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 شكر و تقدير
 

      الحمد لله الذم بعزتو ك جلبلتو تتـ الصالحات، لو الحمد كما ينبغي لجلبؿ 
الحمد لله رب العالميف، الذم جعؿ لكؿ شيئ قدرا، ك جعؿ    . كجيو ك عظيـ سمطانو

لكؿ قدرا أجلبن، ك جعؿ لكؿ أجلب كتابان، ك الحمد لله رب العالميف، الذم قاؿ ك قكلو 
 .07الآية . سكرة ابراىيـ ((ك إذ تأذفَ ربكـ لئف شكرتـ لأزيدنكـ )):الحؽ

     أتقدـ بالشكر الخاص لمذم تكلى مشككرا الإشراؼ عمى الأطركحة، ك ذلؾ 
بتحممو عناء التكجيو ك التصحيح عمى الرغـ مف انشغالاتو الكثيرة، ك يشيد الله   
 .أنو كاف نعـ المشرؼ في تتبعو لخطكات العمؿ بكؿ صبر، إلى أف تمت الرسالة

 .أسأل الله أن يطيل عمره و يجعمو سراجًا وىاجًا في درب العمم

     كما لا يفكتني أف أتقدـ بتشكراتي الخالصة لأعضاء لجنة المناقشة الأفاضؿ 
 .الذيف تكبدكا عناء القراءة ك التقييـ ك التقكيـ

 . فجازىم الله جميعا خير الجزاء و العطاء في الدنيا و الآخرة          

 



 

 

 

 

   

 
 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الإىـــــــــــــــــــــــداء

 .         إلى مف أمرني ربي بطاعتيما ك الإحساف ليما، كالديا الكريميف

 .حفظكما الله و أبقاكما لناظري                       

  .إلى طمبة العمـ         

        

 

  

 إسميان فسيو: الطالبة
 



 مقدمة
تقتضي حرية التصرؼ أف يبيع الشخص ما يممكو لمشخص الذم يرغب في التعاقد        

معو دكف جكاز أف يعترض عمى ذلؾ أم شخص آخر، فحؽ الممكية حؽ مضمكف قانكنا ك 
 .لا يجكز أف تنزع الممكية مف صاحبيا غصبا أك جبرا

ك إذا كاف الأصؿ حرية التممؾ فمكؿ أصؿ استثناء، ك لعؿ أخطر استثناء   عمى          
ىذه الحرية في مجاؿ البيع في القانكف المدني ػػػ مكضكع بحثناػػػ الشفعة          التي ىي 

امتلبؾ المبيع جبرا عمف إشتراه، ك جعؿ البائع طرفا في عقد بيع مع شخص  لـ يرغب في 
 .التعاقد معو ابتداءا

         ك تعتبر الشفعة سببا مف أسباب الممكية، ك ىي كسيمة لمنع التعسؼ في البيع    
عف طريؽ التقميؿ مف الشركاء في المبيع، ك ذلؾ بإعطاء الأكلكية لمشريؾ أصلب       في 

ىذا المبيع، ك لذلؾ كضع القانكف أحكاما خاصة لمشفعة لا يجكز التكسع          فييا 
باعتبارىا إستثناء عمى حرية التممؾ ك الإستثناء لا يقبؿ التكسع فيو، ك تفترض الشفعة كجكد 
شفيع ك ىك الشخص الذم يأخذ بالشفعة، ك مشفكع منو                   ك ىك المشترم، 

 . ك بائع لممشترم، ك مشفكع منو ك ىك المبيع

         ك قد اختمفت القكانيف حكؿ ما إذا كانت الشفعة رخصة أـ ىي حؽ لمشفيع، ك ما 
إذا كاف المبيع المشفكع منو يجب أف يقتصر عمى العقار أـ يجكز أف يشمؿ العقار      ك 

 .المنقكؿ معا أك منفصميف

ك قد تثبت الشفعة لمشفيع بالتراضي، متى كافؽ ك رضىَ كؿ مف البائع ك المشترم        
عمى طمب الشفيع المتمثؿ في الحمكؿ محؿ المشترم في عقد البيع دكنما إعتراض   منيما ، 

ك في الآجاؿ القانكنية التي ينبغي عمى الشفيع احتراميا ك المطالبة خلبليا برغبتو في أخذ 
العقار المشفكع فيو بالشفعة، حيث في ىذه الحالة لا يحتاج الشفيع  لمباشرة    أم إجراء مف 



الإجراءات القضائية لممطالبة بحقو في الشفعة، بؿ يكفي أف يقكـ بايداع ثمف العقار المبيع ك 
 .مصاريؼ إبراـ العقد ليحؿ محؿ المشترم في عقد البيع

كما قد تثبت الشفعة بالتقاضي متى رفض البائع أك المشترم أك كمييما حمكؿ           
الشفيع محؿ المشترم في عقد البيع، حيث يتكجب عمى الشفيع في ىذه الحالة المجكء  إلى 

القضاء ليمكنو مف ممارسة حقو في الشفعة، حيث يباشر الإجراءات القانكنية     التي 
رسميا لو القانكف ك ذلؾ برفع دعكل الشفعة أماـ محكمة مكطف              العقار، ك ذلؾ  

في ميعادىا القانكني ك الذم لا يتحاكز ثلبثيف يكما مف تاريخ الإعلبف              عف 
الرغبة، ك غيرىا مف الإجراءات القانكنية ك التي يؤدم عدـ التقيد بيا إلى سقكط الحؽ في 

 . الأخذ بالشفعة نيائيا 

  ك ثبكت الحؽ في الأخذ بالشفعة سكاء كاف بالتراضي أك بالتقاضي قد ينتج   عنو        
عدة آثار، مف بينيا تممؾ الشفيع لمعقار المشفكع فيو بحمكؿ الشفيع  محؿ المشترم في 

 .حقكقو ك إلتزاماتو اتجاه البائع، إلى جانب آثار أخرل

 ضمف 807 إلى المادة 794ك لقد نظـ المشرع الجزائرم الشفعة في المكاد مف         
القسـ الخامس مف الفصؿ الثاني المتعمؽ بطرؽ إكتساب الممكية مف الباب الأكؿ       مف 
الكتاب الثالث الخاص بالحقكؽ العينية الأصمية، حيث يثير إدراج المشرع الجزائرم الشفعة 
ضمف أسباب كسب الممكية العقارية إشكالية تحديد الطبيعة القانكنية        لمشفعة، ككنيا 

رخصة تخكؿ لمشفيع الحؽ في اكتساب ممكية العقار المشفكع فيو، أك حؽ يخكؿ لمشفيع 
الحؽ في تممؾ العقار المشفكع فيو جبرا عمى مالكو، ذلؾ أف سبب كسب الممكية ىك كاقعة 

 .كسط بيف الرخصة ك الحؽ، ك بذلؾ تختمؼ أحكامو عف أحكاـ الرخصة ك الحؽ

  ك يعتبر مكضكع الشفعة مف المكاضيع التي سبقت دراستيا مف قبؿ الباحثيف            
إلى درجة انو يصعب عمى الباحث التفكير في اعادة دراستيا ك البحث فييا، حيث يجد 

الباحث نفسو أماـ عدة تساؤلات ك التي  ينصب محكرىا حكؿ  الجديد الذم يمكف اضافتو 



ليذا المكضكع، ك كما ىك معركؼ لدينا أف مكضكع الشفعة مف المكاضيع التي تمت دراستيا 
. في كؿ مف الكتب العامة ك المتخصصة، ك حتى في رسائؿ الماجستير         ك الدكتكراء

إلا أف الأمر الذم شدَ انتباىنا ك دفعنا لمبحث فييا أف مكضكع الشفعة     في القانكف 
المدني الجزائرم لـ يتـ دراستو كفاية، حيث ىناؾ مف الإشكالات ما لـ يتـ التطرؽ إلييا أك 
حتى تسميط الضكء عمييا، فلب الأبحاث القانكنية ك لا أحكاـ نصكص الشفعة كانت كافية 

لتمـ بمكضكع الشفعة حيث نجد  نصكص الشفعة يشكبيا النقص    في العديد مف أحكاميا ، 
فالمشرع الجزائرم ترؾ الامر لإجتياد القضاء الذم ىك الآخر  ك إف كاف ميتما بتدارؾ 
النقص الذم يشكب أحكاـ الشفعة إلا أننا لاحظنا عميو أنو يعتمد كثيرا عمى إجتيادات 

القضاء المقارف ػػ المصرم عمى كجو الخصكص ػػ باعتبار أحكاـ الشفعة في معظميا ك إف 
كانت مستمدة مف الشريعة الإسلبمية إلا أف نصكصيا مستقاة مف القانكف المدني المصرم 

بدءا بتعريؼ الشفعة ك مف بيف ىذه المسائؿ نذكر          ك عمى سبيؿ المثاؿ مسألة عدـ 
تجزئة الشفعة ك التي تعد خاصية مف الخصائص    التي تمتاز بيا الشفعة عف سائر 
أسباب كسب الممكية العقارية، ك ىي مسألة لا تقؿ أىمية عف مسألة التكييؼ القانكني 

لمشفعة الذم أثار جدلا كبيرا فيما مضى بيف رجاؿ الفقو، ك الذم حسـ المشرع الجزائرم أمر 
بالرغـ مف بقاء الجدؿ قائما بيف  ىذا الجدؿ بالنص صراحة عمى اعتبار الشفعة رخصة

الفقياء، كما أف ىناؾ مف المسائؿ التي لا زالت محؿ نقض مف قبؿ إجتيادات القضاء  ك 
أراء الفقياء، فماداـ الأمر يتعمؽ بمسألة قانكنية تحتاج لمزيد مف البحث خاصة ك أف 

مكضكع الشفعة مف المكاضيع التي تعترم نصكصو ك أحكامو نقائص أثارت إشكالات في 
 . الكاقع العممي بشأف تطبيقيا، ك التي نتج       عنيا تضارب في أحكاـ القضاء

           ك يثير بحث مكضكع الشفعة في القانكف المدني الجزائرم ك المقارف إشكالية ما 
 إذا كانت الشفعة تعتبر استثناءا عمى مبدأ الرضائية في التعاقد أـ ىي تقييد لو؟

           ك تتجمى أىمية بحث مكضكع الشفعة في القكانيف المقارنة العممية ك العممية في 
بياف أحكاميا الخاصة في ىذه القكانيف التي تفيد في بياف طبيعتيا القانكنية ككنيا رخصة أـ 



حؽ ك الآثار المترتبة عمى ذلؾ، ك ما يثير تطبيؽ ىذه الأحكاـ عمميا       مف إشكالات 
بالنظر إلى ما ينطكم عميو مف أحكاـ الشفعة في القانكف المدني الجزائرم مف غمكض 

 .بسبب عدـ تكخي المشرع الجزائرم لمدقة في صياغة بعض النصكص المنظمة ليا

     ك قد آثرنا الاعتماد في معالجة مكضكع الشفعة في القانكف المدني الجزائرم     ك     
المقارف عمى المنيج الكصفي بيدؼ الإحاطة بجكانب المكضكع، ك جمع كافة المعمكمات 

عنو، ك المنيج المقارف ك ذلؾ بمقارنة نصكص الشفعة في القانكف المدني الجزائرم 
بالنصكص التي تخالفو في القانكف المقارف بيدؼ إبراز مكاطف قصكر ك نقص النظاـ 

القانكني المنظـ لمشفعة، ك كذا المنيج التحميمي النقدم ك ذلؾ عف طريؽ تحميؿ نصكص 
أحكاـ الشفعة في القانكف المدني الجزائرم ك نصكص القكانيف           المقارنة، مع 
 .مناقشتيا ك التعميؽ عمييا ك ذلؾ استرشادا بإجتياد الفقو  ك أحكاـ القضاء ذات الصمة

 مف القانكف   المدني، 794        ك قد تناكؿ المشرع الجزائرم تعريؼ الشفعة في المادة 
 ثبكت الحؽ في الأخذ بالشفعة، ثـ في التزاحـ بيف الشفعاء  في المادة 795ثـ في المادة 

، كما نص عمى مكانع الأخذ بيا في 797، ثـ تطرؽ لحالة تكالي البيكع في المادة 796
 إلى 799، أما فيما يتعمؽ بإجراءات الشفعة فقد نص عمييا في المكاد  مف 798المادة 
، كما تطرؽ بعد ثبكت الحؽ في الأخذ بالشفعة إلى الآثار المرتبة  عف الآخذ بيا في 803

، ىذا 807، خاتما أحكاـ نصكص الشفعة بمسقطاتيا في المادة 806 إلى 804المكاد مف 
 .   الأمر الذم دفعنا إلى إتباع نفس الترتيب لمعالجة مكضكعنا

        ك يقتضي بحث مكضكع الشفعة في القانكف المدني الجزائرم ك المقارف        عف 
طريؽ بياف أحكاميا الخاصة ك طبيعتيا القانكنية ك إجراءاتيا ك آثارىا، تقسيـ البحث إلى 

فصيميف نخصص الفصؿ الأكؿ لتعريؼ لمفيكـ الشفعة ك شركطيا، ك نتناكؿ      في 
 :         الفصؿ الثاني إجراءات الأخذ بالشفعة ك آثارىا، ك ذلؾ كفقا لمخطة الآتية

 مفيكـ الشفعة ك شركطيا:          الفصؿ الأكؿ



 إجراءات الأخذ بالشفعة ك آثارىا   :          الفصؿ الثاني

 . ننيي مكضكع البحث بخاتمة نضمنيا أىـ ما نمخص إليو مف نتائج       ك

 

 

 

                      الفـــــــــــــــصل الأول

   مفيوم  الشفــعة و شـــــروطيا
تعد الشفعة قيدا استثنائيا عمى حرية التعاقد، فبمقتضاىا قد يجد المشترم نفسو        

مجبرا عمى التخمي عف العقار الذم اشتراه، أك يجد البائع نفسو طرفا في عقد مع شخص 
آخر غير الشخص الذم باع لو، ك في الكقت نفسو يجد الشفيع نفسو طرفا في عقد     لـ 

 .يناقش شركطو ك لـ يشترؾ حتى في انعقاده

 أخذ العقار المبيع رغما عف البائع ك عمالشؼ        ك تقكـ الشفعة عمى مكنة يستطيع بيا 
المشترم، أك رغما عف أم منيما، ك ذلؾ باستصدار حكـ قضائي بالحمكؿ محؿ المشترم 

 .في جميع حقكقو ك التزاماتو المترتبة عمى عقد البيع

       ك الغالب ما تؤسس الشفعة عمى كقاية الشفيع مف ضرر محتمؿ مف شريؾ      أك 
جار ػػػ في الأراضي الفلبحية ػػػ لا يرغب في معاشرتو، فيي متصمة بشخص    الشفيع، ك 

ىي خيار لمشفيع، ك ىك حر في أف يأخذ بيا أك لا يأخذ بيا، ك يجب لأخذ الشفيع بالشفعة 
 .أف يتكفر عمى شركط معينة ك اتباع اجراءات كجكبية نص عمييا القانكف



        ك يقتضي تحديد مفيكـ الشفعة تعريفيا ك بياف خصائصيا ك طبيعتيا القانكنية   ك 
شركط الأخذ بيا، ك لنعرض فيما يمي تعريؼ الشفعة ك خصائصيا في مبحث     أكؿ، ك 

 .شركط الشفعة في مبحث ثاف

          

 الأول مـــــــــبحثال

       و خـــصائـــــصياعةــــ الشفتــــعريف 

يمكف عمى أساسو لشفعة        حاكلت القكانيف الكضعية المقارنة كضع تعريؼ كاضح ؿ  
ابراز خصائصيا ك طبيعتيا القانكنية، فمف ىذه  القكانيف مف عرؼ الشفعة عمى أنيا  حؽ، 
ك منيا مف عرفيا عمى أنيا رخصة، الأمر الذم أدل إلى تبايف أراء الفقياء      في تحديد 

طبيعتيا القانكنية، ك لنعرض فيما يمي تعريؼ الشفعة ك طبيعتيا القانكنية    في مطمب أكؿ، 
 . ك خصائص الشفعة في مطمب ثاف

 المطمب الأول

  تعريف الشفعة و طبيعتيا القانونية

إلى قياـ جدؿ كبير في    أدل إختلبؼ القكانيف الكضعية المقارنة في تعريؼ الشفعة        
 فمف الفقياء مف يعتبرىا حؽ شخصي، ك منيـ        مف ،الفقو حكؿ طبيعتيا القانكنية

يعتبرىا حؽ عيني، ك منيـ مف  يعتبر حؽ ك رخصة، ك لنعرض فيما يمي تعريؼ الشفعة 
 .في فرع أكؿ، ك الطبيعة القانكنية لمشفعة في فرع ثاف
 الفرع الأول

 تعريف الشفعة



      لا يختمؼ المعنى المغكم لمشفعة في جكىره عف معناىا الاصطلبحي في الفقو     ك 
 .القانكف، ك لنعرض فيما يمي تعريؼ الشفعة لغة، ك تعريفيا اصطلبحا

  تعريف الشفعة لغة: أولا      

      الشفعة مشتقة مف الشفع، ك الشفع ىك الضـ لما فييا مف ضـ العقار المبيع     إلى 
 ك شفع، (        2)، ك قيؿ اشتقاقيا مف الزيادة لأف الشفيع يزيد المبيع في ممكو(1)عقار الشفيع

ك الشفع خلبؼ الكتر ك ىك الزكج، فتقكؿ كاف كترا فشفعتو شفعا، ك شفع الكتر مف العدد 
ك الشفيع مف الأعداد ما كاف زكجا، تقكؿ كاف كترا فشفعتو بآخر، ك . (3)شفعا، صيره زكجا

 .الشفع ما شفع بو، سمي بالمصدر، ك الجمع شفاع

ك جاء . (4)    ك الشفعة في الدار ك الأرض ك الشفيع صاحب الشفعة ك صاحب الشفاعة
ضممتو إلى : شفعت الشئ شفعا مف باب الشفع:"" في المصباح المنير لمقيكمي في مادة شفع

الفرد، ك شفعت الركعة جعمتيا اثنتيف، ك مف ىنا اشتقت الشفعة، ك ىي مثاؿ غرفة لأف 
 .(5)...""صاحبيا يشفع مالو بيا

ك يتضح مف ىذا التعريؼ المغكم لمشفعة أف الشفعة تعني الضـ لأف الشفيع يضـ       
     .العقار المشفكع فيو جبرا إلى ممكو، أم يزيده في ممكو

 (.24\ 4) ػػ اليداية شرح البداية(1)
 (.178|5)المغنى  ػػ(2)

ج . طبعة بكلاؽ. الدار المصرية لمتأليؼ ك الترجمة. لساف العرب:ػػ ابف منظكر جماؿ الديف محمد بف مكرـ الأنصارم (3)
 (.شفع) مادة . (183|8). دكف طبعة. 10

. دكف     طبعة. 3جزء . مطالع دار الكتاب العربي. تحقيؽ أحمد عبد الغفكر عطار: ػػ اسماعيؿ بف حماد الجكىرم (4)
 .مادة شفع. 1238ص 

دار -. أحكاـ الحقكؽ العينية الأصمية ك مصادرىا–  الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية :رمضاف أبك السعكدػػ  (5)
. 252ص . 1997بعة ط. مصر-. الإسكندرية- المطبكعات الجامعية



  اصطلاحاالشفعةتعريف  :      ثانيا

لا خلبؼ في القكانيف الكضعية المقارنة في اعتبار الشفعة سببا مف أسباب كسب            
 .تعريفيا    لمشفعة في الممكية العقارية لمف كاف لو مكنة استعماؿ الشفعة، ك لكنيا تختمؼ

 ك  لنعرض  رخصة عمى أنياىايعرؼ حؽ، ك منيا مف يعرفيا عمى أنيا لقكانيف مفاذه ق فمف
 :فيما يمي لتعريؼ الشفعة بانيا حؽ، ثـ تعريفيا بأنيا رخصة

 :     أـ  تعريف الشفعة بـأنيا حق

 حؽ تممؾ العقار ""  :الشفعة بأنيا مف القانكف المدني الأردني 1150المادة        تعرؼ
 (1)"".النفقات المبيع أك بعضو بما قاـ عميو مف الثمف ك

 الشفعة، ىي حؽ تممؾ "" :بأنيا مف القانكف المدني العراقي 1127المادة ك تعرفيا       
( 2)"".ك النفقات المعتادة مف الثمف لك جبرا عمى المشترم بما قاـ عميو  العقار المبيع ك

  ك         حؽ تممؾ عيف "":بأنيا مف القانكف المدني اليمني 1255 المادة   ك تعرفيا     
أك       عمى أية صفة كانت مثمية لك جبران ممكت لآخر بعقد صحيح بعكض ماؿ معمكـ

 (3)"".المؤف قيمية منقكلة أك غير منقكلة بما قاـ عمييا مف العكض ك

دار المسيرة لمنشر ك التكزيع          . الحقكؽ العينية الاصمية ك التبعية: يكسؼ محمد عبيدات : ػػ تعريؼ مشار إليو في(1)
  .138ص . دكف طبعة. الأردف. ك الطباعة

دار -. الحقكؽ العينية الأصمية- شرح القانكف المدني العراقي: سعيد عبد الكريـ مبارؾ: تعريؼ مشار إليو في   ػػ(2)
. 195ص  .1973 بعةط- العراؽ– بغداد  -مطبعة الحككمة- الحرية لمطباعة 

اسباب سقكط الشفعة في الفقو الاسلبمي ك القانكنيف اليمني            : عبد العزيز راجح حسف:  ػػ تعريؼ مشار إليو في(3)
ػػ 2007. عنابة. جامعة باجي مختار. ػػ دراسة مقارنة ػػػ اطركحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه في القانكف الخاص.ك الجزائرم

 .373ص . 2008

 حؽ يجيز "":  بأنيا مف قانكف الممكية العقارية المبناني الشفعة238 المادة    ك تعرؼ      
(   1)""...لصاحبو أف ينتزع العقار المبيع مف المشترم



ا       الأردني ك العراقي ك اليمني ك المبناني أف الشفعة حؽقانكف اؿ     يفيـ مف    
 المنقكؿ ك  في العقػػار شفعةػػػػباؿ الذم يأخذ اليمني في القانكف فيكـالاختلبؼ ك ، لمشفيع

بالاضافة إلى أف القانكف اليمني لا يشترط  في البيع أف يككف  بمقابؿ نقدم بؿ  ،عمى السكاء
يمكف أف  يككف بمقابؿ نقدم بؿ يمكف أف يككف بمقابؿ عيني ك ىك الحاؿ          في 

أف يككف        العراقي القانكف المدنيك  الأردنيالقانكف المدني يفيـ مف المقايضة، في حيف
 .بمقابؿ نقدمالبيع 

ك يرل الفقو الفرنسي أف الشفعة حؽ يخكؿ صاحبو ميزتيف، ميزة الأفضمية       مف           
ناحية، ك ميزة الإستحقاؽ مف ناحية أخرل، فيك يجعؿ صاحبو في كضع بأكلكية      ك 

لو مف خلبليا إستحقاؽ ك ىك مكضكعيا، إذ في حالة البيع بالمزاد        تككف  يتػػػػػػػػػػأتى
       (2)الشفعة بمثابة حؽ أك أفضمية أك أكلكية

       

 

 

 منشكرات الحمبي . دراسة مقارنة. الشفعة في عقكد البيع غير المسجمة:بيار أميؿ طكبيا: ػػ  نعريؼ مشار إليو في  (1)
. 11ص .  2002بعة ط .لبناف . بيركت.الحقكقية

الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية ك القانكف الجزائرم ػػ دراسة تأصيمية تحميمية مقارنة ػػ أطركحة مقدمة : ػػ أسماء تخنكني (2)
 ػػ 2012. باتنة. كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية. باتنة. جامعة الحاج لخضر. لنيؿ شيادة دكتكراه عمكـ في القانكف العقارم

 .61ص . 2013

       ك يلبحظ أف بعض القكانيف لا تنص صراحة عمى أف الشفعة حقا                ك 
      بيف (1)لكف صياغة مضمكنيا يكحي بأف الشفعة في ىذه القكانيف ىي مرتبة كسطى

الرخصة ك حؽ التممؾ، فالشفيع بعد إبراـ العقد الذم يجيز الأخذ بالشفعة        تككف لو 
أكثر مف مجرد رخصة التممؾ، ك أقؿ مف حؽ الممؾ التاـ ككف انعقد لو سبب يقتضي 

 مف مجمة 103، فقد جاء في الفصؿ(2)المطالبة بالتمميؾ ك مف ىذه القكانيف القانكف التكنسي



 الشفيع محؿ المشترم  في التممؾ حمكؿ "" :الحقكؽ العينية الأصمية التكنسية أف الشفعة ىي
            منو 891، ك يعرؼ القانكف المدني الككيتي الشفعة في المادة ...""بمبيع   شريكو

 .(3)""عند بيع العقار أك المنقكؿمحؿ المشترم الحمكؿ : "" بأنيا

       ك يكمف الفرؽ بيف القانكف التكنسي ك القانكف الككيتي في أف المشرع التكنسي   يأخذ 
في بيع العقار دكف المنقكؿ، أما المشرع الككيتي فيأخذ بالشفعة في العقار   ك  بالشفعة

 .المنقكؿ عمى السكاء
ػػ ىذه المنزلة، أقؿ مف الحؽ ك أكثر مف الرخصة، فالحؽ ينشأ لسبب معيف، فمف انعقد لو سبب ، يقتضي المطالبة  (1)

ك قد ضرب الفقياء مثالا     لذلؾ . بالتمميؾ، ك لكف مف انعقد لو ىذا السبب فإنو مازاؿ لـ يممؾ بعد، ىذه المنزلة الكسطى
فمك أف شخصا رأل دارا ك رغب في شرائيا، فيك قبؿ أف يصدر لو ايجاب مف البائع  بالبيع، كاف لو حؽ التممؾ :" بقكليـ

ك لكف بعد صدكر الايجاب، ك قبؿ صدكر القبكؿ فيذه . عامة في ىذه الدار، كما في غيرىا، ك ىذه رخصة أك حرية التممؾ
ك بالتالي فالمنزلة الكسطى ىي بعد . ىي المنزلة الكسطى أما بعد صدكر القبكؿ فانو صار صاحب الممؾ أم صاحب الحؽ

صدكر الايجاب، ك قبؿ صدكر القبكؿ إذ مصدر الايجاب ىنا، في مرتبة أكثر مف مرتبة الرخصة     ك في مرتبة أقؿ مف 
ك قد اطمؽ . ك الفقو الغربي   لـ يصؿ الى معرفة المنزلة الكسطى إلا في مرحمة حديثة جدا. مرتبة الحؽ، فيك بيف ك بيف

التعسؼ : انطر في ىذا     إلى الصادؽ قريكم. عمييا بعض الفقياء الاكربييف عمى ىذه المنزلة الكسطى اسـ الحؽ المنشئ
بحث مقدـ لنيؿ درجة الماجستير في . في استعماؿ الحؽ ػػ دراسة مقارنو بيف الشريعة الاسلبمية ك القانكف المدني الجزائرم

 .62ص .1989نكفمبر.معيد العمكـ القانكنية ك الادارية. جامعة عنابة.العقكد ك المسؤكلية

طبعة . تكنس. 2008سنة67مجمة الحقكؽ العينية محينة كفقا لمقانكف: مصطفى صخرم: ػػػ تعريؼ مشار إليو في (2)
 .116ص. 2010

       .26ص .2011 بعةط .الجزائر. دار ىكمة .حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم: شمأحمد دغ:  ػػ تعريؼ مشار إليو في(3)

 مف القانكف المدني 935دة الماعرؼ ت  :بأنيا رخصةالشفعة تعريف  -      ب
     (1)...""في بيع العقار الحمكؿ محؿ المشترم رخصة تجيز"": بأنيا شفعةاؿالمصرم 

بيا        ىذه المادة أف الشفعة رخصة لمشفيع لو أف يأخذ بيا، أك، لا يأخذ      يفيد نص
. متى بيع العقار المشفكع فيو

رخصة تجيز الحمكؿ  :""ىاأفالشفعة ب مف القانكف المدني الجزائرم 794  المادةك تعرؼ          
( 2)...""محؿ المشترم في بيع العقار



مف القانكف المدني  794أبرز ك أىـ ما يمكف استخلبصو مف تعريؼ المادة  ؿعؿو      
: الجزائرم لمشفعة الآتي

  في               الشفعة مكنة، أك قدرة، أك رخصة، أم لمشفيع أف يظير إرادتو أف
، ك ىي لصيقة بشخص ذلؾ، أك، لا يظيرىا، فلب يرغـ أك يجبر عمى الأخذ بيا

 .الشفيع لا غيره
 سببا مف أسباب كسب الممكية، إذا ما استعمميا الشفيع لتممؾ عقارا  تعد الشفعةأف 

  يككف لمشفيع تاثير قانكني عمى مركز المشترمباعو صاحبو لشخص أجنبي، ك بيذا
عف عقد البيع   لتزاماتو الناشئة إيحؿ الشفيع محؿ المشترم في كافة حقكقو ك حيث 

 .أك المترتبة عميو
 أف محؿ الشفعة ىك العقار دكف المنقكؿ.  

.  الشفعة في ضكء أحدث الآراء ك أحكاـ النقض ك الصيغ القانكنية:مصطفى مجدم ىرجو:  ػػػ تعريؼ مشار إليو في(1)
 .07ص. 1992 بعةط. مصر. الإسكندرية. دار المطبكعات الجامعية

في   المؤرخ10-05المتمـ بالقانكف  المتضمف القانكف المدني المعدؿ ك1975/ 26/09:  المؤرخ في 75/58 ػػػ الأمر(2)
 .44عدد . 2005 يكنيك26 جريدة رسمية صادرة في .2005يكنيك 20

  أف التصرؼ الذم يجكز الأخذ فيو بالشفعة ىك البيع دكف غيره                مف 
التصرفات، عمى أف تثبت الشفعة بعد البيع لا قبمو، ك اف تـ اشتراط  البيع فيك قيد 

 ...نخرج بو عف باقي التصرفات كالكصية ك الإرث
  ممارسة الشفيع لحقو في الأخذ بالشفعة قد يمتد أثره لإرادة كؿ مف البائع          ك

المشترم، ك ليس ليذا الأخير أف يرفض ذلؾ، أك يحتج بانتقاؿ الممكية       لو، ك 
 .ذلؾ لاعتبار الشفعة تصرؼ قانكني يتـ بارادة منفردة مف الشفيع

  أف المشرع الجزائرم في تعريفو لمشفعة ساير المشرع المصرم بإعتبار الشفعة
رخصة، ك ىك نظاـ  مستمد مف الشريعة الإسلبمية الغراء، ك بالتالي          عمى 
القاضي عند تفسيره لأحكاـ الشفعة أك عند كجكد نقص فييا يرجع إلى فقو الشريعة 



 مف القانكف المدني الجزائرم ػػػ  بكصفيا 01ػػػػ الفقرة الثانية مف المادة  الإسلبمية
 .المصدر المادم لمشفعة

  لمشفيع تأثير قانكني عمى مركز المشترم، ك ذلؾ بالحمكؿ محمو في تممؾ العقار 
تحكؿ العلبقة القانكنية التي قامت بيف البائع ك المشترم لتصبح  )المبيع أماـ البائع 

 .(بيف البائع ك الشفيع

         تبرز الحكمة مف إقرار المشرع الجزائرم لمشفعة كسبب مف أسباب كسب الممكية 
العقارية في الحد مف تجزئة حؽ الممكية ك ذلؾ مف خلبؿ تقرير الأخذ بالشفعة لمشفيع   إذا 
بيع حؽ الانتفاع الملببس لمرقبة، ك ذلؾ لصاحب حؽ الرقبة عند بيع حؽ الإنتفاع لأجنبي 

أك لمشريؾ في حؽ الانتفاع، أك لصاحب حؽ الانتفاع إذا بيع حؽ الرقبة  لأجنبي، كما 
تؤدم إلى جمع الحصص الشائعة المبعثرة بيف الشركاء في الشيكع في أدنى عدد ممكف مف 
الشركاء ك ذلؾ إذا قاـ أحد الشركاء ببيع حصتو لأجنبي، ك بالتالي تؤدم إلى ابعاد ضرر 

 .  الأجنبي عف الشريؾ في الشيكع

 في القانكف المدني الجزائرم ك أف الشفعةش مف التعريفات السابقة بق يمكف استخلبص     ما
: سنحاكؿ ادراجو في النقاط التالية المقارف

 المستخدمة،          أنو بالرغـ مف اختلبؼ النصكص القانكنية مف حيث الألفاظ 
أف يتممؾ العقار المشفكع   ف غالبيتيا تتفؽ عند تحديد ماىية الشفعة بأف لمشفيع إؼ

ىذا ما  فيو جبرا عف المشترم، فلب تتكقؼ عمى رضاه إنما عمى رغبة الشفػػػػػػػػػػػػػػػػيع، ك
 الكاردة في المادة "..."الحمكؿ محؿ المشترم  تجيػػػػػػػػػز"" يتضػػػػػػػػػػح مف عبػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػارة

تجيز في بيع العقار الحمكؿ      "" عبارة ، كالمدني الجزائرم مف القانكف 794
مف القانكف المدني المصرم ك      935 الكاردة في المادة "..."محؿ المشترم
 الكاردة في قانكف الممكية العقارية ""ينتزع العقار المبيع مف المشترم""كذلؾ عبارة 

  .     المبناني



  عمى       يتفؽ المشرع الجزائرم، ك المصرم، ك الأردني، ك العراقي، ك المبناني
 عمى منقكؿ   أما إذا كرد أف الشفعة تثبت لمشفيع إذا كاف التصرؼ كارد عمى عقار

في العقار ك    فقد أجازا الشفعة   فلب شفعة، بعكس المشرع اليمني ك الككيتي 
 .المنقكؿ عمى حد سكاء

 راقي، ك المبناني ك الككيتي ػػػم ك العػػػػػ إف المشرع الجزائرم، ك المصرم، ك الأردف
اتفقكا عمى أف التصرؼ المجيز لمشفعة يقتصر عمى البيع فقط دكف سائر 

الشفعة في التصرؼ  التصرفات القانكنية الأخرل، بينما المشرع اليمني، أجاز
 .القانكني الذم يتـ بعكض مالي، أك غير مالي

الآخذ         بالشفعة، :    يتضح مما تقدـ أف قياـ الشفعة يستكجب كجكد شفيع ك ىك
ذلؾ العقار المبيع الذم باعو صاحبو لممشترم الأصمي ػػ المشفكع : ك عقار مشفكع فيو ك ىك

العقار الذم قامت  بشأنو     الشفعة، ك الذم يككف ممكا : ػػ ك عقار مشفكع بو ك ىك(1)منو
 .لمشفيع، شريطة أف يككف ىناؾ بيع عقارم

 : الفرع الثاني

  لمشفعةة القانونيطبيعةال

عتبارىا سببا مف أسباب كسب  لمشفعة باة القانكنيطبيعة اؿ        إختمؼ الفقياء في تحديد
 ك إنػػػػػػػػػػػػػػػػػما ىي مػػػػػػػػػػػػػػجرد            (2)الممكية العقارية فمنيـ مف يرل أف الشفعة ليست حػػػػػػػػقا

 ، ك قد إختمؼ الفقياء ػػ فيما بيػػػػنيـ ػػ الذيف يعتػػػػػبىركف الشفعة حقا ، فمنيـ مػػػف  (3)رخػػػػصة

ػػػ المشفكع منو ىك المشترم ك قد يككف أجنبي عف الشفعاء، كما قد يككف مف بيف أحد الشركاء إذا تـ البيع لأحد  (1)
الشركاء في الحؽ العيني ػػ سكاء كاف الشريؾ في حؽ الإنتفاع، أك صاحب حؽ الرقبة لكف حقو غير ملببس لحؽ الانتفاع ػػ 
ك كاف الشفيع شريكا في حؽ الرقبة، حيث يفضؿ مالؾ الرقبة عف صاحب حؽ  الإنتفاع، كما قد يفضؿ صاحب حؽ الرقبة 

 . الملببس لرقبتو عف صاحب حؽ الرقبة الذم لا يلبمس حؽ الرقبة حؽ الانتفاع المبيع

ك الحؽ العيني   ىك .  ػػػ الحؽ ىك مصمحة ذات قيمة مالية يقرىا القانكف لمفرد، ك ىك إما حقا عينيا، أك حقا شخصيا(2)
سمطة يعطييا القانكف لشخص عمى شئ معيف، يخكؿ الشخص بمقتضاىا حقكقا معينة عمى ىذا الشيء، ك الحقكؽ العينية 

، أما الحؽ الشخصي فيك رابطة ما بيف شخصيف، دائف     ك مديف، ...محصكرة في القانكف، ك ىي الممكية ك الإنتفاع



انظر في ىذا إلى عبد الرزاؽ ... باعطاء شئ أك القياـ بعمؿ أك بالامتناع  عف عمؿ يخكؿ الدائف بمقتضاىا مطالبة المديف
 .02ص . 1998طبعة . لبناف. نظرية العقد ػػ الجزء الأكؿ ػػػ منشكرات الحمبي الحقكقية ػػ بيركت: أحمد السنيكرم

 ػػ الحؽ يتميز عف الرخصة بخاصية الاستئثار، ك الإفراد، إذ أف صاحب الحؽ يستأثر بو دكف سائر         الناس، (3)
بينما  في الرخص، لا تمتاز بتمؾ الخصيصة، فصاحب الحؽ يعتبر ذك مركز ممتاز، ك قد فرؽ المشرع المصرم بيف الحؽ  

الحقكؽ المدنية      نكعاف، حقكؽ محددة يكتسبيا :" ك الرخصة، في المشركع التمييدم لمتقنيف المدني الحالي، حيث يقكؿ
كما جاء في المذكرة ". الشخص ك يختص بيا دكف غيره، ك رخص قانكنية أك حقكؽ عامة، يعترؼ بيا القانكف لمناس كافة

يقصد بالحؽ كؿ مكنة تثبت لشخص مف الاشخاص عمى سبيؿ التخصيص، :" الايضاحية لمتقنيف المدني المصرم ما يمي
، أما ما عدا ذلؾ مف ...ك الافراد كحؽ الشخص في ممكية عيف مف الاعياف، أك كحقو  في اقتضاء ديف مف الديكف

انظر في . المكنات التي يعترؼ بيا القانكف لمناس كافة، دكف أف تككف محلب للبختصاص لحاجز، فالرخص أك الاباحات
 .60ص . المرجع السابؽ: ىذا إلى الصادؽ قريكم

يعتبرىا حقا عينيا، ك منيـ مف يعتبرىا حقا شخصيا، ك منيـ مف يعتبرىا حقا عينيا شخصيا، 
 : ك لنعرض فيما يمي ىذه الآراء تباعا

 يرل بعض الفقياء أف الشفعة حؽ          عيني، :      أولا ـــ الشفعة حق عيني

ك حجتيـ في ذلؾ أف أساس المطالبة بحؽ الشفعة ىك الحؽ العيني لممكية العقار المشفكع 
بو التي تخكؿ مالؾ ىذا العقار حقا عمى العقار المشفكع فيو، فالشفعة حؽ يتكلد مف حؽ 

، ك ىناؾ      مف يضيؼ (1)ممكية العقار المشفكع بو، ك ينصب عمى العقار المشفكع فيو
بانو ليس ثمة شؾ في أف الشفعة حؽ عيني، اذ أنو مقرر لكؿ مف يممؾ حقا عينيا عمى 

يخكؿ صاحبو حقا مباشرا يمكف ... عقار معيف دكف نظر الى صفتو كما أنو طريؽ
     (2).الإحتجاج بو عمى الغير

يطالب فييا بحؽ عيني  كػػػػػػما أف الشفيػػػع عػػػندما يرفػػع دعكل الشفعة فمف جية       
 ضـ حؽ  ػػػلأجنبي، أك كسب حؽ عيني بيع ك العقار المبيع عقار شائعإذا كاف عقارم، 

 أف دعكل الشفعة مف اختصاصمف جية آخرل  ك العكس ػػػ الرقبة لحؽ الانتفاع، أك
في     رم ػػ بو المشرع الجزائ  العقار المشفكع فيو، ك ىك ما أخذالمحكمة الكائف في دائرتيا

 يجب رفع دعكل الشفعة   عمى البائع "": ، حيث نصت عمىالمدني كفػف القاف مػ802المادة 



 943، ك المشرع المصرم في المادة ""...ك المشترم أماـ المحكمة الكاقع في دائرتيا العقار
 ترفع دعكل الشفعة عػػػػػػػػػػمى    :"" مف القانكف المدني حيث نصت  كذلؾ عمى

 

. منشأة المعارؼ- الحقكؽ العينية الأصمية أحكاميا ك مصادرىا– المكجز في أحكاـ القانكف المدني : حسف كيرةػػػ  (1)
.  524ص . 1995 بعةط. مصر. الاسكندرية

النظاـ القانكني لمشفعة في التقنيف المدني المصرم ػػ المبدأ ك التطبيؽ مع دراسة لأحكاـ محكمة :  ػػ طمبة ك ىبة خطاب(2)
 .50ص. 2005ػػ 2004طبعة . مصر. عيف شمس. النقض ػػ دار نصر لمطباعة ك النشر

 .      (1)...""البائع ك المشترم أماـ المحكمة الكائف في دائرتيا العقار

       كما ذىب أصحاب ىذا الفريؽ إلى أبعد مف ذلؾ حيث إعتبركا أف الشفعة أقرب إلى 
الحؽ العيني، منو إلى الحؽ الشخصي، فممشفيع بمقتضاه ما يشبو حؽ التتبع ك حػػػػػؽ 

الأكلكية الذم يخكليما الحؽ العيني، فحؽ التتبع يُمكفُ الشفيع المطالبة بالعقار مف يد أيَا 
كاف، فإذا كاف مشترم العقار  شخصا آخر، كاف لمشفيع الحؽ في طمبو مف المشترم 

الجديد، ك حجتيـ في ذلؾ أنو لك كاف الحؽ شخصيا فإف صاحب الحؽ لا يتقاضى حقو إلا 
مف شخص معيف، أما عف حؽ الأكلكية فالشفيع مقدـ عمى مف سكاه ممف تككف     ليـ 

حقكؽ عمى العقار المبيع، ك ذلؾ إذا تكافرت فيو كؿ الشركط اللبزمة للؤخذ    بالشفعة، ك 
 .(2)متى قاـ بالإجراءات التي يكجبيا القانكف

      كما يرل أصحاب ىذا الفريؽ أف دعكل الشفعة مصدرىا القانكف، ك ليس    الإتفاؽ، ك 
        .     (3)سببيا الشراكة في العقار، ك عمى ىذا الأساس ىي عينية عقارية

  :إلا أنو لا يمكف مكافقة ىذا الرأم، ك ذلؾ لإعتبارات عدة نذكر منيا      

  لا يمكف التسميـ بإعتبار الشفعة حقا عينيا لمشفيع ككف الحؽ العيني يعبر      عف
 رابطة تسمط تخكؿ لصاحبو تسمطا مػػػػػػػباشرا عػػػػمى شػػػػػيء مػػػػادم، ك لػػػيس        

 



ص .  1997طبعة . مصر. منشأة المعارؼ بالاسكندرية. الشفعة عمما ك عملب: نبيؿ ابراىيـ سعد:  ػػ مشار إليو في(1)
120. 

 .166ص . المرجع السابؽ:  ػػ أسماء تخنكني(2)
. لبناف. بيركت. منشكرات الحمبي الحقكقية. الاحكاـ العامة لمشفعة في قكاعد الفقو الإسلبمي ك القانكف المغربي:  ػػ أحمد اباش(3)

 .120ص . 2008طبعة 

في الشفعة ما يخكؿ الشفيع أم تسمػػػػػط مباشر عمى العقار المبيع المشفكع     فيو، 
 سمطة استبعاد المشترم ك الحمكؿ محمو في بيع – بالارادة المنفردة –ك إنما يخكلو 

 .ىذا العقار
  القكؿ بأف الشفعة حؽ عيني يؤدم إلى نتيجة  تتعارض ك ما جاء بو الفقو بشأف

لا  إذ عينيا، حقا ستػػػػػػػالنحك فيي لي ىذا عمى كجكاز حكالة حؽ الشفعة، عدـ 
 .عيني حقا ذاتو يسمى العيني لمحؽ المكسب السبب أف يتصكر

  كما أف اعتبار الشفعة حؽ عيني يجعؿ مف الشفعة ذاؾ الحؽ الذم يخكؿ لمشفيع
إنتقاؿ العقار المشفكع فيو دكف حاجة إلى الإعلبف عف  الرغبة، ك ىذا أمر يتعارض 
ك إجراءات ثبكت الحؽ في الأخذ بالشفعة، حيث إلى جانب كقكع البيع عمى العقار 

 . المشفكع فيو ينبغي عمى الشفيع إعلبف رغبتو شخصيا، ك في آجاليا

     أخر مف فقياء القانكف المدنيفريؽيذىب :       ثانيا ــ الشفعة حق شخصي

أف الشفعة ليست بحؽ عيني ك إنما حؽ شخصي فيـ لـ يقصدكا الحؽ الشخصي إلى القكؿ ب
، بؿ  بمعنى الحؽ المتصؿ بشخص الشفيع لا عمى معنى حؽ الدائنية(1)المقابؿ لمحؽ العيني

    حكالتو، كما لا يجكزأرادكا القكؿ بأنيا حؽ شخصي متصؿ بشخص الشفيع لا يجكز
 .لدائنيو أف يستعممكه باسمو

الشفيع كقت شخص قررت لإعتبارات شخصية تتعمؽ بعمى حسب رأييـ الشفعة  ك      
 لا    فالشفيع. ك ىذا لمنع الضرر الذم قد يمحؽ الشفيع مف الشريؾ الجديد حصكؿ البيع،

  يباشر دعكل شخصػػية بالشفعة إنما لمطالبة لحماية حؽ عيني ك ايستعمؿ دعكل عينية



 

 .166ص . المرجع السابؽ:  ػػ أسماء تخنكني(1)

، (1)بالأفضمية           تريا ش حقا شخصيا لصيقا بو، ك ىك الحؽ في أف يصير ـلحماية
كما اعتبركا الشفػػػػػعة حػػػػػػؽ شخػػػػػػػػػػػػػصي كػػػػػػكنػػيا لـ تػػػرد مع الحقكؽ العينػػػية           

لا عمى سبيؿ (2)الأصمية، ك التي كردت في القانكف المدني الجزائرم عمى سبيؿ الحصر
إف الشفعة نظاـ مستمد مف الشريعة      الإسلبمية، ك " ك في ذات الاتجاه أيضا قيؿ. المثاؿ

يتعيف الرجكع فيو إلى الأحكاـ المقررة في ىذه الشريعة، فالشارع الاسلبمي لـ يقرر حؽ 
 (3).الشفعة ناظرا الى العقار نفسو، ك انما الى اعتبارات شخصية تتعمؽ بالشفيع

انقضاء حؽ الشفعة بمكت الشفيع حتى  يترتب عميو  الشفعة حؽ شخصي،اعتبار        إف
ليو إ   ك لك مات الشفيع أثناء السير في دعكل الشفعة ك ىذا ما يتعارض مع ما ذىب

   قبؿ        في الأخذ بالشفعة عمف الشفيع عف رغبتوأالفقػػػػػػػػػػو بشأف تكريث الشفعة إذا 
، كما أنو لـ يكف  بحاجة في الشفعة كفاتو، ك لك لـ يكف الشفيع قد رفع دعكل تثبت حقو 

إلى معارضة عينية الشفعة بشخصية الحؽ فييا طالما كانت نيتو مف الأكؿ عدـ القصد 
 .بالحؽ الشخصي المقابؿ لمحؽ العيني، ك عميو فإننا نستبعد ىذا الرأم

يرم فريؽ مف الفقياء أف الشفعة تجمع :   ثالثاـــ الشفعة حق عيني شخصي

  بمػػػػػػعنى أف       (4)بيف الحؽ العيني ك الحؽ الشخصي، فالشفعة ذك طػػػػػػػػػػبيعة مػػػػػزدكجة
 .120ص . المرجع السابؽ:  ػػ أحمد اباش(1)

 . ػػ ىي حقكؽ محصكرة في القانكف، ك ىي الممكية ك حؽ الاتنفاع ك يمحؽ بو السكنى ك الاستعماؿ ك الارتفاؽ(2)

. 123ص . المرجع السابؽ:  اباش أحمد ػػ (3)

ص .     2006طبعة . الجزائر. دار ىكمة. الشفعة بيف الشريعة الاسلبمية ك القانكف المدني الجزائرم: أحمد خالدم ػػ (4)
20. 

