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 استمارة لجنة المناقشة 
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 تفويض استنساخ الرسالة
‌

 

 ــــــــــــــــــــــــــرار قالإ
،‌أفوّض‌جامعة‌الشرررة ية‌بيد ند‌نمرررس‌من‌ربرررالي ‌ ع وا ‌‌ربيع‌بن‌عبيد‌بن‌جميل‌العلوي‌نا‌‌أ‌

(‌للمكيبات‌أ ‌المؤبمات‌‌ة(ررررررة‌مقارنرررررر)درابالي ظيم‌القانون ‌للشفعة‌ف ‌القانو ‌العُمان ‌ المصةي‌)‌

‌أ ‌الهيئات‌أ ‌الأشخاص‌ع د‌طلبهم‌حمب‌اليعليمات‌ال افذة‌ف ‌الجامعة.‌

 2112187 الةقم‌الجامع : ربيع‌بن‌عبيد‌بن‌جميل‌العلوي‌‌/الباحث‌

‌‌‌اليو يع:‌
 

 

 

  



 ج‌‌

 إقـــــرار الباحث
‌

 ـــــــــــــــــــــــــــرار قالإ

‌‌‌‌‌أقة‌ أ ‌المادة‌العلمية‌الواردة‌ف ‌هذه‌الةبرالة‌ح‌د‌د‌مصردرها‌العلم ،‌ أ ‌مويوا‌الةبرالة‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ّ ‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌
غية‌مقدم‌للوصرررول‌علي‌أي‌درجة‌علمية‌أ،ةا،‌ أ ‌منرررمو ‌هذه‌الةبرررالة‌ عكب‌حرا ‌الباحث‌

‌المانوة.الخاصة،‌ ه ‌ليمت‌ النة رة‌الآرا ‌الي ‌تيب اها‌الجهة‌

 2112187 الةقم‌الجامع : ربيع‌بن‌عبيد‌بن‌جميل‌العلوي‌‌/الباحث‌

 ‌‌اليو يع:‌
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  قال:    عن النب  عن أبي هريرة 

 بالشُّفعةِ فيما لم يُقسَمُ   "قضى رسولُ اللهِ 

 فإذا وقعتِ الحدودِ فلا شُفعةَ " 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ه‌‌

 
 
 
 
 

 
 

 إلى من غرَسوا في قلبي حبَّ العلم، 

 دعواتهم سِرّ عطائي، وابتسامتهم وقود أملي، إلى من كانت 

 أبىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىى   أ ىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىى  إلىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىى  
 

 شمعتَي الحياة، وضياء طريقي 

تواضع عرفانًا وتقديرًا،
ُ
 أهدي هذا الجهد الم

 .فما كنت لأبلغ هذا المدى لولا سهرهم، ودعائهم، ورضاهم

***** 

 على المعرفة
ً
ا، وفتح لي نافذة

ً
مني حرف

ّ
 وإلى كل من عل

 ساندني في رحلتي العلمية بخالص النية ونُبل الروحوإلى كل من 

 .أهدي ثمرة هذا الجهد، راجيًا من الله أن يكون لبنة في بناء العلم والحق

 

 الباحث 
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نال الااياب،
ُ
وبعد جهدٍ مضااانٍ  الحمد لله الذي بنعمته تتم الصاااالحاب وفتوفيقه ت

ر كلماب الاااااانر والعرفان لكل من كان له أثر  في  وتوفيقٍ من الله تعالى، يطيب لي أن  
ّ
ساااااط

ُ
أ

 ،  حق التملك بالشىعة:  رااةى:  راا :إنجاز رساالة الماجسات ه هذا التي جاءب نعنوان  

نر وعميم الامتنان للدكتور مرتىاابد عبدالله   هي الماااري النريم
ُ

، وأتقدّم بخالص الااا

 بهته الانية، ولما أبداا من صاااااااابهٍ وت انٍ في لما قدّمه لي من دعم علمي وتوجيهاب نانعة من  

والاعارفاااااااان الاتاقاااااااديار  كااااااال  ماناي  فالاااااااه  باخاطاوة،   
ً
الاعالاماي  اطاوة الاعامااااااال  هاااااااذا  وكااااااال  ماتااااااااناعاااااااة   ، 

لتقاااااديم الم حمااااااب  باااااذلااااات الن  ه من الجهاااااد والوقااااات  التقااااادير لاجناااااة المنااااااقااااااااااااااااااة التي 

 والتوجيهاب البنّاءة.

يمة التي كانت سااااندًا لي طوال ولا ي وتني أن أتوجه بالااااانر الجإيل إلى أساااارتي النر 

 مس هتي العلمية، جإاهم الله عني   ه الجإاء. 

ا لوجهه النريم، وأن ين ع به، ويجعله   أساا ل الله تعالى أن يجعل هذا العمل  الصااً

 .لبنة في صرح العلم والمعرفة

 .قىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىىى  التوفيىىىىىىىىىىىىىىىىىىى  الله  ل

 

 الباحث 

 
 
 
 

 



 ز‌‌

 والمصري  العُمانيالتنظيم القانوني للشفعة في القانون 
 ( دراسـة مقارنة )

 ربيع بن عبيد بن جميل العلوي  إعــداد:
 مُرتضى عبد الله خيري   /إشراف: الدكتور

 ص الرسالة    لخ   ُ م  
 القرررررانو ‌المصرررررةي‌فررررر ‌‌العُمررررران هررررردفت‌هرررررذه‌الدرابرررررة‌ةلررررري‌ةجرررررةا ‌مقارنرررررة‌برررررين‌القرررررانو ‌

ةذ‌تُعررررررد‌الشررررررفعة‌أداة‌قانونيررررررة‌تررررررواز ‌بررررررين‌حةنررررررة‌اليصررررررة ‌‌"حــــــل التملــــــ   الشــــــفعة" موضررررررو ‌

الفةد ررررة‌ ميتلبررررات‌الصررررالخ‌العررررام،‌مررررن‌،ررررال‌تمكررررين‌الشررررةيع‌مررررن‌تملرررر ‌المبيررررع‌لوما ررررة‌المل يررررة‌

‌،االمشرررررية ة‌أ ‌المجرررررا رة‌مرررررع‌ جرررررود‌ا،يافرررررات‌تشرررررةناية‌ترررررؤ ة‌علررررري‌طبيعيهرررررا‌ طةنقرررررة‌مماربررررريه

ت مرررررن‌أهميررررررة‌الدرابررررررة‌فرررررر ‌تمررررررليي‌النررررررو ‌علررررري‌ال مرررررروض‌ اليبررررررا ن‌فرررررر ‌ت ظرررررريم‌الشررررررفعة‌مررررررن‌ ‌

‌.الشة ط‌ الأحكام‌الم ظمة‌لها‌ الآ ار‌الميةتبة‌عليها ‌‌حيث‌طبيعيها‌القانونية

عيمرررررررد‌الباحرررررررث‌علررررررري‌المررررررر هلا‌الوصرررررررف ‌ اليوليلررررررر ‌ المقرررررررار ‌ بررررررريعةاض‌ال صررررررروص‌ا‌

لليوصرررررررل‌ةلررررررري‌نيرررررررا لا‌أبابرررررررية،‌أبةزهرررررررا:‌ا،ررررررريا ‌‌القانونيرررررررة‌ الأحكرررررررام‌القنرررررررا ية‌ذات‌الصرررررررلة،

ا‌بي مررررا‌عةفهررررا‌‌العُمرررران تعةنررررش‌الشررررفعة‌ طبيعيهررررا‌بررررين‌القررررانونين،‌ةذ‌اعيبةهررررا‌القررررانو ‌ ا‌جبةنررررب حقررررب

القررررانو ‌المصررررةي‌ رررررور،صةو‌مررررع‌شررررة ط‌موررررددة،‌ مررررا‌ خيلرررر ‌نتررررا ‌ا جررررةا ات‌ القيررررود‌ ح ررررار‌

 فررررر ‌ضرررررو ‌هرررررذه‌ال يرررررا لا‌،‌لعُمررررران االمرررررقوط،‌مرررررع‌ ضررررروي‌أابرررررة‌فررررر ‌الي ظررررريم‌المصرررررةي‌مقارنرررررة‌ 

‌ المشررررة ليصرررربخ‌ور،صررررةو‌أبرررروة‌‌العُمرررران  وصرررر ‌الباحررررث‌بيعررررد ل‌تعةنررررش‌الشررررفعة‌فرررر ‌القررررانو ‌

ابررررريت ا ات‌ اضررررروة‌مترررررل‌البيرررررع‌ رررررالمداد‌أ ‌‌ ويرررررث‌تررررردرجتوبررررريع‌نترررررا ‌الممررررريفيد ن‌ ‌المصرررررةي،‌

بررررررين‌الأقررررررارب،‌ تعدنررررررد‌ضررررررمانات‌الجد ررررررة‌عبررررررة‌اشرررررريةاط‌ة رررررردا ‌الررررررتمن‌قبررررررل‌رفررررررع‌الرررررردعوا‌ مررررررا‌

‌. نمن‌حما ة‌الوقو ‌ ابيقةار‌المعامات‌العقارنة

‌الي ازل‌النم  ‌‌‌–الي ازل‌الصةنخ‌‌‌–الشةيع‌‌-حق‌اليملّ ‌‌–الشفعة‌‌الكلمات المفتاحية:

 



 ي‌‌

The Legal Regulation of Preemption in Omani and Egyptian Law  

(Comparative Study)  

Prepared by: Rabee bin Ubaid bin Jameel Al-Alawi 

Supervised by: Dr. Murtada Abdullah Khairi 

Abstract : 

The present study aimed to compare Omani and Egyptian law on the right to 

acquire by pre-emption (shufʿah). Pre-emption operates as a legal mechanism that 

balances individual freedom of disposition with the public interest by enabling the pre-

emptor to acquire the sold item to protect co-ownership or neighboring ownership; 

nevertheless, legislative differences affect the nature of the right and the manner of its 

exercise. The importance of the study lies in illuminating the ambiguity and divergence 

in the statutory regulation of pre-emption with respect to its legal character, the governing 

conditions and rules, and the resulting legal effects. 

The researcher employed descriptive, analytical, and comparative methods to 

review the relevant statutory provisions and judicial decisions, arriving at key findings, 

notably that the two systems diverge in defining and characterizing pre-emption: Omani 

law treats it as a compulsory right to acquire the sold thing, whereas Egyptian law regards 

it as a license subject to specified conditions. Procedural requirements, substantive 

restraints, and grounds for lapse also differ, with Egyptian legislation exhibiting greater 

procedural clarity than its Omani counterpart. In light of these findings, the researcher 

recommends amending the Omani definition to adopt the “license” model, broadening 

the class of beneficiaries and expressly providing clear exceptions (e.g., sales by public 

auction or transfers among relatives), and strengthening safeguards of seriousness by 

requiring the deposit of the purchase price prior to instituting proceedings, thereby 

protecting rights and promoting stability in real-estate transactions. 

Key words: Preemption; Ownership Right; Preemptor; Express Waiver; Implied Waiver.  
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 ةــــــــــــالمقدم
المل ية‌من‌الوقو ‌الأبرررررابرررررية‌الي ‌حظيت‌ ع ا ة‌ بيةة‌ف ‌الشرررررةنعة‌ا برررررامية‌ ف ‌القوانين‌‌

‌‌‌‌‌‌‌الوضررراية‌علي‌حد‌‌بررروا ‌لما‌لها‌من‌د ر‌مهم‌ف ‌توقيق‌ا بررريقةار‌ا قيصرررادي‌ ا جيماع ‌بين‌أفةاد‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ّ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌فالمل ية‌تمك‌ن‌ا نمرررررررا ‌من‌ا نيفا ‌ مالر‌ اليصرررررررة ‌لير‌ضرررررررمن‌حد د‌القانو ‌ ال‌‌،المجيمع ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ نررررررروا ي‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌

 قد‌أادت‌‌،الشةعية‌ ما‌تمهم‌ف ‌ت ظيم‌العاقات‌المالية‌بين‌الأفةاد‌ ما‌ وقق‌العدل‌ نم ع‌ قو ‌ال دا 

الشررررةنعة‌ا بررررامية‌علي‌حما ة‌الأموال‌ صرررريانيها‌من‌ا عيدا ‌أ ‌ا برررري ال‌غية‌المشررررة  ،‌فجا ت‌

المالية‌ تنرررمن‌توقيق‌اليواز ‌ال صررروص‌القةحنية‌ المررر ة‌ال بونة‌ليؤبرررب‌مبادظ‌عامة‌ت ظم‌المعامات‌

‌.بين‌الوقو ‌ الواجبات‌

تعررررالي   ِّ ُّ َّ ٍّ ٌّ ىٰ رٰ ذٰ  يي يى ُّٱ‌‌: من‌ذلرررر ‌قول‌ا‌

قرررررررال‌،‌ ‌(1)َّ تز تر  بي  بى بن  بمبز بر ئي  ئىئن ئم ئز ئر ّٰ  مرررررررا‌

 .(2)َّ  سم ثه ثم ته تم به بم ئه ئم يه ٱُّٱ‌:ببوانر‌ تعالي

 تؤ د‌هذه‌ال صروص‌علي‌ضرة رة‌ يام‌المعامات‌المالية‌علي‌العدل‌ الةضرا‌المشرة  ،‌ علي‌‌

ف ‌أموالهم‌ عدم‌ا عيدا ‌عليها‌ أي‌صررررررررررورة‌من‌الصررررررررررور.‌ قد‌جا ت‌المرررررررررر ة‌‌‌‌الآ،ةنناحيةام‌حقو ‌‌

ال بونة‌ ذل ‌ليفصررريل‌ علأ‌الأحكام‌الي ‌ت ظم‌العاقات‌المالية‌بين‌ال ات‌ تم ع‌ قو ‌النرررةر‌بي هم،‌‌

 من‌ذل ‌ما‌ رد‌ف ‌ت ظيم‌حق‌الشرررفعة‌بين‌الشرررة ا ،‌لما‌ف ‌ذل ‌من‌مةاعاة‌لمصرررالوهم‌ دفع‌أبرررباب‌‌

الشــفعة ميما لم سقســم  فوقا وقعح ال دود "‌:من‌الأحاد ث‌الواردة‌ف ‌هذا‌الشررأ ‌قول‌ال ب ‌  ‌،‌‌ال دا 

الجار أحل  شــفعة جار   نُنتظر  و‌: ما‌ رد‌ع ر‌ ‌قولر ‌‌‌،-‌البخاري‌ر اه‌  "وصــرفح القرف فش شــفعة

 .(3)-ر اه‌أبو‌دا د‌ اليةمذي-" بها وإن كان غائبًا إقا كان طريقهما واحدًا

 
 .‌‌29بورة‌ال ما ،‌الآ ة:‌‌‌‌(‌1)‌
 .‌183،‌الآ ة:‌الشعةا ‌بورة‌‌‌(‌2)‌
برررليما ‌بن‌الأشرررعث‌المرررجمررريان ،‌المررر ن‌ل مام‌أب ‌داا د،‌)توقيق‌ درابرررة‌أب ‌تةاب‌عادل‌بن‌مومد‌ أب ‌عمة‌ عماد‌‌‌‌(‌3)‌

م،‌‌1‌‌،2015ط‌بية ت،‌‌‌‌–‌الررد ن‌بن‌عبررات(،‌المجلررد‌الأ ل،‌مة د‌البووي‌ تق يررة‌المعلومررات‌دار‌اليررأصررررررررررررريررل،‌لب ررا ‌‌
 .‌‌‌‌189–‌‌‌161ص‌
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هذه‌ال صروص‌علي‌أ ‌الشرةنعة‌ا برامية‌راعت‌مصرلوة‌الشرة ا ‌ الجيةا ‌ف ‌المل يات‌ تدل‌

المشرررررررية ة،‌فأقةت‌لهم‌حق‌الأ لونة‌ف ‌تمل ‌الوصرررررررة‌المبيعة‌قبل‌انيقالها‌ةلي‌شرررررررخ ‌أج ب ،‌ ذل ‌‌

‌‌‌‌‌م ع‌ا‌لما‌قد‌  شررأ‌من‌ضررةر‌أ ‌ندا ‌نييجة‌د،ول‌طة ‌جد د‌ف ‌المل ية‌المشررية ة ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌  من‌ه ا‌نشررأ‌نظام‌‌‌،‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

شرررفعة‌بوصرررفر‌أحد‌الأنظمة‌القانونية‌الي ‌تهد ‌ةلي‌توقيق‌اليواز ‌بين‌مصرررلوة‌البا ع‌ف ‌اليصرررة ‌ال

 .ف ‌مل ر،‌ مصلوة‌الشةن ‌أ ‌الجار‌ف ‌الموافظة‌علي‌ابيقةار‌العاقة‌القا مة‌ف ‌المل ية

 قد‌ابرريمدت‌العد د‌من‌اليشررةنعات‌العةبية‌أحكام‌الشررفعة‌من‌أصررول‌الفقر‌ا بررام ‌ م‌عملت‌‌

 من‌بين‌هذه‌‌‌،لي‌ت ظيمها‌ضرررررررررررمن‌نصررررررررررروص‌قانونية‌ اضررررررررررروة‌تودد‌شرررررررررررة طها‌  جةا اتها‌ ح ارهاع

‌‌‌‌‌الع‌مان اليشةنعات‌القانو ‌‌  القانو ‌المصةي‌حيث‌ت ا ل‌ ل‌م هما‌حق‌الشفعة‌ضمن‌الأحكام‌الميعلقة‌‌‌‌‌‌ُ‌

وز‌فيها‌‌ المل ية‌ اليصرررةفات‌العقارنة‌مع‌بيا ‌الأشرررخاص‌الذ ن‌ تبت‌لهم‌هذا‌الوق،‌ الوا ت‌الي ‌ ج

 رغم‌أ ‌ ا‌اليشرررةنعين‌ يفقا ‌ف ‌الأبرررات‌العام‌‌،‌‌ابررريعمالر،‌ ا جةا ات‌الي ‌ جب‌اتباعها‌لمماربرررير

لهذا‌الوق‌المميمد‌من‌الشةنعة‌ا بامية،‌ة ‌أ ‌ه اك‌ علأ‌الفة  ‌ف ‌طةنقة‌ت ظيمر‌أ ‌تتبيقر‌ف ‌

 تظهة‌أهمية‌هذه‌‌،بتة‌ رالواقع‌العمل ‌بررررررررروا ‌من‌حيث‌نتا ‌الوق‌أ ‌شرررررررررة طر‌أ ‌ا جةا ات‌المةت

الفة  ‌ع د‌درابرررررة‌ال صررررروص‌القانونية‌ توليلها‌ةذ‌ة ‌المقارنة‌بين‌اليشرررررةنعين‌تمرررررهم‌ف ‌ة هار‌مدا‌

 .اليقارب‌بي هما‌من‌جهة،‌  بةاز‌الخصا  ‌المميدة‌ل ل‌م هما‌من‌جهة‌أ،ةا‌

‌ تيجلي‌أهمية‌درابررررة‌حق‌اليمل ‌ الشررررفعة‌ف ‌ ونر‌ متل‌قيد‌ا‌قانوني‌ا‌ ةد‌علي‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ حةنة‌المال ‌ف ‌‌‌‌‌

اليصررة ‌ف ‌مل ر،‌ل  ر‌ف ‌الوقت‌ذاتر‌ هد ‌ةلي‌حما ة‌مصررالخ‌مشررة عة‌لفئات‌معي ة‌ الشررة ا ‌أ ‌‌

 ما‌أ ‌هذا‌ال ظام‌ مرررررررررهم‌ف ‌الود‌من‌الم ازعات‌الي ‌قد‌ت شرررررررررأ‌ مررررررررربب‌انيقال‌المل ية‌ةلي‌ ‌‌‌،الجيةا 

 .أشخاص‌جدد‌قد‌ ‌تيوافق‌مصالوهم‌مع‌ قية‌الشة ا ‌ف ‌العقار

‌‌ق‌ا‌من‌هذه‌الأهمية‌تأت ‌هذه‌الدرابرة‌ ع وا ‌‌ انتا ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ،‌بهد ‌"حق‌اليمل ‌ الشرفعة:‌درابرة‌مقارنة"‌ب‌‌‌‌

اليعة ‌علي‌مفهوم‌الشررررفعة‌ أبررررابررررها‌الشررررةع ‌ القانون ،‌ بيا ‌طبيعيها‌القانونية‌ مبةرات‌تقةنةها‌ف ‌

 ما‌تمرررعي‌هذه‌الدرابرررة‌ةلي‌ابررريعةاض‌أهم‌الأحكام‌الم ظمة‌لهذا‌الوق‌ف ‌ ل‌ ‌‌‌،اليشرررةنعات‌المخيلفة

‌‌‌‌‌الع‌مان من‌القانو ‌‌ مع‌توليل‌أ جر‌ا تفا ‌ ا ،يا ‌بي هما‌ ما‌ ماعد‌علي‌ت ونن‌‌‌ القانو ‌المصةي‌‌‌‌‌ُ‌

 .تصور‌قانون ‌مي امل‌حول‌هذا‌الموضو 
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ق‌الشررررررررررررررفعررة‌ف ‌ ررل‌من‌‌ من‌،ال‌هررذا‌العةض‌المقررار ‌ مكن‌الوقو ‌علي‌ يةيررة‌ت ظيم‌ح

ضرررررافة‌ةلي‌ ا ال ظامين‌القانونيين،‌ مدا‌تأ ية‌الأصرررررول‌الفقهية‌ا برررررامية‌ف ‌صرررررياغة‌هذه‌الأحكام‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ةبةاز‌الجوانب‌الي ‌قد‌تمررررريدع ‌مدند‌ا‌من‌الدرابرررررة‌أ ‌اليتونة‌ف ‌ضرررررو ‌ميتلبات‌المعامات‌العقارنة‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌

‌‌عد‌علي‌فهم‌هذا‌الوق‌فهم‌ا‌أعمق،‌ تبةز‌‌ بذل ‌تمررهم‌هذه‌الدرابررة‌ف ‌تقد م‌رانة‌علمية‌تمررا‌‌،الود تة ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌

 .مكانير‌ف ‌توقيق‌اليواز ‌بين‌حما ة‌المل ية‌الفةد ة‌ صيانة‌المصالخ‌المشية ة‌بين‌الأفةاد‌

: أهمي  الدراسةة  ـــ  ً        أولً 
من‌ت ا لها‌لوق‌اليمل ‌ الشرررررررررررفعة‌ اعيباره‌من‌الوقو ‌القانونية‌ذات‌‌‌الدرابرررررررررررةت بع‌أهمية‌هذه‌

ة‌حيث‌‌الأ ة‌المباشرررررررة‌علي‌ابررررررريقةار‌المعامات‌العقارنة‌ توقيق‌اليواز ‌بين‌المصرررررررلوة‌الفةد ة‌ العام ‌

ُ مكّن‌الشررررة ا ‌ الجار‌من‌م ع‌د،ول‌ال ية‌ف ‌مل ية‌مشرررراعة‌أ ‌مجا رة‌ ما‌ وقق‌نوعبا‌من‌ا نمررررجام‌‌

 المصرررررررررةي‌‌‌العُمان اع ،‌ ت يمرررررررررب‌الدرابرررررررررة‌ يميها‌العلمية‌من‌طبيعيها‌المقارنة‌بين‌القانونين‌‌ا جيم

الأمة‌الذي‌ُ تةي‌الفقر‌القانون ‌من‌،ال‌ةبةاز‌أ جر‌ا تفا ‌ ا ،يا ،‌ نُمرررررررررهم‌ف ‌تقد م‌رانة‌نقد ة‌‌

‌. حول‌هذا‌الوق‌ا بيت ا اليتونة‌القانون ‌ شكلٍ‌أ ‌ آ،ة‌قد‌تُفيد‌ف ‌

 أهداف الدراسة   ً     ثاني ا:  
‌العُمان ‌توليل‌الأبرررات‌القانون ‌لوق‌الشرررفعة‌ بيا ‌طبيعير‌ ت ييفر‌القانون ‌ف ‌ ل‌من‌القانو ‌‌ .1

 . القانو ‌المصةي‌

تود د‌الشررة ط‌ النرروا ي‌الي ‌ت ظّم‌مماربررة‌الشررفعة‌ بيا ‌مدا‌ا،يافها‌أ ‌اتفاقها‌بين‌ ل‌من‌ .2

 . المصةي‌‌العُمان القانو ‌

القانونية‌المقةرة‌للأ،ذ‌ الشرررفعة‌ تود د‌مدا‌فعالييها‌ف ‌حما ة‌حقو ‌الشرررةيع‌‌‌‌درابرررة‌ا جةا ات‌ .3

 . ضما ‌ابيقةار‌المعامات‌العقارنة

‌. القانو ‌المصةي‌‌العُمان اليعةّ ‌علي‌ممقتات‌الشفعة‌ف ‌ ل‌من‌القانو ‌ .4

‌.توضيخ‌الآ ار‌القانونية‌الميةتبة‌علي‌اايماب‌حق‌الشفعة .5
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 الدراسة   ً           ثالث ا: مشكلة  
تيمتل‌مشررركلة‌الدرابرررة‌ف ‌اليمررراال‌حول‌مدا‌ فا ة‌ قدرة‌الي ظيم‌القانون ‌للشرررفعة‌ف ‌ ل‌من‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان القانو ‌‌ ‌‌هما‌‌ القانو ‌المصررةي‌علي‌توقيق‌تواز ‌دقيق‌ موضرروع ‌بين‌مصررلويين‌ميعارضرريين‌‌‌‌ُ‌

قارنة‌‌ دفع‌النرررررةر‌ع ر‌من‌جهة،‌ ضرررررما ‌ابررررريقةار‌المعامات‌الع‌‌صررررراحب‌الوق‌ف ‌الشرررررفعةحما ة‌‌

 ن شرررأ‌اليبا ن‌بين‌ال ظامين‌ف ‌ يةية‌ضررربي‌الشرررة ط‌‌‌، حةنة‌اليعاقد‌ ابررريقةار‌ا  يما ‌من‌جهة‌أ،ةا‌

الموضرررروعية‌ الآجال‌ا جةا ية‌الصررررارمة‌لمماربررررة‌هذا‌الوقش‌مما‌ تية‌ةشرررركاليات‌تتبيقية‌حول‌حد د‌

ة‌المل ية‌العقارنة،‌ هو‌ما‌‌اليوفيق‌بين‌ر،صررررررة‌الشررررررةيع‌ا برررررريت ا ية‌ المبادظ‌القانونية‌الممرررررريقةة‌لوما 

‌.‌ ميدع ‌هذه‌الدرابة‌المقارنة‌ليود د‌مكامن‌القوة‌ القصور‌اليشةنع ‌ف ‌ ا‌الي ظيمين

    ً                  را ع ا: أسئلة الدراسة
‌ معي‌الباحث‌ليجيب‌ شكلٍ‌نموذج ‌عن‌الأبئلة‌اليالية:

‌ القانو ‌المصةي؟‌العُمان ما‌التبيعة‌القانونية‌لوق‌الشفعة‌ف ‌ ل‌من‌القانو ‌ .1

‌ما‌الشة ط‌الازمة‌لمماربة‌حق‌الشفعة‌ فقبا‌ل ل‌من‌ال ظامين‌القانونيين؟ .2

‌ المصةي؟‌العُمان ايش‌ يم‌ت ظيم‌ةجةا ات‌الأ،ذ‌ الشفعة‌ رفع‌دعواها‌ف ‌ ل‌من‌القانو ‌ .3

‌فيها‌حق‌الشفعة‌ف ‌ ا‌القانونين؟‌ما‌ه ‌أبةز‌الوا ت‌الي ‌ مقي .4

 ما‌ه ‌الآ ار‌القانونية‌الميةتبة‌علي‌اايماب‌حق‌الشفعة؟ .5

ا: منهجية الدراسة ً                   خامس      
لعةض‌ال صررررررررروص‌القانونية‌ذات‌‌الت ليليالمنهج المنهج الوصــــــفي و  عيمد‌هذا‌البوث‌علي‌‌

 القانو ‌المدن ‌المصرةي‌ تف ي ‌منرامي هاش‌‌‌‌العُمان الصرلة‌ وق‌الشرفعة‌ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌

 برررررررررررررريخاص‌أ جرر‌ا تفرا ‌ ا ،يا ‌ف ‌ت ظيم‌هرذا‌الوق‌بين‌ رل‌من‌‌‌المنهج المقـارن  نمرررررررررررررريخردم‌‌

 موكمة‌‌‌‌برررررررررررررلت ة‌عُما لموكمة‌العليا‌ف ‌ القانو ‌المصرررررررررررررةي‌  ذل ‌مةاجعة‌أحكام‌ا‌‌العُمان القانو ‌‌

 ال قلأ‌المصةنة‌ بييناي‌ يةية‌تتبيق‌القواعد‌علي‌أرض‌الواقع.
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ا: الدراسات السا قة       ً                      سادس 
 العُمانيالشفعة في قانون المعامشت المدنية  •

‌‌موك‌م وث‌ ‌ّ للباحث‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بررررررالم‌ال افةي‌م شررررررور‌ف ‌مجلة‌الدرابررررررات‌الفقهية‌‌‌‌‌‌

‌م.2021 القانونية،‌ممقي‌ب ة‌

رقم‌‌‌العُمران موضررررررررررررررو ‌الشررررررررررررررفعرة‌ف ‌ رل‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌‌‌الردرابرررررررررررررررةت را لرت‌هرذه‌‌

أبةز‌الباحث‌‌‌‌ قد‌‌،(،‌مع‌الية يد‌علي‌القواعد‌الموضرررررررررررروعية‌ ا جةا ية‌الميعلقة‌بهذا‌الوق29/2013)

حيث‌‌‌‌أهمية‌الشررفعة‌ وق‌ نررمن‌حما ة‌الشررةن ‌أ ‌الجار‌من‌د،ول‌طة ‌ الث‌ف ‌المل ية‌المشررية ة

 ما‌ت ا ل‌الباحث‌ يةية‌‌ ‌‌،حصررة‌المشررةّ ‌أبررباب‌الشررفعة‌ف ‌حاليين‌أبررابررييين:‌الشررةااة‌ الوق‌العي  

مررررررريوقين،‌ بيّن‌أ ‌القانو ‌‌توزنع‌العين‌المبيعة‌بين‌الشرررررررفعا ‌ اليمرررررررا ي‌لنرررررررما ‌العدالة‌بين‌جميع‌الم

ا‌لةفع‌الردعوا‌د  ‌اشرررررررررررررريةاط‌ة ردا ‌التمن‌أ ‌ت ظيم‌الةهن‌الويرازي،‌ هو‌مرا‌‌‌30حردد‌مردة‌‌‌‌العُمران   ومرب

ا‌عمليبا‌ليمهيل‌مماربة‌هذا‌الوق‌ حما ة‌مصالخ‌الشفعا . ‌ عكب‌توجيهب

ة‌ةلي‌الم هلا‌‌ضراف ا ‌‌اما‌ابريخدم‌الباحث‌الم هلا‌اليوليل ‌لدرابرة‌ال صروص‌القانونية‌ تفمريةها

اليتبيق ‌الذي‌ت ا ل‌ علأ‌الوا ت‌العملية‌ليوضيخ‌ يةية‌تتبيق‌الشفعة‌ف ‌الواقع‌العمل ،‌ بيا ‌أ ة‌‌

 قد‌،ل ‌الباحث‌ةلي‌أ ‌ت ظيم‌الشرفعة‌،‌‌هذه‌ال صروص‌علي‌ابريقةار‌المل ية‌ حما ة‌مصرالخ‌الشرفعا 

نة‌المال ‌ف ‌اليصرررررررررررة ‌ حقو ‌‌ عكب‌اهيمام‌المشرررررررررررةّ ‌بيوقيق‌اليواز ‌بين‌حة‌‌‌العُمان ف ‌اليشرررررررررررةنع‌‌

‌الشفعا ‌مع‌توفية‌ةجةا ات‌عملية‌ اضوة‌لةفع‌الدعا ا‌الميعلقة‌ الوق.

 القانوني للشفعة: دراسة مقارنة في التشريعين المصري واللبناني  النظام •

‌م.2020 ات ة،‌ب ة‌‌–موكّم‌م شور‌للباحتة‌م ي‌مقات ‌ف ‌مجلة‌الف ة‌‌ وث‌

ر دت‌هذه‌الدرابة‌علي‌توليل‌أحكام‌الشفعة‌ف ‌القانونين‌المصةي‌ اللب ان ‌مع‌ةبةاز‌أ جر‌اليشا ر‌

 قد‌ت ا لت‌الباحتة‌أبررباب‌الشررفعة‌ شررة طها‌ أر انها،‌ ا ضررافة‌ةلي‌ا جةا ات‌‌‌،‌ال ظامين‌ ا ،يا ‌بين‌‌

‌تؤ ة‌علي‌فعالية‌هذا‌الوق.‌‌‌القانونية‌المةتبتة‌ مماربيها‌مع‌الية يد‌علي‌الجوانب‌العملية‌الي ‌قد‌
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اليوليل ‌حيث‌قامت‌بوصرر ‌ال صرروص‌القانونية‌‌ الم هلا‌‌ ابرريخدمت‌الباحتة‌الم هلا‌الوصررف ‌

 ما‌تم‌ت ا ل‌‌ ‌‌‌،   نررررررراي‌ال ا ات‌الي ‌ مرررررررعي‌ةليها‌المشرررررررةّ ،‌ توليل‌ يةية‌تتبيق‌هذه‌الأحكام‌عمليبا

،‌ الفيةة‌الدم ية‌الموددة‌لةفع‌ا ،يافات‌بين‌ال ظامين‌ف ‌تود د‌الأشررررررررررررخاص‌الممرررررررررررريوقين‌للشررررررررررررفعة

‌الدعوا،‌ حليات‌ا ،تار‌ اليمجيل‌ ما‌ ييخ‌فهمبا‌د يقبا‌ل يةية‌حما ة‌الشفعا ‌ ضما ‌حقوقهم.

 جود‌تشرررا ر‌ بية‌بين‌اليشرررةنع‌المصرررةي‌.‌‌‌1 توصرررلت‌الدرابرررة‌ةلي‌عدة‌نيا لا‌ر يمرررية،‌م ها:

‌‌أ ة‌اليشررةنعات‌الود تة‌ الفقر‌ا بررام . الشررة ط‌الأبررابررية‌للشررفعة،‌ما‌ عكب‌ت‌‌الأبررباب‌ اللب ان ‌ف ‌

 جود‌فة  ‌ اضررروة‌ف ‌ا جةا ات‌القانونية‌الميعلقة‌بةفع‌الدعوا‌ ا شرررعار‌ مهلة‌اليقدّم‌بها،‌ هو‌‌.‌2

أهمية‌الي ظيم‌القانون ‌اليفصيل ‌للشفعة‌ف ‌ضما ‌‌.‌‌3ما‌ ؤ ة‌علي‌بةعة‌ فعالية‌مماربة‌هذا‌الوق.

 الشةيع‌ حةنة‌اليصة ‌ف ‌المل ية.توقيق‌اليواز ‌بين‌حقو ‌

 حل التملّ   الشفعة )دراسة فقهية مقارنة( •

‌م.2006الأرد ،‌عام‌‌–ربالة‌ماجميية‌مقدمة‌من‌الباحتة‌ح ا ‌بام ‌مواف ،‌جامعة‌مؤتة‌

هذه‌الةبرررررررررررررالة‌علي‌حق‌اليملّ ‌ الشرررررررررررررفعة‌من‌م ظور‌فقه ‌مقارنة‌حيث‌قامت‌الباحتة‌‌‌‌ر دت‌

ة‌مع‌ربي‌ذل ‌ببعلأ‌القوانين‌الوضررررراية‌الي ‌ت ظم‌هذا‌الوق‌ف ‌ علأ‌‌ عةض‌حرا ‌الفقها ‌ف ‌الشرررررفع

 ما‌ ‌ قد‌قدمت‌الباحتة‌درابررة‌شرراملة‌لمشررة عية‌الشررفعة،‌أبرربابها،‌شررة طها،‌ بررقوطها،‌‌‌،الد ل‌العةبية

ت ا لت‌طبيعة‌الوق‌من‌حيث‌ ونر‌حقبا‌ م خ‌الشررررررةن ‌أ ‌الجار‌أ لونة‌ف ‌تمل ‌الوصررررررة‌المبيعة‌لم ع‌‌

‌ا ‌بين‌الشة ا .النةر‌أ ‌ال د‌

 ابررررررررريخدمت‌الباحتة‌الم هلا‌اليوليل ‌ المقار ‌من‌،ال‌درابرررررررررة‌ال صررررررررروص‌الفقهية‌المخيلفة‌‌

 مقارنيها‌ القوانين‌الوضرررررررررررراية‌مع‌الية يد‌علي‌أ جر‌ا تفا ‌ ا ،يا ‌بين‌الفقر‌ القانو ‌ليما‌ خ ‌‌

لم هلا‌ف ‌ةبةاز‌الأبررررررب‌‌ قد‌برررررراعد‌هذا‌ا‌‌،بها‌‌المةتبتةأبررررررباب‌الشررررررفعة‌ أحكام‌بررررررقوطها‌ ا جةا ات‌

القانونية‌ الشةعية‌للشفعة،‌ توضيخ‌ يش‌ مكن‌للقوانين‌الوضاية‌ا بيفادة‌من‌المبادظ‌الفقهية‌ليوقيق‌‌

‌اليواز ‌بين‌حما ة‌المل ية‌ حقو ‌الشفعا .
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أ ‌الشرررررفعة‌حق‌ممررررريمد‌من‌الفقر‌ا برررررام ‌‌.‌‌‌‌1 توصرررررلت‌الدرابرررررة‌ةلي‌نيا لا‌ر يمرررررية‌أهمها:
أ ‌اليشرررررةنعات‌‌.‌‌‌2طة ‌ الث‌ف ‌المل ية‌المشرررررية ة.‌د،ولةن ‌أ ‌الجار‌من‌ نهد ‌ةلي‌حما ة‌الشررررر

الوضرررراية‌قامت‌بي ظيم‌هذا‌الوق‌ شرررركل‌مي و ،‌مع‌الية يد‌علي‌الشررررة ط‌ ا جةا ات‌لنررررما ‌توقيق‌‌
أ ‌المقارنة‌بين‌الفقر‌ القانو ‌تمرررررراعد‌علي‌فهم‌ يةية‌تتبيق‌الوق‌ف ‌الواقع‌.‌‌3ال ةض‌من‌الشررررررفعة.

‌ه ‌النوا ي‌القانونية‌الازمة‌لنما ‌حقو ‌الشفعا .‌العمل ،‌ ما

 :هو‌ما‌ ل ‌ما‌ ميد‌الدرابة‌الوالية‌عن‌الدرابات‌الما قة  ّ ‌أهم‌
 القانو ‌‌‌العُمان ت ا لت‌الدرابرررررررررررررة‌حق‌اليمل ‌ الشرررررررررررررفعة‌من‌م ظور‌مقارنة‌قانونية‌بين‌القانو ‌‌ .1

أ ‌المقارنة‌بين‌قوانين‌عةبية‌‌‌‌العُمان المصررةي،‌ف ‌حين‌ر دت‌الدرابررات‌المررا قة‌علي‌اليشررةنع‌‌
 .أ،ةا‌أ ‌الفقر‌ا بام 

اهيمت‌الدرابرررة‌بيوليل‌الأحكام‌القانونية‌الميعلقة‌ وق‌اليمل ‌ الشرررفعة‌ فق‌القوانين‌المعمول‌بها‌ .2
 .انونية‌ تقد م‌قةا ة‌معاصةة‌لل صوص‌م،‌ هو‌ما‌ عكب‌تود ث‌المةاجع‌الق2026ف ‌ب ة‌

ابريخدمت‌الدرابرة‌الم هلا‌الوصرف ‌اليوليل ‌ المقارنة‌القانونية‌ليوضريخ‌أ جر‌اليشرا ر‌ ا ،يا ‌ .3
 .بين‌اليشةنعين‌ شكل‌ اضخ،‌مع‌الةجو ‌ةلي‌الفقر‌ع د‌الواجة‌لشةي‌الأبات‌الشةع ‌للشفعة

تهد ‌الدرابة‌ةلي‌تقد م‌نيا لا‌ توصيات‌عملية‌قابلة‌لليتبيق‌تعدز‌من‌فهم‌الباحتين‌ المماربين‌ .4
 . المصةي‌‌العُمان القانونيين‌لمفهوم‌حق‌اليمل ‌ الشفعة‌ف ‌اليشةنع‌

    ً                 سا ع ا: خقة الدراسة  
ت قمررررررررم‌هذه‌الةبررررررررالة‌ةلي‌مبوث‌تمهيدي‌ فصررررررررلين‌ر يمررررررررين‌ فق‌ب اٍ ‌م هج ‌ُ ةاع ‌التبيعة‌‌

مقارنة‌للموضرررررررو ش‌حيث‌ُ خصررررررر  ‌المبوث‌اليمهيدي‌لبيا ‌ا طار‌المفاهيم ‌ القانون ‌للشرررررررفعة‌من‌‌ال
‌من‌‌ ،ال‌تود د‌مفهومها‌ طبيعيها‌القانونية‌ أبرررات‌مشرررة عييها‌ نتاقها‌ أصرررواب‌الوق‌فيها‌ف ‌ لٍّ

المدن ‌المصررررةي،‌ م‌ ي ا ل‌الفصررررل‌الأ ل‌الي ظيم‌الموضرررروع ‌لوق‌الشررررفعة،‌‌‌ القانو ‌‌‌العُمان القانو ‌‌
 ذل ‌ببوث‌ت ييفها‌القانون ‌ شرررررة طها‌ ،صرررررا صرررررها‌ تمييدها‌عما‌ شررررريبر‌بها‌مع‌ةبةاز‌أ جر‌ا تفا ‌‌
 ا ،يا ‌بين‌اليشةنعين،‌بي ما‌ُ عاللا‌الفصل‌التان ‌الي ظيم‌ا جةا  ‌للشفعة‌من‌حيث‌ةجةا ات‌الأ،ذ‌

‌ةلي‌توليل‌مقار ‌‌بها‌‌  رفع‌الدعوا،‌ م‌بيا ‌ح ارها‌القانونية‌ حا ت‌بررررقوطها‌ف ‌ ا‌ال ظامين‌ صررررو ب
‌.ُ ظهة‌مدا‌اتما ‌ ل‌ت ظيم‌مع‌أهدا ‌الشفعة‌ ميتلبات‌ابيقةار‌المعامات‌
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 المب ث التمهيدي 

 ةـــــــــ ـــة الشفعــــــ      ّ ـــــ ـ ماهي

الشرةنعة‌ا برامية‌لوما ة‌الشرةن ،‌حيث‌م خ‌ا برام‌هذا‌الشرفعة‌من‌الوقو ‌الي ‌أقةتها‌ُ‌‌‌‌ت‌عد‌

ن بع‌هذا‌الي ظيم‌من‌‌ ‌‌،الوق‌ليج ب‌ما‌قد‌  شرررأ‌من‌ضرررةر‌ةذا‌شرررارك‌الشرررةن ‌أ ‌جا ره‌شرررخ ‌غةنب‌

اهيمام‌ا بررررررام‌بب ا ‌مجيمع‌ميةا ي‌ مرررررروده‌الو ام‌ الموبة‌من‌،ال‌القنررررررا ‌علي‌ممررررررببات‌ال داعات‌‌

بررررررام‌قواعد‌ ضرررررروا ي‌ت فل‌ة صررررررال‌الوقو ‌ةلي‌أصرررررروابها‌د  ‌أ ‌‌ الخافات‌ليوقيق‌ذل ‌ ضررررررع‌ا 

 . يمبب‌ذل ‌ف ‌ةلوا ‌ضةر‌ أي‌طة ‌مع  

‌‌‌‌‌‌‌‌‌الشرررررفعة‌ اعيبارها‌قيد‌ا‌علي‌حةنة‌اليصرررررة ‌تمتل‌ةحدا‌الوبرررررا ل‌للوصرررررول‌علي‌المل ية ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌  قد‌‌،‌‌‌

‌‌‌ابررررري‌ود ت‌هذه‌القاعدة‌ابررررريت ا ‌‌من‌الأصرررررل‌بهد ‌تج ب‌الأضرررررةار‌المويملة‌الي ‌قد‌ت جم‌عن‌ا ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ُ رتباط‌‌‌‌

‌.مل ‌الشةيع‌ العقار‌المبيع

:‌ نأت ‌ ‌‌هذا‌المبوث‌ليوضيخ‌ماهية‌الشفعة،‌ ذل ‌من‌،ال‌متلبين‌ ما‌هو‌حت‌ ‌ٍ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌

 المقلب الأول: مفهوم الشفعة ودليل مشروعيتها  •

 المقلب الثاني: نقاف الشفعة  •

 المقلب الأول 

 مفهوم الشفعة ودليل مشروعيتها 

‌ت‌عد‌الشفعة‌ةحدا‌الوبا ل‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ القانونية‌الي ‌تهد ‌ةلي‌توقيق‌اليواز ‌بين‌حقو ‌الأفةاد‌ حما ة‌المصالخ‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌

ا بررامية‌بي ظيم‌هذا‌الوق‌لما‌لر‌من‌‌‌‌ الشررةنعة‌ قد‌اهيمت‌القوانين‌المدنية‌‌‌،‌المشررية ة‌ف ‌المعامات‌العقارنة‌

‌‌‌‌د ر‌ف ‌تعدند‌ا برررريقةار‌ا جيماع ‌ ا قيصررررادي،‌حيث‌ ‌عيبة‌ برررريلة‌لنررررما ‌عدم‌ا ضررررةار‌ ا‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ لشررررة ا ‌أ ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌الجيةا ‌جةا ‌انيقال‌المل ية‌ةلي‌أطةا ‌قد‌ ‌ت و ‌مةغوب‌ا‌بها‌من‌ق‌بل‌الأطةا ‌المينةرة‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌. 

الموضررررررو ‌ كيمررررررب‌أهمية‌ بيةة‌ف ‌ ل‌الواجة‌الممرررررريمةة‌ةلي‌ة جاد‌حلول‌قانونية‌عادلة‌‌‌‌هذا‌ ‌

تم ع‌ال داعات‌العقارنة‌ تود‌من‌الأضررررةار‌ال اتجة‌عن‌اليصررررةفات‌غية‌الميوافقة‌مع‌مصررررالخ‌الأطةا ‌‌



9 

لذل ‌ أت ‌البوث‌ف ‌مفهوم‌الشررررفعة‌ دليل‌مشررررة عييها‌ موور‌أبررررابرررر ‌لفهم‌هذا‌الوق،‌‌،ذات‌الصررررلة

‌.ف ‌ضو ‌اليشةنعات‌المعاصةة‌ الفقر‌ا بام ‌ا‌ يةتب‌علير‌من‌ح ار‌قانونية م

خ‌مفهوم‌الشفعة‌ دليل‌مشة عييها‌ف ‌فةعين‌ الآت :‌‌ هذا‌ ‌‌‌المتلب‌بيوض‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌

 الفرع الأول: التعريف  الشفعة  •

 الفرع الثاني: مشروعية الشفعة  •

 الفرع الأول 

 ةــــــــــــف  الشفعــــــــالتعري

: تعريف الش فعة في اللغة      ً           ُ               أولً 

 نتلق‌علي‌ر عي ‌‌‌،الشررررررررفعة‌مأ،وذة‌من‌مع ي‌والشررررررررفعو،‌ هو‌ضررررررررد‌والوتةو،‌ نع  ‌الد جية

ا‌الشرررررررفعة‌ف ‌الدار‌أ ‌الأرض،‌فيشرررررررية‌ةلي‌حق‌ يم‌ موجبر‌تمكين‌‌‌‌‌‌ّ‌.‌أم‌‌(1)والنررررررروي‌وشرررررررفعة‌النررررررروي

الشررررررفعة‌الدنادة،‌حيث‌ يم‌تعدند‌ما‌ مل ر‌ ذل ‌تع  ‌‌ ‌‌‌،(2)صرررررراحب‌الوق‌من‌ابرررررريةجا ‌العقار‌المبيع

 .(3)الشخ ‌ إضافة‌ما‌ تلبر‌ةلير‌مما‌ جعلر‌ دنده‌ ننمر‌ةلير

‌‌‌‌‌‌‌ّ‌،‌ت‌عة ‌الشرفعة‌ أن‌‌‌‌‌ب‌ل ة‌‌‌‌ ف ‌بريا ‌المل ية ‌‌‌‌ ةجةا ‌ ييخ‌للشرةيع‌ضرم‌العقار‌المبيع‌ةلي‌أماار،‌وها‌‌‌‌ُ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌ليصرررررررررربخ‌مميل اتر‌شررررررررررفع‌ا‌ عد‌أ ‌ انت‌ تة‌ا،‌أي‌تيوول‌من‌حالة‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ الفةد ة‌ةلي‌حالة‌الد جية،‌ ذل ‌ف ‌‌‌‌

‌.(4)ةوةشارة‌ةلي‌مفهوم‌الدنادة‌ ا ضاف

  

 
،‌‌1ط‌بية ت،‌‌‌‌–‌جمال‌الد ن‌أب ‌الفنل‌مومد‌بن‌مكةم‌ابن‌م ظور‌لما ‌العةب،‌الجد ‌التامن،‌دار‌ال يب‌العلمية،‌لب ا ‌‌‌‌(‌1)‌

‌.‌‌‌218-‌‌‌217ص‌‌‌م،‌2003
‌.‌1238ص‌‌‌م،‌4‌‌،1990ط‌بية ت،‌‌‌‌–‌ةبماعيل‌بن‌حماد‌الجوهةي،‌الصوّاي،‌الجد ‌التالث،‌دار‌العلم،‌لب ا ‌‌‌(‌2)‌
‌.‌‌29ص‌‌‌م،‌2006ح ا ‌بام ‌مواف ،‌حق‌اليمل ‌ الشفعة‌درابة‌فقهية‌مقارنة،‌ربالة‌ماجميية،‌جامعة‌مؤتة،‌الأرد ،‌‌‌(‌3)‌
‌.‌‌220ص‌‌بق،‌جمال‌الد ن‌أب ‌الفنل‌مومد‌بن‌مكةم‌ابن‌م ظور،‌مةجع‌با‌‌‌(‌4)‌
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    ً                           ثاني ا: تعريف الشفعة في الًصقشح 

فعة،‌ لم‌ ي‌فق‌الفقها ‌ف ‌بيا ‌حقيقة‌الشرفعة‌‌ ‌‌‌‌‌لقد‌ ار‌ا،يا ‌فقه ‌ بية‌ف ‌ ضرع‌تعةنش‌للشر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

ة‌لها‌ ب ا ‌‌علير‌عة‌فوا‌الشفعة،‌ جا ‌تعةنفهم‌لها‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌حيث‌ ضع‌ ل‌م هم‌أحكام‌ا‌،اص‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌ ّ‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ الآت :‌‌

‌‌المذهب‌الو ف ‌عة‌فوا‌الشر‌فعة‌ أن‌ها‌وحق‌تمل ‌عقار‌ال ية‌لدفع‌ضرةر‌الجوارو‌‌‌فقها ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ،‌  ذل ‌البعلأ‌‌(‌1)‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌الآ،ة‌من‌الو ةية‌فقد‌عة‌فوها‌ أن‌ها‌و‌ ‌‌‌‌ّ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌.‌(‌2)‌ةجبار‌المشيةي‌علي‌نقل‌مل ية‌العقار‌ ما‌تةتب‌علير‌من‌اليداماتو‌‌‌

‌‌‌‌‌أم‌ا‌ ال مرررربة‌للجمهور‌فقد‌ات‌فق‌جمهور‌الفقها ‌ هم‌ا  اضررررية،‌ المال ية،‌ الشرررريعة،‌ الشررررافاية،‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌

‌‌شرررررررفعة،‌  ا ‌مفادها‌أ ‌‌الشرررررررفعة‌ه ‌عبارة‌عن‌حق‌‌ الو ابلة،‌ الدند ة‌علي‌ة ةاد‌تعةنفات‌ميشرررررررابهة‌لل ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌

‌.(3)‌مال قمةي‌ ييخ‌للشةن ‌القد م‌امياك‌حصة‌شةنكر‌الجد د‌ف ‌العقار‌الذي‌تم‌شةااه‌ مقابل‌

    ً                            ثالث ا: تعريف الشفعة في القانون 

‌‌أ رد‌المشرررررررررررررة‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌تعةنف‌ا‌‌‌‌(4)م2013(‌لعام‌‌29رقم‌)‌‌‌‌ُ‌

ت‌علي‌أ ‌:‌والشرررررررررفعة‌ه ‌حق‌تمل ‌المبيع‌أ ‌‌903للشرررررررررفعة‌ ذل ‌ف ‌ن ‌المادة‌) ‌‌(‌م ر‌حيث‌نصررررررررر‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

‌. عنر‌الذي‌تجةي‌لير‌الشفعة‌جبةا‌علي‌المشيةي‌ ما‌قام‌علير‌من‌التمن‌ ال فقاتو

‌‌  ما‌عة‌فها‌نظام‌المجل‌العقاري‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌ (‌م ر‌‌34،‌ ذل ‌ف ‌المادة‌)(5)م1998(‌لعام‌‌2رقم‌)‌‌‌‌ُ‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ أن‌ها:‌و قصرررررد‌ الشرررررفعة‌ف ‌تتبيق‌أحكام‌هذا‌ال ظام‌حق‌تمل ‌العقار‌ لو‌جبةا‌علي‌المشررررريةي‌ ما‌أداه‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌

‌. نيقةر‌حق‌الشفعة‌بوابتة‌الموكمة‌المخيصةو‌،من‌التمن‌ ال فقات‌المعيادة

 
فخة‌الد ن‌عتما ‌بن‌عل ‌الدنعل ،‌تبيين‌الوقا ق‌ شررررررررررةي‌  د‌الدقا ق‌)توقيق‌أحمد‌عد ‌ع ا ة(،‌الجد ‌المررررررررررادت،‌دار‌‌‌‌(‌1)‌

 .‌‌30ص‌‌ش‌ح ا ‌بام ‌مواف ،‌مةجع‌بابق،‌347ص‌‌‌م،‌1‌‌،2000ط‌بية ت،‌‌‌‌–‌ال يب‌العملية،‌لب ا ‌
‌‌م،‌1993بية ت،‌د  ‌طبعررة،‌‌‌‌–‌لميررة،‌لب ررا ‌‌عبررد‌ال   ‌ال  يم ،‌اللبرراب‌ف ‌شرررررررررررررةي‌ال يرراب،‌الجد ‌الأ ل،‌المكيبررة‌الع‌‌‌(‌2)‌

‌.‌‌106ص‌
‌.‌‌30ص‌‌ح ا ‌بام ‌مواف ،‌حق‌اليمل ‌ الشفعة‌درابة‌فقهية‌مقارنة،‌المةجع‌بابق،‌‌‌(‌3)‌
‌‌6هرررررررررررررر‌الموافق‌‌1434من‌جمادا‌التانية‌بر ة‌‌‌‌25(‌بيارنس‌‌29‌/2013صردر‌هذا‌القانو ‌ موجب‌المةبروم‌المرلتان ‌رقم‌)‌‌‌(‌4)‌

‌‌12(‌الصررررادر‌ف ‌‌1012(‌مادة،‌ نشررررة‌ف ‌الجةندة‌الةبررررمية‌العدد‌رقم‌)‌1086مكوّ ‌من‌)‌م،‌ هو‌‌2013من‌ما و‌برررر ة‌‌
‌م.‌2013من‌ما و‌

من‌فبةا ة‌ب ة‌‌‌‌22هررررر‌الموافق‌1418من‌شوال‌ب ة‌‌‌‌25(‌بيارنس‌‌2‌/98صدر‌هذا‌ال ظام‌ موجب‌المةبوم‌الملتان ‌رقم‌)‌‌‌(‌5)‌
‌م.‌1998من‌مارت‌‌‌1(‌الصادر‌ف ‌‌614دد‌رقم‌)‌(‌مادة،‌ نشة‌ف ‌الجةندة‌الةبمية‌الع‌60م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)‌1998
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‌‌‌‌‌‌‌‌‌عة‌فت‌المادة‌) ‌ ‌‌‌ّ فعة‌حيث‌‌‌(1)م‌1948(‌لعام‌131(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصررررةي‌رقم‌)‌935 ‌الشرررر‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌

ت‌علي‌أ ‌:‌والشرررررفعة‌ر،صرررررة‌تجيد‌ف ‌بيع‌العقار‌الولول‌مول‌المشررررريةي‌ف ‌الأحوال‌ بالشرررررة ط‌‌ ‌‌نصررررر‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌

‌.الم صوص‌عليها‌ف ‌المواد‌الياليةو

‌ نمرررررريبين‌من‌،ال‌نصرررررر ‌المادتين‌أ ‌‌المشررررررة‌ ‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌ ‌‌عة‌ ‌الشررررررفعة‌ أن‌ها‌حق‌علي‌عكب‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌

‌‌المشرة‌ ‌المصرةي‌الذي‌اعيبة‌الشرفعة‌ر‌،صرة ‌ ‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌ف ‌غا ة‌‌،‌تمريخدم‌للوصرول‌ةلي‌حق‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ هو‌ما‌ تةي‌تمراا ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌

‌‌هل‌الشفعة‌حق‌أم‌ر،صة؟الأهمية‌

‌‌لدا‌المشرررة‌عين‌‌بيوليل‌تعةنش‌الشرررفعة‌ ‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌‌ ‌ مكن‌الوصرررول‌ةلي‌حقيقة‌أ ‌‌الشرررفعة‌ه ‌بررربب‌ ؤدي‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

خ‌المشرررررة‌ ‌‌ليمرررررت‌الوق‌ذاترللوصرررررول‌علي‌الوق،‌فه ‌‌ ‌حيث‌ ضررررر‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌ حق‌تمل ‌المبيع‌أ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌ أن‌ها‌‌‌‌ُ‌

‌ المشرررة‌ ‌المصرررةي‌أ ضرررخ‌ أن‌ها‌ر،صرررة‌تجيد‌ف ‌،‌الذي‌تجةي‌لير‌الشرررفعة‌جبةا‌علي‌المشررريةي‌‌‌ عنرررر ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌ّ‌ علير‌فإ ‌‌بيع‌العقار‌الولول‌مول‌المشررررريةي،‌ ت مرررررب‌الشرررررةيع‌حق‌المل ية‌ف ‌العقار‌أ ‌الوق‌‌الشرررررفعة‌‌‌‌

‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌العي  ‌أ ‌ا‌ ا  ‌‌نوعر،‌فإ ‌‌حق‌المل ية‌هو‌حق‌عي  ‌أصررل ‌ يم‌اايمررا ر‌نييجة‌لأحد‌أبررباب‌ا ايمرراب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌.(2)الي ‌أجازها‌القانو ‌ الميةاي‌أ ‌الشفعة‌أ ‌العقد‌أ ‌الوصية‌أ ‌ا بييا ‌أ ‌ا ليصا 

‌أ ‌‌ ةا‌الباحث‌‌علير‌‌ ‌ ‌‌‌‌تصرر يش‌المشررة‌ ‌المصررةي‌للشررفعة‌ أن‌ها‌ر‌،صررة‌ ليمررت‌حق‌أاتة‌د‌قة،‌‌ّ‌  ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ُ‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌

وا‌بررررربب‌ مك‌ن‌الشرررررخ ‌من‌المتالبة‌ وق‌عي  ،‌ هو‌ذات‌اليصررررر يش‌الذي‌أ،ذ‌ ر‌‌ ‌‌‌‌‌‌فما‌الشرررررفعة‌بررررر‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌  ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

‌‌المشررة‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌ ‌أن‌ر‌ع دما‌عة‌ ‌هذا‌المرربب‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ع دما‌صرر ‌ ‌الشررفعة‌ مرربب‌ ؤد‌ي‌ةلي‌ مررب‌المل ية‌ة ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ّ‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌‌‌ ‌

‌ ة‌ةلي‌أ ‌‌المشرررررررة‌ ‌عاابررررررريخدم‌مصرررررررتلخ‌حق،‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌ (‌من‌نظام‌المرررررررجل‌العقاري‌‌28ن ‌المادة‌)‌‌‌‌ُ‌

 
هرررررررررررررر‌الموافق‌‌1367من‌رمنا ‌ب ة‌‌‌‌9م‌بيارنس‌‌1948لم ة‌‌‌‌131صدر‌هذا‌القانو ‌ موجب‌القةار‌الجمهوري‌قانو ‌رقم‌‌‌‌(‌1)‌

(‌مادة‌)معدّل(،‌ نشرررة‌ف ‌الجةندة‌الةبرررمية‌ الوقا ع‌المصرررةنة‌العدد‌‌1149م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)‌1948من‌ وليو‌بررر ة‌‌‌‌16
‌م.‌‌2021من‌أايوبة‌‌‌‌13(‌مكةّر،‌الصادر‌ف ‌‌108رقم‌)‌

‌‌-‌أبرررباب‌ مرررب‌المل ية،‌الجد ‌اليابرررع،‌المجلد‌الأ ل،‌دار‌ةحيا ‌اليةاي‌العةب ،‌لب ا ‌‌‌–‌عبد‌الةزا ‌المررر هوري،‌الوبررريي‌‌‌(‌2)‌
 .‌‌‌‌448–‌‌‌447ص‌‌‌م،‌1‌‌،2010ط‌بية ت،‌‌



12 

‌‌‌‌‌الع‌مان  ‌صرةاحة‌‌بوصر ‌الشرفعة‌علي‌أن‌ها‌تصرة ‌  شرع‌حق‌عي  ‌عقاري‌أصرل ‌بروا ‌ب قلر‌أ ‌‌‌(1)‌‌ُ‌ ‌أقة‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ّ‌‌

‌بد الر‌أ ‌بي ييةه‌ لذل ‌ جب‌تمجيلر،‌ هو‌ف ‌ذل ‌حالر‌من‌حال‌الوصية‌ الوق .

