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 البحث ملخص

المشفوع و ما ٌترتب علٌها تصرفات مشتري العقار لتناولت الدراسة الاحكام القانونٌة الناظمة  

من اثار قانونٌة , و اثبات ان تلك النصوص لم تكن منصفة تماما للمشتري حٌن تعوٌضه عما انفقه من 

لعدم علمه برغبة مصروفات على العقار الذي سٌنتزع الشفٌع ملكٌته منه اذا كان ذلك الشفٌع حسن النٌة 

الشفٌع اخذ العقار المشفوع بالشفعة , و بسطنا الدراسة الى مبحثٌن تناولنا فً الاول التعرٌف بتلك 

التصرفات و تناولنا فً الثانً الاحكام القانونٌة المترتبة على تلك التصرفات , و ختمناها بخاتمة بٌنا فٌها 

 ما رشحت عنها من نتائج و توصٌات. 

 مقدمة

المشرع فً اكثر من مادة فً القانون  نظمهاالشفعة نظام اسلامً ٌكاد الاجماع ٌنعقد علٌها والتً  

وردت على خلاف الاصل لأنها تؤدي الى تملك العقار المشفوع جبراً على  وهًالمدنً العراقً 

تها  لمصلحة أثب المشرعقٌداً على حرٌة التصرف بالنسبة للبائع والمشتري , ولكن  تعدالمشتري , لهذا 

, و علٌه اذا اجرى مشتري العقار الذي ٌصلح لان ٌكون محلا للشفعة بعض التصرفات فان اثر راجحة

ذلك سٌتجاذبه اباحة تصرف المالك بملكه و احتمال اٌلولة الملك جبرا الى الشفٌع و تحمل الاخٌر او عدم 

  تحمله ما اجراه الاول.

 

 أولاً: أهمٌة الموضوع 

ث موضوع تصرفات مشتري العقار الذي سٌؤخذ بالشفعة من وقتٌة التملك, اذ ان تكمن اهمٌة بح 

و استٌفاء فً دائرة التسجٌل العقاري نتقال ملكٌة العقار الٌه و تقٌٌدها مشتري العقار على الرغم من ا

دم التصرف الناقل للملكٌة لركن الشكلٌة , و الحماٌة القانونٌة التً وفرها المشرع لذلك التسجٌل بع

, الا قٌتهأمومة حق الملكٌة و منعه تالسماح الطعن فً التسجٌل بعد ثبوته و تنظٌمه )المشرع( اٌضا لدٌ

انه عاد و اورد استثناءً على كل ما سبق فً بٌان جواز الزام مشتري العقار المعنً بالبحث بالتخلً عن 

القانونٌة التً تكون بحاجة الى لاخر اسماه الشفٌع و هذا الامر ٌرشح عنه الكثٌر من الاثار  ملكٌته

ري الذي انتزعت ملكٌته رغما عنه من جهة , و بٌن تمعالجة قانونٌة سلٌمة توازن بٌن مصلحة المش

 مصلحة الشفٌع الذي مٌزه المشرع بقربه و ارتباط ملكه مادٌا بالمشفوع من جهة اخرى.
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الشفٌع بحقه فً الشفعة سٌجد نفسه طرفا و ٌضاف اهمٌةً  الى ما ذكر ان بائع العقار المشفوع بعد اخذ 

بعقد لم ٌكن من اختار الطرف الثانً , و هو الامر الذي لا ٌقدم الٌه احٌانا لو علم ان من ستؤول الٌه 

 الملكٌة هو الشفٌع.

بعض التصرفات القانونٌة و المادٌة التً ٌرغب بها على ٌكون اجرى و ٌنتج عما تقدم ان المشتري قد 

, و ٌرافق تلك التصرفات مصروفات انفقها, سواء كان المشتري ٌعلم برغبة خذ بالشفعة العقار قبل الا

الشفٌع الاخذ بالشفعة ام لم ٌكن عالماً , لذلك ٌتوجب على الشفٌع الالتزام بها و ضمانها و ٌختلف ذلك 

 الالتزام و الضمان حسب اختلاف علم المشتري.

 ثانٌاً : مشكلة البحث 

ان مشكلة الموضوع مدار البحث تتمحور حول معالجة النصوص القانونٌة الناظمة لالتزام  

الشفٌع بالتصرفات المادٌة التً ٌجرٌها المشتري على العقار المشفوع , فمن خلال البحث فٌه وجدنا ان 

ة معدلة صٌاغتلك المعالجة جانبت الصواب بما ٌعٌد الشفٌع الى المشتري , و بٌنا فً توصٌات البحث 

 للنص القانونً المذكور نرى انه محققا اكثر للعدالة لو تم تعدٌله.

 ثالثا: نطاق البحث

سنحصر نطاق بحثنا فً تصرفات مشتري العقار فقط من غٌر التوسع و شمول تصرفات كل   

الى من اشارة  1143من انتقلت الٌه ملكٌة العقار , التزاما بما اورده المشرع العراقً فً نص المادة 

تصرفات المشتري بالعقار و لم ٌشر الى كل من انتقلت الٌه ملكٌة العقار, و نرى فً ذلك تاسٌسا على ما 

عقد بٌع العقار فقط هو الذي ٌنشأ عنه حق الشفعة للشفٌع و لا ٌمتد الى العقود ٌبغٌه المشرع من جعل 

من القانون  1123نص المادة , و ٌعضد اٌضا فً الحجة كالمقاٌضة و الهبة الاخرى الناقلة للملكٌة

المدنً العراقً فً تعرٌف حق الشفعة بانه حق تملك العقار المبٌع و لو جبرا من المشتري , فذكر البائع 

و المشتري فً تعرٌف المشرع للشفعة ٌدل قطعا على ان الشفعة لا ٌنتج الا اذا كان انتقال ملكٌة العقار 

ن الفقه الذي شمل ان ٌنشأ حق الشفعة عن المقاٌضة او , و لا نتفق مع كثٌر معن طرٌق عقد البٌع

التصرفات التً تنطبق علٌها احكام عقد البٌع كالوفاء بمقابل و الاقالة , لان المشرع جعل من حق الشفعة 

حقا استثنائٌا و فٌه خروجا عن اصل حرٌة الشخص بابرام التصرفات القانونٌة ,  ذلك بتملك الشفٌع 

لو جبرا, و ان الاستثناء لا ٌمكن التوسع فً تفسٌره و لا القٌاس علٌه, اما فٌما للعقار من مشترٌه و 

ٌتعلق بشمول عقد الصلح مع عقد البٌع فان فً ذلك نصا قانونٌا استثنائٌا خاصا اٌضا, اذ قضت المادة 
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الصلح عن انكار او سكوت, هو فً حق المدعً معاوضة و فً حق  -1من القانون المدنً ب ) 716

فتجري الشفعة فً العقار المصالح علٌه , و لا تجري فً  -2خلاص من الٌمٌن و قطع لمنازعة. عً المد

 (العقار المصالح عنه

 : منهجٌة البحث  رابعا

اعتمدنا فً دراستنا على المنهج التحلٌلً الذي ٌقوم على تحلٌل النصوص القانونٌة  

المشرع من ورائها و تقٌٌم صٌاغتها التشرٌعٌة لمعرفة تطابق الصٌاغة مع  لمعرفة ما ٌبغٌه

 هدف المشرع من وضعه لتلك النصوص.

 : خطة البحثخامسا

ٌتم تخصٌص المبحث الاول فً  مبحثٌن ,  سوف نقوم ببحث تصرفات مشتري العقار المشفوع 

مطلبٌن نتناول فً  فً المبحث  هذا التً ٌجرٌها مشتري العقار المشفوع و نتناولللتعرٌف بالتصرفات 

المطلب الاول التعرٌف بالتصرفات بٌنما سنخصص المطلب الثانً لبٌان انواع التصرفات التً ٌبرمها 

المشتري فً المشفوع .وسنتناول فً المبحث الثانً الاحكام القانونٌة المترتبة على تصرفات المشتري , 

نونٌة المترتبة على تصرفات المشتري قبل اعلان الشفٌع حٌث سنتناول فً المطلب الاول الاحكام القا

عن رغبته , ونخصص الفرع الثانً لبٌان الاحكام القانونٌة المترتبة على تصرفات المشتري بعد اعلان 

 الشفٌع . 

