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 چکیده

عنوان یکی از نهادهای استثنایی حقوق مدنی و فقه امامیه، به شریک ملک غیرمنقول و قابل تقسیم این امکان را  حق شفعه به

دهد که در صورت فروش سهم شریک دیگر، با پرداخت ثمن معامله به خریدار، سهم مشاع را قهراً تملک کند. هدف اصلی از  می

ناشی از شراکت اجباری با شخص ثالث )مبتنی بر قاعده لاضرر( است. با این حال، در عمل تشریع این حق، جلوگیری از ورود ضرر 

زنند. این  می« حیل حقوقی»ها و  تراشی یا ساقط کردن این حق، دست به شیوه آید که طرفین معامله برای مانع بسیار پیش می

و تحلیل  شروع )سائغه( از حیل صوری و نامشروعتوصیفی به بررسی ماهیت حیل حقوقی، تفکیک حیل م-پژوهش با روش تحلیلی

پردازد.  کاری می های کاربردی فرار از حق شفعه مانند تغییر قالب عقد، درج ثمن صوری، افزایش ساختاری شرکا و مخفی شیوه

دهد که  می در مواجهه با این حیل مورد بررسی قرار گرفته است؛ نتیجه پژوهش نشان« بار اثبات دعوا»همچنین مسئله کلیدی 

طبق اصل صحت و ظاهر اسناد، اثبات صوری بودن عقد یا ثمن بر عهده شفیع است، در حالی که اثبات اطلاع قبلی و زوال شرط 

قانون مدنی و اصل غلبه قصد واقعی بر عناوین ظاهری،  1۹1باشد. در نهایت، رویه قضایی با اتکا به ماده  فوریت بر عهده خریدار می

 د.ده اثر دانسته و حکم به بقای حق شفعه می حیل صوری را بی

 قضایی. هثبات دعوی، قصد واقعی، روی: حق شفعه، حیل حقوقی، صوری بودن، بار اواژگان کلیدی
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 مقدمه

است که قواعد حاکم بر آن در مواد  رانیا یو قانون مدن هیدر فقه امام ییو استثنا ژهیممتاز، و یحقوق یاز نهادها یکی 1حق شفعه

دو نفر مشترک  نیب یمیقابل تقس رمنقولِیهرگاه مال غ ،ینهاد حقوق نیشده است. بر اساس ا نییتب یقانون مدن 824تا  808

حق را خواهد داشت که با  نیا گرید کیمنتقل کند، شر یبه شخص ثالث عیعقد ب قیرا از طر وداز شرکا سهم مشاع خ یکیباشد و 

 ی هیحق، بر پا نیا عیتشر یاصل یخود درآورد. فلسفه و مبنا تیشده را به ملک سهم فروخته دار،یهمان ثمن به خر قیپرداخت دق

 تواند یبه ملک مشاع م دیناآشنا و جد کیشر کیورود  رایز است؛لاضرر استوار  یاز قاعده فقه یو ناش کیاخواسته از شردفع ضرر ن

تملک  یآنکه نوع لیحال، حق شفعه به دل نیها و اختلافات فراوان مواجه سازد. با ا و تصرفات در ملک را با چالش یبردار اداره، بهره

گذار قلمرو  جهت، قانون نیو به هم ردیگ یقرار م 3مالکان بر اموالشان طیو اصل تسل 2قراردادها یاست، بر خلاف اصل آزاد یقهر

 شیپ اریروزمره، بس یعرصه عمل و روابط معاملات در .کرده است یخاص یمحدود و منوط به اجتماع ارکان قانون اریآن را بس یاجرا

ندارند او از حق شفعه خود  لینبوده و تما یقبل کیبه حضور شر لید مامتعد لیبه دلا دیجد داریخر ایفروشنده  کیکه شر دیآ یم

تا مانع  زنند یم ییها کیو تکن ها وهیدست به ش یقانون یها و روزنه فیاز ظرا یریگ با بهره نیرو، متعامل نیاستفاده کند. از ا

 یراهکارها» ای «یحقوق لیح»تحت عنوان  یو فقه یحقوق اتیکه در ادب یآن را ساقط کنند؛ اقدامات ایحق شفعه شده  یریگ شکل

هبه، درج  ایبه صلح  عیقالب عقد از ب رییاز اقدامات از جمله تغ یعیوس فیط لیح نی. اشوند یشناخته م« فرار از حق شفعه

 صیتشخ ان،یم نیدر ا یاتی. مسئله حشوند یرا شامل م یکار تعداد شرکا و پنهان یساختار شیافزا ن،یو سنگ یورص یها ثمن

و  یلیتحل یمقاله، بررس نیا یها است. هدف اصل بار اثبات دعوا در دادگاه عینحوه توز زیو ن ینامشروع و صور لیمشروع از ح لیح

 یها ادله اثبات دعوا در دادگاه نییو تب یبا معاملات صور ییقضا هینحوه مواجهه رو ،در اخذ به شفعه یحقوق لیانواع ح یکاربرد

شدن مناسبات  تر دهیچیکه با پ دهد ینشان م ریاخ یها سال یو معاملات یتحولات حقوق لیتحل ن،یعلاوه بر ا .باشد یم یحقوق

به خود گرفته  یا ابعاد تازه رمنقولیمربوط به اموال غ یدر دعاو یحقوق لیاز ح یریگ بهره ،یقرارداد یو گسترش ابزارها یاقتصاد

از  یکی گر،ید یاز سو« و ثبات اسناد نیاحترام به اراده متعامل»سو و  کیاز « عیشف یحفظ حق قهر» انیاست. در واقع، تقابل م

را رقم زده است. اگرچه اصل بر صحت عقود و ظواهر اسناد مندرج در دفاتر  یدر حقوق مدن یو عمل ینظر یها چالش نیتر دهیچیپ

حق شفعه  عیتشر یشدن هدف اصل مالیقانون و پا ازسوءاستفاده  یراه را برا تواند یمطلق ظواهر م رشیاست، اما پذ یاسناد رسم

 شیاز پ شیب یتوسط قاض «نیطرف یقصد واقع»احراز  یادله اثبات دعوا و چگونگ وهیش یضرورت بررس رو، نیهموار سازد. از ا

 لیح نیا تیحدود و ثغور مشروع صیتشخ یروشن برا یچارچوب ،یو قانون یفقه یبا واکاو کوشد یمقاله م نی. اشود یاحساس م

 قائل شوند. کیسائغه و تقلب نسبت به قانون تفک لیح انیم توانند یها چگونه م کند که دادگاه نییارائه داده و تب

