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Abstract: Preemption (Shufʿa) is an institution that serves both as a means of acquiring property and as a mechanism 

for preventing harm. Among the key issues in the discussion of the right of preemption is its relationship with the 

dissolution of a sale contract or with the substitution of obligations. Questions arise in this regard: If the sale between 

a co-owner and a buyer is dissolved as a result of rescission (faskh), mutual cancellation (iqālah), or automatic 

termination (infisākh), does the right of preemption still apply? If the sold property is returned to the seller through 

substitution of obligations—whether by altering the subject matter—or through “ownership of what is owed” (mā fī 

al-dhimmah), can the preemptor still exercise this right? Is it possible to combine dissolution of the sale with the 

exercise of preemption? If not, what is the criterion for prioritizing one over the other? 

An examination of the conflict between preemption and the dissolution of a sale reveals the complexity and diversity 

of jurisprudential and legal opinions in this field. The findings indicate that the priority or the possibility of combining 

these two rights depends on the specific circumstances of each case and the balance between the rights of the parties 

to the transaction and the preemptor. In cases of conflict between dissolution and preemption, one may be preferred 

over the other, or in some situations, both may coexist. The criterion for such preference or coexistence lies in 

reconciling the rights of the three parties involved—the seller, the buyer, and the preemptor. This reconciliation may 

require, in certain cases, prioritizing preemption, in others prioritizing dissolution, and in yet others, allowing both 

preemption and dissolution to operate simultaneously. 

Keywords: Right the preemption, rescission by option, rescission, termination, ownership of what is owed, conversion of obligation. 
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با  یا بیعآن با انحلال  ۀازجمله مسائل مهم در بحث حق شفعه، رابط دفع ضرر. برایاست  ایوسیلهرود و هم میاست که هم از اسباب تملک به شمار  نهادیاخذ به شفعه : چکیده

 طریقاز  مبیعاگر  یر؟خ یادارد  یانحق شفعه جر یاسبب فسخ و اقاله و انفساخ منحل شود، آبه یدار،و خر یکشر ینب یعِاگر ب :شودمیمطرح  ی، مسائلباره اینتعهد است. در  تبدیل

است؟ درصورت  شدنیبا اخذ به شفعه، جمع یعانحلال ب یاآ یر؟خ یاامکان اخذ به شفعه دارد  یعشف یاآ بر گردد، بایعالذمه به فیما مالکیت طریقاز  یاموضوع  تبدیلاعتبار تعهد به تبدیل

 ینا یجهحوزه است. نت یندر ا یو حقوق یفقه هاییدگاهو تنوع د یچیدگیپ یانگرب یعتزاحم حق شفعه و انحلال عقد ب یبررس یست؟چ یگریبر د یکی یحترج یارنبودن، معقابل جمع

با اخذ به شفعه، حسب  یعدر تعارض انحلال ب است. یعمعامله و شف ینحقوق طرف یانخاص هر مورد و توازن م یطدو حق وابسته به شرا ینا یانجمع م یا یحکه ترج دهدیمطالعه نشان م

حقوق  ین( است. جمع بیعشف ی،مشتر یع،در مسئله )با یرحقوق سه شخص درگ ینجمع ب یزبودن نقابل جمع یا یحترج یاراست. مع شدنیجمع یمرجح و گاه یگریبر د یکیمورد 

 است.  یعمستلزم جمع اخذ به شفعه و انحلال ب یو گاه یعانحلال ب یحترج یاخذ به شفعه و گاه یحمستلزم ترج یگاه ،مذکور

 ، انفساخ، مالکیت ما فی الذمه، تبدیل تعهد.شفعه، فسخ بالخیار، اقالهاخذ به : کلید واژه

 

 مقدمه
ک حصۀ مبیعه توسط که با انشای یک طرفۀ تملّاست ک یکی از ایقاعات مملّقانون مدنی  140اخذ به شفعه به موجب ماده 

شود. حق شفعه یا اجرای آن )اخذ به شفعه( نهادی است که هم از اسباب تملک شفیع در برابر تسلیم ثمن به خریدار واقع می

ه رسد حق شفعه وسیله است ن. به نظر می(349، 1396)نک. یزدانیان،  ای است برای دفع ضررشود و هم وسیلهمحسوب می

  (.350، 1387ای است برای دفع ضرر از شریک )جعفری لنگرودی، هدف. یعنی وسیله

 و اخذ به شفعه ایقاعی تبعی و الحاقی است؛ تبعی است زیرا صحت آن به صحت بیع بین شریک )بایع( و خریدار وابسته است

شرایط تملک حصۀ فروخته شده مانند میزان ثمن از قبل توسط بایع و خریدار تعیین شده و شفیع تنها ارادۀ »الحاقی است زیرا 

در بیع فاسد حق شفعه »دارد مقرر می ق.م 813(. ماده 532، 1398 )بیات،« کندرا در پیوستن به وضع موجود اعلام می خود

 (.3/42، 1392)امامی،  «ع فاسد اثری در تملک نداردبی»ق.م  365زیرا طبق ماده «. نیست

قصد پاسخ به آن را داریم این است که اگر بیع بین شریک و خریدار به فسخ، اقاله و انفساخ منحل در این پژوهش سوالی که 

از طریق مالکیت ما اگر مبیع از طریق تبدیل تعهد به اعتبار تبدیل موضوع و یا جریان دارد یا خیر؟ همچنین شود آیا حق شفعه 

آیا انحلال بیع با اخذ به شفعه قابل جمع است؟ در صورت  شفیع امکان اخذ به شفعه دارد یا خیر؟آیا  فی الذمه به بایع برگردد،

در تعارض انحلال بیع با اخذ به شفعه حسب مورد یکی بر دیگری قابل جمع نبودن، معیار ترجیح یکی بر دیگری چیست؟ 
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در مسأله )بایع، مشتری، نیز جمع بین حقوق سه شخص درگیر  و یا قابل جمع بودن است. معیار ترجیح جمعو گاهی قابل  مرجح

و گاهی مستلزم جمع بیع باشد. جمع بین حقوق مذکور گاهی مستلزم ترجیح اخذ به شفعه و گاهی ترجیح انحلال شفیع( می

 است.بیع اخذ به شفعه و انحلال 

گردد و از آنجا که شرکت با مبیع به ملکیت شریک سابق شفیع بازمیبه واسطه یکی از اسباب فوق، نظر به اینکه با انحلال بیع 

 نوعی ضرر است که مبنای اخذ به شفعه نیز رفع همین ضرر استو تحمل شریک جدید و اذیتهای وی شریک ناخواسته 

شفیع  ، یا خیر؛رودحق شفعه نیز از بین می، زمانیکه این مبنا از بین رفت، باید بررسی که که آیا (18/127، 1416)سبزواری، 

     تواند اخذ به شفعه کند؟همچنان می

شود و رویۀ قضایی هنوز دعوای اخذ به شفعه کمتر در محاکم مطرح میگیرد که اهمیت پژوهش حاضر از آنجا نشأت می

با توجه به اینکه (. 211، 1391مجال آن را نیافته است که دربارۀ پاسخ به سوالات فوق تصمیم قاطع بگیرد )نک. کاتوزیان، 

، پاسخ حق شفعه با جمع سایر شرایط در آپارتمان نیز قابل اعمال استقانون تملک آپارتمانها  2و طبق ماده ق.م  810طبق ماده 

 شوند را پاسخگو باشد.  تواند بسیاری از مشکلاتی که محاکم با آن مواجه میت فوق میبه سوالا

ویژه بهشفعه های ، برخی جنبهپیرامون شفعه دهد که با وجود مباحث فراوان در منابع فقهی و حقوقیتحقیق نشان می ۀپیشین

ها که در این پژوهش آن است به نحو پراکنده بحث شده الذمهو مالکیت مافی با انحلال عقد بیع و تبدیل تعهدشفعه ارتباط 

)میری و همکاران، « امکان سنجی اخذ به شفعه در در بیع متضمن خیار و تزاحم آنها»تنها یک مقاله با عنوان . شوندبررسی می

سی تزاحم کلیه به این موضوع پرداخته است. نوآوری مقاله حاضر نسبت به آن این است که پژوهش حاضر به برر( 79، 1402

 پردازد.   اسباب انحلال بیع بر اخذ به شفعه می

 

 بر حق شفعه  بیعتاثیر اقاله  -1
مشاع ملک، با تراضی اقاله شود، و ملک به جای نخستین  مبنی بر فروش حصۀشده بین بایع و خریدار در صورتیکه بیع واقع

اخذ به شفعه کند یا چون مبنای اخذ به شفعه از بین رفته است امکان تواند ( بازگردد، آیا شفیع میبایعخود )یعنی به مالکیت 

 جداگانه قابل بررسی است:  در پاسخ به این سوال دو فرض اعمال این حق را از دست داده است؟

 

  اقاله بیع بعد از اخذ به شفعه -1-1

شود. در این اقاله می ،بیع واقع شده بین بایع و خریدار ،شفیع ابتدا اخذ به شفعه کرده است و بعد از اخذ به شفعهدر این فرض 

جود آمده بود، ابتدا به درستی اجرا شد و در صورت شک در بقا یا عدم وفرض حق شفیع که با بیع بین شریکش و خریدار به 

اثر اقاله مانند سایر قراردادها نسبی و »حکم به بقای حق شفیع داد.  ،استصحاب استناد اصل عملیۀ حق شفعه شریک باید به

در صورت اخذ به شفعه شفیع ثمن (. 21، 1384)کاتوزیان، « محدود به طرفین اقاله است و در برابر ثالث )شفیع( اثر ندارد

 کند.  دهد و مبیع را تملک میقراردادی را به خریدار می

شریک )بایع( و خریدار تفاوتی در انواع تلف واقعی یا حکمی در صحت اقاله واقع شده بین تلف عوضین مانع اقاله نیست. 
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گوید: صاحب جواهر می. منتقل کرده باشد این امر مانع اقاله نیست ثالثبنابراین هر گاه مشتری بعد از بیع اول مبیع را به نیست. 

