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 چکیده
شاعه   ست که در   یيهااز حالت یکيا ست. در ا   ا صور ا  کهآن یجاحالت، به ینمورد اموال قابل ت
اعه،  چند نفر، مالک مال هستند. در حالت اش   یانفر باشد، دو   یکمتعل  به  ي،طور کلمال به یتمالک
ــت به نحو       یت مالک  ــرکا در تمام اجزا و ارکان مال اسـ   هت از مال که در نظر گرف   يکه هر جزئ  یشـ

ــود،کل ــه  یةش ــرکا در آن س ــتند یمش ــر یچو ه هس ــبت به جزئ تواندينم یکيش   یاز مال ادعا ينس
جارة  آن مال را به ا توانديمال مشاع م یاز شرکا یکي یااست که آ ینداشته باشد. سؤال ا  یانحصار 

ر  مشهو  یةاز نظر یرویبا پ یرانخصول وجود دارد و در حقوق ا  یندر ا يدهد؟ دو نظر کل یگرید
در   نیکنظر مشــهود اســت، لاختلاف یزاســت؛ در حقوق مصــر ن شــده یرفتهامر پذ ینا یهْامام فقهای
صــحت اجارة مال مشــاع رفته اســت.   یةنظر یرشبه ســمت پذ یطيکشــور با شــرا ینحقوق ا یتْنها

مخالفْ دالا بر عدم صــحت   یکشــور، بعضــاً آرا ینا ییةقضــا یةو هم در رو ینهرچند هم در دکتر
  يو مبان يحقوق یتاضر، مفهوم اجاره مال مشاع، وضع   . در مقالة حشود يم یدهد یزاجارة مال مشاع ن 

 .واقع شده استبررسي مورد  یرشپذ

 
 .جاره، مال مشاع، اذن شرکا، تصرف در مال مشاع، صحتا واژگان کلیدي:

  

                                                                                                                       
    shafa91111@gmail.com          �                       )نویسنده مسئول(.  حقوق خصوصي دانشگاه شهید بهشتي استاد. 1

  ، تهران.یقاتواحد علوم و تحق يدانشگاه آزاد اسلام يحقوق خصوص یدکتر ینشجودا. 2
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1399 زمستان  وسوم،ه سی، شمارهمن دورهصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، ف  

 مقدمه
خود  کملیمابیانگر اختیار تام و کامل مالک در تمام و انواع تصرفات ممکنه در  1تسلیط قاعدة

وقي حق و قواعداین قاعده یا به عبارت اخری این اصل با دیگر اصول  است؛ ولي گاهي اوقات
تواند هر نوع تصرفي را که قانون مدني هر مالکي مي 30 ةماد اساس بر .کننديمتزاحم پیدا 

شرکا با هم شناخته شده است.  بخواهد در مال خود بنماید. در مال مشاع این اختیار برای کلا
نجر به چون این امر م ؛داشته باشد یيتنهااختیارات مالک را به کلا تواندقطعاً هر شریکي نمي

بر شرکای ملک تحمیل خواهد شد. ممکن است  یيهاتی. لذا محدودشوديبروز تعارض م
 ؛شخصي به دیگری اجاره دهد ةاستفاد یجایکي از شرکا بخواهد سهم خود از مال مشاع را به

تواند صحی  باشد؟ از طرف دیگر مي یایا چنین اجارهاً آاساس که شوديلذا این سؤال مطرح م
 از آن چگونه خواهد بود؟ یبردارترتیب تسلیم و بهره

هام ستمام منافع مورد اجاره را در اختیار دارد و در واقع  مشاعيْ مستأجرِ کهنیابا توجه به 
با لحاظ قواعد  مالکین مشاعيمابین روابط في ، لذاباشديمسایر مالکین مشاعي هم در ید وی 

 ینفرطهر یک از  و مسئولیت ضمانت ،تعهد و کنديمی پیدا االعادهفوقاهمیت عمومي مربوط 
ی و تحمیل مسئولیت بر مبنا مهم بوده المثلالاجاره یا اجرتدر پرداخت تمام یا هر قسمت از مال

نوني نسبت ااستحقاق مستأجر به ح  کسب و پیشه تحت شرایط ق در جایي که قرارداد خصوصاً
ي مواجه با اشکالات يحیث اجرای ازبه کلیت ح  مشاع است و واگذاری قسمتي از مورد اجاره، 

قدرت بر تسلیم عین  ،قانون مدني در صحت اجاره 471و  470بر طب  مواد  از طرف دیگر .است
 کن نیستممبدون رضایت سایر مالکین ملک به مستأجر  ةتسلیم عرص ومستأجره شرط است 

 .طلبديمیي مطلوبي را جوچاره ین امرکه ا
ي که با نگرشي عمی  و حلراهة راهکار قانوني یا ارائ، هاجهت یافتن پاسخ این سؤال

 ت. بدین سبباس ریناپذاجتناببا موازین قانوني باشد  و منطب برگرفته از استدلال حقوقي 
علمای اسلام در این  نظراختلافبیان نظرات فقهای عامه و امامیه و در این نوشتار، ضمن 

ي حقوق برخ و مقایسة اجمالي با مال مشاع ةصحت اجار مباني پذیرش و لیتحل خصول،
 .شوديمکشورها نیز بیان 

 

                                                                                                                       
 اموالهم علي مسلطون . الناس1



41 

 

 اجاره مال مشاع یحقوق یتوضع

 . کلیات1
 . مفهوم اجاره1-1
به معنای کرایه دادن  نظر عرفي از نظر لغوی به معنای جزای به عمل و از، اجرماده  از« اجاره»

قانون مدني ایران  466 ةدر ماد 1.عي آن نیز به این معني نزدیک استاست و معني فقهي و شر
اجاره عقدی است که به موجب آن مستأجر مالک منافع عین » :اجاره چنین تعریف شده است

 .«شوديمستأجره م
ثمره » برخي و 2مشهور فقهای امامیه در تعریف اجاره، آن را تملیک منفعت به عوض معلوم

اند؛ یعني تملیک منفعت در برابر دانسته «مالکیت مؤثر بر عین مستأجره بقاء و تملیک منافع
مستأجر بر عین  حاکمیتبعضي نیز عقد اجاره را  3.اندعقد قلمداد کرده ةعوض معلوم را ثمر

فقهای عامه نیز هر یک تعریفي  .4اندمستأجره برای انتفاع از آن در برابر عوض معلوم دانسته
 اند:دادهمشخص از اجاره ارائه 

و علوم منفعت با اجرت م دوفروشیخریعني ؛ «بیع منفعة معلومة بأجر معلوم»: هیحنفتعریف  -
 .ندیگويمرا اجاره  مشخص

مباح در  منافع اشیاء کیتمل .«تملیک منافع شيء مباحة مدة معلومة بعوض»تعریف مالکیه:  -
 .نیو معبا عوض معلوم  مشخصمدت 

 برعقدی  «نفعة مقصودة معلومة قابلة للبذل والإباحة بعوض معلومعقد على م»تعریف شافعیة:  -
 منفعت معلوم که قابل بذل و مباح بوده در مقابل عوض معلوم 

عقد على منفعة مباحة معلومة مدة معلومة من عین معینة أو موصوفة في الذمة »تعریف حنابلة:  -
 5.«أو عملٍ معلومٍ بعوضٍ معلوم

الایجار عقد : »دارديمقرر منیز به تعریف اجاره پرداخته و د مصر قانون مدني جدی 558ماده 
 6؛«علومم یلتزم الموجر بمقتضاه ان یمکن المستأجر من الانتفاع، بشئي معین مدة معینة لقاء اجر

                                                                                                                       
 . 60، ل 4ق، ج  1417، بیروت: دارالاحیا التراث العربي، لسان العرب . ابن منظور،1

 .204، ل 1367، 27ج  ،و جواهر الکلام 327 ، ل1365فروشي اسلامیه ، تهران کتاب4ج  ،لمعه شرح. شهیدین، 2

