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 الإىداء
 بسـ الله الرحمف الرحيـ

 كَرَسُكلُوُ كَالْمُؤْمِنُكفَ( صدؽ الله العظيـ )كَقُؿِ اعْمَمُكا فَسَيَرَل المَّوُ عَمَمَكُ ْـ
النيار إلّا بطاعتؾ، كلاتطيب المحظات إلا  إليي لايطيب الميؿ إلّا بشكرؾ، كلايطيب

 بذكرؾ، كلا تطيب الآخرة إلا بعفكؾ، كلا تطيب الجنة إلا برؤيتؾ. 
إلى مف بمغ الرسالة، كأدّل الأمانة، كنصح الأمة .. إلى نبي الرحمة، كنكر العالميف 

 صلى الله عليه وسلم...سيدنا محمد 
ؿ ثبات، ككيؼ إلى مثمي الأعمى في الحياة، كقدكتي؛ فيك مف عممني كيؼ أقؼ بك

 أعيش بكرامةٍ كشمكخ  ميما كانت الصعكبات.... أبي الحبيب.
إلى مف بيا لا أجد كممات يمكف أف تمنحيا حقيا.... إلى مف بكجكدىا أكتسب قكة 

 كمحبة لا حدكد ليا.... إلى رمز الحب كبمسـ الشفاء .... أمي الحبيبة.
ياحيف حياتي كسندم، كعضدم، إلى القمكب الطاىرة الرقيقة، كالنفكس البريئة إلى ر 

 كمشاطرم أفراحي كأحزاني.... إخكتي الأعزاء.
إلى أساتذتي الكراـ، فمنيـ استقيتُ الحركؼ، كتعمَّمت كيؼ أنطؽ الكممات، كأصكغ 

 العبارات.
 إلى الزملاء الذيف لـ يدَّخركا جيدنا في مدِّم بالمعمكمات كالبيانات.
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 الشكر والتقدير
الميـ لؾ الحمد حمدا كثيران طيبان مباركان فيو، مؿء السمكات كمؿء الأرض، كمؿء 
ما شئت مف شيء بعد، أىؿ الثناء كالمجد، أحؽ ما قاؿ العبد، ككمنا لؾ عبد، أشكرؾ 
ربي عمى نعمؾ التي لا تعد، أحمدؾ ربي كأشكرؾ عمى أف يسرت لي إتماـ ىذه 

 .أرجك أف ترضى بو عني الرسالة عمى الكجو الذم
يسرني أف أكجو شكرم لكؿ مف نصحني، كأرشدني، ككجيني، كساىـ معي في 
إعداد ىذه الرسالة بإيصالي لممراجع كالمصادر المطمكبة، ثـ أتكجو بالشكر إلى أستاذم 
كمشرفي الفاضؿ الأستاذ الدكتكر: محمد اليلالات الذم تكرـ بالمكافقة عمى الإشراؼ 

عى ىذه الدراسة منذ أف كانت فكرة إلى أف صارت رسالة كبحثا، كلـ عمى رسالتي، كر 
  .يبخؿ عميّ بتكجيو فمو مني الشكر كمو كالتقدير كالعرفاف

كما أتكجو بالشكر الجزيؿ إلى أساتذتي المكقريف في لجنة المناقشة في كمية 
يا الحقكؽ لتفضميـ بقبكؿ مناقشة ىذه الرسالة، فيـ أىؿ لسد خمميا كتقكيـ معكج

كتيذيب نتكآتيا كالإبانة عف مكاطف القصكر فييا، سائلا الله الكريـ أف يثيبيـ عني 
 خيرا.

كما أتقدـ بجزيؿ الشكر لكؿ مف ساعدني كأعانني عمى إنجاز ىذه الرسالة، فميـ 
ف لـ يسعؼ المقاـ لذكرىـ، فيـ أىؿ لمفضؿ كالخير كالشكر.  في النفس منزلة، كا 
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كامؿ  لو المالؾستثناءان، كرد خلاؼ الأصؿ الذم يقضي بأف ايعدّ حؽ الأفضمية 
كلا  التأميف عميو، الحرية في التصرؼ فيو بجميع أنكاع التصرفات كالبيع، أك الرىف، أك

؛ كلذا يعدّ مف أىـ القيكد القانكنية ية إلا ما تفرضو المصمحة العامةيحد ىذه الحر 
الكاردة لحرية المالؾ في التصرؼ في ممكو دكف الرجكع إلى باقي الشركاء، ما لـ يكف 

 .شأنو في ذلؾ شأف حؽ الشفعةىناؾ قيكد، 
كجاءت ىذه الدراسة؛ لتسمط الضكء عمى الطبيعة القانكنية لحؽ الأفضمية، 
كالنصكص المنظمة لو في التشريع الأردني، كما يعترييا مف عيكب كقصكر، كتكصمت 
الدراسة إلى نتيجة ميمة كىي جمع شتات الممكية في يد كاحدة، أك أيادٍ قميمة نشأ بيف 

تفاىـ كصكلان لإنياء حالة الشيكع، كقد يصبح أصحابيا نكع مف التعايش، كالتآلؼ، كال
كشريؾ في العقار مع سائر الشركاء، كحيث أف المشرع الاردني سرابان بدخكؿ الأجنبي 

مف طابؽ، أك أكثر مسجؿ بمكجب سند راعى الشركاء في كؿ بناء شائع يتككف 
مؼ تسجيؿ مستقؿ عف سند تسجيؿ الأرض المقاـ عمييا، كبالشقؽ المسجمة، كىذا مخت

 أم أف حؽ آخر شبيو لو كحؽ الشفعة.
كقد أكصت الدراسة تكسيع نطاؽ التصرفات القانكنية الناقمة لمممكية التي يشمميا 

 حؽ الأفضمية، كعدـ اقتصارىا فقط عمى التصرؼ الرضائي.
 

 
 
 
 

 
 



‌و‌

Abstract 

The legal regulation of the preference right to own floors and 

apartments in the Jordanian legislation 

Hazem Yassin Mohammed Al-Masarweh 

Mutah University (2020_2021) 

The right of preference is an exception, and it is contradicted by the 

principle that the owner has complete freedom to dispose of it in all kinds 

of actions such as selling, mortgaging, or insuring it, and this freedom is 

only limited by what is imposed by the public interest; Therefore, it is 

considered one of the most important legal restrictions contained in the 

owner's freedom to dispose of his property without referring to the rest of 

the partners, unless there are restrictions, as is the case with the right of 

pre-emption. 

This study came; To shed light on the legal nature of the right of 

preference, the texts regulating it in the Jordanian legislation, and its flaws 

and shortcomings, and the study reached an important conclusion, which is 

the collection of the dispersal of ownership in one hand, or few hands, a 

kind of coexistence, harmony, and understanding emerged among their 

owners in order to end the state of The commonality, and it may become a 

mirage when the foreigner entered as a partner in the real estate with all the 

partners, and since the Jordanian legislator took care of the partners in 

every common building consisting of one or more floors, registered under a 

registration deed independent of the registration document of the land on 

which it is built, and the registered apartments, and this is different, that is, 

the right Another likeness to him is the right of pre-emption. 

The study recommended expanding the scope of legal actions 

transferring ownership that is covered by the right of preference, and not 

limiting it to only consensual disposal. 
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 المقدمة     
مف أىـ عنصر حياة الإنساف كمقكماتيا حصكلو عمى مسكف، فبطبيعتو يسعى 
دائمان لتأميف المسكف الذم يحتاجو خاصةن بكجكد الصعكبات التي تتراكـ مع مركر 

نسبة النمك الديمغرافي، كاليجرة القركية  ارتفاعالزمف؛ كتتركز ىذه الصعكبات في 
كالأيدم  ،أسعار مكاد البناء كارتفاعأسعار الأراضي  ارتفاعالمتزايدة؛ مما سبّب 

العاممة؛ كىذا بدكره سبّب صعكبة بناء سكف فردم. كمف ىنا أصبح المجكء إلى 
العمارات المشتركة أمران لا مفر منو؛ حيث الامتداد الرأسي لممباني بدأت تفرض نفسيا 
في المدف التي يتمركز بيا السكاف، فمـ تعد ىناؾ مساحات شاسعة مف الأراضي 

قامة البنايات عمييا، مما أدل إلى أزمة الإسكاف عمى مستكل العالـ كمو؛ كىذا السبب لإ
الرئيسي الذم جعؿ القطاع العاـ يتجو إلى إنشاء مباني متعددة الطكابؽ كالشقؽ؛ لأجؿ 
تمميكيا ككحدات سكنية لممكاطنيف؛ كمكاكبة ن لمتطكر اليائؿ في ميداف التعمير كلحؿ 

ؿ العالـ دكف استثناء، فأصبحت الممكية المشتركة كسيمة شائعة أزمة السكف في كؿ دك 
  .لمحصكؿ عمى ممكية السكف

كلذا في بعض الأحياف يُساء تكزيع الكحدات السكنية، كظيكر الشركات التي تقكـ 
ببناء كحدات سكنية لبيعيا لممكاطنيف، مما أدل إلى نشكء نظاـ يعرؼ بالممكية 

مف طكابؽ، أك كحدات سكنية )الشقؽ(، كتعكد ممكيتيا المشتركة لممباني التي تتككف 
لأكثر مف شخص في المبنى الكاحد، حيث يممؾ كؿ منيـ جزءان مف الطكابؽ، أك 

شقؽ مممككة لأكثر مف  الشقؽ ممكية تامة؛ أم أف )المباني المككنة مف عدة طكابؽ أك
 (.تيامحقاكم ةمالؾ يككف لكؿ منيـ ممكية مفرزة تتمثؿ في الطابؽ أك الشق

يعتبر حؽ الممكية مف أىـ الحقكؽ العينية الأصمية قاطبة التي تعطي  كعميو
لممالؾ دكف سكاه حرية التصرؼ بممكو المفرز دكف قيد أك شرط، كذلؾ في الأجزاء 
المشتركة المرتبطة بو حسب الغرض المعد لو، كلكف قد يتدخؿ  المشرع لكضع بعض 

متعمقة بنقؿ الممكية العقارية في القيكد عمى حرية البيع كالشراء خاصة في البيكع ال
إطار الممكية المشتركة لمعقارات المبنية، فإذا كاف الطابؽ، أك الشقة مممككان عمى 
الشيكع، كرغب أحد الشركاء بالتصرؼ بممكو كبيعو لشخص أجنبي عمى المالكيف؛ فإف 
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 المشرع ىنا منح الشريؾ ممكية الطابؽ، أك الشقة الحؽ في تممؾ الحصة الشائعة،
    .كالمراد بيعيا باستعماؿ "حؽ الأفضمية" كذلؾ بشركط معينة حددىا المشرّع

