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دراسات في القانون 

 الخاص
 

 :ثامنةالدراسة ال
إِخضاعُ حقَّي الشفُعةِ والأفَضليَّةِ 

 لنظامٍ قانوني ٍ مُوحَّدٍ
 (دراسةٌ في التشريعِ الأرُدني ِ )

 

 (1)د.نعيم على العتوم

 
فٍ؛ فيثبتُ له مُمارَسةُ  يمنحُ حقُّ المِلكيَّةِ صاحبَه سُلطاتِ المِلكيَّةِ الثلاثِ، من استعمالٍ واستغلالٍ وتصرُّ

مِلكيَّة عقاريَّة(. فلا يُقيِ دُ  2مدني؛ م 1111الذي يُرِيدُ، وذلك في حُدودِ القانونِ )مهذه السُلطاتِ على النحوِ 
رُه الَأشخاصُ من قُيودٍ إِراديَّةٍ. فهذه  رُه المُشرِ عُ من قُيودٍ قانونيَّةٍ، أَو يُقرِ  لقُيودُ اسُلطاتِ المالكِ، إِذًا، سوى ما يُقرِ 

نَّ القاضي بحُريَّةِ المالكِ بالتصرُّفِ في مِلكِه على النحوِ الذي يشاءُ، طالما أَ  تُعدُّ استثناءً على الَأصلِ العام ِ 
فَه يقعُ في حدودِ دائرةِ القانونِ.  تصرُّ

 لمن مِلكِه في رُّفِ بالتص المالكِ  حُريَّةُ  عنه يتفرَّعُ  والذي الِإرادةِ، سُلطانِ  لمبدأ تجسيدًا الَأصلُ  هذا ويأَتي
 الشائعةِ، المِلكيَّةِ  طارِ إِ  في المُشرِ عَ  أَنَّ  بيدَ . التبرُّعِ  سبيلِ  على أَم المُعاوَضةِ  سبيلِ  على كذل أَكان سواءً  يشاءُ،

 هذا باعَ  حالِ  في ــ الشُركاءِ  ةِ لبقيَّ  أَثبتَ  حينَ  مِلكِه، في التصرُّفِ  في المُشتاعِ  الشريكِ  حقَّ  قيَّدَ  قدَّرَها، لاعتباراتٍ 
تَه الشريكُ  ةِ  هذه تملُّكِ  في الحقَّ  ــ منها( جُزءًا )أَو حصَّ  عليه قامَ  بما رِي،المُشت على جبرًا ولو المبيعةِ، الحصَّ

 تُمثِ لُه ما وظاهر  . (2)الشُفعةِ  بحق ِ  يُعرَفُ  ما هو المِلكيَّةِ  كسبِ  أَسبابِ  من السببُ  وهذا. والنفقات الثمنِ  من
رُها ولا اريَّةِ،العق المُعامَلاتِ  في الاستقرارِ  عدمِ  عواملِ  من وعاملٍ  التعاقدِ، حُريَّةِ  على خطيرٍ  "قيدٍ  من الشُفعةُ   يُبرِ 

 . (3)منها" خطرًا أَشدُّ  اعتبار   إِلاَّ 
                                                           

 .القانون المدني المُشارِك / كُليَّة القانون / جامعة اليرموكأُستاذ  (1)

أَنَّ المُشرِ عَ المِصريَّ عدَّها رُخصة ، حيثُ يقولُ: "الشُفعةُ  مِلكيَّة عقاريَّة(، حينَ  11مدني؛ م 1111عَدَّ المُشرِ عُ الُأردنيُّ الشُفعةَ حقًّا )م (2)
: "والشُفعةُ في حقيقتِها رخصة ، وليسَتْ حقًّا عينيًّا ولا حقًّ  مدني(. يقولُ الدكتورُ عبدُ  531رُخصة ...". )م ا المنعم الصدَّه، مُعقِ بًا على هذا النص ِ

، بدونِ 1512شخصيًّا، بل هي مصدر  من مصادرِ الحقوقِ العينيَّةِ". ) (. الحقوق العينيَّة الَأصليَّة، دراسة في القانون اللبنانيِ  والقانون المِصريِ 
 . 311، ص221عةٍ، بيروت، دار النهضة العربيَّة، فرقمِ طب

تِه لا يتضمَّنُ سُلطاتٍ للشخصِ اونتفَّقُ مع بعضِ الفقهِ الذي يرى بأَنَّ موقفَ المُشرِ عِ المِصريَّ أَمثلَ من موقفِ أَخيه الُأردنيِ  "لَأنَّ ثبوتَ الشُفعةِ بذ
، حقًّا". ومع ذلك، فإِنَّنا سنجري عندَ مُعالجتِنا لَأحكامِ الشُفعةِ على استعمالِ لفظةِ "حق "على الشيءِ، فهو مُجردُ وسيلةٍ لاكتسابِ الحقِ ، وليس 

 ." (. الشُفعةُ في القانونِ المدني الُأردنيِ  ومشروعِ المُعامَلاتِ المدنيَّةِ لدولةِ 1511الجندي، مُحمَّد )"نُزولًا على ما ذهبَ إِليه المُشرِ عُ الُأردنيُّ
لُ(، مجلَّة الحقوق، جامعة الكويت، الِإمارات ا ، 171، ص1(، ف1) 5لعربيَّة المُتحدِة ـ ـدراسة  مقارَنة  مع القانونين المِصريِ  والعراقيِ  ـ ـ)القسمُ الَأوَّ
 (.5حاشية )

(. الوسيط في شرح القانون المدني، أَسباب كسب المِلكيَّة، مع الحقوق العينيَّة الَأصليَّة المُتفرِ عة بدونِ سنةِ نشرٍ السنهوري، عبد الرزَّاق، ) (3)
 .111، ص161ف، بدونِ رقمِ طبعةٍ وبدونِ دارِ نشرٍ ، 5عن المِلكيَّة )حقِ  الانتفاع وحقِ  الارتفاق(، ج



2 
 

 وجريًا المِلكيَّةِ؛ سبِ ك أَسبابِ  من استثنائي   سبب   فهي والقياسِ، الَأصلِ  خلافِ  على تثبتُ  إِذًا، فالشُفعةُ،
 ورضاه؛ نفسِه بطيبِ  إِلاَّ  آخرَ  إِلى صاحبِه من المِلكُ  ينتقلَ  أَلاَّ  الَأصلَ  فإِنَّ  ذلك، العقودِ  في الرضا مبدأ مع

، التملُّكِ  صُورِ  من صورة   هي الشُفعةَ  أَنَّ  والحالُ   وهو مالكِه، على برًاج فيه المشفوعَ  يتملُّكُ  فالشفيع الجبريِ 
عِ  عدمُ  يتحتَّمُ  هنا، ومن. (1)المُشترِي  (2).فعةِ الشُ  لحق ِ  الناظمةِ  القانونيَّةِ  النصوصِ  تفسيرِ  في التوسُّ
 بنايةٍ  إِطار في لشائعةِ ا المِلكيَّةِ  بينَ  الشائعةِ  المِلكيَّةِ  على أَلقاه الذي القيدِ  هذا بخُصوصِ  المُشرِ عُ  أَفرقَ  وقد

لِ ا في فأَثبتَ . ذلك وراءَ  فيما العقاراتِ  مِلكيَّةِ  وبينَ  الشُيوعِ، على مملوكٍ  طابقٍ، أَو شَقَّةٍ  أَو  الَأفضليَّةِ  حقَّ  لَأوَّ
 .الثاني الصنفِ  في (3)الشُفعةِ  حقَّ  لهم أَثبتَ  أَنَّه حين الشُركاءِ، لبقيَّةِ 

دُ  وهو واحد ، إِذًا، الَأفضليَّةِ، وحق   الشُفعةِ  حق ِ  بينَ  الرئيسُ  المُشترَكُ  فالقاسمُ  ةِ  تملُّكِ  يف يتجسَّ  المبيعةِ  الحصَّ
ةً  أَحكامًا أَوجدَ  المُشرِ عَ  أَنَّ  نلحظُ  ذلك، ومع. الشُيوعِ  على مملوكٍ  عقارٍ  إِطارِ  في دُ  خاصَّ  نظامٍ  كُلُّ  هاب يتفرَّ

نْ  منهما،  .بينهما فيما واحدةً  القانونيَّةِ  الَأحكامِ  جُلُّ  كانَ  واِ 
 قانونيَّةٍ  أَحكامٍ  ارِ إِط في ينتظما أَنْ  الَأولى فإِنَّ  والشُفعةِ، الَأفضليَّةِ  نظامَي بين الهدفِ  وحدةِ  من وانطلاقًا

 .الشُفعةِ  أَحكامَ  جوهرِها في تُماثِلُ  الَأفضليَّةِ  أَحكامَ  أَنَّ  إِلى بالنظرِ  واحدةِ؛
 
  ُالدراسة   مُصطلحات 

 المُصطلحاتِ  تخدامِ اس على ــ الشُفعةَ  يخُصُّ  فيما ــ الدراسةِ  هذه في سنجري أَنَّنا إِلى ابتداءً  التنبيهُ  يجملُ 
 :الآتيةِ 

 .الشُفعةِ  بحق ِ  يأَخُذُ  الذي الشخصُ : الشفيعُ 
 .بالشُفعةِ  منه العقارُ  يُؤْخَذُ  الذي الشخصُ : منه المشفوعُ 
ةُ : فيه المشفوعُ   .بالشُفعةِ  تملُّكُها المُرادُ  المبيعةُ  الحصَّ
ةُ : به المشفوعُ   .الشُيوعِ  على المملوكِ  العقارِ  في الشفيعِ  حصَّ

 
  ُقانوني   بنظامٍ  قترحًامُ  المُشرِ عِ  يدَي بينَ  تقُدِ مُ  كونِها إِلى بالنظرِ  الدراسةِ  هذه أهَميَّةُ  تظهرُ  :الدراسة   أَهميَّة 

دٍ  دَةٍ؛ قانونيَّةٍ  أَحكامٍ  إِطارِ  في والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّي واحدٍ  صعيدٍ  في يجمعُ  مُوحَّ  من جانبًا بذلك يزولُ ف مُوحَّ
 .والغايةِ  الهدفِ  جهةِ  من واحدةٍ  قانونيَّةٍ  لفكرةٍ  الناظمةِ  القانونيَّةِ  للَأحكامِ  المحمودِ  غيرِ  التكرارِ 

 

                                                           
 .335، ص23/7، دمشق، دار القلم، ف3، ط1(، المدخلُ الفقهيُّ العامُّ، ج1يدِ )(. الفقهُ الِإسلاميُّ في ثوبِه الجد2112الزرقا، مُصطفَى ) (1)

، ف .(1556أَبو زَهرة، مُحمَّد ). (2) ؛ 111، ص13المِلكيَّةُ ونظريَّةُ العقدِ في الشريعةِ الِإسلاميَّةِ، بدونِ رقمِ طبعةٍ، القاهرة، دار الفكر العربيِ 
 .116، ص713مصر، مطبعة فتح الله إِلياس نوري، ف ،2(. الَأموال، ط1537مُرسي، مُحمَّد )

)أَمرُ /أ مِلكيَّة عقاريَّة(. رَ 1سنجري على استخدامِ عبارةِ "حقِ  الشُفعة"، حصرًا؛ بالنظرِ إِلى أَنَّ المُشرِ ع عمدَ إِلى إلغاءِ "حقِ  الَأولويَّةِ" )م (3)
 ، منشورات قسطاس.1/1/2121، تاريخُ الفصلِ: 2126/2121تمييز حقوق المُفردِ المُذكَّرِ من رأَى، بمعنى انظرْ( 
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  ُالشُفعةِ  لحقَّي الناظمةِ  نيَّةِ القانو  الَأحكامِ  أهَم   تتبُّعِ  في الرئيسةِ  الدراسةِ  هذه إِشكاليَّةُ  تتمحورُ  :الدراسة   إ شكاليَّة 
دَةٍ  قانونيَّةٍ  أَحكامٍ  بصورةِ  لتخرُجَ  جميعًا تهذيبِها بهدفِ  والَأفضليَّةِ   الهدفُ  هو وهذا. لنظامينا كلا لها يخضعُ  مُوحَّ

 .الدراسةِ  هذه من المنشودُ  الرئيسُ 
 
  ُوالمنهجِ  ي ِ الوصف المنهجِ  استخدامِ  على الباحثُ  سيجري الدراسةِ  هذه لَأهدافِ  تحقيقًا :الدراسة   منهجيَّة 

لِ  أَثرُ  ويظهرُ : التحليلي ِ   والَأفضليَّةِ؛ لشُفعةِ ا لحقَّي الناظمةِ  القانونيَّةِ  النصوصِ  جميعِ  استقراءِ  خلالِ  من الَأوَّ
 الحُكمِ  ستخلاصِ ا بهدفِ  النظامين، كلا بين مُختلِفَةٍ  قانونيَّةٍ  أَحكامٍ  وجودِ  عندَ  ثمرتُه تظهرُ  الثاني أَنَّ  حينَ 

لُ  الذي الَأمثلِ  القانوني    النظرُ  هو لمُتَّبعِ ا المنهجِ  هذا في الهادي كان وقد. النظامين كلا عليه يجريَ  أَنْ  يُفضَّ
 .النظامين لهذين تقنينِه وراءِ  من تحقيقِها إِلى المُشرِ عُ  يرنو التي الغايةِ  في
 
  ُلُ  يُعنَى: مبحثين خلالِ  من الدراسةِ  هذه أَفكار بسطِ  على سنأَتي: الدراسة   خطة  القانونيَّةِ  الَأحكامِ  بتتبُّعِ  الَأوَّ

 المُتباينةِ  القانونيَّةِ  الَأحكامِ  على الضوءِ  لتسليطِ  سيُفرَدُ  الثانيَ  أَنَّ  حينَ  والَأفضليَّةِ؛ الشُفعةِ  حقَّي بين المُشترَكةِ 
 يُعنَى تمهيدي ٍ  مبحثٍ ب الدراسةِ  لهذه نُوطِ ئَ  أَنْ  بنا يجملُ  المسائلِ، هذه بحثِ  في نشرعَ  أَنْ  وقبلَ . الحقَّين كلا بينَ 

رِ  ببيانِ   .والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  لنظامَي التشريعي   التطوُّ
 
رُ التشريعي  لنظامَي الشُفعة  والَأفضليَّة  : المبحثُ التمهيدي   ○  التطو 

لُ تنظيمٍ تشريعيٍ  لحقِ  الشُف عةِ يُعدُّ حقُّ الشُفعةِ أَسبقُ في وجودِه التشريعيِ  من حق  الَأفضليَّةِ، حيثُ ظهرَ أَوَّ
(. ثمَُّ تمَّ بسطُ أَحكامِ الشُفعةِ ــ وبشكلٍ 16ــ  11)المواد :  (1)1111إِطارِ قانونِ الَأراضي العُثماني لعامِ في 

