتي كـه            خود از ماترك، مـي   
  .1 و يا پرداخت دين متوفي از ماترك توسط وراث در صورت قبول تركه-لهم متعدد باشند موصي
  
   انتقال مال مشاع-ب

ايـن  . ه كه مايـل باشـد   اندازترديد تصرف در مال خود است به هر نحو و             مهمترين حق هر مالك، بي    
 اول  كند، در درجة    صرفات را محدود مي   تنها امري كه قلمرو اين ت     .  مستقيم قاعده تسليط است     نتيجه

ي دوم، معلوم نبـودن حـصه اختـصاصي      ديگر و در مرحله مالكانلزوم رعايت نظم عمومي و حقوق       
 ديگـر شـرط      شـركاي  ه نوع تـصرف، در مـواردي، اذن       لذا، با توجه ب   . شريك در حالت اشاعه است    

  .برداري از سهم مشاع اختصاصي است بهره
مـال مـشاع و يـا تغييـر آن و            ، مثـل ادارة   در اين مختصر، از بررسي انوع تصرفات مادي شـريك         

 آن انتقـال و   حقوقي در اين نوع امـوال كـه عمـدة         ، تنها به تصرفات      كرده  انتفاع از آن صرفنظر    نحوة
 بيـع، اجـاره و رهـن        : نظيـر  ، انجام اعمال حقوقي    كه به واسطة   اين تصرفات . ردازيمپ   مي ،تقسيم است 
 اجـرا و     ، مگـر در مرحلـه      ديگـر نيـست    مالكـان  مستلزم دخالت و تصرف در سهم        ،گيرد  صورت مي 
ي تعهد به تسليم مبيع يا به قبض دادن عين مشاع مرهونه، يا تـسليم عـين مـشاع                      نظير اجرا  ،اثرگذاري

شـود و مـشكلات و        نتهـي بـه تـصرفات مـادي در مـال مـشاع مـي              مستاجره به مستاجر كـه معمـولاً م       
 اگـر ايـن تـصرفات نـسبت بـه كـل مـال مـشاع                 ،البتـه . نمايد   ايجاد مي  مالكاناختلافاتي را در روابط     

و  سـت  سـاير شركا  اسـت و نفـوذ آن نيازمنـد اجـازة    صورت گيرد، تجاوز به حقوق و سهم ديگـران        
ليكن اگر تصرف حقوقي منحصراً ، 2ع قواعد آن استمورد از موارد معاملات فضولي محسوب و تاب     

كنـد و عمـل مزبـور تـا زمـاني كـه مراحـل                 نسبت به سهم اختصاصي واقع گردد، اشكالي ايجاد نمي        
؛ سيد حسن امـامي،  89: 1375شهيدي، ( كاملاً معتبر است،تسليم مال و تصرف مادي آن پيش نيامده 

 .كنـيم  بيع، اجاره و رهن مطالعـه مـي   را در سه عقد ودتر، قواعد موج براي بررسي دقيق  . )131: 1370
  .علت انتخاب اين سه عقد، تنها شيوع بيشتر آنها در روابط افراد است

  
                                                 

 .امور حسبي.  ق236م و .  ق869 و 868مواد  .1

 .مان قانون ه583 قانون مدني و مفهوم مخالف ماده 581مواد . 2
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  : بيع مال مشاع و انواع آن-اول
 ديگـر را  و رضـايت شـركاي   به صراحت، بيع مال مشاع را جايز    1مواد قانون مدني  : بيع مال مشاع   -1

س از وقوع معامله، خريدار به همـان انـدازه سـهم فروشـنده، بـا سـاير                 پ. داند  اثر مي   در صحت آن بي   
 زيرا اولاً تسليم به معنـاي  ، اما مشكل مهم تسليم مبيع به خريدار است   ،شود  شركاء، مشاعاً شريك مي   

نيـاً تـسليم     و ثا  2 به نحوي كه بتواند كمـال انتفـاع را از آن ببـرد             ؛به تصرف دادن مبيع است به مشتري      
 پس اگر بايع را ملـزم بـه         . 3گردد   بايع مستقر مي   ناشي از عقد بيع است كه بر ذمة        بلافاصلةمبيع، تعهد   

قابـل       است و اگر اين تعهد را غير       مالكانتسليم مبيع بدانيم، به معناي مداخله و تصرف در سهم ساير            
  كـه هـيچ  4رددليل عدم قدرت بايع بر تسليم به بيـع بايـد ك ـ  ه اجرا بشماريم، حكم به بطلان عقد بيع ب      
راه  )264: 1368كاتوزيـان،   (برخـي از اسـاتيد    . نـه پـذيرفتني    ،كدام از اين دو نتيجه، نه مطلوب است       

  امـا  داننـد،   درخواست افراز مال مـشاع مـي      و   5صلاححل اين معضل را رجوع فروشنده به مراجع ذي        
نون مـدني، لحظـه تبـادل    اگر بيع را عقد رضائي بدانيم و لحظه انتقال مالكيت مبيع و ثمن را برابـر قـا                

رسيم كه پـس از انعقـاد بيـع، بـايع ديگـر سـمتي بـه                    منطقي مي   به اين نتيجة   ،اب و قبول بشماريم   ايج
 ، آنچه بـا عقـد بيـع منتقـل شـده            زيرا ،عنوان مالك ندارد تا بتواند تقاضاي افراز سهم مشاع را بنمايد          

 مـال مـشاع خـود را از         حـصة فراز   نه مفروز، پس مالك جديد يعني خريدار، حق ا         ، مشاع بوده  حصة
آنچه .  قانون مدني بيع واقع شده صحيح است       583 و   355 با توجه به مواد      ،به بيان ساده  . سايرين دارد 

) مالك جديـد  (واقع اگر خريدار    در   در مال مشاع بوده و       "حقوق خود "بايع به خريدار منتقل نموده      
در .  اسـت  بايع نيز از اين حق محـروم بـوده        حق تصرف در مال مشاع را ندارد، به اين علت است كه             

