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 المقدمة
الحمد لله رب العالمين ونحمده اف اشترى من المؤمنين انفسهم واموالهم باف لهم الجنة         

معوضة,والصلاة والسلاـ على سيدنا محمد صلى الله عليو وعلى الو وصحبو اجمعين ,وبعد اف الملكية 
نظرا لما  الشائعة صورة من صور الملكية لاتقل اىمية من الناحية العملية والنظرية عن الملكية الخاصة

تفرزه من امور تتعلق بكيفية تصرؼ الشركاء بحقوقهم في الماؿ الشائع بالشكل الذي يحقق مصلحة 
مزدوجة للشريك وبقية الشركاء في اطار قانوني صحيح وبدوف الاضرار بهم واف مصادر الملكية الشائعة 

ف))الشفعة في الماؿ الشائع مختلفة,والشفعة سبب من اسباب نشؤ الملكية الشائعة لذلك فاف بحثي بعنوا
حيث اف ىناؾ عقار شائع واف احد الشركاء في الشيوع الاخرين او لاي منهم اف يأخذه  بين الشركاء((

بالشفعة الحصة الشائعة وبهذا تعتبر الشركة من اسباب وجوب الشفعة والشركة على نوعين الشركة في 
من الحقوؽ,واما فيما يخص بحثنا فالامر متعلق في الملك المبيع والشركة في حقوقو,كحق الانتفاع وغيره 

ملكية المبيع وىي الملكية الشائعة واف الذي يملك حصتو شائعة يكوف للشركاء حق اخذىا بالشفعة ومن 
الامور المهمة اف حق الشفعة للشريك لا يكوف الا في الدار او الشقة السكنية الشائعة حيث انو اذا ملك 

 كة على الشيوع او عمارة غير سكنية فلا حق للشريك الاخذ بالشفعةشخصاف او اكثر ارض مملو 

 
 اىمية البحث

اف مصادر الملكية الشائعة مختلفة والشفعة سبب من اسباب نشؤ الملكية الشائعة لذلك فاف         
اىمية البحث لاعتبار الشفعة سبب من اسباب كسب الملكية الشائعة وخاصة بين الشركاء في الماؿ 

ع حيث اف الشريك في الماؿ الشائع عندما يأخذ حصة شريكو المباعة بالشفعة وعليو فلو حق افضل الشائ
من الغريب لذا وجدتو من المناسب اف اكتب في ىذا الموضوع املا من الله العلي القدير اف اوفق في 

 تقديمو وعرضو باسلوب مقبوؿ
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 الاَل انمبحج
 انشائعة كيةـانمه ماٌية

ن سنتناوؿ في المطلب الاوؿ تعريف يلبياف ماىية الملكية الشائعة قسمنا ىذا المبحث الى مطلب       
 -ضائها وكالاتي:قالملكية الشائعة,اما المطلب الثاني فسنتناوؿ فيو نشؤ الملكية الشائعة وان

 
 انمطهب الاَل

 تعزيف انمهكية انشائعة

تعرؼ الملكية الشائعة بانها اف يملك شخصا او اكثر دوف اف يتعين ملك كل منهم والملكية الشائعة       
ىي صورة من صور الملكية التي يكوف فيها الشئ مملوكا لاكثر من شخص دوف اف يتعين لكل منهم 

ها بنسبةحسابية نصيب مادي معين منو وانما يتحدد نصيب كل منهم في الشئ بحصة شائعة فيو يرمز الي
)كالنصف والثلث والربع....( وقد عرؼ القانوف المدني العراقي الملكية الشائعة في الفقرة الاولى من 

( بقولو)اذا ملك اثناف او اكثر شيئا منهم شركاء فيو على الشيوع وتحتسب الحصص 1661المادة )
ائعة نفي الشريعة الاسلامية فاف الفقهاء متساوية اذا لم يتم الدليل على غير ذلك (,اما تعريف الملكية الش

المسلمين عرفوىا تعريفا شاملا بجميع صفاتها التي وصفها فقهاء القانوف المدني فقالو باف الملكية 
بجزء غير معين من شئ نتيجة الاشتراؾ فيو دوف افراز لاف كل جزء منو مملوكا  الشائعة ىي ما تعلقت

وثلث سواء كاف ذلك الجزء صغيرا اـ كبيرا كملكية شخص لاكثر من شخص بنسب معينة لسدس ونصف 
 (1لنصف دائرة او ربعها او عشرىا وباقيها لغيره.)

ئا غير مفرزة حصة كل منهم لى انو اذا ملك اثناف او اكثر شي( ع825وعرفها القانوف المدني المصري )ـ
 (2فيو شركاء على الشيوع .)