 .80، ل 1408،  7، ج جامع المقاصد محق  ثاني،و  224 ، ل1413 ،قواعد الاحکام علامه حلي،. 3

 .4ل  :1330 ،12ي، ج مستمسک العروه الوثق . طباطبایي یزدی،4

 .173: ل 1982 ،4، جلد الصنائعبدائع ي، کاسان . 5

 .132، ل 2008 ،6، جلد طیالوس . السنهوری،6
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1399 زمستان  وسوم،ه سی، شمارهمن دورهصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، ف  

تا امکان انتفاع از شيء معین  شوديواسطه آن موجر ملتزم معقد اجاره عقدی است که به»یعني
 «زمان معین برای مستأجر فراهم آورد.ن و برای مدترا در برابر اجرت معی

 . مفهوم مال مشاع1-2
 انتشار معنای بهحقوقي  اصطلاح در و 1است کردن پراکنده و نشر دادن معنای به لغت در شاعها

 که است آن مشاع، از منظورو  است ح  یا مال تمام در ح  صاحبان و مالکان از یک هر سهم
 به کهبل نباشد، مشارکت مورد ءشي از معیني و خال جزء به حدودم شرکا از یک هر مالکیت

 یزن مشاع مال از مراد. رودمي کار به مفروز مال برابر در مشاع دارد. بدین معني تسری آن کل
 به عل مت ملک دانگشش کل مفروز، مال در. دارد تعل  بیشتر یا شخص دو به که است مالي
 یتمالک نیز اشاعه حالت در. است شخص آن به متعل  نآ اجزای تمامي و باشدمي شخص یک
 کلیة شود گرفته نظر در که مال از جزئي هر که نحوی به است مال ارکان و اجزا تمام در شرکا
 داشته اریانحص ادعای مال از جزئي به نسبت تواندنمي شریکي هیچ و هستند سهیم آن در شرکا
 در هم و غیرمنقول اموال منقول و بر مالکیت مثل شدبا عیني حقوق در تواندمي هم اشاعه. باشد

 است ممکن نیز اشاعه سبب. راجع به اموال مشاعي ذمهّ ثمن در مثل دیني؛ حقوق خصول
 .باشد قهری یا اختیاری

 . تحلیل نظریة اشاعه و مالکیت مشاع1-3
س مسلطون ناال» قاعدة برای انحای تصرفات است و و کاملاختیار تامّ  داشتن اقتضای مالکیت،

هم بر این اصل دلالت  مدني قانون 30 ماده که به قاعدة تسلیط معروف است و مفاد «علي اموالهم
 شاعيم مالکیت در. بنماید خود مال در بخواهد که را تصرفي نوع هر تواندمي مالکي دارد که هر

 محل ایيتنهبه شرکا از یک هر اختیار امّا است، شده شناخته هم با شرکا کل برای اختیار این
اری خاصیت انحص ،که هر یک از شرکا مالک مال مشاع هستندولي در شرکت با آن است بحث

بودن مالکیت وجود ندارد و این صورت خاصي از مالکیت است که با مالکیت به معني اخص 
صرفات تتواند به دو نوع صورت گیرد مالک مي حقوقي از نظر احکام تفاوت دارد. تصرفات

 .تصرفات مادی ،حقوقي

                                                                                                                       
 450العرب، همان ل  انلس. 1
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و ت انجام معاملا هر نوع تصرف اعتباری ومنظور از تصرفات حقوقي : ( تصرفات حقوقيالف
 است. این معاملات ممکن است نسبت نسبت به مال مشاع اعم از عین یا منفعت و انتقالاتنقل 

هر یک از : »دارديمقرر ممدني در این خصول قانون  583 ةماد .شریک باشد به سهم خودِ
ل به شخص ثالثي منتق یا کلاً ایت شرکای دیگر، سهم خود را جزئاًبدون رض توانديرکا مش

تواند در ملک خود هر نوع تصرفي را به انجام رساند کلي هر مالکي مي ةزیرا بر طب  قاعد ؛«کند
 بر هک نسبت به سهم شرکاو یا را به شخص یا اشخال مورد نظر منتقل کند  ادشدهیو ملک 
که تصرف در اموال قانون مدني، از نظر حقوقي این تصرفات از جهت آن 581 ماده اساس

تصرفات : »581ماده . ها خواهد بودو بنابراین تابع اجازه بعدی آن باشديدیگران است فضولي م
که بدون اذن یا خارج از حدود اذن باشد فضولي بوده و تابع  يهر یک از شرکا در صورت
 «.اهد بودمقررات معاملات فضولي خو

تصرفات مادی ممکن است به منظور اجراء یک عمل حقوقي تشکیل یافته، : ( تصرفات مادیب
ارتباطي با تصرفات حقوقي و اعمال حقوقي نداشته باشد و نیز  گونهچیکه هانجام گردد یا آن

 هر یک احکام که ل آید یا با اذن ایشان انجام شودممکن است بدون اذن شرکا دیگر به عم
تواند بدون اذن سایر شرکا در مال نمي از شرکا، قانوناً کیچیکه هآنخود را دارد. کوتاه  خال

تصرف مادی با اذن شرکا دیگر در مال مشاع، تصرفي  هرگونهالوصف مع ؛مشاع تصرف کند
در  تصرفکه هر شریک بدون اذن سایر شرکا ح   است این فقهای امامیه ةعقید. 1مجاز است
جره را به مستأجر، أتسلیم عین مستدر همین راستا قانون مدني  475و ماده  اردرا ندمال مشاع 

 .دینمايموقوف به اذن شریک م

ون اذن دبه عدم جواز تصرف مادی شریک ب توانيي نیز ماز جهت قواعد و اصول کلا
واحد بر یک شیئ در آنِ تیمتعدد مالک در شرکت، حقوقِ زیرا ؛شرکا دیگر قائل شد

و تصرف مادی هر شریک در مال مشاع، هرچند تصرف در موضوع  کنديیدا ماستقرار پ
ه با تصرف در ح  مالکیت شرکا دیگر ملازم ناًیلکن این تصرف ع ،ح  مالکیت خود اوست

م است که عدم جواز تصرف در حقوق دیگران، تصرف مادی مورد بحث را دارد و مسلا
 .سازديم يرقانونیغ

 

                                                                                                                       
، 6، شماره 1365، تابستان ح  )مطالعات حقوقي و قضایي( نامهفصل حقوقي شریک مال مشاع، تیوضع . شهیدی، مهدی،1
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1399 زمستان  وسوم،ه سی، شمارهمن دورهصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، ف  

 ل مشاع. مبانی پذیرش اجاره ما2
 مبانی پذیرش اجاره مال مشاع در فقه اسلامی. 2-1

 1؛است ياساس واز شرایط اصلي  منفعت، قدرت بر تسلیم و تسلام از جانب متعاقدین ةدر اجار
چیزى که موجر نتواند آن را تسلیم مستأجر کند یا مستأجر نتواند آن را دریافت  ةاجار رونیاز ا
ه با نبود است ک يمعاوضعقود لیم و تسلام رکن صحّت صحی  نیست؛ زیرا قدرت بر تس ،کند

معاوضه صرف اعتبار تملیک انجام از  هدفچراکه ؛ شودآن، غرض نوعى از معاوضه منتفى مى
 یزاپس هرگاه چیزى به اِ 2.در مقابل عوض، بدون تسلیط و استیلا بر معوّض در خارج نیست

این موضوع  اى انجام نگرفته است.معاوضه اًاساس ،عوض وجود نداشته باشد از نظر عرف و عقلاً
مومي از قواعد ع گریدعبارت)قدرت بر تسلیم و تسلام( میان بیع و اجاره، مشترک است و به