 الفرع الثاني 

 ةــــــــــة الشفعـــــــــــمشروعي

اليشرةنعات‌العةبية‌الي ‌تمري د‌علي‌الشرةنعة‌ا برامية‌ف ‌صرياغة‌قواني ها،‌‌‌‌االشرفعة‌أ،ذت‌به

‌‌‌‌ُ‌‌‌‌برررررلت ة‌ع‌ما  من‌بين‌هذه‌القوانين‌‌ ‌‌ فعة‌ ،صررررر‌ ‌لها‌المشرررررة‌ ‌ف ‌قانو ‌المعامات‌‌‌‌ ‌الي ‌أجازت‌الشررررر‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ّ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان المدنية‌‌ فعة،‌  ذل ‌(‌‌920(‌ حيي‌المادة‌)903المواد‌من‌)‌‌‌ُ‌ ‌الي ‌اهيمت‌بيوضرررررررريخ‌أحكام‌الشرررررررر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌المشرررة‌ ‌ف ‌جمهورنة‌مصرررة‌العةبية‌حيث‌،صررر‌ ‌المشرررة‌ ‌للشرررفعة‌ف ‌القانو ‌المدن ‌المصرررةي‌المواد‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ّ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌

فعة‌ ل‌948(‌ حيي‌المادة‌)935من‌) ‌(،‌ بال ظة‌لليشرررررةنعات‌العةبية‌الأ،ةا‌ ذل ‌فقد‌أ،ذ‌ وق‌الشررررر‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌

 ‌.(2)ة ‌المعودي‌ المشة ‌القتةي‌من‌المشة ‌ا مارات ‌ المشة ‌ال وني ‌ المش

فعة‌قد‌ بيت‌ المرررررر ة‌ال بونة‌الشررررررةنفة بالةجو ‌ةلي‌الفقر‌ا بررررررام ‌‌ ‌‌‌‌‌فإ ‌‌الشرررررر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌   ذل ‌ا جما ،‌‌‌‌‌ّ‌

‌‌‌‌‌‌ ذل ‌ يجل‌ي‌ف ‌حد ث‌أبو‌هةنةة‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ عن‌ال بقني‌ربول‌‌ا‌‌‌قال:‌و‌‌‌‌ ‌‌ ‌ُ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌الش‌فعة‌‌ليما‌لم‌ ‌قم‌م‌‌فإذا‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ُ  ‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌  ‌‌‌‌

فعة‌‌ ‌الود د‌‌فا‌شرررررر‌ ‌‌‌ ‌ قعت‌ ‌ُ‌ ‌‌‌  ‌‌‌ ‌‌‌‌ ،‌(4)قال:‌وجار‌الدار‌أحق‌ الدارو‌عن‌الةبررررررول‌‌‌ عن‌أنب‌بن‌مال ‌،‌‌(3)و‌‌‌‌ 

 
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌ م‌علي‌أّ :‌وجميع‌اليصررةفات‌الي ‌من‌شررأنها‌1998(‌لمرر ة‌‌2رقم‌)‌‌‌العُمان ‌(‌من‌نظام‌المررجل‌العقاري‌‌28نصررّ

ةنشرا ‌حق‌من‌الوقو ‌العي ية‌العقارنة‌الأصرلية‌أ ‌نقلر‌أ ‌ز الر‌أ ‌ت ييةه،‌  ذل ‌الأحكام‌ال ها ية‌المتبية‌لشر  ‌من‌ذل ،‌‌
أ ‌فة عها‌ ند،ل‌ف ‌هذه‌اليصررررررررةفات:‌الوق ‌ الوصررررررررية‌ الشررررررررفعة‌  ‌ كو ‌‌‌ جب‌تمررررررررجيلها‌ف ‌أمانة‌المررررررررجل‌العقاري‌

‌لليصةفات‌ الأحكام‌غية‌الممجلة‌من‌الأ ة‌بوا‌ا ليدامات‌الشخصية‌بين‌التةفينو.‌
ت‌عليهرا‌المرادة‌)‌‌(‌2)‌ (‌من‌القرانو ‌المردن ‌‌891م،‌ المرادة‌)‌2020(‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌ا مرارات ‌لعرام‌1279نصررررررررررررررّ

(‌من‌القانو ‌المدن ‌القتةي‌‌920(‌من‌نظام‌المعامات‌المدنية‌المررررررعودي،‌ المادة‌)‌658م،‌ المادة‌)‌1980ي ‌لعام‌‌ال ون‌
‌‌‌م.‌2004لعام‌‌

أبو‌جعفة‌أحمد‌بن‌مومد‌بن‌برررامة‌التوا ي‌شرررةي‌معان ‌الآ ار‌)الموقّق‌مومد‌زهةي‌ال جار(،‌الجد ‌الةا ع،‌دار‌ال يب‌‌‌(‌3)‌
‌.‌‌121ص‌‌‌م،‌1‌،‌‌2015ط‌بية ت،‌‌‌‌–‌العلمية،‌لب ا ‌

 .‌36ص‌‌ح ا ‌بام ‌مواف ،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌4)‌



13 

قال:‌وقنررري‌ الشرررفعة‌ف ‌ ل‌ما‌لم‌ قمرررم،‌فإذا‌ قعت‌الود د‌‌‌  ذل ‌حد ث‌جابة‌بن‌زند‌عن‌ال ب ‌‌

‌‌.(1) صةفت‌التة ‌فا‌شفعةو

‌‌‌‌‌ُ‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ب‌ ا جما ‌ أت ‌م‌ؤ د‌ا‌مشررررررررة عية‌الشررررررررفعة‌ ن‌عد‌‌دليا‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ علي‌قبولها‌ف ‌ ل‌عصررررررررة‌ مكا ،‌ لم‌‌‌‌‌‌

‌‌‌ ‌  ةهررا‌أحررد‌من‌العلمررا  ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ّ‌ قررد‌ذهررب‌ علأ‌الفقهررا ‌ةلي‌أ ‌‌‌‌،ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌القيررات‌ جيد‌الشررررررررررررررفعررة‌لأن‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ هررا‌ت توي‌علي‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ابرريوواذ‌الشررةيع‌علي‌مل ‌المشرريةي‌د  ‌رضرراه‌ هو‌ما‌قد‌ ‌عيبة‌صررورة‌من‌صررور‌الأال‌ الباطل ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌  قد‌،‌‌‌‌

‌‌أ ‌‌ال ‌ب ‌‌‌‌‌ش‌الذي‌ قول:ابررري د ا‌ف ‌موقفهم‌ةلي‌الود ث‌الشرررةن  ‌‌ ‌‌‌‌  ‌‌قال:‌و ‌ ‌و‌ل‌‌ مةظ‌‌أ ‌‌ أ،‌ذ‌‌ع‌صرررا‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌ُ‌‌‌  ‌‌‌ ‌ٍ‌‌ ‌‌  ‌  ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌

‌ جل‌‌علي‌الم‌مرل‌م‌‌من‌مال‌‌الم‌مرل‌م‌و ‌نف‌ب‌‌م ر،‌قال:‌ ذل ‌لشرد‌ة‌‌ما‌حة‌م‌ا‌‌عد‌ ‌ ‌ ‌‌أ،ير‌  ية‌‌ط‌يب‌ ‌ ‌ُ‌‌‌  ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌ ‌ُ‌‌‌ ‌‌ ‌‌  ‌ ‌‌‌  ‌ ‌‌ُ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌  ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ٍ ‌  ‌‌‌  ‌‌  ‌‌  ‌‌‌‌‌‌‌  ما‌،‌(2)‌‌

‌‌رأ ا‌أ ‌مماربررررة‌الشررررفعة‌ت‌وقق‌مصررررلوة‌للشررررةيع‌ل  ها‌قد‌ت‌لوق‌النررررةر‌ التة ‌الآ،ة ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ظور‌‌ من‌الم ،‌‌‌‌‌‌‌‌

الفلمرررررف ‌ القانون ‌فإ ‌مشرررررة عية‌الشرررررفعة‌ف ‌الفقر‌ا برررررام ‌ القوانين‌الوضررررراية‌ ‌تخةج‌عن‌ ونها‌‌

‌‌‌ب‌تتبيقررر‌‌ ‌ب‌ل ظةنرررة‌تقييرررد‌حق‌المل يرررةش‌فرررالمل يرررة‌   ‌ رررانرررت‌حقررر‌‌‌‌ا‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌جرررامعررر‌‌‌‌ا‌‌‌ ‌‌‌ب‌مرررانعررر‌‌‌‌ا‌ ،‌ة ‌أنهرررا‌تيقيرررد‌ رررالو يفررة‌‌ا‌

‌‌‌‌‌‌‌ب‌،‌ هو‌ما‌ جعل‌الشررررفعة‌قيد‌‌أصررررواب‌الوق‌ف ‌الشررررفعةا جيماعية‌ دفع‌النررررةر‌عن‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌ابرررريت ا ي‌‌‌ا‌‌‌‌ ‌‌ ‌فمرررة‌‌‌‌ا‌‌ ‌ ‌‌‌ُ

‌.ف ‌أضيق‌الود د‌لعدم‌اليوبع‌ف ‌الينييق‌علي‌حةنة‌اليصة ‌العقاري‌‌ا‌‌‌‌ب‌دا م‌‌

‌‌‌ّ‌‌‌‌بالود ث‌عن‌ةجبارنة‌الشرررررررررفعة‌ الود ث‌برررررررررابق‌الذ ة‌فإن‌ر‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌ ال ظة‌ليعةنش‌المشرررررررررة‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان  ‌‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌‌

فعة‌ب  ‌المادة‌) ‌‌‌‌‌‌‌‌‌للشرررر‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان (‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌‌903ُ‌ ‌‌ يجل‌ي‌ابرررريخدام‌المشررررة‌ ‌لمصررررتلخ‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌

‌‌ب‌‌‌‌وجبة‌او،‌ ‌هل‌ مكن‌القول‌ أ ‌‌المشة‌ ‌ف‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌ ‌؟‌جعل‌الشفعة‌ةجبارنةقد‌‌‌‌ُ‌

‌ الفعل‌ابررررررررريخدم‌المشرررررررررة‌ ‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌ ‌أن‌ر‌ف ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌لفظ‌وجبة‌ا‌علي‌المشررررررررريةيو‌ف ‌تعةنفر‌للشرررررررررفعة،‌ة ‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌

‌توضررررريخ‌أحكامها‌ ف ‌نظام‌المرررررجل‌العقاري‌جا ‌مؤ ‌د‌ا‌ أن‌ها‌ف ‌ علأ‌الوا ت‌  ما‌أشرررررار‌المشرررررة ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌ ‌ب ‌ّ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌

‌،‌ ‌صررررررربخ‌المل ‌للشرررررررةيع‌ةم‌ا‌عبة‌حكم‌نها  ‌من‌قاضررررررر ‌(3)(‌من‌ذات‌القانو ‌916نفمرررررررر‌ف ‌المادة‌) ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌‌

خ‌أ ‌الشررررفعة‌قد‌تيم‌‌الموضررررو ‌أ ‌من‌،ال‌تمررررليم‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌العقار‌لر‌ اليةاضرررر ‌من‌قبل‌المشرررريةي،‌ هذا‌ وضرررر‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

 
 .‌122ص‌‌أبو‌جعفة‌أحمد‌بن‌مومد‌بن‌بامة‌التوا ي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
‌.‌121ص‌‌مابق،‌ال‌مةجع‌‌ال‌‌‌(‌2)‌
ت‌المرادة‌)‌‌(‌3)‌ علي‌أ :‌و تبرت‌الملر ‌للشرررررررررررررةيع‌ف ‌البيع‌ وكم‌نهرا  ‌من‌‌‌‌العُمران ‌(‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌916نصررررررررررررررّ

‌الموكمة‌أ ‌بيملمر‌من‌المشيةي‌ اليةاض ‌ ذل ‌مع‌مةاعاة‌قواعد‌اليمجيلو.‌
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‌‌‌‌‌الع‌مان  لو‌أ ‌المشررة ‌‌،‌ موافقة‌الأطةا ‌د  ‌الواجة‌ةلي‌اللجو ‌للأبررلوب‌القمررةي‌ بهذه‌‌‌‌صرراا‌المادة‌‌‌ُ‌

‌‌وجبة‌ا‌أ ‌جواز‌ا‌علي‌المشررررررررريةيو‌‌التةنقة ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌ أابة‌بين‌ال صررررررررروص‌ ا ‌ذل ‌بررررررررريؤدي‌ةلي‌توقيق‌انمرررررررررجام‌‌‌‌‌

‌.الجبة‌ليب‌هو‌الوبيلة‌الوحيدة‌ليتبيق‌الشفعة توضيخ‌أ ‌

‌‌‌‌ب‌‌‌‌ بال مرربة‌للمشررة‌ ‌المصررةي‌فإن‌ر‌لم‌ مرريخدم‌مصررتلخ‌ جعل‌الشررفعة‌ةجبارن‌ا،‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ل  ر‌أجاز‌للشررةيع‌‌‌‌‌‌‌‌

‌.‌(1)ابيخدام‌هذه‌الة،صة‌القانونية

ال ا ة‌من‌تشررررررةنع‌الشررررررفعة‌فه ‌الود‌من‌النررررررةر‌الذي‌قد‌ لوق‌ الشررررررةيع‌نييجة‌‌ بال ظة‌ةلي‌

‌‌‌‌‌ب‌مل ر‌ العقار‌المبيع،‌برررررررررروا ‌ ا ‌هذا‌ا رتباط‌ناتج‌‌ارتباط‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ عن‌شررررررررررةااة،‌متل‌حالة‌بيع‌الة بة‌مع‌ قا ‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

 قد‌ ظهة‌النةر‌بوضوي‌ع د‌د،ول‌شخ ‌أج ب ‌بين‌الشة ا ‌‌،ا نيفا ‌أ ‌العكب‌أ ‌ مبب‌الجوار

‌.ف ‌المل ية‌الشا عة‌ةذا‌ ا ‌أحدهم‌نصيبر‌المشا 

‌‌ف ‌ اي‌حا ت‌ر يمية‌ الآت :تيجلي‌الوكمة‌من‌تشةنع‌الشفعة‌بوضوي‌

ف ‌مواجهة‌منررررررا قات‌الجوار:‌حيث‌قد‌ ومل‌المشرررررريةي‌الجد د‌للعقار‌صررررررفات‌مدعجة‌قد‌تؤذي‌‌:   ً أولً  

الشرةيع،‌متل‌برو ‌الخلق‌أ ‌الجهل‌ وقو ‌الجوار‌مما‌ جعل‌ا بيعاد‌ع ر‌نعمة‌ اليخل ‌من‌أذاه‌

راحة،‌ قد‌تم‌اليعبية‌عن‌هذه‌المنررررررا قات‌من‌،ال‌مبدأ‌الشررررررفعة‌الذي‌ هد ‌ةلي‌دفع‌النررررررةر‌

بين‌الشة ا ‌أ ‌الجيةا ‌بوا ‌ ا ‌ مبب‌ةعا ‌الب ا ،‌أ ‌ةشعال‌ال ار،‌أ ‌حجب‌النو ،‌‌الميوقع

 .(2)أ ‌ة ارة‌الغبار،‌أ ‌اليمبب‌ف ‌ازدحام‌  زعاج‌عبة‌تو يش‌الد اب‌أ ‌الأطفال

‌تمرررررررهم‌الشرررررررفعة‌ف ‌جمع‌المل ية‌الميفةقة:‌حيث‌ ‌عتي‌مال ‌الة بة‌الوق‌ف ‌الشرررررررفعة‌ع د‌تعذر‌‌:ا    ً ثاني   ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌.‌(3)ا نيفا ،‌ العكب‌ ذل ‌صويخ

تبد ‌الوكمة‌ اضررررروة‌ع د‌م خ‌الشرررررة ا ‌علي‌الشررررريو ‌حق‌الشرررررفعة‌ف ‌حال‌بيع‌أحدهم‌حصرررررير‌‌‌‌:ا    ً ثالث  

‌‌‌‌‌ب‌ ‌بررررررريما‌ةذا‌ ا ‌الشررررررريو ‌قا م‌‌الشرررررررا عة‌ ذل ‌ليقليل‌فيةة‌الشررررررريو ‌ م ع‌د،ول‌غةبا ‌بي هم‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ علي‌‌‌‌ا‌
 

‌‌م،‌1‌‌،2006ط‌القاهةة،‌‌،‌مصرررررررة‌‌ فا ‌حلم ‌أبو‌جميل،‌حق‌المل ية‌ الوقو ‌الميفةعة‌ع ر،‌الجد ‌الأ ل،‌مكيبة‌ال صرررررررة،‌‌‌(‌1)‌
‌.‌‌119ص‌

‌.‌125ص‌‌المةجع‌المابق،‌‌‌(‌2)‌
 .‌‌278ص‌‌‌م،‌2‌‌،2000ط‌القاهةة،‌‌‌‌،‌مصتفي‌الجمال،‌نظام‌المل ية،‌مكيبة‌دار‌الفيخ‌لل شة،‌مصة‌‌‌(‌3)‌
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 ل ن‌  ب  ‌اليمييد‌بين‌الوكمة‌ العلة‌ف ‌تشرررررررةنع‌الشرررررررفعة،‌فالوكمة‌تمتل‌‌،‌‌اعيبارات‌شرررررررخصرررررررية

ال ا ة‌الي ‌قصرررررررد‌المشرررررررة ‌توقيقها‌متل‌دفع‌النرررررررةر‌أ ‌تعدند‌المل ية،‌بي ما‌العلة‌ه ‌المررررررربب‌‌

بوجوده‌أ ‌عدمر‌ يقةر‌الوكم،‌فالشرررررفعة‌‌الواضرررررخ‌ القابل‌للنررررربي‌الذي‌ عيمد‌علير‌الوكم،‌ الذي‌‌

‌‌‌‌ب‌ت‌مررررريوق‌ب ا ‌‌علي‌ جود‌شرررررةااة‌أ ‌جوار،‌أ ‌ابررررري اد‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ أم‌ا‌الوكمة‌من‌تقةنة‌‌،‌‌(1)ةلي‌ن ‌قانون ‌‌اُ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌

الشررررررررررفعة‌فه ‌أمة‌تقد ةي‌غية‌م نرررررررررربي،‌ما‌ جعل‌ربي‌الوكم‌بها‌عةضررررررررررة‌لليفا ت،‌ لهذا‌فإ ‌‌

ة،‌ ‌ وكميها‌المي يةة‌فعلة‌ابرررريوقا ‌الشررررفعة‌‌القاعدة‌الفقهية‌تقة‌ أ ‌الأحكام‌تةتبي‌ عللها‌الظاهة‌

،‌ ما‌قد‌   ‌عليها‌القانو ‌ صررررة ‌ال ظة‌عن‌النررررةر‌الميوقع‌(2)ه ‌ جود‌الشررررةااة‌أ ‌الجوار

‌.أ ‌المصلوة‌المةجوة

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ نةا‌الباحث‌أ ‌‌الشررررررررفعة‌مشررررررررة عة‌‌شررررررررةع‌ا‌ قانون‌ا،‌ هو‌ما‌ات‌فق‌علير‌ ل‌من‌المرررررررر ة‌ال بونة‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ّ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌ ا جما ،‌ أم‌ا‌ ال مررربة‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌للةأي‌الفقه ‌الذي‌ ةا‌ أ ‌‌الشرررفعة‌ه ‌ابرررييا ‌علي‌مل ‌المشررريةي‌ ا جبار،‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌

‌‌فإن‌ر‌ ال ظة‌ةلي‌الممرررا ظ‌الي ‌قد‌ يعة‌ض‌لها‌الشرررةيع‌ع د‌ابررريمةار‌البيعة‌مقارنة‌ الممرررا ظ‌الي ‌تلوق‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌

 المشررررريةي‌ع د‌لجو ‌الشرررررةيع‌للشرررررفعة‌تعيبة‌قليلة‌فهو‌غية‌موصرررررور‌ببقعة‌معي ة‌علي‌عكب‌الشرررررةيع‌‌

‌  يقل‌ةلي‌مكا ‌ح،ة‌ع د‌توق‌ق‌الممرررررررا ظ‌الي ‌جا ت‌ابررررررريقة‌ف ‌تل ‌البقعة‌ ليب‌ المرررررررهل‌أ ‌‌‌الذي ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌

ّ‌‌‌‌‌الشفعة‌ليول‌ها.‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

 
‌.‌‌447ص‌‌عبد‌الةزا ‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
 .‌278ص‌‌مصتفي‌الجمال،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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 المقلب الثاني 

 ة ــــــــــــــاف الشفعــــــــــــــــنق

ة ‌تةك‌الشرررفعة‌د  ‌نتا ‌برررو ‌ يةتب‌علير‌ة قال‌ اهل‌القنرررا ‌ ال تية‌من‌القنرررا ا‌للمتالبين‌

‌ الشرررفعة،‌ لذل ‌فقد‌ ضرررع‌المشرررة‌ ‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌  لي‌جانبر‌المشرررة‌ ‌المصرررةي‌نتاق‌ا‌ ود‌الأطةا ‌الي ‌ إمكانها‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌

ت‌المادة‌)‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ا بررريفادة‌من‌الشرررفعة،‌ علير‌فقد‌نصررر‌ ‌ ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌نية‌علي‌أ ‌:‌و تبت‌الوق‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المد‌‌‌904 ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌

(‌من‌القانو ‌936للخليي‌ف ‌حق‌المبيعو،‌  ذل ‌المادة‌)‌ .‌‌2.للشرررررررررةن ‌ف ‌نفب‌المبيع‌ .‌‌‌1:ف ‌الشرررررررررفعة‌

ت‌علي‌أ ‌:‌و تبت‌الوق‌ف ‌الشرررررفعة:‌)أ(‌لمال ‌الة بة‌ةذا‌بيع‌ ل‌حق‌ا نيفا ‌‌ ‌‌المدن ‌المصرررررةي‌الي ‌نصررررر‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

الما ب‌لها‌أ ‌ عنر.‌)ب(‌للشةن ‌ف ‌الشيو ‌ةذا‌بيع‌ش  ‌من‌العقار‌الشا ع‌ةلي‌أج ب .‌)جرررر(‌لصاحب‌

بيعت‌ ل‌الة بة‌الما مرررررة‌لهذا‌الوق‌أ ‌ عنرررررها.‌)د(‌لمال ‌الة بة‌ف ‌الوكة‌ةذا‌بيع‌حق‌‌حق‌ا نيفا ‌ةذا‌

‌الوكة،‌ للمميوكة‌ةذا‌بيعت‌الة بة.‌)هر(‌للجار‌المال ‌ف ‌الأحوال‌الآتية:...و.‌‌

 أ :‌و ‌شررررفعة‌ة ‌‌‌(1)م(280/2005  ما‌لقد‌قنررررت‌الموكمة‌العليا‌ ممررررقي‌ف ‌التعن‌رقم‌)

‌ الخلتةش‌لأ ‌‌‌لشررررررةن ‌ف ‌أصررررررل‌العق ‌‌ار‌أ ‌،ليي‌ف ‌حق‌ا رتفا ‌للعقار،‌ ‌شررررررفعة‌ مجةد‌الجوار‌ة ‌ ‌ّ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌

‌الوكمة‌من‌مشة عية‌الشفعة‌رفع‌النةر‌  ‌ضةر‌علي‌الجار‌غية‌المخالي....و.‌

ا‌نتا ‌الشفعة‌ف ‌فةعين‌ الآت :‌ ‌‌ نأت ‌هذا‌المتلب‌مميعةض‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌

 الفرع الأول: أص اب ال ل في الشفعة  •

 تزاحم أص اب ال ل في الشفعة الفرع الثاني:  •

 
مجموعررة‌المبررادظ‌ القواعررد‌القررانونيررة‌الي ‌قةرتهررا‌م،‌‌17‌/5‌/2006م،‌جلمررررررررررررررة‌280‌‌/2005(،‌التعن‌رقم‌‌1المبرردأ‌رقم:‌)‌‌‌(‌1)‌

،‌مجلب‌الشرررررررررررررؤ  ‌ا دارنرة‌للقنررررررررررررررا ‌‌-‌م،‌المكيرب‌الف  ‌ رالموكمرة‌العليرا‌‌2010م‌ حيي‌‌2001الموكمرة‌العليرا‌ف ‌من‌
،‌مجلة‌الدرابررررات‌العُمان ‌ش‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بررررالم‌ال افةي،‌الشررررفعة‌ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌306ص‌‌‌م،‌2010

‌.‌‌16ص‌‌‌م،‌2021الفقهية‌ القانونية،‌العدد‌الخامب،‌‌
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 الفرع الأول 

 أص اب ال ل في الشفعة

‌‌‌‌‌الع‌مان قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌ (‌ف ‌904حصة‌أصواب‌الوق‌ف ‌الشفعة‌ف ‌ن ‌المادة‌)‌‌‌‌ُ‌

الشررررررررةن ‌ف ‌نفب‌المبيع،‌أ ‌الخليي‌ف ‌حق‌المبيع،‌ نمرررررررريدع ‌ذل ‌الخوض‌ف ‌توضرررررررريخ‌مع ي‌ ل‌

‌،‌ ذل ‌بيكو ‌ ما‌ ل .‌م هما

: الشري  في نفس المبيع    ً                        أولً 

‌‌الشرةن ‌ف ‌المبيع‌ ‌قصرد‌ ر‌ ل‌من‌ مل ‌جد ‌ا‌مشراع‌ا‌من‌أصرل‌العقار‌بروا ‌ ا ‌الشرة ا ‌ا  ين‌أ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌

 .(‌1)‌‌‌مفةزة‌أاتة،‌ ب لأ‌ال ظة‌عن‌حجم‌حصصهم‌ بيةة‌ انت‌أم‌ص يةة‌طالما‌أ ‌المل ية‌بي هم‌غية‌‌

 ‌ت و ‌حصررررررررة‌أي‌م هم‌مفةزة،‌‌العقار‌الشررررررررا ع‌هو‌ذل ‌الذي‌ مل ر‌أاتة‌من‌شررررررررخ ‌د  ‌أ

‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌حيث‌ ظل‌المل ‌مشرررراع‌ا‌بي هم ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ا فةاز‌علي‌ال قيلأ‌من‌الشرررريو ‌ ع  ‌تخصرررري ‌حصررررة‌معي ة‌ل ل‌ ‌‌‌،‌

‌‌‌‌‌ ن يه ‌ ضرع‌الشريو ‌عادة‌ القمرمة‌ال ها ية‌الي ‌ت‌فةز‌فيها‌أنصربة‌الشرة ا ‌،شرةن ‌ف ‌العقار ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ الشرفعة‌‌ ‌‌‌،‌‌‌‌‌‌

ت و ‌جا دة‌ةذا‌تم‌بيع‌حصررررة‌شررررا عة‌قبل‌القمررررمة‌أما‌ عد‌القمررررمة‌فإ ‌الشررررةااة‌تد ل،‌ باليال ‌ ‌ وق‌‌

‌لباق ‌الشة ا ‌الأ،ذ‌ الشفعة‌ة ‌ةذا‌ ا ‌ه اك‌ببب‌ح،ة‌ ‌جيدها‌ خا ‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ُ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌  .(2)الشيو ‌‌‌‌‌

ا‌مشررررررررراعة،‌ م‌قام‌أحدهم‌ببيع‌‌‌بررررررررربيل‌المتال‌فعلي ‌‌ةذا‌ ا ‌مجموعة‌من‌الأفةاد‌ مل و ‌أرضررررررررر‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

حصرير،‌ وق‌لباق ‌الشرة ا ‌الأ،ذ‌ الشرفعة‌أما‌ةذا‌تمت‌قمرمة‌الأرض‌ أ،ذ‌ ل‌شرةن ‌نصريبر‌المفةز،‌

 م‌قةر‌أحدهم‌بيع‌حصرررررير،‌فا‌تتبت‌الشرررررفعة‌لبقية‌الشرررررة ا ‌ مررررربب‌انيها ‌الشررررريو ،‌ة ‌ةذا‌ ا ‌ه اك‌‌

 .بب‌مميقل‌ جيدهاب

‌ ن‌شرررريةط‌ف ‌العقار‌المشررررفو ‌ ر‌أ ‌ كو ‌الشررررةيع‌مال ‌ا‌للوصررررة‌الي ‌تم ور‌حق‌الشررررفعة‌ قت‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ُ‌

اليصة ‌ف ‌الوصة‌الأ،ةا‌ مع ي‌أ ‌مل ية‌الشةيع‌ جب‌أ ‌تمبق‌عملية‌البيع،‌ ما‌ جب‌أ ‌ ويفظ‌‌

 .بهذه‌المل ية‌حيي‌ تبت‌حقر‌ف ‌الشفعة،‌بوا ‌ وكم‌قنا  ‌أ ‌ اليةاض 

 
‌.‌‌17ص‌‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
‌.‌‌‌448–‌‌‌447ص‌‌عبد‌الةزا ‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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‌ ‌تار‌تمررراال:‌هل‌ وق‌للشرررة ا ‌علي‌الشررريو ‌طلب‌الشرررفعة‌ةذا‌تم‌بيع‌الوصرررة‌ةلي‌شرررةن ‌ه ا‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ُ

‌ح،ة،‌أم‌أ ‌الشفعة‌تتبت‌فقي‌ةذا‌ ا ‌البيع‌لأج ب ؟‌

‌‌‌‌الع‌مران ف ‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌ ‌  ‌ وجرد‌ن ‌ شرررررررررررررريةط‌أ ‌ كو ‌البيع‌لأج ب ،‌ خا ‌‌‌‌‌‌ُ‌

 ذا‌اشرريةا‌أحد‌الشررة ا ‌حصررة‌‌ ‌‌‌،القانو ‌المدن ‌المصررةي‌الذي‌ قيد‌الشررفعة‌ والة‌بيع‌الوصررة‌لأج ب 

جد دة‌ ‌ تبت‌لبقية‌الشررة ا ‌الوق‌ف ‌الشررفعةش‌لأ ‌ جوده‌ شررةن ‌لم‌ ي ية‌ امياار‌حصررة‌ةضررالية،‌‌

‌‌‌  ‌ عيبة‌مصدر‌ا‌جد د‌ا‌للنةر ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌. 

‌، نةا‌البعلأ‌أ ‌الشررررررفعة‌تهد ‌ةلي‌م ع‌منررررررار‌الجوار،‌ ليب‌توقيق‌اليواز ‌بين‌الشررررررة ا 

‌‌‌ب‌‌لذل ‌ةذا‌ ا ‌المشرريةي‌من‌بين‌الشررة ا ‌فإ ‌شررةا ر‌حصررة‌جد دة‌ ‌ نرريش‌ضررةر‌ا‌ةضررالي‌ا ‌ ‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌  ف ‌هذا‌‌‌،‌‌‌‌

ر‌ةذا‌ ا ‌الشررةيع‌ ‌ مل ‌ة ‌حصررة‌ف ‌ملوقات‌العقار‌المشررا ‌ ليب‌ف ‌أصررلر،‌فإنر‌ ‌ وق‌ل‌الشررأ 

‌‌‌‌طلب‌الشفعة‌ابي اد‌ا‌ةلي‌الشيو  ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌(1).‌

    ً                        ثاني ا: الخليط في حل المبيع 

 جود‌شررررررةااة‌ف ‌حق‌ارتفا ‌،اص‌مةتبي‌ العقار‌متل‌طةنق‌هو‌و‌ قصررررررد‌ الخليي‌ف ‌حق‌المبيع‌‌

،‌ ف ‌هذه‌الوالة‌ كو ‌لمن‌ شرررررارك‌العقار‌المبيع‌ف ‌هذا‌الوق‌ةمكانية‌‌(‌2)‌و‌،اص‌أ ‌مصررررردر‌ما ‌مشررررريةك‌

‌‌أم‌ا‌ةذا‌ ا ‌ا رتفا ‌عام‌ا‌متل‌طةنق‌عام‌أ ‌نهة‌مشيةك‌فا‌ تبت‌حق‌‌‌ الشفعة،‌الأ،ذ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌  .‌(‌3)‌الشفعة‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌ت‌ يمرررررررررررب‌حقو ‌ا رتفا ‌ تة ‌قانونية‌متل‌العقود،‌أ ‌ ا ري،‌أ ‌ اليقادم‌ ال مررررررررررربة‌للوقو ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ُ

‌‌‌‌‌الع‌مران ‌(‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌‌‌‌‌975ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌  فقر‌ا‌للمرادة‌)‌،الظراهةة،‌ م هرا‌حقو ‌المجةا‌ الممرررررررررررررريرل ‌ُ‌‌‌‌،

‌‌‌‌فإ ‌مجةد‌المماي‌ ا نيفا ‌ معة  ‌ ‌ ‌عت ‌حق‌الشفعة ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌لأنر‌ ‌ ‌ةتب‌شةااة‌حقيقية.‌ ذل ‌‌ش‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌ ‌‌

 
 .‌450ص‌‌عبد‌الةزا ‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
‌.‌‌19ص‌‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌ةبةاهيم‌‌‌(‌2)‌
،‌‌1ط‌القاهةة،‌‌‌‌–‌مومد‌قدري‌ اشررا،‌مةشررد‌الويةا ‌ةلي‌معةفة‌أحوال‌ا نمررا ‌ف ‌المعامات‌الشررةعية،‌دار‌المررام،‌مصررة‌‌‌‌(‌3)‌

‌.‌‌312ص‌‌‌م،‌2011
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‌‌‌ ‌ممقي‌‌الموكمة‌العليا ‌ ‌‌‌ّ‌دت‌أ ‌‌‌‌ّ‌أا‌‌‌‌(1)‌‌‌ ‌‌ ‌حقو ‌ا رتفا ‌تشمل‌صور‌ا‌ميعددة،‌متل‌تة يب‌الميازنب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌

 م.‌804/2009،‌ ذل ‌ف ‌التعن‌رقم‌علي‌عقار‌الجار،‌أ ‌فيخ‌ال وافذ‌ اتجاه‌عقاره

‌‌‌‌ّ‌‌‌ ف ‌هذا‌الشرررررررأ ‌ صررررررربخ‌من‌المهم‌توضررررررريخ‌مفهوم‌حق‌ا رتفا ‌ف ‌القانو ،‌  ن‌ر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌  فق‌المادة‌‌‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مران (‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌973) ‌‌،‌ ‌عة ‌ا رتفرا ‌ رأنرر‌وحق‌مقةر‌لم فعرة‌عقرار‌علي‌عقرار‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌

‌‌‌‌‌  مررا‌عة‌ ‌القررانو ‌المرردن ‌المصررررررررررررررةي‌حق‌ا رتفررا ‌ف ‌ن ‌المررادة‌)‌‌،مملوك‌لآ،ةو ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌ (‌ ررأنررر:‌‌‌‌‌1015

ا رتفرا ‌حق‌ ورد‌من‌م فعرة‌عقرار‌لفرا ردة‌عقرار‌غيةه‌ مل رر‌شررررررررررررررخ ‌ح،ة‌ نجوز‌أ ‌ يةترب‌ا رتفرا ‌‌و

‌ض‌مع‌ا بيعمال‌الذي‌،ص ‌لر‌هذا‌المالو.علي‌مال‌عام‌ة ‌ ا ‌ ‌ يعار‌

‌‌، من‌أمتلررة‌حقو ‌ا رتفررا ‌المررذ ورة‌ف ‌القررانو :‌حق‌التةنق،‌حق‌المة ر،‌ حق‌الممرررررررررررررريررل‌

‌.بوا ‌ ا ‌حق‌ا رتفا ‌لصالخ‌العقار‌المبيع‌أ ‌لصالخ‌العقار‌المملوك‌للشةيع،‌ جوز‌طلب‌الشفعة ‌

‌‌ ليما‌ يعل‌ق‌‌  ‌ُ شيةط‌أ ‌ كو ‌العقارا ‌المةتبتا ‌ وق‌‌الشفعة‌ف ‌حقو ‌ا رتفا ‌فإنّر‌‌‌ ود د‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌

 وق‌لجميع‌‌فرإنرّر‌‌تشرررررررررررررريةك‌ف ‌حق‌شررررررررررررررةب‌،راص،‌‌‌مدار ةذا‌ رانرت‌مجموعرة‌‌فمتاب‌‌‌،ارتفرا ‌ميجرا رنن

 تيمتل‌الوكمة‌من‌‌،‌الأ،ةا‌الأ،ذ‌ الشرررررفعة‌  لأ‌ال ظة‌عن‌الياصرررررق‌أ ‌الممرررررافة‌المدار أصرررررواب‌

‌‌‌ال اتلا‌عن‌ جود‌حقو ‌ارتفا ‌ت‌قي‌د‌المل ية‌حيث‌ د ل‌حق‌ا رتفا ‌ مجةد‌ها ‌ال دا ‌‌الشررررفعة‌ه ا‌ف ‌ةن ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌.(2)أ ‌ صبخ‌العقارا ‌مملو ين‌ل فب‌الشخ ‌

‌‌‌ ليما‌ يعل‌ق‌ الي ازل‌عن‌حق‌ا رتفا ‌ف ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌إذا‌ ا ‌برربب‌الشررفعة‌قا م‌ا‌علي‌ جود‌حق‌ارتفا ‌بين‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌المشرريةي‌للشررةيع‌ مررقي‌مبةر‌الشررفعة،‌فمتا‌‌العقارنن‌فإ ‌الي ازل‌عن‌هذا‌الوق‌من‌قبل‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ةذا‌ ا ‌العقار‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ب‌المبيع‌موما‌‌ ‌‌‌  وق‌مة ر‌للعقار‌المشرررررفو ‌لير،‌ قام‌المشررررريةي‌ الي ازل‌عن‌هذا‌الوق‌لصرررررالخ‌الشرررررةيع،‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌ا.فإ ‌حق‌الشفعة‌ صبخ‌غية‌ذي‌جد ‌

 
م،‌مجموعة‌الأحكام‌الصررررررررررادرة‌عن‌الد ا ة‌ الموكمة‌‌4‌‌/8‌‌/2009جلمررررررررررة‌‌‌‌م،‌804‌/2009(،‌التعن‌رقم‌‌69المبدأ‌رقم‌)‌‌‌(‌1)‌

م،‌المررر ة‌القنرررا ية‌العاشرررةة،‌المكيب‌‌30‌‌/6‌‌/2010م‌ حيي‌1‌‌/10‌‌/2009ن‌الفيةة‌‌العليا‌ المبادظ‌الممررريخلصرررة‌م ها‌م‌
‌.‌‌362م،‌ص‌1‌‌،2010ط‌الموكمة‌العليا،‌‌‌-‌الف  ‌

 .‌318ص‌‌مومد‌قدري‌ اشا،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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أ ‌المشة ‌حصة‌أصواب‌‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌904 نُاحظ‌من‌ن ‌المادة‌)‌

الوق‌ف ‌الشررفعة‌ف ‌الشررةن ‌ف ‌نفب‌المبيع‌ الخليي‌ف ‌حق‌المبيع‌د  ‌أ ‌ درج‌الجار‌ضررمن‌أصررواب‌‌

الوق،‌ نُفهم‌من‌ذل ‌أ ‌مجةد‌الجوار‌ ‌ كف ‌لتبوت‌الشرررفعة‌ما‌لم‌ قية ‌ مررربب‌من‌أبررربابها‌المقةرة‌‌‌‌هذا‌

 ‌هذا‌ا تجاه‌عن‌موق ‌القانو ‌المدن ‌المصرررررةي‌‌،‌ نخيل‌(‌1)‌قانونبا‌ الشررررريو ‌أ ‌ا شررررريةاك‌ف ‌حق‌ارتفا ‌

‌.‌(‌2)‌(‌م ر‌936الذي‌ جيد‌للجار‌الأ،ذ‌ الشفعة‌ف ‌أحوال‌موددة‌نصت‌عليها‌المادة‌)‌

‌ ني‌نررررررررخ‌للباحث‌أ ‌‌المشررررررررة ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌ّ‌‌ قد‌م خ‌حق‌الشررررررررفعة‌ف ‌حا ت‌الشررررررررةااة‌د  ‌اعيبار‌‌‌‌‌‌ُ‌

للجوار،‌بررررروا ‌ ا ‌ذل ‌ف ‌حالة‌الشرررررةااة‌علي‌الشررررريو ‌أ ‌ف ‌حالة‌ جود‌حق‌ارتفا ‌هذا‌علي‌عكب‌‌

‌‌‌‌ُ‌‌‌‌برلت ة‌ع‌ما اليشرةنع‌المصرةي‌الذي‌ عية ‌ وق‌الشرفعة‌ف ‌حا ت‌الجوار،‌ ف ‌ ‌‌  ‌ جوز‌اللجو ‌ةلي‌‌‌‌

قارا ‌ماصررررقين‌ ما‌ف ‌المختتات‌ا برررركانية‌الود تة،‌ما‌لم‌‌ي‌   ‌ ا ‌العلمجةد‌الجوار‌حيالشررررفعة‌

‌‌ب‌‌ت ن‌ه اك‌شررررررررةااة‌فعلية‌برررررررروا ‌ انت‌شرررررررريوع‌ا‌أ ‌،لت‌ا ‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌هذا‌اليوج‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ؤن‌د‌‌ الباحث‌‌،‌‌‌ ر‌للمشررررررررة ‌ عدم‌قبول‌‌

ا‌ف ‌ ل‌ جود‌تشررررةنعات‌مي وعة‌ت ظم‌الب ا ‌ ا برررركا ،‌حيث‌ ‌‌ ‌‌الشررررفعة‌ف ‌حا ت‌الجوار‌،صرررروصرررر‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

 .لة‌قد‌ يعةض‌لها‌الشةيع‌من‌جةا ‌المشيةي‌الجد د‌ مكن‌تصور‌ جود‌أضةار‌مويم

 الفرع الثاني 

 تزاحم أص اب ال ل في الشفعة 

ع دما‌ يقدم‌أاتة‌من‌شررررررخ ‌لتلب‌الشررررررفعة‌ تيوفة‌لد هم‌شررررررة طها،‌فمن‌ كو ‌لر‌الأ لونة؟‌‌

‌ ‌م خ‌الشررةن ‌ف ‌المبيع‌الأ لونة‌قبل‌غيةه،‌ نأت ‌ عده‌الخليي‌الذي‌‌،ا جا ة‌تعيمد‌علي‌تةتيب‌ اضررخ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ

‌‌‌‌‌‌‌‌ مل ‌حق‌ا‌ف ‌العقار ‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌أما‌ةذا‌ ا ‌الميقدمو ‌للشرررررررررررفعة‌جميعهم‌ف ‌مةتبة‌ احدة‌فإ ‌الوق‌ ‌قمرررررررررررم‌بي هم‌‌‌،‌‌‌‌ ‌‌‌ُ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

 ف ‌حالة‌ جود‌،لتا ‌بدرجات‌‌، اليمررا ي‌  لأ‌ال ظة‌عن‌حصررصررهم‌مع‌ا عيماد‌علي‌عددهم‌فقي

‌. لونة‌لمن‌ يأ ة‌ شكل‌مباشة‌ أابة‌مقارنة‌  يةهت و ‌الأ‌ميفا تة

 
 

 .‌16ص‌‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
 .‌441ص‌‌عبد‌الةزا ‌أحمد‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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: تزاحم أص اب ال ل في الشفعة من طبقات مختلفة     ً                                              أولً 

ع رد‌تقردم‌أاتة‌من‌شررررررررررررررةيع‌ تلرب‌الشررررررررررررررفعرة‌ف ‌عقرار‌معين‌مع‌ا،يا ‌درجراتهم‌أ ‌مواقعهم‌

‌‌‌‌‌القانونية،‌متل‌أ ‌ كو ‌أحدهم‌شرررررررررةنك‌ا‌علي‌الشررررررررريو ‌ف ‌العقار‌المبيع‌ الآ،ة‌شرررررررررةنك‌ا‌ف  ‌‌‌ب ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ حق‌ارتفا ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

 .(1)مةتبي‌بهذا‌العقار،‌تتار‌تماا ت‌حول‌أ لونة‌أي‌م هما‌ف ‌الوصول‌علي‌حق‌الشفعة

‌‌‌‌‌الع‌مان (‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌905ت ا لت‌المادة‌) هذه‌ا شررررررررركالية‌حيث‌ ضرررررررررعت‌‌‌(2)‌‌ُ‌

‌تةتيب‌ا‌ اضرو‌ا‌للأ لونة‌ف ‌ابريعمال‌حق‌الشرفعة،‌ فق‌ا‌لهذا‌ال  ‌ يميع‌الشرةن ‌ف ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب المبيع‌نفمرر‌ أ لونة‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌

‌.متلقة،‌حيث‌ يقدم‌علي‌الخليي‌ف ‌حقو ‌ا رتفا 

علي‌برربيل‌المتال‌ةذا‌تم‌بيع‌عين‌عقارنة‌  ا ‌ه اك‌شررةن ‌علي‌الشرريو ‌ شررةن ‌ح،ة‌ف ‌حق‌‌

‌.ارتفا ‌علي‌هذا‌العقار‌ اهما‌طالب‌ الشفعة‌فإ ‌الأ لونة‌تم خ‌للشةن ‌ف ‌المل ية‌الشا عة

ت‌المادة‌) بال مربة‌للقانو ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌المدن ‌المصرةي‌فقد‌نصر‌ ‌ ّ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌(‌م ر‌علي‌أ ‌:‌وةذا‌تداحم‌الشرفعا ‌‌‌‌‌‌‌937/1 ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

،‌ هو‌ذات‌ كو ‌ابررررريعمال‌حق‌الشرررررفعة‌علي‌حمرررررب‌اليةتيب‌الم صررررروص‌علير‌ف ‌المادة‌المرررررا قة...و

‌(‌من‌ذات‌القانو .‌936اليةتيب‌الوارد‌ف ‌ن ‌المادة‌)

‌‌‌‌‌‌ علير‌ةذا‌ ا ‌حق‌ا نيفا ‌مشية ‌ا‌بين‌عدة‌أطةا ‌ قام ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ أحد‌الشة ا ‌ببيع‌حصير‌ةلي‌شخ ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌ ‌أج ب ‌فإ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌الأ لونة‌ف ‌الشررررررررررفعة‌ت و ‌ فق‌تةتيب‌مودد،‌ يقدم‌مال ‌الة بة‌أ  ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌  لير‌الشررررررررررةن ‌ف ‌حق‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌الشيو ‌الميعلق‌ ا نيفا ،‌ أ،ية‌ا‌ أت ‌الجار‌الماصق‌للعقار ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌(3).‌

ةذا‌ انت‌مل ية‌الة بة‌مشررراعة‌ با ‌أحد‌الشرررة ا ‌حصرررير‌ةلي‌طة ‌أج ب ،‌ تقدم‌شرررةن ‌ح،ة‌

‌‌ صرررررررراحب‌حق‌ا نيفا ‌ تلب‌الشررررررررفعة،‌فإ ‌الأ لونة‌ت‌م خ‌للشررررررررةن ‌ب ا ‌‌علي‌أحكام‌الفقةة‌التانية‌من‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌

 .من‌القانو ‌المدن ‌المصةي‌‌(936)المادة‌

 
‌.‌‌22ص‌‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌2)‌ ةذا‌اجيمعت‌أبررررباب‌الشررررفعة‌قدم‌الشررررةن ‌ف ‌نفب‌‌‌علي‌أ :‌و‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌905نصررررّ

 المبيع‌ م‌الخليي‌ف ‌حق‌المبيعو.‌
،‌‌2ط‌بية ت،‌‌‌‌–‌برررررررام ‌م صرررررررور‌ مة ا ‌ ة ب ،‌الأموال‌ الوقو ‌العي ية‌الأصرررررررلية،‌م شرررررررورات‌الولب ‌الوقو ية،‌لب ا ‌‌‌(‌3)‌

‌.‌‌328ص‌‌‌م،‌2009



22 

ذات‌اليةتيب‌‌‌(1)(2110عن‌رقم‌) ف ‌هذا‌المررررررررررررريا ‌أادت‌موكمة‌ال قلأ‌المصرررررررررررررةنة‌ف ‌الت

‌‌‌‌‌‌‌‌‌مليدمة‌‌ ال  ‌القانون ‌ ب ا ‌‌علي‌ذل ،‌أ ضرروت‌المادة‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ أ ‌المشررة ‌م خ‌حق‌الشررفعة‌ل ل‌من‌‌‌‌(937)‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌

مال ‌الة بة‌ صراحب‌حق‌ا نيفا ،‌بهد ‌جمع‌شريات‌المل ية‌فالأ لونة‌تعود‌ةلي‌مال ‌الة بة‌ بريعادة‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌لة بة‌توقيق‌ا‌للي امل‌بين‌الوقو ‌المل يحق‌ا نيفا ،‌  ذل ‌لصاحب‌ا نيفا ‌ بيةجا ‌ا ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌  ة.‌‌‌‌‌‌‌‌

‌ من‌ه ا‌ةذا‌حدي‌تداحم‌بين‌الشررفعا ،‌فإ ‌مال ‌الة بة‌ ‌قد‌م‌ف ‌حالة‌بيع‌حق‌ا نيفا ،‌ مال ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌  ‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌

‌ا نيفا ‌ ‌قد‌م‌ف ‌حالة‌بيع‌الة بة‌جد ي‌ا‌أ ‌ لي‌ا،‌ علير‌فإ ‌حق‌الشفعة‌م‌ياي‌لجميع‌الشفعا ‌الم صوص‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌  ‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌

‌عليهم‌قانون‌ا‌مع‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌.مةاعاة‌الوكمة‌الي ‌ابي د‌ةليها‌المشة ‌ع د‌تقةنة‌هذا‌الوق‌ل ل‌م هم‌

‌ نمرررررررررررريبين‌أ ‌‌ ل‌من‌المشررررررررررررة‌ ‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ المصررررررررررررةي‌ ؤ ‌دا ‌علي‌أن‌ر‌ةذا‌تم‌بيع‌عقار‌ ميل ر‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌

أصرررررروا ر‌مل ية‌ املة‌تشررررررمل‌الة بة‌ ا نيفا ‌ ا برررررري ال‌علي‌نوو‌مشررررررا ،‌ قام‌أحد‌الشررررررة ا ‌ببيع‌‌

  ذا‌لم‌ وجد‌شرةن ‌ف ‌فإ ‌الأ لونة‌تُم خ‌للشرةن ،‌‌شرفعة‌شرةن ‌ح،ة‌ جار‌مال ،‌حصرير‌ تقدم‌ تلب‌ال

انيقل‌الوق‌ةلي‌الخليي‌ف ‌حق‌المبيع‌ اعيباره‌صررررراحب‌المةتبة‌‌‌الشرررررفعةالمبيع‌أ ‌لم‌ يممرررررّ ‌ وقر‌ف ‌

‌.العُمان اليالية‌ فق‌اليةتيب‌الذي‌حدّده‌المشة ‌

 طبقة واحدة   ً                                  ثاني ا: تزاحم أص اب ال ل في الشفعة من 

ع د‌ت افب‌عدد‌من‌الشرفعا ‌من‌نفب‌التبقة‌أ ‌الدرجة‌القانونية‌متل‌أ ‌ كو ‌جميعهم‌شرة ا ‌

ت ا لت‌المادة‌‌‌،علي‌الشررررررريو ‌أ ‌شرررررررة ا ‌ف ‌حق‌ارتفا ‌معين،‌تبةز‌ممرررررررألة‌توزنع‌حق‌الشرررررررفعة‌بي هم

‌‌‌‌‌الع‌مان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية906) ‌‌‌‌‌هذا‌الوضع‌ مي‌دت‌بين‌حاليين‌ر يمييين‌(2)‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ّ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌: 

 .ف ‌الدرجة‌ توزنع‌الوق‌بي هم‌ اليما ي‌‌الشفعا تما ي‌‌ال الة الأولى: •

ةذا‌ ا ‌جميع‌الشررررررفعا ‌من‌نفب‌التبقة‌ تقدموا‌ تلب‌الشررررررفعة،‌فإ ‌المادة‌ت  ‌علي‌تقمرررررريم‌‌

‌.العقارالعقار‌المبيع‌ اليما ي‌بي هم‌  لأ‌ال ظة‌عن‌أنصبيهم‌الأصلية‌ف ‌

 
ش‌‌1121القنررا ية،‌ص‌‌‌54م،‌مجموعة‌أحكام‌ال قلأ‌للمرر ة‌‌15‌/12‌/1985،‌جلمررة‌‌2110(،‌التعن‌رقم‌‌231المبدأ‌رقم‌)‌‌‌(‌1)‌

،‌م شأة‌المعار ،‌مصة‌  .‌‌41ص‌‌‌م،‌1997ا بك درنة،‌بد  ‌طبعة،‌‌‌‌–‌نبيل‌ةبةاهيم‌بعد،‌الشفعة‌علمبا‌ عماب
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌2)‌ ةذا‌اجيمع‌الشرررفعا ‌من‌درجة‌ احدة‌ شرررةعوا‌ف ‌‌ .‌1 :‌و‌علي‌أ‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌905نصرررّ

‌ةذا‌اجيمع‌الخلتا ‌قدم‌الأ، ‌علي‌الأعمو.‌ .‌‌2.طلبها‌معا‌ انت‌الشفعة‌بي هم‌علي‌عدد‌را بهم‌
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إذا‌ ا ‌ه اك‌شرررررررررةنكا ‌علي‌الشررررررررريو ‌أحدهما‌ ميل ‌ال صررررررررر ‌ الآ،ة‌ ميل ‌الةبع،‌فإ ‌حق‌‌ف

‌‌‌الشفعة‌ وز ‌بي هما‌ اليما ي‌ب ا ‌‌علي‌عدد‌الةا ت‌ ليب‌علي‌أبات‌الأنصبة ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌. 

من‌القانو ‌المدن ‌‌‌(937/2نخيل ‌هذا‌عن‌ما‌أقةه‌المشرة ‌المصرةي،‌حيث‌ن ‌ف ‌المادة‌) ‌

‌‌‌‌أ ‌ابيوقا ‌الشفعة‌ كو ‌مي ابب‌ا‌مع‌نصيب‌ ل‌شةيععلي‌‌(1)المصةي‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌(2).‌

‌‌‌تأ يد‌المشرة‌ ‌المصرةي‌ليما‌أ،ذ‌ ر‌حيث‌‌‌ نةا‌الباحث‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌ ‌‌‌ة‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ تقمريم‌العقار‌علي‌أبرات‌الأنصربة‌أاتة‌ّ‌

‌ّ‌عدالةش‌لأ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ الشرررفعة‌تهد ‌ةلي‌تخةيش‌النرررةر،‌ الشرررةن ‌ذ ‌ال صررريب‌الأابة‌ ينرررةر‌ شررركل‌أابة‌مقارنة‌‌‌‌

‌. ‌هذه‌الوا ت‌صاحب‌ال صيب‌الأابة‌ف‌لذل ‌من‌الم تق ‌أ ‌ت و ‌الأ لونة‌ل‌‌،‌ صاحب‌ال صيب‌الأقل‌

 علي‌الأعم‌ع د‌تداحم‌الخلتا ‌الأ، ‌تقد م‌‌ال الة الثانية: •

 ‌.تقد م‌من‌ ينةر‌ شكل‌أابة‌أ ‌أ، ‌من‌الآ،ةننف ‌حالة‌تعدد‌الخلتا ،‌ يم‌

فإذا‌ ا ‌النرررةر‌أشرررد‌‌،ُ م خ‌الوق‌للشرررةيع‌الذي‌ ينرررةر‌أاتة‌ب ا ب‌علي‌طبيعة‌النرررةرحيث‌

م‌الأ ل ا‌لشررررررررةيع‌ما‌مقارنة‌ آ،ة‌ قد  ،‌ متال‌ذل ‌أنر‌ةذا‌تعدد‌(3)‌الوالة اعيباره‌الأ، ‌ف ‌هذه‌‌ةلواحب

‌أ ‌أشررررررررد‌تأ يةبا‌‌ الخلتا ‌ف ‌حق‌ا رتفا ،‌  ا ‌أحدهم‌ ةتبي‌حقر‌ العقار‌المبيع‌ارتباطبا‌أاتة‌اتصررررررررا ب

من‌غيةه‌فإ ‌الأ لونة‌تُعتي‌لمن‌ ا ‌حقر‌أ، ‌ أ  ق‌صلة‌ العقار‌مول‌الشفعة،‌ نُقد ر‌ذل ‌ ومب‌‌

‌ ابت‌بين‌أنوا ‌حقو ‌ا رتفا . ل‌حالة‌د  ‌اليقيد‌بيةتيب‌‌  ة  طبيعة‌الوق‌

اايفي‌ مايارنن‌لي ظيم‌تداحم‌الشرفعا ‌من‌التبقة‌الواحدة،‌‌‌العُمان  نينرخ‌من‌ذل ‌أ ‌المشرة ‌

هما‌الممررررا اة‌بين‌الشررررفعا ‌الميمررررا نن‌ف ‌الدرجة،‌ تقد م‌الأ، ‌علي‌الأعم‌ع د‌تعدد‌الخلتا ،‌د  ‌

 .أ ‌ قةر‌ماياربا‌ التبا‌لليةجيخ‌بي هم

 
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌ /‌  ذا‌تداحم‌الشررررررفعا ‌من‌طبقة‌ احدة،‌فابرررررريوقا ‌ ل‌‌2(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصررررررةي‌علي‌أ :‌و‌937‌/2نصررررررّ

‌م هم‌للشفعة‌ كو ‌علي‌قدر‌نصيبر...و.‌‌
ا بررك درنة،‌‌‌‌–‌مصررتفي‌مجدي‌هةجر،‌الشررفعة‌ف ‌ضررو ‌أحدي‌الآرا ‌ أحكام‌ال قلأ،‌دار‌المتبوعات‌الجاماية،‌مصررة‌‌‌‌(‌2)‌

‌.‌‌81ص‌‌‌م،‌2‌‌،1993ط‌
‌.‌‌23ص‌‌‌ةبةاهيم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌3)‌
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مع‌مةاعاة‌‌‌علي‌توقيق‌مبدأ‌العدل‌بين‌الشررررررررررفعا ‌ عيمد‌‌‌توزنع‌الشررررررررررفعةا‌برررررررررربق‌أّ ‌‌ نيجلّي‌ممّ‌

 علي‌الةغم‌من‌اليفا ت‌بين‌اليشررررررةنعات‌المخيلفة‌ بد ‌أ ‌‌‌‌،طبيعة‌النررررررةر‌ أهميير‌ف ‌تود د‌الأ لونة

ا‌أقةب‌ةلي‌العدالة‌ ‌.(1)ف ‌توزنع‌الوقو ‌ا عيداد‌ وجم‌النةر‌أ ‌ال صيب‌الأصل ‌للشةيع‌ عكب‌نهجب

‌

  

 
‌‌م،‌1‌‌،2015ط‌عمّا ،‌‌‌‌–‌عمار‌القنرراة،‌المذ ةات‌ا  نرراحية‌للقانو ‌المدن ‌الأردن ،‌دار‌التقافة‌لل شررة‌ اليوزنع،‌الأرد ‌‌‌‌(‌1)‌

 .‌678ص‌
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 الفصل الأول 

 خصائصها و الشفعة تكييفها 

‌‌‌‌‌ت‌عد‌‌الشفعة‌من‌الوقو ‌ا بيت ا ية‌الي ‌أقة‌ها‌القانو ‌ وبيلة‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ لوما ة‌ علأ‌الوقو ‌ المصالخ،‌ُ‌‌ّ‌‌‌‌‌

الوق‌ف ‌ابريةداد‌العقار‌الذي‌‌حيث‌تم خ‌لشرخ ‌معين‌ الشرةن ‌ف ‌مل ية‌شرا عة‌أ ‌الجار‌الماصرق

‌‌‌‌تم‌بيعر‌لشرخ ‌ح،ة‌ فق‌ا‌لشرة ط‌موددة ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌  نهد ‌هذا‌الوق‌ةلي‌م ع‌النرةر‌الذي‌قد‌  شرأ‌عن‌د،ول‌‌‌،‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌،بين‌الماك‌أ ‌ا نيفا ‌ العقار‌ذاترشرررررررخ ‌غةنب‌ف ‌مل ية‌العقار‌مما‌قد‌ ؤ ة‌علي‌طبيعة‌العاقة‌‌

‌‌ ن‌ يش‌الفقها ‌الشفعة‌ اعيبارها‌حق‌ا‌شخصي‌ا‌ تبت‌للشةيع‌قبل‌المتالبة‌بها‌ل  ر‌ يوول‌ةلي‌حق‌عي  ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌

 . عد‌الوكم‌القنا  ‌ب قل‌المل ية‌ةلير

 لمماربرررة‌الشرررفعة‌ يعين‌توافة‌عدة‌شرررة ط‌أبةزها‌أ ‌ كو ‌اليصرررة ‌المةاد‌الأ،ذ‌ ر‌ الشرررفعة‌‌

‌‌‌‌ا‌حقيقي‌ا‌ ليب‌هبة‌أ ‌مقا نررررررة،‌ أ ‌ كو ‌الشررررررةيع‌ممن‌لهم‌الوق‌ف ‌المتالبة‌بها‌ فق‌ا‌لما‌ ودده‌‌‌‌ب‌بيع‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

 ما‌ جب‌أ ‌ ليدم‌الشرررررةيع‌بدفع‌التمن‌ذاتر‌الذي‌،‌ ‌ الشرررررة ا ‌ف ‌العقار‌الشرررررا ع‌أ ‌المجا رنن‌‌القانو ‌

 رغم‌تشررا ر‌‌‌‌،نية‌الموددةدفعر‌المشرريةي‌الأصررل ،‌ أ ‌ علن‌رغبير‌ف ‌الأ،ذ‌ الشررفعة‌،ال‌المدة‌القانو‌

‌‌‌ ‌الشرررررفعة‌مع‌ علأ‌الوقو ‌الأ،ةا‌متل‌حق‌الأ لونة‌ البيع‌الجبةي‌ة ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌أنها‌تيميد‌ كونها‌حق‌ا‌ابررررريت ا ي‌ا‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

،‌ برررريي ا ل‌هذا‌الفصررررل‌الشررررفعة‌‌ هد ‌ةلي‌توقيق‌اليواز ‌بين‌مصررررالخ‌الأفةاد‌ حما ة‌الوقو ‌العقارنة

‌:‌للمبوتين‌الآتيين‌‌‌ب‌‌ فق‌ا‌

 الأول: التكييف القانوني للشفعة وشروطها المب ث  •

 المب ث الثاني: خصائص الشفعة وتمييزها عما سشتبه بها •

‌

‌
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 المب ث الأول 

 التكييف القانوني للشفعة وشروطها

‌‌‌‌‌ت‌عد‌الشفعة‌من‌الوبا ل‌القانونية‌الي ‌تواز ‌بين‌مبدأي‌حةنة‌اليعاقد‌ حما ة‌الوقو ‌المكيمبة،‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ُ

‌‌ةذ‌تييخ‌لتة ‌معي‌ن‌‌ ‌‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌  الشةن ‌أ ‌الجار،‌فةصة‌در ‌النةر‌ال اجم‌عن‌د،ول‌شخ ‌غةنب‌ف ‌مل ية‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌ بال ظة‌ةلي‌طبيعيها‌القانونية‌ت قمرررم‌الآرا ‌بين‌من‌ ةاها‌حق‌ا‌شرررخصررري‌ا‌  شرررأ‌‌‌،عقار‌مجا ر‌أ ‌مشررريةك ‌ب‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌

‌‌لمصرررررررررلوة‌الشرررررررررةيع‌ع د‌توافة‌شرررررررررة طر،‌ بين‌من‌ عد‌ها‌حق‌ا‌عي ي‌ا‌ هد ‌ةلي‌نقل‌المل ية‌قمرررررررررة‌ا‌من‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌ةلي‌الشرررررررةيع.‌ة ‌أ ‌ا تجاه‌ال الب‌ ةا‌أنها‌تبدأ‌ وق‌شرررررررخصررررررر ‌ ‌مارت‌ تلب‌قانون ‌ م‌‌المشررررررريةي‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌ بذل ‌تشرك‌ل‌الشرفعة‌،‌تيوول‌ةلي‌حق‌عي  ‌ مجةد‌صرد ر‌الوكم‌القنرا  ‌الذي‌ قنر ‌ انيقال‌المل ية ‌‌‌‌ ‌ ‌ّ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌

‌‌ابررريت ا ‌‌د يق‌ا‌من‌مبدأ‌برررلتا ‌ا رادة‌ةذ‌تجيد‌اليد،ل‌ف ‌حةنة‌اليصرررة ‌ البيع‌لصرررالخ‌طة ‌ح،ة ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ لم‌‌‌‌‌

‌‌‌ كن‌جد ‌ا‌من‌العقد‌الأصل  ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌. 