 حق شفعه و ارکان تحقق آن یحقوق عتیفصل اول: طب

و  یحقوق تیماه قیاست که شناخت دق رانیا یحقوق مدن ینهادها نیتر ییحال استثنا نیو در ع نیتر دهیچیاز پ یکیشفعه  حق

 808گذار در ماده  . قانونرود یراهکار اسقاط آن به شمار م ای لهیهرگونه ح لیتحل یبرا یاتیو ح هیآن، شرط اول ی ارکان سازنده

از دو  یکیدو نفر مشترک باشد و  نیب یمیقابل تقس رمنقولِیکرده است که هرگاه مال غ فیتعر گونه نیحق شفعه را ا ،یقانون مدن

داده است به او بدهد و  یرا که مشتر یمتیحق دارد ق گرید کیمنتقل کند، شر یبه شخص ثالث عیسهم خود را به قصد ب کیشر

حق منوط به اجتماع  نیکه تحقق ا شود یمشخص م یمدن انونق یماده و مواد بعد نیا لیشده را تملک کند. از تحل سهم فروخته

حتماً  دیمعنا که مال با نیاست؛ به ا« موضوع معامله و مال مشاع»بوط به مر اول رکنت. اس یتمام و کمال سه رکن اساس
                                                           
1
-Right of pre-emption 

قانون مدنی 10ماده  -
2
 

قانون مدنی 30قاعده تسلیط، ماده - 3
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 ،یتبع رمنقولیاموال غ نیطلا و همچن ایاموال منقول مانند خودرو  نیبنابرا ؛آپارتمان باشد ایخانه، باغ  ن،یمانند زم یذات رمنقولیغ

 رقابلیاگر ملک غ رایباشد؛ ز «میقابل تقس»حتماً  دیمشاع با رمنقولیمال غ ن،ی. علاوه بر اشوند یمطلقاً مشمول حق شفعه نم

به  دوم رکن. کند یم دایملک انتفا پ میو تقس یاز ضرر شراکت اجبار ییرها یعنیحق شفعه  عیتشر یباشد، فلسفه اصل میتقس

تنها دو نفر  نیو بدون استثنا ب قاًیدق دیگذار صراحتاً شرط کرده است که شراکت با قانون گردد؛ یبازم« اشاعه تیفیتعداد شرکا و ک»

و  سوم رکن. ها دارنده حق شفعه نخواهند بود از آن کی چیباشد، ه شتریب ایبرقرار باشد. اگر تعداد شرکا در زمان معامله سه نفر 

 «عیعقد ب»است. حق شفعه تنها و اختصاصاً در صورت وقوع « عقد ناقل تیقالب و ماه» ،یحقوق لیرکن در بحث ح نیتر مهم دیشا

حق شفعه قانوناً  رد،یارث صورت گ ایصلح، هبه، معاوضه، مهر  رینظ یگری. پس اگر انتقال سهم مشاع در قالب عقود دشود یم جادیا

برخوردار است.  ییبالا تیاز اهم زیحق شفعه ن یو اوصاف ذات ها یژگیارکان، شناخت و نیکنار ا در. شد خواهدو موضوعاً متولد ن

با لفظ  حاًیصر تواند یاسقاط م نیاست؛ ا عیقابل اسقاط توسط شف یحقوق مال ریاست و مانند سا «یحق مال» کی، حق شفعه اولاً

است  «یحق فور» کیحق شفعه  ،یقانون مدن 821، بر اساس ماده ثانیاً. ردیکه دلالت بر انصراف دارد صورت گ یضمناً با رفتار ای

صورت  نیا ریناموجه نسبت به اعمال آن اقدام کند؛ در غ ریو بدون تاخ یپس از اطلاع از وقوع معامله، در مهلت عرف دیبا عیو شف

از سهم  ینسبت به بخش تواند ینم عیکه شف یمعن نیاست، به ا «هیتجز رقابلیغ»حق  نی، اثالثاًحق او ساقط خواهد شد. 

پرداخت کل  یشده را در ازا کل سهم فروخته ایرا رها سازد، بلکه ناچار است  گریشده حق شفعه را اعمال کرده و بخش د فروخته

 ای داریخر تیبه رضا یازیاست و تحقق آن ن «یقهر»حق شفعه کاملاً  جادی، ارابعاً. دینما یپوش از کل آن چشم ایثمن تملک کند 

 تیو ماه عتیطب» لیعلاوه بر ارکان و اوصاف ذکرشده، تحل .گردد یقانوناً اعمال م ع،یو اراده شف عیفروشنده ندارد، بلکه با تحقق ب

حق » کیحق شفعه  ه،یو فقه امام رانیاست. در حقوق ا یحقوق مدن یدیاز مباحث کل زین شود یم جادیا عیشف یکه برا «یحق

 دارینه به ذمه خر رد،یگ یتعلق م «رمنقولیمال غ نیع»به خود  ماًیمستق عیمعنا که حق شف نیبه ا شود؛ یمحسوب م «یتبع ینیع

بفروشد  یگریپس از معامله با فروشنده، ملک را به شخص د داریکه اگر خر شود یبودن حق شفعه سبب م ینیع نیفروشنده. هم ای

را قانوناً  یتمام آن تصرفات بعد عیوساز کند، اعمال حق شفعه توسط شف در آن ساخت یحت ایآن را در رهن بانک قرار دهد  ای

و  یدو قاعده فقه انیم یتصادم و تقابل اساس» کیدهنده  حق شفعه نشان یحقوق یمبنا یبررس گر،ید یسو از. سازد اثر یباطل و ب

در ملک خود  دهد یاجازه م ی( که به هر مالکتسلیطو قاعده  یقانون مدن 30)ماده  «طیاصل تسل»سو  کیاست: از « مهم یحقوق

از ورود  یریجلوگ یکه برا 4«قاعده لاضرر» گرید یو از سو از جمله فروش آن به هر شخص دلخواه را انجام دهد یهرگونه تصرف

 یو استادان برجسته حقوق مدن یحقوق نی. دکتردهد یرا به او م یحق تملک قهر م،یقد کیبه شر یاز شراکت اجبار یضرر ناش

و  داریخر طیاصل تسل»بر « کیدفع ضرر شر» حیترج یو برا ییکم استثناح کیگذار حق شفعه را به عنوان  معتقدند که قانون

و  قیکاملاً مض دیحقوق مربوط به شفعه با کنند یم دیدانان تأک است که حقوق لیدل نیبه هم قاًیکرده است. دق عیتشر« فروشنده

 صلبه ا یرقانونیاموال، تجاوز غ ریسا ایعقود  ریحق شفعه به سا رهیهرگونه توسعه دادن دا رایشود؛ ز ریتفس قنیمحدود به قدر مت

