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ُكـلـمـــحُشــكــر

 
 بسم الله الرحمن الرحيم

ېۋ  ۅ  ۅ  ى  ى   ې  ې   :(105)التؾبة 
 

، ولا يدعشي إلا أشكخ الله تعالى عمى فزمو حيث أتاح لي إنجاز ىحا البحث الستؾاضع
وتقجيخي لكل مؽ أسيؼ في تقجيؼ يج العؾن لإنجاز ىحا البحث، وأتقجم أن أقجم شكخي 

بالذكخ إلى الأستاذ السذخف عمى ىحا البحث القاضي بيداد فتحي عمي الأتخوشي، لسا 
قجمو مؽ تؾجييات وآراء، كسا أشكخ كافة القزاة والدملاء المحيؽ قجمؾا لي ما تيدخ 

 عالى السؾفكية والشجاح ليؼ.بيؽ أيجييؼ مؽ مخاجع، وأسأل الله تبارك وت

 
 الباحث

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ُ  



- 1 - 

 بسم الله الرحمن الرحيم
ُ

ُحـذمـقـمـال

ُ

 الحسج لله رب العالسيؽ والرلاة والدلام عمى أشخف السخسميؽ سيجنا محمد 
تسثل قيجاً عمى حخية الترخف  الذفعة كؾسيمة مؽ وسائل كدب السمكيةفإن وبعج، 

وحخية التسمػ والتعاقج بسؾجبيا يجج السذتخي نفدو مخغساً عمى التخمي عؽ عقار كان 
قج اشتخاه ويجج البائع نفدو طخفاً في عقج مع شخص لؼ يخغب في التعاقج معو ابتجاء، 

 ثؼ يكؾن ممدماً بحلػ بحكؼ القانؾن إذا تؾافخت شخوط وأحؾال معيشة.

الحقؾق التي أقختيا الذخيعة الإسلامية لحكسة سامية واستسج القانؾن  والذفعة مؽ
أحكامو بيحا الخرؾص مشيا إذ تعتبخ الذخيعة الإسلامية ومبادئ الفقو الإسلامي 
السرجر السادي والتاريخي لمذفعة حيث شاع استعساليا في كثيخ مؽ عقؾد البيع رغؼ 

القاطعة وبشاء عمى ذلػ نغسيا ثبتت بالشرؾص  االججل الحي دار حؾليا إلا أني
مؽ نظاقيا وحرخىا في حالات  زييقالقانؾن ضسؽ نرؾصو إلا أنو عسل عمى الت

 ع فييا كؾنيا جاءت خلافاً للأصل.مثقمة مشعاً لمتؾس طمحجدة وشخو 

وتشبع أىسية ىحه الجراسة كؾن الذفعة تعج سببا مؽ أسباب كدب السمكية وثبتت عمى 
خلاف الأصل في حخية التعاقج والتسمػ التي تقزي بيا القؾاعج العامة ما لؼ يخالف 

حق السمكية مرؾن لا يحق لأحج أن الشغام العام والآداب بالإضافة إلى ذلػ فأن 
لبيؾع سؾى مؽ كان صاحب صفة ومرمحة فييا، انعقاد ايتعجى عميو أو التجخل في 

ولسا كانت ىحه الؾسيمة مؽ أسباب كدب السمكية ثبتت عمى خلاف الأصل العام 
ووردت عمى سبيل الاستثشاء لحكسة سامية فقج أثارت إشكاليات عجيجة في مجال 

تي التظبيق القزائي ليا وكيفية تكييفيا بدبب اختلاف الشغخة إلييا وتعجد التذخيعات ال
 تحكؼ ىحا السؾضؾع واختلاف أحكاميا رغؼ أن مرجرىا التاريخي ىؾ الفقو الإسلامي.

ن اختيار ىحا السؾضؾع قج جاء لأىسيتو البارزة باعتبار أن الذفعة خلاف الأصل، إو 
فالأصل أن الذخص يبيع لسؽ يذاء ولكؽ جاءت الذفعة كاستثشاء خرو السذخع 

مبحث. وتتجمى أىسية ىحا السؾضؾع في بأحكام خاصة تدتحق أن تكؾن مؾضؾعاً ل
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كؾن الذفعة سبب مؽ أسباب كدب السمكية وىي تعتبخ وقاية مؽ الؾقؾع في التعدف 
في البيع إضافة إلى كؾنيا وسيمة لمتقميل مؽ الذخكاء، وذلػ بإعظاء الأولؾية لمذخيػ 
وقج نغسيا السذخع وفق أحكام خاصة لا يجؾز التؾسع فييا لأن الذفعة استثشاء 

 والاستثشاء لا يتؾسع فيو.

وقج تعخض السذخع العخاقي لسؾضؾع الذفعة فشص عمى أحكامو القانؾن السجني العخاقي 
مشيا  1129السعجل وضسؽ أسباب كدب السمكية وبحدب السادة  1951لدشة  40رقؼ 

كانت الذفعة تثبت لمذخيػ في العقار الذائع والخميط والجار السلاصق وقج تقخر إلغاء 
وأحل محميا بحرخ حق  14/2/1978السؤرخ  211السحكؾرة بسؾجب القخار رقؼ  السادة

اً صخفاً، ثؼ صجر قخار أخخ بتاريخ كالذفعة في العقار الذائع غيخ الدراعي السسمؾك مم
ألغى بسقتزاه الفقخة الأولى مؽ القخار الدابق وأحل محميا بحرخ حق  24/7/1978

عمى وجو لمدكؽ  اً شخط أن لا يسمػ دار الذفعة بالذخيػ في دار الدكؽ الذائعة 
لأغخاض القخار. وبالتالي أسقط الاستقلال واعتبخ الذقة الدكشية بحكؼ دار الدكؽ 

مؽ  1129السذخع العخاقي كل ما عجا ذلػ مؽ أحؾال ثبؾت الذفعة التي كانت السادة 
 عة فييا.فالقانؾن السجني )السمغاة( تجيد الأخح بالذ

بشغام الذفعة وخاصة مؽ قبل السذخع العخاقي فأنو يؤخح عمى  بالأخح قيزيونغخاً لمت
ذلػ قمة ونجرة التظبيقات العسمية بالشدبة لظمب الحق السحكؾر في السحاكؼ السجنية 

الدؾابق والقخارات عخاق وبالتالي صعؾبة ونجرة تؾفخ ال –وخاصة محاكؼ إقميؼ كؾردستان 
 القزائية الستعمقة بالذفعة.

لسؾضؾع الذفعة تبخز أىؼ ما  ةحث ومحاولة لتشغيؼ دراسة مخترخ ومؽ خلال ىحا الب
ورد فييا مؽ أحكام نص عمييا السذخع العخاقي ضسؽ أحكام القانؾن السجني اعتسجت 
في تقديؼ البحث إلى مقجمة ومباحث وكل مبحث إلى مظالب تزسؽ السظمب عجة 

 وفي الأخيخ خاتسة لمسؾضؾع وجاءت الخظة كسا يمي: فخوع،

عخفت فييا بالسؾضؾع وأىسيتو وأسباب اختياره، وتظخق السذخع العخاقي إليو  مقجمة:
 ضسؽ أحكام القانؾن السجني مع ذكخ صعؾبات البحث وفي الأخيخ الخظة السعتسجة.
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السبحث الأول تعخضت فيو إلى مالية الذفعة وقدستو إلى مظمبيؽ تزسؽ السظمب 
في خرائص أربعة فخوع الثاني تعخيف الذفعة وحكستيا والسظمب فخعيؽ عؽ الأول 

 حق الذفعة.

أما السبحث الثاني فقج تشاولت فيو شخوط وإجخاءات حق الذفعة وذلػ مؽ خلال 
والسظمب الثاني بيان شخوط الذفعة، أربعة فخوع عؽ ل تزسؽ مظمبيؽ السظمب الأو 
 الإجخاءات الخاصة بالذفعة. تزسؽ ثلاثة فخوع عؽ

إلى سقؾط الذفعة وآثارىا وذلػ مؽ خلال مظمبيؽ  أما السبحث الثالث فقج تظخقت فيو
تزسؽ حالات سقؾط الذفعة والسظمب الثاني أربعة فخوع عؽ السظمب الأول تزسؽ 

 آثار الذفعة.ثلاثة فخوع عؽ 

وفي الأخيخ خاتسة تزسشت أىؼ الشتائج التي تؾصمت إلييا إضافة إلى بعض 
السعتسجة، وأحسج الله تعالى عمى ما مؽ التؾصيات مع تشغيؼ قائسة بالسرادر والسخاجع 

 بو عميَّ مؽ فزمو وتؾفيقو.

 

 الباحث 

  

 
ُ  
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ُثُالأولـحـالمث

ُحــعـفـحُالشـيـماه

 

زي دراسة أي مؾضؾع التظخق إلى ماىيتو، فكان لداماً إعظاء فكخة عؽ تتق
مالية حق الذفعة، فالسعخوف أن الإندان حخ في تسمػ ما شاء مؽ أمؾال مشقؾلة أو 

ج عمى يعقارية، حيث لو حخية الترخف فيسا يسمػ وفي إطار مذخوع، غيخ أن ىشاك ق
حخية التسمػ والترخف والتعاقج تتسثل في حق الذفعة فبسقتزاه يجج السذتخي نفدو 
مخغساً عمى التخمي عؽ العقار الحي اشتخاه ويجج البائع نفدو طخفاً في عقج مع شخص 

إعظاء ترؾر عؽ حق الذفعة وذلػ بتعخيفيا آخخ غيخ الحي تعاقج معو ولتؾضيح و 
لغة واصظلاحاً مع بيان حكستيا والخرائص التي تتسيد بيا، نتشاول في ىحا السبحث 
مظمبيؽ، السظمب الأول عؽ تعخيف الذفعة وحكستيا، والسظمب الثاني عؽ خرائص 

 حق الذفعة.
 

 الططلب الأول

 تعريف الشفعة وحكطتها

 : تعريف الشفعةالفرع الأول

رد مفيؾم الذفعة لغة واصظلاحاً في كتب الفقو والقانؾن بسفاليؼ مختمفة ولكشيا و 
متقاربة في السعشى وتؾضح السقرؾد بو فالذفعة في المغة بزؼ الذيؽ وسكؾن الفاء 

ت بحلػ كؾن الذفيع يزيف يمذتقة مؽ الذفع وىؾ ضج الؾتخ الحي ىؾ الدوج وسس
ح بى الحرة التي كانت تحت يجه فيربدببيا الحرة السذفؾعة مؽ السذفؾع مشو إل

. كسا ورد أنيا يخاد مشيا الذفع بسعشى الزؼ حيث يقال شفعت (1)شفعاً بعج أن كان وتخاً 
الذيء شفعاً أي ضسستو إلى بعزو فحرمت لو زيادة وىي عشج فقياء الذخيعة 
الإسلامية حق تسمػ العقار السبيع ولؾ جبخاً عمى السذتخي بسا قام عميو مؽ ثسؽ 

لشفقات السعتادة وقج استسج السذخع العخاقي أحكام الذفعة مؽ فقو الذخيعة الإسلامية وا
                                                

ــؾ الحدــيؽ أحســج بــؽ فــارس بــؽ زكخيــا )ت  (1) ــاييذ المغــة، دار الحــجيث، القــاىخة 395أب ، 2008 –ىـــ(، مق
 .11/10/2018، تاريخ الديارة kutub-pdf.net، السؾقع الإلكتخوني 453الجدء الثالث، ص
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وعمى ذلػ فإن  (1)ذلػ أن الذفعة ثابتة في فقو الذخيعة الإسلامية بالدشة والإجساع
الشاعخ إلى ىحه السفاليؼ يخى أن الذفعة تخجع في مادتيا الأولى إلى معشى الزؼ 

 رب وتتجانذ مع الإطلاقات والسعاني التي أرادىا الفقياء.والديادة والتقؾية وىي تتقا

أما الذفعة اصظلاحاً فقج تعجدت التعاريف الاصظلاحية التي أعظيت لمذفعة حيث 
وىي تعشي رخرة أي مكشة اختيارية  (2)عخفت بأنيا استحقاق أخح مبيع شخيكو بثسشيا

حبو لغيخه وىؾ السذتخي يع أن يستمػ عقاراً يدسى العقار السذفؾع باعو صاتجيد لمذف
. (3)الذفيع يذفع بعقار آخخ يسمكو ويدسى العقار السذفؾعويدسى السذفؾع مشو وىحا 

حق تسمػ العقار )بأنيا  1128أما القانؾن السجني العخاقي فقج عخف الذفعة في السادة 
وعخفت  (4)(السبيع ولؾ جبخاً عمى السذتخي بسا قام عميو مؽ الثسؽ والشفقات السعتادة

مجمة الأحكام العجلية الذفعة بأنيا حق تسمػ العقار السبيع أو بعزو ولؾ جبخاً عمى 
بيشسا القانؾن السجني السرخي عخفيا بسؾجب  (5)سا قام عميو مؽ الثسؽ والسؤن بالسذتخي 
الذفعة رخرة تجيد في بيع العقار الحمؾل محلّ السذتخي في بقؾلو  935السادة 

ومؽ خلال التعاريف السحكؾرة  .شرؾص عمييا في السؾاد التاليةالأحؾال وبالذخوط الس
نجج أن مجمة الأحكام العجلية والقانؾن السجني العخاقي قج اتفقا عمى تعخيف الذفعة 
بكؾنيا حق وليدت رخرة كسا وصفيا السذخع  السرخي وىشاك اختلاف بيؽ الحق 

العسل والتعاقج والتسمػ  والخخرة فالخخرة ىي إباحة استعسال الحخيات العامة كحخية
أما السمكية ذاتيا ومتى ما استعسمت تحؾلت إلى حق، والتشقل فحخية التسمػ رخرة 

 .(6)فحق
                                                

ــة الأصــمية، شــخكة الخابظــة لمظبــع والشذــخ السحــجودة، بغــج (1) ــي الــحنؾن، الحقــؾق العيشي اد، الــجكتؾر حدــؽ عم
 .64، ص1954

بـلات،  –ىـ(، جؾاىخ الإكميل شـخح مخترـخ الخميـل، دار الفكـخ، بيـخوت 370محمد بؽ أحسج الأزىخي )ت  (2)
 .157الجدء الثاني، ص

ــجكتؾر محمد حدــؽ قاســؼ، مــؾجد الحقــؾق العيشيــة الأصــمية، مشذــؾرات الجمبــي الحقؾقيــة، طبعــة  (3) ، 2006ال
 .257ص

ـــجعؾى بشفدـــػ، مظبعـــة الإرشـــاد بغـــجاد، الظبعـــة الثانيـــة،  السحـــامي عبـــج الـــخزاق الكيدـــي، (4) كيـــف تكـــيؼ ال
 .131ص

 .22، ص1931، السظبعة الأميخية، 4، طباشا قجري، مخشج الحيخان إلى معخفة أحؾال الإندان (5)
الخحسؽ مداد، الذفعة كدبب مؽ أسباب كدب السمكية، دراسـة مقارنـة، جامعـة الشجـاح مشرؾر فؤاد عبج  (6)

 .10م، ص2008ابمذ، الؾطشية، ن
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 : الحكطة من الشفعةالفرع الثاني

تظبيقاً لسبجأ )لا ضخر ولا  الزخرأما الحكسة مؽ تذخيع الذفعة فيي دفع 
ضخار( فالبائع إذا عقج العدم عمى بيع عقاره فلا مانع لجيو مؽ البيع لأي شخص يقجم 
لو أعمى سعخ، فالأصل أن شخرية الستعاقجيؽ ليدت محل اعتبار في البيع فلا ضخر 

