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ضرورت اصلاح ماده＾ ۸Ω۸ و حذف ماده＾ ۷Ｑ۹ قانون مدن∂ 
دكتر سيد محسن پنجتن∂۱ 
ه→رگاه م→ال غ→يرمنقول ق→ابل ت→قسيم∂ ب→ين دو ن→فر م→شتر∑ ب→اشد و يك∂ از دو شري−، حصه＾ 
خ→→→ود را ب→→→هصورت ب→→→يع، ب→→→ه ش→→خص ث→→الث∂ م→→نتقل ن→→مايد، م→→→اده＾ ۸Ω۸ ق.م.۲ ح→→ق ت→→مل− و اخ→→ذ 
ق→سمت فروختهشده را برا＾ شري−ґ مشاع ايجاد نموده است؛ بدين صورت كه شري− مشاع، 
ق→يمت∂ ك→ه م→شتر＾ ب→ابت خ→ريد ح→صه＾ م→بيعه ب→ه فروشنده داده، به مشتر＾ م∂دهد و سپس 
آن را ت→مل− م→∂نمايد. اي→ن ح→ق ب→ه «ح→ق ش→→فعه» م→وسوم است. شرايط اصل∂ ايجاد اين حق، 

عبارتاند از؛ 
الف: مشاع بودن 

ب: غيرمنقولبودن مال. 
ج: قابلتقسيمبودن مال. 
د: دو نفر بودن شركا. 

ه: انتقال سهم مشتر∑ در قالب بيع. 
۱. س→→ردفتر دف→→تر اس→→ناد رس→→م∂ شماره＾ ۹℮ م→شهد، دك→ترا＾ ح→قوق خ→صوص∂، م→درس دان→شگاه و ع→ضو ه→يئت                                                                   

تحريريه ماهنامه＾ «كانون». 
۲. م→→→اده＾ ۸Ω۸ ق.م.: «ه→→→رگاه م→→→ال غ→→→يرمنقول ق→→→ابل ت→→→قسيم∂ ب→→→ين دون→→فر م→→شتر∑ ب→→اشد و ي→→ك∂ از دو ش→→ري− 
ه＾ خ→ود را ب→ه ق→صد ب→يع ب→→ه ش→خص ث→الث∂ م→نتقل ك→ند، ش→ري−ґ دي→گر حق دارد قيمت∂ را كه مشتر＾ داده  ẃح→ص
ه＾ مبيعه را تملي− كند. اين حق را حق شفعه و صاحب آن را شفيع م∂گويند».   ẃاست به او بدهد و حص

دريچه ۱ 
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دو ش→→رط (ق→→سمت ”ج“، و ”ه“) از ش→→راي→→ط ب→→الا، در اي→ن م→→قاله م→ورد ن→قد و ب→ررس∂ است ك→ه 
ذي→→→لاҐ در دو ب→→ند، ب→→ه آن م→→→∂پردازي→→م: ق→→→ابل ت→→قسيم ب→→ودن م→ال غ→يرمنقول و ب→يع ب→ودن ع→قد ن→اقل 

مال مشتر∑. 
بند اول ـ قابل تقسيم بودن مال غيرمنقول: 

ب→→→ه ت→→→صريح م→→→اده＾ ۸Ω۸ ق.م. ح→→→ق ش→→→فعه در م→→→ال غ→→→يرمنقولґ ق→→→ابلتقسيم اي→→→جاد م→→∂شود.  
ب→→→هعنوان م→→→ثال، چ→→→نانچه ي− ق→→→→طعه زم→→→ين ＱΩΩ م→→تر＾ ب→→ين دو ن→→→فر م→→شتر∑ و م→→طابق ض→→واب→→ط 
ش→→→هر＾ و ح→→→قوق∂ ب→→→توان اي→→→ن ق→→→→طعه زم→→→ين را ب→→→ه دو ق→→→سمت ۲ＱΩ م→→→تر＾ ت→→قسيم ن→→مود. در اي→→ن 

حالت، حقشفعه ايجاد م∂شود.  
لذا اگ→→→→ر ي→→→ك∂ از ش→→→ركا، ب→→→ه ق→→→صد ب→→→يع، ح→→→صه＾ خ→→→ود را ب→→→ه غ→→→ير ان→→→تقال ده→→→د، ش→→→ري− دي→→→گر 

