
                                            
 

 

 
 

 مجلة العلوم الشرعية 

 

144 

م(2025هـ / سبتمبر 1447(، )ربيع الأول 1(، العدد )19المجلد ) -جامعة القصيم  -مجلة العلوم الشرعية   
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 : ملخص البحث

في النظام السعودي، وقد سلك   ا يهدف البحث إلى بيان حالات عدم قبول الشفعة والآثار المترتبة على الأخذ به  
، ولا تدخل بين والمنقولات المتصلة بالعقار  على العقاراتوتطبق  الشفعة حقاً  تعتبر  الباحث المنهج التحليلي حيث  
 : على مرحلتين الأولى  وإجراءات طلبها  إثباتها،حتى يتم    قبل البيع   هايجوز التنازل عنالأصول والفروع أو الزوجين، و 

الثانية: إقامة دعوى قضائية خلال ثلاثين يوماً يوجهه البائع أو المشتري  من خلال إنذار رسمي وذلك  إعلان الرغبة
للشفيع أن يعلن عن رغبته في الشفعة خلال فترة مائة وثمانين يوماً من تاريخ   وفي كل الأحوال  من تاريخ الإعلام 

، الإنذار غير صحيحكان  بسبب عدم تلقيه إنذار رسمي، أو    الشفيع على علم بحدوث البيع  إذا لم يكن   التسجيل
العقار المشفوع به   ببقاء  ( 662تعديل المادة ) بأهمية  وجاءت التوصيات  ،  ولا تقُبل الدعوى بعد انقضاء هذه المدة

لتشمل   ( 665)   تعديل المادةو ،  قضائي  أو صدور حكم بين جميع الأطراف  حتى يتم التوصل إلى اتفاق  مملوكاً للشفيع  
ووجود نفس العلة التي اعتبرت أساساً لحق الشفعة بين   لقرب العلاقة بينهما  حق الشفعة في البيع بين الأخ وأخيه

 . في حال وجود حقوق مشتركة بين الجارين  للجار   الشفعة على ثبوت  وإضافة مادة تنص  ،  الفروع والأصول والزوجين

 .ى الدعو   النظام، الملكية، حق، القضاء،   الكلمات المفتاحية: 

mailto:a.alfaham@mu.edu.sa
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Cases of non-acceptance of pre-emption and the consequences 
of adopting it According to the Saudi Civil Transactions Law 

A judicial analytical study 

 

Dr. Abdullah bin Abdulaziz bin Muhammad Al-Faham 

Associate Professor of Systems at Majmaah University 

Email: a.alfaham@mu.edu.sa 

Search summary: 

The research aims to explain cases of non-acceptance of pre-emption and the consequences of 

adopting it. The researcher followed the analytical approach where pre-emption is considered 

a right and not a license and is applied to real estate and movables related to the property. The 

pre-emptor has the right to claim it on his ownership of the property at the time of sale, and it 

does not come between assets and branches. Or spouses The procedures for requesting it come 

in two stages: The first is to declare the desire through an official warning issued by the seller 

or the buyer. The second is to file a lawsuit within thirty days from the date of notification. In 

all cases, the pre-emptor has the right to announce his desire for pre-emption within a period 

of one hundred and eighty days from the date of registering the sale. If the pre-emptor is not 

aware of the sale occurring because he did not receive an official warning. 

The recommendations came to amend Article (662) so that the preceding property remains 

owned by the pre-emptor, and amend (665) to include between brother and brother . 

Keywords: system, property, right, judiciary, lawsuit 

 

 

 

 

 

 



                                            
 

 دراسة تحليلية قضائية  - وفق نظام المعاملات المدنية السعودي  حالات عدم قبول الشفعة والآثار المترتبة على الأخذ بها

 عبدالله بن عبدالعزيز بن محمد الفحام د. 

 

 مجلة العلوم الشرعية 

 

146 

م(2025هـ / سبتمبر 1447)ربيع الأول (، 1(، العدد )19المجلد ) -جامعة القصيم  -مجلة العلوم الشرعية   

 ة المقدم 

وأشههههههد أن  مداً عبده ورسهههههوله، صهههههلى الله   وأشههههههد أن لا إله إلا الله وحده لا شهههههريك له، ،الله رب العالمينالحمد 
 وعلى آله وصحبه وسلم، أما بعد:   ليهع

يعتبر حق الملكية من بين الحقوق الأسهههاسهههية التي يسهههعى الإنسهههان لحمايته للارتباز الوثيق بحيازة الأموال والتصهههرف 
حق ، لذا اهذا الحق مع غريزة الإنسههههههان في التملك وجمع الأشههههههياء واسههههههتحواذه على أكبر قدر منه اشههههههىفيه، ويتم

الملكيهة  مي لا قق لأحهد التعهدي عليهه أو التهدخهل في عقوده إلا من كهان لهه صههههههههههههههفهة ومصههههههههههههههلحهة، ومن بين ههذه 
 المصهدر الأسهاسهي للشهفعة   تبرالحقوق يأتي حق الشهفعة الذي أقرته الشهريعة الإسهلامية الءراء لأسهباب سهامية إذ تع

ثبت أصهههل هذه الحق في نصهههوة شهههرعية وانتشهههر اسهههتعماله في العديد من عقود البيع وثار حوله جدل واسهههع  قد ف
حيث يعد قيداً على حرية التصهرف والتملك فقد يجد المشهتري نفسهه مضهطراً للتعلي عن عقار اشهتراه بينما يصهبح 

غب في التعاقد معه في البداية ويكون ملزماً بذلك إذا توافرت شهههههههههههروز البائع طرفاً في عقد مع شهههههههههههعص لم يكن ير 
السههههههههههههههعودي الصهههههههههههههههادر بتههاريخ    نيههةوأحوال معينههة، وبنههاءً على ذلههك جههاء تنظيم هههذا الحق في نظههام المعههاملات المههد 

حصههرها في حالات  ددة وضههيق من نطاقها لأاا جاءت خلافاً ة ه في خمسههة عشههر مادة نظامي29/11/1444
 للأصل، ومن هنا نشأت فكرة الموضوع.

   :وضوعأهمية الم

 تتجلى أهمية هذا الموضوع من خلال النقاز التالية:

  لمسائل وأحكام الشفعة. الاجتماعيةالأسرية و   في حياتهم حاجة الناس-1

ة من المشههاكل الناجالتقليل من تسههاهم في و   تعتبر الشههفعة وسههيلة لحماية الأفراد من التعسههل في عمليات البيع   -2
 عدد الشركاء.زيادة 

 الجانب النظامي وفق نظام المعاملات المدنية السعودي.في عدم وجود دراسات علمية تخص الشفعة    -3
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  :   وتساؤلاته  مشكلة البحث

أثار هذا الأمر  مماوردت على سبيل الاستثناء  وقد  في أن الشفعة تأتي خلاف الأصل العام حث الب تكمن مشكلة 
دون قيد أو في كل الأحوال    أحقية طالب الشفعة  من  اطئةالخ  اهيمبعض المف وجود  و في التطبيق    عديدة  الياتإشك
 بحدوث البيع  سواءً علم  الأخذ بالشفعة  في حال طلبالشفيع    عذها تي  أن   يجب   الإجراءات التيوعدم معرفة  ،  شرز

 ت التالية: وتظهر المشكلة أكثر من خلال التساؤلا  لأي سبب كان،  أو لم يعلم

 بالشفيع وقت البيع؟   اً مرتبط  العقار المشفوع به يكون  هل يلزم أن    - 1

 العقار إلى الءير بءير البيع؟قل  هل يمكن الأخذ بالشفعة إذا انت  - 2

 ؟ لتبرير حق الشفعةبه الجوار في العقار  التلاصق الذي يتحقق  ما  - 3

 ؟ حول إمكانية التنازل عن حق الشفعة قبل إجراء البيع ما الخلاف القانوني   - 4

 بالشفعة؟ الأخذ  إذا رغب    االأخذ به   يجب على الشفيع تيما الإجراءات النظامية ال   - 5

  ؟ أو كان الإنذار غير صحيح  اً رسمي  اً الشفيع بحدوث البيع بسبب عدم تلقيه إنذار   ما الإجراء النظامي إذا لم يعلم  - 6

 :أهداف البحث

    :ما يلييهدف البحث إلى  

 .العقار المشفوع به بالشفيع وقت البيع   وجوب ارتبازبيان مسألة   -1

 .العقار إلى الءير بءير البيع   قلالأخذ بالشفعة إذا انت بيان إمكانية  -2

 .لتبرير حق الشفعةبه الجوار في العقار  التلاصق الذي يتحقق توضيح  -3

 .حول إمكانية التنازل عن حق الشفعة قبل إجراء البيع ذكر الخلاف القانوني    -4
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 .إذا رغب بالشفعة االأخذ بهيجب على الشفيع   تيالإجراءات النظامية ال بيان   -5

أو كهان الإنهذار غير  اً رسميه اً الشههههههههههههههفيع بحهدوث البيع بسههههههههههههههبهب عهدم تلقيهه إنهذار  ذكر الإجراء النظهامي إذا لم يعلم  -6
 .صحيح

وفق  بأحكام الشفعة   الخاصةتحليل النصوة النظامية وذلك بيعتمد البحث على المنهج التحليلي   منهج البحث:
القضهههائية الصهههادرة من اليئة القضهههائية العليا والسهههوابق   المبادئ والقراراتوتحليل نظام المعاملات المدنية السهههعودي، 

 بالموضوع.المتعلقة   والمحاكم العامة واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى والمحكمة العليا

  الدراسات السابقة:

لم أجد أي دراسههههة علمية متعصههههصههههة تتناول هذا الموضههههوع وفق نظام المعاملات المدنية السههههعودي على حد علمي  
 منها:  الجوانب الفقهية والجوانب القانونية لبعض الدولتخص توجد دراسات لحداثته، وإنما  

، للباحث: منصهور فااد عبدالرنن(  الشهفعة كسهبب من أسهباب كسهب الملكية دراسهة مقارنة) الأولى:الدراسهة  —1
وقد تناول الباحث تعريل    م،2008جامعة النجاح الوطنية، فلسههههطين،  ، كلية الدراسههههات العليارسههههالة ماجسههههتير،  

 . الشفعة ومشروعتيها والطبيعة القانونية للشفعة وتحقق الشفعة وشروطها وإجراءاتها في القانون الفلسطيني

، مهيدي  بن  الشههههههفعة كسههههههبب من أسههههههباب الملكية في القانون المدني الجزائري( للباحثة: نوال)الدارسههههههة الثانية:  -2
وتناولت  ،  م2021م،  2020رسههههههالة ماجسههههههتير، كلية الحقوق والعلوم السههههههياسههههههية، جامعة عبدالحميد بن باديس، 

 .الباحثة المقصود بالشفعة والتكييل القانوني للشفعة ونطاقها وإجراءات ممارستها في القانون الجزائري

المجلة العربية    ،للباحث: دلدار رشهههههيد عبدالكر  ( الشهههههفعة كسهههههبب من أسهههههباب كسهههههب الملكية)الدراسهههههة الثالثة:-3
وتناول الباحث تعريل    م،2020للنشهههههر العلمي، العدد السهههههادس عشهههههر، كلية القانون والسهههههياسهههههة، جامعة نوروز،  

 في الفقه الإسلامي. الشفعة وشروز وإجراءات حق الشفعة واستحقاق العقار المشفوع
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نقاز الاتفاق: اتفقت دراسههههتي مع الدراسههههات السههههابقة بذكر تعريل الشههههفعة من الناحية اللءوية والناحية   •
القانون الفلسههههطيني في القانونية وذكر بعض خصههههائص الشههههفعة مع التأكيد أن هذه الدراسههههات منحصههههرةً  

 والقانون الجزائري والفقه الإسلامي.  
الاختلاف: انفردت دراسههههتي عن الدراسههههات السههههابقة بذكر الخصههههائص والحالات التي لاتدخل فيها  نقاز  •

الشههههههفعة اائياً والحالات التي تسههههههقا فيها وفق ما نُص عليه في نظام المعاملات المدنية السههههههعودي والآثار 
القضههههههههههائية الصههههههههههادرة من الجهات  والقرارات والسههههههههههوابق  لمبادئ باالمترتبة على الأخذ بها، ودعم مسههههههههههائلها 

 عنه أي دراسة سابقة.وهذا ما لم تتكلم  القضائية 

 تتلعص إجراءات البحث فيما يلي:: وحدوده إجراءات البحث

 الاعتماد على المصادر الأصلية عند كل مسألة بحسبها.-1

 ، النظامية المتعلقة بصلب البحثاستقراء المواد  -2

 التالي: الالتزام بحدود البحث حسب   -3

 .الحدود الموضوعية: يقتصر البحث على خصائص وحالات عدم قبول الأخذ بالشفعة والآثار المترتبة عليها

المعاملات المدنية  الحدود المرجعية: يقتصهههر البحث في نطاقه النظامي على أحكام ومسهههائل الشهههفعة التي قررها نظام 
 .السعودي

حتى تقد     م18/6/2023هههههههههههههههه الموافق  29/11/1444 صدور النظام بتاريخ  نذ الحدود الزمنية: يقتصر البحث م
 هذا البحث للمجلة.

 الحدود المكانية: يتحدد البحث بالنطاق الجءرافي للمملكة العربية السعودية.