 یکسان یمستند و نقطه اتکا نیتر بودن حق شفعه، مهم ییخصلت استثنا نیخواهد شد. هم یاراده اشخاص تلق یو آزاد طیتسل

 و فرار از حق شفعه اعتقاد دارند. یحقوق یها لیح تیاست که به مشروع

 و مواجهه فقه و حقوق با آن «یحقوق لیح»فصل دوم: مفهوم 

در  رانیا یو حقوق مدن هیموضع فقه امام لیو تحل «یحقوق لهیح»حق شفعه، شناخت مفهوم  یحقوق تیارکان و ماه نییاز تب پس

 ر،یتدب یدر لغت به معنا لهی. واژه حشود یفرار از حق شفعه محسوب م یکاربرد یورود به راهکارها یبرا یبرابر آن، مدخل اصل

به  یحقوق لهیح ،یو حقوق یبه مقصود است. در اصطلاح فقه دنیرس یامر برا کی ریسدادن م رییمهارت و تغ ،ییجو چاره

                                                           
لاضرر ولا ضرار فی الاسلام - 4
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و مقررات،  نیکه اشخاص با استفاده از ظاهر قوان شود یگفته م یقانون یو راهکارها یقرارداد یها از رفتارها، فرمول یا مجموعه

از آن اثر را داشته  یریقصد جلوگ اینکرده  ینیب شیپ اگذار آن ر قانون یکه در حالت عاد ندیآ یبرم یجیبه نتا یابیدرصدد دست

 کیبه  یابیدست ایناخواسته  یاثر حقوق کیدور زدن  یمشروع برا یابزارها فیظر یریکارگ به ینوع یحقوق لهیاست. در واقع، ح

 .است یهدف ماد

 یها را به دو دسته کل و فقها آن یحقوق نیبلکه دکتر شوند، ینم یتلق سانکیمطلقاً  یحقوق لیح ،یو حقوق مدن هیفقه امام در

که در  شود یاطلاق م ییمشروع به راهکارها لی. حکنند یم میتقس «یصور ای رسائغهینامشروع، غ لیح»و « سائغه ایمشروع  لیح»

 یبودن یصور ایتظاهر  گونه چیمنتخب قرار گرفته است و ه یبر همان قالب قرارداد قاًیدق نین طرفیراست یو انشا یها قصد واقع آن

با او  ایسهم خود را به شخص ثالث هبه کند  ،ینمونه، هرگاه مالک ملک مشاع واقعاً و بر اساس قصد درون ی. براستین انیدر م

 ستین عیب قتاًیعقد منعقده حق تیباشد، اما چون ماه کیحق شفعه شر ابردر بر یتراش او مانع هیاگرچه هدف ثانو د،ینما یصلح واقع

که  کنند یمشروع استدلال م لیموافق ح یکاملاً مشروع و نافذ است. فقها لهیح نیصلح قرار گرفته، ا ایو قصد ارکان معامله بر هبه 

 عیر قالب بواقعاً د یا که معامله یتا زمان نیبرامالکان بر اموالشان است؛ بنا طیو بر خلاف اصل تسل ییحکم استثنا کیحق شفعه 

موضوع حق شفعه  گر،یمحدود کردن تصرفات مالک وجود ندارد و او مختار است با انتخاب عقود د یبرا یلیصورت نگرفته باشد، دل

معامله در ظاهر از نام و  نیکه طرف شوند یرا شامل م یموارد رسائغهیغ اینامشروع  لیمقابل، ح در. را سالبه به انتفاع موضوع سازد

و دادوستد  عیهمان عقد ب شان، یو بر اساس اراده واقع تیاما در واقع کنند، یهبه( استفاده م ایعقد مشروع )مانند صلح  کیقالب 

 «یمعامله صور» ای« تقلب نسبت به قانون»موارد که از آن تحت عنوان  گونه نیاند. در ا ملک در قبال ثمن مشخص را مد نظر داشته

پوشش  ،یقانون مدن 1۹1و مفاد ماده « العقود تابعة للقصود»همچون  یبا اتکا به قواعد مسلم هیامامو فقه  یحقوق مدن شود، یم ادی

و  شود یعقد با قصد انشاء محقق م ،یقانون مدن 1۹1. طبق ماده کنند یرا بر آن بار م یمعامله را کنار زده و حکم واقع یظاهر

صرفاً  نیاگر احراز شود که طرف ن،یبنابرا ؛باشند نیطرف یمعتبرند که کاشف از اراده واقع یتنها در صورت یو الفاظ ظاهر نیعناو

نامشروع و  لهیح نیاند، ا کرده هرهبه تظا ایخود را در قالب صلح  عیفرار ظاهرنگرانه از احکام شفعه، عقد ب ای عیدادن شف بیفر یبرا

 یو فقه ییموضع نظام قضا یحقوق لیتحل ن،یبر ا علاوه. ل اعمال خواهد بودو قاب یکاملاً باق عیشف یبوده و حق شفعه برا اثر یب

 یا به گونه لهیاست. اگر ح «نیمتعامل یو اراده باطن یاحراز قصد واقع» ،یحقوق لیدر برخورد با ح یکه ملاک اصل دهد ینشان م

 تیاعمال حق مالک انآن را به عنو یحقوق مدن(، یدهد )مانند هبه واقع رییتغ قتاًیحق شفعه را حق یباشد که ساختار موضوع

باشد، فقه و حقوق آن  عیب تیپنهان ساختن ماه یخدعه برا ای یتظاهر اسناد ،یظاهر یدگیتراش کیصرفاً  لهیاما اگر ح رد؛یپذ یم

در  یحقوق یها ادگاهمتفاوت در د یصدور آرا یاست که مبنا یمشروع و صور لیح انیبارز م زیتما نی. همدانند یم اثر یرا باطل و ب

اخذ به شفعه،  یحقوق یها لیدر برابر ح یموضع فقه و حقوق مدن تر قیدرک عم یبرا .دهد یم لیاخذ به شفعه را تشک یها ندهپرو

 انیدارد. در م ریانکارناپذ یضرورت ینظران برجسته حقوق مدن و صاحب هیبزرگ امام یفقها یها دگاهید یشناس انیجر یبررس

اول که غالباً  انیجر: عمده بوده است یفکر انیدو جر یهمواره محل مناقشه و دارا« اسقاط شفعه لیح»مواجهه با  ه،یامام یفقها

باور است  نی(، بر اخورد یمتقدم به چشم م یاز فقها یبرخ ی)و در آرا شود یم ادی« محور نص ایظاهرگرا  انیجر»از آن به عنوان 

معتقدند  دگاهید نیو محدودکننده اراده مالکان است. صاحبان ا طیخلاف اصل تسل ،ییالعاده استثنا فوق یکه حق شفعه، حکم