، فأن أبى رضاءً ذلػ فيسكؽ إجباره عمى الدعخمؽ أن يبيع لمذفيع ما دام سيجفع ذات 
لأمخ بحمؾل الذفيع جبخاً محل السذتخي كسا أن الذفيع مؽ حقو أن يجفع ضخراً ا

محتسلًا مؽ شخيػ أجشبي أو جار لا يعخف طباعو أو خرالو شيء، وربسا يعخف سؾء 
طباعو فيخغب في دفع السزار عؽ نفدو فيتقجم لأخح العقار السبيع بحات الدعخ، فيقل 

بو مؽ مزار الذيؾع أو يزع في يجه الدمظات عجد الذخكاء في العقار الذائع وما يجم
 .(1)التي تفخقت عمى العقار بيؽ صاحب رقبة وصاحب مشفعة فيحدؽ استغلال العقار

والذفعة مأخؾذة كشغام وسبب لكدب السمكية مؽ الفقو الإسلامي فيي ثابتة بالدشة 
تثبت حق  والإجساع فأما الدشة فقج رويت عؽ أحاديث عجيج عؽ الخسؾل محمد 

بالذفعة في كل ما لؼ يقدؼ فإذا  قزى الشبي  جابخ بؽ عبج الله حجيث الذفعة مشيا 
قزى  . وكحلػ حجيث جابخ بؽ عبج الله (2)وقعت الحجود وصخفت الظخق فلا شفعة

في كل شخكة لؼ تقدؼ ربعة أو حائط لا يحل أن يبيع حتى يأذن شخيكو  رسؾل الله 
عؽ  فإذا باعيا ولؼ يؤذنو فيؾ أحق بيا. وعؽ سسخة فأن شاء أخح وأن شاء تخك 

قال، جار الجار أحق بجار الجار أو الأرض. وكحلػ عؽ عظاء بؽ جابخ بؽ  الشبي 
الجار أحق بذفعة جاره يشتغخ بيا وإن كان غائباً إذا  عبج الله قال: قال رسؾل الله 

زخر الحي قج يحرل أما الإجساع فيي عشج الحشفية دفع ال (3)كان طخيقيا واحجاً 
لمذفيع مؽ السذتخي فيي بيحا السعشى وسيمة لمتخمص مؽ جار أو مؽ شخيػ لا يختاح 

                                                

ـــؾق العيشيـــة التب يـــة،  (1) ـــؾجيد فـــي السمكيـــة والحق ـــج عبـــج البـــاري، ال ـــج الحمـــيؼ عبـــج  السجي ـــجكتؾر رضـــا عب ال
 .12/10/2018تاريخ الديارة  www.abjjad.com، السؾقع الإلكتخوني 171ص

، 4رواه أبي عبج الله محمد بؽ إسساعيل البخـاري، كتـاب الذـفعة، فـتح البـاري فـي شـخح صـحيح البخـاري، ج (2)
تــــاريخ الديــــارة  www.noor-book.com، السؾقــــع الإلكتخونــــي 436، ص2002دار ابــــؽ كثيــــخ، بيــــخوت، 

12/10/2018. 
،  36، ص 2006، ط 11رواه مدــمؼ بــؽ  الحجــاج بــؽ مدــمؼ  القذــيخي، صــحيح مدــمؼ بذــخح الشــؾوي، ج (3)

 .12/10/2018تاريخ الديارة  www.midia.comالسؾقع الإلكتخوني 
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الذفيع إليو، وىي تثبت لمذخيػ في العقار مظمقاً ولمذخيػ في حقؾقو، أما عشج السالكية 
لذفعة لا اوالذاف ية فيي دفع مراريف القدسة عشج الذفيع، ويتختب عمى ذلػ أن 

لا لمذخيػ في العقار القابل لمقدسة فلا شفعة لمذخيػ في عقار غيخ قابل تثبت عشجىؼ إ
لمقدسة لعجم احتياجو إلى مراريفيا، ولا شفعة كحلػ لمخميط ولا لمجار السلاصق، 
ويسكؽ القؾل بأن الحكسة مؽ تقخيخ الذفعة ىي أنيا وسيمة لتقميل عجد الذخكاء في 

قدسة وما يقتزي ذلػ مؽ نفقات الذيء الذائع والتخمص مؽ ضخر الذخكة أو ال
 .(1)وإجخاءات وبالتالي إنياء حالة الذيؾع

 

 الططلب الثاني

 خصائص حق الشفعة

الذفعة باعتبارىا وسيمة لاكتداب حق السمكية وكؾنيا حق تييء مخكداً قانؾنياً 
 :نحكخىا في أربعة فخوعلمذفيع فأنيا تتسيد بعجة خرائص 

 : الشفعة حق استثظائيالفرع الأول

 خلافتعج الذفعة قيجاً يخد عمى حخية الترخف والتسمػ كؾنيا جاءت عمى 
الأصل لأنيا تؤدي إلى تسمػ الذفيع لمعقار السذفؾع جبخاً عمى السذتخي وتسمػ ممػ 

ومؽ السفتخض تخك الحخية لمسالػ  (2)الغيخ بجون رضاه غيخ جائد في الأصل
قؾاعج الشغام العام بيشسا يجج بالترخف فيسا يسمػ كيف يذاء ولا يحج مؽ حخيتو سؾى 

البائع بالذفعة نفدو ممدماً بعقج لؼ يختزو ابتجاء إلا أنو فخض عميو التعاقج مع شخص 
آخخ ىؾ الذفيع وذلػ رضاء أو قزاء وىؾ الأغمب ويعتبخ الحكؼ القزائي عقجاً 

و لأنيا تحخم السالػ مؽ الترخف في مال (3)حكيكياً تحل فيو سمظة القزاء محل الإرادة
إلى الذخص الحي يخيج، كسا أنيا تؤدي إلى زوال ممكية السذتخي جبخاً عميو ولحلػ 

ي يثبت لمذفيع مشعاً لزخر السحتسل بدبب الارتباط بيشو وبيؽ ئفالذفعة حق استثشا
                                                

 .15، السرجر الدابق، صمشرؾر فؤاد عبج الخحسؽ مداد (1)
الجـدء الأول، وزارة التعمـيؼ العـالي،  ، الـجكتؾر غشـي حدـؾن طـو، الحقـؾق العيشيـة طو البذيخ، الجكتؾر محمد (2)

 .177صالعخاق، 
 .8ف القلاب، الذفعة في القانؾن السجني الأردني، السكتبة الؾطشية، عسان، صسميسان خمي (3)
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العقار السبيع ويتختب عمى ىحه الدسة أنو لا يجؾز التؾسع في ىحا الحق لأنو مقخر 
 .(1)عمى خلاف الأصل

يعة الحق في  الذفعة، ذىب رأي إلى اعتباره مرجر الحق وبخرؾص طب
العيشي لسمكية العقار، وذىب رأي آخخ إلى اعتباره حقاً شخرياً مسا يعشي أن الذفيع 
لا يدتعسل دعؾى عيشية إنسا حقاً شخرياً لريقاً بو وىؾ الحق في أن يربح مذتخياً، 

خري بالشدبة لمذفيع وعيشي ثالث إلى اعتباره حقاً شخرياً عيشياً فيؾ ش يوذىب رأ
بالشدبة لمعقار السذفؾع فيو. ويحىب فخيق آخخ أن الذفعة ليدت حقاً شخرياً ولا عيشياً 

وسؾاء تؼ اعتبارىا  (2)وإنسا ىي واقعة قانؾنية طبي ية وسبب مؽ أسباب كدب السمكية
حقاً عيشياً أو حقاً شخرياً أو أن الأمخ مختمط بيؽ العيشي والذخري ذىب السذخع 

مؽ القانؾن السجني العخاقي إلى القؾل  1128العخاقي وفقاً لمتعخيف الؾارد في السادة 
 بأن الذفعة ىي حق في طمب تسمػ العقار.

 : الشفعة حق غير قابل للتجزئةالفرع الثاني

مؽ القانؾن السجني العخاقي الذفعة لا تقبل التجدئة،  1135أحكام السادة وفق 
د جفميذ لمذفيع أن يظمب بالذفعة بعض العقار السذفؾع ويتخك بعزو، ولكؽ إذا تع
 (3)السذتخون واتحج البائع فممذفيع أن يأخح نريب بعزيؼ ولؾ كان شائعاً ويتخك الباقي

عة بعض السبيع دون البعض وذلػ حتى لا أي أنو لا يجؾز لمذفيع أن يأخح بالذف
جة برخف الشغخ حتتفخق الرفقة عمى السذتخي، فيزار بحلػ فالثسؽ قج قجر جسمة وا

عؽ قيسة كل جدء مؽ الرفقة عمى حجة وقج يكؾن الجدء السذفؾع أصمو مؽ باقي 
وقج ورد في قزاء  (4)أجداء الرفقة ولؾلاه لسا رغب السذتخي في شخاء الرفقة بكامميا

إن حق الذفعة لا يقبل  17/9/69في  69س/  /156محكسة التسييد في القخار السخقؼ 

                                                

، الاصـجار الثالـث، 1الجكتؾر عمي ىادي العبيجي، الؾجيد في شـخح القـانؾن السـجني )الحقـؾق العيشيـة(، ط (1)
 .168–167، ص2000عسان، 

 .86، ص2005محمد لبيب ششب، الحقؾق العيشية الأصمية، الظبعة الثالثة،  (2)
 القــانؾن الســجني، مظبعــة دار الحكســة، بغــجاد، -مؾســؾعة التذــخيعات العقاريــةعمــي محمد إبــخاليؼ الكخباســي،  (3)

 .259ص، 1991
ا ومرــادرىا، الإســكشجرية، أحكاميـ –الـجكتؾر رمزــان أبــؾ الدـعؾد، الــؾجيد فــي الحقـؾق العيشيــة الأصــمية  (4)

 .155، ص2001
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إن حق الذفعة لا  27/9/69في  69حقؾقية/ /653التجدئة. وفي القخار السخقؼ 
 .(1)يتجدأ

إلا أنو في حالة تعجد السذتخيؽ واتحاد البائع سؾاء بعقج واحج أو بعجة عقؾد فأن 
زيؼ ويتخك الباقي ولكؽ في حالة تعجد الذفعاء فلا لمذفيع الحق أن يأخح نريب بع

يجؾز لكل واحج مشيؼ أن يظالب بجدء مؽ العقار السبيع لأنو لؾ اسقط بعض الذفعاء 
حقيؼ قبل الحكؼ أو التخاضي سقط حقيؼ وبقي حق الآخخيؽ الحي يسثل جدءاً مؽ 

ر السبيع وقج العقار، ويشتج عؽ ذلػ تجدئة لمذفعة وإلدام السذتخي بذخاء بعض العقا
يؤدي إلى الأضخار بو، وعميو يجب عمى كل شفيع أن يظالب بكل العقار تفادياً 

وقج ذىبت  (2)مجني عخاقي 1فقخة  1136لاحتسالات تجدئة الذفعة وحدب السادة 
إن  8/9/1958/ اربيل في 1958حقؾقية/ /1647التسييد في قخارىا السخقؼ  محكسة
مجني تذتخط أن يظمب الذفيع كل السذفؾع وىحا يقتزي طمباً مدتقلًا  1136السادة 

دعؾى واحجة بظمب السذفؾع وذلػ  أقامالكل شفيع بجعؾى مدتقمة وحيث أن الذفيعيؽ 
في غيخ جائد قانؾناً لحا يربح الحكؼ الرادر بخد الجعؾى مؾافقاً لمقانؾن، وذىبت 

يتعيؽ أن يتقجم كل شفيع ) 6/4/1959 فيالعسارة  59حقؾقية/ /711قخارىا السخقؼ 
بجعؾى مدتقمة عؽ الذفيع الآخخ ولا يجؾز ليسا إقامة دعؾى واحجة بظمب الذفعة 

. أي أن محكسة التسييد كانت تحكؼ بخد الجعؾى مؽ الشاحية الذكمية (3)(لشفذ العقار
ى بعخيزة واحجة مؽ قبل أكثخ مؽ مجعي واحج مؤسدة قزاءىا عمى أن إقامة الجعؾ 

 مجني. 1136خلافاً لمسادة 

إلا أن الاتجاىات القانؾنية والقزائية التي كانت تقجم )الذكل( عمى مؾضؾع 
الحي مؽ أىجافو  1979لدشة  107الجعؾى قج انتيت برجور قانؾن الإثبات السخقؼ 

الذكمية( لمحج الحي يزسؽ )تبديط  والخئيدية وكسا تشص عميو السادة الخابعة مش
وأن ىحه السادة قج  (4)السرمحة العامة ولا يؤدي إلى التفخيط بأصل الحق الستشازع فيو

                                                

ـــادئ  (1) ـــي القدـــؼ الســـجني، بغـــجاد، إبـــخاليؼ السذـــاىجي، السب ـــد ف ـــي قزـــاء محكســـة التسيي ـــة ف ، 2007القانؾني
 .409–408ص

 .168ىادي العبيجي، السرجر الدابق، ص د. عمي (2)
 .581، ص1962السحامي سمسان بيات، القزاء السجني العخاقي، الجدء الثاني،  (3)
 لخابعة.السعجل، السادة ا 1979لدشة  107أنغخ قانؾن الإثبات العخاقي رقؼ  (4)
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حمت الكثيخ مؽ شكميات الجعاوى التي لؼ تكؽ مقبؾلة قبل تذخيعو كقبؾل التحؾل في 
دعؾى أجخ السثل إلى طمب الأجخ السدسى كؾن الاثشيؽ يتزسشان السظالبة ببجل مشفعة 

قجمة جؾىخ الحق الستشازع في عمى الذكل، وحيث أن قانؾن السخافعات السجنية قج م
مشو عمى أنو )إذا تعجد السجعؾن وكان في ادعائيؼ اشتخاك أو  5/ 44نص في السادة 

مؽ السادة السحكؾرة  6ارتباط جاز ليؼ إقامة الجعؾى بعخيزة واحجة( كسا أن الفقخة 
ييؼ واتحج سبب الادعاء أو كان الادعاء مختبظاً تشص عمى أنو )إذا تعجد السجعى عم

وحيث أن قانؾن السخافعات السجنية رقؼ  (1)جاز إقامة الجعؾى عمييؼ بعخيزة واحجة(
القانؾن الحي يشغؼ طخق التقاضي وأن قانؾن الإثبات رقؼ ىؾ السعجل  1969لدشة  83

عمى تبديط وىؾ قانؾن يتعمق بإجخاءات الإثبات وتقؾم قؾاعجه  1979لدشة  107
الذكميات، قج صجرا بعج القانؾن السجني، وىؾ قانؾن مؾضؾعي وىسا قانؾنان يتعمقان 
بالإجخاءات فتكؾن أحكاميا ىي الؾاجبة التظبيق وتكؾن مقيجة لسا ورد في القانؾن 
السؾضؾعي مؽ أحكام في حالة تعارضيا مع أحكام القانؾنيؽ السحكؾريؽ وبالتالي جؾاز 

. وبخرؾص ذلػ ذىبت محكسة التسييد (2)جعؾى بعخيزة واحجةإقامة عجة شفعاء ال
أنو ليذ في نص السادة ) 15/8/1989 في 89/ ىيئة عامة/ 86في قخارىا السخقؼ 

مؽ القانؾن السجني ما يؾجب عمى كل شفيع أن يقجم دعؾاه بعخيزة مدتقمة  1136
 .(3)(ػمؽ قانؾن السخافات السجنية التي تجيد ذل 5/ 44فتظبق أحكام السادة 

