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 شكر وتقدير
 

 الحسج لله الحؼ بشعستو تتع الرالحات
الحسج لله ما تع جيج ولا ختع سعي إلا بفزمو، وما تخصى  العبج مغ عؿبات وصعػبات إلا 

 بتػؼيقو ومعػنتو.
 احتحاء بقػؿ رسػؿ الله صمى الله عميو وسمع "مغ لع يذكخ الشاس لع يذكخ الله"

ما صادفشي مغ عؿبات في فإني أسجج لله عد وجل شاكخة لإمجادؼ بشعسة الربخ عمى 
 إنجاز ىحا العسل.

ل الاعتخاؼ بالجسيل، فإني أتقجـ بجديل الذكخ وعطيع الامتشاف وفي ىحا السقاـ، إيسانا بفز
 مشي إلى أستاذتي السذخفة الجكتػرة "عيذػبة فاشسة"

 أساتحة جامعة ابغ خمجوف.و  شكخنا مػصػؿ إلى أعزاء المجشة السػقخة وعسيج كميتشا
الذكخ إلى كل مغ عمسشا حخفا فرخنا مجيشيغ لو ما حييشا، وكل مغ ساعجنا في كسا نجيغ ب

 العسل مغ قخيب أو مغ بعيج ولػ بكمسة شيبة أو ابتدامة جسيمة.
 

 
 
 
 



 

 
 

 كلمة لابد منها
 

فخر وجد، أهدي تخرجي وثمرة جهدي إلى كل من كان مصدر الدعم    بكل
 والعطاء لي.

 إلى الوالدين الحبيبين وعائلتي الكريمة.
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 مقدمة: 
الحقػؽ العيشية نصاقا ومغ أىع السػاضيع الأساسية خاصة يعتبخ حق السمكية مغ أوسع 

حق السمكية العقارية التي اىتست بيا كل التذخيعات مغ حيث تشطيسيا ونطخا لأىسيتيا وكثخة 
الإشكالات والالتدامات العقارية وتعقيجىا أقخ القانػف ىحا الحق وسعى إلى تسكيغ كل فخد مغ 

وذلظ مغ خلبؿ سغ القػاعج القانػنية التي تكخس ىحه  التستع بو لحساية حقػقيع ومستمكاتيع
الحساية، وإف كل ما سشو السذخع وذكخه في نرػص القانػف أتى لحساية حق ما ولتحقيق 
غاية شخرية أو مجتسعية تعػد بالشفع عمى أؼ مشيسا، لحلظ أولت التذخيعات الأىسية 

 سمكية.البالغة حخصا مشيا عمى ىحا الحق بتقشيغ شخؽ خاصة لكدب ال
ومغ بيغ ىح الصخؽ الذفعة والتي ورد الشز عمييا في القانػف السجني وىي رخرة تجيد 
لمذؽيع الحمػؿ محل السذتخؼ في الحالة بيع العقار السترل بو ممكو، في الأحػاؿ وبالذخوط 
السشرػص عمييا قانػنا، رفعا عغ ضخر محتسل في حق الذؽيع، ونطخا لسا في نطاـ الذفعة 

سمية في حياة الفخد والجساعة، نجج حق الذفعة الحؼ تصخؽ إليو السذخع الجدائخؼ مغ أىسية ع
 ( تحت عشػاف شخؽ اكتداب السمكية.807 -794في السػاد )

غيخ أف العسل أضيخ أف أحكاـ السػاد السحكػرة ليدت واؼية لفس السشازعات السختمفة الشاشئة 
القػانيغ والسخاسيع والشرػص التشطيسية عشيا، مسا دعا السذخع إلى وضع تخسانة مغ 

 الستعاؾبة التي تزبط كيؽيات مسارسة الذفعة مغ شخؼ الجولة.
فالذفعة نطاـ قجيع عخؼ لجػ معطع السجتسعات التي سبقت السجتسع الإسلبمي، حيث كانت 
مختبصة في تصػرىا بتصػر نطاـ السمكية عسػما، إلا أنو في أواخخ العرخ القجيع ضيخت 

نطسة الذبيية بشطاـ الذفعة، ومشيا الذخاء بالتفزيل وىػ استخداد الساؿ مغ بعس الأ
، وىحا شبيو إلى حج ما بخخرة الذفعة والتي البيع الأولىإجخاء عسمية  السذتخؼ الأصمي بعج

 عخفت لجػ الخوماف والبيدنصييغ في العرػر القجيسة.
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أشكاؿ عجيجة تسثمت في ثع ضيخت كحلظ بشسط مغايخ في العرػر الػسصى، حيث ضيخت 
الاستخداد الدراعي والإقصاعي والشدبي، ثع جاءت الذخيعة الإسلبمية بشطاـ محكع ودقيق 

 يكفل حساية الحقػؽ دوف إلحاؽ الزخر بالغيخ مغ جخاء استعساليا.
بخ ثلبث مخاحل عححا السذخع الجدائخؼ ححو التذخيعات الحجيثة حيث كخس نطاـ الذفعة 

 أساسية:
، حيشيا كانت الجدائخ تابعة لمدمصة العثسانية، حيث 1832ولى: قبل سشة السخحمة الأ

 اعتسجت أحكاـ الذفعة الػاردة في الفقو الإسلبمي.
، تدامشت ىحه الفتخة مع دخػؿ فخندا إلى الجدائخ، محاولة 1832السخحمة الثانية: بعج سشة 

الحؼ خػؿ  16/06/1851التغييخ عغ شخيق إصجار مجسػعة مغ التذخيعات، مشيا قانػف 
( varnieلمسحاكع الإذف باستعساؿ الذفعة تبعا لصبيعة العقارات، وصجر بعجىا قانػف فارني )

والحؼ حػؿ الذفعة إلى حق استخداد وراثي لا يسكغ التسدظ بو إلا مغ  26/07/1873في 
قبل الأقارب الػارثيغ شخعا، وبالذخوط السحجدة في التقشيغ الفخندي، وشبق ىحا عمى 

قارات التمية أو الأراضي السفخندة عمى حدب قػليع، أما باقي الأراضي الأخخػ ؼبقيت الع
 الذخيعة الإسلبمية ىي السصبقة عشج البيع بيغ السدمسيغ.

 26/09/1975السؤرخ في  75/58، صجر الأمخ 1975السخحمة الثالث: بعج سشة 
ة الإسلبمية الدسحاء، كبؿية الستزسغ أحكاـ الذفعة متأثخا بالقانػف السرخؼ، وأحكاـ الذخيع

الجوؿ العخبية الأخخػ، لحلظ يعتبخ الفقو الإسلبمية مرجرا تاريخيا ليا، يجب الخجػع إليو عشج 
 تفديخ ىحه الأحكاـ.

 وقج اعتسجنا في إنجاز ىحه السحكخة عمى عجة دراسات سابقة تتسثل ؼيسا يأتي:
ي التذخيع الجدائخؼ، جامعة أبي دغير أحسج، أشخوحة لشيل شيادة الجكتػراه، حق الذفعة ف

 .2008، 2007بكخ بمقايج، تمسداف، 
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مشرػر فؤاد عبج الخحسغ مداد، الذفعة كدبب مغ أسباب كدب السمكية، رسالة لستصمبات 
درجة الساجدتيخ في القانػف الخاص، كمية الجراسات العميا، جامعة الشجاح الػششية، 

 .2008فمدصيغ، 
ذفعة تعج سببا مغ أسباب السمكية وتثبت عمى خلبؼ الأصل أىسية السػضػع كػف ال وتشبع

في حخية التعاقج والتسمظ التي تقزي بيا القػاعج العامة ما لع يخالف الشطاـ العاـ والأداب 
العامة، ولحا تعج مغ أىع السػاضيع التي تيع الباحثيغ والجارسيغ، ولحا كانت الحكسة مغ إقخار 

ع إما بدبب السجاورة أو الاشتخاؾ يسحتسل أف يمحق بالذؽالذفعة ىي مشع الزخر الحؼ مغ ال
 في السمظ، ومغ مشع تجدئة العقارات وبيعيا لغيخ الجار والذخيظ.

كسغ أىجاؼ البحث في تدييل تصبيق الأخح بالذفعة مغ الشاحية العسمية، وتتبع شالب تو 
 اضي.متى لع يدتصع تسمكو بالتخ لإجخاءات القانػنية لمحرػؿ عمى حقو الذفعة ا

 وقج كاف اختيارنا ليحا السػضػع مبشي عمى دوافع ذاتية وأخخػ مػضػعية.
 فأما الجوافع الحاتية فتتسثل في:

ميػلشا إلى الجراسات العقارية والتي كاف مرجرىا الذخيعة الإسلبمية، التي تعج  -
 السرجر السادؼ والتاريخي لشرػص الذفعة.

انتيا في أعساؿ البحػث الجدائخية الخػض في مثل ىحه الجراسات وخاصة أف ليا مك -
 كػنيا حمقة مغ حمقات البحث الخاص بػاقع الشاس )الجانب العقارؼ(.

 أما الجوافع السػضػعية فتتسثل في:
ولى حة الفئة الغالبة في السجتسع والأتحقيق إيجابيات وفػائج جسة شخعت لسرم -

 بالخعاية، وىي مرمحة السجتسع.
أضخار كبيخة يحتسل وقػعيا عمى أؼ فخد مغ أفخاد عت لجفع شخ   ابالإضافة إلى أني -

 ىحا السجتسع مدتؿبلب.
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التي تػاجو كل باحث، والتي تتسثل في عجـ تسكششا مغ  وىحا البحث لا يخمػ مغ الرعػبات
 يجا.السخرز للئحاشة بالسػضػع وتفحرو جالحرػؿ عمى القجر الكافي مغ الػقت 

يج الػصفي التحميمي والسقارف، في محاولة إبخاز ا ليحا السػضػع عمى السششاعتسجنا في دراست
جل السفاـيع ذات الرمة بالسػضػع مع تحميل الشرػص القانػنية التي تحكع نطاـ الذفعة 
وتحميميا، مع مجػ تصابق أو اختلبؼ الشرػص القانػنية السشطسة لسػضػع الذفعة 

الخرػص التذخيع والسشرػص عمى أحكاميا في القانػف السجني ونرػص قانػنية أخخػ وب
السرخؼ، لأف السذخع الجدائخؼ قج استدقى غالبية نرػصو مشو، إضافة إلى التصخؽ إلى 

 الفقو الإسلبمي لكػنو السرجر الأساسي لمتذخيع الجدائخؼ.
 ومغ خلبؿ دراستشا ليحا السػضػع سشحاوؿ الإجابة عمى الإشكالية الآتية:

 ؟ الذفعةفق السذرع الجزائري في معالجة إلى أي مدى و  
 ومغ أجل التعسق الجيج في ىحه الجراسة ارتأيشا تقديع البحث إلى فرميغ:

مباحث، إذ تصخقشا في  فعة عمسا، والحؼ أدرجشا ؼيو ثلبثالفرل الأوؿ الذ تزسغحيث 
الذفعة، وفي السبحث الأوؿ إلى ماـية الذفعة، أما السبحث الثاني فقج عالجشا ؼيو نصاؽ 

 ذخوط الذفعة.ل السبحث الثالث فقج خرز
مباحث، حيث  ة عسلب وقدسشاه ىػ أيزا إلى ثلبثوأما الفرل الثاني فشاقذشا ؼيو الذفع

تشاولشا في السبحث الأوؿ إجخاءات الذفعة، وفي السبحث الثاني آثار الذفعة، أما السبحث 
 الثالث والأخيخ خررشاه لسدقصات الذفعة.

 .ةية وحػصمة عغ مػضػع الذفعوتػجشا بحثشا بخاتسة تتزسغ الإجابة عمى الإشكال
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 الفرل الأول: الذفعة عمسا
بو  تعتبخ الذفعة سببا مغ أسباب كدب السمكية تشاولتو الذخيعة الإسلبمية قبل أف تقخ

 التذخيعات القانػنية، مقتزاه تسمظ الذؽيع العقار السبيع ولػ قرخا عمى السذتخؼ.
وقج ثبتت الذفعة عمى خلبؼ الأصل لأنيا تؤدؼ إلى تسمظ العقار السذفػع ؼيو جبخا عمى 
السذتخؼ لحلظ فإنيا تعتبخ قيجا عمى حخية الترخؼ السسشػحة لمبائع والسذتخؼ والحكسة فييا 

 .1قج يحرل لمذؽيع مغ السذتخػ  دفع الزخر الحؼ
وفي الػاقع أف نطاـ الذفعة ورد في الذخيعة الإسلبمية، وأخحت بو القػانيغ الػضعية 

 .2....إلخالكػيتيكالسذخع الجدائخؼ، السرخؼ، 
 :ثلبثة مباحث مغ أجل الإحاشة بسا تقجـ سشقدع البحث في ىحا الفرل إلى

السذخع بجوره ىحا الحق بسعالجة مختمف الشقاط وتشاوؿ ماـية الذفعة )السبحث الأوؿ(، 
مجسػعة  ، وحتى يتع الأخح بالذفعة لابج مغ تػافخ)السبحث الثاني( الستعمقة بشصاؽ الذفعة

 مغ الذخوط ) السبحث الثالث (.
 السبحث الأول: مالية الذفعة

الػضعية اختمف الفقياء في تعخيفيع لمذفعة كل حدب فكخه، سػاء تعمق الأمخ بالتذخيعات 
وما تزسشتو التذخيعات الحجيثة في ىحا السجاؿ، أو ما أتت بو الذخيعة الإسلبمية والتي 
اعتبخت الأصل الحؼ عمى رسمو شخعت الذفعة واعتسجت في التذخيعات الحجيثة لجػ مختمف 

،ومغ ىحا  3الجوؿ، والجليل عمى ذلظ ما جاءت بو الدشة والاجساع والكتاب في ىحا السػضػع
از تكييفيا القانػني خرز ىحا السبحث لجراسة مفيػـ حق الذفعة مغ جية وإبخ ن السشصمق

 .مغ جية أخخػ 
 

                                                           
صجيق إسساعيل، الذفعة كدبب مغ أسباب السمكية، السجمة العخبية لمشذخ  دلجار رشيج عبج الكخيع، دلجار فخزنجة زيبارؼ، ىفاؿ - 1

 .92، ص2020، 16، العجدياسةالعمسي، جامعة دىػؾ التقشية، كخدستاف، العخاؽ، جامعة نػروز كمية القانػف والد
،  01سة العميا ومجمذ الجولة، طأحسج خالجؼ، الذفعة بيغ الذخيعة الإسلبمية والقانػف السجني الجدائخؼ عمى ضػء اجتياد السحك - 2

 .20، ص2006دار ىػمو لمصباعة والشذخ والتػزيع، بػزريعة، الجدائخ، 
 .21، ص2011أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ، دار ىػمو، الجدائخ،  - 3



 الذفعة عمسا   الفرل الأول:
 

7 
 

 السظمب الأول: مفيهم الذفعة
قبل التصخؽ لخرائز الذفعة وتحجيج شبيعتيا ومرجرىا التذخيعي، لابج أف نفرل في 

 .1تعخيفيا مغ الجانب المغػؼ والذخعي وكحا القانػني
الأوؿ التعخيف المغػؼ لمذفعة، أما الفخع الثاني سشتصخؽ إلى  بحيث سشتشاوؿ في الفخع

التعخيف الذخعي لمذفعة وفي الأخيخ نػرد تعاريف بعس التذخيعات الحجيثة لمذفعة 
كالتعخيف الكػيتي والسرخؼ ثع نختسيا بالتعخيف الجدائخؼ وذلظ مغ خلبؿ عخض الفخع 

 الثالث.
 الفرع الأول: تعريف الذفعة

 المغهي لمذفعةأولا: التعريف 
 لمذفعة عجة اشتقاقات ومرادر في المغة العخبية نحكخىا كسا يمي :

فع  وىي ضج الػتخ ؼيقاؿ :  -بفتح الذيغ وسكػف الفاء –الذفعة مرجر شفع ، أؼ : الذ 
عا : أؼ زوجا بأف يزيف إليو كاف وتخا فذف عو، وتقػؿ العخب : شفع الذيء ، صي خه شف

 .2مثمو
شفعا مغ باب شفع، ضسستو إلى الفخد فرار شفعا، وشفعت الخكعة يقاؿ شفعت الذيء و 

إليو مالا غيخه  زعجعمتيا اثشتيغ، ومغ ىشا اشتقت الذفعة، لأف صاحبيا يذفعو مالو بيا ؼي
، أؼ مغ يدد عسمو 3ويديجه، ومشو قػلو تعالى: "مغ يذفع شفاعة حدشة يكغ لو نريب مشيا"

: أحجىسا أف تصمق عمى الساؿ السذفػع أؼ ؼيزع عسلب إلى عسل، ولمذفعة استعسالاف
السأخػذ، وثانييسا أف تصمق ويخاد بيا التسمظ لحلظ الساؿ، قاؿ صاحب الرحاح: ولا يعخؼ 
ليحا السعشى فعل، والذؽيع صاحب الذفعة، وجسعو شفعاء، والأصل في تدسيتيا ىػ أف 

أو مشدؿ أتاه السجاور  ا مغ حائطقرالخجل في الجاىمية كاف إذا اشتخػ حائصا أو مشدلا أو ش

                                                           
 .26أحسج دغير، السخجع الدابق،  - 1
 .22، نفدو  أحسج دغير، السخجع  - 2
 85ص سػرة الشداء ،   - 3
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أو الذخيظ فذفع لو في أف يػليو إياه ليترل لو السمظ أو يجفع عشو الزخر حتى يذفعو ؼيو 
 1فتدسى لحلظ شفعة.

 ثانيا: التعريف الذرعي لمذفعة
 فقج تشاوليا الفقياء بالتعخيف عمى الػجو التالي:

 عشد الأحشاف-أ
الذفعة بأنيا: "حق تسمظ العقار جبخا عغ السذتخؼ بسا قاـ عميو لجفع  عخؼ فقياء الأحشاؼ

 ضخر الجػار".
 عشد السالكية-ب

: "الذفعة استحقاؽ شخيظ أخح ما عػض بو شخيكو مغ عقار بثسشو أو اعخفيا السالكية فقالػ 
 .2ؾيستو بريغة"

ا الأخيخ حق أخح والاستحقاؽ الػارد حػؿ ىحا التعخيف والسخػؿ ليحا الذخيظ معشاه: أف ليح
عقار شخيكو الحؼ باعو لغيخه في مقابل ثسشو بيعو إف كاف العقج بيعا، أو بؿيسة العقار الحؼ 
بادلو بو ىحا الغيخ، إف كاف العقج مقايزة، لاعتبار أف السقايزة والبيع ليسا نفذ الحكع في 

قايزة، وذلظ الذخيعة الإسلبمية، بخلبؼ التذخيعات الحجيثة فالبيع عشجما يختمف عغ الس
كسا يذسل مبادلة أو  ،نطخا لأف لفع )ما عػض( يذسل مبادلة العقار بالشقػد وىػ البيع

 .3معاوضة العقار مثمو وىي السقايزة
 عشد الذافعية -ت

أما الذافعية فعخفػىا: "بأنيا حق تسمظ قيخؼ يثبت لمذخيظ القجيع عمى الذخيظ الحادث ؼيسا 
 ممظ بعػض".

 
 

                                                           
 .14-13، دار محسػد، مرخ ، ص 2016/2017محمد عدمي البكخؼ، الذفعة في ضػء الفقو والقزاء، ط  - 1
 .02، مرخ، بجوف ذكخ الدشة، ص1، ط1جػدة عبج الغشي بديػني عمي، الذفعة في الفقو الإسلبمي، ج - 2
 .03جػدة عبج الغشي بديػني عمي، السخجع نفدو، ص - 3
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 عشد الحشابمة -ث
مغ يج  وعخؼ فقياء الحشابمة الذفعة بأنيا: "استحقاؽ الذخيظ انتداع حرة شخيكو الستشقمة عش

 مغ انتقمت إليو بعػض مالي بثسشو الحؼ استقخ عميو العقج".
 السختار من تعاريف الذفعة -ج

السختار ىػ ما عخفيا بو الأحشاؼ، لأف ىحا التعخيف يذسل الخميط في نفذ السبيع، والخميط 
فكمسة "حق"  السبيع، والجار السلبصق، وتبيغ ىحا مغ شخح تعخيفيع لمذفعة تفريلب في حق

تصمق في المغة عمى معاف مشيا: "الثبػت والثابت، والسخاد بو ىشا: الثبػت بالذخع، أو 
 الػصف الثابت شخعا لسغ قاـ بو ماؿ أو مشفعة أو ترخؼ.

بيع، وحق الانتفاع بالإجارة وىي حدغ يذسل كل حق: كحق التسمظ في العقار وغيخه بال
 والعارية وغيخىسا، وحق الترخؼ بالػلاية والػصاية وغيخىسا.

 وكل ما مشو أكل لأمػاؿ الشاس بالباشل.، الدخقةو  بروخخج عشو ما ليذ بحق: كالغ
أما كمسة "تسمظ" فالسقرػد بو ثبػت السمظ، وإضافة الحق إليو مغ إضافة السرجر إلى 

ببو، وىحه الإضافة قيج أوؿ خخج بو حق غيخ التسمظ كحق فاعمو، أو الدبب إلى مد
 الانتفاع، وحق الترخؼ فميذ بذفعة.

وأما كمسة "العقار" فالسخاد بو الأرض وما عمييا مغ بشاء، وشجخ، وتسخ، فيػ يذسل: كل ما 
لو أصل وقخار مغ دار، أو مرشع، أو مخدف وما في حكسيا دوف السشقػؿ، فحق التسمظ في 

أؼ دوف ،ثياب، ودنانيخ، ودراىع ليذ ؼيو الذفعة وقػليع "جبخا عمى السذتخؼ" السشقػؿ مغ 
 رضاه ورغسا عشو.

وقػليع: "بسا قاـ عميو" أؼ: يسثل ما دفع السذتخؼ إف كاف الثسغ مثميا، وإلا فؿيستو إف كاف 
 .1مغ ذوات الؿيسة

 

                                                           
 .03يػني عمي، السخجع الدابق، صجػدة عبج الغشي بد - 1
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، لأجل دفع ضخر وقػليع: "لجفع ضخر الجػار": اللبـ ؼيو لمتعميل، والسعشى: ثبػت السمظ
الجػار، وىحا القيج يفيج أف الذفعة: إنسا ىي حق التسمظ ليحه العمة، وىػ ما أثبتو الذخع 

 1الإسلبمي.
الججيخ بالسلبحطة: أف التعبيخ بالجػار، وإف أفاد ثبػت الذفعة لمجار بالسشصػؽ، فقج أفاد 

فقة، أؼ إف ثبتت الذفعة ثبػتيا لمخميط في نفذ السبيع، ولمخميط في حق السبيع بسفيػـ السػا
 .2لمجار السلبصق فتثبت لمذخيظ سػاء في السبيع أو حق السبيع مغ باب أولى

 ثالثا: التعريف القانهني لمذفعة
اختمفت التذخيعات كل مغ مشطػره ووفقا لمسجرسة القانػنية التي يشتسي إلييا، وعميو سػؼ 

نفتتحيا بالتعخيف الكػيتي ثع نختسيا نعخج عمى تعاريف بعس التذخيعات الحجيثة لمذفعة 
 بتعخيف السذخع الجدائخؼ.

 تعريف الذفعة في التقشين الكهيتي-أ
مغ ىحا القانػف عمى ما يمي: "الذفعة ىي الحمػؿ محل السذتخؼ عشج بيع  891تشز السادة 

 3العقار أو السشقػؿ في الأحػاؿ وبالذخوط السشرػص عمييا..."
 السرري تعريف الذفعة في التقشين -ب

ة تجيد رحيث اعتبخىا رخ ،4مشو 935عخضيا القانػف السجني السرخؼ مغ خلبؿ السادة 
في البيع العقارؼ الحمػؿ محل السذتخؼ في أحػاؿ معيشة تػفخت الذخوط السشرػص عمييا 

                                                           
 .04، صالدابقجػدة عبج الغشي بديػني عمي، السخجع  - 1
التعخيف السختار لمذفعة، ىي: "استحقاؽ الذخيظ انتداع حرة شخيكو مغ يج مغ انتقمت إليو إف كاف مثمو، أو دونو، بعػض ثسشو  - 2

محسػد العخبي، أحكاـ الثسغ في الذفعة في الفقو الإسلبمي، مجمة الحؼ استقخ عميو العقج" راجع في ىحا: ماىخ بغ عبج الغشي بغ 
 .1364، ص2021البحػث الفقيية والقانػنية، السجيشة السشػرة، الدعػدية، 

 .26أحسج دغير، السخجع الدابق، ص - 3
محل السذتخؼ في مغ القانػف السجني السرخؼ عمى ما يمي: "الذفعة رخرة تجيد في بيع العقار الحمػؿ  935تشز السادة   4

 .28، صنفدوالأحػاؿ وبالذخوط السشرػص عمييا غي السػاد التالية" راجع في ىحا: أحسج دغير، السخجع 
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في القانػف، فالذفعة تعتبخ مغ مرادر الحقػؽ العيشية العقارية، لحلظ فيي ترمح سببا 
 1والانتفاع.لكدب السمكية 

يتفق ىحا الشز مع تعخيفات وردت في نرػص تذخيعية عخبية كسا ىػ الحاؿ في السػاد 
 مغ القانػف المبشاني 238مغ القانػف العخاقي والسادة  1128مغ القانػف الميبي و 929

 -قانػف السمكية العقارية-
، ووجو الاتفاؽ 891ىحا بالإضافة إلى ما تع ذكخه سابقا لمقانػف السجني الكػيتي في مادتو

بيغ ىحه التذخيعات العخبية وىػ أف كلب مشيا يعتبخ الذفعة سببا أو شخيق مذخوعا لكدب 
ممكية العقارات دوف السشقػلات، بالإضافة إلى اعتبارىا مجخد رخرة لمذؽيع، أؼ خيار لو أف 

 ج عمى ذلظ.حيتسدظ بو أو يتشازؿ عشو دوف أف يجبخه أ
ومغ ىشا نجج أف السذخع الجدائخؼ ححا ححو التذخيعات العخبية في تعخيفو لمذفعة، خاصة 

 .2مجني مرخؼ  935التذخيع السرخؼ واقتبذ نرو القانػني مغ نز السادة 
 تعريف الذفعة في التقشين الجزائري  -ت

 نطع السذخع الجدائخؼ الذفعة في القدع الخامذ مغ الفرل الثاني تحت عشػاف:
ػاف: حق السمكية، مغ الكتاب الثالث شتداب السمكية، وىحا في الباب الأوؿ بعشخؽ اك

 والسعشػف ىحا الأخيخ بالحقػؽ العيشية الأصمية.
نجج مغ بيغ أىع ىحه الزػابط ما تعمق بأسباب كدب السمكية، مغ بيغ ىحه الأسباب نجج 

، فتشاولت 3ف السجنيمغ القانػ  807إلى  794حق الذفعة وفقا للؤحكاـ السجرجة في السػاد 
مشو تعخيف الذفعة بقػليا: "الذفعة رخرة تجيد الحمػؿ محل السذتخؼ في بيع  794السادة 

 العقار ضسغ الأحػاؿ والذخوط السشرػص عمييا في السػاد التالية".

                                                           
بغ مييجؼ نػاؿ، الذفعة كدبب مغ أسباب كدب السمكية في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخرز  - 1

 .09، ص2020/2021ية، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ، مدتغانع، قانػف خاص،  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياس
 .28أحسج دغير، السخجع الدابق، ص - 2
، مجمة الرجػ لمجراسات القانػنية والدياسية، 10/03السمغى وقانػف  89/19جبار جسيمة، حق الذفعة دراسة مقارنة بيغ القانػف  - 3

 .12، ص2019خسيذ مميانة، العجد الأوؿ، 



 الذفعة عمسا   الفرل الأول:
 

12 
 

يفيع مغ ىحا التعخيف بأف الذفعة تتحقق في حالة ما إذا بيع العقار وقاـ سبب قانػني يخػؿ 
مػؿ محل السذتخؼ، في شخاء ىحا العقار بحيث تكػف لو أولػية عميو وعمى لذخز آخخ الح

غيخه مسغ يخيج تسمظ ىحا العقار، ومغ ىشا يقاؿ إنو أخح العقار السبيع بالذفعة، ويدسى الأخح 
 بالذفعة الذؽيع، والسذتخؼ السذفػع مشو.

ػع ؼيو، والعقار أما العقار السخاد تسمكو مغ شخؼ ىحا الذؽيع ؼيصمق عميو العقار السذف
يػع والسترل بسمكية الذؽيع يصمق عميو العقار السذفػع ذالسجاور أو الجاخل ضسغ أجداء ال

وبدبب العقار الأخيخ أصبح الذؽيع في مخكد قانػني يعصيو الحق في الأخح بالذفعة  ،بو
 وىحا بعج اكتساؿ الأسباب الأخخػ السعتج بيا قانػنا.

لتعخيف أف السذخع الجدائخؼ مثل بؿية السذخعيغ في الجوؿ ومسا تقجـ نلبحع مغ خلبؿ ىحا ا
العخبية ولا سيسا السذخع السرخؼ، قج اعتبخ الذفعة رخرة، فيي مجخد خيار أو إرادة 

 .1ومذيئة وبالتالي فيي ليدت بػاجب كسا لا تعتبخ حقا بالسجلػؿ القانػني
 الفرع الثاني: السردر التذريعي لمذفعة

عغ الأصل الستسثل في ندع السمظ جبخا عغ صاحبو فيي نطاـ وردت الذفعة نطاـ استثشائي 
وذلظ  2أصػلو في الذخيعة ومشيا أخح السذخع واستشبط أحكاميا ونطاميا في القانػف السجني،

مغ خلبؿ دليل مذخوعيتيا السقتبدة مغ نرػص الدشة الشبػية الذخيفة والاجساع )أولا(، 
 وكحا حكع مذخوعيتيا )ثانيا(.

 يل مذروعية الذفعةأولا: دل
 .3الدشة والإجساع الذفعة في الذخيعة الإسلبمية ثابتة مغ

 
 
 

                                                           
 .29، صالدابقدغير، السخجع أحسج  - 1
 .10، ص1995عبج الحسيج الذػاربي، أحكاـ الذفعة والقدسة في ضػء القزاء والفقو، مشذأة السعارؼ بالإسكشجرية، مرخ،  - 2
 . 10، ص  نفدوعبج الحسيج الذػاربي ، السخجع   - 3
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 من الدشة - أ
وردت في الدشة أحاديث صحيحة تجؿ عمى مذخوعية الذفعة مشيا حجيث جابخ بغ عبج الله 
رضي الله عشو قاؿ: "قزى رسػؿ الله صمى الله عميو وسمع بالذفعة في كل ما لع يقدع فإذا 

 أخخجو البخارؼ . 1،وصخ فت الصخؽ فلب شفعة"وقعت الحجود 
وفي رواية مدمع: "الذفعة في كل شخؾ: في أرض أو ريع، أو حائط لا يرمح. وفي لفع: لا 

 يحل أف يبيع حتى يعخض عمى شخيكو".
وفي رواية الصحاوؼ: "قزى الشبي صمى الله عميو وسمع بالذفعة في كل شيء ورجالو 

 2ثقات".
 الله عميو وسمع: جار الجار أحق بالجار مغ غيخه. ة عغ الشبي صمىخ وعغ سس

وعغ عبج السمظ بغ أبي سميساف عغ عصاء عغ جابخ قاؿ الشبي صمى الله عميو وسمع الجار 
 .3أحق بذفعة جاره يشتطخ بيا وإف كاف غائبا إذا كاف شخيقيسا واحجا

سا تقخر أحؿية فكل ىحه الأحاديث الشبػية التي تع ذكخىا سابقا تثبت مذخوعية الذفعة، ك
 4الذخيظ في حرة شخيكو السباعة إلى شخز أجشبي.

 الإجساع -ب  
ىشاؾ مغ يخػ الأخح بيا في كل زماف ومكاف مغ غيخ نكيخ عمى ذلظ مغ أحج أئسة 

وفي ذلظ يقػؿ ابغ السشحر: "أجسع أىل العمع عمى ثبػت حق الذفعة لمذخيظ الحؼ  ،الإسلبـ

                                                           
العقارية، دراسة فقيية معاصخة، مجمة قزاء، مجمة عميسة عبج الخحسغ بغ محمد بغ عبج العديد الخميح، أحكاـ الذفعة في الػحجات  - 1

 .72، ص2022محكسة، الجسعية العمسية القزائية المغػية، العجد الثامغ والعذخوف، 
)عغ جابخ بغ عبج الله رضي الله عشو قاؿ قزى رسػؿ الله صمى الله عميو وسمع بالذفعة في كل ما لع  يقدع فإذا وقعت الحجود  - 2

الراد السيسمة وتذجيج الخاء ففاـ معشاه بشيت مرارؼ )الصخؽ( وشػارعيا )فلب شفعة، متفق عميو والمفع لمبخارؼ وفي وصخفت( بزع 
رواية مدمع( أؼ مغ حجيث جابخ )الذفعة في كل شخؾ( أؼ مذتخؾ )في أرض أو ريع( بفتح الخاء وسكػف السػحجة الجار ويصمق عمى 

أف يبيع( الخميط لجلالة الدياؽ عميو )حتى يعخض عمى شخيكو وفي رواية الصحاوؼ( أؼ  الأرض )أو حائط لا يرمح وفي لفع لا يحل
مغ حجيث جابخ ) قزى الشبي صمى الله عميو وسمع بالذفعة في كل شيء ورجالو ثقات( الألفاظ في ىحا الحجيث قح تزافخت في 

،دار الجيل،  03الرشعاني: سبل الدلبـ شخح بمػغ الحخاـ، جىحا: محمد بغ إسساعيل الأميخ اليسشي في الجلالة عمى ثبػت الذفعة. راجع 
 .909بيخوت، ص

 .11-10عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص  - 3
 .20، ص 2011جساؿ ميجػ محسػد الأكذة، أثخ الذفعة في العقار والسشقػؿ دراسة فقيية مقارنة، دار الكتب القانػنية، مرخ،  - 4
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لأبي محمد عبج الله بغ  ىأو حائط "بدتاف"، وفي السغش لع يقاسع، ؼيسا يبيع مغ أرض أو دار
 .1أحسج الحشبمي، أنو لا يعمع في ثبػتيا خلبفا لأحج إلا لأبي بكخ الأصع

مغ القػؿ بعجـ إباحة الذفعة، لأف في القػؿ بسذخوعيتيا إضخار بأصحاب الأملبؾ فإف 
خيظ عغ الذخاء فيتزخر السذتخؼ إذا عمع أنو يؤخح مشو ما اشتخاه لع يتبعو، ويتقاعج الذ

 السالظ بكداد سمعتو وعجـ الخغبة فييا.
إلا الأصع، فإنو قاؿ: لا  -أؼ الإجساع- اوفي ذلظ يقػؿ ابغ قجامة: "ولا نعمع أحج خالف ىح

 تثبت الذفعة، لأف في ذلظ لإضخار بأرباب الأملبؾ.
الذفعة أف وقاؿ ابغ ؾيع الجػزية مذيخا إلى رأؼ أبي بكخ الأصع: "قج أورد عمى أصل 

 الاستحقاؽ بيا مشاؼ لتحخيع أخح ماؿ الغيخ إلا بصيب نفذ مشو".
وفي ذلظ إشارة إلى ما يسكغ أف يدتشج إليو أبػ بكخ الأصع مغ القػؿ بأف الذفعة فييا أخح 
الساؿ جبخا عغ السذتخؼ ؼيكػف مغ قبيل أخح ماؿ الغيخ بغيخ رضاه فعجـ التخاضي دليل 

نَكُم بِِلْبَاطِلِ إِلََّ أَن تَكُونَ تِِاَرةًَ  "لقػلو تعالى:  2عمى تحخيسيا يََ أيَ ُّهَا الَّذِينَ آمَنُوا لََ تََْكُلُوا أَمْوَالَكُم بَ ي ْ
نكُمْ   .3" عَن تَ رَاضٍ مِّ

 وبشاء عمى قػؿ الخسػؿ صمى الله عميو وسمع: "إنسا البيع عغ تخاض".
أبػ بكخ الأصع إلى القػؿ بعجـ مذخوعية الذفعة، إلا أف ىشاؾ مغ يخػ عكذ ذلظ  ذىب

 ويخػ عميو بالقػؿ كسا يمي:
: حق الذفعة يؤدؼ إلى عجـ الخغبة في شخاء الساؿ السذتخؾ ومغ ثع يزخ القهل الأول-1

 والجػاب عمى ذلظ مغ وجييغ: ،4بأرباب الأملبؾ
 يعج مغ يذتخؼ مشيع غيخ شخكائيع ولع يسشعيع أوليسا: إن ا نذاىج الذخكاء يبيعػف ولا

 استحقاؽ الذفعة مغ الذخكاء.

                                                           
 .11سخجع الدابق، ص محمد عدمي البكخؼ، ال - 1
 .21، 20، ص الدابقمحسػد الأكذة، السخجع  ػجساؿ ميج - 2
 (.29الآية )، سػرة الشداء - 3
 .22، صالدابقمحسػد الأكذة، السخجع  ػجساؿ ميج - 4
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ؼيدقط  -أؼ يصمب القدسة مغ شخيكو-ثانييسا: إنو يسكشو إذا لحقتو بحلظ مذقة أف يقاسع 
 .1استحقاؽ الذفعة

: الذفعة ثابتة في الدشة فلب مجاؿ للبجتياد والقػؿ بالخأؼ فييا أماـ الشز القهل الثاني-2
أف ابغ السشحر قج حكى الإجساع عمى ثبػت حق الذفعة لمذخيظ الحؼ لع يقاسع فييا بيع، كسا 

ولع يعمع خلبفا في ثبػت الذفعة إلا لأبي بكخ الأصع وىػ: محمد بغ الأصع الستػفي سشة 
ىػ فعمى ىحا يكػف أبػ بكخ الأصع قج خالف الإجساع، لأنو وجب بعج إجساع أىل العمع  320

لمذخيظ الحؼ لع يقاسع...الحؼ حكاه ابغ السشحر، ولا عبخة بقػؿ مغ خالف عمى ثبػت الذفعة 
 .2الاجساع، أو نقػؿ: لعل حكاية ىحه لع يعمع بيا أبػ بكخ الأصع

: لا تعارض بيغ تحخيع أخح ماؿ الغيخ بغيخ رضاه أو بجوف شيب نفدو القهل الثالث -3
عة لمذخيظ لمجدء الحؼ باعو وبيغ ثبػت حق الذفعة، وليحا جاءت الأحاديث للؤخح بالذف

 شخيكو وىػ حق أثبتو لو الذخع بسقتزى الشرػص الشبػية الرحيحة الػاردة 
كسا أف الذخع قج بيغ بأف الذخيظ لا يحق لو أف يبيع لذخيكو حتى  -السحكػرة سابقا-

أف الشبي  -رضي الله عشو-يدتأذنو، فقج جاء في الحجيث الحؼ رواه مدمع وغيخه عغ جابخ 
أف يبيع حتى  فميذ لو ،صمى الله عميو وسمع قاؿ: "مغ كاف لو شخيظ في ربعة أو نخل 

 ح وإف كخه تخؾ".أخ ىيؤذف شخيكو، فإف رض
لؤمخ الػارد في ىحا الحجيث وبيعو لأجشبي عغ الذخكة دوف أف يأذف لو لفإف مخالفة الذخيظ 

شخيكو في البيع ؼيكػف بحلظ مخالفا لمصخيق الحؼ رسسو الذخع الإسلبمي في استعساؿ حقو، 
ومغ ثع يثبت لمذخيظ الآخخ أخحه مشو حتى ولػ كاف ذلظ بغيخ رضا السذتخؼ، ولا يحق 
البائع ولا السذتخؼ في ىحه الحالة ضخر، فالبائع سػؼ يرل إلى حقو مغ الثسغ والسذتخؼ 

 سػؼ يحرل عمى ما دفعو مغ الثسغ.
وفي ذلظ يقػؿ ابغ ؾيع الجػزية: "إذا أراد أخح الذخيكيغ بيع نريبو وأخح عػضو كاف شخيكو 

اف الذخيظ أحق يسا كاف، فكأحق بو مغ الأجشبي، وىػ يرل إلى غخضو مغ العػض مغ أي  
                                                           

 .17أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 1
 .08جػدة عبج الغشي بديػني عمي، السخجع الدابق، ص - 2
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بجفع العػض مغ الأجشبي، ويدوؿ عشو ضخر الذخكة، ولا يتزخر البائع لأنو يرل إلى حقو 
مغ الثسغ، وكاف ىحا مغ أعطع العجؿ وأحدغ الأحكاـ السصابقة لمعقػؿ والفصخ ومرالح 

جه الذارع رالعباد، ومغ ىشا يعمع أف التحيل لإسقاط الذفعة مشاقس ليحا السعشى الحؼ ق
 .1و"مزاد ل

: يقػؿ ابغ ؾيع الجػزية: "أف أصػؿ الذخيعة تػجب السعاوضة لمحاجة والسرمحة القهل الرابع
الخاجحة، وإف لع يخض صاحب الساؿ، وتخؾ معاوضتو ىيشا لذخيكو مع كػنو قاصجا لمبيع 
ضمسا مشو وإضخارا بذخيكو فلب يسكشو الذارع مشو، بل مغ تأمل مرادر الذخيعة ومػاردىا 

الذارع لا يسك غ ىحا الذخيظ مغ نقل نريبو إلى غيخ شخيكو وأف يمحق بو مغ تبيغ لو أف 
 2الزخر مثل ما كاف عميو أو أزيج مشو مع أنو لا مرمحة لو في ذلظ.

 ثانيا: الحكسة التذريعية لمذفعة
ة في السجتسع والأولى بوالعسل بيا شخعت إلا لسرمحة الفئة الغال 3إف تشطيع أحكاـ الذفعة

 .4ىي مرمحة السجتسع أيزاو ،بالخعاية 
بالإضافة إلى أنيا شخ عت في الإسلبـ، مغ أجل دفع الزخر لقػلو صمى الله عميو وسمع: " 

 في الإسلبـ. "لا ضخر ولا ضخار
الإسلبمية وإف  ةليحا يتزح لشا جميا أف مذخوعية الذفعة تتفق مع الأصػؿ العامة لمتذخيع

كانت عمى خلبؼ ما وضع مغ حجود لمسمكية حيث أف إباحة الذفعة لمذؽيع واستعسالو ليا 
يتختب عمييا أخح ما في يج السذتخؼ جبخا عشو، وىحا مسا لا ريب ؼيو يشافي قاعجة اشتخاط 

 الخضا في انتقاؿ السمكية بيغ الأشخاص.

                                                           
 .24-23الأكذة، السخجع الدابق، ص جساؿ ميجػ محسػد  - 1
 .24، صنفدوجساؿ ميجػ محسػد الأكذة، السخجع  - 2
ـ 1975سبتسبخ سشة  26ىػ السػافق 1395رمزاف عاـ  20السؤرخ في  75/58نطع السذخع الجدائخؼ أحكاـ الذفعة في الأمخ  - 3

مادة وجاءت أحكامو في  14، في 2005يػنيػ سشة  20السؤرخ في  05/10الستزسغ القانػف السجني ،السعجؿ والستسع بالقانػف رقع 
 .(مشو  807إلى  794السػاد )مغ 

 .73أحسج دغير، السخجع الدابق، ص - 4
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عت مغ أجميا الذفعة ولع يتختب عطيع ي شخ  فالذفعة بسثابة استثشاء تجعػ إليو السرمحة الت
 .1ضخر لصخفي عقج البيع

لقػلو تعالى "   2الذخيظوبشاء عمى ىحه القػاعج نجج أف الذفعة قج شخعت لإزالة الزخر عغ 
نَ الْْلَُطاَءِ ليََ بْغِي بَ عْضُهُمْ عَلَىَٰ بَ عْضٍ إِلََّ الَّذِينَ آمَنُوا وَعَمِلُوا الصَّ    3..." الِِاَتِ وَقلَِيلٌ مَّا هُمْ وَإِنَّ كَثِيراً مِّ

 أوجو الإثبات من الآية -
إف كثيخا مغ الذخكاء يطمع بعزو بعزا، إلا الحيغ آمشػا وعسمػا الرالحات فإنيع لا يطمسػف 

 الذخكاء. وقاؿ شاووس وعصاء: لا يكػف الخمصاء إلا   4،أحجا، وىػ قميل
اه كانت الذفعة عبارة عغ تحريل ماؿ الغيخ جبخا عشو، فإلحاؽ الزخر بالغيخ بتسمكو إي   فإف

أقل بكثيخ مغ الزخر اللبحق بالذخكة، لأف الذخيظ الججيج قج يكػف غميع الصبع، شائغ 
 ق عميو فخصة الذخاء.العذخة، فيتأذػ مشو الذخيظ القجيع، كسا يزي  

وفي مجسل القػؿ فإنو ، لأضخار عغ الذخيظ القجيعإف الذخع الإسلبمي يدعى دائسا لجفع ا
 يسكششا بياف ثبػت الذفعة وفػائج الأخح بيا وذلظ عمى الشحػ التالي:

أف الذفعة وسيمة لإزالة الذيػع في العقارات وعجـ تجدئتو إلى قصع صغيخة واستحجاث -أ
 5 مخافق ججيجة جخاء عسمية القدسة، وما يتختب عمى ذلظ مغ نفقات وتكاليف.

 

 

 

                                                           
 .12جػدة عبج الغشي بديػني عمي، السخجع الدابق، ص - 1
 .26صالسخجع الدابق، محسػد الأكذة،  ػجساؿ ميج - 2
 .24سػرة ص، الآية  - 3
)وإف كثيخا مغ الخمصاء الذخكاء ليبغي بعزيع عمى بعس( يطمع بعزيع بعزا، )إلا الحيغ آمشػا وعسمػا الرالحات( فإنيع لا  - 4

السػقع  :ىحا في يطمسػف أحجا )وقميل ما ىع( أؼ قميل ىع، و)ما( صمة يعشي: الرالحيغ الحيغ لا يطمسػف قميل )تفديخ البغػؼ( راجع
 الإلكتخوني

Explantion http://suraquran.com 2024-2016. 
 .27، 26، ص نفدوجساؿ ميجػ محسػد الأكذة، السخجع  - 5

http://suraquran.com/
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أف الذفعة غايتيا السحافطة عمى وحجة عشاصخ السمكية وىي حق الانتفاع والاستعساؿ  -ب
وحق الارتفاؽ مغ أجل أف تبقى ممكية الخؾبة وفي يج شخز واحج ليربح مالكا للؤرض 

عغ غيخه ىػ حق الترخؼ الحؼ  2لكغ الحق الأساسي الحؼ يسيد حق السمكية 1ممكية تامة
مكية كسا في الحقػؽ العيشية التبعية، أو الخىػف، وحق السمكية ىحا قج يثقل ويقيج ىحه الس

يخػؿ لسالظ العقار أف يسمظ كل ما يعج  مغ عشاصخه الجػىخية بحيث لا يسكغ فرمو عشو 
مغ القانػف السجني  675دوف أف يفدج أو يتمف أو يتغيخ وىحا ما جاء في فحػػ السادة 

ل ثساره ومشتجاتو وممحقاتو ما لع يػجب نز أو الجدائخؼ، ويخػؿ أيزا لمسالظ الحق في ك
ومغ ىحا السشصمق فعشاصخ السمكية تتسثل في حق  ،ؽ ـ ج( 676اتفاؽ يخالف )السادة 

 3الانتفاع والاستعساؿ والدكغ، بالإضافة إلى حق الارتفاؽ.
 تعتبخ وسيمة لسشع الاختلبط بيغ الأسخ التي لا تجسعيا أؼ قخابة ؼيسا بيشيع.-ت
 وعة تقصع الصخيق أماـ مغ تدػؿ لو نفدو شخاء قصعة أرض في عقار مغ أراد بأف الذف-ث

 الزخر وإيقاع الأذػ بو.
وبشاء عمى ما سبق ذكخه فإف أحج الذخيكيغ إذا أراد أف يبيع حرة لأجشبي فالػاجب عميو أف 

نريبو يعخض البيع أولا عمى شخيكو ليعمع مجػ رغبتو في الذخاء أو الإعخاض عشو، فإذا بيع 
لأجشبي عغ الذخاكة دوف أف يأذف لو شخيكو في ذلظ فإنو في ىحه الحالة يكػف قج تعجػ 

 -الذخيظ الآخخ-باستعساؿ حقو الحؼ رسسو الذخع الإسلبمي، ومغ ثع يثبت لراحب الحق 
 4الخجػع عمى أجشبي وانتداع حرة مشو دفعا لسا يتختب عمى السذاركة الججيجة مغ أضخار

مغ الدشة عغ أبي سعيج سعج بغ مالظ بغ سشاف الخجرؼ رضي الله عشو  واستجلػا عمى ذلظ

                                                           
ة عغ عع الحقػؽ العيشية الأصمية الستفخ (، أسباب كدب السمكية م9عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني ) - 1

 .561الانتفاع وحق الارتفاؽ(، دار إحياء التخاث العخبي، بيخوت لبشاف، صالسمكية )حق 
ادة يغ والأنطسة وىػ ما تشز عميو السالسمكية ىي حق التستع والترخؼ في الأشياء وبذخط أف لا يدتعسل استعسالا تحخمو القػان - 2

 .89ؽ ـ ج. راجع في ىحا: أحسج دغير، السخجع الدابق، ص 674
ؽ.ـ.ج، إضافة إلى حق الارتفاؽ مغ  857إلى  844الجدائخؼ حق الانتفاع وحق الاستعساؿ وحق الدكغ مغ السادة  نطع السذخع - 3

 .80، صنفدودغير، السخجع  جمغ القانػف نفدو، راجع في ىحا: أحس 881إلى غاية السادة  867السادة 
 .28، 27جساؿ ميجػ محسػد الأكذة ، السخجع الدابق ، ص - 4



 الذفعة عمسا   الفرل الأول:
 

19 
 

أف رسػؿ الله صمى الله عميو وسمع قاؿ: "لا ضخر ولا ضخار" حجيث حدغ، رواه ابغ ماجو 
 .1والجارقصشي، وغيخىسا مدشجا

 وىحا كمو مػافق لخوح الذخيعة الإسلبمية في سعييا لتحقيق العجؿ والانراؼ بيغ العباد.
 .2ا يعمع أف التحيل لإسقاط الذفعة مشاقس ليحا السعشى الحؼ قرجه الذارع مزاد لوومغ ىش

 السظمب الثاني: التكييف القانهني لمذفعة
جرىا التذخيعي، سػؼ نتعخض في ىحا السصمب ربعجما تشاولشا سابقا تعخيف الذفعة وبياف م

ومػقف السذخع مغ كل ىحا،  لمصبيعة القانػنية لمذفعة، فتخػ كيف اعتبخىا الفقياء القانػنيغ،
 3تصخؽ بعجىا إلى خرائز الذفعة.نعمى ضػء أحكاـ القانػف السجني تع 

وعميو سػؼ نعالج الصبيعة القانػنية لمذفعة )الفخع الأوؿ(، ثع نشتقل إلى عخض خرائريا 
 )الفخع الثاني(.

 الفرع الأول: الظبيعة القانهنية لمذفعة
لمذفعة ذات أىسية خاصة، وبالتالي لا يسكششا التصخؽ  تعج مدألة البحث الصبيعة القانػنية

يا، فمقج كاف مػضػع الذفعة محل ججؿ كبيخ ليا قبل حل مدألة التكييف القانػني شلذخو 
مغ شخؼ الفقياء فشجج مشيع مغ اعتبخىا حق وبعزيع اعتبخىا رخرة والبعس الآخخ 

الفقياء اعتبختيا واقعة مخكبة اعتبخىا مشدلة وسصى بيغ الحق والخخرة، وشائفة أخخػ مغ 
 وفي الأخيخ سشبخز مػقف السذخع الجدائخؼ مغ التكييف القانػني لمذفعة.

 أولا: الذفعة حق
اختمف الفقياء عمى اعتبار أف الذفعة حق، إلا أنيع اختمفػا في تحجيج نػع ىحا الحق عمى 

 قػليغ:

                                                           
)لا ضخار(: لا تزخ مغ ضخؾ. راجع في ىحا: الإماـ الحافع أبي زكخيا يحيى بغ شخؼ  -ضخر(: لا يزخ أحجكع غيخه )لا - 1

، 2ط الستػف العمسية، دار الإماـ مالظ لمكتاب، االشػوؼ، الأربعػف الشػوية في الحجيث الرحيحة الشبػية مع شخح السفخدات، سمدمة 
 .41ـ، ص2014-ىػ 1435شبعة مرححة، 

 .28، صالدابقمحسػد الأكذة، السخجع  ػجساؿ ميج - 2
عيذػر عمي، الذفعة الذخيعة الإسلبمية والقانػف السجني الجدائخؼ، وزارة العجؿ، السعيج الػششي لمقزاء، مجيخية التخبرات، محكخة  - 3

 .12، ص2004-2001التخخج قزاء السجية، الجفعة الثانية عذخ، الجدائخ، 
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ذاتو، : اعتبخىا حق شخري قرجوا إلى معشى ىػ صحيح في القهل الأول - أ
ولكشو بعيج كل البعج عغ معشى الحق الذخري السقابل لمحق العيشي، إذ أرادوا أف 

ولا  ،يقػلػا إف الذفعة حق لريق بذخز الذؽيع فلب يػرث عشو ولا تجػز حػالتو
 يجػز لجائشي الذؽيع أف يدتعسمػف باسسو.

لا يتعارض ولع يكػنػا معارضيغ مع مفيػـ العيشية، بسعشى الذخرية الحؼ قرجوا إليو 
 .1معشى العيشية

 ع: يخػ بأف الذفعة تجخل ضسغ الحقػؽ العيشية، وذلظ كاف ىجفيالقهل الثاني - ب
تختيب بعس الآثار، ومغ أىسيا تحجيج الجية القزائية السخترة في دعاوػ الذفعة 
وىي السحكسة الكائغ في دائختيا العقار السذفػع ؼيو، وىحا ما ححا بو السذخع 

والدبب في ذلظ ىػ أف الذؽيع  3ؽ ـ ج 802مغ خلبؿ نز السادة  2الجدائخؼ 
عشجما يصمب بحق الذفعة فيػ بحلظ يصمب حقا عيشيا عمى ذلظ العقار، وما داـ حقا 
عيشيا فيػ متػلج عغ ممكية العقار ذاتيا ويشتقل بحلظ مغ سمدمة السالكيغ ليحا العقار 

 بانتقاؿ ىحا السمظ مغ شخز لآخخ.
 رخرةثانيا: الذفعة 

يخػ بعس الفقياء أف الذفعة لا تعتبخ حق، بل تعتبخ رخرة وورد الاستجلاؿ مغ نز 
مغ القانػف السجني الجدائخؼ يقػليا: "الذفعة رخرة تجيد الحمػؿ محل السذتخؼ  794السادة 

وتقابميا السادة  4في بيع العقار ضسغ الأحػاؿ والذخوط السشرػص عمييا في السػاد التالية".
 قانػف السجني السرخؼ التي تشز عمى أنو:في ال 935

                                                           
 .447الدشيػرؼ، السخجع الدابق، صعبج الخزاؽ أحسج  - 1
 .38،39أحسج دغير، السخجع الدابق، ص - 2
ـ السحكسة الػاقع في دائختيا اؽ ـ ج في ىحا الذأف عمى أنو: "يجب رفع دعػػ الذفعة عمى البائع والسذتخؼ أم 802تشز السادة  - 3

 وإلا  سقط الحق". 801دة ( يػما مغ تاريخ الإعلبف السشرػص عميو في السا30العقار في أجل ثلبثيغ )
 شخوط الذفعة السشرػص عمييا والسشحرخة في السػاد التالية: - 4

 1975سبتسبخ سشة  26السػافق  1395رمزاف عاـ  20السؤرخ في  58-75مغ الأمخ رقع:  798إلى غاية السادة  794مغ السػاد 
 .78، العجد 30/09/1675يتزسغ القانػف السجني، والسشذػر في الجخيجة الخسسية الرادرة في 
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"الذفعة رخرة تجيد في بيع العقار الحمػؿ محل السذتخؼ، في الأحػاؿ وبالذخوط 
 .1السشرػص عمييا في السػاد التالية"

خري، إنسا ىي رخرة وندتخمز مغ التعخيفيغ أف الذفعة ليدت لا بحق عيشي ولاحق ش
ذا رغب في استعساليا وجب عميو أف يمتدـ ىا القانػف لذخز الذؽيع إز استثشائية أجا

 جبالإجخاءات القانػنية، وذلظ ليتسكغ مغ كدب ممكية العقار باسترجار حكع يكػف سش
 .2السمكية

 ثالثا: الذفعة واقعة مركبة
إذ بالخجػع إلى قػؿ الأستاذ الدشيػرؼ فإف الذفعة ليدت بحق عيشي ولا بحق شخري، بل 

اعتبخىا سبب لكدب الحقػؽ، فالذؽيع يكدب بالذفعة ممكية ىي ليدت بحق أصلب، إنسا 
عقار أو حقا عيشيا عمى ىحا العقار، فالفخؽ واضح بيغ الحق نفدو وبيغ سبب مغ أسباب 

يتداءلػف  ساذاكدبو، فالسمكية حق عيشي، وتكتدب بالاستيلبء والسيخاث والػصية والذفعة. فم
 .3عغ الذفعة ىل ىي حق عيشي أو حق شخري

الجػار أو  شا كي فت الذفعة بأنيا واقعة مخكبة تتألف مغ وقائع مادية متسثمة فيومغ ى
، فتشذأ بحلظ صمة مادية أو ارتباط بيغ العقار السذفػع ؼيو والعقار السذفػع بو، مسا عالذيػ 

يجعل الذؽيع مالظ العقار السذفػع بو أو صاحب حق الانتفاع أو مالظ الخؾبة في مخكد 
 شمب الأخح بالذفعة وإعلبف رغبتو في الأخح بيا، وىحا ترخؼ قانػني.قانػني يخػؿ لو 

وعمى ىحا الأساس سسيت بالػاقعة السخكبة ىشا نطخا لكػنيا تتألف مغ وقائع مادية وترخؼ 
 .4قانػني

 رابعا: الذفعة مشزلة وسظى بين الحق والرخرة
وأف قمشا بأف الذفعة ليدت بحق عيشي ولا بحق شخري وإنسا ىي سبب مغ أسباب  سبق

 كدب السمكية، وىػ ما يخاه أكثخ الفقياء.
                                                           

 .445، صالدابقعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع  - 1
 .14،15بغ مييجؼ نػاؿ، السخجع الدابق، ص  - 2
 .447،448، ص نفدوعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع  - 3
 .55،56أحسج دغير، السخجع الدابق، ص  - 4
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ويخػ اتجاه آخخ مغ الفقو بأف الذفعة ليدت ىي بحق ولا ىي بخخرة بالسعشى القانػني ليا، 
 فيي مختبة وسصى بيغ مفيػـ الحق ومفيػـ الخخرة.

عخ ؼ بعس الباحثيغ الذفعة بقػليع: "ىي قجرة أو سمصة تخػؿ مغ  استشادا لسا سبق عخضو
 1يقػـ بو سبب مغ أسبابيا، الحمػؿ في بيع العقار محل السذتخؼ، إذا أضيخ إرادتو في ذلظ".