اختمفت التشريعات في تنظيميا ليذا الحؽ فالمشرع المصرم لـ ينظـ ىذا  كقد   
الحؽ، كأما المشرع المبناني فإنو أعاد تنظيـ ىذا الحؽ في القانكف المتعمؽ بتنظيـ 

يو حؽ الشفعة بدؿ حؽ الأفضمية، م، كأطمؽ ع(1)نيةالممكية المشتركة في العقارات المب
كالمشرع المغربي نظـ حؽ الأفضمية في القانكف المتعمؽ بتنظيـ الممكية المشتركة 

، كالمشرع الفمسطيني نظـ أحكاـ خاصة لمطكابؽ (2) (39لمعقارات المبنية في المادة )
(، أما 1996سنة )( ل1كالشقؽ كما ىك الكضع فػي الأردف، كذلؾ في القانكف رقـ )

نظّـ الممكية المشتركة مف خلاؿ تنظيـ حقكؽ التزامات  ،بالنسبة لممشرّع الأردني كغيرِه
المالكيف كحؽ الأفضمية، حيث نظـ حؽ الأفضمية صراحةن في قانكف ممكية الطكابؽ 

(  الذم استقاه مف القانكف 11 -8، في المكاد )1968لسنة  25كالشقؽ الممغي رقـ 
 -124ذم يعد مصدره التاريخي، كأيضان أعاد تنظيـ ىذا الحؽ في المكاد )المبناني ال

،  كىذا الحؽ أشبو ما 2019لسنة  13( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو رقـ 128
يككف لحؽ الشفعة، كلكف المشرع نظمو بقكاعد خاصة كرغـ التشابو إلا أف ىناؾ 

ممكية الطكابؽ، كالشقؽ الممغي كالمادة  ( مف قانكف11اختلافان، كذلؾ بصراحة المادة)
( مف قانكف الممكية العقارية أقرّ عدـ جكاز تطبيؽ أحكاـ الشفعة عمى العقارات 124)

المقسمة إلى طكابؽ كشقؽ، ككفقان لمنصكص القانكنية المنظمة لحؽ الأفضمية يككف 
لتنظيـ المشرّع الأردني قد أحسف حماية حقكؽ المالكيف لمطكابؽ كالشقؽ، كرغـ ا

                                                           

المتعمؽ "بتنظيـ الممكية المشتركة في  16/9/1983الصادر بتاريخ  88قانكف رقـ  انظر: 1))
المتعمؽ "بتنظيـ  1962/ 12/ 24العقارات المبنية" يقابؿ القانكف القديـ كالصادر بتاريخ  

 ممكية الأبنية المؤلفة مف عدة طكابؽ أك شقؽ".
نظاـ الممكية المشتركة لمعقارات المتعمؽ "ب 3/10/2002الصادر بتاريخ  18:00قانكف رقـ  2))

كالذم كاف ينظـ حؽ  16/11/1946المبنية" كالذم حؿ محؿ القانكف الصادر بتاريخ 
 منو. 27الأفضمية في المادة 
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الحاصؿ بمكجب ىذه النصكص نجدىا تضمنت بعض القصكر في تنظيميا ليذا 
 الحؽ.

كسأحاكؿ مف خلاؿ ىذه الدراسة تكضيح حؽ الأفضمية في ممكية الطكابؽ، 
كالشقؽ في التشريع الأردني، كعرض بعض التكضيحات بخصكص القصكر الحاصؿ 

إف  -بعض الحمكؿفي النصكص المنظمة لو حينا، كالغمكض حينا آخر، ككضع 
سكاء عمى مستكل الشركط الكاجب تكافرىا لثبكت ىذا الحؽ، أـ الأصكؿ   -أمكف

 كالإجراءات الكاجب اتباعيا لممارستو .
 :مشكمة الدراسة

 : تظير مشكمة الدراسة مف خلاؿ طرح التساؤلات التالية
 ؟ما ىك المقصكد بحؽ الأفضمية .1
لشريؾ أف يتمسؾ بحؽ ما ىي الشركط الكاجب تكافرىا حتى يستطيع ا .2

في مكاجية الشريؾ عمى الشيكع الذم  في ممكية الطابؽ، أك الشقة الأفضمية
 ؟يرغب ببيع حصتو لشخص أجنبي عف المالكيف

 ؟ما ىي التصرفات القانكنية التي يرد عمييا حؽ الأفضمية .3
 ؟ما ىي الإجراءات الكاجب إتباعيا لممارسة حؽ الأفضمية .4
 ؟ييا حؽ الأفضميةما ىي الحالات التي يسقط ف .5

  :أىمية الدراسة
تكمف أىمية الدراسة في التركيز عمى التنظيـ القانكني لحؽ الأفضمية مف خلاؿ 
تحميؿ النصكص القانكنية الأردنية، كأحكاـ القضاء الأردني بيدؼ بياف أكجو القكة، 
كأكجو القصكر في ىذه النصكص، بما يتناسب مع حماية حقكؽ المالكيف، كالتكصؿ 

النياية إلى اقتراح نصكص قانكنية كاضحة تمكّف القضاء مف تجنب الصعكبات في 
التي قد يتعرض ليا أثناء نظره في القضايا المتعمقة بالممكية المشتركة كحؽ الأفضمية 

 .فييا
 اليدف من الدراسة:

تيدؼ الدراسة إلى بياف مفيكـ حؽ الأفضمية في ممكية الطكابؽ كالشقؽ،  
كبياف التصرفات  ،ف الشركط الكاجب تكافرىا لثبكت حؽ الأفضميةككذلؾ تيدؼ إلى بيا
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إلى بياف الإجراءات الكاجب إتباعيا  بالإضافةالتي يرد عمييا ىذا الحؽ،  ةالقانكني
 .لممارسة حؽ الأفضمية كحالات سقكطو

 الدراسات السابقة:
إف ما يميز كيظير أىمية البحث في مكضكع حؽ الأفضمية في ممكية الطكابؽ 

 السابقة الدارساتالتي تناكلت ىذا المكضكع، إذ إف  السابقةكالشقؽ ىك قمة الدراسات 
  : ليذا المكضكع تتمثؿ فيما يمي

أً الطابؽ في  يؾرالأفضمية لمش حؽممارسة  حدكد ،نبيؿ فرحاف ،الشطناكم  .1
الأردني  نيعيرالتش نع: )دراسة مقارنة بيوعمى الشية لككالشقة المم

الإنسانية  العمكـسمسمة  -كالدراسات   لمبحكثتة ؤم، الأردف، بي(رًالمغ
 ـ.2007، ًالاجتماعية

النظاـ القانكني لممكية الطكابؽ كالشقؽ في التشريع  ،الله ىاشـ مد ،النكايسة .2
 ـ.2007 الأردني، دراسة مقارنة، رسالة ماجستير، جامعة مؤتة،

بيف كة لمعقارات المبنية رالافضمية في الممكية المشت حؽ ،أيكب ،عبد الرازؽ .3
، 00:81ن كقان نم 93ة في المادة ءارقالنص المكجكد : ك  النص المكؤد

 .2014المغرب، مجمة القضاء المدني، 
، المغرب، مجمة كةرالأفضمية في الممكية المشت، تقييـ حؽ ، سمكليرشك  .4

 2016البحكث، 
حقكؽ كالتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف  ،فارس مركاف ،بازياف .5

 ـ.2015 ،جامعة النجاح الكطنية ،الفمسطيني)دراسة مقارنة(
 -منشكرات حركس ،ممكية الطبقات المتعددة ،أبحاث قانكنية ،طارؽ ،زيادة .6

 .1984 ،بيركت ،بركس
  :منيجية الدراسة

أف يككف المنيج المتبّع ىك المنيج إف المكضكع المطركح لمدراسة يقضي 
كتحميؿ النصكص القانكنية ذات العلاقة  ،الاستقرائي التحميمي، مف خلاؿ قراءة

كذلؾ لمكقكؼ  ،بمكضكع التنظيـ القانكني لحؽ الأفضمية في ممكية الطكابؽ كالشقؽ
عمى القصكر في النصكص المنظمة ليذا الحؽ مستعينان بالمقارنة مع النصكص 



5‌

بأحكاـ القضاء الأردني في بعض  الاستعانةلمتشريعات الأخرل، ككذلؾ  القانكنية
  :الدراسة إلى فصميف انقسمتكلغايات ذلؾ ؛ قراراتو

 فيو ماىية حؽ الأفضمية. تناكلت: الفصل الأول
حؽ الأفضمية في ممكية الطكابؽ  النطاؽ الذم يمارس فيوفيو  تناكلت:  الفصل الثاني

 كالشقؽ.
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 الفصل الأول
 ماىية حق الأفضمية

يعد حؽ الافضمية مف أبرز القيكد التي ترد عمى حؽ المالؾ في التصرؼ في 
منح الأخذ بو في البناء الذم سجؿ تحت النظاـ الذم  ممكو، لذا فإف المشرع الاردني

، كحيث أنو جاء شبيو الى حد كبير 2019لسنة  13يحكمو قانكف الممكية العقارية رقـ 
مف حؽ الشفعة، كلكف المشرع إقتصره عمى الملاؾ في نفس البناء أك الطابؽ أك الشقة 

تقتضي  آخر، كعميو بمكجب قكاعد تختمؼ عف حؽ الشفعة حينان كتمتقي معيا حينان 
 ،كبياف خصائصو ،تحديد ماىية حؽ الأفضمية أف نكضح التعريؼ بحؽ الأفضمية

كذلؾ في مبحث أكؿ، كمف ثـ نتناكؿ فرضيات التنظيـ القانكني  ؛كطبيعتو القانكنية
 لحؽ الأفضمية كتمييزه عما يتشابو بو في مبحث ثافٍ. 

