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                                             0202العام الدراسً                                     الشفعة            الخامسة/ المحاضرة 

بانها حك تملن العمار المبٌع ولو جبراً على المشتري بما لام  ( م.ع2201عرفت المادة ): ثالثاً : الشفعة 

 .علٌه من الثمن والنفمات المعتادة 

هو دفع الضرر ووسٌلة لتملٌل عدد الشركاء فً المال الشائع والتخلص من  الغاٌة والحكمة من الشفعة : 

 انهاء حالة الشٌوع . وبالتلىضرر الشركة او المسمة وما ٌتبع ذلن من نفمات واجراءات 

 خصائص الشفعة : 

 خلاف الاصل العام الذي ٌمضً كل مالن حر فً التصرف بملكه  . الا نهحمو استثنائً  -2

دون الاخر حتى لا ٌحدث بذلن تفرٌك للصفمة  العمارحك غٌر لابل للتجزئة فلا ٌجوز اخذ جزء من   -0

 واضرار بالمشتري .

 ٌطلبهبموت البائع او المشتري او الشفٌع فاذا مات الشفٌع فان للورثة ان  للا تبط:  للإرثحك لابل  -2

 الرغبة . لإعلانالشفعة خلال ما تبمى من المدة الممررة فً المانون 

 .حك لا ٌجوز التصرف به للغٌر : لٌس للشفعاء ان ٌتصرف بحك الشفعة للغٌر بممابل او بدون ممابل  -4

 –من م.ع ان اصحاب الشفعة هم الشركاء فً المال الشائع  2201بموجب المادة  صحاب الشفعة :أ

الجار الملاصك ، ولكن تم تعدٌل ذلن والغٌت هذه المادة فاصبح اصحاب الشفعة هم : الشرٌن  –الخلٌط 

فً دار السكن الشائعة بشرط ان لا ٌملن الشفٌع داراً اخرى على وجه الاستملال ، والشرٌن فً شمة 

 سكنٌة .

ً وبموجب ذلن فان هنان  الشفعةمن أهم شروط  ان ٌكون التصرف الذي لام به شرٌن الشفٌع بٌعا

 حكم البٌع فتتم بها الشفعة وهً : تأخذتصرفات 

احد  ٌأخذهالمماٌضة : هً مبادلة مال بمال وتعتبر نوع من انواع البٌع فلا ٌشترط بالعوض الذي  - أ

 المتباٌعٌن ان ٌكون مبلغ من النمود .

 ان ٌكون صلح عن الرار او صلح عن انكار او صلح عن سكوت الصلح : وهو اما  - ب

ان ٌتماٌلا العمد برضاهما بعد انعماده سواء تم تنفٌذ الالتزامات الناشئة عن العمد  للمتعالدٌنالالالة :  - ت

 ام لم تنفذ والالالة فً حك المتعالدٌن فسخ اما فً حك الغٌر عمد جدٌد 

 الوفاء بممابل  - ث
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 وٌأخذٌتٌح الفرصة للشفٌع ان ٌدخل المزاٌدة  لأنهالبٌع بالمزاٌدة العلنٌة  بها الشفعة : زلا تجوبٌوع 

، بٌوع تموم على اعتبارات شخصٌة  لأنهاالعمار  ، كذلن البٌع بٌن الازواج والالارب لا تجوز بها الشفعة 

 به الشفعة . زوبٌع العمار لٌجعل محل عبادة اٌضا هذا البٌع لا تجو

شفعة وتملن لمٌام بها للمحافظة على حمه فً الهً الاعمال التً ٌجب على الشفٌع ا :شفعة اجراءات ال

 . او لضاءاً  المشفوع رضاءاً 

 ٌوم (21ان ٌعلن رغبته لكل من البائع والمشتري او دائرة الطابو خلال مدة ) الشفٌعاعلان الرغبة : على  -2

ً  تارٌخ انذاره بالبٌع انداراً  من البائع او المشتري والا ٌسمط حمه فً الشفعة ، وٌجب ان ٌتضمن الانذار  رسمٌا

العمار المبٌع وثمنه ومولعه واسم البائع والمشتري ومحل الامة كل منهما والا كان الانذار باطل وٌبمى حك 

 شهر من تارٌخ تمام البٌع .أ( 6خذ العمار المبٌع بالشفعة لمدة )أالشفٌع لائم فً 

( ٌوم من 22ن ٌموم برفع الدعوى على البائع والمشتري خلال مدة )أى الشفعة : على الشفٌع رفع دعو -0

حد أاعلان الرغبة والا سمط حمه واذا تعدد البائعون والمشترون ٌرفع الدعوى علٌهم جمعٌا وفً حال وفاه 

 منهم ٌرفعها على الورثة .

وضع نصف بن ٌموم بعد رفع الدعوى أشفٌع اٌداع نصف الثمن الحمٌمً فً صندوق المحكمة : على ال -2

 الثمن الذي تم بٌع العمار به فً صندوق المحكمة والا ٌسمط حمه فً الشفعة .