 یبا هوشمند نیهرگاه متعامل ن،یبنابرا ؛اند معلق کرده «عیعقد ب»و منحصراً بر عنوان  قاًیو شرع مقدس، حق شفعه را دق رگذا قانون

معاوضه منتقل کنند، موضوع حق شفعه  اینند صلح، هبه معوض ما یگریکرده و ملک را در قالب عقود د یخوددار عیاز انعقاد عقد ب

گروه آن است  نیا نیادیباشد. استدلال بن کیاقدام، فرار از حق شفعه شر نیآنان از ا یهدف اصل و زهیاگر انگ یحت شود؛ یم یمنتف

حق  کی جادیموجبات ا تواند ینباشد، نم عیب یواجد ارکان قانون هیکه معامله اول ی)فرار از شفعه( تا زمان نیمتعامل یو داع زهیکه انگ

 تی)و اکثر شود یم دهینام« و مقاصد محور یلیتحل انیجر»دوم که  انیمقابل، جر در. را فراهم سازد طیبر خلاف اصل تسل یقهر

گروه  نیبه موضوع دارد. ا یو جوهر تر قیعم یهستند(، نگرش لیمعاصر بدان متما یمتأخر و استادان برجسته حقوق مدن یفقها
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 نیدانشمندان، اگر طرف نیا لی. بر اساس تحلدان شده کیقائل به تفک« تقلب نسبت به قانون»و « مشروع زهیو انگ یداع» انیم

عقدِ آنان مشروع است؛ اما اگر ساختار  لهیح رند،یهبه را داشته باشند و آثار آن عقود را بپذ ایقصد انعقاد عقد صلح  قتاًیمعامله حق

 لیح»مصداق بارز  یرفتار نیباشد، چن یواقع عیعقد ب کیکردن  یمخف یبرا «یسرپوش و تظاهر اسناد» کیصرفاً  ن،یگزیجا

 .شود یم یو تقلب نسبت به قانون تلق« نامشروع

که  کنند یم دیتأک( 228و  1۹۱، 1۹1)از جمله مواد  یو ملاک مواد مختلف قانون مدن نیمعاصر با اتکا به روح قوان دانان حقوق

 یتیروند که فلسفه حما شیپ ییتا جا یحقوق لیباشد. در واقع، اگر ح یصور یظاهر قراردادها یمجر دینبا ییدستگاه قضا

اراده »دارد با کاوش در  فهیکنند، دادگاه وظ تیخاص ی( را کلاً لغو و بکیضرر از شر دفع یعنیحق شفعه ) عیگذار در تشر قانون

 کنُیَ لم را کان یظاهر لیمعامله، ح تیبودنِ ماه عیآنان را کشف کرده و در صورت احراز ب یقیحق تین ،«نیمتعامل یو باطن یواقع

اخذ به  یها در پرونده یحقوق یها دادگاه ییقضا هیرو یاصل شاکلهو مقاصدمحور است که امروزه  یلیتحل لیتحل نی. همدینما یتلق

 .دهد یم لیشفعه را تشک

 اسقاط و فرار از حق شفعه یعمل یو راهکارها ها وهیفصل سوم: ش

 یفصل به بررس نیدر ا ،یمشروع و صور یها لیموضع فقه و حقوق در برابر ح نییحق شفعه و تب یحقوق تیماه یاز واکاو پس

ذ به شفعه به کار در اخ یتراش مانع ایکه در عرصه معاملات و ثبت اسناد جهت اسقاط  یعمل یابزارها و راهکارها ها، وهیش یلیتفص

 یقانون مدن 808در ارکان ماده  یکار و دست یقانون یها روزنه ییبر شناسا یعمدتاً مبتن ها وهیش نی. امیپرداز یم شوند، یگرفته م

 .هستند یا ژهیو یحقوق یها تیواجد آثار و ظرف کیاست که هر 

قانون  808است. از آنجا که طبق ماده  «گریبا عقود د عیعقد ب ینیگزیقالب عقد و جا رییتغ» ،یعمل وهیش نیتر و متداول نینخست

 یحق، معامله خود را در قالب عقود نیفرار از ا یبرا نیمعلق شده است، متعامل «عیعقد ب»حق شفعه اختصاصاً و منحصراً بر  ،یمدن

 کند یصلح م داریخود را به خر. در صلح معوض، فروشنده سهم مشاع کنند یم میمعاوضه تنظ ای وضهمچون صلح معوض، هبه مع

بودن قصد  یاست، در صورت واقع عیمستقل از ب ی. از آنجا که صلح عقددارد یم افتیدر« عوض صلح»و در مقابل، ثمن را به عنوان 

را  یمبلغ زیکه او ن شود یاهدا شده و شرط م داریملک به خر عوض،در هبه م نیحق شفعه قانوناً متولد نخواهد شد. همچن ن،یطرف

است؛ چرا که  نیطرف یبودن قصد انشا یکاملاً منوط به واقع وهیش نیا یحال، کارآمد نیبا ا 5به عنوان عوض به اهداکننده بپردازد.

سلب حق  یبرا یظاهر یصرفاً پوشش ههب ایبوده و عنوان صلح  عیدادوستد ب یواقع تیدر دادگاه اثبات کند که ماه عیاگر شف

 .حق شفعه خواهد داد یو بقا لهیح یاثر یکم به بشفعه بوده است، دادگاه ح

را به  عیعقد ب نیطرف وه،یش نیاست. در ا «نیو سنگ یصور یها در ثمن معامله و درج ثمن یکار دست» ،یراهکار کاربرد نیدوم 

به عنوان مثال  کنند؛ یو روز ملک درج م یثمن معامله را چند برابر ارزش واقع نامه، عهیاما در متن مبا سازند یانعقاد م یصورت علن

از  عیآن است که شف یحقوق لهیح نی. هدف از اگردد یتومان ثبت م اردیلیتومان است، ده م اردیلیم پنجآن  یواقع متیکه ق یملک

را نداشته باشد و ناچار از اعمال حق شفعه منصرف شود، چرا که طبق  نامه عهیپرداخت ثمن مندرج در مبا ییتوانا ینظر توان مال

 یدر اثبات صور وهیش نیا یبپردازد. چالش حقوق داریرا به خر عیعقد ب درهمان ثمن مندرج  قاًیموظف است دق عیشف یقانون مدن

 ن،یطرف یبانک یها تعلام گردش حسابو اس یدادگستر یرسم یبا ارجاع امر به کارشناس تواند یم عیبودن ثمن نهفته است که شف