الملكية الشائعة بانها حق الملكية لاثنين او اكثر في شئ لا تتبين اما مجلة الاحكاـ العدلية فقد عرفت 
حصة احدىم في جزء معين منو وىذه ىي شركة الملك التي بينتها مجلة الاحكاـ العدلية في المادة 

( بقولها)شركة الملك ىي كوف الشئ مشتركا بين اثنين فاكثر اي مخصوصا بسبب من اسباب 1666)
 (3الملك....(.)

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
مقدمة الى -احكاـ الملكية الشائعة في القانوف المدني العراقي–(القاضي خليل ابراىيم الملا حويش:رسالة بعنواف 1)

 المعهد القضائي.
 .168بيروت,ص-(د.نبيل ابراىيم سعد:الحقوؽ العينية الاصلية,منشورات الحلب الحقوقية2)

 .97ـ,مكتبة السنهوري بغداد,ص2616,طبعة 1البشير,د.غني حسوف طو:الحقوؽ العينية الاصلية,ج(د.محمد طو 3)
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 انمطهب انخاوي

 وشؤ انمهكية انشائعة َاوقضائٍا

سنقسم ىذا المطلب الى فرعين متتالييين نتناوؿ في الفرع الاوؿ منو نشؤ الملكية الشائعة        
 -ي:قانونية للملكية الشائعة وكما يلو بياف الطبيعة الوانقضائها اما الفرع الثاني سنتناوؿ في

 انفزع الاَل:وشؤ انمهكية انشائعة َاوقضائٍا

 -:وشؤ انمهكية انشائعة:اَلا

من المتفق عليو اف الاسباب التي تؤدي الى نشؤ الملكية بشكل عاـ ىي ذاتها التي تؤدي الى ظهور        
اف  وىي الوصية والعقد والحيازة وبماملكية الشائعة وىذه الاسباب قد تكوف تصرفات قانونية اختيارية لا

 اسباب نشؤ الملكية الشائعة وؼ نبحث في الشفعة كونها من الشائع سعنواف بحثنا ىو الشفعة في الماؿ 
الثمن والنفقات المعتادة.)المادة حق تملك العقار المبيع ولو جبرا على المشتري بما قاـ عليو من بأنها 

مدني(والشفعة بهذا المعنى تكوف قد ثبتت على خلاؼ الاصل اذ انها تتضمن انتزاع الملكية من  1128
المشتري رغما عنو وىذا يعني انها قيد على حق الملكية بالنسبة لكل من البائع والمشتري الا اف 

لولة دوف كثرة ييصيب الشفيع من الاضرار وكذلك الحىي استبعاد ما قد  المصلحة الغالبة التي تحققها
الشركاء في الماؿ الشائع وىي تثبت في العقار دوف المنقوؿ وابتداءا فاف بيع احد الشركاء لحصة الشائعة 

الحالة الاولى  يعها لشخص اجنبي عن الشركاء ففيينبغي اف نفرؽ فيها بين حالة بيعها لشريك اخر وبين ب
لشركاء اخذ ىذه الحصة بالشفعة طالما انا بيعت لاحدىم وىذا خلاؼ ما ىو مقرر في فانو يجوز لبقية ا

الشريعة الاسلامية الذي تثبت فيو الشفعة للشركاء سواء كاف البيع لاحدىم اـ لاجنبي,اما في الحالة الثانية 
احة او دلالة متى فانو يحق للشركاء في الشفعة في ىذه الحصة اي انها تثبت لهم الا اذا تنازلوا عنها صر 

واف حصل ذلك التنازؿ قبل البيع ,وحق الشفعة في ظل التشريع العراقي انحصر في الشريك بالدار او 
لاؿ حيث انو اعتبر الشقة السكنية تملكو دار للسكن على وجو الاستق الشقة السكنية الشائعة شريطة عدـ

ـ 24/7/1978( في 978ل رقم )بحكم دار السكن ذلك من خلاؿ قرار مجلس قيادة الثورة المنح
( مدني وحل محلها اعلاه على ذلك فانو )ليس من حق الشريك في 1129والذي عرفت بموجبو المادة )

عرضو اف يطلب تملك سهاـ شريكيو بالشفعة لاقتصار ذلك على الشريك او الشقة السكنية 
 (1الشائعة......(.)

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

ع لبحصة الشائعة في العقار,بحث مقدـ الى مجلي القضاء الاعلى,محكمة استئناؼ (القاضي.منتصر عبد الباقي:بي1)
 .9-8ـ,ص2665بابل الاتحادية,سنة 
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 اوقضاء انمهكية انشائعة: :حاويا

تصرؼ قانوني او واقعة مادية فانها تنقضي كذلك بتصرؼ قانوني )عقد واذا كانت حالة الشيوع تنشا ب      
او وصية(كاف يبيع الشركاء كل الماؿ الشائع الى الغير او لاحد الشركاء فتخلص الملكية مفرزة للمشتري 
او اف يوصي الشريك يحصتو الشائعة لشريكيو او يفسخ الشركاء الماؿ الشائع بينهم قسمة رضائية او 

ية  كما ينقضي الشيوع بسبب وقائع مادوى ازالة الشيوع وشراء الماؿ من قبل شخص واحد  باقامة دع
(ويتبين من ذلك باف حالة الشيوع حالة 1كالميراث او التقادـ المكسب للملكية اف توافرت شروطها.)

