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 تشكرات
 

 قال رسول الله صلى الله عليو وسلم:

ن أ شكرَ امناس لله عز وجل أ شكرُهم نلناس(  )ا 

على مجيوداتو وهصائحو  مبخوتي محمد هتقدم بجزيل امشكر وامعرفان نلدكتور

 .المذكرة هوعلى صبره معنا ل نجاز ىذ

على ما س يقدموهو من  كما هتقدم بجزيل امشكر المس بق نلجنة المناقشة

تقانا وجمال. ل ا   ملاحظات وتوجيهات وامتي من تزيد ىذا امعمل ا 

، دون أ ن هنسى من مد و وشكر كل أ س تاذة كليتنا على دعميم وتشجيعيم منا

 منا يد المساعدة من قريب أ و من بعيد.

 

 

 

 

 

 
زوليخة رابح/ الطالبة    
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 ــــــــداء ....الإهــــــــــــــ

 
 علىوالسلام الصالحات والصلاة  الحمد لله الذي بعونه تتم  

ٌ   ،الكرٌم رسوله   .جمعٌنأه حبله وصآدنا محمد وعلى س

 

مً أإلى نبع الحنان والنبض الدافا فً عروق  ،شخص فً حٌاتً عز  ألى إ

 .الغالٌة

  ،ةلى روح والدي الطاهرإ ،ن ٌرحلأوجل رادة الله عز  إلى من شاءت إ

ده الله بن أ له الخالصفدعابً   .وٌسكنه فسٌح جناته وغفرانهرحمته ٌتغم 

 خً الوحٌد محمدألى إ

 اسمهاب ةواحد كل   ،خواتًألى إ

 ً فً العملبصدقابً وزملاألى كل إ

 أهدي هذا الإنجاز المتواضع

 راجٌة أن ٌروق كل  من تصف حه .

 

 

 الطالبة / رابح زولٌخة

    



 

 
 

                                                                    

 
 

مقدمــــــــــة



 ةــــــــمقذم

 ب‌
 

  : مقدمة

وقد اعتبرت  قالانطلاالمواضٌع واعقدها علً  أهمتعتبر الملكٌة العقارٌة من 

اختلاف التشرٌعات من حٌث اختلاف الأمر فً القانون والسابقة القانونٌة  لأنظمةاوالدساتٌر 

العدلٌة التً تمثل جانبا من  المدنً الأردنً ومجلة الأحكام القانون المدنً المصري عنه فً

من نت موقف القضاء الفقه الإسلامً الذي ٌعتبر المصـدر التارٌخً والمادي لها، ثم بٌ

وتلعب الملكٌة العقارٌة دورا مهما  للإنسانحق الملكٌة من الطبٌعٌة  تعرٌفالاختلاف فً 

لشعوب علً حد السواء ولهدا ٌستوجب التعرف علً مفهوم الملكٌة وا الأفرادفً حٌاة 

والمنزل وهو  كالأرض أصلكل ملك ثابت له  العقارٌة فً التشرٌع الجزابري فالعقار هو

بدون تلف وقد جاء فً  أخرمكان  إلًكل شً ثابت ومستقر فً مكانه وغٌر قابل لنقل 

فً  A@?9/@8/<:فً  بفرنسا والمواطن الصادر الإنسانالعالمً لحقوق  الإعلان

 اذإ إلااحد منه  أيٌمكن ان ٌحرم  منه بان حق الملكٌة حق مقدس حٌث انه لا ?9المادة 

          . ٌكون بصورة قانونٌة ودفع  تعوٌض عادل ومسبق أنفرضت الضرورة العامة دلك شرط 

 9/9AA8/@9المإرخ  =:/A8من القانون  :8وعرفة المشرع الجزابري فً المادة 

العقارٌة غٌر المبنٌة فالملكٌة  والثروات الأرضهو كل من  بؤنهالمتضمن التوجٌه العقاري 

ٌستطٌع بموجبها ان ٌستعمله وٌتصرف  الذيالعقارٌة تخول سلطة مباشرة لصاحب العقار 

من القانون المدنً  >?<المعمول با وقد عرفته المادة  والأنظمةفٌه ضمن حدود القوانٌن 

بشرط ان لا ٌستعمل استعمال تحرمه  الأشٌاءالملكٌة هً حق التصرف فً  الجزابري بان

 . والأنظمةالقوانٌن 

عملت التشرٌعات الحدٌثة على وضع  ضوابط  و معاٌٌر ترد على حرٌة التملك أو  ولدا

ما ٌتعلق  من بٌن هذه الضوابط  نجد  ،التمتع من أجل تحقٌق مصلحة الفرد والجماعة

 .بارهابؤسباب الملكٌة باعت



 ةــــــــمقذم

 ج‌
 

من الحقوق العٌنٌة الأصلٌة تناولها المشرع الجزابري ضمن الفصل الثانً من الكتاب 

 ،الثالث من القانون المدنً تحت عنوان "اكتساب الملكٌة" والتً تضم كل من الاستٌلاء

 والحٌازة. ،الشفعة ،العقد ،بالعقار الالتصاق ،الوصٌة ،المٌراث

لكٌة العقارٌة لأن حق التملك جبري لها وٌنفذ دون تعتبر الشفعة سبب من أسباب كسب الم

إرادة مالكه ومشترٌه وهذا ٌضم العقار المبٌع إلى ملك الشفٌع بسبب اتصال ملكه بهذا العقار 

وعلى رغم من ثبوت هذا الحق لقابده الشفٌع إلا أنه لا ٌمكن ممارسته  ،دفعا لضرر متوقع

نون من أجل جمع ما تفرق من حق الملكٌة بصفة مطلقة كونه مقٌد بشروط محددة بقوة القا

 من القانون المدنً. ?8@إلى  >A?حٌث نظم المشرع الجزابري أحكام الشفعة فً المواد 

من القانون المدنً أن للشفعة خصابص تتمثل فً  >A?عرف المشرع الجزابري فً المادة 

عن التصرف فً ٌرد على حق ملكٌة كونها تحرم المالك  لُذرخصة استثنابٌة باعتبارها 

 .وتثبت للشفٌع رفعا للضرر المحتمل‌جبشاماله وتإدي إلى زوال ملكة المشتري 

غٌر قابلة للتجزبة. إذ لا  انًُمىل‌نها رخصة تتحقق فً حالة بٌع العقار ولا تكون فً أ كًا

ٌجوز للشفٌع أخذ الشفعة على جزء من العقار المشفوع فٌه دون الآخر وفً حق قابل 

وأنها حق قابل للإسقاط وغٌر قابل  ،مورثة حُخممط بموت الشفٌع وإنما للإرث لا تسق

 للعقار المشفوع فٌه. حبؼخهاالشفٌع و بشخضللتنازل إلى الغٌر لاتصالها 

سبب اختٌارنا لموضوع الشفعة نظرا لأهمٌتها ودورها على المستوى الاجتماعً  -

ة من الأسباب الناقلة لحق العقار وباعتبار الشفع ظهىس‌اصيتوالاقتصادي لاسٌما أمام 

 الملكٌة التً تإدي إلى تملك العقار بإتباع إجراءات.

 حفشع‌َفسهاإن موضوع الشفعة ونظرا لاتساعه وتشعبه فإنه ٌطرح عدة إشكالٌات هامة 

  .على رجل القانون 

ستنتاجً وذلك باستعراض النصوص المنهج التحلٌلً والا جبانتهاالموضوع تناول  

 القانونٌة وتطبٌقاتها القضابٌة على مستوى المحاكم والمجالس.



 ةــــــــمقذم

 د‌
 

 الإجراءاتالقانون الجزابري . وماهً  إحكامالإشكالٌة : كٌفٌة ممارسة حق الشفعة فً ظل 

فسنتطرق فً بداٌة بحثنا من خلال الفصل الأول بالشفعة  ذخٌفٌة التً ٌتم مباشرتها للأوالك

ماهٌة الشفعة ونتناول فً المبحث الأول تعرٌف الشفعة والحكمة منها وخصابصها وذلك فً 

ايا‌‌،‌سنتطرق فً البحث الثانً إلى الشروط المتعلقة بالشخص الشفٌع  مطلبٌن على التوالً

‌انثاٍَ ‌‌انفظم الإجراءات تطرقنا الى  فً المبحث الاول الآلٌات القانونٌة للشفعةحُاونُا

  القانونٌة للشفعة المبحث الثانً آثار الشفعة القانونٌة :



 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول
ة الشفعةماهي
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ٌعرف القانون المدنً الجزابري الشفعة بؤنها" رخصة تجٌز الحلول محل المشتري فً 

ال والشروط المنصوص علٌها فً المواد التالٌة" ٌبٌن أن الآخذ بالشفعة بٌع العقار ضمن الأحو

 .ٌتحقق بوجود أمرٌن 

 التصرف الذي ٌجٌز الشفعة وبالشًء المشفوع فٌه. :أولا

 وثانٌا: بوجود شفٌع

ً المبحث الأول وعلى أثر ذلك سنتطرق فً هذا الفصل إلى المبحثٌن التالٌٌن تناولنا ف

 .1رقنا فً المبحث الثانً لشروط الشفعةما تطمفهوم الشفعة بٌن
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 المبحث الأول:  مفهوم الشفعة

أذا  –بالعقار  –ٌجعل القانون بموجبه لشخص آخر متصل حقه  بإذا بٌع العقار وقام سب

فٌكون لمن تحققت به هذا السبب أولوٌة على المشتري واستبعاده والحلول فً البٌع  –أراد 

 ذ العقار المبٌع بالشفعة.محله فٌقال أن له أخ

 ولهذا سوف نتناول فً المطلب الأول تعرٌف الشفعة وفً المطلب الثانً خصابصها.

 تعرٌف الشفعة المطلب الأول:

الشفعة لغة هً الضم والزٌادة وهً مشتقة من الشفع الذي هو ضد الوتر بما فٌه من ضم 

ٌزٌد المبٌع فً ملكه فالشفٌع ٌشفع الشًء إلى الشًء وهً أٌضا مشتقة من الزٌادة لأن الشفٌع 

 .1ماله بها فٌضم إلٌه مال غٌره وٌزٌده

وٌسمى الآخذ بالشفعة " الشفٌع" " وٌسمى المشتري" " المشفوع منه" وٌسمى العقار  -

 –المبٌع " العقار المشفوع أو المشفوع منه وٌسمى عقار الشفٌع أو حقه الذي ٌشفع بموجبه 

بذلك ٌكون للشفٌع مركز قانونً ٌعطٌه نتٌجة قٌام بسبب من والحق المشفوع به و -العقار

وهذا ما جاء فً نص ( 2)2الأسباب التً تعٌد بها القانون أفضلٌة على المشتري المشفوع منه

الشفعة رخصة تجٌز فً بٌع العقار الحلول محل المشتري فً الأحوال  ''ق.م 794المادة 

 .''بالشروط المنصوص علٌها فً المواد الآتٌة
 .3الآتٌةفهً مباحة عند جمهور الفقهاء بالدلة  الإسلامًوقد استمدت أحكام الشفعة من الفقه 
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 الإسلامٌةالفرع الأول : تعرٌف الشفعة فً الشرٌعة 

:والإجماعفً السنة  :أ
1

 

فعن جابر رضً الله عنه أن النبً صلى الله علٌه وسلم قضى بالشفعة فً كل مالم ٌقسم 

وعن جابر أٌضا قال قضً رسول الله صلى الله  .ت الطرق فلا شفعةفرصفإذا وقعت الحدود و

وحابط لا ٌحل له أن ٌبٌع حتى ٌؤذن شرٌكه  ، 2ة بالشفعة فً كل شركة لم تقسم ربع علٌه وسلم

فإذا شاء ترك فإذا باع ولم ٌإذنه فهو أحق به ، وعن عبادة بن الصامت أن النبً صلى الله علٌه 

 لشركاء فً الأراضً والدار.وسلم قضً بالشفعة بٌن ا

 : : الحكمة من الشفعة ب

على فكرة دفع الضرر عن  الإسلامٌةقام نظام الشفعة منذ استقر تطبٌقه فً الشرٌعة 

الشفٌع ، المتصل حقه بالعقار المبٌع الذي قد ٌؤتً من المشتري لهذا العقار الذي لا تكون له فً 

ن دخول أجنبً أو غرٌب عن الشركاء إذ باعه صلة بهذا العقار فالشرٌك فٌه ٌتضرر م الأصل

أحد الشركاء حصة فً العقار الشابع وبذلك تبرر الشفعة على أساس تفضٌل الغرٌب على 

الغرٌب ، أي تفضٌل من قامت له صلة بالعقار المبٌع على الغرٌب الذي لم تكن له هذه الصلة 

ذا ٌبقى نظام الشفعة نظاما أو من كانت له بالعقار صلة أدنى من صلة الشفٌع، ورغم كل ه

 ٌعطً حرٌة التعاقد وحق التصرف وحقوق المشترٌن وحق الملكٌة على السواء.. 3استثنابٌا
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 التعرٌف الفقهً والقانونً للشفعة: الفرع الثانً:

شفعة والقابلٌن بشخصٌتها فقه جدل عمٌق حول تكٌٌف الشفعة، هنا القابلٌن بعٌنٌة الالفً   

 .الإرادٌةرها من الحقوق عتبوهناك فقه آخر ا

  الاتجاه الأول:

الشفعة حق عٌنً لأنه ٌتولد من حق ملكٌة العقار المشفوع به وٌنصب على العقار 

 المشفوع فٌه.

 الاتجاه الثانً:

 بمعنى الحق المتصل بشخص الشفٌع لا على معنى حق الدابنٌن. شخصً الشفعة حق  

وللمشتري إذا رأى فً   عةٌبمً تجزبة العقارات السبب، مما ٌعنالعقارات التً ٌتخلف فٌها ال

فر فً ب آخذ الشفٌع لكل العقارات ما توضرر جسٌم به أن التمسك بوجو إلحاقهذه التجزبة 

لا تتجزأ الصفقة على المشتري فر منها ، وذلك حتى ا شروط الآخذ بالشفعة وما لا ٌتوشؤنه

 ل.ٌؤخذ الكل أو ٌترك الك إنشفٌع عندبذ الخٌارٌن ولل

فً حالة تعدد الشفعاء سواء كانوا طبقة واحدة ام من مراتب مختلفة، وسواء صدر الطلب  

واحد أم أكثر، فٌجب أن ٌطلب كل منهم أخذ العقار محله بالشفعة والسبب وفً ذلك عدم شفٌع 

جواز تفرق الصفقة على المشتري ، فٌلحقه الضرر.
1

 

ٌها ، سقط حقه ف وإلاٌع كله بالشفعة وٌجب على كل شفٌع فً حالة التعدد أن ٌطلب المب

شفعاء العقار المبٌع بكامله، فانهم ٌؤخذون العقار بالنسب التً ٌنص حدث التعدد وطلب كل  فإذا

ع ــــــالشفٌ إجبارعلٌها القانون فلا تتفرق الصفقة على المشتري على أنه لا ٌجوز للمشتري 

عدم التجزبة مقررة لمصلحة  على أن ٌقتصر طلبه على مقدار نصٌبه وذلك بدعوى ان
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المشتري ، فالواقع أن هذا المبدأ ٌراعً كذلك مصلحة الشفٌع من اخراج المشتري نهابٌا من 

 1الصفقة.

 ود الشفعة على العقاراتأولا: ور
فً تعرٌف الشفعة فً نص المادة  عالمشرفً العقار ، وذلك بصرٌح نص  إلالا شفعة - 

بحٌث تختلف الشفعة من هذه الوجه عن الاسترداد  ق.م وفً مختلف نصوصها الأخرى 794

الذي  ٌكون فً المنقول وفً المجموع من المال والعقار فً القانون المدنً " كل شًء مستقر 

 ٌجٌزه ثابت فٌه لا ٌمكن نقله منه دون تلف".

توافر سببها سواء كان هذا العقار أرضا ام أرضا علٌها بناء بٌع  إذاتجوز الشفعة فً بٌعه 

 مفرده دون الأرض.ب

ولما كانت المنقولات التً ٌضعها صاحبها فً عقار ٌملكه رصدا على خدمة هذا العقار  -

أو استغلاله تعتبر عقارات بالتخصٌص وتعتبر من ملحقات العقارات الذي تخدمه فان التصرف 

الم تكن قد بٌع عقار وتوافر سبب الأخذ بالشفعة ، م إذافً هذا العقار ٌشملها فً الأصل، ولذلك 

فصلت على العقار الذي تخدمه وبٌعت على الاستغلال ، فلا  إذااستبعدت من البٌع، ولكن 

 أنها بذلك تكون قد عادت لها صفتها المنقولة ولا شفعة فً منقول. إذاٌجوز الشفعة فٌها ، 

ٌرد البٌع فً الحقٌقة على أنقاضه  وإذاولذلك لا تجوز الشفعة فً بناء معد للهدم ، 

 2تخلفة عن الهدم وهً المنقولات.الم

 

 

 

                              
 .:9حكاو‌حك‌انًهكُت،‌داس‌انفكش‌انؼشبٍ،‌انماهشة.صػبذ‌انُاطش،‌حىفُك‌انؼطاس،‌ششح‌الأ‌-1

 .:9ػبذ‌انُاطش،‌انًشجغ‌َفسه،‌ص-‌2
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 اتصال الشفعة بالشخص الشفٌع انٌا:ث

تجهٌز الشفعة قابمة على اعتبارات تتعلق بالشفٌع وٌترتب على كون الشفعة رخصة - 

 تتصل بشخص الشفٌع الناتج.

دابنً الشفٌع استعمال هذه الرخصة نٌابة عنه كما ل لا ٌجوز للدابنٌن  إمكانعدم  -

 ٌق الدعوى غٌر المباشرة.استعمال الحقوق المتصلة بشخص المدٌن خاصة عن طر

فلا ٌجوز للشفٌع عند ما تثبت له الشفعة أن ٌحٌل حقه فً  والة،حبالالشفعة لا تنتقل  -

 الغٌر وذلك لأن الشفعة وطالما اتصلت بشخص الشفٌع وبالتالً لا ٌجوز حوالتها. إلىالأخذ بها 

المشرع صراحة ٌجوز للشفٌع أن ٌتنازل عن حقه فً الأخذ بالشفعة وذلك ما نص علٌه  -

ق.م والتنازل قد ٌكون صرٌحا أو ضمنٌا، فالتنازل الصرٌح قد ٌكون  807/1فً نص المادة 

وعلى من ٌتمسك بحضور هذا التنازل  شفاعة،بالكتابة الرسمٌة أو العرفٌة كما ٌجوز أن ٌتم 

 .للإثباتطبقا للقواعد العامة  إثباته

عمل ٌفٌد نزوله عن حقه : ان  صدر من الشفٌع أي إذاالتنازل الضمنً فٌتحقق  -

الغٌر فً حضور الشفٌع ومع شهادته فً البٌع، والفرق  إلىٌتصرف المشتري فً العقار بالبٌع 

بٌنهما التنازل الصرٌح ٌتحقق وٌحدث أثره سواء علم الشفٌع بالبٌع أو لم ٌعلم بعد أن كان بعد 

 البٌع.

التنازل الضمنً فانه لا  إما إذا إلاعة أما التنازل الضمنً فانه لا ٌسقط حق الشفٌع فً الشف

 علمن به. إذا إلاٌسقط حق الشفٌع فً الشفعة 

وٌصح  التنازل صراحة أو ضمنا عن الحق فً الأخذ بالشفعة حتى ٌوم صدور الحكم 

 1بثبوت الشفعة، كما ٌجوز للشفٌع أن ٌطلب الأخذ بالشفعة.