قدرت، قدرت تکوینى بر تسلیم و تسلام  از و مقصود، هدف قدرت بر تسلیم در 3معاملات است.
 ردبر تسلیم و تسلام  قدرت ود است تا غرض و هدف نوعى از معامله و اجاره تحق  پیدا کن

م و بر تسلی قدرتشرط  الوصفنشود، مع ی بودن معاملههنگام عقد شرط است تا موجب غرر
 :از انداستثنائات عبارت نیا استثنائاتي دارد، تسلام

 علی  بر قدرتت بر فرضِ ،چیزى که فرد قادر بر تسلیم آن نیست ةمعلا  بر تسلیم: اجار ةاجار -1
 .ود محل و امکان تسلیم عین بر مبناى جواز تعلی  در عقود جایز استو یا وج تسلیم

 اهرچند نص و فتو: گویدباره مىاجاره به همراه ثبوت خیار تعذار تسلیم: محق  نجفى در این -2
متف  بر عدم جواز بیع در فرضى است که قدرت بر تسلیم مبیع وجود نداشته باشد و یا مشترى 

لکن ممکن است این منع و عدم جواز در صورتى باشد که مشترى  نتواند از آن استفاده کند،
بعد از تعذار تسلیم، ح  فسخ نداشته باشد. شکى نیست که در این فرض نیاز به ضمیمه است و 

در صورت تعذار تحصیل مبیع، ثمن در مقابل ضمیمه واقع  ،در صورت اقدام بایع و مشترى بر آن
 یيتنهاچیزى که مقدور و موجود نیست به که بیعِ مقتضاى مطلب مذکور این استد. شومى

  ضمان آن بر عهده بایع باشد؛ یعنى جواز بیع، معل کهنیبه شرط ا ،نیز جایز است ()بدون ضمیمه
بر حصول مبیع است و در فرض تعذار حصول و تسلیم، از مال بایع خواهد بود و ثمن آن به 
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 ؛زیرا قدرت بر تسلیم در صحت عقد شرط است است؛ نقداین مطلب قابل  1.گرددمشترى باز مى
را  توان آننمى رونیکند، از اچراکه غرض اصلى و نوعى معامله با آن در خارج تحق  پیدا مى

ت اتفاقى متعذار صوربه -قد ع بعد از ثبوت قدرت بر تسلیم آن هنگام -با مواردى که تسلیم مبیع 
 زیرا در این موارد مستأجر یا مشترى ؛، قیاس کردشود و یا بایع از روى عمد آن را تسلیم نکند

 .خیار تعذار تسلیم دارد

این بحث اعم از شرطیّت قدرت ه: اجاره منفعتى که تحق  آن مجهول است به همراه ضمیم  -3
 برده فرارى، قدرت بر تسلیم ةدر بحث اجار .بر تسلیم و شرطیّت وجود معوّض در خارج است

آینده منفعت وجود خارجى ندارد، ولى فقها  یهابراى سال وجود ندارد و در اجاره درختان
 .اندمیان این دو مقام تفصیل نداده

ل روایات به دلی ،، در باب اجارههستند بیع این موضوع دربه صحت فقها قائل  کهنیا رغميعل
ال مورد، اختص این صحت دردال بر اشکال این است که روایات  و دلیلاند خال اشکال کرده

ره گفته . علامه در این باوجود ندارد بیعبه غیر  تسری آن روایات دلیلي برای باب بیع دارد وبه 
خص اجیر ش اجیر به تسلیمِ فرارى صحی  نیست؛ زیرا تسلیم منفعتِ ةاجاره کردن برد: »است

یابد و فرض این است که تسلیم آن متعذار است، ولى اگر مستأجر متمکن از تحصیل تحق  مى
عنوان فرارى به ةهمچنین اگر چیزى در کنار برد .به احتمال قوى اجاره صحی  است آن باشد

عین مورد اجاره ضمیمه شود و مستأجر هر دو را اجاره کرده باشد، جواز و صحت آن همانند 
عین مورد اجاره است و حمل مورد  لکن عدم جواز آن به دلیل تعذار تسلیمِ ،بیع، محتمل است
 2.«قیاس است که مورد قبول ما نیست اجاره به باب بیع،

 استخراج کرد این استکلى  ةضابط حتي از آن یک توانيمو  دیآيبرماز فقه اسلامي  آنچه
در مقابل ثمن و اجرت است، اما وقتى  چیزیعدم وجود  در این مواردْ انع و اشکال اصليم»: هک

د یا عین باش د که معوّضْوجود نخواهد داشت و تفاوتى ندار شکلياى باشد، دیگر مضمیمه
رخى ب شود وآن اجاره داده مى محصولمثلاً گاهى حیوان براى استفاده از پشم، شیر و  .منفعت

اند؛ زیرا مجهول به همراه ضمیمه ـ اجاره را به طری  اولى جایز دانسته ةرد ـ معاملدر این موا
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و  اختلاف نظر وجود دارددر این مطلب  البته  1.تل غرر در اجاره نسبت به بیع بیشتر استحمّ
ه در جارى باشد، بلک هماجاره  عقد نیست تا درعلت حکم  این روایات در مقام بیان» :اندگفته

رسى مشترى در صورت عدم دستبدین معنى که  ؛تعذار تسلیم برده فرارى است مقام بیان حکمِ
یک  را ندارد، بلکه این -ن بابت استرداد مقدارى از ثم - فرارى ح  رجوع به فروشنده ةه بردب

نین صحت چدلیل شاید  کهنیقهرى است بین تمام ثمن و بین ضمیمه، مضافاً بر ا ةمعاوض
اى در بیع، این باشد که امکان انتفاع به برده فرارى به آزاد کردن و مانند آن وجود دارد، معاوضه

باید   استکه بیع  ولنصمبه مورد در این مورد ر حالى که در اجاره چنین نیست؛ بنابراین د
  2«. کرداکتفا 
در این خصول با توجه به بنای عقلا و امضائي بودن بسیاری از عقود از  رسديمنظر به 

 ري مشترک دو مبانو ظهور روایات و با توجه به قواعد عمومي معاملات  و حکمتجمله اجاره 
حت اگر صزیرا دارد؛ وجود به دست آوردن یک ضابطه کلى از این روایات ، امکان و اجارهبیع 

، باشدينمود موجه این عقباشد، تفصیل میان  مبیع در حالت اعتباریبیع مستند به امکان انتفاع از 
 3.کندکفایت مىهم  عمومات براى حکم به صحت کهنیمضاف بر ا

مال مشاع در فقه اسلامي بین فقهای اسلام اعم از  صول اجارةدر خبیان شد  آنچهبنا بر 
مال مشاع را به دلیل عدم امکان  . برخي از فقهای عامه اجارةوجود ندارد نظراتفاق هْیو امامعامه 

، دانندادهشریک اجازه ه، اجارة آن را به غیردر اشاعقدرت بر تسلیم و مجهول بودن مورد اجاره 
و تصرفات حقوقي در مال مال مشاع جایز است  یه بر این است که اجارةفقهای اماماما اجماع 

 ةي یا اجازبلحقوقي بدون نیاز به اذن ق اتتصرفبه همین جهت  .از تصرفات مادی جداستمشاع 
قه مقارن در ف .منجر به ضرر شرکای دیگر باشد کهنیمگر ا ،بعدی شرکا نافذ و صحی  است

 .لشریکا من إلا المشاع إجارة تص  لا: حنیفة أبو فقال .المشاع ارةإج في واختلفوا» چنین آمده است:
 الإطلاق، على تص  لا أنها: أظهرهما روایتان أحمد عن و .الإطلاق على تص : والشافعي مالک وقال

 4.«العکبری حفص أبو اختارها تص ،: والأخرى

                                                                                                                       
 – 350، ل 1365، 4، ج الروضة البهیةّ  – 134، ل 1408، 7ج  ،جامع المقاصد. المحق  الثاني )المحق  الکرکي(، 1

 .9، ل1330، 12، جلد عروه سید محمد کاظم، یزدی، طباطبایي

 .219، ل 1422، 9، ج ریاض المسائل. محق  حلي، 2

 .34، پیشین، ل السلامهمیعل تیبفقه اهل. جمعي از نویسندگان، 3

 .78همان، ل  .4



47 

 

 اجاره مال مشاع یحقوق یتوضع

اجارة ) اجاره از نوع این صحت اجارهْ ادلة فقه امامیه، اطلاق خصوصاًبا تحقی  در متون فقهيْ 
 یداربربهره ح  شد، شناخته کسي برای مالکیت ح  اگر زیرا؛ شوديم شامل نیز را مال مشاع(

. ندک واگذار دیگری به اجاره قالب در را ح  این تواندمي بنابراین؛ داشت خواهد نیز را آن از
 عبارت این با طوسي خشی را نکته این. کنديم خویش وضعیت جانشین را مستأجر حقیقت در

قائم مقام مالک است و اختیار هر چیزی را  مستأجراجارة مال مشاع جایز است و » :است آورده
 1«که مالک داشته، وی هم این اختیار را دارد.