و الميراث مؤقتة مصيرىا الى الانقضاء فينقضي الشيوع مثلما ينشأ كما بينا في حالالت انقضائو ىي العقد ا
 (2او الوصية وتلك الاسباب عارضة لانقضاء الشيوع اما السبب الرئيسي لهذا الانقضاء وىو القسمة.)

 
 -:طبيعة انقاوُوية نهمهكية انشائعة:انفزع انخاوي

وف على اف الملكية على الشائعة ىي حق ملكية بالمعنى الدقيق الا اف نانعقد اجماع الفقهاء في القا      
الملاؾ فيها متعددوف في وسطو بين الملكية المفرزة والملكية المشتركة فالحصة التي يملكها الشريك في 
الشيوع شائعة في كل الماؿ لاتتركز في جانب منو بالتراث وىذا ما يجيز الملكية الشائعة عن الملكية 

تركة والملكية في الشيوع كالملكية المفرزة تشمل على عناصر ثلاث الاستعماؿ والاستغلاؿ المش
والتصرؼ الا اف الاستعماؿ و الاستغلاؿ  يتقيداف بحقوؽ الشركاء الاخروف فالمالك في الشيوع لو اف 

مالك يستعمل حقو فاف يستغلو بخيث لايضر بحقوؽ سائر الشركاء وعلى ذلك فاف الشريك في الشيوع 
التصرؼ(وىنا ما -استغلاؿ–لحصة الشائعة في الماؿ الشائع وفي يده سلطات الملكية الثلاث)استعماؿ 

( مدني ))وكل شريك في الشيوع يملك حصتو الشائعة ملكا تاما ولو حق 1661نصت عليو المادة)
من انواع التصرؼ ولو لالها بحيث لايضر يشركائو والتصرؼ بها بالبيع والرىن وغير ذلك غالانتفاع بها واست
 (3بغير اذنهم((.)

 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ـ,بدوف صفحة.2665(القاضي.عبد الهادي مظهر صالح البياتي:الملكية الشائعة,1)
 .516ـ,ص2662بيروت,-(د.رمضاف ابو السعود :الوجيز في الحقوؽ العينية الاصلية,منشورات الحلبي الحقوقية2)
 .ـ2665القاضي.عبد الهادي مظهر صالح البياتي:الملكية الشائعة, (3)
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حق وفي محلو وفي المنفعة التي اف الملكية الشائعة تختلف عن الفردية او المفرزة في تحديد صاحب ال
رين وفي الملكية الشائعة  ينفرز حق الملكية لاشخاص متعددين على خلاؼ صي في اتصاؿ ىذين العنتأت

الفردية التي تثبت لمالك واحد وفي الملكية الشائعة يكوف محل الحق محددا تحديدا معنويا اما  الملكية
(ومحل الملكية الشائعة يمكن اف يكوف 1في الملكية الفردية و المفرزة فيكوف محددا تحديدا ماديا.)

انونية تنجم عن (ولابد اف نلاحظ اف حالة الشيوع ىي حالة ق2عقارا او منقولا او اي حق من الحقوؽ.)
تعدد  اصحاب الحق العيني فهو لايقتصر على حق الملكية بل يمكن اف بالنسبة للحقوؽ العينية الاخرى  
كما لو اوصى شخص بحق انتفاع لعدة اشخاص فيكوف حق الانتفاع مالا شائعا لعدة اشخاص فيكوف حق 

ض البلاد العربية لمصر والعراؽ وقد الانتفاع مالا شائعا بين الموصى لهم جميعا واذا كاف المشرع في بع
 (3اقتصر على تنظيم الملكية الشائعة فذلك لانها ىي الصورة الغالبة للشيوع.)

واف الملكية الشائعة واجهت بعض الانتقادات لاف جانب من الفقو اعتبر الاشتراؾ في الملكية الشائعة 
بالشخصية المعنوية بمجرد الاشتراؾ  يولد شخصا معنويا وىذا الراي غير صحيح لانو لامجاؿ للاعتراؼ

في الملكية اذ اف لقياـ الشركة لشخص معنوي مستقل بذمتو المالية وادارتو عن شخص كل شريك لابد اف 
 (4تتوافر شروط ومنها انشاء الشركة والتوفر النية في انشائها والتعاوف المشترؾ بين الشركاء.)

