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دراسة مقارنة في التشريعين : النظام القانوني الشفعة
  المصري واللبناني

  
 

 
 

 Résumé : 
   Le système de préemption est 
lié à l'histoire de propriété de façon 
rigoureuse, mais il n'a pas s'installer 
comme un système juridique, sauf, leurs 
structuration avec la législation 
islamique, c'est la législation qui a prise 
l'initiative d'adapter ses dispositions, 
parmi les autres lois et législations. 
     La préemption comme une 
restriction de la liberté contractuelle et 
le droit à la propriété, provoque de 
nombreux problèmes, il est également 
enveloppé par de mystère, en particulier 
en raison de l'intégration de ses 
éléments et la disponibilité de leurs 
centres juridiques. Comme il cherche à 
rejoindre et commencer à recueillir les 
éléments épars de la propriété, résultant 
de certains usufruits et éliminer les 
menaces étrangères sur le partenaire en 
commun.  Parmi les législations qui 
légalisent le système de préemption 
dans des textes juridiques: La législation 
égyptienne et libanaise, ce que nous 
allons étudier dans cet article. 

 
 

  :ملخص 
ارتبط نظام الشفعة بتاریخ الملكیة،         

ولكنه لم یكن لیستقر كنظام قانوني، إلا مع تنظیمه 
في الشریعة الإسلامیة، شریعة یعود إلیها الفضل في 

باعتبارها  - ضبط أحكام الشفعة، هذه الأخیرة تثیر 
كثیرا من الإشكالیات،  -تقییدا لحریة التعاقد والملكیة

جة من الغموض الناجم خاصة من كما تكتنفها در 
تكامل عناصرها، وتوافر المراكز القانونیة لها، 
وتشملها الكثیر من الحكم، حیث تسعى في البدء إلى 
ضم وجمع ما تفرق من عناصر الملكیة، الناشئة عن 
حق انتفاع معین، وإبعادا لخطر الأجنبي عن الشریك 
 في الشیوع، مثلما سیظهر ذلك في التشریعات التي
قننت نظام الشفعة ضمن نصوصها ، على غرار 

  . التشریع المصري واللبناني
تحاول هذه الورقة البحثیة إقامة المقارنة 
بین هذین التشریعین من خلال تناولهما لنظام 
الشفعة، كما تسعى للوقوف على أهم حالات التداخل 
والاختلاف في التعامل مع هذا النظام، وارسائه في 

 .نونیةالمعاملات القا
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  مقدمة

         ، سلامي الفقھ ا عا ال المعاملات موضوعات من الشفعة نصوص عد تمثل حيث

المنبع ، اء الفق اد اج من ا عل انب وما قواعد، من ا عل تأسس وما الشفعة سلامية عة الشر

من ل ا وم ، الشفعة بنظام أخذت ال ن القوان منھ لت وذلكالذي ، ي واللبنا المصري ن ع شر ال

ي المش يجد قد ا فبمقتضا والتعاقد، التصرف و التملك ة حر ع نائيا است قيدا ا و خلال من

أخر ص مع عقد طرفا نفسھ ع البا يجد أو ، اه اش الذي العقار عن التخ ع ا مج نفسھ

الشفيع يجد نفسھ الوقت و لھ، باع الذي ،غ شروطھ ولا بنوده يناقش لم عقد طرفا نفسھ

عقاده ا ح ك ش   .ولم

ع           البا عن رغما المبيع، العقار اخذ الشفيع ا ستطيع مكنة ع الشفعة نظام يقوم

، رضاء مر لھ سلم لم إذا ي، المش محل لول با ي قضا حكم باستصدار وذلك ما، أ أو ي والمش

الورقةود ذه و ضرار، ولا ضرر لا لمبدأ تطبيقا المضار، لدفع شرعت الشفعة بأن يحتج ما وما

استخلاص خلال من للدراسة، كإطار ي واللبنا المصري ن ع شر ال الشفعة حق النظر سنحاول

تتجسد ذلك و ، الشفعة ا تطرح ال الات ش و المسائل م أ شأن ختلاف و شابھ ال ميةأوجھ أ

، ة كث ات م من بھ يتم ما ع والوقوف الشفعة، نظام مضمون لاستكشاف الس البحث

ات م من وكذا ، لھ أخر ص مشاركة أو ة ج ب س ، للشفيع المحتمل الضرر دفع تتجاوز

ضم قبيل من الملكية، حق من تفرق ما تجميع إ تؤدي ا و ع ا، بإقرار مرتبطة حقاقتصادية

الشيوع حالة اء وإ   .نتفاع

ا،     اعتماد المناطة مية للأ وإيراد الشفعة، لنظام إشارة من ذكره سبق ما ع بناءا

التا النحو ع صياغتھ يمكن الذي ال ش و و الشفعة، نظام حول المحوري ال ش   :يثار

ا القانونية ة بالمعا الشفعة نظام حظي مدى أي المصريإ ن ع شر ال من ل ظل لشاملة

ي؟   واللبنا

ع  ا عرض إ س الفرعية، ساؤلات ال من عدد ع الوقوف يمكن الية، ش ذه من انطلاقا

التا   : النحو

ا؟- شأ ي واللبنا المصري ن ع شر ال ام اس ضوء ع للشفعة، القانونية الطبيعة   ما

ن- المق الموضوعات ن؟ما السابق ن ع شر ال كلا بحسب الشفعة، نظام بتجسيد   ة

ي؟- واللبنا المصري ع شر ال ا حدد كما الشفعة، اعتماد ع تبة الم ثار تتمثل   فيما
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سنحاول        ا، ع المتفرعة سئلة و البحثية، الورقة ذه ل سية الرئ الية ش مع للتعامل

لدين المتوفرة العلمية المادة المبضبط سياقھ المقارن، المن إ أساسا ند س م إطار وفق ا

المصري ن ع شر ال نصوص صميم من ختلافات واستخلاص ي، القانو ا عد المقارنة ع

معطيات ن ب الدمج التحلي المن أيضا نوظف يجعلنا ما و و الشفعة، موضوع شأن ي واللبنا

عمل خطة وفق التامتعددة، النحو ع ثنائيا تقسيما   :عتمد

ول  ي: المبحث واللبنا المصري ن ع شر ال ظل الشفعة لنظام الموضوعية ام   ح

ي الثا ي: المبحث واللبنا المصري ن ع شر ال ظل الشفعة لنظام جرائية ام  ح

ول  ن: المبحث ع شر ال ظل الشفعة لنظام الموضوعية ام يح واللبنا   المصري

المصدر   عة الشر ذه ام أح عت حيث سلامية، عة الشر من الشفعة نظام استمد

عات شر وال النظم سائر تفوق عناية سلامي الفقھ ا أولا حيث الشفعة، لقواعد والتار المادي

القوا ون خلال من الواقع، ا ل عملية مية أ من ه اعت لما وذلك تقالوضعية، ا، ل المنظمة عد

ة حر ع حقيقي قيد ذلك و رضاه، دون الشفيع إ فيھ المشفوع المال سليم ب ي المش بإلزام

من بد لا انھ ارتأينا ي، واللبنا المصري ن ع شر ال نظر ة وج من الشفعة آثار تحديد وقبل التملك،