 : الشفعة حق قابل للإرثالفرع الثالث

متى ثبتت الذفعة، فلا تبظل بسؾت مجني عخاقي أنو  3/ 1133نرت السادة 
ؼ وفاة الذفيع فأن الحق ثأي أنو في حالة ثبؾت الذفعة  (4)السذتخي او الذفيعو البائع 

لا يدقط بل يشتقل إلى الؾرثة، وليؼ أن يظالبؾا بو خلال السجة الباقية مؽ السجة التي 
يقخرىا القانؾن بظمب الذفعة، إذا لؼ تكؽ الذفعة قج سقظت قبل وفاة مؾرثيؼ وقج ذىب 

ا دبب مبجسيؾر الفقياء السدمسيؽ إلى أن حق الذفعة متعمق بالسال وقج ثبت لراحبو 

                                                

 .44السعجل، السادة  1969لدشة  83انغخ قانؾن السخافعات السجنية العخاقي رقؼ  (1)
 .80–79م، ص2001اد، السكتبة القانؾنية، إبخاليؼ السذاىجي، معيؽ القزاة، الجدء الخابع، بغج (2)
 .57محكسة التسييد، السرجر الدابق، ص( إبخاليؼ السذاىجي، السختار مؽ قزاء 3)
 .1951لدشة  40القانؾن السجني العخاقي السعجل رقؼ ( 4)
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. ىحا وليذ (1)ل الؾارث محل مؾرثوحيسمػ مؽ عقار، وليحا فأنو يشتقل بالسيخاث وي
ة الأخح بالذفعة دون البعض بل إما أن يأخح الجسيع بيا أو يتخكؾىا، إلا ثلبعض الؾر 

إذا رضي السذتخي، ولؾ كان وارثؾا الذفيع متعجديؽ فلا تدقط الذفعة بحلػ باعتبار 
 .(2)تقل إلى كل واحج مؽ الؾرثة فلا يدقط إلا بإسقاطوتعجد السالكيؽ لأنيا حق ان

 : حق الشفعة لا يجهز التصرف فيو للغيرالفرع الرابع

مؽ القانؾن السجني العخاقي أنو ليذ لأحج مؽ  2فقخة  1136عبخت السادة 
الذفعاء أن يشدل عؽ حقو لأجشبي أو لذفيع آخخ فإن فعل سقط حقو، فميذ لأحج مؽ 

بحق شفعتو لمغيخ بسقابل أو بجون مقابل، فمؾ باع الذفيع حق الذفعاء أن يترخف 
شفعتو لأجشبي أو لذفيع آخخ بسقابل معمؾم فأن الذفعة تدقط بلا بجل ويكؾن البيع 
باطلًا، لأن البيع مبادلة مال بسال وحق الذفعة لا يجؾز تسميكو فتدقط الذفعة ولا يمدم 

لترخف في حق الذفعة لمغيخ لو إضافة إلى أن عجم جؾاز ا (3)السذتخي بالسقابل
سببان أوليسا أن الذفعة مترمة بذخص الذفيع فلا يجؾز لو الشدول عشيا إلى غيخه، 

 .(4)والثاني أن الذفعة تتبع العقار السذفؾع بو فلا تشفرل عشو

 
ُ  

                                                

 .178 طو البذيخ، السرجر الدابق، صمحمد (1)
 .301، الجدء الثالث، ص2012، كخبلاء، 1كسال الحيجري، الفتاوى الفقيية، ط (2)
 .178و، السرجر الدابق، صغشي حدؾن ط (3)
نؾن الســجني الججيــج، أســباب كدــب السمكيــة، الــجكتؾر عبــج الــخزاق أحســج الدــشيؾري، الؾســيط فــي شــخح القــا (4)

 .453، ص2009مج الأول، الجدء التاسع، السج
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ُيـاوـثُالثـحـثـمـال

 حـعـفـقُالشــراءاخُحــروطُوإجــش
 

الذفعة لا تقؾم إلا بشاءاً عمى شخوط وإجخاءات معيشة حجدىا القانؾن، حيث تثبت 
وتتحقق بتؾافخ الذخوط السشرؾص عمييا في القانؾن والإجخاءات الخاصة بيا لكي 
تشتج آثارىا، ولبيان تمػ الذخوط والإجخاءات سشقدؼ ىحا السبحث إلى مظمبيؽ السظمب 

وفي السظمب الثاني الإجخاءات الخاصة دمط الزؾء عمى شخوط الذفعة نالأول 
 بالذفعة.

 

 الططلب الأول

 فعةــروط الشـــش

وقج بحث القانؾن السجني  معيشةلا يثبت حق الأخح بالذفعة إلا إذا تؾفخت شخوط 
والتي بيشت حدب الفقخة الأولى والثانية  1133العخاقي تمػ الذخوط أصلًا في السادة 

ترخف بيعاً وأن يكؾن كل مؽ السذفؾع والسذفؾع بو مشيا أن شخوط الذفعة أن يكؾن ال
السسمؾكة مع قيام سبب الذفعة في الذفيع واستسخاره لحيؽ الأخح بالذفعة،  اتمؽ العقار 

 978مؽ القانؾن السجني العخاقي بسؾجب القخار السخقؼ  1129غيخ أنو بإلغاء السادة 
حق الذفعة بالذخيػ والحي حل محل السادة السحكؾرة وحرخىا  24/7/1978السؤرخ 

شقة سكشية عمى  وأفي دار الدكؽ أو الذقة الدكشية الذائعة بذخط أن لا يسمػ داراً 
ط الأخح و ومؽ خلال نص السادتيؽ السحكؾرتيؽ يسكؽ بيان شخ  (1)وجو الاستقلال

 ضسؽ أربع فخوع:بالذفعة 

شقة : أن يكهن كل من الطشفهع والطشفهع بو حصة شائعة في دار أو الفرع الأول
 سكظية

وعمى ىحا فلا شفعة إذا كان العقار الذائع مؽ غيخ الجور أو الذقق الدكشية، 
أي يجب أن يثبت في دعؾى الذفعة أن العقار السذفؾع )دار سكؽ( مسمؾكة لمذخكاء 

                                                

 .258-257اليؼ الكخباسي، السرجر الدابق، صعمي محمد إبخ  (1)
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إليو محكسة التسييد  عمى وجو الذيؾع وأنو يظالب بالذفعة شخيػ فييا، وىحا ما ذىبت
أنو يشحرخ حق  الذفعة ) 22/6/1988في  88نية أولى// مج387سخقؼ الفي قخاراىا 
 978بقخار مجمذ قيادة الثؾرة السخقؼ  ةمؽ القانؾن السجني السعجل 1129طبقاً لمسادة 

كؽ الذائعة شخط أن لا يسمػ داراً لمدكؽ دفي الذخيػ في دار ال 24/7/1978السؤرخ 
 في 1981 ة/مجنية ثاني /440وفي قخارىا السخقؼ  (1)(عمى وجو الاستقلال

أن حق طمب الذفعة يشحرخ بالذخيػ في دار الدكؽ ولا يذسل ) 14/12/1981
الأصمية ووفق ما  1129فقبل إلغاء السادة ، (2)(الديام الذائعة في الأرض السبيعة

مؽ القانؾن السجني كانت الذفعة جائدة في العقارات السسمؾكة  1133كانت تقخره السادة 
أو الذقق الدكشية الذائعة ويتختب عمى ذلػ أنو لا شفعة عامة، وليذ فقط في الجور 

لمذخيػ في أرض مسمؾكة عمى الذيؾع ولا لمذخيػ في عسارة غيخ سكشية أو في مخدن 
 أو دكان أو أي عقار آخخ ليذ مؽ الجور أو الذقق الدكشية.

مجني عخاقي يتزح أن الذفعة مقرؾرة  1128ومؽ تعخيف الذفعة الؾاردة في السادة 
العقارات فلا شفعة في السشقؾل، وعمى ذلػ لا تخد الذفعة في بيع حرة شائعة عمى 

في الدفيشة، لأن الدفيشة مشقؾل، كحلػ لا تخد الذفعة في السشقؾل بحدب السآل كبيع 
بشاء لميجم أو غخاس لمقمع، فلا يذفع في ىحا البشاء أو الغخاس شخيػ أو جار، وكحلػ 

و رصج عمى خجمة العقار أو استغلالو فإذا بيع العقار بالتخريص ىؾ مشقؾل بظبيعت
مدتقلًا عؽ العقار الحي رصج لخجمتو أو استغلالو فالبيع بيع مشقؾل ولا يجؾز الأخح 
فيو بالذفعة أما إذا بيع مع ىحا العقار فأنو يجؾز أخحه بالذفعة تبعاً لمعقار وعمى ذلػ 

يعج عقاراً بالتخريص،  إذا بيعت مدرعة بسا فييا مؽ مؾاشي وآلات ري ونحؾىا مسا
فإن الذفعة تثبت في السدرعة وما تذتسل عمييا مؽ السؾاشي وآلات الخي وغيخىا مؽ 
العقارات بالتخريص، أما إذا فرمت السؾاشي أو آلات الخي عؽ الأرض وبيعت 

، وإن ىحه (3)مدتقمة فأن الذفعة لا تثبت إذ البيع يكؾن في ىحه الحالة بيع مشقؾل
مؽ القانؾن السجني أي العقار  1129ق قبل تعجيل السادة الحالة كانت تظب

 بالتخريص.
                                                

قدـؼ القـانؾن السـجني والقـؾانيؽ الخاصـة، الجـدء  –إبخاليؼ السذـاىجي، السختـار مـؽ قزـاء محكسـة التسييـد  (1)
 .56م، ص2000اد، الخابع، مظبعة الدمان، بغج

م، 1993السحـامي جسعــة ســعجون الخبيعــي، السخشـج إلــى إقامــة الــجعاوى السجنيـة، الظبعــة الأولــى، بغــجاد،  (2)
 .164ص

 .481د. عبج الخزاق أحسج الدشيؾري، السرجر الدابق، ص (3)
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بالإضافة إلى ما تقجم فلا يكفي أن يكؾن لكل مؽ السذفؾع والسذفؾع بو حرة شائعة 
ب أن يكؾن كل مؽ الجار أو الذقة مؽ العقارات جفي دار أو شقة سكشية وإنسا ي

لعقار السذفؾع بو مؾقؾفاً، فإذا بيع السسمؾكة، وعميو فلا يجؾز الأخح بالذفعة إذا كان ا
عقاراً مجاوراً لمؾقؾف فلا شفعة لمؾقؾف سؾاء كان ذلػ مؽ متؾلي الؾقف أو مؽ 
السؾقؾف عميو حيث أن متؾلي الؾقف أو السؾقؾف عميو لا يعتبخ كل مشيسا مالكاً 

ي تؼ وقفو قبل ثبؾت الحق ف جوإذا كان العقار السذفؾع بو ممكاً ق –لمعقار السؾقؾف 
الذفعة، فإن الذفعة تدقط لأن العقار السذفؾع بو لؼ تدتسخ ممكيتو حتى ثبؾت الحق 

ه مؽ القانؾن السجني العخاقي /1134، وىحا ما نرت عميو السادة (1)في الأخح بالذفعة
 .(2)أنو لا تدسع دعؾى الذفعة إذا كان العقار السذفؾع بو وقفاً 

 شقة سكظية على وجو الاستقلال : أن لا يطلك الشفيع داراً أوالفرع الثاني

السعجلة مؽ القانؾن السجني العخاقي لثبؾت حق  1129تذتخط الفقخة أ مؽ السادة 
الذفعة لمذفيع في دار الدكؽ الذائعة أو الذقة الدكشية أن لا يسمػ داراً لمدكؽ عمى 

كشية وجو الاستقلال ويتختب عمى ذلػ أنو إذا باع أحج الذخيكيؽ في الجار أو الذقة الد
الذائعة لأجشبي فلا يكؾن لذخيكو الآخخ في ىحه الجار أو الذقة أن يأخح الحرة 
السبيعة بالذفعة إذا كان ىحا الذخيػ يسمػ ممكية مفخزة داراً أو شقة سكشية أخخى، أما 
إذا كان ىحا الذخيػ يسمػ عمى الذيؾع مع ملاك آخخيؽ داراً أو شقة سكشية أخخى فمو 

ح حرة شخيكو السبيعة بالذفعة ويثبت لو حق الذفعة كحلػ إذا في ىحه الحالة أن يأخ
. فقج ذىبت (3)كان يسمػ عقاراً أو عقارات أخخى مؽ غيخ الجور أو الذقق الدكشية

أنو يشحرخ ) 14/8/1978في  77/ مجنية أولى/904قخارىا السخقؼ  محكسة التسييد في
مػ الذفيع داراً لمدكؽ عمى أن لا يس طحق الذفعة بالذخيػ في دار الدكؽ الذائعة بذخ 

وفي حالة  (4)(وجو الاستقلال ويظبق ذلػ عمى الجعاوى غيخ السكتدبة درجة الثبات
ثبؾت كؾن طالب الذفعة كان يسمػ داراً أو شقة سكشية عمى وجو الاستقلال عشج إقامة 
دعؾى الذفعة عمى البائعيؽ مؽ الذخكاء في الجار السذاعة وأنو قام بشقل ممكية الجار 

                                                

السشيـــة، كتـــب القانؾنيــة، ميــجي كامــل الخظيـــب، الســؾجد فـــي شــخح أحكـــام الذــفعة، دار الألفـــي لتؾزيــع ال (1)
 .76م، ص2000

 .1134السعجل، السادة  1951لدشة  40أنغخ القانؾن السجني العخاقي رقؼ  (2)
 .184 طو البذخي، السرجر الدابق، صمحمد (3)
 .416محكسة التسييد، السرجر الدابق، صإبخاليؼ السذاىجي، السبادئ القانؾنية في قزاء  (4)
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بفدخ الحكؼ البجائي في السخحمة  فيحكؼتحقق الذفعة لو بأو الذقة بعج الحكؼ البجائي 
/ 114قخارىا السخقؼ  الاستئشافية ورد الجعؾى وىحا ما ذىبت إليو محكسة التسييد في

إذا تحقق أن طالب الذفعة كان يسمػ داراً عمى ) 10/6/1993في  94مجنية أولى/
ى وأنو قج نقل ممكيتيا بعج صجور الحكؼ البجائي، وجو الاستقلال عشج إقامة الجعؾ 

 .(1)(فيتعيؽ الحكؼ بفدخ الحكؼ البجائي ورد دعؾاه 

 : أن يكهن التصرف بيعاً الفرع الثالث

لا ( مؽ القانؾن السجني العخاقي بأنو )1133نرت الفقخة الأولى مؽ السادة )
 (2)(ليا وقت البيعتثبت الذفعة، الا ببيع العقار السذفؾع مع وجؾد الدبب السؾجب 

فلابج إذن مؽ عقج بيع يرجر مؽ مالػ العقار السذفؾع فيو إلى السذتخي السذفؾع مشو، 
حتى يجؾز الأخح بالذفعة وعقج البيع ترخف قانؾني صادر مؽ الجانبيؽ وناقل لمسمكية 
بعؾض، فإذا انتقمت ممكية العقار بغيخ ترخف قانؾني كالالتراق والتقادم فلا شفعة، 

بترخف قانؾني صادر مؽ جانب واحج  قارعة أيزاً إذا انتقمت ممكية العولا شف
في البيع حتى يجؾز الأخح فيو بالذفعة أن يكؾن مؾجؾداً، فإذا كان  طكالؾصية ويذتخ 

غيخ مؾجؾد كالبيع الباطل والبيع الرؾري فلا شفعة، ومتى وجج البيع بعج تؾافخ شخوط 
محكسة التسييد  ذىبتوقج  (3)يا جاز الأخح بياالأخح بالذفعة وبقي قائساً إلى وقت طمب