 اسـتفاده و    ،توانـد از همـان حقـي كـه او داشـته              مـي  ،نـشيند   اين مرحله، خريدار كه به جاي بـايع مـي         
 زيـرا   ،تقاضاي افراز سهم خود را از كل مال مشاع بنمايد و اين بدان معناست كه بيـع صـحيح اسـت                    

  .6خريدار خود قادر به تسلم مبيع است
  : نيستتأثير جهل خريدار هم در سرنوشت اين بيع بياما علم و 

                                                 
 .م.  ق583-350-30مواد  .1

 .م.  ق367ماده  .2

 .م.  ق362ماده  .3

 .م.  ق348ماده  .4

 تقاضاي تقسيم بايد از ثبت به عمل آيد و الا دادگـاه صـلاحيت پـذيرش چنـين               ،اگر مبيع، ملك ثبت شده باشد      .5
 .تقاضايي را دارد

 .همان ماده .6



  
  
  
  
  
  
  
  

   53  /انتقال و تقسيم مال مشاع در حقوق ايران /1388ويژه نامه هفته پژوهش سال                                                

 زيرا در بدو امر، خريـدار       ،توان بيع را باطل دانست      اگر خريدار جاهل به حالت اشاعه باشد، نمي       
ي سهم وي و تـسليم آن بـه خريـدار      براي محاسبه  مالكانحق دارد بايع را ملزم به اخذ رضايت ساير          

 مـشتري هـم    ، حاضـر بـه تـسليم سـهم وي نـشدند           مالكان يا ساير    نمايد و اگر الزام بايع ممكن نشد و       
تواند به استناد خيار عيب معامله را فسخ كند و خسارات را هم از بايعي كـه مـشاع بـودن مبيـع را                          مي

محمـد   (شود   زيرا در فقه نيز اشاعه در مال به عنوان عيب مال محسوب مي             ، مطالبه كند  ،كتمان كرده 
 امـا واقـع     ،يابـد    حق فسخ مـي    »قاعده لاضرر « و مشتري بر مبناي      )357: ،ج اول 1377حسن القديري،   

 مراجعـه و  مالكـان يافتن به آنچه مالك شده رأساً به سـاير          تواند براي دست      اين است كه خريدار مي    
، غيـر   بـه دلايلـي   كند و چنانچه موفق به اخذ اذن شركاء نگرديد و يا مـال مـشاع                تقاضا  سهم خود را    

تواند تقاضاي فروش شش دانگ مال را از دادگاه بنمايـد و پـس از             ص داده شد، مي   قابل افراز تشخي  
  .1 خود را از حاصل فروش دريافت كندحصةآن، 

اما در صورت علم مشتري به وجـود حالـت اشـاعه، حـق فـسخ او سـاقط اسـت و بفـرض عـدم                          
 هـم   مالكـان خذ اذن بقيه    موافقت ساير شركاء به تسليم سهم وي، حق مراجعه به بايع و الزام او را به ا                

تواند تقاضاي افراز و در صـورت عـدم امكـان افـراز، تقاضـاي فـروش مـال و                      ندارد زيرا شخصاً مي   
، )علم يا جهل بـه مـشاع بـودن مبيـع          (ولي در هر دو صورت      . 2دريافت سهم خود را از دادگاه بنمايد      

 تـصرف  منزلـة اي چنين حكمي به تواند تسليم آن را مستقيماً از دادگاه بخواهد زيرا اجر       خريدار نمي 
  . باشد  است و بدون اذن ايشان ممكن نميمالكانمادي و عملي در سهم مشاع ساير 

ها الزاماً بايد      قابل توجه در مورد فروش قسمتهاي مشاع آپارتمانها، اين است كه اين قسمت             نكتة
 قـانون  3مـاده  . سـت هاي مشاع به تنهائي باطل ا       توأم با بخش اختصاصي فروخته شود و فروش بخش        
هـاي اختـصاصي و     در قـسمت مالكـان حقـوق   : تملك آپارتمانهـا در ايـن مـورد صـراحت دارد كـه            

ممكـن  . هاي مشترك غيرقابل تفكيك است و انتقال هر دو قسمت تواماً بايـد صـورت گيـرد           قسمت
 در   مال مشاع به تصرف خريدار داده شـود        همةاست پس از فروش سهم مشاع، در مقام تسليم مبيع،           

اين صورت اگر ساير شركاء تصرف وي را اجازه نكنند حق خلع يد خريدار براي ايشان وجود دارد             
  . مال مشاع توضيح لازم داده خواهد شداجارةكه در اين مورد، در قسمت 
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 1389، پاييز 30سال دوازدهم، شماره  ، و سياستحقوقپژوهش فصلنامه  /54

 ، قابـل خريـد و فـروش اسـت         ،مال مشاع اعم از اينكه منقول باشد يا غيـر منقـول            : انواع بيع مشاع   -2
نظيـر كـشتي، اتومبيـل و       (مـشاع منقـول     بيع اموال غير منقول و بويژه املاك و امـوال           ليكن در مورد    

 الزامـي اسـت،    بـودن قيمـت آنهـا رعايـت تـشريفات خاصـي              گـران كه به علـت اهميـت و        ) هواپيما
فـروش ايـن گـروه از امـوال مـشاع مـستلزم انجـام               . شـود   ها و مسائل خاصـي مطـرح مـي          محدوديت

يم، فروش ممكن اسـت     از اين كه بگذر   . 1بيني شده در قانون است      شتشريفات ثبت و طي مراحل پي     
همين طور، چنانچـه فـروش      . كند  الاصول مشكلي ايجاد نمي      انجام شود كه علي    مالكان  با توافق همه  