القانونية ا طبيع وتحديد الشفعة ية بما ف   .التعر

ي: ول المطلب واللبنا المصري ن ع شر ال منظور من الشفعة وم   :مف

شرع   وال المصري ع شر ال منظور من ا ف عر تناول الشفعة، ية ما دراسة منا تقت

ي لما التطرق تم س ذلك أساس وع القانونية، ا طبيع تحديد ثم ي،   :اللبنا

ول  الم: الفرع ن ع شر ال منظور من الشفعة ف يعر واللبنا   صري

الشفعة   ية ما تحديد ي واللبنا المصري ن ع شر ال كلا ي-حاول قانو إيراد-كتصرف ع

المادة الشفعة المصري المشرع عرف فقد ا، ل وا ف ا 945عر بأ ي المد القانون   :من

ي "                                   المش محل لول ا العقار بيع تج   )1 (". رخصة

المادة تنص أن238فيما ع ي لبنا ة عقار   :ملكية

ي "                                 المش من المبيع العقار ع ين أن لصاحبھ يج حق   )2(". الشفعة

ب      لس وقام العقار، بيع إذا ما حالة تتحقق الشفعة بأن ن ف التعر ذين من م يف

آخر ص ل يخول ما ي عليھقانو ة أولو لھ ون ت بحيث العقار، ذا شراء ي المش محل لول ا

العقار ذا س و العقار، ذا تملك د ير ممن ه، غ فيھ"وع بھ،"المشفوع يقوم من أخذه و ،
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ص ال ذا س س"الشفيع"و آخر لعقار ا مال ون و بھ"، ي" المشفوع مش محل لول با

س الذي فيھالم"العقار أبرمھ"شفوع الذي   )3(. العقد

أو   ة ج ب س للشفيع، المتوقع الضرر دفع الرغبة الشفعة ر تقر من كمة ا تكمن

غالبا فالشركة م، ع الضرر لدفع اء الشر ن ب الشفعة قررت فقد عقاره، لھ آخر ص مشاركة

بھ نص بيع ك الشر أراد فإذا ثم ومن الضرر، شأ م ون ت حيثما ، جن من بھ أحق كھ شر فإن ،

ص ل مشاركتھ تفادى و الشركة، ضرر بذلك عنھ زول و البيع، محلھ حل و العوض بدفع يقوم

الثمن من حقھ إ يصل لأنھ ع البا يتضرر ولا عواقبھ، تؤمن لا ب    )4(. غر

الم   العناصر من تفرق ما جمع إ تؤدي حيث اقتصادية فائدة أيضا قللشفعة ونة

اص أ عدة ن ب المجزأ نتفاع حق ليصبح نتفاع، حق بملكية الرقبة ملكية ق ت أو الملكية،

ك كشر بالشفعة خذ حقھ خ ذا استعمال عند واحد، ص يد الشيوع ع ن مالك

نتفاع حق لأجن-بالشيوع م حق نتفاع ائھ شر أحد باع ط- إذا ش مالكو استعمال عدم

إ نتفاع حق ضم إ أيضا وتؤدي ، أو مرتبة صاحب باعتباره وذلك الشفعة، حقھ الرقبة

  )5(. الرقبة

ا،   وتحسي ة العقار الملكية تنظيم ام س حيث من جليلة، عمرانية وظيفة أيضا الشفعة تؤدي

ب تقل وت ة، المبع عة الشا صص ا تجتمع عندما ذا ستقلو واحدة، يد إ الشفعة حق فضل

ا عل ا سلطا   )6(. بممارسة

المصري   ن ع شر ال ن ب خلاف محل وار ا ب س الشفعة ثبوت أن إ يھ التن يجب

إعداد عند وار ا ب س الشفعة ر تقر شأن ا وا دد ال ان المصري القانون ففي ي، واللبنا

حيث ، ا ا المصري ي المد الالقانون الفقرة ي المد القانون مشروع نص من المراجعة نة حذفت

با مذ واتخذت النواب بمجلس عية شر ال الشؤون نة عادت ثم بالشفعة، للأخذ با س وار ا تجعل

ارتفاق حق ا عل أو لأرضھ ان إذا شفيعا، الزراعية را ار ا ون ي أن حت واق وسطا،

المش رض إ سبة المشفوعبال رض ثمن نصف عن تقل لا ا المشفوع رض قيمة انت و ا، ف فوع

المشروع عليھ انت لما طبقا المراجعة نة ا حذف ال الفقرة أعاد النواب مجلس أن غ ا، ف

ن ب التلاصق مجرد أساس ع ار ل المصري القانون الشفعة ثبوت اية ال وتقرر يدي، التم

نالع   )7(. قار

رقم   بالقانون وار ا شفعة ي اللبنا المشرع أل فقد ي اللبنا القانون المؤرخ461أما

الرسمية31/08/1995 دة ر با شور القانون07/09/1995الم اء فق من كث بھ نادى ما و و ،

الطب عدد و البنايات بازدحام اضر ا عصرنا اجة ا عدم ة ب ن ضرارالمعاصر حيث قات،
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التا و القضاء، أمام الضار ار ا مقاضاة مكن و عادية، غ أو مألوفة غ وإما مألوفة ون ت ة وار ا

ا ا المجتمع ظروف قانونا ا ر ي ما عد لم وار ا   )8( .فشفعة

ال   ش يدق ي واللبنا المصري ن ع شر ال نظر ة وج من الشفعة وم مف من شأنانطلاقا

ي الثا الفرع خلال من عنھ جابة سنحاول ما و و رخصة؟ أم حق ل الشفعة، نظام طبيعة

ذه من ي واللبنا المصري ع شر ال موقف ا ضو ع ونحدد للشفعة، القانونية بالطبيعة المعنون

  .المسألة

ي الثا للشفعة: الفرع القانونية   :الطبيعة

دوا   أوساط دال ا احتدم الباعثلقد ان و للشفعة، القانونية الطبيعة حول الفقھ ئر

ا طبيع تحديد ع تتوقف وال بالشفعة، اصة ا ثار عض البحث و دل ا ذا ع

الشفيع ص الشفعة اتصال مدى وتحديد الشفعة، دعوى بنظر المختصة المحكمة ،)9(كتحديد

ح حق، الشفعة بأن القول إ البعض ب الرأيانفذ ذان و رخصة، ا بأ خر البعض رأى ن

ي كما النقاش محور ونان   :سي

حق: أولا   :الشفعة

العقار و و ء بال يتعلق حقيقي عي حق الشفعة أن والقضاء الفقھ عض يرى

إليھ انتقلت ص أي يد ء ال ذا بع يت أن ق ا ذا صاحب باعتباره للشفيع وأن المشفوع،

نمل صي ال ن الدائن جميع ع يتقدم أن للشفيع ون ي أن ذلك إ بالإضافة العقار، ذا كية

ع بع والت فضلية حق من م لمور ان ما لورثتھ ان الشفيع تو فإذا ء، ال من حقھ تقا

الغ تجاه المطلق حتجاج صفة الشفعة ق يجعل مما فيھ، المشفوع   )10(. العقار

الشفيعب   ص تتعلق لاعتبارات يمنح صيا حقا الشفعة اعتبار إ آخر رأي ب ذ نما

حق الشفعة لأن ذلك ، للغ عنھ ول ال أو آخر ص ة لمص استعمالھ يمكن ولا اصة، ا وظروفھ

ولا  حوالتھ، تجوز لا كما ورثتھ، إ الشفعة حق تقل ي لا خ ذا تو فإذا الشفيع، ص لصيق

باسمھ الشفعة حق ستعملوا أن الشفيع لدائ أيضا    )11(. يجوز

ر تظ وال ، ال ق ا ا يتم ال صية ال العلاقة تلك الشفعة حق يتضمن

ا يتحمل ال امات ل عض تتضمن والشفعة ي، والمش ع البا من ل ب الشفيع علاقة خلال من

لرغ امھ اح ا م وال ع، الالبا ق ا الشفعة حق أن إ إضافة المبيع، تملك الشفيع بة

بھ يتعلق الذي المال ع سلطة أي صاحبھ يخول لا و و بطبيعتھ، مؤقتا ون    )12(. ي
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المادة ي اللبنا ع شر ال التكييف ذا ف238أخذ عر عند النص تم إذ ي، لبنا ة عقار ملكية

