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 الأولوية كسبب من أسباب كسب الممكية
 ارنةدراسة مق
 إعداد

 عاصم سميح كعك
 إشراف

 د. أشرف ممحم

 الممخص

‌سببان‌ ‌باعتبارىا ‌الأكلكية ‌تتناكؿ ‌الرسالة ‌ىذه ‌الفصؿ‌‌إف ‌في ‌كتعرضت ‌الممكية ‌أسباب‌كسب مف
‌حيث‌التعريؼ‌بيا‌ ‌مف ‌ماىيتيا ‌مبينا ‌الأكلكية ‌بمكضكع ‌متعمقة ‌مكضكعات‌ميمة ‌لعدة التمييدم

القكانيف‌حكؿ‌التكييؼ‌كالطبيعة‌القانكنية‌للأكلكية‌مف‌كمصدرىا‌التاريخي،‌كما‌ركزت‌عمى‌اختلاؼ‌
حيث‌أنيا‌حؽ‌أك‌دعكل.‌إذ‌أف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌كقانكف‌الأراضي‌العثماني‌يجعمنيا‌حؽ‌في‌

‌كاستقر‌الرأم‌القانكني‌عمى‌اعتبارىا ‌رخصة سبب‌مف‌‌حيف‌أف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌يعتبرىا
‌حيف‌ممارستيا.‌‌حقان‌صة‌قبؿ‌رفع‌الدعكل‌ك‌أسباب‌كسب‌الممكية،‌حيث‌تعتبر‌رخ

ثـ‌تطرقت‌لخصائص‌الأكلكية‌التي‌تميزىا‌عف‌غيرىا‌مف‌أسباب‌كسب‌الممكية‌باعتبارىا‌قد‌كردت‌
‌مف‌ ‌بيا ‌يشتبو ‌ما ‌كبيف ‌الاكلكية ‌بيف ‌الدراسة ‌ميزت ‌لقد ‌العاـ. ‌القانكني ‌للأصؿ ‌خلاؼ عمى

الشفعة‌كالأفضمية.‌‌فكقفت‌عمى‌الفارؽ‌مصطمحات‌قانكنية‌ذات‌علاقة‌بكسب‌الممكية‌في‌العقار‌ك
الدقيؽ‌بيف‌كؿ‌مف‌الأكلكية‌كالشفعة،‌باعتبار‌الشفعة‌ىي‌أصؿ‌الأكلكية‌كيتـ‌الرجكع‌إلى‌أحكاميا‌
‌كبيف‌ ‌بينيا ‌الأساسي ‌الفرؽ ‌كضحت ‌كما ‌الأكلكية، ‌ينظـ ‌الذم ‌النص‌القانكني ‌غياب ‌حاؿ في

‌تسرم‌عمىعمى‌ال‌إلاالأفضمية‌عمى‌اعتبار‌اف‌الأفضمية‌لا‌تسرم‌ ‌مباني‌في‌حيف‌أف‌الأكلكية
كأف‌الأكلكية‌تككف‌في‌الأراضي‌الأميرية‌التي‌تككف‌خارج‌حدكد‌الممكية،‌في‌حيف‌أف‌‌الأراضي،

‌الأفضمية‌تككف‌داخؿ‌نطاؽ‌الحدكدم‌لمبمديات.

لقد‌خصص‌الفصؿ‌الأكؿ‌في‌الرسالة‌لدراسة‌تحقؽ‌الأكلكية‌كشركطيا‌مف‌حيث‌تكافر‌صفة‌طالبيا‌
‌ ‌بينت‌أحكاـ‌التزاحـ‌بيف‌طالبي‌الأكلكية‌بعد‌أف‌قمت‌كحالاتيا في‌التشريعات‌محؿ‌الدراسة،‌كما
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بتكضيح‌طبقاتيـ‌ككيفية‌تقسيـ‌الحصص‌بينيـ،‌ثـ‌قمت‌بدراسة‌الشركط‌الكاجب‌تكافرىا‌في‌طالب‌
الأكلكية‌بعد‌تكافر‌صفتو‌القانكنية‌بالإضافة‌إلى‌الشركط‌العقار‌المطمكب‌بالأكلكية.‌كقد‌تكصمت‌

مكقكفة‌كقؼ‌تخصيصات.‌كقد‌ دراسة‌‌إلى‌أف‌الاكلكية‌لا‌تككف‌الا‌عمى‌الاراضي‌الأميرية‌أكال
‌بينت‌البيكع‌التي‌لا‌تجكز‌فييا‌ ‌التصرؼ‌الذم‌يجيز‌في‌الأكلكية‌كما كضح‌الفصؿ‌الاكؿ‌ايضا

‌الأكلكية‌كالتي‌تعتبر‌مف‌مكانعيا.

‌القانك‌ ف‌لدعكل‌الأكلكية‌مف‌حيث‌إيداع‌أما‌في‌الفصؿ‌الثاني‌درست‌فيو‌اجراءات‌التي‌اشترطيا
الثمف‌كبينت‌أف‌الثمف‌ىك‌ثمف‌المثؿ،‌كما‌كضحت‌أف‌الأصؿ‌أف‌يقكـ‌المدعي‌في‌دعكل‌الأكلكية‌
أف‌يكدع‌ثمف‌المسمى‌إلا‌إذا‌ادعى‌أنو‌يزيد‌عف‌ثمف‌المثؿ،‌ثـ‌بينت‌كيفية‌ىذا‌الإيداع‌ك‌زمانو‌

‌كالأثار‌المترتبة‌عمى‌تخمفو‌كالإخلاؿ‌بيذا‌الإجراء.

ـ‌انتقمت‌الدراسة‌لمكضكع‌إقامة‌دعكل‌الأكلكية‌مبينا‌شركط‌إقامتيا‌كما‌أني‌بحثت‌في‌‌شركط‌ث‌
طالب‌الأكلكية‌مف‌حيث‌أىميتو‌كتكافر‌صفتو،‌ثـ‌بحثت‌في‌الخصكمة‌كانعقادىا‌في‌دعكل‌الأكلكية‌
إذ‌كتكصمت‌إلى‌أف‌الخصـ‌في‌دعكل‌الأكلكية‌ىك‌المشترم‌كلا‌يشترط‌رفع‌الدعكل‌عمى‌البائع‌إلا‌

‌كاف‌كاضع‌يد.‌

ثـ‌انتقمت‌الدراسة‌لممدد‌القانكنية‌التي‌يجب‌أف‌تقاـ‌الدعكل‌خلاليا‌كىي‌مدة‌ستة‌أشير‌مف‌تاريخ‌
الفراغ‌الرسمي،‌ثـ‌بينت‌الدراسة‌الطبيعة‌القانكنية‌‌ليذه‌المدة،‌ىؿ‌ىي‌‌مدة‌تقادـ‌أك‌مدة‌سقكط،‌

‌الد ‌ىذه ‌بنظر ‌المختصة ‌لممحكمة ‌ذلؾ ‌بعد ‌الرسالة ‌تطرقت‌في ‌أف‌ثـ ‌نتيجة عكل‌كتكصمت‌إلى
المحكمة‌المختصة‌اختصاصا‌محميا‌ىي‌المحكمة‌التي‌يكجد‌فييا‌العقار‌كفي‌الاختصاص‌القيمي‌

‌يككف‌بناء‌عمى‌ثمف‌العقار‌محؿ‌دعكل‌الأكلكية.

كفي‌الفصؿ‌الثالث‌تناكلت‌الدراسة‌سقكط‌الأكلكية‌كمفيكـ‌ذلؾ‌في‌حالات‌متعددة،‌‌كبينت‌أف‌حالة‌
الدراسة‌‌انتقمتس‌حصرا‌عمى‌ما‌ذكره‌المشرع‌مف‌الاستنكاؼ‌كالإذف‌الصريح،‌ثـ‌سقكط‌الأكلكية‌لي

لبياف‌اّثار‌الأكلكية‌في‌علاقات‌مختمفة،‌كبينت‌العلاقة‌بيف‌المفرغ‌لو‌كطالب‌الأكلكية،‌كتكصمت‌
‌إلى‌أف‌التكييؼ‌المناسب‌للأكلكية‌انيا‌عقد‌جديد‌بيف‌المشترم‌كطالب‌الأكلكية.‌
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‌تناكل ‌الفصؿ ‌ذات ‌غراس‌عمى‌كفي ‌اك ‌بناء ‌مف ‌المشترم ‌يجرييا ‌التي ‌الزيادة ‌أحكاـ ‌الدراسة ت
الأرض‌المطمكبة‌بالأكلكية‌سكاء‌قبؿ‌إقامة‌الدعكل‌اك‌بعد‌ذلؾ،‌كبينت‌التزامات‌كؿ‌مف‌المشترم‌

العلاقة‌بيف‌طالب‌‌كطالب‌الأكلكية‌ثـ‌عرضت‌لأحكاـ‌العلاقة‌بيف‌طالب‌الأكلكية‌كالبائع‌مع‌بياف
 مف‌حيث‌الحقكؽ‌المترتبة‌عمى‌الأرض‌المطمكبة‌بالأكلكية‌كحالاتيا‌المختمفة.‌الأكلكية‌كالغير
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 المقدمة 

إذ‌أف‌باقي‌الحقكؽ‌‌العينية‌الحقكؽ‌أصؿالممكية‌مف‌أىـ‌الحقكؽ‌التي‌تمنح‌للأفراد‌فيك‌‌حؽيعد‌‌
أسباب‌‌تقد‌حددك‌‌يجرم‌عمى‌الأرض‌الأميرية‌الذمك‌متفرعة‌عنو‌كمف‌ىذه‌الحقكؽ‌حؽ‌التصرؼ‌

ؿ‌حؽ‌التصرؼ‌كمف‌أىـ‌ىذه‌الأسباب‌في‌كسب‌حؽ‌التصرؼ‌ىك‌حؽ‌الأكلكية‌كما‌جاء‌في‌لنق
شبيو‌مف‌‌القانكف‌المدني‌الأردني‌كحؽ‌الرجحاف‌كما‌جاء‌في‌قانكف‌الأراضي‌العثماني.‌كىك‌حؽ

‌.الشفعة‌مف‌حيث‌المبدأ‌كفي‌العديد‌مف‌أحكامو‌مع‌الافتراؽ‌في‌بعضيا‌حؽ

ف‌الأثر‌المترتب‌عمى‌ممارسة‌ ب‌حؽ‌عيني‌أصمي‌يترت‌التصرؼ‌كىكحؽ‌الأكلكية‌ىك‌نقؿ‌حؽ‌كا 
كبيف‌مشترييا‌كطالبيا‌‌حؽ‌التصرؼ‌ككاجبات‌متبادلة‌بيف‌الأطراؼ‌بيف‌صاحبعميو‌الالتزامات‌

‌بالأكلكية.

ف‌ىذا‌الخلاؼ‌يترتب‌عميو‌حؽ‌أك‌ىؿ‌ىك‌طبيعة‌الأكلكيةكقد‌كقع‌الخلاؼ‌حكؿ‌ أثار‌‌دعكل؟‌كا 
عف‌الاكلكية‌قبؿ‌استحقاقيا‌لمف‌قاؿ‌بأنيا‌حؽ‌عمى‌خلاؼ‌الرأم‌الذم‌‌إمكانية‌التنازؿ‌يامن‌كثيرة

‌يقكؿ‌أنيا‌دعكل‌فلا‌يجكز‌التنازؿ‌عنيا‌اك‌اسقاطيا‌قبؿ‌استحقاقيا.

‌الطبيعة‌ ‌ىي ‌كما ‌النقؿ؟ ‌ىذا ‌طبيعة ‌فما ‌بالأكلكية ‌الممكية ‌نقؿ ‌حالة ‌في ‌يدؽ ‌الأمر ‌إف ككذلؾ
اثار‌‌كبير‌في‌خلاؼ‌قد‌الجديد‌كبيف‌تمؾ‌النظريتيفلحمكؿ‌أك‌نظرية‌العالقانكنية‌لو‌ىؿ‌ىي‌نظرية‌ا

‌.سندرسيا‌في‌ىذه‌الرسالةالتي‌كؿ‌منيما‌ك‌

جبرا‌عف‌صاحبيا‌ببدؿ‌المثؿ‌‌‌تممؾ‌حؽ‌التصرؼصاحبيا‌مف‌الحقكؽ‌التي‌تخكؿ‌‌كما‌تعد‌الأكلكية
الأخير‌طالب‌الأكلكية‌فإف‌بنقؿ‌حؽ‌التصرؼ‌لكلـ‌يقـ‌‌لـ‌يسمـ‌بحؽ‌الأكلكية‌فرغ‌لوحاؿ‌أف‌الم‌في

قامة‌الدعكل‌لممطالبة‌بتمميكو‌ ‌العقار.حؽ‌التصرؼ‌عمى‌سيككف‌مف‌حقو‌المجكء‌لمقضاء‌كا 

‌المحددة‌ ‌القانكنية ‌المدة ‌خلاؿ ‌المختصة ‌لممحكمة ‌دعكاه ‌تقديـ ‌الأكلكية ‌مدعي ‌عمى كبذلؾ‌يككف
قكانيف‌كاتباع‌جميع‌الاجراءات‌القانكنية‌التي‌نص‌عمييا‌قانكف‌اصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌كباقي‌ال

‌.دراستيا‌في‌ىذه‌الرسالة‌كالتي‌تناكلت لممكضكع‌المنظمة
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 الرسالة أىمية

‌ ‌أىمية ‌الأكلكية‌الرسالةتبرز ‌أف ‌ككف ‌مكضكعيا ‌أىمية ‌ في ‌الشفعة ‌لنظاـ ‌رديؼ ‌نظاـ مع‌ىي
الأكلكية‌تقاـ‌عمى‌في‌حيف‌أف‌‌تقاـ‌عمى‌الأراضي‌الممؾ‌‌الاختلاؼ‌بيف‌النظاميف‌حيث‌أف‌الشفعة

‌كلكف‌مف‌الملاحظفي‌الشركط‌المكجبة‌‌ككما‌أف‌ىناؾ‌فركؽ‌بيف‌الشفعة‌كالأكلكية‌يةالأرض‌الأمير‌
‌ب ‌تناكؿ ‌قد ‌الفقو ‌كأثارىا‌إأف ‌كاسباب‌كسبيا ‌المكضكعية ‌مف‌حيث‌شركطيا طناب‌دعكل‌الشفعة

كتكيفيا‌القانكني‌في‌حيف‌أنو‌قد‌غفؿ‌بشكؿ‌كاضح‌كجمي‌عف‌شرح‌أحكاـ‌دعكل‌الأكلكية‌كشركطيا‌
‌أف،‌كمالمكضكعية ‌اماـمف‌الدعاكم‌التي‌تقاـ‌ككف‌الأكلكية‌ تبرز‌بشكؿ‌كاضح‌رسالةلأىمية‌ا‌ا

‌مما‌يستكجب،‌كضكحالعدـ‌ك‌‌مف‌الغمكض الكثيرأحكاميا‌بكثرة‌كما‌أنو‌يشكب‌‌المحاكـ‌الفمسطينية
‌ ‌التممؾ‌لالبحث ‌طمب ‌مكضكع ‌كبأىمية ‌خاص ‌بشكؿ ‌الدعكل ‌اقامة ‌كطريقة ‌الاجراءات معرفة

إذ‌أف‌الاجراءات‌ىي‌الطريؽ‌لمكصكؿ‌لمحؽ،‌كبدكف‌اتباع‌الطرؽ‌الصحيحة‌‌بالأكلكية‌بشكؿ‌عاـ،
تكمف‌أيضا‌في‌أف‌مكضكعيا‌لا‌يزاؿ‌يختمط‌‌الرسالة‌كما‌أف‌اىمية‌يككف‌الحؽ‌عرضة‌لمضياع‌
كجكد‌قانكف‌محدد‌يعالج‌المكضكع‌بؿ‌جاءت‌الأحكاـ‌متناثرة‌في‌عدة‌‌عمى‌الكثيريف‌كذلؾ‌لعدكـ

‌.الرسالةمية‌أف‌يتـ‌جمع‌شتاتيا‌كتكضيحيا‌في‌متف‌ىذه‌ؿ‌مف‌الأىجعبقكانيف‌مما‌

  الرسالة أىداف

‌المكضكعية‌‌ ‌الشركط ‌ىي ‌كما ‌القانكني ‌تكيفيا ‌ىك ‌كما ‌الأكلكية ‌ماىية ‌بياف ‌إلى ‌الباحث ييدؼ
‌كذلؾ‌ييدؼ‌الباحث‌لدراسة ‌بيا، ‌كالاجراءات‌المتبعة‌ شركط‌دعكل لممطالبة ‌كمتى‌تقاـ الأكلكية

‌بالقرارات‌القضائية‌لإقامتيا،‌كذلؾ‌مف‌خلا ؿ‌استقراء‌النصكص‌التي‌عالجت‌المكضكع‌كمقارنتيا
‌لفيـ‌أىـ‌شركط‌الدعكل‌كفقا‌لمقانكف‌الفمسطيني‌كالمطبقة‌أماـ‌المحاكـ‌الفمسطينية.

 الرسالةإشكالية 

‌البحث‌في‌غياب‌ ‌يثير‌تعريؼ‌تبرز‌اشكالية ‌مما ‌القانكني‌كالاثار‌المترتبة‌عمييا الأكلكية‌كتكيفيا
‌فضميةفي‌كثير‌مف‌الأحياف‌مع‌باقي‌الأنظمة‌المتشابية‌كالقريبة‌منيا‌كنظاـ‌الشفعة‌كنظاـ‌الألُبس‌

‌كضحيا ‌مف‌جانب‌كمف‌جانب‌أخرل‌نجد‌قانكف‌الطكابؽ‌كالشقؽ‌كما ‌أف‌الاشكالية‌تتمحكر‌ىذا
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ة‌في‌شركط‌إقامة‌دعكل‌الأكلكية،‌كالقانكف‌المطبؽ‌في‌المحاكـ‌الفمسطينية‌كالتي‌كانت‌لفتر‌‌أيضان‌
‌قريبة‌غير‌مستقرة‌مف‌عدة‌أمكر‌مثؿ‌مدة‌اقامتيا،‌لذلؾ‌اقتضى‌البحث‌في‌ىذه‌الاشكالية.

 رسالةمنيجية ال

‌استعراض‌نصكص‌ ‌خلاؿ ‌مف ‌كذلؾ ‌التحميمي ‌الكصفي ‌المنيج ‌البحث ‌ىذا ‌الباحث‌في ‌اتبع لقد
‌.القكانيف‌ذات‌الصمة‌كاستنباط‌الأحكاـ‌منيا‌كالبحث‌في‌مدل‌تطبيؽ‌القضاء‌ليذه‌الأحكاـ

‌عوائق البحث

‌التي‌عالجت‌اجراءات‌كشركط‌الدعكل،‌‌م‌كاجوذإف‌العائؽ‌الرئيسي‌ال ‌المراجع الباحث‌ىي‌قمة
تتناكؿ‌اجراءات‌‌لـحيث‌أف‌أغمب‌المراجع‌المكجكدة‌ترتكز‌عمى‌الناحية‌المكضكعية‌في‌الأكلكية‌ك‌
‌الباح ‌سيمجأ ‌مما ‌عمييا ‌المترتبة ‌كالأثار ‌مميزاتيا ‌أىـ ‌ىي ‌الدعكل‌كما ‌عمى‌اقامة ث‌الى‌اعتماد

‌القرارات‌القضائية‌بشكؿ‌باز‌في‌رسالتو‌لأنيا‌عالجت‌العديد‌مف‌المسائؿ‌المختمفة‌للأكلكية.

 رسالةمحددات ال

‌البحث‌عمى‌دراسة‌نصكص‌المكاد‌المتعمقة‌بشركط‌دعكل‌الأكلكية‌كذلؾ‌في‌القكانيف‌ اقتصر‌ىذا
ككذلؾ‌تـ‌‌1976لسنة‌‌43لأردني‌رقـ‌كالأنظمة‌المطبقة‌في‌فمسطيف‌كمقارنتيا‌بالقانكف‌المدني‌ا

‌الفمسطينية‌كالأردنية.البحث‌في‌التطبيقات‌القضائية‌لدل‌محاكـ‌

 الدراسات السابقة

‌الأكلكية‌ ‌دعكل ‌شركط ‌في ‌أم ‌البحث ‌مكضكع ‌في ‌متخصصة ‌سابقة ‌دراسات ‌الباحث ‌يجد لـ
‌يتناكؿ‌الأكلكية‌كأحد‌مطالب‌الدراسات‌مثؿ‌‌رسالة‌ماجس ‌كجده ‌ككؿ‌ما ‌كاجراءتيا " تير‌بعنكاف:

‌لمباحثة‌رجاء‌كماؿ‌فقياء‌التنظيم القانوني للأراضي الأميرية ،‌كمية‌الدراسات‌العميا‌في‌جامعة‌"
النجاح‌الكطنية.‌كنجد‌أف‌الباحثة‌تناكلت‌الأكلكية‌في‌المطمب‌الثاني‌مف‌المبحث‌الثاني‌مف‌الفصؿ‌

ت‌ككما‌أنيا‌لـ‌تتناكليا‌بدراسة‌الثاني‌مف‌مكضكع‌رسالتيا.‌كلـ‌تتناكؿ‌المكضكع‌مف‌ناحية‌اجراءا
‌مقارنة‌مع‌القكانيف‌المجاكرة.
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‌ ‌بعنكاف ‌ماجستير ‌رسالة ‌ىناؾ ‌أف ‌نجد ‌دراسة‌ككذلؾ ‌الممكية ‌أسباب‌كسب ‌كسبب‌مف ‌الشفعة "
،‌كمية‌الدراسات‌العميا‌في‌جامعة‌النجاح‌الكطنية‌لمباحث‌منصكر‌فؤاد‌عبد‌الرحمف‌مساد‌‌مقارنة‌"

نظاـ‌‌الأكلكية‌إلا‌أف‌الشبو‌‌بيف‌‌نظاـ‌الشفعة‌ك‌لتو‌‌أكجو‌المقارنة‌ك‌كقد‌تناكؿ‌في‌بعض‌فركع‌رسا
الأمر‌الذم‌‌ريفيا‌كماىيتيا‌كشركطيا‌كاثارىاىذه‌الدراسة‌لـ‌تتناكؿ‌الأكلكية‌بالتفصيؿ‌مف‌حيث‌تع

‌.في‌الرسالة‌سينصب‌عميو‌دراستي

 رسالةخطة ال

‌مف‌طبيعة ‌كتالي:كالى‌فصؿ‌تمييدم‌،‌ثلاث‌فصكؿإلى‌‌اأف‌يتـ‌تقسيمي‌لرسالةا‌استمزـ

 الفصل الأول 

أبحث‌فيو‌عف‌تحقؽ‌الأكلكية‌مف‌حيث‌تكافر‌صفة‌طالبيا‌كحالاتيا‌في‌التشريعات‌محؿ‌الدراسة،‌
كما‌أبيف‌أحكاـ‌التزاحـ‌بيف‌طالبي‌الأكلكية‌بعد‌أف‌أكضح‌طبقاتيـ‌ككيفية‌تقديـ‌أحدىـ‌عمى‌الأخر‌

طالب‌الأكلكية‌بعد‌تكافر‌صفتو‌بالإضافة‌إلى‌كشركط‌ذلؾ،‌ثـ‌أدرس‌الشركط‌الكاجب‌تكافرىا‌في‌
أبيف‌البيكع‌ك‌الأكلكية‌‌ياي‌يجيز‌فيتال‌اتالتصرف‌سيتـ‌دراسةكما‌العقار‌المطمكب‌بالأكلكية‌الشركط‌

‌التي‌لا‌تجكز‌فييا‌الأكلكية‌كالتي‌تعتبر‌مف‌مكانعيا.

 الفصل الثاني 

‌القانكف‌ ‌الفصؿ‌اجراءات‌الأكلكية‌التي‌اشترطيا حيث‌إيداع‌الثمف‌كبياف‌كيفية‌مف‌ادرس‌في‌ىذا
الإيداع‌كزمانو‌كالأثار‌المترتبة‌عمى‌تخمفو‌كالإخلاؿ‌بو‌ثـ‌انتقؿ‌لإقامة‌دعكل‌الأكلكية‌مبينا‌شركط‌
إقامتيا‌كأدرس‌شركط‌طالب‌الأكلكية‌مف‌حيث‌أىميتو‌كتكافر‌صفتو‌كأحكاـ‌ذلؾ‌ثـ‌أبحث‌الخصكمة‌

راؼ‌تنعقد‌ثـ‌انتقؿ‌لممدد‌القانكنية‌التي‌يجب‌أف‌كانعقادىا‌في‌دعكل‌الأكلكية‌كأبيف‌بيف‌أم‌الأط
 .الاكلكية‌تقاـ‌الدعكل‌خلاليا‌كأبيف‌بعد‌ذلؾ‌المحكمة‌المختصة‌بنظر‌دعكل

 

‌
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 الفصل الثالث 

‌كحالاتو. ‌السقكط ‌كمفيكـ ‌الاكلكية ‌سقكط ‌بدراسة ‌أنتقؿ‌سأقكـ ‌الأكلكيةأثا‌لدراسة‌ثـ علاقات‌ك‌‌ر
‌الأكلكية‌مختمفة ‌طمب ‌عمى ‌‌كىي‌المترتبة ‌الأكلكية ‌كطالب ‌المشترم ‌بيف ‌أبيف‌العلاقة ‌ثـ البائع

‌بالأكلكية‌ ‌الأرض‌المطمكبة ‌عمى ‌المترتبة ‌الحقكؽ ‌حيث ‌مف ‌كالغير ‌الأكلكية ‌طالب ‌بيف العلاقة
‌انني‌سأدرس‌ ‌المختمفة‌كما ‌المشترم‌مف‌بناء‌اك‌غراس‌عمى‌كحالاتيا ‌التي‌يجرييا ‌الزيادة أحكاـ

‌ذلؾ‌ك‌‌ء‌قبؿالأرض‌المطمكبة‌بالأكلكية‌سكا ‌الدعكل‌اك‌بعد أبيف‌التزامات‌كؿ‌مف‌المشترم‌إقامة
‌كطالب‌الأكلكية‌ثـ‌أعرض‌لأحكاـ‌العلاقة‌بيف‌طالب‌الأكلكية.

 

 

 

 

‌

‌

‌

 

 

 

 

‌
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 يتمييدالفصل ال

رضاء‌اك‌بمكجب‌‌تـأسباب‌انتقاؿ‌حؽ‌التصرؼ‌بيف‌الأفراد،‌كلكف‌ىذا‌الانتقاؿ‌ي‌مفالأكلكية‌تعتبر‌
‌القانكف.

‌نظا ‌في ‌الأكلكية ‌في‌كحؽ ‌الشفعة ‌حؽ ‌يقابؿ ‌تخصيصات ‌كقؼ ‌كالمكقكفة ‌الأميرية ‌الأراضي ـ
‌الجكار‌كرفع‌‌عقارات‌الممؾ ‌الأساسية‌مف‌الأكلكية‌ىي‌دفع‌الضرر‌مف‌سكء ‌أف‌العمة‌كالغاية إذ

‌.1االأذل‌المحتمؿ‌أف‌يمحؽ‌بصاحب‌حؽ‌الأكلكية‌كما‌ىك‌الحاؿ‌في‌الشفعة‌أيض

‌الع‌ىي‌الأكلكيةك‌ ‌الخلافة ‌مكركث‌عف ‌الرجحاف‌انيةثمنظاـ ‌بحؽ ‌لغة‌‌2كيعرؼ‌أيضا ‌أنيا كنجد
‌.3مشتقة‌مف‌الأكؿ‌كالأكلى،‌أم‌التقدـ‌كالابتداء‌كالرجحاف‌كالأفضمية

متياز‌يخكؿ‌صاحبو‌تممؾ‌حؽ‌التصرؼ‌بأرض‌اميرية‌أك‌جزء‌منيا‌متفضلا‌ابأنو‌"‌‌ياكيمكف‌تعريف
‌.4عمى‌غيره‌بدفع‌بدؿ‌المثؿ"

الدكلة‌العثمانية‌يقسـ‌إلى‌قسميف:‌الأكؿ‌يتعمؽ‌بالبيع‌‌كقد‌كاف‌حؽ‌الأكلكية‌)الرجحاف(‌في‌زمف
،‌كالثاني‌يكتسب‌حيف‌كفاة‌المتصرؼ‌دكف‌كرثة‌الاختيارم‌أم‌الفراغ‌الرسمي‌كىك‌المعركؼ‌حاليان‌

‌الثاني‌جنظامييف‌أم‌دكف‌ك‌ ‌القسـ ‌ىذا ‌يعد ‌كلـ كد‌أصحاب‌حؽ‌الانتقاؿ،‌كيسمى‌)حؽ‌الطابك(،
‌‌.5مكجكدا‌حاليان‌

                                                           
(،‌يحق التصرف في الأراضي الأميرية في القانون المدني الأردنقسايمو،‌سيى‌محمد‌حسيف:‌رسالة‌ماجستير‌بعنكاف‌)‌1

 .44،‌ص‌2002جامعة‌اّؿ‌البيت،‌الأردف،‌
،‌مجمة جامعة الأقصى،‌نظرات في حق التصرف كحق عيني ومدى السمطات التي يخوليا لممتصرفقدادة،‌خميؿ‌أحمد:‌‌2

 .158ص،‌1‌،2003،‌ع7مج‌
الطبعة‌الأكلى،‌لبناف،‌دكف‌سنة،‌–،‌المجمد‌الأكؿ،‌دار‌صادر،‌بيركت‌لسان العربابف‌منظكر،‌جماؿ‌الديف‌بف‌محمد:‌‌3

 .‌34ص
،‌بدكف‌طبعة،‌مطبعة‌بيت‌أحكام الأراضي المتبعة في البلاد العربية المنفصمة عن السمطنة العثمانيةالمر،‌دعيبس:‌‌4

 .119،‌ص1923المقدس،‌القدس،‌
5‌‌ ‌كماؿ: ‌رجاء ‌نابمس‌التنظيم القانوني للأراضي الأميريةفقيا، ‌الشامؿ، ‌دار ،–‌‌ ‌سنة ‌الأكلى، ‌الطبعة ،‌2017فمسطيف،

 .115ص
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‌ىذ ‌في ‌الجدير ‌المدني‌كمف ‌القانكف ‌بمثابة ‌تعد ‌التي ‌العثمانية ‌العدلية ‌الأحكاـ ‌مجمة ‌أف ‌المقاـ ا
‌1لسنة‌43المطبؽ‌بالضفة‌الغربية‌لـ‌تتطرؽ‌حؽ‌الأكلكية‌عمى‌خلاؼ‌قانكف‌المدني‌الأردني‌رقـ‌

المطبؽ‌حاليا‌في‌الضفة‌الغربية‌ىك‌مف‌‌2‌1858،‌بيد‌أف‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌لسنة1976
‌.كية‌كالذم‌سماه‌حؽ‌الرجحافينظـ‌حؽ‌الأكل

‌حيث‌أف‌ ‌مف‌قبؿ، ‌يعرؼ‌حؽ‌الرحجاف‌)الأكلكية( ‌الاسلامي‌لـ ‌الفقو ‌أف كالذم‌يجب‌ملاحظتو
‌لمجمة‌ ‌التاريخي ‌المصدر ‌الحنفي ‌الفقو ‌في ‌المعتمدة ‌الفقيية ‌الكتب ‌مجمؿ ‌استقصى ‌قد الباحث

فمـ‌يجدليا‌أصؿ‌‌في‌فمسطيف،السارم‌أحكاميا‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌لية‌العثمانية‌ك‌الأحكاـ‌العد
عدـ‌جكاز‌الشفعة‌في‌اراضي‌الأميرية‌‌عمىتنص‌حاشية‌ابف‌عابديف‌‌حتى‌أفالفقو‌الاسلامي‌‌في
‌‌‌.3تطرؽ‌لما‌يمسى‌حؽ‌الأكلكية‌كحؽ‌الرجحاف‌مطمقان‌تكلـ‌

‌كرد‌عف‌جابر‌ ‌الأمر‌عمى‌خلاؼ‌الشفعة‌حيث‌أف‌النص‌كاضح‌في‌جكاز‌الشفعة‌كىك‌ما كىذا
‌مف‌كاف‌لو‌شريؾ‌في‌ربعة‌أك‌نخؿ،‌رضي‌الله‌عنو‌ق اؿ:‌قاؿ‌رسكؿ‌الله‌صؿ‌الله‌عميو‌كسمـ‌"

ف‌كره‌ترؾ" ‌‌.4فميس‌لو‌أف‌يبيع‌حتى‌يؤذف‌لو‌شريكو،‌فإف‌رضي‌أخذ،‌كا 

قانكف‌‌حؽ‌)‌الأكلكية‌(‌حؽ‌الرجحاف‌‌حيث‌أف‌أكؿ‌مف‌نظمو‌ىك‌‌ثير‌تساؤؿ‌حكؿ‌مصدرمما‌ي
ؿ‌في‌المتكف‌الفقيية‌الاسلامية‌كلا‌يمكف‌القكؿ‌أنو‌كلـ‌يذكر‌مف‌قب‌1858الاراضي‌‌العثماني‌لسنة‌

‌حؽ‌مستمد‌مف‌الفقو‌الغربي‌إذ‌أف‌الفقو‌الغربي‌لا‌يعرؼ‌ىذا‌الحؽ‌كلـ‌ينظمو.

قد‌كاف‌مف‌باب‌القياس‌عمى‌الشفعة،‌لإتحاد‌كالذم‌ترجح‌عند‌الباحث‌أف‌حؽ‌الرجحاف‌)الأكلكية(‌‌
د‌يتضرر‌مف‌دخكؿ‌رجؿ‌أجنبي‌في‌الأرض‌العمة‌بينيما‌كىي‌دفع‌مضار‌الجكار‌إذ‌أف‌الشريؾ‌ق

التي‌تجرم‌عمييا‌الأكلكية‌ىي‌‌ىذا‌عدا‌أف‌الأراضيالأصؿ‌في‌الأشياء‌الاباحة‌المشتركة‌‌كما‌أف‌

                                                           
‌.1/11977كتـ‌نشره‌في‌الجريدة‌الرسمية‌في‌تاريخ‌‌1976لسنة‌‌43القانكف‌المدني‌الأردني‌رقـ‌‌1
المكافؽ‌لسنة‌‌1274/‌رمضاف‌7صدر‌في‌عيد‌الدكلة‌العثمانية‌العمية‌في‌تاريخ‌‌‌1858قانون الأراضي العثماني لسنة‌2

1858.‌
،‌2009،‌دار‌عالـ‌الكتب،‌الرياض،‌سنة‌رد المحتار عمى درر المختار:‌‌ابف‌عابديف،‌محمد‌أميف‌بف‌عمر‌بف‌عبد‌العزيز‌3

‌.360،‌ص‌9جزء
‌.521،‌صفحة‌1995لبناف،‌الطبعة‌الأكلى،‌سنة‌–،‌دار‌الكتب‌العممية،‌بيركت‌المصنف ابي‌شيبة،‌عبد‌الله‌بف‌محمد:‌4
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‌ف‌اراضي ‌لمدكلة، ‌كممكيتيا ‌رقبتيا ‌لنقؿ‌حؽ‌يحؽ‌لمدكلة‌عائدة ‌كأليات‌جديدة ‌جديد أف‌تبدع‌تقسيـ
القيكد‌التي‌تراىا‌مناسبة،‌كليس‌في‌ذلؾ‌اجحاؼ‌التصرؼ‌عمى‌الأراضي‌العائدة‌ممكيتيا‌ليا‌كتضع‌

‌في‌حقكؽ‌المتصرفيف‌ما‌دامت‌يدىـ‌عمييا‌يد‌تصرؼ‌كليس‌يد‌ممؾ.

‌ ‌خلاؼ‌الأصؿكتعد ‌جاءت‌عمى ‌التصرؼ‌ككنيا ‌حرية ‌عمى ‌قيدا ‌المفترض‌ترؾ‌‌الأكلكية كمف
ـ‌العاـ‌ككيؼ‌يشاء‌كلا‌يحد‌مف‌حريتو‌سكل‌قكاعد‌النظا‌بالتصرؼ‌فيما‌يتصرؼ‌1تصرؼلممالحرية‌

‌المفرغ ‌يجد ‌مع‌‌2لو‌بينما ‌التعاقد ‌ابتداء‌إلا‌أنو‌فرض‌عميو ‌يرتضو ‌لـ ‌بعقد ‌ممزما ‌نفسو بالأكلكية
شخص‌أخر‌ىك‌طالب‌الأكلكية‌كذلؾ‌رضاء‌أك‌قضاء‌كىك‌الأغمب‌كيعتبر‌الحكـ‌القضائي‌عقدا‌

‌‌3حقيقيا‌تحؿ‌فيو‌سمطة‌القضاء‌محؿ‌الإرادة.

انكنية‌للأكلكية‌ىؿ‌ىي‌حؽ‌اك‌رخصة‌كذلؾ‌تبعا‌لمخلاؼ‌الطبيعة‌الق‌الخلاؼ‌فقيا‌حكؿقد‌ثار‌ك‌
‌..‌فلا‌بد‌كقبؿ‌التكمـ‌عف‌طبيعة‌الأكلكية‌التفريؽ‌بيف‌الحؽ‌كالرخصةالمكجكد‌في‌الشفعة

فيي‌مكنة‌كاقعية‌لإستعماؿ‌"أما‌الرخصة‌‌4اختصاص‌"يقرر‌بو‌الشرع‌رخصة‌أك‌تكميفا"الحؽ‌ىك‌ف
‌.5"بيا‌القانكف‌بشأف‌حرية‌مف‌الحريات‌العامة‌حرية‌مف‌الحريات‌العامة‌أك‌ىي‌اباحة‌يسمح

                                                           
‌حؽ‌ا‌1 ‌فيد‌الاشخاص‌عمى‌الأراضي‌إف‌الحؽ‌الذم‌يرد‌عمى‌الأراضي‌الأميرية‌ىك‌حؽ‌التصرؼ‌كلا‌يجرم‌عمييا لممؾ،

 الأميرية‌يد‌تصرؼ‌كليس‌يد‌ممؾ،‌بؿ‌مف‌يممؾ‌الرقبة‌ىي‌الدكلة‌كما‌سيأتي‌لاحقا.
كما‌بينا‌في‌اليامش‌السابؽ‌إف‌يد‌الأشخاص‌عمى‌الأراضي‌الأميرية‌ىي‌يد‌تصرؼ‌كليس‌يد‌ممؾ‌،كبالتالي‌فإف‌انتقاؿ‌حؽ‌‌2

‌البيع‌يتـ‌عمى‌الممؾ‌كأحكامو‌التصرؼ‌بيف‌الأشخاص‌في‌الأراضي‌الأميرية‌يت ‌إذ‌أف‌عقد ‌البيع، ـ‌بعقد‌الفراغ‌كليس‌بعقد
مبنية‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك‌عقد‌الفراغ‌يجرم‌عمى‌حؽ‌التصرؼ‌في‌الأراضي‌الأميرية‌كلو‌أحكاـ‌خاصة‌نظميا‌قانكف‌

ظرية‌العقد‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ككنيا‌الأراضي‌العثماني،‌بيد‌أف‌في‌حالة‌القكاعد‌العامة‌يتـ‌الرجكع‌لمقكاعد‌العامة‌في‌ن
 القانكف‌العاـ‌بالنسبة‌لقانكف‌الأراضي‌العثماني.

جامعة‌النجاح‌‌-(،‌كمية‌القانكف‌الشفعة كسبب من أسباب كسب الممكيةمساد:‌منصكر‌فؤاد:‌رسالة‌ماجستير‌بعنكاف‌)‌3
 ‌.11،‌ص2008الكطنية،‌

دمشؽ،‌الطبعة‌الثانية،‌سنة‌‌–،‌دار‌القمـ‌لتزام العامة في الفقو الإسلاميالمدخل إلى نظرية ال الزرقا:‌مصطفى‌احمد:‌‌4
 .19،‌ص2013

5‌‌ ‌أحمد: ‌الرزاؽ ‌عبد ‌الحقكقية،مصادر الحق في الفقو السلاميالسنيكرم، ‌لممنشكرات ‌الحمبي ‌دار ‌الأكؿ، ‌الجزء ،‌‌‌‌‌
 .9،‌ص‌1997،‌سنة‌2لبناف،‌طبعة‌‌-بيركت
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‌مف‌‌ ‌ذلؾ ‌كالتممؾ‌كغير ‌كالتعاقد ‌كالتنقؿ ‌العمؿ ‌حرية ‌لو ‌القانكف ‌الشخص‌في‌حدكد ‌لأف كلذلؾ
الحريات‌العامة‌فإذا‌كقفنا‌عند‌كاحدة‌مف‌ىذه‌الحريات،‌حرية‌التممؾ‌مثلا‌أمكف‌أف‌نقكؿ‌في‌سبيؿ‌

‌التممؾ‌رخصة‌أما‌الممكية‌فحؽ.‌المقابمة‌ما‌بيف‌الحؽ‌كالرخصة،‌إف‌حرية‌

‌منزلة‌كسطى‌ىي‌أعمى‌مف‌الرخصة‌كأدنى‌مف‌الحؽ‌كفي‌مثالنا‌ ‌بيف‌الرخصة‌كالحؽ‌تكجد كما
كما‌بينيما‌‌السابؽ‌كىك‌حرية‌التممؾ،‌فحؽ‌التممؾ‌كحؽ‌الممؾ‌في‌الأكؿ‌يككف‌رخصة‌كالثاني‌حؽ.

‌منزلة‌كسطى‌ىي‌حؽ‌الشخص‌في‌أف‌يتممؾ.

لبائع‌بالبيع‌كاف‌جبتو‌كرغب‌في‌شرائيا‌فيك‌قبؿ‌أف‌يصدر‌لو‌إيجاب‌افمك‌أف‌شخصا‌رأل‌دار‌أع‌
‌الدار‌ ‌بشراء ‌قبكؿ ‌منو ‌يصدر ‌أف ‌كبعد ‌رخصة ‌فيذه ‌كفي‌غيرىا ‌الدار ‌في ‌التممؾ‌عامة ‌حؽ لو
صارت‌لو‌ممكية‌الدار‌كىذا‌حؽ،‌كلكنو‌قبؿ‌القبكؿ‌كبعد‌الايجاب‌في‌منزلة‌كسطى‌بيف‌الرخصة‌

‌ج ‌مف ‌فيك ‌لمدار ‌بالنسبة ‌مف‌كالحؽ ‌كغيرىا ‌الدار ‌التممؾ ‌في ‌رخصة ‌فحسب‌مجرد ‌ليس‌لو ية
الأعياف‌التي‌لا‌يممكيا‌كىك‌مف‌جية‌أخرل‌لـ‌يبمغ‌أف‌يصبح‌صاحب‌الممؾ‌في‌الدار‌بؿ‌ىك‌بيف‌

‌1بيف‌لو‌أكثر‌مف‌رخصة‌التممؾ‌كأقؿ‌مف‌حؽ‌الممؾ.

ل‌تككف‌حقا.‌كبناء‌عمى‌ما‌سبؽ‌نجد‌أف‌الأكلكية‌كقبؿ‌رفع‌الدعكل‌تككف‌رخصة‌ك‌بعد‌رفع‌الدعك‌
كمف‌الجدير‌‌بمعنى‌أف‌طالب‌الأكلكية‌مارس‌حقو‌في‌الأخذ‌بالرخصة‌الممنكحة‌لو‌كفؽ‌القانكف.