 رمودهف رشتي  اللهبیحب میرزا. است  صحی   برابر اجماع فقهای امامیهْ اجاره دادن مال مشاع 
ند مال قابل تقســیم جایز اســت و در کتاب تذکره و مســالک به  همان اجاره مال مشــاع»اســت: 

اجماعي بودن آن اشاره شده و فرقي بین اجاره به شریک و غیرشریک وجود ندارد؛ بر خلاف      
 2«اند.ندانستهحنفیه و برخي از علمای عامه که اجاره به غیرشریک را جایز یکي از اقوال ابي

ــر به  اجاره  بین فرقي امامیه   فقه  در  ــریک  و ثالث  ) اجنبي به  اجاره  و یک شـ ائل  ( ق غیرشـ
 :ســدینويم عامليمحمدجواد  ســیداند. داده اجاره صــحت به حکم مطل ، طوربه و انددهینگرد

 به شاع م مال کهنیا بین است  آمده روضه  در کهطور همان نیست  فرقي شیعه،  فقهای ما نظر در»
  واف ت مورد امر این شده  گفته سالک م در و بیگانه شخص  یک به یا شود  داده اجاره شریک 
 3«است. امامیه فقهای
  به رمنحص را آن واند کرده مخالفت کیشرریغ به مشاع مال اجارة با برخي عامه، فقه در اما
 4است. ابوحنیفه به منسوب قول این. شوديم داده اجاره شریک به مال کهاند کرده اول فرض

 اگر ولي یست،نمستأجر قابل تسلیم به  مشترک، مالبنای نظریة فقهای عامه بر این است که 
ست  شریک  او چون شود  داده اجاره شریک  به شکلي  ا سلیم  جهت از م لذا . کندينم بروز ت

صل  این مطاب  شترک  ملکي اگر ا شد،  نفر سه  بین م  به را ودخ سهم  تواندنميها آن از یکي با
 .بدهد جارها دیگر شریک دو به تواندمي ولي بدهد اجاره دیگر شریک

                                                                                                                       
 سواء یعمله ما یعمل المالک مقام المستأجر یقوم و جایزة المشاع اجارة. 1

 الشریک هو و المستاجر کون بین فرق غیر من المسالک و التذکرة عن المحکى بالإجماع کالمقسوم ئزةجا المشاع اجارة . و2

 الثاانى... عن فمنعا العامةّ بعض و قولیه احد في حنیفه لأبي خلافا المسالک عن کما عندنا الاجنبى او

 .«وفاق موضع إنه کالمسال في و غیره او شریکه من یأجره أن بین الروضه في کما عندنا لافرق. 3

 .33، ل 6، بدائع الصنائع في ترتیب الشرائع، ج کاساني. 4
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شته  مقرر المجله 429 مادة زمینه این در صته  یوجر أن فللمالک» :بود دا شائعة  ح  لدارا في ال
ــترک ــریکه  المشـ ــم قابله   کانت   ان شـ  بعد  نلک و بغیره یوجرها  أن له   لیس و تکن لم أو للقسـ

ــیر در«. للغیر نوبته یوجر أن له المهایئة ــده گفته ماده این تفسـ  تواندمي مالک کهگونه همان شـ
 .بدهد اجاره نیز را آن از جزئي تواندمي دهد، اجاره شریک به را خود مشاع سهم تمام

ــت؛ اختلاف غیرْ به  اجاره  در اما  ــری به  اجاره اند  گفته  عامه   فقهای  برخي یعني اسـ   کغیرشـ
  که المجله و است داشته  را عقیده همین نیز ابوحنیفه و نیست  جایزاند گفته یاعده و است  جایز
ست  حنفي فقه معتبر منبع یک ست  پذیرفته را قول همین ا  بیع حتص ها آن خود که حالي. در ا
شاع  مال شد بفر غیر به را خود سهم  تواندمي شریک  که ترتیب بدیناند. کرده قبول را م   این. و
. است دهش پذیرفته مورد دو هر شیعه فقه در که حالي در. است دلیل بدون اجاره و بیع بین فرق
شاع  سهمِ  کل اجارةنها تنه پس ست،  جایز غیر به شریک  یک توسط  م  نیز آن از جزئي اجارة ا

 1است. معتبر و صحی 

 ادله قائلین به عدم جواز اجاره مشاع به غیر شریک 2-2 
از فقهای عامه که  و این دسته دانندينمگفتیم که برخي از فقهای عامه اجارة مال مشاع را جایز 

با دقت در  که کننديمي زیر استناد و مبانمشاع جایز نیست، به دلایل عقیده دارند اجارة مال 
 .باشدينمخالي از وجه  هاآناستدلال  ذکرشدهمباني 

 منفعت ةى که در اجارد و شرایطرامو جملهازیکي از موارد استدلال وجه آن این است که 
زى که چی ةاجار رونیاز ا .متعاقدین است طرفاز  عوضین شرط است، قدرت بر تسلیم و تسلام

موجر نتواند آن را تسلیم مستأجر کند یا مستأجر نتواند آن را دریافت کند صحی  نیست؛ زیرا 
قدرت بر تسلیم و تسلام رکن صحت معاوضات است که با نبود آن، غرض نوعى از معاوضه 

 وچراکه غرض از معاوضه صرف اعتبار تملیک در مقابل عوض، بدون تسلیط  ؛شوديمنتفى م
عوض وجود نداشته باشد از نظر  یاستیلا بر معوّض در خارج نیست، پس هرگاه چیزى به ازا

 2اى انجام نگرفته است.عرف و عقل اصلاً معاوضه
صول مشاع حو در اجارة مال  ، مشترک استقدرت بر تسلیم و تسلام میان بیع و اجاره بحث

عین مستأجره ممکن نیست؛ زیرا موجر در این حالت به لحاظ اشاعة ملک  میتسلاین انتفاع بدون 
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و آن است  میتسلانتفاع از این عین موکول به  و هرگونهقدرت بر تسلیم عین مستأجره را ندارد 
ه اذن سایر عین موکول ب میتسل؛ زیرا شودينمحادث  میتسلی منفعت با عدم امکان فایاست امکان

شرکا است. از طرف دیگر اجاره اختصال به حصة موجر دارد و حصة سایر شرکا داخل در 
همانند اجارة مبیع قبل از قبض آن است؛ پس  نیا این واض  است. و فساداین عقد نشده است 

 .ستیناجارهْ قبل از قبض آن جایز نیست، اجارة مشاع در این حالت نیز جایز  کهچنانهم 
آن بدون مهایات  میتسلامکان انتفاع از مال مشاع وجود دارد ولي  اگرچه گریدرتعبابه

وجود عقد قبلي است و لذا این امر صلاحیت  و لازمة امکان مهایات هم باشدينم ریپذامکان
تواند در امکان حصول ایجاد و امکان حصول ملکیت ندارد. بدیهي است که عقد موخار نمي

 1د و اثر آن به قبل از عقد تسرای ندارد، پس اجارة مال مشاع صحی  نیست.دخیل باش انتفاع قبلي
مال مشاع داخل در بیع غرری  اجارة وجه دیگر استدلال قائلین به عدم صحت این است که

طوری که عقلاً آن را اجازه زیرا غرر به معنای ضرر و به خطر انداختن مال است، به است؛
در اجارة مال مشاع چون سهم  ابل اغماض را در پي دارد ودهند و ضرری سنگین و غیرقنمي

ا مساوی هشرکا از یکدیگر افراز و تسهیم نشده است و خصوصاً در موردی که میزان مالیت آن
کند و مصداق بارز غرر است و پیامبر اکرم )ل( هم نباشد این تضرر نمود بیشتری پیدا مي
 2صریحاً از معامله غرری نهي کرده است.

