
اه   نامتراپآ    رد   هعفش    قح   لامعا    مدع    ای   لامعا

اضر یعرز ، اه : )  ) هدنروآدیدپ

هرامش 3 ناتسبات 1389 -  راهب و  تلاکو ::  هار  هیرشن  قوقح :: 

ات 42 زا 32  تاحفص : 
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هدومن تفایرد  تلاجم ، نابحاص  زا  ار  مزلا  زوجم  هاگیاپ ، رد  هدـش  هضرع  تلاجم  ۀـئارا  تهج  رون )  ) یملاـسا مولع  یرتویپماک  تاقیقحت  زکرم 
.دشاب یم  رون " زکرم   " هب قلعتم  هاگیاپ ، رد  دوجوم  تافیلأت  تلاجم و  تلااقم ، تاعلاطا  دورو  زا  هدمآرب  یدام  قوقح  همه  ساسا  نیا  رب  تسا ،
هتفرگ رب  لصاح و  هک  یلاتیجید  تروص  هب  ای  نآ ، دننام  یذغاک و  تروص  هب  ریوصت  راتشون و  بلاق  رد  تلااقم  هضرع  رشن و  هنوگره  نیا ، ربانب 

نآ زا  فلخت  دشاب و  یم  رون )  ) یملاـسا مولع  یرتویپماک  تاقیقحت  زکرم  تلاجم و  نابحاص  زا  مزلا ، زوجم  بسک  دنمزاین  دـشاب ، هاگیاپ  نیا  زا 
هعجارم رون  یصصخت  تلاجم  هاگیاپ  زا  هدافتـسا  تاررقم  نیناوق و  هحفـص  هب  رتشیب  تاعلاطا  بسک  روظنم  هب  .تسا  ینوناق  درگیپ  بجوم 
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طبترم    تلااقم

اهدادرارق رد  تراسخ  رب  قفاوت 
یملاسا یسرداد  رد  نیداینب  لوصا  یلامجا  یفرعم 

یلفقرس قح  هشیپ و  بسک و  قح  توافت  یأر ، دقن  یقوقح : دقن  مود : شخب 
قلاط ءوس  راثآ  زا  یریگشیپ  هجوز و  زا  تیامح  اب  طابترا  رد  بوصم 1391 ) ) هداوناخ زا  تیامح  نوناق  یاه  یروآون 

نانز رب 
مزلا دقع  نمض  لزع  مدع  ای  لیکو  تلاکو  طرش  عون  صیخشت  لزعلاب و  تلاکو 

نآ یئارجا  همان  نOئآ  اه و  نامتراپآ  کلمت  نوناق  یسررب  دقن و  یقوقح : دقن  مود  شخب 
ناریا قوقح  هیماما و  هقف  رد  یندم  تیلوئسم  رد  ریصقت  نازیم  ریثات 

نآ یهقف  ینابم  یملاسا و  تازاجم  نوناق  رد  درم  نز و  هید  توافت  یسررب 
یندم یسرداد  یاه  یگژیو  هب  طوبرم  لوصا  یسرداد و  رد  کیتارکومد  درکلمع  هدننک ی  نیمضت  لوصا 

دوخ ندب  یاضعا  اب  ناسنا  هطبار  یقوقح  یهقف و  یسررب 
ناریا قوقح  رد  نآ  قیداصم  یراجت و  یگدنیامن  یقوقح  تیهام 
( افعتسا نودب  تلاکو  لزعلاب و  تلاکو   ) خسف نودب  تلاکو 

هباشم    نیوانع

اه نامتراپآ  رد  هعفش  قح  لامعا 
یللملا و نیب  یاه  نویسناونک  دانسا و  وترپ  رد  میرحت  لامعا  رد  اه  تلود  هبناج ی  کی  تامادقا  تیعورشم  مدع 

یرشب قوقح 
تبثم یلیمکت  تیحلاص  رب  یهاگن  اب  اه  تلود  مادقا  مدع  رد  یلیمکت  تیحلاص  لامعا  رب  یلمات 

شقن اب  اهنآ  یروآون  درکلمع  رب  یتعنص  هشوخ  داجیا  رد  اه  تکرش  تکراشم  مدع  ای  تکراشم  ریثات  نازیم  یسررب 
شناد تیریدم  یجنایم 

یاپ ریز  اه  شزرا  اه / یشورفباتک  یلیطعت  زا  یریگولج  یارب  نیچ  تلود  کمک  قشع / هنحص ی  رد  دومحم ، اب 
شکچ یلم ، جارح  غورد / نیگنس  شراب  ریز  ندش  هل  امنیس / هناخ ی  نشج  یلیطعت  هناهب ی  مدرم  لوپ / تردق 

یللاد قح  ای  رنه  یارب  ندز 
اهنامتراپآ عیب  رد  هعفش  هب  ذخا  یرست  ناکما  مدع  ای  ناکما 

اه هاگشناد  رد  یربهر  مظعم  ماقم  یگدنیامن  داهن  هرواشم  هرادا  ؟ فیلکت ای  تسا  قح  نید 
راد همادا  یثحبم  ییاپورا  هیداحتا  رد  سیئوس  تیوضع  مدع  ای  تیوضع  اه : هدیزگرب 

اه هژاو  شیارآ  رب  ارآ  نیا  قابطنا  مدع  ای  قابطنا  یسررب  اه و  هژاو  شیارآ  یسانش  هدر  هزوح ی  رد  زنیکواه  یارآ 
یسراف نابز  رد 