‌1858كقانكف‌الأراضي‌العثماني‌لسنة‌‌1976لسنة‌‌43أف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌رقـ‌‌بالذكر
ا‌ما‌قررتو‌كليس‌قبؿ‌ذلؾ‌كىذ‌طمبيابعد‌‌بالحؽ‌أمالأكلكية‌حقا.‌كالمقصكد‌ىنا‌نصت‌عمى‌ككف‌

‌.2محكمة‌التمييز‌الأردنية‌في‌معرض‌حديثيا‌عف‌)‌الشفعة(

في‌بعض‌‌مع‌ملاحظة‌بعض‌الفكارؽتختص‌الأكلكية‌بعدة‌خصائص‌تنطبؽ‌أيضا‌عمى‌الشفعة‌ك‌
‌.الخصائص‌كمف‌أىـ‌ىذه‌الخصائص

                                                           
 .12مرجع‌سابؽ،‌سنة،‌ص‌‌،،‌الجزء‌الأكؿالحق في الفقو السلاميمصادر السنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ‌أحمد:‌‌1
 .‌88\2\16بتاريخ‌‌1990،‌سنة‌1057صفحة‌‌-88\‌5تمييز‌حقكؽ‌2
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حؽ‌استثنائي:‌كيرجع‌ذلؾ‌إلى‌أف‌الأكلكية‌قد‌قررت‌عمى‌خلاؼ‌الأصؿ‌بأف‌المتصرؼ‌حر‌‌ (1
عمى‌ما‌منح‌لو‌مف‌الأرض‌الأميرية،‌فالمتصرؼ‌بالأرض‌الأميرية‌رغـ‌أف‌المشرع‌ؼ‌في‌التصر‌

‌الحؽ‌بالأكلكية،‌كعمى‌ منحو‌الحرية‌في‌التصرؼ‌ك‌الفراغ‌لمف‌يشاء،‌إلا‌أف‌المشرع‌قد‌قيد‌ىذا
كنجد‌أف‌‌1اء‌لا‌يتكسع‌فيو‌نثذلؾ‌فلا‌يجكز‌التكسع‌في‌تفسير‌النصكص‌المقررة‌للأكلكية،‌فالاست

‌قيكد،‌فنص‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌المشرع‌ نفسو‌قد‌أحاطو‌بعدة
‌ ‌كقع‌البيع‌بيف‌الأصكؿ‌كالفركع‌أك‌بيف‌‌1958لسنة‌‌51رقـ ‌إذا ‌أك‌اكلكية ‌لا‌شفعة "‌ عمى‌أنو

 .2الزكجيف‌أك‌بيف‌الأقارب‌حتى‌الدرجة‌الرابعة‌أك‌بيف‌الأصيار‌حتى‌الدرجة‌الثانية"‌

لا‌يجكز‌لطالب‌الأكلكية‌أف‌يأخذ‌بالأكلكية‌بعض‌الأرض‌المفرغ‌:‌ية‌الأكلكية‌لمتجزئةعدـ‌قابم (2
‌3كؿ‌العقار‌عنيا‌دكف‌البعض‌الأخر،‌كعمى‌ذلؾ‌يتكجب‌عمى‌طالب‌الأكلكية‌أف‌يطمب‌بالأكلكية

‌المفرغ‌عنيا‌جبران‌الحؽ‌في‌تممؾ‌الأرض‌كاليدؼ‌مف‌ىذا‌المبدأ‌ىك‌أف‌القانكف‌يمنح‌طالب‌الأكلكية‌
‌ ‌لوعف ‌المفرغ ‌العقار ‌مف ‌جزء ‌أخذ ‌الأكلكية ‌لطالب ‌السماح ‌فإف ‌الضرر‌، ‌إلحاؽ ‌إلى ‌يؤدم قد

‌طالب‌الأكلكية‌بالمفرغ‌لو ‌يككف‌اشترل‌الأرض‌مف‌أجؿ‌الجزء‌الذم‌أخذه إلا‌أف‌مبدأ‌‌4الذم‌قد
‌تعدد‌المشتركف‌بعقكد‌مختمفة‌كاتحد‌البائع‌كحدد‌لكؿ‌ عدـ‌التجزئة‌يرد‌عميو‌استثناء‌في‌حالة‌إذا

‌كيترؾ‌ك‌ ‌نصيب‌بعضيـ ‌أف‌يأخذ ‌فيككف‌لطالب‌الأكلكية ‌في‌العقار، ‌مفرزا ‌حزءن ‌منيـ الباقي‌احد
 .5دةدمتعبسبب‌أننا‌نككف‌بصدد‌عقكد‌

‌

‌

‌

                                                           
 .266،‌صفحة‌2019،‌الطبعة‌الأكلى،‌فمسطيف،‌سنة‌الوجيز في الحقوق العينية الأصميةعيسو،‌حسيف‌عاىد:‌‌1
 .12/12/1958الصادر‌بتاريخ‌‌1958لسنة‌‌51المنقكلة‌رقـ‌‌قانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌2
‌2013،‌طبعة‌العاشرة،‌دار‌الثقافة‌لمنشر‌كالتكزيع،‌سنة‌الوجيز في شرح القانون المدني الحقوق العينيةالعبيدم،‌ىاني:‌‌3

 .168ص‌
 .253،‌صمرجع سابقعيسو،‌حسيف‌عاىد:‌‌4
 .264،‌ص2006معة‌بني‌سكيؼ،‌بدكف‌طبعة،‌سنة‌،‌منشكرات‌جاحق الممكيةحسيف،‌محمد‌عبد‌الظاىر:‌‌5
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‌لمغير (3 ‌التنازؿ‌عنيا ‌لا‌تقبؿ ‌أف‌الأكلكية ‌يتنازؿ‌عف‌: ‌أف ‌لطالب‌الاكلكية ‌لا‌يجكز بمعنى‌أنو
‌كذلؾ‌لإتصاؿ‌الأكلكية‌بشخص‌طالبيا، ‌لمغير، ذا‌‌الأكلكية ‌للأرض‌المطمكبة‌بالأكلكية‌كا  كتبعيتيا

‌.1اجنبيا‌سقط‌حقو‌بالأكلكية‌كلـ‌يستفد‌الغير‌مف‌ذلؾ‌ـتنازؿ‌عنيا‌لمغير‌سكاء‌كاف‌شريكا‌أ

‌متجددة (4 ‌مشيئة ‌فراغ‌‌:الأكلكية ‌أم ‌في ‌الأرض‌بالأكلكية ‌يطمب ‌أف ‌الأكلكية ‌طالب يستطيع
‌تـ ‌إذا ‌أنو ‌أم ‌بالأكلكية ‌الأخذ ‌شركط ‌فيو ‌الأ‌يتحقؽ ‌الأخذ‌فراغ ‌شركط ‌فيو ‌تتكافر رض‌فراغا

‌بممارسة‌حقو‌في‌أخذ‌الأرض‌بالأكلكية‌لا‌يمنعو‌ذلؾ‌أف‌يأخذ‌الأرض‌‌ـبالأكلكية‌كلـ‌يق طالبيا
‌.‌2بالأكلكية‌اذا‌تمت‌عممية‌فراغ‌أخرل

‌3مف‌مجمة‌الاحكاـ‌العدلية‌950المادة‌‌كىناؾ‌خلافات‌جكىرية‌بيف‌الشفعة‌كالأكلكية‌كنجد‌أف‌نص
ككنيا‌"‌تممؾ‌ممؾ‌المشترم‌بمقدار‌الثمف‌الذم‌قاـ‌عمى‌المشترم"‌كلقد‌نظمت‌مجمة‌الشفعة‌‌عرفت

الأحكاـ‌العدلية‌كالقانكف‌المدني‌الأردني‌الشفعة.‌في‌حيف‌أف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌لـ‌تطرؽ‌لحؽ‌
‌الأكلكية‌كتركت‌الامر‌لقانكف‌الأراضي‌العثماني.

‌ف ‌كالأكلكية ‌الشفعة ‌بيف ‌التشابو ‌مف ‌الرغـ ‌العقار‌كعمى ‌نكع ‌حيث ‌مف ‌بينيما ‌اختلافا ‌ىناؾ إف
‌الأكلكية ‌كحؽ ‌الشفعة ‌حؽ ‌الفركقات‌بيف ‌بعض‌اىـ ‌كنذكر ‌بو. ‌المتعمقة ‌‌كالأحكاـ سيتـ‌ك‌سريعا

‌.لاحقةلاحقا‌في‌فصكؿ‌الرسالة‌ال‌التكسع‌في‌بعض‌ىذه‌الفركقات

‌يككف‌محلا‌لمدعكل:نكع‌العقار‌الذم‌ (1 العقار‌‌يتشرط‌لإقامة‌دعكل‌الأكلكية‌أف‌يككفحيث‌‌
‌4أرض‌أميرية‌اك‌مكقكفة‌كقؼ‌تخصيصات‌عمى‌خلاؼ‌الشفعة‌التي‌تككف‌أرض‌ممؾ‌.

                                                           
‌.254،‌صمرجع سابقعيسو،‌حسيف‌عاىد:‌‌1
 .17،‌ص‌مرجع سابقمساد:‌منصكر‌فؤاد:‌‌2
ىجرم‌12893مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌العثمانية‌ىي‌تقنيف‌الفقو‌الحنفي‌الذم‌كاف‌مطبقا‌أباف‌الخلافة‌العثمانية‌صدرت‌بتاريخ‌‌3

‌فعكؿ‌في‌الضفة‌الغربية.مشيرا‌أنيا‌لـ‌تزؿ‌سارية‌الم
‌ناصر‌4 ‌شاكر ‌أحكام الأراضي والأموال غير المنقولة‌،حيدر، ‌سنة، ‌الأكلى، ‌طبعة ‌العراقية، ‌المعارؼ ‌كزارة ،1947‌،

‌.355ص
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‌أما‌ (2 ‌المجاكر. ‌الجار ‌ثـ ‌الخميط ‌ثـ ‌الشريؾ‌اكلا ‌ىـ ‌الشفعة اختلاؼ‌الدرجات‌فأصحاب‌حؽ
الأبنية‌كالأشجار‌ثـ‌مف‌لو‌ضركرة‌أك‌‌أصحابثـ‌‌أصحاب‌حؽ‌الرجحاف‌فيـ‌الشريؾ‌كالخميط‌أكلان‌

 .1قريةحاجة‌مف‌أىؿ‌ال

 .2الشفعة‌لا‌تجرم‌في‌ىبة‌الممؾ‌بينما‌الأكلكية‌يجرم‌في‌الفراغ‌مجانان‌ (3

‌عمى‌ (4 ‌يدؿ ‌ما ‌بصدكر ‌اك ‌الكاقع، ‌بالبيع ‌العمـ ‌بعد ‌طمبيا ‌السككت‌عف ‌تسقط‌بمجرد الشفعة
‌‌.3الأعراض‌عنيا‌،‌كلكف‌حؽ‌الأكلكية‌لا‌يسقط‌بمجرد‌بالفراغ‌كالسككت‌عف‌الطمب

‌.ـ‌دراستيا‌خلاؿ‌فصكؿ‌الرسالة‌المختمفةكىذه‌الفركقات‌كما‌قمنا‌سكؼ‌يت

‌1170كقد‌ذىب‌البعض‌إلى‌أنو‌يمكف‌الاستغناء‌بأحكاـ‌الأكلكية‌بأحكاـ‌الشفعة‌كفؽ‌نص‌المادة‌
إلا‌أفّ‌ذلؾ‌لا‌يعد‌كافيا‌بتطبيؽ‌أحكاـ‌الشفعة‌عمى‌الأكلكية‌لاختلاؼ‌‌4مف‌قانكف‌المدني‌الأردني

أسباب‌الأخذ‌بالشفعة‌عمى‌خلاؼ‌مف‌‌بلجكار‌كسببعض‌الأحكاـ‌بينيما‌فمثلا‌في‌الشفعة‌أخذ‌با
‌يظؿ‌الفارؽ‌بينيما‌قائمان‌الأكلكية‌ك‌ ّـ ،‌كلا‌مجاؿ‌التي‌تعتبر‌الحاجة‌سببا‌لكسب‌حؽ‌الأكلكية،‌كمف‌ث

‌بينيما ‌.5لإقامة‌التلازـ

‌الرجكع‌إلى‌ كلكف‌مف‌الجدير‌بالذكر‌أنو‌كفي‌حاؿ‌غياب‌نص‌في‌قانكف‌الاراضي‌العثماني‌يتـ
لى‌النصكص‌المنظمة‌لمشفعة،‌حيث‌أنو‌مجمة‌الأحكاـ‌القكاعد‌الع امة‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌كا 

العدلية‌ىي‌الأصؿ‌العاـ‌لقانكف‌الأراضي‌العثماني‌كما‌أف‌الأكلكية‌ىي‌قياس‌عمى‌أحكاـ‌الشفعة‌
‌شفعة‌متسقا‌مع‌المنطؽ‌القانكني.لاتحاد‌العمة‌كما‌بينا‌فيككف‌الرجكع‌لنصكص‌ال

                                                           
‌‌.المرجع السابق‌1
ت‌،‌بدكف‌طبعة،‌مطبعة‌بياحكام الأراضي المتبعة في البلاد العربية المنفصمة عن السمطنة العثمانيةالمر،‌دعيبس:‌‌2

 .122المقدس،‌ص
 .355،‌ص‌مرجع سابقحيدر،‌شاكر‌ناصر:‌‌3
 ‌.مف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌"‌تسرم‌عمى‌حؽ‌الأكلكية‌الأحكاـ‌الكاردة‌في‌باب‌الشفعة‌في‌ىذا‌القانكف"‌1170تنص‌المادة‌‌4
"،‌‌المسجمة في فمسطين ألية انتقال الممكية في الأراضي غيرعجكة،‌سائده‌أحمد:‌رسالة‌ماجستير‌غير‌منشكرة‌بعنكاف‌"‌‌5

 .98،‌ص‌2011جامعة‌النجاح،‌سنة‌‌–كمية‌القانكف‌
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طكابؽ‌كالشقؽ‌رقـ‌الخاصة‌‌كلكية‌تختمؼ‌عف‌نظاـ‌الأفضمية‌المنظـ‌أحكامو‌فيكما‌أف‌الأ‌‌‌‌‌‌‌‌
(‌‌كقد‌نص‌في‌‌46–‌44الأفضمية‌في‌المكاد‌)‌ىذا‌القانكف‌قد‌نظـ‌أحكاـك‌‌1(1996(‌لسنة‌)1)

منو‌أف‌أحكاـ‌الأكلكية‌كالشفعة‌لا‌تجرم‌بحاؿ‌عمى‌العقارات‌المسجمة‌كفقا‌لأحكاـ‌ىذا‌‌47المادة‌
‌القانكف.

‌ىيك‌‌الا‌شؾ‌أف‌ىناؾ‌اتفاؽ‌في‌الأصؿ‌الفكرة‌العامة‌بيف‌الأكلكية‌كالأفضمية‌كالمقصد‌منيما‌كلا
‌أف‌حؽ‌‌منع ‌إذ ‌الأفضمية، مضار‌الجكار‌إلا‌أف‌ىناؾ‌فركقات‌جكىرية‌بيف‌حؽ‌الأكلكية‌كنظاـ

‌في‌ ‌إلا ‌فيو ‌لمعمؿ ‌مجاؿ ‌لا ‌الأفضمية ‌نظاـ ‌أف ‌حيف ‌في ‌الأراضي ‌عمى ‌إلا ‌تجرم ‌لا الأكلكية
‌2رات‌المقامة‌عمى‌الأراضي‌)المباني(.العقا

كما‌أف‌حؽ‌الأفضمية‌قد‌حصر‌صاحب‌الحؽ‌في‌الشريؾ،‌بينما‌أف‌حؽ‌الأكلكية‌أكسع‌مف‌ذلؾ‌
‌3فيك‌يشمؿ‌الشريؾ‌كالخميط‌كالمحتاج‌مف‌أىؿ‌القرية‌كصاحب‌المباني‌كالأشجار.

كاتب‌العدؿ‌في‌‌كذلؾ‌تختمؼ‌بعض‌الاجراءات‌الخاصة‌بالدعكل‌مف‌حيث‌اشتراط‌التبميغ‌بكاسطة
‌4الأفضمية،‌الأمر‌غير‌الكارد‌في‌الأكلكية‌في‌القانكف‌المدني‌الأردني‌كقانكف‌الأراضي‌العثماني.

 

 

 

 

 
                                                           

‌.11/2/1996منيا‌بتاريخ‌‌11كنشر‌في‌جريدة‌الكقائع‌الفمسطينية‌في‌العدد‌‌6/1/1996صدر‌ىذا‌القانكف‌بتاريخ‌‌1
‌–منشكرات‌كمية‌القانكف‌بازياف‌،‌فارس‌مركاف‌نصكح‌:‌حقكؽ‌كالتزامات‌مالكي‌الطبقات‌ك‌الشقؽ‌في‌القانكف‌الفمسطيني،‌2

 .153،‌ص‌2015جامعة‌النجاح‌الكطنية،‌الطبعة‌الأكلى،‌سنة‌
‌.المرجع السابق‌3
‌.156،‌ص‌مرجع السابق‌بازياف،‌فارس‌مركاف‌نصكح،‌4
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 الفصل الأول

 الأسس القانونية التي تقوم عمييا الأولوية

الى‌سأتكمـ‌في‌ىذه‌الفصؿ‌عف‌الأسس‌القانكنية‌التي‌تقكـ‌عمييا‌الأكلكية‌كقمت‌بتقسيـ‌ىذا‌الفصؿ‌
حثيف:‌الأكؿ‌اتكمـ‌فيو‌تكافر‌صفة‌طالب‌الاكلكية‌كالتزاحـ‌بينيـ‌سكاء‌كاف‌ىذا‌التزاحـ‌في‌نفس‌مب

‌بالمطمكب‌ ‌التصرؼ ‌شركط ‌عف ‌فيو ‌اتكمـ ‌الثاني ‌المبحث ‌أما ‌المختمفة ‌الطبقات ‌في ‌اك الطبقة
بالأكلكية‌مف‌حيث‌أنو‌يجب‌أف‌يككف‌تصرفا‌ناقلا‌لحؽ‌التصرؼ‌كالتصرفات‌التي‌لا‌يثبت‌معيا‌

‌‌.للأكلكية‌ؽ‌الأكلكية‌كالماؿ‌التي‌يصح‌أف‌يككف‌محلان‌ح

 توافر صفة طالب الأولوية والتزاحم بينيم: المبحث الأول

‌منيا ‌أم‌دعكل، ‌القانكف‌الشركط‌لإقامة ‌حدد ‌كأف‌شركط‌عامة‌تنطبؽ‌عمى‌جميع‌الدعاكل‌لقد ،
‌ ‌الحؽ‌بإقامتيا،‌كمنيا ‌يككف‌خاص‌بنكع‌معيف‌مف‌الدعاكل‌لايككف‌لرافعيا ‌مثؿ‌‌ما تقبؿ‌إلا‌بيا

‌الأرض ‌مثؿ ‌ثمف ‌القانكف‌‌االمطمكب‌تممكي‌إيداع ‌حددىا ‌معينة ‌بمدة ‌يتعمؽ ‌ما ‌كمنيا بالأكلكية،
‌كشرط‌لقبكؿ‌دعكل‌الأكلكية.‌

فيو‌عف‌صاحب‌الحؽ‌بإقامة‌دعكل‌الأكلكية‌أتحدث‌المطمب‌الأكؿ‌مطمبيف‌‌قسـ‌المبحث‌الىأكس
‌.التزاحـ‌بيف‌طالبي‌الأكلكيةكالمطمب‌الثاني‌

 صاحب الحق بإقامة دعوى الأولوية: المطمب الأول

‌بكس يختمؼ‌صاحب‌الحؽ‌بإقامة‌الدعكل‌فيما‌دراسة‌اصحاب‌الحؽ‌في‌اقامة‌دعكل‌الاكلكية‌ك‌أقكـ
إذا‌كانت‌دعكل‌أكلكية‌أك‌دعكل‌شفعة،‌حيث‌أنيا‌تختمؼ‌في‌صاحب‌الحؽ‌في‌طمبيا،‌كذلؾ‌أف‌

‌لمشريؾ‌كىك‌ ‌في‌العقار‌القانكف‌اعطى‌الحؽ‌لطمب‌الشفعة‌حصرا أف‌يككف‌طالب‌الشفعة‌شريكا
‌كيعني‌الاشتراؾ‌في‌حؽ‌الشرب‌الخاص‌اك‌الطريؽ‌الخاص ‌أك‌خميطا اك‌أف‌‌1مكضكع‌الطمب،

‌طريؽ‌فلا‌يمكف‌ ‌فمك‌كاف‌بينيما ‌فاصؿ‌بيف‌ممكو‌كبيف‌المبيع، ‌أم‌لا‌يكجد ‌ملاصقا يككف‌جارا

                                                           
 .مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌‌1008المادة‌‌1
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القضاء‌عمى‌أف‌‌القانكف‌ك‌تقراما‌دعكل‌الاكلكية‌فقد‌اس‌1طمب‌الشفعة‌لأف‌الطريؽ‌تزيؿ‌الضرر
كصاحب‌الأشجار‌‌صاحب‌الحؽ‌في‌طمبيا‌لا‌يككف‌إلا‌الشريؾ‌كالخميط‌ك‌المحتاج‌مف‌أىؿ‌القرية

‌مف‌ىـ‌أصحاب‌الحؽ‌في‌رفع‌دعكل‌2كلا‌أكلكية‌لمجار‌الملاصؽ‌ك‌الأبنية‌ .‌كستناكؿ‌في‌ىذا
‌.فركع‌اربعالأكلكية‌في‌

‌الشريك‌الفرع الأول:

طالب‌الأكلكية‌حصة‌شائعة‌في‌المبيع،‌فمك‌باع‌أحد‌الشركاء‌حصتو‌في‌كيقصد‌بذلؾ‌أف‌يممؾ‌
‌ ‌في ‌الحؽ ‌الّاخريف ‌لمشركاء ‌ثبت ‌الشائع ‌ىذا‌‌تصرؼالماؿ ‌في ‌يؤثر ‌كلا ‌بالأكلكية ‌الحصة ىذه

‌.3المجاؿ‌أف‌تككف‌حصة‌الشريؾ‌صغيرة‌

حائط‌الدار‌ىك‌(‌مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌،‌فإف‌"‌المشارؾ‌في‌1012كفقا‌لممادة‌)كيعرؼ‌الشريؾ‌
‌في‌الحائط‌كلكف‌كانت‌اخشاب‌سقؼ‌ ‌يكف‌مشاركا ‌لـ ‌إذا ‌المشارؾ‌في‌نفس‌الدار‌كأما في‌حكـ

"‌كعميو‌يستكم‌أف‌تككف‌المشاركة‌في‌كؿ‌كلا‌يعد‌شريكان‌‌ملاصقان‌‌ممتدة‌عمى‌حائط‌جاره‌فيعد‌جاران‌
‌.4المبيع‌أك‌في‌بعضو

ف‌ ي‌حؽ‌التصرؼ‌في‌الأرض‌الاميرية.‌الشريؾ‌في‌الأراضي‌الأميرية‌ىك‌الشريؾ‌عمى‌الشيكع‌فكا 
كقد‌قررت‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌"‌أف‌انتقاؿ‌جزء‌مف‌الحصص‌المممككة‌عمى‌الشيكع‌إلى‌المميز‌

كاؼ‌لتمكينو‌مف‌ممارسة‌حقو‌في‌طمب‌‌الإرثبصفتو‌أحد‌الكرثة‌كما‌ىك‌ثابت‌مف‌حجة‌حصر‌
مالكي‌الأرض‌عمى‌الشيكع‌‌كقررت‌كذلؾ‌أف‌مف‌حؽ‌أحد‌5تممؾ‌الحصص‌المباعة‌بحؽ‌الأكلكية‌"

‌.6المطالبة‌بحؽ‌تممؾ‌الحصص‌المباعة‌بحؽ‌الأكلكية

                                                           
 .‌508،‌ص1998،‌مطبعة‌دار‌العمـ‌لمجميع،‌لبناف،‌3:‌الطبعة‌شرح المجمةالباز،‌رستـ:‌‌1
 .2009\10\9،‌الصادر‌بتاريخ‌2009\285نقص‌حقكؽ‌رقـ‌‌2
‌.‌240ص‌،‌معيد‌القضائي‌الفمسطيني،‌دكف‌طبعة،قانون الأراضيدكاس،‌أميف:‌‌3
 .657،‌الكتاب‌الرابع،‌منشكرات‌دار‌النيضة،‌ص‌درر الأحكام شرح مجمة الأحكامحيدر،‌عمي:‌‌4
5‌‌ ‌رقـ ‌1243الطعف ‌‌-1990لسنة ‌الصفحة ‌في‌قررات‌التمييز‌‌كما‌965رقـ ‌كالأكلكية ‌في‌كتاب‌الشفعة ‌إليو ‌مشار ىك

 ‌.جماؿ‌مدغمش‌للأستاذالأردنية‌
 .1999لسنة‌‌2850الطعف‌رقـ‌‌6
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‌الأ ‌حؽ ‌فميـ ‌الشركاء ‌تعدد ‌حالة ‌بالممؾ‌‌كلكيةكفي ‌الجار ‌ىك ‌حسب‌الرؤكس‌كما ‌بينيـ مشتركا
‌ذمكال‌1كىذا‌ىك‌قكؿ‌السادة‌الحنفيةمف‌المجمة‌الناظمة‌لمشفعة‌‌1013"كانسجاما‌مع‌نص‌المادة‌

عمى‌نصكا‌حكاـ‌العدلية‌كقانكف‌الأراضي‌العثماني‌كنجد‌أف‌السادة‌الشافعية‌قد‌ىك‌مذىب‌مجمة‌الأ
‌حسب‌ ‌بينيـ ‌تقسـ ‌فإنو ‌الشركاء ‌بيف ‌فإف ‌الشفعة ‌طالبي ‌تعدد ‌حاؿ ‌في ‌أنو ‌حيث ‌ذلؾ خلاؼ

استككا‌في‌سبب‌الاستحقاؽ‌كىك‌الشركة‌فيستككف‌،‌كحجة‌الحنفية‌أف‌جميع‌الشركاء‌قد‌2الأنصبة
و‌اذا‌انفرد‌احدىـ‌بطمب‌الشفعة‌يأخذ‌الحصة‌كاممة،‌كىذا‌اّية‌كماؿ‌السبب،‌في‌الاستحقاؽ‌حيث‌أن

في‌حيف‌أف‌حجة‌الشافعية‌أف‌الشفعة‌ىي‌سبب‌ىي‌مف‌مرافؽ‌الممؾ‌فيككف‌عمى‌قدر‌الأملاؾ‌
كيرل‌الباحث‌أف‌قكؿ‌الحنفية‌في‌ىذه‌المسألة‌أصكب‌حيث‌أف‌الشفعة‌تممؾ‌‌3كالربح‌كالغمة‌كالثمرة
‌لمممؾ‌فيككف‌بعدد‌ممؾ‌الغير‌فلا‌يجع ‌نماء ‌فإنيا ‌كالثمرة ؿ‌مف‌ثمرات‌ممكو‌بخلاؼ‌الربح‌كالغمة

‌يعتبركف‌سبب‌الاستحقاؽ‌ىك‌الاتصاؿ‌اك‌الشركة‌فيستكم‌جميع‌طالبي‌الشفعة‌‌.الممؾ ‌أنيـ كما
‌كدليؿ‌ذلؾ‌أنو‌اذا‌تفرد‌كاحد‌منيـ‌استحؽ‌كماؿ‌الشفعة‌كىذا‌أية‌كماؿ‌السبب.

‌‌: الخميطالفرع الثاني

(‌مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌يقصد‌بالخميط‌المشارؾ‌في‌حقكؽ‌الممؾ‌كحصة‌الماء‌954ممادة‌)كفقا‌ل
كحؽ‌الارتفاؽ‌ىك‌حؽ‌‌الارتفاؽكالخميط‌كىك‌بمعنى‌المشارؾ‌في‌الأرض‌المفرغة‌في‌حؽ‌كالطريؽ‌

كصاحب‌حؽ‌الشرب‌اك‌حؽ‌المركر‌أك‌حؽ‌المجرم،‌‌4عمى‌عقار‌لمنفعة‌عقار‌لشخص‌اّخرمقرر‌
إحدل‌الرياض‌المشتركة‌مع‌رياض‌اخرل‌بحؽ‌الشرب‌كاف‌لأصحاب‌الرياض‌المجرم،‌فاذا‌بيعت‌

                                                           
الطبعة‌الأكلى،‌دار‌الكتب‌العممية،‌‌الغرة المنيفة تحقيق بعض مسائل الإمام ابي حنيفة،الغزنكم،‌سراج‌الديف‌ابي‌حفص:‌‌1

 .230،‌ص‌2004
،‌الجزء‌الثالث،‌دار‌الكتب‌العممية،‌مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنياجبف‌محمد‌الخطيب:‌‌الشربيني،‌محمد‌2

 .389،‌ص2000لبناف،‌دكف‌طبعة،‌سنة‌‌–بيركت‌
 .233،‌مرجع‌سابؽ،‌صسراج الدين ابي حفصالغزنكم،‌‌3
الطبعة‌الأكلى،‌سنة‌‌الأردف،‌-كالنشر،‌عماف‌،‌الدار‌العربية‌لمتكزيعرشد الحيران إلى معرفة أحوال الإنسانمقدرم،‌محمد:‌‌4

1987.‌
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حؽ‌الأكلكية،‌أما‌إذا‌أفرغيا‌دكف‌حؽ‌الشرب،‌ففي‌ىذه‌الحالة‌لا‌يككف‌لأصحاب‌الرياض‌الأخرل‌
‌.1حؽ‌الأكلكية

أف‌الفقو‌الاسلامي‌قد‌قصر‌حقكؽ‌‌ينص‌عمى‌الاستاذ‌الدكتكر‌محمد‌كحيد‌الديف‌سكارنجد‌أف‌ك‌
الفقو‌الحنفي‌قد‌في‌حيف‌نجد‌‌2ى‌حؽ‌الشرب‌كالمركر‌دكف‌حؽ‌المسيؿ‌)‌المجرل‌(الارتفاؽ‌عم

عمى‌خلاؼ‌ما‌ذىب‌إليو‌الدكتكر‌محمد‌كحيد‌الديف‌‌اعترؼ‌بحؽ‌المسيؿ‌كحؽ‌مف‌حقكؽ‌الارتفاؽ
‌‌.3سكار

خمط‌بيف‌ككف‌المسيؿ‌جزء‌مف‌حؽ‌كيرل‌الباحث‌أف‌الدكتكر‌محمد‌كحيد‌الديف‌سكار‌قد‌كقع‌في‌
‌ككنو‌غير‌معتبر‌كسبب‌مف‌اسباب‌الشفعة‌كالأكلية‌عند‌السادة‌الحنفية.‌بيفك‌الارتفاؽ‌

أف‌الخلاؼ‌قد‌كقع‌في‌الفقو‌الحنفي‌حكؿ‌مفيكـ‌الارتفاؽ‌ما‌بيف‌مكسع‌كمضيؽ‌أننا‌نجد‌‌في‌حيف
‌الركاية ‌أف‌ظاىر ‌إلا "‌ ‌أبي‌يكسؼ‌4لو ‌الإماـ ‌يشير ليو ‌كا  ‌الحقكؽ ‌المرافؽ‌ىي ‌أف بقكلو:‌‌5عمى

نيا‌تكابع‌الدار‌مما‌يرتفؽ‌بو‌كالمتكضأ‌كالمطبخ‌كقاؿ‌أف‌حؽ‌الشيء‌تابع‌لا‌بد‌لو‌المرافؽ‌أعـ،‌لأ
"‌كالحاصؿ‌أف‌المرفؽ‌مطمقا‌فيو‌لغتاف‌،‌كأف‌الحقكؽ‌عبارة‌‌6منو‌كالطريؽ‌كالشرب‌فيك‌أخص‌"‌

‌7عف‌مسيؿ‌كطريؽ‌كغيره‌"

                                                           
 .676،‌صفحة‌2010،‌الكتاب‌الرابع،‌منشكرات‌مكتبة‌النيضة،‌بيركت،‌درر الحكام شرح مجمة الحكامحيدر،‌عمي:‌‌1
 .‌171،‌صفحة‌مرجع سابقسكار،‌محمد‌كحيد‌الديف،‌‌2
 ‌.138،‌ص‌1996ربي،‌دكف‌طبعة،‌سنة‌،‌دار‌الفكر‌العحق الممكية في الشريعة السلاميةخفيؼ،‌عمي:‌‌3
‌الثقات‌‌4 ‌بف‌الحسف‌بركاية ‌محمد ‌عف‌الإماـ ‌المركية ‌المعتمدة ‌الحنفي‌ىي‌الكتب‌الستة ‌في‌الفقو ‌بظاىر‌الركاية المقصكد

بالتكاتر‌أك‌الشيرة‌كىي‌المبسكط‌كالزيادات‌كالجامع‌الصغير‌كالجامع‌الكبير‌كالسير‌الكبير‌كالسير‌الصغير‌كسميت‌بظاىر‌
ركاية‌لأنيا‌ركيت‌عف‌محمد‌بركاية‌الثقات‌كتعد‌كتب‌ظاىر‌الركاية‌لمحمد‌بف‌الحسف‌الأصؿ‌الذم‌يرجع‌إليو‌بالفقو‌أبي‌ال

 ‌.كحيث‌نص‌عمى‌المسائؿ‌فييا‌في‌المذىب‌كغيره‌لا‌اعتبار‌لما‌يركيو‌إذا‌خالفيا‌إلا‌في‌مسائؿ‌قميمة‌حنيفة‌كأصحابو،
عاـ‌‌أبي‌يكسؼ‌كىك‌مف‌تلاميذ‌الإماـ‌أبي‌حنيفة‌النعماف‌كاحد‌صاحبيو‌كلدىك‌يعقكب‌بف‌ابراىيـ‌الأنصارم‌المشيكر‌ب‌5

ىجرم،‌تفقو‌عمى‌أبي‌حنيفة،‌كأخذ‌الحديث‌كتكلى‌القضاء،‌كمنح‌لقب‌قاضي‌القضاة‌‌كتكفي‌في‌عصر‌ىاركف‌الرشيد‌‌113
علامة‌زاىد‌الككثرم،‌ىجرم،‌راجع‌في‌ترجمتو‌كتاب‌حسف‌التقاضي‌في‌سيرة‌الإماـ‌أبي‌يكسؼ‌القاضي‌لمشيخ‌ال183عاـ‌

 .7-6،‌ص‌1948–دكف‌طبعة‌‌-مصر‌‌-دار‌الأنكار‌لمطباعة‌ك‌النشر
،‌مركز‌الدراسات‌الفقيية‌كالاقتصادية،‌المجمد‌الأكؿ،‌دار‌السلاـ،‌القاىرة،‌شرح مرشد الحيران الى معرفة احوال النسان‌6

 ‌.151،‌صفحة‌2011طبعة‌الأكلى،‌سنة‌
 .‌151،‌صفحة‌المرجع السابق‌7
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‌؟أكلكية‌ك‌حؽاحؽ‌مسيؿ‌حؽ‌شفعة‌‌ولكلكف‌ىؿ‌الفقو‌الحنفي‌قد‌جعؿ‌لمف‌

‌أف‌‌ ‌بمعنى‌المشارؾ‌في‌‌954المادة ‌العدلية‌قد‌نصت‌عمى‌أف‌الخميط‌ىك‌" مف‌مجمة‌الأحكاـ
ىنا‌يتساءؿ‌الباحث‌ىؿ‌لفظ‌"‌كحصة‌الماء‌كالطريؽ"‌عمى‌ك‌‌حقكؽ‌الممؾ‌كحصة‌الماء‌كالطريؽ‌"

حيث‌أف‌مجمة‌؟‌كلمعرفة‌ذلؾ‌يتكجب‌الرجكع‌لما‌ىك‌معتمد‌بالفقو‌الحنفي‌سبيؿ‌المثاؿ‌أك‌الحصر
‌‌.مف‌مذىب‌الإماـ‌ابي‌حنيفة‌النعماف‌معظـ‌مكادىاتستمد‌‌العدلية‌‌الأحكاـ

لكسب‌‌قد‌نص‌عمى‌حصر‌حقكؽ‌الارتفاؽ‌التي‌تصمح‌أف‌تككف‌سببان‌‌كنجد‌أف‌المذىب‌الحنفي‌
حؽ‌الشرب‌كالمركر،‌حيث‌جاء‌في‌متف‌القدكرم‌"‌الشفعة‌كاجبة‌لخميط‌في‌نفس‌‌ىيحؽ‌الشفعة‌

لشرب‌كالطريؽ،‌ثـ‌لمجار‌..‌فإف‌سمـ‌الخميط‌فالشفعة‌لمشريؾ‌كا‌المبيع،‌ثـ‌لخميط‌في‌حؽ‌المبيع،
‌.1الشرب‌فإف‌سمميا‌أخذىا‌الجار"في‌الطريؽ‌ك‌

،‌بأف‌يككف‌لخميط‌في‌نفس‌المبيع‌ىك‌الشريؾ‌في‌ممؾ‌المبيعباكنلاحظ‌أف‌الأماـ‌القدكرم‌يقصد‌
الخميط‌ك‌‌2ف‌شريكا‌فيو‌لمشفيع‌حصة‌شائعة‌فيو،‌قميمة‌أك‌كثيرة،‌فإف‌كانت‌مفرزة‌عف‌العقار‌فلا‌يكك‌

في‌حؽ‌المبيع‌ىك‌الخميط‌في‌حؽ‌الارتفاؽ،‌كما‌نلاحظ‌أف‌الإماـ‌القدكرم‌قد‌جعؿ‌الخميط‌في‌حؽ‌
الارتفاؽ‌‌كؽحقالمبيع‌محصكرا‌في‌الطريؽ‌كالشرب،‌كبيذا‌نجد‌أف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌قد‌جعمت‌

‌مف‌اسباب‌طمب‌الشفعة‌كالأكلكية‌ىك‌تالتي‌ حؽ‌الشرب‌دكف‌حؽ‌المسيؿ‌حؽ‌المركر‌ك‌عد‌سببا
مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌لممعتمد‌في‌المذىب‌صريحة‌في‌لأف‌القكؿ‌بخلاؼ‌ذلؾ‌يجعؿ‌ىناؾ‌مخالفة‌

رجاحة‌ىذا‌القكؿ‌أف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌في‌‌أكلى‌مف‌الخلاؼ،‌كما‌يعضد‌مف‌الحنفي‌فالتكفيؽ‌
‌ ‌955)المكاد ،956‌ ‌جاءت‌بتعريؼ‌كؿ )‌ ‌الشرب‌كلـ ‌كحؽ ‌المركر ‌مف‌حؽ بتعريؼ‌لحؽ‌تأتِ

‌تكممت‌المسيؿ‌كلـ‌تنظم كلـ‌تطرؽ‌لو‌بأم‌حكـ‌مف‌‌بأم‌نص‌مادة‌عف‌احكاـ‌الشفعة‌و‌عندما
‌.أحكاميا

                                                           
،‌الجرء‌الثاني،‌دار‌الفتح،‌خلاصة الدلئل و تنقيح المسائل في شرح القدوريالرازم،‌حساـ‌الديف‌عمي‌بف‌أحمد‌بف‌مكي:‌‌1

 ‌.389،‌صفحة‌2الأردف،‌طبعة‌‌–عماف‌
2‌‌ ‌محمد: ‌صلاح ‌الحاج، ‌بغية السائل عمى خلاصة الدلئلابك ‌عماف ‌الفتح، ‌دار ‌الثاني، ‌الجرء ،–‌‌ ‌طبعة ،‌2الأردف،

 ‌.386ص
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ذا‌اجتمع‌الخمطاء‌قدـ‌الأخص‌عمى‌الأعـ‌كبناء‌عمى‌ذلؾ‌فإف‌صاحب‌الأرض‌التي‌تشرب‌مع‌ كا 
‌العاممة‌مقدـ‌عمى‌حؽ‌صاحب‌الأرض ‌متفرعة‌عف‌القناة الأخرل‌التي‌‌الأرض‌المباعة‌مف‌قناة

‌.1تشترؾ‌مع‌الأرض‌المباعة‌فقط‌في‌الشرب‌مف‌القناة‌العاممة

 : المحتاج من أىل القرية الموجود فييا الأرض الفرع الثالث

(‌مف‌قانكف‌الأراضي‌45كيككف‌حؽ‌الأكلكية‌لممحتاج‌مف‌أىؿ‌القرية‌كىذا‌ما‌نصت‌عميو‌‌المادة‌)
خص‌مف‌أىالي‌قرية‌أخرل‌فمممحتاج‌للأرض‌فإذا‌افرغت‌أرض‌داخؿ‌حدكد‌قرية‌إلى‌شالعثماني‌

‌.‌2مف‌اىؿ‌قريتيا‌أف‌يطمبيا‌ببدؿ‌المثؿ

‌ ‌الحؽ ‌ليذا ‌يشترط ‌أنو ‌يلاحظ ‌كقت‌كمما ‌الى ‌كاستمرارىا ‌الفراغ ‌كقت ‌الحاجة ‌أك ‌ضركرة كجكد
‌.‌3الطمب،‌فميس‌لمف‌زالت‌حاجتو‌أف‌يطالب‌بو‌لأنو‌خاص‌بمف‌كانت‌لو‌ضركرة‌مف‌أىؿ‌القرية

‌حكؿ‌تعريؼ‌مف‌ىك‌المجتاح‌مف‌أىؿ‌القرية؟‌‌كما‌معياره؟‌كلكف‌الأمر‌يدؽ‌

‌بؿ‌كحسب‌تعبير‌الاستاذ‌ ‌بالمحتاج‌مف‌أىؿ‌القرية ‌يشرح‌المقصكد ‌أف‌القانكف‌لـ كتجدر‌الاشارة
‌ىك‌ ‌بما ‌يصرح ‌لـ ‌إذ ‌غامضة ‌فأبقاىا ‌ميمة ‌نقاط ‌عف ‌كشحا ‌طكل ‌القانكف ‌أف "‌ ‌المر دعيبس

سره‌المؤلفكف‌كالمحاكـ‌ذا‌الاحتياج‌إلى‌الأرض‌المفرغة‌المقصكد‌مف‌الاحتياج‌الكارد‌ذكره..‌كقد‌ف
كعميو‌لا‌‌4بأنو‌مف‌لـ‌يكف‌بتصرفو‌ارض‌اك‌كانت‌الأرض‌التي‌بيده‌لا‌تقكـ‌بأكده‌كلا‌تكفي‌عائمتو"

كفي‌‌5يمكف‌أف‌يككف‌المحتاج‌مف‌أىؿ‌القرية‌شخصا‌معنكيا‌كلا‌يمكف‌أف‌يككف‌مف‌أىؿ‌المدينة
‌يحكـ‌لممدعي‌بتممؾ‌‌قررت‌بأنومحكمة‌التميز‌الأردنية‌جد‌أف‌ن‌تفسير‌المحتاج‌مف‌أىؿ‌القرية "

قطعة‌الأرض‌مكضكع‌الدعكل‌بالأكلكية‌اذا‌ثبت‌أنو‌مف‌أىؿ‌القرية‌المحتاجيف‌بأنو‌لا‌يممؾ‌أرضا،‌

                                                           
 .1333،‌صفحة‌1990،‌مجمة‌نقابة‌المحامييف،‌سنة‌1988لسنة‌‌234تمييز‌حقكؽ‌رقـ‌‌1
 ‌.366،‌ص1947:‌كزارة‌المعارؼ‌العراقية،‌طبعة‌الأكلى،‌سنة‌أحكام الأراضي والأموال غير المنقولةحيدر،‌شاكر‌ناصر:‌‌2
 .267،‌ص‌المرجع السابق‌3
 .125،‌ص‌1923القدس،‌سنة‌،‌مطبعة‌بيت‌المقدس،‌أحكام الأراضيالمر،‌دعيبس:‌‌4
 .422،‌ص‌مرجع سابقدكاس،‌أميف:‌‌5
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كأنو‌يشتغؿ‌بالزراعة‌كيستأجر‌ارض‌الأخريف‌لزراعتيا‌كلا‌يممؾ‌بيتا‌لمسكف‌كانو‌لا‌يعمـ‌بكاقعة‌بيع‌
‌.1لممتعاقديف‌كلثمف‌المبيع‌"‌الأرض‌عمما‌شاملا

‌الا ‌أمر‌تقديرييا‌‌حتياجكيذىب‌البعض‌أف‌تقرير‌مسألة في‌طمب‌الأكلكية‌ىك‌تقرير‌لكاقعة‌يعكد
‌.2لقاضي‌المكضكع‌دكف‌رقابة‌عميو‌مف‌محكمة‌النقض

‌كيشترط‌في‌دعكل‌الأكلكية‌إذا‌كاف‌طالبيا‌المحتاج‌مف‌أىؿ‌القرية‌تكافر‌شرطيف‌ىما:

‌3لب‌حؽ‌التصرؼ‌بالأكلكية‌مف‌سكاف‌القرية‌التي‌تقع‌الأرض‌في‌نطاقيا:‌أف‌يككف‌طاأكلان‌ (1
بمعنى‌أف‌طالب‌الأرض‌بحؽ‌الأكلكية‌يشترط‌أف‌يككف‌مف‌أىؿ‌القرية‌التي‌تـ‌فراغيا‌أم‌مقيما‌في‌

(‌مف‌قانكف‌انتخاب‌مجالس‌الييئات‌1،7لممادتيف‌)‌ككفقان‌‌تمؾ‌القرية‌الكائنة‌بيا‌الأرض‌المفرغة.
في‌منطقة‌ىيئة‌محمية،‌‌ـيقصد‌بالمقيـ‌المكاطف‌الفمسطيني‌المقي‌،20054(‌لسنة‌10المحمية‌رقـ‌)

كيككف‌لو‌عنكاف‌سكف‌محدد‌فييا.‌كيجب‌فيو‌كي‌يمارس‌حؽ‌الانتخاب‌بمكجب‌أحكاـ‌ىذا‌القانكف‌
‌الانتخابات‌– ‌تاريخ ‌أشير‌مف ‌لا‌تقؿ‌عف‌ستة ‌لمدة ‌الانتخابية ‌في‌الدائرة ‌مقيما كفي‌‌أف‌يككف

‌الفمسطينية‌يكفي‌لمف‌يدعي‌أنو‌قاطف‌في‌تمؾ‌القرية‌كلـ‌التطبيؽ‌العم ‌النظامية ‌المحاكـ مي‌أماـ
تكف‌بطاقتو‌الشخصية‌مسجلا‌فييا‌أف‌يأتي‌بكرقة‌مكقعة‌مف‌المجمس‌القركم‌اك‌البمدم‌أنو‌ساكف‌

 تمؾ‌المنطقة‌ك‌يعد‌ىذا‌معتبرا‌عند‌المحاكـ‌الفمسطينية

‌أنو ‌ملاحظة ‌الميـ ‌نص‌في‌قانكف‌‌كمف ‌معنى‌الساكف‌في‌لا‌يكجد ‌ما الأراضي‌العثماني‌يحدد
ة‌اجرائية‌يالقرية‌كفي‌شركطيا‌فلا‌بد‌اذف‌مف‌الرجكع‌لمنصكص‌المذككرة‌أعلاه‌ككنيا‌قكانيف‌تنظيم

 ‌لا‌تعدؿ‌كلا‌تنسخ‌مف‌الأحكاـ‌المكضكعية‌المكجكد‌في‌قانكف‌الأراضي‌العثماني.

