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  بسم الله امرحمن امرحيم                        

 

 

لَى تْ +َّ أُحِل أَوْفُوا باِلْعُقُودِ ياَ أَي ُّهَا الَّذِينَ آمَنُوا   ))         لَكُمْ بَهِيمَةُ الْْنَْ عَامِ إِلََّّ مَا يُ ت ْ

رَ مُحِلِّي الصَّيْدِ وَأَنْ تُمْ حُرُمٌ إِنَّ اللَّهَ يَحْكُمُ مَا يرُيِدُ                        ((عَلَيْكُمْ غَي ْ

                       

 

 صدق الله امعظيم                      

 ( 1 , الآية:المائدةسورة )                                       
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 داءــــــــــــالإه
       

 اهدي هذا امبحث المتواضع الى س يد الخلق رسومنا امكريم

 عليه افضل امصلاة وامسلام .                                 

  كما واهديه الى شهداء امعراق امعظيم والى كل من مد يد امعون لي               

  

          

 

 

 

 الباحث 
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 وحقدٌس شكس
 بعد اٌ يٍ الله حعالى عهً وحىفٍقه يٍ اتماو بحثً هرا احىجه  بخانص                            

  خاذ انفاضم  حساو عبد انهطٍف محًشكسي وحقدٌسي الى الاس                        

 شسف عهى انبحث فقد كاَج نخىجٍهاحه انسدٌدة ويخابعخه الم                          

 فضم الاكبر في اتماو بحثً عهى هرا اننحى داعٍا اللهالحثٍثت ان                       

 حعالى اٌ يحفظه كًا احقدو بانشكس الجزٌم وانخقدٌس الى جمٍع                     

 انكادز انخدزٌسً نطٍهت انسنىاث الازبع فقد حعهًج انكثير                     

 اهى خديت نهعهى وانفضٍهتينهى واسال الله حعالى اٌ ٌسدد خط                     

 شكسي وحقدٌسي اولا واخسا لله حعالى والى كم يٍ ساعدًَ                    

 في اتماو بحثً هرا .                                                               

 انباحث                                                                                                                                      
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  :المقدمة     

 اشرف المرسلٌن سٌدنا محمد )صلى الله علٌه   العالمٌن والصلاة والسلام على  الحمد لله رب          

 ٌعتبر :  الى ٌوم الدٌن وبعد  بإحسانمن تبعهم  و  واصحابه  الطٌبٌن الطاهرٌن  وعلى اله          

 معالجة نصوصها لما فٌها   فً واضٌع التً تحتاج الى الدقة خاصةموضوع الشفعة من الم          

 بحرٌة العقود واحادٌة المالك فً  التً تقضً للقانون و القواعد العامة  على   خروج من           

 ولما كانت   والدارسٌن ,تهم الباحثٌن  التً   المواضٌع من اهم  ولذا تعد  بملكه  التصرف           

 بسبب  بالشفٌع اما  ٌلحق  الشفعة هً منع الضرر الذي من المحتمل ان  من اقرار  الحكمة           

 الى ان  المعاشرة  الخلق سًء  ٌكون غلٌظ الطبع ورديء  لشخص قد   الجوار او الشركة          

 علاوة على ان  حتى ٌكون له اقامة الدعوى  اقامة دعوى الشفعة   بأثباتٌلتزم  لا   الشفٌع          

 شخص  ٌد   فً الملكٌة  الاحٌان جمٌع  الشفعة بمعنى البٌع الغٌر الشرٌك تتحقق فً اغلب           

 الوجه على  به  الانتفاع  و العقار  من استملاك  واحد , الامر الذي ٌساعد  وٌسهل كثٌرا           

 . الاكمل          

 من اسباب كسب الملكٌة وتثبت على خلاف سبباوتنبع اهمٌة هذه الدراسة كون الشفعة تعد              

 والتملك التً تقضً بها القواعد العامة ما لم ٌخالف النظام العام لاصل فً حرٌة التعاقدا          

 والآداب بالضافة لذلك فان حق الملكٌة مصون لا ٌحق لاحد ان ٌتعدى علٌه او التدخل فً انعقاد          

 البٌوع سواء من كان صاحب صفة ومصلحة فٌها .          

 حٌث  ان  الشفعة  تكمن  اهمٌتها  فً  تقرٌر الشفعة  حٌث انها  وسٌلة   لتفعٌل  عدد               

 ركاء  فً  الشً  الشائع  والتخلص  من  ضرر  الشركة  او القسمة  و ما  ٌقتضً لش          

 

 

 ذلك  من  نفقات  و اجراءات  و بالتالً انهاء  حالة  الشٌوع  سوف نعتمد فً دراستنا
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 لموضوع  البحث  المنهج  التحلٌلً  و  المكانً  بٌن   النصوص  القانونٌة  و الآراء