 
 .يعتو القانونيةوبيان خصائصو وطب ،التعريف بحق الأفضمية  1.1

ضمف البناء المسجؿ طبقان لقانكف الممكية العقارية إف مالؾ الشقة أك الطابؽ 
يممؾ شقتو أك طابقو كجزء مستقؿ، كلو أف يتصرؼ بيا تصرفان  2019لسنة  13رقـ

مستمدان مف ىذه الممكية المستقمة، فمو أف يستعمؿ ىذا الجزء فييا كلو أف يستغمو بأكجو 
الجائزة قانكنان، كلو أيضان حؽ التصرؼ سكاء المادم أك القانكني بيذا الجزء الاستغلاؿ 

، كلذا فإف لممالؾ عمى ىذا النحك أف يتصرؼ في الشقة أك الطابؽ مف الشقة أك الطابؽ
أك في الحصة الشائعة تصرفان ناقلان لمممكية بالبيع لمشريؾ أك شخص مف غير الشركاء 

ؾ عمى الشيكع في الحصة المراد بيعيا الحؽ بتممكيا إلا أف ىذا التصرؼ يعطي لمشري
بحؽ الافضمية الذم نص عميو ىذا القانكف في الفصؿ السادس منو بمكاده 

(، كذلؾ إذا كاف المشترم شخصان مف غير الشركاء في ممكية البناء أك 127_124)
. كلذا قسمت ىذا المبحث الى ثلاثة مطالب، الطابؽ أك الشقة ضمف أحكاـ كأصكؿ

المطمب الاكؿ بينت فيو تعريؼ حؽ الافضمية أما المطمب الثاني فخصصتو في بياف 
خصائص ىذا الحؽ كأما المطمب الثاني خصصتو في الطبيعة القانكنية لحؽ 

   الافضمية.
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 .تعريف حق الأفضمية 1.1.1
مف أىـ القيكد القانكنية الكاردة عمى مالؾ الكحدة العقارية في حاؿ اشترؾ أكثر 

يؾ عمى الشيكع في ممكية الكحدة، كأراد بيع حصتو في تمؾ الكحدة العقارية، مف شر 
عميو القياـ بالتبميغ بكاسطة كاتب العدؿ عف ذلؾ البيع إلى باقي شركائو في ذات 

لذا يعد ىذا الحؽ  ؛(1)الكحدة العقارية، كىذا ما أطمؽ عميو المشرع الحؽ في الأفضمية
لأنو يرد كقيد كارد عمى حؽ المالؾ في  ؛مف الكسائؿ غير العادية لكسب الممكية

 .التصرؼ في ممكو
ف يتصرؼ فيو بأم مف أك الشقة لو مطمؽ الحرية في أبمعنى أف مالؾ الطابؽ 
 ك الشقةأذا كاف الطابؽ إ، كلكف أك التأميف عميوك الرىف أالتصرفات القانكنية، كالبيع 

حد تصرؼ في ما يممكو ببيعو لأالكقاـ المالؾ المشارؾ ب  ،مممككان عمى الشيكع
الشريؾ أك الشركاء  يدخؿ، كيمنح، فإف المشرع الأردني (جنبيالأالاشخاص مف الغير)

ستعماؿ "حؽ االحؽ في تممؾ الحصة الشائعة المراد بيعيا ب (أك الشقة ،ممكية الطابؽ)
لمخكؿ لباقي الشركاء في الحمكؿ محؿ المشترم طبؽ الأفضمية" كىك حؽ مقيد بالحؽ ا

 شركط معينة حددىا المشرع.
تعددت التعريفات  ، فقدأما بالنسبة إلى تعريؼ حؽ الأفضمية في الفقو القانكني

ؼ حؽ الأفضمية بأنو: " الحؽ المقرر لكؿ شريؾ في فمنيـ مف عرَّ  ،الفقيية ليذا الحؽ

                                                           

عمى أنو "لمشريؾ في  2019لسنة  13/أ( مف قانكف الممكية العقارية رقـ 124نصت المادة ) 1))
ىذا الفصؿ حؽ أفضمية في شراء أم حصة ممكية بناء أك طابؽ أك شقة بمقتضى أحكاـ 

شائعة فييا يراد بيعيا بالتراضي الى شخص مف غير الشركاء فيو..." انظر في ذلؾ، 
 1984المكمني، أحمد سعيد، الشقؽ كالطكابؽ، دراسة مقارنة، الطبعة الأكلى، مطبعة التكفيؽ، 

، الحقكؽ ؛ العبيدم، عمي ىادم، الكجيز في شرح القانكف المدني الأردني150ص
، 1999العينية/دراسة مقارنة، الطبعة الأكلى، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف، 

  .100ص
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ممكية الحصة الشائعة في العيف التي تفرز نقؿ ك الشقة في اكتساب أممكية الطابؽ 
 . (1)كذلؾ بشركط محددة" ،جنبي عف الشركاءممكيتيا إلى الغير الأ

كما تـ تعريفو بأنو: " حؽ الدائف المرتيف في التقدـ في استفتاء حقو مف ثمف 
ك حؽ العقار المرىكف عمى الدائنيف المرتينيف التاليف لو في المرتبة كالدائنيف العادييف ى

ا حؽ مّ أيطبؽ كفؽ قانكف العمك كالسفؿ  ةف حؽ الشفعأحيث  ةشبيو بحؽ الشفع
 .(2)لنظاـ الطبقات كالشقؽ" ةفيطبؽ في العقارات الخاضع ة،فضميالأ

رؼ أيضان أنو: "الحؽ المخكؿ لممالؾ عمى الشيكع في شقة أك طابؽ في ككما عُ 
حصة شريكو المراد بيعيا إلى الغير بالشركط ذاتيا التي تـ فييا البيع لممشترم،  امتلاؾ

 .(3)كبذات الإجراءات القانكنية الكاجب مراعاتيا"
أنو: "الحؽ الذم أعطاه المشرع لمشريؾ في شقة أك طابؽ في شراء  كعرفو أيضاَ 

نبي عنيما حصة شريكة في ذات الكحدة العقارية المفرزة، المنكم بيعيا لشخص أج
 . (4)سكاء أكاف ىذا الشخص المراد البيع لو مالكان في ذات البناء أك غير مالؾ"

ككفقان لممدرسة  ،فضمية كؿ مف منظكرهأختمفت في تعريفيا لحؽ فاأما التشريعات 
الصادر  18:00القانكنيػة التػي ينتمي إلييا، فالتشريع المغربي عرّفو في القانكف رقـ 

المتعمؽ بنظاـ الممكية المشتركة لمعقارات المبنية مف المادة   3/10/2002بتاريخ 
( بأنو" يمكف لمملاؾ بأغمبية ثلاثة أرباع أصكات الملاؾ المشتركيف الحاضريف أك 39)

ميف أف ينشئكا حؽ الأفضمية فيما بينيـ في جميع التصرفات الناقمة لمممكية بعكض الممث
كالتنصيص عمى كيفية ممارسة ىذا الحؽ كآجالو في نظاـ الممكية المشتركة"، أم 
بمعنى  تمؾ الرخصة المخكلة لكؿ مالؾ مشترؾ في تممؾ الممؾ  الذم تقرر التصرؼ 

                                                           

صافي، عبدالحؽ، الممكية المشتركة لمعمارات كالدكر المقسمة إلى شقؽ أك طبقات أك محلات،  1))
البيضاء، ، الطبعة الأكلى، مطبعة النجاح الجديدة، الدار 3/10/2002شرح النصكص ظيير 

 .149؛ المكمني، الشقؽ كالطكابؽ، دراسة مقارنة، ص174، ص2002
، 10السنيكرم، عبدالرزاؽ، الكسيط في شرح القانكف المدني، التأمينات الشخصية كالعينية، ج2) )

 985، ص2009منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت، 
 149المكمني، أحمد سعيد، الشقؽ كالطكابؽ، دراسة مقارنة، ص3) )
  466، ص2013دكاس، أميف، قانكف الأراضي، بدكف طبعة، المعيد القضائي، راـ الله،  4))
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ظاـ الممكية المشتركة لمشقؽ أنو " حؽ اتحاد في ن عرؼ، كأيضان (1)بعكض للأجنبيفيو 
جنبي الذم يشترم حد الملاكيف أك بعضيـ في الحمكؿ محؿ المشترم الأأالملاؾ أك 

  . (2)داء ثمف الشراء كالمصاريؼ"أشقة أك محلان خاضعان لنظاـ الممكية المشتركة بعد 
كعرؼ التشريع المبناني حؽ الأفضمية في القانكف الصادر بتاريخ 

بنية المؤلفة مف عدة طكابؽ كشقؽ  أنو "إذا كانت المتعمؽ بتنظيـ الأ 24/12/1962
إحدل الطبقات أك الشقؽ مممككة عمى الشيكع، كباع أحد الشركاء حصتو فييا بيعان 

فإنو يثبت لمشركاء الآخريف حؽ الأفضمية في شراء الحصة  ،رضائيان إلى أجنبي عنيـ
الصادر بتاريخ  88ا الحؽ في  قانكف رقـ ، كلكنو أعاد تنظيـ ىذ(3)المبيعة" 

المتعمؽ "بتنظيـ الممكية المشتركة في العقارات المبنية" كأطمؽ عميو حؽ  16/9/1983
 الشفعة بدؿ حؽ الأفضمية.

شترؾ مع المشرع اقد  1996لسنة  1ككما أف المشرع الفمسطيني في القانكف رقـ 
كعرفو بأنو "الحؽ المخكؿ لممالؾ  ،حكاـ المنظمة لحؽ الأفضميةالأردني بتنظيـ الأ

 شريكو المراد بيعيا إلى الغير". ةمتلاؾ حصاعمى الشيكع في شقة أك طابؽ في 
أكرد النص عمى ىذا الحؽ في الفصؿ السادس مف قانكف فأما المشرع الأردني 

( كأما ما 127_124 مكاده )في  2019( لسنة 13الممكية العقارية كتعديلاتو رقـ )
بأنو: " لمشريؾ في ممكية بناء أك طابؽ أك شقة مسجمة  /أ(124المادة )جاء في 

بمقتضى أحكاـ ىذا الفصؿ حؽ أفضمية في شراء أم حصة شائعة فييا يراد بيعيا 
كلا تطبؽ عمى ىذه العقارات الأحكاـ  ،بالتراضي إلى شخص مف غير الشركاء فيو

( 8يضا في نص المادة )أك م حؽ آخر مماثؿ" أك أالمتعمقة بالشفعة كبحؽ الرجحاف 

                                                           

الصدة، عبدالمنعـ فرج، الحقكؽ العينية الأصمية )دراسة في القانكف المبناني كالقانكف 1) )
 266، ص1982دار النيضة العربية لمطباعة كالنشر، بيركت،   المصرم(،

المشتركة لمعقارات المبنية بيف النص المكؤكد كالنص المكجكد، مجمة  عبدالرزاؽ، أيكب، الممكية 2))
 70، ص2014، 9، ع5القضاء المدني، س

تكفيؽ، عبدالعزيز، حؽ الأفضمية في نظاـ الممكية المشتركة لمشقؽ، مجمة المحاكـ المغربية، 3) )
 20، ص2001، 86عدد 
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الممغي " لكؿ شريؾ في  1968( لسنة 25مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ رقـ )
ك شقة حؽ الأفضمية لشراء الحصة الشائعة التي يراد بيعيا بالتراضي مف أطابؽ 