‌الأ‌‌‌‌‌‌ ‌القرية ‌المحتاج‌مف‌أىؿ ‌)كيشترط‌كذلؾ‌كي‌يستطيع ‌لممادة ‌كفقا ‌بالأكلكية ‌مف‌45خذ )
‌ ‌الأراضي ‌ال‌–قانكف ‌حؽ ‌صاحب ‌قبؿ ‌الأرض‌مف ‌عف ‌الفراغ ‌يتـ ‌القرل‌‌تصرؼأف ‌لأحد بيا

                                                           
 .422كما‌ىك‌مشار‌لو‌في‌كتاب‌الدكتكر‌أميف‌دكاس‌بعنكاف‌قانكف‌الأراضي‌صفحة‌‌1990لسنة‌-1151الطعف‌رقـ‌‌1
 ‌.109،‌ص‌مرحع السابقفقياء،‌رجاء:‌‌2
 .109،‌ص‌المرجع السابق‌3
‌.15/8/2005صدر‌ىذا‌القانكف‌في‌تاريخ‌‌2005ة‌(‌لسن10قانكف‌مجالس‌الييئات‌المحمية‌رقـ‌)‌4
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مف‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌أنو‌اذا‌‌45كقررت‌محكمة‌التميز‌الأردنية‌"‌أف‌مفاد‌المادة‌‌1الأخرل
‌لشخص‌مف‌أىالي‌قرية ‌فييا ‌أىالي‌القرية‌عف‌أرض‌لو أخرل‌فمممحتاجيف‌مف‌أىالي‌‌تفرغ‌أحد

(‌المذككرة‌45ا‌ببدؿ‌المثؿ‌ك‌لا‌تنطبؽ‌أحكاـ‌المادة‌)القرية‌التابعة‌ليا‌الأرض‌المباعة‌أف‌يطمبكى
مع‌ملاحظة‌أف‌الاستاذ‌شاكر‌ناصر‌حيدر‌يرل‌بأف‌‌2إذا‌كاف‌المشتركف‌مف‌أىالي‌القرية‌ذاتيا‌"

شرط‌احترازم‌يراد‌بو‌الاحتراز‌عف‌‌ىك‌(45خرل‌"‌الكاردة‌في‌المادة‌)شرط‌"‌لأحد‌اىالي‌قرية‌ا
اىالي‌القرية‌الأخرل‌لأف‌غاية‌المشرع‌مف‌ذلؾ‌تأميف‌الأمف‌بمنع‌الاشخاص‌في‌قرية‌مف‌تفرغ‌

بمعنى‌أنو‌يثبت‌حؽ‌الأكلكية‌حتى‌لك‌كقع‌الافراغ‌الى‌مف‌ليس‌لو‌ضركرة‌‌3ارض‌في‌قرية‌اخرل
‌كحاجة‌مف‌أىؿ‌القرية‌نفسيا‌.

كؿ‌الذم‌أخذت‌بو‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌أقرب‌لمنص،‌حيث‌أنو‌"‌لا‌كيرل‌الباحث‌أف‌الرأم‌الأ
‌تـ‌اطلاؽ‌الأمر‌عمى‌عكائنو‌لأ‌4جتياد‌في‌مكرد‌النص‌"مساغ‌للا ‌أنو‌اذا صبح‌ىناؾ‌كثير‌كما

‌كتجني‌كدعاكل ‌التمييز‌ظمـ ‌لذلؾ‌أف‌رأم‌محكمة ‌الكاحدة ‌القرية ‌ابناء ‌بيف ‌أقرب‌‌كيدية الأردنية
‌الاجتماعية‌كالسمـ‌الأىمي.‌لمكاقع‌كاحفظ‌لمعلاقات

‌بنفسو‌أك‌بكاسطة‌ (2 أف‌يككف‌المحتاج‌يعتمد‌في‌معيشتو‌عمى‌الزراعة‌سكاء‌كاف‌يزرع‌أرضو
 .5غيره،‌أك‌يستأجر‌أرض‌غيره

كيلاحظ‌أف‌القانكف‌قد‌أغفؿ‌عف‌الحالة‌التي‌يطمب‌فييا‌الأرض‌بحؽ‌الأكلكية‌أكثر‌مف‌محتاج‌مف‌
ة‌في‌ذلؾ.‌إذ‌يرل‌جانب‌مف‌الفقو‌أنيا‌تكزع‌بينيـ‌الأرض‌أىؿ‌القرية.‌كقد‌تضاربت‌الأراء‌الفقيي

أنو‌"‌كفي‌حالة‌كجكد‌أكثر‌مف‌شخص‌محتاج‌‌بينما‌ذىب‌جانب‌مف‌الفقو‌6بحسب‌عدد‌الرؤكس

                                                           
 .425،‌ص‌مرجع سابقدكاس،‌أميف:‌‌1
2‌‌ ‌رقـ ‌الحقكقية ‌بصفتيا ‌الأردنية ‌التمييز ‌محكمة ‌‌1981\479قرار ‌تاريخ ‌خماسية( ‌عمى‌1981\10\3)ىيئة ‌المنشكر ،

 1982\1\1مف‌عدد‌مجمة‌نقابة‌المحاميف‌بتاريخ‌‌482الصفحة‌
 .368صفحة‌،‌مرجع سابقحيدر،‌شاكر:‌‌3
 مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية.‌14نص‌المادة‌‌4
 .2075،‌ص‌1990مجمة‌نقابة‌المحامييف‌لسنة‌‌1988\‌1201تمييز‌حقكؽ‌رقـ‌‌5
6‌‌ ‌جماؿ: ‌الشفعة ولأولوية في قرارات محكمة التمييز الأردنيةمدغمش، ‌عماف، ‌نشر، ‌دار ‌بدكف ‌بدكف‌طبعة، ،1994،‌

 .63ص
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،‌كىك‌أمر‌احتياجان‌‌يطمب‌الأرض‌الأميرية‌بحؽ‌الأكلكية،‌فإنو‌ينظر‌في‌ذلؾ‌إلى‌الشخص‌الأكثر
كيرل‌الباحث‌أف‌الرأم‌الأخير‌ىك‌أكثر‌مكافقة‌لركح‌‌،1"تقديرم‌يخصع‌لمسطمة‌التقديرية‌لمقاضي

‌كبيف‌ ‌الشركاء ‌لا‌يجرم‌القياس‌بيف ‌فيك‌لع‌المحتاجيفالنص‌التشريعي‌إذ ‌بينيما ‌العمة ‌اتحاد دـ
ء‌منع‌مضار‌الجكار‌كسك‌‌يى‌الشريؾ‌الحؽ‌في‌المطالبة‌بالأكلكية‌منح‌مع‌الفارؽ‌إذ‌أف‌عمة‌قياس‌

حاجتيـ‌ل‌ليـ‌فيو‌كذلؾ‌منحيـ‌حؽ‌في‌عقار‌لا‌علاقة‌سابقة‌‌ىي‌المحتاجيفالشركة‌بينما‌عمة‌
كحالة‌‌2إياه،‌كىذا‌الرأم‌لو‌كجاىة‌مع‌‌ملاحظة‌أنو‌إذا‌كانت‌الأرض‌قابمة‌لمقسمة‌فتقسـ‌بالتساكم

‌في‌حاؿ‌ككف‌الأرض‌غير‌قابمة‌ ‌أعلاه ‌النزاع‌المذككرة ‌التي‌لمقسمة كلكف‌يدؽ‌الأمر‌في‌الحالة
‌ ‌قابمة ‌الأرض‌غير ‌فيو ‌الخبراء‌تككف ‌حسب‌تقارير ‌في‌الحاجة ‌ككاف‌ىناؾ‌تساكم‌بينيـ لمقسمة

‌كالملاحظ‌أف‌قانكف‌ ‌مف‌معالجتيا ‌الكقكع‌إلا‌أنو‌لا‌بد ف‌كانت‌صعبة ‌كا  ‌الحالة الثقات‌ففي‌ىذه
‌.الأراضي‌العثماني‌الكاجب‌التطبيؽ‌لـ‌يتكمـ‌عف‌ىذه‌المسألة‌بؿ‌تركيا‌لاجتياد‌الفقو‌كالقضاء

 إذا ما تم فراغ الأرض لأحد غيره  والمنشآتر : صاحب الأشجاالفرع رابع

مف‌قانكف‌الأراض‌العثماني‌عمى‌أف‌"‌إذا‌كجد‌لشخص‌أخر‌ممؾ‌أشجار‌أك‌أبنية‌‌44تنص‌المادة‌
‌الأبن ‌أك ‌الأشجار ‌لتمؾ ‌بالتبعية ‌كمزركعة ‌بيا ‌التصرؼ ‌حاصؿ ‌أراضي ‌صاحب‌عمى ‌فطالما ية

تصرؼ‌بيا‌لا‌يقدر‌أف‌يفرغيا‌لشخص‌أخر‌مكالأبنية‌يككف‌طالبا‌أخذىا‌بطابك‌المثؿ،‌فال‌الأشجار
ذا‌افرغيا‌فمو‌حؽ‌الطمب‌ك‌المثؿ‌بدؿ‌كلا‌بمقابؿ‌لا‌مجانان‌ د‌أح‌الدعكل‌في‌ىذه‌الحالة‌مدة‌تقادـ‌‌كا 

عشر‌سنة‌كلو‌حؽ‌أف‌يأخذ‌تمؾ‌الأرض‌ببدؿ‌المثؿ‌المعتبر‌حيف‌الطمب‌كبيذا‌الخصكص‌لا‌تعتبر‌
‌‌.دة‌مدة‌سفرىا‌كامثاليا"أعذار‌الصغر‌كالجنكف‌كالكجكد‌بالديار‌البعي

‌ ‌حؽ‌صاحب‌الاشجار ‌بعض‌الفقو ‌حصر ‌ىناؾ‌شريؾ‌‌كالمنشآتكقد ‌يككف ‌لا ‌التي ‌الحالة في
"‌إذا‌لـ‌‌يقكؿ‌بأفكخميط‌‌فيككف‌صاحب‌الأبنية‌الدرجة‌الثانية،‌‌فنجد‌أف‌الاستاذ‌شاكر‌الحنبمي‌

                                                           
 .107،‌ص‌مرجع سابقرجاء:‌فقياء:‌‌1
 .368،‌ص‌مرجع سابقحيدر،‌شاكر‌ناصر:‌‌2
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نما‌أسقطا حقيما‌في‌الرجحاف‌انتقؿ‌‌يكف‌للأراض‌الأميرية‌المفركغة‌شريؾ‌اك‌خميط‌أك‌كاف‌ليما‌كا 
‌.1حؽ‌الرجحاف‌في‌الدرجة‌الثانية‌إلى‌أصحاب‌الأبنية‌كالأشجار‌القائمة‌في‌الأرض‌المذككرة‌"

‌إلى‌تمميؾ‌المدعي‌بطريؽ‌الأكلكية‌بالبنياف‌عمى‌أف‌ ‌بغزة‌" ‌لذلؾ‌تكصمت‌المحكمة‌العميا كتطبيقا
ى‌رقبة‌الأرض‌كمف‌ثـ‌يككف‌ليا‌مكرثة‌المدعي‌ىي‌إحدل‌المالكيف‌للأشجار‌كالأبنية‌المقامة‌عم

"‌كبناء‌عمى‌ما‌تقدـ،‌‌‌2مف‌قانكف‌الأراضي"‌44‌،42لممادتيف‌‌حؽ‌الأكلكية‌ببدؿ‌المثؿ‌كذلؾ‌كفقان‌
فإننا‌لا‌نتفؽ‌كمحكمة‌النقض‌الفمسطينية‌عندما‌تقكؿ‌)‌أف‌حؽ‌الأكلكية‌في‌الأراضي‌الأميرية‌التي‌

ؿ‌القرية‌التي‌تقع‌الأرض‌في‌نطاقيا‌كقد‌أكرد‌جرل‌فراغيا‌يككف‌لمشريؾ‌كالخميط‌كالمحتاج‌مف‌أى
‌الملاصؽ( ‌الجار ‌بينيـ ‌مف ‌كليس ‌ ‌الحصر ‌سبيؿ ‌عمى ‌الثلاثة ‌)الأصناؼ ‌مف‌3ىكلاء ‌أنو ‌إذ

صحيح‌أف‌الجار‌الملاصؽ‌لا‌يممؾ‌حؽ‌الأكلكية،‌كلكنو‌ليس‌مف‌الصحيح‌أف‌ىذا‌الحؽ‌يقتصر‌ال
تقع‌في‌نطاقيا،‌بؿ‌أف‌صاحب‌الأشجار‌فقط‌عمى‌الشريؾ‌كالخميط‌كالمحتاج‌مف‌أىؿ‌القرية‌التي‌

‌مقارنة‌‌تآكالمنش ‌قميمة ‌حالاتو ‌كانت ف ‌)كا  ‌الحؽ ‌ىذا ‌أيضا ‌يممؾ ‌أرض‌الأميرية ‌عمى المقامة
‌4بالأصناؼ‌الثلاث‌الاخرل(‌كعندما‌يتـ‌فراغ‌الأرض‌الأميرية‌لأحد‌غيره"

 : التزاحم بين طالبي الأولويةالمطمب الثاني

‌سأ ،‌كتثكر‌مشكمة‌حـ‌بيف‌طالبي‌الأكلكية‌كفؽ‌التشريعات‌النافذةلدراسة‌التزاالمطمب‌خصص‌ىذا
التزاحـ‌إذا‌طمب‌الأكلكية‌أكثر‌مف‌شخص،‌إذ‌يتعيف‌في‌ىذه‌الحالة‌تحديد‌مف‌لو‌التقدـ‌في‌أخذ‌
الأكلكية‌ككيفية‌تكزيع‌الأرض‌إذا‌تساككا‌في‌المرتبة‌كيختمؼ‌حكـ‌التزاحـ‌بحسب‌ما‌إذا‌كاف‌طالبي‌

‌ف‌طبقات‌مختمفة‌أك‌كانكا‌مف‌طبقة‌كاحدة‌كما‌يمي:الأكلكية‌المتزاحمكف‌م

‌

                                                           
،‌1928،‌مطبعة‌التكفيؽ،‌دمشؽ،‌بدكف‌طبعة،‌سنة‌موجز في أحكام الأراضي والموال غير المنقولةالحنبمي،‌شاكر:‌‌1

 .159صفحة‌
 .2004\4\15،‌الصادر‌بتاريخ‌2003لسنة‌‌137قرار‌محكمة‌النقض‌المنعقدة‌في‌غزة‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌‌2
 .2009\10\19الصادر‌بتاريخ‌‌2009لسنة‌258محكمة‌النقص‌المنعقدة‌في‌راـ‌الله‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌‌قرر‌3
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‌.: التزاحم بين طالبي الأولوية من طبقات مختمفةالفرع الأول

كالمقصكد‌بالتزاحـ‌بيف‌طالبي‌الأكلكية‌مف‌طبقات‌مختمفة‌إف‌قاـ‌كطمبيا‌أكثر‌مف‌شخص‌فمثلا‌إف‌
ا‌فمف‌يترجح‌حقو‌عمى‌حؽ‌استحقت‌الأكلكية‌لشريؾ‌كالخميط‌كالجار‌الملاصؽ‌كقامكا‌جميعا‌بطمبي

‌غيره؟

‌ ‌المادة ‌أكلان‌‌1009حددت ‌يككف ‌الشفعة ‌حؽ ‌أف ‌العدلية ‌الأحكاـ ‌مجمة ‌نفس‌مف ‌في ‌لممشارؾ :
لمجار‌الملاصؽ.‌كما‌داـ‌الأكؿ‌طالبا‌فميس‌للأخريف‌حؽ‌‌:‌الخميط‌في‌المبيع.‌كثالثان‌المبيع.‌ثانيان‌

ذا‌حدث‌كنزؿ‌أحد‌مستحقي‌الشفعة‌كاسقط‌الشفعة‌كما‌داـ‌الثاني‌طالبا‌فميس‌لمثالث‌حؽ‌الشفعة،‌كا
‌.1حقو‌فييا‌فإنيا‌تنتقؿ‌لمف‌يميو

‌في‌حؽ‌ ‌الترتيب‌المنصكص‌عميو ‌يتبع ‌أف ‌المسألة ‌في‌ىذه ‌الفقو ‌سار ‌فقد ‌للأكلكية ‌بالنسبة أما
ا ‌قياس ‌ك2الطابك ‌أكلا، ‌الشريؾ ‌فيأتي ‌كعميو ‌ثانيا‌، ‌‌الخميط ‌البمد ‌الأشجار‌‌ثالثاابف كصاحب
‌‌.1858انكف‌الاراضي‌العثماني‌لسنة‌ق(‌مف‌59‌‌،66كما‌ىك‌كارد‌في‌المكاد‌)‌رابعا‌كالإنشاءات‌

 : التزاحم بين طالبي الأولوية من طبقة واحدة الفرع الثاني

مف‌المجمة‌صريحة‌في‌حالة‌التزاحـ‌مف‌طبقة‌كاحدة‌كأف‌يككف‌طالبي‌الشفعة‌‌1013كانت‌المادة‌
‌ال ‌فيعتبر‌عدد ‌الشفعاء ‌تعدد ‌)إذا ‌يعني‌لا‌اعتبار‌في‌نفس‌المبيع ‌السياـ رؤكس‌كلا‌يعتبر‌مقدار

‌لأخريف‌كباع‌صاحب‌النصؼ‌ ‌كسدسيا ‌كثمثيا لمقدار‌الحصص‌مثلا‌لك‌كاف‌نصؼ‌الدار‌لأحد
‌كليس‌لصاحب‌الثمث‌أف‌ ‌بالمناصفة ‌النصؼ‌بينيما ‌يقسـ ‌لأخر‌كطالب‌الأخراف‌بالشفعة حصتو

ئناؼ‌راـ‌الله‌في‌قرارىا‌رقـ‌كبذلؾ‌قضت‌محكمة‌است‌يأخذ‌بمكجب‌حصتو‌حصة‌زائدة‌عمى‌الأخر(
تنص‌المادة‌‌حيث‌المتقاضيف‌لرغبة‌"‌أف‌العبرة‌في‌التكزيع‌لحكـ‌القانكف‌كليست‌1998لسنة‌‌7

‌.3"مف‌المجمة‌بأنو‌إذ‌تعدد‌الشفعاء‌فالعبرة‌لعدد‌الرؤكس‌لا‌لمقدار‌الأسيـ‌1013

                                                           
 .266،‌صفحة‌مرجع سابقعيسو،‌حسيف‌عاىد:‌‌1
‌.266،‌ص‌المرجع السابق‌2
 .1999\9\6كالصادر‌بتاريخ‌‌1998\7استئناؼ‌راـ‌الله‌رقـ‌‌3
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الرجحاف‌مشتركا‌بينيـ‌كما‌ينطبؽ‌عمى‌الشفعة‌ينطبؽ‌عمى‌الأكلكية،‌فإذا‌تعدد‌الشركاء‌فميـ‌حؽ‌
(‌ ‌بالممؾ‌كفؽ‌المادة ‌ىك‌جارو ‌قانكف‌1013حسب‌الرؤكس‌كما (‌مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ككنيا

‌يتطرؽ ‌لقانكف‌الأراضي‌العثماني‌الذم‌لـ ‌بالنسبة ‌فقط‌في‌‌عاـ ‌بالتفصيؿ‌بؿ‌ذكر ‌المسألة ليذه
فيقصد‌نيـ‌بالاشتراؾ‌"‌منو‌"‌فإذا‌طمب‌الشركاء‌الأخركف‌تممؾ‌الحصة‌فميـ‌أخذىا‌بي‌42المادة‌

.‌مع‌ملاحظة‌أف‌ىذه‌الحالة‌تختمؼ‌عف‌الحالة‌ما‌ىك‌كارد‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدليةىنا‌‌الاشتراؾب
التي‌إذ‌تنازؿ‌أحد‌الشركاء‌عف‌كامؿ‌حصتو‌لشريؾ‌أخر‌فيحؽ‌لمشركاء‌الأخركف‌أف‌يأخذكا‌كؿ‌

كما‌سنكضحو‌في‌الفرع‌ني‌مف‌قانكف‌الأراضي‌العثما‌42بمقدار‌نصيبو‌كذلؾ‌حسب‌منطكؽ‌المادة‌
‌التالي.

 اذا كان المفرغ لو أحد الشركاءالفرع الثالث: 

‌البيع‌ ‌يككف‌ىذا ‌فيؿ ‌لشريؾ‌أخر ‌حصتو ‌ببيع ‌شريؾ ‌قاـ ‌قد ‌التي ‌الحالة ‌في ‌التساؤؿ ‌يثكر كىنا
‌مكجب‌لطمب‌الأكلكية‌أـ‌لا‌؟‌

لـ‌يرد‌فييا‌نص‌نظـ‌‌كبداية‌كقبؿ‌الجكاب‌يجب‌التفريؽ‌ىنا‌بيف‌الشفعة‌كالأكلكية‌حيث‌أف‌الشفعة
ضي‌العثماني‌كاضحة‌مف‌قانكف‌الأرا‌42ىذه‌المسألة‌عمى‌خلاؼ‌الأكلكية‌التي‌جاء‌نص‌المادة‌

المادة‌‌فينص‌‌قد‌19491لسنة‌‌‌131المصرم‌المدني‌القانكفأف‌،‌كفيما‌يخص‌الشفعة‌نجد‌فييا
لشركاء‌في‌الشيكع‌كالعمة‌مف‌ذلؾ‌ىك‌تمكيف‌ا‌منو‌قد‌اشترط‌أف‌يككف‌البيع‌لأجنبي‌كأف‌2ب\936

‌.3مف‌منع‌دخكؿ‌أجنبي‌بينيـ‌في‌الشيكع

إذ‌‌لـ‌يشترطا‌أف‌‌1976(‌لسنة‌43مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك‌القانكف‌المدني‌الأردني‌)‌كىذا‌بخلاؼ
الفقو‌قد‌ذىب‌الى‌جكاز‌طمب‌‌بعض‌يككف‌المشترم‌أجنبي‌عف‌الشيكع‌كىنا‌يجب‌الملاحظة‌أف

                                                           
 .1949\10\51صدر‌بتاريخ‌‌1949لسنة‌‌131قانكف‌المدني‌المصرم‌رقـ‌‌1
 .ب‌مف‌القانكف‌المدني‌"‌لمشريؾ‌في‌الشيكع‌إذا‌بيع‌شيء‌مف‌العقار‌الشائع‌إلى‌أجنبي\936تنص‌المادة‌‌2
3‌‌ ‌مصطفى‌مجدم: ‌سنة‌الشفعة في ضوء أحدث الأراء وأحكام النقضىرجة، ‌المطبكعات‌الجامعية، ‌دار ‌دكف‌طبعة، ،

 .‌32،‌ص1993
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في‌حالة‌‌في‌طمب‌الحصة‌المباعة‌لمشريؾالسماح‌باحث‌أف‌كيرل‌ال‌1الشفعة‌في‌مثؿ‌ىذه‌الحالة‌
البيع‌لأحد‌الشركاء‌لا‌مبرر‌لو‌لأف‌الشفعة‌مقررة‌لدفع‌الضرر‌كىذا‌الضرر‌لا‌يتحقؽ‌إلا‌إذا‌كاف‌

‌‌.كاف‌البيع‌أجنبي‌كىذا‌ما‌يتفؽ‌مع‌ما‌ذىب‌إليو‌التشريع‌المصرم‌في‌ىذا‌المجاؿ

إذا‌اراد‌احد‌‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌نصت‌عمى‌"مف‌‌42أما‌في‌خصكص‌الأكلكية‌نجد‌‌المادة‌‌
مف‌الشركاء‌الثلاثة‌أك‌الأكثر‌مف‌ذلؾ‌أف‌يفرغ‌حصتو‌إلى‌أخر‌فلا‌يترجح‌أحد‌مف‌الشركاء‌عمى‌

ف‌تممؾ‌الحصة‌فمو‌أخذىا‌بينيـ‌مشاركة‌ك‌الأخريف‌عمى‌غيره‌منيـ،‌فاذا‌طمب‌باقي‌الشركاء‌الأخر‌
ف‌اراد‌أحد‌الشركاء‌الأخريف‌المرقكم يف‌أف‌يفرغ‌حصتو‌تماما‌الى‌شريكو‌الأخر‌فالشريؾ‌الأخر‌كا 

‌‌.يقدر‌أف‌يأخذ‌بقدر‌ما‌أصاب‌حصتو‌مف‌تمؾ‌الحصة‌"

‌لمشركاء‌ ‌يحؽ ‌أخر ‌شريؾ ‌لصالح ‌بإفراغ‌حصتو ‌الشركاء ‌أحد ‌قاـ ‌إذا ‌النص‌أنو ‌ىذا ‌مف كيفيـ
‌‌.2الأخركف‌المطالبة‌بنسبة‌حصتو‌مف‌مجمكع‌الحصة‌المفرغ‌عنيا

المفرغ‌لو‌في‌مكرد‌النص‌الذم‌جاء‌كاضح‌الدلالة‌في‌عدـ‌اشتراط‌أف‌يككف‌‌كحيث‌أف‌لا‌اجتياد
الأكلكية‌أجنبي،‌كلعؿ‌المبرر‌مف‌ىذا‌النص‌ككف‌حؽ‌الانتفاع‌يتصكر‌فيو‌الضرر‌‌)المشترم(‌في‌

بيف‌الشركاء‌إف‌زادت‌حصة‌أحدىما‌عمى‌الأخر،‌عمى‌خلاؼ‌ممكية‌الرقبة‌التي‌لا‌يتصكر‌فييا‌
‌3الشائعة‌متحقؽ‌أصلا‌قبؿ‌ىذا‌البيع‌بيف‌ذات‌الشركاء‌.‌الضرر‌إذ‌أف‌الممكية

‌عف‌شركط‌الأكلكية‌كشركط‌التصرؼ‌‌أنتقؿ‌كسكؼ ‌المبحث‌الثاني‌كالذم‌يتكمـ الأف‌الى‌دراسة
‌‌.المطمكب‌بالأكلكية

 

 

                                                           
1‌‌ ‌الديف: ‌كحيد ‌محمد ‌حقوق العينية الأصميةالسكار، ‌سنة ‌كالتكزيع، ‌لمنشر ‌الثقافة ‌دار ‌مكتبة ‌الأكلى، ‌طبعة ،1999‌،

 .142،‌ص‌مرجع سابقككذلؾ‌انظر:‌العبيدم،‌ىاني:‌‌‌.170ص
‌.2018\10\30الصادر‌بتاريخ‌‌2014\605محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌رقـ‌‌2
‌.2018\9\30ريخ‌ك‌الصادر‌بتا‌2014\573انظر‌لقرار‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌رقـ‌‌3
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 شروط الأولوية: المبحث الثاني

ف‌شركط‌التصرؼ‌سأتكمـ‌في‌ىذا‌المبحث‌عف‌شركط‌الأكلكية‌في‌ثلاث‌مطالب:‌الأكؿ‌اتكمـ‌فيو‌ع
المطمكب‌بالأكلكية‌كأتناكؿ‌فيو‌التصرفات‌التي‌تصح‌أف‌تككف‌محلا‌لدعكل‌الأكلكية‌كتمؾ‌التي‌لا‌
‌المطمكب‌ ‌الماؿ ‌شركط ‌عف ‌الثاني ‌المطمب ‌في ‌كاتكمـ ‌الأكلكية ‌لدعكل ‌محلا ‌تككف ‌أف تصح

كمـ‌فيو‌بالأكلكية‌مف‌حيث‌أنو‌يككف‌أرض‌أميرية‌اك‌مكقفة‌كقؼ‌تخصيصات‌كالمطمب‌الثالث‌أت
عف‌شركط‌طالب‌الأكلكية‌مف‌حيث‌تكافر‌سبب‌الأكلكية‌كقت‌صدكر‌التصرؼ‌كبقاء‌السبب‌قائما‌

‌حتى‌تماـ‌الأخذ‌بالأكلكية‌

 المطمب الأول: شروط التصرف المطموب بالأولوية.

سنتكمـ‌في‌ىذا‌المطمب‌عف‌الشركط‌الكاجب‌تكافرىا‌في‌التصرؼ‌المطمكب‌بالأكلكية‌كسنقسـ‌ىذا‌
‌لفر‌ ‌تمؾ‌المطمب ‌عف ‌الثاني ‌كالفرع ‌الأكلكية ‌بو ‌تطمب ‌التي ‌التصرفات ‌عف ‌يتكمـ ‌الاكؿ عيف

‌‌.التصرفات‌التي‌لا‌تصح‌معيا‌طمب‌الأكلكية

 لحق التصرف الفرع الأول: يجب أن يكون التصرف ناقلا

،‌التصرؼلحؽ‌قد‌اشترط‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌لرفع‌دعكل‌الأكلكية‌أف‌يككف‌التصرؼ‌ناقلا‌
‌قاـ‌صا حؽ‌‌لا‌ينقؿ‌فيوبأم‌تصرؼ‌عمى‌الأرض‌حب‌حؽ‌التصرؼ‌عمى‌الأرض‌الأميرية‌فإذا

‌المحتاج‌مف‌أىؿ‌مثؿ‌تضميف‌حؽ‌التصرؼ‌لا‌يحؽ‌لشر‌‌التصرؼ ‌الخميط‌اك ‌اك ‌يكو اك‌القرية
‌رفع‌دعكل‌أكلكية.‌كالمنشآتصاحب‌الأشجار‌

مف‌‌1021أف‌المادة‌‌إذ،‌ىذا‌مف‌الفركؽ‌الميمة‌كالجكىرية‌بيف‌الأكلكية‌كالشفعة‌كما‌بينا‌سابقان‌ك‌
اعتبرت‌قد‌‌1022المادة‌ك‌أف‌الشفعة‌لا‌تثبت‌إلا‌بعقد‌البيع‌قد‌نصت‌عمى‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌

‌اليبة‌بشرط‌العكض‌في‌حكـ‌المبيع.
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اك‌ىبة‌اك‌ىبة‌‌افراغسكاء‌كاف‌حؽ‌التصرؼ‌رط‌أف‌يككف‌التصرؼ‌ناقلا‌لشتكفي‌نظاـ‌الأكلكية‌ي
صؿ‌لفمسفة‌الفقو‌الاسلامي‌مف‌الأرض‌الأميرية،‌حيث‌أف‌كلعؿ‌ىذا‌الأمر‌راجع‌في‌الأ‌.بعكض

‌‌‌.1الأرض‌بؿ‌رقبة‌الأرض‌تظؿ‌لمدكلة‌رقبة‌مف‌لو‌حؽ‌التصرؼ‌عمى‌الأرض‌الأميرية‌لا‌يممؾ

مف‌طالب‌الأكلكية‌أف‌يدفع‌ثمف‌‌يستمزـكسكاء‌كاف‌نقؿ‌حؽ‌التصرؼ‌تـ‌بعكض‌اك‌بدكف‌عكض‌
عثماني‌كلا‌يصح‌القكؿ‌إف‌نقؿ‌حؽ‌التصرؼ‌قد‌مف‌قانكف‌الأراضي‌ال‌41المثؿ‌لصراحة‌المادة‌

‌عكض‌لعدـ‌كضع‌بدؿ‌المثؿ‌.كاف‌بدكف‌

أم‌لدل‌دائرة‌‌كيشترط‌كذلؾ‌أف‌يتـ‌حتى‌تثبت‌الأكلكية‌أف‌يتـ‌تسجيؿ‌الفراغ‌لدل‌المرجع‌المختص
"‌مف‌قانكف‌التصرؼ‌في‌الأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌عمى‌أف‌‌2حيث‌نصت‌المادة‌‌2تسجيؿ‌الأراضي
‌ ‌إجراء ‌كالمسقفات‌ينحصر ‌كالأملاؾ ‌كالمكقكفة ‌الأميرية ‌الأراضي ‌في ‌التصرؼ ‌معاملات جميع

عطاء‌سندات‌التسجيؿ‌بيا‌في‌دكائر‌تسجيؿ‌الأراضي  ."كالمستغلات‌الكقفية‌كا 

لا‌رل‌حقو‌لأخر‌بأم‌كسيمة‌أخ‌بإفراغكبالتالي‌إف‌قياـ‌صاحب‌حؽ‌التصرؼ‌عمى‌الأرض‌الأميرية‌
بحجة‌عادية‌اك‌ككالة‌‌بالإفراغبحؽ‌الأكلكية‌سكاء‌كاف‌ذلؾ‌‌يعد‌افراغا‌رسميا‌يصح‌أف‌يطالب‌معو

‌الافراغ‌ ‌فيو ‌الذم‌يتـ ‌اليكـ ‌إلا‌مف ‌تبدأ ‌لا ‌الأكلكية ‌سرياف ‌مدة ‌أف ‌أيضا ‌ىذا ‌مف ‌كيفيـ عدلية،
‌ ‌التسجيؿ ‌دكائر ‌في ‌تسجيؿ‌الرسمي ‌دائرة ‌في ‌الرسمي ‌التسجيؿ ‌قبؿ ‌تـ ‌لأم‌بيع ‌عبرة ‌لا ‌أنو إذ

‌الأراضي.

‌حك‌ ‌تساؤؿ ‌يثكر ‌المرجع‌كىنا ‌بدكف ‌الافراغ ‌فييا ‌يجرم ‌كالتي ‌المسكاه ‌غير ‌الأميرية ‌الأراضي ؿ
‌يؿ‌يصح‌فييا‌طمب‌الأكلكية؟الرسمي‌ف

‌ ‌المادة ‌أف ‌‌1\2نجد ‌رقـ ‌المنقكلة ‌الأمكاؿ‌غير ‌المعدؿ‌لأحكاـ ‌قانكف ‌‌51مف ‌لا‌‌1958لسنة "
أم‌شخص‌بعد‌يمارس‌حؽ‌الأكلكية‌أك‌الشفعة‌بمقتضى‌أم‌مف‌المكاد‌المذككرة‌أعلاه‌مف‌جانب‌

                                                           
 .249ص‌،‌2017لبناف،‌سنة‌-،‌منشكرات‌الحمبي‌القانكنية،‌الطبعة‌الأكلى،‌بيركتمرقاة عمم الحقوقرستـ‌باز:‌‌1
)ىيئة‌‌2009\24ك‌كذلؾ‌قرار‌محكمة‌التميز‌)‌الحقكؽ‌(‌رقـ‌‌1953لسنة‌‌-110قرار‌محكمة‌التميز‌الأردنية‌الطعف‌رقـ‌‌2

 .‌2009\6\29خماسية(‌تاريخ‌
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مركر‌ستة‌أشير‌عمى‌تاريخ‌الفراغ‌القطعي‌أك‌البيع‌في‌دكائر‌التسجيؿ‌"‌ككفقا‌ليذه‌المادة‌لا‌يمكف‌
‌‌1.رفع‌دعكل‌الأكلكية‌إف‌كاف‌الفراغ‌بحجة‌ككانت‌قطعة‌الأرض‌غير‌مسكاه

حالة‌حيث‌أف‌القانكف‌قد‌رسـ‌الفي‌الكاقع‌العممي‌يسبب‌اشكالية‌كبيرة‌‌كيرل‌الباحث‌أف‌ىذا‌الأمر‌
‌اكتساب‌ ‌ممكية‌التي‌يمكف‌مف‌خلاليا مف‌قانكف‌المعدؿ‌‌3حيث‌أف‌المادة‌الأرض‌غير‌المسكاه

‌ ‌رقـ ‌المنقكلة ‌الأمكاؿ‌غير ‌‌51لأحكاـ قررت‌أف‌طرؽ‌اكتساب‌حؽ‌التصرؼ‌كالتي‌1958لسنة
‌الأرض‌‌عمى‌ ‌كالتصرؼ‌الفعمي‌لمدة ‌عف‌طريؽ‌سند ‌يتـ كبالتالي‌سيككف‌‌2سنكات‌10الاميرية

‌التصرؼ‌عمى‌الأرض‌الأميريةىناؾ‌تصر‌ ‌لحؽ ‌المرجع‌‌-ؼ‌ناقؿ ‌في ‌التسجيؿ ‌يككف‌ىناؾ كلا
‌‌.مف‌لو‌الحؽ‌في‌الأكلكية‌طمبيا‌مع‌حرماف‌-المختص

تصرؼ‌ناقؿ‌لحؽ‌ال‌و‌يشترط‌أف‌يككفأف‌الأصؿ‌الذم‌أتى‌بو‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌أن‌كنجد
‌تكفرت‌شر‌لكي‌تثبت‌التصرؼ‌عمى‌الأرض‌الأميرية‌ ‌إذ ‌يفرؽ‌قانكف‌الأخرل‌كطياالأكلكية ‌كلـ ،

الأراضي‌العثماني‌بيف‌الأراضي‌المسكاه‌كغير‌المسكاه،‌ثـ‌جاء‌قانكف‌المعدؿ‌لأحكاـ‌غير‌المنقكلة‌
ككقع‌في‌التناقض‌إذ‌أنو‌كضع‌شرط‌خاص‌لطمب‌حؽ‌التصرؼ‌بالأكلكية‌إلا‌‌1958لسنة‌‌51رقـ‌

‌ثـ‌ ‌الرسمية‌فقط، ‌انتقح‌نظـكىك‌تسجيؿ‌البيع‌في‌الدائرة ‌نقؿ‌الة ‌بسند اؿ‌الأراضي‌غير‌المسكاه
‌الممكية‌كالتصرؼ‌دكف‌اشتراط‌تسجيمو‌لدل‌المرجع‌المختص.

غير‌الأمكاؿ‌قانكف‌المعدؿ‌لأحكاـ‌الالباحث‌أنو‌لا‌‌يكجد‌مبرر‌لممشرع‌‌حيف‌قرر‌في‌يرل‌لذلؾ‌ك‌
المنقكلة‌حصر‌طمب‌الأكلكية‌في‌التسجيؿ‌الرسمي‌فقط‌كخصكصا‌أنو‌قد‌رسـ‌الطريؽ‌لنقؿ‌حؽ‌

‌بؿ‌الأصؿ‌العاـ‌ىك‌أف‌أم‌تصرؼ‌ناقؿ‌لمممكال ية‌يستكجب‌تصرؼ‌في‌الاراضي‌غير‌المسكاه،
ل‌الباحث‌ضركرة‌مسكاه،‌لذلؾ‌ير‌غير‌اـ‌مسكاه‌كانت‌‌ضعف‌نكع‌الأر‌حؽ‌الأكلكية‌بغض‌النظر‌

مف‌القانكف‌المذككر‌أعلاه‌ليصبح‌أم‌افراغ‌لحؽ‌التصرؼ‌في‌الأرض‌الأميرية‌‌1\2تعديؿ‌المادة‌
‌مع‌الأصؿ‌العاـ‌التي‌أتى‌بو‌قانكف‌الأراضي‌العثماني،‌كأكثر‌يستكجب‌الأ ‌اتساقا كلكية‌لأف‌ىذا

                                                           
‌.‌2014\12\1الصادر‌بتاريخ‌‌2014لسنة‌‌49نقض‌فمسطيني‌رقـ‌‌انظر‌1
جاء‌في‌نص‌المادة‌"‌تعتبر‌البيكع‌العادية‌الجارية‌بمكجب‌سند‌بالأراضي‌الأميرية‌ك‌العقارات‌المممككة‌الكائنة‌في‌المناطؽ‌‌2

سنكات‌في‌الأراضي‌‌10ا‌لمدة‌الت‌لـ‌تعمف‌فييا‌التسكية‌أك‌استثنيت‌منيا‌نافذة،‌إذ‌مر‌عمى‌التصرؼ‌المشترم‌تصرفا‌فعمي
 .سنة‌في‌الأراضي‌المممككة‌"‌15الأميرية‌،‌
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كع‌الاراضي‌غير‌المسكاه‌مف‌احتمالية‌كق‌‌تحقيقا‌لمصمحة‌طالب‌الأكلكية‌كلما‌في‌منع‌الأكلكية‌في
‌في‌القطعة‌الكاحدة.‌خلافات‌كاشكاليات‌بيف‌اصحاب‌الحقكؽ

لأف‌الباطؿ‌لا‌يرتب‌أثران‌ك‌لا‌‌1خذ‌بالأكلكية‌بالعقد‌الباطؿكمف‌الجدير‌بالملاحظة‌أنو‌لا‌يجكز‌الأ
‌‌‌.2كجكد‌لمعقد‌مف‌الأساس

‌الفاسد ‌بخصكص‌العقد ‌المادة‌‌3كأما ‌بأحكاـ ‌كذلؾ‌عملا ‌الفاسد ‌العقد ‌تجرم‌في ‌لا ‌الأكلكية فإف
‌مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية.‌‌1026

ب‌الأكلكية‌أف‌يأخذىا‌بمكجب‌العقد‌كفي‌حاؿ‌تـ‌فسخ‌العقد‌‌بيف‌المفرغ‌ك‌المفرغ‌لو‌فيجكز‌لطال
الجديد)عقد‌الفسخ(‌إذ‌أف‌القاعدة‌الفقيية‌كما‌ىي‌منصكص‌عمييا‌في‌الفقو‌الحنفي‌أفّ‌الاقالة‌فسخه‌
ذا‌ادعى‌طالب‌الأكلكية‌أف‌لـ‌يعمـ‌بالبيع‌الأكؿ‌قبؿ‌ في‌حؽ‌الأطراؼ‌كعقدا‌جديد‌بحؽ‌الغير،‌كا 

‌.4شاء‌الاقالة‌فيخير‌بأف‌يطمب‌الأكلكية‌بأم‌العقديف

اقمة‌لحؽ‌التصرؼ‌ابتداء‌مثؿ‌أف‌ىناؾ‌تصرفات‌تتـ‌عمى‌الأراضي‌الأميرية‌لا‌تككف‌ن‌كنشيرا‌اخيرا
المنقكلة‌غير‌مف‌قانكف‌كضع‌الأمكاؿ‌‌2الأراضي‌الأميرية‌تأمينا‌لديف‌حيث‌أجازت‌المادة‌كضع‌

‌.‌‌19535لسنة‌‌46تأمينا‌لديف‌رقـ‌

لأف‌ذات‌التصرؼ‌ليس‌ناقلا‌لحؽ‌التصرؼ‌كلكف‌ما‌كمثؿ‌ىذه‌التصرفات‌لا‌تكجب‌الأكلكية‌ابتداء‌
‌الرأم‌القانكني‌إذ‌تـ‌تنفيذ‌الرىف‌التأميني‌عمى‌القطعة‌الأرض؟‌

                                                           
مف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌"‌العقد‌الباطؿ‌ما‌ليس‌مشركعا‌بأصمو‌ك‌كصفو‌بأف‌اختؿ‌ركنو‌اك‌محمو‌‌168قد‌عرفت‌المادة‌‌1

‌.الإجازة‌"‌أك‌الغرض‌أك‌الشكؿ‌الذم‌فرضو‌القانكف‌لانعقاده‌كلا‌يترتب‌عميو‌أثرا‌كلا‌ترد‌عميو
 .38ص‌‌مرجع سابق،مساد،‌منصكر‌فؤاد:‌‌2
مف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌العقد‌الفاسد‌"‌ىك‌ما‌كاف‌مشركعا‌بأصمو‌لا‌بكصفو‌فإذا‌زاؿ‌سبب‌فساده‌‌170قد‌عرفت‌المادة‌‌3

 .صح‌"
 .345،‌ص‌7،‌جزء‌مرجع سابقابف‌عابديف،‌محمد‌أميف‌بف‌عمر‌بف‌عبد‌العزيز:‌‌4
‌‌1135ك‌المنشكر‌في‌العدد‌1/3/1953صادر‌بتاريخ‌‌1953لسنة‌‌46اؿ‌غير‌المنقكلة‌تأمينا‌لمديف‌رقـ‌قانكف‌كضع‌الأمك‌‌5

‌‌.مف‌الجريدة‌الرسمية‌الأردنية
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‌يرل‌ ‌تأمينا‌الباحث‌ىنا ‌المنقكلة ‌أف‌قانكف‌كضع‌الأمكاؿ‌غير ‌إذ ‌بالأكلكية ‌لا‌يمكف‌طمبيا أيضا
تـ‌بالمزاد‌العمني‌لا‌يجرم‌فييا‌لمديف‌قد‌اشترط‌أف‌يتـ‌البيع‌في‌المزاد‌العمني‌ك‌إف‌البيكع‌التي‌ت

(‌مف‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌2/3الأكلكية‌كما‌نصت‌المادة‌)
‌1958(‌لسنة‌51)

 الفرع الثاني: التصرفات التي ل يثبت معيا حق الأولوية 

لكية‌فييا‌كذلؾ‌كفقا‌لممادة‌يشترط‌في‌الفراغ‌أيضا‌أف‌لا‌يككف‌مف‌العقكد‌التي‌استبعد‌المشرع‌الأك‌
كسنعمؿ‌‌1958(‌لسنة‌51(‌مف‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌)3\2)

‌عمى‌دراسة‌ىذه‌التصرفات‌في‌ىذه‌الفرع‌.