عمى  ككنيا تنػػػػػصب المشفكع فيو فيي حؽ عيني بالنسبة لمعقار، حؽ عيني شخصيالشفعة 
ية ػػػخصػػػػػػػػلمشفيع ككنيا تُمنح لمشفيع لاعتبارات ش بةػػػػػػػػػػ حؽ شخصي بالنس ىيك، عقار



، حؿ يتبع العقار أينما الػػػػػػػػػػػػػذم ينيػػػػؽ العػػػػفعة بالحػػػػكف كصؼ الشػػػػػلا يـ، ك قػػػػػػػة بػػػػػػػػػخاص
لكف الملبحظ عمى ىذا الفريؽ أنو بالرغـ مف إختلبؼ زكايا            النظر  التي رأل منيا 
الفريقيف الشخصي ك العيني اصابكا لحد ما في اعتبارىـ        بأف الشفعة حؽ مختمط  إلا 

فلب يمكف  أف تككف حقا كية ػػػػػػػ المؿ حؽسبػػ ؾأسباب مف سبب ف الشفعةأب أنو متى سممنا
 (1).مف الحقكؽ

إف      رخصة لمشفيع  أف الشفعة بعض الفقياءلرم:  الشفعة رخصة    رابعا ـــ

ذ ػػػػػػخأك قد  فيي خيار لو، ك مف تـ لا يكره عمييا، شاء أخذ بيا، ك إف شاء لـ يأخذ بيا،
 بالنص             مػػػػكف المدفػػػ مف القاف794ادة ػػػػػييؼ المشرع الجزائرم في الـػػػػػػػىذا التؾػػػػب

المصرم في  ػرعمش اؿ كذلؾك ،...""صة تجيز الحمكؿ محؿ المشترمػػػرخ  الشػػػفعة"": عمى أف
رخصة تجيز في بيع العقار   الشفعة"":، حيث جاء فييا مف القانكف المدني935المادة 

       (2)...""الحمكؿ محؿ المشترم
.  العامة       ك الرخصة ىي اباحة يسمح بيا القانكف في شأف حرية مف الحريات       

 ك غير ذلؾ  ك التممؾ  ذلؾ أف الشخص في حدكد القانكف لو حرية العمؿ ك التنقؿ ك التعاقد
حريات حرية التممؾ مثلب، أمكف أف ػفإذا كقفنا عند كاحدة مف ىذه اؿ. مف الحريات العامة

 صة ػػػػػػك الرخصة، إف حرية التممؾ رخ نقكؿ في سبيؿ المقابمة ما بيف الحؽ

 

 .58ص . المرجع السابؽ:  ػػ طمبة ك ىبة خطاب(1)

      .07ص. المرجع السابؽ: مصطفى مجدم ىرجو:  ػػ مشار إليو في(2)

( 1).أما الممكية فحؽ

 فالشفيع قبؿ بيع العقار المشفكع فيو لو حرية التممؾ، أما إذا بيع العقار المشفكع فػػيو         

لأجنبي عندىا يككف لمشفيع رخصة التممؾ مف حيث المطالبة بالشفعة أك عدـ المطالبة بيا، 
 .ك ىك ما ينطبؽ تماما عمى الرخصة



       ك عميو لك كاف ىناؾ شريكاف في عقار أحدىما مالؾ لمرقبة، ك الآخر مالؾ لحؽ 
الانتفاع فإذا باع صاحب حؽ الانتفاع انتفاعو لأجنبي فممالؾ الرقبة إذا رغب  في إمتلبؾ 
حؽ الانتفاع أف يستعمؿ حقو في الشفعة ك بالتالي نصبح ممكيتو تامة بضمو حؽ الانتفاع 

 .لحؽ الرقبة

الشفعة   مف القانكف المدني 794قد عرؼ في المادة  المشرع الجزائرم        ك إذا كاف
 المادة النصكص نص ك مف ىػػػذهحؽ، باؿ فقد عبر عنيا في نصكص أخرلرخصة أنيا ب

ك ...""    الشفعة ك ذلؾ بمراعاة حؽيثبت :""  مف القانػكف المدنػي ك التي تقضػػػػػػػػي بػ 795
 ك ..."" الشفعةحؽستعماؿ إالشفعاء، يككف إذا تعدد : ""  التي نصت عمى796كذلؾ المادة 
 الشفعة حؽإذا تعدد الشفعاء، يككف إستعماؿ  : "" ك التي نصت كذلؾ عمى796نص المادة 

شرع ػػػػػػػػػػ الـ، الأمر  الذم يكحي بأف...""حسب الترتيب المنصكص عميو في الفقرات التالية
 .إف كانت حقا أك رخصةلشفعة ؿ  متردد  في بياف الطبيعة القانكنيةجزائرمػػػػاؿ

      ك ىذا الأمر مستشؼ أيضا مف نصكص أحكاـ الشفعة في القانكف المدني المصرم، 
 حيث يشكؾ في تأكيد الحػػػػسـ التشريعي لمػػػػػسالة تأصػػػػػيؿ الشفعة، لأف المػػػػشرع 

مصادر الحؽ في الفقو الاسلبمي ػػ دراسة مقارنة بالفقو الغربي ػػ منشكرات الحمبي :  ػػ عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم(1)
 .09ص. 1998طبعة . لبناف. الحقكقية ػػ بيركت

، ك ىك دليؿ آخر عمى أف المشرع الجزائرم ساير (1)كصؼ ما ىك مخكؿ لمشفيع مف شفعة
 .      المشرع المصرم في أحكاـ نصكص الشفعة

الأفضمية   مف :         يذىب الفقو الفرنسي إلى أف الشفعة حؽ يخكؿ صاحبو ميزتيف ىما
ناحية ك الإستحقاؽ مف ناحية أخرل فيك يجعؿ صاحبو في كضع بأكلكية ك يتأتى   لو مف 

خلبليا إستحقاؽ ىك مكضكعيا، إذ في حالة البيع بالمزاد تككف الشفعة بمثابة حؽ في 
الحمكؿ، ك كذا الاسترداد إلى جانبو، أما لك كاف البيع بالتراضي فإف الشفعة      تككف 

، ك ما نكد أف نشير إليو ىنا أف الشفعة في الػػػػفقو الفرنسي (2)بمثابة حؽ أك أفضمية أك أكلكية
إذ كاف التعريؼ محلب لمخلبؼ فمنيـ مف رأل . لـ يكف أكثر حظا مف نظيره ىنا ك ىناؾ



الشفعة حؽ ك مف ثـ ليست رخصة، ك ىي، أم الشفعة لا تتعدل ككنيا حؽ شراء ماؿ معيف 
بإستخداـ . بالأكلكية، ك لـ يتردد ىذا الفقو في إظيار الحمكؿ جكىر الشفعة         ك غايتيا

 . droit de la peémption(3)تعبير

             ك مف الفقياء أيضا مف يعتبر الشفعة حقا مف الحقكؽ الترخيصية   أك المنشئة
« les droits potestatifs »ou«les droits formateures» ك الحؽ الترخيصي أك  

، ىك الحػػػػػػػؽ الػػػػذم يتكقػػػػؼ فيك لا يتقرر لأم   شخص، لأنو لكلا كجكد  ىذا (4)المنشئ
 المركز القانكني ما كاف لإعلبف إرادة مف تقرر لو أم أثر قانكني، مف ذلؾ أيضا حػػؽ 

 

 .525ص . المرجع السابؽ:  ػػ  حسف كيرة(1)

 .61ص . المرجع السابؽ:  ػػ  أسماء تخنكني(2)

 .30ص . المرجع السابؽ:  ػػػ طمبة ك ىبة خطاب(3)

 .40ص . المرجع السابؽ:  ػػػ نبيؿ ابراىيـ سعد(4)

 (1 )...المكجب لو بالقبكؿ، ك حؽ المسترد في أف يسترد الحصة الشائعة المبيعة

       فالشفعة باعتبارىا حقا مف الحقكؽ الترخيصية قد تمكف الشفيع بسبب مركزه القانكني 
الخاص ، ك بمحض ارادتو ك تقديره  أف يحدث أثرا قانكنيا ك المتمثؿ في أخذ العقار المشفكع 

فيو بالشفعة، ك إف كاف الفقو قد أصاب نكعا ما لاعتبػػػػاره الشفعة       مف الحقكؽ 
الترخيصية مقػػػارنة بػػػما أتػػػػى بو الفقياء ككف الحقكؽ الترخيصية ىي الحقكؽ التي تسمح 

لأصحابيا باستعماليا بإرادتيـ المنفردة، ك ينشأ عنيا مركز قانػػػكني جػػػديد منشئ لحقكؽ  ك 
التزامات، إلا أف ىذا التكييؼ يخمط بيف كجكب الشفعة                ك بيف  ممارسػػػػتيا، 

فالشفعة تكجد ك لك دكف تدخؿ مف الشريؾ، ك لكف ممارستيا         ك كضعيا مكضع 
 (2).التنفيذ  لا يككف إلا عف طريؽ إرادة الشريؾ



إذا كاف البيع ينقؿ ممكية المبيع :         ك ذىب البعض مف الفقو إلى أبعد مف ذلؾ بالقكؿ
إلى المشترم، ك ينقؿ ممكية الثمف الى البائع، فإف الشفعة تنقؿ ممكية المبيع           الى 
الشفيع، فيي إذف بمنزلة البيع الجديد، بعد أف تـ البػػػػػػػيع الأكؿ لممشػػػػػػػترم            ك ىي 
بػػػػػػيذا المعنى تعتبر سبب مف أسباب نقؿ الممؾ ك إف كانت ليست سببا    إختياريا، بؿ تعد 

 مف أسباب نزع الػػػممؾ بػػػػغير رضاء صػػػػاحبو، جػػػػبرا عنو في سبيؿ دفػػػػػع 

 

 

 .40ص . المرجع السابؽ. حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم:  ػػػ أحمد دغيش(1)

 ػػػ لـ يصؿ الفقو الغربي الى تبيف ىذه المنزلة الكسطى الا حيث ارتقى ك كصؿ في الرقي الى مرحمة  بعيدة، نرل        (2)
انظر  "". بالحؽ المنشئ: ""ىذه المنزلة الكسطى ( Von Tuhr)ذلؾ في الفقو الجرماني الحديث ك عمى رأسيـ الفقيو فكنتكر

 .10ص. المرجع السابؽ. مصادر الحؽ في الفقو الاسلبمي: السنيكرمأحمد عبد الرزاؽ : في ذلؾ

 .(2)، ك ىناؾ حتى مف يرل بأنيا أثر مف آثار عقد البيع(1)الأذل عف غيره

إف القكؿ بأف الشفعة بمنزلة البيع مقبكلا لحد ما، ك ذلؾ بالنظر الى ما قد يدفػػػػػػػػػعو                
الشفيع كثمف لمعقار المشفكع فيو لمبائع ك الذم يككف مساكيا لما دفعو            المشترم، 

فيي مبادلة ماؿ المشترم بماؿ الشفيع كما أنيا تسرم عمييا أحكاـ البيع     مف تسميـ المبيع 
، إلا أف عدـ رضى كؿ مف المشترم ك البائع مف حمكؿ الشفيع في البيع، ك ذلؾ ...ك غيرىا

بنزع ممكية العقار المبيع مف بيف يدم المشترم ك إجبار البائع      عمى التعاقد معو مف 
دكف إتفاؽ مسبؽ، قد يخرج بالبيع عف مبدأ الرضػػػػػػػػػائية بيف طرفػػػػػػػػػػي العقد، فالشفعة ك إف 

كانت إختيارية بالنسبة لمشفيع حيث لو أف يأخذ بيا أك يتنازؿ     عنيا بمحض ارادتو، فإنيا 
إجبارية بالنسبة لممشترم، ك عميو يستبعد ىذا الرأم ك يحبذ القكؿ بأف الشفعة سببا استثنائيا 

 .لكسب الممكية العقارية

        ك مف الفقو مف يعتبر الشفعة حؽ تممؾ قسرم لمعقار يمارس بغض النظر     عف 
إرادة المشترم أك المالؾ الأكؿ بقكة القانكف، فكأنيا إنتزاع لممؾ الغير بغير رضاه           



لكف بمقابؿ، كؿ ىذا مف أجؿ دفع ضرر الشركة أك الجكار، أك مف أجؿ الحفاظ       عمى 
 (3).كحدة ك مردكدية العقار ك بخاصة إذا كاف العقار فلبحيا

 

مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجيستير . الشفعة  ػػ دراسة مقارنة ػػ  بيف الشريعة ك القانكف الجزائرم: ػػػ الضيؼ كيفاجي  (1)
محمد : أنظر      في ذلؾ. 1999 ػػػ 1998. قسنطينة. كمية  الشريعة. جامعة الامير عبد القادر. في الشريعة ك القانكف

 .      150ص . دكف طبعة. مصر. القاىرة. دار الفكر العربي. الممكية ك نظرية العقد: أبك زىرة

. دار الجامعة الجديدة لمنشر. مسقطات الشفعة في الفقو الاسلبمي ك القانكف المدني: ػػػ جياد محمكد الاشقر (2)
 .07ص .  2009طبعة . مصر. الاسكندرية

ص .              المرجع السابؽ. نظاـ الشفعة بيف الشريعة العامة ك التشريعات الخاصة في القانكف الجزائرم:  ػػػ أحمد دغيش(3)
 . 164 ، 163ص 

، شخصي        لا بحؽ  أف الشفعة ليست بحؽ عيني كالبعض مف الفقويرل          ك 
عقار أك  يةػػػػػػشفعة ممؾػػػػػفالشفيع يكسػػػػػػػػػب باؿ.  لكسب الحؽاإنما سبب. ك ليست بحؽ أصلب

ك بيف سبب مف  حقا عينيا كحؽ الانتفاع ك حؽ الرقبة ك الفرؽ كاضح بيف الحؽ نفس
ة عػػزائرم الشؼجػػدني اؿمػكف اؿػػػ مف القاف794أسباب كسب ىذا الحؽ، ك لذلؾ لـ تعرؼ المادة 

ك إنما عرفتيا بأنيا رخصة تخكؿ لمشفيع الحؽ في أف يتممؾ العقار المشفكع فيو، بأنيا حػػػػػؽ 
.   ك ذلؾ بأف يعمف عف رغبتو في الأخذ بالشفعة،بإرادتو المنفردة

              ) (1)الشفعة باعتبارىا سببا لكسب الحقكؽ العينية ىي كاقعة مركبة ك         
complexe) أك  ف الشيكع اترػػػػػػ اؽتتمثؿ في قياـ سبب مف أسباب الأخذ بالشفعة ألا ك ىك

 ػػػ حػػػؽ الرقبة أك العقار المشفكع بو الصمة المادية الأخرل القائمة بيف العقار المشفكع فيو ك
 أمػػػػػا    أف يعمػػػػػػػف ،كاقعة ماديةق ك ىذا  بيع العقار المشفكع فيحؽ الانتفاع ػػػ، ك حصكؿ

ك كؿ كاحد،     ىذا تصرؼ قانكني صادر مف جانب ؼإرادتو في الأخذ بالشفعةعف الشفيع 
 الشفعةؼلا لمتصرؼ القانكني،  ىذه الكقائع المتسمسمة المركبة الغمبة فييا لمكاقعة المادية

 (2).كاقعة ماديةحسب رأييـ إذف 



 في أكؿ الأمر  ك مرد كصؼ الشفعة بأنيا سبب مف أسباب كسب الممكية أنيا تككف        
بمجرد إعلبف الشفيع ىك ىا حؽ، ػػػف ما يجعؿػػػػػػرخصة إف شاء أخذ بيا، ك إف شاء تركيا، لؾ

 عمى أف      ؽ ػػػػػػحكؿ إلى حػػرغبتو لأخذ العقار المشفكع فيو فإف ىذه الرخصة تت

        .447 ص.لمرجع السابؽا. الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد:  عبد الرزاؽ السنيكرم ػػػ(1)
 ػػػ ثار جدؿ حكؿ تغميب الكاقعة المادية عمى التصرؼ القانكني أك تغميب التصرؼ القانكني عف الكاقعة          (2)

المادية، إلا أف الراجح أف الشفعة كاقعة مركبة بيف الكاقعة المادية ك بيف التصرؼ القانكني لأنيما يكملبف بعضيما البعض، 
فلب أىمية ك لا قيمة لاييما دكف الآخر، حيث لا يمكف لمكاقعة المادية أف تنقؿ الممكية لمشفيع بمجرد البيع   بؿ لابد لو أف 
يعمف عف رغبتو في طمب الأخذ بالشفعة ك مباشرة الاجراءات القانكنية اللبزمة حتى  يمكف لو الحمكؿ محؿ المشترم ك مف 

 .  تـ تممؾ العقار

مف      الراجح أف الشفعة سببا ك . عمى أف تتكافر شركط الأخذ بالشفعة في طالب الشفعة
بيف          أسباب كسب الممكية العقارية ذلؾ أف سبب كسب الممكية ىك كاقعة كسط 

 .ك الحؽصة  أحػػػػػكاـ الرخ أحكامو عفالرخػػػصة ك الحػػػػػؽ، ك بذلؾ تختػػػػػمؼ

 لمشفعة قد استأثر باىتماـ مف الفقػػػػػػػػػػػػػػػياء فإف (1)       ك إذا كاف مكضكع التكييؼ القانكني
المشرع الجزائرم في تكييفو لمشفعة إعتبرىا رخصة لمشفيع لإكتساب الػػعقار المشػػػػػػػػػفكع فيو 

متى بيع لأجنبي تفاديا لمضرر المتكقع منو لدخكلو عمى الشركاء  في الممؾ الشائع أحيانا، ك 
 .لجمع ما تفرؽ مف الممكية أحيانا أخرل اذا تعمؽ الأمر ببيع حؽ الرقبة أك حؽ الانتفاع

 يــــــــــانــــــــ الثمـــــــطمبال

 فعةــــــــــــــــص الشــــــــصائــــــــــــــــخ

 ،                 العقاريةمف أسباب كسب الممكيةض الشفعة          أدرج المشرع الجزائرم
ك ىي رخصة لمشفيع إف شاء أخذ بيا ك إف شاء لـ يأخذ بػػيا، كػػػػػػػػػما أنػػػػيا سػػػػببا إستثنائيا 

 ك الذم يقتضي مبدأ الرضائية         في التعاقد، ك د،كعؽفي اؿ لمتممؾ عمى خلبؼ الأصؿ
ىي التصرؼ الكحيد الذم يأخذ فيو الشفيع العقار المبيع جبرا           عف المشترم، ك 

عدـ قابمية الشفعة لمتجزئة، ك عمى العقار، ك إلا ترد لا  أنيا عميو فممشفعة خصائص ثلبث،



، ك ىذا عمى أساس تكييؼ الطبيعة القانكنية لمشفعة بأنيا بشخص الشفيعأف الشفعة تتصؿ 
ك لنعرض فيما يمي ىذه الخصائص تباعا عمى أف نفرد لكؿ خاصية منيا فرعا . رخصة
 .مستقلب

 . 87ص . المرجع السابؽ: طمبة كىبة حطاب: انظر في ىذا إلى.  ػػػ ثار الخلبؼ لتحديد مدل جكاز التكارث فييا(1)

                        الفرع الأول   
  ورود الشفعة عمى عقار

 ك  تقتضي الشفعة أف يككف المبيع عقارا، ك ىذا ما يستشػػؼ مف تعريػػؼ الشفعػػػػة         
 الشفعة رخصة :" ما يمي794قد جاء في المادة  ؼ في القانكف المدني الجزائرم،أحكاميا

 ك الشركط المنصكص    عمييا في بيع العقار ضمف الأحكاؿتجيز الحمكؿ محؿ المشترم 
 .""في المكاد التالية

قضاء الخاصة أف الشفعة ترد عمى العقار قضاء المحكمة العميا بأف  اؿتطبيقات مفك        
 )حؽ الشفعة لا يككف إلا عمى العقارات ك لا يمكف ممارستو عمى المحلبت التجارية   

، ك أف حؽ الإنتفاع يسمح لصاحبو بإستعماؿ الشيء المنتفع     بو (1 )(القاعدة التجارية
مثمو مثؿ المالؾ عمى أف يحافظ عميو، ك ىك يختمؼ عف حؽ الايجار في مداه       ك 
حدكده ك مدتو، ك أف حؽ الايجار ىك حؽ إنتفاع لا يخكؿ لممستأجر الحؽ          في 

 .(2)الشفعة

      ك قد جاء في البعض مف قرارات محكمة النقض التكنسية أف أحكاـ الشفعة تطبؽ عمى 
جميع العقارات سكاء أكانت مسجمة أك غير بدفتر الممكية العقارية ك دكف تمييز    ما داـ لـ 

 يرد بالكتاب الثاني مف مجمة الحقكؽ العينية المتعمقة بالعقارات المسجمة أحػػػػػػكاـ 

 سنة .        54، العدد نشرة القضاة. 155181:تحت رقـ. 1997 نكفمبر18:  ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في(1)
العدد . ةئيالقضاالمجمة . 181039:تحت رقـ. 1999 فيفرم 09:  ك قرار المحكمة العميا الصادر في.78 ص .1999
. 158 ص .1999 سنة .الاكؿ



 مجمة. 2000 افريؿ 26 الصادر بتاريخ 198458تحت رقـ . 2000 افريؿ 26:  ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في(2)
  .163 ص .2000 سنة .02العدد . القضاة

ك أف الشريؾ الذم لو حؽ المطالبة بالشفعة ىك . (1)خاصة بيا فيما يتعمؽ بإجراءات الشفعة
المالؾ لجزء مشاع مف عقار مشترؾ، ك إذا كافؽ الشركاء عمى القسمة انتفى الإشتراؾ ك 

 .(2)بالتالي لا تقبؿ دعكل الشفعة

 "":   قأف القانكف المدني الجزائرم العقار بمف 681ادة ػػػػ مف الـالأكلى الفقرة تعرؼك          
، ك كؿ ما عدا كؿ شيء مستقر بحيزه ك ثابت فيو ك لا يمكف نقمو منو دكف تمؼ فيك عقار

 .ذلؾ مف شيء فيك منقكؿ

        غير أف المنقكؿ الذم يضعو صاحبو في عقار يممكو، رصدا عمى خدمة       ىذا 
      "".العقار أك استغلبلو، يعتبر عقارا بالتخصيص

فالعقار إذف ىك ذلؾ الشيء الثابت في مكانو، غير قابؿ لمنقؿ إلى مكاف آخر بدكف         
، ك يشمؿ الأراضي ك المباني ك الأشجار ك النبات، ك التي تتصؿ بالأرض إتصاؿ تمفو

 بحسب الأصؿك  (Immeuble par nature  )قرار، ك ىذا ما يسمى بالعقار بالطبيعة
بالطبيعة العقارات  مف القانكف المدني السالفة الذكر ك أحكاـ القضاء ؼ794نص المادة 

ػػ، أك لمزرع أك لمغرس ػػػ شجراػػ حيث (3) سكاء كانت أرضا معدة لمبناء ػػ مبانيأنكاعياإختلبؼ ب
 كؿ ما ينشئو الإنساف عمى سطح الأرض أك في جػػػكفيا ك يصػػػػػػػػبح منػػػػػػػػػدمػػجا  

 

المرجع . مؤلؼ مصطفى صخر:  مشار إليو في1989 جكاف 27:  ، صادر في23625ػػػ قرار تعقيبي مدني عدد  (1)
 .120ص . السابؽ

المرجع . مؤلؼ مصطفى صخر:  مشار إليو في1997 جانفي 07:  ، صادر في46464ػػػ قرار تعقيبي مدني عدد  (2)
 .122ص . نفسو

ػػػ إف البنايات المكضكعة فقط عمى الأرض ك قابمة لتفكيكيا تعتبر أمكالا منقكلة، ك بالتالي لا شفعة فييا إف أراد  (3 )
  .مالكيا بيعيا مستقمة عف الأرض، لأنيا تأخذ حكـ المنقكؿ، ك لا شفعة في المنقكؿ



في الأرض ك يصػػػبح مستػػػػػػقرا ك ثابثا بالأرض تصبح الشفعة فيو لمشريؾ عمى الشيكع    أك 
                                                      .لمف لو حؽ الرقبة أك حؽ الانتفاع متى بيعت لأجنبي

الإسترداد، إلا أنو كفقا لنص  ككف ىذا الأخير يرد عميو حؽؿ ؿفي المنقك شفعة لاك         
 مف الماؿ المنقكؿ ك  كؿيشمؿحؽ الإسترداد  فإفالجزائرم  مف القانكف المدني 721المادة 

أك في            لمشريؾ في المنقكؿ الشائع"  ":أفنص باؿالعقار الشائع قبؿ القسمة 
الشائع قبؿ أف يسترد قبؿ القسمة الحصة الشائعة التي  المجمكع  مف الماؿ المنقكؿ أك العقار

رداد عمى ػػػػؽ الإستػػػػعماؿ حػػػػستإمـ ػػػزائرم عػػػرع الجػػػػػػ فالمش،...""باعيا شريؾ غيره لأجنبي
في العقار الشائع يؤدم نفس  (1)د أف الاسترداديفيك العقار الشائع قبؿ القسمة، مما  نقكؿػػػالـ

 .العقار الشفعة في حالة بيع كظيفة

       ك قد قضت المحكمة العميا في ىذا الخصكص بأف المقرر قانكنا أف لكؿ شريؾ    
 قبؿ قسمة الحصة قمف الماؿ المنقكؿ أك العقار أف يسترد  المنقكؿ الشائع أك في المجمكعفي

برفض دعكل حؽ الإسترداد عمى العقار الشائع إذا بيع لأجنبي، ة، ك أف القضاء الشائع
 عمى العقار بدلا مف اتباع إجراءات الاسترداد يعد خرقا لممادة ع إجراءات الشفعةاتب ابدعكل
 . (2) مف القانكف المدني الجزائرم التي تخكؿ الحؽ في استرداد العقار721

 

 

ػػػ ك قد أكضحت محكمة النقض المصرية في حكـ قديـ ليا ما يكجد بينيما مف فركؽ سكاء في المصدر  ك الحكمة ك  (1)
باعتبار الاسترداد حكمتو حفظ اذأسرار التركات ك كؼ الأجانب عف النفاذ إلييا ك جعؿ الكرثة في ... السبب ك المحؿ،

دار الثقافة . حؽ الممكية في الفقو  ك القضاء ك التشريع: أحمد عبد العاؿ ابك قريف: مأمف مف دخيؿ يطرأػ انظر في ىذا إلى
 . 176ص . 1999طبعة . مصر. عيف شمس. الجامعيف

-        القانكف المدنيمشار إليو في . 179321: تحت رقـ. 1998 مارس25:  ػػ قرار المحكمة العميا الصادر في(2)
         . 177ص .2011-2010 طبعة جديدة مصححة ك منقحة- في ضكء الممارسة القضائية 

 مف القانكف 721        ك يرل البعض مف الفقياء ك اعتمادا عمى ما تنص عميو المادة
  في     الشفعةأف تطبؽ أحكاـ مالضركرفإنو مف في العقار،  الاسترداد زمجالمدني التي ت



حػػػػالة بػػػيع حػػػصة شػػػػائعة فػػػػػػي منػػػقكؿ أك مجػػػػػػػػػػػػمكع مف الماؿ، ك ينتج عف ىذا السير نحك 
نظاـ مكحد لكسب الممكية يتحدد بالشفعة بغض النظر عف طبيعة الحؽ المالي سكاء أكاف 

           (1).عقارا أك منقكلا

دكف     الإسترداد ك إف كاف الأصؿ فيو يرد في المنقكؿ جح القكؿ أف حؽاراؿلكف         
الذم قد     جاءت لدفع الضرر  لككف الشفعة .العقار، فقد يستثنى مف ذلؾ العقار الشائع

ك أك صاحب حؽ الرقبة إذا بيع حؽ الانتفاع،  يمحؽ صاحب حؽ الانتفاع إذا بيع حؽ الرقبة
 .في المنقكؿ لا يتحقؽ الضرر فأ

 (2) الإسترداد   الذم يرد ىك حؽ فلب تثبت الشفعة في السفينة لأف السفينة منقكؿ، ك        

، كأف يككف ىناؾ شركاء في منقكؿ ك رغب احدىـ في بيع نصيبو الشائع             في 
ىذا المنقكؿ ك المتػػػػػمثؿ في السػػػفينة، حيث لا يثبت لباقي الشركاء إسػػػػتعماؿ الشػػػفػػػعة  

فالمشرع الجزائرم خص العقار بإستعماؿ الشفعة، ك المنقكؿ خصو بحؽ الإسترداد       ك 
ىك مستمد مف القانكف الفرنسي، أما الشفعة فيي مستمدة مف الشريعة         الإسلبمية، ك 

ما ىك ملبحظ أف حؽ الإسترداد يختمؼ عف الشفعة مف حيث المحؿ      ك السبب ك 
 .     المكاعيد ك غيرىا مف الإجراءات

 

مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف . كسب الممكية العقارية عف طريؽ الشفعة:  ػػػ سناء بف شرطيكة (1)
 . 20ص . 2009 ػػ 2008. كمية الحقكؽ ك العمكـ الانسانية. جامعة قسنطينة. الخاص

  .482 ص .مرجع السابؽاؿ .الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد:  السنيكرم أحمدعبد الرزاؽػػػ  (2)
   ك لذلؾ   ارا،ػػػػػعؽ فوػػػػػػبكص العقػػػػػػػار ع الذم يرد عمىمفي البإلا لا تككف  الشفعة ك           

عمى أنقاضو المتخمفة عف  في بيع بناء معد لميدـ، إذ يرد البيع في الحقيقة لا تجكز الشفعة
فالأصؿ أنيا عقارات بالطبيػعة ك إنما اعدت لمفصؿ      عف أصؿ  (1)اليدـ ك ىي منقكلات

كأف ثباتيا ك إستقرارىا، أك أف إرادة المتعامميف تتجو لذلؾ،  فتػػػػػػػػػػعامؿ بذلؾ معاممة المنقكؿ،  
، أك بيع  عمييا المبنى  ق ك تممؾ أنقاضو دكف تممؾ الأرض القائـػػػيتـ بيع مبنى لغاية ىدـ



الاشجار ليتـ قطعيا فيما بعد ك فصميا عف الأرض، ك كذلؾ الثمار في الأشجار التي تباع 
عمى أف تنفصؿ عف الأشجار بعد نضجيا، ك المزركعات المتصمة بالأرض الكشيكة 

النضكج قبؿ حصدىا أك جنييا، فنظرا لما ستؤكؿ           إليو في المستقبؿ القريب أطمؽ 
 (. meuble par anticipation)(2)عمييا مصطمح منقكؿ بحسب المآؿ

 في       ىك منقكؿؼ (immeuble par destination  )  العقار بالتخصيص        أما
عمى     رصد لخدمة العقار أك استغلبلو، فمنحت لو صفة العقار  إنماأصمو ك بطبيعتو

كقع البيع عمى العقار، فإف البيع يمتد إلى المنقكلات إذا   ك عمى ىذاز،سبيؿ المجا
 طػػػػػالما العقار ك الػػػػػمنقكؿ مػػػػػػممككيف . المخصصة لإستغلبلو بكصفيا عػػػػػقارا بالتخػػػػصيص

 .596 ص.، المرجع السابؽحسيف كيره ػػػ (1)
 ػػػ لـ يضع المشرع  نظرية عامة في شأف المنقكؿ بحسب المآؿ، ك لكنو في بعض نصكص القانكف ػػ نذكر     عمى (2)

  المتضمف الاجراءات المدنية ك الادارية ػػػ عامؿ بعض العقارات معاممة 09ػػ 08 مف القانكف رقـ 692سبيؿ المثاؿ المادة 
 .المنقكلات باعتبار انيا معدة للبنفصاؿ عف أصميا الثابت المستقر

     ك قد استخمص الفقو ك القضاء مف النصكص القانكنية التي كردت بشأف المنقكؿ بحسب المآؿ، نظرية عامة قكاميا أف 
بعض العقارات تعتبر منقكلات بحسب المآؿ إذا اتجيت ارادة المتعاقديف إلى ذلؾ، ك كاف المصير المحقؽ  في نظرىما 

دار الجامعة . المبادئ القانكنية العامة: أنكر سمطاف: أنظر في ذلؾ إلى. لمعقار بالطبيعة أف يتحكؿ الى منقكؿ بالطبيعة
 .263، 262ص ص . 2005طبعة . مصر. الاسكندرية. الجديدة لمنشر

مف     بيعت أرض زراعية بما عمييالشخص كاحد، ك رصد المنقكؿ لخدمة العقار، كما لك 
في  الشفعة تثبت، ؼبالتخصيص غيرىا مما يعد عقارا كاشي ك آلات زراعية، كػػػػػػك ـ  حظائر

 فكما تثبت الشفعة      في الخدمة، ك آلات  مػػػػػػػػف مكاشػػػػػػىا ـػػػب المزرعة ك ما يتصؿ 
 .العقار الأصمي، تثبت  في العقار بالتخصيص، بإعتباره مف ممحقات العقار الأصمي

 فصؿ العقار بالتخصيص عف العقار الذم رصد  لخدمتو، فيفقد العقار  أما إذا       
بالتخصيص صفة العقار ك يصبح عنذئذ منقكلا كسائر المنقكلات الاخرل، فإف قاـ المالؾ 

ببيع العقار فلب تمتد الشفعة لما كانت عقارات بالتخصيص، ك ذلؾ بإعتبارىا منقكلات    ك 



العقارات بالتخصيص  الأصؿ أنو لا يجكز الأخذ الأصؿ أنو لا شفعة في المنقكؿ، إذف ؼ
 .بالشفعة إلا إذا بيعت تبعا لمعقار المتصمة بو فييا

         مف  العقارية في حالة ما إذا تفرؽ عنصر(1)أما فيما يخص الحقكؽ العينية       
ركط المنصكص ػػػػػػالة تحقؽ الشػػػػػق في حػػػػقد أكد المشرع أفػػػؼ (انتفاع، رقبة )  الممكيةعناصر

 بالشفعة، لمالؾ الرقبة   نو يثبت الأخذإ مف القانكف المدني الجزائرم، ؼ795عمييا في المادة 
  كلصاحب لمرقبة إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ الانتفاع المناسب

 

 

فحؽ الممؾ ىك . ػػػ الحقكؽ العينية، تـ حصرىا ك ردىا إلى حؽ الممؾ، ك جميع الحقكؽ الأصمية الأخرل متفرعة عنو (1)
. ك قد تتجزأ عناصره، فتتفرع عنو حقكؽ عينية تعتبر بالنسبة الى حؽ الممؾ بمثابة الجزء    مف الكؿ. الحؽ العيني الكامؿ

ك . ك يتفرع عنيا ممؾ المنفعة كحدىا ك ممؾ الرقبة  كحدىا، ك حقكؽ الارتفاؽ. فالممؾ التاـ ىك ممؾ الرقبة ك منفعتيا معا
   أك ما يسمى بحؽ المنفعة في مرشد الحيراف ىك حؽ المنتفع  في إستعماؿ العيف           ك إستغلبليا حؽ الانتفاع

 يكجد حيث ينتزع حؽ المنفعة     مف الممؾ التاـ، حؽ الرقبةأما . مادامت قائمة عمى حاليا ك إف لـ تكف رقبتيا مممككة
عبد : انظر     في ىذا إلى. فتبقى الرقبة عمى ممؾ صاحبيا الأصمي، ك يممؾ المنفعة شخص آخر  غير مالؾ الرقبة

  .33، 30ص ص . المرجع السابؽ. مصادر الحؽ في الفقو الاسلبمي: الرزاؽ أحمد السنيكرم

 ك ىذا ما جسدتو المحكمة العميا في العديد مف .إذا بيعت الرقبة كميا أك بعضياحؽ الانتفاع 
 (1)قراراتيا

       مف خلبؿ إستقراء ىذه العينات مف القرارات الصادرة عف المحكمة العميا، يتضح   لنا 
أف القضاء الجزائرم كرس عمميا ما قرره المشرع الجزائرم بشأف مسألة حالات الشفيع الكارد 

 مف القانكف المدني الجزائرم، ك ذلؾ باعتبار الشفعة سببا مف 795ذكرىا في نص المادة 
 .     أسباب كسب الممكية العقارية ك سببا مف أسباب كسب الحقكؽ العينية الأصمية

 الفرع الثاني

لمتجزئة  الشفعةعدم قابمية 



في     أنو لا يجكز لمشفيع أف يأخذ بالشفعة عدـ قابمية الشفعة لمتجزئة ىك  مناط        إف
 ككف التممؾ بالشفعة شرطو ألا يتضمف التممؾ عض،ػػػعض المبيع دكف بب كاحد، بعقد بيع

عمى المشترم، فإف تضمف فميس لمشفيع        أف فقة ػػػػػػػفرؽ الصػػػػػحتى لا تتتفريؽ الصفقة 
 )يتممؾ، لأف في التفريؽ ضررا بالمشترم لـ يرض بو ك ىك ضرر الشركة              

، ك دفع الضرر الذم شرعت الشفعة لدفعو ك ىك ضرر الدخيؿ بالضرر (عمى الشيكع
   الصػػػػػفقة    زاءػػػػػف باقي أجػػػػيمة ـػػػػىك الأكبر ؽ يككف الجزء المشفكع فيوقد  كما، (2)متناقض

النص الكامؿ لمقانكف :   مشار  إليو في256626تحت رقـ . 2004 فيفرم25: ػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (1)
. 2010طبعة . الجزائر. بيرتي لمنشر. طبعة خػاصة. المدني ك تعديلبتو مدعـ بالنصكص التكميمية ك الاجتياد القضائي

نبيؿ . أحمد لعكر :مشار إليو في . 150100تحت رقـ .1997 نكفمبر 19: قرار المحكمة العميا لصادر في .410ص 
.  دار اليدل05 ػػ 07القانكف المدني نصا ك تطبيقا ػػ طبقا لاحدث التعديلبت بالقانكف . مكسكعة الفكر القانكني: صقر

 .321ص . دكف طبعة. الجزائر
       .06ص . 1997طبعة . مصر. الاسكندرية. منشأة المعارؼ. عدـ تجزئة الشفعة: عصاـ أنكر سميـ ػػػ (2)

. في شراء الصفقة بكامميا لا ىذا الجزء لما رغب المشترم ك لك

ك مطالبة الشفيع بجزء مف الصفقة دكف الباقي يعني رضا الشفيع بالمشترم شريكا      
مع         جديدا لو، كما يعد اقرارا منو بأنو لا ضرر مف شراكتو، ك بذلؾ يككف متناقضا 

 ، ك مف تـ تسقطك المتمثؿ في منع الضرر الذم قد يمحقو مف جراء الشريؾ الجديد طمبو،

كما أنو لما كاف ما . شفعتو في الكؿ تماما كما لك أسقط شفعتو في البعض سقطت في الكؿ
يسعى إليو الشفيع مف دفع أذل الدخيؿ أك سكء المعاشرة مف كراء طمبو الأخذ بالشفعة لا 

يتحقؽ إلا بالاستشفاع في كؿ ما يقكـ فيو سبب الشفعة مما بيع مف العقارات صفقة كاحدة، 
فإنو لا يجكز إجبار الشفيع عمى أف يشفع في بعض ما قاـ فيو سبب الشفعة مف العقار 

 . (1)المبيع أك العقارات المبيعة صفقة كاحدة

      ك يجب عمى الشفيع ألا يجزأ الصفقة عمى المشترم في طمبو الأخذ بالشفعة  منو، ك   
لك تعدد الشفعاء الذيف يحؽ ليـ الأخذ بالشفعة، بؿ ك لك شفعكا جميعا، ذلؾ أنو عند تزاحـ 



الشفعاء المستحقيف لمشفعة دكف أف تتكافر في المشترم الشركط التي تجعمو شفيعا مف نفس 
طبقة الشفعاء الذيف طمبكا الشفعة أك مف طبقة أعمى منيـ، فإف معيار عدـ تجزئة الشفعة ىنا 

يككف في إعماؿ قاعدة عدـ تفرؽ الصفقة، إذ يتعيف عمى كؿ شفيع مف الشفعاء أف يطمب 
الشفعة في كؿ العقار المبيع صفقة متحدة أم كاحدة، فلب يجكز    لو أف يقتصر عمى طمب 

جزء مف ىذا العقار، مثلب بنسبة نصيبو في العقار المشفكع    بو، ك ىي قاعدة كاجبة 
التطبيؽ، يستكم في ذلؾ أف يككف مستحقك الشفعة شفعاء      مف طبقة كاحدة أك مف 

 . (2)طبقات متعددة

       .13ص . المرجع السابؽ. عدـ تجزئة الشفعة: ػػ عصاـ أنكر سميـ (1)

 .07ص. ػػ المرجع نفسو (2)

        ك الحكمة مف ضركرة طمب الشفيع بالشفعة في العقار المبيع جميعو ك لا يقتصر 
طمبو عمى أخذ الجزء الذم يتناسب ك نصيبو في العقار المشفكع فيو لإحتماؿ أف يطمب 

أك لإحتماؿ أف يسقط طمب بعضيـ لسبب . الشفعة بعض الشفعاء أك لا يطمبيا أحد غيره
حيث يككف في إقتصاره عمى الشفعة في جزء مف العقار المػػػػػػػبيع . يتعمؽ بإجراءات الشفعة

فإذا طمب أحػػػػػػد الشفػػػػعاء الأخذ بالشفػػػػعة فػػػػػػػي جػػػػزء الػػػػػعقار . تفريؽ لمصفقة عمى المشترم
في       فالأصؿ أف الشفعةك لا يحكز لو بعد ذلؾ طمب الشفعة  . المشفكع فيو كقع باطلب

 (1).العقار كمو إلا  في اثناء الميمة الزمنية التي حددىا القانكف

، ك مبدأ تجزئة الشفعة مقرر لممشترم كحده    فالأصؿ أف الشفعة غير قابمة لمتجزئة        
إخراج المشترم ك بالتالي دفع الضرر المتكقع      منو ك . لأف الشفيع يقصد بالأخذ بالشفعة

لا يتحقؽ قصده إلا إذا طمب الكؿ بدؿ المطالبة بالجزء، ك عمى ىذا لا يجكز لمشفيع تجزئة 
في جميع الحالات   لا يعني بالضركرة أف يككف الشفيع ممزمػػا الشفعة عمى المشترم، إلا أنو

 عقكد البيع في بعض     بأخذ المبيع بكاممو فيناؾ حالات يجكز لمشفيع أف يأخذ بالشفعة
:  مف ىذه الحالاتكالآخر، بعض اؿدكف 



 في     ، ك تكافرت شركط الشفعة فيما يريد الشفيع أف يأخذه بالشفعةبيكع  إذا تعددت اؿ 
  بيكعع المالؾ عقارا كاحدا لمشتريف متعدديف فيمبم كأف دكف البعض الآخر، بيكعبعض اؿ

مسمى، ك لك في عقد  متعددة، ك اشترل كؿ مف المشتريف جزءا مفرزا مف العقار بثمف
  كانت مفرقة بيكعدكف بعض لأف اؿبيكع كاحد، جاز لمشفيع أف يأخذ بالشفعة في بعض اؿ

  . مف الأصؿ

 

ص ص . 2000طبعة . مصر. القاىرة. دار النيضة العربية. حؽ الممكية فقيا ك قضاء: ػػػػ سعيد سعد عبد السلبـ (1)
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  إذا باع المالؾ عقارات  متعددة ك لك لمشترم كاحد، في بيكع متفرقة، جاز لمشفيع    أف
 .  يأخذ بالشفعة في العقارات التي تكافرت فييا شركط الشفعة دكف الأخرل

 في غياب أحكاـ قضائية جزائرية منشكرة في ىذا الخصكص، فإف مف القكاعد  ك       
 :التي كضعيا القضاء المقارف الآتي

 شراء الأرض المشفكع فييا بعقد مستقؿ عف عقد شراء أرض          مسقاة،  ــ1      ـــ 
مممككيف لنفس البائع، يعني كجكد عقدم بيع مستقميف، ك يجكز لمشفيع  أف يأخذ الأرض 

   .(1)بالشفعة دكف الأرض المسقاة

إذا اشتمؿ عقد البيع عمى عقارات متعددة ك كانت منفصمة بعضيا       عف  ـــ 2      ــ 
البعض فإف الاصؿ أف لمشفيع أف يأخذ بالشفعة ما تكافرت لو فيو أسبابيا        دكف تمؾ 
التي لا يستطيع أف يشفع فييا لك أنيا بيعت مستقمة ك ذلؾ ما لـ تككف      تمؾ العقارات 

مخصصة لعمؿ كاحد أك لطريقة استغلبؿ كاحدة بحيث يككف إستعماؿ الحؽ في الشفعة 
بالنسبة عمى جزء منيا مف شأنو أف يجعؿ الباقي غير صالح لما أعد       لو مف 

 . (2)انتفاع



اذا تعددت العقارات المبيعة ك كانت مستقمة عف بعضيا فقد قضي        بأف  ـــ 3 ــ     
 الشفػػػػػػػػػػيع لا يككف ممزما بأف يشفع جميع العقارات التي تتحقؽ فييا شػػػركط الشػػػػػػػػػفعة  

 

ص .  المرجع السابؽ: مصطفى مجدم ىرجة: مشار إليو في. 1980 مام 28 ؽ جمسة 45 لسنة 765ػػ قرار رقـ (1)
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أحكاـ الشفعة      فقيا : أحمد محمكد خميؿ: مشار إليو في. 1985 افريؿ 09 ؽ جمسة 51 لسنة 1644ػػػ قرار رقـ  (2)
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 .(1)بؿ يحؽ لو أف يختار بعضيا فقط بأف يطمب الشفعة في ىذا البعض

أف العقارات مكضكع البيع إذا كانت غير متلبصقة ك غير مػػػػخصصة بعمؿ  ـــ 4     ــ 
كاحد أك بػػػػػػطريقة استغلبؿ كاحدة فأف اقتصار طمب الشفعة عمى إحداىا لا يمس بمبدأ عدـ 

تجزئة الشفعة حتى ك لك كانت العقارات قد بيعت بعقد كاحد حتى ك لػػػػػك تكافػػػػرت فييا 
جمػػػػيعا شركط الشفعة إذ أف الميـ ىك عدـ تجزئة عقار كاحد أك عدة عقارات متلبصقة 

 (2 ).""يشكؿ إما بطبيعتيا أك بتخصصيا عقارا كاحدا

 لـ يمنع الاجتياد ت المشرع الجزائرم عف مسالة عدـ قابمية الشفعة لمتجزئةكإف سؾ       
القضائي مف إعماؿ ىذه القاعدة ك التي تستمد أحكاميا مف المبادئ العامة في القانكف 
المدني الجزائرم، ك التي تقضي بعدـ قابمية الإلتزاـ لمتجزئة ك ىي قاعدة تخضع لإرادة 

المتعاقديف، ك التي تفرض كنتيجة ليا عدـ تجزئة الشفعة، لا سيما ك الشفعة قد شرعت لدفع 
الضرر الذم قد يسببو الشريؾ الجديد ك الذم يتنافى ك مطالبة الشفيع بجزء       مف العقار 

لى التمييز إ القضاء خمص المشفكع فيو ك ترؾ الجزء المتبقي لممشترم، ك بناءا عمى ىذا فإف
ك الفرض الثاني  تعدد المبيع   بيف فرضيف ، الفرض الأكؿ تعدد المشتريف مع كحدة الػػػػعقار 

.  ضيا في الآتينعر. العقارات المبيعة مع كحدة المشترم 
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:  عفيؼ شمس الديف:مشار إليو في.  1964 كانكف الأكؿ 2 الصادر بتاريخ 105ػػػ قرار محكمة التمييز المينانية رقـ (2)
 . 499 ، 498ص ص . المرجع السابؽ

المبيع   تعدد المشترين مع وحدة العقار    أولا ــــ 

 فيو،         إذا تعدد المشتركف لمعقار المبيع ك كاف لكؿ كاحد منيـ حصة شائعة        
 بيعابر البيع ػػػكأف تككف أرضا بيعت لأربعة أشخاص، لكؿ كاحد منيـ جزءا شائعا، اعت

أف يأخذ بالشفعة  ، فيمتنع عمى الشفيع(1) لا تجكز الشفعة إلا في العقار بتماموا، ككاحد
عمى   بيعتفرؽ اؿملا  حصة بعض المشتريف دكف البعض الآخر حتى لا تتجزأ الشفعة ك

 حتى ك لك كاف السبب في ذلؾ . ك عمى الشفيع أف يأخذ بالشفعة في العقار بأكممويفالمشتر
أف الشفيع ليس باستطاعتو إلا أف يدفع لمبعض دكف البعض الآخر، ك في ىذا تجزئة لمشفعة 

 .ك إضرار بالمشتريف

 منيـ       إذا بيع العقار أجزاءا مفرزة بيف المشتريف  ك عينت حصة كؿ كاحد        أما
 دكف باقي    في عقد البيع، جاز لمشفيع أف يشفع في الجزء الذم تتكفر فيو شركط الشفعة

 .      (2)ك ىذا ما أخذ بو القضاء المصرم في العديد مف قراراتو. الأجزاء المبيعة

 ك إذا بيع عقار كاحد لمشتريف متعدديف عمى الشيكع، ك كاف أحد ىؤلاء المشتريف مف       
أك مف أصياره لغاية الدرجة الثانية  أصكؿ البائع أك فركعو أك مف أقاربو لغاية الدرجة الرابعة

. (3)ف الشفعة تبطؿ بالنسبة إلى سائر المشتريفككفلب يجكز الأخذ منو بالشفعة، 

 

ػػػ ففي حالة حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في البيع المشفكع فيو، يحؽ لممشترم ألا يبقي في ممكو بعض المعقكد عميو  (1)
في البيع المعتبر كلب لا يتجزأ، أم المعتبر صفقة كاحدة، ك لك بما يقابمو مف الثمف، بؿ يحؽ  لو أف يرتبط بالبيع برمتو أك 

ص . المرجع السابؽ. عدـ تجزئة الشفعة: عصاـ أنكر سميـ:انظر في ذلؾ إلى . .ك ىكذا... لا يرتبط  بو عمى الاطلبؽ
18. 