 المبحث الاول

 العقار المشفوع مشتريتصرفات ب التعرٌف

ٌقوم مشتري العقار بببعض التصبرفات القانونٌبة التبً تتفبق و مصبلحته القانونٌبة و المادٌبة علبى  

العقار الذي اشتراه و هو بذلك ٌمبارس مبا اجباز لبه القبانون, فٌقبوم احٌانبا ببابرام تصبرفات قانونٌبة ناقلبة 

ٌقوم ببعض الاعمبال التبً او تحد المنفعة او تثقل العقار بحق من الحقوق العٌنٌة, و احٌانا اخرى  للملكٌة

تؤدي الى تغٌٌر شكل العقار و تحوٌله سواء الى حال افضل كالزٌادة فً البناء ام الى حال اسوء كالهدم , 

 مشتري العقار المشفوعل القانونٌة تصرفاتاللذلك سنتناول هذا المبحث فً مطلبٌن نخصص الاول لبٌان 

 : لتً ٌجرٌها المشتريو نتناول فً المطلب الثانً التصرفات المادٌة ا
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 المطلب الاول

 التصرفات القانونٌة لمشتري العقار المشفوع

الذي ٌقدم علٌه الشبخص و انمبا  1لٌس ما نقصده فً هذه الدراسة طبٌعة و نوع الصرف القانونً 

صباحبه ثبلاث سبلطات  نقصد فً ذلك سلة التصرف التً ٌتمتع بها المالك بموجب حبق الملكٌبة, فبالاخٌر

, و لم ٌبٌن المشرع تعرٌفا مفصلا لسبلطة التصبرف , و انببرى 2هً التصرف و الاستعمال و الاستغلال

لذلك الفقه فعرفه جانبا منه بان التصرف القانونً هو الذي ٌنقل الملكٌبة او حقبا عٌنٌبا اخبر , و ٌجبوز لبه 

الهبببة او الشببركة أو القببرض او غٌببر ذلببك مببن ان ٌنقببل ملكٌببة الشببًء الببذي ٌملكببه الببى غٌببره , بببالبٌع او 

التصرفات الناقلبة للملكٌبة , ونقبل الملكٌبة علبى هبذا الوجبه هبو اوسبع ضبروب التصبرفات التبً ٌسبتطٌع 

المالك ان ٌقوم بها فأنه اذا نقل الملكٌة لا ٌستبقً شٌئاً , وٌصبح غٌره هو المالك وقد ٌتقاضى مقابلاً لذلك 

ض , وقد لا ٌتقاضى مقابلاً كما فً الهبة , وٌصح ان ٌنقل جبزءاً مبن ملكٌبة كما فً البٌع والشركة والقر

الشًء , كأن ٌبٌع نصف المنبزل او نصبف الارض فٌصببح غٌبر مالبك للجبزء البذي نقبل ملكٌتبه للغٌبر , 

كذلك ٌجوز للمالك دون أن ٌنقل الملكٌة كلها او بعضها , أن ٌنقل عنصر او اكثر من عناصر الملكٌة مع 

الملكٌة بعد استبعادها هذا العنصر, فله مثلاً ان ٌرتب على المنزل المملوك له حق انتفاع , فٌنتقل  استبقاء

بذلك الى المنتفع عنصري الاستعمال والاستغلال, وٌستبقً حق الرقبة وحق التصرف بها, ولبه ان ٌنقبل 

لببه ان ٌخصببص حببق الاسببتعمال وحببده , فببلا ٌجببوز لصبباحب هببذا الحببق الا اسببتعمال الشببًء بنفسببه , و

الاستعمال بالسبكنى فٌنقبل البى الغٌبر حبق السبكنى فبلا ٌجبوز لصباحب هبذا الحبق ان ٌسبتعمل المنبزل الا 

لسكناه هو وأسرته , وله ان ٌرتب على العقار المملوك له حق ارتفاق , وٌستبقً ملكٌة العٌن خالصبة لبه 

العقار المملوك له حق رهن رسبمً ولكنها مقٌدة بحق الارتفاق هذا , وٌجوز للمالك كذلك ان ٌرتب على 

فٌبقً ملكٌة العقار خالصة له ولكنها مقٌدة بحبق البرهن , وهبذا الحبق ٌخبول المبدٌن المبرتهن عنبد حلبول 

الدٌن ان ٌبٌع العقار على مالكه جبراً أو ٌستوفً حفه من الثمن الذي رسا به المزاد متقدماً فبً ذلبك علبى 

 . (3)بةسائر الدائنٌن الذٌن هم دونه فً المرت

و ذهب جانب اخر الى ان التصرف القبانونً هبو البذي ٌبؤدي البى زوال حبق المالبك كلٌبا ببٌعبه او هبتبه 

 .4مثلا, او الى الانتقاص منه بترتٌب حق عٌنً على الشًء كحق الانتفاع او الرهن او الارتفاق

العمل فً علم اللسان و نرى ان التصرف بوصفه سلطة لابد من ان تمارس هذه السلطة بالقٌام بعمل , و 

, لبذلك لاببد ان تبتبدء تعرٌبف 5معناه مهن و صنع اي مارس نشاطا و قام بجهد للوصول الى نتٌجة نافعبة
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تلك السلطة بالاعمال و علبى ذلبك نقبول ان التصبرف القبانونً هبو القٌبام بالاعمبال اللازمبة التبً ٌترتبب 

او احبدهما البى شبخص اخبر او ان ٌنشبًء حقبا علٌها نقل الملكٌة او نقل سلطتً الاستعمال و الاسبتغلال 

 عٌنٌا تبعٌا .

و بذلك ٌجوز للمالك اٌضاً أن ٌرتب على العٌن المملوكة حق رهبن حٌبازة , فٌسبتبقً ملكٌبة العبٌن ولكبن 

ٌنقل حٌازتها الى الدائن المرتهن الذي ٌنوب عنه فً الاستعمال والاستغلال, وٌكون للدائن المرتهن رهن 

المرتهن رهناً رسمٌاً, أن ٌبٌع العٌن جبراً على مالكها عنبد حلبول البدٌن , وأن ٌسبتوفً  حٌازة كما للدائن

حقه من الثمن الذي رسا به المزاد فً الترتٌب الذي ٌخوله أٌباه القبانون , وٌختلبف التصبرف فبً الملكٌبة 

غٌبره , نفسها عن التصرف فً عنصر من عناصرها فً أن التصرف فً الملكٌة ٌنقلها مبن المالبك البى 

فلا تعود له الا بسبب جدٌد من اسباب كسب الملكٌة , أما التصرف فً عنصر مبن عناصبر الملكٌبة فأنبه 

لا ٌنقل الملكٌة من المالك الى غٌره , بل ٌسبتبقً المالبك ملكبه , وهبو فبً الكثبرة الغالببة ٌسبترد العنصبر 

لك اذا رتب على العٌن المملوكبة الذي تصرف فٌه , بلا سبب جدٌد , بل بمجرد انقضاء حق الغٌر , فالما

لببه حببق انتفبباع او حببق اسببتعمال او حببق سببكنى أو حببق رهببن, ٌسببترد العنصببر الببذي نقلببه الببى المنتفببع او 

صبباحب حببق الاسببتعمال او صبباحب حببق السببكن بمببوت هببؤلاء أو بانقضبباء أجببل حقببوقهم, وٌسببترد هببذا 

حاجبة لسببب جدٌبد لاسبترداد العنصبر العنصر الذي نقل الى الدائن المرتهن بوفباء البدٌن, وهبو فبً غٌبر 

الذي نقله بالتصرف , أما الارتفاق فقد ٌكون دائماً دوام الملكٌة فلا ٌسترده المالك , وقد ٌكون مؤقتاً بأجل 

فٌزول بانقضاء الاجل وتعود للمالك ملكٌته كاملة , وٌلاحظ أن غٌر المالك من اصحاب الحقوق ٌسبتطٌع 

طٌع المنتفببع أن ٌتصببرف فببً حببق الانتفبباع دون صبباحب حببق هببو أٌضبباً ان ٌتصببرف فببً حقببه, فٌسببت

 (6)الاستعمال أو حق السكنى فهذان لا ٌستطٌعان التصرف فً حقهما

و تاسٌسا على ما تقدم فان التصرفات القانونٌة لمشتري العقار المشفوع هبً الاعمبال اللازمبة التبً ٌقبوم 

نها ان تنقل الملكٌة الى مشتري اخبر او ان تنقبل بها مشتري الدار السكنٌة او الشقة السكنٌة و التً من شا

 سلطتً الاستعمال و الاستغلال او احداهما الى اخر او ان تثقلها بحق عٌنً تبعً .