 بموضوع   البحث  فضلا  عن  تحلٌل  النصوص  و الآراء  الفقهٌةالفقهٌة  المتعلقة  

 .وصولا الى ترجٌح الافضل بٌنهما بما ٌخدم موضوع البحث            

 الى ثلاثة مباحث سبقتها مقدمة واعقبتهما خاتمة  وانتهت وقد اقتضى البحث نفسه                 

 .والمراجعالنتائج وقائمة المصادر  على بعض           

 اكون قد ارجوا ان  توفٌقه و و علً من فضله  على ما من به  وبعد احمد الله تعالى            

 فحسبً الله انً ن اصبت فتوفٌقً من الله وان اخطأتوفٌت البحث بعضا من حقه فا            

 او  تؤاخذنا ان نسٌنا  سبحانه وتعالى )) ربنا لا   فالكمال لله وحده  فً ذلك  اجتهدت            

 اخطأنا ربنا ولا تحمل علٌنا اصرا كما حملته على الذٌن من قبلنا ربنا ولا تحملنا ما            

 القوم  على  انت مولانا فانصرنا  ارحمنا  و واغفر لنا  واعف عنا   لنا به طاقة  لا             

 صدق الله العظٌم  الكافرٌن ((            

 وصلى الله تعالى على خٌر خلقه وعلى اله وصحبه وسلم .            

 

 

 

 

 

 

 . 286سورة البقرة : الاٌة  -1 
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 المبحث الاول

 حق الشفعةماهٌة 

 المطلب الاول

 والشروط  المشتري فً الاحوال  بٌع العقار للشفٌع الحلول محل  فً   ٌجٌز حق  الشفعة           

 والمٌراث مثل الاستٌلاء  كسب الملكٌة   من اسباب  سبب قانونا وهً  علٌها المنصوصة           

 . والوصٌة والالتصاق والعقد والحٌازة           

 الفرع الاول 

 واصطلاحا تعرٌف الشفعة لغة

 الشفعة لغة :          

 الشفعة فً اللغة بضم الشٌن وسكون الفاء مشتقة من الشفع وهو ضر الوتر الذي هو الزوج           

 ٌضٌف بسببها الحصة المشفوعة من المشفوع منه  الاخذ بها هو الشفٌع  وسمٌت بذلك بان          

   .(1)كانت تحت ٌده فتشٌر الحصة بعد شفعا بعد ان  كانت وتر الى الحصة التً           

 الشفعة اصلاحا :   

 تعددت التعارٌف الاصطلاحٌة التً اعطٌت للشفعة وقد عرفت بانها استحقاق اخذ مبٌع شرٌكه         

 . من  خلال التعارٌف السابقة نجد ان مجلة الاحكام العدلٌة  والقانون المدنً العراقً  (2)بثمنها          

 قد اتفقا بتعرٌف الشفعة بكونها حق ولٌست رخصة لكن المشروع المصري قد نحى منحا اخر         

 .( 3)والرخصة وانما  وصفها  بانها رخصة وهناك اختلاف بٌن  الحق اذ لم ٌعرف الشفعة حق        

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ           

 هـ ( مقاٌٌس اللغة , دار الحدٌث , القاهرة , 395( ابو الحسٌن احمد بن فارس بن زكرٌا )ت 1)

 . 453, ص  3, ج  2118

 كر,هـ (, جواهر الاكلٌل شرح مختصر الخلٌل , دارالف 371( محمد بن احمد الازهري , ) ت 2)         

 . 157, ص  2بلات ( , ج  –)بٌروت           

 ( منصور فؤاد عبد الرحمن مساد , الشفعة كسبب من اسباب كسب الملكٌة دراسة مقارنة , رسالة ماجستٌر3)         

 . 11م ( , ص  2118 –غٌر منشورة , جامعة النجاح الوطنٌة ) نابلس          
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 استعمال الحرٌات العامة  كحرٌة  العمل  و التعاقد  فحرٌة  اباحة   هً  فالرخصة             

 الشفعة  العدلٌة    الاحكام مجلة   عرفت فقد رخصة اما ملكٌة ذاتها فحق   التملك              

 . (1) على المشتري بما قام بهالمبٌع  وجبرا  العقار  تملٌك  بانها حق             

 

 الفرع الثانً

  من تقرٌرهاالحكمة 

 ان الحكمة من تقرٌر الشفعة هً انها وسٌلة لتقلٌل عدد الشركاء فً الشئ الشافع والتخلص          

 او القسمة وما ٌقتضً ذلك من نفقات او اجراءات وبالتالً انهاء حالة  الشركة  من ضرر         

 .  (2) الشٌوع         

 الملكٌة من الفقه الاسلامً فهً ثابته بالسنة والاجماعوالشفعة مأخوذة كنظام وسبب لكسب          

 وسلـم ( فً كلعدٌدة عن الرسول محمد )صلى الله علٌه  احادٌثالسنة فقد روٌت عن  فأما         

 . اما حدٌث جابر بن عبد الله  (3)مالم ٌقسم فاذا وقعت الحدود وحرفت الطرق فلا شفعة          

 حائط  )رضً الله عنه ( قضى النبً ) صلى الله علـٌه وسلم ( فً كل شركة لم تقسم ربعه او        