ییاپورا ناوید  هیور  رب  دیکات  اب  یتاقیقحت : هلحرم  رد  یقوقح  رواشم  ای  لیکو  زا  یرادروخرب  قح  اه : هیور  دقن 
رشب قوقح 
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رضا زرعي

اعمال يا عدم اعمال حق شفعه در آپارتمان‏ها*

وکیل پایه یک دادگستری )کانون وکلای دادگستری اردبيل(

برنمی‌دارد شراکت ملک تنگ بی‌غمی         زین سبب اطفال دایم دشمن دیوانه‌اند 
                                                                                              »صائب تبریزی«

اجتماعی  زندگی  در  همسایگان 
و  حقوق  هم  به  نسبت  روزمره 
این  از  بخشی  که  دارند  تکالیفی 
حقوق و تکالیف اخلاقی و عاطفی 
در  مردم  خود  توسط  که  است 
و  اجرا می‌شود  و  تنظیم  مقام عمل 
اغلب بسته به نحوه تربیت و سطح 
فرهنگ،قابلیت عملی و اجرایی دارد، 
ولی بخش دیگر از حق و حقوق آنها 
در مقام تنظیم امور و نظم جامعه از 
طریق مقامات رسمی و عمومی، در 
قالب قانون به رشته تصویب کشیده 
می‌شود که برخلاف دسته اول آمرانه 
و  تکلیفی  جنبه  نتیجه  در  و  بوده 

ضمانت اجرایی دارد. 
»حق‌شفعه«   می‌دانیم  که  همانگونه 
و اعمال آن یکی از این موارد مهم 
و از احکام استثنایی مطرح شده در 
مباحث حقوق مدنی و اجتماعی است 

و همچنین این را نیز می‌دانیم که به 
لحاظ گسترش سریع آپارتمان‌نشینی 
قانون  آن،  ابتلائات  و  مشکلات  و 
به  آن1   810 ماده  بخصوص  مدنی 
قانونگذار  و  نبوده  جوابگو  تنهایی 
قانونی  تدوین  به  ناچار شده دست 
تملک  قانون  عنوان  تحت  خاص 
آپارتمانها و آیین‌نامه‌های مربوط به 

آن در چندین نوبت بزند.
با این همه قانون مدنی ما همچنان 
امور  در  بعدی  قوانین  اغلب  مادر 
اجتماعی و معیشتی بوده و خواهد 

1. ماده 810 ق.م: »اگر ملک دو نفر در 
ممر و یا مجری مشترک باشد و یکی از 
آنها ملک خود را با حق ممر یا مجری 
بفروشد، دیگری حق‌شفعه دارد. اگر چه 
در خود ملک مشاعاً شریک نباشد. ولی 
اگر ملک را بدون ممر یا مجری بفروشد، 

دیگری حق شفعه ندارد.«

از  یکی  نیز،  حاضر  بحث  در  بود. 
و  برقانون  علاوه  ما  اصلی  منابع 
آیین‌نامه مربوط به آپارتمان‌ها، همین 
خواهد  مربوط  مواد  و  مدنی  قانون 

بود. 
اصلی  فلسفه  اگر  کلی،  حالت  در 
اعمال  و  شفعه  حق  حکم  وضع 
شریک  ضرر  از  جلوگیری  را  آن 
مشاعی دیگر بدانیم به لحاظ وجود 
آپارتمانی  ساکنان  روزمره  ارتباطات 
و وضع خاص اجتماعی و فرهنگی 
واحدهای آپارتمانی، باید اذعان نمود 
که اعمال این حق در مورد واحدهای 
آپارتمانی از اهمیت خاصی برخوردار 
می‌باشد و اعمال حق‌شفعه در رفع 
آپارتمان‌نشینی  از  ناشی  مشکلات 
بی‌تاثیر نخواهد بود و در آینده نیز با 
گسترش آپارتمان‌نشینی این امر نمود 

بیشتری خواهد داشت. 

*. ‌برای نگارنده در دوران کارآموزی در کانون محترم وکلای دادگستری استان گیلان موضوع »آپارتمان‌نشینی و مشکلات و 
ابتلائات آن« انتخاب شده بود که بعداً تحقیق در امور و مسائل آپارتمان‌نشینی تداوم یافت و حاصل این تحقیقات انتشار سلسله 
مقالات در 8 شماره در فصلنامه سازمان نظام مهندسی ساختمان استان اردبیل موسوم به » آبادگران«- این بار- با عنوان »بایدها ونبایدها 
در آپارتمان‌نشینی« بوده است که به تدریج چاپ و منتشر و مورد توجه قرار گرفت و این مقاله با وجود استقلال در مطالب می‌تواند 

مکمل آن مقالات هم باشد.
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گفتار اول- تعریف اصطلاحات
با عنایت به مراتب فوق، بدواً به تعریف اصطلاحات که به منزله کلیدهای اصلی در تشریح عنوان 

مقاله نیز می‌باشد، می‌پردازیم: 

1. معنی لغوی و اصطلاحی آپارتمان: 
لغت »آپارتمان را فرهنگ معین در صفحه 27 جلد اول، یک لغت فرانسوی در معماری دانسته و 
گفته که: »به قسمتی از عمارت مرکب از چند اتاق و ضمایم آن گفته می‌شود.« و نیز اضافه کرده که 

بصورت تداوم در بین مردم ساختمان مجزا و مستقل را »آپارتمان« می‌گویند. 
به  پیشنهاد کرده‌است به جای  از زبان فارسی، فرهنگستان زبان در سال 1376  برای پاسداری 
کاربردن کلمه »آپارتمان« از کلمه »کاشانه« استفاده شود، ولی می‌دانیم که »آپارتمان« در بین مردم 