که موجب نقل  یعقد رایز شود؛یکه داده است، به او مسترد م یعوض ن،یاز طرف کیکنند، هر  اقاله، معامله را متعاملیناگر »

صورت، اگر عوض مورد معامله، نزد طرف مقابل، و مطابق آنچه در عقد آمده وجود  نیشده است. در ا منحلشده،  نیعوض

باشد و  یرفته باشد، ضامن مثل آن خواهد بود اگر عوض، مثل نی. اما اگر مثلاً عوض از بردیآن را پس بگ تواندیداشته باشد، م

 رایز؛ اندکرده انیاز فقها در موارد مشابه ب یطور که جمعاست؛ همان روز تلفقیمت آن به  متینباشد، ضامن ق یاگر مثل

آن در روز تلف شدن  تمیتلف شود، ضمان به ق نیاگر ع ی. ولردیگی)مال( وجود دارد، به آن تعلق م نیکه ع یضمان، تا زمان

ضمان از همان  رایگرفتن عوض( ملاک باشد؛ ز لیدر روز قبض )تحوباید  متیاست گفته شود که ق ممکن .ردیگیتعلق م

روز  نیروز ب نیدر بالاتر متیق میقول که بگوئ نیطور که ضعف اقول روشن است؛ همان نی. اما ضعف اشودیروز شروع م

پس در این فرض شفیع بعد از اعلام اراده تملک  (.24/357، تا)نجفی، بی« فسخ ملاک باشد، روشن است ایقبض تا روز تلف 

حصۀ مشاع از مبیع باید ثمن المسمای قرارداد بیع بین بایع و مشتری را به مشتری بدهد و حصۀ مبیعه را تملک کند. بعد از اقاله 

و زمین نیز مال قیمی است، د کند و چون مبیع موجود نیست )تلف حکمی( بایع باید ثمنی را که مشتری داده است به وی مستر

تواند متفاوت قراردادی می مشتری باید قیمت زمین به روز تلف )یعنی روز اخذ به شفعه( را به بایع بپردازد که این قیمت با ثمنِ

به نظر ما در صورتیکه بهای زمین از . که قیمت یوم الاقاله باید پرداخت شود (5/38، 1387برخی معتقدند )کاتوزیان،  نیز باشد.

زمان اخذ به شفعه تا اقاله تغییر کرده باشد، بهای یوم الاقاله باید به بایع بازگردانده شود؛ چنانکه اگر عین نیز موجود بود، عین 

  شد.با وضعیت زمان اقاله باید به بایع مسترد می

آید زیرا اقاله بیع نیست )نک. محمدی، عۀ دیگری به وجود نمیشف ،، به واسطۀ اقالهعۀ خود را اسقاط کندحق شفاگر شفیع 

 (. 88، 1384داماد، )محقق شودخودش معامله جدید محسوب نمى اقاله، انحلال معامله است و(. 240، 1377

 

    اقاله بیع پیش از اخذ به شفعه -2-1

آیا حق شفعه برقرار است یا به دلیل اقاله کنند، بیع را اگر قبل از اینکه شفیع حق خود را اعمال کند، خریدار و فروشنده با هم 

 وجود دارد:  اتی به شرح زیرحقوقدانان اختلاف نظردر پاسخ به این سوال بین فقها و  شود؟انحلال بیع، شفعه ساقط می

 

 بقای حق شفعه -1-2-1

قول مشهور فقهای امامیه این است که در تعارض اقاله و حق شفعه، حق شفعه مقدم است اعم از اینکه اقاله قبل از اخذ به شفعه 

)شهید  گردد و اقاله اثر قهقرایی نداردشفعه به محض انعقاد عقد ایجاد میصورت گرفته و یا بعد از آن صورت گیرد. چون حق 

 (.37/347 تا،یب ی،نجف ؛4/407، 1410ثانی، 

)علامه حلی،  کندطیفی معتقدند که اگر پیش از آگاهی شریک به حق شفعۀ خود اقاله انجام گیرد، اقاله حق شفعه را ساقط نمی

حق شفیع مقدم بر حق بایع بوده است به جهت آنکه حق شفعه با خرید و فروش )پیش از اقاله( به وجود »؛ زیرا (4/576، 1421

تواند اقاله را فسخ کند و از خریدار اخذ به شفعه کند و ضمان درک نیز بر عهدۀ خریدار رت شفیع می. در این صوآمده است

برد اقاله را از زمان فسخ از بین می هاستاین فسخ اقاله )که به وسیلۀ شریک انجام گرفته( همچنانکه قاعدۀ همۀ فسخگردد. برمی
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بایع است و نمای  از آنِ ،جهت نمای منفصل مبیع در زمان بین اقاله و فسخ آنکند. بدین و آن را از اول )اول بیع( باطل نمی

بین خریدار و فروشنده از بین  اقالهحق شفعه با »صاحب جواهر گوید:  .(241، 1377)محمدی،  «منفصل ثمن از آن خریدار

محقق إدریس، شهید اول و ثانی، و ابن حمزه، ابن ، ابن براجطور که شیخ طوسی و دیگر فقهای بزرگ مانند رود. هماننمی

بنابراین، خریدار و فروشنده  .شوداند. زیرا حق شفعه با عقد فروش ایجاد میکرکی و بسیاری دیگر نیز به آن تصریح کرده

از روز صاحب جواهر معتقد است که با اخذ به شفعه اقاله  (.37/347تا، )نجفی، بی« ببرند، حق شفعه را از بین اقالهتوانند با نمی

توان مفاد آن را به عنوان فتوای معتبر مندرج در ین دیدگاه در فقه چنان است که میشهرت ا شود )پیشین(.اقاله باطل می اولِ

نه تنها ق.م معتقد است  816یکی از حقوقدانان با توجه به ماده  (.22، 1384قانون اساسی تلقی کرد )نک. کاتوزیان،  167اصل 

کند و اثر قهقرایی نسبت به ماقبل خود لام آن عقد را منحل میماده اعم از اقاله است بلکه اقاله از زمان اعکلمه معامله در این 

ند لذا با اخذ به شفعه کاخذ به شفعه می ندارد و شفیع به اعتبار حق عینی که قبل از اقاله در اثر بیع سهم مشاع به دست آورده

 (. 3/54، 1392)امامی، شود اقاله بلااثر می

 

 استنادبودن اقاله در برابر شفیعبقای حق شفعه و غیرقابل -2-2-1

با گرایش به نظر مشهور معتقد است که اخذ به شفعه باقی است و اقاله در برابر شفیع ( 22، 1384)کاتوزیان، یکی از حقوقدانان 

تواند اما این اقاله در رابطه با شفیع موثر نیست و شفیع می ،است به عبارت دیگر اقاله در رابطۀ بین طرفین اقاله نافذغیرقابل استناد. 

بین بایع و مشتری در خصوص اقاله مذکور تابع  در این صورت رابطۀبدون اعتنا به مفاد اقاله، مبیع را از خریدار تملک کند. 

 .این مقاله بیان شد 1-1مطالبی است که در بند 

 

  سابق در اثر اقاله حق شفعه سقوط -3-2-1

حق استفاده کند، اما  نیاز ا تواندیم عیو شف رودینم نیاز ب اقالهاست که حق شفعه با  نینظر مشهور ا»: دیگویم میحک اللهتیآ

« دارد یقو یلینظر دل نیا»: دیگویم اقالهدر مورد ساقط شدن حق شفعه با  زین ینیخم امام«. ستیاز اشکال ن یمسئله خال نیا

 (. 4/317، 1415)نک. انصاری، 

در اثر آن مبیع به بایع زیرا اقاله انحلال عقد است که  ه موجب اقاله بیع است؛مشهور فقهای امامیه، زوال حق شفعه بقول غیر

کند. همه چیز به جای خود رود. هیچ ضرری شفیع را تهدید نمیو ضرری که مبنای حق شفعه است از بین میشود منتقل می

و در موقع اخذ به شفعه مشتری مالک مبیع نیست تا شفیع بتواند با دادن ثمن المثل آن را تملک کند و صرف شته است بازگ

علاوه ه ب (.366، 1397صفایی و شعبانی،  ؛3/54، 1392گردد )امامی، ل از اقاله موجب بطلان اقاله نمیوجود منشأ حق شفعه قب

شود که شخص دیگری شریک در ملک شود، در حالی که دهد که این حق زمانی ایجاد میدلایل اثبات حق شفعه نشان می»

« رودقرارداد، چنین مشارکتی ایجاد نشده است. بنابراین، با از بین رفتن موضوع حق شفعه، خود حق نیز از بین می اقالهدر اینجا با 

قدانان معتقد است حتی اگر بایع پس از بیع و قبل از اخذ به شفعه توسط شفیع، مبیع از را یکی از حقو (.4/135، 1379)مغنیه، 

 (. 350، 1387از مشتری بازخرید کند، چون ضرر منتفی است لذا شفیع حق شفعه ندارد )جعفری لنگرودی، 

مصطلح محسوب  «معاملات»از انواع ق.م برای ابطال اقاله محل اشکال است؛ زیرا اقاله  816استناد به ماده در حقوق ما نیز 
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 شود. در اثراما از عقود مصطلح محسوب نمیاقاله گرچه یک عقد است به عبارت دیگر (. 86، 1384شود )محقق داماد، نمی

کنند. ت حقوقی را نسبت به آینده قطع میبا اقاله اثر آن ماهیطرفین شود درحالیکه عقد ماهیت حقوقی جدیدی ایجاد می

اقاله را از اسباب سقوط تعهدات محسوب  264قانون مدنی در ماده علاوه ه اقاله، انعدام. باثر است و  انشاء عقد،اثر بنابراین 

 کرده است.