ل بعدی و برخي از علمای عامه در عدم پذیرش اجارة مال مشاع این است که قیاس اجارة دلی
الفارق است؛ زیرا هدف از اجارهْ انتفاع مستأجر در عین مورد اجاره مال مشاع با بیع آن، قیاس مع

است و این یک امر حسي است که امکان حدوث آن بدون حدوث سببیت مشاع قابل تصور 
جارة ا نین امکان تعیین قدرت موجر بر تسلیم عین متصور نیست در حالي که درچباشد وهمنمي

 3باشد.الحصول نميمال مشاع یک امر حکمي است که ممکن
 دانشمندان عامه برای عدم پذیرش اجارة مال مشاع این است که و استدلالاز دیگر مباني 

در مقابل قاعدة  این صورتدر بوده و برای شریک دیگر موجب ضرر اجاره دادن سهم مشاع، 
پس . شوديم، حاکم هم برای مالک است و هم برای شریک دیگرکه لاضرر  ةقاعد تسلیط،

رغم بروز ضرر برای شریک دیگر، جهت رفع ضرر از خود مبادرت به اجاره تواند بهمالک مي

                                                                                                                       
 .85 ، ل1320چاپ سنگي،  ،الاجارهالله، . رشتي میرزا حبیب1

 . 399، ل 1367، قم، دارالکتاب اسلامیه 22ج  ،جواهر الکلامجفي، محمد حسن، ن .2

 .4ل 1373 یر،دار التفس ،قم ،12ج  ي،مستمسک العروه الوثق ،محسن یدس یم،حک یيطباطبا. 3
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 ردد.گضرر  متحملفع ضرر از دیگری، دندارد برای  يتکلیف يدادن ملک مشاع کند و کس
تواند از این قاعده استفاده کند؛ زیرا همچنین این قاعده برای مالک هم مجری است، لذا وی مي

 توانميحقوق موضوعه  در .نفي علت ضرر استبلکه  ،نفي ضرر نیستاین موضوع از مصادی  
 1.فرض باطل است این مدني استفاده کرد و گفت که اجاره در قانون 132 ةاز وحدت ملاک ماد

 اعمال مش اجارةلة قائلین به جواز اد. 2-3
دانند، ولي برخي دیگر از که گفته شد برخي از فقهای عامه اجارة مال مشاع را جایز نميچنان

فقهای عامه و اتفاق علمای امامیهْ عقیده به جواز اجارة مال مشاع دارند، اما فقهایي که عقیده 
 کنند.یر استناد ميمباني ز دارند اجاره مال مشاع جایز است به دلایل و

 . کتاب 2-3-1 
ریم در قرآن ک باشد.ترین منبع و مستند قائلین به صحت اجاره مال مشاع قرآن کریم ميمهم

 گردد. از جمله این آیات:آیاتي وجود دارد که صریحاً جواز اجاره از آن استنباط مي
کند، جوب اجرت در مقابل رضاع دلالت مىبر و این آیه 2«.فَاِن اَرضَعنَ لکَُم فَـَاتوهنَُّ اجُورَهنَُّ»

لیَهِ شِئتَ لتََّخَذتَ عَلَو»اى نیز به آیه عده. استدلال کرد توان از این آیه به صحت اجارهپس مي
 حضرت در روایتى و اندکردهاستناد  (توانستى براى آن مزدى بگیرىمىخواستى، اگر مى) 3«اجَرً
 است دانسته 4«نحَنُ قَسَمنا بیَنَهُم مَعیشَتَهُم»اجاره را آیه  تمشروعیو دلیل  وجه( السلامعلیه) على

 .داندهاى امرار معاش مردم مىکه خداوند در آن اجاره را یکى از راه
 حکم به صحتتوان مي هاک به اطلاق آنآیات مذکور به صحت اجاره اشاره دارد و با تمسّ

 منع آن وجود ندارد. ام اجاره بوده و دلیلي برمال مشاع از اقس اجارة زیرا ؛مال مشاع داد اجارة

 . اجماع2-3-2
، آن که فقهای شیعه یک حکم شرعي است ةعالمان دربار نظراتفاق عْاجما ،دانیمکه ميچنانهم
دانند که حاکي و عي ميو به شرطي اجماع را ارزشمند و حجت شر رندمشنميمعتبر  مستقلاًرا 

                                                                                                                       
 . 1388 سال مقصود، اجاره مال مشاع مجله کانون سر دفتران: یر،بش ی.عباد.1

 65طلاق/. 2
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برخلاف اهل سنت که اجماع را در کنار کتاب، سنت و عقل،  نظر معصومین باشد؛ ةدهندنشان
اجماع در اهل  برخلافمعتبر نزد شیعه،  اجماع 1.داننداحکام اسلامي مي یکي از منابع استنباط

دارنده این اطمینان را به فقیه بدهد که دربرباید  عالمان نیست، بلکه ةمسنت، مشروط به تواف  ه
 2.حتي اگر موافقان یک اجماع، اندک باشند نظر معصوم است

موارد  باشد که درک به اجماع فقها ميمبنای دیگر برای صحت اجارة مال مشاع تمسّ دلیل و 
 بالإجماع کالمقسوم جائزة المشاع اجارة و»مختلفي به این اجماع اشاره شده است، از جمله: 

 3«.المسالک و... و التذکرة عن المحکى

 سنت. 2-3-3
 ا به حجیت سنت اعتقاد راسخنامند و فقهالسلام را سنت ميتقریر معصوم علیه فعل و قول و
به  . در هر حال قائلیندانندفعل پیامبر را دارای حجیت مي گرچه فقهای عامه فقط قول و دارند،

 کنیم، از جمله:هایي از آن اشاره ميمال مشاع استناد به سنت دارند که به نمونه صحت اجارة
 4.علیه و آله أن یستعمل أجیر حتى یعلم ما اجرته اللهصلي اللهرسولنهى  -

 5 )ل( نهى عن المزارعة و أمر بالمؤاجرة وقال:لا بأس بها.اللهروی أن رسول -
 استدلال به حدیث فوق این است که منطوق صری  روایت اجاره را جایز دانسته است و وجه 

عامة اهل تسنن عقیده دارند روایتي که این حدیث  غیر مشاع قائل نشده است. فرقي بین مشاع و
ر اجارة مال مشاع جایز نبودْ پیامبر )ل( تصری  اگ و را تخصیص دهد به دست نیامده است

 دلیل بیاورد.باید  فرمودند و کسي که اعتقاد به منع اجاره داردمي
شرایطي که بیع مال مشاع دارد اجاره مال مشاع نیز جایز  قیاس: با توجه به ادله موجود در بیع و 

 جاری است شاع هم ساری واست زیرا هر دو عقد معاوضي هستند و احکام بیع در اجاره مال م

                                                                                                                       
 (671 :1375، قم، دفتر تبلیغات اسلامي حوزه علمیه قم، الایام عوائد. نراقي، محمدمهدی، 1

 .112، ل 3، ج1380، قم، دفتر انتشارات اسلامي، الفقه أصول، ، محمدرضامظفر. 2

 .87ه.ق، ل  1320الاجاره، چاپ سنگي، رشتي، . میرزا حبیب اله 3

 .105، ل 19ق، ج  1414یت،، قم، آل البوسائل الشیعة. شیخ حر عاملي، 4
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توان قیاس بر صحت اجاره مال مشاع از صحت بیع مال چنین است در بیع منفعت پس ميهم
 1مشاع را جاری نمود.