به تصرف دادن آن    ) بنا به دلائلي  ( قانوني خود صورت گيرد و       حصة نسبت به    مالكانتوسط يكي از    
موقت ضروري نباشد، باز هم با مانعي مواجه نخواهد بود مانند اينكه سهم              به طور به خريدار، حداقل    
 عليه در حالـت شـراكت بـا بقيـة           وليعليه منتقل شود و مصلحت ايجاب كند كه م          مشاع ولي به مولي   

 از شـركاء جـزء معينـي از مـال مـشاع را بفروشـد،       يكي در فرضي كه     ،با اين همه  .  باقي بماند  مالكان
 سـهم قـانوني وي      انـدازة  است حتي اگر مقدار مبيـع دقيقـاً بـه            مالكان بقية اجارة منوط به    بيعصحت  
 مثل اينكه بايع، مالك يك دانگ زميني است و همين مقدار را از قسمت معيني از آن زمين به              ؛باشد

، هيچ قسمت معيني از اين زمـين بـه       هواضح است كه با توجه به مفهوم اشاع       . كند  خريدار واگذار مي  
. 2 لذا، بيع موصـوف فـضولي و تـابع احكـام آن اسـت              ، مشترك اختصاص ندارد   مالكاناز  هيچ يك   

غـصب   قانون مدني صراحتاً هر گونه تصرف بدون اذن شريك در اموال شركت را               582 مادةبعلاوه  
  .3داند و موجب ضمان مي

ميم كـه    مشاع در فروش، ممكن است بيع را اجبـاري يـا اختيـاري بنـا               مالكان ارادة تأثيراز لحاظ   
 اشاره بـه    ،عكسه  ب. شود   نيازي به توضيح آن احساس نمي      ،بلحاظ وضوح مفهوم اين دو نوع فروش      

 مقنن در يك مورد خاص، خالي از فايده نخواهد بود و آن، فرضي است كه فقـط دو  آمرانةدخالت  
 حـصة در اين صورت، چنانچه يكـي از ايـن دو شـريك             . نفر مشاعاً مالك ملك قابل تقسيمي باشند      

 ليكن بـه اسـتناد حـق        ، اين عقد صحيح و نافذ است      ، ثالث واگذار نمايد    بيع به  به وسيله مشاع خود را    
، مبيع يـا همـان   )خريدار(تواند به شرط تاديه ثمن اين معامله به ثالث            مي) شفيع( شريك ديگر    4شفعه
مـا تملـك    ا،شود كه بيع نخست اختياري بوده ملاحظه مي.  مشاع شريك خود را تصرف نمايد حصة

                                                 
 .1357قانون افراز و فروش املاك مشاع مصوب : در مورد املاك، رك .1

 .260، قسمت حقوقي ص قضايي روية مجموعة:  يك، احمد متينشعبة 27/3/1316-700حكم ش  .2

 .63 ص ،مت دوم، قسقضايي اصول : محمد بروجردي عبده18/4/1317-41حكم ش  .3
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   55  /انتقال و تقسيم مال مشاع در حقوق ايران /1388ويژه نامه هفته پژوهش سال                                                

 يعنـي بـدون نيـاز بـه جلـب رضـايت طـرفين متبـايعين صـورت                   ؛مبيع توسط شريك ديگر بـه اجبـار       
شود كه فقط با يك اراده  واقع مي) خريدار اول ( بين شفيع و ثالث       بيع اجباري دوم   ؛واقع  در. گيرد  مي

 ،البتـه . افتـد  ي مشاع و يا اذن مالك اول اتفاق م   حصة) مالك جديد (و بدون نياز به قبول خريدار اول        
 انتقال مالكيت محسوب نمود و نه يـك  استثنايياخذ به شفعه و تملك از اين طريق را بايد از اسباب       

 به ويژه كه استفاده از واژه تبع اجباري در اين مثال با بايد تسامحي دانست زيرا عمـل                   1 عمومي قاعدة
  . وداخذ به شفعه نوعي ايقاع است كه تنها با اراده شفيع واقع مي ش

  
  : اجاره مال مشاع و انواع آن-دوم

.  ناقل مالكيت منـافع مـال اسـت   ، وترين تصرف حقوقياجاره مهمترين و متداول  :  مال مشاع  اجارة -1
 تصرف حقوقي در اين مال به همين علت، .شود بندي معمول اموال، مال محسوب مي     منافع در تقسيم  

 ، عقـد اجـاره     امـا چـون اقتـضاي      ).379 و   370 :1368،  كاتوزيـان (عيناً مثل بيع، بـدون اشـكال اسـت        
بـرداري كنـد و از آنجـا كـه            تمليك منافع است و مالك منافع بايد بتواند از آنچه مالـك شـده بهـره               

 مـال مـشاع بـه       اجـارة  لازمـة پـذير نيـست، پـس          بدون تصرف عين امكـان     ،برداري از منافع عين     بهره
 مالكـان چنين تـسلطي، نيـاز بـه اذن سـاير            و واضح است كه      2تصرف دادن كل عين به مستأجر است      

  .عين نيز دارد
 واقع شوند و محـل را بـه ديگـري اجـاره دهنـد، روشـن                 "موجر" بالاتفاق   مالكان همة اگر   ،البته

 مالكـان  اما اگر فقط يكـي يـا بعـض از            ،شودمواجه نمي است كه به تصرف دادن محل هم با مشكل          
 از مـصاديق  ، باشـد ينند، و اين عمل بدون موافقت سـاير      اقدام به واگذاري محل به عنوان اجاره نماي       

، عقـد اجـاره باطـل خواهـد     مالكـان عقد فضولي و تابع احكام آن است و در صورت عدم تنفيذ بقيه   
 كه در اين صورت عليرغم صحت اجاره نسبت به سهم مـوجر،  3 مگر نسبت به سهم مشاع موجر      ،بود