م∂تواند با پرداخت ثمن معامله به مشتر＾ حصه＾ مبيعه را تمل− كند. 
ع→→→لت اي→→→→جاد ح→→→ق در م→→→اده＾ ۸Ω۸ ي→→→→اد ش→→→ده، اح→→→تمال ض→→→رر ن→→اش∂ از ت→→قسيم ب→→را＾ ش→→ريك∂ 
است ك→→→ه ق→→→صد ف→→→→روش ن→→→داش→→→ته و در ع→→→ين ح→→→ال ن→→م∂توان→→د ش→→راكت ب→→ا ش→→→ري− ج→→ديد را ت→→حمل 
ك→→→ند. و الا اگ→→→ر ت→→→قسيم را م→→→ضر ن→→→م∂دان→→→→ست، اي→→جاد ح→→ق م→→→نطق∂ ن→→بود و ه→→مان ب→→→ازبودن م→→سير 

تقسيم، عدالت را در رابطه طرفين برقرار م∂كرد. 
پ→→يش ف→رض م→ستند در م→فاد اي→ن م→اده، اگ→ر ن→ه از اب→تدا ك→ه ح→داق→→ل، در ح→ال ح→اضر، ص→حيح 
ب→ه ن→ظر ن→م∂رسد. زيرا هماكنون اصولاҐ تقسيم و تفكي− املا∑، انتفاع را سهلتر نموده و به 

ارزش آن م∂افزايد و نه بالعكس. 
ب→ه ه→مين دلي→ل، م→→∂بينيم ام→روزه م→الكين ام→→لا∑ غ→يرمنقول م→شاع اص→ولاҐ ب→ه دن→بال رهاي∂ 
از اش→→اعه و گ→رفتن س→ند م→الكيت ش→شدانگ ت→فكيك∂ و م→فروز م→→∂باشند. پس در م→→جرا＾ اص→ل 

ت→→→→→→→قسيم م→→→→→→→ال غ→→→→→→→يرمنقول، اي→→→→→→→جاد ض→→→→→→رر ن→→→→→→م∂كند و ف→→→→→→رض م→→→→→→ستتر در م→→→→→→اده＾ ۸Ω۸ م→→→→→→خدوش  
ب→→→هنظر م→→→∂رسد. ح→→→ال، اي→→→ن س→→→ؤال ق→→→ابل ط→→رح ب→→ه ن→→→ظر م→→→∂رسد ك→→ه چ→→نانچه در م→→ال غ→→يرمنقول 
غ→→يرقابل ت→→قسيم ي→→ك∂ از ش→→ركا ح→→صه＾ م→شاع خ→ود را ب→فروشد، آي→ا ب→را＾ ش→ري− دي→→گر، ض→رر و 
زح→→مت∂ اي→→جاد ن→→خواه→→د ك→→رد؟ ف→→رض ك→→نيد ي→ك∂ از دو ش→ري− ي− ب→اب م→نزل ۷Ｑ م→تر＾ ك→ه از 
ن→ظر ض→واب→ط ش→هر＾ و ح→قوق∂ غ→يرقابل ت→قسيم است، ح→صه＾ خ→ود را ب→ه ثالث انتقال م∂دهد. 
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در اين فرض، شري− سابق بايد شراكت جديد با شريك∂ جديد (ثالث) داشته باشد. 
ش→→→راك→→→ت∂ ك→→→ه ب→→→ر او ت→→→حميل ش→→ده و ح→→سب ان→→تخاب او ن→→يست. در اي→→ن ف→→رض، ب→→ا ع→→نايت ب→→ه 
اي→→→→→→نكه ه→→→→→→ماهنگ∂ در ب→→→→→هرهبردار＾ از م→→→→→ال م→→→→→شاع ب→→→→ا ش→→→→خص∂ ك→→→→ه ش→→→→راكت او ت→→→→→حميل∂ است، 
دش→→→→وار ب→→→→وده و ش→→→→ري− س→→→→ابق اص→→→→ولاҐ دچ→→→→ار زح→→→→مت و ض→→→→رر م→→→→∂شود. لذا در ص→→→ورت∂ ك→→→ه ب→→→را＾ 
ره→→→→→اي∂ ش→→→→→ري− س→→→→→→ابق از ض→→→→→رر اح→→→→→تمال∂، ح→→→→→ق اخ→→→→ذ ب→→→→ه ش→→→→→فعه ب→→→→را＾ او م→→→→قرر ش→→→→ود ب→→→→ه ص→→→→واب 