 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .64ص ,1954بغداد -(د.حسن علي الذنوف:الحقوؽ العينية الاصلية,شركة الرابطة للطبع والنشر المحدودة1)
احكاـ الملكية الشائعة في القانوف المدني العراقي,مقدمة الى –,رسالة بعنواف ليل ابراىيم الملا حويش(القاضي.خ2) 

 .25ـ,ص1996المعهد القضائي سنة 
 .96(د.محمد طو البشير,د.غني حسوف طو:مصدر سابق,ص3)
 .155-154ـ,ص1997(د.مرواف كركبي,د.سامي منصور:الامواؿ والحقوؽ العينية الاصلية ,4)
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 انخاويانمبحج 

 انشفعة ةما ٌي

للتكلم عن ماىية الشفعة فلا بد من تعريفها ومن ثم بياف شروطها وخصائصها وكل ذلك سنتناوؿ في       
مطلبين سنتاوؿ في المطلب االاوؿ تعريف الشفعة,اما المطلب الثاني نتناوؿ شروط الشفعة وخصائصها 

 -وكالاتي :

 انمطهب الاَل

 تعزيف انشفعة

ملكية لذلك سوؼ نعرؼ الشفعة لغة ومن ثم تعريفها في اف الشفعة سبب من اسباب كسب ال      
 -الشريعة الاسلامية,وتعريفها في القانوف المدني العراقي,والقانوف المدني المصري,وكما يلي:

لغة ماخوذ من الفعل)شفع( اي ختم او زادوىي عند فقهاء الشريعة الاسلامية حق تملك العقار -انشفعة :
المشترية بما قاـ عليو من ثمن والنفقات المعتادة وقد استمد المشرع العراقي احكاـ المبيع ولو جبرا على 

والاجماع.اما  الشفعة من فقو الشريعة الاسلامية ذلك اف الشفعة ثابتة في فقو الشريعة الاسلامية بالسنة
جار الدار السنة فقد رويت عدة احاديث عن الرسوؿ صلى الله عليو وسلم تثبت حق الشفعة منها قولو))
من ائمة  احق بالدار((واما الاجماع فقد اخذ بها في كل زماف ومكاف من غير نكير عن ذلك

(,والشفعة في القانوف المدني  المصري)رخصة تجيز في بيع العقار محل المشتري في الاحواؿ 1الاسلاـ)
عتبار الشفعة رخصة (,والواقع اف الراي مستقر على ا2وبالشروط المنصوص عليها في المواد التالية()

 قوؽ ػػػػصادر الحػػػػا عينيا ولا حقا شخصيا بل ىي مصدر من مػقػػس حػػخاص معينين وليػػػانوف لاشػػػػػيمنحها الق

 

 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 151ص (د.حسن علي ذنوف:مصدر سابق,.1)
 يةػػػػػػػػػعػػػػػػػامػػػػػػػبوعات الجػػػػػػطػػػػػػ,دار الم1لية,جػػػػػػػػػالاص نيةػػػػػػيػػػػػي الحقوؽ العػػػػػػػػػيز فػػػػػػػ(د.رمضاف ابو السعود:الوج2) 

 .252ـ,ص2661الاسكندرية,-
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(,والحكمة من تقريرىا 1كية والحقوؽ العينية الاخرى)لالعينية العقارية وبالتالي سبب من اسباب كسب الم
دفع الضرر الذي قد يحصل للشفيع من المشتري اي انها وسيلة للتخلص من جار او شريك لايرتاح 

يل عدد لا وسيلة لتقهالشفيع اليو او انها دفع مصاريف القسمة عند الشفيع ويمكن القوؿ في كل حاؿ ان
فقات واجراءات نا يقتضي ذلك من الشركاء في الشئ الشائع والتخلص من ضرر الشركة او القسمة وم

 (.2وبالتالي انهاء حالة الشيوع)

 انمطهب انخاوي

 شزَط انشفعة َخصائصٍا
مطلب الى فرعين سنبين في الفرع الاوؿ منو شروط الشفعة وط الشفعة وخصائصها سنقسم ىذا اللبياف شر 

 -,اما في الفرع الثاني فنبين فيو خصائص الشفعة وكما يلي:
 -شزَط انشفعة:انفزع الاَل: 

لايثبت حق الشفعة الا اذا توافرت فيو شروط معينة وقد بين القانوف المدني العراقي ىذه الشروط        
ـ(من نفس القانوف وىذه 1133المعدلة(من القانوف المدني العراقي و) 1129في نصوص المادتين )

 -الشروط ىي:
دار او شقة سكنية وعلى ىذا الحاؿ فلا اف يكوف كل من المشفوع والمشفوع بو حصة شائعة في -1

شفعة اذا كاف العقار الشائع من غير الدور او الشقق السكنية وىذا وجو التغيير الذي ادخلتو المادة 
من القانوف والملغاة وفق  1129(فقبل احلاؿ ىذه المادة محل المادة 1129المعدلة )ـ

لعقارات المملوكة العامة وليس فقط في كانت الشفعة جائزة في ا  1133(كانت تقر المادة 1133)ـ
 الدور او الشقق السكنية الشائعة