سـوالي كـه در     . 4گـردد   ه به مستأجر غيـر ممكـن مـي         وجود اشاعه، تسليم كردن عين مستأجر      به دليل 
 مـشاع بـه دادن اذن در تـسليم           اين است كه آيا الـزام سـاير شـركاي          ،رسد  اينجا قابل طرح به نظر مي     

                                                 
: كاتوزيـان  ناصـر :  بيـشتر در مـورد حـق شـفعه رك    مطالعةو براي . 9، ص 3، ج  حقوق مدني : سيد حسن امامي   .1

 . به بعد469 ص ،دوره مقدماتي حقوق مدني، اعمال حقوقي ؛ به بعد213، ص  ايقاع،حقوق مدني
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 توسط شريك موجر ممكن اسـت يـا خيـر؟ از ظـاهر مفـاد                ، مشاع به مستاجر   مستاجرةبخشي از عين    
 مگر در فرضي كـه افـراز مـال مـشاع غيـر              ،شود  ي قانون مدني خلاف اين امكان استنباط م       475 مادة

 بـدين امـر     شاع قابل تقسيم است و الزام شركا      ممكن تشخيص داده شود كه در اين صورت منفعت م         
.  است نيز قابل اعمال است"منفعت"همين روش در مواردي كه مال مشاع فقط . نمايد هم ممكن مي  

  ).116: ج سومتا، د ثاني، بيشهي(اند  ناميده"مهايات"تقسيم را در فقه اين نوع 
 يعنـي   ؛ استفاده و انتفاع از مال بـا يكـديگر توافـق كـرده باشـند               نحوة مشاع در    ، اگر شركاي  البته

  . خورد  سهم مشاع به مانع مهمي برنمياجارة ،تقسيم ارادي منفعت صورت گرفته باشد
سهم مالكانه هر شـريك     يا مال مشاع را به تناسب       : يابد  تقسيم به مهايات به دو صورت تحقق مي       

 يعنـي   ؛شود   يا تقسيم بر حسب زمان انجام مي       ،دهند  را در اختيار شريك قرار مي      تقسيم و منفعت آن   
شـود و     هر يك از شركاء براي مدت محدود و معيني حـق اسـتفاده از منفعـت كـل مـال را دارا مـي                       

 دوم، هـر شـريك    چه در فرض اول و چه در حالت      ،در اين صورت  . رسد  سپس نوبت به ديگري مي    
 ،البتـه .  بـه بيگانـه اجـاره دهـد        ،تواند، همان قسمت معين را كه مالك اختصاصي منـافع آن اسـت              مي

 در  ، بـه ديگـر سـخن      . امكـان دارد   مالكـان تقسيم منفعت مال مشاع يا مهايات فقـط بـا تراضـي همـه               
  .يستصورت عدم رضايت بعضي از آنان، الزام ايشان به تقسيم منفعت ممكن ن

 اقـدام بـه   مالكـان  مال مشاع، بدون اذن بقيه يايد فرضي را بررسي كرد كه يكي از شركا اينك ب 
 يد مستأجر متصرف را از دادگاه تقاضا كننـد   تخلية مالكاناجاره دادن سهم خود نموده باشد و ساير         

ا يـك يـا      آي ـ ؛ ثانيا از اذن خود رجوع نمايند       و  ديگر در ابتدا اذن به اجاره داده باشند        مالكانو يا اگر    
  ؟1تخليه كنندتوانند نسبت به سهم خود يا نسبت به كل ملك تقاضاي   ميمالكانچند تن از 
اند، بايـد   اند و يا بعداً از اذن خود رجوع كرده   ي كه از ابتدا اذن نداده     مالكان توجه داريم كه     ،البته

  .يد مستأجر را بخواهند و نه تخليه تقاضاي خلع
 با اين استدلال كـه مالكيـت شـريك يـا            ؛دهند  ي ترتيب اثر نمي   بعضي محاكم به چنين درخواست    

يد متصرف    يد نيز، در ملك مزبور مشخص و مفروز نيست تا بتوان حكم به خلع               شركاء خواهان خلع  
 امـا  ،انـد   دادهن دارد كه اذن در تصرف       شركاييداد و صدور چنين حكمي ملازمه با دخالت در سهم           
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يـد صـادر      ملـك حكـم خلـع     محترم نيست و بايد نسبت به كل        بعضي معتقدند كه تصرف غير مجاز       
  .1شود

 مالكـان  ديگر اين است كه اگر شريكي به ميزان بيش از سهم خود اجاره دهـد و سـاير                    نكتة
 بها از مستأجر به نـسبت سـهم          اين اجاره را تنفيذ كنند، آيا تنفيذ كنندگان مستحق دريافت اجاره          

.  پاسـخ ايـن سـؤال بايـد مثبـت باشـد      »2استيفاء ناروا« قاعدةد به   خود هستند يا خير؟ ظاهراً با استنا      
 اجازه استفاده از سهم مشاع خود را بـه          رايگانه  بهمين حكم در مواردي هم كه يكي از شركاء          

 ، جاري است و بقيه شركاء مستحق دريافت اجرت از متـصرف خواهنـد بـود               ،ديگري داده باشد  
  .مگر اينكه قصد تبرع ايشان ثابت شود

 واقـع   مالكـان  همة چنانچه اجاره با رضايت      : تخليه نيز اين پرسش مطرح است      نحوةر مورد   د
شده باشد، آيا تخليه بايد به تقاضاي همگي آنها صورت گيرد يا درخواست يكي از ايـشان هـم                   

 گروهـي   ).306: 1368نوبخت،  (پذيرفته است؟ در اين مورد، نظر دادگاهها بسيار مختلف است        
 چون معتقدند كه حكم صادره ناچار       ،دانند   را مسموع نمي   مالكانز سوي يكي از     دعواي تخليه ا  
 اسـت كـه   شـركايي  دخالـت در سـهم   منزلةدانگ اجرا شود و اين امر به     شش همةبايد در مورد    