عٍ ــ من خلالِ مجلَّةِ الَأحكامِ العدليَّةِ   (. 1111ــ  1111)المواد :  (2)مُوسَّ
لُ اهتمامٍ تشريعيٍ  بحقِ  الشُفعةِ بيدِ المُ  1511وفي عام  المُعدِ لِ رقم  شرِ عِ الُأردنيِ  من خلالِ القانونِ ظهرَ أَوَّ

(. حيثُ عمدَ المُشرِ عُ إِلى إعِادةِ 1111، )القانونُ المُعدِ لُ لقانونِ الَأراضي العُثماني لعامِ 1511(، لعامِ 6)
ذا الحقُّ. حيثُ ينصُّ فيها هتنظيمِ مسأَلةٍ واحدةٍ، فقطْ، تمسُّ حقَّ الشُفعةِ، تتعلَّقُ بالمُددِ التي يجبُ أَنْ يُمارَسُ 

لُ من الفقرةِ الُأولى من المادةِ الثانيةِ منه، على أَنَّه: "لا يُمارَسُ حق  ما في طلبِ فراغِ أَرضٍ بمُقتضَى  البندُ الَأوَّ
نِ ذلك الحق ِ  . "أَيٍ  من المادتين المذكورتين أعَلاه من جانبِ أَيِ  شخصٍ بعد مرورِ سنةٍ واحدةٍ على تاريخِ تكوِ 

وبذا، يكونُ المُشرِ عُ قد قصرَ نطاقَ حق  الشُفعةِ من جهةِ المُدَّةِ التي يجبُ رفعُ الدعوى خلالَها حيثُ حدَّدَها 
لَ تضييقٍ في نطاقِ حق  الشُفعةِ. لُ التشريعيُّ أَوَّ  بسنةٍ بعد أَنْ كانتْ مُطلَقةً. ويُمثِ لُ هذا التدخُّ

                                                           
 مِلكيَّة عقاريَّة(. 1/أ/223تمَّ إِلغاءُ هذا القانونِ بمُوجَبِ المادةِ ) (1)

مع أَحكامِ القانونِ المدني  يهلا تزالُ مجلَّةُ الَأحكامِ العدليَّةِ نافذةً في الُأردنِ، وتُشكِ لُ جُزءًا من القانونِ المدني، وذلك بالقدرِ الذي لا تتعارضُ ف (2)
 مدني(. 1111/1)م
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 ،1516 لعامِ  (،31) رقم المنقولةِ  غيرِ  بالَأموالِ  المُتعلِ قةِ  الَأحكامِ  تعديلِ  قانونُ  صدرَ  بسنواتٍ  ذلكَ  وبعدَ 
 ةِ الثاني المادةِ  في وردَ  ما على أَبقى أَنَّه بيدَ  ،1511 لعامِ  (،6) رقم المُعد لَ  القانونَ  بمُوجَبِه المُشرِ عُ  أَلغى حيثُ 
 .الَأخيرِ  القانونِ  هذا من

 (،31) رقم لمنقولةِ ا غيرِ  بالَأموالِ  المُتعلِ قةِ  الَأحكامِ  تعديلِ  قانونَ  المُشرِ عُ  أَلغَى أَنْ  إِلى كذلك، الحالُ  وبقيَ 
 ومن. 1511 لعامِ  (،11) رقم المنقولةِ، غيرِ  بالَأموالِ  المُتعلِ قةِ  للَأحكامِ  المُعدِ لِ  القانونِ  بمُوجَبِ  ،1516 لعامِ 

 مُمارَسةُ  فيها يُمتنَعُ  يالت الحالاتِ  بعضِ  بإِيرادِ  ثانيةً  مرَّةً  الشُفعةِ  حق   نطاقِ  من المُشرِ عُ  ضيَّقَ  القانونِ  هذا خلالِ 
 (11 و 11) المادتين في وردَ  ممَّا الرغمِ  على ــ 1": يلي ما على منه، الثانيةُ  المادةُ  تنصُّ  حيثُ . الشُفعةِ  حق ِ 
 أَي ٍ  ىبمُقتضَ  الشُفعة أَو الُأولويَّةِ  حقُّ  يُمارَسُ  لا ــ أ: المجلَّةِ  من (1661) والمادةِ  العُثماني ِ  الَأراضي قانونِ  من
 في البيعِ  أَو عي ِ القط الفراغِ  تاريخِ  على أَشْهُرٍ  ستَّةِ  مُرورِ  بعدَ  شخصٍ  أَي ِ  جانبِ  من أعَلاه المذكورةِ  المُواد ِ  من

 وفقًا علني ِ ال بالمزادِ  الفراغُ  أَو البيعُ  حصلَ  ــ أ: إِذا الشُفعة أَو الُأولويَّةِ  حقُّ  يُمارسُ  لا ــ 3... التسجيلِ  دوائرِ 
 الَأقاربِ  بينَ  أَو ؛الزوجين بينَ  أَو والفُروعِ؛ الُأصولِ  بينَ  الفراغُ  أَو البيعُ  حصلَ  ــ ب. القانونُ  رسمَها لِإجراءاتٍ 

 محلَّ  منه يُجعلَ ل أُفرِغَ  أَو بِيعَ  قد العقارُ  كانَ  ــ ج. الثانيةِ  الدرجةِ  لغايةِ  الَأصهارِ  بينَ  أَو ؛(1)الرابعةِ  الدرجة لغايةِ 
 .(2)الدولةِ" من التفويضُ  حصلَ  ــ د. عبادةٍ  بمحل ِ  ليُلحَقَ  أَو عبادةٍ 

لِ مرَّةٍ ــ تشريعًا ناظمًا لَأحكامِ حقِ   1561أما فيما يتعلَّقُ بحقِ  الَأفضليَّةِ، فقد تبنَّى المُشرِ عِ في عامِ  ــ ولأ وَّ
، والذي بقيَ نافذًا إِلى حينِ 1561(، لعامِ 21من خلالِ قانونِ مِلكيَّةِ الطوابقِ والشُققِ، رقم ) ، وذلكَ (3)الَأفضليَّةِ 

 .(1)صُدورِ قانونِ المِلكيَّةِ العقاريَّةِ الذي عمدَ بدورِه إِلى إِلغائِه
                                                           

 ، منشورات قسطاس.15/6/2112، تاريخُ الفصلِ: 1252/2112تمييز حقوق  (1)
، ونأَتي تاليًا على تسليطِ الضوءِ على أَبرزُها:  (2)  ثُمَّ توالتْ التعديلاتُ على هذا النص ِ

. حيثُ هدفَ المُشرِ عُ من خلالِ هذا القانونِ 1566(، لعام 51تعلِ قةِ بالَأموالِ غيرِ المنقولةِ، رقم )أ ــ القانونُ المُعدِ لُ لقانونِ تعديلِ الَأحكام المُ 
أَو تقديمَ كفالةٍ  إِلى التضييقِ من نطاقِ الشُفعةِ، وذلك عن طريقِ إِلزامِ طالبِ الشُفعةِ بإِيداعِ الثمنِ المذكورِ في عقدِ البيعِ صُندوقَ المحكمةِ 

حوٍ لم يكنْ معه هذا نبمقدارِه عندَ رفعِ الدعوى، تحتَ طائلةِ رد  الدعوى. أَمَّا قبلَ ذلك، فلم يكنِ المُشرِ عُ يُلزمُ الشفيعَ بإِيداعِ الثمنِ، على مصرفيَّةٍ 
. ر  (. 1555وار، مُحمَّد )قريبًا من هذا المعنى: سالِإجراءُ شرطًا لقَبُولِ الدعوى. وموقفُ المُشرِ عِ القديمِ ظاهر  فيه مُجاراتُه لَأحكامِ الفقهِ الِإسلامي 

(، أَسباب كسب المِلكيَّة، والحقوق المشتقَّة من حقِ  المِلكيَّة. دراسة مُوازَنة بالمدونات العربيَّة، 2شرح القانون المدني، الحقوق العينيَّة الَأصليَّة )
راءَ يُعدُّ من الآلياتِ التي تعمَّدَ المُشرِ عُ ابتداعَها من بابِ التضييقِ في مُمارَسَةِ . ولا شَكَّ أَنَّ هذا الِإج156، ص156، عمَّان، دار الثقافة، ف1ط

 الَأخذِ بحق  الشُفعةِ.
، منشورات 3/11/2115، تاريخُ الفصلِ: 1116/2115، منشورات قرارك؛ تمييز حقوق 6/1/1571، تاريخُ الفصلِ: 117/1571تمييز حقوق 

 قسطاس.
لِ للَأحكام المُتعلِ قةِ بالَأموالِ غيرِ المنقولةِ، رقم )ب ــ القانونُ المُع لُ للقانونِ المُعدِ  . أَتى هذا القانونُ على تعديلٍ جوهريٍ  في 2112(، لعام 31دِ 

بطَ بمُدَّةِ السُقوطِ المانعةِ ينَ هأَحكامِ الشُفعةِ، وذلك بإِلغاءِ حق  الشُفعةِ للخليطِ في حق  المبيعِ وللجارِ المُلاصقِ. كما جاءَ على تعديلٍ إِجرائيٍ  ح
 من سماعِ دعوى الشُفعةِ إِلى ثلاثةِ أَشْهُرٍ بعدَ أَنْ كانتْ ستَّةَ أَشْهُرٍ.

، الذ (3) كبيرٍ ببسطِ اعتنى بشكلٍ  يتجدرُ الإشارةُ، هنا، إِلى أَنَّ تنظيمَ المُشرِ عِ لحق  الشُفعةِ جاءَ مُتأَثرًا وبشكلٍ واضحٍ بأَحكامِ الفقهِ الِإسلاميِ 
رَ المُشرِ عِ الأُ  رُ تأَخُّ ةٍ ناظمةٍ  ردنيِ  فيأَحكامِه. مع مُراعاةِ أَنَّ الفقهَ الِإسلاميَّ لا يعرفُ حقَّ الَأفضليَّةِ؛ ولعلَّ هذا هو الذي يُفسِ  تبنِ ي أَحكامٍ خاصَّ

انونِ مِلكيَّةِ معروفةً على نطاقٍ واسعٍ في المجتمعٍ الُأردنيِ  قبلَ صُدورِ ق لحق  الَأفضليَّةِ. يُضافُ إِلى ذلك، إِنَّ مِلكيَّةَ الطوابقِ والشُققِ لم تكنْ 
 الطوابقِ والشُققِ.

 مِلكيَّة عقاريَّة(. 11/أ/223)م (1)
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ةَ الشائعةَ المبيعةَ في إِطارِ مِلكيَّةِ بناءٍ أَو ط ، مملوكٍ على ابقٍ أَو شَقَّةٍ ومن هنا، نلحظُ أَنَّ تملُّكَ الحصَّ
 الشُيوعِ، كانتْ تخضعُ حتَّى نفاذِ قانونِ مِلكيَّةِ الطوابقِ والشُققِ إِلى أَحكامِ الشُفعة.

بيدَ أَنَّ التنظيمَ الَأهمَّ والَأوسعَ الذي تبنَّاهُ المُشرِ عُ الُأردنيُّ لحقِ  الشُفعةِ كانَ من خلالِ المُدونةِ المدنيَّةِ 
(. حيثُ أَتى المُشرِ عُ على وضعِ تنظيمٍ قانونيٍ  شاملٍ لحق  الشُفعةِ، دونَ أَنْ يأَتيَ 1167ــ  1111)المواد : 

بكلمةٍ على حقِ  الَأفضليَّةِ؛ ممَّا يُستفادُ منه رغبةُ المُشرِ عُ في الِإبقاءِ على الَأحكامِ الناظمةِ لحق  الَأفضليَّةِ كما 
 .1561بقِ والشُققِ، لعامِ جاءَتْ في قانونِ مِلكيَّةِ الطوا

، الذي آثرَ 2115وبقيَ الوضعُ التشريعيُّ على هذه الحالِ إِلى أَنْ صدرَ قانونُ المِلكيَّةِ العقاريَّةِ، لعامِ 
( منه لمُعالَجةِ أَحكامِ الشُفعةِ، 11بدورِه الِإبقاءَ على نظامَي الشُفعةِ والَأفضليَّةِ. حيثُ أَفردَ واضعُه المادةَ )

( لبسطِ أَحكامِ حق  الَأفضليَّةِ. وقد كانَ المأَمولُ أَنْ يعمدَ قانونُ المِلكيَّةِ العقاريَّةِ 127ــ  121صَ الموادَّ )وخصَّ 
لَ الِإبقاءَ على كلا الحقَّين. لحاقِه بحقِ  الشُفعةِ، غيرَ أَنَّه فضَّ  إِلى إِلغاءِ حقِ  الَأفضليَّةِ وا 

رِ التشريعي   نطاقِ  لحقِ  الشُفعةِ هو سعيُ المُشرِ عِ الحثيثُ والدؤوبُ على التضييقِ من والمُلاحَظُ على التطوُّ
 (1)حق  الشُفعة؛ بالنظرِ إِلى كونِه حقًّا استثنائيًّا.