و خصصببنا الببدار السببكنٌة و الشببقة السببكنٌة لانهمببا فقببط تصببحان ان تكونببا محببلا لحببق الشببفعة و بالتببالً 

من القبانون المبدنً العراقبً المعدلبة  1123المادة ٌصدق علٌهما وصف العقار المشفوع استناد الى نص 

, و اشترط الاخٌر اٌضا ان تكون الدار 14/2/1373بتارٌخ  211بموجب قرار مجلس قٌادة الثورة رقم 

السكنٌة او الشقة السكنٌة مملوكة على الشٌوع بالاضافة الى عدم امتلاك الشفٌع )صاحب حق الشفعة(دار 

 الاستقلال.سكنٌة او شقة سكنٌة على وجه 
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 المطلب الثانً

 المشفوع العقارلمشتري المادٌة التصرفات 

التً  بانه التصرف الذي ٌرد على مادة الشًء كالاعمال التصرف المادي 7عرف جانب من الفقه 

تؤدي الى استهلاك الشًء او اتلافه او التغٌٌر فٌه , و سلطة التصرف هذه لا تثبت الا للمالك او من 

ٌوكله, فهً سلطة ٌتمٌز بها حق الملكٌة عن غٌره من الحقوق العٌنٌة الاصلٌة المتفرعة عنه لان هذه 

 .ة على اصل الشًء و مادتهالحقوق لا تخول صاحبها الا الافادة من شًء مملوك للغٌر بشرط المحافظ

و لا نختلف كثٌرا فً بٌان مفهوم التصرف المادي عما تم ذكره, نرى ان التصرف المادي هو مجموعة 

اعمال لازمة تتصل باصل مادة الشًء تؤدي الى النٌل منه كمن ٌستهلك المال باستعماله او اتلافه, و قد 

ا فً المثل المتدوال فً تغٌٌر الحنطة الى شعٌر , تؤدي تلك الاعمال الى  تغٌر الشًء الى شًء اخر كم

و قد تؤدي الى اضافة زٌادة مادٌة علٌه كمن ٌقوم باضافة بناء جدٌد فوق القدٌم و تؤدي احٌانا اخرى الى 

 الانتقاص من مادته كإزالة جزء من الدار.

ة و هو اهم ما ٌمٌز مع اقتضاء فهم الارتباط الضروري بٌن التصرف و الملكٌة فالاول هو قوام الملكٌ

 3حق الملك و لا ٌنفصلان

قد ٌقوم مشتري العقار الذي ٌصح ان ٌكون محلا لحق الشفعة )دار سبكنٌة مملوكبة علبى الشبٌوع او شبقة 

سكنٌة مملوكة على الشٌوع( ببعض التصرفات المادٌة التً تزٌد من الهٌاة المادٌة للعقبار او تنبتقص منبه 

مبن القبانون المبدنً العراقبً  1143نهائٌا , و اشارت الى ذلك نص المادة او تنال منه عن طرٌق اتلافه 

بفقرتها الاولى بقولها )اذا بنبى المشبتري فبً العقبار المشبفوع او غبرس فٌبه غراسبا(, و هبذه التصبرفات 

ٌجرٌها من انتقلت الٌه ملكٌة العقار عن طرٌق عقد البٌع عندما ٌملك الحق فً اجرائها, و ٌكبون ذلبك اذا 

 3ي التصرف المادي بعد ان تنتقل الٌه ملٌكة العقار عن طرٌق التسبجٌل فبً دائبرة التسبجٌل العقبارياجر

الى حٌن ان تؤخذ منه ملكٌة العقار و تملٌكها للشبفٌع , اي ان التصبرفات المادٌبة التبً تجبرى ببٌن هبذٌن 

ملكبه, و لا ٌغٌبر مبن الوقتٌن تكون صادرة ممن ٌملك القٌام بها و بالتالً ٌكون المشترى قد تصبرف فبً 

اعتبارها تصرفات مادٌة صادرة ممن ٌملبك القٌبام بهبا ام لا اذا كبان المشبتري ٌعلبم برغببة الشبفٌع الاخبذ 

بالشفعة او عدم علمه بذلك, الا ان العلم و عدم العلم برغبة الشفٌع للاخذ بالشفعة ٌؤثر على مبا سٌسبترده 

 لمشفوع و هذا محل الدراسة فً المبحث الثانً.المشتري من مصروفات كان قد انفقها على العقار ا
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 المبحث الثانً

 القانونٌة المترتبة على تصرفات المشتري فً المشفوع الاثار

مبن القبانون المبدنً   1123عد المشرع العراقً الشفعة سببا للتملك و هذا مبا قضبت المبادة 

ٌتملبك المبال عبن العراقً , و علٌه ٌكبون للشبفٌع )صباحب حبق الشبفعة( ان ٌسبتعمل حقبه و 

طرٌق الشفعة اذا صح المال ان ٌكون محلا للشفعة , و ٌكبون كبذلك البدار السبكنٌة المملوكبة 

على الشبٌوع و الشبقة السبكنٌة المملوكبة علبى الشبٌوع, و اوضبحنا السبند القبانونً فبً محبل 

 سابق من هذه الدراسة , الا ان المشرع العراقً فرض على الشفٌع ان ٌتبع اجبراءات معٌنبة

حٌن الاخذ بالشفعة و هً ان ٌعلن رغبتبه الاخبذ بالشبفعة
13

, و ان ٌرفبع دعبوى الشبفعة علبى 

البببائع و المشببتري اذا لببم ٌسببلم الاخٌببر بحببق الشببفعة للشببفٌع و اٌببداع نصببف الببثمن الحقٌقببً 

للمشببفوع لببدى صببندوق المحكمببة
11

, فببالخطوة الاهببم و الاسبببق هببً اعببلان الرغبببة الاخببذ 

بطلب ٌوجهه الى كل من البائع و المشبتري و لا ٌكفبً ان ٌوجبه  بالشفعة عن طرٌق مبادرته

هذا الاعلان الى احدهما دون الاخر , او الى دائرة التسجٌل العقاري التً ٌقبع العقبار المبٌبع 

ضمن دائرتها و ٌجب ان ٌتم الاعلان عن الرغبة خلال خمسة عشر ٌوما من تبارٌخ الانبذار 

 ٌسري هذا المٌعاد الا من تارٌخ الانبذار الرسبمً و لبو و الا سقط خق الشفٌع بالشفعة , و لا

كان الشفٌع ٌعلم فعلا ببالبٌع, و لا ٌشبترط فبً اعبلان الرغببة ان ٌبتم تباطٌره بطرٌبق رسبمً 

بواسببطة الكاتببب العببدل, و و طلببب الشببفٌع ٌفتببرض علمببه بحصببول البٌببع و بشببروطه علمببا 

مبن القبانون المبدنً اوجببت ان ٌتضبمن  1133كافٌا, لهذا نجد ان العبارة الاخٌرة من المادة 

الانذار الذي ٌوجه الى الشفٌع )بٌان العقار المبٌع بٌانا واضبحا و بٌبان البثمن و شبروط البٌبع 

و اسم كل من البائع و المشتري و محل اقامته و الا كان الانذار باطلا(
12
. 