 ولي حكم صـادره     ،دانند  گروهي ديگر دعوا را قابل استماع و رسيدگي مي        . مايل به تخليه نيستند   
نظر سوم بر اين است كه دعوا قابل پذيرش است و حكـم تخليـه             . شمارند   مي را فاقد قابليت اجرا   

  .3هم بايد نسبت به كل ملك صادر و اجرا شود
 ولي تخليه از كل ملك را جايز ،داند  سهم موجر را صحيح مي  اندازةنظر چهارم رسيدگي به     

زان خواسته اسـت،   شش دانگ، تجاوز از ميهمة چون اولاً اجراي حكم تخليه نسبت به    ،بيند  نمي
ي است كه مخالف تخليه هستند، لذا بهتر است مستأجر به تصرف خود             مالكانبعلاوه خلاف نظر    

هم در كنـار وي قـادر بـه تـصرف و اسـتفاده از منـافع                 ) متقاضي تخليه (له     اما محكوم  ،باقي بماند 
ند كه دخالت    اما قضات ديوانعالي كشور معتقد     ،صورت گيرد ) مهايات( يعني تقسيم منافع     ؛باشد

 لـذا،   . بدون اجازه ساير شركاء ممنـوع اسـت        ، مشاع در ملك مشاع    يو تصرف هر يك از شركا     

                                                 
 شـمارة حكـم   ، 350 ص   ،قانون مدني در نظم حقوق كنوني      ، ناصر كاتوزيان  ؛91 ص   ،همان منبع ،مهدي شهيدي  .1
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 مانع قانوني   ، يا بعضي از شركاء مأذون به تصرف بوده        د از مستأجري كه فقط از ناحيه يك       ي  خلع
  .1ندارد

نـسبت بـه    يـا  ، مال مشاع ممكن است نـسبت بـه كـل آن واقـع شـود              اجارة : مشاع اجارة انواع   -2
 ، به اتفاق كل مال مشاع را به اجاره واگذار نماينـد           مالكان همة اگر   ،در حالت اول  . قسمتي از آن  

 حقوق و تكاليف قـانوني اجـاره      همةشوند و     همگي در برابر طرف عقد اجاره، موجر شناخته مي        
ال مـشاع واقـع     ، عقد اجاره را نسبت به كل م       مالكانگيرد و چنانچه يكي از         تعلق مي  دهنده به ايشان  

 خودش صحيح و در     مالكانة عمل او فقط نسبت به سهم        ،طور كه پيش از اين اشاره شد        همان ،سازد
  .  شركاء غير نافذ و فضولي استبقيةمورد سهم 

شود كه در اين صـورت چنانچـه عقـد             فقط جزئي از مال مشاع به اجاره داده مي         ،در حالت دوم  
  . وجود رضايتبه دليل ،معيني از مال واقع شود نسبت به جزء مالكان همةاجاره توسط 

  
  : رهن مال مشاع و انواع آن-سوم

با توجه به اينكـه قـبض در        .  يكي ديگر از تصرفات حقوقي رهن مال مشاع است         : رهن مال مشاع   -1
 مـشاع، اجـازه ايـشان در بـه     ي شرط صحت است و مستلزم دخالت در سـهم سـاير شـركا       ،عقد رهن 

  . و در نتيجه، در اعتبار عقد موصوف نقش مهم و اساسي داردتصرف دادن عين مرهونه
در فقه، صحت رهن مال مشاع اعم از اينكه منقول باشد يا غير منقول، موكول به اذن شـركاء در                    

تـوان از     در تاييد اين نظر مـي     . )64: 4تا، ج   بيشهيد ثاني،    (قبض يا رضايت ايشان پس از قبض است       
اين نظـر مـورد تائيـد برخـي از اسـاتيد حقـوق       . دني نيز استفاده كردم  قانون475 مادةوحدت ملاك   

با اينهمه نظريات مخالفين هم در      . )86: 1 ج   ،1349؛ جعفري لنگرودي،    514: 1368كاتوزيان،  (است
 درسـت اسـت كـه در صـورت     ).510: 1368كاتوزيان، (به اعتقاد گروهي از ايشان  : ق است خور تعم 

هن، به سهم ديگران تجاوز شده است اما چون به محض تسليم، عقـد              تسليم عين مشاع مرهونه به مرت     
 -كنـد  ، پس مـشكلي ايجـاد نمـي    2شود و دوام تصرف مرتهن شرط صحت آن نيست          رهن محقق مي  

برابر نظر ديگري اذن شركاء مشاع براي قبض فقط در رهن امـوال منقـول لازم اسـت والا در مـورد                      
شـود و تـصرفي در سـهم شـركاء ديگـر               راهن واقـع مـي     اموال غير منقول، به محض قبض، تخليه يد       

 .) به بعد507 :1368: كاتوزيان: براي مطالعة بيشتر رك(گيرد تا نيازي به اذن ايشان باشد       صورت نمي 
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 وصـول طلـب نگـاه       وثيقـة بعلاوه، در عقد رهن، مرتهن عين مرهونه را فقـط بـه امانـت و بـه عنـوان                    
 لـذا در غالـب مـوارد حـق مـرتهن            1وقي در آن نـدارد    دارد و حق هيچگونه تصرف مادي يـا حق ـ          مي

 قـانون   475 مـادة  مشاع ندارد تا نياز به اذن ايشان باشد و استناد به             مالكانملازمه با تصرف در حقوق      
رسد بويژه اگر مال مشاع، ملك باشـد   مدني از نظر وحدت ملاك در مورد رهن، صحيح به نظر نمي        

 شـركاء   بقيـة گيـرد و اذن        عيني در دفتر امـلاك صـورت مـي         تسليم سهم مشاع مبيعه با ثبت اين حق       
  . ضرورت ندارد

طـور كلـي و تمامـاً بـه رهـن داده شـود كـه در ايـن                   ه   مال مشاع ممكن است ب ـ     : انواع رهن مشاع   -2
 شركاء است و نيازمند اذن ايشان است و يـا           بقيةصورت برابر قاعده، مستلزم دخالت و نفوذ در سهم          