 
لُ: الَأحكامُ القانونيَّةُ المُشترَكةُ بينَ حقَّي الشُفعة  والَأفضليَّة   ○  المبحثُ الَأوَّ

 النظامين، كلا في مامًات مُتطابِق   بعضُها القانونيَّةِ، الَأحكامِ  من كثيرٍ  في والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّا يشتركُ 
 يُفضِي نحوٍ  على ليَّةِ،الَأفض حق ِ  على وتطبيقُها الشُفعةِ  حق ِ  في الواردةُ  الَأحكامُ  تلكم مدُّ  بيُسرٍ  يُمكِنُ  ثَمَّ، ومن
لُ( )المطلبُ  الشأَنِ  بهذا الَأفضليَّةِ  حق ِ  في وردَ  عمَّا الاستغناءُ  إِلى  يتشابُه الَأحكامِ  ذهه من آخرُ  جزء   وثمَّةَ . الَأوَّ
 الَأحكامِ  من الجزءُ  وهذا. بينهما فيما الطفيفةِ  الاختلافاتِ  بعضِ  وجودِ  مع جدًّا، كبيرٍ  بشكلٍ  النظامان فيه

خراجُه تهذيبُه يُمكِنُ  المُتقارِبةِ  القانونيَّةِ   حقَّي تقنينٍ  من المُبتغاةَ  ةَ التشريعيَّ  والحكمةَ  يتواءَمُ  بما أَمثلَ، بصورةٍ  واِ 
خضاعُ  والَأفضليَّةِ، الشُفعةِ  دَةِ  القانونيَّةِ  الَأحكامِ  لهذه بالتالي، النظامين، كلا واِ   )المطلبُ  تهذيبِها دَ بع المُوحَّ
 .الثاني(

 
  َلُ: أَحكامٌ قانونيَّةٌ مُتطاب قةٌ بين  حقَّي الشُفعة  والَأفضليَّة  المطلبُ الَأوَّ

 مُوجَزٍ  عرضٍ  على يلي يماف ونأَتي. والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّي من كُل   فيها يلتقي مُشترَكة   قانونيَّة   أَحكام   ثمَّةَ 
 .المُشترَكةِ  الَأحكامِ  هذه لَأهمِ 

 على المملوكةِ  اراتِ العق على والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّا يردُ : الشُيوع   على مملوك   عقار   على يردُ  كلاهما: أَوَّلً 
 /أ مِلكيَّة عقاريَّة(.121/أ؛ 11الشُيوعِ )م

                                                           
 .613، ص115ف، بدونِ رقمِ طبعةٍ، مصر، مطبعة الاعتماد، 2(. في الَأموالِ، ج1526ذُهْني، عبد السلام ) (1)
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 عمدَتْ  فقد لمالكِ،ا قِبَلِ  من إِلاَّ  الشُفعةِ  بحق ِ  الَأخذُ  يجري لا :المالك   ق بَل   من إ لَّ  يُمارَسُ  ل كلاهما: ثانيًا
صراحةً على جعلِ الَأخذِ بالشُفعةِ محصورًا في شخصِ مدني( على النص ِ  1111الُأولى من المادةِ ) الفقرةُ 

لمادةُ ا". كما تنصُّ (1)ــ للشريكِ في نفسِ المبيعِ  1يثبتُ الحقُّ في الشُفعة: الشريكِ على الشُيوعِ، حيثُ تقولُ: "
". راءِ العقارِ المشفوعِ شيُشترَطُ في العقارِ المشفوعِ به أَنْ يكونَ مملوكًا للشفيعِ وقتَ مدني(، على أَنَّه: " 1117)

لا : "، على أَنَّه(11)ةُ المادوالفكرةُ ذاتُها يُؤكِ دُها واضعُ قانونِ المِلكيَّةِ العقاريَّةِ، حيثُ تنصُّ الفقرةُ الُأولى من 
ي على ذلك، نولا شكَّ أَنَّ الشريكَ هو المالكُ على الشُيوعِ. ويبتيُمارَسُ حقُّ الشُفعةِ إِلاَّ من الشريكِ في العقارِ". 

أَنَّه لا يجوزُ الَأخذُ بحقِ  الشُفعةِ من قِبَلِ صاحبِ حقٍ  مُتفرِ عٍ عن حقِ  المِلكيَّةِ، كصاحبِ حقِ  انتفاعٍ أَو حقِ  
 (2)استعمالٍ.

 121، حيثُ جاءَ في الفقرةِ الُأولى من المادةِ )وما يصدُقُ على حقِ  الشُفعةِ يصدُقُ على حقِ  الَأفضليَّةِ 
لةٍ بمُقتضَى أَحكامِ هذا الفصلِ، حقُّ ة عقاريَّة(: "مِلكيَّ  أ ــ للشريكِ في مِلكيَّة بناءٍ، أَو طابقٍ، أَو شَقَّةٍ، مُسجَّ

ةٍ شائعةٍ فيها يُرَادُ بيعُها...". ويُلاحَظُ على هذا النص ِ أَنَّ المُشرِ عَ صدَّرَه بعبارةِ  أَفضليَّةٍ في شراءِ أَيِ  حصَّ
 على أَنَّ حقَّ الَأفضليَّةِ لا يُمارَسُ إِلاَّ من قِبَلِ المالكِ )الشريكِ(. "للشريكِ"، للدَلالةِ 

 واحدٍ  كُل ِ  على بَ وج الَأفضليَّةِ، حق   أَصحابِ  أَو الشُفعَاءِ  تعدُّدِ  حالِ  في: التجزئةَ  يقبَلُ  ل كلاهما: ثالثاً
ةَ  تملُّكَ  يطلُبَ  أَنْ  منهم  قِ بتفري بالمُشترِي للِإضرارِ  منعًا وذلك ؛(3)حقِ ه سُقوطِ  طائلةِ  تحتَ  كاملةً، المبيعةَ  الحصَّ

 يأَخُذَ  أَنْ  هنا، للشفيعِ،ف المُشترون، فيها ويتعدَّدُ  البائعُ  فيها يتَّحِدُ  التي الحالةُ  ذلك من ويُستثنَى. (1)عليه الصفقةِ 
 . (1)الباقيَ  ويتركَ  بعضِهم نصيبَ 

شهاد   والتقرير   المُواثبََة   بإ جراءات   التقي د   دُونَ  الشُفعة   دعوى قَبُولُ : رابعًا  من الخامسةُ  الفقرةُ  تنصُّ : (6)والإ 
 . والِإشهادِ" التقريرِ و  المُواثبََةِ  بإِجراءاتِ  التقيُّدِ  دُونَ  الشُفعةِ  دعوى تقُبَلُ ": أَنَّه على ،(مِلكيَّة عقاريَّة 11) المادةِ 

يضاحًا. التزيُّدِ  قبيلِ  من هو إِذ ؛الِإلغاءِ  واجبُ  الحُكمَ  هذا أَنَّ  لنا يظهرُ  والذي  الشُفعةِ  طلبَ  إِنَّ : نقولُ  لذلك واِ 
 والمبيعِ  بالبيعِ  علمِه ندَ ع فورًا الشُفعةَ  الشفيعُ  يطلُبَ  أَنْ : أَوَّلاً : الآتي النحوِ  على يجري كانَ  الِإسلامي   الفقهِ  في

 "طلبِ  بـ يُسمَّى لعلمِ ا فورَ  الطلبُ  وهذا. بسنين بعدَه أَم مُباشَرةً  العقدِ  عَقِبَ  بذلك أعَلمَ  سواءً  المُشترِي، والثمنِ 

                                                           
 المبيعِ نفسِه".والصوابُ قولُه: "في  (1)

ل(، مرجِع  سابق ، ف (2) ...، )القسمُ الَأوَّ  .223، ص57الجندي، مُحمَّد، الشُفعةُ في القانون المدني الُأردنيِ 

  مُرشِدُ الحيرانِ(. 131، 131مدني(، تقُابِلُها المادتين ) 1161/أ مِلكيَّة عقاريَّة(؛ )م126)م (3)
، تاريخُ الفصلِ: 1112/2121تمييز حقوق ، منشورات قسطاس؛ 21/11/2111، تاريخُ الفصلِ: 711/2111تمييز حقوق )هـ. ع.( 

 ، منشورات قسطاس.1/11/2121
بدون رقمِ طبعةٍ، العراق،  ،البشير، مُحمَّد وطه، غني )بدونِ سنةِ نشرٍ(. الحقوق العينيَّة: الحقوق العينيَّة الَأصليَّة؛ الحقوق العينيَّة التبعيَّة (1)

، ف  .171ــ  177، ص161وزارة التعليم العالي والبحث العلميِ 

 . ، منشورات قسطاس6/11/1555، تاريخُ الفصلِ: 321/1555تمييز حقوق  (1)

لِه التاريخيِ  إِلى الَأفضليَّةِ؛ فهذا الَأخيرُ يعودُ في أَصوطبيعي  أَلاَّ يأَتيَ المُشرِ عُ بنص ٍ مُماثِلٍ لهذا النص ِ في إِطارِ الَأحكامِ الناظمةِ لحق   (6)
.  التشريعِ الفرنسيِ 
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 الشُفعةَ، أَطلبُ  إِنِ ي: هكقولِ  بالشُفعةِ، الَأخذِ  في الشفيعِ  رغبةِ  إِظهارِ  على يدلُّ  ما بكل ِ  تكونُ  وصيغتُه. (1)المُواثبََةِ"
 على للمُحافظةِ  فيعِ الش على يجبُ  حيثُ : )والِإشهادِ( التقريرِ  طلبُ : ثانيًا. ونحوِها الشُفعةِ، في حقِ ي أَتركُ  لا أَو

 كانَ  )إِذا البائعِ  ندَ ع أَو المُشترِي عندَ  أَو المبيعِ  العقارِ  عندَ  أُخرَى، مرَّةً  طلبِها إِلى يعودَ  أَنْ  الشُفعةِ  في حق ه
رَ ي لكي وجوبًا؛ هذا طلبِه على يُشْهِدَ  أَنْ  الشُفعةِ  طالبِ  على ويجبُ . يدِه( في يزالُ  لا العقارُ   ويمُثِ لُ  حقُّه، تقرَّ

 يلزمُ  مُعتبَرًا لتقريرِ ا طلبُ  يكونَ  وحتَّى. طلبِه إِنكارِ  عند للشفيعِ  بيِ نةً  حُصولِه عندَ  الطلبِ  هذا على الِإشهادُ 
لاَّ  التراخي( لا الفورِ، على )أَي منه الشفيعِ  تمكُّنِ  حالَ  حُصولُه  على يدلُّ  ما بكُل ِ  قعُ ت وصيغتُه. حقُّه سقطَ  واِ 
كِ   وأَطلبُه العلمِ  عندَ  لبتُهط وقد بالشُفعةِ، أَخذِه حقُّ  ولي لفلانٍ  كذا باعَ  فلانًا أَنَّ  علمتُ : كقولِه بالشُفعةِ، التمسُّ

 الشُفعةُ  مَّتْ ت فقدَ  لمبيعَ،ا وسلَّمَه المُشترِي يُعارِضْه ولم السابقين الطلبين الشفيعُ  أَتى إِذا: الخصومةُ : ثالثاً. الآنَ 
 الَأخذِ  طلبُ  فيعِ الش على وجبَ  ذلك في المُشترِي عارَضَ  إِنْ  أَمَّا. بالتراضي فيه المشفوعَ  العقارَ  وتملَّكَ  له،

 (2).القضاءِ  طريقِ  عن بالشُفعةِ 
تْ  قد كانتْ  ليَّةالعد الَأحكامَ  مجلَّةَ  أَنَّ  نلحظُ  الشُفعةِ  لحق   التشريعي ِ  التطوُّرِ  مع الِإجراءاتِ  هذه وبربطِ   نصَّ

(، وكانتْ المجلَّةُ وقتئذٍ 1131ــ  1121( )المواد : (3)هذين الطلبين )طلبِ المُواثبََةِ وطلبِ التقريرِ والِإشهادِ  على
نَّ  ا أَناطتْ المُددَ ممُنسجِمَةً مع نفسِها، بالنظرِ إِلى عدمِ تبنِ يها مُدَّةَ سُقوطٍ تبدأ بالنفاذِ من تاريخِ إِبرامِ عقدِ البيعِ، واِ 

؛ 1133؛ 1132؛ 1125لهذين الطلبين بمُددِ مُرورِ زمانٍ تبدأ بالنفاذِ من تاريخِ العلمِ بالبيعِ )رَ الموادَّ: 
، واشترطَ 1511(، لعامِ 11المُعدِ لُ للَأحكامِ المُتعلِ قةِ بالَأموالِ غيرِ المنقولةِ رقم ) (. ثمَُّ صدرَ القانونُ 1131

ةِ قَبُولِ  /أ(، بدونِ أَنْ 2/1دعوى الشُفعةِ وجوبَ رفعِها خلالَ ستَّةِ أَشْهُرٍ من تاريخِ تسجيلِ عقدِ البيعِ )م لصحَّ
يأَتيَ بالنص ِ على هذين الطلبين، وهو في حينِها كانَ مُنسجِمًا مع نفسِه، أَيضًا؛ لربطِه رفعَ دعوى الشُفعةِ بمُدَّةِ 

قم القانونُ المُعدِ لُ للَأحكامِ المُتعلِ قةِ بالَأموالِ غيرِ المنقولةِ المُعدِ لِ ر سُقوطٍ. وبقيَ الحالُ كذلك إِلى أَنْ صدرَ 
إِلى المادةِ الثانيةِ فقرةً جديدةً تنصُّ على أَنَّه: "تقُْبَلُ دعوى الشُفعةِ دونَ التقيُّدِ ، وأَضافَ 1566(، لعامِ 51)

نونُ المدني ونَ أَيِ  ضرورةٍ تشريعيَّةٍ تقتضي ذلك. وحينَ صدرَ القاوذلك دبإِجراءَاتِ المُواثبََةِ والتقريرِ والِإشهادِ"، 

                                                           
الخفيف،  بطلبِ المُواثبََةِ. الطلبُ  وذلكَ لقولِ الرسولِ ــ صلَّى اُلله عليه وسلَّمَ ــ "إِنَّما الشُفعةُ لمنْ واثبََها"، أَي أَسرعَ إِلى طلبِها. ولذا سُمِ يَ هذا (1)

ها؛ قُيودُها، ب (.2113علي ) ونِ رقمِ طبعةٍ، دالمِلكيَّةُ في الشريعةِ الِإسلاميَّةِ مع المُقارَنةِ بالشرائعِ الوضعيَّةِ: معناها؛ أَنواعُها؛ عناصرُها؛ خواصُّ
، ص  .211القاهرة، دار الفكر العربيِ 

(، من حديثِ شُرَيْحٍ القاضي ــ 11116يعُ يأَذنُ قبلَ البيعِ وكمْ وقتُها؛ والحديثُ الشريفُ أَخرجَه عبدُ الرزَّاقِ في مُصنَّفِه )كتابُ البيوعِ؛ بابُ الشف
 رضي اُلله عنه.