 

                              
 ،‌انًخضًٍ‌انماَىٌ‌انًذٍَ‌انًؼذل‌و‌انًخًى.‌9;=5سبخًبش‌‌:6انًؤسخ‌فٍ‌‌>9/9;ق.و‌يٍ‌الأيش‌سلى‌‌5/;9>انًادة‌‌-‌1
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 الإرادٌةالشفعة من الحقوق  :الاتجاه الثالث

هً العنصر  الإرادةهذه  وإعلانهبالشفعة  الأخذالشفٌع  بإرادةٌتحقق هذا الاستعمال بمعنى 

 الجوهري الذي ٌنتهً التركٌز علٌه

بالقٌام مركز قانونً معٌن تتهٌؤ أسبابه بالاجتماع وقابع  إلافالشفعة لا تكون سببا لكسب  -

عن رغبته فً  أعلنان مادٌة معٌنة فٌكون للشفٌع لٌس حق الملك بل الحق فً أن ٌتملك، ف

منفردة أي تصرف قانونً صادر من جانب واحد تكاملت عناصر  إرادةالأخذ بالشفعة وهذه 

الشفعة باعتبارها سببا من أسباب كسب الملكٌة فٌتملك الشفٌع العقار المتطوع فٌه ، وٌتحول 

 .1شتريحقه فً ملكٌته ، وذلك عن طرٌق حلوله محل الم إلىحقه فً ان ٌتملك هذا العقار 
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 المطلب الثانً: خصائص الشفعة:
من أهم خصابص الشفعة وممٌزاتها أنها غٌر قابلة للتجزبة وأنها متصلة بشخص الشفٌع 

 .1على العقارات إلاوأنها لا ترد 

 عدم قابلٌة الشفعة للتجزئة: ول:الفرع الأ

خشى من ان ٌإدي تطبٌق مبدأ عدم التجزبة بوجود صفقة واحدة متكاملة وغٌر متفرقة ٌ

تفرٌقها على المشتري وذلك ٌستبعد من نطاق هذا المبدأ وجود صفقات  إلىالآخذ بالشفعة فٌها 

مع تفرقها الأصلً لا حرج من الشفعة فً بعضها دون  إذامتفرقة ولو جمعها عقد واحد 

 البعض.

ه فٌه فهذا الشفٌع على أخذ مالا شفعة ل إجبار إلىمبدأ التجزبة  إعمالٌإدي  إلاٌنبغً  -

المبدأ ٌفترض الالتزام فً الشفعة بالحدود التً قررها المشرع لها ولكن مع مراعاة عدم تفرٌق 

 الصفقة على المشتري.

متروك  والأمرمبدأ عدم التجزبة الشفعة مقرر لمصلحة المشتري،  إعماللٌس من شؤن  -

ٌتمسك به فٌإدي الأخذ  لم وإذا، شاء إذاله فً تقرٌر مصلحته ، بحٌث ٌكون له التمسك به 

 التجزبة وتفرٌق الصفحة على المشتري. إلىبالشفعة هو بالتالً 

دم التجزبة فً ــو على ضوء ما ذكرته سابقا سوف نورد أهم التطبٌقات مبدأ ع -

 :2فعة فً ما ٌلًــــــالش
أخذ بعض  بٌع عقار واحد لمشتري واحد ، فلٌس لمن قام به سبب الشفعة إذا أولا : -

تفرٌق الصفقة على المشتري واضح و لا مبرر له ، فلا ٌكون له الا  إن إذاقار دون بعض الع

                              
 155ص 2002،بٌروت ، الحلبً الحقوقٌة،منشورات  الأصلٌةالعٌنٌة حقوق ،الوجٌز فً الرمضان ابو السعود  1-

 156ص 2002،بٌروت ، الحلبً الحقوقٌة،منشورات  الأصلٌةالسعود ، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة رمضان ابو - 2
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بٌع عقار لمشترٌن متعددٌن لكل منهم جزء مفرز مستقل  إذاالشفعة فً العقار بتمامه. ولذلك 

من الأجزاء المقررة طالما ٌتوافر له قٌما سبب الشفعة  أكثربالشفعة فً جزء او  الأخذفلتتبع 

ٌتعلق الأمر بصفقات متعددة  إذالا تتوافر له فٌها هذا السبب  التً الأخرى لأجزاءادون 

 1.ومتفرقة منذ البداٌة

فٌتعٌن فً هذه  فٌه،بٌع العقار لمشترٌن متعددٌن لكل منهم حصة شابعة  إذاما أ :ثانٌا -

، وكذلك من جواز الشفعة فً حصة أحد المشترٌن الإسلامًالحالة الأخذ بما كان ٌراه الفقه 

كان المبٌع حصة شابعة فً عقار لعدة مشترٌن، فٌجوز الأخذ بالشفعة فً نصٌب أحد  إذاالشؤن 

 المشترٌن دون أنصبة الآخرٌن.

منفصلة ولا تجمعها  أوذا بٌعت عقارات متعددة لمشتري واحد وكانت متصلة إ :ثالتا -

بالشفعة فً بعض  الأخذ وحدة متكاملة فٌتعلق الأمر فً حقٌقته بصفقات متعددة بحٌث ٌجوز

 2هذه العقارات دون البعض الآخر طالما ٌتوافر سبب الشفعة فٌما ٌإخذ منها.

ولكن قد تكون العقارات المبٌعة متصلة أو منفصلة وتمثل فً الحالتٌن وهً متكاملة ففً 

بتمامها دون  إلاهذه الحالة ٌتعلق الأمر بصفقة واحدة متكاملة بحٌث لا ٌجوز الشفعة فٌها 

توافر سبب الشفعة فً بعضها دون  إذا إماتجزبة اذا كان بسب الشفعة متوافر فٌها جمٌعا 

بالشفعة فً العقارات التً ٌتحقق فٌها سبب الشفعة دون ان التنازل  الأخذالبعض فالأصل هو 

 الأخذعنها ولا ٌتحقق فً جانبه مسإولٌة اتجاه المشفوع منه كما أن ٌتنازل عن حقه فً 

 3ٌعٌد طلب الشفعة عند حدوث بٌع جدٌد للعقار المشفوع فٌه. ان بالشفعة،

 

 

                              
 158ص 2002،الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ،منشورات الحلبً  الحقوقٌة ،بٌروت ،السعود  أبورمضان  -‌1

 159ص 2002،الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ،منشورات الحلبً  الحقوقٌة ،بٌروت ،السعود  أبورمضان  -‌2

 ،‌انًخضًٍ‌انماَىٌ‌انًذٍَ‌انًؼذل‌و‌انًخًى.‌9;=5سبخًبش‌‌:6انًؤسخ‌فٍ‌‌>9/9;يٍ‌الأيش‌سلى‌‌5/;9>اَظش‌،‌انًادة‌-‌3
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تنازل الشفٌع عن حقه فً الشفعة  إذاق.م " لا ٌمارس حق الشفعة  807/1ونصت المادة 

 ورثة الشفٌع: إلىبالشفعة  الأخذانتقال حق  ولو قبل البٌع"

 حول هذه المسألة: الإسلامًاختلف الفقه 

 بً حنٌفة:أمذهب  –أ 

 مات الشفٌع قبل تملكه العقار المشفوع بالتراضً او بقضاء ، تبطل الشفاعة بموته. إذا 

 : الشافعٌة والمالكٌة  -ب

 عكس ما تقدم لان حق الشفعة معتبر ترعا لحق الرد. إلىفٌذهبون 

 المبحث الثانً: شروط الشفعة:

لعقار رخصة تجٌز الحلول محل المشتري فً بٌع ا الشفعةمن ق.م " 794تعرف المادة 

 ضمن الأحوال والشروط المنصوص علٌها فً المواد التالٌة"

 :أمرٌنالأخذ بالشفعة ٌتحقق بوجود 

 نتعرض لهذٌن الأمرٌن فً المطالب التالٌة:

 المطلب الأول: الشروط المتعلقة بالتصرف الذي ٌجٌز الشفعة بمحلها

 المطلب الثانً: الشروط المتعلقة بالشفٌع.

 :لمتعلقة بالتصرف الذي ٌجٌز الشفعة بمحلهاالشروط ا المطلب الأول:

ق.م أن ٌكون التصرف المشفوع فٌه بٌعا كما  794بشرط جواز الشفعة بمقتضى المادة 

بشرط أن ٌكون للمبٌع المشفوع فٌه عقارا ، ومع ذلك فترد على هذه القاعدة عدة استثناءات لا 

 تجوز فٌها الشفعة حتى مع وجود البٌع العقاري.

 للمبدأ والاستثناءات التً ترد علٌه ، وذلك فً الفرعٌن الآتٌن :سوف نتعرض 

 الفرع الأول: جواز الشفعة فً حالة البٌع العقاري
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 الفرع الثانً: البٌوع التً لا ٌجوز الأخذ فٌها بالشفعة ) موانع الشفعة(

 

 : جواز الشفعة فً حالة البٌع العقاري. الأولالفرع 

من وجود عقار ووجود عقد بٌع ٌرد علٌه وذلك وفقا لكً ٌتحقق الأخذ بالشفعة لابد 

 عقار.التعلق الأمر ببٌع  إذا إلاوما ٌلٌها لا ٌمكن ممارسته  794للقانون المدنً المادة 

انه ٌتكون من اموال  ا بالمفهوم القانونً اذالمحل التجاري لا ٌعتبر عقار إنحٌث  -

 ممارسة حق الشفعة فً محل تجاري.معنوٌة والمستؤجر ٌعتبر منتفعا بالتالً لا ٌستطٌع 

 :1فً عقد البٌع وانطلاقا من ذلك ٌمكن الوصول الى النتابج التالٌة إلاالشفعة لا تجوز 

انتقلت ملكٌة العقار بسبب من الأسباب لا ٌعد تصرفا قانونٌا كالمٌراث  إذالا شفعة  -

 والالتصاق والتقادم.
 ً صادر من جانب واحد كالوصٌة.انتقلت ملكٌة بتصرف قانون إذالا شفعة كذلك  -

كان انتقال الملكٌة قد تم بمقتضى تصرف من التصرفات الكاشفة أو  إذالا شفعة أٌضا  -

 المقررة، وعلى ذلك فلا ٌجوز الشفعة بسب القسمة.

 لاتجوز الشفعة بسبب الصلح -
ان ٌحل محل '' ان الشفٌع لا ٌستطٌع  العامةلا تجوز الشفعة فً نزع ملكٌة العقار للمنفعة  -

 .الدولة فً تخصٌص العقار فً المنفعة العامة''

 .2سواء كان بها فرق او كانت بدون فرق عدم جواز الشفعة فً المقاٌضة -

 لا تجوز الشفعة فً عقد الهبة عامة -
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لا تجوز الشفعة فً البٌع الباطل بطلانا مطلقا وذلك لأن مثل هذا العقد لا وجود له والشفعة لا  -

 ند وجود عقد بٌع قابم.ترد الا ع

 

 وتجوز الشفعة فً عقد البٌع -

مقررة لمصلحة  للإبطال )القابلٌةتجوز الشفعة فً بٌع ملك الغٌر والذي ٌعد قابلا للإبطال  -

شفعته  ًفف ،حل الشفٌع محل المشتري لم ٌجز له طلب البطال فإذا ك الغٌرلالمشتري فً بٌع م

 .1هذا البٌع ز أجاٌكون قد 

لشفعة فً البٌع غٌر النافذ فً حق المالك فاذا كان البٌع صادرا من وكٌل عزله وتجوز ا -

المالك قبل البٌع جاز للمحكمة أن تقضً للشفٌع بالشفعة فً هذا البٌع ، فاذا أقر المالك البٌع 

 .خلصت للشفٌع ملكٌة العقار المشفوع فٌه

فمنهم من ٌقول جواز الشفعة  أما بخصوص عقد البٌع غٌر المشهر، فقد انقسمت الآراء بشؤنه 

 القانون على وجوب رفعها على المالك السابق والمالك الحالً للعقار. بنصفٌه ولم 

قول بعدم جواز الشفعة فً عقد البٌع غٌر المشهر على أساس أن الشفعة  إلىوذهب اتجاه آخر 

 قالا للملكٌة بالشهر.انتقلت بالبٌع فلا بد أن ٌكون هناك انت إذادون سواها  فً الملكٌةهً  إنما

كما ان الشرٌعة والقانون ٌشترطان لقبول حق الشفعة ان ٌصٌر المشتري مالكا نهابٌا للعقار 

 بالشهر إلاالمبٌع ولاٌكون ذلك 

قدم الشرٌك  حصته  فً الشركة عقارا  فان الشفعة لا  فإذا الشركة:لا تجوز الشفعة فً عقد  -

 رٌك للعقار فً هذه الحالة لا ٌعتبر بٌعا  ٌحصل منه تقدٌم الش  إنتجوز فً هذا العقار اذ 
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ٌترتب علٌه ان ٌصبح للشرٌك حصة معٌنة فً الشركة  وإنماالشرٌك على الثمن نقدي 

 .1خسارة أوالشركة من ربح  تجعله ٌقتسم ما قد ٌنشا عن هذه

من ق.م " اذا اشترى شخص عقار تجوز  797أما بخصوص حالة توالً البٌوع نصت المادة 

لشفعة فٌه ثم باعه قبل أن تعلن أي رغبة فً الأخذ بالشفعة أو قبل تسجٌل هذه الرغبة طبقا ا

 وحسب الشروط الذي اشترى بها.من المشتري الثانً  إلافلا ٌجوز الأخذ بالشفعة  801للمادة 

وذلك فً حالة ما اذا باع البٌع الثانً   أم الأولهل ٌجوز للشفٌع ان ٌطلب الشفعة فً البٌع 

 رغبة فً أخذه بالشفعة؟ إيداء ٌمشتري العقار الذي اشتراه قبل اال

ق.م فانه ٌجب رفع دعوى الشفعة على المشتري الثانً وطلب  797طبقا لنص المادة 

الشفعة منه حسب شروط عقده ، حٌث لا ٌعتبر العقد الأول وحده ، والسبب فً ذلك أن كل 

الشفعة ٌسري فً حق الشفٌع وطالما  الرغبة فً إعلانتصرف ٌصدر من المشتري قبل شهر 

أن البٌع الثانً ٌسري فً مواجهة الشفٌع ، بمعنى ذلك أن البٌع الأول ٌكون قد فسخ لأن الشفٌع 

لم ٌؤخذ فٌه بالشفعة وعلى ذلك ٌجب على الشفٌع أن ٌؤخذ بالشفعة فً البٌع القابم فعلا وهو هنا 

ٌوجد مانع لم بٌع الأخٌر وفً مواعٌده ، طالما البٌع الثانً وهو اخذ بالشفعة طبقا لشروط هذا ال

 .2من الشفعة

 الشفعة وشهرها رغبة فً إعلانباع العقار الذي اشتراه بعد  إذاالمشتري حكم ما  -2

الرغبة وقبل  إعلانثبت أن البٌع الثانً قد تم بعد  إذاٌمكن القول فً هذا الصدد أنه  -

ما الذي ٌسري فً حقه هو البٌع الأول شهرها، فاذا هذا البٌع ٌسري فً مواجهة الشفٌع وان

 وبشروطه فٌؤخذ الشفٌع بالشفعة فً مواجهة المشتري الأول الى نهاٌتها.
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فً حالة سقوط حق الشفٌع فً الأخذ بالشفعة فً البٌع الأول فهل ٌجوز له أن ٌؤخذ  -

 بالشفعة فً البٌع الثانً؟

حق  إسقاط إلىول ، ولذلك ٌإدي اعتبار البٌع الثانً مستقلا عن البٌع الأ إلىٌذهب الفقه 

البٌع الثانً حٌث  إلىحقه  إسقاط إلىالشفٌع فً الأخذ بالشفعة فً البٌع الأول، فان هذا لا ٌإدي 

ٌنشؤ له بمقتضى البٌع الثانً الجدٌد خٌار جدٌد وهذا الحكم هو المستفاد من عبارات المادة 

المشتري الثانً وبالشروط التً اشترى ٌؤخذ بالشفعة من  إنما.ق.م التً تقضً أن الشفٌع  797

بها أي أن الشفٌع هنا ٌستعمل حقا أو خٌار جدٌد مستقلا عن الحق الذي كان له بمقتضى البٌع 

المشتري الأول والمشتري  إلىالشفعة  إجراءاتالأول فً هذه الحالة ٌكفً للشفٌع أن ٌوجه 

 .1البابع الأول إلىالثانً، فهو غٌر ملزم بتوجٌهها 

 بٌن المانع والمسقطالفرق  -3

المشتري قد باع  إنوثبت  بعقد صوريمشتر ثان المشتري العقار المشفوع فٌه إلى  اعب إذا

 ذمةفمعنى ذلك أن الملكٌة لم تخرج بعد من  بعقد صوري أخر إلىالعقار المشفوع فٌه 

ٌقع عبء إثبات صورٌة البٌع الثانً على الشفٌع، فهو صاحب وهنا  المشتري الأول بشروطه.

 الإشكالٌاتأهم  إلىبكافة الطرق وبعد التطرق  الإثباتلشفٌع بهذا المصلحة فً ذلك وٌقوم ا

المنصوص علٌها فً نص المادة  التً ٌمكن أن تتصادف مع توالً البٌوع وهً الحالة

 ق.م797

مسإولٌة المشتري الأول فً حالة توالً البٌوع فاذا قام  إلى مدى الإشارةلابد من ف 

مشتري ثان ووجهت إجراءات الشفعة إلى هذا الأخٌر  ىإل المشتري ببٌع العقار المشفوع فٌه

وعلى اٌة  وثم نزع العقار منه فلا ٌكون المشتري الأول ملزما بالضمان قبل المشتري الثانً
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فً استعمال حقه فً بٌع العقار  الأولٌتعسف المشتري  إلاحال فان القاعدة هً فً وجوب 

 .1المشفوع فٌه مرة ثانٌة 
 

 :موانع الشفعة  :البٌوع التً لا ٌجوز الأخذ فٌها بالشفعة :رع الثانًــــــالف -
تعرض القانون المدنً لبعض البٌوع الصحٌحة والتً تتوافر فٌها شروط الأخذ بالشفعة ، 

وعدم الشفعة فٌها ، وهً الحالات المنصوص علٌها فً  إنشابهاومع ذلك فقد ورد النص على 

 بالمشتري. إماوبالبابع  إماوهً تتعلق  ق.م  798المادة 

فبالنسبة لموانع الشفعة المتعلقة بالبٌع، فقد أورد التقنٌن المدنً مانعٌن من الشفعة والمنع 

 فٌهما مطلق تعرض لبٌانها فٌما ٌلً:

 -البٌوع الجبرٌة -أولا: البٌع بالمزاد العلنً وفقا لإجراءات رسمها القانون.

، وذلك بالنص على عدم جواز الأخذ شرع مانعا من الأخذ بالشفعة فً هذا البٌع مفرض ال

القانون " استنادا الى  ها سمرللإجراءات حصل البٌع بالمزاد العلنً وفقا  إذابالشفعة " 

، وحكمه المنع فً ذلك تتمثل فً كون الفرصة متاحة للشفٌع لدخول المزاد وأخذ  798/1المادة

ه المزاد فضلا  عن أنه بالمنع العقار بالمزاٌدة دون الحاجة إلى أخذه بالشفعة ممن ٌرسو علٌ

تإتى المزاٌدة ثمارها من الحصول على أعلى ثمن بعد أن تحرر المزاٌدون من  -المفروض

 2خطر التهدٌد ٌؤخذ العقار من بعد الشفعة .
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ٌشترط لقٌام هذا المانع تحقق شرطٌن الأول أن ٌكون البٌع بالمزاد العلنً تؤكٌد  -

ة وجدٌتها والشرط الثانً ٌتمثل فً أن ٌجري هذا البٌع وفق للعلانٌة التً تكفل حرٌة المزاٌد

 .1مرسومة بالقانون الإجراءات
 

 ثانٌا: البٌع لإقامة محل عبادة او الالتحاق بمحل عبادة.