 ل  ‌ يمكن‌الشررةيع‌من‌مماربررة‌هذا‌الوق‌ ضررع‌القانو ‌مجموعة‌من‌الشررة ط‌الصررارمة‌الي ‌‌

 أهم‌هذه‌الشة ط‌أ ‌ كو ‌ه اك‌عقد‌‌،‌‌ ‌ جوز‌اليها  ‌فيها‌لنما ‌عدم‌اليعم ‌ف ‌ابيعمال‌الشفعة

‌‌أ ‌ا ري‌أ ‌المقا نرررة‌ ما‌ ‌شررريةط‌أ ‌‌بيع‌صرررويخ‌ نافذ‌فا‌ مكن‌المتالبة‌ الشرررفعة‌ف ‌حا ت‌الهبة‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌

‌‌‌ كو ‌للشرررةيع‌مصرررلوة‌قانونية‌ اضررروة‌ أ ‌ كو ‌شرررةنك‌ا‌ف ‌المل ية‌الشرررا عة‌أ ‌مال ‌ا‌لعقار‌ماصرررق،‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌

‌ يأ،ة‌ف ‌ةعا ‌رغبير‌ف ‌الشرفعة‌،ال‌المهلة‌الموددة‌قانون‌ا ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌ أ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌   ضرافة‌ةلي‌ذل ‌ يوجب‌علير‌دفع‌‌،‌‌ّ‌

هذه‌النرررررروا ي‌تعكب‌اليواز ‌ ‌،‌   ‌بررررررقي‌حقر‌ف ‌المتالبة‌‌التمن‌ذاتر‌الذي‌دفعر‌المشرررررريةي‌الأصررررررل 

الومررررررات‌الذي‌ مررررررعي‌القانو ‌ليوقيقر‌بين‌حما ة‌حقو ‌الأفةاد‌ف ‌اليصررررررة ‌ أمااهم‌ بين‌ضررررررما ‌‌

الي ييش‌القانون ‌‌‌،‌ برررريي ا ل‌المبوث‌ابرررريقةار‌المعامات‌العقارنة‌ م ع‌ا ضررررةار‌ الشررررة ا ‌أ ‌الجيةا 

‌‌ فق‌ا‌لليقميم‌الآت :‌‌للشفعة‌ شة طها ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌

 المقلب الأول: التكييف القانوني للشفعة  •

 : شروط الشفعة الثانيالمقلب  •
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 المقلب الأول 

 ةـــــي للشفعـــــالتكييف القانون

‌ ابررررررع‌ا‌ف ‌الفقر‌لما‌ يمررررررم‌ ر‌من‌طبيعة‌‌ُ‌‌‌‌‌ ‌عد‌‌حق‌الشررررررفعة‌ ‌‌‌‌‌‌من‌أبةز‌ال ظم‌القانونية‌الي ‌أ ارت‌جد ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌
‌‌الخصا  ‌الشخصية‌ العي ية‌ف ‌ح ‌‌ احد‌معقدة‌تيدا،ل‌فيها‌‌ ‌‌‌‌ ‌ٍ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ فالشفعة‌ف ‌جوهةها‌تهد ‌ةلي‌تمكين‌الشةن ‌‌‌‌،‌‌‌‌

‌‌أ ‌الجار‌من‌تمل ‌العقار‌المبيع‌دفع‌ا‌للنررررررةر‌الذي‌قد‌  شررررررأ‌عن‌د،ول‌أج ب ‌ف ‌المل ية،‌ ه ‌بذل ‌ت‌عيبة‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌
 من‌ م‌فرإ ‌تورد رد‌،‌‌يرة‌من‌القيود‌ا بررررررررررررريت را يرة‌علي‌مبردأ‌حةنرة‌اليعراقرد‌الرذي‌ قوم‌عليرر‌ال ظرام‌القرانون ‌للمل ‌
 .طبيعيها‌القانونية‌بدقة‌ متل‌ممألة‌أبابية‌لفهم‌ح ارها‌ نيا جها‌ف ‌اليعامات‌العقارنة‌

حق‌‌فالفةنق‌الأ ل‌ ةا‌أنها‌‌‌،انقمررررررم‌الفقر‌ف ‌ت ييش‌حق‌الشررررررفعة‌ةلي‌ ا ة‌اتجاهات‌ر يمررررررية
قانونية‌تمررررررةي‌ف ‌مواجهة‌،ال ‌ ةتبي‌مباشررررررةة‌ العقار‌مول‌الشررررررفعة،‌ نم خ‌الشررررررةيع‌بررررررلتة‌   عي 

مما‌ جعل‌الوق‌ال اشررررع‌ع ها‌ذا‌‌لأ ‌دعوا‌الشررررفعة‌تهد ‌ف ‌جوهةها‌ةلي‌تملي ‌العقار‌ذاترش‌‌الجميع
‌‌‌‌أما‌الفةنق‌التان ‌ليعيبة‌الشرررفعة‌حق‌ا‌شرررخصررري‌ا‌ف ‌مةحليها‌الأ لي،‌‌طبيعة‌عي ية‌ ‌شرررخصرررية ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ةذ‌ مل ‌‌‌،‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

لير‌د  ‌أ ‌ كو ‌لر‌حق‌مباشرة‌علي‌العقار‌ م‌‌الشرةيع‌فقي‌برلتة‌المتالبة‌ب قل‌المل ية‌من‌المشريةي‌ة
ف ‌حين‌‌،‌ ‌تيوول‌ةلي‌حق‌عي  ‌ عد‌صرررد ر‌الوكم‌القنرررا  ‌ تمرررجيلر‌ليمرررةي‌ح اره‌ف ‌مواجهة‌ال افة

‌م ذ‌البدا ة‌بل‌ر،صررة‌قانونية‌ ايمرراب‌حق‌عي  ،‌أي‌‌‌الفةنق ةا‌‌ ‌التالث‌أ ‌الشررفعة‌ليمررت‌حق‌ا‌ اما‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌ب ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌
‌‌‌أنها‌مجةد‌ةمكانية‌ خولها‌المشررررررة‌ ‌ل ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌لشررررررةيع‌ليكيمررررررب‌المل ية‌ميي‌مارت‌حقر‌ فق‌ا‌للقانو ‌فه ‌ برررررريلة‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌ابيت ا ية‌تمك‌ ر‌من‌اليمل ‌قمة‌ا‌ عد‌ابييفا ‌ا جةا ات‌الازمة ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌. 

‌‌ ن‌ظهة‌هذا‌ا ،يا ‌أ ‌‌الشرررررفعة‌تيميع‌ تبيعة‌مة بة‌ مةنة‌ صرررررعب‌حصرررررةها‌ضرررررمن‌نتا ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌
 م‌تيوول‌ةلي‌حق‌عي  ‌ امل‌‌  احد،‌فه ‌تبدأ‌ صررفة‌شررخصررية‌حين‌ تالب‌الشررةيع‌ وقر‌أمام‌القنررا

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ مجةد‌الوكم‌بتبوتها‌ تمررررجيلها‌ربررررمي‌ا‌ليمررررةي‌ح ارها‌ف ‌مواجهة‌ال افة ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌  هذه‌التبيعة‌المدد جة‌تجعل‌‌‌،‌‌‌
‌من‌الشرررفعة‌نظام‌ا‌فةند‌ا‌ واز ‌بين‌حما ة‌المصرررلوة‌الفةد ة‌للشرررةيع‌ ضرررما ‌ابررريقةار‌المل ية‌ العاقات‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌

 .اليعاقد ة‌دا،ل‌الم ظومة‌القانونية
 الفرع الأول: الشفعة حل شخصي  •

 : الشفعة رخصة الثانيالفرع  •
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 الفرع الأول 

 الشفعة حل شخصي 

‌ا تجاه‌أ ‌الشررررررررفعة‌ ‌ت‌عد‌حق‌ا‌عي ي‌ا‌  نما‌ه ‌حق‌شررررررررخصرررررررر ‌ مرررررررري د‌ةلي‌ ةا‌أنصررررررررار‌هذا‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌

 نمررريدل‌هؤ  ‌ أ ‌أصرررل‌الشرررفعة‌ف ‌الفقر‌‌‌‌،اعيبارات‌،اصرررة‌ الشرررةيع‌ ‌ةلي‌طبيعة‌العقار‌مول‌البيع

ا بررام ‌قد‌تقةر‌ عيبارات‌تيعلق‌ الشررخ ‌نفمررر‌ دفع‌النررةر‌الذي‌قد‌  شررأ‌عن‌د،ول‌غةنب‌ف ‌

‌.(1) ‌جوار‌مباشة‌ ‌ عيبارات‌تيعلق‌ العقار‌ ود‌ذاترمل ية‌مشاعة‌أ ‌ف

‌ب‌فالشررةنعة‌ا بررامية‌ ومررب‌هذا‌اليصررور‌لم‌ت‌قةر‌الشررفعة‌نظة‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ لتبيعة‌المبيع‌ عقار‌بل‌لوما ة‌‌‌‌ا‌‌‌‌

‌‌ب‌الشرررةيع‌من‌أذا‌مويمل‌أ ‌ضرررةر‌شرررخصررر ‌مما‌ جعل‌الوق‌لصررريق‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ بذات‌الشرررةيع‌  ة فر‌الخاصرررة،‌‌‌‌ا‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌ ليب‌ناشئ‌ا‌عن‌طبيعة‌الوق‌العي   ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌.‌

ا‌أ ‌مل ية‌الشةيع‌للعقار‌المشفو ‌لير‌ ‌ت شأ‌مباشةة‌من‌ بوت‌الشفعة،‌ ‌‌‌‌‌ نؤ د‌هذا‌ا تجاه‌أ ن‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

 هو‌ما‌ عكب‌أ ‌الشررررررفعة‌قبل‌هذه‌المةحلة‌ ‌تعد ‌أ ‌‌  القنررررررا  ‌ تمررررررجيلر،  نما‌ عد‌صررررررد ر‌الوكم‌

ت و ‌متالبة‌شررررررخصررررررية‌ ‌تةقي‌ةلي‌مةتبة‌الوق‌العي  ‌بل‌ه ‌مجةد‌ برررررريلة‌قانونية‌قد‌تفنرررررر ‌ةلي‌

‌ب‌‌امب‌المل ية‌ حق‌ا ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌(2).‌

‌‌  ‌توصرررريش‌الشررررفعة‌ أنها‌حق‌شررررخصرررر ‌ ؤدي‌ةلي‌نيا لا‌قانونية‌م ا ةة‌تمام‌ا‌لما‌لو‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ اعيبةت‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌حق‌ا‌عي ي‌ا،‌ من‌أهم‌هذه‌ال يا لا ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌ ‌:‌

:  انقضاء الشفعة بوفاة الشفيع   ً  أولً 

‌‌نظة‌ا‌لأ ‌الشرفعة‌ت‌ب ي‌علي‌عاقة‌شرخصرية‌مباشرةة‌بين‌الشرةيع‌ العقار‌المشرفو ‌لير،‌ لأ ‌ال ةض‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌

‌.اليملي ‌م ها‌حما ة‌مصلوة‌شخصية‌ وية‌للشةيع‌فإ ‌هذا‌الوق‌  قن ‌بوفاتر‌قبل‌اايمال‌ةجةا ات‌‌

 
،‌‌34 ة،‌ ات ة،‌المجلد:‌‌مقات ‌م ي،‌ال ظام‌القانون ‌الشرررررفعة:‌درابرررررة‌مقارنة‌ف ‌اليشرررررةنعين‌المصرررررةي‌ اللب ان ،‌مجلة‌الف‌‌‌(‌1)‌

‌.‌545ص‌‌‌م،‌2020العدد:‌التان ‌عشة،‌‌
‌.‌448ص‌‌عبد‌الةزا ‌أحمد‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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فمادام‌الشررررةيع‌لم‌ وصررررل‌علي‌حكم‌نها  ‌ تمررررجيلر‌ بقي‌الوق‌ف ‌مةحلة‌شررررخصررررية‌ ‌ ةقي‌‌

 اليال ‌ةذا‌توف ‌الشررةيع‌أ  ا ‌بررةنا ‌الدعوا‌أ ‌حيي‌‌،‌(1)ةلي‌المل ية‌الي ‌تد،ل‌ضررمن‌ع اصررة‌الية ة

ع‌ ر ير‌المتالبة‌‌ عد‌ةعا ‌رغبير‌ف ‌الشرررفعة‌ ل ن‌قبل‌اايمال‌نقل‌المل ية‌ت قنررر ‌الدعوا‌  ‌ مررريتي

‌.(2) ا بيمةار‌فيها،‌ةذ‌ ةتبي‌الوق‌ شخ ‌الشةيع‌ذاتر‌  ‌ ميقل‌عن‌ جوده

                                   ً   عدم انتقال الشفعة إلى الورثة تلقائي ا    ً   ثاني ا:

‌انتاق‌ا‌من‌التبيعة‌الشررررررخصررررررية‌للشررررررفعة‌ ‌ ‌عد‌هذا‌الوق‌من‌ضررررررمن‌الوقو ‌الي ‌ت يقل‌ةلي‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌

‌ب‌‌‌فالشررفعة‌ اعيبارها‌حق‌ا‌شررخصرري‌ا‌‌،‌‌الوقو ‌العي ية‌الي ‌ت يقل‌ قوة‌القانو ‌الور ة‌ع د‌ فاة‌الشررةيع‌ خا ‌‌ ‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

‌  يق‌ا،‌  ‌تيوافة‌فيها‌،صا  ‌الوقو ‌القابلة‌للورا ة‌ما‌لم‌ يم‌ابي مال‌‌ ‌‌تيصل‌ شخ ‌الشةيع‌اتصا ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌

 ‌‌فإذا‌توف ‌الشررررررةيع‌قبل‌هذه‌المةحلة‌فإ ‌الوق‌‌‌‌.ةجةا اتها‌بيمررررررجيل‌الوكم‌ الشررررررفعة‌قبل‌ فاة‌الشررررررةيع

 ل ن‌ ‌‌‌‌–ة ‌توفةت‌شرررررة طها‌‌–  يقل‌ةلي‌ ر ير،‌  ‌ كو ‌لهم‌ة ‌رفع‌دعا ا‌شرررررخصرررررية‌ اليعونلأ‌‌

‌.(3) جوز‌لهم‌ا بيمةار‌ف ‌دعوا‌الشفعة‌بذاتها

 خضوع الشفعة للإرادة المنفردة للشفيع    ً   ثالث ا:

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌عد‌اعيبار‌الشررررررفعة‌حق‌ا‌شررررررخصرررررري‌ا‌مظهة‌ا‌مهم‌ا‌لمرررررريادة‌ا رادة‌الفةد ة‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ للشررررررةيع‌فهو‌غية‌ملدم‌ُ‌‌‌‌‌‌

فللشررةيع‌حةنة‌متلقة‌ف ‌تقةنة‌ما‌ةذا‌ ا ‌برريأ،ذ‌ الشررفعة‌أ ‌‌،‌‌ مماربررة‌هذا‌الوق‌ مجةد‌توافة‌أبرربا ر

‌‌‌‌‌ مي ع‌ع ها‌د  ‌أ ‌ ‌جبة‌أ ‌ ‌ ةه‌علي‌ذل  ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ نةجع‌هذا‌ةلي‌أ ‌الشررررررررررفعة‌ برررررررررريلة‌ت‌م خ‌للشررررررررررةيع‌لدفع‌،‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌

ا‌علير ليمررررت‌‌‌النررررةر‌أ ‌تومررررين‌مة ده‌المال ‌ ا جيماع  ‌‌‌‌اليدام‌ا‌قانوني‌ا‌مفة ضرررر‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ب
 ما‌أ ‌ةعا ‌‌،‌ ‌(4)

‌‌الشرةيع‌رغبير‌ف ‌الأ،ذ‌ الشرفعة‌ عد‌تصرةف‌ا‌انفةاد ‌ا‌ا،ييارن‌ا‌ ‌ لدم‌ال ية‌حيي‌ يم‌اليعبية‌ع ر‌بوضروي‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ تمي مل‌ةجةا اتر‌ فق‌ا‌لما‌حدده‌القانو ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌.‌

 
‌.‌337ص‌‌‌م،‌1‌‌،2019ط‌بية ت،‌‌‌‌–‌توفيق‌حمن‌فةج،‌الوقو ‌العي ية‌الأصلية،‌المجلد:‌الأ ل،‌الدار‌الجاماية،‌لب ا ‌‌‌(‌1)‌
 .‌338ص‌‌توفيق‌حمن‌فةج،‌المةجع‌المابق،‌‌‌(‌2)‌
‌.‌‌11مصتفي‌مجدي‌هةجة،‌مةجع‌بابق،‌ص‌‌‌(‌3)‌
ا برك درنة،‌‌‌‌–‌المعار ‌ا برك درنة،‌مصرة‌‌مومد‌ امل‌مةبر ‌ اشرا،‌شرةي‌القانو ‌المدن :‌الوقو ‌العي ية‌الأصرلية،‌م شرأة‌‌‌‌(‌4)‌

‌.‌179ص‌‌‌م،‌1‌‌،2005ط‌
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 والتسجيلعدم سريان الشفعة في مواجهة الكافة قبل ال كم     ً   را ع ا:

‌‌الشررررفعة‌بوصررررفها‌حق‌ا‌شررررخصرررري‌ا‌ ‌ت و ‌نافذة‌ف ‌مواجهة‌ال ية‌ة ‌ عد‌تتبييها‌ وكم‌قنررررا  ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌ ‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌فما‌دامت‌الشرفعة‌ف ‌مةحلة‌الوق‌الشرخصر ،‌فإنها‌ ‌تةتب‌اليدام‌ا‌علي‌ال ية‌  ‌‌،‌ تمرجيل‌هذا‌الوكم ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌تمب‌الوقو ‌الي ‌ر‌تبت‌علي‌العقار‌من‌ال ية‌حمررررررررررن‌ال ية‌قبل‌تمررررررررررجيل‌الشررررررررررفعة ‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ هذا‌ خيل ‌عن‌‌ ‌،‌‌‌‌

 باليال ‌فإ ‌‌،‌الوقو ‌العي ية‌الي ‌تمرررررررررةي‌مباشرررررررررةة‌ف ‌مواجهة‌ال افة‌د  ‌حاجة‌ةلي‌تمرررررررررجيل‌،اص‌

اليصررررةفات‌الي ‌ جةنها‌المشرررريةي‌علي‌العقار‌المشررررفو ‌لير‌قبل‌صررررد ر‌الوكم‌ الشررررفعة‌ تمررررجيلر‌تظل‌‌

‌.(1)صويوة‌ نافذة‌ف ‌مواجهة‌الشةيع،‌ما‌لم‌ تبت‌بو ‌نية‌الميصة ‌ةليهم

‌‌ة ‌اعيبار‌الشررررررررررفعة‌حق‌ا‌شررررررررررخصرررررررررري‌ا‌ بةز‌التبيعة‌المؤقية‌ الهشررررررررررة‌لهذا‌الوق‌قبل‌أ ‌ كيمل‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌ اليمررجيل،‌ نجعلر‌معلق‌ا‌علي‌ةرادة‌الشررةيع‌الشررخصررية،‌ ننررع‌حد د‌ا‌ اضرروة‌لمررةنانر‌القانون ‌ ال مربة‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌

‌.لل ية‌فا‌ ةقي‌ةلي‌مصا ‌الوقو ‌العي ية‌ة ‌ةذا‌تم‌تتبيير‌ شكل‌قنا  ‌ربم 

لباحث‌من‌،ال‌ابرريقةا ‌مبةرات‌هذا‌ا تجاه،‌أنر‌ مرري د‌بوضرروي‌ةلي‌نظةنة‌تقييد‌‌ نمرريخل ‌ا

‌ب‌ش‌لباعيبار‌الشرررررفعة‌حق‌‌حد دهاحق‌المل ية‌ف ‌أضررررريق‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌شرررررخصررررري‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌   قنررررر ‌ الوفاة‌  ‌ مرررررةي‌ف ‌‌‌ا‌‌‌‌ب‌مؤقي‌‌‌‌ا‌

‌‌‌،مواجهة‌ال افة‌ة ‌ اليمرررررررجيل‌ يقل ‌الأ ة‌المرررررررلب ‌لهذا‌القيد‌ا بررررررريت ا  ‌علي‌حةنة‌اليعاقد‌ ‌‌ م ظور‌ ‌ٍ‌ ‌‌‌‌

فإ ‌ت ييش‌الشرررفعة‌ وق‌شرررخصررر ‌ خدم‌ قوة‌ فا ة‌المرررو ‌العقاريش‌ةذ‌ قلل‌من‌فيةات‌عدم‌‌اقيصرررادي‌

‌‌‌‌‌‌‌‌الي ‌ت‌شرررررل‌فيها‌حة ة‌العقار‌المبيع‌‌اليقين‌القانون  ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ُ‌ ،‌ نتمئن‌المشررررريةي‌حمرررررن‌ال ية‌ةلي‌أ ‌اليصرررررةفات‌‌‌‌‌

‌. وم ‌ا  يما ‌العقاري‌ بةعة‌تدا ل‌التة ات‌‌ هو‌ماالي ‌ جةنها‌قبل‌الوكم‌ اليمجيل‌تظل‌نافذة‌

‌ف ‌مقابل‌ال يا لا‌المرا قة‌الي ‌رتبها‌أنصرار‌ا تجاه‌الشرخصر ،‌  هلأ‌اتجاه‌فقه ‌ تشرة‌نع ‌ از ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ّ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌ كي‌ش‌الشررفعة‌ أن‌ها‌حق‌عي  ‌ اعيب‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌نظام‌ا‌قانوني‌ا‌‌‌ارها‌‌‌ّ‌‌ ذا‌طبيعة‌عي ية‌عقارنة‌أصرريلة‌تةتبي‌ العقار‌المشررفو ‌‌‌‌‌

‌‌ب‌لير‌اتصرررا ‌‌ ‌‌ نمررري د‌هذا‌اليصرررور‌ةلي‌أ ‌الوق‌ف ‌الشرررفعة‌ ‌  شرررأ‌للشرررةيع‌ب ا ‌‌علي‌‌‌،‌ ‌ قبل‌اليجد ة‌‌‌ا‌‌‌‌‌ب‌  يق‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌

لعقار‌ميصرل‌ العين‌المبيعة‌عن‌طةنق‌الشريا ‌أ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌مال ‌ا‌صرفة‌شرخصرية‌لصريقة‌بذاتر،‌  نما‌ يقةر‌لر‌ صرفير‌‌

‌‌ب‌الجوار،‌مما‌ جعل‌الشررفعة‌تد ر‌مع‌المل ية‌العقارنة‌ جود‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌ عدم‌‌‌‌ا‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌،‌ ت يقل‌تلقا ي‌‌ا‌‌‌ ية‌الأصررلية‌مع‌انيقال‌المل ‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌‌

 
 .‌11ص‌‌مصتفي‌مجدي‌هةجة،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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 اعيبارها‌من‌ملوقاتها‌العي يةش‌  ‌  ف ‌،نررررررو ‌الشررررررفعة‌ل رادة‌الم فةدة‌للشررررررةيع‌صررررررفيها‌العي ية،‌فالقواعد‌‌

العامة‌ف ‌نظةنة‌الوق‌تقةر‌أ ‌لصررررررراحب‌الوق‌العي  ‌الأصررررررريل‌ وق‌المل ية‌ امل‌الوةنة‌ف ‌مماربرررررررة‌‌

‌‌ب‌‌ ة‌،يار‌الأ،ذ‌ الشررررفعة‌ليمررررت‌ة ‌مظهة‌ا‌بررررلتاتر‌القانونية‌أ ‌ال د ل‌ع ها‌ مولأ‌مشرررريئير،‌ علير‌فإ ‌مك‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌ب‌من‌مظاهة‌ابيعمال‌الوق‌العي  ‌المةتبي‌ العقار‌ ‌دليا‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌علي‌شخصيير.‌‌‌‌

 تيجمرررررررررررررررد‌هرذه‌التبيعرة‌العي يرة‌ف ‌أ ةنن‌جوهةنين‌ ف ردا ‌حيميرة‌انقنرررررررررررررررا ‌الوق‌ رالوفراة‌أ ‌‌

بل‌  يقل‌ةلي‌الور ة‌‌‌‌انوصررراره‌بين‌طةليرش‌أ لهما‌أ ‌الشرررفعة‌حق‌مال ‌عقاري‌ ‌  قنررر ‌بوفاة‌الشرررةيع

‌‌ب‌ اعيبارهم‌،لف‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌ب‌تلقا ي‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌عام‌‌‌‌ا‌‌‌ ‌ب‌نظة‌‌‌‌ا‌ لأ ‌الوكمة‌اليشرةناية‌من‌تقةنةها‌ه ‌دفع‌النرةر‌ال امن‌عن‌الشرة ة‌‌‌ا‌‌

أ ‌الجوار،‌ هو‌ضررررةر‌موضرررروع ‌ممرررريمة‌ لوق‌ العين‌ نهدد‌مصررررالخ‌الور ة،‌ القول‌ مررررقوطر‌ الوفاة‌‌

  انيهما‌ بوت‌ميدت ‌اليقدم‌ الييبع‌ف ‌‌‌،قانون  فةا‌الوما ة‌العي ية‌للمل ية‌المشررررررراعة‌من‌منرررررررمونها‌ال

‌‌ب‌مواجهة‌ال افة،‌ةذ‌ تبت‌للشرررةيع‌فور‌ةعا ‌رغبير‌ربرررمي‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌  قيدها‌ف ‌المرررجل‌العقاري‌برررلتة‌تيبع‌العقار‌‌‌ا‌‌‌‌

‌ب‌المبيع‌ ابيةداده‌قمة‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌توت‌أي‌ د‌ كو ‌بوا ‌أاانت‌ د‌المشيةي‌أم‌الخل ‌الخاص،‌ هو‌ما‌ نع‌حد‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ا‌‌

‌ب‌فاصرررا‌‌ لمرررةنا ‌اليصرررةفات‌ نجعل‌أي‌تصرررة ‌ناقل‌للمل ية‌ بةمر‌المشررريةي‌ عد‌تمرررجيل‌ةعا ‌الة بة‌‌‌‌‌‌

‌غية‌نافذ‌ف ‌مواجهة‌الشةيع،‌ هو‌ما‌ متل‌ذر ة‌الخصا  ‌الي ‌ت فةد‌بها‌الوقو ‌العي ية

 الثاني الفرع 

 ةــــــــة رخصــــــــالشفع

‌ ةا‌أنصرار‌هذا‌ا تجاه‌أ ‌الشرفعة‌ليمرت‌حق‌ا‌ المع ي‌اليقليدي‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ه ‌ر،صرة‌قانونية‌ت‌م خ‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌  ن‌ما‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌

‌تخو‌لر‌ع د‌توقق‌شررررة ط‌معي ة‌أ ‌ ‌قةر‌م فةد‌ا‌ما‌ةذا‌ ا ‌ ةغب‌ف ‌حلول‌مول‌المشرررريةي‌ف ‌‌‌للشررررةيع ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ّ ‌‌

 نمري د‌هذا‌الي ييش‌ةلي‌أ ‌الشرفعة‌ ‌ت شرأ‌مباشرةة‌ مجةد‌البيع،‌‌،‌‌(1)عقد‌البيع‌الواقع‌علي‌عقار‌مشرا 

‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌  نما‌ت يظة‌ةرادة‌الشةيع‌لي‌فعلها ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌  .ما‌ جعلها‌أقةب‌ةلي‌الة،صة‌م ها‌ةلي‌الوق‌المكيمل‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

 
مصررررررة،‌‌‌‌،‌مومد‌حمررررررين‌م صررررررور،‌الوقو ‌العي ية‌ ال فالة‌ف ‌القانو ‌اليم  ،‌دار‌الجاماية‌الجد دة‌لل شررررررة،‌ا بررررررك درنة‌‌‌(‌1)‌

‌.‌‌221ص‌‌‌،‌1ط‌م،‌‌2004
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‌‌شرررةنك‌ا‌علي‌الشررريو ‌ف ‌عقار،‌ تم‌بيع‌حصرررة‌هذا‌العقار‌‌ علير‌فمن‌ ا ‌ ميل ‌حصرررة‌تجعلر‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ب ‌

‌‌‌‌جد د‌ ‌ييخ‌لر‌ إرادتر‌الم فةدة‌أ ‌ باشة‌حق‌الأ،ذ‌ الشفعة‌لل ية‌نشأ‌لهذا‌الشةن ‌ ضع‌قانون  ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌. 

 مقينري‌هذه‌الة،صرة‌ ميل ‌الشرةيع‌برلتة‌قانونية‌ف ‌أ ‌ يمل ‌الوصرة‌المشرفوعة‌د  ‌حاجة‌‌

‌ةلي‌موافقة‌المشرريةي‌أ ‌البا ع‌ةذ‌ كف ‌أ ‌ علن‌عن‌ةرادتر‌ف ‌مماربررة‌حقر‌ف ‌الشررفعة‌ فق‌ا‌ل جةا ات‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌(‌من‌القانو ‌المدن 935 قد‌تب ي‌المشررررررررررة ‌المصررررررررررةي‌هذا‌ا تجاه‌بوضرررررررررروي‌ف ‌المادة‌)‌‌،(1)القانونية

والشرررررفعة‌ر،صرررررة‌تجيد‌ف ‌بيع‌العقار‌الولول‌مول‌المشررررريةي‌ف ‌‌‌:حيث‌عة ‌الشرررررفعة‌ أنها‌المصرررررةي‌

‌الأحوال‌ بالشة ط‌الم صوص‌عليها‌ف ‌المواد‌الياليةو.‌

‌‌ت‌متل‌الشررفعة‌ابرريت ا ‌‌علي‌‌‌ بهذا ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌القواعد‌العامة‌الي ‌تقنرر ‌ وةنة‌اليصررة ‌ف ‌المل ية‌توقيق‌ا‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌.(2) عيبارات‌اجيماعية‌ اقيصاد ة‌تبةر‌تد،ل‌الشةيع‌لوما ة‌مصالور‌المةتبتة‌ العقار‌المشيةك

‌‌‌‌فالشررررررررةيع‌ ‌ ‌جبة‌علي‌الأ،ذ‌ الشررررررررفعة ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌ بل‌لر‌ امل‌الوةنة‌ف ‌ذل ،‌ القةار‌نا ع‌من‌بررررررررلتير‌‌‌‌‌‌‌‌

 لقد‌ا،يبة‌القنررررا ‌المصررررةي‌هذا‌،‌ميد‌الة،صررررة‌عن‌الوق‌الملدم‌لل يةاليقد ةنة‌الشررررخصررررية‌ هو‌ما‌ 

‌ّ‌الي ييش‌ا جةا  ‌ف ‌أر قة‌الواقع‌العمل ،‌ تجم‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ د‌ذل ‌ف ‌الوكم‌الصادر‌عن‌موكمة‌ال قلأ‌المصةنة‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌ب‌لما‌ انت‌الشرررررررررفعة‌قيد‌‌ أ :‌و‌‌(3)(54(‌للمررررررررر ة‌القنرررررررررا ية‌)2474رقم‌)‌‌ف ‌التعن ‌‌‌‌ ا‌علي‌حةنة‌اليعاقد،‌‌‌‌‌‌‌‌‌

منار‌الجوار،‌أ ‌المشار ة‌ف ‌عقاره‌الذي‌ شفع‌‌‌‌صيقة‌ شخصية‌الشةيع‌ليدفع‌بها‌عن‌نفمرل‌‌ ر،صة

حوالير‌ة اها،‌أ ‌تي ازل‌لر‌ع ها‌ةلي‌غيةه‌،‌لد ال‌‌‌‌ ر،‌ من‌ م‌ قع‌ اطا‌تعاملر‌ف ‌هذه‌الة،صرررررررررررررة‌أ 

المتعو ‌لير‌‌‌‌ذاتها،‌ لما‌ ا ‌ذل ‌  ا ‌الوكم‌العلة‌م ها‌ف ‌هذه‌الأحوال‌الي ‌تأ اها‌طبيعة‌الشرررررررررررفعة

موضررررررو ‌الدعوا‌صررررررويوا‌ليما‌تنررررررم ر‌من‌انر‌‌‌قد‌،ال ‌هذا‌ال ظة‌ أقام‌قنررررررا ه‌علي‌اعيبار‌الأمة

للمتعو ‌ضرررررده‌ أ ‌هذا‌ا قةار‌ ‌مخالفة‌لير‌‌‌حكم‌للشرررررةيع‌ الشرررررفعة‌ت و ‌الأرض‌المشرررررفو ‌فيها‌مل ا

 بال ظة‌ةلي‌التعن‌المرررال ‌بيانر‌نجد‌أ ‌الممرررألة‌القانونية‌‌،‌‌ولل ظام‌العام،‌فإنر‌ كو ‌قد‌،ال ‌القانو ‌

 
‌.‌‌546ص‌‌مقات ‌م ي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
‌.‌‌222ص‌‌مومد‌حمين‌م صور،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
ش‌‌174ص‌‌‌القنرررا ية،‌‌‌37م،‌مجموعة‌أحكام‌ال قلأ‌للمررر ة‌‌17‌/1‌/1989 ،‌‌‌‌54لمررر ة‌‌‌‌2474(،‌التعن‌رقم‌‌37المبدأ‌رقم‌)‌‌‌(‌3)‌

 .‌‌29ص‌‌‌م،‌1‌‌،1997ط‌القاهةة،‌‌‌‌-‌معوض‌عبد‌اليواب،‌الشفعة‌ الصورنة‌ فقبا‌لقنا ‌ال قلأ،‌دار‌الف ة‌العةب ،‌مصة‌
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‌‌‌‌‌ّ‌المتة حة‌تمت‌‌ ‌‌‌ لت‌ف ‌مدا‌مشرة عية‌اليعامل‌ف ‌ر،صرة‌الشرفعة‌ الي ازل‌أ ‌الووالة‌لل ية‌ موجب‌ةقةار‌‌‌‌‌

‌ب‌ جا ‌تعليل‌موكمة‌ال قلأ‌حابررررم‌‌‌،صررررلخ‌مجاز‌من‌موكمة‌الموضررررو  ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌  قنررررا ‌ تا ‌هذا‌اليصررررة ‌‌ا‌‌

‌ب‌قاطع‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌بل‌ر،صة‌،الصة‌ قيد‌‌‌ا‌ب‌م‌‌ أ ‌الشفعة‌ليمت‌اليدا‌ا‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌ابيت ا ي‌‌‌ا‌‌ علي‌حةنة‌اليعاقد‌شةعت‌لدفع‌ضةر‌‌‌ا‌‌

‌‌ب‌ذات ،‌ العلرة‌م هرا‌تد ل‌حيمر‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌ رالي رازل‌لل يةش‌ممرا‌ جعرل‌هرذا‌الوق‌ راطا‌‌‌‌ا‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌  تبيعيرر‌  ‌ قبرل‌اليردا ل‌أ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

 .(1)الووالة‌القانونية

‌أ ‌‌ نةا‌الباحث‌‌ ‌‌‌‌‌ما‌تنررررم‌ ر‌ا تجاه‌القنررررا  ‌المصررررةي‌لير‌ّ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ ‌‌ةعا ‌‌صررررارم‌للمفهوم‌ا برررريت ا  ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌

هذا‌‌‌، مك ة‌حما ية‌شرررررخصرررررية‌‌ّ‌‌‌‌‌  ن‌ما‌‌‌‌للشرررررفعةش‌فالموكمة‌ه ا‌لم‌ت ظة‌للشرررررفعة‌ قيمة‌مالية‌قابلة‌لليدا ل

‌اقيصرررررراد ‌‌ ‌‌‌ب‌الينررررررييق‌القنررررررا  ‌مبةر‌ ‌‌‌‌‌  ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ب‌ عملي‌‌‌‌ا‌‌‌‌ القانونية‌‌‌‌ ال داعات‌لأنر‌  لق‌الباب‌أمام‌الدعا ا‌ال يد ة‌‌‌‌شا‌‌

‌‌‌‌‌‌ّ‌الي ‌قد‌ ي‌‌ از‌المشرريةنن‌حمرر  ‌ال ية‌عبة‌الي ازل‌ مقابل‌مال ‌لل ية‌مما‌ وول‌‌خذها‌ علأ‌الشررفعا ‌ بيد‌‌‌‌‌

‌.الشفعة‌من‌أداة‌لدفع‌النةر‌ةلي‌أداة‌لعةقلة‌ا بيتمار‌العقاري‌

‌‌‌‌‌الع‌مان قانو ‌المعامات‌المدنية‌ بال مررررربة‌ل لم‌   ‌صرررررةاحة‌علي‌ صررررر ‌الشرررررفعة‌ أنها‌‌‌‌ّ‌‌‌‌فإن‌ر‌‌‌‌‌‌ُ‌

‌حذر‌ا‌ ‌‌ب‌‌ور،صررةو،‌ة ‌أ ‌صررياغاتر‌ت‌ظهة‌تعاما‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌معها،‌ ت‌قة‌ نررة رة‌توافة‌شررة ط‌موضرروعية‌ شررخصررية‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌صرررررارمة‌لمماربررررريها‌ما‌قد‌ ‌فهم‌ضرررررم ‌ا‌علي‌توافقر‌الجد  ‌مع‌اليوجر‌المصرررررةي‌د  ‌أ ‌ ‌قةر‌صرررررةاحة‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌

‌.(2)التبيعة‌القانونية‌للشفعة

‌‌‌‌تمررراال‌‌م هج ‌‌حول‌مدا‌تازم‌هذا‌الوصررر ‌مع‌عدم‌‌‌‌نيصرررل‌بوصررر ‌الشرررفعة‌ أنها‌ر،صرررة ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌  ‌ ‌‌‌‌‌  ‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان للور ة‌ع د‌المقارنة‌ الفقر‌ا برررررام ‌ اليشرررررةنع‌قابلييها‌لانيقال‌‌ ش‌ةذ‌انقمرررررم‌الفقر‌ا برررررام ‌ف ‌‌‌ُ‌

هذه‌الممررررررررررألة‌ةلي‌اتجاهينش‌أ لهما‌ متلر‌المذهبا ‌الو ف ‌ الشررررررررررافع ‌اللذا ‌ يوافقا ‌مع‌توجر‌موكمة‌‌

‌‌‌ب‌ال قلأ‌المصرررةنة‌ف ‌رانيها‌للة،صرررة‌الشرررخصرررية‌البوية،‌معيبةنن‌الشرررفعة‌،يار‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ب‌شرررخصررري‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ب‌مجةد‌‌‌ا‌ ة ‌‌‌‌ا‌‌ ‌‌شررر‌ ‌‌ ‌ُ

‌‌‌‌ب‌لدفع‌النررةر‌عن‌الشررةيع‌نفمررر‌ ه ‌ليمررت‌ما ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌  ‌حق‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ب‌ممرريقة‌‌‌‌ا‌‌‌‌ب‌مالي‌‌‌‌ا‌‌ ،‌ باليال ‌تمررقي‌ موت‌الشررةيع‌  ‌‌ا‌‌

  رانيهمرا‌ متلرر‌المرذهبرا ‌المرال  ‌ الو بل ‌اللرذا ‌ ةنرا ‌أ ‌الشررررررررررررررفعرة‌حق‌مرال ‌تبع ‌‌،‌ت يقرل‌ةلي‌ ر يرر

 
 .‌31-‌30ص‌‌بابق،‌مةجع‌معوض‌عبد‌اليواب،‌‌‌(‌1)‌
 .‌23ص‌‌‌ةبةاهيم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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موضرررررروعية‌ ممرررررريمةة‌فإنها‌ت يقل‌للور ة‌‌تقةر‌لدفع‌النررررررةر‌عن‌العقار‌ذاتر،‌ بما‌أ ‌مصررررررلوة‌العقار‌

‌‌‌‌‌الع‌مان ش‌ هو‌الخا ‌الفقه ‌الذي‌حمررررررمر‌المشررررررة ‌(1)د  ‌أ ‌تمررررررقي‌ الوفاة‌‌ا‌‌‌‌‌‌ب‌تلقا ي‌‌ ب  ‌صررررررةنخ‌ف ‌‌‌‌‌ُ‌

د(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية،‌ةذ‌قني‌ أ ‌الشفعة‌تمقي‌برررررررررر:‌و فاة‌الشةيع‌قبل‌الوكم‌‌/923) المادة

‌ب‌مبةه ‌‌،‌‌ تلب‌ ر ير‌من‌الموكمة‌ا بيمةار‌ف ‌الدعوا‌ الشفعة‌أ ‌اليةاض ‌عليها،‌ما‌لم‌‌ ‌ب‌بذل ‌ ميمق‌‌‌‌ا‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ا‌‌‌‌

‌‌‌‌ُ‌‌‌‌برررلت ة‌ع‌ما مع‌الةاجخ‌ع د‌المال ية‌ الو ابلة‌علي‌أ ‌الشرررفعة‌ف ‌ ‌‌  ‌ت قنررر ‌ موت‌الشرررةيع‌بل‌ ميد‌‌‌‌‌

‌‌ب‌،يار‌ابريعمالها‌ ا بريمةار‌ف ‌،صروميها‌القنرا ية‌ةلي‌ ر ير‌ اعيبارهم‌،لف‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌عام‌‌‌ا‌ ،‌ هو‌ملمخ‌جوهةي‌‌ا‌

‌‌‌‌‌الع‌مان ير‌القانو ‌‌ فية ‌ل ‌‌ب‌عن‌نظيةه‌المصرةي‌الذي‌رتب‌برقوط‌الشرفعة‌حيم‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ بوفاة‌الشرةيع‌قبل‌القنرا ‌‌‌ا‌

‌.(2)للتبيعة‌الشخصية‌اللصيقة‌ الة،صة‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌بها‌تفعيا‌‌

 ؤند‌الباحث‌ا تجاه‌الذي‌ ةا‌ف ‌الشررررررفعة‌ر،صررررررة‌قانونية‌ ‌تةقي‌ةلي‌مةتبة‌الوق‌العي  ‌أ ‌‌

‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ب‌‌ت‌مت‌ل‌،يار‌ا‌ابرريت ا ي‌ا‌ م ور‌القانو ‌للشررةيع‌لييخذ‌ موجبر‌قةار‌ا‌فةد ‌ا‌بل‌‌حيي‌الشررخصرر ‌ المع ي‌ال امل ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ

‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌ نمري د‌ف ‌تب ير‌لهذا‌الةأي‌ةلي‌أ ‌الشرفعة‌ فق‌ا‌،‌‌ شرأ ‌حلول‌مول‌المشريةي‌ف ‌شرةا ‌العقار‌مول‌البيع ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌لب ييها‌القانونية،‌ ‌ت شرأ‌ صرورة‌تلقا ية‌ مجةد‌ قو ‌البيع‌بل‌ت‌عل‌ق‌علي‌ةرادة‌الشرةيع‌ف ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ الأ،ذ‌بها‌فه ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌ليمت‌ةلدامية‌  ‌ اجبة‌ال فاذ‌تلقا ي‌ا ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌  هذا‌ما‌‌‌،ما‌ جعلها‌أقةب‌ةلي‌والة،صةو‌م ها‌ةلي‌الوق‌الملدم هو‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌ ميدها‌عن‌الوقو ‌العي ية‌أ ‌حيي‌الشرررخصرررية‌الي ‌ت‌ يلا‌أ ة‌ا‌مباشرررة‌ا‌علي‌المة د‌القانون ‌لل ية ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌  ما‌،‌ ‌‌‌‌‌‌

‌‌‌عة‌ ‌ت‌ يلا‌أ ةها‌العي  ‌ة ‌ عد‌صرررررررد ر‌الوكم‌أ ‌الآ ار‌القانونية‌الميةتبة‌علي‌مماربرررررررة‌الشرررررررف ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ أ ‌تمام‌‌‌‌‌‌

،‌ هو‌ما‌ يفق‌مع‌طبيعة‌الة، ‌القانونية‌الي ‌ ‌ت يمرررب‌الفاعلية‌ة ‌ عد‌ابررري مال‌الشرررة ط‌اليمرررجيل

‌‌ باليال ‌فإ ‌ صرر ‌الشررفعة‌ أنها‌ور،صررةو‌ ‌عب‌ة‌عن‌طبيعيها‌ا نيقالية‌بين‌‌‌‌،الشرركلية‌ القانونية‌الازمة ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ ن‌فمررررررررررة‌بررررررررررة‌ارتباطها‌الو يق‌ شررررررررررخ ‌الشررررررررررةيع‌ عدم‌قابلييها‌للي ازل‌أ ‌اليدا ل‌أ ‌‌الوةنة‌ الوق،‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌

‌ا بيعمال‌من‌قبل‌ال ية.

‌‌‌‌‌الع‌مان  نؤ د‌الباحث‌أ ‌اليشرررررةنعين‌‌ ‌‌رغم‌ا،يا ‌الصرررررياغة‌قد‌برررررايا‌ضرررررم ي‌ا‌أ ‌‌‌ المصرررررةي‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌

‌صررررررةاحة‌ةلي‌تج ‌ب‌ صرررررر ‌الشررررررفعة‌ أنها‌حق‌عي  ‌،ال ،‌لما‌ف ‌ذل ‌من‌تقييد‌،تية‌علي‌حة‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ نة‌‌‌
 

 .‌‌35ص‌‌بابق،‌مةجع‌معوض‌عبد‌اليواب،‌‌‌(‌1)‌
 .‌539ص‌‌‌ش‌عبد‌الةزا ‌أحمد‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌23ص‌‌‌ةبةاهيم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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‌فاليشررررةنع‌المصررررةي‌عب‌ة‌صررررةاحة‌عن‌التبيعة‌والة،صرررر‌‌،اليعاقد،‌ ممررررات‌ ابرررريقةار‌المل ية ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ّ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ةو‌للشررررفعة‌‌ي‌‌‌‌‌

‌‌‌‌الع‌مران بي مرا‌أ هة‌القرانو ‌‌ ‌ ‌‌‌توفظر‌ا‌ف ‌بيرا ‌طبيعيهرا‌القرانونيرة‌مرا‌ فيخ‌البراب‌أمرام‌ترأ نلهرا‌ ة،صررررررررررررررة‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌

من‌حيث‌‌‌ من‌ م‌ ةا‌الباحث‌أ ‌اعيبار‌الشررررررفعة‌ر،صررررررة‌هو‌الوصرررررر ‌الأاتة‌دقة،‌‌قانونية‌ابرررررريت ا ية

‌اليواز ‌بين‌حمررا ررة‌الشررررررررررررررةيع‌ حةنررة‌اليعرراقررد،‌ هو‌مررا‌ ‌وقق‌العرردالررة‌بين‌أطةا ‌العاقررة‌القررانونيررة‌د  ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

بررررررريقةار‌المعامات‌أ ‌تمكين‌الشرررررررةيع‌من‌صررررررراحيات‌تيجا ز‌المبةرات‌الي ‌م وت‌لر‌من‌‌ا ،ال‌ ا

‌ب‌أجلها‌الشفعة‌أصا‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌.‌
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 المقلب الثاني 

 ة ــــــــــروط الشفعــــــــــش

ا‌معي ‌ا‌الأ لونة‌ف ‌شرةا ‌العقار‌المبيع‌ فق‌ا‌ ‌‌‌‌ب‌‌ عد‌حق‌الشرفعة‌من‌الوبرا ل‌القانونية‌الي ‌تم خ‌شرخصر‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌ب ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌

 نهد ‌نظام‌‌‌‌،‌تهد ‌ةلي‌توقيق‌اليواز ‌بين‌حقو ‌الشررةيع‌ حةنة‌اليصررة ‌للمال ‌الأصررل ‌لشررة ط‌موددة‌

الشرررررررررررررفعرة‌ةلي‌الورد‌من‌تفييرت‌المل يرات‌العقرارنرة‌ الوفرات‌علي‌ابررررررررررررريقةار‌العاقرات‌المراليرة‌ ا جيمراعيرة‌بين‌‌

من‌توافة‌‌ ‌بد‌‌‌‌ّ‌‌‌‌فإن‌ر‌‌ ل  ‌ كو ‌للشررررررررررررخ ‌الوق‌ف ‌المتالبة‌ الشررررررررررررفعة‌‌‌‌،‌الشررررررررررررة ا ‌ف ‌العقار‌أ ‌الجوار‌

 . بالشخ ‌الذي‌انيقلت‌ةلير‌المل ية‌‌مجموعة‌من‌الشة ط‌الي ‌تيعلق‌ الشةيع‌نفمر‌ بالعقار‌مول‌الشفعة‌

شررة ط‌حق‌اليمل ‌ الشررفعة‌حيث‌ ي ا ل‌الفة ‌الأ ل‌‌‌ ي ا   ‌‌‌فةعين‌ر يمرريين‌  قمررم‌هذا‌المتلب‌ةلي‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌الشررررررة ط‌الميعلقة‌ الشررررررةيع‌ الي ‌تودد‌من‌لر‌الوق‌ف ‌طلب‌الشررررررفعة‌ فق‌ا‌لتبيعة‌العاقة‌ العقار‌المبيع‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ا‌‌‌‌ ‌أم‌‌‌،‌‌‌‌

‌. ذل ‌بيكو ‌ ما‌ ل ‌‌‌،‌الشة ط‌الميعلقة‌ المبيع‌مول‌الشفعة‌ المشفو ‌م ر‌الفة ‌التان ‌فية د‌علي‌‌

 الأول الفرع 

 الشروط المتعلقة  الشفيع 

‌توجد‌شة ط‌ جب‌توافةها‌لتبوت‌الشفعة‌تيعلق‌ شخ ‌الشةيع،‌ ه ‌ ما‌ أت :‌

 الشرط الأول: توافر سبب الشفعة وقح صدور البيع

‌‌الشررفعة‌حيي‌ تبت‌حق‌الشررةيع‌فيها‌فإن‌ر‌ جب‌أ ‌ يوافة‌بررببها،‌ الود ث‌عن‌المرربب‌ ‌ يمتل‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌ب‌الجوهةي‌ف ‌تشررررةنع‌الشررررفعة‌ةذ‌أ ‌‌القانو ‌ مرررريوجب‌توق‌ق‌أهم‌‌ه ا‌ف ‌دفع‌النررررةر‌حيث‌هو‌المررررب ‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌

‌.‌(1)شةط‌ يعلق‌ الشةيع‌ هو‌توافة‌المبب‌القانون ‌للشفعة‌ قت‌صد ر‌البيع

 
 ابل،‌‌‌-‌مومود‌ ونب‌الود ت ،‌ مررررب‌المل ية‌ف ‌الفقر‌ا بررررام ‌ القانو ‌الوضررررع ،‌دار‌غيدا ‌لل شررررة‌ اليوزنع،‌العةا ‌‌‌(‌1)‌

‌.‌‌‌‌99–‌‌‌98ص‌‌‌م،‌1‌‌،2016ط‌
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‌‌ب‌‌‌ل  ‌ يمكن‌الشررةيع‌من‌المتالبة‌ الشررفعة‌ جب‌أ ‌ كو ‌المرربب‌الذي‌ مرري د‌ةلير‌قا م‌ا‌ ما م‌ا‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌ ‌ بمع ي‌ح،ة‌ يعي‌‌‌‌،(1)ف ‌ قت‌ةبةام‌البيع‌المشررررررفو ‌لير ‌ ‌‌‌ ن‌أ ‌ كو ‌الوق‌الذي‌ عيمده‌الشررررررةيع‌ف ‌طلبر‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌للشرفعة‌موجود‌ا‌ الفعل‌ف ‌ قت‌تو يع‌العقد‌بين‌البا ع‌ المشريةي‌فهذا‌الشرةط‌ عد‌من‌الشرة ط‌الأبرابرية‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌الي ‌تنرررمن‌ت فيذ‌حق‌الشرررفعة‌ صرررورة‌عادلة‌ فع‌الة‌ ويث‌ ‌ جوز‌للشرررةيع‌المتالبة‌بهذا‌الوق‌ة ‌ةذا‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌

ا‌صرررررررررررررويو‌ا‌لاعيةاض‌علي‌البيع،‌ ذل ‌م ع‌ا‌للياعب‌أ ‌‌اانت‌الظ ‌‌ة  ‌القانونية‌توف‌ة‌لر‌أبرررررررررررررابررررررررررررر‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب ‌ ‌‌‌ ‌‌ب ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

 .ا بيفادة‌من‌هذه‌الدعوا‌ف ‌غية‌مولها

‌‌‌‌‌الع‌مان ف ‌ةطار‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌  شرررريةط‌توافة‌ةحدا‌برررربب ‌الشررررفعة‌‌م‌‌2013لمرررر ة‌‌‌‌‌ُ‌

‌القانو ‌أ ‌الوق‌ف ‌الشرررررررفعة‌ مكن‌أ ‌ تار‌ةما‌ مررررررربب‌‌904الوارد ن‌ف ‌ن ‌المادة‌) ‌‌(‌م ر‌حيث‌ قة‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

 جود‌الشررةن ‌ف ‌مل ية‌مشررية ة‌حيث‌ كو ‌ل ل‌شررةن ‌ف ‌المال‌المشرريةك‌الوق‌ف ‌المتالبة‌ الشررفعة‌‌

 جود‌الجوار‌بين‌العقارات‌حيث‌ةذا‌بيع‌‌ةذا‌تم‌بيع‌حصرررررررررة‌من‌هذا‌المال‌ةلي‌طة ‌ الث،‌أ ‌ مررررررررربب‌‌

نوق‌لجراره‌المترالبرة‌ رالشررررررررررررررفعرة‌ليج رب‌اليفةني‌ف ‌تواز ‌المل يرة‌‌ ‌عقرار‌مجرا ر‌لرر‌حقو ‌شررررررررررررررفايرة،‌‌

‌ نؤ د‌هذا‌اليود د‌علي‌ضة رة‌أ ‌ كو ‌المبب‌الميعلق‌ الشفعة‌قا م‌ا‌ف ‌،‌ العاقات‌ا جيماعية ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌

دعا ‌الشرررررررررةيع‌ وق‌الشرررررررررفعة‌ عد‌مة ر‌فيةة‌طونلة‌أ ‌ف ‌الوقت‌الذي‌ يم‌لير‌البيع،‌الأمة‌الذي‌ م ع‌ا

‌‌‌حال‌لم‌ كن‌البيع‌ يم‌ب ا ‌‌علي‌أحد‌الأبررررررررباب‌القانونية‌الي ‌ن ‌عليها‌المشررررررررة  ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌
 باليال ‌ ‌ مكن‌‌‌‌،(2)

‌‌‌ّ‌للمشيةي‌أ ‌ يومل‌هذه‌المتالبات‌ة ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌  .‌ةذا‌توافةت‌الشة ط‌القانونية‌المتلوبة‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌شرريةط‌توافة‌برربب‌الشررفعة‌برروا ‌ ا ‌ميعلق‌ا‌ مل ية‌م فةدة‌ف ‌ةطار‌القانو ‌المدن ‌المصررةي،‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ُ

‌‌‌‌‌‌‌‌ ذل ‌ فق‌ا‌للوارد‌ف ‌ن ‌المادةة،‌أ ‌شرررررررررا عة،‌أ ‌حيي‌حق‌ر بة‌أ ‌انيفا ‌أ ‌حك ‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ من‌القانو ‌‌(‌‌936)‌‌‌‌‌‌

‌المدن ‌المصةي.‌

 ‌تتبت‌الشررفعة‌ة ‌ أ :‌و‌‌(3)/أ(92/2018 لقد‌قنررت‌الموكمة‌العليا‌ ممررقي‌ف ‌التعن‌رقم‌)

البيع‌‌‌‌الشرفعة‌أ ‌ وصرل‌ عد‌ قو ‌ لذل ‌ليشريةط‌ف ‌الي ازل‌الممرقي‌لوق‌، يام‌المربب‌الموجب‌لها عد‌

 
‌.‌39ص‌‌‌ةبةاهيم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
‌.‌56ص‌‌‌نبيل‌ةبةاهيم‌بعد،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
 .‌301ص‌‌‌(،‌19م،‌ت. ‌)‌51‌/10‌/2018/أ(،‌الجلمة‌‌92‌/2018،‌التعن‌رقم‌)‌7المبدأ‌رقم:‌‌‌‌(‌3)‌
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قبل‌البيع‌‌‌‌لأنر‌ ‌ مررررررررررقي‌حق‌الشررررررررررةيع‌ف ‌الأ،ذ‌ الشررررررررررفعة‌ عد‌ بوت‌البيع‌لمجةد‌عةض‌المبيع‌علير

‌و.‌ تقةنةه‌ عدم‌الة بة‌ف ‌الشةا 

                             ً                  الشرط الثاني:  قاء السبب قائم ا حتى تمام البيع 

من‌النرة ري‌أ ‌ يوافة‌بربب‌قانون ‌للشرفعة‌ع د‌صرد ر‌البيع‌المشرفو ‌لير،‌ ل ن‌ ‌ كف ‌أ ‌‌

‌‌‌‌ كو ‌هذا‌المرربب‌موجود‌ا‌ف ‌ قت‌ةبةام‌البيع‌فقي‌بل‌ جب‌أ ‌ مرريمة‌هذا‌المرربب‌قا م‌ا‌حيي‌ يم‌اتخاذ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌

 عد‌ذل ‌ ‌ يةتب‌أي‌تأ ية‌‌‌،قةار‌قنرا  ‌لصرالخ‌الشرةيع‌أ ‌ يم‌ا تفا ‌مع‌المشريةي‌علي‌ت فيذ‌الشرفعة

 .علي‌الشفعة‌ةذا‌زال‌المبب‌لأ ‌الوكم‌ الشفعة‌أ ‌تمليم‌المشيةي‌بها‌ ع  ‌انيقال‌مل ية‌العقار‌للشةيع

‌‌‌‌ ب ا ‌‌علي‌ذل ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ جب‌أ ‌ بقي‌المرربب‌الذي‌ مرري د‌ةلير‌الشررةيع‌ف ‌طلب‌الشررفعة‌قا م‌ا‌حيي‌ يم‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌

الشررةيع‌ف ‌حقر‌الذي‌ مرري د‌ةلير‌ف ‌التلب‌ شرركل‌‌‌‌اتخاذ‌ا جةا ات‌الازمة‌لي فيذ‌الشررفعة‌فإذا‌تصررة 

علي‌بربيل‌المتال‌ةذا‌ ا ‌‌ ‌‌،  قل‌المل ية‌قبل‌الوصرول‌علي‌الشرفعة‌فإ ‌هذا‌الوق‌ مرقي‌لد ال‌المربب‌

‌الشرةيع‌ تلب‌الشرفعة‌ اعيباره‌جار‌ا‌مال ‌ا‌ م‌قام‌ببيع‌أ ‌هبة‌العقار‌الذي‌ تلب‌الشرفعة‌ خصروصرر‌قبل‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌

 ل ن‌ةذا‌تم‌الوكم‌ الشررفعة‌أ ‌بررلم‌بها‌المشرريةي‌قبل‌أ ‌تودي‌‌،ف ‌الشررفعة‌‌اتخاذ‌الوكم‌فإنر‌ فقد‌حقر

القمرررمة‌فا‌ ؤ ة‌ذل ‌علي‌حق‌الشرررةيع‌ف ‌الوصرررول‌علي‌جد ‌مفةز‌من‌العقار‌حيي‌   ‌لم‌ كن‌هذا‌

‌‌‌‌‌‌‌‌الجد ‌ماصق‌ا‌للعقار‌المبيع ‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌. 