 لا ٌحل ان ٌباع حتى ٌؤذن شرٌكه فان شاء اخذ وان شاء ترك فاذا باعها ولم ٌؤذن فهو احق         

 . (4)بها         

   ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ           

 ( 1931 –باشا قوري , مرشد الجٌران الى معرفة احوال الانسان , ط ع , المطبعة الامبٌرٌة ,) القاهرة  (1)         

 . 22ص  ,            

 . 672ص ,  2بلات ( , ج  –علً حٌدر , دار الحكام , شرح مجلة الاحكام , ) بٌروت (2)         

 بلات ( –هـ ( دار بن كثٌر ) بٌروت  256عبد الله بن محمد بن اسماعٌل البخاري )ت  (3)         

 . 436, ص  4, ج 

 هـ ( , صحٌح مسلم بشرح  261مسلم بن الحجاج بن مسلم القشٌري النٌسابوري )ت (4)         

 . 36, ص  11( , ج  2116, دار طٌبة , )بلام  1النووي , ط 
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 المطلب الثانً                                 

 خصائص الشفعة                                    

 

 العقار فً  الا  تكون  ولا  شخصٌا   حقا  ولا حقا عٌنٌا  ولٌست   مكنة الشفعة  ان     

 اضافة المبٌع   العقار  ملكٌة  انتقال  بسبب    المتوقع  للضرر  دفعا  شرعت وقد     

 خلاف   على جاءت   وربما  تفرق    ما  جمع   فً  اقتصادٌة  فوائد   من لها  لما     

 بسبب   خطورة   استعمال     الافراد  بٌن   التنازع    لأثارة    ادى  مما    الاصل    

 فلما   تؤتً    ثمارها     بمخاطرالشفعة  و اقامة   دعوى   كونها   محفوفة       

 .  لأجلهاشرحت     التً    

 سوف   ٌتم   تقسٌم  خصائص  الشفعة   الى  اربعة    فروع   فً   الفرع   الاول     

 حق   استثنائً   واما  الفرع  الثانً  حق  غٌر  قابل  للتجزئة   اما  الفرع  الثالث    

 التصرف  غٌه   للغٌر .  لا ٌجوزاما   الفرع   الرابع   حق      للإرثحق   قابل       
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  الأولالفرع                                           

 حق استثنائً                                          

 

 تملٌك  الى  ٌؤدي   لانها خلاف الاصل  على  ثبت   قد الشفعة  بان   راٌنا  فقد     

 رضى   الغٌر دون ملك  المشتري , وتملك  جبرا على  المشفوع  للعقار الشفٌع      

 الملكٌة  حق  على  برد  قٌد  تعد  الشفعة  ان  كما  .  (1)الاصل   غٌر جائز فً     

 كما   , ٌرٌده  الذي  شخص   الى  ماله  فً  من التصرف المالك   تحرم  لانها     

 استثناي   حق فهً  ولهذا علٌه  جبرا   المشتري  ملكٌة  زوال الى   تؤدي انها      

 عقاره والعقار بٌن   القائم  الارتباط بسبب   المحتمل للفرد  منعا  للشفٌع   ٌثبت     

 الحق لانها  هذا  فً  التوسع  ٌجوز   لا  انه السمة  هذه  على  وٌترتب  المبٌع      

 . (2)الاصل   خلاف  على مقررة      

 الفرع الثانً

 حق غٌر قابل للتجزئة

 :  ٌاتً  ما   على العراقً   المدنً  انونالق  من (  1135)  المادة   نصت لقد              

 فللشفٌع  الباٌع  واتحد  المشترون  تعدد  اذا   ولكن بعضه .   تقبل لا  الشفعة  ))              

 .  (3) الباقً (( وٌترك  ولو كان  شائع   بعضهم نصٌب  ٌاخذ   ان              

             

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ            

 . 177( , ص 2116 –محمد طه البشٌر , الحقوق العٌنٌة الاصلٌة , دار السنهوري , ) بغداد  -1           

 , مكتبة دار الثقافة للنشر 3عبٌدي , الوجٌز فً شرح القانون المدنً , ط علً هادي ال -2            

 .  168 – 167( , ص  2112 –والتوزٌع ) عمان              

 . 1951( لسنة 41القانون المدنً العراقً المعدل رقم )  -3            
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 استنادا و وٌترك  لعقار المشفوع  بالشفعة بعض ا  , فلٌس للشفٌع ان ٌطلب التجزئة             

 او  ٌاخذ بتمامه  ان  فللمبٌع , اما   التبعٌض للشفٌع   فلٌس  المادة المذكور  الى نص            

 .   (1)ٌرعه              

 دون البعض وذلك حتى لا  مبٌع الشفعة بعض ال ٌاخذ  ان  ٌجوز للشفٌع  لا  انه  اي             

 بصرف النظر جملة واحدة   فٌضار بذلك فالثمن قدر الصفقة  على المشتري   تتفرق            

 الجزء المشفوع اصله من باقً وقد ٌكون  على حدة  من الصفقة  عن قٌمة كل  جزء             

 . (2)لما رغب المشتري فً الشراء  ولولا الصفقة  اجزاء             

 