لاته اؤ مشههكلة البحث وتسههأهمية الموضههوع و  قدمة وتحتوي علىم من تتكون تقسههيمات البحث :البحث  يماتتقس   
 .وحدوده  إجراءاتهو  الدراسات السابقةو ومنهجه وأهدافه 
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 وفيه مطلبان: وخصائصها  الشفعةاهية  م:  التمهيدي بحثالم

  الشفعة اهيةالمطلب الأول: م

 خصائص الشفعةالمطلب الثاني: 

 وفيه مطلبان:حالات عدم قبول الشفعة : ولالأ بحثالم

 الحالات التي لا تدخل فيها الشفعة اائياً المطلب الأول:  

    فعةالحالات التي تسقا فيها الش المطلب الثاني:

 وفيه مطلبان:ودعوى المطالبة بها    الآثار المترتبة على الأخذ بالشفعة :انيالث بحثالم

 الأخذ بالشفعةالآثار المترتبة على  المطلب الأول:  

 دعوى المطالبة بالشفعةالمطلب الثاني: 

 .وفيها أهم النتائج والتوصيات الخاتمة:
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 لتمهيدي ا  بحثالم

 وخصائصها   لشفعةاماهية    

من   مفهومهاتعتبر الشهفعة أحد الأسهباب التي تادي إلى اكتسهاب الملكية العقارية، وقد تناولت الشهريعة الإسهلامية 
، وفي هذا المبحث هذا المفهوم عبر قوانينها  ووسههههههههعتالحديثة ا، وجاءت التشههههههههريعات  خلال تقد  عدة تعريفات ل

 التالي:  وفق التقسيمالشفعة وخصائصها  ماهية  سوف نستعرض

 الشفعة  اهية المطلب الأول: م

وهو ضههههد الوتر  ، (الشههههفع )مأخوذة من الفعل الثلاثيبضههههم الشههههين وسههههكون الفاء  :في اللغة  ش   فعةالتعريف أولاً: 
ويقال شهفعة الرجل في الدار، ، الضهم :، ومنهالذي هو الزوج، فيقال: شهفع الرجل شهفعاً إذا كان فرداً فصهار له ثان 

يقول ابن فارس:"الشهههههههين  (1)آخريقال: ناقة شهههههههافع إذا كان في بطنها ولد ويتبعها التتابع وبمعنى الزيادة تأتي بمعنى و
والفاء والعين أصهههههل صهههههحيح يدل على مقارنة الشهههههيئين، من ذلك الشهههههفع خلاف الوتر تقول: كان فرداً فشهههههفعته،  
والشههفع الخلق، والشههفعة في الدار وسميت شههفعةً لأنه يشههفع بها ماله، والشههاة الشههافع التي معها ولدها، وشههفع فلان 

 .(2)عيناً له"لفلان إذا جاء ثانية ملتمساً مطلبه ومُ 

ومنه: ضهم  الضهم  الشهفعة هيأن   وما يخص البحث ،الطلبو ، ، والخلق، والتتابع الشهفعة تأتي بمعنى الزوج، والجار إذً 
 .إلى عقار الشفيع المباع  العقار  

 

 

 

زين الدين  مد الرازي، مختار الصحاح، المحقق:    ،8/183،  1 مد بن منظور، لسان العرب، دار صادر، بيروت، زينظر/    (1) 
 1/166،  م1999هه، 1420، 5يوسل  مد، المكتبة العصرية، بيروت، صيدا، ز

 3/201،  م1979هه، 1399الفكر،  أند بن زكريا، مقاييس اللءة، المحقق: عبدالسلام هارون، دار  (2) 
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   في الاصطلاح الفقهي والقانوني:الشفعة  تعريف : نياً ثا

في بعض الأحكام التفصهههيلية المتعلقة بها مما    لاختلافهم  تعددت تعريفات الفقهاء للشهههفعة نتيجةً  الش   فعة فقهاً:-أ
اسهههتناداً إلى عموعة  و ،  وقد أثر هذا الاختلاف على تعريفها في القانون ، أضهههاف أبعاداً جديدة على مفهوم الشهههفعة

تملك العقار المبيع أو    "حق :بقوله   فقد عرفها قدري باشهههههاالحنفية وما أثير حولا من نقاشهههههات عند  من التعريفات
هي اسهههتحقاق شهههرك أخذ  "  وعرفها ابن عرفه بقوله:  (3)بعضهههه ولو جبراً على المشهههتري بما قام عليه من الثمن والمان"

"حق تملك قهري يثبت للشهههريك القد  على الحادث فيما  وعرفها الشهههربيني الخطيب بقوله: (4)مبيع شهههريكه بثمن"
كان  "اسهههتحقاق الشهههريك انتزاع حصهههة شهههريكه من يد من انتقلت إليه إن   بأاا: الحجاويوعرفها   (5)ملك بعوض"

   (6)مثله، أو دونه، بعوض ممالي، بثمنه الذي استقر عليه العقد"

حسهههب مصهههدرها  التعريفات القانونية للشهههفعة وفقاً للمنظور الذي تتبناه كل مدرسهههة    تاختلف الش  فعة قانو:ً:-ب
رخصههة تسههمح ببيع العقار وتتيح للمشههتري اسههتبداله في حالات معينة، شههريطة   :بأاا  فقد عُرفت الشههفعة ،الفقهي

توافر الشهههروز التي حددها القانون. ويعتقد مايدو هذا التعريل أن الشهههفعة هي رخصهههة أقرها القانون مسهههتندة إلى 
  أيضهههههههههاً  وعرفت،(7)تمثل إباحة اسهههههههههتعدام الحريات العامة مثل حرية العمل والتعاقد والتملك والتنقلو   الحقوق العينية

 جهاء   التعريل  ههذاوبمثهل    (8)تملهك العقهار المبيع ولو جبراً على المشههههههههههههههتري بمها قهام عليهه من الثمن والمان"  :"حقابأاه
الشهههههريك في أن يتملك العقار المبيع بالثمن  "حق :بأاا  (658المادة ) في السهههههعودي  نظام المعاملات المدنيةتعريل 

 

 16،ة هه 1308، 2 مد باشا، مرشد الحيران إلى معرفة أحوال الإنسان، الطبعة الأميرية، مصر،ز (3) 
 5/310م ،1987، 2 مد الحطاب مواهب الجليل لشرح خليل، دار الفكر، بيروت، ز (4) 
 2/296،   مد الشربيني، مءني المحتاج، دار إحياء التراث، بيروت (5) 
موسى   (6)  الدين  المعرفة،    شرف  دار  السبكي،  عبداللطيل  تصحيح:  حنبل،  بن  أند  الإمام  فقه  في  الإقناع  الحجاوي، 

 2/363،بيروت 
 9ة ، م 1979، 2عبدالحميد الشواربي، القسمة والشفعة، دار النصر للنشر والتوزيع،زينظر/ (7) 
 107،ةم 1999هه، 1420اللءة العربية، القاهرة،  جمهورية مصر العربية، معجم القانون، عمع  (8) 
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 تعُتبر  حيث  قانونيالالتعريل  بين التعريل الفقهي و   كبير  هناك توافقمن ذلك أن يتضههههههههههههههح و   "الذي بيع به وبنفقاته
تفاوت دون الآخرين في حين أن الرخصة لا  بإمتيازالشعص بموجب هذا الحق    تمتع ل رخصةً   تحقاً وليس الشفعة
بناءً  الحق  ينشههههههأ و   ،بالاسههههههتعمالواحد من حيث التمتع  بل تفترض وجودهم في وضههههههع   الأشههههههعاةبين مراكز    فيها

الباحث أن الشههفعة تعُتبر   وعليه يرجح (9)على سههبب  دد بينما الرخصههة تعتمد على الإذن العام من الجهة المنظمة
الحق يعُارض   فإن  لأاا تمثل قيداً مهماً أو اسههتحقاق  حق هو بدء التعريل بكلمة والسههبب في ذلكحقاً اسههتثنائياً،  
أُضههههيفت كلمة حق إلى التملك في و   ،الحق يزُاح الباطل وهذا هو المعنى المقصههههود من التعريل يثبتالباطل، وعندما  

كلمة تملك تعني ثبوت الملكية بشهههههههههكل قهري وجبري بمجرد البيع دون الحاجة     به لأن التعريل لتوضهههههههههيح ما يتعلق 
 .يإلى رضا المشتر 

 الشفعةصائص خ:  الثانيالمطلب 

فاظ على للحتعُتبر الشهههههههفعة وسهههههههيلة من وسهههههههائل اكتسهههههههاب الملكية حيث تُسهههههههتعدم كأداة لتحقيق أهداف  ددة  
 من الخصائص المرتبطة بها، وهي:ولا عموعة    العامةالمصالح 

 : الشفعة تثبت في العقار الأولالخاصية 

( من نظهام المعهاملات المهدنيهة 658ترد الشههههههههههههههفعهة على العقهارات دون المنقولات حسههههههههههههههب مها نصههههههههههههههت عليهه المهادة)
( بأنه:"ليس للشهههههفيع حق الشهههههفعة إلا إذا كان  662بأن:"الشهههههفعة حق الشهههههريك في أن يتملك العقار.. " والمادة )

مالك العقار  وضهههع إذا  ولكن فقا  من ذلك أن الشهههفعة تنطبق على العقاراتويتضهههح    مالكاً لنصهههيبه في العقار.."
أما إذا كان مسههتقلاً عن العقار فإن  ،لخدمة هذا العقار فإن الشههفعة تُطبق عليه إذا كان هذا المنقول متصههلاً   منقولاً 

( من نظام المعاملات المدنية عند تعريل  22وهذا ما أكدته المادة) (10)تدخل الشهههفعة فيهالبيع يعُتبر بيعاً منقولاً لا 

 

التاسع، الإسكندرية، دار الفكر  ينظر/  (9)  القانون المدني، أسباب كسب الملكية، الجزء  عبدالرزاق السنهوري، الوسيا في شرح 
 9/449، م1995الجامعي، 

  ، 412،ة  م 2001،  1جامعة عين شمس،زطلبة خطاب،  مد ناصر الدين، الحقوق العينية الأصلية، منشورات  ينظر/  (10) 
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كل منقول بالتعصهههههههههيص    -2كل شهههههههههيء ثابت في حيزه لا يمكن نقله منه دون تلل أو تءير في هيئته  -1العقار:  
وضههههعه مالكه في عقار له رصههههداً على خدمة العقار أو اسههههتءلاله على سههههبيل الدوام ولو لم يكن متصههههلاً به اتصههههال 

 قرار.  

 وقت البيع لشفيعبا  ةمرتبطالشفعة    :ثانيةالالخاصية 

الشهههفعة تتعلق بشهههعصهههية الشهههفيع وضهههرورة إثبات ملكيته للعقار في وقت البيع حيث تعتبر حقًا شهههرعيًا يهدف إلى 
يعتمد حق الشههههههفيع في المطالبة بالشههههههفعة على  و   (11)ناية الشههههههفيع من ضههههههرر  تمل قد ينجم عن شههههههريك أو جار

ا للعقهار إلا بعهد إتمهام عمليهة البيع فلا قق لهه المطهالبهة أمها  ملكيتهه للعقهار في وقهت البيع   إذا لم يكن الشههههههههههههههفيع مهالكهً
يجب أن تكون وفاة المورث قد حدثت قبل   فإنه  في حال اكتسههههب الشههههفيع هذا الحق عن طريق الميراث، و بالشههههفعة

أما إذا حصل على الحق من خلال تصرف قانوني فيجب أن يكون هذا التصرف مسجلاً في دائرة التسجيل    ،البيع 
  وهذا ما نصهت عليه  ،(12)فلا يثبت له حق الشهفعة  وإذا لم قصهل على هذا الحق إلا بعد إبرام البيع   ،قبل إتمام البيع 

( من نظام المعاملات المدنية بأنه:"ليس للشههفيع حق الشههفعة إلا إذا كان مالكاً لنصههيبه في العقار وقت 662المادة)
رد و  قبل ممارسهة حق الشهفعة  للعقار من المبادئ القضهائية التي تشهترز تملك الشهفيع و . شهراء المشهتري نصهيب البائع"

:"رد دعوى  ونصهه  (13)(210المبدأ القضهائي رقم) لةمثل هذه الحاضهرر في لعدم وجود   إثباتهاالدعوى في حال عدم  
والمبدأ القضهههههههههههههائي  (14)المدعي في الشهههههههههههههفعة في  له  لعدم إثباته للتملك الذي هو أسهههههههههههههاس في طلب الشهههههههههههههفعة"  

 

 81-80، ة   م2006، الأردن، حنان  مد، حق التملك بالشفعة، رسالة ماجستير، جامعة ماتة
  م 1982غني طه،  مد البشير، الحقوق العينية، الجزء الأول، الدار الجامعية للطباعة والنشر والترجمة، جامعة الموصل،  ينظر/  (11) 

،1/178 
 2/513،  م2024موسى، التعليق على النظام المعاملات المدنية السعودي الجديد، دار الكتاب الجامعي، خالد ينظر/ (12) 
 ه 15/1/1393وتاريخ   6اليئة القضائية العليا برقم منالصادر  (13) 
الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى  مركز البحوث بوزارة العدل، المبادئ والقرارات الصادرة من اليئة القضائية العليا واليئة    (14) 