 .بودن مبلغ را در دادگاه به اثبات برساند یرواقعیغ

                                                           
فقه.پژوهشی در رویکرد های حق شفعه در فقه و حقوق اسلامی، نویسنده، اسفندیاری بیات، حمزه، راسخ،زهرا، مجله مطالعات علوم سیاسی، حقوق و  - 5
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تحقق حق شفعه طبق ماده  یاز ارکان اساس یکیاست.  «یدر ساختار تعداد شرکا قبل از معامله اصل رییتغ» ،یعمل وهیش نیسوم 

 ،یشرط قانون نیمشترک باشد. با اتکا به ا« دو نفر نیب قاًیتنها و دق»است که ملک مشاع در زمان معامله  نیا ،یقانون مدن 808

 یدرصد از آن( را به شخص ثالث کیاز سهم مشاع خود )مثلاً  یکوچک اریبخش بس دار،یبا خر یاز انعقاد معامله اصل شیفروشنده پ

. سپس در مرحله بعد، ابدی یم شیملک مشاع به سه نفر افزا یاقدام، تعداد شرکا نی. با اکند یهمسر خود منتقل م ایمثل فرزند 

بودن در زمان معامله  کیخروج ملک از شرط دو شر لیحالت، به دل نی. در افروشد یم یاصل داریسهم خود را به خر یفروشنده مابق

 .گردد یم یدوم، موضوع حق شفعه کلاً و ساختاراً منتف

فروشنده سهم مشاع خود از  له،یح نیاست. در ا« معاملهبه موضوع  یحقوق تبع ایکردن اموال منقول  مهیضم»راهکار،  نیچهارم

ثمن  کی یمعامله واحد و در ازا کی( در قالب زاتیتجه ایدستگاه خودرو  کیمال منقول )مانند  کیرا به همراه  رمنقولیملک غ

اموال منقول مشمول  گرید یاست و از سو هیتجز رقابلیغ یکه حق شفعه طبق قانون مدن نجا. از آکند یمنتقل م داریکل به خر

 زیثمن ن هیمعامله را نسبت به مال منقول اعمال کند و تجز تواند یکه نم شود یچالش مواجه م نیبا ا عیشف شوند، یحق شفعه نم

 .حق شفعه است یریپذ هیبر خلاف اصل عدم تجز

قانون  821است. بر اساس ماده  «تیمعامله و سوءاستفاده از شرط فور یساز یمخف ،یکار پنهان»متداول،  وهیش نیو آخر نیپنجم

انجام داده و  یمعامله خود را به صورت کاملاً پنهان داریفروشنده و خر وه،یش نیاست. در ا «یفور»کاملاً  یحق شفعه حقوق ،یمدن

در  ع،یشف یاطلاع قبل یادعا ایقرائن  جادیبگذرد. سپس با ا یتا زمان عرف مانند یمنتظر م یو سپس مدت ندینما یآن را ثبت م

 ۱حق شفعه او ساقط شده است. ،یعدم اقدام فور لیاز معامله باخبر بوده و به دل عیکه شف شوند یم یدادگاه مدع

 یحقوق یها لهیفصل چهارم: بار اثبات و ادله اثبات دعوا در مواجهه با ح

مربوط به  ییقضا یها چالش در پرونده نیتر دهیچیو پ نیتر یفرار از حق شفعه، اصل یعمل یو راهکارها ها وهیش یاز کالبدشکاف پس

و فروشنده اقامه دعوا  داریخر هیعل عیکه شف یها است. هنگام اتکا در دادگاه ستهیو ادله شا 7«بار اثبات دعوا»اخذ به شفعه، مسئله 

خروج  ای نینامه، ثمن سنگ نامه، هبه )مانند صلح یحقوق لهیح کیو در مقابل، خواندگان به  شود یاعمال حق شفعه م یکرده و مدع

تقابل،  نیا یسو کی. در گردد یمواجه م یاصول و قواعد حقوق انیم نیادیتقابل بن کیدادگاه با  شوند، ی( متوسل متیاز شرط فور

 یقرار دارد که مفاد سند را معتبر و واقع یعاد ای یو ظاهر اسناد رسم یقانون مدن 223ماده  موضوع« اصل صحت معاملات»

 یادعا دیبا یچه کس نکهیا نییتعارض و تع نیقرار گرفته است. حل ا« لاضرر»و قاعده  «عیشف یحق قهر» گرید یو در سو داند یم

 .سازد یپرونده را مشخص م ییخود را اثبات کند، سرنوشت نها

بار اثبات همواره بر  ،«یالمدع یعل نةیالب» یو قاعده فقه یمدن یدادرس نیقانون آئ 1۹7بار اثبات دعوا طبق ماده  عیمبحث توز در

اثبات،  تیمسئول کیکه تفک دهد ینشان م یلیتحل یباشد. بررس یسند ابراز ایبر خلاف ظاهر، اصل  شیاست که ادعا یدوش کس

 .کاررفته است به یحقوق لهیح یویکاملاً وابسته به نوع و سنار

و فروشنده  داریکه خر یمعن نایبه  ؛صورت گرفته باشد« قالب عقد رییتغ» قیاز طر یحقوق لهیکه ح یزمان و،یسنار نینخست در

تظاهر  کیهبه صرفاً  ایبوده و عنوان صلح  عیب یباشد که عقد واقع یمدع عیهبه ارائه دهند اما شف ایبر عقد صلح  یمبن یسند

ظاهر سند و اصل  ت،یوضع نیدر اخواهد بود.  «عیشف»ادعا کلاً و تماماً بر عهده  ثباتا بار. سلب حق شفعه است یبرا یصور

 یبرا عی. شفدیبودن عقد را اثبات نما یصور دیخلاف ظاهر، با یبه عنوان مدع عیشف نیبنابرا داند؛ یرا نافذ م یصحت، عقد ابراز

                                                           
.137، شماره 1403مقاله فوریت حق شفعه در فقه امامیه و اهل سنت، نویسنده، موحدی محب،مهدی، مجله فقه و اصول، تابستان - 6

 
7
- Burden of Proof 



حقوق و فقه، مطالعات علوم سیاسی  

348-358صفحات ، 1405، تابستان 2، شماره 12دوره   

854 
 

رد و بدل شدن پول  یدهایها و رس از جمله ارائه فاکتورها، چک د؛استفاده کن یاز ادله و امارات گوناگون تواند یادعا م نیاثبات ا

 زهیانگ ای یدوست ،یشاوندیو اثبات عدم وجود رابطه خو فروش یواقع تیبر ن یو شهادت شهود مبن هیاستشهاد ن،یطرف انیم

 .داریصلح ملک به خر ایاهدا  یبرا یعقلان

رخ داده باشد، باز هم بار اثبات بر دوش  نامه عهیدر مبا «یرواقعیو غ یدرج ثمن صور» قیاز طر لهیچنانچه ح و،یسنار نیدوم در