 

 الفرع الثالث                                

 للإرثحق قابل                               

  ( من القانون المدنً العراقً )) متى تثبتت الشفعة فلا تبطل 1133لقد نصت المادة )          

 .( 3)بموت البائع المشتري او الشفٌع ((           

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ               

 . 132, ص  2, ج  12محمد سعٌد الحكٌم الطبطبائً , مناهج العالمٌن , ط  -1             

  1ٌز فً الحقوق العٌنٌة الاصلٌة احكامها ومصادرها , ط رمضان ابو السعود , الوج  -2             

 .  155( , ص  2111 –, دار المطبوعات الجامعٌة , ) الاسكندرٌة               

 . 1951( لسنة  41القانون المدنً العراقً المعدل رقم )  -3             
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 وٌترتب على ذلك انه اذا ثبتت الشفعة ثم مات الشفٌع فان لورثته ان ٌطالبوها خلال المدة      

 الباقٌة من المدة التً ٌقررها القانون بطلب الشفعة اذا لم تكن الشفعة قد سقطتت قبل وفاة           

 .( 1)مورثهم            

 والجدٌر بالذكر انه لٌس لبعض الورثة الاخذ بالشفعة دون البعض الاخر اما ان ٌاخذ            

 محذور فٌه . وقد فلا  اذا رضً المشتري بهذا التبعٌض  ٌتركها الا  او  الجمٌع بها            

 متعددامتعددا فهل ٌصٌر المالك  ٌتبادر هنا الى الاذهان سؤال : لو كان ورثة الشفٌع            

 فتسقط الشفعة ؟            

 . (2)فجوابا على ذلك لا تسقط الشفعة بذلك لانها حق انتقال الى كل واحد من الورثة            

 

 الفرع الرابع                                     

 التصرف فٌه للغٌر لا ٌجوزحق                            

 

 العراقً المدنً  من القانون  (  1136) المادة  من  الثانٌة  الفقرة  نصت  لقد  

 . (3)قط حقه ( لأجنبً او لشفٌع اخر , فعل سالشفعاء ان ٌنزل عن حقه ) لٌس لاحد من 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ           

 .  315 – 314محمد طه البشٌر , مصدر سابق , ص   -1            

 .311, ص  3( , ج  2112 –) كربلاء  61كمال الحٌدري , الفتاوي الفقهٌة , ط   -2            
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 . 1951( لسنة 41القانون المدنً العراقً رقم )  -3            

 

 

 بحق شفعته  ٌتصرف وتطبٌقا لنص المادة المذكورة اعلاه لٌس لاحد من الشفعاء ان  

 الاخر  الشفٌع او   لاجنبً  حق شفعته الشفٌع  فلو باع  او بدون مقابل   بمقابل للغٌر 

 مبادله مال   بدل وٌكون البٌع باطل لان البٌع بلا   تسقط  الشفعة  فان  معلوم بمقابل  

 .  (1)ولا ٌلزم المشتري بمقابل   الشفعة فتسقط   تملٌكه ٌجوز  لا   الشفعة  وحق  بمال 

 تصال الشفعة هما ا لسببان  وذلك   للغٌر  الشفعةان ٌتنازل عن  كما لا ٌجوز للشفٌع 

 . (2)  به للعقار المشفوع  تبعٌتها  و الشفٌع  بشخص 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 138محمد طه البشٌر , مصدر سابق , ص  -1

 –, )بٌروت  3عبد الرزاق احمد السنهوري , الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد , ط  -2
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 . 453, ص  9( , المجلد الثانً , ج 2111

 

 

 

 المبحث الثانً                              

 شروط واجراءات حق الشفعة                            

 ان للشفعة شروط واجراءات حددها القانون حٌث ان لهذا الشروط القانونٌة والاجراءات          

 .اثارها الخاصة بها لكً تستنتج          

 الأولالمطلب                               

 شروط الشفعة                                 

 لا ٌثبت حق الاخذ بالشفعة الا  اذ توافرت شروط معٌنة وقد بحث  القانون المدنً

 ( منه ومن قراءة  نصوص  1133العراقً  اصلا  فً هذه الشروط فً  المادة ) 

 سبق  ان شروط  هذه  الشفعة  سوف  نتناولها  فً  ثلاثة  فروع :هذه  المادة  

 الفرع الأول                                  

 سكنٌة: ان ٌكون كل من المشفوع والمشفوع به حصة شائعة فً دار او شقة 

 من غٌر الدور او الشقة السكنٌة وهذا هو وجه التغٌٌرفلا شفعة اذا كان العقار الشائع 

 ( من  1129( الجدٌد فقبل احلال هذه المادة محل المادة ) 1129الذي ادخلته المادة )

 ( كانت الشفعة جائزة فً  1133المادة ) وفق ما كان تقرٌره  المدنً الملغاة  القانون 

 فقط الدور او الشقة السكنٌة  .  العقارات المملوكة عامة ولٌس

 الفرع الثانً                                                  

  ان لا ٌملك الشفٌع دار او شقة سكنٌة على وجه الاستقلال                       

 ٌشترط لثبوت حق الشفعة ان لا ٌكون للشفٌع دار او شقة سكنٌة على وجه الاستقلال وهذا            

  . (1)(  1129ادة )هو كما رأٌنا الشرط الذي اضافته اي شروط الشفعة الم            
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 فقد نصت هذه المادة على ما ٌاتً وفق الفقرة  :         

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ          

 . 183محمد طه البشٌر , مصدر سابق , ص (1)            

           

 ط ان لا ٌملك دار للسكن على ٌنحصر حق الشفعة فً دار او شقة سكنٌة الشائعة شر -أ           

 وجه الاستقلال .          