 101ة مرجع سابق، ، م2017هه،  1438، 1هه، ز1437إلى عام  1391والمحكمة العليا من عام 
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به مملوكاً لطالب الشهفعة قبل تملك    المشهفعوع  الشهقصونصهه:"من شهروز طلب الشهفعة أن يكون  (15)(  211رقم)
وتفيد    (18)ونصه:"دعوى الشفعة تكون بعد ثبوت ملكية الشافع"  (17)(216دأ القضائي رقم)بوالم  (16)المشفوع فيه"

فإذا كان   ،هذه المبادئ بصههههههيءها المتنوعة إلى أنه عند تقد  طلب الشههههههفعة، يجب أن يكون للشههههههفيع ملكية سههههههابقة
وتطبيقاً لذلك ، الشهههههههفيع غير مالك أو كانت ملكيته متزامنة مع ملكية المشهههههههتري، فلا يعُتبر طلبه للشهههههههفعة ذا قيمة

وملعص   ك قائم أثناء بيع العقار المشهههفوعالمدعي في الشهههفعة لعدم وجود ملبرد دعوى   (19)الحكم القضهههائيصهههدر 
المدعى عليه مطالبًا بالحكم له بحق الشهههههفعة في نصهههههيب أخته من أرض قام المدعي برفع دعوى ضهههههد  :دعوى بأنهال

زراعية ورثوها عن مورثهم، وذلك لأن المدعى عليه قام بشهههههههههراء هذا النصهههههههههيب منها بعد أن   تقسهههههههههيم الأرض بين  
وعند عرض الدعوى على المدعى عليه أقر بصههههههحتها لكنه دفع بأن المدعي قد باع نصههههههيبه من الأرض قبل   ،الورثة

وقد أصهههههدرت لجنة الخبراء قراراً بعد  ذلكأقر بصهههههحة   سهههههاال المدعيوعند   ،أن يشهههههتري المدعى عليه نصهههههيب أخته
وبمها أن المهدعى   ،ليس لهديهه ملهك قهائم فيههاو   ،فحص النزاع أن المهدعي قهد باع ملكهه المجهاور للأرض المتنهازع عليهها

لم يكن يمتلك أي ملك قائم أثناء شهههراء   عليه قد اشهههترى بشهههكل صهههحيح من مالك له حق التصهههرف، ولأن المدعي
المهدعى عليهه، حيهث أقر بأنهه باع ملكهه المجهاور قبهل ذلهك، ولأن حق الشههههههههههههههفعهة لا يثبهت للجهار أو الشههههههههههههههريهك بعهد 
القسهمة، فقد حكم القاضهي برفض دعوى المدعي لعدم ثبوت حق الشهفعة فيما يدعيه، وأخلى سهبيل المدعى عليه  

لم    النظام السههههههعوديالإشههههههارة إلى أن   وجدر (20)وقد   تأييد الحكم من قبل  كمة الاسههههههتئناف ،من هذه الدعوى

 

 ه 6/3/1396وتاريخ  71ن علس القضاء الأعلى بهيئته الدائمة برقمم الصادر  (15) 
اليئة القضائية العليا واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى  مركز البحوث بوزارة العدل، المبادئ والقرارات الصادرة من    (16) 

 101ةمرجع سابق،  ، والمحكمة العليا
 هه 11/1/1406وتاريخ  18/6/7الصادر من علس القضاء الأعلى بهيئته الدائمة برقم  (17) 
القضائية العليا واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى  مركز البحوث بوزارة العدل، المبادئ والقرارات الصادرة من اليئة    (18) 

 102ةمرجع سابق،  ، والمحكمة العليا
 ه 18/9/1435تاريخ و   34518712برقم  المحكمة العامة بمحافظة صامطة  الصادر من (19) 
 72-4/68 ،ه 1438، 1الرياض،زه، 1435مركز البحوث بوزارة العدل، عموعة الأحكام القضائية لعام   ينظر/ (20) 
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أو صهههدور    ،  العقار المشهههفوع به مملوكاً للشهههفيع حتى يتم التوصهههل إلى اتفاق بشهههأن الشهههفعة بقاءينص صهههراحةً على 
  الاتفاق أو  في حال فقدانه ملكية العقار المشههههفوع به قبل يزولالسههههبب وراء إقرار الشههههفعة للشههههفيع   ، لأن حكم بها
وإلا   الأخذ بالشهههههفعةواعتباره من شهههههروز    (662المادة) في القيد إضهههههافة هذا  أهميةيرى الباحث  بالشهههههفعة، و الحكم  
الشههفيع الشههفعة بصههفته جاراً ملاصههقاً ت قام بالتصههرف في العقار الذي يملكه والذي يشههفع به  ، فلو طلب  تسههقط

لأن الحق الذي يسهتند إليه في طلب الشهفعة لم يعد قائماً مما يادي    يسهقافإن حقه في الشهفعة   سواء بالبيع أو البة
 إلى انتفاء السبب الذي يبرر إقرار حق الشفعة له.

 بالموت   لا تسقطالشفعة  :  لثةاثالخاصية ال

دار  وقد  ،الأطراف المعنية  أحد عن رغبته في المطالبة بها، ولا تسهههههقا بموت   أعلنالشهههههفعة إذا كان المورث قد   تورث
يرى أن حق الشههههفعة لا يوُرهث وهو ما يتعارض مع رأي  اجاهين: الأول  خلاف على حول مسههههألة توريث الشههههفعة

فإذا   ،أما الاجاه الثاني فياكد أن حق الشهههفعة يوُرهث ولا يسهههقا بموت أحد الأطراف  (21)عند بعض الدول  القضهههاء
يمكنه مواجهة الورثة بكافة الدفوع التي كان  فكان المورث قد أعلن عن رغبته في المطالبة بالشهههههههههفعة ولم يتنازل عنها  

لأن الحق مرتبا بالمال وقد   تثبيته لصهههههههههههههاحبه بناءً على ملكيته للعقار وعندما    (22)يمكن أن يسهههههههههههههتعدمها المورث
( من نظههام  663المههادة)  مهها نصهههههههههههههههت عليههه  وهههذا،  (23)ينتقههل هههذا العقههار إلى الوارث تنتقههل إليههه حقوقههه المتعلقههة بههه

سهههتمائة( من هذا النظام فلا تسهههقا بموت المعاملات المدنية:"إذا ثبتت الشهههفعة وفقاً للمادة)الحادية والسهههتين بعد ال
الشهفعة دون الآخرين، بل يجب يجب التنبيه إلى أنه لا قق لبعض الورثة ممارسهة حق و  البائع أو المشهتري أو الشهفيع"

 

المدنيينظر/  (21)  القانون  الوسيا في شرح  السنهوري،  سابق،   ، عبدالرزاق  العينية    ، 467-9/465مرجع  الحقوق   مد سوار، 
 204-203ة ،م 1997الأصلية، مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزيع، 

  ، 141ة،  م 1999الأردني، الحقوق العينية، مكتبة دار الثقافة للنشر،  العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني    علي ينظر/  (22) 
منصور مساد، الشفعة كسبب من أسباب كسب الملكية دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، كلية الدراسات العليا، جامعة النجاح  

 16ة ، م2008الوطنية، فلسطين، نابلس،  
 204-203ةمرجع سابق،  ، الأصلية مد سوار، الحقوق العينية ينظر/ (23) 
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، ولا تسههههههههقا  أن يأخذ الجميع بها أو يتنازلوا عنها إلا إذا وافق المشههههههههتري على هذا التوزيع فلا يوجد مانع من ذلك
 .(24)لأنه حق ينتقل إلى كل واحد منهم تعدد ورثة الشفيع  إذاالشفعة 

   كل شفيع على قدر نصيبه  لا تقبل التجزئة ويستحق الشفعة   :رابعةالخاصية ال

 إلا أنتعُتبر الشهههههههفعة حقًا غير قابل للتجزئة حيث لا يمكن للشهههههههفيع أن يطلب جزءًا من العقار ويترك الجزء الآخر 
، وسهههوف نتطرق لحالات الشهههفيع مع المشهههترين  يمكن فيها للشهههفيع أن يأخذ جزءًا ويترك الباقي معينة  هناك حالات

فإن الشههههههفيع يسههههههتحق الحصههههههول على كامل   واحد الحالة الأولى: إذا كان الشههههههفيع والمشههههههتري والبائع   وهي والبائعين
لأن الصههههههههههههههفقهة تعُتبر واحهدة ولا يمكن    العقهار المشههههههههههههههفوع فيهه ولا قق لهه أخهذ حصهههههههههههههههة من أحهدهم وترك الآخرين

مثلما قدث عند بيع قطعة أرض  بعقد مسههههههههتقل  الحالة الثانية: إذا كان العقار مملوكًا لعدة مشههههههههترين (25)تقسههههههههيمها
لمشههترين يمتلك كل منهم ربعها ففي هذه الحالة قق للشههفيع أن يأخذ جزءًا من نصههيب أحد المشههترين ويترك الباقي  

الحالة   (26)يصههبح الشههفيع في هذه الحالة بمثابة أحدهمو لأن كل واحد منهم قد اشههترى جزءًا من العقار بسههعر  دد 
أخذ حصة أحدهم وترك الآخرين لأن الصفقة   صحإذا كان العقار مملوكًا لعدة مشترين بشكل مشاع، فلا يالثالثة:  

الرابعة: إذا كان المبيع عبارة عن عقارين منفصهههههلين ولكنهما مخصهههههصههههههان  الحالة  (27)تعتبر واحدة ولا يجوز تقسهههههيمها
ا لمدرسهههههة والثاني ملعبًا لا، وقام المشهههههتري بشهههههرائهما معًا فلا قق  لءرض واحد مثل أن يكون العقار الأول مخصهههههصهههههً

 

    14ة  ، هه1438م،  2017نيد، حق الشفعة في القانون العراقي، جامعة ديالي، كلية القانون والعلوم السياسة،     مدينظر/  (24) 
الجديد،   مد باشا، شرح القانون المدني  ، 168ةمرجع سابق،  ، علي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني الأردني ينظر/(25) 

 3/158 ،م 1949الحقوق العينية الأصلية، الجزء الثالث، 
أند خالدي، الشفعة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني الجزائري على ضوء الإجتهاد المحكمة العليا وعلس الدولة،    /ينظر   (26) 

 177ة ،م 2013، 3دار هومه للنشر والتوزيع، الجزائر،ز 
  ، خالدي، الشفعة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني الجزائري على ضوء الإجتهاد المحكمة العليا وعلس الدولةأند    ينظر/  (27) 

 177ةمرجع سابق، 
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وهذا  (28)والتجزئة قد تلحق ضهههرراً بالمشهههتريعتمعة  للشهههفيع أن يأخذ أحد العقارين ويترك الآخر لأن الصهههفقة تمت 
تقبل الشهههههههفعة التجزئة فليس للشهههههههفيع أن يأخذ بعض  بأنه:"لامن نظام المعاملات المدنية  (  664ما نصهههههههت المادة)

الحالة العقار جبراً على المشهتري إلا إذا تعدد المشهترون واتحد البائع فللشهفيع أن يأخذ نصهيب بعضههم ويترك الباقي"  
بالشهفعة، فإن اسهتحقاق كل منهم للشهفعة يتحدد وفقًا   وتزاحم الشهفاء للمطالبةأكثر من شهفيع   وجد  إذاالخامسهة: 
( من نظام 659وهذا نص المادة) (29)يتم تقسههههههيم المشههههههفوع فيه بينهم بناءً على نصههههههيب كل واحد منهم، و لنصههههههيبه

 المعاملات المدنية بأنه:"إذا اجتمع أكثر من شفيع كان استحقاق كل منهم من الشفعة على قدر نصيبه".