 . 71ص . نبيؿ ابراىيـ سعد، المرجع السابؽ:   مشار إليو في1979 مارس01ػػػ نقض  (2)



 .ػػػ يجب تغميب المنع ػػ  لكجكد نص قانكني صريح ػػ عمى اجازة الاستشفاع ك بالتالي مراعاة عدـ تجزئة الشفعة (3)

 فكجكد مانع مف مكانع الأخذ بالشفعة يحكؿ بيف الشفيع ك بيف ممارستو لحؽ الشفعة        
في العقار بتمامو  أف يشفع  ذلؾ بأف الشفيع يتحتـ عميو في ىذه الحالةفي بعض الصفقة،

الذم لا يجكز         الصفقة، ك ىك لا يستطيع أف يشفع في حصة المشترم  حتى لا تتفرؽ
 بتمامو، فتسقط شفعتو    أف يشفع في العقار ك عمى ذلؾ لا يستطيع. منو بالشفعة الأخذ 

، ككف قياـ المانع مف الشفعة         في البعض يؤدم إلى بالنسبة إلى جميع المشتريف
  (1).منعيا  في الكؿ تحرزا مف تفرؽ الصفقة عمى المشترم

 ما لـ يطعف بالصكرية في عقد المشترم الذم لا يجكز الأخذ منو بالشفعة عمى        ىذا
د أُقحـ بيف المشتريف بعقد صكرم تحايلب لمنع الأخذ بالشفعة، فيجكز عندئذ إذا ػػػػعتبار أنو ؽإ

ك لكف يتعيف عميو عند . في كؿ العقار اثبت الشفيع صػػػكرية ىذا العقد أف يأخذ بالشفعػػػة
 في دعكل    طمب الشفعة أف يكجػػػو الطمب إلى المشترم الصػػكرم ك أف يدخمو خصػػما

    (2).في مكاجيتو صكرية عقده الشفػػػعة حتى يثػػػبت

 عدة عقارات لمشتر إذا بيعت: ثانيا ـــــ تعدد العقارات المبيعة مع وحدة المشتري        
في         تتكافرتي جب التمييز بيف حالتيف، الحالة اؿفي كاحد ك بثمف كاحد،  عقدكاحد في

  أف تتكافر شركط الأخذ بالشفعةتيالحالة اؿ ك عا شركط الأخذ بالشفعة ،ػىذه العقارات جمي
: ىا في الآتينعرض .في بعض العقارات دكف بعض آخر
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 : في العقارات جميعاشروط الأخذ بالشفعة فرا توـــأ   



كاحد،           كاحد ك بثمف عقد بيعإذا باع المالؾ عقارات متعددة لمشتر كاحد في        
 أف يطمب       ك تكافرت في جميع ىذه العقارات شركط الأخذ بالشفعة، كجب عمى الشفيع

 فميس          لو أف يطالب أخذ العقارات جميعا بالشفعة لتكافر شركطيا في كؿ العقارات،
بالبعض دكف البعض الآخر بحجة لا حاجة لو فييا أك لا قدرة  لو عمى دفع ثمف المبيع 

 إف شاء أخذىا بأكمميا عمى المشترمجزئتو  ت لمشفيع كاحد فلب يجكزبيع لككف اؿبأكممو، ذلؾ
 .أك تركيا بأكمميا

.        ك قد يتعدد البائعكف عمى الشيكع، فيبيعكف عقارا شائعا بينيـ لمشتر           كاحد
فلب يجكز لمشفيع أف يأخذ بالشفعة حصة أحد البائعيف . ففي ىذه الحالة لا يجكز تجزئة البيع

  (1).الشائعة، بؿ يجب أف يأخذ بالشفعة العقار بتمامو

ببعض،          بعضيا   أف تككف العقارات المتعددة متصمةبيعك مما يؤكد كحدة اؿ       
كاحدة، بحيث ؿ غلبػػػػػػػػػػػد أك لطريقة استػػػػػػػػػػػمؿ كاحػػػػػػ العقارات منفصمة ك مخصصة لعككف تأف
 دػػػغير صالح لما أع الآخر  ف استعماؿ حؽ الشفعة بالنسبة لبعض العقارات يجعؿ البعضأ
 .(2)ك ىذا ما أقره القضاء المقارف في البعض مف أحكامو. قػػػػػػػػػؿ
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 : توافر شروط الأخذ بالشفعة في بعض العقارات دون بعض آخرب ـــ     

يفترض في ىذه الحالة أف البائع مالؾ  لعدة عقارات منيا ما يتكافر عمى شركط         
الأخذ بالشفعة ك منيا ما لا يتكافر، إلا أف ثػػػمف العقػػػػػارات المبيػػػػػعة كانػػػػت بثمف     كاحد، 



الذم تتكافر فيو شركط الأخذ  لشفيع أف يبدأ بطمب الشفعة في العقارىنا يتعيف عمى ا
د لجميع ػػػػػػػػثمف كاحػػػػػككف اؿػػػػػبالشفعة، دكف العقارات التي لا تتكافر فييا شركط الشفعة ك ؿ

دد مف قبؿ الخبير ػػػفعة يحػػػػذه بالشػػػفيع أف يأخػػػػريد الشػػػػذم مػػػػػػالعقارات، فإف قيمة العقار اؿ
ك صفتو   العقارم، مع مراعاة الثمف الذم بيعت بو جميع العقارات مقارنة بمساحة العقار 

.    ، إلى جانب قيمة العقار في السكؽبالنسبة لباقي العقارات

  أف يتمسؾلو بو،   عمى ىذا الكجو يضربيع اؿجزئةلكف اذا رأل المشترم أف ت       ك  
 فيو ك ما لـ تتكافر فعةػػػػػػػركط الشػػػػػػق شػػػػػػػػبأف يأخذ الشفيع بالشفعة كؿ العقارات، ما تكافرت في

أف مبدأ عدـ تجزئة الشفعة مقرر لمصمحة المشترم         حتى لا ذػمػػػػؾ شركط الشفعة، 
 .(1)يتجزأ البيع إضرار بو، ك لا يمكف تجزئة البيع إلا برضاه

      ك قد يحدث أف تككف العقارات منفصمة بعضيا عف بعض، ك غير مخصصة لعمؿ 
كاحد أك لطريقة إستغلبؿ كاحدة، ك يعمد في عقد بيعيا إلى ضـ العقارات التي ما لا شفعة 

فإف . فيو لمشفيع إلى العقارات التي لو الشفعة فييا تعجيزا لو مف الأخذ بالشفعة في جميعيا
المستقر عميو فقيا ك قضاءا أف لا جداؿ لمتدرع في مثؿ ىذه الحالة لتطبيؽ قاعدة عدـ 

تجزئة الشفعة حتى ك لك بيعت العقارات جميعا بثمف كاحد، فيجكز لمشفيع أف يأخذ العقارات 
 .     (2)التي تقكـ فييا الشفعة درءا لمحاكلة الغش نحك القانكف

 .08ص . المرجع السابؽ. عدـ تجزئة الشفعة: ػػػ عصاـ أنكر سميـ (1)

 . 30ص . ػػػ المرجع نفسو (2)

 ك قررىا حماية ،في غياب نص قانكني قاعدة عدـ تجزئة الشفعة كضعيا الفقو       ؼ
.  لمصمحة الشفيعـ يقررىا، ك ؿبيعة اؿجزئمف ت مف الضرر الذم قد يمحقو لمصمحة المشترم

فغالبا ما يككف ىدؼ المشترم مف الشراء الحصكؿ عمى العقار أك الحؽ       الذم يطالب 
 كبو الشفيع بالذات ، ك يككف  مف العدؿ عدـ تجزئة الصفقة بحرمانو       مف العقار أ

 (1).الحؽ الذم لكلاه لما رغب في الشراء ك إلزامو باستبقاء ما لـ يرغب فيو



 ، ك ىي قاعدة  تقكـ عمى شركطتثار مف قبؿ المشترم  قاعدة عدـ تجزئة الشفعة       ك
           كاحد لابد مف تكافرىا حتى يمكف الإحتجاج بيا، ك ىي أف يككف المبيع في عقد بيع

ك ذلؾ بتحقؽ كحدة البائع أك بائعيف عمى الشيكع، ك ثمف كاحد لكؿ المبيع بمعنى كحدة 
العقار، بأف يككف مخصص لغرض كاحد ك كحدة العقد ك ىي قاعدة متفؽ عمييا في الفقو ك 

 .القانكف رغـ عدـ كجكد نص في القانكف المدني الجزائرم يقضي بذلؾ

إف المشرع  المصرم ك المشرع الجزائرم لـ ينصا عمى عدـ تجزئة الشفعة   عمى                
خلبؼ المشرع العراقي ك المبناني ك الأردني الذيف نصكا صراحة عمى عدـ تجزئة الشفعة، 

الشفعة   لا تقبؿ :""  مف القانكف المدني العراقي عمى أف1135فقد جاء في نص المادة 
التجزئة، فميس لمشفيع أف يطمب بالشفعة بعض العقار المشفكع، ك يترؾ    بعضو، ك لكف 

   إذا تعدد المشتركف ك اتحد البائع، فميس لمشفيع أف يأخذ نصػػػػػيب بعضػػػػػػػيـ  
 ) مف قانكف الممكية العقارية المبناني 245   ك لك كاف شػػػػػػائعا ك يترؾ الباقي، ك نصت المادة 

حؽ الشفعة لا يتجزأ،  فلب يجكز إستعمالو أك : "" عمى أف (1948 شباط 5المعدلة بقانكف 
 إسقاطو إلا بكاممو، فإذا تعدد الشػػػػػفعاء المتساككف في الػػػفئة، ك أسػػػػقط أحدىـ      

 
   
.  73ص. المرجع السابؽ: ػػ طمبة كىبة خطاب (1)   

.  159ص. المرجع السابؽ: سعيد عبد الكريـ مبارؾػػػ  (2    )
 ك (1)...""   أك بعضيـ حقو في الشفعة كجب عمى الباقييف، طمب الشفعة أك إسقاطيا بكامميا

الشفعة لا تقبؿ التجزئة فميس لمشفيع     أف :""  مف القانكف المدني الأردني1160المادة 
 ك حسنا ما فعمكا ككف مسالة عدـ تجزئة (2)...""يأخذ بعض العقار جبرا عمى المشترم

  . الشفعة تحتاج لحسـ مف قبؿ المشرع لا مف قبؿ الفقو
 الفرع الثالث

 اتصال الشفعة بشخص الشفيع



سببا    منزلة كسطى بيف الرخصة ك الحؽ، ك إف كانت(3)تعتبر الشفعة عند الفقو        
مف أسباب كسب الممكية العقارية فإف الحكمة منيا ىي  دفع الضرر عف الشفيع       مف 

الشريؾ الجديد، ك ىك ضرر قد يمس بشخص الشفيع ك لذلؾ يترؾ تقديره      لمشفيع، 
باعتباره تقدير شخصي، فإذا رأل أف الضرر تحقؽ أخذ بالشفعة، ك إذا ما رأل أنو لـ يتحقؽ 

امتنع عف الأخذ بالشفعة، ك ىذا ما يفيد  بأف الشفعة تقكـ أساسا        عمى الإعتبار 
، ك يترتب             عمى ىذا الإتصاؿ (4)الشخصي ك ىك إتصاؿ الشفعة بشخص الشفيع

 : نتائج معينة نذكرىا في الأتي

 

 .13ص . المرجع السابؽ:  ػػ بيار اميؿ طكبيا(1)

 .138ص . المرجع السابؽ. الحقكؽ العينية الاصمية ك التبعية:  ػػ يكسؼ محمد عبيدات(2)

 .       447 ص.لمرجع السابؽا. الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد:  السنيكرم أحمدعبد الرزاؽػػػ  (3)

لما كانت : ""  ك الذم جاء فيو1989 جانفي  17ػػػ نجد في ىذا قرارا  لمحكمة النقض المصرية الصادر بتاريخ  (4)
ليدفع بيا عف نفسو مضار الجكار أك المشاركة       في لصيقة بشخص الشفيع الشفعة قيدا عمى حرية التعاقد ك رخصة 

انطر  في ىذا "". عقاره الذم يشفع بو، ك مف تـ يقع باطلب تعاممو في ىذه الرخصة أك حكالتو إياىا أك تنازلو  عنيا لغيره
 .   52ص . المرجع السابؽ: طمبة كىبة خطاب: إلى

غير          طريق الدعوى عن   نيابة عن الشفيعز استعمال الشفعةاجوعدم   ــ1          
المباشرة  

فإف اتصاليا ىذا يقؼ حائلب          دكف ، متصمة بشخص الشفيعاعتبار الشفعة ب       
طػػػمب الأخػػػػذ بالشػػػػفعة نيابػػػػة عنو أف مالشفيع لا يجكز لدائف ؼ الدعكل غير المباشرةإستعماؿ 

ىذه   خاصة أف النيابة القانكنية التي تنبني        عمييا، ك(1)باستعماؿ ىذه الدعكل
الدعكل، تنحصر في المطالبة بحقكؽ الدائنيف، بينما الشفعة مجرد رخصة    ك ليست 

 . (2)حؽ

 أف     لا يجكز لمدائنيفقف فإ مف القانكف المدني الجزائرم189طبقا لنص المادة        ك 
، كالحقكؽ المتعمقة بالأحكاؿ باسـ مدينيـ ما كاف متصلب بشخص المديف خاصة يستعممكا



ك عميو    لا يجكز . العاـ ، حيث لا تدخؿ في الضماف...الشخصية كالطلبؽ ك النسب
 .لدائني الشفيع أف يرفعكا دعكل غير مباشرة لممطالبة بالشفعة

                                  الشفعة بالحوالة من الشفيع إلى الغيرعدم إنتقال  ـــ 2     

ثبت لو معد أف  بمف الشفيع الى الغير،  يرجع سبب عدـ انتقاؿ الشفعة بطريؽ الحكالة     
: الحؽ في الأخذ بالشفعة لعدة مبررات نذكرىا في النقاط الآتية

  لغيرهحقو أف يحيؿأف الشفعة لصيقة بشخص الشفيع، فلب يجكز لو . 
 
 

 

 .79ص . المرجع السابؽ: ػػػ طمبة كىبة خطاب (1)

. منشأة المعارؼ. الحقكؽ العينية الاصمية حؽ الممكية ك الحقكؽ المتفرعة عنو: ػػػ أحمد شكقي محمد عبد الرحمف (2)
 .207ص . 2004طبعة . مصر. الاسكندرية

  العقار بسبب ما لو عمى  م عقارانما يتعمؽ بماؿالشفعة حؽ الشفيع في الأخذ بأف
ك ينتقؿ            معو   ك لذا فاف ىذا الحث يلبزـ ذاؾ العقار المشفكع بوالمشفكع بو،

 .(1)ك لا يمكف أف ينتقؿ استقلبلا
   أف الشفعة قررت لدفع الضرر عف الشفيع الذم قد يمحقو مف المشترم أك الشريؾ الجديد
 .ف قاـ الشفيع بنقؿ حقو في الشفعة لمغير انتفت الحكمة مف الشفعةإؼ
  لأف الأصؿ أف جميع الحقكؽ الشخصية تقبؿ الحكالة، إلا أف ىناؾ حؽ قد يككف بحكـ 

طبيعتو غير قابؿ لمحكالة، ك يككف ذلؾ في الحالات التي تككف شخصية المديف محؿ 
 .اعتبار
 (2). لأف الشفعة رغبة الشفيع تعبر عف إرادتو ىك، ك ىي تقديره ىك ك اختياره  
 ( مف القانكف المدني الجزائرم240طبقا لممادة  ) لأف الشفعة حؽ غير قابؿ لمحجز. 
 لا يمكف إعتبار بائع العقار المشفكع فيو مدينا، كما لا يمكف إعتبار الشفيع دائنا  . 



 . (3)أحكاـ القضاء المقارف في ىذا الشأف عدة أحكاـ       ك لنا مف

  ــ  جواز تنازل الشفيع عن حقو في الشفعة3         

 ، يمكف التنازؿ عنيا مػػػػػػػػف جػػػػػػػانب مف تػػػػػقررت(أك رخصة )      إف الشفعة كأم حؽ

 
 
 .77ص . المرجع السابؽ: ػػػ طمبة كىبة خطاب (1)

 .     20ص . المرجع السابؽ: ػػػ الضيؼ  كيفاجي  (2)

: مصطفى مجدم ىرجو: مشار إليو في. 17/01/1989 جمسة 54 لسنة 2474 محكمة النقض المصرية رقـ  قرار ػػػ (3)
عفيؼ شمس : مشار إليو في. 18/09/1951:اريختمحكمة التمييز المبنانية في ىذا الشأف ب .13ص .المرجع السابؽ

. 472ص .المرجع السابؽ: الديف

 مف القانكف المدني الجزائرم لمشفيع أف يتنازؿ عف 807طبقا لممادة ، ك (1)لو، ك ىك الشفيع
، بمعنى لمشفيع أف يتنازؿ عف حقو في الأخذ بالشفعة قبؿ  قبؿ البيعك لكفي الشفعة  حقو 

إف ىذا الجكاز مف القانكف المدني الجزائرم مخالؼ لمقكاعد العامة ك . (2)البيع ك بعد البيع
التي تقضي بأنو لا يجكز النزكؿ عف الحؽ قبؿ ثبكثو، فالأصؿ لا يجكز لمشفيع      أف 
ينزؿ عف حقو  في الأخذ بالشفعة قبؿ بيع العقار المشػفكع فيػو، غير أف المػػشرع الجزائرم 

عمى الأرجح أراد  أف يضيؽ  مف الأخذ بالشفعة حتى يستطيع المشترم أف يػػػقدـ عمى الشراء 
 . (3)ك ىك مطمئف لصفقتو

 ، الالتزاـ بعدـ المطالبة    بيا،الشفعةالأخذ بزؿ الشفيع عف حقو في افبت        ك المقصكد
مف كؿ             ىذا الأخير الذم قد يستفاد،ة أك ضمناحا صرظير الشفيع إرادتوقد مك 

 الشفيع ككف ػػػػفيع عف حقو كأف مػػػػػػػػػ نزكؿ الش ك يدؿ قطػػػػعا عفعمؿ أك تصرؼ يؤخذ منو
 أك استئجر الشفيع    مف المشترم بيف البائع ك المشترم، أك شاىدا عمى عقد البيع،  كسيطا

إلا انو لا يعد مف قبؿ النزكؿ الضمني عف الشفعة، رفض الشفيع أخذ الماؿ . العقار المبيع
المشفكع فيو بالثمف الذم طمبو المشترم منو لاستكثاره ىذا الثمف    عمى الثمف الحقيقي، ك 



بأنو، لا يفيد النزكؿ عف حؽ الشفعة ما كاف مف مساكمة       بيف الشفيع ك المشترم حكؿ 
 (4)تنازؿ الأكؿ عنيا، إلى غير ذلؾ مف الأمثمة

طبعة . مصر. القاىرة. دار النيضة العربية. مكجز تنظيـ الممكية في القانكف المدني المصرم: ػػػ محمد شكرم سركر (1)
 .135ص . 2000

: انظر في ىذا          إلى. ػػػ النزكؿ اللبحؽ عمى البيع ىك كحده الذم يعتبر مف مسقطات الحؽ في الأخذ بالشفعة (2)
 .135ص . المرجع نفسو: محمد شكرم سركر

 .21ص . المرجع السابؽ:  ػػػ الضيؼ كيفاجي(3)

 .76ص . المرجع السابؽ:  ػػػ طمبة كىبة خطاب(4)

 عف الأخذ بالشفعة سكاء قبؿ ثبكت الحؽ              فييا صريحاؿك يككف النزكؿ         
أك بعده، كأف يجيب الشفيع عف الإنذار الذم كجو لو مف قبؿ البائع أك المشترم    أك منيما 

الجزائرم ػػ ك ذلؾ بعدـ رغبتو       في الأخذ   مف القانكف المدني799معا ػػ طبقا لممادة 
بالشفعة، أك يرفض أخذ العيف المشفكع فييا بالثمف الذم طمبو البائع ك كافػػػػػػػػػػػػػػؽ عميو 

 ك الفرؽ بيف النزكؿ الصريح ك الضمني أف الأكؿ يتحقؽ ك يحدث أثره سكاء عمـ  .المشترم
الشفيع بالبيع أك لـ يعمـ لأف صريح الإسقاط يستكم فيو العمـ                 ك الجيؿ، أما 

 (1).الثاني فيسقط حاؿ العمـ بو

      ك نزكؿ الشفيع عف حقو في الأخذ بالشفعة سكاء كاف صراحة أك ضمنا يعد كاقعة    
مادية ك طبقا لمقكاعد العامة، يجكز اثباتيا بكافة طرؽ الإثبات عمى أف يقع عبئ الاثبات 

 .عمى مف يتمسؾ بالنزكؿ سكاء تعمؽ الأمر بالمشترم أك البائع

 ك النص القانكني جاء كاضحا فيما يخص النزكؿ عف الشفعة قبؿ البيع، ك فيما يتعمؽ      
لـ       ف طمب الشفيع العقار المبيع بالشفعة ما داـ إبالنزكؿ بعد البيع ك ىك قائـ حتى ك 

يصدر حكـ بثبكت الشفعة، فإف صدر ىذا الأخير لا يجكز لمشفيع أف ينزؿ عف حقو في 
 مف القانكف المدني الجزائرم يعتبر سندا 803الشفعة لأف الحكـ بثبكت الشفعة طبقا لممادة 

 .لمممكية



    الشفعة عند البيعالأخذ ب نزكؿ الشفيع عف حقو في       لكف ينبغي الإشارة إلى أف    
بيكع ػػ اؿ المػػػػطالبة بالأخذ بيا في حؽ فياؿ لا يجكز لو إعادة طمبيا في نفس البيع إنػػػػػما لو

 

قاعدة لا ضرر ك لا ضرار ك تطبيقاتيا في الفقو المالكي ك القانكف المدني الجزائرم ػػ الشفعة :  ػػػ الطيب يعقكب(1) 
كمية العمكـ  الاجتماعية    ك . تخصص شريعة ك قانكف. انمكذجاػػ بحث مقدـ لنيؿ درجة الماجستير في العمكـ الاسلبمية

 .135ص . 2009 ػػ 2008. باتنة. جامعة الحاج لخضر. الاسلبمية

 عف الشفعة ك ذلؾ باعتبار تنازؿ الشفيع عف الأخذ بالشفعة فيو التي تكالي البيع الذم تنازؿ
 (1)التزاـ لا يعتبر ىذا النزكؿ حقا عينيا يتبع العقار في يد كائف مف كاف

 ف نص المشرع الجزائرم عف سقكط الشفعة عند تنازؿ الشفيع شأنو شأف المشرعإك       

       مف 1161المادة  )ك المشرع الأردني (2)( مف القانكف المدني948المادة  )المصرم 
، (4)(المبناني    قانكف الممكية العقارية 246المادة  ) ك المشرع المبناني(3)(القانكف الاردني

 حيث ،في الشفعة           سقاط حقو إمكانية إفإننا نجد المشرع التكنسي  لا يمنح لمشفيع 
 مجمة الحقكؽ العينية 115الفصؿ  )جاؿ طمب الشفعة فقط آنقضاء إىذه الأخيرة  ب تسقط 

 .(5)(التكنسية

 ــ  عدم جواز انتقال حق الشفعة الى الورثة 4   

ثارت الخلبؼ فيما أ      إف مسألة انتقاؿ الشفعة بالإرث أك عدـ انتقاليا  مف المسائؿ التي 
بيف رجاؿ الفقو ك القضاء في ظؿ غياب نص قانكني يقضي  بذلؾ، فمنيـ مف يرل بأف 

 بأنيا     ، ك منيـ مف يرل(الشفيع )الشفعة حؽ لمكارث لو أف يأخذ بيا إف مات مكرثو
 :رخصة لا تخكؿ لمكرثة الحؽ في المطالبة بالأخذ بيا، لكف لا خلبؼ لتكريث الشفعة إذا

 .76ص . المرجع السابؽ:  ػػػ طمبة كىبة خطاب(1)

 .131ص . المرجع السابؽ: نبيؿ ابراىيـ سعد:  ػػػ تعريؼ مشار إليو في(2)
ص . لبناف. بيركت. دار النيضة العربيو. الحقكؽ العينية الأصمية: عبد المنعـ فرج الصده:   ػػػ تعريؼ مشار إليو في(3)

470. 



 .135ص . المرجع السابؽ: مصطفى صخرم:   ػػ تعريؼ مشار إليو في(4)

 .139ص . المرجع السابؽ: يكسؼ محمد عبيدات:   ػػ تعريؼ مشار إليو في(5)

  مات الشفيع  قبؿ بيع العقار المشفكع فيو، حيث ينتقؿ حؽ المطالبة بالأخذ بالشفعة الى
فيو، لا             الكرثة باعتبارىـ ملبكا لمعقار المشفكع بو كقت بيع العقار المشفكع 

. باعتبارىـ كرثة حمكا محؿ مكرثيـ
  ف استعمؿ حقو في الشفعة ، بأف يككف قد أعمف رغبتو  في الآخذ أمات  الشفيع بعد

ك بالتالي انتقاؿ ىذا الحؽ الى كرثتو حتى   (يثبت حقو بمجرد طمب الآخذ بيا )بالشفعة 
ث يتعيف عمى ػع، حيػصؿ عمى رضا البائػػك لك لـ يرفع  الشفيع دعكل الشفعة، أك لـ يح

بثبكثيا أك  كـػػػػػػصمكا عمى حػػػػػػتى يحػػػالكرثة أف يستمركا في إجراءات الأخذ بالشفعة ح
 أف انتقؿ  بعد           حمكا محؿ مكرثيـباعتبارىـيحصمكا  عمى رضاء بيا، ك ذلؾ 

 .الييـ حؽ الشفيع بالميراث

       إلا أف الخلبؼ في الفقو قائـ حكؿ انتقاؿ حؽ الشفعة مف عدـ انتقالو الى الكرثة إذا  
حدثت كاقعة الكفاة بعد بيع العقار المشفكع فيو ك قبؿ إعلبف الشفيع عف رغبتو      في 

فمف الفقياء  مف يؤيد فكرة انتقاؿ حؽ الشفعة بالارث بالرغـ مف عدـ إعلبف . الأخذ بالشفعة
الشفيع عف رغبتو في الأخذ بالشفعة، ك ذلؾ باعتبارىا شرعت لدفع الضرر     عف الشفيع 
ك مكت الشفيع لا يعني بالضركرة زكاؿ الضرر، ك منيـ مف يعارض  فكرة تكريث الشفعة 

معتبريف فكرة انتقاليا بالإرث تتعارض ك طبيعتيا القانكنية ك بالتالي عدـ انتقاؿ الشفعة 
  . ك لنعرض فيما يمي ليذيف الرأييف تباعا. بالارث

يرل البعض مف الفقياء أف حؽ : أ ـــ انتقال حق الشفعة الى ورثة الشفيع      
ذلؾ أف الإنتقاؿ يتحقؽ . الشفيع في الآخذ بالشفعة لا يسقط بمكتو، ك إنما ينتقؿ إلى كرثتو

بالرغـ مف ككف . حتى لك مات قبؿ إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة ك قبؿ رفع الدعكل
عمؽ بمشيئة الشفيع إلا أنيا بحكـ طبيعتيا تلبزـ العقار المشفكع بو فتنتقؿ تالشفعة رخصة ت

 .      منو إلى كرثتو



لى كرثة الشفيع إلى القكؿ بأف الشفعة تنتقؿ إ ك يؤيد ذلؾ فريؽ آخر ك الذم ذىب       
فيي ك إف كانت متصمة بشخص الشفيع إلا انيا تتعمؽ ايضا بالعقار المشفكع بو ك متى  

لييـ بالميراث حتى إيضا أف الحؽ في الشفعة ينتقؿ إلى الكرثة ؼإانتقؿ ىذا العقار المشفكع بو 
  (1).لك لـ تتكافر فييـ شركط الأخذ بالشفعة

نعيب عمى ىذا الفريؽ أنو تجاىؿ مسألتيف جكىريتيف في الشفعة، المسألة الأكلى         
تتعمؽ بككف الشفعة رخصة مما يترتب عنيا أنيا لصيقة بشخص الشفيع، ك مف تـ كفاة 

علبف الشفيع رغبتو في الآخذ بالشفعة يعني إالشفيع بعد بيع العقار المشفكع فيو ك قبؿ 
أما المسألة . ف الشفعة تلبزـ العقار المشفكع فيوأسقكط الشفعة، لا كما اعتبرىا فريؽ آخر ب

 أك لا تكرث      الثانية أف الفريؽ ػػ الأكؿ ػػ لما تطرؽ لمسألة الفصؿ في ككف الشفعة تكرث
ساسي في الشفعة أىمؿ شرط أنو ألى إثار مسالة ىامة لكف ىذا لا يمنعنا مف الإشارة أفإنو 

 ك ىك أمر يتنافى ك         شتراط أف يككف الكارث غير مالؾ كقت البيعإألا ك ىك عدـ 
درؾ الفريؽ ػػػ الثاني ػػػ مسألػػة الشفعػػة لصيقػػػػػة بشخص الشفيع أف إشركط الأخذ بالشفعة، ك 

 في الغمط الذم كقع فيو الفريؽ     نو كقعأف الشفعة تتبع العقار المشفكع بو إلا أكد عمى أك 
الؾ لمعقار المشفكع فيو كقت البيع، ك ػػػككف الشفيع ـػػػػركرة أف مػػػػجاىؿ ضػػػػػػػػػػػ الأكؿ ػػ ك ىك ت

 .ىذا ما يجعمنا في ىذا المقاـ عدـ مكافقة كلب الفريقيف لأف حججيما غير مقنعة

 

   .15ص . المرجع السابؽ: ػػػػػ مصطفى مجدم ىرجة (1)

قبؿ      ف ىناؾ مف القكانيف مف يأخذ بمبدأ تكريث الشفعة إذا مات الشفيع أ إلا          
 في المادة      أف يطمبيا ما دامت قد اكتممت شركط الأخذ بيا، منيا القانكف المدني العراقي

ك متى ثبتت الشفعة، فلب تبطؿ بمكت البائع أك :""...  حيث نصت عمى03 الفقرة 1133
الشفعة، ثـ مات الشفيع   ، ك يترتب عمى ىذا أنو إذا ثبتت شركط (1)""المشترم أك الشفيع 

قبؿ أف تسقط في حياتو، فإف لكرثتو أف يطمبكىا خلبؿ المدة الباقية مف المدة المقررة في 
 مف قانكف الممكية العقارية 243ك كذلؾ المشرع المبناني في المادة . القانكف لطمب الشفعة



 حيث (2)...""كفاة صاحبو إلى كرثتو دػػػػػػػػػػفعة عفػػػػػػػػنتقؿ حؽ الشػػػػػػػػػػػم""  :المبناني حيث جاء فييا
لى كرثتو حتى قبؿ رفع إ (الشفيع)يكرس المشرع المبناني انتقاؿ حؽ الشفعة عند كفاة صاحبو 

ك الأمر كذلؾ بالنسبة لممشرع الأردني ك الذم نص عمى ذلؾ في المادة دعكل الشفعة، 
إذا ثبثت الشفعة فلب تبطؿ بمكت البائع أك المشترم أك : ""   مف القانكف المدني عمى1158
 ك بالتالي فإف تكفي الشفيع لكرثتو طمب الشفعة في أجاليا ك الأمر سياف إف (3)"".الشفيع

ك ىذا ما لا نجده عند كؿ مف المشرع تعمؽ الأمر بكفاة البائع                أك المشترم، 
. الجزائرم ك المشرع المصرم

يرل بعض الفقو عدـ جكاز : لى ورثة الشفيعإ       ب ـــ عدم انتقال حق الشفعة 
يبدك أنو إذا تكفي الشفيع قبؿ : "" حدىـ أانتقاؿ حؽ الشفعة الى كرثة الشفيع إذ يقكؿ 

عنو، ك لا               فحؽ الشفعة يككف قد سقط : ستعماؿ حقو، لـ ينتقؿ حقو الى كرثتوإ
"".     يستطيع الكرثة الأخذ بالشفعة لأنيـ لـ يككنكا ملبؾ كقت البيع

 

. 160ص . المرجع السابؽ  : سعيد عبد الكريـ مبارؾ ػػػ(1)

.   485ص .المرجع السابؽ: عفيؼ شمس الديفػػ ( 2)

 .139ص . المرجع السابؽ. الحقكؽ العينية الأصمية ك التبعية:  ػػػ يكسؼ محمد عبيدات(3)

رخصة،       كما يرل البعض منيـ أف مسألة عدـ تكريث الشفعة مف زاكية أف الشفعة    
ك مف المسمـ أف الرخص لا تكرث كالحقكؽ، كما أف الكارث غير متممؾ كقت البيع مع أف 

   (1).شرط تممكو كقت البيع ىك شرط أساسي في الأخذ بالشفعة

ك يرل بعضيـ مف ناحية تطبيؽ المبادئ العامة لمقانكف المدني، أنو يجب القكؿ بأف             
الشفيع في الفرض الذم نحف بصدده، بعد بيع العقار المشفكع فيو، ك قبؿ حمكلو محؿ 

                  فعةػػػػػػػػػػك ليسػػػػت الش. ػفكع فػػيوػػػػػػػػػػػؽ في العقار المشػػػػػػػػػػػػػػترم، لـ يثبت لو حػػػػػػػػػػػػػػػػػالمش
ك سكاء كانت . في ىذه المرحمة إلا رخصة، أك ىي منزلة كسطى مابيف الرخصة ك الحؽ



فكع ػرخصة أك كانت منزلة كسطى،  فيي لـ تكسب الشفيع بعد حقا كاملب في العقار المش
        .الشفعة في ىذه المرحمة إلا رخصة، أك ىي منزلة كسطى مابيف الرخصة ك الحؽ. يوػؼ

ك سكاء كانت رخصة أك كانت منزلة كسطى،  فيي لـ تكسب الشفيع بعد حقا كاملب         
 التي      ك الذم ينتقؿ الى الكرثة مف مكرثيـ ىي الحقكؽ الكاممة. في العقار المشفكع فيو

ك الحؽ،           ثبتت لممكرث، ك لا ينتقؿ إلييـ رخصة أك منزلة كسطى ما بيف الرخصة 
( 2).فيذه ك تمؾ ليستا بحقكؽ كاممة حتى تنتقلب الى الكرثة

     انب الحججػػػف جػػػػػػفعة ـػػػػلة تكريث الشأسػػػػ لقد كُفؽَ ىذا الفريؽ في معارضتو لـ        
 فيو،   المشفكع  التي قدميا ككف الرخص لا تكرث، ك ضركرة أف يككف الشفيع مالكا لمعقار

 أف يبقى العقار المشفكع بو في يد الشفيع الى حيف ثبكت الأخذ بالشفعة ػ  مأ

      

 

   .466ىامش ص. المرجع السابؽ. الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد:  السنيكرم أحمد عبد الرزاؽ ػػػ(1)

. 374 ص. المرجع السابؽ:  ػػػ عبد العزيز راجح حسف(2)

 المشرع اليمني بمبدأ عدـ تكريث الشفعة إذا مات الشفيع قبؿ طمب الشفعة ذقد أخ  ك      
ك استثنى مف مبدأ عدـ تكريث الشفعة حالة كفاة الشفيع قبؿ عممو بالبيع ك حالة كفاة الشفيع 

مف القانكف   1265، ك ىذا طبقا لممػػػادة (1)بعد عممو بالشفعة ك عدـ تمكنو مف طمبيا لعذر
ك لا ،  منو مطمقا        لا تبطؿ الشفعة بمكت المشفكع: "" المدني اليمني ك التي قضت بػػػػ

 ك  مف طمب الشفعة    بمكت الشفيع بعد الطمب، أك قبؿ العمـ بالبيع أك بعده قبؿ التمكف
 (2)."" في ىذه الأحكاؿ، ك يمزـ طمب كؿ الكرثة أك أحدىـ بالككالةتكرث الشفعة

           لكف الراحج في مسألة تكريث الشفعة لكرثة الشفيع في حاؿ ما تكفي الشفيع     قبؿ 
إعلبنو عف رغبتو في الأخذ بالشفعة يمكف القكؿ بأف الشفعة لـ تقرر في الحقيقة لممكرث 

عميو، فإذا   بشخصو، بؿ تقررت لو بكصفو ك لككنو مالكا لمعقار المشفكع بو أك صاحبا لمحؽ



انتقؿ العقار إلى الكارث بالميراث، كاف مف العدؿ أف ينتقؿ معو خيار أك حؽ الشفعة، ك 
بذلؾ لا يعد مكت الشفيع مسقطا لمحؽ في الشفعة، ك ىك ما يتفؽ مع المقرر عمكما في 

 .  (3)الحقكؽ الإرادية التي ينتمي إلييا حؽ الشفعة
           لكف قد يحدث ك يتكفى المشترم قبؿ أك بعد إعلبف الشفيع عف رغبتو في الأخذ 

 بالشفعة فما مصير المطالبة بحؽ الشفعة في ىذه الحالة؟
       

 

 ػػػ يستفاد مف نص المادة أف المشرع اليمني أخذ بالرأم الذم لا يكرث الشفعة في حاؿ كفاة الشفيع قبؿ الطمب     ك (1)
بالتالي يسقط حقو في الأخذ بالشفعة  فلب ينتقؿ لكرثتو، باستثناء إذا ما تكفى الشفيع بعد طمب الشفعة فإف حؽ الشفعة لا 

  .يسقط ك بالتالي ينتقؿ لكرثتو
 .374ص . المرجع السابؽ: ػػػ عبد العزيز راجح حسف (2)   
          .276ص . المرجع السابؽ: ػػػ أحمد خالدم (3)   

         إف المقرر في مكت الشفيع أنو لا يسقط حؽ إستعماؿ الشفعة مطمقا إلا بإحجاـ 
الشفيع عف ممارسة حقو ك فكات أجاؿ المطالبة بيا، أك حتى إذا امتنع عف الأخذ      بيا 

لأحد المكانع المقررة قانكنا، فممارسة الشفعة في حاؿ كفاة المشترم قد تمارس      في 
 .مكاجية كرثتو

 انيـــــ الثمـــــبحثال

 فعةـــروط الشـــــش

ما كانت الشفعة استثناء مف الأصؿ العاـ في التممؾ، ك رخصة لمشفيع إف شاء ؿ         
أخذ بيا ك تممؾ العقار المشفكع فيو جبرا عف البائع ك المشترم فقد حرص المشرع الجزائرم 

 .القانكف المدني مف 798 إلى 794  مفالمكادعمى بياف شركط الأخذ بيا، ك ذلؾ في 



         ك يستفاد مف ىذه المكاد لجكاز الأخذ بالشفعة يتستكجب تكافر شرطيف أساسييف ك 
ىما شرط بيع عقار ػػػ بألا يككف المبيع منقكلا، ك أف يككف التصرؼ بيعا فلب تجكز الشفعة 

 .في باقي التصرفات مف ىبة أك كصية ك غيرىاػػػ ك شرط كجكد شفيع

       ك لنعرض فيما يمي ىذيف الشرطيف، نخصص المطمب الأكؿ لشرط بيع      عقار، 
 .ك نتناكؿ في المطمب الثاني شرط كجكد شفيع

 

 

 الـــــــــــــــــمطمب الأول

                       بيــــــع عــــــــقار
 عمى أف الشفعة رخصة تجيز الحمكؿ  الجزائرم مف القانكف المدني794تنص المادة        

 ك يستفاد مف ىذه المادة أف بيع العقار يستكجب بدكره كجكد محؿ المشترم في بيع العقار،
فيما يمي بيع     ك لنعرض ، جكز فييا  الشفعةت ك مع ذلؾ تكجد بيكع عقارية لا عقار،

 نقطة كؿ في          الشفعة فيو جكزتلا  جكز فيو الشفعة، ك بيع عقارت  الذمعقاراؿ
 .ةمستقؿ

 الفرع الأول

فيو بالشفعة  جوزت بيع عقار 
 مف القانكف المدني الجزائرم لجكاز الأخذ بالشفعة أف يحصؿ بيع 794 تشترط المادة      

ل ىذا  يرد عؿػػػػ عقار بالطبيعة أك بالتخصيص أف يستكجب كجكد عقار، ك بيع العقارلمعقار
 : حسب التفصيؿ الآتيك بيع،تصرؼ قانكني كحيد ك ىك اؿ العقار



 وجود عقار       أولا ــ

عمى أنيا   مف القانكف المدني الجزائرم لمشفعة794  يستفاد مف تعريؼ المادة        
ك الشركط  رخصة تجيز لمشفيع الحمكؿ محؿ المشترم في بيع العقار ضمف الأحكاؿ

حكمة  ػػػك ىذا ما أكدتو الـ. الشفعة لا ترد إلا عمى عقارأم المنصكص عمييا في القانكف، 

 .(1)مف قراراتيا العميا في العديد

دكف  عمى العقار يتفؽ المشرع الجزائرم مع غالبية المشرعيف عمى أف الشفعة ترد       ك 
الأخذ  يجيزكف ك المشرع الأردني المشرع اليمني ك المشرع الككيتي في حيف أف المنقكؿ،
.   عمى السكاءالعقار ك المنقكؿ في بالشفعة

يرل معظـ الفقياء ك تنص أغمب : ابيعأن يكون التصرف في العقار       ثانيا ـــ
التشريعات الحديثة عمى أف الشفعة لا تجكز إلا في عقد البيع الذم يصدر مف مالؾ العقار 
المشفكع فيو إلى المشترم المشفكع منو، ك جميع المكاد المنظمة لمشفعة في القانكف المدني 

 .بيععقد اؿ  في إلاككفأف الشفعة لا تالجزائرم تتكمـ عف البائع ك المشترم عمى أساس 

لمادة        فلب شفعة إلا إذا كاف التصرؼ الكارد عمى العقار المشفكع فيو بيعا، ك تعرؼ ا
 لمشترمعقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ ؿ:""  الجزائرم البيع بأنو مف القانكف المدني351

 .""ثمف نقدم ممكية شيء أك حؽ ماليا آخرا في مقابؿ

       فالشفعة تقتضي أف يككف ىناؾ بيعا قائما كقت قياـ الشفعة طالما انحصرت    في 
ك  إذا انتقمت ممكية العقار بغير تصرؼ قانكني كالميراث شفعة فلبعقد البيع دكف سكاه، 

  ادرػػػػػصرؼ قانكني صػػػػػػػػػلت ممكية العقار بتػػػػ انتؽاك التقادـ، أك إذ  الإلتصاؽ

سنة      .     54، العدد نشرة القضاة. 155181:تحت رقـ. 1997 نكفمبر18:  ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في(1)
العدد . ةئيالقضاالمجمة . 181039:تحت رقـ. 1999 فيفرم 09:  ك قرار المحكمة العميا الصادر في.78 ص .1999
منشكرات . الممكية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم: جماؿ سايس:  مشار إليو في .158 ص .1999 سنة .الأكؿ
 نكفمبر 18 الصادر بتاريخ 155181: قرار المحكمة العميا تحت رقـ. 79ص . 01جزء . 2014طبعة . الجزائر. كميؾ
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مف          أك إذا انتقمت الممكية عف طريؽ تصرؼ قانكني صادر  كالكصية، جانب كاحد
لأف الكاىب كىب لاعتبارات  .(2) ك لك كانت بعكض(1)الجانبيف، ك لـ يكف بيعا كاليبة

ك إف كانت الشفعة .  الشفيع شخصفي  لا تتكفرك ىذه الاعتباراتلو  شخصية في المكىكب
 :لا يؤخذ بالشفعة بالنسبة لمعقكد الآتية، ؼ(3)تقتضي أف يككف التصرؼ بيعا

الذم  عقد البيع الباطؿ بطلبنا مطمقا ىك العقد  .عقد البيع الباطل بطلانا مطمقا ــ 1      
 العامة، طبقا  لـ يستكؼ كافة أركانو، كأف يككف سبب العقد مخالفا لمنظاـ العاـ أك الآداب

يتو ػػػػػػػػ إذا كاف طالب الشفعة يستند في ممؾك بالتالي.  الجزائرم مف القانكف المدني97لممادة 
بو إلى عقد باطؿ بطلبنا مطمقا فلب تثبت لو الممكية بمقتضى ىذا العقد لأف  المشفكع عقارػػػػػػلؿ

لا يجكز طمب الأخذ  نتيجة لذلؾ لا تنتقؿ الممكية بمكجبو، كك  أثرالعقد الباطؿ لا ينتج أم 
 الباطؿ بطلبف مطمؽ باعتبارىا لا ترد     إلا عند كجكد عقد بيع قائـ، ك في البيع بالشفعة 

ىذا ما لـ ينص عميو المشرع الجزائرم كما فعؿ المشرع اليمني في الفقرة الثانية مف المادة 
حيث اشترط لصحة الشفعة أف تككف في عقد صحيح فلب تصح   مف القانكف المدني1260

في عقد باطؿ، لكف مف كجية نظرنا أف المشرع الجزائرم أحسف عملب لأنو ترؾ حكميا 
  .لمقكاعد العامة

 مف 1155 مف المادة  2إلا أننا نجد بأف المشرع الأردني يأخذ بالشفعة في اليبة بشرط العكض ك ذلؾ طبقا لمفقرة  ػػ( 1)
فالمشرع اشترط العكض حتى تجكز الشفعة ."" ك تعتبر اليبة بشرط العكض في حكـ البيع: "" القانكف المدني ك ذلؾ بالقكؿ

عمى انو يجب أف يككف مبمغا مف النقكد يمثؿ قيمة المبيع أك يكاد اف يمثميا فيككف العقد  في الحقيقة بيعا      ك لك اطمؽ 
 .  143ص . المرجع السابؽ: انظر في ىذا إلى يكسؼ محمد عبيدات. عميو لفظ اليبة

   .509 ص .المرجع السابؽ .الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد: عبد الرزاؽ السنيكرمػػ أحمد ( 2)

لا تتكجب الشفعة إلا : ""  بما ياتي1960 فيفرم 25ػػ ك تأكيدا لذلؾ فقد قضى القضاء المبناني في القرار الصادر في ( 3)
منشكارات الحمبي . اجتيادات دراسات ك نصكص. عقارم: بدكم حنا: انظر في ىذا الى..."" إذا كاف ىناؾ بيع حقيقي 

 .327ص . 02الجزء . 1998طبعة .  لبناف. الحقكقية

 ىك العقد الذم يشتمؿ عمى عقديف (1)عقد البيع الصكرم :عقد البيع الصوري ــ 2     
أحدىما ظاىر لا يتفؽ عقد البيع الصكرم لا كجكد لو ك الشفعة تفرض عقد بيع قائـ كقت 

متى كاف عمى بينة مف اف التصرؼ صكريا بمعنى لمشفيع  طمب الشفعة لا عقد  اليبة، ك



، (2)أف يثبت صكرية البيع  بكافة طرؽ الإثباتحقيقة التصرؼ بيعا ك تـ ستره بالبيع كاف لو 
فإف نجح الشفيع     في اثبات . (3)ك ذلؾ  لارتباط مصمحة الشفيع بالتصرؼ المستتر

صكرية التصرؼ ك ذلؾ بأف التصرؼ الحقيقي بيعا، كاف لمشفيع أف يأخذ العقار المشفكع فيو 
 . بالشفعة

        ك في الحياة العممية قد يحدث التحايؿ عمى أحكاـ الشفعة باستخداـ اليبة ككسيمة       
مف كسائؿ التحايؿ، ك صكرة ذلؾ أف يبيع شخص عقارا لآخر، ك لكي يمنع الشفعة ييبو 

ك في مثؿ ىذه الحالة . فلب يتحقؽ معنى الجكار المسبب لمشفعة. الجزء المجاكر لمشفيع
 يجكز أف يثبت بػػػػػكافة طػػػػػرؽ الاثبات، صػػػػػكرية ىذه اليبة ك أنػػػػو إلتجأ إلييا بػػػقصد مػػػػنعو     

التي تتناكؿ نكع العقد دكف كجكده، ك مثاؿ ذلؾ ما سبؽ ذكره         في  ػػ المقصكد في ىذه الحالة بالصكرية النسبية( 1)
المتف، حيث يككف الغرض مف الصكرية عادة في مثؿ ىذه الحالةىك اليرب مف رسمية العقد حيث يبقى التصرؼ الظاىر 

    .ىك الثكب الحقيقي لمتصرؼ
لمشفيع اف يثبت بكافة طرؽ :""  بما يمي1962 نكفمبر16: ػػ ك أكد عمى ذلؾ القضاء المبناني في قراره الصادر في( 2)

الاثبات التكاطؤ الحاصؿ بيف طرفي العقد ك الرامي لإحفاء حقيقة الاتفاؽ بينيما ك ستره بعقد آخر يستعصى عمى نظاـ 
ص .       المرجع السابؽ. الجزء الثاني. اجتيادات دراسات ك نصكص. عقارم: بدكم حنا: انظر في ىذا الى"" الشفعة
 .326، 325ص 

 ك الذم جاء    فيو ما 1942:  الصادر في53ػػ ك مف أحكاـ القضاء المصرم نجد ما يؤكد عمى ذلؾ في الطعف رقـ ( 3)
ك إذف فإذا كاف المدعى فإنو يككف . لا يقبؿ الطعف بصكرية عقد ما لـ تكف لمطاعف مصمحة مف كراء اسقاط العقد: "" يمي

لزاما عمى المحكمة أف تنظر ىذه المطاعف ك تبحثيا لكي نثبت مف كجكد مصمحة المدعى  ك لا  يصح منيا اف تتقبؿ 
قضاء النقض في : سعيد أحمد شعمة: انظر في ذلؾ إلى."" الطعف بالصكرية قضية مسممة مع غض النظر عف قيمة عقده

منشأة . الصكرية ك الشفعة ػػ مجمكعة القكاعد القانكنية التي قررتيا محكمة النقض المصرية في خلبؿ سبعيف عاما
 .30ص . 2000طبعة . مصر. الاسكندرية. المعارؼ

مف الشفعة، كأف يثبت أف الثمف المتفؽ عميو مساكم لقيمة العقار بما في ذلؾ الجزء 
 (1).ك لا يجكز الأخذ بالشفعة في عقد إختمط فيو البيع باليبة. المكىكب

 (2)عقد المقايضةالجزائرم  مف القانكف المدني 413تعرؼ المادة : قد المــقايــضة ـــ ع3      
 عقد يمتزـ بو كؿ مف المتعاقديف أف ينقؿ إلى الآخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ "" :بأنو

 عقد يمتزـ فيو كؿ مف المتعاقديف أف يؤدم شيئا لمحصكؿ عمى المقايضةؼ" ".غير النقكد



 خر، فعقد المقايضة ىك عقد مبادلة شيء بشيء ليس نقكدا فلب كجكد لمثمف، ك عميو آشيء
لا يجكز الأخذ بالشفعة في المقايضة لأنيا ليست بيعا، فالمالؾ في المقايضة لا يسعى 

عمى  لتحصيؿ ثمف مقابؿ عقاره ك إنما يسعى إلى تممؾ عيف بذاتيا، فلب يجكز إجباره
 مف القانكف المدني 415تقاضي ثمف بدؿ عقاره، ك لك أف المشرع الجزائرم نص في المادة 

فييا، لأف المقايض  الشػػػفعة ، إلا انو لا يسمح بثبكتعمى سرياف المقايضة عمى أحكاـ البيع
ك إجازة الشفعة في . يقصد أف يأخذ شيئا معينا مقابلب لما ينقؿ ممكيتو لمطرؼ الآخر