ا بأ   :الشفعة

لصاحبھحق"             ..."يج

تقل ي أن دون العموم، ع جاء حق، ا أ ع للشفع ي اللبنا المشرع تكييف أن رأينا

المادة فإن ذلك و صيا، أو يا عي ان أن ق، ا ذا لطبيعة الدقيق التحديد إ التكييف ذا

يحد بما الوضوح، من نحو ع ترد أن ا و ان سابقا ا إل الشفعةالمشار حق طبيعة   .د

رخصة: ثانيا   :الشفعة

عقار   مشاعا ا شر ان فمن رخصة، الشفعة بأن القول إ تجاه ذا أنصار ب ذ

صة ا المنفردة بإرادتھ شفع أن ستطيع ي قانو مركز بذلك لھ يأ العقار، ذا حصتھ يعت و

ا العقار يتملك أن رخصة للشفيع أن أي عة، قالشا ا للشفيع تخول الرخصة ذه و لمشفوع،

بالشفعة خذ رغبتھ علن بأن وذلك المنفردة، بإرادتھ فيھ المشفوع العقار يتملك ما)13(أن ذا و ،

المادة نص ضمن المصري المشرع ا935اعتنقھ بأ الشفعة ف عر   :عند

ي "  المش محل لول ا العقار بيع تج   "رخصة

ووفقا رخصةإذا الشفعة اعت المصري المشرع أن نجد المادة، ذه ئة-ل ومش خيارا -أي

أنھ بذلك ة المصر النقض محكمة قضت وقد حقا، ست ول   : للشفيع

نفسھ"   عن ا ليدفع الشفيع صية لصيقة ورخصة التعاقد، ة حر ع قيدا الشفعة انت لما

ش الذي عقاره المشاركة أو وار، ا أومضار الرخصة ذه عاملھ باطلا يقع ثم ومن بھ، فع

الشفعة طبيعة ا تأبا ال حوال ذه ا م العلة لزوال ، ه غ إ ا ع لھ نازل ت أو ا، إيا حوالتھ

مر اعتبار ع قضاءه وأقام النظر ذا خالف قد فيھ المطعون كم ا ان و ذلك ان ولما ا، ذا

يحا الدعوى اموضوع مل ا ف المشفوع رض ون ت بالشفعة للشفيع حكم انھ من تضمنھ فيما

القانون  خالف قد ون ي فإنھ العام، للنظام فيھ مخالفة لا قرار ذا وأن ضده   .)14(" للمطعون

من ى أد فالرخصة نظرنا، ق ا القول و ل رخصة ا بأ الشفعة تكييف أن الواقع

ة ر ا من وأك ق نحنا ھ نر ما وذلك ،.  

ي الثا الشفعة: المطلب   :موضوع

محلھ و ة، ج من بطبيعتھ تتعلق شروط عدة بالشفعة خذ يج الذي التصرف يلزم

أخرى  ة ج   .من
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ول  فيھ: الفرع المشفوع التصرف   :طبيعة

من   بعدا مس البيع ذا ون ي وألا بيعا، ونھ وجوب فيھ المشفوع التصرف طبيعة تطرح

الشفعة   .نطاق

فيھ: أولا المشفوع   :البيع

صرفا   حقيقيا، موجودا، البيع ذا ون ي أن جب و البيع، ع الشفعة    . تقتصر

بيع-1 ناك يكون أن   : يجب

ذلك مؤدى للشفعة، آخر ي قانو تصرف أي يخضع فلا العقار، بيع إلا تجوز لا الشفعة

ب الوفاء أو المقايضة ت تث لا الشفعة المصري،أن ع شر ال حسب يجمقابل ي اللبنا القانون أما

عوض بة ال لھ244المادةحسب الشفعة س ول منتقد اتجاه و و ي، لبنا ة عقار ملكية قانون

العم التطبيق الشفعة.صدى ت تث ولا القسمة، عقد أو الص عقد من ل كذلك تجوز ولا

أو  بالوصية الملكية كسب بالتقادمحالة أو اث   )15(. بالم

البند ذا تفصيلا أك ان ي اللبنا ع شر ال أن نجد ، التفس ذا ضوء   .ع

ي-2 قانو وجود للبيع يكون أن   :يجب

إذا   بالشفعة للأخذ مجال فلا وموجود، قائم بيع ناك ون ي أن بالشفعة للمطالبة ط ش

ال أن حيث مطلقا، بطلانا باطلا البيع لھان وجود لا الباطل بالشفعة)16(عقد خذ يجوز ولكن ،

للبيع سبة بال كم ا ونفس بإبطالھ، يحكم أن إ لآثاره منتج قائم عقد لأنھ للإبطال، القابل البيع

وكذلك ، الفا الشرط يتحقق أن إ لآثاره منتج قائم يح عقد لأنھ ، فا شرط ع المعلق

الم للبيع سبة بال ال موجودا أنھ إلا نافذ غ ان وإن و ف واقف، شرط ع   .علق

انتقال   لأن واقف، شرط ع المعلق البيع تجوز لا الشفعة فإن ي اللبنا القانون أما

لا الشرط تخلف وإذا الملكية، انتقلت الشرط تحقق فإذا الشرط، ع معلقا ون ي ي المش إ الملكية

يج ن ح الملكية، تقل لت ال بقيده المبيع العقار تملك قد ي المش ون ي أن القانون ذا ب

العقاري  ل ال القيد وتمام الشرط تحقق ن ح إلا الشفعة تجوز لا التا و    )17(. العقاري،

من ، للبيع ي القانو الوجود لمسألة طرحھ شددا أك ان ي اللبنا المشرع أن المقارنة من يت

بالشفعةأجل    .خذ

حقيقيا-3 البيع يكون أن   :يجب
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إليھ   قصد الذي قيقي ا التصرف أنھ أي حقيقيا، فيھ المشفوع البيع ون ي أن يجب

افة ب ة الصور ت يث أن للشفيع جاز ن، ر أو بة ك آخر بتصرف مستورا البيع ان فإذا المتعاقدين،

ا أن ع الدليل إقامة من تمكن فإذا ثبات، ذاطرق الشفعة طلب لھ جاز بيع حقيقتھ لعقد

  .العقد

بالعقد   التمسك لھ يجوز الغ من باعتباره الشفيع فإن آخر، عقدا س البيع ان وإذا

خذ طلب بالتا مكنھ و ة، بالصور علم لا النية حسن ان م ع، البا أي ر الظا الصوري

الدفع ي المش ستطيع أن دون المستور بالشفعة قيقي ا بالعقد تھ    ) 18(. مواج

حسن   ان م بالتا لھ جوز و ة، الصور الغ من الشفيع عت ي اللبنا القانون و

خاصا خلفا عت القانون ذا فالشفيع ر، الظا بالعقد يتمسك أن الصوري بالعقد علم لا النية

المادة حسب ي، لب253للمش ة عقار يملكية   .نا

الشفيع   إ سبة بال يختلف الموقف فإن ا، صور ثمنا البيع عقد ور المذ الثمن ان وإذا

الثمن ت يث أن للشفيع جاز نا و قيقي، ا الثمن من أك العقد ور المذ الثمن ان إذا ما بحسب

قي ا الثمن بدفع إلا م يل فلا ذلك ن فإذا ثبات، طرق افة ب قيقي الثمنا ان إذا أما قي،

الشفيع فإن مثلا، يل ال رسوم من رب ال بقصد قيقي، ا الثمن من أقل العقد ور المذ

الوارد الثمن مقابل بالشفعة خذ لھ فيجوز ر، الظا بالعقد إلا عليھ يحتج لا الغ من باعتباره