ك أصكؿ ك الأألحؽ اذا كاف البيع بيف الزكجيف اكلا ينشأ ذلؾ  ،شخص غير شريؾ
 .(1)خكات كفركعيـ"الأك أخكة ك الأأالفركع 

أعلاه يمكف تعريؼ حؽ الأفضمية أنو ما يخكؿ  المادتيفمف خلاؿ نص ك  ،إذف
حصة شريؾ عندما يرغب  امتلاؾ ،أك طابؽ ،أك شقة ،المالؾ عمى الشيكع في بناء

شخص غير شريؾ كبالشركط ذاتيا ضمف شركطو  الىالشريؾ ببيع حصتو 
أك طابؽ في شراء حصة شريكو  ،لمشريؾ في شقةأك بأنو الحؽ المعطى  ،(2)القانكنية

لأجنبي عنيـ، سكاء كاف مالكان في البناء أك غير مالؾ، فإذا رغب الشريؾ لالمراد بيعيا 
معو في ىذه بحؽ الأفضمية لمشركاء  في الطابؽ أك الشقة ببيع حصتو عميو التقيد

 . (3)الشقة أك الطابؽ 

الأفضمية ىك ذلؾ الحؽ المخكؿ  حؽكتأسيسان عمى ذلؾ، فإف الباحث يرل أف 
الشائعة في العيف التي حصة  إمتلاؾ ممكيةأك طابؽ في  ،لممالؾ عمى الشيكع في شقة

(، أم إلى غير الشريؾ في ذات شخص مف غير الشركاء)الغيرإلى  تقرر نقؿ ممكيتيا
كة خأك الشقة، كلغير قريب مف الزكجيف أك الأصكؿ أك الفركع أك الأ ،أك الطابؽ ،البناء

بالشركط ذاتيا التي تـ فييا البيع لممشترم كبذات الإجراءات  (4)أك الأخكات أك فركعيـ
 القانكنية الكاجب مراعاتيا.

 
                                                           

 1996( لسنة 1ف الفمسطيني  رقـ )( مف القانك 44يقابؿ ىذا النص الأردني نص المادة ) 1))
 1962( مف القانكف المبناني لسنة 6كالمادة )

 149المكمني، احمد سعيد، الشقؽ كالطكابؽ، ص 2))
محمد صباح، سامي، حقكؽ كالتزامات مالكي الطكابؽ كالشقؽ في القانكف الأردني انظر:  3))

 139، ص1999)دراسة مقارنة(، رسالة ماجستير، الجامعة الأردنية، 
 نلاحظ أف المشرع الأردني في صياغتو لقانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الممغي لـ يقيد الاصكؿ 4))

قد  2019أك الفركع بمدل معيف بؿ جاء مطمقان، كلكف في قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 
قيد كحدد مدل درجة بيف الأصكؿ كالفركع أك بيف الزكجيف أك بيف الإخكة أك بينيـ كبيف 

 فركعيـ حتى الدرجة الثالثة.
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 خصائص حق الأفضمية  2.1.1
ظؿ بعض الدراسات التي تناكلت حؽ الأفضمية كالتي لا تتجاكز أصابع اليد،  في

يمكف القكؿ إف ىذا الحؽ يتميز بخاصتيف اثنيف، ىي أنو حؽ لصيؽ بشخص صاحب 
 .حؽ الأفضمية كأنو غير قابؿ لمتجزئة

 الخاصية الأولى : حق الأفضمية متصل بشخص صاحبو.
كرغبة في الاستملاؾ تمنح صاحب  يعتبر حؽ الأفضمية مجرد رخصة في التممؾ

حؽ الأفضمية حؽ الأكلكية في الشراء، كىذا يعني أف حؽ الأفضمية ىك مف الحقكؽ 
المصيقة بشخص صاحب حؽ الأفضمية، أم أف ىذه الرخصة تمنح لاعتبارات خاصة، 
كمرتبطة بيذا الشخص، كلا نتردد بالقكؿ بأف حؽ الأفضمية متصؿ بشخص صاحب 

 .(1)قو بوحؽ الأفضمية كلصي
كعمى ىذا الحاؿ فلا يجكز لدائني صاحب حؽ الأفضمية استعماؿ حقو في 
الخيار لإبداء الرغبة في تممؾ الحصة المبيعة بدلا عنو، بمعنى أف دائني صاحب حؽ 
الأفضمية لا يجكز ليـ أف يطمبكا الحقكؽ المتعمقة بشخصو بطريقة الدعكل غير 

كحؽ  ،خذ بالأفضميةصاحب الأفضمية في الأالمباشرة؛ كذلؾ لسببيف أكليما: أف حؽ 
 استعماليالا يجكز لمدائف  لممديف الشريؾ في استرداد الحصة الشائعة كلاىما رخصة

 -تقدـكما -، كالسبب الثاني أف حؽ الأفضمية متصؿ بشخص صاحبو وبالنيابة عن
 باسـكمف المقرر في قكاعد الدعكل غير المباشرة أنو لا يجكز لمدائف أف يستعمؿ 

 (2)مدينو ما كاف متصلا بشخص المديف صاحبو.
أنو لا يجكز لصاحب الحؽ إحالة  كىي يضان يرتب حؽ الأفضمية نتيجة ميمةكأ

حقو بالأفضمية إلى الغير، كما أنو لا يكرث عنو، بمعنى أنو لا تنتقؿ الأفضمية مف 
حالة شأنيا لأنيا بطبيعتيا تأبى الإ ؛صاحب حؽ الأفضمية بطريقة الإحالة إلى الغير

إذا  لا ينتقؿإلى ذلؾ أف ىذا الحؽ  بالإضافةشأف الحقكؽ المتصمة بشخصية الدائف، 
                                                           

انظر: عبدالرزاؽ أيكب، الممكية المشتركة لمعقارات المبنية بيف النص المكؤكد كالنص المكجكد،  1))
 76ص

العبيدم، عمي ىادم، الكجيز في شرح القانكف المدني )الحقكؽ العينية(، مكتبة  دار الثقافة  (2)
 140، ص2008لمنشر، 
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مات بعد أف يككف قد استعمؿ  فإذامات صاحبو قبؿ أف يستعمؿ حقو فييا إلى كرثتو، 
فإف حقو في التممؾ  ،خذ بحؽ الأفضمية قبؿ مكتوحقو، بأف يككف أعمف رغبتو في الأ

ذا الحؽ منو إلى كرثتو حتى لك لـ يكف قد رفع دعكل حؽ كينتقؿ ى ،يككف ثبت
  (1).الأفضمية

 .الخاصية الثانية: حق الأفضمية غير قابل لمتجزئة
 -عمى انو " أ ـ2019( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 126تنص المادة )

حؽ الأفضمية لا يقبؿ التجزئة، فميس لصاحبو أف يأخذ بعض الحصة المباعة جبرا 
عمى المشترم، إلا إذا تعدد المشتركف مف بائع كاحد فمصاحب حؽ الأفضمية في ىذه 

إذا تعدد  -ب، الحالة أف يأخذ حصص بعضيـ كيترؾ حصص بعضيـ الآخر
ف أخذ بو كؿ كاحد مني الأفضميةأصحاب حؽ  ـ بنسبة الحصص التي يممكيا، كا 

أسقطو أحدىـ انتقؿ حقو إلى البقية بالتساكم بينيـ إضافة إلى حصص كؿ كاحد منيـ 
 .(2)فيو"

حيث  التجزئة،نو حؽ لا يقبؿ أف حؽ الأفضمية يتسـ بأعلاه أكيتضح مف النص 
سقاطو كاملا أم لا إيظير في ىذه المادة كجكب استعماؿ حؽ الأفضمية كاملا، أك 

يجكز لصاحب حؽ الأفضمية المطالبة بتممؾ بعض الحصة المبيعة جبرا عف 
أك الشقة( فعمى  ،لؼ سيـ مف الطابؽأالمشترم، فاذا كاف مكضكع البيع يقع عمى )

لا سقط حقو ا  ك النصؼ ك أيقبؿ شراء الربع  خذىا كاممة، فلاأالشريؾ الراغب بالشراء 
م عدـ التجزئة، يتفؽ مع أكىذا الكجو في ىذا الحؽ،  ،(3)في ممارسة حؽ الأفضمية
 ستعمالو إلا كاملا.احؽ الشفعة الذم لا يجكز 

فضمية أف يأخذ حصص الأكلكف إذا تعدد المشتركف مف بائع كاحد فصاحب حؽ 
خر، كيككف ذلؾ بنسبة ما يممؾ الشركاء الراغبيف بالشراء مف الأبعضيـ كيترؾ بعض 

                                                           

 141قكؽ العينية(، ص( العبيدم، عمي ىادم، الكجيز في شرح القانكف المدني )الح1)
( مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ 3( مف الفقرة )9يقابؿ ىذا النص الأردني نص المادة )2) )

أما القانكف الفمسطيني فقد جاء خاليان مف  1968( مف قانكف المبناني لسنة 7الممغي كالمادة )
 نص مشابو رغـ اىميتو في مكضكع الأفضمية  

 156لشقؽ كالطكابؽ، صالمكمني، احمد سعيد، ا3) )



13‌

(، كاذا تعدد 1في فقرتيا ) 126أك الشقة عملان بعجز المادة  ،حصص في الطابؽ
ذا تعدد إالتي يممكيا أم الأسيـ ثبت ليـ ىذا الحؽ كؿ نسبة الأفضمية صحاب حؽ أ

في ىذه الحالة ف ،في الشراء أكثر مف كاحد منيـ كاأك الطابؽ كرغب ،الشركاء في الشقة
ؿ شريكيـ أك شركائيـ الراغبيف لكؿ كاحد الحؽ في شراء الحصص المنكم بيعيا مف قب

ذا كانكا أكثر مف كاحد، كلمشركاء الراغبيف في الشراء كالتمسؾ بحؽ إفي البيع 
يككف نصيب كؿ كاحد ك ككف في الحصص التي يحصمكف عمييا، إذ الا يتس الأفضمية

أك الشقة، ككؿ كاحد منيـ  ،منيـ بنسبة ما يممؾ مف حصص شائعة في الطابؽ
 . (1)ا النطاؽيستعمؿ حقو ضمف ىذ

انتقؿ ىذا الحؽ إلى الباقييف  ،فضميةالأسقط بعضيـ حقو في ممارسة حؽ أكاذا 
بينيـ بغض النظر عف حصص كؿ كاحد منيـ في  كم فيمااالراغبيف في الشراء بالتس