ما داـ أف الشفيع سيككف ممتزما في بدفع ثمف . المقايضة ستحكؿ دكف تحقيؽ ىذا الغرض
 .الشئ الذم كاف يقصد المقايض أف يحصؿ عميو بعينو

نكاع البيكع، أالمشرع العراقي يأخذ بالشفعة في المقايضة باعتبارىا نكعا مف  إلا أف           
 أف يككف       فلب يشترط كالمشرع الجزائرم أف يككف العكض مبمغا مف النقكد، بؿ يمكف

 كاف لكؿ      مثلب، عقارعمى فإذا تقايض شخصاف . أم ماؿ آخر سكاء كاف مثميا أك قيميا
     شفعػػػػأخذ العقار الذم مػػػالشفيعيف أف م مف العقاريف شفيع، فيجكز لكؿ مف

 
 .272ص . المرجع السابؽ: رمضاف ابك السعكد ػػ( 1)
ػػػ لقد نص صراحة المشرع المبناني عمى عدـ جكاز الأخذ بالشفعة في المقايضة ك ذلؾ في الفقرة الثانية مف المادة ( 2)

.  مف قانكف الممكية، ك ىذا ما لا نجده لدل المشرع الجزائرم ك المصرم244

   (1).عطى بدلا عنوأفيو بقيمة العقار الذم 

الكعد بالبيع ىك البيع الإبتدائي الذم يتعيد بمكجبو البائع  :الوعد بالبيع ــ 4        
ك باعتبار الشفعة  بإبراـ العقد النيائي في مدة معينة، ""المكعكد لػػػػػػػػػػو"" لممشترم" الكاعػػػػد"

أم أنو ابرـ بصفة نيائية ك صار ممزما لمطرفيف، فإنو لا ( 2)تشترط أف يككف البيع تاما قائما
يمنع مف جكاز الأخذ بالشفعة في العقد الابتدائي الذم يقكـ فيو المتعاقداف بإثبات رضائيما 

بالعقد ك اتفاقيما عمى الشركط في انتظار إعادة تحريره في عقد نيائي        إذا كاف 



الإختلبؼ بسيطا بيف العقديف، أما إذا كانت المغايرة جكىرية بيف شركط العقد الإبتدائي ك 
  (3).النيائي كتعديؿ الثمف ك نحكه فلب يستكم الحاؿ في الأخذ بالشفعة

       لكف تجدر الاشارة إذا كانت شركط العقد النيائي قد إختمفت عما كانت         عميو 
في العقد الإبتدائي ك كاف الشفيع لـ يطمب الشفعة في العقد الإبتدائي            كاف لو أف 

أما ك أف طمػػػػػػػػبيا في العػػػػػقد الابتدائي     فإنو . يأخذ بيا لكف كفقا لشركط العقد النيائي
يككف بالخيار بيف أف يمضي في ىذا الطمب، أك يتقدـ مف جديد للؤخذ بالشفعة    في البيع 

 .   النيائي، ك بشركطو
فيو      الكعد بالبيع الممزـ لمجانبيف يجكز الأخذ  أفيرل ب البعض مف الفقو        إلا أف 

      شفعةػػػػػباؿ فقو أف الأخذػػػعض مف اؿػػػػفي حيف يرل الب بتدائيا،إيعا ػػػػػػػتباره بػػػػباع فعةػػػػبالش

 

. العراؽ. مديرية دار الكتب لمطباعة ك النشر جامعة المكصؿ.  الحقكؽ العينية:غني حسكف طو. محمد طو البشيرػػػ ( 1)
. 185ص  .1982 بعةط

 . ػػػ كما لك اقتصر الأمر عمى مجرد مفكضات لابراـ العقد، فطمب الشفعة ىا ىنا غير ذم مكضكع(2)

 .132 ص. المرجع السابؽ:ػػػ الطيب يعقكب( 3)

، لأنو لا ينقؿ الممكية  غير جائزفي الكعد بالبيع سكاء كاف ممزـ لجانب كاحد أـ لمجانبيف
 إلا       أف الشفعة لا تككف   مف قد جاء في أحد قرارات المحكمة العمياك. (1).نقلب نيائيا

  (2).ليس الكعد بالبيع عقد البيع ك في

      ك لا تثبت الشفعة في العقكد الأخرل غير عقد البيع، كالعقد الذم يقدـ بو شخص 
 ك لك تـ أم العقديف بمعدؿ (4)، أك عقد القسػػػػمة أك عقد الصمح(3)عقارا كحصة في شركة

  (5).نقدم

ك قد جاء في أحد قرارات محكمة النقض المصرية أف العقد الذم ترؾ                     
فيو كؿ المتعاقديف جزءا مف حقكقو صمحا لا تجكز فيو الشفعة ك لا يغير              مف 



ذلؾ أف يككف أحدىما قد نقؿ الى الآخر الممكية مقابؿ مبمغ معيف لأف ىذه الممكية  لـ تكف 
 .(6)مستقرة ك المبمغ المسمى ليس ثمنا بؿ مقابؿ لحسـ النزاع

   

. 135 ص.المرجع السابؽ. حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم: أحمد دغيشػػػ ( 1)

 .01العدد . ةئيالقضامنشكر في المجمة . 130337 :تحت رقـ. 1995 جانفي10:  ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في(2)
. 196 ص .1995سنة 

ػػػ لأف القيمة التي يعطييا الشفيع مقابؿ العقار المشفكع فيو يتعارض ك ما رغب فيو الشركاء، ك لأف الحصة المقدمة ( 3)
 .لمشركة لا تعتبر بيعا يحصؿ مف كرائو الشريؾ عمى مقابؿ نقذم مف جية اخرل

ك لأف المبمغ المسمى في العقد لـ يكف مقابلب لنقؿ الممكية المتنازع عمييا . ػػػ لأف الصمح كاشؼ عف الممؾ لا ناقؿ لو( 4)
 .بؿ كاف مقابلب لحسـ النزاع مما تنعدـ معو مقكمات البيع

سنة . دكف طبعة. مصر. مكتبة عبد الله كىبة. مصرم اؿقانكف المدنية في اؿممكيحؽ اؿ: منصكر صطفىـػػػ منصكر ( 5)
 .330 ص .1965النشر

. سعيد أحمد شعمة: المشار إليو في. 72: تحت رقـ. 1947 نكفمبر27: ػػػػ قرار محكمة النقض المصرية الصادر في (6)
 .268ص . المرجع السابؽ

 :            ك الغالب في الفقو ك القضاء أف الشفعة يجكز الأخذ بيا في عقكد البيع الأتية

البيع القابؿ للئبطاؿ ىك البيع الذم تخمؼ في عػػػػػػػػػػػػػػقده : البيع القابل للإبطالػػػ  أ     
شػػػػػػػػػػػػػرط مف شػػػػػػػػػػػػػػػػػػػركط الصحة، بالرغـ مف تكافر أركانو  كأف يككف أحد المتعاقديف ناقصا 

 ...للؤىمية أك كانت إرادتو معيبة بعيب مف عيكب الرضا كالغمط ك التدليس

  عقد مكجكد أك الباطؿ بطلبنا نسبيا لأنو تجكز الشفعة في العقد القابؿ للئبطاؿ         ؼ
منتجا لآثاره في الحاؿ إلى أف يحكـ بإبطالو لمف تقرر البطلبف  ك يقع صحيحاك 

فإف ىذا العقد يككف قابلب للئبطاؿ  لصالح  (ب)ممؾ غيره إلى باع  (أ)لمصمحتو، فمك أف 
 مف القانكف 398 بالنسبة لممالؾ طبقا لممادة ذالمشترم، بالرغـ مف ككف البيع غير ناؼ

لو أف يقر البيع فيسرم  فمممالؾ أف يتجاىؿ ىذا البيع ك يبيع ممكو لغير المشترل، ك المدني



 398يعتبر التصرؼ صادرا منو طبقا لممادة  ائع، كػحؿ البػػػػػبذلؾ يحؿ المالؾ ـ في حقو، ك
. البيع، لا مف تاريخ الإقرار       ك اعتبارا مف تاريخ  الجزائرممف القانكف المدني

الذم     بالعيب    ففي البيع القابؿ للئبطاؿ تنتقؿ ممكية العقار المشفكع فيو لمشفيع      
العقد، ك         ىي عميو، فإف زاؿ العيب أصبح البيع نافذا بأثر رجعي مف يكـ إبراـ 

، ك بالتالي فإف لـ يطمب الشفيع الآخذ (1)كذلؾ الأمر إذا أبطؿ البيع فإنو يزكؿ بأثر رجعي
 ك أقر البائع البيع فإف حؽ الشفيع في الأخذ بالشفعة يسقط لككف الآجاؿ تحتسب ،بالشفعة

 (2).مف يكـ إبراـ العقد لا مف يكـ إقرار البيع

 .271ص . المرجع السابؽ. ػػػ سعيد أحمد شعمة( 1)

مصطفى مجدم : المشار إليو. 974تحت رقـ  . 1991 ديسمبر18: ػػ قرار محكمة النقض المصرية الصادر في (2)
 .20 ص .المرجع السابؽ: ىرجة

عمى المعمؽ       البيع  في:(1)أو شرط فاسخ واقف البيع المعمق عمى شرط  عقد ـــب     
ىذا الشرط  شرط كاقؼ يضع المتعاقداف شرطا عند إبراـ العقد، فلب ينعقد العقد حتى يتحقؽ 

في المستقبؿ، فلب يثبت لممشترم بمكجب ىذا البيع صفة المالؾ لمعقار محؿ البيع كقت 
ابراـ العقد، ك لكف يثبت لو عند تحقؽ الشركط، فيككف البيع نافذا لكنو غير مكجكد، ك عمى 

في الأخذ بالشفعة كقت إبراـ العقد، لككف  الشفيع في مثؿ ىذا البيع أف يعمف عف رغبتو
. لا مف يكـ تحقؽ الشرط مف يكـ إبراـ عقد البيعسرم   ت الأخذ بالشفعةمكاعيد

في      محؿ المشترم  عندىا الشفيع العقار بالشفعة ك يحؿذفإف تحقؽ الشرط أخ       
يعني تحقؽ الشرط نفاذ البيع بأثر رجعي في حؽ الشفيع ك إف تخمؼ الشرط زاؿ  ك البيع،

بالتالي يعاد المتعاقداف إلى الحالة التي كانا عمييا  زالت معو الشفعة، ك البيع بأثر رجعي ك
. قبؿ التعاقد

ثاره،      آمنتجا لجميع      أما في البيع المعمؽ عمى شرط فاسخ، فيككف البيع قائما ك   
بالتالي لمشفيع الإعلبف عف رغبتو في أخذ العقار بالشفعة مف  أم نافذا مف يكـ إبرامو، ك

ف كاف ميددا بالزكاؿ، لأف مكاعيد الشفعة تحتسب مف يكـ إبراـ  إعقد البيع، ك كقت إبراـ



الشفيع مكاعيد الشفعة عمى أساس  العقد لا مف يكـ تحقؽ الشرط الفاسخ، أما إذا فكت
. ف حقو في الشفعة يسقطإاحتساب الآجاؿ مف  تاريخ تحقؽ الشرط الفاسخ ؼ

 

 

ػػػ  يرل البعض أف الشفعة لا تثبت في البيع المعمؽ عمى شرط كاقؼ  ك ذلؾ عمى أساس أف ىذا البيع            غير  (1)
. نافذا، أما محكمة النقض ك معيا غالبية الشراح، فيركف جكاز طمب الشفعة في البيع المقترف  بالشرط، كاقفا كاف أـ فاسخا

 .115ص . المرجع السابؽ: انظر في ىذا إلى محمد شكرم سركر

قد يثكر التساؤؿ في كاقع تطبيؽ أحكاـ الشفعة بشأف طمب : البيع غير المشير     ج ـــ  
الأخذ بيا في البيع غير المشير كأف يعمـ الشفيع ببيع العقار المشفكع فيو إلا أف ىذا البيع  
لـ يشير بعد فيؿ لمشفيع أف يطالب بالشفعة أـ ينتظر حتى  يتـ إشياره           ك مف تـ 

 المطالبة بيا؟؟

        إشترط المشرع الجزائرم في البيكع التي يككف محميا عقار أف يككف التصرؼ    في 
شكؿ رسمي، حيث يعتبر الشكمية ركف مف أركاف العقد ك لابد منيا لقيامو، ك إلى جانب 

ك  ،( 1)الرسمية أضاؼ شرطا آخر ألا ك ىك أف يتـ شير التصرؼ لدل المحافظة العقارية
ذلؾ حتى يككف التصرؼ ساريا فيما بيف المتعاقديف أك في حؽ       الغير، ك كؿ تصرؼ 
غير مشير يجعؿ ممكية العقار المبيع تحت يد البائع  ك بالتػػػػػػػػػػػػػػػػالي    لا تنتقؿ الممكية الى 

 .المشترم حيث يظؿ البائع مالكا لمعقار المبيع إلى أف يتـ شير عقد البيع

 المبيع  إلا (2)      ك إف كاف شير التصرؼ إجراء جكىرم يتطمبو القانكف لنقؿ ممكية العقار
أنو ليس ركنا في العقد، مما يجعؿ البيع قائما ك يرتب أثارا فيما بيف التعاقديف ما عدا الأثر 

 (3).العيني ك لك لـ يحصؿ شيره

 إذا كاف المشرع الجزائرم لـ يعالج مسألة حؽ الشفيع في المطالبة بالشفعة     في ك      
 عقد البيع غير المشير فإف البعض مف الفقو يرل أف عقد البيع غير المشير لا يمنع   



 ك.        1975 نكفمبر 12  المكافؽ لػػ1395 ذم القعدة08: المؤرخ في74-75 الأمر رقـ  مف15 ػػ طبقا لممادة (1)
 .المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم

.  ػػ إف العقد الذم لا تراعى فيو الاجراءات المتعمقة بالشير تبقي التصرؼ صحيحا لكنو لا ينقؿ ممكية العقار(2)

. 122ص. 2004بعة ط. الجزائر. دار ىكمو.  نقؿ الممكية العقارية:   حمدم باشا عمر ػػػ(3)

الشفيع مف الأخذ بالشفعة لأف الشفيع لا يتمقى الممكية مف المشترم ك إنما يحؿ محمو   في 
عقد البيع فيعتبر العقد كأنو صادر إليو مف البائع ك المشترم، ك تثبت لو حقكؽ المشترم ك 

  (1).منو حقو في شير العقد دكف حاجة الى تدخؿ البائع

ف عقد  ألك  المصرم عمى أف الشفعة جائزة في العقار المبيع كقد استقر الفقو         ك
الشفعة جائزة في العقار المبيع  ك : ، فقد قضت محكمة النقض المصرية بأفالبيع لـ يشير

لك كاف عقد البيع لـ يسجؿ ك أنو لا يشترط قانكنا في البيع  الذم لا تجكز فيو الشفعة أف 
        .(2 )يككف بعقد مسجؿ أك ثابت التاريخ

       ك لكف المشرع المبناني يشترط في الأخذ بالشفعة أف يككف البيع مسجلب         أم 
مشيرا، بمعنى أف يككف المشفكع منو قد تممؾ العقار المبيع، ك قضى القضاء المبناني 

بضركرة أف يككف المبيع المشفكع فيو مسجلب، ك أف يككف تممؾ الشفيع لممبيع لما يشفع   بو 
 (3).يشفع بو سابقا عمى تسجيؿ المبيع المشفكع

في   مف يثبت لو الحؽ  بينت مف القانكف المدني الجزائرم797 المادة  بينتقدك          
عمى      بالنص ك ذلؾ  ، بالشفعة في حالة تكالي البيكع عمى العقار المشفكع فيوذالأخ
في الأخذ   إذا اشترل شخص عقارا تجكز الشفعة فيو ثـ باعو قبؿ أف تعمف أم رغبة :"" أنو

، فلب يجكز الأخذ بالشفعة إلا مف 801ىػػػػػػػذه الرغبة طبقا لممادة  أك قبؿ تسػػػػػػػػػػػػجيؿ بالشفعة
."" المشترم الثاني ك حسب الشركط التي اشترل بيا

 

 .125ص . المرجع السابؽ. حؽ الشفعة في التشريع الجزائرم:  أحمد دغيش ػػ(1)
 .276ص . المرجع السابؽ: رمضاف ابك السعكد  ػػػ(2)



 .457ص . المرجع السابؽ: نبيؿ ابراىيـ سعد  ػػػ(3)

 لمشتر،     مف القانكف المدني الجزائرم أف مالؾ العقار باعو797      ك تفترض المادة 
 مف القانكف المدني 797ثـ باع المشترم العقار لمشتر ثاف، ك يستكجب تطبيؽ المادة 

:   الجزائرم التمييز بيف فرضيف

في        عن رغبتو بيع المشتري الأول العقار قبل أن يعمن الشفيعـــ يالفرض الأول       
إذا تـ بيع عقار تجكز فيو الشفعة قبؿ أف يعمف الشفيع رغبتو في الأخذ بالشفعة ك  :الشفعة

الثاني، بمكاعيده ك   قاـ المشترم ببيعو مرة أخرل، فالبيع الذم يسرم عمى الشفيع ىك البيع 
، لأف البيع الأكؿ لـ (1) الجزائرم مف القانكف المدني797لمادة لأحكاـ اطبقا ك ذلؾ شركطو 

يعد مكجكدا، ك عميو إذا كاف الثػػػػػػػػػػػػػػػمف  المقرر في البيع الثاني مرتفع عف الأكؿ كاف لزاما 
ىا عمى ػػػػػػػػػػػػعمى الشفيع الأخذ بالثمف المرتفع، فإف رفع الشفيع دعكل الشفعة فإنو يرفع

ك ليس عمى المشترم  المشترم الأكؿ باعتباره بائعا، ك عمى المشترم الثاني باعتباره مشتريا
 .           الجزائرم مف القانكف المدني802الأكؿ كحده طبقا لممادة 

البيع الثاني ليطالب بالشفعة فقد  حتى حصكؿ انتظرك عميو اذا عمـ الشفيع بالبيع ك         
 إذا قاـ المشترم الأكؿ بالتصرؼ فيو ك يحدث ذلؾ. يفكت عميو فرصة تممؾ العقار خاصة

في شركة، أك       كأف يقدـ العقار المشفكع فيو حصة  بالشفعة فيو تصرفا يمنع الأخذ
.    لغاية الدرجة الثانيةق، أك حتى لأحد أصياره أك أحد فركعقببيعو لأحد أصكؿ

 

المرجع : رمضاف أبك السعكد: ىذا إلى  انظر في.  مف القانكف المدني المصرم938 ػػػ ك ىذا ما قضت بو المادة (1)
المرجع : نبيؿ ابراىيـ سعد: أنظر في ىذا إلى.  ممكية عقارية250 ك قد نصت عمى ذلؾ أيضا المادة .279ص . السابؽ
 .517ص . السابؽ

 أن يبيع المشتري الأول العقار بعد أن يعمن الشفيع عن رغبتو في  ـــ       الفرض الثاني
بعد أف      فيو لمشتر آخر  المشفكع ـ المشترم ببيع العقاراؽإذا  :الشفعة في البيع الأول

ك  ، سارم في حؽ الشفيعيككف غير البيع الثاني فإفأعمف الشفيع رغبتو في الأخذ بالشفعة، 



 بإدخاؿ المشترم  الشفيع في ىذه الحالةشركطو، ك لا يمتزـبيسرم في حقو البيع الأكؿ ك 
. مدني الجزائرػػػػانكف الـػػػػف الؽػػػػػ ـ806ادة ػػػػلـنػػػػػػػػص اطبقا ؿك ذلؾ الثاني في دعكل الشفعة 

  .(1)ك ليس مفركضا عميو لمصمحة الشفيع يلبحظ أف ىذا الحكـ مقرر ك

أك أف الثمف فيو أقؿ مف  شركط البيع الثاني أيسر أف إذا رألالشفيع   ىذاك لا يمنع       
ىذا البيع   أف ينزؿ عف طمب الشفعة في البيع الأكؿ، ك يطمبيا في البيع الثاني في مكاعيد 

. (2)ك بشركطو

      ك مف قرارات القضاء المقارف ما قضت بو محكمة النقض المصرية                  
ػػ ك عمى ما جرل بو قضاء ىذه المحكمة ػػ عمى أنو يجب عمى الشفيع       الذم :""... بأنو

يريد الأخذ بالشفعة في حالة تكالي البيكع أف يستعمؿ حقو كفقا لما جرل بو نص    ىذه المادة 
ضذ المشترم الثاني ك بالشركط التي إشترل بيا متى ثبت أف البيع لذلؾ الأخير قد تـ قبؿ 
تسجيؿ إعلبف الرغبة في الشفعة ك ذلؾ صار متعينا عمى الشفيع أف يكجو طمبو إلى طرفي 

 البيع الثاني ك بشركطو ىذا البيع فيصبح الخػصكـ فيو ىما البػػػائع في ىذا الػػػػعقد 

      

 .345ص .المرحع السابؽ:  منصكر مصطفى منصكر ػػػ(1)      

  أحمدعبد الرزاؽ: المشار إليو في. 1383تحت رقـ . 1989 مارس 09: ػػ قرار محكمة النقض المصرية الصادر في( 2)  
. 519ص .المرجع السابؽ .  الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد:السنيكرم

    أم المشترم الاكؿ قد سبؽ اختصامو في الدعكل في البيع الأكؿ ك المشترم الثاني      لا 
يغير مف ذلؾ أف يككف المشترم الأكؿ قد سبؽ اختصامو في الدعكل في البيع الأكؿ قبؿ 

تكجيو طمب الشفعة في البيع الثاني ك ذلؾ لزكاؿ  ذلؾ البيع بحصكؿ البيع الثاني     ك يككف 
إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة لكؿ مف المشترم ك البائع إعلبنا رسميا عمى يد محضر ك 

 ... "".  مف القانكف المدني1/ 942 ، 940إلا كاف باطلب كما تنص بذلؾ صراحة المادتاف 

 الفرع الثاني



جوز فيو الشفعة تبيع عقار لا 
الأصؿ أف الشفعة تثبت في عقد البيع، إلا أف ليس كؿ بيع يقع عمى العقار المشفكع      

 "":      ، تنص عمى أنو(2)الجزائرم مف القانكف المدني 798لمادة فيو تثبت فيو الشفعة فا
ك إذا كقع البيع بيف  .لا شفعة إذا حصؿ البيع بالمزاد العمني كفقا لإجراءات رسميا القانكف

بيف الأصيار  الفركع أك بيف الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة، ك الأصكؿ ك
."" إذا كاف العقار قد بيع ليككف محؿ عبادة أك ليمحؽ بمحؿ العبادة .لغاية الدرجة الثانية

 

 

 مف القانكف المدني المصرم، ك يضاؼ  إلى البيكع 939 مف القانكف المدني الجزائرم المادة 798تقابؿ المادة   ػػػ(1) 
المرجع : نبيؿ ابراىيـ سعد: انظر في ىذا إلى. المنصكص عمييا في ىاتيف المادتيف بيكع نصت عمييا تشريعات خاصة

 . 447ص . السابؽ

كاردة عمى سبيؿ   الحصر،    مكانع الجزائرم مف القانكف المدني798           تتضمف المادة 
فيما يتعمؽ بالبيكع الصحيحة التي تضمنتيا، فإذا قاـ مانع مف ىذه  تحكؿ دكف الأخذ بالشفعة

 .ببعض التفصيؿكع بيك لنعرض فيما يمي ىذه اؿ. المكانع فلب تقكـ الشفعة أصلب

 بيع العقار بالمزاد العمنيأولا ـــ           

إذا تـ البيع بالمزاد   الأخذ بالشفعة الجزائرم مف القانكف المدني798تمنع المادة          
           الحكمة مف منع الشفعة في ىذا النكع ك، (1)العمني كفقا لإجراءات رسميا القانكف

ع ػػػػبإمكانو المشاركة في المزاد باعتبار الإعلبف الذم يتـ بمكجبو بي يعػػػػؼػػػػ الش مف البيكع، أف
في       لعمـ الشفيع لممشاركة فيو، فرغبتو لاكتساب العقار تجعمو يزايد  العقار بالمػػػزاد كفيؿ

يستكم في ذلؾ أف يككف البيع جبريا إذا طمبو دائني  الثمف إلى أف يرسى عميو المزاد  ك
أك اختياريا كقياـ الدكلة  ك لا في بيع العقار الشائع ك ذلؾ لعدـ إمكانية قسمتو عينا، المديف،

. الميـ أف يككف البيع كفؽ إجراءات رسميا القانكف ببيع أملبكيا الخاصة، ك



لا    أما البيع بالمزاد العمني الذم يقكـ بو الأفراد دكف أف يتـ أماـ القضاء فإف الشفعة           
تجكز فيو لعدـ تكفر الضمانات التي يتطمبيا القانكف لكفالة العلبنية ك إيقاع البيع حتما عمى 

. (2)صاحب العطاء الأكبر

 

نبيؿ ابراىيـ : انظر في ىذا إلى .  مف الممكية العقارية254ػػ أخذ بذلؾ أيضا المشرع المبناني في الفقرة الثانية مف المادة( 1)
مصطفى : انظر في ىذا   إلى. 108، ك كذلؾ المشرع التكنسي في الفقرة الاكلى مف المادة 448ص . المرجع السابؽ: سعد

 . 126ص . المرجع السابؽ: صخرم

. 460 ص.المرجع السابؽ: عبد المنعـ فرج الصدهػػػ   (2     )

أو              الزوجين  الأصول و الفروع أو بينبيع العقار بين ثانياــ             
 . الثانيةدرجةغاية البين الأصيار ل و بين الأقارب لغاية الدرجة الرابعة،

الأخد الجزائرم مف القانكف المدني الفقرة الثانية  798المادة الفقرة الثانية مف  تمنع           
          الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الأصكؿ ك الفركع أك بيف بالشفعة في بيع العقار بيف 

 :حسب التفصيؿ الآتي .بيف الأصيار حتى الدرجة الثانية الرابعة، أك

  ــ بيع العقار بين الأصول و الفروع1   

        مف القانكف المدني الجزائرم عمى عدـ جكاز الأخذ بالشفعة798تنص المادة             
في البيع الكاقع بيف الأصكؿ ك الفركع، ك يستكم في ذلؾ أف يككف الأصؿ أك الفرع بائعا  أك 

مشتريا، ك درجة القرابة في ىاتو الحالتيف لا تتقيد بدرجة معينة، فقد يككف الأصؿ الأـ أك الجد 
ميما علب كما قد يككف الفرع الإبنة أك الحفيد ميما نزؿ، ك مثاؿ ذلؾ قياـ الأب ببيع العقار 

في ىذا الػػبيع لا            المشفكع فيػػػػػػػػػػػػػػػػو لأحد أحفػػػػػػػػػاده أك بػػػػػػػػػيع الحػػػػػػفيد لػػػػػجدتو، فالشػػػػفعة
يػػػػػػػجكز الأخذ بيا، فيمنع عمى الشفيع المطالبة بالأخذ بالشفعة          في مثؿ ىكذا بيع 

باعتبار البيع الحاصؿ بيف الأصكؿ ك الفركع مانعا مف مكانع المطالبة بيا إطلبقا ميما كانت 
 .     (1)درجة القرابة بيف كؿ مف البائع ك المشترم



 : بيع العقار بين الزوجين ــ 2

بيف         بالشفعة إذا تـ البيعذ الأخ الجزائرم مف القانكف المدني798تمنع المادة              
 فإذا بػػػاع الزكجالعلبقة الزكجية قائمة،  في ىذا المنع أف يتـ البيع ك ك يشترط الزكجيف،

: مشار إليو في. 1993المجمة القضائية لسنة . 101371تحت رقـ . 1992جكاف :  ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (1)     
. 181 ص.المرجع السابؽ .القضاء العقارم: حمدم باشا عمر

ككف البيع  الأخذ بالشفعةفي الشيكع لا يجكز لباقي الشركاء ؼ شائع في عقارلزكجتو حصتو 
 .ػػػفػػػػػػػع بيف الزكجيػػػػػػكاؽ

        ك يتكجب أف ينظر لتاريخ البيع حتى يتـ التأكد مف أف العلبقة الزكجية       قائمة،
       أك يحصؿ ك العلبقة الزكجية غير قائمة كأف يبيع الخطيب لخطيبتو  فإف تػػػػػػػػػػػػػػـ البيع

 ك تجكز الشفعة في ىذا البيع لتخمؼ سبب المنعطلبؽ  بيف الزكجيف ففي مثؿ ىذه الحالة 
   . ىك الرابطة الزكجية

  :     بيع العقار بين الأقارب لغاية الدرجة الرابعةـــ 3       

الأقارب لغاية الجزائرم البيع الكاقع بيف  مف القانكف المدني 798 المادة لقد جعمت       
قرابة  اربػػػػػد  الأؽػػػػادر لصالح أحػػػػػػيع الصػػػػػفالبمانعا مف مكانع الأخذ بالػشفعة، الدرجة الرابعة 

أك أختو،       تجكز فيو الشفعة كأف يبيع الأخ عقارا لأخيو لغاية الدرجة الرابعة، فلبحكاشي
مف المقرر قانكنا أنو لا شفعة إف ""   :بأنو ىات قرار أحد دتو المحكمة العميا فيجسىذا ما ك 

ك أف  .كقع البيع بيف الاصكؿ ك الفركع أك بيف الزكجيف أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة
القرار المطعكف فيو لما قضى بعدـ الاعتداد باستعماؿ حؽ الشفعة لككف المشترم ىك ابف 

  (1)"".خاؿ جميع الأطراؼ يككف قد أصاب فيما قضى ك ىك تطبيؽ سميـ لمقانكف

 : بيع العقار بين الأصيار لغاية الدرجة الثانية-4



في البيكع التي تقع بيف   الأخذ بالشفعة الجزائرم مف القانكف المدني798تمنع المادة      
    فعة لأفػػالأصيار لغاية الدرجة الثانية، فإذا باع الزكج لأخ الزكجة عقارا فلب تجكز فيو الش

الممكية : جماؿ سايس: ليو فيإالمشار . 196675: تحت رقـ. 2000 مارس 29:: ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (1)
 .308 ص . المرجع السابؽ.01 زءجاؿ.العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم

لأف قرابة أخ الزكجة مع الزكج ىي قرابة مصاىرة ك مف نكع قرابة نسي غير مباشرة     مف 
الدرجة الثانية، ك كذلؾ الحاؿ إذا باعت الزكجة العقار المشفكع فيو لأب زكجيا    لأف قرابة 
الزكجة مف أب زكجيا ىي قرابة مصاىرة مف نكع قرابة نسب مباشرة مف الدرجة الأكلى، أما 

 .إذا زادت درجة المصاىرة عف الدرجة الثانية فيجكز الأخذ بالشفعة

           ك قد كسع المشرعاف الجزائرم ك المصرم مف حالات المنع في الأخذ بالشفعة مقارنة 
بالمشرع التكنسي الذم جعؿ مف البيع الكاقع بيف الأصكؿ ك الفركع أك بيف الزكجيف مانعا مف 
مكانع مطالبة الشفيع الأخذ فيو بالشفعة، ك لـ يجعؿ مف البيع الكاقع بيف الأقارب ك الأصيار 

 فقد مػػػػنع الأخػػػػػػذ     بالشفعة في الببع (2)أما المشرع المبناني.(1)مانعا مف مكانع الأخذ بالشفعة
الكاقع بيف الزكجيف أك الأصكؿ ك الفركع أك الإخكة ك الأخكات ػػ البيع   بيف الإخكة ك 

الأخكات لـ يجعمو المشرع التكنسي مانعا مف مكانع الأخذ بالشفعة  ك ىكذا تككف حالات المنع 
عند المشرع المبناني أضيؽ مقارنة بالمشرع التكنسي ػػػ، أما مسألة منع الأخذ بالشفعة في البيع 

الكاقع بيف الأقارب نجده حددىا بالدرجة الثانية ػػ البيع الكاقع     بيف الإخكة ك الأخكات ػػ 
مقارنة بالمشرع الجزائرم ك المصرم فإننا نجدىا لغاية الدرجة   الرابعة، كما لـ يجعؿ المشرع 

المبناني البيع الكاقع بيف الأصيار مانعا مف مكانع الأخذ بالشفعة كما فعؿ كؿ مف المشرع 
 .  الجزائرم ك المصرم

 بيع العقار لجعمو محل عبادة أو لإلحاقو بمحل العبادة: ثالثا          

 العقػػػػػػػاربيع الأخػػػػذ بالشفعة إذا الجزائرم  مف القانكف المدني 798تمنع المادة        
  دينية، ك بػػيذالاعتباراتك ذلؾ لحاقو بمحؿ العبادة لإلمعبادة أك  لجعمو محؿالمشفكع فيو 

 .126ص . المرجع السابؽ: ػػػ مصطفى صخرم (1)     



 .487ص . المرجع السابؽ: ػػػ عفيؼ شمس الديف (2     )

عة أرضية ػػػصا قطػػػػع شخابفإذا يككف المشرع قد قدـ الإعتبار الديني عمى مصمحة الشفيع 
لمشتر يريد أف يشيد عمييا مسجدا أك ممحقا بدار العبادة، أك مدرسة لتحفيظ القرآف، فلب 

  .الشفعة في مثؿ ىذا البيع تجكز

ك يذىب البعض مف الفقو إلى أنو إذا كاف الغرض مف شراء العقار ىك إنشاء مسكف       
للؤساس أف بناء المسجد أك . ليمحؽ بو مسجد أك مصمى فإف المنع غير قائـ في ىذه الحالة

فيجب أف يحكؿ عمى . المصمى ليس ىك الغرض الأساسي ك إنما البناء لممسكف ىك الأصؿ
    (1).الأصؿ

يشترط لتحقؽ المانع أف يككف الغرض مف البيع ىك جعؿ العقار محؿ لمعبادة أك  ك        
لجعميا مكاف  ، ك مثاؿ ذلؾ أف يتـ بيع قطعة أرض  إلى مسجدالحاقو بمحؿ عبادة فعلب

لمكضكء فالمنع ىنا قائـ عمى أساس أف ىذا الممحؽ يعتبر تابعا لممسجد لاعتبار الكضكء 
لازـ لآداء الصلبة، فلب مانع مف المطالبة بالأخذ بالشفعة في حالة ما إذا بيع العقار المشفكع 

كعقار بيع ليجعؿ مدرسة لتحفيظ القرآف الكريـ ك السنة . فيو لغرض ديني آخر، غير العبادة
ك كذلؾ    لا يتناكؿ المنع عقارا بيع . النبكية الشريفة، أك معيدا دينيا، اك مقرا لجمعية دينية

      (2).ليككف مستشفى اك مصمحة أك دارا لمعجزة

        ك قد يحدث أف يتحايؿ المشترم لإسقاط الحؽ في الشفعة، بأف يقكـ بإنذار الشفيع 
بالبيع ك يضمف الإنذار أف الشراء تـ بقصد إنشاء محؿ لمعبادة، ك ىك ما تمتػػػػػػػػػػػػػنع       

 ، حيث يمتنع الشفيع (3) مف القانكف المدني الجزائرم798معو الأخذ بالشفعة عملب بالمادة 

 .385ص . المرجع السابؽ: ػػػ سعيد سعد عبد السلبـ (1)

 .130ص . المرجع السابؽ: ػػػ الضيؼ كيفاجي (2)
 . ػػػ بالنسبة لممشرع المبناني ك التكنسي ك حتى المشرع الاردني لـ يتضمف ما يقابؿ ىذا النص كالمشرع المصرم(3)



عف اتخاذ إجراءات الشفعة في مكاعيدىا باعتبار البيع الذم قاـ بشأف العقار المشفكع فيو ىك 
جعمو محلب لمعبادة، لكف ك بعد انقضاء مكاعيد المطالبة بالشفعة، يبدأ المشترم     في إقامة 

ك حينئذ يجكز لمشفيع أف يتخذ الإجراءات المقررة لممطالبة بالشفعة . بناء للئستغلبؿ التجارم
لـ يحقؽ الغرض  ك لمشفيع أف يثبت بكافة طرؽ الإثبات أف العقار . كما لك لـ يتـ إنذاره

فيو بالشفعة، فتجكز بالتالي  المتقدـ ك لـ يكف إلا تحايؿ عميو ليمنع مف أخذ العقار المشفكع
.  لو الشفعة في مكاعيد الأخذ بيا

اني ــــــ الثــــــطمبالم

ود الشفيع ــــوج
 يخكؿ        لو كجكد شفيعالى جانب كقكع البيع عمى عقار يقتضي الأخذ بالشفعة        

 مف 795قد حددت المادة  ، كالقانكف حؽ المطالبة بالعقار المشفكع فيو إذا بيع لأجنبي 
 لمف القانكف المدني مف 796كضحت المادة كما أ، عاء الشؼالجزائرم حالاتالقانكف المدني 

ك تزاحميـ، ك                    في حالة  تعدد الشفعاء الشفعة ب  الأخذ الحؽ في لويثبت
   كؿ في نقطة في تعدد الشفعاء ك تزاحميـثـ فيما يمي صفة الشفيع ك شركطو  لنعرض 

       .فرع  مستقؿ

 

 

 

 

 الفرع الأول



صفة الشفيع و شروطو 
   مف القانكف 795في المادة  قد حدد صفة الشفيعالجزائرم إذا كاف المشرع          

           ك لنعرض. المدني، فقد ترؾ أمر تحديد الشركط الكاجب تكافرىا في الشفيع لمقكاعد العامة
.    ثـ الشركط الكاجب تكافرىا في الشفيع. فيما يمي صفة الشفيع

مف تثبت لو الجزائرم  مف القانكف المدني 795حددت المادة :  صفة الشفيع    أولا ـــ    
التي     ذلؾ مع مراعاة الأحكاـ  يثبت حؽ الشفعة، ك: "" صفة الشفيع بالنص عمى أنو

: (1)ينص عمييا الأمر المتعمؽ بالثكرة الزراعية

. لمالؾ الرقبة، إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ الإنتفاع المناسب لمرقبة- 

. لمشريؾ في الشيكع، إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى أجنبي– 

 (2 ).""لصاحب حؽ الإنتفاع، إذا بيعت الرقبة كميا أك بعضيا– 

ككف      (مع مراعاة الأحكاـ التي ينص عمييا الأمر المتعمؽ بالثكرة الزراعية) ػػػ عمى المشرع الجزائرم حذؼ الفقرة  (1)
 المؤرخ في 25 ػػ 90:  مف القانكف رقـ75 المتضمف الثكرة الزراعية تـ الغائيا بمكجب نص المادة  73 ػػ 71أحكاـ الأمر

 25 المؤرخ في 26 ػػ 95:  مف الامر رقـ02 المتضمف التكجيو العقارم، ك كذلؾ بمكجب المادة 1990 نكفمبر 18
   .   25 ػػ 90:  المعدؿ ك المتمـ لقانكف التكجيو العقارم1995سبتمبر 

ػػػ إف المشرع الجزائرم ك بمكجب قانكف خاص ػػ قانكف التكجيو العقارم ػػ  منح لمجار في الاراضي الفلبحية حؽ  (2)
ك ذلؾ كآخر مرتبة لحالات الشفيع   ( منو57المادة  )ممارسة الشفعة ك ذلؾ بغية تحسيف الييكؿ العقارم في المستثمرة 

 )بعد صاحب حؽ الانتفاع، ك لمدكلة ك الجماعات المحمية  بغية نكفير الحاجات ذات المصمحة العامة ك المنفعة العمكمية 
: القانكف رقـ: انظر في ىذا إلى.  مف القانكف المدني795، لكف بالمرتبة التي تسبؽ ما ىك محدد في المادة ( منو71المادة 
       .1990 نكفمبر 18:  المتضمف قانكف التكجيو العقارم الصادر في25ػػػ 90

    مف 795       ك لنعرض فيما يمي حكـ كؿ شفيع مف الشفعاء الكارد ذكرىـ في المادة 
 .القانكف المدني الجزائرم عمى سبيؿ الحصر



تثبت : مالك الرقبة إذا بيع الكل أو البعض من حق الانتفاع المناسب لمرقبة- 1       
 ك ليا أك بعضو  (1)ناسبصفة الشفيع لمالؾ الرقبة بدرجة أكلى إذا بيع كؿ حؽ الانتفاع الـ

 فالشفيع           في الجزائرم،  مف القانكف المدني795 مف المادة 01 طبقا لمفقرة ذلؾ
  مالؾ حؽ الرقبة، الشفيعبح فيصىذه الحالة يطالب الأخذ بالشفعة ليكتسب حؽ الإنتفاع،

 في ىذه   الرقبة، ك ميزة الشفعة  بضـ حؽ الإنتفاع لحؽ ك ذلؾمالكا لمعقار ممكية تامة
بمجرد حمكؿ الشفيع صاحب حؽ الرقبة  ك ىذا الحالة ىي جمع ما تشتت مف حؽ الممكية

مف استعماؿ ك    محؿ مشترم حؽ الانتفاع، حيث تجتمع لدل المالؾ كافة سمطات الممكية 
 : فركض نعرضيا   في الآتيدةػػػػػػػػػػك تندرج ضمف ىذه الحالة ع.  استغلبؿ ك رقبة

ك صاحب  شخص كاحدؿ الرقبة ية ممؾ يفترض ىذا الفرض أف تككف:       الفرض الأول
 في ىذه الحالة إذ يستطيع صاحب حؽ الرقبة إشكاؿ، فلب  أيضاحؽ الانتفاع شخص كاحد

طات ػػػػػػػػػػػػ ك بذلؾ تجتمع سؿ(2)أف يأخذ حؽ الانتفاع بالشفعة إذا بيع حؽ الانتفاع لأجنبي
، عمى أف يحترـ الشفيع في يد صاحبيا (استغلبؿ، استعماؿ، تصرؼ )لكية الثلبث ػػػػػػػػػػالـ

القانكنية لممطالبة بحؽ الشفعة ك إلا سقط حقو     في المطالبة بيا  المكاعيد ك الإجراءات
 .إلى حيف بيعو مرة أخرل بشركطو ك مكاعيده

، ك حجتو في ذلؾ أنو ليس (الملببس)بمصطمح  (المناسب)ضركرة تعديؿ مصطمح   ػػ يرل الأستاذ عمى عمى سميماف(1)
ضركرة اعادة النظر  في القانكف : عمي عمي سميماف: أنظر في ىذا إلى. ىناؾ حؽ إنتفاع يناسب الرقبة ك آخر لا يناسبيا

 . 171ص . 1992طبعة . الجزائر. ديكاف المطبكعات الجامعية. المدني الجزائرم

 .       53، 52  صص.  المرجع السابؽ:حمد خالدمػػػ أ( 2)

 أف يككف صاحب حؽ الرقبة شخص كاحد ك ا الفرضفترض في ىذم :        الفرض الثاني
 حقو المشاع في  أحد الشركاء  يتصرؼيككف حؽ الانتفاع لعدة أشخاص عمى الشيكع، ك 

م ىذه الانتفاع، ؼحؽ         لأجنبي أك لأحد الشركاء في ك ذلؾ ببيعو   الانتفاعحؽ في 
مف بيف كاف المشترم      سكاء   حؽ الرقبة أف يأخذ النصيب المباع بالشفعةلؾاؿـالحالة 

 أك ، ػػ ىنا يفضؿ صاحب حؽ الرقبة عف الشريؾ في حؽ الإنتفاع الشائع ػػ الشركاء أحد
 . عنيـ ػػ في ىذه الحالة يستبعد الأجنبي ػػ أجنبي



 مف القانكف 795 مف المادة 01لأف الشفيع صاحب حؽ الرقبة حسب الفقرة       ك ذلؾ 
عمى الشريؾ في حؽ الانتفاع ك لا يكجد شفيع  المدني الجزائرم مقدـ في ترتيب الشفعاء

في    ك بالتالي يصبح الشفيع صاحب حؽ الرقبة  الإنتفاع، يزاحـ مالؾ الرقبة في أخذ حؽ
 ففي المتػػػبقيزء ػػىذه الحالة مالؾ ممكية تامة لجزء مف العقار، ك مالؾ لحؽ الرقبة في الج

   .ىذه الحالة لا تككف الشفعة سببا لكسب الممكية، بؿ تككف سببا لكسب حؽ الإنتفاع

أف ىناؾ مالكيف لمرقبة عمى الشيكع، لكؿ في ىذا الفرض فترض م :        الفرض الثالث
صاحب حؽ باع ما ، فإذا  لشخص أجنبي حؽ انتفاعرتبا عمى ممكيتيماالنصؼ، ك  منيما

ك         أخذ حؽ الانتفاع أف يطالبا بالشفعة  حقو لأجنبي كاف لمالكي الرقبة معا الإنتفاع
 .يصبحاف مالكيف لمعقار المبيع ممكية تامةتخمص ليما ممكية العقار تامة حيث 

الرقبة كحده الأخذ بالشفعة في نصؼ حؽ الانتفاع حؽ  طالب أحد مالكي ذالكف إ      ك 
 ظننا منو أف شريكو سيطالب بالنصؼ ا لمنصؼ الذم يممكو في الرقبة،ناسبباعتباره ـ
عمى ما يطالب   كاف لممشترم أف يعترض ، ك استبقى النصؼ الآخر لممشترمالمتبقي أ

  لما ليا مف مضار    عميوعميو،  يتمسؾ بقاعدة عدـ تفريؽ الصفقةأخذه، عمى أف الشفيع
  كمو، فإف  لممشترم أف يجبر الشفيع بأف يترؾ كؿ حؽ الانتفاع أك يأخذهفي ىذه الحالة ؼ

أعاد الشفيع مطالبة المشترم في أخذ حؽ الإنتفاع كاملب ك في مكاعيد المطالبة بو، كاف لو 
صبح مالكا لنصؼ العقار ممكية تامة ك مالكا لحؽ الانتفاع في ك مأخذ حؽ الإنتفاع م أف

 أما إذا تعذر عمى الشفيع أخذ كؿ حؽ الإنتفاع لمسألة تتعمؽ بقدرتو المالية .النصؼ الآخر
أك عدـ رغبتو في أخده لكامؿ حؽ الإنتفاع، أك حدث ك اف فكت آجاؿ المطالبة بالشفعة في 
كامؿ حؽ الإنتفاع فإف حقو في المطالبة بالشفعة يسقط            ك ذلؾ بدعكل عدـ تفريؽ 

 . الصفقة عمى المشترم

 عقار يممكو شخصاف عمى الشيكع مناصفة يفترص في ىذا الفرض :  الفرض الرابع    
عميو حؽ انتفاع لشخصيف مناصفة أيضا، فإف باع أحد الشريكيف في حؽ ا بينيما، ك رتب

كاف لمشريؾ في حؽ الرقبة أك حتى لمشريؾ في حؽ الإنتفاع لأجنبي حصتو الانتفاع 



ك الأمر شريؾ في حؽ الانتفاع، المطالبة بالشفعة حيث يفضؿ صاحب حؽ الرقبة عمى اؿ
كذلؾ إذا بيع حؽ الإنتفاع لمشريؾ في حؽ الإنتفاع، لكف إذا بيع حؽ الانتفاع لصاحب حؽ 
الرقبة لا يحؽ لمشريؾ في حؽ الإنتفاع المطالبة بيا باعتباره شفيعا مف الدرجة الثالثة ك ذلؾ 

 .لككف صاحب حؽ الرقبة أكلى منو

        ك لكف لما يطالب كؿ مف الشفيعيف بحؽ الإنتفاع المبيع فمصاحب حؽ الرقبة 
المناسب لحؽ الإنتفاع أف يأخذ حؽ الانتفاع المبيع، بدلا مف شريكو ك ىذا طبقا لما قضت  

الذم بيع حؽ الانتقاع )  الأكؿلشفيعا بو الفقرة الأكلى مف المادة السالفة الذكر، حيث يصبح
الثاني مالؾ لحؽ الرقبة فقط لحيف   يبقى الشفيع، كةلؾ لمعقار ممكية تاـا ـ(المناسب لرقبتو

المنتفعاف حؽ الانتفاع لأجنبي كاف لمالكي كؿ مف باع بيع حؽ الإنتفاع، أما ك إف حدث ك 
في يد كؿ منيما كؿ في   الرقبة أف يأخذا بالشفعة حؽ الإنتفاع، ك بذلؾ تعكد الممكية تامة 

.  لحؽ الرقبةناسبحدكد حؽ الانتفاع الـ

 سببا مف أسباب  تعد(1)ك إف تعددكابالنسبة لصاحب حؽ الرقبة  فالشفعةك عميو         
 لمرقبة أك ناسب إذا بيع حؽ الانتفاع الـ ػػ ك ذلؾحؽ الانتفاعحؽ عيني أصمي ػػ كسب ممكية 

 الممكية  أك لمشفعاءبعضو لأجنبي أك لأحد الشركاء في حؽ الانتفاع، حيث تخمص لمشفيع
عطيت مف أجمو الشفعة لمالؾ الرقبة باعتباره أكلى مف أتامة، ك ىذا ىك الغرض الذم 

 في ىذه         للؤخذ بالشفعة الجزائرمالمشترم صاحب حؽ الانتفاع، ك لا يشترط المشرع
الحالة إلا أف يككف حؽ الانتفاع المبيع مناسبا لمرقبة إذا تعدد الشفعاء في حؽ الرقبة، إلا أف 

. ىذه الحالة تعتبر نادرة التحقؽ مف الناحية العممية

تثبت صفة الشفيع : الشريك في الشيوع إذا بيع جزء من العقار المشاع إلى أجنبي- 2   
 لأجنبي، كالشائعة       لمشريؾ في الشيكع بدرجة ثانية، إذا باع أحد الشركاء حصتو 

مصطمح الشيكع جاء عاما فقد يشمؿ الشريؾ في عقار مممككا ممكية تامة لعدد مف الشركاء، 
 .ك الشريؾ في حؽ الرقبة، ك الشريؾ في حؽ الإنتفاع