الاول الا و هبو اعبلان رغبتبه الاخبذ بالشبفعة علبى وفبق مبا تبم  و عند اتباع الشبفٌع للاجبراء

بٌانبه فسبتترتب بعببض الاثبار القانونٌببة غٌبر التببً رتبهبا المشببرع قببل ذلببك الاعبلان, و علٌببه 

سبنتناول هببذا المبحببث فببً مطلبببٌن نبحببث فببً الاول الاثببار القانونٌببة المترتبببة علببى صببرفات 
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بالشبفعة , و نبحبث فبً المطلبب الثبانً الاثبار  المشتري فً المشفوع قبل اعلان الشفٌع اخذه

 القانونٌة التً تترتب بعد اعلان الشفٌع الاخذ بالشفعة.

 المطلب الاول 

 الاثار القانونٌة المترتبة على تصرفات المشتري قبل اعلان الشفٌع رغبته

العقار المشفوع  من القانون المدنً العراقً على ما ٌاتً ) اذا بنى المشتري فً 1/   1143تنص المادة 

او غرس فٌه اشجار قبل ان ٌبلغ بالرغبة فً الاخذ بالشفعة , كان الشفٌع ملزماً بان ٌدفع للمشتري ما زاد 

فً قٌمة العقار بسبب البناء او الغراس (. وٌمٌز المشرع بٌن التصرفات القانونٌة والاعمال المادٌبة التبً 

ه فً الاخذ بالشفعة , فبالنسببة للتصبرفات القانونٌبة قببل قد ٌقوم بها المشتري قبل اعلان الشفٌع عن رغبت

اعلان الشفٌع عن رغبته فً اخبذ الحصبة المبٌعبة بالشبفعة, فبأن التصبرفات التبً ٌبرمهبا تعتببر صبحٌحة 

ونافذة فً حق الشفٌع , فحق الشفٌع فً ذاته لا ٌحرم المشتري فً التصرف فً الحصة المبٌعة  لاحتمال 

الشفعة ولهذا للمشتري ان ٌتصرف بحصته باي تصرف ناقل للملكٌبة أو ترتٌبب  ممارسة الشفٌع لحقه فً

حق عٌنً أخر علٌها كحق انتفاع او الرهن , فأن هذه التصرفات تكون سارٌة بحق الشفٌع , امبا بالنسببة 

 للأعمال المادٌة وهً المحدثات التً ٌقٌمها المشتري فً العقار كالبنباء البذي ٌشبٌده المشبتري فبً العقبار

المبٌع او ٌزٌده على البناء القائم , فأن هذه المحدثات اذا اقٌمت قبل تبلٌغ المشتري بإعلان الشفٌع رغبتبه 

, (13)فببً الاخببذ بالشببفعة , كببان الشببفٌع ملزمبباً بببأن ٌببدفع للمشببتري مببا زاد مببن قٌمببة العقببار بسبببب البنبباء 

لان الشفٌع رغبته من قبٌل الببانً وٌلاحظ بأن المشرع العراقً عد المشتري فً احداث المنشئات قبل اع

حسن النٌة فأفرد حكماً لهذه الحالة ٌقضً باستحقاقه ما زاد فً قٌمة العقار بسبب البناء, فلو زاد المشتري 

على البناء المشفوع شٌئاً من ماله كصبغه وتطٌٌنه كان شفٌعه مخٌر ان شاء ترك حبق الشبفعة تمامباً وان 

قٌمبة مبا زاد فبً البنباء , ولبٌس لبه اجببار المشبتري علبى قلبع الصببغة  شاء تملكه بإعطاء ثمن العقار مع

والطٌن ونقضهما , لأن نقضهما متعذر, هذه الفقرة مثال للزٌبادة غٌبر القابلبة للانفصبال , ولبذلك ان كبان 

المشتري قد احدث على العقار المشبفوع بنباءاً او غبرس فٌبه اشبجاراً فالشبفٌع بالخٌبار ان شباء تبرك حبق 

أن المشتري لما كان (14)ن شاء تملك المشفوع بإعطاء ثمنه , وقٌمة ما زاد فً الابنٌة والاشجار شفعته وا

محقاً فً البناء فلا ٌجوز ان ٌجبر على قلعه كما انه لا ٌجوز ان ٌجبر على اعطائه للشفٌع بقٌمة مستحقة 

او غبرس الشبجر علبى ان القلع وكذلك لا ٌجبر المشتري على قلع الابنٌبة والاشبجار , لأنبه كبان قبد بنبى 

العقار ملكه فهو محق فً بنائه وغرسه , لذلك لا ٌمكن اجباره على القلع و الحاقه ببالحكم المترتبب علبى 
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من ٌتصرف بالشًء بدون حق كالغصب , وٌلزم الشفٌع اخذها حتى و ان لم ٌكبن قلبع مبا زاده المشبتري 

ر الاشبد بالضبرر الاخبف( لأنبه ٌجتمبع بهبذا مضراً بالعقار, و ٌكبون لزامبا العمبل  بقاعبدة ) ٌبزال الضبر

ضرران أولهما : ضبرر أجببار المشبتري علبى قلبع الاشبجار والابنٌبة ولبٌس لهبذا الضبرر عبوض ٌقابلبه 

فٌببزول حببق المشببتري بببلا عببوض وٌكببون هببباءً , و الضببرر الثببانً: ضببرر إعطبباء مببا ٌزٌببد علببى ثمببن 

لابنٌة , وفً مقابل هبذا ضبرر ٌبدخل فبً ملبك المشفوع , بإجباره على اعطاء المشتري قٌمة ما زاد فً ا

 . 15الشفٌع الابنٌة او الاشجار وهً تكون بدلاً للضرر

و نرى ان المشرع العراقً جانب الصواب فً هذه المسبالة عنبدما فبرض علبى الشبفٌع ان ٌبدفع قٌمبة مبا 

رع( انصف البانً و زاد على البناء للمشتري اذا كان اجراها قبل تبلغه برغبة الاخذ بالشفعة , فهو )المش

ببالزام صباحب العقبار ببدفع قٌمبة الابنٌبة و الغبراس قائمبة علبى  16الغارس حٌن تنظٌمه احكبام الالتصباق

الرغم من ان البانً و الغارس كان قد اقامها على ارض لٌست ارضه حقٌقة و راعى فً ذلك حسن النٌة 

تري العقار الذي سٌؤخذ بالشبفعة لتبوفر المتوفرة لدٌه, و كان الاجدر ان ٌوفر ذات الحماٌة لتصرفات مش

العلة فً الاخٌرة و بقوة اكبر , لان البانً و الغارس اذا كبان حسبن النٌبة ٌعنبً انبه ٌعتقبد بملكٌتبه العقبار 

خلاف الحقٌقة و التً ٌعلمها غٌره, اما مشتري العقار فانه المالك حقٌقبةً و لبٌس فقبط بظنبه هبو , و ٌعلبم 

, زد على ذلك تسجٌل ملكٌتبه لبدى البدائرة المختصبة )التسبجٌل العقباري(, و تلك الحقٌقة كل من ٌحٌط به

بناءً علٌه كان الاجدر بالمشرع ان ٌلزم الشفٌع بان ٌدفع للمشتري اذا كان بنى او غرس اعلى القٌمتبٌن   

حبٌن قٌمة ما انفق حقٌقة على البناء و الغراس , و قٌمة ما زاد على البناء, و نرد ذلبك البى ان المشبتري 

اقدامه على تلك التصرفات كان المالك حقٌقة و ٌبغً تحقٌق المصلحة المادٌبة لنفسبه مبن ورائهبا , و بعبد 

حرمانه من ملكه جبرا عن طرٌق اخذ الشبفٌع بالشبفعة ٌجبب عبدم حرمانبه ممبا كبان ٌبغٌبه مبن تصبرفاته 

 تلك.

نبب المشبتري قببل تسبجٌل اعبلان اما بالنسبة للحقوق العٌنٌة التً تترتب على العقار المشفوع فٌبه مبن جا

الرغبة , فأنها تسري فً حق الشفٌع , لان حكم الشفعة منشئاً لحق الشبفٌع و لبٌس كاشبفاً وببأن المشبتري 

, و مبرد سبرٌان تصبرفات المشبتري فبً الغبرض  17ٌبقى مالكاً للعقار المشفوع حتبى صبدور هبذا الحكبم

 المتقدم فً حق الشفٌع لأن المشتري مالكاً للعقار .

