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 حق الشفعة



  المقدمة                                          

 خروج من فٌها لما نصوصها معالجة فً خاصة دقه الى تحتاج التً المواضٌع من الشفعة موضوع ٌعتبر

 من تعد ولذا،  بملكه التصرف فً المالك وحرٌة العقود بحرٌة تقضً والتً القانون فً العامة القواعد على

 ٌلحق أن المحتمل من الذي الضرر منع هً الشفعة قرار من حكمه كان ولما الباحث تهم التً المواضٌع أهم

 الشفٌع ان الا المعاشرة سًء الخلق وردئ الطبع غلٌظ ٌكون قد لشخص الشركة أو الجوار سبب اما بالشفٌع

 الغٌر البٌع بمعنى الشفعة سبب ٌتحقق أن ٌكفً اذ السور جوار لدفع الشفعة الدعوى اقام بأثبات ٌلزم لا

 من كثٌرا ولٌسهل ٌساعد الذي الاخر واحد شخص ٌد فً الملكٌة جمٌع الاحٌان اغلب فً تحقق الشرٌك

 الشفعة ٌأخذ الذي وهو شفٌعا هناك أن تفترض الشفعة وان الأكمل الوجه على به والانتفاع العقار استهلاك

 وهو فٌه مشفوعا عقارا او به شفع وقد للشفٌع المملوك العقار وهو به مشفوعا عقار او المشتري وهو منه

"وسنتاول فً هذا  العقار ملكٌة لكسب سبب الشفعة فأن فٌه الشفٌع وشفع للمشتري صاحبه باعه الذي العقار

 التقرٌر ماهٌة حق الشفعة و اصحاب حق الشفعة و سقوط الشفعة.

   

  حق الشفعة اولا _ ماهية

 فً التامة الحرٌة له كانت هذا وعلى عقارٌة أو منقولة اموال من شاء ما تملك فً حر الانسان أن الأصل

 قٌد تمثل كونها تكمن الشفعة معضلة أن غٌر المشروع إطار فً تصرفه كانت متى ٌملك فٌما التصرف

 على التخلً عن بعٌد نفسه المشتري بجد فمقتضاها والتعاقد التصرف وحرٌة التملك حرٌة على خطٌر

.  له باع الذي غٌر اخر شخص فً طرفا نفسه البائع ٌجد كما شتراه الذي العقار  

  :ةالشفع حق تعريف

(  1 ) وترا كان ان بعد شفعة فٌصبح الملكٌة الى المشفوع العقار ٌضم الشفٌع لان الزٌادة تعنً: لغة الشفعة  

 

(  ۲)  جبرا علٌه بمقام المشتري على العقار تملك بأنها الشفعة عرفت الاسلامٌة الشرٌعة -:  اصطلاحا   

 

 صاحبه باعه المشفوع العقار ٌسمى عقاراٌمتلك  ان للشفٌع تجٌز اختٌارٌة مكنة اي رخصة تعنً:  الشفعة

(  المشفوع العقار)  وٌسمى ٌملكه اخر بعقار ٌشفع الشفٌع وهذا(  منه المشفوع ٌسمى المشتري وهو)  لغٌره

 (۳ )  

 لحلولل العقار بٌع فً تجٌز رخصة الشفعة أن على المصري المدنً القانون من(  5۳۵)  نص فً:  الشفعة

فً الاحوال بالشروط المنصوص علٌها فً المواد التالٌة المشتري محل  

: المدنً القانون من(  5۵۹)  المادة عرفت  

.( ۴ ) المشتري على بمقدار المشتري الملك تملك وهً:  الشفعة   

: الشفعة(  ۲۳۲)  المادة عرفت  

(. ۵ )معٌنه شروط توافرت إذا المشتري من المبٌع العقار ٌنزع أن لصاحبه تجٌز حق وهً  

 

" حق تملك العقار المبٌع ولو جبرا على المشتري (من القانون المدنً العراقً بأنها 11۲۲وعرفت المادة )

لٌه من الثمن والنفقات المعتادة.بما قام  ع  



 

:الشفعة حق أصحاب ثانيا _  

)  المادة كانت ولقد صراحة القانون سماهم الذٌن الأشخاص فقط بل الشفعة حق ٌمارس شخص كل لٌس 

 ٌستطٌعون الذٌن الأشخاص من خمس فئات من تتضمن تعدٌلها قبل اللبنانٌة العقارٌة ملكٌة قانون من(  ۲۳5