 ما حصمكا عميو مف حصص.  عمى أك الشقة المشتركة زيادة ،الطابؽ
أف يطالب باكتساب ممكية كؿ  الأفضميةكعميو فإنو يشترط في مف يمارس حؽ 

أك رغب المالؾ المشترؾ في بيعو،  ،أك كؿ المحؿ الذم تـ بيعو ،أك كؿ الطابؽ ،الشقة
في اتحاد  الأجنبيكىك دفع مضار دخكؿ  ،قد تقرر لغاية معمكمة ف ىذا الحؽلأ

كمف المنطقي جدا أف ىذه الغاية تنتفى بالضركرة إذا تـ ممارسة  ،الملاؾ المشتركيف
 الأجزاءأك المحؿ دكف الجزء أك  ،أك الطابؽ ،بالنسبة لجزء مف الشقة الأفضميةحؽ 

في يد المشترم الذم قد تنتفي بالنسبة لو  ة،  كما أنو لا يجكز تفكيت الصفقالأخرل
 المنفعة المعنكية مف تجزئة الصفقة.   أك ،الفائدة المادية

 
 الطبيعة القانونية لحق الأفضمية 3.1.1

حؽ ل القانكنية طبيعةالالباحث حكؿ تبادر في ذىف تؤلات التي لعؿ مف التسا
 االأفضمية، كحيث أف تحديد ىذه الطبيعة يرتبط بتحديد ما إذا كاف ىذا الحؽ يعتبر حق

 أك شيئا آخر غير ىذا كلا ذلؾ. ،أك حقا شخصيا ،عينيا

                                                           

 157المكمني، أحمد سعيد، الشقؽ كالطكابؽ، ص انظر: 1))
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قد أعفانا مف عناء البحث بالنسبة لفرضية الحؽ  الأردنييمكف القكؿ إف المشرع ك    
كلى كالثانية مف الأصمية كالتبعية في الفقرة الأ، بعدما حدد الحقكؽ العينية (1)العيني

، كىك تحديد كارد عمى 1976( لعاـ 43ردني رقـ)الأ( مف القانكف المدني 70المادة )
أف  -1رت ما يمي: " ( مف نفس القانكف  التي قر 69سبيؿ الحصر تطبيقا لممادة )

يككف  -2الحؽ العيني سمطة مباشرة عمى شيء معيف يعطييا القانكف لشخص معيف
الحؽ العيني أصميان أك عينيان" كمف ثـ فإف الحقكؽ العينية قد كردت في القانكف عمى 

بسبب أف  ؛إنشاء حقكؽ عينية غير التي أجازىا المشرع للأفرادسبيؿ الحصر، كليس 
 يتصؿ بالنظاـ العاـ. الأشياءى ترتيب الحقكؽ عم

                                                           

يعرؼ الحؽ العيني بأنو سمطة مباشرة لشخص عمى شيء، اذ اف صاحب الحؽ يمارس 1) )
سمطتو مباشرة مف غير كسيط شخص)المديف(، كتطمؽ عمى ىذه الحقكؽ تسمية "العينية" لأنيا 

الحؽ العيني ينقسـ إلى حؽ عيني اصمي ك حؽ عيني  متعمقة بالعيف أك الشيء المادم،
الحؽ العيني التبعي : : تبعي، ك لبياف ذلؾ نبدأ بالحؽ العيني التبعي حتى يتكضح الأصمي

ىك الحؽ العيني الذم ينشأ مستندا  كاقفا عمى حؽ شخصي أك ديف أك التزاـ سكاء كاف 
ان، ك يككف الحؽ العيني تابعا لمحؽ الأخير سابقا لو كىك الكضع الغالب العاـ، أك كاف لاحق

الشخصي مف حيث الكجكد ك العدـ ك الصحة ك البطلاف، ك مثؿ ذلؾ الرىف الحيازم لا يكجد 
أما الحؽ العيني الأصمي: فيك الذم يكجد لذاتو ك لا يحتاج  .إلا اذا كاف ضمانا لديف معيف

ني الأصمي الكحيد ىك في نشأتو إلى حؽ شخصي يستند عميو، فيك قائـ بأصمو، الحؽ العي
حؽ الممكية، ك حؽ الممكية فقط، ك تكجد ىناؾ حقكؽ عينية أصمية تتفرع عف حؽ الممكية 
كالمنفعة ك المساطحة؛ كىذا يختمؼ عف الحؽ الشخصي الذم ىك رابطة قانكنية بيف شخصيف 

شيء، دائف ك مديف تخكؿ الأكؿ مطالبة الثاني بالقياـ بعمؿ أك الامتناع عف عمؿ أك إعطاء 
ك بذلؾ لا يستطيع صاحب الحؽ اف يمارس حقو بشكؿ مباشر إلا بتدخؿ كسيط ك الأخير 

انظر:  .دائما ىك شخص لذلؾ سمي بالحؽ الشخصي ، ك ىك مرادؼ لمديف ك كذلؾ للالتزاـ
، )بدكف تاريخ كلا طبعة كلا سنة( 1البشير، محمد طو ؛ حسكنة طو، غني، الحقكؽ العينية، ج

عبدالمنعـ فرج، الحقكؽ  ،الصدة ؛7تعميـ العالي كالبحث العممي العراقية، صمنشكرات كزارة ال
 .98، ص1982العينية الأصمية، دار النيضة العربية، بيركت، 
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كنعتبر أف "الأفضمية" لا تعتبر لا حقا عينيا، كلا حقا شخصيا، كأف المشرع استعمؿ    
تعبير" حؽ الأفضمية" تجاكزا في التسمية ليس إلا،  فالأصؿ  فيو حؽ الأكلكية في 

أم الأكلكية في الشراء، كليس  ،الاستملاؾ في الشقة، أك الطبقة، أك المحؿ المبيع
التممؾ نفسو، فالتممؾ ىك حيازة الشيء حيازة قانكنية تمكف الحائز مف التصرؼ في 

 .(1)الحدكد التي يرسميا القانكف أك ىك صلاحية التصرؼ في الشيء بمقتضى القانكف
ىي مصدر لمحؽ كليست الحؽ نفسو، كشتاف بيف " ف "الأفضميةإكبعبارة أخرل 

المكجبة لكسب الممكية  الأسبابسبب اكتسابو، فيي لا تختمؼ عف باقي الحؽ كبيف 
كغيرىا،  كلا يمكف أف نتصكر أف السبب  ،كالشفعة ،كالميراث كالعقد كالالتصاؽ،

سب لمحؽ العيني يسمى ذاتو حقا عينيا، كما لا يمكف اعتبار "الأفضمية" حقا تالمك
كلا الممؾ  ،ية" ليس محميا الشخصشخصيا أك عينيا لاف الحؽ يتميز بمحمو، ك"الأفضم

، كبالتالي فالأفضمية ىي مجرد (2) تممؾ في الممؾ المبيعالنما محميا يتحدد في ا  ك 
ذا رغب في إفي تممؾ العقار  الأسبقيةكتعطي لممالؾ المشترؾ  ،(3)رخصة في التممؾ

                                                           

الخميؼ، عمي، أحكاـ المعاملات الشرعية، دار الفكر العريب، القاىرة. :انظر في نفس المعنى 1))
. كأبك زىرة، محمد، الممكية كنظرية العقد في الشريعة الإسلامية، دار الفكر 42ـ. ص 1996

 65. ص  1996العريب،القاىرة، 
يرت ، إلى أف ظالنقدتعددت المذاىب  في تعريؼ الحؽ، إلا أف ىذه التعاريؼ لـ تسمـ مف  2))

كتأثر بيما أغمب الفقياء حيث عرؼ الحؽ الفرنسي داباف، نظرية حديثة محؿ لكاءىا الفقيو 
بطريقة قانكنية، كيككف لو الحؽ بمقتضاىا في  كيحمييابأنو ميزة يمنحيا القانكف لشخص ما 

التصرؼ متسمطا عمى ماؿ معترؼ لو بصفتة مالكا، أك مستحقا لو، كلمكقكؼ عمى النظريات 
ت في ىذا الصدد، يرجى الرجكع إلى كتب المدخؿ لدراسة القانكف، لممزيد انظر: التي قيم

عبدالرزاؽ، ايكب، الممكية المشتركة لمعقارات المبنية بيف النص المكؤكد كالنص المكجكد، 
 75ص

، فقبؿ بيع الحريةك الرخصة ىي التخيير بيف بدائؿ متعددة كمعركفة مقدما، كىي تختمؼ عف  3))
لجميع الملاؾ المشتركيف حرية التممؾ كغيرىـ مف أفراد الشعب عمكما، كعندما الممؾ يككف 

يعمف أحد الملاؾ رغبتو في البيع يصبح لباقي الملاؾ رخصة في التممؾ مف حيث المطالبة 
بحؽ الأفضمية أك عدـ المطابة بو. راجع في ىذا الصدد: سامي محمد مكافي، حناف، حؽ 
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لا تثبت بيا الممكية فيي رخصة فقط، أما الممكية ذاتيا فيي  ،استعماؿ ىذه الرخصة، كا 
 حؽ.

كعميو يبقى حؽ الأفضمية حقا استثنائيا شأنو في ذلؾ شأف حؽ الشفعة، كبذلؾ 
المشرع الأردني قد أحاط حؽ الأفضمية بعدة قيكد اعترافا منو بأف ىذا الحؽ استثنائي، 

التصرؼ في كأنو قرر عمى خلاؼ الأصؿ القاضي بأف المالؾ لو مطمؽ الحرية  في 
ممكو، بالتالي لا يجكز التكسع في تفسير نصكصو؛ لأنو استثناء لا يتكسع فيو كلا 

 يقاس عميو .
 

 مفاىيم ما يتشبو بو من التنظيم القانوني لحق الأفضمية وتميزه عن  تقييم 2.1
 قانونية.

تمييز حؽ  أدرس في ىذا المبحث ضمف مطمبيف خصصت الأكؿ منيما
عما يتشبو بو مف مفاىيـ قانكنية كذلؾ بالتمييز بينو كبيف حؽ الشفعة،  الافضمية

 لتقييـ التنظيـ القانكني لحؽ الافضمية.  كخصصػت المطمػب الثػاني 
 

 تمييز حق الأفضمية عن حق الشفعة  1.2.1
ككفقنا لممدرسة القانكنية  ،اختمفت التشريعات في تعريفيا لمشفعة كؿ مف منظكره

( الشفعة بأنيا" ىِيَ 950في المادة ) ييا، فقد عرّفت مجمة الأحكاـ العدليةالتي ينتمي إل
َـ عَمَى الْمُشْتَرِم أما القانكف المدني   (1)"تَمَمُّؾُ الْمِمْؾِ الْمُشْتَرَل بِمِقْدَارِ الثَّمَفِ الَّذِم قَا

 ،أك بعضو ،( بأنيا "حؽ تممؾ العقار المبيع كمو 1150عرفيا في المادة ) ف ،الأردني
عرفيا فأما القانكف المدني المصرم  ،"كلك جبرنا عمى المشترم بما قاـ عميو مف الثمف

: "الشفعة رخصة تجيز في بيع العقار الحمكؿ محؿ بما يمي (935بمكجب المادة )
 المشترم في أحكاؿ معينة إذا تكافرت الشركط التي نص عمييا القانكف".