إلى       المشاع  الشفعة لمشريؾ في الشيكع، إذا بيع جزء مف العقارحؽ لثبكت         ك 
ك  ،الشائعة          بيع أحد الشركاء حصتو، ك أف م(2)عقار شائع : كجكدضركرةأجنبي 
 ىذه الشركط جكىرية لممطالبة بالشفعة في الممكية .(المشفكع منو ) البيع لأجنبيتـأف ميتعيف 

الشائعة، ك أم تخمؼ لشرط مف ىاتو الشركط يمنع عمى الشفيع المطالبة بالشفعة، إلا إذا 
 .كاف المشفكع منو أقؿ درجة مف الشفيع

 مف القانكف المدني الجزائرم فإنو يحؽ لمشفعاء ػػ مف طبقة كاحدة ػػ 796ػػػ في ىذه الحالة ك طبقا لما تقضي بو المادة  (1)
أف يطالبكا بحؽ الشفعة في حؽ الإنتفاع المبيع، حيث يستحؽ كؿ منيـ بقدر نصيبيـ ك لا يفضؿ أحدىـ   عمى الباقيف إلا 

 .  إذا تـ البيع لأحد الشركاء
يعتبر مالا عقاريا، كؿ حؽ عيني يقع عمى عقار، بما في :""  مف القانكف المدني الجزائرم عمى684ػػ تنص المادة  (2)

ك بذلؾ فإف حؽ الرقبة ك حؽ الإنتفاع إذا كانت ممكية كؿ منيما لشخصاف فأكتر فإنيما ضمف حالة ..."" ذلؾ حؽ الممكية
 . مف القانكف المدني الجزائرم795الشيكع المنصكص عمييا في الفقرة الثانية مف المادة 

أك        شائعة بيف شخصيف  تامة ك ك العقار الشائع ىك العقار الذم تككف ممكيتو     
غير          أكثر، كما لك كاف ىناؾ شخصاف يممكاف عقارا بينيا ك حصة كؿ منيما 

، ك لكنو يشمؿ أيضا رقبة العقار إذا ئرما مف القانكف المدني الجز713مفرزة، طبقا لممادة 
انفصؿ عنيا حؽ الإنتفاع، فتككف رقبة العقار عقارا شائعا، إذا كانت مممككة لعدد مف 
الشركاء في الشيكع، ك يشمؿ أيضا حؽ الإنتفاع إذا انفصمت عنو الرقبة، فيككف حؽ 
الانتفاع بعقار عقارا شائعا إذا كاف ىذا الحؽ مممككا لعدد مف الشركاء            في 

  .(1)الشيكع

      ك مرد كضع الشريؾ في حؽ الرقبة ك الشريؾ في حؽ الإنتفاع ضمف حالة الشريؾ 
 مف القانكف المدني 795في الشيكع المنصكص عمييا في الفقرة الثانية مف نص المادة 

الجزائرم، أنو لا يمكف بغير ىذا التحميؿ أف يككف لمشفيع الشريؾ في حؽ الرقبة أك حؽ 
لأجنبي أك حتى لمف ىك  (حؽ رقبة أك حؽ إنتفاع )الانتقاع أف يطالب بحؽ شريكو المبيع 

، ك ذلؾ طالما لـ يرد ذكره ضمف الحالات المنصكص عمييا      في (2)أقؿ درجة منو
 . مف القانكف المدني الجزائرم795المادة 



مف     إبعاد الأجنبي  : الحكمة مف إقرار الشفعة لمشريؾ في الشيكع ىي إذا كانتك      
 ػػ سكاء تعمؽ الأمر التقميؿ مف الشركاء في الشيكع، ك اقتحاـ نطاؽ الشركاء في الممكية

   الةػػػىاء حػػػػ، أك إفبالممكية الشائعة التامة أك ممكية حؽ الرقػػػػبة أك حػػػػػؽ الإنػػػػتفاع ػػ 

 

. 552ص. المرجع السابؽ. الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد:  السنيكرم أحمدعبد الرزاؽػػ  (1)

 ػػ المقصكد في ىذه الحالة أف لمشريؾ في حؽ الرقبة الأفضمية إذا ما بيع حؽ الإنتفاع الشائع لمشريؾ في حؽ (2) 
ػػ ك الشريؾ        في 795الإنتفاع، ك ذلؾ باعتبار ىذا الأخير شفيعا مف الدرجة الثالثة ػػ طبقا لمفقرة الثالثة مف المادة 

 .حؽ الرقبة شفيعا مف الدرجة الثانية

، فالأمر ليس كذلؾ إذا لـ نجعؿ مف الشريؾ في حؽ الرقبة أك حؽ الإنتفاع شفيعا الشيكع
مف الدرجة الثانية ك إستبعاده مف المطالبة بحؽ شريكو المبيع ك بالتالي إقحاـ         مف 

   .ىك أجنبي عنو كشريؾ في حؽ الرقبة أك حؽ الإنتفاع

في   ما كاف لمشريؾ الحؽ في الممؾ التاـ        فمك بيعت الحصة الشائعة لأحد الشركاء 
عنيـ، طبقا   حد الشركاء ك ليس أجنبيا  أ المشترم ىك أفعتبارعمى إالشفعة حؽ استعماؿ 

 مف القانكف المدني الجزائرم، حيث يفضؿ الشفيع 795 مف المادة 03لما تشترطتو الفقرة 
، ك لانتفاء الجزائرم    مف القانكف المدني 796لمادة  طبقا ؿالمشترم عمى باقي الشفعاء

 .    الضرر الذم قد يمحقيـ مف الشريؾ الجديد

ك أصبح لكؿ    إذا تمت قسمة العقار الشائع بيف الشركاء قسمة رضائية أك قضائيةأما       
 شريطة الشيكع،       شريكا منيـ جزءا مفرزا، فلب شفعة بعد القسمة، لأف القسمة تنيي حالة

 فلب تثبت الشفعة ،أف تككف القسمة قد صدر بيا حكـ قضائي ك حاز قكة الشيء المقضي بو
 .(2)، ك المقارف(1)ك ىذا ما ىك مستقر عميو في القضاء الجزائرم. بعد ذلؾ لمشريؾ المتقاسـ
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 لو        ك سكاء أكاف الشريؾ عمى الشيكع في الرقبة أـ في الانتفاع، فمالؾ الرقبة        
أف يشفع بدرجة أكلى سكاء بيعت الحصة الشائعة لأجنبي أـ لشريؾ آخر في حػػػػػػػػػػػػػػػؽ 

الانتػػػفاع، بينما لا يػػػػحؽ لمشريؾ في حؽ الانتفاع أف يشفع إلا إذا بيعت الحصة الشائعة 
ك         ، أك إذا تخمى الشفيع صاحب حؽ الرقبة عف استعماؿ حقو في الشفعة(1)لأجنبي

ىذا لاختلبؼ حكمة كؿ منيما، أما إذا كاف مشتريا لحؽ الانتفاع الشائع فإنو طبقا لممادة 
. يفضؿ عمى الشفعاء مف طبقتو  الفقرة الأخيرة مف القانكف المدني الجزائرم796

الغالب أف يككف العقار الشائع الذم تباع فيو حصة شائعة مممككة ممكية تامة إلا أف        
في    عمى الشيكع لأكثر مف شخص، فإذا باع أحد الشركاء حصتو لأجنبي قاـ سبب الحؽ 

 مف القانكف 796 مف المادة 02الشفعة لباقي الشركاء، كؿ بحسب نصيبو طبقا لمفقرة 
، حيث لا أىمية لمقدار الحصة التي يستند إلييا الشريؾ في طمب الشفعة المدني الجزائرم

 . (2)بالمقارنة لمحصة المبيعة

    فالحكمة مف إقرار حؽ الشفعة لمشريؾ في الشيكع ػػ الممكية الشائعة، أك الاشتراؾ في    
حؽ الإنتفاع أك حؽ الرقبة ػػػ كاضحة، ك ىي منع دخكؿ الأجنبي                  بيف 

الشركاء، ك عمى ذلؾ فقد جاء النص صريح حيث اشترط أف يككف البيع      لأجنبي، ك 
بالتالي يتعيف عمى الشريؾ في الشيكع إذا ما تـ البيع لأحد الشركاء          أف لا يشفع في 

   . ىذا البيع مف جية أف البيع لـ يكف لأجنبي ك مف جية أخرل إنتقاء الضرر المتكقع

 

 .460 ص.1964 بعةط.  مصر. مطبعة مصطفى البابي الحمبي ك أكلاده.حؽ الممكية: عبد المنعـ فرج الصدهػػ (1)
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تثبت صفة الشفيع : صاحب حق الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أو بعضيا- 3       
 مف القانكف المدني 795 مف المادة 03لصاحب حؽ الانتفاع كدرجة ثالثة، طبقا لمفقرة 

 .الجزائرم، إذا بيعت الرقبة كميا أك بعضيا

       فإذا باع صاحب حؽ الرقبة ممكيتو كميا أك بعضيا لأجنبي، يككف لصاحب حؽ 
ىذه  شمؿك ت .الانتفاع أف يشفع فييا ك بيذا يجمع صاحب حؽ الانتفاع ما تفرؽ مف الممكية

 :الحالة عدة فركض نعرضيا في الآتي

 الرقبة لشخص كاحد، ك حؽ الانتفاع  يفترض في ىذا الفرض أف حؽ:الفرض الأول      
لصاحب في ىذه الحالة ، لأجنبي  حقو في الرقبة صاحب حؽ الرقبة بيعاؽـ كاحد ك لشخص

 اكذق الحصة المبيعة باعتباره شفيعا مف الدرجة       الثالثة، ك حؽ الانتفاع أف يشفع في
 ك ذلؾ بضـ  ،تؤكؿ لصاحب حؽ الإنتفاع ممكية حؽ الرقبة ك تصبح ممكيتو        تامة

 .حؽ الرقبة لحؽ الإنتفاع، ك ىكذا يجمع ما تفرؽ مف حؽ الممكية

يفترض في ىذا الفرض أف ممكية الرقبة شائعة بيف إثنيف، ك حؽ  :الفرض الثاني      
الإنتفاع كذلؾ شائع بيف إثنيف، ففي حالة ما إذا باع اصحاب الرقبة حقيما في الرقبة      

لأجنبي، ك طالب أحد الشريكيف في حؽ الإنتفاع بصفتو شفيعا بنصؼ حؽ الرقبة المناسب 
لحؽ الإنتفاع فإذا تمسؾ المشترم بتفريؽ الصفقة عميو، تكجب عمى الشفيع أخذ كؿ حؽ 

الرقبة المبيع  أك ترؾ الكؿ حتى لا يضار المشترم، كما يحدث أف يطالب    كؿ مف 
الشفيعيف بحؽ الرقبة، ففي ىذه الحالة تخمص لمشفيعيف ممكية حؽ الرقبة       في الحدكد 

 .المناسبة لكؿ منيما ك بالتالي تؤكؿ ليما ممكية العقار تامة بعد أف كانت مفرقة

حؽ الرقبة شائع              بيف    يفترض في ىذا الفرض أف يككف:      الفرض الثالث
إثنيف ، ك حؽ الإنتفاع لشخص كاحد، ك نفترض أف أحد الشريكيف باع حصتو الشائعة 

لأجنبي، في ىذه الحالة ىناؾ شفيعيف، شفيع مف الدرجة الثانية ك ىك الشريؾ   في حؽ 



الرقبة، ك شفيع  مف الدرجة الثالثة ك ىك صاحب حؽ الإنتفاع، ففي ىذه الحالة يفضؿ 
الشريؾ في حؽ الرقبة عمى الشريؾ في حؽ الإنتفاع، ك بالتالي تصبح ممكية الرقبة لشخص 

 .كاحد

      أما إذا لـ يطالب الشريؾ في حؽ الرقبة بالشفعة في الحصة المبيعة مف حؽ   الرقبة، 
لمشفيع صاحب حؽ الإنتفاع المطالبة بيا، ك بالتالي تخمص لو نصؼ ممكية العقار تامة ك 

إذ يستطيع، ك  في ىذه الحالة قد تخمص   لو صفة الشفيع . النصؼ الآخر مف دكف رقبة
مف الدرجة الثانية باعتباره شريؾ في حؽ الرقبة، ك شفيع مف الدرجة الثالثة لاعتباره صاحب 

 . حؽ الإنتفاع

الرقبة حؽ  بيع      ك في جميع الأحكاؿ إذا كاف حؽ الإنتفاع شائعا بيف عدة أشخاص ك
 أف    حؽ الانتفاع باقي الشركاء فيكمو إلى أحد أصحاب حؽ الانتفاع، فعندئذ لا يجكز ؿ

التي      ، ك ذلؾ لأف صاحب حؽ الانتفاع ىك المشترم ك تكافرت فيو الشركط كايشفع
مف مطالب بالشفعة ك ذلؾ لككنو   تجعمو شفيعا، فيفضؿ عمى صاحب حؽ الانتفاع اؿ

إذا : "" مف القانكف المدني الجزائرم بأنو796، حيث تقضي الفقرة الأخيرة مف المادة ـطبقتو
 فإنو يفضؿ 795كاف المشترم قد تكافرت فيو الشركط التي تجعمو شفيعا بمقتضى المادة 

 ....""عمى الشفعاء مف طبقتو

      ك قد يحدث أف يككف حؽ الرقبة لشخص كاحد ك حؽ الانتفاع شائعا بيف عدة  
شركاء، ك تباع الرقبة كميا لأجنبي، في ىذه الحالة عمى اصحاب الإنتفاع مجتمعيف    أف 

لكف ليس لكؿ كاحد        منيـ  أف . يشفعكا لأف حقيـ مجتمعا ىك الذم يلببس الرقبة كميا
أما إذا كانت . لا يلببس إلا بعض المبيع (ك ىك مجرد حصة )لأف حقو. يشفع في كؿ الرقبة

الرقبة ىي الشائعة ك باع أحد الشركاء حصتو فييا، كاف لصاحب الإنتفاع أف يشفع لأف 
 (1).الحصة مف الرقبة المبيعة ىي بعض الحؽ الملببس لحؽ الإنتفاع



جاء في العديد مف قرارات المحكمة العميا بأف مف المقرر قانكنا أف حؽ الشفعة  قدك       
يثبت لصاحب حؽ الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أك بعضيا، ك أف المقصكد بحؽ الإنتفاع 

لممارسة حؽ الشفعة ىك حؽ عيني ك ىك بذلؾ  يختمؼ عف حؽ الإيجار     الذم ىك حؽ 
 . (2)شخصي ك لا يجكز الاعتماد عميو للؤخذ بالشفعة

ك الشفعة تثبت لصاحب حؽ الانتفاع في المرتبة الثالثة، اذا كاف صاحب حؽ        
الانتفاع يشفع في الرقبة، أما إذا كاف يشفع في حصة شائعة في حؽ الانتفاع فإنو يشفع فييا 
كشريؾ في الشيكع، ك بيذا يككف الشفيع في المرتبة الثانية شأنو في ذلؾ شأف سائر الشركاء 

. في الشيكع

      إف المشرع الجزائرم ك في تحديده لصفة الشفيع ضيؽ مف مجاؿ الأخذ بالشفعة بغض        
  ، ك ذلػػؾ بمنػػػػػػػػػػػػػحو (3)النظر عف حالات أخرل المنصكص عمييا في قكانيف خاصة

     .94ص . المرجع السابؽ: ػػ محمد شكرم سركر( 1)
عدد اؿ.  المجمة القضائية: منشكر في .1984458: تحت رقـ .2000 افريؿ26: ػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (2)

: ليو فيإ مشار  179136:  تحت رقـ.1998 مارس 25: قرار المحكمة العميا الصادر في .156ص . 2000سنة  .01
قرار المحكمة العميا  .300ص .  المرجع السابؽ.01 زءجاؿ.الممكية العقارية في الاجتياد القضائي الجزائرم: جماؿ سايس 

 .61ص . المرجع السابؽ. أحمد خالدم: ليو فيإمشار  58388:  تحت رقـ.1988 ديسمبر25: الصادر في
 .المرجع السابؽ:  المتضمف قانكف التكجيو العقارم25ػػػ 90: ػػػ القانكف رقـ (3)

صفة الشفيع لػػػػػػػمالؾ الرقبة إذا بيع حؽ الانتفاع، ك لمشريؾ   في الشيكع إذا بػػػػػيعت الحصة 
الشائعة لأجنبي ك لمالؾ حؽ الانتفاع إذا بيع حؽ الرقبة لأجنبي، ك قد جاء    في أحد 

 مف القانكف المدني نذكر عمى سبيؿ الحصر 795المادة : قرارات المحكمة العميا أف
مالؾ الرقبة ك : الأشحاص الذيف ليـ الحؽ في ممارسة حؽ الشفعة ك ىـ ثلبثة أصناؼ

الشريؾ في الشيكع ك صاجب حؽ الانتفاع، ك اف لـ يبيف ك لـ يثبت أف لو صفة مف 
الصفات الثلبثة المنصكص عمييا في ىذه المادة فإف تمسكو بحؽ الشفعة يعتبر خارج عف 

 (1)"".كؿ إطار قانكني



           ك قد أضاؼ المشرع المصرم إلى حالات الشفيع السابؽ بيانيا حالة مالؾ الرقبة في 
ك الجار بأحكاؿ         محددة، في . الحكر إذا بيع   الحكر، ك لممستحكر إذا بيعت الرقبة

 فالمشرع المصرم كاف أكسع مجالا مف المشرع (2) مف القانكف المدني المصرم936المادة 
 .الجزائرم

            أما فيما يتعمؽ بحالات الشفيع في القانكف التكنسي فيي ك إف اشتممت عمى المالؾ 
في الشيكع فإنيا لـ تتضمف صاحب حؽ الرقبة ك الانتفاع كالمشرع الجزائرم ك المػػػػػػػػصرم                

ك إنما تضمنت مالؾ اليكاء بالنسبة للؤرض المبيعة، أك مالؾ الارض بالنسبة ليكائيا المبيع، 
ك كؿ شريؾ في دار معدة لمسكنى غير خاضعة لأحكاـ ممكية           الطبػػقات، ك ىي 

  مف مػػػػػػػجمة الحقكؽ 104حالات نص عمييا المشرع التكنسي في المادة  
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، ك الملبحظ عميو أنو يقصد مف كراء الشفعة الى جانب إبعاد الأجنبي        مف (1)     العينية
الدخكؿ كشريؾ في الممكية الشائعة، تكحيد نطاؽ الممكية في يد مالؾ كاحد          ك ذلؾ 

بضـ ممكية اليكاء لمالؾ الأرض إذا ما بيع ممؾ اليكاء لغير مالؾ          الأرض، ك 
العكس كذلؾ، ضؼ إلى ذلؾ جعؿ لمشريؾ في دار معدة لمسكنى الحؽ      في مطالبة 

 .الأخذ بيا شريطة ألا تككف خاضعة لأحكاـ ممكية الطبقات

 239       ك بالنسبة لممشرع المبناني فيلبحظ عميو ك في تحديده لصفة الشفيع في المادة 
     ػػ ك إف إختمقت نكعا ما مف حيث المصطمحات ػػ جاء مطػػابقا  (2)مف الممكية العقارية

لمنص القانكني الجزائرم، ك بيذا يككف كؿ مف المشرع الجزائرم ك المبناني قد ضيقا    مف 
 .حالات الشفيع مقارنة بالمشرع المصرم



مف       1129 حالات الشفيع في المادة  فإنو حصر المشرع العراقي       ك فيما يخص
ف المشرع العراقي قيد استعماؿ حؽ الشفعة مقارنة بأ ىا حيث يستفاد مف،(3)القانكف المدني

ك . بالمشرع الجزائرم، حيث لا شفعة إذا كاف العقار الشائع مف غير الدكر أك الشقؽ السكنية
، يأخذ بالشفعة في العقار الشائع بصفة مطمقةك الذم المشرع الجزائرم ىذا ما لا نجده عند 

. ضؼ إلى ذلؾ حالة ما إذا تجزء حؽ الممكية الى حؽ رقبة ك حؽ انتفاع

في          في القانكف المقارف عف حالات الشفيع حالات الشفيع     ك عميو فإف إختمفت 
ف الدخكؿ ـك إبعاد الأجنبي ك قإلا أنيا تتفؽ مف حيث اليدؼ ألا القانكف المدني الجزائرم 

 .في نطاؽ الشيكع، ك جمع  ما تفرؽ مف حؽ الممكية، ك جعميا في يد مالؾ كاحد
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مف    795في المادة  الشفيع صفةالجزائرم حدد المشرع : شروط الشفيعثانياـــ         
ك . العامة    تاركا أمر تحديد الشركط الكاجب تكافرىا في الشفيع لمقكاعد  القانكف المدني

 : القكاعد في الآتيىذه  كفقا لما استخمصو الفقو مف ىايمكف إجماؿالتي 

 التي         أف تتكفر في الشفيع عند بيع العقار المشفكع فيو صفة مف الصفات  ــ1      
بة ػػػ فقد يككف  صاحب حؽ الرؽ الجزائرم، مف القانكف المدني795تـ النص عمييا في المادة 

  إذا بيع الشريؾ حصتو    لأجنبي، ليا، أك شريؾ في الشيكعناسبذا بيع حؽ الانتفاع الـإ
 المناسب لحؽ الانتفاع، عمى ألا  بيع حؽ الرقبةك صاحب حؽ الانتفاع كما يمكف أف يككف

يككف ىناؾ شفيع أعمى منو درجة ك مثاؿ عف ذلؾ مطالبة صاحب حؽ الإنتفاع بحؽ 
 .الإنتفاع المبيع بكجكد شفيع اعمى درجة منو ك ىك صاحب حؽ الرقبة

  فيو       أف يككف الشفيع مالكا لمعقار المشفكع بو مف كقت  بيع العقار المشفكع  ــ2    
الى كقت ثبكت حقو في الشفعة، فإذا طالب الشفيع بالشفعة في حؽ الانتفاع فيجب أف يككف 



 لحؽ ا ك إذا طالب بحؽ الرقبة يجب أف يككف مالؾ،مالكا لحؽ الرقبة محؿ حؽ الانتفاع
الذم يأخذ فيو  يعػػػػػالانتفاع، عمى أف تككف ممكية الشفيع لمعقار المشفكع بو سابقة عمى الب

أف يككف العقد      ف كانت ممكية العقار المشفكع بو بمكجب عقد بيع كجب إبالشفعة، ؼ
مسجلب ك مشيرا لدل المحافظة العقارية بتاريخ يسبؽ تاريخ بيع العقار المشفكع فيو، فإذا 

 ك قد .تصرؼ في العقار المشفكع بو تصرفا ناقلب لمممكية، سقط حقو في الأخذ بالشفعة
 .(1)صدر عف محكمة النقض المصرية عدة قرارات في ذلؾ
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    الأىمية المطمكبة لمقياـ بالتصرفات القانكنية باعتبار الشفعة  أف يككف لمشفيع ــ 3      
، فطالما أف الشفيع يحؿ محؿ المشترم في مف أعماؿ التصرؼ ك ليست مف أعماؿ الادارة

بيع العقار المشفكع فيو، فمو نفس حقكؽ المشترم ك عميو إلتزاماتو، ك بذلؾ يتعيف تحقؽ 
 ك لـ  ا بجميع قكاه العقميةع فيجب أف يككف بالغا سف الرشد ك متمتالإرادة لدل الشفيع،

،  الجزائرم مف القانكف المدني40أك غفمة طبقا لممادة  يحجر عميو لجنكف أك عتو أك سفو
أك ك بنػػػػػػػػػػػفسو         بارادتو  ففي ىذا الحالة لمشفيع أف يعمف عف رغبتو في الأخذ بالشفعة

 ك  الجزائرم مف القانكف المدني574عف طريؽ ككيمو بكاسطة ككالة خاصة طبقا لممادة 
 ػػ لا يجيز القانكف لمككيؿ بككالة عامة الأخذ بالشفعة نيابة        عف ليست ككالة عامة

 لأف مقتضى الككالة مقصكر عمى أعماؿ الإدارة ك الأخذ بالشفعة يقتضي ككالة ،ككيمو
أف حؽ الشفعة حؽ :"" خاصة ػػػ  ك قد أخذت بيذا المبدأ محكمة الإستئناؼ المبنانية فقررت

شخصي لابد لممارستو مف قبؿ الككيؿ أف يككف مأذكنا مف المككؿ بطمب الشفعة أك بالشراء 
 (1).""ترد ضمف المدة القانكنية المعينةف مطمقا ك الإجارة اللبحقة يشترط أ

  في الأخذ بالشفعة دكف استئداف   المحكمة،كليو ناب عنو كاف الشفيع قاصراأما إذا            
إذا كاف  ما إذا لـ يكف لمقاصر كليا فمكصيو الأخذ بالشفعة بعد استئداف المحكمة، ك أماأ



  مفذافإ  لكف بعد حصكلو عمى  عنو، كمحجكرا عميو فيمكف لمقيـ عميو الأخذ بالشفعة نيابة
 .(2) أيضاالمحكمة
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إف حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في بيع العقار المشفكع فيو جعؿ الشفعة تشبو   ــ 4     
 عقد البيع ك بالتالي تسرم أحكامو مع الأخذ بالشفعة، ك يترتب عمى ذلؾ أنو لا يجكز لمشفيع

المطالبة بالشفعة إذا كاف المشترم ك ىك الشفيع ممنكعا بحكـ القانكف مف الشراء   ػػ شراء 
 :العقار المشفكع فيو ػػػ ك مف أحكاـ القانكف المدني الجزائرم في ىذا الخصكص الآتي

لا يجكز لمقضاة ك لا لممدافعيف القضائييف            ك :""  عمى أنو402      تنص المادة 
لا لممحاميف ك لا لممكثقيف ك لا لكتاب الضبط، أف يشتركا بأنفسيـ مباشرة ك لا بكاسطة إسـ 

مستعار، الحؽ المتنازع فيو كمو أك بعضو إذا كاف النظر في النزاع يدخؿ          في 
 "".إختصاص المحكمة التي يباشركف أعماليـ في دائرتيا ك إلا كاف البيع باطلب

لا يجكز لممحاميف ك لا لممدافعيف القضائييف    أف :""  عمى أنو403      ك تنص المادة 
يتعاممكا مع مككمييـ في الحقكؽ المتنازع فييا، سكاء كاف التعامؿ بأسمائيـ أك بأسماء 

 "".مستعارة إذا كانكا ىـ الذيف تكلكا الدفاع عنيا ك إلا كانت المعاممة باطمة

لا يجكز لمف ينكب عف غيره بمقتضى اتفاؽ    أك :""  عمى أنو410       ك تنص المادة 
نص قانكني أك أمر مف السمطة المختصة أف يشترم باسمو مباشرة أك باسـ مستعار  ك لك 

 ...""بطريؽ المكاد العمني ما كمؼ ببيعو بمكجب النيابة

لا يجكز لمسماسرة ك لا لمخبراء أف يشتركا الأمكاؿ :""  عمى أنو411      ك تنص المادة 
 "".المعيكدة إلييـ ببيعيا اك بتقدير قيمتيا، سكاء بأنفسيـ أك باسـ مستعار



      ك تجدر الإشارة بعد ذكر الممنكعيف مف الشراء ك بالتالي الأشخاص الممنكعيف     
مف ممارسة حؽ الشفعة إذا ما بيع العقار المشفكع فيو، في النصكص السالفة الذكر    أف 

ذكرىـ كاف عمى سبيؿ الحصر لا عمى سبيؿ المثاؿ باعتبار المنع استثناء مف القكاعد 
، كما أف (1)العامة، فلب يشمؿ غيرىـ بطريؽ القياس كالخبراء ك المترجميف ك ككلبء المحاميف

 .منعيـ مف الشراء أم منعيـ مف استعماؿ حقيـ في الشفعة مقرر لأجؿ المصمحة العامة

 مف القانكف 402      ك الممنكعكف مف الشراء ك مف الأخذ بالشفعة بمكجب نص المادة 
المدني الجزائرم مرتبط بكجكد العقار المشفكع فيو ك بالتالي النزاع مف إختصاص المػػػػػػػػػحكمة 

الػػػتي يباشركف فييا اعماليـ ك بمفيكـ المخالفة يككف لمقضاة أك المدافعيف القضائييف عمى 
سبيؿ المثاؿ أف يمارسكا حؽ الشفعة متى تكافرت فييـ صفة الشفيع     إذا كاف العقار 

 .المشفكع فيو خارج عف نطاؽ  المحكمة التي يباشركف فييا أعماليـ

 )، أك مصدرىا القانكف (الككالة )      ك بالنسبة لمنائب، سكاء كانت النيابة مصدرىا الإتفاؽ
فإف الشفعة      لا تجكز لو ( المقدـ) ، أك كاف مصدرىا القضاء(الكلاية عف الإبف القاصر

طالما أصبح ككيلب في بيع العقار لأجنبي فإنو بككالتو يككف قد تنازؿ ضمنيا عف حقو في 
شراء ىذا العقار ك بالتالي تنازؿ عف الأخذ بالشفعة، ضؼ إلى ذلؾ تعارض مصمحة النائب 

 .ك مصمحة مف ينكب عنو

        ك كذلؾ الأمر بالنسبة لمسماسرة ك الخبراء المعيكد الييـ بيع ك تقييـ العقار المشفكع 
فيو، ك الحكمة في منع الاستشفاع لصالحيـ أنيـ قد يتساىمكف مع المشترم   عند البػػػػػػػػػػػػػػػػيع 

ك مف تـ أخذ العقار المشفكع فيو بالثمف الذم يريدكنو ك ذلؾ بحمكليـ محؿ المشترم المشفكع 
 .منو
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          ك تجدر الاشارة إلى أف بعض الفقو يرل جكاز الشفعة لمقضاة ك مف في حكميـ 
رغـ منعيـ مف الشراء، لأف أم مف ىؤلاء حيف يريد الأخذ بالشفعة في الممنكع مف شرائو     
لا يقصد مف شرائو المضاربة، ك إنما يرغب إتقاء الأضرار التي شرعت مف أجميا الشفعة، ك 
حرمانو مف حؽ الشفعة ىك حرمانو مف حؽ مشركع أكجده الشارع لمصمحة جميع الناس، ك 
لـ يستثف ىؤلاء منو، كما أف القكؿ بأف الشفيع يحؿ ػػ باستعماؿ حؽ الشفعة ػػ محؿ المشفكع 

منو، ك يعتبر أنو اشترل الصفقة مف البائع مباشرة ىك إفتراض قانكني لا يصح التكسع 
  (1).فيو

        ك يمكف أف يؤخد عمى ىذا الرأم أنو إف كاف ىناؾ ضرر مف حرماف الشفيع       
مف ممارسة حقو في الشفعة ك بالتالي منع الضرر الذم يمحقو مف الشريؾ الجديد    لككنو 
قاضيا أك مكثقا أك ممف تـ ذكرىـ في النصكص القانكنية السابقة ػػ في المكطف الذم يباشر 
فيو ميامو ػػ ، فإنو لا يقؿ ضررا عف المصمحة العامة ك التي تتجسد في منع ىاتو الفئة مف 

 .إستغلبؿ نفكذىا ك كظيفتيا لقضاء مصالحيا عمى حساب نزاىة ك حياد القضاء

        فإف منع ىاتو الفئة مف أخذ  العقار المشفكع فيو بالشفعة مرتبط بمكقع     العقار، 
بمعنى أكضح إذا كاف العقار المشفكع فيو يقع داخؿ نطاؽ مباشرة الفئة الممنكعة   مف 
الشراء لمياميـ فإنيـ ممنكعيف مف الأخذ بالشفعة، أما إذا كاف العقار المشفكع      فيو 

كما أنو .خارج عف إختصاصيـ كاف ليـ أخذه بالشفعة متى تكافرت شركطيا ك في آجاليا
 يشترط لمنع ىاتو الفئات مف شراء الحقكؽ المتنازع فييا أف تثبت ليـ ىذه الػػصفة كقت 
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الشراء، فإذا اشترل قبؿ تعيينو في الكظيفة الممنكع منيا أك بعد اعتزالو فشراءه صحيح   ك 
 .بالتالي ليـ اف يطالبكا الأخذ بالشفعة في العقار المشفكع فيو



لـ يتطرؽ المشرع الجزائرم لياتو المسألة ك مف أحكاـ : ألا يككف الشفيع كقفا ــ 5      
 مف القانكف المدني 939 مف المادة 02القانكف المقارف في ىذا الخصكص تنص الفقرة 

، ك ىك نفس الحكـ في القانكف (1)""لا يجكز لما كقؼ يأخد الشفعة: "" المصرم عمى أنو
 .(3) ك قانكف الممكية المبناني(2)المدني الأردني

        مثاؿ ذلؾ أف يككف ىناؾ عقار شائع، بعضو ممؾ ك بعضو كقؼ، ك تـ بيع الممؾ 
لأجنبي فإنو ك عملب بالمادة السالفة الذكر لا يجكز لػػػػػػػػػػػمكقؼ أف يػػػػطالب بالػػػػشفعة    في 

ك السبب في . العقار المبيع، إذ يمتنع الأخذ بالشفعة لك أف المشفكع بو كاف عقارا مكقكفا
 .ذلؾ أف ناظر الكقؼ لا يعتبر مالكا لمعقار المكقكؼ حتى يصمح أف يككف شفيعا

        ك يرل إمتناع أف يككف الكقؼ شفيعا لا يحكؿ دكف أف يككف مشفكعا منو فمك كاف 
 .(4)الكقؼ مشتريا، فالشفعة تجكز في العقار الذم يشتريو

 

 

 

     .74ص . المرجع السابؽ:  مصطفى مجدم ىرجةػػػ (1)
       .500ص . المرجع السابؽ:  ػػ طمبة كىبة خطاب(2)
    .146ص . المرجع السابؽ. الحقكؽ العينية الأصمية ك التبعية:  ػػ يكسؼ محمد عبيدات( 3)
         .491ص . المرجع السابؽ:  ػػ عفيؼ شمس الديف( 4)

 الــــفرع الثاني
 شفعاءــــعدد الـــــت

الشفعاء،       إذا تعدد "" :عمى أنو الجزائرم  مف القانكف المدني 796تنص المادة        
:  عميو في الفقرات التالية ستعماؿ حؽ الشفعة حسب الترتيب المنصكصإيككف 



.  استحؽ كؿ كاحد منيـ الشفعة بقدر نصيبو،إذا كاف الشفعاء مف طبقة كاحدة  ػػػػ 

، 795    إذا كاف المشترم قد تكفرت فيو الشركط التي تجعمو شفيعا بمقتضى المادة ك  ػػػ 
ىـ مف   الذيف         ك لكف يتقدمو نو يفضؿ عمى الشفعاء مف طبقتو أك مف طبقة أدنىإؼ

 "."طبقة أعمى

بيع العقار المشفكع فيو   مف القانكف المدني الجزائرم، إذا796 المادة   يفيـ مف نص     
لأجنبي ك تعدد الشفعاء المطالبيف بالشفعة، فإف ممارستيـ لحؽ الشفعة           يككف في 

 يتزاحـ الشفعاء مع ك قدىـ مف طبقة كاحدة،   الشفعاء ك(1) يتزاحـمحددة فقدفركض 
. ىذه الفركض فيما يمي ك لنعرض .المشترم ك ىك شفيع مثميـ

تفيد الفقرة الثانية مف المادة :  تزاحم الشفعاء من طبقة واحدة     الفرض الأول ــ
 مف القانكف المدني الجزائرم  بأنو في حاؿ تزاحـ الشفعاء ك ىـ  مف طبقة كاحدة 796

استحؽ كؿ كاحد منيـ ػػ سكاء طالب بيا البعض منيـ أك جميعيـ ػػ العقار المشفكع      فيو 
 مالؾ لحؽ الرقبة، أك لممكية   ػػػىك شريؾ في الشيكع  فإذا قاـ البائع كر نصيبو،دكؿ بؽ

 ػػ يحدث التزاحـ بيف الشفعاء متى تكفر سبب الشفعة لأكثر مف شخص، ك طمبكىا كميـ أك بعضيـ، فقد يككنكا مف ( 1)
طبقة كاحدة إذا تعدد الشركاء في حؽ الرقبة، أك في الممكية التامة، أك في حؽ الإنتفاع، كما يككنكا شفعاء       مف 

 .طبقات مختمفة، كأف يككف ىناؾ شركاء في حؽ الرقبة ك شركاء في حؽ الإنتفاع  

الشركاء باعتبارىـ طالب كؿ مف ك لأجنبي، الشائعة ببيع حصتو ػػػ تامة، أك لحؽ الانتفاع 
مف درجة كاحدة، فالشركاء في حؽ الرقبة شفعاء بالدرجة الأكلى في حؽ الإنتفاع  شفعاء

أف يأخذ بالشفعة الجزء الملببس لرقبتو  فيككف لكؿ شريؾ منيـالإنتفاع،  لرقبتيـ إذا بيع حؽ
مف حؽ الانتفاع المشفكع فيو كؿ بحسب نصيبو، فإف كاف نصيب الشريؾ السدس أخد 

 مالكيف  ػػ الشفعاء ػػػيصبح بيذا كؿ الشركاء ك  الػػػػثمفإف كاف نصيبو الثمف أخد السدس، ك
 .ىذا بضـ حؽ الانتفاع لحؽ الرقبة لمعقار ممكية تامة عمى الشيكع، ك



الحصة أيضا ىـ شركاء في الشيكع لممكية تامة فيقتسمكف  كف الشفعاء  إذا كا  أما     
  منيـ            تزيد حصة كؿ شريؾفقد بالتالي  ك ،ـ منو كاحدالمبيعة بنسبة نصيب كؿ

 .مف جية، ك قد يقؿ عدد الشركاء في العقار الشائع مف جية آخرل

لأجنبي  ، ك بيع حؽ الرقبةنتفاعلإ حؽ اشركاء في  الشفعاء كاف      ك الأمر كذلؾ إذا
كؿ لمشركاء في حؽ الإنتفاع باعتبارىـ شفعاء أف يطالبكا بأخذ حؽ الرقبة بالشفعة         ؼ

، ك يجمع  ما عمى الشيكع تامةالعقار ممكية ممكية  بالتالي تؤكؿ ليـ  ك،بحسب نصيبو
 .تشتت مف حؽ الممكية

        تقدـ الشفيع بطمب الشفعة في حالة ما إذا لكف قد تثار مسألة عدـ تجزئة الشفعة        ك
 لرقبتيـ،        لا يطالب باقي الشفعاء بالجزء الملببس في الجزء الملببس لممكيتو فقط، ك

عمى الشيكع،         مما ينجر عنو تجزئة لمشفعة، كأف يككف حؽ الرقبة ممؾ لعدة شركاء 
حد أيطالب  ، ك   لأجنبييقكـ ىذا الأخير ببيعو يككف حؽ الانتفاع ممؾ لشخص كاحد، ك ك

مما   بحجة عدـ ممكيتة لباقي الجزء المبيعالشفعاء بالجزء الملببس لرقبتو فقط دكف الباقي،
م ؼ.  قد يمحؽ المشترل ضررا  لتفرؽ الصفقة عميوك بالتالي طمبو فيو تجزئة لمصفقة، يجعؿ

يأخذ بالشفعة في جزء أف ىؿ لمبائع ك المشترم الحؽ في رفض طمب الشفيع في ىذه الحالة 
المبيع دكف الجزء المتبقي ؟ 

التي يكحي مضمكنيا  الجزائرم، ك  مف القانكف المدني795تطبيقا لممادة ك  إنو         
في       ىذا بإقرارىا عمى مطالبة الشفيع بحؽ الانتفاع بالشفعة  ك بإمكانية تجزئة الشفعة،

قد  الفقو  ك لككف فقط، مما قد يفرؽ الصفقة عمى المشترم، لكفةرقباؿالجزء الملببس لحؽ 
،  تفاديا لمضرر الذم قد يمحؽ المشترم            مف كرائيامبدأ عدـ تجزئة الشفعةبأقر 
يمحقو  ما قد كميا، ؿ   ركيايتأك  خذ كؿ الصفقةف يأبأإما لزـ الشفيع في أف م  الحؽلمشترمؿؼ

. تفرؽ الصفقة دكف غيره، بحكـ أف مبدأ عدـ تجزئة الشفعة شرع لصالحومف ضرر ؿ



  أنو (2)، ك المبناني(1)ك المشرع المصرم ،المشرع الجزائرم     ك الملبحظ عمى كؿ مف   
مبدأ فإف الحصة المبيعة تؤكؿ إلييـ كقفا ؿ  فيما بينيـ تزاحـ الشفعاء ما إذا في حالةك 

ف كاف إ ك ،المبيعة  الثمث استحؽ ثمث الحصة الشفعاء كاف نصيب أحدذاإبمعنى  ،الأنصبة
شرع ػػػػػػالـبالنسبة لػػػػػػكؿ مػػػػػػػػػػػف ذا، أما ػػػػػػ النصؼ استحؽ النصؼ ك ىؾب الشفيعنصي

      بالتػػساكمفإف الحصة الشائعة المبيعة تقسـ بيف الشفعاء(5)ك اليمني (4)ك الأردني(3)العراقي
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373 .
فيو       حيث يستحؽ كؿ منيـ بقدر ما يستحقو الآخر مف المبيع، أم أف العقار المشفكع 
في     يقسـ عمى عدد الرؤكس لا بنسبة الأسيـ التي يممكيا كؿ منيـ ك ذلؾ لتساكييـ 

( 1).السبب

          ك الرأم الصكاب ىك ما أخذ بو كؿ مف المشرع الجزائرم ك المصرم          ك 
المبناني، بأف يأخذ كؿ شفيع نصيب مف الحصة المبػػػػػػيعة بحسب نصيبو في الحصة التي 

يممكيا، لا بعدد الرؤكس ػػ عدد الشفعاء ػػ الذم يجعؿ كؿ مف الشفعاء في ىاتو الحالة سكاء 
أماـ بعضيـ البعض، حيث لا يعقؿ أف يتساكل الشفيع ك ىك مالؾ لحصة شائعة قدرىا 

 (.1/3)مع شريؾ أخر مالؾ لمثمث (1/8)الثمف 
إذا تزاحـ الشفعاء           فيما : الفرض الثاني ـــ تزاحم الشفعاء من طبقات مختمفة     

 795بينيـ ك ىـ طبقات مختمفة، كاف ثبكت الشفعة بحسب الترتيب الذم جاءت بو المادة 
مف القانكف المدني الجزائرم، فإذا رتب مالؾ العقار عمى ممكيتو حؽ انتفاع لشخصيف عمى 

الشيكع، ك احتفظ لنفسو بحؽ الرقبة، ثـ باع أحد أصحاب حؽ الانتفاع لمالؾ الرقبة حصتو، 



فالشفعة تثبت لصاحب حؽ الرقبة باعتباره  مف الدرجة الأكلى للؤخذ بالشفعة، عمى حساب 
صاحب حؽ الانتفاع باعتباره مف الدرجة الثانية بصفتو شريكا    في الشيكع لحؽ الانتفاع، 
ك بيذا تصبح ممكية صاحب حؽ  الانتفاع، ك بيذا تصبح ممكية حؽ الرقبة نصفيا تامة ك 

 .النصؼ الآخر مجزأ بينو ك بيف حؽ الإنتفاع

 03 تنص الفقرة : تزاحم الشفعاء مع المشتري الشفيع مثميم      الفرض الثالث ـــ
 تكفرت فيوإذا كاف المشترم قد ...":" أنو عمى الجزائرم مف القانكف المدني796مف المادة 

قتو  ػػػػػفعاء مف طبػػػػػػػػ، فإنو يفضؿ عمى الش795الشركط التي تجعمو شفيعا بمقتضى المادة 

 
 .166ص. المرجع السابؽ: سعيد عبد الكريـ مبارؾػػػ ( 1)

 "".أك مف طبقة أدنى ك لكف يتقدمو الذيف ىـ مف طبقة أعمى

فيـ مف مضمكف ىاتو الفقرة، إذا بيع العقار المشفكع فيو، ك كاف المشترم شفيعا م      ك  
 ثلبث نقاط، فقد يككف المشترم ك ىك شفيع       لو شفعاء ستكجب التمييز بيففإف الأمر م

أدنى مف طبقتو، كما يمكف أف يككف شفعاء مف طبقتو، كـ يحدث أف يككف الشفعاء أعمى 
: مف طبقتو، حسب التفصيؿ الآتي

فرت في المشترم اإذا تك:  تزاحم المشتري مع شفعاء أدنى من طبقتو ــ 1       
           الجزائرم،مف القانكف المدني 796 مف المادة 02طبقا لمفقرة  شركطا تجعمو شفيعا

 مثاؿ  كعمييـ،         يفضؿ  الشفيع في ىذه الحالةك زاحمو شفعاء أدنى مف طبقتو فإف
ك كاف المشترم الشائعة          الإنتفاع حصتو حؽ إذا باع أحد الشركاء في : ذلؾعف 

 بالشفعة، فيالمبيعة   الحصةالإنتفاع لأخذحؽ في اء شرؾأحد اؿصاحب حؽ الرقبة، ك تقدـ 
 مقارنة بالشفيع صاحب حؽ فضؿ المشترم عمى الشريؾ في الانتفاع لأنوىذه الحالة م

 .  أعمى منو شفيع مف طبقةالإنتفاع



    ) تزاحـ المشترم إذا :  تزاحم المشتري مع شفعاء من نفس طبقتو ــ 2        
أف يككف ىناؾ عقار يممكو اثناف :  مع شفعاء مف طبقتو فإنو يفضؿ عمييـ، مثاؿ ذلؾ(شفيع

فقط، فإف       عمى الشيكع ك رتبا عميو حؽ انتفاع لشخص آخر، فيصبحا مالكيف لمرقبة 
في الرقبة  باع صاحب حؽ الانتفاع لأحد الشريكيف حؽ الانتفاع، ك تقدـ الشريؾ الآخر

مف نفس      للؤخذ بالشفعة فإف المشترم يفضؿ عميو لأنو مف نفس طبقتو، فكلبىما 
في ىذا الفرض خركج المشرع عف    لكف ما يلبحظ .الطبقة، ألا ك ىي  الطبقة الأكلى

 ك مف أحكاـ . كاحدة       ستحقاؽ الشفعاء كؿ منيـ بقدر نصيبو إذا كانكا مف طبقةإقاعدة 
القضاء المقارف نجد ما يؤكد عمى تفضيؿ المشترم ك ىك شفيع   عمى باقي الشركاء ك ىـ 

  .   (1)شفعاء إما مف طبقتو أك مف طبقة أدنى منو
 

ك   كاف المشترم شفيعا إذا حدث ك : تزاحم المشتري مع شفعاء أعمى من طبقتو ــ3      
 عمى        يتقدـ الشفيعأف  في ىذا الفرض  يتعيف  فإنو،زاحمو شفعاء أعمى مف طبقتو

  في البيع،        مف المشترل ك يحؿ محمو    المبيع بالشفعة الشفيع فيأخذ العقار،المشترم
  عف مثاؿ مف القانكف المدني          الجزائرم، ك 797 مف المادة  ذلؾ عملب بالفقرة الثانية
فاع لعدة أشخاص عمى الشيكع ك أصبح ػػنتإؽ ػػػػب عميو حػػػػػقار قد رتػػػػذلؾ إذا كاف مالؾ الع

لأحد الشركاء في الشيكع،  مالكا لمرقبة فقط، ك باع أحد الشركاء حصتو مف حؽ الانتفاع
.  بيا لأنو مف طبقة أعمى مف المشترم إف طالب  فمصاحب الرقبة الحؽ في الأخذ بالشفعة

ك تجدر الإشارة إلى أف مف حالات التزاحـ التي قد تحدث ك التي لـ يتطرؽ     ليا           
المشرع الجزائرم انو عند مطالبة الشفعاء كميـ أك بعضيـ بالعقار المشفكع فيو المبيع ك 

 يككف الشفعاء مف طبقات مختمفة، فممف يؤكؿ العقار المشفكع فيو في ىذه الحالة؟

 ىـ مف طبقات مختمفة، كاف ثبكت  الشفعة بحسب إذا تزاحـ الشفعاء فيما بينيـ ك      ك 
لا ػػػػػب مثػػػػػػإذا رتحيث  ،  الجزائرم مف القانكف المدني795الترتيب الذم جاءت بو المادة 



الرقبة، ثـ  احتفظ لنفسو بحؽ مالؾ العقار عمى ممكيتو حؽ انتفاع لشخصيف عمى الشيكع، ك
 ك طالب بالشفعة كؿ مف الشػػػػريؾ    ، جنبيحد أصحاب حؽ الانتفاع لأأباع 

ك قرار محكمة النقض المصرية . 2320: تحت رقـ. 1986 أفريؿ17: ػػػ قرار محكمة النقض المصرية الصادر في (1)
 ، 275صص . المرجع السابؽ: سعيد أحمد شعمة: المشار إلييما في. 1837: تحت رقـ. 1995 مارس29: الصادر في

276 ، 277 . 