‌‌‌‌‌‌‌‌ا‌ةذا‌ ا ‌الشررررررررررةيع‌ تلب‌الشررررررررررفعة‌ب ا ‌‌علي‌مل ية‌‌‌‌ ‌أم‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ قار‌قبل‌اتخاذ‌‌تقمرررررررررريم‌الع‌‌‌‌‌‌‌ ‌ م‌تم‌‌‌‌شررررررررررا عة‌‌‌‌‌‌‌‌‌

ةجةا ات‌الشررفعة،‌ ا،ي ‌الشررةيع‌ جد ‌مفةز‌من‌العقار‌ ‌ اصررق‌العقار‌المبيع‌فإ ‌حقر‌ف ‌الشررفعة‌

‌(1). مقي‌لد ال‌المبب‌ هو‌الجوار

‌ب‌ف ‌حال‌ ا ‌الشرةيع‌،اضرع‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ لشرةط‌فابرس،‌فإ ‌مل يير‌للعقار‌المشرفو ‌ ر‌ت و ‌مشرة طة‌ غية‌‌‌‌ا‌‌

‌‌‌ب‌ممرررريقةة‌ قد‌تد ل‌ةذا‌توقق‌الشررررةطش‌مما‌ ؤ ة‌طةد ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ فإذا‌توقق‌الشررررةط‌الفابررررس‌‌‌‌،ا‌علي‌حقر‌ف ‌الشررررفعة‌‌

قبل‌صرررد ر‌الوكم‌ال ها  ‌ الشرررفعة‌أ ‌تمرررليم‌المشررريةي‌بها‌ مرررقي‌حقر‌ف ‌الشرررفعة‌لد ال‌برررببر‌ صرررفير‌‌

 
‌.‌‌99ص‌‌مومود‌ ونب‌الود ت ،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌وقق‌الشرررةط‌ عد‌ابررريقةار‌الشرررفعة‌ صرررية رة‌حكمها‌نها ي‌‌أما‌ةذا‌ت‌، أ ة‌رجع  ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ا،‌فإ ‌ذل ‌ ‌ ؤ ة‌علي‌‌‌

‌ب‌حقرش‌نظة‌‌ ‌‌‌‌‌‌  .ا‌ بيقةار‌مة ده‌القانون ‌المكيمب‌قبل‌ قو ‌ا نوال‌

 نلوق‌بذات‌الوكم‌ العلة‌القانونية‌حالة‌ا قالة‌ا تفا ية‌لعقد‌الشرررررررررةيعش‌فإذا‌تقا ل‌الشرررررررررةيع‌مع‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌عقد‌الذي‌تمل ‌ موجبر‌العقار‌المشررررررررفو ‌ ر،‌ تةت‌‌ ا عر‌الأصررررررررل ‌بةضرررررررراهما‌علي‌فمررررررررس‌ال ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ب‌علي‌هذه‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌ا قالة‌انوال‌العقد‌  عادة‌الوال‌ةلي‌ما‌ ا ‌علير‌قبل‌اليعاقد،‌فإ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ حقر‌ف ‌الشرررفعة‌ مرررقي‌مباشرررةة‌ةذا‌‌‌‌

‌‌‌ قعت‌ا قالة‌قبل‌حمرم‌دعوا‌الشرفعة‌قنرا ‌‌أ ‌رضرا ‌‌لد ال‌المربب‌الم شرع‌للوق‌ أ ة‌رجع  ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ أما‌ةذا‌‌،‌‌‌‌

 عد‌الأ،ذ‌ الشرررررفعة‌ ابررررريقةارها،‌فإ ‌الشرررررفعة‌تظل‌قا مة‌ صرررررويوة‌  ‌تيأ ة‌بهذا‌الفمرررررس‌‌‌‌ قعت‌ا قالة

 .الاحق‌لمل ية‌الشةيع‌الأصل 

أما‌ةذا‌ ا ‌المال ‌توت‌شرررررةط‌ اق ‌فليب‌لر‌مل ية‌فعلية‌بل‌ يوق ‌ جود‌المل ية‌علي‌توقق‌‌

‌ ف ‌حال‌توقق‌الشةط‌ عد‌البيع‌ ‌ مكن‌لر‌المتالبة‌ الشفعة‌ابي اد‌ا‌ةلي‌الأ ة‌الةجع ‌للشةط‌‌،الشةط ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌

‌(1).ةذ‌ ‌ت تبق‌ف ةة‌الأ ة‌الةجع ‌ف ‌حالة‌الشفعة

أما‌ ال ظة‌ةلي‌طبيعة‌المرررررررر د‌القانون ‌الذي‌ مرررررررريمد‌م ر‌الشررررررررةيع‌مل يير‌للعقار‌المشررررررررفو ‌ ر،‌‌

‌‌‌ب‌ تتبيق‌‌ ‌‌‌‌‌لع‌مان الأحكام‌الفقر‌ القانو ‌‌‌‌ا‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌ابررررررررررري اد‌‌‌‌‌ُ‌ لل ظةنة‌العامة‌للبتا ‌ الفمررررررررررراد‌ف ‌قانو ‌المعامات‌‌‌ا‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان المدنية‌‌ ‌‌‌‌‌فإنر‌ ‌فة‌ ‌بدقة‌بين‌حالي ‌العقد‌الفابررررررررررد‌ العقد‌الباطلش‌فإذا‌ابرررررررررري د‌‌‌‌(،‌‌146–‌‌145)‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ‌‌‌‌‌

‌‌‌الشررةيع‌ف ‌مل يير‌ةلي‌عقد‌‌فابررد‌) هو‌المقابل‌للعقد‌القابل‌ل  تال ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ٍ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ (،‌فإ ‌‌ف ‌القانو ‌المدن ‌المصررةي‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌ب‌المل يرررة‌تعيبة‌قرررا مرررة‌قرررانونررر‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌ ت يلا‌ح رررارهرررا‌ مجةد‌اقيةا ‌العقرررد‌ رررالقبلأ‌نفررراذ‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ (‌من‌ذات‌147)‌‌للمرررادة‌‌ا‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌مما‌ م خ‌الشرةيع‌مك ة‌المتالبة‌ الشرفعة‌طالما‌ ق ‌عقده‌قا م‌‌القانو ،‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ فمرخر‌   تالر‌ وكم‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ لم‌ ‌قلأ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌  ‌‌‌ُ‌‌‌‌

 .ا‌ب‌ي‌‌قنا  ‌قبل‌صية رة‌حكم‌الشفعة‌نها 

‌ب‌إذا‌ ا ‌الشررررررةيع‌ مرررررري د‌ف ‌حيازتر‌ةلي‌عقد‌‌ اطل‌ تان‌‌ف‌ علي‌ال قيلأ‌من‌ذل ‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ٍ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب‌متلق‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌ ،‌فإ ‌هذا‌ا‌‌‌

‌ب‌العقد‌ ‌  عقد‌أصرررررررررا‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌ حكمر‌ العدم‌ف ‌نظة‌القانو ‌بررررررررروا ‌ابررررررررري اد‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ (‌من‌قانو ‌المعامات‌‌145)‌ للمادة‌‌‌ا‌‌‌‌

‌‌‌‌‌ّ‌ةذ‌ ‌ يةت‌‌‌ش‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌المدنية‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌ حيي‌لو‌جةا‌تمرجيل‌هذا‌العقد‌ قيده‌ماد ‌‌ب‌علير‌أي‌أ ة‌  ‌ فيد‌المل ية‌قي،‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ا‌‌‌

 
 .‌58ص‌‌‌نبيل‌ةبةاهيم‌بعد،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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‌‌ف ‌المرجل‌العقاري‌بوزارة‌ا بركا ‌ اليختيي‌العمةان ،‌فإ ‌القيد‌المادي‌ ‌ ته‌ة‌البتا ‌المتلق‌  ‌ م خ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌الوا د‌صفة‌المال ،‌ باليال ‌ مي ع‌علير‌تمام‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌طلب‌الشفعة‌ نيفا ‌المبب‌ الصفة‌شةع‌‌‌‌ا‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌  .‌ا‌‌‌‌‌‌‌ب‌ قانون‌‌‌‌ا‌‌

 الفرع الثاني 

 والمشفوع منه  الشروط المتعلقة  المبيع م ل الشفعة

: الشروط المتعلقة  المبيع م ل الشفعة    ً                                      أولً 

                                          ً   الشرط الأول: أن سكون المبيع م ل الشفعة عقار ا •

‌‌‌‌الع‌مررران العقرررار‌ فق‌اليعةنش‌الوارد‌ف ‌قرررانو ‌المعرررامات‌المررردنيرررة‌‌ ‌ ت‌عليرررر‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌هو‌ مرررا‌نصرررررررررررررررر‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌

ّ‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌(‌ عة‌فير‌ أن‌ر:‌و54المادة‌) مميقة‌ ويده‌ ابت‌لير‌ ‌ مكن‌نقلر‌م ر‌د  ‌تل ‌أ ‌ت يية‌هيئير‌‌ال‌ش  ‌‌‌‌‌

‌و،‌  ذل ‌القانو ‌المدن ‌المصرررررررةي‌عة‌ ‌العقار‌ف ‌فهو‌عقار‌  ل‌ما‌عدا‌ذل ‌من‌شررررررر  ‌فهو‌م قول ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌(‌م ر‌ أن‌ر:‌وال‌شررررررررررر  ‌ممررررررررررريقة‌ ويده‌ ابت‌لير‌ ‌ مكن‌نقلر‌م ر‌د  ‌تل ،‌فهو‌‌82/1ن ‌المادة‌) ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌

‌ش  ‌فهو‌م قولو.‌عقار‌  ل‌ما‌عدا‌ذل ‌من

‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌احظ‌أ ‌ ا‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مران ُ‌‌  القرانو ‌المردن ‌المصررررررررررررررةي‌قرد‌اتفقرا‌ف ‌‌‌‌ُ‌

‌‌حيث‌ر ‌دا‌علي‌مايار‌التبات‌ ا بررريقةار‌ف ‌الويد‌ ع صرررة‌أبرررابررر ‌ليمييد‌العقار‌عن‌‌‌تعةنش‌العقار ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌ ‌

 الأشررجار‌الميجذرة،‌  ل‌ما‌هو‌‌ بموجب‌هذا‌اليعةنش‌فإ ‌العقار‌ شررمل‌الأراضرر ،‌ المبان ،‌‌‌،الم قول

‌‌‌‌‌‌‌ ‌ميصررررل‌ الأرض‌ صررررفة‌دا مة‌ ويث‌ ‌ مكن‌نقلر‌د  ‌ةحداي‌ضررررةر‌أ ‌ت يية‌ف ‌هيئير‌أم‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ا‌الأشرررريا ‌‌‌‌‌

‌‌القابلة‌لل قل‌د  ‌تل ،‌في‌عيبة‌م قو ت‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌(1).‌

‌‌  رذلر ‌ه رالر ‌نو ‌ح،ة‌من‌العقرار‌ فقر‌ا‌للقرانو ‌ ‌تلق‌عليرر‌والعقرار‌ راليخصرررررررررررررري و،‌ هرذا‌ال و ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌

ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌من‌العقرار‌عة‌فيرر‌المرادة‌) ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مران (‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌‌‌55  عيبة‌عقرارا‌ راليخصرررررررررررررري ‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ رأنر‌ر:‌و‌‌‌‌ُ‌

(‌‌82‌/2 المادة‌)‌‌و،الم قول‌الذي‌ نعر‌مال ر‌ف ‌عقار‌لر‌رصدا‌علي‌،دمير‌ ابي الر‌ نكو ‌ ابيا‌لير

 
،‌المجلد‌التان :‌أبررررباب‌ مررررب‌المل ية‌العُمان ‌مومد‌المةبرررر ‌زهةة،‌الوقو ‌العي ية‌الأصررررلية‌ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌‌(‌1)‌

العين،‌‌‌–‌‌‌ا مارات‌الويازة(،‌دار‌ال ياب‌الجامع ‌للتباعة‌ ال شررررررة‌ اليوزنع،‌‌‌–‌الشررررررفعة‌‌‌–‌ا تصررررررال‌‌‌–‌)ةحةاز‌المباحات‌‌
 .‌122ص‌‌‌م،‌1‌‌،2017ط‌
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ّ‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌من‌القانو ‌المدن ‌المصرةي‌عة‌فير‌ أن‌ر:‌و ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌  اليخصري ،‌الم قول‌الذي‌ نرعر‌‌‌‌(‌ مع‌ذل ‌ عيبة‌عقارا2)‌‌

‌و.علي‌،دمة‌هذا‌العقار‌أ ‌ابي الر‌صاحبر‌ف ‌عقار‌ مل ر،‌رصدا

حيث‌ يم‌‌‌العقار‌ اليخصررررررررري ‌هو‌ابررررررررريت ا ‌من‌القاعدة‌العامة‌الي ‌تفة ‌بين‌العقار‌ الم قول

‌اعيبار‌ علأ‌الم قو ت‌عقار‌ا‌ مررررررربب‌ارتباطها‌ خدمة‌أ ‌ابررررررري ال‌عقار‌معين‌ فق‌ا‌لليعةنش‌الوارد‌ف ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌  القانو ‌المدن ‌المصةي‌فإ ‌العقار‌ اليخصي ‌هو‌م قول‌ تبيعير،‌‌‌‌‌‌ُ‌

 .(1)ر‌ ر‌ شكل‌دا مل ن‌ يم‌اليعامل‌معر‌ عقار‌ مبب‌تخصيصر‌لخدمة‌عقار‌معين‌ ارتباط

‌ل  ‌ ‌عيبة‌الم قول‌عقار‌ا‌ اليخصرررررري ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌أهمها‌أ ‌ كو ‌مملو ‌ا‌ل فب‌‌ ‌ جب‌توفة‌عدة‌شررررررة ط،‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌مال ‌العقار،‌ أ ‌ يم‌تخصرررررريصررررررر‌  ةض‌،دمة‌العقار‌أ ‌ابرررررري الر‌ ا ضررررررافة‌ةلي‌أ ‌ كو ‌ ابي‌ا‌ف ‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

برابرية‌للعقار‌ اليخصري ‌ ه ‌‌هذه‌الشرة ط‌تعكب‌الف ةة‌الأ،‌ ‌العقار‌ تةنقة‌توح ‌ ا رتباط‌الدا م‌ ر

 .توونل‌ علأ‌الم قو ت‌ةلي‌عقارات‌من‌ال احية‌القانونية‌رغم‌ ونها‌قابلة‌لل قل‌ف ‌الأصل

ه اك‌أمتلة‌عد دة‌للعقار‌ اليخصرررري ‌م ها‌المعدات‌الدراعية‌الموضرررروعة‌ف ‌مدرعة‌لخدميها،‌‌

شررررررررر يلر،‌  ذل ‌الأنابيب‌‌ المصررررررررراعد‌دا،ل‌المبان ،‌ الآ ت‌الصررررررررر اعية‌المتبية‌ف ‌مصررررررررر ع‌لخدمة‌ت

‌‌‌‌‌‌‌‌ ل‌هذه‌الع اصرررررررررة‌ت‌عيبة‌م قو ت‌ف ‌الأصرررررررررل‌ل  ها‌‌ ‌‌‌، اليجهيدات‌الخاصرررررررررة‌ الةي‌ف ‌أرض‌زراعية ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌

‌.ت يمب‌صفة‌العقار‌ رتباطها‌الو يق‌ العقار‌الذي‌تخدمر

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌بما‌أ ‌العقار‌ اليخصرررري ‌ ‌عامل‌معاملة‌العقارات‌من‌ال احية‌القانونية‌فإن‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ر‌ خنررررع‌للأحكام‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌الخاصرة‌ العقارات‌متل‌ةمكانية‌ره ر‌ره ‌ا‌عقارن‌ا،‌أ ‌تتبيق‌قواعد‌اليصرة ‌القانون ‌الخاصرة‌ العقارات‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌

هذا‌المفهوم‌ هد ‌ةلي‌توفية‌الوما ة‌القانونية‌للأموال‌الممرريخدمة‌ف ‌،دمة‌العقارات،‌ ضررما ‌‌ ‌‌‌،علير

‌‌‌‌‌ع‌مان ال قد‌ابرررررريقة‌الفقر‌اليشررررررةنع ‌‌،‌‌ابرررررريقةار‌المل ية‌ العقود‌الميعلقة‌بها  المصررررررةي‌علي‌عدم‌جواز‌‌‌ُ‌

الأ،ذ‌ الشررفعة‌ف ‌الم قو ت‌ تبيعيهاش‌ برر د‌ذل ‌أ ‌الوكمة‌من‌تشررةنع‌الشررفعة‌ه ‌دفع‌ضررةر‌اليأبيد‌‌

 الشة ة‌ الجوار،‌ هو‌ضةر‌مميمة‌ ،اص‌ العقارات‌ف ‌حين‌أ ‌الم قو ت‌  قن ‌ضةرها‌ب قلها‌أ ‌‌

 
‌.‌‌‌124-‌‌‌123ص‌‌بابق،‌مةجع‌مومد‌المةب ‌زهةة،‌‌‌‌(‌1)‌
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‌‌‌‌‌لع‌مان اقمررررميها،‌ لذل ‌جا ت‌نصرررروص‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌ (‌قاطعة‌‌903‌‌،905‌‌،909)المواد‌‌‌‌‌ُ‌

‌.ف ‌حصة‌الشفعة‌ف ‌العقار‌المشفو ‌ ر‌ المشفو ‌لير‌د  ‌الم قول

                                  ً          الشرط الثاني: أن سكون المبيع مملوك ا للشفيع •

ت‌المرادة‌) ‌‌‌‌‌نصرررررررررررررر‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌الع‌مران (‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌‌‌909ّ ‌ ‌‌‌‌علي‌أ ‌:‌و‌‌‌ُ‌ ‌ّ‌‌ ‌‌  شرررررررررررررريةط‌ف ‌العقرار‌‌

‌و.للشةيع‌ قت‌شةا ‌العقار‌المبيعالمشفو ‌ ر‌أ ‌ كو ‌مملو ا‌

‌ ن‌مرريفاد‌من‌هذا‌ال  ‌أ ‌من‌شررة ط‌مماربررة‌حق‌الشررفعة‌أ ‌ كو ‌الشررةيع‌مال ‌ا‌للعقار‌الذي‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ُ‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ جيد‌لر‌الشرررررفعة‌)بررررروا ‌أاا ‌شرررررةنك‌ا‌ف ‌مل ،‌أ ‌مال ‌ا‌لعقار‌مجا ر(،‌ ذل ‌ف ‌اللوظة‌الي ‌تم‌فيها‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌

‌.بيع‌العقار‌المشفو ‌لير

‌‌ب‌‌‌‌فالمل ية‌ه ا‌تعد‌شرةط‌ا‌ج ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌وهةن‌ا‌ليوافة‌صرفة‌الشرةيع،‌ نجب‌أ ‌ت و ‌قا مة‌ قت‌انعقاد‌البيع‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ 

لأ ‌الوق‌لم‌ كن‌‌‌‌شفإ ‌من‌ كيمررب‌المل ية‌ عد‌حصررول‌البيع‌ ‌ وق‌لر‌المتالبة‌ الشررفعة‌‌ علير‌، عده

‌‌‌‌ميوافة‌ا‌لر‌حين‌نشأ‌بببر ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌  .(1)أي‌لوظة‌البيع‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌

النررةر‌المويمل‌الذي‌قد‌ صرريب‌‌ ت من‌الوكمة‌من‌هذا‌الشررةط‌ف ‌أ ‌حق‌الشررفعة‌شررة ‌لدر ‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌المال ‌القا م‌ قت‌البيع‌نييجة‌د،ول‌أج ب ‌شرةنك‌ا‌أ ‌جار‌ا،‌  ‌ ميد‌ليشرمل‌من‌لم‌ كن‌لر‌صرلة‌قانونية‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌إذا‌ ا ‌شررررررررررخ ‌عقار‌ا‌ف ‌،‌ متال‌علي‌ذل ‌ف العقار‌ف ‌ذل ‌الوقت‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌مارت‌ م‌تمل‌ ‌شررررررررررخ ‌ح،ة‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌1 ‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

‌لأنر‌لم‌ كن‌مال ‌ا‌ قت‌‌‌شلر‌المتالبة‌ الشرررررررررفعة‌‌مارت،‌فإ ‌هذا‌الأ،ية‌ ‌ وق‌‌10العقار‌المجا ر‌ف ‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌

‌ب‌‌رغم‌توقق‌صفة‌الجوار‌ حق‌ا‌البيع ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌.‌

‌‌ب‌‌‌‌ّ‌‌‌‌ أ،ية‌ا‌فإن‌ر‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌عد‌هذا‌الشرررةط‌ضرررمانة‌قانونية‌لنررربي‌مماربرررة‌حق‌الشرررفعة‌ م ع‌اليوبرررع‌لير‌ ما‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ

‌اليواز ‌بين‌مصلوة‌الشةيع‌ف ‌دفع‌النةر‌ مصلوة‌المشيةي‌ف ‌ابيقةار‌تصةفر‌القانون .‌ وقق

‌

 

 
‌.‌‌112ص‌‌مصتفي‌مجدي‌هةجر،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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 الشرط الثالث: أن سكون المبيع م ل الشفعة غير قابل للتجزئة •

من‌بين‌الشرررررة ط‌الجوهةنة‌لمماربرررررة‌حق‌الشرررررفعة‌أ ‌ كو ‌العقار‌المبيع‌ حدة‌غية‌قابلة‌لليجد ة،‌‌

 نع  ‌هذا‌أ ‌الشرفعة‌ ‌تجوز‌ةذا‌تعلق‌البيع‌ جد ‌‌،‌‌بروا ‌ تبيعير‌أ ‌ ومرب‌اليصرة ‌القانون ‌الواقع‌علير‌

‌‌‌‌‌ ويث‌ مكن‌تجد ير‌د  ‌أ ‌ ‌خل‌ذل ‌بوحدة‌المبيع‌أ ‌ابررررررررريخدامر‌‌للمشررررررررريةي‌من‌عقار‌مملوك‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌  نعود‌هذا‌،‌‌‌‌

فإذا‌‌‌‌،‌الشرةط‌ةلي‌فلمرفة‌الشرفعة‌ذاتها‌فه ‌ابريت ا ‌من‌القواعد‌العامة‌ف ‌انيقال‌المل ية‌  ‌ جوز‌اليوبرع‌فيها‌

‌‌‌‌ارا ‌العقرار‌المبيع‌ قبرل‌اليجد رة‌  را ‌من‌الممكن‌أ ‌ ‌مرارت‌الشرررررررررررررةيع‌حقرر‌علي‌جد ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ م رر‌فقي‌د  ‌ةلورا ‌‌‌‌

 .(‌1)‌ضةر‌ المشيةي‌أ ‌الممات‌بوحدة‌العقار‌فإ ‌الشفعة‌ت و ‌غية‌جا دة‌أ ‌مقيدة‌

الهد ‌من‌اشرريةاط‌عدم‌قابلية‌المبيع‌لليجد ة‌هو‌توقيق‌اليواز ‌بين‌مصررلوة‌الشررةيع‌ مصررلوة‌

 المشررريةي‌ نف  ‌ حدة‌حيث‌ة ‌المرررماي‌ الشرررفعة‌ف ‌جد ‌من‌المبيع‌القابل‌لليجد ة‌قد‌ نرررة‌‌المشررريةي‌

 انت‌الشرررررررررفعة‌بررررررررريؤدي‌ةلي‌تقمررررررررريم‌عقار‌‌‌‌ فإ،‌العقار‌مما‌ يعارض‌مع‌ابررررررررريقةار‌المعامات‌العقارنة

‌‌‌‌ ‌فيةض‌أ ‌ ‌دار‌ وحدة‌ احدة‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ فإ ‌‌‌– م شررررررأة‌أ ‌مدرعة‌أ ‌قتعة‌أرض‌مخصررررررصررررررة‌لمشررررررة  ‌ احد‌‌‌–ُ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌الشفعة‌ه ا‌قد‌ت‌خل‌‌ ال ا ة‌المقصودة‌من‌اليعاقد‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ ‌‌ُ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌. 

ة‌ميصررررلة‌الأجدا ‌  ةض‌ابرررري الها‌ مشررررة  ‌زراع ‌موحد،‌فا‌ جوز‌‌إذا‌اشرررريةا‌شررررخ ‌مدرع‌ف‌

أما‌ةذا‌ ا ‌المبيع‌ ي و ‌من‌عدة‌عقارات‌ميميدة‌أ ‌حصررر ‌‌‌،‌لشرررةيع‌أ ‌ تلب‌الشرررفعة‌ف ‌جد ‌م ها‌فقي‌

‌.شا عة‌ مكن‌فةزها‌فقد‌ت و ‌الشفعة‌جا دة‌ف ‌الوصة‌المعي ة‌ شةط‌عدم‌ا ضةار‌بوحدة‌اليعامل‌

أ ‌ كو ‌المبيع‌ حدة‌غية‌قابلة‌لليجد ة،‌ نهد ‌هذا‌الشرررةط‌ةلي‌حما ة‌‌‌ شررريةط‌لقبول‌الشرررفعة

 علي‌القاضرررررر ‌أ ‌ يوقق‌من‌طبيعة‌المبيع‌‌‌‌،ابرررررريقةار‌اليصررررررةفات‌العقارنة‌ م ع‌ا ضررررررةار‌ المشرررررريةي‌

‌.  ة  ‌اليصة ‌لير‌قبل‌تقةنة‌جواز‌الشفعة‌من‌عدمها

  

 
 .‌124ص‌‌مومد‌المةب ‌زهةة،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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 الشروط المتعلقة  المشفوع منه    ً    ثاني ا: 

‌ شيةط‌ف ‌المشفو ‌م ر‌الآت :‌

                                   ً   الشرط الأول: وجوب أن سكون التصرف بيع ا •

‌‌‌أ ‌ كو ‌اليصرررررة ‌الذي‌ ‌جيد‌مماربرررررة‌الشرررررفعة‌عبارة‌عن‌بيع،‌‌ جب‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌مكن‌مماربرررررة‌حق‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌

‌ف ‌حالة‌ جود‌عقد‌بيع‌حقيق ‌تم‌ةبةامر‌بين‌ ا ع‌ مشرريةي‌ممرريولي‌ا‌ل امل‌أر انر‌ شررة طر‌ ‌‌الشررفعة‌ة ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌  ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌القانونية‌ةذ‌ ‌ ‌عيد‌بها‌ف ‌غية‌ذل ‌من‌اليصرررررررررةفات‌ الهبررررررررررررررررررررررررة‌أ ‌المبادلة ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌  ذل ‌ة ‌ ا ‌عقد‌البيع‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌. ‌‌فابد‌ا‌أ ‌ اطا‌ ‌ب ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب ‌‌‌‌

‌‌‌تود د‌ما‌ةذا‌ ا ‌العقد‌المتة ي‌لل دا ‌ ‌عد‌‌بيع‌ا‌أم‌ ‌هو‌أمة‌مية ك‌ليقد ة‌قاضر ‌الموضرو  ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ُ‌‌ّ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌،

طةا ‌علي‌العقد‌بل‌ مررري د‌ةلي‌ال ية‌‌ ‌ قيصرررة‌القاضررر ‌علي‌مجةد‌الوصررر ‌الظاهةي‌الذي‌أطلقر‌الأ ‌

العبةة‌ليمرررررررت‌ الألفات‌الممررررررريخدمة‌بل‌ المقاصررررررد‌‌‌‌‌‌ّ‌أ ‌‌الوقيقية‌الي ‌قصررررررردها‌الميعاقدا ‌ع د‌ةبةامر،‌ةذ‌‌

‌توت‌هذا‌اليص يش‌فإ ‌‌الشفعة‌لن‌تتبت.‌الفعلية ‌‌،‌   ‌لم‌ ك‌ن‌العقد‌دا،ا‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌عة‌فرت‌المرادة‌) ‌‌‌‌ ‌‌‌ّ ‌‌‌‌الع‌مران (‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌‌355 ‌ ‌‌عقرد‌البيع‌ رأنر‌ر:‌والبيع‌عقرد‌تملير ‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌

‌‌‌‌‌مرال‌أ ‌حق‌مرال ‌مقرابرل‌ من‌نقرديو،‌ أار‌د‌ف ‌ن ‌المرادة‌) ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ أ ‌الشررررررررررررررفعرة‌‌‌‌(1)(‌من‌ذات‌القرانو ‌‌908/2

‌‌‌‌تتبت‌ ذل ‌ف ‌حالة‌عقد‌الهبة‌ شررةط‌العوض‌المال ،‌حيث‌صرر ‌فها‌المشررة‌ ‌صررةاحة‌‌ضررمن‌ال ‌‌ ‌ب‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ يصررةفات‌‌‌‌‌

‌ب‌القانونية‌الي ‌ت و ‌ف ‌ح‌ م‌البيع،‌نظة‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌أم‌ا‌ ال مررررررررررربة‌لعقد‌ ليوافة‌ع صرررررررررررة‌المعا ضرررررررررررة‌المالية‌فيها،‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌

‌‌‌‌ب‌المقا نرررة‌ليجوز‌طلب‌الشرررفعة‌لير‌ةذا‌ ا ‌المقابل‌ما ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌أ ‌عقار‌‌‌‌ا‌‌‌‌ب‌متلي‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌  مرررهل‌علي‌الشرررةيع‌تقد م‌متلرش‌‌‌‌ا‌‌

شررررررررررفعة‌فيها‌لأنها‌فمررررررررررس‌  عدام‌لعقد‌ علي‌ال قيلأ‌من‌ذل ‌تخةج‌ا قالة‌من‌هذا‌ال تا ،‌فا‌تجوز‌ال

‌‌ب‌البيع‌الأصل ‌  عادة‌للميعاقد ن‌ةلي‌حاليهم‌الما قة،‌ ليمت‌تصةف‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ،‌ علير‌فإ ‌،ةج‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌للمل ية‌مبيد‌‌‌‌‌‌‌ب‌ناقا‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌

‌.(2)المبيع‌من‌ذمة‌البا ع‌ صورة‌مجانية‌مونة‌فا‌تتبت‌الشفعة

 
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌ تتبت‌الشرفعة‌بيمام‌البيع‌مع‌ يام‌المربب‌الموجب‌ .‌1علي‌أ :‌و‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌908نصرّ

‌تعيبة‌الهبة‌ شةط‌العوض‌ف ‌حكم‌البيعو.‌ .‌‌‌2.لها‌
 .‌‌26ص‌‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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‌‌‌‌‌‌عة‌فت‌عقد‌البيع‌ أنرالقانو ‌المدن ‌المصرررةي‌من‌‌‌‌(418)المادة‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ّ ‌‌‌‌‌‌‌‌اتفا ‌ ‌لدم‌البا ع‌ب قل‌مل ية‌‌‌‌:‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌

‌‌ بما‌أ ‌ال قود‌ت‌عيبة‌من‌الأشرررريا ‌المتلية‌فإ ‌‌‌،شرررر  ‌أ ‌حق‌مال ‌ح،ة‌ةلي‌المشرررريةي‌مقابل‌ من‌نقدي ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌مماربرة‌الشرفعة‌ ‌تلوق‌ضرةر‌ا‌ البا ع‌ةذ‌ يمرلم‌من‌الشرةيع‌نفب‌التمن‌الميفق‌علير‌ف ‌العقد‌الأصرل ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌،‌‌

إ ‌الشرةيع‌ قوم‌بيعوننرر‌ القيمة‌ذاتها‌مما‌ نرمن‌عدم‌تعةض‌  ذا‌ ا ‌المشريةي‌قد‌دفع‌المبل ‌للبا ع‌ف

 بذل ‌ ‌ كو ‌للشررررةيع‌الوق‌ف ‌الولول‌مول‌المشرررريةي‌ة ‌ةذا‌تمكن‌من‌تقد م‌‌‌‌،المشرررريةي‌لأي‌،مررررارة

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ذات‌الأدا ‌المال ‌الذي‌ ا ‌الأ،ية‌مليدم‌ا‌ ر‌تجاه‌البا ع ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌.‌

،يار‌الشرررةط‌لمصرررلوة‌البا ع،‌ ذل ‌‌ ‌ جوز‌مماربرررة‌حق‌الشرررفعة‌ةذا‌ ا ‌عقد‌البيع‌ ينرررمن‌‌

أمررا‌ةذا‌ ررا ‌،يررار‌الشررررررررررررررةط‌ ،لأ ‌مل يررة‌المبيع‌تبقي‌غية‌م يقلررة‌ةليررر‌ممررا‌ جعررل‌العقررد‌غية‌ملدم‌لررر

للمشرررررررريةي‌ حده‌لبالةغم‌من‌أ ‌الفقر‌ ةا‌جواز‌الشررررررررفعة‌ ليدام‌البا ع،‌ة ‌أ ‌الواقع‌ا جةا  ‌ف ‌نظام‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان المرجل‌العقاري‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌برة‌الشرفعة‌ع‌ما‌‌ المصرةي‌ م ع‌ممار‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ب‌ف ‌الواليينش‌نظة‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ لأ ‌الد ا ة‌المخيصرة‌‌‌‌ا‌‌

بوزارة‌ا بررركا ‌ اليختيي‌العمةان ‌ ‌تقبل‌تمرررجيل‌عقد‌البيع‌المعلق‌علي‌،يار‌الشرررةط‌ة ‌ عد‌برررقوط‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌الخيار‌ صرية رة‌العقد‌ ات‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ،‌ بما‌أ ‌الشرفعة‌ ‌ت فذ‌  ‌تمريقة‌ة ‌ مةاعاة‌قواعد‌اليمرجيل،‌فإ ‌مماربريها‌‌ا‌‌‌

‌‌‌‌ب‌وفة‌ةجةا ي‌‌تظل‌موق ‌.لوين‌حمم‌،يار‌الشةط‌ تمجيل‌اليصة ‌ صفة‌نها ية‌ا‌‌‌‌‌‌

،‌ جا ت‌ع د‌بيع‌العقار‌ شرررررةط‌ اق ‌أ ‌فابرررررس‌تيبا ن‌حرا ‌الفقها ‌حول‌جواز‌الأ،ذ‌ الشرررررفعة

‌‌الآرا ‌ الآت :

‌‌‌‌ ةا‌البعلأ‌أ ‌الشررفعة‌ت‌قبل‌ف ‌هذه‌الوالة ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌لأ ‌عقد‌البيع‌ كو ‌نافذ‌ا‌من‌لوظة‌ةبةامر‌ ويث‌‌ش‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌

فإذا‌توقق‌الشرةط‌الفابرس‌زال‌البيع‌ أ ة‌‌‌،الشرةيع‌مول‌المشريةي‌ف ‌البيع‌المعلق‌علي‌شرةط‌فابرس ول‌‌

‌‌رجع ‌ ما‌ ا ‌برريودي‌للمشرريةي‌الأصررل ،‌أما‌ةذا‌لم‌ يوقق‌أصرربخ‌البيع‌نها ي‌ا‌ ابرريقةت‌مل ية‌العقار‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌

ا‌توقق‌الشرررةط‌‌ف ‌البيع‌المعلق‌علي‌شرررةط‌ اق ‌فإ ‌الشرررةيع‌ أ،ذ‌مكا ‌المشررريةي‌فإذ‌‌ل بالمت‌‌،للشرررةيع

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌أصبخ‌البيع‌نافذ‌ا‌ أ ة‌رجع ،‌أما‌ةذا‌تخل ‌انعدم‌البيع‌  أنر‌لم‌ كن ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌. 

بي ما‌ذهب‌رأي‌ح،ة‌ف ‌الفقر‌ةلي‌ضرررة رة‌اليمييد‌بين‌نوع ‌الشرررةطش‌فالشرررةط‌الفابرررس‌ ‌ م ع‌‌

‌‌‌‌ب‌ةذ‌ة ‌مل ية‌العقار‌ت يقل‌رغم‌ جود‌احيمال‌ز الها‌ممررريقبا‌‌‌‌انيقال‌المل ية‌مما‌ جعل‌الشرررفعة‌جا دة ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ أما‌‌‌،‌‌‌‌‌
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ف ‌حالة‌الشررررررةط‌الواق ‌فإ ‌المل ية‌ ‌ت يقل‌ة ‌بيوقق‌الشررررررةط‌مما‌ جعل‌الأ،ذ‌ الشررررررفعة‌غية‌ممكن‌‌

‌‌‌نظة‌ا‌لعدم‌اايمال‌عملية‌انيقال‌المل ية‌للمشيةي‌الأصل  ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌.‌

                ّ                                                 الشرط الثاني: ألً  سكون من البيوع التي لً سجيز فيها القانون الشفعة  •

‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مران ‌،‌ ه ‌نو ‌من‌البيو ‌الرذي‌ ‌ جيد‌ليرر‌ رل‌من‌القرانو ‌حرا ت‌ ‌تتبرت‌فيهرا‌الشرررررررررررررفعرة‌توجرد‌

 الشفعة،‌ ه ‌ الآت :‌‌‌‌(‌2)‌‌‌م ر‌(‌‌939 القانو ‌المصةي‌ف ‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌‌‌م ر‌(‌‌911ف ‌المادة‌)‌

: في الوقف  ما لم سكن هناك مسوغ شرعي    ً                                      أولً 

لصررالور‌لأ ‌طبيعة‌الوق ‌تقوم‌علي‌توبيب‌الأصررل‌ اليصررة ‌‌‌ ‌تتبت‌الشررفعة‌ف ‌الوق ‌أ 

ف ‌م فعير‌لأغةاض‌البة‌ الخية‌مما‌ جعل‌مل يير‌غية‌،اضررررررررعة‌لمبدأ‌الشررررررررفعة.‌فإذا‌بيع‌عقار‌ ةتبي‌‌

‌‌ وق‌ارتفرا ‌مع‌ ق ،‌أ ‌ را ‌جد ‌من‌العقرار‌مملو ر‌ا‌ الآ،ة‌موقوفر‌ا‌ تم‌بيع‌الجد ‌المملوك‌فا‌ وق‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌

ة‌لأ ‌أعيا ‌الوق ‌ ‌تعود‌مل ييها‌لأفةاد‌معي ين،‌ باليال ‌ ‌ وق‌لمن‌ د ةها‌‌للوق ‌المتالبة‌ الشرررررررفع

 مع‌ذل ‌ةذا‌تم‌بيع‌‌‌،أ ‌حيي‌للممررررررررريوقين‌المتالبة‌ الشرررررررررفعة‌ةذ‌ةنهم‌ ‌ مل و ‌الة بة‌بل‌الم فعة‌فقي

‌‌‌العقار‌الموقو ‌ ممررروا‌شرررةع ‌ أ ‌ كو ‌الواق ‌قد‌اشررريةط‌ابررريبدالر،‌أ ‌ انت‌أعيانر‌ميهال ة‌  ‌تدر‌ ‌ّ‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ة ةاد‌ا‌ الي‌ا‌لي تية‌مصرررررارنفها‌ليجوز‌الأ،ذ‌ الشرررررفعة‌ةذا‌توققت‌م فعة‌مؤ دة‌للوق ‌ فق‌ا‌ليرا ‌الفقهية‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب

 .الي ‌تجيد‌بيعر‌ف ‌هذه‌الوا ت‌

    ً                                                        ثاني ا: في ال الًت التي سكون فيها انتقال الملكية بش عوض مالي

‌‌هذا‌ال و ‌تفة‌د‌ ر‌المشرررة‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌ الشرررفعة‌ة ‌ف ‌حا ت‌البيع‌أ ‌الهبة‌ عوض،‌ ‌تتبت‌‌حيث‌‌‌‌‌ُ‌

لذل ‌ ‌ جوز‌الأ،ذ‌ الشرررررررررفعة‌ةذا‌تم‌انيقال‌المل ية‌عن‌طةنق‌‌‌‌،حيث‌ شررررررررريةط‌ جود‌مقابل‌مال ‌مودد‌

 
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌ ف ‌الوق ‌‌ .‌‌1:علي‌أ :‌و ‌تجوز‌الشرررفعة‌ف ‌الوا ت‌الآتية‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌911نصرررّ

ليما‌تجةا‌قمررمير‌ .‌‌3.ليما‌مل ‌بهبة‌با‌عوض‌مشررة ط‌فيها‌أ ‌صرردقة‌أ ‌ةري‌أ ‌ صررية‌‌‌.‌‌2.  ‌لر‌ة ‌ ممرروا‌شررةع ‌
 ف ‌البيع‌ةذا‌تم‌ المداد‌العل  ‌ فقا‌للقانو و.‌ .‌‌‌4.من‌العقارات‌

ت‌المادة‌)‌‌‌(‌2)‌ (‌ ‌ جوز‌الأ،ذ‌ الشررررررفعة:‌)أ(‌ةذا‌حصررررررل‌البيع‌ المداد‌‌1(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصررررررةي‌علي‌أ :‌و)‌939نصررررررّ
 الفة  ‌أ ‌بين‌الد جين‌أ ‌بين‌الأقارب‌ل را ة‌‌العل  ‌ فقرا‌ جةا ات‌ربرررررررررررررمهرا‌القرانو .‌)ب(‌ةذا‌ قع‌البيع‌بين‌الأصرررررررررررررول‌‌

الدرجة‌الةا عة‌أ ‌بين‌الأصررررررررهار‌ل ا ة‌الدرجة‌التانية.‌)جرررررررررررررررررررررر(‌ةذا‌ ا ‌العقار‌قد‌بيع‌ليجعل‌مول‌عبادة‌أ ‌ليلوق‌ مول‌
‌(‌  ‌ جوز‌للوق ‌أ ‌ أ،ذ‌ الشفعةو.‌2عبادة.‌)‌
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‌‌أ ‌الوصررررية،‌لأ ‌هذه‌اليصررررةفات‌ ‌تعد‌‌من‌قبيل‌البيع‌‌‌،الهبة‌غية‌المشررررة طة،‌أ ‌الصرررردقة،‌أ ‌ا ري‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌

تشرررريةطر‌الشررررفعة.‌ ما‌أ ‌اليصررررة ‌ف ‌العقار‌مقابل‌مهة،‌‌‌  ‌توقق‌ع صررررة‌المعا ضررررة‌المالية‌الذي

 .د ة،‌أ ‌أي‌مقابل‌غية‌مال ‌ ‌ ييخ‌للشةن ‌أ ‌الجار‌طلب‌الشفعة

    ً                       ثالث ا: في القسمة العقارية

‌هذا‌ال و ‌تفة‌د‌ ر‌المشررررة‌ ‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌ فا‌‌ةذا‌تمت‌قمررررمة‌عقار‌مشرررريةك‌بين‌عدة‌أشررررخاص‌حيث‌‌‌‌‌‌ُ‌

‌ ‌ الشرررررررفعة،‌لأ ‌‌ وق‌للجار‌المتالبة‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌القمرررررررمة‌ليمرررررررت‌بيع‌ا‌ المع ي‌القانون ‌بل‌ه ‌عملية‌ةفةاز‌للوقو ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌

 بما‌أ ‌‌‌‌،حيث‌ وصررل‌ ل‌شررةن ‌علي‌نصرريبر‌المفةز‌من‌العقار‌د  ‌ جود‌ع صررة‌المعا ضررة‌المالية

‌مالي‌ا،‌فإنها‌ ‌ت تبق‌علي‌حا ت‌القممة‌العقارنة ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌الشفعة‌تتبت‌ف ‌حا ت‌البيع‌الي ‌تينمن‌مقابا‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌. 

   ً                              ً           ا ع ا: في البيع  المزاد العلني وفق ا للقانون ر 

 يازم‌بررررررقوط‌الة،صررررررة‌ف ‌الأ،ذ‌ الشررررررفعة‌مع‌توقق‌ اقعة‌بيع‌العقار‌المشررررررا ‌ تةنق‌المداد‌

العل  ش‌ةذ‌ كمن‌الم اط‌اليشرررررةنع ‌ برررررقاطها‌ف ‌هذه‌الوالة‌ف ‌تجمررررريد‌مبدأ‌العانية‌ال اشرررررفة،‌ الي ‌

دم‌الممررررررررا اة‌مع‌‌ يوافة‌بها‌العلم‌اليقي  ‌للشررررررررةيع‌ البيع‌مما‌ ييخ‌لر‌مك ة‌ا شرررررررريةاك‌ف ‌المدا دة‌علي‌ق

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌ تمررريلدم‌القواعد‌العامة‌ بررريبعاد‌الشرررفعة‌أ ‌ جةا‌المداد‌ فق‌‌‌،ال ية ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌ا‌للأطة‌ا جةا ية‌المعيبةة‌تشرررةناي‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ا‌‌‌‌‌‌

‌‌‌ب‌أ ‌عةلي‌‌ ‌‌ ‌‌اش‌ رالبيو ‌القنا ية‌الجبةنة‌ال اشئة‌عن‌ةجةا ات‌ند ‌المل ية‌ابييفا ‌‌لوقو ‌الدا  ين،‌أ ‌البيو ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌ب‌اها‌الخاصررررررة‌ فق‌‌ا دارنة‌الي ‌تباشررررررةها‌الد لة‌ شررررررأ ‌أما ‌‌  ف ‌المقابل‌فإ ‌‌‌،للوا خ‌الي ظيمية‌المررررررارنة‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌

البيو ‌الممرررررررييةة‌المقيدة‌ رررررررررررررررررررررالبيع‌ المظارنش‌الم لقة،‌أ ‌البيو ‌الود ة‌الي ‌ تةحها‌الآحاد‌ نررررررروا ي‌‌

 ‌تةتب‌برررررررررررقوط‌الشرررررررررررفعةش‌ نيفا ‌العلة‌الي ‌دار‌معها‌‌‌توكمية‌تفيقة‌ةلي‌المقومات‌الجوهةنة‌للعانية

‌‌ب‌ال  ‌ جود‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌ا‌ عدم‌‌‌‌‌‌  .ا‌‌‌‌

‌‌ب‌ تأبرريمرر‌‌ ‌عن‌توجر‌‌مة ‌‌ ‌ وصررة‌البيو ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌ا‌علي‌تل ‌الخصرروصررية‌ا جةا ية،‌ شرر ‌القنررا ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ٍ‌‌‌‌ٍ ‌‌‌‌ ‌ ‌

الممرررقتة‌للشرررفعة‌ف ‌قالب‌المدا دات‌القنرررا ية‌أ ‌ا دارنة‌الةبرررمية‌فومرررب‌بل‌ مد‌نتاقها‌اليفمررريةي‌ليشرررمل‌‌

‌‌ب‌المدا دات‌الي ‌ت عقد‌اتمرراق‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ا‌مع‌الأعةا ‌المولية‌الممرريقةة‌ ررررررررررررررررالم اداة‌أ ‌الد لة‌العةلية،‌شررةنتة‌ابرريجماعها‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌حيث‌ ف ‌هذا‌المنرررررررررمو ‌تواتةت‌أحكام‌الموكمة‌العليا‌ ممرررررررررقيش‌‌‌‌العقاري،‌لشرررررررررةا ي‌العانية‌ حةنة‌الي افب‌
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ة‌ أ :‌وعدم‌أحقية‌التاعن‌ف ‌الشرررررررررررفع‌‌‌(‌1)‌‌‌(‌831‌/2012قنرررررررررررت‌الموكمة‌العليا‌ ممرررررررررررقي‌ف ‌التعن‌رقم‌)‌

  ". المعيمد‌د  ‌ة،ال‌ القواعد‌الميبعة‌لير‌‌العُمان ‌لوصول‌البيع‌عن‌طةنق‌المداد‌ فق‌العة ‌‌

 فق‌‌ ؤ د‌أ ‌المايار‌الموضررررروع ‌لمرررررقوط‌الشرررررفعة‌ف ‌المداد‌‌التعن ا بررررريقةا ‌اليوليل ‌لهذا‌

اليأم‌المداد‌ أُشررررية‌ ر‌‌ةنما‌ يموور‌حول‌توقق‌ال ا ة‌من‌العانيةش‌فميي‌ما‌‌‌العُمان الم ظور‌القنررررا  ‌‌

‌ الشررررررةيع‌عن‌المدا دة‌‌‌‌تةا، ،‌فإ ‌موليباا‌ا‌أ ‌عةفب‌ا‌مكيوبب‌ا‌تشررررررةنايب‌اافّة‌ال افة‌برررررروا ‌ ا ‌م شررررررؤه‌نصررررررب

ا‌علي‌ند لر‌النررررررم  ‌عن‌ر،صررررررير‌ا برررررريت ا ية،‌الأمة‌‌‌قاطعب‌  حجامر‌عن‌طلب‌الشررررررةا ‌  هلأ‌دلياب‌

ا‌ بريقةار‌المةااد‌القانونية‌ حما ةب‌‌اش‌صرونب‌المتالبة‌بها‌ حقب‌الذي‌  ب  ‌علير‌ النرة رة‌برقوط‌حقر‌ف ‌

‌‌.للمل ية‌العقارنة‌من‌اليأبيد‌ف ‌الشيو 

ا:  ــ  ً    خامســـــ ــول والفروع أو بين الزوجين أو بين الأقارب لغاسة الدرجة الرا عة إقا       وقع البيع بين الأصـــــ

 أو بين الأصهار لغاسة الدرجة الثانية

‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌هذا‌ال و ‌تفة‌د‌ ر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌المشررررة‌ ‌المصررررةي‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌فإ ‌‌تم‌ت‌البيعة‌بين‌أفةاد‌الأبررررةة‌الواحدة‌أ ‌الأقارب‌ل ا ة‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌ ‌ّ‌‌

‌ف ‌هذه‌الوالة‌ ‌تتبت‌الشفعة.‌الدرجة‌الةا عة‌أ ‌الأصهار‌ل ا ة‌الدرجة‌التانية،‌ف

ا:    إجراء بيع العقار حتى سستغل كم ل للعبادة أو إل اقه  م ل عبادة   ً     سادس 

‌‌هذا‌ال و ‌تفة‌د‌ ر‌المشررة‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ت‌العملية‌‌المصررةي‌حيث‌لم‌ جيد‌الشررفعة‌   ‌ بت‌عقد‌البيع‌ة ‌ ان‌

‌‌‌‌‌اليعاقد ة‌قد‌تم‌ت‌من‌أجل‌ابيخدام‌العقار‌ مول‌للابادة‌أ ‌أ ‌ كو ‌ملوق‌ا‌ مول‌مخص ‌للابادة. ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ ةا‌البراحرث‌أ ‌ه راك‌نقراط‌اتفرا ‌ ا،يا ‌بين‌المشررررررررررررررة‌عين‌‌ ‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌الع‌مران ‌‌‌ ‌  المصررررررررررررررةي‌ليمرا‌ يعلق‌‌‌‌‌ُ‌

ابق‌ اهما‌ف ‌موقفهما‌من‌حاليين‌حيث‌لم‌ عيبةا‌البيع‌  ةض‌الوق ‌فقد‌تت‌، وا ت‌ بوت‌الشرررررررررررفعة

 ما‌اتفقا‌علي‌ابرررررريبعاد‌البيع‌ المداد‌العل  ‌من‌نتا ‌الشررررررفعة،‌ ‌من‌الوا ت‌الي ‌تتبت‌فيها‌الشررررررفعة،‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌نظة‌ا‌لتبيعة‌هذا‌ال و ‌من‌اليصةفات‌القانونية ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌. 

‌‌أمرا‌ليمرا‌ خ ‌ا ،يافرات‌فقرد‌مرال‌البراحرث‌ةلي‌ترأ يرد‌نهلا‌المشرررررررررررررة‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌  مرا‌أ رد‌‌حراليين‌ف ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مران ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌موقف‌ا‌مودد‌ا‌للمشررررررررررة‌ ‌المصررررررررررةي‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب ‌فمن‌جهة‌اعيبة‌المشررررررررررة‌ ‌‌،‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ أ ‌البيع‌الذي‌ يم‌با‌عوض‌  ذل ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌
 

‌.‌‌299ص‌‌‌(،‌‌‌14–‌‌‌13م،‌ت.‌ ‌)‌11‌/11‌‌/2013م‌مدن ‌عليا،‌جلمة‌‌831‌/2012،‌التعن‌رقم:‌‌103المبدأ‌رقم:‌‌‌‌(‌1)‌
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‌‌‌‌‌‌‌‌‌ هو‌توج‌ر‌ يمرم‌ ا تمرا ‌مع‌المبادظ‌القانون‌‌القمرمة‌العقارنة‌ ‌ جيدا ‌الشرفعة‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌ ية،‌ةذ‌ة ‌المرماي‌ الشرفعة‌ف ‌‌‌‌

‌متل‌هذه‌الوا ت‌قد‌ لوق‌ضرررررةر‌ا‌ البا ع.‌ من‌جهة‌أ،ةا‌ يفق‌الباحث‌مع‌المشرررررة‌ ‌المصرررررةي‌ليما‌ذهب‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌ةلير‌من‌ابرررررررررررريت ا ‌حا ت‌البيع‌بين‌أفةاد‌العا لة‌من‌نتا ‌الشررررررررررررفعة‌حيث‌ ‌م خ‌البا ع‌ف ‌هذه‌الوالة‌حةنة‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

د‌ تلبر‌من‌مشرررررررررريةنن‌ح،ةنن‌ هو‌ما‌ عدز‌اعيبارات‌الة ا ي‌‌تفنرررررررررريل‌أقاربر‌  بةام‌البيع‌ مررررررررررعة‌أقل‌مما‌ق‌

‌للابادة‌قد‌ تية‌‌‌‌،‌العا لية‌ المصرررالخ‌الخاصرررة‌ ‌‌ علي‌العكب‌فإ ‌ابررريبعاد‌الشرررفعة‌ع د‌بيع‌العقار‌ليكو ‌موا‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌

ةنشرررا ‌د ر‌الابادة‌ف ‌ علأ‌المواقع‌قد‌ ؤدي‌ةلي‌منرررا قات‌للجوار‌متل‌ا زدحام‌أ ‌‌‌‌‌‌ّ‌أ ‌‌ةشررركالية‌أ،ةا‌ةذ‌‌

‌.علي‌ا بيخدام‌المك  ‌للم اطق‌المجا رة‌مما‌ جعل‌ابيبعاد‌الشفعة‌ف ‌هذه‌الوالة‌موضع‌نظة‌اليأ ية‌‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌
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 المب ث الثاني 

 خصائص الشفعة وتمييزها عما سشتبه بها 

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ت‌عد‌‌الشررررررفعة‌من‌أبةز‌ال ظم‌القانونية‌ذات‌التا ع‌ا برررررريت ا  ‌ف ‌مجال‌انيقال‌المل ية‌العقارنة‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌ُ

ةذ‌ت فةد‌ مجموعة‌من‌الخصررررررا  ‌الي ‌تميدها‌عن‌غيةها‌من‌الوبررررررا ل‌القانونية‌المألوفة‌ف ‌اايمرررررراب‌‌

ت‌تيعلق‌بيقييد‌‌ اهيمام‌،اص‌من‌قبل‌الفقر‌ القنرررا ‌لما‌تتيةه‌من‌ةشررركا ‌الشرررفعةالوقو ،‌ قد‌حظيت‌‌

حةنة‌اليصررررررة ،‌ ارتباطها‌الو يق‌بيوقيق‌نو ‌من‌اليواز ‌بين‌المصررررررلوة‌الخاصررررررة‌ المصررررررلوة‌العامة‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ضمن‌ةطار‌ عكب‌فلمفة‌المشة‌ ‌ف ‌توقيق‌العدالة‌ا جيماعية‌ حما ة‌الجوار‌ الشةااة‌العقارنة ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌.‌

‌‌ انتاق‌ا‌من‌أهمية‌هذا‌ال ظام‌ مريلدم‌الأمة‌الوقو ‌علي‌المرمات‌الجو‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌ هةنة‌الي ‌ يمرم‌بها‌حق‌‌‌‌‌‌

‌‌الشررررررررفعة،‌ الي ‌تم ور‌طا ع‌ا‌قانوني‌ا‌مميد‌ا‌عن‌غيةه‌من‌الوقو ‌الي ‌قد‌تيقاطع‌معر‌ف ‌ علأ‌الظاهة‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌أ ‌الأحكام،‌ من‌ م‌‌فإ ‌هذا‌المبوث‌ مرعي‌ةلي‌ةبةاز‌الخصرا  ‌الي ‌تيفة‌د‌بها‌الشرفعة ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ مع‌بيا ‌أ جر‌‌‌‌

اليمييد‌بي ها‌ بين‌ علأ‌الأنظمة‌أ ‌الوبررررررا ل‌القانونية‌المشررررررابهة‌ ما‌ نررررررمن‌ا لمام‌ تبيعيها‌الد يقة‌‌

‌‌ حد دها‌القانونية،‌ بيي ا ل‌المبوث‌،صا  ‌الشفعة‌ تمييدها‌عم‌ا‌ شيبر‌بها‌ف ‌متلبين‌ الآت :‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ 

 المقلب الأول: خصائص الشفعة •

 ا سشابهها                              ّ المقلب الثاني: تمييز الشفعة عم   •
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 المقلب الأول 

 ةـــــــــص الشفعــــــــــخصائ

‌ ‌عد‌تود د‌،صرا  ‌الشرفعة‌،توة‌أبرابرية‌لفهم‌طبيعيها‌القانونية‌ د رها‌ف ‌ت ظيم‌المعامات‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ُ

‌‌العقارنة‌ةذ‌ة ‌ةدراك‌الخصررررا  ‌الي ‌ت‌مي‌د‌هذا‌الوق‌ مرررراهم‌ف ‌ت ييفر‌الي ييش‌المررررليم‌ تود د‌نتا ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌فالشررفعة‌ليمررت‌مجةد‌ برريلة‌ليمل ‌العقارات‌بل‌ه ‌نظام‌قانون ‌ابرريت ا  ‌أقةه‌المشررة‌ ‌ليوقيق‌‌تتبيقر،‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

تواز ‌دقيق‌بين‌حما ة‌ علأ‌المصرررررررررررررالخ‌الخاصرررررررررررررة‌ ا عيبارات‌العامة‌ م ع‌تفييت‌المل ية‌أ ‌تدا،ل‌

‌.الوقو ‌علي‌نوو‌ نة‌ المصلوة‌المشية ة

علي‌تمييدها‌عن‌غيةها‌من‌الوقو ‌ ت من‌أهمية‌درابررررررة‌،صررررررا  ‌الشررررررفعة‌ف ‌أنها‌تمرررررراعد‌‌

المشرررررررابهة،‌ تبةز‌مدا‌،صررررررروصرررررررييها‌بررررررروا ‌من‌حيث‌طبيعة‌هذا‌الوق،‌أ ‌من‌حيث‌الأ ة‌القانون ‌‌

‌‌الميةتب‌علي‌مماربررررير،‌ من‌ م‌فإ ‌توليل‌هذه‌الخصررررا  ‌ ‌مه‌د‌لفهم‌أاتة‌عمق‌ا‌للشررررفعة،‌ نمك‌ن‌من‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

 ‌ رل‌اليورد رات‌الي ‌تفةضررررررررررررررهرا‌تتورات‌‌تقييم‌مردا‌اتمرررررررررررررراقهرا‌مع‌المبرادظ‌العرامرة‌للقرانو ‌ برررررررررررررريمرا‌ف

‌المعامات‌العقارنة‌ف ‌الوقت‌المعاصة،‌ ني ا ل‌هذا‌المتلب‌،صا  ‌الشفعة‌ فق‌ا‌لليقميم‌الآت : ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ 

 الفرع الأول: عدم قابليتها للتجزئة •

 الفرع الثاني: الشفعة حل استثنائي  •
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 الفرع الأول 

 ةـــــــا للتجزئــــــدم قابليتهــــــع

قاعدة‌عدم‌قابلية‌الشرررررررررفعة‌لليجد ة‌من‌المبادظ‌الةابرررررررررخة‌ف ‌الفقر‌ القنرررررررررا ،‌ مؤداها‌أ ‌‌ُ‌‌‌‌ت‌عد‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌الشرررررررررررةيع‌ ‌ جوز‌لر‌أ ‌ تلب‌الشرررررررررررفعة‌ف ‌جد ‌من‌العقار‌المبيع‌د  ‌الآ،ة‌بل‌ يعي‌ن‌علير‌ةذا‌أراد‌ ‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌

‌‌،‌ ن‌ةاد‌من‌هذا‌المبدأ‌حما ة‌مصرلوة(1)مماربرة‌حقر‌أ ‌ تلب‌الشرفعة‌ف ‌ امل‌العقار‌المبيع ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ المشريةي‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌

‌ توقيق‌اليواز ‌بين‌مصررالخ‌الأطةا ‌ةذ‌أ ‌ةجازة‌الشررفعة‌ف ‌جد ‌فقي‌من‌المبيع‌من‌شررأنها‌أ ‌ت‌ودي‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌ضررررررررررررررةر‌ا‌بهذا‌الأ،ية،‌ل ونر‌قد‌د،ل‌ف ‌اليعاقد‌علي‌ حدة‌مي املة‌من‌المال‌ ‌علي‌جد ‌مجيدأ‌م ر،‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌

‌‌‌‌ هو‌الأمة‌الذي‌قد‌ ‌لوق‌ ر‌ضةر‌ا‌حال‌المماي‌بيجد ة‌الوق‌الشفع  ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌(2).‌

‌المشررررررررررة‌ ‌ ‌ قد‌أقة‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ (‌من‌قانو ‌‌912 عدم‌قابلية‌الشررررررررررفعة‌لليجد ة‌صررررررررررةاحة‌ف ‌ن ‌المادة‌)‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌‌ّ‌

‌علي‌أ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌المعامات‌المدنية‌ ‌‌‌‌حيث‌ن ‌ ‌‌ ‌‌ ّ‌‌‌ ‌‌ والشررفعة‌ ‌تقبل‌اليجد ة،‌فليب‌للشررةيع‌أ ‌ أ،ذ‌ علأ‌العقار‌‌‌:‌

‌.‌"ذ‌نصيب‌ عنهم‌ نيةك‌الباق ‌جبةا‌علي‌المشيةي‌ة ‌ةذا‌تعدد‌المشية  ‌ اتود‌البا ع‌فللشةيع‌أ ‌ أ،‌

‌‌‌‌ بذل ‌فإ ‌الأصرررل‌أ ‌الشرررفعة‌ ‌ت‌مارت‌ة ‌علي‌العقار‌المبيع‌ لر‌ما‌دام‌قد‌بيع‌ موجب‌عقد‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌

‌ احد، ‌‌ احد‌لمشرية‌ ‌‌‌‌ ‌ٍ‌ ‌‌‌‌‌  ف ‌هذه‌الوالة‌ ليدم‌الشرةيع‌ةما‌ الأ،ذ‌ جميع‌العقار‌أ ‌ العد ل‌عن‌الشرفعة‌ ليةش‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌لأ ‌تجد ة‌الوق‌ت‌خل‌ جوهة‌العملية‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ُ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌اليعاقد ة‌ ت‌لوق‌ المشيةي‌ضةر‌ا‌ ‌مبةر‌لر‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌(3).‌

‌‌ نفهم‌من‌ال  ‌أ ‌المشررررة‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌أ،ذ‌ قاعدة‌عامة‌صررررارمة‌تقنرررر ‌ عدم‌جواز‌أ ‌ ‌باشررررة‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌

الشةيع‌حقر‌ف ‌جد ‌من‌العقار‌د  ‌ ا ير‌ما‌دام‌المبيع‌قد‌تم‌بوصفر‌ حدة‌ احدة،‌ بموجب‌عقد‌ احد،‌

‌ احد‌أ ‌أاتة‌اتودت‌ةرادتهم ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ لمشرررية‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ٍ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ف ‌اليعاقد،‌ ن‌مررريت ي‌من‌هذه‌القاعدة‌فقي‌الوالة‌الي ‌ يعدد‌فيها‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌

المشية  ‌ نيود‌البا ع‌بوا ‌تم‌البيع‌لهم‌ موجب‌عقد‌ احد‌أ ‌عدة‌عقود‌ جوز‌للشةيع‌أ ‌ أ،ذ‌نصيب‌‌

 
 .‌326ص‌‌‌م،‌2‌‌،1923ط‌مومد‌ امل‌مةب ‌  ،‌المل ية‌ الوقو ‌العي ية،‌المتبعة‌الةحمانية،‌مصة:‌القاهةة،‌‌‌‌(‌1)‌
و ‌أحكام‌موكمة‌ال قلأ،‌المكيب‌الف  ‌‌المررررررررريد‌عبد‌الوهاب‌عةفة،‌الشرررررررررفعة‌ مررررررررربب‌ل مرررررررررب‌المل ية‌ف ‌العقار‌ف ‌ضررررررررر‌‌(‌2)‌

‌.‌‌42ص‌‌‌م،‌2‌‌،2009ط‌للموبوعات‌القانونية،‌مصة:‌ا بك درنة،‌‌
‌.‌14ص‌‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌3)‌
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‌ت‌عد‌ف ‌نظة‌‌ ‌‌أحد‌المشرررررريةنن‌أ ‌أاتة‌ نيةك‌ اق ‌الأنصرررررربة،‌ ذل ‌ابرررررري اد‌ا‌ةلي‌أ ‌حصررررررة‌ ل‌مشررررررية‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌ٍ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌‌ب‌القانو ‌مبيع‌‌ ‌‌‌ب‌ا‌ممررررررريقا‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ،‌ من‌ م‌فإ ‌الشرررررررفعة‌ ‌ت و ‌ميجد ة‌من‌حيث‌طبيعة‌الوق‌بل‌تيجدأ‌ ومرررررررب‌‌‌‌‌‌

‌ت‌عد‌مبيع‌ا‌ممرررريقا‌‌ ‌‌‌ب‌تعدد‌مول‌البيع‌ةذ‌ ةا‌القانو ‌ف ‌هذه‌الوالة‌أ ‌حصررررة‌ ل‌مشررررية‌ ‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌ٍ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ،‌ نجوز‌ع دها‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌.(1)للشةيع‌أ ‌ تلب‌الشفعة‌ف ‌نصيب‌أحد‌المشيةنن‌د  ‌غيةه

اليشرررةنع ‌علي‌توقيق‌اليواز ‌بين‌مصرررلوة‌الشرررةيع‌ مصرررلوة‌المشررريةي‌مع‌‌ نقوم‌هذا‌الي ظيم‌‌

‌‌مةاعاة‌أ ‌ ‌ةهق‌المشرررريةي‌ إلدامر‌ البقا ‌شررررةنك‌ا‌ف ‌عقار‌تم‌شررررةااه‌علي‌أبررررات‌اليمل ‌ال امل‌د  ‌أ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

ت و ‌لر‌ر بة‌ف ‌المشرررررار ة،‌  ما‌أنر‌ م ع‌الشرررررةيع‌من‌تجد ة‌الوق‌ صرررررورة‌قد‌تخل‌ العقد‌الأصرررررل ‌‌

‌.(2)ا ‌الأ،ةا‌ تنة‌ الأطة‌

ا‌صررررةنو‌ا‌  ظم‌مبدأ‌عدم‌قابلية‌الشررررفعة‌ ‌‌‌‌أما‌القانو ‌المدن ‌المصررررةي‌فةغم‌أنر‌ ‌ ينررررمن‌نصرررر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌لليجد ة‌فإ ‌هذا‌المبدأ‌ ‌عد‌ممرررررريقة‌ا‌ف ‌الفقر‌ ا جيهاد‌القنررررررا  ‌المصررررررةي،‌ قد‌أادت‌موكمة‌ال قلأ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

تمب‌حةنة‌اليعاقد‌ جب‌أ ‌‌المصرررررةنة‌ف ‌العد د‌من‌أحكامها‌أ ‌الشرررررفعة،‌ بما‌أنها‌ر،صرررررة‌ابررررريت ا ية‌‌

‌‌‌‌‌‌‌ت‌مارت‌ شكل‌ وفظ‌ حدة‌المبيع‌ تماب ‌العقد‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ.‌

وعدم‌‌ أ :‌‌‌‌(3)(60لمرررررر ة‌‌‌‌1837 قد‌قنررررررت‌أحكام‌موكمة‌ال قلأ‌المصررررررةنة‌ف ‌التعن‌رقم‌)

جواز‌تجد ة‌الشررررفعة:‌بيع‌جد ‌شررررا ع‌ف ‌عقار‌لعدة‌مشرررريةنن‌علي‌الشرررريو .‌للشررررةيع‌الأ،ذ‌ الشررررفعة‌ف ‌

‌ عد‌ذل ‌تجد ة‌للصفقةو.‌ نصيب‌أحدهم‌د  ‌أنصبة‌الباقين.‌

الذي‌قني‌ أ :‌ومن‌المقةر‌ علي‌ما‌جةا‌ ر‌قنا ‌‌‌(4)(55لم ة‌‌‌‌1995  ذل ‌التعن‌رقم‌)

شرررررررررا ع‌ف ‌عقار‌لمشررررررررريةنين‌ميعدد  ‌علي‌الشررررررررريو ‌فا ‌للشرررررررررةيع‌ا ،ذ‌‌هذه‌الموكمة‌انر‌ةذا‌بيع‌جد 

 
،‌‌1ط‌رناض‌مفياي،‌حق‌المل ية‌ف ‌الشررررةنعة‌ا بررررامية‌ القوانين‌الوضرررراية،‌مكيبة‌الوفا ‌القانونية،‌مصررررة:‌ا بررررك درنة،‌‌‌‌(‌1)‌

‌.‌382ص‌‌‌م،‌2018
‌.‌327ص‌‌‌مومد‌ امل‌مةب ‌  ،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
‌.‌554ص‌‌‌القنا ية،‌‌‌60م،‌مجموعة‌أحكام‌ال قلأ‌للم ة‌‌60‌‌،29‌/3‌/1995لم ة‌‌‌‌1837(،‌التعن‌رقم‌‌46المبدأ‌رقم‌)‌‌‌(‌3)‌
‌.‌467ص‌‌‌القنا ية،‌‌‌55م،‌مجموعة‌أحكام‌ال قلأ‌للم ة‌‌55‌‌،9‌/2‌/1995لم ة‌‌‌‌1995(،‌التعن‌رقم‌‌191المبدأ‌رقم‌)‌‌‌(‌4)‌



54 

أحد‌هؤ  ‌المشرريةنن‌مي ‌توافةت‌ابررباب‌الشررفعة‌د  ‌أنصرربة‌الباقين‌  ‌ كو ‌ف ‌‌‌نصرريب‌ الشررفعة‌ف ‌

‌هذا‌تجد ة‌للصفقة‌لأنها‌مجدأة‌ف ‌الأصل.