اذا كان العقار قد بٌع  ''ع هذا المانع بالنص على عدم جواز الأخذ بالشفعة فرض المشر

 ق.م 798/3استنادا الى المادة  ''لٌكون محل عبادة او لٌلحق بمحل العبادة

والمقصود بهذا المنع حماٌة غرض العبادة المستهدف من وراء شراء العقار ومواد اقامة 

 محل عبادة جدٌد أو الالتحاق بمحل عبادة قابم.

 .والبائعثالثا: قٌام علاقة زوجٌة أو قرابة لدرجة معٌنة بٌن المشتري 

جواز الاخذ بالشفعة اذا وقع البٌع بٌن فرض المشرع هذا المانع بالنص على عدم 

الأصول والفروع أو بٌن الزوجٌن او بٌن الأقارب لغاٌة الدرجة الرابعة وبٌن الأصهار لغاٌة 

 الدرجة الثانٌة"

ق.م وٌإخذ هذا المانع فً الاعتبار الصلة القابمة بٌن  798/2استنادا إلى نص المادة 

فً البٌع  مما ٌغلب أخذ شخصٌة المشتري فً  رعٌتالبابع والمشتري، وأن هذه الصلة قد 

شفٌع بما لا ٌجعل المشتري أولى بالعقار من الالاعتبار ومحاباته عادة فً الشروط والثمن مما 

ق.م( أو  33/1قرابة النسب إما قرابة مباشرة بٌن الأصول والفروع ) المادة  ٌجٌز الشفعة فٌه 
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ب فٌها أصل مشترك دون أن ٌكون أحدهم المباشرة قرابة الحواشً حٌث ٌجمع الأقارغٌر 

 1ق.م( 33/2فرعا ) 

المصاهرة فهً قرابة احد الزوجٌن لأقارب الزوج الآخر وتكون فً نفس القرابة النسب 

المباشر بٌن الأصول والفروع فلم ٌحدد المشرع درجة للقرابة ٌقف عندها المانع ، فلا تجوز 

  .مهما نزل اولا فرع مهما علا فٌه المشتري أصلا للبابعالشفعة فً بٌع ٌكون 

بالمانع لغاٌة الدرجة الرابعة  فقد وقف المشرع اما فً شؤن قرابة الحواشً غٌر المباشرة 

فً القرابة وبناء على ذلك ٌقوم المانع ولا تجوز الشفعة فً بٌع بٌن الآخرٌن حٌث قرابتها من 

 الدرجة الثانٌة.

ابن الأخت تكون قرابة الدرجة الثالثة. ولا فً بٌع أو بٌن خال و الأخولا فً بٌع بٌن عم وابن 

 بٌن ابنً عم او ابنً خال حٌث تكون قرابة من الدرجة الرابعة.

ولكن لا ٌتوافر المانع فً بٌع ٌكون المشتري فٌه ابنا لابن عم البابع او العكس اذا تكون 

 حٌث تجوز الشفعة فً هذا البٌع. القرابة بٌنهما من الدرجة الخامسة.

لا تجوز الشفعة فً بٌع احد الزوجٌن والأب والزوج الآخر حٌث قرابة المصاهرة  -

بٌنهما من الدرجة الأولى ولا فً بٌع احد الزوجٌن وأخ الزوج لآخر حٌث قرابة المصاهرة 

 بٌنهما من الدرجة الثانٌة .

ما تجوز الشفعة فً بٌع بٌن احد الزوجٌن وعم الزوج الآخر اذا قرابة المصاهرة بٌنه -

 من الدرجة الثالثة.

أو فً بٌع بٌن احد الزوجٌن وابن عم الزوج الآخر أذ قرابة المصاهرة بٌنهما من الدرجة 

 .2الرابعة

                              
 ذٍَ‌انًؼذل‌و‌انًخًى.،‌انًخضًٍ‌انماَىٌ‌ان9ً;=5سبخًبش‌‌:6انًؤسخ‌فٍ‌‌>9/9;،‌يٍ‌الأيش‌سلى‌77/5/6نًادة‌ا‌-‌1
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 الشروط المتعلقة بالشفٌع: المطلب الثانً :

إلى جانب الشروط المتعلقة بالتصرف الذي ٌجٌز الشفعة وبالشًء المشفوع فٌه والتً ٌمكن 

ع العقاري وقد حدد المشرع الجزابري وعلى سبٌل الحصر باعتبار الشفعة من فً البٌ إجمالها

أسباب أفضلٌة لمن ٌقوم به سبب منها مشتري العقار المشفوع فٌه وقد ٌتعدد الشفعاء 

فٌتزاحمون على اخذ بالشفعة وبٌن المشرع كٌفٌة حل هذا التزاحم سواء كانوا من طبقات 

 كانوا من طبقة واحدة. أممختلفة 

 لفرع الأول : أسباب الأخذ بالشفعة وتحدٌد الشفعاء.ا

 هما :ربٌسٌن  سببٌنرد المشرع الجزابري أسباب الشفعة الى 

 لتبٌانه، وقد بٌن هذه الأسباب فً معرض   1تفرق عناصر الملكٌة والشركة فً الشٌوع -

 ق. م 795لمراتب الشفعاء الواردة فً نص المادة 

 وذلك بموجب القوانٌن الخاصة كما أضاف طابفة أخرى من الشفعاء

من القانون المدنً  795نصت المادة :  الأسباب المنصوص علٌها فً القانون المدنً  -أ -

 .2على انه ٌثبت حق الشفعة

 الشفعة لجمٌع ما تفرق من حق الملكٌة *

ٌتمثل سبب تفرق عناصر الملكٌة " فً التشرٌع الجزابري والذي ٌهدف إلى تمكٌن الشفٌع من 

دة لم شتات هذه العناصر المتفرقة فً صورة وحٌدة هً صورة التفرق الناشا عن وجود اعا

  .3حق الانتفاع أو بعضه

                              
 بالشفعة. الأخذ أسبابالجوار فً الملك كسبب من  أضافوذلك على خلاف المشرع المصري الذي  - ‌1

المتعلق بتوجٌه العقار ي والذي  18/11/1990المإرخ فً  90/25هذا التقٌٌد لا معنى له بعد صدور قانون  أضحى - 2

 منه 75المتعلق بالثورة الزراعٌة بموجب المادة  71/73 الأمرصراحة  الغً
التفرق جانب سبب تفرق عناصر الملكٌة وتتمثل فً صورة  إلى أخرىعلى خلاف التشرٌع المصري الذي ٌضم صورة  - 3

 الناشا عن وجود حق الحكر.
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 : و بعضهأشفعة مالك الرقبة فً بٌع كل حق انتفاع  :الفرع الثانً

والبعض ان " ٌثبت حق الشفعة لمالك الرقبة اذا بٌع الكل أق.م على  795/01تنص المادة 

 لمناسب للرقبة .من حق الانتفاع ا

وٌستوي أن ٌكون المبٌع كل حق الانتفاع أو بعضه ، وان ٌكون مالك الرقبة أو صاحب  -

أو  كان مالك الرقبة واحد والمنتفع واحد وباع المنتفع كل حقه فإذاواحد او متعدد  حق الانتفاع

 بالشفعة فً هذا البٌع . الأخذفمالك الرقبة  بعضه

ثم  ،تعددون على الشٌوع رتبوا  حق الانتفاع لشخص واحد كانت للرقبة ملاك م إذا إما

 بعضه . أوباع الشفٌع كل حقه 

 فالشركاء على الشٌوع أخذ الانتفاع المبٌع بالشفعة. 
احدهم  وأفاع نتكان كل من الرقبة والانتفاع على الشٌوع ، وباع الشركاء فً الا وإذا

لم ٌطالب  إذالمبٌعة بالشفعة ، أما حصة فٌه فلكل الشركاء فً الرقبة معا اخذ كل حصة ا

  إلابالشفعة 
كانت الحصة المبٌعة  إذابعض الشركاء دون البعض الآخر ، فٌحق لهم أخذها بالشفعة 

زادت على ذلك الحصص ، فلٌس لهم الأخذ  إذاقل عن حصصهم فً الرقبة أما ت أوتوازي 

 .1ٌجاوزها نإ ا ٌوازي حصصهم دونمفٌ إلابالشفعة 

المتعلق بالتوجٌه  10/03ون مالك الرقبة شخصا معنوٌا حسب القانون كما قد ٌك -

فالمستفٌدون فً المستثمرة الفلاحٌة ٌتمتعون بحق الانتفاع أما الدولة فتملك  ألفلاحً العقاري 

أسقط حق المستفٌد من المستثمرة بموجب قرار الوالً أو فً  فإذاوعلٌه  –الرقابة  –الأرض 

المتنازل   الانتفاعالدولة باعتبارها مالكة للرقابة أن تشفع فً حق  حالة التنازل عن حصة كل

                              
 539،ص1994، 3، الموجز فً الإحكام القانون المدنً ،دار الفكر العربً ،القاهرة ،الطبعة ٌرة حسن ك - 1
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فاع نتفاعا ، ولا ٌزاحمها الشركاء الآخرون فً حق الانتعنه ، وبالتالً تصبح مالكة رقابة وا

فاع نتالاة الشرٌك فً الشٌوع والشفعة فً هذه الحالة تعتبر سبب لكسب حق بباعتبارها فً مرت

فاع بالتعاقد وبالشفعة وبالتقادم او نتق.م " ٌكسب حق الا 844ة تقضً به الماد حسب ما

 بمقتضى القانون"
 فً بٌع الرقابة: نتفاعشفعة صاحب حق الا :أولا

 فاع أذا بٌعت نتق.م على أنه : ٌثبت حق الشفعة لصاحب حق الا 795/3تنص المادة 

الرقابة المبٌعة مناسبة لحق تفع فً بٌع الرقابة أن تكون نوٌشترط فً شفعة الم بعضها". أوكلها 

 أوفاع نتفاع وٌستوي أن ٌكون المبٌع هو كل الرقابة أو بعضها وأن ٌكون صاحب حق الانتالا

 مالك الرقابة واحدا أو متعددا.

فاع على الشٌوع ، وباع أحد الشركاء فً الرقابة حصته نتكان كل من الرقابة والا وإذا

شفعة الشرٌك أو الشركاء الآخرون فً الرقابة فانهم طالب بؤخذها بال إذافٌها ، فالأصل أنه 

لم ٌتقدم احد من  وإذافاع وٌحجبونهم عن الأخذ بالشفعة نتأصحاب حق الاٌتقدمون على 

 1فاع معا أخذ الحصة المبٌعة.نتالشركاء فً الرقابة للأخذ بالشفعة فلكل الشركاء فً الا
فرق عناصر الملكٌة نتٌجة وجود وفً هذا الصدد فإنه لم ٌرد نص على الشفعة فً حال ت

/ق.م تقرر سرٌان الأحكام الخاصة بحق 857حق استعمال او حق سكنً ولكن لما كانت المادة 

 الأخذفاع على هذٌن الحقٌن طالما كانت لا تتعارض مع طبٌعتها ، فمن شؤن ذلك اذ كان نتالا

 .2ارض مع طبٌعة الحقٌنفاع فً حدود عدم التعنتبالشفعة فٌهما على النحو المقرر فً حق الا

                              
 ،‌انًخضًٍ‌انماَىٌ‌انًذٍَ‌انًؼذل‌و‌انًخًى.9;=5سبخًبش‌‌:6انًؤسخ‌فٍ‌‌>9/9;يٍ‌الأيش‌سلى‌‌9/7=;انًادة‌‌-‌1

، المتضمن القانون 9;=5سبتمبر  :6رخ فً المإ >9/9;رقم  الأمرمن  ;9/5=;و المادة  ;9;و  :9> تٌنالمادانظر  -‌2

 المدنً المعدل و المتمم.
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حق السكن الشفعة فً بٌع الرقابة المناسبة كلها أو  أوولذلك ٌكون لصاحب حق الاستعمال 

فً بٌع فاع نتالابعضها وذلك على النحو الذي ٌسبق بٌانه فٌها ٌتعلق بشفعة صاحب حق 

 الرقابة.

إلا فً بٌع ولا ٌجوز فً  أما فً الحالة المقابلة، فلا تثور مسؤلة الشفعة أصلا ، لأنها لا تكون

 -على هذا الأصل جاالأصل بٌع حق الاستعمال ولا حق السكن ولكن المشرع ٌجٌز خرو

التنازل الغٌر عن أي من الحقٌن بناء على شرط صرٌح او مبرر قوي لٌكون لمالك الرقابة فً 

السكن الشفعة فً بٌع حق الاستعمال او حق  –هذه الحالات الاستثنابٌة وحدها وهً نادرة 

 نتفاعوذلك على النحو السالف ذكره فٌما ٌتعلق ببٌع حق الا 757و  856بموجب المادتٌن 

من ق.م على سبٌل الحصر ومن  795/17من حق الشفعة محددون فً المادة والمستفٌدون 

 فاع.نتبٌنهم مالك حق الا
الشفعة سبب الشركة فً الشٌوع ثانيا:

 1
: 

.م على أنه " ٌثبت حق الشفعة للشرٌك فً الشٌوع اذا ق 795/2أشار المشرع فً المادة     

 بٌع جزء من العقار المشاع إلى أجنبً".

هن بقٌام وضع من الشٌوع فً توافر سبب الشفعة المذكور ٌرت إنوٌتضح من النص المذكور 

عقار وبٌع احد الشركاء لجزء من العقار المشاع وٌكون هذا البٌع الأجنبً عن الشركاء 

 الشروط الثلاثة كالآتً:ونتطرق لهذه 
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 قٌام حالة الشٌوع فً عقار: -1
محددا  و  ازرفً أصحاب الحق فً العقار الشابع متعددون دون ان ٌكون لأي منهم جزء منٌع 

أجنبً ثبت لشرٌكه أو لباقً شركابه حق الشفعة  إلىباع احد الشركاء فً الشٌوع حصته  فإذا

 فً هذا البٌع.

  بٌع جزء من العقار المشاع: -2
تتحقق الشفعة بسبب الشٌوع اذا بٌع جزء من العقار المشاع " واذا كان من المسلم ثبوت 

ه فً العقار فٌثور الخلاف حول جواز الشفعة فً حالة بٌع احد بعبٌعت حصة شا إذاالشفعة 

 الشركاء لجزء مفرز من المال الشابع.
 حصول البٌع للأجنبً: -3
 إذا إلابٌعت حصة شابعة من العقار الشابع  إذالا تثبت الشفعة بسبب الشركة فً الشٌوع  

كان البٌع لأجنبً عن الشركاء ، والحكمة من ذلك التضٌٌق من نطاق الشفعة آخذا فً الاعتبار 

ٌدخل  إذاٌتحقق فً حالة البٌع لأجنبً  إنماكاء من بٌع أحدهم حصتة الشابعة ان تضرر الشر

هً الوسٌلة لرفع هذا الضرر باستبعاد  علٌهم فً الشٌوع غرٌبا عنهم ولذلك تكون الشفعة

ذ الحصة المبٌعة منه.خالمشتري الأجنبً وا
1 

  شفعة الجار: -4
لم تتفق القوانٌن التً جعلت الشفعة سبب للتملك، على جعل الجوار سبب لتملك بالشفعة 

ك ذلك بالنص علٌها فً وار فً القانون المدنً لكن استدر، أما القانون الجزابري استبعد الج

ٌعد هذا شرطا أساسٌا فً كل الحالات التً ٌثبت  شرط التلاصقمنها  نون التوجٌه العقاري.قا

فٌها الحق فً الشفعة للجار والمقصود بالجوار فً هذا المقام هو التلاصق أي الاتصال 

 .2المباشر بٌن عقارٌن ولٌس المقصود به مجرد قرب المسافة بٌن العقارٌن

                              
 212ص 2002فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ،منشورات الحلبً  الحقوقٌة ،بٌروت ، ز، الوجٌانسؼىدسيضاٌ‌أبى‌‌-‌1

 =67ص  ،القاهرة ،الأمٌرٌة ،المطبعة ،الدقابقتبٌٌن الحقابق شرح كنز  ،الزٌعلًفخر الدٌن عثمان  -‌2
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قانون الثورة الزراعٌة ونص على استرجاع الأراضً  لغًاالذي  1989سنة  ر دستوروصدوب

 الإطارة والمشرع بها والأراضً التً كانت تحت الحماٌة لملاكها الأصلٌٌن وفً هذا مالمإم

أصبح لا مانع من تقرٌر الشفعة للجار فً الأراضً الفلاحٌة بما تحقق من مصلحة اقتصادٌة 

  57للجار بموجب المادة  بالنسبة  منح الشفعة واجتماعٌة فً نفس الوقت كما توسع المشرع فً

 795ما نصت  علٌه المادة كبان " ٌمتد حق الشفعة من قانون التوجٌه العقاري الذي ٌقتضً 

 55أحكام المادة  إطارإلى المجاورٌن فً  1975دٌسمبر  26المإرخ فً  75/58 الأمرمن 

 أعلاه وبغٌة تحسٌن الهٌكل العقاري"
 ا فً القوانٌن الخاصة الأخرى:أسباب المنصوص علٌه

 أ/ قانون التوجٌه العقاري:

والعامة لدولة. الأملاك الخاصة الذي ٌحدد شروط ادارة  91/494بموجب المرسوم التنفٌذي  

من  118على أنه ٌمارس حق الشفعة المقرر لفابدة الدولة بموجب المادة  16حٌث تنص المادة 

والمادتٌن  1987دٌسمبر  08المإرخ فً  87/19من القانون  24قانون التسجٌل والمادة 

المذكور أعلاه وفق لشروط  1990نوفمبر  18المإرخ فً  90/25من القانون رقم  62/71

 .1النصوص المتخذة لتطبٌقها أووحسب الكٌفٌات المقررة الأحكام 

من قانون التسجٌل  118العقارٌة بموجب نص المادة  الأملاكتمارس الشفعة على كل 

 على الشكل الآتً. إلٌهاق وسنتطر

                              
 .من القانون المدنً الجزابري المعدل والمتمم 16المادة  -‌1
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 أولا : ممارسة الشفعة بالنسبة للأراضً الفلاحٌة:

" الأرض الفلاحٌة أو ذات  من قانون التوجٌه العقاري للأراضً بما ٌلً: 04عرفت المادة 

 إنتاجاالوجهة الفلاحٌة فً مفهوم هذا القانون هً كل أرض تنتج سنوٌا أو خلال عدة سنوات 

 ٌوان أو ٌستهلك فً الصناعة استهلاكا مباشرا او بعد تحوٌله.ٌستهلكه البشر او الح
من القانون باعتبار الدولة مالكة  24حٌث ٌمكن للدٌوان أن ٌمارس الشفعة بموجب المادة 

من ق. م باعتبارها  795للرقابة وتمارس الشفعة  فً هذه الحالة فً المرتبة الاولى وفقا للمادة 

 مالكة لرقابة فقط.