 خامدا: مهقف السذرع الجزائري 
يطيخ مػقف السذخع الجدائخؼ مغ خلبؿ تحجيجه لمصبيعة القانػنية لمذفعة في التقشيغ السجني 

سالفة الحكخ والحؼ جاء في فحػاىا بأف )الذفعة رخرة  794لجدائخؼ وبالزبط نز السادة ا
والذخوط السشرػص عمييا في  تجيد الحمػؿ محل السذتخؼ في بيع العقار ضسغ الأحػاؿ

التالية(، ومغ ىشا نجج السذخع السرخؼ ىػ الآخخ أخح بيحا السفيػـ مغ خلبؿ نز  ػادالس
 السحكػرة سابقا. 935السادة 

وىحا التأثيخ الحاصل بيغ البمجيغ في جسيع السجالات وبالأخز التذخيعية مشو مغ خلبؿ 
الحؼ جعل ىحه السادة وما ورد فييا يتبيغ لشا جميا بأف السذخع الجدائخؼ حدع الأمخ، الخأؼ 

مغ الصبيعة القانػنية لمذفعة بأنيا رخرة مدايخا رأؼ السذخع السجني السرخؼ، كحلظ استسج 
السذخع الجدائخؼ قػاعجه مغ الذخيعة الإسلبمية التي تعج السرجر السادؼ والتاريخي والذخعي 

جدائخؼ قانػف السجني اللأحكاـ الذفعة، وىحا تصبيقا لمسادة الأولى في فقختيا الثانية مغ ال
 2مبادغ الذخيعة الإسلبمية..."سقتزى حكع القاضي ب،إذا لع يػجج نز تذخيعيف...بقػليا: "

 الفرع الثاني: خرائص الذفعة
مسا سبق بيانو، تعتبخ الذفعة وسيمة لاكتداب حق السمكية بذخوط حجدىا القانػف، ونطخا 

الخرائز الستعمقة بيا،  غفإنيا تتسيد بجسمة م 3لكػنيا رخرة تييء مخكدا قانػنيا لمذؽيع،
 وىحا يقتزي تفريمو عمى الشحػ الآتي:

 
                                                           

 .53،54، ص الدابقأحسج دغير، السخجع  - 1
جبارؼ، إجخاءات حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخز قانػف عقارؼ، كمية الحقػؽ والعمػـ سسيخة  - 2

 .17،18، ص2017/2018الدياسية ، جامعة العخبي التبدي، تبدة، 
 .14عيذػر عمي، السخجع الدابق، ص - 3
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 أولا: حق استثشائي
لسا كانت الذفعة قج شخعت دفعا لمزخر الػاقع عمى الذؽيع والسحتسل الػقػع مغ شخيظ أو 

 1جار فتخجع إليو تقجيخ ذلظ ويكػف أخحه بالذفعة مغ عجمو متخوؾ لسحس إرادتو وتقجيخه.
-تعتبخ الذفعة رخرة مترمة بذخز الذؽيع، أقخب لمخيار الحؼ يثبت لمذؽيع  لحلظ

وتقخر ىحا  2مشعا لمزخر السحتسل الػقػع، يقيج حخية السالظ في الترخؼ في ممكو، -الآخح
 ؽ ـ ج التي تشز عمى ما يمي: 798الاستثشاء مغ خلبؿ السادة 

 " لا شفعة:
 ءات رسسيا القانػف،إذا حرل البيع بالسداد العمشي وفقا لإجخا-
، ةوإذا وقع البيع بيغ الأصػؿ والفخوع أو بيغ الدوجيغ أو بيغ الأقارب لغاية الجرجة الخابع-

 وبيغ الأصيار لغاية الجرجة الثانية،
 إذا كاف العقار قج بيع ليكػف محل عبادة أو ليمحق بسحل عبادة".-

و عجة قيػد ضيخت مغ خلبؿ فالسذخع الجدائخؼ أحاط لسبجأ حق السالظ في الترخؼ في ممك
 3ىحه السادة.

ولحلظ يجب عجـ التػسع في تفديخ نرػص حق الذفعة وقج أحاشيا السذخع بجسمة قيػد 
فشز أف لا شفعة في البيع الحؼ يحرل في السداد العمشي، كسا تسشع الذفعة في البيع القائع 

بيغ والسذتخؼ، يزيف  بيغ الأصػؿ والفخوع أو بيغ الدوجيغ والأقارب نطخا لمرمة القائسة
، ولحلظ فقج 4إلى ذلظ العقار محل العبادة فقج مشعت الذفعة ؼيو رجػعا للبعتبار الجيشي

 ضيق السشطع فييا سػاء مغ حيث ما تع اشتخاشو لثبػت الحق فييا، أو مغ حيث إجخاءاتيا.

                                                           
سمكية دراسة مقارنة، رسالة استكسالا لستصمبات درجة الساجدتيخ في مشرػر فؤاد عبج الخحسغ مداد، الذفعة كدبب مغ أسباب ال - 1

 .15، ص2008الخاص، كمية الجراسات العميا، جامعة الشجاح الػششية، نابمذ فمدصيغ، االقانػف 
لتػزيع، عساف ، دار الثقافة لمشذخ وا1بمحاج العخبي، الػجيد في الحقػؽ العيشية في ضػء الفقو الإسلبمي والأنطسة الدعػدية، ط  - 2

 .144، ص2015)الأردف(، 
اسيغ عبج الكخيع، إجخاءات مسارسة حق الذفعة في القانػف السجني، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػف يحسػ معسخ  - 3

 .12، ص2021، 2020خاص معسق، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ، مدتغانع، 
 .12، صنفدوعبج الكخيع، السخجع ياسيغ حسػ معسخ  - 4
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بحق، فلب يجػز أف يشتقل حق الذفعة إلى الغيخ بصخيق الحػالة، لأف الذفعة رخرة وليدت 
، لأف 1ولا يجػز لجائشي الذؽيع أف يدتعسمػا الجعػػ غيخ السباشخة لمسصالبة بيا نيابة عشو

خز كػنيا خ الذفعة رخرة وليدت حقا والجعػػ غيخ السباشخة مقرػرة عمى الحقػؽ دوف ال
مترمة بذخز الذؽيع فلب يجػز لمجائغ أف يدتعسل ىحه الجعػػ ويصمب الحقػؽ السترمة 

 2بذخز السجيغ.
 ثانيا: حق لا يقبل التجزئة
ذخع الذؽيع بأف يأخح بالذفعة في صفقة واحجة فلب يجػز لو سج الاستعسالا ليحا الحق فقج قي  

أف يصمب جدءا مشو فحدب ويتخؾ الباقي وذلظ حساية لمسذتخؼ حتى لا تتفخؽ أو تتػزع 
 .3ة البيع مػضػع ىحه الذفعةقصف

عقارات فإنو يجػز وقػع الذفعة، شخيصة إذا كاف في حالة وقػع الذفعة عمى عقار أو عجة 
حق الذفعة لا يتجدأ، وفي مثل ىحه الحالة يسارس حق الذفعة عمى العقار الحؼ تتػافخ ؼيو 

 .4الذفعة
 ثالثا: حق قابل للإسقاط

لكي يعتبخ الذؽيع متشازلا عغ حقو في الذفعة يجب أف يدتعسل عبارات قاشعة الجلالة عمى 
 عسل يفيج حتسا ندولو عغ حقو.معشاىا، أو ضسشا ب

ولا يجػز لمذؽيع أف يشدؿ عغ الحق في الذفعة قبل بيع العقار السذفػع ؼيو، إذ لا يجػز 
الشدوؿ عغ الحق قبل ثبػتو، وحقو في الذفعة لا يثبت إلا بيحا البيع، وىحا ما نز عميو 

فعة في ؽ.ـ.ج الفقخة الأولى "لا يسارس حق الذ 807ذخع صخاحة في نز السادة سال
 الأحػاؿ الآتية:

                                                           
 .144،145بمحاج العخبي، السخجع الدابق، ص - 1
 .14عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص - 2

بحخؼ كساؿ، مرصفاوؼ خميرة، الذفعة الإدارية كقيج عمى السعاملبت العقارية الخاصة بالأجانب ، محكخة لشيل شيادة  - 3
        الػادؼ، تخرػز قانػف خاص معسػػػػػق، كمية الحقػػػػػػؽ والعػػػػمػـ الدياسيػػػػة، جامعة الذييػػػػػػػج حسػػو لخزػػػػػػػػخ،الساستػػػػػػػػػػخ، 

 .14، ص2019،2020
 .145، صنفدوبمحاج العخبي، السخجع  - 4
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 1إذا تشازؿ الذؽيع عغ حقو في الذفعة ولػ قبل البيع". -
  في بيع ججيج.وإذا ندؿ الذؽيع عغ الذفعة فلب يجػز لو أف يصمبيا بعج ندولو عشيا، إلا  

فاتخاذ الذؽيع إجخاءات دعػػ الذفعة لا يشفي بصخيق المدوـ الحتسي والسشصقي سبق ندولو 
قبل رفع الجعػػ ولا يسشع صاحب السرمحة مغ التسدظ فييا بيحا عغ حقو في الذفعة 

 2الشدوؿ وشمب تسكيشو مغ إثباتو قانػنا.
 رابعا: حق يشتقل بالسيراث

يشتقل الحق في الذفعة إلى الػرثة في حالة ما إذا تػفي الذؽيع، وخاصة إذا أبجػ السػرث 
الستسثمة في إيجاع الثسغ ورفع تابع الػرثة بؿية الإجخاءات  3رغبتو صخاحة في الأخح بيا،

الجعػػ، وإذا كاف السػرث لع يعمغ رغبتو سابقا جاز لػرثتو أف يعمشػا رغبتيع في الأخح 
 4بالذفعة بذخط أف لا تكػف خارج الآجاؿ السقخرة لحلظ.

وشالسا أف القانػف السجني الجدائخؼ لع يتشاوؿ مدألة انتقاؿ الذفعة بالسيخاث مغ عجمو فإنو 
 :5ع إلى أحكاـ الفقو الإسلبمي مبخزيغ آراء كل محىب حػؿ ذلظ وىي كالآتيوجب الخجػ 

 مذىب الحشابمة-أ
وفاتو، وأساس ىحا القػؿ أف يخػ الحشابمة أف الذفعة لا تػرث إلا إذا شالب بيا السػرث قبل  

عغ أحسج بغ حشبل لو ثلبث مبصلبت وىي: الذفعة والحج إذا مات السقحوؼ، ومػت  تالسػ 
مغ اشتخط الخيار فمع يكغ لمػرثة ذلظ فيحه الثلبثة أشياء إنسا ىي بالصمب، وإذا لع يتع ذلظ 

 .6تدقط تمظ الحقػؽ 
 

                                                           
الحقػؽ العيشية  03، الكتاب 2007مايػ سشة  13السؤرخ في  05-07القانػف السجني، حدب آخخ تعجيل لو، قانػف رقع  - 1

 .281الذفعة، صاالسمكية بػجو عاـ، القدع الخامذ، حق الأصمية، الباب الأوؿ، حق السمكية، الفرل الأوؿ 
 .28-24-23عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص - 2
 .1408محسػد العخبي، السخجع الدابق، ص ىحا: ماىخ عبج الغشي بغفي . راجع (السأخػذا )السذفػع ؼيو ىػ – (الآخح)الذؽيع ىػ  -
 .145، صنفدوبمحاج العخبي، السخجع  - 3
 .15عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص - 4
 .48أحسج دغير، السخجع الدابق، ص - 5
 .51أحسج دغير، السخجع نفدو، ص - 6



 الذفعة عمسا   الفرل الأول:
 

26 
 

 مذىب الحشفية-ب
صفة شخرية ليدت ذيئة وتمظ ميحىب الحشؽية إلى أف حق الذفعة لا يػرث، إذ ىػ إرادة و  

محلب لمػراثة، ولا يثبت لػارثو بانتقاؿ السذفػع بو لأنو لع يكغ مالكا وقت عقج البيع ولػ كاف 
 ذلظ بعج شمب السػرث الأخح بالذفعة.

 مذىب السالكية والذافعية-ت
خالف في ذلظ السالكية والذافعية لكل مغ الحشابمة والحشؽية وأثبتػا لمػارث حق الأخح بالذفعة 

انتقل ممظ العقار السذفػع بو إليو في أؼ وقت، لأنو حق مغ حقػؽ العقار السػروث إذا 
 .1فيثبت لسالكو

ودليل تػريث الذفعة استشادا لقػؿ مالظ رحسو الله: "والذفعة ثابتة في ماؿ السيت كسا ىي في 
  2" ماؿ الحي...

 السبحث الثاني: نظاق الذفعة
وتكييفيا القانػني، سشعالج في ىحا السبحث الذفعة  ماـيةبعجما تشاولشا في السصمبيغ الدابقيغ 

نصاؽ الذفعة بشاء عمى ما ىػ وارد في القانػف السجني الجدائخؼ والتذخيعات الخاصة، وعمى 
ضػء ىحا تشاوؿ السذخع الجدائخؼ مختمف الشقاط الستعمقة بشصاؽ الذفعة، وأعصى لفئة معيشة 

تب القانػنية التي يتػاججوف بيا أثشاء نذػء الحق مغ الأشخاص صفة الذفعاء وبيغ ليع السخا
ؽ.ـ.ج )السصمب الأوؿ(، لكغ قج يتعجد الذفعاء فيتداحسػف ؼيسا بيشيع  795مغ خلبؿ السادة 

عمى الأخح بالذفعة )السصمب الثاني(، وبحلظ يتعيغ تػضيح ذلظ أكثخ في معخفة لسغ تثبت 
 ؟الذفعة؟ وما حكع تعجد الذفعاء عشج استحقاقيع ليا

 السظمب الأول: مراتب الذفعاء
لكي يتسدظ الذخز بالذفعة لاكتداب عقار معيغ، يجب أف يػجج في مخكد أو في حالة 

 3مغ الحالات التي نز عمييا القانػف عمى تخػيل مغ يػجج فييا القجرة عمى الأخح بالذفعة.
                                                           

، دار 2ط معشاىا أنػاعيا عشاصخىا خػاصيا قيػدىا، ،ضعية عمي الخؽيف، السمكية في الذخيعة الإسلبمية مع السقارنة بالذخائع الػ  - 1
 .283،284، ص1996الفكخ العخبي، مرخ، 

 . 406، الجدائخ ، بجوف ذكخ الدشة ، ص  سيمةمالظ بغ أنذ ، مػشأ الإماـ مالظ ، دار الكتب ، السصبػعات الج- 2
 .33عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص - 3
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القانػف مغ  795وقج حجد السذخع الجدائخؼ ىؤلاء الأشخاص بالتختيب مغ خلبؿ السادة 
كانت ىحه السادة تحجد الأشخاص الصبيعييغ السشػط ليع مسارسة الذفعة، فإف فإذا السجني 

مغ نفذ القانػف أشخاص وىيئات أخخػ  795قػانيغ خاصة قج أضافت إلى نز السادة 
 .1تسارس حق الذفعة

فلب يخمػ الأمخ مغ تداحع الجولة مع شخز شبيعي أو  2وسػاء كانت الذفعة مجنية أو إدارية
ىحه الأخيخة بالأولػية  طىمعشػؼ خاضعيغ لمقانػف الخاص للؤخح بيا، وكثيخا ما كانت تح

حق عيشي عقارؼ وارد عمى أملبكيا الخاصة ، عمى اعتبار  عببي ذلظ إذا تعمق الأمخفي 
صاحبة حق الخؾبة، يمييا ؼيسا بعج باقي الذفعاء وفقا لمتختيب السشرػص عميو في  أنيا

 .3 ؽ.ـ.ج( 795السادة الدالفة الحكخ )
 : الذفعاء )بالشدبة لمتذريعات الخاصة(الأول الفرع

تحجد الأشخاص الصبيعية السشػط ليع مسارسة الذفعة،  4ؽ.ـ.جمغ  795إف كانت السادة 
قج أضاؼ إلى نز السادة الدابقة  5الستعمق بالتػجيو العقارؼ  (90/25)فإف التذخيع الخاص 

 خػ تسارس حق الذفعة.خالحكخ أشخاص وىيئات أ
 

                                                           
سعيجة ىامل، الذفعة الإدارية كآلية لكدب العقار في القانػف السجني والتذخيعات الخاصة، مجمة العمػـ الإندانية مخاد كاممي،  - 1

 .77، ص2020، 1، العجد7لجامعة أـ البػاقي، السجمج 
 السذخع الجدائخؼ عخؼ نػعيغ مغ الذفعة: - 2
 يتستعػف بامتيازات الدمصة العامة. شفعة مجنية تخزع لقػاعج القانػف السجني يسارسيا أشخاؼ عادييغ لا-
شفعة إدارية تسارسيا الجولة والجساعات السحمية يكػف مجاليا أراضي فلبحية أو مدتثسخات أجشبية أو أراضي عسخانية في بعس -

 .13الأحياف تسارس ىحه الذفعة وفق إجخاءات خاصة. راجع في ىحا: جبار جسيمة، السخجع الدابق، ص
، السحجد لذخوط وكيؽيات استغلبؿ الأراضي 15/08/2010السؤرخ في  10/03الذفعة وفقا لمقانػف  كحيل حكيسة، نطاـ - 3

 .02، ص2016الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمجولة، كمية الحقػؽ، جامعة السجية، 
ؽ ـ ج عمى أنو: "يثبت حق الذفعة وذلظ مع مخاعاة الأحكاـ التي يشز عمييا الأمخ الستعمق  795ىحا الذأف تشز السادة  وفي - 4

 بالثػرة الدراعية:
لسالظ الخؾبة إذا بيع الكل أو البعس مغ حق الانتفاع السشاسب لمخؾبة، لمذخيظ في الذيػع إذا بيع جدء مغ العقار السذاع إلى أجشبي، 

 حق الانتفاع إذا بيعت الخؾبة كميا أو بعزيا".لراحب 
 .49، يتزسغ قانػف التػجيو العقارؼ، الجخيجة الخسسية رقع 18/11/1990السؤرخ في  90/25القانػف رقع  - 5
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وبيحا  1السحمية حق الأخح بالذفعة عمى الأراضي العامخة والقابمة لمتعسيخ عاتاسوالج فممجولة
مغ القانػف السجني  795فإنيا تثبت أولػيتيا وفق التختيب القانػني السبيغ في نز السادة 

الخاص بقانػف التػجيو العقارؼ  90/25مغ قانػف  712الجدائخؼ، وىحا شبقا لشز السادة 
( فإنيا 09/12/1976السؤرخ في  76/105مغ قانػف التدجيل )الأمخ رقع  118أما السادة 

حق الجولة في مسارسة الذفعة بالشدبة لكل الأملبؾ العقارية، وىػ ما تؤكجه تزيف عمى 
الحؼ يحجد  23/11/1991السؤرخ في  91/454مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  16السادة 

، كحا 3شخوط إدارة الأملبؾ الخاصة والعامة التابعة لمجولة، وتدييخىا عمى حق ىحه الأخيخة
لآجاؿ القانػنية اذفعة الإدارية مع احتخاـ بصبيعة الحاؿ والجساعات السحمية في مسارسة ال

 الدالفة الحكخ. 118السشرػص عمييا في السادة 
كسا يسكشيا مسارسة الذفعة التمقائية عمى ترخفات الأجانب الػاردة عمى أملبكيع العقارية 

ة نجج بأنو يحق لمجولة أف تدتعسل الذفع 4مغ قانػف التدجيل 118بخجػعشا لشز السادة 
 لرالح الخديشة العسػمية.

لع يكغ سارؼ السفعػؿ مشح شيخ ىحا القانػف في  الدالفة الحكخ 118إلا أف نز السادة 
عشج مسا نذخت السجيخية  1994إلا بعج سشة  1976الجخيجة الخسسية الرادرة في ديدسبخ 

                                                           
 (90/25مغ قانػف ) 21و 20لمتػضيح أكثخ حػؿ السعشى الحؿيقي للؤراضي العامخة والأراضي القابمة لمتعسيخ: راجع السادتيغ  - 1

 الستعمق بقانػف التػجيو العقارؼ.
مغ القانػف نفدو "يشذأ حق الجولة والجساعات السحمية في الذفعة بػية تػفيخ الحاجات ذات السرمحة العامة  71تشز السادة  - 2

ات عسػمية الشطخ عغ المجػء السحتسل إلى إجخاء ندع السمكية، وتصبق حق الذفعة السحكػر، مرالح وىيئاوالسشفعة العسػمية، برخؼ 
السؤرخ  58-75مغ الأمخ رقع  795التي تدبق ما ىػ محجد في السادة االحق في السختبة امعيشة تحجد عغ شخيق التشطيع ويسارس ىحا 

 السحكػر أعلبه. 1975سبتسبخ سشة  26في 
 .83،84مخاد كاممي، سعيجة ىامل، السخجع الدابق، ص - 3
و: "تدتصيع إدارة التدجيل أف تدتعسل لرالح الخديشة حق الذفعة عمى العقارات، أو مغ قانػف التدجيل عمى أن 118تشز السادة   4

الإيجار عمى العقار كمو، أو جدء مشو، والحؼ بالحقػؽ العقارية أو السحلبت التجارية أو الدبائغ، أو حق الإيجار، أو الاستفادة مغ وعج 
اد ؼيو العذخ لحوؼ الحقػؽ، وذلظ فزلب عغ الجعػػ السخفػعة أماـ المجشة تخػ ؼيو بأف ثسغ البيع غيخ كاؼ مع دفع مبمغ ىحا الثسغ مد 

مغ ىحا القانػف وخلبؿ أجل عاـ واحج ابتجاء مغ يػـ تدجيل العقج، أو الترخيح ويبمغ  106إلى  102السشرػص عمييا في السػاد 
 قخار استعسالا...في نصاقيا الأمػاؿ السحكػرة".

 .84، صنفدوىامل، السخجع  راجع في ىحا: مخاد كاممي، سعيجة
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نز العامة لمزخائب إعلبنا في الجخائج الػششية اليػمية قخرت ؼيو الذخوع في تصبيق 
 .1السادة

غ السذخع الجدائخؼ الجولة مسارستيا الذفعة عمى الأراضي بالإضافة إلى ما سبق تحجيجه مك  
مغ قانػف التػجيو العقارؼ،  52إلى  48الفلبحية التابعة لمخػاص، لأنو بترفح السػاد مغ 

وعجـ أدائيا  2نججىا قج أقختيا لمجولة استثشاء في حالة عجـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية،
لمػضيفة السشػط بيا لأىسيتيا ووزنيا اقتراديا واجتساعيا، ؼيسكغ لمييئة العسػمية أف تتقجـ 

 52مغ السادة  03 ةلذخاء ىحه الأراضي مع إمكانية مسارسة حق الذفعة وىػ ما أكجتو الفقخ 
العسػمية السؤىمة أف تتقجـ لذخاء  لييئةا يسكغ ،( بقػليا: "...وفي ىحا الإشار90/25قانػف )

 ىحه الأراضي مع مسارسة حق الذفعة..."
إف الذفعة لا يمجأ إلييا في السخحمة الأخيخة مغ نفاذ كل الإجخاءات الدابقة، وىي التي تخافق 
عخض الأرض الفلبحية غيخ السدتغمة استغلبلا فعميا لمبيع، خاصة إف كانت خربة ججا أو 

المجشة الخاصة محزخىا عجـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية وؾياميا  خربة، وىحا بعج إثبات
 .3بإبلبغ الجيػاف الػششي للؤراضي الفلبحية

فذفعة الجولة عمى الأراضي الفلبحية تسارس مغ قبل ىحا الأخيخ، وىي الييئة العسػمية 
 56و 52السؤىمة قانػنا، والسذار إلييا في نرػص قانػف التػجيو العقارؼ، وىحا في السػاد: 

مشو باعتبارىا الييئة العسػمية السكمفة بالتشطيع العقارؼ في مجاؿ الأراضي  62و 61و
 .4الفلبحية

 
 

                                                           
 .194أحسج دغير، السخجع الدابق، ص - 1
 (.90/25مغ قانػف التػجيو العقارؼ ) 04لمتػضيح أكثخ عغ مفيػـ الأراضي الفلبحية، راجع السادة  - 2
 .84مخاد كاممي، سعيجة ىامل، السخجع الدابق، ص - 3
 .186، صنفدوأحسج دغير، السخجع  - 4
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 1الفرع الثاني: الذفعاء )بالشدبة لمذريعة العامة(
مشح السذخع الجدائخؼ حق مسارسة الذفعة لأشخاص يستمكػف صفة الذفعاء إذ أوردىع مغ 

بقػليا: "يثبت حق الذفعة وذلظ مع مخاعاة  2السجنيمغ القانػف  795السادة  نز خلبؿ
 :3الأحكاـ التي يشز عمييا الأمخ الستعمق بالثػرة الدراعية

 ؾبة.خ البعس مغ حق الانتفاع السشاسب لمإذا بيع الكل أو  ةبلسالظ الخؾ -
 لمذخيظ في الذيػع إذا بيع جدء مغ العقار السذاع إلى أجشبي، -
 الانتفاع إذا بيعت الخؾبة كميا أو بعزيا. لراحب حق -

 .4ويخمز مغ ىحا الشز أف السذخع ذكخ ىؤلاء الذفعاء تباعا
 أولا: مالك الرقبة

لسالظ الخؾبة، إذا بيع الكل أو البعس مغ حق الانتفاع السشاسب لمخؾبة  تثبتصفة الذؽيع 
مغ القانػف السجني في فقختيا الأولى "تثبت حق  795شبقا لسا جاء في السادة 

 الذفعة...لسالظ الخؾبة إذا بيع الكل أو البعس مغ حق الانتفاع السشاسب لمخؾبة..."
تحققيا  رػرنتالحالة وإف كانت نادرة الحرػؿ في الػاقع العسمي، إلا أنو يسكغ أف  وىحه 

 في عجة فخضيات وىي:
 ب عميو حق الانتفاع لذخص آخرأن يكهن العقار مسمهك لذخص ورت  -أ

إذا كاف ىشاؾ عقار مسمػؾ لذخز ويكػف الانتفاع لذخز آخخ، فإذا باع السشتفع حقو إلى 
شخز آخخ غيخ مالظ الخؾبة، إذ يربح مالظ العقار بعج تختيبو لحق الانتفاع مالكا لمخؾبة 

                                                           
، عمى اعتبار أف ىحه الأخيخة تعتبخ في حكع القانػف بسثابة قاعجة عامة أو تذخيع العامة القانػف السجني الجدائخؼ يقرج بالذخيعة  - 1

يحسل عمى  عاـ ، وعمى ىحا لقب الفقياء القانػف السجني بالذخيعة العامة ، كسا أف ىحا الحكع يتػافق مع القاعجة الفقيية الذييخة " العاـ
ة الحؿيقة . راجع في ىحا : أحسج دغير ،نطاـ الذفعة بيغ الذخيعة العامة والتذخيعات الخاصة، مجم"عسػمو حتى يخد مايخررو

 .57، ص  2008، 11العجد 
 .ـ ؽ السرخؼ  930ؽ ـ ج تقابميا نز السادة  795ىحه السادة  - 2
الستعمق بالتػجيو  18/11/1990السؤرخ في  90/25الستعمق بالثػرة الدراعية بعج صجور قانػف  71/73ألغي ىحا الأمخ  لقج - 3

وتخزع الأراضي التي بقيت  08/11/1971السؤرخ في  73-71مشو بقػليا: "تمغى أحكاـ الأمخ رقع  75العقارؼ بسػجب السادة 
 ، السخجع الدابق.49ة الخسسية، العجد أدناه" السشذػر في الجخيج 83لأحكاـ السادة 

 .14حسػ معسخ ياسيغ عبج الكخيع، السخجع الدابق، ص  - 4
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أف يشتفع في الانتفاع السبيع، ويربح كسا كاف مالكا لمعقار ممكية تامة ففي ىحه الحالة لا 
شؽيع آخخ يداحع  ػججب حق الانتفاع ولا ية سببا لكدب السمكية، بل سببا لكدتكػف الذفع

 1مالظ الخؾبة في أخح حق الانتفاع بالذفعة.
 أن يكهن مالك العقار قد رتب حق الانتفاع لسرمحة شخرين أو أكثر في الذيهع-ب

الظ إذا باع أحج الذخيكيغ حرتو الذائعة في حق الانتفاع ونفخض أنيا الشرف، كاف لس
الخؾبة أف يذفع في ىحا الشرف، ؼيربح مالكا ممكية تامة لشرف العقار، ومالكا لخؾبة 
الشرف الآخخ، ولا يدتصيع الذخيظ الآخخ في حق الانتفاع أف يداحع مالظ العقار في أخح 

ف مالظ الخؾبة لو مختبة أولى عمى الحرة الذائعة السبيعة في حق الانتفاع بالذفعة، لأ
 2الذيػع.الذخيظ في 

 بان عميو حق الانتفاع لذخص آخرأن يكهن العقار مسمهك لذخرين مشاصفة في الذيهع ويرت  -ت
في ىحه الحالة يكػف الذخريغ مالكيغ في الذيػع لخؾبة العقار، فإذا تع البيع مغ قبل 
صاحب حق الانتفاع حقو جاز لسالكي الخؾبة الأخح معا بالذفعة حق الانتفاع السبيع، ؼيعػدا 

ا كانا مالكيغ لمعقار ممكية تامة، كسا يدتصيع أحج مالكي الخؾبة وحجه أف يأخح بالذفعة كس
نرف حق الانتفاع، إذ ىػ الشرف السشاسب، ؼيربح مالكا لشرف حق الانتفاع مزاؼ 

، 3إليو ما يسمكو مغ نرف الخؾبة، وبو يكػف مالكا لشرف العقار في الذيػع ممكية تامة
خؾبة والآخخ صاحب حق معقار يتسمكو اثشاف أحجىع مالكا لويبقى الشرف الآخخ مغ ال

الانتفاع، وىػ السذتخؼ ليحا الشرف، ولكغ إذا تسدظ السذتخؼ بعجـ تجدئة الرفقة، فيشا 
عمى ما ممظ نرف الخؾبة إما أف يأخح كل حق الانتفاع أو يتخؾ الذفعة أصلب، فإف أخح 

ف العقار ممكية تامة، ومالكا لحق كل حق الانتفاع، يربح مالكا لشر خؾبةمالظ نرف ال
 الانتفاع في الشرف الآخخ.

                                                           
 .53-52أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 1
 .545عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص  - 2
 .53، ص نفدوأحسج خالجؼ، السخجع  - 3
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الخؾبة تخكا حقيا  اخؽ عميو الرفقة لأف مالكفوإف تخؾ الذفعة يكػف لمسذتخؼ حقا كاملب ولا تت
 .1في الأخح بالذفعة

 حق الانتفاع لسرمحة أن يكهن العقار مسمهكا لذخرين مشاصفة في الذيهع ويرتبان عميو -ث
 مشاصفة شخرين

معشى ذلظ إذا باع أحج صاحبي حق الانتفاع حقو، جاز لسالكي الخؾبة أف يأخح معا ىحا 
ا وحجه أف يأخح الشرف، وعمى السذتخؼ أف لا يعتخض سالشرف بالذفعة، كسا يحق لأحجى

بتفخيق الرفقة عميو، وإذا باع السشتفعاف معا حقيسا لسذتخ واحج، جاز لسالكي الخؾبة أف 
كسا يجػز لأحجىسا أف يأخح بالذفعة نرف حق الانتفاع السشاسب لحقو  معا بالذفعة، ه يأخحا 

ا إذا تسدظ السذتخؼ بعجـ تجدئة الرفقة، فحيشئح عمى مالظ نرف مفي الخؾبة، إلا في حالة 
 .2الخؾبة إما أف يأخح كل حق الانتفاع، أو أف يتخؾ الذفعة أصلب

 ثانيا: الذريك في الذيهع
إذا بيع جدء مغ العقار الذائع إلى  ،3الذيػعالسختبة الثالثة لمذخيظ في في تثبت الذفعة 

بقػليا: "يثبت حق  5ؽ ـ ج في فقختيا الثانية 795وفقا لسا جاء في السادة  4أجشبي
السذاع إلى أجشبي" مغ خلبؿ ىحا  الذفعة...لمذخيظ في الذيػع إذا بيع جدء مغ العقار

 السشصمق يجب أف نبيغ ثلبث حالات:

                                                           
 .24بغ مييجؼ نػاؿ، السخجع الدابق، ص  - 1
 .54، صالدابق أحسج خالجؼ، السخجع - 2
في الذيػع  الذخكةالعجد مغ الذخكاء في الذيػع، و  ا تاماالذخيظ في الذيػع ىػ الذخيظ في العقار الذائع، وىػ العقار السسمػؾ ممك - 3

انتفاع  ىي تمظ الحالة التي يتعجد فييا أصحاب الحق العيشي عمى العقار برفة عامة، سػاء كانػا أصحاب ممظ أو أصحاب حقػؽ 
أحسج دغير، السخجع الدابق، :راجع في ىحا  ؽ ـ ج. 731بشاء عمى ىحا نجج السذخع الجدائخؼ قج عخ ؼ السمكية الذائعة في السادة 

 .214ص
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، مشذأة السعارؼ بالإسكشجرية، نبيل إ - 4  .335، ص2001بخاـ
عمى أنو تثبت صفة الذؽيع لمذخيظ في الذيػع إذا  02في فقختيا  936السرخؼ اؽ ـ ج الشز التذخيعي  795يقابل نز السادة  - 5

وجػد شخيظ عمى  _( وىحه الحالة يفتخض فييا أمخاف: 936ادة الدالفة الحكخ )بيع شيء مغ العقار الذائع إلى أجشبي عسلب بأحكاـ الس
نرت عل  1151أف يباع شيء مغ العقار الذائع إلى أجشبي أما في ىحا الأمخ فإف القانػف الأردني في مادتو  _الذيػع في عقار 

:لمذخيظ في نفذ السبيع..." إلا أنيا لا تذتخط 1ذفعة ثبػت الحق في الذفعة لمذخيظ في السبيع ذاتو، وذلظ بقػليا: "يثبت الحق في ال
 أف يكػف السذتخؼ أجشبيا ويكػف لراحب الحرة الذائعة أف يصمب الحرة السبيعة بالذفعة سػاء كاف السذتخؼ أجشبيا أو شخيكا،

 .26ىحا: مشرػر فؤاد عبج الخحسغ مداد، السخجع الدابق، ص في راجع 
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 الذفعة لا تكػف إلا إذا كاف العقار شائعا. إف -
 إف الذفعة لا تجػز إلا إذا باع الذخيظ حرتو الذائعة. -
 إف الذفعة يختيغ ثبػتيا بػقػع ىحا البيع الأجشبي. -

 أن يكهن ىشاك عقار شائع-أ
الذخكاء إلى أجداء، وحرل كل واحج مشيع عمى حرة مفخزة،  وإذا كاف العقار شائعا ثع قدس

الذفعة بدبب الذخكة في الذيػع، فإذا باع أحج الذخكاء في الذيػع حرتو، لع يكغ فلب تثبت 
باعتبارىع شخكاء في الذيػع، فإذا حجثت القدسة ضاعت شفعة  وللآخخيغ أف يذفعػا ؼي

الذخيظ، لأف حقو قج تحجد في ذات العقار، ولحلظ الذخكاء في الذيػع بعج القدسة أصبحػا 
 .1جيخانا

اصل السذتخؾ بيغ ففي ىحا السقاـ يخوا بأنو لا يجػز لمذخيظ في الججار الوإف بعس الفقياء 
، لأف الذخكة ىشا مرػرة عمى 2ممكيتو والعقار السبيع أف يأخح بالذفعة باعتباره شخيكا

الججار، وليدت في ذات العقار، بل يكػف كل مالظ مشيسا جار لمسالظ الآخخ، وإذا كاف 
 أفريغ، فيحىب الفقو والقزاء إلى الصخيق والسجخػ بيغ عقاىشاؾ اشتخاؾ بيغ كل مغ الفشاء و 

القانػف السجني في  ، ولا شفعة لمجار3شائعيغ، بل يكػناف متجاوريغ ايكػنىحيغ العقاريغ لا 
                                                           

 .55صأحسج خالجؼ، السخجع الدابق،  - 1
 .217، السخجع الدابق، صدغيرأحسج  - 2
ويشصبق نفذ الحكع عمى الجار السقدسة إلى شقق أو شبقات، مسمػؾ كل مشيا ممكية مدتقمة إذا بيعت شقة أو شبقة مشيا، فلب  - 3

، استشادا إلى شخكتو في ممكية الأجداء السذتخكة الصبقة السبيعةايجػز ىشا لسالظ الذقة أو شبقة أخخػ مغ الجار الذفعة في الذقة أو 
الصبقة السبيعة، ولكغ بعس الفقياء يخػ ثبػت الذفعة لسالظ كل شقة أو شبقة مغ امغ الجار، إذ ىػ ليذ شخيكا في ممكية الذقة أو 

ذتخكة مغ الجار، ولكغ ىحا الجار، إذا بيعت الذقة أو شبقة أخخػ، ولػ لع تكغ متلبصقة، عمى أساس الذيػع في ممكية الأجداء الس
يتجاىل السبجأ السدمع بو، مغ أف مجخد الاشتخاؾ في ممكية التػابع أو السمحقات، لا يخػؿ الذفعة في بيع الذيء الأصمي، ويبخز  الخأؼ

 التابع، غيخ ىحه الحالة فإف الأرض السقامة عمييا الجار ىي الأصل لافي  استبعاد إعساؿ السبجأ السحكػر بعس السؤيجيغ ليحا الخأؼ،
أف القػؿ بأف الأرض لا تداؿ ىي الأصل في ىحه الحالة، لا يتفق مع الأحكاـ التي أوردىا السذخع، واعتبخىا الأجداء السذتخكة مغ 
الجار، بسا فييا الأرض تابعة لمذقق أو الصبقات ومغ ىشا فإف ملبؾ الذقق أو الصبقات يعجوف شخكاء في ممكية الأرض وأف الأجداء 

الترخؼ في نريبو بالشدبة للؤجداء السذتخكة ترخفا مدتقلب عغ ترخفو في ا، ةيجػز لسالظ شقة أو شبقخكة لا تقبل القدسة ولاالسذت
شقتو أو شبقتو، وبحلظ يؤكج السذخع تبعية الأجداء السذتخكة مغ الجار بسا فييا الأرض، تبعية مصمقة لمذقق أو الصبقات السفخزة مغ 

ادىا بأنو لا يجػز ؽ ـ ج ،وىػ ما أكجتو السحكسة العميا في اجتي 749إلى غاية السادة  743أحكاـ السػاد: الجار، كل ذلظ في إشار 
وجية الأجداء السذتخكة وتحػيميا عغ الغخض الحؼ أنذأت مغ أجمو، دوف مػافقة شخيكو في السمكية السذتخكة وفقا لمسادة  خلأحج أف يغي

 .58، 57، ص نفدوي ىحا: أحسج خالجؼ، السخجع ع فوما بعجىا مغ القانػف السجني. راج 748
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ىػ، إف سبب ؾياـ وضع مغ الذيػع / 936الجدائخؼ، بخلبؼ القانػف السجني السرخؼ السادة 
في العقار السذاع، ولكل واحج مشيع حرتو  في عقار، يفتخض وجػد عجد مغ أصحاب الحق

تو رؼيو رمدية أو حدابية، وليدت جدءا مفخزا محجدا، فإذا باع أحج الذخكاء في الذيػع ح
 .1إلى أجشبي، ثبت لذخيكو أو لباقي شخكائو حق الذفعة في ىحا البيع

 أن يتررف أحد الذركاء في حرة عن طريق البيع-ب
ولكغ لا يجػز  ،2في حالة بيع أحج الذخكاء حرتو الذائعةاع، تتثبت الذفعة لمذخيظ السذ

لمذخيظ في الذيػع أف يذفع في بيع شخيكو في جدء مفخز مغ العقار الذائع، وعميو لا تجػز 
 الذفعة إلا إذا تع بيع حرة شائعة في العقار لا في جدء مفخز.

"لا شفعة بعج القدسة التي أقخت السبجأ التالي:  3ىحا ما أكجتو السحكسة العميا في قخارىا
الشيائية"، إذ جاء في حيثياتو أف الذخكاء في الذيػع قامػا بقدسة قزائية بسػجب أحكاـ 

ل عمى حرة مفخزة غت للؤشخاؼ وأنو تع وضع حج لمذيػع وأف كل شخؼ تحر  نيائية بم  
التي لو حق الترخؼ فييا، وعميو فإف قزاة السحكسة العميا تػصمػا إلى شخوط مسارسة 

 .4نػف السجنيمغ القا 796عة غيخ متػفخة وذلظ عمى أساس السادة الذف
 أن يكهن البيع لفائدة أجشبي-ت

لا تثبت الذفعة بدبب الذخكة في الذيػع إذا بيعت حرة شائعة مغ العقار الذائع إلا إذا 
مغ نصاؽ الذفعة أخحا في  زييقالتكاف البيع لأجشبي عغ شخكاء، والحكسة مغ ذلظ 

الاعتبار أف تزخر الذخكاء في بيع أحجىع حرتو الذائعة إنسا يتحقق في حالة البيع 

                                                           
 .55، صالدابق أحسج خالجؼ، السخجع - 1
 .62أحسج خالجؼ ، السخجع نفدو، ص - 2
، 01، السجمة القزائية، العجد 402638، الغخفة العقارية، ممف رقع 09/05/2007ترفح قخار السحكسة العميا، السؤرخ في  - 3

الذفعة عمى ضػء القانػف والقزاء، . نقلب عغ: مشاد نعيسة، 195-193، ص2008مجمة ترجر عغ قدع الػثائق بالسحكسة العميا، 
 ،  مدتغانع ،  جامعة عبج الحسيج بغ باديذ  ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ،  قانػف خاص معسقتخرز ال ،  محكخة لشيل شيادة الساستخ

 .15، ص1، تيسير رقع  2014،2013
 .14،15، صالسخجع نفدومشاد نعيسة،  - 4
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لأجشبي إذ يجخل عمييع في الذيػع غخيبا عشيع ولحلظ تكػف الذفعة ىي الػسيمة لخفع ىحا 
 .1الأجشبي وأخح الحرة السبيعة مشو الزخر باستبعاد السذتخؼ 

 الانتفاع ثالثا: صاحب حق
عمى أف الذفعة تثبت لراحب حق الانتفاع  .جؽ.ـ 795نرت الفقخة الأخيخة مغ السادة 

وشبقا لقػليا: "يثبت حق الذفعة...لراحب حق الانتفاع إذا بيعت الخؾبة كميا أو بعزيا"، 
قخرت ثبػت الحق في الذفعة لراحب حق  قجالسادة الدابقة الحكخ،مغ الػاضح ىشا أف 

أما إذا بيعت الخؾبة كميا  ،2حا في السختبة الخابعةوىالانتفاع، إذا بيعت الخؾبة كميا أو بعزيا 
أو كاف الانتفاع لأكثخ مغ شخز، كاف عمى الجسيع أف يذفعػا في الخؾبة كل واحج مشيع 

فلب يجػز أف يذفع في السبيع كمو إذا شمب الذفعة مغ أحجىع،  ما بقجر نريبو، أما في حالة
 إلا بقجر نريبو مغ الانتفاع.

نخمز في ىحا الذأف أف الذفعة لا تثبت إلا إذا كانت الرفقة قابمة لمتجدئة أما إذا كانت 
، وتشجرج ىحه الحالة عمى عجة فخوض 3غيخ قابمة لمتجدئة فلب يحق لمسشتفع أف يأخح بالذفعة

 نحكخىا كالآتي:
 يكهن العقار مسمهك لذخص ثم يرتب عميو حق انتفاع لذخص آخر أن-أ

إف مالظ العقار في ىحه الحالة أصبح مالكا لخؾبة فقط، فمػ باع ىحا الأخيخ الخؾبة التي 
يسمكيا، كاف لراحب حق الانتفاع أف يذفع في الخؾبة السبيعة، ويؤدؼ الأخح بالذفعة إلى 

لسمكية العقارية بيج مغ كاف لو حق الانتفاع، بسا انقزاء حق الانتفاع، وتجسيع كل أجداء ا
 .4يحقق الغخض الحؼ أعصي مغ أجمو صاحب حق الانتفاع والذفعة في الخؾبة

 
 

                                                           
،كمية الحقػؽ  جامعة رابح زوليخة، الذفعة في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ ، تخرز قانػف عقارؼ  - 1

 .26، ص2020/2021، تيارتب الدػقخ
 .69أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 2
 .30عيذػر عمي، السخجع الدابق، ص  - 3
 .70، صنفدو أحسج خالجؼ، السخجع - 4
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 أن يكهن شخران يستمكان العقار في الذيهع ويرتبان عميو حق الانتفاع-ب
اع في ىحه الحالة يكػف العقار مسمػكا لذخريغ في الذيػع، ويختباف عميو معا حق انتف

لسرمحة شخز آخخ، ؼيربحاف مالكيغ لخؾبة العقار في الذيػع، ونفخض أف لكل مشيسا 
الشرف، فإف باع أحجىسا الشرف الحؼ يسمكو في الخؾبة، فسالظ الشرف الآخخ لمخؾبة يعتبخ 

فإذا لع ، اذ ىػ في السختبة الثانيةشخيكا في الذيػع وىػ مقجـ عمى صاحب حق الانتفاع 
بيغ  ذ ىػ في السختبة الخابعةإ، أف لراحب حق الانتفاع أف يصالب بيايأخح بالذفعة جاز 

 شتات فإذا أخح صاحب حق الانتفاع الشرف السبيع مغ الخؾبة بالذفعة، فقج لع   ،الذفعاء
ممكية العقار في نرفو إذ يربح مالكا ممكية تامة ليحا الشرف، ويطل صاحب حق الانتفاع 

إذا باع مالظ الشرف الآخخ مغ الخؾبة الشرف الحؼ  اأمفي الشرف الثاني مغ العقار، 
يسمكو، جاز لراحب حق الانتفاع أف يأخح بالذفعة في ىحا الشرف مغ الخؾبة باعتباره 
صاحب حق انتفاع يذفع في الخؾبة، أؼ سبق لو أف شفع في نرفيا ويكػف ذلظ باعتباره 

السمكية عمى وجو ات شتويمع  شخيكا في الذيػع، ؼيسمظ في الحاليغ العقار كمو ممكية تامة،
 كامل.
 الذيهع ب عميو حق انتفاع لذخرين فيويرت   أن يكهن العقار مسمهكا لذخص واحد-ت

السلبحع ىشا أف ىحه الحالة ىي الأكثخ تعقيجا مغ الفخضيغ الدابقيغ، حيث يسمظ ؼيو العقار 
ؼيربح بحلظ ، 1 شخز واحج ويتختب عميو انتفاع لذخريغ في الذيػع )لكل مشيسا الشرف(

في  امع يذفعا مالكا لخؾبة العقار، فإذا باع ىحه الخؾبة فلب شظ أف لراحبي حق الانتفاع أف
الشرف ؼيربحا مالكيغ مشاصفة لمعقار ممكية تامة، إضافة إلى أنو  بقجرالخؾبة كل 

باستصاعة أحج صاحبي حق الانتفاع الأخح بالذفعة نرف الخؾبة السشاسب لمشرف الحؼ 
،ويبقى الشرف  2ق الانتفاع، ؼيربح مالكا لشرف العقار في الذيػع ممكية تامةيسمكو في ح

الآخخ مغ العقار مقدسا بيغ صاحب حق الانتفاع الآخخ والسذتخؼ لكل الخؾبة، وقج أصبح 
 لا يسمظ إلا نرفيا بعج أف أخح مشو الشرف بالذفعة.

                                                           
 .556عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص  -1

 .70، ص ابقالدأحسج خالجؼ، السخجع  - 2



 الذفعة عمسا   الفرل الأول:
 

37 
 

اشتخػ كل قج إذ ىػ  لكغ السذتخؼ قج يعتخض عمى ذلظ متسدكا بعجـ تفخؽ الرفقة عميو،
لة يكػف لو الحق في إجبار صاحب نرف االخؾبة ولع يخمز لو إلا نرفيا، ففي ىحه الح

حق الانتفاع الحؼ أخح بالذفعة نرف الخؾبة، عمى أف الشرف الآخخ في الخؾبة مشعا لتفخؽ 
فإف أخح صاحب نرف  ه،الرفقة، أو أف يتخؾ الذفعة في نرف الخؾبة الحؼ أراد أف يأخح

الانتفاع كل الخؾبة، أصبح مالكا لشرف العقار ممكية تامة، ومالكا لمخؾبة في الشرف حق 
الآخخ، وإف تخؾ الذفعة خمز لسذتخؼ الخؾبة حقو كاملب في الخؾبة التي اشتخاىا ولا تتفخؽ 
عميو الرفقة، وضل مالكا حق الانتفاع عمى مثل ما ىسا مالكيغ ليحا الحق في الذيػع، بعج 

 . 1ا حق الأخح بالذفعةأف تخؾ كل مشي
 السظمب الثاني: تزاحم الذفعاء

حالتيغ خاصتيغ لتداحع  2ؽ.ـ.ج 796عالج السذخع الجدائخؼ مغ خلبؿ السادة 
)الفخع الأوؿ( وحالة تعجد الذفعاء مع  4حالة تعجد الذفعاء مغ شبقة واحجة ،3الذفعاءوىسا

                                                           
 .71، صالدابق خالجؼ، السخجعأحسج  - 1
ؽ.ـ.ج عمى أنو: "إذا تعجد الذفعاء يكػف استعساؿ حق الذفعة حدب التختيب السشرػص عميو في الفقخات  796تشز السادة  - 2

إذا كاف السذتخؼ قج تػفخت ؼيو الذخوط التي  - استحق كل مشيع الذفعة بقجر نريبوحجة اإذا كاف الذفعاء مغ شبقة و  - :ةالتالي
فإنو يفزل عمى الذفعاء مغ شبقتو أومغ شبقة أدنى ولكغ يتقجمو الحيغ ىع مغ شبقة أعمى" مغ  795عمو شؽيعا بسقتزى السادة تج

الذفعاء لصمب الذفعة إلا شؽيع واحج، ولع يداحسو في شمبيا أحج مغ الذفعاء الآخخيغ االشز السذار إليو أعلبه أنو إذا لع يتقجـ اخلبؿ 
فعة جسيع العقار السذفػع ؼيو، أو بعزو، شبقا لسبجأ عجـ قابمية الذفعة لمتجدئة، وعجـ جػاز تفخيق الذفقة عمى جاز لو أف يأخح بالذ

 .115، صنفدو السذتخؼ. راجع في ىحا: أحسج خالجؼ، السخجع 
جسيعا أو بعزيع بصمب الذفعة، راجع في ىحا: بمحاج  الذفعاءاالسقرػد بالتداحع ىشا تػافخ سبب الذفعة  لأكثخ مغ شؽيع، وؾياـ -  3

 .148العخبي، الػجيد في الحقػؽ العيشية، السخجع الدابق، ص
ؽ.ـ.ج تداحع الذفعاء مغ شبقات مختمفة وعالجت فقط مدألة تداحع الذفعاء مغ شبقة  796السذخع الجدائخؼ لع تتزسغ مادتو  - 4

ولى، والخصأ ىػ عبارة: "في الفقخات التالية". والأصح ىػ استبجاليا بعبارة:" في السادة واحجة وىحا راجع لخصأ في صياغة فقختيا الا
الرياغة الدميسة كالآتي: "إذا تعجد الذفعاء يكػف استعساؿ حق الذفعة حدب التختيب السشرػص عميو في السادة االدابقة"، فتكػف 

. راجع في 796تختيب الصبقات الثلبث عشج التداحع وليذ فقخات السادة التي تبيغ اؽ.ـ.ج( ىي  795الدابقة"، لأف السادة الدابقة )
 .281السخجع الدابق، صا أحسج دغير، :ىحا
ؽ.ـ.ج السحجدة لقائسة تختيب الذفعاء عمى ثلبث  795ؼيسكغ حل مدألة تداحع الذفعاء مغ شبقات مختمفة بالخجػع لشز السادة _ 

مغ قانػف التػجيو العقارؼ، حيث تع إضافة شبقتيغ مغ خلبؿ ىحيغ  57و 71يغ شبقات، بالإضافة إلى ما جاء في نز السادت
الشريغ وىسا شبقة شفعة الجولة وشبقة شفعة الجػار، وبشاء عميو يربح لجيشا في التذخيع الجدائخؼ خسذ شبقات مغ الذفعاء، وىع 

السالظ، راجع في ىحا: أحسج الجار احب حق الانتفاع، عمى التػالي، الجولة والجساعات السحمية، مالظ الخؾبة، الذخيظ في الذيػع، ص
 .283السخجع نفدو، ص دغير،
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السذتخؼ عشجما يكػف شؽيع مثميع )الفخع الثاني( ويطيخ مػضػع التداحع بيغ الذفعاء شبقا 
مشو، وفي ىحا الذأف ثارت عجة  796لسا ورد في القانػف السجني الجدائخؼ لا سيسا السادة 

 يغ الإجابة عمييا في ضػء ىحه السادة وذلظ عمى الشحػ التالي:تعيتداؤلات مختمفة 
 ؟ ؟ ومغ لو الأولػية في الأخح بيا الذفعة شمب فيفعاء ما حكع تداحع الذ

وعمى ضػء ىحا الشز نجج أف التداحع بيغ الذفعاء أخح صػرتيغ لشعخضيا بذيء مغ 
 التفريل.

 الفرع الأول: تزاحم الذفعاء من طبقة واحدة
في فقختيا الثانية مغ القانػف السجني عمى أنو: "إذا كاف الذفعاء مغ شبقة  796السادة  نرت

 واحجة استحق كل مشيع الذفعة بقجر نريبو..."
صفة الذؽيع في عجة أشخاص يشتسػف إلى  تثبتالإشارة إليو في ىحا الشز أنو إذا ججر ت ما

شؽيع يأخح بالذفعة جدء يتشاسب مع  مختبة واحجة مغ مخاتب الذفعاء السحكػرة سابقا، فإف كل
 .1مقجار حرتو في العقار السذفػع بو

وعميو في ىحه الحالة الذخكاء يذتخكػف في أخح العقار السذفػع ؼيو كل عمى قجر نريبو، 
عمى أف يشفخد كل شخيظ في شمب الذفعة في كل العقار السبيع عسلب لسبجأ عجـ جػاز تجدئة 

 .2الذفعة
مبجأ يتزسغ أنو: "لا يؤثخ سبب الذيػع عمى تختيب  3السحكسة العمياوفي ىحا الرجد قخرت 

الذفعاء ويدتػؼ الذخيظ في الذيػع عغ شخيق الإرث مع الذخيظ في الذيػع عغ شخيق 
 الذخاء، لا أفزمية لأحجىسا عمى الآخخ في التسدظ بحق الذفعة".

                                                           
 .286السخجع الدابق، ص، أحسج دغير  -1
 .29مشاد نعيسة، السخجع الدابق، ص -2
 السجمة القزائية، عجد خاص،  543584، الغخفة العقارية، ممف رقع 08/07/2009ترفح قخار السحكسة  العميا، السؤرخ في  -3

 .29يمييا. نقلب عغ: مشاد نعيسة، السخجع نفدو، ص ، وما334، ص2010الػثائق بالسحكسة العميا، ا، مجمة ترجر عغ قدع 3ج 
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بالخجػع لشز القخار نجج أف قزاة السحكسة العميا استشجوا عمى أف الحكع الستعمق بالقدسة لع 
يذيخ وإلا لكاف سبب لإنياء حالة الذيػع ومغ ثع فإف شمب الذفعة يكػف غيخ قانػني حيث 
تججر الإشارة عمى أف ىؤلاء القزاة سببػا قخارىع عمى الصاعغ باعتباره مالظ في الذيػع 

فزمية عمى باقي الذخكاء ولػ أنيع شخكاء عغ شخيق الذخاء الأاث لا يعصيو حق سبب السيخ 
( تقزي بأف السداحسة الػاردة في ج ـ ؽ796ولا مداحستيع، بحيث أف السادة الدالفة الحكخ )ـ

جشبي لمعقار السذاع، الأىحا الشز تكػف بيغ الذفعاء مغ شبقة واحجة في مػاجية السذتخؼ 
مغ القانػف نفدو  795الأخيخ الذخوط السشرػص عمييا في السادة  أما إذا تػفخت في ىحا

فإنو يفزل الذفعاء مغ شبقتو أو مغ شبقة أدنى والصاعغ ليذ مغ شبقة أعمى، بالإضافة 
وما داـ أف السمظ  .جؽ.ـ 796إلى أف لمصاعغ حق مداحسة السصعػف ضجىسا عسلب بالسادة 

 .1مغ أحق بالذفعةىػ فإنو في الذيػع صاحب شبقة أعمى مغ الحؼ ىػ أدنى 
لكغ في حالة تداحع الذفعاء مغ الجيخاف عمى عقار ،عمى الخغع مغ عجـ تعخض السذخع 
الجدائخؼ لسثل ىحه الحالة وىحا لأف الجيخاف يختمفػف عغ غيخىع مغ الذفعاء في أنيع لا 

يذتخؾ ؼيو يذتخكػف جسيعا في عقار مذفػع بو واحج، فمكل جار عقاره الحؼ يذفع بو، ولا 
 .2مع غيخه مغ الجيخاف الآخخيغ

مغ ؽ.ـ.ج اتزح أف السذخع الجدائخؼ لع يعط لصبقة الجار  796، 795مغ خلبؿ السادتيغ 
أىسية باعتبار أف الجار ليذ شؽيعا أصلب، وعميو فإف سكػتو عمى ذكخه والشز عمى حكع 

قرج لعجـ اعتخافو أصلب بذفعة الجار وىشا لع تثار أؼ  قج الذفعاء كاف افيخ لجاالتداحع بيغ 
 مذكمة بذأف التداحع بيغ الجيخاف بالذفعة.

 795وبشاء عمى ذلظ يسكغ إدراج شبقة الجار ضسغ قائسة الذفعاء الػاردة في نز السادة 
  .3مغ ؽ.ـ.ج، بالإضافة إلى شفعة الجولة

                                                           
 .30، صالدابقمشاد نعيسة، السخجع  - 1
 .605عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص - 2
 .30، صنفدومشاد نعيسة، السخجع  - 3
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ف الػششي للؤراضي الفلبحية مسارسة وما تججر الإشارة إليو في ىحا الذأف أف يحق لمجيػا
الذفعة بسػجب قانػف التػجيو العقارؼ، إذ يكػف لو ذلظ في نفذ مختبة السجاوريغ ليحه 
الأراضي الفلبحية فيتداحع معيع، وفي حالة تجخمو ومسارستو لمذفعة كانت لو الأولػية عمى 

ت الأراضي ميسمة الذفعاء الجيخاف، لأنو يدعى مغ أجل السرمحة العامة خاصة إذا كان
، ويسكغ تػزيع تمظ 1 (29/25 )مغ قانػف التػجيو العقارؼ  52/03دوف استغلبؿ شبقا لمسادة 

الأراضي الفلبحية الستحرل عمييا عغ شخيق استعساؿ حق الذفعة مغ شخؼ الييئة 
العسػمية عمى الفلبحيغ الستخرريغ والسؤىميغ ميجانيا ونطخيا لسسارسة ميشة الفلبح وىحا 

 .2أجل تحقيق أىجاؼ خاصة جاء بيا ىحا التذخيع الخاصمغ 
 ني: تزاحم الذفعاء مع مذتري شفيعالفرع الثا

ؽ ـ ج   3ؼ/796بسقتزى نز السادة  3ترجػ السذخع ليحا الشػع مغ التداحع مع السذتخؼ 
فإنو  795قج تػفخت ؼيو الذخوط التي تجعمو شؽيعا بسقتزى السادة  كاف السذتخؼ بقػلو: "إذا 

 .4يفزل عمى الذفعاء مغ شبقتو أو مغ شبقة أدنى ولكغ يتقجمو الحيغ ىع مغ شبقة أعمى"
يتزح مغ ىحا الشز أف السذتخؼ نفدو قج تػافخت ؼيو شخوط الأخح بالذفعة وقت الذخاء 

عاء آخخوف لسداحستو، فإف الشز يفخؽ بيغ ثلبثة بالشدبة لمعقار الحؼ اشتخاه، فإف تقجـ شف
 فخوض وىي كسا يمي:

                                                           
أف تتقجـ لذخاء ىحه  السؤىمة مغ قانػف التػجيو العقارؼ عمى: "وفي ىحا الإشار، يسكغ لمييئة العسػمية 52/03السادة  نرت - 1

السحكػر  1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58-75مغ الأمخ رقع  795الأراضي مع مسارسة حق الذفعة تبعا لمسختبة السحجدة في السادة 
 أعلبه".