لشفيع صاحب حؽ  تثبت ؿ في ىذه الحالةفالشفعةفي حؽ الإنتفاع ك صاحب حؽ الرقبة 
، باعتباره بدلا مف الشريؾ صاحب حؽ الإنتفاعمف الدرجة الأكلى شفيعا  باعتباره الرقبة

بيذا تصبح ممكية  بصفتو شريكا في الشيكع لحؽ الانتفاع، كك ذلؾ مف الدرجة الثانية شفيعا 
 . بيف صاحب حؽ الإنتفاع ك النصؼ الآخر مجزأ بينو صاحب حؽ الرقبة نصفيا تامة ك

      

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 



 

 الثاني الفصل                              

ارىا ـــعة و آثفـــالشب  الأخذراءاتــجإ
لشفيع إذا بيع عقار تجكز الشفعة فيو، ك تكافرت في الشفيع شركط الأخذ بيا، كاف ؿ        

ك المشترم عمى طمبو  إف كافؽ كؿ مف البائع، أف يتممؾ العقار المشفكع فيو إما بالتراضي 
 ك بالتالي لمباشرة إجراءات قضائية،الشفيع  ك في ىذه الحالة لا يحتاج  ،مف دكف معارضة

بالتقاضي إذا رفض كؿ  مف المشترم    ك البائع حمكؿ الشفيع ما ك إ .يتممؾ الشفيع العقار
ففي ىذه الحالة يتكجب عمى الشفيع محؿ المشترم في المبيع في كؿ حقكقو ك التزاماتو ، 

رسميا المشرع الجزائرم في القانكنية التي جراءات الإإتباع احتراـ مكاعيد المطالبة بالشفعة ك 
لابد إجراءات جكىرية تعد م الت، ك  الجزائرممف القانكف المدني  803 إلى 799المكاد مف 

. في الأخذ بالشفعة     حتى يثبت حقو    الشفيع اتباعيا عمى

    تناكليا المشرع الجزائرم في المكاد ،يترتب عميو آثارقد ك ثبكت الأخذ بالشفعة        
 الآثار حمكؿ الشفيع محؿ المشترم ك مف أىـ ىاتو مف القانكف المدني، 806 إلى 804مف 

مبحث  في      الشفعة الأخذ باجراءات فيما يمي ك لنعرض . في جميع حقكقو ك التزاماتو
 . ثافمبحثثار الشفعة في آأكؿ، ك 

 

  

 الأول مــــــبحثال

 فعةــــــالشب  الأخذراءاتــــــــــإج



 مف 803 إلى 799في المكاد مف  إجراءات الأخذ بالشفعة  المشرع الجزائرمحدد  لقد      
ك لما كانت إجراءات الشفعة اجراءات دقيقة كجب عمى الشفيع اتباعيا حتى  .القانكف المدني

 طبيعة اؿالمشرع في كضعو لياتو الإجراءاتقد راعى يتممؾ العقار المبيع بالشفعة، ك 
حتى لا     بمكاعيد قصيرة  الأخذ بياقيدؼ عمى حرية التبايع، اباعتبارىا قيد لشفعةؿ الخاصة

 رتب عمى عدـ المطالبة بالشفعة في مكاعيدىا المحددة كمايظؿ المشترم ميددا في ممكو، 
 في تورغبشفيع  إعلبف اؿما يميعرض في لفك. قانكنا سقكط الحؽ في المطالبة بالأخذ بيا

 ك صدكر حكـ بثبكت ،ك رفع دعكل الشفعة ، ك إيداع الثمف في مطمب أكؿالأخذ بالشفعة
 .، كؿ في مطمب مستقؿ، في مطمب ثافالحؽ فييا

 الأول طمبالم

  في الأخذ بالشفعةتورغبشفيع إعلان ال

 مف القانكف المدني عمى مف يريد الأخذ 799 لقد أكجب المشرع الجزائرم في المادة        
مف تاريخ  بالشفعة أف يعمف رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع ك المشترم في أجؿ ثلبثيف يكما 

. في الأخذ بالشفعة أك كلبىما، ك إلا سقط حقو كجيو إليو البائع أك المشترمإذا الإنذار 

فيثبت أخذ الشفعة ،  ك الأخذ بالشفعة قد يثبت بالتراضي كما قد يثبت بالتقاضي      
في      بالتراضي متى كافؽ المشترم عمى طمب الشفيع، حيث يحؿ الشفيع محؿ المشترم 

.                   الصفقة التي أبرميا ىذا الأخير مع البائع في كافة حقكقو ك التزاماتو

في الشفعة   ما تؤخذ بالتقاضي فإذا أراد الشفيع أف يستعمؿ حقوغالبالكف الشفعة    ك    
القانكف ك إلا سقط حقو فييا، حيث تبدأ الإجراءات  تباع الإجراءات التي يفرضياإكجب عميو 

بإعلبف الشفيع ك ذلؾ ،  مف قبؿ البائع ك المشترم أك أحدىما بكقكع البيع الشفيعنذارمجرد إب
. ك ذلؾ في الميعاد القانكني ك إشيار الرغبة    في الأخذ بالشفعةلرغبتو في الأخذ بالشفعة 

ك لنعرض فيما يمي إعلبف الشفيع رغبتو في الأخذ بالشفعة في الميعاد القانكني، ك في 



الشكؿ الرسمي، ك إشيار الإعلبف عف رغبة الشفيع في الأخذ     بالشفعة، كؿ في فرع 
 .مستقؿ

 الفرع الأول

     الميعاد القانوني  في بالشفعة في الأخذةترغبلشفيع إعلان ا

، فلب يتكقؼ  في الأخذ بياخذ بالشفعة بإعلبف الشفيع عف رغبتوالأ تبدأ إجراءات      
في  إعلبف الرغبة عمى كجكد الإنذار، فقد يعمـ الشفيع بكقكع البيع كمف تـ يعمف عف رغبتو 

 ك حتى لا يبقى البيع  لزكـ الإنذار شرع لاستقرار المعاملبتك الأخذ بالشفعة قبؿ الإنذار، 
في الشفعة    جاؿ سقكط الحؽ آمعمقا برغبة الشفيع في أخذ العقار بالشفعة ك ىذا باحتساب 

 .تبميغ الإنذاربثلبثيف يكما مف تاريخ 

 في  عف رغبتو عمى الشفيع إف رغب في أخذ العقار المشفكع فيو بالشفعة أف يعمف    ؼ    
الإنذار لمشفيع        أك لـ  مكاعيد ثابتة إلا أف ىذه المكاعيد تختمؼ باختلبؼ ما إذا كجو

يكجو، لنعرض لميعاد إعلبف الرغبة في حالة إنذار الشفيع بكقكع البيع، ثـ ميعاد إعلبف 
 . الرغبة في حالة عدـ إنذار البائع بكقكع البيع

تنص المادة :    أولا ـــ ميعاد إعلان الرغبة في حالة إنذار الشفيع بوقوع البيع
عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو      فييا : ""  مف القانكف المدني الجزائرم799

إلى كؿ مف البائع ك المشترم في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ الإنذار الذم يكجيو إليو البائع 
 .""أك المشترم ك إلا سقط حقو، ك يزاد عمى ذلؾ الأجؿ المسافة إف اقتضى الأمر ذلؾ

 مف القانكف المدني الجزائرم فإف المشرع الجزائرم حدد ميعاد 799      ك  باستقراء المادة 
ثلبثيف يكما لمشفيع للئعلبف عف رغبتو في الأخذ بالشفعة، إذا تـ تكجيو الإنذار  إليو مف قبؿ 

البائع أك المشترم، إذ يتكجب عمى الشفيع أف يعمف عف رغبتو            إلى كؿ مف 
المشترم ك البائع ليعمميـ فييا برغبتو في أخذ  العقار المبيع بالشفعة        ك ذلؾ خلبؿ 



ثلبثيف يكما مف تاريخ كصكؿ الإنذار، باعتباره الكسيمة الكحيدة التي يتحقؽ بيا عمـ الشفيع 
 .بالبيع

      ك ميعاد الثلبثيف يكما يسرم في حؽ الشفيع متى تـ إنذاره بحصكؿ البيع، بمكجب 
 مف القانكف المدني، 800إنذار يتضمف البيانات التي استكجبيا المشرع الجزائرم في المادة 

 عمى 799يجب أف يشتمؿ الإنذار المنصكص عميو في المادة : "" ك التي تنص عمى أنو
 :البيانات التالية ك إلا كاف باطلب

 .    ػػػػ بياف العقار الجائز أخذه بالشفعة بيانا كافيا

  ػػػ بياف الثمف ك المصاريؼ الرسمية ك شركط البيع ك إسـ كؿ مف البائع ك المشترم    ك   
لقبو ك مينتو ك مكطنو ك الأجؿ الذم قدره ثلبثكف يكما للئعلبف المنصكص        عميو في 

 .""799المادة 

      حيث تنفتح إجراءات الشفعة بمجرد قياـ البائع أك المشترم بإنذار الشفيع بكقكع البيع   
عمى العقار الذم يجكز أخذه بالشفعة، ك ذلؾ لأف الإنذار ىك الكسيمة التي كضعيا المشرع 
لتحقؽ عمـ الشفيع بكقكع البيع عمى العقار الذم يجكز الأخذ فيو بالشفعة       مف جية، ك 

لبدأ سرياف آجاؿ الإعلبف عف الرغبة في الأخذ بالشفعة ك آجؿ سقكط الأخذ بيا مف جية 
سرياف أجؿ الثلبثيف يكما :"" ك قد جاء في إحدل قرارات عمى ذلؾ المحكمة العميا أف. آخرل

يبدأ مف تاريخ الإنذار الذم يكجيو البائع أك المشترم لمف يريد الأخذ بالشفعة طبقا لأحكاـ 
ك أف البائع أك المشترم لـ يكجو أحدىما الإنذار إلى مف .  مف القانكف المدني799المادة 

يريد الأخذ بالشفعة، فلب يبدأ ىذا الميعاد، ك مف ثـ يحؽ لمشفيع أف يعمف رغبتو ثـ يحؽ 
لمشفيع أف يعمف رغبتو في الأخذ بالشفعة في أم كقت، ذلؾ     أف القانكف لا يأخذ بالعمـ 
الكاقعي، ك إنما يعتد فقط بالعمـ القانكني، ك تبعا لذلؾ فلب يسرم الأجؿ في حؽ مف يريد 

  (1)"".الأخذ بالشفعة ماداـ لـ يعمـ بالطريؽ القانكني



      ك الإنذار قد يكجو لمشفيع مف قبؿ المشترم أك مف قبؿ البائع، أك منيما معا       ك 
إذا كجيو أحدىما فيك يغني الآخر عف ذلؾ، ك يمكف أف يقكما بو كلبىما ك لكف بشكؿ     
منفرد، فإذا قاـ بو كؿ منيما عمى انفراد ك تـ إعلبف كلب مف الإنذاريف إلى الشفيع      في 
تاريخيف متعاقبيف، فإف ميعاد السقكط يسرم إعتبارا مف تماـ إعلبف الشػػػػػػػفيع  بأكلػػػػػػيماأما 

 ثانييما فإنو يعتبر مجرد نافمة، فإذا كاف الإنذار الأكؿ باطلب ك الثاني صحيحا 
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  (1).اعتد بالثاني في بدء سرياف ميعاد السقكط

        ك يتكجب أف يكجو الإنذار إلى الشفيع إذا كاف كاحدا، ك إلى الشفعاء           في 
تعددىـ، سكاء كانكا مف طبقة كاحػػػػػدة أك مف طػػػػػبقات مخػػػػتمفة، فػػػقد لا يأخذ بالشػػػفعة     مف 
ىك في طبقة أدنى منو، كأف يككف ىناؾ عقار رتب عميو صاحبو حؽ إنتفاع لشخصيف عمى 
الشيكع، ك قاـ أحد الشركاء في حؽ الإنتفاع ببيع حقو لأجنبي يتكجب عمى المشترم ك البائع 

أك كلبىما تكجيو الإنذار لكؿ مف الشفيع صاحب حؽ        الرقبة، ك الشفيع الشريؾ في 
حؽ الإنتفاع، فإف لـ يأخذ الشفيع صاحب حؽ الرقبة حؽ الإنتفاع المبيع بالشفعة باعتباره 

ك إغفاؿ . شفيع مف الدرجة الأكلى فإف حؽ الشفعة ينتقؿ لمشفيع الشريؾ في حؽ الإنتفاع
ك إذا تـ تبميغ بػػػػعض (2)إنذار أم مف الشفعاء يترتب عميو كقكع الإنذار باطلب لا ينتج آثره،

الشفعاء دكف بػػػػػعضيـ، فإف سػػػرياف آجػػػػػاؿ الإعػػػػلبف   عف الرغبة يسرل عمى مف تـ إنذارىـ 
 .   فقط ك يظؿ قائما بالنسبة لمشفعاء الذيف لـ يتـ تبميغيـ بطريقة قانكنية

 مستكؼ لكافة (3)       ك يشترط المشرع الجزائرم  تحت طائمة البطلبف أف يككف الإنذار
 السالفة الذكر حتى ك لك أثبت المشترم عمـ الشفيع 800البيانات التي نص عمييا في المادة 

بالبيع، ذلؾ لأف الأجؿ القانكني لا يسرم إلا مف تاريخ الإنذار المكجو إلى الشفيع لأنو 
يستطيع الانتظار دكف أف يطمب الشفعة، حتى يصمو الإنػػػذار بػػػػػػػحيث يػػػػبقى محػػػتفظا بحقو 

 في طمب الشفعة طكاؿ المدة التي تفضؿ ما بيف العمـ بالبيع ك تاريخ الإنذار مػػػػػػػػيما    
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طالت ىذه المدة، فإذا ما كصمو الإنذار بكقكع البيع، فعند ذلؾ يسرم أجؿ الثلبثيف يكما 
إذا لـ يثػػػػػبت البائع : "" ك ىذا ما أخذت بو المحػػػكمة العميا بػػػػػأنو. اعتبارا مف تاريخ كصكلو

قد كجو الإنذار المنصكص عميو قانكنا لاحتساب أجؿ الشير الكاجب إعلبف الرغبة في 
الشفعة خلبلو، فإف فكات الأجؿ بعد الإنذار المكجو مف البائع أك المشترم لمراغب   في 

 (1)"".الشفعة ك المستكمؿ لمشركط ىك المسقط لمحؽ في الشفعة لا غير

        ك لنعرض فيما يمي البيانات التي يجب أف يتضمنيا الإنذار ك الكارد ذكرىا      في 
 : مف القانكف المدني الجزائرم800المادة 

يقصد المشرع ببياف العقار :  أـــ بيان العقار الجائز أخذه بالشفعة بيانا كافيا          
الجائز أخذه بالشفعة بيانا كافيا، كصؼ العقار المشفكع فيو مف حيث المكقع، الحدكد    ك 
المساحة، ك المعالـ الطبيعية كصفا نافيا لمجيالة، مع ذكر أم بياف آخر ضركرم     مف 
شأنو أف يجعؿ الشفيع عالما بالعقار المبيع دكف لبس أك غمكض، بحيث يستطيع    أف 

يتدبر في أمر البيع فيأخذ العقار بالشفعة أك يتركو، ك مسألة تػػػػقدير ما إذا كاف بياف العػػػػقار 
بػػػيانا كػػػػافيا أك غير كػػػػاؼ ىي مسألػػػة مكضكع تخضع لتقدير القاضي، في حالة كقكع نزاع 

 .حكؿ كفاية البيانات مف عدميا

يقصد بالثمف       في :       ب ـــ بيان الثمن و المصاريف الرسمية اللازمة لبيع العقار
 مف القانكف المدني الجزائرم المبمغ الذم دفعو المشترم لمبائع محؿ العقار 800المادة 

المشفكع فيو، ك الثمف ىك الثمف المصرح بو في عقد البيع، أما المقصكد بالمصركفات 
 الرسمية ىي مصركفات التسجيؿ ك الطابع، ك مػػػػػػػػصركفات الشػػػػػػير العقارم، ك أتػػػػػػػػػػعاب 
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المكثؽ، ك تكمف أىمية إيراد الثمف في الإنذار حتى يتسنى لمشفيع معرفتو ك بالتالي قبكلو 
 .طمب الأخذ بالشفعة، أـ عدـ طمبيا، كما يمتزـ الشفيع بإيداعو لدل خزانة الزبائف

      أما المصركفات الأخرل، كالسمسرة ك أتعاب المحامي، فميس مف الكاجب     ذكرىا، 
فإذا لـ تذكر كانت محؿ مطالبة عمى حدا بشرط أف يقيـ المشترم الدليؿ     عمييا كقفا 

 .    ، كتقديـ كصكلات الدفع(1)لمقكاعد المقررة للئثبات

يقصد بشركط البيع التي استمزـ المشرع الجزائرم بيانيا    في :      ج ـــ بيان شروط البيع
الإنذار شركط البيع الأساسية التي سبؽ ك اتفؽ عمييا كؿ مف البائع                 ك 

المشترم،  ك التي سيمتزـ بو الشفيع  في حاؿ ماإذا طالب بالشفعة ك أخذ العقار المشفكع فيو 
بالشفعة، ك بالتالي لو أف يقرر  أف يأخذ العقار بالشفعة بشركط البيع المذككرة أك يحجـ عف 

 .الأخذ بيا

     مف 800أكجبت المادة :      د ـــ بيان إسم و لقب و مينو و موطن البائع و المشتري
القانكف المدني الجزائرم ذكر البيانات الشخصية لكؿ مف البائع ك المشترم         في 
الإنذار، ك ذلؾ حتى تجعؿ الشفيع عمى دراية بالأشخاص المدعى عمييـ في حاؿ رفعو 

لدعكل الشفعة مف جية، ك حتى يعمـ بتغيير إسـ شريكو عمى الشيكع في حاؿ      ما لـ 
يأخذ بالشفعة مف جية أخرل، أما عف ذكر مكطف كؿ منيما حتى يتمكف الشفيع مف إعلبف 
رغبتو في الأخذ بالشفعة في المكطف المحدد  في الإنذار حتى لا يفكت آجاؿ الإعلبف باحثا 

 .عف مكطف كؿ منيما
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626.   

      ك إيراد المشرع لمصطمح المكطف جاء عاـ، ك يرل البعض مف الفقو            بأنو 
لا يصح أف يكجو الإعلبف إلى المحؿ الذم يباشر فيو الشفيع عممو مف تجارة                   



   ، ك إف كاف الثابت في مسألة المكطف أف يأخذ بمػػػحؿ الإقػػػػػامة الػػػػػػػعادم طبػػػػػقا (1)أك حرفة
مكطف كؿ جزائرم     ىك :""  مف القانكف المدني الجزائرم، ك التي تنص عمى أف36لممادة 

المحؿ الذم يكجد فيو سكناه الرئيسي، ك عند عدـ كجكد سكنى، يقكـ محؿ الإقامة العادم 
 "". ك لا يجكز أف يككف لمشخص الكاحد أكثر مف مكطف كاحد في نفس الكقت. مقاـ المكطف

يشترط المشرع الجزائرم عمى : ه ــــ بيان الأجل للإعلان عن الرغبة في الأخذ بالشفعة   
المشترم أك البائع أك كؿ منيما إذا ما كجيا الإنذار لمشفيع أف يكردا الأجؿ القانكني للئعلبف 

عف الرغبة في الأحذ بالشفعة ك المقدر بثلبثيف يكما، تحت طائمة سقكط الحؽ في الشفعة 
 .في حاؿ ما لـ يعمف عف رغبتو

      ك اشتماؿ الإنذار عمى بياف الأجؿ يدفع الشفيع للئسراع بالإعلبف عف الرغبة      إف 
رغب ىك في الأخذ بالشفعة، خشية سقكط حقو في الأخذ بالشفعة، فإف لـ يشػتمؿ الإنذار 

عمى ميعاد الإعلبف عف الرغبة كاف لمشفيع التمسؾ بجيمو لميعاد سقكط الإعلبف      عف 
 . الرغبة، مما يجعؿ آجاؿ الإعلبف عف الشفعة مفتكح لبطلبف الإنذار

 مف القانكف المدني، 800 ك 799      ك يلبحظ أف المشرع الجزائرم لـ يحدد في المادتيف 
طبيعة ك شكؿ الإنذار بكقكع البيع، ك إكتفى بذكر البيانات تحت طائمة   البطلبف، لكف في 
تحديده لياتو البيانات يجعؿ فكرة الإنذار الشفكم مستبعدة ك مف تـ كجب أف يككف الإنذار 

 .كتابيا
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      فإف كانت الغاية مف الإنذار تتمثؿ في إعلبف الشفيع بكقكع البيع عمى العقار     الذم 
يجكز أخذه بالشفعة، فإنو بمجرد تحقؽ عمـ الشفيع بكقكع البيع عف طريؽ الإنذار يبدأ سرياف 

 .ميعاد الثلبثيف يكما لإعلبف الشفيع عف رغبتو في الأخذ بالشفعة

  ك (1)      ك المشرع الحزائرم لـ يقيد الإنذار بالرسمية كما فعؿ كؿ مف المشرع المصرم
، ك تتجسد الرسمية في الإنذار بصدكره عمى يد محضر      قضائي، لكف (2)المشرع العراقي



في نظرنا أف مثؿ ىذه المسائؿ تحتاج إلى حسـ مف قبؿ المشرع فعدـ إلزاـ الرسمية في 
الإنذار بكقكع البيع يفتح المجاؿ أماـ البائع ك المشترم لمتلبعب بمكعد سقكط حؽ الشفيع 
في المطالبة بالشفعة، سكاء كاف الإنذار شفاىة أك عف طريؽ البريد    العادم، ك ذلؾ لما 

 .لتاريخ تبميغ الإنذار مف أىمية لبدأ إحتساب آجاؿ الإعلبف عف الرغبة في الأخذ بالشفعة

     ك يرل البعض مف الفقو ضركرة أف يككف الإنذار لإبداء الرغبة في الأخذ بالشفعة 
رسميا، أف يعمف الشفيع بكاسطة المحضريف، عمى كرقة مف أكرؽ المحضريف، فلب يغني عف 

 (3).ذلؾ خطاب مسجؿ ك لك كاف مصحكبا بعمـ الكصكؿ

     ك بذلؾ يككف الراجح في الفقو أف يككف الإنذار بكقكع البيع مكتكبا ك رسميا، حيث يبمغ 
الإنذار لمشفيع بكاسطة محضر قضائي، عمى أف يككف الإنذار مستكفيا لجميع البيانات ك 

 بشكؿ صحيح، حتى ينتج أثره في بدء سرياف ميعاد إعلبف الرغبة، فإف كانػػػػػػػػت 

 .   85ص . المرجع السابؽ. نبيؿ إبراىيـ سعد: المشار إليو في.  مف القانكف المدني المصرم940ػػػ المادة  (1)

ص .          المرجع السابؽ. سعيد عبد الكريـ مبارؾ: المشار إليو في.  مف القانكف المدني العراقي1138ػػػ المادة  (2)
178. 

 .332ص . المرجع السابؽ: ػػ رمضاف أبك السعكد (3)

البيانات ناقصة أك خاطئة أك لـ تتضمف الشركط الجكىرية المذككرة في عقد          البيع، 
فيصبح الإنذار باطلب ك مف تـ ينعدـ أثره ك المتمثؿ في سرياف ميعاد سقكط المطالبة بالأخذ 

 .  بالشفعة

ك يتـ احتساب ميعاد الإعلبف عف الرغبة طبقا لقكاعد قانكف الإجراءات المدنية    ك         
 مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  405الإدارية  ك المنصكص عمييا في المادة 

الجزائرم مف اليكـ التالي لتاريخ تسميـ الإنذار إلى الشػػػػػػفيع إلى يكـ انقضاء أجؿ الثلبثيف 
، ك إذا صادؼ اليكـ الأخير مف الأجؿ يكـ عطمة فيمدد الأجؿ إلى أكؿ عمؿ مكالي ك . يكـ

تحسب كؿ الآجاؿ المنصكص عمييا في ىذا القانكف كاممة، :""  عمى أنو405تنص  المادة 
يعتد يأياـ العطؿ الداخمة . ك لا يحسب يكـ التبميغ أك التبميغ الرسمي ك يكـ إنقضاء الأجؿ



تعتبر أياـ عطمة بمفيكـ ىذا القانكف، أياـ الأعياد الرسمية .  ضمف ىذه الآجاؿ عند حسابيا
إذا كاف اليكـ الأخير مف الأجؿ . ك أياـ الراحة الأسبكعية طبقا لمنصكص الجارم بيا العمؿ

 "". ليس عمؿ كميا أك جزئيا يمدد الأجؿ إلى أكؿ يكـ عمؿ مكالي

ك طالما أف المسافة ىي خاصة بإعلبف إبداء رغبة الشفيع إلى كؿ مف  البائع     ك       
المشترم فالمسافة المقصكدة ىي المسافة بيف مكطف الشفيع ك بيف مكطف البائع            

ك المشترم، ك يتـ تحديد المسافة التي تضاؼ إلى ميعاد الثلبثيف يكما بالرجكع إلى الفقرة 
:""  مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية، ك التي تنص       عمى16الأخيرة مف المادة 

أشير، إذا كاف الشخص  (3)يمدد ىذا الأجؿ أماـ جميع الجيات القضائية إلى ثلبثة ... 
 .""المكمؼ بالحضكر مقيما في الخارج

عمى كؿ مف يريد الأخذ بالشفعة أف  "" :      كقد جاء في إحدل قرارات المحكمة العميا أف 
يعمف رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع ك المشترم في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ الإنذار الذم 

البائع أك المشترم ك إلا سقط حقو ك يككف التصريح بالرغبة بعقد رسمي يعمف  يكجيو إليو 
 (1).""عف طريؽ كتابة الضبط

       ك إذا كاف المشرع الجزائرم قد حدد ميعاد الإعلبف عف الرغبة بالأخذ بالشفعة      
ك المشػػػػػػػػػرع ( 2)في حػاؿ حصػكؿ الإنػذار بػػثلبثيف يػػكما فإف كػػؿ مػػف المػػػشرع المػػػػػػػػصرم

 فػػػػػػػػقد (4) يكما فقطػ، أما المػػػػػشرع المبنػػػػػػاني15 حددا مدة الاعلبف عف الرغبة بػػػ (3)العراقي
 أياـ فقط، ك ىكذا يككف المشرع الجزائرم كحده الذم جعؿ مف ميعاد إعلبف 10حددىا بػػ 

الرغبة في مدة أطكؿ مقارنة بباقي المشرعيف فمنح لمشفيع كقتا كافيا لمتفكير في الأخذ 
 .بالشفعة، أك عدـ الأخذ بيا

في حالة      ما :      ثانيا ـــ ميعاد إعلان الرغبة في حالة عدم إنذار الشفيع بوقوع البيع
إذا لـ يتـ إنذار الشفيع بكقكع البيع عمى العقار المشفكع فيو مف قبؿ البائع ك المشترم أك 

أحدىما، أك كاف الإنذار باطلب، فإف المشرع الجزائرم ك لتفادم بقاء مكاعيد المطالبة بالشفعة 



مػفتكحة فقد عػػمؿ عمى تقػػػييد أجػػػؿ الإعلبف عف الرغبة مدة سنػػة مف تاريخ تسجيؿ عقد البيع 
لا يمارس : ""  مف الػػقانكف المدني الجزائرم، فنصت   عمى أنو807ك ذلػػػػػػؾ طبقا لمػػػػػمادة 

 ...""ػػػ إذا مرت سنة مف يكـ تسجيؿ عقد البيع: حؽ الشفعة في الأحكاؿ الآتية
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    ك بذلؾ يككف  المشرع الجزائرم قد منح لمشفيع ميعاد سنة مف يكـ تسجيؿ عقد  البيع، 
 .كأقصى مدة ليعمف خلبليا عف رغبتو للؤخذ بالشفعة

 ك الفقرة الأخيرة مف المادة 801      ك المقصكد بالتسجيؿ المنصكص عميو في المادة 
 مف القانكف المدني الجزائرم ك المأخكدتاف مف القانكف المدني              المصرم، 807

ك قد استقر الإجتياد القضائي لممحكمة العميا، في مجاؿ   الشفعة، أف . ىك الإشيار
مصطمح التسجيؿ مستعمؿ كذلؾ في بعض المكاد القانكف المدني، بمعنى مصطمح 

مف المقرر قانكنا أنو مف يريد : ""  ك قد جاء في إحدل قرارات المحكمة العميا أنو(1).الشير
الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو إلى كؿ مف البػػػػػػػػػائع ك المشترم ك إلا سقط حقو ك مف تـ فإف 

ك لما كاف الثابث في قضية الحاؿ أف كؿ مف .القضاء بما يخالؼ ذلؾ يعد خرقا لمقانكف
البائع ك المشترم لـ يكجيا إنذار إلى الطاعف مما جعؿ حقو في الشفعة يظؿ قائما ك مف ثـ 

فإف قضاة المكضكع برفضيـ دعكل الطاعف الرامية إلى ممارسة حؽ الشفعة يككنكا قد 
  (2).""أخطأكا في تطبيؽ القانكف

         ك يعاب عمى ىذا القرار أنو جعؿ أجاؿ الإعلبف عف الرغبة مفتكحة إذا لـ يتـ 
تكجيو الإنذار لمشفيع، عكض أف يحدد لو اجؿ بحسب ما إذا تـ تسجيؿ البيع أـ لا يتـ   



 مف القانكف المدني الجزائرم، لمشفيع 807تسجيمو، حيث ك طبقا لمفقرة الأخيرة مف المادة 
ك ىذا ما أقرتو  المحكمة . أجؿ سنة ليعمف عف رغبتو، ك ذلؾ ابتدأن مف تاريخ شير عقد البيع

 مف المقرر قانكنا أف حؽ الشفعة يسقط إذا مػػػرت :"" العميا في  إحدل قراراتيا بأف

سنة . مجمة المحكمة العميا: ليو فيإمشار . 698546: رقـ . 2012 فيفرم 09: ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (1)
 .381ص . 02العدد . 2012

. 1991سنة . المجمة القضائية: ليو فيإمشار . 64331: رقـ . 1994 أفريؿ30: ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (2)
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سنة مف يكـ تسجيؿ عقد البػػػػػػػيع، ك مف ثـ فإف النػػػػعي عمى الػػػػقرار المػػػػطعكف فيو بػػػخرؽ 
        (1).""القانكف في غير محمو يستكجب رفضو

ك عف إحتساب ميعاد السنة مف تاريخ شير عقد بيع العقار المشفكع فيو، لسقكط حؽ          
الشفيع لممطالبة بالشفعة، فإف سرياف الميعاد  يبدأ مف اليكـ المكالي لمذم كقع       فيو شير 

عقد البيع، إلى آخر يكـ مف إنقضاء أجؿ سنة، ك تحتسب الآجاؿ بالتقكيـ الميلبدم طبقا 
 .(2)لمقكاعد العامة

 شأنو شأف المشرع المشرع الجزائرم يمنح لمشفيع أجؿ سنة (3)     ك إذا كاف المشرع المبناني
مف تسجيؿ عقد البيع حتى يعمف عف رغبتو في الأخذ بالشفعة ك إلا سقط حقو     في 

 جعلب أجؿ السقكط في حاؿ عدـ (5)ك المشرع الأردني( 4)المطالبة بيا، فإف المشرع العراقي
مف تاريخ تسجيؿ البيع، أما المشرع  (6)إنذار الشفيع بكقكع البيع أجؿ ستة أشير

 مف تػػػػاريخ تسجيؿ عػػػػقد البيع، للئعػػػػلبف    (4) فػػػػػػقد  حدد أجؿ أربعة أشػػػػير (6)المصػػػػػرم

 

القانكف المدني في ضكء : ليو فيإمشار . 44804: رقـ . 1987فيفرم23: ػػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (1)
 .205ص . 2010. منشكرات بيرتي. طبعة جديدة ك منقحة. الممارسة القضائية

تحتسب الآجاؿ بالتقكيـ الميلبدم، ما لـ ينص القانكف :""  مف القانكف المدني الجزائرم عمى أنو03ػػػ إذ تنص المادة  (2)
 .""عمى خلبؼ ذلؾ
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ص .    المرجع السابؽ. سعيد عبد الكريـ مبارؾ: مشار إليو في .  مف القانكف المدني العراقي1134ػػػ نص المادة  (4)
179. 

 .2006 فقرة ج مف القانكف المدني الأردني المعدؿ عاـ 1162ػػ نص المادة  (5)

ص .         المرجع السابؽ. نبيؿ إبرىيـ سعد: مشار إليو في . ب مف القانكف المدني المصرم/ 948ػػػ نص المادة  (6)
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إلا أننا نرل بأف أجؿ سنة لسقكط . عف الرغبة ك إلا سقط حؽ الشفيع لممطالبة بالأخذ الشفعة
حؽ الشفيع ليعمف عف رغبتو أحسف، ك إف كانت نتيجتو عدـ إستقرار    المعاملبت، إلا أنو 
نتيجة حتمية لتجاىؿ كؿ مف البائع ك المشترم القياـ بالإجراء القانكني ك المتمثؿ في إنذار 
الشفيع بكقكع البيع ك بالتالي إختصار الآجاؿ ك الإجراءات، ك عميو حسف ما فعلب كؿ مف 

 . المشرع الجزائرم ك المشرع المبناني

        ك إف كانت إجراءات الأخذ بالشفعة تبدأ بإعلبف الشفيع عف رغبتو في الأخذ    
بالشفعة، ك أجاؿ المطالبة بيا مرتبطة بقياـ كؿ مف البائع ك المشترم أك أحدىما بإنذار 

الشفيع بكقكع البيع عمى العقار المشفكع فيو أك بتاريخ تسجيؿ عقد البيع في حالة عدـ إنذار 
الشفيع، فيؿ لمشفيع آجاؿ أخرل غير أجؿ الثلبثيف يكما مف تاريخ الإنذار ك أجؿ السنة مف 

 تاريخ تسجيؿ العقد؟ 

بكقكع البيع  عمى          إف سككت المشرع الجزائرم عف حالة ما إذا لـ يتـ إنذار الشفيع
العقار المشفكع فيو، أك عدـ تسجيؿ عقد البيع لا يعني سقكط حؽ الشفيع         في 

المطالبة بالأخذ بالشفعة، إنما في ىذه الحالة يبقى لمشفيع الحؽ في المطالبة بالشفعة  ك 
القياـ باجراءاتيا مف إعلبف رغبة ك إيداع ثمف طبقا لمقكاعد العامة التي تقضي بانقضاء 

 مف القانكف المدني الجزائرم       ك 308الإلتزاـ بإنقضاء خمسة عشرة  سنة طبقا لممادة 
التي تنص عمى أنو يتقادـ الإلتزاـ بانقضاء  خمسة عشرة سنة، فيما عدا الحالات    التي 

ك بالتالي لمشفيع آجاؿ . كرد فييا نص خاص في القانكف ك فيما عدا الإستثناءات الآتية
مفتكحة، فلب ىك مقيد بميعاد الثلبثيف يكما لتمقيو الإنذار بكقكع البيع، ك لا ىك مقيد بميعاد 

ك ىذا ما أخذت بو المحكمة العميا في العديد    مف قراراتيا . السنة مف تاريخ شير عقد البيع



مف المقرر قانكنا أف عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف :"" ك التي جاء في إحداىا أنو
رغبتو فييا إلى كؿ مف البائع ك المشترم في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ الإنذار الذم يكجيو 

ك لما كاف الثابت           ػػػ في قضية الحاؿ ػػػ أف . إليو البائع أك المشترم ك إلا سقط حقو
كؿ مف البائع ك المشترم لـ يكجيا إنذار إلى الطاعف مما جعؿ حقو في الشفعة يظؿ 

 (1).""قائما

       ك إذا كاف لمشفيع آجاؿ قانكنية لابد مف إحتراميا حتى لا يسقط حقو في الشفعة        
ك ذلؾ سكاء تـ إنذاره بكقكع البيع أـ لـ يتـ إنذاره، إلا أنو لمشفيع أف يتجاكز مرحمة إنتػظار 

ىذا الإنذار حتى يعمف عف رغبتو أك حتى ينتقؿ مباشرة إلى مرحمة إيداع الثمف ك رفع دعكل 
 .    الشفعة، حيث يعد إعلبف عريضة دعكل الشفعة بمثابة إعلبف لمرغبة في الأخذ بيا

 الفرع الثاني 

 تو في الأخذ بالشفعة في الشكل الرسميرغبلشفيع علان اإ

يجب أف يككف التصريح : ""  أنو عمى الجزائرم مف القانكف المدني801نص المادة ت       
بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف عف طريؽ كتابة الضبط، ك إلا كاف ىذا التصريح 

 ...""ك لا يحتج بالتصريح ضد الغير إلا إذا كاف مسجلب. باطلب

عمى الإعلبف  ضفاء الطابع الرسميإ    إف المشرع الجزائرم نص صراحة عمى كجكب 
  في  بالرغبة في الأخذ بالشفعة تحت طائمة البطلبف، ك ىذا ما أكدت عميو المحكمة العميا

تـ  ػػػػػجب أف مػػػػمف المقرر قانكنا أف التصريح بالرغبة في الشفعة م:"" إحدل قراراتيا بأنو

. 1991لسنة . المجمة القضائية: ليو فيإ مشار .64331: رقـ. 1990 أفريؿ 30: ػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (1)
 .28ص . 02العدد 

لا   ما ػػػػػػػؾ. بعقد رسمي يعمف عنو، عف طريؽ كتابة الضبط ك إلا كاف ىذا التصريح باطلب
ك            يع ػػػػػػػػػيحتج بو ضد الغير إلا إذا كاف مسجلب، ك يجب أف يتـ إيداع ثمف الب



في   يكما عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة 30صاريؼ بيف يدم مكثؽ خلبؿ ػػػػػالـ
. (1)الشفعة، بشرط أف يككف ىذا الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفعة، ك إلا سقط الحؽ فييا

 لابد       شكؿ الطابع الرسميفي الأخذ بالشفعة    ك حتى يأخذ الإعلبف عف الرغبة    
مف  03   مف إفراغ ىذه الرغبة في قالب رسمػي بكاسطة مكثؽ مكمؼ قانػػػػكنا، طبقا لممادة 

فييا        يتكلى تحرير العقكد التي يشترط  : ""...ك التي نصػػػت عمى 02-06القانكف
 صمبو أف الشفيع يرغب      في شراء حيث يؤكد المػػػكثؽ في (2)...""القانكف الصبغة الرسمية

 (3) مف قبؿ البائع     أك المشترمالعقار المبيع طبقا لمبيانات الكاردة في الإنذار الذم كجو لو
             الجزائرم، كما يتضمف  مف القانكف المدني799المادة المنصكص عميو في 

 إبداء الشفيع رغبتو في الحمكؿ محؿ الشفيع   في كافة حقكقو ك (4)التصريح بالرغبة،
إلتزاماتو طبقا لمشركط الكاردة في الإنذار، أما إذا لـ يتـ إنذار الشفيع فطبقا لمشركط المدكنة 

 .في عقد البيع

 مف القانكف المدني 802     ك قد يعاب عمى المشرع الجزائرم في صياغتو لنص المادة 
أنو إستعمؿ مصطمح العقد الرسمي، بدؿ استعماؿ مصطمح التصريح الرسمي ك المعركؼ 

 قانكنا أف مصطمح العقد يستعمؿ عندما يككف ىناؾ ايجاب ك قبكؿ ، بينما في ىاتو الحاؿ      
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الشفيع يصرح برغبتو في أخذ العقار بالشفعة سكاء أماـ كاتب الػػػػضبط أك أمػػػاـ المػػػػػػػكثؽ 
فقد كانت ىذه العبارة محؿ نقض مف قبؿ أحد الػػػػػػػػشراح . فميس ىناؾ لا إيجاب ك لا قبكؿ

 .   الذم يرل بأف ىذه العبارة لا تعطي المعنى الحقيقي الذم شرعت المادة مف أجمو



       الاشخاص المكجو  الجزائرم  مف القانكف المدني799لقد حددت المادة  ك       
فييا      عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو: "" بالنص عمىبالرغبة،ف إلييـ الإعلب
 ...""المشترم ك البائعإلى كؿ مف 

إذا       فإعلبف الرغبة بالشفعة يكجو مف قبؿ الشفيع إذا كاف كاحدا ك مف الشفعاء        
   تعددكا إلى كؿ مف البائع ك المشترم، فإف لـ يتـ تكجيو الإنذار لكؿ منيما سقط حؽ الشفيع

ما          في الشفعة، ك حكمة تكجيو الإعلبف لكؿ مف البائع ك المشترم تظير في حالة 
إذا أخذت الشفعة بالتقاضي، عندىا يصبح كؿ مف البائع ك المشترم خصما في دعكل 

نحك        الشفعة، أما إذا أُخذت بالتراضي فيككف لمشفيع إلتزامات نحك المشترم ك حقكؽ 
. البائع

 يريد مف عمى أنو قانكنا المقرر مف"" : أنوالعميا المحكمة  جاء في إحدل قراراتك        
 مف     يكما 30 أجؿ في البائع ك المشترم كؿ مف إلى فييا رغبتو يعمف أف بالشفعة الأخذ
، ك مف ثمة      فإف سقط حقو ك إلا أك المشترم البائع إليو يكجيو الذم الإنذار تاريخ

 .القضاء بما يخالؼ ذلؾ يعد خرقا لمقانكف

 إنذارا ىاػػػيكج لـ المشترم ك البائع مف كلب أف الحاؿ، قضية في ثابت مف كاف لما ك       
( 1).""قائما يظؿ الشفعة في جعؿ حقو مما الطاعف إلى
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 مف 799إذا كاف مؤدل نص المادة "" :      ك قد جاء في قراريف آخريف لممحكمة العميا أف
فييا إلى     القانكف المدني، أنو يجب عمى كؿ مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف عف رغبتو 

يو البائع ػػػػكجيو إؿػػػػػػػػكؿ مف البائع ك المشترم في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ الإنذار الذم م
لا يككف      أك المشترم ك إلا سقط حقو، ك مف المقرر قانكنا أف تبميغ ىذا الإعلبف 
 23               صحيحا إذا لـ يتـ لأحد الأشخاص المنصكص عمييـ في أحكاـ المادة 



، ك لما كاف كذلؾ فإف النعي عمى القرار المطعكف فيو بما يثيره الطاعف تأسيسا (ـ.ا.ؽ )مف 
 (1). المشار إلييا سمفا، في غير محمو23عمى خرؽ المادة 

 الشفعة لعدـ تبميغ الطاعنيف في القضاء برفض دعكل ممارسة حؽ الشفعة"" :    ك أف     
كضع ثمف ػػػػػػ مف القانكف المدني تحت طائمة البطلبف ك اكتفاء ب801كما تشترطو المادة 

 (2).""المصاريؼ لدل المكثؽ يعد تطبيقا سميما لمقانكفك   يعػػػػالب

 في       إذا تعدد الشفعاء كجب عمى الراغبيف في الأخذ بالشفعة أف يعمنكا رغبتيـك        
 فيكفي  مستػػػػػػػػػقؿالأخذ بالشفعة صراحة، ك لا يشترط أف يعمف كؿ شفيػػػػػػع عف رغبػػػػتو بإعػلبف

 إذا تعدد  أف يتضمف اعلبف الرغبة بالشفعة كؿ الشفعاء الراغبيف بالشفعة، ك كذلؾ الأمر
في الأخذ بالشفعة ك في  البائعكف أك المشتركف فيجب في ىذه الحالة إعلبنيـ جميعا بالرغبة

. الميعاد القانكني
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 ك لا يشترط أف يتـ  اعلبف الرغبة بالشفعة لكؿ مف البائع ك المشترم في كقت كاحد،      
فقد يككف الاعلبف بالرغبة لمبائع أسبؽ مف اعلبف المشترم، فالعبرة بعدـ فػػػػػػػػػػػكات آجػػػػػػػاؿ 

فإف حدث ك كاف التبميغ خارج المكاعيد لا باعلبنيما في كقت كاحد، الإعػػػػػلبف بالرغبة، 
بائع خارج ػك إف تـ تبميغ المشترم في الميعاد القانكني ك اؿ المنصكص عميو قانكنا حتى

لما  بيا ك   الميعاد كاف لمبائع التمسؾ بسقكط حؽ الشفيع في الشفعة لفكات آجاؿ المطالبة
لك  كاف ىذا الحؽ لا يتجزأ، فإف السقكط بالنسبة لكاحد يسقط الشفعة بالنسبة للآخريف حتى ك

ذا الإعلبف ػػػػػػكمؿ قػػأف م  إذا حدث ككاف الإعلبف ناقصا فممشفيع  ك .صحيحا أعمنكا إعلبنا



م ػػػػشترم ؼػػػػالـ ك   ائع ػػل البػػػإؿ ؽػػػلب اللبحػػػذا الطػػػد مف إعلبف قػػػػػلاب بطمب لاحؽ ك
في الميعاد القانكني  دـػػػػػالذم ؽ لبػػػػؾ لأف الطػػػػذؿ طت الشفعة، كػػػػإلا سؽ كني كػػػػعاد القافػػػػالمي

لأف الطمب اللبحؽ الذم يكمؿ الطمب السابؽ أعمف بعد الميعاد  ناقص فلب يعتد بو، ك
  .القانكني فلب يعتد بو 

مف       إلى كؿ،رغبة الشفيع في الحمكؿ محؿ المشترم، عمى أف تعمف ىذه الرغبة        
المشترم عف طريؽ كتابة الضبط في المحكمة الكاقع في دائرتيا العقار المشفكع  البائع ك

   .  ، تحت طائمة البطلبف الجزائرم مف القانكف المدني801فيو، طبقا لممادة 

        إلا إف ميمة التبميغ أضحت مف مياـ المحضر القضائي بدلا مف كاتب       
 ضرػػىنة المحػػػػنظيـ ـػػػػتضمف تػػػ الـ03-06كف رقـ ػػػػافػػػػدكر الؽػػػػػػعد صػػػػذا بػػػػػػالضبط، ك ق

 مف القانكف 801عمى المشرع إعادة صياغة المادة ك كاف مف المفركض ، (1)القضائي
 .بما يتفؽ ك أحكاـ القانكف المتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائيالمدني 

 

 .المتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي.  2006 فيفرم 20 المؤرخ في 03-06القانكف رقـ ػػػ ( 1)
 الفرع الثالث

شفعة  الأخذ بالفيالشفيع رغبة إشيار الإعلان عن 

 يجب : "" عمى أف  الحزائرم  مف القانكف المدني801 مف المادة 01الفقرة تنص        
بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف عف طريؽ كتابة الضبط، ك إلا كاف  أف يككف التصريح

  ...""مسجلبك لا يحتج بالتصريح ضد الغير إلا إذا كاف . التصريح باطلب

ىذه المادة أف تسجيؿ التصريح بالرغبة في الأخذ بالشفعة ليس إجراء  يستفاد مف      ك 
 عمى              حجة الإعلبف ىذا ؿلجع طريؽ ىك اإنـ الشفعة كضركريا مف إجراءات 

لا : "" النص   عمى ب الجزائرم مف القانكف المدني806المادة  أكدت عمى ذلؾ الغير، ك قد



ك كذلؾ كؿ     الاختصاصات المأخكذة ضد المشترم  ك عمى الشفيع، الرىكف تككف حجة
المشترم أك ترتب عميو إذا كاف ذلؾ قد تـ بعد تاريخ  قػػػػني رتبػػػػػػػكؿ حؽ عي بيع صدر منو ك

شير الإعلبف بالرغبة في الشفعة، عػػػػمى أنو يبقى لمدائنيف المسجمة ديكنيـ ما ليـ مف حقػػػػكؽ 
 "".   الأفضمػػػػية فػػػيما آؿ لممػػػػػػشترم مف ثمػػػػػػػػػف العقار

عدـ الاكتفاء بإعلبف  مف القانكف المدني الجزائرم أف 806       ك يستفاذ مف المادة 
 في حؽ  التي يجرييا المشترممنع نفاذ التصرفاتالغاية منو   في الأخذ بالشفعة الرغبة
كجد ػػػػ، إذ لا ت في حاؿ ما إذا تـ إعلبنو بالرغبة في أخذ العقار المشفكع فيو بالشفعةالشفيع

 في    فعدـ تسجيؿ الرغبة ، إلا إجراء الشير العقارمكسيمة مؤكدة لعمـ الغير بيذا الإعلبف
فإف حدث ك  فيو، المشفكع العقار في المشترم تصرؼ لخطر يعرض الشفيع قد الشفعة

حؽ الشفيع   في يصبح نافذا التصرؼ ىذا تصرؼ المشترم في العقار المشفكع فيو فإف
تصرؼ  بعد صدر لك حتى ك شير الإعلبف في الرغبة، تسجيؿ  قبؿ صدر قد ماداـ

. لفائدة الشفيع الشفعة بثبكت يقضي حكـ المشترم،

 ك مف التصرفات الأكثر شيكعا التي يقدـ عمييا المشترم في حالة عدـ تسجيؿ الشفيع      
مف القانكف     797الإعلبف عف الرغبة ىي حالة تكالي البيكع، ك التي نصت عمييا المادة 

فيو ثـ باعو قبؿ         إذا اشترل شخص عقارا تجكز الشفعة :"" عمى أنوالجزائرم المدني 
 مف القانكف 801لممادة  أف تعمف أم رغبة في الأخذ بالشفعة أك قبؿ تسجيؿ ىذه الرغبة طبقا

، فلب يجكز الأخذ بالشفعة إلا مف المشترم الثاني ك حسب الشركط التي المدني الجزائرم
"". اشترل بيا

لدل     ىذا الإعلبف  تسجيؿ إلى يبادر عف طريؽ المكثؽ عمى الشفيع أف ثمة مف  ك      
العقارم، ك ر        الشو مصمحة لدل مصمحة التسجيؿ ك الطابع، مع قيد ىذا الإعلبف

 ك المتضمف تنظيـ مينة المكثؽ ك التي نصت 02-06 مف القانكف رقـ 10طبقا لممادة  ذلؾ
يتكلى المكثؽ حفظ العقكد التي يحررىا أك يستمميا للئيداع ك يسير عمى تنفيذ : ""عمى



في  الإجراءات المنصكص عمييا قانكنا لا سيما تسجيؿ ك إعلبف ك نشر ك شير العقكد
..."" الآجاؿ المحددة قانكنا

ك         الشفيع، ك إف كانت إجراءات التسجيؿ مصمحة لحماية ؿالتسجي  ك قد شرع      
 جاء في إحدل قراراتالشير ليست لازمة ك ضركرية لصحة إجراءات الشفعة، ك قد 

 أك     دعاكل القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ" مف الثابت قانكنا أف "": أفالمحكمة العميا 
أك إلغاء أك بنقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ اشيارىا، لا يمكف قبكليا إلا إذا تـ  ابطاؿ 

ك لما تبيف مف القرار المطعكف فيو الذم رفض دعكل الطاعنة المتعمقة . إشيارىا مسبقا
             مف المرسكـ 85بإثبات حقيا في الشفعة شكلب لأنيا لـ تشير دعكاىا طبقا لممادة 

، فإف قضاة المكضكع أخطئكا في تطبيؽ القانكف لأف أحكاـ ىذه المادة تخص 63-76رقـ 
عف كثائؽ تـ  الدعاكل القضائية الرامية إلى النطؽ أك ابطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة 