 . (1)هذا القرار  لأغراضتعتبر الشفعة السكنٌة بحكم دار السكن  –ب          

 للشرٌك الاخر فً  فلا ٌكون  لا جنبًاذا باع احد الشرٌكٌن الدار او الشقة السكنٌة الشائعة          

 الحصة المبٌعة بالشفعة اذا كان هذا الشرٌك ٌملك ملكٌة  ٌأخذهذا الدار والشقة السكنٌة اذا          

 .( 2)مفرزة فً دار او شقة سكنٌة اخر          

 الفرع الثالث                                               

 ان ٌكون التصرف بٌعا                                        

 النزاع على تشترط التشرٌعات ان ٌكون التصرف المجٌز للشفعة بٌعا وتكٌٌف العقد محل         

 انه ٌبٌع ام لا ,  مسالة تخضع لقاضً  الموضوع وهو ٌهتدي الى ذلك بالغرض  الحقٌقً          

 للمقاصد الذي قصد الٌه المتعاقدان ولا ٌتغٌر بالوصف الذي اسمٌان  التصرف به فالعبرة         

 .  (3)و المبانً   للألفاظوالمعانً لا          

 ( من القانون المدنً العراقً بان ))لا تثبت1133حٌث تقضً الفقرة الاولى من المادة )         

 .  (4) الشفعة الا  بٌع العقار المشفوع مع وجود السبب الموجب لها وقت البٌع         

 النص لثبوت حق الاخذ بالشفعة ان ٌكون التصرف الذي خرج  فٌشترط اذ بمقتضى هذا         

 .  (5)به العقار عن ملك صاحبه بٌعا          

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ         

 ( من القانون المدنً العراقً .1129المادة )( 1)       

  184طه البشٌر , مصدر سابق , ص محمد  (2)       
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 )الزقازٌق  لحقوق المتفرعة عنه مكتبة النصر,ابو جمٌل , حق الملكٌة واوفاء حلمً  (3)         

 .178, ص  1( , ج  2113 –         

 ( من القانون المدنً العراقً .1133المادة ) (4)         

 . 185محمد طه البشٌر , مصدر سابق , ص  (5)         

 

 

 المطلب الثانً 

  اجراءات حق الشفعة

 حقه ان فً اجراءات الشفعة والاعمال التً ٌجب على الشفٌع القٌام بها للمحافظة على            

 نصوص وقضاء وهذه الاجراءات قد تم بٌانها فً   رضاءفً الشفعة وتملك المشفوع             

 المطلب  تم تقسٌم هذا  . حٌث  1951( لسنة  41القانون المدنً العراقً المعدل رقم )             

 الثانً   سنتحدث فً الفرع الاول عن الاعلان عن الرغبة , اما الفرع الى ثلاثة فروع             

  الحقٌقً .  الثالث اٌداع نصف الثمن اما الفرع  الشفعة , و رفع دعوى   عن  سنتحدث            

 

  الأولالفرع                                                     

 عن الرغبة  الإعلان                                     

 

 ٌجب ان ٌوجه الشفٌع اعلان الرغبة الى كل من البائع والمشتري وٌجب ان ٌكون اعلان          

 الرغبة فً انذار واحد ٌوجه للبائع والمشتري كما ٌوجز ان ٌعلن الشفٌع رغبته لكل منهما          

 للبائع   الرغبة بإعلان كل الاحوال ان ٌوجه الانذار  الا انه ٌجب فً   , مستقل  بإعلان          

 .  (1)تحت طائلة سقوط الحق فً الاخذ الشفعة   لاحدهما  ان ٌوجه  والمشتري ولا ٌجوز         

 سقط  وٌجب ان ٌتم الاعلان عن الرغبة خلال مدة خمسة عشر ٌوما من تارٌخ الانذار والا         

 . ( 2)حق الشفٌع فً الشفعة          
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ       

 . 61( نصور فؤاد عبد الرحمن مساد, مصدر سابق , ص 1)       

 . 191(محمد طه البشٌر , مصدر سابق , ص 2)        

 

 

 

 

 الفرع الثانً

 فع دعوى الشفعةر

 ان ٌسلم المشتري بحق الشفٌع بالشفعة فعلى الشفٌع ان ٌرفع الدعوى على كل من البائع            

 (1139تارٌخ اعلان رغبته وان لا سقط حقه ) من  تبدأ  ٌوما   31خلال   والمشتري           

 مدنً عراقً .            