                                                                                                                                                                          

مقارنة(، رسالة ماجستير، جامعة مكتة، عمادة الدراسات العميا، التممؾ بالشفعة )دراسة فقيية 
 ىامش. 32، ص 2006الكرؾ، الأردف، 

قدرم، باشا، مرشد الحيراف إلى معرفة أحكاؿ الإنساف، الطبعة الرابعة، المطبعة الأميرية،  1))
 .22،  ص1931
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ردكا تعاريؼ، لمشفعة منيا أف الشفعة ىي أك  الإسلاميةكأما فقياء الشريعة 
 .(1)استحقاؽ شريؾ أخذ مبيع شريكو بثمنو

كمف خلاؿ التعريفات السابقة نجد أف مجمة الأحكاـ العدلية، كالقانكف المدني    
الأردني قػد اتفقا في التعريؼ، كذلؾ ككف الشريعة الإسلامية تعد المصدر التاريخي 

أف محكمة التمييز الأردنية اعتبرت أف الشفعة  رغـ .لمشفعة فػي القانكف المػدني الأردني
ػانكف الصريح ليا بأنيا حؽ، كذلؾ في قرار ليا ينص عمى:" إف رخصػة رغػـ تعريػؼ الق

الرخصػة التػي منحيا القانكف لمشفيع بطمب التممؾ ىي رخصة شرعت لدفع الضرر مف 
ف تممؾ المبيع ىك في حد ذاتو كسيمة الشفيع، أك صاحب الأكلكية في  سكء الجكار، كا 

مف التممؾ، فإذا فسخ البيع، دفع الضرر مف سكء الجكار الػذم ىك الغاية الأساسية 
كعاد المبيع عمى البائع زاؿ الضرر الػذم قصػد الشفيع تحاشيو بالتممؾ كدكف كمفة، 
كبالتالي فميس ثمػة ضػرر يمكػف أف يمحػؽ بػالمميزيف المعترضيف اعتراض الغير عمى 

عادة الحاؿ إلى ما كاف عميو، كذلؾ بإعػادة تسجيؿ المبيع ع مى الحكـ بفسخ البيع، كا 
 . (2)اسـ البائع، بؿ إف فسخ البيع يكفر عمييـ كمفة الشراء"

المشرع المصرم لـ يعد الشفعة حؽ إنما كصفيا بأنيا رخصة،  ىذا كيلاحظ أف  
كذلؾ حسب تعريفة لمشفعة، كىناؾ اختلاؼ بيف الحؽ كالرخصة، فالرخصة ىي إباحة 

كالتنقؿ، فحرية التممؾ  استعماؿ الحريات العامة كحرية العمؿ، كالتعاقد، كالتممؾ،
 . (3)رخصة، أما الممكية ذاتيا فحؽ

إلى  استناداإلى اعتبار حؽ الأفضمية شفعة (4) كعميو فقد ذىب بعض الفقو
، كرغـ كالحنبمي يمنع الشفعة لمجار ،كالشافعي ،المذىب الحنفي، أما المذىب المالكي

بجعمو حؽ الشفعة لمجار يجد سند مشركعيتيا في مذىب  1946نكفنبر  16 ظييرأف 
كككف المشرع المغربي لا يعطي حؽ الشفعة لمجار بؿ حؽ الأفضمية، أبي حنيفة، 

                                                           

 331، ص5الإماـ الشككاني: نيؿ الأمطار، ج1) )
 .، كالمنشكر في مكقع قرارؾ16/2/1988بتاريخ   234/88تمييز حقكؽ   2))
 86، ص2005شنب، محمد لبيب، الحقكؽ العينية الأصمية، الطبعة الثالثة،   3))
حدكش، عبدالسلاـ،  ممارسة حؽ الشفعة أك الصفقة في ممكية الشقؽ كالطبقات عمى ضكء  4))

 37، ص1993ستنبر  27، مجمة الممحؽ القضائي، العدد 27الفصؿ 
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، معتمدا عمى أف حؽ الأفضمية حؽ شفعةكيسترسؿ في سرد الحجج كالمبررات ب
 حيث اعتبر ملاؾ الشقؽ كالطبقات بحكـ الجكار( 1)1946الفصؿ الخامس مف ظيير 

أك في سائر  ،المتصؿ كأنيـ شركاء سكاء في أرض العقار المشيدة فكقيا البناية
، (2)كمتى اعتبركا بيذه المثابة فإف لكؿ كاحد منيـ ممارسة حؽ الشفعة ،المرافؽ الأخرل

كقد جاء في ىذا الصدد  ،اعتبر حؽ الشفعة مقرراَ بنص خاص( 3)بينما ىناؾ مف الفقو
في القانكف المغربي في ممكية الشقؽ... كأىمية تمؾ " كالشفعة مقررة بصفة خاصة 

النصكص في الممكية ترجع إلى أف الشفعة مقررة في القانكف العاـ ىي الشفعة لسبب 
 ."كىذا الشيكع لا يجمع ملاؾ الشقؽ بالنسبة لمشقة المبيعة ،الشيكع في الممكية

إلى فتح نقاش حكؿ جدكل ىذا الحؽ، ( 4)في حيف ذىب جانب آخر مف الفقو
صافي كمدل فاعميتو،  كيذىب إلى تفضيؿ فكرة إلغاء حؽ الأفضمية، كيشير إلى ذلؾ 

بو، ذلؾ  الأخذ استمرارف حؽ الأفضمية لا تثبت لو أم فائدة تبرر أ: " عبد الحؽ إلى
عمى  بالنسبة لحؽ الشفعة يرمي إلى الحفاظ الأمرأف القكؿ بأف حؽ الأفضمية كما ىك 

السائدة بيف الملاؾ المشاركيف لا يككف مبرراَ في العمارات  الانسجاـكظركؼ  ،التفاىـ
المشتركة ذات الطكابؽ المتعددة كالتي تضـ عشرات المحلات العائدة لملاؾ مشاركيف 

... كما أف القكؿ بأف حؽ الأحيافبؿ قد لا يمتقكف في غالب  ،يجيؿ بعضيـ البعض
بالنسبة لحؽ الشفعة يؤدم إلى تقميؿ عدد المشاركيف ىك قكؿ  الأمرىك  الأفضمية كما

المحلات  تداكؿلا ينسجـ مع الغاية المتكخاة لأجؿ حؿ أزمة السكف التي تقتضي حرية 
فساح المجاؿ أماـ  ،في العقار المشترؾ في الحصكؿ عمى مسكف في  الأشخاصكا 

                                                           

ينص ىذا الفصؿ "عندما تككف مختمؼ الطبقات أك شقؽ عقار عائدة لملاؾ مختمفيف فإف  1))
ىؤلاء يعتبركف ما لـ تكجد رسكـ مخالفة شركاء فيممكو أرض العقار كفي جميع أجزاء غير 

 ...المخصصة للاستعماؿ الخاص بأحدىـ مثؿ الجدراف، السقكؼ
قة في ممكية الشقؽ كالطبقات عمى ضكء حدكش، عبد السلاـ، ممارسة حؽ الشفعة أك الصف 2))

 .37الفصؿ ، ص
الجارحي، مصطفى السيد، ممكية الشقؽ كالطبقات في التشريع المغربي) دراسة مقارنة(، المجمة  3))

 266، ص1983، سنة 1المغربية لمقانكف المقارف، ع
 88صافي، عبدالحؽ، ممكية الشقؽ كالطبقات في التشريع المغربي ، ص4) )
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ذه الفكرة، فضلان عف مؤيدكف لي (1)صكرة ممكية خاصة..."، كىناؾ أيضان بعض الشراح
بيذا الحؽ فإف مبرراتو التي  الأخذصاحبيا تبياف عدـ جدكل  حاكؿككف ىذه الفكرة 

 . أعطاىا تنـ عمى تفيـ لمكاقع الفعمي
عمى ما سبؽ، يشتبو ىذا الحؽ بالشفعة، فقد أفرد لو المشرع الأردني  كبناءن 

( لسنة 25الممغي رقـ )أحكاما خاصة يتمثؿ في إصداره قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ 
( لسنة 13ـ، كأعاد تنظيـ أحكامو في قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو رقـ )1968
 :رغـ ىذا  التشابو بينيما إلا أف ىناؾ عدة اختلافات تتمثؿ في 2019

 : محل كل من الحقينأولا: من حيث 
/أ مف قانكف الممكية العقارية 124إف حؽ الأفضمية بمكجب نص المادة 

ـ ينحصر بكؿ بناء شائع يتككف مف طابؽ أك أكثر 2019( لسنة 13كتعديلاتو رقـ )
مُسجؿ بمكجب سند تسجيؿ مستقؿ عف سند تسجيؿ الأرض المُقاـ عمييا، كبالشقؽ 

نية، فيك يعطي الشريؾ المسجمة، بمعنى أف ىذا الحؽ لا يطبؽ إلا في حالة الأب
إذا بيعت لغير الشريؾ، أما  ، أك الشقةأفضمية تممؾ الحصة المبيعة في ذلؾ الطابؽ

الشائعة سكاء أكانت مسجمة أـ لا، كبالشقؽ كالطكابؽ  الأراضيفيرد بكافة  ،حؽ الشفعة
غير المسجمة )أم التي تقع في المناطؽ التي لـ تتـ فييا أعماؿ التسكية( كبكؿ بناء 

المقاـ عمييا البناء، بمعنى أف حؽ  الأرضئع كمسجؿ بمكجب ذات سند تسجيؿ شا
الشفعة أشمؿ أم أنو يعطي الحؽ لمشريؾ عمى الشيكع في التممؾ سكاء كاف ذلؾ في 

 أك في عقار دكف بناء. ،بناية معينة
لا نرل  الاختلاؼكىذا  ،في محؿ كؿ مف ىذيف الحقيف الاختلاؼكىنا نلاحظ 

فميس ىناؾ  ،بأف لو مبرر خاصة أف كلا مف ىذيف الحقيف يرمي لتحقيؽ ذات الغاية
كفي  ،كفي الشقؽ كالطكابؽ غير المسجمة الأراضي،مبرر لكجكد حؽ الشفعة في 