اف لايملك الشفيع دار او شقة سكنية على وجو الاستقلاؿ ويشترط ايضا ثبوت حق الشفعة اف -2
لايكوف للشفيع دار او شقة سكنية مملوكة على وجو الاستقلاؿ وىذا ىو وكما راينا الشرط الذي اضافتو 

 (3( المعدلة.)1129فعة المادة )الى شروط الش
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

(د.محمد حسين قاسم:موجز الحقوؽ العينية الاصلية,الطبعة الاولى,منشورات الحلبي الحقوقية,بيروت 1)
 257,ص2666

 .177(د.محمد طو البشير,د.غني حسوف طو:مصدر سابق,ص2) 
 .184-183,صنفسو(د.محمد طو البشير,د.غني حسوف طو:مصدر 3)
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اف يكوف ىناؾ عقد بيع او ما في حكمو انتقلت بو ملكية العقار فلا شفعة بما ليس من ىذا -3
المبيع باسم المشتري في دائرة الطابو فلا  القبيل,ويشترط اف يكوف العقد قد تم فعلا وىذا يكوف بتسجيل

 شفعة قبل ذلك.
ابو او الممنوحة باللزمة لاتثبت اف لايكوف كل من المشفوع والمشفوع بو ملكا فالارض المفوضة بالط-4

الشفعة فيها ولكنها اذا فرغت في الطابو فيثبت فيها حق اخر ىو نوع من الشفعة يقاؿ لو حق الرجحاف 
 ولايثبت الشفعة للوقف او بو.

اف يكوف سبب الشفعة قائما بالشفيع اي اف الشفيع مالكا لمشفوع بو وقت البيع اي وقت الحكم -5
 (1عليها باف يسلم المشتري برضاه العقار المشفوع.) بالشفعة او التراضي

 
 

 -خصائص انشفعة: انفزع انخاوي:

 -اف حق الشفعة يتميز بالخصائص الاتية:      
 -:اوٍا حق استخىائياَلا:

الى الشخص الي يريد   ا تخرج المالك من التصرؼ في حالةتعد الشفعة قيدا يرد على حق الملكية لانه 
الى زواؿ ملكية المشتري جبرا عليو.ولهذا فهي حق استثنائي يثبت للشفيع منعا للضرر  يكما انها تؤد

المحتمل بسبب الارتباط القائم بين عقاره  والعقار المبيع,ويترتب على ىذه السمة انو لايجوز التوسع في 
 ىذا الحق لانو مقرر على خلاؼ الاجل.

 
 -اوً حق  غيز قابم نهتجشئة:حاويا:

ستثنى من ذلك حالة واحدة ىي عندما يطلب تملك بعض المبيع وترؾ بعضو و لايجوز للشفيع اف ياي انو 
تعدد الشفعاء  فلكن ايتعدد المشتروف وتحد البائع فيجوز للشفيع اف ياخذ نصيب بعضهم ويترؾ الباقي,و 

 فهل يجوز لكل واحد منهم اف يطالب بجزء من العقار المبيع؟
ز لانو لو اسقط بعض الشفعاء حقهم قبل العلم بالشفعة او التراضي عليها وجوابا على ذلك :كلا لايجو 

سيسقط حقهم وبقي حق الاخرين الذي يملك جزءا من العقار وينتج عن ذلك تجزئة الشفعة والزاـ 
المشتري بشراء بعض العقار المبيع وقد يؤدي الى الاضرار بو وعليو يجب على كل شفيع اف يطالب بكل 

 (2لات تجزئة الشفعة.)الاحتم العقار تفاديا
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 .214-213ـ,بغداد,ص1971(د.شاكر ناصر حيدر:الموجز في الحقوؽ العينية الاصلية,طبعة 1) 
 168-167ـ,ص2666(د.علي ىادي العبيدي:الحقوؽ العينية,الطبعة الاولى,2)
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 -حق غيز قابم نلارث::حانخا

((مدني عراقي.فيترتب 2-1133المشتري او الشفيع ))ـفاذا ثبت الشفعة فانها لاتبطل بموت البائع او 
على ذلك انو اذا ثبت حق الشفعة ثم حاف الشفيع فاف الورثة اف يطالبوىا خلاؿ المدة القانونية الباقية:اذا 

 لم تكن قد سقطت قبل وفاة مورثهم.
 

 -حق لايجُس انتصزف فيً نهغيز::رابعا

غير بمقابل او بدوف مقابل ,فلو باع الشفيع حق شفعتو فليس لاحد من الشفعة اف يتصرؼ بحق شفعتو لل
لاجنبي او شفيع اخر بمقابل معلوـ فاف الشفعة تسقط بلا بدؿ ويكوف البيع باطلا لاف البيع مبادلة ماؿ 

 (1بماؿ وحق الشفعة لايجوز تمليكو,فتسقط الشفعة ولا يلزـ المشتري بالمقابل.)
على الامواؿ الغير المنقولة دوف المنقوؿ وىو حق ينتقل عند ومن ىذا يتبين اف حق الشفعة لايطبق الا 

لشخص اخر لانو حق لمن اولاه القانوف حق ممارسة دوف  بو اي الورثة ولا يجوز التفرغ عنووفاة صاح
 (2سواه وحق الشفعة لاتقبل التجزئة فلا يجوز استعمالو او اسقاطو الا بكاملو ولو تنازؿ بعضهم عنو.)