ن→→→→→زدي−تر ب→→→→→وده و ن→→→→→هاد ح→→→→→ق ش→→→→→فعه ب→→→→→ا ع→→→→→قل م→→→→ستقل و ع→→→→دالت م→→→→→طابقت خ→→→→واه→→→→د داشت. زي→→→→را  
در ص→→ورت وج→→ود ض→→رر و ب→→∂ميل∂ ب→→ه ادام→→→ه＾ ش→→راكت ش→→→ري− س→→ابق ب→ه دلي→ل غ→يرقابل ت→قسيم 
ب→→→ودن م→→→ال ن→→→م∂توان→→→د از ط→→→ريق ت→→→قسيم اراد＾ ي→→→ا اج→→→بار＾، از ش→→→راكت و ض→→→ررها＾ ن→→→اش∂ از آن 

رهاي∂ يابد و او مجبور است بهرغم ميل باطن∂، شراكت را با شري− جديد تحمل كند. 
دقيقاҐ برعكس حالت متصور در ماده＾ ۸Ω۸ (صورت قابل تقسيم بودن مال مشتر∑) كه 
ش→→→ري− س→→→ابق م→→→→∂توان→→→د در ص→→→ورت ع→→→دم ت→→→مايل ب→→→ه ادام→→→ه ش→→→راكت، از ط→→→ريق ت→→→قسيم اراد＾ ي→→→ا 

اجبار＾، به شراكت خود با فرد جديد پايان دهد. 
سيد مرتض∂ از حقوقدانان بزرگ متقدم همين ديدگاه را اتخاذ نموده است.۱ 

بند دوم ـ بيع بودن عقد ناقل مال مشتر∑: 
ي→ك∂ دي→گر از ش→→روط لازم ب→را＾ اي→→جاد ح→ق ش→→فعه، ب→يع ب→ودن عقد ناقل مال مشتر∑ است 
ك→ه در م→اده＾ ۸Ω۸ ق.م. ب→ه آن ت→صريح شده است. بدين معن∂ كه اگر شري−، حصه خود را 
در ق→→→→→الب ع→→→→قد دي→→→→→گر＾، غ→→→→ير از ب→→→→→يع، ان→→→تقال ده→→→د، ح→→→ق ش→→→فعه اي→→→جاد ن→→→م∂شود. م→→→ثلاҐ چ→→→نانكه 

ماده＾ ۷Ｑ۹ ق.م. تصريح م∂كند؛ «حق شفعه در صلح نيست هر چند در مقام بيع باشد.». 
ه→→مچنين است در ح→→الت∂ ك→→ه م→→→ال م→→شتر∑ از ط→→ريق ع→→قود ن→→اقل دي→→گر ه→→مچون م→عاوضه، ه→به و غ→يره م→نتقل گ→ردد. 
بنابراين افراد م∂توانند برا＾ جلوگير＾ از ايجاد حق شفعه، معامله را در قالب عقود＾ غير از بيع، انجام دهند. بهعبارت 
 ۸Ω۸ ＾دي→→گر، ب→ه ح→يله＾ ق→انون∂ ت→مس− ن→مايند. در اي→→نجا، اي→ن س→ؤال م→طرح م→∂شود ك→ه اگ→ر ح→ق ش→فعه م→وضوع م→اده
ق.م. ح→→ق م→سلم∂ است ك→ه ب→را＾ دف→ع ض→رر ن→اش∂ از ت→حمل ش→راكت ج→ديد و ي→ا ح→ت∂ دف→ع ض→رر ن→اش∂ از ت→قسيم اي→جاد 
شده است، چرا بايد به ميل شري− فروشنده و خريدار مال مشتر∑ از طريق تمس− به تغيير فرم معامله از بين برود؛ 
چ→ه ف→رق∂ بين عقد بيع با عقد معاوضه، هبه، صلح و غيره وجود دارد. در حال∂ كه نتيجه＾ همه اين عقود از جهت مورد 

بحث، انتقال مال از شري− به خريدار است؟ 

                                                                  