توان ، میق.م که مقرر می دارد با انتفای عیب و ضرر ناشی از آن، خیار هم منتفی است 478با التفات به قسمت اخیر ماده 

موضوع اخذ به شفعه از بین  ،یی است که مشتری مالکیتش استمرار داشته باشد. با فرض اقالهپذیرفت که اخذ به شفعه آن جا

 . (90، 1384)نک. محقق داماد،  رودمی

سابق بر اخذ به  در اثر اقاله دیدگاه سوم )سقوط حق شفعهدر رابطه با حق شفعه مسبوق به اقاله، با توجه به استدلالات فوق 

توان گفت اگر اخذ به شفعه قبل از اقاله انجام شود بندی میبنابراین در یک جمع مورد تأیید نگارندگان مقاله است. (شفعه

ماند )محقق داماد، م شود محلی برای اخذ به شفعه نمیمحلی برای اقاله باقی نخواهد ماند و چنانچه اقاله قبل از اخذ به شفعه انجا

1384 ،89.) 

 

 شفعه انفساخ بیع بر تاثیر  -2
اگر بیع به یکی از موجبات مذکور منفسخ موجبات انفساخ بیع عبارت است از تلف مبیع قبل از قبض و اندراج شرط فاسخ. 

 شود، آیا شفیع حق شفعه دارد یا خیر؟ برای پاسخ به این سوال دو فرض را باید از همدیگر جدا بررسی کرد:

 

 و قبل از تسلیم مبیع به شفیعانفساخ بیع بعد از اخذ به شفعه  -1-2

فروشد. قبل از اینکه ملک به خریدار تحویل می ثالثیرا به  ها سهم خوددو نفر شریک یک ملک هستند. یکی از آن دفرض کنی

قبل از قبض به خریدار تلف آن گاه مبیع یا ثمن معین کند. شود و اخذ به شفعه میاز بیع مطلع میداده شود، شریک دیگر 

، چه تأثیری روی حق انفساخ بیعسوال این است که شود. منفسخ می (ق.م 387ماده قانون )در این صورت بیع به حکم  1شود.

 گذارد؟می ،ای که شریک اعمال کرده استشفعه

ای خارجی آن ، حادثهبه خریدار مبیعلیکن قبل از تسلیم  شود وبا اخذ به شفعه مالک حصه فروخته شده میدر این فرض شفیع 

است.  صحیحشفعه اخذ به در این فرض » (.3/73، 1392شود )امامی، واقعه باعث انفساخ بیع و شفعه میاین  کند.را تلف می

 حق گرفتن ثمن ]از شفیع[ ،گیردمیکه به بایع داده است پس  را و ثمنیتواند مبیع را به شفیع تسلیم کند، منتها چون خریدار نمی

. تلف مبیع در این حالت مانند این است که در رابطه بین خریدار و شفیع نیز یکی از دو عوض پیش و نگاهداری آن را ندارد

شود و ملکیت ثمن به او باز پیش از تسلیم سبب انفساخ شفعه میاز تسلیم تلف شده باشد. پس تلف موضوع تملک شفیع 

را که از شفیع  المثلثمندر این فرض بایع باید ثمن را به مشتری و مشتری »به عبارت دیگر، . (36، 1384ن، )کاتوزیا« گرددمی
                                                      

، 1402ولیکن فرض محالی نیست مانند زیر آب رفتن زمین یا نابودی زمین در اثر سیل و زلزله و آتش فشان )نک. کاتوزیان، افتد. زمین کمتر اتفاق میکل . تلف   1

همچنین ممکن است منظور از تلف، خارج شدن ملک از حیز انتفاع باشد )امامی،  .(318، 1402)نک. کاتوزیان،  تری است(. ولیکن تلف ثمن معین فرض شایع302

 صور است.ابد چون تلف آپارتمان متیصورت مصداق عملی میالبته اگر موضوع حق شفعه آپارتمان باشد نه زمین در این (.3/71، 1392
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 (. 3/73، 1392)امامی، « دریافت کرده است، باید به او مسترد دارد

فروشد می« ج»تومان به سهم مشاع خود را به مبلغ یک میلیارد « ب»شراکت دارند. ساحلی در زمینی « ب»و « الف»به عنوان مثال 

کند و با پرداخت ثمن المسمی )یعنی بلافاصله از بیع مطلع شده و اخذ به شفعه می« الف» شود.ولی زمین به خریدار تسلیم نمی

رود. در این حالت بعد از اخذ به شفعه زمین برای همیشه به زیر آب دریا می کند.تملک می« ج»از یک میلیارد تومان( زمین را 

ثمن را به خریدار )ج( مسترد کند. از سوی دیگر خریدار )ج( نیز در برابر شفیع )الف( باید منفسخ شده و بایع )ب( باید  بیع

                               به وی بدهد.  ثمن المثل

همچنین این نظر را نباید از نظر دور داشت که تلف مبیع در این حالت مانند این است که در رابطۀ خریدار و شفیع نیز یکی از »

شود و ملکیت پس تلف موضوع تملک شفیع پیش از تسلیم سبب انفساخ شفعه میدو عوض پیش از تسلیم تلف شده باشد. 

 (. 36، 1384)کاتوزیان، « گرددثمن به او باز می

 

 از اخذ به شفعه  پیشانفساخ بیع  -2-2

خود را اعمال کند، تلف شود، عقد بیع  ۀشود و قبل از اینکه شریک حق شفع اگر مبیع قبل از اینکه به خریدار تحویل داده

یکی از شرایط تحقق حق شفعه، وجود عقد بیع معتبر است. با  .ماندو موضوعی برای اعمال حق شفعه باقی نمی شدهمنفسخ 

بنا بر عقیدۀ فقهای امامیه تلف مورد شفعه قبل از اخذ موجب سقوط حق شفعه است؛ » رود.میانفساخ عقد، این شرط از بین 

یرا تلف در ملک او شود و مشتری نیز ضامن آن نخواهد بود؛ ززیرا مورد شفعه موجود نیست و با فقدان مورد حکم جاری نمی

 (. 35، 1384کاتوزیان،  ؛3/71، 1392)امامی، « به عمل آمده است

 

 تاثیر فسخ بیع بر شفعه  -3
شود این است که در صورت تزاحم بین فسخ و صورت گرفته، قابلیت فسخ بالخیار را داشته باشد، سوالی که مطرح می اگر بیع

آیا فسخ بیع مانعی برای اخذ به شفعه  واخذ به شفعه کدام ارجحیت دارد؟ آیا اخذ به شفعه تاثیری بر حق فسخ ذوالخیار دارد 

تقدم زمانی اعمال یکی قبل از دیگری است؟ و معیار ارجحیت یکی  ،م فسخ بر اخذ به شفعه و یا بالعکسآیا ملاک تقد است؟

 ، فروض ذیل قابل بررسی است: تالاؤبرای پاسخ به این ساز این دو حق بر دیگری چیست؟ 

 

 فسخ بیع بعد از اخذ به شفعه -1-3

 :نمود میرا به دو دسته تقس اراتیختوان در خصوص فسخ بیع به خیارات می

. وجود بیو عخیر ثمن أغبن، تدلیس، تمجلس،  اریدر قرارداد وجود دارند مانند خ یکه به جعل شرع یاصل اراتیاول، خ ۀدست

 اری( مانند خیقرارداد اراتیخ ایمجعول به شرط ) اراتیدوم، خ ۀدست .ستیندر مبیع  ارالخییرذیمانع از تصرف غ اراتیخ نیا

ظاهر »معتقد است:  انصاری شیخ ،اراتیدسته از خ نی( در ا6/150: 1415 انصاری،) اشتراط. اری( و خق.م 500شرط )نک ماده 

 ارالخییابقاء سلطنت ذو اراتیخ نیا کمتح .تا هنگام فسخ آن را مسترد کند ،اراده بر ابقاء ملک است ارات،یخ نیاز اشتراط ا
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که  یو حکمت خیاستدلال ش نیحکمت است که تصرفات ناقل و متلف، باطل است.  با ا نیبه خاطر هم«. است نیبر استرداد ع

 . (1403کاویار، نک. ) است هیقابل توج 810شماره  هیوحدت رو یاشاره فرمود، رأ

 دهیم:به همین ترتیب تزاحم خیاراتی که در بیع املاک ممکن است به وجود آید با حق شفعه را مورد بررسی قرار می

 

 سابق شفعه اخذ بهدر بیع و تأثیر آنها بر  مجعول به شرطخیارات  -1-1-3

اقسام بیع الخیار است که از البته بیع شرط نیز  خیارات مجعول به شرط در بیع املاک عبارتند از: خیار شرط و خیار اشتراط.

 . گیردشرط نیز مورد بررسی قرار میثیر اخذ به شفعه در بیع أتبا این حال دارای احکام خاصی در قانون ثبت شده است. 