قي ا الثمن إثبات المتعاقدين من لأي يجوز ولا العقد، عليھذا نصت ما و و عليھ، بھ للاحتجاج قي

ي251المادة لبنا ة عقار   :ملكية

المحكمة"  ن فتع الشفعة حق وصاحب ي المش ن ب المشفوع الثمن مقدار ع خلاف وقع إذا

الثمن ذا بأن ي المش من دعاء سمع ولا المشفوع، قيمة عن النظر بصرف قيقي ا الثمن

المذكور الثمن عن د   )19( ".العقديز

الشفعة-4 طلب وقت قائما البيع يكون أن   يجب

طلب وقت وذلك قائما، منھ المشفوع إ الصادر البيع ون ي أن الشفعة واز يجب

طلب فإن العقد، لإبرام د تم مفاوضات مجرد ع مر اقتصر إذا المصري القانون ففي الشفعة،

موضوع، ذي غ ون ي ئذ حي قصدالشفعة قد ن الطرف من ل ون ي بحيث العقد إبرام تم ما إذا أما

يصفھ أن ذلك دون يحول ولا فيھ، تجوز الشفعة فإن امات، ال من العقد يفرضھ بما نفسھ إلزام إ

الوصف ذا إطلاق من ة المصر العملية ياة ا يجري بما أخذا ذا و ، ي ابتدا عقد بأن الطرفان

الب عقود ع اطئ أماا العقاري، ر الش قانون ا يتطل ال وضاع ا ر تحر تراع لم ال يع،
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ذا ط ش لأنھ وذلك العقاري، ل ال قيده تم بيع إلا الشفعة تجوز فلا ي اللبنا القانون

ع البا ملك من المبيع يخرج أن   .القانون

ا يختلف كم ا فإن شرط، البيع ن اق يإذا اللبنا القانون عنھ المصري لقانون

الشرط ذا ان سواء شرط، ن المق البيع الشفعة تجوز المصري القانون ففي الشرط، لنوع تبعا

مستوف عقد قيام دون يحول أن شأنھ من س ل ذاك أو الشرط ذا مثل وجود لأن ا، فا أو واقفا

القانون أما معروف، و كما انھ أر فإذاميع ، الشرط نوع س بح يختلف كم ا فإن ي اللبنا

ع معلقا ون ي ي المش إ الملكية انتقال لأن فيھ، تجوز لا الشفعة فإن واقف، شرط البيع ن اق

ذا يجب ن ح الملكية، تقل ت لا الشرط تخلف وإذا الملكية، انتقلت الشرط تحقق فإذا ، الشرط

ي المش ون ي أن سابقاالقانون أشرنا كما العقاري ل ال بقيده المبيع العقار تملك   .)20(قد

صرفا- البيع يكون أن   :يجب

يحدد   حيث بحت، مادي اعتبار ع قائما خالصا، بيعا فيھ المشفوع البيع ون ي أن يجب

روعيت الذي البيع الشفعة تجوز فلا آخر، عامل أو اعتبار أي دون المبيع مقابل الثمن فيھفيھ

أو اقتصادية عامة مصا تحقيق أو ي المش ص تتعلق معينة شروط أو خاصة، اعتبارات

أقل الغالب ون ي الثمن ذا لأن ، فحسب الثمن نظ يتم لا خاص نوع من بيع ذا ف اجتماعية،

للعقار قيقية ا القيمة المزا)21(من لصغار الزراعية را عض الدولة بيع ذلك مثال الذين، ن رع

لا أثمان مقابل البور، را إصلاح ع يع وال م ل ش الع أسباب توف بقصد ا، زراع يتولون

البيع وقت للمبيع قيقية ا القيمة   .تمثل

باتا-6 البيع يكون أن يل(يجب   ):ال

فلا   ذلك وع ملزما، أصبح ائية بصفة أبرم الذي فيھ المشفوع البيع ون ي أن تجوزيجب

بالشراء أو بالبيع وعد مجرد أو البيع، شأن التفاوض مرحلة يزال لا مر ان إذا   .الشفعة

ط   ش لا كذلك ل، لم ولو المصري، القانون تجوز الشفعة فإن البيع تم إذا أما

القانون الشفعة-ذا القانو -واز أما خ، التار ثابت فيھ المشفوع البيع ون ي فإنأن ي، اللبنا ن

قد فيھ، المشفوع ي مش ون ي أن ط ش إذ لا، م ون ي أن يجب فيھ الشفعة تجوز الذي البيع

لا م فيھ المشفوع البيع ون ي أن وجوب إ ي اللبنا القضاء ب يذ ولذلك المبيع، العقار  )22(. تملك

ي الثا الشفعة: الفرع نطاق من بعدة المس   :البيوع

البي   عض اناك ذكر يمكن بيوع و الشفعة، ا ف تجوز لا ال تناول- وع بحسب

ي واللبنا المصري ن ع شر التا-ال النحو   :ع
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العل: أولا بالمزاد   :البيع

بالشفعة،   خذ يجوز لا القانون، ا رسم ال للإجراءات وفقا العل بالمزاد البيع تم إذا

ع ي واللبنا المصري عان شر ال نص نحيث المادت نص ضمن ي939/01ذلك المد القانون من

والمادة الشفيع254المصري، أن البيع، ذا الشفعة منع من كمة وا ي، لبنا ة عقار ملكية

العقار ع صول ا لھ تكفل للمزاد القانون ا رسم ال جراءات أن كما المزاد، الدخول ستطيع

بالعطاء  التقدم ع أنالمبيع فيھ، مر ستوي بالشفعة خذ يمنع الذي العل بالمزاد والبيع ، ع

ا اختيار أو يا ج ون   . ي

القانونية   جراءات اعتماد مع لھ، ي القانو وم بالمف العل بالمزاد البيع يتم أن بد لا إذ

ثلاثة تتجسد ذلك من كمة وا بالشفعة، خذ يتم ح ذلك،   : أمور الرسمية

التامة،: ول  والعلانية افية ال الضمانات لھ تكفل البيع ذا المعتمدة القانونية جراءات تلك أن

عليھ ليحصل المزايدة، جلسات حضور إلا عليھ فما العقار، ذلك ع صول ا الشفيع أراد فإذا

شفعة إ فيھ يحتاج لا ق   )23(. بطر

بالشفعة:الثانية خذ أج الدخوللو من الشراء ن الراغب من كث م لأ البيع، ذا

ة المعت المشاركة ع ع نا الشفعة فمنع وعليھ الشفعة، ق بطر العقار أخذ خشية المزايدة،

ممكن ثمن أع ع صول ا التا و   .       المزاد،

ا:الثالثة    شراء أجل من المزاد الشفيع دخول شأنھأن من ن، خر المزايدين من ه كغ لعقار

يحصل أن د ير الشفيع لأن خرون، المزايدون بھ يتقدم عطاء أع من اك حد إ الثمن يوصل أن

يرسو ح ع العطاء ع ادة بالز يقوم ذلك، لھ يتحقق ح التا و ممكن، ثمن بأك ولو عليھ

المزاد    )24(.عليھ

قاربالبيع: ثانيا   : لبعض

المادة أنھ" ب"بند939/01تنص ع المصري ي المد القانون   :من

لغاية"  قارب ن ب أو ن الزوج ن ب أو والفروع، صول ن ب البيع وقع إذا بالشفعة خذ يجوز لا

الثانية الدرجة لغاية ار ص ن ب أو عة، الرا   ".الدرجة

المادة ة244/2وتنص عقار أنھملكية ع ي   :لبنا

خوات"  و خوة أو الفروع أو صول أو ن الزوج ن ب اصل ا البيع الشفعة دعوى سمع   ".لا
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يمنع   فإنھ ن، ور المذ قارب من واحدا ي المش ان إذا أنھ ن، المتقدم ن النص مؤدى