 . عقل2-3-4 
تواند به انحاء ممکن از آن وی مي مال مشاع منافعي دارد که با تسلیم مال مشاع به مستأجر 

یرد. ست از طری  تقسیم یا تخلیه یا مهایات صورت گاستیفای منفعت نماید و این منفعت ممکن ا
که در سایر عقود جایزه هم این امر ممکن است و در اینجا فرقي بین شریک و اجنبي چنانهم

 2وجود ندارد.

 . وضعیت اجاره مال مشاع در حقوق ایران2-4
 د توجه قراردر حقوق ایران نیز اصول مشابهي در مورد اجاره اموال مشاع توسط احد شرکا مور 

یل هستة مرکزی این قواعد را تشک گرفته است. اصل تسلیط و توجه به حقوق مالکان دیگر
 را که يتواند هر نوع تصرفمي يهر مالک يقانون مدن 30 ةمقرر در ماد طیطب  اصل تسلدهد. مي

امّا  ،تسکل شرکا با هم شناخته شده ا یبرا اریاخت نی. در مال مشاع ادیبخواهد در مال خود بنما
 اراتیسؤال مطرح است که حدود اخت نیمحل بحث است و ا تنهایيبهاز شرکا  کیهر  اریاخت
اشته د تنهایيبهمالک را  اراتیتواند کل اختنمي يکیقطعاً هر شر ست؟یچ شرکااز  کیهر 
ه اول کل ملک را ب کی؛ مثلاً ممکن است شرشودميامر منجر به بروز تعارض  نیچون ا ،باشد

لذا  ،انتقال دهد یگریدوم آن را باز به شخص د کیبفروشد و شر یگریدشخص 
واهد از شرکا بخ يکیممکن است . همچنین خواهد شد لیمملک تح یبر شرکا هایيمحدودیت

قانون  475مادة  اساس بر .اجاره دهد یگریبه د ياستفاده شخص جایبهسهم خود از مال مشاع را 
به اذن  موکول میتسل بیترت گریاز طرف د است و  یصح اندر حقوق ایر ایاجاره نیچن مدني

 3باشد.مقررات املاک مشاعي مي اساس نیز بر از آن برداریبهرهو سایر شرکاست 

                                                                                                                       
 . همان1
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مثلاً مطاب  ماده  1،در حقوق ایران اصولاً تصرفات حقوقي بدون اذن سایر شرکا صحی  است
ا دیگر سهم خود را جز یا کلاً به تواند بدن رضایت شرکهر یک از شرکا مي انون مدنيق 583

رکا بدون اذن سایر ش يراحتتواند بهمال مشاع نمي ةاما در مورد اجار ،شخص ثالثي منتقل کند
که شرکا اذن به تسلیم ندهند و موجر نتواند عین  ياین عمل حقوقي را انجام داد و در صورت
همچنین در مورد رهن مال  .(يانون مدنق 470 ماده)مستأجر را تسلیم کند، اجاره باطل است 

و قبض نیز معمولاً موجب تصرف  شوديو بدون آن واقع نماست قبض شرط صحت رهن  ،مشاع
تصرفات مادی  .(انون مدنيق 772 ادهو تسلط مادی است و بدون اذن دیگر شرکا ممنوع است )م

رضایت  بدون ،شوديکه موجب دخل و تصرف در اموال دیگران مدلیل آنه در مال مشاع ب
این تصرفات به خاطر اجرای  کهنیاعم از ا ،همه مالکین ممنوع بوده و موجب ضمان است

تصرفات حقوقي باشد مثل تسلیم مورد معامله یا برای اداره مال مشاع غیرنافذ هستند و نفوذ و 
 2.باشدياعتبار آن منوط به نتیجه تقسیم مال مشترک م

اذن شریک در تحویل مورد  ایو آاست  اذن شریک چگونه ماهیت کهنیاخصول  در
گفت این امر ارادة انشایي شریک برای باید  استسهم شریک  در مورداجاره، تنفیذ عقد اجاره 

؛ زیرا اگر شریک تمام مال گرددينمو تنفیذ عقد محسوب  باشديمتصرف در عین مال مشاع 
ر فقط سهم خود را اجاره ، لکن اگباشديمدهد مشمول عنوان اجارة فضولي  اجارهمشاعي را 

اذن شریک را  اگریا این وجود  داده باشد نیازی به اعلام ارادة انشایي برای عقد وجود ندارد.
 غیر ح  خواهد بود. و مناخذ نکند تصرف وی در بیش از سهم مشاعي عدواني 

با دقت در نحوة  ولي است، نموده اشاره مشاع مال اجارة صحت به مدني قانون 475 مادة
 از قلم افتاده است «جزء مشاع» ةکلممفاد این ماده به اجمال بیان شده و  شوديمگارش ملاحظه ن

 محدود  ح این آیا گریدعبارتبه نه؟ یا است صحی  غیر مالک به اجاره آیا که و معلوم نیست
 به هم و شریک به هم مشاع مال اجارة گفتباید  پاسخ در نه؟ یا است شریک به دادن اجاره به
 را اجاره قسم دو هر مدني قانون 475 ماده اطلاق اولاً که دلایل این به. است جایز شریک غیر

 به هتوج با قانون سکوت موارد در و است امامیه فقه ما مدني قانون مبنای ثانیاً. شوديم شامل
 معتبر منابع بهباید  1379 مصوب مدني دادرسي آیین قانون 3 مادة و ياساس قانون 167 اصل
 .است فرض دو هر در اجاره صحت نیز امامیه فقهای بین مشهور قول و نمود مراجعه فقهي

                                                                                                                       
 .132ل ، چاپ هفتم، 2ج  ، تهران، انتشارات اسلامیه،دنيحقوق مامامي، سید حسن، . 1
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 هرکدامکه چند نفر به صورت مقطعى مالک مال هستند ـ  نیز 1«مالکیت زماني» در قرارداد
تصرفى را در مال خود کند، مگر تصرفى که موجب ضرر دیگران  هرگونهتواند از مالکان مى

 ،طور که بیان شدهمانف و براى رفع حاجت یا رفع ضرر از خود نباشد و شود و به قدر متعار
در صورت عدم  .محدود شدن اختیارات مالک در این موارد منافاتى با ح  مالکیت او ندارد

توان براى تقسیم منافع یک ملک به صورت زمانى استفاده از مهایات مى تواف  شرکای مال مشاع
 .یک قرارداد مهایات، منافع مال مشاع را تقسیم کنند انند درتومشاع مىمال شرکاى  وکرد 
ا نیز در نظرات خود اجرای این نوع از قراردادهای مالکیت زماني را از طری  عقد اجاره قهف

بار قراردادهای مالکیت زماني در ایران اند. زماني که برای اولیناعلام کرده بلااشکالصحی  و 
های معاصر، نظر آنان را در خصول این قراردادها فقاستفتائي از قضاییه در  ةقو مطرح گردیدْ

در بخش عقود، فروش یک ملک به صورت زماني به »جویا شد. متن سؤال به این صورت بود: 
به زمان  فروش»علي سیستاني در پاسخ اظهار داشتند:  سید اللهآیت« چند نفر چه حکمي دارد؟

فصل به یک نفر اجاره داد و اجاره موجب تملیک  هر درتوان آن را شود، ولي ميمحدود نمي
الله صافي گلپایگاني این قراردادها را به صورت اجاره قبول داشته و آیت«. همه منافع است