 و نسبت به سهم اختصاصي راهن به رهن داده شـود كـه در ايـن صـورت                    جزئي به طور ممكن است   
، باز هم عقـد     2ظاهراً با توجه به اينكه مال مرهونه حتماً بايد عين باشد و به قبض مرتهن هم داده شود                 

 مگر اينكه در مورد املاك مشاع بـه         ،ستيرا همان ايراد فرض اول را دارا       ز ،رسد  صحيح به نظر نمي   
 هر چند كه به نظر بعضي اساتيد، قبض مـادي مـال             ؛ شويم داده شد، قائل به استثنا    كه توضيح   شرحي  

ــت          ــد كفاي ــار عق ــراي اعتب ــي آن ب ــبض عرف ــست و ق ــن دان ــحت ره ــرط ص ــد ش ــه را نباي مرهون
  .)همانكاتوزيان، (كند مي

  
   تقسيم مال مشاع-ج

ع، تقسيم مال مـشاع      مال مشا  ي لذا، براي دفع ضرر از شركا      . اشاعه عيب مال است    ،گفتيم كه در فقه   
 مشاع منصرف از سـبب ايجـاد اشـاعه اسـت كـه قهـري                مالكانبيني شده و اين اختيار        در قانون پيش  
 در مواردي كه با توجه به ميزان سهام شـركاء، تقـسيم متـضمن ضـرر بـراي      ،با اينهمه . است يا ارادي  

 تقسيم متضرر   نتيجةدر   مگر با رضايت شريكي كه       ،يكي يا تعدادي از آنها است، تقسيم مجاز نيست        
  . سقوط ماليت سهم مشاع و يا كاهش ارزش آنبه دليل خواه ؛شود مي

 شـريك متـضرر از تقـسيم باشـد، طرفهـاي ديگـر اجبـار بـه تقـسيم                    ناحية اگر تقاضا از     ،بنابراين
 باشد كه ضـرري متوجـه آنهـا نيـست، شـريك متـضرر               شركايي اما اگر تقسيم به تقاضاي       ،شوند  مي

 در قـانون مـدني، در صـورتي كـه مـال مـشاع قابليـت تجزيـه و         .)441: 1992نجفي،  (دشو  اجبار نمي 
تقسيم نداشته باشد يعني در صـورت تقـسيم، اساسـاً ماليـت خـود را از دسـت بدهـد، تقـسيم بكلـي                         
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گاه نيـز علـت عـدم       . زيرا وجه فروش قابليت تقسيم دارد     ،  1 ولي فروش آن تجويز شده است      ،ممنوع
 مثل وقتي كه به وجـه لازمـي از خـود سـلب اختيـار تقـسيم                  ؛ خود شركاست  دةاراجواز تقسيم مال،    

 اسـتثنايي خـارج از مـوارد      . 2 شركت شـده باشـند     ي مثلاً ضمن عقد لازمي، متعهد به بقا       ؛كرده باشند 
  .الذكر، تقسيم مال مشاع منع قانوني ندارد فوق

  
  : ماهيت تقسيم-اول

 هر شـريك، قـسمت معينـي از آن مـال بـه وي داده      جاي سهم مشاعه   يعني اينكه ب   ؛تقسيم مال مشاع  
بـر مبنـاي همـين تبـديل،       .  يعني سهم مشاع تبديل به عين معين يـا قـسمت معينـي از مـال شـود                  ؛شود

 بخصوص در بعض مـوارد كـه   ؛دانند  مي"بيع"همين اعتبار نوعي ه  بعضي، تقسيم را نوعي مبادله، و ب      
 "بيـع "شـود، ايـن شـباهت بـا           روش آن تقسيم مي   ممكن نيست و حاصل ف    ) يا مال مشاع  (تقسيم عين   
بـراي  (داننـد    مـي  "تميـز حـق   "در مقابل، كساني هستند كـه تقـسيم را منحـصراً            . شود  تر مي   محسوس

 واقعيت اين اسـت     ،با اينهمه . نه يك عمل حقوقي   ،  ) به بعد  507 :1368: كاتوزيان: مطالعة بيشتر رك  
افتد و نه فقط عمل حقوقي، بلكـه تركيبـي از             اق مي  نه منحصراً تميز حق اتف     ،كه در تقسيم مال مشاع    

 سهم خـود را جـدا       كنند  مي   درست است كه شركاء اراده    . دهد  اين دو، ماهيت تقسيم را تشكيل مي      
  . اين اراده، تبديل سهم مشاع به حق مفروز استنتيجة ولي كنند،

ركاء و در نتيجـه،      ش ـ "تراضـي "برخي از اساتيد هم اين مبادله حق مشاع با حق مفروز را حاصل              
  .3آورند نوعي معامله به حساب مي

 بدين معني كه در بيع، ارزش هر يـك          ؛ي وجود دارد   تفاوتهاي "بيع" و   "قسيمت" بين   ،در هر حال  
 در حالي كه در تقسيم، سهم مفـروز بـه      ،شود   جداگانه ارزيابي مي   به طور از دو عوض هنگام مبادله،      

 از حالـت اشـاعه بـه حالـت          "حق"ود و در حقيقت همان      ش  عنوان بها و عوض حصه مشاع تلقي نمي       
 شركاء هم چيزي جز تبديل وضـعيت حقـوق خـود نـسبت بـه مـال                  "قصد" ، بعلاوه ،آيد  افراز درمي 

 بايد خيارات مختص بيع، حق شفعه و ساير آثـار           ، را بيع بشماريم   "تقسيم"وانگهي اگر   . يستمشاع ن 
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 ، به نظر برخي اساتيد حقـوق      ،با اينهمه . گونه نيست ين هم جاري بدانيم كه ا     "تقسيم"بيع را در مورد     
ه  نـوعي معاملـه نـسبت بـه مـال مـشاع ب ـ      ،تبديل حق مشاع به مفروز هم نياز به تراضي دارد و در واقع        