)بدونِ ؛ زيدان، عبد الكريم، 253ــ  217رَ هذه الِإجراءاتِ تفصيلًا: الخفيف، علي، المِلكيَّة في الشريعةِ الِإسلاميَّةِ... مرجِع  سابق ، ص (2)
 .211ــ  271، ص311، بدونِ دارِ نشرٍ، ف7ريعةِ الِإسلاميَّةِ، طسنةِ نشرٍ(. المدخلُ لدراسةِ الش

مُرشِدُ الحيرانِ(. أَمَّا طلبُ التقريرِ  111"طلبُ المُواثبََة هو أَنْ يُبادِرَ الشفيعُ بطلبِ الشُفعة فورًا في مجلسِ علمِه بالبيعِ والمُشترِي والثمنِ" )م (3)
نْ لم يكنِ العقارِ في يدِه؛ أَو عندَ المبيعِ، بوالِإشهادِ فهو "أَنْ يُشْهِدَ الشفيعُ ع أَنَّه لى البائعِ إِنْ كانَ العقارُ المبيعُ في يدِه؛ أَو على المُشترِي، واِ 

 مُرشِدُ الحيرانِ(. 115طلبَ ويطلُبُ فيه الشُفعةَ الآنَ..." )م
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، نلحظُ أَنَّه نظَّمَ أَحكامَ الشُفعةِ، بما في ذلك المُددُ التي يجبُ مُمارَسَةُ دعوى الشُفعةِ 1576(، لعامِ 13رقم )
 .(1)وابِ (، بدونِ أَنْ تتمَّ الِإشارةُ إِلى هذين الطلبين، وهذا عينُ الص1162خلالَها )م

أَمَا وأَنَّ المُشرِ عَ أَلزمَ الشفيعَ بطلبِ الشُفعةِ خلالَ ثلاثينَ يومًا من تاريخِ علمِه، وتسعينَ يومًا من تاريخِ 
 لمُشرِ عِ للمُددِ التي يجبُ أَنْ يُمارَسُ فيها حقُّ الشُفعةِ لا/ب؛ ج مِلكيَّة عقاريَّة(، فإِنَّ تحديدَ ا11التسجيلِ )م

ن. فقد لاحظنا ثمَّةَ ما يُسوِ غُ الِإبقاءَ على هذين الطلبييستقيمُ معه النصُّ على هذين الطلبين؛ ولم يعدْ، بالتالي، 
ن حصلَ هذا العلأَنَّ طلبَ المُواثبََةِ يقعُ عندَ حُصولِ العلمِ بالمبيعِ والثمنِ والمُشترِي، ح مُ بعدَ سِنينَ من تَّى واِ 

إِبرامِ العقدِ؛ فأَضحى، بالتالي، هذان الطلبان لا يستقيمان مع خطَّةِ المُشرِ عِ بتقييدِ رفعِ دعوى الشُفعةِ بمُدَّةٍ 
 أَقصاها تسعينَ يومًا )وهي مُدَّة سُقوطٍ(. 

 .(2)ةِ اءَتْ في الفقهِ الِإسلاميِ  سوى طلب الخصوموبالمُحصلةِ لم يتبقَ من إِجراءاتِ الَأخذِ بالشُفعةِ كما ج
اغةِ من قبيلِ التزيُّدِ الذي لا يُضِيفُ جديدًا؛ وأُصولِ الصي، تُع دُّ (مِلكيَّة عقاريَّة/ هــ 11)مومن ثَمَّ، فإِنَّ هذه الفقرةَ 

 غةِ النفي.ما وأَنَّ النصَّ جاءَ بصيلا سيَّ  ،التشريعيَّةِ تُحتِ مُ تنزُّهَ المُشرِ عِ عن مثلِ هذا التزيُّدِ المذمومِ 
 

   المطلبُ الثاني: أَحكامٌ قانونيَّةٌ مُتقار بَةٌ بين حقَّي الشُفعة  والَأفضليَّة 
 مع العامُّ، الَأصلُ  حيثُ  من والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّي من كُل   فيها يلتقي التي القانونيَّةِ  الَأحكامِ  بعضُ  ثمَّةَ 

 :الآتي النحوِ  على هي الَأحكام وهذه. الجُزئياتِ  بعضِ  إِطارِ  في طفيفةٍ  اختلافاتٍ  وجودِ 
ة   تمل ك   دعوى فيها تُرفَعَ  أَن   يجبُ  التي ذات ها للمُدد   يخضعُ  كلاهما: أَوَّلً   المُشرِ عُ  أَخضعَ : المبيعة   الحصَّ
ةِ ا تملُّكِ  دعوى خلالَها تُرفَعَ  أَنْ  يجبُ  التي عينِها للمُددِ  والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقًي صراحةً   بالشُفعةِ  المبيعةِ  لحصَّ

 يومًا تسعينَ  الَأحوالِ  عِ جمي وفي بالبيعِ، الشريكِ  علمِ  تاريخِ  من يومًا ثلاثينَ  وهي. ــ الحالِ  بحَسْبِ  ــ الَأفضليَّةِ  أَو
 . وعلىمِلكيَّة عقاريَّة( (1)121/3م، (3)/ب؛ ج11عقدِ البيعِ لدى مُديريَّةِ تسجيلِ الَأراضي )م تسجيلِ  تاريخِ  من

 الشُفعةِ  حق   إِطار يف المُدَّةُ  فهذه يومًا، الثلاثينَ  بمُدَّةِ  يختصُّ  فيما بينهما جوهري   فارق   فثمَّةَ  ذلك، من الرغمِ 
، فتخضعُ، بالتالي، لما تخضعُ له مُددُ مُرورِ الزمانِ (1)سماعِ الدعوى )تقادم( من مانعٍ  زمانٍ  مُرورِ  مُدَّةُ  هي

                                                           
لِإيضاحيَّةُ للقانون المدني المُذكِ راتُ ا بإِجراءاتِ المُواثبََةِ والتقريرِ والِإشهادِ: دعوى الشُفعةِ دونَ التقيُّدِ ر تفسيرَ عدمِ اعتدادِ المُشرِ عِ لقَبولِ  (1)

، ج  .767ص، 2111إعِدادُ المكتبِ الفنيِ  لنقابةِ المحامين، عمَّان، ، 2الُأردنيِ 

، تاريخُ الفصلِ: 211/1577مييز حقوق (. ت6، حاشية )151، ص151سوار، مُحمَّد، الحقوق العينيَّة الَأصليَّة...، مرجِع  سابق ، ف (2)
 .، منشورات قسطاس27/1/1577

 .(مِلكيَّة عقاريَّة/ ب، ج 11)م (3)

 ./ج مِلكيَّة عقاريَّة(121)م (1)

 إِلى قابليَّةِ هذه المُدَّةِ المُشرِ عُ الِإشارةُ  أَمَّا مُدَّةُ التسعينَ يومًا فهي ــ خلافًا لمُدَّةِ الثلاثينَ يومًا ــ مُدَّةُ سُقوطٍ، لا مُدَّةَ مُرورِ زمانٍ؛ حيثُ أغَفلَ  (1)
رُ بعبارةٍ صريحةٍ أَنَّه  في جميعِ الَأحوالِ لا تُسمَعُ "للوقفِ عندَ وجودِ عُذْرٍ مشروعٍ، بل إِنَّ النصَّ جاءَ قاطعًا في نفي مثلِ هذه القابليَّةِ، فهو يُقرِ 

"( يومًا من تاريخِ تس51دعوى الشُفعةِ بعدَ مُرورِ ) ، فإِنَّه يجبُ اعتبارُ ميعادِ التسعينَ يومًا مُدَّةَ سُ جيلِ البيعِ في السجلِ  العقاريِ  قوطٍ لا ؛ ومن ثَمَّ
(. الشُفعةُ في القانونِ المدني 1511الجندي، مُحمَّد )مُدَّةَ مُرورِ زمانٍ مانعةٍ من سماعِ الدعوى، فلا تخضعُ، بالتالي، للوقفِ أَو الانقطاعِ. 
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مدني(. وآيةُ ذلك أَنَّ المُشرِ عَ يسمحُ للشفيعِ برفعِ الدعوى بعد مُضِيِ   161؛ 117من قابليَّةٍ للوقفِ وللانقطاعِ )م
رُه يرجعُ لوجودِ  ، ويقعُ على عاتقِ الشفيعِ إِ هذه المُدَّةِ إِذا كانَ تأَخُّ . ومن ثباتُ هذا العُذْ عُذْرٍ شرعيٍ  رَ الشرعيَّ

رَه هذا لا  هنا، إِذا علمَ الشفيعُ بالبيعِ، بيدَ أَنَّه لم يستطعْ رفعَ الدعوى خلالَ ثلاثينَ يومًا لعُذْرٍ مقبولٍ، فإِنَّ تأَخُّ
 . (1)اريخِ تسجيلِ البيعِ تيحرِمُه من رفعِ الدعوى بعدَ فواتِ مُدَّةِ الثلاثينَ يومًا، شريطةَ أَلاَّ يتجاوزَ تسعينَ يومًا من 

في حين، نلحظُ أَنَّ مُدَّةَ الثلاثينَ يومًا هي مُدَّةُ سُقوطٍ في إِطارِ حقِ  الَأفضليَّةِ. ولعلَّ الَأمثلَ، هنا، هو أَنْ 
يَّة عقاريَّة( /ب مِلك11تكونَ هذه المُدَّةُ هي مُدَّةُ مُرورِ زمانٍ، لا مُدَّةَ سُقوطٍ. ويبتني على ذلك، مدُّ حُكمِ المادةِ )

وتطبيقُه على حقِ  الَأفضليَّةِ. والسببُ في إِيثارِ الحُكمِ الواردِ في حقِ  الشُفعةِ، في هذا المقامِ، على ذلكم الواردِ 
في حق  الَأفضليَّةِ، هو أَنَّ مُدَّةَ الثلاثينَ يومًا تبدأ بالنفاذِ من تاريخِ علمِ الشفيعِ بتسجيلِ عقدِ البيعِ لدى دائرةِ 
رَ أَنَّ الشفي عَ المُشرِ عُ، فقرَّ رُ في رفعِها لمعذرةٍ مشروعةٍ، ومُراعاةً لهذا المشقَّةَ توسَّ  عَ الَأراضي والمساحةِ، وقد يتأَخَّ

رَ في رفعِ دعوى الشُفعةِ لتلبُّسِه بعُذْرٍ مقبولٍ،  رَه هذا لا يحرِمُه من رفعِها بإِذا ما تأَخَّ عدَ فواتِ مُدَّةِ فإِنَّ تأَخُّ
ثلاثينَ يومًا، شريطةَ أَلاَّ يتجاوزَ تسعينَ يومًا من تاريخِ تسجيلِ البيعِ. وهذا عدل  وأَقربُ إِلى رُوحِ القانونِ، ال

رفعًا لما عساه قد مجلَّة(، وذلك  17ويجري وِفقَ القاعدةِ الفقهيَّةِ الكُليَّةِ القاضيةِ بأَنَّ "المشقَّةَ تجلِبُ التيسيرَ" )م
 . (2)يلحقُ به من ضررٍ 

ماعِ مُدَدِ مُرورِ الزمانِ المانعةِ من سولا شكَّ أَنَّ هذا الفارقَ على درجةٍ كبيرةٍ من الَأهميَّةِ؛ وذلك لما بينَ 
 (3)الدعوى )التقادم( ومُدَدِ السُقوطِ من فوارِقَ ذاتِ شأَنٍ.

مِلكيَّة  11دةِ )الفقرةُ السادسةُ من الما تنصُّ : مُعيَّنة   أَحوال   في والَأفضليَّة   بالشُفعة   التمل ك   حظرُ : ثانيًا
 دَّدةِ المُح للِإجراءاتِ  وفقًا العلني ِ  بالمزادِ  البيعُ  حصلَ  ــ 1 :إِذا الشُفعةِ  حقُّ  يُمارَسُ  لا ــ و": أَنَّه على عقاريَّة(،

 الرابعةِ، لدرجةِ ا حتَّى الَأقاربِ  بينَ  أَو الزوجين بينَ  أَو والفُروعِ  الُأصولِ  بينَ  البيعُ  حصلَ  ــ 2 .القانونِ  هذا في
 ــ 4 .دةٍ عبا بمحل ِ  ليُلحَقَ  أَو عبادةٍ  محلَّ  ليكونَ  بِيعَ  قد العقارُ  كانَ  ــ 3 .الثانيةِ  الدرجةِ  حتَّى الَأصهارِ  بينَ  أَو

                                                           

قسمُ الثاني(، مجلَّة )الومشروعِ المُعامَلاتِ المدنيَّةِ لدولةِ الِإمارات العربيَّة المُتحدِة ــ دراسة  مقارَنة  مع القانونين المِصريِ  والعراقيِ  ــ  الُأردني ِ 
 .212، ص131(، ف2) 5الحقوق، جامعة الكويت، 

...، )القسمُ ؛ 152، ص151فسوار، مُحمَّد، الحقوق العينيَّة الَأصليَّة...، مرجِع  سابق ،  (1) الجندي، مُحمَّد، الشُفعةُ في القانون المدني الُأردنيِ 
 ، منشورات قسطاس.1/1/1571، تاريخُ الفصلِ: 317/1571تمييز حقوق . 211ــ  211، ص125الثاني(، مرجِع  سابق ، ف

: وهو عدمُ عدةِ: "المشقَّةُ التي تجلبُ التيسيرَ سبعةُ أَنواعٍ:... خامسُها الجهلُ يقولُ الشيخُ أَحمد الزرقا ــ رحمَهُ اُلله ــ وهو بصددِ شرحِه لهذه القا (2)
(. 2112رِ طلبِ الشُفعة". )يالعلمِ ممَّن شأَنُه أَنْ يعلمَ. وهو قد يجلبُ التيسيرَ. ومن تيسيراتِه: )أ( ما لو جهلَ الشفيعُ بالبيعِ، فإِنَّه يُعذَرُ في تأَخ

. رَ 161ــ  117، دمشق، دار القلم، ص11، بقلمِ الشيخِ مُصطفَى الزرقا، تنسيق ومُراجَعة د. عبد الستَّار أَبو غُدَّة، طشرحُ القواعدِ الفقهيَّةِ 
 .67، ص11، دمشق، دار الرسالة، ف1الوجيزُ في شرحِ القواعدِ الفقهيَّةِ في الشريعةِ الِإسلاميَّةِ، ط (.2111عبد الكريم زيدان، )المعنى نفسَه: 

رح القانون الوسيط في ش(. بدونِ سنةِ نشرٍ )ر مواطنَ الاختلافِ بينَ مُدَدِ مُرورِ الزمانِ )التقادم( ومُدَدِ السُقوطِ: السنهوري، عبد الرزَّاق  (3)
ــ  556، ص 151؛ 152، نظريَّةُ الالتزامِ بوجهٍ عامِ : الَأوصاف؛ الحوالة؛ الانقضاء، بدونِ رقمِ طبعةٍ وبدونِ دارِ نشرٍ، ف3المدني الجديد، ج

 .1112ــ  1111؛ 557
، تاريخُ الفصلِ: 1632/2113، منشورات قسطاس؛ تمييز حقوق 31/3/2116، تاريخُ الفصلِ: 115/2116رَ، أَيضًا: تمييز حقوق 

 ، منشورات قسطاس.22/1/2113
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سةِ  من البيعُ  حصلَ  ــ 5 .الدولةِ  من التفويضُ  حصلَ   من وأَ  مشاريعِها، من المُنتفِعينَ  أَحدِ  إِلى الِإسكانِ  مُؤسَّ
 إِلى وصناديقِها ةِ الَأمنيَّ  الَأجهزةِ  أَو الُأردنيَّةِ  المُسلحةِ  القُوَّاتِ  جمعياتِ  من أَو أعَضائِها، أَحدِ  إِلى إِسكانٍ  جمعيةِ 

"لا تُسمَعُ دعوى مِلكيَّة عقاريَّة(، على أَنَّه:  121الفقرةُ الثانيةُ من المادةِ ) تنصُّ و  كما. أَفرادِها" أَو ضُبَّاطِها أَحدِ 
الَأفضليَّةِ إِذا وقعَ البيعُ بينَ الُأصولِ والفُروعِ؛ أَو بينَ الزوجين؛ أَو بينَ الِإخوةِ أَو بينَهم وبينَ فُروعِهم حتَّى 

