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 :ملخظ

ت  مً ؤهم الأصواث الخهىُت المىطىص غليها ناهىها والتي حؿاهم في شكاقُت الؿىم الػهاعٍ

ت"، هظا الحو الظي ٌؿمذ للضولت  ومداعبت ؾىم المػاعبت والكىض ى هجض: "خو الشكػت الإصاعٍ

ت ؤو الخهضم غلى المػاملاث المىطبت غلى الأعاض ي الػامغة والهابلت  والجماغاث المدلُت بدو الأولىٍ

للخػمحر، وغلى الأعاض ي الكلاخُت الخاضت، و ًخم جؿبُو هظا الحو بىاؾؿت مطالح وهُئاث 

ت المىطبت مػ  وهي: الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت باليؿبت للشكػت الإصاعٍ
ً
ُىت مدضصة ناهىها

اًهذ  حن بطا  حن الحػغٍ اًلت الىلائُت لخىظُم وحؿُحر الػهاعٍ غلى الأعاض ي الكلاخُت الخاضت، والى

اًن هظا الخطغف لطالح الجماغاث  الشكػت مىطبت غلى الأعاض ي الػامغة والهابلت للخػمحر و

ت الأملاى  و مضًغٍ المدلُت، في خحن جبهى الضولت ضاخبت خو الشكػت جماعؾه مباشغة غً ؾغٍ

ت.  بىػاعة المالُت وصوائغها الخاعظُت المخمشلت في المداقظاث الػهاعٍ

ت يظلَ بمىظب الهاهىن عنم  المخػمً  76/105في ؾبُل طلَ جم الىظ غلى الشكػت الإصاعٍ

ت، وظاء بػض طلَ الهاهىن ناهىن الدسجُل، يألُت لمٍاقدت ال ذ الٍاطب بالمػاملاث الػهاعٍ خطغٍ

ت،  90/25عنم  المخػمً الخىظُه الػهاعي، لُىؾؼ بضوعه خو الضولت في مماعؾت الشكػت الإصاعٍ

ت ومداعبت ؾىم  والظي بغخبرها مً الأصواث الخهىُت التي حؿاهم في شكاقُت الؿىم الػهاعٍ

ت للأعاض ي الػامغة والهابلت للخػمحر والأعاض ي الكىض ى والمػاعبت، لدشمل بظلَ الشكػت  الإصاعٍ

 الكلاخُت.

ت، الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت، الأعاض ي الػامغة  اليلمات المفحاحية: الشكػت الإصاعٍ

حن، ؤملاى الضولت الخاضت.والهابلت للخػمحر،  حن الحػغٍ اًلت الىلائُت لخىظُم وحؿُحر الػهاعٍ  الى
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Abstract:  
One of the most important technical tools stipulated by law that contribute 

to the transparency of the real estate market and fight the speculative 

market and chaos, we find: "The right of administrative preemption", this 

right right that allows the state and local groups the right to priority or 

advance transactions on built and buildable lands, and on private 

agricultural lands, And this right is implemented by certain legally defined 

interests and bodies, which are: the National Bureau of Agricultural Lands 

with regard to the administrative preference installed on private agricultural 

lands, and the state agency for the organization and management of urban 

real estate if the pre-emption is placed on built and buildable lands and this 

behavior is in the interest of local groups, while the state remains entitled to 

the right of pre-emption, which it exercises directly through the property 

directorate of the Ministry of Finance and its external departments 

represented in the real estate governorates. 

For this purpose, the administrative preemption was also stipulated 

according to Law No. 105/76 containing the Registration Law, as a 

mechanism to combat false authorization in real estate transactions, and 

later came Law No. 90/25 containing real estate directives, in turn 

expanding the state's right to exercise administrative preemption, which he 

considered one of the technical tools that contribute to the transparency of 

the real estate market and fight the market of chaos and speculation, to 

include in this the administrative preemption of built and buildable lands 

and agricultural lands. 

Keywords: Administrative preemption; National Agricultural Land Office; 

Very old and buildable; The state agency for organizing and managing 

urban real estate; Private state property.  
__________________________________________  

 nabiloukid3@gmail.comًميل، ال ؤويُض هبُلالمؤلف المرسل: 

 ملدمة: 

حػخبر الملٌُت الخاضت خها مً ؤوؾؼ الحهىم الػُيُت هؿانا، والظي ًخمشل في           

الؿلؿت المباشغة التي ًمىدها الهاهىن غلى ش يء مػحن بظاجه جسىُ له خو الإؾخػماُ، 

ش ولم ًبهى مغجبؿا  الإؾخؿلاُ، والخطغف في خضوص الهاهىن، والظي جؿىع غبر الخاعٍ

المػىىي الظي ًخمخؼ بةمخُاػاث الؿلؿت بالصخظ الؿبُعي، بل حػضي بلى الصخظ 

الػامت، بط ؤضبذ ٌػترف له بدهىم مالُت، بةغخباع ؤن مً ؤهم نىاغض بىاء الضولت ًخدضص 
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ت منها، لأجها حػخبر مطضعا ؤؾاؾُا  بمضي ؾىاها وؾُؿغتها غلى ممخلٍاتها لاؾُما الػهاعٍ

 .(1)لإًغاصاتها مً زلاُ بؾخؿلالها وبؾدشماعها

مً ؤظل طلَ بضؤث جظهغ قٌغة غغوعة بيدؿاب الضولت للأملاى، وحػضصث الىؾائل التي 

اًهذ حػخمضها الضولت لإيدؿاب الملٌُت الخاضت، بط جلجإ في بػؼ الأخُان بلى وؾائل 

اًلبُؼ والحُاػة، وجلجإ في بػؼ الأخُان الأزغي بلى وؾائل الهاهىن الػام  الهاهىن الخاص 

 ىؾائل الإؾخصىائُت لإيدؿاب الملٌُت الخاضت.التي وضكها المشغع بال

لػل مً بحن هظه الىؾائل الإؾخصىائُت التي ؤنغها المشغع الجؼائغي لإيدؿاب الملٌُت 

ت الخطغف، ولهض مغث الشكػت  ت، قهي جغص نُضا غلى خغٍ الخاضت هجض الشكػت الإصاعٍ

ت بالػضًض مً المغاخل بط ٌػض الأمغ عنم  ، ؤوُ (2)ىعة الؼعاغُتالمخػمً الش 71/73الإصاعٍ

ت، ؾحر  و الشكػت الإصاعٍ هظ ناهىوي مىذ للضولت الحو في بيدؿاب الملٌُت الخاضت غً ؾغٍ

 .(3)ؤهه خطغ مماعؾتها في مجاُ الأعاض ي الؼعاغُت قهـ

ت يظلَ بمىظب الهاهىن عنم   76/105في ؾبُل طلَ جم الىظ غلى الشكػت الإصاعٍ

اًلُت لمٍ(4)المخػمً ناهىن الدسجُل ت، وظاء ،  ذ الٍاطب بالمػاملاث الػهاعٍ اقدت الخطغٍ

، لُىؾؼ بضوعه خو الضولت في (5)المخػمً الخىظُه الػهاعي  90/25بػض طلَ الهاهىن عنم 

ت، والظي بغخبرها مً الأصواث الخهىُت التي حؿاهم في شكاقُت  مماعؾت الشكػت الإصاعٍ

ت ومداعبت ؾىم الكىض ى والمػاعبت، لدشمل بظ ت الؿىم الػهاعٍ لَ الشكػت الإصاعٍ

 .(6)للأعاض ي الػامغة والهابلت للخػمحر والأعاض ي الكلاخُت
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خه الهاهىهُت بؿغح الإشٍالُت الخالُت:  هيف هظم المشرع جىاولىا هظا المىغىع مً ػاوٍ

الجزائري كىاعد الشفعة الدارية بىضفها طريم مً الطرق السحثىائية لإهخساب 

 أملان الدولة الخاضة؟.