 والمشترون وجب اختصامهم جمٌعا فً المٌعاد القانونً والا كانت البائعون واذا تعدد            

 الشفٌع  حلول الشفعة ٌترتب علٌه   الحق فً ثبوت   ان  حٌث  مقبولة   غٌر الدعوى           

 المشتري و البائع  من    الى كل  الشفٌع  البائع فٌمتد اثر فً مواجه   المشتري  لحل           

 انقضاء   على الاخر بعد و القانونً   المٌعاد فً  احدهما  على  الدعوى  رفعت   فاذا           

 بائعون  ٌعلم عن وجود اذا كان الشفٌع  الا  مقبولة  غٌر  كانت الدعوى   المٌعاد هذا            

  المعٌاد  انقضاء  بعد   ذلك كان  ولو  بهم علمه   مجرد  اختصامهم  فٌجوز اخرون            

 . (1)القانونً             

 الفرع الثالث

  اٌداع نصف الثمن الحقٌقً

 ( من القانون المدنً العراقً على انه عند رفع دعوى بالشفعة ان 1141تنص المادة )           

 دائرتها مبلغا ٌساوي نصف الثمن  المشفوع فً  صندوق المحكمة التً ٌوجد  فً  ٌودع           
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 .  (2)طت الشفعة به البٌع فان لم ٌتم الاٌداع سق قٌقً الذي حصلالح          

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ           

 ( من القانون المدنً العراقً .1139( المادة )1)         

 ار الالفً(مهدي كامل الخطٌب , الموجز فً شرح احكام الشفعة , بلاط , د2)         

 .76( , ص  2111 –للتوزٌع الكتب القانونٌة , )عمان           

 

 

 

   ان ٌودع فً صندوق المحكمة التً ٌقع العقار المشفوع فً دائرتها  الشفٌع  على  فٌجب           

 قانونا  نصف الثمن الحقٌقً عند اقامة الدعوى وٌجب ان ٌتم الاٌداع خلال المدة المقررة           

 الثمن  جزء من  ٌقتصر الاٌداع على  . كما لا ٌصح ان  (1)طت حقه الشفعة لا سقوان           

 . والحكمة من اٌداع الثمن القبول دعوى (2)حتى لو كان هذا الجزء هو ما دفع للمشتري           

 . (3)الجدٌة فً طلب الشفعة وقطع الطرٌق على المضاربٌن  هو ضمان   الشفعة           
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ       

 . 719, ص  2علً حٌدر  , مصدر سابق , ج  (1)         

 .  192محمد طه البشٌر , مصدر سابق , ص (2)         

 –, منشورات الحلبً الحقوقٌة , ) عمان  1, ط ابراهٌم سعد , الحقوق العٌنٌة الاصلٌةنبٌل ( 3)         

 . 447( , ص 2112         

         

 

 

 

 المبحث الثالث

 انقضاء حق الشفعة 

 

 ان المشرع العراقً كان بخلاف المشرع المصري حٌث لم ٌكن موفقا حٌث اشار فً المادة          

 الى الحالات التً   . 1951( لسنة  41المعدل رقم )   العراقً ( من القانون المدن1134ً)         

 اشهر  انقضاء ستة  التنازل وحالة  حالة   وهما قهً من حالات سقوط الشفعة بمعناها الدقٌ         

 ت الاخرى من حالات كذلك الحالا الحالتٌن ونتحدث عن هذه  البٌع , فسوف   مٌوم تما من          

 . اخرى مواضع   فً المصري  المدنً العراقً و نص علٌها القانون  التً  الشفعة سقوط          

 اشهر  مطلبٌن ٌكون المطلب الاول : التنازل او انقضاء ستة  هذا البحث الى  نقسم   وسوف         

  بإجراءاتالشفٌع  قٌام   عن عدم فسوف نتحدث    , اما المطلب الثانً تمام البٌع  ٌوم   فً         

 الشفعة وزوال ملك الشفٌع .         
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 الأولالمطلب 

 من ٌوم تمام البٌع  أشهرالتنازل او انقضاء ستة 

 حرٌة التملك وحق التملك لحرٌة لذا الاصل فً  الشفعة هً استثناء تقرر على خلاف   ان          

 اجازت التشرٌعات نزول الشفٌع عن حقه فً الاخذ فً الشفعة وبذلك وقد ورد النص على          

 تسمح   ( لقولها لا1134العراقً فً المادة ) المدنً  القانون   الحق فً الشفعة فً سقوط           

  . (1)حقه فً الشفعة صراحة او دلالة ولو قبل البٌع  عن  اذا تنازل الشفٌع   الشفعة دعوى           

 اما كٌفٌة هذا النزول  فقد ٌكون بمقابل  او بدون مقابل  او ٌكون صرٌح  وقد ٌكون ضمنٌا              

 والنزول الصرٌح ٌكون فقط باللفظ او بكتابة او باتخاذ موقف لا تدع  الظروف الحال شكا            

 . اما النزول  الضمنً فمثاله اذا اشترى  الشفٌع العقار (2)فً دلالته عن  الحقٌقة المفقودة            