 .المسألة الأولى: البيع الواقع بين الفروع والأصول

(‌ ‌أف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌قد‌نص‌في‌المادة ‌1161نجد ‌لا‌تسمع‌دعكل‌( "‌ ‌الثانية في‌الفقرة
‌.الشفعة‌إذا‌كقع‌البيع‌بيف‌الأصكؿ‌كالفركع‌"

(‌كفي‌المادة‌الثانية‌منو‌فقرة‌)ب(‌لا‌يمارس‌حؽ‌الأكلكية‌أك‌1958(‌لسنة‌)51أما‌القانكف‌رقـ‌)
‌.‌الشفعة‌إذا‌حصؿ‌البيع‌بيف‌الفركع‌كالأصكؿ

ذلؾ‌‌كالاجتماعيظ‌عمى‌الترابط‌الأسرم‌كلا‌يخفى‌عمى‌أحد‌أف‌الحكمة‌مف‌ذلؾ‌كاضحة‌كىي‌الحفا
‌.1أف‌الفراغ‌ذك‌طبيعة‌عائمية

ف‌عدـ‌جكاز‌الأكلكية‌في‌الفراغ‌الكاقع‌بيف‌الفركع‌كالأصكؿ‌لـ‌يقيد‌بدرجة،‌فبيع‌المالؾ‌لفركعو‌ كا 
ميما‌نزلكا‌أك‌لأصكلو‌ميما‌عمكا‌دكف‌التقيد‌بدرجة‌معينة،‌فإذا‌باع‌الأب‌ابنتو‌أك‌ابنو‌اك‌ابف‌ابنتو‌

‌باع‌الأبف‌عقاره‌لأبيو‌أك‌لأـ‌أبيو‌أك‌لأبي‌أبيو‌أك‌‌ميما نزؿ‌الفرع‌فالأكلكية‌لا‌تصح‌ككذلؾ‌اذا

                                                           
 .39،‌ص‌مرجع سابقمساد،‌منصكر‌فؤاد:‌‌1
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‌باع‌ ‌فإذا ‌المشترم ‌قرابة ‌تطمبتيا ‌لاعتبارات ‌ذلؾ ‌كعمة ‌أكلكية ‌لا ‌فإنو ‌الأصؿ ‌علا ‌ميما لامو
‌.1لمشترم‌تصمو‌بو‌قرابة‌كثيقة‌كضع‌القانكف‌ىذا‌المانع‌‌المتصرؼ‌عمى‌العقار

 الفراغ بين الأقارب حتى الدرجة الرابعة انية: المسألة الث

(‌51(‌مف‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌)3\2ككذلؾ‌نجد‌أف‌المادة‌)
الأكلكية‌في‌الفراغ‌الكاقع‌بيف‌صاحب‌حؽ‌التصرؼ‌كأحد‌مف‌‌جعمت‌عدـ‌جكاز‌طمب‌1958لسنة‌

‌أف‌أقاربو‌حتى‌الدرجة‌الرابعة.‌كلتحديد‌درج ة‌القرابة‌نجد‌أف‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌قد‌قررت‌"
القاعدة‌في‌حساب‌درجة‌الحكاشي‌ىي‌أف‌تعد‌الدرجات‌صعكدا‌مف‌الفرع‌للأصؿ‌المشترؾ‌ثـ‌نزكلا‌

ؿ‌المشترؾ‌يعتبر‌درجة.‌كاذا‌كانت‌درجة‌قرابة‌البائع‌منو‌إلى‌الفرع‌الّاخر‌ككؿ‌فرع‌فيما‌عدا‌الأص
‌.2فيككف‌مف‌الجائز‌ممارسة‌حؽ‌الأكلكية‌في‌ىذه‌الحالة‌"كالمشترم‌أكثر‌مف‌الثالثة‌

كبناء‌عمى‌ذلؾ‌يعتبر‌العـ‌بالنسبة‌لأبف‌أخيو‌في‌الدرجة‌الثالثة‌إذ‌أف‌الأصؿ‌المشترؾ‌ىك‌الجد‌فلا‌
يحسب‌ثـ‌تنزؿ‌مف‌الجد‌إلى‌ابف‌الأخ‌درجتيف‌الأح‌درجة‌كلابنو‌درجة‌ثانية‌فيككف‌مجمكع‌الدرجات‌

كالخاؿ‌كالخالة‌كيككف‌البيع‌الصادر‌مف‌العـ‌أك‌العمة‌أك‌الخاؿ‌أك‌الخالة‌ثلاثة‌كمثؿ‌ذلؾ‌العمة‌
لإبف‌أخيو‌أك‌لإبف‌أخييا‌اك‌لإبف‌أختو‌أك‌لأبف‌أختيا‌بيعا‌كاقعا‌بيف‌أقارب‌الدرجة‌الثالثة‌فلا‌تجكز‌

‌.3الأكلكية

افراغ‌قطعة‌‌ا‌الحاؿ‌اذا‌تـكيجب‌ملاحظة‌أف‌المنع‌ىنا‌عائد‌عمى‌الغير‌عف‌علاقة‌القرابة،‌كلكنو‌م
‌‌مف‌أخ‌لأخيو‌ثـ‌طالب‌أخييـ‌الثالث‌بيذا‌الحؽ‌بالأكلكية؟الأرض‌

‌فبتالي‌ ‌القرابة‌بيف‌طرفي‌العقد ‌المنع‌ىك‌لاعتبار‌علاقة يرل‌الباحث‌كحيث‌أف‌المقصد‌مف‌ىذا
طالب‌يب‌عف‌العلاقة‌مقدار‌الحصص‌بالأكلكية‌كلكف‌اذا‌كاف‌غر‌يسرل‌مفعكلو‌اذا‌طالب‌شخص‌

ذات‌الدرجة‌اك‌درجة‌أدنى‌اك‌أعمى‌فلا‌يترجح‌أحد‌الأقارب‌عمى‌الأخريف‌بدكف‌‌قريب‌في‌الأكلكية

                                                           
 .539،‌مرجع‌سابؽ،‌صالوسيط في شرح القانون المدنيالسنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ:‌‌1
 ‌.1965لسنة‌‌-66الطعف‌رقـ‌‌2
 .539،‌مرجع‌سابؽ،‌صالوسيط في شرح القانون المدنيالسنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ:‌‌3
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لما‌‌لركح‌النص‌كالمقصد‌منو‌كفقان‌‌سبب‌بحجة‌أنو‌تـ‌بيف‌الأقارب‌لدرجة‌الرابعة،‌كفي‌ذلؾ‌أعمالان‌
‌.1"‌الأمكر‌بمقاصدىا"نصت‌عميو‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌

 المسألة الثالثة: البيع بين الزوجين 

(‌51(‌مف‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌)3\2نجد‌أف‌المادة‌)ككذلؾ‌
،‌التصرفات‌لا‌تثبت‌معيا‌الأكلكيةكما‌أف‌القانكف‌قد‌جعؿ‌التصرؼ‌بيف‌الزكجيف‌مف‌‌1958لسنة‌

‌‌.2كيجب‌في‌ىذه‌الحالة‌أف‌تككف‌العلاقة‌الزكجية‌قائمة‌كقت‌التصرؼ

كبالتالي‌‌3إلا‌بالطلاؽ‌المكمؿ‌لمثلاث‌أك‌بانقضاء‌العدة‌في‌الطلاؽ‌الرجعي‌كلا‌تنقطع‌تمؾ‌العلاقة
تـ‌التصرؼ‌بعد‌الطلاؽ‌البائف‌البينكنة‌الكبرل‌أك‌صغرل‌فإف‌التصرؼ‌يككف‌بيف‌الغرباء‌كليس‌‌إذا

‌بيف‌الزكجيف.‌

ف‌قائمة‌الطلاؽ‌الرجعي‌أم‌قبؿ‌انقضاء‌العدة‌فإف‌العلاقة‌الزكجية‌تكك‌‌أثناء‌كأما‌اذا‌تـ‌التصرؼ
كيجكز‌لمزكج‌مراجعة‌زكجتو‌فلا‌تصح‌الأكلكية‌فقد‌يتـ‌التصرؼ‌ارضاء‌لمزكجة‌قبؿ‌مراجعتيا‌كىي‌

‌4لـ‌تزؿ‌بعصمتو‌مثلا

‌أف‌الأكلكية‌لا‌تصح‌في‌التصرفات‌المبرمة‌بيف‌الزكجيف‌كلك‌كاف‌الطلاؽ‌معمؽ‌عمى‌شرط‌ كما
ف‌الطلاؽ‌يقع‌إعلاقة‌الزكجية‌بؿ‌كاقؼ‌اك‌فاسخ،‌إذ‌أف‌تعميؽ‌الطلاؽ‌عمى‌شرط‌لا‌يعني‌انتفاء‌ال

‌.5عند‌تحقؽ‌الشرط‌

‌

‌
                                                           

‌‌.مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌2المادة‌‌1
 .39،‌ص‌مرجع سابقمساد،‌منصكر‌فؤاد:‌‌2
‌الديف‌عمى‌مذىب‌الإماـ‌الأعظـ‌أبي‌حنيفة‌النعماف،‌دار‌النكر‌‌3 الشربيني،‌محمد‌محمكد:‌مرشد‌الحيراف‌لمضركم‌مف‌عمكـ

 .161،‌ص‌2016الأردف،‌الطبعة‌الأكلى،‌سنة‌‌–المبيف‌لمنشر‌كالتكزيع،‌عماف‌
 .204،‌ص‌2004،‌المكتب‌الجامعي‌الحديث،‌طبعة‌الأكلى،‌سنة‌الشفعة والتحيل لإسقاطياطمبة،‌أنكر:‌طمبة،‌أنكر:‌‌4
 .162،‌صمرجع سابقالشربيني،‌محمد‌محمكد:‌‌5
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 المسألة الرابعة: التصرف بين الأقارب لممصاىرة.

‌لسنة‌51كذلؾ‌نص‌قانكف‌رقـ‌) ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌أنو‌لا‌‌1958( المعدؿ‌للأحكاـ
‌تثبت‌الأكلكية‌إذا‌كقع‌التصرؼ‌بيف‌الأصيار‌لغاية‌الدرجة‌الثانية.

‌كجتو‌إذ‌تككف‌قرابتو‌بالنسبة‌لوالأكلكية‌لا‌تثبت‌في‌التصرؼ‌الذم‌يتـ‌بيف‌الزكج‌ككالد‌ز‌كبذلؾ‌فإف‌
الزكج‌كأخ‌الزكجة‌أك‌اخت‌الزكجة‌حيف‌الأكلكية‌بالتصرؼ‌بيف‌‌تثبتمف‌الدرجة‌الاكلى،‌ككذلؾ‌لا‌

كسة‌في‌بالنسبة‌لأم‌منيما‌في‌الدرجة‌الثانية‌ككذلؾ‌في‌الصكر‌المعا‌تككف‌كىذه‌الحالة‌‌أف‌الدرجة
‌كأخ‌الزكج‌أك‌ ‌بيف‌الزكجة ‌كالتصرؼ‌الذم‌يتـ ‌كالدتو ‌الزكج‌اك ‌ككالد التصرؼ‌الذم‌بيف‌الزكجة

‌.1أختو

كقد‌قررت‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌أف‌"كلما‌كانت‌محكمة‌الاستئناؼ‌بحكميا‌محؿ‌الطعف‌الماثؿ‌
قة‌مصاىرة‌مف‌الدرجة‌قد‌حممتو‌عمى‌اف‌العلاقة‌بيف‌الجية‌المدعية‌كالمدعى‌عمييا‌الثانية‌ىي‌علا

الاكلى‌كىي‌خالتو‌ىي‌‌كالمستأنفةالثانية‌)المشترية(‌‌المستأنفةالثالثة،‌إذ‌اف‌درجة‌القرابة‌بيف‌زكج‌
الاكلى‌‌المستأنفةالثانية‌)بالنسبة‌لزكجيا(‌مع‌‌المستأنفةقرابة‌مف‌الدرجة‌الثالثة،‌الا‌اف‌العلاقة‌بيف‌

ىرة‌مف‌الدرجة‌الثالثة،‌الامر‌الذم‌تككف‌معو‌ىي‌علاقة‌مصاىرة‌بذات‌الدرجة،‌ام‌علاقة‌مصا
‌2المطالبة‌بحؽ‌الاكلكية‌في‌ظؿ‌ككف‌العلاقة‌علاقة‌مصاىرة‌مف‌الدرجة‌الثالثة‌جائزة‌قانكنا"‌

كيبقى‌السؤاؿ‌ىؿ‌تنقضي‌قرابة‌المصاىرة‌بعد‌كفاة‌أحد‌الزكجيف‌اك‌انتياء‌الرابطة‌الزكجية‌بالطلاؽ‌
‌اك‌الفسخ؟‌

‌أحد‌الزكجيف‌اك‌انتياء‌الرابطة‌الز‌كيرل‌الباحث‌أنو‌كفي‌حال كجية‌بالطلاؽ‌اك‌الفسخ‌فإف‌ة‌كفاة
الرابطة‌الزكجية‌كاذا‌زالت‌الرابطة‌الزكجية‌لأف‌المانع‌مف‌طمب‌الأكلكية‌ىك‌‌يثبت‌‌حؽ‌الأكلكية

مف‌القكاعد‌الفقيية‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌كالتي‌تنص‌‌24عاد‌الممنكع‌كذلؾ‌تطبيقا‌لنص‌المادة‌
‌المانع‌عاد‌الممنكع‌"‌"‌اذا‌زاؿ

                                                           
 .536،‌مرجع‌سابؽ،‌ص‌اسباب كسب الممكيةالسنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ:‌‌1
 .2015\3\24الصادر‌بتاريخ‌‌2013\193قرار‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌في‌القرار‌رقـ‌‌2
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 حصول التفويض من قبل الدولةالمسألة الخامسة: 

المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌‌1958(‌لسنة‌51مف‌القانكف‌رقـ‌)‌3فقرة‌‌2أف‌نص‌المادة‌
‌‌‌.المنقكلة‌المعمكؿ‌بو‌في‌فمسطيف‌عمى‌عدـ‌ثبكت‌الأكلكية‌الذم‌يككف‌فيو‌تفكيض‌مف‌الدكلة

ض‌حيث‌جاء‌ذلؾ‌في‌المكاد‌راضي‌العثماني‌السارم‌في‌فمسطيف‌قد‌أخذ‌بالتفكيف‌قانكف‌الأأكنجد‌
‌إذ3ك‌2) ‌التفكيض‌( ‌عرؼ ‌"‌أنو ‌الدكلة ‌تقكـ ‌في‌‌بإعطاءبأف ‌الاشخاص‌الحؽ ‌مف مجمكعة

‌التي‌لـ‌يكف‌عمييا‌حؽ‌تصرؼ‌سابؽ‌".التصرؼ‌الأراضي‌الأميرية‌

د‌العمني،‌حيث‌أف‌التفكيض‌مف‌الدكلة‌كمف‌الملاحظ‌أف‌مفيكـ‌التفكيض‌مف‌الدكلة‌أشمؿ‌مف‌المزا
‌العمني، ‌المزاد ‌يعني ‌عف‌لا ‌نتكمـ ‌كتفكيض‌‌الأراضي‌لأننا ‌احالتيا ‌حؽ ‌لمدكلة ‌كالتي الأميرية

لسنة‌‌17قانكف‌ادارة‌الأمكاؿ‌الدكلة‌رقـ‌.‌كقد‌حدد‌1معينيف‌لحؽ‌التصرؼ‌في‌ىذه‌القطعةاشخاص‌
،‌كنجد‌أف‌للأشخاص‌معينيف‌في‌ادارة‌عمى‌اجراءات‌تفكيض‌الدكلة2(‌5‌،6،7في‌مكاده)‌‌1974

مفيكـ‌تفكيض‌الدكلة‌التي‌نص‌عميو‌قانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌الأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌أكسع‌بكثر‌مما‌
‌3جاء‌بو‌قانكف‌المدني‌الأردني.

بيا‌في‌كقتنا‌كلكف‌لا‌بد‌مف‌ذكره‌معمكؿ‌غير‌إلا‌أنو‌كفي‌الحياة‌العممية‌لا‌نجد‌أف‌ىذه‌النصكص‌
‌.ذا‌البابىذا‌القيد‌في‌ى

 

 

 

                                                           
 .255،‌مرجع‌سابؽ،‌ص‌مرقاة عمم الحقوقرستـ،‌سميـ:‌‌1
مع‌ملاحظة‌أف‌ىذا‌القانكف‌غير‌مطبؽ‌‌31/3/1974الصادر‌بتاريخ‌‌1974لسنة‌‌17ىك‌قانكف‌ادارة‌امكاؿ‌الدكلة‌رقـ‌‌2

 .1967فمسطيف‌ككنيا‌صادر‌بعد‌احتلاؿ‌الضفة‌الغربية‌عاـ‌في‌
،‌منشكرات‌مركز‌1985\7\21(‌تاريخ‌ىيئة‌خماسية)‌1985\336راجع‌قرار‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌بصفتيا‌الحقكقية‌رقـ‌‌3

‌العدالة.
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 : البيع بطرق المزاد العمني المسألة السادسة

‌ ‌كيلاحظ ‌نص‌المادة ‌أف ‌‌2كذلؾ ‌)‌3فقرة ‌رقـ ‌القانكف ‌51مف ‌لسنة ‌للأحكاـ‌‌1958( المعدؿ
المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌المعمكؿ‌بو‌في‌فمسطيف‌عمى‌عدـ‌ثبكت‌الأكلكية‌الذم‌يككف‌فيو‌

‌بيع‌مزاد‌عمني‌عند‌طريؽ‌الدكلة.

‌لطالب‌الأكلكية‌السبب‌في‌ذلؾ‌الاستثناء‌أف‌البيع‌الذم‌يجرم‌عمى‌ىذا‌النحك‌يككف‌المجاؿ‌متاحان‌ك‌
إذا‌ما‌أراد‌أخذ‌العقار‌في‌أف‌يدخؿ‌في‌المزاد‌كأسباب‌ىذه‌البيع‌العمني‌متعددة‌يصعب‌حصرىا‌فقد‌

‌ا لشيكع‌لعدـ‌يباع‌لمشخص‌المفمس‌أك‌عديـ‌الأىمية‌أك‌عقار‌الغائب‌ككذلؾ‌بيع‌العقار‌في‌إزالة
‌.1امكانية‌قسمة‌ىذا‌العقار

اجراءات‌المزاد‌العمني‌كالتي‌تنظمو‌دائرة‌التنفيذ‌في‌‌2‌2005لسنة‌23رقـ‌كلقد‌حدد‌قانكف‌التنفيذ‌
‌المحكمة‌المختصة‌التي‌يقع‌فييا‌العقار‌المراد‌بيعو‌في‌المزاد‌العمني.

(‌فإنو‌لا‌يمنع‌مف‌كلا‌اداريان‌‌أما‌بخصكص‌البيع‌الذم‌يجريو‌الأشخاص‌بالمزاد‌العمني‌)لا‌قضائيان‌
‌.3الأكلكية

‌مف‌ ‌الغاية ‌عمى‌أف‌كيرل‌الباحث‌أف ‌العمني‌قرينة ‌بالمزاد ‌الذم‌يتـ ‌البيع ‌اعتبار ‌النص‌ىك ىذا
‌الأمر‌حاصؿ‌ طالب‌الأكلكية‌قد‌عمـ‌بالبيع‌كبشركطو‌كأنو‌استنكؼ‌عف‌الشراء،‌كلا‌شؾ‌أف‌ىذا

‌القرين الممكف‌أف‌يككف‌‌عة‌لا‌يمكف‌اثبات‌عكسيا،‌فمفة‌قاطكلكف‌الاشكالية‌ىك‌اعتبار‌أف‌ىذه
!‌كىذه‌الحالة‌متصكرة‌في‌كلا‌يعمـ‌فيو‌اصلان‌‌طالب‌الأكلكية‌خارج‌البلاد‌عند‌البيع‌في‌المزاد‌العمني

يرل‌الباحث‌ضركرة‌تعديؿ‌نص‌ىذه‌الفقرة‌كجعؿ‌طالب‌الأكلكية‌قادر‌عمى‌اثبات‌‌الكاقع.‌كلذلؾ
لأم‌سبب‌كاف،‌كفي‌حاؿ‌تعديؿ‌الفقرة‌المنصكص‌عمييا‌يجب‌‌ككنو‌لـ‌يكف‌يعمـ‌بكجكد‌ىذا‌المزاد

جعؿ‌الثمف‌الكاجب‌ايداعو‌مف‌قبؿ‌طالب‌الأكلكية‌ىك‌الثمف‌الذم‌رسى‌عميو‌المزاد‌كذلؾ‌استثناء‌

                                                           
 .43،‌ص‌مرجع سابقفؤاد:‌‌مساد،‌منصكر‌1
2‌‌ ‌الفمسطيني‌رقـ ‌الكقائع‌الفمسطينية‌في‌‌27/4/2006در‌بتاريخ‌الصا‌2005لسنة‌‌23قانكف‌التنفيذ كالمنشكر‌في‌جريدة

‌.63العدد‌رقـ‌
 .86،‌ص‌1979،‌دار‌النصر‌لمنشر‌كالتكزيع،‌الطبعة‌الثانية،‌سنة‌الشفعة والقسمةالشكاربي،‌عبد‌الحميد:‌‌3
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كذلؾ‌لأف‌اغمب‌مف‌يتجو‌لبيع‌عقاره‌في‌المزاد‌العمني‌يككف‌ممف‌عمى‌القكاعد‌العامة‌في‌الأكلكية‌
جحاؼ‌بمكاف‌جعؿ‌ثمف‌الكاجب‌ايداعو‌اصر‌اك‌المديف‌المفمس‌‌فمف‌الاالقأكجب‌القانكف‌حمايتيـ‌ك

‌طالب‌الأكلكية‌مف‌حقو‌ىك‌ثمف‌المثؿ ،‌كبيذا‌يحقؽ‌المشرع‌العدالة‌بيف‌طرفي‌الدعكل،‌فلا‌يحرـ
‌البائع‌مف‌حقو‌في‌ مف‌طمب‌الأرض‌بالأكلكية‌إف‌ابدل‌اسباب‌مقنعة‌لعدـ‌تقدمو‌لممزاد‌كلا‌يحرـ

‌رسى‌عميو‌المزاد‌العمني.‌السعر‌الأعمى‌الذم‌‌

 المسألة السابعة:  التصرف لجعل العقار محل عبادة 

كذلؾ‌أنو‌عمى‌عدـ‌ثبكت‌الأكلكية‌‌1958(‌لسنة‌51(‌مف‌قانكف‌رقـ‌)4(‌الفقرة‌)2تنص‌المادة‌)
‌إذا‌كاف‌العقار‌قد‌تصرؼ‌فيو‌ليجعؿ‌محلا‌لمعبادة‌أك‌ليمحؽ‌بمحؿ‌لمعبادة.

ر‌يخرج‌مف‌دائرة‌التعامؿ‌اذا‌قصد‌ببيعو‌أف‌يككف‌محلا‌لمعبادة‌أيا‌كقد‌عنى‌القانكف‌بذلؾ‌أف‌العقا
‌لممسحييف‌أك‌مبعد‌ ‌اك‌كنيسة ‌فلا‌يجكز‌فيو‌الأكلكية‌إذ‌خصص‌لإقامة‌مسجد كانت‌تمؾ‌العبادة

‌ي‌1لمييكد ‌التي ‌الديانتاف ‌أىؿ‌بتعكىذه ‌مف ‌المسمميف ‌غير ‌مف ‌ليا ‌المعتنقيف ‌باعتبار ‌الاسلاـ رىا
‌.2سلاـ‌ىك‌ديف‌الدكلةالاالكتاب‌كذلؾ‌لأف‌

كلا‌يصار‌القكؿ‌أف‌النص‌عاـ‌كالعاـ‌يبقى‌عمى‌عمكمو‌كبالتالي‌تككف‌الأكلكية‌غير‌جائزة‌إذا‌كاف‌
العقار‌قد‌تصرؼ‌فيو‌ليجيؿ‌محلا‌لمعبادة‌دكف‌تحديد‌تمؾ‌العبادة‌لأف‌ىذا‌الأكؿ‌يختمؼ‌مع‌ديف‌

‌.3لاسلاميةفة‌لنظاـ‌العاـ‌كقكاعد‌الشريعة‌االدكلة‌كبالتالي‌في‌ذلؾ‌مخال

‌الشعائر‌ ‌ذلؾ‌إقامة ‌فيما ‌المتعارؼ‌عمييا ‌لمعبادة ‌أف‌يخصص‌العقار ‌جكاز‌الأكلكية "كيجب‌لعدـ
الدينية‌فلا‌يكفي‌أف‌يخصص‌لأعماؿ‌البر.‌فإذا‌تضمف‌العقد‌أف‌الغرض‌مف‌التصرؼ‌مستشفى‌

                                                           
‌دار‌العبادة‌كما‌ىي‌الديانات‌السماكية‌1 ‌دار‌‌المقصكد‌ىنا‌مف‌حيث‌الأصؿ‌العاـ‌في‌اطلاؽ‌مفيكـ التي‌تدخؿ‌في‌مفيكـ

العبادة‌إذ‌أف‌النص‌قد‌جاء‌مطمقا،‌بيد‌أنو‌مما‌لا‌يخفى‌عمى‌أحد‌أف‌بيع‌العقارات‌لمييكد‌في‌فمسطيف‌يعد‌جريمة‌يحاسب‌
ف‌تجريـ‌بيع‌الأراضي‌لمييكد‌قانكنا‌ك‌تحريما‌ ‌القانكف‌ك‌خيانة‌كطنية‌ك‌تخمي‌كامؿ‌عف‌القيـ‌الإسلامية‌الأصيمة‌.كا  عمييا

 التيجير‌الذم‌حؿ‌بالشعب‌الفمسطيني‌بيد‌أف‌الأصؿ‌في‌الفقو‌الاسلامي‌جكاز‌بيع‌الذمي.‌اص‌لمحالة‌الفمسطينية‌ك‌ىك‌خ‌شرعان‌
 .52،‌ص‌1997،‌بدكف‌طبعة،‌الاسكندرية،‌منشأة‌المعارؼ،‌سنة‌الشفعة عمما وعملاسعد،‌نبيؿ‌ابراىيـ:‌‌2
 .37ص‌‌،1994لطبعة‌الأكلى،‌عماف،‌المكتبة‌الكطنية،‌،‌االخلاصة الجمية في أحكام الشفعة والأولويةعباسي،‌جلاؿ:‌‌3
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ف‌لمصلاة‌خيرم‌كمدرسة‌لتحفيظ‌القراّف‌الكريـ‌فإف‌الأكلكية‌تجكز‌حتى‌لك‌أضيفت‌لذلؾ‌إقامة‌مكا
‌.1كلا‌يعتبر‌التصرؼ‌كاردا‌عمى‌محؿ‌العبادة‌"

  ال المطموب بالأولويةمالمطمب الثاني: شروط ال

سأقكـ‌في‌ىذا‌المطمب‌بدراسة‌الشركط‌الكاجب‌تصرفيا‌في‌الماؿ‌المطمكب‌بالأكلكية‌كقسمت‌ىذا‌
اني‌تكممت‌فيو‌المطمب‌لفرعيف‌الأكؿ‌أتكمـ‌فيو‌نكع‌الأرض‌التي‌تككف‌محلا‌لدعكل‌الأكلكية‌كالث

‌عف‌طبيعة‌ىذه‌الأرض‌مف‌حيث‌عدـ‌قابميتيا‌لمتجزئة‌.

 الفرع الأول: أن يكون أرض أميرية او موقوفة وقف تخصيصات.

‌تممؾ‌الممؾ‌لمشترل‌بمقدار‌الثمف‌الذم‌قاـ‌‌نجد "‌ ‌بأنيا ‌العدلية‌عرفت‌الشفعة أف‌مجمة‌الاحكاـ
عمى‌الماؿ‌المنقكؿ‌اك‌غير‌منقكؿ‌كذلؾ‌‌د‌أف‌لفظ‌"‌ممؾ‌"‌يحمؿكحقيقة‌الأمر‌نج‌2عمى‌المشترم"
عند‌اطلاقو‌عمى‌الشفعة‌نقصد‌مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌بيد‌أف‌ىذا‌المفظ‌عاـ‌ك‌‌125حسب‌المادة‌

مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌التي‌جاء‌‌1017فيو‌الماؿ‌العقارم‌تخصيصا‌لما‌كرد‌في‌نص‌المادة‌
‌‌3فييا‌"‌يشترط‌‌أف‌يككف‌المشفكع‌ممكا‌عقاريا‌"

كالملاحظ‌أف‌ىذا‌عمى‌خلاؼ‌ما‌جاء‌في‌قانكف‌الاراضي‌العثماني‌في‌خصكص‌الأكلكية‌حيث‌أف‌
مف‌قانكف‌الاراضي‌العثماني‌قد‌حصر‌الأكلكية‌عمى‌الأراضي‌في‌حيف‌أف‌الشفعة‌تككف‌‌41المادة‌

‌بالضرركة‌أف‌مفيكـ‌ لعقارم‌أشمؿ‌مف‌الأراضي‌فقد‌عرفت‌الممؾ‌افي‌الممؾ‌العقارم‌كمف‌المعمكـ
كىذا‌يشمؿ‌‌مف‌مجمة‌الاحكاـ‌العدلية‌العقار‌"‌ىك‌الذم‌يمكف‌تعيف‌حدكده‌كاطرافو‌"‌137مادة‌ال

،‌كنجد‌أف‌القكانيف‌الحديثة‌قد‌عرفت‌العقار‌بأنو‌"‌كؿ‌شيء‌مستقر‌بحيزه‌ثابت‌الاراضي‌كغيرىا‌
‌.4فيو‌لا‌يمكف‌نقمو‌منو‌دكف‌تمؼ‌أك‌تغير‌ىيئة‌فيك‌عقار"

‌
                                                           

 .109،‌ص‌مرجع سابقسعد،‌نبيؿ:‌‌1
 مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية.‌950مادة‌‌2
 .422،‌ص‌مرجع سابقدكاس،‌أميف:‌‌3
 .1948لسنة‌‌131مف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌رقـ‌‌1\82المادة‌‌4
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‌‌.ىي‌الاراضي‌التي‌عمييا‌الأكلكية‌كسكؼ‌نتناكؿ‌في‌ىذا‌الفرع‌ما

 : الراضي الأميرية أولً 

‌اف‌الشفعة‌الجارية‌بالأملاؾ‌ليست‌46قد‌جاء‌في‌نص‌المادة‌) (‌مف‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌"
يعني‌أف‌افرغ‌أحد‌اراضيو‌المتصرؼ‌بيا‌لشخص‌أخر‌ببدؿ‌الأميرية‌كالمكقكفة‌‌بالأراضيجارية‌

‌فالذم‌يككف‌بحدكده‌لا‌ :‌انني‌اّخذ‌الفراغ‌ببدؿ‌"‌كجاء‌ايضا‌في‌المادة‌حؽ‌لو‌أف‌يدعي‌قائلان‌معمكـ
‌في‌عقار‌الكقؼ‌كالأراضي‌الأميرية‌"‌(‌مف‌المجمة‌أنو‌"‌لا‌تجرم‌الشفعة..1017)

‌النصكص‌ أف‌الأكلكية‌تسرم‌في‌الأراضي‌الأميرية‌ك‌الشفعة‌تسرم‌في‌الأراضي‌كيفيـ‌مف‌ىذه
‌1حتى‌اصبحا‌اجماعا‌فقييا‌كقضائيايد‌القضاء‌ىذا‌الاتجاه‌أالممؾ‌كلقد‌

‌كالقرل‌ك‌ ‌المدف ‌خارج‌حدكد ‌الكاقعة ‌الزراعية ‌الأراضي "‌ ‌بأنيا ‌عرؼ‌البعض‌الأرض‌الأميرية قد
‌مف‌دكف‌سائر‌الأراضي‌التي‌كانت‌خاضعة‌ ‌كانت‌الصنؼ‌الكحيد ‌فقد ‌أراض‌زراعية كباعتبارىا

س‌نسبة‌مف‌إنتاج‌الأرض،‌كلـ‌لضريبة‌العشر‌التي‌تحصميا‌الدكلة،‌كالتي‌لا‌تجبى‌إلا‌عمى‌أسا
‌معظـ‌ ‌عمى ‌الأميرية ‌الأراضي ‌استحكذت ‌لذلؾ ‌الزراعية، ‌الأراضي ‌مف ‌إلا ‌جبايتيا ‌ممكنا يكف

‌.2نصكص‌القانكف‌العثماني"

‌عائدة‌ ‌حيث‌أف‌الأراضي‌الأميرية‌ىي‌الأراضي‌التي‌تككف‌رقبتيا ‌التعريؼ‌منتقد كالحؽ‌أف‌ىذا
‌.3لا‌عية‌اـكلـ‌يشترط‌فييا‌أف‌تككف‌زرالبيت‌الماؿ‌

حدكد‌ممؾ‌ىي‌أف‌اراضي‌الممؾ‌تككف‌داخؿ‌إذف‌الفرؽ‌الجكىرم‌بيف‌الاراضي‌الأميرية‌كالأراضي‌ال
(‌مف‌قانكف‌الاراضي‌العثماني‌عف‌2ككف‌خارجيا‌ىي‌جاء‌في‌المادة‌)تالبمد‌أما‌الأراضي‌الأميرية‌

                                                           
تمييز‌اردني‌،‌ككذلؾ‌حكـ‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌‌‌1976لسنة-369انظر‌عمى‌سبيؿ‌المثاؿ‌لا‌الحصر‌الطعف‌رقـ‌‌1

 2009\10\19،‌تاريخ‌‌2009لسنة‌258المنعقدة‌في‌راـ‌الله‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌
(،‌كرقة‌عمؿ‌منشكرة‌في‌‌مسألة الأراضي في المفاوضات ) حقوق ممكية الأراضي الأميرية في فمسطينالسفاريني،‌عمي:‌‌2

 .132،‌ص‌1994،‌بيركت،‌17ينية،‌العدد‌مجمة‌الدراسات‌الفمسط
 .249،‌مرجع‌سابؽ،‌ص‌مرقاة عمم الحقوق،‌ككذلؾ‌انظر:‌باز،‌رستـ:‌18،‌مرجع سابقانظر‌فقيا،‌رجاء:‌‌3
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‌القرل‌كالقصبات‌ك‌ ‌داخؿ ‌العرصات‌الكاقعة "‌ ‌كانكاعيا ‌الممؾ ‌مف‌تعريؼ‌الاراضي ‌دائرىا ‌في ما
‌الأراضي‌لغاية‌نصؼ‌دكنـ‌مما‌يعتبر‌تتمة‌لمسكف."

نما‌ضكالجدير‌بالذكر‌أف‌الاراضي‌الأميرية‌غير‌خا عة‌في‌الأساس‌لأحكاـ‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌،كا 
استحكذت‌عمى‌معظـ‌نصكص‌قانكف‌الاراضي‌العثماني،‌كيرل‌جانب‌مف‌الفقو‌أنو‌يمكف‌تطبيؽ‌

الأميرية‌حيث‌لا‌يكجد‌نص‌في‌قانكف‌الأراضي‌بخصكصيا‌حيث‌أف‌‌أحكاـ‌المجمة‌عمى‌الأراضي
‌.1مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ىي‌الأصؿ‌العاـ

كيجب‌الاشارة‌أف‌التصرؼ‌بالأرض‌الأميرية‌‌كانتقاليا‌يككف‌تابع‌للأكامر‌الصادرة‌مف‌قبؿ‌الدكلة‌
‌‌2لة‌العثمانيةفي‌الدك‌‌نتشاراكثر‌االاكفؽ‌المصمحة‌أك‌المنفعة‌ككاف‌ىذا‌النكع‌مف‌الأراضي‌

‌إلى‌قسميف‌كىي:‌غير‌مفكضة‌مف‌حيث‌انيا‌مفكضة‌اك‌كتقسـ‌الاراضي‌الأميرية

 الأراضي‌الأميرية‌الصرفة‌:‌كىي‌التي‌تعكد‌رقبتيا‌لمدكلة‌كجميع‌حقكقيا‌الى‌الدكلة‌ (1

‌بالطابك (2 ‌المفكضة ‌الأميرية ‌إلى‌‌:الأراضي ‌فييا ‌التصرؼ ‌فكض‌حؽ ‌التي ‌الأراضي كىي
‌.3لقكانيفالأشخاص‌كفؽ‌إحكاـ‌ا

‌ ‌رقـ ‌ممؾ ‌إلى ‌الأميرية ‌الأراضي ‌تحكيؿ ‌قانكف ‌أف ‌بالذكر ‌‌41كالجدير ‌حدد‌‌19534لسنة قد
أف‌يتـ‌طمب‌تحكيميا‌الى‌‌ؿ‌الاراض‌مف‌أميرم‌الى‌ممؾ،‌مثؿالحالات‌التي‌يجكز‌مف‌خلاليا‌تحكي

‌‌.ممؾ‌ليتـ‌كقفيا،‌ككذلؾ‌حالات‌انشاء‌بمديات‌جديدة‌كتكسع‌حدكد‌البمديات

‌

                                                           
 .42،‌ص‌مرجع سابقدكاس،‌أميف:‌‌1
‌العظيـ‌عباس:‌‌2 تربية‌لمبنات‌،‌بحث‌منشكر‌في‌مجمة‌كمية‌الالأراضي الأميرية العراقية في وثائق العثمانيةنصار،‌عبد

‌الإنسانية‌  .135،‌ص‌2010جامعة‌الككفة،‌سنة‌‌–لمعمكـ
‌تجاوز حق التصرف في الأراضي الأميرية وسبل معالجتياكربكؿ،‌ردينة‌محمد:‌‌3 ،‌بحث‌منشكر‌في‌مجمة‌الككفة‌لمعمكـ

‌.129،‌ص‌2017جامعة‌الككفة،‌سنة‌‌–القانكنية‌كالسياسية‌
المنشكر‌في‌عدد‌‌16/2/1953الصادر‌بتاريخ‌‌1953لسنة‌‌41إلى‌ممؾ‌رقـ‌قانكف‌تحكيؿ‌الأراضي‌مف‌نكع‌الأميرم‌‌4

‌.مف‌الجريدة‌الرسمية‌الأردنية‌‌1134
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‌ؿ‌المطركح‌حاليا‌ما‌أثر‌تحكيؿ‌نكع‌الأرض‌مف‌أميرم‌الى‌ممؾ‌عمى‌دعكل‌الأكلكية‌؟كلكف‌السؤا

‌كانت‌قطعة‌ ‌فإذا ‌الدعكل، ‌قبؿ‌اقامة ‌الدعكل‌اك ‌اقامة ‌يجب‌التفريؽ‌بيف‌حالة كيرل‌الباحث‌أنو
الأرض‌تـ‌تحكيميا‌قبؿ‌رفع‌الدعكل‌فعميو‌لا‌يككف‌الدعكل‌ىي‌دعكل‌أكلكية‌بؿ‌ىي‌دعكل‌شفعة‌

أما‌اذا‌كانت‌بعد‌اقامة‌الدعكل‌فلا‌يؤثر‌عمى‌المركز‌القانكني‌لمخصكـ‌خصكصا‌أف‌‌بكؿ‌تأكيد،
فلا‌يجكز‌أف‌يدعي‌المدعى‌عميو‌أف‌‌دعكل‌الشفعة‌تختمؼ‌في‌بعض‌شركطيا‌عف‌دعكل‌الأكلكية

‌الدعكل‌ساقطة‌لعدـ‌تكافر‌شركط‌الشفعة.

دية‌كحكلت‌إلى‌أراض‌ممؾ‌أف‌ىناؾ‌اراض‌أدخمت‌حدكد‌البمايضا‌مسألة‌ميمة‌إلا‌كىي‌ىنا‌كيثار‌
‌إلا‌انيا‌رغـ‌ذلؾ‌ما‌زالت‌مسجمة‌في‌دائرة‌الأراضي‌عمى‌انيا‌مف‌نكع‌أميرم.

‌إلى ‌الحالة‌ىي‌دعكل‌شفعة‌كليس‌‌التي‌تقاـاعتبار‌أف‌الدعكل‌‌كذىب‌جانب‌مف‌الفقو في‌ىذه
ة‌كمقدار‌سند‌التسجيؿ‌الصادر‌عف‌دائرة‌الأراضي‌يثبت‌الممكية‌كالمساحأكلكية‌بسند‌مف‌القكؿ‌أف‌

‌بالبمدات‌كمجمس‌ ‌المتمثمة ‌التنظيمية ‌لمشركحات‌الجية ‌نكع‌الأرض‌فيعكد ‌تحديد ‌كأما الحصص،
‌.1التنظيـ‌الاعمى

نكع‌الأرض‌ىؿ‌ممؾ‌أك‌أميرم‌،‌فمما‌المسألة‌تختمؼ‌عف‌حالة‌تقرير‌كتحديد‌الباحث‌أف‌ىذا‌كيرل‌
كف‌المسألة‌المطركحة‌ىنا‌الجية‌التنظيمية‌المختصة‌كل‌‌شؾ‌فيو‌أف‌مف‌يحدد‌نكع‌الأرض‌ىيلا

‌بشركطيا‌ ‌أكلكية ‌دعكل ‌برفع ‌المدعي ‌كقاـ ‌التسجيؿ ‌سند ‌الارض‌عمى ‌نكع ‌تغير ‌عدـ ‌حاؿ في
‌يعني‌أف‌ ‌خالفت‌شركط‌الشفعة؟‌بمعنى‌اخر‌ىؿ‌الالقانكنية‌فيؿ‌ىذا ‌اذا دعكل‌مردكدة‌خصكصا

لمعرفة‌‌الأرض‌في‌المحافظة‌التي‌في‌دائرتيا‌يطالب‌مف‌المدعي‌البحث‌في‌دكائر‌الحكـ‌المحمي
كقرينة‌عمى‌أف‌قطعة‌ىؿ‌تـ‌تعديؿ‌الأرض‌المذككرة‌أك‌يكفيو‌ما‌كرد‌في‌سند‌التسجيؿ‌كسند‌رسمي‌

‌الأرض‌أميرية‌؟‌

عف‌ىيئة‌رسمية‌كلا‌‌يكجد‌في‌القانكف‌ما‌‌رسمي‌صادر‌كمف‌البدييي‌أف‌سند‌التسجيؿ‌ىك‌سند
‌يممؾ‌سند ‌داـ ‌الأرض‌ما ‌المدعي‌بالبحث‌عف‌طبيعة ‌المكظؼ‌‌اصادر‌‌اميرس‌ايكجب‌عمى عف

                                                           
 .66،‌ص‌مرجع سابقفقيا،‌رجاء:‌‌1
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،‌ىذا‌مف‌جانب‌كمف‌جانب‌أخر‌إف‌عدـ‌تغير‌البينات‌عمى‌المختص‌كغير‌مطعكف‌بو‌بالتزكير
‌مف‌ ‌ىك ‌بؿ ‌الأكلكية ‌طالب ‌كلا ‌القطعة ‌اختصاص‌مالؾ ‌مف ‌الأرض‌ليس ‌قطعة ‌تسجيؿ سند
‌طالب‌الأكلكية‌ ‌تحميؿ ‌السميـ ‌القانكني ‌المنطؽ ‌في ‌يصح ‌فلا ‌الأراضي ‌تسجيؿ اختصاص‌دائرة

لذلؾ‌يرل‌الباحث‌أف‌اذا‌كرد‌في‌سند‌تسجيؿ‌أف‌قطعة‌الأرض‌سؤكلية‌تقصير‌ليس‌لو‌جانب‌فيو.‌م
‌رفع‌ ‌قبؿ ‌التحكيؿ ‌كاف ‌لك ‌حتى ‌ارض‌ممؾ ‌أنيا ‌الاعتراض‌عميو ‌يصح ‌فلا ‌الأميرم ‌النكع مف

‌الدعكل.