نطض مػالجت مىغىع الإشٍالُت المؿغوخت ؤغلاه، بعجإًىا بلى جهؿُم البدض جهؿُما زىائُا 

الأوُ بلى: الإؾاع الهاهىوي للشكػت  دىع عئِؿُحن، بط ؾِخم الخػغع في الم دىعًٍبلى م

ت، غلى ؤن ًخم الخؿغم في الم ت. دىع الإصاعٍ  الشاوي بلى: بظغاءاث وآزاع الشكػت الإصاعٍ

 الطار اللاهىوي للشفعة الدارية. المحىر الأول:

، غلى ؤجها (7)مً الهاهىن المضوي الجؼائغي  794هظ المشغع الجؼائغي غلى الشكػت في الماصة 

عزطت ججحز الحلىُ مدل المشتري في بُؼ الػهاع غمً الأخىاُ المىطىص غليها في المىاص 

اءاتها وازاعها ويظا مً الهاهىن المضوي، التي جػم شغوؽ الشكػت وبظغ  807بلى  795مً 

ت جماعؾه الضولت في بؾاع زاص  ؾهىؽ الحو قيها، بلا ؤن هظا الحو في الشكػت الإصاعٍ

ًسخلل غً الشكػت في الهاهىن المضوي، قالشكػت لا حؿضو ؤن جٍىن ؾىي بمٍاهُت ؤو ؾلؿت 

مىدها الهاهىن للشكُؼ للحلىُ مدل المشتري في بُؼ الػهاع، والمهطىص بالػهاع هىا هى 

لػهاع بالؿبُػت ؤما الػهاع بالخسطُظ قلا ججىػ قُه الشكػت بلا بطا بُؼ جبػا للػهاع ا

ت حػخبر بؾخصىاء غً الأضل الػام بدُض لا  المخطل به، وهىاى ؤهىاع مً البُىع الػهاعٍ

ًجىػ الأزظ قيها بالشكػت ولى جىاقغث قيها شغوؽ الأزظ بالشكػت وهى ما ظاء ضغاخت في 

ت مً ال 798هظ الماصة  هاهىن المضوي، ؤما باليؿبت للأخٍام الخاضت بدو الشكػت الإصاعٍ

 76/105مً الأمغ عنم  118التي جماعؾها الضولت قهي مىطىص غليها بمىظب المىاص الخالُت: 

المدضص لشغوؽ ويُكُت  10/03مً الهاهىن عنم  15المخػمً ناهىن الدسجُل، والماصة 

مً  71و 62، وهظ الماصجحن (8)ى الخاضت للضولتبؾخؿلاُ الأعاض ي الكلاخُت الخابػت للأملا

مً الهاهىن عنم  26المخػمً الخىظُه الػهاعي، بالإغاقت بلى الماصة  90/25الهاهىن عنم 

ت، ؾِخم  ،(9)المخػمً الأملاى الىؾىُت 90/30 ونطض الخػغف ؤيثر غلى الشكػت الإصاعٍ
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ت) الخػغع بلى الهُئاث الػمىمُت (، غلى ؤن ًخم ؤولاالخؿغم بلى مكهىم الشكػت الإصاعٍ

ت)  (.زاهُاالمماعؾت لحو الشكػت الإصاعٍ

 مفهىم الشفعة الدارية. :أولا

بن الحضًض غً الشكػت في المجاُ الإصاعي هى طو ؤهمُت يبحرة، طلَ بةغخباع ؤن الشكػت 

ت حػض مً الىؾائل المؿخدضزت مً المشغع الجؼائغي يةظغاء بؾخصىائي مً ؤظل  الإصاعٍ

ت بيدؿاب  ؤملاى الضولت الخاضت، ولػل الأهم مً طلَ هى جدضًض مكهىم الشكػت الإصاعٍ

ل به  لما ًىؿىي غلُه مً مداوع وظب الخؿغم بليها، ولأن صعاؾت الص يء جهخض ي الخػغٍ

ت، غلى ؤن ًخم الخػغع  ل التي وغػذ بشإن الشكػت الإصاعٍ وطلَ بةؾخػغاع ؤهم الخػاعٍ

ت  .بػض طلَ بلى ؤهضاف الشكػت الإصاعٍ

 .جعريف الشفعة الدارية - 0

للشكػت غضة مػاوي ؾىاء غلى الطػُض اللؿىي ؤو الإضؿلاحي، لظلَ وظب غلُىا ببغاػ ظل 

ل اللؿىي، غلى  ل التي طيغث بشإجها، ومً ؤظل طلَ ؾِخم ؤولا الخؿغم بلى الخػغٍ الخػاعٍ

ل الإضؿلاحي  اًلخالي: ؤن ًخم الخػغع بلى الخػغٍ

 :الحعريف اللغىي  -أ 

الشكػت لؿت هي غم الص يء بلى مشله ؤزظث مً الشكؼ وهى الؼوط مً الػضص وهى غضَ " 

الىجغ، وهي مإزىطة مً الكػل الشلاسي شكؼ ؤي غم وػاص، قُهاُ شكؼ الغظل شكػا بطا 

 .(10)اًن قغصا قطاع له زان"

الشكػت في اللؿت ؤًػا هي: " مإزىطة مً الشكاغت قٍان الغظل في الجاهلُت بطا ؤعاص بُؼ 

جػله ؤولى  َ والطاخب ٌشكؼ بلُه قُما باع قِشكػه وٍ مجزُ ؤو خائـ ؤجاه الجاع والشغٍ

 .(11)به ممً بػضه قؿمُذ شكػت وؾمي ؾالبها شكُػا"

 :الحعريف الضطلاحي -ب 

بإجها: " عزطت ججحز بالحلىُ مدل المشتري في بُؼ الػهاع في  حػغَف الشكػت بضؿلاخا

 الأخىاُ والشغوؽ المىطىص غليها ناهىها، وهي ؾبب مً ؤؾباب يؿب الملٌُت".
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يما حػغَف الشكػت ؤًػا غلى ؤجها: " نضعة ؤو ؾلؿت جسىَُ مً ًهىم بها الحلىُ في بُؼ 

اًقت خهىنه وبلتزاماجه الىاشئت غً غهض البُؼ ؤو المترجبت غلُه بطا  الػهاع مدل المشتري في 

 .(12)ؤظهغ بعاصجه في طلَ"

ت قهي: " عزطت ججحز للضولت والجماغاث المدلُت الحلىُ مدل المشتري  ؤما الشكػت الإصاعٍ

في بُؼ الػهاع وقو شغوؽ مػُىت، يما حػغَف في قغوؿا بإجها غباعة غً المٍُاهحزم الظي 

بالحلىُ مدل المشتري، بمىاؾبت الخطغَف في ٌؿمذ للؿلؿت الػامت بيدؿاب ملَ غهاعي 

 .(13)الػهاع المظًىع وطلَ بؿغع بؾخػماله في وغؼ ؾُاؾتها"

ت غلى ؤجها: " عزطت ججحز للضولت والجماغاث المدلُت  ل الشكػت الإصاعٍ غلُه ًمًٌ حػغٍ

والهُئاث الػمىمُت الخابػت لها الحلىُ مدل المشتري في غملُت البُؼ المىطبَت غلى الػهاع 

اًن ؤو غمغاهُا، وطلَ بىاؾؿت هُئاث زاضت خضصها الهاهىن، ولهض بغخمض المشغع  قلاخُا 

ظغاء بؿُت جىقحر الحاظاث طاث المطلحت الػامت والمىكػت الػمىمُت الجؼائغي هظا الإ 

 .(14)للهُئاث الػمىمُت"

 .أهداف الشفعة الدارية - 0

ت مً ؤظل جدهُو ؤهضاف يشحرة ومخىىغت، ؾىاء  لهض ؤنغَ المشغع الجؼائغي الشكػت الإصاعٍ

ؤو الهابلت للخػمحر،  باليؿبت للشكػت المىطبَت غلى الأعاض ي الكلاخُت، ؤو الأعاض ي الػامغة

ت مً ؤظل جكاصي الإعجكاع ؾحر الؿبُعي  قهي جغمي بلى الخإزحر المؿبو غلى المػاملاث الػهاعٍ

ت بحن الػهاع الكلاحي  في الأؾػاع والمػاعبت بالأعاض ي، وبالخالي جسخلل ؤهضاف الشكػت الإصاعٍ

 :والػهاع الػمغاوي ؤو الحػغي، وهى ما ؾِخم جىغُده غلى الىدى الخالي

 :أهداف الشفعة الدارية المىطبَة على العلار الفلاحي -أ 

بغؿاء الكغضت لكئت الكلاخحن لإيدؿاب الأعاض ي الؼعاغُت، زاضت الكلاخحن الشباب منهم 

ظًً هؼغذ منهم ملٌُتهم
َ
غ المؿدشمغة الكلاخُت، و والل  ذمى،مؼ جضغُم زضمت الأعع وجؿىٍ