 حد الاسباب الاتٌة :أتسمط الشفعة فً  سموط الشفعة :

ً أالتنازل : تنازل الشفٌع عن حمه صراحة -2  ن ٌكون كاملاً أولو تم التنازل لبل البٌع والتنازل ٌجب  و ضمنا

 . تتجزألا  الشفعةولٌس بجزء من العمار لان 

ي من ٌوم تسجٌل العمار فً دائرة أشهر من ٌوم تمام البٌع : اذا مضت هذه المدة أانمضاء مدة سته  -0

 ٌسمط حك الشفٌع بالشفعة . التسجٌل العمار

 صندوق المحكمة عدم لٌام الشفٌع بإجراءات الشفعة من اعلان رغبة ورفع دعوى واٌداع نصف الثمن فً  -2

 زوال ملن الشفٌع فً الفترة بٌن انعماد البٌع وتمام الاخذ بالشفعة . -4
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 تصرف المشتري فً العمار المشفوع : تكون هذه التصرفات على نوعٌن اما لانونٌة أو مادٌة 

لبل اعلان الرغبة فان جمٌع التصرفات التً  الاولى :التصرفات المانونٌة : ٌجب ان نفرق بٌن حالتٌن  -2

تعتبر صحٌحة  فإنهارغبته فً اخذ العمار بالشفعة  بإعلانٌموم بها المشتري على العمار لبل ان ٌموم الشفٌع 

 وٌعتبر المشتري مالن للعمار .

ٌسري فً حك  بعد اعلان الشفٌع الرغبة فان اي تصرف ٌموم به المشتري على العمار لا اما الحالة الثانٌة :

 العمار خالٌا من اي حك ٌثمله . ٌأخذالشفٌع اذا حكم له بالشفعة فانه 

لبل اعلان الشفٌع رغبته فً اخذ العمار بالشفعة فان  الاولى :التصرفات المادٌة : هنا نفرق بٌن حالتٌن  -0

ً جمٌع التصرفات المادٌة من بناء او غراس ٌموم بها المشتري على العمار تعتبر صحٌحه  وهنا  وٌعتبر مالكا

 فً لٌمة الارض بسبب البناء او الغراس . دما زاٌلتزم الشفٌع بان ٌدفع للمشتري ممدار 

وٌجوز بعد اعلان الشفٌع رغبته فً اخذ العمار بالشفعة فهنا ٌعتبر المشتري سٌئ النٌة  اما الحالة الثانٌة :

بالعمار للشفٌع ان ٌتملكها بمٌمتها مستحمة  مضراً  للشفٌع ان ٌلزم المشتري بملع البناء والغراس واذا كان ذلن

 الملع . 

 لحٌازة ا

بأنها " وضع مادي به ٌسٌطر الشخص بنفسه او بالواسطة سٌطرة  م.عمن  2ف 2241المادة  هاعرفت :ة الحٌاز

 فعلٌة على شًء ٌجوز التعامل فٌه أو ٌستعمل بالفعل حماً من الحموق". 

ٌحمً المانون الحٌازة لذاتها وٌرتب علٌها آثارها سواء كانت تستند إلى حك للحائز  :الحكمة من حماٌة الحٌازة 

 كتتعل:  لها تستند إلى اعتبارات المشرعن الحٌازة من حٌث الحماٌة التً كفلها الوالع او ي حكأتند إلى أولا تس

بأمن المجتمع واستمرار النظام فٌه وهً تمضً منع الاعتداء على الاوضاع المائمة ولو كان المعتدى هو فً والع 

تحت ٌد الحائز فلو ابٌح لكل مدع بحك على شًء فً حٌازة غٌره ان ٌنزع هذا الشًء من  الحكالامر صاحب 

، وٌلاحظ على كل حال انها حماٌة  عنوة لأدى ذلن إلى الفوضى ولهذا فمد كفل المانون حماٌة الحٌازة فً ذاتها

 . مؤلته ، إذ ٌستطٌع من ٌدعً خلاف الوضع الظاهر سلون الطرق المانونٌة لإثبات حمه

لحٌازة تمتصر على على الاشٌاء المادٌة ، لأن الا ترد الحٌازة إلا  :الاشٌاء التً تصلح ان تكون محلاً للحٌازة 

، وٌترتب على ذلن ان الحموق الذهنٌة والمجموعات المانونٌة ، كالتركات والمحلات التجارٌة  الحموق العٌنٌة

مع ملاحظة ان السند لحامله ٌعتبر مالاً منمولاً  لا تصلح ان تكون محلاً للحٌازة منظوراً إلٌها بمجموعها ، والدٌون

الاشٌاء المادٌة لابلة  لاً للحٌازة ، فٌمكن اعتبار حٌازة السند حٌازة للدٌن الثابت فٌه وٌجب كذلن ان تكونلاب