اذا رتب المشتري حق انتفاع او حق ارتفاق على العقار المشفوع فٌه , وسجل صاحب حبق الانتفباع او و

صاحب حق الارتفاق التصرف الصادر الٌه قبل ان ٌسجل الشفٌع اعلان الرغبة , فأن الشفٌع ٌأخذ العقار 

المشفوع فٌه رهناً رسماً بالشفعة محملاً بحق الانتفاع او بحق الارتفاق , واذا رتب المشتري على العقار 
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او رهناً حٌازٌاً , أو رتب علٌه حق امتٌاز ٌكفل دٌبن فبً ذمتبه , وقٌبد البدائن حقبه قببل ان ٌسبجل الشبفٌع 

رغبته فً الاخبذ بالشبفعة , فبأن هبذا الحبق ٌسبري علبى الشبفٌع , وٌأخبذ العقبار مبثقلاً ببه , وٌرجبع علبى 

 . (13)المشتري بقاعدة الاثراء بلا سبب او بالتعوٌض

 المطلب الثانً

المترتبة على تصرفات المشتري بعد اعلان الشفٌع الرغبة فً الاخذ  الاثارالقانوٌة

 بالشفعة

من القانون المدنً على )مبن ٌرٌبد الاخبذ بالشبفعة ان ٌعلبن رغبتبه لكبل مبن  1133نصت المادة  

خلال خمسة عشر ٌوما من تارٌخ انذاره بالبٌع انذارا رسمٌا من الببائع  البائع و المشتري او دائرة الطابو

او من المشتري و الا سقط حقه( و بكل الاحوال ٌبقى حق الشفٌع بالاخذ بالشفعة لمدة ستة اشهر تبدأ مبن 

 .13تارٌخ تمام البٌع اذا لم ٌوجه البائع او المشتري الانذار له

ٌبدي رغبته فبً الاخبذ بالشبفعة و ٌعلنهبا للببائع و المشبتري او ٌتضح من ذلك ان ٌقتضً على الشفٌع ان 

لدائرة التسجٌل العقار و ٌعد ذلك شبرطا لازمبا لاخبذه بالشبفعة , و اشبرنا فبً مبوطن سبابق مبن مبن هبذه 

, فباذا تبم الاعبلان عبن رغببة الشبفٌع الاخبذ  23الدراسة ان المشرع لم ٌشترط شكلا رسبمٌا لبذلك الاعبلان

جبه فانبه ٌقبٌم الحجبة و البدلٌل علبى المشبتري بعلمبه ببان العقبار سبٌتنزع منبه لصبالح بالشفة على هبذا الو

 الشفٌع , و هذا العلم لدى المشتري ٌلقً بظلاله على التصرفات التً ٌجرٌها بعده.

بالنسبة للتصرفات القانونٌة  التً ٌمارسها المشتري بعد اعبلان الشبفٌع عبن الرغببة فبً الاخبذ بالشبفعة , 

من القانون المدنً العراقً بالاتً )لا ٌسري فً حق الشفٌع اي تصرف ناقل للملكٌة  1144قضت المادة 

صدر من المشتري او اي حق عٌنً رتبه على العقار المشفوع اذا كان ذلك قبد تبم بعبد تبلٌبغ الرغببة فبً 

تري مبن ثمبن الاخذ بالشفعة , و ٌبقى مع ذلك للدائنٌن المسجلٌن ما كان لهم مبن حبق التقبدم فٌمبا ال للمشب

العقار( , وعلٌه فأن اي تصرف ناقل للملكٌة صدر من المشبتري او اي حبق عٌنبً رتببه المشبتري علبى 

الحصة المشفوعة لاحق علبى اعبلان الشبفٌع الرغببة  بالإخبذ بالشبفعة  لا ٌسبري بحبق الشبفٌع , وٌترتبب 

او رهناً او اي حق عٌنً على هذا ان الشفٌع ان ٌنقض التصرفات التً صدر من المشتري بٌعاً كان هذا 

أخر وٌستخلص الحصة المشفوعة خالٌة من اي حق اثقلها به المشتري , وإذا كان ما رتبه المشبتري هبو 

حق رهن , فبأن حبق البدائنٌن المبرتهنٌن ٌنتقبل البى البثمن البذي دفعبه الشبفٌع البى المشبتري قببل البدائنٌن 

 .(21) العادٌٌن وفٌما بٌنهم حسب اسبقٌة تارٌخ تسجٌل دٌونهم
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و الحال كذلك بالنسبة للحقوق العٌنٌة الاخرى )غٌر المبذكورة اعبلاه( التبً ترتببت علبى العقبار المشبفوع 

من جانب المشتري بعد تسجٌل اعلان الرغبة , بعد تسجٌل اعلان الرغبة لا تسري فً حق الشفٌع , ولو 

ن الرغببة , فبلا ٌعبد مبن ٌتعامبل معبه انه ٌعتبر مالكاً ظاهراً , الا انه ٌتعامل فً العقبار بعبد تسبجٌل اعبلا

حسن النٌة اذ كان ٌمكنه ان ٌكتشف من سبجلات التسبجٌل العقباري عبن حقٌقبة مركبز المشبتري , وعلبى 

ذلك اذا باع المشتري العقار المشفوع فٌه بعد تسجٌل اعلان الرغبة , لم ٌسر فً حق الشفٌع البٌبع الثبانً 

شبفٌع بالشبفعة فبً البٌبع الاول بثمنبه وفبً مواعٌبده وطبقباً الصادر الى المشتري من المشتري , وٌأخبذ ال

لشروطه , والمفروض انه سجل طلب الشفعة فً هبذا البٌبع , فٌمضبً فبً اجبراءات الشبفعة البى نهاٌتهبا 

وذلك ٌمنعه  اذا رأى ان شروط البٌع الثانً أٌسر أذا ان الثمن فٌه أقل من ان ٌنزل عن طلب الشبفعة فبً 

 .(22)فً البٌع الثانً بثمنه وفً مواعٌده وطبقاً لشروطهالبٌع الاول وٌطلبها 

و تاسٌاسا على ما تقدم اذا رتب المشتري حق منفعة او حق ارتفاق على العقار المشفوع فٌه , وذلك بعبد 

اعبلان الشببفٌع عببن رغبتببه الاخببذ بالشبفعة , لببم ٌسببر هببذا الحببق علبى الشببفٌع , وٌأخببذ هببذا الاخٌببر العقببار 

ق الانتفاع او حق الارتفاق , و كذلك الحال اذا رتب المشبتري علبى العقبار المشبفوع بالشفعة خالٌاً من ح

فٌه رهناً تامٌنٌا او رهناً حٌازٌاً , وٌأخذ الشفٌع  العقار بالشفعة خالٌاً من هذه الحقبوق , وفبً هبذه الحالبة 

تري قبد دفبع البثمن ٌحتفظ المرتهن بحق الاولوٌة على ما آل للمشتري من ثمبن العقبار فٌمبا اذا كبان المشب

للبائع وٌرٌد تقاضٌه من الشفٌع ,فبان هبذا البدائن البذي قٌبد حقبه ٌتقبدم علبى دائنبً المشبتري العبادٌٌن فبً 

 الثمن الذي ٌكون فً ذمة الشفٌع للمشتري .