خماًت المؿدشمغة ،المؿدشمغ المؿخإظغ خو الأزظ بالشكػت في خالت بُؼ الأعع التي ٌؿخؿلها

                                           



 أوهيد هبيل
 

54 

مداعبت المػاعبت في ؾىم الأعاض ي ،مً الأزؿاع الكلاخُت ومً زؿغ الميشإث الهاغضًت

 ،الكلاخُت

اًلؿاباث والحظائغ الؿبُػُتو   .(15)خماًت المىاؾو المخىاظضة غلى ؤؾغاف الأعاض ي الكلاخُت 

 :أهداف الشفعة الدارية المىطبَة على العلار الحضري أو العمراوي -ب 

بنخىاء الأعاض ي في ؤعقى الأخُاء وجسطُطها لبىاء مؿايً بظخماغُت جسطظ للػائلاث 

غ ؤمايً ، المداقظت غلى الخىؾُؼ والإؾخهباُ للبرامج واليشاؾاث الإنخطاصًت،المخاخت جؿىٍ

غ الخضماث الؿُاؾُت والترقيهُت الترنُت والؿُاخت، بهجاػ الخجهحزاث الجماغُت ،وجؿىٍ

بوشاء بخخُاؽ غهاعي مً ؤظل ،بةزخلاف ؤهىاغها، ومداعبت الخضهىع في اليؿُج الػمغاوي

جإؾِـ بخخُاؽ غهاعي مً ، و جضغُم الؿُاؾت المدلُت للؿًٌ ،جدهُو الأهضاف ؤغلاه

ت يبري  الجماغُت بةزخلاف ؤهىاغها،  بوشاء الخجهحزاث،ؤظل جدهُو بهجاػاث غهاعٍ

 الإنخطاصًت. والأوشؿت والمداقظت غلى البرامج

 .الهيئات العمىمية الممارسة لحم الشفعة الداريةثاهيا: 

ت بةؾم ولحؿاب الضولت بةزخلاف  جسخلل الهُئاث الػمىمُت المماعؾت لحو الشكػت الإصاعٍ

اًهذ قلاخُت قخماعؽ مً ؾغف الض ًىان الىؾني للأعاض ي الأعع مدل الشكػت ما بطا 

اًلت الىلائُت للدؿُحر والخىظُم  ت وغمغاهُت قخماعؽ مً ؾغف الى الكلاخُت، ؤو خػغٍ

حن. حن الحػغٍ  الػهاعٍ

 .الدًىان الىطني للأراض ي الفلاحية - 0

المخػمً الخىظُه الػهاعي جمَ بوشاء الضًىان  90/25جؿبُها وغملا بإخٍام الهاهىن عنم 

 96/87الكلاخُت، والظي ظاء جىظُمه بمىظب المغؾىم الخىكُظي عنم الىؾني للأعاض ي 

، وهى ؤصاة جابػت للضولت (16)الظي ًخػمً بوشاء الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت

ت والكلاخُت، ومىه قةنَ للضًىان الىؾني للأعاض ي  خطغف في جىكُظ الؿُاؾت الػهاعٍ وٍ

ت الىانػت الكلاخُت الحو في مماعؾت خو الشكػت بةؾم الضول ت وغلى ًل المػاملاث الػهاعٍ

مً  63مً ناهىن الخىظُه الػهاعي، والماصة  52غلى الأعاض ي الكلاخُت وقها لىظ الماصة 
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هكـ الهاهىن والتي ؤيضث غلى غغوعة جمشُل الخىاػن للهُئاث الػمىمُت للخىظُم الػهاعي، 

ً الكلاخُحن.مً ؤظل المداقظت غلى مطالح الضولت والجماغاث المدلُت والمؿدش  مغٍ

ٌػضَ الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت ماؾؿت غمىمُت طاث ؾابؼ ضىاعي وججاعي ًخمخؼ 

ت المؿبهت غلى الإصاعة في  سػؼ للهىاغض الإصاعٍ ت والإؾخهلاُ المالي، وٍ بالصخطُت المػىىٍ

ػضَ جاظغا في غلاناجه مؼ الؿحر.  غلاناتها مؼ الضولت، وَ

ت غلى هىغحن مً الأعاض ي ًخضزل الضًىان الىؾني للأعا ض ي الكلاخُت بالشكػت الإصاعٍ

 الكلاخُت ؤلا وهما:

 :ممارسة الشفعة الدارية على أراض ي فلاحية مملىهة ملىية خاضة -أ 

المخػمً الخىظُه الػهاعي، ويظلَ  90/25مً الهاهىن عنم  49بالغظىع بلى هظ الماصة 

مملىيت ملٌُت زاضت لم ًخم الماصة مً طاث الهاهىن، ًكهم بإهه ًل ؤعع قلاخُت 

بؾخؿلالها لمضة مىؾمحن قلاخُحن حػضَ ؤعع ؾحر مؿدشمغة، وهظا بػض جدهُو مُضاوي جهىم 

به لجىت بزباث غضم بؾخؿلاُ الأعاض ي الكلاخُت، والتي حػخبر هُئت مػخمضة زاضت جمَ 

الظي ًػبـ حشٌُلت الهُئت الخاضت  97/484بؾخدضاثها بمىظب المغؾىم الخىكُظي عنم 

، وبػض نُام اللجىت بمهامها (17)ويظلَ بظغاءاث بزباث غضم بؾخؿلاُ الأعاض ي الكلاخُت

جهىم بةبلاؽ الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت ولٍىن هظا الأزحر هى المسىَُ بخؿبُو 

ت الكلاخُت ، وهى بضوعه الظي ًهغع الجؼاءاث (18)الخىظُم الػهاعي وجىكُظ الؿُاؾت الػهاعٍ

مً  51ؾخؿلاُ الكػلي للأعع الكلاخُت، وطلَ غملا بىظ الماصة المترجبت غً غضم الإ 

 المخػمً الخىظُه الػهاعي. 90/25الهاهىن عنم 

، ًسىَُ للضولت ؤن جخهضم في خالت 90/25مً الهاهىن عنم  52/3مً هظ الماصة  بهؿلانا

ت  بُؼ الأعع الكلاخُت الخطبت ؤو الخطبت ظضا وطلَ بمماعؾت خهها في الشكػت الإصاعٍ

و الهُئت المسىَُ  795جبػا للغجبت المدضصة بىظ الماصة  مً الهاهىن المضوي، وطلَ غً ؾغٍ

 ن الىؾني للأعاض ي الكلاخُت. لها ناهىها، ؤلا وهى الضًىا
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 :ممارسة الشفعة الدارية على المسخثمرات الفلاحية -ب 

الظي ًدضص شغوؽ ويُكُاث بؾخؿلاُ الأعاض ي الكلاخُت الخابػت  10/03مىذ الهاهىن عنم 

الأعاض ي الكلاخُت الخابػت للأملاى الخاضت  للأملاى الخاضت للضولت خو بؾخؿلاُ

اًن ؾابها ضاخب خو  لأشخاص ؾبُػُت في شٍل مؿدشمغ ضاخب بمخُاػ، وهظا بػضما 

المخػمً غبـ يُكُت بؾخؿلاُ الأعاض ي  87/19الإهخكاع الضائم بمىظب الهاهىن عنم 

ؤن الضولت في ، بط (19)الكلاخُت الخابػت للأملاى الىؾىُت وجدضًض خهىم المىخجحن وواظباتهم

ً، ولػل  ظل هظا الهاهىن جدخكظ بالملٌُت، وجدىاػُ غً خو الإهخكاع لطالح المؿدشمغٍ

و الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت بمماعؾت خو  ٌها للغَنبت ٌؿمذ لها غً ؾغٍ
َ
جمل

ً ؤو غىض بؾهاؽ خو الإمخُاػ، وطلَ  ت غىض الخىاػُ غً خطظ المؿدشمغٍ الشكػت الإصاعٍ

، 10/03مً الهاهىن عنم  15، والماصة 87/19مً الهاهىن عنم  24/2 خؿب هظ الماصة

 وطلَ في خالخحن هما:

وقاة المؿخكُض وغضم جىاقغ الشغوؽ اللاػمت في الىعزت، ًٍىن جضزل الضولت  الحالة الأولى:

في هظه الحالت غىض جىاػُ الىعزت غً خططهم في المؿدشمغة الكلاخُت، قُدو بظلَ 

ت.للضًىان الىؾني للأع   اض ي الكلاخُت ؤن ًخضزل في مماعؾت خهه في الشكػت الإصاعٍ

في خالت بزلاُ المؿدشمغ بةلتزاماجه التي ؤنغَها له الهاهىن، ًترجب بظلَ  الحالة الثاهية:

ه الضًىان الىؾني 
َ
غلُه غهىباث جطل بلى خض قسخ غهض الإمخُاػ، وبظلَ ًدلَ مدل

ت. و الشكػت الإصاعٍ  للأعاض ي الكلاخُت غً ؾغٍ

 .الىوالة الىلائية للخسيير والحىظيم العلاريين الحضريين - 0

غلى بوشاء خو الشكػت لٍل مً الضولت  90/25مً الهاهىن عنم  71هطذ الماصة 

، (20)03/408والجماغاث المدلُت، ؾحر ؤن الىظ الخىظُمي وهى المغؾىم الخىكُظي عنم 

خمم المغؾىم الخىكُظي عنم  هظ غلى: ًخػحن غلى والظي  (21)90/405الظي ٌػضُ وٍ

ت  ت الحػغٍ المجالـ الشػبُت الىلائُت بوشاء ماؾؿت جخٌكل بدؿُحر الؿىضاث الػهاعٍ
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و  للجماغاث المدلُت صون الضولت، التي جبهى ضاخبت خو الشكػت جماعؾه مباشغة غً ؾغٍ

ت وغلُه  ت الأملاى بىػاعة المالُت، وصوائغها الخاعظُت المخمشلت في المداقظاث الػهاعٍ مضًغٍ

ذ  حن للشكػت، خو للضولت وخو للجماغاث المدلُت، صون وظىص ؤي هظ ضغٍ
َ
هٍىن ؤمام خه

التي جىظ غلى ؤن  90/25مً الهاهىن عنم  73ًدضص جغجُبهما، وبالغظىع بلى هظ الماصة 

ت الخابػت للجماغاث المدلُت حؿحَر في بؾاع ؤخٍام الماصة  الؿابهت،  71المداقظت الػهاعٍ

ل هُئاث الدؿُحر والخىظ حن المخماًؼة والمؿخهلت المىظىصة ؤو التي ًيبغي بوشائها وً ُم الػهاعٍ

جطغَف جباشغه الجماغاث المدلُت مباشغة ولا ًٍىن لكائضة شخطُت غمىمُت ٌػضَ باؾلا 

 وغضًم الأزغ.

حن هي هُئاث غمىمُت جابػت للضولت  حن الحػغٍ اًلت الىلائُت للدؿُحر والخىظُم الػهاعٍ الى

ت بةؾم الضولت ولطالحهاوالجماغاث المدلُ ، (22)ت، ًمٌنها مماعؾت خو الشكػت الإصاعٍ

حن  اًلت الىلائُت للدؿُحر والخىظُم الػهاعٍ ت التي جماعؾها الى وجىطبَ الشكػت الإصاعٍ

حن غلى الأعاض ي الػامغة والهابلت للخػمحر بمكهىم الهاهىن عنم  المخػلو  90/29الحػاعٍ

، بظلَ قةن المشغع الجؼائغي مىذ للضولت والجماغاث المدلُت الأزظ (23)بالتهُئت والخػمحر

ت ت بالأولىٍ هظا الىىع مً الأعاض ي في مغجبت حؿبو ًل الشكػاء المدضصًً . بالشكػت الإصاعٍ

اًلت الىلائُت  795وقها لىظ الماصة  و الى مً الهاهىن المضوي الجؼائغي، وطلَ غً ؾغٍ

حن الحػغٍ حن مً ؤظل جىقحر الحاظاث الػامت وما ًسضم المطلحت للدؿُحر والخىظُم الػهاعٍ

الػامت قهـ، وهظا ختى ولى لم جًٌ الضولت مالٌت لحو الغَنبت، ولا لحو الإهخكاع، ولا هي 

 .(24)مالٌت للػهاع المشكىع قُه

 .إجراءات وآثار الشفعة الداريةالمحىر الثاوي: 

ت، هجض ؤجها لم  بالغظىع بلى ظلَ الهىاهحن المىظمت لحو الضولت في مماعؾت الشكػت الإصاعٍ

جىظ ضغاخت غلى الإظغاءاث الىاظب بجباغها مً ؾغف الهُئاث الممىىح لها مماعؾت هظا 

الحو، لظلَ وظب غلُىا الغظىع للهىاغض الػامت نطض جىغُذ الإظغاءاث الهاهىهُت المخبػت 
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ت والتي جمَ الىظ غليها في ؤخٍام نىاغض الهاهىن المضوي وبػؼ ؤخٍام في الشكػت الإصا عٍ

ت، ؤولاناهىن الخىظُه الػهاعي) (، وبطا زبذ خو الضولت في مماعؾت خهها في الشكػت الإصاعٍ

قةنَ طلَ ًاصي بلى ظهىع غلاناث ناهىهُت بحن ؤؾغاف غهض البُؼ الىاعص غلى الػهاع مدل 

ت، قخُيخج بال  (.زاهُاخالي هظه الأزحرة غضة آزاع ناهىهُت)الشكػت الإصاعٍ

 إجراءات الشفعة الدارية. أولا:

المخػمً الخىظُه الػهاعي الحو للضولت والجماغاث المدلُت في  90/25ؤغؿى الهاهىن عنم 

و الهُئاث  ت مً ؤظل بيدؿاب الملٌُت الخاضت، وطلَ غً ؾغٍ مماعؾت الشكػت الإصاعٍ

اًلت الىلائُت للدؿُحر الػمىمُت المخمشلت في الضًىان  الىؾني للأعاض ي الكلاخُت، ويظا الى

حن، وبالغظىع بلى ؤخٍام الهىاغض الػامت المىطىص غليها في  حن والحػغٍ والخىظُم الػهاعٍ

ىى يُكُت مماعؾت هظا الحو  َِ الهاهىن المضوي وناهىن الخىظُه الػهاعي، هجض بإجَهم نض ب

بجباغها لمماعؾت خو الشكػت، ولػل ؤبغػ هظه  بخبُان مسخلل الإظغاءاث الهاهىهُت الىاظب

ت بضغىي  الإظغاءاث جخمشل في بغلان الغؾبت في الشكػت، مؼ غغوعة جشبُذ الشكػت الإصاعٍ

 الشكػت.

 .إعلان الرغبة في الشفعة - 0

اًلآحي:  جسخلل الإظغاءاث الهاهىهُت المخبػت بةزخلاف الهاهىن، وهى ما ؾِخم جىغُده 

 :المىطىص عليها في اللاهىن المدويالجراءات  -أ 

المخػمً الهاهىن المضوي، ؤلؼمذ الشكُؼ  75/58مً الأمغ عنم  799هجض بإن هظ الماصة 

جدذ ؾائلت ؾهىؽ خهه بةغلان عؾبخه في الشكػت بلى ًل مً البائؼ والمشتري في ؤظل 

ش الإهظاع الظي ًسؿغ بمىظبه بدطىُ البُؼ مً نبل الب 30ؤنطاه  ائؼ ؤو ًىما مً جاعٍ

المشتري، وختى ًٍىن الإهظاع المىظه للشكُؼ صحُدا ومىخجا لآزاعه ًجب ؤن ٌشمل غلى 

غه غلى ًض مدػغ  800البُاهاث التي هطذ غليها الماصة  خم جدغٍ مً الهاهىن المضوي، وٍ

اًفي، لأهىا بطضص بُؼ غهاع  ض ؾحر  و البرً نػائي لأن الإزؿاع الشكىي ؤو المىظه غً ؾغٍ

ل جدؿم ؤغماله بالؿابؼ ًخؿلب ؤن ًخم الإ 
َ
هظاع بمىظب وزُهت ًخىلاها غابـ غمىمي مدل