 : الأرض الموقوفة وقف تخصيصات ثانياً 

‌اف‌الشفعة‌الجارية‌بالأملاؾ‌ليست‌(‌مف‌قانكف‌الأراضي‌العثمان46قد‌جاء‌في‌نص‌المادة‌) ي‌"
الأميرية‌كالمكقكفة‌يعني‌أف‌افرغ‌أحد‌اراضيو‌المتصرؼ‌بيا‌لشخص‌أخر‌ببدؿ‌‌بالأراضيجارية‌

‌فالذم‌يككف‌بحدكده‌لا‌حؽ‌لو‌أف‌يدعي‌قائلان‌ :‌انني‌اّخذ‌الفراغ‌ببدؿ‌"‌كجاء‌ايضا‌في‌المادة‌معمكـ
‌الأراضي‌الأميرية‌"عقار‌الكقؼ‌ك‌‌في‌(‌مف‌المجمة‌أنو‌"‌لا‌تجرم‌الشفعة‌..1017)

‌مف‌ ‌مفرزة ‌عف‌تخصيص‌منافع‌قطعة ‌ىك‌عبارة ‌بالأراضي‌المكقكفة‌كقؼ‌تخصيصات‌" كيقصد
الأراضي‌الأميرية‌كأعشارىا‌كرسكميا‌عمى‌جية‌معينة،‌ما‌يعني‌أنيا‌ليست‌كالكقؼ‌الصحيح‌حيث‌

‌.1يككف‌لصاحب‌الأرض‌الممؾ‌أف‌يكقؼ‌ممكو‌كيفما‌شاء‌كمتى‌شاء"

ت‌المادة‌احكاـ‌الاراضي‌الأميرية‌تجرم‌عمى‌الأراضي‌المكقكفة‌كقؼ‌تخصيصات،‌فقد‌نص‌كلأف
(‌مف‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌عمى‌أنو‌عندما‌يرد‌في‌ىذا‌القانكف‌)أم‌قانكف‌الاراضي‌العثماني‌4)

‌قبيؿ‌ ‌مف ‌ىذه ‌مثؿ ‌ىي ‌كالتي ‌المكقكفة ‌الاراضي ‌المراد ‌فيككف ‌المكقكفة ‌الاراضي عبارة
‌.التخصيصات

‌كمعاملات‌عمى‌‌ ‌أحكاـ ‌مف ‌ينطبؽ ‌ما ‌إف "‌ ‌الله ‌استئناؼ‌راـ ‌قررت‌محكمة ‌المعنى ‌ذات كفي
‌كقؼ‌ ‌المكقكفة ‌الأراضي ‌عمى ‌أيضا ‌ينطبؽ ‌لانتقاؿ ‌كا ‌الفراغ ‌ذلؾ ‌في ‌بما ‌الأميرية الاراضي
‌نكع‌ ‌مف ‌ىي ‌كالتي (‌ ‌الدعكل ‌ىذه ‌الأرض‌مكضكع ‌لقطعة ‌بالنسبة ‌الحاؿ ‌ىك ‌كما تخصيصات

                                                           
‌.393،‌ص‌مرجع سابقدكاس،‌اميف:‌‌1
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ؼ‌فاطمة‌خاتكف‌"‌الأمر‌الذم‌نرل‌معو‌أف‌قطعة‌الأرض‌المذككرة‌يجكز‌طمب‌الميرم‌المكقكؼ‌كق
‌الشركط‌ ‌تحقؽ ‌عند ‌الصرفة ‌الأميرية ‌الأراضي ‌شأف ‌ذلؾ ‌في ‌شأنيا ‌الأكلكية ‌بحؽ ‌فييا التممؾ

‌.1القانكنية‌لذلؾ‌الطمب‌"

‌ ‌الأرض ‌تممؾ ‌ككف ‌الأميرية ‌الأراضي ‌عمى ‌الكقؼ ‌يسرل ‌لا ‌أنو ‌الكقؼكالأصؿ ‌شركط ،‌مف
عائدة‌لمدكلة‌كليس‌لصاحبيا‌التي‌تككف‌رقبتيا‌‌الأرض‌‌ىي‌‌اضي‌الأميرية‌مف‌حيث‌تعريفيافالار‌

‌.‌2حؽ‌عمييا‌إلا‌حؽ‌التصرؼ

كلكف‌استثناء‌عمى‌ىذا‌الأمر‌عرؼ‌نكع‌جديد‌مف‌أنكاع‌الكقؼ‌أباف‌الحكـ‌العثماني‌التركي‌يسمى‌
‌.3كقؼ‌التخصيصات‌اك‌كقؼ‌السلاطيف‌اك‌كقؼ‌العشرية

خصيصات‌أف‌يقؼ‌السمطاف‌نفسو‌شيئا‌مف‌امكاؿ‌بيت‌الماؿ،‌عمى‌بعض‌مصالح‌كيقصد‌بكقؼ‌الت
‌فيك‌يعتبر‌في‌نظر‌الفقياء‌ ‌الممؾ، ‌لا‌يشترط‌فيو ‌فيذا ‌كالخيرات، ‌كالمدارس‌كالمساجد المسمميف،

‌.4كقؼ‌رصد‌اك‌تخصيصات

‌لمتجزئةة بالأولوية المطموبالأرض عدم قابمية ‌:الفرع الثاني

‌ ‌الشفعة ‌نظامي ‌قكاعد ‌طالب‌مف ‌أراد ‌إذا ‌أنو ‌بذلؾ ‌كيقصد ‌الأكلكية ‌تجزئة ‌جكاز ‌عدـ كالأكلكية
الأكلكية‌الأخذ‌بالأكلكية‌فعميو‌أف‌يطمب‌أخذ‌العقار‌التي‌تـ‌فراغو‌بالكامؿ‌كليس‌لو‌يأخذ‌جزءا‌منو‌

‌.5كيترؾ‌الباقي

شترم‌كما‌داـ‌الأمر‌كذلؾ‌فإف‌ىذا‌المبدأ‌يفترض‌إننا‌بصدد‌صفقة‌كاحدة‌كيجب‌ألا‌نفرقيا‌عمى‌الم
كبذلؾ‌إذا‌كنا‌بصدد‌عدة‌صفقات‌مختمفة‌فلا‌مجاؿ‌لإثارة‌عدـ‌جكاز‌التجزئة‌كلتكضيح‌ذلؾ‌سنفرؽ‌

‌أك‌أكثر.‌كاحدان‌‌بيف‌ما‌إذا‌كاف‌المبيع‌عقاران‌

                                                           
 .1995\11\7،‌تاريخ‌1995لسنة‌‌143حكـ‌محكمة‌الاستئناؼ‌المنعقدة‌في‌راـ‌الله‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌‌1
 .97،‌ص‌1997الاردف،‌سنة‌‌-الزرقا،‌مصطفى:‌أحكاـ‌الكقؼ،‌دار‌عمار،‌الطبعة‌الأكلى،‌عماف‌2
 .130،‌ص‌‌2011،‌سنة‌‌2صبرم،‌عكرمة:‌الكقؼ‌الاسلامي‌بينا‌النظرية‌كالتطبيؽ،‌دار‌النفائس،‌الأردف،‌طبعة‌‌3
 .98،‌ص‌مرجع سابقالزرقا،‌مصطفى:‌‌4
 .48،‌مرجع سابقمنصكر،‌مساد:‌‌5
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‌‌إذا كان المبيع عقارا واحدا‌المسألة الأولى:

‌ ‌أنو ‌ىنا ‌كاف‌المبيع‌عقاران‌كيجب‌الملاحظة ‌ف‌كاحدان‌‌إذا ‌بنفس‌العقد ‌لمشتر‌كاحد إف‌الصفقة‌كبيع
‌.‌1و‌أك‌تركو‌كمو‌تفاديا‌لمتجزئةلا‌أف‌يأخذ‌العقار‌كمإبالتالي‌لا‌يجكز‌لطالب‌الأكلكية‌تككف‌كاحدة‌ك‌

المسألة الثانية: أما اذا كانت العقارات المبيعة منفصمة عن بعضيا ولكنيا مخصصة لغرض 
 واحد.

شتراىا‌لتحقيؽ‌غرض‌معيف‌كقد‌تككف‌العقارات‌المبيعة‌منفصمة‌غير‌متلاصقة‌كلكف‌المشترم‌قد‌ا
لا‌يتحقؽ‌إلا‌بيا‌جميعا‌كفي‌ىذه‌الحالة‌لا‌يجكز‌لطالب‌الأكلكية‌أف‌يطمب‌الأكلكية‌أحد‌العقاريف‌

‌.2دكف‌الّاخر‌لأف‌في‌التجزئة‌ضرر‌عمى‌المشترم

 المسألة الثالثة: العقارات المبيعة منفصمة ول يجمع بينيا وحدة غرض 

ة‌أف‌يأخذ‌العقارات‌كميا‌بالأكلكية‌ما‌دامت‌الشركط‌متكفرة‌ليا‌كفي‌ىذه‌الحالة‌يمكف‌لطالب‌الأكلكي
‌ليس‌في‌ذلؾ‌تفريؽ‌لمصفؽ‌فيي‌متفرقة‌مف‌ ‌دكف‌الأخر‌لأنو ‌أك‌يستطيع‌أف‌يأخذ‌بعضيا كميا
الأصؿ‌أما‌اذا‌تكفرت‌الشركط‌لبعض‌العقارات‌المبيعة‌دكف‌البعض‌الأخر‌فإف‌‌طالب‌الأكلكية‌لف‌

‌.3إذا‌ما‌تكافرت‌بشأنيا‌الشركطيستطيع‌أف‌يطمب‌الأكلكية‌إلا‌

 المطمب الثالث: شروط طالب الأولوية 

سأتكمـ‌في‌ىذا‌المبحث‌شركط‌طالب‌الأكلكية‌كسأقسـ‌ىذا‌المطمب‌لفرعيف‌اثنيف‌الأكؿ‌عف‌تكافر‌
‌سبب‌الأكلكية‌كقت‌صدكر‌التصرؼ‌كالفرع‌الثاني‌عف‌بقاء‌السبب‌قائما‌حتى‌تماـ‌الأخذ‌بالأكلكية.

‌

‌

                                                           
 .18ص،‌1993،‌سنة‌2الاسكندرية،‌طبعة‌‌–،‌دار‌المطبكعات‌الجامعية‌الشفعةرجة،‌مجدم:‌ى‌1
 .48،‌ص‌مرجع سابقمساد،‌منصكر:‌‌2
 .49،‌صالمرجع السابق‌3
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 وافر سبب الأولوية وقت صدور التصرف الفرع الأول: ت

فيو‌كقت‌صدكر‌‌كمتكافران‌‌حتى‌يستطيع‌طالب‌الأكلكية‌المطالبة‌بيا‌فإنو‌يجب‌أف‌يككف‌سببيا‌قائمان‌
‌ك‌ ‌بالأكلكية، ‌طالب‌‌في‌القانكفالتصرؼ‌المطالب‌بو ‌إليو ‌الحؽ‌الذم‌يستند يترتب‌عمى‌ذلؾ‌أف

‌1.ـ‌التصرؼ‌الناقؿ‌حؽ‌التصرؼكقت‌ابرا‌الأكلكية‌في‌طمبو‌للأكلكية‌يجب‌أف‌يككف

‌قبؿ‌ ‌المكرث ‌كفاة ‌تككف ‌أف ‌فيجب ‌بالميراث ‌الأكلكية ‌طمب ‌كسب ‌قد ‌الأكلكية ‌طالب ‌كاف فإذا
اذا‌كاف‌كسب‌ىذا‌بسبب‌تصرؼ‌قانكني‌فيجب‌أف‌يككف‌ىذا‌التصرؼ‌القانكني‌مسجلا‌ك‌التصرؼ،‌

ى‌قطع‌أراضي،‌فيذا‌قبؿ‌التصرؼ‌كذلؾ‌بسبب‌أف‌الحؽ‌الذم‌يطالب‌بو‌يككف‌دائما‌حقا‌عينيا‌عم
الحؽ‌لا‌يثبت‌لطالب‌الأكلكية‌إلا‌بالتسجيؿ‌كمف‌كقت‌التسجيؿ‌فإف‌كاف‌العقد‌الذم‌تمقى‌بو‌طالب‌

‌.‌2الأكلكية‌ىذا‌الحؽ‌غير‌مسجؿ‌قبؿ‌التصرؼ‌فلا‌يجكز‌لطالب‌الأكلكية

مف‌الفقو‌أف‌لا‌يكفي‌أف‌يككف‌عقد‌التصرؼ‌مسجلا‌قبؿ‌تسجيؿ‌التصرؼ‌المطالب‌بو‌‌كيرل‌جانب
‌البيعب ‌انعقاد ‌بؿ‌يجب‌أف‌يككف‌مسجلا‌قبؿ ‌‌3الأكلكية ‌المادة ‌نصت‌عميو مف‌‌1157كذلؾ‌لما

القانكف‌المدني‌الأردني‌بقكليا‌يشترط‌في‌العقار‌المشفكع‌بو‌أف‌يككف‌مممككا‌لمطالب‌الأكلكية‌كقت‌
‌شراء‌العقار‌المشفكع‌.

ية‌في‌العقكد‌فإنيا‌لـ‌تشترط‌كأما‌في‌خصكص‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌فإنيا‌قد‌أخذت‌بمفيكـ‌الرضائ
‌بمجرد‌ا كلكف‌‌ؿ.الايجاب‌كالقبك‌‌رتباطتسجيؿ‌العقكد‌في‌دكائر‌تسجيؿ‌معينة،‌بؿ‌يعد‌العقد‌نافذا

النافذ‌قد‌‌1953(‌لسنة‌49كبيذا‌الخصكص‌نجد‌أف‌قانكف‌التصرؼ‌في‌الأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌)

                                                           
،‌مجمة‌جيؿ‌للأبحاث‌الأحكام الموضوعية لشفعة الشريك في القانون الأردني: دراسة تحميمية مقارنةعزاـ،‌محمد‌عمياف:‌‌1

‌.49،‌ص2017عمقة،‌سنة‌القانكنية‌الم
‌.‌51،‌صفحة‌مرجع سابقمساد،‌منصكر:‌‌2
 .52،‌صفحة‌المرجع السابق‌3
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تياد‌المحاكـ‌الفمسطينية‌في‌تفسير‌كقد‌ذىب‌اج‌1تسجيؿ‌الاراضيدائرة‌داخؿ‌حصر‌اجراء‌العقكد‌
‌.2ىذه‌المادة‌عمى‌اعتبار‌بطلاف‌العقكد‌التي‌تعقد‌خارج‌دكائر‌التسجيؿ

‌بمعنى‌أف‌نص‌المادة‌لحصر‌المذككر‌ىك‌بطلاف‌العقكدلباحث‌أنو‌لا‌يشترط‌أف‌يفيـ‌مف‌اكيرل‌ا
‌التصرفات‌الت‌2 ‌حكـ ‌لا‌يترتب‌عميو ‌المنقكلة ‌خارج‌مف‌قانكف‌التصرؼ‌في‌الأمكاؿ‌غير ي‌تتـ

‌الحكـ‌ الانحصار‌العقكد‌في‌‌–نطاؽ‌دكائر‌التسجيؿ‌بؿ‌قد‌جاء‌بحكـ‌مطمؽ‌فالانطلاؽ‌مف‌ىذا
فقد‌مف‌القانكف‌يستند‌إليو،‌‌إلى‌بطلاف‌العقكد‌مف‌الأساس‌يحتاج‌الى‌دليؿ‌أخر‌–دكائر‌التسجيؿ‌

لكف‌ىناؾ‌!‌اك‌حتى‌صحيح‌نافذ‌ك‌مثلا‌اك‌حتى‌مكقكؼ‌يفيـ‌مف‌نص‌المادة‌أف‌عقد‌البيع‌فاسد
‌.‌اجراءات‌عقابية‌كغرامية‌عمى‌كؿ‌مف‌يجرم‌عقكد‌خارج‌نطاؽ‌الدكائر‌الرسمية

‌الباحث ‌‌كيرل ‌كحدة ‌الأصؿ ‌أف ‌مجمة‌‌المبادئكحيث ‌أف ‌كحيث ‌التشريعات ‌تأتي ‌التي القانكنية
‌فإف‌ ‌في‌العقكد ‌الرضائية ‌قررت‌مبدأ ‌قد ‌العدلية ‌الأحكاـ ‌الاراضي‌العقكد التي‌تجرم‌خارج‌دائرة

نو‌يجب‌فيـ‌نص‌المادة‌صحيحة‌ ‌الاركاف‌العامة‌لمعقكد،‌كا  ‌داـ‌قد‌تكفر‌فييا ‌ما مف‌‌2في‌ذاتيا
‌الجزاء‌ ف ‌كا  ‌كليست‌مكضكعية ‌اجرائية ‌مادة ‌أنيا ‌عمى ‌المنقكلة ‌غير ‌الأمكاؿ ‌التصرؼ‌في قانكف

‌ ‌لا ‌مخالفتيا ‌عمى ‌فإف‌يالمترتب ‌كبتالي ‌العقابية ‌الاجراءات ‌مف ‌كغيرىا ‌الغرامات ‌مف ‌أكثر عدك
يرل‌كنتيجة‌ليذا‌العرض‌أف‌التسجيؿ‌قبؿ‌التصرؼ‌المطمكب‌بالأكلكية‌لا‌يعد‌شرطا‌لصحة‌‌الباحث

‌اقامة‌دعكل‌الأكلكية.

كفي‌ىذا‌الصدد‌مف‌الجدير‌ذكر‌أف‌محكمة‌النقض‌المصرية‌قد‌كانت‌قد‌قررت‌في‌احدل‌قراراتيا‌
كقت‌انعقاد‌بيع‌كقت‌قياـ‌سبب‌الشفعة‌أم‌أنو‌"‌يجب‌ثبكت‌ممكية‌الشفيع‌لمعقار‌الذم‌يشفع‌بو‌

العقار‌الذم‌يشفع‌فيو‌كلا‌عبرة‌بتاريخ‌تسجيؿ‌ىذا‌البيع،‌لأف‌حؽ‌الشفعة‌يتكلد‌عف‌عقد‌البيع‌كلك‌
ذا‌كاف‌الحكـ‌المطعكف‌فيو‌قد‌قضى‌برفض‌دفاع‌المشترم‌المؤسس‌عمى‌أف‌الشفيع‌يكف‌مسجلان‌ ،‌كا 

                                                           
 ‌.2المادة‌‌1
ككذلؾ‌‌199\9\2الصادر‌بتاريخ‌‌1998\355انظر‌حكـ‌محكمة‌الاستئناؼ‌المنعقدة‌في‌راـ‌الله‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌‌2

ككذلؾ‌جكـ‌‌1995\1\23الصادر‌بتاريخ‌‌1994\‌177لحقكقية‌رقـ‌حكـ‌محكمة‌الاستئناؼ‌المنعقدة‌في‌راـ‌الله‌في‌الدعكل‌ا
ككذلؾ‌حكـ‌محكمة‌النقض‌‌2015\4\20ك‌الصادر‌بتاريخ‌‌2014\868محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌

 .2019\6\18الصادر‌بتاريخ‌‌2018\810الفمسطينية‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌
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أف‌عقد‌شراء‌الشفيع‌و‌كقت‌حصكؿ‌البيع‌سبب‌الشفعة‌أفاـ‌قضاؤه‌عمى‌بلـ‌يكف‌مالكا‌لـ‌يشفع‌
للأرض‌التي‌يشفع‌بيا‌أسبؽ‌في‌التسجيؿ‌عمى‌تاريخ‌تسجيؿ‌عقد‌بيع‌الأطياف‌التي‌يشفع‌بيا‌فإنو‌

‌.1"يككف‌مخالفا‌لمقانكف

 بقاء السبب قائما حتى تمام الأخذ بالأولوية الفرع الثاني:

‌ ‌لك‌‌1039تنص‌المادة ‌ع‌بو‌بعد‌الطمبباع‌الشفيع‌المشفك‌مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌عمى‌أنو‌"
‌.عمى‌الكجو‌المشركح‌كقبؿ‌تممكو‌المشفكع‌يسقط‌حقو‌في‌الشفعة‌"

صدكر‌البيع‌اك‌التصرؼ‌مكضكع‌فلا‌يكفي‌لجكاز‌كؿ‌مف‌الشفعة‌كالأكلكية‌أف‌يتكافر‌السبب‌كقت‌
لذلؾ‌يجب‌أف‌يبقى‌ىذا‌السبب‌قائما‌كمكجكدا‌إلى‌أف‌يتـ‌الأخذ‌بالأكلكية‌اك‌‌كبالإضافةالدعكل،‌
ضاء‌بحكـ‌يصدر‌لمصمحة‌طالب‌الأكلكية‌اك‌الشفيع‌أك‌رضاء‌بتسميـ‌المشترم‌بالأكلكية،‌الشفعة‌ق

كبعد‌ذلؾ‌لا‌ييـ‌أف‌يزكؿ‌السبب‌لأنو‌إذا‌حكـ‌بالأكلكية‌اك‌الشفعة‌‌قضاء‌أك‌سمـ‌بيا‌المشترم‌
‌.2رضاء‌يتممؾ‌طالب‌الأكلكية‌الأرض‌مكضكع‌الأكلكية‌

الب‌الأكلكية‌يجب‌أف‌يبقى‌قائما‌إلى‌كقت‌تماـ‌الأخذ‌كاستنادا‌لذلؾ‌فإف‌الحؽ‌الذم‌يستند‌إليو‌ط
‌.3بالأكلكية

فإذا‌تصرؼ‌طالب‌الأكلكية‌في‌الحؽ‌الذم‌يستند‌إليو‌في‌ىذا‌الطمب‌تصرفا‌ناقلا‌لمممكية‌قبؿ‌تماـ‌
‌.4الأخذ‌بالأكلكية‌سقط‌حقو‌فييا‌لزكاؿ‌سببيا

‌

‌

                                                           
 .321،‌ص‌1986مجمكعة‌أحكاـ‌النقض،‌المكتب‌الفني،‌‌ؽ،‌-54\12\624نقض‌مدني‌مصرم‌‌1
‌.49،‌ص‌مرجع سابقعزاـ،‌محمد‌عمياف:‌‌2
،‌منشكرات‌جامعة‌عيف‌شمس،‌الطبعة‌الأكلى،‌سنة‌الحقوق العينية الأصميةالأىكاني،‌حساـ:‌الاىكاني،‌حساـ‌الديف‌كامؿ:‌‌3

 .149،‌ص‌1999
 .53،‌ص: مرجع سابقمساد،‌منصكر‌4
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تحت‌قانكني‌كلكف‌عقد‌الفراغ‌متصرؼ‌كالسؤاؿ‌الذم‌يطرح‌في‌ىذا‌المجاؿ‌إف‌كاف‌طالب‌الأكلكية‌
‌شرط‌فاسخ‌فيؿ‌يحؽ‌لو‌المطالبة‌بالأكلكية؟

كيرل‌الباحث‌أف‌المالؾ‌تحت‌شرط‌فاسخ‌تتكافر‌لو‌الممكية‌كلكف‌زكاليا‌يككف‌معمقا‌عمى‌الشرط‌
ذا‌تخمؼ‌الشرط‌صارت‌الممكية‌باتة‌كمف‌ثـ‌ فإذا‌تحقؽ‌الشرط‌زالت‌الممكية‌كاعتبرت‌كأف‌لـ‌تكف‌كا 

فإف‌تحقؽ‌الشرط‌قبؿ‌الحكـ‌بالأكلكية‌أك‌تسميـ‌المشترم‌بيا‌لؾ‌أف‌يطمب‌الأكلكية‌يجكز‌ليذا‌الما
ذا‌تحقؽ‌الشرط‌بعد‌تماـ‌الأخذ‌بالأكلكية‌فلا‌يككف‌لزكاؿ‌ممكيتو‌أثر‌عمى‌حقو‌في‌ سقط‌حقو‌فييا‌كا 

‌.1الأكلكية

‌

‌‌

 

 

  

                                                           
 .53،‌صرجع سابقممساد،‌منصكر:‌‌1
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 الفصل الثاني
 اجراءات الأولوية

‌ية‌ك‌سأعمؿ‌عمى‌تقسيمو‌إلى‌ثلاث‌مباحث‌الأكؿسأتكمـ‌في‌ىذا‌الفصؿ‌عف‌اجراءات‌طمب‌الأكلك‌
المحاكـ‌‌اتحدث‌فيو‌عف‌ايداع‌الثمف‌كالثاني‌عف‌مدة‌اقامة‌الدعكل‌كالثالث‌عف‌اقامة‌الدعكل‌اماـ

النظامية‌مف‌حيث‌تكافر‌الصفة‌كالمصمحة‌كتحقؽ‌الخصكمة‌كمف‌ىـ‌الخصكـ‌في‌دعكل‌الأكلكية‌
‌كالمحكمة‌المختصة‌في‌نظر‌دعكل‌الأكلكية.

 ايداع الثمن مبحث الأول:ال

يتـ‌إيداع‌بعد‌تكافر‌شركط‌طمب‌الأكلكية‌التي‌ذكرت‌في‌المطمب‌السابؽ،‌فإف‌القانكف‌قد‌اشترط‌أف‌
‌ ‌)ككفؽ‌ا‌1دعكل‌الأكلكيةالثمف‌قبؿ‌إقامة ‌مف‌قانكف‌الأراضي‌ليس‌لممتصرؼ41لمادة رض‌أب‌(

ابمة‌بدؿ‌كعند‌كقكع‌ذلؾ‌يجكز‌بكجو‌الشركة‌أف‌يفرغ‌حصتو‌دكف‌إذف‌الشريؾ‌كالخميط‌مجانا‌أك‌بمق
أف‌يأخذ‌الحصة‌مف‌الأرض‌الأميرية‌التي‌أفرغيا‌شريكو‌مف‌الشخص‌الذم‌أخذىا‌‌الّاخر‌لمشريؾ

‌‌.ببدؿ‌المثؿ‌باعتباره‌حيف‌كقكع‌الطمب

الأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌ب‌فب(‌مف‌‌القانك‌‌1-\2)ت‌المادة‌نص‌كلقد‌‌‌‌‌‌
في‌الضفة‌‌كالسارية‌حاليان‌‌1966لسنة‌‌98المعدؿ‌بالقانكف‌رقـ‌‌بصيغتيا،‌‌1958لسنة‌51رقـ‌

عمى‌أنو‌"‌عمى‌مدعى‌الشفعة‌أك‌الأكلكية‌عند‌تقديـ‌دعكاه‌أف‌يكدع‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌الغربية‌
‌الثمف‌ ‌بأف ‌الادعاء ‌حاؿ ‌كفي ‌بمقداره ‌مصرفية ‌كفالة ‌يقدـ ‌أف ‌أك ‌البيع ‌عقد ‌في ‌المذككر الثمف

‌يز‌ ‌العقد ‌في ‌الكاجب‌المذككر ‌المبمغ ‌تحديد ‌المحكمة ‌فعمى ‌المثؿ ‌بدؿ ‌أك ‌الحقيقي ‌الثمف ‌عمى يد
‌..."إيداعو‌أك‌تقديـ‌كفالة‌بو

في‌جميع‌الأحكاؿ‌حتى‌لك‌‌يجب‌أف‌يتكافر‌ىذا‌الشرطك‌‌كيتضح‌جميا‌اشتراط‌ايداع‌الثمف‌كاملان‌‌
ذلؾ‌لأف‌طالب‌ك‌‌كاف‌الثمف‌مؤجلا‌فيما‌بيف‌البائع‌كالمشترم،‌أك‌كاف‌المشترم‌لـ‌يدفع‌جزءا‌منو

‌يتعمؽ‌ ‌الحكـ‌قائما‌حتى‌لك‌‌بالإيداعالأكلكية‌لا‌يستفيد‌فيما بالأجؿ‌الممنكح‌لممشترم،‌كيظؿ‌ىذا

                                                           
 .2011\2\28بتاريخ‌‌2010\‌250قرار‌استئناؼ‌راـ‌الله‌رقـ‌‌1
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مبو‌كافؽ‌البائع‌عمى‌استفادة‌طالب‌الأكلكية‌مف‌التأجيؿ‌أك‌التقسيط‌كذلؾ‌لأف‌ايداع‌الثمف‌شرط‌تط
‌.‌1القانكف‌لقبكؿ‌الدعكل

النفقات‌التي‌مف‌المذككر‌أما‌بالنسبة‌لممصاريؼ‌الضركرية‌ك‌كما‌أف‌المشرع‌لـ‌يشترط‌ايداع‌إلا‌الث
‌.2لقبكؿ‌الدعكل.‌ككما‌ىك‌الحاؿ‌في‌الثمف‌اساسيان‌‌المشترم‌فلا‌يعد‌ايداعيا‌شرطان‌‌انفقيا

نص‌عمى‌‌‌-كىك‌قانكف‌غير‌نافذ‌في‌فمسطيف‌‌-كمف‌الجدير‌بالذكر‌أف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌
‌قاـ‌عمى‌ا اما‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌فقد‌عرفت‌‌3لمشترم‌مف‌ثمف‌كنفقاتتممؾ‌الشفيع‌لمعقار‌بما

‌عمى‌المشترم ‌الثمف‌الذم‌قاـ ‌العقار‌بمقدار ‌تممؾ‌الشفيع ‌بأنيا ككذلؾ‌القانكف‌الاردني‌‌4الشفعة
الخاص‌في‌المادة‌المذككرة‌سابقا‌كضح‌بأف‌الثمف‌ىك‌الثمف‌المذككر‌في‌العقد‌كلـ‌يذكر‌النفقات‌

مطبؽ‌في‌فمسطيني.‌فيككف‌عمى‌طالب‌العقار‌بالأكلكية‌أف‌يكدع‌‌كالمصاريؼ‌كىك‌قانكف‌خاص
‌‌فقط‌الثمف.

‌ذىب‌إ ‌المدني‌الأردني‌أكثركيرل‌الباحث‌أف‌ما ‌القانكف ‌الصدد‌‌اتساقان‌‌ليو كأكثر‌عدلا‌في‌ىذا
،‌لذلؾ‌يرل‌الباحث‌ضركرة‌تعديؿ‌خصكصا‌أف‌التكاليؼ‌الذم‌ستقع‌عمى‌عاتؽ‌المفرغ‌لو‌كبيرة‌جدان‌

سالفة‌الذكر‌كجعؿ‌الثمف‌الكاجب‌دفعو‌ىك‌ثمف‌المثؿ‌مع‌المصركفات‌التي‌كقعت‌‌نصكص‌القانكف
‌عمى‌عاتؽ‌المفرغ‌لو.

كفي‌حالة‌نازع‌طالب‌الأكلكية‌بالثمف‌المسمى‌بالعقد‌فإنو‌يتكجب‌عميو‌الطعف‌بصكرية‌الثمف‌خلاؿ‌
‌.6اغقد‌الإفر‌كلكف‌ىذا‌الطعف‌لا‌يعطيو‌الحؽ‌بعدـ‌ايداع‌الثمف‌المذككر‌بع‌‌5المحاكمة

                                                           
1‌‌ ‌الجزء‌الأكؿ،‌حؽ‌الممكية‌كالحقكؽ‌المشفكعة‌عنو،‌منشكرات‌الجامعة‌الحقوق العينيةسميـ،‌محمد‌محي‌الديف‌ابراىيـ، ،

‌.187،‌ص‌2004الحقكقية،‌بدكف‌طبعة،‌سنة‌
‌.651،‌مرجع‌سابؽ،‌ص‌القانون المدني اسباب كسب الممكية الوسيط في شرحالسنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ:‌‌2
‌.مف‌القانكف‌الاردني‌1150المادة‌‌3
 مجمة‌الأحكاـ‌العدلية.‌950المادة‌‌4
 .414،‌ص‌مرجع سابقأميف:‌‌دكاس،‌5
‌‌.414ص‌‌،المرجع السابق‌6
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‌أف‌القانكف ‌التقدير‌كما ‌أعطى‌لممحكمة‌صلاحية ‌بأف‌الثمف‌الحقيقي‌‌قد الثمف‌في‌حاؿ‌الادعاء
‌طمب‌لرئيس‌المحكمة‌ ‌تقديـ ‌ىك ‌الكاجب‌الاتباع ‌الاجراء ‌يككف ‌فإنو ‌المذككر. ‌الثمف يختمؼ‌عف

‌بدكره‌بتعييف‌الثمف‌الكاجب‌ايداعو‌خزينة‌المحكمة ‌.1الكاقعة‌في‌نطاؽ‌العقار‌ليقكـ

ما‌أكده‌الاجتياد‌القضائي‌حيث‌جاء‌في‌قرار‌محكمة‌النقض‌المكقرة‌"‌كحيث‌مف‌البيف‌مف‌‌كىذا
‌بو‌ ‌تقدـ ‌طمب ‌عمى ‌بناء ‌الحصص‌المباعة ‌ثمف ‌بتقدير ‌قامت ‌أريحا ‌محكمة ‌بأف ‌الدعكل أكراؽ

المبمغ‌الذم‌قررتو‌المحكمة‌فإنو‌يككف‌قد‌دفع‌‌بإيداع...‌كحيف‌أف‌المدعي‌قاـ‌المدعى‌الى‌المحكمة
‌ امرت‌بو‌المحكمة‌كفؽ‌احكاـ‌القانكف،‌كلا‌يككف‌المدعي‌قد‌قصر‌في‌دفع‌مبمغ‌التأميف‌كفؽ‌ما

احكاـ‌الفقرة‌ب‌مف‌القانكف‌المذككر‌الأمر‌الذم‌يجعؿ‌معو‌حكـ‌محكمة‌الاستئناؼ‌مخالؼ‌لمقانكف‌
‌.2مستكجب‌النقض‌"

اب‌الرسكـ‌الكاجب‌كمف‌ىنا‌جدير‌بالملاحظة‌أنو‌كعمى‌أرض‌الكاقع‌كفي‌التطبيؽ‌العممي‌يقكـ‌حس
دفعيا‌في‌الأراضي‌الاميرية‌عمى‌تقدير‌الخبير‌تابع‌لدائرة‌تسجيؿ‌الأراضي‌ليكشؼ‌عمى‌الأرض‌
‌بناء‌عمى‌بدؿ‌المثؿ‌فيمكف‌اف‌تطمب‌المحكمة‌اف‌يكدع‌الثمف‌بناء‌عمى‌ما‌دفع‌ كعميو‌تحدد‌الرسكـ

‌.عمى‌ثمف‌المثؿ‌مف‌الرسكـ‌لأنيا‌تقدر‌بناءان‌

‌تم ‌ما ككاف‌قد‌اكدع‌مبمغ‌يزيد‌عمى‌ثمف‌ة‌العقار‌المطمكب‌كلكيمؾ‌طالب‌الأكبناء‌عمى‌ذلؾ‌اذا
ذا‌ما‌تـ‌ايداع‌المثؿ‌ ‌المحكمة‌‌في‌خزينةمبمغ‌أقؿ‌مف‌الثمف‌الحقيقي‌فإنو‌يمكف‌استعادة‌الفرؽ،‌كا 

لحكـ‌الدرجة‌القطعية‌كالا‌سقط‌يكما‌مف‌تاريخ‌اكتساب‌ا‌15فعمى‌المدعي‌أف‌يدفع‌الزيادة‌خلاؿ‌
‌.3لحكـفي‌تنفيذ‌ا‌حقو

‌

‌

                                                           
‌.1966لسنة‌‌98ـ‌مف‌قانكف‌معدؿ‌لقانكف‌تعديؿ‌الأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رق‌2المادة‌‌1
‌.2007\2\19،‌الصادر‌بتاريخ‌2005\240نقض‌حقكؽ‌رقـ‌‌2
‌.1966لسنة‌‌98مف‌قانكف‌معدؿ‌لقانكف‌تعديؿ‌الأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌‌2المادة‌‌3
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مبمغ‌أقؿ‌مف‌مبمغ‌المسمى‌بالعقد‌مف‌‌بإيداعأف‌يقكـ‌طالب‌الأكلكية‌ب‌كلكف‌ما‌ىك‌الأثر‌القانكني
‌ذلؾ؟مف‌أف‌ثمف‌المثؿ‌أقؿ‌‌سو‌مدعياتمقاء‌نف

في‌‌طالب‌الأكلكية‌القانكف‌قد‌رسـ‌الطريؽ‌التي‌يسمكيا‌كالجكاب‌عمى‌ىذا‌السؤاؿ‌يجب‌أف‌نبيف‌أف
عقار‌المراد‌طمبو‌بالأكلكية‌كالذم‌بدكره‌الطمب‌لرئيس‌المحكمة‌التي‌فييا‌‌كىي‌تقديـ‌ىذه‌الحالة‌الا

يقدر‌المبمغ‌الكاجب‌إيداعو‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌كلكف‌في‌حاؿ‌لـ‌يكافؽ‌رئيس‌المحكمة‌عمى‌طمب‌
‌ ‌نفسو ‌تمقاء ‌مف ‌كقاـ ‌لمكديعة ‌طمب‌تقدير ‌يقدـ ‌لـ ‌طالب‌الأكلكية ‌أف ‌أك ‌بإيداعتخفيض‌الكديعة

‌؟‌لعدـ‌سماع‌الدعكل‌ابتداء‌اذلؾ‌سبب‌،‌فيؿ‌يعدالمبمغ

يرل‌جانبا‌مف‌الفقو‌أنو‌كفي‌ىذا‌الحالة‌اذا‌كاف‌طالب‌الأكلكية‌قد‌أكدع‌الثمف‌الحقيقي‌كتمكف‌مف‌
‌ترد‌لأنو‌لـ‌يكدع‌الثمف‌الحقيقي‌المذككر‌في‌العقد‌،‌كلأنو‌أدلى‌ لا‌فإنيا اثباتو‌فإف‌دعكاه‌تقبؿ‌كا 

‌.1بثمف‌لـ‌يتمكف‌مف‌إثباتو

عمى‌أف‌"‌فإف‌مقتضى‌ذلؾ‌انو‌إذ‌قاـ‌المدعي‌مف‌‌نصت‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌جد‌أفبينما‌ن‌
تمقاء‌نفسو‌بإيداع‌المبمغ‌دكف‌تقدير‌المبمغ‌مف‌المحكمة‌فإف‌دعكاه‌تصبح‌غير‌مقبكلة‌كمستكجبة‌

‌.2ا‌استعداده‌لدفع‌الفرؽ‌بعد‌ذلؾ‌"الرد،‌كلا‌يغير‌مف‌الأمر‌شيئ

ما‌بيف‌يجب‌التفريؽ‌بيف‌ايداع‌الثمف‌كشرط‌قبكؿ‌لمدعكل‌كما‌أنو‌حؿ‌ىذه‌الاشكالية‌ل‌كيرل‌الباحث
دعكل‌كأف‌عدـ‌القبكؿ‌لشرط‌يعد‌ىك‌مقدار‌الثمف‌الكاجب‌ايداعو،‌فمما‌لا‌شؾ‌فيو‌أف‌ايداع‌الثمف‌

ىك‌عدـ‌ايداع‌ايداع‌الثمف‌عند‌اقامة‌الدعكل‌سبب‌لعدـ‌سماعيا‌ابتداء‌كلكف‌الحالة‌الماثمة‌أمامنا‌
مى‌المكجكد‌في‌العقد‌كىنا‌يرل‌الباحث‌أنو‌كفي‌ىذه‌الحالة‌عمى‌المحكمة‌تكميفو‌كامؿ‌الثمف‌المس

بدفع‌فرؽ‌الثمف‌لا‌أف‌ترد‌الدعكل‌خصكصا‌أننا‌بصدد‌دعكل‌أكلكية‌تقكـ‌ركيزتيا‌عمى‌بدؿ‌المثؿ‌
‌ ‌لا ‌قبؿ‌العمى ‌مف ‌كتكضيحو ‌المثؿ ‌بدؿ ‌تقدير ‌الدعكل ‌اجراءات ‌كمف ‌العقد، ‌في ‌المسمى بدؿ

‌أف مف‌حؽ‌المحكمة‌أف‌تقكـ‌بتكميؼ‌المدعي‌بدعكل‌الأكلكية‌أف‌يقكـ‌بدفع‌الزيادة‌‌الخبراء،‌كما
مف‌تاريخ‌اكتساب‌الحكـ‌الدرجة‌القطعية،‌كأنو‌إذا‌كاف‌ىذا‌ىك‌الكضع‌القانكني‌في‌‌يكمان‌‌15خلاؿ‌

                                                           
 .161،‌ص2015،‌مكتبة‌زيف‌الحقكقية‌كالأدبية،‌الطبعة‌الأكلى،‌سنة‌الشفعة نص واجتياد وفقوجرعكف،‌نجاة‌جرجس:‌‌1
 .2013\5\28الصادر‌بتاريخ‌‌2010\531قرار‌نقض‌حقكؽ‌رقـ‌‌2
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حاؿ‌اكتساب‌الحكـ‌الدرجة‌القطعية،‌فمف‌باب‌أكلى‌أف‌المحكمة‌تستطيع‌فتح‌باب‌المرافعة‌كتكميؼ‌
‌.المدعية‌دفع‌الزيادة‌المترتبة‌عمييا‌الجية

كقد‌ذىب‌‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌عمى‌اعتبار‌دعكل‌الأكلكية‌صحيحة‌سكاء‌أقدمت‌الكفالة‌اك‌‌‌
مع‌لائحة‌الدعكل‌أك‌بعد‌ذلؾ،‌ما‌داـ‌أنيا‌قدمت‌خلاؿ‌مدة‌الستة‌أشير‌التي‌يمارس‌خلاليا‌الثمف‌

‌التميي‌1الادعاء‌بحؽ‌الأكلكية‌ ‌أف‌محكمة ‌الاجتياد‌كنجد ‌قد‌كقعت‌في‌اشكالية‌في‌ىذا ز‌المكقرة
لسماع‌كقبكؿ‌الدعكل،‌حيث‌عدـ‌اعتبار‌ايداع‌الثمف‌شرط‌النتيجة‌الحتمية‌مف‌ىذا‌الرأم‌حيث‌أف‌
تسجؿ‌الدعكل‌أماـ‌المحاكـ‌النظامية‌فإف‌فترة‌الجمسة‌الأكلى‌لا‌تزيد‌عف‌‌عند‌العمميالكاقع‌‌أنو‌في

المدعي‌ايداع‌الثمف‌كأف‌محكمة‌التمييز‌قد‌جعمت‌مف‌حؽ‌،‌كبالتالي‌ك‌اك‌شير‌كنصؼ‌مدة‌شير
أثناء‌السير‌في‌الدعكل‌كىذا‌مما‌يخالؼ‌النصكص‌القانكنية‌التي‌جاءت‌مؤكدة‌عمى‌ايداع‌الثمف‌

‌شرط‌لسماع‌الدعكل.

‌عف‌ ‌مستقمة ‌عدة ‌عقارات ‌عمى ‌البيع ‌يرد ‌أف ‌يمكف ‌أنو ‌العممي ‌الكاقع ‌في ‌أحيانا ‌الملاحظ كمف
لطالب‌الأكلكية‌أف‌يأخذ‌العقار‌التي‌تتحقؽ‌فيو‌شركط‌الأكلكية‌إذا‌يحؽ‌كىنا‌بعضيا،‌بعقد‌كاحد،‌

كانت‌الصفقة‌قابمة‌لمتجزئة،‌كفي‌ىذه‌الحالة،‌عميو‌أف‌يقدر‌ما‌يعكد‌مف‌الثمف‌لمعقار‌أك‌العقارات‌
‌معادلاية،‌فإذا‌أكدع‌مبمغا‌معتبرا‌تقديـ‌طمب‌الأكلك‌‌دالتي‌يريد‌طمبيا‌بالأكلكية‌كمف‌ثـ‌يكدعو‌عن

‌إلى‌نسبة‌مساحتو‌مف‌مجمكع‌مساحات‌العقارات‌المشترا ‌ةلثمف‌العقار‌المطمكب‌بالأكلكية‌استنادا
عمى‌أساس‌تعادؿ‌السعر‌فقدر‌الخبير‌المعيف‌مف‌المحكمة‌كمف‌بعده‌المحكمة‌ثمنا‌أعمى‌مف‌الثمف‌

طرفي‌العقد‌المكدع‌فيككف‌الإيداع‌كافيا‌بالنظر‌لظركؼ‌الفريقيف‌كلصعكبة‌معرفة‌الثمف‌المعيف‌بيف‌
‌.2لمعقار‌المشفكع‌فيو

‌ ‌يكفي‌كاذا نما ‌فإنو‌لا‌يجب‌عمى‌كؿ‌منيـ‌أف‌يقكـ‌بإيداع‌بدؿ‌المثؿ،‌كا  تعدد‌أصحاب‌الأكلكية،
،‌كلا‌يعد‌ذلؾ‌تجزئة‌كيعد‌الثمف‌ككأنو‌مكضكع‌لكؿ‌كاحد‌منيـ‌منيـ‌أف‌يشترككا‌جميعا‌في‌ايداعو

(‌ ‌لنص‌المادة ‌كذلؾ‌استنادا ‌مف1\80لحؽ‌الأكلكية ‌كالتجارية‌نكف‌اصكؿ‌المحاكمقا‌( ات‌المدنية
                                                           

مف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌الذم‌‌1163ككذلؾ‌نص‌المادة‌‌1981لسنة‌‌246الطعف‌رقـ‌ك‌‌1975لسنة‌‌431الطعف‌رقـ‌‌1
 أعطى‌طالب‌الأكلكية‌كالشفعة‌ميمة‌شير‌لدفع‌الثمف‌بعد‌رفع‌الدعكل.