نوری  اللهآیت«. ولي اجاره اشکال ندارد ،فروش ملک به صورت مذکور شرعي نیست»معتقدند: 
ارد که اشخال متعدد از ملک دیگری فایده جایز نیست و در این قبیل مو»همداني معتقدند: 

برند، اگر بدون پول و رایگان باشد عاریه است و اگر در برابر پرداخت پول باشد اجاره و یا مي
 جایز نیست؛ ولي اگر به صورت»گویند: الله ناصر مکارم شیرازی نیز ميآیت«. مصالحه است

 2«.اجاره باشد صحت آن بعید نیست

اگر شریک بدون اجازه گرفتن از شریک دیگر و بدون رجوع به که این است  سؤالحال 
یم بدون تسل گفت:باید  حاکم، مال را تسلیم کند چه ضمانت اجرایي وجود دارد؟ در این زمینه

اذن، آثارِ تسلیم قانوني را دارد منتها چون مالک بدون اذن دیگری تصرف کرده، ضامن است 
 .باشديمن آن مکلف به جبراورود خسارت  و در صورت

گفت اگر تسلیم بدون اذن صورت گرفته  توانيدر حقوق موضوعه در ارتباط با این مسئله م
و دادگاه با استفاده از  3دباشد شریک دیگر ح  دارد تقاضای خلع ید از مستأجر را مطرح کن
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حکم به تخلیه خواهد داد؛  1356قانون اجرای احکام مدني مصوب  43 ةوحدت ملاک ماد
نسبت به کل ملک خلع ید خواهد شد و تصرف در آن تابع مقررات راجع به تصرف در  یعني

 .مال مشاع است
 

 حقوق تطبیقی. 3
رهای کشو حقوق در مشاع مال اجارة وضعیتبررسي  به مختصرطور بهبحثْ  از قسمت این در

 .میپردازيو مصر مفرانسه 

 ه. حقوق فرانس3-1
لنیول و ریپر( اعتقاد دارند که اجارة مال مشاع همانند اجارة پ) برخي نویسندگان فرانسهحقوق  در

ن مدني را حل قانومال غیر است و در برابر سایر شرکا قابل استناد نیست، ولي برخي دیگرْ راه
 تصرف و مشاع مال ةطورکه برای ادارهمان .(مدني انونق 815-3)مطاب  ماده  1کنندتأیید مي
مال مشاع توسط  اجارة، باشدميهمه مالکین  رضایت وتحصیل اذن  به ازنی، مال از انتفاع ومـادی 
 موقوف و ساب  را ةحتي تجدید اجار و دارد شرکا اذن دیگر به نیازنیز شرکا  از برخي یایکـي 
 مالکین از تعدادی یاکه یکي  در صورتي 2.اسـت مـالکین نـموده ةرضایت هم و اذن منوط به
به  ازهاج تواندميصـورتي  در نیزمعرفي کرده باشند، نماینده  اینمایندهع مال مشا ةبرای ادار

کـه مـتضمن انـتقال  حقوقي انجام اعمال اختیار صراحتاًکه  را دهد مال مشاعشدن اجاره داده 
 3.داشته باشد را باشدعین یا منفعت مي

مـال  نیکي از مالکچنانچه ی»ق.م فرانسه مقررشده است:  815-3 ةدر قسمت پایاني ماد
کار  این مالکین از دیگر و مال مشاع نماید ةاقدام به ادار شرکا مـشاع، بـدون تحصیل اذن دیگر

و  شوديضمني همه مالکین محسوب م ةاعـتراضي نـکنند، چنین شریکي نمایند بوده و باخبر
ينم يول ،دهد ت انجاممـال مشاع لازم اس ةاعمالي را که بـرای ادار توانديم یاندهینما نیچن

ساب   ةاجار و یا از طرف دیگـر مـالکین، قرارداد اجاره منعقد کند اعمال ناقله انجام دهد یا تواند

                                                                                                                       
 .379همان، ل . 1

2. Art 3-815: Tout comme un propriétaire doit obtenir la satisfaction de tous les 

propriétaires, un bail est exigé par l'un des entrepreneurs pour exiger le propriétaire de 

l'autre et un renouvellement complet du bail d'origine. 

3. Vermelle, George. les contrats speciaux, Dalloz, 1996, p. 73. 
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رضایت و دخالت  قضایي فرانسه چنانچه مال مشاع بـا ةروی موجبهـمچنین به« نـماید. دیرا تجد
يتنهایي نمبه الاجاره، یکي از شرکاپرداخت مال عدم ، در صورتشودهمه مالکین اجاره داده 

اجارة اشیاء، قراردادی » :دارديمبیان  1قانون مدني فرانسه 1709 ةماد د.اجاره را فسخ نمای تواند
 يزمانکه امکان انتفاع از یک شيء را در طول مدت شوديجر ملزم مووسیلة آن مهاست که ب

 برخي در «اخت آن است را فراهم آورد.معین، در برابر اجرت معلوم که مستأجر ملزم به پرد
 ،هدبد اجاره خواست که کس هر به را خود مال تواندمي مالک حقوق فرانسه معتقدند: اصولاً

علاوه اگر مالک اما  ،صحی  است بدهد اجاره را خود سهماگر مالک  مشاع مال مورد در ولي
برخي دیگر از  .است نافذغیرو  مال غیر مانند اجارة بدهدْ اجاره را خود کل مال مشاعبر سهم 
 ندینمايمو اظهار  کننديمي شبیه به قانون مدني ارائه حلراهمثل علمای حقوق ما  دانانحقوق
است ولي تحویل عین مستأجره به مستأجر موکول به اذن سایر شرکا مي بلامانعمال مشاع  اجارة
 2باشد.

 مصر حقوق. 3-2
 کل شرکا از یکي اگر -1 :است شدهبررسي  مختلف فرض چند در اجاره این مصر حقوق در 

 صةح در حتي ولي است صحی  مستأجر و موجر بین اجارهاگرچه  باشد داده اجاره به را ملک
 تا داردن را مفروز جزء تسلیم بر قدرت حالت این در او زیرا؛ نیست اجرا قابل نیز شریک خودِ
 دیگر رکایش پس. باشد مهایاتي یمتقس صورت به اگر حتي بگیرد، صورت تقسیم که زماني

 را خود دی تواندنمي نیز مال از جزئي در حتي مستأجر و بخواهند را مستأجر ید تخلیه تواننديم
 اند،بم مال تقسیم منتظر که کنند مجبور را او توانندينم نیز شرکا دیگر طرف از ولي دارد نگه
 .است نافذ موجر مفروز سهم رد فقط اجاره شد، تقسیم مال و شد منتظر خود اگر ولي
 هک زماني تا اوست سهم معادل که باشد داده اجاره به را مشاع مالِ مفروزِ جزءِ ،کیاگر شر -2

 صورت هب اجاره و داشت نخواهد را مفروز جزءِ این تسلیم بر قدرت است نگرفته صورت تقسیم
 همس در اگر و بگیرد قرار موجر سهم در مفروز جزءِ و بگیرد صورت تقسیم تا مانديم معلَّ 

 .شد خواهد منتقل وی به اجاره بگیرد قرار دیگری شخص

                                                                                                                       
1. Art. 1709: le louage des choses est un contrat par lequel, une des parties s, engage a 

faire quelque chose pour lautre, moyennant un prix convenu entre elle. 