ٍىن طلَ بخػُحن  اًقُا وٍ الغؾمي، يما ًخػمً الإهظاع بُان الػهاع المشكىع قُه بُاها 

ت الخابؼ لها، بُان الشمً الظي  مىنػه، خضوصه ومؿاخخه ومػالمه وؾبُػخه والضائغة الػهاعٍ

غ بُؼ به الػهاع ؤو الشمً المطغح  ل التي ًخؿلبها جدغٍ به في ضلب الػهض، بغاقت بلى المطاعٍ
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ل الشهغ الػهاعي  غهض البُؼ المػاقت بلى الشمً، ووػني بها خهىم الدسجُل ومطاعٍ

ل الىاظبت الأصاء  وؤحػاب المىزو والؿىابؼ والغؾم غلى الهُمت المػاقت وؾحرها مً المطاعٍ

لإغاقت بلى طلَ ٌشمل الإهظاع المضة التي التي ًخلهاها المىزو غىض بمػاء غهض البُؼ، وبا

ًمًٌ للشكُؼ زلالها مً الخهضم غلى مٌخب الخىزُو لإبضاء عؾبخه في شغاء الػهاع والحلىُ 

 ًىما لأهه بةههػاء هظه المضة ٌؿهـ خو الشكُؼ في الأزظ بالشكػت. 30مدل المشتري وهي 

ذ بالغؾبت في اًن الإهظاع صحُذ وقو ما طيغ، قةن الخطغٍ الأزظ بالشكػت مً نبل  بطا 

ظهغ قُه الشكُؼ عؾبخه في  غه مىزو وٍ الشكُؼ ًجب ؤن ًدغع في نالب عؾمي، ًخىلى جدغٍ

شغاء الػهاع المباع بالشغوؽ المدضصة في الإهظاع المىظه بلُه مً نبل البائؼ ؤو المشتري وبلا 

عاض ي المخػمً بغضاص مسح الأ  75/74مً الأمغ عنم  16ؾهـ خهه، يما ؤلؼمذ الماصة 

ذ بالغؾبت في الشكػت جدذ (25)الػام وجإؾِـ السجل الػهاعي  ، غغوعة شهغ غهض الخطغٍ

ؾائلت ؾهىؽ الإخخجاط به غض الؿحر، لؿغع الإغلان غً الغؾبت في الشكػت. وبػض طلَ 

في خالت بجمام ظمُؼ بظغاءاث  801/2ًخػحن غلى الشكُؼ وغملا بما حشترؾه الماصة 

ذ بالغؾبت في الشكػت، ل بحن ًضي المىزو زلاُ  الخطغٍ ًىما غلى  30بًضاع الشمً والمطاعٍ

ذ بالغؾبت في الأزظ بالشكػت، يما ٌشترؽ ؤن ًٍىن الإًضاع نبل عقؼ  ش الخطغٍ الأيثر مً جاعٍ

 .(26)صغىي الشكػت، وطلَ جدذ ؾائلت ؾهىؽ الحو في الشكػت

 :الجراءات المىطىص عليها في كاهىن الحىجيه العلاري  -ب 

 للإظغاءاث المخبػت في ناهىن الخىظُه الػهاعي قخٍىن غلى الىدى الخالي: ؤما باليؿبت

 الحطريح بيية الحطرف:-

ذ  ًلؼم يلا مً البائؼ والمشتري للػهاع نبل بجمام جطغَقهما في شٍل عؾمي وجهائي بالخطغٍ

اًن الػهاع مدل  غلى هُتهما في الخػانض بلى ًل مً الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت بطا 

اًن  حن بطا  حن الحػغٍ اًلت الىلائُت للدؿُحر والخىظُم الػهاعٍ الخطغف قلاخُا، ؤو بلى الى

ذ بيُت الخطغف وجبلُؿه بلى الػهاع خ غ هظا الخطغٍ ا، وغلى المىزو ؤن ًخٌكل بخدغٍ ػغٍ

ذ  خػمً هظا الخطغٍ بخضي الهُئخحن المظًىعجحن ؤغلاه وقو الحالت المػغوغت غلُه، وٍ
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ت الأؾغاف مً بؾم  المػلىماث والػىاضغ الأؾاؾُت المخػلهت بػملُت البُؼ، لاؾُما هىٍ

ض الضنُو لمىغؼ ومؿاخت الػهاع، مىغىع ولهب ومهىت ًل مً الؿغقحن، الخدضً

الخطغف، ويظا الحهىم الػُيُت المغاص بُػها مؼ جدضًض الشمً المخكو غلُه، بالإغاقت بلى 

ت لخهضًغ المػاملت وؤزظ  ًل المػلىماث التي حؿمذ للهُئت المػىُت بمماعؾت الشكػت الإصاعٍ

ذ الم ظًىع غلى ؤؾاؽ ؤهه بظابت الهغاع بشإجها، بط ًكؿغ مً الىاخُت الهاهىهُت الخطغٍ

خٌكل الهاهىن بخدضًض الأظل الممىىح للهُئت مً ؤظل الغص غلى طلَ الػغع  للخػانض، وٍ

 وهظا خماًت للؿغقحن الأضلُحن في الػهض المؼمؼ ببغامه.

 مىكف الهيئة العمىمية مً الحطريح بيية الحطرف: -

:  هىا هخطىع مىنكحن بما الغقؼ، ؤو الهبىُ

ًكترع ؤن الهُئت الػمىمُت المػىُت  مىمية ممارسة حم الشفعة:رفض الهيئة الع -

ٍىن  ت غىض جبلُؿها مً ؾغف المىزو ؤن جهىم بالغقؼ، وٍ بمماعؾت خو الشكػت الإصاعٍ

طلَ ضغاخت بلى ًل الؿغقحن الأضلُحن ؤو المىزو، وفي هظه الحالت ًخمًٌ ًل مً البائؼ 

 والمشتري مً بجمام الػهض الأضلي.

في هظه الحالت ًجب ؤن ًٍىن الهبىُ  العمىمية ممارسة حم الشفعة: كبىل الهيئة -

غ الػهض في الأظل المدضص لظلَ،  بلـ لؿغفي الػهض الأضلُحن والمىزو المٍلل بخدغٍ دا وٍ ضغٍ

، قةهه ًمًٌ 804وزغوظا غلى نىاغض الشكػت في الهاهىن المضوي التي هطذ غليها الماصة 

ؤن جؿلب حؿُحر الشمً المخكو غلُه ؤضلا بحن البائؼ للهُئت المػىُت بمماعؾت خو الشكػت 

 والمشتري، وغلُه ًمًٌ جطىع نبىُ مماعؾت خو الشكػت وقو بخضي الطىعجحن الخالُخحن:

ذ بيُت الخطغف قكي هظه الحالت ًىػهض الػهض  - بما نبىُ الهُئت بالشمً المدضص في الخطغٍ

 ي.بحن البائؼ والهُئت المػىُت بةبغامه في شٍل غهض عؾم

بما نبىُ الهُئت للػغع مبضئُا، ؾحر ؤجها حػغع زمىا مؿاًغا ؤي ؤنل مً الشمً المطغح به  -

 وفي هظه الحالت هٍىن ؤمام قغغِخحن هما:

كغؽ في شٍل عؾمي. الفرضية الأولى: ىػهض الػهض وٍ  ًهبل البائؼ بظلَ وٍ

ذ بيُت ؤن ًغقؼ البائؼ الػغع بخؿُحر الشمً المطغح به في ال الفرضية الثاهية: خطغٍ

الخطغف، وما ًبهى في هظه الحالت غلى الهُئت الػمىمُت بلا اللجىء بلى الهػاء لخدضًض 

زمً الػهاع المػغوع للبُؼ في خاُ قشل المؿاعي الىصًت، وبطا عقؼ البائؼ الشمً الظي 
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خضصجه المدٌمت المسخطت قةهه ًٍىن غغغت لجؼاء خغماهه مً بُؼ غهاعه لمضة مدضصة، 

 ٍىهه نض حػؿَل في بؾخػماُ خهه.وهظا هظغا ل

ذ بشمً البُؼ ًمًٌ لإصاعة  ؾحر ؤهه باليؿبت للشكػت المهغعة للضولت، قةهه غىض الخطغٍ

الدسجُل بطا لاخظذ ؤن المبلـ المطغح به ؾحر خهُهي ؤن جدضص المبلـ الحهُهي للػهاع، زم 

باشغة بلى بظغاء جمىذ المطغح ؤظل لإؾخٌماُ المبلـ الحهُهي، وبن لم ًلتزم بظلَ جلجإ م

ت  .(27)الشكػت الإصاعٍ

 .دعىي الشفعة - 0

، غلى ؤهه ًجب عقؼ صغىي (28)المخػمً الهاهىن المضوي 75/58مً ؤمغ عنم  802جىظ الماصة 

الشكػت مً ؾغف الشكُؼ يؿغف مضعى في صغىي الشكػت، والظي ًٍىن بما الضًىان 

اًن الػهاع مدل الشكػت  اًلت الىلائُت للدؿُحر الىؾني للأعاض ي الكلاخُت بطا  قلاخُا، ؤو الى

ا ممشلت بمضًغها الػام، ؤما المضعى  اًن الػهاع خػغٍ حن بطا  حن الحػغٍ والخىظُم الػهاعٍ

 غلُه في الضغىي قٍُىن يلا مً البائؼ والمشتري.