 المادة تناولته القانون وبموجب الشفعة أحكام على المشرع أدخلها التً التعدٌلات ولكن الشفعة حق ممارسة

منها: الشفعة حق فٌها ٌثبت معٌنة فئات لتخص السابعة  

 

  : الشيوع في الشريك _ 1

 الأجنبً الشائعة حصته المشاعٌن الشركاء أحد باع فاذا العراقً المدنً القانون من(  11۲5)  المادة نصت 

 كانت ولما للقسمة قابل غٌر او للقسمة قابل الشائع العقار كان سواء فٌها الشفعة حق الاخرٌن شركائه ٌثبت

 الشفعة ٌأخذ أن العقارات ٌبٌع وقت مشاعا ٌعتبر لا لمن ٌجوز فلا الشائع العقار فً للشرٌك تثبت الشفعة

 اخذها الاخرٌن للشركاء ٌكون لا فانه فٌها مفرزة حصة ٌملك كان إذا الشركاء بعض أن ذلك على وٌترتب

الأولى. المرتبة فً الشفٌع هو الشائع العقار فً شرٌكا ٌعتبر لا البائع لأنه بالشفعة  

 

: الخليط - ۲  

 ارتفاق حقوق من حق فً شرٌكا كان من أخرى وبعبارة المبٌع العقار ارتفاع حق فً شرٌكا كان من وهو 

 فً المرور حق لها التً الدور أحد عالخاص فلو بٌ الطرٌق فً شرٌكا كان او الخاص الشرب كحق الخاص

 من الشرب حق لها التً الأخرى العقارات لأصحاب الشفعة حق ٌثبت الطرٌق فً حقها مع الخاص طرٌق

 الشفعة حق الطرٌق نفس على الطرٌق ذلك فً المرور حق لها التً الأخرى الدور لأصحاب النهر ذلك

.الثانٌة مرتبة فً شفٌع والخلٌط المبٌع العقار  

 

:الملاصق الجار - ٣  

 والعقار عقاره بٌن ٌفصل ولا ٌثبت المبٌع بالعقار متصل عقار له الذي الشخص الملاصق بالجار وٌراد 

 لانعدام متقاربٌن العقارات كان مهما شفعة فلا بٌنهما ٌفصل نافذ طرٌق بٌن العقار كان فاذا فاصل أي المبٌع

 الاشتراك اساس على بل الجوار اساس على تثبت الشفعة فان نافذ غٌر الخاص الطرٌق كان إذا أما التلاصق

( م11۳۹) للأخر بالنسبة ملاصقا جاء متتالٌن والعلو( ۶) السفل صاحب من كل وٌعتبر الخاص الطرٌق فً

.عراقً مدنً قانون     

 

: الرقبة _مالك 4  

 هو الحالة هذه فً الشفعة حق ممارسة ٌمكنه الذي الشخص أن بمعنى الانتفاع حق بٌع إذا الشفعة حق ٌثبت

 الرقبة مالك وٌتخلص عناصرها بكافة له الملكٌة فتصبح الرقبة مالك بحٌث الانتفاع استرجاع بهدف مالك

.بعضه أو كله ٌتحد الحق الانتفاع بٌع تناول سواء الشفعة حق ٌمارس أن المالك ٌستطٌع الانتفاع عبئ من  

  



المصري: القانون في الحكر في المستحكر الرقبة مالك_ 5  

 لان وذلك العملٌة الحٌاة فً نادرا هذا وٌعد لمشتري الحكر حق بٌع إذا الرقبة مالك فان الشفعة عن أما 

 ٌلاحظ كما المصري المدنً قانون من(  1۹5/1۹1۲)  ماده علٌها ٌرد موقوفه أرض وجود ٌفترض الحكر

 كان الذي الحكر حق انتهى فقد وبالتالً 15۵۲ السنة ۲۹ رقم القانون بمقتضى الأهلٌة الاوقاف لغٌت قد انه

.  الاحكار غالبٌة وهً المصري المدنً القانون من 1۹۹۲/  ۳ للمادة طبقا الموقوفة الأعٌان على مرتبا  

 رقم قانون صدور ثم موقوفه الغٌر الاعٌان على والاحكار الخٌرٌة الأوقاف على الاحكار سواء باقٌا ٌعد ولم