معنی خاص خود را یافته و برای خود نیز شناسنامه ایرانی گرفته‌است. 
از نظر اصطلاحی نیز هر چند که تعریف کامل و جامع و مانعی تا کنون ارائه نشده است ولی بطور 
کلی می‌توان گفت: »آپارتمان، ساختمانی با واحدهای تفکیک شده متشکل از یک یا چند اتاق و 

توابع آن از قبیل آشپزخانه، حمام و غیره می‌باشد.1
)البته قانون و آیین‌نامه‌های مربوط به تملک آپارتمانها واحدهای تجاری را نیز شامل شده است.( 

:(Right) 2. حق
 قدرت در اموری است که از طرف قانون به اشخاص داده شده تا مجاز باشند که بقصد خود 
برخی از آن امور را اعمال و یا تغییر و در صورت تشخیص اسقاط نمایند. این معنی از حق در فقه 

به معنی سلطه بکار رفته است. 

3. شفعه:
شفعه (Pre-empt) بر وزن فعله )به ضم فاء( در لغت جفت قرار دادن چیزی را با چیز دیگر گویند. 

4. اخذ به شفعه:
در اصطلاح حقوقی اخذ به شفعه عبارتست از تملک حصّه فروخته شده شریک بوسیله شریک 
دیگر. ملاحظه می‌شود اصطلاح حقوقی از معنی لغوی دور نیافتاده است. در توضیح مطلب باید 
گفت: هرگاه مال غیر منقول قابل تقسیمی بین دو نفر مشترک باشد و یکی از دو شریک حصّه خود 
را به قصد بیع )ونه عنوانهای ناقله قانونی دیگر از قبیل هبه، صلح و غیره( به شخص ثالثی انتقال 
دهد، شریک دیگر حق دارد قیمتی را که تعیین شده‌است، بدهد و سهم خریداری شده شریک قبلی 
1. این تعریف با استفاده از قسمت اول سلسله مقالات نگارنده-منتشره در شماره‌های 7 و 8 فصلنامه سازمان نظام‌مهندسی فوق- بیان 

شده‌است. 
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خود را تملک کند. 
 (Preemptor) »و صاحب آن حق را »شفیع (Preemption) »این حق را که عنوان کردیم »حق شفعه
می‌گویند. )مفاد ماده 808 ق.م( به‏عنوان مثال هرگاه دو نفر بطور مشترک و مشاعی قطعه زمینی 
داشته باشند و یکی از دو شریک سهم خود را به شخص ثالثی با قیمت معین و با بیع شرعی به 
شخص ثالثی انتقال نماید، شریک دیگر می‌تواند به محض اطلاع و بدون تاخیر و در اولین فرصت، 
ثمن معامله به خریدار یا فروشنده )بسته به مورد( پرداخته و زمین مورد نظر را که سهم شریک 

فروشنده بوده به تملک خود در بیاورد. 

:(alley,Passage) 5. ممّر
این کلمه در فرهنگ‌های لغت به معانی »مرور کردن و گذر داشتن« آمده است. 

:(Perennial stream) 6- مجری
این کلمه نیز به معانی »مجرای نهر« و »بستر و گذرگاه و جای جریان آب« می‌باشد. 

گفتار دوم
تحلیل مسائل و تطبیق موضوعات اعمال حق شفعه در آپارتمان‌ها

1. معانی اصطلاحی ممّر و مجری و مصداق آن در آپارتمان‌نشینی 
در اصطلاح حقوقی منظور از »ممّر« محل عبور و مرور مالکین بوده که معمولاً در آپارتمان‌ها 
درب ورودی و یا محل عبور و مرور ساکنین مد نظر است و منظور از »مجری« محل جریان یافتن 
آب است که در مورد اراضی و باغها و ساختمانهای سنتی بصورت جوی و نهر آب بوده و امروزه 
در مورد آپارتمانها راه عبور و لوله‌های آب قابل انطباق است. در توضیح بیشتر بقصد رفع ابهام از 
اصطلاح »مجری« باید افزود که قبل از گسترش شهرنشینی و بهره‌مندی از مزایای تمدن جدید، 
اغلب آب شرب منازل و باغات و مزارع از طریق نهر آب انجام می‌شد و حالا هم برای آبیاری 
مزارع و باغات در روستاها و نقاط دور افتاده همچنان از نهرها استفاده می‌شود که به این نهرها از 

قدیم »مجری« اطلاق شده‌است. 
واحد  فروشنده  وقتی  باید گفت  مدنی  قانون  از  مذکور  ماده 810  با  بحث  موضوع  انطباق  در 
آپارتمانی اقدام به انتقال آپارتمان خود بنام خریدار می‌نماید در واقع سهم مشاع در عرصه و به تبع 

آن راه عبور و لوله‌های آب در آنها را نیز می‌فروشد.2 

2. دکتر کاتوزیان، ناصر- قانون مدنی در نظم کنونی- زیرنویس شماره 1 ذیل ماده 810 ق.م- نشر دادگستر- چ 1379- ص 507
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موارد مشترک  اغلب  آپارتمان‌ها در  لوله‌های آب در  دادن  نیز نصب و گذر  راه عبور و  چون 
است، ممکن است شخصی اینگونه استدلال کند که معمولاً در فروش آپارتمانها به معامله »ممّر« و 
»مجری« و یا قسمت‌های مشترک اشاره‌ای نمی‌شود، در نتیجه ماده 810 ق.م شامل موضوع فروش 
واحدهای آپارتمانی نخواهد شد و شاید برای استدلال هر چه بیشتر به قسمت اخیر همین ماده 
استناد کرده و بگویند که با توجه به قسمت آخر این ماده که می‌گوید: »... ولی اگر ملک خود را 
بدون ممّر و مجری بفروشد دیگر حق شفعه‌ای ندارد«، در نتیجه حق شفعه مورد بحث، در اینگونه 