 المشرررررريةا‌‌‌‌الصررررررفقة‌الواحدة.‌ليب‌للشررررررةيع‌أ،ذ‌ عنررررررها‌من‌ اقييها.‌علة‌ذل .‌عدم‌ا ضررررررةار

‌،‌ حدة‌الصفقة‌أ ‌تعددها.‌م اطر.‌الةجو ‌الي‌شة ط‌العقد‌ةرادة‌الميعاقد نو.‌ تجد يهابيبايلأ‌الصفقة‌‌

‌‌‌‌‌ب‌‌ ت‌مرريمد‌هذه‌القاعدة‌من‌المبادظ‌العامة‌ف ‌العقود‌ من‌طبيعة‌الشررفعة‌نفمررها‌الي ‌ت‌عد‌ابرريت ا ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ُ‌

‌‌ُ‌علي‌قاعدة‌بلتا ‌ا رادة‌ حةنة‌اليعاقد،‌ لذل ‌فإ ‌الشةيع‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌مارت‌حق‌ا‌متلق‌ا‌ف ‌مواجهة‌المشيةي،‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌بل‌هو‌ملدم‌ةما‌ الأ،ذ‌ كامل‌المبيع‌أ ‌بية ر‌ اما‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌،‌ ذل ‌ضرررررمان‌ا‌ بررررريقةار‌اليعامات‌العقارنة‌ م ع‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌.ةضةار‌المشيةي‌

‌‌ ‌‌ ت‌مرررريت ي‌ ذل ‌ف ‌الفقر‌المصررررةي‌حالة‌تعدد‌المشرررريةنن‌مع‌ حدة‌البا ع‌ةذ‌ت‌عيبة‌حصررررة‌ ل‌مشررررية‌ ‌ٍ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ُ‌

،‌ باليال ‌ جوز‌للشررةيع‌أ ‌ تلب‌الشررفعة‌ف ‌حصررة‌أحدهم‌د  ‌أ ‌ ‌خال ‌مبدأ‌عدم‌اليجد ةش‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌مبيع‌ا‌‌ ‌‌‌‌‌‌م فصررا‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب ‌‌‌‌

‌‌لأ ‌ ل‌بيع‌ف ‌هذه‌الوالة‌ ‌عد‌قا م‌ا‌بذاتر‌من‌ال احية‌العملية‌ القانونية‌   ‌تم‌ عقد‌ احد‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌
‌(1‌).‌

‌ ينخ‌من‌ذل ‌أ ‌عدم‌قابلية‌الشفعة‌لليجد ة‌ت‌عد‌القاعدة‌العامة‌حما ة‌‌ بيقةار‌المعامات‌ لنما ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌

‌‌حقو ‌المشررررريةي‌غية‌أ ‌تعدد‌المشررررريةنن‌مع‌اتواد‌البا ع‌ ‌شررررركل‌ابررررريت ا ‌‌مشرررررة ع‌ا‌ ‌عت ‌للشرررررةيع‌مة نة‌ف ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ب‌‌ُ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌

‌مباشرررررةة‌حقر‌ ما‌ وقق‌لر‌مصرررررلوير‌د  ‌الممرررررات‌ ال ية،‌ قد‌جا ‌المشرررررة‌ ‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ اضرررررو‌ا‌ف ‌تقةنة‌هذه‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌ع‌مان ‌ال‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب ‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌القاعدة‌ ما‌ ةد‌عليها‌من‌ابيت ا ات‌مما‌ ‌مهم‌ف ‌ةحكام‌ت ظيم‌هذا‌ال ظام‌القانون ‌الدقيق‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌.‌

‌‌ ةا‌البراحرث‌أ ‌مرا‌ذهرب‌ةليرر‌ رل‌‌من‌المشررررررررررررررة‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌  ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌الع‌مران ‌‌‌ ‌ (‌صررررررررررررررةاحرة،‌‌912ف ‌ن ‌المرادة‌)‌‌‌‌ُ‌

‌‌ب‌ ا جيهاد‌القنرا  ‌المصرةي‌ضرم ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌عب‌ة‌عن‌توج‌ر‌قانون ‌راجخ‌ م‌مري‌‌ا‌‌‌ ‌ ‌ُ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌ ‌‌ قة‌ يماشري‌مع‌مقينريات‌العدالة‌ُ‌‌ّ‌‌

‌‌‌‌‌‌ ابرررريقةار‌المعامات‌العقارنة،‌فعدم‌قابلية‌الشررررفعة‌لليجد ة‌ ‌عد‌‌من‌الخصررررا  ‌الجوهةنة‌لهذا‌ال ظام‌ةذ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ّ‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌ة ‌المرماي‌بيجد ة‌العقار‌المشرفو ‌ ‌فنر ‌ةلي‌تفييت‌العقد‌الأصرل ،‌ ن‌لوق‌ضرةر‌ا‌غية‌مبةر‌ المشريةي‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌ ت راملرر،‌  مرا‌أ ‌‌ةعمرال‌هرذا‌المبردأ‌  مررررررررررررررجم‌مع‌التبيعرة‌‌الرذي‌أبةم‌العقرد‌علي‌أبررررررررررررررات‌ حردة‌المبيع‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌ا بيت ا ية‌للشفعة‌بوصفها‌قيد‌ا‌علي‌حةنة‌اليعاقد‌فا‌ ‌يصور‌أ ‌ ‌مارت‌هذا‌القيد‌ تةنقة‌ت‌هدد‌ابيقةار‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌
 

‌.‌44ص‌‌الميد‌عبد‌الوهاب‌عةفة،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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‌اليصررررررة‌فات‌القانونية‌ ت‌ةب ‌أطةا ‌العاقة‌اليعاقد ة،‌ علير‌فإ ‌الباحث‌ ؤند‌ بقوة‌ما‌ابرررررريقة‌علير‌ ا‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ّ ‌‌‌‌

‌‌مين‌القانونيين‌مع‌تأايده‌علي‌ جاهة‌ا بررررررررررريت ا ‌الوحيد‌الذي‌ ‌جيد‌اليجد ة‌ع د‌تعدد‌المشررررررررررريةنن‌‌ال ظا ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ اتواد‌البا ع‌ اعيباره‌ابيت ا ‌‌م تقي‌ا‌ ‌واز ‌بين‌مصلوة‌الشةيع‌ ا عيبارات‌العملية‌للعقد‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌.‌

 الفرع الثاني 

 الشفعة حل استثنائي 

‌ت‌عد‌الشرررررررررفعة‌من‌الوقو ‌ا بررررررررريت ا ية‌الي ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌  قةها‌القانو ‌حيث‌ ‌تيوافق‌مع‌القواعد‌العامة‌ف ‌ُ‌‌‌‌‌‌‌

‌‌مل ية‌العقار‌ تصةفات‌الأفةاد‌ف ‌مميل اتهم‌فه ‌تخال ‌الأصل،‌ةذ‌أن‌ها‌تهد ‌ةلي‌تمكين‌الشةيع‌من‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ب‌تمل ‌العقار‌المشفو ‌جبة‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌أي‌أ ‌الشفعة‌تمتل‌قيد‌‌ علي‌المشيةي‌‌‌ا‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ علي‌حةنة‌تصة ‌المشيةي‌ف ‌مل ر‌‌ا‌‌

‌‌‌فه ‌ت‌جبةه‌علي‌تمكين‌ا ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ُ‌ ‌.(1)حقرلشةيع‌من‌شةا ‌العقار‌ف ‌حال‌ر بة‌الأ،ية‌ف ‌مماربة‌‌‌‌

‌‌ت‌عيبة‌الشررررفعة‌قيد‌ا‌علي‌حةنة‌اليعامل‌ف ‌العقارات‌ ما‌أ ‌المشرررريةي‌الذي‌أبةم‌عقد‌ا‌قانوني‌ا‌مع‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ

‌‌البا ع‌ صرررربخ‌مجبور‌ا‌علي‌قبول‌تد،ل‌الشررررةيع‌ف ‌هذه‌المعاملة‌حيي‌   ‌ ا ‌قد‌اتفق‌علي‌بيع‌العقار‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

 باليال ‌فإ ‌الشررررررررفعة‌تم خ‌الشررررررررةيع‌حق‌تمل ‌العقار‌المشررررررررفو ‌ شرررررررركل‌ يجا ز‌الة بات‌‌لتة ‌ح،ة،‌

 اليوجهات‌الأصرلية‌للمشريةي،‌ هذا‌الوق‌ يماشري‌مع‌مبدأ‌حما ة‌المصرالخ‌الخاصرة‌للتةفين‌ الشرة ا ‌

ف ‌الشيو ‌أ ‌الجيةا ‌الذ ن‌قد‌ يعةضو ‌لمخاطة‌ضةر‌مويمل‌ةذا‌ما‌تم‌بيع‌العقار‌لتة ‌ الث‌ عيد‌‌

 .عن‌ةرادتهم

 من‌ه ا‌ ظهة‌أ ‌الشرررررررفعة‌ه ‌حق‌ابررررررريت ا  ‌ اميياز‌ تبت‌ موجب‌القانو ‌لوما ة‌مصرررررررلوة‌‌

الأطةا ‌الذ ن‌قد‌ يعةضو ‌للنةر‌جةا ‌بيع‌العقار‌لتة ‌ الث‌،اصة‌ةذا‌ انت‌ه اك‌ر ا ي‌قانونية‌‌

 .(2)المبيعأ ‌ج ةالية‌تةبتهم‌ العقار‌

 
‌.‌327ص‌‌‌مومد‌ امل‌مةب ‌  ،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
موي ‌الد ن‌ةبررررماعيل‌علم‌الد ن،‌أصررررول‌القانو ‌المدن ‌الوقو ‌العي ية‌)الأصررررلية‌ اليباية(،‌دار‌التقافة‌لل شررررة‌ اليوزنع،‌‌‌(‌2)‌

 .‌93ص‌‌‌،‌بد  ‌ب ة،‌1ط‌الأرد :‌عما ،‌
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غية‌مألوفة‌ ايمراب‌الوقو ‌العقارنة‌حيث‌ةنها‌‌‌‌ صر ‌ علأ‌الفقها ‌الشرفعة‌ اعيبارها‌ بريلة

‌‌تمتل‌قيد‌ا‌علي‌حةنة‌اليعامل‌فعلي‌،ا ‌القاعدة‌العامة‌الي ‌تم خ‌ ل‌شرررررررررخ ‌الوق‌ف ‌اليصرررررررررة ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌‌

‌‌ وةنة‌ف ‌مل ر،‌ تأت ‌الشرررررفعة‌لي‌جبة‌المشررررريةي‌علي‌تمل ‌العقار‌للمةة‌التانية‌من‌،ال‌الشرررررةيع‌حيي‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌‌   ‌لم‌ كن‌المشيةي‌را ب‌ا‌ف ‌ذل  ‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌(1). 

‌‌من‌،ال‌هذه‌ال ظةة‌تعيبة‌الشرررفعة‌حق‌ا‌شررراذ‌ا‌ ي اقلأ‌مع‌القاعدة‌القانونية‌العامة‌الي ‌تعية ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌

،‌ باليال ‌ مكن‌القول‌ة ‌الشفعة‌تيد،ل‌ف ‌العاقة‌(2) وةنة‌اليعاقد‌ حةنة‌تصة ‌الأفةاد‌ف ‌مميل اتهم

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌اليعاقد ة‌بين‌البا ع‌ المشررررريةي‌ ت‌فمرررررد‌من‌ حدة‌العقد‌مما‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ُ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ جعلها‌أحد‌الوقو ‌ا بررررريت ا ية‌الي ‌ت‌فةض‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌حما ة‌لمصرررلوة‌الشرررةيع،‌ ل  ها‌قد‌ت‌ؤدي‌ةلي‌تقييد‌حقو ‌المشررريةي‌ف ‌اليصرررة ‌الوة‌ف ‌مل ر،‌ هذا‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌

الوق‌ا برررررررررريت ا  ‌ هد ‌ةلي‌م ع‌الأضررررررررررةار‌المويملة‌ال اجمة‌عن‌ جود‌ارتباط‌بين‌العقار‌المشررررررررررفو ‌‌

انونيرة‌بين‌العقرارنن‌أ ‌من‌،ال‌الجوار‌الج ةاف ‌الرذي‌قرد‌ العقرار‌المبيع‌برررررررررررررروا ‌من‌حيرث‌العاقرة‌القر

‌. ؤ ة‌ف ‌حقو ‌الجار‌أ ‌الشةن ‌ف ‌الشيو 

 ةا‌البرراحررث‌أ ‌هررذا‌اليوجررر‌ عكب‌عرردالررة‌قررانونيررة‌ ررال ررة‌الأهميررة‌حيررث‌ يفررادا‌تفييررت‌العقود‌

‌العقارنة‌ ضرررررما ‌ابررررريقةار‌اليعامات‌اليجارنة،‌   ‌حق‌الشرررررفعة‌   ‌ ا ‌ابررررريت ا ي‌ا‌ف ‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ طبيعير‌ة ‌أنر‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ لعب‌د ر‌ا‌جوهةن‌ا‌ف ‌حما ة‌الوقو ‌ م ع‌الأضررررةار‌المويملة‌ هو‌ما‌ جعلر‌حق‌ا‌مشررررة ع‌ا‌ ‌ يعارض‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌

 .مع‌المبادظ‌الأبابية‌للعدالة‌ حةنات‌اليصة ‌ف ‌المل ية

  

 
دة‌)القمرم‌‌مومد‌الج دي،‌الشرفعة‌ف ‌القانو ‌المدن ‌الأردن ‌ مشرة  ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌لد لة‌ا مارات‌العةبية‌الميو‌‌‌(‌1)‌

‌.‌‌171ص‌‌‌م،‌1985الأ ل(،‌مجلة‌الوقو ،‌جامعة‌ال ونت،‌العدد:‌الأ ل،‌الم ة‌اليابعة،‌
‌.‌‌14ص‌‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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 المقلب الثاني 

ّ           تمييز الشفعة عم ا سشابهها                 

‌‌ت‌عد‌الشفعة‌من‌الأنظمة‌القانونية‌ذات‌التا ع‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ الخاص‌ الي ‌تيقاطع‌ف ‌ تية‌من‌مظاهةها‌مع‌عدد‌ُ‌‌‌‌‌‌‌

‌ لئن‌ انت‌الشررررررفعة‌ت‌مت‌ل‌ برررررريلة‌ابرررررريت ا ية‌ليمل‌ ‌العقار‌،‌‌من‌المفاهيم‌ الوقو ‌الأ،ةا‌ف ‌القانو ‌المدن ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌فإنها‌قد‌ت‌شرريبر‌علي‌غية‌الميخصررصررين‌ببعلأ‌ال ‌ظ‌م‌الي ‌تشررار ها‌ف ‌ال ا ة‌أ ‌الأ ة‌مما‌ فةض‌ضررة رة‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ُ‌‌ُ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ن‌شرركل‌هذا‌اليمييد‌حجة‌الدا نة‌ف ‌ضرربي‌المفهوم‌‌‌،‌دها‌عن‌تل ‌الأنظمة‌ صررورة‌د يقة‌الوقو ‌علي‌ما‌ مي‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌

‌.القانون ‌للشفعة،‌ تج ب‌الخلي‌بين‌أد ات‌قانونية‌مخيلفة‌من‌حيث‌الأبات‌ الو يفة‌

 من‌هذا‌الم تلق‌فإ ‌درابرررة‌أ جر‌اليمييد‌بين‌الشرررفعة‌ غيةها‌من‌الوبرررا ل‌المشرررابهة‌ ‌ت بع‌فقي‌‌

ا‌ف ‌أ ةها‌العمل ‌ع د‌اليتبيق‌القنا  ‌ اليصةفات‌‌‌‌فه ‌ل ظةنة‌لمامة‌اليص يش‌من‌الواجة‌ا‌ ‌‌تيجلي‌أ ن‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌ ‌‌‌

فيود د‌الفة قات‌الد يقة‌بين‌الشرررررفعة‌ حقو ‌متل‌الأ لونة،‌ الخيار‌أ ‌الةجو ‌ف ‌البيع‌من‌شرررررأنر‌‌،‌القانونية‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌أ ‌ ‌ ية‌التةنق‌أمام‌الباحث‌ المشرررررري ل‌ القانو ‌لفهم‌أد ‌للشررررررفعة‌ أداة‌ت ظ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ يمية،‌ ليود د‌نتاقها‌ حد دها‌‌‌‌

‌‌،‌ بييتة ‌المتلب‌ليمييد‌الشفعة‌عم‌ا‌ شابهها‌ف ‌‌ف ‌ةطارها‌القانون ‌المليم‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ّ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ الآت :‌‌‌‌فةعين‌‌‌‌‌

 الشفعة والًستردادالفرع الأول:  •

   ُ  ّ    الم ؤق ح   الشفعة والًستيشءالفرع الثاني:  •

 الفرع الأول 

 رداد ــــــــة والًستـــــــــالشفع

‌ ‌عد‌حق‌ ‌ ‌ب‌‌‌ا بررررررررررريةداد‌من‌المفاهيم‌القانونية‌الي ‌حظيت‌ اهيمام‌ بية‌ف ‌الفقر‌ اليشرررررررررررةنع‌نظة‌ا‌‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌

‌.لتبيعير‌الخاصة‌ ح اره‌الي ‌تمب‌عاقات‌المل ية‌ الوقو ‌الميعلقة‌بها

 هة‌حق‌ا برررريةداد‌لأ ل‌مةة‌ شرررركل‌م ظم‌ف ‌اليشررررةنع‌الفةنمرررر ‌،ال‌القة ‌المررررادت‌عشرررة‌‌

‌‌‌حيث‌تنرررمن‌حنذاك‌عدد‌ا‌ بية‌ا‌من‌ا ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌لصرررور‌القانونية‌لهذا‌الوق‌بل ‌عددها‌نوو‌،ممرررة‌ عشرررةنن‌نوع‌ا‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌،‌‌
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ا‌لواجة‌المجيمع‌حنذاك‌ةلي‌حليات‌قانونية‌تييخ‌ابرريةجا ‌الوقو ‌أ ‌الأعيا ‌‌ ‌‌ قد‌ ا ‌هذا‌الي و ‌انعكابرر‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ف ‌ ة  ‌،اصة‌توقق‌قدر‌ا‌من‌اليواز ‌ العدالة‌ف ‌المعامات‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌. 

،‌‌م‌1804عد‌صرد ر‌القانو ‌المدن ‌الفةنمر ‌لعام‌‌ مع‌اليتورات‌اليشرةناية‌الميعا بة‌  ‌بريما‌ 

‌‌‌‌‌ ‌عدد‌صرور‌هذا‌الوق‌ةلي‌أربع‌صرور‌ر يمرية‌فقي‌ه ‌الي ‌احيفظ‌بها‌المشرة‌ ‌لما‌لها‌من‌أهمية‌‌‌‌‌ ‌تقل‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌

 : عملية‌ف ‌الواقع‌القانون ،‌ تيلخ ‌ليما‌ ل 

‌‌‌‌‌‌‌ ن‌قصرررررد‌ ر‌الوالة‌الي ‌ ويفظ‌فيها‌‌ :حق‌ابررررريةداد‌البا ع‌ف ‌عقد‌بيع‌الوفا  .1 ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ البا ع‌ وق‌ابررررريةداد‌‌‌ُ‌‌‌

‌العين‌المبيعرة‌مقرابرل‌رد‌التمن‌ المصررررررررررررررارنش،‌ ن‌عيبة‌هرذا‌ال و ‌من‌الوقو ‌أحرد‌أبةز‌صررررررررررررررور‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌

‌ف ‌اليتبيقات‌العملية ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ا بيةداد‌ أاتةها‌تدا  ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌. 

‌‌ نيعلق‌الأمة‌ رالوق‌المقةر‌للتة ‌الرذي‌ را ‌حقر‌ا‌مورل‌ندا ‌‌:‌‌ابرررررررررررررريةداد‌الوقو ‌المي راز ‌فيهرا .2 ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ب ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌أجل‌معين،‌ غالب‌ا‌ما‌ كو ‌ذل ‌ شرة ط‌،اصرة‌ت‌ود‌د‌لنرما ‌حقو ‌قنرا  ‌ف ‌ابريةداده‌،ال‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ّ ‌‌ُ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌

 .(1)الأطةا ‌المع ية

ت‌علير‌المادة‌):‌‌ابرريةداد‌الشررةن ‌ف ‌الية ة‌للوصررة‌الشررا عة‌المبيعة‌لأج ب  .3 ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ هذا‌ما‌نصرر‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌841‌‌)

حيث‌ وق‌لأحد‌الور ة‌ف ‌حال‌بيع‌شررررةن ‌ح،ة‌لوصررررير‌ف ‌المال‌‌‌‌من‌القانو ‌المدن ‌الفةنمرررر 

أ ‌ مرررريةد‌هذه‌الوصررررة‌ غية‌م ع‌د،ول‌ال ةنب‌ف ‌الية ة‌ ‌خ ‌أج ب ‌عن‌الية ة،‌الشررررا ع‌لشرررر

 . توقيق‌ا بيقةار‌بين‌الور ة

(‌من‌‌‌‌1408ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ فق‌ا‌لما‌قةرتر‌المادة‌) :جابرررررريةداد‌الد جة‌لوصررررررة‌ف ‌عقار‌مشرررررريةك‌ شرررررريةنها‌الد ‌ .4

‌‌ب‌‌تميل ‌لير‌ز جير‌نصريب‌االقانو ‌المدن ‌الفةنمر ‌فإنر‌ةذا‌قام‌الد ج‌ شرةا ‌حصرة‌شرا عة‌ف ‌عقار‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

 كو ‌للد جة‌الوق‌ف ‌ابرررررررررريةداد‌هذه‌الوصررررررررررة‌للوفات‌علي‌اليواز ‌ف ‌المل ية‌المشررررررررررية ة‌بين‌‌

الد جين،‌ م ع‌ا ضرررةار‌ مصرررالخ‌أحدهما‌نييجة‌تد،ل‌طة ‌،ارج ‌أ ‌ابررري ال‌أحد‌الد جين‌

 .(2)لعاقير‌القانونية

 
،‌عقون ‌مومد،‌ا بررريةداد‌ مررربب‌من‌أبرررباب‌اايمررراب‌مل ية‌العقار‌الشرررا ع،‌مجلة‌الدرابرررات‌القانونية‌ المررريابرررية،‌الجدا ة‌‌‌(‌1)‌

‌.‌‌300ص‌‌‌م،‌2018المجلد:‌الأ ل،‌العدد:‌الما ع،‌
‌.‌‌301–‌300ص‌‌عقون ‌مومد،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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‌‌ يبي‌ن‌مما‌ببق‌أ ‌حق‌ا بيةداد‌ف ‌أصلر‌ مي د‌ةلي‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ قواعد‌العدالة‌ تواز ‌العاقات‌اليعاقد ة،‌‌‌‌‌ّ‌‌

 نهد ‌ةلي‌حما ة‌أطةا ‌معي ة‌ف ‌ ة  ‌مخصررررروصرررررة‌من‌ح ار‌تصرررررةفات‌قد‌تؤ ة‌ف ‌ابررررريقةار‌أ ‌‌

‌‌ ما‌ ‌احظ‌أ ‌المشررررة‌ ‌الفةنمرررر ‌قد‌ا،يدل‌صررررور‌هذا‌الوق‌ةلي‌حا ت‌تمتل‌‌ ‌‌‌،عدالة‌العاقة‌القانونية ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ُ‌‌‌‌

‌ ‌نماذج‌د يقة‌لوضايات‌قانونية‌تميدع ‌تد،ا‌ ‌ب ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌تشةناي‌ا‌مباشة‌ا‌لنما ‌حمن‌بية‌المعامات‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌.‌

‌‌ة ‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌ّ‌ ‌أ ‌‌القانو ‌المدن ‌المصةي‌ عية ‌ وق‌ا بيةداد،‌‌‌لم‌‌‌‌ُ‌ ‌ة ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌ّ‌

ت‌المادة‌)ا بريةداد‌‌‌قد‌اعية ‌ وق ‌‌‌‌‌‌‌‌‌حيث‌نصر‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌ (‌للشرةن ‌ف ‌الم قول‌الشرا ع‌أ ‌‌1)(‌م ر‌علي‌أ :‌و‌833

 تةنق‌‌‌‌لأج ب الشرررا عة‌الي ‌ اعها‌شرررةن ‌غيةه‌‌‌ مررريةد‌قبل‌القمرررمة‌الوصرررةف ‌المجمو ‌من‌المال‌أ ‌

علمرر‌ البيع‌أ ‌من‌تارنس‌ةعانر‌ ر،‌ نيم‌ا برررررررررررررريةداد‌‌‌الممراربررررررررررررررة،‌ ذل ‌،ال‌ ا ين‌ وما‌من‌تارنس

 نول‌الممرريةد‌مول‌المشرريةا‌ف ‌جميع‌حقوقر‌ اليداماتر‌ةذا‌‌‌ إعا ‌ وجر‌ةلي‌ ل‌من‌البا ع‌ المشرريةا‌

‌.‌و(‌  ذا‌تعدد‌المميةد  ‌فل ل‌م هم‌أ ‌ ميةد‌ب مبة‌حصير2)‌عوضر‌عن‌ ل‌ما‌أنفقر.هو‌

‌‌‌‌‌‌   ‌‌من‌بين‌القوانين‌العةبية‌الي ‌أ،ذت‌ وق‌ا برررررررررريةداد‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ قانو ‌الموجبات‌ العقود‌اللب ان ‌‌‌‌ه ‌‌‌ّ‌

‌.‌(2)(‌م ر843،‌  ذل ‌اليق ين‌المدن ‌الليب ‌ف ‌المادة‌)(1)(‌م ر838ف ‌المادة‌)

 
رررررررررررررررت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌ (‌من‌قانو ‌الموجبات‌ العقود‌اللب ان ‌علي‌أّ :‌و‌ةذا‌ ا ‌أحد‌الشرة ا ‌حصرير‌الشرا عة‌من‌شرخ ‌‌838نصرّ

ح،ة‌فلمررا ة‌الشررة ا ‌ا ‌ يذرعوا‌ وق‌الشررفعة‌ فاقا‌للأحكام‌القانونية‌المخيصررة‌بها‌وش‌صرردر‌هذا‌القانو ‌ موجب‌المجلب‌
م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌‌1932من‌مارت‌ب ة‌‌‌‌9هرررررررر‌الموافق‌1350لقعدة‌ب ة‌‌من‌ذ ‌ا‌‌‌2(‌بيارنس‌‌3111الشعب ‌الوط  ‌رقم‌)‌

‌م.‌1932من‌أبةنل‌‌‌11(‌الصادر‌ف ‌‌2642(‌مادة،‌ نشة‌ف ‌الجةندة‌الةبمية‌العدد‌رقم‌)‌1107)‌
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌2)‌ للشرةن ‌ف ‌الم قول‌الشرا ع‌أ ‌‌‌‌.‌1(‌من‌القانو ‌المدن ‌الليب ‌علي‌أ :‌و‌حق‌الشرةن ‌ف ‌ا بريةداد...‌‌842نصرّ

ف ‌المجمو ‌من‌المال‌أ ‌ مريةد‌قبل‌قمرمة‌الوصرة‌الشرا عة‌الي ‌ اعها‌شرةن ‌غيةه‌لأج ب ‌ تةنق‌المماربرة،‌ ذل ‌،ال‌‌
من‌تارنس‌علمر‌ البيع‌أ ‌من‌تارنس‌ةعانر‌ ر.‌ نيم‌ا بررررررررررريةداد‌ إعا ‌ وجر‌ةلي‌ ل‌من‌البا ع‌ المشررررررررررريةي،‌‌‌ا‌ ا ين‌ ومب‌

  ذا‌تعدد‌الممررريةد  ‌فل ل‌‌‌‌.‌‌2. اليداماتر‌ةذا‌هو‌عوضرررر‌عن‌ ل‌ما‌أنفقر‌ نول‌الممررريةد‌مول‌المشررريةي‌ف ‌جميع‌حقوقر‌‌
من‌ربيع‌الأ ل‌‌‌‌22(‌بيارنس‌‌1م هم‌أ ‌ مررريةد‌ب مررربة‌حصرررير‌وش‌صررردر‌هذا‌القانو ‌ موجب‌المجلب‌الشرررعب ‌الوط  ‌رقم‌)‌

ةبرمية‌العدد‌رقم‌‌(‌مادة،‌ نشرة‌ف ‌الجةندة‌ال‌1151م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)‌1953من‌نوفمبة‌بر ة‌‌‌‌28ه‌الموافق‌‌1373بر ة‌‌
‌م.‌1954من‌فبةا ة‌‌‌‌13(،‌الصادر‌ف ‌‌1(‌عدد‌،اص‌)‌1954)‌
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‌شفعة.‌‌.أ أ :‌و‌‌(1)القنا ية‌‌15(‌لم ة‌‌79موكمة‌ال قلأ‌المصةنة‌ف ‌التعن‌رقم‌)لقد‌قنت‌‌

 جوز‌للشررررررة ا ‌ف ‌ا ري‌‌‌.ابرررررريةداد‌الوصررررررة‌المبيعة‌‌-ب‌‌‌.ابرررررريةداد‌الوصررررررة‌المبيعة.‌الفوار ‌بي هما

الشرا عة‌‌ للشرة ا ‌ف ‌غية‌ا ري.‌ ‌ جوز‌ة ‌ف ‌الوصرة‌الشرا عة‌ف ‌المل ‌المشريةك‌ لر،‌ ‌الوصرة‌‌

‌ .مدن‌(462)المادة‌ ...ف ‌عين‌معي ة‌من‌هذا‌المل 

‌‌‌ب‌ة ‌الشررررررررررررفعة‌ ا برررررررررررريةداد‌   ‌ انا‌ميفقين‌ف ‌أ ‌ ا‌‌ .1 ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ م هما‌ ؤدا‌ةلي‌نو ‌من‌ا فييات‌علي‌حةنة‌‌‌‌‌‌

‌‌ب‌اليبا ع‌  لي‌ند ‌المل ‌جبة‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ علي‌مشريةنر،‌فإنهما‌مع‌ذل ‌حقا ‌مي ا ةا ‌من‌حيث‌المصردر‌ الوكمة‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌

أ ‌الشررفعة‌مصرردرها‌الشررةنعة‌ا بررامية،‌ حكميها‌دفع‌ضررةر‌شررةن ‌جد د‌أ ‌‌ المرربب‌ المول.‌ذل ‌ ‌

جار‌طارظ،‌ برببها‌الموجب‌لها‌هو‌اتصرال‌مل ‌الشرةيع‌ المبيع‌اتصرال‌شرة ة‌أ ‌جوار،‌ مولها‌أ ‌‌

‌‌‌ب‌ كو ‌المبيع‌عقار‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ أما‌ا بريةداد‌فمصردره‌القانو ‌الفةنمر ،‌ حكمير‌حفظ‌أبرةار‌ .‌فا‌شرفعة‌ف ‌م قول‌‌‌ا‌‌‌‌‌

الية ات‌  ش‌الأجانب‌عن‌ال فاذ‌ةليها‌ جعل‌الور ة‌ف ‌مأمن‌من‌د،يل‌ تةأ‌ليفمررد‌عليهم‌مويتهم‌‌

‌‌ب‌العا ل ،‌ برررررببر‌الشرررررة ة‌ف ‌ا ري،‌ مولر‌أ ‌ كو ‌المبيع‌حصرررررة‌أ ‌جد ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ من‌حصرررررة‌شرررررا عة‌ف ‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ب‌الية ة‌عامة‌م ظور‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ةليها‌ وحدة‌قانونية‌ت يظم‌ ل‌ما‌ ‌ق‌و‌م‌ مال‌من‌الوقو ‌ الواجبات‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌  ‌ ‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌. 

المصررةي‌ مرروا‌ف ‌حق‌ا برريةداد‌بين‌الشررة ا ‌ف ‌ا ري‌ الشررة ا ‌ف ‌غية‌ا ري،‌‌‌‌القانو ‌ة ‌ .2

هذا‌الوق‌علي‌الشرررريو ‌ال اشررررع‌عن‌ا ري.‌علي‌أ ‌‌‌- ما‌فعل‌القانو ‌الفةنمرررر ‌‌‌- لم‌ قصررررة‌‌

ابرررررررريةدادها‌ه ‌الوصررررررررة‌الشررررررررا عة‌ف ‌‌‌ مدن‌‌(462)الوصررررررررة‌الشررررررررا عة‌الي ‌ جيد‌ن ‌المادة‌

 و.المل ‌المشيةك‌ لر‌ ‌الوصة‌الشا عة‌ف ‌عين‌معي ة‌من‌هذا‌المل  )2( مجمو 

‌‌‌‌‌‌‌‌‌   ‌‌ن ‌المادة‌) ‌‌‌ (‌من‌القانو ‌المصررررةي‌ مرررريبين‌من‌،الها‌أهم‌تشررررا ر‌جوهةي‌بين‌حق‌‌‌‌833ّ‌

‌‌‌‌،‌ هو‌أ ‌‌حق‌الشرفعةالشرفعة‌ حق‌ا بريةداد‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ّ‌‌ ‌  جيد‌للشرةن ‌ف ‌الوصرة‌الشرا عة‌‌‌‌ حق‌ا بريةداد‌ اهما‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌   ‌‌القانو ‌المدن ‌المصرةي‌المرابق‌ ا ‌قد‌‌،(2)الشريو شرة ااه‌ف ‌الي ‌ اعها‌ةحدا‌أ ‌ مريةد‌الوصرة‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌

 
‌القنرررررررررررررا يرة،‌‌‌15م،‌مجموعرة‌أحكرام‌ال قلأ‌للمررررررررررررر رة‌21‌/11‌/1946 ،‌‌‌‌15لمررررررررررررر رة‌‌‌‌79(،‌التعن‌رقم‌‌110المبردأ‌رقم‌)‌‌‌(‌1)‌

‌.‌248ص‌
ل‌للأشرريا ‌ الأموال‌‌‌‌–‌عبد‌الةزا ‌أحمد‌المرر هوري،‌الوبرريي‌ف ‌شررةي‌القانو ‌المدن ‌الجد د‌‌‌‌(‌2)‌ ،‌‌-‌حق‌المل ية‌مع‌شررةي‌مفصررّ

 .‌‌851ص‌‌‌م،‌2022الجد دة،‌‌‌3ط‌لب ا ،‌‌‌–‌المجلد:‌التامن،‌م شورات‌الولب ‌الوقو ية،‌بية ت‌
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‌أ ‌‌المشة‌ ‌ف ‌اليق ين‌المدن ‌‌‌‌ب‌‌مع‌ا‌فيخ‌الباب‌أمام‌حق‌ا بيةداد‌حيث‌جعلر‌ ةد‌ف ‌الم قول‌ العقار ‌ة ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌ّ‌

‌‌‌‌‌الرذي‌أد‌ا‌ةليالمصررررررررررررررةي‌الجرد رد‌لقرد‌تردارك‌الأمة‌‌ ‌‌ّ‌‌ العقرارات‌حق‌الشررررررررررررررفعرة‌ حق‌الوقين‌ف ‌‌‌ ا‌‌تداحم‌‌‌‌‌‌

،‌ ذل ‌ برريما‌‌ا برريةداد‌ ل ل‌حق‌م هما‌ةجةا اتر‌الممرريقلة‌ ر‌فقام‌بةبررم‌نتا ‌،اص‌ل ل‌حق‌م هما

‌‌د‌لقد‌غي‌ة‌لير‌جوانب‌ تيةة‌أهمها‌أن‌ر‌لم‌ قصرررةه‌علي‌‌القانو ‌المصرررةي‌ع دما‌اعية ‌ وق‌ا بررريةدا‌‌ّ‌ ‌‌أ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌نو ‌معي‌ن‌من‌الشرررررررررررررريو  ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌ ‌‌  مرا‌أنر‌ر‌ ةد‌علي‌مجمو ‌المرال‌ الم قول‌الشررررررررررررررا ع‌القرا م‌برذاترر‌  مرا‌أ ‌‌حق‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌

ا بريةداد‌ف ‌مصرة‌ ‌ صرخ‌أ ‌ مريخدمر‌ممريوقر‌بروا‌ع دما‌ كو ‌ا جةا ‌الذي‌ قوم‌ ر‌الشرةن ‌ف ‌

‌‌ّ‌‌‌‌‌الشررريو ‌بيع‌ا‌ ه ال ‌مد‌ة‌م ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ القانو ‌‌‌‌بي ما‌‌عي ة‌ قةرها‌القانو ‌المدن ‌المصرررةي‌ بررريعمال‌حق‌ا بررريةداد،‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌  ما‌أن‌ر‌ ةد‌فقي‌علي‌مال‌الية ة‌‌الفةنمررررر ‌ ا ‌ قيصرررررة‌حق‌ا بررررريةداد‌ف ‌حالة‌الشررررريو ‌الورا  ‌فقي ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌

‌ ابرررريعمال‌الوق‌ ‌ قيصررررة‌علي‌ةجةا ‌البيع‌فإن‌ر‌ مكن‌للممرررريوق‌أ ‌ مرررريخدمر‌   ‌ ا ‌ا جةا ‌الذي‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌

 ر‌الشرةن ‌ف ‌الشريو ‌ليب‌بيع‌بل‌عقد‌من‌عقود‌المعا ضرة‌ نمكن‌للممريوق‌أ ‌ مريخدم‌هذا‌الوق‌قام‌‌

‌‌ف ‌أي‌ قت‌حيث‌لم‌   ‌القانو ‌علي‌مدة‌تقادم‌لوق‌ا بيةداد.

ة ‌حق‌الشررفعة‌مصرردره‌الشررةنعة‌ا بررامية،‌ هو‌ف ‌ذل ‌ خيل ‌عن‌حق‌ا برريةداد‌الذي‌مصرردره‌‌

القانو ‌الفةنمررررررر ،‌ ما‌أ ‌حق‌الشرررررررفعة‌هو‌حق‌ ةد‌علي‌العقار‌ما‌ة ‌توافةت‌أبرررررررباب‌ مرررررررب‌مل يير‌‌‌هو‌

‌أن‌ها‌ليمرت‌المربب‌الوحيد‌لتبوت‌حق‌الشرفعة‌للشرةيع،‌بي ما‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ضرمن‌أبرباب‌ بوت‌الشرفعة‌هو‌حالة‌الشريو ‌ة ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌

 ‌مجمو ‌من‌المال‌   ‌ ةد‌ف ‌حالة‌بيع‌ةحدا‌الشرة ا ‌ف ‌الشريو ‌لوصرير‌ف ‌الم قول‌أ ‌ف‌حق‌ا بريةداد‌‌

‌‌‌ب‌‌تنم‌ن‌مجمو ‌المال‌عقار‌ا‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌،‌ علير‌ مك  ا‌القول‌ أ ‌‌حق‌ا بيةداد‌هو‌لصيق‌ الشيو .‌(‌1)‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌

‌

‌

‌

‌

‌

 
‌.‌‌851ص‌‌عبد‌الةزا ‌أحمد‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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 الفرع الثاني 

     ّ   المؤق ح  الشفعة والًستيشء

ت‌المادة‌) ‌‌‌‌‌‌‌‌‌نصرر‌ ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان (‌من‌قانو ‌ند ‌المل ية‌للم فعة‌العامة‌‌‌21ّ  كو ‌ا بررييا ‌‌علي‌أ :‌و‌‌(1)‌‌ُ‌

العقارات‌الي ‌تقةر‌لد مها‌للم فعة‌العامة‌ مةبرررررررررررررروم‌بررررررررررررررلتان ،‌ ذل ‌ليما‌عدا‌الأحوال‌المؤقت‌علي‌‌

التار ة‌ الممرررررررررريعجلة‌الي ‌تقينرررررررررر ‌ا بررررررررررييا ‌المؤقت‌علي‌العقارات‌الازمة‌ جةا ‌اليةميم‌ الوقا ة‌

 بموجب‌هذا‌ال  ‌فإ ‌الأصررررررررررررل‌أ ‌ا بررررررررررررييا ‌المؤقت‌علي‌أي‌عقار‌ زم‌ليوقيق‌م فعة‌‌،‌‌و غيةها

امة‌ ‌ يم‌ة ‌ مةبرروم‌بررلتان ،‌أي‌ قةار‌ربررم ‌صررادر‌عن‌المررلتة‌العليا‌ف ‌الد لة‌لنررما ‌توقيق‌‌ع

‌‌ل ن‌قةرت‌المادة‌ابرررررريت ا ‌‌علي‌هذا‌الأصررررررل‌ يعلق‌‌،‌ ‌مصررررررلوة‌عامة‌حقيقية‌ بشرررررركل‌م ظم‌ مشررررررة   ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌

 .برررررررررررررررررررررررالوا ت‌التار ة‌أ ‌الممررررررررريعجلة،‌ ه ‌تل ‌الي ‌ ‌تويمل‌انيظار‌صرررررررررد ر‌مةبررررررررروم‌برررررررررلتان 

‌‌‌‌‌‌‌‌ه‌الورا ت‌ جوز‌للجهرات‌المخيصررررررررررررررة‌ا بررررررررررررررييا ‌المؤقرت‌فور‌ا‌علي‌العقرارات‌الي ‌تمرررررررررررررريلدمها‌‌ف ‌هرذ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌ب‌القيررام‌ رأعمررال‌اليةميم‌العرراجلررة‌للعقررار‌)متا‌‌‌‌:النررررررررررررررة رة،‌ ذلر ‌لأغةاض‌متررل ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ةصرررررررررررررراي‌مب ي‌مهرردد‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌ب‌اتخراذ‌تردابية‌ قرا يرة‌لومرا رة‌الأر اي‌ المميل رات‌)متا‌‌،‌أ ‌‌ را نهيرار( ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ةقرامرة‌حواجد‌مؤقيرة‌لم ع‌انهيرار‌‌‌‌‌‌‌

ف ‌هذه‌الظة  ‌ا برررررريت ا ية‌ يم‌ا بررررررييا ‌ صررررررورة‌فورنة‌ مؤقية‌ لمدة‌مود دة،‌ ت يه ‌‌،‌ ‌أرضرررررر (

‌.‌ انيها ‌ال ةض‌الذي‌ابيدعي‌هذا‌ا جةا 

ت‌علي‌الأمة‌ذاتر‌‌(2)(‌من‌قانو ‌ند ‌مل ية‌العقارات‌للم فعة‌العامة‌المصرررةي‌14 المادة‌) ‌‌‌‌‌‌نصررر‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان (‌من‌القانو ‌‌21 ‌المادة‌)الذي‌ رد‌ف ت‌علي‌أ :‌و‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌حيث‌نصرررررررررر‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌  كو ‌للجهة‌طالبة‌ند ‌المل ية‌‌‌

د مها‌للم فعة‌العامة،‌ ذل ‌ قةار‌من‌ر يب‌‌لتقةر‌‌‌ علي‌العقارات‌الي‌‌ا برييا ‌ تةنق‌الي فيذ‌المباشرة

 
من‌‌‌‌31هرر‌الموافق‌1445من‌ربيع‌الآ،ة‌ب ة‌‌‌‌16(‌بيارنس‌71‌/2023صدر‌هذا‌القانو ‌ موجب‌المةبوم‌الملتان ‌رقم‌)‌‌‌(‌1)‌

من‌‌‌‌5(‌الصرررررررادر‌ف ‌‌1518(‌مادة،‌ نشرررررررة‌ف ‌الجةندة‌الةبرررررررمية‌العدد‌رقم‌)‌23م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)‌2023أايوبة‌بررررررر ة‌‌
‌م.‌2023نوفمبة‌‌

ه‌الموافق‌‌‌‌1410من‌ذي‌القعدة‌برر ة‌‌‌‌7م‌بيارنس‌‌1990لمرر ة‌‌‌‌10صرردر‌هذا‌القانو ‌ موجب‌القةار‌الجمهوري‌قانو ‌رقم‌‌‌‌(‌2)‌
(‌‌22(‌مادة،‌ نشرررررة‌ف ‌الجةندة‌الةبرررررمية‌ الوقا ع‌المصرررررةنة‌العدد‌رقم‌)‌29م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)‌1990من‌ما و‌بررررر ة‌‌‌‌31

‌م.‌1990من‌ما و‌‌‌‌31تا ع،‌الصادر‌ف ‌‌
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الظاهة‌‌‌‌الجةندة‌الةبررمية‌ نشررمل‌بيانا‌اجماليا‌ العقار‌ ابررم‌المال ‌ أ ‌من‌ فوضررر،‌  شررة‌ف‌‌الجمهورنة

 نبل ‌قةار‌ا بررييا ‌لذ ا‌الشررأ ‌ كياب‌موصرري‌‌،‌مع‌ا شررارة‌الي‌القةار‌الصررادر‌بيقةنة‌الم فعة‌العامة

 نيةتب‌علي‌‌‌العقار.‌ ،ا  عتو ‌ موجبر‌مهلة‌ ‌تقل‌عن‌أبرررربوعين‌‌‌‌علير‌مصررررووب‌ علم‌الوصررررول

تعونلأ‌‌‌ف الشررررأ ‌الوق‌‌لذي نكو ‌‌‌بررررييا ‌اعيبار‌العقارات‌مخصررررصررررة‌للم فعة‌العامةنشررررة‌قةار‌ا 

الي‌حين‌دفع‌اليعونلأ‌الممررررررررررررريوق‌عن‌ند ‌‌‌ ا برررررررررررررييا ‌الفعل‌‌مقابل‌عدم‌ا نيفا ‌ العقار‌من‌تارنس

(‌من‌‌6المرادة‌) ‌‌ نيم‌تقرد ة‌اليعونلأ‌عن‌عردم‌ا نيفرا ‌ معةفرة‌اللج رة‌الم صرررررررررررررروص‌عليهرا‌ف‌المل يرة.