الشقؽ  ، كأف يرد حؽ الأفضمية فيالأرضالطكابؽ المسجمة بمكجب ذات سند تسجيؿ 

                                                           

مف ظيير  27ني، بكحبص، تعامؿ الفقو مع حؽ الأفضمية المنصكص عميو في الفصؿ الجيلا1) )
، 34المتعمؽ بممكية الشقؽ كالطبقات، مجمة الممحؽ القضائي، العدد 1946نكفنبر  16

 88، ص2002
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سند تسجيؿ مستقؿ عف سند تسجيؿ الأرض المسجمة كفي الطكابؽ المسجمة بمكجب 
 .(1)المُقاـ عمييا البناء

 : ثانياً: من حيث الشخص الممارس لمحق
إف حؽ الأفضمية لا يككف إلا لمشريؾ في  ذات البناء، أك الطابؽ، أك الشقة 
المممككة عمى الشيكع، كىذا الحؽ أعطي حصران ليذا الشريؾ، كينصب ىذا الحؽ عمى 

لطابؽ، أك الشقة المراد بيعيا، كعميو لا يستطيع باقي الشركاء في أم مف ملاؾ ذات ا
ذات البناء الادعاء بأحقيتيـ لتممؾ الحصة المباعة، حتى لك ادعكا بأنيـ شركاء عمى 
الشيكع في الأجزاء المشتركة، ككذلؾ لا يستطيع مالؾ شقة ملاصقة، أك شقة تعمكىا، 

فضمية، كمف باب أكلى لا يككف لاتحاد أك تسفميا أف يطمب شراء ىذه الحصة بحؽ الأ
الملاؾ الادعاء بحؽ أفضميتو لتممكو الحصة المباعة حتى لك ادعى بأنو القائـ عمى 

 .(2)إدارة العقار

أما بالنسبة للأشخاص الذيف يحؽ ليـ الأخذ بحؽ الشفعة، فقد حصر قانكف 
، فمف ( منو14)في المادة  ـ ىذا الحؽ2019 لسنة 13رقـ  الممكية العقارية كتعديلاتو

حؽ الشريؾ في العقار تممؾ العقار المبيع جبران عف المشترم الجديد، كمع إعطائو 
الثمف كالنفقات التي تكمفيا؛ كذلؾ لدفع الضرر المحتمؿ الذم قد يمحؽ بالشريؾ، أك 

 .الجار فيما لك تممؾ العقار
( عمى أنو يثبت 1151)مقانكف المدني الأردني، فقد نصت المادة كأما بالنسبة ل

حؽ الشفعة لمشريؾ في نفس المبيع، كلمخميط في حؽ المبيع كلمجار الملاصؽ كفي 
حاؿ اجتمعت أسباب الشفعة كانت الأكلكية لمشريؾ، ثـ الخميط، ثـ الجار الملاصؽ، 
فإذا تخمى أحد منيـ عف الشفعة انتقمت لمف يميو في الرتبة، إذا كاف الشفعاء مف درجة 

ذا اجتمع الخمطاء قدـ الأخص عمى الأعـ بعدما كاحدة كان ت الشفعة بينيـ بالتساكم، كا 
كاف متاح لمخميط في العقار المبيع، كلمجار الملاصؽ، كىذا ما نصت عميو المادة 

                                                           

علاء المستريحي، كرقة بحثية بعنكاف )الأحكاـ القانكنية الناظمة لحؽ الأفضمية كالشفعة 1) )
ييز بينيما ( مقدمة خلاؿ ندكة )الإشكاليات تطبيؽ نصكص قانكف الممكية كمبررات التم
 18/2/2021( المنعقدة في جامعة اليرمكؾ بتاريخ 2019العقارية لسنة 

 150المكمني، احمد سعيد، الشقؽ كالطكابؽ، ص2) )
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الثانية فقرة )أ( مف القانكف المعدؿ لقانكف الأحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غير المنقكلة لسنة 
(، 44(، ك)41ي: عمى الرغـ مما كرد في المكاد )ـ كالتي نصت عمى ما يم 2002

( مف مجمة الأحكاـ العدلية 1660( مف قانكف الأراضي العثماني كالمادة )45ك)
( مف المادة 2(، كالفقرة )1152( كالمادة )1151( مف المادة )3(، ك)2كالفقرتيف )

انكف ( مف الق1168( مف المادة )3ك) ،(2( كالفقرتيف )1162(، كالمادة )1153)
أك الشفعة بمقتضى أم مف المكاد المذككرة في  الأكلكية،لا يمارس حؽ  -المدني: " أ

( مف ىذه المادة إلا مف قبؿ الشريؾ في الماؿ غير المنقكؿ"، فإذا تعدد 1مطمع الفقرة )
 بالشفعة بقدر حصتو في الممؾ المشاع. الأخذالشفعاء، كاف لكؿ كاحد منيـ 

كالشفعة، تثبت لمشريؾ عمى الشيكع ميما قمت حصتو كيمكف القكؿ بأف الأفضمية 
 .(1)في البناء أك الطابؽ أك الشقة، مقارنة مع حصة الشريؾ البائع

 ثالثاً: من حيث الأحكام الخاصة بالموانع 
( 25إف حؽ الأفضمية في المادة الثامنة مف قانكف ممكية الطكابؽ، كالشقؽ رقـ )

ـ لا يثبت لمشركاء إذا كاف المشترم الأجنبي)شخص مف غير الشركاء( 1968لسنة 
زكجان لمبائع، أك أحد أصكلو، أك فركعو، أك إخكانو، أك فركعيـ، كلـ يقيد ىذا القانكف 

عادة تنظيـ نصكصو الفركع، أك الأصكؿ بمدل معيف، كل كف عند إلغاء ىذا القانكف، كا 
ـ، 2019( لسنة 13المتعمقة بيذا الحؽ في قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو رقـ )

/ب فإنو لا يجكز أف يُمارس ىذا الحؽ إف كاف المشترم 124كتحديدان في نص المادة 
أحد إخكة، أك ك بيف بيف الزكجيف أالأجنبي مف أحد أصكؿ، أك فركع  الشريؾ البائع أك 

، بالتالي فيذا الحؽ يجكز أف الثالثة أخكات الشريؾ البائع، أك فركعيـ حتى الدرجة
أك مف  يُمارس إف كاف المشترم مف أقارب الشريؾ البائع مف غير أصكلو، أك فركعو،

زادت درجة القرابة  كايضان إذا، أك أخكاتو كفركعيـ إخكتو،مف غير أك  غير الزكجيف
 .ة الثالثةالدرج عف

/ب مف القانكف المدني، كنص المادة 1161كأما حؽ الشفعة بمكجب نص المادة 
ـ لا يجكز أف 2019( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 2( مف الفقرة )ك/14)

يُمارس إف كاف المشترم مف أصكؿ الشريؾ البائع أك مف فركعو، كذلؾ بصرؼ النظر 
                                                           

 101العبيدم، عمي ىادم، الكجيز في شرح القانكف المدني )الحقكؽ العينية(، ص1) )
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مارس إف كاف المشترم مف أقارب الشريؾ البائع عف درجة القرابة، كلا يجكز أف يُ 
 .لمدرجة الرابعة أك صيرا لو لمدرجة الثانية

كعميو نلاحظ أف المشرع الأردني لكؿ مف ىذيف الحقيف تحيز لمشركاء في حؽ 
الأفضمية مقارنة مع الشركاء في حؽ الشفعة، حيث يُضيؽ مف نطاؽ حؽ الشفعة دكف 

عة إف كاف المشترم مف أقارب الشريؾ البائع مبرر، فيك يمنع ممارسة حؽ الشف
بصرؼ النظر عف درجة القرابة، أك إف كاف صيرا لمشريؾ البائع لمدرجة الثانية، كذلؾ 

 .(1)بخلاؼ حؽ الأفضمية
 الخاصة بالدعوى  الإجراءاترابعاً: من حيث 

/ أ مف قانكف الممكية العقارية 125إف المشرع الأردني بمكجب نص المادة 
كصاحب  ،كضع عمى عاتؽ كؿ مف الشريؾ الذم يرغب ببيع حصتِوِ  2019كتعديلاتو 

عمى الشريؾ البائع أف يخطر  ،منيا الحؽ في ممارسة حؽ الأفضمية عدة إجراءات
سائر الشركاء برغبتو بالبيع بكاسطة إنذار صادر عف الكاتب العدؿ يتضمف اسـ 

كشركط البيع، كعمى الشريؾ الذم  ،كالثمف المتفؽ عميو ،كعنكانو الأجنبي،المشترم 
يرغب بممارسة حؽ الأفضمية أف يخطر الشريؾ الراغب بالبيع برغبتو بشراء الحصة 

أك بثمف كشركط  الأجنبي،كبذات شركط البيع المتفؽ عمييا مع المشترم  ،بذات الثمف
 بيع أفضؿ خلاؿ عشرة أياـ مف تاريخ تبمُغو للإخطار. 

ارد بالنصكص الناظمة لحؽ الشفعة، فالمشرع كنلاحظ أف ىذا الحكـ غير ك 
الأردني في حؽ الشفعة لـ يُمزـ الشريؾ البائع بإخطار سائر الشركاء برغبتو ببيع 

، إلا أف بعض التشريعات كالتشريع المصرم قد اشترط (2)حصتِوِ إذا ما أراد بيع حصتِوِ 
 معينة. ةالرسمي بكاسطة كاتب العدؿ ضمف مد الإخطارالتبميغ مف 
عمى ما سبؽ، فإف إلزاـ الشريؾ البائع بإخطار سائر الشركاء إخطارا رسميا  كبناءن 

برغبتو ببيع حصتو سيمكنيـ مف شراء ىذه الحصة دكنما حاجة لمجكء لمقضاء، كبذلؾ 
                                                           

علاء المستريحي، كرقة بحثية بعنكاف )الأحكاـ القانكنية الناظمة لحؽ الأفضمية كالشفعة 1))
كمبررات التمييز بينيما ( مقدمة خلاؿ ندكة )الإشكاليات تطبيؽ نصكص قانكف الممكية 

 18/2/2021( المنعقدة في جامعة اليرمكؾ بتاريخ 2019العقارية لسنة 
 20مف أسباب كسب الممكية دراسة مقارنة ،  ص الشفعة كسبب مساد، منصكر فؤاد،2) )
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يككف المشرع الأردني قد راعى  الشركاء في العقار الشائع بمكجب حؽ الأفضمية 
 مقارنة مع الشركاء بمكجب حؽ الشفعة.
  خامساً: من حيث شروط قبول الدعوى