  عة التً تمارسها الدولة على الأراضً العامرة والقابلة للتعمٌر:ثانٌا: الشف

" كل قطعة  إنهامن قانون التوجٌه العقاري الأراضً العامرة على  20عرفت المادة 

ولو كانت  وأنشطتهاأو مشتملات تجهٌزاتها  مجالاتها الفضابٌةأرض ٌشغلها تجمع بناٌات فً 

ات خضراء وحدابق أو مساح أوغٌر مبنٌة ،  أورافق هذه القطعة الأرضٌة غٌر مزودة بكل الم

 تجمع بناٌات 

 الأرضٌةالقطع  )كلمن نفس القانون  21أما الأراضً القابلة للتعمٌر فعرفتها المادة 

 التهٌبة والتعمٌر" أدواتالمخصصة للتعمٌر فً آجال معٌنة بواسطة 

 قارٌة:ثالثا: الشفعة التً تمارسها الدولة بالنسبة لكل الأملاك الع

  أ(استعمال الشفعة لفائدة الخزٌنة العمومٌة :

من قانون التسجٌل) تستطٌع إدارة التسجٌل ان تستعمل لصالح الخزٌنة حق  118المادة 

 أو الإٌجارالزبابن أو حق  أوالمحلات التجارٌة  أوالحقوق العقارٌة  أوالشفعة على العقارات 
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أو جزء منه والذي ترى فٌه بؤن ثمن البٌع غٌر الاستفادة من وعد بالإٌجار على العقار كله 

فٌه العشر لذوي الحقوق وذلك فضلا عن الدعوى المرفوعة  ادزممبلغ من الثمن دفع كاف مع 

من هذا القانون وخلال أجل عام واحد  106 إلى 102اللجنة المنصوص علٌها فً المواد  إمام

 إماتعمال حق الشفعة فً ذوي الحقوق التصرٌح وٌبلغ قرار اس أومن ٌوم تسجٌل العقد ابتداء 

بالاستلام  الإشعاربواسطة رسالة موصً علٌها مع  أوبواسطة ورقة من المحضر القضابً 

 ٌوجهها نابب مدٌر الضرابب للولاٌة التً توجد فً نطاقها الأموال المذكورة"

 فً ملكٌتهم العقارٌةالأجانب  تصرفاتالشفعة التلقائٌة والممارسة من قبل الدولة على  رابعا:

جعل من تدخل الدولة و الذي ٌتضمن حرٌة المعاملات 83/344المرسوم رقم وجاء 

، أي أن الدولة لٌس لها حرٌة الخٌار فً الحلول محل المشتري فهً مجبرة على اريإجب

التدخل التلقابً لأجل شراء العقار من الأجنبً، وٌعد ذلك تنازل لفابدة المواطن الذي ٌجعل 

 محل المعاملة.

الدولة تتدخل  ان من قانون التوجٌه العقاري 26المادة  تنص ازدواجٌة الشفعة فً حالة

 الإدارٌةلذا نقول بالشفعة  إداريقد مدنً أطرافه أشخاص طبٌعٌون فٌتحول إلى عقد فً ع

  من حٌث المستفٌد: - أ

 ةٌالفلاحوالمجاورٌن للأراضً  نتفاعوهم المالك، الرقبة، الشرٌك فً الشٌوع ، صاحب حق الا

 1.الفلاحٌة للأراضًلدٌوان الوطنً  المٌعة.

                              
ىجُه‌و‌انًخضًٍ‌انخ‌9==5َىفًبش‌سُت‌‌>5انًؤسخ‌ف69‌‌ٍ-9=اَظش‌لاَىٌ‌انخىجُه‌انؼماسٌ‌انجضائشٌ‌.انماَىٌ‌سلى‌‌-‌1

 انؼماسٌ
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 من حٌث تبرٌر الأخذ بالشفعة: - ب

موقفها  فً حالة قرارها باستعمال حقها فً ممارسة الشفعة تكون ملزمة بتثبٌت دارةالإنجد  

 1.على أساس منفعتها العامة

 :من حٌث الهدف -ج

المإرخ فً  85/05ممارسة حق الشفعة بموجب قانون حماٌة الصحة وترقٌتها رقم 

لمحلات صٌص اخمحل تغٌٌر فً ت  ٌخضع"  85/05من القانون  216المادة  16/02/1985

التً تستعمل فً الطب وجراحة الأسنان والصٌدلة لرخصة كتابٌة مقدمة ٌسلمها الوزٌر المكلف 

 2.بالصحة وتمارس الدولة حق الشفعة فً حالة إجراء أي معاملة تجارٌة شؤن هذا المجال

/ 85المعدل والمتمم  لقانون  06/07المتضمن الموافقة على الامر  06/16القانون رقم  -

وعلٌه ٌبقً أحكام شفعة  216تعلق بحماٌة الصحة وترقٌتها لم ٌتضمن أي تعدٌل للمادة الم 05

 . 3فً نفس ودون أي تغٌٌر 85السالف ذكرها والمنصوص علٌها فً القانون 

 
 
 
 

                              
 وانًخضًٍ‌انخىجُه‌انؼماسٌ.‌9==5َىفًبش‌‌>5انًؤسخ‌ف69‌‌ٍ-9=يٍ‌لاَىٌ‌انخىجُه‌انؼماسٌ‌انماَىٌ‌سلى‌‌:6انًادة‌-‌1
انًخؼهك‌بحًاَت‌انظحت‌و‌حشلُخها‌نى‌‌9/99>انًؼذل‌انًخًى‌نماَىٌ‌‌;9/:9انًخضًٍ‌انًىافمت‌ػهً‌الأيش‌‌:5/:9انماَىٌ‌سلى‌-‌2

فٍ‌َفس‌و‌دوٌ‌أ9‌‌ٌ>ركشها‌‌و‌انًُظىص‌ػهُها‌فٍ‌انماَىٌ‌‌انسانفت‌شفؼتو‌ػهُه‌َبمٍ‌أحكاو‌‌:65دة‌َخضًٍ‌أٌ‌انخؼذَم‌نهًا

 حغُُش

  220ص  ،فخر الدٌن عثمان الزٌعلً  - 3
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المشرع الجزائري  الممكية العقارية حظيت باىتمام إن الأولنستخمص من خلال دراستنا لممبحث 
القانون والفقياء تمتعت بالحماية الدستورية والقانونية أد أصبحت  سيندار ولقيت عناية من طرف 

تحقيق  إن إليحقا محميا بموجب الدستور والقانون بالرغم من ىاتو الأىمية والحماية القانونية 
  بالرعاية الأولي ةحمتقييد ىاتو الممكية لحماية المص إلي أدىالتوازن بين المصالح المتضاربة 

نظام قانوني اوجد لو  الذيخدت بو التشريعات الوضعية ومنيا المشرع الجزائري ودفع الضرر وا
 الأشخاصودلك تحديد مجال ممارسة ىاتو ا لرخصة من طرف صمحة لحماية ىاتو الم

الدقيقة وفي مواعيد معمومة ينجر  بالإجراءاتالمحددين عمي سبيل الحصر مقابل الالتزام بالقيام 
وعمي  الأخرحفاظا عمي المصمحة  إغفاليااو  إجراءاتياحالة مخالفة عنيا فقد ىاتو الرخصة في 

 إغفالياالتي حددىا القانون وان  الإجراءاتحق الشفعة يتم ممارستو وفقا سمسمة من  إناعتبار 
 مخالفتيا ينجر عنو سقوط ىدا الحق  أو

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 

  الفصل الثاني
 إجراءات الشفعة

 و آثارها. 
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طرٌق منحه ءات القانونٌة للشفعة المنصوص علٌه فً القانون المدنً تعتبر الإجرا

ومن الثابت أن الشفعة تإخذ  ،ممن تتوفر فٌه أسبابها وشروطها طالبهادة باالمشرع لف

بالتراضً أو بالتقاضً ومفاد أخذها بالتراضً هو تنازل المشتري عن العقار المشفوع فٌه 

جراءات قضابٌة ودون نزاع ٌذكر وٌحل بذلك الشفٌع لصالح الشفٌع دون الحاجة إلى اتخاذ إ

محل المشتري وٌصبح متمتعا بحقوق المشتري وتقع علٌه إلتزاماته وٌصبح التسلٌم فً أي 

وقت ومتى سلمت ٌبرم عقد البٌع وٌشرع فً مباشرة الإجراءات الناقلة لملكٌة العقار 

بعد المعارضة التً قد تظهر  المشفوع فٌه إلى الشفٌع وعندها لا ٌستطٌع تملكه بالتراضً

من البابع والمشتري. فٌجد نفسه مضطرا إلى اتباع إجراءات فرضها القانون علٌه للوصول 

 إلى تملك العقار المشفوع فٌه عن طرٌق القضاء.

وجدٌر بالذكر أن الشفعة مإسسة على الإجراءات لذا سنحاول من خلال هذا البحث 

وما ذهب إلٌه المشرع الجزابري فً هذا المجال من التطرق إلى معرفة إجراءات الشفعة  

 المبحث الأول ترقنا إلى إجراءات الشفعة أما المبحث الثانً آثار الشفعة. ،خلال المبحثٌن
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 الإجراءات القانونٌة للشفعة المبحث الأول:

ا على هذا الأخٌر أن ٌتبع إجراءات معٌنة قانون ،بعد توفر شروط الشفعة فً الشفٌع

وتظهر الإجراءات التً  ،وهذا فً حالة إذا لم ٌوافق المشتري على الشفعة ،للمطالبة بالشفعة

 ;8@إلى  AA?ولقد نص علٌها المشرع الجزابري فً المواد  ،ٌجب على الشفٌع إتباعها

إٌداع  ،إعلان الرغبة فً الشفعة ،من القانون المدنً الجزابري كالآتً: الإنذار بوقوع البٌع

 1رفع الدعوى.الثمن و

 الإنذار بوقوع البٌع وإعلان الرغبة فً الشفعة المطلب الأول:

فً القانون المدنً الجزابري التً تنص  AA?أقرَ المشرع هذا الإجراء فً المادة 

على أنه "من ٌرٌد الأخذ بالشفعة أ، ٌعلن رغبته فٌها إلى كل من البابع والمشتري فً أجل 

وٌزاد على  ،ي ٌوجهه إلٌه البابع والمشتري وإلاً سقط حقهٌوما من تارٌخ الإنذار الذ 8;

 ذلك الأجل مدة المسافة إن اقتضى الأمر ذلك".

 الإنذار بوقوع البٌع الفرع  الأول:

ٌجب أن ٌشمل الإنذار من القانون المدنً الجزابري بؤنه: " 88@تنص المادة 

 لا كان باطلا.ق.م.ج على البٌانات التالٌة وإ AA?المنصوص علٌه فً المادة 

 بٌان العقار الجابز أخذه بالشفعة بٌانا كافٌا.

ولقبه  ،بٌان الثمن والمصارٌف الرسمٌة وشروط البٌع واسم كل من البابع والمشتري

 ".;A?ومهنته وموطنه والأجل الذي قدره ثلاثون ٌوما الإعلان المنصوص علٌه فً المادة 

                                               :2ت المحددة وهًومن خلال هذه المادة نستخلص جملة من البٌانا

                              
 انماَىٌ‌انًذٍَ‌انًؼذل‌و‌انًخًى.‌ٍ،‌انًخض9ً;=5سبخًبش‌‌:6انًؤسخ‌فٍ‌‌>9/9;اَظش:‌الأيش‌سلى‌‌-‌5

 .402صخالدي أحمد، المرجع السابق، ‌-6
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بٌان العقار المشفوع فٌه بٌانا كافٌا: ٌكون ذلك بتعٌٌن موقعه وحدوده  أولا:  

ومساحته، أي بذكر كل مواصفاته لنفً الجهالة عن العقار المشفوع  فٌه، والسلطة التقدٌرٌة 

 .1ان المتعلق بالعقار كافً أم غٌر كافًهنا للتقاضً فً تحدٌد ما إذا كان البٌ

بٌان الثمن الذي بٌع به العقار والمصارٌف الرسمٌة: ٌقصد بالمصارٌف هنا  ثانٌا:  

رسوم الوثابق والتسجٌل، أما المصارٌف الأخرى كؤتعاب المحاماة والسمسرة فلٌس من 

المشتري الدلٌل الواجب ذكرها، فإذا لم تذكر كانت محل مطالبة على حدا، بشرط أن ٌقٌم 

 .2علٌها

بٌان شروط بٌع العقار المشفوع فٌه: نعنً بشروط البٌع هنا التً استلزم  ثالثا:  

القانون بٌانها فً الإنذار وهً شروط أساسٌة لابد من علم الشفٌع بها، حتى ٌستطٌع أن 

 ٌوازي بٌن أن ٌقدم طلب الشفعة أو لا ٌقدم.

بع واللقب والمهنة والموطن: وذلك حتى ٌتعٌن بٌان اسم كل من المشتري والبا رابعا: 

 . 3تعٌنا كافٌا

ذكر الأجل: المقدر بثلاثون ٌوما فعلى الشفٌع القٌام بإعلان رغبته خلال هذه  خامسا:  

 المدة وإلا سقط حقه فً الشفعة.

 

 

 

 

 

                              
 .75علً عٌشور، المرجع السابق، ص‌-1

 .284دغٌش أحمد، المرجع السابق، ص -2
 331رمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص -3
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 إعلان الرغبة  فً الشفعة الفرع الثانً:

ار الرسمً الذي وجه إلٌه من قبل البابع أو متى علم الشفٌع بوقوع البٌع، ذلك من خلال الإنذ

ق.م.ج، وفً  799المشتري، فإنه ٌجب علٌه التصرٌح برغبته فً الشفعة كما نصت المادة 

 ٌوما من تارٌخ الإنذار الرسمً. 30المٌعاد المحدد قانونا وهً مدة 

ن وعلٌه ٌتضح لنا أنه ٌجب على الشفٌع أن ٌصرح برغبته فً الأخذ بالشفعة إلى كل م

البابع والمشتري، فإذا تعدد البابعون أو المشترون، وجب إعلانهم جمٌعا بالرغبة فً الشفعة 

وذلك حسب المٌعاد المقرر. فإذا وجه إلى أحدهما دون الآخر، أو وجه إلى أحدهما فً 

 .1المٌعاد المقرر والآخر بعد المٌعاد كان باطلا، وهنا ٌسقط حقه فً الشفعة

جه الإعلان إلى موطن كل من البابعٌن والمشترٌن كل على حدى وٌجب على الشفٌع أن ٌو

كل ق.م.ج "موطن  36وفً موطنه، أي محل الإقامة المعتادة وهذا ما نصت علٌه المادة 

 جزابري هو المحل الذي ٌوجد فٌه سكناه الربٌسً...".

لك ولقد اشترط المشرع الجزابري أن ٌكون التصرٌح بالرغبة فً الشفعة بعقد رسمً، وذ

ق.م.ج التً تنص "... ٌجب أن التصرٌح بالرغبة فً الشفعة بعقد  801/1وفقا لأحكام 

مكرر  324و 324رسمً...".أي أنه ٌجب أن ٌحرر لدى الموثق وذلك طبعا لأحكام المواد 

  ق.م.ج تحت طابلة البطلان.1

البابع كما نص المشرع الجزابري كذلك على أنه ٌجب التصرٌح بالرغبة فً الشفعة لكل من 

 .2والمشتري عن طرٌق كتابة الضبط، وبعد صدور القانون المنظم لمهنة المحضر القضابً

                              
 .629ص-628رزاق أحمد السنهوري،  صعبد ال - 1
، ٌتضمن مهنة المحضر القضابً، 2006فبراٌر 20،الموافق ل1425محرم عام  21، مإرخ فً 03-06قانون رقم  - 2

 .14لمعجل والمتمم، ج ر عددا
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وٌختلف مٌعاد إعلان الرغبة فً الشفعة بحسب ما إذا وجد الإنذار أو من عدمه، وإذا ما 

 كان عقد البٌع مسجلا أم لا وهذا ما سنتناوله فً الحالات الآتٌة: 

فمٌعاد الإعلان عن الرغبة فً الشفعة إلى كل من البابع    ذارفً حالة ما إذا كان هناك إن -

ٌوما من تارٌخ الإنذار الموجه لهما وإلا سقط حقهما فً الشفعة، حسب  30والمشتري، هً 

ٌوما  تبدأ سرٌانها من تارٌخ  30، أي أن العبرة من الإنذار لا بعلم الشفٌع، و799المادة 

 ثله على ٌد المحضر القضابً.تسلٌم الإنذار إلٌه أو إلى كل من ٌم

"إذا لم ٌوجه البابع أو  26/06/1985ما أكدته المحكمة العلٌا فً قرارها المإرخ فً  وهذا

إلى من ٌرٌد الإنذار بالشفعة فإن المٌعاد  799المشتري الإنذار المنصوص علٌه فً المادة 

 1المذكور لا ٌبدأ....

ٌع بوقوع البٌع، أو كان الإنذار باطلا، غٌر فً حالة عدم إنذار البائع أو المشتري الشف -

 : أن البائع سجل عقد البٌع

ففً هذه الحالة ٌجب على الشفٌع أن ٌعلن رغبته بالشفعة، خلال سنة من ٌوم تسجٌل عقد   

 .2ق.م.ج 807/02البٌع وإلا سقط حقه حسب المادة 

شتري إذا سجل فهنا افترض القانون افتراضا غٌر قابل لإثبات العكس، وهو أن الم  

عقد البٌع فالعلم به حاصل لا محالة وهً مهمة شهر العقود، ولكن لما كان العلم افتراضً، 

فقد أطال المشرع المدة التً ٌتعٌن خلالها أن ٌطلب الشفٌع الشفعة وجعلها سنة كاملة من 

 ٌوم تسجٌل العقد.

 ق.م.ج. 03مادة وتحسب مدة السقوط بالتقوٌم المٌلادي، طبقا للقاعدة العامة فً ال

                              
، دار =حمدي عمر باشا، القضاء العقاري فً ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العلٌا، ط -‌1

 .:67، ص=699هومه للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر، 
 اَىٌ‌انًذٍَ‌انًؼذل‌و‌انًخًى.،انًخضًٍ‌انم9;=5سبخًبش‌‌:6انًؤسخ‌فٍ‌‌.>9-9;من الأمر رقم  ;9>أنظر المادة  -‌2
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، وٌعتبر سقوط 1أن جمٌع المواعٌد تحسب كاملة، فلا ٌحسب فٌها ٌوم بداٌتها ولا ٌوم نهاٌتها

 .2حق الشفعة بسبب انقضاء مواعٌدها من النظام العام لا تجوز مخالفتها

 فً حالة عدم إنذار البائع والمشتري الشفٌع بوقوع البٌع وعدم تسجٌله فً الوقت نفسه -

فعة لا تسقط بمضً الثلاثٌن ٌوم من ٌوم الإنذار، لعدم حصول الإنذار حقا ولا فهنا الش:

 بمضً سنة من ٌوم تسجٌل العقد، لأن هذا الأخٌر غٌر مسجل.

ٌظل حق الشفٌع قابما فً حالة عدم إثبات أنه تنازل عن حقه فً طلب حق الشفعة صراحة 

 .المشفوع فٌهسنة من تارٌخ  وقوع  البٌع  15أو ضمنٌا إلى غاٌة مرور 
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 إٌداع الثمن ورفع الدعوى المطلب الثانً:

بعدما تطرقنا فً المطلب الأول إلى الإجراءٌن السالفٌن المتمثلٌن فً كل من الإنذار 

بوقوع الشفعة وإعلان الرغبة فً الشفعة فً الفرعٌن السابقٌن، سنرى فً المطلب الثانً 

 إٌداع الثمن ورفع الدعوى.