 . (3)منه  استأجرمن مشترٌه واذا            

 تمام  ٌوم اشهر  من    سته  انقضت اذا  البٌع   اشهر  من  ٌوم  تمام  اما  انقضاء  ستة             

 جٌل  فً  دائرة  التسجٌل  العقاري  سقط   حق  الشفٌع فً الشفعة تس  ٌوم  من اي   البٌع          

 .( 4)/ ف و ( 1134)  الغائبوٌسري  هذا الحكم حتى فً حق الشفٌع المحجور او           
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 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ       

 ( من القانون المدنً العراقً .1134المادة ) (1)      

 . 95, ص ابق , مصدر س ( منصور فؤاد عبد الرحمن مساد 2)       

 .194طه البشٌر , مصدر سابق , ص محمد  (3)       

 العراقً ./ ف و( من القانون المدنً 1134المادة )( 4)       

 

          

 

 

 / ف ب ( 948اشهر فقط وذلك بنص المادة )  بأربعةبٌنما حدد المشرع المصري هذه المدة           

 التالٌة , اذا انقضت اربعة اشهر من ٌوم تمام  بالأحوالالتً جاء بها ٌسقط حق الاخذ بالشفعة           

 .  (1)التسجٌل فً دائرة التسجٌل عقد البٌع           

 . (2)وهذه المدة مدة سقوط ولٌس مدة تقادم ولذلك هً لا تقبل الوقوف او الانقطاع           

 

 نًالمطلب الثا

  او زوال ملك الشفٌع الشفعة بإجراءاتعدم قٌام الشفٌع 

 

 على من ٌرٌد الاخذ بالشفعة ان ٌعلن رغبته لكل من البائع والمشتري او دائرة التسجٌل           

 للبٌع انذارا رسمٌا من البائع او  من تارٌخ انذاره   العقاري خلال مدة خمسة عشر ٌوما          

 المشتري  والا سقط حقه وٌجب ان ٌتضمن هذا الانذار بٌان العقار المبٌع  بٌانا واضحا           

  .(3)ن الانذار باطلاومحل اقامته والا كاواسم كل من البائع شروط البٌع  والثمن   وبٌان          

 وٌجب على الشفٌع ان ٌرفع دعوى  الشفعة على كل من البائع والمشتري خلال  ثلاثٌن          

 . (4)ٌوما من  تارٌخ اعلان رغبته والا سقط حقه           
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 / ف ب ( من القانون 948وفق الفقرة ) 1941( لسنة  131القانون المدنً المصري ) (1)       

 المدنً المصري .        

 .195طه البشٌر , مصدر سابق , ص د محم (2)       

 ( من القانون المدنً العراقً .1138نص المادة ) (3)       

 ( من القانون المدنً العراقً . 1/ ف 1139( نص المادة )4)       

        

        

 

 

 

 ٌثبت ملك الشفٌع للمشفوع عند تنفٌذ الحكم القضائً بالشفعة اما زوال ملك الشفٌع             

 بالتسجٌل فً دائرة التسجٌل العقاري او عند التسجٌل فً دائرة التسجٌل العقاري  فً             

 . ٌسقط حق الشفٌع فً الشفعة بزوال او ٌتخلف  شرط  (1)حالة التراضً عن الشفعة             

 من شروط اللازمة لثبوت الشفعة فً القرة ما لبن الانعقاد البٌع وتمام الاخذ  بالشفعة             

 , اذ  ٌشترط (2)التراضً علٌه سقط حقه فً الشفعة  فاذا زال ملك الشفٌع قبل الحكم او            

 مالكا  له  الى وقت بٌع العقار المشفوع وان ٌبقى   ان  ٌكون  الشفٌع مالكا لما ٌشفع به            

 تراضً على التسلٌم بها فلو باع  الشفٌع حصته التً  حٌن حكم او قاضً له بالشفعة او            

 ٌشفع بها او وقفها على نفسه او اولاده  او من بعده او على جهة خٌرٌة سقط  حقه فً             

 (3)الشفعة             
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 ( من القانون المدنً العراقً .1134( المادة ) 1)        

 .95( منصور فؤاد عبد الرحمن مساد , مصدر سابق , ص 2)        

 194طه البشٌر , مصدر سابق , ص محمد (3)        

 

 

 

 

 الخاتمة 

 

 التً ٌمكن اجمالها على  والتوصٌات فً نهاٌة بحثً هذا فقد توصلنا الى اهم النتائج                 

 النحو الاتً :               

 اولا: النتائج       

 ان  الشفعة  وفق القانون العراقً هً  حق  بٌنما هً  رخصة فً  القانون  المدنً  -3          

 المصري , الى ان واقع التطبٌق العملً ٌبٌن ان الشفعة لٌست برخصة ولا بحق وانما           

 هً مرتبة اعلى من الرخصة واقل من الحق .          

 دار والشقة السكنٌة ان ٌكون بٌعا او هبة بشرط العوظ التًٌشترط فً الشفعة ال -1          

 تعتبر فً حكم البٌع .            