 .31، صالدابق مشاد نعيسة، السخجع - - 2

ىحه الحالة تداحع الذفعاء مع السذتخؼ وىػ الذؽيع مثميع لع يتصخؽ ليا فقياء الذخيعة الإسلبمية وإذا كاف السذتخؼ مغ الغيخ لا  - 3
الأولى ويفزل عمييسا ؼيأخح  الصبقةايجػز لو أو صاحب حق الانتفاع أف يأخح بالذفعة لأف مالظ الخؾبة ىػ نفدو يعج شؽيعا وىػ مغ 

مغ القانػف  02ؼ/796وحجه بالذفعة دونيسا، أما لػ كاف السذتخؼ ىػ الذؽيع بجوره فإف الأمخ يختمف حيث أنو انصلبقا مغ السادة 
قجمو مغ السجني نجج أنو يتػافخ الذخوط التي تجعل السذتخؼ شؽيعا فإنو يفزل مغ الذفعاء مغ شبقتو ومغ الصبقة الأدنى مشو، لكغ يت

ىػ أعمى مشو شبقة، راجع في ىحا: حسيذي شيخزاد، خػرسي كسيمية، الذفعة في الفقو الإسلبمي والقانػف السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل 
 .24، ص2017جامعة مػلػد معسخؼ ، تيدؼ وزو، سشة ،شيادة الساستخ، تخرز القانػف العقارؼ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية 

قياء في ىحا السجاؿ بأف ىحا الشػع مغ التداحع تسميو اعتبارات العجالة لأف السذتخؼ حتى ولػ لع يتقجـ لمذخاء فإف لو يخػ بعس الف - 4
 يكػف في مخكد أسػأ لػ أنو اشتخػ العقار حتى يفزل عمى شفعاء مثمو، صفقة الأخح بالذفعة وقت الذخاء، وعميو فسغ العجالة ألا  

غخض لا يثيخ البالخغع مغ أف ىحا أجل ىحا اعتسج السذخع ىحا الحكع الخاص بيحا الشػع مغ التداحع  وعمى شفعاء أدنى مشو شبقة، ومغ
 . 2، تيسير رقع 292السخجع الدابق، ص فكخة التداحع بيغ الذفعاء بالسعشى الفشي، راجع في ىحا: أحسج دغير،
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 م السذتري مع شفعاء من طبقة أعمىالفرض الأول: تزاح
يخػ الفقياء في ىحا الذأف أف السذخع الجدائخؼ لع يأت بذيء ججيج بالشدبة لشز السادة 

الأولى مغ السادة ، حيث أف ىحا الشز يتفق مع الحكع الػارد في الفقخة ؽ ـ ج 3ؼ/796
، ؼيفزل الذفعاء عمى السذتخؼ كػنيع مغ شبقة أعمى وفقا لمتختيب السشرػص عميو 796

 مغ قانػف التػجيو العقارؼ. 71، 57 ،52ؽ ـ ج وكحا السػاد  795ي السادة ف
كسا لا يسكغ لمسذتخؼ في ىحه الحالة  أف يعتخض عمى ىحا التداحع بحجة أسبؿية في الذخاء 

، لأف سبب الذفعة في الذؽيع أقػػ مغ سببيا في السذتخؼ، ولا يسكغ 1الذفعاءعمى باقي 
لمبائع أف يؤثخ السذتخؼ عمى الذؽيع عمى خلبؼ ما يقزي بو القانػف مغ إيثار الذؽيع عمى 

 السذتخؼ.
نتفاع لذخيكيغ في الذيػع فأصبح الإب عميو حق وعمى ذلظ أيزا إذا كاف مالظ العقار قج رت  

رؾبة، بعجىا جاء أحج الذخيكيغ وباع حرتو الذائعة في الانتفاع لمذخيظ الآخخ، لا يسمظ إلا 
ففي ىحا الرجد يحق لسالظ الخؾبة أف يأخح ىحه الحرة الذائعة مغ السذتخؼ بالذفعة، ولا 
يدتصيع السذتخؼ الذخيظ في حق الانتفاع أف يخفع دعػػ الذفعة بأنو ىػ أيزا شؽيع لأنو 

 .2ف مالظ الخؾبة الذؽيع أعمى مشو شبقةشخيظ في الذيػع، ذلظ لأ
 ي الذفيع مع شفعاء أدنى مشو طبقةالفرض الثاني: تزاحم السذتر 

مغ ؽ ـ ج بقػليا: "وإذا كاف السذتخؼ قج تػفخت ؼيو  796الفقخة الثالثة مغ السادة  تشز
مغ ؽ ـ ج فإنو يفزل عمى  795الذخوط التي تجعمو شؽيعا بسقتزى نز السادة 

والشز يفتخض أف السذتخؼ نفدو قج تػافخت ؼيو وقت  3الذفعاء... أو مغ شبقة أدنى..."
قار الحؼ اشتخاه، ويتقجـ لأخح العقار مشو بالذفعة شؽيع الذخاء شخوط الأخح بالذفعة في الع

، فلب يؤثخ ذلظ عمى الأخح بيا إف فقجت ىحه الذخوط أو بعزيا بعج الذخاء 4أدنى مشو شبقة
ومثاؿ ذلظ أف يذتخؼ مالظ الخؾبة حرة أحج الذخيكيغ عمى الذيػع في حق الانتفاع فإذا 

تفاع، أو تقجـ الجار للؤخح بيا، فإف مالظ تقجـ للؤخح بالذفعة الذخيظ الآخخ في حق الان

                                                           
 .31مشاؿ نعيسة، السخجع الدابق، ص - 1
 .617،617السخجع الدابق، صعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ،  - 2
 .123أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 3
 .610، صنفدوعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع  - 4
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الخؾبة يفزل برفتو كسذتخؼ تػافخت ؼيو شخوط الأخح بالذفعة وقت الذخاء لأنو لػ كاف 
السذتخؼ شخرا آخخ غيخ مالظ الخؾبة، لكاف مالظ الخؾبة نفدو شؽيعا مغ الصبقة الأولى مغ 

حسو في ذلظ الذخيظ السذاع الذفعاء، وكاف يدتصيع أف يأخح نفذ ىحه الحرة بالذفعة لػ زا
في حق الانتفاع أو الجار ولحلظ بقى لو نفذ ىحا الحق عشج شخائو ليحه الحرة لأف العجالة 

 .1تقتزي ذلظ
 م السذتري مع شفعاء من نفس طبقتوالفرض الثالث: تزاح

 ج( ـ ؽ 796/3قانػني السذار إليو سابقا )ـفي ىحا الفخض يخػ بعس الفقياء أف الشز ال
 796ج والسادة  ـ ؽ 795قج جاء بذيء ججيج يزاؼ لمحكع السشرػص عميو في السادة 

في فقختيا الأولى والثانية، بل ذىب السذخع إلى أبعج مغ ذلظ حيث أف  القانػف نفدومغ 
يخالف الحكع السشرػص عميو في الفقخة الثالثة  796مغ السادة  لحل الػارد في الفقخة الثانيةا

عمى ىؤلاء الذفعاء رغع كػنيع مغ نفذ السادة، إذ يقزي بتفزيل السذتخؼ  مغ نفذ
 .2شبقتو

ففي ىحا الفخض قج انحاز السذخع لمسذتخؼ في ىحا الفخض بالخغع مغ أنو في مخكد واحج مع 
أف السذخع قجر أنو قج تػافخ لجيو صفتاف في نفذ الػقت، صفتو  لشا ويبجوباقي الذفعاء، 

مثاؿ ذلظ أف اشتخػ أحج الذخكاء عمى الذيػع في ممكية الخؾبة حق كسذتخؼ وصفتو كذؽيع 
 في الخؾبة الذفعة في ىحا الحق، فزلالانتفاع السلببذ لشريبو وشمب الذخكاء الآخخوف 

عشيع الذخيظ السذتخؼ، أو إذا باع شخيظ في الذيػع حرتو الذائعة في العقار إلى أحج 
 .3وف، فزل الجار السذتخؼ الجيخاف، فصمب الذفعة فييا الجيخاف الآخخ 

 السبحث الثالث: شروط الذفعة
لكي يكػف لمذخز أف يتسدظ بالذفعة لاكتداب عقار معيغ يجب أف يػجج في مخكد أو في 
حالة مغ الحالات التي نز عمييا القانػف عمى تخػيل مغ يػجج فييا القجرة عمى الأخح 

 .4بالذفعة

                                                           
يع سعج، السخجع الدابق، ص - 1  .365 ،364نبيل ابخاـ
 .295أحسج دغير، السخجع الدابق، ص - 2
يع سعج، الذفعة عمسا وعسلبنبيل  - 3  .46،47، ص1997بالاسكشجرية، مرخ، ، مشذأة السعارؼ ابخاـ
 .33عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص - 4



 الذفعة عمسا   الفرل الأول:
 

43 
 

ؿ لأؼ كاف بالخغع مغ أف الأخح بالذفعة لا يخػ  مغ ىحا السشصمق يسكغ القػؿ إذف بأف حق 
السذفػع بو والعقار السذفػع ؼيو، بل لابج مغ تػفخ ثلبثة أنػاع مغ و ىشاؾ اترالا بيغ العقار 

، سشحاوؿ مغ خلبؿ ىحا السبحث أف نتصخؽ إلى الذخوط الستعمقة بالذخز الذؽيع 1الذخوط
إلى )السصمب الثاني( وسشتشاوؿ ؼيو شخوط  والساؿ السذفػع ؼيو )السصمب الأوؿ(، لششتقل بعجىا

 الترخؼ السذفػع ؼيو.
 الذخص الذفيع والسال السذفهع فيوالسظمب الأول: الذروط الستعمقة ب

 سشحاوؿ مغ خلبؿ ىح السصمب أف نتصخؽ إلى كلب مغ:
الستعمقة بالذخز الذؽيع والستسثمة في الأشخاص الحيغ تثبت ليع صفة الذؽيع  الذخوط

والذخوط الػاجب تػفخىا في الذؽيع )الفخع الأوؿ(، ثع نشتقل إلى شخوط الساؿ السذفػع ؼيو 
 )الفخع الثاني(.
 : الذروط الستعمقة بالذخص الذفيعالفرع الأول

مغ ؽ ـ ج مغ ىع  795دت السادة حج   الأخح بالذفعة وجػد الذؽيع، وقج حيث يقتزي
مغ نفذ القانػف لسغ يثبت الحق في الذفعة في حالة تعجد  796الذفعاء، وأوضحت السادة 

 .2الذفعاء وتداحسيع
مع العمع أف ىشاؾ شخوط أخخػ راجعة لذخز الذؽيع تتعمق بالأىمية، وشخط ممكية العقار 

غيخ مسشػع قانػنا مغ شخاء العقار السذفػع بو، ومشيا أيزا اشتخاط أف يكػف ىحا الذؽيع 
السذفػع ؼيو كعساؿ القزاء والسحاميغ في مشعيع مغ شخاء الحقػؽ الستشازع عمييا شبقا لشز 

 ج. ـ ؽ 402السادة 
ىحا إضافة إلى الػكلبء السسشػعيغ مغ شخاء العقارات التي كمفػا ببيعيا لسقتزى اتفاؽ أو 

ظ، وكحا الدساسخة والخبخاء الحيغ لا يجػز نز قانػني أو أمخ مغ الدمصة السخترة في ذل
مغ  411و 410بيعيا أو تقجيخ ؾيستيا شبقا لشز السادتيغ ليع شخاء الأمػاؿ السعيػد إلييع 

 .3ج ـ ؽ

                                                           
 .91، صالدابق أحسج دغير، السخجع - 1
 .175، صنفدو  أحسج دغير، السخجع - 2
القادر لمعمػـ فديػ إسسياف، شخوط الأخح بالذفعة في القانػف السجني الجدائخؼ، مجمة الذخيعة والاقتراد، جامعة الأميخ عبج  - 3

 .198، ص2014، 3الإسلبمية، الجدائخ، السجمج 
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 شخا  الذين تثب  ليم صفة الذفيعالأ أولا:
يقترخ ذكخ الأشخاص الحيغ تثبت ليع صفة الذؽيع بالشدبة لمقانػف السجني الجدائخؼ في 

السؤرخ في  87/19، بل امتج تشطيسو إلى تذخيعات خاصة كقانػف رقع 795مادتو 
الستزسغ كيؽية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الػششية وتحجيج  08/12/1987

 15السؤرخ في  10/03القانػف رقع  34بسػجب السادة  (لسمغىا)حقػؽ السشتجيغ وواجباتيع 
الستزسغ تحجيج شخوط وكيؽيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ  2010أوت 

السؤرخ في  90/25الخاصة لمجولة، بالإضافة إلى قانػف التػجيو العقارؼ رقع 
ولع  25/09/1995في السؤرخ  95/26السعجؿ والستسع بسػجب الأمخ رقع  18/11/1990

يقترخ تشطيع السذخع لحق الذفعة بسػجب القػانيغ الخاصة عمى الأراضي الفلبحية التابعة 
للؤملبؾ الػششية الخاصة، بل امتج تصبيق الحق إلى مجالات أخخػ عشجما يتعمق الأمخ 

ء بو بالاستثسارات الأجشبية السشجدة بالذخاكة مع السؤسدات العسػمية الاقترادية حدب ما جا
 22السؤرخ في  09/01الرادر بسػجب الأمخ رقع  2009قانػف السالية التكسيمي لدشة 

، كاف ذلظ بغخض ضساف حقػؽ الجولة وحقػؽ السؤسدات الػششية مغ خصخ 2009يػليػ 
الاستثسارات الأجشبية عشجما يتعمق الأمخ بالبيع الحؼ محمو حرز شخكات اقترادية 

ة، إضافة إلى الحكع السذار إليو مغ الفقخات الأخيخة، نجج عسػمية تست بػاسصة شخاكة أجشبي
جاءت ىي الأخخػ بحكع آخخ أضيف إلى مغ قانػف التػجيو العقارؼ ، 57نز السادة 

 1وىحا الحكع الججيج ىػ تذخيع حالة الجػار مغ ؽ ـ ، 795الأحكاـ التي جاءت بيا السادة 
، ويحتل بحلظ أدنى 2ضي الفلبحية فقطكدبب قانػني مغ أسباب الأخح بالذفعة لكغ في الأرا

السخاتب والصبقات إذ يتقجمو الذفعاء أصحاب الصبقات الأربعة، وىحا الحكع الججيج ىػ تذخيع 
 .3حالة الجػار كدبب قانػني مغ أسباب الأخح بالذفعة

                                                           
السسمػؾ لمذؽيع )العقار السذفػع بو( ويقرج  ارعقار السبيع )السذفػع ؼيو( والعقالجػار بالسعشى القانػني أؼ السلبصق بيغ ال - 1

ل كسرخؼ أو شخيق غيخ مسمػؾ لأؼ مغ عجـ وجػد انفراؿ تاـ بيغ ىحيغ العقاريغ بأف يفخؽ بيشيسا عقار آخخ مدتقىشا بالتلبصق 
يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب،  الذؽيع والبائع، أو كاف تابعا لمبائع لكشو لع يجخل في البيع لأؼ سبب كاف، راجع في ىحا: نبيل ابخاـ

 .25السخجع الدابق، ص
 مشو عمى ىحا الحكع. 57سا السادة ، ولا سي18/11/1990السؤرخ في  90/25رجد أكج قانػف التػجيو العقارؼ رقع الوفي ىحا  - 2
لكغ فقياء الذخيعة الإسلبمية اعتبخوا الذفعة نطاما خاصا واستثشائيا يخػ عمى القاعجة العامة التي تقخر الخضائية في العقػد عامة  - 3

 =وعقػد نقل الأمػاؿ خاصة، لقػلو تعالى: "يأييا الحيغ آمشػا لا تأكمػا أمػالكع بيشكع بالباشل إلا أف تكػف تجارة عغ تخاض مشكع" 
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بالإضافة إلى الذخوط الخاصة ومشيا أف يكػف للؤرض السذفػع بيا أو عمييا حق ارتفاؽ 
بعقار السذفػع مشو رض السبيعة، ويتحقق ىحا عادة متى اترل عقار الذؽيع بالشدية للؤ

خب خاص أو مجخػ خاص، وكحلظ ضخورة وجػد تشاسب معقػؿ بيغ بصخيق خاص أو ش
ؾيسة أرض الذؽيع وثسغ الأرض السبيعة بحيث لا تقل ؾيسة أرض الذؽيع عغ مقجار معيغ 

 ، كأف يحجد ىحا السقجار بشرف ثسغ الأرض السبيعة أو ثمثيا.مغ ثسغ الأرض السبيعة
أما ؼيسا يتعمق بذخط الارتفاؽ وشخط التلبصق فشقػؿ بأف شخط الارتفاؽ الحاصل بيغ 

 العقاريغ غيخ كاؼ بل لابج أف يزاؼ إليو شخط التلبصق لكغ مغ جية واحجة عمى الأقل.
مغ قانػف التػجيو العقارؼ وحق  57وبشاء عميو يسكغ إضافة نرا قانػنيا آخخ لمسادة 

 الرياغة الآتية:
 وفق الذخوط الآتية: 57مكخر: "يثبت حق الذفعة السذار إليو في السادة  57ـ 

 إذا كاف الجار شالب الذفعة مالكا. -
إذا كاف ىشاؾ حق ارتفاؽ بيغ أرض الذؽيع والأرض السبيعة تختب عمى  -

 إحجاىسا لرالح الأخخػ.
صقة للؤرض السبيعة ولػ مغ جية واحجة، وتقجر إذا كانت أرض الجار ملب -

 .1ؾيستيا ثمث ثسغ الأرض السبيعة عمى الأقل"
كسانخػ بإمكانية تػسيع نصاؽ الذفعة لتذسل الأراضي الفلبحية أيزا، ونقرج بحلظ العقارات 

، وقج أحدغ صشعا رغع الانتقادات السػجية 2السبشية والسعجة لمبشاء كسا فعل السذخع السرخؼ 
                                                                                                                                                                                       

(، وأدرجت الذفعة بحلظ ضسغ الأحػاؿ الحرخية التي يشتدع فييا السمظ مغ غيخ رضا صاحبو، ومغ ىشا قيل 29شداء )سػرة ال= 
 بذأنيا أنيا وردت عمى خلبؼ الأصل والؿياس.

عة لمجار، ومغ ىحا السشصمق ذىب جسيػر الفقياء في الذخيعة الإسلبمية مغ السالكية والذافعية والحشابمة والطاىخية إلى عجـ ثبػت الذف
عمى خلبؼ رأؼ الحشؽية التي تقخ بذفعة الجار حيث متى كاف عقاره ملبصقا لمعقار السبيع في أؼ جدء مغ أؼ حج مغ حجوده، امتج 

ولا يذتخط أف تكػف السلبصقة لشفذ القصعة السبيعة بل يكتفي أف تتحقق مع العقار السبيع أو جدء مغ ، مكاف السلبصقة أـ لع يستج 
لػا عمى ذلظ بسا روؼ عغ الشبي صمى الله عميو وسمع ، روػ الإماـ البخارؼ عغ أبػ رافع رضي الله عشيسا أنو قاؿ: السبيع واستج

في رواية أخخػ: "برؿبو" والرقب والدقب بحخكتيغ ىػ الأقخب، و و" ب"سسعت رسػؿ الله صمى الله عميو وسمع يقػؿ: الجار أحق بدؿ
 .251 ،249ق بو مغ غيخه. راجع في ىحا: أحسج دغير، السخجع الدابق، صؼيقرج بيسا إذا ما قخب مغ داره فيػ أح

 .270 ،269، صنفدوأحسج دغير، السخجع  - 1
مغ القانػف السجني الججيج وأدرجيا في السختبة الخامدة في الفقخة )ىػ(  936نطع السذخع السرخؼ شفعة الجار ضسغ السادة  - 2

 )ىػ( لمجار السالظ في الأحػاؿ االآتية:فشرت عمى أنو: "يثبت الحق في الذفعة:...
 =إذا كانت للؤرض السبيعة حق - إذا كانت العقارات مغ السباني أو مغ الأراضي السعجة لمبشاء سػاء أكانت في السجف أـ في القخػ. -
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إليو لأف الحكسة الستػخاة مغ تذخيع الذفعة مػجػدة أيزا في ىحا الشػع مغ العقارات نتيجة 
ما شخأ عمى السجتسع العخبي الحجيث مغ فداد الأخلبؽ وقمة احتخاـ الجيخاف ورمي الأوساخ 
والشفايات عمييع، وما يحجث مغ انتياؾ للؤخلبؽ والأداب العامة في السجتسع، خاصة إذا 

وتفاقسا  أبمغ وأعطع، ومسا زاد الأمخ سػءا يات عسخانية فإف الزخر حتسا سيكػف كانت البشا
ىػ أزمة الدكغ التي تسخ بيا السجتسعات العخبية، حيث يعدخ عمى الجار الستزخر تبجيل 

 .1سكشاه أو الحرػؿ عمى سكغ آخخ يشتقل إليو
 الذروط الهاجب تهفرىا في الذفيع ثانيا:

ستتسحس عغ حمػؿ الذؽيع محل السذتخؼ في بيع عقار معيغ إف الذفعة بحدب مآليا 
نتيجة لؿياـ سبب مغ أسباب الذفعة في جانبو، ومغ ذلظ ندتذف أف الأخح بالذفعة لا 

 ، ولشعخض ذلظ بالتفريل في الفقخات التالية: 2يتحقق إلا بتػافخ شخوط معيشة في الذؽيع
  الأىمية -أ

السمكية العقارية فإف الأخح بيا ومسارستيا يعتبخ لسا كانت الذفعة شخيق مغ شخؽ اكتداب 
مغ أعساؿ الترخؼ التي شخط فييا أىسية الترخؼ لا الإدارة ،وعميو لابج أف تتػفخ في 

، فإف كاف الذؽيع كامل الأىمية جاز لو أف يشتقل بإعلبف رغبتو في 3الذؽيع أىمية الترخؼ
بالذفعة عغ شخيق الػكالة، ذلظ الاخح بالذفعة، كسا تقزي وكالة خاصة في حالة الأخح 

، فلب يجػز لو إبجاء رغبتو فييا 4ؿ لمػكيل إلا الؿياـ بأعساؿ الإدارةلأف الػكالة العامة لا تخػ  
تقترخ عمى بعس الأعساؿ الإدارية فقط، وىحا ما  يابة عغ السػكل الذؽيع، لأف وكالتون

                                                                                                                                                                                       

إذا كانت أرض الجار ملبصقة للؤرض  - ارتفاؽ عمى أرض الجار، أو كاف حق الارتفاؽ لأرض الجار عمى الأرض السبيعة. =
 .258، صالدابقالسبيعة مغ جيتيغ وتداوؼ مغ الؿيسة نرف ثسغ الأرض السبيعة عمى الأقل" راجع في ىحا: أحسج دغير، السخجع 

راضي غيخ وعمى ذلظ يتزح أف السذخع يفخؽ بيغ حالتيغ: الأولى الذفعة في السباني أو الأراضي السعجة لمبشاء، والثانية في الأ - 1
يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب، السخجع الدابق ،  .30ص السبشية وغيخ السعجة لمبشاء. راجع في ىحا: نبيل ابخاـ

ليذ شخشا أف يكػف الذؽيع مدمسا وقج تقخر ىحا الشطاـ في القانػف السجني الجدائخؼ، أخحا بخأؼ أئسة الفقو الإسلبمي الثلبثة أبػ  - 2
باعتبار حق الذفعة مبشي عمى السمظ، فإف الحكػرة والعقل والبمػغ ليدت شخشا في الذؽيع، فالإناث والربياف حشيفة ومالظ والذافعي، و 

 .72والسجانيغ ليع الحق في الأخح بالذفعة في الذخيعة الإسلبمية، راجع في ىحا: أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص
سشة كاممة مع خمػ ىحا الذخز مغ عػارض الأىمية السعخوفة في القانػف  19الترخؼ محجدة ببمػغ الذخز سغ الخشج  أىمية - 3

ؽ.ـ.ج بقػليا "كل شخز بمغ سغ الخشج متستعا بقػاه العقمية، ولع يحجخ عميو، يكػف كامل  40السجني شبقا لسا تقزي بو السادة 
( سشة كاممة"، وبالتالي فإف الذؽيع حتى يجػز لو الأخح بالذفعة بشفدو لابج 19ج تدعة عذخ )الأىمية لسباشخة حقػقو السجنية، وسغ الخش

 .271،272، صنفدوأف يبمغ سغ الخشج مع تستعو بكامل قػاه العقمية وغيخ محجػر عميو، راجع في ىحا: أحسج دغير، السخجع 
 .35بغ مييجؼ نػاؿ، السخجع الدابق، ص - 4
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اظ عامة والتي لا تخريز فييا ؽ ـ ج بقػليا: "إف الػكالة  الػاردة بألف 573قخرتو السادة 
حتى لشػع العسل القانػني الحاصل ؼيو التػكيل لا تخػؿ لمػكيل إلا القجرة عمى تشفيح العقػد 

 .1الإدارية..."، وعميو ؼيذتخط ىشا لجػاز الأخح بالذفعة الػكالة الخاصة
، ؼيسكغ 2القاصخأما في حالة الشيابة فإذا قاـ الأب باعتباره وليا أف يأخح بالذفعة نيابة عغ 

فإنو يمدـ إذف السحكسة للؤخح  لسحكسة أما إذا كاف الػلي ىػ الجج  لو ذلظ دوف استئحاف ا
 .3ع ووكيل الغائب فإنو يمدـ دائسا استئحاف السحكسةبالذفعة، أما بالشدبة لمػصي والؿي  

 ممكية الذفيع لمعقار السذفهع فيو -ب
تجػز الذفعة إلا إذا كاف حق الذؽيع الحؼ يكػف سببا لمذفعة قج تػافخ وقت البيع السذفػع  لا

 ؼيو واستسخ حتى يحكع لو بالذفعة أو يدمع بيا السذتخؼ.
تى كاف ىحا الأخيخ يذفع كػف الذؽيع مالكا لسا يذفع بو، فسالفقياء بأنو يجب أف يوىشا يخػ 

مالكا لمخؾبة أو لحق الانتفاع، وإف كاف يذفع بحرة  بخقبتو أو بحق انتفاع ؼيذتخط أف يكػف 
 شائعة وجب أف يكػف مالكا ليحه الحرة.

كانت ممكية الذؽيع لمعقار السذفػع بو سابقة  إذاإضافة إلى أف الذفعة لا تجػز أيزا إلا 
عمى البيع الحؼ يأخح ؼيو بالذفعة، فإذا تسمظ بعج ذلظ لع تثبت لو الذفعة، وعمى الذؽيع 

 4كػنو مالكا لمعقار والسذفػع بو وقت بيع العقار السذفػع بو بجسيع شخؽ الإثباتإثبات 
يخ وممكية الذؽيع لمعقار السذفػع بو يجب اف يكػف بسػجب عقج بيع مدجلب بسرمحة الذ  

العقارؼ حتى تشتقل إلى الذؽيع بالتدجيل ممكية العقار السذفػع بو، وأف يكػف ىحا التدجيل 
ؽ.ـ.ج وىػ  793، وفي ىحا الرجد نرت السادة 5ؼ يؤخح ؼيو بالذفعةسابقا عمى البيع الح

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل  75/74ما يقتزي بو الأمخ 
مشو بقػليا: "العقػد الإدارية والاتفاؾيات التي تخمي إلى إنذاء أو  16، في السادة 6العقارؼ 

                                                           
 .272، صالدابقأحسج دغير، السخجع  - 1
و تحل الأـ محمو قانػنا، توليا عمى أولاده القرخ وبعج وفاصفة الػلي بقػليا: " يكػف الأب الجدائخؼ  أ  مغ ؽ 87قخرت السادة  - 2

بالأولاد، وفي حالة الصلبؽ يسشح  تعمقةالس السدتعجمة محمو في الؿياـ بالأمػرتحل الأـ  وفي حالة غياب الأب أو حرػؿ مانع لو ،
 قاضي الػلاية لسغ أسشجت لو حزانة الأولاد".ال

يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا و مرادرىا، السخجع الدابق، ص - 3  .389نبيل ابخاـ
 .274 ،273، صنفدوير، السخجع غأحسج د - 4
 .581،582عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص - 5
 .62العجد  ج ر،، الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ، 12/11/1975 ، الرادر75/74الأمخ رقع  - 6
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يكػف ليا أثخ حتى بيغ الأشخاؼ إلا مغ تاريخ نقل أو تدخيح تعجيل أو انقزاء حق عيشي لا 
 نذخىا في مجسػعة البصاقات العقارية".

يتزح مغ الشز أف الذخط الػارد في ىحه السادة يقتزي أف الذؽيع إذا كاف واضعا يجه عمى 
العقار السذفػع بو ولع يكغ قج استكسل مجة وضع اليج فإنو لا تجػز لو الذفعة لأنو يعتبخ 

 غيخ مالظ.
أنو وحدب القزاء والفقو أف الذؽيع لا يكفي أف يكػف مالكا لمعقار السذفػع بو وقت إلا 

صجور البيع السذفػع ؼيو، بل يجب أف يبقى مالكا ليحا العقار وحتى وقت ثبػت حقو في 
 .1الذفعة، إما برجور الحكع القزائي أو وقت التخاضي عمى الأخح بالذفعة

ؽيع ببيع معمق عمى شخط فاسخ، فإف ىحا البيع بسجخد أما ؼيسا يتعمق بانتقاؿ السمكية لمذ
تجػز بيا  معمقة عمى ىحا الذخط ، وتعج ممكية قائسةخه يؤدؼ إلى نقل السمكية لمذؽيع شي

ق الذخط الفاسخ قبل تساـ الأخح بالذفعة سقط حق الذفعة بدواؿ الذفعة، لكغ لػ تع تحق
تحقق الذخط الفاسخ بعج تساـ الأخح ممكيتو فيػ لع يعج مالكا ليحا العقار، عمى عكذ لػ 

بالذفعة فلب أثخ ليحا التحقق عمى أخح الذؽيع لمعقار السذفػع ؼيو لأف ممكيتو استسخت إلى 
 وقت القزاء لو بالذفعة أو التخاضي بيا.

كسا يثبت حق الذؽيع سشج قابل للئبصاؿ بدبب عيب في الخضا أو نقز الأىمية وإف 
حق في الذفعة، ثع أبصل بعج ذلظ فإف السمكية تدوؿ بأثخ استسخت صحة الدشج بعج ثبػت ال

، أما في حالة أبصل ىحا الدشج 3، إلا أف لدواليا أثخا عمى حق الأخح بالذفعة لمذؽيع2رجعي
قبل ثبػت الحق في الذفعة فإف ممكية الذؽيع تدوؿ حتسا ويدقط معيا الحق في الذفعة، لأف 

 وقت ثبػت الحق في الذفعة.ممكيتو لمعقار السذفػع بو لع تدتسخ إلى 

                                                           
عبج الخزاؽ الدشيػرؼ يخػ: "بأف الذؽيع يثبت حقو في الذفعة إذا تػافخت شخوشيا مغ وقت إعلبف رغبتو في الأخح بيا، فبيحا  - 1

وليذ الحكع القزائي أو التخاضي بثبػت الذفعة البيع السذفػع ؼيو،الإعلبف تكػف عشاصخىا قج تكاممت وحل الذؽيع محل السذتخؼ في 
 .275: أحسج دغير، السخجع الدابق، صفي ىحا  راجع .وقت إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة" إلا تقخيخا لسا تع قبل ذلظ

 .276أحسج دغير، السخجع نفدو، ص - 2
دخ الحقػؽ العيشية العقارية أو إبصاليا أو إلغائيا أو نقزيا عشجما يشتج ف بقػليا "إف 86جاء ىحا الحكع استشادا إلى نز السادة  - 3

جر، إلا إذا كاف الذخط الحؼ بسقتزاه حرل ذلظ الفدخ أو الإبصاؿ أو يعمى الخمف الخاص لراحب الحق الس أثخا رجعيا لا يحتج بو
ء أو الشقس، بحكع القانػف تصبيقا لمقانػف" ترفح في ىحا الإلغاء أو الشقس قج تع إشياره مدبقا أو كاف الفدخ أو الإبصاؿ أو الإلغا

 الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ وىحا حساية لمغيخ حدغ الشية. 25/03/1976السؤرخ في  76/63السخسػـ 
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أما إذا كاف سشج ممكية الذؽيع باشلب بصلبنا مصمقا لا تثبت الذفعة لأف سشج السمكية غيخ 
مػجػد أصلب، وبالتالي لا أثخ لو في نقل السمكية، وعميو يكػف لمسذفػع مشو أف يتسدظ 

 ببصلبف عقج الذؽيع.
الأخح بالذفعة لابج أف يكػف بشاء عمى ما سبق ذكخه ندتخمز أف الذؽيع حتى يجػز لو 

مالكا لمعقار السذفػع بو وقت البيع، وعميو أف يطل مالكا لو إلى حيغ ثبػت الذفعة نيائيا 
ة سػاء تحرل عمييا بعػض أو جر القانػني الحؼ اكتدب بو السمكيلو، ولا ييع نػعية السر

أو التقادـ أو أؼ سبب قانػني آخخ كالإرث  ةبغيخ عػض مغ مختمف الترخفات القانػني
السكدب بالحيازة أو غيخىا، كسا يسكغ لمذخز أف يذفع في العقار السبيع سػاء كاف بالغا 

 .1ع عميولكغ بػاسصة وليو أو وصيو أو الؿي  أو غيخ ذلظ، إلا أف ناقز الأىمية يسكشو ذلظ 
 أن يكهن الذفيع غير مسشهع من شراء العقار السذفهع فيو -ت

يعتبخ بسثابة شخاء لمعقار السذفػع ؼيو لأف الذؽيع يحل محل شالسا أف الأخح بالذفعة 
السذتخؼ ؼيربح ىػ السذتخؼ لمعقار، لحلظ لا تجػز الذفعة إذا كاف الذؽيع مسشػعا بحكع 

، وىحا السشع يؤدؼ إلى انتقاص في أىمية الػجػب في ىحا الترخؼ 2القانػف شخاء ىحا العقار
، 3لأؼ شخز ولج حيا بقػة القانػف تثبت الػجػب  فقط دوف باقي الترخفات، لحلظ لأف أىمية

إلا أف ىشاؾ بعس القيػد والاستثشاءات تخد عمى أىمية الػجػب تجعل الذخز غيخ مؤىل 
سشتشاوليا  4عجة حالاتقانػنا مغ مسارسة ترخؼ معيغ دوف آخخ ويتجمى ىحا السشع في 

 كالآتي:
 
 
 

                                                           
 .276أحسج دغير، السخجع الدابق، ص - 1
 .82أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 2
 بجأ شخرية الإنداف بتساـ ولادتو حيا وتشتيي بسػتو".ؽ.ـ.ج عمى أنو: "ت 1ؼ /25تشز السادة  - 3

 4_
مغ شخاء  حالات السشع تتسثل في عساؿ القزاء والسحاميغ مغ شخاء الحقػؽ الستشازع عمييا وكحا الػكلبء والخبخاءالسسشػعيغ 

العقارات السشػط بيع بيعيا ، إضافة إلى البيع بيغ الدوجيغ أو بيغ الأقارب أو الأصيار لجرجة معيشة ، ذلظ نطخا لعجـ جػاز الأخح 
ؽ ـ ج السؤشخ عمييا سابقا . راجع في ىحا : مخواف صارة ، قػداش دييية ، الذفعة سبب  2/ ؼ 798بالذفعة مغ خلبؿ السادة 

القانػف السجني الجدائخؼ ، محكخة لشيل شيادة الساستخ ، تخرز القانػف الخاص ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ،  لكدب السمكية في
 . 41، ص  2013جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو ، 
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 مشع عسال القزاء والسحامين من شراء الحقهق الستشازع عمييا  -1
والحؼ تجمى فحػاىا أف  1ؽ ـ ج 403وكحلظ السادة  402في ىحا الذأف نرت السادة 

السسشػع عمييع شخاء ىحه الحقػؽ الستشازع عمييا ىع القزاة وأعزاء الشيابة العامة وكتاب 
الزبط والسحامػف والسػثقػف وأيزا السحزخوف القزائيػف، كسا يسشع أيزا مدتذار 
السجمذ القزائي بالجدائخ مغ شخاء العقارات التي يكػف نطخ الشداع فييا مغ اختراص 

جمذ قزاء الجدائخ، لكي يجػز لو شخاء العقار بالذفعة الحؼ يكػف نطخ الشداع ؼيو مغ م
اختراص مجمذ قزائي آخخ ويصبق ىحا الأمخ عمى سائخ عساؿ الجيات القزائية 

  .السختمفة
 الهكلاء والخبراء السسشهعين من شراء العقارات السشهط بيم بيعيا-2

في العقارات السعيػد إلييع بيعيا وتقجيخ ؾيستيا لأنو  لا يجػز لمدساسخة ولا الخبخاء أف يذفعػا
 .2يستشع عمييع أف يذتخوا ىحه العقارات

يسشع عمييع شخاء العقارات  3ج.مغ ؽ.ـ 411، 410السذخع الجدائخؼ وبسقتزى السادتيغ 
السشػط بيع بيعيا، والحكسة مغ البيع ىػ تعارض بيغ مرمحة ىؤلاء الػكلبء وواجبتيع كسا 

 .4قج يتداىمػف مع السذتخؼ في شخوط البيع
حيث ما داـ أف الخبيخ والػكيل قانػنا يسشع عمييا شخاء العقار السػكميغ ببيعو أو تقجيخ ؾيستو 

 .5خبخاء مغ شخاء العقارات التي عيجت إلييع بيعيا أو تقجيخ ؾيستيافإنو يسشع الػكلبء وال
 
 
 

                                                           
 . القانػف السجني الجدائخؼ مغ  403-402راجع نز السادتيغ  - 1

يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية  - 2  .391أحكاميا ومرادرىا، السخجع الدابق، صنبيل ابخاـ
مغ القانػف نفدو يدخؼ عميو نرف الحكع مغ خلبؿ نز  411مغ ؽ.ـ.ج إلا أف نز السادة  411و 410راجع نز السادتيغ  - 3

ؿ السعيػد مغ القانػف السجني السرخؼ والشز القانػني جاء كسا يمي: "لا يجػز لمدساسخة ولا الخبخاء أف يذتخوا الأمػا 480السادة 
راجع في ىحا: "عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع  .مدتعار" عإلييع في بيعيا أو في تقجيخ ؾيستيا، سػاء أكاف الذخاء باسسيع أو باس

 .591الدابق، ص
 .61عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص - 4
 .24مشاد نعيسة، السخجع الدابق، ص - 5
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 الفرع الثاني: الذروط الستعمقة بالسال السذفهع فيو
ىشاؾ شخشاف يجب تػافخىسا في الساؿ السبيع السذفػع ؼيو، ومغ ىشا سػؼ نتعخض إلى 

الثاني وىػ عجـ تجدئة الذخط الأوؿ وىػ أف يكػف السبيع عقارا، ثع نشتقل إلى عخض الذخط 
  .1الذفعة، إذ السبجأ أف الذفعة لا تقبل التجدئة عمى الشحػ الحؼ سػؼ نخاه 

 أولا: أن يكهن السبيع عقارا
حق الأخح بالذفعة لا تخد إلا عمى العقارات، دوف بيع السشقػلات التي يخػ عمييا حق 

الحؼ يكػف في السشقػؿ ومجسػع الساؿ السذاع، وىحا ما ذىب إليو السذخع  2الاستخداد
مشو: "الذفعة رخرة تجيد الحمػؿ  794الجدائخؼ في القانػف السجني مغ خلبؿ نز السادة 

بالإضافة إلى بعس التذخيعات الحجيثة التي حرخت  3محل السذتخؼ في بيع العقار..."
ومثاؿ ذلظ السذخع السرخؼ مغ خلبؿ تعخيفو لمذفعة الذفعة عمى العقارات دوف السشقػلات 

 .4مشو 935بأنيا لا تجػز إلا في العقار وفقا لشز السادة 
فالأصل أف الذفعة لا تكػف إلا في العقار، ثع إف الذفعة غيخ قابمة لمتجدئة فسا يذتسل عمى 

 :5بيع العقار مغ مدائل سشتشاوليا عمى الشحػ التالي
 

                                                           
يع سعج، الذفعة - 1  .65عمسا وعسلب، السخجع الدابق، ص نبيل ابخاـ
نطع السذخع الجدائخؼ حق الاستخداد في الكتاب الثالث الحقػؽ العيشية الأصمية الباب الأوؿ حق السمكية الفرل الأوؿ حق السمكية  - 2

لسشقػؿ، أو العقار أف يدتخد "لمذخيظ في السشقػؿ الذائع أو في السجسػع مغ الساؿ ا 721بػجو عاـ القدع الخابع: السمكية الذائعة السادة 
مغ  قبل القدسة الحرة الذائعة التي باعيا شخيظ غيخه لأجشبي عغ شخيق التخاضي، وذلظ مغ خلبؿ شيخ مغ تاريخ عمسو بالبيع أو

السذتخؼ في جسيع حقػقو  حللبائع والسذتخؼ، ويحل السدتخد مبػاسصة ترخيح يبمغ إلى كل مغ ا دتاريخ إعلبمو، ويتع الاستخدا
خدوف فكل مشيع أف يذتخؼ بشية حرتو". فسغ خلبؿ ىحا الشز يسكغ تعخيف دتلتداماتو إذا ىػ عػضو عغ كل ما أنفقو، وإذا تعجد السوا

الاستخداد عمى أنو ترخؼ قانػني يتع بسػجبو حمػؿ الذخيظ محل السذتخؼ الأجشبي في حرة شائعة شبقا لمذخوط والإجخاءات 
مػؿ في السشقػؿ شائع أو مجسػع مغ الساؿ السشقػؿ أو العقار، وبسا أف حق الاستخداد قبل القدسة السحجدة بحات الشز، وقج يكػف الح

 دتخدلبـ السدتخد، شخط أف يقػـ السعغ شخيق الترخيح الحؼ يجب تبميغو إلى البائع والسذتخؼ خلبؿ شيخ مغ تاريخ العمع أو إع
أنو في حالة تعجد السدتخديغ فإف الاستخداد يتع لكل واحج مغ ندبة بتعػيس السذتخؼ عمى كل ما قاـ بإنفاقو كسا وضحت السادة 

حرتو وقت البيع.راجع في ىحا : قػيجرات لحدغ، بغ الرغيخ عراـ، الحقػؽ العقارية بيغ الذفعة وحق الاستخداد كمية الحقػؽ 
يسي، بخج بػعخيخيج، والعمػـ الدياسية، تخرز التييئة والتعسيخ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، جامعة، محمد الب  2021شة سذيخ الإبخاـ

 . 40، ص2022
 .  9قػيجرات لحدغ، بغ الرغيخ عراـ، السخجع نفدو، ص - 3
 .46مشرػر فؤاد عبج الخحسغ مداد، السخجع الدابق، ص - 4
 .481، صالدابقعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع  - 5
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 لا شفعة في السشقهل _أ
عمييا  في السشقػؿ، لأف ىحه الأخيخة يخد الذفعة لا تكػف إلا في العقار كسا لا تخدالذفعة 

حرتو الذائعة  حق الاستخداد وىحا ما يثبت في السشقػؿ الذائع في حالة بيع أحج الذخكاء
 ؿ كبيع بشاء لميجـ أو غخاس لمقمع، ولحق  لأجشبي، كسا لا تخد الذفعة في السشقػؿ بحدب السآ

تخداد قػاعج وإجخاءات مختمفة عغ أحكاـ الذفعة باعتباره مدتسج مغ التقشيغ الفخندي في الاس
حيغ أف قػاعج الذفعة مدتسجة مغ الفقو الإسلبمي، عمى أف شبيعة حق الاستخداد ىي نفذ 
شبيعة حق الذفعة، وليدت الذفعة إلا حق استخداد يثبت في العقار وفي أحػاؿ خاصة 

 .1وبذخوط معيشة
السقابل فإف تعخيف الذارع لمعقار يكػف بخلبؼ تعخيفو لمسشقػؿ نطخا لاختلبؼ  لكغ في

و يتزح تمغ القانػف السجني الجدائخؼ وما تزسش 683بالخجػع إلى السادة  2اسشبيعة كل مشي
جميا بأف العقارات تختمف اختلبفا كبيخا عغ السشقػلات لحلظ خرت الأولى مجالا لمذفعة 

 الاستخداد.والثانية بتصبيق حق 
ما تججر الإشارة إليو في ىحا الذأف بأف جسيع العقارات محلب لمذفعة سػاء كانت بصبيعتيا 

 أو بالتخريز بذخط أف يباع ىحا الأخيخ تبعا لمعقار الحؼ رصج لخجمتو أو استغلبلو.

                                                           
 .442ص، الدابقالسخجع  عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، - 1
وثابت ؼيو ولا  بحيدهؽ.ـ.ج عمى ما يمي: كل شيء مدتقخ  683ـ عخؼ السذخع الجدائخؼ العقار والسشقػؿ مغ خلبؿ السادتيغ:  - 2

أف  سادةالتعخيف الػارد في ىحه ال خلبؿيسكغ نقمو مغ دوف تمف فيػ عقار، وكل ما عجا ذلظ مغ شيء فيػ مشقػؿ"، وقج اتزح مغ 
 يعتو وعقار بالتخريز.لمعقار نػعيغ عقار بصب

مغ السادة الدابقة، يكػف كل شيء ثابت في مكانو ومدتقخ ؼيو لا يتحخؾ مشو ويذغل حيد معيشا لا يتغيخ فيػ  01عقار بالصبيعة الفقخة
 الأبشية، الأشجار والشباتات(.،عقار بصبيعتو انصلبقا مغ ىحا السفيػـ ندتشبط أف العقارات بصبيعتيا تذسل )الأراضي 

رصجه وتخريرو لخجمة  بشي ة بأنو كل مشقػؿ وضعو صاحبو مالظ العقار ؼيو 02التخريز شبقا لشز السادة الدابقة الفقخة عقار ب
رصج  02أف يكػف مالظ العقار والسشقػؿ شخز واحج، الذخط  01الذخط : العقار برفة مدتقخة، وليحا العقار شخشاف أساسياف ىسا 

 السشقػؿ لخجمة العقار الفلبح الحؼ يثبت آلة الخؼ عمى أرضو لدقي مدروعاتو.
ؽ.ـ.ج تشز عمى أنو: "يعتبخ مالا عقاريا كل حق عيشي يقع عمى عقار بسا في ذلظ حق السمكية، وكحلظ كل دعػػ  684أما السادة 

عيشي عمى عقار"، فقج بيشت ىحه السادة الحقػؽ العيشية العقارية وىي الحقػؽ العيشية الأصمية التي مػضػعيا عقار، حق تتعمق بحق 
، بالإضافة إلى الحقػؽ العيشية التبعية كالخىغ الخسسي، والخىغ الحيازؼ، وحق (الاستعساؿ، الدكغ الإرتفاؽ، السمكية، الانتفاع،)

عخؼ السشقػؿ عمى أنو كل  683الأخيخة تعتبخ عقار أو مشقػؿ حدب مػضػعيا، شبقا لشز السادة  التخريز وحقػؽ الامتياز فيحه
وإما بحدب السآؿ أو يكػف معشػيا. راجع في ىحا : أحسج  توصبيعبما ليذ عقار بصبيعتو أو عقارا بالتخريز مشقػؿ وقج يكػف إما 

 . 98دغير ، السخجع الدابق، ص 
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بيع مدتقلب عغ العقار فلب شفعة في ىحه الحالة ويخزع لأحكاـ السشقػلات ومثاؿ أما إذا 
بيعت أرض زراعية بسا عمييا مغ مباني وآلات ومػاشي ونحػىا مسا يعج عقارا إذا ذلظ 

فييا وما عمييا، لكغ لػ فرمت آلات الخؼ  ابالتخريز فتثبت الذفعة في السدرعة بس
والسػاشي وبيعت مدتقمة في ىحه الأرض الدراعية، فإف الذفعة لا تثبت ىحا لأف البيع وقع 

 .1عمى السشقػلات دوف العقارات
 ىحا وقج اختمف الفقياء بيغ الذفعة في السشقػؿ عمى محىبيغ:

ما ذىب إليو جسيػر الفقياء مغ الحشؽية والسالكية والذافعية والحشابمة إلى أف  السذىب الأول:
الذفعة لا تثبت في السشقػؿ واستجلػا عمى ذلظ مغ الدشة بسا رواه البخارؼ عغ جابخ بغ عبج 

"قزى الشبي صمى الله عميو وسمع بالذفعة في كل ما لع يقدع، فإذا الله رضي الله عشيسا قاؿ: 
 وقعت الحجود وصخفت الصخؽ فلب شفعة".

ورد عمى ىحا الحجيث ثبػت الذفعة في العقار دوف السشقػؿ، لأف وقػع الحجود وتعخيف 
 الصخؽ إنسا يكػف في العقار دوف السشقػؿ.

أف الذفعة تثبت في السشقػؿ، وىػ ما ذىب إليو الطاىخية والديجية والإمامية  السذىب الثاني:
 اء ورواية عغ أحسج، وقػؿ عشج الإباضية.قػؿ مخجػح، وىػ رواية عغ مالظ وعصفي 

ما ذىب إليو أصحاب السحىب الثاني  الطاىخية ومغ وافقيع مغ القػؿ بثبػت الذفعة في 
عت لجفع ضخر الذخكة أو الجػار، ف لأف الذفعة إنسا شخ  السشقػؿ ىػ الأولى بالقبػؿ والخجحا

ولا فخؽ بيغ السشقػؿ والعقار لػجػد الزخر في كل مشيسا، بل إف السشقػؿ قج يعطع ؼيو 
، إلا أف ىشاؾ رأؼ مغ الفقياء في ىحا السجاؿ يخػ بثبػت آثارىا بالشدبة 2الزخر عغ العقار

 أشج مغ الزخر.لمعقار والسشقػؿ معا وليذ الزخر في أحجىسا ب
ا ما داـ مذتخكا الآخخ بسعشى ثبػتيا في كل ماؿ مذتخؾ عقارا أكاف أـ عالعقار والسشقػؿ م

مشقػلا ويدتجؿ ىؤلاء بحجيث جابخ: قزى رسػؿ الله صمى الله عميو وسمع بالذفعة في كل ما 
لع يقدع، وىحا عاـ يتشاوؿ السشقػؿ والعقار، وبسا روػ عغ ابغ عباس رضي الله عشيسا قاؿ: 

و وسمع: "الذفعة في كل شيء الأرض والجار والجارية والخادـ" قاؿ رسػؿ الله صمى الله عمي
وإذا كاف ما ورد مغ الأحاديث في ثبػت الذفعة فإنو لا يقترخ عمى العقار بل يتشاوؿ 
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ة واضحة وبخاصة ؼيسا لا يقبل السشقػؿ أيزا والسرمحة مشيا عشج ثبػتيا في السشقػؿ بشي  
صمى الله  وفييا مرمحة ضاىخة لو والخسػؿالقدسة فإف في وجػدىا رفع ضخر بيغ الذخيظ 

 .1ػؿ: "لا ضخر ولا ضخار" وقج قيل: حيث ثبتت السرمحة فتع شخع الله يق عميو وسمع
 الحكسة من قرر الذفعة عمى العقار  _ب

ور والعقارات عامة إلا أجسع جسيػر الفقياء في الفقو الإسلبمي عمى أف الذفعة جائدة في الج  
ؿ الشخل والثسار وغيخ ذلظ ما بار ومعجاتو ومحاكالآ كل ما تعمق بالعقارأف السالكية أضافػا 

ور كسا يخوف السالكية أف الدفيشة تعتبخ عقارا كػنيا سكشا، لريقا بيحه العقارات والج   كاف
وبحلظ وجػب الذفعة فييا بخلبؼ جسيػر الفقياء لاعتبار أنيا وجبت لخفع أذػ الجخيل عمى 

 في العقار، ولع تثبت في العقار كػنو سكشا. الجواـ ولا يكػف ذلظ إلا
في مجاؿ الذفعة ثبػت ىحه الأخيخة في العقار والسشقػؿ كسا أف ىشاؾ  2ويخػ فقياء آخخوف 

فخيق يثبتػف الذفعة في العقار الحؼ يقبل القدسة دوف غيخه مغ العقارات بجليل الحجيث الػارد 
 .3عغ رسػؿ الله صمى الله عميو وسمع

جوا ىحا حؼ لا يقبل القدسة فإف الفقياء أيإلى مػضػع قرخ الذفعة عغ العقار الوعشج الخجػع 
الجانب وقالػا: بأف الذفعة شخعت لجفع الزخر في العقار غيخ السقدع، ولػ قدع ىحا العقار 
لتختب عمى ذلظ مؤونة وتكاليف ونفقات زائجة بالإضافة إلى الزيق في العقار السقدع بحيث 

 قاـ بخفع ىحا الزخر بأف جعمو أحق ؽ بو العقار، ولحا يخوف أف الذارعإذا وقعت الحجود ضا
 بالبيع مغ شخز أجشبي حتى يحػز العقار كمو.

في العقارات مصمقا قبمت القدسة أـ لع تقبل دوف جائدة الذفعة  يخوف أف بعس الفقياء إلا أف
تختب عمى الذخكة السشقػلات، وىػ رأؼ جسيػر الفقياء أف الحكسة عشجىع ىي دفع الزخر الس

في العقار، وليحا تججىع يثبتػف حق الذفعة لمذخيظ في العقار ثع لمذخيظ في حق الارتفاؽ 
 الخاص، ثع لمجار السلبصق، ويمحقػف بالعقار عسقو وارتفاعو.

                                                           
 .281 ،280يف، السخجع الدابق، صخؽعمي ال - 1
 .100اىخ، ومحىب جابخ، ورواية أحسج بغ حشبل، راجع في ىحا: أحسج دغير ،السخجع الدابق، صطأىل مكة، وأىل ال - 2
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أما مغ يخوف ثبػت الذفعة في السشقػلات والعقارات، فيمحقػف الحكسة الػاردة في العقارات 
ومثاؿ ذلظ السشقػؿ الحؼ لايترػر تقديسو كالحيػاف لاعتبارىع أف  عمى السشقػلات أيزا،

 .1ضخر الذخكة ثابت في كل ممظ مذتخؾ
إف الذفعة ىشا شخعت لخفع الزخر وىػ أمخ ثابت في العقار والسشقػؿ وىػ ما يتشاسب مع 

 الأحاديث الشبػية التي تجرأ الزخر عامة عغ الأفخاد والسجتسع.
ية التي تأثخت نػعا ما بالفقو الإسلبمي، أف الذفعة جائدة في تخػ بعس التذخيعات العخب

العقار والسشقػؿ معا وأنو لا فائجة لمتفخقة بيغ السشقػؿ والعقار في سبيل الأخح بالذفعة، لأنو 
في جسيع الأحػاؿ تكػف الحكسة واحجة، وىي جسع ما تفخؽ مغ عشاصخ السمكية في يج 

ودفع الزخر الحاصل لمذخيظ، ومغ ىشا ساؿ حج، وعجـ تجدئة السجسػع مغ الشخز وا
 .2تقتزي الحكسة في رأييع الأخح بالذفعة عشج بيع العقار أو السشقػؿ عمى حج سػاء

بشاء عمى ما سبق ذكخه بذأف تبياف الحكسة مغ قرخ السذخع الذفعة عمى العقارات دوف 
وقػاعجىا والغاية السخجػة السشقػلات، يسكغ القػؿ باخترار أف الذفعة في أحكاميا وإجخاءاتيا 

مشيا، تختمف اختلبفا كبيخا عغ نطاـ الاستخداد الػارد في السشقػلات والسقتبذ مغ القانػف 
الفخندي، فالذفعة نطاـ واسع وشامل لجسيع أنػاع العقارات والسمكيات، فيػ يذسل الذيػع 

 .3والجػار معا
جة مشو في الجػار لاعتبار السشقػؿ بخلبؼ الاستخداد الحؼ يكػف في الذيػع فقط، لأنو لا فائ

ماؿ متحخؾ شبيعتو لا تقتزي الجػار، بالخغع مغ تػاجج بعس التذابو ؼيسا يخز اتحاد 
الحكسة وىي دفع الزخر عغ الذخيظ بالذيػع في كمييسا، لحا نخػ بإمكانشا تصبيق أحكاـ 

ساؿ، ليربح الذفعة الخاصة بالذيػع عشج بيع حرة شائعة مغ السشقػؿ أو السجسػع مغ ال
نطاما واحجا يدخؼ عمى السشقػلات الذائعة والعقارات عمى حج سػاء شبقا لسا ورد في نز 

ؽ.ـ.ج( الدالفة الحكخ، مع الإبقاء عمى نطاـ الاستخداد في الحقػؽ الستشازع  721السادة )
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 عمييا باعتبارىا نطاما استثشائيا خاصا يخػ عمى السشقػلات والعقارات معا وىػ ما تزسشتو
 .1مغ القانػف السجني 403إلى  400السػاد مغ 

 ثانيا: عدم تجزئة الذفعة
مغ قػاعج نطاـ الذفعة عجـ جػاز تجدئة الذفعة ويقرج بحلظ أنو إذا أراد الذؽيع الأخح 
بالذفعة فعميو أف يصمب أخح العقار السبيع كمو وليذ لو أف يأخح جدءا مشو ويتخؾ الباقي 

 .2ولا ضخار والحكسة في ذلظ واضحة لا ضخر
بعس السبيع دوف بعس،  أف يأخح بالذفعة في صفقة واحجة معشى ذلظ أنو لا يجػز لمذؽيع

 .3وذلظ حتى لا تتفخؽ الرفقة عمى السذتخؼ ؼيزار بحلظ
فالقػؿ بقرخ الذفعة في العقار يتشافى مع روح الذخيعة ومبادئيا التي تأبى إلحاؽ الزخر 

 ا السبجأ يفتخض أنشا برجد صفقة واحجة ويجب ألا  داـ الأمخ كحلظ فإف ىحوما ،4بالذخيظ
نفخقيا عمى السذتخؼ وبحلظ إذا كشا برجد صفقات متعجدة فلب مجاؿ لإثارة عجـ جػاز التجدئة 

ويجب التسييد في ىحا الرجد  5ولتجمية ذلظ سشفخؽ ما إذا كاف السبيع عقارا واحجا أو أكثخ
 بيغ مدألتيغ:
 عقارا واحدا ولى: إذا كان السبيعالسدألة الأ 

 في ىحه السدألة نسيد بيغ حالتيغ:
 أوليا : إذا ورد البيع عمى عقار واحد لسذتري واحد

إذا كانت الرفقة واحجة فإنو لا يجػز لمذؽيع أف يصمب الذفعة في جدء مغ العقار ويتخؾ 
 .6الأجداء الأخخػ 
 البيع عمى عقار واحد لعدة مذترينآخرىسا: إذا ورد 

 بيغ حالتيغ: وىشا نسيد
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 في البيع لعجة أشخاص عمى الذيػع، فإنو لا تجػز الذفعة ىشا إلا   : إذا كافالحالة الأولى
السبيع كاملب لأف كل مذتخؼ يسمظ حرة شائعة غيخ مفخزة بالشدبة لحلظ العقار الحؼ تع بو 

جسعت السذتخيغ مرالح أو صمة قخابة وتع بيع  ي صفقة واحجة، لكغ في حالة ما إذاالبيع ف
وكاف أحج السذتخيغ مغ فخوع البائع أو أصػلو أو واحج ليؤلاء السذتخيغ عمى الذيػع، عقار 

زوجو تبصل الذفعة بالشدبة لدائخ السذتخيغ وذلظ لأف الذؽيع مجبخ أف يذفع في كل العقار 
شالسا أف القانػف لا يجيد الذفعة ، و 1ج ـ مغ ؽ 798لا جدئو شبقا لسا نرت عميو السادة 

في حرة السذتخؼ القخيب مغ البائع، وعميو تدقط الذفعة ولا يجػز الأخح مشو بالذفعة لأنيا 
 .2تبصل بالشدبة لدائخ السذتخيغ، شبقا لسبجأ عجـ التجدئة

: إذا تع البيع لعجة أشخاص ولكل واحج مشيع حرز مفخزة مغ العقار في الحالة الثانية
قمة فلب يجػز تفخيقيا، وعميو يجػز لمذؽيع الأخح بالذفعة في بعس الرفقات دوف صفقة مدت

 3البعس الآخخ.
 ي: إذا كان السبيع عقارات متعددةالسدألة الثان

 وىشا نفخؽ بيغ افتخاضيغ:
 عة مشفرمة لكشيا مخررة لغرض واحدالافتراض الأول: العقارات السبي

 عت إلى السذتخؼ لتحقق غخضو السعيغمشفرمة غيخ متلبصقة وبي إذا كانت العقارات السبيعة
كأف يذتخؼ فلبح قصعتي أرض ليبشي عمى واحجة حطيخة  ،الحؼ لا يتحقق إلا بيا جسيعا

 حيػانات ويدرع الثانية لتسجه بالسعاش.
في ىحه الحالة لا يجػز لمذؽيع أف يصمب الذفعة في أحج العقاريغ دوف الآخخ لأف في 

، وكحلظ الحاؿ بالشدبة لمعقارات السشفرمة لا تقبل الرفقة فييا 4ر لمسذتخؼ التجدئة ضخ 

                                                           
 لا شفعة:"مغ ؽ.ـ.ج:  798تشز السادة  - 1
 ،مشي وفقا لإجخاءات رسسيا القانػف لعإذا فرل البيع بالسداد ا -
 ،لثانيةاع أو بيغ الدوجيغ أو بيغ الأقارب لغاية الجرجة الخابعة، وبيغ الأصيار لغاية الجرجة و وإذا وقع البيع بيغ الأصػؿ والفخ  -
 " ف محل عبادة أو ليمحق بسحل عبادةبيع ليكػ  قجوإذا كاف العقار  -
 .112الجدائخؼ) كتاب(، السخجع الدابق، ص أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع - 2
 .179أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 3
 .48مشرػر فؤاد عبج الخحسغ مداد، السخجع الدابق، ص - 4
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بالتجدئة بصبيعتيا أو بقرج الغخض السشذػد ليا، كسا لػ شمب الذؽيع قصعة أرض خربة 
 .1ويتخؾ غيخ الخربة في أرض زراعية بيا قصع متفخقة

مترمة أو مشفرمة ومخررة وعميو يتبيغ أف التداـ الذؽيع بأخح العقارات الستعجدة إذا كانت 
لعسل واحج يفتخض أف شخوط الذفعة قائسة في جسيع العقارات، ولكغ ما الحكع لػ تػافخت 
شخوط الذفعة في بعزيا ولع تتػافخ في البعس الآخخ، اختمف الفقو في ىحه السدألة فخأػ 

عة في جانب أنو ليذ لمذؽيع أف يأخح بالذفعة في أؼ مشيا فيػ لا يدتصيع أف يأخح بالذف
ف يصمب الذفعة في ليحا الدبب، كسا أنو لا يدتصيع أ العقارات التي لػ تتػافخ ؼيو الذخوط

العقارات الستػافخة الذخوط فقط لأف في ذلظ تجدئة وىحا لا يجػز، ورأػ فخيق آخخ مغ 
 الفقياء أف يجبخ الذؽيع بأخح كل العقارات حتى تمظ التي لع تتػافخ فييا الذخوط.