 

  خیار شرط -1-1-1-3

 شیخ انصاری در تعریف بیع خیاری میگوید: «. خیاری بودن بیع مانع از اخذ به شفعه نیست»ق.م.  814به موجب ماده 

حق خیار )یعنی حق فسخ  یا مشتری یا اجنبی )ثالث( و آن این است که کسی چیزی را بفروشد و شرط کند که برای خود»

بتواند قیمت را پس دهد و کالای فروخته شده را باز بایع در مدت معینی با انشای فسخ معامله( قرار دهد، به این صورت که 

به موجب بیع خیاری ق.م نیز منعکس شده است.  399و  188تعریف مذکور در ماده  (.5/127، 1415)انصاری، « پس بگیرد

در خصوص اینکه آیا در بیع خیاری حق شفعه وجود دارد یا خیر، . ، اما تملیکی متزلزل( مملک است364قانون مدنی )ماده 

ضمن پذیرش همزمان خیار و حق شفعه، درباره آثار تداخل این دو حق، به ویژه سرنوشت حق خیار  814قانون مدنی در ماده 

  .در صورت اعمال حق شفعه در مدت اعتبار آن، ابهام دارد

 آیا وجود خیار مانع تملیک حین العقد است یا خیر؟ل این است که اگر در عقدی خیار شرط وجود داشته باشد، سؤا

 اینکه آیا حصول ملک با خود عقد است یا با انقضاء خیار، محل نزاع سه دیدگاه شده است: 

، تملیکی غیرلازم است و با انقضاء ق.م( منتها این تملیک 364و  363به نظر مشهور، خود عقد مملک است )نک. ماده  -الف

 شود.خیار لازم می

 ( معتقدند که اصل ملکیت متوقف بر انقضاء خیار است.248، 1405سعید، گروهی دیگر )ابن -ب

العقد ( قائل به تفصیل شدند: بدین بیان که اگر خیار مختص مشتری باشد، ملکیت حین248، 1405سعید، ای دیگر )ابنعده -پ

گردد. اما اگر خیار مختص بایع باشد یا مشترک بین متبایعین، تصرفات مشتری در مبیع نافذ نیست تا زمانیکه نتقل میبه مشتری م

سازگار است، یعنی « کشف»با بیان این دیدگاه معتقد است این نظر ( بعد از 6/147، 1415خیار منقضی گردد. شیخ انصاری )

اول عقد مالک شده بود. اما اگر خیار مختص مشتری باشد، به نفس عقد ملکیت انقضاء خیار کاشف از این است که مشتری از 

اگر »گوید: می( در باب شفعه معتقد به همین رأی است. شیخ چنین 3/123، 1387شود. شیخ طوسی )برای مشتری ایجاد می

ا مشترک بین بایع و مشتری باشد، اش را به ثالث به شرط خیار بفروشد، چنانچه خیار برای بایعِ حصه ییکی از دو شریک حصه

شود که ملک به مشتری منتقل شده باشد )و هنوز که خیار منقضی شفیع حق شفعه ندارد؛ زیرا حقّ شفعه فقط زمانی ثابت می

العقد مشتری نشده، ملک منتقل به مشتری نشده( و اگر خیار مختص مشتری باشد حق شفعه برای شفیع ثابت است؛ زیرا به نفس
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-بنابر قول تفصیل در جاییکه خیار برای بایع یا مشترک بین بایع و مشتری باشد، شرط ضمنی عدم تصرف بر غیرذی«. دمالک ش

تصرف مشتری تا »: للشرایعجامعشود. به قول صاحب کند و مانع نفوذ تصرفات مشتری میالخیار، حق مالکیت را محدود می

 (.248، 1405)ابن سعید، « زمان انقضای خیار بایع نافذ نیست

 شود:به این ترتیب حالات مختلف فوق و جریان شفعه در هر حالت جداگانه بررسی می

 

 خیار شرط مختص مشتری و اخذ به شفعه سابق -1-1-1-1-3

 شفیعاگر حق فسخ )خیار( مختص به خریدار باشد، بدون اختلاف، »( گوید: 37/322تا، صاحب جواهر الکلام )نجفی، بی

، در این «هکفای»آمده است. بلکه به گفته کتاب « مسالک»طور که در کتاب است؛ همان به مجرد وقوع بیعمستحق اخذ به شفعه 

خلاف صاحب کتاب  «.شودشاید دلیل این حکم آن باشد که با این عقد، مالکیت به خریدار منتقل می. مورد اجماع وجود دارد

اگر کسی که ملک مشترکی دارد، سهم خود معتقد است ( 3/123، 1387یخ طوسی، ؛ ش3/445، 1407)شیخ طوسی، و مبسوط 

یا پس از انقضای و  تواند قبل از پایان مدت فسخ( میعرا بفروشد و خریدار حق فسخ معامله را داشته باشد، شریک دیگر )شفی

شیخ طوسی معتقد است این نظر منتخب حنفی و  تملک کند.، حق شفعه خود را اعمال کند و سهم فروخته شده را مدت خیار

 یبا اعتقاد به مراع و بر اخذ به شفعه یارحق خ یحترج با یگرد یبرخ در مقابل، .(1/455، 1406)نک. ابن براج،  شافعی نیز است

اعمال فسخ لاحق، اخذ به شفعه سابق را باطل  ی،مشتر یبرا یاباشد  یعبا یبرا یارخ ینکهاعم از ا معتقدند بودن اثر اخذ به شفعه،

فسخ است و تا وضعیت خیار روشن نشود، عمل اخذ استقرار نخواهد  راثر اخذ، مراعى و مشروط بر عدم اعمال خیا یراکند. زیم

زل است و هر چند انتقال به موازات بیع صورت گرفته، اما منجّز نیست، بلکه به علت وجود خیار متزل یگریافت؛ به عبارت د

 (.56، 1384اخذ به شفعه که در دوران تزلزل اعمال شده نیز متزلزل خواهد بود )محقق داماد، 

مبنی بر  ق.م 814ماده  داند و لذا در تفسیررا با اصول حقوقی سازگارتر می اولاز نظر تحلیلی عقیده در حقوق ما دکتر امامی 

ماده مذکور در مورد بیع خیاری است که  نخست گفته است باید بر آن بود« خیاری بودن بیع مانع از اخذ به شفعه نیست»اینکه 

در  لذا. دانسته استمنافی با اطلاق ماده را این تفسیر سپس که برای مشتری در آن خیار شرط قرار داده شده باشد. هرچند که 

ق.م اجازه اخذ به شفعه در مدت خیار و قبل از فسخ است و ماده مذکور  814منظور ماده  که ستاز این ماده گفته اتفسیر دوم 

در این ماده قانونگذار تکلیف فسخ پیش و یا پس از اخذ  (3/59، 1392ق خیار نیست )امامی، حدر مقام بیان تقدم حق شفعه بر 

پس از اخذ به شفعه و تأثیر فسخ لاحق بر اخذ به  در خصوص امکان و یا عدم امکان فسخاما به شفعه را مشخص نکرده است. 

قائل  ،ی که خیار شرط فقط مختص مشتری باشد و حالتی که خیار شرط مختص بایع و یا متبایعین باشدتوان بین حالتمی شفعه

معامله  اگر خیار شرط مختص مشتری باشد با توجه به اینکه هدف مشتری از فسخ معامله صرفاً استرداد ثمن به تفکیک شد:

مشتری شود لذا باید بر آن بود که فسخ حاصل میاست و این مقصود در اثر اخذ به شفعه و دادن ثمن المثل از طرف شفیع به او 

ین وسیله جمع بین حقین ای عقلایی برای او ندارد. لذا حق شفعه مقدم بر حق خیار خواهد بود و بدلاحق بر اخذ به شفعه فایده

 به آن می پردازیم. ذیلاگر خیار شرط مختص بایع و یا برای متبایعین باشد در اما (. 3/59، 1392)امامی، آید به عمل می

 

 خیار شرط مختص بایع یا متبایعین و اخذ به شفعه سابق -2-1-1-1-3
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به  ایبفروشد و حق فسخ  اریخمشترک )شقص( را با شرط فسخ  نیاز زم یبخش یاگر کس»گوید: ( 1/455، 1406) ابن براج

که  شودیم جادیا یحق شفعه زمان رای( حق شفعه ندارد. زگرید کی)شر عیبه هر دو طرف، شف ایفروشنده تعلق داشته باشد 

طرفداران این نظر معتقدند ( نیز از طرفداران این دیدگاه است. 3/445، 1407شیخ طوسی )«. منتقل شده باشد داریبه خر تیمالک

کند. )خیار( در واقع نوعی شرط تعلیقی در قرارداد است که انتقال مالکیت را موکول به عدم اعمال این حق میکه حق فسخ 

بنابراین تا زمانی که حق فسخ اعمال نشده باشد، مالکیت به طور کامل به خریدار منتقل نشده و در نتیجه، حق شفعه برای شریک 

حصول ملکیت متزلزل تا انقضاء خیار دو دیدگاه توقف ملکیت بر انقضاء خیار و  این نظر منطبق بر هر .دیگر قابل اعمال نیست

ق بیع موجب بطلان بنابراین از دید این گروه اگر اخذ به شفعه مقدم بر فسخ بیع صورت گیرد فسخ لاح در بیع خیاری است.