ا البيع أن الات، ا ذه الشفعة منع من كمة وا بالشفعة، منھ ؤلاءخذ من لواحد يقع لذي

ي  المش ص تتعلق معينة اعتبارات فيھ ترا   .قارب،

تية دود ا قارب ن ب يقع الذي البيع الشفعة تجوز لا المصري   :القانون

نزلوا*  ما م لفروعھ أو علوا، ما م لأصولھ المالك   .بيع

الدر *  لغاية وا ا سب، ال لأقارب المالك الذيبيع والبيع ال، وا والعم خ وابن الأخ عة الرا جة

والعمات الات وا ال ا وابن العم لابن   .يصدر

أو*  الزوج لأخ البيع أو الزوجة، أو الزوج لأب البيع الثانية، الدرجة لغاية اره أص لأحد المالك بيع

  .الزوج

ب يقع الذي البيع الشفعة تجوز لا ي اللبنا القانون تيةو دود ا قارب   :ن

ن*  الزوج ن ب   البيع

والفروع*  صول ن ب   .البيع

الثانية*  الدرجة من أقارب م و وا ا قرابة م بي تجمع أقارب م و خوات، و خوة ن ب   .البيع

صر ا يل س ع ي اللبنا القانون ا أورد الفئات ذه   .و

عبادة: ثالثا محل ليكون العقار   :بيع

المادة   الة ا ذه ع ا" ج"بند939/1نصت بقول مصري ي   :مد

عبادة"  بمحل ق لي أو عبادة، محل ليجعل بيع قد العقار ان إذا بالشفعة خذ يجوز   ".لا

مقابلا   نصا يتضمن فلم ي اللبنا للقانون سبة بال المصري ،)25(أما القانون د أر ما فإذا

ال عة الشا صة ا الشفعةبيع تجوز لا البيع ذا فإن قاتھ، م من أو للعبادة محلا ون لت عقار

الثمن و ي المش خاصة اعتبارات فيھ ترا البيع ذا ولأن منھ، الغرض لتحقيق ضمانا فيھ،

أو معبدا، أو سة كن أو د م كجعلھ عبادة، محلا العقار جعل بقصد البيع يتم أن جب و وشروطھ،

عب بمحل ق انتي إذا أما مثلا، العبادة ان لم مياه دورة أو العبادة، ان م لتوسيع ون ي أن أي ادة،

جعلھ قصد لو كما فيھ، الشفعة فتجوز العبادة، غ آخر دي لغرض ستخصص عة الشا صة ا

وت المعبد، أو سة بالكن الزواج عقود لإبرام انا م أو د بالم قة م م، الكر القرآن لتحفيظ انا جوزم

أ م أو مدرسة ون لي بيع لو كما العبادة غرض لغ العقار بيع إذا   )26(. الشفعة
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الثالث فيھ: المطلب المشفوع التصرف   :محل

سنحاول   ما ذا و لھ، العقار الشفعة تطلب وأن عقارا، فيھ المشفوع المال ون ي أن يجب

ي كما ن فرع خلال من المطلب ذا تھ   :معا

عقارا: ول الفرع  فيھ المشفوع البيع كون   :وجوب

إلا   ون ت لا فالشفعة عقارا، البيع عليھ ورد الذي المال ون ي أن الشفعة واز يجب

المادة عليھ نصت الذي الشفعة ف عر من ت و بالقول 935العقار، المصري، ي المد القانون   :من

ي "   المش محل لول ا العقار بيع تج رخصة   "الشفعة

المادة عليھ نصت الذي الشفعة ف عر من يت قالت238كما حيث ي، لبنا ة عقار   :ملكية

ي "   المش من المبيع العقار ع ين أن لصاحبھ يج حق   ".الشفعة

العق بيع فإذا عقارا، بوصفھ العقار ع البيع يرد أن بحسبوالمقصود منقولا باعتباره ار

ناك ان وإذا فيھ، تجوز لا الشفعة فإن أنقاضھ، أخذ و ي المش دمھ ي ل البناء بيع لو كما المآل،

العقار ذا خدمة ع رصدا يملكھ، عقار صاحبھ يضعھ الذي المنقول و و بالتخصيص، عقار

عت البيع فإن ، ص العقار عن مستقلا يع و الشفعةواستغلالھ، تجوز فلا منقول ع واردا ئذ حي

قات م من ئذ حي عت لأنھ شملھ، العقار ذا الشفعة فإن ، ص العقار مع بيع إذا ولكنھ فيھ،

ص     )27(.   العقار

أو   ع، الشا المنقول ك للشر جعل المصري القانون أن إ النقطة ذه القول يمكن

من قالمجموع بطر لأجن ه غ ك شر ا باع ال عة الشا صة ا القسمة قبل د س أن المال،

المصري 233المادة(الممارسة ي المد القانون   ،)من

العقارات من العقار ون ي أن الصدد ذا ستوي ي اللبنا القانون أنھ يلاحظ ن ح

ية م العقارات من ون ي أن أو ي238/1المادة(الملك، لبنا ة عقار كلا) ملكية تجوز فالشفعة

العقارات من ن النوع   )28(. ذين

ي الثا للتجزئة: الفرع الشفعة قابلية   :عدم

عض   بالشفعة يأخذ أن للشفيع يجوز لا أنھ للتجزئة، الشفعة قابلية عدم المقصود إن

الم وتنص ي، المش ع الصفقة تتفرق لا ح وذلك عض، دون ي245ادةالبيع لبنا ة عقار ملكية

أن ع الصدد   :ذا
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ساوون"  الم الشفعاء عدد فإذا املھ، ب إلا إسقاطھ أو استعمالھ يجوز فلا يتجزأ لا الشفعة حق

ا إسقاط أو الشفعة طلب ن الباق ع وجب الشفعة حقھ م عض أو م أحد وأسقط الفئة

فللشف ون المش عدد إذا أما ا، امل فقطب م أحد ب نص يأخذ أن   ".يع

المادة   انت أن1382/2و ع تنص المصري ي المد ن للتقن يدي التم المشروع   :من

استعمالھ"  يتجزأ لا الشفعة ق ذا"ا حذفت الشورى لمجلس ي المد القانون نة ولكن ،

القضاء اد لاج حكمھ وتركت   .النص،

عدم   قاعدة إعمال أن تقدم ما إذامؤدى ما حالة ن ب التفرقة تقت الشفعة، تجزئة جواز

يجب اص، أ لعدة البيع صدر وإذا عقارات، عدة ع ورد إذا ما وحالة واحدا، عقارا البيع ان

متعددة بيوع أو واحد بيع ناك ان إذا ما   )29(. التمي

واحدا: أولا عقارا البيع ان   :إذا

لھ   العقار ذا الشفعة طلب خر،وجب ك و جزء شفع أن للشفيع يجوز فلا ،

م بي ذلك عد قسم لو ح العقار ل الشفعة يطلب أن ب ي م م ل فإن الشفعاء، عدد .  وإذا
)30(   

واحد: ثانيا عقد أي واحدة صفقة بيعت عقارات عدة ع البيع ورد   :إذا

ن أمر ن ب التفرقة ب ي   :نا

ال-1 ذه انت شفعإذا أن للشفيع يجوز نا التجزئة، وتقبل ا ببعض مرتبطة غ منفصلة عقارات