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 260-258ة ،م 2004رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية، دار الجامعة الجديدة، ينظر/   (28) 
خالد موسى، التعليق    ، 7ة   ، م 1994،  1الخلاصة الجلية في أحكام الحقوق الأولية، المكتبة الوطنية، زجلال عباسي،  ينظر/  (29) 

 511-2/510مرجع سابق،   ،على النظام المعاملات المدنية السعودي الجديد 
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 ول الأ  بحثالم

   حالات عدم قبول الشفعة   

لذلك قام النظام السعودي من الحقوق قد تواجهه بعض الموانع التي تحول دون الحصول عليه    كءيره  إن حق الشفعة
الحالات التي لا تقبل فيها الشههههههههفعة اائياً أو لا تقبل فيها بسههههههههبب سههههههههقوطها نتيجة عدم نايتها من قبل  بتحديد 
 وتتمثل هذه الحالات فيما يلي:الشفيع، 

 نهائياً   الحالات التي لا تدخل فيها الشفعة: ولالأ طلبالم

 الحالة الأولى: انتقال العقار إلى الغير بغير البيع

تصههرف  فأيحيث يعُتبر ملزماً للطرفين وينقل الملكية مقابل عوض   فقا  أن الشههفعة تُطبق في حالات البيع  الأصههل
قانوني تتوفر فيه شهروز وخصهائص عقد البيع يمكن أن يتيح إمكانية الأخذ بالشهفعة مثل البيع القابل لابطال لأنه 
يعُتبر عقهداً قهائمهاً ويادي إلى آثار حتى يتم الحكم بإبطهالهه، والبيع المعلق على شههههههههههههههرز فهاسههههههههههههههخ حيهث يبقى العقهد 

إذا كانت التصههرفات القانونية  أما  (30)المعلق على شههرز واقلوالبيع  ،  صههحيحاً ونافذاً حتى يتحقق الشههرز الفاسههخ
ليسهههههههت من قبيل البيع فلا يمكن الأخذ بالشهههههههفعة حتى وإن كانت تنقل الملكية مثل الوفاء بمقابل أو البة أو تقد   

لا وجود العقار كحصههههة عينية في شههههركة أو المقايضههههة، أو إذا كان البيع باطلاً بطلاناً مطلقاً حيث إن العقد الباطل 
لا تثُبت الشههههههفعة في الوصههههههية لأاا تصههههههرف صههههههادر من طرف واحد، ولا في الميراث لأنه يعتبر واقعة قانونية  و  (31)له

في ، ولا تثبت   (32)لا تثُبت في القسهههههمة حيث إن القسهههههمة تُحدد وتكشهههههل عن حقوق الشهههههركاءو ناجة عن الوفاة، 
ا يمنع الشهفيع من القيام بدور المشهفوع منه في جميع مم للأطراف المتصهالحينالصهلح لأنه يتعلق بالواجبات الشهعصهية 

 

 1/178،  م2003الزقازيق، وفاء أبو جميل، حق الملكية والحقوق المتفرعة عنه، الجزء الأول، مكتبة النصر، ينظر/ (30) 
 مود خيال، الحقوق العينية الأصلية،    ، 220ة  ،  مد منصور، الحقوق العينية الأصلية، الدار الجامعية، الإسكندرية ينظر/  (31) 

 189 ، م2015دار النهضة العربية، القاهرة، 
 141ة  ، م 2011والتوزيع، الجزائر، أند دغيش، حق الشفعة في التشريع الجزائري، دار هومه للنشر   ينظر/ (32) 
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ولا في عقد البة حتى وإن كان هناك عوض مالي ما لم يثُبت أن العوض يعادل قيمة العقار أو  ، الحقوق والواجبات
الشههههههههههههههفعهة في حهالات نزع الملكيهة للمنفعهة العهامهة لأاها  وتمنع  يصههههههههههههههبح العقهد في ههذه الحهالهة بمثهابهة بيع،و  يقترب منهها

يمكن للشهههههههههفيع أن قل  ل الدولة في   إذ لاليسهههههههههت بيعًا حتى وإن حصهههههههههل المالك على تعويض يعادل ثمن العقار  
تتعذر الشههههفعة في حالة الوفاء بمقابل فإذا قام المدين بتقد  عقار لدائنه كجزء و   (33)تخصههههيص العقار للمنفعة العامة

، من سداد دينه، فلا يمكن أخذ العقار بالشفعة لأن الوفاء بمقابل يعني استيفاء الدين ويجب أن يكون البيع حقيقياً 
يتعين على الشهههفيع إثبات ذلك وتقد  الأدلة التي تثبت أن العقد في حقيقته فإنه  إذا كان البيع في ظاهره صهههورياً،  ف

حيث  دون الوعد من الصهههههههادر من طرفين تتعذر الشهههههههفعة في حالة الوعد بالبيع إذا كان من طرف واحد ع، و هو بي
(  665الفقرة)أ( من المادة) وقد نصهت(34)إن العقد قد   اسهتيفاء جميع شهروطه ويعتبر بيعاً ابتدائياً يجوز فيه الشهفعة

تباينت القوانين في تعريل البيع إلى و لا شههههههههههههفعة:" إذا كان انتقال الملك بءير البيع"    بأنهمن نظام المعاملات المدنية 
اجاهين: الأول ينص على عدم اشههههتراز الثمن النقدي مقابل البيع حيث يكفي أن يكون هناك عوض سههههواء كان  

أما الاجاه الثاني    (35)ويجب أن يكون عقد البيع مسهههههجلاً، ويشهههههمل ذلك عقود البة بعوض نقدياً أو عينياً أو مثلياً 
النظام السهههههههههههعودي فقد   وهذا ما أخذ به،  (36)ولو كان غير مسهههههههههههجلأن يكون البيع مقابل ثمن نقدي   وجبفيرى  

( من نظام المعاملات المدنية بأن البيع:"عقد يملك بمقتضههههههههاه البائع المبيع للمشههههههههتري مقابل ثمن  307جاء في المادة)
تكييل العقد المتنازع عليه في التفريق بين البيع وغيره إلى تقدير القاضههههههههي بناءً على الءرض الحقيقي   رجع يو   نقدي"

فالعبرة للمقاصههههههههههههد والمعاني لا للألفاظ    بالوصههههههههههههل الذي يقدمه المتعاقدان  يتقيد ولا   ،الذي يسههههههههههههعى إليه المتعاقدان 
الشهههههههههههههفعة بتمام البيع مع قيام    ( من نظام المعاملات المدنية بأنه:"تثبت661وإلى هذا نصهههههههههههههت االمادة)  ،(37)والمباني

 

 272-270ةمرجع سابق،  ، رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصليةينظر/ (33) 
  ، أند دغيش، حق الشفعة في التشريع الجزائري  ،122-121ةمرجع سابق،   ، مد منصور، الحقوق العينية الأصليةينظر/(34) 

 136ةمرجع سابق، 
 177ةمرجع سابق،  ، سوار، الحقوق العينية الأصلية مد ينظر/ (35) 
 24ة ، م1994جمال مدغمش، الشفعة والأولوية في قرارات التمييز الأردنية، المكتبة الوطنية، عمان ،   ينظر/ (36) 
 269ة ،مرجع سابق   ،رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية   ينظر/ (37) 
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قصهههههر حق الشهههههفعة على البيع دون غيره من التصهههههرفات القانونية التي تنقل  من تعود الحكمة و  السهههههبب الموجب لا"
فالمشههههتري يمكن أن يكون أي شههههعص يقدم    ذات أهمية  ليسههههتالملكية إلى أن شههههعصههههية المتعاقدين في عقد البيع  

، ويتجنب إذا كان الشهههههفيع سهههههيقدم نفس الثمن فلن يتعرض البائع لأي ضهههههرر في هذه الحالة، و أعلى سهههههعر للعقار
ومن هنا يتضهح أنه لا توجد   (38)الأضهرار التي قد تنجم عن وجود طرف أجن  كشهريك في ملكيته أو جارهالشهفيع 

الذي يتيح الحق في الشههفعة و شههفعة في حالات الميراث أو الالتصههاق أو التقادم أو المقايضههة أو التنفيذ بمقابل العقد  
 إذا كان عقد البيع باطلاً أو صورياً فلا قق الأخذ بالشفعة فيه.فهو العقد الصحيح، 

 الرأي الأول:   رأيين:على لتبرير حق الشفعة به الجوار في العقار  حول مدى التلاصق الذي يتحقق   وقد ثار خلاف
يكون التلاصهههههههق بين العقارين كافياً مع ترك تقدير كفاية هذا التلاصهههههههق في تحقيق مفهوم الجوار لكل حالة   لابد أن 

لا توجد شههههروز خاصههههة لتحقيق الجوار وأن الاتصههههال بين العقارين يكفي في  الرأي الثاني:  (39)على حدة للقاضههههي
الخاصههههة بالشههههفعة  في ذلك إلى أن النصههههوة القانونية  مسههههتدلينحد أدنى لتحقيق معنى الجوار الذي يبرر الشههههفعة،  

، أمها عن نظهام المعهاملات المهدنيهة السههههههههههههههعودي فلم ينص على ثبوت الشههههههههههههههفعهة  للجهار في العقهار  (40)جهاءت مطلقهة
("الضهرر يزال" والقاعدة  16( مثل القاعدة رقم )720ويمكن الرجوع إلى القواعد الفقهية المنصهوة عليها في المادة)

الأخل" فإذا تحقق الضههههرر يثب  ("يدفع الضههههرر الأشههههد بالضههههرر 18("الضههههرر لا يزال بمثله" والقاعدة رقم)17رقم )
حق الشهفعة للجار على أن لا قدث ضهرر أشهد ويرجع تقدير الضهرر من عدمه إلى القضهاء، ومن المبادئ القضهائية 

حق الشهههههفعة للجار في حال وجود حق مشهههههترك   أثبتالذي   (41)(215المقررة في هذا الشهههههأن المبدأ القضهههههائي رقم)

 

 269ة ،مرجع سابق   ،السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية رمضان أبو   ينظر/ (38) 
حسن، الوسيا    خالد،  137، ةم 1999حسام الأهواني، الحقوق العينية الأصلية، منشورات جامعة عين شمس،مصر،  ينظر/  (39) 

 10/210، م2025ه، 1446في القانون المدني المصري، مصر،
الأصلية،  ينظر/(40)  العينية  دار    ،355ةالبدراوي،    عبدالمنعمالحقوق  الملكية،  الأصلية، حق  العينية  الحقوق  الشرقاوي،  جميل 

 363-362، ةم 1974النهضة العربية، القاهرة، 
 ه 23/1/1403وتاريخ   10/4/6الصادر من علس القضاء الأعلى بهيئته الدائمة برقم (41) 
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ونصههههههه:"الشههههههفعة لا تثبت بالشههههههراكة في الجدار، وإنما تثثبت الشههههههفعة إذا كان بين الجارين حق مشههههههترك من بينهما  
حقوق الأملاك  من طريق، أو ماء، أو نحو ذلك، وإن لم يكن بينهما حق مشههههههههههترك ألبته بل كان كل واحد منهما 

على أن حق الشفعة لا يعُطى للجار إذا كانت الشراكة  ينص هذا المبدأ  (42)متميزاً ملكه وحقوق ملكه فلا شفعة"
الشهههفعة إذا كان هناك حقوق مشهههتركة بين الجارين مثل الاشهههتراك في الماء أو  بينما تثبت   مقتصهههرة على الجدار فقا

من المناسب أن ينص النظام في أحد  ويرى الباحث ، ينشأ ضرر يعُتبر السبب الأساسي لتشريع الشفعةفقد    الطريق
، وعدم ثبوتها إذا لم يكن هناك  في حال وجود حقوق مشهههههههههههتركة بين الجارين  للجار الشهههههههههههفعةمواده على ثبوت حق 

 حق مشترك.

 بين الأصول والفروع أو بين الزوجين البيع الحاصلالحالة الثاني:  

عدم دخول الشهفعة بين   على (45)الجزائريوالقانون  (44)الأردنيوالقانون   (43)المصهري  كالقانون   أغلب القوانيننصهت 
 التقييد بدرجة معينة دون  أو لفروعه وإن نزلوا  لأصهههههههوله وإن علوا   فإذا باع المالكالزوجين بين الأصهههههههول والفروع أو 

أن الشههههههههههههههفعهة لا   ( على665المهادة)  ( منب الفقرة)نظهام المعهاملات المهدنيهة في  ولهذلهك نصلا شههههههههههههههفعهة فيهها    فهإنهه
إلى أهميهة الحفهاظ على الروابا    العلهة في ذلهكترجع  و   "أو بين الزوجينإذا وقع البيع بين الأصههههههههههههههول والفروع  :"تهدخهل

 

العدل، المبادئ والقرارات الصادرة من اليئة القضائية العليا واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى  مركز البحوث بوزارة    (42) 
 102ةمرجع سابق،  ، والمحكمة العليا

البيع بين الأصول والفروع أو بين    939/1المادة  (43)  إذا وقع  المدني المصري ونصها:"لايجوز الأخذ بالشفعة: ب  القانون  من 
 الزوجين أو بين الأقارب لءاية الدرجة الرابعة أو بين الأصهار لءاية الدرجة الثانية" 

إذا وقع البيع بين الأصول والفروع أو بين الزوجين  -2من القانون المدني الأردني ونصها:" لاتسمع دعوى الشفعة:  1161المادة (44) 
 الثانية" أو بين الأقارب حتى الدرجة الرابعة أو بين الأصهار حتى الدرجة 

ونصها:"لاشفعة إذا حصل البيع بالمزاد العلني وفقاً لاجراءات التي رسمها القانون إذا    من القانون المدني الجزائري  798المادة  (45) 
وقع البيع بين الأصول والفروع أو بين الزوجين، أو بين الأقارب لءاية الدرجة الرابعة، وبين الأصهار لءاية الدرجة الثانية إذا  

   " كان العقار قد بيع ليكون  ل عبادة أو ليلحق بمحل عبادة
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لا تقُبل الشههههفعة و  ،(46)حيث يعُتبر البيع من الأمور ذات الطابع العائلي  الأسههههرية والاجتماعية بين المالك والمشههههتري
البيع الذي يتم بين الزوجين ويجب أن تكون العلاقة الزوجية قائمة عند إبرام العقد، ولا تنتهي إلا بالطلاق في حالة 

إذا   البيع بعد الطلاق البائن سهههههههواء كان بينونة  ، و الذي يكمل الثلاث، أو بانتهاء العدة في حالة الطلاق الرجعي
أمها إذا   البيع بعهد الطلاق الرجعي وقبهل انتههاء    ،فهإن البيع يعُتبر بين غرباء وليس بين الزوجين  كبرى أو صههههههههههههههءرى