ق.م.ج. وبعد رفع دعوى  801/2اع الثمن ٌكون لدى الموثق طبق للمادة إن إٌد

الشفعة ضد البابع والمشتري للحصول على حكم قضابً ٌثبت حقه فً الشفعة حسب المادة 

 .1ق.م.ج 802

 : إٌداع الثمن والمصارٌف القضائٌة لدى الموثق: 2

ات وذلك بإٌداع الثمن بعد إعلان الشفٌع عن رغبته فً الشفعة ٌقوم باستكمال الإجراء

  .والمصارٌف لدى الموثق

ٌجب إٌداع ثمن "من القانون المدنً الجزابري تنص على أنه  801/02ونجد المادة 

 ٌوما على الأكثر...". 30البٌع والمصارٌف بٌن ٌدي الموثق خلال 

وٌظهر لنا من خلال نص المادة، أنه على الشفٌع إٌداع الثمن والمصارٌف لدى الموثق 

 ٌوما على الأكثر من تارٌخ التصرٌح بالرغبة فً الشفعة. 30ل خلا

من المقرر على الشفٌع أن ٌودع الثمن كاملا أمام الموثق حتى ولو كان جزء من 

الثمن مإجلا فٌما بٌن البابع والمشتري، فحتى لو قام المشتري بدفع الثمن على أقساط أو 

                              
 58-75من الأمر  802أنظر المادة  - 1
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وعلٌه إٌداع الثمن كاملا كله وذلك قبل رفع تؤجٌل فً دفع الثمن فالشفٌع لا ٌستفٌد من ذلك 

 .1دعوى الشفعة

ٌعتبر إٌداع الثمن من الإجراءات الجوهرٌة المقررة قانونا لقبول دعوى الشفعة، 

 .2وبالتالً لا ٌملك البابع الإعفاء منه حتى لو حدث اتفاق بٌنه وبٌن الشفٌع على التؤجٌل

د عدم دفع الثمن، ففً إٌداع الثمن وللمحكمة الحكم بسقوط حق الشفٌع فً الشفعة عن

كله محافظة على حقوق ذوي المصلحة، الذٌن لهم الحق فً كل الثمن المودع أو بعضه 

عندما ٌحكم بالشفعة. وسواء كان صاحب الحق المشتري أو البابع أو الدابنون المقٌدة 

لمشتري ق.م.ج لا ٌحق للشفٌع الانتفاع بالأجل الممنوح ل 804حقوقهم حسب نص المادة 

 .فً دفع الثمن إلا برضا البابع

 المصارٌف:-أ

وتشمل المصارٌف كل من رسوم توثٌق عقد بٌع العقار المشفوع فٌه، ورسوم تسجٌله 

وشهره فً المحافظة العقارٌة، ورسوم استخراج الشهادات العقارٌة والتوثٌقٌة ورسوم 

معاٌنة العقار المشفوع فٌه إن وجدت
3
. 

 ومكانه:مٌعاد إٌداع الثمن  -ب

ق.ن.م  95/6>نص المشرع على المٌعاد فً نص المادة مٌعاد إٌداع الثمن:  -    

 "...خلال ثلاثٌن ٌوما من تارٌخ التصرٌح بالرغبة...."

للتؤكد من جدٌة الأخذ بالشفعة فقد أوجب المشرع على من  مكان إٌداع الثمن: -          

ى الموثق فً مٌعاد محدد وإلا سقط حقه ٌرٌد الشفعة، أن ٌودع ثمن البٌع والمصارٌف لد

 ق.م.ج "... بٌن ٌدي الموثق...". 95/6>بالأخذ بالشفعة، وهذا ما جاء فً المادة 

 

                              
 نفس المرجع.>77رمضان أبو السعود، ص -‌5

 .559نبٌل ابراهٌم سعد، الشفعة علما وعملا، ص -‌2

 .234صخالدي أحمد،  -3
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 : رفع الدعوى 2

 .بعد إتمام الإجراءات السالفة الذكر، ٌعد رفع الدعوى كخاتمة لهذه الإجراءات  

على البابع  ٌجب رفع دعوى ق.م.ج " 96>ولقد نص علٌها المشرع الجزابري 

والمشتري أمام المحكمة الواقع فً دابرتها العقار فً أجل ثلاثٌن ٌوما من تارٌخ الإعلان 

"ٌعتبر الحكم الذي  97>وإلا سقط الحق." وكذلك المادة  95>المنصوص علٌه فً المادة 

ار ٌصدر نهابٌا بثبوت الشفعة سندا لملكٌة الشفٌع وذلك دون إخلال بالقواعد المتعلقة بالإشه

هاتٌن المادتٌن ٌظهر لنا جملة من المسابل الواجبة التطرق إلٌها كل  من خلال العقاري."

على حدى بداٌة فً أطراف الخصومة فً الدعوى ثم كٌفٌة رفع الدعوى ومٌعادها، وكذا 

 المحكمة المختصة بالنظر فً الدعوى والحكم الفاصل فٌها

 أطراف الخصومة: -أ

تبٌان الأشخاص الذٌن لهم الحق فً رفع الدعوى،  سنتطرق فً هذا العنصر إلى 

 وعلى من سترفع الدعوى وهم كالآتً:

وهو الشخص المخول لرفع الدعوى، وإن تعددوا تقبل منهم جمٌعا  :الشفٌع-5

كشفعاء، وكما سبق الذكر فً الشفعة تعد من أعمال التصرف
1

، أما إذا كان الشفٌع ناقص 

ًَ أو الوصً. الأهلٌة محجورا أو قاصر علٌه، فإن  رافع دعوى الشفعة ٌكون هنا الول

ترفع الدعوى على البابع والمشتري معا، بحكم أنهما المدعى  :البائع والمشتري-0 

علٌهم فً دعوى  الشفعة فالشفٌع ٌخاصم هنا كل من المشتري والبابع فً دعوى 

عدم رفع  الشفعة، لأن الشفٌع سٌحل محل المشتري فً أخذ العقار بالشفعة، وفً حالة

والمشتري معا، ٌتقرر بطلان الدعوى شكلا الدعوى من قبل الشفٌع على البابع 

 لبطلان الإجراءات

 

                              
 5>:عبد الرزاق السنهوري ص ‌1-
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 كٌفٌة رفع دعوى الشفعة ومٌعادها:  -ب

تخضع دعوى الشفعة للأحكام المقررة فً ق.إ.م.إ كٌفٌة رفع دعوى الشفعة:  -2

.إ.م.إ التً تنص على أنه من ق 12وهذا لعدم نص المشرع الجزابري، فنجد بؤن المادة 

"ترفع الدعوى إلى المحكمة إما بإٌداع عرٌضة مكتوبة من المدعً أو وكٌله ومإرخة 

وموقعة منه لدى مكتب الضبط، وإما بحضور المدعً أمام المحكمة، وفً الحالة الأخٌرة 

ٌتولى كاتب الضبط أو أحد أعوان مكتب الضبط محضر بتصرٌح المدعً. الذي ٌوقع علٌه 

ٌذكر فٌه أنه لا ٌمكنه التوقٌع. وتقٌد الدعاوى المرفوعة إلى المحكمة حالا فً سجل أو 

  ".1خاص. تبعا لترتٌب ورودها مع بٌان أسماء الأطراف، ورقم وتارٌخ القضٌة

ٌفهم من نص المادة السالفة الذكر، أن رفع دعوى الشفعة ٌكون بتحرٌر عرٌضة 

(. وتؤتً بعد 3و وكٌله أو محامٌه )ملحق رقم افتتاحٌة مإرخة وموقع علٌها من المدعً أ

الدٌباجة الشكل والموضوع، بحٌث ٌلخص الطلب ومستنداته، وتكون عدد النسخ بعدد 

المدعى علٌهم، وتودع لدى كاتب ضبط المحكمة المختصة، أي أمام القسم العقاري، 

 والكاتب بدوره ٌقوم بتقٌٌد الدعوى فً الٌوم نفسه فً سجل مخصص لذلك.

ب أن ٌتضمن أسماء الأطراف، وترقم القضٌة حسب ترتٌبها وقٌدها فً السجل، وٌج

وأن ٌحدد لها تارٌخ الجلسة. وبعد أن ٌإشر على أصل العرٌضة، ونسخها ٌقوم بالاحتفاظ 

بالأصل وٌسلم نسخ العرٌضة إلى المدعً من أجل أن ٌقوم بتسدٌد الرسوم القضابٌة مقابل 

 . 2تكلٌف بالحضور أمام المحكمة فً الجلسة المحددةوصل بذلك، ثم ٌقوم بإجراءات ال

بعد التكلٌف بالحضور ٌقوم المحضر القضابً بتبلٌغه إلى المدعً فً أجل ثلاثٌن ٌوم 

 ق.م.ج.802المحددة فً المادة 

                              
، الصادرة 65، ٌتضمن الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، ج ر عدد >69/96/699، المإرخ فً =9->9قانون رقم  ‌1-

 ‌>699أفرٌل  67بتارٌخ 

 .676-675خالدي أحمد، ص 2-
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والجدٌر بالذكر أن عرٌضة افتتاح دعوى الشفعة، لا تخضع لعملٌة الشهر المنصوص 

، المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري، التً تنص 63-76رقم من المرسوم  85علٌها فً المادة 

دعاوى القضاء الرامٌة إلى النطق أو إبطال أو إلغاء أو نقض حقوق ناتجة عن "على أنه: 

 .1وثابق تم شهرها لا ٌمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا"

مها الثابت من القرار المطعون فٌه الذي رفض دعوى الطاعنة شكلا بسبب عدم قٌا

بإشهار عرٌضتها لرفع الدعوى فً النزاع المتعلق بإثبات حقوق الشفعة، قد أخطؤ فً 

من المرسوم المذكور أعلاه تخص الدعاوي القضابٌة الرامٌة  85تطبٌق القانون لأن المادة 

إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلغاء، ونقض حقوق ناتجة عن وثابق تم إشهارها، والحال أن 

تتعلق بالشفعة وشروط ممارستها، ومن هنا فإن القرار لمطعون فٌه أخطؤ دعوى الطاعنة 

 .2فً تطبٌق القانون وعارض قضاة النقض
ٌجب إشهار عرٌضة "منه  17/03لكن بصدور ق.إ.م.إ السالف الذكر، حٌث تنص المادة 

رفع دعوى الشفعة لدى المحافظة العقارٌة إذا تعلق بعقار أو حق عٌنً عقاري مشهر طبقا 

ما  ،قبولها شكلالقانون، وتقدٌمها فً أول جلسة ٌنادي فٌها على القضٌة، تحت طابلة عدم ل

 .3الشهرلم ٌثبت إٌداعها لإشهار." وٌفهم هنا بؤن دعوى الشفعة ٌجب أن تخضع لإجراء 

ق.م.ج السالفة الذكر على مٌعاد  802لقد نصت المادة مٌعاد رفع الدعوى: -0

عة، ولا ٌجب تجاوزه وهذا من تارٌخ إعلان تصرٌح الرغبة الثلاثٌن ٌوم لرفع دعوى الشف

 فً الشفعة.
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 .13/04/1976الصادرة بتارٌخ 
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‌ٌتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الادارٌة. >699فبراٌر  69المإرخ فً  =9/>9من القانون  ;5المادة  -‌3



 وآثاسهااث‌انشفؼت‌انفظم‌انثاٍَ:‌ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ‌إجشاء

44 

ق.م.ج المتعلق بإعلان  799ونجد أن المشرع الجزابري قد نص علٌه فً المادة 

ق.م.ج بالنسبة للمدة المحددة لرفع  832الرغبة فً الشفعة، وسكت عن ذكرها فً المادة 

 .1الدعوى

م سكوت المشرع عن مٌعاد المسافة وفً حالة والرأي الراجح فً الفقه القانونً، رغ

 ما إذا كان هناك عطلة رسمٌة فً الٌوم الأخٌر، امتد المٌعاد إلى أول ٌوم عمل بعدها.

فً الشفعة كما  حقه  فً حالة عدم قٌام الشفٌع برفع الدعوى فً المٌعاد القانونً ٌفقد

من القانون المدنً وهنا ٌستطٌع كل من البابع المشتري  802دة هو منصوص علٌه فً الما

 2الشفعة لهذا السبب وهذا ما سنراه من مسقطات الشفعة بسقوط حق  ا ن ٌدفعوأ
. 

بحٌث نجد المشرع الجزابري فً المادة  المحكمة المختصة بالنظر فً الدعوى: - 3

بابع والمشتري أمام المحكمة من قانون المدنً نص '' ٌجب رفع دعوى الشفعة على ال 802

 ''.3الواقع فً دابرتها العقار فً اجل ثلاثٌن ٌوما ...... إلا سقط الحق 

ق.إ.م.إ  03ونستنتج أن المحكمة المختصة هً محكمة موطن العقار وتنص المادة  

 أنه  ''فً الدعاوي العقارٌة .......أمام المحكمة التً ٌقع فً دابرة اختصاصها''.

ع الدعوى أمام المحكمة غٌر مختصة من شانه قطع مٌعاد والسقوط وفً حالة رف

إلى غاٌة صدور الحكم بعدم الاختصاص  الأثرق.م.ج  وٌستمر هذا  802المقرر فً المادة 

أي بداٌة  ،ق.م.ج 317وذلك عملا بالمادة  ،.وٌبدأ سرٌان التارٌخ من ٌوم صدور الحكم 
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 ،كم بعدم الاختصاص كمٌعاد جدٌد للشفٌع من تارٌخ صدور ح تبدأاحتساب الثلاثٌن ٌوم 

ونجد ان  ،المحكمة المختصة وإماموله فً هذه المدة أن ٌرفع دعواه من جدٌد وخلال 

 .جرابً ووسع فٌهالمشرع الجزابري اهتم بالجانب الإ

 آثار القانونٌة للشفعة: :المبحث الثانً

 ن لآثار الشفعة فً القانون المدنًسنتعرض الآ

مجموعة من الآثار التً  قضاء أو رضاءق م ج  807فً المادة عة ـفٌترتب على الش

فعلى  ،.إذا توفر سبب من أسباب الشفعة وشروطها   1تخص الشفٌع والبابع والمشتري

إلى كل من البابع  ،الشفٌع أن ٌبدأ إجراءات الشفعة بالإعلان عن رغبته فً الأخذ بالشفعة 

الشفٌع فهنا تتم الشفعة بالتراضً .وقد لا فإذا استجاب المشتري لرغبة  ،والمشتري 

طر الشفٌع إلى أن ٌستكمل الإجراءات لٌحصل فً النهاٌة على ضٌستجٌب لهذه الرغبة فٌ

 . 2حكم ٌثبت له حقه فً الشفعة

 ما تتمثل هذه الآثار ؟ وما هو سقوط الحق فً الشفعة؟ ففً
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 الشفٌع انتقال ملكٌة العقار المشفوع فٌه إلى ول :المطلب الأ

 حلول الشفعة محل المشتري من وقت صدور الحكم بثبوت الشفعة . : الفرع الأول

وذلك بتوفر الشروط والأسباب المقررة  ،تعتبر الشفعة حقا للشفٌع لتملك العقار المشفوع فٌه 

إما من وقت صدور الحكم بثبوت الشفعة أو من  ،لها . وٌترتب على ثبوت حق الشفعة آثار 

 .1ٌضاأق.م.ج  804من ق .م ج وأقرته المادة  794جاء فً المادة  وهذا ما ،البٌع  وقت

إن حلول الشفٌع محل المشتري فً عقد البٌع ٌكون إما من وقت صدور الحكم النهابً 

 القاضً بثبوت حق الشفعة أو من وقت التراضً علٌها بٌن المشتري والشفٌع .

فتنقل ملكٌة العقار  ،ٌع لا مقررا لهٌعتبر الحكم القاضً بالشفعة حكم منشا لحق الشف

الشفٌع مع مراعاة قواعد التسجٌل أي أن المشتري ٌظل مالكا  إلىالمشفوع من المشتري 

 للعقار إلى غاٌة تارٌخ تسجٌل العقار المشفوع فٌه.

ٌنتقل حق ملكٌة العقار المشفوع للشفٌع من تارٌخ صدور الحكم النهابً فً دعوى الشفعة  

أما قبل صدور الحكم فٌظل المشتري المالك  ،لكا للمبٌع بدلا من المشتري ومن هنا ٌعد ما

وهنا تعد كل التصرفات الصادرة من المشتري قبل تسجٌل إعلان الرغبة  ،الأصلً للعقار

فمثلا إذا قام المشتري الأول ببٌع العقار لمشتري ثان فهنا الشفٌع له  ،نافذة فً حق الشفٌع 

 2مشتري الثانً لٌس من المشتري الأول  .حق العقار بالشفعة من ال

 أولا : حلول الشفٌع محل المشتري  من وقت البٌع :

العقار المشفوع وبٌع العقار المشفوع  ،بما أن الشفعة هً واقعة مركبة من ثلاث عناصر 

وإعلان الشفٌع الرغبة فً الشفعة ومتى وجدت هذه العناصر الثلاث وجدت  ،فٌه للمشتري 

بٌع الذي تم بٌن البابع ومنها حلول الشفٌع محل المشتري فً ال،جت آثارها وأنت  الشفعة

 والمشتري
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 ثانٌا : موقف المشرع الجزائري :

ق. م .ج  التً تنص على :  803نستخلص موقف المشرع الجزابري من نص المادة 

ل '' ٌعتبر الحكم الذي ٌصدر نهابٌا بثبوت الشفعة سندا لملكٌة الشفٌع وذلك دون الإخلا

 بالقواعد المتعلقة بالإشهار العقاري .'' فٌتضح لنا جلٌا أن المشرع الجزابري ذهب إلى

 1اعتبار حلول الشفٌع محل المشتري ٌكون من وقت صدور الحكم النهابً بثبوت الشفعة.

 العلاقات المترتبة عن حلول الشفٌع محل المشتري : الفرع الثانً :

الذي تم بٌن البابع والمشتري  ،فً عقد البٌع  ٌترتب على حلول الشفٌع محل المشتري

انتقال ملكٌة العقار المشفوع فٌه إلى الشفٌع ونشوء علاقة من بٌن الشفٌع وكل من البابع 

طراف وهذا ما أوٌتضح لنا من هذا أن هناك آثار والتزامات بٌن  ،2والمشتري والغٌر

ثم علاقته بالمشتري ونعرج أخٌرا  ،أولا علاقة الشفٌع بالبابع  ،سنتطرق إلٌه فً هذا الفرع 

 لى علاقته بالغٌر .إ

ق .م .ج. على أنه :''ٌحل الشفٌع بالنسبة  804تنص المادة  علاقة الشفٌع بالبائع :

إلا أنه لا ٌمكن الانتفاع بالأجل  ،للبابع محل المشتري فً جمٌع حقوقه والتزاماته 

لا ٌرجع الشفٌع إلا على البابع إذ ما و ،المضروب للمشتري عن دفع الثمن إلا برضا البابع 

 استرد الغٌر العقار بعد الشفعة''.

بالتراضً أو  ،سواء  ،ونستنتج من نص المادة أنه متى اكتسب الشفٌع حقه فً الشفعة 

 ،التقاضً. حل الشفٌع محل المشتري وأصبحت العلاقة هنا بٌن الشفٌع والبابع فً هذا البٌع 
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ونفس الشًء بالنسبة للبابع  ،لمشتري إلى الشفٌع قبل البابع مما ٌرتب انتقال التزامات ا

 :  1ٌلً فتنشؤ التزامات بٌنهما وهذا كما

ٌمكن لنا استخلاص الالتزامات التً تنشؤ على عاتق البابع اتجاه : التزامات البائع  - أ

والالتزام بضمان التعرض والاستحقاق  ،الشفٌع فً نقل ملكٌة المبٌع وتسلٌمه إلٌه 

   إلى ضمان العٌوب الخفٌة ونستعرض لها كالآتً :إضافة 

 التزام البائع بنقل ملكٌة المبٌع إلى الشفٌع :  -2

وهذا بحكم أن الشفٌع حل  ،لى الشفٌع إٌلتزم البابع بنقل ملكٌة العقار المشفوع     

 محل المشتري فً كل التزاماته وحقوقه . 

سواء  ،المشتري بتسلٌمه الشفعة  للشفٌع  كما أن هذه الملكٌة لا تنتقل إلا بشهر إقرار  

 مت الشفعة بالتقاضً وهذا كالأتً أي شهر الحكم الصادر إذا ت  ،تم بالتراضً أو بالتقاضً

فٌكفً فً  ،فإذا تمت الشفعة بالتراضً وكان عقد البٌع الصادر للمشتري قد تم شهره 

وذلك  ،قعا علٌه من طرفه مو ،ن ٌحرر المشتري إقرار تسلٌمه الشفعة للشفٌع أهذه الحال 

 .  2مام الموثقأبعقد رسمً 

فإن الإقرار بتسلٌم الشفعة ٌجب أن ٌكون موقعا من  عقده،أما لم ٌقم المشتري بتسجٌل 

فإذا  ،ن ٌوقعه المشتري معهما إثباتا لتسلٌمه للشفعةأولكن ٌجب  والشفٌع،البابع والمشتري 

 .3الملكٌة إلى الشفٌع نتقلتشهر وتسجٌل هذا الإقرار والعقد ا تم ما

فهنا إذا ما قام الشفٌع برفع دعوى الشفعة صدر  بالتقاضً،فً حالة ما إذا تمت الشفعة 

شهر الحكم انتقلت الملكٌة إلى  الحكم ومتىحكم قضابً ٌقر له بالشفعة، فعلٌه شهر هذا 
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"ٌعتبر ق.م.ج التً تنص على أنه 8031الشفٌع من البابع مباشرة. وهذا ما جاء فً المادة 

الحكم الذي ٌصدر نهابٌا بثبوت الشفعة سندا لملكٌة الشفٌع وذلك دون الإخلال بالقواعد 

 المتعلقة بالإشهار العقاري ''.