 .162ص،‌مرجع سابقعرجكف،‌نجاة:‌‌2
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التي‌قضت‌بجكاز‌لأكثر‌مف‌شخص‌أف‌يتحدكا‌في‌دعكل‌كاحدة‌مف‌الأفعاؿ‌أك‌ناشئا‌ك‌‌الفمسطيني
عف‌معاممة‌كاحدة‌اك‌مجمكعة‌كاحد‌مف‌المعاملات،‌أما‌عف‌دفع‌تأميف‌حصص‌المطمكب‌تمميكيا‌

مف‌قبض‌كاسترداد‌ثمف‌المبيع‌في‌‌كحيث‌أف‌قصد‌المشرع‌مف‌ذلؾ‌تمكيف‌المشترم‌)المدعي‌عميو(
‌قرره‌ ‌الذم ‌المقدار ‌ايداع ‌في ‌يتحقؽ ‌كحقو ‌المشترم ‌مصمحة ‌فإف ‌بالمبيع ‌لممدعييف ‌الحكـ حالة

أك‌مف‌أحدىما‌أك‌حتى‌‌القانكف‌كىك‌الثمف‌المذككر‌في‌عقد‌البيع‌سكاء‌قد‌دفع‌مف‌المدعييف‌معان‌
أحدىما‌اك‌حتى‌مف‌شخص‌ثالث‌مف‌شخص‌ثالث‌أخر‌لحسابيما‌كلا‌أثر‌لعدد‌المدعييف‌معا‌أك‌

أخر‌لحسابيما‌كلا‌أثر‌لعدد‌المدعييف‌عمى‌صحة‌الدعكل‌فإنو‌يعتبر‌ايداعا‌قانكنية‌لغايات‌المادة‌
‌1(‌مف‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة.1\52)

‌ ‌المبيع‌في‌الأكلكية ‌بو ‌الثمف‌الذم‌يقكـ ‌ىك ‌ما ‌ىنا ‌الثمف‌كالسؤاؿ‌الذم‌يجب‌أف‌نسألو ىؿ‌ىك
‌المذككر‌أك‌الثمف‌المثؿ‌؟‌

‌950كقد‌ذكرنا‌أف‌الثمف‌الذم‌يقكـ‌بو‌المبيع‌في‌الشفعة‌ىك‌الثمف‌المذككر‌كذلؾ‌بمنطكؽ‌المادة‌
مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك‌لكف‌الخلاؼ‌يثكر‌حكؿ‌دعكل‌الأكلكية‌ىؿ‌الثمف‌الذم‌يجب‌ايداعو‌

‌مثؿ‌؟في‌صندكؽ‌المحكمة‌ىؿ‌ىك‌ثمف‌المذككر‌اك‌ثمف‌ال

(‌مف‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌قد‌نصت‌عمى‌أف‌45(‌ك‌)44(‌ك‌)41نجد‌أف‌نصكص‌المكاد‌)
(‌منو‌عمى‌أف‌"‌حؽ‌1168)‌ذلؾ‌القانكف‌المدني‌الأردني‌في‌نص‌المادةكالثمف‌ىك‌ثمف‌المثؿ‌ك‌

‌.الأكلكية‌في‌الأراضي‌الأميرية‌التي‌جرل‌فراغيا‌يككف‌ببدؿ‌المثؿ‌"

‌يقدر‌ذلؾ‌الخبراء‌كالمخمنكف‌بالاستناد‌كأف‌ثمف‌المثؿ‌لا‌يحدد‌‌‌ نما بأسعار‌الأرض‌المجاكرة،‌كا 
‌الخدمات‌ ‌مف ‌كقربيا ‌كتضاريسيا ‌كطبيعتيا ‌الأرض‌كتربتيا ‌مكاصفات ‌منيا ‌متعددة ‌عكامؿ إلى

‌.2العامة

                                                           
 .442،‌صمرجع سابقدكاس،‌أميف:‌‌1
‌.65،‌ص‌مرجع سابقمدغمش،‌جماؿ:‌‌2
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دراسة‌كالنظر‌الى‌أحكاـ‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعقمة‌بالأمكاؿ‌الأنو‌كعند‌يرل‌جانب‌مف‌الفقو‌ك‌
أنو‌لـ‌يذكر‌أف‌الثمف‌المذككر‌في‌الأكلكية‌ىك‌‌ثمف‌المثؿ‌بؿ‌‌1958(‌لسنة‌51منقكلة‌رقـ‌)غير‌ال

‌قد‌اشارة‌صراحة‌عمى‌أف‌الثمف‌ىك‌الثمف‌المذككر‌في‌العقد‌كذلؾ‌في‌الماد ة‌عمى‌العكس‌تماما
خ‌كمعدؿ‌لنصكص‌قانكف‌الأراضي‌بشأف‌أف‌البدؿ‌الذم‌ساب.‌كىذا‌النص‌ىك‌نص‌خاص‌ن\1\2

‌إيداعو ‌بدؿ‌‌يجب ‌كليس ‌بالعقد ‌المذككر ‌الثمف ‌ىك ‌الأكلكية ‌دعكل ‌بشأف ‌المحكمة ‌صندكؽ في
‌1المثؿ.

ب‌مف‌قانكف‌التصرؼ‌بالأمكاؿ‌غير‌\1\2أف‌نص‌المادة‌‌عنو‌كيرل‌الباحث‌أف‌ىذا‌الرأم‌قد‌غفؿ
في‌الضفة‌الغربية‌كالتي‌جاء‌‌كالسارية‌حاليان‌‌1966لسنة‌‌98المنقكلة‌قد‌تـ‌تعديميا‌بالقانكف‌رقـ‌

يا‌"عمى‌مدعي‌الشفعة‌أك‌الأكلكية‌عند‌تقديـ‌دعكاه‌أف‌يكدع‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌الثمف‌المذككر‌في
في‌عقد‌البيع‌أك‌أف‌يقدـ‌كفالة‌مصرفية‌بمقداره‌كفي‌حاؿ‌الادعاء‌بأف‌الثمف‌المذككر‌في‌العقد‌يزيد‌

‌."عمى‌الثمف‌الحقيقي‌أك‌بدؿ‌المثؿ‌فعمى‌المحكمة‌تقدير‌المبمغ‌الكاجب‌ايداعو

أف‌المشرع‌قد‌جاء‌بمفظ‌الثمف‌الحقيقي‌أك‌بدؿ‌المثؿ،‌كىذه‌المادة‌تنظـ‌مسألتي‌الشفعة‌كنلاحظ‌
‌أف‌ ‌كمف‌المعمكـ ‌كالأخر‌مختص‌بالأكلكية، ‌ىذيف‌المفظيف‌مختص‌بالشفعة ‌فيككف‌أحد كالأكلكية

‌ببدؿ‌المثؿ‌لا‌الب ‌فيبقى‌القكؿ‌أف‌الأكلكية‌تقكـ ‌يجب‌أف‌يكدع‌الثمف‌المسمى، دؿ‌طالب‌الشفعة
المسمى،‌لأف‌أعماؿ‌الكلاـ‌أكلى‌مف‌اىمالو‌كلا‌يصار‌لجعؿ‌المفظيف‌المختمفاف‌الدلالة‌يدلاف‌عمى‌

‌.معنى‌كاحد‌الا‌كىك‌الثمف‌المسمى‌فالمشرع‌لا‌يقكؿ‌لغكان‌

كالملاحظ‌في‌ىذا‌النص‌أف‌الأصؿ‌اعتبار‌ما‌جاء‌بالعقد‌ىك‌ما‌يعبر‌حقيقة‌عف‌بدؿ‌المثؿ‌اك‌‌
العكس‌اثبات‌ىذا،‌فإذا‌ادعى‌طالب‌الأكلكية‌أنو‌الثمف‌أقؿ‌مف‌ثمف‌‌البدؿ‌المسمى‌فعمى‌مف‌يدع

المثؿ‌فعميو‌أف‌يبرىف‌عمى‌ذلؾ‌بأعماؿ‌الخبرة‌ك‌أف‌ادعى‌المشترم)المدعي‌عميو(‌أف‌الثمف‌أقؿ‌
‌كتككف‌فيمكف‌ ‌اثبات‌ذلؾ‌بأعماؿ‌الخبرة ‌كذلؾ‌بقياـ‌لو ‌عمى‌مف‌يدعييا مصاريؼ‌أعماؿ‌الخبرة

الأمانة‌لمخبير‌في‌صندكؽ‌المحكمة‌كفي‌حاؿ‌عدـ‌القياـ‌بالادعاء‌‌يداعبإالقاضي‌بتكميؼ‌الخصـ‌
‌بمي ‌بالقياـ ‌يقـ‌‌-تو‌كتقرر‌المحكمة‌بسقكط‌حؽ‌الخصـ‌ملا‌يككف‌الخبير‌مجبرا ‌بإيداعالذم‌لـ
                                                           

‌.114،‌ص‌المرجع السابقفقياء،‌رجاء:‌‌1
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بالتمسؾ‌بالقرار‌الصادر‌بتعيف‌الخبير‌إف‌كجدت‌أف‌الاعذار‌المقدمة‌‌مف‌‌-الأمانة‌المكمؼ‌بيا
‌1قبمو‌غير‌مقبكلة.

‌المدعي‌في‌دعكل‌الأكلكية‌أف‌يكدع‌الثمف‌المسمى‌إلا‌إذا‌ادعى‌انو‌أكبر‌مف‌ فالأصؿ‌إذف‌أف‌يقكـ
‌2ثمف‌المثؿ.

 مدة اقامة دعوى الأولوية: بحث الثانيالم

‌حسب‌قانكف‌الاراضي‌العثماني‌كيختمؼ‌بحسب‌درجة‌ ‌كاف‌تقادـ‌دعكل‌الأكلكية‌طكيمة‌نسبيا قد
‌لمشري ‌القانكف ‌أعطى ‌حيث ‌الحؽ، ‌خمس‌صاحب ‌لمدة ‌الأرض‌بالأكلية ‌بطمب ‌الحؽ ‌كالخميط ؾ

(‌ ‌خلاؿ‌41سنكات‌كذلؾ‌حسب‌المادة ‌كلصاحب‌الإنشاءات‌كالمغركسات‌الحؽ‌بطمب‌الأكلكية )
(،‌كلممحتاج‌مف‌اىؿ‌القرية‌أف‌يطمب‌الأرض‌المفرغة‌‌لغير‌‌44عشر‌سنكات‌كذلؾ‌حسب‌المادة‌)

‌(.‌45لفراغ‌كذلؾ‌حسب‌المادة)‌ساكني‌القرية‌‌بالأكلكية‌خلاؿ‌سنة‌كاحدة‌مف‌تاريخ‌ا

(،‌حيث‌جعمت‌ىذه‌1933(‌لسنة‌)78ثـ‌عدلت‌ىذه‌المدة‌بمكجب‌قانكف‌الأراضي‌المعدؿ‌رقـ‌)
‌المدة‌سنة‌كاحدة‌تشمؿ‌كؿ‌اصحاب‌حؽ‌الأكلكية.

إلا‌أف‌ىذه‌الأحكاـ‌كالمدد‌ألغت‌بمكجب‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌
كالذم‌ساكل‌بيف‌مدة‌اقامة‌الدعكل‌الأكلكية‌كمدة‌اقامة‌دعكل‌الشفعة‌كىي‌ستة‌‌‌1958(‌لسنة51)

‌.3أشير‌مف‌تاريخ‌الفراغ‌الرسمي

‌المحددة‌ ‌المدة ‌عمى ‌تعديؿ، ‌أم ‌يطرأ ‌لـ ‌فإنو ‌القرية، ‌أىؿ ‌مف ‌الأكلكية ‌بحؽ ‌يتعمؽ ‌ما ‌في كأما
‌المعنى‌(‌مف‌قانكف‌الأراضي‌كالتي‌ىي‌سنة‌مف‌تاريخ‌ا45لسقكطو‌في‌المادة‌) لفراغ.‌كفي‌ىذا

‌ ‌أنو ‌الأردنية ‌التمييز ‌لأحكاـ‌‌"قررت‌محكمة ‌المعدؿ ‌القانكف ‌مف ‌الثانية ‌نص‌المادة ‌مف يستفاد
أشير‌محصكر‌بحؽ‌‌منع‌ممارسة‌حؽ‌الأكلكية‌بعد‌مركر‌ستةالمتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌أف‌

                                                           
النافذ‌في‌فمسطيف‌صدر‌في‌‌2001(‌لسنة‌4(‌مف‌قانكف‌البينات‌في‌المكاد‌المدنية‌كالتجارية‌رقـ‌)‌156‌،160المكاد‌)‌1

 .5/9/2011في‌تاريخ‌‌38ينية‌العدد‌كنشر‌في‌مجمة‌الكقائع‌الفمسط12/5/2001تاريخ‌
 .2015\3\17تاريخ‌الحكـ‌‌‌2013\72قرار‌نقض‌‌2
 .1958لسنة‌‌51غير‌المنقكلة‌رقـ‌‌بالأمكاؿمف‌القانكف‌المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌‌2كىذا‌ما‌نصت‌عميو‌المادة‌‌3
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(‌ ‌المادتيف ‌في ‌ذكرىا ‌الكارد ‌41الأكلكية ‌الأراضي‌حص44، ‌قانكف ‌مف ‌كلذلؾ‌لا‌يطبؽ‌ىذا‌ران‌( ،
‌في‌المادة‌) (‌مف‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌كيبقى‌45النص‌عمى‌حؽ‌الأكلكية‌المنصكص‌عمييا

‌.1الإدعاء‌بيذا‌الحؽ‌مقبكلا‌مف‌تاريخ‌البيع"

عمى‌‌(‌قد‌أكجب940المادة‌)‌1948لسنة‌‌131كمف‌الجدير‌بالذكر‌أف‌القانكف‌المدني‌المصرم‌
ف‌رغبتو‌فييا‌إلى‌كؿ‌مف‌البائع‌كالمشترم‌خلاؿ‌خمس‌عشر‌يكما‌مف‌مف‌يريد‌الأخذ‌بالشفعة‌إعلا

لا‌سقط‌الحؽ‌في‌في‌الشفعة .‌أما‌المشرع‌الأردني‌في‌2تاريخ‌الإنذار‌الرسمي‌المكجو‌أييما‌إليو‌كا 
كالسارم‌في‌الضفة‌الغربية‌‌لـ‌يتناكؿ‌ىذه‌المسألة‌ككذلؾ‌لـ‌يرد‌ليذه‌‌1958لسنة‌‌51القانكف‌رقـ‌

مف‌مكاد‌القانكف‌المدني‌المتعمقة‌بأحكاـ‌الشفعة‌ك‌الأكلكية‌ككذلؾ‌لـ‌يرد‌‌أم‌ممادةذكر‌في‌‌المسألة
‌البائع‌أك‌المشترم‌في‌التشريعيف‌الأخيريف‌ ‌الأمر‌في‌مجمة‌الاحكاـ‌العدلية.‌إذ‌لا‌يمتزـ مثؿ‌ىذا

‌بشيء‌مما‌كرد‌بخصكص‌إنذار‌طالب‌الأكلكية‌أك‌الشفيع‌بكقكع‌البيع.‌

‌(‌فيما‌يتعمؽ‌بالشفعة1034مادة‌)‌كالقضائي‌حكؿ‌مدة‌الشير‌الكاردة‌في‌كلقد‌ثار‌الخلاؼ‌الفقيي‌
‌؟تسرم‌عمى‌الأكلكية‌أك‌لا‌ىؿ‌

في‌ىذا‌الشأف‌ىؿ‌يتـ‌تحريؾ‌الدعكل‌خلاؿ‌‌ةكلقد‌كقع‌خلاؼ‌بيف‌قرارت‌محكمة‌النقض‌الفمسطيني
اء‌استقرا‌بصكرة‌شير‌مف‌العمـ‌اليقيني‌أك‌لا‌نجد‌أف‌محكمة‌النقض‌قد‌قررت‌تارة‌"‌إف‌الفقو‌كالقض

‌بتفاصيؿ‌ ‌اليقيني‌لمبيع‌بكافة‌تفاصيمو‌يكجب‌عمى‌طالب‌التممؾ‌الذم‌يعمـ ‌عمى‌أف‌العمـ متكاترة
‌دعكل‌ ‌اقامة ‌في ‌الحؽ ‌فإف ‌كالا ‌العمـ ‌ذلؾ ‌تاريخ ‌مف ‌شير ‌التممؾ‌خلاؿ ‌بطمب ‌يتقدـ ‌أف البيع

‌الشفيع‌أك‌طالب‌الأكلك‌ ‌"الاكلكية‌اك‌الشفعة‌يسقط‌إف‌انقضت‌مدة‌شير‌مف‌عمـ تكجو‌في‌ك‌‌3ية
‌إلى‌‌نجد‌أف‌محكمة‌النقض‌قد‌قررت‌اخر ‌كانت‌محكمة‌الاستئناؼ‌قد‌استندت‌في‌حكميا ‌لما "

كلما‌كاف‌ىذا‌النص‌يتعمؽ‌بحؽ‌الشفعة‌كليس‌‌مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌.....‌1034نص‌المادة‌
‌مف‌قانكف‌رقـ‌\1\2بحؽ‌الأكلكية‌،‌فضلا‌عف‌انو‌قد‌تـ‌تعديمو‌بمكجب‌نص‌المادة‌ لسنة‌‌51أ

                                                           
،‌المنشكر‌عمى‌صفحة‌1976\7\‌26)ىيئة‌خماسية(‌تاريخ1976\308قرار‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌بصفتيا‌الحقكقية‌رقـ‌‌1

‌.1977\1\1مف‌عدد‌مجمة‌نقابية‌المحاميف‌بتاريخ‌‌147
‌.82،‌ص‌مرجع سابقسعد،‌نبيؿ‌ابراىيـ:‌‌2
‌.2009\1\‌22الصادر‌بتاريخ‌‌2008لسنة‌111حكـ‌محكمة‌النقض‌المنعقدة‌في‌راـ‌الله‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌‌3
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المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌التي‌نصت‌عمى‌أنو‌لا‌يمارس‌حؽ‌الأكلكية‌‌للأحكاـالمعدؿ‌‌1958
أك‌الشفعة‌مف‌جانب‌أم‌شخص‌بعد‌مركر‌ست‌أشير‌عمى‌تاريخ‌الفراغ‌القطعي‌أك‌البيع‌في‌دكائر‌

يخ‌العقد‌فإف‌التسجيؿ،‌كلما‌كاف‌الطاعف‌كما‌ىك‌ثابت‌في‌الممؼ‌قد‌أقاـ‌دعكل‌بعد‌شيريف‌مف‌تار‌
‌.1"حؽ‌الأكلكية‌يككف‌ما‌زاؿ‌قائمان‌

‌بأف‌دعكل‌ ‌الثاني‌الذم‌يأخذ ‌اخذت‌بالاتجاه ‌قد ‌العامة ‌النقض‌الفمسطينية‌بييئتيا إلا‌أف‌محكمة
‌بالبيع‌ ‌الشير‌مف‌تاريخ‌العمـ ‌فترة ‌الستة‌شيكر‌فقط،‌كلا‌ينطبؽ‌عمييا ‌فترة الأكلكية‌ينطبؽ‌عمييا

‌العدلية ‌القكؿ‌بأف‌الفقو‌كالقضاء‌قد‌الكارد‌في‌مجمة‌الأحكاـ ‌يرد ‌لـ ‌كما "‌ ،‌حيث‌جاء‌في‌قرارىا
‌في‌دعكل‌الأكلكية‌ذلؾ‌أف‌ما‌ ‌الشفعة‌مف‌حيث‌المدة ‌تطبيؽ‌احكاـ ‌عمى‌ ‌متكاترة ‌بصكرة استقرا
قضت‌بو‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌في‌العديد‌مف‌أحكاميا‌جاء‌تطبيقا‌مبينا‌لأحكاـ‌القانكف‌المدني‌

عف‌‌رجكعان‌ا‌كاف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌ليس‌محلا‌لمتطبيؽ‌لدينا‌...لذا‌ك‌كلم‌1976الأردني‌لسنة‌
اجتياد‌اك‌مبدأ‌سابؽ‌كنا‌قد‌قررناه‌نخمص‌إلى‌أف‌ما‌يحكـ‌دعكل‌طمب‌التممؾ‌بحؽ‌الأكلكية‌مف‌

باعتباره‌النص‌الكاجب‌‌1958لسنة‌‌51أ‌مف‌قانكف‌رقـ‌\1\2حيث‌الميعاد‌ىك‌فقط‌ما‌قررتو‌المادة‌
‌2لمتطبيؽ‌"

متفقا‌كاحكاـ‌القانكف،‌حيث‌أف‌القانكف‌الأردني‌غير‌‌ءبذلؾ‌نجد‌أف‌قرار‌محكمة‌النقض‌المكقرة‌جاك‌
مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌يتعمؽ‌بالأراضي‌‌1034مطبؽ‌في‌الضفة‌الغربية،‌كما‌أف‌نص‌المادة‌

‌الى‌النتيج ‌النقض‌ ‌نقر‌محكمة ‌كبذلؾ‌فإننا ‌التي‌الممؾ‌كبالتالي‌دعاكم‌الشفعة‌كليس‌الأكلكية، ة
‌تكصمت‌إلييا.

شيكر(‌في‌يكـ‌عطمة‌رسمية،‌امتد‌الميعاد‌الى‌‌6كيلاحظ‌أنو‌إذا‌كقع‌اليكـ‌الأخير‌مف‌المعياد‌)
‌ ‌المادة ‌تقضي‌بو ‌ما ‌بعدىا،‌كىذا ‌كالتجارية‌‌3\21أكؿ‌يكـ مف‌قانكف‌اصكؿ‌المحاكمات‌المدنية

‌النافذ‌في‌الضفة‌الغربية‌كقطاع‌غزة.‌2001لسنة‌‌2الفمسطيني‌رقـ‌

                                                           
 .2011\‌4\13الصادر‌بتاريخ‌‌2010لسنة‌‌541في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌حكـ‌محكمة‌النقض‌المنعقدة‌في‌راـ‌الله‌‌1
‌.‌‌2012\2\2الصادر‌بتاريخ‌‌2010لسنة‌‌454نقض‌مدني‌رقـ‌‌2
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لا‌بد‌مف‌الاشارة‌أف‌المدة‌المقرر‌ستة‌أشير‌لا‌تبدأ‌الا‌مف‌تاريخ‌الفراغ‌القطعي‌في‌دائرة‌تسجيؿ‌ك‌
‌الفراغ‌ ‌اجراءات ‌اتماـ ‌قبؿ ‌البيع ‌بنية ‌الأكلكية ‌طالب ‌عمـ ‌إف ‌الحكـ ‌يؤثر ‌كلا ‌كالمياه، الأراضي

‌ا ‌مصدرة ‌أصابت‌المحكمة ‌كقد "‌ ‌بأنو ‌النقض‌الفمسطينية ‌قررت‌محكمة ‌ذلؾ ‌كفي لحكـ‌الرسمي
الطعيف‌حيف‌قررت‌أف‌معرفة‌المستأنؼ‌ضده‌)المطعكف‌ضده(‌بنية‌البيع‌قبؿ‌حصكلو‌بأربعة‌أياـ‌
لا‌يغير‌مف‌الأمر‌شيئا‌لأف‌العبرة‌بمركر‌ستة‌أشير‌مف‌تاريخ‌الفراغ‌القطعي‌أك‌البيع‌في‌دائرة‌

‌.1التسجيؿ‌"

،‌حيث‌أف‌مدة‌مدة‌تقادـحكؿ‌طبيعة‌مدة‌اقامة‌الدعكل‌ىؿ‌تعتبر‌مدة‌سقكط‌أك‌‌كالسؤاؿ‌المطركح‌
‌قرينة‌عمى‌الكفاء ‌اىماؿ‌الدائف‌ليقكـ ‌اك‌جزاء‌عمة ‌الحقكؽ‌المستقرة ‌اما‌التقادـ‌كضعت‌لحماية ،‌

ؿ‌تحديد‌الكقت‌الذم‌يجب‌فييا‌استعماؿ‌رخصة‌قرارىا‌القانكني‌أم‌اف‌الحؽ‌جالسقكط‌كضع‌لأمدة‌
تقادـ‌التي‌ليست‌لازمة‌لتككيف‌الحؽ‌بو‌لـ‌يكف‌تاـ‌الكجكد‌كالتككيف،‌بؿ‌لا‌بد‌منو‌بخلاؼ‌مدة‌ال

لأف‌الحؽ‌في‌الأصؿ‌مكجكد،‌كبذلؾ‌يككف‌ميعاد‌التقادـ‌ليس‌مف‌النظاـ‌العاـ‌أما‌ميعاد‌السقكط‌
‌.‌2فلا‌يقبؿ‌تطكيلا‌كلا‌تقصيرا‌كيمكف‌لممحكمة‌اثارتو‌مف‌تمقاء‌نفسيا

‌‌.‌مدة‌تقادـلا‌3دعكل‌الشفعة‌ىي‌مدة‌سقكط‌المدة‌فيكقد‌ذىب‌جانب‌كبير‌مف‌الفقو‌أف‌ىذه‌

‌الشفعةك‌‌ ‌أحكاـ ‌عمى ‌كقياسا ‌ذلؾ ‌عمى ‌مدة‌بناء ‌ىذه ‌بأف ‌الفمسطيني ‌القضاء ‌دعكل‌‌أكد اقامة
‌التقاضي‌كيمكف‌‌الأكلكية ‌مف‌مراحؿ ‌في‌أم‌مرحمة ‌اثارتيا ‌كيجكز ‌تقادـ ‌سقكط‌لا‌مدة ىي‌مدة

شيكر(‌عمى‌‌6كبيذا‌تككف‌فترة‌)‌4لممحكمة‌‌مف‌تمقاء‌نفسيا‌أف‌تحكـ‌بيا‌دكف‌دفعا‌مف‌الخصكـ‌
‌كالتسجيؿ‌ ‌المشترم، ‌سجمو ‌إذا ‌بالبيع ‌يعمـ ‌الشفيع ‌العكس‌أف ‌قابؿ ‌غير ‌افتراضا افتراض‌المشرع
نما‌ ينطكم‌عمى‌الاشيار‌اك‌الإعلاـ‌الكافي‌كلكف‌نظرا‌لأف‌الاشيار‌لا‌يكجو‌إلى‌شخص‌بالذات‌كا 

                                                           
 .2011\4\13الصادر‌بتاريخ‌‌2010لسنة‌‌297نقض‌مدني‌رقـ‌‌1
 .1998\9\18الصادر‌بتاريخ‌‌1998\439استئناؼ‌رقـ‌‌2
،‌ككذلؾ‌انظر‌ابك‌191،‌صمرجع سابقكذلؾ‌الاىكاني،‌حساـ‌الديف‌كامؿ:‌‌،‌انظر269،‌ص‌مرجع سابقطمبة،‌أنكر:‌‌3

‌.425،‌ص‌1985الدار‌الجامعية،‌بدكف‌طبعة،‌سنة‌–الجزء‌الأكؿ‌‌–‌الحقوق العينية الأصميةالسعكد:‌رمضاف:‌
‌في‌الدعكل‌ككذلؾ‌حكـ‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌المنعقدة‌في‌راـ‌الله‌1995\10\1الصادر‌بتاريخ‌‌1995\139استئناؼ‌‌4

‌ ‌رقـ ‌‌2010\541الحقكقية ‌الدعكل‌‌2011\4\13تاريخ ‌في ‌الله ‌راـ ‌في ‌المنعقدة ‌النقض‌الفمسطينية ‌محكمة ‌قرار ككذلؾ
‌.2009\10\29في‌تاريخ‌‌2009\‌131الحقكقية‌رقـ‌
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‌ال ‌مف ‌معقكلة ‌مدة ‌إلا‌بمركر ‌فعلا‌بالتسجيؿ ‌طالب‌الأكلكية ‌يعمـ ‌لا ‌فقد قدر‌‌كلذلؾ‌زمف.لمكافة
لأنو‌‌فراغ‌فيك‌قد‌قصر‌بحؽ‌نفسوالمشرع‌ىذه‌المدة‌بستة‌شيكر‌فإف‌لـ‌يعمـ‌فعلا‌طالب‌الأكلكية‌بال

‌ليس‌بالأمر‌المرىؽ‌ كاف‌في‌امكانو‌التردد‌عمى‌دائرة‌تسجيؿ‌الأراضي‌مرة‌كؿ‌ستة‌اشير،‌كىذا
‌.1عمى‌مف‌يترصد‌معرفة‌شركط‌البيع

‌ال‌كيرل‌الباحث‌أف ‌محكمة ‌جانب‌نقضاجتياد ‌أنو‌لا‌يجكز‌‌الفمسطينية‌مع‌الاحتراـ الصكاب‌إذ
‌خصكصيتيا ‌ليا ‌الأكلكية ‌دعكل ‌أف ‌خصكصا ‌الأكلكية ‌أحكاـ ‌عمى ‌أطلاقا ‌الشفعة ‌أحكاـ ‌حمؿ

‌أف‌ ‌ككما ‌عف‌دعكل‌الشفعة ‌المختمفة ‌العامة ‌في‌ىيئتيا ‌النقض‌الفمسطينية ‌قررت‌في‌محكمة قد
في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌لا‌تطبؽ‌‌1034دة‌أف‌الما‌2012\2\2،‌تاريخ‌2010\454قرارىا‌رقـ‌

عمى‌أحكاـ‌الأكلكية‌كىذه‌المادة‌ىي‌التي‌حددت‌أف‌مدة‌الشير‌في‌الشفعة‌ىي‌مدة‌سقكط‌لا‌مدة‌
ككف‌أف‌مجمة‌مكاد‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌فلا‌يجكز‌حمميا‌عمى‌الأكلكية‌مف‌ىذه‌الجية‌ايضا‌تقادـ‌

كلكية‌تستمد‌في‌الأصؿ‌مف‌قانكف‌الأراضي‌العثماني‌لا‌تسرم‌عمى‌دعكل‌الأكلكية‌إذ‌أف‌دعكل‌الأ
‌كالقكانيف‌الخاصة‌المعدلة‌لو.

 إقامة دعوى الأولوية: الثالثالمبحث 

‌فإنو‌ ‌الدعكل، ‌إقامة ‌قبؿ ‌أكجب‌تكافرىا ‌كالتي ‌القانكف ‌التي‌حددىا ‌الدعكل ‌شركط ‌تتكفر ‌أف بعد
المشترم‌العقار‌رضاءا‌‌ذ‌لـ‌يعطماـ‌المحكمة‌المختصة،‌إسيككف‌عمى‌طالب‌الأكلكية‌اقامة‌دعكاه‌أ
قكـ‌مف‌خلاؿ‌ىذا‌المبحث‌بدراسة‌الشركط‌التي‌حددىا‌أليطمب‌الحكـ‌لو‌بتممكو‌العقار‌المبيع،‌كس

‌المختصة‌ ‌في‌الدعكل‌كالمحكمة ‌كالخصكمة ‌كالأىمية ‌الصفة ‌تكافر ‌الدعكل‌كأىميا القانكف‌لإقامة
‌لإقامة‌الدعكل‌أماميا.

 صمحةلم: توافر الصفة واالمطمب الأول

‌الصفة‌كمصمحة‌يشترط‌القانكف‌في‌طالب‌الأكلكية‌أف‌يككف‌ذك‌صفة ‌كالمصمحة‌كأف‌تبقى‌ىذه
حؽ‌في‌الأكلكية‌في‌المبحث‌الأكؿ،‌‌عمف‌يثبت‌لو.‌كلقد‌تـ‌البحث‌إلى‌تماـ‌الأخذ‌بالأكلكية‌ةقائم

                                                           
‌.191،‌ص‌مرجع سابقالاىكاني،‌حساـ‌الديف:‌‌1
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ف‌تككف‌فييا‌ك‌أ‌صفةعمى‌القكاعد‌العامة‌فلا‌تقبؿ‌أم‌دعكل‌مف‌شخص‌ليس‌لو‌‌إلا‌أنو‌كتأكيدان‌
‌المجاؿ‌لا‌بد‌مف‌البحث‌في‌أحقية‌ا‌1ىذه‌المصمحة‌يقرىا‌القانكف لكرثة‌في‌إقامة‌دعكل‌كفي‌ىذا

‌.‌فقد‌ثار‌خلاؼ‌فقيي‌كتشريعي‌في‌القكانيف‌التي‌نظمت‌المكضكع‌تبعان‌ما‌تكفى‌مكرثيـ‌الأكلكية‌إذ
‌المجاؿ.‌للاختلاؼ ‌ىذا ‌في ‌الإسلامي ‌الفقيية ‌المذاىب ‌كقع‌بيف ‌الخلاؼ‌قد ‌دعكل‌‌ككذلؾ في

‌الشفعة‌ىؿ‌تكرث‌أـ‌لا.

‌في‌النظر‌ ‌المعتبرة ‌أف‌المذاىب‌الفقيية ‌إذ ف‌الخلاؼ‌الحاصؿ‌في‌الشفعة‌أظير‌مف‌الأكلكية. كا 
الأكلكية‌كشركطيا‌كأسبابيا،‌فلا‌تكاد‌تجد‌في‌متكف‌المذاىب‌عف‌دعكل‌‌تعريؼالفقيي‌لـ‌تتناكؿ‌

‌الأكلكية‌مف‌حيث‌أسبابيا‌كشركطيا‌كمسقطاتيا.

كذلؾ‌مذىب‌‌2أف‌الإماـ‌الشافعي‌قد‌أخذ‌بالرأم‌القائؿ‌أف‌الشفعة‌تكرث‌الشفعة‌نجد‌كفي‌مكضكع
‌مالؾ ‌حؽ‌متعمؽ‌في‌الماؿ‌كيقتضي‌تمميكو.‌3الإماـ ‌الشفعة ‌المدني‌‌كذلؾ‌لأف ‌القانكف ‌أخذ كقد
‌الشفعة‌إذا‌1158)‌في‌المادة‌1976لسنة‌‌43الأردني‌رقـ‌ ‌الرأم‌حيث‌نصت‌عمى‌أف‌" (‌بيذا
ت‌البائع‌أك‌الشفيع‌"‌كالسؤاؿ‌المطركح‌ىنا‌ما‌ىك‌المقصكد‌بثبكت‌الشفعة‌الذم‌ك‌ؿ‌بمثبتت،‌فلا‌تبط

يترتب‌عميو‌انتقاؿ‌الحؽ‌فييا‌إلى‌الكرثة‌؟‌كبما‌أف‌نص‌المادة‌قد‌جاء‌عاما‌فإف‌ثبكت‌الشفعة‌الذم‌
‌.4يقصد‌فيو‌ىك‌ثبكتيا‌سكاء‌تقدـ‌الشفيع‌بدعكل‌أك‌لـ‌يتقدـ

ة‌المكرث‌كلا‌يتعمؽ‌يحؽ‌الشفعة‌لا‌يكرث‌لأنو‌يتعمؽ‌بإرادة‌كمشئأما‌المذىب‌الحنفي‌فقد‌ذىب‌بأف‌
كنجد‌أف‌نص‌مرشد‌الحيراف‌قد‌نص‌في‌المادة‌‌5قابمة‌للانتقاؿ‌‌غير‌‌بمالية‌الشخص‌مما‌يجعميا

‌تبطؿ‌الشفعة‌بمكت‌الشفيع‌قبؿ‌تممكو‌العقار‌المشفكع‌بالقضاء‌أك‌الرضا‌سكاء‌كاف‌‌140 منو‌"

                                                           
‌.2001(‌لسنة‌2قـ‌)مف‌قانكف‌أصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌كالتجارية‌ر‌‌3المادة‌‌1
.‌مركز‌أنكار‌العمماء‌لمدراسات،‌بدكف‌طبعة،‌عماف‌بدكف‌المنياج الوجيز في فقو المعاملاتأبك‌الحاج،‌صلاح‌محمد:‌‌2

‌.في‌اليامش‌99تاريخ‌النشر.‌صفحة‌
‌.695،‌ص‌2،‌ج‌المذكرات الإيضاحية لمقانون المدني الأردني‌3
،‌أسباب الممكية والحقوق المشتقة من حق الممكية 2حقوق العينية الأصمية جشرح القانون المدني ال‌سكار،‌كحيد‌الديف:‌4

‌.1999عماف،‌دار‌الثقافة‌لمنشر‌كالتكزيع،‌طبعة‌الأكلى‌سنة‌
 .99،‌مرجع‌سابؽ،‌ص‌المنياج الوجيز في فقو المعاملاتأبك‌الحاج،‌صلاح‌محمد:‌‌5
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مة‌جمف‌م‌1038ككذلؾ‌نجد‌نص‌المادة‌‌‌1ينتقؿ‌حقو‌فييا‌إلى‌كرثتو"مكتو‌قبؿ‌الطمب‌أك‌بعده‌كلا
الأحكاـ‌العدلية‌تنص‌عمى‌أف‌"‌لك‌مات‌الشفيع‌بعد‌طمب‌المكاثبة‌كطمب‌التقرير‌كقبؿ‌أف‌يككف‌
مالكا‌لممشفكع‌بالتراضي‌مع‌المشترم‌أك‌بحكـ‌الحاكـ‌لـ‌ينتقؿ‌حؽ‌الشفعة‌إلى‌كرثتو‌"‌كىذا‌ما‌أخذ‌

عمى‌أف‌"‌تبطؿ‌الشفعة‌بمكت‌الشفيع‌قبؿ‌تممكو‌نصت‌‌محكمة‌النقض‌المكقرة‌‌أف‌بو‌القضاء‌حيث
‌إلى‌ العقار‌المشفكع‌بالقضاء‌أك‌الرضاء‌سكاء‌كاف‌مكتو‌قبؿ‌الطمب‌أك‌بعده‌كلا‌ينتقؿ‌حقو‌فييا

‌.‌2الكرثة‌"

‌أقرب‌لمصكاب‌‌ ‌العدلية ‌الاحكاـ ‌مجمة ‌الذم‌أخذت‌بو ‌مذىب‌الحنفي ‌أف مف‌رأم‌القانكف‌كنجد
‌الشافعية‌كالمالكية،‌لأف‌الحؽ‌يقسـ‌الأرد إلى‌حؽ‌مالي‌كحؽ‌غير‌ني‌المستمد‌مف‌مذىب‌السادة

‌ينتقؿ ‌لا ‌الحقكؽ ‌مف ‌الأخير ‌النكع ‌كىذا ‌بالشخص‌كارادتو، ‌متعمؽ ‌متعمؽ‌‌مالي ‌لأنو ‌الكرثة الى
‌ك‌ ‌الشخصي‌حقو‌الحؽ‌ىذابشخص، ‌صاحب‌الحؽ ‌استخدـ ‌اذا ‌إذا ‌إلا ‌مالي ‌الى‌حؽ ‌ينتقؿ ‌لا

‌حق‌3اليتوكانتقمت‌الى‌م ‌يمارس‌حقو‌المرتبط‌بشخصو‌فلا‌يمكف‌اعتباره ‌أف‌الشخص‌لـ ‌داـ ‌افما
‌مف‌الأساس.‌امالي

كأما‌في‌خصكص‌الأكلكية‌فيختمؼ‌الحكـ‌في‌مدل‌تكريثيا‌بحسب‌صاحب‌الحؽ‌فييا‌:‌ففي‌حالة‌
‌ ‌تكريث‌الحؽ‌في‌الأكلكية. ‌)فالشريؾ‌كالخميط‌يتـ ‌لتعديؿ‌المادة ذ‌(‌مف‌قانكف‌الأراضي‌إ41كفقا

تكفى‌الشريؾ‌كالخميط‌قبؿ‌انقضاء‌مدة‌سقكط‌الحؽ‌في‌الأكلكية‌فيجكز‌لأصحاب‌الانتقاؿ‌مف‌كرثتو‌
ذا‌تكفى‌المفرغ‌لو‌فممشريؾ‌كالخميط‌أخذ‌الأرض‌ أف‌يأخذكا‌تمؾ‌الأراضي‌بالأكلكية‌مف‌المفرغ‌لو،‌كا 

‌تكفى‌كلا‌مف‌الشريؾ‌كالخميط‌ك‌ المفرغ‌لو‌فمكرثة‌مف‌كرثة‌المفرغ‌لو‌الذيف‌ليـ‌حؽ‌الانتقاؿ.‌كاذا
الشريؾ‌كالخميط‌الحائزيف‌حؽ‌الانتقاؿ‌أف‌يأخذكا‌الأرض‌مف‌كرثة‌المفرغ‌لو‌الحائزيف‌حؽ‌الانتقاؿ،‌
كذلؾ‌كمو‌قبؿ‌سقكط‌الحؽ‌في‌الأكلكية‌بمضي‌المدة.‌كلا‌يؤثر‌عمى‌حؽ‌ىؤلاء‌الكرثة‌في‌الأكلكية‌

قضاء‌بيذا‌الرأم‌حيث‌قضت‌.‌كلقد‌اخذ‌ال4أنيـ‌لـ‌يسجمكا‌حصصيـ‌بدائرة‌تسجيؿ‌الأراضي‌بعد
                                                           

الطبعة‌الأكلى،‌سنة‌‌الأردف،‌-العربية‌لمتكزيع‌كالنشر،‌عماف‌،‌الدارمرشد الحيران إلى معرفة أحوال الإنسانقدرم،‌محمد:‌‌1
‌.42،‌صفحة‌1987

‌.2009\2\25،‌الصادر‌بتاريخ‌2008\17نقض‌مدني‌رقـ‌‌2
 .9:‌مرجع‌سابؽ،‌ص‌مصادر الحق في الفقو السلاميالسنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ‌أحمد:‌‌3
 .407،‌ص‌المرجع السابقدكاس،‌أميف:‌‌4
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الممؾ‌ينتقؿ‌‌المحكمة‌العميا‌في‌غزة‌"‌المغارسة‌ىي‌عقد‌تمميؾ‌مقابؿ‌استصلاح‌الأرض‌كغرسيا
س‌ع‌(‌أف‌اتفاؽ‌المغارسة‌‌80\60إلى‌الكرثة‌بما‌يرتب‌لو‌مف‌حقكؽ‌كقد‌جاء‌في‌الاستئناؼ‌رقـ)‌

نما‌ينطكم‌عمى‌عقد‌بيع‌ناقؿ‌لمممكية‌م قابؿ‌استصلاح‌الأرض‌كقد‌جاء‌ليس‌مف‌العقكد‌المسماة‌كا 
(‌ ‌قانكف‌الأراضي41في‌المادة ‌مف ‌الأرض.‌‌( ‌ينتقؿ‌مع ‌كىك ‌إلى‌الكرثة ‌ينتقؿ أف‌حؽ‌الأكلكية

كحيث‌أنو‌متى‌كاف‌ذلؾ‌ككانت‌المغارسة‌مف‌قبيؿ‌التمميؾ‌ككاف‌الممؾ‌ينتقؿ‌بالإرث‌كلمف‌انتقؿ‌
‌يباع‌مف‌الأ ‌الشإليو‌الماؿ‌غير‌المنقكؿ‌أف‌يستعمؿ‌حقو‌في‌طمب‌ما تممؾ‌ر‌جرض‌التي‌عمييا

‌‌1الأرض‌بالأكلكية‌فإف‌النعي‌المذككر‌لا‌يككف‌في‌محمو‌كيغدك‌الطعف‌لا‌أساس‌لو‌متعينا‌نقضو"

‌في‌حالة‌صاحب‌الأش ‌أك ‌القرية ‌المحتاج‌مف‌أىؿ ‌في‌حالة ‌كأما ‌فراغ‌‌كالمنشآتار‌ج" التي‌يتـ
غيره(‌ما‌يشير‌إلى‌تكريث‌الحؽ‌الأرض‌لأحد‌غيره،‌فمـ‌يرد‌في‌قانكف‌الأراضي‌)اك‌في‌أم‌قانكف‌

‌.2في‌الأكلكية‌"

ككذلؾ‌الأمر‌فقد‌اشترط‌المشرع‌لإقامة‌دعكل‌الأكلكية‌تكافر‌الأىمية‌حيث‌أف‌تممؾ‌العقار‌بالأكلكية‌
كبناء‌عمى‌ذلؾ‌لا‌يجكز‌‌3ىك‌بمنزلة‌الشراء‌كبالتالي‌ينطبؽ‌عميو‌ما‌ينطبؽ‌عمى‌عقد‌البيع‌كالشراء

لأكلكية‌بنفسو‌إنما‌يككف‌ذلؾ‌بكاسطة‌كليو‌أك‌الكصي‌عميو‌كفي‌حاؿ‌لناقص‌الاىمية‌مباشرة‌دعكل‌ا
مخالفة‌ذلؾ‌يككف‌الإجراء‌باطلا‌كاذا‌قصر‌مف‌لو‌صلاحية‌طمب‌الشفة‌فلا‌تبقى‌الصغير‌صلاحية‌

‌.4طمبيا‌بعد‌بمكغو

‌ككذلؾ‌ ‌الشرعية ‌إلا‌بإذف‌مف‌المحكمة ف‌كاف‌ىناؾ‌كصي‌شرعي‌فلا‌يمكف‌لو‌طمب‌الأكلكية كا 
جكز‌إقامة‌دعكل‌الأكلكية‌مف‌الككيؿ‌العاـ‌حيث‌أف‌دعكل‌الأكلكية‌كالشفعة‌ىي‌مف‌الأمر‌لا‌ي

‌.5أعماؿ‌التصرؼ‌كليس‌مف‌اعماؿ‌الإدارة‌كبالتالي‌تحتاج‌إلى‌ككالة‌خاصة

 
                                                           

‌.2004\12\15،‌الصادرة‌بتاريخ‌2003لسنة‌137قدة‌في‌غزة‌في‌الدعكل‌الحقكقية‌رقـ‌حكـ‌محكمة‌النقض‌المنع‌1
‌.407،‌ص‌المرجع السابقدكاس،‌أميف:‌‌2
‌.506،‌ص‌المرجع السابقباز:‌رستـ:‌‌3
‌.مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌1035المادة‌‌4
 .671،‌المرجع‌السابؽ،‌ص‌الوسيط في شرح القانون المدني‌السنيكرم:‌عبد‌الرزاؽ:‌5
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 : الخصومة الثاني المطمب

‌القانكنية ‌الرسكـ ‌دفع ‌بعد ‌في‌سجؿ‌المحكمة ‌الدعكل‌بتاريخ‌قيدىا ‌القانكف‌تاريخ‌إقامة ‌حدد ‌1لقد
أـ‌لا.‌كيككف‌‌كتكمف‌أىمية‌ىذا‌التاريخ‌لبياف‌إذا‌ما‌كانت‌الدعكل‌أقيمت‌خلاؿ‌المدة‌المحددة‌قانكنان‌

المدعي‌في‌دعكل‌الأكلكية‌ىك‌مف‌لو‌الحؽ‌في‌طمبيا‌ممف‌تستحؽ‌ليـ‌كما‌بينا‌سابقا‌كلكرثتو‌إف‌
ذا‌تعدد‌طالبي‌الأكلكية‌يمكف‌ليـ‌إ‌أك‌خميطان‌‌كاف‌شريكان‌ قامة‌لممطالبة‌بحؽ‌كما‌جاء‌في‌السابؽ.‌كا 

‌)‌2تممؾ‌العقار ‌لا‌يخالؼ‌قانكف‌أصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌رقـ ‌مما ‌لسنة‌2كىذا حيث‌‌2001(
(‌منو‌عمى‌أنو‌"‌يجكز‌لأكثر‌مف‌شخص‌بصفتيـ‌مدعييف‌أك‌مدعى‌عمييـ‌أف‌80تنص‌المادة‌)

‌يقدمكا‌لائحة‌كاحدة‌إذا‌كانت‌الطمبات‌مرتبطة‌أك‌اتحدت‌سببا‌ك‌مكضكعا‌"

‌المد عى‌عميو‌في‌دعكل‌الأكلكية‌فقد‌ثار‌خلاؼ‌حكؿ‌إقامة‌الدعكل‌حكؿ‌المدعى‌عميو‌في‌كأما
ذىب‌القانكف‌المدني‌الأردني‌أف‌الخصـ‌في‌ك‌دعكل‌الأكلكية‌ىؿ‌ىك‌البائع‌اك‌المشترم‌أك‌كلاىما‌

‌المشترم‌فقط‌دكف‌البائع ‌ىك ‌نجد‌3دعكل‌الأكلكية ‌كالقكاني‌بينما ‌العدلية ‌الأحكاـ ف‌الخاصة‌مجمة
كمف‌ذلؾ‌ما‌ذىب‌إليو‌بعض‌الفقياء‌ص‌يحسـ‌ىذا‌الخلاؼ.‌بنص‌خا‌مة‌لممكضكع‌لـ‌تأتو‌المنظ

إلى‌ضركرة‌اختصاـ‌كؿ‌مف‌البائع‌كالمشترم،‌كلا‌تصح‌إقامة‌الدعكل‌عمى‌احدىما‌دكف‌القانكف‌
الأخر،‌كحيث‌أف‌ثبكت‌الحؽ‌في‌الأكلية‌يترتب‌عميو‌أف‌يحؿ‌طالب‌الاكلكية‌محؿ‌المفرغ‌لو‌في‌

كىذا‌الرأم‌لا‌يكمف‌اعمالو‌في‌‌4ئع‌كما‌أف‌أثر‌الأكلكية‌يمحؽ‌كؿ‌مف‌المشترم‌كالبائعمكاجية‌البا
المحاكـ‌الفمسطينية‌إذ‌أنو‌ينظر‌لممسألة‌بناء‌عمى‌نظرية‌الحمكؿ‌في‌القانكف‌المصرم‌بينما‌نجد‌أف‌

‌ك‌ ‌جدك‌الأكلتكيؼ‌الشفعة ‌عقد ‌كالقانكف‌المدني‌الأردني‌بمثابة ‌العدلية ‌الاحكاـ ‌في‌مجمة ‌كما‌ية يد
‌سندرسو‌في‌الفصؿ‌الأخير.