بالاتر از ثمن  اریو بس یاست مبلغ مندرج، صور یکه مدع عیدلالت دارد و شف یبر مبلغ مشخص نامه عهیقرار دارد. ظاهر مبا «عیشف»

 یر به کارشناس رسمبا درخواست ارجاع ام تواند یم ریمس نیدر ا عیخود را به اثبات برساند. شف ید ادعایاست، با یپرداخت یواقع

دادگاه،  قیمعامله از طر نیطرف یبانک یها استعلام گردش حساب زیملک در زمان معامله و ن یواقع متیق نییجهت تع یدادگستر

 ریتاخ یو ادعا یکار پنهان» لهیکه مربوط به ح ویسنار نیسوم در. کند تو عدم پرداخت ثمن مندرج در سند را اثبا یعدم همخوان

از وقوع  عیاست که شف نی. بر اساس اصل عدم، فرض بر اگردد یبار اثبات کاملاً معکوس م عیاست، توز «یدر اعمال حق فور عیشف

از معامله باخبر بوده و به  شیها پ مدت عیفشوند که ش یفروشنده در دادگاه مدع ای داریاگر خر ن،یبنابرا ؛بوده است اطلاع یمعامله ب

« فروشنده ای داریخر»ادعا بر عهده  نیساقط شده است، بار اثبات ا یقانون مدن 821حق شفعه او طبق ماده  ،یعدم اقدام فور لیدل

 ای ،یکیالکترون هیغابلا ،یمانند ارسال اظهارنامه رسم ییادله محکم قضا دیبا عیشف یاثبات اطلاع قبل یبرا داریخواهد بود. خر

و کنار زدن  قتیکشف حق یها برا دادگاه یمورد اتکا یادله و ابزارها ،تینها در. هدرا به دادگاه ارائه د طیشهادت شهود واجد شرا

مفاد  ،«یعلم قاض»و  «ییامارات قضا»با استفاده از  یحقوق یها است. قضات دادگاه یفراتر از اسناد کتب ،یحقوق یها لهیح

 نی. اگر مجموعه ادهند یرا کنار هم قرار م یمحل قاتیو تحق نیمتعامل یو سبب یاسناد، روابط نسب میتنظ خیتار ،یمال یها تراکنش

و تقلب نسبت  یصرفاً جنبه صور یاستوار بوده و اسناد ابراز عیبر ب نیطرف یو باطن یدادگاه روشن سازد که اراده واقع یامارات برا

کرده و حکم به ثبوت حق شفعه  یقتل کُنیَ لم را کان یحقوق لهیح ،یقانون مدن 1۹1اند، دادگاه با استناد به ماده  به قانون داشته

ادله اثبات، تنها  یابیها در مقام ارز که دادگاه دهد یاخذ به شفعه نشان م یدر دعاو یدادرس ندیفرآ تر قیعم لیتحل .دینما یصادر م

 یو کشف تقلب نسبت به قانون را با دقت کاربرد یاحراز اراده باطن یها بلکه ملاک کنند، یاکتفا نم یدادرس نیبه ظاهر مقررات آئ

جامع امارات  ریتفس» ،یصور یحقوق لیح یساز یخنث یبرا ییقضا یابزارها نیتر از مهم یکیراستا،  نی. در همندینما یم یشکاف

به  یبه نظر قاضکه  شود یگفته م یبه اوضاع و احوال ییاست. امارات قضا یقانون مدن 1321و  1257بر اساس مفاد مواد  «ییقضا

علم و »ها با کنار هم قرار دادن قرائن متعدد، به  دادگاه فعه،ش یدر دعاو شود؛ یم یعدم صحت ادعا تلق ایبر صحت  یلیعنوان دل

 .ابندی یدست م «ییقضا نانیاطم

 یبا صدور دستور استعلام مال کننده یدگیرس یقاض شود، یم ۹هبه ای 8بودن عقد صلح یصور یمدع عیکه شف ینمونه، هنگام یبرا

سند را  میتنظ خیانتقال وجوه، منشأ پول و تطابق آن با تار قیدق خیمعامله، تار نیطرف یها گردش حساب یو بررس یاز بانک مرکز

متهب به  ایمعادل ارزش روز ملک از حساب متصالح  قاًینامه، دق هبه اینامه  صلح می. اگر مشخص شود که در روز تنظکند یم یابیرد

را به  یو تبادل مال یهمزمان نیوجود نداشته است، دادگاه ا یصلح واقع ایتبرع  زهیانگ گونه چیشده و ه زیواهب وار ایحساب مصالح 

 10.سازد یم اثر یرا ب نیگزیعقد جا ظاهرکرده و  یبودن معامله تلق عیبر ب یعنوان اماره قطع

 تیشرط قابل»ها مسئله  دادگاه ع،یب نامه عهیدر مبا نیو سنگ یصور یها مربوط به درج ثمن لهیدر خصوص ح ن،یبر ا علاوه

و فروشنده ثمن معامله را به صورت  داریکه خر ی. در عمل، هنگامکنند یم لیتحل زیرا ن« بازپرداخت ثمن در صورت بطلان معامله

                                                           
.قانون مدنی 770الی  725از مواد - 8

 

قانون مدنی، تعریف عقد هبه. 7۹5ماده - 9
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 ،یدادگستر ینداشته باشد، دادگاه با ارجاع پرونده به کارشناس رسمتوان پرداخت آن را  عیشف تا کنند یبالا درج م اریبس یرواقعیغ

 یثمن مندرج در سند و ثمن واقع انی. اگر تفاوت مکند یملک در زمان وقوع معامله را استخراج م یواقع متیو ق یا ارزش منطقه

 نیبودن آن ثمن سنگ ینداشته باشد، بار اثبات پرداخت یهمخوان یلکمعاملات م یفاحش باشد که با عرف اقتصاد یا ملک به اندازه

بر پرداخت کل  یمعتبر مبن یبانک یها کننده و تراکنش نتواند مدارک اثبات داریحالت، اگر خر نی. در اردیگ یقرار م داریبر عهده خر

 عیا ملاک عمل قرار داده و به شفر یرسم شناسشده توسط کار اعلام یرا ارائه دهد، دادگاه ثمن واقع نامه عهیثمن مندرج در مبا

 .دیملک را اخذ به شفعه نما ،یکارشناس یواقع متیبا پرداخت ق دهد یاجازه م

ها به  دادگاه شود، یکه با هدف خروج ملک از شرط شراکت دو نفر انجام م« شرکا یتعدد صور»مربوط به  لهیح نهیدر زم ت،ینها در