 التزام البائع بتسلٌم العقار المشفوع فٌه للشفٌع-1

 7:8تطبق علٌه نفس أحكام تسلٌم المبٌع، بحٌث نجد أن المشرع الجزابري فً المادة 

البابع بتسلٌم العقار إلى الشفٌع فً الحالة التً كان علٌها وقت البٌع ، وٌكون ق.م.ج، ٌلتزم 

 التسلٌم فً وضع العقار المشفوع فٌه تحت تصرف الشفٌع.

ٌتم التسلٌم فورا بمجرد ثبوت حق الشفٌع فً الشفعة، إلا إذا حدد مٌعاد معٌن فً عقد 

ٌن ، وٌتم التسلٌم فً المكان الذي البٌع أو كان هناك عرف ٌقضً تسلٌم المبٌع فً مٌعاد مع

 5ٌوجد فٌه العقار المشفوع فٌه، وعلى الشفٌع أن ٌسعى إلى هذا المكان لتسلٌمه

هلك المبٌع قبل تسلٌمه بسبب لا ٌد للبابع إذا ق.م.ج التً تنص "  =:7فطبقا للمادة 

تري بتسلٌم  إلا إذا وقع الهلاك بعد إعذار  المش ،سقط البٌع واسترد المشتري الثمن  فٌه،

المبٌع
2

 ". 

تري الجدٌد تكون وقبل إعذار الشفٌع الذي هو المش التسلٌم،هلاك العقار أو تلفه قبل فتبعة 

. فالمشرع الجزابري جعل تبعة الهلاك على من ٌكون بحوزته العقار على عاتق البابع

المشفوع
.
نتقال الملكٌةك تنتقل مع انتقال الحٌازة لٌس بالأنه تبعة الهلا 

3
. 

فً حالة تبعة الهلاك الجزبً أو الهلاك الكلً، فإذا هلك العقار جزبٌا أو انتقص من 

قٌمته بسبب تلف أصابه، فإن التبعة تكون على البابع قبل التسلٌم، وعلى الشفٌع بعد التسلٌم 

وللشفٌع فً هذه الحالة إما طلب فسخ العقد أو إنقاص الثمن لما ٌتناسب مع ما هلك من 

إذا نقصت قٌمة المبٌع قبل "ق.م.ج التً تنص على أنه  9;7ما جاء فً المادة وهذا  العقار.
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 .613-612، ص2000، منشورات الحلبً الحقوقٌة ، بٌروت والمقاٌضة، الطبعة الثالثة الجدٌدة
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التسلٌم لتلف أصابه جاز للمشتري إما أن ٌطلب فسخ البٌع إذا كان النقص جسٌما بحٌث لو 

 طرأ قبل العقد لما أتم البٌع وإما أن ٌبقً البٌع مع إنقاص الثمن"

 والاستحقاق: التزام البائع بضمان التعرض  -ً ثانالفرع ال

لا ٌرجع الشفٌع على البابع إذا ما استرد "ق.م.ج 804نص المشرع الجزابري فً المادة 

تطبق القواعد العامة المنظمة لعقد البٌع الواردة فً القانون المدنً . الغٌر العقار بعد الشفعة"

فً كل من ضمان التعرض والاستحقاق  379و  372و  371الجزابري فً المواد 

 .1لعٌوب الخفٌةوضمان ا

فالبابع ٌقوم بضمان التعرض الصادر منه شخصٌا أو الصادر من الغٌر وٌتدخل فً 

 ذلك ضمان الاستحقاق.

، فالتعرض المادي مثل قٌام البابع بتحوٌل 2والتعرض بنوعٌة مادٌا كان أو قانونٌا

 طابع الأرض المشفوع فٌها من أرض فلاحٌة إلى غٌر ذلك.

تحقق متى ادعى البابع حقا على العقار المشفوع فٌه فً أما التعرض القانونً فٌ

 سابقا على البٌع أو لاحقا له . مواجهة الشفٌع، سواء كان هذا الحق المدعى به 

فً هذه الحالة ٌجوز للشفٌع بدفع دعوى البابع بالتزاماته بضمان التعرض الصادر 

 .3منه

القانونً فقط، فالتعرض فً حالة التعرض من الغٌر فالبابع لا ٌضمن إلا التعرض 

المادي الصادر من الغٌر لا ٌضمنه البابع مادام هذا الغٌر لا ٌدعً لنفسه حقا على العقار. 

أي أنه ٌجب أن ٌكون الحق المطالب به من الغٌر سابق على البٌع  أو تالٌا له ولكنه مستمد 

 .4ق.م.ج 371/2من البابع وفقا لنص المادة 
 

بالضمان وتنفٌذه عٌنٌا، فإن عجز عن تنفٌذ التزامه وجب علٌه فهنا البابع ٌكون ملزما 
وهذا هو  -تعوٌض الشفٌع عما أصابه من ضرر بسبب استحقاق المشفوع فٌه-التعوٌض.

                              
 .9=6خالدي أحمد ، المرجع السابق، ص -‌1
 .6::حسن كٌرة ، المرجع السابق، ص-‌2
 748بد الرزاق أحمد السنهوري، أسباب كسب الملكٌة، المرجع السابق، ص.ع-‌3
شخشٌ‌فٍ‌الاَخفاع‌بانًبُغ‌كهه‌أو‌بؼضه‌سىاء‌كاٌ‌يٍ‌ق.و.ج‌ػهً‌أَه‌"َضًٍ‌انبائغ‌ػذو‌انخؼشع‌نه5‌ً;7اَظش‌انًادة‌‌-‌4

انخؼشع‌يٍ‌فؼهه‌أو‌يٍ‌فؼم‌انغُش‌َكىٌ‌نه‌نه‌ولج‌انبُغ‌حك‌ػهً‌انًبُغ‌َؼاسع‌به‌انًشخشٌ.وَكىٌ‌انبائغ‌يطانبا‌

‌بانضًاٌ‌ونى‌كاٌ‌حك‌رنك‌انغُش‌لذ‌ثبج‌بؼذ‌انبُغ‌ولذ‌آل‌إنُه‌هزا‌انحك‌يٍ‌انبائغ‌َفسه.
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ق.م.ج أو ضمانا  375الاستحقاق ن وهو إما ٌكون ضمانا عن استحقاق كلً طبقا للمادة 

انون ،  بالإضافة إلى نص المادة من نفس الق 376عن استحقاق جزبً طبقا لأحكام المادة 

 ق.م.ج. 377

 التزام البائع بضمان العٌوب الخفٌة:  -3

ٌلتزم البابع أخٌرا نحو الشفٌع بضمان العٌوب الخفٌة فً العقار المشفوع فٌه ، وهذا ما 

ق.م.ج ، بحٌث ٌجب أن ٌكون العٌب فً العقار المشفوع فٌه مإثرا أي  379جاء فً المادة 

لجسامة، بحٌث لو علم به قبل الشفعة لما أخذ بها، والشفٌع هنا له خٌارٌن: ٌبلغ حدا من ا

الأول فً حالة الاستحقاق الكلً أما الخٌار الثانً إبقاء العقار لدٌه  مع المطالبة بالتعوٌض 

. تنقضً دعوى ضمان العٌوب  الخفٌة بالتقادم بمرور 1عما أصابه من ضرر بسبب العٌب

ع إلى المشتري ، وهنا وقت تسلٌم للشفٌع وهذا ما جاء فً المادة سنة من وقت تسلٌم المبٌ

ق.م.ج. ونفس المادة جاءت بما قد ٌكون من اتفاق بٌن البابع والمشتري على تعدٌل  383

أحكام ضمان العٌوب الخفٌة، إما بالزٌادة أو بالإسقاط. وهنا الشفٌع هو الذي ٌكون محل 

 ء العٌب فً المبٌع ٌحول بسقوط الضمان.المشتري لكن فً حالة تعمد البابع إخفا

 التزامات الشفٌع :  -أ

عند حلول الشفٌع محل المشتري تترتب علٌه التزامات التً كانت عاتق المشتري 

 وانتقالها للشفٌع، ونجد منها الالتزام بدفع الثمن ، والالتزام بتسلم العقار المشفوع فٌه .
 

 

 

 

                              
 ، المتضمن القانون المدنً المعدل و المتمم9;=5سبتمبر  :6المإرخ فً  >9/9;رقم  مر من الأ 383انظر المادة ‌-5
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 الشفٌع بدفع الثمن إلى البائع-1

الشفٌع دفع الثمن إلى البابع ، وإذا لم ٌكن المشتري قد سبق بدفعه، ٌكون الثمن على 

. أما فً حالة تمامها بالتقاضً، فٌجب الالتزام بما فرضه المشرع على 1مستحقا للبابع

والمصارٌف، لدى الموثق المحرر  إٌداع كل الثمن الذي حصل به البٌعالشفٌع، من وجوب  

  .2ق.م.ج 801/2 للمادة عة وهذا طبقاللتصرٌح بالرغبة فً الشف

أما بالنسبة لمدى استفادة الشفٌع بالأجل الممنوح للمشتري فً دفع الثمن، ففً كلتا 

الحالتٌن حالة التراضً أو حالة التقاضً، فإن المشرع قد قرر خروجا عن الأصل المقرر 

للشفٌع الانتفاع فً حلون الشفٌع محل المشتري فً جمٌع التزاماته وحقوقه. أنه لا ٌحق 

 804بالأجل المضروب لدفع الثمن المتفق علٌه بٌن البابع والمشتري فً العقد، حسب المادة 

 .فع الثمن فورا للبابع، إلا إذا تنازل البابع عن حقه فً فورٌة الدفعدق.م.ج، أي أنه ٌجب 

لا  والمقصود من هذا الاستثناء أنه قد ٌراعً البابع المشتري لاعتبارات شخصٌة قد

 .3عتتعدى إلى شخص الشفٌ

ا فً أثناء معة، أشفإلا بعد ال ٌؤتًحالة ما إذا قبل البابع بتؤجٌل دفع الثمن، وهذا لا فً 

رضا بق ولو وثكله لدى المالمبلغ داع ٌالإجراءات فلا ٌحق للشفٌع بذلك وبالتالً علٌه إ

 ع بتؤجٌل الثمن، بابال

 

 

 

 

                              
 5::،ص8==5، 7الموجز فً الإحكام القانون المدنً ،دار الفكر العربً ،القاهرة ،الطبعة ٌرة، كحسن  -1

 291.صخالدي أحمد، -‌2

 6::،ص8==5، 7عربً ،القاهرة ،الطبعة الموجز فً الإحكام القانون المدنً ،دار الفكر ال، ٌرة، كحسن ‌-3
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الشفٌع  بأو بتقسٌطه ، سحبتؤجٌل الثمن  بعافإذا ثبت حق الشفٌع بالشفعة، ورضً الب

  .علٌه قالموثق وسدد للبابع حسب ما تم الاتفا ىدل الثمن من

ط تبعا لما تم الاتفاق قسر مغٌوأما فً حالة أخذ الشفعة بالتراضً فإن الثمن مإجل 

 .1والشفٌع عاببٌن الب

 :التزام الشفٌع بتسلم المبٌع -2

العقار المشفوع فٌه، إما من البابع أو المشتري إذا  ٌقصد به أن ٌلتزم الشفٌع بتسلم

ق.م.ج، فً صدد تسلم المشتري وبما أن الشفٌع  394وهذا ما نصت علٌه المادة  انتقل إلٌه

قد حل محل نطبق علٌه نفس الأحكام. والتسلم فً أغلب الأحٌان هو العملٌة المتممة للتسلٌم، 

ق.م.ج تنص على أن نفقات  395م بتسلمه، والمادة المبٌع والشفٌع ٌلتز بتسلٌم فالبابع ٌلتزم

 .2على المشتري الذي هو الشفٌع هنا ، ما لم ٌوجد اتفاق أو عرف بغٌر ذلك التسلٌم تكون

 :ثانٌا: علاقة الشفٌع بالمشتري

ٌحل الشفٌع محل المشتري فً عقد البٌع، وبثبوت حق الشفعة إما قانونا أو بالتراضً 

ولو أن المشتري لم ٌعد طرفا فً العقد إلا أن العلاقة بٌن  التزاماته وحقوقه، لك فً

 : قابمة وتنشؤ التزامات بٌنهما وهً على النحو التالً ظلت المشتري والشفٌع

 :التزامات المشتري -1

ٌلتزم المشتري بتسلٌم العقار المشفوع فٌه للشفٌع، لأنه اكتسبه من طرٌق الشفعة وكما 

 :تفصل فٌها كما ٌلًأٌضا برد ثمار المبٌع و ٌلتزم

 

 :التزام المشتري بتسلٌم العقار المبٌع للشفٌع -أ

                              
 .755-754عبد الرزاق أحمد السنهوري، أسباب كسب الملٌة، ص‌‌-1

 .758كسب الملكٌة ، صسباب أعبد الرزاق السنهوري،  -2
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ٌجب على المشتري إذا تسلم العقار المشفوع فٌه من البابع وثبت الحق بالشفعة 

للشفٌع، فعلى المشتري أن ٌلتزم بتسلٌمه للشفٌع، ونجد بؤن نفس الأحكام السالفة الذكر فً 

ي على تسلٌم العقار المشفوع فٌه من المشتري إلى الشفٌع تسر تسلٌم العقار من البابع

 .الشفٌع

ق.م.ج  843والمادة  842أما بالنسبة لموقف المشرع الجزابري، نجد أنه نص المادة 

قد بٌنت على من تقع تبعة الهلاك إذا هلك الشًء وهو فً ٌد الحابز، إذ أن المشتري قبل 

زا حسن النٌة قبل إعلان الشفٌع بالرغبة فً تسلٌمه العقار للشفٌع، ٌعتبر حابزا له وٌكون حاب

 ةالنٌة بعد إعلانه لهذه الرغبسًء  الشفعة وحابزا

ونفس الأحكام تطبق سواء فً الهلاك الكلً أو الهلاك الجزبً. قبل الإعلان فً 

الرغبة فً الشفعة، الشفٌع هو المسإول عن الهلاك أو التلف الجزبً، أما فً حالة ما بعد 

غبة بالشفعة فإن التبعة تكون على المشتري كما هو الأمر فً الهلاك الإعلان عن الر

 .1الكلً

 :التزام المشتري برد ثمار المبٌع للشفٌع -ب

ٌحق للشفٌع فً ثمار العقار المشفوع فٌه من ٌوم انتقال ملكٌة العقار وهذا طبقا لنص 

ر الحكم القاضً المادة من ق.م.ج السالفة الذكر، ٌحق للشفٌع ملكٌة العقار من ٌوم شه

 لٌتحمثمار العقار من تارٌخ هذا الحكم. ع له الحق فً ٌشفالف ذاهلة وفعالحق فً الش بثبوت

 به نص ...إلخ وهذا ما جاءت ونفقات الاستغلالوصٌانة و  لعقارا فظالشفٌع تكالٌف ح

 2ج.م.ق 389المادة 

 :عٌالتزامات الشف -2

                              
 .770عبد الرزاق السنهوري، أسباب كسب الملكٌة، المرجع السابق، ص- 1

 .لسابق. المرجع ا58-75من الأمر رقم  389ر المادة أنظ- 2
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تعوٌض الالبٌع، و وفاتلشر ومصرالمشتري فً دفع ا قبلالتزامات الشفٌع  ىلجتت

عرض تس . وسنرالمشتري من باء وغ هقامأ ماالنفقات اللازمة، والتعوٌض ع عن سعر

 إلٌها كالآتً:

 التزام الشفع ٌدفع الثمن ومصارٌف البٌع -أ

 دورهب امٌلتزم الشفٌع بدفع ثمن العقار المشفوع فٌه للمشتري، بحٌث أن هذا الأخٌر ق

ٌتوجه إلى أن ة قضاءا كان على المشتري فعبثبوت حق الشفه للبابع، كان علٌ بماو لوفاءبا

نحو  بالتزامه، وهنا ٌكون الشفٌع قد وفً 1سحب الثمن فٌسترد بذلك ما دفعه للبابعل موثقال

المتفق علٌه  ثمنأما إذا كانت الشفعة بالتراضً فهنا على الشفٌع دفع ال بدفع الثمنري تالمش

 . 2فورا للمشتري

 ثلرٌف رسمٌة مافٌع أٌضا رد مصارٌف البٌع للمشتري سواء كانت مصالش وعلى

سمسرة المصارٌف التوثٌق الطابع، التسجٌل ورسوم الإعلام العذري، أو غٌر رسمٌة، ك

 393معاٌنة الأرض المشفوع فٌها ، وهذا ما بٌنته المادة  ارٌفمً ومصحاتعاب المأو

لان العقاري، والتوثٌق وغٌرها تكون والطابع و رسوم الإع تسجٌلنفقات ال" إن  ق.م.ج

وعلٌه ٌسترد المشتري  لك."نصوص قانونٌة تقضً بغٌر ذ كعلى المشتري ما لم تكن هنا

 .ا فً استرداد الثمنمک بسب لاراء بثعدة الإقال قالك طبذكل هذه المصارٌف و

 :التعوٌض عن المصارٌف الضرورٌة والنافعة والكمالٌة -ب

ي على العقار المشفوع فٌه، بعد أن تسلمه من البابع قد ٌحدث وأن ٌنفق المشتر

مصارٌف سواء كانت ضرورٌة أو نافعة أو كمالٌة، لاعتباره كان حابزا للعقار، فهنا ٌحق 

 .للمشتري الرجوع بهذه المصروفات على المالك ألا و هو الشفٌع

                              
 389ابق صسالمرجع ال، )أحكامها، مصادرها(ٌة لصلأا العٌنٌةالحقوق  ،سعد نبٌل إبراهٌم -‌1

 .761عبد الرزاق السنهوري، أسباب كسب الملكٌة، المرجع السابق، ص -2
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دفع إلى على المالك الذي ٌرد إلٌه ملكه أن ٌ"ق.م.ج  839وهذا ما نصت علٌه المادة 

 ".الحابز جمٌع ما أنفقه من المصروفات اللازمة

 وٌحق للمشتري أٌضا المطالبة بالتعوٌضات عن المصارف النافعة طبقا لقواعد الالتصاق

  .ج.ق.م 785و  784المنصوص علٌها فً المادتٌن 

وإذا كانت " ق.م.ج التً تنص 839/3، حسب المادةوٌستثنى من هذه المصروفات الكمالٌة

ما ٌل وفات كمالٌة، فلٌس للحابز أن ٌطالب بشًء منها، غٌر أنه ٌجوز له أن ٌزالمصر

أحدثه من المنشآت، بشرط أن ٌرد الشًء بحالته الأولى، إلا أنه إذا اختار المالك أن ٌبقٌها 

 ".مقابل دفع قٌمتها فً حالة الهدم

 :مصٌر البناء أو الغراس فً العقار المشفوع فٌه-ج

تٌن إما قبل إعلان الرغبة فً الشفعة أو بعد الإعلان عنها، وهذا ما جاء وهنا نكون أمام حال

المشتري فً العقار المشفوع أو غرس فٌه أشجار قبل  ىإذا بن" ق.م.ج 805فً نص المادة 

الإعلان بالرغبة فً الشفعة كان الشفٌع ملزما تبعا لما ٌختاره المشتري أن ٌدفع له إما المبلغ 