‌البائعفقط‌دكف‌‌مشترمأف‌‌الخصـ‌في‌دعاكم‌الأكلكية‌ىك‌ال‌كنجد‌أف‌القضاء‌الفمسطيني‌قد‌قرر
كاف‌الخصـ‌الحقيقي‌يككف‌كالحالة‌ىذه‌ىك‌المشترم‌مف‌المدعى‌عميو،‌كاف‌"‌حيث‌جاء‌في‌قراراتو

                                                           
‌.2001(‌لسنة‌2مف‌قانكف‌اصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌ك‌التجارية‌رقـ‌)‌55المادة‌‌1
 .671المرجع‌السابؽ،‌ص‌‌،الوسيط في شرح القانون المدنيالسنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ:‌‌2
 .190،‌صفحة‌مرجع سابقسكار،‌‌3
 .762مرجع‌السابؽ،‌ص‌،‌الاسباب كسب الممكية -الوسيط في شرح القانون المدنيالسنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ:‌‌4
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‌الحكـ‌في‌ىذه‌الحالة‌يمس‌حقكؽ‌شخص‌لـ‌يكف‌طرفا‌في‌الخصك‌ مة،‌كانو‌لا‌يجكز‌لمحكـ‌اف‌يمزـ
‌في‌ ‌اختصـ ‌قد ‌يكف ‌الكقت‌الذم‌لـ ‌في ‌الحصص‌منو المشترم‌الشخص‌الثالث‌باستحقاؽ‌ىذه

‌‌.1"الدعكل‌

حالة‌إذا‌ما‌كنجد‌كذلؾ‌أف‌قضاء‌‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌كذلؾ‌في‌قرار‌سابؽ‌ليا‌فرقت‌بيف‌
‌‌تسميـ‌ىناؾ‌كاف ‌لمعقار ‌ف‌فعمي ‌لا: ‌أـ ‌لممشترم ‌عمى‌العقار ‌الدعكل ‌تككف ‌الأكلى ‌الحالة في

‌لقد‌ ‌قررت‌" ‌كالمشترم‌حيف ‌البائع ‌مف ‌الدعكل‌عمى‌كؿ ‌تككف ‌الثانية ‌الحالة المشترم‌فقط‌كفي
مف‌كتاب‌مرشد‌الحيراف‌الذم‌يمثؿ‌مصدرا‌تاريخيا‌لبعض‌القكانيف‌المدنية‌كعمى‌‌95عرفت‌المادة‌

‌الإسلامي‌حيث‌عرفت‌الشف ‌مف‌الفقو ‌استفيد ‌الخصكص‌ما ‌أك‌كجو ‌تممؾ‌العقار‌المبيع ‌بأنيا عة
منو‌أف‌الخصـ‌لمشفيع‌كؿ‌مف‌‌122بعضو‌كلك‌جبرا‌عمى‌المشترم‌بما‌قاـ‌عميو،‌كنصت‌المادة‌

‌.2المشترم‌ك‌البائع‌قبؿ‌تسميـ‌المبيع‌لممشترم،‌كبعد‌تسميمو‌فالخصـ‌ىك‌المشترم‌فقط"

حيث‌أف‌مجمة‌اـ‌العدلية‌ىذا‌الرأم‌أقرب‌ما‌يككف‌إلى‌ما‌أخذت‌بو‌مجمة‌الأحكأف‌كيرل‌الباحث‌
ىذا‌مف‌‌"‌عمى‌أف‌"‌الخصـ‌في‌دعكل‌العيف‌ىك‌ذك‌اليد‌‌فقط"‌1635الأحكاـ‌العدلية‌قد‌نصت‌

أف‌الفقو‌الحنفي‌المستمد‌منو‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌‌قد‌قرر‌أف‌الخصـ‌في‌‌مف‌جانب‌أخرجانب‌ك‌
‌3مف‌مرشد‌الحيراف‌122ادة‌أف‌المدعكل‌الشفعة‌يراعي‌فيو‌ما‌اذا‌كاف‌قبؿ‌التسميـ‌اك‌بعده‌حيث‌

‌الخصـ‌لمشفيع‌في‌إثبات‌الشفعة‌كؿ‌مف‌المشترم‌ك‌ البائع‌قبؿ‌تسميـ‌المبيع‌قد‌نصت‌عمى‌أنو‌"
‌ ‌فالخصـ‌ىك‌المشترم‌فقط‌" ‌إليو، ‌تسميمو ‌ابف‌عابديف‌لممشترم،‌كبعد كقد‌جاء‌كذلؾ‌في‌حاشية

‌المشترم‌م ‌لمشفيع ‌الخصـ "‌ ‌تحقيقات‌المذىب‌الحنفي‌بأنو ‌التسميـ‌طمقان‌كىي‌خاتمة ‌قبؿ ‌كالبائع ،
كحيث‌أنو‌كفي‌حاؿ‌غياب‌النص‌التشريعي‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌‌4الثاني‌بكضع‌يده‌"الأكؿ‌بممكو‌ك‌

مرشد‌الحيراف‌كالمعتمد‌ألا‌كىك‌العدلية‌يحتـ‌العكدة‌الى‌المصدر‌التاريخي‌لمجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌
كاـ‌العدلية‌نصت‌كما‌ذكرنا‌عمى‌أف‌"‌مف‌مذىب‌الإماـ‌ابي‌حنيفة‌النعماف،‌كحيث‌أنو‌مجمة‌الأح

                                                           
الصادر‌بتاريخ‌‌2012\53ككذلؾ‌قرار‌رقـ‌‌2014\12\1الصادر‌بتاريخ‌‌2014\49قرار‌محكمة‌النفض‌الفمسطينية‌رقـ‌‌1

 2019\6\3الصادر‌مف‌محكمة‌بداية‌جنيف‌بصفتيا‌الاستئنافية‌في‌تاريخ‌‌2019\112ككذلؾ‌استئناؼ‌رقـ‌‌2013\3\13
‌.2003\9\20تاريخ‌،‌الصادر‌ب2003\11نقض‌مدني‌رقـ‌‌2
 .مرجع سابققدرم،‌محمد‌باشا:‌‌3
 .228،‌صمرجع سابقابف‌عابديف،‌محمد‌أميف:‌‌4
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دعكل‌العيف‌ترفع‌عمى‌ذم‌اليد‌"كليذا‌يرل‌الباحث‌أف‌اجتيادات‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌المشار‌
‌جانب ‌قد ‌فقط ‌المشترم ‌ىك ‌كالشفعة ‌الأكلكية ‌دعكل ‌في ‌الخصـ ‌أف ‌عمى ‌نصت ‌كالتي ‌تإلييا

التسميـ‌مف‌الأمكر‌العائد‌تقديرىا‌الصكاب،‌بؿ‌الخصـ‌ىك‌المشترم‌في‌حاؿ‌تسميـ‌المبيع‌ككاقعة‌
‌لقاضي‌المكضكع‌بناء‌عمى‌البينات‌المقدمة‌مف‌طرفيف.

‌يحؽ‌ ‌فإنو ‌المطمكب‌بالأكلكية ‌العقار ‌ببيع ‌المشترم ‌المشترم‌كقاـ ‌عمى ‌الدعكل ‌إقامة كفي‌حاؿ
لمشفيع‌أف‌ينقض‌جميع‌تصرفات‌المشترم،‌كلا‌يؤثر‌قياـ‌المشترم‌ببيع‌الأرض‌أثناء‌المحاكمة‌عمى‌

صكمة‌في‌الدعكل،‌ككذلؾ‌الأمر‌لك‌قاـ‌المشترم‌ببيع‌العقار‌الأخر‌اثناء‌مدة‌الأكلكية‌خحة‌الص
فإف‌لصاحب‌الحؽ‌في‌الأكلكية‌اقامة‌الدعكل‌كمخاصمة‌كؿ‌مف‌المشترم‌الأكؿ‌كالثاني،‌كلو‌أيضا‌

‌المشترم‌الثاني ‌مف ‌لممشترم‌ا‌.1طمب‌الأكلكية ‌طمب‌إدخاؿ ‌الطمب‌بتقديـ ‌ىذا لثاني‌في‌كيككف
‌دعكل‌أخرل‌مستقمة ‌مف‌خلاؿ‌رفع ‌أك ‌القائمة يشترط‌في‌ذلؾ‌أف‌يككف‌طمب‌ك‌‌دعكل‌الأكلكية

‌لرفع‌دعكل‌الأكلكية‌الا‌كىي‌مدة‌ ‌قانكنا ‌المحددة الادخاؿ‌في‌دعكل‌الأكلكية‌السابقة‌خلاؿ‌المدة
‌.ستة‌أشير

قرار‌الصادر‌كنجد‌أف‌محكمة‌النقض‌الفمسطينية‌قد‌قررت‌بأنو‌كبمجرد‌رفع‌دعكل‌الأكلكية‌فإف‌ال
المشترم‌الثاني‌قد‌اصبح‌خمؼ‌خاص‌ككف‌‌باعتبارفي‌دعكل‌يسرل‌عمى‌جميع‌العقكد‌اللاحقة‌

‌.2بالنسبة‌لممشترم‌الأكؿ

كيرل‌الباحث‌أف‌ىذا‌الرأم‌فيو‌مف‌الكجاىة‌حيث‌أنو‌كبمجرد‌فسخ‌العقد‌الأكؿ‌فيككف‌ما‌يترتب‌
ـ‌دعكل‌فسخ‌عقد‌لا‌دعكل‌أكلكية‌كفؽ‌عميو‌لا‌عبرة‌فيو.‌كيكفي‌لطالب‌الأكلكية‌فيما‌بعد‌أف‌يقي

‌طمب‌الأكلكية‌ ‌القانكف ‌منع ‌قد ‌التي ‌البيكع ‌مف ‌الثاني ‌العقد ‌كاف ‌لك ‌حتى ‌قانكنا ‌المقررة الشركط
كالشفعة‌فييا‌كأف‌يككف‌البيع‌‌بيف‌الأصكؿ‌اك‌فركع.‌ككف‌الدعكل‌التي‌تقاـ‌ليس‌دعكل‌أكلكية‌إنما‌

 لإقامتيا.‌ىي‌دعكل‌فسخ‌كالتي‌لـ‌يخصيا‌القانكف‌بأم‌شرط

‌
                                                           

 .386،‌ص‌مرجع سابقدكاس،‌أميف:‌‌1
 .2013\3\13الصادر‌بتاريخ‌‌2012\53ككذلؾ‌قرار‌رقـ‌‌2
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 : المحكمة المختصة الثالثالمطمب 

المحمي‌‌الاختصاصأف‌‌2001(‌لسنة2لقد‌حدد‌قانكف‌اصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌كالتجارية‌رقـ‌)
عمى‌الرغـ‌مف‌أف‌ىناؾ‌‌1بالدعاكل‌الكاقعة‌عمى‌الحقكؽ‌العينية‌لمعقار‌يككف‌لمحكمة‌مكقع‌الماؿ‌

صية‌فتككف‌في‌اختصاص‌المحكمة‌‌الكائنة‌في‌رأم‌يذىب‌إلى‌أف‌دعكل‌الأكلكية‌ىي‌دعكل‌شخ
مف‌‌42دائرتيا‌مكطف‌المدعي‌عميو‌اك‌محمو‌عممو‌اك‌مكاف‌نشكء‌الالتزاـ‌كذلؾ‌حسب‌نص‌المادة‌

حيث‌أننا‌بصدد‌‌يجانب‌الصكاب‌‌لا‌أف‌ىذا‌الرأم‌إ‌2قانكف‌اصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌كالتجارية‌
‌‌.في‌الذمةكليس‌دعكل‌مالية‌تتعمؽ‌دعكل‌تتعمؽ‌بتممؾ‌عقار‌

‌يحدد‌محكمة‌معينة‌ ‌بالنسبة‌للاختصاص‌النكعي‌فإف‌المشرع‌لـ ‌دعكل‌بالفصؿ‌في‌مختصةأما
‌.19683(‌لسنة‌33الأكلكية‌‌كما‌فعؿ‌القانكف‌الإردني‌الخاص‌رقـ‌)

حسب‌قيمة‌العقار‌حيث‌أف‌قانكف‌أصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌ك‌‌الاختصاصبناء‌عمى‌ذلؾ‌يككف‌
،‌كجعمت‌الدعاكم‌التي‌لا‌4لدعاكم‌العقارية‌تحدد‌قيمتيا‌بقيمة‌العقار‌التجارية‌قد‌نص‌عمى‌أف‌ا

أردني‌مف‌اختصاص‌محكمة‌الصمح‌كفيما‌عدا‌ذلؾ‌‌رؼ‌ديناعشرة‌ألا‌(10000تتجاكز‌قيمتيا‌)
مختصة‌فإف‌الكفي‌حاؿ‌تـ‌اقامة‌الدعكل‌أماـ‌محكمة‌غير‌‌5يككف‌مف‌اختصاص‌محكمة‌البداية‌

كىذا‌‌6الاختصاصحالتيا‌إلى‌المحكمة‌المختصة‌كليس‌ردىا‌لعدـ‌القانكف‌استكجب‌عمى‌المحكمة‌إ
الاجتياد‌القضائي‌في‌فمسطيف‌حيث‌قررت‌محكمة‌الاستئناؼ‌المنعقدة‌في‌راـ‌ما‌استقر‌عميو‌كذلؾ‌

‌الدعكل‌ ‌أف‌قيمة ‌نجد ‌الدعكل‌فإننا ‌كبالرجكع‌إلى‌لائحة ..‌ دينار‌كأنو‌حسب‌نص‌‌2500الله‌)
‌ ‌ال‌2\39المادة ‌أصكؿ ‌قانكف ‌الصمح‌مف ‌اختصاص‌محكمة ‌التي‌تكجب‌عمى محاكمات‌المدنية

(‌عشرة‌ألاؼ‌10000بصكرة‌نكعية‌كعمى‌سبيؿ‌الحصر‌لرؤية‌الدعكل‌التي‌لا‌تزيد‌قيمتيا‌عف‌)

                                                           
ي‌مجمة‌الكقائع‌الفمسطينية‌نشر‌ف‌12/5/2001مف‌قانكف‌أصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌كالتجارية‌الصادر‌في‌تاريخ‌‌44المادة‌‌1

 .5/9/2001في‌تاريخ‌‌38رقـ‌
 .647،‌ص‌مرجع سابقالسنيكرم،‌عبد‌الرزاؽ:‌‌2
‌.1967كىنا‌لا‌بد‌مف‌ملاحظة‌بأف‌ىذا‌القانكف‌غير‌سارم‌في‌الصفة‌الغربية‌ككنو‌جاء‌بعد‌احتلاؿ‌الضفة‌الغربية‌‌3
 .مف‌قانكف‌اصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌كالتجارية‌34المادة‌‌4
 .مف‌قانكف‌اصكؿ‌المحاكماف‌المدنية‌كالتجارية‌‌39المادة‌5
 .مف‌قانكف‌اصكؿ‌المحاكمات‌المدنية‌كالتجارية‌60المادة‌‌6
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دينار...‌كحيث‌أف‌قرار‌محكمة‌الصمح‌بالإحالة‌ككضع‌محكمة‌البداية‌يدىا‌عمى‌الدعكل‌كاصدارىا‌
‌.1نكف‌فإننا‌نقرر‌إلغاء‌القرار‌المستأنؼ"القرار‌المستأنؼ‌جاء‌مخالؼ‌للأصكؿ‌كالقا

‌ 

                                                           
‌2005\1\27الصادر‌بتاريخ‌‌2004\‌105استئناؼ‌حقكؽ‌رقـ‌‌1
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 الفصل الثالث
 سقوط الأولوية واثارىا

سأتكمـ‌في‌ىذا‌الفصؿ‌عف‌سقكط‌الأكلكية‌كاثارىا‌كذلؾ‌بمبحثيف‌الأكؿ‌اتكمـ‌فيو‌عف‌التنازؿ‌عف‌
الأكلكية‌كاجيب‌فيو‌عف‌تساؤلات‌ىؿ‌يحؽ‌لطالب‌الأكلكية‌التنازؿ‌عنيا‌لغيره‌؟‌ككذلؾ‌ابحث‌في‌

ـ‌الاسقاط‌لحؽ‌الأكلكية‌كما‌ىي‌الامكر‌التي‌تسقط‌حؽ‌الاكلكية‌ىؿ‌ىي‌محصكرة‌بما‌نص‌مفيك‌
عميو‌القانكف‌اك‌تشمؿ‌غيرىا؟‌كاما‌المبحث‌الثاني‌أتناكؿ‌فيو‌اثار‌الأكلكية‌كالعلاقات‌المختمفة‌بيف‌

‌البائع‌ك‌طالب‌الأكلكية‌كالمشترم.

 واسقاطياالأولوية التنازل عن : المبحث الأول

عمى‌دراسة‌مفيكـ‌التنازؿ‌عف‌الاكلكية‌ك‌اسقاطيا‌كذلؾ‌في‌مطمبيف‌الأكؿ‌عف‌التنازؿ‌عف‌سأعمؿ‌
‌‌.طمب‌الأكلكية‌كالثاني‌عف‌اسقاط‌حؽ‌الاكلكية‌كما‌ىي‌الأمكر‌التي‌تسقط‌حؽ‌الاكلكية

  الأولويةطالب الأولوية عن حقو في  تنازلالمطمب الأول: 

ؿ‌في‌حرية‌التممؾ‌كحؽ‌التممؾ‌بحرية،‌كقد‌نصت‌عمى‌خلاؼ‌الأص‌إف‌الأكلكية‌ىي‌استثناء‌تقرر
مف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌عمى‌أف‌لا‌تسمع‌دعكل‌الشفعة‌إذا‌نزؿ‌الشفيع‌عف‌‌3\1161المادة‌

‌حقو‌صراحة‌أك‌دلالة.

(‌عمى‌ذلؾ‌بقكليا‌"‌يشترط‌أف‌لا‌يككف‌1024أما‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌فقد‌نصت‌في‌المادة‌)
بيع‌الكاقع‌صراحة‌أك‌دلالة‌مثلا‌إذا‌سمع‌عقد‌البيع‌كقاؿ‌ىك‌مناسب‌يسقط‌الشفيع‌قد‌رضي‌بعقد‌ال

‌ليس‌‌1042ككذلؾ‌نصت‌المادة‌‌حؽ‌شفعتو‌كليس‌لو‌طمب‌الشفعة‌بعد‌ذلؾ‌" ‌عمى‌أنو‌" منيا
ف‌فعؿ‌أحدىـ‌ذلؾ‌أسقط‌حؽ‌شفعتو‌" ‌لبعض‌الشفعاء‌أف‌ييبكا‌حصتيـ‌لبعض‌كا 

‌بالأمك‌ ‌المتعمقة ‌للأحكاـ ‌المعدؿ ‌القانكف ‌)أما ‌رقـ ‌المنقكلة ‌غير ‌)51اؿ ‌لسنة ‌الأردني‌1958( )
‌ ‌المسألة ‌يتعرض‌ليذه ‌لـ ‌فمسطيف ‌في ‌ىذه‌كالمطبؽ ‌العثماني ‌الأراضي ‌قانكف ‌يتناكؿ ‌لـ ككذلؾ
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‌الأصؿ‌العاـ‌إلا‌كىك‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌فلا‌يجكز‌التنازؿ‌عف‌الأكلكية‌لأحد‌سكاءن‌‌طبؽالمسألة‌
‌‌.كاف‌التنازؿ‌ببدؿ‌اك‌بغير‌بدؿ

يجكز‌لصاحب‌الأكلكية‌أف‌يتنازؿ‌عف‌حقو‌فييا‌لمغير‌كذلؾ‌لاتصاؿ‌الأكلكية‌بشخص‌صاحب‌كلا‌
‌تنازؿ‌عنو‌لمغير،‌سقط‌حقو‌ب ذا ‌لمعقار‌الذم‌في‌تصرفو‌كا  ‌كتبعيتيا الأكلكية‌كلـ‌يستفد‌الحؽ‌فييا

،‌العمة‌مف‌عدـ‌جكاز‌التنازؿ‌عف‌حؽ‌الأكلكية‌لأنو‌مف‌الحقكؽ‌المجردة‌كالضعيفةالغير‌مف‌ذلؾ‌ك‌
كعميو‌فإذا‌ترؾ‌الشريؾ‌اك‌الخميط‌حؽ‌الأكلكية‌لأحد‌الشركاء‌أك‌الخمطاء‌ببدؿ‌أك‌بلا‌بدؿ‌سقط‌

‌.1حقو‌ككاف‌لبقية‌الشركاء‌اك‌الخمطاء‌أخذ‌الأرض‌المراد‌افراغيا

كفي‌المعنى‌ذاتو،‌قررت‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌أنو‌"‌إذا‌تكفرت‌شركط‌تممؾ‌الحصص‌المباعة‌
المعدؿ‌للأحكاـ‌المتعمقة‌بالأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌قانكف‌مف‌‌الثانية‌ةدابالم‌بحؽ‌الأكلكية‌المحددة

51‌‌ ‌‌1958لسنة ‌ضدىا‌‌1170ك‌1169ك‌1168كالمكاد ‌المميز ‌بحؽ ‌المدني ‌القانكف مف
)المدعية(‌فإف‌مف‌حقيا‌تممؾ‌الحصص‌التي‌اشتراىا‌المدعي‌عميو‌بحؽ‌الأكلكية‌خاصة‌أف‌المميز‌

ف‌يثبت‌تنازؿ‌المميز‌ضدىا‌عف‌حقيا‌بطمب‌الأكلكية‌أك‌اسقاطيا‌لحقيا‌لـ‌يقدـ‌دليؿ‌مف‌شأنو‌أ
‌.2بالمطالبة‌بالأكلكية"

 بالأولويةالحق اسقاط  المطمب الثاني:

‌ىذ‌أتحدث‌سكؼ ‌الى‌‌افي ‌الأكلكية ‌حؽ ‌مسقطات ‌كتقسـ ‌الأكلكية ‌حؽ ‌مسقطات ‌عف المطمب
‌القانك‌ ‌ليا ‌يتطرؽ لى‌مسقطات‌أخرل‌لـ ‌كا  ‌القانكف ‌ف‌كسكؼ‌مسقطات‌حددىا ‌الاكؿ‌اتناكؿ النكع

‌النكع‌الثاني‌بالفرع‌الثاني‌منو.ك‌بالفرع‌الأكؿ‌

 الفرع الأول: المسقطات لحق الأولوية التي قد حددىا القانون

‌الإ ‌بإعطاء ‌عف‌الاخذ:‌يككف‌اسقاط‌الحؽ‌في‌الأكلكية ‌بالاستنكاؼ‌خطيا ‌اك ذف‌بالفراغ‌صراحة
‌حي ‌صاحبو ‌قبؿ ‌مف ‌بإسقاطو ‌بالأكلكية ‌الحؽ ‌يسقط ‌المادة ‌نصت ‌الأراضي‌‌41ث ‌قانكف مف

                                                           
 .360:‌ص‌مرجع سابقحيدر،‌ناصر:‌‌1
 .2005\1\31ئة‌خماسية‌(‌تاريخ‌)ىي‌2004\3354قرار‌محكمة‌التمييز‌الأردنية‌بصفتيا‌الحقكقية‌رقـ‌‌2
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العثماني‌"‌إذا‌كاف‌الشريؾ‌المذككر‌حيف‌الفراغ‌اسقط‌حقو‌بإعطاء‌الإذف‌أك‌باستنكافو‌عف‌الأخذ‌
‌‌.لدل‌تكميفو‌فلا‌دعكل‌لو‌فيما‌بعد‌"

ىجرية‌"‌اذا‌أراد‌احد‌أف‌يتفرغ‌‌1276(‌مف‌تعميمات‌سندات‌الطابك‌لسنة‌11كقد‌نصت‌المادة‌)
‌ش ‌حصة ‌عف ‌لولّاخر ‌‌ائعة ‌بيا ‌التصرؼ ‌حاصؿ ‌أراضي ‌لأخذىا‌‌بالاشتراؾفي كتكمؼ‌شريكو

‌ ‌أف ‌حينئذ ‌يمزـ ‌عف‌يؤخذفالاستنكاؼ ‌سأتكمـ ‌المطمب ‌ىذه ‌كفي "‌ ‌بذلؾ ‌سند ‌يده مسقطات‌‌مف
‌الأكلكية‌التي‌نص‌عمييا‌قانكف‌الأراضي‌العثماني.

 كاف الصريحن: الستأولً 

ت‌قيرية‌بالحضكر‌إلى‌دائرة‌تسجيؿ‌الأراضي‌ك‌يجكز‌لممشترم‌طمب‌تكميؼ‌الشريؾ‌في‌الأرض‌الأم
ف‌أبى ‌البيع‌ليستخدـ‌حقو‌في‌الأكلكية‌إف‌شاء‌كا  أف‌يأخذ‌منو‌سند‌‌يجبكؼ‌ناستك‌‌تسجيؿ‌عقد

‌بذلؾ.

(‌ ‌المادة ‌في ‌كرد ‌ما ‌أف ‌الشريؾ‌11غير ‌مف ‌سند ‌مف‌كجكب‌أخذ ‌تعميمات‌سندات‌الطابك ‌مف )
تماـ‌معاممة‌الشريؾ‌الذم‌يصدر‌عنو‌قبؿ‌‌كاؼنبالاستنكاؼ‌المبحكث‌عنو‌في‌ىذه‌المادة‌ىك‌است

كأما‌اسقاط‌الحؽ‌في‌أخذ‌المبيع‌بالأكلكية‌بعد‌اتماـ‌معاممة‌‌1الفراغ‌كىك‌لا‌يثبت‌إلا‌ببينة‌كتابية
‌ىك‌التزاـ‌غير‌تعاقدم‌صادر‌عف‌طرؼ‌كاحد‌كمف‌الجائز‌‌تعاقديان‌‌الفراغ‌فلا‌يعتبر‌التزامان‌ نما كا 

عدـ‌تكميؼ‌الشريؾ‌لمبائع‌في‌الأرض‌الأميرية‌بالحضكر‌إلى‌اثباتو‌بالشيادة،‌فإذا‌اختار‌المشترم‌
‌.2الشفكية‌الاستنكاؼ‌بالبينةعدـ‌دائرة‌الطابك،‌تحمؿ‌عندئذ‌خطر‌إثبات‌

ف‌امتنع‌عف‌الامضاء‌ كعمى‌صاحب‌الحؽ‌في‌الأكلكية‌إذا‌استنكؼ‌أف‌يمضي‌عمى‌تقرير‌بذاؾ‌كا 
‌.3بحقو‌اقطان‌تبر‌حينئذ‌حؽ‌الرجحاف‌سفيعفيحرر‌ضبط‌كيكضع‌في‌المعاممة‌

                                                           
 .402،‌ص‌مرجع سابقدكاس،‌أميف:‌‌1
 .402،‌ص‌المرجع السابق‌2
 .128،‌ص‌مرجع سابقمر،‌دعيبس:‌‌3
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ذا‌ابى‌الشريؾ‌أك‌الخميط‌بعد‌دعكتو‌لدائرة‌تسجيؿ‌الأراضي‌عف‌تفرغ‌الأرض‌ مف‌اعطاء‌‌متنعاك‌كا 
‌1سند‌الاستنكاؼ‌أك‌كاف‌مجنكنا‌أك‌صغيرا‌أك‌غائبا‌في‌ديار‌بعيدة‌فيأذف‌المأمكر‌بفراغ‌الأرض

 : الإذن كأحد مسقطات الأولويةثانياً 

‌ لكية،‌كقد‌ذف‌يعد‌مف‌سقطات‌حؽ‌الأك‌العثماني‌أف‌الإ‌مف‌قانكف‌الاراضي‌41قد‌ذكرت‌المادة
‌مسقط ‌إلى‌أف‌الإذف‌لا‌يعد ‌التسجيؿ‌‌اذىب‌جانب‌مف‌الفقو ‌الا‌بعد مف‌مسقطات‌حؽ‌الأكلكية

‌‌.عند‌ىذا‌الرأم‌فيو‌كلذا‌فالإذف‌بالفراغ‌أك‌اسقاط‌حؽ‌الأكلكية‌الكاقع‌قبؿ‌تسجيؿ‌الفراغ‌لا‌عبرة2

ذف‌قبؿ‌اتماـ‌عممية‌عاما‌في‌ىذه‌المادة‌فيككف‌المقصكد‌منو‌الإ‌ذف‌"‌قد‌جاءلفظ‌"‌الإ‌كنلاحظ‌أف
،‌كمف‌،‌فالمفظ‌العاـ‌يحمؿ‌عمى‌عمكمو‌ىذا‌مف‌جانبيابعد‌اتماـ‌عممية‌الفراغ‌اك‌اثنائ‌الفراغ‌ك

‌تسجيؿ‌ ‌دائرة ‌في ‌الفراغ ‌عممية ‌اتماـ ‌قبؿ ‌يككف ‌الصريح ‌الاستنكاؼ ‌في ‌حتى ‌أنو ‌أخر جانب
كص‌القانكف‌أنو‌يتـ‌اخطار‌صاحب‌الحؽ‌في‌الأكلكية‌مف‌قبؿ‌دائرة‌الاراضي‌،‌فالكاقع‌كحسب‌نص

‌الفراغ‌ك‌ ‌في‌معاممة ‌رأيو ‌أفتسجيؿ‌الاراضي‌لإبداء ‌يريد ‌لا‌ىؿ ‌اك ‌كىذايستعمؿ‌حؽ‌الأكلكية .‌
‌.الاجرائي‌لا‌يككف‌إلا‌قبؿ‌عممية‌الفراغ‌فإف‌تـ‌بعدىا‌فلا‌عبرة‌فيوبالمنطؽ‌العقمي‌ك‌ك‌

م‌المذككر‌أعلاه‌قد‌جانب‌الصكاب‌في‌ىذه‌المسألة‌بؿ‌إف‌الإذف‌يمكف‌لذلؾ‌يرل‌الباحث‌أف‌الرأ
‌.أف‌يككف‌قبؿ‌الفراغ‌اك‌اثناؤه‌اك‌بعد‌اتمامو‌في‌دائرة‌تسجيؿ‌الأراضي

،‌كمف‌الجدير‌بالذكر‌أف‌الإذف‌قد‌يككف‌شفكيا‌اك‌مكتكبا‌فالنص‌عاـ‌يحمؿ‌عمى‌عمكمو‌كلا‌يقيد
ئؿ‌الاثبات‌،‌لأف‌الإذف‌يعد‌مف‌أمكر‌الكاقع‌الذم‌أجاز‌كيمكف‌اثبات‌ىذا‌الإذف‌بأم‌كسيمة‌مف‌كسا
‌.القانكف‌اثباتيا‌بأم‌كسيمة‌مف‌كسائؿ‌الاثبات

‌

‌

                                                           
 .354،‌ص‌مرجع سابق:‌،‌شاكرحيدر‌1
 .357،‌ص‌المرجع السابق‌2
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 المسقطات التي لم يذكرىا القانون :الفرع الثاني

ذكرىا‌قانكف‌الاراضي‌العثماني‌ىي‌المعتبرة‌‌تيمف‌الفقو‌إلى‌اعتبار‌أف‌المسقطات‌ال‌يتجو‌جانب
‌كا ‌ ‌الأكلكية ‌الحصرفي‌سقكط‌حؽ ‌عمى‌سبيؿ ‌ذكرىا ‌قد ‌القانكف ‌المثاؿ‌‌ف ذلؾ‌عمى‌خلاؼ‌ك‌لا

‌مف‌القكؿ‌‌1الشفعة ‌بالنص‌الصريح‌في‌مجمة‌بكذلؾ‌سندا ‌لمشفعة أف‌طمب‌الشراء‌اعتبر‌اسقاطا
‌الأرا ‌كليس‌في‌قانكف ‌العدلية ‌لحؽ‌الأكلكيةضالاحكاـ ‌بالنسبة ‌اختلاؼ‌ي‌نص‌مماثؿ ‌كأف ‌كما ،
‌تختمؼ‌عف ‌بالأكلكية ‌الأخذ ‌المشترم‌‌شركط ‌تممؾ ‌ىك ‌الأكؿ ‌أف ‌باعتبار ‌بالشفعة ‌الأخذ شركط

‌كتسميما‌ ‌يبرر‌اعتبار‌المساكمة‌مف‌قبمو‌اقرارا ‌لمشفيع‌بما بمقدار‌الثمف‌المسمى‌بالعقد‌كىك‌معمكـ
رض‌الأميرية‌ببدؿ‌المثؿ‌كىك‌غير‌،‌كأما‌حؽ‌الأكلكية‌فيك‌تممؾ‌المبيع‌في‌الأبالممكية‌لممشترم
‌لممشترم‌بممكيتو‌لمعقار‌المبيعلدل‌ال‌محدد‌بكجو‌الدقة ‌يحكؿ‌اعتبار‌المساكمة‌تسميما ،‌فرقاء‌بما

‌كط ‌المساكمة ‌اعتبار ‌فإف ‌ك‌لذلؾ ‌بالتممؾ ‌المدعي ‌لرغبة ‌تأكيدان ‌الشراء ‌بالأكلكيةمب ‌كليس‌الأخذ ،
‌.2كما‌ىك‌الحاؿ‌في‌الشفعة‌–اعراضا‌عنيا‌أك‌اسقاطا‌ليا‌

الاستنكاؼ‌كؽ‌الأكلكية‌غير‌محصكر‌بالإذف‌ك‌ؾ‌رأم‌فقيي‌أخر‌يرل‌أف‌سقكط‌حقلفي‌حيف‌أف‌ىنا
كذلؾ‌عمى‌اعتبار‌أف‌‌3الصريح‌بؿ‌ىك‌يشمؿ‌كؿ‌ما‌يدؿ‌صراحة‌اك‌دلالة‌عمى‌سقكط‌ىذا‌الحؽ

‌.عمى‌خلاؼ‌الأصؿ‌العاـالتي‌ثبت‌عمى‌خلاؼ‌القياس‌ك‌الأكلكية‌مف‌الحقكؽ‌الضعيفة‌ك‌

قكؽ‌الضعيفة‌التي‌كضعت‌استثناء‌كيرل‌الباحث‌كجاىة‌ىذا‌الرأم‌حيث‌أف‌الأكلكية‌تعد‌مف‌الح
مجمة‌الأحكاـ‌‌لا‌يستقيـ‌ككفأف‌ما‌استند‌عميو‌الرأم‌الأكؿ‌في‌ىذا‌المجاؿ‌كما‌ػ‌عمى‌الأصؿ‌العام

.‌في‌حاؿ‌غياب‌النص‌في‌قانكف‌الأراضي‌إليوالأصؿ‌الذم‌يرجع‌ىك‌العدلية‌ىي‌القانكف‌العاـ‌ك‌
‌أنو‌كمع‌تسميمنا‌أف‌شركط‌الأخذ‌بالأكلكية‌تخ ،‌فيذا‌لا‌يعني‌تمؼ‌عف‌شركط‌الأخذ‌بالشفعةكما

‌ك‌ ‌الشفعة ‌بيف ‌الاختلاؼ‌الكمي ‌عمى‌‌،الأكلكيةبحاؿ ‌قياسا ‌ىي ‌للأكلكية ‌التشريعي ‌الأصؿ ‌أف إذ

                                                           
 .403،‌ص‌مرجع سابق:‌،‌أميفدكاس‌1
،‌مجمكعة‌مخنارة‌مف‌أحكاـ‌محكمة‌،‌لدل‌حممي‌الحايؾ1958\5\26استئناؼ‌عميا‌مدني‌)غزة‌(‌،‌تاريخ‌‌58\‌26القضية‌2

‌ ‌المدني ‌القسـ ‌الاراضي‌–الاستئناؼ‌العميا ‌الثامف1957-1961، ‌الجزء ،‌ ‌ابريؿ ‌كتاب‌1996، ‌في ‌إليو ‌مشار ‌ىك ‌كما ،
 .403،‌ص‌مرجع سابق،‌الدكتكر‌أميف‌دكاس

 .355ص،‌:‌مرجع‌سابؽحيدر،‌ناصر‌3
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‌عارضو‌النصكص‌الخاصة‌في‌الشفعة ‌ما ‌عدا ‌الشفعة‌عمى‌الأكلكية‌ما ‌فالأصؿ‌انطباؽ‌احكاـ ،
‌.حؽ‌الأكلكية

احة‌اك‌دلالة‌كيعكد‌تقدير‌كية‌يككف‌بأم‌طريؽ‌سكاء‌كاف‌صر‌كبناء‌عمى‌ذلؾ‌فإف‌اسقاط‌حؽ‌الأكل
تـ‌اسقاط‌حؽ‌الأكلكية‌مف‌عدمو‌عائد‌لتقدير‌قاضي‌المكضكع‌بعيدا‌عف‌رقابة‌محكمة‌النقض‌‌أف‌

‌.إذ‌أنو‌مف‌أمكر‌الكاقع‌لا‌مف‌أمكر‌القانكف‌كما‌تبيف

غ‌حصتو‌يسقط‌الحؽ‌تككيؿ‌الشريؾ‌شريكو‌فرا‌-عمى‌سبيؿ‌التمثيؿ‌–‌كمف‌مسقطات‌حؽ‌الأكلكية
،‌فإف‌ىذا‌الأخير‌يككف‌،‌فإذا‌قاـ‌الشريؾ‌بتنفيذ‌الككالة‌كأفرغ‌حصة‌شريكو‌المككؿ‌لأحدفي‌الأكلكية

،‌كليس‌لو‌التمسؾ‌بو‌بعد‌ذلؾ‌عمى‌اعتبار‌أنو‌بطمبو‌ىذا‌يسعى‌لنقض‌قد‌أسقط‌‌حقو‌في‌الأكلكية
‌.1ما‌تـ‌مف‌جيتو‌فسعيو‌مردكد‌عميو

(‌مف‌قانكف‌تقسيـ‌10المزايدة‌يسقط‌الحؽ‌في‌الأكلكية‌إذ‌أف‌المادة‌)‌ككذلؾ‌عدـ‌دخكؿ‌الشريؾ‌في
إذا‌لـ‌يتقدـ‌أحد‌الشركاء‌لشراء‌المحؿ‌المعركض‌تنص‌"‌1953لسنة‌‌48الأمكاؿ‌غير‌المنقكلة‌رقـ‌
أك‌لـ‌يبمغ‌‌البدؿ‌الذم‌تقدـ‌بو‌المزايدكف‌الحد‌الذم‌يمكف‌أف‌‌بمجمكعولمبيع‌اك‌الفراغ‌في‌المزاد‌

‌لممزايدة‌بيف‌الشركاء‌دكف‌غيرىـيعتبر‌عاد ‌امتنع‌الشركاء‌لا‌مناسبا‌يعرض‌بمجمكعو‌أيضا .‌فإذا
تمكف‌الشريؾ‌المستدعي‌مف‌بيع‌اك‌افراغ‌حصتو‌لغير‌المزايدة‌ك‌‌ىذه‌المرة‌أيضا‌عف‌الدخكؿ‌في

‌في‌ ‌أسقط‌حقو ‌أنو ‌يعتبر ‌المذككرة ‌المثؿ‌عمى‌الصكرة ‌ببدؿ ‌لمشراء ‌يتقدـ ‌فكؿ‌شريؾ‌لـ الشركاء
‌الرجحاف‌"البة‌بالشفعة‌ك‌المط

اسقاط‌لحؽ‌الأكلكية‌إذ‌أنو‌لا‌ينسب‌لساكت‌قكؿ‌كما‌‌عمى‌أنو‌لا‌يمكف‌اعتبار‌مجرد‌السككت‌ىك
‌.أف‌القانكف‌قد‌حدد‌المدة‌القانكنية‌المتاحة‌لطالب‌الأكلكية‌لرفع‌دعكل‌الأكلكية

‌

‌

                                                           
 .الأحكاـ‌العدليةمف‌مجمة‌‌100المادة‌‌1
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 اّثار الأولوية :المبحث الثاني

‌سال ‌تكفرت‌أسباب‌الأكلكية‌كشركطيا ‌المشترم‌إذا ‌بيا ‌أك‌سمـ ‌قضائي‌بيا ‌الذكر‌كصدر‌حكـ فة
طالب‌الاكلكية‌كبناء‌عميو‌سأقسـ‌ىذا‌المبحث‌رضاءن‌نشأت‌علاقة‌مختمفة‌بيف‌أطراؼ‌عقد‌الفراغ‌ك‌

‌مطالب ‌ك‌إلى‌ثلاثة ‌بيف‌طالب‌الأكلكية ‌العلاقة ‌عف ‌سأبحث‌فيو ‌المطمب‌الأكؿ ‌ك‌المشترم، في‌،
‌بيف‌طالب‌الأ ‌العلاقة ‌ك‌المطمب‌الثاني ‌)كلكية ‌ك‌المفرغ المطمب‌الثالث‌بيف‌طالب‌الأكلكية‌البائع(

‌.الغيرك‌

‌بينت ‌يتـ‌‌ككما ‌الأكلكية ‌يحكـ ‌الذم ‌النص‌التشريعي ‌غياب ‌حاؿ ‌كفي ‌أنو ‌السابقة ‌الفصكؿ في
‌ك‌ ‌الشفعة ‌احكاـ ‌إلى ‌الاعتماد‌الرجكع ‌سيتـ ‌الأكلكية ‌أثار ‌لمبحث ‌التشريعي ‌التنظيـ بسبب‌غياب

‌.اـ‌الكاردة‌في‌ما‌يخص‌حؽ‌الشفعة‌كأسقاطيا‌عمى‌حؽ‌الأكلكيةبالأساس‌عمى‌الأحك

‌المفرغ لولاقة بين طالب الأولوية و : العالمطمب الأول

‌ك‌ ‌بيف‌طالب‌الأكلكية ‌بيف‌الشفيع‌ك‌إف‌العلاقة ذلؾ‌لأف‌المشترم‌ك‌بيف‌المشترم‌ىي‌ذات‌العلاقة
انكف‌لـ‌يفرد‌الأكلكية‌بأحكاـ‌خاصة‌فيتـ‌الأكلكية‌في‌الفقو‌كجدت‌قياسا‌عمى‌أحكاـ‌الشفعة‌كلكف‌الق

‌.العكدة‌إلى‌الأصؿ‌العاـ‌المتمثؿ‌بمجمة‌الأحكاـ‌العدلية

المشترم‌ىناؾ‌مكقؼ‌القانكف‌المصرم‌الذم‌يرل‌أنو‌يترتب‌عمى‌ثبكت‌كفي‌العلاقة‌بيف‌الشفيع‌ك‌
‌بكافة‌الالت زامات‌التي‌حؽ‌الشفعة‌قضاء‌اك‌رضاء‌أف‌يحؿ‌الشفيع‌محؿ‌المشترم‌في‌البيع‌كيمتزـ

‌البيع ‌عقد ‌العقديرتبيا ‌الحقكؽ‌المترتبة‌عمى‌ىذا ‌كافة ‌كتككف‌لو كتتنقؿ‌الممكية‌مف‌البائع‌إلى‌‌1،
التراضي‌الشفيع‌مباشرة‌بمجرد‌قياـ‌الشفيع‌بتسجيؿ‌الحكـ‌النيائي‌أك‌تسجيؿ‌إقرار‌التسميـ‌بالشفعة‌ك‌