مى ىحا الخأؼ أف أخح الذؽيع بسا تػافخت ؼيو الذخوط أمخ مفيػـ مبخر أما ما إلا أنو أخح ع
لع تتػافخ شخوط الذفعة كيف يتع ذلظ وبأؼ مدػغ لحا استقخ ىحا الخأؼ عمى أف الذؽيع 

 .2مخيخ في ىحه الحالة بيغ أف يأخح كل العقارات أو يتخكيا كميا
 سع بيشيا وحدة غرضمشفرمة ولا يج الافتراض الثاني: العقارات السبيعة

في ىحه الحالة يجػز لمذؽيع أف يأخح العقارات كميا بالذفعة ما دامت الذخوط متػفخة، ولا 
يعتخض عميو في ذلظ أف يجدغ الرفقة لأف الرفقات كانت متعجدة مغ بادغ الأمخ، فلب 
مجاؿ في ىحه الحالة لتصبيق مبجأ عجـ تجدئة الذفعة، لأف الرفقات متعجدة ومبجأ عجـ 

 في حالة وحجة الرفقة. لا يدخؼ إلاالتجدئة 
لا يجػز لمذؽيع أف يأخح بالعقارات التي لع تتػافخ فييا الذخوط إذ أف الأخح بيحه العقارات  

 .3مشعجـ
 الثاني: شروط التررف السذفهع فيوالسظمب 

بعجما تعخضشا ؼيسا سبق لمذخوط الستعمقة بالساؿ السذفػع ؼيو وتأكج لجيشا بأف الذفعة لا 
الحؼ يرجر مغ مالظ العقار السذفػع ؼيو إلا السذتخؼ السذفػع مشو  تجػز في عقج البيع

                                                           
 .110، صالدابقالسخجع أحسج دغير،  - 1
 .49، صالدابقغ مداد، السخجع مشرػر فؤاد عبج الخحس - 2
 .492ابق، صعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الد - 3
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، خخج مغ ممظ صاحبو خخوجا باتا بعػض مالي، فإذا لع يخخج 1باعتباره ترخفا قانػنيا
ر ممظ السذفػع ؼيو مغ ممظ صاحبو فلب مػجب لمذفعة، ولا تثبت الذفعة إلا بعج أف يرج

لأنو قبل ذلظ يحتسل  لمبائع، لا يقبل الشقس مغ جانبو؛ زما بالشدبةالسذتخؼ في العقار باتا لا
البائع ويفدخ البيع، ومع ىحا الاحتساؿ القخيب الػقػع لا تثبت الذفعة لأنو يجب أف  أف يخجح

 .2يبشى ثبػتيا عمى أمخ ثابت لا يحتسل البصلبف مغ جانب البائع
، فإنو يتػجب عميشا أف 3باعتبار أف الذفعة يشحرخ نصاقيا كسا ذكخنا آنفا في البيع فقط

كقاعجة عامة، وأما الاستثشاء  ندتعخض )الفخع الأوؿ( جػاز الذفعة في حالة البيع العقارؼ 
 . عمييا في بعس أنػاع البيػع التي لا يجػز الأخح فييا بالذفعة )الفخع الثاني( يخد

 الأول: وجهب أن يكهن التررف بيعاالفرع 
لسا  ايخد عميو وذلظ وفق 4بيع العقار ووجػد عقجة عمى الترخؼ في يقترخ الأخح بالذفع

لا يسكغ ، 5مغ ؽ.ـ.ج وما يمييا 794ده السذخع الجدائخؼ مغ خلبؿ نز السادة حج  
 إذا تعمق الأمخ ببيع عقار تػافخت أركانو وشخوط انعقاده. مسارستو إلا  

لى مذتخؼ صادر مغ بائع إبيع برجد  ق فإف الذفعة لا تثبت إلا إذا كشاوبشاء عمى ما سب
واكتسمت ؼيو أركانيا وشخوشيا، وما تشاولو الفقو في ىحا السجاؿ فإنو يسكغ القػؿ بأف ىشاؾ 
بيػعا عقارية يجػز شمب الذفعة فييا رغع ما يعتخييا مغ نقائز في شخوشيا، ومثاؿ ذلظ 
البيع القابل للئبصاؿ والبيع السعمق عمى شخط وعقج البيع غيخ السدجل في مرمحة الذيخ 

 .6قارؼ الع
 
 

                                                           
 .115 ،114أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ)كتاب(، السخجع الدابق، ص -1

 .153، ص1996الإماـ محمد أبػ زىخة، السمكية ونطخية العقج في الذخيعة الإسلبمية، دار الفكخ العخبي، القاىخة،  - 2
 .115، صنفدوأحسج دغير، السخجع  - 3
مغ القانػف السجني بأنو: "عقج يمتدـ بسقتزاه البائع بأف يشقل لمسذتخؼ ممكية شيء أو  351البيع في السادة عخؼ السذخع الجدائخؼ  - 4
ج يمتدـ ؼيو البائع قمغ القانػف السجني بأنو: 'ع 418 ماليا آخخ في مقابل ثسغ نقجؼ" وفي السقابل عخفو السذخع السرخؼ في السادة احق

 في مقابل ثسغ نقجؼ".ماليا  ابأف يشقل ممكية شيء أو حق
مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى ما يمي: "الذفعة رخرة تجيد الحمػؿ محل السذتخؼ في بيع العقار ضسغ  794تشز السادة  - 5

 الأحػاؿ والذخوط السشرػص عمييا في السػاد التالية".
 .116 ،115، صنفدوأحسج دغير، السخجع  - 6
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 أولا: تعريف عقد البيع
مغ القانػف السجني بأنو: "عقج يمتدـ بسقتزاه  351عخؼ السذخع الجدائخؼ البيع في السادة 

 البائع بأف يشقل لمسذتخؼ ممكية شيء أو حقا ماليا آخخ في مقابل ثسغ نقجؼ".
ممكية عقار أو لكغ السذخع الجدائخؼ قج اشتخط في البيػع العقارية وكل العقػد التي تتزسغ 

إلا وقعت تحت شائمة البصلبف السصمق، و يجب إخزاعيا لو،  1حقػؽ عقارية شكلب رسسيا
ومغ ىشا اعتبخ الفقياء والباحثػف في ىحا السجاؿ أف الذكمية في العقارات تعتبخ ركشا خاصا 

والدبب وىػ ما تقزي بو  لعادية الأخخػ، وىي الخضا والسحلؼيو بالإضافة إلى الأركاف ا
وما بعجىا، بالإضافة إلى شخط شيخىا في السحافطة العقارية حتى  01مكخر  324لسادة ا

حا الترخؼ حتى تشتقل السمكية مغ البائع إلى السذتخؼ ويحجث بحلظ إعلبـ الغيخ بحرػؿ ى
تػفخ الأركاف الدابقة كميا مع شخوشيا يربح عقج البيع قج تع وفق يكػف حجة عمييع، و 

ؿ بسقتزاه لمذؽيع أف يأخح ذلظ العقار السبيع بالذفعة ب الحؼ يخػ  الذكل القانػني السصمػ 
 حتى قبل شيخه في السحافطة العقارية.

 : البيهع الجائز فييا الذفعةثانيا
في عقج البيع، لكغ وفقا لسا تشاولو الفقو فإف ىحا لا  مسا سبق أشخنا أنو لا تجػز الذفعة إلا  

يحسل عمى الإشلبؽ لأف ىشاؾ بيػعا لا تجػز فييا الذفعة بالخغع مغ تػفخ الذخوط اللبزمة، 
وفي السقابل ىشاؾ بيػع يجػز الاستذفاع عغ شخيقيا حتى وإف كانت تشقريا بعس 

 ، ويتحقق ذلظ في البيػع التالية:2الذخوط
 
 
 
 
 

                                                           
بأنو: "العقج الخسسي عقج يثبت ؼيو مػضف أو ضابط  1988ماؼ  03مغ القانػف السجني الجدائخؼ السؤرخ في  324تعخؼ السادة  - 1

عسػمي أو شخز مكمف بخجمة عامة، وما تع لجيو أو ما تمقاه مغ ذوؼ الذأف وذلظ شبقا للؤشكاؿ القانػنية وفي حجود سمصتو 
  https://www.startimes.com/30-04-2010/03:32                      لكتخوني: واختراصو"، راجع في ىحا: السػقع الإ

 .120أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ)كتاب(، السخجع الدابق، ص - 2

https://www.startimes.com/30-04-2010/03:32
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 البيع القابل للإبظال -أ
( ىػ جداء تخمف شخط Nullité Relativeالبيع القابل للئبصاؿ، أؼ الباشل بصلبنا ندبيا )

مغ شخوط الرحة، كعجـ تػافخ الأىمية اللبزمة لإبخاـ العقج لجػ كل مغ الستعاقجيغ أو فداد 
، وىي 1الإدارة بأحج عيػب الخضا وقج نز عمييا السذخع الجدائخؼ في القانػف السجني

)الغمط، الإكخاه، التجليذ، الغبغ أو الاستغلبؿ( بالإضافة إلى وجػد حالات معيشة يقخر فييا 
، كسا ىػ الذأف في نقز الأىمية حيث اعتبخ السذخع الجدائخؼ 2القانػف البصلبف الشدبي

 01والسادة  101نقز الأىمية سببا مغ أسباب البصلبف الشدبي إذ أنو نز في السادة 
مغ القانػف السجني الجدائخؼ: "يدقط الحق في إبصاؿ العقج إذا لع يتسدظ بو صاحبو السعجلة 
 ( سشػات".05خلبؿ )

فالقاعجة العامة في البصلبف ىي إرجاع الستعاقجيغ إلى الحالة التي كانا عمييا قبل التعاقج 
عميو ىػ مغ  غيخ أنو في حالة ناقز الأىمية لا يخد إلى العاقج الآخخ إلا مقجار ما عج  

، فالعقج القابل للئبصاؿ تجػز ؼيو الذفعة ولا يفتح السجاؿ بالذفعة ؼيو إلا إذا كاف 3السشفعة
، فيػ إما أف يتسدظ 4ىشاؾ بيع قائع ومػجػد ومشتج لآثاره القانػنية إلى أف يحكع بإبصالو

 الستعاقج بيحا العقج ؼيطل نافحا، ولا يسشع مغ جػاز الذفعة ؼيو.
والتي تتعمق كسا تقخرت الذفعة في حالات خاصة بالبصلبف الشدبي أو القابمية للئبصاؿ 

وكحلظ ؽ.ـ.ج،  411،  410 السادتيغفي  السشرػص عمييابجػاز إبصاؿ بيع الشائب لشفدو 
جػاز إبصاؿ شخاء الدساسخة والخبخاء لأنفديع الأشياء السعيػد إلييع بيعيا أو تقجيخ ؾيستيا 

 412مغ القانػف نفدو، والبصلبف ىشا ندبي شبقا لمسادة  411سشتو السادة مغ خلبؿ ما تز
إذا أجازه  411و 410ؽ.ـ.ج بقػليا: "يربح البيع في الأحػاؿ السذار إلييا في السادتيغ 

                                                           
 86مغ ؽ.ـ( التجليذ )ـ 85إلى  81والتي تتسثل في العيػب التي تذػب الخضا: الغمط )ـ  مغ ؽ.ـ.ج 91إلى  81السػاد مغ  - 1
 مغ القانػف نفدو(،  91( والغبغ )ـ 05/10السعجلة بالقانػف رقع  90مغ ؽ.ـ( والاستغلبؿ )ـ  89و 88مغ ؽ.ـ( والإكخاه )ـ  87و

قانػنية: ذلظ أف الإرادة مػجػدة، لكشيا أصيبت بعيب أثخ عمى العيػب لا تؤثخ في وجػد العقج، ولكشيا تؤثخ في صحتو ال هفإف ىح
بمحاج العخبي نطخية العقج في القانػف السجني الجدائخؼ )وفق آخخ التعجيلبت التذخيعية، ومجعع بأحجث راجع في ىحا :  سلبمتيا.

 .329، ص2015اجتيادات السحكسة العميا(، دراسة مقارنة، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ، 
 .329ص ، السخجع الدابق،نطخية العقج في القانػف السجني الجدائخؼ ، بمحاج العخبي - 2
شالبي وليج، نطخية البصلبف في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة نيل شيادة الساستخ ، تخرز قانػف أعساؿ ، كمية الحقػؽ  - 3

 .12،13، ص2008والعمػـ الدياسية، جامعة محمد بػضياؼ، السديمة، 
يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب، السخجع الدابق، ص - 4  .54نبيل ابخاـ
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، كسا أنو يػجج حالة معيشة يقخر فييا القانػف البصلبف الشدبي وتجػز 1مغ تع البيع لحدابو"
أف في حالة بيع ممظ الغيخ، فيػ مقخر لسرمحة السذتخؼ وغيخ نافح الذفعة فييا، كسا ىػ الذ

 2ؽ.ـ.جمغ  397في حق مالظ الذيء السبيع ولػ أجازه السذتخؼ وىػ ما تقتزيو السادة 
السالظ  جػازقترخ عمى ىحا الشػع مغ البيع بالذفعة ي شاء عمى ما سبق ذكخه يذتخط لجػازوب

الحؿيقي ليحا البيع فتجعل مشو بيعا صحيحا نافحا في حقو ومختبا لكافة آثاره القانػنية وىػ ما 
السالظ البيع سخػ مفعػلو عميو وصار  بقػليا: "إذا أقخ  ؽ.ـ.ج  1ؼ/398نرت عميو السادة 

حلظ غيخ السالظ الحؿيقي ىحا البيع ؼيكػف ب ناجدا في حق السذتخؼ"، وفي حالة ما إذا لع يقخ  
 نافح في حقو، حتى ولػ أجازه السذتخؼ.

ف حق القابمية للئبصاؿ التي قج تقخر لسرمحة السذتخؼ وتججر الإشارة في ىحا الخرػص بأ
لا يجيد لو إبصاؿ البيع كسا كاف يجػز لمسذتخؼ، لأف باستذفاعو ىحا يكػف قج أجاز البيع، 

 ومتى أجازه بعج إقخار السالظ الحؿيقي لدمو.
حع في ىحا البيع القابل للئبصاؿ أف السمكية تثبت لمذؽيع بشفذ العيب الحؼ لحقيا إف السلب

فمػ أبصل البيع بعج ذلظ زاؿ بأثخ رجعي واعتبخ كأف لع يكغ، وعمى عكذ مغ ذلظ فتدتقخ 
ممكية الذؽيع لػ تع إجازة ىحا البيع، بالإضافة إلى أف الذؽيع عشجما يخيج أف يذفع في البيع 

ؿ ؼيجب عميو احتخاـ السػاعيج السقخرة السحتدبة مشح إبخاـ عقج البيع القابل القابل للئبصا
 .3للئبصاؿ

 البيع السقترن بذرط_ ب 
في الالتدامات فكخة ليا أىسيتيا، حيث تعتبخ وصفا في الالتداـ يتفق عميو  4إف فكخة الذخط

شخؼ التعاقج، ومغ ثع فإف تعميق الالتداـ عميو يعتبخ مغ الحخية الستخوكة لإرادة الأفخاد فميع 
أو يعمقػا فدخو عمى تحقيق شخط محجد، ،لذخط معيغ عمى تحقق أف يعمقػا التداميع 

 ذخط الػاقف والذخط الفاسخ.وسشعالج في ىحا الذأف ال
                                                           

 .121أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ)كتاب(، السخجع الدابق، ص - 1
عمى أنو: "إذا باع شخز شيئا معيشا بالحات وىػ لا يسمكو فممسذتخؼ الحق في شمب إبصاؿ البيع  .جؽ.ـ 397تشز السادة  - 2

بيعو، وفي كل حالة لا يكػف ىحا البيع ناجدا في حق مالظ الذيء السبيع  مخ كحلظ ولػ وقع البيع عمى عقار أعمغ أو لع يعمغويكػف الأ
 ولػ أجازه السذتخؼ".

 .122 ،121، صنفدوأحسج دغير، السخجع  - 3
 السجني.مغ القانػف ( 203ـ  إلى غاية   208)عالج السذخع الجدائخؼ مػضػع الذخط في السػاد  - 4
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 (condition suspensiveالذرط الهاقف ) -1
يعتبخ القانػف الجدائخؼ الذخط الػاقف أنو الذخط الحؼ يعمق عمى وقػعو وجػد الالتداـ، فإذا 
كاف الالتداـ معمقا عمى شخط واقف لا يكػف نافحا إلا إذا تحقق الذخط، أما قبل تحقق الذخط 

عمى أنو يجػز لمجائغ أف يتخح مغ الإجخاءات ما ،فلب يكػف قابلب لمتشفيح جبخا أو اختياريا 
 .1يحافع بو عمى حقو

بقػليا: "إذا كاف الالتداـ معمقا عمى شخط واقف،  ؽ.ـ.جمغ  206وىحا ما قزت بو السادة 
فلب يكػف نافحا إلا إذا تحقق الذخط، أما قبل تحقق الذخط فلب يكػف الالتداـ قابلب لمتشفيح 
الجبخؼ، ولا لمتشفيح الاختيارؼ، عمى أنو يجػز لمجائغ أف يتخح مغ الإجخاءات ما يحافع عمى 

الفقخة  355، وىػ ما نرت عميو السادة  3التجخبة، ومثاؿ الذخط الػاقف كالبيع بذخط 2حقو"
 مغ ؽ.ـ.ج. 2

في البيع عمى شخط واقف يزع الستعاقجاف شخشا عشج إبخاـ العقج، فلب يشعقج حتى يتحقق ىحا 
صفة السالظ لمعقار محل البيع  الذخط في السدتقبل، فلب يثبت لمسذتخؼ بسػجب ىحا البيع

قق الذخوط، ؼيكػف البيع نافحا لكشو غيخ مػجػد، ت إبخاـ العقج، ولكغ يثبت لو عشج تحوق
وعمى الذؽيع في مثل ىحا البيع أف يعمغ عغ رغبتو في الأخح بالذفعة وقت إبخاـ العقج، لكػف 
السػاعيج تحتدب مغ يػـ إبخاـ عقج البيع لا مغ يػـ تحقق الذخط، فإف تحقق الذخط أخح 

ي البيع، ويعشي تحقق الذخط نفاذ البيع الذؽيع العقار بالذفعة ويحل الذؽيع محل السذتخؼ ف

                                                           
، ، دار الكتاب الحجيث، الجدائخ2طأحكاـ الالتداـ، الشطخية العامة للبلتدامات، القانػف السجني الجدائخؼ، ، محمد صبخؼ الدعجؼ - 1

 .194، ص2005
  خة لشيل إحجادف حشاف، إباليجف كاتية، الذخط والأجل كأوصاؼ معجلة لآثار الالتداـ في القانػف السجني الجدائخؼ والسقارف ، محك - 2

  ،  ، بجاية خةػػػػجامعة عبج الخحساف مي،كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية   ، تخرز قانػف خاص شامل شيادة الساستخ، 
 .20، ص2015/2016

ذخط التجخبة ىػ اتفاؽ يمتدـ بو البائع بتسكيغ السذتخؼ مغ تجخبة السبيع، ولمسذتخؼ الحق بعج التجخبة بالقبػؿ أو رفس بالبيع  - 3
ا مػقػفا عمى شخط القبػؿ إلا عجخبة بيؽ.ـ.ج بقػليا: "يعتبخ البيع عمى شخط الت 2ؼ /355انعقاد البيع حدب ما نرت عميو السادة 

 إذا تبيغ مغ الاتفاؽ أو الطخوؼ أف البيع معمق عمى شخط فاسخ"، مغ خلبؿ ما تقتزيو السادة الأصل ىػ بيع معمق عمى شخط فاسخ. 
الإلكتخوني  الستعاقجاف، راجع في ىحا: السػقعشخط فاسخ إذا قخر ذلظ بيع معمق عمى  استثشاء

.                                                                  https.//elearn.univoran2.dzpm2:42.13/02/2021  
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بأثخ رجعي في حق الذؽيع وإف تخمف الذخط زاؿ البيع بأثخ رجعي وزالت معو الذفعة، 
 .1وبالتالي يعاد الستعاقجاف إلى الحالة التي كانا عمييا قبل التعاقج

 (condition résolutionخ )ـرط الفاســالذ -2
الفاسخ ىػ الذخط الحؼ يتختب عمى تحققو زواؿ الالتداـ، بحدب القانػف الجدائخؼ فإف الذخط 

فالالتداـ السعمق عمى شخط فاسخ ىػ التداـ لا يعخؼ مريخه إذ قج يدوؿ أو يتأكج نيائيا وىحا 
، فإذا تحقق ذلظ الذخط انفدخ العقج بأثخ رجعي إلى وقت 2حدب تحقق الذخط أو عجمو

بقػليا: "يدوؿ الالتداـ إذا تحقق الذخط  ؽ.ـ.ج 1ؼ /207إبخامو وىػ ما تقتزي بو السادة 
 الفاسخ ويكػف الجائغ ممدما بخد ما أخحه..."

بقػليا: "إذا تحقق الذخط يخجع أثخه إلى اليػـ الحؼ نذأ ؼيو الالتداـ  1ؼ /208وكحلظ السادة 
إلا إذا تبيغ مغ إرادة الستعاقجيغ أو مغ شبيعة العقج أف وجػد الالتداـ إنسا يكػف في الػقت 

ة في البيع بشاء لحؼ تحقق ؼيو الذخط"، كذخط عجـ القبػؿ أو الخفس بعج التسكيغ مغ التجخبا
مغ القانػف نفدو، حيث  2ؼ /355ما نرت عميو السادة الدالفة الحكخ  عمى التجخبة وىحا

السعجؿ والستسع  90/11، وكحا القانػف رقع 3يعتبخ شخشا فاسخا إذا تبيغ مغ الاتفاؽ ذلظ
الحؼ يحكع العلبقة الفخدية والجساعية في العسل في الجدائخ  4ع علبقات العسلالستعمق بتشطي

 والتي أشارت إلي إمكانية تعييغ العامل تحت شخط التجخبة خلبؿ مجة لا تتعجػ ستة أشيخ.
ففي البيع السعمق عمى شخط فاسخ، ؼيكػف البيع قائسا ومشتجا لجسيع آثاره أؼ نافحا مغ يػـ 

لمذؽيع الإعلبف عغ رغبتو في أخح العقار بالذفعة مغ وقت إبخاـ عقج البيع، إبخامو، وبالتالي 
وإف كاف ميجدا بالدواؿ، لأف مػاعيج الذفعة تحتدب مغ يػـ إبخاـ العقج لا مغ يػـ تحقق 

جاؿ مغ تاريخ ػاعيج الذفعة عمى أساس احتداب الآت الذؽيع مالذخط الفاسخ، أما إذا فػ  

                                                           
 .192دابق، صالسخجع الفديػ إسسياف،  - 1
 .22، صالدابقإحجادف حشاف، إباليجف كاتية، السخجع  - 2
 .123أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ)كتاب(، السخجع الدابق، ص - 3
السعجؿ والستسع  1990سشة ، 17عمق بتشطيع علبقات العسل، عجد ، الست1990أفخيل  21السؤرخ في  90/11 القانػف رقع - 4

مشو تشز: "يسكغ أف يخزع العامل  18السادة  1991سشة 68عجد  ج ر،، 21/12/1991السؤرخ في  91/29بسقتزى قانػف 
شيخ لسشاصب العسل ذات التأىيل  12خلبؿ تػضيفو لسجة تجخيبية لا تتعجػ ستة أشيخ كسا يسكغ أف تخفع ىحه السجة إلى الججيج 

 .23، صنفدوالعالي"، راجع في ىحا: إحجادف حشاف، إباليجف كاتية، السخجع 
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، ولا يجػز لو إذا تحقق الذخط الػاقف 1في الذفعة يدقط تحقق الذخط الفاسخ فإف حقو
 وأصبح البيع نافحا أف يأخح بالذفعة في مػاعيج تحدب مغ وقت تحقيق الذخط.

في كلب الحالتيغ الدابقتيغ سػاء عشج تخمف الذخط الػاقف أو تحقق الذخط الفاسخ فإف العقج  
ح بالذفعة، والدبب يعػد لتخمف السذفػع ؼيو يدوؿ بأثخ رجعي، ليدوؿ معو حتسا حق الأخ

 الذخط الجػىخؼ في الذفعة وىػ استسخار البيع قائسا وقت شمب الذفعة.
 عقد البيع غير السدجل في مرمحة الذير العقاري  -ت

بالشدبة لمترخفات العقارية يعتبخ التدجيل في مرمحة الذيخ العقارؼ عبارة عغ إجخاء 
، كسا ىػ الخأؼ 2إليو )السذتخؼ( وليذ ركشا في العقجقانػني لشقل ممكية العقار إلى السترخؼ 

بالشدبة لسحكسة الاستئشاؼ السرخية والتي قزت بجػاز الذفعة في البيع غيخ السدجل 
واستقخ القزاء والفقو عمى ىحا الخأؼ الرحيح بعجـ استمداـ التدجيل للؤخح بالذفعة، لأف 

 3عقج البيع ولكشو مغ آثاره.نقل السمكية الحؼ يحققو التدجيل ليذ ركشا مغ أركاف 
مغ الفقياء مغ يخػ بأف عقج البيع العقارؼ غيخ السدجل لا يسشع الذؽيع للؤخح بالذفعة لأف 
الذؽيع لا يتمقى السمكية العقارية مغ السذتخؼ وإنسا يحل محمو في عقج البيع ؼيعتبخ العقج 

غبة الذؽيع لمحمػؿ محمو كأنو صادر إليو مغ البائع والسذتخؼ، فإذا ما استجاب السذتخؼ لخ 
ولع يكغ عقج البيع قج تع شيخه، فإنو يتع إبخاـ عقج الحمػؿ بيغ كل مغ البائع والسذتخؼ 
والذؽيع وإخزاعو لمذيخ لتشتقل ممكية العقار بسػجب ذلظ العقج مغ البائع إلى الذؽيع 

، وتدخؼ ، ومغ ىشا يجػز لمذؽيع أف يصمب الأخح بالذفعة مغ وقت صجور ىحا العقج4مباشخة
السػاعيج مغ وقت إبخامو، إلا أنو إذا ما فػت الذؽيع ىحه السػاعيج بعج عمسو بيحا العقج، أو 

 تشازؿ عغ الذفعة فلب يجػز لو الأخح بالذفعة في العقج السذيخ بعج ذلظ.
بالإضافة إلى ما سبق ذكخه يػجج ما يدسى بالبيع الابتجائي، وىػ عقج غيخ مدجل ولأف 

بة عمى الستعاقجيغ تبقى مػقػفة إلى حيغ تحخيخ العقج الشيائي السعج لمتدجيل التداماتو الستخت

                                                           
 .193سخجع الدابق، صفديػ إسسياف، ال - 1
 .125، 124، صالدابقالسخجع  غير ، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، أحسج د - 2
، 1998حدغ كيخة، السػجد في أحكاـ القانػف السجني، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، مشذأة السعارؼ بالإسكشجرية،  - 3

 .593ص
 .415ص، 2015، الجدائخ ، و، دار ىػم2القانػف السجني الجدائخؼ والقػانيغ السقارنة، ط ويذ فتحي، الذيخ العقارؼ في - 4
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، والحؼ يجعػ الستعاقجاف عمى إبخامو في 1والحؼ اتفق الستعاقجاف عمى إبخامو في ميعاد معيغ
ػف عادة اعتبارات إلى إبخامو قبل العقج الشيائي يكميعاد معيغ، والحؼ يجعػ الستعاقجيغ 

مبيع بعج الإنجاز في العقارات لجدائخؼ حدب تقجيخنا للتذخيع امحزة، وصػرتو في ا
 .2وبخاصة البيع بشاء عمى التراميع

ولكغ الغالب أف الحؼ يجعػ إلى إبخاـ العقج الابتجائي ىػ البيع غيخ السدجل لاستغخاؽ 
إجخاءاتو مجة شػيمة، فيبخـ العقج الابتجائي لجػ السػثق في انتطار تدجيمو لجػ السحافطة 
العقارية فيػ إذف بيع تاـ ممدـ لصخؼيو، وإذا امتشع أحج الصخفيغ دوف مبخر في تشفيح التداماتو 
جاز لمصخؼ الآخخ إجباره عمى ذلظ، وعميو تجػز الذفعة في البيع الابتجائي مغ وقت 

 .3صجوره وتدخؼ مػاعيج الذفعة مغ وقت إبخامو
الذؽيع بالذفعة، ويتزح ىحا مغ  بقي أف نقػؿ أف تدجيل البيع ليذ شخشا لإمكاف مصالبة

التي اشتخشت مجخد البيع  4مغ القانػف السجني الأردني في فقختيا الأولى 1155نز السادة 
 دوف اشتخاط تدجيمو.

 الأخرى غير الجائزة فييا الذفعة الفرع الثاني: التررفات
لسعاوضة شالسا أف الذفعة قج انحرخ الأخح بيا في عقػد البيع فقط باعتباره مغ عقػد ا

الشاقمة لمسمكية والسمدمة لمصخفيغ، فإنو يكػف واجبا عميشا أف ندتبعج ما عجاه مغ العقػد 
ة الشاقمة لمسمكية، وكحا الترخفات القانػنية التي لا يجػز الأخح فييا بالذفعة، تالأخخػ في فئ

بالإضافة إلى بيػع استثشاىا السذخع لاعتبارات تختمف مغ حالة  5بدبب شبيعتيا القانػنية
كالبيع بالسدايجة العمشية، والبيع بيغ الأصػؿ والفخوع، والبيع بيغ الدوجيغ والبيع بيغ  6لأخخػ 

يار لغاية الجرجة الثانية وبيع العقار ليكػف ى الجرجة الخابعة والبيع بيغ الأصالأقارب حت
 .عبادةمحل 

                                                           
 .501عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص - 1
 .126ص ،الدابقالسخجع  ،غير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ ) كتاب(أحسج د - 2
 .501،502، صالسخجع نفدوعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ،  - 3
الدبب السػجب ليا". راجع في الذفعة تثبت بعج البيع الخسسي مع ؾياـ  : " ـ الأردني تشز عمى أف ؽ. 1ؼ /  1155السادة  - 4

 .179 ،178، ص2001،دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف الأردف، 1محمد وحيج الجيغ سػار، الحقػؽ العيشية الأصمية، ط: ىحا
 .127 ،126ص ،نفدوأحسج دغير، السخجع  - 5
 .98دلجار رشيج عبج الكخيع، دلجار فخزنجة زيبارؼ، ىفاؿ صجيق اسساعيل، السخجع الدابق، ص - 6
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 لجائزة فييا الذفعة بدبب طبيعتيافات غير االترر : أولا
لمترخفات القانػنية ىشاؾ عقػد بيع، وعقػد شبيية بعقج البيع، بالإضافة إلى ذلظ تػجج 

لا يجػز فييا الأخح بالذفعة وانصلبقا مغ ذلظ سشتصخؽ إلى أىع الترخفات أخخػ ترخفات 
 :1التي لا يجػز الأخح فييا بالذفعة

، لأف ىحا العقج لا وجػد لو حتى يرح الأخح 2بصلبنا مصمقالا شفعة في عقج الباشل  - أ
 .3ؼيو بالذفعة

لا شفعة في الترخفات الكاشفة كالقدسة والرمح، كسا لا تثبت في الترخفات  - ب
التبخعية، سػاء كانت مزافة إلى ما بعج السػت كالػصية، أـ كانت مشجدة كاليبة حتى ولػ 

ما لع يتبيغ أف العػض يداوؼ ؾيسة العقار أو كانت بعػض وكاف العػض مبمغا مغ الشقػد، 
 .4يكاد يداوييا ؼيكػف العقج حؿيقتو بيع ولػ أنو سسي ـبة

لا تجػز الذفعة في ندع ممكية العقار لمسشفعة العامة، لأف ندع السمكية ليذ بيعا،  - ت
حتى ولػ كانت عسمية الشدع تست بسقابل سػاء كاف بسقابل أو تعػيس قبمي مشرف، 

 .5لذؽيع لا يدتصيع أف يحل محل الجولة في تخريز العقار لمسشفعة العامةوبخاصة أف ا
ج البيع، إذا قبل الجائغ بسقابل شالسا لع يثبت ليا صفة عق لا تجػز الذفعة في الػفاء - ث

استعاض بو عغ الذيء السدتحق لو، حيث أف ىحا الترخؼ وإف كاف  افي استفتاء حقو عقار 
 .6مف الثسغ، كسا أنو ترخؼ مشيي للبلتداـيذبو البيع إلا أنو ليذ بيعا لتخ

، فإذا قجـ الذخيظ حرتو في الذخكة عقارا، فإف 7لا تجػز الذفعة في عقج الذخكة - ج
الذفعة لا تجػز في ىحا العقار، إذا أف تقجيع الذخيظ لمعقار في ىحه الحالة لا يعتبخ بيعا 

                                                           
 .127ص،  الدابقأحسج دغير، حق التذخيع في التذخيع الجدائخؼ)كتاب(، السخجع  - 1
الانعقاد، وىي الخضا، السحل، الدبب ( ىػ جداء العقج الحؼ تخمف ؼيو ركغ مغ أركاف Nullité absolueالبصلبف السصمق ) - 2

مغ  418و 01مكخر  324، 97، 94، 93العقج عشجئح وجػد قانػني، ولا يشتج أؼ أثخ )ـ ليحاة في العقػد الذكمية، فلب يكػف والذكمي
.راجع في ىحا: بمحاج العخبي ، نطخية العقج في القانػف السجني  ؽ.ـ.ج(، كسا لا تخد عمى العقج الباشل بصلبنا مصمقا حق الإجازة

 . 329الجدائخؼ ، السخجع الدابق، ص
 .498عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص - 3
يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب، السخجع الدابق، ص - 4  .50نبيل ابخاـ
 .144، صنفدوالسخجع أحسج دغير،  - 5
 ؽ.ـ.ج 286، 285السقابل السادتيغ: راجع الػفاء ب - 6
 مشو. 459إلى  416نطع السذخع الجدائخؼ عقج الذخكة ضسغ القانػف السجني في السػاد مغ  - 7
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معيشة في  يظ حرةا يتختب عميو أف يربح لمذخ يحرل مشو الذخيظ عمى ثسغ نقجؼ، وإنس
، إلا أف بعس الفقياء 1الذخكة تجعمو يقتدع ما قج نذأ عغ ىحه الذخكة مغ ربح أو خدارة

رأوا أنو لػ انجمجت شخكة في أخخػ عغ شخيق البيع، وكاف في ىحه الأمػاؿ عقارات جاز 
أخحىا بالذفعة وىػ ما قزى بو القزاء السرخؼ، لكغ يختمف الأمخ في حالة إدماج أسيع 

كتيغ الحؼ تع عغ شخيق البيع وىي مشقػلات بصبيعتيا لا عقارات، وبالتالي لا تجػز فييا الذخ 
ج أف ـ  مغ ؽ 794الذفعة وذلظ بالخجػع إلى ما تع ذكخه سابقا مغ خلبؿ نز السادة 

 ليا صيغة أخخػ وىي حق الاستخداد. فعة غيخ جائدة في السشقػؿ وقج خرتالذ
لا تجػز الذفعة في السقايزة لا سيسا وأف كل نرػص الذفعة الػاردة في ؽ.ـ.ج   - ح

وبعس التذخيعات الخاصة، نججىا تتحجث عغ البائع والسذتخؼ عمى أساس أف الذفعة لا 
 .2تجػز إلا في عقج البيع

تتعحر الذفعة في الػعج بالبيع والسقرػد ىشا الػعج مغ جانب واحج، وليذ الػعج مغ   - خ
لأف ىحا الأخيخ إذا انعقج بكامل الذخوط اللبزمة يعتبخ بيعا ابتجائيا تجػز ؼيو جانبيغ 

 .3الذفعة
ة قائسة ؿيقة عقج البيع تمبية لسرمحة معيشيقرج بالرػرية عغ ؾياـ الستعاقجيغ بإخفاء ح د_

بيشيا وذلظ تيخبا مغ أحكاـ القانػف إذ يػجج عقجاف أوليسا ضاىخ وىػ عقج صػرؼ وثانييسا 
 وىػ عقج حؿيقي.مدتتخ 

لا يكفي الأخح بالذفعة أف يكػف البيع مػجػدا مغ الشاحية القانػنية وإنسا يمدـ أف يكػف البيع 
في ترخؼ آخخ كسا لػ  خالستعاقجاف، فإذا كاف البيع مدتت ىػ الترخؼ الحؿيقي الحؼ قرجه

اليبة  ، جاز لمذؽيع أف يثبت الرػرية بجسيع شخؽ الإثبات، وأف4خة لمبيعكانت ـبة سات
، أما إذا فذل في إثباتيا فلب يسكغ الأخح 5صػرية وقج قرج بيا التحايل لسشع الأخح بالذفعة

 بالذفعة.

                                                           
 .13بغ الرغيخ عراـ، السخجع الدابق، ص، قػيجرات لحدغ - 1
 .145، 139، صالدابقالسخجع  فعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(،حق الذ أحسج دغير، - 2
 .43مييجؼ نػاؿ، السخجع الدابق، ص بغ - 3
 .129،130، صنفدوأحسج دغير، السخجع  - 4
 .496عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص - 5
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حيث في حالة ما إذا كاف البيع يدتتخ ترخؼ آخخ مثل اليبة فإف ذلظ يدسى بيعا صػريا 
بالعقج والسقرػد ىشا أف لمغيخ التسدظ 1مغ القانػف السجني  198شبقا لسا جاءت بو السادة 

الطاىخ متى كاف حدغ الشية ولا يحتج بالعقج السدتتخ إلا ؼيسا بيغ الستعاقجيغ التي تكػف لو 
 تمظ الحقػؽ.

 لقج اختمف فقياء القانػف السجني حػؿ ىحه السدألة كسا يمي:
يحىب ىحا الخأؼ إلى أف الذؽيع ليذ مغ الغيخ في الرػرية بالشدبة لعقج البيع،  :10الرأي 

ب عميو دفع الثسغ الحؿيقي كػر في البيع للؤخح بالذفعة بل يجدظ بالثسغ السحفميذ لو التس
إذا أثبتو أؼ مغ البائع أو السذتخؼ، ذلظ أف الذؽيع كدب حقو بالذفعة، والذفعة سبب يجخل 
في نفذ البيع الحؼ ذكخ ؼيو البيع الرػرؼ، وبسػجب ىحا الأخيخ يكدب ىحا الحق ولا يعتبخ 

 .2جمغ الغيخ في ىحا العق
داـ أنو يحل محل السذتخؼ في البيع فيػ ليذ يحىب ىحا الخأؼ إلى أف الذؽيع ما :12الرأي 

لمسذتخؼ لأنو لع يتمق مشو ممكية العقار، وبعج حمػلو محل السذتخؼ  3مغ الخمف الخاص
 أصبح شخؼ مع البائع في نفذ العقج الرػرؼ فلب يرح أف يكػف خمفا خاص لمبائع.

يحىب ىحا الخأؼ إلى اعتبار الذؽيع مغ الغيخ بالشدبة لمستعاقجيغ لحلظ يكػف لو  :10الرأي 
أيغ يتسدظ بالعقج الطاىخ ويؤسذ عميو شمبو لمذفعة، ويسكغ لمستعاقجاف التحجج بالعقج 

 ػاجية الذؽيع شالسا لع يثبت عمسو بو، ىحا ما أقخه القزاء مغ خلبؿ القخارمالسدتتخ في 
الحؼ كخس مبجأ مفاده أنو: "لا يحتج عمى الذؽيع باعتباره مغ  4عمياالرادر مغ السحكسة ال

الغيخ إلا بالثسغ الػارد في عقج البيع محل الذفعة حتى ولػ كاف ثسشا صػريا، ما لع يثبت 
 ذلظ بالصخؽ القانػنية". ؼخلب

                                                           
ؽ.ـ.ج عمى أنو إذا أبخـ عقج صػرؼ فمجائشي الستعاقجيغ ولمخمف الخاص متى كانػا حدشي الشية، أف يتسدكػا  198تشز السادة  - 1

 بالعقج الرػرؼ".
 .47مشاد نعيسة، السخجع الدابق، ص - 2
( ىػ مغ يشتقل إليو حق خاص مغ حقػؽ العيشية مشيا أو الذخرية أو Ayant- cause à titre particulier)الخمف الخاص  - 3

عميو السادة السعشػية أو ديغ مغ ديػف الدمف الثابتة في ذمتو السالية بإحجػ الاتفاؾيات الشاقمة لمحقػؽ أو يشز القانػف وىػ ما نرت 
 .118مغ ؽ.ـ.ج راجع في ىحا: خميل أحسج حدغ قجادة، السخجع الدابق، ص 109

، 02، السجمة القزائية، العجد 617998الغخفة العقارية، ممف رقع  16/09/2010انطخ إلى قخار السحكسة العميا، السؤرخ في  - 4
 .48جع في ىحا: مشاؿ نعيسة، السخجع الدابق، ص، را238، 236، ص2010مجمة ترجر عغ قدع الػثائق السحكسة العاليا، 
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حيث يدتخمز مغ حيثيات قخارىا عمى أف الذؽيع يحل محل السذتخؼ في جسيع حقػقو 
وأف الذؽيع بحكع أنو صاحب حق لأخح العقار بالذفعة واعتبخه مغ شبقة الغيخ  والتداماتو

بالشدبة لصخفي العقج البائع والسذتخؼ لحلظ عميو التسدظ بطاىخ العقج دوف العقج السدتتخ فلب 
 يحتج عميو إلا بالثسغ الػارد في العقج.

ؽيع مغ الغيخ اعتبار الذوعميو فإف الخأؼ الخاجح ىػ الخأؼ الأوؿ لكغ ليذ عمى أساس عجـ 
، فالذفعة باعتبارىا رخرة تجيد حمػؿ الذؽيع محل السذتخؼ في بيع وإنسا عمى أساس آخخ

العقار، فإف ىحه الخخرة لا يجػز استعساليا إلا إذا تػفخ سببيا، وىحا الأخيخ مددوج يتسثل 
قل لمسمكية أو في بيع العقار ووجػد البيع لتحقق الدبب، والبيع بيحا السدسى ىػ حؿيقي نا

الحق العيشي مغ البائع إلى السذتخؼ، ونقل السمكية مغ شأنو إلحاؽ الزخر لمذؽيع مسا وجب 
مشحو رخرة الذفعة، أما إذا لع يػجج بيع فلب ضخر ولا شفعة، لحلظ يحتج عمى الذؽيع 

لظ والقػؿ بغيخ ذ -الرػرؼ  -بالعقج السدتتخ فلب يسكشو الأخح بالذفعة في عقج البيع الطاىخ 
 .1يؤدؼ إلى التػسع في الذفعة بجوف مبخر مقبػؿ ومعقػؿ

 نيا: البيهع السدتثشاة من الذفعةثا
يػع لا تجػز إذا كاف نصاؽ الذفعة مشحرخا في البيع عمى الشحػ الدابق بيانو، إلا أف ىشاؾ ب

عخض ليحه البيػع حتى يتحجد لشا بػضػح نصاؽ الذفعة فييا استثشاء، لحلظ يشبغي أف ن
، عمى 3، وفي ىحا الذأف نز السذخع الجدائخؼ كغيخه مغ التذخيعات العخبية الأخخػ 2الذفعة

 .ج بقػلػػػػػػيا ـمغ ؽ . 798ة مغ خلبؿ نز السادة مغ الأخح بالذفع البيػع العقارية السدتثشاة
"لا شفعة: إذا حرل البيع بالسداد العمشي وفقا لإجخاءات رسسيا القانػف، إذا وقع البيع بيغ  

لخابعة، وبيغ الأصيار لغاية االأصػؿ والفخع أو بيغ الدوجيغ أو بيغ الأقارب لغاية الجرجة 
 ل العبادة".عبادة أو ليمحق بسحيكػف محل لالجرجة الثانية، إذا كاف العقار قج بيع 

                                                           
 .48نعيسة، السخجع الدابق، ص دمشا - 1
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، السخجع الدابق، ص - 2  .368نبيل ابخاـ
مغ التذخيعات العخبية السجنية التي تسشع الذفعة أىسيا التقشيغ السجني السرخؼ في  مغ ؽ.ـ.ج العجيج 798يقابل نز السادة  - 3

، بالإضافة إلى بعس الشرػص الأخخػ كالتقشيغ الفمدصيشي في مادتو 1134، العخاقي ـ1134، الميبي ـ939في السادة  1الفقخة 
 . 525والأردني... إلخ، راجع في ىحا: عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص 1074
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مغ ؽ.ـ مػانع تحػؿ دوف الأخح بالذفعة ؼيسا يتعمق بالبيػع الرحيحة  398السادة تزسشت 
عخض ىحه السػانع السػانع فلب تقػـ الذفعة أصلب ولشالتي تزسشتيا، فإذا قاـ مانع مغ ىحه 

 .1كل عمى حجا
 البيع بالسزاد العمشي-أ
بالشز عمى عجـ جػاز الذفعة وفقا  2مغ الأخح بالذفعة في ىحا البيع فخض السذخع مانعا 

 ويذتخط لؿياـ ىحا السانع تحقق شخشيغ:ج ـ  ؽ 798لمفقخة الأولى مغ السادة 
 أف يكػف البيع بالسداد العمشي تأكيجا لمعلبنية التي تكفل حخية السدايجة وججيتيا. _ 
والبعج فييا عغ أؼ لعجالة السدايجة ا أف يجخؼ ىحا البيع وفقا لإجخاءات رسسيا القانػف تأكيج-

تحكع، ولابج مغ تحقق الذخشيغ بحيث يكفي تخمف أحجىسا لعجـ ؾياـ السانع مغ الذفعة، فإذا 
تحقق الذخشاف قاـ السانع، سػاء أكاف البيع جبخيا أـ اختياريا، حيث يكػف في إمكاف الذؽيع 

أماـ الإدارة، وبشاء الجخػؿ في السداد في الحالتيغ، وسػاء أجخؼ البيع بالسداد أماـ القزاء أو 
 :3عمى ما تقجـ فإف الذفعة لا تجػز في البيػع التالية

 البيع الجيخؼ بالسداد العمشي أماـ القزاء.-
 ا دوف ضخر.اء لعقار شائع لا يسكغ قدستو عيشالبيع بالسداد العمشي أماـ القز-
 .4العقارية الخاصة ابيع الجولة لأملبكي-
 جػز عميو.لعقار السحالحجد الإدارؼ وبيع ا-
 .5إلا بعج إستئحاف القاضي بيع أملبؾ القاصخ العقارية بالسداد العمشي -

                                                           
 .195فديػ إسسياف، السخجع الدابق، ص - 1
ذلظ الحؼ يتع بالسدايجة العمشية اماـ السلؤ وبالأحخػ كل السذاركيغ في السداد دوف سخية، والتي  ىشامقرػد البيع بالسداد العمشي  - 2

يا الآخخوف، راجع في ىحا: أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع جمؾ أف يتعخؼ عمى العصاءات التي قيدتصيع فييا كل مذار 
 .147الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص

 .248،249السخجع الدابق، صأحسج خالجؼ،  - 3
مغ القانػف  10القاعجة العامة لا يجػز الاخح بالذفعة بالشية لبيع الجولة لأملبكيا العقارية الخاصة لكغ الاستثشاء وارد في السادة  - 4

 الستزسغ قانػف الأملبؾ الػششية السعجؿ والستسع، ويكػف في حالتيغ: 01/12/1990السؤرخ في:  30-90رقع 
 نت ىشاؾ قػانيغ خاصة.إذا كا -
إذا كانت نرػص قانػنية تشز عمى غيخ ذلظ فيشا يجػز بيعيا عغ شخيق التخاضي أؼ دوف استعساؿ أسمػب السداد العمشي، راجع  -

 .150،160، صنفدوفي ىحا: أحسج دغير، السخجع 
والستزسغ قانػف الأسخة، السعجؿ  1984يػنيػ سشة  09السؤرخ في  11-84قانػف رقع المغ  ؽ أ ج (89، 88) راجع السادتيغ  - 5

 الشيابة الذخعية، الفرل الثاني الػلاية. 2، في الكتاب 2005فبخايخ  27السؤرخ في  02-05والستسع بالأمخ رقع 
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 .1بيع عقار السفمذ والغائب، وحتى عجيسي الأىمية-
متى تع البيع بالسداد العمشي مع احتخاـ الإجخاءات القانػنية  وىحا ومسا سبق بيانو وعخضو فإن

ىحه الحالات  يجػز الأخح بالذفعة في مثلنو لا السعتسجة مغ شخؼ السذخع والإدارة، فإ
التي جاء بيا قانػف التػجيو العقارؼ، باعتبار أنو قانػف خاص يقيج ما  الثالثةباستثشاء الحالة 

ورد في القػاعج العامة، ويتختب عمى ىحا أف البيػع التي يخاعي فييا تمظ الإجخاءات القانػنية 
 ػز الأخح بالذفعة فييا ومثل ىحه البيػع: بالخغع أنيا أجخيت بالسداد العمشي، لكغ يج

 أف يكػف البيع بالسداد اختياريا.-
 .2مغمقة أف يكػف البيع بأضخفة-

الدالفة الحكخ عمى عجـ جػاز  02مغ فقختيا  ؽ.ـ.ج 798شبقا لسا نرت عميو السادة 
الأخح بالذفعة التي تشز عمى أنو "لا شفعة إذا وقع البيع بيغ الاصػؿ والفخوع أو بيغ 
الدوجيغ أو بيغ الأقارب لغاية الجرجة الخابعة، أو بيغ الأصيار لغاية الجرجة الثانية"، وعميو 

 :3كػريغ في الشز عمى الشحػ التاليأف نبشي بإيجاز ىحه السػانع لسختمف الأشخاص السح
 البيع بين الأصهل والفروع: -ب

، سػاء أكاف الأصل أـ الفخع ىػ البائع، 4يعج مانعا مغ الذفعة أف يقع بيغ الأصػؿ والفخوع
ولا تقيج القخابة بجرجة معيشة، حيث لع يحجد السذخع درجة القخابة السانعة، فيػجج السانع عمى 

 .5ع ميسا تباعجت درجة القخابة بيغ البائع والسذتخؼ و الأصػؿ والفخ ما يقع مغ بيػع بيع 

                                                           
، الدابقالسخجع  فعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(،حق الذللبشلبع عمى تعاريف ىحه البيػع راجع في ىحا: أحسج دغير،  - 1

 .149 ،148ص
 .155، صنفدوأحسج دغير، السخجع  - 2
 .251، صالدابقأحسج خالجؼ، السخجع  - 3
 الأصل ىػ القخيب الحؼ يشحجر مشو شخز )أب، ججة...( - 4

Ascendant. Parent dont un individu, descend (pére, grand-mére…)  
 الفخع شخز يشحجر مغ آخخ سبقو في تتابع الأجياؿ.

 لػالجه أو ججه ...إلخ. مثاؿ: الابغ بالشدبة
Descendant: personne issue d’une autre qui l’a précédée dans la suite des générations 
Ex :fils par rapport à son père ou à son grand-père etc… 

 Ibtissem Garram , terminologie juridique dans la législation algérienne lexique francaisحا :راجع في ى
arabe isbn palais du livre blida, page 29-95 

 .251،252، صنفدوأحسج خالجؼ، السخجع  - 5



 الذفعة عمسا   الفرل الأول:
 

73 
 

مثاؿ: إذا باع الأب أو الأـ عقاره لابشو أو لابشتو أو لابغ ابشو أو لبشت ابشو أو لابغ بشتو أو 
لبشت ابشتو، ميسا ندؿ الفخع فإف الذفعة لا تجػز في ىحا البيع، كحلظ الذفعة غيخ جائدة في 

أو البشت عقاره لأبيو أو لأمو أو لأبي أبيو أو لأـ أبيو أو لأبي أمو أو لأـ حالة لػ باع الابغ 
 .1عمى الأصل علب أمو ميسا

 البيع بين الزوجين: -ت
، 2بيع الدوج لدوجتو، أو بيع الدوجة لدوجيا، ففي ىحا البيع أو ذاؾ لا يجػز الأخح بالذفعة

وا مغ لغيخ الستدوجيغ أف يدتفيجلا يسكغ ويذتخط ىشا عقج الدواج الرحيح الحالي، بحيث 
كحلظ، أو باع الخاشب لخصيبتو أو ىحا الحق كالسصمقة إذا باعت لدوجيا الدابق والعكذ 

 .3جػز الذفعة ىشا لتخمف عقج الدواج الرحيحخصيبة لخصيبيا، حيث تال باعت
 البيع بين الأقارب حتى الدرجة الرابعة ث_

بيغ أشخاص يجسعيع أصل واحج دوف أف يكػف يقرج بيا قخابة الحػاشي وىي الخابصة ما 
وعشج  4مغ القانػف السجني 33أحجىع فخعا للآخخ، شبقا لأحكاـ الفقخة الثانية مغ السادة 

احتداب درجة قخابة الحػاشي وتختيبيا، فإنو عشج تختيب درجة الحػاشي تعج الجرجات صعػدا 
وكل فخع ؼيسا عجا الأصل مغ الفخع الأصل السذتخؾ، ثع ندولا مشو إلى الفخع الآخخ، 

 .5مغ القانػف نفدو 34السذتخؾ يعتبخ درجة وفقا لأحكاـ السادة 
فالبيع الرادر لرالح أحج ىؤلاء الأقارب لغاية الجرجة الخابعة لا تجػز فييا الذفعة كأف يبيع 

خ بجرجة صعػدا للؤب البيع بجءا درجة القخابة مغ الأ الأخ عقارا لأخيو وتحدب في ىحا
ه الأصل السذتخؾ الحؼ لا تحتدب درجتو ثع ندولا للؤخ بجرجة فتكػف درجة الأخ باعتبار 

 36، وفي ذلظ قابمو رأؼ السخحػـ الدشيػرؼ مػضحا ذلظ في السادة 6وأخيو الجرجة الثانية
، إذ تقػؿ: "...وعشج حداب درجة الحػاشي تعج الجرجات 7مغ القانػف السجني السرخؼ 
                                                           

 .159 ،158، صالدابقأحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع  - 1
 .534عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص - 2
 .159ص، نفدوأحسج دغير، السخجع  - 3
مغ القانػف السجني، الباب الثاني الأشخاص الصبيعية الاعتبارية، الفرل الأوؿ، الاشخاص الصبيعية،  33راجع أحكاـ السادة  - 4

 .17ص
 .253 -252أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 5
 .196فديػ إسسياف، السخجع الدابق، ص - 6
 .40مشرػر فؤاد عبج الخحسغ مداد، السخجع الدابق، ص - 7
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، ثع ندولا مشو إلى الفخع الآخخ، وكل فخع ؼيسا عجا الأصل صعػدا مغ الفخع للؤصل السذتخؾ
 .1السذتخؾ يعتبخ درجة"

ندتذف أيزا مغ نز السادة السذار إلييا في الفقخة الدابقة حكسا آخخ يعتبخ العع كحاشية 
قخيبة بالشدبة إلى ابغ أخيو في الجرجة الثالثة، لاعتبار أف الأصل السذتخؾ بيشيسا ىػ الجج، 

دب العع درجة ومشو نرعج إلى الجج وىػ الأصل السذتخؾ فلب يحدب، ثع نشدؿ ومغ ىشا يح
 مغ الجج إلى ابغ الأخ بجرجتيغ للؤخ درجة ولابشو درجة ثانية ؼيكػف مجسػع الجرجتاف ثلبثا.

ا الحػاشي الأخخػ كالعسة والخاؿ والخالة، ؼيكػف البيع صادر  بؿية ويدخؼ ىحا الحكع عمى
لمخالة أو الخاؿ، حيث يعتبخ بيعا واقعا بيغ أقارب مغ  ةبالشدب بغ الأخ أو ابغ الأختلا

فلب تجػز ؼيو الذفعة، وكحلظ الحاؿ أيزا في البيع الرادر مغ ابغ الأخ  ةالجرجة الثالث
ابغ الأخت لخالو أو خالتو لأف البيع ىشا تع بيغ أقارب مغ الجرجة الثالثة، كسا  وألعسو، 

عسو في الجرجة الخابعة، ابغ ي البعيجة ابغ العع بالشدبة إلى يعتبخ أيزا بذأف القخابة بالحػاش
 إذ أف الأصل السذتخؾ بيشيسا ىػ الجج.

