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 چکیده

که در معاملات غیرمنقول و با تحقق شرایط قانونی امکان توسل به آن برای شفیع ایران است  حقوق واب قهری تملک در فقه اخذ به شفعه از اسب

مجری در فقه امامیه از عوامل پیدایش حق شفعه است.  اشتراک در مالکیت مشاعی اموال غیرمنقول و مشترک بودن مالکیت ممر و .شودیمفراهم 

. با توجه به افزایش جمعیت و نیاز شودیماسباب دیگر تحقق حق شفعه شمرده  مسایگی( نیز از)ه مجاورت دو ملک، در فقه عامه علاوه بر این دو 

و  است. همچنین تنوع نیاز ساکنین رونق بیشتری یافته روزروزبه بین مردم نیز آن دوفروشیخرو  ساخت و استفاده از آپارتمان ، روزافزون به مسکن

اعیان و اشتراک در  شده است. مالکیت مشاعی آپارتمان در عرصه و نگیپارک واء آپارتمان مانند انباری مجاورین باعث انجام معاملات مربوط به اجز

ت آپارتمان و اجزاء آن را محتمل شفعه در معاملا (  فرض استفاده از حقساتیتأس آب و یهالوله) مجرا و( لابی و آسانسور ،مالکیت ممر) راهرو 

لیکن با توجه به ضوابط مقرر در .  نیز فروش اجزاء آن استحق شفعه در فروش واحدهای آپارتمانی و اثبات  درصدد پژوهش حاضر. ساخته است

ت نسبت به سایر معاملا هاآپارتماندر فروش اعمال حق شفعه  ، هاآپارتمانستورالعمل تفکیک د اجرایی آن و نیز نامهنییآو  هاآپارتمانقانون تملک 

 ق کمتری دارد.مصادی و استدیت بیشتری برخوردار از محدو رمنقولیغاموال 

 هاآپارتمانتملک قانون به شفعه، آپارتمان ،  اخذحق شفعه ،: واژگان کلیدی

 

                       مقدمه - 3

به شفعه از اسباب تملک  ذقانون مدنی اخ 141اصل  موجببه      

لاف شفعه را خ قاعده تسلیط باید اخذ به مقتضای بر بنااست لیکن 

یقن صرفاً در موارد مت شفعه را به اخذ جهیدرنت .ت اصل و استثنائی دانس

از آن بهره برد ) شهید ثانی  توانینمو در موارد مشکوک  جاری نمود

 - 985، ص 1721میرزای قمی ،  - 4/414ق ،  1411، شرح لمعه ، 

 فطرکیل اراده به اینکه شفعه با اعما توجه با(  12/747، 1137نجفی ،

 . شودیمات محسوب عااز ایق شودیم اجرا

و فرهنگستان ادب فارسی کلمه آپارتمان یک لغت فرانسوی است       

عمارتی  معادل آن انتخاب کرده است. آپارتمان عنوانبهرا  "کاشانه"

دارای چند اتاق  عمارت بزرگ اما از آن جدا و ربوط به یکماست 

قانون عبارت از مسکنی  موردنظرآپارتمان  .(1123،11،)عمید.باشد

 واست که جزئی از یک ساختمان بوده و مرکب از یک یا چند اتاق 

 هاآنتابعه از قبیل آشپزخانه، حمام و .... است که مجموع  یهاقسمت

با گسترش  (.91، 1199)صفایی،دهدیمیک واحد را تشکیل 

 ینینشآپارتماناخیر  یهادههدر  وسازهاساختو افزایش  ینیشهرنش

است و این موضوع آثار  افتهیشیافزا سرعتبهدر غالب شهرهای ایران 

متعدد حقوقی ، اقتصادی ، اجتماعی و فرهنگی به دنبال داشته است . 

عث شده است که قیمت زمین و افزایش جمعیت با روزافزونافزایش 

آپارتمان سوق پیدا کنند . از طرفی تمرکز  در مردم به سمت زندگی

مسکن و ساختمان در سنوات اخیر  بخش دراقتصادی  یهاتیفعال

 .آپارتمان شده است دوفروشیخررونق معاملات مسکن و باعث 

ن چیزی را با چیز دیگر گویند . دشفعه در لغت جفت قرار دا      

( اخذ به شفعه تنها موردی است که با بودن 5ص  1ج  1127 ، )امامی

ملک او را بدون موافقتش تملک  تواندیمدیگری ، مالک در قید حیات 

ص  -1ج  1127از احکام استثنایی است ) امامی ،  جهتنیازاکند و 

5 ) 

جاری است )  رمنقولیغاست که حق شفعه در این مشهور  دیدگاه     

از نظریه مشهور  818 ماده در( و قانون مدنی نیز  742 ، 12نجفی ، 

 تبعی مانند بنا و درخت رمنقولیغجریان شفعه در تبعیت کرده است .

منوط به این است که همراه زمین فروخته شوند و چنانچه اعیانی بدون 

 815ه دجدا فروخته شود حق شفعه جاری نیست )ما صورتبهعرصه و 

باب ساختمان که بر  وی از شرکای مشاع دم( بنابراین چنانچه یک ق

بخواهد قرار دارد  دو شریکدر مالکیت  که مشاعاً یروی قطعه زمین

اد برای شریک حق شفعه ایجبفروشد ی لثبه ثا سهم خود را صرفاً اعیانی

 را مجرا و رمم در اشتراک و بیعم در اشتراک امامیه فقهای .شودینم

 همسایه دو برای ، این بر علاوه عامه یفقها ولی دانندیم شفعه باعث

 محقق()نهرها و هالوله از اعم.) هستند قائل شفعه حق نیز واریدواربهید

         (87، 4،ش1134داماد،
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