ت ؤمام الهػاء الػاصي، وهظا بالىظغ بلى الؿبُػت الهاهىهُت  جغقؼ صغىي الشكػت الإصاعٍ

اًلت الىلائُت للهُئاث  الػمىمُت المخمشلت في ًل مً الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت، والى

خان حػخبران جاظغة في غلانتها مؼ الؿحر، 
َ
حن الل حن الحػغٍ للدؿُحر والخىظُم الػهاعٍ

في صائغة بزخطاضها الػهاع المشكىع لأن صغىي الشكػت هي صغىي  وبالمدٌمت التي ًهؼ

ًىما مً  30بملٌُت الػهاع المشكىع، وجغقؼ الضغىي في ؤظل  غُيُت ًؿالب قيها الشكُؼ

ش الإغلان غً الغؾبت في الشكػت  .(29)جاعٍ

متى ضضع خٌم جهائي ًهض ي بصبىث خو الشكػت، قةن هظا الحٌم ٌػضَ ؾىضا لملٌُت 

ؿخلؼم ؤن ًسػؼ هظا الحٌم لإظغاءاث الشهغ الػهاعي،  الشكُؼ للػهاع المشكىع قُه، وَ

 .(30)ظا الحٌم ؾىض ملٌُت نابل للإخخجاط به ججاه الؿحروطلَ لٍي ًٍىن ه
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 آثار الشفعة الدارية. ثاهيا:

ًترجب غلى زبىث خو الشكُؼ بالأزظ بالشكػت، خلىُ الشكُؼ مدل المشتري في شغاء 

اًهذ بحن البائؼ والمشتري بلى ما بحن  الػهاع المشكىع قُه، ومً هىا جخدىُ الطكهت التي 

ؿدبػض المشتري منها ويإجها لم جىػهض ؤضلا، بلا ؤن هظا لا ٌػكي الشكُؼ  البائؼ والشكُؼ، وَ

ماجه ججاه المشتري وبلتزاماث هظا الأزحر ججاه الشكُؼ، وهى ما ًاصي خخما بإي خاُ مً بلتزا

ت هي خو  بلى ظهىع غضة آزاع ناهىهُت بحن ؤؾغاف الػلانت الهاهىهُت، وبما ؤن الشكػت الإصاعٍ

 للضولت قةجها جيخج لها آزاع ناهىهُت.

 .آثار الشفعة الدارية باليسبة لأطراف العلاكة اللاهىهية - 0

ت بةيخمالها بلى ظهىع غضة غلاناث ناهىهُت بحن ؤؾغاف الػهض المخمشلت جاصي ال شكػت الإصاعٍ

اًلآحي:  في البائؼ، المشتري، والشكُؼ، وهى ما ؾِخم جىغُده 

 :علاكة الشفيع بالبائع -أ 

ت بلى ًل مً الضولت ؤو الجماغاث المدلُت بطكت جهائُت جيخهل  بطا زبذ خو الشكػت الإصاعٍ

ى الشكُؼ صون المشتري بمهخض ى خٌم نػائي، وما صام الشكُؼ نض خلَ ملٌُت الػهاع بل

مدل المشتري قةهه ًترجب غلى طلَ زغوط المشتري مً المػاملت بط ًطبذ الػهض المبرم بِىه 

وبحن البائؼ يإن لم ًًٌ ؤضلا، قٍُىن بالخالي للشكُؼ خهىم المشتري مؼ بمٍاهُت مغاظػت 

 .(31)اء وطلَ مىظ بوػهاص البُؼزمً الػهاع بالتراض ي ؤو ؤمام الهػ

بىاءا غلى طلَ ًٍىن الشكُؼ هى المضًً مباشغة للبائؼ بٍل بلتزاماث المشتري، بلا ؤن 

الشكُؼ هىا لا ٌؿخكُض مً الأظل الممىىح للمشتري لضقؼ زمً الػهاع ؤو ما جبهى مىه بلا 

لطالح المشتري، لًٌ الأمغ  بغغا البائؼ،  يما ؤن البائؼ ًٍىن ملؼم بػمان الإؾخدهام

ت ؤًً لا ًغظؼ الشكُؼ غلى البائؼ بطا ما بؾترص الؿحر  مسخلل في خالت الشكػت اللإصاعٍ

 .(32)الػهاع بػض الشكػت

آزغ بلتزاماث البائؼ ججاه الشكُؼ هجض بلتزام البائؼ بػمان الػُىب الخكُت وختى ًٌخمل 

شكىع قُه مازغا ونضًما، بمػنى ؤهه الػمان ًيبغي ؤن ًٍىن الػُب الحاضل في الػهاع الم
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ًٍىن مىظىص في الػهاع نبل حؿلُمه للشكُؼ يما ًجب ؤن ًٍىن الػُب زكُا، وؾحر مػلىم 

، وبظلَ ًلتزم الشكُؼ بةزباع البائؼ في خالت بيدشاف الػُىب (33)ونذ حؿلُم الػهاع

 .(34)الخكُت

 :علاكة الشفيع بالمشتري  -ب 

والمشتري جخمشل في زمً الػهاع المشكىع قُه، قةطا  جيشإ غً الشكػت غلانت بحن الشكُؼ

نام المشتري بالبىاء ؤو الؿغؽ قىم الػهاع مدل الشكػت نبل الإغلان بالغؾبت غً الشكػت، 

 اًن  

الشكُؼ ملؼما وجبػا لما ًسخاعه المشتري ؤن ًضقؼ له بما المبلـ الظي ؤهكهه، ؤو مهضاع ما ػاص 

ؿغؽ، ؤما بطا خطل البىاء ؤو الؿغؽ بػض بغلان الغؾبت في نُمت الػهاع بؿبب البىاء ؤو ال

اًن للشكُؼ ؤن ًؿلب الإػالت وبطا بزخاع ؤن ٌؿدبهي البىاء ؤو الؿغؽ قلا ًلؼم  في الشكػت، 

، (35)الشكُؼ في هظه الحالت بلا بضقؼ نُمت ؤصواث البىاء وؤظغة الػمل ؤو هكهاث الؿغاؽ

خه ؤخٍام الماصة 
َ
 المضوي الجؼائغي.مً الهاهىن  805وهى ما جبي

 .آثار الشفعة الدارية باليسبة للدولةثاهيا: 

طبذ بالخالي  ت غلى الضولت ؤن ًيخهل الػهاع المشكىع للضولت وٍ مً ؤهم آزاع الشكػت الإصاعٍ

غمً ؤملاى الضولت الخاضت، وطلَ وقو الحالاث التي خضصها المشغع غمً الهاهىن عنم 

 12/427مً المغؾىم الخىكُظي عنم  99المخػمً الأملاى الىؾىُت، ويظا الماصة  90/30

، (36)ُاث بصاعة وحؿُحر الأملاى الػمىمُت والخاضت الخابػت للضولتالظي ًدضص شغوؽ ويُك

ولًٌ لم ًىظ الهاهىن ضغاخت غلى الإؾاع الهاهىوي الظي ًمًٌ مً زلاله للضولت ؤن جدغع 

غ الػهض بحن الضولت والبائؼ ؤمام مدغع الػهض  قُه غهض الخملَ، ؾحر ؤهه في الؿالب ًخم جدغٍ