‌ذيعا ‌‌إند ‌المل ية‌ ‌‌ إجةا ات‌القا مة‌‌‌لقانو ‌،ال‌شرررررررررهة‌من‌تارنس‌ا برررررررررييا ،‌ تقوم‌الجهةهذا‌ا

 قيمرة‌اليعونلأ‌حق‌التعن‌علي‌هرذا‌اليقرد ة‌‌‌‌ةعانرر ومرا‌من‌ترارنس‌‌‌الشررررررررررررررأ ‌برذلر ،‌ لرر‌،ال‌ ا ين

‌ عرد‌انيهرا ‌‌ا ‌‌المبران جوز‌ازالرة‌الم شرررررررررررررررآت‌أ ‌‌   ‌‌،‌‌(‌من‌هرذا‌القرانو ‌9المبين‌ رالمرادة‌)‌‌علي‌ال وو

ليما‌بررررربق‌ت ا لت‌المواد‌القانونية‌حالة‌ ‌‌‌،(1)و يمة‌اليعوننرررررات‌تقد ةا‌نها يا‌‌ا جةا ات‌الخاصرررررة‌بيقد ة

‌‌ا برررررييا ‌المؤقت‌علي‌العقارات‌المخصرررررصرررررة‌للم فعة‌العامة،‌ المرررررؤال‌المتة ي‌ه ا‌ت‌ةا‌هل‌القانو ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ُ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان  ‌ المصةي‌أجازا‌للوكومة‌ا بييا ‌المؤقت‌علي‌العقارات‌الخاصة‌ الأشخاص؟‌‌‌‌ُ‌

‌‌‌‌الع‌مرران للم فعررة‌العررامررة‌‌‌‌قررانو ‌ند ‌المل يررة(‌من‌‌22  ‌المررادة‌)نجيررب‌علي‌ذلرر ‌ب ‌ الي ‌‌‌(2)‌‌ُ‌

ت‌ ‌نصررر‌ ‌  جوز‌للوزنة‌ف ‌الأحوال‌التار ة‌ الممررريعجلة‌ وا ت‌ال ة ‌أ ‌ا عصرررار‌أ ‌تفشرر ‌‌علي‌أ :‌و‌‌ّ

الأ بئة‌ غيةها‌من‌الوا ت‌التار ة‌الأ،ةا‌ةصرررررررررررردار‌قةار‌ ا بررررررررررررييا ‌المؤقت‌علي‌عقار‌ما‌للم فعة‌‌

نلأ‌ذ ي‌الشرررررررررررأ ‌عن‌مدة‌الوةما ‌من‌ا نيفا ‌ العقار‌‌العامة،‌ ف ‌هذه‌الوالة‌ يعين‌علي‌الوزارة‌تعو‌

من‌تارنس‌ا برررييا ‌علير‌ةلي‌حين‌رده‌ عد‌ز ال‌بررربب‌ا برررييا ‌أ ‌ابررريصررردار‌مةبررروم‌برررلتان ‌ب د ‌‌

(‌ ا ة‌‌3مل يير،‌علي‌أنر‌ ‌ جوز‌أ ‌تدند‌مدة‌ا برررررييا ‌المؤقت‌د  ‌موافقة‌صررررراحب‌الشرررررأ ‌علي‌)

أعوام‌من‌تررارنس‌ا بررررررررررررررييا ‌علي‌العقررار،‌ تجررب‌ةعررادتررر‌ف ‌نهررا يهررا‌ ررالوررالررة‌الي ‌ ررا ‌عليهررا‌ قررت‌

 
 م.‌‌1990(‌من‌قانو ‌ند ‌مل ية‌العقارات‌للم فعة‌العامة‌المصةي‌لم ة‌14المادة‌)‌‌‌(‌1)‌
 م.‌‌2023لعام‌‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌ند ‌المل ية‌للم فعة‌العامة‌22المادة‌)‌‌‌(‌2)‌
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ت‌علير‌المادة‌وا برررررررررررررييا ‌مع‌تعونلأ‌عن‌ ل‌تل ‌أ ‌نق ‌ف ‌ يمير ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌،‌ هو‌الأمة‌ذاتر‌الذي‌نصررررررررررررر‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌

‌.‌(1)قانو ‌ند ‌مل ية‌العقارات‌للم فعة‌العامة‌المصةي‌(‌من‌15)

‌‌‌‌‌الع‌مان و ‌‌أجاز‌ ل‌من‌القان  القانو ‌المصررررررررررررةي‌للوكومة‌ا بررررررررررررييا ‌المؤقت‌علي‌العقارات‌‌‌‌‌‌ُ‌

‌الخاصررة‌ الأشررخاص‌ف ‌حا ت‌النررة رة‌ التوارظ‌الي ‌تقينرر ‌ذل ‌توقيق‌ا‌للم فعة‌العامة‌مع‌ ضررع‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان فف ‌القانو ‌‌‌‌،ضرررررروا ي‌تنررررررمن‌حما ة‌حقو ‌المال ين ‌،‌و‌ل‌الوزنة‌المخي ‌حق‌ةصرررررردار‌قةار‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌ُ

 ا بررررررررييا ‌المؤقت‌ف ‌الوا ت‌التار ة‌متل‌ال ة ‌أ ‌ا عصررررررررار‌أ ‌تفشرررررررر ‌الأ بئة،‌مع‌ةلدام‌الجهة‌

ا دارنة‌بيعونلأ‌ذ ي‌الشررررررأ ‌عن‌مدة‌الوةما ‌من‌ا نيفا ‌ العقار،‌ ضررررررما ‌ةعادة‌العقار‌ عد‌انيها ‌‌

‌قي‌د‌القانو ‌مدة‌ا بررررييا ‌بتاي‌برررر وات‌ ود‌أقصرررري‌د  ‌ ما‌‌ ‌‌‌،ال ةض‌م ر‌ الوالة‌الي ‌ ا ‌عليها ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌

‌‌موافقة‌المال ‌مما‌ عكب‌حةص‌المشرررررررررررة‌ ‌علي‌توقيق‌اليواز ‌بين‌ميتلبات‌الم فعة‌العامة‌ مصرررررررررررالخ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌أما‌ف ‌القانو ‌المصرررررررررةي‌فقد‌م‌ خ‌الوزنة‌المخي ‌برررررررررلتة‌ا برررررررررييا ‌المؤقت‌ف ‌،‌الأفةاد‌الخاصرررررررررة ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

ال ة ‌أ ‌تفشررررررررررر ‌الأ بئة،‌ نيم‌الي فيذ‌ مجةد‌ة بات‌صرررررررررررفة‌العقار‌‌الوا ت‌التار ة‌ الممررررررررررريعجلة‌متل‌

 قد‌نظم‌القانو ‌ يةية‌تقد ة‌اليعونلأ‌لذ ي‌الشرررررأ ‌،ال‌‌‌، ممررررراحير‌د  ‌الواجة‌ جةا ات‌ةضرررررالية

مدة‌موددة‌مع‌م وهم‌حق‌التعن‌علي‌اليقد ة‌مما‌ نررمن‌بررةعة‌اليصررة ‌ف ‌حا ت‌ا برريعجال‌مع‌‌

 .(2)لوصول‌علي‌تعونلأ‌عادلا  قا ‌علي‌حق‌المال ‌ف ‌ا

 بمقارنة‌ مرررريتة‌بين‌القانونين‌ يبين‌أ ‌ ليهما‌ شررررية ا ‌ف ‌مبدأ‌المررررماي‌ ا بررررييا ‌المؤقت‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان ة ‌أ ‌القانو ‌‌‌‌،لوا ت‌النرة رة‌مع‌ا ليدام‌بيعونلأ‌الماك انفةد‌بوضرع‌حد‌زم  ‌لابرييا ‌‌‌‌‌‌ُ‌

المؤقت‌ ‌ يجا ز‌ اي‌برررر وات،‌ اهيم‌ إعادة‌العقار‌ الوالة‌الي ‌ ا ‌عليها‌مما‌ وفة‌حما ة‌ةضررررالية‌‌
 

ا ‌علي‌‌للوزنة‌المخي ‌ب ‌‌‌(‌15)‌(‌من‌قانو ‌ند ‌مل ية‌العقارات‌للم فعة‌العامة‌المصةي‌علي‌أ :‌ومادة‌‌15نصّت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌
طلب‌الجهة‌المخيصررررة‌ف ‌حالة‌حصررررول‌غة ‌أ ‌قتع‌جمررررة‌أ ‌تفشرررري‌ با ،‌ بررررا ة‌الأحوال‌التار ة‌أ ‌الممرررريعجلة‌أ ‌‌
 أمة‌ ا برررررررييا ‌مؤقيا‌علي‌العقارات‌الازمة‌ جةا ‌أعمال‌اليةميم‌أ ‌الوقا ة‌أ ‌غيةها،‌ نوصرررررررل‌هذا‌ا برررررررييا ‌ مجةد‌

أ،ةا.‌ نيم‌تقد ة‌‌‌ةجةا ات‌العقارات‌ ممراحيها‌ حاليها‌د  ‌حاجة‌ تخاذ‌‌‌صرفة‌‌ة بات‌انيها ‌م د ب ‌الجهة‌المخيصرة‌من‌‌
(‌من‌هذا‌‌6اليعونلأ‌الذي‌ مرررريوق‌لذ ي‌الشررررأ ‌مقابل‌عدم‌انيفاعهم‌ العقار‌ معةفة‌اللج ة‌الم صرررروص‌عليها‌ف ‌المادة‌)‌

 قيمة‌اليعونلأ‌الوق‌ف ‌‌‌‌ةعانر‌القانو ‌،ا ‌شرررررررررهة‌من‌تارنس‌ا برررررررررييا ،‌ لذي‌الشرررررررررأ ‌،ال‌ ا ين‌ وما‌من‌تارنس‌
 (‌من‌هذا‌القانو و.‌9التعن‌علي‌تقد ة‌اليعونلأ‌علي‌ال وو‌المبين‌ المادة‌)‌

‌.‌‌621ص‌‌عبد‌الةزا ‌أحمد‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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‌‌‌ّ‌ف ‌المقابل‌ر ‌‌ ‌‌،للمل ية‌الخاصررررررة ‌‌‌‌‌‌‌‌ د‌القانو ‌المصررررررةي‌علي‌ضررررررما ‌بررررررةعة‌ا جةا ات‌د  ‌تود د‌مدة‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌قصررررررروا‌لابرررررررييا ‌مكيةي‌ا‌بي ظيم‌حلية‌تقد ة‌اليعو‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ نلأ‌ التعن‌علير،‌ هو‌ما‌ عبة‌عن‌أ لونة‌اليعامل‌‌‌‌

‌.المةنع‌مع‌ال واري‌ التوارظ‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌   ‌قارن‌ا‌بين‌الشرررررررررررفعة‌ ا برررررررررررييا ‌المؤقت‌علي‌العقارات‌نجد‌أ ‌ه اك‌فة ق‌ا‌جوهةنة‌بي هما‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌ ‌‌‌

 .بوا ‌من‌حيث‌التبيعة‌القانونية‌أ ‌الهد ‌ ال ةض‌الذي‌ معي‌ ل‌م هما‌ةلي‌توقيقر

‌ب‌‌‌‌فالشررفعة‌ت‌عد‌حق‌ا‌ع ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌ي ي‌ا‌تباي‌ا‌ قةره‌القانو ‌للشررةن ‌أ ‌الجار‌الماصررق،‌ نمرري د‌ةلي‌الة بة‌ف ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌

‌‌م ع‌د،ول‌ال ية‌ةلي‌المل يرررة‌المشررررررررررررررية رررة‌أ ‌العقرررار‌المجرررا ر‌حفرررا ررر‌ا‌علي‌ا برررررررررررررريقةار‌ا جيمررراع ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌

 ه ‌ برررريلة‌تهد ‌ةلي‌حما ة‌الة ا ي‌القانونية‌ الماد ة‌القا مة‌‌‌‌،(1) ا قيصررررادي‌بين‌الشررررة ا ‌ الجيةا 

‌‌ب‌‌‌بين‌الماك،‌ نباشررررةها‌الشررررةيع‌ فق‌ةجةا ات‌ شررررة ط‌صررررارمة‌حددها‌القانو ،‌أهمها‌ارتباطها‌حصررررةن‌ا‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌

 . عقد‌بيع،‌ اليدام‌الشةيع‌ مباشةة‌حقر‌،ال‌مدد‌زم ية‌موددة‌توت‌طا لة‌بقوط‌الوق

ةا ‌ةداري‌تيخذه‌المرررررررررلتة‌العامة‌بهد ‌توقيق‌مصرررررررررلوة‌عامة‌‌أما‌ا برررررررررييا ‌المؤقت‌فهو‌ةج

 نقوم‌علي‌ف ةة‌ت ليب‌مصررررلوة‌‌‌،طار ة‌أ ‌عاجلة‌تقينرررر ‌ابرررريخدام‌عقار‌مملوك‌لل ية‌ صررررورة‌مؤقية

المجيمع‌ع د‌ قو ‌ واري‌طبياية‌أ ‌حوادي‌،تيةة‌مقابل‌ضررررما ‌تعونلأ‌المال ‌عن‌حةمانر‌المؤقت‌

صرررروير‌ جود‌تصررررة ‌قانون ‌ عقد‌بيع‌بل‌ كف ‌ يام‌حالة‌النررررة رة‌‌  ‌ شرررريةط‌ل‌‌،من‌ا نيفا ‌ العقار

 .(2)العامة‌الي ‌تميوجب‌اليد،ل‌الفوري‌لوما ة‌الأر اي‌أ ‌المميل ات‌أ ‌المةافق‌العامة

 من‌حيث‌الأطةا ،‌فإ ‌الشررررررررررفعة‌تقوم‌بين‌أطةا ‌مدنيين‌ تب ي‌علي‌عاقة‌قانونية‌بررررررررررا قة‌‌

قرت‌ يم‌بين‌جهرة‌ةدارنرة‌مرال رة‌للمررررررررررررررلترة‌ مرالر ‌،راص،‌ ت و ‌‌ف ‌حين‌أ ‌ا بررررررررررررررييا ‌المؤ‌‌‌،(3)بي هم

‌.العاقة‌لير‌عاقة‌بلتة‌  دارة‌ ‌مما اة‌

 
 .‌28ص‌‌ح ا ‌بام ‌مواف ،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
لوقو ‌العي ية،‌متبعة‌ال جاي‌الجد دة،‌الدار‌‌بررررررررعاد‌المعة ف ،‌الوما ة‌القانونية‌للوق‌العي  ‌العقاري‌علي‌ضررررررررو ‌مد نة‌ا‌‌‌(‌2)‌

‌.‌‌81ص‌‌‌م،‌1‌‌،2018ط‌‌‌الم ةب،‌‌‌،‌البينا ‌
‌.‌19ص‌‌‌ةبةاهيم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌3)‌
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أما‌من‌حيث‌الآ ار،‌فإ ‌مماربرررررة‌الشرررررفعة‌تؤدي‌ةلي‌حلول‌الشرررررةيع‌مول‌المشررررريةي‌ف ‌مل ية‌‌

لصرراحب‌العقار‌‌الوصررة‌المبيعة‌مقابل‌دفع‌ذات‌التمن‌بي ما‌ ؤدي‌ا بررييا ‌المؤقت‌ةلي‌حةما ‌مؤقت‌‌

من‌ا نيفا ‌ ر‌د  ‌نقلر‌للجهة‌الممرريولية‌ شرركل‌دا م‌علي‌أ ‌ عود‌ةلير‌العقار‌ عد‌انيها ‌المرربب‌الذي‌

 .ابيوجب‌ا بييا ‌مع‌اليعونلأ‌عن‌الوةما ‌ أي‌أضةار‌لوقت‌ العقار

 ف ‌المجمل‌ ينررررخ‌أ ‌الشررررفعة‌حما ة‌للمل ية‌الخاصررررة‌ف ‌ةطار‌عاقات‌مدنية‌مونررررة،‌أما‌

ا ‌المؤقت‌فهو‌تقييد‌مؤقت‌للمل ية‌تفةضررر‌مقينرريات‌المصررلوة‌العامة‌ف ‌أضرريق‌نتا ‌ممكن‌‌ا برريي

‌‌ علي‌هذا‌ال وو‌ ظهة‌اليواز ‌الذي‌حةص‌المشرررة‌عا ‌‌‌‌، توت‌ضرررمانات‌تعوننرررية ‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌  المصرررةي‌‌‌‌‌ُ‌

 .علي‌توقيقر‌بين‌حما ة‌الوق‌الفةدي‌من‌جهة،‌ مقينيات‌الم فعة‌العامة‌من‌جهة‌أ،ةا‌
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 اني الفصل الث

  الشفعة الإجراءات والآثار المترتبة على حل التمل  

ف ‌عالم‌تيقاطع‌لير‌الوقو ‌ المةااد‌القانونية‌ تيداحم‌لير‌المصرررالخ‌حول‌مل ية‌العقار‌ُ صررربخ‌‌

ضرررررة رة‌ ‌غ ي‌ع ها‌لنرررررما ‌العدالة‌ حما ة‌‌ الشرررررفعة‌‌ت ظيم‌ا جةا ات‌ الآ ار‌المةتبتة‌ وق‌اليمل ‌

‌ شرخ ‌ا نمرا ‌‌ُ عد‌من‌أقدت‌الوقو ‌العي ية‌ أاتةها‌اتصر‌‌ الشرفعة‌  ذا‌ ا ‌حق‌اليمل ‌‌،ا بريقةار ا ب

مماربررير‌ ‌تقوم‌علي‌مجةد‌الة بة‌المجةدة‌أ ‌المررلتة‌المجيماية‌بل‌تخنرع‌‌‌‌ مكانير‌ف ‌المجيمع‌فإ  ‌

 .ل ظام‌قانون ‌دقيق‌ ودد‌ يش‌ُ مارت‌هذا‌الوق،‌ ما‌الذي‌ يةتب‌علير‌ف ‌مواجهة‌ال ية

بد با‌من‌‌‌ الشرررررفعة‌‌اليمل ‌ أت ‌هذا‌الفصرررررل‌ليُمرررررلّي‌النرررررو ‌علي‌الب ية‌ا جةا ية‌الي ‌تصررررراحب‌حق‌‌

‌‌،‌ا عا ‌ع ر،‌ مة ربا‌ ا جةا ات‌الازمة‌ليأايده‌ انيها ب‌ ال يا لا‌القانونية‌الي ‌تيةتب‌علي‌ بوتر‌أ ‌برررررررقوطر‌

ممررألة‌الشررفعة‌  موذج‌تتبيق ‌ ال ‌الأهمية‌ت شرر ‌من‌،الر‌ال صرروص‌القانونية‌‌‌تبةز‌ ف ‌قلب‌هذا‌ا طار‌‌

 .عن‌رانيها‌لليواز ‌بين‌الوق‌الشخص ‌ الوق‌العي  ‌ بين‌ةرادة‌اليمل ‌ حما ة‌المعامات‌

ه ‌ضرررررررمانات‌ليوقيق‌الجد ة،‌ ضررررررربي‌زم  ‌‌ففا جةا ات‌ه ا‌ليمرررررررت‌مجةد‌،توات‌شررررررركلية‌‌

الآ ار‌الميةتبة‌علي‌مماربررررة‌هذا‌الوق‌قد‌تميد‌ةلي‌قلب‌‌أ ّ‌‌‌حينف ‌للوفات‌علي‌ابرررريقةار‌اليصررررةفات‌

هكررذا‌  ررد ‌‌،‌‌العاقررة‌القررانونيررة‌فيُعيررد‌تةتيررب‌مةااد‌الأطةا ،‌ تُوررد ي‌توو ت‌ف ‌طبيعررة‌المل يررة‌ذاتهررا

الود ث‌عن‌ا جةا ات‌ الآ ار‌الميصررررررلة‌ وق‌اليمل ‌ليب‌مجةد‌توليل‌ل صرررررروص‌جامدة‌بل‌رحلة‌ف ‌

 .القانونية‌الي ‌تُ ظم‌صةا ‌ا نما ‌مع‌الدمن‌ المصلوة‌ الوقعمق‌المفاهيم‌

 الآ ار‌الميةتبة‌علي‌حق‌اليمل ،‌ ذل ‌من‌،ال‌‌ا جةا ات‌ نأت ‌هذا‌الفصررررررررررررررل‌ليوضرررررررررررررريخ‌‌

‌مبوتين‌ ما‌هو‌حتٍ:‌

 المب ث الأول: إجراءات الأخذ  الشفعة  •

 المب ث الثاني: الشفعة وحالًت سقوطها وآثارها •
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 المب ث الأول 

 ة ــــــذ  الشفعــــــراءات الأخـــــــــإج

ف ‌،نررررم‌اليدا،ل‌المعقد‌بين‌الوق‌الشررررخصرررر ‌ الوق‌العي  ‌  بتق‌حق‌الشررررفعة‌بوصررررفر‌أداة‌

تصرررو ‌مصرررلوة‌الشرررةيع‌ف ‌ابررريعادة‌مل ية‌العقار‌الذي‌عُةض‌علير‌للبيع‌مواابةب‌لم تق‌‌‌‌فةندةقانونية‌‌

 لأ ‌هذا‌الوق‌ُ عد‌ابرررريت ا ب‌ ود ‌من‌حةنة‌اليعاقد‌فقد‌أ  ه‌المشررررة ‌أهميةب‌‌‌‌،العدالة‌ ابرررريقةار‌المعامات‌

لأي‌ندا ‌‌‌‌ا ابريباقب‌‌‌لأطةا ‌العملية‌العقارنة‌‌اتوصري ب‌‌‌،‌ ذل  ال ةب‌بوضرع‌ةجةا ات‌د يقة‌تنربي‌مماربرير

 .قد‌  شب‌حولر

‌‌امن‌مةحلة‌ا ،تار‌ اليونررررررية‌مة رب‌‌ا ي ا ل‌هذا‌المبوث‌،توات‌مماربررررررة‌حق‌الشررررررفعة‌بد ب‌

 نهد ‌ةلي‌‌،ةلي‌ال يا لا‌الميةتبة‌علي‌ ل‌مةحلة‌‌ صرررو ب‌‌ إجةا ات‌رفع‌الدعوا‌أمام‌القنرررا ‌المخي ‌

ن‌ضررررما ‌جدّ ة‌الشررررةيع‌ حما ة‌أمن‌المعامات‌ةبةاز‌الد ر‌الةقاب ‌للمشررررة ‌ف ‌الوفات‌علي‌اليواز ‌بي

ن قمررم‌المبوث‌الأ ل‌توت‌‌،‌ ‌العقارنة‌عبة‌ت ظيم‌زم  ‌  جةا  ‌ اضررخ‌ ‌  وة ‌عن‌الممررار‌القانون 

 : الآت تفصيليين‌‌متلبينةلي‌‌وةجةا ات‌الأ،ذ‌ الشفعةوع وا ‌

 .المقلب الأول: الإجراءات الواجب اتباعها قبل رفع الدعوى  •

 .المقلب الثاني: رفع دعوى الشفعة •
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 المقلب الأول 

 الإجراءات الواجب اتباعها قبل رفع الدعوى 

ةذ‌‌ فييخ‌هذا‌المتلب‌ فهمٍ‌رصينٍ‌لختوات‌الشةيع‌اليونيةنة‌قبل‌ا تجاه‌ةلي‌باحات‌القنا 

أ ‌ قية ‌ةعام ‌قانون ‌ اضخ ‌‌ ‌بُد ‌مجةد‌ةرادة‌شخٍ ‌ف ‌ابيةداد‌العقار‌بل‌‌من‌‌ ‌ كيمل‌حق‌الشفعة‌‌

‌. حق‌ال ية‌حقر اليدام ‌مال ‌ممبق‌ ةبخا ‌جد ة‌الشةيع‌ نوققا ‌اليواز ‌بين‌

عبة‌تبلي ‌البا ع‌‌‌ا اضررروب‌‌‌اقانونيب‌‌‌اأ ‌ هيع‌ممرررارب‌‌‌الشرررةيعقبل‌رفع‌دعوا‌الشرررفعة‌علي‌‌حيث‌ةنّر‌‌

 إشررعار‌ربررم ‌ تبت‌ صررول‌‌‌‌ المشرريةي‌ إعا ‌رغبير‌ف ‌مماربررة‌حقر‌قبل‌انيها ‌المدة‌الموددة،‌ ذل 

تنررررررررررررررمن‌هرذه‌الختوة‌ ‌‌‌،العلم‌بيمرام‌البيع‌ةلي‌الأطةا ‌المع يرة‌ نم ع‌أي‌حجلا‌تيعلّق‌ جهلهم‌ رالوقرا ع

‌ ا دعا ات‌شفالية‌اليعامل‌ توفظ‌ابيقةار‌حة ة‌المو ‌العقارنة‌من‌،ال‌قتع‌التةنق‌أمام‌المفاجآت‌‌

إ دا ‌ من‌العقار‌لدا‌الموكمة‌المخيصررة‌ليعدند‌‌ لي‌جانب‌ا عا ‌الةبررم ،‌ لدم‌الشررةيع‌ ،‌ ‌الصررورنة

نُظهة‌هذا‌ ‌‌،جد ير‌المالية‌ ضرررررما ‌قدرتر‌علي‌الوفا ‌ اليداماتر‌ف ‌حال‌أ د‌القنرررررا ‌حقر‌ف ‌الشرررررفعة

ا  دا ‌ا بريعداد‌الوقيق ‌للي فيذ‌ نقيّد‌ةمكانية‌اليذر ‌ عدم‌توفة‌التمن‌ما‌ وم ‌حقو ‌المشريةي‌ نعدز‌

هذا‌ن قمرررم‌‌،‌ ‌الأرضرررية‌المتلي‌لد،ول‌بررراحة‌اليقاضررر ‌د  ‌معوقات‌ةجةا ية‌‌مصررردا ية‌الدعوا،‌ نهيع

 : الآت ‌فةعينةلي‌‌‌المتلب‌

 .إعشن الأخذ  الشفعة: الفرع الأول •

 . إنداع الثمن لدى الم كمة: الفرع الثاني •
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 الفرع الأول 

 إعشن الأخذ  الشفعة 

الوق‌ جب‌علير‌أ ‌ ةفع‌‌ت  ‌القواعد‌الم ظمة‌للشرررررررفعة‌علي‌أ ‌من‌ ةغب‌ف ‌مماربرررررررة‌هذا‌

‌‌ادعوا‌الشررررررررررررررفعرة‌،ال‌مردة‌زم يرة‌مورددة‌تبردأ‌من‌ترارنس‌علمرر‌بيمرام‌البيع‌ هرذه‌المردة‌ه ‌ ا و ‌ ومرب‌

من‌المدد‌ا جةا ية‌الجوهةنة‌الي ‌ ‌ جوز‌تجا زها‌د  ‌مموّا‌قانون ‌معيبة،‌ةذ‌‌المهلةفقي،‌ تُعد‌هذه‌

ت‌‌حق‌الشررةيع‌ف ‌المتالبة‌ الشررفعةة ‌تجا زها‌د  ‌تقد م‌عذر‌مقبول‌ ؤدي‌ةلي‌بررقوط‌‌ ،‌ ذل ‌ما‌نصررّ

 .‌(1)العُمان (‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌914علير‌المادة‌)

 نُقصرررد‌بيارنس‌العلم‌بيمام‌البيع‌هو‌اليوم‌الذي‌ يأاد‌لير‌الشرررةيع‌من‌توقق‌ اقعة‌البيع‌بوجر‌قتع ‌

ا حيمال ‌أ ‌الظ  ،‌ قد‌ كو ‌ذل ‌من‌،ال‌ا عا ‌الةبررررررررم ‌أ ‌ا طا ‌علي‌العقد‌‌‌‌العلم‌ ليب‌مجةد‌‌

ف ‌المررررررررةنا ،‌  ‌ُ عفي‌الشررررررررةيع‌من‌‌‌‌ا‌،‌ من‌هذا‌اليارنس‌تبدأ‌مهلة‌التا ين‌ ومب‌(‌2)‌‌‌قانون ‌أ ‌ جود‌ةشررررررررعار‌

 .‌ا ليدام‌بها‌ة ‌ةذا‌أ بت‌أنر‌ ا ‌ه اك‌مانع‌حقيق ‌حال‌د  ‌رفعر‌للدعوا‌ف ‌الوقت‌المودد‌

 الوكمة‌من‌هذا‌اليقييد‌الدم  ‌ت من‌ف ‌ضة رة‌حما ة‌ابيقةار‌المعامات‌العقارنة‌ عدم‌ة قا ‌‌

ق‌الشرررررررررفعة‌هو‌ابررررررررريت ا ‌من‌القواعد‌العامة‌الي ‌‌من‌القلق‌القانون ‌لفيةة‌طونلة‌فو‌حالةالمشررررررررريةي‌ف ‌

توم ‌حةنة‌اليعاقد،‌ لذل ‌فإنر‌ ‌ُ مررررمخ‌ إعمال‌هذا‌الوق‌ شرررركل‌ُ ةب ‌المةااد‌القانونية‌الممرررريقةة‌أ ‌‌

هو‌‌‌‌اُ عيق‌حة رة‌اليصررررررررررررررة ‌ف ‌العقرارات،‌ من‌ م‌فرإ ‌ةلدام‌الشررررررررررررررةيع‌بةفع‌الردعوا‌،ال‌ ا ين‌ ومرب‌

 .ضمانة‌ليوقيق‌اليواز ‌بين‌مصلوير‌ مصلوة‌المشيةي‌

‌ذل ‌ُ ةتّ‌ ب‌برررقوط‌‌ ف ‌حال‌تةا،ي‌الشرررةيع‌عن‌رفع‌الدعوا‌د  ‌ جود‌عذر‌مقبول‌قانونبا،‌فإ  

حقر‌ف ‌الشرررررفعة‌ شررررركل‌نها  ش‌ هذا‌المرررررقوط‌ قع‌ قوة‌القانو ‌ليعلق‌مواعيد‌المرررررقوط‌ ال ظام‌العام،‌  ‌‌

 
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌ علي‌من‌ ةند‌الأ،ذ‌ الشرررررفعة‌أ ‌ ةفع‌الدعوا‌علي‌‌علي‌أ :‌و‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌914نصرررررّ

 تارنس‌علمر‌بيمام‌البيع،‌  ذا‌أ،ةها‌بد  ‌عذر‌مقبول‌بقي‌حقر‌ف ‌الشفعةو.‌المشيةي‌،ال‌ ا ين‌ وما‌من‌‌
،الد‌جمال‌ أحمد‌حمرن،‌الوبريي‌ف ‌القانو ‌المدن ‌المصرةي‌الوقو ‌العي ية‌الأصرلية‌)حق‌المل ية(،‌الجد :‌العاشرة،‌دار‌‌‌‌(‌2)‌

‌.‌‌144ص‌‌‌م،‌1‌‌،2025ط‌القاهةة،‌‌‌‌،‌ال هنة‌العةبية،‌مصة‌
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‌ف ‌حال‌ ار‌ال دا ‌أمام‌الموكمة‌ليقد ة‌ما‌ةذا‌ ا ‌ه اك‌عذر‌مقبول‌‌ وياج‌صرد ر‌حكم‌ اشر ‌لر‌ة ّ‌

ا‌مةضب‌ أ ‌ اجر‌ ةفبا‌قهةنبا‌حال‌د  ‌علمر‌اليقي  ‌ البيع‌‌‌‌امقعدب‌‌ا بةر‌اليأ،ية،‌ أ ‌ كو ‌الشةيع‌مةننب

‌.أ ‌م عر‌من‌مباشةة‌الدعوا‌

اليررأ،ية‌ ررأ ‌ كو ‌‌‌‌مررا‌ةذا‌ ررا ‌ه رراك‌عررذر‌مقبول‌ بةر‌‌ليقررد ةف ‌هررذه‌الوررالررة‌أمررام‌الموكمررة‌‌

ا‌أ ‌ ا ‌ه اك‌ ة ‌قهةي‌حال‌د  ‌علمر‌ البيع‌أ ‌م عر‌من‌مباشةة‌  .(1)‌الدعوا‌الشةيع‌مةننب

 باليال ‌فإ ‌هذا‌القيد‌الدم  ‌هو‌من‌أهم‌النرررررررررروا ي‌الي ‌ت ظّم‌مماربررررررررررة‌الشررررررررررفعة،‌ نيةتب‌علي‌‌

الوةص‌اليام‌علي‌تيبع‌اليصرررررةفات‌القانونية‌‌الشرررررةيع‌ا ،ال‌ ر‌فقدا ‌الوق‌نفمرررررر،‌ هو‌ما‌ مررررريوجب‌من‌‌

‌.ج ببا‌لمقوط‌الوق‌الي ‌قد‌تمب‌العقار‌مول‌اهيمامر،‌ اليوةك‌القنا  ‌الفوري‌ مجةد‌ بوت‌علمر‌ البيع‌ت‌

ا‌د يقبا‌ م ظمبا‌ف ‌معالجة‌ممرألة‌الشرفعة‌حيث‌برعي‌‌‌اتخذ‌أمّا‌القانو ‌المدن ‌المصرةي‌فقد‌ نهجب

ةلي‌ ضرع‌ةطار‌زم  ‌ اضرخ‌ نرمن‌ة،تار‌الشرةيع‌بواقعة‌البيع‌ف ‌أبرة ‌ قت‌ممكن،‌ نم ور‌فةصرة‌‌

ت‌المادة‌)‌،مماربررة‌حقر‌ضررمن‌حد د‌زم ية‌موددة علي‌‌‌(2)المصررةي‌من‌القانو ‌المدن ‌(‌‌940فقد‌نصررّ

رغبير‌ف ‌الأ،ذ‌ الشرررفعة‌،ال‌،ممرررة‌عشرررة‌ ومبا‌فقي‌من‌تارنس‌تمرررلّمر‌ةنذاربا‌‌‌ إعا أ ‌الشرررةيع‌ملدم‌

‌من‌التةفين‌البا ع‌أ ‌المشررررريةي‌ربرررررميبا‌بوقو ‌البيع،‌‌  هو‌ةنذار‌ربرررررم ‌ كيف ‌القانو ‌ صرررررد ره‌من‌أيٍّ

 إعا ‌رغبير‌ةلي‌ ل‌‌‌بد ره‌‌مواجهة‌الشرررةيع‌ برررةنا ‌الميعاد‌ وقر،‌علي‌أ ‌ ليدم‌الشرررةيع‌ليُ يلا‌أ ةه‌ف 

 تةنقة‌‌‌‌ اليقي  ،ال‌الميعاد‌المذ ور،‌ ذل ‌لنررررررما ‌ صررررررول‌العلم‌ال اف ‌‌امن‌البا ع‌ المشرررررريةي‌معب‌

‌.قانونية‌ ‌لبب‌فيها

‌القانو ‌المصررةي‌لم‌ يةك‌المجال‌  ذا‌لم‌ بادر‌البا ع‌أ ‌المشرريةي‌ةلي‌ةربررال‌هذا‌ا نذار،‌ فإ  

،‌حيث‌(3)/ب(‌من‌القانو ‌المدن 948أقصرررررري‌ موجب‌المادة‌)‌‌ازم يب‌‌ابا‌حد دش‌بل‌ ضررررررع‌حدب‌‌‌امفيوحب‌
 

‌.‌‌89ص‌‌‌جع‌بابق،‌نبيل‌ةبةاهيم‌بعد،‌مة‌‌‌(‌1)‌
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌2)‌ رغبير‌فيها‌ةلي‌ ل‌‌‌‌-‌(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصرررةي‌علي‌أ :‌وعلي‌من‌ ةند‌الأ،ذ‌ الشرررفعة‌أ ‌ علن‌‌940نصرررّ

من‌البا ع‌ المشيةا‌،ال‌،ممة‌عشة‌ وما‌من‌تارنس‌ا نذار‌الةبم ‌الذي‌ وجهر‌ةلير‌البا ع‌أ ‌المشيةا‌   ‌بقي‌حقر،‌‌
‌قيني‌الأمة‌ذل و.‌ نداد‌علي‌تل ‌المدة‌ميعاد‌الممافة‌ةذا‌ا‌

ت‌المادة‌)‌‌‌(‌3)‌ /ب(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصرةي‌علي‌أّ :‌و مرقي‌الوق‌ف ‌الأ،ذ‌ الشرفعة‌ف ‌الأحوال‌الآتية:‌ب/‌ةذا‌‌948نصرّ
 انقنت‌أربعة‌أشهة‌من‌ وم‌تمجيل‌عقد‌البيعو.‌‌
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أما‌ةذا‌لم‌‌‌، مرقي‌الوق‌ف ‌الشرفعة‌ منر ‌أربعة‌أشرهة‌من‌تارنس‌تمرجيل‌عقد‌البيع‌ف ‌المرجل‌العقاري‌

للقواعد‌العامة‌ليقادم‌الوقو ‌‌اةصرررررة‌أطول‌ كتية‌ابررررري ادب‌ يم‌تمرررررجيل‌البيع،‌فإ ‌المشرررررة ‌م خ‌الشرررررةيع‌ف

العي ية‌حيث‌ ‌ مرررررقي‌حقر‌ة ‌ عد‌انقنرررررا ‌،مب‌عشرررررةة‌بررررر ة‌من‌تارنس‌البيع،‌ ه ‌مدة‌تقادم‌طونلة‌‌

تهد ‌ةلي‌حما ة‌الشةيع‌من‌أي‌موا لة‌لليوا ل‌قد‌تصدر‌من‌البا ع‌أ ‌المشيةي‌  ةض‌ةفات‌العقار‌‌

 .(1)‌من‌ د‌الشةيع‌د  ‌علمر

 من‌الواضررخ‌أ ‌هذا‌الي ظيم‌الدقيق‌ عبّة‌عن‌حةص‌المشررة ‌المصررةي‌علي‌توقيق‌تواز ‌بين‌‌

برةعة‌ابريقةار‌المل ية‌العقارنة‌من‌جهة،‌ تمكين‌الشرةيع‌من‌مماربرة‌حقر‌المشرة  ‌من‌جهة‌أ،ةا‌مع‌‌

 اقعة‌ةحاطة‌هذا‌الوق‌ مررياج‌من‌النررمانات‌الدم ية‌تم ع‌الياعب‌أ ‌ا ضررةار‌ مصررالور‌عبة‌ة،فا ‌

‌.االبيع‌أ ‌تأ،ية‌تمجيلها‌عمدب‌

 الفرع الثاني 

 إنداع الثمن لدى الم كمة

ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌لم‌ُ لدم‌الشررررررةيع‌ إ دا ‌ من‌العقار‌المشررررررفو ‌لير‌‌‌‌العُمان المشررررررة ‌

قبل‌رفع‌دعوا‌الشرررررررفعة،‌ هو‌ما‌ ع  ‌أ ‌قبول‌الدعوا‌ ‌ يوق ‌علي‌ا  دا ‌الممررررررربق‌للتمن‌مما‌ُ عد‌

ا‌فوربا‌ليوفية‌ا‌‌تمرررهياب‌ ا‌ف ‌الوا ت‌الي ‌قد‌ ‌ كو ‌فيها‌ممررريعدب لتمن‌‌ةجةا يبا‌لصرررالخ‌الشرررةيع‌،صررروصرررب

 .ل  ر‌ ‌ ةند‌أ ‌ فوّت‌علير‌ميعاد‌رفع‌الدعوا‌

الي ‌أشررارت‌لممررألة‌ة دا ‌‌‌(2)العُمان من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌  (915) با شررارة‌ةلي‌المادة

التمن‌فه ‌تيعلق‌فقي‌ الوالة‌الي ‌  شررررررررررررأ‌فيها‌ندا ‌حول‌التمن‌الوقيق ‌للعقار‌المشررررررررررررفو ‌لير،‌أي‌أ ‌‌

شررررررريةي‌أ ‌البا ع(‌ عيةض‌علي‌التمن‌الذي‌ قدّره‌الشرررررررةيع‌فيُوال‌الممرررررررألة‌ةلي‌التة ‌الآ،ة‌)غالببا‌الم

 
،‌‌35عة‌ القانو ‌ ت تا،‌المجلد:‌‌ماهة‌عبد‌الةحمن،‌بررقوط‌الشررفعة‌بين‌الفقر‌ا بررام ‌ القانو ‌المدن ،‌مجلة‌ لية‌الشررةن‌‌‌(‌1)‌

‌.‌‌‌‌506–‌‌‌505ص‌‌‌م،‌2020العدد:‌التالث،‌
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌2)‌ تفصررل‌الموكمة‌ف ‌ ل‌ندا ‌ يعلق‌ التمن‌الوقيق ‌‌‌علي‌أ :‌و‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌915نصررّ

‌ تلت‌شفعيرو.‌للعقار‌المشفو ‌لير‌ لها‌أ ‌تمهل‌الشةيع‌شهةا‌لدفع‌ما‌تتلب‌م ر‌دفعر‌   ‌‌
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الموكمة‌للفصل‌فيها،‌ ف ‌هذه‌الوالة‌فقي‌تُلدم‌الموكمة‌الشةيع‌ إ دا ‌التمن‌الذي‌تقةره‌،ال‌مهلة‌ ‌‌

‌ تلت‌شفعير‌اتيجا ز‌شهةب‌     . 

ة‌علي‌أنها‌تُلدم‌الشرررررررةي (915)  باليال ‌فإ ‌المادة ع‌ إ دا ‌التمن‌قبل‌رفع‌الدعوا‌بل‌‌ ‌تُفمررررررر 

ت تبق‌فقي‌ف ‌مةحلة‌ حقة‌ةذا‌ُ جد‌،ا ‌علي‌التمن،‌ هذا‌اليفصررريل‌ ومرررم‌الجدل‌حول‌ما‌ةذا‌ ا ‌‌

لقبول‌الردعوا،‌ نؤ رد‌أ ‌ا  ردا ‌مةتبي‌فقي‌بوجود‌ندا ‌علي‌التمن‌أمرام‌الموكمرة‌‌‌اة ردا ‌التمن‌شررررررررررررررةطرب‌

‌. ليب‌قبلر

أنّر‌اتخذ‌‌‌‌(‌1)‌(‌م ر‌942‌/2صررررررررررررةي‌فإنّ ا‌ناحظ‌أنّر‌ف ‌ن ‌المادة‌)‌ بال ظة‌ةلي‌القانو ‌المدن ‌الم‌

حيث‌اشررررريةط‌صرررررةاحة‌علي‌الشرررررةيع‌أ ‌ قوم‌ إ دا ‌ من‌العقار‌‌العُمان ‌موقفبا‌أاتة‌صرررررةامة‌مقارنة‌ القانو ‌‌

المشررررررررررفو ‌لير‌ف ‌الموكمة‌المخيصررررررررررة‌،ال‌ ا ين‌ ومبا‌من‌تارنس‌ةعانر‌عن‌رغبير‌ف ‌الأ،ذ‌ الشررررررررررفعة‌‌

‌‌من‌(‌942 نجرب‌أ ‌ يم‌هرذا‌ا  ردا ‌قبرل‌رفع‌دعوا‌الشرررررررررررررفعرة‌ هو‌مرا‌ ظهة‌ف ‌الفقةة‌الترانيرة‌من‌المرادة‌)‌

 صةي‌ هذا‌الشةط‌ُ عد‌ةجةا ب‌جوهةنبا‌ ‌بد‌من‌ا ليدام‌ ر‌ مكا ‌قبول‌الدعوا.‌القانو ‌المدن ‌الم‌

 ف ‌حال‌لم‌ قم‌الشررررةيع‌بهذا‌ا  دا ‌،ال‌المدة‌الموددة‌فإ ‌المشررررة ‌المصررررةي‌قد‌رتّب‌علي‌‌

ذل ‌بررقوط‌حقر‌ف ‌الشررفعة‌ شرركل‌نها  ‌حيي‌   ‌ ا ‌قد‌أعلن‌رغبير‌ف ‌الأ،ذ‌ الشررفعة‌ضررمن‌المدة‌

الموددة‌فهذا‌ا جةا ‌ليب‌مجةد‌شررررررركل ‌بل‌هو‌شرررررررةط‌ زم‌لتبوت‌الجد ة‌ ضرررررررما ‌ابررررررريقةار‌‌‌‌القانونية

 .(2)اليعامات‌العقارنة‌ عدم‌تعتيلها‌بدعا ا‌ ‌تمي د‌ةلي‌اليدام‌فعل ‌ مداد‌التمن

 نينرخ‌من‌هذا‌أ ‌المشرة ‌المصرةي‌أراد‌من‌هذا‌القيد‌أ ‌ُ ظهة‌مدا‌اليدام‌الشرةيع‌ ابريعداده‌

ق ‌ نم ع‌من‌ مرري ل‌دعوا‌الشررفعة‌ وبرريلة‌ليعتيل‌تصررةفات‌قانونية‌تمت‌ شرركل‌صررويخ‌‌المال ‌الوقي

 ا جةا ‌ بيلة‌ليأايد‌حمن‌ال ية‌من‌جانب‌الشةيع.‌هذاما‌ جعل‌من‌

 
ت‌المرادة‌)‌‌(‌1)‌ (‌ ،ال‌ ا ين‌ ومرا‌علي‌أ ة‌من‌ترارنس‌هرذا‌‌2/‌)‌2(‌من‌القرانو ‌المردن ‌المصرررررررررررررةي‌علي‌أ :‌و‌942‌/2نصرررررررررررررّ

ا عا ‌ جرب‌أ ‌ ود ‌،دانرة‌الموكمرة‌ال را ن‌ف ‌دا ةتهرا‌العقرار‌ رل‌التمن‌الوقيق ‌الرذي‌تم‌ رر‌البيع،‌مع‌مةاعراة‌أ ‌ كو ‌
‌ الشفعة،‌فإ ‌لم‌ يم‌ا  دا ‌ف ‌هذا‌الميعاد‌علي‌الوجر‌الميقدم‌بقي‌حق‌الأ،ذ‌ الشفعةو.‌‌‌هذا‌ا  دا ‌قبل‌رفع‌الدعوا‌

‌.‌‌149ص‌‌،الد‌جمال‌أحمد‌حمن،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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لم‌‌‌‌العُمرران ناحظ‌أ ‌القررانو ‌‌‌‌العُمرران  بررالمقررارنررة‌بين‌موق ‌القررانو ‌المصررررررررررررررةي‌مع‌الموق ‌‌
اما‌ رد‌ف ‌المادة‌‌بل‌فقي‌ف ‌حال‌نشررررأ‌ندا ‌علي‌التمن‌أمام‌الموكمة‌الدعوا‌ شرررريةط‌ا  دا ‌قبل‌رفع‌

 هذا‌ عكب‌تيمرررررريةبا‌أابة‌علي‌الشررررررةيع‌من‌قبل‌المشررررررة ‌‌‌العُمان (‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌915)
‌علي‌عكب‌اليشدد‌ا جةا  ‌ف ‌القانو ‌المصةي.‌العُمان 

من‌ت ظيم‌ممألة‌ة دا ‌التمن‌ف ‌دعوا‌الشفعة‌ ما‌ رد‌‌‌العُمان  ‌المشة ‌ ةا‌الباحث‌أ ‌موق
(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌ ميل‌ةلي‌الييمررررية‌علي‌الشررررةيع‌من‌حيث‌عدم‌اشرررريةاط‌‌915ف ‌المادة‌)

ا  دا ‌الممررربق‌للتمن‌قبل‌رفع‌الدعوا،‌ هو‌توجر‌مومود‌من‌ناحية‌تمرررهيل‌اللجو ‌ةلي‌القنرررا ،‌ عدم‌‌
شرررررررررةيع‌عبئبا‌ماليبا‌م ذ‌البدا ة،‌غية‌أ ‌هذا‌الي ظيم‌قد‌ يةتب‌علير‌ علأ‌ا شررررررررركاليات‌العملية‌‌توميل‌ال

،اصررررررة‌ف ‌حال‌تأ، ة‌الشررررررةيع‌ف ‌دفع‌التمن‌ عد‌صررررررد ر‌الوكم‌بتبوت‌الشررررررفعة،‌ هو‌ما‌قد‌ فيخ‌ ا با‌‌
 .(1)للم ازعات‌بي ر‌ بين‌المشيةي‌الأصل ‌أ ‌البا ع‌ شأ ‌ت فيذ‌الوكم

ا‌ةلي‌المادة‌برررررررالفة‌الذ ة‌ ةا‌الباحث‌أ ‌للموكمة‌برررررررلتة‌أ ‌تلدم‌‌ من‌هذا‌الم ت لق‌ ابررررررري ادب
الشرةيع‌بدفع‌التمن‌ ال فقات‌،ال‌مدة‌ ‌تيجا ز‌شرهةبا‌من‌تارنس‌صرد ر‌الوكم‌بتبوت‌الشرفعة‌   ‌برقي‌‌
حقر‌فيها،‌ هو‌ما‌ وفة‌نوعبا‌من‌اليواز ‌بين‌مصررررررلوة‌الشررررررةيع‌ مصررررررلوة‌المشرررررريةي‌الأصررررررل ،‌ نقيةي‌‌

ن ‌صرررةنخ‌ م خ‌القاضررر ‌برررلتة‌تود د‌أجل‌ملدم‌لدفع‌التمن‌‌‌‌ةضرررافةث‌أ ‌ يم‌تعد ل‌ال  ‌أ ‌الباح
 المصرارنش‌للمشريةي‌ ويث‌ يةتب‌علي‌عدم‌اليدام‌الشرةيع‌ف ‌هذا‌الأجل‌برقوط‌حقر‌ف ‌الشرفعة‌تج ببا‌‌

‌.لأ ة‌م ازعات‌قد‌تتةأ‌نييجة‌تأ،ةه‌ف ‌الدفع

مررربقبا‌قبل‌رفع‌أما‌ليما‌ يعلق‌ موق ‌المشرررة ‌المصرررةي،‌فيةا‌الباحث‌أ ‌اشررريةاط‌ة دا ‌التمن‌م
(‌من‌القانو ‌‌942/2الدعوا‌،ال‌مدة‌ ا ين‌ ومبا‌من‌ةعا ‌الة بة‌ف ‌الشرررفعة،‌ ما‌ رد‌ف ‌المادة‌)

 نهد ‌بوضروي‌ةلي‌ضرما ‌جد ة‌الشرةيع‌‌‌‌العُمان المدن ‌المصرةي‌هو‌موق ‌أاتة‌صرةامة‌من‌القانو ‌‌
ا قبا‌أمام‌من‌ مل ‌الوق‌المشة  ‌ف ‌ حما ة‌ابيقةار‌اليعامات‌العقارنة،‌ة ‌أ ‌هذه‌الصةامة‌قد‌تُعد‌ع

من‌ال ظامين‌لر‌مبةراتر،‌ة ‌أ ‌‌‌د  ‌أ ‌ يمكن‌من‌توفية‌التمن‌ شررررررركل‌فوري،‌ علير‌فإ ‌ اب‌‌‌الشرررررررفعة
 وقق‌توازنبا‌‌‌‌العُمان المقيةي‌ إعتا ‌الموكمة‌بررررلتة‌ضرررربي‌حجال‌الدفع‌ عد‌صررررد ر‌الوكم‌ف ‌القانو ‌‌

 .اتشةنايبا‌أفنل‌ نوفظ‌مصالخ‌الأطةا ‌جميعب‌

 
 .‌‌126ص‌‌مومد‌المةب ‌زهةة،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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 المقلب الثاني 

 ةــــــــوى الشفعــــــــع دعــــــــرف

تمام‌حق‌الشررررفعة،‌ ذل ‌ عد‌ابررررييفا ‌ ل‌‌ ‌ي‌الموكمة‌هو‌أحد‌الوبررررا ل‌القانونية‌الفعالة‌‌ةل‌الذهاب‌‌

‌،‌ هرذه‌المةحلرة‌‌الوق‌ُ ب ي‌عليرر‌ت فيرذ‌حيرث‌ةفع‌الردعوا‌ل‌الشرررررررررررررة ط‌المتلوبرة‌‌ بهرا‌عما ‌مع‌‌‌القيرام‌من‌‌ ‌برُد 

‌.‌لأنها‌من‌الأعمدة‌الأبابية‌ف ‌مماربة‌هذا‌الوق‌لما‌  يلا‌ع ها‌من‌نيا لا‌قانونية‌هامة‌‌‌ش‌مماربة‌الشفعة‌

لأهمييها‌‌‌‌انظةب‌ ذل ‌‌نُاحظ‌ف ‌هذه‌المةحلة‌تخصررررررررري ‌المدة‌الدم ية‌النررررررررريقة‌لقيد‌الدعوا،‌ ‌

،اصررررررة‌ف ‌نظام‌القنررررررا ‌ مةاعاة‌المعا ية‌ ال ا ات‌الملموبررررررة‌ل ل‌حالة‌قنررررررا ية،‌ قد‌‌‌اقانونيب‌‌‌الفا قة

أطلق‌البعلأ‌مصتلخ‌الوكم‌ال ها  ‌ف ‌هذه‌الوا ت‌ هو‌ ودّد‌مل ية‌الشفعة‌القنا ية‌حق‌اليصة ‌

من‌المررررررهل‌تيبع‌‌ صرررررربخ‌‌ضررررررمن‌هذا‌اليصررررررور‌‌،‌ ‌ف ‌مل ية‌أ ‌نفيها‌ فق‌الوقا ع‌ال اجمة‌عن‌ ل‌حالة

أ ‌الوكم‌‌‌‌حق‌الشفعة‌‌انيهي‌الوُ م‌ إ بات‌ات‌القانونية‌الم يجة‌عن‌موق ‌موكمة‌الموضو ‌بوا ‌الفة ق

‌ بييم‌تقميم‌هذا‌المتلب‌ةلي‌فةعين‌ الآت :‌،‌ب ف ‌الوق‌ال ها  

 .الفرع الأول: إجراءات رفع دعوى الشفعة •

 .الفرع الثاني: ال كم بثبوت الشفعة  ال كم النهائي •

 الفرع الأول 

 إجراءات رفع دعوى الشفعة 

 ةفع‌الشرررررةيع‌دعواه‌أمام‌الموكمة‌المخيصرررررة،‌ حيي‌نيتة ‌ جةا ات‌رفع‌دعوا‌الشرررررفعة‌فإنّ ا‌‌

الشفعة،‌ معةفة‌الموكمة‌المخيصة‌ب ظة‌دعوا‌الشفعة‌ الميعاد‌المقةر‌‌‌دعوا‌ جب‌أ ‌نوضّخ‌أطةا ‌

‌ ذل ‌بيكو ‌ الآت :‌‌،قانونبا‌لةفع‌دعوا‌الشفعة

 أولًً: أطراف دعوى الشفعة

تُةفع‌دعوا‌الشرررررررفعة‌من‌قبل‌الشرررررررةيع‌نفمرررررررر‌فهو‌صررررررراحب‌الوق‌الذي‌ تالب‌بيملّ ‌‌‌المُدّعي: .1

 نظةبا‌لأ ‌الشفعة‌تُعد‌تصةفبا‌قانونيبا‌ُ فن ‌ةلي‌تملّ ‌العقار‌‌،العقار‌المُبا ‌ فقبا‌لأحكام‌الشفعة
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الأمة‌الذي‌ مررررريلدم‌أ ‌ كو ‌الشرررررةيع‌‌‌،اليصرررررة ‌ ‌أعمال‌ا دارةفإنها‌تُصررررر   ‌ضرررررمن‌أعمال‌‌

 ‌.(1)ميميعبا‌ أهلية‌اليصة ‌ ‌مجةد‌الأهلية‌ جةا ‌الأعمال‌ا دارنة

‌‌،ي‌ لير‌أ ‌ صررررررررير‌رفع‌الدعوا‌ع ر‌ فقبا‌للأحكام‌القانونية‌ناق ‌الأهلية‌تول ‌الشررررررررةيع‌‌فإ ‌ ا ‌

ة‌ةذ‌ ‌ت ف ‌الو الة‌العامة‌ف ‌هذا‌ال و ‌‌ نشررررريةط‌لصررررروة‌رفع‌الدعوا‌أ ‌ت و ‌الو الة‌،اصررررر

‌من‌اليصةفات.‌

أما‌من‌ُ خيصررم‌ف ‌الدعوا‌فهم‌ ل‌من‌البا ع‌ المشرريةي‌معبا،‌  ‌تصررخ‌الدعوا‌‌‌المُدّعى عليه: .2

لأ ‌الوكم‌بتبوت‌الشفعة‌ ةتب‌ح اربا‌قانونية‌تمب‌التةفين‌‌‌شةذا‌اقيصة‌الشةيع‌علي‌أحدهما‌فقي

ة ‌ةذا‌ ا ‌الشررةيع‌ جهل‌‌‌‌، نجب‌رفع‌الدعوا‌عليهما‌ف ‌الميعاد‌القانون ‌   ‌بررقي‌الوق‌،معبا

 جود‌أحدهما‌ليجوز‌ا،يصررررررامر‌ حقبا‌ميي‌علم‌ ر‌ ما‌ جب‌ةد،ال‌جميع‌من‌ ردت‌أبررررررمااهم‌‌

ادعي‌الشررررةيع‌صررررورنة‌ علأ‌العقود‌ةذ‌ُ فصررررل‌ف ‌ذل ‌‌‌ف ‌ا نذار‌الةبررررم ‌ الدعوا‌حيي‌   

 .أ  ا ‌نظة‌الدعوا‌ليكو ‌الوكم‌حجة‌عليهم‌جميعبا

 ثانيًا: الم كمة المختصة بنظر دعوى الشفعة 

ت‌المرادة‌) علي‌أ :‌وعلي‌من‌ ةنرد‌الأ،رذ‌‌‌العُمران (‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌914نصررررررررررررررّ

 ا ين‌ وما‌من‌تارنس‌علمر‌بيمام‌البيع،‌  ذا‌أ،ةها‌بد  ‌‌ الشرفعة‌أ ‌ ةفع‌الدعوا‌علي‌المشريةي‌،ال‌

‌‌العُمان عذر‌مقبول‌برررقي‌حقر‌ف ‌الشرررفعةو،‌ نمررريبين‌من‌ن ‌المادة‌أ ‌القانو ‌‌ ‌‌‌الم‌ فةد‌نصرررب ‌‌ا،اصرررب

ب ظة‌دعوا‌الشررررفعة،‌ علير‌فإّ ‌القواعد‌العامّة‌لا،يصرررراص‌ه ‌الي ‌‌‌‌ا ودّد‌الموكمة‌المخيصررررة‌مكاني ‌

 بما‌،‌‌(2)العُمان (‌من‌قانو ‌ا جةا ات‌المدنية‌ اليجارنة‌‌45 بالةجو ‌ةلي‌ن ‌المادة‌)،‌‌تمررررررررةي‌عليها

 
ش‌‌78ص‌‌‌م،‌4‌‌،1997ط‌دمشرق،‌‌‌–‌ هبة‌الدحيل ،‌الفقر‌ا برام ‌ أدلير‌فقر‌المعامات،‌الجد :‌التالث،‌دار‌الف ة،‌برورنا‌‌‌‌(‌1)‌

‌.‌539ص‌‌‌عبد‌الةزا ‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌
من‌‌‌‌6هرررررررررررررررر‌الموافق‌١٤22من‌ذي‌الوجة‌برر ة‌‌‌‌22(‌بيارنس‌‌29‌/2002صرردر‌هذا‌القانو ‌ موجب‌المةبرروم‌المررلتان ‌رقم‌)‌‌‌(‌2)‌

من‌مارت‌‌‌17(‌الصرادر‌ف ‌‌715(‌مادة،‌ نشرة‌ف ‌الجةندة‌الةبرمية‌العدد‌رقم‌)‌428م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)‌2002مارت‌بر ة‌‌
ت‌المادة‌)‌مش‌‌2002 ف ‌الدعا ا‌العي ية‌العقارنة‌ دعا ا‌‌علي‌أ :‌و‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌ا جةا ات‌المدنية‌ اليجارنة‌‌45نصرررررّ

قع‌ف ‌دا ةتهرا‌العقرار‌أ ‌أحرد‌أجدا رر‌ةذا‌ را ‌ اقعرا‌ف ‌د ا ة‌موراام‌ميعرددة،‌ ف ‌‌الويرازة‌ كو ‌ا ،يصررررررررررررراص‌للموكمرة‌الي ‌ ‌
 و.‌الدعا ا‌الشخصية‌العقارنة‌ كو ‌ا ،يصاص‌للموكمة‌الي ‌ قع‌ف ‌دا ةتها‌العقار‌أ ‌موطن‌المدعي‌علير‌
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اونها‌تمررررررررررريهد ‌‌‌‌ فق‌طبيعيها‌ مبي اها‌ أنها‌دعوا‌عي ية‌عقارنة‌‌اأ ‌دعوا‌الشرررررررررررفعة‌تصرررررررررررّ  ‌قانونب‌

وق‌عي  ‌علي‌عقار‌ هو‌المل ية،‌فإّ ‌الموكمة‌المخيصة‌ب ظةها‌ه ‌الموكمة‌الي ‌ قع‌ف ‌المتالبة‌ 

دا ةتها‌العقار‌أ ‌أحد‌أجدا ر،‌  ‌  عقد‌ا ،يصرررررراص‌فيها‌لموطن‌المدعي‌علير،‌ةذ‌تخةج‌الشررررررفعة‌عن‌‌

ال صوص‌ نيبيّن‌ ذل ‌من‌‌‌‌، موقع‌المال‌غية‌الم قول‌‌امباشةب‌‌‌نتا ‌الدعا ا‌الشخصية‌ تيصل‌اتصا ب‌

(‌‌30 جوب‌رفع‌هرذه‌الردعوا‌العي يرة‌أمرام‌موكمرة‌موقع‌العقرار‌،ال‌الميعراد‌القرانون ‌الصررررررررررررررارم‌ هو‌)

‌.من‌تارنس‌علم‌الشةيع‌بيمام‌البيع‌ا ومب‌

أمّا‌ ال مررربة‌للقانو ‌المدن ‌المصرررةي‌فقد‌حمرررم‌المشرررة ‌ا ،يصررراص‌ب ٍ ‌،اص‌ يماشررري‌مع‌‌

ت‌ (‌م ر‌علي‌أ :‌وتةفع‌دعوا‌الشرررررررررررفعة‌علي‌البا ع‌‌943المادة‌)ذات‌الفلمرررررررررررفة‌القانونية،‌حيث‌نصرررررررررررّ

 تُةفع‌دعوا‌الشرررررفعة‌ ومرررررب‌ما‌‌‌، المشررررريةا‌أمام‌الموكمة‌ال ا ن‌ف ‌دا ةتها‌العقار‌ تقيد‌ الجد ل...و

(‌أمام‌الموكمة‌الي ‌ قع‌ف ‌دا ةتها‌العقار‌مول‌الشرررررررررفعة،‌ ذل ‌لأنها‌تعيبة‌دعوا‌‌943قةرتر‌المادة‌)

دعوا‌شرررررررررررخصررررررررررريةش‌ نعود‌ذل ‌ةلي‌أ ‌الشرررررررررررةيع‌ ‌ تالب‌ مبل ‌مال ‌أ ‌أدا ‌اليدام‌‌عي ية‌عقارنة‌ ‌

ا‌ةلي‌أحد‌أبرباب‌ مرب‌المل ية‌‌شرخصر ،‌  نّ‌ ما‌ مرعي‌ةلي‌تملّ ‌العقار‌المشرفو ‌لير‌ ند ‌مل يير‌ابري ادب

‌ةي‌ المشرررة ‌المصررر‌‌العُمان توجّر‌ ل‌من‌المشرررةّ ‌ نيّنرررخ‌مما‌تقدم‌تتابق‌‌،‌ هو‌الشرررفعة‌‌االمقةرة‌قانونب‌

مرررررررا‌ا ،يصررررررراص‌المول ‌علي‌التبيعة‌العي ية‌العقارنة‌‌ من‌حيث‌ال ييجة‌ا جةا ية،‌ف ا‌القانونين‌أبرررررررّ

‌‌اب ظةها‌ف ‌ ا‌القانونيين‌تيمرررريةب‌‌‌الدعوا‌الشررررفعة،‌مما‌جعل‌موكمة‌موقع‌العقار‌ه ‌المخيصررررة‌حصررررةب‌

‌.للوقو ‌العقارنة‌ا جةا ات‌المعا  ة‌ ضبتب‌

،افبا‌فقهيبا‌بررررررا قبا‌حيث‌ ا ‌ُ  ظة‌ةلي‌دعوا‌الشررررررفعة‌‌‌‌مررررررمليو قد‌جا ‌هذا‌ال  ‌اليشررررررةنع ‌‌

غية‌أ ‌المشررررةّ ‌حمررررم‌الجدل‌ب  ‌‌‌‌ها‌دعوا‌شررررخصررررية‌تُةفع‌أمام‌موكمة‌موطن‌المدعي‌عليرعلي‌أنّ‌

ا‌علي‌التبيعة‌العي ية‌للدعوا‌ ‌.(1)صةنخ‌ جعل‌ا ،يصاص‌المول ‌لموكمة‌العقار‌تأايدب

تودّد‌الموكمة‌المخيصررة‌ يميبا‌ نوعيبا‌ فقبا‌للتمن‌الوارد‌ف ‌عقد‌البيع،‌ ليب‌حمررب‌ما‌ دّعير‌‌ ‌

ا‌أ  را ‌نظة‌الردعوا،‌فرإذا‌ را ‌التمن‌ دنرد‌عن‌) (‌أل ‌رنرال‌عمران ‌ت ظةه‌‌70الشررررررررررررررةيع‌أ ‌ُ تبرت‌ حقرب

 
 .‌‌‌109–‌‌‌108ص‌‌‌نبيل‌ةبةاهيم‌بعد،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌



78 

ا(‌فإ 250‌‌‌ّالدا ةة‌ا بيدا ية‌المشرررركلة‌من‌ ا ة‌قنرررراة،‌ )ةذا‌زاد‌التمن‌عن‌‌ الموكمة‌ال لية‌ت و ‌‌‌ج يهب

‌لابيئ ا ‌ م‌ال قلأ‌الموضو ‌‌ب ظةه ‌الموكمة‌المخيصة‌  .(1) نكو ‌حكمها‌قاباب

أمّا‌ةذا‌ انت‌ يمة‌الدعوا‌بررربعو ‌أل ‌رنال‌عمان ‌فأقل‌ت ظةها‌الدا ةة‌ا بيدا ية‌المشررركلة‌من‌‌

ا‌فأقل‌ت و ‌الموكمة‌الجد ية‌ه ‌‌‌‌250قاضٍ‌فةد،‌  ذا‌ ا ‌التمن‌‌ المخيصة‌ب ظة‌الدعوا‌ نكو ‌‌ج يهب

ا،‌  ذا‌تجرا ز‌)50الوكم‌نهرا يربا‌ةذا‌ را ‌التمن‌ ‌ يجرا ز‌) (‌ج يرر‌ليقبرل‌الوكم‌ا برررررررررررررريئ را ‌‌50(‌ج يهرب

‌.‌(2)ر،‌ل  ر‌ ‌ تعن‌لير‌أمام‌موكمة‌ال قلأ‌علي

  ذا‌ هة‌أ  را ‌بررررررررررررررية‌الردعوا‌أ ‌التمن‌الوقيق ‌ ‌ يفق‌مع‌التمن‌المرذ ور‌ف ‌العقرد،‌  را ‌‌

ة‌ف ‌تود د‌الموكمة‌المخيصرررة،‌ليجوز‌للموكمة‌أ ‌تقنررر ‌ عدم‌ا،يصررراصرررها‌ تويل‌الدعوا‌‌ذل ‌ ؤ 

‌. واليها‌ةلي‌الموكمة‌المخيصة

 الفرع الثاني 

 ال كم بثبوت الشفعة  ال كم النهائي 

ت‌المادة‌ علي‌أ :‌و تبت‌المل ‌للشررررةيع‌ف ‌‌‌العُمان من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌(916)نصررررّ

‌‌،البيع‌ وكم‌نها  ‌من‌الموكمة‌أ ‌بيمرررررلمر‌من‌المشررررريةي‌ اليةاضررررر ‌ ذل ‌مع‌مةاعاة‌قواعد‌اليمرررررجيلو‌

 نبين‌ال  ‌بوضرررررررويٍ‌أ ‌انيقال‌حق‌مل ية‌العقار‌موضرررررررو ‌الشرررررررفعة‌ةلي‌الشرررررررةيع‌ ‌ يم‌تلقا يبا‌ مجةد‌

مام‌نقل‌المل ية‌ احد ‌من‌أمةنن:‌ةما‌صررررررد ر‌حكم‌‌ا حي ام‌ةلي‌دعوا‌الشررررررفعة‌ ودّ‌ذاتر‌بل‌ شرررررريةط‌لي

قنرررررا  ‌نها  ‌ُ قة‌ وق‌الشرررررةيع‌ف ‌اليملّ ،‌أ ‌أ ‌ُ مرررررلّم‌المشررررريةي‌العقار‌طوعبا‌ةلي‌الشرررررةيع‌ مولأ‌‌

‌.ةرادتر‌ رضاه

ف ‌ ليا‌الواليين‌اليقيّد‌الصررررررارم‌ إجةا ات‌اليمررررررجيل‌العقاري‌المعيمدة‌قانونبا‌لدا‌‌‌ذل  نيتلب‌‌

ختيي‌العمةان ش‌ةذ‌ة ‌حكم‌الموكمة‌أ ‌اليمرررررررررررليم‌الفعل ‌ ‌ كةيا ‌ حدهما‌ تمام‌‌ زارة‌ا بررررررررررركا ‌ الي