ا عض ع الشفعة طلب يقتصر أن ولھ بل ا، غ دون الشفعة شروط ا ف توافرت ال العقارات

  .فقط

المقصود-2 الغرض بحسب أو ا، بطبيع للتجزئة قابلة غ واحدة صفقة ل ش العقارات انت إذا

تضمم الصفقة انت ولو ح ا، ل ا ك ي أو ا ل الصفقة يأخذ أن الشفيع ع ن يتع نا ا،

الشفعة شروط ا ف تتوافر لا   .عقارات

اص: ثالثا أ لعدة بيع أنھ إلا واحد عقار بصدد كنا   :إذا

ن   أمر ن ب التفرقة ب ي   :نا

للش-1 يجوز نا الشيوع، ع اص أ لعدة العقار بيع أوإذا بأكملھ، العقار الشفعة يأخذ أن فيع

صل من مجزأة ا لأ للصفقة، تجزئة ذلك س ول فقط، ين المش أحد   )31(.  حصة
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بصدد-2 ون ون الصفقة، تتعدد نا فيھ، مفرزة حصة م م ل ل ان و اص، أ لعدة العقار بيع إذا

ب يأخذ أن للشفيع جوز و ين، المش عدد بقدر بيوع شروطعدة ا ف تتوفر ال صص ا الشفعة

للصفقة تجزئة ذلك ون ي أن دون   .الشفعة،

ي الثا ي: المبحث واللبنا المصري ن ع شر ال ظل الشفعة لنظام جرائية ام   ح

المادة     نص خلال من المصري القانون الشفعة آثار ر يق945/1تظ والذي ي، مد

  :بأنھ

الشف"  اماتھيحل وال حقوقھ جميع ي المش محل ع البا قبل   ".يع

المادة نص خلال من ثار ذه ر تظ ي اللبنا القانون أنھ253و بھ ورد والذي ي لبنا ة عقار   :ملكية

نفسھ"  البيع مفاعيل ما بي للشفعة كون و ي، المش من ى اش قد أنھ الشفيع   ".عت

ن   السابق ن النص من ن ب ملكيةي انتقال و الشفعة ع تب ي الذي سا ثر أن

الضمان، ق ا ولھ العقار، سلم للشفيع ون ي أن ثر ذا عن تفرع و الشفيع، إ المبيع العقار

ي المش ون ي قد ال التصرفات حكم بيان ذلك قت و قاتھ، وم الثمن دفع المقابل وعليھ

ا العقار شأن ا فيھأجرا    )32(. لمشفوع

ي كما تباعا ا ل نتعرض ثار   :ذه

ول  لھ: المطلب سلمھ و الشفيع إ العقار ملكية   انتقال

ى تأ و العقار، ذا ل سلمھ و الشفيع، إ العقار ملكية انتقال كيفية تحديد إ المطلب ذا سنعمد

ن الموالي ن الفرع خلال من ذلك   :لنا

ول  للشفيعانتق: الفرع العقار ملكية   ال

إذا   أما ، ا بال ت ثب قد الشفعة ون فت بالشفعة، خذ بحقھ للشفيع ي المش سلم إذا

ت ت ال القانونية جراءات إتباع خ ع ان الشفيع، بحق ي المش سلم ولم العكس حدث

الشفعة ون ت الة ا ذه و ا، ف حكم وصدور الشفعة دعوى نصتبرفع قد ، بالتقا ت ثب قد

أن944المادة ع الصدد ذا مصري ي   : مد

بالقواعد" إخلال دون وذلك الشفيع، بملكية سندا عت الشفعة بوت ب ائيا يصدر الذي كم ا

يل بال   ".المتعلقة
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بوت ب الصادر كم ا يل وقت من المبيع العقار يتملك الشفيع أن ذلك ومؤدى

وقتالشفعة، إ ترتد لا الشفيع فملكية الوقت ذا ومن ا، سليمھ و ي المش موافقة يل ب أو

ا ي ا ال كم ا صدور وقت إ أو الشفعة ع ي المش     )33(. موافقة

الشفيع ق شئا م الشفعة بوت ب كم ا اعتبار إ وقضاء ا فق السائد الرأي ب يذ

ما أيضا وذلك لھ، مقررا س المادةول من ا253يت بقول ي لبنا ة عقار   : ملكية

برضاء" المشفوع العقار سلمھ ب إما يل ال حق الشفيع سب ك و الشفعة ق ا ت يث

الشفيع ة لمص صادر بحكم وإما عھ، وتوا الثمن دفع عد ي   ".المش

يل   وقت من المبيع العقار الشفيع يتملك أيضا ي اللبنا القانون بالشفعة،ففي كم ا

ممن ولكن لھ، مقررا س ول الشفيع ق م بالشفعة كم ا فإن التا و ا، ي المش سليم أو

ي؟ المش من أم ع البا من ق ا ذا سب يك ل حقھ؟ الشفيع سب   يك

المادة تنص ساؤل ال ذا ع أنھ945/01للإجابة ع مصري ي   :مد

الم" محل ع البا قبل الشفيع اماتھيحل وال حقوقھ جميع ي   ".ش

محل يحل والشفيع ع، والبا الشفيع ن ب العلاقة وتصبح ي، المش يخرج أن ذلك مؤدى

التا و ي، المش من بدلا العقد ذا طرفا الشفيع صبح و فيھ، المشفوع العقد نفس ي المش

فإنھ ي اللبنا القانون أما ع، البا من حقھ سب يك الشفيع أيفإن ي، المش من يا مش الشفيع عت

ن ب للشفعة يجعل ولكنھ لول، ا بفكرة يأخذ لم القانون ذا ف ي، المش ذا ل خاصا خلفا ه عت

ع، البا من لا ي المش من حقھ تلقى قد الشفيع ون ي ذلك و فيھ، المشفوع البيع آثار ي والمش الشفيع

المادة نصت لبنا253وقد ة عقار املكية بقول ذلك ع   :ي

نفسھ"  البيع مفاعيل ما بي للشفعة كون و ي، المش من ى اش قد أنھ الشفيع   ".عت

حقوقھ،   جميع ي المش محل يحل الشفيع أن قدر قد المصري ع شر ال أن إ نخلص إذا

حلا  اعتنق ي اللبنا ع شر ال أما ع، والبا الشفيع أمامنا ون و ي المش يخرج ذلك أنھو وقرر آخر،

مفاعيل ما بي للشفعة ون و فيھ، المشفوع ق ا سب اك أي ي المش من ى اش قد الشفيع عت

نفسھ    )34(. البيع

ي الثا للعقار: الفرع الشفيع   :سلم

المبيع،       العقار سلم ي أن لھ حق بحكم، أو باتفاق سواء بالشفعة، خذ للشفيع تم إذا

العقار  ان يفإذا المش يد العقار ان وإذا الشفيع، إ سلمھ أن عليھ وجب ع البا يد مازال
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أنفقھ ما الشفيع من ستو أن إ يده تحت سھ يح أن لھ ون و الشفيع، إ سلمھ أن عليھ وجب

والصيانة فظ ا ف مصار من   )35(. عليھ

ال   ع لاك ال ون ي فلا ، أجن ب س العقار لك إنذارهوإذا عد أو سليم ال عد إلا شفيع

م المل ع ون في ذلك ع السابق لاك ال أما المبيع، لاك شأن العامة للقواعد وفقا سليم، بال

استحقاق أن إ ة المصر النقض محكمة قضاء ب ذ و ذا ي، المش أو ع البا ان أ سواء سليم بال

من إلا ون ي لا المبيع، العقار ثمار ي الشفيع المش قبل من ا لھ سليم ال أو بالشفعة، لھ كم ا   .يوم

س   ول الثمن، إيداع وقت من للشفيع الثمار ون ت أن وجوب إ الفقھ من كب جانب ب يذ

كم ا صدور وقت تفاق(من حرم)أو و الثمن، بإيداع الشفيع يلزم أن المقبول غ من أنھ رى و ،