 .ما زاد فً قٌمة العقار بسبب البناء أو الغراسالذي أنفقه أو مقدار 

 أما إذا حصل البناء أو الغراس بعد الإعلان بالرغبة فً الشفعة كان للشفٌع أن ٌطلب الإزالة 

 قٌمة أدوات البناء وأجرة العمل أوإذا اختار أن ٌستبقً البناء أو الغراس فلا ٌلزم إلا بدفع 

 الغراس نفقات 

 - :غراس قبل الإعلانفً حالة البناء أو ال-1

المادة  جانب المشتري وهذا ما ٌظهر فً ىهنا نجد بؤن المشرع الجزابري قد راع

السالفة الذكر فهنا لا ٌحق للشفٌع المطالبة بإزالة البناء أو الغرس مع التزام الشفٌع  805/5

 بتعوٌض المشتري على ما أنفقه فً سبٌل البناء والغراس والملاحظ أن المشرع قد منح

 .1 نللمشتري حق الخٌار والمشتري هنا سٌختار أكبر القٌمتٌ

                              
  .المتضمن القان المدنً المعدل و المتمم.1975سبتمبر 26المإرخ فً  75/58.من الأمر رقم 805المادة - 1
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المشرع أٌضا فً توفٌر معاملة أفضل للمشتري عامله معاملة أفضل من  ىوقد راع

 785البانً أو مقٌم المنشآت حسن النٌة فً أرض الغٌر وفقا لأحكام الالتصاق حسب المادة 

  .1أكبرهاق.م.ج الذي ٌؤخذ أقل القٌمة فً البناء والغرس لا 

 ن:فً حالة البناء أو الغراس بعد الإعلا -2

من القانون المدنً أعلاه، ٌتبٌن لنا  805من خلال ما ورد فً الفقرة الثانٌة من المادة 

أن المشرع أعطى للشفٌع الحق فً المطالبة بإزالة البناء أو الغرس على نفقة المشتري 

 .إذا اقتضى الأمر وإعادة العقار لما كان علٌه من قبل مع التعوٌض

وٌحق للشفٌع استبقاء البناء أو الغرس إذا شاء، على أن ٌعوض المشتري بما ٌعادل 

 البناء أو الغرس، وٌعامل المشتري معاملة أفضل من معاملة البانً أو مقٌم المنشآت نفقات

فقرة أولى من  784فً أرض الغٌر وفقا لأحكام الالتصاق الواردة فً المادة  سًء النٌة

لا أقل قٌمة المنشؤة مستحقة الإزالة، أو قٌمة ما زاد فً ثمن إلقانون المدنً، الذي لا ٌستحق ا

 .2المنشآت الأرض نتٌجة إقامة

من خلال ما سبق نجد توافق المشرع مع ما أقرته الشرٌعة الإسلامٌة وهذا ما نجده  

 .ج.م.ق 805المادة  فً نص

 ثالثا: علاقة الشفٌع بالغٌر

الغٌر الذٌن تم التصرف إلٌهم فً العقار المشفوع فٌه، أو ترتبت لهم  لا ٌنفذ فً حق

ق.م.ج  806علٌه حقوق إلا بتسجٌل إعلان الرغبة، وهذا ما نص علٌه المشرع فً المادة 

حجة على الشفٌع الرهون والاختصاصات المؤخوذة ضد المشتري وكذلك كل بٌع  لا تكون"

رتب علٌه إذا كان قد تم بعد تارٌخ شهر صدر منه وكل حق عٌنً رتبه المشتري أو ت

                              
 ، نفس المرجع 668ٌرة،  ص سن كح - 1
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الإعلان بالرغبة فً الشفعة على أنه ٌبقً للدابنٌن المسجلة دٌونهم مالهم من حقوق الأفضلٌة 

  ".1فٌما آل للمشتري من ثمن العقار

 ىومفاد هذه المادة أنه فً حالة ترتٌب الحقوق العٌنٌة على العقار المشفوع فٌه، فمت

هنا ٌجب التفرٌق بٌن الحقوق العٌنٌة المترتبة قبل تسجٌل إعلان تسری فً حق الشفٌع، و

 .الرغبة، والتً ترتب على العقار المشفوع فٌه بعد إعلان الرغبة

 بة فً الشفعة: الحقوق العٌنٌة المترتبة على العقار المشفوع فٌه قبل تسجٌل إعلان الرغ -أ

ار، مثل البٌع أو المقاٌضة قد ٌحصل وأن ٌقوم البابع بمجموعة من التصرفات فً العق

لبابع على العقار حقا عٌنٌا أصلٌا ان ٌترتب ؤأن تكون تصرفات أخرى ك الهبة وٌمكنأو 

كحق انتفاع أو حق ارتفاق، وكما قد ترتب أٌضا حق عٌنٌا تبعٌا، مثل الرهن الرسمً أو 

لبابع، قد ٌحدث أٌضا وأن ٌإخذ على العقار حق اختصاص من قبل دابنً ا ي.الرهن الحٌاز

  .2أو ٌرتب علٌه حق امتٌاز ٌكفل دٌنا فً ذمته

تعتبر أثار الحقوق العٌنٌة المقٌدة قبل تسجٌل إعلان الرغبة، والمرتبة للغٌر، وإن 

كانت نافذة فً حق الشفٌع، فلو انتقل العقار إلٌه وهو مثقل بها، فٌحق للشفٌع مطالبة البابع 

 .هذا الحقفً قٌمة العقار سبب وجود  بما ٌقابل النقص

لكون الشفٌع أنه قام بدفع الثمن الذي دفعه المشتري، عندما أخذ العقار دون أن ٌكون 

 3بشًء محملا

الحقوق العٌنٌة المترتبة على العقار المشفوع فٌه بعد تسجٌل إعلان الرغبة فً  -ب

 :الشفعة
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 ب هذا الحق،إذا رتب البابع على العقار المشفوع فٌه حقوق عٌنٌة السالفة الذكر. لكن صاح

 لم ٌقم بشهر حقه إلا بعد تسجٌل الإعلان عن الرغبة فً الشفعة، فإن هذا الحق لا ٌسري فً

مواجهة الشفٌع. كؤن ٌبٌعه مثلا لشخص ما قبل تسجٌل الرغبة فً الشفعة، فلا ٌعد هذا البٌع 

 .فً مواجهة الشفٌع نافذا

لان بطلب الشفعة، وهذا ما بعد تسجٌل الإع يحقوق العٌنٌة التً ٌرتبها المشترأما ال

من القانون المدنً، التً تبٌن أن الحقوق العٌنٌة التً ترتبت على  806المادة  نصت علٌه

فٌه من جانب المشتري، بعد تسجٌل إعلان الرغبة، لا ٌعد نافذا فً مواجهة  العقار المشفوع

 .1الشفٌع

ا ٌكون بصدد المطالبة أن ٌبٌع المشتري العقار لمشتري ثانً، فالشفٌع هن مثال ذلك  

  .الأول أي البٌع الأول بالشفعة من المشتري

لكن فً حالة الحقوق العٌنٌة الأصلٌة والتبعٌة التً قد ٌقوم بها المشتري على العقار، 

للشفٌع فً حالة سرٌانها ونفاذها فً حقه، المطالبة بالتعوٌض على أساس المسإولٌة  ٌحق

  .لان الرغبة فً الشفعةوهذا إن كانت لاحقة لإع التقصٌرٌة

كخلاصة نجد بؤن المشرع الجزابري، لا ٌلزم الشفٌع فً تسجٌل رغبته فً الأخذ بالشفعة 

القٌام به أمر مقرر لمصلحته، وهذا لعدم نفاذ تصرفات المشتري على العقار المشفوع  لكن

 .2الشفٌع فٌه فً حق

 المطلب الثانً:سقوط الحق فً الشفعة 

 سقوط الحق فً الشفعة . إلى نتطرق فً هذا المطلب

 : الآتٌة الأحوالمن القانون المدنً على أنه : '' لاٌمارس حق الشفعة فً  ;9>تنص المادة 

 إذا تنازل الشفٌع عن حقه فً الشفعة ولو قبل البٌع. -

                              
 .681-680صوري، أسباب كسب الملكٌة،عبد الرزاق أحمد السنه-‌1

 .105-104صبراهٌم سعد،إنبٌل  -‌2
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 مرت سنة من ٌوم تسجٌل حق البٌع فً الأحوال التً نص علٌها القانون. إذا -

 الأخذ بحقه فً الشفعة تنازل الشفٌع عن: الفرع الأول

أما قبل  ،الأصل أن حق الأخذ بالشفعة لا ٌنشؤ إلا إذا وقع بٌع لعقار تجوز الشفعة فٌه

البٌع فلا ٌنشا أي حق فً الشفعة وكان مقتضى ذلك أنه لا ٌجوز التنازل عن حق إلا بعد 

ع المشفوع نشوبه وأن التنازل عن الحق فً الشفعة الذي ٌسقطها لا ٌكون إلا بعد وقوع البٌ

فٌع لا قبله
1
. 

فتنازل  ،نص صراحة على سقوط الحق فً الشفعة  ;9>والقانون المدنً فً المادة 

وهذا التنازل هو تصرف قانونً  ،الشفٌع عن حقه فً الأخذ بالشفعة ٌإدي إلى سقوط الحق

ة والتنازل الصرٌح قد ٌكون بالكتابة الرسمٌة أو العرفٌ،قد ٌكون صرٌحا  وقد ٌكون ضمنٌا 

 كما ٌجوز أن ٌكون شفاهٌا .

ٌكشف  ،أما التنازل الضمنً ٌكون بإتباع الشفٌع بعد البٌع عملا أو اتخاذه موقفا 

مثل أن ٌتصرف المشتري فً العقار المبٌع إلى الغٌر  ،بوضوح فً دلالته عن هذا التنازل 

ً حقٌقتها وكذا مشاركة الشفٌع للمشتري فهً ف ،فً حضور الشفٌع مع شهادته فً عقد البٌع

أو إقدامه على طلب شراء المشفوع من المشتري فهو  ،إظهار الرغبة فً عدم الأخذ بالشفعة

ٌشكل رضا بعقد البٌع
2
 

 
لأنه  ،فلا ٌصح تنازل الشفٌع بعد ذلك  ،فإذا تم الأخذ بالشفعة

بصدور الحكم أو بتسلٌم المشتري بها ٌحل الشفٌع نهابٌا محل المشتري فً عقد البٌع
3
. 

 عدم التقٌد بإجراءات ومواعٌد الشفعة: الثانً الفرع

 الأسباب الإجرابٌة لسقوط الحق فً الشفعة. إلىسنطرق فً هذا الفرع 

 :: عدم إظهار الشفٌع رغبته فً الأخذ بالشفعة فً مٌعادها1

                              
 نفس المرجع 68:حسن كٌرة ص - 1

 9;6-=:6خالدي احمد ص  - 2
والحقوق المشتقة من حقوق الملكٌة ، الأصلٌةالحقوق العٌنٌة  ، الأردنًشرح القانون المدنً  ،محمد وحٌد الدٌن سوار  - 3
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، نجدها قد حددت المدة الواجب 1من القانون المدنً 799باستقراء نص المادة 

ٌوم من الإنذار الرسمً الذي ٌوجهه له  30بالشفعة، فً مٌعاد  احترامها من أجل المطالبة

البابع أو المشتري فالشفٌع إذا لم ٌظهر رغبته فً الأخذ بالشفعة فً المٌعاد المحدد سقط حقه 

  .فٌها

 :فً المٌعاد المحدد الثمن: عدم إٌداع 2

 بته فًعلى الشفٌع إٌداع كامل الثمن خلال ثلاثٌن ٌوما من تارٌخ إعلان رغ ٌجب

الشفعة إذ أن عدم إٌداع الثمن فً المٌعاد المحدد أو إٌداعه بعد فوات المٌعاد أو عدم إٌداعه 

 .2االموثق، ٌترتب علٌه سقوط حق الشفٌع فً الأخذ بالشفعة نهابٌ لدى

ٌجب إٌداع "من القانون المدنً والتً تنص:  801/2وهذا ما نجده فً نص المادة 

التصرٌح  دي الموثق خلال ثلاثٌن ٌوما على الأكثر من تارٌخثمن البٌع والمصارٌف بٌن ٌ

فً الشفعة بشرط أن ٌكون هذا الإٌداع قبل رفع دعوى الشفعة. فإن لم ٌتم الإبداع   بالرغبة

 ".فً هذا الأجل على الوجه المتقدم سقط الحق فً الشفعة

 :ثالثا: فوات مٌعاد رفع الدعوى

ٌجب رفع دعوى الشفعة : "لمدنً التً أنهمن القانون ا 802بالرجوع لنص المادة 

على البابع والمشتري أمام المحكمة الواقع فً دابرتها العقار فً أجل ثلاثٌن ٌوما من تارٌخ 

 ".وإلا سقط الحق 801الإعلان المنصوص علٌه فً المادة 

 30إذن من هذه المادة نستخلص أنه ٌجب رفع دعوى الشفعة فً مٌعادها المحدد ب 

ا على البابع والمشتري، وأمام المحكمة المختصة الواقع بدابرتها العقار ٌوما ورفعه

 .لم تتم هذه الإجراءات على الوجه المنصوص علٌه سقط حق الشفٌع ، فإن3المشفوع فٌه

                              
 المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم  1975سبتمبر 26المإرخ فً  58-75من الأمر رقم  799المادة راجع  -‌1

 .47ص،  2015لكسب الملكٌة فً العقار ، دار المطبوعات الجامعٌة،  ةعبد الوهاب غرفة، الوجٌز فً الشفع - 2
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 رابعا : مرور سنة من تارٌخ تسجٌل البٌع

ق لا ٌمارس ح"من القانون المدنً، نجدها تنص على أنه: 807/2المادة استنادا لنص 

 :الشفعة فً الأحوال الآتٌة

 ع"إذا مرت سنة من ٌوم تارٌخ تسجٌل عقد البٌ

عه تسجٌلا رضابٌا، أو بعد صدور حكم قضابً ٌفإذا ما قام المشتري بتسجٌل عقد ب

لمصلحته بصحة ونفاذ عقد البٌع؛ فإن فوات مدة سنة على هذا التسجٌل ٌسقط من الشفٌع فً 

و إعلان للجمٌع بملكٌة المشتري للمبٌع وعلى من ٌرغب ه ٌلالأخذ بالشفعة وهذا لأن التسج

 1فً الشفعة إعلان رغبته حتى تستقر الأوضاع

 خامسا: بطلان البٌع

تبطل للشفعة ببطلان البٌع، فإذا قام الشفٌع بطلب الأخذ بالشفعة، فتبٌن أن عقد البٌع 

 .باطل فهو باطلفتسقط الشفعة، فبطلان العقد ٌعنً سقوط الشفعة لأنه ما بنً على  باطل

 سادسا: التقادم

 بالشفعة ولم ٌتم تسجٌل عقد الشفٌع رسمٌا -إذا لم ٌنذر البابع والمشتري أو أٌهما 

 سنة 15البٌع، فٌظل للشفٌع الحق فً الشفعة حتى سقوط حقه بالتقادم أي بمرور 

 الشفعة سباب أخرى لسقوط: ا الفرع الثالث

لسقوط الشفعة والتً تتمثل فً زوال أحد  نتطرق فً هذا الفرع إلى الأسباب الأخرى

شروط الشفعة وكذا أثر موت الشفٌع على الأخذ بالشفعة إضافة إلى استعمال طرق احتٌالٌة 

 فً الشفعة. لإسقاط الحق

 

                              
 407صالمرجع السابق، ، ش أحمدٌغد -‌1
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   أولا: زوال أحد شروط الشفعة

ٌسقط حق الشفٌع فً الأخذ بالشفعة إذا زالت أحد الشروط اللازمة للأخذ بها، كزوال 

من القانون المدنً، أي أن ٌكون مالك  796فٌع المنصوص علٌها نص المادة صفة الش

 .1صاحب حق الانتفاع أو شرٌك فً الشٌوع الرقبة أو

كذلك ٌسقط حق الشفٌع فً بالشفعة إذا زال سبب الشفعة قبل تمام الأخذ بها ، قبل 

  .2صدور الحكم بثبوتها أو تسلٌم المشتري بها

 ى الأخذ بالشفعةثانٌا: أثر موت الشفٌع عل

لم ٌنص القانون الجزابري صراحة على اعتبار أن حق الشفعة ٌنتقل إلى الورثة بعد 

موت الشفٌع أم لا ولكن بالرجوع إلى نص المادة الأولى من القانون المدنً الجزابري، 

 وإذا لم ٌوجد نص تشرٌعً حكم القاضً بمقتضى مبادئ الشرٌعة"نجدها تنص على أنه: 

لأن أحكام الشفعة مستمدة من  ئفلقاضً أن ٌحكم بمقتضى هذه المباد ،".الإسلامٌة..

 ر ثانً بعد التشرٌع.دصالشرٌعة الإسلامٌة. لأنها م

إذا كانت الشفعة تتصل بالعقار المشفوع به، فمقتضى ذلك أن العقار إذا انتقل إلى الوارث 

التً ٌحٌل  رات العدلبالمٌراث فٌنتقل معه حق أو خٌار الشفعة، وفً ذلك ما ٌحقق اعتبا

إلٌها المشرع فً نهاٌة المطاف، عند عدم وجود حكم فً المصادر الرسمٌة، فالشفعة لم 

 تتقرر

فً الحقٌقة للمورث لشخصه، بل تقررت له بوصفه لكونه مالكا للعقار المشفوع به،  

شفعة، انتقل العقار إلى الوارث بالمٌراث كان من العدل أن ٌنتقل معه خٌار أو حق ال فإذا

 .1الشفعة وبذلك لا ٌعد موت الشفٌع مسقطا للحق فً

                              
 ،‌انًخضًٍ‌انماَىٌ‌انًذٍَ‌انًؼذل‌و‌انًخًى.9;=5سبخًبش‌‌:6انًؤسخ‌فٍ‌‌>9/9;يٍ‌الأيش‌سلى‌‌:=;انًادة‌-‌1

 .;89دغُش‌أحًذ،‌انًشجغ‌انسابك،‌ص-‌2
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وخلاصة القول أن المشرع لم ٌنص صراحة على حالة اعتبار حق الشفعة ٌنتقل إلى 

الورثة بعد موت الشفٌع أم لا ؟ مما ٌحٌلنا للرجوع إلى أحكام الشرٌعة الإسلامٌة وما أقرته 

 ة.انتقال حق الشفعة إلى الورثالشافعً المالكً والحنبلً( فً ) الأبمة الثلاثة

 ثالثا: التحاٌل لإسقاط الحق فً الشفعة

ٌقصد بالتحاٌل الغش والخداع الذي ٌقوم به المشفوع ضده كمحاولة منه لإسقاط حق 

 فً الشفعة. الشفٌع

 :صور التحاٌل لإسقاط الشفعة -1

ر البٌع تتمثل صور التحاٌل لإسقاط الشفعة فً بٌع المشتري للعقار بٌعا صورٌا وست

 لإضافة إلى الادعاء بشراء العقار لبناء محل للعبادة و سنعرضها كما ٌلًبا فً عقد هبة

 :بٌع المشتري للعقار بٌعا صورٌا -أ

إن قٌام المشتري ببٌع العٌن المشفوع فٌها بٌعا جدٌا، ٌترتب علٌه عدم جواز أخذ 

من القانون المدنً  797المادة الشفٌع للعٌن بالشفعة إلا وفقا لشروط البٌع الثانً وفقا لنص 

 .الجزابري

فً محاولة لإسقاط حق الشفٌع بإبرام عقد بٌع صوري  ؤولذلك نجد المشفوع ضده لج

صورٌة مطلقة، بشروط أكثر تكلفة أو لشخص تمنع الشفعة بالنسبة إلٌه، بالتالً فالمشفوع 

ب لإسقاط الحق فً ضده لم ٌتحاٌل على الشفٌع فقط بل تحاٌل على القانون أٌضا، وهذا سب

الشفعة. مما ٌضطر الشفٌع إلى اتخاذ إجراءات إثبات هذه الصورٌة وإذا فشل فً ذلك 

 .2فٌسقط حقه فً الشفعة

                              
 