او درست چند  کیاثبات کند که شر عی. اگر شفکنند یورود م «هیبودن معامله اول یمعامله به قصد فرار از حق شفعه و صور»مسئله 

)مانند بستگان  یبه شخص ثالث یثمن واقع افتیاز ملک را بدون در یزیناچ اریدرصد بس ،یاصل عاملهچند روز قبل از م ایساعت 

قانون  218و  1۹7بودن، بر اساس ماده  یانشا و صور ینداشتن قصد واقع لیکرده است، دادگاه معامله اول را به دل( منتقل کینزد

 عیاعمال حق شفعه شف یدر حالت شراکت دو نفره قرار گرفته و راه برا مجدداًملک  ه،ی. با ابطال معامله اولکند یباطل اعلام م یمدن

 هیدر رو یو ظاهر یشکل یها وهیبر ش یدهنده غلبه اراده واقع نشان ییقضا لیتحل وهیش نی. اگردد ینسبت به معامله دوم هموار م

 است. رانیا یها دادگاه

 ها دادگاه یو آرا ییقضا هیفصل پنجم: رو

 یها تیبا واقع یحقوق یاتصال مباحث نظر  کشور، حلقه یعال وانیو د دنظریو محاکم تجد یحقوق یها دادگاه ییقضا هیرو لیتحل

احترام به  انیم ریخط تیها همواره در موقع دادگاه ،یحقوق لیمرتبط با اخذ به شفعه و ح یاست. در دعاو یملموس در دادگستر

قرار  گرید یاز تقلب نسبت به قانون از سو یریو جلوگ عیشف یحقوق قهر یو اجرا ک سویو ظواهر معامله از  یاسناد رسم

مند و  نظام هیرو کی ،یحقوق لیدر برخورد با ح رانیکه محاکم ا دهد ینشان م ییقضا یها صادره و نشست یآرا ی. بررسرندیگ یم

 .کنند یرا دنبال م یحقوق مدن نیبر دکتر یمبتن

و مفاد ماده « العقود تابعة للقصود»اصل  هیبر پا ،یصور لیمشروع از ح لیح کیدر تفک ییقضا هیرو یو محور اصل نیادیبن ملاک

را ملاک  نیشده توسط متعامل انتخاب یظاهر نیعناو ،یدعاو نیبه ا یدگیدر رس یحقوق یها استوار است. دادگاه یقانون مدن 1۹1

دادگاه احراز شود که  ی. اگر براندیآ یبرم نیطرف یدر ادله و قرائن، درصدد کشف اراده باطن کاوشبلکه با  دهند، یقرار نم یقطع

آثار آن عقد را  نیهبه بوده و طرف ایصلح  یبرا یواقع یقصد انشا یدارا تیهبه معوضِ مندرج در سند، در واقع ایعقد صلح معوض 

 یصرفاً برا نیاما چنانچه مشخص شود طرف ؛کند یصادر م عیشف یدعوا ردرا مشروع دانسته و حکم به  لهیدادگاه ح اند، رفتهیپذ

اند، دادگاه با استناد به ماده  هبه را بر معامله خود گذارده ایق شفعه، نام صلح از ح عیو محروم ساختن شف عیپوشش دادن عقد ب

و حق  عیاحکام عقد ب ،«یپوشش عیب» ای «عیب مقامصلح در »معامله به عنوان  یرا کنار زده و با تلق یعنوان ظاهر ،یقانون مدن 1۹1

 .دینما یشفعه را بر آن بار م

 یو تعدد صور یمربوط به ثمن صور لیبرخورد با ح زیکشور ن یعال وانید یعموم ئتیه یاصرار هیو رو ییقضا یها نشست در

به  حاًیها صر است که دادگاه نیبر ا ییقضا هیرو نامه، عهیدر مبا یهنگفت و صور یها شرکا کاملاً منسجم است. در خصوص درج ثمن

. هرگاه محاکم احراز کنند ثمن مندرج کنند یورود م یبانک یها ها و تراکنش چک یابیو رد داریخر یتمکن مال تیاستعلام از وضع

مندرج  یمدارک پرداخت آن را ندارد، دادگاه ثمن واقع ایپرداخت  ییتوانا داریداشته و خر یلیو تخ یصور ةصرفاً جنب نامه عهیدر مبا

لک به شخص ثالث جهت خروج از از م یانتقال جزئ لهیخصوص ح در نی. همچندهد یرا ملاک اخذ به شفعه قرار م یدر کارشناس

کوتاه معامله اول با معامله دوم و عدم پرداخت عوض  اریبس یدر صورت احراز فاصله زمان دنظریبودن، محاکم تجد کیشرط دو شر
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را نسبت  عیآن، حق شفعه شف الداده و با ابط صیو به قصد تقلب نسبت به قانون تشخ یدر معامله اول، معامله اول را صور یواقع

مانع از  ،یظواهر اسناد دهند یاجازه نم یکه محاکم دادگستر دهد یقاطع نشان م هیرو نی. اشناسند یم تیرسم به معامله دوم به

 مشاع گردد. کیدفع ضرر از شر یعنیحق شفعه  یتحقق فلسفه اصل

در برخورد با مسئله  یکه محاکم عال دهد یکشور نشان م یعال وانید یها صادرشده از شعبه یآرا یلیتحل لیتحل ن،یعلاوه بر ا

و فروشنده با عدم  داریکه خر یاند. در موارد اتخاذ کرده نالیکاملاً دکتر یا هیرو زین 11«از سوءاستفاده از حق تیشرط فور کیتفک»

را اسقاط نموده است،  چندروزه حق خود ریاز معامله مطلع بوده و با تاخ عیکه شف باشند یم یمدع ،یکار نپنها ایمعامله  هیثبت اول

. یآن ای یعقل تیاست نه فور یعرف تیفور کی ،یقانون مدن 821موضوع ماده  «تیفور»استوار است که  نیغالب بر ا ییقضا هیرو

آن با معامله،  یثبت دادخواست( و سنجش فاصله زمان ایزمان صدور اظهارنامه  )مثلاً عیشف یزمان اطلاع واقع یابیها با ارز دادگاه

را رد کرده و حق  تیبر زوال فور یمبن داریخر یاقدام کرده است، ادعا یبه محض اطلاع معقول و عرف عیچنانچه احراز کنند شف

در  یتراش جهت مانع «رمنقولیکردن اموال منقول به ملک غ مهیضم»مربوط به  ییِقضا هیدر رو نیهمچن .دانند یم یشفعه را باق

. کنند ی( رفتار میقانون مدن 272)موضوع ماده « انحلال عقد واحد به عقود متعدد»با اتکا به قاعده  یمحاکم حقوقبرابر حق شفعه، 