 ".(1)الدرجةِ الثالثةِ 
ين أَنَّه يُمتنَعُ الَأخذُ بحقِ  الشُفعةِ أَو الَأفضليَّةِ في حالِ وقعَ  لبيعُ بينَ الُأصولِ ا يُستفادُ من هذين النصَّ

عَ في إِطارِ الشُفعةِ فيما يخُصُّ الَأقاربَ، فجعلَ المنعَ يمتدُّ في  والفُروعِ، أَو بينَ الزوجين. بيدَ أَنَّ المُشرِ عَ توسَّ
ا ذحالِ تمَّ البيعُ بين الَأقاربِ حتَّى الدرجةِ الرابعةِ، وكذا، جعلَ الَأصهارَ حتَّى الدرجةِ الثانيةِ يفيدون من ه

الاستثناءَ. في حين قصرَ المُشرِ عُ هذا الاستثناءَ في إِطارِ الَأفضليَّةِ على البيعِ الذي يقعُ بينَ الَأقاربِ حتَّى 
الدرجةِ الثالثةِ، وحرمَ الَأصهارَ مُطلقًا من الِإفادةِ من هذا الاستثناءِ. ونرى أَنَّ الَأمثلَ هو الِإبقاءُ على نص ِ 

ة العقاريَّة(، وجَعْلُ حكمِها يشملُ حقَّ الَأفضليَّةِ؛ وذلك لما يتمتَّعُ به هذا النصُّ من صبغةٍ مِلكيَّ  2/و/11المادةِ )
ا هاجتماعيَّةٍ إِنسانيَّةٍ ينبغي أَلاَّ ينسلخَ عنها القانونُ، لا سيَّما وأَنَّ الحِكمةَ التي أَوجدَتْ الاستثناءاتِ التي أَتى علي

، تُراعَى فيه ر  المُشرِ عُ في أَحكامِ الشُفعةِ، وابطُ هي أَنَّ البيعَ في مثلِ هذه الَأحوالِ، غالبًا ما يتمُّ على نحوٍ خاص 
، وهذه الحِكمةُ كما هي (2)القرابةِ والمُصاهرةِ؛ فيقعُ البيعُ على نحوٍ مُعيَّنٍ لمثلِ هؤلاءِ الَأشخاصِ دونَ غيرِهم

 ا، في إِطارِ حق  الَأفضليَّةِ.ماثلة  في حقِ  الشُفعةِ لا شكَّ أَنَّها ماثلة ، أَيضً 
/و مِلكيَّة عقاريَّة( فيُمكِنُ 11أَمَّا بالنسبةِ إِلى الَأحوالِ الُأخرَى التي أَتى عليها المُشرِ عُ في إِطارِ المادةِ )

دةِ الفقهيَّةِ عبيُسرٍ بسطُها لتُطبَّقَ على حقِ  الَأفضليَّةِ، لما فيها من مصلحةٍ عامَّةٍ واجبةِ الرعايةِ، جريًا مع القا
، القاضيةِ بأَنَّه ": "يُدفَعُ الضررِ العامُّ بالضررِ الخاص ِ  .مدني( 61)م والَأشدُّ بالَأخفِ 

 
 المبحثُ الثاني: الَأحكامُ القانونيَّةُ المُتباينة  بينَ حقَّي الشُفعة  والَأفضليَّة   ○

 الَأفضليَّةِ  لحق ِ  خلافًا ،(3)الِإسلاميَّةُ  الشريعةُ  هو الشُفعةِ  أَحكامُ  من استقُِيتْ  الذي التاريخيَّ  المصدرَ  إِنَّ 
 التنظيمِ  على أَثرُه نعكسَ ا التاريخي   المصدرِ  في الاختلافُ  وهذا. الفرنسي   التشريعِ  في التاريخيَّ  أَساسَه يجدُ  الذي

لُ  )المطلبُ  الموضوعيَّةِ  المسائلِ  بعضِ  جهةِ  من ذلك أَكانَ  سواءً  الحقَّين، لهذين التشريعي    جهةِ  من أَم (؛الَأوَّ
 .الثاني( )المطلبُ  الِإجرائيَّةِ  الشكليَّةِ  المسائلِ  بعضِ 

   لُ: الختلافُ بين حقَّي الشُفعة  والَأفضليَّة  في إ طار  المسائل  الموضوعيَّة  المطلبُ الَأوَّ

                                                           
 هو منعُ : "أَو بينَ الَأقاربِ حتَّى الدرجةِ الثالثةِ". فقصدُ المُشرِ عِ ظاهر  ما اتسمَّ به هذا الاستثناءُ من اطنابٍ، وكانَ حَسْبُ المُشرِ عِ أَنْ يقولَ  (1)

 تِهم.الَأخذِ بالَأفضليَّةِ بينَ الَأقاربِ حتَّى الدرجةِ الثالثةِ، ودرجةُ القرابةِ هذه لا شكَّ أَنَّها تشملُ الِإخوةَ وأَبناءَ إِخو 

؛ الصدَّه، عبد المُنعِم، الحقوق العينيَّة الَأصليَّة...، مرجِع  سابق ، 111، ص116جِع  سابق ، فسوار، مُحمَّد، الحقوق العينيَّة الَأصليَّة...، مر  (2)
 .111ــ  111، ص217ف

 .266الخفيف، علي، المِلكيَّة في الشريعة الِإسلاميَّة... مرجِع  سابق ، ص (3)
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 أَبرزِ  بسطِ  على ييل فيما نأَتي الموضوعيَّةِ، المسائلِ  من عددٍ  في الَأفضليَّةِ  حق ِ  عن الشُفعةِ  حقُّ  يختلفُ 
 .المسائلِ  هذه

 
  ًالحق    محل   حيثُ  من الختلافُ : أَوَّل 

 في يجري لشُفعةِ ا فحقُّ . منهما كُل   عليه يردُ  الذي المحل   جهةِ  من الَأفضليَّةِ  حق   عن الشُفعةِ  حقُّ  يختلفُ 
رُ الفقرةُ الُأولى من المادةِ   لا يُمارَسُ حقُّ الشُفعةِ : "، أَنَّه(مِلكيَّة عقاريَّة 11)العقاراتِ المملوكةِ على الشُيوعِ. تقُرِ 

 إِلاَّ من الشريكِ في العقارِ".
. (1)لوكةِ على الشُيوعِ موفي المُقابِلِ، فإِنَّ حقَّ الَأفضليَّةِ يجري، حصرًا، في الَأبنيةِ أَو الطوابقِ أَو الشُققِ، الم

ةٍ، أ ــ للشريكِ في مِلكيَّة بناءٍ، أَو طابقٍ، أَو شَقَّ مِلكيَّة عقاريَّة(، على أَنَّه: " 121تنصُّ الفقرةُ الُأولى من المادةِ )
ةٍ شائعةٍ فيها يُرَادُ بيعُها  لةٍ بمُقتضَى أَحكامِ هذا الفصلِ، حقُّ أَفضليَّة في شراءِ أَيِ  حصَّ التراضي إِلى بمُسجَّ

أَو  (2)شخصٍ من غيرِ الشُركاءِ فيه، ولا تُطبَّقُ على هذه العقاراتِ الَأحكامُ المُتعلِ قةُ بالشُفعةِ وبحقِ  الرُجْحَانِ 
أَي ِ 
 حقٍ  آخرَ مُمَاثِلٍ". (3)

 إِجراءَ  بالوسعِ  أَنَّ  رُ يظه والذي. والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّي بينَ  الرئيسةِ  الخلافِ  نقطةَ  المسأَلةُ  هذه وتُمثِ لُ 
زُ  الشُيوعِ، على المملوكةِ  والشُققِ  والطوابقِ  الَأبنيةِ  على الشُفعةِ  نظامِ   :سندٍ  من أَكثرَ  ذهه النظرِ  وجهةَ  ويُعزِ 

 يرجعُ  الشُفعةِ  ق ِ لح الناظمةَ  الَأحكامَ  المُشرِ عُ  منه استقى الذي التاريخيَّ  المصدرَ  إِنَّ : التاريخي   المصدرُ  ــ أ
 الشُيوعِ  على مملوكٍ  عقارٍ  بين الشُفعةِ  حق ِ  إِطارِ  في تفُر قُ  لا الِإسلاميَّةُ  والشريعةُ  الغرَّاءِ، الِإسلاميَّةِ  الشريعةِ  إِلى

 .(1)الشُفعةِ  لَأحكامِ  جميعًا تُخضِعُها حيثُ  الشُيوعِ، على مملوكٍ  وبناءٍ 

                                                           
 ، منشورات قسطاس.21/5/1511، تاريخُ الفصلِ: 771/1511تمييز حقوق  (1)

 حقَّ الشُفعةِ، وهو يجري ةِ( يُقابِلُ كانَ حريًّا بالمُشرِ عِ حذفُ هذه العبارةِ )حقِ  الرُجْحَانِ( أَو ما يُسمَّى بحقِ  الَأولويَّةِ؛ فحقُّ الرُجْحَانِ )الَأولويَّ  (2)
 الَأولويَّةِ" )الرُجْحَانِ(، أَنَّ المُشرِ عَ عمدَ إِلى إلغاءِ "حق   في الَأراضي الَأميريَّةِ، خلافًا للشُفعةِ التي تجري في العقاراتِ المملوكةِ. والسببُ في ذلك هو

/أ مِلكيَّة عقاريَّة(. رَ الفرقَ بينَ حقِ  الشُفعةِ وحقِ  1وأَخضعَ، بالتالي، الَأراضيَ الَأميريَّةَ لَأحكامِ الَأراضي المملوكةِ. والشُفعةُ، يقينًا، من بينِها )م
، دعيبس ، بدونِ رقمِ طبعةٍ، القُدس 1(. أَحكامُ الَأراضي المُتَّبعةِ في البلادِ العربيَّةِ المُنفصِلةِ عن السلطنةِ العثمانيَّةِ، ج1523) الرُجْحَانِ: المُر 

 وما بعدها. 115الشريف، مطبعة بيت المقدس، ص
( من قانونِ مِلكيَّةِ الطوابقِ والشُققِ، رقم 11/أ( من المادةِ )121ةِ )مويبدو أَنَّ هذه العبارةَ )حقَّ الرُجْحَانِ( قد تسربَتْ إِلى قانونِ المِلكيَّةِ العقاريَّ 

لةِ بمُقتضَى هذا القانونِ الَأحكامُ المُتع1561(، لعامِ 21) قةُ ل ِ ، وتعديلاتِه، التي كانَتْ تجري على النحو الآتي: "لا تُطبَّقُ على العقاراتِ المُسجَّ
 ".يِ  حقٍ  آخرَ مُماثلٍ". حيثُ عمدَ المُشرِ عُ إِلى نقلِ هذا النص ِ دونَ أَنْ يتنبَّهَ إِلى وُجوبِ حذفِ عبارةِ "حقِ  الرُجْحَانِ بالشُفعةِ وبحقِ  الرُجْحَانِ أَو بأَ 

(3) ."  والصوابُ قولُه: "بأَيِ 

؛ مُرشِدُ الحيرانِ إِلى معرفةِ أَحوالِ 267ــ  662رَ هذا المعنى مُجْمَلًا: الخفيف، علي، المِلكيَّة في الشريعة الِإسلاميَّة...، مرجِع  سابق ، ص (1)
. (2111) ي باشا، مُحمَّد قدر الِإنسانِ في المُعامَلاتِ الشرعيَّةِ على مذهبِ الِإمامِ الَأعظمِ أَبي حنيفةَ النُعمان مُلائمًا لسائرِ الَأقطارِ الِإسلاميَّةِ 

دار السلام، ، القاهرة، 1ط، 1، بإِشراف: د. مُحمَّد أَحمد سراج؛ د. أَحمد جابر بدران، جشرح ودراسة وتحقيق مركز الدراسات الفقهيَّة والاقتصاديَّة
 (.3، حاشية )325ص
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 على المملوكةَ  الشُققَ و  والطوابقَ  الأبَنيةَ  فإِنَّ  الدراسةِ، هذه توطئِة في بسطُه تمَّ  فكما: التاريخي   السندُ  ــ ب
 التي الشُفعةِ  لَأحكامِ  ،1561 لعامِ  (،21) رقم والشُققِ، الطوابقِ  مِلكيَّةِ  قانونِ  صُدورِ  حتَّى تخضعُ  كانتْ  الشُيوعِ 
 التملُّكِ  صورِ  من لصورةِ ا لهذه تطبيق   أَو استثناء   إِلاَّ  هو ما الَأفضليَّةِ  حقَّ  أَنَّ  حينَ  الشأَنِ، هذا في الَأصلَ  تُمثِ لُ 

 .الَأصلِ  بحُكمِ  الاستثناءِ  بإِلحاقِ  القولُ  اليسيرِ  فمن الشائعةِ؛ العقاريَّةِ  المِلكيَّةِ  إِطارِ  في الجبري  
 الشائعةِ  المِلكيَّةِ  جميعُ ت وهي واحدةٍ، تشريعيَّةٍ  غايةٍ  في والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّا يلتقي: المنطقي   السندُ  ــ ج
دٍ  ني ٍ قانو  لنظامٍ  خضوعُهما هو فالَأصلُ  بينَهما، واحدة   الغايةَ  أَنَّ  وطالما. الشُيوعِ  حالةِ  من والتقليلُ   .مُوحَّ

 
 الشُركاء   أَحد   على البيع   حال   في الختلافُ : ثانيًا 

ــ للشريكِ في نفسِ  1الحقُّ في الشُفعةِ: يثبتُ مدني(، على أَنَّه: " 1111تنصُّ الفقرةُ الُأولى من المادةِ )
، (مِلكيَّة عقاريَّة 11)حيثُ تنصُّ الفقرةُ الُأولى من المادةِ ". وهو ما يُؤكِ دُ عليه قانونُ المِلكيَّةِ العقاريَّةِ، المبيعِ 

 لا يُمارَسُ حقُّ الشُفعةِ إِلاَّ من الشريكِ في العقارِ".: "على أَنَّه
رُ  ين هذين خلالِ  من المُشرِ عُ  يُقرِ   أَم أَجنبي ٍ  على البيعُ  مَّ أَت سواء المُشتاعِ، للشريكِ  الشُفعةِ  حق ِ  ثبُوتُ  النصَّ