ا ذات حرم و استعمالھ، كممن ا وصدور الثمن إيداع ن ب ة الف الثمار من   )36(.     لوقت

فقد   للثمار، الشفيع استحقاق موعد شأن أيضا نص يوجد لا وحيث ي اللبنا القانون و

كم ا بصدور إليھ المشفوع العقار ملكية انتقال منذ شأ ي بالثمار، الشفيع حق أن إ القضاء ب ذ

رأي ثمة ولكن الشفعة،بالشفعة، دعوى رفع قبل الثمن إيداعھ وقت من بالثمار ق ا للشفيع يقرر

ع عرضھ جري و بالشفعة، خذ لغرض يتم الشفيع من الثمن إيداع أن و الرأي ذا ير ما وأن

ع ون ي وأنھ الشفعة، دعوى استحضار ق طر عن ولو انت، قة طر بأي بھ إعلامھ أو منھ المشفوع

أن خ بالمقابلذا سلم وأن ن، ا ذلك منذ المودع الثمن يتقا وأن الشفعة طلب ع يوافق

ح سري الدعوى وترك يفعل لم وإذا فورا، ثماره من ستفادة من فيتمكن الشفيع إ العقار

من بالثمار ق ا للشفيع يقرر ثم ومن ذلك، عن مسؤولا ون ي و ف الشفيع لصا ا ف كم ا صدور

يداعوق    )37(.ت

ال   الغراس أو البناء حكم عن المبيع، العقار سلم الشفيع حق بصدد نا ساؤل ال يثور

المادة تق المصري القانون ففي البناء، ذا ا أقام قد ي المش ون مصري946/1ي ي مد قانون

  :بأنھ

قبل"  ارا أ فيھ غرس أو المشفوع العقار ي المش ب انإذا الشفعة، الرغبة إعلان

قيمة زاد ما مقدار أو أنفقھ، الذي المبلغ إما لھ يدفع أن ي المش يختاره لما تبعا ملزما الشفيع

ان الشفعة، الرغبة إعلان عد الغراس أو البناء حصل إذا وأما الغراس، أو البناء ب س العقار

س أن اختار فإذا زالة، يطلب أن أدواتللشفيع قيمة بدفع إلا م يل فلا الغراس أو البناء بقي

الغراس نفقات أو العمل وأجرة   ".البناء

ن   حالت ن ب يفرق المادة ذه نص أن ذلك   :مؤدى
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ي-1 للمش ان الشفعة، الرغبة إعلان قبل ارا أ فيھ غرس أو المشفوع، العقار ي المش ب إذا

أن بما الشفيع يطالب أن يار أوا البناء ب س رض قيمة زاد ما مقدار أو الغراس أو البناء فقھ

أك ن القيمت أي   .الغراس،

أو-2 البناء إزالة يطلب أن للشفيع ون ي الشفعة، الرغبة إعلان عد غرس أو ي المش ب إذا

مقت لھ ان إن ض التعو مع أصلھ إ العقار وإعادة ي المش نفقة ع   )38(. الغراس

نات   التحس قبيل من عت غراس أو بناء من ي المش بھ يقوم ما فإن ي اللبنا القانون أما

المادة ا عل نصت ي249/2ال المش عوض أن الشفيع ع النص ذا ووفق ي، لبنا ة عقار ملكية

ي  المش بفعل العقار ع الطارئ ن التحس بدل   .عن

الش   م يل أن ذلك دونومؤدى ي، المش أقامھ الذي الغراس أو البناء قيمة يدفع بأن فيع

قبل تمت قد عمال ذه انت ولو القيمة، ذه م يل و ف عمال، ذه القيام وقت حيث من تفرقة

الشفعة دعوى   . تقديم

ي الثا بالثمن: المطلب الوفاء امھ وال الضمان الشفيع   حق

إب المطلب ذا امھسنحاول ال وكذا ة، ج من الضمان الشفيع حق مسألة راز

ي لما وفقا ن فرع خلال من ذلك تحديد تم وس بالثمن،   :الوفاء

ول  الضمان: الفرع الشفيع   حق

المادة   أنھ945تنص ع المصري ي المد القانون   :من

يرج"  أن للشفيع س فل بالشفعة أخذه عد للغ العقار استحق عإذا البا ع إلا   ". ع

لول   ا لمبدأ يجة ن و كم ا ذا و الشفيع، نحو بالضمان ع البا ام ال ذلك من يت

ومن ع، البا مع اماتھ وال حقوقھ جميع ي المش محل يحل فالشفيع المصري، المشرع ناه ت الذي

المش نحو م يل ع البا أن ذلك بالضمان، ام ل امات ل ذه م ستحقاقأ و التعرض بضمان ي

البيع عقد المقررة ام للأح وفقا فية، ا    .والعيوب

عضھ،   أو لھ البيع استحقاق ي للمش ع البا يضمن البيع، عقد العامة للقواعد وطبقا

التعرض عدم ضمان إ بالإضافة ذا البيع، ر يظ الذي في ا العيب ضمن    )39(. و

استحق      حقفإذا ور ظ أو ، للغ جزئيا أو ليا ا ملكي ثبوت أي ، للغ المشفوعة ن الع

نا ا، لھ القا حكم أو بالشفعة للشفيع سليم ال عد وذلك ، الغ من ص ل ا عل آخر عي

عن ض والتعو قاتھ وم بالثمن عليھ الرجوع الشفيع ستطيع و ستحقاق، بضمان ع البا م يل
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حل الذي انالضرر ضده المشفوع مرجعھ التعرض أو ستحقاق ب س ان وإذا ذلك، يجة ن بھ

للشفيع التعرض عدم بضمان ع البا م ل و للشفيع، دفعھ ما ل ب ذلك عد عليھ الرجوع ع للبا

الغ فعل من أو فعلھ من التعرض ذا ان سواء ا، عض أو ا ل ا ف المشفوع ن بالع نتفاع

ي، االقانو ف المشفوع ن الع عيوب للشفيع يضمن حيث ، فية ا العيوب بضمان كذلك ع البا م ل و

أو ادة بالز سواء الضمان، ام أح عدل لشرط البيع عقد تضمن إذا انھ أيضا ذلك ع تب ،و

البيع عقد ام لأح طبقا الشفيع حق سري الشرط ذا فإن سقاط، أو    )40(. نقاص

ا   المادةيختلف نص أن تقدم فيما رأينا فقد ي، اللبنا القانون ة253/1كم عقار ملكية

س ول ي للمش خاصا خلفا القانون ذا عت فالشفيع ي، المش من ى اش قد أنھ الشفيع عت

استحق فإذا ع، البا س ول ي المش و الشفيع عن بالضمان يتحمل الذي أن ذلك ع تب و ع، للبا

ال ا وكذلك ي، المش ع إلا بالضمان يرجع أن للشفيع س فل بالشفعة خذ عد للغ العقار

كم ا يصدر ح الدعوى ع البا يدخل أن ي المش ستطيع و فية، ا العيوب لضمان سبة بال

تھ   . مواج

ي الثا بالثمن: الفرع بالوفاء الشفيع ام   :ال

ا   يودع أن الشفيع ع رفعيجب وم و المصري، القانون الشفعة دعوى رفع قبل لثمن

الذي الثمن ان ع، للبا الثمن دفع قد ي المش ان فإذا ي، اللبنا القانون ك ع الدعوى ذه

وكذلك ع، البا حق من المودع الثمن ان دفع، قد الثمن يكن لم وإذا ي، المش حق من الشفيع أودعھ

س إذا كم ا ون الشفيعي ع كم ا ون ي حيث ، الدعوى ترفع ولم بالشفعة، للشفيع ي المش لم