موارد در آپارتمانها مصداق نخواهد داشت...! 
در جواب باید گفت براساس مواد 3 و 10 قانون تملک آپارتمانها و مواد 3 و 4 آیین‌نامه اجرایی قانون 
تملک آپارتمانها در صورت انتقال قسمت اختصاصی آپارتمانها، حقوق مالکین در قسمتهای مشترک هم 
بصورت قهری منتقل خواهد شد، و به لحاظ وضعیت فیزیکی ساخت آپارتمانها نمی‌توان حقوق هر مالک 
را در مورد قسمتهای اختصاصی و مشترک تفکیک نمود و این انتقال در قانون مذکور جنبه آمرانه دارد. لذا 
با مشترک بودن محل عبور‌و‌مرور و نیز مشترک بودن محل عبور لوله‌های آب، حق اعمال اخذ به شفعه 
در واحدهای آپارتمانی اعمال خواهد شد، مگر اینکه )بلحاظ قابل اسقاط بودن حق شفعه( فروشنده یا 
خریدار بطریقی ثابت کند که شفیع حق خود را بطریقی از طرق قانونی قبلًا  از خود ساقط نموده‌است. 

2. فلسفه اعمال حق شفعه و اینکه حق شفعه از احکام استثنایی است. 
همانگونه که پیشتر گفته شد، اعمال حق‌شفعه از احکام استثنایی است، چرا که براساس »اصل تسلیط« 
و احترام به مالکیت، نمی‌توان هیچ ملکی را از تصرف و مالکیت اشخاص بدون موافقت او خارج کرد. با 
استناد به عبارت معروف: »لان حکمه تشریع حق‌الشفعه دفع‌الضرر عن‌الشرک« )به نقل از: الاشباه و النظایر- 
سیوطی- ص 145( قانونگذار برای جلوگیری و دفع ضرر از شریک المال به او این حق را داده تا نگذارد 

فرد غریبه و غیرهمسان و ناآشنا جایگزین شریک قبلی شود که چه بسا با او هماهنگ و همنوا نباشد. 
با عنایت به فلسفه اعمال حق شفعه که بشرح فوق، اعمال این حق در واحدهای آپارتمانی واجد 
شرایط، در ایجاد هماهنگی و همنوایی اجتماعی نیز اثر مثبت خواهد داشت و ضرورت اعمال آن بیشتر 

خواهد بود. 

3. شرایط اخذ به شفعه در واحدهای آپارتمانی
منصرف از استدلالهای فوق، با توجه به شرایط اعمال حق اخذ به شفعه که از مفهوم موافق ماده 
808 ق.م برمی‌آید، هیچ دلیل بازدارنده و مخالفی در عدم تسّری این شرایط در آپارتمانها وجود 
ندارد، که از جمله آنهاست قابل تقسیم بودن آپارتمانها که با ارجاع به کارشناس رسمی این مورد 

نیز احراز خواهد شد. 
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شاید ایراد شود که: حق شفعه مربوط به زمین و باغ و در نهایت ساختمانهای سنتی می‌باشد 
که در قانون مدنی با تاثیر پذیرفتن از فقه شیعه ) برخلاف فقه اهل سنت که ذیلًا خواهد آمد( 
همسایگی و اتصال دو ملک زمینه ایجاد حق شفعه را فراهم نمی‌آورد، بلکه اشاعه و شرکت 
در  شده  ساخته  آپارتمانهای  که  می‌رسد  بنظر  صورت  هر  در  ولی  است،  آن  ضروری  شرط 
زمین مشاع با شرایط مذکور از زمینه‌های شایع اعمال حق شفعه باشد؛ زیرا در عین حال که 
تنظیم  با  حتی  اغلب  و  است  مالکان  از  هریک  اختصاصی  ملک  معمولاً  آپارتمانی  واحد  هر 
برای هر واحد صادر می‌شود ولی همه  نیز  تفکیکی3، سند رسمی جداگانه‌ای  صورت‌مجلس 
در  اجرایی  آیین‌نامه   4 ماده  و  آپارتمانها  تملک  قانون   2 ماده  براساس  آپارتمانی  مجتمع‌های 
قسمتهایی نیز مشترک‌اند که از جمله آنها: زمین زیر‌بنا، تاسیسات،  چاه آب، اسکلت ساختمان، 

پله و راهروها، بام آپارتمانها و غیره می‌باشد. 

4. حالات  و مصادیق اعمال حق شفعه در واحدهای آپارتمانی 
با فرض وجود شرایط عمومی اعمال حق‌شفعه در واحد‌های آپارتمانی چند حالت را می‌توان تصور کرد: 

الف. اگر عرصه ساختمان و طبقات آن مجموعاً بین مالکین بنحو مشاع مشترک باشد و مالکین 
نیز بیش از دو نفر باشند و یکی از شرکا و مالکین مبادرت به فروش سهم و طبقه خود نماید، 
بی‌تردید حق‌شفعه برای سایر مالکین ایجاد نخواهد شد. )هر چند که در ممر و مجری مشترک 
باشند( برعکس مورد اخیر، در صورتیکه تعداد مالکین دو نفر باشند، و یکی از شرکا سهم خودش 

را به بیع قطعی انتقال دهد، برای شریک دیگر حق شفعه ایجاد خواهد شد. 
ب. در صورتیکه طبقات ساختمان مفروزاً متعلق به دو مالک باشد ولی مالکیت عرصه بنحو مشاع 
و مشترک باشد، در صورت فروش حصه یکی از دو شریک، برای دیگری حق‌شفعه خواهد بود. 