 .276خالدي أحمد،  ص - 1

 .562، ص2004، الإسكندرٌة، الشفعة والتحاٌل لإسقاطهاالمطول فً شرح القانون المدنً ،أنور طلبة،  -‌2



 وآثاسهااث‌انشفؼت‌انفظم‌انثاٍَ:‌ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ‌إجشاء

65 

 :ستر البٌع فً عقد هبة -ب

من القانون المدنً الجزابري نجد أن الشفعة لا تجوز إلا  794بالرجوع لنص المادة 

 .فً عقد البٌع ولا تجوز فً عقد الهبة

تخضع  قد ٌلجا البابع والمشتري إلى هذه الحالة لمنع الشفٌع من الشفعة وهذه الحٌةلذا 

 لأحكام الصورٌة بالتالً ٌجوز للشفٌع إثبات صورٌة العقد بكافة الطرق المقررة قانونا

كالبٌنة والقرابن، فٌبدأ فً إعلان رغبته للبابع والمشتري، ثم ٌودع الثمن الحقٌقً وٌرفع 

تمسك بصورٌة البٌع وٌطلب إجراء تحقٌق الإثبات الصورٌة وذلك على الشفعة، وٌ دعوى

 .1تتوفر فً الدعوى أساس الأدلة التً

 :الادعاء بشراء العقار لبناء محل عبادة -ج

 قد ٌلجا المشتري إلى استعمال الحٌلة على الشفٌع من أجل إبعاده عن حقه فٌقوم بإنذار

تم بغرض إنشاء محل للعبادة، فحسب ما تنص الشفٌع بالبٌع وٌتضمن الإنذار أن الشراء 

من ق.م، ج أنه إذا تم بٌع عقار لٌكون محل عبادة فلا ٌحق للشفٌع المطالبة  798 المادة

فالشفٌع أن ٌقوم بالإجراءات فً المواعٌد المقررة لذلك، وبعد فوات  بالشفعة وبالتالً

هنا ٌجوز للشفٌع اتخاذ فً بناء محل تجاري مثلا، ف المواعٌد المقررة، ٌشرع المشتري

 .2والتحاٌل ٌبطلان التصرفات ن الغشلأإجراءات الشفعة فً أي وقت 

 :إثبات التحاٌل لإسقاط الحق فً الشفعة -2

 .التحاٌل لإبطال الشفعة مناقض للغرض المقصود منها فالشفعة شرعت لدفع الضرر

                              
 .563ص  نفس المرجع،أنور طلبة ، - 1

 .505،صالمرجع السابقأنور طلبة،  - 2
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فلمحكمة الموضوع  ،1فٌجوز للشفٌع إثباتها بكل الطرق المقررة منها البٌنة والقرابن

استخلاص القرابن التً تعتمد علٌها فً إثبات التحاٌل من المستندات المقدمة من طرف 

 .والاعتماد فً ذلك على أقوال الشهود الخصوم

فإذا قام المشتري بعرض على الشفٌع التنازل عن الصفقة وفقا للشروط التً تضمنها 

تري بسقوط الحق فً الشفعة، فٌكون هذا البٌع فوافق الشفٌع على ذلك، ثم تمسك المش عقد

مجرد حٌلة اتخذها المشتري أدت إلى عدم إعلان الشفٌع رغبته فً الأخذ بالشفعة  العرض

 .2من تارٌخ الإنذار ٌوم 30خلال 

 :المسؤولٌة عن إسقاط الحق فً الشفعة -3

خذ إن لم ٌتمسك الشفٌع بالتحاٌل الذي ٌجب أن ٌتم فً دعوى الشفعة محاولة منه لأ

بالشفعة، أو تمسك به وعجز عن إثباته انتفت علاقة السببٌة بٌن هذا الخطؤ والضرر  العقار

 .3بالشفٌع وانتفت تبعا لذلك مسإولٌة المشفوع ضده الذي لحق

المسقطات الإجبارٌة المتمثلة  تعرض لأهموٌفهم مما سبق أن المشرع الجزابري وافق 

والمسقطات الاختٌارٌة المتمثلة فً التنازل عن  موت الشفٌع و التحاٌل لإسقاط الشفعة، فً

 صراحة وضمنٌا، دون ضمان الدرك الشفعة

 نستخلص من خلالً دراستنا للفصل الثانً مجموعة من التوصٌات

خروج عن القاعدة العامة  لأنهالشفعة هً نظام استثنابً لكسب الملكٌة فلا ٌجوز التوسع فٌه  إن -1

 ف المتمثلة فً حرٌة الإرادة والتصر

 أوحق عٌنً  أوبالرغم من الاختلاف الحاصل بشان طبٌعة الشفعة من كونها حق الشخصً  -2

ع مثلا والتصرف القانونً الشفعة واقعة ركبة بٌن الواقعة المادٌة كالشٌو إنرخصة فان الراجح 

 الرغبة فً لاخد بالشفعة الإعلاننفردة المتمثل فً مال بالإرادة

 الشفعة حق من الحقوق المالٌة-3

                              
 .278ص، 2000ط، منشؤة المعارف، الإسكندرٌة،  عٌد أحمد شعلة، قضاء النقض فً الصورٌة والشفعة، دس - 1

 .499-498صأنور طلبة، المطول فً شرح القانون المدنً، المرجع السابق، -‌2

 .561-560أنور طلبة، الشفعة والتحاٌل لإسقاطها، المرجع السابق، ص - 3
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من القانون المدنً الجزابري تتضمن ان عقد التصرٌح بالرغبة فً  801ان المادة  – 4

 الشفعة ٌعلن عن طرٌق كتابة الضبط

والقانون  الإسلامٌةالفلاحٌة وفقا لما قررته الشرٌعة  الأراضًتنظٌم شفعة الجوار فً – 5

 الجزابري ودلكن الشفعة فً القانو لإحكام أساسٌانالمدنً المصري باعتبارهما مصدران 

فً  الأولوٌة إقرار وكذلكحق ممارسة الشفعة من حٌث الشروط والحالات التً تمنح للجار 

 فً حالة تزاحم الجٌران الشفعاء أكثرعقاره منفعة  علىتعود  الذيالشفعة للجار 
من خلال اقتصاد  الأنظمةالنظر في التصريح بالبيع في ظل مسايرة او تحديث  أعادة-6

ثمن عند  بأقلالقانون حيث التصريح  عمى الاشتراكية والتحاليلعن المفاىيم  تخميالسوق وال
   التبايع
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 خاتمــــــــــــــةال

نخلص فً نهاٌة بحثنا إلى أن الشفعة فً التقنٌن المدنً الجزابري، على فكرة دفع 

 .الضرر عن الشفٌع

 فعة من فوابد فً بعض الصور، حٌث ٌكون هوه نظام الشققوبالرغم مما ٌح القائمة

 الوسٌلة لتجمٌع ما تفرق من عناصر الملكٌة أو القضاء على وضع الشٌوع غٌر المرغوب

 فٌه أو حتى التقلٌل عدد الشركاء، إلا أنه ٌبقً نظاما استثنابٌا ٌمس حرٌة التعاقد وحق

 إحلال الشفٌع محل التصرف وحقوق المشترٌن وحق الملكٌة على السواء، بما ٌعنٌه من

 لٌه من أخذ الشفٌع للعقار المبٌع جبرا علىإالمشتري الذي اختاره البابع وبما ٌنتهً 

 المشتري، ولذلك ٌنبغً التضٌٌق من نطاق هذا النظام والتشدد فً شروطه وإجراءاته،

 .دخل كل ذلك فً مسإولٌة المشرع كما ٌنبغً عدم التوسع فً تفسٌر أحكامهوٌ

ع من أجل إعادة النظر فً صٌاغتها بما ٌتلاءم والمنطق القانونً مسإولٌة المشر

 .السلٌم

 عدم التفرٌق فً بعض الأحٌان. -

 بٌن نظامً الشفعة والاسترداد، إذ غالبا ما ٌحكم باسترداد العقارات المتنازع علٌها -

 ق.م دون أن تطبق أحكام الشفعة، على الرغم من توافر 721استنادا إلى نص المادة 

 وطها، لاسٌما فً حالات بٌع الحصة الشابعة فً العقار المعٌن ولو كان هذا العقار هوشر

 .كل المال الشابع

عدم تنصٌب بعض الهٌبات المخول لها قانونا ممارسة حق الشفعة لفابدة الدولة، كما  -

هو الحال بالنسبة للدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة، وهو ما ٌشكل إفراغا للنصوص 

 .نٌة من محتواها وجعلها عدٌمة الأهمٌة من الناحٌة العملٌةالقانو

أن المشرع ومن خلال حق الشفعة الذي نص علٌه فً القوانٌن الخاصة، فقد كان  -

هدفه هو تحقٌق جملة من الاعتبارات كالمحافظة على الوجهة الفلاحٌة للأراضً وفعالٌة 

منازعات فً هذا الشؤن بدلٌل قلة  القانونٌة دون تجسٌد عملً، وهذا راجع إلى عدم إثارة
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الأحكام القضابٌة الصادرة فً هذا المجال، كما أن المشرع وفً كثٌر من الحالات 

اقتصر على أن الدولة لها الحق فً ممارسة الشفعة دون أن ٌحدد إجراءات ممارستها بدقة، 

لحال بل وفً حالات أخرى لم ٌنص على دور القضاء فً ممارسة حق الشفعة كما هو ا

على الإجراءات أمام القضاء كما  نصٌحٌث لم  التسجٌل،مثلا بالنسبة للشفعة وفقا لقانون 

 .فعل بالنسبة للشفعة وفقا للمبادئ العامة

تقدٌم فابدة جدٌدة تضاف الً ما تم كتابته فً هدا  إلىقد وفقنا  إننانتمنى  الأخٌروفً 

علمً ولا سٌما ما تعلق منها بالجانب ٌكون شعلة فً باب البحث ال إننتمنى  الذيالموضوع 

 القانونً علً انه ٌبقى موضوعا شاسعا وٌستحق المزٌد من الدراسة

 ووفقنا الله جميعا لما يحبو ويرضاه انو القادر 
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 قائمة المصادر والمراجع2 
 أولا 2

 القرآن الكريم-
 ثانيا2 

 : الحديث-
 ممصحيح البخاري ومس-1
 سنن الترميدي  -2
 داودسنن ابو -3

 ثالثا2
العلامة أبي الفضل جمال الدين محمد بن مكرم ابن منظور الإفريقي  للإماملسان العرب  :المعاجم

 .غ –المصري المجمد الثامن ع 
 المصادر

 النصوص القانونٌة :اولا  

 النصوص التشرٌعٌة :-1

من القانون المدنً المعدل ، ٌتض1975سبتمبر  26مإرخ فً  58-75أمر رقم  -1          

 .1975سبتمبر  30، الصادرة فً 78ر، عدد  ج  موالمتم

، ٌتضمن قانون الإجراءات 2008/02/25المإرخ فً  09-08م قانون رق---2

 .2008-04-20، الصادرة فً 21المدنٌة والإدارٌة عدد 

 والمتضمن التوجٌه العقاري1990المإرخ فً نوفمبر سنة 90/25القانون رقم -3

فبراٌر  20، الموافق ل 1427محرم عام  21مإرخ فً  03-06قانون رقم -4

 .14ر، عدد  المحضر القضابً، المعدل والمتمم، جتنظٌم مهنة ٌتضمن  2006

 النصوص التنظٌمٌة : -2

، ٌتعلق بتؤسٌس السجل 1976مارس  25مإرخ فً  63-76مرسوم رقم  -1     

 .1976-04-13، الصادرة بتارٌخ 30والمتمم، ج ر، عدد  المعدل العقاري، 
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 ة: الأحكام والقرارات القضائٌثانٌا

-11-19مإرخ فً  34131الغرفة العقارٌة، قرار رقم المحكمة العلٌا،    -1 -

 .52، ص.1990، 02القضابٌة، عدد ، المجلة 1984

-26مإرخ فً  194437المحكمة العلٌا، قسم الوثابق، الغرفة العقارٌة، قرار  -2 -

 .146، ص.2000، الصادرة فً 02المجلة القضابٌة، عدد  ،04-2000

 ثالثا : الكتب

 ،الشفعة مواعٌدها وإجراءاتها المطول فً شرح القانون المدنً  ،انور طلبة  -1

المكتب الجامعً  ، 13التحاٌل لإسقاط الشفعة( الجزء  ،دعوى الشفعة

 2004،الإسكندرٌة،الحدٌث

الحقوق العٌنٌة الأصلٌة أحكامها  ،الموجز فً أحكام القانون المدنً  ،حسن كٌرة  -2

 1998 ،الإسكندرٌة ،منشاة المعارف ،ومصادرها 

القضاء العقاري فً ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس  ،حمدي باشا عمر -3

الجزابر  ،دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع  ،9ط  ،الدولة والمحكمة العلٌا 

،2009 . 

 . 2008،دار هومة الجزابر  ،الشفعة فً التشرٌع الجزابري  ،خالدي أحمد  -4

 2011،دار هومة الجزابر  ،لجزابري حق الشفعة فً التشرٌع ا ،دغٌش أحمد  -5

)أحكامها ومصادرها فً ،الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة ،رمضان أبو السعود  -6

 2002 ،لبنان،منشورات الحلبً الحقوقٌة  ،القانون المصري واللبنانً (

الإسكندرٌة ،منشؤة المعارف ،قضاء النقض فً الصورٌة والشفعة ،سعٌد أحمد شعلة -7

،2000. 

الوسٌط فً شرح  رزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنًعبد ال -8

الجدٌدة، منشورات الحلبً  3ط  : أسباب كسب الملكٌة9القانون المدنً ج

 1998 بٌروت،الحقوقٌة، 
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عبد الرزاق أحمد السنهوري، العقود التً تقع على الملكٌة، البٌع والمقاٌضة،  -9

 .2000 بٌروت، الجدٌدة، منشورات الحلبً الحقوقٌة،

دار  ،كسبب لكسب الملكٌة فً العقار  ،الوجٌز فً  الشفعة ،عبد الوهاب عرفة  -10

 .2015 ،الإسكندرٌة  ،المطبوعات الجامعٌة

شرح القانون المدنً الاردنً )الحقوق العٌنٌة الاصلٌة  ،محمد الوحٌد الدٌن سوار  -11

دار الثقافة للنشر  ، 2أسباب كسب الملكٌة والحقوق المشتقة من حق الملكٌة ( ط’

 1996،ردن الأ ،والتوزٌع 

                                                               1999 الإسكندرٌةالسعد  الشفعة علما وعملا منشات المعارف  إبراهٌمنبٌل  -12

 ،دار الفكر العربً  ،سلامٌة الإمام أبو زهرة : الملكٌة ونظرٌة العقد فً الشرٌعة الإ -13

 دون سنة نشر . ،القاهرة 

دار الفكر  الإسلامٌةزهرة  الملكٌة ونظرٌة الحق فً الشرٌعة  أبومحمد  الإمام -14

 1988العربً  بٌروت لبنان 

 الجامعٌة  المذكراتخامسا : 

     ي، ربٌع فتٌحة، قدوح شرٌفة، النظام القانونً للشفعة فً القانون المدنً الجزابر

، تخصص القانون العقاري كلٌة الحقوق والعلوم ستراالممذكرة مقدمة لنٌل شهادة 

 .2013-2012السٌاسٌة،

   مواقع الانترنت  سادسا 

 

1)https://www.google.com/search ?client=firefox-
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 الفهرس 
 الصفحة ــوانالعنـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 - إهداءات
 - تشكرات
 ج-أ مقدمة
 20 الفصل الأول2 ماهية الشفعة 

o 20 المبحث الأول2 مفهوم الشفعة 
o 20 المطمب الأول2 تعريف الشفعة 

 20 الفرع الأول : تعريف الشفعة في الشريعة الإسلامية 
 20 الفرع الثاني : التعريف الفقهي و القانوني للشفعة 
o 20  خصائص الشفعة :المطمب الثاني 

 12 الفرع الأول : عدم قابلية الشفعة للتجزئة 
o  221 شروط الشفعةالمبحث الثاني 

o 14 : شروط المتعلقة بالتصرف الذي يجاز الشفعة بمحلهاالمطمب الأول 
  : 20 الشفعة في حالة البيع العقاريجواز الفرع الأول 
 21 الشفعة.الفرع الثاني: البيوع التي لا يجوز الأخذ فيها ب 
o 200 يعشروط المتعلقة بالشف المطمب الثاني 

 03 الفرع الأول : أسباب الأخذ بالشفعة و تحديد الشفعاء 
 03 الفرع الثاني : شفعة مالك الرقبة في بيع كل حق انتفاع أو بعضه 

  230 آليات القانونية لشفعةالفصل الثاني 
 33 مقذمة
o  231 لشفعةالإجراءات القانونية لالمبحث الأول 

o 31 المطلب الأول : إنذار بوقوع البيع و إعلان الرغبة في الشفعة 
  : 31 إنذار بوقوع البيعالفرع الأول 
 30 الفرع الثاني : إعلان الرغبة في الشفعة 
o  31 ىالمطلب الثاني : إيداع الثمن و رفع الدعو 
o 10 بحث الثاني : أثار القانونية للشفعةمال 

o 46 ال ملكية العقار المشفوع فيه إلى الشفيعالمطلب الأول : إنتق 
 47 الفرع الأول : حلول الشفعة محل المشتري من وقت صدور الحكم بثبوت الشفعة 
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 10 الفرع الثاني : العلاقات المترتبة عن حلول الشفيع محل المشتري 
o 01 المطلب الثاني : سقوط الحق في الشفعة 

  02 بحقه عن الشفعةالفرع الأول : تنازل الشفيع عن الأخذ 
 02 الفرع الثاني : عدم التقيد بالإجراءات و مواعيد الشفعة 
 00 الفرع الثالث : أسباب أخرى  لسقوط الشفعة 

 02 الخاتمة
 03 قائمة المراجع

 00 الفهرس
 01 ممخص المذكرة
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                                  المذكرة                                                         ملخص الملخص:

 صاحبه.المتمثل فً نزاع الملك جبرا عن  الأصلالشفعة نظام استثنابً عن 

 إحكامهاواستنبط  اخذ المشرع الجزابريفً الشرٌعة ومنها  أصولهفالشفعة نظام وردت   

 ونظمها فً القانون المدنً 

 -بالشفعة  للأخذرها تواف ألازمالشروط  إلىتطرقنا الً التعرٌف الشفعة ثم 

ها فً انتقال ملكٌة العقار المشفوع فٌه للشفٌع والعلاقات التً  اثؤرثم  الإجراءاتعالجنا -

وكذا مسقطات الشفعة التً تحول دون  )الشفٌع البابع المشتري والغٌر( طرافالأتنشا بٌن 

 استحقاق الشفعة للشفٌع

   Cette étude juridique se base sur le régime juridique  de la chefaâ en serait 
algérien et la solliciter musulman.   

   Cet système reçus ses origines  dans la loi،  et  le législateur  algérien  
prendre et a conçu et organisé par les position du code civil. 

Nous avons abordé la définition juridique de chefaâ et adaptée a tous les 
coins. ( prompteur  immeuble  l’acquéreuse prix ) . 

      Ainsi que les conditions nécessaires sont réunies pour prendre lui   

   -   enfin nous avons abordé les effets de la  propriété du rapport et le 
transfert et les relation gui se posent entre les parties ( le patron ، le vendeur  
l’acheteur et le tiers ) ainsi que les déchéances de chefaâ qui empêchent 
maturité du saint patron et  tout cela dans le contexte  d’une étude. 

Abstract: chefaâ .                                                  الشفعة  كممات مفتاحية2 
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