‌ ‌يحؿ‌الشفيع‌مدني‌مصرم‌حيث‌أنو‌كرد‌النص‌في‌946عمييا‌عملا‌بأحكاـ‌المادة يا‌عمى‌أنو‌"
‌.2محؿ‌المشترم‌قبؿ‌البائع‌في‌جميع‌حقكقو‌كالتزاماتو"

                                                           
 .106،‌ص‌مرجع سابق:‌،‌منصكرمساد‌1
‌.1948(‌لسنة‌131القانكف‌المدني‌المصرم‌رقـ‌)‌2
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الأردني‌تعتبر‌أف‌‌المدني‌القكانيف‌التي‌استسقت‌منيا‌كالقانكففي‌حيف‌أف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك‌
مف‌مجمة‌الأحكاـ‌‌1037المشترم‌حيث‌أف‌المادة‌التممؾ‌بالشفعة‌ىك‌شراء‌جديد‌يقع‌بيف‌الشفيع‌ك‌

‌بناء‌عميو‌فالأحكاـ‌التي‌ا لعدلية‌نصت‌عمى‌أنو‌"‌تممؾ‌العقار‌بالشفعة‌ىك‌بمنزلة‌الاشتراء‌ابتداءن
تثبت‌بالشراء‌ابتداء‌كالرد‌بخيار‌الرؤية‌كخيار‌العيب‌تثبت‌في‌العقار‌المؤخكذ‌بالشفعة‌أيضا‌"‌كقد‌

‌.11651ي‌بحكـ‌مشابو‌في‌نص‌المادة‌جاء‌القانكف‌المدني‌الأردن

الثاني‌بيف‌المشترم‌ك‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌قد‌فرقت‌بيف‌عقديف‌أحدىما‌بيف‌البائع‌ك‌كبذلؾ‌نجد‌أف‌
‌القانكف‌المشترم‌ك‌ ‌في ‌ ‌أف ‌المصرم‌إذ ‌القانكف ‌في ‌الحمكؿ ‌فكرة ‌الذم‌يختمؼ‌عف ‌الأمر الشفيع

‌ك‌ ‌الخيار ‌لحؽ ‌بالشفعة ‌المأخكذ ‌العقار ‌يرد ‌أف ‌لمشفيع ‌يحؽ ‌لا ‌أف‌المصرم ‌اعتبار العيب‌عمى
‌‌.حؿ‌محؿ‌المشترم‌في‌العقد‌القديـقد‌‌قد‌تنازؿ‌عف‌ىذه‌الخيارات‌كأف‌الشفيع‌المشترم

تكيؼ‌القانكف‌المصرم‌بنظرية‌كيرل‌الباحث‌أنو‌كمف‌حيث‌المنطؽ‌القانكني‌فإنو‌يكجد‌اشكالية‌في‌
،‌فلا‌يمكف‌القكؿ‌بأف‌الشفيع‌قد‌حؿ‌محؿ‌المشترم‌فإف‌ذلؾ‌يؤدم‌إلى‌حرمانو‌مف‌خيارات‌‌الحمك

الذم‌حؿ‌عنو‌في‌ىذا‌،‌ثـ‌أف‌الحمكؿ‌يحتاج‌الى‌مكافقة‌بيف‌الحاؿ‌ك‌التي‌منحو‌أياه‌القانكف‌القانكنية
‌.العقد‌كىذا‌غير‌متكفر‌فعلا‌في‌ظركؼ‌دعكل‌الشفعة

ككف‌العقد‌الجديد‌‌القانكف‌المدني‌الأردنيؼ‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك‌يكىناؾ‌مف‌يعترض‌عمى‌تكي
‌الارادة ‌كماؿ ‌عدـ ‌يعيبو ‌أىـ ‌فإف ‌بالإيجاب‌، ‌المتمثمة ‌العقد، ‌طرفي ‌بيف ‌الارادة ‌ىك ‌العقد شركط

القانكنية‌أف‌رضا‌المتعاقديف‌شرط‌لصحة‌البيع‌كما‌أف‌الأصؿ‌في‌جميع‌المذاىب‌الفقيية‌ك‌‌،القبكؿك‌
‌الشرط‌2كنفاذه ‌ىذا ‌اكتماؿ ‌عدـ ‌الشفعة ‌دعكل ‌في ‌عقدكالحاصؿ ‌ىك ‌يتـ ‌الذم ‌فالعقد ‌بقكة‌‌، تـ

‌‌.بحكـ‌القضاءالقانكف‌ك‌

                                                           
1‌‌ ‌رقـ ‌في‌مادة ‌العدلية ‌الأحكاـ ‌عميو‌‌1037تنص‌مجمة ‌بناء ‌ابتداء ‌الاشتراء ‌بمنزلة ‌ىك ‌بالشفعة ‌نممؾ‌العقار "‌ عمى‌أف

‌1165ك‌خيار‌العيب‌تثبت‌في‌العقار‌المأخكذ‌بالشفعة‌"‌كتنص‌المادة‌‌بالأحكاـ‌التي‌تثبت‌بالشراء‌ابتداء‌كالرد‌بخيار‌الرؤية
العيب‌مف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌عمى‌أنو‌"‌تممؾ‌العقار‌المشفكع‌قضاء‌أك‌رضاء‌يعتبر‌شراء‌جديدا‌يثبت‌بو‌خيار‌الرؤية‌ك‌

القانكف‌المدني‌الأردني‌كتأمؿ‌لمجيد‌‌لمشفيع‌ك‌إف‌تنازؿ‌المشترم‌عنيما‌"‌انظر‌لمتشابو‌بيف‌نصكص‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك
‌.العظيـ‌فقياء‌القانكف‌في‌تنقيح‌ك‌تطكير‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌دكف‌المساس‌بأصؿ‌فمسفتيا‌التشريعية

‌تقيالعثماني‌2 ‌المجمد‌الأكؿفقو البيوع عمى المذاىب الأربعة:‌،‌محمد ‌الطبعة‌الثانيةسكريا‌-،‌دمشؽ،‌دار‌القمـ، ،‌سنة‌،
 .225ص‌‌،2018
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أف‌العقكد‌التي‌تتـ‌بمكجب‌الأكلكية‌تتـ‌بقكة‌القانكف‌ك‌كلكف‌يجاب‌عمى‌ىذا‌الاعتراض‌أف‌الشفعة‌ك‌
‌ك‌ ‌العدلية ‌الأحكاـ ‌الرضى‌كبالتالي‌يككف‌تكييؼ‌مجمة القانكف‌الأردني‌ىك‌القانكف‌لا‌يشترط‌فييا

‌لمصكاب ‌ك‌‌الأقرب ‌الشفعة ‌مف ‌لكؿ ‌الحكـ ‌مقصد ‌تحقيؽ ‌ناحية ‌كلسلامتمف ‌مف‌الأكلكية و
‌.‌الاعتراضات‌المكجو‌لتكيؼ‌القانكف‌المصرم‌سالفة‌الذكر

‌.طالب‌الأكلكية‌بالمشترم‌تقع‌في‌ثلاث‌فركع‌أساسيةإف‌أىـ‌ما‌يجب‌تكضيحو‌علاقة‌

 : تممك طالب الأولوية لمثمارالفرع الأول

خذ‌الأرض‌،‌فلا‌خلاؼ‌أف‌إذا‌تـ‌أالمقصكد‌بالتممؾ‌ىنا‌ىك‌بعد‌طمب‌الأكلكية‌كقبؿ‌الحكـ‌بياك‌
‌ك‌ ‌الأكلكية ‌ككف ‌الثمار ‌كذلؾ ‌يشمؿ ‌ذلؾ ‌فإف ‌شراءبالأكلكية ‌عقد ‌بمثابة ‌تفريؽ‌‌الشفعة ‌يجكز فلا

‌.الصفقة‌عمى‌الشفيع‌اك‌طالب‌الأكلكية

،‌حيث‌أف‌بيع‌الأرض‌يشمؿ‌بيع‌الثمار‌كأما‌قبؿ‌طمب‌الأكلكية‌فلا‌شؾ‌أف‌الثمار‌تككف‌لممشترم
‌يتفؽ‌البائع‌ك‌ ‌لـ ،‌كطالب‌الأكلكية‌اك‌الشفيع‌خارج‌ىذه‌رم‌عمى‌خلاؼ‌ذلؾالمشتفي‌الأصؿ‌ما

‌‌.العلاقة‌في‌ىذه‌المرحمة

‌محؿ‌النزاع‌ىنا ‌ك‌‌كأما ‌بيف‌طمب‌الأكلكية ‌ما صدكر‌قرار‌قضائي‌قطعي‌اك‌في‌خصكص‌الفترة
‌‌.تسميـ‌المشترم‌بالأكلكية

عف‌تممؾ‌صريحا‌‌يرد‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌كلا‌في‌القانكف‌المدني‌الأردني‌نصا‌كنجد‌أنو‌لـ
الفقو‌الإسلامي‌يعد‌مصدر‌كؿ‌مف‌كحيث‌أف‌.‌في‌ىذه‌المرحمة‌لمثمار‌كلا‌الشفيع‌طالب‌الأكلكية

‌.عدـ‌كجكد‌نصفلا‌بد‌الرجكع‌إليو‌عند‌‌القانكف‌المدني‌الأردنيمجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك‌

في‌المذىب‌الحنفي‌لمسألة‌حتى‌لاسلامي‌في‌ىذه‌اأف‌الخلاؼ‌كاقع‌بالفقو‌ا‌حقيقة‌الأمر‌نجد‌كفي
طمب‌التقرير‌كالإشياد‌يستقر‌حقو‌في‌المكاثبة‌ك‌‌إذ‌أف‌الإماـ‌أبا‌حنفية‌قد‌ذىب‌إلى‌أف‌الشفيع‌نفسو

‌القاضي‌كذىب‌الإماـ ‌إلى‌قضاء ‌الحاجة ‌عمى‌خلاؼ‌ذلؾ‌ابك‌دكف ‌محمد ‌يكسؼ‌كالإماـ فلا‌،
‌القاضي ‌بقضاء ‌إلا ‌حقو ‌حنيستقر ‌ابا ‌عمى‌مذىب‌الإماـ ‌الثمار ‌فتككف ‌اك‌، ‌لطالب‌الأكلكية فية



78 
 

‌ك‌ ‌بالمكاثبة ‌حقو ‌استقرار ‌لحظة ‌مف ‌كالاشيادالشفيع ‌تككف‌طمب‌التقرير ‌فلا ‌الصاحبيف ‌عند ‌أما .
سميـ‌المشترم‌تصدكر‌الحكـ‌القضائي‌النيائي‌اك‌الثمار‌لطالب‌الأكلكية‌أك‌الشفيع‌إلا‌مف‌لحظة‌

‌فإف‌حكـ‌‌3الحنبميك‌‌2الشافعيك‌‌1يب‌المالكبحؽ‌الشفيع‌كطالب‌الأكلكية‌رضائيا‌كىذا‌ىك‌رأم‌المذى
‌المكاثبة‌ك‌‌حؽ‌الشفيع‌‌ينشئالشفعة‌ىك‌الذم‌ ‌فإف‌تممؾ‌الاشياد‌ك‌الاقرار‌ك‌كليس‌مجرد عمى‌ىذا

‌.4الثمار‌في‌ىذه‌المذاىب‌عند‌الحكـ‌القضائي‌النيائي‌اك‌بالتسميـ‌الرضائي

قكؿ‌الصاحبيف‌في‌‌رجحت‌لية‌نتكصؿ‌إلى‌نتيجة‌إنيا‌قد‌دراسة‌نصكص‌مجمة‌الأحكاـ‌العدكعند‌
طمب‌منيا‌ذىبت‌إلى‌أنو‌"‌إذا‌مات‌الشفيع‌بعد‌طمب‌المكاثبة‌ك‌‌1038ىذه‌المسألة‌حيث‌أف‌المادة‌

التقرير‌كقبؿ‌أف‌يككف‌مالكا‌لممشفكع‌بالتراضي‌مع‌المشترم‌أك‌بحكـ‌الحاكـ‌لـ‌ينتقؿ‌حؽ‌الشفعة‌
‌‌.إلى‌كرثتو‌"

،‌كقبؿ‌ذلؾ‌لا‌يككف‌اضي‌اك‌التراضي‌مع‌المشترميشترط‌لتممؾ‌الشفيع‌لمشفعة‌ىك‌حكـ‌القإذ‌أنو‌
فّ‌الانتفاع صفة‌المالؾ‌فمف‌انتفى‌عنو‌‌،لممالؾ‌مف‌ثمار‌الأرض‌مف‌السمطات‌الممنكحة‌‌مالكا‌كا 

؟‌ىذا‌مف‌جانب‌كمف‌جانب‌أخر‌إف‌ىذا‌القكؿ‌اقرب‌لتحقيؽ‌‌يممكوفكيؼ‌لو‌أف‌ينتفع‌بمثار‌ما‌لا‌
الانتفاع‌مف‌الثمار‌ثـ‌لـ‌يثبت‌حؽ‌‌إذا‌فرضنا‌أنّا‌سمحنا‌لمشفيع.‌فالمكازنة‌بيف‌المصالح‌المتعارضة

‌‌‌الشفعة ‌‌-لو ‌الضعيفة ‌الحقكؽ ‌مف ‌الشفعة ‌أف ‌العمـ ‌سبؽ ‌المشترم‌‌-إذ فسيترتب‌عمى‌كاىؿ
‌.ؿ‌المشترماثقاؿ‌لكاىالرجكع‌عمى‌الشفيع‌بما‌انتفع‌بو‌خلاؿ‌مدة‌طمب‌الأرض‌بالشفعة‌‌كفي‌ىذه‌

 البناء أو الغراس في العين المطموبة بالأولوية مفرغ لو: حكم زيادة الالفرع الثاني

مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌"‌لك‌زاد‌المشترم‌عمى‌الماؿ‌المشفكع‌شيئا‌مف‌مالو‌‌1044تنص‌المادة‌
‌ك‌ ‌البناء ‌ثمف ‌بإعطاء ‌تممكو ‌شاء ف ‌كا  ‌تركو ‌إف‌شاء ‌مخير ‌فشفيعو ‌كاف‌كصبغو ف ‌كا  ‌الزيادة قيمة

                                                           
،‌صفحة‌،‌دكف‌طبعة2000،‌سنة‌نيجيريا-،‌كانك،‌مكتبة‌أيكبأقرب المسالك لمذىب الإمام مالك:‌،‌أحمد‌بف‌محمدالدردير‌1

 .117ك116
‌.389،‌صالمرجع السابق:‌،‌محمد‌بف‌محمد‌الخطيبالشربيني‌2
،‌1991،‌سنة‌المممكة‌العربية‌السعكدية‌–،‌جدة‌دار‌تياـ‌،‌مطبكعاتمجمة الأحكام الشرعية‌،،‌احمد‌بف‌عبد‌اللهالقارم‌3

 ‌.482،‌ص1577،‌المادة‌دكف‌طبعة
 ‌.165،‌ص‌2008،‌سنة‌،‌القاىرة،‌دكف‌طبعة،‌دار‌الفكر‌العربيأحكام المعاملات الشرعية:‌،‌عميخفيؼ‌4
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ف‌المشترم‌قد‌أحدث‌عمى‌العقار‌ا لمشفكع‌بناء‌أك‌غرس‌فيو‌أشجارا‌فالشفيع‌بالخيار‌إف‌شاء‌تركو‌كا 
‌قمع‌ ‌المشترم‌عمى ‌يجبر ‌أف ‌كليس‌لو ‌كالأشجار ‌الأبنية ‌كقيمة ‌ثمنو ‌بإعطاء ‌المشفكع ‌تممؾ شاء

‌‌."الأبنية‌أك‌الأشجار

ر‌،‌كأحدىما‌عف‌الزيادة‌غيعمى‌العقار‌ة‌المشترمدكنجد‌أف‌نص‌ىذه‌المادة‌قد‌جاء‌بمثاليف‌عف‌زيا
‌ك‌‌للانفصاؿالقابمة‌ ‌القابمة ‌نفس‌الحكـ‌للانفصاؿعف‌الزيادة ‌أعطتيما إلا‌كىك‌أف‌‌1كالملاحظ‌أنيا

‌.‌ذ‌مع‌الزيادة‌بثمنيا‌أك‌شاء‌ترؾالشفيع‌بالخيار‌إف‌شاء‌أخ

المذىب‌الحنفي‌حكؿ‌حكميا‌المذككر‌‌في‌كفي‌خصكص‌الزيادة‌غير‌القابمة‌للانفصاؿ‌فلا‌خلاؼ
‌.2في‌ىذه‌المادة

ىك‌قكؿ‌يكسؼ‌ك‌‌نجد‌أف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌أخذت‌بقكؿ‌الإماـ‌ابك‌للانفصاؿلزيادة‌القابمة‌اكأما‌
‌بالمذىب‌الحنفي ‌ك‌غير‌معتمد ‌بؿ‌القكؿ‌المعتمد ‌الفتكل‌، ‌في‌متف‌في‌عميو ‌جاء ‌ما المذىب‌ىك

‌قضي‌لمشفيع‌بالشفعة‌فيك‌بالخيار ذا‌بنى‌المشترم‌أك‌غرس‌ثّـ شاء‌‌:‌إفالقدكرم‌إذ‌جاء‌فيو‌"‌كا 
ف‌شاء‌كمؼ‌المشترم‌بقمعو‌"أخذىا‌بالثمف‌كقيمة‌البناء‌كالغرس‌مقمكعا ‌‌.3،‌كا 

‌اخر ‌بتفصيؿ ‌جاء ‌قد ‌الأردني ‌المدني ‌القانكف ‌أف ‌الأحكاـ‌‌كنجد ‌بمجمة ‌مكجكد ‌ىك مختمؼ‌عما
،‌فإذا‌كاف‌قبؿ‌رفع‌الدعكل‌إذا‌كانت‌الزيادة‌قبؿ‌رفع‌الدعكل‌اك‌بعدىا‌حيث‌انو‌فرؽ‌بيفالعدلية‌
ذا‌كاف‌ما‌احدثو‌بيف‌أف‌يتممؾ‌العقار‌بثمنو‌مع‌قيمة‌الزيادة‌ك‌ع‌مخير‌بيف‌أف‌يترؾ‌الشفعة‌ك‌فالشفي ا 

‌ك‌ ‌البناء ‌قيمة ‌يطمب‌مف‌مف ‌أك ‌القمع ‌مستحؽ ‌يتممكو ‌أف ‌مخير ‌الدعكل‌فالشفيع ‌رفع الغرس‌بعد
‌.4المشترم‌قعمو‌عمى‌نفقتو

ف‌الشفيع‌قبؿ‌رفع‌الدعكل‌يككف‌كالمعيار‌الذم‌أتى‌بو‌القانكف‌المدني‌الأردني‌مكفؽ‌مف‌ناحية‌أ
أف‌‌،‌كلا‌يقيد‌تصرؼ‌المالؾ‌بتعمؽ‌حؽ‌الشفعة‌إذ‌أف‌الشفيع‌يمكفكتصرفاتو‌تصرفات‌المالؾ‌مالكان‌

                                                           
 .792،‌ص‌مرجع سابق:‌حيدر،‌عمي‌1
 .793،‌ص‌المرجع السابق‌2
 .408،‌صمرجع سابق‌:الرازم،‌حساـ‌الديف‌3
 .1976لسنة‌‌43مف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌رقـ‌1166المادة‌‌4
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.‌فتقيد‌حؽ‌المالؾ‌بالظف‌لا‌يصح‌فإذا‌باشر‌الشفيع‌حقو‌في‌الشفعة‌يصبح‌يباشر‌حقو‌أك‌أف‌يتركو
‌.فع‌دعكل‌قرينة‌عمى‌سكء‌نيتو،‌كيككف‌تصرفو‌بعد‌ر‌تقيد‌المالؾ‌باليقيف‌لا‌بالظف

غرس‌قبؿ‌رفع‌الدعكل‌ألا‌يعد‌في‌‌كلكف‌السؤاؿ‌الذم‌يطرح‌ىنا‌إذا‌تصرؼ‌المشترم‌بزيادة‌بناء‌اك
الأرض‌بناء‌كىك‌يعمـ‌‌الأكلكية‌إذ‌يمكف‌لممشترم‌أف‌يزيد‌عمىىذا‌مجاؿ‌لمتحايؿ‌مف‌حؽ‌الشفعة‌ك‌

‌‌؟أف‌طالب‌الأكلكية‌اك‌الشفيع‌لا‌يستطيع‌دفع‌ىذا‌الثمف

كيرل‌الباحث‌أنو‌إذا‌استطاع‌طالب‌الأكلكية‌أك‌الشفيع‌إثبات‌سكء‌نية‌المشترم‌فينطبؽ‌عميو‌حكـ‌
ذلؾ‌ككف‌أف‌المعيار‌الذم‌كضعو‌القانكف‌ىك‌قرينة‌لتحديد‌سكء‌النية‌مف‌البناء‌قبؿ‌رفع‌دعكل‌ك‌

رينة‌بسيطة‌.‌بؿ‌ىي‌قعدميا‌كلا‌يكجد‌في‌القانكف‌ما‌يجعميا‌قرينة‌قطعية‌لا‌يمكف‌اثبات‌خلافيا
فك‌،‌يمكف‌اثبات‌خلافيا د‌ك‌بأم‌طريؽ‌مف‌طرؽ‌الإثبات‌كيع‌يمكف‌أف‌يتـاثبات‌سكء‌نية‌أمر‌كاقع‌‌ا 

‌تقديرىا‌لقاضي‌المكضكع‌.‌

‌طالب الأولويةو  : التزامات المفرغ لوالفرع الثالث

  : التزامات المفرغ لوأولً 

الأردني‌قد‌ذىبا‌عمى‌اعتبار‌أف‌العلاقة‌‌القانكف‌المدنيسابقا‌أف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك‌‌كضحت
طالب‌الأكلكية‌ىي‌عقد‌شراء‌جديد‌عمى‌خلاؼ‌القانكف‌المدني‌المصرم‌الذم‌اعتبر‌بيف‌المشترم‌ك‌

‌.1الشفيع‌)‌طالب‌الأكلكية(العلاقة‌ىي‌علاقة‌حمكؿ‌بيف‌المشترم‌ك‌

تقع‌عمى‌عاتؽ‌البائع‌التي‌تقع‌عمى‌عاتؽ‌المشترم‌ىي‌الالتزامات‌التي‌‌تالالتزاماكبالتالي‌تككف‌
.‌كحيث‌أف‌مقاـ‌الرسالة‌لا‌يقتضي‌التكسع‌في‌مجمة‌الأحكاـ‌العدليةكما‌نضميا‌القانكف‌المدني‌ك‌

فإف‌الباحث‌سيقتصر‌عمى‌ذكر‌ىذه‌المسألة‌إذ‌أف‌التزامات‌البائع‌تعالج‌عند‌البحث‌في‌عقكد‌البيع‌
‌.2ارأبرز‌التزامات‌التي‌تقع‌عمى‌عاتؽ‌المشترم‌عمى‌سبيؿ‌الاختص

‌
                                                           

 .1948لسنة‌‌131مع‌ملاحظة‌أف‌القانكف‌المصرم‌لا‌يعرؼ‌نظاـ‌الأكلكية‌كلـ‌ينظمو‌بالقانكف‌المدني‌المصرم‌رقـ‌‌1
 .144-114ف‌الصفحة‌،‌م2012،‌سنة‌،‌الطبعة‌الثانية،‌دمشؽدار‌القمـ‌،عقد البيع:‌،‌مصطفىالزرقا‌2
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 .التزاـ‌المشترم‌بنقؿ‌ممكية‌العقار: اولً 

‌‌.التزاـ‌المشترم‌بتسميـ‌المشفكع‌فيو‌:ثانياً 

‌‌.العيب‌الخفيالاستحقاؽ‌ك‌التزاـ‌المشترم‌بضماف‌التعرض‌ك‌‌:ثالثاً 

‌‌.التزاـ‌المشترم‌برد‌الثمار‌:رابعاً 

‌‌.التزاـ‌المشترم‌بتحمؿ‌تبعة‌اليلاؾ‌:خامساً 

 .ولوية: التزامات طالب الأ ثانياً 

طالب‌الأكلكية‌ىي‌علاقة‌عقد‌بيع‌جديد‌كما‌ذىب‌كبناء‌عمى‌اعتبار‌أف‌العلاقة‌بيف‌المشترم‌ك‌
‌فإف‌ ‌العدلية ‌الأحكاـ ‌مركز‌المشترم‌في‌عقد‌القانكف‌المدني‌الأردني‌كمجمة طالب‌الأكلكية‌يأخذ

التي‌،‌ك‌ب‌الأكلكيةعميو‌فإف‌الالتزمات‌المشترم‌في‌عقد‌البيع‌تككف‌ىي‌ذاتيا‌التزامات‌طالالبيع‌ك‌
‌،‌كىذا‌ذاتو‌ما‌ينعكس‌عمى‌التزاـ‌طالب‌الأكلكيةبدفع‌ثمف‌المبيعبقياـ‌المشترم‌تتجمى‌ ،‌إذ‌أنو‌يمتزـ

‌.بدفع‌ثمف‌الأرض‌المأخكذة‌بالأكلكية

‌طالب‌الأكلكية‌بدفع‌‌الثمف‌لممشترم‌طالما‌أخذت‌ ‌فإنو‌‌الأكليةكيمتزـ رضاء‌أما‌إذا‌أخذت‌قضاءن
‌ ‌أكدع ‌قد ‌ك‌يككف ‌الدعكل ‌بنظر ‌المختصة ‌المحكمة ‌خزينة ‌التمميؾ‌الثمف ‌حكـ ‌يصدر حينما

‌.1بالأكلكية

‌بخصكص‌‌ ‌بيف‌البائع‌ك‌اأما ‌المعقكد ‌في‌البيع ‌عميو ‌يطرأ ‌ما ‌أك المشترم‌نقاص‌الثمف‌أك‌زيادتو
‌فيو‌فإف‌طالب‌الأكلكية‌لا‌ينتفع‌بالأجؿ‌الممنكح‌لممشترم‌في‌ك‌ الذم‌لـ‌يكف‌طالب‌الأكلكية‌طرفا

(‌مف‌القانكف‌المدني‌2\1165،‌كذلؾ‌عملا‌بأحكاـ‌المادة‌)الثمف‌ما‌لـ‌يكافؽ‌البائع‌عمى‌ذلؾ‌دفع
‌.2الأردني

                                                           
 ‌.113،‌ص‌مرجع سابق:‌،‌فؤادمنصكر‌1
كىذه‌المادة‌تنص‌عمى‌الشفعة‌إلا‌أنو‌كفي‌غياب‌النص‌التشريعي‌في‌الأكلكية‌فيتـ‌الرجكع‌إلى‌القكاعد‌المنظمة‌لمشفعة‌كما‌‌2

 .بينا‌سابقا
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 طالب الأولويةو  ين المفرغ: العلاقة بالمطمب الثاني

،‌كبالتالي‌فلا‌يككف‌ىناؾ‌يؼ‌العلاقة‌في‌دعكل‌الأكلكية‌ىي‌علاقة‌عقد‌جديديأف‌تك‌سابقان‌‌كضحت
مجمة‌الأحكاـ‌طالب‌الأكلكية‌كذلؾ‌حسب‌القانكف‌المدني‌الأردني‌ك‌ف‌البائع‌ك‌أم‌علاقة‌قانكنية‌بي

ككنيا‌يؼ‌العلاقة‌ي،‌كىذا‌عمى‌عكس‌ما‌كرد‌في‌القانكف‌المدني‌المصرم‌في‌خصكص‌تكالعدلية
‌لمقكاعد‌العامة‌في‌‌علاقة‌حمكؿ ‌بالبائع‌اتجاه‌طالب‌الشفعة‌اك‌الأكلكية‌التزامات‌البائع‌كفقا يمتزـ

‌طالب‌الأكلكية‌أك‌الشفيع‌نحك‌البائع‌بجميع‌التزامات‌المشترم‌البيع‌ك‌ كىي‌التزامات‌متقابمة‌‌يمتزـ
‌1.كأما‌التزامات‌طالب‌الأكلكية‌فأنيا‌لا‌تعدك‌أف‌تككف‌دفع‌الثمف

نما‌ىك‌قياس‌عمى‌حؽ‌كمع‌ضركرة‌التأكيد‌مرة‌أخرل‌أف‌القانكف‌المصرم‌لا‌يعرؼ‌حؽ‌الأكلكية‌ك‌ ا 
‌ ‌القانالشفعة ‌أف ‌المدني‌ك‌ككف ‌العدليةكف ‌الأحكاـ ‌يتعمؽ‌‌مجمة ‌فيما ‌كأثارىا ‌الأحكاـ ‌ىذه ‌ينظـ لـ
‌.بالأكلكية

 : علاقة طالب الأولوية بالغيرالمطمب الثالث

‌المطمب‌ما‌ ينشأ‌عف‌طمب‌الأكلكية‌عف‌حقكؽ‌لمغير‌أثناء‌حيازة‌المشترم‌لو‌كما‌سأتكمـ‌في‌ىذا
‌‌.ينشأ‌عف‌سبب‌أخر

‌:ص‌القانكف‌المدني‌الأردني‌يجب‌أف‌نفرؽ‌بيف‌حالتيف‌كذلؾ‌في‌فرعيفكرد‌في‌نصك‌‌عمى‌ماكبناء‌

 لغير الناشئة أثناء حيازة المفرغ لوماّل حقوق ا :الفرع الأول

(‌مف‌القانكف‌المدني‌الأردني‌عمى‌أنو‌"‌إذا‌اشترل‌شخص‌عينا‌تجكز‌الشفعة‌1154نصت‌المادة‌)
.‌فممشفيع‌أخذىا‌بالثمف‌الذم‌قاـ‌عمى‌المشترم‌الأكؿ،‌،‌قبؿ‌أخذىا‌بالشفعةفييا‌ثـ‌باعيا‌مف‌اّخر

‌."كلممشترم‌الثاني‌أف‌يسترد‌الفرؽ‌إف‌كجد

                                                           
 .114،‌ص‌مرجع سابق:‌،‌مسادمنصكر‌1
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‌لممشترم‌ ‌الخصكمة ‌يكجو ‌أف ‌البيكع ‌تعدد ‌عند ‌الأكلكية ‌طالب ‌عمى ‌النص‌أف ‌ىذا ‌مف كظاىر
‌بنقؿ‌ممكيتو‌كمقتضى‌النص‌أف‌الثمف‌،‌اعتبارا‌بأنو‌يممؾ‌العقارالأخير يدفع‌إلى‌،‌كأنو‌بالتالي‌ممزـ

‌.1،‌كأنو‌يستطيع‌متى‌كجد‌الفرؽ‌في‌الثمف‌أف‌يرجع‌بو‌سمفاىذا‌المشترم

 ل حقوق الغير الناشئة عن عقد الفراغ: ماّ الفرع الثاني

‌:(‌عمى‌ما‌يمي1167نصت‌المادة‌)

‌تصرفات‌المشترم (1 ‌ينقض‌جميع ‌أف ‌المشفكعلمشفيع ‌كقؼ‌العقار ‌لك ‌حتى ‌محمو‌، ‌جعؿ ‌أك ،
 ‌.عبادة

حقو‌أم‌رىف‌رسمي‌أك‌أم‌حؽ‌أمتياز‌رتبو‌المشترم‌أك‌رتب‌ضده‌عمى‌العقار‌‌كلا‌يسرم‌في (2
 ‌."تبقى‌لمدائنيف‌حقكؽ‌عمى‌ثمف‌العقار،‌إذا‌كاف‌قد‌تـ‌بعد‌إقامة‌دعكل‌الشفعة‌ك‌المشفكع

،‌كمف‌بما‌رتبو‌الغير‌عمى‌كظاىر‌مف‌ىذا‌النص‌أنو‌جاء‌مبينا‌لماّؿ‌تصرفات‌المشترم‌مف‌جية
‌.،‌إذا‌ما‌تمت‌بعد‌رفع‌دعكل‌الأكلكيةكلكية‌مف‌جية‌أخرلالأرض‌المطمكبة‌بالأ

‌بالأكلكية‌:أولً  ‌عمى‌الأرض‌المطمكبة ‌فقد‌قضى‌النص‌مف‌حيث‌تصرفات‌المشترم‌التي‌رتبيا ،
‌كما‌قضى‌بعدـ‌مف‌ذلؾ‌حتى‌كقؼ‌لمعقار‌أك‌جعمو‌محلا‌لمعبادة‌دكف‌أف‌يككف‌مانعان‌‌بنقضيا .

التي‌رتبيا‌المشترم‌عمى‌الأرض‌المطمكبة‌بالأكلكية‌في‌‌الامتيازسرياف‌الرىكف‌التأمينية‌أك‌حقكؽ‌
‌الأكلكية ‌طالب ‌مكاجية ‌ىذه ‌تككف ‌أف ‌شريطة ‌دعكل‌ك‌‌الامتيازات، ‌اقامة ‌قبؿ ‌تمت ‌قد الرىكف

‌.الأكلكية

،‌حقكؽ‌الامتياز‌التي‌ترتبت‌عمى‌الأرض‌مف‌الغير‌ضد‌المشترممف‌حيث‌الرىكف‌التأمينية‌ك‌‌:ثانياً 
‌2.إذا‌كانت‌قد‌تمت‌بعد‌إقامة‌الدعكل‌الأكلكيةلا‌تسرم‌في‌حؽ‌طالب‌الأكلكية‌‌فإنيا‌بدكرىا

                                                           
 .‌212،‌صمرجع سابق:‌،‌محمد‌كحيد‌الديفسكار‌1
‌.156،‌ص‌مرجع سابق:‌،‌ىانيالعبيدم‌2
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،‌فإذا‌كاف‌ىذا‌التاريخ‌،‌مما‌تقدـ‌إلى‌أف‌نفاذ‌نكعي‌الحقكؽ‌المذككر‌منكط‌بتاريخ‌تسجيميمانخمص
ا‌بم‌،‌كانا‌نافذيف‌في‌حؽ‌طالب‌الأكلكية‌كانتقؿ‌العقار‌إليو‌مثقلان‌سابقا‌عمى‌تاريخ‌تسجيؿ‌الدعكل

‌.1عميو‌مف‌رىف‌أك‌امتياز

‌ 

                                                           
 214سكار‌،‌محمد‌كحيد‌الديف‌:‌مرجع‌سابؽ‌،‌ص‌‌1
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 الخاتمة

بعد‌أف‌بحثت‌في‌الأكلكية‌بصفتيا‌سببا‌مف‌أسباب‌كسب‌الممكية‌كأجريت‌مقارنة‌بيف‌مجمة‌الأحكاـ‌
‌.العدلية‌كالقانكف‌المدني‌الأردني‌كما‌تفرع‌عنيما‌تكصمت‌إلى‌نتائج‌عديدة‌كاتفؽ‌مع‌نتائج‌اخرل

‌النتائج 

‌ال (1 ‌باب ‌مف ‌كانت ‌الأكلكية ‌مشركعية ‌الشفعةإف ‌قياس‌عمى ‌دفع‌‌لاتحاد، ‌كىي ‌بينيما العمة
مضار‌الجكاركلا‌يكجد‌بالفقو‌الاسلامي‌أم‌معالجة‌لمكضكع‌الأكلكية‌قبؿ‌صدكر‌قانكف‌الأراضي‌

 .العثماني

بعدىا‌فقبؿ‌رفع‌الدعكل‌تككف‌رخصة‌يؼ‌القانكني‌للأكلكية‌يختمؼ‌قبؿ‌رفع‌الدعكل‌ك‌يإف‌التك (2
معنى‌أف‌طالب‌الأكلكية‌مارس‌حقو‌في‌الأخذ‌بالرخصة‌الممنكحة‌لو‌.‌بالدعكل‌تككف‌حقا‌بعد‌رفعك‌

 .كفؽ‌القانكف

في‌حالة‌تعدد‌الشركاء‌فميـ‌حؽ‌الأكلكية‌مشتركا‌بينيـ‌حسب‌الرؤكس‌كليس‌حسب‌الأنصبة‌ (3
 ‌.عمى‌خلاؼ‌قكؿ‌السادة‌الشافعية‌في‌المسألة

ىك‌حؽ‌المركر‌كحؽ‌‌إف‌حقكؽ‌الارتفاؽ‌التي‌تعد‌سببا‌مف‌اسباب‌طمب‌الشفعة‌اك‌الأكلكية (4
 .الشرب‌دكف‌حؽ‌المسيؿ

نظاـ‌الأكلكية‌يتشرط‌أف‌يككف‌التصرؼ‌ناقلا‌لمحؽ‌التصرؼ‌سكاء‌كاف‌فراغ‌اك‌ىبة‌بدكف‌ (5
مقابؿ‌‌عكض‌اك‌ىبة‌بعكض‌كذلؾ‌عمى‌خلاؼ‌الشفعة‌الذم‌يشترط‌فييا‌أف‌يككف‌عقد‌البيع‌ناقلان‌

 .عكض‌اك‌ىبة‌بعكض‌فقط

 .اقامة‌الدعكل‌لا‌يشمؿ‌المصاريؼ‌كالنفقات‌الضركريةأف‌بدؿ‌المذككر‌الكاجب‌ايداعو‌كشرط‌ (6
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مفعكؿ‌منع‌طمب‌الأكلكية‌إذا‌كاف‌الفراغ‌بيف‌الأقارب‌لمدرجة‌الرابعة‌يسرم‌فقط‌إذا‌كاف‌طالب‌ (7
الأكلكية‌غريب‌عف‌علاقة‌القرابة‌أما‌اذا‌كاف‌طالب‌الأكلكية‌قريب‌في‌ذات‌الدرجة‌اك‌درجة‌أدنى‌

 .عمى‌الأخريف‌بدكف‌سبب‌بحجة‌أنو‌تـ‌بيف‌الأقارب‌لدرجة‌الرابعةاك‌أعمى‌فلا‌يترجح‌أحد‌الأقارب‌

‌المدعي‌برفع‌ (8 ‌التسجيؿ‌كقاـ ‌في‌سند ‌تـ‌تحكيؿ‌الأرض‌الأميرية‌كلكف‌لـ‌يتـ‌تغير‌نكعيا ذا
 ‌.دعكل‌أكلكية‌بناء‌عمى‌سند‌التسجيؿ‌لا‌يصح‌رد‌الدعكل‌ككنيا‌شفعة

 .‌يشمؿ‌المصاريؼ‌كالنفقات‌الضركريةأف‌بدؿ‌المذككر‌الكاجب‌ايداعو‌كشرط‌اقامة‌الدعكل‌لا (9

 التوصيات 

القانكف‌المدني‌الأردني‌يكصي‌الباحث‌حيث‌تـ‌بحث‌الأكلكية‌في‌كؿ‌مف‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌ك‌
 بما‌يمي:

‌التصرؼ‌في‌الأمكاؿ‌الامكاؿ‌غير‌المنقكلةمف‌القانكف‌‌1\2يرل‌الباحث‌ضركرة‌تعديؿ‌المادة‌ (1
مع‌الأصؿ‌‌ي‌الأرض‌الأميرية‌يستكجب‌الأكلكية‌لأف‌ىذا‌اتساقان‌ليصبح‌أم‌افراغ‌لحؽ‌التصرؼ‌ف

‌قانكف‌الأراضي‌العثماني ‌التي‌أتى‌بو ‌في‌منع‌العاـ ‌لمصمحة‌طالب‌الأكلكية‌كلما ،‌كأكثر‌تحقيقا
اشكاليات‌بيف‌اصحاب‌الحقكؽ‌في‌الأكلكية‌في‌‌الاراضي‌غير‌المسكاه‌مف‌احتمالية‌كقكع‌خلافات‌ك‌

‌.القطعة‌الكاحدة

‌ال (2 ‌يكصي ‌نص‌المادة ‌بتعديؿ ‌حذك‌‌‌1043باحث ‌عمى ‌كجعميا ‌العدلية ‌الأحكاـ ‌مجمة مف
‌كاف‌التصرؼ‌المادم‌عمى‌الأرض‌قبؿ‌رفع‌الدعكل‌أك‌ القانكف‌المدني‌الأردني‌بالتفريؽ‌بيف‌إذا

‌.بعدىا

 .كما‌يكصى‌الباحث‌الى‌تكحيد‌مدة‌التقادـ‌لطالبي‌الأكلكية‌بجعؿ‌كميا‌ستة‌شيكر (3

‌يكصى‌الباحث‌أف‌يتـ (4 منع‌تكريثيا‌تكحيد‌صاحبي‌الأكلكية‌بشأف‌تكريث‌حؽ‌الأكلكية‌ك‌‌كما
‌المشريؾ‌ك‌ ‌الخميط‌لمكافقة‌الأصؿ‌العاـ‌مجمة‌الأحكاـ ‌اتساقا مع‌فمسفة‌لعدلية‌بمنع‌تكريث‌الشفعة

 الفقو‌الحنفي‌المستمدة‌منو‌مجمة‌الأحكاـ‌العدلية‌.
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‌النفق (5 ‌ببدؿ ‌المشترم ‌حؽ ‌عمى ‌النص ‌عمى ‌المشرع ‌عمى ‌الباحث ‌الضركرية‌يكصى ات
‌ك‌ ‌كالنفقات‌الاضافية ‌الأرض‌مكضكع‌الأكلكية ‌شراء ‌عند ‌التي‌كالمصاريؼ‌التي‌تكبدىا التحسينية

‌.دعكل‌الأكلكية‌أك‌رغبة‌صاحبيا‌المطالبة‌بيذا‌الحؽ‌بإقامةأضافيا‌عمى‌قطعة‌الأرض‌قبؿ‌عممو‌
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Abstract 

This thesis deals with priority as a reason for acquiring ownership, while 

introductory chapter presented several topics related to the subject of 

priority, indicating its definition and its historical source. The introduction 

part also focuses on the difference between laws on the legal nature of 

priority as a reason for acquiring ownership as a right or lawsuit, since the 

Jordanian civil law and the Ottoman lands law consider it as right, whereas 

the Egyptian civil law considers it as license. Where the stable legal 

opinion was that, it is a license before filing the lawsuit and a right when it 

is practiced. 

Then the study touched on the priority characteristics that distinguished it 

from other reasons for acquiring ownership since it had been it contradicted 

the general legal principle. The study distinguished between priority and 

similar legal terminology related to property ownership like preemption 

and preference, by found out the exact difference between the priority and 

the preemption, considering that preemption is the origin of priority, and its 

provisions are referred to in the absence of the legal text regulating priority. 

The study also clarified the main difference between priority and 

preference, given that preference applies only to buildings, while priority 

applies to land, and that priority is in princely applies on lands that are 
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outside the municipal boundaries, while preference applies within the 

municipal boundaries.  

The study distinguished between it and the suspected legal terms related to 

acquiring ownership in the property such as preference and preference, and 

stood on the subtle difference between both priority and pre-emption, 

 considering The pre-emption is the priority of the priority and its 

provisions are referred to in the absence of the legal text that regulates the 

priority, as the main difference between them and the preference was 

clarified on the basis that the preference applies only to buildings while the 

priority applies to the lands, and that the priority is in the princely lands 

that are Outside the boundaries of ownership, while preference is within the 

municipal boundaries. 

The first chapter of the thesis has been devoted to study the priority fulfills 

and its conditions in terms of the availability regarding its applicant and its 

status in the legislation under study. And also clarified the provisions of 

crowding between priority applicants after I clarified their classes and the 

conditions for that and how to divide the shares between them. Then            

I studied the conditions that must be fulfilled in the priority applicant after 

his legal capacity. In addition to the conditions of real estate that required 

by priority, which the study concluded that it is only to be an Amiri land or 

a land that has been suspended. The first chapter also clarifies the act that 

permits priority, as well as the sales acts in which priority is not 

permissible and considered one of its contraindications. 
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As for the second chapter, the study clarified the procedures stipulated by 

the law for the priority suit in terms of depositing the price and indicated 

that the price is the slandered price, and it also showed that plaintiff in the 

priority suit has to deposit the nominal price unless he\she claims that it 

exceeds the slandered one.  This chapter also, explores the deposit process 

and its time and the implications of its failure and breach of this 

procedures. 

Then the study moved to the priority lawsuit, stating the conditions of it, as 

well as clarifying the legal conditions of the priority applicant in terms of 

his eligibility, then examined the litigation existence in the priority lawsuit. 

The study concluded that the defendant in the priority lawsuit is the buyer, 

and not required to be filed with the seller unless he is putting a hand on the 

property. Then the study moved to the legal periods during which the 

lawsuit must be held, which is a period of six months from the date of the 

official void, then the study showed the legal nature of this period, is it a 

prescription period or the period of the legal case to fall.  Then the thesis 

examined the competent court in consideration of the case, and it reached 

the conclusion that the competent court regarding the local jurisdiction is 

the court in which the property is located in, and regarding the valuable 

jurisdiction it is based on the price of the property that subject to the 

priority claim. 
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In the third chapter, the study dealt with the fall of priority and the concept 

of it in multiple cases, and indicated that the case of priority fall is not 

limited to what the legislator mentioned of objection and explicit 

permission. Then the study moved to indicate the effects of priority in 

different relationships, and showed the relationship between the buyer and 

the applicant for priority, and concluded that the appropriate adjustment of 

priority is that it is a new contract between the buyer and the priority 

applicant. 

In the same chapter, the study dealt with the provisions of the increase that 

the buyer undertakes on the land required by priority like building or 

planting, whether before filing the lawsuit or after that, and showed the 

obligations of both the buyer and the priority applicant. Then the study 

exposed to the relationship provisions between the priority applicant and 

the seller with a statement of the relationship between the applicant Priority 

and the others in terms of the rights entailed on the land required by the 

priority in different situations. 
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