و نرى ان ما تقدم بٌانه و هو )عدم سرٌان التصرفات القانونٌبة التبً ٌجرٌهبا المشبتري بحبق الشبفٌع بعبد 

مبن القبانون المبدنً ٌنباقض نبص المبادة  1143ه الاخذ بالشفعة ( المتاصبل فبً نبص المبادة اعلانه رغبت

من القانون ذاته التً تبٌن ان ملك الشفٌع ٌثبت عن تسجٌل العقار باسمه فً دائرة السجل العقاري  1141

كببون سببواءً كببان ذلببك تنفٌببذا لحكببم القاضببً او لحالببة التراضببً بببٌن الطببرفٌن, فبموجببب الببنص الاخٌببر ٌ

المشببتري مالكببا للعقببار المشببفوع حتببً تببارٌخ تسببجٌله باسببم الشببفٌع و علببى ذلببك اذا تصببرف بببه قبببل هببذا 

التارٌخ على الرغم من اعلان الشفٌع رغبته بالشفعة فانه ٌتصرف بملكه و الاصل ان لا ٌقٌبده شبًء , و 

رفعببا للتنباقض بببٌن بالتبالً لاببد مببن سبرٌان تلببك التصبرفات, لببذلك مراعباة لمصببلحة الشبفٌع مببن جهبة و 

النصوص القانونٌبة نبرى ان ٌتضبمن اعبلان الشبفٌع الاخبذ بالشبفعة طلببا البى المحكمبة بوضبع الٌبد علبى 

 العقار.
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أما بالنسبة للتصرفات المادٌة التً ٌقوم بها المشتري على المشفوع بعد اعبلان الشبفٌع الرغببة فبً الاخبذ 

القانون المدنً )اما اذا حصبل البنباء او الغبراس بعبد من   1143/2بالشفعة فقد جاء فً الفقرة من المادة 

تبلٌغ الرغبة فً الاخذ بالشفعة ,  كان للشفٌع ان ٌطلب القلع , واذا كان القلع مضبراً بالعقبار, كبان لبه ان 

ٌستبقً البناء او الغراس بقٌمتها مستحقة القلع( , ٌلاحظ ان المشرع العراقً قد عبادل المشبتري فبً هبذه 

ة الحبائز سبًء النٌبة اذا كبان علٌبه ان ٌترٌبث حتبى ٌفصبل فبً دعبوى الشبفعة , ولهبذا اجباز الحالة معادلب

للشفٌع ان ٌلزمه بقلع البناء او الغراس  اذا لم ٌكن ذلك مضراً بالعقار , امبا اذا كبان القلبع مضبراً بالعقبار 

 . (23)فٌكون  له  ان ٌستبقً البناء او الغراس وٌدفع قٌمتها مستحقة القلع

غبه برغببة الشبفٌع الاخبذ صل الاستدلال على سوء نٌبة المشبتري باجرائبه تلبك التصبرفات هبو تبلو كان ا

سالفة الذكر بالحكم الواد فً  2/ 1143بالشفعة , و من جانب اخر قٌاس الحكم القانونً الوادر فً المادة 

ى ارض الغٌبر و سبًء نص المادة من القانون ذاته التً بٌن فٌها الحكم ذاته بالنسبة للبانً و الغبارس علب

و بدورنا لا نتفق و تلك المعادلة , اذ مبن غٌبر القبانونً ان النٌة اي و هو ٌعلم ان الارض لٌست ارضه, 

بالشبفعة لبٌس كافٌبا  , لان اعلان رغبة الشفٌع بالاخبذٌعد المشتري سًء النٌة ببنائه او غراسه فً ارضه

لنببزع الملكٌببة مببن المشببتري لببذلك فببان التصببرفات التببً ٌجرٌهببا الاخٌببر حتببى بعببد اعببلان الرغبببة فانهببا 

المشار الٌها انفا , و للوصول توازن قانونً بٌن  1141تصرفات ٌجرٌها فً ملكه استنادا الى نص المادة

و كذلك مبا قضبت ببه المبادة  1143/2ة تلك النصوص فً الابقاء على الاحكام التً قضت بها نص الماد

و التً لا ٌستطٌع ان ٌجعل المشرع منهبا اثبرا رجعٌبا للتسبجٌل فبً دائبرة التسبجٌل العقباري البى  1141

تارٌخ اعلان الشفٌع رغبته الاخذ بالشفعة, نؤكد على ما تم اقتراحه من قبلنا انفا فً الحاق اعلان الرغبة 

تً لا ٌستطٌع المشتري اجراء تلك التصرفات خاصة و ان وضبع طلبا للقاضً بوضع الٌد على العقار ح

الٌد لٌس له اثرا سلٌبا فهو لن ٌطول امده, و استكمالا لما تم اقتراحه نرى الابقباء علبى الجبواز للمشبتري 

ان ٌنفق المصروفات الضرورٌة التً من شانها ان تحفظ العٌن من الهلاك او انها تضمن استمرار منفعة 

رغم من وضع الٌد علٌها مبن قببل المحكمبة مبع حقبه ببالرجوع فٌهبا علبى الشبفٌع بعبد تملكبه العٌن على ال

 العقار المشفوع.
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 الخاتمة

فً خاتمة الدراسة و البحبث فبً تصبرفات مشبتري العقبار المشبفوع خلصبنا البى مجموعبة مبن النتبائج و 

 المقترحات نبٌنها بالاتً:

 اولاً: النتائج :

المشفوع هً اعمال لازمة ٌؤدٌها من شانها ان تنقل الملكٌة او تثقبل ان تصرفات مشترى العقار  .1

العقار بحبق مبن الحقبوق العٌنٌبة و هبذا مبا ٌصبطلح علٌبه بالتصبرفات القانونٌبة , او انهبا اعمبال 

هً الملكٌة كالاستهلاك او تزٌد علبى العقبار او تنبتقص مبن هٌاتبه الخارجٌبة و ٌصبطلح لازمة تن

 علٌها التصرفات المادٌة.

جعل المشرع من اعلان رغبة الشفٌع بالاخذ بالشفعة للبائع و المشتري او دائرة التسبجٌل العقبار  .2

امرا حاكما فً تغٌر الاحكام القانونٌة التً تترتب على تصرفات مشتري العقار المشفوع, فذهب 

ن الى نفاذ تلك التصرفات ان كانت اجرٌت قبل اعلان الرغبة و لٌست كذلك اذا اجرٌت بعد اعلا

 الرغبة.

لٌس من العدالة الزام الشفٌع برد مازاد فبً قٌمبة العقبار الناتجبة عبن تصبرفات المشبتري المادٌبة  .3

على العقبار المشبفوع اذا تمبت تلبك التصبرفات قببل اعبلان الشبفٌع رغبتبه الاخبذ بالشبفعة , فهبذه 

المشبتري قبد التصرفات من بناء او غراس لاتزٌد من قٌمة العقار احٌانا و فً ذات الوقت ٌكبون 

, و من جهة اخرى انه اتم تلك التصرفات عندما كان مالكبا للعقبار و دلالبة تكلف لاتمامها نفقات 

ذلك انه لم ٌكن قاصدا تحمٌلها الى شخص اخر غٌبره )الشبفٌع(, و لاجبل تحقٌبق العدلبة لاببد مبن 

حقٌقبة, و قٌمبة مبا ٌلزم الشفٌع برد اعلى اقٌمتٌن  قٌمة ما انفقه المشتري علبى البنباء او الغبراس 

زادي فً قٌمة العقار نتٌجة البناء او الغراس, فالمشبتري كبان ٌبغبً مبن هبذه التصبرفات المادٌبة 

تحقٌق مصلحة مادٌة له و لا ٌمكن حرمانه من تلك المصلحة فبً حبال نبزع الملكٌبة منبه لصبالح 

 الشفٌع.

مبة لتصبرفات مشبتري تبٌن من خلال البحث وجود تناقض قانونً بٌن النصبوص القانونٌبة الناظ .4

بفقرتٌها التً توضح عبدم سبرٌان  1143العقار المشفوع , و ٌكمن هذا التناقض بٌن نص المادة 

اذا اجرٌت بعد اعلان الشفٌع رغبته الاخذ بالشفعة , تصرفات المشتري التً ٌجرٌها بحق الشفٌع 

كبا للعقبار المشبفوع من القانون المدنً التً تببٌن ان المشبتري ٌبقبى مال 1141و بٌن نص المادة 

الى تارٌخ تسجٌله باسم الشفٌع فً دائرة التسجٌل العقار, و ٌكون هذا التعارض على اوجه عندما 
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اعطى الحق للشفٌع ان ٌلزم المشتري بقلع ما بناه بعد اعلان الرغبة بالاخذ الشفعة و اذا كان هذا 

ع, و لا ٌمكببن القبببول بهببذا القلببع مضببرا بالعقببار اعطبباه الحببق بتملكببه بقٌمتببه و هببو مسببتحق القلبب

الفرض و هو ان المشتري و هو ٌتصرف بملكبه ٌكبون سبًء النٌبة الا اذا كبان فبً ذلبك اضبرار 

بالشفٌع و بالتالً لابد من تحقق شروط دعوى عدم نفاذ التصرفات حتى ٌتسبنى للاخٌبر ان ٌسبلم 

 من هذه التصرفات.