ب الجج أؼ ابغ العع درجة والعع دولحداب ذلظ نرعج مغ ابغ العع إلى الجج بجرجتيغ لا نح
ثع بعج ىحا الرعػد إلى الأصل السذتخؾ  3ؽ.ـ.ج( 34حدب الشز الدابق )ـ 2درجة

)والغيخ محدػب( نشدؿ مشو إلى ابغ العع الآخخ بجرجتيغ أيزا، فجرجات الرعػد نفديا 
وىػ مجسػع الجرجات بيغ أبشاء الأعساـ، فشخمز إلى القػؿ: بأف البيع  4درجات الشدوؿ أؼ 

لذفعة وفقا لسا تزسشتو غ ابغ العع لابغ عسو وكاف السبيع عقارا فلب تجػز ؼيو امالرادر 
 في فقختيا الثانية مغ القانػف نفدو. 798السادة 

الدابقة الحكع عمى كل البيػع العقارية الرادرة بيغ ابغ أو بشت  ةتجج الإشارة إليو مغ الفقخ 
العسة وابغ أو بشت الخاؿ، والبيع الػاقع بيغ أبشاء وبشات الخالات، عمى عجـ جػاز الذفعة 

                                                           
( مغ القانػف السجني السرخؼ كاف السشع يقترخ عمى الجرجة الثالثة، بعجىا مغ 03مع السلبحع أف قانػف الذفعة الدابق )ـ  - 1

، الدابقالتقشيغ السجني الججيج السشع إلى الجرجة الخابعة تزييقا للؤخح بالذفعة راجع في ىحا: عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع 
 .535ص

 .160دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، صأحسج  - 2
مغ ؽ.ـ.ج حيث نرت عمى أنو: "يخاعي في تختيب درجة القخابة السباشخة اعتبار كل فخع درجة عشج الرعػد للؤصل  34السادة  - 3

الفخع الآخخ، وكل  ىسذتخؾ، ثع ندولا مشو إلتعج الجرجات صعػدا مغ الفخع للؤصل الما عجا ىحا الأصل، وعشج تختيب درجة الحػاشي 
 . " فخع ؼيسا عجا الأصل السذتخؾ يعتبخ درجة
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وقعت بيغ أقارب مغ الجرجة الخابعة لكغ الأمخ يختمف لػ صجر  الأنيوفقا لمشز الدابق 
البيع بيغ الذخز وابغ ابغ عسو، أو ابغ ابغ خالتو أو خالو فيشا يكػف البيع واقع بيغ أقارب 

. 1ؽ.ـ.ج وبالتالي تجػز ؼيو الذفعة 34مغ الجرجة الخامدة حدب ما ورد في نز السادة 
قارب مغ الجرجة الدادسة فتجػز ؼيو الذفعة وىحا ما أكجتو وكحا الحاؿ إذا تع البيع بيغ الأ

 .29/03/20002الرادر في:  196675السحكسة العميا في قخارىا رقع 
 البيع بين الأصيار لغاية الدرجة الثانية -ج

الأخح بالذفعة مغ جسمتيا الأخيخة فقختيا الثانية، البيػع التي  ؽ ـ جمغ  798السادة  تسشع
ج الدوجيغ في نفذ القخابة والجرجة بالشدبة لغاية الجرجة الثانية باعتبار أح تقع بيغ الأصيار

، وىػ ذات الشز 3مغ القانػف السجني 35إلى الدوج الآخخ شبقا لسا جاء في نز السادة 
 .4نػف السجني الأردنيمغ القا 1161الػارد في السادة 

بشاء عمى ما سبق فأؼ بيع صادر بيغ أحج الدوجيغ وأبي الدوج الآخخ لا تجػز ؼيو الذفعة 
حيث قخابة السراىخة بيشيسا مغ الجرجة الأولى، ولا في بيع واقع بيغ أحج الدوجيغ وأخي 

سانع بحيث الدوج الآخخ حيث قخابة السراىخة بيشيسا مغ الجرجة الثانية، بيشسا لا يقػـ ال
في بيع أحج الدوجيغ وعع الدوج الآخخ لاعتباره بيع واقع بيغ الأصيار مغ  تجػز الذفعة

 االجرجة الثالثة، أو في بيع بيغ أحج الدوجيغ وابغ عع الدوج الآخخ إذ قخابة السراىخة بيشيس
 .5مغ الجرجة الخابعة

                                                           
 .161، صالدابقالسخجع حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(،  أحسج دغير، - 1
ع أو و صػؿ والفخ بأنو: "مغ السقخر قانػنا أنو لا شفعة إف وقع البيع بيغ الأ 29/03/2000الرادر في:  196675القخار رقع  - 2

بيغ الدوجيغ أو بيغ الأقارب لغاية الجرجة الخابعة، وأف القخار السصعػف ؼيو لسا قزي بعجـ الاعتجاد باستعساؿ حق الذفعة لكػف 
السذتخؼ ىػ ابغ خاؿ جسيع الأشخاؼ يكػف قج أصاب ؼيسا قزى وىػ تصبيق سميع لمقانػف"، راجع في ىحا: فديػ أسسياف، السخجع 

 .197الدابق، ص
 .197، صنفدوفديػ إسسياف، السخجع  - 3
مغ ؽ.ـ الأردني عمى أنو: "إذا وقع البيع بيغ الأصػؿ والفخوع أو  2/ ؼ 1161وفي ىحا الذأف عجـ جػاز الذفعة تشز السادة  - 4

ػف نسابقا في كل مغ القارػص الػاردة بيغ الدوجيغ أو الأقارب حتى الجرجة الخابعة أو بيغ الأصيار حتى الجرجة الثانية، وكحلظ الش
السشقػلة وىػ  غيخ السعجؿ للؤحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ 1958السؤرخ في  51/ب وكحا القانػف رقع 939السجني السرخؼ بسػجب السادة 

/ب. راجع في ىحا: مشرػر فؤاد عبج الخحسغ مداد، السخجع الدابق، 3السصبق في فمدصيغ نز عمى ذات القيج بسػجب أحكاـ السادة 
 . 41،42ص

 .638حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص - 5
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ندتخمز مسا سبق بيانو أف الحكسة مغ مشع الأخح بالذفعة في السراىخة ىي أيزا لشفذ 
ع والحػاشي لغاية الجرجة و الاعتبارات الذخرية التي روعيت في الأقارب مغ الأصػؿ والفخ 

السبيع مغ يج ىحا السذتخؼ مسغ ىػ في حكع القخيب مغ العقار الخابعة، مشعا مغ انتداع 
 .1جة الثانيةالأصيار لغاية الجر 

 حق بسحل العبادةمبيع العقار ليكهن محل عبادة أو لي -ح
ة الثالثة مغ السادة عجـ جػاز الأخح بالذفعة في الفقخ فخض السذخع ىحا السانع بالشز عمى 

 مغ القانػف السجني عمى أنو: "لا شفعة:  798
بسحل عبادة"، وتقابميا في ذلظ  محق...إذا كاف العقار قج بيع ليكػف محل عبادة أو لي

 2نرػص تذخيعية عخبية.
فسشع القانػف الذفعة ىشا لاعتبار ديشي قجمو عمى مرمحة الذؽيع، والسقرػد بيحا السشع 
حساية غخض العبادة السدتيجؼ مغ وراء شخاء العقار، وىػ إقامة محل عبادة ججيج، أو 
الإلحاؽ بسحل عبادة قائع، إذ يريخ السذتخؼ أولى بالعقار مغ الذؽيع، فإذا باع السالظ 

شاء مدجج فػقيا أو ليمحقيا بسدجج قائع لتػسيعو أو لتكػف دورة لمسياه أرضو لسذتخؼ بقرج ب
أو مقرػرة للئماـ، أو جشاحا يخرز لمشداء، فيشا يكػف العقار قج بيع ليكػف محل عبادة 
أو ليمحق بسحل العبادة، فلب تجػز الذفعة في ىحا البيع، ولا يقترخ الأمخ في محل العبادة 

ديغ مغ الأدياف الدساوية، ؼيذسل السشع مغ كل الأمخ إلى  عمى الجيغ الإسلبمي بل يستج
، ومع ذلظ يخػ بعس 3الذفعة كل دور العبادة كالسداجج والكشائذ وغيخىا مغ السعابج

الفقياء عجـ انرخاؼ السشع في حالة بيع عقار بغخض إقامة مقخ لجسعية ديشية أو لسعيج 
جود ما نز عميو السذخع دوف ديشي بل تجػز الذفعة ؼيو، فيشبغي قرخ السشع عمى ح

                                                           
 .163أحسج دغير، حق الذفعة مغ التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص - 1
 1958لدشة  51مغ القانػف رقع  4/ؼ02ؽ.ـ الأردني والسادة  مغ 1161السرخؼ والسادة  ـ /ج مغ ؽ939تشز السادة  - 2

الستعمق بالأحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غيخ السشقػلة عمى عجـ جػاز الأخح بالذفعة إذا كاف العقار قج بيع ليجعل محلب لمعبادة أو ليمحق 
 .44، صالدابقخحسغ مداد، السخجع البسحل عبادة، راجع في ىحا: مشرػر فؤاد عبج 

 .257 ، 256أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 3
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، كسا لا يشرخؼ الحكع عمى السدتذؽيات والسلبجئ والسجارس ونحػ ذلظ مغ 1تػسع
 .2السشذآت الاجتساعية التي تعتبخ دورا لمعبادة

 
 
 
 
 

                                                           
 .636حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص - 1
 86عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص - 2
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شخعا وقانػنا أف الذفعة تؤخح بالتخاضي أو بالتقاضي، ومفاد أخحىا  الثابتمغ 
بالتخاضي ىػ تشازؿ السذتخؼ عغ العقار السذفػع ؼيو لرالح الذؽيع دوف الحاجة إلى اتخاذ 
إجخاءات قزائية ودوف نداع يحكخ، غيخ أنو قج يثػر نداع بيشيسا حػؿ أحؿية كل مشيسا في 

 ف المجػء إلى القزاء حتسية لا مفخ مشيا، لحلظ خز  تسمظ العقار، وفي ىحه الحالة كا
السذخع الجدائخؼ جسمة مغ الإجخاءات القزائية وغيخ القزائية لسسارسة حق الذفعة 
)السبحث الأوؿ(، وإذا لع يتبع شالب الأخح بالذفعة إجخاءاتيا ومػاعيجىا السحجدة قانػنا، 

لبقة بيغ البائع والسذتخؼ، أو في يتختب عمى ذلظ عجة آثار قانػنية سػاء عمى مدتػػ الع
العلبقة بيغ الذؽيع والسذتخؼ، أو في العلبقة بيغ الذؽيع والغيخ )السبحث الثاني(، أما إذا 

بالذفعة ليحه الإجخاءات تختب عمى ذلظ سقػط حق الأخح بالذفعة  خحشالب الأ أخل  
 )السبحث الثالث(.

 السبحث الأول: إجراءات الذفعة
لحق السبيع بالذفعة حمػلا محل السذتخؼ قج يتحقق بالتخاضي وقج يتحقق إف اكتداب الذؽيع ا

بالتقاضي، ففي ىحه الحالة عمى ىحا الأخيخ أف يتخح إجخاءات معيشة لمحرػؿ عمى العقار 
السذفػع ؼيو بسقتزى حكع قزائي، حجدىا السذخع وفق نرػص قانػنية واردة في القانػف 

أف يحػشيا بإجخاءات محجدة بسػاعيج صارمة  السجني، لحا كاف لابج عمى السذخع مغ
 . ومزبػشة يشبغي التداميا والتقيج بيا وإلا سقصت الذفعة

 فسا ىي الإجخاءات الػاجب اتباعيا لمسصالبة بحق امتلبؾ العقار السذفػع ؼيو؟
في ىحه الحالة رسع السذخع لصالب الذفعة إجخاءات قانػنية مغ خلبليا يتع الحرػؿ عمى 

 ،الذفعة )السصمب الأوؿ(حق سسارسة لعة عغ شخيق إجخاءات غيخ القزائية في الذف وحق
الذفعة إلى حيغ الحكع الشيائي بثبػت الذفعة  لسسارسة حقالقزائية  ثع تمييا الإجخاءات

 لرالح الذؽيع )السصمب الثاني(.
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 لسسارسة حق الذفعة  غير القزائية السظمب الأول: إجراءات
ذعغ السذتخؼ لحكع القانػف وسمع بيا، فإنو العقار السبيع بالذفعة، وأ  إذا شمب الذؽيع أخح 

يتسمظ العقار بالتخاضي دوف حاجة إلى إجخاءات قزائية، وإذا لع يحعغ السذتخؼ ولع يدمع 
بالذفعة، وجب عمى الذؽيع أف يتخح إجخاءات معيشة، حتى يرل إلى تسمظ العقار السذفػع 

حلظ أتاح القانػف لكل مغ البائع والسذتخؼ، أف يتخح إجخاء ؼيو بالذفعة بحكع مغ القزاء، ول
يحفد بو الذؽيع عمى إعلبف رغبتو في الأخح بالذفعة، في ميعاد معيغ وإلا سقط حقو، وىحا 
الإجخاء ىػ عبارة عغ إنحار رسسي يػجيو البائع أو السذتخؼ إلى الذؽيع، وفي ىحا الإنحار 

إلى إعلبف رغبتو في الأخح بالذفعة، إذا كاف يخيج يتع إعلبف الذؽيع بحرػؿ البيع ودعػتو 
)الفخع الأوؿ(، ؼبعج  1ذلظ، فيػ يعتبخ فاتحة الإجخاءات التي يتعيغ عمى الذؽيع أف يتخحىا

(، ثع يمييا إجخاءات الثاني الإنحار بػقػع البيع تبجأ إجخاءات إعلبف الخغبة في الذفعة )الفخع
 . لفخع الثالث()ا 2إيجاع الثسغ والسراريف لجػ السػثق
 الفرع الأول: الإنذار بهقهع البيع

التي تشز عمى أنو: "عمى مغ يخيج  ؽ ـ ج 799في السادة  3نز السذخع ىحا الإجخاء
والسذتخؼ في أجل ثلبثيغ يػما مغ  عالأخح بالذفعة أف يعمغ رغبتو فييا إلى كل مغ البائ

سقط حقو، ويداد عمى ذلظ الأجل مجة تاريخ الإنحار الحؼ يػجيو إليو البائع أو السذتخؼ وإلا 
مغ ذات القانػف بأنو: "يجب أف  800السدافة إف اقتزى الأمخ ذلظ"، كسا تشز السادة 

 عمى البيانات التالية وإلا كاف باشلب: 799يذسل الإنحار السشرػص عميو في السادة 

                                                           
 .203أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 1
 .299أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص - 2
البيع السقرػد بو ورقة مغ أوراؽ السحزخيغ القزائييغ تأخح شكلب إجخائيا معيشا، يقػـ البائع أو السذتخؼ إجخاء الإنحار بػقػع  - 3

بتػجييو عغ شخيق ىحا السحزخ القزائي إلى الذؽيع لإثبات عمع ىحا الأخيخ بػقػع البيع وإلدامو باتخاذ إجخاءات الذفعة خلبؿ 
 .300، صنفدوالسخجع  نطخ في ىحا: أحسج دغير،ا. السػاعيج السشرػص عمييا في القانػف السجني
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سسية وشخوط البيع ف الثسغ والسراريف الخ االعقار الجائد أخحه بالذفعة بيانا كاؼيا، بي فبيا
( يػما 30واسع كل مغ البائع والسذتخؼ ولؿبو ومشتو ومػششو والأجل الحؼ قجره ثلبثػف )

  1 ".799للئعلبف السشرػص عميو في السادة 
مغ خلبؿ ىحيغ الشريغ فقج استمدـ القانػف السجني لرحة ىحا الإنحار تزسيشو بيانات 

، (أولا)صلبف مغ حالة تخمفيا سشتشاوليا جػىخية عمى وفقيا يقع الإنحار تحت شائمة الب
 2.(ثانيا )بالإضافة إلى مدألة رسسية الإنحار التي سشتصخؽ إلييا

 أولا: البيانات الهاجب مراعاتيا في الإنذار
ج( يتزح لشا جميا أف السذخع حجد مجسػعة  ـ ؽ 800بالخجػع إلى الشز الدالف الحكخ )ـ

عمييا الإنحار الخسسي مختبا البصلبف عمى  مغ البيانات الزخورية التي يجب أف يذسل
 :3ومغ بيغ ىحه البيانات ،تخمفيا

: يقرج بو البياف الحؼ يدتصيع الذؽيع مغ بيان العقار الجائز أخذه بالذفعة بيانا كافيا - أ
جمية ناؼية لمجيالة والغسػض، ويتع ذلظ عغ شخيق معخفة خلبلو معخفة العقار السبيع 

لية وحجوده وكل بياف مغ شأنو أف يجعل الذؽيع عالسا تعييغ مػقعو ومداحتو الإجسا
 .5، وكفاية ىحا البياف أمخ يقجره قاضي السػضػع4بالعقار السبيع بجوف أؼ لبذ

بيان الثسن والسراريف الرسسية وشروط البيع واسم كل من البائع والسذتري ولكبو  -ب
مغ خلبؿ ىحه  عة:وميشتو ومهطشو والأجل السحدد لإعلان الذفيع عن رغبتو في الذف

 عخض بياناتيا ؼيسا يأتي: نالفقخة 
 
 

                                                           
 .204أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 1
 .300، صحق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ ) كتاب ( ،السخجع الدابقأحسج دغير،  - 2
 .625عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص - 3
 .301أحسج دغير، السخجع نفدو، ص - 4
 .610السخجع الدابق، صحدغ كيخة،  - 5
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 بيان الثسن والسراريف الرسسية اللازمة لبيع العقار -0
ج وجػب أف يكػف الثسغ مجونا بالأرقاـ أو الأحخؼ أما  ـ ؽ 800نخمز مغ نز السادة 

ؼيقرج بيا السرخوفات التي فخضت بقػة القانػف حيث بجونيا لا تتع  1السراريف الخسسية
العقػد في شكميا الخسسي، ولا يسكغ أف تدجل أو تذيخ، أما السراريف الأخخػ كأتعاب 

 .2خة فميذ مغ الػاجب ذكخىا، حيث يسكغ السصالبة بيا بعج ذلظدسدالسحاماة وال
 شروط البيع لمعقار السذفهع فيو -2

البيع التي استمدـ القانػف تػضيحيا في ورقة الإنحار ىي شخوشو الجػىخية لا يقرج بذخوط 
التي لابج مغ عمع الذؽيع بيا، ؼبفزل ىحه الذخوط يدتصيع الذؽيع أف يػازف بيغ مرمحتو 
في الأخح بالذفعة أو التشازؿ عشيا، وإف كانت بعس الذخوط غيخ الأساسية لا تحكخ في 

لػفاء ببعس الثسغ لرالح السذتخؼ مغ شخؼ البائع لأنو في اورقة الإنحار كذخط مشح أجل 
البائع، وخاصة أف الذؽيع ممدـ في كل الأحػاؿ بسقتزى لايعفي الذؽيع إلا إذا رضي بو 

لإيجاع كل الثسغ الحؿيقي مغ السراريف بيغ يجؼ السػثق  3ج ـ ؽ 02/ؼ801نز السادة 
يػما ابتجاء مغ تاريخ الترخيح بالخغبة وقبل رفع دعػػ الذفعة وإلا سقط  30ميعاد  ؿخلب

حقو فييا، كسا أف الذؽيع لا يسكشو الانتفاع بالأجل السزخوب لمسذتخؼ عغ دفع الثسغ إلا 
، وحتى في حالة 4ج ـ مغ ؽ 804بخضاء البائع وذلظ شبقا لسا تع إدراجو في السادة 

البائع فإنو يتختب عمى الذؽيع إيجاع الثسغ كاملب بسا ؼيو الخضا مغ شخؼ  احرػؿ ىح
 السؤجل وفي الأجل القانػني السحجد.

                                                           
 .205راجع في ىحا: أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص . رسػـ التػثيق والتدجيل وما يساثميا :يقرج بالسراريف - 1
 .303-302أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص - 2
( يػما عمى 30بيع والسراريف بيغ يجؼ السػثق خلبؿ ثلبثيغ )ؽ.ـ.ج عمى أنو: "يجب إيجاع ثسغ ال 02/ؼ801تشز السادة  - 3

الأكثخ مغ تاريخ الترخيح بالخغبة في الذفعة بذخط أف يكػف ىحا الإيجاع قبل رفع دعػػ الذفعة، فإف لع يتع الإيجاع في ىحا الأجل 
 . عمى الػجو الستقجـ سقط الحق في الذفعة"

 . مغ ؽ.ـ.ج 804ترفح السادة  - 4
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وما تججر الإشارة إليو أنو لا تجويغ ليحا الذخط في ورقة الإنحار وأؼ تخمف ليحا الذخط لا 
 1يجعمو تحت شائمة البصلبف.

 و ومهطشويشتبيان اسم كل من السذتري والبائع ولكبو وم -ت
يجؼ الأساسي مغ ذكخ ىحه البيانات ىػ تعييغ العقار السذفػع ؼيو تعييشا كاؼيا، حتى ال

يتسكغ الذؽيع مغ إعلبف رغبتو في الأخح بالذفعة إذا ما كاف راغبا في ذلظ، وللئشارة ىشا 
فإف السػشغ لا يذتخط أف يكػف محلب للئقامة ؼيسكغ أف يكػف عاما أو خاصا أو مختارا 

لو سكشا ولا محلب لإقامتو، ولكغ يعخؼ لو مكانو الحؼ يسارس ؼيو  فالذخز قج لا يعخؼ
 .2تجارتو، ؼيسكغ أف يػجو لو التبميغ في ىحا السكاف

 الأجل السحدد لإعلان الذفيع رغبتو في الذفعة -ث
حتدب الأجل ابتجاء مغ تاريخ التبميغ بالإنحار والسقجر بثلبثيغ يػما ويدداد عمى حدب ي  

 . ج ـ ؽ 799دـ الأمخ شبقا لسا قخرتو السادة ميعاد السدافة إف ل
ما تججر الإشارة إليو، أنو بالخغع مغ أف الإنحار لع يذتسل عمى بياف مغ أحج البيانات 
الستقجمة فإف ىحا الإنحار في نطخ القانػف يعج باشلب، إلا أف بصلبف ىحا الإنحار لا يؤدؼ إلى 

فييا خلبؿ أجل الثلبثيغ يػما مغ تبميغ ىحا  سقػط الحق في الذفعة إذا لع يعمغ الذؽيع رغبتو
، وعميو يقع تحسل 3الإنحار، لأف حداب السجة لا يبجأ إلا إذا كانت الإجخاءات صحيحة

 السدؤولية ىشا عمى عاتقيسا معا دوف أف يتعمق ذلظ بالذؽيع.

                                                           
 .304 -303، صالدابقالسخجع حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، غير، أحسج د - 1
 .304، صنفدوأحسج دغير، السخجع  - 2

أيجه في ذلظ السذخع السرخؼ شبقا لمشز التذخيعي الحؼ جاء ؼيو: "لا يجػز إعلبنو في السكاف الحؼ يباشخ ؼيو السذتخؼ أو البائع 
يعتبخ مػششا لو إلا بالشدبة إلى إدارة الأعساؿ الستعمقة بيحه التجارة أو الحخفة، نقلب عغ: عبج تجارتو أو حخفتو، فإف ىحا السكاف لا 

 .630الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص
 الإجخاءات الرحيحة عادة ما تفتتح بالإنحار الخسسي، الحؼ يػجيو البائع أو السذتخؼ إلى الذؽيع، ويصمب مشو في الإنحار السحكػر - 3

أف يبجؼ رغبتو في حالة ما إذا كاف يخيج أف يأخح العقار السبيع بالذفعة، فيحا الإجخاء يقرج بو تحفيد الذؽيع عمى أف يبجؼ رغبتو في 
 .204راجع في ىحا: " أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص .ميعاد معيغ وإلا سقط حقو في الذفعة
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 لكغ حدب ما أشار إليو كثيخ مغ رجاؿ الفقياء وما يدتفاد أيزا مغ نرػص الذفعة الػاردة
ػقػع البيع فإف الذؽيع يسكشو قانػنا أف ل في القانػف السجني أنو وإف كاف لابج مغ إنحار الذؽيع

يعمغ رغبتو في الذفعة متى عمع بحرػؿ البيع وسػاء تع إنحاره أو لع يتع، بل ويجػز لو أف 
 يتجاوز مخحمة إعلبف الخغبة إلى مخحمة إيجاع الثسغ ورفع دعػػ الذفعة قبل الإنحار، بحيث

 .1يعتبخ إعلبف عخيزة دعػػ الذفعة بسثابة إعلبف لمخغبة في الأخح بيا
 ثانيا: شرط الرسسية في الإنذار 

إف مدألة الخسسية في الإنحار تقتزي ضخورة تبميغو بػاسصة ورقة رسسية عغ شخيق محزخ 
ج بقػليا: "عمى مغ يخيج الأخح بالذفعة أف  ـ مغ ؽ 799قزائي وبسػجب نز السادة 

بتو فييا إلى كل مغ البائع والسذتخؼ في أجل ثلبثيغ يػما مغ تاريخ الإنحار الحؼ يعمغ رغ
يػجيو إليو البائع أو السذتخؼ وإلا سقط حقو، ويدداد عمى ذلظ الأجل مجة السدافة إف 

 اقتزى الأمخ ذلظ".
يتجمى لشا مغ خلبؿ ىحا الشز أنو حتى يدخؼ ميعاد الثلبثيغ يػما مغ إعلبف الذؽيع رغبتو 

إلى الذؽيع عمى الػجو القانػني الدابق  2ي الأخح بالذفعة يجب تبميغ ىحا الإنحار الخسسيف
مغ الجيات الخسسية القانػنية بالتشفيح  هذكخه ويتع تبميغو عمى يج محزخ قزائي، باعتبار 

والتبميغ لأنو لػ لع يكغ التبميغ مغ السحزخ القزائي لفتح الكثيخ مغ حالات الشداع والفػضى 
قج تحجث مغ جخاء التبميغ الفػضػؼ بيحا الإنحار سػاء بالكتابة العادية أو إرساليا التي 

بالبخيج، ناـيظ عغ التبميغ الذفػؼ الحؼ يعتبخ أكثخ فػضػية، وعميو يبقى شخط عمع الذؽيع 
بالبيع تحت رىاف التلبعب مغ شخؼ البائع والسذتخؼ، وبالتالي ضياع حقو السقخر لو قانػنا 

ع الذؽيع بالبيع ىػ تاريخ تبميغو بالإنحار الحؼ يعتبخ قانػف بجاية لتحجيج رغبتو لأف تاريخ عم
 خلبؿ الأجل القانػني.

                                                           
 .304،305، صالدابقاب(، السخجع أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كت - 1
 .34،35سسيخة جبارؼ، السخجع الدابق، ص - 2
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وقج أسذ جسيع الفقياء رأييع ىحا عمى عجـ كفاية عمع الذؽيع بالبيع بسقتزى ضخؼ رسالة 
عمى يج تتزسغ ورقة الإنحار، ولا يعتبخ الإنحار مػجيا ولػ أعمغ الذؽيع بػرقة رسسية محخرة 

، بل لابج أف تكػف عغ شخيق دعػػ تسثل صحة التعاقج السخفػعة مغ قزائي محزخ
السذتخؼ عمى البائع والسجخل فييا الذؽيع بػصفو شخيكا في العقار التي تع بيع حرة شائعة 

لا يتزسغ إنحار الذؽيع  توأف ىحا الإعلبف رغع رسسي ذمشو مغ أحج الذخكاء الآخخيغ، إ
 .1لذفعة ولػ تزسغ البيانات الجػىخية الػاجب تػافخىا في الإنحاربتحجيج مػقفو مغ ا

بالإضافة إلى ذلظ فإنو يسكغ إعلبـ الذؽيع بحرػؿ عسمية البيع حتى وإف لع يتحرل عمى 
 .2الإنحار ويكػف ذلظ التأكج بالمجػء إلى الدجل العقارؼ، الستػاجج في السحافطة العقارية

 الثاني: إعلان الرغبة في الذفعة الفرع
أوجب كل مغ فقياء الإسلبـ ورجاؿ القانػف عمى ضخورة إجخاء إعلبف الخغبة في الذفعة 

، فحق الذؽيع في 3ميسا لا غشى عشو لابج مغ اتخاذه قبل رفع دعػػ الذفعة واعتبخ إجخاء  
البيع أف يعمغ إعلبف الخغبة غيخ معمق عمى تػجيو ىحا الإنحار، بل يجػز لو متى عمع ب

، غيخ أنو جعل 4رغبتو دوف انتطار الإنحار وىحا ما أقخه السذخع مغ خلبؿ القانػف السجني
                                                           

 .609حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص - 1
الدالفة الحكخ بأف السذخع لا يذتخط الخسسية في الإنحار  799في ىحا السجاؿ ومغ خلبؿ استقخائو لشز السادة  يخػ أحسج دغير -

الحؼ يػجيو إليو البائع أو السذتخؼ وبالتالي ؼيسكغ أف يتع كتابيا أو شفييا، لأف عبارة )يػجيو إليو البائع أو السذتخؼ( لا تقتزي 
ىحا ناـيظ عغ الذكل الخسسي، حيث اف السذخع لع يذخ بتاتا ما يجؿ عمى اشتخاط الذكل الخسسي  بالزخورة أف يكػف التػجيو كتابيا،

 في ىحا الإنحار.
الطاىخ أف السذخع عالج مدألة تػجيو الإنحار مغ حيث السػضػع دوف أف يقيجه بذكل رسسي معيغ عمى خلبؼ ما قخره السذخع 

مغ ؽ.ـ بقػليا: "عمى مغ يخيج الأخح بالذفعة... مغ  940وىحا مغ خلبؿ السادة  السرخؼ باشتخاشو الصابع الخسسي عمى ىحا الإنحار
 .تاريخ الإنحار الخسسي..."

ؽ.ـ.ج حتى تربح عمى الذكل الآتي: "عمى مغ  799انصلبقا مسا سبق شخحو ومشاقذتو نخػ بإمكانية إعادة صياغة نز السادة  
البائع والسذتخؼ في أجل ثلبثيغ يػما مغ تاريخ الإنحار الخسسي الحؼ يػجيو إليو  يخيج الأخح بالذفعة أف يعمغ رغبتو فييا إلى كل مغ

راجع في  . البائع أو السذتخؼ، عغ شخيق محزخ قزائي وإلا سقط حقو، ويداد عمى ذلظ الأجل مجة السدافة إف اقتزى الأمخ ذلظ"
 .309، 306، 305ق، صىحا: أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الداب

 .35سسيخة جبارؼ، السخجع الدابق، ص - 2
 .29حسػ معسخ ياسيغ عبج الكخيع، السخجع الدابق، ص - 3
 .310، صنفدوأحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع  - 4
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الإعلبف بالخغبة مختبصا بػجػب تػافخ شخوط أساسية يشبغي التقيج بيا، لحا سشحاوؿ معخفة 
 فحػاىا ؼيسا يأتي:

 أولا: الترريح بالرغبة
خغبة في الذفعة رسسيا وإلا كاف باشلب وذلظ وفقا اشتخط السذخع الجدائخؼ أف يكػف إعلبف ال

ج التي تشز عمى مايمي: "يجب أف يكػف الترخيح بالخغبة في  ـ ؽ 01/ؼ801لمسادة 
الذفعة بعقج رسسي يعمغ عغ شخيق كتابة الزبط، وإلا كاف ىحا الترخيح باشلب..." يفيع مغ 

شخؼ كتابة الزبط ولا يعتج بأؼ رسسية مغ بػرقة ىحه السادة أف الذؽيع يعمغ الأخح بالذفعة 
، ولمتػضيح أكثخ نػرد وقائع قزية عخضت عمى 1ورقة أخخػ وإلا كاف الإجخاء باشلب

السحكسة العميا عغ شخيق الصعغ بالشقس لسسارسة رقابتيا عمى القخار السصعػف وفي ذلظ: 
 ف شاعشة تسمظ عقارا مذاعا مع مصعػف ضجىا، باعت حرتيا السذاعة إلى أجشبيأحيث 

فسارست تمظ الصاعشة حقيا في الأخح بالذفعة وصخحت بخغبتيا في ذلظ يػـ 
بعقج رسسي، وأعمشت البائعة والسذتخؼ بيحه الخغبة بػاسصة السحزخ  25/05/1993

وقامت بخفع دعػػ لعجـ استيفاء الذخوط الذكمية الخاصة  22/06/1993بتاريخ  القزائي
لحكع السدتأنف وأف السحكسة العميا حكست بالذفعة، وأف السجمذ القزائي حكع بتأييج ا

، وبيحا فقج وضعت السحكسة العميا معيار لمتفخقة بيغ 2بشقس وإبصاؿ القخار السصعػف ؼيو
ج الحؼ يجب أف  ـ ؽ 801تاريخ الترخيح بالخغبة في الذفعة السشرػص عمييا في السادة 

بيغ تاريخ إعلبف تمظ الزبط، و  تابةيكػف بعقج رسسي يحخره مػثق والإعلبف بو عمى يج ك
يػما السشرػص عمييا في  30بجأ مغ تاريخ احتداب مجة يالخغبة في البائع والسذتخؼ الحؼ 

السادة  كاـالذفعة، معتبخة أف قزاة السػضػع قج خالفػا أح عػؼ ج لخفع د ـ ؽ 802السادة 

                                                           
 .31، صالدابقحسػ معسخ ياسيغ عبج الكخيع، السخجع  - 1
. نقلب 11(، ص10)خاص  02، عجد  1999السجمذ القزائي ، 168433: في السمف رقع 16/06/1999قخار مؤرخ في  - 2

عغ: نعساف عباس تػدرت نجيب، إجخاءات السصالبة بحق الذفعة، محكخة تخخج لشيل شيادة ماستخ ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، 
 .  02، تيسير رقع 17، ص2017 -2016، تخرز عقػد ومدؤولية، جامعة العقيج أكمي محشج أولحاج، البػيخة
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ع يأخحوا لأنيع أخحوا في احتداب الآجاؿ بتاريخ الترخيح بالخغبة في الذفعة ولؽ ـ ج  802
 بتاريخ الإعلبف بو.

 08/01/1991السؤرخ في  91/03إف ميسة التبميغ والتشفيح بعج صجور القانػف رقع 
الستزسغ تشطيع ميشة السحزخ القزائي، أصبح يقػـ بيا السحزخ القزائي بجلا مغ كاتب 

إعلبنا  الزبط القائع بالتبميغ والتشفيح كسا كاف في الدابق، ويقتزي ذلظ وجػب إعلبف الخغبة
رسسيا عمى يج محزخ قزائي بحيث يقع باشلب الإعلبف بصخيقة غيخ مباشخة، رسسية 

 .1كالإعلبف بخصاب مدجل ولػ كاف بعمع الػصػؿ
وإعلبف الخغبة الخسسي يكػف بعقج تػثيقي خاضع لمتدجيل والذيخ العقارؼ فيػ الحؼ تشفتح 

بحيث يتع الؿياـ بالإجخاءيغ بو إجخاءات الأخح بالذفعة، ويدتقل عغ رفع دعػػ الذفعة، 
 .2مشفرميغ

 ن الرغبةثانيا: السيعاد السحدد لإعلا 
مغ الثابت أف الذؽيع إذا عمع بػقػع البيع، فإنو يدتصيع أف يبادر بإعلبف رغبتو في الأخح 

 799بالذفعة لكل مغ البائع والسذتخؼ دوف انتطار وصػؿ الإنحار السذار إليو في السادة 
، 4ذلظ يرح لمذؽيع أف يدتغشي عغ إعلبف رغبتو في الأخح بالذفعة ، وعمى3سالفة الحكخ

بحيث أف ىحا الإعلبف يشتج جسيع آثاره القانػنية إذ يدخؼ مغ تاريخو ميعاد الثلبثيغ يػما 
 . 5شبقا لسا أوجبو القانػف بأف يتع خلبلو رفع دعػػ الذفعة

                                                           
 .606حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص - 1
 .210أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص - 2
 .211، صنفدوأحسج خالجؼ، السخجع  - 3
يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب، السخجع الدابق، ص - 4  .93نبيل ابخاـ
لمذؽيع أف يتخصى مخحمة إعلبف الخغبة إلى مخحمة رفع دعػػ الذفعة، كحلظ السذخع السرخؼ وافق السذخع الجدائخؼ في جػازه  - 5

بعج أف يػدع الثسغ خدانة السحكسة ويقجـ إعلبف عخيزة الجعػػ مقاـ إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة شبقا لسا نرت عميو السادة 
 .633لدابق، صراجع في ىحا: عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع ا .مغ القانػف السجني السرخؼ  942
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حاره أف يخفع دعػػ الذفعة ، بل يسكغ لمذؽيع وقبل إن1مغ ذات القانػف  802عسلب بالسادة 
مغ القانػف الدابق ذكخه، إلا أف حخية  02/ؼ821ويػدع الثسغ لجػ السػثق شبقا لمسادة 

الذؽيع في إعلبف الخغبة تتقيج مغ حيث الأجل السشرػص عميو في نرػص الذفعة، بحيث 
 ( يػما30إذا ما وجو لو إنحار رسسي حيشيا وجب عميو إعلبف رغبتو في خلبؿ ثلبثيغ )

خؼ مغ تاريخ ىحا الإنحار، أما إذا لع يرل ىحا الإنحار وتع شيخ البيع في السحافطة تد
العقارية عمى ىحا الذؽيع أف يعمغ رغبتو في الذفعة خلبؿ سشة مغ يػـ الذيخ عسلب بالسادة 

ج إلا في حالة لع يتع إنحار الذؽيع ولع يدجل عقج البيع، فمو الحق في  ـ ؽ 02/ؼ807
سشة مغ إتساـ عقج البيع شبقا لمقاعجة  15سزي بف حقو لع يدقط أالسا إعلبف الخغبة ش

ومغ  2ج ـ ؽ 308العامة في التقادـ السدقط لمحقػؽ والالتدامات، ووفقا لسا نرت بو السادة 
الأجل السحجد لإعلبف الخغبة  سخياف خلبؿ ىحا السشصمق فإف ىشاؾ ثلبث احتسالات حػؿ

 وىي:
 الأول: قيام البائع أو السذتري بإنذار الذفيع عمى وقهع البيع الاحتسال

بتػجيو  مدميغمغ خلبؿ الشرػص الدابقة بذأف إنحار الذؽيع تبيغ أف البائع والسذتخؼ غيخ م
ذلظ، إلا أنو قج يفزل أحجىسا تػجيو الإنحار حخصا  في إنحار لمذؽيع، وإنسا ليسا الاختيار

ح بالذفعة وحدسو مبكخا، فإنو متى أنحر الذؽيع بالبيع عمى سخعة إضيار السػقف مغ الأخ
سػاء مغ البائع أو السذتخؼ تػجب عميو أف يعمغ رغبتو في الأخح بالذفعة، شبقا لشز السادة 

 ثاره: الدابق ذكخىا، وفي ىحه الحالة يجب لرحة إعلبف الخغبة وإنتاجو لآ 799
 
 

                                                           
ؽ.ـ.ج عمى أنو: "يجب رفع دعػػ الذفعة عمى البائع والسذتخؼ أماـ السحكسة الػاقع في دائختيا العقار في  802تشز السادة  - 1

 وإلا سقط الحق". 801( يػما مغ تاريخ الإعلبف السشرػص عميو في السادة 30أجل ثلبثيغ )
 .314،315كتاب(، السخجع الدابق، صأحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ ) - 2
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 .1حرػؿ إنحار صحيح لمذؽيع مغ البائع أو السذتخؼ   -1
 .2تحقق إعلبف الخغبة خلبؿ السيعاد السحجد محدػبا مغ تاريخ الإنحار السحكػر -2

 إنذار الذفيع بهقهع البيع وكان عقد البيع مذيرعدم الاحتسال الثاني: حالة 
في حالة إذا لع يتع إنحار الذؽيع بػقػع البيع مغ شخؼ السذتخؼ أو البائع أو كاف الإنحار 

ذؽيع ميعاد آخخ يبجأ لمباشلب، غيخ أف السذتخؼ شيخ ىحا العقج بالسحافطة العقارية، فإف 
مغ القانػف  02/ؼ807سخيانو مغ تاريخ شيخ عقج البيع شبقا لسا جاء في نز السادة 

 'لا يسارس حق الذفعة في الأحػاؿ الآتية: : بقػليا السجني
 تدجيل عقج البيع في الأحػاؿ التي نز عمييا القانػف". ـ... إذا مخت سشة مغ يػ 

                                                           
يكػف الإنحار السػجو إلى الذؽيع صحيحا يجب أف يكػف رسسيا عغ شخيق السحزخ القزائي يتزسغ: إعلبـ الذؽيع بالبيع  يلك - 1

وشخوشو وشمب تحجيج مػقف الذؽيع مشو، مع وجػب تػجيو الإنحار إلى الذؽيع أو أكثخىع، وفي حالة تعجد الذفعاء وجب تػجيو 
تب عميو وقػع الإنحار باشلب ولا يشتج أثخه، كسا يجب أف يذسل عمى بيانات محجدة أساسية، الإنحار إلييع جسيعا، وأؼ إغفاؿ لحلظ يتخ 

 . 212الدابق ، صراجع في ىحا: أحسج خالجؼ، السخجع  . مثل العقار الجائد أخحه بالذفعة بيانا كاؼيا وإلا كاف الإنحار باشلب
( يػما 30مى الذؽيع إعلبف رغبتو في الأخح بالذفعة خلبؿ ثلبثيغ )إذا وقع الإنحار صحيحا عمى الشحػ الدابق ذكخه، فيشبغي ع - 2

 .212راجع في ىحا: أحسج خالجؼ، السخجع نفدو، ص . مغ تاريخ ىحا الإنحار وإلا سقط حقو في الذفعة
عاد السحكػر ويكػف الترخيح بالخغبة بعقج رسسي يعمغ عغ شخيق كتابة الزبط، وعميو فػاقعو الإنحار الرحيح ىي التي تفتح السي- 

 ولا تغشي عشيا واقعة أخخػ، فلب يعتج بعمع الذؽيع بػقػع البيع، وإنسا مغ وقت وصػؿ الإنحار إليو، وتاريخ الإنحار الحؼ يبجأ مشو حداب
ميعاد إعلبف الخغبة، مقرػد بو تاريخ تدميع الإنحار إلى الذؽيع، أو إلى مغ يسثمو عمى يج محزخ قزائي، ومغ الثابت أيزا في 

ا ياد السحكسة العميا عمى أف البائع أو السذتخؼ إذا لع يػجو إنحاره إلى مغ يخيج الأخح بالذفعة، فإف السيعاد السحكػر لا يبجأ، ومغ ىحاجت
السشصمق لمذؽيع استحقاؽ أخحه بالذفعة في أؼ وقت، ذلظ أف القانػف يعتج بالعمع القانػني لا بالعمع الػاقعي. راجع في ىحا: أحسج 

 . 214 -213سخجع نفدو، صخالجؼ، ال
سالفة الحكخ مخاعيا في ذلظ مجة السدافة،  799يشبغي أف يزاؼ إلى ميعاد الثلبثيغ يػما شبقا لشز السادة  ؽ إ ـ إبالخجػع إلى -

 فالسذخع الجدائخؼ فخؽ بيغ حالتيغ :
حه السجة إلى ثلبثيغ يػما ؼيربح السيعاد أياـ، بحيث تزاؼ ى 10حجد السذخع ميعاد السدافة بػ ،: مػشغ الذؽيع في الجدائخ1الحالة 

 أربعيغ يػما.
يػما، ؼيربح  30حجد السذخع ميعاد السدافة بذيخيغ، بحيث تزاؼ إلى مجة  ،: تػاجج الذؽيع في مػشغ آخخ غيخ بلبده2الحالة 

 .318الدابق، ص يػما. راجع في ىحا: أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع 30السيعاد شيخيغ و
ولا في  مداء   08صباحا ولا  08ؽ إ ـ إ، فإنو لا يسكغ إجخاء أؼ تبميغ قبل الداعة  416أما في حالة التبميغ وشبقا لأحكاـ السادة  -

 .70سة، السخجع الدابق، صيراجع في ىحا: مشاد نع .أياـ العصل الخسسية إلا بإذف مغ القاضي
ولا  قفعميو الػ خد ميعاد سقػط لا تقادـ ولا ي ج يعتبخـ  ؽ 799سشرػص عميو في السادة ومغ السلبحع أف السيعاد السحجد ال -

 .214، صنفدوراجع في ىحا: أحسج خالجؼ، السخجع  . الانقصاع
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ما تججر الإشارة إليو في ىحا الشز أف الذؽيع إذا لع يكغ عالسا بػجػد البيع السذيخ فإف 
عجـ عمسو بالبيع رغع  السذخع يفتخض افتخاضا لا يقبل إثبات العكذ، فميذ لمذؽيع ادعاء
، ويدخؼ تاريخ تشفيحه 1التدجيل، لحلظ كاف عمى السذخع الجدائخؼ أف يجعل ىحا السيعاد سشة

مغ وقت إشيار عقج البيع في السحافطة العقارية مغ شخؼ السذتخؼ، وعمى الذؽيع أف يبادر 
 .2إلى إعلبف رغبتو خلبؿ ىحا الأجل وإلا سقط حقو في الأخح بالذفعة

 الثالث: حالة عدم إنذار الذفيع وعدم إشيار عقد البيع الاحتسال
قج لا يقػـ البائع أو السذتخؼ بإنحار الذؽيع شالسا رأيشا أف الإنحار ليذ حتسيا، كسا أف 

الحاؿ لا يسشع الذؽيع مغ أف يبادر  ةالغالب ألا يقػـ السذتخؼ بالتدجيل كل ىحا بصبيع
 بإعلبف رغبتو بالذفعة بسجخد عمسو بالبيع دوف اتباع الإجخاءات.

، ؼيطل مغ حقو إعلبف رغبتو في ذلظ شالسا لع يدقط حقو 3إنحار الذؽيع وتدجيل عقج البيع
( سشة مغ تاريخ البيع السذفػع 15بسعشى خسدة عذخ ) -وفقا لمقػاعج العامة-في الذفعة 

ج بقػليا: "يتقادـ الإلداـ بانقزاء خسدة عذخ  ـ ؽ 308، وىػ ما نرت عميو السادة 4وؼي
( سشة ؼيسا عجا الحالات التي ورد فييا نز خاص في القانػف..."، وحكع ىحه الحالة  15)

أكجتو مجسػعة مغ القخارات القزائية الرادرة عغ السحكسة العميا جاءت مجعسة لسا سبق 
الحؼ جاء نرو: وإذا لع يثبت أف البائع قج وجو الإنحار السشرػص عميو ذكخه، ومشيا القخار 

الػاجب إعلبف الخغبة في الذفعة خلبلو، فإف فػات الأجل بعج  5قانػنا لاحتداب أجل الذيخ
                                                           

مغ وقت التدجيل  أشيخ ابتجاء   04أما بالشدبة لمسذخع السرخؼ فقج اختمف في تحجيجه لمسجة مقارنة لمسذخع الجدائخؼ فجعميا  - 1
 .أشيخ مغ يػـ تدجيل عقج البيع 04عمى أف حق الذؽيع يدقط إذا انقزت  السرخؼ  /ب ؽ.ـ948واستجؿ عمى ذلظ بشز السادة 

يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب، السخجع الدابق، ص  .95 -94راجع في ىحا: نبيل إبخاـ
السػاعيج الدابقة مغ الشطاـ العاـ حيث باستصاعة السحكسة القزاء  ففي ىحه الحالة الػاردة يعتبخ الجفع بدقػط الذفعة لانقزاء - 2

. بدقػط الذفعة مغ تمقاء نفديا، وفي أؼ حالة كانت عمييا الجعػػ، حتى ولػ تع التشازؿ عغ التسدظ بالدقػط مغ قبل صاحب الحق
 .321 ،320، 319السخجع الدابق، ص حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، راجع في ىحا: أحسج دغير،

يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب، - 3  .111، 110ص السخجع نفدو، نبيل ابخاـ
 .615حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص - 4
ىشاؾ فخؽ بيغ الذيخ والثلبثيغ يػما في القانػف، حيث استعسمت عبارة "أجل الذيخ" والرػاب ىػ استعساؿ عبارة "أجل الثلبثيغ  - 5

 . 02، تيسير رقع 322، صالدابقنقلب عغ أحسج دغير، السخجع  .ؽ.ـ.ج 799يػما" شبقا لشز السادة 
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في الذفعة والسدتكسل لمذخوط ىػ السدقط  لمخاغب الإنحار السػجو مغ البائع أو السذتخؼ 
 ذفعة لا غيخ".اللمحق في 

 إعلان الرغبة في الذفعة شير: ثالثا
تججر الإشارة مشح البجاية أف إعلبف الخغبة في الذفعة ىػ الإجخاء الجػىخؼ والزخورؼ الحؼ 
يجب أف يقػـ بو الذؽيع إذا ما تدشى لو أخح العقار بالذفعة، أما تدجيل ىحا الإعلبف فمو 

 .1ىجؼ محجد ىػ الاحتجاج بإعلبف الخغبة عمى الغيخ
حتسيا مغ إجخاءات الذفعة، وبالتالي  التدجيل أو الذيخ فلب يعتبخ إجخاء  أما عغ إجخاء 

يذيخ ىحا الإعلبف ويسزي في باقي  يدتصيع الذؽيع بعج إعلبف الخغبة في الذفعة ألا  
الإجخاءات مغ إيجاع الثسغ والسراريف لجػ السػثق ورفع دعػػ الذفعة ويرجر حكسا 

الإجخاء قج يعخضو لخصخ ترخفات السذتخؼ ، إلا أف تخؾ ىحا 2بخرػص حقو في الذفعة
عقب شخائو لمعقار السذفػع ؼيو قبل شيخ إعلبف الخغبة، حيث يربح ىحا الترخؼ نافحا في 
حق الذؽيع ما داـ قج صجر قبل تدجيل إعلبف شمب الذفعة، حتى ولػ صجر بعج ذلظ حكع 

 .3يقزي بثبػت حق الذفعة لمذؽيع
مغ  01/ ؼ 801العقارية السشرػص عمييا في السادة إذ يعتبخ إجخاء الذيخ في السحافطة 

القانػف السجني، الػسيمة الػحيجة السعتخؼ بيا قانػنا لتأكيج عمع الغيخ بإعلبف الخغبة في 
الذفعة، إلا أنو لا يتعبخ كافي لتحقيق ىحا الإعلبـ وعميو إذا أراد الذؽيع تفادؼ سخياف 

تدجيل رغبتو في الأخح بالذفعة، حيث أف الترخفات الخصيخة في حقو فعميو أف يدعى إلى 

                                                           
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية احكاميا ومرادرىا، السخجع الدابق، ص  - 1  .411نبيل إبخاـ
"إعلبف الخغبة في و كالتالي: روافق تساما السذخع الجدائخؼ في ىحا الذأف والحؼ جاء ن 01/ ؼ942التقشيغ السجني السرخؼ: ـ  - 2

جل". واستخمز مغ ىحا الشز الأخح بالذفعة يجب أف يكػف رسسيا وإلا كاف باشلب، ولا يكػف ىحا الإعلبف حجة عمى الغيخ إلا إذا س  
أف تدجيل إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة ليذ إجخاء حتسيا مغ إجخاءات الذفعة وإنسا ىػ شخيق لجعل ىحا الإعلبف حجة عمى 

دتصيع الذؽيع بعج إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة ألا يدجل ىحا الإعلبف ويسزي في إجخاءات الذفعة التالية... ولا يسشعو الغيخ، ؼي
 .647، 646مغ ذلظ أف إعلبف شمب الذفعة لع يدجل. راجع في ىحا: عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص 

 .647ص  عبج الخزاؽ أحج الدشيػرؼ، السخجع نفدو، - 3
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ىحا التدجيل يحسيو مغ أؼ ترخؼ صادر مغ السذتخؼ سػاء كاف بيعا أو رىشا أو غيخ 
 .1ذلظ

ؽ ـ ج سالفة الحكخ بأف شيخ إعلبف الخغبة ليذ  01/ؼ 801إلا أنشا بالخجػع لشز السادة 
عشو، ولا يدقط الذفعة  إجخاء حتسيا لازما مغ إجخاءات الذفعة، ؼيسكغ لمذؽيع أف يدتغشي

بأؼ حاؿ مغ الأحػاؿ، وعميو لا يعج شخشا لرحة إجخاءات الذفعة، وكل ما ىشالظ أف يكػف 
الترخيح بالخغبة في الذفعة الحؼ يتع بعقج رسسي يعمغ عغ ذلظ كتابة الزبط وإلا كاف ىحا 

مغ ذات في فقختيا الأولى  801الترخيح تحت شائمة البصلبف وفقا لسا اقتزت بو السادة 
 .2القانػف 

ويلبحع أف السذخع لع يحجد زمشا معيشا لتدجيل إعلبف الخغبة، ؼيسكغ إجخاء ىحا التدجيل في 
أؼ وقت، وحتى بعج رفع دعػػ الذفعة، غيخ أف لمذؽيع مرمحة في الإسخاع وبتدجيل 
الإعلبف، حتى يأمغ مغ خصخ الاحتجاج عميو بترخفات السذتخؼ، التي كثيخا ما تقع عسميا 

 .3 ي حالة تػالي البيػعوى
وىشا يثار الدؤاؿ عغ مجػ الاحتجاج عمى الذؽيع بالترخؼ الأوؿ أو الترخفات الستتالية 

 :4الأخخػ، فشعخض بياف كل صػرة ؼيسا يأتي
 إعادة البيع بعد تدجيل إعلان الرغبة في الأخذ بالذفعة - أ

بالذفعة مغ السذتخؼ لا يدخؼ ىحا البيع في حق الذؽيع، وبشاء عميو فإف حقو في الأخح 
الأوؿ يطل قائسا وبالذخوط التي اشتخػ بيا، وبالتالي لا يمتدـ بإدخاؿ السذتخؼ الثاني في 

، معشى ذلظ أف إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة، متى كاف مدجلب في 5دعػػ الذفعة

                                                           
 .323،324حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع الدابق، ص  أحسج دغير، - 1
 .325أحسج دغير، السخجع نفدو، ص  - 2
يقرج بتػالي البيػع إذا اشتخػ شخز عيشا تجػز الذفعة فييا ثع باعيا قبل أف يعمغ أية رغبة في الذفعة أو قبل أف يتع تدجيل  - 3

 ؽ ـمغ  938يجػز الأخح بالذفعة إلا مغ السذتخؼ الثاني وبالذخوط التي اشتخػ بيا، ىحا ما جاء في فحػػ السادة  ىحه الخغبة، فلب
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، السخجع الدابق، ص  .السرخؼ   .413راجع في ىحا: نبيل إبخاـ

 .223، 222أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص  - 4
يع سعج، السخجع الدابق، ص  - 5  .413، 412نبيل إبخاـ



 الذفعة عسلا   الفرل الثاني:
 

93 
 

 جاءلساالسحافطة العقارية فإنو يطل صحيحا دوف اعتجاد بالبيع الثاني أو الثالث أو ...شبقا 
 .1ؽ ـ ج  01/ ؼ 801في السادة 

 إعادة البيع قبل تدجيل إعلان الرغبة في الأخذ بالذفعة - ب
إذا باع السذتخؼ العقار السذفػع ؼيو قبل تدجيل إعلبف الخغبة، ؼيكػف البيع الثاني نافحا في 

ا حق الذؽيع، ولا يجػز لو الأخح بالذفعة إلا مغ السذتخؼ الثاني وبالذخوط التي اشتخػ بي
وتبجأ مػاعيج ججيجة تحدب بجءا مغ البيع الثاني، وعمى الذؽيع إعلبف رغبة أخخػ في البيع 

 2الثاني وإلى السذتخؼ الثاني بػصفو مذتخيا مشو، ولا لدوـ لتػجييو إلى البائع في البيع الأوؿ
 . 3ؽ ـ ج 797شبقا لسا قخرتو السادة 

 الفرع الثالث: إيداع الثسن والسراريف القزائية
ج تبيغ لشا مغ خلبؿ ما سبق أف الذؽيع إذا أراد الأخح بالذفعة فعميو أف يعمغ رغبتو إلى لق

كل مغ البائع والسذتخؼ إلا أف ىحا وحجه لا يكفي وإنسا يمدـ السزي في باقي الإجخاءات 
ؽ ـ ج  02ؼ /801الستسثمة في إيجاع الثسغ وكحا السراريف لجػ السػثق عسلب بالسادة 

 الذفعة وإلا سقط حقو في ذلظ.دعػػ ذلظ قبل رفع عمى شخط أف يتع 
 أولا: إيداع الثسن لدى السهثق

جػىخيا باعتباره يعقب إعلبف الخغبة في  يعتبخ إيجاع الثسغ لجػ السػثق مغ قبل الذؽيع إجخاء  
مغ القانػف نفدو الحؼ نز صخاحة عمى أنو:  02ؼ /801الذفعة، ىحا ما أكجتو السادة 

( يػما عمى الأكثخ 30"يجب إيجاع ثسغ البيع والسراريف بيغ يجؼ السػثق خلبؿ ثلبثيغ )
مغ تاريخ الترخيح بالخغبة في الذفعة بذخط أف يكػف ىحا الإيجاع قبل رفع دعػػ الذفعة، 

 . 4حق في الذفعة"فإف لع يتع الإيجاع في ىحا الأجل عمى الػجو الستقجـ سقط ال
                                                           

 .223، ص الدابقأحسج خالجؼ، السخجع  - 1
 .619، 618حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص  - 2
ىحه السدألة بقػليا: "إذا اشتخػ شخز عقارا تجػز الذفعة ؼيو ثع باعو قبل أف تعمغ أؼ رغبة في الأخح  797عالجت السادة  - 3

 وحدب الذخوط التي اشتخػ بيا". الثاني بالذفعة إلا مغ السذتخؼ  الأخح فلب يجػز 801جيل ىحه الخغبة شبقا لمسادة بالذفعة أو قبل تد
مغ التقشيغ السجني السرخؼ في فقختيا الثانية التي تشز صخاحة  942السحكػرة أعلبه نز السادة  02ؼ / 801يقابل السادة  - 4

ثخ مغ تاريخ ىحا الإعلبف )إعلبف شمب الذفعة(، يجب أف يػدع خدانة السحكسة الكائغ في عمى أنو: " وخلبؿ ثلبثيغ يػما عمى الأك
 =البيع، مع مخاعاة أف يكػف ىحا الإيجاع قبل رفع الجعػػ بالذفعة فإف لع يتع الإيجاع بودائختيا العفار، كل الثسغ الحؿيقي الحؼ حرل 
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 .فالغاية مغ ذلظ ىػ ضساف الججية في شمب الذفعة والسحافطة عمى حقػؽ ذوؼ السرمحة
مغ خلبؿ استقخاء نز السادة الدالفة الحكخ يتزح لشا بأنو يجب عمى الذؽيع إيجاع ثسغ بيع 
العقار السذفػع ؼيو لجػ السػثق في أجل ثلبثيغ يػما عمى الأكثخ تدخؼ مغ تاريخ إعلبف 
الخغبة، وبالتالي فإنو مغ السسكغ أف يتع الإيجاع عقب إعلبف الخغبة، أو عشج إعلبنيا، بسعشى 
أف يتع الإيجاع وإعلبف الخغبة في آف واحج، كسا يجػز التأخخ في الإيجاع إلى ما بعج ذلظ، 

 .1حتى يتسكغ الذؽيع مغ تجبيخ أمػره بذخط احتخاـ السجة القانػنية السحجدة أعلبه
مغ خلبؿ ىحا الشز أف السذخع ىشا يفخض عمى الذؽيع إيجاع كل الثسغ الحؼ كسا يتزح 

، فلب يكفي أف يػدع جدء مشو حتى ولػ لع يقع السذتخؼ بجفع ثسغ العقار 2حرل بو البيع
لمبائع، حتى ولػ قاـ ىحا الأخيخ بسشح أجل لمسذتخؼ في الػفاء ببعس الثسغ أو كاف الثسغ 

ثسغ العقار السذفػع ؼيو كاملب فيػ لا يدتفيج مغ التأجيل أو مقدصا، فإف الذؽيع مجبخ بجفع 
 .3التقديط

حيث يعتبخ إيجاع الثسغ كاملب إجخاء جػىخيا يتصمبو القانػف لقبػؿ رفع دعػػ الذفعة وليذ 
بإمكاف الإعفاء مغ ىحا الإجخاء حتى ولػ حجث اتفاؽ بيغ البائع والذؽيع عمى التأجيل، 

اـ بو أف تحكع مغ تمقاء نفديا بدقػط حق الذؽيع في الذفعة، ويكػف لمسحكسة عشج عجـ الؿي
وإيجاع الثسغ إنسا يتقخر مخاعاة لسرمحة مغ لو الحق في الثسغ السػدع كمو أو بعزو عشج 
الحكع بالذفعة، سػاء كاف السذتخؼ الحؼ عجل بالثسغ أو البائع الحؼ لع يدتػؼ الثسغ كمو 

 .4-ائشػف الج–أو جدئو، أـ أصحاب الحقػؽ السقيجة 

                                                                                                                                                                                       

فعة" ويقابل في التقشيشات السجنية العخبية الأخخػ: في التقشيغ السجني الميبي ـ في ىحا السيعاد عمى الػجو الستقجـ سقط حق الأخح بالذ=
، أما التقشيغ السجني الدػرؼ لا مقابل. 249وفي قانػف السمكية العقارية المبشاني ـ ، 1140، وفي التقشيغ السجني العخاقي ـ 946/2

 .  650، 649، 648راجع في ىحا عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص
 .330، 329أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص  - 1
ما يجب إيجاعو بأنو: "كل الثسغ الحؿيقي الحؼ حرل بو البيع" إيجاع كل  02/ ؼ942السذخع السرخؼ استعسل في نز السادة  - 2

راجع ج. ـ ؽ 2/ؼ801ما يػافق نز السادة حرل بو البيع دوف نقراف وىػ الثسغ الحؿيقي، فالسقرػد بحلظ إيجاع كامل الثسغ الحؼ 
 . 651في ىحا : عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ ، السخجع نفدو ، ص 

 .77مشاد نعيسة، السخجع الدابق، ص  -3
 .330، صنفدوأحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع  - 4
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كسا نعمع أف القزاء مػافق لسا جاء بو القانػف، كسا ىػ ثابت مغ القخار الرادر عغ 
جخاء الستعمق بإيجاع ثسغ البيع والسراريف لجػ الإالقاضي بأنو لع يتع احتخاـ  1السحكسة العميا

بة، فإف تسدظ السصعػف غالسػثق خلبؿ ثلبثيغ يػما عمى الأكثخ ابتجاء مغ الترخيح بالخ 
لقاضي بإثبات اه بحق الذفعة جاء في غيخ محمو، الأمخ الحؼ يؤدؼ إلى نقس القخار ضج

 . 2حقو في ذلظ
جؿ مغ قانػف التدجيل الحؼ ع   256حيث ما تججر الإشارة في ىحه السخحمة أف نز السادة 

السؤرخ في  1998الستزسغ قانػف السالية لدشة  97/02مغ قانػف  23بسػجب نز السادة 
والحؼ استػجب إيجاع خسذ الثسغ بجؿ الثسغ كاملب لجػ السػثق بالشدبة  31/12/1997

يل يسكغ ف، 3لعقػد البيع العادية أؼ الخضائية، مسا جعل ىحا الأخيخ واقعا في إشكاؿ قانػني
 1998مغ قانػف السالية لدشة  23ؽ ـ ج؟ أو السادة  02ؼ /801الاعتجاد بشز السادة 

 يجب التسييد بيغ حالتيغ:في إيجاع الثسغ؟ لمجػاب عمى ذلظ 
 الحالة الأولى: إذا كشا بردد عقد بيع رضائي أي عادي

مغ قانػف السالية بسعشى أنو يتع إيجاع خسذ الثسغ لجػ  23ىشا يسكغ تصبيق نز السادة 
السػثق وليذ كمو عمى أف يتع دفع الباقي خارج مجمذ العقج، أو يتع الاتفاؽ عمى أف يجفع 

 4جدء مشو أو كمو، وعمى السػثق الإشارة عمى ذلظ.الثسغ مقدصا أو تأجيل 
 الحالة الثانية: إذا كشا بردد الأخذ بالذفعة

إيجاع الثسغ لجػ السػثق في ىحه الحالة لا يعتبخ إبخاـ عقج بيع رضائي مغ حيث الاتفاؽ 
عمى التفاصيل والذخوط والكيؽية التي يتع التدجيج بيا بيغ البائع والسذتخؼ، وإنسا يتعمق 
الأمخ بحالة مدتثشاة نز عمييا القانػف ووضع ليا ضػابط محجدة وإجخاءات دؾيقة وآجاؿ 

                                                           
، 77، صالدابقلسخجع انقلب عغ: مشاد نعيسة، . 130337، السمف رقع10/01/1995العميا الرادر بتاريخ أنطخ قخار السحكسة  - 1

 . 03تيسير رقع 
 .77ة، السخجع نفدو، ص سمشاد نعي - 2
 .331، صالدابقلسخجع اأحسج دغير،  - 3
 .78مشاد نعيسة، السخجع نفدو، ص  - 4
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ىشا بالاستعجاد لخفع دعػػ  غ تخصييا، وكسا أنشا ندعى مغ خلبؿ إيجاع الثسغمحجدة لا يسك
 .الذفعة

مغ  23بالخجػع إلى ما سبق ذكخه فإنو لا يسكششا قانػنا أف نصبق ما جاء في نز السادة 
السذار إليو في الحالة الأولى عمى أحكاـ الذفعة وإنسا مغ  2008قانػف السالية لدشة 

عمى ىحه الحالة، والخامية ج مغ ؽ ـ  02ؼ /801ق نز السادة الػاجب عميشا أف نصب
بمدوـ إيجاع ثسغ كامل لجػ السػثق مع جسيع السراريف، دوف الأخح بأؼ اعتبار ؼيسا يخز 

 الاتفاؽ بيغ الأشخاؼ، لأف في ىحا خجش للئجخاءات القانػنية لاعتبارىا مغ الشطاـ العاـ.
مباشخة مع السذتخؼ ولع يتفق معو عمى تفاصيل  علبوة عمى ذلظ أف الذؽيع لا تخبصو علبقة

العقج وكيؽية التدجيج والتفاوض معو بذأف الثسغ، وإنسا وجج نفدو أماـ واقعة قانػنية تجيد لو 
استعساؿ حق مشحو لو القانػف، لحلظ تخػ إلدامية كل الثسغ مع السراريف لجػ السػثق الحؼ 

الثسغ والسراريف في حالة صجور حكع يعتبخ ىسدة وصل بيغ الأشخاؼ، إذ يقػـ بتدميع 
يقزي بحمػؿ الذؽيع محل ىحا الأخيخ، كسا يقػـ بتدميع الثسغ السػدع لجيو إلى الذؽيع مع 

 .1السراريف إذا خدخ ىحا الأخيخ الجعػػ 
 ج مغ ؽ ـ 02/ؼ801ىحا ما أقخه القزاء في السبجأ التالي: "يدتػفي شخوط السادة 

ة، إيجاع خسذ ثسغ البيع بسخأػ وبيغ يجؼ السػثق، بخرػص الترخيح بالخغبة في الذفع
مغ قانػف السالية لدشة  23مغ قانػف التدجيل السعجلة بالسادة  256وفقا لسقتزيات السادة 

1998." 
حيث أف قزاة السحكسة العميا سببػا قخارىع عمى أف الجفع الحؼ جاء بو الصاعغ كػف أف 

ف أف يحجد السبمغ السجفػع بجقة وأنو لا السصعػف ضجه أودع خسذ ثسغ شخاء العقارات دو 
يسثل خسذ إحجػ القصعتيغ ليتػصمػا إلى أنو دفع غيخ مؤسذ كػف أف خسذ الثسغ قج دفع 

 .1998مغ قانػف السالية لدشة  23وفقا لمسادة 

                                                           
 .332، 331)كتاب(، السخجع الدابق، ص  أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ  - 1
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 1 (2/ؼ801حيث أف السحكسة العميا أيزا أصجرت قخار تصبيقا لشز السادة سالفة الحكخ )
: "يكػف الذؽيع الخاغب في الذفعة بالحمػؿ محل السذتخؼ في العقار الحؼ جاء ؼيو ما يمي

 السبيع، ممدما بجفع الثسغ السحكػر في العقج الخسسي وليذ في الاعتخاؼ بالجيغ".
حيث أف قزاة مجمذ الجولة تػصمػا إلى أف قزاة السحكسة شبقػا صحيح القانػف باعتبار 

 802سػثق خلبؿ ثلبثيغ يػما عسلب بالسادة أف مدألة إيجاع الثسغ والسراريف بيغ يجؼ ال
 .2ة مغ القانػف السجني تعتبخ وجػبي 02الفقخة 

ؽ ـ ج نجج بأف السذخع يذتخط لرحة إجخاءات  02ؼ /802حيث أنو بالخجػع لشز السادة 
الذفعة وعجـ سقػشيا أف يتع إيجاع الثسغ والسراريف لجػ السػثق وذلظ قبل رفع دعػػ 

كسا أف ميعاد الإيجاع يدخؼ  ،(801/02في نز السادة سالفة الحكخ )الذفعة شبقا لسا ورد 
مغ اليػـ التالي لتدميع إعلبف الخغبة لمبائع والسذتخؼ أو لمتدميع الأخيخ لأؼ مشيسا إذا لع 

لأف الإعلبف بالخغبة في الذفعة لا يتع إلا إذا وصل إلى كل مغ البائع  ،يتعاصخ الإعلبناف
 والسذتخؼ معا.