مبیع است که با اخذ به شفعه منافات دارد شود. زیرا اگر خیار شرط از آن بایع باشد منظور او استرداد عین اخذ به شفعه می

 یارخ ینکهبودن اثر اخذ به شفعه، اعم از ا یبا اعتقاد به مراع یبرخهمانطور که در بند قبل هم بیان شد  (3/59، 1392)امامی، 

ذ، مراعى و مشروط اثر اخ یراکند. زیقائلند که اعمال فسخ لاحق، اخذ به شفعه سابق را باطل م ی،مشتر یبرا یاباشد  یعبا یبرا

  (.56، 1384)محقق داماد،  فسخ است ربر عدم اعمال خیا

تواند بلافاصله پس از عقد بیع )حتی اگر خریدار حق فسخ داشته باشد( حق آیا شفیع می در فقه مطرح است کهنیز نظر مخالفی 

به اعتقاد  ؟شفعه خود را اعمال کند یا اینکه باید منتظر بماند تا مدت خیار بگذرد و مالکیت به طور کامل به خریدار منتقل شود

اعمال کرد. توان میاز به انقضای مدت خیار( حق شفعه را )بدون نیبه مجرد عقد بیع علامه حلی، شهید ثانی و محقق کرکی، 

شود و این نظر با عموم ادله مربوط به شفعه مطابقت بیشتری دارد. در واقع، ها این است که با عقد بیع، مالکیت منتقل میدلیل آن

توان گفت که با توجه به می به جز فاضل در کتاب الإرشاد که نظر مخالفی دارد، در این مسئله اختلافی وجود ندارد. حتی

شود، حتی اگر نخواهیم بگوییم مالکیت به طور عموم ادله مربوط به شفعه، حق شفعه با فروش سهم توسط شریک ایجاد می

)نک. نجفی،  شاید آمادگی خریدار برای گرفتن مالکیت برای ایجاد حق شفعه کافی باشد .کامل به خریدار منتقل شده است

  (.37/321تا، بی

اختلاف فقها در این مسئله ریشه در تعیین زمان انتقال مالکیت در بیع خیاری دارد. از آنجایی که تحقق حق شفعه منوط بنابراین 

اختلاف  .است، اختلاف در زمان انتقال مالکیت به اختلاف در تحقق حق شفعه منجر شده استبه خریدار به انتقال مالکیت 

 اریکه ذوالخ یشرط عیباشند. در مقابل، در ب نیعیمتبا ای عیآن با اریصادق است که ذوالخ خیاری عیمذکور صرفاً در خصوص ب

  .ستیبوده و مورد اختلاف ن یعقد قطع نیاز ح تیباشد، انتقال مالک یآن مشتر

داند دلالت بر صحت اخذ به شفعه سابق بر فسخ یع را مانع از اعمال حق شفعه نمیق.م که خیاری بودن ب 814در حقوق ما ماده 

یگر فسخ لاحق مذکور برای بایع . از سوی دباشدموجب بطلان اخذ به شفعه نباید دارد. لذا فسخ بایع، لاحق بر اخذ به شفعه 

سترد کند اما با تواند عین مبیع را مو بایع با فسخ بیع نمیه در حکم تلف مبیع است عزیرا اگرچه اخذ به شف فایده هم نیست؛بی

بنابراین جمع بین توجه به قیمی بودن موضوع شفعه که غیرمنقول قیمی است می تواند قیمت یوم الفسخ را از مشتری بگیرد. 

 حق شفیع و بایع نظر اخیر را موجه می نماید.
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 بیع شرط -2-1-1-3

اسناد و املاک از اقسام معامله با حق استرداد  قانون ثبت 34و  33بیع شرط اگرچه قسم خاصی از بیع خیاری است اما طبق مواد 

 ،شود. بنابراین مستنبط از قانون ثبتطلبکار با وثیقه محسوب می ،خریداردر بیع شرط  مندرج در این مواد بوده و مملک نیست.

یقی نیست، و جوهر عقد بیع نقل ملکیت است اما اگر عقد ناقل ملکیت نباشد، بیع حق موجد حق شفعه نیست. شرط املاکبیع 

در بیع شرط املاک مالکیت ناقل حتی در صورت انقضای مدت خیار و  .(120، 1945)یکن،  شودشفعه ایجاد نمی حق در آن

دهندۀ آن است که بیع پذیرد و این حکم نشانعدم استفاده ناقل از حق خود، برقرار است و قانون از او درخواست ثبت را می

 ،. پس چون در بیع شرط املاک(5/155، 1387)کاتوزیان،  الیه بپذیردباید تقاضا را از منتقل ست وگرنهشرط املاک تملیکی نی

 ملک همچنان در مالکیت بایع )ناقل( است لذا ضرری برای شریک متصور نیست که بتواند از حق شفعه استفاده کند. 

مال مورد معامله با حق  کیتمل بیع از طریق مزایده و ، منجر بهق.ث 34و  33ثبت بر اساس مواد  یاجرا انیجراحتمال دارد 

 .گرددینم یناش عیاز آثار عقد ب ماًیاست و مستق ییاز حکم قضا یناش کیتمل نیا کنیشود. ل داریاسترداد به نفع خر

 

  و اخذ به شفعه سابق خیار اشتراط -3-1-1-3

الاجرا است. بدین شود و مانند سایر مفاد قرارداد، لازممیدر بیع مشروط، شرط به عنوان بخشی از تعهدات طرفین محسوب 

)نک.  اعتباری کل عقد نشده و طرفین همچنان ملزم به رعایت سایر تعهدات خود هستندمعنی که عدم تحقق شرط، موجب بی

یار اشتراط له حق فسخ به استناد خ به مشروطٌ . تخلف از شرط فعل یا ممتنع شدن شرط نتیجه و صفت(70، 1388شهیدی، 

بنابراین . گیردصورت میبرای مشتری انتقال مالکیت در قرارداد مشروط حین العقد  (.3/183، 1387دهد )نک. کاتوزیان، می

ق.م مانع  286اعمال حق شفعه با وحدت ملاک از ماده  لیکن تواند اعمال حق شفعه کند.شفیع میشود و حق شفعه ایجاد می

منتها با توجه به مطالب مذکور در قبل اگر مشروط له مشتری باشد چون با از اعمال خیار فسخ از سوی مشروط له بیع نیست. 

بعد از ه بایع باشد و اخذ به شفعه ثمن قراردادی را از شفیع دریافت داشته است نفع عقلایی در فسخ بیع ندارد اما اگر مشروط ل

عنوان بدل زمین به قرارداد بیع را فسخ کند، مشتری باید قیمت یوم الفسخ را به  ،مشروطٌ له با انشای خیار اشتراطاخذ به شفعه، 

 بیشتر باشد.  یکن است از ثمن قراردادممبایع بدهد. این قیمت 

بیع برای ایجاد آن کافی است. اما ثبوت خیار اشتراط به ثبوت حق شفعه مستقل از هرگونه شرط یا تخلف است و صرف وقوع 

 .شرطی است که مشروط علیه از شرط مقرر در عقد تخلف کند و این تخلف، شرط لازم برای تحقق حق مشروط له است

 

 و اخذ به شفعه سابق قانونیخیارات  -2-1-3

، خیار غبن، رؤیتند عبارتند از: خیار مجلس، خیار تأخیر ثمن، خیار آیخیاراتی که به موجب قانون در بیع املاک به وجود می

و خیار تفلیس. در خصوص نسبت حق شفعه با این دسته از خیارات باید خیارات  خیار عیب، خیار تدلیس، خیار تبعض صفقه

 را به اعتبار زمان پیدایش به دو دسته تقسیم کرد: 

 

 ستنی البیع موجودحینسبب فسخ،  -1-2-1-3
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. مثلًا آیندبه وجود میبا شرایطی بعد از عقد  و خیار رویت و تخلف وصف تفلیس ، خیاربرخی خیارات مانند خیار تأخیر ثمن

یا خیار  .ق.م( 402)ماده  آیدشود بلکه بعد از انقضای سه روز از تاریخ بیع به وجود مینمی ایجادخیار تاخیر ثمن حین العقد 

و تخلف وصف بعد از  یترؤ یارخ یزو نق.م(  380)ماده تفلیس بعد از صدور حکم ورشکستگی خریدار بعد از انعقاد بیع 

 . ق.م( 410)ماده  شودیم یجادلاحق بر عقد و تخلف وصف امبیع  یترؤ

نه تنها اخذ به شفعه زودتر از  صورت،در این فرض مسأله جایی است که اخذ به شفعه قبل از اعمال خیار صورت گرفته است. 

 مقدم را بلااثر سازد تواند حقّمؤخر نمی و حقّاست به وجود آمده  نیز مقدم بر حق فسخ ،حق شفعهفسخ صورت گرفته بلکه 

مانعی برای اعمال حق فسخ البته اخذ به شفعه ، 1ک کندبا اخذ به شفعه ملک را تملّ تواندمی شفیع و لذا (3/55، 1392امامی، )

خیار تفلیس  .مختص بایع استفقط خیار تأخیر ثمن ذوالخیار نیست. منتها باید توجه داشت که از بین سه خیار مذکور در فوق 

ق.م برای بایع است در صورتی که مبیع کلی فی الذمه باشد و بایع به دلیل اعسار و یا ورشکستگی  380علاوه بر اینکه طبق ماده 

، 1381شود )کاتوزیان، اده مذکور حق فسخ بیع را دارا میایی تسلیم مبیع را از دست بدهد مشتری نیز با وحدت ملاک از متوان

لیکن در مورد حق شفعه که موضوع آن باید مال غیرمنقول معین باشد نه کلی فی الذمه خیار تفلیس در آن فقط برای  (1/147

برای بایع و یا تواند میحسب مورد ق.م این خیار  411و  410نیز طبق مواد رؤیت و تخلف وصف  در خیار بایع متصور است.

زیرا با فسخ  .بنددحث ما مشتری از فسخ بیع طرفی نمیبه وجود آید. اگر خیار مذکور برای مشتری باشد در موضوع بخریدار 

شفیع با اعمال حق شفعه همان ثمن  مشتری،بیع از سوی  درحالیکه پیش از فسخ ؛ثمن قراردادی را از بایع خواهد گرفت ،بیع

. اما بعد از ؛ زیرا تحصیل حاصل استفسخ بیع متصور نیست ای مشتری ازبر فایده و نفعیداده است. بنابراین  اوقراردادی را به 

اخذ به شفعه در حکم تلف مبیع در رابطه بین بایع و  چوناست. عقلایی  نفعاعمال حق شفعه، فسخ بیع از سوی بایع واجد 

مشتری موظف است بدل مبیع را به بایع بدهد و چون مبیع در مورد بحث مال غیرمنقول و  ،مشتری است و در صورت فسخ بیع

مال دیگری  تواند با دریافت قیمت مبیع حین الفسخ،د. در این صورت بایع میالفسخ را بدهینحقیمی است مشتری باید قیمت 

    مشابه مبیعی تهیه کند که شریکش با اخذ به شفعه تملک کرده است. 