أنو لا يثبت الذفعة ) 8/1/1976في  1975/ ثانية / مجنية3377ي قخارىا السخقؼ ف
ببيع العقار السذفؾع بعقج مرجق مؽ الكاتب العجل وإنسا تثبت بتدجيل البيع لجى دائخة 

وحيث أن بيع العقار لا يشعقج إلا إذا سجل في  (4)(التدجيل العقاري وليذ قبل ذلػ
الجائخة السخترة واستؾفى الذكل الحي نص عميو القانؾن كسا تقزي بحلػ السادة 

( مؽ القانؾن السجني التي تقزي بأن بيع العقار لا يشعقج إلا إذا سجل في الجائخة 508)
لتسييد في السخترة واستؾفى الذكل الحي نص عميو القانؾن. حيث قزت محكسة ا

أن الذفعة لا تثبت إلا ببيع ) 28/8/1969في  1969/ حقؾقية/ 572قخارىا السخقؼ 
 .(5)(اً بتدجيمو في دائخة الظابؾنالعقار السذفؾع وأن يكؾن بيعو قج تؼ قانؾ 

                                                

 .64سة التسييد، السرجر الدابق، صمحكإبخاليؼ السذاىجي، السختار مؽ قزاء  (1)
 .1951لدشة  40القانؾن السجني العخاقي السعجل رقؼ  (2)
 .509–493ص د. عبج الخزاق أحسج الدشيؾري، السرجر الدابق، (3)
 .34م، ص1976الأول، الدشة الدابعة،  مجسؾعة الأحكام العجلية، وزارة العجل، العجد (4)
 .302م، ص1972ة العجل، السكتب الفشي، السجمج الدادس، بغجاد، قزاء محكسة تسييد العخاق، وزار  (5)
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تقخر أن الذفعة لا تثبت إلا ببيع العقار، فإن الذفعة  1133عمى أنو إذا كانت السادة 
ف يأخح حكؼ البيع ومؽ تمػ الترخفات السقايزة حيث أن تثبت مع ذلػ في كل ترخ 

فقياء الذخيعة الإسلامية لا يفخقؾن بيؽ البيع والسقايزة بل يعتبخون العسميتيؽ بيعاً 
فالبيع عشجىؼ مبادلة مال بسال وبيحا أخح القانؾن السجني العخاقي الحي اعتبخ السقايزة 

لرمح والإقالة والؾفاء بسقابل والتي نؾعاً مؽ أنؾاع البيع. ومؽ الترخفات الأخخى ا
تعتبخ في حكؼ البيع، إلا أن ثسة بيؾع استثشاىا السذخع ولا تجؾز الذفعة فييا لاعتبارات 
تختمف مؽ حالة لأخخى ونص عمييا القانؾن السجني العخاقي في الفقخات أ وب وج مؽ 

 وىي: (1)(1134السادة )

 البيع بالسدايجة العمشية أولًا:

لأخح بالذفعة إذا حرل البيع بالسدايجة العمشية عؽ طخيق القزاء أو فلا يجؾز ا
الإدارة كالبيع بالسداد العمشي الجبخي أمام القزاء، بشاء عمى طمب الجائشيؽ لشدع ممكية 
عقار مجيشيؼ لاستيفاء حقؾقيؼ مؽ ثسشو، وكحلػ البيع بالسداد العمشي أمام القزاء لعقار 

ضخر، ففي ىحه الحالة تجخي القدسة القزائية عؽ  شائع لا يسكؽ قدستو عيشاً دون 
طخيق السحكسة، بشاء عمى طمب يخفع إلييا مؽ أحج الذخكاء، فظمب القدسة القزائية 

ما عيشاً إذا إيعشي رفع الجعؾى أمام السحكسة السخترة لإزالة شيؾع السال الذائع، 
نت الأمؾال غيخ قابمة ما عؽ طخيق الترفية بيعاً إذا كاإكانت الأعيان قابمة لمقدسة و 

مؽ القانؾن السجني العخاقي أنو إذا  1فقخة  1073لمقدسة وحدب ما نرت عميو السادة 
. أما البيع عؽ (2)تبيؽ لمسحكسة أن السذاع غيخ قابل لمقدسة اصجرت حكساً ببيعو

طخيق الإدارة كبيع الجولة لأملاكيا الخاصة بالسداد العمشي، أو الحجد الإداري وبيع 
لإجخاءات رسسيا القانؾن فلا تجؾز فيو  اً ر السحجؾز عميو لاستيفاء الزخائب، وفقالعقا

العمشية يتيح الفخصة  ةالذفعة، وعمة مشع الذفعة في ىحه الحالة ىي أن البيع بالسدايج
لمذفيع إذا كان يخيج أخح العقار بالذفعة أن يجخل في السدايجة، إلى جانب أن مشع 

 ار بأكبخ ثسؽ مسكؽ.الذفعة يداعج عمى بيع العق

                                                

 .185د. غشي حدؾن طو، السرجر الدابق، ص (1)
ـــؾن، بغـــجاد،  (2) ـــة، مظبعـــة الفش ـــي القـــؾانيؽ العخاقي ـــة الذـــيؾع ف السحـــامي جسعـــة ســـعجون الخبيعـــي، أحكـــام إزال

 .26م، ص1989
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 البيع بيؽ الدوجيؽ وبيؽ الأقارب ثانياً:

دعؾى الذفعة إذا وقع بيؽ الدوجيؽ  عفقخة ب لا تدس 1134فحدب نص السادة 
. والعمة في مشع (1)أو بيؽ الأصؾل والفخوع أو بيؽ الحؾاشي لغاية الجرجة الخابعة

عقاره لسذتخ ترمو بو صمة القانؾن الذفعة ىشا لاعتبار في السذتخي، فإذا باع السالػ 
ة أو القخابة أو السراىخة، فإن ىحا البيع لابج أن يكؾن قج لؾحغت فيو يوثيقة مؽ الدوج

شخرية السذتخي ويغمب أن السالػ ما كان يبيع عقاره لدؾاه لحلػ لا يجؾز لمذفيع أن 
 يأخح العقار بالذفعة ويشتدعو مؽ يج السذتخي، كبيع الدوج لدوجتو أو بيع الدوجة
لدوجيا، أو بيع السالػ لفخوعو ميسا ندلؾا أو لأصؾلو ميسا عمؾا، فلا تقيج القخابة ىشا 
بجرجة معيشة. وكحلػ بيع السالػ لأحج مؽ أقاربو مؽ الحؾاشي لغاية الجرجة الخابعة 
كبيع الأخ لأخيو أو لأختو أو بيع الأخت لأخييا أو لأختيا أو بيع العؼ والعسة أو 

أخيو أو لأبؽ أخييا أو لابؽ أختو أو لابؽ اختيا وكحلػ بيع ابؽ الخال والخالة لابؽ 
العؼ لابؽ عسو فكل ىؤلاء الحؾاشي أقارب مؽ الجرجة الخابعة، ولكؽ البيع الؾاقع بيؽ 
الذخص وابؽ ابؽ عسو يكؾن بيعاً واقعاً بيؽ أقارب مؽ الجرجة الخامدة فتجؾز فيو 

في  1978 // مجنية ثانية495سخقؼ محكسة التسييد في قخارىا ال ذىبتو  (2)الذفعة
أنو يجؾز سساع دعؾى الذفعة لؾ كانت زوجة السذتخي شكيقة البائع ) 12/8/1978

لأن القانؾن قرخ مشع سساع الجعؾى بالشدبة للأقخباء عمى البيع بيؽ الدوجيؽ أو 
الأصؾل والفخوع أو بيؽ الحؾاشي لغاية الجرجة الخابعة ولا يجؾز إدخال فئات أخخى 

عؽ طخيق الكياس بحجة أن أقارب أحج الدوجيؽ يعتبخون في نفذ الجرجة  معيؼ
 .(3)(والقخابة بالشدبة لمدوج الآخخ

 بيع العقار ليجعل محل عبادة أو يمحق بو ثالثاً:

مجني عخاقي تشص عمى أنو لا تدسع دعؾى الذفعة  1134الفقخة ج مؽ السادة 
ليمحق بسحل عبادة، وسجل بجائخة اذا كان العقار قج بيع ليجعل محل عبادة او 

و، فسشع القانؾن الذفعة ىشا لاعتبار ديشي قجمو عمى التدجيل العقاري عمى ىحا الؾج

                                                

 .1951لدشة  40القانؾن السجني العخاقي السعجل رقؼ  (1)
 .216م، بغجاد، ص1971شاكخ ناصخ حيجر، السؾجد في الحقؾق العيشة الأصمية، طبعة  (2)
 .417إبخاليؼ السذاىجي، السبادئ القانؾنية في قزاء محكسة التسييد، السرجر الدابق، ص (3)
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مرمحة الذفيع فإذا باع السالػ أرضو لسذتخي بقرج أن يخرص السذتخي الأرض 
لبشاء مدجج فؾقيا أو ليمحقيا بسدجج قائؼ لتؾسيع السدجج أو لتكؾن دورة لمسياه أو 

رة تخرص لمشداء أو نحؾ ذلػ فيشا يكؾن العقار قج بيع ليكؾن محل عبادة أو مقرؾ 
ليمحق بسحل عبادة فلا تجؾز الذفعة في ىحا البيع حتى لا يزيع عمى السذتخي 
غخضو الجيشي الحي أراد أن يحققو، ولا يقترخ الأمخ في محل ال بادة عمى الجيؽ 

عخوفة، والشص السحكؾر قاصخ عمى الإسلامي بل يتشاول كل ديؽ آخخ مؽ الأديان الس
ما يباع ليجعل محل عبادة أو ليمحق بو فيؾ لا يشرخف إلى ما قج يباع لمسؤسدات 

 .(1)الخيخية أو الاجتساعية مؽ أي نؾع كان

 واستطراره إلى حين الأخذ بالشفعةقيام سبب الشفعة في الشفيع  الفرع الرابع:

مالكاً لمعقار السذفؾع بو، فإن  في السظالبة بحق الذفعة يجب أن يكؾن الذفيع
كان يذفع بحرة شائعة في عقار مسمؾك عمى الذيؾع، وجب أن يكؾن مالكاً ليحه 
الحرة الذائعة أي ان يكؾن أحج الذخكاء في الذيؾع وممكية الذفيع لمعقار السذفؾع بو 
يجب أن تكؾن سابقة عمى البيع الحي يأخح فيو بالذفعة، وأىؼ ما يعخض في العسل في 
ىحا الرجد أن يكؾن الذفيع مالكاً لمعقار السذفؾع بو بسؾجب عقج بيع. فيجب أن يكؾن 
ىحا البيع مؾجؾداً وسابقاً عمى البيع الحي يؤخح فيو بالذفعة، كسا يجب أن يكؾن البيع 

، وأن يكؾن التدجيل ومدجلًا، حتى تشقل إلى الذفيع بالتدجيل ممكية العقار السذفؾع ب
فؾع ذالحي يؤخح فيو بالذفعة. ويجب أن يبقى الذفيع مالكاً لمعقار السسابقاً عمى البيع 

محكسة التسييد في قخارىا السخقؼ  ذىبت، وقج (2)بو حتى وقت ثبؾت حقو في  الذفعة
أنو يذتخط أن يكؾن الذفيع مالكاً ) 9/3/1974 في 973/ ىيئة عامة أولى/ 229

بقى مسمؾكاً لو إلى وقت الحكؼ لمعقار السذفؾع بو وقت بيع العقار السذفؾع وأن ي
باسؼ الذفيع في  بالذفعة أو التخاضي عمييا وذلػ بأن يكؾن العقار السحكؾر مدجلاً 

العقاري أو بحكؼ قاطع لمشداع حؾليا مكتدب الجرجة القظ ية قابل دائخة التدجيل 
 .(3)(لمتشفيح

                                                

 .196حسج حدؽ قاسؼ، السرجر الدابق، صـم (1)
 .583–580أحسج الدشيؾري، السرجر الدابق، صد. عبج الخزاق  (2)
 .106م، ص1976الشذخة القزائية، وزارة العجل، العجد الأول، الدشة الخامدة، بغجاد،  (3)
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مالكاً عميو يكؾن السقرؾد بكيام سبب الذفعة في الذفيع واستسخاره، أن يكؾن 
ت بيع السذفؾع فيو وأن يدتسخ مالكاً إلى أن يأخح السبيع، فلا يكفي وقـلمسذفؾع بو مؽ 

لجؾاز الذفعة أن يتؾافخ لمذفيع سبب مؽ أسبابيا وقت صجور البيع السذفؾع فيو، بل 
يجب أيزاً أن يبقى ىحا الدبب قائساً إلى أن يتؼ الأخح بالذفعة رضاءً أو قزاءً ولا 

ن يدول سبب الذفعة ولؾ كان الدوال بأثخ رجعي، وعمى ذلػ إذا زال ييؼ بعج ذلػ أ
ة في الفتخة بيؽ انعقاد البيع وتسام الأخح عحق الذفيع أو تخمف شخط لازم لثبؾت الذف

بالذفعة فقج الذفيع حقو في الذفعة، فإذا ترخف الذفيع في حقو بشقمو إلى غيخه قبل 
 .(1)وال سببياتسام الأخح بالذفعة سقط حقو في الذفعة لد 

وقج يثؾر مدألة التداحؼ بيؽ الذفعاء إذا طمب الذفعة أكثخ مؽ شفيع إذ يتعيؽ في ىحه 
الحالة تحجيج لسؽ الأولؾية فييا بسعشى مؽ الأولى بأخحىا وقج أشارت إلى ىحه الحالة 

مجني عخاقي وفخقت بيؽ حالة تداحؼ الذفعاء وىؼ مؽ طبقات مختمفة  1131السادة 
الذفعاء وىؼ مؽ طبقة واحج وحالة تداحؼ الذفعاء مع السذتخي وىؾ شفيع وحالة تداحؼ 

إلى أنو إذا تداحؼ الذفعاء يكؾن  1131حيث أشارت الفقخة الأولى مؽ السادة  (2)مثميؼ
 1129دتيؽ الدابقتيؽ أي السادة استعسال حق الذفعة بحدب التختيب السبيؽ في السا

 السؤرخ 978محميا نص القخار السخقؼ  وحل 1129وحيث أنو تؼ ححف السادة  1130و
مجني ووقف العسل بيا وبالتالي حرخ حق  1130مع إلغاء السادة  24/7/1978

الذفعة بالذخيػ في دار الدكؽ الذائعة. وفي حالة تداحؼ الذفعاء مؽ طبقة واحجة 
مجني أن الاستحقاق بالذفعة يكؾن بيشيؼ عمى التداوي،  2/ فقخة 1131نرت السادة 

لة تداحؼ الذفعاء مع السذتخي وىؾ شفيع مثميؼ أي تتؾفخ فيو الذخوط التي وفي حا
ل عمى الذفعاء الحيؽ ىؼ مؽ زمجني أنو يف 1132تجعمو شفيعاً فقج نرت السادة 

طبقتو أو طبقة أدنى، ولكؽ يتقجمو الحيؽ ىؼ مؽ طبقة أعمى، ونغخاً لحرخ القانؾن 
لدكؽ الذائعة فأن مدألة التداحؼ بيؽ السجني العخاقي لحق الذفعة بالذخيػ في دار ا

 .(3)الذفعاء في طمب الذفعة يكاد يكؾن مشعجماً في التظبيقات العسمية لحق الذفعة

  
                                                

م، 2002، مشذـــــؾرات الحمبــــي الحقؾقيـــــة، عســـــان، 1نبيــــل إبـــــخاليؼ ســــعج، الحقـــــؾق العيشيـــــة الأصــــمية، ط (1)
 .417ص