لت وػٍغ المالُت، ومً زم قةن الأزغ المباشغ للضولت هى غلى ؤن ًمشل الضولت في هظه الحا

بهخهاُ الملَ بلى ملٌُتها الخاضت لُخم حسجُله غمً سجل الجغص وقو الأشٍاُ والشغوؽ 
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ت والمىهىلت الخابػت للضولت والمىطىص  والٌُكُاث المخػلهت بطُاؾت ظغص الأملاى الػهاعٍ

 (37)بجغص الأملاى الىؾىُت المخػلو 91/455غليها غمً المغؾىم الخىكُظي عنم 

     الخاثمة:

و : 
َ
ه هى الهىُ بإن المشغع الجؼائغي نض وق

َ
في زخام هظا المىغىع قةن ما ًمًٌ ؤن وؿدشك

هت بؾخصىائُت لٌؿب الملٌُت الخاضت  ت يؿغٍ ؿه لحو الشكػت الإصاعٍ بلى خض ما في جٌغَ

ت مً زلاُ غبـ يُكُت  بظلَ دؿخمضق الضولت،لكائضة  الضولت الأزظ بدو الشكػت الإصاعٍ

بؾخؿلاُ الأعاض ي الكلاخُت الخابػت للأملاى الىؾىُت، وجدضًض خهىم المىخجحن وواظباتهم 

المىطىص غليها في ناهىن الخىظُه الػهاعي ويظا ناهىن الدسجُل، بغاقت بلى المداقظت 

ت وقغع ؾُؿغتها غليها، والحضَ  ت ومٍاقدت  غلى الؿىم الػهاعٍ مً المػاعباث الػهاعٍ

بي مؼ المداقظت غلى الىظهت الكلاخُت للأعاض ي والمؿدشمغاث الكلاخُت،  ،التهغَب الػغٍ

ت ؼ الإؾدشماعٍ اًهذ  ،هاهَُ غً المداقظت غلى المشاعَ وبالخالي خماًت الإنخطاص الىؾني بطا 

ت جىطب غلى الأعاض ي الكلاخُت ؤو غلى الأعاض ي الػمغ   اهُت ؤو الهابلت للخػمحر.الشكػت الإصاعٍ

و الهُئاث الػمىمُت التي جمَ طيغها  ت مً ؾغف الضولت غً ؾغٍ جماعؽ الشكػت الإصاعٍ

اًلت  ؾابها والمٍلكت بالخىظُم الػهاعي والمخمشلت في الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت، والى

حن ًل بؿبُػخه بما قلاحي ؤو  حن الحػغٍ غمغاوي، مؼ  الىلائُت للدؿُحر والخىظُم الػهاعٍ

مغاغاة ظملت مً الإظغاءاث المىطىص غليها ؾىاء في الهىاهحن الػامت، ؤو الهىاهحن 

 الخاضت.

هت بؾخصىائُت،  المؿغوح لًٌ ًبهى الإشٍاُ ت عؾم ؤن المشغع طيغها يؿغٍ في الشكػت الإصاعٍ

و الهاهىن الػام هها هى ؾغٍ  ،ولِـ لها ناهىن زاص بها ًىظم بظغاءاتها ،ًٌمً في ؤن ؾغٍ

لظا وظب الغظىع صائما بلى الهاهىن المضوي،  ،ؤو هطىص جىظُمُت جىضح يُكُت جؿبُهها

ؿغاث ههترح الخىضُاث الخالُت: لظلَ
َ
 ونطض مػالجت هظه الش

ت التي جماعؾها الضولت  .0 م الشكػت الإصاعٍ
َ
ًيبغي غلى المشغع ؤن ًطضع ناهىن زاص ًىظ

 بؿُت جدضًض هؿانها وبظغاءاث جؿبُهها.
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لذ لها مهمت ل ًيبغي غلى الضولت ؤن جمىذ قةهه غل بلى طلَ .0 لهُئاث الػمىمُت التي ؤوً

ت والمخمشلت في ًل مً الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت،  :مماعؾت الشكػت الإصاعٍ

حن ضلاخُاث ؤوؾؼ في ما ًخػلو  ً الحػغٍ اًلت الىلائُت لخىظُم وحؿُحر الػهاعٍ والى

ت وجىظُمها، وطلَ مً ؤظل الإؾخجابت للخؿىعاث الملمىؾت  بمغانبت الؿىم الػهاعٍ

ت. نطضوالىغػُاث الجضًضة   تهظًب الؿىم الػهاعٍ

ًىػاعة  :يما ٌؿخلؼم غلى الؿلؿاث الىضُت المخمشلت في الىػاعة المػىُت خؿب الحالت .3

الكلاخت مشلا، ووػاعة التهُئت والخػمحر، ؤن جباصع بخهضًم صغم للماؾؿاث والهُئاث 

ت غلى مؿخىي ًل الأضػضة، وهظا  الػمىمُت التي جخىلى مماعؾت خو الشكػت الإصاعٍ

اًن الضغم مالي ؤو بشغي، لمؿاغضة هظه الهُئاث في مماعؾت مهامها المىىؾت بها  ؾىاء 

ت. ولاؾُما مغانبت الؿىم   الػهاعٍ

 المراجع:و  الهىامش كائمة

طظ الهاهىن يىاػة مىحرة، الشكػت ًىؾُلت لإيدؿاب ؤملاى الضولت الخاضت، مظيغة لىُل شهاصة الماظؿخحر، جس - 1

 .3، ص 2015/2016والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت الػغبي الخبس ي، جبؿت،  الإصاعي، ًلُت الحهىم 

 .1971هىقمبر  30، ضاصع في 97، ًخػمً الشىعة الؼعاغُت، ط ع، غضص 1971هىقمبر  8ماعر في  71/73عنم  ؤمغ  - 2

ؼ الجؼائغي، صاع هىمت للؿباغت واليشغ والخىػَؼ، الجؼائغ،  - 3  .42، ص 2001ؤخمض صؾِش، خو الشكػت في الدشغَ

 .1977صٌؿمبر  18، ضاصع في 81، ط ع، غضص ، ًخػمً ناهىن الدسجُل1976صٌؿمبر  9ماعر في  76/105ؤمغ عنم  - 4

، 1990هىقمبر  18، ضاصع في 49، ًخػمً الخىظُه الػهاعي، ط ع، غضص 1990هىقمبر  18ماعر في  90/25ناهىن عنم  - 5

 .1995ؾبخمبر  27، ضاصع في 55، ط ع، غضص 1995ؾبخمبر  25ماعر في  95/26مػضُ ومخمم بإمغ عنم 

ت الخاضت للضولت غلى غىء ناهىن الأملاى الىؾىُت عنم ؤخمض عخاُ، ؾغم بيدؿاب  - 6 ، مظيغة 90/30الملٌُت الػهاعٍ

لىُل شهاصة الماظؿخحر، جسطظ الهاهىن الػهاعي، ًلُت الحهىم والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت الإزىة مىخىعي، 

 .15، ص 2009/2010نؿىؿُىت، 

، 1975ؾبخمبر  30، ضاصع في 78لمضوي، ط ع، غضص ، ًخػمً الهاهىن ا1975ؾبخمبر  26ماعر في  75/58ؤمغ عنم  - 7

 مػضُ ومخمم.