 دليل آن هم تقسيم ملك مشاع است كه الزاماً از طريـق تنظـيم سـند رسـمي صـورت                     ؛رود    شمار مي 
  ).همان(گيرد

  
  : اقسام تقسيم-دوم

  : قابل تفكيك است، آن و يا مال موضوع تقسيمشيوة شركاء يا ارادة بر حسب "يمتقس"
اگر شركاء  . اين نوع تقسيم ممكن است به تراضي باشد يا به اجبار          :  شركاء ارادة تقسيم بر حسب     -1

 مداخلـة  ايشان معتبر و كـافي خواهـد بـود و نيـازي بـه                ارادةدر تقسيم مال مشاع توافق داشته باشند،        
 مگر اينكه بعضي از شركاء تقسيم را به ضرر خـود تـشخيص دهنـد و بـاقي مانـدن در          ،ه نيست دادگا

 ادامـة تـوان مجبـور بـه          در اين صورت، از آنجا كه هيچ شريكي را نمـي           ؛حال اشاعه را ترجيح دهند    
دادگـاه  .  قانون مدني، از دادگاه ميـسر اسـت  589اشاعه نمود، تقاضاي تقسيم مال مشترك برابر ماده       

 نتيجةدهد كه در      و پس از رسيدگي حكم به تقسيم مي       كند  ميز در صورتي، با اين تقاضا موافقت        ني
ارزش )  كـم بـودن    بـه دليـل   (تقسيم، ماليت مال مشاع بكلي از بين نرود و يا حصه بعـضي از شـركاء                 

 پيـشنهاد    اشاعه هستند  ادامة كه مايل به     شركايي در اين موارد دادگاه به       ،البته. خود را از دست ندهد    
كند كه سهم شريك متقاضي تقسيم را خريداري كنند، و در صـورت عـدم موافقـت شـركاء بـا                       مي

خريد سهم شريك متقاضي تقسيم، و يا در صورتي كـه افـراز موجـب ضـرر شـريك ديگـر باشـد،                       
 قانون امور حبسي دستور فروش و تقسيم ثمن بـين           317دادگاه به تقاضاي شريك متضرر، وفق ماده        

  .دهد ا ميشركاء ر
افراز، تعـديل، رد و يـا      : ها عبارتند از    اين شيوه : بيني شده در قانون     هاي پيش    تقسيم به اعتبار شيوه    -2

  :فروش مال مشاع
 قـانون امـور    316 مـادة  آن داراي ارزش متساوي باشد، وفـق         ياگر مال مشاع مثلي باشد يا تمام اجزا       

اي معـين     حـصه  مـال ، از هر نوع     )از شركاء (آيد كه براي هر يك        تقسيم طوري به عمل مي    "حسبي،  
: براي مطالعـة بيـشتر رك     (  در اين صورت براي تقسيم مال مشاع، تقويم بهاي آن لازم نيست            ".شود

 ولـي   ، تقسيم ماترك متوفي است    نحوة هر چند كه اين ماده در مورد         .) به بعد  507 :1368: كاتوزيان
اعه بـه ايـشان تعلـق گرفتـه، ايـن قاعـده در سـاير                 مشاع هستند و ماترك به اش ـ      مالكانچون ورثه نيز    

  .شود  گفته مي"افراز"به اين نوع تقسيم . مالكيتهاي مشاع هم قابل اعمال است
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تـوان     چـون نمـي    ، در اين صورت   يستدر صورتي كه اموال قيمي باشند، تقسيم به افراز ممكن ن          
مـساوي بـا تعـداد    (ا به چند بخـش  هر شريك از هر مال سهمي داد، ناچار بايد اموال متعدد قيمي ر       هب

 .ها از نظر ارزش اموال موجود در آن بخش با هـم مـساوي باشـند                 تقسيم كرد كه همه بخش    ) شركاء
. شود  ها اختلاف نظر داشتند، به قيد قرعه، سهم هر يك تعيين مي             سپس اگر شركاء در انتخاب بخش     

  .1برد  هر شريك، ارزشي معادل حصه خود از مال مشاع مي،بدين ترتيب
توانيم آنها را بر حسب قيمت بـه           يعني نمي  ؛ اموال مشاع قابليت تعديل ندارند     ،در برخي از موارد   

 در هـر قـسمت كـه از نظـر ارزش بـا قـسمت ديگـر                  ،در اين صـورت   . قسمتهاي مساوي تقسيم كنيم   
 بـه رد    را تقـسيم    اين.  بايد مالي يا وجهي را افزوده يا كم كنيم تا تساوي حاصل گردد             ،استمتفاوت  

هاسـت، مقـداري پـول     معمولاً وقتي بخشي از مال مشاع از نظر ارزش كمتر از ساير بخش        . گويند  مي
كند بايـد مبلغـي بـه سـهم شـريك             لذا شريكي كه بخش اضافه را تصاحب مي       . كنند  به آن اضافه مي   
  .2ديگر رد كند

 آن، تقـسيم وجـه    ديگري براي تقسيم مال مـشاع وجـود دارد و       شيوةخارج از موارد گفته شده،      
 بدين ترتيب كه چنانچه ملك مشاع قابليت تقسيم نداشته باشد، و بين شركاء              ؛حاصل از فروش است   

 مال مزبور فروختـه و بهـاي آن   ، گردد عملاً منتهي به ضرر يكي از شركاهم اختلاف باشد، يا تقسيم 
 كـه مـال مـشاع منقـول          فرقي ندارد  ،از اين جهت  . شود  به تناسب سهم هر شريك بين آنها تقسيم مي        