 السعجل. 1951لدشة  40أنغخ القانؾن السجني العخاقي رقؼ  (2)
 .258إبخاليؼ الكخباسي، السرجر الدابق، صعمي محمد  (3)
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 الططلب الثاني

 الإجراءات الخاصة بالشفعة

متى ما تؾافخت شخوط الأخح بالذفعة عمى الؾجو الحي ذكخناه فيسا تقجم، ولسؽ 
قج تتختب عمى مجخد اعتساده عمى ذمة  يلمشتائج التأراد أن يتسدػ بيحا الحق، وتجشباً 

السذفؾع مشو وحدؽ نيتو، خاصة إذا لؼ يدمؼ السذتخي بحق الذفيع في الذفعة، فعميو 
اتباع إجخاءات معيشة نص عمييا القانؾن، وعميو الكيام بيا لمسحافغة عمى حقو في 

اقي في السؾاد العخ   ، وقج نص القانؾن السجنيأو قزاءً  الذفعة وتسمػ السذفؾع رضاءً 
( عمى تمػ الإجخاءات وتؼ ضبظيا مؽ الشاحية الذكمية وتحجيجىا 1140–1138)

بسؾاعيج معيشة وتتمخص بالإعلان عؽ الخغبة في الأخح بالذفعة ومؽ ثؼ رفع الجعؾى 
، ندمط الزؾء عمييا في ثلاث ثؼ إيجاع نرف  الثسؽ الحكيقي في صشجوق السحكسة

 فخوع:

 علان عن الرغبة في الأخذ بالشفعة: الإالفرع الأول

خيج الاخح يمؽ القانؾن السجني العخاقي عمى مؽ  1138حدب نص  السادة 
كل مؽ البائع والسذتخي خلال خسدة عذخ يؾماً مؽ إلى فييا بالذفعة ان يعمؽ رغبتو 

ن ذلػ لأالبائع او السذتخي والا سقط حقو، و الحي يؾجيو إليو  خسسيالنحار لإتاريخ ا
الحي يتحقق بو عمؼ الذفيع بؾقؾع البيع وىؾ وسيمة لمبائع أو السذتخي ىؾ  الانحارىحا 

لحدؼ السؾقف بالشدبة لمذفيع ويقرج مشو إثبات عمؼ الذفيع بؾقؾع البيع عمساً يقيشياً 
لؾضعو بالخيار بالسظالبة بالذفعة مؽ عجمو وتخقب الخظؾات بعج ذلػ أو قج يغفل عؽ 

 .(1)ه في السؾعج السحجداتباع إجخاء أو عجم اتخاذ

فإذا تؼ الانحار الخسسي مؽ البائع أو السذتخي، فيجب عمى الذفيع إذا أراد أخح السبيع 
ؾجيو إلى كل مؽ البائع والسذتخي، ويشبغي أن تعمؽ يبالذفعة أن يبادر بظمبيا بإعلان 

ة تعجد ىحه الخغبة مؽ الذفيع إذا كان واحجاً ومؽ كل شفيع يخيج الأخح بالذفعة في حال
الذفعاء، وأن يؾجو الإعلان إلى كل مؽ البائع والسذتخي فإذا وجو إلى أحجىسا دون 
الآخخ أو وجو إلى أحجىسا في السيعاد السقخر وإلى الآخخ بعج ىحا السيعاد اعتبخ 
الإعلان باطلًا وبالتالي تدقط الذفعة ذلػ أن كل مؽ البائع والسذتخي خرؼ في 

                                                

 .391، ص1994عبج السشعؼ البجراوي، حق السمكية، الظبعة الثالثة، جامعة القاىخة،  (1)
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محكسة   ذىبتاضي وطخف فييا إذا تست بالتخاضي، وقج دعؾى الذفعة إذا كانت بالتق
 نن إعلاأب) 18/7/1968 في 68قية غيخ مشقؾل/ ؾ / حق442التسييد في قخارىا السخقؼ 

الخغبة بتسمػ العقار السباع يكؾن بعج انحار الذفيع رسسياً مؽ قبل البائع أو 
 .(1)(السذتخي 

اً مؽ تاريخ الانحار وإلا سقط ويجب أن يتؼ الإعلان عؽ الخغبة خلال خسدة عذخ يؾم
حق الذفيع في الذفعة، ولا يدخي ىحا السيعاد إلا مؽ تاريخ الانحار الخسسي ولؾ كان 
الذفيع يعمؼ فعلًا بالبيع قبل الانحار، ىحا ولؼ يذتخط القانؾن السجني العخاقي أن يكؾن 

طخيق  أيإعلان الخغبة بظخيق رسسي، أي بؾاسظة الكاتب العجل، فيرح تؾجييو عؽ 
عؽ الخغبة في طمب الذفعة  نن يكؾن بخظاب عادي أو مدجل كسا أن الإعلاأآخخ ك

 1138يفتخض عمؼ الذفيع بحرؾل البيع وبذخوطو عمساً كافياً حيث أوجبت السادة 
مؽ القانؾن السجني العخاقي أن يتزسؽ الانحار السؾجو إلى الذفيع بيان العقار السبيع 

شخوط البيع واسؼ كل مؽ البائع والسذتخي ومحل إقامتو وإلا بياناً واضحاً وبيان الثسؽ و 
 .(2)كان الإنحار باطلاً 

وبخرؾص السجة التي يحق فييا لمذفيع الإعلان عؽ رغبتو في الأخح بالذفعة فأنو 
تؾجج نياية ليحه السجة لا يدتظيع الذفيع إذا جاوزىا أن يعمؽ رغبتو في الأخح بالذفعة 

تدقط شفعتو، فيؾ لا يدتظيع أن يعمؽ رغبتو في الأخح إعلاناً صحيحاً ومؽ ثؼ 
عة، إذا انحره البائع أو السذتخي بؾقؾع البيع، إلا في خلال خسدة عذخ يؾماً مؽ فبالذ

ىحا الانحار. ولا يدتظيع الإعلان عؽ الخغبة إذا لؼ يشحره البائع أو السذتخي بؾقؾع البيع 
دائخة التدجيل العقاري ويدخي السيعاد إلا في خلال ستة أشيخ مؽ يؾم تسام البيع في 

عؽ الخغبة، إذا  نيؽ والغائبيؽ، كسا لا يدتظيع الإعلار في حق السحجؾ  حتىالسحكؾر 
لؼ يشحر بالبيع ولؼ يدجل العقج بعج خسدة عذخ سشة مؽ تسام عقج البيع لأن حقو في 

 .(3)م السدقططمب الذفعة يكؾن قج سقط بالتقادم تظبيقاً لمقؾاعج العامة في شأن التقاد

 

                                                

 .407إبخاليؼ السذاىجي، السبادئ القانؾنية في قزاء محكسة التسييد، السرجر الدابق، ص (1)
 .190محمد طو البذيخ، السرجر الدابق، ص (2)
 .172ىادي العبيجي، السرجر الدابق، صد. عمي  (3)
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 فع دعهى الشفعة: ر الفرع الثاني

جب عمى الذفيع ان يخفع مؽ القانؾن السجني العخاقي ي 1139قزت السادة 
دعؾى الذفعة عمى كل مؽ البائع والسذتخي خلال ثلاثيؽ يؾماً مؽ تاريخ اعلان رغبتو، 

السذخع . حيث أن (1)عتبخ دعؾى الذفعة مؽ الجعاوى السدتعجمةوت والا سقط حقو
أوجب في حالة ما إذا لؼ يدمؼ السذتخي بحق الذفيع بالذفعة، أن يخفع الذفيع دعؾى 
عمى كل مؽ البائع والسذتخي خلال ثلاثيؽ يؾماً تبجأ مؽ تاريخ إعلام رغبتو وإلا سقط 
حقو وإذا تعجد البائعؾن أو السذتخون وجب اختراميؼ جسيعاً في السيعاد القانؾني وإلا 

خ مقبؾلة حيث أن ثبؾت الحق في الذفعة يتختب عميو حمؾل الذفيع كانت الجعؾى غي
محل السذتخي في مؾاجية البائع فيستج أثخ الذفعة إلى كل مؽ البائع والسذتخي فإذا 
رفعت الجعؾى عمى أحجىسا في السيعاد القانؾني وعمى الآخخ بعج انقزاء ىحا السيعاد 

 يعمؼ عؽ وجؾد بائعيؽ آخخيؽ فيجؾز كانت الجعؾى غيخ مقبؾلة إلا إذا كان الذفيع لا
 ذىبتوقج  (2)اختراميؼ بسجخد عمسو بيؼ ولؾ كان ذلػ بعج انقزاء السيعاد القانؾني

أن السجعي ) 4/7/1960 في 60/ حقؾقية/ 1073محكسة التسييد في قخارىا السخقؼ 
وأنو طمب في الجمدة  30/7/59السسيد رفع دعؾى الذفعة عمى البائع فقط بتاريخ 

إدخال السذتخي شخراً ثالثاً في الجعؾى ولسا كان طمب السجعي  9/1/1960ؤرخة الس
إدخال السذتخي شخرياً ثالثاً في الجعؾى قج وقع بعج مخور ما يقخب مؽ ستة أشيخ 

مجني لحا فأن حقو في الذفعة قج  1139مؽ تاريخ إعلان رغبتو خلافاً لأحكام السادة 
 .(3)(مؾافقاً لمقانؾن  سقط ويربح القخار الرادر بخد الجعؾى 

والسجعي في دعؾى الذفعة ىؾ الذفيع ويذتخط فيو أىمية الترخف فإذا كان كامل 
الأىمية وغيخ محجؾر عميو جاز لو وحجه أن يخفع الجعؾى، ولو أن يؾكل في رفعيا 
غيخه أما إذا كان الذفيع قاصخاً أو محجؾراً عميو، فؾليو أو وصية ىؾ الحي يخفع 

ع الجعؾى فعميو في دعؾى الذفعة ىؾ كل مؽ السذتخي والبائع فخ  الجعؾى، والسجعى
عمى السذتخي وحجه أو عمى البائع وحجه لا يكفي، ولابج أن تخفع عمى كمييسا في 
السيعاد القانؾني وإلا سقط حق الذفيع في الذفعة ويجب عمى الذفيع أن يخترؼ 

                                                

 .1951لدشة  40القانؾن السجني العخاقي السعجل رقؼ  (1)
 .119ميجي كامل الخظيب، السرجر الدابق، ص (2)
 .586السحامي سمسان بيان، السرجر الدابق، ص (3)
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ي السؾجو إليو سالانحار الخسجسيع البائعيؽ وجسيع السذتخيؽ الحي وردت اسساؤىؼ في 
بؾقؾع البيع، والسحكسة السخترة بشغخ دعؾى الذفعة ىي محكسة محل العقار السذفؾع 

 1139فيو، ىحا وقج اعتبخ السذخع العخاقي دعؾى الذفعة مؽ الجعاوى السدتعجمة )م 
، وبخرؾص رفع الجعؾى عمى (1)( والتي يجب الفرل فييا عمى وجو الدخعة2ف

/ مجنية ثانية عقار/ 1353خي معاً ذىبت محكسة التسييد في قخارىا السخقؼ البائع والسذت
تقؼ عميو وعمى  ؼإذا أقيست دعؾى الذفعة عمى السذتخي فقط ول) 9/10/1972 في 72

 .(2)(البائع فيي حخية بالخد ولا يرححيا إدخال البائع شخراً ثالثاً فييا

 : إيداع نصف الثطن الحكيقيالفرع الثالث

مى الذفيع عشج رفعو مؽ القانؾن السجني العخاقي أنو ع 1140دة نرت السا
الجعؾى بالذفعة ان يؾدع صشجوق السحكسة التي يؾجج السذفؾع في دائختيا مبمغاً 
يداوي نرف الثسؽ الحكيقي الحي حرل بو البيع، فان لؼ يتؼ الايجاع سقظت 

 .(3)ةذفعال

طمب الذفعة خلال السجة يلاحظ بأن السذخع أوجب عمى الذفيع بعج رفعو دعؾى 
رغبتو، إيجاع نرف الثسؽ الحكيقي الحي  نالقانؾنية والبالغة ثلاثيؽ يؾماً مؽ تاريخ إعلا

حرل بو البيع في صشجوق السحكسة حتى يتؼ قبؾل الجعؾى، والسقرؾد بالثسؽ 
الحكيقي ىؾ الثسؽ الحي حرل الاتفاق عميو حكيقة بيؽ البائع والسذتخي، وإذا كان 

حكؾر في عقج البيع صؾرياً، فميذ لمذفيع إثبات صؾرية الثسؽ الؾارد في العقج الثسؽ الس
مؽ  149وإيجاع نرفو في صشجوق السحكسة حيث أن السادة  يوالتسدػ بالثسؽ الحكيق

القانؾن السجني العخاقي قزت بعجم الجؾاز بالظعؽ بالرؾرية في الترخفات الؾاقعة 
محكسة التسييد في  ذىبتجيل العقاري كسا عمى العقار بعج تدجيميا في دائخة التد

ص  1956السشذؾر في مجمة القزاء العجد الأول سشة  14/10/1955قخارىا السؤرخ 
أن الثسؽ الحكيقي ىؾ البجل الحي حرل الاتفاق عميو والحي سجل بجائخة ) 88

و ما مؽ الانحار الخسسي الحي وجيإويدتظيع الذفيع العمؼ بالثسؽ  (4)(التدجيل العقاري 
                                                

 .677خزاق الدشيؾري، السرجر الدابق، صد. عبج ال (1)
 .59العجد الخابع، الدشة الثالثة، ص ،الشذخة القزائية، وزارة العجل (2)
 .1951لدشة  40القانؾن السجني العخاقي السعجل رقؼ  (3)
 .73الجكتؾر حدؽ عمي الحنؾن، السرجر الدابق، ص (4)



- 24 - 

إليو البائع أو السذتخي بؾقؾع البيع أو مؽ البحث في سجلات دائخة التدجيل العقار، 
عمى أن يتؼ إيجاع نرف الثسؽ الحكيقي فعلًا ولا يغشى عشو عخض الذفيع نرف 
الثسؽ عخضاً حكيكياً فيجب أن يتؼ الإيجاع في السجة السقخرة حتى لؾ كان الثسؽ مؤجلًا 

عمساً أن الثسؽ الحكيقي السؾجب إيجاعو مؽ قبل الذفيع لا فيسا بيؽ البائع والسذتخي، 
يذسل السراريف والخسؾم الخاصة ببيع العقار لجى دائخة التدجيل العقاري وىحا ما 

الدميسانية أن ما يقرج  57/ حقؾقية/ 592ذىبت إليو محكسة التسييد في قخارىا السخقؼ 
الستعاقجيؽ وسجل ثسشاً لمسبيع في  بالثسؽ الحكيقي ىؾ ما قام بو بيع العقار حكيقة بيؽ

دائخة الظابؾ ولا يجخل في ذلػ مراريف الظابؾ وغيخىا مسا يقتزيو مؽ رسؾم وذلػ 
لجيالتو لجى الذفيع وعجم شسؾل تعبيخ الثسؽ الحكيقي لسا يقتزي مؽ رسؾم لحلػ كان 
عمى السحكسة أن لا تجشح في رد الجعؾى إلى عجم إيجاع نرف السراريف مع نرف 

 .(1)سؽالث

كسا لا يرح أن يقترخ الإيجاع عمى جدء مؽ الثسؽ حتى ولؾ كان ىحا الجدء ىؾ ما 
دفعو السذتخي والدبب في اشتخاط الإيجاع الفعمي لقبؾل دعؾى الذفعة ىؾ ضسان ججية 

السحافغة عمى حقؾق ذوي السرمحة مؽ جية أخخى، السذتخي و طمب الذفعة مؽ جية 
. ىحا (2)ئع أو البائع الحي لؼ يدتؾف كمو أو بعزوالحي عجل كل الثسؽ أو بعزو لمبا

وكسا تؼ ذكخه في حالة عجم إيجاع الذفيع نرف الثسؽ الحكيقي خلال السجة القانؾنية 
سقط حقو في الأخح بالذفعة، ولمسذتخي والبائع الجفع بدقؾط حق الذفعة لعجم إيجاع 

لة كانت عمييا الجعؾى، الذفيع لشرف الثسؽ الحكيقي خلال السجة القانؾنية في أية حا
ولمسحكسة أن تقزي بحلػ مؽ تمقاء نفديا، حيث أن سقؾط الذفعة بدبب انقزاء 

تقزي بدقؾط الذفعة مؽ تمقاء نفديا وفي أي  نمؾاعيجىا مؽ الشغام العام فممسحكسة أ
 .(3)حالة كانت عمييا الجعؾى 

 

  

                                                

 .591السحامي سمسان بيات، السرجر الدابق، ص (1)
 .447نبيل إبخاليؼ سعج، السرجر الدابق، ص (2)
 .668السرجر الدابق، ص( د. عبج الخزاق الدشيؾري، 3)
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ُثــالـثـثُالـحـثـمـال

ُاــارهـحُوآثـعـفـىطُالشـقــس

 

حالات سقؾط وانقزاء معيشة نغسيا القانؾن السجني العخاقي مع آثار  لمذفعة
وأحكام تتختب عمييا إذا تؾفخت لمذفعة شخوطيا دون تحقق سبب مؽ أسباب سقؾطيا، 
نتشاوليا في ىحا السبحث ضسؽ مظمبيؽ الأول نخررو لحالات سقؾط الذفعة والثاني 

 لآثار الذفعة.