قد يتم  في هذه الصههههههورة لأنه  لا تقُبل الشههههههفعةو  العدة، فإن العلاقة الزوجية لا تزال قائمة وقق للزوج مراجعة زوجته
يتم بين الزوجين  لا تقُبل الشهههههههفعة في البيع الذي ، و (47)البيع برضههههههها الزوجة قبل مراجعتها وهي لا تزال في عصهههههههمته

يعُتبر عقد البيع جزءًا  و   ،حتى لو كان معلقًا على شههههرز واقل أو فاسههههخ حتى وإن توفيت الزوجة قبل تحقق الشههههرز
من الهذمهة المهاليهة، وينتقهل إلى ورثتهها ولعهدم جواز الشههههههههههههههفعهة في البيع بين الزوجين، يجهب أن يكون العقهد جهديًا، فهإذا  

حق على  النظام السهههههعودي  ، ولم ينص(48)الصهههههورية انتفى المانع حين ذلككان صهههههورياً وتمكن الشهههههفيع من إثبات  
فالأخ   الشهههههههههفعة في البيع حتى الدرجة الرابعة مما يعني أن الأخوة وأبنائهم والأعمام وأبنائهم لا يشهههههههههملهم هذا الحق

الأقهارب  ، ولا تهدخهل الشههههههههههههههفعهة بين يعُتبر من الهدرجهة الثهانيهة، والعم من الهدرجهة الثهالثهة، وابن العم من الهدرجهة الرابعهة
والقانون    (50)على عكس ما هو معمول به في القانون المصههري  (49)بالمصههاهرة، مثل بيع الزوج لوالد زوجته أو أخيها

 

 مود زكي، الوجيز في الحقوق العينية  ،  9/534مرجع سابق،،عبدالرزاق السنهوري، الوسيا في شرح القانون المدني ينظر/  (46) 
 422ة ،م 1978، 2الأصلية، مطبعة جامعة القاهرة ،ز 

 204ة  ، م2004، 1لإسقاطها، القاهرة، المكتب الجامعي الحديث،زأنور طلبة، الشفعة والتحيل ينظر/ (47) 
 520ة ،م 1995، 1أنور العمروسي، الملكية وأسباب كسبها، دار  مود للنشر والتوزيع،زينظر/ (48) 
العينية الأصلية، ز  د مينظر/  (49)    ، عبدالحميد الشواربي، القسمة والشفعة ،114ة  ، م2005،  3شنب، الوجيز في الحقوق 

 161ةمرجع سابق، 
البيع بين الأصول والفروع أو بين    939/1المادة  (50)  إذا وقع  المدني المصري ونصها:"لايجوز الأخذ بالشفعة: ب  القانون  من 

 الزوجين أو بين الأقارب لءاية الدرجة الرابعة أو بين الأصهار لءاية الدرجة الثانية" 
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تعديل المادة لتشهمل حق الشهفعة في البيع بين الأخ وأخيه في النظام السهعودي،  مناسهبةويرى الباحث    ،(51)الأردني
 نظراً لقرب العلاقة بينهما ووجود نفس العلة التي اعتُبرت أساساً لحق الشفعة بين الفروع والأصول والزوجين.

 طريق المزاد العلني وفقاً للنصوص النظامية  بيع العقار عن الحالة الثالث:  

:" المزايههدة العلنيههة على االمزاد العقههاري بأاهه(1( من المههادة)2في الفقرة)  اللائحههة التنظيميههة للمزادات العقههاريههةعرفههت  
وقد عقار من أجل بيعه أو بيع منفعته أو تأجيره للوصهول بثمنه إلى أعلى قدر ويشهمل ذلك المزايدات الإلكترونية" 

إذا :"الشههههههههههههههفعهة لا تهدخهل  بأن (  665( من المهادة)جفي الفقرة) بالنص على ههذه الحهالهة   نظهام المعهاملات المهدنيهة  جهاء
يقصهد بالبيع الذي يتم من خلال المزايدة العلنية باسهتعدام آلة النداء  و  "وفقاً للنصهوة النظاميةبيع العقار في المزاد  

 تتم عبر ظروف  أما إذا كانت المزايدة غير علنية مثل المزايدات التي  ،حيث يمكن للشهههههههفيع المشهههههههاركة في هذه المزايدة
مختومة، فلا ينطبق عليها هذا الحكم لأاا لا تعتبر مزايدة حقيقية لعدم توفر العلانية مما يمنع الشهههههههههفيع من معرفة ما 

ولا يمنع من حق الشههفعة البيع الذي يتم بالمزاد العلني دون الحاجة إلى  يمكن دفع أعلى منه،إذا كان السههعر المدفوع 
، وذلك لأن البيع العلني متاح للجميع بما في ذلك الشههههههفيع الذي قق له المشههههههاركة في (52)حكم قضههههههائي أو إداري

ومن  ،(53)المزاد العلني الذي قد يكون ناجًا عن إفلاس البائع أو عدم أهليته أو صههههههههههعوبة تقسههههههههههيم العقار المشههههههههههترك
النظامية في هذا السياق الالتزام بأحكام الترخيص لممارسة خدمة المزادات العقارية، مثل التعهد بضمان    الإجراءات

يتعين إيقاف أو إعادة المزاد العقاري في حال وجود أخطاء ، و سههههههلامة العمليات التي جُرى على منصههههههة المرخص له
على المرخص له نشهههههر جميع بيانات  ، ويتعين تقنية أو مخالفات وذلك لضهههههمان ناية التنافسهههههية بين العرض والطلب

 

إذا وقع البيع بين الأصول والفروع أو بين الزوجين  -2ونصها:" لاتسمع دعوى الشفعة:من القانون المدني الأردني    1161المادة  (51) 
 أو بين الأقارب حتى الدرجة الرابعة أو بين الأصهار حتى الدرجة الثانية" 

 86ة مرجع سابق،  ،عبدالحميد الشواربي، القسمة والشفعة ينظر/ (52) 
 مد سوار، الحقوق  ،  58ة  ، م1995المدني الأردني، المكتبة الوطنية،عمان،  سليمان القلاب، الشفعة في القانون  ينظر/  (53) 

 160ة مرجع سابق،  ،   العينية الأصلية
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والالتزام بالنزاهة والإخلاة والتعامل بحياد وعدل مع عدم التأثير على    (54)المزادات العقارية التي تقُام على منصههههههههته
يتوجب بذل العناية المهنية اللازمة لتحقيق أفضههههل الأسههههعار والإعلان ، و المنافسههههة العادلة بأي شههههكل من الأشههههكال

نصهههههههت بعض القوانين العربية على  وقد   .(55)عن نشهههههههرة المزاد العقاري قبل خمسهههههههة أيام على الأقل من تاريخ إقامته
  ،يعُتبر المشهتري أحق بالعقار من الشهفيع و عدم جواز الشهفعة في حال بيع العقار ليكون مكانًا للعبادة أو ملحقًا به  

 تدخل فإذا قام المالك ببيع أرضهههههههه لمشهههههههتري يعتزم بناء مسهههههههجد أو إجراء بعض الترميمات على مسهههههههجد قائم، فلا  
إضهافة هذه   مناسهبة. ويرى الباحث  (56)حفاظاً على الءرض الديني الذي يسهعى إليه المشهتري الشهفعة في هذه الحالة

عدم وجود مسههههههجد  ك  الحالة مع ضههههههرورة أن تكون مقيدة بأولى المصههههههلحتين مصههههههلحة إقامة مكان العبادة وملاحقها
 .من عدم الأخذ بها عليه ضررقريب، أو مصلحة الراغب في الشفعة إذا كان  

 الحالات التي تسقط فيها الشفعة   :  ثانيالطلب الم

   تنازل الشفيع عن حقه في الشفعة صراحةً أو ضمناً الحالة الأولى:  

الشهفيع    قولكتعُتبر الشهفعة خياراً يعود إلى إرادة الشهفيع حيث يمكنه أن يتنازل عن حقه بشهكل صهريح أو ضهمني  
أما إذا كان التنازل    ،  (57)رسمي قصههههل عليه المشههههتريأو من خلال كتابة تنازل  بشههههكل صههههريح أنه أسههههقا الشههههفعة 

 ، (58)فيجب أن يكون واضهحًا ودقيقًا، ويمكن اسهتنتاجه من أي قول أو تصهرف غير مباشهر يقوم به الشهفيع    ضهمنيًا
مثل الوسهاطة بين البائع والمشهتري، أو حضهوره أثناء المفاوضهات المتعلقة ببيع العقار، ومعرفته بتفاصهيل الصهفقة مثل  

يمكن أن يكون الشههههفيع وكيلاً عن البائع أو المشههههتري أو  ، و الثمن والمصههههاريل ومتى يتم تحرير العقد ومن يتولى ذلك

 

   2المادة ، م 19/6/2023هه الموافق 1/12/1444اللائحة التنظيمية للمزادات العقارية السعودي، الصادرة بتاريخ ينظر/ (54) 
   3المادة مرجع سابق،  ،العقارية السعودي اللائحة التنظيمية للمزادات ينظر/ (55) 
 256ة ، مد قاسم، موجز الحقوق العينية الأصلية، منشورات الحل  الحقوقية،مصر، الإسكندرية ينظر/ (56) 
 201ةمرجع سابق،  ،  مد سوار، الحقوق العينية الأصليةينظر/ (57) 
 95ة مرجع سابق،   ،دراسة مقارنة منصور مساد، الشفعة كسبب من أسباب كسب الملكية ينظر/   (58) 
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وتسقا الشفعة إذا تنازل عنها الشفيع بعد البيع قولًا ، (59)شاهدًا في عقد البيع، ويجوز إثبات ذلك بجميع الوسائل
تباينت الآراء حول و   (:"ولو كان ذلك قبل البيع"666لما تدل عليه عبارة المنظم في المادة)  (60)واحد وهو الأصههههههههههههل

إمكانية التنازل عن حق الشهههههههههفعة قبل إجراء البيع حيث ينقسهههههههههم الرأي إلى اجاهين: الأول يرى أنه لا يجوز التنازل  
عن الشههفعة قبل البيع لأن ذلك يعد تنازلاً عن حق لم يكُتسههب بعد ولا يوجد له أسههاس أما الاجاه الثاني فيرى أنه  

( بأن الشفعة 666الفقرة)أ( من المادة)  في النظام السعودي  ما أخذ به  وهذا  ،(61)بيع يجوز التنازل عن الشفعة قبل ال
جاء هذا النص مخالفًا  وقد   نزل الشهفيع عن حقه في الشهفعة صهراحةً أو ضهمناً ولو كان ذلك قبل البيع"  تسهقا:"إذا

وسههههههههههههههع المنظم السههههههههههههههعودي نطهاق التنهازل عن حق  ، وقهد للقواعهد العهامهة التي تمنع التنهازل عن الحقوق إلا بعهد ثبوتهها
أن البيع   -1منها:  الشهههههفعة ليشهههههمل الفترة التي تسهههههبق تاريخ البيع حيث يعُتبر هذا التنازل صهههههحيحًا لعدة أسهههههباب

يمنح الشهههفيع الحق في اتخاذ الإجراءات اللازمة للحصهههول على حكم قضهههائي يثبت حقه في الشهههفعة، كما يمكن أن 
يعُتبر حق الشههههفعة حقًا   -2مما يثبت له حقه بالتراضههههي    من تلقاء نفسهههههيعترف المشههههتري بحق الشههههفيع في الشههههفعة 

  عن هذا الحق  لذا جعل التنازليعيق ممارسهههة حق الملكية وحق التمليك بحرية  حيث على خلاف الأصهههلاسهههتثنائيًا  
الضههههمانات التي تتيح للمشههههتري إمكانية شههههراء  وجود  -3  (62)لتقليل اسههههتعدام رخصههههة الشههههفعة قدر الإمكان   جائزاً 

العقار دون الحاجة إلى استعدام الشفيع لحقه حيث قصل المشتري على تنازل صريح من الشفيع عن حق الشفعة 
ويادي هذا التنازل إلى سههههقوز حق الشههههفعة من لحظة علم الشههههفيع    ،قبل إبرام العقد مع مالك العقار المشههههفوع فيه

: اهيناجعلى  وقد اختلفت الآراء حول الفترة الزمنية التي يمكن للشههههههههفيع أن يتنازل فيها عن حق الشههههههههفعة .(63)به

 

 12ة ،م 1999، 7مصطفى العروم، الشفعة في القانون المدني، علة الموثق، العدد ينظر/ (59) 
ز  ينظر/  (60)  الأسكندرية،  مصر،  المعارف،  منشأة  ومصادرها،  أحكامها  الأصلية  العينية  الحقوق  حسن،    م 1995،  4كيره 

 645،ة
 16ة مرجع سابق،   ،كسبب من أسباب كسب الملكية دراسة مقارنة منصور مساد، الشفعة  ينظر/   (61) 
العينية الأصلينظر/(62)  التشريع    ، 211-210ة  مرجع سابق،    ،ية مد قاسم، موجز الحقوق  أند دغيش، حق الشفعة في 

 381ةمرجع سابق،  ، الجزائري
 132،ة  م1965عبدالله وهبة، مصر، القاهرة، منصور منصور، حق الملكية في القانون المدني المصري، مكتبة  ينظر/ (63) 
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بمدة زمنية معينة مما يعني أن حق التنازل الممنوح للشفيع يستمر حتى بعد   ةوغير مقيد   ةالأول يرى أن الشفعة مطلق
ا   أن النزولالثاني:الاجاه    (64)صههههدور حكم اائي يثبت حق الشههههفعة عن الشههههفعة يخضههههع لقيود زمنية تتعلق أسههههاسههههً

بعضهههههههههم أن الشههههههههفيع يمكنه النزول عن لكنهم اختلفوا حول تحديد هذا النطاق الزمني فذهب  بإجراءات الشههههههههفعة،  
لا يجوز له التنازل عن هذا الحق بإرادته المنفردة بعد إعلان   وعليه  الإعلان عن رغبته فيهاحقه في الشههههفعة حتى يتم  

الحقوق الإرادية التي ينتمي إليها حق الشهههههههههههههفعة تعتبر حقوقاً اائية وملزمة لمن  على أن  ويسهههههههههههههتندون في ذلكالرغبة  
أما الرأي   (65)أصههههههدر الإرادة، بالإضههههههافة إلى أن إعلان الرغبة يعني أن الشههههههفيع قد حل  ل المشههههههتري في عقد البيع 

حتى يتم إثبات حقه في  ويسهههههههههههتمر  الثاني فيرى أن الشهههههههههههفيع يمكنه النزول عن حق الشهههههههههههفعة حتى بعد إعلان رغبته
لا يبقى حق في الشهفعة   الشهفعة بشهكل اائي إما بتسهليم المشهتري بالشهفعة أو من خلال حكم قضهائي وبعد ذلك

الفقرة)أ( من وفي النظام السهعودي جاءت  ،(66)يمكن النزول عنه بل يصهبح الشهفيع طرفاً في عقد البيع المشهفوع فيه
( مطلقة حيث لم تنص على المدة الزمنية التي يمكن للشههههههههههفيع النزول عن حقه في الشههههههههههفعة ولكن يفهم  666المادة)

منها أن النزول يبقى حتى ثبوت الحق بالتسههههههلم من قبل المشههههههتري أو صههههههدور حكم قضههههههائي لأن الشههههههفيع حل  ل 
 المشتري في هذا العقد.