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
. 
 .178(د.محمد طو البشير,د.غني حسوف طو:مصدر سابق,ص1)
 .255,ص2667بيروت, -(د.علي صباح ابراىيم:الامواؿ والحقوؽ العقارية والاصلية,الطبعة الاولى2)
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 انمبحج انخانج

 حق انشفعة بيه انشزكاء في انمال انشائع
الشريك في الشيوع لكي يكوف لو حق الاخذ بالشفعة ىناؾ شروط من الواجب توافرىا في كل من        

لذلك سوؼ نقسم ىذا المبحث الى مطلبين نبين في المطلب الاوؿ شروط الشريك في الشيوع,اما 
 -فعة وكالاتي:ن خلالو يحق للشريك الاخذ بو بالشالمطلب الثاني فسنبين الشروط الخاصة بالبيع الذي م

 انمطهب الاَل

 عشزَط انشزيك في انشيُ

بالنسبة للشريك الذي لو حق الاذف بالشفعة يجب اف تتوفر فيو الشرط الاتية التي نقسمها الى فرعين 
 وكالاتي:

:ومعنى ذلك الذي بيعت حصة منو وعلى ذلك اف يكوف الشفيع شريكا في العقار :انفزع الاَل
شريكا لانو ليس شريكا في لايجوز للشريك في الحائط الفاصل بين ملكو والعقار المبيع اف يشفع بوصفو 

العقار المبيع ذاتو ولكن قد يكوف لو الحق بالشفعة على اساس الجوار اذا توافرت شروطو كما انو لايجوز 
يشفع فيهم  اف لشريك في مجرى مشترؾ معو للري او في فناء مشترؾ او في طريق مشترؾ من عقار

لب الشفعة على اساس الجوار اذا توافرت شريكا لاف حقو الشائع يقتصر عليهم فقط ولكن يجوز لهم ط
 (1شروطو.)

واف المقصود بالشريك ىنا الشريك في العقار المبيع نفسو ويترتب على ىذا انو اذا ملك شخص ارضا 
زراعية على سبيل الاستغلاؿ ملكية خاصة لو وكانت فيها الة للري مملوكة على سبيل للشيوع بينو وبين 

 (2من الة الري فانو لايجوز للشريك في ىذه الالة اف يطالب بالشفعة.)شخص اخر ثم باع الارض وحصتو 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .359-358(د.نبيل ابراىيم سعد:مصدر سابق,ص1)
 .156(د.حسين علي الذنوف:مصدر سابق,ص2)
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:يجب لثبوت الشفعة يجب اف يكوف الشفيع شريكا في الشيوع وقت البيع:انفزع انخاوي
للشريك امتناع اف يكره مالكا للحصة التي يشفع بمقتضاىا وقت التصرؼ في الحصة الاخرى المراد 
اخذىا بالشفعة اي انو يجب اف يكوف ملكية الشفيع سابقة على البيع فاذا فوض اف شخصا اشترى حصة 

ىذا  ي ذات العقار الى مشتري اخر فبادرشائعة في عقار وقبل اف يسجل عقده,بيعت حصة شائعة ف
المشتري الى تسجيل عقاره فاف الحكم ىو نفي حق الشفيع بالشفعة على اساس اف تسجيل عقده لحصة 

 (1شائعة في القطعة التي بها الاسباب المشفوعة لاحق لعقد البيع.)
وعلى ذلك فاف الشفعة لاتثبت لمن اشترى حصة من احد الشركاء بعقد غير مسجل اذف الملكية لاتنقل 

يل .كما لاتثبت  الشفعة لمن اشترى جزءا مفرزا من احد الشركاء ولو سجب عقده لاف ىذا اليو الا بتسج
العقد غير نافذ في مواجهة باقي الشركاء وبالتالي لايعتبر شريكا معهم في الشيوع ولكي يكوف الشريك في 

مالكا لو اي حين العقار حق الاخذ بالشفعة يشترط اف يكوف مالكا لما يشفع بو وقت بيع العقار واف يبقى 
تماـ الاخذ بالشفعة ولايؤثر في ذلك احتماؿ اف تسفر القسمة فيما بدر عنو حرمانو من الجزء المجاور 

(وكذلك لاتثبت الشفعة اذا انفضى الشيوع لاي سبب من الاسباب ومنها انقضاء 2للعقار المشفع فيو.)
ذا الجزء فلا يمكن تملك بالشفعة على ىذا الشيوع بقيمة العقار مثلا باع من خرج نصيبو جزء من العقار ى

الاساس واذا تعود الشركاء والذين برغبوف بممارسة حق الشفعة يكوف لكل منهم بنسبة حصتو في العقار 
 (3الشائع.)