 

 الططلب الأول

 حالات سقهط الشفعة

بق وأن ذكخنا عشج بحثشا لذخوط الذفعة لحالات لا تجؾز الذفعة فييا س
لاعتبارات تختمف مؽ حالة لأخخى وىي بيع العقار بالسدايجة العمشية والبيع بيؽ الدوجيؽ 
والأقارب وبيع العقار ليجعل محل عبادة أو يمحق بو وىحه الحالات عبارة عؽ بيؾع لا 

عتبارىا مؽ حالات سقؾط الذفعة، كؾن السفخوض تجؾز فييا الذفعة أصلًا ولا يسكؽ ا 
لراحبو ثؼ يدقط حقو فيو إذا تحقق سبب مؽ أسباب  لاً لدقؾط أي حق أن يثبت أو 

سقؾطو ويسكؽ استخلاص أسباب سقؾط الذفعة والتي نص عمييا القانؾن السجني 
 وضسؽ أربع فخوع: العخاقي ضسؽ أحكام الذفعة بسا يمي

 عن حقة في الأخذ بالشفعة: تظازل الشفيع الفرع الأول

إن الذفعة ىي استثشاء تقخرت عمى خلاف الأصل في حخية التسمػ وحق التسمػ 
إشارة إلى  ، فيفعةذبحخية لحلػ أجازت التذخيعات ندول الذفيع عؽ حقو في الأخح بال

وقج ورد الشص عمى سقؾط الحق بالذفعة في القانؾن السجني تشازل الؾرثة أو الؾصي، 
فقخة د وذلػ بقؾليا لا تدسع دعؾى الذفعة إذا تشازل  الذفيع  1134السادة العخاقي في 

. وعمى ذلػ يجؾز لمذفيع أن (1)عؽ حقو في الذفعة صخاحة أو دلالة ولؾ قبل البيع
يتشازل عؽ الحق في الأخح بالذفعة بعج ثبؾت ىحا الحق وقبل ثبؾتو صخاحة أو ضسشاً، 

                                                

 .158السحامي جسعة سعجون الخبيعي، السرجر الدابق، ص (1)
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ية فتو يرح أن يكؾن بالكتابة الخسسية أو العخ والتشازل الرخيح عؽ حق الذفعة بعج ثبؾ 
كسا يرح أن يكؾن شفؾياً ولكؽ يقع عمى مؽ يتسدػ بيحا التشازل مؽ مذتخي أو بائع 
لمعقار السذفؾع فيو عبء الإثبات طبقاً لمقؾاعج العامة السقخرة في الإثبات ويرح 

في تشازل  التشازل في أي وقت إلى يؾم صجور الحكؼ بثبؾت الذفعة، وكحلػ الحال
الذفيع عؽ الذفعة قبل ثبؾت الحق فييا فيحرل السذتخي مؽ الذفيع عمى تشازل 
صخيح إما كتابة أو شفاىاً وعمى السذتخي عبء إثبات ىحا الشدول طبقاً لمقؾاعج السقخرة 

 .(1)في الإثبات

في  1/73/م214ة التسييد في قخارىا السخقؼ وبخرؾص ذلػ ذىبت محكس
حق الذفعة سؾاء قبل إقامة الجعؾى أو بعجىا إذا صخح  بأنو يدقط) 11/6/1973

إن إثبات ) 4/1/72في  971عقار/ 2م/ 919. وفي قخارىا السخقؼ (الذفيع بإسقاطيا
/ 302. وفي قخارىا السخقؼ (باتإسقاط حق الذفعة يتؼ وفق الأسذ العامة في الإث

الذفيع  إن دفع السجعى عميو بعخضو العقار السبيع عمى) 22/5/78في  2/78م
 .(2)(ورفزو شخاءه يجب أن يثبت بالبيشة التحخيخية

فيج حتساً أنو تشازل عؽ يأما التشازل الزسشي فيكؾن ذلػ بأي عسل يرجر مؽ الذفيع 
حقو ومثالو إذا اشتخى الذفيع العقار السذفؾع مؽ مذتخيو أو إذا استأجخه مشو، أو 

مى وجو بات نيائي، فيعتبخ اعتخف بالسذتخي لمعقار السذفؾع فيو مالكاً لمعقار ع
بعج ثبؾتو، كسا يرح أن يكؾن  التشازل عؽ حق الذفعة في ىحه الحالات تشازلًا ضسشياً 

، بأن يأتي الذفيع بعسل يدتفاد مشو حتساً التشازل عؽ الذفعة قبل ثبؾتيا تشازلًا ضسشياً 
ذفؾع فيو ىحا الشدول، كان يكؾن الذفيع قج تؾسط بشفدو بيؽ السذتخي ومالػ العقار الس

في عقج صفقة البيع، ىحا وأن سقؾط الذفعة بدبب التشازل يشبغي أن يتؼ قبل الحكؼ بيا 
أو التخاضي عمييا، فإذا تؼ بعج الحكؼ بيا أو التخاضي عمييا فإن الذفعة لا تدقط 

إضافة إلى أن الدكؾت  (3)مجني عخاقي الفقخة الأخيخة مشيا 1136وذلػ حدب السادة 
يؽ البائع والسذتخي مؽ قبل الذفيع إذا تؾافخت فيو الذخوط التي عؽ البيع الؾاقع ب

عمو شفيعاً وأوفى بسا أوجب عميو القانؾن لا يعتبخ تشازلًا عؽ حقو في الذفعة دلالة، جت
                                                

 .399حق  السمكية، السرجر الدابق، ص عبج السشعؼ البجراوي، (1)
 .416–410محكسة التسييد، السرجر الدابق، صإبخاليؼ السذاىجي، السبادئ القانؾنية في قزاء  (2)
 .226صاكخ ناصخ حيجر، السرجر الدابق، ش (3)
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لأن التشازل عؽ الحق إسقاطاً لو ولخظؾرة أثاره فلا يحسل مجخد سكؾت الذفيع أمام 
قزت محكسة التسييد الاتحادية في قخارىا  السذتخي أو البائع أنو تشازل عؽ حقو وقج

أن التشازل  10/10/2010السؤرخ  2010ة الاستئشافية العقار/ ئ/ اليي3224السخقؼ 
عؽ الحق إسقاطاً لو ولخظؾرة آثاره فلا يحسل مجخد سكؾتو أمام الذيؾد عمى أنو تشازل 

أنو لا  ىشارة إل. ىحا مع الإ(1)عؽ حقو سيسا وأنو لؼ يحرل أمام مالكة الديام السباعة
يجؾز إثبات إسقاط حق الذفعة بالذيادة إذا كانت قيسة العقار السذفؾع تديج عمى 
خسديؽ ديشاراً أو كان غيخ محجد الكيسة ما لؼ يؾجج اتفاق أو قانؾن يشص عمى خلاف 

 .(2)ذلػ أو وجؾد مبجأ ثبؾت بالكتابة

 1975نية ثانية/ / مج3108وبخرؾص ذلػ قزت محكسة التسييد في قخارىا السخقؼ 
أنو لا يجؾز إثبات إسقاط حق الذفعة بالذيادة مادامت قيسة العقار ) 4/1/1976 في

مجني  491السذفؾع تديج عمى عذخة دنانيخ إلا إذا تؾفخ أحج الاسباب الؾاردة في السادة 
 .(3))مجعي الإسقاط حق تحميف خرسو اليسيؽ عؽ ذلػ حويجب مش

عميو إذا تؾافخت في دعؾى الذفيع ما أوجب عميو القانؾن مؽ أحكام ولؼ يتشازل عؽ 
 ذىبتحقو لا صخاحة ولا دلالة تكؾن دعؾاه مدتؾفية لأحكام التسمػ بالذفعة وحدب ما 

إذا ) 9/12/1991 في 91/ مجنية أولى/ 659محكسة التسييد في قخارىا السخقؼ إليو 
مؽ  1140و 1139و 1128فق مع أحكام السؾاد كان دعؾى السجعي بظمب الذفعة تت

القانؾن السجني وأنو لؼ يتشازل عؽ حقو في الذفعة لا صخاحة ولا دلالة فتكؾن الجعؾى 
، ىحا وفي حالة وفاة الذفيع وبسؾجب نص السادة (4)(مدتؾفية لأحكام التسمػ بالذفعة

الؾرثة ويحل  مجني متى ما ثبتت الذفعة فإن الحق لا يدقط بل يشتقل إلى 3/ 1123
الؾارث محل مؾرثو وإذا انتقل العقار إلى الؾارث يشتقل بحقؾقو وقج يكؾن السؾرث راغباً 

 في الأخح بالذفعة بيشسا لا يخغب الؾرثة في ذلػ فيحق ليؼ التشازل عؽ الحق.

 
                                                

القاضي لفتة ىامل العجيمي، السختار مؽ قزاء محكسة التسييد الاتحادية، القدـؼ السـجني، الجـدء الثالـث،  (1)
 .156، ص2013الظبعة الأولى، 

 .78و 77السعجل، السادة  1979لدشة  107قانؾن الاثبات العخاقي رقؼ  (2)
 .34مجسؾعة الاحكام العجلية، السرجر الدابق، ص (3)
 .63يؼ السذاىجي، السختار مؽ قزاء محكسة التسييد، السرجر الدابق، صإبخال (4)
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 قضاء ستة أشهر من يهم تطام البيع: انالفرع الثاني

مجني عخاقي بأنو لا تدسع دعؾى  1134مؽ السادة نرت عمى ذلػ الفقخة  و 
اذا انقزت ستة اشيخ مؽ يؾم تسام البيع، ويدخي ىحا السيعاد حتى في حق الذفعة 

ويخمص مؽ ىحا الشص أن الذفيع إذا لؼ يحرل عمسو بؾقؾع  .السحجؾريؽ والغائبيؽ
ات العكذ البيع عؽ طخيق الإنحار الخسسي، فالقانؾن يفتخض افتخاضاً غيخ قابل لإثب

أنو عمؼ بالبيع إذا سجمو السذتخي كؾن ميسة التدجيل ىي اشيار البيع ولكؽ لسا كان 
عمؼ الذفيع بؾقؾع البيع ليذ إلا عمساً افتخاضياً فقج أطال القانؾن السجة التي يتعيؽ في 
خلاليا أن يظمب الذفيع الذفعة فجعميا ستة أشيخ مؽ وقت التدجيل أي تسام البيع، 

أشيخ ىي مجة سقؾط لا مجة تقادم فلا يشقظع ولا يقف ويدخي في حق ومجة الدتة 
/ مجنية ثانية/ 475محكسة التسييد في قخارىا السخقؼ  وقزت (1)السحجؾريؽ والغائبيؽ

لا تدسع دعؾى الذفعة بعج مخور ستة أشيخ عمى تاريخ تدجيل )أنو  7/4/76 في 76
ى ذلػ إيقاف السعاممة لؾجؾد أخظاء بيع العقار في دائخة التدجيل العقاري ولا يؤثخ عم

 .(2)(في السشاسخة في معاممة الانتقال

 دم قيام الشفيع بإجراءات الشفعة: عالفرع الثالث

مؽ  1140–1139–1138جخاءات التي رسستيا السؾاد إذا لؼ يقؼ الذفيع بالإ
والتي  القانؾن السجني العخاقي لمسظالبة بحقو تدقط الذفعة، ويتبيؽ مؽ السؾاد السحكؾرة

تؼ ذكخىا سابقاً أنو إذا لؼ يعمؽ الذفيع رغبتو في الذفعة لكل مؽ البائع والسذتخي أو 
لجائخة التدجيل العقاري خلال خسدة عذخ يؾم مؽ تاريخ الإنحار الحي وجيو إليو البائع 
أو السذتخي سقط حقو في الذفعة، ويدقط حقو كحلػ إذا لؼ تخفع الجعؾى في ميعاد 

تاريخ إعلان الخغبة، كسا يدقط الحق إذا لؼ يؾدع الذفيع صشجوق  ثلاثيؽ يؾماً مؽ
 .(3)السحكسة نرف الثسؽ الحكيقي الحي حرل بو البيع عشج رفعو الجعؾى 
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 الشفيعملك : زوال الفرع الرابع

تخمف شخط مؽ الذخوط اللازمة بع في الذفعة بدوال ممكو أو ييدقط حق الذف
انعقاد البيع وتسام الأخح بالذفعة فإذا زال ممػ الذفيع لثبؾت الذفعة في الفتخة ما بيؽ 

قبل الحكؼ بيا أو التخاضي عمييا سقط حقو في الذفعة إذ يذتخط أن يكؾن الذفيع 
مالكاً لسا يذفع بو وقت بيع العقار السذفؾع وأن يبقى مالكاً لو إلى حيؽ حكؼ القاضي 

فيع حرتو التي يذفع بيا أو لو بالذفعة أو التخاضي عمى التدميؼ بيا، فمؾ باع الذ
وقفيا عمى نفدو وأولاده مؽ بعجه أو عمى جية خيخية، سقط حقو في الذفعة لدوال 

دقظات الذفعة تتعمق في معغسيا بتخمف شخط مؽ م، وعميو يسكؽ القؾل إن (1)سببيا
 شخوط الذفعة أو الإخلال بإجخاءاتيا.