  عشرة أيامبالشفعة خلال رغبته  يع للبائع والمشتري الشف  إذا لم يعلن الحالة الثاني:  

يمكن أن يتم ذلك من و الشهههههههههههههفعة أن يتبع الإجراء الأول وهو إعلان رغبته في الشهههههههههههههفعة   الأخذ فيعلى من يرغب 
وإذا كان هناك أكثر من شهههههفيع يجب  ،خلال إنذار رسمي يوجهه البائع أو المشهههههتري ويكفي أن يقوم أحدهما بذلك

للشهههفيع أن يعلن بنفسهههه عن رغبته في اسهههترداد العقار بالشهههفعة إلى كل من البائع  و   ،توجيه الإنذار لكل واحد منهم
لكلا الطرفين وفي حالة   موجهاً أن يكون الإعلان  على والمشهههههههههتري خلال فترة عشهههههههههرة أيام من تاريخ الإنذار الرسمي

 

نوال بن مهيدي، الشفعة كسبب من أسباب كسب الملكية في القانون المدني الجزائري، رسالة ماجستير، كلية الحقوق  ينظر/  (64) 
 72ة  ،م 2020/2021والعلوم السياسة، جامعة عبدالحميد بن باديس، 

 353ة، مرجع سابق، القانون المدني المصري منصور منصور، حق الملكية في ينظر/ (65) 
 645ةمرجع سابق،   ،كيره حسن، الحقوق العينية الأصلية أحكامها ومصادرها  ينظر/ (66) 
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فقد   ،(67)تسههههههههقطعدة بائعين أو مشههههههههترين يتعين على الشههههههههفيع إنذار الجميع برغبته في طلب الشههههههههفعة وإلا وجد  
الإعلان عن الرغبة في ممارسههة حق الشههفعة في   أنه يجب( من نظام التسههجيل العيني العقاري على 42المادة) جاءت

يشههترز إعلان هذه الرغبة حيث تهدف هذه الخطوة  المنظم  يتضههح من ذلك أن و   ،صههحل الوحدات العقارية المعنية
إلى إتاحة الفرصهههههههههههة للشهههههههههههفيع ليكون على دراية كاملة بجوانب البيع مما يمكنه من تقييم مصهههههههههههلحته في تقد  طلب  

يجب أن يتم تعريل الشهفيع بالعقار المبيع بشهكل يزيل أي غموض وهذه حيث    الشهفعة وتوجيهه إلى الجهة المناسهبة
أن يتضهههههههمن هذا الإنذار كافة   ، ويجب(68)مسهههههههألة تتعلق بالواقع يقدرها قاضهههههههي الموضهههههههوع وفقاً لسهههههههلطته التقديرية

التفاصهههيل المتعلقة بالعقار مثل المسهههاحة والحدود ورقم القطعة والحوض، بالإضهههافة إلى اسهههم البائع والمشهههتري ومكان  
ويعتبر أي نقص في المعلومات المطلوبة في هذا الإنذار سهههههههبباً   ،إقامتهما والثمن والمصهههههههروفات الرسمية وشهههههههروز البيع 

( بأن الشههههههفعة تسههههههقا:"إذا لم  666فقد نصههههههت الفقرة)ب( من المادة ) ،(69)قانوني ولا يترتب عليه أي أثرلبطلانه  
يقم الشههههفيع بإعلام البائع والمشههههتري برغبته في الأخذ بالشههههفعة خلال)عشههههرة( أيام من تاريخ الإعذار الذي يوجهه 

لمبيع والثمن  إليه البائع أو المشهتري بطلب إبداء رغبته على أن يتضهمن هذا الإعذار البيانات الكافية عن المشهتري وا
 ، يتضهههههح من نص المادة أن الإنذار يعد وسهههههيلة للبائع والمشهههههتري لحسهههههم الموقل بالنسهههههبة للشهههههفيع و وشهههههروز العقد"  

ويهدف هذا الإنذار إلى إثبات علم الشههههههههفيع بوقوع البيع بشههههههههكل يقيني مما يتيح له الخيار في المطالبة بالشههههههههفعة أو  
 وقههد جههاءت   (70)وترقههب الخطوات بعههد ذلههك أو قههد يءفههل عن إتبههاع إجراء أو عههدم اتخههاذه في الموعههد المحههددتركههها،  

نص المبدأ القضهههائي ، فقد المبادئ القضهههائية على أن حق الشهههفعة يسهههقا إذا لم يقم الشهههفيع بالمطالبة به على الفور

 

  ،  مد منصور، الحقوق العينية الأصلية  ، 9/625مرجع سابق،  ، عبدالرزاق السنهوري، الوسيا في شرح القانون المدني ينظر/(67) 
 229ةمرجع سابق، 

 518/ 2مرجع سابق،  ، خالد موسى، التعليق على النظام المعاملات المدنية السعودي الجديدينظر/ (68) 
 103ةجع سابق،مر   ،عبدالحميد الشواربي، القسمة والشفعة ينظر/ (69) 
 330ة ، مرجع سابق  ، رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصليةينظر/ (70) 
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  ( 72)لعدم المطالبة بالشهفعة فور العلم بالبيع""المصهادقة على حكم بسهقوز الحق في الشهفعة    ونصهه:  (71)(214رقم)
"القول بأن الشههههههفعة لا يشههههههترز لا الفورية، وأاا لازمة على التراخي قول    ونصههههههه:  (73)(217والمبدأ القضههههههائي رقم)

المصههههههادقة على حكم تضههههههمن التعليل بأن السههههههكوت عن " ونصههههههه:  (75)(218والمبدأ القضههههههائي رقم) (74)  "مرجوح
ظهر هذه المبادئ القضهههههائية أن المطالبة بالشهههههفعة يجب أن تتم على  تُ و   (76)طويلة يعتبر تاركاً للشهههههفعة"الشهههههفعة مدة  

ولا يوجد تناقض بين هذه المبادئ وما ورد  ،إذا تأخر الشهههههفيع في تقد  طلبه، فإن حقه في الشهههههفعة يسهههههقاف  الفور
في نظام المعاملات المدنية إذ تشههير هذه المبادئ إلى سههقوز حق الشههفعة في حال عدم تقد  الطلب بشههكل فوري  

 الشفعة.  تسقا فيهاالنصوة النظامية المدة التي   حددت  بينما

  مدة ثلاثين يوماً إذا لم يرفع الشفيع دعوى الشفعة خلال الحالة الثالث:  

وذلك خلال عشههههرة أيام من تاريخ الإعذار فعليه اللجوء لاجراء الثاني   إذا أعلن الشههههفيع رغبته في الأخذ بالشههههفعة
فقد نصهت   إقامة دعوى قضهائية خلال ثلاثين يوماً من تاريخ الإعلام الذي وجهة الشهفيع إلى البائع والمشهتريوهو  

لم يرفع  الشهفيع دعوى الشهفعة خلال ثلاثين يوماً من تاريخ  "إذا ( بأن الشهفعة تسهقا:666الفقرة)ج( من المادة )
  المحكمةعلى وجوب إيداع الثمن وإنما أعطى    ويلاحظ أن المنظم لم ينصالإعلام الذي وجهه على البائع والمشتري"  

 

 ه 7/4/1399وتاريخ  89/6/16الأعلى بهيئته الدائمة برقم الصادر من علس القضاء  (71) 
مركز البحوث بوزارة العدل، المبادئ والقرارات الصادرة من اليئة القضائية العليا واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى    (72) 

 102ةمرجع سابق،  ، والمحكمة العليا
 ه 23/4/1408وتاريخ  120/6الدائمة برقمالصادر من علس القضاء الأعلى بهيئته  (73) 
مركز البحوث بوزارة العدل، المبادئ والقرارات الصادرة من اليئة القضائية العليا واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى    (74) 

 102ةمرجع سابق،  ، والمحكمة العليا
 ه 26/10/1423وتاريخ 623/3الصادر من علس القضاء الأعلى بهيئته الدائمة برقم  (75) 
مركز البحوث بوزارة العدل، المبادئ والقرارات الصادرة من اليئة القضائية العليا واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى    (76) 

 103ةمرجع سابق،  ، والمحكمة العليا
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وهذا ما   أن تمهل الشههههههههفيع خمسههههههههة عشههههههههر يوماً لإيداع الثمن أو جزء منه لدى الجهة المعتصههههههههة وفق تقدير المحكمة
( بأنه:"ترفع دعوى الشهههههفعة على البائع أو المشهههههتري وللمحكمة أن تمهل الشهههههفيع )خمسهههههة  668نصهههههت عليه المادة)

عشههههر( يوماً لإيداع الثمن أو جزء منه وفق تقدير المحكمة لدى الجهة التي قددها وزير العدل، وإلا سههههقا حقه في 
أو جزء منه في خزينة المحكمة وفقًا لما تقرره   حصهل به البيع يتعين على الشهفيع إيداع المبل  الحقيقي الذي  و  الشهفعة"

ويعتبر  ،منتأجيل أو تقسهههيا الثوافق البائع على منح الشهههفيع  لويبقى هذا الحكم سهههاريًا حتى  و  ،المحكمة المعتصهههة
المنظم وزير العدل صهههههلاحية تحديد الجهة التي يتم فيها    فوض وقد   ،(77)اع الثمن شهههههرز أسهههههاسهههههي لقبول الدعوىإيد 

إيههداع المبل ، ومن البههديهي أن يكون الإيههداع لههدى المحكمههة المعتصههههههههههههههههة بنظر الههدعوى لأن ذلههك يعههد إجراء من 
 إجراءات الدعوى ولا يمكن أن يتم إلا من خلاله.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 1/257 ، م 2004جامعة المنوفية،  مد سليم، الحقوق العينية الأصلية، الجزء الأول، منشورات  ينظر/ (77) 
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 ني المبحث الثا

  المطالبة بهاودعوى    الآثار المترتبة على الأخذ بالشفعة  

الشههههههههفيع مكان المشههههههههتري في البيع   لقإذ   الأخذ بهاعند  أطراف الشههههههههفعةتترتب آثار عديدة وتحدث تءييرات بين  
وينتج عن هذا الحق علاقات جديدة ومتنوعة بين أطراف عقد البيع    ،المشهههههفوع فيه مما يمنحه جميع حقوقه والتزاماته

سهههنتناول  ، وفي هذا المبحث  حيث تشهههمل علاقة الشهههفيع بالبائع، وعلاقة الشهههفيع بالمشهههتري، وعلاقة الشهههفيع بالءير
 المطلبين التاليين:في  المطالبة بهاوعن مدة   لشفعةبا  الأخذ  الآثار المترتبة على

 الآثار المترتبة على الأخذ بالشفعةالمطلب الأول: 

أو من خلال   والتراضهي عليهاتنتقل الملكية من البائع إلى الشهفيع عند قيام الشهفيع بتسهجيل إقرار التسهليم بالشهفعة  
من نظام   (670  فيكون للشههههههههفيع كافة الحقوق المترتبة على عقد البيع فقد نصههههههههت المادة)تسههههههههجيل الحكم النهائي

:"قل الشههههههههههههفيع جاه البائع  ل المشههههههههههههتري في جميع حقوقه والتزاماته، وللشههههههههههههفيع الانتفاع بالأجل المعاملات المدنية
الشهفيع مكان  قل بالحلول هنا أن   ويقصهد الممنوح للمشهتري في دفع الثمن إذا قدم الشهفيع للبائع ضهمانات كافية" 