۱. امام∂، سيد حسن، حقوق مدن∂، ج.۳، كتابفروش∂ اسلاميه، ⅛⅛۱۳، ص.۱۲. 
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پ→اسخ اي→ن است ك→ه م→تأسفانه در ماده＾ ۸Ω۸ ق.م. فرم بيع اصل قرار گرفته و حق بر آن 
م→→بتن∂ گ→→شته است. در ح→→ال∂ ك→→ه در م→→ورد ب→→→حث، ان→→تقال م→→الكيت ش→→→ري− م→→→شاع ك→ه در ن→تيجه 
آن، ض→→→→→رر و زح→→→→→مت ت→→→→→حمل ش→→→→→ري− و ش→→→→→راكت ج→→→→ديد را ب→→→→را＾ ش→→→→ري− س→→→→ابق ب→→→→ه ه→→→→مراه دارد، 
م→بنا＾ اص→ل∂ است و شرط بيع بودن عقد ناقل هيچ ضرورت∂ نداشته است و تنها راه تمس− 

به حيلهها＾ قانون∂ برا＾ از بين بردن مبنا＾ حق را باز م∂نمايد. 
لذا ش→→→→رط ب→→→→يع ب→→→→ودن ع→→→→قد ن→→→→اقل ح→→→صه＾ م→→→شاع ب→→→را＾ اي→→→→جاد ح→→→ق ش→→→فعه ن→→→ه ت→→→نها ض→→→رور＾ 
نيست بلكه مضر و مخرب نظم حقوق∂ م∂باشد و بايد از ماده＾ ۸Ω۸ ق.م. حذف گردد. 

نتيجه: 
الف ـ اي→→→جاد ح→→→ق ش→→→فعه در ام→→→وال غ→→→يرمنقول ق→→→ابلتقسيم ض→→→→رورت ن→→→دارد. زي→→→را ب→→ا ت→→وجه ب→→ه 
اي→→→→نكه ت→→→قسيم و ت→→→→فكي− ام→→→→لا∑ م→→→شاع، ان→→→تقال از م→→→→ل− را س→→→→هلتر م→→→→∂نمايد، ع→→→→موم اف→→راد ب→→ا 
ت→→مايل ف→→راوان ب→→ه دن→→بال اف→→راز و ششدانگ ك→→ردن وض→→عيت م→→→الكيت خ→ود ب→ر ام→→لا∑ م→→∂باشند. 
پس ت→عادل ب→رقرار است و ش→ري− س→→ابق م→→∂تواند با تقسيم اراد＾ يا اجبار＾، از اشاعه و مضار 

موجود در آن خلاص∂ يابد. 
از ط→→رف∂ دي→→گر، از آنج→→ا ك→→ه در م→→ال غ→→يرقابلتقسيم ب→→ا ورود ش→→ري− ج→→ديد ش→→ري− س→→ابق 
ن→→→→اچار است زح→→→مات و م→→→ضار ن→→→اش∂ از ش→→→راكت ج→→→ديد را ت→→→حمل ك→→→ند و گ→→→ريز＾ ب→→→را＾ خ→→→روج از 
اش→→اعه ن→→دارد ف→→لذا م→→نظور ن→→مودن ح→→ق ش→→فعه در م→→ال غ→يرقابلتقسيم ب→ا ع→قل م→ستقل و ع→دالت 
ن→اش∂ از آن م→→طابقت ك→→امل دارد. ب→نابراي→ن ب→هتر است، غ→يرقابل ت→قسيم ب→ودن م→ال، ش→رط ايجاد 

حق شفعه باشد. 
ب ـ از آنج→→ا ك→→ه ض→→رر در ن→→تيجه＾ ان→→تقال م→→→الكيت ش→→ريك∂ ك→→ه از ش→راكت خ→ارج م→→∂شود 
(ف→→→→→روشنده) ب→→→→→ه ش→→→→→→ري− ج→→→→→ديد (خ→→→→ريدار) ح→→→→اصل م→→→→→∂شود، پس ف→→→→رق∂ ن→→→→م∂كند ك→→→→ه ان→→→→تقال در 
ن→→تيجه ب→→يع ب→→اشد ي→→ا ص→→لح ي→→ا م→→عاوضه و غ→→يره. وج→→ود اي→→ن ش→→رط ف→→قط ب→اب ح→يلهگر＾ ن→سبت ب→ه 
ق→→→انون را ب→→→از م→→→∂گذارد. ب→→→نابراي→→→ن ب→→→هتر است ك→→→→امل م→→→اده＾ ۷Ｑ۹ ق.م. و ش→→→رط ب→→→يع ب→→→ودن ع→→→قد 

ناقل مال غيرمنقول در ماده＾ ۸Ω۸ ق.م. به كل∂ حذف گردد.  