 

 الططلب الثاني

 ةــعـفــار الشــآث

لمذفعة شخوطيا ولؼ يتحقق سبب مؽ أسباب سقؾطيا تختب عمييا إذا تؾفخت 
أحكاميا وآثارىا، وحدب أحكام الذفعة السشرؾص عمييا في القانؾن السجني العخاقي 
يسكؽ تمخيص آثار الذفعة بعج ثبؾت حق الذفيع في الأخح بالذفعة، حمؾل الذفيع 

ار السذفؾع فيو إلى محل السذتخي وبحمؾل الذفيع محل السذتخي تشتقل ممكية العق
الذفيع وما يتختب عميو مؽ استحقاق العقار السذفؾع وأثخ الترخفات الؾاقعة مؽ 

 ضسؽ ثلاث فخوع: السذتخي عمى العقار السذفؾع والتي سشبدظو فيسا يمي

 : انتقال ملكية العقار الطشفهع فيو إلى الشفيعالفرع الأول

باستكسال شخوطيا، ىؾ حمؾل إن الأثخ السباشخ الحي يتختب عمى قيام الذفعة 
الذفيع محل السذتخي في البيع الحي تؼ ما بيؽ السذتخي والبائع سؾاء عؽ طخيق 
التخاضي أو عؽ طخيق حكؼ قزائي، والتخاضي أو التقاضي ليذ مؽ شأنو أن يكيؼ 
 نالذفعة سبباً لإنتاج أثخىا، بل ىؾ مجخد إنياء لمشداع والجلالة بؾجو قاطع عمى أ

مت فعلًا مدتكسمة لذخوطيا، ولؼ يظمب القانؾن في التخاضي إلا  تدميؼ الذفعة قج قا
السذتخي بأن الذفيع قج ثبت لو حق الأخح بالذفعة، أما في التقاضي فقج رسؼ القانؾن 

                                                

 .195طو البذيخـ د. غشي حدؾن طو، السرجر ا لدابق، ص محمد (1)
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وحدب أحكام السادة  (1)لجعؾى الذفعة إجخاءات خاصة ومؾاعيج معيشة كسا سبق ذكخىا
شتقل إلى الذفيع بسجخد التخاضي بيؽ الذفيع مؽ القانؾن السجني إن السمكية لا ت 1141

والسذتخي أو بالحكؼ القزائي بثبؾت الذفعة وإنسا تشتقل السمكية عشج التدجيل في دائخة 
التدجيل العقاري في حالة التخاضي أو عشج تشفيح الحكؼ القزائي بالذفعة في دائخة 

وقت إعلان الخغبة في  التدجيل العقاري، فالسمكية إذن لا تشتقل مؽ وقت البيع ولا مؽ
الذفعة، ولا مؽ وقت صجور الحكؼ بالذفعة وإنسا تشتقل مؽ وقت تدجيل ىحا الحكؼ 

بالذفعة مؽ السذتخي، ومتى ما انتقمت السمكية إلى الذفيع  الشيائي أو تدجيل الإقخار
فإنو يجؾز لو أن يترخف في العقار السذفؾع فيو متى شاء وكيف شاء كؾنو قج أصبح 

 .(2)عقار ولمسالػ أن يترخف في ممكومالكاً لم

وتسمػ الذفيع لمعقار السذفؾع يعتبخ بالشدبة إليو مؽ مقتزيات حمؾلو محل السذتخي، 
فالذفيع يحل محل السذتخي في مؾاجية البائع في جسيع حقؾقو عجا الأجل حيث لا 

ل مشحو البائع لمسذتخي فلا يتسمػ الذفيع العقار السذفؾع جلمذفيع الانتفاع مؽ أ قيح
ن كل ما يحجث ىؾ تحؾل البيع بيؽ البائع والسذتخي إلى البائع أبدبب عقج ججيج، إذ 

والذفيع، ويختفي شخص السذتخي مؽ الرفقة ويعؾد إلى الحالة التي كان عمييا قبل 
 يج الذفيع مشو ما لؼ يخض  الذخاء، أما الأجل الحي مشحو البائع لمسذتخي فلا يدتف

البائع، فبخرؾص إنقاص الثسؽ أو زيادتو أو ما يظخأ عميو في البيع السعقؾد بيؽ 
البائع والسذتخي والحي لؼ يكؽ الذفيع طخفاً فيو فأن الذفيع لا يشتفع بالأجل السسشؾح 
 لمسذتخي في دفع الثسؽ ما لؼ يؾافق البائع عمى ذلػ ولكؾن الذفعة ىي تحؾيل الحقؾق 

جخد انتقال ممكية سوالالتدامات ما بيؽ البائع والسذتخي إلى ما بيؽ البائع والذفيع، فب
السذفؾع فيو إلى الذفيع يمتدم البائع نحؾ الذفيع بجسيع التدامات البائع وفقاً  رالعقا

لمقؾاعج العامة في البيع ويمتدم الذفيع نحؾ البائع بجسيع التدامات السذتخي وىي 
ة مشيا التدام البائع بشقل ممكية العقار إلى الذفيع وتدميسو لو والالتدام التدامات متقابم

بزسان التعخض والاستحقاق، أما التدامات الذفيع فأنيا لا تعجو أن تكؾن دفع الثسؽ 
 .(3)مزافاً إليو السراريف القانؾنية متى كان ليا مقتزى

                                                

 .83ميجي كامل الخظيب، السرجر الدابق، ص (1)
 .159د. رمزان أبؾ الدعؾد، السرجر الدابق، ص (2)
 .18مشرؾر فؤاد عبج الخحسؽ مداد، السرجر الدابق، ص (3)
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 : استحقاق العقار الطشفهعالفرع الثاني

فيع محل السذتخي في مؾاجية البائع واختفاء السذتخي مؽ يتختب عمى حمؾل الذ
الرفقة التدام البائع لمذفيع بزسان التعخض والاستحقاق في البيع فيخجع الذفيع 
بالزسان عمى البائع كسا يخجع عمى السذتخي، سؾاء كان ىحا التعخض صادراً مؽ 

حقاق في البيع لأن البائع نفدو أو مؽ الغيخ. وتدخي ىشا أحكام ضسان التعخض والاست
ل محل السذتخي، ويتحقق ضسان البائع لمتعخض الرادر مشو إذا صجر حالذفيع قج 

مشو عسل مؽ شأنو أن يحؾل كمياً أو جدئياً دون انتفاع الذفيع بسمكية العقار السذفؾع 
فيو ويدتؾي في ذلػ أن يكؾن التعخض مبشياً عمى سبب مادي، أو مبشياً عمى سبب 

البائع بعجم التعخض لمذفيع التدام دائؼ ويجب عميو أن يستشع عؽ  قانؾني، والتدام
التعخض لمذفيع في أي وقت بعج البيع، أما فيسا يتعمق بزسان البائع لمتعخض 

ب أن يكؾن التعخض مبشياً عمى سبب قانؾني ليمتدم البائع جالرادر مؽ الغيخ في
ى البيع أو يكؾن تالياً لو بزسانو ويذتخط أن يكؾن الحق الحي يجعيو الغيخ سابقاً عم

ومتى قام ضسان البائع لمتعخض الرادر مؽ الغيخ فأن  (1)أن يكؾن مدتسج مؽ البائع
عمى البائع أن يشفح التدامو بالزسان تشفيحاً عيشياً، بأن يجعل الغيخ الحي تعخض لمذفيع 

و، أو أن يشفح التدامو بالزسان عؽ طخيق ئعؽ تعخضو ويتشازل عؽ ادعا فيك
التعؾيض إذا فاز الغيخ بإثبات ما يجعيو وقزى لو بالحق السجعى بو، فيعؾض البائع 

ا أصابو مؽ الزخر بدبب استحقاق السذفؾع فيو وىحا ىؾ ضسان سالذفيع ع
الاستحقاق، ىحا وإذا تزسؽ عقج البيع اتفاق بيؽ البائع والسذتخي عمى تعجيل أحكام 

نقاصو فأن ىحا الاتفاق يدخي عمى التعخض والزسان سؾاء بديادة الزسان أو بإ
 .(2)الذفيع لأنو حل محل السذتخي 

 ت الهاقعة من الطشتري في الطشفهعالتصرفامآل : الفرع الثالث

فؾع وانتقال ممكيتو إلى الذفيع ذخلال الفتخة ما بيؽ شخاء السذتخي لمعقار الس
في العقار  سؾاء رضاءاً أو قزاءاً، قج يترخف السذتخي ترخفاً قانؾنياً أو مادياً 

السذفؾع وقج يكؾن الترخف الؾاقع قج تؼ قبل إعلان الذفيع رغبتو في الأخح بالذفعة أو 

                                                

 .140–139ميجي كامل الخظيب، السرجر الدابق، ص (1)
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ي السحكؾرة أشارت السؾاد قج يتؼ بعج الإعلان عؽ الخغبة، وبخرؾص ترخفات السذتخ 
( مؽ القانؾن السجني العخاقي إلييا والتي يسكؽ تقديسيا كسا ذكخنا إلى 1144و 1143)

 وترخفات قانؾنية وكالآتي: ترخفات مادية

 أولًا: التصرفات الطادية

مؽ القانؾن السجني العخاقي وذلػ  1143لقج نرت عمى حكؼ ىحه الحالة السادة 
أشجار فيو وفخق  سبالإشارة إلى حالة قيام السذتخي بالبشاء في العقار السذفؾع أو غخ 

في ذلػ بيؽ قيام السذتخي بالبشاء أو الغخس قبل أن يبمغ مؽ قبل الذفيع بالخغبة في 
الحالة وفي  (1)الأخح بالذفعة وبيؽ قيامو بحلػ بعج تبميغ الخغبة في الأخح بالذفعة

الذفعة تقزي الفقخة الأولى عشجما يبشي السذتخي أو يغخس قبل اعلان الخغبة في 
ما زاد في  يع ممدم بأن يجفع لمسذتخي مقجارمجني بأن الذف 1143لسادة الأولى مؽ ا

قيسة العقار بدبب البشاء أو الغخاس. وىشا عؾمل السذتخي معاممة الحائد حدؽ الشية، 
كؾن السذتخي يعتبخ بانياً وغارساً في ممكو وبسؾافقة البائع ولحا يكؾن الذفيع ممدماً بأن 

 .(2)الأرض بدبب البشاء أو الغخاس يجفع لو مقجار ما زاد في قيسة

 فيبعقؾبة  59/ حقؾقية/ 2273وعمى ذلػ ذىبت محكسة التسييد في قخارىا السخقؼ 
أن السحكسة أصجرت قخارىا بخد دعؾى السجعي دون أن تلاحظ حكؼ ) 9/3/1960

مجني فأن ثبت ليا أن السجعي غخس أشجاراً قبل أن يبمغ بالخغبة في  1143السادة 
فعة وكان غخسو ليا بإذن مؽ البائع فإن الذفيع  السجعى عميو ممدم بأن الأخح بالذ

يجفع لو مقجار ما زاد في قيسة العقار بدبب الغخاس وحيث إن قخار الخد الرادر قبل 
 .(3)(التثبت مؽ ىحه الشاحية جاء مخالفاً لمقانؾن قخر نقزو

إعلان الذفيع الخغبة في أما في الحالة الثانية قيام السذتخي بالبشاء أو الغخاس بعج 
مجني عخاقي بأن لمذفيع  1143الأخح بالذفعة، فقج قزت الفقخة الثانية مؽ السادة 

الخيار في طمب قمع البشاء والغخاس أو أن يدتبقي البشاء أو الغخاس إذا كان القمع 
مزخاً بالعقار وىشا عؾمل السذتخي معاممة الحائد سيء الشية، إذ كان عميو التخيث 

الفرل في دعؾى الذفعة وليحا أجاز لمذفيع أن يمدمو بقمع البشاء أو الغخاس إذا لحيؽ 

                                                

 .1951لدشة  40مؽ القانؾن السجني العخاقي السعجل رقؼ  1143أنغخ السادة  (1)
 .229شاكخ ناصخ حيجر، السرجر الدابق، ص (2)
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لؼ يكؽ ذلػ مزخاً بالعقار، أما إذا كان القمع مزخاً بالعقار فيكؾن لو أن يدتبقي البشاء 
 .(1)أو الغخاس ويجفع قيستيا مدتحقة لمقمع

 نياً: التصرفات القانهنيةثا

مؽ القانؾن السجني العخاقي وذلػ  1144نرت عمى حكؼ ىحه الحالة السادة 
بالإشارة إلى الترخفات الرادرة مؽ السذتخي والشاقمة لمسمكية أو تختيبو أي حق عيشي 

والترخفات القانؾنية  (2)عمى العقار السذفؾع وذلػ بعج تبميغ الخغبة في  الأخح بالذفعة
رخفات القانؾنية مؽ حاليا حال الترخفات السادية يفتخض التسييد بيؽ ما إذا كانت الت

قبل السذتخي قج تست قبل إعلان الذفيع عؽ رغبتو في الأخح بالذفعة وبيؽ ما إذا 
 عؽ الخغبة. نكانت قج تست بعج الإعلا

فالترخفات القانؾنية في الحالة الأولى وىي حالة ترخف السذتخي بالعقار قبل 
أن حق الذفعة لا إعلان الذفيع عؽ رغبتو تعتبخ صحيحة وتدخي في حق الذفيع إذ 

يؤدي إلى مشع السذتخي مؽ الترخف في العقار لسرمحة الذفيع السحتسل الحي قج 
يظمب الذفعة وقج لا يظمبيا، فممسذتخي أن يترخف في ممكو كسا يذاء بالبيع أو الخىؽ 
فإذا باع السذتخي العقار السذفؾع فيو وسجل السذتخي مؽ السذتخي عقج شخائو قبل 

اني يشفح في حق الذفيع ويشدخ البيع الأول ولا يأخح الذفيع ثالبيع الإعلان الخغبة فأن 
فخرؾمة الذفيع  (3)بالذفعة إلا في البيع الثاني بثسشو وفي مؾاعيجه وطبقاً لذخوطو

مجني  1137تشتقل مؽ السذتخي الأول إلى السذتخي الثاني وعمى ذلػ نرت السادة 
ثؼ باعو قبل ان يجعي الذفيع بالذفعة  اشتخى احج عقاراً تجؾز الذفعة فيو عخاقي إذا

وكحلػ إذا رتب السذتخي حق  (4)سقظت شفعتو وتججدت لو شفعة عمى السذتخي الثاني
انتفاع أو حق ارتفاق عمى العقار السذفؾع فيو وسجل صاحب حق الانتفاع أو صاحب 
 حق الارتفاق الترخف الرادر إليو قبل أن يدجل الذفيع إعلان الخغبة، فأن الذفيع
يأخح العقار بالذفعة محسلًا بحق الانتفاع أو بحق الارتفاق وكحلػ إذا رتب عمى 
العقار رىشاً رسسياً أو رىشاً حيازياً أو تختب عميو حق اختراص مؽ قبل دائشيو أو حق 

                                                

 .78الجكتؾر حدؽ عمي الحنؾن، السرجر الدابق، ص (1)
 .1951لدشة  40القانؾن السجني العخاقي السعجل رقؼ  مؽ 1144أنغخ السادة  (2)
ــج  (3) ــة، السجم ــج، أســباب كدــب السمكي ــانؾن الســجني الججي ــخزاق أحســج الدــشيؾري، الؾســيط فــي شــخح الق عبــج ال

 .780، ص2009الثاني، الجدء التاسع، 
 .1951لدشة  40( القانؾن السجني العخاقي رقؼ 4)
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امتياز يكفل ديشاً في ذمتو. فأن ىحا الحق يدخي عمى الذفيع ويأخح العقار بالذفعة 
 .(1)السذتخي بقاعجة الإثخاء بلا سبب أو بالتعؾيض مثقلًا بو ولو الخجؾع عمى

 نأما بخرؾص الحالة الثانية وىي ترخف السذتخي في السذفؾع بعج إعلا
الذفيع عؽ رغبتو في الأخح بالذفعة، فإن أي ترخف ناقل لمسمكية أو تختب أي مؽ 

إذا  الحقؾق العيشية عمى العقار السذفؾع فيو مؽ قبل السذتخي لا تدخ في حق الذفيع
دخ في حق السذتخي العقار السذفؾع فيو لؼ ي حكؼ لو بالذفعة، وعمى ذلػ إذا باع