)هر چند که در ممّر و مجرا مشترک نباشند.( 
ج. اگر در عرصه اشتراک مالکیت نباشد و مثلًا مالکیت عرصه متعلق به مالک یکی از طبقات 
باشد و یا به علت وقف یا خالصه بودن و یا علل دیگر متعلق به هیچکدام از مالکین نباشد و ممر 
و مجری نیز به گونه مستقلی برای هر طبقه پیش‌بینی و اجرا شده باشد، با فروش یکی از طبقات 
حق‌شفعه‌ای ایجاد نخواهد شد. )طالبین به مقاله استاد سید مصطفی محقق داماد در فصلنامه حق، 

3. صورتمجلس تفکیکی، سندی رسمی و ثبتی است که مالکیت قسمتهای مشترک و اختصاصی را برای کلیه مالکین واحدها 
مشخص کرده و موقعیت، حدود، طبقه و مساحت قسمتهای وابسته و متعلقات قسمتهای اختصاصی و مشترک برای همه واحدهای 
آپارتمانی تنظیم و صادر می‌شود و به هر تعداد نسخه که تکثیر گردد در حکم واحد است. نسخه اصلی صورتمجلس تفکیکی در 
اداره ثبت به پرونده اصلی ضمیمه است و رونوشت یا تصویر آن در دفاتر تنظیم‌کننده سند رسمی وجود دارد که به هنگام نقل و 
انتقال آپارتمانها اشخاص ذینفع می‌توانند تصویری از آن را تهیه کنند. توضیح اینکه سند هر واحد آپارتمانی نیز به استناد صورتمجلس 

تفکیکی صادر می‌شود. )به نقل از قسمت 6 مقاله نگارنده از منبع پیشین- شماره 15- 1385- صفحه 16(
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دفترهای سوم و چهارم مراجعه فرمایند.( 
د. هر کدام با یکی از دو شریک آپارتمانی دو واحد آپارتمانی بنام خود داشته باشد، ولی یکی از دو 
شریک مذکور واحدی از آپارتمان خود را بعنوان بخشی از حصّه به بیع‌قطعی به دیگری منتقل کند 
نیز حق‌شفعه جاری است؛ زیرا هرچند که حق اخذ به شفعه از احکام استثنایی بوده و نباید به مواردی 
که دارای شبهه هستند تعمیم داده شود، ولی باید قبول کنیم اخذ که تعبیر: » حصّه خود« در ماده 808 
قانون مدنی حکم را شامل تمام یا قسمتی از حصه خواهد کرد، زیرا هدف از اعمال حق‌شفعه که 
همانا جلوگیری از ایجاد ضرر شریک است در اینجا نیز تسری دارد و فروش بخشی از حصه شریک 
نیز شخص سومی را در مالکیت دخیل نموده و حق اعمال شفعه را عملًا از شرکا سلب خواهد کرد 
و این حالت به شریک دیگر ضرر می‌رساند، لذا برای دفع این ضرر اعمال این حق ضروری خواهد 
بود؛ ولی اگر شفیع نسبت به بخش فروخته شده اعمال حق شفعه ننماید، با تبدیل تعداد شرکا از دو 

نفر به سه نفر، بطور طبیعی شرایط اعمال حق‌شفعه نیز منتفی خواهد شد.4 

گفتار سوم
منابع فقهی و قانونی اعمال حق‌شفعه در آپارتمان‌نشینی 

1. اخذ به شفعه در فقه شیعه:
در کافی و تهذیب از حضرت رسول )ص( روایت کرده‌اند که به حق‌شفعه در میان شرکاء در 
اراضی و مسکن‌ها به استناد: »لاضرر و لاضرار« حکم فرموده و نیز در صحیحه ابن حازم روایت 
شده که از آن حضرت سوال کرده‌اند از محوطه‌ای که در آن خانه‌ها واقع است و راه خانه‌ها یکی 
است؛ پس اگر بعضی از صاحبخانه‌ها خانه خود را به کسی فروخت و راه خود از راهروی ایشان به 
جای دیگر برگرداند، پس برای شرکای راه، شفعه نیست و اگر راهرو را با خانه خود فروخت پس 
از برای شریکهای او حق شفعه است.5  مضمون این روایات که آینه‌ای از فقه شیعه است، در مواد 

808 تا 824 قانون مدنی خود را نشان داده و لباس قانونی پوشیده است. 

2. اخذ به شفعه در فقه اهل سنت:
اعمال حق‌شفعه در حوزه‌ای وسیعتر در فقه و حقوق اهل سنت بروز یافته است؛ یعنی علاوه بر 
شمول اعمال حق شفعه به اموال غیر‌منقول و شراکت دو نفر در آن اموال و حداقل اشتراک در ممر و 
مجری، مورد دیگری نیز علاوه بر موارد فوق برای اعمال حق‌شفعه قائلند و آن در مورد همسایه دیوار 
به دیوار می‌باشد، بطوریکه در ماده 1008 المجله چنین آمده‌است: »الثالث ان یکون جاراً ملاصقاً للعقار 