 موانع الشفعة من النظام العام ٌجب على المحكمة ان تقضً بها من تلقاء نفسها  -1          
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 وهً تعتبر من موجبات رد الدعوى .          

 ٌشترط  ان  تكون  اقامة  الدعوى  ضمن  المدة  المقررة  قانونا  وفقا الحالة التً  -4          

 تحت طائلة السقوط الشفعة اذا ثبت غٌر ذلك .           

 ٌشترط على الشفٌع  ان تختصم البائع والمشتري فً دعوى الشفعة وفقا للقانون   -5          

 .المدنً العراقً           

 

 ثانٌا :التوصٌات         

 ( فً حالة 3313/1نرى ان المشرع فً القانون المدنً العراقً وفق المادة ) -3

 

 وكان الاولالشفعاء فً درجة واحدة كانت الشفعة بٌنهم بالتساوي  اذا اجتمع 

 ان ٌأخذ بالتقسٌم حسب الانصبة وذلك لغرض دفع الضرر بالمشرع العراقً     

 من الشرٌك.    

    (3314نرى المشرع العراقً لم ٌكن موفقا حٌن اشار فً نص المادة )   -1

 المدنً العراقً الى الحالات التً لا ٌجوز فٌها الشفعة وهً وفق القانون 

 حالة بٌع العقار بالمزاٌدة العلنٌة وحالة البٌع بٌن الازواج والاقارب وحالة 

 ت سقوط الشفعة بٌع العقار لٌجعل محل عبادة الى جانب حالتٌن من حالا

 .بمعناها الدقٌق وذلك لان المفروض حتى ٌسقط الحق ان ٌثبت اولا لصاحبة

 .ثم ٌسقط اذا تحقق سببا من اسباب سقوطه 

 قائمة المصادر
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 1: سورة المائدة , الاٌة:القران الكرٌم 

 الاسلامً  والفقهكتب اللغة والحدٌث  -اولا :

 –هـ ( , مقاٌٌس اللغة , دار الحدٌث , ) القاهرة  395ابو الحسٌن احمد بن فارس بن زكرٌا ) ت  -1

2118. ) 

 ( . 2112 –هـ ( , دار بن كثٌر , ) بٌروت  256عبد الله بن محمد بن اسماعٌل البخاري ) ت  -2

 ( . 2112 –, ) كربلاء  1كمال الحٌدري , الفتاوي الفقهٌة , ط -3

هـ ( , جواهر الاكلٌل شرح مختصر الخلٌل , دار الفكر , ) بٌروت  371محمد بن احمد الازهري ) ت  -4

 بلات ( . –

, مؤسسة الحكمة للثقافة الاسلامٌة , ) النجف  12مد سعٌد الحكٌم الطبطبائً , مناهج الصالحٌن , ط  مح -5

 ( . 2117 –الاشرف 

,  1هـ ( , صحٌح مسلم , شرح النووي , ط 261مسلم بن الحجاج بن مسلم القشٌري النٌسابوري ) ت  -6

 . (  2116 –دار طٌب ) بلام 

 

 ثانٌا : الكتب القانونٌة .

( 1931 –, المطبعة الاسٌرٌة , ) القاهرة  4باشا قدري , مرشد الحٌران الى معرفة احوال الانسان , ط  -1

. 

, دار المطبوعات  1رمضان ابو السعود , الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الاصلٌة احكامها ومصادرها , ط -2

 ( . 2111 –الجامعٌة , ) الاسكندرٌة 

 ( . 2111 –) بٌروت  3طالوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد , عبد الرزاق احمد السنهوري ,  -3

 بلات ( . – بٌروتعلً حٌدر , درر الحكام , شرح مجلة الاحكام , )  -4

 (. 2116 –محمد طه البشٌر , الحقوق العٌنٌة الاصلٌة , دار السنهوري , ) بغداد  -5

مهدي كامل الخطٌب , الموجز فً شرح احكام الشفعة , بلاط , دار الالفً لتوزٌع الكتب القانونٌة , )  -6

 ( . 2111 –عمان 

 ( .  2112 –, منشورات الحلبً الحقوقٌة , ) عمان  1نبٌل ابراهٌم سعد , الحقوق العٌنٌة الاصلٌة , ط  -7

 ( . 2113 –فرعة عنه , مكتبة النصر , ) الزقازٌق وفاء حلمً ابو جمٌل , حق الملكٌة والحقوق المت -8
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 ثالثا : الرسائل الجامعٌة 

الشفعة كسبب من الاسباب كسب الملكٌة دراسة مقارنة , رسالة منصور فؤاد عبد الرحمن مساد ,  -1

 م ( . 2118 –ماجستٌر غٌر منشورة , جامعة النجاح الوطنٌة , ) نابلس 

 

 رابعا : التشرٌعات 

 . 1951( لسنة  41القانون المدنً العراقً المعدل رقم )  -1

 . 1941( لسنة  131القانون المدنً المصري رقم )  -2

 

 

 

 

 

 

 

 

 