ذلظ فإف ميعاد الثلبثيغ يػما يدخؼ مغ اليػـ التالي لميػـ الحؼ وصل ؼيو الإعلبف عمى  بشاء  
 .3إلى السذتخؼ 

ما تججر الإشارة إليو أف السحكسة العميا أصجرت قخارا في ىحه السخحمة يؤكج وبحدب مبجأ 
الذؽيع مفاده: "يعج خخقا لمقانػف، عجـ تحجيج تاريخ انصلبؽ السيمة القانػنية السقخرة لإيجاع 

 ثسغ البيع والسراريف لجػ السػثق في حيثيات القخار السصعػف ؼيو".
ؽ ـ ج عمى إلدامية إيجاع الثسغ  02ؼ /801مع العمع أف السذخع الجدائخؼ نز في السادة 

لجػ السػثق مغ شخؼ الذؽيع إلا أنو لع يحجد الثسغ الػاجب دفعو فعلب لا سيسا إذا ما كشا 
تفاؽ السذتخؼ والبائع عمى وضع ثسغ صػرؼ حتى لا يتسكغ برجد دعػػ صػرية، وذلظ با

عي الذؽيع مغ مسارسة الذفعة، فالأصل أف الثسغ السحكػر في عقج البيع حؿيقي، والحؼ يج  
                                                           

، مجمة 01السجمة القزائية، العجد  383114، الغخفة العقارية، ممف رقع 17/01/2007ترفح قخار السحكسة العميا، السؤرخ في  - 1
 .  02قع ، تيسير ر  79، نقلب عغ : مشاد نعيسة ، السخجع الدابق ، ص  389ص  ،2007جر عغ قدع الػثائق بالسحكسة العميا، رت

 .80، ص نفدومشاد نعيسة، السخجع  - 2
 .333السخجع الدابق، ص حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(،  أحسج دغير، - 3
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الرػرية عميو أف يثبت ذلظ بكل شخؽ الإثبات حساية لمغيخ حدغ الشية، ويجػز لمذؽيع 
عقج البيع الطاىخ ما داـ لع يكغ يعمع باعتباره مغ الغيخ أو يػدع الثسغ وفقا لسا ىػ في 

 بالثسغ الحؿيقي.
إف مدألة صػرية الثسغ ميسة لكثخة وقػعيا في الحياة العسمية باعتبار أف الترخيح بالثسغ 

ىشا  فشكػف مبالغ ؼيو ولا يعبخ عغ الؿيسة الحؿيؿية لمعقار، ومع ذلظ قاـ الذؽيع بإيجاعو 
أف يثبت بأف الثسغ السحكػر في العقج أكبخ  برجد صػرية ثسغ العقار مػضػع الذفعة ولو

مغ الثسغ الحؿيقي ومبالغ ؼيو بكل شخؽ الإثبات فإذا أثبت مقجار الثسغ الحؿيقي الحؼ بيع بو 
، ىحا ما 1العقار فمو الحق في استخداد الفارؽ إذا ما قاـ بإيجاع الديادة عغ الثسغ الحؿيقي

مبجأ مفاده أنو: "لا يحتج عمى الذؽيع باعتباره الحؼ يتزسغ  2أكجتو السحكسة العميا في قخارىا
مغ الغيخ إلا بالثسغ الػارد في عقج البيع محل الذفعة حتى ولػ كاف ثسشا صػريا، ما لع يثبت 

 خلبؼ ذلظ بالصخؽ القانػنية".
فعمى الذؽيع شالب الذفعة أف يػدع الثسغ الحؿيقي وىحا تفاديا لدقػط ىحا الحق وىػ الثسغ 

ع بو البيع وليذ الثسغ السشاسب السداوؼ لؿيسة العقار السذفػع ؼيو سػاء كاف الحؿيقي الحؼ ت
بالشقراف أو الديادة الستفق عمييا، وإذا اعتسج الحكع عمى الثسغ السشاسب لؿيسة العقار السقجر 
مغ شخؼ الخبيخ كػنو الثسغ الحؿيقي وتع القزاء بدقػط الحق في الذفعة لعجـ إيجاع الثسغ 

 .3قجره فإنو يكػف قج أخصأ في تصبيق القانػف الحؿيقي الحؼ 
 ثانيا: إيداع السراريف لدى السهثق

ؽ ـ ج والتي جاء فييا: "يجب إيجاع ثسغ البيع  02ؼ /801انصلبقا مغ نز السادة 
والسراريف بيغ يجؼ السػثق خلبؿ ثلبثيغ يػما عمى الأكثخ مغ تاريخ الترخيح بالخغبة في 

نجج أف السذخع في ىحه ، يجاع قبل رفع دعػػ الذفعة..." الذفعة بذخط أف يكػف ىحا الإ

                                                           
 .81مشاد نعيسة، السخجع الدابق، ص  - 1
 . 617998الغخفة العقارية، ممف رقع ، 16/09/2010ترفح قخار السحكسة العميا، السؤرخ في  - 2
 .82نعيسة، السخجع نفدو، ص مشاد  - 3
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، واكتفى بحلظ دوف أف يحجد إف كانت رسسية أو غيخ رسسية، 1الحالة اكتفى بحكخ السراريف
 حيث جاءت عبارة السراريف عامة.

ذار إليو بذأف رسسية السراريف في الشز الدابق أف السذخع قرج السراريف ما ي  
"يجب إيجاع ثسغ البيع والسراريف بيغ يجؼ السػثق...  :خه في القػؿالخسسية فقط وما تع ذك

ارع أف تػدع السراريف ، فمػ أراد الذ  2لع يحجد نػع السراريف مشوكاف إغفالا ودوف قرج 
رسسية أو غيخ رسسية لسا فاتو ذكخ ذلظ، فقج ذكخ في شأف البيانات التي يجب أف يذتسل 

مغ البائع أو السذتخؼ لمذؽيع أف مغ ىحه البيانات بياف عمييا الإنحار بػقػع البيع السػجو 
ؽ ـ ج بقػليا: "بياف الثسغ  800شبقا لسا جاء في نز السادة  3السراريف الخسسية

ليحا فمػ أراد السذخع أف يػدع مع الثسغ السراريف الخسسية لسا ، والسراريف الخسسية..."
 .4الػاجب ذكخىا في الإنحارأغفل ذكخىا ولشز عمييا صخاحة كسا فعل في البيانات 

كسا يجب عمى الذؽيع أف يمتدـ بإيجاع السراريف التي أنفقيا السذتخؼ قبل الإعلبف بالخغبة 
 .5في الذفعة وىحه السبالغ تكػف مقابل البشاء أو الغخاس الحاصل في العقار السذفػع ؼيو

اء أو الغخاس بعج ؽ ـ ج والتي جاء فييا: "أما إذا حرل البش 02ؼ /805شبقا لشز السادة 
لإزالة وإذا اختار أف يدتبقي البشاء أو االإعلبف بالخغبة في الذفعة كاف لمذؽيع أف يصمب 

الغخاس فلب يمدـ إلا بجفع ؾيسة أدوات البشاء وأجخة العسل أو نفقات الغخاس"، ويتختب عمى أنو 
رفع دعػػ لػ قاـ الذؽيع بإيجاع السراريف الخسسية دوف السراريف غيخ الخسسية قبل 

                                                           
العقارية، وقج تكػف  الذياداتتػثيق عقج البيع السذفػع ؼيو ورسػـ تدجيمو ورسػـ استخخاج كخسػـ السراريف قج تكػف رسسية  - 1

ابق، راجع في ىحا: عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، السخجع الد .غيخ رسسية كالدسدخة وأتعاب السحاماة ومراريف معايشة العقار السذفػع ؼيو
 .665ص

 .337، 336أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع الدابق، ص  - 2
 .665، ص نفدو ععبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخج - 3
 .337، ص نفدوأحسج دغير، السخجع  - 4
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، السخجع الدابق، ص نبيل - 5  .428إبخاـ
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ؽ ـ ج سقط  02ؼ /801الذفعة ولع يتجارؾ ذلظ حتى فات الأجل السزخوب لو في السادة 
 .1 حقو في الذفعة

كسا يدتصيع البائع أو السذتخؼ التسدظ بيحا الدقػط في أؼ حالة كانت عمييا الجعػػ، 
والسحكسة أيزا أف تقزي بيحا الدقػط مغ تمقاء نفديا وفي أؼ مخحمة أيزا مغ مخاحل 
سيخ الجعػػ حتى ولػ تشازؿ صاحب الحق عغ ذلظ، وىحا لتعمق ىحه السخالفة بجػىخ 
الإجخاءات القانػنية والسعتبخة مغ الشطاـ العاـ، كسا يتختب عمى عجـ إيجاع ثسغ البيع 

يػما عمى الأكثخ، مغ تاريخ الترخيح بالخغبة في  30والسراريف بيغ يجؼ السػثق خلبؿ 
الأخح بالذفعة، بذخط أف يكػف ىحا الإيجاع قبل رفع دعػػ  الذفعة سقػط حق الذؽيع في

 .3 ؽ ـ ج 02ؼ /801 السادة شبقا لسا تقتزيو 2الذفعة
 الذفعة: الإجراءات القزائية لسسارسة حق السظمب الثاني

الأخيخ أف يتخح ىحا في حالة لع يخض السذتخؼ بإعصاء العقار السبيع لمذؽيع، فعمى 
أخح العقار بالذفعة بسقتزى حكع، وقج حجد القانػف ىحه إجخاءات معيشة ليرل إلى 

وعمى ىحا جخت  ،4الإجخاءات، ورتب عمى عجـ التقيج بيا سقػط حق الذؽيع في الذفعة
خفع دعػػ الذفعة عمى البائع والسذتخؼ أماـ السحكسة الكائغ عمى أف ت   5ؽ ـ ج 802السادة 

يػما مغ تاريخ الإعلبف  الكائغ في دائختيا العقار، ويكػف كل ذلظ في ميعاد ثلبثيغ

                                                           
ذخع السرخؼ لع يػافق السذخع الجدائخؼ في ىحا الذأف والقاعجة أنو لا يمدـ الذؽيع لإيجاع أؼ مبالغ أخخػ غيخ الثسغ سغيخ أف ال - 1

لسذتخؼ في العقار السذفػع ؼيو والحؼ يحق لمسذتخؼ اقتزاءه مغ قابل البشاء أو الغخاس الحؼ يجخيو اسالحؿيقي حتى ولػ تعمقت ب
يع سعج، الحقػؽ العيشية والأصمية أحكاميا ومرادرىا، السخجع نفدو، ص  946الذؽيع )ـ  ؽ ـ مرخؼ(. راجع في ىحا: نبيل إبخاـ

428. 
 .338، ص الدابقأحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع  - 2
( يػما عمى 30يجب إيجاع ثسغ البيع والسراريف بيغ يجؼ السػثق خلبؿ ثلبثيغ )"ؽ ـ ج عمى أنو:  02/ؼ801رت السادة ن - 3

 ىالترخيح بالخغبة في الذفعة بذخط أف يكػف ىحا الإيجاع قبل رفع دعػػ الذفعة فإف لع يتع الإيجاع في ىحا الأجل عم ريخالأكثخ مغ تا
 ذفعة".الػجو الستقجـ سقط الحق في ال

 .189محمد وحيج الجيغ سػار، السخجع الدابق،  - 4
ؽ ليبي،  947ؽ مرخؼ، ـ  943ؽ ـ ج( تقابل نرػص القانػف السجني بالأقصار العخبية السػاد التالية: ـ 802ىحه السادة ) - 5
الرػرية وفقا لقزاء الشقس، و ؽ لبشاني مغ قانػف السمكية العقارية. راجع ىحا: معػض عبج التػاب، الذفعة  247ؽ عخاقي، ـ 1139ـ

 .105، ص 1997، مرخ، 3ط
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، ويثيخ ىحا 1السشرػص عميو في السادة الدابقة )أؼ إعلبف الخغبة( وإلا سقط الحق فييا
الشز عجة مدائل، سشتصخؽ إلييا مغ خلبؿ ىحا السصمب كيؽية رفع الجعػػ، وأشخاؼ 
الخرػمة، وميعاد رفع الجعػػ، والسحكسة السخترة التي يتع رفع الجعػػ أماميا )الفخع 

 لأوؿ(، وسشخرز )الفخع الثاني( لمحكع الشيائي بثبػت الذفعة.ا
 الفرع الأول: كيفية رفع الدعهى 

ؽ ـ ج نجج أف السذخع لع يتعخض إلى كيؽية رفع  802مغ خلبؿ استقخائشا لشز السادة 
شبقا  قانػف الإجخاءات السجنية والإداريةسا يتعيغ الخجػع للؤحكاـ السقخرة في مدعػػ الذفعة، 

التي تشز عمى أنو: "تخفع الجعػػ أماـ السحكسة بعخيزة  ذات القانػف مغ  14لمسادة 
كتػبة، مػقعة ومؤرخة، تػدع بأمانة الزبط مغ قبل السجعي أو وكيمو أو محاميو، بعجد مغ م

 الشدخ يداوؼ عجد الأشخاؼ".
مغ تاريخ إيجاع  ابتجاء  يفيع مغ نز السادة السجونة أعلبه، أف دعػػ الذفعة تعتبخ مخفػعة 

عخيزة افتتاحية مؤرخة ومػقع عمييا مغ قبل السجعي أو وكيمو أو محاميو بأمانة الزبط 
بعجد الشدخ يداوؼ عجد الأشخاؼ، بعج ذلظ تقيج العخيزة حالا في سجل خاص لحلظ، 
ويجب أف تتزسغ أسساء وألقاب الخرػـ ورقع القزية وتاريخ أوؿ جمدة، ثع يدجل أميغ 

قع القزية وتاريخ أوؿ جمدة عمى ندخ العخيزة الافتتاحية، ويدمسيا لمسجعي بغخض ضبط ر 
، وىحا ما نرت عميو السادة   .2ؽ إ ـ إ 16تبميغيا لمخرػـ

مية الذيخ لسا سوالججيخ بالحكخ أف ىشاؾ تداؤؿ حػؿ خزػع عخيزة افتتاح دعػػ الذفعة لع
 تيغتأسيذ الدجل العقارؼ والسادالستعمق ب 63-76مغ السخسػـ رقع  85جخت عميو السادة 

 مغ ؽ إ ـ إ. 519و  03/ ؼ 17

                                                           
 .626حدغ كيخة، السخجع لدابق، ص  - 1
تقيج العخيزة حالا في سجل خاص تبعا لتختيب ورودىا، مع بياف أسساء وألقاب الخرػـ  "أنو: عمى مغ ؽ إ ـ إ 16تشز السادة  - 2

ورقع القزية وتاريخ أوؿ جمدة، يدجل أميغ الزبط رقع القزية وتاريخ أوؿ جمدة عمى ندخ العخيزة الافتتاحية، ويدمسيا لمسجعي 
، يجب احتخاـ أجل عذخيغ ) لأقل بيغ تاريخ تدميع التكميف بالحزػر، والتاريخ السحجد ( يػما عمى ا20بغخض تبميغيا رسسيا لمخرػـ

( أشيخ إذا كاف 03لأوؿ جمدة، ما لع يشز القانػف عمى خلبؼ ذلظ، يسجد ىحا الأجل أماـ جسيع الجيات القزائية إلى ثلبثة )
 ."الذخز السكمف بالحزػر مؿيسا في الخارج
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السشرػص عمييا  1جاء في الأولى أف عخيزة افتتاح دعػػ الذفعة لا تخزع لعسمية الذيخ
عمى أنو: "دعاوػ القزاء الخامية إلى الشصق أو إبصاؿ أو إلغاء أو  زالتي تش 85في السادة 

وجاءت  ،2سكغ قبػليا إلا إذا تع إشيارىا مدبقا"نقس حقػؽ ناتجة عغ وثائق تع شيخىا لا ي
في الثانية: "يجب إشيار عخيزة رفع الجعػػ لجػ السحافطة العقارية، إذا تعمقت بعقار أو 
حق عيشي عقارؼ مذيخ شبقا لمقانػف، وتقجيسيا في أوؿ جمدة يشادؼ فييا عمى القزية 

بأف دعػػ الذفعة  ىشاويفيع  تحت شائمة عجـ قبػليا شكلب، ما لع يثبت إيجاعيا للئشيار
 يجب  أف تخزع لإجخاء الذيخ.

وجاء في الثالثة: "تخفع الجعػػ أماـ القدع العقارؼ ويشطخ فييا حدب الإجخاءات الػاردة في 
ىحا القانػف، مع مخاعاة الأحكاـ الخاصة بذيخ دعاوػ الفدخ أو الإبصاؿ أو التعجيل أو 

ث أف الحل ليحا التزارب في القخارات نقس حقػؽ قائسة عمى عقػد تع شيخىا"، حي
 17/03القزائية فرل في صجور ؽ إ ـ إ الحؼ جاء بقاعجة مغ الشطاـ العاـ بشز السادة 

التي تعتبخ نقل حخفي لشز  519عمى مخالفتيا متعمقة بإلدامية الذيخ، إضافة إلى السادة 
 .3السحكػر أعلبه 76/63مغ السخسػـ رقع  85السادة 

ؽ ـ ج تشز عمى أنو يجب رفع دعػػ الذفعة  802السجني نجج السادة وبترفح القانػف 
أماـ السحكسة الػاقع في دائختيا العقار في أجل ثلبثيغ يػما مغ تاريخ الإعلبف السشرػص 

إجخاءات الجعػػ نحاوؿ الإجابة عمى معخفة ولسحاولة  4وإلا سقط حقو 801عميو في السادة 
 الأسئمة التالية:

 ػمة في الجعػػ؟ وما حكع تعجدىع؟مغ ىع أشخاؼ الخر
 
 

                                                           
 . 43رابح زوليخة، السخجع الدابق، ص  - 1
ج ر، ،، الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، السعجؿ والستسع 25/03/1976، السؤرخ في 63-76مغ السخسػـ رقع  85ادة السراجع  - 2

 .13/04/1976الرادرة بتاريخ:  ،30عجد 
 .93مشاد نعيسة، السخجع الدابق، ص  - 3
 .41عيذػر عمي، السخجع الدابق، ص  - 4
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 أولا: أطراف الخرهمة في الدعهى 
ألدـ القانػف الذؽيع أف يخفع دعػػ الذفعة عمى كل مغ البائع والسذتخؼ، ؼيجب لرحة 
الإجخاءات اختراـ ىحيغ الذخريغ معا، وفي حالة تعجد البائعػف أو السذتخوف ؼيجب ىشا 

 سشعخض مغ بياف كل ذلظ ؼيسا يأتي:، وعميو 1رفع دعػػ الذفعة عمييع جسيعا
 الذفيع - أ

الذفعة، وشمب الأخح بيا ىػ عسل مغ أعساؿ  دعػػ  إف الذؽيع ىػ الذخز السخػؿ لخفع
الترخؼ لا مغ أعساؿ الإدارة، لحلظ يذتخط في الذؽيع أىمية الترخؼ، فإذا كاف كامل 

ػ الذفعة كسا لو الأىمية أؼ بالغا سغ الخشج غيخ محجػر عميو، جاز لو وحجه أف يخفع دعػ 
أف يػكل في رفع الجعػػ غيخه، بذخط أف تكػف الػكالة خاصة، لأف الػكالة العامة لا تكفي 

أو  اوفي حالة ما إذا كاف الذؽيع قاصخ  ،فيي تقترخ عمى أعساؿ الإدارة لا أعساؿ الترخؼ
بإذف السحكسة أو  3ىػ مغ يتػلى عشو رفع دعػػ الذفعة 2ػرا عميو، فػليو أو وصيوجمح

، فإف لع يكغ لمقاصخ ولي أو وصي كاف عمى القاضي أف يعيغ لو مقجما ليأخح 4بغيخ إذف
بالشدبة لمقاصخ، كسا يتعيغ عمى الػلي أو  احقو، وتشقزي الذفعة إذا كاف بيا غبشا فاحذ

يػضح صفتو في عخيزة الجعػػ وعشج إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة، وإلا سقط حق 
برفتو وليا شبيعيا عمى أنو يذفع ا أنو يجب أف يػضح الذؽيع ، كسبياالقاصخ في الأخح 

 .5أولاده
 البائع والسذتري  - ب

ؽ ـ ج بقػليا: "يجب  802 ـتخفع الجعػػ عمى البائع أو السذتخؼ معا شبقا لسا تقزي بو 
ة كل مغ البائع ساصخرفع دعػػ الذفعة عمى البائع والسذتخؼ..." فالذؽيع ممدـ عمى م

                                                           
 .339)كتاب(، السخجع الدابق، ص أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ  - 1
( مغ القانػف نفدو، وأحكاـ 98إلى غاية  92( ؽ الأسخة، والػصاية )ـ 91-90-89-87ترفح في ىحا: أحكاـ الػلاية ) ـ  - 2

 ( مغ القانػف نفدو.108إلى غاية  101الحجخ ) ـ 
 .671عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص  - 3
 ج أف الذخيعة الإسلبمية تبشت نفذ القاعجة في اعتبار الذؽيع مجعيا في دعػػ الذفعة.في ىحا الذأف نج - 4
 .236، 235، ص الدابقأحسج خالجؼ، السخجع  - 5
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الذفعة، لأف الذؽيع يدجل محل السذتخؼ في أخح العقار بالذفعة، وفي والسذتخؼ في دعػػ 
حالة عجـ رفع الجعػػ مغ قبل الذؽيع ضج البائع والسذتخؼ معا، مسا يجعل الجعػػ باشمة 

 .1مغ حيث الذكل
أما في حالة تعجد البائعػف أو السذتخوف ؼيجب عمييع رفع الجعػػ عمييع جسيعا، فإذا رفعت 

 لبعس الآخخ، جعمت ىحه الأخيخة غيخ مقبػلة.عمى البعس دوف ا
لكغ الدؤاؿ قج يثػر حػؿ دعاوػ الذفعة التي تخفع أماـ محاكع غيخ مخترة، وعميو يصخح 

 الدؤاؿ ىشا:
 ماذا يتختب عغ الحكع بعجـ الاختراص؟ وكيف يتع احتداب ميعاد الثلبثيغ يػما؟

يخ مخترة لا يدقط الحق في بشطخ الفقياء والقزاة أف رفع دعػػ الذفعة أماـ محكسة غ
الذفعة بسزي السيعاد، كسا لػ رفع الذؽيع دعػاه خلبؿ الثلبثيغ يػما أماـ محكسة مخترة 
بشطخه وقت رفعيا، حكع بعج الاختراص بعج ذلظ، فإف لمذؽيع تججيجىا أماـ السحكسة 

 السخترة.
ميعاد الدقػط والسلبحع أف رفع دعػػ الذفعة أماـ محكسة غيخ مخترة، مغ شأنو قصع 

ؽ ـ ج(، ويدتسخ أثخ ىحا الانقصاع حتى صجور الحكع  802السقخر في السادة سالفة الحكخ )
 بعج الاختراص، يدتصيع الذؽيع حيشيا رفع دعػاه مغ ججيج أماـ السحكسة السخترة ابتجاء  

، فإذا كاف السيعاد  2ؽ ـ ج 317 السادةمغ تاريخ صجور ىحا الحكع وذلظ عسلب لشز 
مغ القانػف السجني ىػ ميعاد الدقػط لا التقادـ، فإنو يجب  802ص عميو في السادة السشرػ 

 . انقصاع مجة الدقػط،أف يقاس عمى انقصاع مجة التقادـ 
القاضي بعجـ الاختراص فإف الانقصاع يبقى مدتسخا إلى غاية  عولسا الذؽيع يدتأنف الحك

يع يجب أف يخفع دعػاه مغ ججيج ،ومقتزى ذلظ أف الذؽ قخاره أف يرجر السجمذ القزائي
 في أجل ثلبثيغ يػما مغ تاريخ صجور القخار الشيائي.أماـ السحكسة السخترة 

                                                           
 .41عيذػر عمي، السخجع الدابق، ص  - 1
قائمة: "يشقصع التقادـ بالسصالبة القزائية ولػ رفعت الجعػػ إلى محكسة غيخ مخترة  ؽ ـمغ  317في ىحا الذأف نرت السادة  - 2

السجيغ أو في تػزيع أو بأؼ عسل يقػـ بو الجائغ أثشاء مخافعة  ةبالتشبيو او بالحجد، وبالصمب الحؼ يتقجـ بو الجائغ لقبػؿ حقو في تفميد
 لإثبات حقو".
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أما في حالة لػ تعجد الذفعاء فإف دعػػ الذفعة تخفع عشيع جسيعا بعخيزة واحجة إذا كاف 
 شمب الذفعة قج حرل مشيع جسيعا في إعلبف واحج وفي السيعاد السحجد بثلبثيغ يػما.

وفي حالة أخخػ عشج وفاة البائع أو السذتخؼ، يجب عمى الذؽيع أف يأخح حقو مغ جسيع 
الػرثة، ولػ تع الصعغ مغ قبل ىؤلاء ضج الذؽيع دوف باقي الػرثة فإف الصعغ غيخ مقبػؿ 
مغ ناحية الذكل، وإف لع يحزخ البائع أو السذتخؼ ومغ يسثميا قانػنا رغع صحة التبميغ، 

 ي الجعػػ بحكع غيابي.فإف السحكسة تقزي ف
أما لػ تغيب الذؽيع عغ حزػر الجمدة باعتباره مجعيا فعمى السحكسة أف تقزي بذصب 

 .1الجعػػ 
استقخ عمى أف الجعػػ يجب رفعيا عمى كل  943السذخع السرخؼ مغ خلبؿ نرو القانػني 

حق البائعيغ والسذتخيغ جسيعا  دوف إغفاؿ أؼ مشيع وإلا تختب عمى ىحا الإغفاؿ سقػط 
الذفعة، فإذا كاف واجبا رفع الجعػػ عمى البائع والسذتخؼ بحيث تقػـ الخرػمة بيغ ىؤلاء 

، وكاف لمسحكسة العميا في الجدائخ نفذ 2الأشخاؼ الثلبثة وفي أؼ مخحمة مغ مخاحل الجعػػ 
الحكع بالشدبة لسا جاء في القخار التالي: "مغ السقخر قانػنا أنو يجب أف تخفع دعػػ الذفعة 

البائع والسذتخؼ معا أماـ السحكسة الػاقع في دائختيا العقار، وذلظ في أجل ثلبثيغ يػما  عمى
 مغ تاريخ إعلبف الخغبة في الذفعة.

شكاؿ الجػىخية في الإجخاءات ومغ الشطاـ الأمغ السقخر كحلظ أف أحكاـ ىحا السبجأ تعج مغ 
 .3العاـ وتصبق تمقائيا"

ما تججر الإشارة إليو أف إجخاء رفع دعػػ الذفعة عمى كل مغ البائع والسذتخؼ، لا يعج 
يشيا تحخيخ سشج حوجػبيا فستى سمع البائع والسذتخؼ معا بذفعة الذؽيع، يتعيغ عمييع 

 التخاضي أماـ السػثق مع شيخه في السحافطة العقارية.

                                                           
 .241، 240أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص  - 1
 .628حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص  - 2
، نقلب عغ أحسج 02العجد ، 1990الرادرة في  ،السجمة القزائية 19/11/1984راجع: قخار السحكسة العميا، السؤرخ في:  - 3

 . 02، تيسير رقع 347دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )الكتاب(، السخجع الدابق، ص 
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الأىمية في حالة إذا لع يتع ىحا كسا يذتخط لقبػؿ دعػػ الذفعة أف يكػف الذؽيع كامل 
 .1التخاضي لاعتبار أف شمب الذفعة مغ أعساؿ الترخؼ

 ثانيا: ميعاد رفع الدعهى 
 يػما( 30ؽ ـ ج سالفة الحكخ عمى وجػب رفع الجعػػ في أجل ثلبثيغ ) 802تشز السادة 

ع مغ تاريخ إعلبف الخغبة في الذفعة، وىحا يعشي أؼ تعحر أو تأخخ إعلبف كل مغ البائ
 .2والسذتخؼ خلبؿ ىحه السجة سقط حقو في الذفعة

ويبجأ سخياف ميعاد الثلبثيغ يػما السقخر خلبلو رفع دعػػ الذفعة مغ تساـ إعلبف كمييسا 
 .3بالخغبة في الأخح بالذفعة ومغ ثع فإف أعمغ أحجىسا قبل الآخخ فالعبخة بالإعلبف الأخيخ

س بائعي العقار وىػ لا يعمع بػجػد أما في حالة تعجدىع ورفع الذؽيع الجعػػ عمى بع
غيخىع، جاز لو رفع الجعػػ عمى البائعيغ الآخخيغ بسجخد عمسو بيع ولػ كاف ذلظ بعج 
انقزاء السيعاد القانػني وعمى ىحا وجب عمى الذؽيع أف يخفع دعػػ الذفعة في ميعاد 

لعميا في قخارىا ( يػما مغ تاريخ إعلبف الخغبة وىحا ما أشارت إليو السحكسة ا30الثلبثيغ )
والحؼ نز عمى ما يمي: "مغ الثابت  1864334ممف رقع  16/06/1999الرادر في 

قانػنا أف الترخيح بالخغبة في الذفعة يجب أف يكػف بسػجب عقج رسسي والإعلبف بو يتع 
عغ شخيق كتابة الزبط كسا أنو يجب أف تخفع الجعػػ في أجل ثلبثيغ يػما مغ تاريخ 

ولسا تبيغ مغ القخار السصعػف ؼيو أنو تع رفع  801ميو في السادة الإعلبف السشرػص ع
دعػػ الصاعشة الخامية إلى مسارسة حقيا في الذفعة عمى أساس ورودىا خارج ميمة ثلبثيغ 
يػما اعتبارا مغ تاريخ الترخيح بالخغبة في الذفعة، فإنيع خالفػا القانػف لسا أسدػا الجعػػ 

، تفخض وجػب رفع ؽ ـ ج 802خغبة في حيغ أف السادة مغ تاريخ الترخيح بال ابتجاء  
مغ القانػف السجني،  801السادة الإعلبف السشرػص عميو في الجعػػ ابتجاء مغ تاريخ 

 ومتى كاف كحلظ استػجب نقس القخار السصعػف ؼيو.
                                                           

 .340، ص الدابقأحسج دغير، السخجع  - 1
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يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، السخجع الدابق، ص  - 3  .436نبيل إبخاـ
 . 01، تيسير 43، صنفدوخجع سنقلب عغ: عيذػر عمي، ال ،111ص  ،1999،  سشة 02السجمة القزائية، العجد  - 4



 الذفعة عسلا   الفرل الثاني:
 

107 
 

ر بثلبثيغ يػما قجوعمى ىحا الأساس نجج أف القانػف السجني قج حجد ميعادا وأجلب قريخا 
 .1مغ تاريخ إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة ابتجاء

 ثالثا: السحكسة السخترة بشظر دعهى الذفعة
تخفع دعػػ الذفعة بعج تحخيخ الذؽيع عخيزة تكػف مؤرخة ومػقع عمييا مغ السجعي مخفقة 
بسدتشجات مرحػبة بعجد مغ الشدخ بقجر عجد السجعى عمييع، تػدع لجػ كتابة ضبط 

باشخ إجخاءات ي ثعالسحكسة السخترة، بعج أف يؤشخ كاتب الزبط عمى أصل العخيزة 
 التكميف بالحزػر.

أف دعػػ الذفعة تخفع عمى البائع والسذتخؼ أماـ السحكسة الػاقع في دائخة الججيخ بالحكخ  
بالإضافة إلى ما سبق ذكخه فإف دعػػ الذفعة مغ الجعاوػ العيشية لأف  ،اختراصيا العقار

الذؽيع يصالب بسمكية العقار السذفػع ؼيو نتيجة تػافخ سبب مغ أسباب السمكية، وعمى ىحا 
ىحه الجعػػ ىي السحكسة الػاقع بجائختيا العقار شبقا لمشز  فإف السحكسة السخترة بشطخ

 .2مغ القانػف السجني 802القانػني الػارد في السادة 
وتججر السلبحطة إلى أف الجعػػ الستعمقة بسسارسة حق الذفعة لا يجب شيخىا وفقا لسا 

 26/04/2000بتاريخ  194437قخرتو السحكسة العميا في قخارىا الرادر في السمف رقع: 
إذا جاء ؼيو ما يمي: "مغ الثابت قانػنا أف دعاوػ القزاء الخامية إلى الشصق بفدخ أو إبصاؿ 

ثائق تع إشيارىا لا يسكغ قبػليا إلا إذا تع إشيارىا عغ و أو إلغاء أو نقس حقػؽ ناتجة 
 مدبقا".

ي ولسا تبيغ مغ القخار السصعػف ؼيو الحؼ رفس دعػػ الصاعشة الستعمقة بإثبات حقيا ف
السؤرخ  63/76مغ السخسػـ رقع:  85الذفعة شكلب لأنيا لع تذيخ دعػاىا شبقا لشز السادة 

في  ؤواالستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، فإف قزاة السػضػع أخص 25/03/1976في 
تصبيق القانػف لأف أحكاـ ىحه السادة تخز الجعػػ القزائية الخامية إلى الشصق أو إبصاؿ أو 

بأخح ة تتعمق شناتجة عغ وثائق تع إشيارىا. والحاؿ أف دعػػ الصاع إلغاء أو نقس حقػؽ 
                                                           

 .43، ص الدابقعيذػر عمي، السخجع   1
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لذفعة في بيع العقار السذاع بيشيا وبيغ أختيا وىي تخزع لأحكاـ القانػف السجني ما ا
الرادر بتاريخ  34131 رقع : يعخض القخار السصعػف ؼيو إلى الشقس"، وكحا العقار

ف تخفع دعػػ الذفعة عمى البائع جب أجاء ؼيو : " مغ السقخر قانػنا ي 19/11/1984
والسذتخؼ معا أماـ السحكسة الػاقع في دائختيا العقار وذلظ في أجل ثلبثيغ يػما مغ تاريخ 
إعلبف الخغبة في الذفعة، ومغ السقخر كحلظ أف أحكاـ ىحا السبجأ تعج مغ الأشكاؿ الجػىخية 

 .1ق تمقائيا"بفي الإجخاءات ومغ الشطاـ العاـ وتص
ؽ إ ـ إ بقػليا: "...في السػاد العقارية، ...أماـ  40الحكع الحؼ نرت عميو السادة  وىػ نفذ

السحكسة التي يقع في دائخة اختراصيا العقار..."، ىحا في الاختراص الإقميسي، أما مغ 
حيث الاختراص الشػعي، فإف السحكسة الابتجائية ىي السخترة بشطخ دعػػ الذفعة شبقا 

حكسة في سؽ إ ـ إ والتي تشز عمى أنو: "... تفرل ال 32في السادة  لمشز القانػني الػارد
 البحخية والاجتساعية والعقارية...".و جسيع القزايا، لا سيسا السجنية والتجارية 

ف رفع دعػػ الذفعة أماـ محكسة غيخ مخترة بشطخىا في ميعاد الثلبثيغ يػما، لا يدقط إ
عج ذلظ أماـ السحكسة السخترة وىػ ما ذىب الحق في الذفعة بسزي السيعاد، إذا رفعت ب

 إليو رجاؿ الفقو والقزاء.
بل إذا رفعت الجعػػ خلبؿ السيعاد أماـ محكسة مخترة ثع حكع بعجـ الاختراص لصارغ 

 .2 أخخج الجعػػ مغ دائخة اختراص السحكسة، فممذؽيع تججيجىا أماـ السحكسة السخترة
 الثاني: الحكم الشيائي بثبهت الذفعة الفرع

عمى ما يمي: "يعتبخ الحكع الحؼ يرجر نيائيا بثبػت الذفعة سشجا  ؽ ـ ج 803تشز السادة 
 لسمكية الذؽيع وذلظ دوف إخلبؿ بالقػاعج الستعمقة بالإشيار العقارؼ".

سذتخؼ يتزح لشا مغ خلبؿ ىحا الشز بأف الحكع الرادر بأحؿية الذؽيع في الحمػؿ محل ال
لحق الذؽيع وسشج لسمكيتو، وعميو فإف  ئا  في تسمظ العقار السذفػع ؼيو، يعتبخ سببا قانػنيا مشذ

                                                           
 .42عيذػر عمي، السخجع الدابق، ص - 1
 .67بغ مييجؼ نػاؿ، السخجع الدابق، ص  - 2
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آثار ىحا الحق لا تبجأ إلا مغ يػـ صجور الحكع وشيخه بالسحافطة العقارية، ولا يخجع ىحا 
 الأثخ بأؼ حاؿ مغ الأحػاؿ إلى تاريخ البيع الحؼ حل ؼيو الذؽيع محل السذتخؼ.

تزح مغ فحػػ الشز أف الحكع السثبت لمذفعة يعتبخ دليلب عمى السمكية، وىحا بعج حيث ي
مغ القانػف  793، وكحا السادة 1ؽ ـ ج( 803شيخه، شبقا لسا قخرتو السادة سالفة الحكخ )

عمى ضخورة مخاعاة الأحكاـ الػاردة  2مغ القانػف نفدو 792السادة  إلييا السجني التي أشارت
عمى أنو: "لا تشتقل السمكية والحقػؽ العيشية الأخخػ في العقار سػاء أكاف  فييا، فإنيا تقزي

ذلظ بيغ الستعاقجيغ أـ في حق الغيخ إلا إذا روعيت الإجخاءات التي يشز عمييا القانػف 
 وبالأخز القػانيغ التي تجيخ مرمحة الذيخ العقارؼ".

ؽ ـ 793عمييا في السادة وبيحه الإحالة مغ نز إلى نز آخخ انتياء بالإحالة السشرػص 
التي تحيل عمى القػانيغ التي تجيخ مرمحة الذيخ العقارؼ أؼ القػانيغ الستعمقة بالذيخ. 
وخلبصة القػؿ أف الذفعة كدبب مغ أسباب كدب السمكية ومرجر مغ مرادر الحقػؽ 

مرجرا العيشية العقارية ليدت بحاتيا مشذئة لمحق، وإنسا الحؼ يشذئ الحق الحؼ تعتبخ الذفعة 
 3لو إنسا ىػ شيخ الحكع القزائي بتثبيت الذفعة بعج أف تريخ نيائيا.

 السبحث الثاني: آثار الذفعة
أسباب الذفعة وشخوشيا فإف الذؽيع يبجأ إجخاءات الذفعة بإعلبف رغبة  سبب مغ إف تػفخ

في الأخح بالذفعة إلى كل مغ البائع والسذتخؼ فإف السذتخؼ يسكغ أف يدتجيب إلى ىحه 
الخغبة وبالتالي، تتع الذفعة بالتخاضي وقج لا يدتجيب السذتخؼ ليحه الخغبة ؼيزصخ الذؽيع 

 .4حكع نيائي يثبت حقو في الذفعة أف يدتكسل الإجخاءات ليحرل عمى
، فإنو يتختب عمى ذلظ جسمة مغ العلبقات أو قزاء   فإذا ما ثبت الحق في الذفعة رضاء  

 التي تخبط بيغ الذؽيع وكل مغ البائع والسذتخؼ والغيخ.
                                                           

 .242دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص  جأحس - 1
يخىا مغ الحقػؽ العيشية في العقار بالعقج متى كاف الذيء مسمػكا تشقل السمكية وغ ؽ ـ ج عمى أنو: " 792نرت السادة  - 2

 وذلظ مع مخاعاة الشرػص التالية". 164لمسترخؼ شبقا لمسادة 
 .419، 409، 408ويذ فتحي، السخجع الدابق، ص  - 3
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، السخجع الدابق، ص - 4  .454نبيل إبخاـ
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ومغ خلبؿ ىحا السبحث سشحاوؿ معخفة علبقة الذؽيع بالبائع والسذتخؼ )السصمب الأوؿ(، 
 بالغيخ )السصمب الثاني(.وعلبقة الذؽيع 

 السظمب الأول: علاقة الذفيع بالبائع والسذتري 
يتختب عمى ثبػت حق الذؽيع في الأخح بالذفعة إما رضاء أو قزاء حمػؿ الذؽيع محل 
السذتخؼ في شخاء العقار السذفػع ؼيو، ليتع تفزيل الذؽيع عمى السذتخؼ في البيع السذفػع 

ج البيع آثاره ؼيسا بيغ البائع والسذتخؼ مغ حيث التدامات كل ؼيو ويدتبعج السذتخؼ مشيا، ويشت
مشيسا، فتطيخ علبقة الذؽيع بالبائع )الفخع الأوؿ(، إلا أف ىحا لا يعفي الذؽيع بأؼ حاؿ مغ 

، والتدامات ىحا الأخيخ اتجاه الذؽيع أيزا، فتحجد انصلبقا مغ ىحه 1التداماتو اتجاه السذتخؼ 
 السذتخؼ )الفخع الثاني(.الالتدامات علبقة الذؽيع ب

 الفرع الأول: علاقة الذفيع بالبائع
مغ القانػف السجني: "يحل الذؽيع بالشدبة لمبائع محل السذتخؼ في جسيع  804تشز السادة 

حقػقو والتداماتو إلا أنو لا يسكغ لو الانتفاع بالأجل السزخوب لمسذتخؼ عغ دفع الثسغ إلا 
ى البائع إذا ما استخد الغيخ العقار بعج الذفعة "، شبقا بخضاء البائع، ولا يخجع الذؽيع عم

وأف كل ذلظ  2فإف الذؽيع يحل محل السذتخؼ ؼيسا لو مغ حقػؽ والتدامات الدابقلمشز 
سيكػف في العلبقة التعاقجية القائسة بيغ البائع والسذتخؼ التي يبقى فييا البائع شخفا ثابتا 

 في ىحه الخابصة مع البائع بجلا مغ السذتخؼ.يكػف الذؽيع شخؼ ثاني  3وبسقتزى الحمػؿ
 ففي ىحا الذأف كيف تتع الذفعة بالتخاضي مغ ناحية القانػف؟

                                                           
 .349دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، صأحسج  - 1
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، السخجع الدابق، ص - 2  .455نبيل إبخاـ
ىحا يعشي  يقرج بالحمػؿ أف الذؽيع يحل محل السذتخؼ في مخكده العقجؼ، أؼ ؼيسا لو مغ حقػؽ والتدامات ودعاوػ قبل البائع، - 3

يربح  ذأف الذؽيع يحل محل السذتخؼ في نفذ العقج السذفػع ؼيو، حيث لع يتغيخ في الخابصة العقجية إلا أحج أشخافيا وىػ السذتخؼ، إ
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية  .الذؽيع بجلا مشو ىػ الصخؼ الآخخ قبل البائع في ىحه الخابصة العقجية راجع في ىحا: نبيل إبخاـ

 .458،459يا ومرادرىا، السخجع نفدو، ص أحكام
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لقج سبق القػؿ بأف حق الذؽيع في السمظ، لا يكػف إلا مغ وقت التخاضي أو صجور حكع 
 قزائي، وقبل ذلظ يكػف السذتخؼ ىػ ممظ لمعقار السذفػع ؼيو ممكية تامة.

أف السمكية قج انتقمت إلى الذؽيع مغ ىػ فق عميو فقياء الذخيعة الإسلبمية و وعمى ضػء ما ات
تحػيل الحقػؽ  يالقانػف خمرػا إلى أف الذفعة ى ةالسذتخؼ وليذ مغ البائع، كسا أف قزا

والالتدامات ما بيغ البائع والسذتخؼ، إلى ما بيغ البائع والذؽيع، فإف مقتزى ذلظ أف ىحا 
 التحػيل يتع مشح صجور الحكع القزائي.

ويتختب عمى ذلظ أف يمتدـ البائع نحػ الذؽيع بجسيع التدامات البائع، مع ذلظ فإف الذؽيع ىػ 
 ، ونتعخض ليحه الالتدامات الستبادلة ؼيسا يمي:1تخؼ الآخخ يمتدـ نحػه بجسيع التدامات السذ

 أولا: التزامات البائع تجاه الذفيع
التي تقزي بحمػؿ الذؽيع محل السذتخؼ قبل البائع أف يمتدـ  ؽ ـ ج 804شبقا لشز السادة 

البائع تجاه الذؽيع بجسيع الالتدامات التي كانت في ذمتو لرالح السذتخؼ، وىحا قبل الأخح 
 :2ومغ ىحه الالتدامات بالذفعة،

 التزامات البائع بشقل ممكية السبيع إلى الذفيع-أ
ؽ ـ ج بشريا  361وفقا لمقػاعج العامة بذأف التدامات البائع، حدب ما تقزي بو السادة 

عمى ما يمي: "يمتدـ البائع أف يقػـ بسا ىػ لازـ لشقل الحق السبيع إلى السذتخؼ وأف يستشع 
 جعل نقل الحق عديخا أو مدتحيلب".عغ كل عسل مغ شأنو أف ي

مع العمع أف ىحه السمكية لا تشتقل سػاء في حق الغيخ، أو بيغ الستعاقجيغ إلا بسخاعاة 
 ت، مشيا نر3إجخاءات الذيخ العقارؼ، الحؼ قخرتو نرػص كثيخة مغ التذخيع الجدائخؼ 

 ؽ ـ ج. 803، 793ؽ ـ ج وكحلظ السادتيغ  165السادة 
                                                           

 .286أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص  - 1
 .358حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع الدابق، ص أحسج دغير، - 2
السمكية أو الحق خ مغ شأنو أف يشقل بحكع القانػف خعمى أنو: "الالتداـ بشقل السمكية، أو أؼ حق عيشي آؽ ـ ج  165السادة  زتش - 3

، وذلظ مع مخاعاة الأحكاـ الستعمقة بالإشيار العقارؼ"، ونرت السادة سالعيشي، إذا كاف محل الالتداـ شيئا معيشا بالحات ي مكو السمتدـ
 =الغيخف ذلظ بيغ الستعاقجيغ أـ في حق اعمى أنو: "لا تشقل السمكية والحقػؽ العيشية الأخخػ في العقار سػاء ك مغ ذات القانػف  793
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و إذا تست الذفعة بالتقاضي لا تشتقل السمكية إلى الذؽيع إلا بذيخ حكع تججر الإشارة إلى أن
التخاضي،  جالقاضي السشذئ لحقو في السحافطة العقارية وإذا تست بالتخاضي وجب شيخ سش

 .1لتشقل حيشيا السمكية إلى الذؽيع مغ تاريخ شيخ ىحا الدشج
 التزام البائع بتدميم العقار السذفهع فيو لمذفيع-ب

لا يداؿ في يج البائع، ولع يدمسو لمسذتخؼ، فيمتدـ في  وض ىشا أف العقار السذفػع ؼيوالسفخ 
، وإلا يقع عمى عاتق السذتخؼ إف كاف ىحا الأخيخ قج تدمسو مغ 2ىحه الحالة بتدميسو لمذؽيع

 .3البائع
ؼيسا وتججر الإشارة ىشا شبقا لسا ورد في القػاعج العامة السشرػص عمييا في القانػف السجني 

يتعمق بالتدامات البائع، فإنو عمى ىحا الأخيخ أف يقػـ بتدميع العقار السبيع إلى الذؽيع 
بالحالة التي كاف عمييا وقت البيع، وبالسقجار السعيغ في العقج وبالسمحقات التي تتبعو، وكل 

لبائع ؽ ـ ج بقػليا: "يمتدـ ا 364،وىػ ما تقزي إليو السادة  4ما أعج برفة دائسة لاستعسالو
 365بتدميع الذيء السبيع لمسذتخؼ في الحالة التي كاف عمييا وقت البيع"، وكحا نز السادة 

 .5 ؽ ـ ج
عقار السذفػع ؼيو تحت ترخؼ الذؽيع حتى يتسكغ مغ حيازتو الػضع بويكػف التدميع عادة 

مسو بحلظ، والانتفاع بو دوف أؼ مانع أو عائق، ولػ لع يدتػؿ عميو ماديا، ما داـ البائع قج أع

                                                                                                                                                                                       

ؽ  803ت السادة رإلا إذا روعيت الإجخاءات التي يشز عمييا القانػف وبالأخز القػانيغ التي تجيخ مرمحة شيخ العقار"، وكحلظ ن=
عمى أنو: "يعتبخ الحكع الحؼ يرجر نيائيا بثبػت الذفعة سشجا لسمكية الذؽيع وذلظ دوف إخلبؿ بالقػاعج الستعمقة بالإشيار ـ ج 

 العقارؼ".
 .358، صالدابقخجع سحق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، ال أحسج دغير، - 1
 .742عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص  - 2
 .152عبج الحسيج الذػاربي، السخجع الدابق، ص - 3
 .743 ص عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع نفدو، - 4
في عقج البيع مقجار السبيع كاف البائع مدؤولا عسا نقز عشو بحدب ما يقزي بو  يغعمى أنو: "إذ ع   365تشز السادة  - 5

 العخؼ..."



 الذفعة عسلا   الفرل الثاني:
 

113 
 

مع أف التدميع يتع قانػنا حدب ما يتػافق مع شبيعة الذيء السبيع، شبقا لسا تشز عميو 
 .1مغ نفذ القانػف  367السادة 

بالإضافة إلى أف البائع يتحسل أيزا شبقا لمقػاعج العامة تبعة اليلبؾ وىحا قبل التدميع 
شا مالكا وحائدا في نفذ ، لأنو يعتبخ ى2ؽ ـ ج 370و 369بػصفو مجيشا شبقا لمسادتيغ 

 3الػقت.
 التزام البائع بزسان التعرض والاستحقاق وضسان العيهب الخفية-ت

قخر ىحا الالتداـ في القػاعج العامة السشطسة لعقج البيع الػاردة في القانػف السجني ومشيا عمى 
، حيث إذا كاف مغ نتائج الحمػؿ اختفاء 4مشو 386إلى  371وجو الخرػص السػاد 

تخؼ وؾياـ علبقة مباشخة بيغ الذؽيع والبائع، ؼبسقتزى ذلظ يمتدـ البائع قبل الذؽيع السذ
، وعمى ىحا الأساس 5كسا كاف ممتدما بحلظ قبل السذتخؼ  - في مختمف صػره -بالزساف 

اف التعخض، سػاء صجر مغ البائع نفدو، أو صجر ىحا سعمى البائع بز عفإف الذؽيع يخج
 إلى ضساف الاستحقاؽ أيزا. التعخض مغ الغيخ بالإضافة

بسا أف الذؽيع قج حل محل السذتخؼ، فيشا يجب عمى البائع أف يشفح التداماتو بالزساف تشفيحا 
عيشيا، بأف يخػ ىحا التعخض الرادر مغ الغيخ في حق الذؽيع ويجعل ىحا الغيخ يكف عغ 

عيو تعخضو ويشدؿ عغ ادعائو، وفي حالة عجد البائع في ذلظ، واستصاع الغيخ إ ثبات ما يج 
، ىشا وجب عمى البائع أف يشفح التداماتو 6وقزي لو بأحقيتو عمى العقار السذفػع ؼيو

                                                           
ؽ ـ ج عمى أنو: "يتع التدميع بػضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث يتسكغ مغ حيازتو والانتفاع بو دوف  367تشز السادة  - 1

مدتعج لتدميسو بحلظ ويحرل التدميع عمى الشحػ الحؼ يتفق مع شبيعة عائق ولػ لع يتدمسو تدمسا ماديا ما داـ البائع قج أخبخه بأنو 
 الذيء السبيع...".

 في فرمو الأوؿ عقج البيع.، ؽ ـ ج ضسغ الباب الستعمق بالعقػد الستعمقة بالسمكية  370و 369راجع نز السادتيغ  - 2
 .359صأحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق،  - 3
مغ ؽ ـ ج ضسغ الباب الدابع الستعمق بالعقػد الستعمقة بالسمكية، وفي فرمو  386إلى غاية  371راجع في ىحا نرػص السػاد  - 4

 الأوؿ عقج البيع، الخاصة بالتدامات البائع.
 .663، السخجع الدابق، ص كيخةحدغ  - 5
 .360، صنفدوالسخجع أحسج دغير،  - 6
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بالزساف عغ شخيق التعػيس لمذؽيع عسا أصابو مغ ضخر بدبب استحقاؽ العقار السذفػع 
 .1لمغيخ وىػ إما أف يكػف ضسانا عغ استحقاؽ كمي لمعقار، أو جدء مشو وؼي

ج بقػليا: "يحل الذؽيع بالشدبة إلى البائع محل السذتخؼ في جسيع ؽ ـ  804نرت السادة 
حقػقو والتداماتو، إلا أنو لا يسكغ لو الانتقاع بالأجل السزخوب لمسذتخؼ عغ دفع الثسغ إلا 

 بخضاء البائع، ولا يخجع الذؽيع إلا عمى البائع إذا ما استخد الغيخ العقار بعج الذفعة".
لمبائع الحؼ  فا خاصا لمسذتخؼ، وإنسا ىػ خمفلذؽيع لا يعتبخ خمانصلبقا مغ ىحا الشز فإف ا

يتمقى مشو العقار مباشخة، لحلظ يسكغ لمذؽيع مصالبة البائع بكل الالتدامات الشاشئة عغ العقج 
 .2وأىسيا الالتداـ بالزساف

إلى وجػب ضساف الاستحقاؽ مغ شخؼ البائع لرالح السذتخؼ في حالة إذا  بالإضافة
تعخض الغيخ لحق الذؽيع واكتدب ىحا الغيخ العقار السذفػع ؼيو عغ شخيق دعػػ 

خ عشيا الذارع بالاستخداد حيشسا قاؿ في عبارتو"... ولا يخجع الذؽيع إلا الاستحقاؽ، والتي عب  
 .3 لعقار بعج الذفعة"عمى البائع إذا ما استخد الغيخ ا

                                                           
 .749خجع الدابق، ص سشيػرؼ، العبج الخزاؽ أحسج الد - 1
 .99مشاد نعيسة، السخجع الدابق، ص  - 2
ما يلبحع أف السذخع الجدائخؼ قج وقع في خصأ في ىحا السقصع مغ الشز، عشجما نفى حق الذؽيع في الخجػع عمى البائع، مع أف  - 3

الخصأ الػارد في الشز العخبي حيشسا قاؿ السذخع  الحق ثابت لو قانػف شبقا للؤصل وىػ الشز السجوف بالفخندية، حيث جاء خاليا مغ
 في ىحا الشز:

« le préemteur n’a recours que contre le vendeur »   عتبخ مرجرا تاريخيا بالخجػع لمشز السرخؼ السقابل لو الحؼ ي
خؼ وبالخجػع إلى القػاعج مرخؼ، ومغ خلبؿ ىحه الشرػص السقابمة لشز السذخع الجدائ ؽ ـ 945ليحا الشز، مغ خلبؿ نز السادة 

العامة وما يقتزيو روح التذخيع في نرػص الذفعة، يتزح أف الشز السجوف بالعخبية خاشئ في نفي حق الذؽيع في الخجػع عمى 
العقار" وعميو  استخدالبائع إذا استحق العقار، وفزلب عغ ىحا الخصأ السػضػعي ورد خصأ آخخ شكمي عشجما استعسل عبارة "إذا ما 

، لأف الاستخداد خاص بالسشقػلات دوف العقارات. راجع في ىحا أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ يدتخدالعقار يدتحق ولا 
 .162)الكتاب(، السخجع الدابق، ص
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فيحا  1ؽ ـ ج، 379كسا أف البائع يمتدـ أيزا بزساف العيػب الخؽية، شبقا لشز السادة 
الزساف حتى يتقخر يجب أف يكػف العيب مؤثخا ومػجػدا في العقار السذفػع ؼيو قبل تدميسو 

خؼ أو لمسذتخؼ أو الذؽيع كسا يجب أف يكػف خؽيا لأنو إذ كاف ضاىخا وقت التدميع لمسذت
الذؽيع ورضي بو ىحا فإف البائع لا يزسشو، كسا يجب أف يكػف غيخ معمػـ لمسذتخؼ وقت 

 أف يتدمع العقار.
غ البائع وجب أف يكػف العيب أيزا غيخ معمػـ مأما إذا كاف الذؽيع ىػ مغ تدمسو مباشخة 

حا العقار لو، وفي حالة اكتذاؼ الذؽيع العيب الخفي، عميو بإخبار البائع فػرا بسا حجث لي
 .2ؽ ـ ج، وإذا ما أخبخه كاف لو أف يخجع عميو بالزساف 386، 381، 380شبقا لمسػاد 

 ثانيا: التزامات الذفيع تجاه البائع
 يقع عمى عاتق الذؽيع تجاه البائع التداميغ سشحكخىسا عمى الشحػ التالي:

 التزام الذفيع بدفع الثسن لمبائع - أ
يكغ قج تع إيجاع الثسغ ىشا يكػف الذؽيع دفع الثسغ إلى إذا تست الذفعة بالتخاضي بحيث لع 

، أما إذا تست 3البائع إذا لع يكغ السذتخؼ قج سبق بجفعو إذ حيشئح يكػف الثسغ مدتحقا لمبائع
ذخع عمى الذؽيع سالذفعة بالتقاضي، فيشا يكػف الذؽيع قج قاـ بكل الإجخاءات التي فخضيا ال

ثق وىشا يكػف قج تحمل مغ التدامو الستعمق بجفع الثسغ مغ إيجاع الثسغ والسراريف لجػ السػ 
 .4والسراريف لأف عمى البائع أف يمجأ إلى السػثق لمحرػؿ عميو

إلا أنو وخخوجا عمى قاعجة حمػؿ الذؽيع محل السذتخؼ في التداماتو فإف ديغ الثسغ 
الاستفادة مغ  السدتحق في ذمة الذؽيع قبل البائع يكػف دائسا مدتحق الأداء فلب يحق لمذؽيع

                                                           
تعيج بػجػدىا وقت التدميع  يذتسل السبيع عمى الرفات التي عؽ ـ عمى: "يكػف البائع ممدما بالزساف إذا ل 379تشز السادة  - 1

حكػر بعقج البيع، أو مإلى السذتخؼ أو إذا كاف السبيع عيب يشقز مغ ؾيستو، أو مغ انتفاع بو بحدب الغاية السقرػدة مشو حدبسا ىػ 
 حدبسا يطيخ مغ شبيعتو أو استعسالو، ؼيكػف البائع ضامشا ليحه العيػب ولػ لع يكغ عالسا بػجػدىا".