4. ر.ک: حقوق مدنی »ابقاع« دکتر کاتوزیان- نشر یلدا- ج اول- 1370- ص232. 
5. حجت‌الاسلام آقا سید حسین آقا عرب باغی- اساس‌الاسلام- چاپ 4- صص 118 و 119 با اندکی تغییر ذر عبارات( 
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البیع« یعنی سومین مورد شفعه، همسایه دیوار به دیوار ملک فروخته‌ شده‌است و بر همین اساس در 
ماده 1011 المجله مقرر گردیده: » اذکان العلوِّ من البناء ملک واحد و السفل ملک غیره عدّ احد هما 
الآخر جاراً ملاصقا« یعنی، هر گاه طبقه فوقانی، ملک یك فرد باشد و طبقه تحتانی ملک فرد دیگری، 
هرکدام همسایه دیوار‌به‌دیوار دیگری محسوب خواهند شد. مفهوم مخالف این عبارت این است که در 
اینگونه همسایگی نیز )با عنایت به ماده 1008 المجله که قبلًا ذکر شد( حق‌شفعه می‌تواند در طبقات 
آپارتمانی به طریق اولی اجرا و اعمال گردد. بطوریکه شارحین‌المجله مانند طنطاوی گفته‌اند: »اگر راه 

عبور طبقات بالا و پایین یکی باشد شفعه به سبب شرکت ثابت است واّال به سبب جوار.« 
»فقهای عامه و اهل سنت، با توجه به مبانی فقهی خود، مسئله ساختمانهای بیش از دو طبقه را نیز مطرح 
نموده و گفته‌اند: هر گاه ساختمانی سه طبقه باشد و هر طبقه ملک یک نفر بوده و طبقات راه واحدی 
داشته باشند، یعنی به گونه‌ای که هر طبقه به یک راه باز شود، چنانچه مالک طبقه وسط مبادرت به فروش 
ملک خود نماید برای مالکین طبقه بالا و پایین، هر دو حق شفعه ثابت می‌گردد و هرگاه مالک طبقه پایین 

یا مالک طبقه سوم ملک خود را بفروشد، مالک طبقه وسطی در اخذ به شفعه اولویت خواهد داشت.«6
همانگونه که ملاحظه شد این بینش وسیع در فقه اهل سنت با ضرورت فعلی اعمال حق شفعه در 

معاملات آپارتمانی، که مورد تاکید این مقاله نیز می‌باشد، کاملًا همخوانی دارد. 

3- منبع قانونی:
همانگونه که گفته شد، در ایران علاوه بر منابع معتبر فقهی، منبع قانونی نیز برای اعمال حق‌شفعه 
در معاملات واحدهای آپارتمانی مواد 808 تا 824 قانون مدنی می‌باشد که شرح آن بیان گردید لذا 

از اطاله کلام پرهیز می‌کنیم. 

:)ecenedurpsiruj( 4- اخذ به شفعه در رویه قضایی
دعوای اخذ به شفعه به لحاظ ماهیت آن کمتر در دادگاهها مطرح شده‌است، بطوریکه رویه قضایی 
هنوز فرصت کافی نیافته تا درباره آیین دادرسی و صلاحیت دادگاه و احکام مورد تردید در قانون 
مدنی تصمیم قاطع بگیرد،7 از طرف دیگر اختلاف فتاوی در فقه اعم از شیعه و غیرشیعه نیز به ابهام 
و پیچیدگی اینگونه دعاوی افزوده است.8 در نتیجه برعهده دست‌اندکاران حقوقی و قضایی و وکالتی 
است که در این مورد بیشتر تلاش و کنکاش و مجاهدت نمایند و مادر این مقاله به نوبه و سهم خود 

تلاش می‌کنیم که با بضاعت اندک نکاتی را یادآور شویم. 

6. فصلنامه حق- دفتر چهارم- ص 82 از سری مقالات استاد سید مصطفی محقق داماد. 
7. برای مطالعه هر چه بیشتر به: گزیده آرای دادگاههای حقوقی- مجموعه دوم- به اهتمام محمد رضا کامیار )کارکن(- چ اول- 

1375- نشر حقوقدان- ص 207 و 208( مراجعه شود. 
8. مستنبط از نظر استاد کاتوزیان در کتاب- حقوق مدنی » ابقاع«- نشر یلدا- چ اول- 1370- ص 340
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گفتار چهارم
نحوه اعمال حق‌شفعه و مراحل عملی و اجرایی آن 

1. ادعای جهل به شفعه و یا جهل به فوریت اعمال آن 
در ماده 821 قانون مدنی آمده است: »حق شفعه فوری است.« هر چند در این ماده ذکری 
از زمان اطلاع شفیع و بروقوع بیع نشده و در واقع قانون در این مورد مسکوت است، ولی 
باید گفت اگر ادعای جهل به حکم شفعه و یا ادعای جهل به فوریت آن از ناحیه شخص 
بی‌سواد و غیر وارد به موازین حقوقی به‏عنوان »شفیع« باشد ممکن است قابل توجیه باشد، 
هرچند ملاک قانونی برای مراجع محترم قضایی نخواهد بود، ولی شخصی که آشنا به موازین 
قضایی و عالم به مسائل فقهی است اصل، اطلاع او به حکم و فوریت اعمال آن است و در 
پذیرفته نخواهد شد. معمولاً در شهرهای کوچک، رفت  ادعا  این  نیز بطور قطع  اخیر  مورد 
که  مشتری  آوردن  و  هستند  شناخته‌شده  محل  در  که  املاک،  بنگاه‌های  مدیران  آمدهای  و 
قابل لمس و مشاهده می‌باشد. ولی در محیط‏های پرجمعیت و  باشد،  نیز  کرّات  به  بسا  چه 
شهرهای شلوغ و مثلًا در پایتخت، که حتی خانواده‌های همجوار آپارتمانی تقریباً ارتباط و 
از  شفیع  فروشنده،  و  توسط خریدار  ماجرا  کتمان  با  بخصوص  ندارند،  همدیگر  از  اطلاعی 
قیمت  افزایش سرسام‌آور  با  که  بگویند  بعضی  اگر  بنابراین  نخواهد شد.  مطلع  معامله  وقوع 
با  و  معامله  وقوع  از  اطلاع  وجود  با  شفیع  بسا  چه  آپارتمان  واحدهای  و  غیرمنقول  اموال 
و  کند  مسامحه  این حق  اعمال  در  تعمداً  اعمال حق‌شفعه،  فوریت  بر ضرورت  علم  وجود 
باید  به شفعه کند. در جواب  از گذشت مدتی و گران شدن »حصه‌مبیعه« بخواهد اخذ  بعد 
گفت که این ادعایی است که در هر صورت ممکن است توسط خود خریدار و یا فروشنده 
نیز عنوان شود. اگر اصل بر این واقع شود که حق شفعه ایجاد شده‌است، مدعی عدم توجه 
پیدایش  به  علم  با  که شفیع  کند  ثابت  و  بیاورد  دلیل  باید  تسامح  ادعای  و  فوریت شفعه  به 
حق اعمال شفعه و فوریت آن مسامحه و کوتاهی کرده‌است که همانگونه که در بالا گفتیم 