اشيارىا ك الحاؿ أف دعكل الطاعنة تتعمؽ بالأخذ بالشفعة في بيع العقار المشاع بينيا ك بيف 
   (1)"".أختيا ك ىي تخضع لأحكاـ القانكف المدني مما يعرض القرار المطعكف فيو إلى النقض

ىا لصحة إجراءات الشفعة ضركرة اتقرارأحد المحكمة العميا في    ك قد اشترطت      
مف     801إذا كاف مؤدل المادة :"" تسجيؿ الطمب ك اشيارىا حيث جاء في القرار ما يمي

نيا تشترط لصحة إجراءات طمب الشفعة كجكب تسجيؿ عقد طمب الشفعة ك أالقانكف المدني 
. (2)اشياره

 ك                فإذا قاـ الشفيع بإعلبف رغبتو في الأخذ بالشفعة إلى كؿ مف البائع      
المشترم، فيحتج بيذا الإعلبف عمى مف أعمف إليو مف يكـ كصكلو إليو، أما بالنسبة لمغير 

الذم قد يكتسب حقا عينيا عمى العقار المشفكع فيو فلب يحتج عميو بإعلبف الرغبة في الشفعة 
لا تككف : "" ك التي نصت عمى الجزائرم  مف القانكف المدني806إلا بعد شيره، كفقا لممادة 

ك كذلؾ كؿ بيع     ترمػػػػػػػػػحجة عمى الشفيع، الرىكف  ك الاختصاصات المأخكدة ضد المش
صدر منو ك كؿ حؽ عيني رتبو المشترم أك ترتب عميو إذا كاف ذلؾ قد تـ بعد تاريخ شير 



ليـ مف حقكؽ  ما   الإعلبف بالرغبة في الشفعة، عمى أنو يبقى لمدائنيف المسجمة ديكنيـ
.""  الأفضمية فيما آؿ لممشترم مف ثمف العقار
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ممكية أك ػػػػسكاء كانت ناقمة لؿ- ك بالتالي لا تككف حجة عمى الشفيع جميع التصرفات       
الرغبة، ك     الكاردة عمى العقار المشفكع فيو بعد شير إعلبف – مرتبة لحقكؽ عينية تبعية 

. ىنا تكمف كظيفة تسجيؿ ك شير الإعلبف عف الرغبة كحجة ضد الغير

 الثاني المطمب

 الحق فييا الشفعة و صدور حكم بثبوت إيداع الثمن و رفع دعوى

 إف إعلبف الشفيع عف رغبتو في الأخذ بالشفعة قد تجعؿ المشترم يستجيب لرغبة        
بالتراضي،           الشفيع في الحمكؿ محمو في عقد البيع، ك بالتالي ثبكت الشفعة لمشفيع 

     ك في حاؿ ، لكف  لممطالبة بالشفعةلإجراءات القضائيةلقياـ با لا حاجة ؿك بالنتيجة 
 أف يتخذ لشفيع ؿ فيو،  رفض المشترم أف يحؿ الشفيع محمو في شراء العقار المشفكع

. ك المشترم الإجراءات القضائية التي تتطمبيا أحكاـ الشفعة ضد كؿ مف البائع 

  مف القانكف المدني801 الإجراءات الفقرة الثانية مف المادة ك قد نصت عمى ىذه     
يجب إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ خلبؿ ثلبثيف يكما :"" بأنو، الجزائرم

أف يككف ىذا الإيداع قبؿ رفع  عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة في الشفعة، بشرط
 في       المتقدـ، سقط الحؽ عمى الكجو فإف لـ يتـ الإيداع في ىذا الأجؿ. دعكل الشفعة

."" الشفعة



قيد أف المشرع الجزائرم  الجزائرم  مف القانكف المدني801يستفاد مف نص المادة    ك   
في الأخذ بيا في أجميا  القانكني،  توعف رغبالشفيع بعد إعلبف   بالشفعةمطالبةإجراءات اؿ
رفع دعكل ك قبؿ      ،جؿ محددأفي ك ذلؾ  بيف يدم المكثؽ  ك المصاريؼبإيداع الثمف

ك لنعرض فيما يمي ىاتو الإجراءات ،  الشفعة استصدار حكـ بثبكت الحؽ في كالشفعة
 .تباعا

 الفرع الأول

إيداع الثمن لدى الموثق 

      ك أكجب المشرع الجزائرم عمى الشفيع إيداع الثمف ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ     
ك إلا    لممحافظة عمى حقكؽ ذكم المصمحة، إلا أف ىذا الإيداع يقتضي مكاعيد محددةذلؾ 

تقتضي أف نتطرؽ سقط حؽ الشفيع في المطالبة بالشفعة، ك مسألة إيداع الثمف لدل المكثؽ 
نقطة  اؿ    أماالثمف الكاجب إيداعو: لالأكؿ في النقطة  نخصصليا في نقطتيف، حيث

 . مكاف ك ميعاد إيداع الثمف:(ةالثاني)الآخرل 

  مف القانكف المدني801الفقرة الثانية مف المادة تنص :  الثمن الواجب إيداعوأولا ــــ      
 ""... يجب إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ..."": عمى أنو الجزائرم

 أف  الجزائرم      مف القانكف المدني801نص الفقرة الثانية مف المادة ك يتضح مف       
 ك كؿ مف الثمف ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ، المشرع الجزائرم أكجب عمى الشفيع إيداع

. مف الثمف ك المصاريؼ لا يكفي أف يقكـ الشفيع بإيداع جزء

 الثمف المسمى في أم فيو، ك يقصد بالثمف الكاجب إيداعو ىك ثمف بيع العقار المشفكع      
ك                          أك الإنذار بكقكع البيع إذا كجو لو مف قبؿ البائع  عقد البيع
الذم           حيث يفترض أف يككف ىذا الثمف ىك الثمف الحقيقي أك أحدىما،المشترم،

                               .شفكع فيوـك المشترم، أم الثمف الذم بيع بو العقار اؿ البائعكؿ مف انعقدت عميو إرادة 



 المصاريؼ فيما انفقو المشترم في سبيؿ تحرير عقد البيع ، مف رسكـ تكثيؽ       ك تشمؿ 
  ك المحافظة العقارية،بك شيره   في مصمحة التسجيؿ ك الطابع،قعقد، ك رسكـ تسجيؿاؿ

 .كذلؾ رسكـ استخراج الشيادات العقارية ك التكثيقية

 فقد   جاء عاماالجزائرم  مف القانكف المدني 801  ك مصطمح المصاريؼ في المادة     
           أتعاب المحامي ك غيرىا ؾرسمية  اؿمصاريؼ غير اؿرسمية كاؿمصاريؼ اؿيشمؿ 

عف رغبتو في البناء في العقار   المصاريؼ التي أنفقيا المشترم قبؿ إعلبف الشفيع ك 
  مف القانكف المدني805عميو المادة ا تنص  المشفكع فيو أك غرس الأشجار طبقا لـ

.  الجزائرم

عمى الشفيع إيداع كؿ الثمف الحقيقي ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ محرر عقد البيع  ؼ     
 كانت عمييا    دكف نقصاف، فعدـ إيداع كامؿ الثمف جزاءه سقكط حؽ الشفعة في أم مرحمة

 مف تمقاء نفسو قاضيالدعكل سكاء تـ اثارتو مف قبؿ البائع أك المشترم، أك حتى مف قبؿ اؿ
    لقبكؿ طمب الشفعة باعتبار ىذا التصرؼ مف شأنو أف يمس بجكىر الإجراءات القانكنية 

يجب أف : "" ، فقد جاء في إحدل قرارات المحكمة العميا    أنو مف النظاـ العاـدك التي تع
يتـ إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ خلبؿ ثلبثيف يكما عمى الأكثر مف تاريخ 
التصريح بالرغبة في الشفعة، بشرط أف يككف ىذا الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفعة، ك إلا سقط 

ك لما ثبت في قضية الحاؿ ػ أف الإجراء الخاص بإيداع ثمف البيع ك المصاريؼ، . الحؽ فييا
لـ يتـ في الأجؿ عمى الكجو المذككر أعلبه، فإف تمسؾ المطعكف ضده بحؽ الشفعة جاء  

   (1).""في غير محمو

. 1995 المجمة القضائية لسنة منشكر في . 130337:  رقـ .1995جانفي10: ػػ قرار المحكمة العميا الصادر في (1)
    .94ص . 01عدد 

     يككف الثمف الكارد في عقد البيع أك الإنذار بكقكع البيع، أكبرأف قد يحدث    ك      
 عمى  ففي مثؿ ىذه الحاؿ يتعيف   مف الثمف الحقيقي حتى يعجز الشفيع مف طمب الشفعة

، ثـ يثبت صكرية الثمف أثناء سير دعكل الشفعة،  في العقدالشفيع أف يكدع الثمف المسمى



كافة طرؽ الإثبات، فإف أثبت الشفيع صكرية الثمف استرد الزيادة، أما إذا لـ يثبت ذلؾ فإنو ب
لا :""  ك ىػػذا ما أقرتو المػػػػػحكمة الػػػػعميا في  إحدل قراراتيا بأنو.تفادل سقكط حقو في الشفعة

يحتج عمى الشفيع، باعتباره مف الغير إلا بالثمف الكارد في عقد البيع محؿ الشفعة حتى ك لك 
 (1).""كاف الثمف صكريا، ما لـ يثبت خلبؼ ذلؾ بالطرؽ القانكنية

ىرب قصد تما إذا كاف الثمف المذككر في العقد أقؿ مف الثمف الحقيقي،   ك في حاؿ       
ليس مف      أف الشفيع يرلالفقو فإف البعض مف البائع ك المشترم مف أعباء الضريبة، 

 ك المصرح         التمسؾ بالثمف الظاىر  الغير في الصكرية، فيذىب إلى أنو ليس لمشفيع
الشفيع بالثمف الحقيقي  لزـػػػػػػػػػػػبو في العقد ك الذم اعتبر كافيا في الإيداع الأصمي بؿ م

ك بالتالي يجب عميو إيداع . الإثبات الأكبر الذم أثبت مف طرؼ المتعاقديف بأم مف طرؽ
الفرؽ بيف الثمنيف، إلا أنو لا يعتبر حينئذ أنو تخمؼ عف القياـ بإيداع الثمف في الأجؿ 

القانكني بعدما تبيف أف المبمغ المكدع أقؿ مف الثمف الحقيقي، ك بالتالي لا تسقط في حقو 
 في العقد، لاعتبار أنو لـ يكف بكسعو العمـ  الشفعة لأنو كاف معذكرا في إيداع الثمف المذككر

. بيذا الثمف

 أف الشفيع يعتبر مف طبقة الغير بالنسبة لطرفي عقد البيع  البعض مف الفقو يرلك       
المشفكع فيو، ك مف ىنا يجكز لو التمسؾ بالعقد الظاىر، فلب يحتج عميو بالعقد المستتر 

        بتوػػػػت إظيار رغػػػػاىر كؽػػػػػعقد الظػػػػػصكرية اؿػػػػػػػػعمـ بػػػػماداـ الشفيع حسف النية باعتباره لا م
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في الأخذ بالشفعة، ك عمى المتعاقديف إثبات سكء نيتو بكافة طرؽ الإثبات، ك بأنو كاف يعمـ 
 ك قد أخذت محكمة (1).بالعقد الحقيقي المستتر ك بالتالي يصبح ىذا حجة عمى الشفيع

 سمى بعقدػػػػػمتى كاف الثمف الـ"" : النقض المصرية بيذا الرأم في البعض مف قراراتيا بأنو
 مف الغير في ىذا  ف لمشفيع باعتبارهإؼم المشفكع فيو صكريا ك أقؿ مف الثمف الحقيؽالبيع 



في   ك لا يمزـ إلا بدفع الثمف المذككر العقد إذا كاف حسف النية أف يأخذ بالعقد الظاىر
 (2).""العقد

الشفيع بحكـ ككنو صاحب حؽ في أخذ العقار بالشفعة يعتبر مف طبقة الغير ""     ك 
 بالنسبة لطرفي عقد البيع سبب الشفعة ك بالتالي يحؽ لو أف يتمسؾ بالعقد ماداـ حسف النية

( 3).""لا يعمـ بكجكد عقد آخر حقيقي كقت إظيار رغبتو في الأخذ 

المبيع مؤجلب  ك قد يحدث ك أف يراعي البائع صفة المشترم، ك يتفؽ معو أف يككف ثمف       
فيؿ لمشفيع أف يستفيد في ىذه الحالة ك يقكـ بدفع ثمف المبيع كما جرل الإتفاؽ  أك مقسطا

: ""  مف القانكف المدني الجزائرم تنص عمى أنو 804بيف البائع ك المشترم،  نصت المادة 
يحؿ الشفيع بالنسبة إلى البائع محؿ المشترم في جميع حقكقو             ك إلتزاماتو، إلا 

أنو لا يمكف   لو الانتفاع بالأجؿ المضركب لممشترم عف دفع الثمف     إلا برضا 
 أف الشفيع لا يمكف لو أف يػػػستفيد مف أم اتػػػفاؽ 804ك  يستفاد مف نص المادة ..."". البائع

 حػػػكؿ طبيعة تسػػػديد ثمف المبيع ك بػػػػػالتالي عػػػػػػميو أف يػػػػػػػػدفع الثمف كامػػػػػلب    
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 . قبؿ رفع دعكل الشفعة

 مف القانكف 801 الفقرة الثانية مف المادة نص ت:مكان إيداع الثمن و ميعاده     ثانيا ــ 
يجب إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ خلبؿ "" : عمى أنو  الجزائرمالمدني

  ىػػػػػػذا رط أف يككفػػػػػفعة، بشػػػػػػػػػػػػثلبثيف يكما عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة في الش
المتقدـ، سقط    فإف لـ يتـ الإيداع في ىذا الآجؿ عمى الكجو. الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفعة



المادة ضركرة إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ ىذه فيد ك ت .""الحؽ في الشفعة
 .يكما عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة في الشفعة خلبؿ ثلبثيف

 مف القانكف المدني الجزائرم عمى الشفيع إيداع 801الفقرة الثانية مف المادة ك تكجب        
الذم كرد ذكره في الإنذار ك ك المشترم،  الثمف بيف يدم المكثؽ، الذم إختاره كؿ مف البائع 

، أك مف خلبؿ سجلبت الشير العقارم في حالة عدـ كصكؿ أك  إف تـ إنذارهبكقكع البيع
 (1) يقكـ المكثؽ بإيداعو في حساب الزبائف بالخزينة العمكميةك مف تـتكجيو الإنذار إليو، 

 . المتضمف تنظيـ مينة المكثؽ02-06رقـ   مف القانكف40 مف المادة 02طبقا لمفقرة

        إلا أف إيداع الثمف عند المشرع المصرم يتـ مباشرة لدل خزانة المحكمة الكائف   
طبقا لنص  (أم المحكمة المختصة بنظر دعكل الشفعة  )في دائرتيا العقار المشفكع فيو 

ك          ، ك كذلؾ الأمر عند المشرع المبناني(2) مف القانكف المدني المصرم492المادة 
 (3). مف قانكف الممكية العقارية المبناني249ذلؾ طبقا لنص المادة 

 .يكدع ثمف المبيع في الخزينة العمكمية حتى يضمف ديكنيا، ك يضمف حقكؽ الدائنيف  ػػ(1)

. 149ص  .المرجع السابؽ. ةمصطفى مجدم ىرج: نص المادة مشار إليو في  ػػ(2)

    .523ص  .المرجع السابؽ: عفيؼ شمس الديف: نص المادة مشار إليو في  ػػ(3)
 فإف ميعاد إيداع الثمف بيف يدم المكثؽ ثلبثيف يكما 801 مف المادة 02طبقا لمفقرة     ك 

بالشفعة،       عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغػػػبة في الشفعة، ك إلا سقط حؽ الأخذ 
الشفعة  الشفعة، فالمشرع قيد إجراءاتمع مراعػػػػػػػػػاة  أف يككف الإيػػػػػػػػداع قبؿ رفع دعػػػػػػكل 

بمكاعيد ثابثة حيث منح لمشفيع أجؿ ثلبثيف يكما للئعلبف عف الرغبة لإيداع الثمف ك إلا 
 .سقط حقو في الشفعة

 ك مسألة ميعاد إيداع الثمف بيف يدم المكثؽ مرتبطة ارتباطا كثيقا بتاريخ التصريح      
 يػػػكما دم المكثؽ خلبؿ ثلبثيفمالمصركفات بيف  فالشفيع مقيد بإيداع ثمف المبيع ك بالرغبة،

 بو      ك ىذا ما قضت. مف تاريخ الإعلبف عف الرغبة، ك إلا سقط حقو في الشفعة



 في     مف المقرر قانكنا أف التصريح بالرغبة"" :  إحدل قراراتيا بأنوالمحكمة العميا في
الشفعة يجب أف يتـ بعقد رسمي يعمف عنو، عف طريؽ كتابة الضبط ك إلا كاف ىذا التصريح 

ك  كما لا يحتج بو ضد الغير إلا إذا كاف مسجلب، ك يجب أف يتـ إيداع ثمف البيع  .باطلب
 في   يكمػػػا عمى الأكثر مف تاريخ التصريح بالرغبة30المصاريؼ بيف يدم مكثؽ خلبؿ 

. الشفعة، بشرط أف يككف ىذا الإيداع قبؿ رفع دعكل الشفعة، ك إلا سقط الحؽ فييا

ك             أف الإجراء الخاص بإيداع ثمف البيع - مف قضية الحاؿ- ك لما ثبت       
المصاريؼ، لـ يتـ في الآجؿ عمى الكجو المذككر أعلبه، فإف تمسؾ المطعكف ضده بحؽ 

   (1)"".الشفعة جاء في غير محمو
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لاقا ػػػإنو إنطػػػبة، ؼػػػػاريخ الإعلبف عف الرغػػػاؿ الثلبثيف يكما مف تػػػجآك عف احتساب        
 فإف ميعاد الثلبثيف  الجزائرم مف مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية405مف المادة 

  يكما يحسب مف اليكـ المكالي مف تاريخ الإعلبف عف الرغبة، ك ينقضي بانقضاء ثلبثيف 
 .ك إذا صادؼ اليكـ الأخير مف الأجؿ يكـ عطمة فيمدد الأجؿ إلى أكؿ عمؿ مكالييكما، 

         كما ػػػػلاثيف مػػػػػؿ ثػػػلاؿ آجػػػػػكثؽ خػػػػػداع الثمف بيف يدم الـػػػػ يترتب عمى عدـ إم ك      
سقكط الجزائرم  مف القانكف المدني 801 مف المادة 02مف الإعلبف عف الرغبة، طبقا لمفقرة 

باعتبار الشفعة،      حؽ الشفيع في المطالبة بالشفعة، ك بالتالي عدـ تمكينو مف رفع دعكل 
.  مف النظاـ العاـأَجَؿْ الثلبثيف يكما

 ثانيالفرع ال

 رفع دعوى الشفعة



، يتعيف عمى الشفيع  الجزائرم مف القانكف المدني801 طبقا لمفقرة الثانية مف المادة      
    (1)قبؿ رفع دعكل الشفعة إستظيار الكثائؽ الثبكتية التي تؤكد بأنو قاـ فعلب بإيداع الثمف

ذلؾ بالكصؿ الذم يقدمو لو المكثؽ حتى يتمكف مف رفع دعكل الشفعة أماـ المحكمة  ك
 .المختصة

عمى     يجب رفع دعكل الشفعة : "" أنو مف القانكف المدني عمى 802نص المادة    ك ت   
البائع ك المشترم أماـ المحكمة الكاقع في دائرتيا في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ الإعلبف 

.""   ك إلا سقط الحؽ801المنصكص عميو في المادة 

 

      . 04: الممحؽ رقـ  ػػ(1)

أف رفع دعكل الشفعة  مف القانكف المدني الجرائرم 802المادة   مف نصد يستفاك      
لـ     ، إلا أف المشرع مف إتباعيا حتى يثبت لمشفيع حقو في الشفعة يتطمب إجراءات لابد

ك  مما يتكجب عمينا الرجكع إلى الشركط العامة لرفع الدعكل، يحدد كيفية رفع دعكل الشفعة
 ك. ك الإدارية   المتضمف قانكف الإجراءات المدنية 09-08: إلى القانكف رقـ بالتالي الرجكع

المحكمة           ك الخصكـ في دعكل الشفعةفي  إجراءات رفع دعكل الشفعة تتمثؿ
في دعكل     الحكـ ، ك ميعاد رفع دعكل الشفعة، ك المختصة في نطر دعكل الشفعة

 :، نعرضيا في الآتيالشفعة

  الخصوم في دعوى الشفعة       أولا ـــ

 مف القانكف المدني أف الشفيع ىك رافع دعكل الشفعة 802  يستخمص مف نص المادة      
 أك يف     كمدعي، ضد كؿ مف البائع ك المشترم كمدعى عمييما، ك في حالة تعدد البائع

 أك تعددىما يجب رفعيا عمى كؿ البائعيف ك كؿ المشتريف المذككرة أسمائيـ في فالمشترم
الإنذار دكف إغفاؿ، ك إغفاؿ أم منيـ يسقط حؽ الشفيع في الشفعة، أما إذا لـ ينذر الشفيع 

ك عدة  رفع الدعكل عمى البائع ك المشترم ثـ تبيف أف ىناؾ عدة بائعيف   بكقكع البيع ك



في     مشتريف فلب يسقط  حقو في الشفعة لعدـ عممو، حيث يككف لمشفيع إدخاليـ 
 أف    الخصكمة، ك يرجع السبب في رفع دعكل الشفعة عمى كؿ مف البائع ك المشترم

، ك (1)ثبكت الحؽ في الشفعة يترتب عميو أف يحؿ الشفيع محؿ المشترم في مكاجية البائع
نحك البائع، ك             ماداـ الشفيع يحؿ محؿ المشترم في جميع حقكقو ك التزاماتو 

مادامت حقكؽ البائع اتجاه المشترم تسقط ك لا يستطيع البائع أف يطالب بيا إلا مف الشفيع 
  فإف كؿ كاحػػػػػد منػػػػيـ طػػػػرؼ حقيقي ضػػػركرم       .الذم حؿ محؿ المشترم

      .626ص. المرجع السابؽ–  الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد : السنيكرم أحمد عبد الرزاؽ ػػ(1)

فييا حتى يمكف قانكنا حصكؿ الكاقع في حقكقيـ الثلبثة بعضيـ عمى بعض، ك لا يتصكر 
ك دعكل الشفعة ك المقصكد بيا إجراء عممية ىذا التحكيؿ قضاءن . إلا قبؿ ثلبثتيـ جميعا

 (1).يجب بحكـ بطبيعة الحاؿ أف تككف دائرة بينيـ ىـ الثلبثة كذلؾ

 ك   ك لقبكؿ دعكل الشفعة لابد مف تكافر شركط في كؿ مف الشفيع باعتباره مدعي       
مف    13البائع ك المشترم باعتبارىما مدعى عمييما، ك ىي شركط نصت عمييا المادة 

لا : ""  المتضمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية، ك التي تقضي بػػ09-08 :القانكف رقـ
يجكز لأم شخص، التقاضي ما لـ تكف لو صفة، ك لو مصمحة قائمة أك محتممة يقرىا 

 ....""القانكف

 ك باعتبار الشفعة مف أعماؿ التصرؼ لا مف أعماؿ الإدارة فإنو يشترط في الشفيع       
أم بالغا تسعة عشر الجزائرم  مف القانكف المدني 40أف يككف كامؿ الأىمية طبقا لممادة 

أك           سنة كاممة متمتعا بجميع قكاه العقمية ك لـ يحجر عميو لجنكف أك عتو أك سفو 
غفمة، فإذا كاف الشفيع قاصرا جاز لكليو رفع دعكل الشفعة نيابة عنو، ك كذلؾ الأمر بالنسبة 

لمكصي ك يجب في ىاتو الأحكاؿ إستئذاف المحكمة، حيث ترفع دعكل الشفعة كفقا 
ك          مف قانكف الإجراءات المدنية 17 إلى 14للئجراءات التي أقرتيا المكاد مف 

مكقعة لدل كتابة ضبط المحكمة، مف  ذػمػػػػؾ بإيػػػػػداع عريػػػػػضة مكتكبػػػػػػة مؤرخة ك الإدارية، ك



 مف القانكف 574 مف المادة 01طرؼ الشفيع أك ككيمو بمكجب ككالة خاصة طبقا لمفقرة 
.  أك الكصي عميو، أك كليو،أك محاميوالجزائرم، المدني 
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ك فيما يتعمؽ بتعدد الشفعاء، قد يحدث ك ترفع دعكل الشفعة مف قبؿ شفيع أدنى مرتبة       
          مرتػػػػػػػػػبةحدث ىذا عندما يقتصر الإنذار عمى الشفيع الأدنىػػػمف باقي الشفعاء، ك م

ك           فيثبت لو الحؽ فييا بصدكر حكـ نيائي في الدعكل، ك يتـ تسجيؿ ىذا الحكـ 
 مرتبة،      شيره، فإف انقضى ميعاد السنة مف تاريخ التسجيؿ سقط حؽ الشفيع الأعمى

باعتبار أف الحكـ بثبكت الشفعة سندا لمممكية، حمت فيو سمطة القضاء محؿ إرادة المتعاقديف 
. في عقد البيع

في  إذا لـ يصدر الحكـ بعد في الدعكل، فممشفيع الأعمى درجة أف يتدخؿ أصميا ك        
في     مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية، طالبا أحقيتو 197الدعكل طبقا لممادة 

ك   الشفعة مف الشفيع الأدنى مرتبة منو بصفتو مدعي، عمى كؿ مف البائع ك المشترم 
الذم لـ       ك يككف ممزما بالإجراءات الممزمة لمشفيع  .الشفيع الأدنى مرتبة كمدعى عمييـ

 لدل المكثؽ ك     إيداع الثمف ينذر بالبيع إعلبف الرتبة في الشفعة إلى البائع ك المشترم، ك
. تحؿ العريضة محؿ إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة

، (1)تثبيت الحؽ في الشفعة أف تقاـ بيف أطراؼ        ثلبثة لقبكؿ دعكل  يستكجب  ك    
أك المشترم        كمدعي، ك البائع ك المشترم كمدعى عمييما، ك إذا تكفي البائع  الشفيع
عمى الشفيع أف يخاصـ جميع الكرثة، مع الأخذ بعيف الإعتبار تعدد كؿ طرؼ سكاء  كجب

. الشفعةالأخذ بتعمؽ الأمر بالشفيع أك البائع أك المشترم، ك إلا سقط الحؽ في 

 لا يختمؼ الأمر  بالنسبة لممشرع العراقي ك المصرم، حيث يشترطا اقامة الدعكل عمى كؿ مف البائع            ك   ػػ(1)
أف الأخذ بالشفعة ىك تحكيؿ لمحقكؽ  )المشترم ك إلا ترد مف قبؿ المحكمة، ك تقكؿ محكمة التمييز العراقية في تبرير ذلؾ



ك الالتزامات ما بيف البائع ك الشفيع، فيي عممية قانكنية تدكر بيف خصكـ ثلبثة كؿ كاحد منيـ خصـ قانكني فيتحتـ 
اختصاصيـ جميعا ك في جميع مراحؿ الدعكل لكي يككف الحكـ الصادر كاحدا بالنسبة الى الشفيع  ك البائع   ك 

             .126ص . المرجع السابؽ: سعيد عبد الكريـ مبارؾ: أنظر في ىذا إلى. (المشترم

      ك قد قضت محكمة النقض المصرية في العديد مف قراراتيا بشأف أطراؼ دعكل 
        مف 945إذا كاف مقتضى الأخذ بالشفعة ػػ كفقا لحكـ المادة :"" الشفعة ك التي نذكر

القانكف ػػ حمكؿ الشفيع قبؿ البائع محؿ المشترم في جميع حقكقو ك التزاماتو الناشئة عف عقد 
البيع المشفكع فيو، ك لا تستقيـ خصكمة الشفعة في جميع مراحميا ك منيا الطعف بالنقض إلا 

باختصاـ أطرافيا الثلبثة ػػػ المشترم ك البائع ك الشفيع ػػ كما يفصؿ في حمكؿ الشفيع قبؿ 
البائع محؿ المشترم ك لك كاف العقار خرج عف ممؾ المشترم بأم كجو     مف كجكه 

 . (1)""التصرؼ

    يؤكؿ الاختصاص المحمي : نطر دعوى الشفعةبالمحكمة المختصة             ثانياــ
مف    802في دائرتيا العقار، طبقا لممادة  في النظر في دعكل الشفعة إلى المحكمة الكاقع

 مف قانكف الإجراءات المدنية ك 40 مف المادة 02، ك طبقا لمفقرة  الجزائرمالقانكف المدني
الإدارية، لككف دعكل الشفعة دعكل عينية عقارية، ك الشفيع يطالب فييا بحؽ عيني أصمي 

 (.أك حؽ رقبة أك حؽ انتفاع  حؽ ممكية )أك حؽ عيني تبعي

 قانكف  مف33 يتحدد الاختصاص النكعي لمنظر في دعكل الشفعة طبقا لممادة ك       
عة ك ػػ، إذف فالمحكمة ىي المختصة بنظر دعكل الشؼالإجراءات المدنية ك الإدارية الجزائرم

 200.000 البيع دكف إذا كاف عقدأك نيائي ذلؾ أماـ القسـ العقارم بمكجب حكـ ابتدائي
 .( دينار مائتي ألؼ) دج

أما إذا كاف ثمف البيع المحككـ بو يتجاكز مائتي ألؼ دينار، فالحكـ الصادر         
ق  ػػػػبالدعكل حكـ ابتدائي قابؿ للبستئناؼ أماـ المجمس القضائي الكاقع في دائرة اختصاص
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إذا    ك المعارضة - المحكمة الكاقع في دائرتيا العقار- مقر المحكمة الناظرة في الدعكل 
.  كاف الحكـ غيابيا

لشفعة فيرفعيا  اقد يحدث ك يمجأ الشفيع إلى محكمة غير مختصة في نظر دعكل      ك 
 مف القانكف 317طبقا لممادة   كفي مثؿ ىذه الحاؿأماـ  محكمة مكطف المدعى عمييما، ؼ

ك لك رفعت الدعكل   بالمطالبة القضائية ينقطعالتقادـ : أفالتي تنص عمى ، الجزائرمالمدني
غير مختصة        دعكل الشفعة أماـ محكمة الشفيع إلى محكمة غير مختصة، فإف رفع 

يستمر  ؼ، الجزائرم مف القانكف المدني802مف شأنو، قطع ميعاد السقكط المقرر في المادة 
ىذا  يبدأ مف تاريخ صدكر ك ىذا الإنقطاع إلى غاية صدكر الحكـ بعدـ الإختصاص،  أثر

في دائرتيا العقار باعتبارىا   الحكـ ميعاد جديد لمشفيع حتى يرفع دعكاه أماـ المحكمة الكاقع 
 . إقميميا أك محمياالمحكمة المختصة

إلى        إستأنؼ الشفيع الحكـ بعدـ الإختصاص، فإف الإنقطاع يبقى قائماذا  إك         
الاختصاص،        حيف الفصؿ في الاستئناؼ، بقرار نيائي يؤيد حكـ المحكمة بعدـ 

الشفعة أماـ  عندىا لمشفيع آجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ صدكر الحكـ النيائي لرفع دعكل
.       المحكمة المختصة

إنيا لا تخضع لإجراءات الشير    في ك فيما يتعمؽ بعريضة افتتاح دعكل الشفعة ؼ        
 مف القانكف 17 مف المادة 03المحافظة العقارية المنصكص عمييا في كؿ مف الفقرة 

 ك كذلؾ المادة 519 المتضمف قانكف الاجراءات المدنية ك الادارية، ك المادة 09ػػ08:رقـ
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ ك المتمـ 63/76: مف المرسكـ التنفيذم رقـ85

ك ذلؾ طبقا لما قضت   بو . 1993 مام19 المؤرخ في 123/ 93: بالمرسكـ التنفيذم رقـ
لا تدخؿ دعكل الشفعة :"" المحكمة العميا في العديد مف قراراتيا ك التي جاء في البعض منيا

، ك ما داـ 76/63 مف المرسكـ   85ضمف الدعاكل المذككرة عمى سبيؿ الحصر في المادة 
القرار المطعكف فيو صرح برفض دعكل الطاعنة شكلب بسبب عدـ شير عريضة دعكل 

   (1).""الشفعة فإنو أخطأ في تطبيؽ مقتضيات المادة المذككرة



لا تدخؿ دعكل الشفعة ضمف . لا يستكجب القانكف شير عريضة دعكل الشفعة""       ك 
ك بالرجكع .         مف قانكف الإجراءات المدنية ك الادارية519الدعاكل المعددة في المادة 

إلى دعكل الحاؿ ىي دعكل الشفعة التي ما ىي إلا رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشترم في 
بيع العقار، ك أف قضاة الاستئناؼ قضكا بإلغاء الحكـ المستأنؼ ك القضاء مف جديد بعدـ 

 ...قبكؿ الدعكل شكلب لعدـ شير العريضة

       ك كاف عمى القضاة مراعاة ك مقارنة دعكل الشفعة بالحالات المنصكص       عمييا 
 مف قانكف الاجراءات المدنية ك الادارية باعتبارىا لا تدخؿ ضمف تمؾ 519في المادة 

 .(2).""الحالات المنصكص عمييا في المادة السالفة الذكر

عمى      الجزائرممف القانكف المدني 802المادة تكجب :  ميعاد رفع دعوى الشفعة    ثالثاــ
 كجكب رفع دعكل الشفعة في أجؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ إعلبف الرغبة في الأخذ بالشفعة،

أف يرفع   ك المصركفات بيف يدم المكثؽ عبيـالشفيع ممزـ بعد إيداعو لثمف اؿحيث نجد أف 
 . في الأخذ بالشفعةفي ميعاد ثلبثيف يكما مف تاريخ إعلبف الرغبةالشفعة دعكل 
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بيف         تميز الجزائرم  مف القانكف المدني 801تجدر الإشارة إلى أف المادة         ك 
 ك الإعلبف عف الرغبة الذم ،التصريح بالرغبة في الشفعة الذم يككف بمكجب عقد رسمي

مف القانكف    802يقع عف طريؽ كتابة الضبط، أك المحضر القضائي، ك قد أكجبت المادة 
جؿ ثلبثيف يكما مف تاريخ الإعلبف عف الرغبة المنصكص آالمدني رفع دعكل الشفعة في 

جؿ رفع  دعكل الشفعة يحتسب ابتداء أ مف القانكف المدني، ك مف تـ ؼ801في المادة  عميو
مف اليكـ المكالي للئعلبف عف الرغبة في الشفعة ك ليس مف تاريخ التصريح بالرغبة إلى 



إحدل قراراتيا  ك ىذا ما أقرتو المحكمة العميا في .أخر يكـ مف إنقضاء آجؿ ثلبثيف يكما
مف الثابت قانكنا أف التصريح بالرغبة في الشفعة يجب أف يككف بمكجب عقد رسمي "" : بأنو

في آجؿ ثلبثيف  كما أنو يجب أف ترفع الدعكل. ك الإعلبف بو يتـ عف طريؽ كتابة الضبط
.  مف القانكف المدني801يكما مف تاريخ الإعلبف المنصكص عميو في المادة 

     ك لما تبيف مف القرار المطعكف فيو أنو تـ رفض دعكل الطاعنة الرامية إلى ممارسة 
حقيا في الشفعة عمى أساس كركدىا خارج ميمة ثلبثيف يكما اعتبارا مف تاريخ التصريح 

في   بالرغبة في الشفعة فإنيـ خالفكا القانكف لما أسسكا قرارىـ عمى تاريخ التصريح بالرغبة 
 مف القانكف المدني تفرض كجكب رفع الدعكل إبتداءن مف تاريخ الإعلبف 802حيف أف المادة 

 مف القانكف المدني ك متى كاف كذلؾ استكجب نقض القرار 801المنصكص عميو في المادة 
  (1).""المطعكف فيو
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  الثالثالفرع

 الشفعةالحق في   بثبوتالحكمصدور 

 الذم       يعتبر الحكـ: "" الجزائرم عمى أنو  مف القانكف المدني 803 المادة تنص     
يصدر نيائيا بثبكت الشفعة سندا لممكية الشفيع ك ذلؾ دكف إخلبؿ  بالقكاعد المتعمقة بالشير 

 "".العقارم

في          الشفيع   إذا صدر حكـ نيائي بثبكت حؽ 803خمص مف المادة ست م  ك     
الصادر  الشفعة يعد ىذا الحكـ سندا لممكية الشفيع لمعقار المشفكع فيو، ك عميو فالحكـ

بأحقية الشفيع في الحمكؿ محؿ المشترم في تممؾ العقار المشفكع فيو، ىك السبب القانكني 



لا تبدأ آثاره إلا مف يكـ حيث المنشئ لحؽ الشفيع، ك معناه أف الحكـ يقرر حقا لا ينشئو، 
 فيعتبر الحكـ صدكر الحكـ، ك لا يرجع إلى تاريخ البيع الذم حؿ فيو الشفيع محؿ المشترم،

القضائي دليلب عمى حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في عقد البيع الذم تـ بينو ك بيف البائع في 
 .ممكية المبيع

   ك حتى تنتقؿ لمشفيع ممكية العقار المشفكع فيو، كجب عمى الشفيع أف يقكـ بتسجيؿ    
العػػػػقارية        حافظة ػػػػىره في الـػػػػم مصمحة التسجيؿ ك الطابع ك شػػػػػػفعة ؼػػػػػػػػػػػالحكـ بثبكت الش

""       : أنوعمىك التي تنص   الجزائرم مف القانكف المدني793ك ذلؾ طبقا لنص المادة 
        لا تنقؿ الممكية ك الحقكؽ العينية الآخرل في العقار، سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف

ك بالأخص القكانيف  أـ في حؽ الغير، إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف
."" التي تدير مصمحة شير العقار

الحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء   حيث  يستفاد مف نص المادة أف الممكية ك      
كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير لا تنتقؿ، إلا إذا ركعيت الإجراءات المنصكص 

 ك تطبيقا     لذلؾ .عمييا قانكنا مف ضركرة الرسمية في العقكد، ك إجراءات الشير العقارم
 مف المقرر قانكنا أنو لا تنتقؿ الممكية ك"" :إحدل قراراتيا بأنوالمحكمة العميا ىذا في قضت 

الحقكؽ العينية الأخػػػػػػػػػرل في العػػػػقار سػػػكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير إلا إذا 
 العقار، ك عميو،        ركعيت الإجراءات القانكنية ك لا سيما التي تدير مصمحة شير

في الشفعة، ك الحمكؿ محؿ المشترم في ممكية  فالشفيع الذم يستصدر حكما نيائيا بأحقيتو
لممكية، إلا أف ىذا السند لا يككف حجة اعمى سند  العقار المشفكع فيو، يككف قد تحصؿ 

. (1)""عمى الغير إلا إذا خضع لإجراءات الشير العقارم

   فالحكـ بالشفعة ىك حكـ بحمكؿ الشفيع محؿ المشترم في عقد البيع الذم تـ ما بيف     
ممكية ػػػػقؿ اؿػػػػك لما كاف عقد البيع ىذا كاجب التسجيؿ حتى تنت. المشترم ك البائع في ذلؾ

إلى المشترم، ك لما كاف حكـ الشفعة قد كشؼ عف أف الشفيع قد حؿ محؿ المشترم بالرغـ 
قد كقع  بأف التعاقد   كـ ػػػػػػػػك حػػػفعة قػػػػمف منازعة المشترم ك البائع في ذلؾ، فيككف حكـ الش



لا لمصمحة المشترم        فيك بمثابة حكـ بصحة التعاقد، ك لكف . لمشفيع دكف المشترم
 (2).الأصمي، بؿ لمصمحة الشفيع

         ك يجب أف يتضمف الحكـ القاضي بثبكت الشفعة جميع إجراءات المطالبة       
             ك في ىػػػػػذا   ب النقضػػػػػبيا لأف الإكتفاء بذكر عمكميات فقط يعد قصكرا في التسبيب، يكج
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    الػػػػذممقرر قانكنا أف القرارػػػػمف اؿ: "" أكدت المػػػػػحكمة العميا في العديد مف قػػػػراراتيا بػػػػأنو
لا تكفي أسبابو لمكاجية ما قدـ مف أدلة في الدعكل ك ما أبدل مف طمبات ك دفكع أطرافيا 

  .فإف ىذا القرار يككف مشكبا بالقصكر في التسبيب

 799       ك لما كانت جية الإستئناؼ لـ تقـ فعلب باحتساب الآجاؿ المحددة بالمكاد      
في طمبيا         مف القانكف المدني بالنسبة لمعمميات الصادرة عف الطالبة 802  ك801، 

إستعماؿ حؽ الشفعة، ك الإنذار المكجو ليا مف البائعة ك المشترم حتى يتسنى لممجمس 
. الأعمى استعماؿ حؽ الرقابة عمييا

ك اقتصرت عمى ذكر عمكميات لا تفي بالمطمكب، ك قضت بالمصادقة عمى الحكـ          
المستأنؼ لدييا، القاضي برفض الدعكل لسقكط حؽ المدعية في الشفعة، فإنيا بيذا القضاء 

. (1).""شكىت قرارىا بالغمكض ك القصكر في التسبيب

 الشفيع الذم يصدر حكـ نيائي بأحقيتو في الشفعة ك الحمكؿ محؿ بذلؾ يككفك        
     مة ػػػػػػػػلكية، ك مف ثػػػػػند الـػػػػصؿ عمى سػػػػد تحػػػػػشفكع فيو ؽػػػػػػلكية العقار الـػػػػػػالمشترم في ـ
         مف   يأحقية الشفعةائيػػػػػضؽ المجكء إلى المكثؽ مف أجؿ إيداع الحكـ اؿيمكف لمشفيع
ك لما كاف حكـ الشفعة قد كشؼ عف أف الشفيع قد حؿ محؿ المشترم بالرغـ . أجؿ اشياره



مف منازعة المشترم ك البائع في ذلؾ ك بالتالي يككف الحكـ بالشفعة ىك حكـ بالتعاقد، ك 
 (2).لكف لا لمصمحة المشترم الأصمي بؿ لمصمحة الشفيع
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 .09ص . 1999نكفمبر . 08عدد .مجمة المكثؽ. الشفعة في القانكف المدني: ػػ مصطفى لعركـ (2)

ك تجدير الإشارة إلى أف عممية شير الأحكاـ ك القرارات القضائية المقررة بثيكت حؽ       
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 63ػػ 76 مف المرسكـ رقـ 90الشفعة لمشفيع تخضع لأحكاـ المادة 

ينبغي عمى المكثقيف ك كتاب الضبط         ك السمطات : ""  ك التي تقضي بػػػػػأنو(1)العقارم
الادارية أف يعممكا عمى إشيار جميع العقكد أك القرارات القضائية الخاضعة للئشيار ك 

 ك بكيفية 99المحررة مف قبميـ  أك بمساعدتيـ ك ذلؾ ضمف الآجاؿ المحددة في المادة 
حيث يستفاد مف نص ىذه المادة أف الشخص المكمؼ بإجراء ."" مستقمة عف ارادة الأطراؼ

الشير العقارم فيما يخص الحكـ بالشفعة كتاب الضبط ك ذلؾ فيما يتعمؽ بالأحكاـ ك 
القرارات النيائية المثبثة لمشفعة  دكف غيرىـ، إلا أنو ك في الكاقع العممي نجد أف مف يقكـ 

 .بيذا الإجراء المكثؽ بطمب مف الشفيع أحيانا، كيقكـ بيا الشفيع في أحياف آخرل

       ف المشرع الجزائرم حتى تنتقؿ لمشفيع ممكية العقار المشفكع أنخمص إلى ك        
في       يدىا حدالقياـ بجممة مف الإجراءات القانكنية ك التي تـ تألزـ الشفيع فيو بالشفعة، 

 مف ىذه الإجراءات إلا ءنصكص أحكاـ الشفعة في القانكف المدني الجزائرم، ك ما ترؾ شي
 .لإرتباطو بالقكاعد العامة مف إجراءات رفع الدعكل ك كيفية احتساب المكاعيد ك غيرىا

مػػػػف تاريػػػػخ  تػػػػػبدأك التي فالشفيع مقيد بإجراءات ك مكاعيد قانكنية ينبغي عميو احتراميا، 
ذ بالشفعة، ػػػػفي الأخ   لاف الرغبة ػػػػػػ، ثـ إعلمشفيعق ػػػػػػػػػػيع إف كجػػذار بكقكع البػػػػػػػػتكجيػػو الإف

في المحكمة التي  كصكلا إلى إيداع الثمف بيف يدم المكثؽ ك الذم يميو رفع دعكل الشفعة



يقع في دائرتيا العقار المشفكع فيو إلى حيف صدكر حكـ نيائي بثبكت الشفعة ك شيره في 
.  المحافظة العقارية

 
 . المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم1976 مارس 25:  المؤرخ في63ػػ 76ػػػ المرسكـ رقـ  (1)

 ــــثاني المــــــبحثال

فعة ــــــالشآثار 
  إنتقاؿ ممكية العقار المشفكعالحكـ بثبكت حؽ الشفيع في الشفعة  شيرعمى يترتب        

ك الإلتزامات       فيو إلى الشفيع، ك ىذا نتيجة لحمكؿ الشفيع محؿ المشترم في كؿ الحقكؽ
يرتب آثار سكاء بيف المشترم ك الشفيع، أك بيف الشفيع ك البائع، أك ك بالتالي إتجاه البائع، 

ك قد ضمف المشرع .  فيو في العقار المشفكع بيف الشفيع ك الغير الذم تصرؼ لو المشترم
.  مف القانكف المدني806إلى      803 ك المكاد مف 794الجزائرم أثار الشفعة في المادة 

ك يترتب عمى شير الحكـ بثبكت الحؽ في الشفعة إنتقاؿ الممكية                             
لمشفيع، ك ما تفرضو العلبقة المترتبة بيف البائع ك الشفيع مف إلتزامات ك ما ترتبو       مف 

حقكؽ لممشترم، ك لنعرض فيما يمي إنتقاؿ ممكية العقار المشفكع فيو لمشفيع        في 
 .مطمب أكؿ، ك علبقة الشفيع بالبائع ك المشترم في مطمب ثاف

 الأول طمبالم

انتقال ممكية العقار المشفوع فيو لمشفيع 

 المشترم  فيحمكؿ الشفيع محؿ  الشفعة فيالحؽ في  الأثر المباشر لثبكت مثؿ  يت       
 مف القانكف المدني 794طبقا لنص المادة   البائع ك المشترم، كؿ مفالذم تـ بيف البيع

ك ، ...""الشفعة ىي رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشترم: "" الجزائرم، التي تنص عمى أف



يحؿ الشفيع : "" بالقكؿالجزائرم  مف القانكف المدني 804 المادة  أيضاأكدت عمى ذلؾ
..."". بالنسبة إلى البائع محؿ المشترم

    إذا استجاب المشترم لرغبة الشفيع في الحمكؿ  ػػػ فسكاء ثبثت الشفعة بالتراضي          
في حاؿ ما إذا رفض المشترم أف يحؿ محمو الشفيع في شراء ػػػ ، أك بالتقاضي  ػػػ محمو

    ك المتمثؿ في حمكؿ الشفيع محؿ ،، فإف ثبكت حؽ الشفعة ينتج أثره ػػػ العقار المشفكع فيو
ك بالتالي زكاؿ صمة البائع بالمشترم فيما لكؿ منيما مف الحقكؽ عمى الآخر . المشترم

، ك عمى ذلؾ يككف الشفيع  ىك (1)بمكجب عقد البيع، لتككف صمتو في تمؾ الحقكؽ بالشفيع
 .الدائف مباشرة لمبائع بحقكؽ المشترم، ك ىك المديف مباشرة لمبائع بالتزامات المشترم

إذا كاف الأثر المباشر لمشفعة يتجسد في انتقاؿ ممكية العقار المشفكع فيو لمشفيع،  ك       
يػػػػػرل  أف ف ػػػػػػػفمنيـ ـ. في كقت حمكؿ الشفيع محؿ المشترمالفقياء بيف جدؿ ثار  فقد

، ك منيـ مف يرل    أف حمكؿ (3)الشفيع يحؿ محؿ المشترم مف كقت صدكر الحكـ القضائي
الشفيع محؿ المشترم يحصؿ في كقت تماـ البيع، ك لنعرض ىذيف الرأييف    فيما يمي كؿ 

 .في فرع مستقؿ
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 الفرع الأول                                    



حمول الشفيع محل المشتري من وقت صدور حكم نيائي بثبوث الحق 
 في الشفعة

      يرل البعض مف الفقو  أف حمكؿ الشفيع محؿ المشترم يككف مف كقت صدكر حكـ 
نيائي  بثبكت الحؽ في الشفعة ك ىذا ما أخذت بو محكمة النقض المصرية، ك ذلؾ  عمى 

، فلب يصير (1)أساس أف الحكـ بثبكت الشفعة منشئ لممكية الشفيع التي لا تثبت لو إلا بو
مسألة   إلى         راجعفالأمر . العقار المشفكع فيو ممكا لمشفيع إلا بعد صدكر ىذا الحكـ

كسيمة يستطيع الشفيع إلى أك فسخو، ك إنما  ك لا بإبطاؿ البيع  لا تتعمؽ بنزاع حكؿ الممكية
بكاستطيا أف يكسب ممكية العقار المبيع بدلا مف المشترم، ك ىذا يعني أف الشفيع يتممؾ 

عة إذا تمت بالتراضي، أك مف يكـ الحكـ بيا إذا تمت ػػػػشترم بالشؼػػػػالعقار مف كقت تسميـ الـ
  .تقاضيػػػػباؿ

:    "" ك مف قرارات محكمة النقض المصرية التي تؤكد عمى ذلؾ ك التي جاء فييا            
العيف المشفكع فييا لا تصير إلى ممؾ الشفيع في غير حالة التراضي إلا بالحكـ النيائي 