فالرابطة العقدية بين البائع والمشههههههههتري قد    في العقد بما له من حقوق وما عليه من التزامات مركزهالمشههههههههتري ويأخذ  
يصهبح الشهفيع بديلاً عن المشهتري في و طرأ عليها تءيير في اسهم المتعاقد فقا وهو الشهفيع بينما يبقى العقد كما هو 

في تحهديهد وقهت الحلول   واختلل.  (78)لم يتم إنشهههههههههههههههاء عقهد بيع جهديهد لمجرد تءيير الأطراف  وعلى ذلهكههذه الرابطهة 
الحلول يبهدأ من تاريخ   الثهاني:  الرأي  (79)بالشههههههههههههههفعهة  تاريخ إعلان الرغبهة  ذ منهالحلول    يعتبر  :الرأي الأول  على رأيين:

 

  ، أند خالدي، الشفعة بين الشريعة الإسلامية والقانون المدني الجزائري على ضوء الإجتهاد المحكمة العليا وعلس الدولة ينظر/   (78) 
أسماء لابد، الشفعة كسب من أسباب إكتساب الملكية، رسالة ماجستير في الشريعة والقانون، جامعة    ،265ةمرجع سابق،  

 80، ةوهران 
منصور مساد، الشفعة كسبب من أسباب  ،  105ة، مرجع سابق،سليمان القلاب، الشفعة في القانون المدني الأردنيينظر/  (79) 

 108-107ة، مرجع سابق، كسب الملكية دراسة مقارنة
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وهذا الذي يفهم من نص   ،(80)للشههههههههفعة وليس منشههههههههئاً لا  اً عقد البيع المشههههههههفوع فيه بناءً على أن هذا الحكم  مقرر 
الشههههههههههههفيع قل  ل المشههههههههههههتري ويأخذ مركزه العقدي فيما له من  إن حيث  من نظام المعاملات المدنية  (670المادة)

مصههدر هذا الحلول هو رضههاء المشههتري بالشههفعة أو الحكم القضههائي الصههادر أما عن  .حقوق وما عليه من واجبات
( من نظام المعاملات بأنه:"يثبت الملك للشهههههههفيع في العقار المبيع من 669في الدعوى وهذا ما نصهههههههت عليه المادة)

وذلك مع مراعاة ما تشهههههترطه النصهههههوة النظامية في  حين الحكم بثبوت الشهههههفعة أو بتسهههههليم المشهههههتري له بالتراضهههههي
ومن المبادئ القضههههائية التي جاءت بإعطاء الشههههفيع وقتاً كافياً لدفع الثمن المبدأ القضههههائي   .تسههههجيل ملكية العقار"

ونصهههه:"الشهههفعة إنما شهههرعت لرفع الضهههرر عن الشهههريك  فإذا طلب الشهههافع أخذ المبيع بثمن الشهههراء    (81)(219رقم)
فيعطى هذا الحق المشهههههههههههههروع، ويطلب منه الثمن، وقدد له فيه وقت  ليتبين فيه قدرته على دفع الثمن من عدمها،  

يعني هذا المبدأ أنه عندما يطلب الشفيع حق الشفعة، يُمنح فترة  و   (82)ولا يشترز تسليم الثمن حال إعلان الشفعة"
بل يعُطى وقتاً كافياً ليتبين وضهههههههعه وقدرته على دفع ثمن الشهههههههراء من يجبر في لحظة الطلب  زمنية لتسهههههههليم ثمنها، ولا  

 عدمه.

إذا لم يسهههههتلم المشهههههتري  : الحالة الأولى: ينحالت إلىفي حال الأخذ بالشهههههفعة   المشهههههتري جاه الشهههههفيع  علاقةوتنقسهههههم  
حيث لا تنشههههأ حقوق أو التزامات إذ يصههههبح   فإن العلاقة بين المشههههتري والشههههفيع تكون  دودة  المشههههفوع فيهالعقار  

تقتصر العلاقة بينهما على إمكانية المشتري الرجوع على الشفيع بمصروفات  و   الشفيع هو الطرف البديل في الصفقة

 

الوجيز في الحقوق العينية   مد شنب،    ،9/425مرجع سابق  ،عبدالرزاق السنهوري، الوسيا في شرح القانون المدني ينظر/  (80) 
 143ةمرجع سابق،  ، الأصلية

 ه 24/1/1434وتاريخ  3/ 8/3الصادر من المحكمة العليا برقم ك ع (81) 
مركز البحوث بوزارة العدل، المبادئ والقرارات الصادرة من اليئة القضائية العليا واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى    (82) 

 103ةمرجع سابق،  ، العلياوالمحكمة 
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أم لم    لبيع إذا اسهتلم المشهتري العقار المشهفوع فيه سهواء قام بتسهجيل عقد ا  :الحالة الثانية  (83)البيع التي يتحملها عادةً 
 صور:  ةيسجله فإن هذه الحالة تتضمن ثلاث

يعلن الصههههورة الأولى: إذا قام المشههههتري بإضههههافة شههههيء من ماله إلى العقار المشههههفوع أو قام بالبناء أو الزراعة قبل أن 
أن يخيرر المشههههتري بين خيارين: إما   الأخذ بالشههههفعةفي الشههههفعة فإنه يتعين على الشههههفيع في حال قرر  الشههههفيع رغبته

يعُتبر المشههههههتري حسههههههن النية ويعُامل بشههههههكل أفضههههههل من الحائز  و مقدار ما أنفقه المشههههههتري أو الزيادة في قيمة العقار  
من نظام المعاملات المدنية    (771المادة)عليه الفقرة)أ( من نصهههههت  وهذا ما ،  (84)حسهههههن النية وفقاً للأحكام العامة

زاد المشتري في العقار المشفوع شيئاً من ماله أو بنى أو غرس فيه قبل إعلام الشفيع البائع والمشتري برغبته    :"إذابأنه
مقدار ما أنفقه أو ما زاد في قيمة  -تبعاً لما يختاره المشههههتري-في الشههههفعة  فعلى الشههههفيع إذا أخذ بالشههههفعة أن يدفع 

   "العقار بسبب زيادة المشتري أو بنائه أو غراسه

الصهههورة الثانية: إذا قام المشهههتري بإضهههافة أي شهههيء من ماله إلى العقار المشهههفوع أو قام بالبناء أو الزراعة فيه بعد أن 
أبل  الشههفيع البائع والمشههتري برغبته في ممارسههة حق الشههفعة فإنه قق للشههفيع أن يطلب إزالة تلك الإضههافات على 

، وفي هذه مع إمكانية المطالبة بالتعويض إذا كان هناك ما يبرر ذلك  نفقة المشتري وإعادة العقار إلى حالته الأصلية
وهذا ما ،  (85)يتسههههههاوى المشههههههتري في حق الشههههههفعة مع الحائز الذي يتصههههههرف بسههههههوء نية وفقاً للأحكام العامةالحالة 

( من نظام المعاملات المدنية بأنه:"إذا كانت الزيادة أو البناء أو الءراس بعد 771نصهت عليه الفقرة)ب( من المادة)
الإعلام  فللشهههههههههههههفيع إذا أخذ بالشهههههههههههههفعة أن يطلب الإزالة على نفقة المشهههههههههههههتري مع التعويض إن كان له مقتض أو  

أنفقه أو ما زاد في قيمة العقار بسهههبب زيادة المشهههتري أو بنائه   يسهههتبقي البناء أو الءراس على أن يدفع للمشهههتري ما
لذا النص قق لصههاحب الأرض أن يطلب إزالة المنشههلت على نفقة من قام بإنشههائها مع إمكانية   وفقًاو أو غراسههه"

 

 149ة ،م 2006إبراهيم نبيل، الحقوق العينية الأصلية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،ينظر/ (83) 
طلبة    ، 88ة ،م2013ن عكنون،الجزائر،  ب القضاء الجزائري، رسالة ماجستير،جامعة    وضوء   الشفعة   رقاني قويدر،حق ينظر/(84) 

 449ة مرجع سابق،،العينية الأصلية خطاب،  مد ناصر الدين، الحقوق 
 510ة مرجع سابق،   ،أنور طلبة، الشفعة والتحيل لإسقاطها ينظر/ (85) 
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قق لكل من الشهههههههههفيع في حالات الشهههههههههفعة وصهههههههههاحب الأرض في الأحكام  ، و التعويض إذا كان هناك مبرر لذلك
يعُامل المشهههتري في الشهههفعة أفضهههل من الحائز سهههيء النية  ، وفي هذه الحالة العامة أن يطلب اسهههتبقاء البناء أو الءراس

يمكن للمشهههتري في الشهههفعة أن يسهههترد من الشهههفيع ما أنفقه على البناء أو الءراس بينما  حيث    وفقًا للأحكام العامة
على أقل القيمتين: إما قيمة البناء أو الءراس المسههتحق إزالته، أو مبل  يعادل الزيادة    الحائز سههيء النية لا قصههل إلا

إذا حدث نقص في العقار المشههفوع سههواء بفعل المشههتري    :الثالثة  الصههورة (86)في ثمن الأرض بسههبب البناء أو الءراس
أو بدون فعله قبل أن يعُلن الشهفيع رغبته في الأخذ بالشهفعة، فإن الشهفيع يُمنح الخيار بأن يأخذ العقار المشهفوع به  

ثناء  بكامل الثمن دون النظر إلى قيمة ما نقص منه، أو أن يتعلى عنه اائيًا وذلك لأن المشههتري كان حسههن النية أ
( من نظام المعاملات 771وهذا ما نصههههههههههههههت عليه الفقرة)ج( من المادة)، (87)حدوث النقص في العقار المشههههههههههههههفوع

نقص العقار المشههفوع بءير فعل المشههتري أو بفعله قبل الإعلام  فللشههفيع أخذه بكل الثمن أو تركه    المدنية بأنه:"إذا
إذا كان النقص  وبناءً عليه يختلل الوضهههههههع  وقا عن الشهههههههفيع من ثمنه قيمة ما نقص بفعل المشهههههههتري بعد الإعلام"

يعُتبر المشتري  حيث   الذي حدث نتيجة تصرفات المشتري بعد إعلان الشفيع عن رغبته في استرداد العقار بالشفعة
يتحمل المشهتري قيمة النقص فهنا    سهيء النية لأنه كان على علم برغبة الشهفيع في التقدم لأخذ العقار المشهفوع فيه

   في العقار إذا كان هذا النقص ناجًا عن أفعاله بعد إعلان الرغبة.

 من  إشعار خر قبل وصول آفيه ت باعه لمشتري   الشفعة تصححالة شراء شعص لعقار  وقد عالج النظام السعودي 
قل  ل   فإن الشفيعأو لم يسجله  ه  استلم العقار من البائع سواء قام المشتري بتسجيل  رغبته بالشفعة فإذا  الشفيع 

ولا يعُتبر هناك ثمن إلا في عقد البيع ويشمل ذلك النفقات التي تكبدها   ، به البيع المشتري مقابل الثمن الذي    
اشترى العقار المشفوع فيه بمبل  خمسين ألل ريال، ت قام ببيعه بمبل  ستين ألل   فلو فرضنا أن المشتري   المشتري

الثاني،  للمشتري  ألل ريال  مبل  ستين  دفع  عليه  يتعين  فإنه  العقار بالشفعة،  استرداد  الشفيع في  ريال، ورغب 

 

 510ة ، مرجع سابق، أنور طلبة، الشفعة والتحيل لإسقاطها ينظر/ (86) 
المعاملات المدنية  خالد موسى، التعليق على النظام    ، 10ة ، مرجع سابق مصطفى العروم، الشفعة في القانون المدني، ينظر/  (87) 

 528/ 2مرجع سابق،  ،السعودي الجديد 
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بالإضافة إلى النفقات المتعلقة بالبيع، مثل رسوم توثيق البيع ، ورسوم التصديق على التوقيعات، ورسوم التسجيل، 
( من نظام المعاملات المدنية بأنه:" 660، وهذا ما نصت عليه المادة)(88) وغيرها  ورسوم استعراج الشهادات العقارية

إذا اشترى شعص ما تصح الشفعة فيه ت باعه لآخر قبل إعلام الشفيع رغبته الأخذ بالشفعة وفقاً للفقرتين)ب( 
بيع به على   و)ج( من المادة )السادسة والستين بعد الستمائة( من هذا النظام فليس للشفيع أخذه إلا بالثمن الذي

قضائية قق للشفيع رفع دعوى   ه العقار المشفوع فإن )الطرف الثالث(  سلم المشتريوإذا لم يُ  المشتري الثاني ونفقاته" 
لانتقال العقار   البائع ضد  طالب الشفعةبرد دعوى  (89) صدر الحكم القضائي وتطبيقاً لذلكبحق الشفعة   لمطالبته

قام المدعي برفع دعوى ضد :  بأنه  وملعص الدعوى   مطالبة من بيده العقار إلى طرف ثالث ووجهت بإمكانية  
وعند  ،بشرائهاوالتي قامت المدعى عليها  المدعى عليها مطالبًا بالحكم له بحق الشفعة في قطعة أرض عاورة لأرضه

أقر بشراء موكلته للأرض المتنازع عليها، وأشار إلى أاا قامت ببيعها لطرف ثالث   عرض الدعوى على وكيل المدعي
وعند مراجعة سجل الصك تبين أن   ،مما يعني أن الأرض لم تعد تحت تصرفها بل أصبحت بيد مالكها الجديد 