به همه این موارد دادگاه رسیدگی خواهد کرد. 
اصولاً‌بهتر است بعد از آگاهی از وقوع بیع توسط شفیع و اطلاع از مقدار ثمن، پیش از گذشتن 
مهلت متعارف )فوریت عرفی( با انشاء تملک شفیع، ثمن در اختیار خریدار قرار گیرد و یا به 
بیع و  از وقوع عقد  ادعای خود را دائر برعدم علم  بعداً  اینکه شفیع  حاکم سپرده شود. )مگر 

فوریت اعمال حق اخذ به شفعه اثبات نماید.(9 

9. دکتر جواد طباطبایی- اخذ به شفعه در حقوق مدنی و فقه اسلام- چ 1344- ص 78 به نقل از جامع‌الشتات- ص 966.
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2. قیمتی که شفیع باید بپردازد. 
می‌دانیم که اعمال حق اخذ به شفعه یک عمل ایقاعی بوده و صرفاً با اراده شفیع قابل اعمال و حصه 
مبیعه به تملک شفیع، در می‌آید و بر همین اساس، قسمت اخیر ماده 808 قانون مدنی می‌گوید: »شریک 

دیگر حق دارد قیمتی را که مشتری داده است به او بدهد و حصه‌مبیعه را تملک کند...« 
با عنایت به صراحت ماده فوق، قیمتی که شفیع باید بپردازد آن قیمتی است که مشتری با فروشنده 
حصه مشاعی توافق و پرداخت نموده است که تعبیر به: »ecirp gnilles dexfi« می‌شود. حال 
می‌گوییم ممکن است فروشنده و خریدار واحدهای آپارتمانی ) ویا زمین( ثمن مورد معامله را بطور 
صوری، )هم در قولنامه و هم در سند رسمی تنظیمی و یا یکی از آنها( بسیار زیادتر از حد معمول و 
معقول قرار دهند و یا علیرغم صحت مبلغ ثمن مندرج در متن قولنامه، در ضمن سند تنظیمی میزان 
ثمن را به انگیزه فرار از مالیات، بسیار کمتر از میزان توافقی اعلام و درج نماید. در این صورت این 

سوال پیش می‌آید که قیمتی که شفیع باید بپردازد کدام است؟ 
به اجمال باید گفت که در زمان حدوث اختلاف، قیمت مورد معامله همان است که قاضی 
دادگاه احراز کرده باشد. بنابراین هیچکدام از موارد ذکر شده اعم از مبلغ قید شده در قولنامه 
که  است  امر در صورتی  این  البته  بود،  نخواهد  اعتبار  به ساکن ملاک  ابتدا  یا سند رسمی  و 
چنانچه قیمت مندرج در سند رسمی یا عادی مورد قبول شفیع نباشد که در این صورت این 
توسط  تقدیمی  دادخواست  در  باید  مبیعه  تسلیم حصه  و  تحویل  تقاضای  بر  علاوه  موضوع 
شفیع عنوان گردد و در صورت قید مبلغ غیرقابل قبول در سند رسمی نیز، بطلان این قسمت 
از سند رسمی از دادگاه )بدلیل جعل معنوی در قید ثمن غیرواقعی( تقاضا خواهد شد، وگرنه 
اصلاحی   70 ماده  متن  زیرا  نپذیرد؛  را  رسمی  سند  در  مندرج  قیمت  نمی‌تواند  راساً  دادگاه 
قانون ثبت صراحت دارد براینکه:»سندی که مطابق قوانین به ثبت رسیده رسمی است و تمام 
ثابت شود.  اینکه مجعولیت آن  بود، مگر  امضاهای مندرجه در آن معتبر خواهد  محتویات و 
پس انکار مندرجات اسناد رسمی مسموع نخواهد بود؛ لذا در صورت تقاضای شفیع و ارائه 
دلایل کافی، دادگاه با بررسی‌های دقیق و در صورت لزوم با ارجاع به کارشناسی قیمت زمان 
معامله را تعیین نموده و آن قسمت از سند رسمی تنظیمی که مربوط به قیمت مورد معامله بین 

فروشنده و خریدار بوده است باطل خواهد کرد. 