 .362،363، ص الدابقخجع أحسج دغير، الس - 2
 .661حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص  - 3
 .753،754عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص  - 4
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الأجل الستفق عميو السسشػح لمسذتخؼ لدجاد كل الثسغ أو بعزو إلا بخضا البائع الحؼ يسشحو 
مغ القانػف السجني، وما يبخر ىحا الحكع ىػ ضساف ججية  804أجل لمػفاء عسلب بالسادة 

الذؽيع لصمبو الأخح بالذفعة، ىحا إضافة عمى الاعتبارات الذخرية في شخز السذتخؼ 
ي قج تكػف عمى أساس الثقة والائتساف أو تقجيع ضسانات لجيشو التي جعمت مغ البائع الت

يختزي عمى مشحو أجلب لجفع الثسغ إلا أف ىحه الاعتبارات لا تتػفخ في الذؽيع الحؼ لا 
تخبصو أية علبقة تعاقجية معو، لحلظ جعل السذخع الأصل ىػ الاستحقاؽ أما الاستثشاء ىػ 

 .1جلرضا البائع بسشحو أ
 التزام الذفيع بتدمم العقار السذفهع فيو من البائع-ب

عمى الذؽيع أف يمتدـ بتدمع العقار السذفػع ؼيو مغ البائع متى كاف في يج ىحا الأخيخ ، أما 
إذا كاف السذتخؼ قج تدمسو مغ البائع فإف الذؽيع ممدـ باستلبمو مغ السذتخؼ، ويتدمسو 

عجاد الذؽيع وضع العقار السذفػع ؼيو تحت ترخفو الذؽيع ىشا تدمسا قانػنيا وىحا باست
وحيازتو والإنتفاع بو عمى الػجو السذخوع ، ويقابل ىحا الإلتداـ التدميع الػاقع عمى عاتق 
البائع لفائجة الذؽيع ، ويتدمسو الذؽيع في السكاف الحؼ يػجج ؼيو ىحا العقار ودوف تأخيخ 

 .2ؽ ـ ج 394شبقا لشز السادة 
سمية الستسسة لمتدميع فالبائع يمتدـ بتدميع السبيع والذؽيع يمتدـ بتدمسو بأف يزع والتدمع ىػ الع

 3يجه عميو فعلب ويربح في حيازتو.
مغ نفذ القانػف عمى ما يمي: "إف نفقات تدمع السبيع تكػف عمى  395كسا نرت السادة 

 السذتخؼ ما لع يػجج عخؼ".
 

                                                           
 .102مشاد نعيسة، السخجع الدابق، ص  - 1
 .365، السخجع الدابق، ص حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(،أحسج دغير  - 2
 .102ص  ،نفدومشاد نعيسة، السخجع  - 3
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فالسلبحع عمى ىحا الشز أف نفقات التدمع يتحسميا الذؽيع باعتباره يأتي في حكع السذتخؼ 
 .1التدمعلشفقات ل محمو في شخاء العقار السذفػع ؼيو، وتحسل السذتخؼ حشالسا أنو قج 

 الفرع الثاني: علاقة الذفيع بالسذتري 
تخؼ آخحيغ في الاعتبار في ىحا الػجو سشعخض لآثار الحمػؿ في العلبقة بيغ الذؽيع والسذ

قاـ بجفع الثسغ و الػضع الغالب في العسل، وىػ أف يكػف السذتخؼ قج تدمع العقار مغ البائع 
إليو، ففي ىحه الحالة يكػف مغ حق السذتخؼ استخداد الثسغ والسرخوفات مغ الذؽيع، ويكػف 

حا الأخيخ إلى عمى السذتخؼ تدميع العقار السذفػع ؼيو إلى الذؽيع، مع استحقاقو لثسار ى
. 2إليو، لكغ قج تثار مدألة ما أقامو السذتخؼ مغ بشاء أو غخاس في ىحا العقار وحيغ تدميس

 ىحا؟ ريخفسا م
 لاحقا.وليحا سشعخض كل ىحه السدائل بالتفريل 

 أولا: التزامات الذفيع تجاه السذتري 
 تقع عمى عاتق الذؽيع جسمة مغ الالتدامات ىي:

  يع والسراريف لمسذتري الالتزام بدفع ثسن الب-أ
، ؼيكػف لمسذتخؼ أف يدتخد مغ الذؽيع كل الثسغ، ومغ حق السذتخؼ إذا تست الذفعة رضاء  

كحلظ مصالبة الذؽيع باستخداد السرخوفات الزخورية التي أنفقيا عمى العقار دوف 
 ، ولا يجػز لمسذتخؼ أف يصمب مغ الذؽيع مبمغا يديج عغ الثسغ الحؼ3السرخوفات الكسالية

قاـ بالػفاء بو إلى البائع بحجة غلبء السعيذة وارتفاع الأسعار، وبالسقابل فإنو لا يجػز 
 لمذؽيع كحلظ أف يصمب إنقاص ثسغ البيع بحجة انخفاض الأسعار.

بحيث قاـ الذؽيع بإيجاع كل الثسغ لجػ السػثق، فعمى السذتخؼ  وأما إذا تست الذفعة قزاء  
عغ شخيق سحب السبمغ السػدع لجػ السػثق، ويعتبخ  بعج الحكع بالذفعة استخداد الثسغ

                                                           
 .366أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص  - 1
 .664-663يخة، السخجع الدابق، صكحدغ  - 2
 .664، ص نفدوحدغ كيخة، السخجع  - 3
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، كسا يدتخد السذتخؼ مغ الذؽيع أيزا ؾيسة 1الذؽيع بحلظ مػؼيا بالتدامو بخد الثسغ
السراريف التي صخفيا السذتخؼ عمى ىحا العقار، سػاء كانت مراريف رسسية كخسػـ 

خ الدساسخة وأتعاب ( ، أو كانت غيخ رسسية كأج...ة والتدجيل، الذيخمغ)التػثيق، الج
السحاماة، وتكاليف معايشة العقار السذفػع ؼيو، حيث أف ىحه السراريف التدـ السذتخؼ 
بجفعيا عشج شخاء العقار، ومشيا ما دفع مغ أجل انتقاؿ السمكية مغ البائع إلى السذتخؼ، 

 .3ؽ ـ ج 393شبقا لسا قخرتو السادة  2كخسػـ التدجيل والتػثيق والذيخ
 فيع بالتعهيض عسا أقامو السذتري من بشاء وغراس في العقارالتزام الذ-ب

، مفخقا 4حجد السذخع مريخ ما أقامو السذتخؼ في العقار السأخػذ بالذفعة مغ بشاء أو غخاس
في ذلظ بيغ إقامة البشاء أو الغخاس قبل إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة وبيغ إقامتو بعج ىحا 

 كالآتي: 6غ ىاتيغ الحالتيغ، وبسقتزى ذلظ سشفخؽ بي5الإعلبف
 مرير البشاء أو الغراس قبل إعلان الرغبة-1

التي جاءت كالتالي: "إذا بشى  7ؽ ـ ج 01/ ؼ  805نرت عمى ىحه الحالة السادة 
السذتخؼ في العقار السذفػع أو غخس ؼيو أشجارا قبل الإعلبف بالخغبة في الذفعة كاف 

                                                           
 .665، صالدابقحدغ كيخة، السخجع  - 1
 .369الدابق، ص أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع  - 2
عمى أنو: "إف نفقات التدجيل، والصابع ورسػـ الإعلبف العقارؼ، والتػثيق وغيخىا تكػف عمى السذتخؼ ما لع  393تشز السادة  - 3

 تقزي بغيخ ذلظ". قانػنيةتكغ ىشاؾ نرػص 
يخىا، عمى خلبؼ السحرػلات قرج السذخع الغخاس، غخاس الأشجار وىحا مفيػـ لأنيا باؾية في الأصل بحيث تثػر مذكمة مر - 4

الجورية التي تدرع لتجشى أولا بأوؿ بحيث تجخل في باب الاستثسار ويتعمق الأمخ فييا بالثسار. راجع في ىحا: حدغ كيخة، السخجع 
 .668ص ، نفدو

 .667حدغ كيخة، السخجع نفدو، ص  - 5
سذتخؼ أو غخس قبل إعلبنو بالخغبة في الذفعة فاعتبخ ؽ ـ ميد بيغ حالتيغ: حالة إذا بشى ال 946السذخع السرخؼ في مادتو  - 6

السذتخؼ في ىحه الحالة حائدا حدغ الشية، وحالة ما إذا بشى أو غخس بعج إعلبنو بيحه الخغبة فاعتبخ في ىحه الحالة حائدا سيء الشية. 
 .765راجع في ىحا: عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص 

والتقشيغ السجني الميبي في مادتو  946ات السجنية العخبية كالتقشيغ السجني السرخؼ في مادتو شالتقشي يصابق ىحا الشز بعس - 7
 . 756. راجع في ىحا: عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع نفدو، ص 950



 الذفعة عسلا   الفرل الثاني:
 

119 
 

يجفع لو إما السبمغ الحؼ أنفقو أو مقجار ما زاد في  الذؽيع ممدما تبعا لسا يختاره السذتخؼ أف
 ؾيسة العقار بدبب البشاء أو الغخاس".

شبقا لسا جاء في الشز فإف لمسذتخؼ الخيار بيغ أف يصالب الذؽيع بسا أنفقو في البشاء أو 
، كسا 1الغخاس، أو مقجار ما زاد في ؾيسة العقار بدبب البشاء أو الغخاس، أؼ الؿيستيغ أكبخ

 .2ػز لمسذتخؼ شمب ندع البشاء أو الغخاس عمى نفقتو عمى أف يعيج العقار إلى أصمويج
 مرير البشاء أو الغراس بعد إعلان الرغبة-2

ت عمى ما يمي: "أما إذا حرل رالتي نؽ ـ ج  02/ ؼ  805ىحه الحالة قخرتيا السادة 
مب الازالة وإذا اختار أف البشاء أو الغخاس بعج الإعلبف بالخغبة في الذفعة كاف الذؽيع أف يص

يدتبقي البشاء أو الغخاس فلب يمدـ إلا بجفع ؾيسة أدوات البشاء وأجخة العسل أو نفقات الغخاس"، 
 بعج في ىحه الحالة إعصاء الذؽيع حق شمب الازالة، شالسا أف إقامة البشاء أو الغخاس تست

البشاء أو الغخاس إف شاء ، وإما استبقاء الإزالةحمػلو فإذا شمبيا تحسل السذتخؼ نفقات 
 .3أف يعػض السذتخؼ بسا يعادؿ نفقات البشاء أو الغخاس ىالذؽيع، عم

 ثانيا: التزام السذتري تجاه الذفيع
 يقع عمى عاتق السذتخؼ لفائجة الذؽيع التداميغ ىسا:

 ذفيع وتحسل تبعة اليلاكالالتزام السذتري بتدميم العقار السذفهع فيو إلى -أ
فعميو أف  أو قزاء   بيج السذتخؼ، وىحا ىػ الغالب، وتست الذفعة رضاء   إذا كاف العقار

، ولمسذتخؼ أف يحبذ 5ىػ وممحقاتو إلى الذؽيع بالحالة التي كاف عمييا وقت البيع 4يدمسو

                                                           
 .766، ص الدابقعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، السخجع  - 1
 .62نجيب، السخجع الدابق، ص  نعساف عباس، تػدرت - 2
 .298، السخجع الدابق، ص ؼأحسج خالج - 3
 ؽ ـ ج الستعمقة بأحكاـ التدميع. 367راجع السادة  - 4
 . 665حدغ كيخة، السخجع الدابق، ص  - 5
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. 1لو ما أنفقو مغ مراريف الحفع والريانة العقار ؼيستشع عغ تدميسو إلى الذؽيع حتى يخد  
 ؟ اليلبؾ ايعتخؼ العقار ىلبؾ فسغ يتحسل تبعة ىحإلا أف في بعس الحالات قج 

لع يشز عمييا السذخع في نرػص الذفعة لكغ الفقياء  2إف مدألة تحسل تبعة اليلبؾ
عالجػا ىحه السدألة بؿياسيا عمى تبعة اليلبؾ في العقػد السمدمة لمجانبيغ الػاردة بيانيا في 

، ذلظ أف الأصل في ىحه العقػد 3ومش 369القانػف السجني، وخاصة ما ورد في نز السادة 
 جيغ السمتدـ بالتدميع.سأف يتبعو اليلبؾ تقع عمى ال

مغ ىحا السشصمق نلبحع أف تبعة اليلبؾ يتحسميا السجيغ السمتدـ بالتدميع، وىػ السذتخؼ متى 
وقع اليلبؾ قبل التدميع، أو قبل إعحار الذؽيع بالتدميع وبغس الشطخ إف كاف اليلبؾ قج وقع 

، لأنو لا يرح ؾياس تبعة ىلبؾ العقار السذفػع ؼيو عمى تحسل 4إعلبف الخغبة أـ بعجىاقبل 
 .5ة لحيازة العقار بدبب السدؤولية في حالة اليلبؾية بالشبعىحه الت

 التزام السذتري برد ثسار العقار السذفهع فيو إلى الذفيع-ب
لعقار مغ السذتخؼ لكغ السذخع تدمسو امغ يػـ أحؿية الذؽيع لثسار العقار السذفػع ؼيع تثبت 

الجدائخؼ لع يشطع ىحه السدألة بشز خاص ضسغ قػاعج الذفعة الػاردة في القانػف السجني، 
ا الستعمقة بقػاعج سيتعيغ الخجػع لمقػاعج العامة السشرػص عمييا في نفذ القانػف، لا سيمسا 

                                                           
 .152دابق، ص لعبج الحسيج الذػاربي، السخجع ا - 1
ادث فجائي، أو سبب أجشبي وتبعة اليلبؾ يتحسميا السجيغ الحؼ استحاؿ التبعة تعشي تحسل الخدارة الشاتجة عغ قػة قاىخة، أو ح - 2

دني تشفيح التدامو. راجع في ىحا: عبج الدلبـ أحسج بغ حسج، تحسل تبعة اليلبؾ قبل التدميع في عقج السقاولة في القانػف السجني الأر 
 .18، ص2018، 45الذخيعة والقانػف، السجمج  ـدراسة عمػ  -والفقو الاسلبمي، دراسة مقارنة

ج في ىحا السجاؿ عمى أنو: "إذا ىمظ السبيع قبل تدميسو بدبب لا يج لمبائع ؼيو سقط البيع واستخد  ـؽ  369نرت السادة  - 3
 السذتخؼ الثسغ، إلا إذا وقع اليلبؾ بعج إعحار السذتخؼ بتدميع السبيع".

كششا تصبيق ىحا سمغ نفذ القانػف بحيث ي 370في السادة بالإضافة إلى ىحا اليلبؾ الكمي يػجج نز يتحجث عغ اليلبؾ الجدئي 
الشز أيزا عمى ىلبؾ العقار السذفػع ؼيو ىلبكا جدئيا متى نقرت ؾيستو بدبب السذتخؼ أو غيخه. راجع في ىحا: أحسج دغير، 

 . 01، تيسير رقع  377السخجع الدابق، ص
 .377، ص نفدوجع أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخ  - 4
السذتخؼ الحائد يتحسل تبعة اليلبؾ عمى أساس سػء أو حدغ الشية والخجػع ىشا إلى معيار سػء الشية يتحجد انصلبقا مغ وقت  - 5

 .378إعلبف الخغبة. راجع في ىحا: أحسج دغير، السخجع نفدو، ص 
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لسادة فإف الأمخ حدب ما قخرتو ىحه ا 1ؽ ـ ج 838،  837 لسادتيغ باالحيازة إعسالا 
ء الشية فيػ يدتحق سييتػقف حػؿ ما إذا كاف السذتخؼ الحائد لمعقار حدغ الشية أو 

الثسار، ويشقمب وضعو إلى حائد سيء الشية وىحا في الػقت الحؼ يػجو ؼيو الذؽيع إعلبف 
ي لمذؽيع الثسار الت رغبتو في الأخح بالذفعة إليو، فيمتدـ السذتخؼ مشح ىحا الػقت بأف يخد  

 .2ؾبزيا كػنيا مغ حقو وىحا الثبػت سػء نية السذتخؼ 
 السظمب الثاني: علاقة الذفيع بالغير

إف تحقق حمػؿ الذؽيع في مػاجية البائع والسذتخؼ مغ تاريخ إعلبف الخغبة بالذفعة، لا يشفح 
ق الغيخ الحيغ تع الترخؼ إليو في العقار السذفػع ؼيو، أو تختبت ليع حقػؽ إلا حفي 

أف ىحا الإعلبف لا يكػف  3القانػف  وح مغ خلبؿ نرإعلبف الخغبة، والسذخع صخ  بتدجيل 
حجة عمى الغيخ، إلا إذا كاف مدجلب وقج أكجت السحكسة العميا ذلظ في اجتياداتيا بأنو إذا 

أنيا تذتخط لرحة إجخاءات شمب الذفعة  ؽ ـ ج 01/ ؼ  801كاف مؤدػ نز السادة 
اره، وأنو في حالة تخمف ىحا الذخط فلب يحتج بو اتجاه وجػب تدجيل عقج شمب الذفعة وإشي

مغ  806، وىحا ما نز عميو السذخع في السادة 4الغيخ بسا فييع السجعى عمييع في الصعغ
القانػف نفدو بقػليا: " لا تكػف حجة عمى الذؽيع، الخىػف والاختراصات السأخػذة ضج 

لسذتخؼ أو تختب عميو إذا كاف ذلظ بو االسذتخؼ وكحلظ كل بيع صجر مشو وكل حق عيشي رت  

                                                           
 عمى أنو: "يكدب الحائد ما يؿبزو مغ الثسار ما داـ حدغ الشية..." 837السادة  تشز - 1

مغ الػقت الحؼ أصبح  ؾبزيا يعمى: "يكػف الحائد سيء الشية مدؤولا عغ جسيع الثسار التي ؾبزيا أو قرخ ف 838وتشز السادة 
 ؼيو سيء الشية، غيخ أنو يجػز لو أف يدتخد ما أنفقو في إنتاجيا".

 .106، 105نعيسة، السخجع الدابق، ص  مشاد - 2
عمغ عغ ؽ ـ ج عمى أنو: "يجب أف يكػف الترخيح بالخغبة في الذفعة بعقج رسسي ي   01/ ؼ 801في ىحا الرجد نرت السادة  - 3

 شخيق كتابة الزبط، وإلا كاف ىحا الترخيح باشلب ولا يحتج بالترخيح ضج الغيخ إلا إذا كاف مدجلب".
 . 69ص،01، عجد 1993السجمة القزائية سشة  76678 :مف رقعس، ال1991/ 12/ 24حكسة العميا السؤرخ في راجع: قخار الس - 4

  . 01تيسير رقع  ،299نقلب عغ أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص
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قج تع بعج تاريخ شيخ الإعلبف بالخغبة في الذفعة عمى أنو يبقى لمجائشيغ السدجمة ديػنيع، 
 .1ماليع مغ حقػؽ الأفزمية ؼيسا آؿ لمسذتخؼ مغ ثسغ العقار"

ىشا السذخع اعتج بتاريخ شيخ إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة، وليذ بسجخد الإعلبف فقط 
ىحا رسسيا، بل تدجيل الإعلبف يكػف مذيخا في السحافطة العقارية السخترة، كاف  وإف

بحيث لا يشفح في حق الذؽيع أؼ ترخؼ قانػني مغ السذتخؼ ومتعمق بالعقار السبيع 
السذفػع ؼيو بعج شيخ الإعلبف بالخغبة، لأف بالذيخ يكػف الذؽيع قج أعمع الكافة بحقو، 

السترخؼ إليو في  حق الذؽيع أؼ حق، ولا يسشع ىحا مغ والسترخؼ إليو لا يسمظ اتجاه
 .2مصالبة السذتخؼ بخد حقػقو، وتكػف لو أولػية في استيفاء حقو في الثسغ

فصبقا لمشز الدابق يجب التفخيق بيغ الحقػؽ العيشية التي تختبت عمى العقار السذفػع ؼيو، 
أو السذتخؼ )الفخع الأوؿ(، وبيغ  قبل تدجيل إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة، مغ قبل البائع

الحقػؽ العيشية التي تختبت عمى العقار السذفػع ؼيو، بعج تدجيل إعلبف الخغبة في الأخح 
 . )الفخع الثاني(3بالذفعة مغ قبل البائع أو السذتخؼ 

 وسشعخض لسريخ ىحه الحقػؽ العيشية قبل التدجيل وبعج التدجيل.
 ترتب  عمى العقار السذفهع فيو قبل شير إعلان الرغبة الفرع الأول: الحقهق العيشية التي 

   في الأخذ بالذفعة             
قج تختبت عمى العقار السذفػع ؼيو حقػؽ عيشية مغ جانب البائع أو السذتخؼ ولشتعخض لحلظ 

 بالتفريل:
 أولا: الحقهق العيشية التي رتبيا البائع

يسكغ لمبائع أف يقػـ بعجة ترخفات يجخييا عمى العقار السذفػع ؼيو، كأف يبيع العقار أو 
ييبو أو يقايس عميو، وقج تكػف الترخفات دوف ذلظ فقج يقخر عميو حقا عيشيا أصميا كحق 
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كالخىغ الخسسي أو الخىغ الحيازؼ، أو يأخح عميو  تبعي انتفاع أو حق ارتفاؽ، أو حق عيشي
 .1دائشي البائع، أو يختب عميو حق امتياز يكفل ديشا في ذمتو حق اختراص مغ

وشبقا لمقاعجة العامة في شأف الترخفات في العقار السذفػع ؼيو، أنو شالسا قج تختب عمى 
، بذخط أف يكػف 2العقار قبل تدجيل إعلبف الخغبة، فيشفح الحق السختب في حق الذؽيع

قبل أف يدجل الذؽيع إعلبف الخغبة في  صاحب ىحا الحق )السترخؼ إليو( قج شيخ حقو
عقج ، فإذا تحقق ذلظ نفحت ىحه الترخفات ىحا الدجل السذتخؼ الأخح بالذفعة، وقبل أف ي  

 بالشدبة لمذؽيع والسذتخؼ شبقا لمقػاعج السقخرة في التدجيل والذيخ العقارؼ.
 ثانيا: الحقهق العيشية التي رتبيا السذتري 

قا عيشية أصمية كانت أو تبعية، عمى العقار السذفػع ؼيو قبل ب السذتخؼ لمغيخ حقػ إذا رت  
 .3بو محسلب  تدجيل وإعلبف الخغبة فإف ىحا الحق يشفح في حق الذؽيع ويتمقى العقار 

عمى ذلظ أنو إذا باع السذتخؼ العقار السذفػع ؼيو، وسجل السذتخؼ الثاني عقجه قبل  وبشاء  
تدجيل إعلبف الخغبة، فإف البيع الثاني يشفح في حق الذؽيع، ولا يأخح الذؽيع العقار بالذفعة 

 إلا في البيع الثاني، وفي مػاعيجه وشبقا لذخوشو.
فاؽ عمى العقار السذفػع ؼيو، وسجل وفي حالة إذا رتب السذتخؼ حق انتفاع أو حق ارت

صاحب حق الانتفاع أو صاحب حق الارتفاؽ الترخؼ الرادر إليو، قبل أف يدجل الذؽيع 
رغبتو في الأخح بالذفعة، فإف العقار السذفػع ؼيو يشتقل إلى الذؽيع محسلب ومثقلب بالحق 

 .4 السختب )حق الانتفاع، حق الارتفاؽ(
يا، أو تختب عميو حق ز ياحرسسيا أو رىشا  رىشاقار السذفػع ؼيو أما إذا رتب السذتخؼ عمى الع

ا في ذمتو، وقيج الجائغ حقو قبل أف اختراص مغ قبل دائشيو، أو حق امتياز يكفل ديش  
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يدجل الذؽيع رغبتو في الأخح بالذفعة، فإف ىحا الحق يدخؼ عمى الذؽيع، ويتمقى العقار 
 .1محسلب بو

عمى ما سبق بيانو فإف السذتخؼ إذا باع العقار السذفػع ؼيو لمغيخ بيعا تجػز ؼيو الذفعة  بشاء  
فيختب عمى سخياف ىحا البيع في حق الذؽيع أنو لا يجػز لمذؽيع في ىحه الحالة أف يذفع إلا 

ؽ ـ ج  797مغ السذتخؼ الثاني وبالذخوط التي اشتخػ بيا، شبقا لسا نرت عميو السادة 
عمغ أؼ رغبة في الأخح ذا اشتخػ شخز عقارا تجػز الذفعة ؼيو ثع باعو قبل أف ت  بقػليا: "إ

فلب يجػز الأخح بالذفعة إلا مغ  801بالذفعة أو قبل تدجيل ىحه الخغبة شبقا لمسادة 
السذتخؼ الثاني وحدب الذخوط التي اشتخػ بو"، وىحا راجع إلى سقػط حق الذؽيع في الأخح 

التالي يجب عمى الذؽيع ىشا حدب الشز السحكػر أعلبه أف يػجو بحقو مغ السبيع الأوؿ، وب
إجخاءات الذفعة إلى كل مغ السذتخؼ الأوؿ برفتو بائعا، والسذتخؼ الثاني برفتو مذفػعا 

، كسا أف سخياف عقج البيع السذار إليو 2مشو، ولا يمدـ بصبيعة الحاؿ اختراـ البائع الأوؿ
 ل شيخ الذؽيع إعلبنو بالخغبة في الذفعة.أعلبه في حق الذؽيع، مذخوط بذيخه قب

بالإضافة إلى أف الذؽيع حتى يدتصيع الأخح بالذفعة مغ البيع الثاني، يجب أف يكػف ىحا 
الذفعة، باعتبار أف الذؽيع يأخح بالذفعة في البيع الثاني وفق شخوشو  والأخيخ مسا تجػز ؼي

قج لا يدتصيع أف يأخح بحقو حتى ومػاعيجه نتيجة سقػط حقو في البيع الأوؿ، لكغ الذؽيع 
في البيع الثاني كأف يكػف الغيخ أو السذتخؼ الثاني مغ أصػؿ أو فخوع السذتخؼ الأوؿ أو 

ا تع مزوجو، أو مغ أقاربو لغاية الجرجة الخابعة، أو مغ أصياره لغاية الجرجة الثانية وىحا 
 (.ج ؽ ـ 02/ ؼ 798ذكخه في السادة الدالفة الحكخ )

لإشارة أيزا بأف آثار الحقػؽ العيشية التبعية السقيجة قبل شيخ إعلبف الخغبة كسا تججر ا
حق الذؽيع، فإنيا تشقل إلى العقار ويكػف ىحا  يوالسختبة لمغيخ، حتى وإف كانت نافحة ف
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، فإف ىحا لا يسشع الذؽيع مغ الخجػع عمى السذتخؼ بسا يقابل الشقز في 1الأخيخ مثقلب بيا
ػد ىحا الحق، لأف الذؽيع قج دفع لمسذتخؼ الثسغ الحؼ دفعو في العقار ؾيسة العقار بدبب وج

لمبائع دوف أف يكػف محسلب بذيء مغ ذلظ، فالسذتخؼ ممتدـ بتدميع العقار بالحالة التي كاف 
 .2عمييا وقت البيع

بالإضافة إلى أنو يػجج لمذؽيع حق الخجػع عمى السذتخؼ بقاعجة الإثخاء بلب سبب، ولو أف 
ب ىحا الحق ى البائع كحلظ بجعػػ ضساف الاستحقاؽ، إذا كاف البائع ىػ الحؼ رت  يخجع عم

،عمى أساس أف الذؽيع يحل بالشدبة لمبائع  3ؽ ـ ج 804شبقا لسا جاء في نز السادة 
 .4محل السذتخؼ في جسيع حقػقو والتداماتو

 شير إعلان الرغبة  بعد الفرع الثاني: الحقهق العيشية التي ترتب  عمى العقار السذفهع فيو
 في الأخذ بالذفعة             

ىحه الحقػؽ العيشية قج تختبت عمى العقار السذفػع ؼيو مغ جانب البائع، كسا قج تتختب مغ 
 جانب السذتخؼ.

 أولا: الحقهق العيشية التي رتبيا البائع
السذفػع  ، فإنو في حالة ما إذا تختبت عمى العقارؽ ـ ج  806شبقا لسا تقزي بو السادة 

، ولع تذيخ أو تدجل إلا بعج تدجيل 5ؼيو حقػقا عيشية أو أؼ ترخفات أخخػ لرالح الغيخ
، فلب تدخؼ عمى 6الذؽيع لإعلبف الخغبة في الذفعة، أو بعج أف سجل السذتخؼ عقج شخائو

 الذؽيع، ويخمز العقار إليو خاليا مغ ىحه الحقػؽ.
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أو ىبتو مثلب إلى مذتخؼ ثاف وأف ىحا  توايزفإذا تع بيع العقار لمسخة الثانية أو تست مق
الأخيخ لع يدجل عقجه قبل تدجيل الذؽيع إعلبف رغبتو إلى البائع، فإف ىحا الترخؼ لا يشفح 

، مع رجػع السذتخؼ ة في حق الذؽيع، وكاف لو أف يذفع في البيع الأوؿ ؼيأخح ؼيو بالذفع
، حتى ولػ سجل الترخؼ قبل الثاني أو السقايس أو السػىػب لو عمى البائع بالزساف

صمب الذفعة، ولكشو سجل بعج تدجيل السذتخؼ الأوؿ، فإف الترخؼ بتدجيل إعلبف البائع 
لا يشفح في حق ىحا السذتخؼ شبقا لمقػاعج السقخرة في التدجيل، وما داـ لا يشفح في حق 

وكحلظ في السذتخؼ الأوؿ فإنو لا يشفح أيزا في حق الذؽيع الحؼ حل محل السذتخؼ الأوؿ، 
 .1ىحه الحالة لا يدخؼ في حق الذؽيع إلا البيع الأوؿ ؼيأخح ؼيو الذفعة

وإذا رتب البائع عمى البائع السذفػع ؼيو حق انتفاع أو حق ارتفاؽ، أو رتب عميو رىشا رسسيا 
أو حيازيا أو رتب حق اختراص أو امتياز يكفل الػفاء بجيغ في ذمتو، ولع يقع أصحاب 

ع إلا بعج شيخ الذؽيع رغبتو في الأخح بالذفعة أو بعج تدجيل السذتخؼ الحقػؽ بذيخ حقػقي
، ؼيأخح الذؽيع العقار 2عقج شخائو فلب تدخؼ ىحه الحقػؽ عمى الذؽيع ولا عمى السذتخؼ 

خاليا مغ أؼ حق، غيخ أنو في ىحه الحالة فإف الجائشيغ يحتفطػف بحق الأولػية، عمى ما 
 .3قار إعسالا بالشرػص القانػنيةعدى أف يكػف آؿ لمبائع مغ ثسغ الع

 ثانيا: الحقهق العيشية التي رتبيا السذتري 
، أف الحقػؽ العيشية التي تختبت عمى العقار السذفػع ؼيو مغ ؽ ـ ج  806تقخر السادة 

جانب السذتخؼ، بعج تدجيل إعلبف الخغبة في الأخح بالذفعة، لا تدخؼ في حق الذؽيع، فإذا 
بعج تدجيل إعلبف الخغبة، فلب يدخؼ ىحا البيع في حق  وفػع ؼيباع السذتخؼ العقار السذ

                                                           
ذىب فقياء الذخيعة الإسلبمية في مدألة الذفعة عشج تػالي البيػع كأصل عاـ تكػف شخوط البيع الأوؿ ىي الػاجبة الاعتبار: فإذا  - 1

ا صحيحا تجب ؼيو الذفعة، كاف لمذؽيع الخيار بيغ أف يأخح بالبيع بثسشو، لأف ترخؼ السذتخؼ الأوؿ في العقار السذفػع ؼيو ترخف
الذفعة قج وجبت لو قبل ترخؼ السذتخؼ، وبيغ أف يسزي ترخفو ويأخح بالذفعة مغ السذتخؼ الثاني، لأنو شؽيع بالعقجيغ فكاف لو 

 .155شية، السخجع الدابق، صالأخح بسا شاء مشيسا. راجع في ىحا: بمحاج العخبي، الػجيد في الحقػؽ العي
 .778عبج الخزاؽ أحج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص  - 2
وما يمييا ضسغ الكتاب الخابع الحقػؽ العيشية التبعية أو التأميشات العيشية في  882راجع نرػص الخىغ الخسسي ابتجاء مغ السادة  - 3

 مغ القانػف السجني وما يمييا. 982متياز ابتجاء مغ السادة بابو الأوؿ ضسغ فرمو الأوؿ، وكحا الشرػص الستعمقة بحقػؽ الا
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 -أؼ مغ السذتخؼ الأوؿ-الذؽيع، ويأخح بحلظ الذؽيع العقار بالذفعة في البيع الأوؿ 
أف يذفع في البيع الثاني لأف  تووبالذخوط التي اشتخػ بيا، ولكغ إذا وجج الذؽيع أف مرمح

أف يصالب بالذفعة في البيع الثاني، ولكغ ، جاز لو 1شخوشو أيدخ وأف الثسغ ؼيو أقل
بإجخاءات ججيجة وفي السػاعيج السقخرة، وكحلظ الحكع فييا إذا قايس السذتخؼ عمى العقار 
السذفػع ؼيو أو ىبتو بعج تدجيل إعلبف الخغبة، فلب تدخؼ السقايزة أو اليبة في حق الذؽيع 

 .2ويأخح بالذفعة في البيع الأوؿ
حق انتفاع أو حق ارتفاؽ عمى العقار السذفػع ؼيو، وذلظ بعج تدجيل أما إذا رتب السذتخؼ 

إعلبف الخغبة، لع يدخ ىحا الحق عمى الذؽيع، ويأخح ليحا الأخيخ العقار بالذفعة خاليا مغ 
 حق الانتفاع أو حق الارتفاؽ.

و وأما إذا رتب السذتخؼ عمى العقار السذفػع ؼيو رىشا رسسيا او رىشا حيازيا، أو تختب عمي
حق اختراص مغ قبل دائشيو أو حق امتياز يكفل ديشا في ذمتو، وكاف ذلظ بعج تدجيل 

 .3العقار بالذفعة خاليا مشو اإعلبف الخغبة، فلب تدخؼ ىحه الحقػؽ عمى الذؽيع، ويأخح ىح
وفي ىحه الحالة يحتفع الجائغ بحق الأولػية عمى ما آؿ لمسذتخؼ مغ ثسغ العقار، ؼيسا إذا 

الجائغ الحؼ قيج  اقج دفع الثسغ لمبائع ويخيج تقاضيو مغ الذؽيع، فإف مثل ىحكاف السذتخؼ 
حقو يتقجـ عمى دائشي السذتخؼ العادييغ في أخح الثسغ الحؼ يكػف في ذمة الذؽيع لمسذتخؼ 
أو في الثسغ الحؼ أودعو الذؽيع لجػ السػثق قبل رفعو دعػػ الذفعة شبقا لسا جاء في 

ليا: "...عمى أنو يبقى لمجائشيغ السدجمة ديػنيع ما ليع ػ سجني بقمغ القانػف ال 806السادة 
 .4مغ حقػؽ الأفزمية ؼيسا آؿ لمسذتخؼ مغ ثسغ العقار"

 

                                                           
 .782، ص الدابقسج الدشيػرؼ، السخجع حعبج الخزاؽ أ - 1
 .302أحسج خالجؼ، السخجع الدابق، ص  - 2
 .782، ص نفدوج الدشيػرؼ، السخجع سعبج الخزاؽ أح - 3
 .303أحسج خالجؼ، السخجع نفدو، ص  - 4
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 : مدقظات الذفعةالثالثالسبحث 
بالدواؿ والدقػط، إف لع يقع صاحبو بحسايتو،  اإف حق الذفعة كغيخه مغ الحقػؽ يكػف ميجد

كاما متعمقة بالحالات التي يدقط فييا ىحا الحق، وبيغ لحا نجج السذخع الجدائخؼ قج وضع أح
)السصمب 1الأسباب التي تجعمو في حالة زواؿ وسقػط الذفعة مغ خلبؿ التقشيغ السجني

 الأوؿ(، وكحا سقػط حق الذفعة وفق التذخيعات الخاصة )السصمب الثاني(.
 الذريعة العامة فق: أسباب سقهط الذفعة و السظمب الأول
قيجا عمى حخية الترخؼ والتعاقج لحا عسل السذخع عمى التزييق مغ نصاقيا تسثل الذفعة 

ورتب سقػط الحق فييا في حالات وردت في القانػف السجني في نز السادة عغ شخيق 
، وعميو فإف مدقصات الذفعة يسكغ أف تكػف لأسباب مػضػعية )الفخع الأوؿ(، أو 2الذفعة

باب أخخػ لع يذخ إلييا السذخع في نرػص الذفعة لأسباب إجخائية )الفخع الثاني(، أو لأس
 )الفخع الثالث(. 3الػاردة في القانػف السجني

 الفرع الأول: الأسباب السهضهعية لدقهط حق الأخذ بالذفعة
الأسباب السػضػعية لدقػط الذفعة، والتي تخجع إما لدواؿ السخكد القانػني لمذؽيع )أولا(، 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ  807الذفعة بشز السادة  وإما إلى تشازؿ الذؽيع عغ حقو في
)ثانيا(، كسا سشعالج سقػط الذفعة بػفاة الذؽيع مبيشيغ اختلبؼ فقياء الذخيعة الإسلبمية 

 )ثالثا(. 4حػؿ ذلظ 
 
 

                                                           
 .42حسػ معسخ ياسيغ عبج الكخيع، السخجع الدابق، ص  - 1
حسادؼ إيساف، بػسيذ وفاء، الذفعة كسرجر مغ مرادر الحقػؽ العيشية الأصمية، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػف  - 2

 .167، ص 2018-2017جيجل، ،خاص للؤعساؿ، جامعة محمد بغ يحيى 
 .404لجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع ا - 3
أسساء تخشػني، أسباب سقػط الذفعة في الشطاـ القانػني الجدائخؼ، دراسة تحميمية في القانػف السجني وبعس التذخيعات، مجمة  - 4

 .401، ص 2013، 08العمػـ الاجتساعية والإندانية، جامعة الصارؼ، العجد 
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 أولا: زوال السركز القانهني لمذفيع
أنشا تشاولشا سابقا الأشخاص الحيغ تثبت ليع صفة الذؽيع في القانػف الجدائخؼ والتي  بسا

 بقػليا: "يثبت حق الذفعة: 795أشارت إلييع السادة 
 ،لسالظ الخؾبة إذا بيع كل أو بعس مغ حق الانتفاع السشاسب لمخؾبة -
 ،لمذخيظ في الذيػع إذا بيع جدء مغ العقار السذاع إلى أجشبي -
 ".ياأو بعز ياالانتفاع إذا بيعت الخؾبة كم لراحب حق -

يمدـ لسيلبد الذفعة  ذوالسقرػد بدواؿ السخكد القانػني لمذؽيع، فقجانو لمدبب الحؼ يذفع بو، إ
 أووجػد الدبب السشذئ ليا لحيغ تسمظ الذؽيع لمعيغ السذفػعة، إما بالتدميع لو شػعا بيا 

، سػاء كاف عالسا أو جاىلب، سقط عشو بحكع قزائي، فإذا زاؿ عشو سبب الذفعة قبل ذلظ
ؽ ـ ج(، ندتذف حالات سقػط  795حق الذفعة، إذ بالشطخ إلى الشز السبيغ أعلبه )ـ 

 :1حق الذؽيع في الأخح بالذفعة سشعخضيا كالتالي
في حالة ترخؼ الذؽيع بالساؿ الحؼ يذفع بو بأؼ نػع مغ أنػاع الترخفات القانػنية التي -أ

الساؿ السذفػع ؼيو، بحيث يدقط حقو في الأخح بالذفعة لأف ممكيتو  تديل ممكو قبل تسمظ
لمساؿ السذفػع بو لع تدتسخ حتى تساـ الأخح بالذفعة، كسا أف السترخؼ لو لا يسكشو الأخح 
بالذفعة، لأنو لع يكغ مالكا لمساؿ السذفػع ؼيو وقت صجور البيع السذفػع ؼيو، ويدتػؼ في 

 غيخ عالع بالبيع السذفػع ؼيو.ذلظ أف يكػف الذؽيع عالسا أو 
في حالة انتياء الذيػع قبل تساـ الأخح بالذفعة، وذلظ بأف تست قدسة الساؿ الذائع بيغ -ب

ز مفخزة لكل شخيظ بسغ فييع الذؽيع، وأصبح لكل شخيظ في الساؿ رالذخكاء إلى ح
ؿ الذائع يختز بجدء مفخز مغ ىحا الساؿ، فإف حق الذؽيع حيشئح يدقط في أخح السا

 السذفػع ؼيو بالذفعة.

                                                           
 .411، 410ص أسساء تخشػني، السخجع الدابق،  - 1
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إذا تشازؿ الذؽيع عغ حقو في الانتفاع أو ترخؼ ؼيو بأؼ نػع مغ أنػاع الترخفات  -ت
 .1القانػنية الشاقمة لسمكية ىحا الحق

 ثانيا: تشازل الذفيع عن حقو في الأخذ بالذفعة
تشازؿ عغ إف الشدوؿ عغ الحق في الأخح بالذفعة يعتبخ ترخفا قانػنيا بإرادة مشفخدة، وكل 

دقط حق الذفعة بسجخد عمع مغ يػجو إليو، ولا يشتج أثخه إلا في وقت الحؼ عمع بو ىحا ي  
،كسا أنو قج يكػف صخيحا وقج يكػف ضسشيا،  2شبقا لمقػاعج العامة في التعبيخ عغ الإرادة

، فإف وقع صخيحا خزع في إثباتو لمقػاعج 3وكسا يجػز أف يكػف بسقابل أو بجوف مقابل
في إثبات الترخؼ القانػني، وإف كاف ضسشيا جاز إثباتو بجسيع الصخؽ، وىحا الشدوؿ العامة 

ؽ ـ ج مغ فقختيا الأولى بقػليا: "لا يسارس حق  807أورده السذخع الجدائخؼ في السادة 
 الذفعة...إذا تشازؿ الذؽيع عغ حقو في الذفعة ولػ قبل البيع".

                                                           
 .411، ص الدابقأسساء تخشػني، السخجع  - 1
في الػقت أثخه مغ ؽ ـ ج عمى أنو: "يشتج التعبيخ عغ الإرادة  61الػقت الحؼ يشتج عغ الإرادة أثخه القانػني تشز عمييا السادة  - 2

عمى العمع بو ما لع يقع الجليل عمى عكذ ذلظ". يتزح لشا مغ السادة  قخيشةالحؼ يترل ؼيو بعمع مغ وجو إليو، ويعتبخ وصػؿ التعبيخ 
ويشتج أثخه القانػني التي اتجيت  -صخيحا كاف أـ ضسشيا في الحالات التي يجػز فييا التعبيخ الزسشي-الدابقة أف التعبيخ عغ الإرادة 

 .36، 35يل أحسج حدغ قجادة، السخجع الدابق، ص إليو الإرادة في الػقت الحؼ يترل ؼيو بعمع مغ وجو إليو. راجع في ىحا: خم
التشازؿ يتع عمى العسػـ بإحجػ الرػرتيغ: إما أف يكػف صخيحا فتدقط الذفعة بعبارات صخيحة كأف يقػؿ الذؽيع تشازلت عغ  - 3

إلا الحق الثابت،  سقاطالإلا يقبل  ذشفعتي، أو رغبت فييا، أو نحػ ذلظ ولا يكػف ذلظ مدقصا لحق الذفعة إلا إذا صجر بعج ثبػتو، إ
مغ الذؽيع بعج التسمظ لأف ىحا الحق لا يدقط إلا بالفدخ. راجع في ىحا:  الإسقاط، وكحلظ لا يقبل الإسقاطأما غيخ السػجػد فلب يقبل 

 .320عمي الخؽيف، السخجع الدابق، ص 
ثل ىحا التشازؿ أف تؿيع محكسة ملمسذتخؼ، و أما التشازؿ الزسشي كأف يرجر مغ الذؽيع ما يجؿ عمى رضاه بالبيع وثبػت السمظ 

الشدوؿ الحؼ يكػف بسقابل أو بجوف مقابل يسكغ أف  أما -الشدوؿ الزسشي-السػضػع قزاءىا عمى أسباب سائغة تكفي لاحتسالو 
خؼ في يترالح ؼيو الذؽيع مع السذفػع مشو عمى الذفعة في مقابل عػض مدقط لحقو في الذفعة ويدتحق الذؽيع العػض مغ السذت

راجع في ىحا:  -وىػ السذتخؼ -لأف الذفعة حق يقبل التشازؿ عشو بعػض مغ السدتفيج مغ ذلظ  ومقابل حقو في الذفعة الحؼ تشازؿ عش
 .411،412، ص نفدوأسساء تخشػني، السخجع 

التذجد والحيصة  كسا أف بعس الفقياء يخوف ضخورة أف يدتخمز الشدوؿ الزسشي بػضػح مغ الطخوؼ الجالة عمى ذلظ بحيث يجب -
يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب، السخجع الدابق، ص في في استخلبص التعبيخ الزسشي. راجع   .133ىحا: نبيل إبخاـ
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يا بأنو جاء عمى خلبؼ القػاعج العامة التي مغ خلبؿ ما ورد في الشز الدابق يتزح لشا جم
جيد الشدوؿ عغ الحقػؽ إلا بعج ثبػت الحق فييا، فيشا نجج السذخع قج وسع نصاؽ لا ت  

 الشدوؿ عغ حق الذفعة ليذسل مخحمتيغ وىسا: 
 .1مخحمة التشازؿ عغ الذفعة قبل تاريخ البيع، ومخحمة التشازؿ عغ الذفعة بعج تاريخ البيع

 الذفعة قبل تاريخ البيع التشازل عن-أ
ؽ ـ ج( جاءت عمى خلبؼ القػاعج العامة  807التشازؿ الحؼ قخرتو السادة سالفة الحكخ )ـ 

التي لا تجيد التشازؿ عغ الحقػؽ إلا بعج ثبػتيا، فالسذخع ىشا قج وسع نصاؽ التشازؿ عغ 
يخػؿ لمذؽيع الحق في الذفعة واعتبخه صحيحا ولػ تع قبل البيع، عمى أساس أف البيع ىشا 

الحق في مباشخة إجخاءات الذفعة لحرػلو عمى حكع قزائي وإثبات حقو ؼيو، كسا قج يدمع 
 .2بيا السذتخؼ لمذؽيع مغ تمقاء نفدو ليثبت لو حقو في الذفعة بالتخاضي

يشز السذخع الجدائخؼ بجػاز التشازؿ عغ حق الذفعة ولػ قبل حجوث البيع نطخا لاعتبار 
ىحا الحق يحػؿ دوف ف ائيا تقخر عمى خلبفو الأصل والؿياس، كسا أحق الذفعة حقا استثش

مسارسة حق السمكية وحق التسمظ بحخية، وبحلظ جعل الشدوؿ عغ حق محتسل جائد حتى 
 .3يزيق مغ استعساؿ رخرة الذفعة بقجر السدتصاع

 بالإضافة إلى أف السذخع قج وسع مغ مفيػـ ونصاؽ التشازؿ عغ حق الذفعة حتى قبل ثبػت
الحق، وذلظ لكي يدتصيع السذتخؼ الاشسئشاف عمى حقو حيشسا يأمغ جانب الذؽيع قبل أف 

 .4يقجـ عمى عسمية شخاء العقار
 
 

                                                           
 .389،390حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع الدابق، ص  أحسج دغير، - 1
 .390، ص دونفأحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع  - 2
يع سعج،  - 3  .131،132، ص الدابقخجع سال ،الذفعة عمسا وعسلبنبيل إبخاـ
 .391أحسج دغير، السخجع نفدو، ص  - 4
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 التشازل عن الذفعة بعد تاريخ البيع-ب
مغ القانػف السجني تدقط الذفعة بتشازؿ الذؽيع عغ حقو في الذفعة  807بالخجػع إلى السادة 

عبارة "ولػ قبل البيع" الػاردة بالشز عمى أنو يسكغ لمذؽيع الشدوؿ ولػ قبل البيع، انصلبقا مغ 
وباعتبار أف عقج البيع  ،عغ حقو في الذفعة بعج عسمية البيع، وىػ الأصل في ىحا الشز

ل بيغ البائع والسذتخؼ ىػ السثبت أولا لحق الذؽيع في الأخح بالذفعة وعغ شخيقو صالحا
حكػر أعلبه جاء مصمقا سبالذفعة، إلا أف الشز ال يدتصيع الذؽيع مباشخة إجخاءات الأخح

حق الشدوؿ السخػؿ لمذؽيع مدتسخ إلى ما بعج أف وغيخ مقيج لحق الذؽيع، ويدتذف مشو 
 . الحكع الشيائي السثبت لمذفعة

لكغ بعس الفقياء يخوف بأف حق الشدوؿ ىحا ليذ مصمقا بل مقيج ومحجود ضسغ نصاؽ 
عة، لكغ كانت آراؤىع مختمفة حػؿ تحجيج ىحا الشصاؽ زمشي يتعمق أساسا بإجخاءات الذف

الدمشي، فيشاؾ مغ الفقو يخػ أف الشدوؿ عغ الذفعة يطل جائد لمذؽيع إلى حيغ ثبػت 
الذفعة بإعلبف الخغبة فييا وعميو لا يجػز لمذؽيع الشدوؿ عغ حق الذفعة بإرادتو السشفخدة 

ية التي يشتسي إلييا حق الذفعة حقػؽ بعج إعلبف الخغبة وأساسيع في ذلظ أف الحقػؽ الإراد
، فزلب عغ أنو بإعلبف الخغبة يكػف الذؽيع قج حل  محل 1نيائية ممدمة لسغ أصجر الإرادة

 .2السذتخؼ في عقج البيع
ىشاؾ اتجاه راجح مغ الفقو حدب نطخنا يحىب إلى جػاز الشدوؿ عغ حق الذفعة مغ شخؼ 

ي الشدوؿ قائسا إلى أف يثبت لو الحق في فالذؽيع حتى بعج إعلبف الخغبة فييا، ويطل حقو 
الذفعة نيائيا بسقتزى حكع أو بتدميع السذتخؼ بالذفعة، أما بعج ذلظ فمع يعج ىشاؾ حق في 

دوؿ عشو، وإنسا أصبح الذؽيع شخفا في عقج البيع السذفػع ؼيو، وىػ بعج الذفعة يجػز الش
 .3خاضي أو حكع القاضي أصبح مالكا لمعقار السذفػع ؼيوتشيخ سشج ال
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وفي رأؼ آخخ ثار الخلبؼ بذأف الشدوؿ عغ الذفعة لمخمف الخاص، فحىب أحجىع إلى 
 يدخؼ عميو ندوؿ سمفو السدبق القػؿ بأنو: "إذا انتقل العقار السذفػع بو إلى خمف خاص فلب

 .1ىحا الخمف الخاص بالشدوؿ عغ الذفعة" عغ الحق في الذفعة، بل يشبغي رضاء  
 ثالثا: وفاة الذفيع

 ثار التداؤؿ حػؿ مجػ اعتبار مػت الذؽيع مدقصا لمذفعة؟في حالة ما إذا تػفي الذؽيع ي  
 .2 (ثانيا)، ثع القانػف السجني (أولا )نشاقر ىحا السػضػع عمى ضػء أحكاـ الذخيعة الإسلبمية

 الذريعة الإسلامية في - أ
حيشيا طيخت فالذؽيع إلى الػرثة بعج مػت الذؽيع حق اختمف الفقياء حػؿ إمكانية انتقاؿ 

 : ػاؿػػػثلبثة أق
يخػ فقياء الحشؽية، أف الحق في الأخح بالذفعة يدقط في حالة ما إذا مات  القهل الأول:-1

 مدتشجيغ في ذلظ عمى: الذؽيع قبل تسمكو العقار السذفػع ؼيو بالتخاضي أو بالتقاضي
 :أف حق الأخح بالذفعة كخيار الذخط، ليذ بساؿ بل ىػ مجخد الخأؼ  الدشد الأول

 رثتو.مذيئة يدقط بػفاة صاحبو ولا يشتقل إلى و 
 :تخمف أحج الذخوط الأساسية للؤخح بالذفعة، وىػ بقاء سببيا مغ وقت  الدشد الثاني

فالذفعة ، عمى حج سػاء  أو رضاء   البيع السذفػع ؼيو إلى حيغ الأخح بالذفعة قزاء  
 لا تدتحق بالسمظ الحادث بعج البيع، ولا بالسمظ الدائل وقت الأخح.

 ت الذؽيع مصمقا، وإنسا تشتقل إلى ورثتو، سػاء كافلا تدقط الذفعة بسػ  القهل الثاني:-2
ة بالساؿ السذفػع بو وليذ بذخز الذؽيع، قوفاة الذؽيع قبل الصمب أو بعجه، فالذفعة لري

فإذا انتقل ىحا الساؿ إلى الػرثة انتقل معو حق الأخح بالذفعة، وذىب إلى ىحا القػؿ السالكية 
 .3والذافعية
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 يفخؽ فقياء الحشابمة، بيغ فخضيغ في سقػط الذفعة بسػت الذؽيع ىسا: القهل الثالث: -3
 :إذا مات الذؽيع قبل الصمب بيا فتدقط ولا تشتقل إلى الػرثة الفرض الأول . 
 :أما إذا شالب الذؽيع الأخح بالذفعة ثع مات، فإف حق الذفعة تشتقل  الفرض الثاني

 . 1قط تأخيخ الأخح بعجه وقبمو يدقطإلى الػرثة لأف الحق يتقخر بالصمب، ولحلظ لا يد
ىحا الاختلبؼ الػاضح بيغ فقياء الذخيعة الإسلبمية كاف لو انعكاسا واضحا عمى تبايغ 
الآراء عشج فقياء القانػف الػضعي، إف اختمفػا حػؿ ىحه السدألة في اتجاىات ثلبثة، فسشيع 

أؼ قبل تسمظ الساؿ -ا مغ يخػ سقػط الذفعة مصمقا، إذا تػفي الذؽيع قبل تساـ الأخح بي
اتجاه آخخ مغ الفقو ، سقػط الذفعة إذا تػفي الذؽيع قبل استعساؿ  بيشسا يخػ  -السذفػع ؼيو

 .2تجاه الثالث فيخػ عجـ سقػط الذفعة لػفاة الذؽيع مصمقاالذفعة ، أما الإ
 في القانهن السدني الجزائري  -ب

إف القانػف السجني الجدائخؼ لع يتزسغ الشز عمى ىحه الحالة، أؼ حالة اعتبار حق الذفعة 
 .3يشتقل إلى الػرثة بعج مػت الذؽيع أـ لا

، التي تخخز لشا 4بالخجػع إلى مقتزى السادة الأولى في فقختيا الثانية مغ القانػف السجني
ىع حػؿ ىحه السدألة، التي لا ؤ آراالأخح بسا وصل إليو فقياء الذخيعة الإسلبمية، وتبشى 

 .5نمسذ فييا الاتفاؽ بقجر ما نمسدو مغ اختلبؼ وتبايغ بيغ السحاىب الأربعة
وبعج تػضيح آراء كل مغ فقياء الذخيعة والقانػف يسكششا القػؿ أف الذفعة لع تقخر في 

احبا الحؿيقة لمسػرث لذخرو، بل تقخرت لو بػصفو لكػنو مالكا لمعقار السذفػع بو أو ص
خيار أو لمحق عميو، فإذا انتقل العقار إلى الػارث بالسيخاث، كاف مغ السعجؿ أف يشتقل معو 
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اح الذفعة، وبحلظ لا يعج مػت الذؽيع مدقصا لمحق في الذفعة، وىػ ما يتفق عميو شخ  حق 
 .1القانػف السجني كالأستاذ الجكتػر شفيق شحاتو والأستاذ الجكتػر عبج السشعع فخج الرجة

 الفرع الثاني: الأسباب الإجرائية لدقهط حق الأخذ بالذفعة
حق لو أف يصمب الأخح بالذفعة، فإذا ما استجاب يإذا تػفخ لمذؽيع سبب مغ أسباب الذفعة 

السذتخؼ ليحا الصمب فإف الذؽيع يتسمظ العقار بالتخاضي دوف حاجة إلى أؼ إجخاءات 
أو قج لا يدمع السذتخؼ بالذفعة ؼيطل الحق قزائية، لكغ قج لا يصمب الذؽيع الأخح بالذفعة 

في الذفعة قائسا مع أنو حق استثشائي يخل بحق السالظ في الترخؼ في ممكو لسغ يخيج، 
لحلظ رسع السذخع لمبائع والسذتخؼ شخيقا ليحدسا بو الأمخ وىػ تػجيو إنحار إلى الذؽيع لتبجأ 

تمظ السػاعيج يدقط الحق في الأخح مغ بعجه سمدمة مغ الإجخاءات، إف لع تخاع ىحه الأخيخة 
، وىحا ما لع يشز عميو السذخع الجدائخؼ في نرػصو القانػنية، وإنسا أشار إلييا 2بالذفعة

 مغ خلبؿ عخضو لإجخاءات الذفعة وىػ ما سشتشاولو في الشقاط التالية:
 أولا: سقهط الحق في الذفعة بسزي سشة من بيع العقار السدجل

مغ ؽ ـ ج بقػليا: "لا يسارس حق  02/ ؼ807الجدائخؼ في السادة  ىحا الحكع قخره السذخع
 ... إذا مخت سشة مغ يػـ تدجيل عقج البيع في الأحػاؿ التي نز عمييا القانػف". الذفعة

، وىي حالة مخور سشة مغ تاريخ تدجيل عقج  تتحجث ىحه الفقخة عغ الحالة السدببة لمدقػط
 البيع.