وإذا الثانية، الة ا ع للبا الثمن يدفع أن عليھ ون و ، و الة ا ي للمش الثمن يدفع أن

ي، اللبنا القانون عنھ المصري القانون يختلف كم ا فإن مؤجلا، البيع عقد الثمن ففيان

المادة نصت فقد ع، البا برضاء إلا جل ذا تفع ي أن للشفيع يحق لا المصري 945/2القانون

ي ما ع المصري ي المد  :             القانون

لھ"    يحق لا ع) الشفيع(وإنما البا برضاء إلا الثمن دفع ي للمش الممنوح بالأجل   ".نتفاع

القا   للشفيع يحق معولا ، ذلك المحكمة رأت إذا إلا جل، ذا تفع ي أن ي اللبنا نون

الثمن، لدفع لة م للشفيع عطي أن للمحكمة يجوز لا الة ا ذه غ و اللازمة، الضمانات توف

المادة نصت ي3و2فقرة253فقد ما ع ي لبنا ة عقار   :ملكية

المنصو " جل من ستفادة للشفيع يحق إذاولا إلا الثمن، دفع ي المش ة لمص العقد عليھ ص

لا العقد عليھ المنصوص جل حالة عدا وفيما لازمة، ا ترا ال الضمانات لقاء ذلك المحكمة رأت

للدفع لة م الشفيع تمنح أن للمحكمة   ".  يجوز
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نفق   و الثمن، قات م ي للمش يدفع أن الشفيع م يل الثمن عن البيعوفضلا عقد ات

الشفيع م يل ولا المحاماة، عاب وأ السمسرة، يل، ال كرسوم رسمية، غ أو رسمية انت سواء

أثناء ي المش ا يطالب وإنما ي، اللبنا ي القانو أو المصري القانون سواء قات الم ذه بإيداع

ذلك عد مستقلة بدعوى أو الشفعة دعوى   .نظر

ال   ع يجب عكذلك ا أنفق ال والنافعة ة الضرور المصروفات ي للمش يدفع أن شفيع

ميمات وال فظ ا أعمال ا تقتض ال تلك المصروفات ذه قصد و فيھ، المشفوع العقار

غرس أو بناء إقامة ع تنطوي ال نات التحس أو صلاحات،   .و

عنھ     المصري القانون المصروفات ذه حكم القانونيختلف ففي ي، اللبنا القانون

المواد الواردة ائز ا ا ينفق ال بالمصروفات اصة ا القواعد المصروفات، ذه ع سري المصري

المادة980-981-982 وتفرق مصري، ي مد ن980قانون ب الشأن ذا مصري ي مد قانون

والمصروفات النافعة والمصروفات ة الضرور ةالمصروفات ضرور المصروفات انت فإذا الكمالية،

ي للمش فيحق النافعة للمصروفات سبة بال أما أنفقھ، ما ل ي للمش يرد أن الشفيع ع فيجب

م يل فلا علان ذا عد ينفقھ ما أما الشفعة، الرغبة إعلان قبل أنفقت قد انت إذا ا داد اس

وإ زالة، طلب لھ وإنما برده، يدفعالشفيع أن فلھ المصروفات، ذه عليھ أنفقت ما بقاء اس اختار ذا

برد الشفيع م يل فلا الكمالية المصروفات أما العقار، ثمن زاد ما وإما زالة، مستحقة ا قيم إما

حالتھ إ العقار عيد أن ع المصروفات ذه استحدثھ ما ع ي أن للأخ ولكن ي، للمش ا م ء

  )41( .و

م   يل ال نات التحس قبيل من والنافعة ة الضرور المصروفات عت ي اللبنا القانون أما

المادة تنص حيث الشفعة، طلب قبل أنفقت قد انت ولو ح ضده، للمشفوع ا بدفع 249الشفيع

ي، للمش بدفعھ الشفيع م يل الذي ض التعو أن ع اللبنانية ة العقار الملكية   :شملمن

الناتج"  قتصادي ن التحس إ لتفات دون ي المش بفعل العقار ع الطارئ ن التحس بدل

سعار تقلب     )42(. "عن

دعوى       أو الشفعة دعوى النظر أثناء النفقات ذه يطالب أن ي للمش يحق

ا ل يفاء اس ح فيھ، المشفوع العقار س ح لھ يحق كما الشفيعمستقلة، ذمة لھ تبة الم لمبالغ

الشفعة عن   . والناشئة
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  خاتمة

ي واللبنا المصري ن ع شر ال ن ب المقارنة ضوء وع البحثية، الورقة ذه شأن–اية

الشفعة النتائج-موضوع من جملة إ   :نصل

فيھ،- التوسع عدم رأينا بحسب يجب الملكية، ع نائيا است قيدا الشفعة تتخذعد لا ح ذا و

ع الضغط ع ، الغ حساب ع للإثراء وسيلة أو العقار، التصرف لعرقلة عة ذر الشفعة

ة للمضار المجال يفتح بما ما، عقار الشفعة عن نازل ي ي للشفيع مبلغ لدفع يضطر ح ي، المش

س الذي تجاه و و ا، م المقصود دف ال عنھ فتخرج العقارات، يع اللبنا ن ع شر ال من ل فيھ ار

ق ا ذا وتقييد تنظيم   .والمصري

فإنھ- ، أجن ك شر أو جار من بالشفيع، ق ي قد محتمل ضرر لدفع مقررا ان وإن النظام، ذا إن

ع ع البا يج ونھ خلال من المتعاقدين، واختيار التصرف ة حر ع قيد بمثابة الوقت ذات

مع أنالتعاقد ذلك إ يضاف معھ، التعامل يطيق لا قد بل معھ، التعاقد رغب لا قد شفيع،

رضاه غ العقار منھ ع فين ا، شروط واستو ا، أراد قانونية علاقة من روج ا ع يج ي   .المش

الشفعة- ن-إن المتناول ن ع شر ال منظور من رخصة أو حقا ا و شأن اختلاف حدث فإن-وإن

للشفيع المتوقع الضرر ودفع ة ولو عن ع ا و شأن بقي   .تفاق

أك- الشفعة لموضوع تناولھ جاء نظرنا، خية تار اعتبارات ب س و ي، اللبنا ع شر ال أن نلاحظ

نحو أك الشفعة مضمون توجيھ ع عمل مصر عية شر ال المؤسسة دور أن ن ح استفاضة،

القضاء   .دور

انج- أنھ رأينا و الشفعة، لعقد يل ال مسألة المصري ه نظ ع متقدما ي اللبنا ع شر ال اء

المركز وتحديد قانونية، كمعاملة الشفعة يت تث يل ال مية أ إ باه ن خ ذا ا حر

للأطراف ي   .القانو

بي- ومنع حظر مسألة ي اللبنا ع المصري ع شر ال عبادة،تفوق محل والعقار عة، الشا صة ا ع

القانونية، الات ش من كث الوقوع يجنب التوجھ ذا أن رأينا و الشفعة، مبدأ ع ناد بالاس

فيھ العقار ستغل الذي الغرض عطيل منع   .و

أن- نجد المشفوع، العقار ي المش ا يقيم ال الغراس أو البناء حكم لمسألة سبة المصريبال المشرع

ا واعت مر، ذا يفرق فلم ي اللبنا المشرع أما ا، إعلا عد و الرغبة إعلان قبل ن، واقع ن ب يفرق

نات التحس قبيل   .من
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المصري ن ع شر لل الواسع تمام من ستفيد أن يمكن زائري ا ع شر ال أن يھ التن يمكن خ

أ من الشفعة، بموضوع ي أكواللبنا ون و ما، ع ال والنقص القصور مواضع يتجنب أن جل

الشفعة بموضوع بالاحتجاج المتصلة القضايا   .فصلا
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