  إبلاغ المدعي بأن دعواه يجب أن تُوجه ، و الأرض المتنازع عليها قد انتقلت إلى مشتر آخر ولا تزال مسجلة باسمه
وبما أن الأرض   ،إلى من يملك الأرض إذا رغب في ذلك لكنه أفاد بأنه لا يرغب في إقامة الدعوى ضد المالك الحالي

 قد خرجت من حيازة المدعى عليها فقد قرر القاضي صرف النظر عن الدعوى، وأوضح للمدعي أنه يمكنه رفع
 .(90)   وقد   تأييد الحكم من قبل  كمة الاستئناف، الدعوى ضد المالك الحالي متى شاء

دفع الثمن للمشههتري في حال تمت الشههفعة بالتراضههي أما : الأولالالتزام بأمرين بناءً على ذلك يتعين على الشههفيع  و 
يصهدر حكم  ، وبعدها  المعتصهة بالنظر في الدعوىإذا تمت عن طريق القضهاء فيجب إيداع الثمن في خزينة المحكمة 

 : التمليك بالشههههفعة والذي يتضههههمن صههههرف المبل  المودع لصههههالح المشههههتري مما يعني أن الشههههفيع قد أو  بالتزامه الثاني

 

 2/511مرجع سابق، ، خالد موسى، التعليق على النظام المعاملات المدنية السعودي الجديدينظر/ (88) 
 ه  23/6/1435وتاريخ  35187745برقم الصادر من المحكمة العامة بوادي الدواسر   (89) 
 74-4/72 جع سابق،مر  ، ه1435عموعة الأحكام القضائية لعاممركز البحوث بوزارة العدل، ينظر/ (90) 
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الاسهههتفادة من الأجل الممنوح للمشهههتري في دفع الثمن شهههريطة أن يقدم للبائع ضهههمانات كافية سهههواء    يمكن للشهههفيع 
 .كانت هذه الضمانات شعصية مثل الكفيل أو غيرها أو كفالة عينية مثل حق الرهن وما شابه

   دعوى المطالبة بالشفعة  :  ثانيالمطلب ال

المنظم السههعودي إلى ناية حقوق الشههفيع وضههمااا أمام التصههرفات غير السههليمة التي قد يقوم بها المشههتري  يهدف
قق للشفيع أن يطلب عدم نفاذ تصرفات المشتري من خلال رفع دعوى بعدم نفاذ حيث    جاه العقار المشفوع فيه

تلك التصهههرفات باسمه، وذلك للمطالبة بإبطال التصهههرف الذي انتهك حقوقه بشهههرز أن تكون هذه التصهههرفات قد  
( من نظام المعاملات  672وهذا ما نصههت عليه المادة)، تمت بعد إبلاغ الشههفيع للبائع والمشههتري برغبته في الشههفعة

المدنية أن:"للشهههفيع أن يطلب عدم نفاذ تصهههرفات المشهههتري إذا كانت بعد إعلام الشهههفيع البائع والمشهههتري برغبته في 
التصهرف المعالل   منع من هذه الدعوى هو  والدففي طلب الشهفعة إذا تحققت شهروطها"    الشهفعة مع بقاء حقه

واسههتعادة ما   فقدانه، وتحقيق العدالة وناية حقوق الشههفيع مع التأكيد على عدم المسههاس بحق الشههفيع في طلب  
إذا تأخر الشههفيع في المطالبة بالشههفعة وادعى أنه لم يكن على علم بالبيع، وشهههد و   (91)الشههفعة متى توفرت شههروطها

بين البائع والمشههههتري بأنه كان على علم بالبيع وأن الشههههفيع تأخر في طلب الشههههفعة، فإن شهههههادة الوسههههيا  الوسههههيا 
شهههههادة دلال العقار بعلم الشههههريك بحصههههول البيع فيما دل   ونصههههه:"تقبل  (92)(213وفق المبدأ القضههههائي رقم)تقبل  

عليه، وتراخيه عن طلب الشههههههههههفعة، ولا يعتبر ذلك مما يجر به الدلال لنفسههههههههههه نفعاً  لأن انتزاعه المبيع بالشههههههههههفعة لا 
وفي بعض الأحيان قد لا يكون الشهههههههفيع على علم بحدوث  . (93)يسهههههههقا حقه ما لم يكن ثمة جرح ماثر في عدالته"

قق للشههههههفيع أن يعُلن وفي هذه الحالة  البيع بسههههههبب عدم تلقيه إنذار رسمي، أو قد يكون هذا الإنذار غير صههههههحيح
عن رغبته في الشهههههههههفعة خلال فترة مائة وثمانين يوماً من تاريخ تسهههههههههجيل البيع ولا تقُبل الدعوى بعد انقضهههههههههاء هذه 

 

 528/ 2مرجع سابق،  ، خالد موسى، التعليق على النظام المعاملات المدنية السعودي الجديدينظر/ (91) 
 هه 1398/ 12/7وتاريخ    210الصادر من علس القضاء الأعلى بهيئته الدائمة برقم (92) 
المبادئ والقرارات الصادرة من اليئة القضائية العليا واليئة الدائمة والعامة بمجلس القضاء الأعلى  مركز البحوث بوزارة العدل،    (93) 

 102ةمرجع سابق،  ، والمحكمة العليا
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( بأنه:" لاتسهههمع دعوى الشهههفعة بانقضهههاء)مائه وثمانين( يوماً من تاريخ تسهههجيل  667فقد نصهههت المادة)،  (94)المدة
يشهههههترز لاسهههههتعدام هذا الحق أن لا يكون الشهههههفيع قد وافق على عقد البيع، ويعتبر الرضههههها قائماً فقا بعد و البيع"  

ويتعين على المحكمة توضههههيح ما إذا كان الرضهههها قد   بعد العلم بالثمن وأسماء   ،معرفة مقدار الثمن وأسماء المشههههترين
قق للمشههههتري في هذه الحالة التمسههههك بسههههقوز الحق إذا  و  ،لكل حالة حكمها الخاة  إن المشههههترين أو قبله حيث 

وتعتبر هذه المدة  ،  (95)دون أن يسههجل الشههفيع حقه النظاميةأثبت أن عقد شههرائه قد   تسههجيله ومرت عليه المدة  
  ( 96)الوقل أو الانقطاع وتطبق على الءائبين وغير كاملين الأهلية  يقبلمدة سهههههقوز وليسهههههت مدة تقادم، حيث لا 

  فهي لا قق لدائني الشهههههفيع اسهههههتعدام الشهههههفعة من خلال الدعوى غير المباشهههههرة-1وينتج عن الشهههههفعة آثاره هي:  
 .(97)غيره سواءً من الدائن أو غيرهممرتبطة بشعص الشفيع دون  

المرتبطة   شههههههأاا شههههههأن الحقوقلا يُسههههههمح للشههههههفيع بتحويل حقه في الشههههههفعة حيث إن هذا الحق لا يقبل الحوالة  -2
يجب أن تسههههتمر ملكية الشههههفيع حتى يتم إثبات الحق في ، و سههههواء كانت ملكيته كاملة أو شههههائعة بشههههعصههههية الدائن

إذا كان الشهفيع على  وبناءً على ذلك .  (98)  اائي يثبت هذا الحق بصهدور حكم الشهفعة سهواء من خلال اتفاق أو
علم بالبيع و  توجيه إنذار له، وأصههههههههبح هذا العلم شههههههههاملاً لكافة أركان البيع بحيث يعرف العقار المبيع معرفة تامة، 
ويكون خالياً من الجهالة فيما يتعلق بثمن المبيع واسههههم المشههههتري، ولم يقم الشههههفيع بإبلاغ البائع والمشههههتري برغبته في 
ممارسهههههههة حق الشهههههههفعة خلال عشهههههههرة أيام من تاريخ الإعذار الموجه إليه، أو لم يقم برفع دعوى الشهههههههفعة خلال المدة 

الشهفيع قد  لأن  المحددة وهي ثلاثون يوماً من تاريخ الإعلام الموجه إلى البائع والمشهتري، فإن حقه في الشهفعة يسهقا
 

 209-208ةمرجع سابق،   ، مود خيال، الحقوق العينية الأصلية ينظر/ (94) 
أند دغيش، حق الشفعة في التشريع   ، 426ة ، مرجع سابق  ، الأصليةرمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية  / رينظ (95) 

 392ة، مرجع سابق، الجزائري
  ، أند دغيش، حق الشفعة في التشريع الجزائري  ،209-208ةمرجع سابق،   ، مود خيال، الحقوق العينية الأصليةينظر/(96) 

 393ةمرجع سابق، 
 140ةمرجع سابق،   ،المدني الأردني علي العبيدي، الوجيز في شرح القانون ينظر/(97) 
 2/513مرجع سابق،   ،خالد موسى، التعليق على النظام المعاملات المدنية السعودي الجديدينظر/(98) 
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ما إذا لم يكن  ، أالة من القلق أو الاضههطراب لفترة طويلةبحالمشههفوع فيه   البيع عقد  قصههر في طلبه ويجب أن لا يبقى  
حق الشههفيع رفع دعوى الشههفعة خلال مائة وثمانين يوماً من  الشههفيع على علم بالبيع فقد نص المنظم بوضههوح على

 .تاريخ تسجيل البيع 
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 الخاتمة

وقد توصلت من خلال هذا البحث إلى عدة نتائج وتسديده،    في ااية هذا البحث أشكر الله عز وجل على توفيقه 
 أوجزها في النقاز التالية: 

العقار المشفوع به مملوكاً للشفيع حتى يتم التوصل إلى اتفاق بشأن   ينص النظام السعودي صراحةً على بقاءلم  -1
 . الشفعة أو صدور حكم بها

نصت أغلب القوانين على عدم دخول الشفعة بين الأصول والفروع أو الزوجين فإذا باع المالك لأصوله وإن -2
حق على  النظام السعودي    ينص  بينما لم  علوا أو لفروعه وإن نزلوا دون التقييد بدرجة معينة فإنه لا شفعة فيها

 . الشفعة في البيع حتى الدرجة الرابعة مما يعني أن الأخوة وأبنائهم والأعمام وأبنائهم لا يشملهم هذا الحق

لا توجد شروز خاصة لتحقيق الجوار وأن الاتصال بين العقارين يكفي في حد أدنى لتحقيق معنى الجوار الذي - 3
 . يبرر الشفعة

على عدم جواز الشفعة في حال بيع العقار   بعض القوانيينما نصت عليه  لم ينص النظام السعودي بعكس  -4
 .ليكون مكانًا للعبادة أو ملحقًا به

حتى يتم إثبات حقه في الشفعة التنازل  ويمكن للشفيع    التنازل عن الشفعة قبل البيع  بجواز  أخذ النظام السعودي   - 5
يصبح الشفيع طرفاً في عقد البيع وبعدها    بتسليم المشتري بالشفعة أو من خلال حكم قضائيبشكل اائي إما  

 .المشفوع فيه

يمكن أن يتم ذلك من خلال إنذار رسمي يوجهه البائع أو المشتري و   إعلان الرغبة   في طلب الشفعة   الإجراء الأول -6
إقامة دعوى قضائية خلال ثلاثين يوماً من   طريق فيكون عن  الثاني    الإجراء ، أما  ويكفي أن يقوم أحدهما بذلك

 تاريخ الإعلام الذي وجهة الشفيع إلى البائع والمشتري.
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 إذا لم يكنقق للشفيع أن يعُلن عن رغبته في الشفعة خلال فترة مائة وثمانين يوماً من تاريخ تسجيل البيع    - 7
ولا تقُبل الدعوى بعد ، الإنذار غير صحيحكان الشفيع على علم بحدوث البيع بسبب عدم تلقيه إنذار رسمي، أو  

 . انقضاء هذه المدة

 بما يلي:   يوصيمكن أن أُ بناءً على نتائج البحث   :  التوصيات

بين  العقار المشههههههفوع به مملوكاً للشههههههفيع حتى يتم التوصههههههل إلى اتفاق   بقاءب  وتقييدها  (662) المادة يلتعد  أهمية  -1
 .قضائي أو صدور حكمجميع الأطراف 

لتشهههمل حق الشهههفعة في البيع بين الأخ وأخيه لقرب العلاقة بينهما ووجود نفس    (665) تعديل المادة مناسهههبة  -2
 العلة التي اعتبرت أساساً لحق الشفعة بين الفروع والأصول والزوجين.

، وعدم  في حال وجود حقوق مشهههههتركة بين الجارين  للجار الشهههههفعةعلى ثبوت حق إضهههههافة مادة تنص  مناسهههههبة  -3
 ثبوتها إذا لم يكن هناك حق مشترك.

مناسههههههههههبة إضههههههههههافة مادة تنص على عدم دخول الشههههههههههفعة في حال بيع العقار ليكون مكاناً للعبادة أو ملحقاً به  -4
ويعتبر المشههتري أحق بالعقار من الشههفيع مع ضههرورة أن تكون مقيدة بأولى المصههلحتين مصههلحة إقامة مكان العبادة 

 الشفعة إذا كان هناك ضرر من عدم الأخذ بها.وملاحقها كعدم وجود مسجد قريب، أو مصلحة الراغب في 
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