الذفيع البيع الثاني ويأخح الذفيع بالذفعة في البيع الأول، وكحلػ إذا رتب السذتخي 
حق انتفاع أو حق ارتفاق أو رىؽ رسسي أو رىؽ حيازي لؼ يدخي ىحا الحق عمى 

فؾع خالياً مؽ أي حق أثقمو بو السذتخي، وقج قخر فيؾ يأخح العقار السذ (2)الذفيع
القانؾن السجني العخاقي انتقال حقؾق الجائشيؽ السختيشيؽ في التقجم عمى غيخىؼ إلى ثسؽ 
العقار الحي دفعو الذفيع إلى السذتخي، أما غيخ ذلػ مؽ ترخفات تترل بالاستعسال 

كؼ بالذفعة، فسا يكبزو والاستغلال فتبقى سارية في حق الذفيع وغيخه حتى بعج الح
السذتخي مؽ ثسار ونتاج يكؾن لو ولا حق لمذفيع في شيء مشو ولكشيا تشتيي بانتقال 

 .(3)ممكية العقار السذفؾع إلى الذفيع بالتدجيل

 
  

                                                

 .151–150الدابق، صميجي كامل الخظيب، السرجر  (1)
 .782عبج الخزاق الدشيؾري، السرجر الدابق، الجدء الثاني، ص (2)
 .198محمد طو البذيخ، السرجر الدابق، ص (3)



- 35 - 

ُالخـاتـمـــح

ُ

الحسج لله الحي وفقشي إلى إتسام ىحا البحث، وإن كان لا يخمؾ مؽ القرؾر 
ألؼ بسؾضؾع الذفعة وفق أحكام القانؾن السجني العخاقي  والدلات، وقج حاولت جاىجاً أن

وبرؾرة مخترخة باعتباره مؾضؾعاً كثيخ التذ بات، وحاولت قجر السدتظاع مؽ إبخاز 
السخكد القانؾني لمذفيع باعتباره العشرخ الأساسي في الذفعة مع الاستعانة بالأحكام 

القزائية لحق الذفعة في الؾقت والقخارات التسييدية رغؼ ضآلتيا بدبب قمة التظبيقات 
الخاىؽ، وذلػ بعج تقميص السذخع العخاقي ليحا الحق، وفي ختام السؾضؾع فقج تؾصمت 

 إلى بعض الشتائج والتؾصيات أذكخىا فيسا يمي:

 جــائـأولًا: الظت

إن الذفعة سبب مؽ أسباب كدب السمكية ومدتسج مؽ الفقو الإسلامي ويدتشج في  -1
والإجساع، والسذخع العخاقي أخح أغمب أحكام الذفعة السؾجؾدة شخعيتو إلى الدشة 

 في القانؾن السجني العخاقي مؽ الذخيعة الإسلامية الغخاء.

قمص السذخع العخاقي الحق بالذفعة إلى أقراه، كؾنو قيجاً صارماً يخد عمى حخية   -2
 1978مؽ القانؾن السجني العخاقي في عام  1129التسمػ وذلػ بححفو السادة 

انحراره لحق الذفعة بالذخيػ في دار الدكؽ الذائعة وشخط ألا يسمػ دار سكؽ و 
أو شقة عمى وجو الاستقلال، ويتختب عمى ذلػ أنو لا شفعة لمذخيػ في أرض 
مسمؾكة عمى الذيؾع ولا لمذخيػ في عسارة غيخ سكشية أو في مخدن أو دكان أو 

ا كان تابعاً لمجار أو الذقة أي عقار شائع آخخ، وكحلػ لا شفعة في السشقؾل إلا إذ
 الدكشية الذائعة.

الذفعة حق استثشائي ثبت عمى خلاف الأصل لأنيا تؤدي إلى تسمػ الذفيع   -3
 لمعقار السذفؾع جبخاً عمى السذتخي.

وتخك جدء مشو  حق غيخ قابل لمتجدئة، فلا يجؾز أخح جدء مؽ العقار السذفؾع  -4
لمرفقة وإضخار بالسذتخي ولكؽ إذا جبخاً عمى السذتخي، وإلا كان في ذلػ تفخيق 

تعجد السذتخون واتحج البائع بعقج واحج أو بعجة عقؾد فإن لمذفيع الحق في أن يأخح 
 نريب بعزيؼ ويتخك الباقي.
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ت الذفعة فإنيا لا تبظل بسؾت البائع أو السذتخي أو الذفيع، ويتختب عمى إذا ثبت  -5
تو أن يظمبؾىا خلال السجة الباقية ؼ مات الذفيع فإن لؾرثثذلػ أنو إذا ثبتت الذفعة 

مؽ السجة التي يقخرىا القانؾن لظمب الذفعة إذا لؼ تكؽ الذفعة قج سقظت قبل وفاة 
 مؾرثيؼ.

 حق لا يجؾز الترخف فيو لمغيخ بسقابل أو بجون مقابل.  -6

يعتبخ البيع الحي خخج بو العقار عؽ ممػ صاحبو السشذئ لحق الذفعة، ويتداوى   -7
في ذلػ كل ترخف يأخح حكؼ البيع كالسقايزة والرمح والإقالة والؾفاء بالسقابل 
وىشاك بيؾع لا تجؾز فييا الذفعة مشيا البيع بالسدايجة العمشية والبيع بيؽ الأزواج 

 يع لسحلات ال بادة.والأقارب إلى الجرجة الخابعة والب

تدقط الذفعة بالتشازل صخاحة أو دلالة قبل البيع وكحلػ بانقزاء ستة أشيخ مؽ   -8
تسام البيع في الدجل العقاري، وىي مجة سقؾط لا تقادم، يدقط بسخورىا حق 
الذفيع الأخح بالذفعة، وليحا لا تقف بالعحر ولا تشقظع وتدخي بحق السحجؾريؽ 

عة بعجم قيام الذفيع بإجخاءات الذفعة مؽ اعلان الخغبة والغائبيؽ، كسا تدقط الذف
 بيا وإقامة الجعؾى ودفع نرف الثسؽ.

خسدة عذخ يؾماً مؽ يؾم الانحار  15إن سقؾط الذفعة بدبب انقزاء مؾاعيجىا )  -9
ثلاثؾن يؾماً لخفع الجعؾى وإيجاع نرف الثسؽ الحكيقي في صشجوق  30الخسسي و
ام البيع( ىؾ مؽ الشغام العام، فممسحكسة أن ستة أشيخ مؽ وقت تس 6السحكسة و

تقزي بدقؾط الذفعة مؽ تمقاء نفديا وفي أي حالة كانت عمييا الجعؾى وىي مؽ 
 مؾجبات رد الجعؾى.

عمى الذفيع أن يخترؼ البائع والسذتخي في دعؾى الذفعة، وتسييد الحكؼ  -10
 الرادر بجعؾى الذفعة يجب أن يخفع ضج البائع والذفيع معاً.

 اتـيــهصـاً: التـيـانـث

مجني عخاقي بسؾجب القخار  1129حيث أن السذخع العخاقي قج ححف نص السادة   -1
وحرخ حق الذفعة بالذخيػ في دار الدكؽ  24/7/1978السؤرخ  978السخقؼ 

الذائعة شخط أن لا يسمػ دار لمدكؽ عمى وجو الاستقلال واعتبار الذقة الدكشية 
ق في السظالبة بيحا الحق الحي أقختو الذخيعة بحكؼ دار الدكؽ، وبالتالي التزيي

ولكؾن الغخض والحكسة مؽ الذفعة ىؾ الإسلامية والتذخيعات القزائية السختمفة 



- 37 - 

دفع الزخر مؽ الذخيػ، أرى التؾسع في استخجام ىحا الحق وشسؾلو بالعقارات 
 السذاعة بذكل عام بسا فييا الأراضي الدراعية سؾاء كانت ممػ صخف أم أميخية.

حدب أحكام الذفعة في القانؾن السجني العخاقي يشحرخ حق الذفعة في العقار   -2
فقط وحدب رأي أنو لا مبخر لمتفخقة بيؽ العقار والسشقؾل عشج الأخح بالذفعة وفي 
ضؾء السقرج مشيا والحكسة التي قخرت مؽ أجميا الستسثمة بجفع الزخر وىؾ 

السؾاد الخاصة بالذفعة وإضافة  مؾجؾد في كمييسا، وأرى أنو عمى السذخع أن يعجل
 نرؾص ججيجة تجيد الذفعة في العقار والسشقؾل السذاع عمى الدؾاء.

مجني عخاقي في حالة إذا اجتسع  1131/2إن السذخع العخاقي قج أخح بالسادة   -3
الذفعاء في درجة واحجة كانت الذفعة بيشيؼ بالتداوي بسعشى أن السذخع قج أخح في 

ن يقدؼ السذفؾع فيو عمى حدب عجد الذفعاء، وحيث أن حالة تداحؼ الذخكاء أ
بعض التذخيعات تقدؼ السذفؾع فيو عمى حدب الأنربة، فكان الأولى بالسذخع 
العخاقي أن يأخح بالتقديؼ والاستحقاق حدب الأنربة وذلػ لأن الغخض مؽ الذفعة 

 ىؾ لجفع الزخر مؽ الذخيػ والزخر متفاوت بتفاوت حرص السلاك.

مجني عخاقي، كؾن السذخع قج أشار فييا إلى البيؾع  1134يل السادة ضخورة تعج  -4
التي لا يجؾز فييا الذفعة، وىي بيع العقار بالسداد العمشي والبيع بيؽ الأزواج 
والأقارب وبيع العقار ليجعل محل عبادة، إلى جانب حالتيؽ مؽ حالات سقؾط 

ستة أشيخ مؽ يؾم تسام  الذفعة بسعشاىا الجقيق وىي حالة التشازل وحالة انقزاء
فييا  عالبيع، والفرل بيشيسا وجعميا في فقختيؽ الأولى خاصة بالبيؾع التي لا تدس

 دعؾى الذفعة والثانية حالات سقؾط حق الذفعة.

ضخورة التدؾية في الحكؼ في البيؾع التي لا يجؾز فييا الذفعة في حالة بيع   -5
رس والسؤسدات الاجتساعية العقار ليجعل محل عبادة أو يمحق بو وبيؽ السجا

الأخخى حتى تتحقق نفذ الحكسة مؽ تسكيؽ السذتخي مؽ أن يخرص العقار ليحه 
 الأغخاض.

التخفيف مؽ الذخوط الؾاجبة الاتباع مؽ قبل الذفيع لمحرؾل عمى حقو في   -6
الذفعة، حيث أن التذخيع الحالي لا يثبت لمذفيع حق الأخح بالذفعة إلا بعج إتسام 

جيل العقاري باسؼ السذتخي، فزلًا عؽ إجخاءات عجيجة مؽ إنحار إجخاءات التد
الذفيع، ثؼ إعلان رغبتو بالذفعة مخوراً بخفع دعؾى وإيجاع نرف الثسؽ الحكيقي 
لجى صشجوق السحكسة وغيخىا مؽ الإجخاءات التي تثيخ الكثيخ مؽ السذاكل 
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لات، وخاصة فيسا والتعقيجات أثشاء التظبيق العسمي ولا تؤدي إلى استقخار السعام
يتعمق بعجم ثبؾت الحق بالذفعة إلا بعج إتسام إجخاءات التدجيل العقاري باسؼ 
السذتخي فبجلًا مؽ ذلػ عشج ثبؾت الذفعة لمذفيع قبل إبخام عقج البيع بيؽ البائع 
الذخيػ والسذتخي في دائخة التدجيل العقاري، أي عشج إرادة الذخيػ بيع حرتو 

ة التدجيل العقاري اعظاء الذفيع خياريؽ إما أخح العقار السذاعة أن يكؾن لجائخ 
السذفؾع بالثسؽ الحي عخضو السذتخي أو تخك الأخح بالذفعة وعشجئح يدجل باسؼ 

 .(1)السذتخي 

مجني عخاقي والتي تشص عمى وجؾب رفع الذفيع  1فقخة  1139بخرؾص السادة   -7
الجعؾى عمى كل مؽ البائع والسذتخي خلال ثلاثيؽ يؾماً مؽ تاريخ اعلان رغبتو 

تقزي وإلا سقط حقو، ولكؾن السحاكؼ في تظبيقاتيا ومؽ ضسشيا محكسة التسييد 
ؾاء كان البائع أو السذتخي بخد دعؾى التخفيع إذا أقام الجعؾى عمى طخف واحج س

ولا يذفعو طمب إدخال الظخف الثاني شخراً ثالثاً في الجعؾى وحدب ما تؼ 
يكؾن مؽ حق الذفيع طمب الإشارة إليو في السبحث الثاني مؽ ىحا البحث أرى أن 

مؽ البائع أو السذتخي شخراً ثالثاً في الجعؾى إكسالًا لمخرؾمة وفق إدخال أي 
قانؾن السخافعات السجنية كؾن القانؾن السحكؾر يشغؼ طخق  مؽ 69السادة أحكام 

التقاضي وقج صجر بعج القانؾن السجني وىؾ قانؾن مؾضؾعي وقانؾن السخافعات 
متعمق بالإجخاءات وتكؾن أحكامو ىي الؾاجبة التظبيق ومقيجة لسا ورد في القانؾن 

 السؾضؾعي مؽ أحكام في حالة تعارضيا.

 

  

                                                

دراســة مقارنــة بــيؽ الفقــو –أشــار إلــى ىــحا السقتــخح قاســؼ لبــال رســؽ فــي بحــث حــؾل وقــت ثبــؾت الذــفعة  (1)
تــــــاريخ الديــــــارة   www.uokufa.edu.iqتخونــــــي ، السؾقــــــع الإلك-الإســــــلامي والقــــــانؾن الســــــجني العخاقــــــي

10/12/2018. 
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الفخع الأول: أن يكؾن كل مؽ السذفؾع والسذفؾع بو حرة شائعة 
 في دار أو شقة سكشية

12-14 

الذفيع داراً أو شقة سكشية عمى وجو الفخع الثاني: أن لا يسمػ 
 الاستقلال

14-15 

 18-15 الفخع الثالث: أن يكؾن الترخف بيعاً 
رابعاً: قيام سبب الذفعة في الذفيع واستسخاره إلى حيؽ الأخح 

 بالذفعة
18-19 

 24-20 السظمب الثاني: الإجخاءات الخاصة بالذفعة
 21-20 بالذفعةالفخع الأول: الاعلان عؽ الخغبة في الأخح 

 23-22 الفخع الثاني: رفع دعؾى الذفعة
 24-23 الفخع الثالث: إيجاع نرف الثسؽ الحكيقي

 34-25 السبحث الثالث: سقؾط الذفعة وآثارىا
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 الصفحة هعــــــــــــــــــــــــهضـــالط
 29-25 السظمب الأول: حالات سقؾط الذفعة

 27-25 الفخع الأول: تشازل الذفيع عؽ حقو في الأخح بالذفعة
 28 ستة أشيخ مؽ يؾم تسام البيعالفخع الثاني: انقزاء 

 28 الفخع الثالث: عجم قيام الذفيع بإجخاءات الذفعة
 29 الفخع الخابع: زوال ممػ الذفيع
 34-29 السظمب الثاني: آثار الذفعة

 30-29 الفخع الأول: انتقال ممكية العقار السذفؾع فيو إلى الذفيع
 31 الفخع الثاني: استحقاق العقار السذفؾع

 34-31 الفخع الثالث: مآال الترخفات الؾاقعة مؽ السذتخي في السذفؾع
 32 أولًا: الترخفات السادية

 33 ثانياً: الترخفات القانؾنية
 38-35 الخاتسة

 41-39 مرادر البحث
 43-42 الفيخس

 
 