 ذلك المصلحة اقتضت اذا الخٌرٌة أوقاف على الاحكار انهاء الأوقاف لوزٌر اجازه والذي 15۵۳ لسنة ۴5

 ترتٌب ف الأراضً لهذه بالنسبة وحتى الموقوفة الأرض الاعلى جائزه تعد ولم الأحكار انكمشت  ولذلك

 فقد المستحكره الشفعة عن اما الحكر حق علٌه اصبح الذي الضٌق المجال فً وحتى علٌها جدٌده احكام

 الأرض كانت اذا الا هنا الشفعة تتحقق ولا قدمتها التً لأسباب الجدٌد القانون بمقتضى مقرره أصبحت

 الحكر صاحب كان حقه الرقبة مالك باع فاذا علٌها الوقف وانتهى موقوفه كانت او الأصل فً ملكا المحكره

. بقاءه فً مرغوب غٌر حق ومنها تامه ملكٌه للأرض مالكا فٌصبح بالشفعة الرقبة ٌأخذ أن  

 على المستحكر مع ذلك ٌتقدم فانه بالرقبة شفٌعا ٌعد ملاصق جار للأرض وكان الرقبة بٌعت اذا ٌلاحظ

( 7 ) المستحكر شفعة عن المرتبة فً متأخرة الجار شفعة فان بالشفعة الرقبة اخذ فً جاره  

 

: الشفعة ا _ سقوطثالث  

:التالٌة الأحوال فً بالشفعة الاخذ فً حقال ٌسقط   

  

: التنازل -1  

 القانون من(  د ق 11۳۴ م)  البٌع قبل التنازل هذا ٌتم ولم ضمنٌا او صرحه حقه عن الشفٌع تنازل فلو 

 لا البٌع قبل التنازل أن حٌث الاسلامً الفقه فً مفرز هو ما بخلاف وهذا شفعة سقطت المصري المدنً

 والتنازل وجوده قبل اسقاطه ٌجوز فلا البٌع قبل ٌوجد لا حق المسلمون الفقهاء ٌقوم كما لأنه الشفعة ٌسقط

 او شربه من المشفوع العقار الشفع اشترى اذا فمثاله الضمنً التنازل اما بٌان الى ٌحتاج لا واضح الصرٌح

 التراضً او لها الحكم قبل ٌتم أن له ٌنبغً التنازل بسبب الشفعة سقوط أن ملاحظة من ولابد منه استأجر اذا

 انتقل الشفعة فً صفة شفٌع اسقط واذا تسقط لا الشفعة فان علٌها التراضً او بها الحكم بعد تم فاذا علٌها

 بعد شفعة بعض عن الشفٌع وتنازل البٌع حصول عند هؤلاء من الطلب حصول بشرط الاخرٌن الشفعاء الى

  لا حق الشفعة لان بعضها ٌسقط كلها الشفعة فً حقه ٌسقط مثلا شفعته نصف عن تنازل فلو كاملا تنازل

( ۲ ) التجزئة ٌقبل  

 

_انقضاء ستة اشهر من يوم اتمام البيع : ۲  

 فً الشفٌع حق سقط العقاري التسجٌل دائرة فً تسجٌله ٌوم من اي البٌع تمام ٌوم من اشهر ستة انقضت فاذا

 وهذه العراقً نًدمال قانون(  11۳۴ م)  والغائب المحجور الشفٌع حق فً حتى الحكم هذا وٌسري الشفعة

.( 5) الانقطاع او وقفالت تقبل لا فهً ولذلك تقادم مدة ولٌست سقوط مدة هً المرة  

 



:  الشفعة بإجراءات الشفيع قيام عدم_ ۳  

 القانون من( 11۴۹  - 1۳۳5)  من المواد رسمتها التً بالإجراءات الشفٌع ٌقم لم اذا كذلك الشفعة وتسقط

 العقاري التسجٌل دائرة أو والمشتري البائع من لكل الشفعة فً رغبته الشفٌع ٌعلن لم فاذا العراقً المدنً

 وٌسقط الشفعة فً حقه سقط المشتري أو البائع الٌه وجهه الذي الانذار تارٌخ من ٌوما عشر خمسة خلال

 ٌودع لم اذا الحق ٌسقط كما الرغبة اعلان تارٌخ من ٌوما ثلاثٌن مٌعاد فً الدعوى ترفع لم اذا كذلك حقه

 ذلك ببٌان تقوم وقد الدعوى رفع بعد البٌع به حصل الذي الحقٌقً الثمن صفن المحكمة صندوق لدى الشفٌع