الحجز علٌها  ، وبناء علٌه لا تكون الاموال العامة محلاً  صالحاً للحٌازة ، لأنها لا ٌجوز التصرف فٌها أوللتملن 

ازة ٌاء المشتركة كمٌاه البحار والانهار لأن هذه الأشٌاء لا تمبل الحٌكما لا ترد الحٌازة على الاش أو تملكها بالتمادم

 . والأحراز على سبٌل الاستئثار
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  عناصر الحٌازة 

وهذه الأعمال ، ٌباشرها عادة صاحب الحك العٌنً مجموع الاعمال المادٌة التً  هو العنصر المادي : -2

فً مظهرها الخارجً مع ممارسة الحك موضوع المادٌة التً ٌمارسها الحائز على الشًء ٌجب ان تتفك 

طبماً  والأعمال المادٌة التً ٌتحمك بها العنصر المادي هً استعمال الشًء واستغلاله أو تغٌٌره وذلن الحٌازة

أما الاعمال المانونٌة كالبٌع والإٌجار فلا تكفً وحدها لتحمك العنصر المادي ،  لما تسمح به طبٌعة الشًء

 . ذه الأعمال ٌمكن أن تصدر من شخص غٌر جائز بالفعلللحٌازة ، لأنه ه

ن ٌباشرها الحائز بنفسه ، ألا ٌشترط فً الاعمال المادٌة المكونة للعنصر المادي للحٌازة  :الحٌازة بالواسطة 

بل ٌصح اٌضاً ان ٌباشرها شخص آخر باسم الحائز ولحسابه ، فكما ٌصح ان تكون الحٌازة مباشرة ٌصح ان 

، وٌلاحظ ان  وحٌازة الوسٌط تعتبر حٌازة عرضٌة لحساب الحائز الحمٌمً ، مباشرة أو بالواسطةتكون غٌر 

الحٌازة بالواسطة لاصرة على العنصر المادي ، إذ ٌمكن ان تباشر الاعمال المادٌة التً ٌتكون منها هذا 

لاصل لدى الحائز العنصر بواسطة شخص آخر غٌر الحائز ، اما العنصر المعنوي فٌجب ان ٌتوفر بحسب ا

 . نفسه

دي ٌجب ان تنطوي على الاعمال التً ٌتكون منها الركن الما :لا تموم الحٌازة على عمل من اعمال الاباحة 

فإذا كانت الأعمال التً ٌموم بها الشخص ، والتً لد تؤدي بوجه من الوجوه إلى الانتفاع بملن  معنى التعدي

الغٌر ، مما ٌعتبر استعمالاً لرخصة ممررة فً المانون ، فلا ٌتحمك الركن المادي لانتفاء التعدي ، وفً هذا 

على عمل ٌأتٌه الشخص على  ( من المانون المدنً العرالً : "ولا تموم الحٌازة0ف 2241تمول المادة )

 انه مجرد اباحة ..". 

وٌتحمك الاستمرار رة وغٌر متمطعة مكون الحٌازة مستٌجب ان ت :لا تموم الحٌازة على اعمال متمطعة 

بتوالً الأعمال اللازمة لمزاولة الحك الذي ٌدعٌه الحائز ، دون ان ٌتخللها فترات انمطاع غٌر اعتٌادٌة . 

نها لٌست حٌازة بالمعنى الصحٌح ، لأ رس بشكل منتظم غٌر جدٌرة بحماٌة المانونفالحٌازة التً لا تما

فالركن المادي للحٌازة لا ٌتحمك إلا إذا كانت الأعمال التً تنطوي علٌها ممارسة الحك موضوع الحٌازة 

على درجة من الأهمٌة والكثرة بحٌث تحمل على الاعتماد بأن من ٌباشرها هو صاحب حك عٌنً على 

 . شًء ، وٌلاحظ ان استمرار الحٌازة وتمطعها مسألة موضوعٌة ٌترن ..... تمدٌرها لماضً الموضوعال

استعمال نٌة ٌجب كذلن لتحمك الحٌازة بالمعنى الصحٌح ان تتوفر لدى الحائز  العنصر المعنوي : -0

بمظهر صاحب حك الشًء الذي ٌحوز ، كمالن أو كصاحب حك عٌنً آخر علٌه . وبعبارة أخرى نٌة الظهور 

ا كانت الحٌازة لانونٌة او وهذا العنصر المعنوي هو الذي ٌحدد ما إذ اصعٌنً ٌحوز لنفسه ولحسابه الخ

لأن نٌة التملن لا تصدر ، فإنه ٌشترط فٌه ان ٌكون اهلاً وإذا كان العنصر المعنوي لوامه نٌة الحائز  عرضٌة

وإذا كان الشخص غٌر أهل لأن تتوفر لدٌه  المجنون ون السابعة من العمر أوعن عدٌمً التمٌٌز كالصبً د