أف حداب ميعاد يبجأ تحجيجه ابتجاء مغ اليػـ التالي لميػـ  نلبحع مغ خلبؿ الفقخة الدابقة
، ولمسذتخؼ أف يتسدظ بدقػط الحق في ىحه الحالة متى أثبت أف 3الحؼ حرل ؼيو التدجيل

عقج شخائو قج سجل، وأنو مزى أجل سشة مغ يػـ التدجيل مغ غيخ أف يدتعسل الذؽيع 
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،  لأف السذخع يفتخض حتسا 1يخ ذلظحقو، ولا يصمب مشو أف يثبت عمع الذؽيع بالبيع أو غ
افتخاضا لا يقبل إثبات العكذ بأف الذؽيع قج عمع بيحا البيع بعج تاريخ إشياره في السحافطة 
العقارية، ولكػف عمع الذؽيع بػقػع البيع ما ىػ إلا عمسا افتخاضيا فإف السذخع قج أشاؿ ميعاد 

سذفػع ؼيو، وبالتالي عمى الذؽيع إما شمب الذفعة، وجعمو ندبة مغ تاريخ إشيار عقج البيع ال
 .2في الأخح بالذفعة خلبؿ ىحا السيعاد، وإلا سقط حقو بالسصالبة بيا توالسبادرة بإعلبف رغب

 ثانيا: سقهط الذفعة لسظابقة أحكام إعلان الرغبة في الأخذ بالذفعة
غبة الحؼ يتزح مغ كل ما تقجـ بيانو سابقا أنو ؼيسا عجا تخمف الذكل الخسسي لإعلبف الخ 

يختب السذخع عميو البصلبف، يختب السذخع سقػط الذفعة عمى مخالفة أحكاـ الإعلبف 
 الأخخػ، ؼيدقط الحق في الذفعة وفق الحالات الآتية:

 .3إذا لع يتع إعلبف البائع والسذتخؼ مشفخديغ كانا أو متعجديغ -
 ( يػما.30إذا لع يتع إعلبنيا في السيعاد القانػني السحجد بثلبثيغ ) -
عجـ إعلبف الخغبة في الذكل السحجد ليا قانػنا ) يحخرىا مػثق، تدجل في إدارة  -

 . ( التدجيل، تذيخ لجػ السرالح السخررة لمسحافطة العقارية
عجـ اشتساؿ الإعلبف عمى البيانات السحجدة، والتي يذسميا الإنحار السػجو إلى  -

 .4الذؽيع
 لبيع والسراريف لدى السهثقثالثا: سقهط الذفعة لسخالفة أحكام إيداع ثسن ا

فإف عمى الذؽيع إيجاع الثسغ والسراريف لجػ  ؽ ـ جمغ  02/ ؼ801شبقا لأحكاـ السادة 
( يػما عمى الأكثخ مغ 30السػثق سػاء كانت رسسية أو غيخ رسسية وذلظ خلبؿ الثلبثيغ )

رفع تاريخ إعلبف الخغبة في الذفعة، وفي كل الأحػاؿ يجب أف يكػف ىحا الإيجاع قبل 
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، ويعتبخ جداء سقػط الحق في الذفعة لسخالفة الأحكاـ 1الجعػػ، وإلا سقصت الذفعة
السحكػرة متعمقا بالشطاـ العاـ، بحيث تقزي بو السحكسة مغ تمقاء نفديا، وىػ ما جاء في 

الرادر في السجمة القزائية لدشة  02/01/1985، السؤرخ في 33030:القخار رقع 
 .03، العجد 1989
 قهط الذفعة لسخالفة أحكام رفع دعهى الذفعةرابعا: س

ؽ ـ ج قائمة: "يجب رفع دعػػ الذفعة عل البائع  802في ىحا الذأف نرت السادة 
والسذتخؼ أماـ السحكسة الػاقع في دائختيا العقار في أجل ثلبثيغ يػما مغ تاريخ الإعلبف 

 .2 وإلا سقط الحق" 801السشرػص عميو في السادة 
نز السادة السحكػر أعلبه يتزح لشا أنو يجب عمى الذؽيع رفع دعػػ الذفعة عمى  باستقخاء

البائع والسذتخؼ أماـ السحكسة الػاقع في دائختيا العقار في أجل ثلبثيغ يػما مغ تاريخ 
 وإلا سقط الحق. 801الإعلبف السشرػص عميو في السادة 

( 30الجعػػ في ميعاد الثلبثيغ ) فالذؽيع يدقط حقو في الأخح بالذفعة، وذلظ إذا لع يخفع
يػما مغ تاريخ الترخيح بالخغبة في الذفعة، وىػ كيؽية مػاعيج الذفعة متعمق بالشطاـ العاـ، 
فإذا انقزى ىحا الأجل يجػز لمسحكسة السخترة أف تقزي بدقػط حق الذفعة مغ تمقاء 

 .3نفديا، وفي أؼ حالة كانت عمييا الجعػػ 
 لدقهط الذفعةالثالث: أسباب أخرى  فرعال

ؽ ـ ج  807ـبالإضافة إلى ما تع ذكخه سابقا بذأف مدقصات الذفعة والسذار إلييا في نز 
سشتصخؽ في ىحا الفخع لمحالات التي لع يذخ إلييا السذخع في نرػص الذفعة الػاردة في 

 القانػف السجني، وىحه الحالات سيتع حرخىا في عجة أسباب وىي:
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أحج شخوشيا، أما الدبب الثاني سقػشيا ببصلبف البيع، الدبب الأوؿ: سقػشيا بدواؿ 
 .1 والدبب الأخيخ سقػشيا بالتقادـ السدقط
 أولا: سقهط الذفعة بزوال أحد شروطيا

تدقط الذفعة بدبب زواؿ أحج شخوشيا، كأف يقجـ الذؽيع عمى بيع عقاره قبل شمب الذفعة 
وىػ ممكية الذؽيع لمعقار السذفػع ، وىحا لدواؿ شخط أساسي ألا 2فميذ لو أف يذفع بعج ذلظ

 ؼيو، وعميو بعج البيع أصبح الذؽيع غيخ مالظ لو وبالتالي سقصت الذفعة في حقو.
وكحلظ الحاؿ بالشدبة لمذخيظ في الذيػع الحؼ يسمظ حرة شائعة غيخ مفخزة في السمظ 

جىا قاـ الذائع، وبعج حرػؿ البيع السذفػع مشو باع لذخيكو حرتو الذائعة إلى أجشبي، ؼبع
جشبي عشيع، فإنو لا يسكشو الأخح لأأو  الذياعالذؽيع ببيع حرتو ىػ الآخخ سػاء لذخكائو 

بالذفعة بعجىا لتخمف أحج شخوط الذفعة، حتى ولػ أعمغ مدبقا عغ رغبتو في الذفعة قبل 
بيعو لحرتو، وكحا الحاؿ بالشدبة لػضع انتياء الذيػع عغ شخيق عسمية قدسة السمظ الذائع 

كل شخيظ حرتو السفخزة بعج إعلبف الذؽيع رغبتو في الذفعة، وقبل صجور الحكع وأخح 
 الشيائي في ثبػت الذفعة لمذؽيع.

في بيع حرة شائعة، لأف السبيع شيء مفخز  لا تكػف إلا  فإف الذفعة عمى ما سبق  بشاء  
 حتى ولػ لع تكغ القدسة قج سجمت، فالقدسة حجة عمى الستقاسسيغ حتى قبل تدجيميا.

ره بسحل عبادة أو امحق الذؽيع عقكسا قج يدوؿ شخط الذفعة أيزا في ىحه الحالة عشجما ي  
يجعمو مدججا أو ـبة لمغيخ، أو نحػ ذلظ، وتذيخ أيزا في ىحا السجاؿ أف سبب الدقػط 
الحؼ نحغ برجده يعتبخ أيزا مدقصا لمذفعة في الفقو الإسلبمي، لأف مغ شخوط الذفعة 

 ع لمعقار السذفػع بو، إلى حيغ ثبػت حقو في الذفعة نيائيا بالتخاضياستسخارية ممكية الذؽي
 أو بالتقاضي عغ شخيق صجور حكع قزائي مثبت ليا.

                                                           
 .404، صالدابقأحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع  - 1
 .159، صالدابقالذػاربي، السخجع عبج الحسيج  - 2
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كسا تدقط الذفعة أيزا بدواؿ صفة الجار عغ الذؽيع في حالة زواؿ الالتراؽ السدبب 
ـ بيغ عقار الدواؿ بإنذاء شخيق عا الػاقعة الجػار بالشدبة للؤراضي الفلبحية، ويكػف ىح

 .1الذؽيع والعقار السذفػع ؼيو بعج شمبو لمذفعة
 ثانيا: سقهط الذفعة ببظلان البيع

إذا كاف عقج البيع السجيد لمذفعة معمقا عمى شخط فاسخ، أو قابل للئبصاؿ وقت البيع 
السذفػع ؼيو ثع تحقق الذخط الفاسخ بعج الاستسخار في إجخاءات الذفعة، أو حكع بإبصاؿ عقج 

قبل ثبػت الذفعة لمذؽيع بسقتزى حكع قزائي، حيشيا تدقط الذفعة بالخغع مغ ؾياـ البيع 
حق الذؽيع وقت البيع السذفػع مشو )السختب لمذفعة( ولا وجػد لو، لأف وجػده ىػ الحؼ يفتح 
الخيار للؤخح بالذفعة، وعمى ىحا الأساس قخر فقياء القانػف السجني قاعجة مفادىا تبصل 

لباشل بصلبنا مصمقا، إلا أنيع أجازوا الذفعة في البيع القابل للئبصاؿ والبيع الذفعة في البيع ا
السعمق عمى شخط فاسخ، لأنو قبل الحكع بالإبصاؿ أو تحقق الذخط الفاسخ يكػف لمبيع وجػده 

 .2 القانػني بل حتى نفاذه
 ثالثا: سقهط الذفعة بالتقادم السدقط

السذخع في ىحا الذأف لع يذخ إلى ىحه الحالة في الشرػص الخاصة الستعمقة بأحكاـ 
سا يقتزي الخجػع إلى القػاعج العامة بالشدبة لمتقادـ السدقط الػارد في القانػف مالذفعة، 

ؽ ـ ج مغ ذات القانػف بقػليا: "يتقادـ الالتداـ  308وفق ما ورد في السادة  3السجني
سشة ؼيسا عجا الحالات التي ورد فييا نز خاص في القانػف..." وىحا بانقزاء خسدة عذخ 

باعتبار أف أخح العقار عغ شخيق الذفعة وإف كاف ىحا الحق مخػلا لمذؽيع، فإنو يسارسو عغ 
بيع العقار السذفػع ؼيو مغ قبل مالكو، فيػ في حج ذاتو التداما يقع عمى عاتق كل مغ البائع 

                                                           
 .406، 405، السخجع الدابق، ص ) كتاب(أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ  - 1
 .408، 407، ص نفدوالسخجع  احسج دغير، - 2
بابو في مغ ؽ ـ ج، ضسغ الكتاب الأوؿ مشو،  322إلى غاية السادة  308القػاعج العامة لمتقادـ السدقط ابتجاء مغ السادة  راجع - 3

 الخامذ، ضسغ فرمو الثالث، مغ خلبؿ القدع الثالث.
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مغ استعساؿ حقو في الذفعة، وىحا مغ خلبؿ  - أؼ الذؽيع -خ والسذتخؼ وتسكيغ ىحا الأخي
 .  الإنحار السػجو مغ شخفيسا ليعمساه بحرػؿ البيع

دجل عقج البيع، وشالسا أف الذؽيع لع يعمع بحرػؿ ي   عأما في حالة لع يتع ىحا الإنحار ول
ة في البيع السجيد لمذفعة، وبالتالي لع يحرل ىشاؾ شمب ليا عغ شخيق إعلبف الخغب

( سشة، 15ة، فإف حق الذؽيع في أخح العقار السبيع لا يدقط إلا بسزي خسدة عذخ )فعالذ
ؽ ـ ج( نتيجة  308تدخؼ مغ تاريخ البيع السختب لمذفعة عسلب بالسادة السحكػرة أعلبه )ـ

 .1لعجـ استعساؿ حق الذفعة بسخور السجة السحجدة قانػنيا
 ق التذريعات الخاصةالسظمب الثاني: أسباب سقهط حق الذفعة وف

لع يقترخ نطاـ )حق الذفعة( عمى القانػف السجني فحدب، بل امتج تشطيسو إلى تذخيعات 
مسارسة  فيخاصة وضع ليا السذخع نطاما معيشا للؤخح بالذفعة فييا، متزسشا حق الجولة 

 االذفعة السقخر ليا، وجعل إجخاءات تمظ التشطيسات مختبصة ببعزيا ارتباشا وثيقا وماس  
 فأوجب اتباعيا واحتخاـ مػاعيجىا بجقة وإلا سقط حقيا في الأخح بالذفعة. ،بحات الحق

سقػشيا ولسا كاف مجالات دراسة حق الذفعة متذعبة، أردنا في ىحا السصمب دراسة أسباب 
 متعجدة:في مجالات 

 ي ػػار ذات الصابع الفلبحػػػػػاؿ العقػػػة في مجػػػة الذفعػػػي مسارسػػػة فػػػق الجولػػػػط حػػػػاب سقػػػػأسب
سشتشاوؿ أسباب سقػط و )الفخع الأوؿ(، ثع مجاؿ العقار ذات الصابع الحزخؼ )الفخع الثاني(، 

 .2 الثالث(الفخع )حق الجولة في مسارسة الذفعة في مجاؿ العقار الدياحي
 الفرع الأول: بالشدبة لمعقار ذات الظابع الفلاحي

مكغ السذخع الجدائخؼ الجولة مسارستيا الذفعة عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمخػاص، لأنو 
مغ قانػف التػجيو العقارؼ، نججىا قج أقختيا الجولة استثشاء في  52إلى  48بترفح السػاد 

                                                           
 .409، 408، ص الدابقأحسج دغير، السخجع  - 1
 .12جبار جسيمة، السخجع الدابق، ص  - 2
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الة عجـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية، وعجـ أدائيا لمػضيفة السشػط بيا، ؼيسكغ لمييئة ح
 .1أف تتقجـ لذخاء ىحه الأراضي مع إمكانية مسارسة حق الذفعة العسػمية

إف الذفعة لا يمجأ إلييا إلا في السخحمة الأخيخة مغ نفاذ كل الإجخاءات الدابقة، وىي التي 
تخافق عخض الأرض الفلبحية غيخ السدتغمة استغلبلا فعميا لمبيع، وىحا بعج إثبات المجشة 

لأراضي الفلبحية وؾياميا بإبلبغ الجيػاف الػششي الخاصة في محزخىا عجـ استغلبؿ ا
السعتسجة في ىحا السجاؿ، وعمى ىحا  2للؤراضي الفلبحية، حتى يتابع الإجخاءات القانػنية

الأساس سػؼ نعخض تعخيف الجيػاف الػششي للؤراضي الفلبحية )أولا(، والسياـ التي يتػلاىا 
 )ثانيا(، ثع نبيغ في ذلظ أسباب سقػشيا )ثالثا(.
 أولا: تعريف الديهان الهطشي للأراضي الفلاحية

، 56،  523ىػ ىيئة عسػمية مكمفة بالتشطيع العقارؼ كسا ىػ مشرػص عميو في السػاد: 
مغ قانػف التػجيو العقارؼ وىػ الييئة السخػلة قانػنا بسسارسة حق الذفعة باسع  62، 61

 داب الأراضي الفلبحية.تكاالجولة ولحدابيا في 
الػجػد الحؿيقي لمدياسة  2010أوت  15السؤرخ في  03-10 :يق القانػف رقعسذ لتصبأ  

 ىػ إحياء الاقتراد الفلبحي والخيفي في وضيفتو وتدػية العقار الفلبحي.
 ثانيا: ميام الديهان الهطشي للأراضي الفلاحية

حية يتػلى الجيػاف الدابق ذكخه مسارسة الذفعة باسع الجولة ولحدابيا عمى الأراضي الفلب
مغ دفتخ شخوط  02مغ السخسػـ الدابق ذكخه، وكحلظ السادة  04بسقتزى نز السادة 

.  تبعات الخجمة العسػمية الػاردة في السمحق بيحا السخسػـ

                                                           
 .84يجة ىامل، السخجع الدابق، ص مخاد كاممي، سع - 1
. راجع في ىحا: مخاد كاممي، سعيجة ىامل، 9/12/1997السؤرخ في  97/484مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  09السادة ترفح  - 2

 .84، ص نفدوالسخجع 
ء ىحه الأراضي مع عمى ما يمي: "وفي ىحا الإشار يسكغ لمييئة العسػمية السؤىمة أف تتقجـ لذخا 03/ ؼ 52حيث تشز السادة  - 3

 ..."795مسارسة حق الذفعة تبعا لمختبة السحجدة في السادة 
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أحؿية ىحه الييئة العسػمية بسسارسة  96/87مغ السخسػـ  02/ؼ 02كسا أقخت السادة 
مغ قانػف  52و 51حكاـ السادتيغ الذفعة عمى الأراضي الفلبحية التابعة لمخػاص وفقا لأ

 عمى الخرػص بسا يأتي: 1التػجيو العقارؼ وىحا بقػليا: "يكمف الجيػاف في إشار ميامو
مغ القانػف رقع  52يسارس حق الذفعة لامتلبؾ الأراضي السػضػعة لمبيع بسػجب السادة 

 .2والسحكػر أعلبه" 1990نػفسبخ سشة  18السؤرخ في:  90/25
 سقهط الأخذ بياثالثا: أسباب 

تسارس الجولة حق الذفعة في العقار ذات الصابع الفلبحي )أرض فزاء، أو مبشية كسدتثسخة 
، أو حفاظ الحقػؽ السسارسة عمى العقار( في حالة الترخؼ فييا بعػض، إسقاط 3فلبحية

ج السشتفع لإخلبلو بالتداماتو، وكحا الحاؿ بالشدبة لػفاة أح ةحق الانتفاع الجائع عغ صاحب
السدتفيجيغ وعجـ الذخوط السصمػبة في الػرثة وتػفخ ىحه الأسباب تجيد لمييئة العسػمية شخاء 

                                                           
بالإضافة إلى أنو لو مياما أخخػ في إشار إلدامية استغلبؿ الأراضي الفلبحية، وكحا ضخورة حساية الأراضي الفلبحية مغ جسيع  - 1

و العقارؼ وبسػجب يمغ قانػف التػج 58، 55، 56، 51 السعاملبت التي تغيخ مغ شابعيا الفلبحي، وىحا في إشار أحكاـ السػاد:
مغ ىحا السخسػـ والأحكاـ الػاردة في السػاد التي بعجىا. نقلب عغ: أحسج دغير، حق الذفعة  02مغ السادة  3،4، 1أحكاـ الفقخات: 

 .  01، تيسير رقع 187في التذخيع الجدائخؼ) كتاب(، السخجع الدابق، ص 
 .187نفدو، ص أحسج دغير، السخجع  - 2
دبة للؤراضي غيخ السبشية يقرج شيقتزي الأمخ التفخقة بالشدبة لمسدتثسخة الفلبحية بيغ الأراضي غيخ السبشية والأراضي السبشية، فال - 3

بيا جسيع الأراضي العادية السخررة لمشذاط الفلبحي ميسا كاف صشفيا أو شبيعتيا، وحتى يسكغ استعساؿ حق الذفعة مغ قبل الجولة 
 وجب استبعاد:

كل الأراضي التي تغيخ شابعيا الفلبحي قبل الترخؼ فييا حتى وإف استسخ استغلبليا في الفلبحة، وعادة ما تكػف تمظ الأراضي 
متػاججة عمى ضفاؼ السشاشق الحزخية، ويتع اعتسادىا في أدوات التييئة والتعسيخ، لأنيا أراضي قابمة لمتعسيخ عمى الأمج الستػسط أو 

وكحا الأراضي السدتعسمة والسخررة كسداحات غابية، والأراضي السمحقة مباشخة بعقار غيخ فلبحي كالحجائق والبداتيغ  الصػيل،
 . العائمية...إلخ

أما الأراضي السبشية، يقرج بيا كل إقميع فػقيا مبشى أو مشذأة يقرج الدكغ أو ممحقاتو كالسدتػدعات والسخازف، وكل مشذأة رصجت 
ا مدتثسخة الفلبحية الجساعية، لحا فإذا تع عخض ىحه السدتثسخة الفلبحية لمبيع، ففي ىحه الحالة لا ضخورة لمتسييد بيغ لخجمة عقار الس

في أما ىػ مبشي، وما ىػ غيخ مبشي، فالبيع يذسل الأرض والسباني الستػاججة فػقيا، أؼ يسارس حق الذفعة عمى كامل السدتثسخة، 
 كامل السدتثسخة .رض، ؼيسكغ مسارسة الذفعة عمى كل حاؿ عخض السباني مشفرمة عغ الأ

دتثشى باني السعخوضة لمبيع، وت  سالتجييدات والأما في حاؿ ماتع عخض السباني مشفرمة عغ الأرض، ؼيسكغ مسارسة الذفعة عمى كل 
مخاد كاممي، سعيجة ىامل، السباني السخررة لمدكغ إلا إذا تع عخضيا لمبيع بسفخدىا، فإنو يجػز الأخح بالذفعة. راجع في ىحا: 

 .85السخجع الدابق، ص 
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ىحه الأراضي مع مسارسة حق الذفعة فييا وفقا لمسختبة القانػنية السحجدة سابقا، ولأف 
ارس سالسلبحع عسميا أف الييئة العسػمية السسثمة في الجيػاف الػششي للؤراضي الفلبحية لع ت

ولة أصلب باسسيا الذفعة إلا بعج صجور التعميسة الػزارية السذتخكة بيغ وزارة الفلبحة الج
الػلائي  خ، والتي أوكمت مسارسة حق الذفعة لمسجي15/07/2000ووزارة السالية بتاريخ 

لأملبؾ الجولة، وألدـ السػثقيغ قبل تحخيخ عقػد التشازؿ لمػلاية لسسارسة حق الذفعة بخسالة 
الثسغ  )بياف كاؼ حػؿ الأملبؾ والحقػؽ العيشية العقارية الخاضعة لحق الذفعة،إخصار فييا 

ويفدخ ىحا ،وأسساء السترخفيغ، عقج ممكية وؾيسة الحرز السعتسجة أو ؾيسة الحق العيشي(
تدمع مجيخ أملبؾ الجولة ليحا  وعشجمغ الشاحية القانػنية بكػنو إيجابا لمتعاقج،  الإخصار

تبميغ السػثق نية مػقفو إما القبػؿ أو الخفس الرخيح واحج لمخد ،أو الإخصار فإف لو شيخ 
عشج عجـ الخد خلبؿ ىحه السجة، وعجـ إعلبـ السػثق نيتو ؼيعج ذلظ بسثابة عجوؿ ضسشي عغ 

( يػما في 60شخاء السبيع ويدقط حق الجولة حيشئح في الأخح بالذفعة، وتقجر السيمة بدتيغ )
 .1ػاف الػششي للؤراضي الفلبحيةإلى الجي الإخصارحالة تػجيو 

 الفرع الثاني: بالشدبة لمعقار ذات الظابع الحزري 
مغ قانػف الأملبؾ الػششية مغ حق الذفعة، شخيقة استثشائية لتكػيغ  26جعمت السادة 

 90/25الأملبؾ الػششية، وفي مجاؿ الأراضي العامخة والقابمة لمتعسيخ، مشح القانػف رقع 
لة والجساعات السحمية الحق في مسارسة الذفعة، وذلظ بغخض تػفيخ السعجؿ والستسع، لمجو 

حاجات ذات السرمحة العامة والسشفعة العسػمية، برخؼ الشطخ عغ المجػء السحتسل لإجخاء 
 ندع السمكية.

عصيت ميسة تصبيق حق الذفعة إلى مرالح وىيئات عسػمية معشية شبقا لشز بحيث أ  
 .2، الستزسغ قانػف التػجيو العقارؼ السعجؿ والستسع 90/25مغ القانػف رقع  71السادة 

                                                           
 .417،418شػني، السخجع الدابق، ص خأسساء ت - 1
شيادة الساستخ، تخرز  لشيلبػشخؼيف سػسغ، لػمي فايدة، مسارسة الذفعة مغ شخؼ الإدارة في التذخيع الجدائخؼ، محكخة  - 2

 .59، ص 2021-2020التبدي، تبدة، الدياسية، جامعة العخبي  ـقانػف إدارؼ، كمية الحقػؽ والعمػ 
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والتشطيع الػششية لمتدييخ تعخيف الػكالة في ىحا الفخع وعميو في ىحا الرجد سػؼ نتشاوؿ 
مع ذكخ أسباب سقػط حقيا في  ،بيا )ثانيا( ـقػ تيغ الحزخييغ )أولا(، والسياـ التي يالعقار 

 الأخح بالذفعة )ثالثا(.
 ة لمتديير والتشظيم العقاريين الحزريينأولا: تعريف الهكال

السعجؿ والستسع الصبيعة القانػنية لمػكالة العقارية إلا أف  405-90لع يحجد السخسػـ التشفيحؼ 
مغ السخسػـ التشفيحؼ السحكػر أعلبه تؤكج عمى أف مدظ الحدابات يكػف عمى  24السادة 

جساعات السحمية ىي السكمفة الذكل التجارؼ شبقا لسخصط السحاسبة الػششية كسا أف ال
بإنذاء ىحه الػكالات مسا يعشي مشحيا شكل "مؤسدة عسػمية ذات شابع صشاعي وتجارؼ"، 
وعميو فإف الػكالة العقارية تعج مؤسدة عسػمية ذات شابع صشاعي وتجارؼ، وبالتالي ليا 

 .1دور مددوج في علبقتيا مع الجولة ومع الأفخاد
 والتشظيم العقاريين الحزريينثانيا: ميام الهكالة لمتديير 

عمى إنذاء حق الذفعة لكل مغ الجولة  ،2مغ قانػف التػجيو العقارؼ  71نرت السادة 
والجساعات السحمية وأعصت ميسة تصبيق حق الذفعة إلى مرالح وىيئات عسػمية معيشة 

 التي تحجد عغ شخيق التشطيع.
 الستزسغ قػاعج إحجاث وكالات محمية لمتدييخ  90/4053:غيخ أف السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 

                                                           
مخيع حديغ، حق الجولة في الذفعة وفقا لمتذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػف عقارؼ، كمية الحقػؽ  - 1

 .35، ص 2017-2016والعمػـ الدياسية، جامعة زياف عاشػر، الجمفة، 
أنو: "يشذأ حق الجولة والجساعات السحمية في مسارسة الذفعة، بػية تػفيخ مغ قانػف التػجيو العقارؼ عمى  71تشز السادة  - 2

الحاجات ذات السرمحة العامة والسشفعة العسػمية برخؼ الشطخ عغ المجػء السحتسل إلى إجخاء ندع السمكية، وتصبق الذفعة ىيئات 
 ومرالح عسػمية معيشة، تحجد عغ شخيق التشطيع".

عجؿ والستسع، سال 1990ديدسبخ  26السؤرخة في  56، ج ر، 22/12/1990السؤرخ في  405-90السخسػـ التشفيحؼ رقع  - 3
، الحؼ يحجد قػاعج إحجاث وكالات محمية لمتدييخ والتشطيع العقارييغ 05/11/2003السؤرخ في  408-03بالسخسػـ التشفيحؼ رقع 

 الحزخييغ.
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 1والتشطيع العقارييغ الحزخييغ قج خز الجساعات السحمية دوف الجولة بإنذاء الػكالات
السكمفة بتشطيع العقار الحزخؼ، الأمخ الحؼ يجعل ىحه الأخيخة، أداة لمدياسة العقارية 

الذفعة، وتسارسو مباشخة عغ الحزخية السحمية، في حيغ تبقى الجولة صاحبة حق الأخح ب
شخيق مجيخيات أملبؾ الجولة في الػلايات دوف أف يكػف ىشاؾ نز صخيح يحجد تختيبيا 

 . 2ويشطع إجخاءات ذلظ وكيؽياتو
 : أسباب سقهط الأخذ بيالثاثا

في ىحا الذأف يخػ بعس الفقياء، أف البائع والسذتخؼ لمعقار ذو الصابع الحزخؼ ممدمات 
ترخفيسا في شكل عقج نيائي عمييسا أف يػجيا أو أحجىسا إنحار إلى الػكالة قبل إتساـ 

حمية لمتدييخ والتشطيع العقارييغ الحزخييغ يحسل في شياتو بيانات حػؿ ىحا العقار سال
الجائد أخحه بالذفعة مغ قبل الجولة، وكحا بياف الثسغ والسراريف ومعمػمات عغ 

إيجابا لمتعاقج، ولع يتكفل القانػف بتحجيج الأجل  السترخفيغ، ويكيف ىحا الإنحار بكػنو
السسشػح لمييئة مغ أجل الخد عمى ذلظ العخض، ويسكغ تقجيخ ذلظ بذيخيغ عمى الأقل وثلبثة 

سزي الأجل السحكػر دوف بولة في الأخح بالذفعة جأشيخ عمى الأكثخ، وبحلظ يدقط حق ال
 .3أؼ ترخيح مشيا للؤخح بالذفعة

 دبة لمعقار ذات الظابع الدياحيالفرع الثالث: بالش
ا جاء مدايخة مشو لسدتججات الأحجاث، سإف مسارسة الجولة لمذفعة عمى السػاقع الدياحية، إن

الستزسغ مشاشق التػسع والسػاقع  17/02/2003السؤرخ في  03/03فقج أصجر القانػف 
ار السذار إليو عغ الدياحية، وىحا تحؿيقا لسخصط التشسية الدياحية، فإنيا ولػ لع تأخح العق

 شخيق الذفعة، فإنيا تأخحه مشو عغ شخيق ندع السمكية.
                                                           

السحكػر أعلبه، والتي جاء فييا يتعيغ  90/405مغ السخسػـ  02إنذاء الػكالات السكمفة بتشطيع العقار الحزخؼ بسػجب السادة  - 1
عمى السجالذ التبعية الػلائية وحجىا أو بالتعاوف ؼيسا بيشيا، إنذاء مؤسدات تكمف بتدييخ سشجاتيا العقارية الحزارية وذلظ تصبيقا 

 .35غ، السخجع الدابق، ص يعغ مخيع حد راجع في ىحا :. 18/11/1990السؤرخ في  90/25غ القانػف م 73لأحكاـ السادة 
 .418أسساء تخشػني، السخجع الدابق، ص  - 2
 .419، ص نفدوأسساء تخشػني، السخجع  - 3
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مغ ذات  21الدالف الحكخ، وبالزبط نز السادة  03/03وبالخجػع إلى نز القانػف 
القانػف نججه يشز عمى حق مسارسة الجولة لمذفعة داخل مشاشق التػسع والسػاقع الدياحية 

احة عمى كل العقارات والبشاءات السشجدة بسػجب ىحا عغ شخيق الػكالة الػششية لتشسية الدي
، وعمى ذلظ سشتصخؽ إلى تعخيف الػكالة الػششية لتشسية الدياحة )أولا(، والسياـ التي 1القانػف 

 بيا )ثانيا(، وأخيخا نبيغ أسباب سقػط حقيا في الأخح بالذفعة. ـتقػ 
 أولا: تعريف الهكالة الهطشية لمتشسية الدياحية

الستزسغ إحجاث الػكالة الػششية  70-98:الأولى مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  شبقا لمسادة
، تعتبخ الػكالة الػششية لمتشسية الدياحية مؤسدة عسػمية ذات شابع 2لمتشسية الدياحية

السالي، وىي تخزع لمقػاعج السصبقة  ستقلبؿصشاعي وتجارؼ تتستع بالذخرية السعشػية والإ
 عمى الإدارة في علبقتيا مع الجولة، وتعج تاجخا في علبقتيا مع الغيخ.

 ثانيا: ميام الهكالة الهطشية لمتشسية الدياحية
حافطة عمى سشحت ليا صلبحية الىي أداة لتصبيق الدياحة الػششية في مجاؿ الدياحة، وم  

جل الاستثسار الدياحي وىحا نطخا لمتػجو الججيج في مشاشق التػسع الدياحي وتخقيتيا لأ
الجدائخ مغ أجل تخؾية الدياحة وتجعيع كل الػسائل الكفيمة بتشسيتيا عغ شخيق الإجخاءات 
القانػنية السعجة خريرا لحساية وتصػيخ العقارات الدياحية، باعتبار الدياحة في الػقت 

قصعا في عسمية  عالجولة وىػ ما يداىالدياحي مػردا ىاما يجعع الخصيج السالي لخديشة 
 .3إنعاش الاقتراد الػششي وتصػيخه

 
 

                                                           
 .82مخاد كاممي، سعيجة ىامل، السخجع الدابق، ص  - 1
 ، ج ر، الستزسغ إحجاث الػكالة الػششية لمتشسية الدياحية، 1998 /02/ 21: السؤرخ في، 70-98:السخسػـ التشفيحؼ رقع  - 2

 .16، العجد 23/02/1998لرادرة في: ا    
 .198، 197أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ )كتاب(، السخجع الدابق، ص  - 3
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 ثالثا: أسباب سقهط الأخذ بيا
تججر الإشارة إلى أف مػضػع التشازؿ يكػف بسقابل أو بجوف مقابل وىػ ما جاء في صمب 

السحجد لكيؽيات مسارس الػكالة  06/385 :مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  02نز السادة 
، كسا يمدـ 1الػششية لتشسية الدياحة حق الذفعة داخل مشاشق التػسع والسػاقع الدياحية

السخسػـ نفدو، السالظ لمعقار أو البشاء السشجد في إشار مخصط التييئة الدياحية عشجما يقخر 
لشسػذج يحجد بسػجب  بيع أملبكو، تقجيع ترخيح مدبق لمػزيخ السكمف بالدياحة يعج شبقا

قخار مغ الػزيخ السكمف بالدياحة، ويقػـ الػزيخ السكمف بالدياحة بعج إخصاره بالترخيح 
( يػما 15بالبيع مغ أشخاؼ العقج الأصمييغ، وذلظ بإشعار الػكالة في أجل خسدة عذخ )

 مغ ( أشيخ ابتجاء  03قرج الدساح ليا بسسارسة حقيا في الذفعة، ولمػكالة أجل ثلبثة )
تاريخ إشعارىا مغ الػزيخ السكمف بالدياحة لمفرل في اقتشاء الأملبؾ السعشية شبقا لقانػنيا 
الأساسي، وفي حالة عجـ الاستجابة خلبؿ الأجل السحكػر يدقط حق الجولة في الأخح 

السحكػر أعلبه، والتي  06/385مغ السخسػـ  02/ؼ 06دة لسابالذفعة، شبقا لسا قخرتو ا
وفي حالة عجـ الخد مغ الػكالة، تعج  -أشيخ 03-عج انقزاء ىحا الأجل ب جاء فييا: "...

 .2 ىحه الأخيخة كأنيا تشازلت عغ مسارسة حقيا في الذفعة"

                                                           
، السحجد لكيؽيات مسارسة الػكالة الػششية لتشسية الدياحة حق 28/10/2006، السؤرخ في 385-06 :السخسػـ التشفيحؼ رقع - 1

 .70ج ر، عجد ،الذفعة داخل مشاشق التػسع والسػاقع الدياحية 
 .419أسساء تخشػني، السخجع الدابق، ص  - 2
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 الخاتسة: 
وفي الأخيخ نخمز إلى أف الذفعة في التقشيغ السجني الجدائخؼ والتذخيعات الخاصة، ما 
ىػ إلا نطاـ استثشائي ورد عمى خلبؼ الأصل الحؼ يقزي بأنو لا يجػز ندع ممظ شخز 

والبائع معا مشو إلا بخضاه، فيي تكدب الذؽيع ممكية العقار السذفػع ؼيو قدخا عغ السذتخؼ 
لغخض رفع الزخر، ومغ ىشا جاءت خخوجا عغ القػاعج العامة، واعتبخت قيج عمى حخية 
الإرادة والترخؼ، ولحلظ يشبغي التزييق في نصاؽ ىحا الشطاـ والتذجد في أحكامو مغ ناحية 

 السػضػع والإجخاءات.
جمشا جسمة مغ ومغ أىع السلبحطات التي تػصمشا إلييا عشج ؾيامشا بإنجاز ىاذ البحث، س

 الشتائج، نػردىا تباعا كالآتي:
مغ خلبؿ تعخيف الذفعة سػاء بالشدبة لمفقو الإسلبمي أو القانػف السجني الجدائخؼ، 
استخمرشا أنيسا متفقاف عمى أنيا تتسحػر حػؿ دفع الزخر الستػقع لمذؽيع باعتبارىا تسميظ 

ي فسشيع مغ اعتبخىا حق والبعس السبيع ولػ جبخا عمى السذتخؼ، ولكغ كافة آراؤىع محل فقي
الآخخ اعتبخىا رخرة وآخخوف اعتبخوىا استحقاقا وبيغ ىحا وذاؾ جاء السذخع الجدائخؼ 

 حاسسا ليحا الججؿ ليقخر بأنيا رخرة.
كسا أف السذخع الجدائخؼ في تشطيسو لمذفعة لع يتقيج بالقػاعج العامة الػاردة في الذخيعة 

أضاؼ أحكاما ججيجة لشطاـ الذفعة اعتبخت بسثابة تعجيلبت  العامة )القانػف السجني(، وإنسا
لشرػص الذفعة السقخرة في القانػف السجني مػسعا إياىا نصاؽ الذفعة في ىحا السجاؿ، وتمظ 

مشو  71الأحكاـ الإضاؼية تطيخ مغ خلبؿ ما جاء بو قانػف التػجيو العقارؼ شبقا لمسادة 
ة في الأراضي العامخة والقابمة لمتعسيخ، والتي تدبق التي تقخر شفعة الجولة والجساعات السحمي

مغ ؽ.ـ.ج، فتأخح بحلظ السختبة الأولى بالشدبة لباقي 795السختبة السحجدة في السادة 
مغ قانػف التػجيو العقارؼ أحؿية الجيػاف الػششي  52الذفعاء، وكحلظ ما ورد في السادة 

الأراضي الفلبحية دوف تحجيج مختبة  للؤراضي الفلبحية في اكتداب صفة الذؽيع لمجار في



 الخاتسة
 

150 
 

السحكػرة أعلبه إلا أنشا نخػ بإدراجو في  795صخاحة بيغ مخاتب الذفعاء الػاردة في السادة 
 السختبة الخامدة والأخيخة.

وعميو يسكششا القػؿ أف السذخع يعخؼ نػعيغ مغ الذفعة: شفعة مجنية تخزع لقػاعج القانػف 
 يتستعػف بامتيازات الدمصة العامة وشفعة إدارية تسارسيا السجني يسارسيا أشخاؼ عادييغ لا

 الجولة والجساعات السحمية وفق إجخاءات خاصة.
كحلظ نلبحع أف السذخع الجدائخؼ لع يتشاوؿ حالة تداحع الذفعاء مغ شبقات مختمفة مغ 

 ؽ ـ ج حيث تشاوؿ حالتيغ فقط وىسا: 796خلبؿ السادة 
 ة.حالة تداحع الذفعاء مغ شبقة واحج -
حالة تداحع السذتخؼ إذا تػافخت ؼيو الذخوط التي تجعمو شؽيعا عمى غخار التذخيعات  -

 العخبية الأخخػ.
وإضافة للؤحكاـ الججيجة نجج أف السذخع الجدائخؼ أعصى السدتأجخ الذاغل حق مسارسة 
الذفعة عشج ؾياـ السؤجخ الحؼ يعتبخ شخرا معشػيا ببيع البشاية التي يسمكيا أجداء لرالح 

الستعمق بالشذاط  93/03مغ السخسػـ التذخيعي  23شخز أجشبي شبقا لسا تقتزيو السادة 
 العقارؼ.

إف السذخع الجدائخؼ ومغ خلبؿ تشاولو تداحع الذفعاء مغ شبقة واحجة التي تقتزييا السادة 
ؽ.ـ.ج وجج صعػبة في تصبيق ىحه السادة عمى الذفعاء الستداحسيغ مغ الجيخاف  796/02

لع يتعخض إلى تداحع الجيخاف، ولع يعط لصبقة الجار أىسية نطخا لعجـ اعتبار الجار بحكع أنو 
شؽيعا أصلب، وعميو فإف سكػتو عغ ذكخ التداحع بيغ الجيخاف الذفعاء كاف عغ قرج لعجـ 

 إدراجو شفعة الجار في نرػص القانػف السجني.
كغ السذخع الجدائخؼ إف إجخاء الإنحار الخسسي ىػ مفتاح ترسيع لجعػػ شفعة صحيحة، ل

ؽ.ـ.ج لع يذتخط الخسسية في الإنحار  799بخرػص ىحا الإجخاء السشرػص عميو السادة 
السػجو لمذؽيع، مسا فتح بابا لكثيخ مغ مشازعات في رأيشا مغ جخاء ىحا التبميغ الفػضػؼ لسا 
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 قج يذيجه ىحا الأخيخ مغ عؿبات كثيخة تعػد بالدمب عمى ىحا الإجخاء، ومغ بيغ ىحه
 الدمبيات:

أنو لا يسكشو إثبات تاريخ الإنحار، كسا أنو غيخ قادر عمى إثبات صجور الإنحار في حج ذاتو 
لا سيسا وأف الإنحار يعتبخ محجدا لتاريخ عمع الذؽيع بالبيع وىػ بجاية الأجل السقخر سقػط 

 حقو في الذفعة إذا لع يبادر بإعلبف رغبتو خلبؿ الآجاؿ القانػنية السحجدة.
ز في آخخ ىحه الشتائج إلى تحجيج سقصات الذفعة التي أجسميا السذخع الجدائخؼ في ونخم

 حالتيغ أساسيتيغ وىسا: 
حالة التشازؿ عغ الأخح بالذفعة، وكحا حالة عجـ الالتداـ بسػاعيج وإجخاءات الذفعة، فياتاف 

يذخ الحالتاف لع تحكخا عمى سبيل الحرخ بل أضاؼ مدقصات أخخػ ليحا الحق، التي لع 
إلييا السذخع في نرػص الذفعة الػاردة في ؽ.ـ ولػ ضسشيا ما عجا حالة الدقػط عغ 
شخيق زواؿ أحج شخوط فإنيا تدتذف مغ خلبؿ معاني وفحػػ الشرػص التذخيعية لمذفعة 

 وىحه الحالات ىي:
 سقػشيا بدواؿ أحج شخوشيا. -
 بصلبف البيع السذفػع ؼيو. -
 سقػشيا بالتقادـ السدقط. -

التفريمية والسدتؽيزة لشطاـ الذفعة فإنشا نػد أف ندخد بعس السقتخحات اليجؼ  بعج الجراسة
 مشيا تعجيل الأحكاـ القائسة لإعصائيا الفاعمية اللبزمة مغ خلبؿ ما يمي:

ؽ ـ ج كػف أف الذفعة  795دمج شفعة الجار ضسغ السخاتب الأولى السحكػرة في السادة 
مغ السباحث والحقػؽ التي أعصاىا الله عد وجل  مدتسجة مغ الذخيعة الإسلبمية وىي تعتبخ

 لمجار.
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ؽ.ـ.ج وما جاء في فحػاىا مغ تعجد الذفعاء وتداحسيع،  796مغ خلبؿ ما تشاولتو السادة 
حيث تشاوؿ السذخع الجدائخؼ حالتيغ فقط، لحلظ يقتخح إضافة فقخة أخخػ تشز عمى حالة 

 تداحع الذفعاء مغ شبقات مختمفة.
خجاـ السذخع لريغ غيخ دؾيقة، والشقائز التي عخفتيا بعس مػاده، عميو بالإضافة إلى است

 أف يدتجركيا ويعيج الشطخ في صياغتيا بسا يتلبءـ والسشصق القانػف الدميع.
 ختسا لمبحث نػرد التػصية الآتية:

بسا أف الذخيعة الإسلبمية ومبادغ الفقو الإسلبمي يعتبخ السرجر السادؼ والتاريخي لمذفعة 
مغ السذخع الجدائخؼ أف يجعميا مرجر التذخيعات الػضعية، ليكػف متساشيا مع  ونخجػ

 مفاـيع الإسلبـ وتػجيياتو، غيخ متعارض مع شيء ألدمشا الله بو في كتابو الحكيع.
وأخيخا وقبل أف أضع القمع أتػجو بالذكخ والحسج إلى الله سبحانو، والثشاء عميو، حيث وفقشي 

الجراسة، وأسألو أف يتقبمو مشي قبػلا حدشا، وأف يجعمو في ميداف وأعانشي عمى إتساـ ىحه 
 حدشاتي يػـ الؿيامة، وأعػذ بالله مغ فتشة القػؿ والعسل.

 وآخخ دعػانا أف الحسج لله رب العالسيغ.
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 *قائسة السرادر والسراجع
 أولا: القرآن الكريم

 .17سػرة الخعج، الآية  -
 .85، 29سػرة الشداء، الآية  -
 .24سػرة ص، الآية  -
 : الشره  القانهنية والتشظيسيةثانيا
 القهانين: . أ

-06-12في، الرادرة 24، الستزسغ قانػف الأسخة،ج ر، عجد 1984-06-09السؤرخ في  11/ 84القانػف رقع  -1
، العجد 2005-02-27، ج ر، الرادرة بتاريخ 2005-02-27السؤرخ في  05/02، السعجؿ والستسع بالأمخ: رقع 1984

15. 
السعجؿ والستسع بسقتزى ، 17الستعمق بتشطيع علبقات العسل، عجد  ، 1990 -04-21السؤرخ في  90/11القانػف رقع -2

 . 68عجد  ج ر،، 1991-12-21السؤرخ في  91/29قانػف 
، السعجؿ والستسع 49ج ر، عجد تزسغ قانػف التػجيو العقارؼ، الس، 1990-11-18السؤرخ في  90/25القانػف رقع -3

 .55، ج ر، العجد 1995-09-25السؤرخ في:  95/26بالأمخ 
 .21، الستزسغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية، ج ر، العجد 2008-02-25السؤرخ في:  08/09القانػف رقع: -4

 ر: ــــــالأوام . ب
، السعجؿ والستسع بالقانػف رقع 78، ج ر، العجد ؽ ـ ج ، الستزسغ 1975-09-26السؤرخ في ، 58-75الأمخ رقع: -1

، ج ر، العجد 2007-05-13، السؤرخ في 07/05، وبالقانػف 44العجد ، ج ر،2005-06-20، السؤرخ في 05/10
31. 

 ، الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ،1975-11-12، الرادر في 75/74الأمخ رقع: -2
 .62ج ر، العجد  

 م التشفيذية:يالسراس . ت
 .30، الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، ج ر، العجد 1976-03-25 السؤرخ في ،76/63السخسػـ التشفيحؼ رقع  .1
، السعجؿ والستسع بالسخسػـ 56، ج ر، العجد 1990-12-22السؤرخ في ، 90/405السخسػـ التشفيحؼ رقع  .2

، الحؼ يحجد قػاعج إحجاث وكالات محمية لمتدييخ والتشطيع 2003-11-05، السؤرخ في 408-03التشفيحؼ رقع 
 . الحزخييغالعقارييغ 

، يحجد شخوط إدارة الأملبؾ الخاصة والعامة التابعة 1991-11-13، السؤرخ في 91/454السخسػـ التشفيحؼ رقع  .3
 .60لمجولة وتدييخىا ويزبط كيؽيات ذلظ، ج ر، العجد 

                                                           
 حخؼ لأسساء الباحثيغ بالشدبة لمكتب. تع تختيب قائسة السخاجع عمى أساس تختيب الحخوؼ الأبججية اعتبارا مغ أوؿ - *

 وتع تختيب الشرػص القانػنية والتشطيسية، والسقالات والخسائل العمسية، وقخارات السحكسة حدب تاريخ صجورىا.
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، الستزسغ ضبط تذكيمة الييئة الخاصة وكحلظ 1997-12-15السؤرخ في ، 97/484السخسػـ التشفيحؼ رقع  .4
 .83إثبات عجـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية، ج ر، العجد إجخاءات 

، الستزسغ إحجاث الػكالة الػششية لمتشسية الدياحية، 1998-02-21السؤرخ في  ،98/70السخسػـ التشفيحؼ رقع  .5
 .16ج ر، العجد 

سية مسارسة الػكالة الػششية لتش ات، السحجد لكيؽي2006-10-28السؤرخ في ، 06/385السخسػـ التشفيحؼ رقع  .6
 .70الدياحة حق الذفعة داخل مشاشق التػسع والسػاقع الدياحية، ج ر، العجد 

 ثالثا: السؤلفات
 مؤلفات الذريعة الإسلامية  . أ

الإماـ الحافع أبي زكخيا يحيى بغ شخؼ الشػوؼ، الأربعػف الشػوية في الحجيث الرحيحة الشبػية مع شخح  .1
 .2014شبعة مرححة، دار الإماـ مالظ لمكتاب، ،2ط السفخدات، سمدمة الستػف العمسية،

 . 1996الإماـ محمد أبػ زىخة، السمكية ونطخية العقج في الذخيعة الإسلبمية، دار الفكخ العخبي، القاىخة،  .2
 . ، مرخ، بجوف ذكخ الدشة1، ط1جػدة عبج الغشي بديػني عمي، الذفعة في الفقو الإسلبمي، ج .3
لإسلبمية مع السقارنة بالذخائع الػضعية معشاىا، أنػاعيا عشاصخىا، خػاصيا، عمي الخؽيف، السمكية في الذخيعة ا .4

 .1996، دار الفكخ العخبي، مرخ، 02 قيػدىا،
 .ة، الجدائخ، بجوف ذكخ الدشةجسيممالظ بغ أنذ ، مػشأ الإماـ مالظ، دار الكتب، السصبػعات ال .5
 ،دار الجيل، بيخوت. 03ػغ الحخاـ، ج بغ إسساعيل الأميخ اليسشي الرشعاني: سبل الدلبـ شخح بممحمد .6
 مؤلفات قانهنية . ب
أحسج خالجؼ، الذفعة بيغ الذخيعة الإسلبمية والقانػف السجني الجدائخؼ عمى ضػء اجتياد السحكسة العميا ومجمذ  .1

 .  2006،  دار ىػمو لمصباعة والشذخ والتػزيع، بػزريعة، الجدائخ، 01الجولة، ط
 . 2011الجدائخؼ، دار ىػمو، الجدائخ،  أحسج دغير، حق الذفعة في التذخيع .2
بمحاج العخبي نطخية العقج في القانػف السجني الجدائخؼ )وفق آخخ التعجيلبت التذخيعية، ومجعع بأحجث اجتيادات  .3

 . 2015(، دراسة مقارنة، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ،  السحكسة العميا) 
، دار الثقافة لمشذخ 1ي ضػء الفقو الإسلبمي والأنطسة الدعػدية، ط بمحاج العخبي، الػجيد في الحقػؽ العيشية ف .4

 . 2015والتػزيع، عساف )الأردف(، 
دار الكتب القانػنية، مرخ، جساؿ ميجػ محسػد الأكذة، أثخ الذفعة في العقار والسشقػؿ دراسة فقيية مقارنة،  .5

2011. 
ة الأصمية أحكاميا ومرادرىا، مشذأة السعارؼ حدغ كيخة، السػجد في أحكاـ القانػف السجني، الحقػؽ العيشي .6

 . 1998بالإسكشجرية، 
، ديػاف السصبػعات 2خميل أحسج حدغ قجادة، الػجيد في شخح القانػف السجني الجدائخؼ، مرادر الالتداـ، ط .7

 .2005الجامعية، الجدائخ، 
عارؼ بالإسكشجرية، مرخ، الس عبج الحسيج الذػاربي، أحكاـ الذفعة والقدسة في ضػء القزاء والفقو، مشذأة .8

1995. 
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(، أسباب كدب السمكية مع الحقػؽ العيشية 9عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني ) .9
 . 1998ة عغ السمكية )حق الانتفاع وحق الارتفاؽ(، دار إحياء التخاث العخبي، بيخوت لبشاف، عالأصمية الستفخ 

والفقو  دنيحسج، تحسل تبعة اليلبؾ قبل التدميع في عقج السقاولة في القانػف السجني الأر  بشيعبج الدلبـ أحسج  .10
  . 2018، 45الذخيعة والقانػف، السجمج  ـدراسة عمػ  -دراسة مقارنة -الإسلبمي

 ، دار الكتاب2أحكاـ الالتداـ، الشطخية العامة للبلتدامات، القانػف السجني الجدائخؼ، ط، محمد صبخؼ الدعجؼ .11
 .1993حجيث، الجدائخ، ال

 ، بجوف ذكخ الدشة .، دار محسػد، مرخ  2016،2017محمد عدمي البكخؼ، الذفعة في ضػء الفقو والقزاء، ط  .12
 . 2001،دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف الأردف، 1محمد وحيج الجيغ سػار، الحقػؽ العيشية الأصمية، ط .13
 .1997، مرخ، 3لقزاء الشقس، طقا الرػرية وفو معػض عبج التػاب، الذفعة  .14
يع سعج، الحقػؽ العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا، مشذأة السعارؼ ب .15  .2001الإسكشجرية، نبيل إبخاـ
يع سعج، الذفعة عمسا وعسلب، الذفعة ، مشذأة .16  .1997السعارؼ بالاسكشجرية، مرخ،  نبيل ابخاـ
 .2015، دار ىػمة، الجدائخ ، 2القػانيغ السقارنة، طويذ فتحي، الذيخ العقارؼ في القانػف السجني الجدائخؼ و  .17
 مؤلفات بالمغة الفرندية . ت

1. ibtissem garram terminologie juridique dans la législation algérienne lexique francais- 
arabe , palais du livre Blida. 

 رابعا: الرسائل العمسية
 أطروحات الدكتهراه . أ

، حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ، رسالة لشيل شيادة الجكتػراه في القانػف، تخرز القانػف أحسج دغير .1
 .2008-2007الخاص، جامعة أبي بكخ بمقايج، تمسداف، 

 رسالة الساجدتير . ب
مشرػر فؤاد عبج الخحسغ مداد، الذفعة كدبب مغ أسباب السمكية دراسة مقارنة، رسالة استكسالا لستصمبات درجة  .1

 .2008اح الػششية، نابمذ فمدصيغ، الساجدتيخ في القانػف الخاص، كمية الجراسات العميا، جامعة الشج
 السذكرات . ت

عيذػر عمي، الذفعة الذخيعة الإسلبمية والقانػف السجني الجدائخؼ، وزارة العجؿ، السعيج الػششي لمقزاء،  .1
 .2004-2001عذخ، الجدائخ، مجيخية التخبرات، محكخة التخخج قزاء السجية، الجفعة الثانية 

شالبي وليج، نطخية البصلبف في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة نيل شيادة الساستخ ، تخرز قانػف أعساؿ ،  .2
 .2008كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة محمد بػضياؼ، السديمة، 

، الذفعة سبب لكدب السمكية في القانػف السجني الجدائخؼ ، محكخة لشيل شيادة  مخواف صارة ،قػداش دييية .3
 . 2013الساستخ، تخرز قانػف خاص، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة مػلػد معسخؼ ، تيدؼ وزو ،

مشاد نعيسة، الذفعة عمى ضػء القانػف والقزاء، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػف خاص معسق،  .4
 .2014-2013كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ، مدتغانع، 
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إحجادف حشاف، إباليجف كاتية، الذخط والأجل كأوصاؼ معجلة لآثار الالتداـ في القانػف السجني الجدائخؼ  .5
سية ، جامعة والسقارف ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػف خاص شامل، كمية الحقػؽ والعمػـ الديا

  .2016 -2015عبج الخحساف ميخة، بجاية، سشة 
نعساف عباس، تػدرت نجيب ،إجخاءات السصالبة بحق الذفعة،محكخة لشيل شيادة الساستخ،تخرز عقػد  .6

 .  2017-2016ومدؤولية،كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ، جامعة العقيج أكمي محشج أولحاج ، البػيخة ،
في الذفعة وفقا لمتذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػف عقارؼ، مخيع حديغ، حق الجولة  .7

 .2017-2016زياف عاشػر، الجمفة، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة 
، الذفعة في الفقو الإسلبمي والقانػف السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة كسيمية خخوسيحسيذي شيخزاد،  .8

 .2017جامعة مػلػد معسخؼ ، تيدؼ وزو، ،الساستخ، تخرز القانػف العقارؼ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية 
قارؼ، سسيخة جبارؼ، إجخاءات حق الذفعة في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخز قانػف ع .9

 .2018-2017العخبي التبدي، تبدة،  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ، جامعة
حسادؼ إيساف، بػسيذ وفاء، الذفعة كسرجر مغ مرادر الحقػؽ العيشية الأصمية، محكخة مكسمة لشيل شيادة  .10

 .2018-2017محمد بغ يحيى جيجل،  الساستخ، تخرز قانػف خاص للؤعساؿ، جامعة
خميرة، الذفعة الإدارية كقيج عمى السعاملبت العقارية الخاصة بالأجانب ، محكخة  بحخؼ كساؿ، مرصفاوؼ  .11

لشيل شيادة الساستػػػػػػػػػػخ، تخرػز قانػف خاص معسػػػػػق، كمية الحقػػػػػػؽ والعػػػػمػـ الدياسيػػػػة، جامعة الذييػػػػػػػج 
 . 2020-2019 حسػػو لخزػػػػػػػػخ، الػادؼ،

ة كدبب مغ أسباب كدب السمكية في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة بغ مييجؼ نػاؿ، الذفع .12
الساستخ، تخرز قانػف خاص،  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ، مدتغانع، 

2020-2021 . 
يل شيادة الساستخ، اسيغ عبج الكخيع، إجخاءات مسارسة حق الذفعة في القانػف السجني، محكخة لشيحسػ معسخ  .13

تخرز قانػف خاص معسق، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ، مدتغانع، 
2020-2021 .  

رابح زوليخة، الذفعة في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ ، تخرز قانػف عقارؼ ،كمية  .14
 .2021-2020جامعة الدػقخ)تيارت(،  الحقػؽ 

شيادة  لشيلبػشخؼيف سػسغ، لػمي فايدة،مسارسة الذفعة مغ شخؼ الإدارة في التذخيع الجدائخؼ،محكخة  .15
 .2021-2020لعخبي التبدي، تبدة، الدياسية، جامعة ا ـالساستخ، تخرز قانػف إدارؼ،كمية الحقػؽ والعمػ 

 ،محكخة لشيل شيادة الساستخ ،قػيجرات لحدغ، بغ الرغيخ عراـ، الحقػؽ العقارية بيغ الذفعة وحق الاستخداد .16
ي سي، بخج بػعخيخيج، تخرز التييئة والتعسيخ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ، جامعة، محمد البذيخ الإبخاـ

2021-2022. 
 خامدا: السقالات العمسية

،نطاـ الذفعة بيغ الذخيعة العامة والتذخيعات الخاصة في القانػف الجدائخؼ ، مجمة الحؿيقة ، جامعة  أحسج دغير .1
 . 2008،  11بذار، العجد 

أسساء تخشػني، أسباب سقػط الذفعة في الشطاـ القانػني الجدائخؼ، دراسة تحميمية في القانػف السجني وبعس  .2
 .2013، 8العجد  انية، جامعة الصارؼ،التذخيعات، مجمة العمػـ الاجتساعية والإند
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فديػ إسسياف، شخوط الأخح بالذفعة في القانػف السجني الجدائخؼ، مجمة الذخيعة والاقتراد، جامعة الأميخ عبج  .3
 . 2014،  5العجد ، 3القادر لمعمػـ الإسلبمية، الجدائخ، السجمج 

، السحجد لذخوط وكيؽيات استغلبؿ 15/08/2010السؤرخ في  10/03كحيل حكيسة، نطاـ الذفعة وفقا لمقانػف  .4
 .2016 الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمجولة، كمية الحقػؽ، جامعة السجية، 

، مجمة الرجػ لمجراسات 10/03السمغى وقانػف  89/19جبار جسيمة، حق الذفعة دراسة مقارنة بيغ القانػف  .5
 .2019، 1خسيذ مميانة، العجد  القانػنية والدياسية،

دلجار رشيج عبج الكخيع، دلجار فخزنجة زيبارؼ، ىفاؿ صجيق إسساعيل، الذفعة كدبب مغ أسباب السمكية، السجمة  .6
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 7 الفخع الأوؿ: تعخيف الذفعة 
 02 الفخع الثاني: السرجر التذخيعي لمذفعة
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 09 الفخع الأوؿ: الصبيعة القانػنية لمذفعة
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 26 السظمب الأول: مراتب الذفعة
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 01 الفخع الثاني: تداحع الذفعاء مع مذتخؼ شؽيع
 02 السبحث الثالث: شروط الذفعة
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 ممخص:

القيػد السػضػعية والإجخائية، نطسيا مغ  عغ مجسػعةيعتبخ مػضػع الذفعة نطاـ قانػني استثشائي مشبثق 
 أحكاـ الذخيعة العامة والتذخيعات الخاصة، واستيل تشطيسيا بعخض تعخيفيا استشادا   قالسذخع الجدائخؼ وف

مغ القانػف السجني الجدائخؼ بقػليا: "الذفعة رخرة تجيد الحمػؿ محل  794لسا ورد في نز السادة 
 السذتخؼ في بيع العقار ضسغ الأحػاؿ والذخوط السشرػص عمييا في السػاد التالية".

ABSTRACT : 
The pre-emption is considered as an emerging legal system derived from a 

set of objective and procedural restrictions .It was well - organised by the 
Algerian Legislators according to certain general Sharia rules and special 
legislations, and it's organising has taking by showing it's definitions 
exceptionally as it has mentioned in the Article 794 of the Algerian Civil Laws it 
said that : 
"Pre-emption is a licence that allows the buyer to take the place of the buyer in 
the matter of selling the property according to the condition that is mentioned in 
these following articles " 

 
 

 الكمسات السفتاحية:
 .الذفعة  -
 الأخح بالذفعة )الذؽيع(. -
 السذتخؼ )السذفػع ؼيو(. -
 العقار السخاد تسمكو مغ شخؼ الذؽيع )العقار السذفػع ؼيو(. -
 ضسغ أجداء الذيػع والسترل بسمكية الذؽيع )العقار السذفػع بو(. العقار السجاور أو الجاخل -

 
 
 



 

 

 