ثمن کل  ،یرسم یکرده و با ارجاع پرونده به کارشناس کیتفک گریکدیرا از  رمنقولیها، محاکم معامله منقول و غ پرونده گونه نیدر ا

نسبت به  لهیح یاثر ی. سپس دادگاه حکم به بندینما یم میتسه رمنقولیمال منقول و ملک غ یرا به نسبت ارزش واقع یپرداخت

آن بخش را اخذ به شفعه کند؛ در  رمنقول،یبا پرداخت سهمِ ثمنِ مربوط به ملک غ دهد یاجازه م عیداده و به شف رمنقولیبخش غ

 .ماند یم یباقو فروشنده نافذ  داریخر انیکه معامله نسبت به مال منقول م یحال

من منع ما استحق به حرم »از اصل  یریگ که دادرسان با بهره دهد ینشان م رانیا یها در دادگاه ییقضا هیرو یبند جمع ت،ینها در

و  یصور یها لیح ی(، در برابر تمامگردد یشود، از هدف خود محروم م یگریمانع حق د رمشروعی)هر کس از راه غ« ما استبد به

 یراهکارها» انیسبب شده است که مرز م ییقضا هیشجاعانه رو کردیرو نی. استندیا یتقلب نسبت به قانون م یبر مبنا یرفتارها

 یشدن هدف متعال مالیکاملاً مشخص گردد و از پا «یاسناد یها و تظاهرات صور خدعه»با « و مشروع اسقاط حق یقانون

 .دیبه عمل آ یریشفعه جلوگ ینهاد حقوق عیگذار در تشر قانون

 یریگ جهینت

با  ییقضا هیو رو یمواجهه فقه، حقوق مدن یحق شفعه، ارکان تحقق آن و چگونگ یحقوق تیجامع ماه یحاضر به بررس پژوهش

 یو قانون مدن هیدر فقه امام یو قهر ییاستثنا یحق شفعه نهاد ق،یتحق نیا یها افتهیپرداخت. بر اساس  یحقوق یها لیانواع ح

حق بر  نیشده است. از آنجا که ا عی)استناد به قاعده لاضرر( تشر« مشاع کیاز شر ضرردفع » یِتیحما یاست که با مبنا رانیا

چون  یطیو منوط به اجتماع شرا قیآن را مض یگذار قلمرو اجرا قراردادها قرار دارد، قانون یمالکان و اصل آزاد طیخلاف اصل تسل

و  ییخصلت استثنا نیکرده است. هم عیعقد ب قوعودن، شراکت منحصر به دو نفر و وب میبودن مال، قابل تقس رمنقولیغ

فراهم ساخته  «یحقوق لیح»متعدد تحت عنوان  یها کیراهکارها و تکن یریگ شکل یرا برا نهیفرد بودن قلمرو شفعه، زم منحصربه

 .است

 کیبلکه تفک د؛یسنج اریمع کیرا با  یمعاملات یتمام رفتارها دینبا ،یحقوق لیکه در مواجهه با ح دهد ینشان م قیتحق نیا جینتا

بر اساس  نیدارد. هرگاه متعامل یاتیح یضرورت« و تقلب نسبت به قانون( ینامشروع )صور لیح»و « مشروع )سائغه( لیح» انیم

اقدام  نیساختار شراکت را واقعاً دگرگون سازند، ا ایدهند  رییهبه تغ ایقالب عقد را به صلح  ن،یراست یو قصد انشا یاراده واقع

                                                           
.74مطالعات راهبردی علوم انسانی،ش مجله مالکیتا در حقوق و رویه قضایی ایران، نویسنده،نائبی،سارا. مقاله معیار سو استفاده از حق در دعاوی- 11
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. در مقابل، گردد یم یموضوع حق شفعه منتف ع،یعدم وقوع عقد ب لیکاملاً نافذ بوده و به دل تیبه عنوان اعمال حق مالک یحقوق

تظاهر »صرفاً  ،یکار پنهان ایشرکا  یتعدد صور ،یرواقعیهنگفت و غ یها درج ثمن ،یصور یها نامه صلح رینظ ییها وهیهرگاه ش

و  یقانون مدن 1۹1با اتکا به ماده  ییقضا هیو رو یباشند، حقوق مدن یواقع عیعقد ب کیکردن  یمخف یبرا یو پوشش «یاسناد

 .دهند یحق شفعه م یدانسته و حکم به بقا اثر یرا باطل و ب لیح نیا ،یظاهر نیبر عناو یاصل غلبه اراده باطن

بودن ثمن، بر اساس  یرواقعیغ ایبودن عقد  یمسائل مربوط به ادله اثبات دعوا مشخص ساخت که بار اثبات صور یبررس نیهمچن

بار اثبات بر دوش  ت،یو زوال شرط فور عیشف یاطلاع قبل یاست؛ اما در خصوص ادعا عیاصل صحت و ظواهر اسناد، بر عهده شف

 یصور یها پوشش ،یروابط مال لیو تحل متیق یکارشناس ،یاستعلامات بانک ،ییبه امارات قضا اتکابا  زیها ن قرار دارد. دادگاه داریخر

 .زنند یرا کنار م

 :گردد یارائه م ریز یشنهادهایحوزه، پ نیو کاهش اختلافات در ا ییو قضا ینیتقن یندهایجهت بهبود فرآ ،انیپا در

را در  یتر شفاف فیتکل ،یمواد مربوط به حق شفعه در قانون مدن یروزرسان گذار با اصلاح و به قانون شود یم شنهادیپ ،نخست

را موجبات  ینهاد حقوق نیدر ا« تقلب نسبت به قانون» حاًیبه قصد فرار از حق شفعه مشخص کند و صر یخصوص معامله صور

 .دیاعلام نما یصور لیح یاثر یب

)مانند صلح معوض(، ثبت و احراز  نیگزیعقود جا یابیکه در ارز شود یم شنهادیپ یحقوق یها به محاکم و دادگاه ،دوم

بودن عقد ملاک قرار  یواقع ای یصور نییدر تع یاصل یها را به عنوان شاخص« معامله یعقلان زهیانگ»و  «یمال یواقع یها تراکنش»

 .شود یریوگجل یاسناد تظاهر ی دهند تا از ارائه

 هیتعب یاسناد، سازوکار کیثبت الکترون یها در سامانه گردد یم هیتوص رمنقول،یاموال غ یشدن ثبت رسم یبا توجه به اجبار ،سوم

 گرید کیبه اطلاع شر یا و به صورت سامانه حاًیشفعه هستند، مراتب صر طیکه واجد شرا یشود تا در زمان نقل و انتقالات ملک

 برود. نیکلاً از ب تیو سوءاستفاده از شرط فور یکار نپنها لیح یبرا نهیبرسد تا زم
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