3. طرفین دعوی در اعمال و اثبات وجود حق‌شفعه 
بهتر است که در صورت عدم امکان پرداخت ثمن به فروشنده، ثمن به صندوق دادگاه سپرده 
شده و مراتب فوق طی اظهارنامه رسمی با اشاره به اعمال حق اخذ به شفعه و اشاره به قبض 
تودیعی، به هر کدام از خریدار و فروشنده که طرف اصلی شفیع است )یا هر دو ( اعلام و ابلاغ 
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گردد. اینکه فروشنده نیز الزاماً باید یکی دیگر از خواندگان و از طرفین دعوی باشد، برای این 
است که اولاً، »فروش ملک به او نسبت داده می‌شود و او را ضامن درک مبیع و عیوب پنهانی در 
برابر خریدار می‌سازد و در صورتیکه مبیع را به خریدار تسلیم نکرده باشد، اکنون باید به شفیع 
تحویل دهد.«10 ثانیاً برای اثبات حقانیت شفیع در پیدایش و اعمال حق اخذ به شفعه لزوماً هر 
دو طرف خریدار و فروشنده مورد خطاب قرار خواهند گرفت تا بعداً ادعای اسقاط حق و یا 

انصراف از اعمال آن قابل طرح نباشد. 

4. نحوه طرح دعوی اعمال حق شفعه 
حصه  مستقیم  تملک  اختیار  شفیع  وبه  آن  حکم  در  یا  عینی  است  حقی  شفعه  که  می‌دانیم 
تملک  انشای  اثر  در  اختلاف،  مورد  دیگر حصه  عبارت  به  می‌دهد؛  را  بیع  در  شده  فروخته 
شفیع و پرداخت ثمن به خریدار، به شفیع منتقل می‌شود، بدون اینکه نیازی به بررسی و حکم 
اینکه  ادعای  با در  )مثلًا در قیمت مورد معامله و  باشد. در صورت حدوث اختلاف،  دادگاه 
شفیع چون مدعی است پس بناچار از دادگاه اخبار بر وقوع تملک را به دلیل اعمال حق اخذ 
به شفعه خواهد خواست و رای دادگاه نیز در این موارد جنبه اعلامی خواهد داشت و مضمون 
رای باید شبیه به این باشد که: »چون شفیع با جمع شدن شرایط قانونی حق شفعه داشته‌است، 
است.«11  پذیرفته  انجام  درستی  به  فروشنده  و  خریدار  بین  معهود  برابرثمن  در  مبیع  تملک 
پس خواسته نباید تحت عناوینی مانند: خلع ید و یا انتقال حصه مبیعه و غیره باشد، در غیر 
اینصورت دادگاه قرار عدم استماع دعوی صادر خواهد کرد، چون ید فروشنده یا خریدار من 

غیر حق و غاصبانه نبوده‌است.
بنابراین شفیع می‌تواند با تسلیم دادخواست و اعلام اينكه چون با احراز صحت و درستی اعمال 
حق شفعه تملک قانونی شفیع قطعی است، در نتیجه درخواست کند که حکم بر تحویل حصه 
مبیعه صادر گردد؛ در صورت ادعای صوری بودن قیمت مندرج در قولنامه و یا حتی سند رسمی، 
می‌تواند این مورد را نیز جزء عناوین خواسته ذکر کند. چون شفیع، در این حالات مدعی تلقی 
می‌شود؛ در نتیجه ارائه دلایل ادعا )از جمله در مورد وقوع عقد بیع و قیمت معامله و تاریخ 
بیع مورد معامله و ....( نیز با اوست. لذا شفیع موظف است مدارک مالکیت و اشاعه آن با سهم 
فروخته شده و سند و دلیل بیع و مدارک اقدام به اخذ به شفعه را )از قبیل اظهارنامه، و پرداخت 
ثمن و قبوض تودیع به خریدار یا مدارک واریزی مبلغ ثمن درحساب قانونی( و اعلام اراده خود 

برای اعمال حق اخذ به شفعه به پیوست دادخواست به دادگاه ارائه دهد. 

10. مستنبط از نظر استاد کاتوزیان در کتاب- حقوق مدنی »ابقاع«- نشر یلدا- چاپ اول- 1370- ص 346
11. همان منبع- ص 344 )با تلخیص و اضافات( 
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نتیجه‌گیری: 
اعمال این حق در حالات خاص و استثنایی بوده و صرفاً برای دفع ضرر و راحتی زندگی انسانها و 
نه سودجویی و تجارت وضع شده و درتاریخ حقوقی کشور ما نیز حداقل در مورد اموال غیرمنقول 
صرف، یعنی زمین، باغ و خانه سنتی سابقه اعمال دارد. پرواضح است که شمول و اجرای این 
حق در واحدهای آپارتمانی نیز به تبعیت از همین فلسفه اصل دفع ضرر و از روی ضرورت و در 
تحکیم حسن روابط همسایگی بوده و می‌تواند از مسائل مستحدثه و جدید تلقی شود وگرنه به 

قول ضرب‌المثل معروف: 
»اگر شریک خوب بود خدا هم شریک می‌گرفت« 

در هر حال با داشتن اموال غیرمنقول و آپارتمانهای موضوع شمول عنوان مقاله، آثار و عوارض 
آن نیز با زمینه‌سازی فرهنگی و اجتماعی باید پذیرفته گردد. البته مشخص و بارز است که بسیاری 
از مردم هنوز هم اطلاع کافی و وافی از موضوعات ندارند و از فرهنگ و شرایط آپارتمان‌نشینی و 
هنجارهای خاص آن در عمل به تمامی برخوردار نیستند. ولی این موارد نمی‌تواند عذری در عدم 

پذیرش و اجرای قانون باشد. 
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