 المحكمة لخزٌنة الحقٌقً الثمن نصف اٌداع الشفٌع على ٌجب مواعٌدها فً الاجراءات اتخاذ عدم كذلك

 الدعوى ورفع بالشفعة الاخذ فً الرغبة اعلان تارٌخ من ٌوما ثلاثٌن خلال المبٌع العقار دائرة فً الواقع

 العقار دائرتها فً والواقع المختصة المحكمة امام الفقرة ذات خلال فً والمشتري البائع على الشفعة

(1۹) الشفٌع حق فٌسقط علٌها المنصوص وجه على الاجراءات ٌتم لم فان فٌه المشفوع  

 

  : الشفيع موت_4

 لا حق أن حٌث بالشفعة الأخذ فً الرغبة اعلان وقبل البٌع بعد الشفٌع مات إذا اٌضا الشفعة حق ٌسقط

 حتى الدعوة فً الاستمرار للورثة فٌحق الدعوى رفع بعد او الرغبة اعلان بعد اما رئٌنا ما على ٌورث

 نهاٌتها.

 

  : الشفيع ملك زوال_ 5

 ٌكون أن شرط بالشفعة الاخذ فً حقه فٌسقط بالشفعة الأخذ تمام قبل مرحلة اٌة فً الشفٌع ملك زال إذا

 لا بالشفعة له الحكم بعد الملكٌة زوال ولكن بالشفعة الأخذ اتمام حتى مالك ٌضل وان البٌع وقت مالك الشفٌع

.النهائً بالحكم ٌثبت الذي حقه على له إثر   

 الى صاحبة وفاة عند الشفعة حق ٌنتقل أن ٌجوز العقارٌة الملكٌة( ۲۴۳) المادة لنص وفقا الشفعة حق انتقال

 الا الشفعة حق من ٌستفٌدون لا الورثة أن القول الطبٌعً ومن اخر لشخص عن تفرغ ٌجوز ولا ورثته

 الشفعة حق عن التفرغ امكانٌة عن الشفٌع منع من المشرع غاٌة أن موارٌثهم مدة من المعٌنة المدة خلال

 على الحفاظ فهً سابقا رائٌنا كما الشفعة من فالغاٌة الشفعة تبرر التً الأسباب كافة مع تتسم اخر بشخص

 شخص ٌد فً الملكٌة عناصر جمع وامكانٌة جهة من شخصٌة بصورة للشفٌع المشروعة الحقوق بعض

 لذلك اخر لشخص ٌتفرغ ان الشفٌع المشرع جاز آن تحقٌقها ٌمكن لا الغاٌات وهذه شائعه حصة من واحد

(11ذلك ) من منعه  

 معٌنة لاعتبارات للشفٌع والمشرع القانون منحها رخصة الشفعة العام للخلف الشفعة فً الحق انتقال

 وٌثبوت البٌع بعد الشفٌع مات فان لذلك مطلقا العام للخلف وٌنتقل ٌورث مالً حق لٌس وهو ٌقدرها

 ان العام للخلف الحق هذا ٌنتقل فلا بالشفعة بالأخذ رغبته عن ٌعلن ولم الشفعة فً الأخذ فً حقه

 للورثة اجراءات استكمال قبل الشفٌع مات أن أما القانونً الفقه اجماع محل لٌس الاتجاه هذا كان

 مالم موتهم بعد اما اتمام فً الحق ولهم الشفعة فً صرٌحة رغبة عن عبر وقد مورثهم حٌث

 ولهم مورثهم الحق تثبت فقد الحكم صدور بعد توفً فان ضمنا او صراحه الحق هذا عن ٌتنازلوا

 حق ذلك عن الناتجة الأعباء عاتقهم على ٌقع كما بالشفعة الحكم اثار الٌه وتتصرف کترکه بعد من



 ٌجوز لا الشفعة حق انه على اللبنانٌة العقارٌة للملكٌة (۲۴۲) المادة نصت بالحوالة ٌنتقل لا الشفٌع

 المشفوع العقار عن منفصلا بالحوالة الانتقال ٌقبل لا بالواقع الشفعة وحق اخر لشخص هعن التفرغ

(1۲) طبٌعٌة كنتٌجة به للارتباط نظرا الملكٌة حق عن استقلا قٌامه ٌجوز لا الحق فهذا به  
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