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 ـ.2662,طبعة 212-211(رمضاف ابو السعود:مصدر سابق,ص1) 
 .359(د.نبيل ابراىيم سعد:مصدر سابق,ص2)
 .258-257سابق,ص(د.علي مصباح ابراىيم:مصدر 3)
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 انمطهب انخاوي

 انشزَط انخاصة بانبيع انذي يتم بمقتضاي الاخذ بانشفعة

اف ثبوت حق الشفعة للشريك لايكوف الا اذا توافرت شروط معينة ىي اف يكوف البيع لاجنبي,اف        
 -يكوف البيع لحصة شائعة,وسنوضح ذلك في فرعين متتاليين,وكما يلي:

 -نبيع لاجىبي:ا ان يكُن:انفزع الاَل

فاذا باع احد الشركاء المشاعين حصة شائعة لاجنبي ثبت لشركاءه الاخرين حق الشفعة فيها سواء كاف 
(من القانوف المدني 1129(ولقد ورد في نص المادة )1العقار الشائع قابلا للقسمة او غير قابل للقسمة)

بت مي ومجلة الاحكاـ العدلية حيث يثالعراقي مطلقا وفي ىذا يتحقق حكم ىذا النص مع الفقو الاسلا
عة سواء بيعت الحصة الشائعة للشريك او لغير الشريك.غير اف نص فيها للشريك في العقار حق الشف

(بانو))اذا كاف المشتري لعقار 1132( فقد قضت المادة )1129يقيد من اطلاؽ المادة)( 1132المادة)
ا فانو يفضل على الشفعاء,والذين ىم من طبقتو او من المشفوع قد توافرت فيو الشروط التي تجعلو شفيع

طبقة ادنى....(( فالشريك في العقار حين يشتري حصة شريكو في العقار يصبح في الوقت عينو مشتريا 
فاذا باع احد الشركاء حصتو الشائعة لشريك اخر .(2وشفيعا فيفضل عن سائر الشركاء لانهم من طبقتو)

عوا فيها لاف المشتري ىو ايضا شفيع من نفس المرتبة التي ينتمي الها فليس للشركاء الاخرين اف يف
لا اذا بيعت حصتو من العقار الشائع لقوؿ باف الشفعة لاتثبت للشريك االشركاء الاخروف,وىكذا يمكن ا

// حيث نصت ))يثبت الحق /ؼ//ب936المدني المصري في المادة لاجنبي,وىذا ايضا ما يقرره القانوف 
للشريك في الشيوع اذا بيع شئ من العقار الشائع الى اجنبي(( واف ثبوت الحق في الشفعة  في الشفعة

للشريك على الشيوع يدره رغبة المشرع في تمكين الشركاء من منع دخوؿ اجنبي الى الشيوع واف تكوف 
شيوع (.واف الاجنبي غريب عن ال3الشفعة وسيلة لجعل الملكية في يد مالك واحد او اقل عدد ممكن )

وبذلك فاف احد الشركاء يكوف احق من الغريب بغض النظر عن كبر حصتو او صغرىا فالاجنبي عن 
ء في الماؿ وؼ عندما يزيد عدد الشركار الشركاء قد يكوف غير مرغوب فيو لاف حالة الشيوع وكما ىو مع

بالشفعة يساعد على تسهيل عقد وبالتالي فاف اخذ احد الشركاء حصو شريكو الاخر الشائع فاف المسالة تت
 (.4)الماؿ الشائع يالامر ف

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .179(د.محمد طو البشير,د.غني حسوف طو:مصدر سابق,ص1)
 .285,ص1661,شركة الطبع والنشر الاىلية,بغداد 1(د.صلاح الدين الناىي:الوجيز في الحقوؽ العينية الاصلية,ج2)
 .264(د.محمد حسين قاسم:مصدر سابق,ص3)
 .23مصدر سابق,ص(د.مرواف كركبي,د.سامي منصور:4)
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 -نخاوي :ان يكُن انبيع نحصة شائعة:انفزع ا

(.واف في 1تو الشائعة)شاع في حالة بيع احد الشركاء لحصتثبت الشفعة باتفاؽ فقهاء القانوف للشريك الم
( التي قضت باف يكوف الشريك اذا 1663دة )ائعة وخصوصا الفقرة الثانية من المااحكاـ الملكية الش

فلا يكوف لتصرفو ىذا اثر الا اذا وقع ىذا الجزء عند القسمة في ىذا  تصرؼ بجزء مفرز من الماؿ الشائع
الشريك وعلى ىذا اف البيع موقوفا على نتيجة القسمة فاذا وقع الجزء المبيع في حصة الشريك الذي باعو  
كاف بيعو صحيحا وانصرؼ اثره رجعيا الى وقت البيع ,اما اذا لم يقع في حصتو كاف البيع باطلا من تاريخ 