، ًدضص شغوؽ ويُكُاث بؾخؿلاُ الأعاض ي الكلاخُت الخابػت للأملاى 2010ؤوث  15ماعر في  10/03ناهىن عنم  - 8

 . 2010ؤوث 18، ضاصع في 46الخاضت للضولت، ط ع، غضص 

صٌؿمبر  2، ضاصع في 52هىن الأملاى الىؾىُت، ط ع، غضص ، ًخػمً نا1990صٌؿمبر  1ماعر في  90/30ناهىن عنم  - 9

لُت  20ماعر في  08/14، مػضُ ومخمم بالهاهىن عنم 1990 ، ًخػمً ناهىن الأملاى الىؾىُت، ط ع، 2008ظىٍ

 .  2008ؤوث  3، ضاصع في 44غضص 

 .332، ص 1988مىظىع، لؿان الػغب، الجؼء الشالض، صاع الجُل الػغبي، بحروث، لبىان،  ببً - 10

 .157، ص 1998الشُش ؾُض ؾابو، قهه الؿىت، صاع الكٌغ للؿباغت واليشغ، بحروث، لبىان،  - 11



 أوهيد هبيل
 

66 

اًوي، الأوؾاع في شغح مىخهى الأزباع مً ؤخاصًض ؾُض الأزُاع، الجؼء الخامـ، ص.ؽ.ن، - 12  .872ص  هبُل الشى

مىطىع قااص غبض الغخمان مؿاص، الشكػت يؿبب مً ؤؾباب الملٌُت صعاؾت مهاعهت، ؤؾغوخت لىُل شهاصة  - 13

 . 5، ص 2008الضيخىعاه، جسطظ الهاهىن، ًلُت الضعاؾاث الػلُا، ظامػت الىجاح الىؾىُت، قلؿؿحن، 

ت في المجاُ الطىاعي، مظيغة  - 14 لىُل شهاصة الماظؿخحر، جسطظ الهاهىن الػهاعي، غبض المجُض ظباع، الؿُاؾت الػهاعٍ

 .30، ص 2003ًلُت الحهىم والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت ؾػض صخلب، البلُضة، 

ؾماغحن شامت، الىظام الهاهىوي الجؼائغي للخىظُه الػهاعي، صعاؾت وضكُت وجدلُلُت، صاع هىمت للؿباغت واليشغ  - 15

 .243، ص 2003والخىػَؼ، الجؼائغ، 

، ًخػمً بوشاء الضًىان الىؾني للأعاض ي الكلاخُت، ط ع، 1996قُكغي  24ماعر في  96/87ؾىم جىكُظي عنم مغ  - 16

 .1996قُكغي  28، ضاصع في 15غضص 

، ًػبـ حشٌُلت الهُئت الخاضت ويظلَ بظغاءاث بزباث 1997صٌؿمبر  15ماعر في  97/484مغؾىم جىكُظي عنم  - 17

 .1997صٌؿمبر  17، ضاصع في 83ع، غضص غضم بؾخؿلاُ الأعاض ي الكلاخُت، ط 

بىضبُػاث ؾىؾً، الؿبُػت الهاهىهُت لحو المؿخكُض مً المؿدشمغاث الكلاخُت، مظيغة لىُل شهاصة الماظؿخحر،  - 18

، 2006/2007جسطظ الهاهىن الخاص، ًلُت الحهىم والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت الإزىة مىخىعي، نؿىؿُىت، 

 .43ص 

، ًخػمً غبـ يُكُت بؾخؿلاُ الأعاض ي الكلاخُت الخابػت للأملاى 1987صٌؿمبر  8ماعر في  87/19ناهىن عنم  - 19

 .1987صٌؿمبر  9، ضاصع في 50الىؾىُت وجدضًض خهىم المىخجحن وواظباتهم، ط ع، غضص 

خمم ؤخٍام المغؾىم الخىكُظي عنم 2003هىقمبر  5ماعر في  03/408مغؾىم جىكُظي عنم  - 20 ر ماع  90/405، ٌػضُ وٍ

حن وجىظُم 1990صٌؿمبر  22في  حن الحػغٍ اًلاث مدلُت للدؿُحر والخىظُم الػهاعٍ ، الظي ًدضص نىاغض بخضار و

 .2003هىقمبر  9، ضاصع في 68طلَ، ط ع، غضص 

اًلاث مدلُت للدؿُحر والخىظُم 1990صٌؿمبر  22ماعر في  90/405مغؾىم جىكُظي عنم  - 21 ، ًدضص نىاغض بخضار و

حن الحػغٍ  .1990صٌؿمبر  26، ضاصع في 56حن وجىظُم طلَ، ط ع، غضص الػهاعٍ

م، خو الشكػت في ظل ناهىن الخىظُه الػهاعي  - 22 ، مظيغة لىُل شهاصة الماظؿخحر، جسطظ الهاهىن 90/25بىعابت مغٍ

 .75، ص 2011/2012الػهاعي، ًلُت الحهىم والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت ؾػض صخلب، البلُضة، 

 .1990صٌؿمبر  2، ضاصع في 52، ًخػلو بالتهُئت والخػمحر، ط ع، غضص 1990صٌؿمبر  1ماعر في  90/29عنم  ناهىن  - 23

ؼ الجؼائغي، ؤؾغوخت لىُل شهاصة الضيخىعاه، جسطظ الهاهىن، ًلُت الحهىم  - 24 مدمض صؾِش، الشكػت في الدشغَ

 .174، ص 2007/2008والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت ؤبي بٌغ بلهاًض، جلمؿان، 

، ًخػمً بغضاص مسح الأعاض ي الػام وجإؾِـ 1975هىقمبر  12ماعر في  75/58مً ؤمغ عنم  16ؤهظغ هظ الماصة  - 25

 .1975هىقمبر  18، ضاصع في 92السجل الػهاعي، ط ع، غضص 

ت الشائػت، مظيغة لىُل شهاصة الماظؿخحر، جسطظ الهاهىن الػهاع  - 26 ي، ًلُت وهاب غُاص، الخطغف في الملٌُت الػهاعٍ

 .31، ص 2007/2008الحهىم والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت الإزىة مىخىعي، نؿىؿُىت، 

ؼ الجؼائغي، مظيغة لىُل شهاصة الماظؿخحر،  - 27 ً ؤملاى الضولت الخاضت في الدشغَ غِؿى ضىهُت، الإنخىاء ًىؾُلت لخٍىٍ

، ص 2015/2016خبس ي، جبؿت، جسطظ الهاهىن الإصاعي، ًلُت الحهىم والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت الػغبي ال

78. 
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غلى: " ًجب عقؼ صغىي الشكػت غلى البائؼ والمشتري ؤمام المدٌمت الىانؼ في  75/58مً ؤمغ عنم  802جىظ الماصة  - 28

ش الإغلان المىطىص غلُه في الماصة 30صائغتها الػهاع في ؤظل زلازحن )  وبلا ؾهـ الحو". 801( ًىما مً جاعٍ

ت، صاع هىمه للؿباغت واليشغ والخىػَؼ، الجؼائغ، خمضي باشا غمغ، ه - 29  .46، ص 2000هل الملٌُت الػهاعٍ

ت في الجؼائغ، صاع هىمه للؿباغت واليشغ والخىػَؼ، الجؼائغ،  - 30  .182، ص 2008مجُض زلكىوي، شهغ الخطغقاث الػهاعٍ

و الشكػت، مظيغة لىُل شها - 31 ت غً ؾغٍ صة الماظؿخحر، جسطظ الهاهىن ؾىاء بً شغؾُىه، يؿب الملٌُت الػهاعٍ

 .22، ص 2008/2009الػهاعي، ًلُت الحهىم والػلىم الؿُاؾُت، ظامػت الإزىة مىخىعي، نؿىؿُىت، 

غلى: " ًدل الشكُؼ باليؿبت بلى البائؼ مدل المشتري في ظمُؼ خهىنه وبلتزاماجه  75/58مً ؤمغ عنم  804جىظ الماصة  - 32

ظل المػغوب للمشتري غً صقؼ الشمً بلا بغغاء البائؼ، ولا ًغظؼ الشكُؼ غلى بلا ؤهه لا ًمًٌ له الإهخكاع بالأ 

 البائؼ بطا ما بؾترص الؿحر الػهاع بػض الشكػت".

 ، مغظؼ ؾابو.75/58مً ؤمغ عنم  379ؤهظغ هظ الماصة  - 33

 ، المغظؼ هكؿه.75/58مً ؤمغ عنم  386، 381، 380ؤهظغ هطىص المىاص  - 34

 .353ؾابو،  ؤخمض صؾِش، مغظؼ - 35

، ًدضص شغوؽ ويُكُاث بصاعة وحؿُحر الأملاى الػمىمُت 2012صٌؿمبر  16ماعر في  12/427مغؾىم جىكُظي عنم  - 36

 .2012صٌؿمبر  19، ضاصع في 69والخاضت الخابػت للضولت، ط ع، غضص 

 24، ضاصع في 60ع، غضص  ، ًخػلو بجغص الأملاى الىؾىُت، ط1991هىقمبر  23ماعر في  91/455مغؾىم جىكُظي عنم  - 37

 .1991هىقمبر 