القاضي لو بالشفعة مما يستتبع ألا يككف لمشفيع حؽ في ريع ىذه العيف إلا ابتداء      مف 
 (2).""تاريخ الحكـ
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لئف كاف حؽ الشفيع في طمب الأخذ بالشفعة إنما ينشأ بالبيع مع قياـ المسكغ إلا ""         ك
أف العيف المشفكعة لا تصير عمى ممؾ الشفيع ػػ في غير حالة التراضي ػػػػ إلا بالحكـ النيائي 

القاضي بالشفعة ك أف العقار المشفكع فيو لا يصير إلى ممؾ الشفيع إلا بعد ىذا الحكـ أما 
 (1).""لإف المسبب لا يكجد قبؿ سببو. قبمو فلب



عدـ صيركرة العيف المشفكع فييا إلى ممؾ الشفيع إلا بعد الحكـ النيائي ػػػػ لا : ""        ك
ترتد ممكية الشفيع إلى كقت إتماـ إجراءات المطالبة بالشفعة ػػػ ك لا محؿ لمقكؿ باستحقاؽ 

 (2)"".الريع مف تاريخ إيداع الثمف

            كـ بالشفعة فإف المشترم يعد مالكا لمعقار المشفكعػدكر الحػقبؿ ص        ك مف تـ ؼ
ىذا    ينطبؽ عمى أم مشترم إنتقمت إليو ممكية قكؿفيو، ك يتصرؼ فيو كما يشاء ك ىذا اؿ

 ك عمى ذلؾ فإف جميع التصرفات التي تصدر مف المشترم قبؿ تسجيؿ إعلبف ،العقار
الرغبة تككف نافذة في حؽ الشفيع ك إذا بيع العقار المراد أخذه بالشفعة إلى مشتر ثاف في 

الثاني، ك ىك ما      أف يأخذ العقار بالشفعة إلا مف المشترم  ىذا الكقت، فلب يجكز لمشفيع
.  الجزائرم مف القانكف المدني797 نصت عميو المادة
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 الفرع الثاني                                      

 حمول الشفيع محل المشتري من وقت البيع

يرل البعض مف الفقو بأف حمكؿ الشفيع محؿ المشترم يحصؿ مف كقت تماـ البيع       
المشفكع فيو، ك ىك الرأم المعارض لمحكمة النقض المصرية ك ذلؾ عمى أساس       أف 

القكاعد العامة تقضي بأف الأحكاـ القضائية مقررة لمحقكؽ  لا منشئة ليا، ك ىذا يدؿ أف 



الحؽ الذم قضي بو مكتسب مف يكـ كجكده لا مف يكـ القضاء بو، ك عميو يككف الشفيع 
  (1).مالكا لمعقار مف يكـ انعقاد البيع

        فانتقاؿ ممكية العقار المشفكع فيو لمشفيع عندىـ يككف مف كقت البيع لا مف كقت 
التراضي ك لا مف كقت إبداء الرغبة، ك إذا قاـ نزاع في شأف ىذا التراضي ك رفعت دعكل 
بيذا النزاع، فإف ىذه الدعكل لا تككف دعكل شفعة تراعى فييا مكاعيدىا        لأف الشفعة 

ك إنما دعكل نزاع عادية تخضع للؤحكاـ العامة في . تمت بالتراضي لا بالتقاضي
   (2).الدعاكل

لكف الرأم الغالب في الفقو أف كقت حمكؿ الشفيع محؿ المشترم ىك تاريخ شير          
الحكـ النيائي بثبكت الشفعة إذا تمت بالتقاضي، ك مف كقت التراضي إف سمـ المشترم 

 :بحمكؿ الشفيع محمو في بيع العقار المشفكع فيو، مما نخمص في ىذا إلى أنو إذا
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  استجاب المشترم لرغبة الشفيع في الحمكؿ محمو ك لـ يكف العقد بيف البائع       ك
المشترم قد تـ شيره فإنو يجب إبراـ عقد الحمكؿ بيف كؿ مف البائع ك المشترم ك 

الشفيع، ك شيره لدل المحافظة العقارية، ك تنتقؿ حينئذ ممكية العقار المشفكع فيو إلى 
 .الشفيع بمكجب ىذا العقد المشير

  كاف عقد البيع بيف البائع ك المشترم قد تـ شيره، ففي ىذه الحالة يجب أف يبرـ عقد
جديد بيف المشترم باعتباره مالؾ لمعقار ك الشفيع، عمى أف يشير العقد الجديد ك 

 (1).يصبح المصدر الكحيد لنقؿ ممكية العقار مف المشترم إلى الشفيع



  صدر حكـ نيائي بثبكت الشفعة، لمشفيع الحمكؿ محؿ المشترم بمكجب ىذا الحكـ
عمى أف يقكـ باجراءات الشير العقارم ك التي بمكجبيا الشير العقارم           ك 

التي بمكجبيا يككف لمحكـ أثر في نقؿ ممكية العقار المشفكع                 فيو إلى 
 .الشفيع، حيث لا أثر لمحكـ القضائي إذا لـ يتـ شيره

     إذنا يترتب عمى ثبكت الشفعة انتقاؿ الحؽ العقارم المشفكع فيو مف البائع           إلى 
الشفيع، سكاء أكاف ىذا الحؽ حؽ الممكية أـ حؽ انتفاع، ك لما كانت الحقكؽ العينية 

الأصمية الكاردة عمى العقار لا تنتقؿ إلا بعد شيرىا في المحافظة العقارية، فإنو يمزـ شير 
سند الشفعة ك ىك الحكـ النيائي بثبكت الشفعة إف تمت بالتقاضي ك مكاقفة المشترم      ك 

تسميمو بيا إف تمت بالتقاضي، ك لا تنتقؿ الممكية ك لا حؽ الانتفاع  إلا مف كقت الشير 
 .دكف أثر رجعي

 

 

طبعة .      الجزائر. دار الخمدكنية لمنشر ك التكزيع. شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم :ػػػ جماؿ بكشناقة(1)
       .226،227ص ص . 2006

 ثاني الطمبالم

 علاقة الشفيع بالبائع و بالمشتري و بالغير

ينشأ مف ثبكت الحؽ في الشفعة لمشفيع سكاء بالتراضي أك بالتقاضي، انتقاؿ ممكية       
العقار المشفكع فيو إلى الشفيع، ك بانتقاؿ ىذه الممكية تنشأ علبقات قانكنية            بيف 

كؿ مف  الشفيع ك البائع ك المشترم ك الغير في حاؿ ما إذا رتب المشترم حقا    مف 
الحقكؽ عمى العقار المشفكع فيو، ك يترتب عمى ىذه العلبقات  التزامات  ك حقكؽ   ك 

 .لنعرض فيما يمي العلبقات التي تنشأ عند ثبكت حؽ الشفعة



 الفرع الأول

 علاقـة الشفيع بالبائـع

إذا كاف مف شأف الأخذ بالشفعة حمكؿ الشفيع بالنسبة إلى البائع محؿ المشترم في         
 تضىػػػػػكاف مؽ ، كدني الجزائرمـانكف اؿؽ مف اؿ804المادة طبقا التزاماتو  جميع حقكقو ك

 شترمػػػؿ الـػػػػلكؿ الشفيع محػػػػالبائع، بؿ ح ك فيعػػػػبيف الش دـ انعقاد عقد بيع جديد ػػػػػػذلؾ ع
ذلؾ التزاـ البائع بتسميـ ك فيترتب عمى ، (1)المشترم ك في ذات العقد الذم انعقد بيف البائع

التزامو بنقؿ ممكيتو  العقار المأخكذ بالشفعة إلى الشفيع إذا كاف المشترم لـ يتسممو بعد، ك
ك زـ الشفيع بدفع الثمف لمبائع إذا لـ يكف المشترم قد دفعو، تيؿ ك في المقابؿ  إلى الشفيع،

: الآتي التزامو بالضماف عمى النحك 
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بالتراضي         إذا تمت الشفعة :التزام البائع بنقل ممكية المبيع إلى الشفيع        أولا ـــ 
: فرضيف  مف       المشترم بحؽ الشفيع في الأخذ بالشفعة، فالأمر لا يخمكإقرار ، أم ب

، فيكفي أف يكقع المشترم إقرارا  البيع إذا كاف المشترم قد أشير عقد:        الفرض الأول
يعتبر ىذا الإقػرار استعمالا  ك. يجب أف يككف ىذا الإقرار مكثقا الشفعة لمشفيع كببتسميمو 

يؤشر  ثـ يشير الإقرار ك. ليس بيعا جديدا صػادرا مف المشترم إلى الشفيع لحؽ الشفعة، ك
. عمى ىامش إعلبف الرغبة المشير أيضا  بمضمكنو عمى ىامش عقد البيع المشير ك

ك الشفعة ب ق، فإف الإقرار بتسميـ البيع إذا لـ يقـ المشترم بشير عقد :الفرض الثاني      
يجكز أف يحرر عقد بيع جديد مف  الشفيع، ك المشترم ك يجب أف يككف مكقعا مف البائع ك

 بالشفعة، ك       لكف يجب أف يكقعو معيما المشترم إثباتا لرضاه  إلى الشفيع، ك  البائع
. يؤشر بمضمكنو عمى ىامش إعلبف الرغبة المشير أك عقد البيع، ك يشير الإقرار



بالشفعة،   حصؿ الشفيع عمى حكـ مف القضاء    أما إذا لـ تتـ الشفعة بالتراضي، ك      
ك  ،مف البائع        فإف عميو أف يشير ىذا الحكـ عف طريؽ المكثؽ، فتنتقؿ إليو الممكية 

 يجكز لمشفيع التصرؼ في العقار ك عنذئذيصبح الشفيع مالكا لمعقار مف كقت الشير 
. في ممكو   باعتباره مالكا يتصرؼ ،المشفكع فيو بأم نكع مف أنكاع التصرفات

      ك حيف تككف الشفعة بسبب الشيكع في الممؾ فإف المشفكع فيو محؿ الالتزاـ بالتسميـ أك 
الحؽ في التسمُـ  يتمثؿ في حصة شائعة، ك لا يأخذ التسميـ أك التسمُـ عمميا، مظيرا ماديا 

مستقلب بحيث يككف لو كياف ذاتي متميز، لأف المشترم أك البائع لـ تكف لو أصلب يد مستقمة 
عف المػػػػػبيع، ك إنما مػػػػجرد تغيير في نػػػػطاؽ الػػػػمركز القانكني السػػػػابؽ لمشفػػػػيع     في 

علبقتو بشركائو في الشيكع، بأف يتسع ىذا النطاؽ بحيث يشمؿ، إلى جانب ما كاف لمشفيع 
 .    (1)قبؿ الشفعة  مف حصة في العقار الشائع، نسبة الحصة التي كسبيا بالشفعة

تفاؽ الا إذا تـ الأخذ بالشفعة، سكاء ب :التزام البائع بتسميم العقار إلى الشفيع      ثانيا ـــ 
في يد البائع  المبيع، فإذا كاف العقار ما يزاؿ   أف يتسمـ العقارلشفيعحكـ، حؽ ؿمكجب أك ب

عميو أف       إذا كاف العقار في يد المشترم كجب  كجب عميو أف يسممو إلى الشفيع، ك
ما أنفقو      حؽ الحبس إلى أف يستكفي مف الشفيعلمشترميككف ؿ يسممو إلى الشفيع، ك

 .(2)الصيانة عميو مف مصاريؼ الحفظ ك
 ك يككف التسميـ بتخمي المشترم عف المبيع المشفكع فيو ك تمكيف الشفيع       مف         

تسممو ك حزه بلب مانع، أم يقع كضع العقار تحت تصرؼ الشفيع ليتمكف مف حيازتو ك 
ك يتـ ىذا التسميـ بما يتفؽ مع طبيعة العقار، ك فكرا بعد الأخذ . الانتفاع بو بدكف عائؽ

بالشفعة، ك إذا ما تأخر المشترم عف التسميـ كاف لمشفيع أف يطالبو بالتعكيض        عما 
 .(3)أصابو مف ضرر بسبب ىذا التأخير

 بسبب أجنبي انطبقت عميو الأحكاـ الكاردة في المادة  المشفكع فيوإذا ىمؾ العقار ك      
إذا :"" ك التي تنص عمى أنوفي خصكص عقد البيع، الجزائرم مف القانكف المدني  369



ىمؾ المبيع قبؿ تسممو بسبب لا يد لمبائع فيو، سقط البيع ك استرد المشترم         الثمف، 
 يػػػػفيـ مػػػػف ىػػػػذه الػػػػػػمادة   ك "". إلا إذا كقع اليلبؾ بعد إعذار المشترم بتسميـ المبيع

 .144ص . المرجع السابؽ: ػػػ محمد شكرم سركر (1)
 .195ص . المرجع السابؽ: ػػػ عبد المنعـ فرج الصده (2)
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 .  شرط ألا يتـ إعذار المشترم بتسميـ المبيع تبعة اليلبؾ رىنا بتسميـ المبيع المشرعجعؿ

 في يد البائع قبؿ تسميمو إلى الشفيع أك إعذاره  المشفكع فيوإذا ىمؾ العقارك عميو       
إذا كاف  ك.  أف يسترد الثمف الذم دفعوشفيعبتسممو، كقعت تبعة اليلبؾ عمى البائع فيككف لؿ

. البائع قد تسمـ الثمف المكدع بيف يدم المكثؽ كجب عميو أف يرده إلى الشفيع

     في يد المشترم قبؿ تسميمو إلى الشفيع المشفكع فيوإذا ىمؾ العقارك في حالة ما      
فلب   فإذا كاف المشترم قد دفع الثمف  .أك إعذاره بتسممو، كقعت تبعة اليلبؾ عمى المشترم 

 ك .إذا لـ يكف قد دفعو فإنو يحؽ لمبائع أف يطالبو بو مف البائع، ك أف يسترده لو حينئذ يككف
 بعد تسميمو       أما إذا ىمؾ العقار. يككف لمشفيع أف يسترد الثمف الذم أكدعو لدل المكثؽ

 عمى الرجكعلو     حؽلا م  كل عاتقوإلى الشفيع أك إعذاره بتسممو، فإف تبعة اليلبؾ تقع عؿ
      .أحد

قياـ علبقة  إذا كاف مف نتائج الحمكؿ اختفاء المشترم ك :التزام البائع بالضمان   ثالثاـــ   
بالضماف،             البائع، فمقتضى ذلؾ التزاـ البائع اتجاه الشفيع   ك مباشرة بيف الشفيع

. في مختمؼ صكره، كما كاف ممتزما بذلؾ اتجاه المشترم

 عمى البائع إذا ما استرد  إلا  لا يرجع  الشفيعإف  ففيما يتعمؽ بضماف الاستحقاؽ، ؼ     
فرجكع . مف القانكف المدني الجزائرم 804طبقا لنص المادة "" العقار بعد الشفعة منو الغير 

غير مكجكد    الشفيع بالضماف يككف عمى البائع كحده دكف المشترم، حيث يعتبر المشترم 



الالتزاـ بيذا الضماف كاف محملب بو البائع اتجاه المشترم الذم حؿ  في البيع منذ الحمكؿ، ك
. (1)مف بينيا حقو في ىذا الضماف الشفيع محمو في كافة حقكقو ك

 مف القانكف المدني الجزائرم مقارنة بالنص 804 ساقطة مف النص العربي لممادة ″إلا″ػػػ نشير إلى أف أداة الإستثناء  (1)
. الفرنسي لنفس المادة

لا يككف لمشفيع الرجكع بضماف  يمتزـ البائع كذلؾ اتجاه الشفيع بضماف التعرض ك  ك     
كذلؾ الأمر بالنسبة لضماف العيكب الخفية،  ك. التعرض إلا عمى البائع كحده دكف المشترم

. يخضع الالتزاـ بالضماف لأحكاـ القكاعد العامة ك. حيث يمزـ البائع بضمانيا اتجاه الشفيع

فقرة       اؿتإذا تمت الشفعة بالتقاضي، فقد أكجب :التزام الشفيع بدفع الثمنرابعا ـــ      
المصاريؼ   عمى الشفيع إيداع الثمف ك  مف القانكف المدني الجزائرم801 مف المادة 02

يع بالشفعة، فيعتبر الشفيع قد كفى بالالتزاـ بدفع الثمف ػػػػإذا حكـ لمشؼػػػػػػبيف يدم المكثؽ ، ؼ
يككف لمبائع سحب الثمف مف المكثؽ إذا كاف مطابقا لمثمف  المشترم، ك الذم حؿ فيو محؿ

. الذم تحدد في الحكـ، فإذا كاف يزيد عميو كاف لمشفيع دفع الباقي إلى البائع 

 المتفؽ عميو  الثمفة، فإف الشفيع يككف ممتزما بدفعمائشفعة رضفي حاؿ حصكؿ  ك       
 . باعتباره أنو لا يككف قد أكدع الثمف بيف يدم المكثؽ(1)لمبائع

      ك تككف نفقات التسجيؿ ك الطابع ك رسكـ الإعلبف العقارم ك التكثيؽ عمى عاتؽ 
   مف 393الشفيع، ما لـ تكف ىناؾ نصكص قانكنية أخرل تقضي بغير ذلؾ، طبقا لممادة 

. القانكف المدني الجزائرم

نتفع بالأجؿ م ق أف  لا يمكفك فيما يتعمؽ يمسألة تأجيؿ دفع ثمف العقار فإف الشفيع      
مف القانكف المدني الجزائرم ك  804طبقا لنص المادة   لممشترم إلا برضاء البائع،منكحالـ

يحؿ الشفيع بالنسبة إلى البائع محؿ المشترم في جميع حقكقو  ك :""التي تنص عمى أنو 
 التزاماتو، إلا أنو لا يمػػػػػػكف لو الانتػػػػػفاع بالأجؿ المػػػػػضركب لمػػػػػمشترم عف دفػػػػػع الػػػػػثمف       
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ك ىذا خركجا عف الأصؿ المقرر في حمكؿ الشفيع محؿ المشترم في ..."" إلا برضا البائع
جميع حقكقو ك التزاماتو، ك السبب في ذلؾ أف البائع قد راعَ في تأجيمو لدفع الثمف اعتبارات 

 .مكجكدة في شخص المشترم دكف غيره، ك ىي إعتبارات لا تتعدل إلى شخص الشفيع

       ك تجدر الاشارة إلى أف مسألة تأجيؿ الثمف قد تحدث متى تمت الشفعة   بالتراضي، 
ككف الأخذ بالشفعة بالتقاضي يتطمب إيداع الثمف بيف يدم المكثؽ قبؿ مباشرة دعكل الشفعة 

 .تحت طائمة سقكط الحؽ في الشفعة

      ك يعتبر الشفيع خمفا خاصا لمبائع، ك ليس خمفا خاصا لممشترم، ككف المشترم يخرج 
مف الصفقة المبرمة بينو ك بيف البائع ك يصبح كأنو لـ يكف، ك يحؿ الشفيع محمو  ك يبقى 

 .(1)العقد قائما بيف البائع ك الشفيع ك ينتج آثاره القانكنية فيما بينيما

 الفرع الثاني

علاقة الشفيع بالمشتري 

لا تنشأ علبقة تعاقدية بيف الشفيع المشترم، ك مع ذلؾ فقد تنشأ بينيما علبقات قانكنية      
أك إلتزامات متبادلة نتيجة لحمكؿ الشفيع محؿ المشترم في بيع العقار المشفكع فيو، ك ىي 

الحالة التي يككف فييا المشترم قد تسمـ العقار المشفكع فيو مف البائع        ك قاـ بدفع 
 الثمف إليو، حيث يككف مػػػف حػػػػػؽ المػػػػػشترم اسػػػػػترداد الثػػػػمف ك المػػػػػػػػػػصركفات      
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مف الشفيع، كما يمتزـ المشترم بتسميـ العقار إلى الشفيع، أما إذا لـ يتسمـ المشترم العقار 
فإف العلبقة بيف كؿ مف المشترم ك الشفيع تككف جد محدكدة، تنحصر العلبقة      بينيما 

ك . في رجكع المشترم عمى الشفيع بمصركفات البيع التي يمتزـ بيا عادة المشترم فيدفعيا



لنعرض فيما يمي حقكؽ ك إلتزامات المشترم في مكاجية الشفيع، ك حقكؽ الشفيع في 
 .مكاجية المشترم

 تتمثؿ حقكؽ المشترم       :      أولا ـــ حقوق  و إلتزامات المشتري في مواجية الشفيع
 :ك إلتزاماتو في الآتي

 إذا تمت الشفعة :المصروفات من الشفيع الثمن و استرداد ــ حق المشتري في 1          
 بيف يدم المكثؽ كفقا لأحكاـ  المصاريؼ بإيداع كؿ الثمف كقد قاـ  الشفيع يككفقضاء، 
بعد الحكـ بالشفعة  يككف لممشترمحيث   مف القانكف المدني الجزائرم،2 الفقرة 801المادة 

 بذلؾ مكفيا بالتزامو برد الثمف يعتبر الشفيع المكدع، ك استرداد الثمف عف طريؽ سحب المبمغ
 .متى كاف ىذا الأخير مطابقا لمػػػثمف الذم تحدد في الحكـ

 أكبر  يككف الثمففأ ك قد لا يككف الثمف المكدع معادلا لمثمف المحدد في الحكـ، ؾ     
تبرأ بذلؾ ذمة  فيقتصر المشترم عمى أف يسحب مف المبمغ المكدع القدر المعادؿ لمثمف ك

في    مف الثمف المحػدد  أما إذا كاف المبمغ المكدع أقؿ. الشفيع الذم يككف لو استرداد الزائد
أف يدفع الباقي ك بالتالي   يككف قد الشفيع ك عمى الحكـ، فيسحب المشترم المبمغ المكدع 

أما إذا تمت الشفعة رضاء، فيككف لممشترم أف يسترد مف الشفيع . كفى بالتزامو بدفع الثمف
.  إف قاـ بدفع الثمف لمبائعالمصاريؼ كؿ الثمف ك

  ك المصركفات مف حؽ المشترم مطالبة الشفيع باسترداد المصركفات الضركرية  ك     
النافعة، ك المتمثمة فيما أنفقو المشترم عمى العقار المشفكع فيو حاؿ تسممو مف مصاريؼ 

لحفظ العقار المشفكع فيو مف التمؼ ك اليلبؾ لبقاء العقار صالحا لما عدَ لو، ك قد تدخمت 
   ك أقرت 1983 أفريؿ 21في ذلؾ محكمة التعقيب التكنسية بمكجب القرار الصادر في 

العدؿ  ك التكفيؽ   بيف مصمحة "" بأف المصاريؼ الضركرية تحمؿ عمى الشفيع أخذنا بقكاعد
العقار ...المشترم ك مصمحة الشفيع أف يتحمؿ ىذا الأخير ما بذلو  المشترم ضركرة إصلبح

 . (1)""حتى لا يككف ىناؾ إثراء بدكف سبب



     ك فيما يتعمؽ بالمصاريؼ التحسينية فيي مصاريؼ لا تدخؿ في صيانة العقار المشفكع 
 مف القانكف المدني 805فيو ك إنما لتحسينو ك الزيادة في قيمتو ك قد أكضحت المادة 

إذا بنى المشترم في العقار المشفكع         فيو أك :"" الجزائرم حكميا بالنص عمى أنو
غرس  فيو أشجارا قبؿ الاعلبف بالرغبة في الشفعة، كاف الشػػػػػػػفيع مػػػمزما تبعا    لما يػػػػختاره 
المشترم أف يدفع لو إما المبمغ الذم أنفقو أك مقدار ما زاد في قيمة العقار بسبب البناء أك 

 . الغراس

       ك إذا حصؿ البناء أك الغراس بعد الإعلبف بالرغبة في الشفعة، كاف لمشفيع      أف 
يطمب الإزالة، ك إذا اختار أف يستبقي البناء أك الغراس فلب يمزـ إلا بدفع قيمة أدكات البناء ك 

ك بالتالي قد تككف ىذه المصاريؼ مقيدة بكقت الانفاؽ فإذا "". أجرة العمؿ أك نفقات الغراس
كاف الانفاؽ قبؿ الإعلبف عف الرغبة ففي ىذه الحالة يعتبر المشترم حسف النية، ك إذا  كاف 
انفاؽ المشترم عف العقار المشفكع فيو بعد الإعلبف عف الرغبة فيعتبر في ىذه الحالة سيئ 

 .النية
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فبناء المشترم أك غراسو في العقار المشفكع فيو قبؿ إعلبف الشفيع عف رغبتو    في       
الأخذ بالشفعة تجعمو حسف النية، ك بالتالي لا يحؽ لمشفيع طمب الإزالة لمبناء       أك 

الغراس الذم أقامو المشترم ك لكف يجب عميو أف يأخذ العقار بالحالة             التي ىك 
عمييا، ك بذلؾ يمتزـ الشػػػػػػػػػفيع تػػػبعا لما يػػػػختاره المػػػػشترم إما بػػػدفع مقدار ما زاد     في قيمة 

العقار المشفكع فيو أك دفع المبمغ الذم أنفقو، ك مؤدل ىذا أف يدفع الشفيع بأكبر ىاتيف 
القيمتيف، ك أساس ذلؾ أف المشترم عندما بنى أك غرس في العقار المشفكع    فيو، كاف 

، (1)ذلؾ في أرضو، ك لا يكجد بذلؾ أم مانع يمنعو مف ممارسة الممكية        عمى ممكو



فمو إلى جانب البناء أك الغراس أف يتصرؼ فيو بالبيع أك الرىف          أك غير ذلؾ مف 
  . مف القانكف المدني الجزائرم805التصرفات، ك ذلؾ طبقا لمفقرة الأكلى مف المادة 

ك قياـ المشترم بالبناء أك الغراس بعد إعلبف الشفيع عف رغبتو في الأخذ بالشفعة      
يجعمو سيئ النية، ك لمشفيع طمب الإزلة، طالما أف إقامة البناء أك الغراس تمت        بعد 

ينفذ   ك    يتحقؽمحؿ المشترم حمكؿ الشفيع إعػلبنو عف رغبتو في الأخذ بالشفعة، كما أف 
مقتضى ذلؾ عدـ أحقية المشترم في إقامة بناء أك ك في حؽ المشترم منذ إعلبف الرغبة، 

 طبقا .بو     مساسو  غراس في العقار المشفكع فيو بعد ىذا الإعلبف لتعارضو مع الحمكؿ ك
 . مف القانكف المدني الجزائرم805لمفقرة الثانية مف المادة 

مقتضى ذلؾ إعطاء الشفيع حؽ طمب الإزالة طالما أف إقامة البناء أك الغراس تمت  ك      
مع ذلؾ، يككف لمشفيع استبقاء البناء  بعد حمكلو، فإذا طمبيا تحمؿ المشترم نفقات الإزالة، ك

       ناءػػػػػفقات البػػػػما يعػادؿ فػػػػعكض المشترم بػػػػاء عمى أف مػػػػغراس إذا شػػػػػأك اؿ
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 كحيث يخضع تقدير ىذه النفقات ك المصاريؼ لمسمطة التقديرية لمقاضي      أك الغراس، 
بعد الحمكؿ، كاف يعتقد بعدـ أحقية الشفيع إذ  راسوػػمرد ذلؾ إلى أف المشترم، رغـ بنائو أك غ

 .(1)كاف ينازعو في تكافر سبب الشفعة أك شركطيا أك صحة إجراءاتيا

إذا كاف العقار بيد المشترم  : لمشفيع  المشفوع فيوالتزام المشتري بتسميم العقار ــــ 2      
 التي    ممحقاتو إلى الشفيع بالحالة ىك ك تمت الشفعة رضاء أك قضاء، فعميو أف يسممو ك

حيث يككف التسميـ بكضع العقار المشفكع      فيو تحت تصرؼ بيع، ػػػػػكاف عمييا كقت اؿ
الشفيع، ك ذلؾ بنقؿ حيازتو لو للئنتفاع بو مف يكـ التراضي بالشفعة   أك مف يكـ الحكـ 

 بسبب أجنبي عمى  المشفكع       فيوقارػػػػػػػػالع لاؾػػػػػػػػػػػػػتقع تبعة ق قػػػػػػػػػػػد كبالشفعة لمشػػػػػفيع ، 
 .عذاره بتسمموإأك قبؿ           إذا كقع اليلبؾ قبؿ تسميـ العقار لمشفيع ك ذلؾالمشترم

 : تتمثؿ حقكؽ الشفيع في الآتي:     ثانيا ـــ حقوق الشفيع في مواجية المشتري



 الجزائرم نصا قانكف المدنياؿلا يكجد نص في  :استحقاق الشفيع لثمار العقار      ـــ 
الخلبؼ بالدرجة ك يتمثؿ قد اختمفت الآراء الفقيية بصددىا،  ، كا الخصكصيفصؿ في ىذ
 الشفيػػػػع لمثمار فمف الفقو مف يرل أف لمشفيع الحؽ       في استحقاؽكقت الأكلى حكؿ 

 منيـ مف يرل بأحقية  كالثمار مف كقت انتقاؿ الممكية أم مف تاريخ الحكـ النيائي بالشفعة،
الشفيع في الثمار مف يكـ انعقاد البيع، ك مع ذلؾ يعفي المشترم باعتباره حائزا حسف النية، 

 .   (2)مف رد الثمار مف تاريخ البيع إلى حيف إعلبف رغبة الشفيع في الشفعة
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مخالفة  اؿك بمفيكـ، (1)قضاء محكمة النقض المصريةإجتياد   عميواستقر       ك ىذا ما 
إلا مف كقت          ف الشفيع لا يتممؾ الثمار فإ الجزائرم دنيـانكف اؿؽمف اؿ 806 لممادة

 ك يككف لمشفيع الحؽ في ثمار العقار المشفكع فيو مف يكـ انتقالو لو، ك ذلؾ الحكـ، صدكر
 مف القانكف المدني الجزائرم أم مف يكـ الحكـ النيائي بالشفعة ك شير 803طبقا لممادة 

ىذا الأخير بالمحافظة العقارية، عمى أف يتحمؿ الشفيع تكاليؼ العقار المشفكع  فيو مػػػػػػػػػػػف 
تككف مف فإنػػػػػػػػػػػػيا ىذا التاريخ  ا قبؿػػػ أـ.نػػػػفقات الاسػػػػػتغلبؿ ك مػػػػػصركفات تحصيؿ الثمار

ذلؾ أف ثمار العقار تككف مف حؽ دائني المشترم المسجمة حقكقيـ حتى كلك . حؽ المشترم
التي   مف القانكف المدني الجزائرم806عملب بالمػػػادة تـ جنييا بعد إعلبف الرغبة في الشفعة 

عمى أنو يبقى لمدائنيف المسجمة ديكنيـ ما ليـ مف حقكؽ الأفضمية فيما :""...تنص عمى أنو
 أف الشفيع لا يعد مالكا لمعقار إلا مف تاريخ  بالإضافة إلى"".العقار آؿ لممشترم مف ثمار

 .ممحقاتو منتجاتو ك القاعدة أف لمالؾ الشيء حؽ في كؿ ثماره ك صدكر الحكـ، ك

ىؿ يتممؾ الشفيع الثمار ك :        لكف السؤاؿ الذم يطرح نفسو ك الذم يتبادر إلى الأذىاف
 ىي في يد المشترم مف كقت تماـ البيع كما كاف يتممكيا لك كانت في يد البائع؟



      الإجابة عف ىذا السؤاؿ تدفعنا لتطبيؽ أحكاـ الحيازة ك ذلؾ طبقا لما تقضي      بو 
 ك التي ربطت مسألة تممؾ الثمار بمسألة حسف    ك 838 ك المادة 837كؿ مف المادة 

سكء نية الحائز، إذا يعتبر المشترم في ىذه الحالة مجرد حائز ك مسألة حسف أك سكء نيتو 
تعكد إلى كقت إعلبف الشفيع لرغبتو في الشفعة، ك بالتالي الإجابة عف ىناؾ       حالتيف، 

 :ك ىما
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 :الحالة الأولى       

يكسب :""  مف القانكف المدني الجزائرم ك التي تقضي بما يمي837طبقا لممادة        
، حيث يفيـ مف نص المادة أنو ماداـ ...""الحائز ما يقبضو مف الثمار، ما داـ حسف النية

المشترم حسف النية ك لـ يقـ الشفيع بالإعلبف عف رغبتو في الأخذ بالشفعة، فمف حقو أخذ 
ثمار العقار المشفكع فيو أك حتى التصرؼ فيو تصرؼ المالؾ في ممكو، فلب يمتزـ برد الثمار 
إلى الشفيع طالما يعتبر حائزا حسف النية، إلا أنو يككف ممتزما في المقابؿ بتحمؿ التكاليؼ ك 

 .المصاريؼ

 : الحالة الثانية       

يككف الحائز سيئ النية :""  مف القانكف المدني الجزائرم بما يمي838       تقضي المادة 
مسؤكلا عف جميع الثمار التي قبضيا أك قصر في قبضيا مف الكقت الذم أصبح      فيو 

فطبقا لنص المادة    فإف ."" غير أنو يجكز لو أف يسترد ما أنفقو في انتاجيا. سيئ النية
المشترم بعد إعلبف الشفيع عف رغبتو في الأخذ بالشفعة يصبح سيئ             النية، ك 
بالنتيحة فيك مسؤكلا عف رد ثمار العقار المشفكع فيو لمشفيع عمى أف يتحمؿ  ىذا الأخير 

 .نفقات ك مصاريؼ ما انفقو المشترم لتحصيؿ ىاتو الثمار

 الفرع الثالث



 علاقة الشفيع بالغير

لا تككف حجة عمى الشفيع  :""عمىالجزائرم  مف القانكف المدني 806تنص المادة        
كؿ حؽ عيني  كذلؾ كؿ بيع صدر منو ك الاختصاصات المأخكذة ضد المشترم ك الرىكف ك

  في رتبو المشترم أك ترتب عميو إذا كاف ذلؾ قد تـ بعد تاريخ شير الإعلبف بالرغبة
 فيما آؿ        ليـ مف حقكؽ الأفضمية ، عمى أنو يبقى لمدائنيف المسجمة ديكنيـ ماالشفعة

"". لممشترم مف ثمف العقار

      يفيـ مف نص المادة أنو إذا لـ يرتب المشترم عمى العقار المشفكع فيو حقكقا عينية  
أصمية أك تبعية، فلب مجاؿ لقياـ علبقة بيف الشفيع ك الغير، ك مفاذ ىذا النص أف نفاذ  ما 

  ما شابو ذلؾ ك حقكؽ عينية تبعية رىف رسمي مثلب أكحقكؽ عينة أصمية مف بيع مف يتـ
بمفيكـ  ، كبالشفعة مف عدموالرغبة  في  قشير إعلبفعمى   مقتصرفي حؽ الشفيع

ترد   عمى  التي حقكؽ العينية الأصمية ك التبعية كاؿجميع المخالفة، تسرم في حؽ الشفيع 
حيث .  قبؿ إشيار إعلبف الرغبة عمى ىذا الأخيرالحقكؽ التي تترتب  كالعقار المشفكع فيو،

 قبؿ شير فيو       العقار المشفكع الكاردة عمى  ك الحقكؽنتطرؽ لمصير التصرفاتس
 بعد  العقار المشفكع فيوالكاردة عمى  ك الحقكؽمصير التصرفات  كالإعلبف عف الرغبة،

: يمي ماإشيار الإعلبف عف الرغبة في

 المشفوع فيو قبل شير الإعلان   عن  العقارالواردة عمى  و الحقوقمصير التصرفات 
 :الرغبة

العقار،     عمى بيع مف السالفة الذكر  806في نص المادة الجزائرم المشرع  اقتصر     
إلا أف ذلؾ مجرد تطبيؽ لقاعدة عامة يفرضيا الاحتجاج بالحمكؿ عمى الغير بشير إعلبف 

لذلؾ يسرم الحكـ الذم أكرده المشرع في خصكص البيع عمى أم  ، ك في الشفعةالرغبة
ألّا تنفذ في حؽ الشفيع التصرفات التي تتـ المادة مقتضى حكـ  ك .ناقؿ لمممكيةتصرؼ آخر 



التي تتـ قبؿ ىذا    في العقار بعد شير إعلبف الرغبة بينما تنفذ في حقو التصرفات 
. (1)الشير
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التي أشار إلييا نص المادة   يقصد بالحقكؽ المرتبة عمى العقار المشفكع فيو، ككما       
ـ، الحقكؽ العينية التي تتقرر لمغير عمى ىذا العقار، سكاء أكانت حقكقا عينية . ؽ806

  مف طرؼ      إذا كاف الغالب أف يتـ ترتيب ىذه الحقكؽ أصمية أـ حقكقا عينية تبعية، ك
ذ ػػػػػػػػػػػػػىي في كؿ الأحكاؿ تأخ المشترم، فيمكف أف يتـ ىذا الترتيب كذلؾ مف قبؿ البائع، ك

فإذا تعمؽ الأمر بالمشترم . نفس الحكـ مف حيث النفاذ أك عدـ النفاذ في حؽ الشفيع
                مع الغير، كػػػػػػػػػما فالكضع العادم أنو ىك الذم يرتب ىذه الحقكؽ بالاتفاؽ

 مع ذلؾ يمكف أف ترتب  في  ترتيب حؽ انتفاع أك حؽ ارتفاؽ أك حؽ رىف، ك ىك الشأف
ىذه الحقكؽ ضد المشترم كحؽ اختصاص يؤخذ ضده أك حؽ امتياز يتقرر عمى العقار 

. في الديف المكفكؿ بو  لصفة

، ارتفاؽ          بناءن عمى ذلؾ، إذا رتب المشترم عمى العقار حؽ انتفاع أك حؽ  ك      
 أك رتب عمى العقار حؽ رىف أك أخذ ضده حؽ ،تـ شيره قبؿ شير إعلبف الرغبة ك

تـ قيد الحؽ قبؿ شير إعلبف الرغبة، فينفذ الحؽ   ك،اختصاص أك ترتب حؽ امتياز عميو
المرتب، أما        المرتب في حؽ الشفيع، بحيث يأخذ العقار المشفكع فيو محملب بالحؽ 

في مكاجية   إذا كاف ترتب أم مف ىذه الحقكؽ بعد شير إعلبف الرغبة، فلب ينفذ الحؽ 
فممشفيع أف ينقض جميع التصرفات التي . الشفيع بحيث يأخذ العقار المشفكع فيو خاليا منو

مع ذلؾ، فرغـ عدـ نفاذ ىذه الحقكؽ في  ك، (1)صدرت مف المشترم بعد إقامة دعكل الشفعة
مكاجية الشفيع، فإنيا  تظؿ قائمة في مكاجية المشترم بحيث يككف لأصحابيا الرجكع عميو 

ظؿ لأصحاب  ػػػػم عقار، كػػػقكقيـ عمى اؿػػػػماؿ حػػػػػبعد أف استحاؿ إع

الحقكؽ العينية في القانكف المدني الجزائرم في ضكء أحدث الاجتيادات القضائية المشيكرة لممحكمة : العربي بمحاجػػ  (1)
                   .360     ص .2016سنة النشر . دكف طبعة. الجزائر. العميا ػػ دراسة مقارنة ػػػ دار ىكمة لمطباعة ك النشر ك التكزيع



كف عمى الثمف ػػػػؿ  ك،ريفػػالحقكؽ العينية التبعية أكلكيتيـ في ىذا الرجكع عمى الدائنيف الآخ
 في نياية أحكاميا 806ىذا ما أكدتو المادة  المستحؽ لممشترم عمى العقار المشفكع فيو، ك

 فيما آؿ      عمى أنو يبقى لمدائنيف المسجمة ديكنيـ ماليـ مف حقكؽ الأفضمية:""بقكليا
 .""لممشترم مف  ثمف العقار

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 خاتــــمة



 :   نستخمص مف بحثنا لمكضكع الشفعة في القانكف المدني الجزائرم ك المقارف الآتي

  أف الشفعة سبب استثنائي في التممؾ، تنعدـ فيو حرية التبايع في القانكف المدني الجزائرم
 .ك القكانيف المقارنة

  أف الشفعة بالرغـ مف اختلبؼ القكانيف في تحديد طبيعتيا القانكنية ككنيا رخصة     أك
 .حؽ، إلا أف أغمبيتيا تعتبرىا سببا مف أسباب كسب الممكية العقارية

        أف محؿ الشفعة عقارا فلب شفعة في المنقكؿ بالنسبة في أغمب القكانيف محؿ
الدراسة، باستثناء القانكف اليمني ك القانكف الككيتي المذاف يأخذاف بالشفعة في العقار    

 . ك المنقكؿ عمى السكاء
  أف الشفعة مكضكعيا عقار مشفكع فيو إما مممككا عمى الشيكع، ك إما عف طريؽ تجزئة

حؽ الممكية إلى حؽ إنتفاع ك حؽ رقبة، مما قد يؤدم إلى إنياء حالة الشيكع أك إنقاص 
عدد الشركاء، أك إلى جمع ما تفرؽ مف حؽ الممكية ك ذلؾ بضـ حؽ الإنتفاع إلى حؽ 

 .الرقبة، أك ضـ حؽ الرقبة إلى حؽ الإنتفاع
  أف البيع ىك التصرؼ القانكني الكحيد لممارسة الشفعة، فلب شفعة إذا انتقمت ممكية العقار

المشفكع فيو بغير تصرؼ قانكني كالميرات أك الالتصاؽ، أك إذا انتقمت ممكية العقار 
المشفكع فيو بتصرؼ قانكني صادر مف جانب كاحد كالكصية، أك إذا انتقمت الممكية عف 
طريؽ تصرؼ قانكني صادر مف جانبيف ك لـ يكف بيعا كاليبة    بعكض، ك ذلؾ لتقييد 

لاستقرار المعاملبت ك ىذا إقرار أغمب   القكانيف، باستثناء القانكف  الأخذ بالشفعة ك
 .اليمني الذم يأخذ بالشفعة سكاء أكاف التصرؼ القانكني بعكض مالي أك غير مالي

        أف الشفعة لا تككف في الحصة الشائعة فقط، بؿ تمتد بقكة القانكف إلى ما يدخؿ
 .فييا باعتباره مف تكابعيا ك ىذا حاؿ العقار بالتخصيص

  لا شفعة في بيكع معينة كالبيع بالمزاد العمني كفقا لإجراءات رسميا القانكف، ك بيكع
البيع بيف الأصكؿ          ك :  مف القانكف المدني  الجزائرم798نصت عمييا المادة 

الفركع، ك البيع بيف الأصيار لغاية الدرجة الثانية، ك إذا كاف كؿ مف القانكنيف الجزائرم 



ك المصرم كسعا مف حالات المنع مف الأخذ بالشفعة فإف القانكف التكنسي  لـ يجعؿ مف 
البيع الكاقع بيف الأقارب ك الأصيار مانعا مف مكانع الأخذ       بالشفعة، ك منع القانكف 

المبناني الأخػػػػػػذ  بالشفعة في البيع الكاقع بيف الزكجيف       أك الأصكؿ ك الفركع أك 
الإخكة ك الأخكات، ك بذلؾ تككف حالات المنع في القانكف المبناني أضيؽ مقارنة بالقانكف 

التكنسي ػػػ، أما مسألة منع الأخذ بالشفعة في البيع الكاقع بيف الأقارب نجده حددىا 
بالدرجة الثانية ػػ البيع الكاقع بيف الإخكة ك الأخكات ػػ مقارنة بالقانكف الجزائرم ك المصرم 

 .  فيي تمتد إلى غاية الدرجة الرابعة
        أف صفة الشفيع تثبث لمالؾ الرقبة، ك لمشريؾ في الشيكع، ك لصاحب حؽ

 مف القانكف المدني الجزائرم، ك قد أضاؼ القانكف المصرم 795الانتفاع، طبقا لممادة 
 مف القانكف المدني حؽ الحكر ك حؽ المستحكر، ك 936إلى ىذه الحالات في المادة 
 .  الجار المالؾ بحالات محددة

  ،أف الشفعة لا تتحزأ، في غياب نص في القانكف المدني الجزائرم يقرر            ذلؾ
عمى خلبؼ القانكف المبناني الذم نص صراحة عمى عدـ تجزئة الشفعة       في المادة 

 مف قانكف الممكية العقارية المبناني، ك نفس الشئ بالنسبة لمقانكف العراقي في المادة 645
 . مف القانكف المدني العراقي1135

  أف قاعدة عدـ تجزئة الشفعة أقرىا الفقو لحماية مصمحة المشترم مف الضرر      الذم
قد يمحقو مف تفرقة الصفقة، ك ليس لمصمحة الشفيع، ك تثار مف قبؿ المشترم متى كانت 

 .الصفقة كاحدة مع كحدة المشترم أك مشتركف عمى الشيكع
  المقرر أف مكت الشفيع  لا يسقط حؽ إستعماؿ الشفعة مطمقا إلا بإحجاـ الشفيع    عف

ممارسة حقو ك فكات أجاؿ المطالبة بيا، أك حتى إذا امتنع عف الأخذ بيا لأحد المكانع 
 .المقررة قانكنا، فممارسة الشفعة في حاؿ كفاة المشترم قد تمارس في مكاجية كرثتو

            أف الشركط الكاجب تكافرىا في الشفيع يعتمد في تحديدىا عمى القكاعد العامة
 .في التعاقد



  قد يتعدد الشفعاء في طمب الأخذ بالشفعة مما يؤدم إلى تزاحميـ،  فيفضؿ الشفيع
الأعمى درجة إذا  كانكا الشفعاء مف طبقات مختمفة، ك يستحؽ كؿ كاحد منيـ بقدر 

نصيبو إذا كانكا مف طبقة كاحدة ك المشترم أجنبي عنيـ، ك إذا كاف المشترم شفيعا فإنو 
يفضؿ عمى الشفعاء مف طبقتو أك مف طبقة أدنى منو، ك يتقدمو الشفيع مف طبقة أعمى 

 .منو
  أف الإنذار بكقكع البيع الذم يكجيو كؿ مف البائع ك المشترم أك أحدىما           إلى

الشفيع، ىك الكسيمة التي كضعيا المشرع لتحقؽ عمـ الشفيع بكقكع البيع       عمى 
العقار الذم يجكز الأخذ فيو بالشفعة، عمى أف يشتمؿ الإنذار بكقكع البيع البيانات التي 

 . إشترطيا المشرع تحت طائمة البطلبف
   أف لمشفيع ميعاد ثلبثيف يكما مف تاريخ كصكؿ الإنذار بكقكع البيع للئعلبف عف رغبتو

في الأخذ بالشفعة، ك إذا لـ يكجو إليو الإنذار بكقكع البيع لو ميعاد سنة مف تاريخ تسجيؿ 
 سنة ما لـ يسجؿ عقد البيع طبقا 15البيع ػػػ شير البيع بالمحافظة العقارية ػػ ، ك ميعاد 

 . مف القانكف المدني الجزائرم، ك إلا سقط حقو في الشفعة308لممادة 
  أف لمشفيع أف يعمف عف رغبتو في الأخذ بالشفعة أك أف يجاكزىا ك ينتقؿ إلى مرحمة إيداع

الثمف ك رفع دعكل الشفعة، ك يعد إعلبف عريضة دعكل الشفعة بمثابة إعلبف الرغبة في 
 .الأخذ بالشفعة

  يجب عمى المشترم إيداع ثمف البيع ك المصاريؼ بيف يدم المكثؽ، كإجراء كجكبي لرفع
 .دعكل الشفعة تحت طائمة السقكط

  أف آثار الشفعة ىي آثار عقد البيع، فيحؿ الشفيع محؿ المشترم في كافة حقكقو     ك
 . التزاماتو

  يتـ مف يكـ التراضي عمى الشفعة        أك أف انتقاؿ ممكية العقار المشفكع فيو لمشفيع
 .مف يكـ شير الحكـ النيائي بثبكت الشفعة

  لا علبقة لمشفيع مع الغير إلا إذا رتب المشترم حقكقا عينية أصمية أـ تبعية     عمى 
 .العقار المشفكع فيو



     أف التصرفات التي يبرميا المشترم عمى العقار المشفكع فيو مرتبطة بإعلبف الشفيع
عف رغبتو في الأخذ بالشفعة، فلب تسرم في حؽ ىذا الشفيع كافة التصرفات      التي 
يبرميا المشترم في حالة إعلبف الشفيع عف رغبتو في الأخذ بالشفعة، بينما تسرم في 

 .حقو كؿ التصرفات ك الحقكؽ الميرمة قبؿ اعلبف الرغبة
 ك لعؿ مف المفيد تقديـ الاقتراحات الآتية: 

بحذؼ عبارة،ك ذلؾ مع مراعاة الأحكاـ .  مف القانكف المدني795تعديؿ المادة / 1 
التي ينص عمييا الأمر المتعمؽ بالثكرة الزراعية، عمى أساس أف الأمر المتعمؽ 

 .25ػػػ90: بالثكرة الزراعية تـ إلغاؤه بمكجب قانكف التكجيو العقارم رقـ

 مف القانكف المدني باضافة شرط الرسمية للئنذار بالرغبة  في 799تعديؿ المادة / 2      
 .ممارسة حؽ الشفعة

    التي 801 مف نفس القانكف أسكة بنص المادة 800      ك كذلؾ الأمر بالنسبة لممادة 
 .تكجب الرسمية

يجب أف يككف التصريح :""  مف القانكف المدني بحذؼ عبارة801تعديؿ المادة / 3      
"" ، ك استبداليا بعبارة   ...""بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف عف طريؽ كتابة الضبط،

"" يجب أف يككف التصريح بالرغبة في الشفعة بعقد رسمي يعمف عف طريؽ المحضر القضائي
 . المتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي02ػػ06: بمكجب القانكف رقـ

"" بمصطمح  "" استرد""  مف القانكف المدني باستبداؿ مصطمح804تعديؿ المادة  / 4      
، لأف مصطمح استرد يخص المنقكؿ، ك الشفعة في القانكف المدني الجزائرم ترد ""استحؽ

 .عمى العقار فقط

"" بعبارة "" تسجيؿ عقد البيع:""  مف القانكف المدني باستبداؿ عبارة 807تعديؿ المادة / 5   
 .لاختلبؼ مدلكؿ التسجيؿ عف مدلكؿ الشير في القانكف المدني الجزائرم"" شير عقد البيع
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