شريك اف يطلب الشفعة في الجزء المبيع ويكوف اثر الشفعة ى الالعقد فاذا كاف البيع قد وقع لاجنبي فعل
(.والجواب عن ذلك اف يذىب شراح القانوف المدني المصري الى اف 2)معلقا على نتيجة القسمة كذلك

فسو يبقى معلقا على نتيجة نويقرروف اف نفاذ الشفعة كالبيع  مثل ىذا البيع يعطي لبقية الشركاء حق الشفعة
القسمة واف ىذا الراي ذىبت اليو بعض المعالم المصرية فقد قضت احداىا اف البيع على التحديد )اي 

فيو لاف  بيع جزء مفرز( ممن يملكوف على الشيوع غير باطل اصلا ولكنو قابل للبطلاف فلا تمتنع الشفعة
وقوفة على شرط تعتبر جميعها مشروطة اصلا.وتترتب عليها الشيوع الفاسدة اي القابلة للبطلاف والبيوع الم

خذ بهذا الراي في فقو القانوف نتائجها القانونية ولذلك تجوز فيها الشفعة وفقا للقانوف.وانو لايصح الا
العراقي وذلك لاف البيع في ىذا الحالة واف كاف صحيحا الا انو )موقوؼ( على نتيجة القسمة والعقد 

ترتب عليو اي اثر ومن ىذا فاف الملكية للبائع لاتزاؿ فيو لو فلا يصح اخذ ىذه الحصة الموقوؼ عقد لا ي
كية البائع عن المبيع وفي ىذه الحالة لم تزؿ ملالمفرزة بالشفعة لاف الاخذ بالشفعة يشترط فيو زواؿ ال

ملكية البائع وعليو لا يمكن الاخذ بالشفعة في حالة بيع احد الشركاء لحصة مفرزة واف الشفعة لاحد 
 (.3البيع الذي قاـ بو الشريك الاخر بيعا لحصة شائعة)الشركاء لاتثبت الا اذا كاف 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 .299ـ,ص2661سعود:مصدر سابق,(د.رمضاف ابو ال1)
 ,شركة التجارةو1(د.حامدمصطفى:القانوف المدني العراقي,الملكية واسبابها,ج2)

 .278,ص1953الطباعة المحدودة,بغداد,
 .156-155(د.حسن علي الذنوف:مصدر سابق,ص3)
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 الخاتمة
 مصيرىا مؤقتة حالة الشيوع حالة بافيعد بحثنا في موضوع الشفعة في الماؿ الشائع بين الشركاء توصلنا 

 الوصية او الميراث او العقد ىي انقضائو حالالت في بينا كما ينشأ مثلما الشيوع فينقضي الانقضاء الى
يتبين اف  وكذلك القسمة وىو الانقضاء لهذا الرئيسي السبب اما الشيوع لانقضاء عارضة الاسباب وتلك

بو اي المنقولة دوف المنقوؿ وىو حق ينتقل عند وفاة صاحطبق الا على الامواؿ الغير نحق الشفعة لاي
لشخص اخر لانو حق لمن اولاه القانوف حق ممارسة دوف سواه وحق الشفعة  الورثة ولا يجوز التفرغ عنو

 . لاتقبل التجزئة فلا يجوز استعمالو او اسقاطو الا بكاملو ولو تنازؿ بعضهم عنو
 وكالاتي: والتوصيات النتائجالى جملة من ومما تتقدـ نتوصل 

 النتائج:
حق الشفعة بين الشركاء في الماؿ الشائع لابد اف يكوف الشفيع شريكا في العقار المملوؾ على -1

 الشيوع.
اف يكوف الشفيع شريكا في الشيوع وقت البيع اي اف ملكية الشفيع سابقة على البيع لكي يتمكن من -2

 اخذ الحصة المبيعة بالشفعة .
 للشريك الاخر الاخذ بالشفعة. يتسنىد الشفعاء باع حصتو لاجنبي لكي اف يكوف اح-3
يثبت حق الشفعة للشريك في الملكية الشائعة اذا باع احد الشركاء حصتو الشائعة ولايكوف البيع -4

 منصبا على ملكية مفرزة.
 

 :التوصيات
الشيوع لاف حالة الشيوع مشرع العراقي بالتدخل لتخفيف حدة الاجراءات الخاصو في انهاء حالة لل -1

 حالة استثنائية ىي في الاصل مقيدة لحرية المالك كما ىي مطلقة في الملكية المرفزة.
 في التوسع في استخداـ حق الشفعة بعد حصره في دار او شقة سكنية. اوصي-2
 لواجبة الاتباع من قبل الشفيع للحصوؿ على حقو في الشفعة.اوصي لتخفيف من الشروط ا-3
 

 -الله التوفيقومن -
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