 
 .‌‌677ص‌‌عبد‌الةزا ‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
 .‌‌678ص‌‌المةجع‌المابق،‌‌‌(‌2)‌
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 تلب‌فيخ‌صررويفة‌عقارنة‌جد دة‌‌‌ابل‌ ليدم‌الشررةيع‌ةجةا يب‌‌‌عملية‌الشررةا ‌ المباشررةة‌ف ‌اليصررة ‌ العقار

 اعيباره‌الميمل ‌الجد د،‌‌‌ابيا ‌مل ية‌ ابرررمر،‌ نيومل‌ حده‌برررداد‌ربررروم‌اليمرررجيل‌العقاري‌المقةرة‌قانونب‌

حيث‌ ‌تُمرررررجّل‌ اقعة‌انيقال‌المل ية‌ف ‌المرررررجلّ‌العقاري‌المخي ‌ة ‌ عد‌ابرررررييفا ‌هذه‌الةبررررروم،‌ل  ‌

‌.(1)  ظهة‌هذا‌ا نيقال‌لل ية‌ نكيمب‌صفة‌القتاية‌ حما ة‌القانو ‌

ا‌‌فع دما‌ صرررررررردر‌قةار‌الموكمة‌ال ها  ‌ اليصررررررررد ق‌علي‌حق‌الشررررررررةيع‌ رفلأ‌المتالب‌الأ،ة‌

‌ يمتل‌ف ‌ةمكانية‌تقد مر‌ةلي‌دا ةة‌اليمررجيل‌العقاري‌ذات‌ا ،يصرراص،‌‌ ‌منررا    صرربخ‌لهذا‌الوكم‌أ ة 

 ما‌ُ فهم‌من‌ال  ‌أ ‌تمرررررررليم‌العقار‌طواعيةب‌من‌ق بل‌ ‌‌، طلب‌قيد‌مل ية‌الشرررررررةيع‌ف ‌برررررررجلّ‌الأماك

مشريةي‌موافقير‌الصرةنوة‌عن‌الوكم‌القنرا  ‌ ال مربة‌لتة ‌ا  باتش‌فتالما‌أبدا‌ال‌‌المشريةي‌ُ عد‌بد اب‌

‌لدا‌الجهة‌‌عقارالمل ية‌‌علي‌ةعادة‌نقل‌حق‌اليمل ‌ةلي‌الشررررةيع‌ صرررربخ‌الدافع‌القانون ‌ليمررررجيل‌ مقبو ب

 مع‌ذل ‌فإ ‌مبدأ‌اليمررررجيل‌العقاري‌ ‌‌،(2)ف ‌الأمةالمخيصررررة‌ الةغم‌من‌ ياب‌ندا ‌قنررررا  ‌حابررررم‌‌

لأ ‌البين‌ف ‌القوانين‌العقارنة‌هو‌أ ‌أي‌نقل‌مل ية‌ ‌  توي‌‌‌ش مرررررررررمخ‌بيجاهُل‌تمرررررررررجيل‌هذه‌المعاملة

المرررابق‌ قلم‌الشرررتب‌ القلم‌علي‌ابرررم‌الشرررةيع‌ قلم‌القيد‌ بقي‌غية‌نافذٍ‌‌‌المال علي‌رفع‌القلم‌علي‌ابرررم‌‌

‌.ال ية‌علي‌الأجانب‌ غية‌مؤ ةٍ‌ف ‌مواجهة

ت‌‌‌‌العُمان ميّفقبا‌مع‌ما‌أ،ذ‌ ر‌القانو ‌‌‌المصرررررةي‌  ذل ‌جا ‌ال  ‌  (944المادة‌)حيث‌نصرررررّ

ا‌لمل ية‌‌:‌ومن‌القانو ‌المدن ‌المصرررررررةي‌علي‌أ  الوكم‌الذي‌ صررررررردر‌نها يبا‌بتبوت‌الشرررررررفعة‌ عيبة‌بررررررر دب

 و.الشةيع،‌ ذل ‌د  ‌ة،ال‌ القواعد‌الميعلقة‌ اليمجيل

‌عن‌ن ‌المادة‌رقم‌ هذا‌ال  ‌جا ‌‌ من‌قانو ‌الشرفعة‌المصرةي‌المل ي،‌ الذي‌‌(‌‌14)‌ مخيلفبا‌قلياب

ا‌لمل ية‌الشررررةيع،‌ علي‌الموكمة‌‌:‌و‌اا ‌   ‌علي‌أ ‌ الوكم‌الذي‌ صرررردر‌نها يبا‌بتبوت‌الشررررفعة‌ عيبة‌برررر دب

عن‌ةجةا ‌‌‌ا‌تلقا يب‌ حيث‌ ا ‌ يّنررخ‌من‌ال  ‌المل ي‌أ ‌الموكمة‌ه ‌الممررؤ لة‌‌و،‌تمررجيلر‌من‌تلقا ‌نفمررها‌

الوالية‌ليل  ‌هذا‌ا ليدام‌اليلقا  ‌للموكمة‌‌(‌‌944)‌ تمررجيل‌العقار‌المشررفو ‌لير‌ ابررم‌الشررةيع،‌جا ت‌المادة‌

 
 .‌‌148ص‌‌مومد‌المةب ‌زهةة،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
 .‌‌109ص‌‌‌نبيل‌ةبةاهيم‌بعد،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
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ملقيةب‌ عب ‌ ممررررؤ لية‌ةجةا ات‌اليمررررجيل‌ بررررداد‌الةبرررروم‌ النررررةا ب‌الممرررريوقة‌علي‌عاتق‌الشررررةيع‌نفمررررر‌‌

‌.‌(‌1)‌العامة‌لليمجيل‌العقاري‌‌ اعيباره‌صاحب‌المصلوة‌ الم د‌ملدمةب‌ة اه‌ القواعد‌

ا‌لمل ية‌‌‌‌يّنال صررررررر‌ ا‌‌ فهم‌من أّ ‌الوكم‌ال ها  ‌الصرررررررادر‌ف ‌دعوا‌الشرررررررفعة‌هو‌ متا ة‌بررررررر دب

ما‌الذي‌ ع ير‌المشرررةّ ‌المصرررةي‌من‌قولر‌ أّ ‌‌‌‌هو:العقار‌المشرررفو ‌لير،‌ المرررؤال‌الذي‌ تةي‌نفمرررر‌ه ا‌‌

ا‌لمل ية‌الشةيع؟‌ ‌الوكم‌ال ها  ‌ عيبة‌ب دب

ال قلأ‌الذي‌أ ضرررخ‌مفهوم‌‌‌ مررريدع ‌الأمة‌العودة‌ةلي‌حكم‌موكمة ل جا ة‌عن‌هذا‌اليمررراال‌

ا‌لمل ية‌الشررررررررةيعو‌حيث‌قنرررررررري‌التعن‌رقم‌) ةذا‌ ا ‌حق‌علي‌أ :‌و‌‌(2) ‌‌15(‌لمرررررررر ة‌‌85و عيبة‌برررررررر دب

طلب‌الأ،ذ‌ الشرررفعة‌ةنما‌  شرررأ‌ البيع‌مع‌ يام‌الممررروا،‌فإ ‌العين‌المشرررفوعة‌ ‌تصرررية‌ةلي‌‌ الشرررةيع‌ف

القانو ‌لدعوا‌‌‌  الشرررفعة.‌  ‌بررر د‌ف‌ القاضررر‌‌ ة ‌ الوكم‌ال ها ‌‌ غية‌حالة‌اليةاضررر‌ مل ‌الشرررةيع‌ف

‌ ‌‌احقيقيب‌‌االشررررررةيع‌بةنع‌العين‌عن‌المدة‌المررررررا قة‌للوكم‌ لو‌ ا ‌قد‌عةض‌التمن‌علي‌المشرررررريةا‌عةضررررررب

علي‌أ ‌‌ من‌قانو ‌الشفعة‌‌(18)المادة‌‌  أ دعر‌،دانة‌الموكمة‌ة ة‌رفنر.‌ذل ‌ أ ‌الشار ‌ةذ‌ن ‌ف

الم شرررع‌لوق‌المل ية،‌ ‌دليل‌ ‌‌لمل ية‌الشرررةيع‌ةنما‌أراد‌ المررر د‌المررربب‌القانون‌احكم‌الشرررفعة‌ عيبة‌بررر دب‌

المل ية‌أ ‌حجييها.‌ مقينرررررري‌هذا‌ال ظة‌  زمر‌أ ‌المشررررررفو ‌ ‌ صررررررية‌ةلي‌مل ‌الشررررررةيع‌ة ‌ عد‌هذا‌

و ‌للوق‌‌االوكمش‌أما‌قبلر‌فا،‌لأ ‌الممرربب‌ ‌ وجد‌قبل‌بررببر،‌ لأ ‌ما‌جعلر‌الشررار ‌من‌الأحكام‌م شررئب‌

‌.و  ‌  موب‌علي‌الماض

القنرررررررررررا  ‌ال ها  ‌الصرررررررررررادر‌بتبوت‌الشرررررررررررفعة‌ُ عدّ‌الة يدة‌القانونية‌الي ‌ت يقل‌‌‌‌الوكم يبيّن‌أ ‌

 هذا‌ما‌أاّدتر‌‌‌‌، موجبها‌مل ية‌العقار‌المشرفو ‌لير‌ةلي‌الشرةيع‌ ليب‌مجةد‌  يقة‌ة بات‌للوق‌أ ‌للويازة

 ‌حيث‌فةّقت‌الموكمة‌بدقة‌بين‌مفهوم ‌‌‌‌15(‌لمرررررررررر ة‌85موكمة‌ال قلأ‌المصررررررررررةنة‌ف ‌التعن‌رقم‌)

والمررررررررررر د‌الم شرررررررررررع‌للوقو‌ والدليل‌علي‌ جودهو،‌مبي ة‌أ ‌الوكم‌ الشرررررررررررفعة‌ ‌ُ عيبة‌مجةد‌  يقة‌ة بات‌‌

 .للمل ية‌بل‌هو‌المبب‌القانون ‌الم شع‌لوق‌الشةيع‌ف ‌اليمل 

 
 .‌‌689ص‌‌عبد‌الةزا ‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
 .‌220ص‌‌‌،‌5(،‌المدنية‌الجد :‌15م،‌ت. ‌)‌31‌‌/10‌‌/1946،‌الجلمة‌‌85(،‌التعن‌رقم‌‌103المبدأ:‌)‌‌‌(‌2)‌
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فرإ ‌انيقرال‌المل يرة‌ف ‌الشررررررررررررررفعرة‌ ‌ يوقّق‌ رأ ة‌رجع ‌م رذ‌ترارنس‌البيع‌أ ‌م رذ‌ةعا ‌‌ براليرال ‌

الة بة‌ف ‌الشرفعة‌بل‌ يوقّق‌فقي‌من‌تارنس‌الوكم‌ال ها  ‌الصرادر‌بتبوت‌الوق‌بروا ‌صردر‌هذا‌الوكم‌‌

 هررذا‌ ع  ‌أ ‌الشررررررررررررررةيع‌ ‌ ملرر ‌العقررار‌قبررل‌هررذا‌‌‌‌،عن‌الموكمررة‌لأ ل‌مةة‌أ ‌ عررد‌مةاحررل‌من‌التعن

تل‌الأجةة‌أ ‌ال لة‌عن‌الفيةات‌المرررررررررررررا قة‌علي‌صرررررررررررررد ر‌م‌‌رنعرليارنس،‌  ‌ وق‌لر‌المتالبة‌بتماره‌أ ‌ا

ا‌جد با  .الوكم،‌حيي‌لو‌ ا ‌قد‌أ د ‌التمن‌ف ‌،دن ة‌الموكمة‌أ ‌عةض‌الشةا ‌عةضب

ا‌لمل ية‌‌ و‌تع  ‌أ ‌هذا‌الوكم‌هو‌المصرررررررردر‌القانون ‌‌الشررررررررةيع نُفهم‌أ ‌عبارة‌وُ عد‌الوكم‌برررررررر دب

صررررل ‌الذي‌  قل‌المل ية،‌ ليب‌مجةّد‌ة بات‌لوالة‌قانونية‌بررررا قة‌فالمشررررةّ ‌لم‌ عيد‌ه ا‌ مبدأ‌رجاية‌‌الأ

الأ ة،‌بل‌قةّر‌أ ‌المل ية‌ت يقل‌ أ ة‌فوري‌للوكم‌د  ‌أ ‌ت مررررررررررروب‌ح اره‌علي‌الماضررررررررررر ‌توقيقبا‌لمبدأ‌

 .الأما ‌القانون ‌ ا بيقةار‌ف ‌المةااد‌القانونية‌للأطةا 

 ‌هذا‌اليفمرررية‌ يمرررق‌مع‌ا تجاه‌الود ث‌ف ‌الفقر‌ القنرررا ‌الذي‌ُ عل ‌من‌‌ ف ‌ضرررو ‌ذل ‌فإ

،اصررررررة‌ف ‌ما‌ يعلق‌ انيقال‌المل ية‌لما‌لهذا‌الأمة‌من‌‌‌العقارنةشررررررأ ‌الوضرررررروي‌الدم  ‌ل شررررررأة‌الوقو ‌‌

 .ح ار‌علي‌حقو ‌ال ية،‌ علي‌تةتيب‌الد و ،‌ الوقو ‌العي ية‌اليباية،‌ حق‌اليصة ‌ف ‌العقار

هو‌أ ‌الوكم‌‌ ‌ضرم يبا‌‌‌‌العُمان ما‌قصرده‌المشرةّ ‌المصرةي‌ يوافق‌معر‌المشرةّ ‌‌ث‌أ ‌ نةا‌الباح

ال ها  ‌الصررررررادر‌بتبوت‌الشررررررفعة‌ ‌ُ عدّ‌مجةد‌حكم‌مقة‌لوق‌بررررررابق،‌  نما‌هو‌الم شررررررع‌الفعل ‌لمل ية‌‌

‌.المل ية‌ة ‌من‌تارنس‌صد ره‌ح ارالشةيع،‌  ‌ت يلا‌ع ر‌
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 المب ث الثاني 

 الشفعة وحالًت سقوطها وآثارها

المبوث‌الأ ل‌الذي‌ت ا ل‌الختوات‌ ا جةا ات‌الشرررررررركلية‌لمماربررررررررة‌الشررررررررفعة‌‌من‌‌نيها ا مع‌

لي‌‌ت يقل‌الدرابرررة‌ف ‌هذا‌المبوث‌ةلي‌الجانب‌المقابل،‌ هو‌حا ت‌برررقوط‌هذا‌الوق‌ الآ ار‌الميةتبة‌ع

‌ّ ‌‌ت‌ع ي‌ا جةا ات‌ نررررما ‌تميع‌الشررررةيع‌ وق‌‌ر ‌‌، بوت‌الوق‌ الشررررفعة ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ،‌ لأ ‌الشررررفعة‌ف ‌اليمل ‌ الشررررفعة‌‌ُ‌‌‌‌

‌‌‌‌ظام‌جوهةه‌تقييد‌مبدأ‌حةنة‌اليصررة‌ ‌ف ه ‌ن ‌‌ّ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌مل ية‌العقار،‌ لأ ‌‌هذا‌ال ظام‌ لمب‌أبررات‌ف ‌أهم‌حق‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ّ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌ ميل ر‌الأشرررررخاص‌فقد‌قام‌المشرررررة‌ ‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌بيق ين‌أحكامر‌ توضررررريخ‌التةنقة‌الي ‌تمك‌ن‌الشرررررخ ‌من‌‌‌‌ُ‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌

س‌مبدأ‌‌،يم ع‌ابرري ال‌الشررفعة‌ أداة‌تعتيل‌لليصررةفات‌العقارنةلتود د‌أبررباب‌المررقوط‌ ضرروا تر‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ن‌ةبرر‌ ‌ ‌ّ‌‌ُ‌

 .ا ننباط‌ اليواز ‌ف ‌اليتبيق

القانون ‌للشررررفعة‌ع د‌انعدام‌شررررة طها‌أ ‌انقنررررا ‌‌‌‌ال ظامنيجلي‌هد ‌هذا‌المبوث‌ف ‌تف ي ‌‌ ‌

‌‌‌‌أمدها،‌بد ‌ا‌من‌الي ازل‌الصرررةنخ‌ النرررم   ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌مة ر‌ا‌ ا ،ال‌ المواعيد‌ ا جةا ات‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ ‌ةلي‌حا ت‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌ صرررو ‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌

‌‌ ما‌برررري‌بي‌ن‌‌ ‌‌‌،أ،ةا‌  ظمها‌القانو ‌ ‌‌ّ‌‌ُ ‌‌ب‌قنررررا ‌‌أ ‌رضررررا ‌‌‌‌الشررررفعة ‌أ ‌ بوت‌حق‌اليمل ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ يةك‌ح ار‌ا‌قانونية‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

‌ برررررررررررررري قمررررررررررررررم‌هرررذا‌المبورررث‌ةلي‌،‌‌تيعلق‌ رررالأطةا ‌المع يرررة‌ تؤ ة‌ف ‌ابرررررررررررررريقةار‌العقود‌ المعرررامات‌

‌متلبين‌ الآت :‌

 .سقوط الشفعةالمقلب الأول:  •

 .آثار الشفعة المقلب الثاني:  •

‌
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 المقلب الأول 

 ة ــــــــوط الشفعــــــــــسق

لصررراحبر،‌أ ‌عدم‌نشرررو ر‌من‌الأصرررل‌لوجود‌‌‌ بوترُ قصرررد‌ مرررقوط‌الشرررفعة‌ز ال‌هذا‌الوق‌ عد‌

مانع‌ وول‌د  ‌ابريوقاقر‌د  ‌أ ‌  يقل‌ةلي‌طة ‌ح،ة،‌فالمرقوط‌ف ‌هذا‌المريا ‌ ‌ ع  ‌نقل‌المل ية‌‌

 ‌شررررةط‌من‌شررررة طها،‌أ ‌ مرررربب‌‌تخل ‌‌‌أ ‌الوق‌بل‌ شررررية‌ةلي‌انعدام‌الأ ة‌القانون ‌للشررررفعة‌ةمّا‌ مرررربب‌

موق ‌ةرادي‌من‌الشررررررةيع‌ الي ازل‌الصررررررةنخ‌ع ها،‌ قد‌أشررررررار‌ علأ‌الفقها ‌ةلي‌أ ‌المررررررقوط‌ ينررررررمن‌‌

 . شمل‌ ل‌ما‌ م ع‌ابيوقا ‌الوق‌أ ‌ُ بتلر‌ عد‌ بوتر‌اعامب‌‌امفهومب‌

أبرابرييين:‌الأ لي‌موانع‌ت وول‌د  ‌نشرو ‌الوق‌م ذ‌‌‌حاليينفإ ‌ممرقتات‌الشرفعة‌تشرمل‌‌‌ علير

البدا ة‌ ما‌ف ‌حالة‌عدم‌المبادرة‌ةلي‌المتالبة‌ الشررفعة‌مع‌العلم‌ البيع،‌ التانية‌أبررباب‌تؤدي‌ةلي‌ز ال‌

الوق‌ عد‌ بوتر‌ الي ازل‌ع ر‌صرررررررررةاحة‌أ ‌اتخاذ‌موق ‌ فيد‌ا عةاض‌ع ر،‌ بهذا‌المفهوم‌ ينرررررررررخ‌أ ‌‌

 فوات‌الأجل‌أ ‌الختأ‌ف ‌ا جةا ات‌بل‌قد‌ كو ‌نييجة‌مباشرةة‌ليصرة ‌الشرةيع‌‌المرقوط‌ ‌ ةتبي‌فقي‌

‌ ن قمم‌هذا‌المتلب‌ةلي‌فةعين‌ الآت :‌،‌أ ‌تقصيةه‌ف ‌ابيعمال‌الوق‌ضمن‌ا طار‌القانون ‌المودد‌

 .الفرع الأول: نزول الشفيع عن حقه في الشفعة

 .الفرع الثاني: ال الًت التي نص عليها القانون 

 الفرع الأول 

 نزول الشفيع عن حقه في الشفعة 

‌ ‌عد‌‌ند ل‌الشرررةيع‌عن‌حقر‌ف ‌الشرررفعة‌أحد‌الأبرررباب‌الجوهةنة‌الي ‌تؤدي‌ةلي‌ز ال‌هذا‌الوق‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ُ

‌‌‌‌‌أ ‌تعتيل‌نشرررأتر‌ابيدا ‌،‌ هو‌تصرررة ‌قانون ‌ةرادي‌ عبة‌لير‌الشرررةيع‌صرررةاحة‌أ ‌د لة‌عن‌عدم‌رغبير‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌ نيمي‌د‌هذا‌ال و ‌من‌المرقوط‌عن‌غيةه‌من‌الممرقتات‌ كونر‌نا ع‌ا‌‌‌‌،ف ‌اليممر ‌ وقر‌ف ‌الأ،ذ‌ الشرفعة ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌ّ‌من‌ةرادة‌الشررررةيع‌ذاتر‌برررروا ‌ات‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌خذ‌هذا‌الي ازل‌شرررركل‌تصررررةنخ‌صررررةنخ‌ ‌لبب‌لير،‌أ ‌ابرررري‌دل‌‌علير‌من‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ّ‌‌ُ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌
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‌ نخيل ‌أ ة‌هذا‌الي ازل‌ ا،يا ‌توقيير‌ةذ‌قد‌ ‌مقي‌الوق‌‌،(1)بلوك‌ فيد‌ا عةاض‌عن‌ابيعمال‌الوق ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌أ ‌ ‌دنلر‌ عد‌ابيقةارهقبل‌ بوتر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ُ‌  . ومب‌الأحوال‌‌‌

: التنازل الصريح    ً                  أولً 

‌‌‌‌‌‌الي ازل‌الصرررررةنخ‌هو‌الصرررررورة‌الأ ضرررررخ‌ الأاتة‌ابررررريقةار‌ا‌من‌حيث‌الأ ة‌القانون ،‌ نيم‌ع دما‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌ ‌فصررررررخ‌الشررررررةيع‌عن‌رغبير‌ف ‌الي ازل‌عن‌حقر ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ شررررررفاهة‌أ ‌ يا ة‌من‌،ال‌عبارات‌ ‌تويمل‌اليأ نل،‌‌‌‌ُ‌‌‌

‌‌ ن‌شرريةط‌ف ‌هذا‌الي ازل‌أ ‌‌،‌ربررة‌الشررفعةو‌أ ‌وت ازلت‌عن‌حق ‌ف ‌العقارومتل‌قولر:‌و ‌أرغب‌ف ‌مما ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ُ‌

ا‌صةنو‌ا،‌ أ ‌ كو ‌الي ازل‌نها ي‌ا‌ غية‌مشوب‌ ‌ صدر‌من‌الشةيع‌مباشةة‌أ ‌من‌  يلر‌المفوض‌تفونن‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌

 .(2) إاةاه‌أ ‌ت ةنة

‌المشرررررة‌ ‌ ‌ قد‌أقة‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌ّ‌ قانو ‌المعامات‌(‌من‌‌913هذه‌الصرررررورة‌ شررررركل‌صرررررةنخ‌ف ‌المادة‌)‌‌‌‌ُ‌

‌‌‌‌‌الع‌مان المدنية‌‌ ‌علي‌أن‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ّ‌حيث‌ن ‌ ‌‌ ‌‌ ّ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ت‌مرررمع‌دعوا‌الشرررفعة...‌ةذا‌ندل‌الشرررةيع‌عن‌حقر‌ف ‌الشرررفعة‌‌"‌:ر‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌

‌‌‌‌‌الع‌مان ‌المشررررررة  نفهم‌من‌ذل ‌أ ‌،‌‌"صررررررةاحة‌أ ‌د لة‌ عد‌ قو ‌البيع  ‌ شرررررريةط‌صررررررد ر‌الي ازل‌قبل‌‌‌‌‌ُ‌

‌‌‌‌‌ه‌ف ‌جميع‌الأحوال‌ عرد‌توقق‌ اقعرة‌البيع‌ميي‌عب‌ة‌الشررررررررررررررةيع‌عن‌ةرادترر‌ رالي رازل‌مرا‌‌البيع‌برل‌ ةترب‌أ ة‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌ دل‌علي‌أ ‌الشفعة‌ ‌تفةض‌علي‌ةرادة‌الفةد‌  نما‌ت‌مار‌ت‌ ا،يياره ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌. 

(‌من‌‌948ا‌القرانو ‌المصرررررررررررررةي‌فقرد‌ذهرب‌ةلي‌مردا‌أ عرد‌ف ‌تةتيرب‌الأ ة،‌ةذ‌قةر‌ف ‌المرادة‌)‌‌‌ ‌أمر‌‌

،‌ هو‌‌"ةذا‌ندل‌الشررةيع‌عن‌حقر‌ف ‌الأ،ذ‌ الشررفعة‌ لو‌قبل‌البيع‌تمررقي‌و‌أ ‌الشررفعة‌المصررةي‌القانو ‌المدن ‌‌

أ ‌ت شرررررأ‌الواقعة‌‌ما‌ دل‌علي‌أ ‌المشرررررة ‌المصرررررةي‌ عيبة‌مجةد‌ةعا ‌ال ية‌ عدم‌الأ،ذ‌ الشرررررفعة،‌ لو‌قبل‌‌

‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌الم شئة‌للوق‌ الي‌ا‌ بقاطر‌نها ي‌ا‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ هو‌موق ‌ ‌ظهة‌ميل‌المشة ‌ةلي‌حما ة‌ابيقةار‌اليعامات‌من‌جهة،‌‌‌،‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌

 . احيةام‌ةرادة‌الأفةاد‌من‌جهة‌أ،ةا‌حيي‌لو‌تعلق‌الأمة‌ وق‌لم‌ كيمل‌ت ون ر‌ عد‌

 
 .‌‌39ص‌‌‌م،‌1‌‌،1994ط‌الةناض،‌‌‌–‌عبد‌العدند‌الدرعا ،‌أحكام‌الشفعة،‌مكيبة‌اليوبة،‌المعود ة‌‌‌‌(‌1)‌
جمريية،‌جامعة‌حل‌البيت‌ لية‌‌برليما ‌ وبر ‌مومد‌شريخا ،‌ممرقتات‌الشرفعة‌ف ‌الفقر‌ا برام ‌درابرة‌مقارنة،‌ربرالة‌ما‌‌‌(‌2)‌

 .‌‌23ص‌‌‌م،‌2002الدرابات‌الفقهية‌ القانونية،‌العةا ،‌
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‌  ‌‌ةقةار‌ ل‌من‌المشرة ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌ّ‌ ‌‌‌ب‌‌‌ المصرةي‌ أ ة‌الي ازل‌الصرةنخ‌ عكب‌توجه‌ا‌تشرةناي‌ا‌برليم‌ا‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌ قوم‌علي‌احيةام‌مبدأ‌برررررلتا ‌ا رادة‌،اصرررررة‌ أ ‌حق‌الشرررررفعة‌ تبيعير‌ ‌عد‌‌ابررررريت ا ‌‌علي‌قاعدة‌حةنة‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌‌ّ‌‌ُ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌‌‌اليعاقد‌فا‌ جوز‌فةضر‌قمة‌ا‌ميي‌عب‌ة‌صاحبر‌صةاحة‌عن‌عدم‌الة بة‌ف ‌مماربير ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ّ ‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌. 

 ثانيًا: التنازل الضمني

‌‌لنررم  ‌لي‌مرريشرر ‌من‌بررلوك‌الشررةيع‌أ ‌من‌تصررةفاتر‌الي ‌تدل‌علي‌رضرراه‌النررم  ‌‌الي ازل‌ا ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ُ‌‌ ‌‌‌ ‌‌

 قد‌ يمتل‌هذا‌الي ازل‌ف ‌ا مي ا ‌عن‌القيام‌‌‌‌،(1) عدم‌ابرررريعمال‌الوق‌د  ‌حاجة‌ةلي‌تصررررةنخ‌مباشررررة

 رإجةا ات‌المترالبرة‌،ال‌مردة‌معقولرة‌مع‌العلم‌بواقعرة‌البيع،‌أ ‌ا همرال‌ف ‌ا شررررررررررررررهراد‌أ ‌المبرادرة،‌أ ‌‌

متل‌ته ئة‌المشرريةي‌أ ‌مباشررةة‌اليفا ض‌معر‌ شررأ ‌‌‌‌(2) قدام‌علي‌أفعال‌تفيد‌اليمررليم‌ البيع‌ الةضررا‌ را

 .أمور‌ حقة‌للبيع‌د  ‌توفظ

‌‌‌‌‌الع‌مان  قد‌عاللا‌المشة ‌‌ هذا‌ال و ‌من‌الي ازل‌ب فب‌الصةاحة‌الي ‌عاللا‌بها‌الي ازل‌الصةنخ،‌‌‌‌‌‌ُ‌

الشررررررةيع‌عن‌حقر‌ف ‌الشررررررفعة‌صررررررةاحة‌أ ‌د لة‌ عد‌ قو ‌ةذا‌ندل‌":‌ذاتها(‌‌913حيث‌جا ‌ف ‌المادة‌)

‌‌‌‌‌الع‌مانيمما‌ دل‌علي‌أ ‌،‌‌"البيع عوا‌مفهوم‌الي ازل‌ليشرررررررررررررمل‌القةا ن‌المرررررررررررررلو ية‌الي ‌تدل‌علي‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ين‌ بررررررررررررر‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌

‌ هو‌موق ‌ عب‌ة‌عن‌فهم‌ اقع ‌‌‌،ميي‌ رررانرررت‌تلررر ‌القةا ن‌ اضررررررررررررررورررة‌ قررراطعرررة‌‌ا عةاض‌عن‌الوق ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌

 . الصي ة‌اللفظية‌فقيلليصةفات‌ف ‌بياقها‌العمل ‌د  ‌تقييدها‌

ة ‌أ ‌‌‌‌،(‌لم‌ ذ ة‌الي ازل‌النم  ‌بوضوي948أما‌ف ‌القانو ‌المصةي‌فةغم‌أ ‌ن ‌المادة‌)

الفقر‌ القنرررررا ‌المصرررررةنين‌ممررررريقةا ‌علي‌ةمكانية‌ابررررري ياج‌الي ازل‌من‌الظة  ‌ القةا ن،‌   ‌ ا ‌هذا‌

ة‌ شرررررركل‌حذر‌نظة‌ا‌لتبيعة‌الشررررررفعة‌ا برررررريت ا ية ‌‌‌‌‌‌‌‌ا تجاه‌ ‌فمرررررر‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌ُ‌‌‌ ‌‌  نشرررررريةط‌أ ‌ت و ‌القةا ن‌قونة‌  ‌تقبل‌‌‌‌،‌‌

‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌اليفمية‌المدد ج‌حيي‌ ‌عيد‌بها ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌(3).‌

 
 .‌25ص‌‌‌بليما ‌ وب ‌مومد‌شيخا ،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
 .‌31ص‌‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌2)‌
 .‌‌540ص‌‌عبد‌الةاز ‌الم هوري،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌3)‌
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‌‌‌‌‌‌‌‌‌اليمررررررليم‌ الي ازل‌النررررررم  ‌   ‌ ا ‌موفوف‌ا‌ المخاطة‌من‌حيث‌احيمال‌الختأ‌ف ‌اليقد ة‌   ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌‌ة ‌أنر‌ضررة ري‌لم ع‌اليعمرر ‌ف ‌ابرريعمال‌الوق‌،اصررة‌ف ‌الوا ت‌الي ‌ يعم‌د‌فيها‌الشررةيع‌اليةا، ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌أ ‌ال موض‌ةضررةار‌ا‌ المشرريةي،‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان لذا‌فإ ‌موق ‌القانو ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ بد ‌أاتة‌توازن‌ا‌  ضرروح‌ا‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ب ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ف ‌معالجير‌‌‌‌‌‌

 .لهذه‌الوالة

    ً                                      ثالث ا: الآثار القانونية للتنازل عن الشفعة

‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ يةتب‌علي‌ند ل‌الشررةيع‌عن‌حقر‌ف ‌الشررفعة‌برروا ‌تم‌‌صررةاحة‌أم‌ضررم ‌ا‌بررقوط‌الوق‌نها ي‌ا،‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ّ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌ ن‌م ع‌الشررررررةيع‌من‌الةجو ‌ حق‌ا‌للمتالبة‌ العقار‌مول‌الشررررررفعة ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ما‌ كيمررررررب‌المشرررررريةي‌مة د‌ا‌قانوني‌ا‌‌ ‌‌،‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌ممرررررريقة‌ا‌ ‌  ‌‌‌ب‌‌‌ ‌من‌حيث‌ح اره‌ غية‌قابل‌ل  تال‌أ ‌‌‌‌،جوز‌الممررررررات‌ ر‌‌ ‌‌ ن‌عد‌‌البيع‌ف ‌هذه‌الوالة‌مكيما‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ُ‌

‌‌‌‌‌الع‌مان (‌من‌القانو ‌‌913 ف ‌هذا‌ا طار‌قنرررررت‌المادة‌)،‌‌(1)ال قلأ‌من‌جانب‌الشرررررةيع  عدم‌برررررما ‌‌‌‌‌ُ‌

‌‌‌‌‌‌ب‌‌دعوا‌الشررررررررفعة‌ميي‌توقق‌ال د ل‌ما‌ جعل‌من‌الي ازل‌برررررررربب‌ا‌مباشررررررررة‌ا‌ غا ‌ اب‌ال دا ‌نها ي‌ا ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌  ما‌ ‌‌‌،‌‌

‌‌(‌من‌القانو ‌المصررررةي‌أ ‌الي ازل‌ ‌مررررقي‌الوق‌تمام‌ا‌د  ‌نظة‌ةلي‌توقيت‌البيع‌أ ‌‌948قةرت‌المادة‌) ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌

 احد‌من‌حيث‌ال ييجة،‌   ‌ا،يل ‌‌‌‌اايمال‌ع اصرررررررررةه‌مما‌ ع  ‌أ ‌الأ ة‌القانون ‌للي ازل‌ف ‌ال ظامين

 .نتاقر‌الدم  

‌‌‌ّ‌ نةا‌الباحث‌أ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌  بررررررريلة‌فعالة‌‌‌ف ‌صرررررررورتير‌الصرررررررةنوة‌ النرررررررم ية‌‌ متل‌‌ال د ل‌عن‌الشرررررررفعة‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان  قد‌أحمن‌المشةعا ‌‌‌،لنما ‌ابيقةار‌اليصةفات‌العقارنة‌ م ع‌ال داعات‌  المصةي‌ف ‌ضبتر‌‌‌‌‌‌ُ‌

‌،يخ‌الباب‌لليمرررونش‌أ ‌اليعمررر ‌ف ‌ابررريعمال‌الوق ود د‌تنرررمن‌حةنة‌الشرررةيع‌ ف ‌الوقت‌ذاتر‌ ‌تف

‌‌ ا عيةا ‌بهرذا‌ال د ل‌ف ‌القرانونين‌ عكب‌توازنر‌ا‌د يقر‌ا‌بين‌مبردأ‌حمرا رة‌المل يرة‌الخراصررررررررررررررة‌ ضررررررررررررررمرا ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌

 .ابيقةار‌اليعامات‌ف ‌المو ‌العقارنة

 

 

 

 
 .‌33ص‌‌ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بالم‌ال افةي،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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 الفرع الثاني 

 عليها القانون                  ال الًت التي نص  

‌‌‌‌‌ ‌عد‌الوق‌ف ‌الشرفعة‌أحد‌أبةز‌القيود‌الي ‌تةد‌علي‌حةنة‌اليصرة‌ ‌ف ‌العقار‌لما‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ لر‌من‌طا ع‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌
‌‌حةص‌المشرررة‌ ‌ف ‌ ل‌من‌‌‌‌لذل ‌،ابررريت ا  ‌ مب‌ابررريقةار‌المعامات‌العقارنة ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌برررلت ة‌ع‌ما ‌ ‌‌  جمهورنة‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌مصررررررة‌العةبية‌علي‌ت ظيم‌هذا‌الوق‌ إحكام‌مودد‌ا‌بدقة‌الوا ت‌الي ‌ مررررررقي‌فيها‌برررررروا ‌ انت‌ميعلقة‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌
لر‌علي‌نوو‌ خل‌‌ تبيعة‌اليصررررررررررة ‌أ ‌ شررررررررررة طر‌ا جةا ية‌أ ‌الدم ية،‌ ذل ‌لنررررررررررما ‌عدم‌ابرررررررررري ا

‌. ابيقةار‌المل ية‌أ ‌ تية‌م ازعات‌غية‌مبةرة

‌‌‌‌‌الع‌مان جا ت‌أحكام‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌  اضرررررروة‌ف ‌حصررررررة‌حا ت‌بررررررقوط‌الشررررررفعة،‌‌‌‌‌ُ‌
‌‌‌‌‌‌‌‌ نظ‌مها‌ف ‌المواد‌  : ه ‌ ما‌ ل (،‌913‌،914‌،915)‌‌‌‌ّ‌‌‌‌‌‌

 السقوط  سبب طبيعة العشقة بين أطراف البيع .1
‌‌ ‌بما ‌دعوا‌الشفعة‌ف ‌حا ت‌،اص‌‌علي‌عدم‌ (913) ت‌المادة‌‌ ‌نص‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌  :ة،‌م ها‌

 .ةذا‌ ا ‌الأب‌لأج ب ‌ما‌للولد‌لير‌شفعة .أ
 .ةذا‌ ا ‌الولد‌لأبير .ب‌
 .ةذا‌ ا ‌أحد‌الد جين‌لي،ة .ج

‌‌ ن‌مرررريشرررر ‌من‌هذا‌ال  ‌أ ‌المشررررة‌ ‌ابرررريبعد‌ علأ‌البيو ‌من‌نتا ‌الشررررفعة‌ابرررريت ا ‌،‌ ذل ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ُ‌
‌‌‌‌مةاعاة‌‌للة ا ي‌الأبررررةنة‌ الخصرررروصررررية‌الي ‌تقينرررر ‌ابرررريقة‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ار‌العاقة‌بين‌أطةافها،‌ م ع‌تد،ل‌أطةا ‌‌‌‌‌‌

‌.،ارجية‌ وجة‌الشفعة

‌المشرررة‌ ‌ ‌ بي ما‌ن ‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌علي‌البيع‌بين‌الأصرررول‌ الفة  ‌ والة‌من‌حا ت‌برررقوط‌الشرررفعة‌ن ‌ ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌
‌‌‌‌‌‌‌‌المشرررررررة‌ ‌المصرررررررةي‌علي‌حا ت‌ ‌ جوز‌فيها‌الأ،ذ‌ الشرررررررفعة‌ من‌بي ها‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ الأصرررررررول‌‌‌:ةذا‌ ا ‌البيع‌قد‌تم‌بين‌‌‌‌‌

‌‌أ ‌بين‌الأقررارب‌حيي‌الرردرجررة‌الةا عررة‌)اررالعم‌ الخررال‌ ابن‌‌‌أ ‌بين‌الد جين،‌‌‌ الفة  ‌)اررالبيع‌بين‌الأب‌ اب ررر(،‌
‌‌‌‌فا‌ت‌قبل‌دعوا‌الشفعة‌ ...الومو(‌أ ‌بين‌الأصهار‌حيي‌الدرجة‌التانية‌)اال ميب‌أ ‌‌‌‌العم(،‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌(1‌)‌.‌

 
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌ /ب(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصررةي‌علي‌أ :‌و ‌ جوز‌الأ،ذ‌ الشررفعة:‌)ب(‌ةذا‌ قع‌البيع‌بين‌الأصررول‌‌939نصررّ

 يةو.‌‌ الفة  ‌أ ‌بين‌الد جين‌أ ‌بين‌الأقارب‌ل ا ة‌الدرجة‌الةا عة‌أ ‌بين‌الأصهار‌ل ا ة‌الدرجة‌التان‌
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 السقوط لعدم رفع الدعوى خشل المدة القانونية .2
‌‌‌‌‌ ‌فيةض‌ الشرةيع‌أ ‌ يوة‌ك‌برةنع‌ا‌لمواجهة‌انيقال‌المل ية‌ةلي‌المشريةي،‌فا‌ كيف ‌ مجةد‌علمر‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ

‌‌‌‌‌بوقو ‌البيع‌بل‌ يوج‌ب‌علير‌‌ ‌‌ ‌ ‌ّ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌مباشرةة‌ةجةا ات‌رفع‌الدعوا‌،ال‌مهلة‌قصريةة‌ ‌تيجا ز‌ ا ين‌ وم‌ا‌من‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌
ت‌علير‌المادة‌)‌‌(1)تارنس‌اطاعر‌الفعل ‌علي‌الصررررفقة ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ هو‌ما‌نصرررر‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌‌‌‌ ‌ (‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌914

‌‌‌‌‌الع‌مان  ‌‌‌‌‌‌‌‌  ‌‌هذه‌القاعدة‌تفيةض‌جد ة‌الشةيع‌ف ‌المتالبة‌ وقر‌ تم ع‌م ر‌الوقو ‌ميفةج‌ا‌أ ‌اليها ‌ ‌‌‌،‌‌ُ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ّ‌‌‌ 
‌.ف ‌اتخاذ‌الختوات‌الازمة‌للوفات‌علي‌مصلوير

ت‌علير‌المادة‌) ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ هو‌الأمة‌ذاتر‌الذي‌نص‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌  ل  ر‌جعل‌‌(2)/ب(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصةي‌‌‌948
 (‌أشهة‌من‌ وم‌تمجيل‌عقد‌البيع.‌4المدة‌)

‌‌ة ‌‌ربي‌البدا ة‌الفعلية‌للمدة‌بيوقيت‌علم‌الشررةيع‌بيمام‌البيع‌ نررمن‌عدالة‌أابة‌من‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ جهة،‌ةذ‌ ‌‌‌ّ‌
‌‌‌‌ ‌ وم‌ل‌الشرررررخ ‌تبعات‌تأ،‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ّ ‌ع ها‌قبل‌معةفير‌ الوقو ‌الفعل ‌للصرررررفقة‌‌ ‌‌‌‌ة‌لم‌ كن‌ممرررررؤ  ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌  ع د‌انقنرررررا ‌‌‌،‌

‌‌‌المهلة‌الموددة‌د  ‌تقد م‌الدعوا‌ ‌فهم‌أ ‌‌الشررررررررةيع‌ت ازل‌عملي‌ا‌عن‌حقر‌ما‌ ؤدي‌تلقا ي‌ا‌ةلي‌بررررررررقوطر‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌
 .(3)د  ‌حاجة‌لأي‌ةجةا ‌ةضاف 

‌‌‌تود د‌مهلة‌زم ية‌ضيقة‌ انيظام‌المعامات‌العقارنة‌عبة‌تج يب‌المو ‌ر ود‌ا‌‌من‌ناحية‌أ،ةا‌ مهم‌‌ ‌‌‌‌‌ب ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌
‌‌‌‌ناتج‌ا‌عن‌دعا ا‌متالبة‌ الشرررفعة‌الميأ،ةة‌فابررريقةار‌المل ية‌ توقيق‌اليقين‌للأطةا ‌هما‌من‌أبةز‌أهدا ‌هذا‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ب

 .ية‌المقةرة‌الي ظيم،‌ةذ‌ ييخ‌للمشيةي‌ا طمئ ا ‌ أ ‌صفقير‌لن‌تيعةض‌للتعن‌ عد‌مة ر‌الفيةة‌القانون‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌بذل ‌ وق‌ل ل‌من‌الشررررررررررررةيع‌ المشرررررررررررريةي‌اليمي‌ع‌بدرجة‌من‌الوما ة‌الميوازنة ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ فالأ ل‌متالب‌‌‌،‌‌‌‌
 إ بات‌رغبير‌ حةصرر‌ف ‌الوقت‌الم ابرب،‌ التان ‌ وصرل‌علي‌أما ‌تام‌ مجةد‌انقنرا ‌مهلة‌المتالبة‌‌

يعامات‌العقارنة‌ تعمل‌‌هذه‌الآلية‌القانونية‌تعدز‌التقة‌ف ‌ال ‌‌‌،د  ‌اتخاذ‌الشررررررةيع‌لأي‌ةجةا ‌قنررررررا  
 .(4)علي‌تفادي‌ال داعات‌ال اتجة‌عن‌اليأ،ة‌أ ‌ا همال

 
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌ علي‌من‌ ةند‌الأ،ذ‌ الشرررررفعة‌أ ‌ ةفع‌الدعوا‌علي‌‌علي‌أ :‌و‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌914نصرررررّ

 و.‌المشيةي‌،ال‌ ا ين‌ وما‌من‌تارنس‌علمر‌بيمام‌البيع،‌  ذا‌أ،ةها‌بد  ‌عذر‌مقبول‌بقي‌حقر‌ف ‌الشفعة‌
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌2)‌ ‌/ب(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصرررررررررةي‌علي‌أ :‌و مرررررررررقي‌الوق‌ف ‌الأ،ذ‌ الشرررررررررفعة‌ف ‌الأحوال‌الآتية:‌948نصرررررررررّ

 )ب(‌ةذا‌انقنت‌أربعة‌أشهة‌من‌ وم‌تمجيل‌عقد‌البيع...و.‌‌
 .‌‌34ص‌‌‌بليما ‌ وب ‌مومد‌شيخا ،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌3)‌
 .‌36ص‌‌‌بليما ‌ وب ‌مومد‌شيخا ،‌المةجع‌بابق،‌‌‌(‌4)‌
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 السقوط لعدم رفع الدعوى خشل المدة القانونية  .3
‌‌‌أار‌دت‌ ‌‌‌‌الع‌مران ت‌المردنيرة‌‌(‌من‌قرانو ‌المعراما914المرادة‌)‌‌‌ّ‌ ‌ ‌‌‌علي‌قيرد‌زم  ‌مردترر‌ ا ين‌ ومر‌ا‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌

 رراتخرراذ‌ا جةا ات‌الازمررة‌،ال‌هررذه‌المرردة‌أ ‌قررام‌‌من‌تررارنس‌العلم‌بيمررام‌البيع‌فررإ ‌لم‌ قم‌الشررررررررررررررخ ‌‌
بيأ،يةها‌د  ‌ جود‌عذر‌مقبول‌بررقي‌حقر‌ف ‌الشررفعة،‌   ‌العذر‌المقبول‌ه ا‌مية ك‌للمررلتة‌اليقد ةنة‌‌

‌.‌(1)للموكمة‌الي ‌ت ظة‌الموضو 

‌‌‌‌‌‌ ه ا‌ ةبي‌المشررررة‌ ‌بين‌ع صررررة‌العلم‌ بد ‌بررررةنا ‌المدة،‌ هو‌ما‌ كة‌ت‌مبدأ‌الوما ة‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ الميوازنة‌‌‌
 .بين‌الشةيع‌من‌جهة،‌ ابيقةار‌المعامات‌من‌جهة‌أ،ةا‌

 السقوط لعدم دفع الفروف في الثمن ال قيقي  .4
تفصرررل‌الموكمة‌ف ‌ ل‌ندا ‌ يعلق‌ التمن‌الوقيق ‌للعقار‌المشرررفو ‌لير،‌ لها‌أ ‌تمهل‌الشرررةيع‌‌

‌‌ب‌شهة‌‌ ‌‌‌‌‌لدفع‌ما‌ط‌لب‌م ر‌دفعر،‌   ‌ تلت‌شفعير‌ا‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌.‌

 السقوط  سبب البيع في المزاد:  .5
ت‌المادة‌) ‌‌‌‌‌‌‌‌‌نصرررررررررر‌ ‌ ‌‌‌: ‌ جوز‌الأ،ذ‌ الشررررررررررفعة‌/‌أ(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصررررررررررةي‌علي‌أ :‌و‌‌939ّ

‌‌‌‌ب‌‌إذا‌تم‌بيع‌العقار‌ف ‌مداد‌عل  ‌ فق‌ا‌ف،‌‌و فقا‌ جةا ات‌ربمها‌القانو ‌‌‌العل  )أ(‌ةذا‌حصل‌البيع‌ المداد‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌
لأ ‌البيع‌ المداد‌العل  ‌هو‌بيع‌‌ش‌ ذل ‌‌ جةا ات‌قانونية‌برررليمة،‌فا‌ جوز‌للشرررةيع‌أ ‌ تالب‌ الشرررفعة

‌‌‌‌‌‌قنرررررا  ‌ خنرررررع‌ شرررررةا ‌الموكمة‌ نهد ‌غالب‌ا‌ةلي‌برررررداد‌د و ‌أ ‌ت فيذ‌أحكام،‌  ‌ يفق‌مع‌طبيعة‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌
‌‌‌‌‌‌‌‌‌ُ‌الشرررفعة‌ وق‌ا،يياري‌ ‌مارت‌لوما ة‌الشرررة ا ‌أ ‌الجيةا ‌ ما‌أ ‌المرررماي‌بها‌قد‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ةب ‌ةجةا ات‌الي فيذ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ن‌نة‌ المدا د ن ‌ ‌،‌ هذه‌ابيقل‌بها‌المشة‌ ‌المصةي‌حيث‌لم‌تةد‌ف ‌القانو ‌‌ُ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌. 

‌‌‌‌‌‌ ن‌مرررريفاد‌من‌ذل ‌أ ‌ بوت‌الجد ة‌ القدرة‌المالية‌لدا‌الشررررةيع‌ ‌عد‌شررررةط‌ا‌جوهةن‌ا‌ برررريمةار‌دعواه،‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ُ‌
‌‌‌‌‌‌ أ ‌الموكمة‌ت‌م خ‌بلتة‌تقد ةنة‌ مهالر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌توقيق‌ا‌للعدالة‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌الموضوعية‌فإذا‌لم‌ ميتل‌ت‌بتل‌الشفعة‌نها ي‌ا‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌. 

 
 .‌149ص‌‌لمةب ‌زهةة،‌مةجع‌بابق،‌مومد‌ا‌‌‌(‌1)‌
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 المقلب الثاني 

 ة ــــــــــار الشفعـــــــــــــآث

حق‌الشرررةيع‌ف ‌مماربرررة‌الشرررفعة‌انيقال‌مل ية‌العقار‌موضرررو ‌الشرررفعة‌ةلي‌ابرررمر،‌‌‌ بوت‌  يلا‌عن‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌ ذل ‌لأ ‌الشرررةيع‌ ول‌‌مول‌المشررريةي‌الأصرررل ‌ف ‌عقد‌البيع‌الم‌بةم‌مع‌البا ع‌ ‌‌‌‌‌‌‌ُ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ّ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ بمجة‌د‌هذا‌الولول‌ صرررية‌‌‌،‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ّ ‌‌‌‌

‌‌‌‌ب‌الشةيع‌المال ‌الفعل ‌للعقار‌بد ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌من‌المشية‌ي،‌في يقل‌ةلير‌ افة‌الوقو ‌المةتبتة‌ العقار‌د‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌  .  ‌غيةه‌‌‌

‌‌ ‌ب‌د‌‌‌ بما‌أ ‌مكانة‌الشررةيع‌أصرربوت‌مكا ‌المشرريةي،‌فإنر‌‌  ‌‌ُ‌ من‌بيا ‌طبيعة‌العاقة‌الي ‌تةبتر‌‌‌

‌‌‌‌ كل‌‌من ّ‌‌‌‌ من‌ م‌‌ني ا ل‌بررررررؤالين‌ر يمرررررري‌ين،‌ج/‌ال ية،‌المشرررررريةي‌الأصررررررل ،‌ب/‌‌البا عأ/‌‌‌‌:‌‌ٍ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌  يش‌ت يقل‌‌‌‌:‌‌‌

‌‌الة ا ي‌القانونية‌الي ‌تمك‌ن‌الشررررةيع‌‌ما‌ه ‌طبيعة‌‌ ‌‌‌؟ةمل ية‌العقار‌ةلي‌الشررررةيع‌ عد‌ بوت‌حقر‌ الشررررفع ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

 من‌اليعامل‌مع‌البا ع‌ المشيةي‌ الأطةا ‌الأ،ةا؟

‌ ل جا ة‌علي‌المؤالين‌بالف ‌الذ ة،‌بييم‌تقميم‌هذا‌المتلب‌ةلي‌فةعين‌ الآت :

 .الفرع الأول: انتقال ملكية العقار المشفوع ميه إلى الشفيع •

 . الفرع الثاني: عشقة الشفيع  البائع والمشتري وبالغير •

 الفرع الأول 

 ع انتقال ملكية العقار المشفوع ميه إلى الشفي

‌‌ ‌عد‌‌حق‌الشررررررفعة‌من‌أبةز‌الوقو ‌الي ‌قة‌رها‌القانو ‌حما ة‌‌للشررررررة ا ‌ف ‌المل ية‌الشررررررا عة‌أ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ّ‌‌ُ

‌لأصررررررواب‌الوقو ‌المجا رة،‌ هو‌نظام‌قانون ‌ ‌ييخ‌لشررررررخ ‌توافةت‌لير‌شررررررة ط‌معي ة‌أ ‌ ول‌مول‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ ‌

‌‌‌‌ليمررريأ ة‌ العقار‌المبيع‌حما ة‌‌لمصرررلوير‌المشرررة عة‌ م ع‌ا‌ل ضرررةار‌ ر‌‌،المشررريةي‌ف ‌عقد‌البيع ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ُ‌‌ّ‌‌ ن‌عد‌‌‌‌،‌‌‌

نية‌الة يمرررررررررية‌الي ‌‌ ال ييجة‌القانو‌‌انيقال‌مل ية‌العقار‌ةلي‌الشرررررررررةيع‌الأ ة‌الجوهةي‌لمماربرررررررررة‌هذا‌الوق

‌‌،‌ ذل ‌ما‌ ؤ ‌ده‌تعةنش‌الشرررفعة‌ف ‌القانو ‌‌بيوققها‌ صرررل‌الشرررةيع‌ةلي‌غا ير ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌‌‌‌‌ ّ‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌الذي‌عة‌فها‌ أن‌ها‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌‌ب‌الشررررفعة‌ه ‌حق‌تمل ‌المبيع‌أ ‌ عنررررر‌الذي‌تجةي‌لير‌الشررررفعة‌جبة‌‌و ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ا‌علي‌المشرررريةي‌ ما‌قام‌علير‌من‌‌‌‌‌
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‌‌فإن‌ر‌ ي‌نررررررخ‌من‌هذا‌اليعةنش‌ أ ‌‌الشررررررفعة‌ف ‌الم ظور‌اليشررررررةنع ‌‌،‌(1)والتمن‌ ال فقات‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌ّ‌‌‌‌ّ‌‌  ‌تقوم‌‌‌‌‌ُ‌

علي‌ف ةة‌الولول‌الشررررررخصرررررر ‌مول‌المشرررررريةي‌ف ‌عقد‌البيع،‌  نما‌تأبررررررمررررررت‌علي‌ف ةة‌اليمل ‌الجبةي‌‌

‌‌ب‌الممرريقل‌ مرربب‌م شررع‌للمل ية،‌ ‌خو‌ل‌الشررةيع‌ند ‌العقار‌ قوة‌القانو ‌تج ب‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ لنررةر‌الجوار‌أ ‌الشررة ة،‌‌‌ا‌‌‌‌

‌. هو‌ما‌ با ن‌الفلمفة‌المدنية‌اليقليد ة‌الي ‌تأ،ذ‌ آلية‌الولول‌العقدي

المرررررؤال‌الذي‌ تةي‌نفمرررررر‌ه ا‌هو‌هل‌ة ‌ ا ‌بين‌البا ع‌ المشررررريةي‌الأصررررريلين‌عقد‌مقا نرررررة‌‌

‌‌‌ب‌‌‌أم‌أ ‌‌الأمة‌بو ‌ كو ‌مخيلف‌ا؟‌‌–المشيةي‌‌– ليب‌عقد‌بيع‌بيول‌الشةيع‌مول‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌

ّ‌‌‌‌‌‌ ما‌عة‌فير‌‌ لمة‌المقا نررة‌توضرريخ‌مفهوم‌البيع‌ المقا نررة‌لليفةنق‌بي هما،‌البيع‌‌‌ مرريدع ‌ذ ة ‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مران (‌من‌قرانو ‌المعرامات‌المردنيرة‌‌355المرادة‌) البيع‌عقرد‌تملير ‌مرال‌أ ‌حق‌مرال ‌مقرابرل‌ من‌‌هو‌و‌‌‌‌ُ‌

ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ المقا نررة‌ه ‌ ما‌عة‌فيها‌المادة‌)و،‌نقدي ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان (‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌442 المقا نررة‌عقد‌‌و‌‌‌‌ُ‌

‌و.مبادلة‌مال‌أ ‌حق‌مال ‌ عوض‌غية‌ال قود‌

ابرررررررررررررريخاص‌‌-‌‌(‌أدلرة1) رأ :‌و‌‌(2)(م‌588/2008ف ‌التعن‌رقم‌) ممررررررررررررررقي‌الموكمرة‌العليرا‌‌ ‌

.‌شررةطر.‌عدم‌‌المقا نررة‌ليمررت‌برربببا‌للشررفعة:‌(‌شررفعة2)‌الوقا ع‌من‌بررلتة‌موكمة‌الموضررو .‌شررةطر.

‌علي‌تود د‌ من‌للمبيع‌‌ ‌‌تود د‌ م ‌ا‌للمبيع.‌دفع‌ربررروم‌نقل‌المل ية‌لدا‌الجهة‌المخيصرررة‌ليب‌دليا‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌(1‌‌)

ميي‌أقامت‌قنرا ها‌علي‌أبرباب‌برا  ة‌‌‌‌ابريخاص‌الوقا ع‌من‌برلتة‌موكمة‌الموضرو ‌  ‌رقا ة‌عليها

أبرررباب‌صرررويوة‌‌‌‌عليها‌الموكمة‌ف ‌عدم‌ بوت‌الشرررفعة‌ه الأبرررباب‌الي ‌ابررري دت‌(‌2)‌ت ف ‌لوملر.