 في لشركةِ ا أَصلُ  هي بالشُفعةِ  الَأخذِ  عِلَّةَ  جعلَ  قد بذلك المُشرِ عُ  فيكونُ . (1)الشائعِ  العقارِ  في الشُركاءِ  أَحدِ  على
 شريكًا، كونِه إِلى رِ بالنظ بالشُفعةِ  الَأخذُ  للشريكِ  فيثبتُ . السُوءِ( )شريكُ  أَجبني ٍ  دخولِ  ضررِ  دفعُ  لا العقارِ،
نْ  حتَّى،  .(2)الحُكمِ  عِلَّةِ  لثبوتِ  الشُركاءِ، أَحدِ  على البيعُ  تمَّ  واِ 

 أَنَّ  باعتبارِ  مكنَ؛أَ  ما الشُركاءِ، عددِ  وتقليلُ  الشائعةِ، المِلكيَّةِ  تجميعُ  فهي الشُفعةِ  تقريرِ  من الحكمةُ  أَمَّا
رَ  عنه، مرغوب   أَمر   الشائعةَ  المِلكيَّةَ   الحد ِ  إِلى يُؤدِ ي ماب الَأقل ِ  على أَو منها، الخُلوصِ  سُبُلِ  من المُشرِ عُ  فيسَّ
، على البيعُ  تمَّ  حال في تُوجَدُ  قد الحكمةَ  هذه أَنَّ  وظاهر  . (3)منها  الشُركاءِ؛ أَحدِ  على عُ البي تمَّ  إِنْ  وتنتفي أَجنبيٍ 
 ولا شريكًا، كونُه هيو  الحُكمِ، عِلَّةِ  لثبُوتِ  بالشُفعةِ، الَأخذِ  حقُّ  الَأخيرةِ  الحالِ  هذه في للشريكِ  يبقى ذلك ومع

 (1).حِكَمِها مع لا عِلَلِها، مع تدورُ  إِنَّما فالَأحكامُ  الحكمةِ؛ انتفاءِ  إِلى يُلتفتُ 
 الشُركاءِ، أَحدِ  على البيعُ  تمَّ  ما إِذا الَأفضليَّةِ  بحق ِ  الَأخذَ  يُجِيزُ  لا المُشرِ عَ  فإِنَّ  الَأفضليَّةِ، حق   إِطارِ  في أَمَّا

.  بل مِلكيَّة عقاريَّة(، على  121تنصُّ الفقرةُ الُأولى من المادةِ )اشترطَ بعبارةٍ صريحةٍ، أَنْ يتمَّ البيعُ على أَجنبيٍ 
لةٍ  شَقَّةٍ، أَو طابقٍ، أَو بناءٍ، مِلكيَّة في للشريكِ  ــ أ"أَنَّه:   شراءِ  في أَفضليَّةٍ  حقُّ  ،الفصلِ  هذا أَحكامِ  بمُقتضَى مُسجَّ

                                                           
 .171، ص171سوار، مُحمَّد، الحقوق العينيَّة الَأصليَّة...، مرجِع  سابق ، ف (1)

على أَحدِ الشُركاءِ. رَ،  العقارِ المشفوعِ فيه بالشُفعةِ في حالِ تمَّ البيعُ  وتأَكيدًا لذلك فقدْ استقرَّ قضاءُ محكمةِ التمييزِ على منحِ الشريكِ حقَّ تملُّكِ 
، تاريخُ الفصلِ: 3161/2111، منشورات قسطاس؛ تمييز حقوق 31/11/1571، تاريخُ الفصلِ: 316/1571مثلًا: تمييز حقوق 

 ، منشورات قسطاس.26/7/2111

، تاريخُ الفصلِ: 1211/2113، منشورات قسطاس؛ تمييز حقوق )هـ.ع.( 7/1/1512، تاريخُ الفصلِ: 111/1512تمييز حقوق  (2)
 ، منشورات قسطاس.21/1/2111

 .177، ص162البشير، مُحمَّد وطه، غني، الحقوق العينيَّة...، مرجِع  سابق ، فرَ قريبًا من هذه المعاني:  (3)

 .116ــ  111، ص712رجِع  سابق ، فرَ قريبًا من هذه المعاني: مُرسي، مُحمَّد، الَأموال، م (1)
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ةٍ  أَي ِ   العقاراتِ  هذه على قُ تُطبَّ  ولا فيه، الشُركاءِ  غيرِ  من شخصٍ  إِلى بالتراضي بيعُها يُرَادُ  فيها شائعةٍ  حصَّ
 بالَأفضليَّةِ، الَأخذِ  عِلَّةَ  نَّ فإِ  ذلك، على وترتيبًا. مُمَاثِلٍ" آخرَ  حق ٍ  أَي ِ  أَو الرُجحانِ  وبحق ِ  بالشُفعة المُتعلِ قةُ  الَأحكامُ 

 حتمًا تفُضِي العِلَّةُ  هذهو  السُوءِ(، )شريكُ  الشُركاءِ  بينَ  أَجنبي ٍ  دُخولِ  منعُ  بل الشُفعةِ، في كما الشركةِ  أَصلُ  ليسَ 
 هذه لانتفاءِ  أَفضليَّةَ، لاف الشُركاءِ، أَحدِ  على البيعُ  تمَّ  ما إِذا أَنَّه ذلك، على ويبتني. الشائعةِ  المِلكيَّةِ  تجميعِ  إِلى
نْ  حتَّى ــ أَجنبي ٍ  على البيعُ  تمَّ  إِنْ  المُقابِلِ، وفي. العِلَّةِ   الَأخذُ  فيقبى ــ شركتِه نم يُخشَى ولا السيرةَ، عطرَ  كانَ  وا 

 (1).حكمتِها انتفاءِ  مع حتَّى عِلَّتِها، لثبوتِ  قائمًا، بالَأفضليَّةِ 
 أَنْ  به حقيقًا وكان ةِ؛الشُفع حق   إِطارِ  في موقفَه يَفْضُلُ  الَأفضليَّةِ  حق   إِطارِ  في المُشرِ عِ  موقفَ  أَنَّ  وظاهر  

 الشائعةِ، المِلكيَّةِ  لطبيعةِ  ةً مُواءم أَكثرُ  بالَأفضليَّةِ  التملُّكِ  عِلَّةَ  لَأنَّ  أَيضًا؛ الشُفعة، حق   إِطارِ  في الحُكمَ  هذا يُقِيمَ 
 إِلى يُفضِيو  أَمثلَ، نحوٍ  على المالِ  من الِإفادةِ  دونَ  يحولُ  عامل   هو إِذ الشُيوعِ، من تنفرُ  بطبعِها فالمِلكيَّةُ 
هَ  أَنْ  ينبغي ولذا،. الوطني ِ  الاقتصادِ  على سلبًا ينعكِسُ  ممَّا الاستثمارِ؛ تعطيلِ   هذا في التشريعيَّةُ  سةُ السيا تُوجَّ

 ومن. هنا حسن   بيل  س الشُركاءِ  عددِ  من التقليلَ  أَنَّ  شكَّ  ولا الشائعةِ، المِلكيَّةِ  تجميعَ  يُحقِ قُ  نحوٍ  على المضمارِ 
 وفي ،(2)الغايةَ  هذه صادِمُ يُ  آخرُ  مُشتاع   شريك   هو المُشترِي كانَ  حالِ  في بالشُفعةِ  التملُّكَ  المُشرِ عِ  إِقرارُ  كانَ  ثَمَّ،

أَجنبي ٍ  على البيعُ  تمَّ  ما حالِ  في ماثلةً  نراها الغايةَ  هذه فإِنَّ  المُقابِلِ،
 رأَيًا ثمَّةَ  أَنَّ  إِلى هنا، الِإشارةُ  وتجملُ . (3)

 .(1)الشُركاءِ  أَحدُ  هو المُشترِي كانَ  إِذا الشُفعةِ  ثبُوتِ  بعدمِ  يرى الِإسلامي ِ  الفقهِ  في
                                                           

كمِ فهي: "المصلحةُ من مةُ الحُ تُعَرَّفُ عِلَّةُ الحُكمِ بأَنَّها: "الوصفُ الظاهرُ المُنضبِطُ الذي بُنِيَ عليه الحُكمُ، ورُبِطَ به وجودًا وعدمًا". أَمَّا حك (1)
جلِ. وهذه مِ". و"الَأحكامُ الشرعيَّةُ... إِنَّما شُرِ عتْ لمصلحةِ العبادِ في العاجلِ والآجلبِ نفعٍ أَو دفعِ ضررٍ أَرادَ الشارعُ تحقيقَها بتشريعِ ذلك الحُك

مَّا دفعُ أَضرارٍ ومفاسدَ ورفعُ حرجٍ عنهم. فالمصلحةُ بوجهيها أَو بشقيها هي البا ثُ الَأصليُّ على عالمصلحةُ المقصودةُ إِمَّا جلبُ منافعَ لهم، واِ 
ف، عبد الوهَّاب )بدونِ سنةِ نشرٍ(. علمُ أُصولِ الفقهِ، طالتشريعِ، أَمرًا أَو نهيً  ؛ زيدان، عبد الكريم، 66، الكويت، دار القلم، ص1ا أَو إِباحةً". خلاَّ

 .151ــ  115، ص111، دمشق، دار الرسالة، ف1(. الوجيزُ في أُصولِ الفقهِ، ط2111)

لِه عن موقفِه السابقِ في إِطارِ قانونِ الشُفعةِ، لعامِ ويبدو أَنَّ هذا السببَ هو الذي دفع بالمُشرِ عِ  (2) ، الذي كانَ يُجِيزُ 1511المصريِ  إِلى تحوُّ
، وجعلَه قاصرًا في حالِ تمَّ البيعُ على أَجنبيٍ  )م مدني(. تنصُّ الفقرةُ الُأولى  536/2الَأخذَ بالشُفعةِ، سواءً أَتمَّ البيعُ على شريكٍ أَم على أَجنبيٍ 

ة  شائعة  من الما ي العقارِ المبيعِ". رَ ف دةِ الُأولى من قانونِ الشُفعةِ )المُلغَى( على أَنَّه: "يثبتُ حقُّ الشُفعةِ لمن يأَتي: أَوَّلًا: للشريكِ الذي له حصَّ
: مُرسي، مُحمَّد، الَأموال، مرجِع  سابق ، ف  .111، ص716شرحَ هذا النص ِ

، فلم يشترطْ أَنْ  1111ا نصَّ الفقرةِ الُأولى من المادةِ )حيثُ يقولُ الدكتورُ سوار مُنتقِدً  (3) مدني أردني(: "أَطلقَ القانونُ المدني الُأردنيُّ النصَّ
ةَ المبيعةَ بالشُفعةِ، سواءً أَكانَ ال ةِ الشائعةِ أَنْ يطلُبَ الحصَّ و شريكًا آخرَ. شترِي أَجنبيًّا أَ مُ يكونَ المُشترِي أَجنبيًّا. ومن ثَمَّ، يكونُ لصاحبِ الحصَّ

تفرَّقَ من حقِ  المِلكيَّةِ ــ لا  هو جمعُ ماولقد كانَ قمينًا بالمُشرِ عِ الُأردنيِ  أَنْ يشترطَ أَنْ يكونَ المُشترِي أَجنبيًّا، ذلك لَأنَّ مُسوِ غَ إِقرارِ الشُفعةِ ــ و 
قَّقُ في البيعِ ا كانَ المُشترِي أَحدَ الشُركاءِ على الشُيوعِ، حينَ أَنَّه يتحيتحقَّقُ بينَ شريكٍ على الشُيوعِ وشريكٍ آخرَ، فلا ينهضُ سببًا لها، إِذ

". الحقوق العينيَّة الَأصليَّة...، مرجِع  سابق ، ف  .171، ص171لَأجنبيٍ 
: حيثُ تنصُّ الفقرةُ ا مدني مصري(، على  536لثانيةُ من المادةِ )هذا، وثمَّةَ كثير  من التشريعاتِ العربيَّة تبنَّتْ هذا الاتجاهَ: كالمُشرِ ع المِصرِيِ 

". والمُشر ِ  التزامات  571 المغربيِ  )معِ أَنَّه: "يثبُتُ الحقُّ في الشُفعةِ:... ب ــ للشريكِ في الشُيوعِ؛ إِذا بِيْعَ شيء  من العقارِ الشائعِ إِلى أَجنبيٍ 
مدني(؛ والمُشرِ عِ الكويتيِ   751/ب مدني(؛ والمُشرِ عِ الجزائريِ  )م511الليبيِ  )م موجبات وعقود(؛ والمُشرِ عِ  131وعقود(؛ والمُشرِ عِ اللبنانيِ  )م

مدني(؛ والمُشرِ عِ  1156/أ مدني(؛ والمُشرِ عِ اليمنيِ  )م161التزامات وعقود(؛ والمُشرِ عِ البحرينيِ  )م 512مدني(؛ والمُشرِ عِ الموريتانيِ  )م 152/1)
 /ب مدني(.1117/1المُشرِ عِ الفلسطينيِ  )ممدني(؛ و  521/2القطريِ  )م

 .273المِلكيَّة في الشريعة الِإسلاميَّة...، مرجِع  سابق ، صالخفيف، علي،  (1)
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 ًحق    أَصحاب   أَو عَاء  الشُف تزاحم   عندَ  الَأفضليَّة   حق    صاحبُ  أَو الشفيعُ  يتملَّكُه ما مقدار   في الختلافُ : ثالثا 

 الَأفضليَّة  
مُ فيما بينهم وِفقَ عددِ الرُؤوسِ، دونَ التفاتٍ إِلى نسبةِ الحصصِ  ةِ المبيعةِ فإِنَّها تقُسَّ  إِذا تعدَّدَ الشُفعَاءُ للحصَّ

إِذا اجتمعَ الشُفعَاءُ مدني(، بقولِها: " 1113به الفقرةُ الُأولى من المادةِ ) . وهذا ما تأَمُرُ (1)التي يملكُها كُلُّ شفيعٍ 
 .(2)"من درجةٍ واحدةٍ، كانتْ الشُفعةُ بينهم بالتساوي

ةَ المبي عةَ بينما في إِطارِ حق  الَأفضليَّةِ فإِنَّنا نلحظُ أَنَّه عندَ التزاحمِ بينَ أَصحابِ حق  الَأفضليَّةِ، فإِنَّ الحصَّ
مِلكيَّة عقاريَّة(، على أَنَّه:  126تُوزَّعُ فيما بينهم وِفقَ نسبةِ ما يملكُه كُلُّ شريكٍ. تنصُّ الفقرةُ الثانيةُ من المادةِ )

نْ أَسقطَه أَحدُهم انتقلَ " إِذا تعدَّدَ أَصحابُ حقِ  الَأفضليَّةِ أَخذَ به كُلُّ واحدٍ منهم بنسبةِ الحصصِ التي يملكُها، واِ 
 ".لى البقيةِ بالتساوي بينهم إِضافةً إِلى حصصِ كُلُّ واحدٍ منهم فيهحقُّه إِ 