را خریداری کند و سپس به دلیل ناتوانی در  اعاگر کسی سهمی از ملک مش»الفقهاء در بحث خیار تفلیس گوید: تذکرهلف ؤم

( نیز عپرداخت قیمت، ورشکسته شود و فروشنده بخواهد سهم فروخته شده را پس بگیرد و در عین حال شریک دیگر )شفی

 ؛این است که حق شفعه مقدم شمرده شود. یعنی از شفیع قیمت سهم را بگیریم و به فروشنده بدهیم اقویادعای حق شفعه کند، 

به دلیل ورشکستگی خریدار ایجاد شده  استرداد مبیعیرا حق شفعه از طریق عقد بیع ایجاد شده است و حق فروشنده برای ز

است. از آنجایی که عقد بیع زودتر از ورشکستگی رخ داده است، حق ناشی از عقد )یعنی حق شفعه( اولویت دارد. همچنین، 

ایم، در حالی که اگر حق شفعه را مقدم بدانیم، حق فروشنده یک را از بین بردهاگر حق شفعه را نپذیریم، به طور کامل حق شر

اما  (.12/225، 1414)علامه حلی، « شود. این نظر نیز مورد تأیید شافعی استرود، بلکه به دریافت وجه منتقل میاز بین نمی

ش از دادن ثمن به بایع مفلس گردد بایع در پی ،برخی نظر مخالف دارند. به این توضیح که اگر مشتری حصه مشاع غیرمنقول

گیرد ولی حق شفیع فرع بر ختم عقد حق بایع از تراضی در بیع نشأت میرجوع به مبیع احق از غرماء مشتری و از شفیع است. 

                                                      

 کند.تملک می ،متصرف . چون در خیار تاخیر ثمن، شرط است که مبیع به مشتری تسلیم نشده باشد، شفیع ملک را از بایعِ  1
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 (. در واقع چون ایشان طبق تئوری موازنه پس از347، 1381بیع است پس حق وی مؤخر از حق بایع است )جعفری لنگرودی، 

 داند لذا حق شفیع را بعد از تسلیم عوضین دانسته است.یافته میبیع را خاتمه  ،تسلیم عوضین

   

 ستا البیع موجودحینسبب فسخ،  -2-2-1-3

 خیار عیب -1-2-2-1-3

شفعه شود. حق ایجاد می به مجرد انعقاد عقد خیار عیب )خریدار( معیب باشد، برای متضرر موضوع شفعه اگر هنگام بیع، زمین

. آیند. پس این دو حق همزمان با انعقاد بیع به وجود می(18/604، 1419)عاملی،  شودنیز مانند خیار عیب با انعقاد بیع ایجاد می

از سوی دیگر خیار عیب ممکن است ناشی از عیب مبیع و برای مشتری باشد و یا ناشی از عیب ثمن و برای بایع به وجود آید. 

 چیست؟ مسأله حال اگر شفیع زودتر از ذوالخیار اخذ به شفعه کند یا در فرض نادری هر دو همزمان اعمال حق کنند حکم 

تقدم حق خیار عیب بر حق شفعه دوم، تقدم حق شفعه بر حق خیار عیب مطلقاً، نخست، در این خصوص سه نظر وجود دارد: 

 .(3/57، 1392دیگری مرجح است )امامی،  هر کدام که زودتر اعمال شوند بر سوم، مطلقاً و

در این حالت، حق شفعه مقدم است. یعنی اگر خریدار بخواهد معامله را به دلیل عیب فسخ کند، شفیع »در خصوص نظر اول 

ای است که . دلیل این تقدم، عموم ادلهتملک کندرا به قیمت خرید از خریدار  ملکتواند از این فسخ جلوگیری کند و می

ای را که به ظاهر با حق شفعه منافات دارند، از بین توانند ادلهای قوی هستند که میکنند. این ادله به اندازهشفعه را تأیید میحق 

 توضیح داده شد همانطور که قبلاً به عبارت دیگر (.18/604، 1419)عاملی، « شودببرند. زیرا با این کار، هر دو حق حفظ می

شود )امامی، شفعه از طرف شفیع به او داده می آوردن ثمن معامله است که در اثر اخذ بهدست، بههدف خریدار از فسخ بیع

این دیگر چه نیازی به فسخ دارد؟ اگر مشتری نخواهد بیع را فسخ کند و فقط خواهان ارش از بایع باشد مطالبه بنابر (3/57، 1392

 ارش از بایع منافاتی با اخذ به شفعه شفیع ندارد. 

تواند با اخذ ارش تواند با فسخ بیع مبیع را به دست آورد اما میاما اگر ذوالخیار، بایع باشد با اخذ به شفعه سابق، اگرچه بایع نمی

، 1392گردد )امامی، از مشتری ضرر خود را جبران نماید. درحالیکه اگر حق خیار ذوالخیار را مرجح بدانیم حق شفیع تضییع می

3/58 .) 

در آن شود،  یبیمال مشترک را بخرد و بعد متوجه ع یکاز  یبخش یاگر کس»( گوید: 3/139، 1387در مبسوط ) شیخ طوسی 

حق شفعه نسبت به حق فسخ مقدم  یراز ؛شود یدارمانع از فسخ معامله توسط خرتواند می یعشف اما .دارد ردحق فسخ معامله و 

حق ارجح  ی،حق اول این،. بنابرآیدیبه وجود م یباما حق فسخ با اطلاع از ع شود،یم یجادا بیعاست؛ چرا که حق شفعه با 

 فسخ را لغو کند و ینا تواندیم یعمعامله را فسخ کند، شف یدارباشد و خر خبریب یداراز فسخ معامله توسط خر یعشف اگر .است

  .«برده است ینشفعه را از ب حق یقتبا فسخ معامله، در حق یدارخر یراز ؛معامله را به حالت اول برگرداند

امر آن  ینا یل. دلرودینم یندر مال فسخ شود، باز هم حق شفعه از ب یبوجود ع یلاگر معامله به دل»شهید ثانی نیز معتقد است: 

 . علاوه بررودینم ینحق از ب ینا یب،منعقد شده است، به وجود آمده و با وجود ع یهکه عقد اول یاست که حق شفعه از زمان

وی برای حفظ حق شفعه به سه دلیل استناد «. حق شفعه همچنان برقرار خواهد بود یم،اگر شفعه را مقدم بر حق فسخ بدان ین،ا

 کند:می
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 شوند،یگسترده هستند و شامل همه انواع معاملات م یاربس کنند،یکه حق شفعه را اثبات م یاادله شفعه: ادله عمومنخست. 

 .بر استثنا وجود داشته باشد یلیدل ینکهمگر ا

رفتن آن  ینبر از ب یلیکه دل یبه وجود آمده است، تا زمان یهکه حق شفعه از زمان عقد اول ییحال: از آنجا استصحابدوم. 

 .حق همچنان برقرار است ینوجود نداشته باشد، ا

 یتفروشنده( رعا یا یدارو خر یعشفکه حق هر دو طرف ) شودیموارد باعث م ینحقوق: حفظ حق شفعه در ا ینب جمعسوم. 

  (.4/408، 1410)شهید ثانی،  شود

قاعده لاضرر نیز  دلیل چهارمی هم افزود و آن اینکه ترجیح حق شفعه بر حق فسخ مطابق بادر تأیید نظر شهید ثانی می توان 

به ضرر هیچیک از شفیع و باشد. زیرا ترجیح حق فسخ بر حق شفعه به ضرر شفیع است درحالیکه ترجیح شفعه بر فسخ می

 ذوالخیار نیست.

باشد در حالیکه سبب حق جود عیب است قبل از عقد موجود میاند که سبب خیار عیب که وبرخی گفتهدر خصوص نظر دوم 

شفعه عقد است. لذا به دلیل تقدم زمانی وجود سبب خیار عیب بر وجود سبب حق شفعه، حق خیار مطلقاً بر حق شفعه مقدم 

ا در رد این نظر چنین گفته شده است که اگرچه عیب قبل از عقد موجود است اما سبب خیار عیب فقط وجود عیب است. ام

شفعه نیز با تحقق آید همچنانکه حق با تحقق عقد به وجود میآید بلکه حق خیار را قبل از عقد خیاری به وجود نمینیست زی

صاحب جواهر الکلام (. 3/57، 1392اند )امامی، بر یکدیگر ندارند و مساویترجیحی آید بنابراین از این جهت عقد به وجود می

شود که مگر آنکه گفته شود: حق ردّ به عیب تنها زمانی ثابت می. حق شفعه بر حق ردّ به عیب ترجیحی ندارد»معتقد است 

 . (37/351تا، )نجفی، بی «دشوشود، در حالی که حق شفعه با اتمام عقد ثابت می معلومعیب 

شود. نیست، بلکه این حق از همان ابتدای عقد ثابت میشرط تحقق خیار اما ممکن است به این نظر ایراد شود که علم به عیب 

اند که این دو حق همزمان تواند از این حق استفاده کند مگر اینکه به وجود عیب پی ببرد. از این رو، برخی گفتهاما شخص نمی

 .رسدکند و به او ضرری نمیزیرا خریدار ثمن را از شفیع دریافت می ؛شفعه بر حق خریدار مقدم استو مساوی هستند، اما حق 

ساقط شدن حق شفعه با فسخ معامله توسط طرفین »: معتقد بر ارجحیت خیار بر شفعه است و چنین گویدنیز صاحب وسیله النجاه 

، 1416؛ همچنین نک. صافی، 2/79، 1393)اصفهانی، « دارد لیلی قویفروشنده به دلیل عیب یا موارد دیگر، د به استرداد مالیا 