العقبار بحاجبة البى صبرفها بعبد  لم ٌتطرق المشبرع البى المصبروفات الضبرورٌة التبً قبد ٌكبون .5

اعلان الشفٌع رغبته الاخذ بالشفعة و ببٌن تسبجٌل العقبار باسبم الشبفٌع, و تبرك هبذا الامبر ببدون 

ظٌم  قانونً قد ٌودي بالعقار الى الهلاك او الى انتقباص منفعتبه التبً ٌنتجهبا بسببب عبدم قبدوم تن

 ر باسم الشفٌع.المشتري على صرفها لاعتقاده بخسارتها فً حال تسجٌل العقا

 ثانٌا : المقترحات

مبن القبانون المبدنً العراقبً لٌسبتوي  1143/1نقترح على المشبرع تعبدٌل نبص المبادة  .1

علببى الصببٌاغة الاتٌببة )اذا بنببى المشببتري فببً العقببار المشببفوع او غببرس فٌببه اشببجاراً قبببل ان ٌبلببغ 

المقبدارٌن  مقبدار مبا انفقبه بالرغبة فً الاخذ بالشفعة, كان الشفٌع ملزما بان ٌدفع للمشبتري اعلبى 

 . فعلا و مقدار ما زاد فً قٌمة لعقار بسبب البناء او الغراس. (

مبن القبانون ذاتبه حتبى تكبون  1143/2نقترح البى المشبرع العراقبً تعبدٌل نبص المبادة  .2

شاملة لبٌبان الشبخص البذي ٌتحمبل المصبروفات الضبرورٌة للحفباظ علبى العقبار, و نقبدم الصبٌغة 

حصل البناء او الغراس بعد تبلغ الرغبة فبً الاخبذ بالشبفعة , كبان للشبفٌع ان ٌطلبب  الاتٌة )اما اذا

القلع, و اذا كان القلع مضرا بالعقار كان له ان ٌستبقً البنباء او الغبراس بقٌمتهمبا مسبتحقً القلبع, 

 مع تحمل الشفٌع لكل المصروفات الضرورٌة التً ٌنفقها المشتري.(.

و  1141و  1143ازالبة التنباقض الحاصبل ببٌن النصبٌن نقترح على المشبرع العراقبً  .3

حتً ٌستوي على الصٌغة  1133الموضح سبب التناقض فً النتائج , من خلال تعدٌل نص المادة 

الاتٌة: )على من ٌرٌد الاخذ بالشفعة ان ٌعلن رغبته لكل مبن الببائع و المشبتري او دائبرة التسبجٌل 

ذاره بالبٌع انذارا رسمٌا من الببائع او المشبتري و ان العقاري خلال خمسة عشر ٌوما من تارٌخ ان

, و ٌجبب ان ٌتضبمن هبذا الانبذار بٌبان ٌطلب من المحكمة وضع الٌد علبى العقبار و الا سبقط حقبه

العقار المبٌع بٌانا واضحا و بٌان البثمن و شبروط البٌبع و اسبم كبل مبن الببائع و المشبتري و محبل 

 .(اقامته و الا اكان الانذار باطلا.



 تصرفات المشتري في العقار المشفوع 

 2222عشر  الرابعةالعدد الاول /السنة      مجلة المحقق الحلي للعلوم القانونية والسياسية  
 
 

336 
 

 الهوامش
 
 

(
1
ألأثر انشاء حق او نقله او تعدٌله او انقضائه , وعلى وٌراد بالتصرف القانونً هو اتجاه الارادة الى احداث أثر قانونً معٌن سواء كان هذا (  

 ,د. مصطفى الجمال , د. نبٌل ابراهٌم سعد , ٌنظر ذلك فأن الارادة دوراً جوهرٌاً فً التصرف القانونً ٌعكس الحال فً الواقعة القانونٌة
. والتصرف  615ص,  2332ن , لبنا –القاعدة الحق , منشورات الحلبً الحقوقٌة , بٌروت  –النظرٌة العامة للقانون 

زام المشتري القانونً قد ٌترتب علٌه انشاء حقوق معٌنة لأطراف, ففً البٌع مثلاً نجد ان البائع ٌلتزم بنقل ملكٌة الشًء المبٌع وتسلٌمه مقابل الت
ٌمه , كما ان التصرف القانونً فً الارادة بدفع الثمن , ونجد أن المشتري ٌلتزم بدفع الثمن مقابل التزام البائع بنقل ملٌكة الشًء لمبٌع وتسل

حقاً عٌنٌاً كحق المنفردة قد ٌنشأ حقاً شخصٌاً كالوعد بالجائزة حٌث ٌنشأ حقاً شخصٌاً لمن ٌقوم بالعمل الذي احدث له الجائزة, كما ان العقد قد ٌنشأ 
وقت ابرام العقد, كما ان التصرف القانونً بالإرادة المنفردة قد ٌنشأ الملكٌة مثل بٌع المنقول المعٌن بالذات حٌث ان الملكٌة تنتقل بقوة القانون من 

والتصرف القانونً قد ٌترتب علٌه نقل الحق أو تحوٌله أو انقضائه , فً الحقوق الشخصٌة ٌمكن نقلها عن طرٌق الحوالة عٌنٌاً كالوصٌة ,  حقاً 
العٌنً ٌنقضً بالنزول عنه مثل النزول عن حق الرهن أو حق الارتفاق , قد وكذلك ٌمكن أن ٌنقضً الحق الشخصً بالتجدٌد ـو الابراء أو الحق 

ده كإبداء ٌكون التصرف القانونً وسٌلة التأكٌد ووجود العقد كإجازة العقد القابل للأبطال أو لنفاذ العقد كالإقرار أو تثبٌت الحق الشخصً وتأكٌ

د. حسن علً الذنون : النظرٌة العامة للالتزامات , شركة العاتك  ة الغٌر,الرغبة من جانب المنتفع فً الاستفادة من الاشتراط لمصلح
 . 26-25, ص 1376لصناعة الكتاب , القاهرة , 

(
2

على ) الملك التام من شانه ان ٌتصرف به المالك تصرفا مطلقا فٌما  1351لسنة  43من القانون المدنً العراقً رقم  1343( نصت المادة  

 و ما بعدها من ذات القانون. 1353و استغلالا......(, الا ان ذلك التصرف مشروطا بعدم الاضرار بالجار كما بٌن ذلك المادة ٌملكه عٌنا و منفعة 
, نهضة  3حق الملكٌة, ط  3د. عبد الرزاق احمد السنهوري , الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد, ج  (3)

 . 532-531, ص 2311مصر,
(

4
 .43, ص 2316, بٌروت ,  1البشٌر و د. غنً حسون طه, الحقوق العٌنٌة الاصلٌة و التبعٌة, ج ( د. محمد طه  
(

5
 .337,حرف العٌن,ص 2314( محمد بن مكرم بن علً ابو الفضل جمال الدٌن ابن منظور,لسان العرب, طبعة دار المعارف, 

 .533, ص, مصدر ساٌق د. عبد الرزاق احمد السنهوري(6)
(

7
 .43ه البشٌر و د. غنً حسون طه, مصدر سابق , ص ( د. محمد ط 
(

3
من القانون المدنً العراقً صورة من صور التصرف المادي و ذلك بان ٌقوم المالك بتسوٌر ملكه بنصها على )لكل  1363( اوضحت المادة  

ضع حدود لاملاكهما المتلاصقة و تكون نفقات مالك ان ٌسور ملكه على ان لا ٌمنع ذلك من استعمال حق لعقار مجاور, و له ان ٌجبر جاره على و
 التحدٌد شركة بٌنهما (

(
3
لا ٌنعقد التصرف العقاري الا بالتسجٌل فً  -2النافذ على ) 1371لسنة  43من قانون التسجٌل العقاري العراقً رقم  2( نصت المادة الثالثة / 