. الَأفضليَّةِ  حق   طارِ إِ  في الواردِ  ذلكم من والتقديمِ  بالِإعمالِ  أَولى الشُفعة حق ِ  إِطارِ  في الواردَ  الحُكمَ  أَنَّ  ونرى
 الَأصلِ  حُكمِ  على قاءُ الِإب هو فالَأولى لها، وتطبيق   عنها فرع   والَأفضليَّةُ  الَأصلُ، هي الشُفعةَ  أَنَّ  إِلى بالنظرِ 
لغاءُ   .الفرعِ  حُكمِ  وا 

 ) جرائيَّة  المطلبُ الثاني: الختلافُ بينَ حقَّي الشُفعة  والَأفضليَّة  في إ طار  المسائل  الشكليَّة  )الإ 
ةَ، ةِ،الموضوعيَّ  المسائلِ  بعضِ  إِطار في والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّي بينَ  الاختلافِ  إِلى إِضافةً   أَيضًا، ثمَّ

 :الآتي النحوِ  على وهي بينهما، الطفيفةِ  الِإجرائيَّةِ  الفوارقِ  بعضُ 
 
  ًت ه بيعَ  ينوي الذي الشريك   عَر ض   حال   في الَأفضليَّة   حق    سُقوطُ : أَوَّل  شراءَها هشُركائ   على حصَّ

 الَأفضليَّةِ  بحق   لَأخذِ ا دونَ  يحولُ  مُبْتَسَرٍ  طريقٍ  رسمِ  على الَأفضليَّةِ  حق ِ  لَأحكامِ  تنظيمِه عندَ  المُشرِ عُ  أَتى
صُ . مآلاً  تِه ببيعِ  يرغبُ  الذي الشريكُ  يعمدَ  بأَنْ  الطريق هذه معالمُ  وتتلخَّ  أَنْ  أَجنبي ٍ  على ها(من جُزءٍ  )أَو حصَّ

ةَ  يعرضَ   إِخطارٍ  طريقِ  عن ــ حالِ ال بحَسْبِ  ــ الشَقَّةِ  أَو الطابقِ  أَو البناءِ  في الشُركاءِ  بقيةِ  على البيعِ  محلَّ  الحصَّ
 الثمنِ ب بالشراءِ  رغبتَهم الشُركاءِ  من أَي   يُبْدِ  لم فإذا ،(3)عليه المُتَّفقُ  والثمنُ  وعنوانُه المُشترِي اسمُ  فيه يُذْكَرُ  رسمي  

ةِ  شراءِ ب رغبتِه عن أَحدُهم أعَربَ  حالِ  في أَمَّا. الَأفضليَّةِ  في حقُّهم سقطَ  عليها المُتَّفقِ  والشُروطِ   بالثمنِ  الحصَّ
ةُ له. حيثُ تنصُّ المادةُ ) المُتَّفقِ  والشُروطِ   ــ أ": أَنَّه على مِلكيَّة عقاريَّة(، 121عليها، فهنا، تبُاعُ هذه الحصَّ

تِه، بيعَ  ينوي الذي الشريكُ، عَرَضَ  حالِ  في الَأفضليَّةِ  حقُّ  يسقطُ   مُوَّجهٍ  بإِخطارٍ  اءَهاشر  شُركائِه على حصَّ
                                                           

، 2دُرَرُ الحُكَّامِ شرحُ مجلَّةِ الَأحكامِ، ج(. 1551)حيدر، علي،  (1) ؛ مُرشِدُ 762دار الجيل، ص، بيروت، 1ط، تعريب: فهمي الحسينيِ 
 .321ــ  322؛ ص311ــ  317، مرجِع  سابق ، ص1ج الحيرانِ...

، 21/1/2116، تاريخُ الفصلِ: 1173/2116، منشورات قسطاس؛ تمييز حقوق 31/11/1571، تاريخُ الفصلِ: 316/1571تمييز حقوق  (2)
 منشورات قسطاس.

 ، منشورات قسطاس.23/3/1551، تاريخُ الفصلِ: 111/1551تمييز حقوق  (3)
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 منهم أَي   يقبلْ  ولم يعِ،الب وشروطَ  عليه، المُتَّفقَ  والثمنَ  وعنوانَه، المُشترِي، اسمَ  يتضمَّنُ  العدلِ  الكاتبِ  بوساطةِ 
 نم أَي   قبلَ  إِذا ــ ب. الِإخطارَ  تبلُّغِهم تاريخِ  من أَيامٍ  عشرةِ  (11) خلالَ  المذكورةِ  والشروطِ  بالثمنِ  شراءَها
ةِ  شراءَ  الشُركاءِ   بوساطةِ  البيعَ، نويي الذي الشريكِ  تبليغُ  فعليه الِإخطارِ، في المُذكورةِ  والشروطِ  بالثمنِ  الحصَّ
 من أَيامٍ  عشرةِ  خلالَ  يلِ التسج مُديريَّةِ  لدى البيعِ  مُعاملةُ  تُستَكمَلُ  أَنْ  على الشراءَ، بقَبُولِه إِخطارًا العدلِ، الكاتبِ 
 إِلى بالنسبةِ  إِجباريًّا، لا ا،اختياريًّ  سبيلًا  الطريقَ  هذه المُشرِ عُ  جعلَ  وقد. الشراءِ" قَبُولِ  إِخطارَ  الشريكِ  تبلُّغِ  تاريخِ 

 . بالبيعِ  الراغبِ  الشريكِ 
 في الواردةِ  تلكم من أَفضلَ  بشُروطٍ  البيعُ  تمَّ  حالِ  في البائعِ  مسؤوليَّةِ  إِقامةِ  على النصُّ  المُشرِ عَ  يفُتِ  ولم
ضلَ "إِذا ثبتَ للمحكمةِ أَنَّ الشراءَ قد تمَّ بشُروطٍ أَفمِلكيَّة عقاريَّة(، على أَنَّه:  127حيثُ تنصُّ المادةُ ). الِإخطارِ 

 الَأفضليَّةِ  حق ِ  صحابِ أَ  تجاهِ  مسؤولاً  البائعُ  يكونُ  الشُركاءِ، إِلى من الشروطِ الواردةِ في الِإخطارِ الذي تمَّ تبليغُه
 تقُدِ رُه لذيا وبالمبلغِ  ذلك، جرَّاءِ  من بهم لحقَ  الذي والضررِ  العُطلِ  عن تعويضِهم عن ــ إِنذارٍ  إِلى حاجةٍ  دونَ  ــ

ةِ  قيمةِ  رُبُعِ  (1/1) عن مقدارُه يقلَّ  أَلاَّ  على المحكمةُ   ."المحكمةُ  تقُدِ رُها التي (1)المُبَاعةِ  الحصَّ
. الَأفضليَّةِ  بحق   لبةِ المُطا دونَ  مآلاً  تحولُ  عمليَّةٍ  حُلولٍ  تقديمِ  على يُعِينُ  المُشرِ عِ، قِبَلِ  من حسن   مسلك   وهذا

 .فعةِ الشُ  حق   إِطارِ  في أَيضًا، تُطبَّقَ، أَنْ  معها تستأَهِلُ  محاسنَ  من الآليَّةُ  هذه به تزخرُ  ما وجلي  
 
 الشُفعة   يمينُ : ثانيًا  

 المُشترِي طلبِ ي لم ولو نفسِها، تلقاءِ  ومن المحكمةِ، على لزامًا كانَ  دعواه إِثباتَ  الشُفعةِ  طالبُ  استطاعَ  إِذا
 من وجهٍ  ي ِ بأَ  شفعتَه يُسْقِطْ  "لم: بأَنَّه الشفيعُ  يحلفُ  حيثُ  ،(2)حُكمِها إِصدارِ  قبلَ  الشُفعةِ  يمينَ  تُحلِ فَه أَنْ  ذلك،

 (3).الوجوهِ"
ذا  ذلك فإِنَّ  الشُفعةِ، ينَ يم تُحلِ فَه أَنْ  دونَ  فيه المشفوعَ  العقارَ  الشفيعِ  بتمليكِ  حُكمًا المحكمةُ  أَصدرتْ  ما واِ 

 (1).الحُكمِ  لنقضِ  مُوجِبًا سببًا يُعدُّ 
 على هذا سكوتُه فيُحملُ  الَأفضليَّةِ، حق   إِطارِ  في مُماثِلٍ  حُكمٍ  إِيرادِ  عن سكتَ  المُشرِ عَ  أَنَّ  نلحظُ  حين في

مِلكيَّة  121اليمينِ. ولا يُمكنُ القياسُ، هنا، على حقِ  الشُفعةِ؛ بدلالةِ الفقرةِ الُأولى من المادةِ )اعتدادِه بهذه  عدمِ 
لةٍ  شَقَّةٍ، أَو طابقٍ، أَو بناءٍ، مِلكيَّةِ  في للشريكِ ": بأَنَّ  تقضي التي عقاريَّة(،  الفصلِ، هذا أَحكامِ  ىبمُقتضَ  مُسجَّ

ةٍ  أَي ِ  شراءِ  في أَفضليَّة حقُّ   تُطبَّقُ  ولا. فيه لشُركاءِ ا غيرِ  من شخصٍ  إِلى بالتراضي بيعُها يُرَادُ  فيها شائعةٍ  حصَّ
 .مُمَاثِلٍ" آخرَ  حق ٍ  أَي ِ  أَو الرُجحانِ  وبحق ِ  بالشُفعةِ  المُتعلِ قةُ  الَأحكامُ  العقاراتِ  هذه على

                                                           
 قولُه: "المبيعة".والصوابُ  (1)

 ، منشورات قسطاس.22/5/1511، تاريخُ الفصلِ: 276/1511تمييز حقوق  (2)

...، )القسمُ الثاني(، مرجِع  سابق ، فمدني(.  13)م/د بيِ نات(؛ 11/1)م (3)  .213، ص133الجندي، مُحمَّد، الشُفعةُ في القانون المدني الُأردنيِ 
، 1/11/1576، تاريخُ الفصلِ: 111/1576. تمييز حقوق 153، ص151الَأصليَّة...، مرجِع  سابق ، ف سوار، مُحمَّد، الحقوق العينيَّة (1)

 منشورات قسطاس.
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ةَ  الَأفضليَّةِ  حق   صاحبِ  بتمليكِ  يحكمُ  القاضيَ  فإِنَّ  هنا، ومن  يمينٍ  توجيه لىإِ  حاجةٍ  دونَ  المبيعةَ  الحصَّ
 . بتمليكِها الحُكمِ  قبلَ  إِليه

،ا الفقهِ  في التاريخيَّ  أَساسَها تجدُ  التي الشُفعةِ، يمينِ  على الِإبقاءُ  هو لنا يبدو والذي  بذلك فيبقى لِإسلاميِ 
 نصوصِها، إِطارِ  يف محمودًا عقديًّا جانبًا أَضفتْ  التي المدني القانونِ  صبغةِ  على المُحافظةِ  على أَمينًا المُشرِ عُ 
 .الوضعيُّ  المُشرِ عُ  عليه يكونَ  أَنْ  ينبغي لما خلافًا وذلك

 
 الخاتمةُ  ○

 جميعَ  صاحبِه دَيي بينَ  يضعُ  الذي الوحيدُ  الحقُّ  فهو الَأصليَّةِ، العينيَّةِ  الحقوقِ  أهَمَّ  المِلكيَّةِ  حقُّ  يُعدُّ 
 الذي النحوِ  على هذه سُلطاتِه يأَتيَ  أَنْ  المالكِ  بوسعِ  أَنَّ  والَأصلُ . وتصرُّفٍ  واستغلالٍ  استعمالٍ  من السُلطاتِ 

 وظيفةً  له مُشرِ عُ ال جعلَ  حيثُ  مُطلقًا، حقًّا ليسَ  المِلكيَّةِ  حقَّ  أَنَّ  إِلاَّ  القانونِ، حُدودِ  في ذلك كانَ  طالما يريدُ،
ةٍ  أَو عامَّةٍ  لمصلحةٍ  رعايةً  القيودِ، ببعضِ  أَحاطَه الغايةِ  لهذه وتحقيقًا اجتماعيَّةً؛  . بالمُلاحظةِ  جديرةٍ  خاصَّ
ةِ  تملُّكِ  في الشريكِ  حقُّ  القيودِ  هذه على الَأمثلةِ  أَظهرِ  ومن  مُشرِيها، عن جبرًا كِهشري قِبَلِ  من المبيعةِ  الحصَّ

 طريقِ  عن وأَ  الشُيوعِ، على مملوكةً  شَقَّةً  أَو طابقًا أَو بناءً  البيعِ  محلُّ  كانَ  إِنْ  الَأفضليَّةِ، طريقِ  عن وذلكَ 
 ما تجميعِ  ىعل وحرصًا الشريك، بهذا ضررٍ  من يلحقُ  قد عساه لما رفعًا عقاراتٍ؛ من ذلك وراءِ  فيما الشُفعةِ،

 .الشائعةِ  المِلكيَّةِ  من تفرَّقَ 
 النظامين هذين صهرِ  عن البحثَ  يُسوِ غُ  ما وهذا واحدة ؛ والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  نظامَي إِقرارِ  من إِذًا، فالغايةُ،

خضاعَهما، واحدةٍ، بوتقةٍ  في دٍ  قانوني ٍ  لنظامٍ  بالتالي، واِ   .(1)مُوحَّ
 إِفرادِ  إِلى يدعو ما ينهماب يُوجدُ  لا أَنَّه بجلاءٍ  يلحظُ  والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  لحقَّي الناظمةِ  الَأحكامُ  في والمُتأَمِلُ 

ةٍ  قانونيَّةٍ  بأَحكامٍ  منهما واحدٍ  كُل ِ   أَمر   واحدٍ  موضوعٍ ل الناظمةِ  القانونيَّةِ  الَأحكامِ  في الازدواجيَّةُ  فهذه به، خاصَّ
 إِلى حِدَةٍ  على كُل   مثِ لانيُ  يزلان ما والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّي من كُلاًّ  أَنَّ  هو التشريعيَّ  الواقعَ  ولكنَّ  عنه، مرغوب  
 .المِلكيَّةِ  كسبِ  أَسبابِ  من بذاتِه قائمًا مُستقِ لًا  سببًا هذا يومِنا

                                                           
ةٍ بحقِ  الَأفضليَّةِ، ومن ثَمَّ، تُطبَّقُ بشأَنِ  (1) ةُ الناظمةُ لَأحكامُ القانونيَّ ها اوهذا هو مَوقِفُ المُشرِ عِ المصريِ  الذي لم يعمدْ إِلى إِفرادِ أَحكامٍ خاصَّ

 .311؛ 261، ص211؛ 172لحقِ  الشُفعةِ. الصدَّه، عبد المُنعِم، الحقوق العينيَّة الَأصليَّة...، مرجِع  سابق ، ف