 به حكم دادگاه و يا به تقاضاي   ،همين اندازه كه امكان تقسيم و تعديل آن نباشد        .  يا غير منقول   ،باشد
 به طـور  اين فروش    ،البته. رسد   به فروش مي   ،يكي از شركاء و پس از صدور دستور فروش از دادگاه          

. 3طريـق مزايـده را داشـته باشـد         مگر اينكه يكي از شركاء تقاضاي برگزاري فـروش از            ،عادي است 
 عمـل تقـسيم، در      ،بايد توجه داشت كه ثمن حاصل از اين فروش، مشاع بين شركاء است و در واقع               

  .4گيرد اين مرحله و از طريق تقسيم ثمن بين ايشان صورت مي

                                                 
 . قانون مدني598ماده  .1

 قـانون امـور     316 مـاده    ؛143 ص   ،همـان كتـاب   ،   سيد حسن امـامي    ؛72 ص   ، همان كتاب  ،ك، ناصر كاتوزيان  ر .2
 ."شود و اگر تعديل محتاج به ضميمه پول به اموال باشد، به ضميمه آن تعديل مي...": حسبي

 .1357ع  قانون افراز و فروش املاك مشا4 ماده ؛ قانون مدني594 ماده ؛ قانون امور حسبي317ماده  .3

 ثبـت محـل وقـوع       ادارةبايد از   ) افراز( تقاضاي تقسيم    ، ذكر است كه اگر مال مشاع، ملك ثبت شده باشد          شايان .4
ملك به عمل آيد و تنها در صورت عدم امكان افراز توسط ثبت، تقاضاي فروش و تقـسيم وجـه از دادگـاه ميـسر                         

 .است



  
  
  
  
  
  
  
  

   63  /انتقال و تقسيم مال مشاع در حقوق ايران /1388ويژه نامه هفته پژوهش سال                                                

در اين خصوص در ابتداي اين مقاله به قدر كـافي بحـث شـد و تقـسيم      :  تقسيم به اعتبار نوع مال     -3
  .ن، منفعت، مطالبات و حقوق مالي بررسي گرديدعي
  

  گيرينتيجه
 از  ،اعمـال ايـن حقـوق     .  حق انتقال سهم خود و خروج از حالت اشاعه را دارد           ،هر شريك مشاع  

 ديگـر نـدارد زيـرا    ياي با دخالت در سهم شـركا       جمله تصرفات حقوقي است كه اصولاً ملازمه      
 اجـراي عملـي ايـن حقـوق مـستلزم مداخلـه و              ،سعكه  ب.  اعتباري دارد  جنبةانجام عمل حقوقي    

ترين تصرفات در مال مشاع، انتقـال آن از         شايعترين و مهم  .  مادي در اموال ديگران است     تصرف
 ،خـورد   انعقاد عقد به معضل مهمي برنمـي   كدام در مرحله طريق بيع، اجاره و رهن است كه هيچ       

يم مبيع يا عين مستاجره يا مرهونه تقريبـاً          نظير چگونگي تسل   ،اما انجام تعهدات ناشي از اين عقود      
 مشاع است كه در صورت عـدم حـصول ايـن            مالكان بقيةدر غالب موارد نيازمند اذن و رضايت        

 بيع صورت گيرد، به نظر برخي لازم است كه فروشنده پـس             وسيلةبه   اگر انتقال سهم مشاع      ،اذن
 مـشاع   حـصة حالي است كه پـس از بيـع،         از وقوع عقد اقدام به افراز سهم مشاع بنمايد و اين در             

مبيعه به مالكيت خريدار درآمده است و بايع سمت قانوني براي چنين اقـدامي نـدارد و خريـدار                   
 را انتخاب كند و يا تقاضاي جـدا شـدن سـهم             مالكاناست كه بايد يا بقاء در حال اشاعه با ساير           

منفعت مشاع، ضرر اشـاعه را از بـين    چون تقسيم ، مال مشاعاجارة ليكن در مورد     ،خود را بنمايد  
توان ساير شركاء را ملزم به تقسيم منفعت مـشاع نمـود لـذا، تـسليم عـين مـستاجره                       نمي ،برد  نمي

) بدون عـين  ( اگر اشاعه فقط در منفعت       ،البته.  عملاً غير ممكن است    مالكان بقيةمشاع بدون اذن    
   . ديگر به تقسيم منفعت غير ممكن نيستيباشد، الزام شركا

 با توجه به عيني بودن اين عقد و اينكه به قـبض دادن عـين مرهونـه               ،در مورد رهن مال مشاع    
 شركاء غير قابل اجتناب است والا بايـد عقـد           بقيةشرط صحت رهن است، ظاهراً تحصيل اجازه        

 چون هدف از تسليم در اين موارد، انتفاع مرتهن از عين نيست و حـق                ،با اينهمه . را باطل دانست  
 مشاع  مالكان حصةاي در     ، در عمل، هيچ مداخله    يست مادي و حقوقي براي وي متصور ن       تصرف

 زيرا قبض آن از طريق تنظـيم       ، مشروط بر اينكه عين مرهونه ملك مشاع باشد        ؛گيرد  صورت نمي 
 ولي در مورد اموال منقول معمولاً قبض به شكل تسليم مادي مال    ،شود  خانه واقع مي    سند در دفتر  

تقسيم مال مشاع منقول در صورت عـدم        .  مشاع ديگران است   حصة مستلزم تجاوز به     ،و در نتيجه  
 در مواردي كه مال غير منقول اسـت و     ، همچنين .گيرد   از طريق دادگاه صورت مي     مالكانتوافق  
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در غيـر   .  عدم امكان افراز بايد ابتدا فروخته شود و سپس حاصل فروش آن تقسيم گـردد               به دليل 
 ادارة، تقاضاي افـراز بايـد از        )اعم از خانه و زمين    (منقول، ملك باشد      مال غير  چنانچه   ،اين موارد 

  .صورت پذيردثبت محل استقرار ملك 
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