 (. 364، 1397برخی حقوقدانان نیز معتقدند که حق خیار مطلقاً مقدم بر حق شفعه است )صفایی و شعبانی، (.1/348

می توان نظر چهارمی را نیز با تفصیل بین موردی که ذوالخیار، بایع باشد و یا مشتری ذکر نمود.  نظرات سه گانه فوق با توجه به

شود. به زیرا جمع حق شفیع و ذوالخیار می ؛حق شفعه بر حق فسخ مرجح استبدین توضیح که اگر ذوالخیار، مشتری باشد 

متوجه او رسد و ضرری ی به حق خود )ثمن قراردادی( میترشفیع، مش لخیار، مشتری باشد با اخذ به شفعۀعبارت دیگر اگر ذوا

 ق.م 429ماده  1به استناد بند  در این صورت شود مضافاً بر اینکه تملک قهری شفیع در حکم انتقال مبیع به غیر است ونمی

اما اگر ذوالخیار، بایع باشد نمی توان گفت که صرف اخذ ارش ضرر او را جبران می  .تواند از بایع ارش بگیردفقط می مشتری

کند. بنابراین می توان قائل به حق فسخ او نیز مانند آنچه که در مورد خیارات سابق بیان کردیم شد. منتها چون اخذ به شفعه 

لذا در صورت فسخ از سوی بایع وی فقط می تواند سابق بر فسخ به منزله تلف حکمی مبیع در رابطه بین بایع و مشتری است 
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 بدل مبیع )قیمت یوم الفسخ( را از مشتری بخواهد )چون مبیع مال قیمی بوده است(.

مطالبه از بایع تواند ارش را اگر خریدار بعد از آنکه شفیع از حق شفعه خود استفاده کرد، از وجود عیب در مال آگاه شود، می

. اما اگر شفیع از وجود عیب آگاه شود و خریدار (353، 1387)نک. جعفری لنگرودی،  فیع پرداخت کندکند و باید آن را به ش

پذیر نباشد، تواند در صورتی که فسخ معامله امکانتواند از فروشنده ارش مطالبه کند، ولی میخبر باشد، شفیع نمیاز آن بی

 1زیرا ارش جزئی از ثمن است (؛2/136، 1435)روحانی،  ارش را از خریدار مطالبه کند

تواند با دادن تمام ثمن اخذ به شفعه کند یا از شفعه اگر خریدار همان مبیع معیب را گرفته و ارش را نخواسته باشد شفیع می

 درگذرد. 

 

 و اخذ به شفعه سابق سایر خیارات -2-2-2-1-3

فقها در این مورد به  نظرات مستوفایی صورت نگرفته است.در مورد سایر خیارات به جز خیار عیب و خیار شرط در فقه بحث 

 :شوندچند دسته تقسیم می

عیب(، بر حق شفعه مقدم است. به این معنی خیار بر این است که حق فسخ معامله )به جز  قول مشهور فقهای امامیه -نظر اول

قبلاً از حق شفعه  فیعرود. حتی اگر شز بین میشود، حق شفعه ا خیارات قانونی فسخبه دلیل استفاده از یکی از  بیعکه اگر 

؛ 1/348، 1416 )نک. صافی، اعتبار خواهد شداستفاده کرده باشد، در صورت فسخ معامله، استفاده از حق شفعه او نیز بی

 . (2/135، 1435؛ روحانی، 2/79، 1410؛ خویی، 2/79، 1393اصفهانی، 

قابل فسخ باشد ای که بعد از آن معامله»گروهی دیگر معتقدند که شفعه بر حق فسخ مقدم است. شهید ثانی گوید:  -نظر دوم

در این حالت بعد از عقد اصلی ایجاد شده و حق شفعه نیز با عقد  فسخزیرا ؛ کند، حق شفعه را ساقط نمیمثلا به دلیل تدلیس

  (.4/407، 1410)شهید ثانی، « دم استاصلی به وجود آمده است، بنابراین حق شفعه مق

باید بین خیار مشتری و خیار بایع فرق گذاشت. یعنی در خیار بایع خیار بر اخذ به شفعه مقدم است و در خیار مشتری  -نظر سوم

و تدلیس  از غبنچون در خیار بایع اگر اخذ به شفعه را بر خیار مرجح بدانیم ضرر بایع ناشی اخذ به شفعه بر خیار مقدم است. 

شود ادن ثمن قراردادی به او جبران میماند. اما در خیار مشتری ضرر مشتری با اخذ به شفعه و دی میشود و باقو غیره جبران نمی

                                                      

 :در خصوص ماهیت ارش و نحوه محاسبه و پرداخت آن، دو دیدگاه اصلی وجود دارد.   1

کند، شود. به عبارت دیگر، بخشی از پولی که خریدار پرداخت میکالا محسوب میناپذیر از بها یا قیمت ر اساس این دیدگاه، ارش بخشی جدایی: دیدگاه اول

ده گیرد که کالا سالم و بدون عیب باشد. بنابراین، اگر کالا معیوب باشد، خریدار حق دارد آن بخش از بها که به عنوان ارش در نظر گرفته شدر مقابل این قرار می

 (.3/474، 1410)شهید ثانی،  دیدگاه، ارش به نوعی بخشی از بها است که در مقابل صفت سالم بودن کالا قرار دارداست را از فروشنده پس بگیرد. در این 

بر کالا دارد. در این حالت،  مطلقشود و خریدار حق مالکیت به طور کامل به خریدار منتقل می مبیعطبق این دیدگاه، با پرداخت کامل بها، مالکیت : دیدگاه دوم

تواند بخشی از بها را پس بگیرد، بلکه حق دارد به دلیل وجود عیب در کالا، از فروشنده غرامت مطالبه کند. در این دیدگاه، ارش اگر کالا معیوب باشد، خریدار نمی

 .(23/294تا، )نجفی، بی کنداز فروشنده مطالبه میشود که خریدار به دلیل خسارتی که به او وارد شده است، به عنوان یک غرامت تلقی می

محاسبه ارش،  یبرا یب،ترت یناست. به ا یوبسالم و مع یکالا ینب یمتبرابر با نسبت تفاوت ق یمت،است که نسبت آن به کل ق یمتاز ق یارش آن بخشبه نظر ما 

به دست آمد،  یمتکه از تفاوت ق یکرد. سپس، همان نسبت یداپ یمترا به کل ق یمتدو ق ینکرده و سپس نسبت تفاوت ا یینرا تع یوبسالم و مع یکالا یمتق یدبا

 شود یکسر م یمتاز کل ق
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  (. 3/58، 1392)امامی، 

نیز به  بنظر ما در فرض جمع حقین )شفعه و سایر خیارات( شفعه بر خیار مقدم است. زیرا اگر شفیع اخذ به شفعه کند، خریدار

عمال حق شفعه الذا شود. می. از طرفی از شفیع نیز دفع ضرر رسدتوانست از بایع بگیرد( میحق خود )یعنی ثمنی که با فسخ می

تواند به بطلان حق خیار مشتری منجر شود. به این معنا که اگر مشتری حق فسخ معامله را داشته باشد، این حق تا زمانی که می

خود استفاده نکرده است، برقرار خواهد بود. اما با اعمال حق شفعه توسط شفیع، حق خیار مشتری زایل شفیع از حق شفعه 

شود. زیرا هدف اصلی مشتری از اعمال حق خیار، استرداد ثمن و مبیع است؛ حال آنکه با اعمال حق شفعه توسط شفیع، این می

یار برای مشتری در چنین شرایطی، فاقد هرگونه اثر حقوقی رسد. لذا وجود حق خهدف محقق شده و مشتری به ثمن خود می

 (. 4/402، 1410)شهید ثانی،  خواهد بود

 در بررسی نظرات فوق نظر سوم با اصول حقوقی و عدالت و قاعده لاضرر سازگارتر است.

 

 از اخذ به شفعه    پیشفسخ بیع  -2-3

هنوز فسخ  ولیگفته شد مربوط به مواردی است که حق شفعه همزمان با حق فسخ و یا مقدم بر آن ایجاد شده  تا به حالآنچه 

. اما اگر قبل از اینکه شفیع متوجه بیع سهم مشاع باشیمینصورت قائل به ترجیح حق شفعه میدر ا است که صورت نگرفته

حق شفعه همزمان با خیار فسخ و یا مقدم بر آن ایجاد شده باشد  بیع بین شریک و خریدار فسخ شود اعم از اینکه ،شریکش شود

  چیست؟مساله حکم 

اگر قرارداد  لذاشود. به شریک وارد می ثالث،به  مشاعمبنای اصلی حق شفعه، جبران ضرری است که به دلیل فروش ملک 

 یگردد و گویی هیچ فروشاولیه خود برمیرود؛ زیرا ملک به حالت فسخ شود، این ضرر از بین میپیش از اخذ به شفعه فروش 

. بنابراین، حق شفعه نیز که برای جبران این ضرر ایجاد شده بود، دیگر محلی از (18/604، 1419)عاملی،  انجام نشده است

ان )همزم اعراب ندارد. این قاعده حقوقی چه در مورد خیارات قراردادی و چه خیارات شرعی و بدون توجه به زمان ایجاد خیار

این تعبیر با طبیعت شفعه که چهرۀ استثنایی دارد و  (.365، 1397)نک. صفایی و شعبانی،  ، صادق استبا عقد یا منفصل از آن(

دکتر جعفری لنگرودی نیز در ذکر عناصر  (.238، 1402رسد )کاتوزیان، باید محدود به موارد یقینی شود سازگارتر به نظر می

داند که بیع در زمان مطالبه شفیع )زمان علم شفیع به بیع حصه( به یکی از شفعه را چنین می اقع شرط بقای حقحق شفعه در و