17 
 

نْ   نم رمقًا تفوقُ  شكَّ  لا إِلغائِهما فمحاسنُ  والَأفضليَّةِ، (1)الشُفعةِ  حقَّي إِلغاءُ  هو اليومَ  المأَمولُ  كانَ  واِ 
هِ، هذا إِلى أَميلُ  المُشرِ عَ  نيَّةَ  ولعلَّ . (2)عليهما الِإبقاءِ  محاسنِ   سياستُه ذلك ىعل والشاهدُ  حينٍ، بعدَ  ولكنْ  التوجُّ
 لحق ِ  لناظمةُ ا الَأحكامُ  بها مرَّتْ  التي المراحلِ  على فالمُلاحظُ  الشُفعةِ؛ حق ِ  وعاءِ  من التضييقِ  إِلى الراميةُ 
دِ  المُشرِ عِ  سعيُ  هو الشُفعةِ،  :هذه لتضييقِ ا مظاهرِ  أَبرزِ  ومن. الشُفعةِ  حق   نطاقِ  من التضييقِ  إِلى المُتعمِ 
نَ : الَأشخاصُ  حيثُ  من الشُفعة   وعاء   من التضييقُ : أَوَّلً   التملُّكَ  منعَ  ينَ ح الَأشخاصِ  بعضَ  المُشرِ عُ  حصَّ

 لغايةِ  الَأقاربِ  ينَ ب أَو الزوجين؛ بينَ  أَو والفُروعِ؛ الُأصولِ  بينَ  البيعُ  حصلَ  إِذا وذلك الشُفعةِ، طريقِ  عن منهم
 كانتْ  حيثُ  ،سابقًا الحالُ  عليه كانَ  لما خلافًا وذلك. الثانيةِ  الدرجةِ  لغايةِ  الَأصهارِ  بينَ  أَو الرابعةِ؛ الدرجةِ 
 .المُشترِي صفةُ  كانتْ  ما أَيًّا مسموعةً  الشُفعةِ  دعوى

( المكاني    الشُفعة   وعاء   من التضييقُ : ثانيًا  المملوكةِ  العقاراتِ  ارِ إِط في الشُفعةِ  حقَّ  المُشرِ عُ  قصرَ : )المحل  
 .المبيعِ  في والخليطِ  الجوارِ  بسببِ  إِلغائِها إِلى وعمدَ  الشُيوعِ، على

 حق ِ  مُمارَسةُ  لَهاخلا يجبُ  التي السُقوطِ  بمُدَّةِ  المُشرِ عُ  هبطَ : الزماني    الشُفعة   وعاء   من التضييقُ : ثالثاً
 .أَشْهُرٍ  ستَّةُ  الفتراتِ  من فترةٍ  في كانتْ  أَنْ  بعدَ  يومًا، تسعينَ  إِلى الشُفعةِ 

جرائ ي    الشُفعة   وعاء   من التضييقُ : رابعًا  في يُودِعَ  أَنْ  عواهد تقديمِ  عندَ  الشُفعةِ  مُدَّعِيَ  المُشرِ عُ  أَلزمَ : الإ 
 الِإجراءِ  هذا مثلَ  نَّ أَ  علمًا. بمقدارِه مصرِفيَّةً  كفالةً  يُقدِ مَ  أَنْ  أَو البيعِ  عقدِ  في المذكورَ  الثمنَ  المحكمةِ  صُندوقِ 

 .الشُفعةِ  دعوى حيفةِ ص في الثمنِ  لَأداءِ  استعدادَه يُبدِيَ  أَنْ  سابقًا الشفيعِ  فحَسْبُ  قبلُ، من به معمولاً  يكنْ  لم
دُ  المظاهرُ  هذه ولعلَّ   يُمثِ لُ  الذي لحق ِ ا هذا نطاقِ  من التضييقِ  إِلى أَمكنَ  ما السعي في المُشرِ عِ  رغبةَ  تُجسِ 
 الذي وبالبدلِ  شاءُ،ي ولمن يشاءُ، كيفما بمِلكِه التصرُّفِ  في المالكِ  بحُريَّةِ  القاضي العام ِ  الَأصلِ  من استثناءً 
 . يشاءُ 

، وبشكلٍ  تعكسُ، هذه المُشرِ عِ  فخطَّةُ   من التضييقِ  إِلى جهُ تتَّ  التي الحديثةِ  النزعةِ  مُجاراةِ  في رغبتُه جليٍ 
 . التصرُّفِ  حرية على الشُفعةِ  نظامُ  أَلقاه الذي للقيدِ  تلطيفًا الشُفعةِ، حق ِ  إعِمالِ  نطاقِ 

                                                           
لسُوريِ  إِلغاءَ الشُفعةِ بقولِها: اعلى غِرارِ المُشرِ عِ السُوريِ  الذي أعَرضَ عن تبنِ ي نظامِ الشُفعةِ. وقد علَّلَتْ المُذكِ رةُ الِإيضاحيَّةُ للقانونِ المدني  (1)

 . 1ى الَأخذِ بها". صبلادِ السُوريَّةِ لا تُوجِبُ الاستمرارَ علإِنَّ الشُفعةَ "في الواقعِ من الحقوقِ الضعيفةِ، وأَنَّ الحياةَ الاجتماعيَّة والاقتصاديَّة في ال
صيب  وافر  من المنطقِ. نواِ عراضُ المُشرِ عُ السُوريُّ عن تبنِ ي نظامِ الشُفعةِ قبلَ أَكثرَ من سبعةِ عُقودٍ نهضَ على أَساسٍ من مُسوِ غاتٍ مقبولةٍ لها 

.وها نحن ذا، نراها اليومَ أَكثرَ حُضورًا في ا  لُأردنِ؛ فحقيق ، إِذًا، بالمُشرِ عِ الُأردنيِ  أَنْ يقتفِيَ أَثرَ أَخِيه السُوريِ 
انتقادِ موقفِ المُشرِ ع  ىوما تُورثُه الشُفعةُ من كثيرِ مساوئَ كانَ هو الباعثُ الذي حملَ بعضَ الفقهِ المِصريِ  ــ مُنذُ أَكثرَ من قرنٍ من الزمانِ ــ عل

(. الشُفعةُ في القوانينِ المِصريَّةِ، رسالة  تشريعيَّة  1516، مُلغَى(. رَ، مثلا: العُرابي، علي )1511ةِ )قانونُ الشُفعةِ، لعامِ إِقرارَه لحقِ  الشُفع
 611، ص111ــ  115، مرجِع  سابق ، ف2ذُهْني، عبد السلام، في الَأموال، ج؛ 1ــ  1، ص2، مصر، مطبعة الشعب، ف1قضائيَّة  انتقاديَّة ، ط

 .611 ــ

مُحمَّد، المِلكيَّةُ  ،ومن الحسنِ التذكيرُ، هنا، بأَنَّ الضررَ الذي يحيقُ بالبائعِ ليسَ بأَقلَّ شأَنًا من ذلكم الذي قد يُصِيبُ المُشترِي. أَبو زَهرة (2)
 .111، ص13ونظريَّةُ العقد... مرجِع  سابق ، ف
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ا  لاحقةٍ  تاريخيَّةٍ  فترةٍ  في هرَ ظ الُأردنيَّةِ، التشريعيَّةِ  المنظومةِ  على طارئًا تطورًا يُمثِ لُ  فإِنَّه الَأفضليَّةِ، حقُّ  أَمَّ
لِ  ظهرَ  حيثُ  الشُفعةِ، حق ِ  على  وكانَ  ،1561 لعامِ  (،21) رقم والشُققِ  الطوابقِ  مِلكيَّةِ  قانونِ  خلالِ  من مرَّةٍ  لَأوَّ

 .الشُفعةِ  حق ِ  لَأحكامِ  خاضعًا قبلُ  من كانَ  كما بإِبقائِه يفعلُ  حسنًا المُشرِ عُ 
 نسعى أَنْ  بنا يجدرُ  الَأقل ِ  فعلى الحقِ ين، هذين إِلغاءِ  من اليومَ  نتمكَّنِ  لم إِنْ  فإِنَّنا الحالُ، عليه كانَ  ما وأَيًّا

خضاعِهما بينَهما، التقريبِ  إِلى دَةٍ، قانونيَّةٍ  لَأحكامٍ  واِ   في ونجمعُهما ،محاسنَه منهما واحدٍ  كُل ِ  من فنأَخُذُ  مُوحَّ
 . البحثيَّةِ  الورقةِ  هذه من الرئيسُ  الهدفُ  هو وهذا واحدٍ، صعيدٍ 

 على يلي افيم نأَتي والتوصياتِ، النتائجِ  من جُملةٍ  إِلى الدراسةُ  هذه خلُصَتْ  فقد ذلك، من هدى وعلى
ها على الضوءِ  تسليطِ   .أهَمِ 

 
 
  ُالنتائج 

 :أهَمُّها النتائجِ، من جُملةٍ  إِلى الدراسةُ  هذه خلُصَتْ 
 يُمثِ لُ  الفرنسيَّ  عَ التشري أَنَّ  حينَ  الشُفعةِ، لَأحكامِ  التاريخيَّ  المصدرَ  السمحاءُ  الِإسلاميَّةُ  الشريعةُ  تُعدُّ  ــ أ

رُ  ما وهذا. الَأفضليَّةِ  لَأحكامِ  التاريخيَّ  المصدرَ   .نالنظامي كلا بينَ  مُختلِفةٍ  جوانبَ  وجودَ  يُفسِ 
ا تطبيقًا عدُّ يُ  الَأخيرُ  وهذا الَأفضليَّةِ، حق   من التشريعي ِ  تنظيمِه في أَسبقُ  الشُفعةِ  حقُّ  يُعدُّ  ــ ب  من خاصًّ
 لا تطبيق   أَنَّه بيدَ . عِ الشُيو  على المملوكةِ  والطوابقِ  والشُققِ  الَأبنيةِ  على وعاؤه يقتصرُ  الشُفعةِ، نظامِ  تطبيقاتِ 

رُ  ما هذا ولعلَّ  منه؛ انبثقَ  الذي الَأصلِ  عن جوهرِه في يخرجَ  أَنْ  يقوى  ــ التشريعاتِ  بعضِ  اعتدادِ  عدمَ  يُفسِ 
 .الشُفعةِ  لَأحكامِ  خاضعًا وعائِه إِبقاءَ  مُؤثِرَةً  الَأفضليَّةِ، بنظامِ  ــ المِصري ِ  كالتشريعِ 

 دونَ  تحولُ  لا اختلافات   هي والَأفضليَّةِ، الشُفعةِ  حقَّي بينَ  الَأحكامِ  في اختلافٍ  من يُوجدُ  ما إِنَّ  ــ ج
 .تطويعُها يُمكِنُ  التي الجوهريَّةُ  الاختلافاتُ  ذلك في بما الحقَّين، هذين بينَ  التقريبِ 
دَةٍ، انونيَّةٍ ق لَأحكامٍ  إِخضاعَهما يُحتِ مُ  والهدفِ، الغايةِ  في والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّي التقاءَ  إِنَّ  ــ د  وهذا مُوحَّ
 .التشريعيَّةِ  السياسةِ  أُصولِ  مع يتناغمُ 
 

 التوصيات 
 لنظامٍ  والَأفضليَّةِ  الشُفعةِ  حقَّي لِإخضاعِ  بينها فيما تتعاضدُ  التوصياتِ، من جُملةٍ  إِلى الدراسةُ  هذه انتهتْ 

دٍ، قانوني ٍ   :أَبرزِها على الضوءِ  تسليط على يلي فيما ونأَتي مُوحَّ
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 العقاراتِ  في عةِ الشُف حقُّ  "يُمارَسُ : الآتيَ  النصَّ  نقترحُ  وهنا. العقاراتِ  لجميعِ  شاملًا  الشُفعةِ  حق ِ  جعلُ  ــ أ
 حق ِ  من زءًاجُ  الَأفضليَّةِ  حقُّ  يُضحِي وبذا،. والشُققُ" والطوابقُ  الَأبنيةُ  ذلك في بما الشُيوعِ، على المملوكةِ 
 .واحدةٍ  قانونيَّة لَأحكامٍ  بالتالي، ويخضعُا، الشُفعةِ،
 دونَ  فعةِ الشُ  دعوى تقُبَلُ ": أَنَّه على تنصُّ  التي ،(مِلكيَّة عقاريَّة 11) المادةِ  من الخامسةِ  الفقرةِ  إِلغاءُ  ــ ب
 احترامُها، يجبُ  بمُدَدٍ  عةِ الشُف دعوى ربطِ  على أَتى حينَ  فالمُشرِ عُ . والِإشهادِ" والتقريرِ  المُواثبََةِ  بإِجراءاتِ  التقيُّدِ 
 وهذا الحشوِ، بيلِ ق من التشريعِ  إِطارِ  في ورودُهما فأَضحى والِإشهادِ، والتقريرِ  المُواثبََةِ  طلبَي أَلغى قد يكونُ 
يجازٍ  رصانةٍ  من التشريعُ  عليه يكونَ  أَنْ  ينبغي ما مع يتنافى  .واِ 

 ــ و": الآتي النحوِ  على وذلك ،مِلكيَّة عقاريَّة( 11) المادةِ  من السادسةِ  الفقرةِ  إِلى سادسٍ  بندٍ  إِضافةُ  ــ ج
 .العقارِ" في آخرَ  شريكٍ  على البيعُ  تمَّ  ــ 6:.... إِذا الشُفعةِ  حقُّ  يُمارَسُ  لا
 الشريكِ  بعرضِ  ةِ والخاصَّ  الَأفضليَّة، حق ِ  إِطارِ  في المُشرِ عُ  عليها أَتى التي الآليةَ  الشُفعةِ  أَحكامِ  تضمينُ  ــ د

تِه شراءَ  شركائِه على  ةً خدم تُزجِي المُكْنَةُ  فهذه مِلكيَّة عقاريَّة(. 127؛ 121)المادتان:  بيعَها ينوي التي حصَّ
ةِ  تملُّكِ  في رَغِبَ  إِنْ  فالشريكُ : مُزدوجةً   على بذلك فيقتصدُ  ،مآلاً  لا حالًا  يتملَّكُها فإِنَّه بيعَها، المُزْمَعِ  الحصَّ

نْ . والنفقاتِ  والجهدَ  الوقتَ  نفسِة  المُبتدأ، مُنْذُ  مُستقرَّةً  ادئةً ه المُشترِي إِلى تنتقلُ  مِلكيتَها فإِنَّ  عنها، رَغِبَ  هو واِ 
 إِلى أَدَّعى شكَّ  لا هذاو . مِلكيتُها منه فتنُزعُ  الشُفعةِ، مُعترَكَ  المُشترِي دخولُ  استقرارِها صفوَ  يُعكِ رَ  أَنْ  دونَ 

 .القانونيَّةِ  والمراكزِ  المُعاملاتِ  استقرارِ 