‌‌‌حيث‌ة‌ ‌القياض‌غية‌موجب‌لذل ‌حيث‌لم‌ ودد‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌  من‌  نما‌تم‌القياض‌ما ‌ مال‌أما‌عن‌دفع‌الةبرررروم‌‌‌

‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ف ‌نقل‌المل ي‌ة ‌‌‌‌ ‌و.مقةر‌فهذا‌ش  ‌معياد‌لدا‌الجهة‌المخيصة‌بوا ‌ ا ‌التمن‌مقةرا‌أ ‌غية‌‌‌

ا‌ ‌ ‌ ني‌نرررخ‌أ ‌‌المقا نرررة‌أبرررابررر‌ ‌‌‌ ‌‌ب ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌ تعيبة‌بررربب‌للشرررفعةش‌لأ ‌المقا نرررة‌تفيقة‌لأهم‌ع صرررة‌من‌‌‌‌ّ‌‌

‌ةجةا ‌شرركل ‌  ‌‌‌ع اصررة‌عقد‌البيع‌ هو‌التمن،‌ الةبرروم‌الي ‌تمررد‌د‌أمام‌الجهة‌المخيصررة‌ما‌ه ‌ة ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ّ‌بد‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌م ر‌  ‌تشرررررك‌ل‌ م ‌ا‌أ ‌تؤ ‌د‌ جود‌ من ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌ ‌ّ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌   ‌قم ا‌بيوليل‌المررررربب‌الذي‌ ‌ جعل‌المقا نرررررة‌بررررربب‌ا‌‌،‌نقدي‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

 
 .‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌903تعةنش‌الشفعة‌ فقبا‌لما‌ رد‌ف ‌ن ‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌
 .‌‌304–‌303ص‌‌‌(،‌9م،‌ت. ‌)‌17‌/1‌/2009م(‌مدنية‌أ لي‌عليا،‌الجلمة‌‌588‌‌/2008،‌التعن‌رقم‌)‌12المبدأ‌رقم:‌‌‌‌(‌2)‌
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ع‌ف ‌تتبيقها‌‌ة‌تعيبة‌‌للشرررررررفعة‌هو‌أ ‌الشرررررررفع ‌‌‌‌‌‌‌نظام‌ا‌ابررررررريت ا ي‌ا‌ ‌قي‌د‌مبدأ‌حةنة‌اليعاقد،‌فا‌ جوز‌اليوبررررررر‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ب‌‌ُ‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌

‌‌ليشرررررمل‌المقا نرررررة‌الي ‌ت‌عد‌ تبيعيها‌عقد‌ا‌مي افئ‌ا‌ ‌ قوم‌علي‌ع صرررررة‌مال ‌ اضرررررخ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌ ‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌فإ ‌‌العوض‌ف ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌غية‌مودد‌ قيمة‌نقد ة‌بل‌ ‌قد‌ر‌ قيم‌ذاتية‌أ ‌ف ية‌أ ‌شررررخصررررية،‌ قد‌ صررررعب‌تقييمها‌‌المقا نررررة‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ،‌بدقة‌

‌‌فمن‌حيث‌الوضوي‌ التبات‌ ‌عيبة‌البيع‌أاتة‌ما مة‌ليتبيق‌الشفعة‌من‌المقا نة ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌(1).‌

تيةتب‌أهم‌نييجة‌قانونية‌‌‌‌،صررد ر‌الوكم‌ال ها  ‌أ ‌تةاضرر ‌الأطةا ‌علي‌حد ي‌الشررفعة‌ ع د‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ه ‌تمررجيل‌مل ية‌العقار‌المشررفو ‌لير‌ ابررم‌الشررةيع،‌ ذل ‌ع دما‌ ودي‌فإن‌ر‌ عيبة‌ متا ة‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ شررةا ‌جد د‌‌‌

‌‌بذل ‌بريكو ‌ممريوق‌ا‌لجميع‌‌ الذي‌ موجبر‌ عيبة‌الشرةيع‌هو‌المشريةي‌الأ ل‌من‌البا ع‌الأصريل‌ ‌‌للعقار ‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان الوقو ‌الي ‌ ردت‌ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌ ‌‌(.410(‌ حيي‌)355)ف ‌المواد‌من‌‌‌‌ُ‌

‌‌‌‌‌‌ ذلرر ‌مررا‌أارر‌دتررر‌المررادة‌)‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌الع‌مرران ‌(‌من‌قررانو ‌المعررامات‌المرردنيررة‌‌‌‌‌‌917 ت‌علي‌أ :‌‌‌‌‌ُ‌‌ ‌‌الي ‌نصررررررررررررررر‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌

تمل ‌العقار‌المشفو ‌قنا ‌أ ‌رضا ‌ عيبة‌شةا ‌جد دا‌ تبت‌ ر‌،يار‌الةانة‌ العيب‌للشةيع‌   ‌ت ازل‌.‌‌1و‌

ةذا‌.‌‌‌‌3.د  ‌رضرررررا ‌البا ع‌للشرررررةيع‌ا نيفا ‌ الأجل‌المم وي‌للمشررررريةي‌ف ‌دفع‌التمن‌‌ .‌‌‌2.المشررررريةي‌ع هما‌

‌و.‌ابيوق‌العقار‌لل ية‌ عد‌أ،ذه‌ الشفعة‌فللشةيع‌أ ‌ ةجع‌ التمن‌علي‌من‌أداه‌ةلير‌من‌البا ع‌أ ‌المشيةي‌

: تكييف التمل   الشفعة كشراء جدند    ً                                   أولً 

‌ة ‌‌ ‌‌‌‌تمل‌ ‌الشررةيع‌للعقار‌المشررفو ‌لير‌برروا ‌ ا ‌ذل ‌ اليةاضرر ‌مع‌المشرريةي‌أ ‌ب ا ‌‌علي‌حكم‌‌‌ّ‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌قنررررا  ‌ ‌عد‌ متا ة‌شررررةا ‌جد د‌ممرررريقل‌من‌ال احية‌القانونية ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌ علي‌هذا‌الأبررررات‌ ‌ةت‌ب‌القانو ‌للشررررةيع‌‌‌‌،‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌

 :،يارنن‌جوهةنين

أي‌أ ‌للشرررررةيع‌الوق‌ف ‌رانة‌العقار‌ معا  ير‌ب فمرررررر‌حيي‌لو‌ ا ‌المشررررريةي‌قد‌ :،يار‌الةانة .أ

 .ت ازل‌عن‌هذا‌الخيار

‌‌ ن‌ييخ‌لر‌فمس‌العقد‌ةذا‌تبي‌ن‌‌:‌،يار‌العيب‌ .ب‌ ‌‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌لر‌ عد‌اليمل ‌ جود‌عيوب‌،ةي‌ة‌جوهةنة‌ت‌ ق ‌من‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ّ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

 . يمة‌العقار‌أ ‌م فعير

 
 .‌97ص‌‌موي ‌الد ن‌ةبماعيل‌علم‌الد ن،‌أصول‌القانو ‌المدن ‌الوقو ‌العي ية‌)الأصلية‌ اليباية(،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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‌‌‌‌ ن‌فهم‌من‌هذا‌أ ‌الشرررةيع‌ ‌ يقيد‌بيصرررةفات‌المشررريةي‌المرررا قة‌بل‌ مررريقل‌بذاتر‌ مشررريةي‌جد د‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ُ‌

 يميع‌ كامل‌الوقو ‌الي ‌ كفلها‌القانو ‌للمشيةي‌ف ‌عقد‌البيع،‌ م ها‌،يارات‌الفمس‌ مبب‌العيوب‌أ ‌‌

 .(1)نةعدم‌الةا‌

    ً                                                ثاني ا: انتفاع الشفيع  الأجل دون حاجة إلى رضا البائع

‌القانو ‌للشررررررةيع‌حق‌ا‌مهم‌ا،‌ هو‌اليممرررررر‌ ‌ الأجل‌الذي‌م‌ خ‌للمشرررررريةي‌الأصررررررل ‌ف ‌بررررررداد‌ ‌‌‌‌ ‌قة‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌‌‌‌ ‌ ‌ب‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ُ

 .التمن،‌د  ‌أ ‌ شيةط‌رضا‌البا ع‌علي‌ذل 

‌‌هذا‌ ع  ‌أ ‌الشررررررةيع‌ ‌ ‌لدم‌ مررررررداد‌التمن‌فور‌ا‌لمجةد‌أنر‌حل‌‌مول‌المشرررررريةي‌بل‌ مرررررريفيد‌من‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ّ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌ ‌ذات‌الشرررررررة ط‌المالية‌الي ‌ انت‌قا مة‌بين‌البا ع‌ المشررررررريةي‌الأصرررررررل ،‌،اصرررررررة‌ةذا‌ ا ‌التمن‌مؤجا‌ ‌ب ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌

‌‌‌أ ‌د‌فع‌علي‌أقماط ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌.‌

‌‌ ن‌عد‌هذا‌الوكم‌تتبيق‌ا‌مباشررة‌ا‌لمبدأ‌الولول‌القانون ‌ال امل‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ الذي‌ نررع‌الشررةيع‌ف ‌مة د‌المشرريةي‌‌‌ُ‌‌‌‌‌

 .الأصل ‌ كامل‌الوقو ‌ ا ليدامات‌د  ‌حاجة‌ عادة‌اليفا ض‌مع‌البا ع‌أ ‌الوصول‌علي‌موافقير‌

    ً                                                ثالث ا: رجوع الشفيع  الثمن عند است قاف العقار للغير

‌‌‌ ي ا ل‌هذا‌الجد ‌حالة‌ا بررريوقا ‌لل ية،‌ ه ‌الوالة‌الي ‌ ‌تبت‌فيها‌شرررخ ‌ الث‌حق‌ا‌برررا ‌ ‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ب‌‌‌ق‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌علي‌العقار‌  ل‌‌ د‌الشررررررةيع،‌ نم عر‌من‌اليمل ‌ال ها  ‌لر ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ف ‌هذه‌الوالة‌ قةر‌القانو ‌للشررررررةيع‌حق‌‌،‌ ‌‌

‌‌‌الةجو ‌ التمن‌الذي‌دفعر،‌ ن‌يةك‌لر‌الخيار‌ف ‌الةجو ‌علي ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌: 

ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌البا ع‌ةذا‌ ا ‌هو‌من‌تمل‌م‌التمن .أ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌. 

‌‌‌أ ‌المشيةي‌ةذا‌ ا ‌هو‌من‌تمل‌مر‌نييجة‌ليصةفات‌ حقة .ب‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌. 

س‌مبدأ‌رد‌غية‌الممررريوق‌ ننرررمن‌عدم‌ةلوا ‌النرررةر‌ الشرررةيع،‌ ‌بررريما‌ةذا‌ هذا‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌الوكم‌ ‌ةبررر‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ّ‌‌ُ‌‌‌ ‌‌‌

‌.اا ‌قد‌فقد‌العقار‌رغم‌دفعر‌للتمن

 
 .‌‌359ص‌‌صلية،‌مةجع‌بابق،‌بام ‌م صور‌ مة ا ‌ ة ب ،‌الأموال‌ الوقو ‌العي ية‌الأ‌‌‌(‌1)‌
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‌ ‌ ظ‌م‌مة د‌الشرررررررررةيع‌ عد‌تمل ر‌العقار،‌ ت‌عتير‌ذات‌ ‌ ‌ت‌شرررررررررك‌ل‌هذه‌المادة‌ةطار‌ا‌قانوني‌ا‌مي اما‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ُ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌ُ‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌ّ ‌‌ُ

‌‌تمي‌عر‌ خياري‌‌‌‌:النرررمانات‌الخاصرررة‌أبةزها‌‌ا مييازات‌الي ‌ يميع‌بها‌المشررريةي‌ف ‌عقد‌البيع‌مع‌ علأ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ّ‌‌

  ل‌،‌الوق‌ف ‌الةجو ‌ التمن‌ع د‌ابرريوقا ‌العقار‌لل ية،‌ ‌ا نيفا ‌ مهلة‌بررداد‌التمن،‌ ‌الةانة‌ العيب‌

‌أصررررررررريل‌ ‌مجةد‌تا ع‌‌ ‌‌ذل ‌ ؤ د‌أ ‌الشرررررررررةيع‌ عد‌الوكم‌لر‌ الشرررررررررفعة‌ ‌عامل‌ف ‌نظة‌القانو ‌ مشرررررررررية‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌ٍ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

مفة‌الشفعة‌ وبيلة‌لوما ة‌مصالخ‌الشة ا ‌ المجا رنن‌ تةنقة‌‌للمشيةي‌الأصل ،‌ هو‌ما‌  مجم‌مع‌فل

‌.ميوازنة‌بين‌الوقو ‌ ا ليدامات‌

 الفرع الثاني 

 بالغير  البائع والمشتري و عشقة الشفيع 

: عشقة الشفيع  البائع     ً                       أولً 

ت‌المادة‌)‌ن‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌صررررررر‌ ‌ المشرررررررفو ‌‌تمل ‌العقار‌ .‌1علي‌أ :‌و‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌917‌/1ّ

‌‌‌ب‌قنا ‌أ ‌رضا ‌ عيبة‌شةا ‌جد د‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌  و.‌..‌.ا‌ تبت‌ ر‌،يار‌الةانة‌ العيب‌للشةيع‌   ‌ت ازل‌المشيةي‌ع هما‌‌‌

ت‌المادة‌) نقابل‌هذه‌المادة‌ف ‌القانو ‌المصةي‌ما‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌نص‌ ‌ (‌من‌القانو ‌المدن ‌المصةي‌‌‌945/1ّ

‌و... اليداماتر.(‌ ول‌الشةيع‌قبل‌البا ع‌مول‌المشيةا‌ف ‌جميع‌حقوقر‌1)علي‌أ :‌و

‌‌‌ّ‌ يبي‌ن‌من‌ال  ‌أن‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ برروا ‌أاا ‌ذل ‌عن‌طةنق‌‌‌–ر‌ مجةد‌ بوت‌حق‌الشررةيع‌ف ‌الأ،ذ‌ الشررفعة‌‌‌‌‌ّ‌‌

فإ ‌عقد‌البيع‌  قلب‌من‌ ونر‌بين‌البا ع‌ المشرررررريةي‌الأصررررررل ‌ةلي‌‌‌–ا تفا ‌أ ‌ موجب‌حكم‌قنررررررا  ‌‌

‌‌ بذل ‌ ‌عد‌‌الشرررةيع‌هو‌المشررريةي‌الوق‌‌،عقد‌قا م‌مباشرررةة‌بين‌البا ع‌ الشرررةيع ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌ُ‌ ةذ‌‌‌،يق ‌من‌ال احية‌القانونية‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ول‌‌مول‌‌المشررررريةي‌الأصرررررل ‌ف ‌العقد‌ذاتر ‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ ‌‌‌ ‌ّ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ تد ل‌شرررررخصرررررية‌هذا‌الأ،ية‌تمام‌ا‌من‌العاقة‌اليعاقد ة‌‌‌،‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌

‌‌‌ّ‌فا‌ ‌ ظة‌ةلي‌الأمة‌علي‌أنرر‌‌،‌‌د  ‌أ ‌ كو ‌ه رراك‌بيعررا ‌مييرراليررا ‌أ ‌تيررا ع‌ف ‌انيقررال‌المل يررة ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌‌ّ‌ر‌بيع‌تم‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌

‌بين‌البا ع‌ المشرريةي‌ ‌‌‌‌أ  ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌تاه‌بيع‌ ا ‌‌بين‌المشرريةي‌ الشررةيع،‌  نما‌هو‌بيع‌ حيد‌نشررأت‌ موجبر‌عاقة‌‌ ‌‌‌‌‌ب ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ٍ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌

 .مباشةة‌بين‌الشةيع‌ البا ع‌د  ‌ جود‌أي‌د ر‌للمشيةي‌ عد‌حلول‌الشةيع‌مولر
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‌‌‌‌‌ ب ا ‌‌علي‌ذل  ‌‌ لها‌‌فإ ‌الوقو ‌ ا ليدامات‌الي ‌ انت‌ميةتبة‌بين‌البا ع‌ المشرررررررررريةي‌ت يقل‌ كام‌‌‌‌‌‌‌ب‌‌

ةلي‌العاقة‌الجد دة‌بين‌البا ع‌ الشررةيع،‌ نعيبة‌الشررةيع‌قد‌د،ل‌ف ‌مة د‌المشرريةي‌الأصررل ‌ كل‌ما‌لر‌

‌‌‌‌‌من‌حقو ‌ مررا‌عليررر‌من‌اليدامررات،‌ ذلرر ‌ فقرر‌ا‌لوكم‌المررادة‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ (‌من‌قررانو ‌المعررامات‌المرردنيررة‌‌917/1)‌‌

‌‌‌‌‌الع‌مان  حين‌ يومل‌الشررررررررةيع‌ا ليدامات‌‌‌ف  ‌‌‌، باليال ‌ ليدم‌البا ع‌تجاه‌الشررررررررةيع‌ كافة‌اليداماتر‌ با ع‌‌،‌‌ُ‌

‌.ذاتها‌الي ‌ ا ‌ يوملها‌المشيةي‌الأصل 

،‌ ا ليدام‌بيمررررليم‌العقار‌(‌1)‌ه ‌ا ليدام‌ب قل‌مل ية‌العقار‌المبيع‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌ اليدامات‌البا ع‌ف ‌القانو ‌‌

يا‌علير‌المادتا ‌)‌‌‌المبيع‌ ‌‌‌ ذل ‌ فق‌ا‌لما‌نصرررررر‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب‌‌‌‌‌‌‌‌ّ ،‌ ا ليدام‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌380)‌ ‌‌‌(‌‌‌‌‌379

‌‌‌‌ نرررما ‌اليعة‌ض‌ ا بررريوقا ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌‌‌‌ ‌‌‌  اليدامات‌المشررريةي‌ه ‌ا ليدام‌بدفع‌،‌(‌3)‌،‌ ا ليدام‌ نرررما ‌العيوب‌الخةية‌(‌2)‌‌‌

ّ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌بيمررررل‌م‌المبيع‌التمن‌ الفوا د‌ة ‌ ا ‌لر‌ف ‌ذل ‌مقينرررري،‌ ا ليدام‌‌ ت‌عليها‌المواد‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ه ‌ا ليدامات‌الي ‌نصرررر‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌

‌.‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌419(‌ حيي‌المادة‌)‌411من‌)‌

    ً                         ثاني ا: عشقة الشفيع  المشتري 

ت‌المادة‌) ‌‌‌‌‌‌‌‌‌نصررر‌ ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان (‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌‌918ّ ةذا‌زاد‌المشررريةي‌ف ‌ .1علي‌أ :‌و‌‌‌‌ُ‌

شيئا‌من‌مالر‌أ ‌ب ي‌أ ‌غةت‌لير‌أشجارا‌قبل‌دعوا‌الشفعة‌فالشةيع‌مخية‌بين‌أ ‌‌العقار‌المشفو ‌لير‌‌

‌‌. يةك‌الشررررررررررررررفعرررة‌ بين‌أ ‌ يملررر ‌العقرررار‌بتم رررر‌مع‌ يمرررة‌الدنرررادة‌أ ‌مرررا‌أحررردي‌من‌الب رررا ‌أ ‌ال ةات

 ‌‌ةذا‌ انت‌الدنادة‌أ ‌الب ا ‌أ ‌ال ةات‌ عد‌الدعوا‌فللشرررررةيع‌أ ‌ يةك‌الشرررررفعة‌أ ‌أ ‌ تلب‌ا زالة‌ة‌ .2

‌و.اا ‌لها‌مول‌أ ‌ا  قا ‌مع‌دفع‌ يمة‌الدنادة‌ ما‌أحدي‌مقلوعا

 
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌1)‌  ليدم‌البا ع‌ أ ‌ قوم‌ كل‌ما‌هو‌ضررة ري‌من‌جانبر‌علي‌أ :‌و‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌388نصررّ

 و.‌ل قل‌المل ية‌ةلي‌المشيةي‌
ت‌المادة‌)‌‌‌(‌2)‌  نررررمن‌البا ع‌عدم‌اليعةض‌للمشرررريةي‌ف ‌ا نيفا ‌‌‌‌علي‌أ :‌و‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌392نصررررّ

 المبيع‌ لر‌أ ‌ عنرر،‌بروا ‌ ا ‌اليعةض‌من‌فعلر‌أ ‌من‌فعل‌أج ب ‌ دع ‌أ ‌لر‌حقا‌ميعلقا‌ المبيع‌ قت‌البيع‌ ويلا‌ ر‌‌
أ نرررا،‌ لو‌ادعي‌الأج ب ‌حقا‌نشرررأ‌ عد‌البيع،‌ةذا‌ ا ‌هذا‌الوق‌قد‌حل‌ةلير‌‌علي‌المشررريةي،‌ نكو ‌البا ع‌ملدما‌ النرررما ‌‌

 و.‌نييجة‌لفعل‌البا ع‌
 ضما ‌العيوب‌الخةية‌)،يار‌العيب(و.‌ .‌‌‌3علي‌أ :‌و‌‌‌العُمان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌400‌/2نصّت‌المادة‌)‌‌‌(‌3)‌
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ت‌المادة‌) ‌‌‌‌‌‌‌‌‌نصررر‌ ‌ (‌ةذا‌ب ي‌المشررريةا‌ف ‌العقار‌‌1)(‌من‌القانو ‌المدن ‌المصرررةي‌علي‌أ :‌و‌‌946ّ

 ا ‌الشررررررررررةيع/‌ملدما‌تبعا‌لما‌ خياره‌‌‌المشررررررررررفو ‌أ ‌غةت‌لير‌أشررررررررررجارا‌قبل‌ةعا ‌الة بة‌ف ‌الشررررررررررفعة،

‌ف ‌ يمة‌العقار‌ مررررررررربب‌الب ا ‌أ ‌ال ةات.‌ةما‌المبل ‌الذي‌أنفقر‌أ ‌مقدار‌ما‌زاد‌المشررررررررريةا‌أ ‌ دفع‌لر‌

ا زالة.‌فإذا‌‌‌(‌ أما‌ةذا‌حصررل‌الب ا ‌أ ‌ال ةات‌ عد‌ةعا ‌الة بة‌ف ‌الشررفعة،‌ ا ‌للشررةيع‌أ ‌ تلب‌2)

‌و.نفقات‌ال ةاتالعمل‌أ ‌‌ا،يار‌أ ‌ ميبقي‌الب ا ‌أ ‌ال ةات‌فا‌ ليدم‌ة ‌بدفع‌ يمة‌أد ات‌الب ا ‌ أجةة

(‌من‌القرانو ‌المصرررررررررررررةي‌ت راقشرررررررررررررا‌حراليرا ‌‌946  رذلر ‌المرادة‌)‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مران ‌(‌من‌القرانو ‌918المرادة‌)‌

‌تود ا ‌ع دما‌ يمرل‌م‌المشريةي‌العقار‌من‌البا ع،‌فإ ‌ابريلم‌المشريةي‌العقار‌المشرفو ‌لير‌من‌البا ع‌ قبل‌رفع‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌

 أ ‌‌‌‌قام‌بدنادة‌ب ا ‌‌‌–‌الة بة‌ الشررررفعة‌‌‌ ف ‌القانو ‌المصررررةي‌قبل‌تمررررجيل‌ةعا ‌‌‌–‌الشررررةيع‌دعوا‌الشررررفعة‌‌

‌‌ شرررري‌د‌مب ي‌أ ‌غةفة‌ف ‌العقار،‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌ب‌‌‌أ ‌غةت‌ ر‌أشررررجار‌ا‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ من‌‌مادي‌أ ‌أضررررا ‌أي‌شرررر  ‌‌أ ‌مواصرررريل‌دا مة،‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌‌شرررررأنر‌زنادة‌ يمة‌العقار‌المشرررررفو ‌لير،‌فإ ‌‌الشرررررةيع‌ه‌ ا‌ صررررربخ‌أمامر‌،يارا ‌ةم‌ا‌أ ‌ شررررريةي‌العقار‌ قيمير‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ُ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌

‌ت و ‌ه ال ‌شرفعة‌ف ‌العقار‌ ا بريت ا ‌هو‌ جود‌‌ ‌‌‌‌الجد دة‌ عد‌الدنادة،‌أ ‌أ ‌ يةك‌الشرفعةش‌لأ ‌‌الأصرل‌أ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌ ‌ّ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌

‌‌ف ‌العقار‌شررررريئ‌ا‌قبل‌أ ‌ قوم‌الشرررررةيع‌ أي‌‌‌دعوا‌شرررررفعة‌ف ‌العقار،‌ ف ‌ذل ‌حما ة‌للمشررررريةي‌من‌أ ‌ دند‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌‌‌ةجةا ‌،اص‌ الشفعة‌ ننتة‌لي ب‌د‌مبال ‌ةعادة‌العقار‌ةلي‌ما‌ ا ‌علير‌قبل‌شةا ه.‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌

 الوالة‌التانية‌ه ‌ع دما‌ قوم‌المشررررررريةي‌ ا ضرررررررافات‌ الدنادات‌ عد‌دعوا‌الشرررررررفعة،‌فف ‌هذه‌

‌‌ ‌نرريش‌ف ‌العقار‌شرريئ‌ا‌علي‌الةغم‌من‌‌‌الوالة‌المشرريةي‌ علم‌بوجود‌دعوا‌الشررفعة‌ رغم‌ذل ‌ا،يار‌أ  ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ب‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ

‌ عد‌صد ر‌الوكم ‌‌‌ جود‌احيمال‌أ ‌ت يقل‌مل ية‌العقار‌للشةيع‌مميقبا‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ب ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌(1).‌

‌‌ف ‌هذه‌الوالة‌ة ‌صررررردر‌الو‌ م‌ف ‌الشرررررفعة‌ أ ‌ت يقل‌مل ية‌العقار‌المشرررررفو ‌لير‌ةلي‌الشرررررةيع‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌

‌‌ صررررررربخ‌أمام‌الشرررررررةيع‌ ا ة‌،يارات،‌فهو‌ةم‌ا‌أ ‌ يةك‌الشرررررررفعة‌ نيةاجع‌عن‌‌ ‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ّ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ طلبر‌لها‌ نخيار‌عدم‌أ،ذ‌‌‌

‌‌العقارش‌لأن‌ر‌ ةا‌أ ‌الدنادات‌أضرة‌ت‌ مصرلوير‌أ ‌أن‌ها‌زادت‌من‌القيمة‌ شركل‌غية‌مقبول،‌أ ‌لأن‌ر‌ ‌‌ ‌‌‌‌ّ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ّ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌ ةنرد‌الرد،ول‌ف ‌تعقيردات‌ةزالرة‌تلر ‌الدنرادات‌أ ‌دفع‌ يميهرا،‌أ ‌أنر‌ر‌ خيرار‌طلرب‌ا زالرة‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ّ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ة ‌ رانرت‌الدنرادة‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌مم‌ا‌ قبل‌ةزالير‌ ‌‌‌‌‌‌ إذا‌تم‌ب ا ‌برررررور‌ مكن‌‌ف‌،‌ متال‌علي‌ذل جمررررريم‌ العقار‌الأصرررررل ضرررررةر‌‌ةحداي‌د  ‌‌ّ‌

 
 .‌378ص‌‌بام ‌م صور‌ مة ا ‌ ة ب ،‌الأموال‌ الوقو ‌العي ية‌الأصلية،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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‌‌‌‌‌هدمر‌د  ‌ةفمراد‌العقار،‌أ ‌غ‌ةبرت‌أشرجار‌ مكن‌قلعها‌ مرهولة ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌ُ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌مكن‌للشرةيع‌المتالبة‌‌‌،‌ف ‌هذه‌الوالة‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ

‌‌،‌ أ،ية‌ا‌ مكن‌للشةيع‌أ ‌‌ إزالة‌ما‌أضافر‌المشيةي‌علي‌نفقير‌ليميلم‌العقار‌ ما‌ ا ‌ قت‌البيع‌الأصل  ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ب‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌

‌‌أي‌ ‌بق ‌الب ا ‌أ ‌ال ةت‌أ ‌ما‌أ‌ضررررررررررررريش،‌ل ن‌ دفع‌للمشررررررررررررريةي‌ يمير‌ هو‌‌ادة‌ ا  قا ‌عليها‌‌ قبل‌الدن ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ُ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌

‌‌،‌أي‌ ‌قررد‌ر‌ من‌هررذه‌الدنررادة‌  ررأنهررا‌لم‌ت‌بن‌‌أ ‌ت‌ ةت‌فعليرر‌ا‌)أي‌ت‌قي‌م‌ مواد‌ أد ات‌‌"ومقلو  ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ّ‌‌ُ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ب ‌‌‌‌ُ‌ ‌‌‌  ‌‌‌ُ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ّ‌‌ُ‌  أجةة‌العمررل‌‌‌‌‌

‌‌‌‌‌‌‌‌هذا‌ ‌قلل‌من‌ يمة‌ا ‌‌‌م فصرررلة‌عن‌العقار،‌ ليب‌ م شرررأة‌قا مة(عليها‌ صرررورة‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ُ‌‌‌ ليعونلأ‌ نم ع‌المشررريةي‌‌‌

‌.(1)من‌ا بيفادة‌من‌رفع‌القيمة‌المو ية‌للعقار

    ً                       ثالث ا: عشقة الشفيع  الغير 

ت‌المادة‌)‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌نص‌ ‌  ‌ مةي‌ف ‌حق‌الشةيع‌أي‌علي‌أ :‌و‌‌‌‌‌ُ‌‌‌‌‌‌الع‌مان ‌(‌من‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌920ّ

المشفو ‌لير‌ةذا‌ ا ‌قد‌تم‌ عد‌ةقامة‌رهن‌تأمي  ‌أ ‌أي‌حق‌اميياز‌رتبر‌المشيةي‌أ ‌رتب‌ضده‌علي‌العقار‌‌

‌و.‌‌دعوا‌الشفعة،‌ تبقي‌للدا  ين‌ليما‌لهم‌من‌حقو ‌الأ لونة‌ليما‌حل‌ةلي‌المشيةي‌من‌ من‌العقار‌

ت‌عليرر‌المرادة‌) ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ نقرابرل‌هرذا‌ال  ‌ف ‌اليق ين‌المصررررررررررررررةي‌مرا‌نصرررررررررررررر‌ ‌‌ ‌ ّ‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ (‌من‌القرانو ‌المردن ‌‌‌‌‌‌‌947

حق‌ا،يصراص‌أ،ذ‌ضرد‌المشريةا‌‌‌أيأ ‌‌‌ربرم ‌‌رهن‌أي ‌ مرةا‌ف ‌حق‌الشرةيع‌‌المصرةي‌علي‌أ :‌و

اليارنس‌‌‌‌رتبر‌أ ‌تةتب‌ضده‌ةذا‌ ا ‌ ل‌ذل ‌قد‌تم‌ عد‌‌‌عي  حق‌‌‌أيبيع‌صدر‌من‌المشيةا‌  ‌‌أي‌  ‌‌

من‌حقو ‌‌‌‌الذي‌بررررررررررررررجرل‌ليرر‌ةعا ‌الة برة‌ف ‌الشررررررررررررررفعرة.‌ نبقي‌مع‌ذل ‌للردا  ين‌المقيرد ن‌ما‌ ا ‌لهم

‌والأ لونة‌ليما‌حل‌للمشيةا‌من‌ من‌العقار.

‌‌نأت ‌هذا‌ال  ‌لي تية‌حالة‌قانونية‌قد‌تعيةض‌الشرررررررةيع‌ عد‌صرررررررد ر‌الو‌ م‌لصرررررررالور،‌ ه ‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ُ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌

‌‌تود د‌ا‌ كو ‌لها‌بررةنا ‌‌ع دما‌تيةتب‌حقو ‌عي ية‌علي‌العقار‌مول‌الشررفعة‌من‌جانب‌المشرريةي‌ ميي‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ب ‌‌

‌‌ب‌‌‌‌‌ف ‌حق‌الشةيع‌ ميي‌ ‌ ؤ،ذ‌بها‌متلق‌ا،‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌ ‌ه ا‌ مكن‌اليفةنق‌بين‌الواليين‌ الآت :‌‌

‌

‌‌

 
 .‌49ص‌‌،‌مةجع‌بابق،‌العُمان ‌ةبةاهيم‌ال افةي،‌الشفعة‌ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌(‌1)‌
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 تسجيل دعوى الشفعة:  قبل       ّ    التي ترت بح العينية ال قوف  .أ

‌‌ة ‌الشفعة‌ ‌تؤ ة‌علي‌أي‌رهن‌أ ‌اميياز‌تأمي  ‌أ ‌ربم ‌أ‌نشع‌قبل‌ةعانر‌أ ‌تمجيلرش‌لأ ‌‌ ‌ ‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ ‌‌‌ُ‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌ ‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌

‌‌‌‌‌ب‌تل ‌الوقو ‌ انت‌قا مة‌حين‌ ا ‌المشرررريةي‌مال ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌ب‌شررررةعي‌‌‌ا‌‌‌ ‌‌ للعقار،‌ لدا‌توول‌الوق‌للشررررةيع‌ت يقل‌معر‌‌‌‌ا‌

‌.(1)ذات‌ا ليدامات‌القا مة

        ّ                           التي ترت بح  عد تسجيل دعوى الشفعة: العينية ال قوف  .ب

‌‌ وم‌ ‌القانو ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌الع‌مان ‌‌ الشررررررررةيع‌من‌أي‌حقو ‌عي ية‌أ ‌رهن‌تأمي  ‌أ ‌اميياز‌ ةتبر‌المشرررررررريةي‌‌‌‌‌‌ُ‌

‌‌‌ب‌ عد‌انقنا ‌الأجل‌القانون ‌لدعوا‌الشفعة،‌فا‌تمةي‌علي‌العقار‌أمام‌الشةيع‌ليصبخ‌العقار‌،الي‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌ ‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌ ‌‌‌‌ ‌‌‌‌‌‌‌‌‌ ‌ ‌ ‌‌‌‌‌ من‌‌‌‌ا‌‌‌‌‌‌‌‌

‌هذه‌الأعبا ‌الجد دة.

‌‌‌‌‌الع‌مان القانو ‌‌‌فقد‌ فلاليمييد‌‌‌بهذا ة‌ا برررررريوواذ‌علي‌العقار‌د  ‌مفاجآت‌‌عللمشرررررريةي‌ الشررررررف‌‌‌‌ُ‌

قانونية‌أ ‌د و ‌جد دة‌تاحقر،‌ نواز ‌بين‌حقر‌ حقو ‌الدا  ين‌ةذ‌توفظ‌لهم‌ابررررررييفا ‌ممرررررريوقاتهم‌من‌‌

 .التمن،‌بي ما‌ وم ‌العقار‌نفمر‌من‌أ ة‌رهو ‌أ ‌امييازات‌ عد‌بد ‌رحلة‌الشفعة

‌

‌

  

 
 .‌89ص‌‌‌عبد‌العدند‌الدرعا ،‌أحكام‌الشفعة،‌مةجع‌بابق،‌‌‌(‌1)‌
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 ةـــــــــــــالخاتم

ا‌طيبربا‌  تيةبا‌علي‌تمكي  را‌من‌ةتمرام‌هرذا‌العمرل‌ ه را‌ن و ‌قرد‌بل  را‌الخيرام‌لهرذه‌‌‌الومرد‌ لله‌حمردب

‌‌ القانو ‌‌‌العُمان الةبرررررررالة‌العلمية‌ف ‌موضرررررررو ‌وحق‌اليمل  ‌ الشرررررررفعةو‌ فق‌درابرررررررة‌مقارنة‌بين‌القانو ‌‌

 بعد‌أ ‌أطّلع ا‌علي‌ما‌ف ‌لب‌المةاجع‌ المصررررررادر‌المنررررررمونة‌ المعيمدة‌ف ‌ يب‌القانو ‌‌‌المصررررررةي،

‌ الآت :‌ الشةنعة‌ا بامية‌فإن ا‌قد‌تمكّ ا‌من‌ابيخاص‌نيا ج ا‌ توصيات ا‌الي ‌جا ت‌

 ج:ــــــــــــــالنتائ :   ً أولً  

حق ا‌جبةنبا‌ليمل ‌المبيع‌مقابل‌‌‌العُمان  خيل ‌تعةنش‌الشرررررررررررفعة‌بين‌القانونينش‌ةذ‌اعيبةها‌المشرررررررررررةّ ‌‌ .1

التمن‌ ال فقات،‌بي ما‌عدّها‌المشررةّ ‌المصررةي‌ر،صررة‌تُمكّن‌الشررةيع‌من‌الولول‌مول‌المشرريةي‌ فق‌‌

 .شة ط‌موددة

 قيود‌موضرررروعية‌  جةا ية‌أشررررد‌مع‌عدم‌اشرررريةاط‌ة دا ‌التمن‌ممرررربقبا،‌ خا ‌‌‌العُمان  يمررررم‌الي ظيم‌‌ .2

 .القانو ‌المصةي‌الذي‌ فةض‌ةجةا ات‌أاتة‌ةحكامبا‌ليعدند‌الجد ة‌ ا بيقةار‌ م ع‌اليعم 

لم‌ ودد‌معا ية‌‌‌‌العُمان  قةّ‌ال ظاما ‌ مررقوط‌الشررفعة‌ الي ازل‌الصررةنخ‌أ ‌النررم  ،‌ة ‌أ ‌القانو ‌‌ .3

ت‌الي ازل‌النرررم  ‌علي‌عكب‌المصرررةي‌الذي‌نظم‌ذل ‌بيفصررريل‌أابة‌مما‌ قلل‌من‌ اضررروة‌  با

 .ال موض‌ف ‌اليتبيق

أضررريق‌نتاقبا‌ نعامل‌‌‌العُمان  خيل ‌نتا ‌ ح ار‌الشرررفعة‌ أبرررباب‌برررقوطها‌بين‌القانونينش‌فالقانو ‌‌ .4

‌الشرررررفعة‌ عقد‌جد د،‌بي ما‌ أ،ذ‌المصرررررةي‌ب ظةنة‌الولول‌مول‌المشررررريةي‌ ننررررريش‌حا ت‌برررررقوط‌

 . ابيت ا ات‌أاتة‌تفصياب‌
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 ات:ــــــــــالتوصي :   ً   ثاني ا

(‌معامات‌مدنية‌914يعد ل‌المادة‌) ذل ‌ب ‌‌‌،مهلة‌الشررررفعة‌ نظام‌ا ،تار‌الود ث‌‌‌نوصرررر ‌بيوحيد‌ .1

عبة‌م صررة‌وتو يقو،‌‌‌املدمب‌‌‌اةل ية نيب‌‌‌امن‌تارنس‌تمررلّم‌الشررةيع‌ة،تارب‌‌‌احصررةب‌‌‌اليبدأ‌مهلة‌التا ين‌ ومب‌

 . نمقي‌حقر‌ مة رها‌لقتع‌ال دا ‌حول‌العلم‌الفعل 

 إ دا ‌ امل‌التمن‌الممرررمي‌أ ‌تقد م‌ فالة‌مصرررةلية‌متلقة‌من‌ب  ‌‌‌اُ وصررري‌  إلدام‌الشرررةيع‌تشرررةنايب‌ .2

من‌تارنس‌تقييد‌دعوا‌الشرررررررررررررفعة،‌علي‌أ ‌ يةتب‌علي‌اليخلّ ‌عن‌ا  دا ‌‌‌‌ا(‌ ومب‌15مول ‌،ال‌)

 .،ال‌هذا‌الأجل‌بقوط‌حقر‌ف ‌الشفعة‌ اعيبار‌الدعوا‌ أ ‌لم‌ت ن‌ قوة‌القانو ‌

ابررريوداي‌ن ‌ قنررر ‌ب فاذ‌اليصرررةفات‌ عقود‌ا  جار‌الصرررادرة‌من‌المشررريةي‌لل ية‌حمرررن‌‌  ‌ُ قيةي‌‌ .3

مع‌‌اةيع‌مع‌حلول‌الشرررررررةيع‌مول‌المشررررررريةي‌ف ‌حقوقها‌توازنب‌ال ية‌قبل‌قيد‌الدعوا‌ف ‌مواجهة‌الشررررررر

 .ابيقةار‌المجل‌العقاري‌

 ينرررررمن‌صرررررويفة‌دعوا‌‌‌‌ف ‌موقع‌المجلب‌الأعلي‌للقنرررررا إصررررردار‌دليل‌قنرررررا  ‌موحد‌  ‌ صرررررخ‌‌ ُ‌ .4

علي‌بيانات‌العقار‌   صررررررررال‌ا  دا ‌المال ،‌ نيةتب‌علي‌ةغفالها‌رفلأ‌قيد‌‌‌انمتية‌تشرررررررريمل‌ةلداميب‌

 .فادي‌الأ،تا ‌الشكليةلي‌االدعوا‌نظامب‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌
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 قائمة المصادر والمراجع 

 ادر ـــــــأولًً: المص

‌القةح ‌ال ةنم.‌ .1

 ةــــع العامّ ـــالمراجثانيًا: 

‌.‌م‌1‌‌،2019ط‌بية ت،‌‌‌‌،‌الدار‌الجاماية،‌لب ا ‌توفيق‌حمن‌فةج،‌الوقو ‌العي ية‌الأصلية،‌المجلد:‌الأ ل،‌‌ .1

‌،رالرد‌جمرال‌أحمرد‌حمررررررررررررررن،‌الوبرررررررررررررريي‌ف ‌القرانو ‌المردن ‌المصررررررررررررررةي‌الوقو ‌العي يرة‌الأصررررررررررررررليرة‌‌ .2

‌.م1‌،2025طالقاهةة،‌‌،،‌الجد ‌العاشة،‌دار‌ال هنة‌العةبية،‌مصة)حق‌المل ية(

القانونية،‌مصة:‌رناض‌مفياي،‌حق‌المل ية‌ف ‌الشةنعة‌ا بامية‌ القوانين‌الوضاية،‌مكيبة‌الوفا ‌ .3

‌.م1،‌2018ط‌ا بك درنة،

متبعة‌‌‌‌بررررررعاد‌المعة ف ،‌الوما ة‌القانونية‌للوق‌العي  ‌العقاري‌علي‌ضررررررو ‌مد نة‌الوقو ‌العي ية، .4

‌.م1‌،2018طالم ةب،‌‌‌،ال جاي‌الجد دة،‌الدار‌البينا 

‌‌،ة،‌م شورات‌الولب ‌الوقو ية،‌لب ا ‌م صور‌ مة ا ‌ ة ب ،‌الأموال‌ الوقو ‌العي ية‌الأصليبام ‌‌ .5

 .م2‌،2009طبية ت،‌

برررررليما ‌بن‌الأشرررررعث‌المرررررجمررررريان ،‌المررررر ن‌ل مام‌أب ‌داا د،‌)توقيق‌ درابرررررة‌أب ‌تةاب‌عادل‌بن‌‌ .6

مومرررد‌ أب ‌عمة‌ عمررراد‌الرررد ن‌بن‌عبرررات(،‌المجلرررد‌الأ ل،‌مة د‌البووي‌ تق يرررة‌المعلومرررات‌دار‌‌

‌.م1‌،2015طبية ت،‌‌،اليأصيل،‌لب ا 

ل‌‌‌‌–‌عبد‌الةزا ‌أحمد‌المرررررر هوري،‌الوبرررررريي‌ف ‌شررررررةي‌القانو ‌المدن ‌الجد د‌ .7 حق‌المل ية‌مع‌شررررررةي‌مفصررررررّ

‌.‌م‌2022الجد دة،‌‌‌‌3ط‌لب ا ،‌‌‌‌،‌،‌المجلد:‌التامن،‌م شورات‌الولب ‌الوقو ية،‌بية ت‌-‌للأشيا ‌ الأموال‌

الأ ل،‌دار‌ةحيا ‌‌‌:اليابررع،‌المجلد‌‌:أبررباب‌ مررب‌المل ية،‌الجد ‌–عبد‌الةزا ‌المرر هوري،‌الوبرريي‌ .8

‌.م1،‌2010طبية ت،‌‌،لب ا ‌اليةاي‌العةب ،

،‌عمار‌القنررررراة،‌المذ ةات‌ا  نررررراحية‌للقانو ‌المدن ‌الأردن ،‌دار‌التقافة‌لل شرررررة‌ اليوزنع،‌الأرد  .9

‌.م1‌،2015طعمّا ،‌
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مومد‌حمررررين‌م صررررور،‌الوقو ‌العي ية‌ ال فالة‌ف ‌القانو ‌اليم  ،‌دار‌الجاماية‌الجد دة‌لل شررررة،‌‌ .10

‌.م1،‌2004ط‌مصة،‌،ا بك درنة

أبررباب‌ مررب‌‌العُمان مومد‌المةبرر ‌زهةة،‌الوقو ‌العي ية‌الأصررلية‌ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌ .11

دار‌ال ياب‌الجامع ‌‌المجلد:‌التان ،‌‌الويازة(،‌‌‌‌–الشرررفعة‌‌–ا تصرررال‌‌‌‌–المل ية‌)ةحةاز‌المباحات‌‌

‌.م1‌،2017طالعين،‌‌،ا مارات‌للتباعة‌ ال شة‌ اليوزنع،‌

‌مومد‌قدري‌ اشررا،‌مةشررد‌الويةا ‌ةلي‌معةفة‌أحوال‌ا نمررا ‌ف ‌المعامات‌الشررةعية،‌دار‌المررام، .12

‌.م1‌،2011ط‌القاهةة،‌–مصة‌

العي ية‌الأصرررررررررلية،‌م شرررررررررأة‌المعار ‌مومد‌ امل‌مةبررررررررر ‌ اشرررررررررا،‌شرررررررررةي‌القانو ‌المدن :‌الوقو ‌‌ .13

‌.م1‌،2005طا بك درنة،‌‌،ا بك درنة،‌مصة

‌.‌م‌2‌،‌‌1923ط‌‌‌مومد‌ امل‌مةب ‌  ،‌المل ية‌ الوقو ‌العي ية،‌المتبعة‌الةحمانية،‌مصة:‌القاهةة،‌ .14

غيدا ‌لل شرررررة‌مومود‌ ونب‌الود ت ،‌ مرررررب‌المل ية‌ف ‌الفقر‌ا برررررام ‌ القانو ‌الوضرررررع ،‌دار‌‌ .15

‌.م1،‌2016ط‌العةا ،‌، اليوزنع،‌ ابل

،‌دار‌(موي ‌الد ن‌ةبرررماعيل‌علم‌الد ن،‌أصرررول‌القانو ‌المدن ‌الوقو ‌العي ية‌)الأصرررلية‌ اليباية .16

‌بد  ‌ب ة.‌،‌1ط،‌التقافة‌لل شة‌ اليوزنع،‌الأرد :‌عما 

‌م.‌2‌‌،2000ط‌القاهةة،‌‌،‌لل شة،‌مصة‌مصتفي‌الجمال،‌نظام‌المل ية،‌مكيبة‌دار‌الفيخ‌‌ .17

‌، فا ‌حلم ‌أبو‌جميل،‌حق‌المل ية‌ الوقو ‌الميفةعة‌ع ر،‌الجد ‌الأ ل،‌مكيبة‌ال صررررررة،‌مصررررررة .18

‌.م1‌،2006طالقاهةة،‌

‌دمشررررق،‌،بررررورنا‌،دار‌الف ة‌الجد :‌التالث،‌فقر‌المعامات،‌ هبة‌الدحيل ،‌الفقر‌ا بررررام ‌ أدلير .19

 بد  ‌ب ة.‌‌،4ط

 المتخصصةالمراجع ثالثًا:  

،‌المريد‌عبد‌الوهاب‌عةفة،‌الشرفعة‌ مربب‌ل مرب‌المل ية‌ف ‌العقار‌ف ‌ضرو ‌أحكام‌موكمة‌ال قلأ‌ .1

‌م.2،‌2009ط‌المكيب‌الف  ‌للموبوعات‌القانونية،‌مصة:‌ا بك درنة،

‌م.1‌،1994طالةناض،‌‌،عبد‌العدند‌الدرعا ،‌أحكام‌الشفعة،‌مكيبة‌اليوبة،‌المعود ة .2
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‌‌القاهةة،‌،معوض‌عبد‌اليواب،‌الشرررررفعة‌ الصرررررورنة‌ فقبا‌لقنرررررا ‌ال قلأ،‌دار‌الف ة‌العةب ،‌مصرررررة .3

‌م.1،‌1997ط

المتبوعات‌الجاماية،‌‌‌‌مصرتفي‌مجدي‌هةجر،‌الشرفعة‌ف ‌ضرو ‌أحدي‌الآرا ‌ أحكام‌ال قلأ،‌دار .4

‌م.2‌،1993طا بك درنة،‌‌–مصة‌

،‌م شأة‌المعار ،‌مصة‌ .5  م.‌1997ا بك درنة،‌بد  ‌طبعة،‌‌‌،‌نبيل‌ةبةاهيم‌بعد،‌الشفعة‌علمبا‌ عماب

 ةـــــل العلميــــالرسائرا عًا:  

ماجمرررررريية،‌جامعة‌مؤتة،‌ح ا ‌بررررررام ‌مواف ،‌حق‌اليمل ‌ الشررررررفعة‌درابررررررة‌فقهية‌مقارنة،‌ربررررررالة‌‌ .1

‌م.2006الأرد ،‌

بررررررليما ‌ وبرررررر ‌مومد‌شرررررريخا ،‌ممررررررقتات‌الشررررررفعة‌ف ‌الفقر‌ا بررررررام ‌درابررررررة‌مقارنة،‌ربررررررالة‌ .2

‌م.‌2002ماجميية،‌جامعة‌حل‌البيت‌ لية‌الدرابات‌الفقهية‌ القانونية،‌العةا ،‌

 الب وث والمقالًتخامسًا: 

،‌العُمان الشررررررررفعة‌ف ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌‌‌‌م(،2021ةبةاهيم‌بن‌عبد‌ا‌بن‌بررررررررالم‌ال افةي،‌) .1

‌مجلة‌الدرابات‌الفقهية‌ القانونية،‌العدد‌الخامب.

م(،‌برررررررقوط‌الشرررررررفعة‌بين‌الفقر‌ا برررررررام ‌ القانو ‌المدن ،‌مجلة‌ لية‌2020ماهة‌عبد‌الةحمن،‌) .2

‌،‌العدد:‌التالث.‌35الشةنعة‌ القانو ‌ ت تا،‌المجلد:‌

ة‌ف ‌القانو ‌المدن ‌الأردن ‌ مشرررررة  ‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌م(،‌الشرررررفع1985مومد‌الج دي،‌) .3

‌لررد لررة‌ا مررارات‌العةبيررة‌الميورردة‌)القمررررررررررررررم‌الأ ل(،‌مجلررة‌الوقو ،‌جررامعررة‌ال ونررت،‌العرردد:‌الأ ل،

‌الم ة‌اليابعة.‌

م(،‌ا بررررررريةداد‌ مررررررربب‌من‌أبرررررررباب‌اايمررررررراب‌مل ية‌العقار‌الشرررررررا ع،‌مجلة‌2018مومد‌عقون ،‌) .4

‌ية‌ الميابية،‌الجدا ة،‌المجلد:‌الأ ل،‌العدد:‌الما ع.الدرابات‌القانون

م(،‌ال ظام‌القانون ‌الشررفعة:‌درابررة‌مقارنة‌ف ‌اليشررةنعين‌المصررةي‌ اللب ان ،‌‌2020م ي‌مقات ،‌) .5

‌،‌العدد:‌التان ‌عشة.‌34مجلة‌الف ة،‌ ات ة،‌المجلد:‌
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 مجموعة الأحكام القضائيةسادسًا:  

م،‌‌2010م‌ حيي‌‌2001مجموعررة‌المبررادظ‌ القواعررد‌القررانونيررة‌الي ‌قةرتهررا‌الموكمررة‌العليررا‌ف ‌من‌‌ .1

(،‌ الي ‌أصردرها‌المكيب‌الف  ‌ الموكمة‌العليا،‌مجلب‌1/10الد ا ة‌المدنية،‌للمر يين‌القنرا ييين‌)

‌الشؤ  ‌ا دارنة‌للقنا .‌

ليا‌ المبادظ‌الممررريخلصرررة‌م ها‌ف ‌الفيةة‌‌مجموعة‌الأحكام‌الصرررادرة‌عن‌الد ا ة‌المدنية‌ الموكمة‌الع .2

المرررررررررر ة‌القنررررررررررا ية‌اليابررررررررررعة،‌أصرررررررررردرها‌المكيب‌الف  ‌‌‌‌م،30/6/2009م‌ حيي‌‌1/10/2008من‌‌

‌ الموكمة‌العليا،‌ زارة‌العدل.‌

الأحكام‌الصرررررررررررررادرة‌عن‌الد ا ة‌ الموكمة‌العليا‌ المبادظ‌الممررررررررررررريخلصرررررررررررررة‌م ها‌من‌الفيةة‌‌‌‌مجموعة .3

المررر ة‌القنرررا ية‌العاشرررةة،‌الد ا ة‌المدنية،‌أصررردرها‌المكيب‌م،‌‌30/6/2010م‌ حيي‌1/10/2009

‌الف  ‌ الموكمة‌العليا.

الأحكام‌الصرررررررررررررادرة‌عن‌الد ا ة‌ الموكمة‌العليا‌ المبادظ‌الممررررررررررررريخلصرررررررررررررة‌م ها‌من‌الفيةة‌‌‌‌مجموعة .4

(،‌الد ا ة‌المدنية،‌أصرردرها‌‌‌14–‌‌13م،‌المرر يين‌القنررا ييين‌)30/6/2014م‌ حيي‌1/10/2012

‌الف  ‌ الموكمة‌العليا.المكيب‌

مجموعة‌الأحكام‌الصادرة‌عن‌الد ا ة‌المدنية‌ الموكمة‌العليا‌ المبادظ‌المميخلصة‌م ها‌ف ‌الفرررررررريةة‌‌ .5

م(‌ الي ‌أصدرها‌‌2020م،‌‌2018م‌للم يين‌القنا ييين‌)30/6/2020م‌ حيرري‌‌‌1/10/2018من‌‌

‌المكيب‌الف  ‌ الموكمة‌العليا،‌مجلب‌الشؤ  ‌ا دارنة‌للقنا .

‌م‌ الي ‌أصدرها‌المكيب‌الف  ‌ موكمة‌ال قلأ.1946القنا ية‌‌15جموعة‌أحكام‌ال قلأ‌لم ة‌م .6

‌م‌ الي ‌أصدرها‌المكيب‌الف  ‌ موكمة‌ال قلأ.1985القنا ية‌‌54مجموعة‌أحكام‌ال قلأ‌لم ة‌ .7

‌م،‌ الي ‌أصدرها‌المكيب‌الف  ‌ موكمة‌ال قلأ.‌1989القنا ية،‌‌‌37أحكام‌ال قلأ‌لم ة‌‌‌‌مجموعة .8

‌م‌ الي ‌أصدرها‌المكيب‌الف  ‌ موكمة‌ال قلأ.1995القنا ية‌‌60مجموعة‌أحكام‌ال قلأ‌لم ة‌ .9

‌م،‌ الي ‌أصدرها‌المكيب‌الف  ‌ موكمة‌ال قلأ.‌1995القنا ية،‌‌‌55أحكام‌ال قلأ‌لم ة‌‌‌‌مجموعة‌‌ .10
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 اتــــــــالتشريعسا عًا:  

من‌شررررروال‌بررررر ة‌‌‌‌25بيارنس‌‌(‌‌2/98صررررردر‌نظام‌المرررررجل‌العقاري‌ موجب‌المةبررررروم‌المرررررلتان ‌رقم‌) .1

(‌مادة،‌ نشرررررة‌ف ‌الجةندة‌60م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)1998من‌فبةا ة‌بررررر ة‌‌‌‌22هررررررررررررررررررر‌الموافق‌‌1418

‌م.1998من‌مارت‌‌1(‌الصادر‌ف ‌614الةبمية‌العدد‌رقم‌)

(‌‌29/2002 موجب‌المةبرررررررروم‌المررررررررلتان ‌رقم‌)‌‌العُمان صرررررررردر‌قانو ‌ا جةا ات‌المدنية‌ اليجارنة‌‌ .2

م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌‌2002من‌مارت‌برررررر ة‌‌‌6هررررررررررررررررررررر‌الموافق‌‌١٤22ة‌برررررر ة‌من‌ذي‌الوج‌‌22بيارنس‌‌

‌م.2002من‌مارت‌‌17(‌الصادر‌ف ‌715(‌مادة،‌ نشة‌ف ‌الجةندة‌الةبمية‌العدد‌رقم‌)428)

‌‌25(‌بيارنس‌‌29/2013 موجب‌المةبررررروم‌المرررررلتان ‌رقم‌)‌‌العُمان صررررردر‌قانو ‌المعامات‌المدنية‌ .3

(‌مادة،‌1086م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)2013من‌ما و‌ب ة‌‌‌6هرررر‌الموافق‌‌1434من‌جمادا‌التانية‌ب ة‌‌

‌م.2013من‌ما و‌‌12(‌الصادر‌ف ‌1012 نشة‌ف ‌الجةندة‌الةبمية‌العدد‌رقم‌)

‌‌9م‌بيارنس‌‌1948لمررررر ة‌‌‌‌131م‌صررررردر‌القانو ‌المدن ‌المصرررررةي‌ موجب‌القةار‌الجمهوري‌قانو ‌رق .4

(‌مادة‌1149م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)1948من‌ وليو‌بررر ة‌‌‌16هررررررررررررررررر‌الموافق‌‌1367من‌رمنرررا ‌بررر ة‌‌

‌‌13(‌مكةّر،‌الصررررادر‌ف ‌108)معدّل(،‌ نشررررة‌ف ‌الجةندة‌الةبررررمية‌ الوقا ع‌المصررررةنة‌العدد‌رقم‌)

‌م.‌2021من‌أايوبة‌

من‌‌‌2(‌بيارنس‌‌3111لشرعب ‌الوط  ‌رقم‌)صردر‌قانو ‌الموجبات‌ العقود‌اللب ان ‌ موجب‌المجلب‌ا .5

(‌مادة،‌ نشة‌1107م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)1932من‌مارت‌ب ة‌‌‌9هررررررر‌الموافق‌‌1350ذ ‌القعدة‌ب ة‌‌

‌م.1932من‌أبةنل‌‌11(‌الصادر‌ف ‌2642ف ‌الجةندة‌الةبمية‌العدد‌رقم‌)

ربيع‌الأ ل‌من‌‌‌‌22(‌بيارنس‌‌1صررررررردر‌القانو ‌المدن ‌الليب ‌ موجب‌المجلب‌الشرررررررعب ‌الوط  ‌رقم‌) .6

(‌مادة،‌ نشرررررررة‌ف ‌1151م،‌ هو‌مكوّ ‌من‌)1953من‌نوفمبة‌بررررررر ة‌‌‌28ه‌الموافق‌‌1373بررررررر ة‌

‌م.1954من‌فبةا ة‌‌13(،‌الصادر‌ف ‌1(‌عدد‌،اص‌)1954الجةندة‌الةبمية‌العدد‌رقم‌)
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 ةـــــــــاللغوي  مـــــــــالمعاجثامنًا: 

معان ‌الآ ار،‌الموقّق‌مومد‌زهةي‌ال جار،‌أبو‌جعفة‌أحمد‌بن‌مومد‌بن‌برررررررامة‌التوا ي،‌شرررررررةي‌ .1

‌‌م.1‌،2015ط‌بية ت.‌–الجد ‌الةا ع،‌دار‌ال يب‌العلمية،‌لب ا ‌

،‌‌4طبية ت،‌‌–،‌دار‌العلم،‌لب ا ‌‌4ط‌الجد :‌التالث،‌ةبررررررررررررماعيل‌بن‌حماد‌الجوهةي،‌الصرررررررررررروّاي، .2

‌م.‌1990

كةم‌ابن‌م ظور‌لما ‌العةب،‌الجد ‌التامن،‌دار‌ال يب‌العلمية،‌جمال‌الد ن‌أب ‌الفنل‌مومد‌بن‌م .3

‌م.‌1‌،2003ط،‌بية ت‌‌–لب ا ‌

،‌د  ‌بية ت‌‌‌–عبد‌ال   ‌ال  يم ،‌اللباب‌ف ‌شرررررررررررررةي‌ال ياب،‌الجد ‌الأ ل،‌المكيبة‌العلمية،‌لب ا ‌‌ .4

‌م.‌1993طبعة،‌

‌،‌-‌توقيق‌أحمرد‌عد ‌ع را رة‌‌‌–‌  د‌الردقرا ق‌‌فخة‌الرد ن‌عتمرا ‌بن‌عل ‌الدنعل ،‌تبيين‌الوقرا ق‌ شرررررررررررررةي‌ .5

 م.‌1‌،2000ط،‌بية ت‌‌–الجد ‌المادت،‌دار‌ال يب‌العملية،‌لب ا ‌

‌

‌

‌

‌

‌
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 ات ــــــــــــة الم تويــــــــــــقائم

 الصف ة الموضوع
شةا ‌علي‌الةبالة‌ ‌أ‌ا  

‌ب‌‌تفونلأ‌ابي ماخ‌الةبالة
‌ج‌ةار‌‌رررررررررررررررررررا ق

‌د‌‌حد ث‌شةنش
‌ه‌دا ررررررررررررررررررررررررررررا ه

‌ ‌‌الشكة‌ اليقد ة
‌ز‌ملخ ‌الدرابة‌ الل ة‌العةبية‌

‌ي‌ملخ ‌الدرابة‌ الل ة‌ا نجليدنة‌
‌‌1ة‌‌رررررررررررررررررررررررررالمقدم

:‌أهمية‌الدرابة ‌‌3أ  ب
‌‌3 انيبا:‌أهدا ‌الدرابة
‌‌4 التبا:‌مشكلة‌الدرابة
‌‌4را عبا:‌أبئلة‌الدرابة

ا:‌م هجية‌الدرابة ‌‌4،اممب
ا:‌الدرابات‌الما قة‌ ‌‌5بادبب

‌‌7با عبا:‌،تة‌الدرابة‌
 24-8 ماهيــــــــــــة الشفعــــــــــــة: المب ث التمهيدي

‌‌8مفهوم‌الشفعة‌ دليل‌مشة عييها:‌المتلب‌الأ ل
‌‌9اليعةنش‌ الشفعة:‌الفة ‌الأ ل
‌‌12مشة عية‌الشفعة:‌الفة ‌التان 

‌‌16الشفعررررررةنتررررررررررررررررررا ‌‌:‌المتلب‌التان 
‌‌17أصواب‌الوق‌ف ‌الشفعة:‌الفة ‌الأ ل
‌‌20تداحم‌أصواب‌الوق‌ف ‌الشفعة:‌الفة ‌التان 
 66- 25 خصائصهاو  الشفعة تكييفها: الفصل الأول
‌‌26الي ييش‌القانون ‌للشفعة‌ شة طها:‌المبوث‌الأ ل
‌‌27الي ييش‌القانون ‌للشفعة:‌المتلب‌الأ ل
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‌‌28الشفعة‌حق‌شخص :‌الفة ‌الأ ل
‌‌31الشفعة‌ر،صة:‌الفة ‌التان 

‌‌36شة ط‌الشفعة:‌المتلب‌التان 
‌‌36الشة ط‌الميعلقة‌ الشةيع:‌الفة ‌الأ ل
‌‌40الشة ط‌الميعلقة‌ المبيع‌مول‌الشفعة‌ المشفو ‌م ر:‌الفة ‌التان 

‌‌50،صا  ‌الشفعة‌ تمييدها‌عما‌ شيبر‌بها:‌المبوث‌التان 
‌‌51،صا  ‌الشفعة:‌الأ لالمتلب‌‌

‌‌52عدم‌قابلييها‌لليجد ة:‌الفة ‌الأ ل
‌‌55الشفعة‌حق‌ابيت ا  :‌الفة ‌التان 

‌‌57تمييد‌الشفعة‌عمّا‌ شابهها:‌المتلب‌التان 
‌‌57الشفعة‌ ا بيةداد‌:‌الفة ‌الأ ل
‌‌62الشفعة‌ ا بييا ‌المؤقّت‌:‌الفة ‌التان 

 98- 67 والآثار المترتبة على حل التمل   الشفعةالفصل الثاني: الإجراءات 
‌‌68المبوث‌الأ ل:‌ةجةا ات‌الأ،ذ‌ الشفعة

‌‌69ا جةا ات‌الواجب‌اتباعها‌قبل‌رفع‌الدعوا‌:‌المتلب‌الأ ل
‌‌70ةعا ‌الأ،ذ‌ الشفعة:‌الفة ‌الأ ل
‌‌72ة دا ‌التمن‌لدا‌الموكمة:‌الفة ‌التان 

‌‌75الشفعةرفع‌دعوا‌:‌المتلب‌التان 
‌‌75ةجةا ات‌رفع‌دعوا‌الشفعة:‌الفة ‌الأ ل
‌‌78الوكم‌بتبوت‌الشفعة‌ الوكم‌ال ها  :‌الفة ‌التان 

‌‌82الشفعة‌ حا ت‌بقوطها‌ ح ارها:‌المبوث‌التان 
‌‌83بقوط‌الشفعة:‌المتلب‌الأ ل

‌‌83ند ل‌الشةيع‌عن‌حقر‌ف ‌الشفعة:‌الفة ‌الأ ل
‌عليها‌القانو ‌الوا ت‌:‌الفة ‌التان  ‌‌87الي ‌ن  

‌‌90ح ار‌الشفعة:‌المتلب‌التان 
‌‌90انيقال‌مل ية‌العقار‌المشفو ‌لير‌ةلي‌الشةيع:‌الفة ‌الأ ل
‌‌94عاقة‌الشةيع‌ البا ع‌ المشيةي‌ بال ية:‌الفة ‌التان 

 99 الخاتمة
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‌99 ال يا لا‌:أ  ب‌
‌100 اليوصيات‌‌: انيبا

 106-101 والمراجعقائمة المصادر 
 109-107 قائمة الم تويات

 

‌