 (.350و  345، 1387علل انحلال مانند تلف مبیع قبل از قبض، فسخ به خیار و یا اقاله منحل نشده باشد )جعفری لنگرودی، 

 

 الذمه بر شفعهتاثیر مالکیت مافی -4
است از مالکیت شخص نسبت به دین موجود در ذمۀ خویش. به این ترتیب در مالکیت ما فی الذمه  مالکیت ما فی الذمه عبارت

شود که ذمۀ مدیون نسبت به دین آزاد شود و سبب میدو عنوان دائن و مدیون نسبت به یک دین در شخص واحد جمع می

 (. 192، 1385شود )شهیدی، 

اند. )ب( سهام خود از زمین را به پدرش )ج( به مبلغ ده میلیارد ریال ریکبه عنوان مثال )الف( و )ب( در زمینی مشاعاً ش
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-مافیمنشأ مالکیت 1شود. کند و )ب( به عنوان تنها وارث پدرش مالک زمین میفروشد. متعاقب این قرارداد )ج( فوت میمی

 الذمه )فوت( فقط ممکن است پیش از اخذ به شفعه رخ دهد:

و )ب( مالک حصه فروخته شده به پدرش )از طریق ارث(  فوت کنددر صورتیکه قبل از اخذ به شفعه توسط شریک، )ج( 

 ی بین پسر و پدرگردد و گویی هیچ فروشزیرا ملک به حالت اولیه خود برمیرود. شود، مبنای اصلی اخذ به شفعه از بین می

در بنابراین  ی جبران این ضرر ایجاد شده بود، دیگر محلی از اعراب ندارد.انجام نشده است. بنابراین، حق شفعه نیز که برا

ایجاد شود که موجب زوال ضرر ناشی از بیع گردد  حصۀ مبیعهصورتی که قبل از اعمال حق شفعه، تغییری در وضعیت حقوقی 

 .شود(، حق شفعه نیز زایل میفروشنده)مانند انتقال مال به ارث به 

 

 تعهد بر شفعهثیر تبدیل تأ -5
ق.م هنگامی که طرفین توافق کنند که به جای تعهد اصلی تعهد جدیدی با موضوع جدید به وجود آید،  292به موجب ماده 

 (. 148، 1385)شهیدی،  گرددتبدیل تعهد به وسیلۀ تغییر موضوع تعهد واقع می

گیرند که ها تصمیم میفروشد، اما بعداً آن( میزمینی هستند. )ب( سهم خود را به )ج فرض کنید )الف( و )ب( مالک مشترکِ

این سوال . اکنون ای از تبدیل تعهد استخود را به )ج( بدهد. این تغییر در موضوع تعهد، نمونه باغبه جای انتقال زمین، )ب( 

 کند یا خیر؟شود این تبدیل تعهد به حق شفعه خللی وارد میمطرح می

 

 شفعهتبدیل تعهد بعد از اخذ به  -1-5

، اخذ به شفعههرگاه بعد از اخذ به شفعه، خریدار و بایع بخواهند در مورد تعهد به تسلیم مبیع اقدام به تبدیل تعهد کنند چون با 

وجود بین بایع و خریدار به دلیل فقدان موضوع برای تبدیل تعهد، امکان تبدیل تعهد  ه وملک را از خریدار تملک کرد شفیع

 ندارد. 

 

 تعهد قبل از اخذ به شفعهتبدیل  -2-5

و مجدد با شفیع  شده را از طریق تبدیل تعهد به باغ تبدیل کند فروختهحصۀ خود از زمینِبایع در صورتیکه قبل از اخذ به شفعه، 

 کندرا باطل می به شفعه که اخذ به شفعه معاملات سابق بر اخذ ه شودق.م گفت 816به استناد ماده  دشای، در زمین شریک شود

به نظر ما صحیح نیست؛ زیرا با تبدیل اما این دیدگاه  2.و بنابراین تبدیل تعهد بین بایع و خریدار قابل ابطال توسط شفیع است

  .ازگشته استزیرا ملک به حالت اولیه خود ب ؛رودمبنای اصلی اخذ به شفعه از بین میبایع و خریدار تعهد بین 

 

 نتیجه
                                                      

را  زمین موصی، اگر مذکور در متن مثال درتواند منجر به اتحاد ذمه و در نتیجه، سقوط دین شود. وصیت می. منشأ مالکیت ما فی الذمه ممکن است ارادی باشد.   1

 پس از فوت موصی، دین موصی له از طریق مالکیت ما فی الذمه ساقط خواهد شد.وصیت کند،  پسرشبه 

 دارد. یتعهد منشأ قرارداد یلتبد.   2
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حق شفعه و انحلال عقد بیع نشان از پیچیدگی و ظرافت این مساله  تزاحمبررسی دقیق مباحث فقهی و حقوقی در خصوص 

توان حکم کلی و قطعی در این زمینه صادر کرد. با این حال، با توجه به مبانی حقوقی دارد. با توجه به تنوع نظریات موجود، نمی

ها به کنند، ترجیح یکی بر دیگری یا جمع آناین دو حق با یکدیگر تعارض پیدا می توان گفت که در مواردی کهو فقهی، می

شود، بستگی دارد. در برخی موارد، حفظ حق شفعه و در شرایط خاص هر مورد و توازنی که بین حقوق سه طرف برقرار می

موارد سه گانه شوند. ل بیع جمع میاخذ به شفعه و انحلابرخی دیگر، انحلال عقد، اولویت خواهد یافت و در مواردی نیز 

 توان به شرح زیربه صورت دسته بندی شده بیان کرد:مذکور را می

 : مواردی که حق شفعه مقدم بر انحلال بیع و یا مقدم بر سقوط تعهد به تسلیم مبیع است -الف

 اگر اخذ به شفعه قبل از اقاله انجام شود محلی برای اقاله باقی نخواهد ماند.  -1

انفساخ بیع بعد از اخذ به شفعه و قبل از تسلیم مبیع به شفیع، اگر چه اخذ به شفعه باطل نیست ولی چون خریدار  با -2

تواند مبیع را به شفیع تسلیم کند، حق گرفتن ثمن از شفیع و نگاهداری آن را ندارد. تلف مبیع در این حالت مانند نمی

کی از دو عوض پیش از تسلیم تلف شده باشد. پس تلف موضوع این است که در رابطه بین خریدار و شفیع نیز ی

در این فرض بایع باید ثمن  .گرددشود و ملکیت ثمن به او باز میتملک شفیع پیش از تسلیم سبب انفساخ شفعه می

 .المثل را که از شفیع دریافت کرده است، باید به او مسترد داردرا به مشتری و مشتری ثمن

اینکه سبب خیار حین عقد موجود باشد )خیار شرط، خیار عیب، خیار تدلیس، خیار غبن( و یا بعد در خیارات اعم از  -3

اگر مشروط له، مشتری باشد و  )خیار تأخیر ثمن، خیار تفلیس و خیار رویت و تخلف وصف( از عقد به وجود آید

اردادی را از شفیع دریافت داشته ثمن قر ،اخذ به شفعه قبل از فسخ  صورت گرفته باشد چون مشتری با اخذ به شفعه

 .نداردبیع را است و نفع عقلایی در فسخ بیع ندارد لذا حق فسخ 

هرگاه بعد از اخذ به شفعه، خریدار و بایع بخواهند در مورد تعهد به تسلیم مبیع اقدام به تبدیل تعهد کنند به دلیل فقدان  -4

 ریدار وجود ندارد. موضوع برای تبدیل تعهد، امکان تبدیل تعهد بین بایع و خ

 :مواردی که انحلال بیع و یا سقوط تعهد به تسلیم مبیع مقدم بر اخذ به شفعه است -ب

 .اگر اقاله قبل از اخذ به شفعه انجام شود محلی برای اخذ به شفعه نمی ماند -1

 .ماندموضوعی برای اعمال حق شفعه باقی نمیبا انفساخ بیع پیش از اخذ به شفعه  -2

رود و گویی هیچ از بین میشفیع ضرر با بازگشت ملک به حالت قبل از بیع فسخ شود، پیش از اخذ به شفعه  بیعاگر  -3

این قاعده حقوقی چه در مورد خیارات قراردادی و چه خیارات شرعی و بدون توجه به . انجام نشده است یفروش

 ، صادق است)همزمان با عقد یا منفصل از آن( زمان ایجاد خیار

بازگشت الذمه بایع در اثر فوت خریدار که فقط پیش از اخذ به شفعه امکان وقوع دارد به دلیل مافیمالکیت در مورد -4

. لذا حق شفعه ساقط انجام نشده است یرود و گویی هیچ فروشاز بین میشفیع ضرر  ،ملک به حالت قبل از بیع

 شود.می

در صورتیکه قبل از اخذ به شفعه، بایع و مشتری تعهد به تسلیم مبیع را تبدیل تعهد کنند به دلیل بازگشت ملک به  -5
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 رود. از بیع مبنای حق شفعه از بین می حالت قبل

 : مواردی که اخذ به شفعه با انحلال بیع قابل جمع است -ج

)خیار شرط، خیار عیب، خیار تدلیس، خیار غبن( و یا بعد از عقد به در خیارات اعم از اینکه سبب خیار حین عقد موجود باشد 

اگر مشروط له، بایع باشد و اخذ به شفعه قبل از فسخ   )خیار تأخیر ثمن، خیار تفلیس و خیار رویت و تخلف وصف( وجود آید

زیرا بعد از اعمال حق شفعه، فسخ بیع از سوی بایع واجد  صورت گرفته باشد اخذ به شفعه با اعمال خیار فسخ قابل جمع است.

 . تواند با فسخ بیع بدل مبیع )قیمت یوم الفسخ( را از مشتری بگیرد. زیرا بایع مینفع عقلایی است
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