 دائرة التسجٌل العقاري(

(
13
العراقً ب )على من ٌرٌد الاخذ بالشفعة ان ٌعلن رغبته لكل من البائع و المشتري او دائرة التسجٌل  من القانون المدنً 1133( نصت المادة  

ر بٌان العقاري خلال خمسة عشر ٌوما من تارٌخ انذاره بالبٌع انذارا رسمٌا من البائع او المشتري و الا سقط حقه , و ٌجب ان ٌتضمن هذا الانذا
 ن الثمن و شروط البٌع و اسم كل من البائع و محل اقامته و الا كان الانذار باطلا .(العقار المبٌع بٌانا واضحا و بٌا

(
11
ٌوما  33من القانون المدنً العراقً على )ٌجب على الشفٌع ان ٌرفع دعوى الشفة على كل من البائع و المشتري خلال  1133( نصت المادة  

من القانون ذاته على )على الشفٌع عند رفعه الدعوى بالشفعة ان ٌودع صندوق  1143من تارٌخ اعلان رغبته و الا سقط حقه(, و نصت المادة 
 المحكمة التً ٌوجد المشفوع فً دائرتها مبلغا ٌساوي نصف الثمن الحقٌقً الذي حصل به البٌع , فان لم ٌتم الاٌداع سقطت الشفعة.(

(
12
 .131و  133, مصدر سابق ص 1لٌة و التبٌعٌة , ج ( د. محمد طه البشٌر و د. غنً حسون طه , الحقوق العٌنٌة الاص 

و قد حظً  .273-263,ص2313لبنان,-بٌروت دار السنهوري , , لحقوق العٌنٌة الاصلٌةا,  درع حماد عبد -د (13)

افه المشتري موضوع تصرفات المشتري فً العقار المشفوع بمعالجة دقٌقة و تفصٌلة فً مجلة الحكام العدلة و كان لها توجه حسن نؤٌده لانص

مجلة ) لو زاد المشتري على البناء المشفوع شٌئاً من ماله كصبغه ال( من 1344المادة ) المتصرف حسن النٌة, اذ نصت 
فشفٌعه مخٌر ان شاء تركه وأن شاء تملكه بإعطاء ثمن البناء وقٌمة الزٌادة, وأن كان المشتري قد احدث على العقار 

, فالشفٌع بالخٌار ان شاء تركه وان شاء تملك المشفوع بإعطاء ثمنه وقٌمة الابنٌة  المشفوع بناءاً وغرس فٌه أشجاراً 
 والاشجار ولٌس له ان ٌجبر المشتري على قلع الابنٌة او الاشجار (

 .733-732,ص2313لبنان,-علً حٌدر شرح مجلة الاحكام , دار الكتب العلمٌة , بٌروت (14)
(

15
 .733( المصدر نفسه , ص  

(
16
من القانون المدنً على )اذا احدث شخص بناءً او غراساً او منشات اخرى بمواد من عنده على ارض مملوكة لغٌره  1123مالدة ( نصت ال 

ل بزعم شرعً , فان كانت قٌمة المحدثات قائمة اكثر من قٌمة الارض كان للمحدث ان ٌتملك الارض بثمن مثلها, و اذا كانت قٌمة الارض لا تق
من ذات القانون على )اذا احدث شخص منشات بمواد  1121كان لصاحب الارض ان ٌتملكها بقٌمتها قائمة( و نصت المادة عن قٌمة المحدثات 

من عنده على ارض غٌره باذنه , فان لم ٌكن بٌنهما اتفاق على مصٌر ما احدثه فلا ٌجوز لصاحب الارض ان ٌطلب  قلع المحدثات و ٌجب علٌه 
 قلعها ان ٌؤدي الٌه قٌمتها قائمة(اذا لم ٌطلب صاحب المحدثات 

(
17

من القانون المدنً العراقً على )ٌثبت ملك الشفٌع للمشفوع عند تنفٌذ الحكم القاضً بالشفعة بالتسجٌل فً دائرة  1141( نصت المادة  

 التسجٌل العقاري او عند التسجٌل فً دائرة التسجٌل العقاري فً حالة التراضً على الشفعة(
 العدالة دار , القضاء واحكام والتشرٌع الفقهاء اراء ضوء فً الشفعة , احمد سٌد ابراهٌم, عبدالوهاب احمد اشرف (13)

 .163-163ص , 2313 , القاهرة , والتوزٌع للنشر
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(

13
 / و من القانون المدنً العراقً. 1134( ٌنظر نص المادة  

(
23
 منه على ان ٌكون اعلان الرغبة رسمٌا 342على خلاف ما ذهب الٌه المشرع المصري   اذ نصت المادة  ( 

 . 263مصدر سابق , ص ,د. درع حماد عبد  (21)
, المجلد الثانً,  3,الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد, اسباب كسب الملكٌة , ج د. عبد الرزاق احمد السنهوري  (22)

 .731_ 733, ص 2311الجدٌدة,  3نهضة مصر, الطبعة 
 . 133, ص مصدر سابقأ. محمد طه البشٌر , د. غنً حسون طه (23)  
 
 

 المصادر والمراجع
 أولاً: معاجم اللغة :

محمببد بببن مكببرم بببن علببً ابببو الفضببل جمببال الببدٌن ابببن منظور,لسببان العببرب, طبعببة دار  -

 .,حرف العٌن2314المعارف,

 ثانٌاً الكتب القانونٌة:

: الشفعة فً ضبوء آراء الفقهباء والتشبرٌع واحكبام أشرف احمد عبد الوهاب , إبراهٌم سٌد أحمد  .1

 . 2313القضاء , دار العدالة للنشر والتوزٌع , القاهرة , 

 .1376د. حسن علً الذنون : النظرٌة العامة للالتزامات , ركة العاتك لصناعة الكتاب , القاهرة , .2

 . 2313لبنان ,  –د. درع حماد عبد : الحقوق العٌنٌة الاصلٌة , دار السنهوري , بٌروت  .3

د. عبد الباقً البكري , م. زهٌر البشٌر : المبدخل لدراسبة القبانون , مكتببة السبنهوري , بغبداد ,  .4

 بدون سنة طبع .

د. عبد الرزاق احمد السنهوري ,الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد, اسباب كسب الملكٌبة ,  .5

 .2311الجدٌدة,  3, المجلد الثانً, نهضة مصر, الطبعة  3ج 

د. عبد الرزاق احمد السنهوري ,الوسٌط فً شرح القانون المدنً الجدٌد, اسباب كسب الملكٌبة ,  .6

 .2311الجدٌدة,  3, المجلد الثانً, نهضة مصر, الطبعة  3ج 

 . 2313لبنان ,  –د. علً حٌدر : شرح مجلة الاحكام , دار الكتب العلمٌة , بٌروت  .7

 .2316, بٌروت,1العٌنٌة الاصلٌة و التبعٌة, ج  حقوقغنً حسون طه, المحمد طه البشٌر و      .3

الحق , منشبورات الحلببً  –د. مصطفى الجمال , د. نبٌل إبراِهٌم سعد : النظرٌة العامة للقانون  .3

 . 2332لبنان ,  –الحقوقٌة , بٌروت 

 ثالثا : القوانٌن
 .1343لسنة  131القانون المدنً المصري رقم  -1
 .1351لسنة  43القانون المدنً العراقً رقم  -2
 1371 لسنة 43 رقم العراقً العقاري التسجٌل قانون -3



 تصرفات المشتري في العقار المشفوع 

 2222عشر  الرابعةالعدد الاول /السنة      مجلة المحقق الحلي للعلوم القانونية والسياسية  
 
 

333 
 

 

Abstract 

The study dealt with the legal provisions regulating the actions of the 

purchaser of the preempted property and the legal consequences thereof, 

and proving that these texts were not completely fair to the purchaser when 

compensating him for the expenses he had spent on the property that the 

intercessor would expropriate from him if the intercessor was in good faith 

because he did not know the desire of the intercessor. The preemptive drug 

was taken, and we simplified the study into two sections. In the first we dealt 

with the definition of these behaviors, and in the second we dealt with the 

legal provisions resulting from these actions, and we concluded it with a 

conclusion in which we indicated the results and recommendations proposed 

for it. 
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