2. Ibid 
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 ولي است صحی  اجاره اینجا در است، داده اجاره به را خود مشاع سهم فقط اگر موجر – 3
 حقاي ستأجرم است نگرفته صورت مال تقسیم که زماني تا و است متعذار مستأجره عین تسلیم
 ار مال کل داشت خواهند ح  شرکا اکثریت حالت این در. داشت نخواهد موجر ح  از بیش
 شریک هب تواندمي فقط مستأجر و است نافذ مستأجر و موجر برابر در اجاره این بدهند اجاره به

 1.کند رجوع موجر
 صوصاًخحقوق عراق نیز برگرفته از حقوق مصر است؛ لذا با نگرشي در قانون مدني عراق  
 هرفتیرا پذصحت اجارة مال مشاع  صراحتبهتوان تشخیص داد که ميآن  1061 و 731مواد 
 .بدهد رهاجا غیر به یا دیگر شریک به را خود سهم تواندمال مشاع مي شریک تا جایي که 2است
 تواندمي فقط مشاع مال که شریکِ مدني عراق این است قانون 1061 مادة مستفاد ازالوصف مع

 اجازة ای قبلي اذن به احتیاجي کهنیا بدون بدهد، اجاره کیشر يغ یا شریک به را خود سهم
 ، ولياست کرده منعقد قراردادی خویش ح  حدود در او زیرا؛ باشد داشته دیگر شرکای بعدی
رکای ش ضمني یا صری  اذن بدون مشاع مال تقسیم از قبل را مفروزی حصة تواندنمي شریک
 اگر و است فضولي و غیر مال در تصرف منزلة به تصرف گونهنیا زیرا؛ دهد اجاره به دیگر

 3است. باطل ندهند، اجازه دیگر شرکای
ا البته به شرطي که منافي ب انددادهدر میان فقها نیز غالباً به صحت اجاره مال مشاع، نظر  

حقوق دیگر شرکا نباشد. در غیر این صورت، چنانچه به اجاره دادن کل یا قسمتي از مال مشاع 
ي از شرکا، موجبات اضرار به دیگر شرکا را فراهم آورد، اجاره صورت گرفته، از سوی یک

وجر مصحی  و منشأ اثر نخواهد بود. البته ممکن است گفته شود این اجاره بین مستأجر و 
شریک( معتبر است و نسبت به دیگر شرکای مال مشاع، قابل استناد نیست ولي در هر حال، به )

ن خسارات وارده به مستأجر، بر دوش شریکي که مال مشاعي را به مسئولیت جبرا رسديمنظر 
 .کنديماجاره نهاده، سنگیني 

قانون مدني مقرر شده  475 به نحوی که در مادة است یجاردر حقوق ایران، همین قاعده 
؛ «ن مستأجره موقوف است به اذن شریکلیکن تسلیم عی ،جایز است اجارة مال مشاع»است: 

مال مشاع را ممنوع نکرده، لیکن آن را منوط  اصل اجاره کهچنانهم مدني ایران بنابراین قانون

                                                                                                                       
 .65، ل 2008، 6ج  ،یدالجد يشرح القانون المدن يف یطالوس احمد عبد الرزاق، ی.السنهور. 1

 بدهد. اجاره غیر به یا دیگر شریک به را خود سهم توانديم شریک است: اشتهد مقرر مدني قانون 731 . ماده2

 .223، 1408ي العراق يمحاضرات عن القانون المدن ینصلاح الد يالناه ،الناهي نیالددکتر صلاح. 3
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اس نیز همین رویه اقتبشرکا نموده تا مبادا حقي از آنان ضایع گردد. در حقوق مصر  به اذن همة
یگر ه دتواند دلیل بر اضرار بنمي ال مشاع، ممنوع نیست. با این حال چنین امریم شده و اجارة
مال  ین کشور، در سه قسمت، تکلیف اجارةقانون مدني ا 561 ل مشاع باشد. مادةشرکای ما

تقسیم و افراز مال مشاع، در در حقوق مصر، معیار  رسديممشاع را مشخص نموده است. به نظر 
مال مشاع، قبل و بعد از تقسیم و  مهمي است به نحوی که شرایط اجارة آن، منشأ آثار اجارة

مال مشاع ممکن است با مانع  در حالت اول، اجارة که يحالفاوت است؛ در افراز مال مشاع، مت
هرچند حقوق مستأجر، همچنان در رابطه با موجر، به اعتبار و قوت خود باقي  ،رو گرددهروب

قواعد و اصول مسئولیت مدني، به شریک موجر بابت دریافت  اساس تواند براست و وی مي
مال مشاع پس از تقسیم و افراز، اصولاً با نرمش  فرایند اجارة ، لیکنخسارات خود مراجعه نماید

ز نیز عدم و افرا میتقسمال مشاع قبل از  مواجه است. دلیل منع اجارة گذارقانونبیشتری از سوی 
 دلیلي منطقي باشد. رسديمامکان تسلیم مال از سوی شریک موجر به مستأجر است که به نظر 

 

 یریگجهینت
 ةادمثلاً مطاب  م ،اصولاً تصرفات حقوقي بدون اذن سایر شرکا صحی  است در حقوق ایران 

لاً به یا ک اًتواند بدن رضایت شرکا دیگر سهم خود را جزهر یک از شرکا مي انون مدنيق 583
رکا بدون اذن سایر ش يراحتتواند بهمال مشاع نمي ةاما در مورد اجار ،شخص ثالثي منتقل کند
که شرکا اذن به تسلیم ندهند و موجر نتواند عین  ينجام داد و در صورتاین عمل حقوقي را ا

همچنین در مورد رهن مال  .(انون مدنيق 470 ماده)مستأجر را تسلیم کند، اجاره باطل است 
و قبض نیز معمولاً موجب تصرف  شوديو بدون آن واقع نماست قبض شرط صحت رهن  ،مشاع

تصرفات مادی  .(انون مدنيق 772 ادهشرکا ممنوع است )مو تسلط مادی است و بدون اذن دیگر 
بدون رضایت همه  شوديکه موجب دخل و تصرف در اموال دیگران مدلیل آنه در مال مشاع ب

این تصرفات به خاطر اجرای تصرفات  کهنیاعم از ا ،مالکین ممنوع بوده و موجب ضمان است
ن ره مال مشاع غیر نافذ هستند و نفوذ و اعتبار آمثل تسلیم مورد معامله یا برای ادا ،حقوقي باشد

 .باشديمنوط به نتیجه تقسیم مال مشترک م
شاع،        صر در باب اجارة مال م سه میان رویکرد حقوق ایران و م گفت در  توانيمدر مقام مقای

شاع نمي  ضرار    هر دو نظام حقوقي، اجارة مال م شرکا و ا تواند محملي برای نقض حقوق دیگر 
شد.   اهآنبه  شرکا       که يصورت در  نیچنهمبا ضایت به اجاره ندهند، یکي از  شرکای دیگر، ر
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شت.     شاعي را نخواهد دا سد يمدر هر دو نظام حقوقي، به نظر  علاوهبهح  اجارة مال م دلیل  ر
ی  ااجارهمنع اجارة مال مشاعي در فرض عدم رضایت همة شرکا، عدم مقدور بودن تسلیم مال     

  ، تفکیک میان مرحلة تقسیم و افراز در حقوقحالنیباابه مستأجر باشد. از سوی شریک موجر   
ی است  اقولهممصر و وضعیت حقوقي شریک موجر، مستأجر و دیگر شرکا نسبت به یکدیگر،   

از قواعد عمومي مربوطه استفاده   باید  که در حقوق ایران، صراحتي در مورد آن وجود ندارد و 
ــتراک ر همه نیباا کرد.  مال         میزان اشـ جارة  عد و احکام ا باب قوا ظام حقوقي در  ویکرد دو ن

شتراک، در رویة قضایي دو کشور      رسد يمنظر  به .هاست آنمشاع، بیش از میزان افتراق   این ا
به دلیل منع اضــرار به شــرکای دیگر، با موارد منع  همآننیز صــادق اســت و جز در موارد نادر 

شاع روبه  ستیم و بنابرا اجارة مال م شاع،     رو نی صر و ایران، در باب اجارة مال م ضایي م ین رویة ق
 بیشتر، دالا بر پذیرش نهاد اجارة مال مشاع است.
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