إف المشرع الأردني في تنظيمو لشركط قبكؿ دعكل الأفضمية كاف متساىلان أكثر 
مف تنظيمو لشركط قبكؿ دعكل الشفعة، ففي حؽ الأفضمية، فإف المشرع لـ يشترط 
لقبكؿ دعكل الأفضمية أف يكدع الشريؾ الراغب بالشراء الثمف المسمى في عقد البيع 

 رـ بيف الشريؾ البائع كالمشترم الأجنبيالمب
أما في حؽ الشفعة فإف المشرع الأردني اشترط لقبكؿ دعكل الشفعة في المادة 

ـ كجاء فييا عمى الرغـ ما كرد  2019/د(  مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 14)
في أم تشريع آخر...د_ عمي مدعي الشفعة عند تقديـ دعكاه أف يكدع في صندكؽ 
المحكمة الثمف المسمى في عقد البيع، أك أف يقدـ كفالة مصرفية بمقداره، كفي حاؿ 
الادعاء بأف الثمف المسمى في العقد يزيد عمى الثمف الحقيقي فعمى المحكمة تقدير 
المبمغ الكاجب إيداعو، أك تقديـ الكفالة عمى أف لا يؤثر ذلؾ في حقو في استرداد ما 

ممحكمة الاستئناس بقيكد الدائرة حكؿ ذلؾ"؛ أم أف يكدع زاد عمى الثمف الحقيقي، كل
الشفيع في صندكؽ المحكمة عند تقديـ دعكاه  الثمف المسمى في عقد البيع المبرـ بيف 

 .الشريؾ البائع كالمشفكع منو
كعميو نلاحظ أف المشرع الأردني قد سيؿ إجراءات قبكؿ دعكل الأفضمية، بعدـ 

لشراء أف يكدع الثمف المسمى في عقد البيع المبرـ بيف اشتراطو عمى الشريؾ الراغب با
الشريؾ البائع كالمشترم، كبذلؾ يككف المشرع راعى الشركاء بمكجب حؽ الأفضمية 

 مقارنة مع الشركاء بمكجب حؽ الشفعة. 
  سادساً: من حيث يمين عدم التنازل

في حؽ  إف المشرع الأردني راعى الشركاء في حؽ الأفضمية مقارنة مع الشركاء
الشفعة؛ كذلؾ في تنظيمو لنصكص حؽ الأفضمية، فإنو لـ يُمزـ المحكمة بأف تكجو 

يقسـ بمكجبيا بالله العظيـ  صكرة مف صكر اليميف المتممة التيلمشريؾ الراغب بالشراء 
عمى كتابو المقدس بأنو لـ يتنازؿ عف حقو بالأفضمية، كعمى خلاؼ تنظيمو لحؽ 
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/د( مف قانكف البينات عمى المحكمة 54نص المادة ) الشفعة حيث أنو أكجب بمكجب
 .أف تكجو لمشفيع يميف الشفعة قبؿ أف تحكـ لو

: إن المشرع الأردني قام بحماية الشركاء من غش الشريك البائع أو التواطؤ سابعاً 
بين الشريك البائع والمشتري الأجنبي بموجب أحكام حق الأفضمية أكثر مما ىو عميو 

 الحال بموجب أحكام حق الشفعة. 
( مف قانكف الممكية العقارية 127كحيث أف المشرع الأردني بمكجب نص المادة )

بتممؾ الشقة أك الطابؽ المباع  الحؽ بالمطالبة صاحب حؽ الافضميةؾ منح الشري
بالتعكيض عف  بتقديـ دعكل أفضمية بمكاجية البائع كالمشترم بإلاضافة الى المطالية

أف البيع  إف أثبت( مف ذات القانكف، 127كالعطؿ المبيف بنص المادة ) الضررمقدار 
كليـ إثبات ذلؾ بكافة طرؽ الاثبات  التي بمغت ليـبشركط أفضؿ مف الشركط قد تـ 

كينبغي أف لا يقؿ مبمغ التعكيض كليس ليـ إثبات ما لحقيـ مف ضرر كعطؿ، 
 .المحككـ بو مف المحكمة عف ربُعِ قيمة الحصة المباعة

ا المشرع الأردني في حؽ الشفعة لـ ينص عمى حد أدنى لمتعكيض الذم كأمّ 
رية في الثمف المذككر في عقد البيع المبرـ يستحقو الشفيع إف ثبت مثلان بأف ىناؾ صك 

 كالمشفكع منو. ،بيف الشريؾ البائع
عمى ما سبؽ، نجد بأف المشرع الأردني كاف مكفقان في تنظيمو لحؽ  كبناءن 

الأفضمية أكثر مف تنظيمو لحؽ الشفعة، كلذا أقترح عمى المشرع الأردني أف يُستعيض 
بالنصكص المنظمة لحؽ الأفضمية بدلان مف النصكص الناظمة لحؽ الشفعة مع تكسيع 

 نطاؽ حؽ الأفضمية ليشمؿ كافة أنكاع العقارات.
 
  تقييم التنظيم القانوني لحق الافضمية 2.2.1

يعتبر حؽ الأفضمية استثناء، كرد خلاؼ الأصؿ الذم يقضي أف مالؾ البناء، أك 
الطابؽ أك الشقة لو مطمؽ الحرية في التصرؼ، كالتممؾ كيجب بالضركرة احتراميا، 

لطابؽ، أك كأف ىذه الحرية  لا تقيد إلا ما تقتضيو المصمحة العامة،  لكف إذا كاف ا
الشقة مممككان عمى الشيكع فإف المشرع في ىذه الحاؿ يدخؿ كيمنح الشريؾ، أك الشركاء 

ظركؼ مختمفة عف المفركض أف تكلد في الأحكاؿ  ظؿ في الطابؽ أك الشقة في
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العادية ما يسمى بحؽ الأفضمية، فيجد البائع المشترؾ نفسو تعاقد مع صاحب حؽ 
ي العقد الذم لـ تناقش شركطو بحرية كاختيار قد حؿ الأفضمية، كىذا الأخير يككف ف

 محؿ المشترم.
إف التشريعات اختمفت في تنظيـ ىذا الحؽ، كقد جاء ىذا الاختلاؼ عمى النحك 

 :التالي
سكاء في القانكف المدني،  فالمشرع المصرم لـ ينظـ ىذا الحؽ، كلـ يتطرؽ اليو

يجار الأماكف، كتنظيـ العلاقة بيف المؤجر كالمستأجر ، (1)أـ في القانكف المتعمؽ ببيع كا 
 .(2)إذ تطبؽ أحكاـ الشفعة

أما بالنسبة لممشرع المبناني: فإنو أعاد تنظيـ ىذا الحؽ في القانكف الجديد 
حؽ الشفعة بدؿ  عميو، كأطمؽ (3)المتعمؽ بتنظيـ الأبنية المؤلفة مف عدة طكابؽ كشقؽ

 حؽ الأفضمية، حيث أخضعو لمشركط المكضكعية المنظمة لحؽ الأفضمية اللازمة
الحؽ لمشريؾ، أك الشركاء في ممكية الطابؽ أك الشقة، أما مف حيث الأصكؿ  لثبكت

لممارسة ىذا الحؽ، فإنو أخضعيا لأحكاـ حؽ  اتخاذىا الكاجب المتبعة كالإجراءات
بػػالحقكؽ  الاحتفاظمػػع  ( مف ذات القانكف، التي جاء فييا "74مادة )الشفعة في ال

، لا تطبػػؽ عمػػى العقارات الخاضعة الاشتراعيالمكتػػسبة قبػػؿ العمػػؿ بيػػذا المرسػػكـ 
أك أم حؽ آخػر إنما لكؿ شريؾ  ،لأحكامو القكانيف المتعمقة بالشفعة أك بحؽ الرجحاف

في قسـ الشفعة لشراء الحصة الشائعة التي يراد بيعيا بالتراضػي مف شخص غير 
( الصادر بتاريخ 3339شريؾ كفقان لإحكاـ الشفعة المنصكص عمييا في القػػرار رقػػـ )

                                                           

المتعمؽ ببيع ك إيجار الأماكف كتنظيـ العلاقة بيف المؤجر ك  1979لسنة 49القانكف رقـ  1))
 .المستأجر

، 1989مراد عبدالفتاح، ممكية الشقؽ كاتحاد الملاؾ، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، 2) )
 40،41ص

المتعمؽ "بتنظيـ الممكية المشتركة في العقارات  16/9/1983يخ الصادر بتار  88قانكف رقـ  3))
المتعمؽ "بتنظيـ ممكية الأبنية  1962/ 12/ 24المبنية" يقابؿ القانكف القديـ كالصادر بتاريخ  

 المؤلفة مف عدة طكابؽ أك شقؽ".
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 ،، لا ينػشأ حػؽ الػشفعة ىػذا فػي البيػع الحاصػؿ بػيف الػزكجيف1930/11/12
 كفركعيـ". كالأخكات الأخكةأك  ،كالفػركع ؿ،كالأصك 

أما بالنسبة لممشرع المغربي: فقد نظـ حؽ الأفضمية في القانكف المتعمؽ بتنظيـ 
إلى الملاؾ  إنشائو (، كمنح الحؽ في39الممكية المشتركة لمعقارات المبنية في المادة )

أرباع أصكات الملاؾ في ممكية البناء المقسـ إلى طكابؽ، كشقؽ باتفاؽ أغمبية ثلاثة 
 المشتركيف الحاضريف، أك الممثميف ليـ في الاجتماع عمى إقراره كتنظيمو.

كأما بالنسبة لممشرّع الأردني كغيرِه مف التشريعات، نظّـ الممكية المشتركة مف 
خلاؿ تنظيـ حقكؽ التزامات المالكيف كحؽ الأفضمية، فحيث نظـ حؽ الأفضمية 

، في المكاد 1968لسنة  25كابؽ، كالشقؽ الممغي رقـ صراحةن في قانكف ممكية الط
مف القانكف المبناني الذم يعد مصدره التاريخي، كأيضان في الذم استقاه (  11 -8)

  ـ.2019لسنة  13( مف قانكف الممكية العقارية رقـ 128 -124المكاد )
س كقد حاكؿ المشرع الأردني الإبقاء عمى تنظيـ حؽ الأفضمية في الفصؿ الساد

ـ رغـ إلغاءه لقانكف ممكية 2019لسنة  13مف قانكف الممكية العقارية الجديد رقـ 
ـ، مخكلان صلاحية تنظيمو لرغبة الشركاء في 1968لسنة  25الطكابؽ، كالشقؽ رقـ 

الطابؽ المراد بيعيا رضائيان إلى الغير )الأجنبي(، كىذه الصلاحية قد أك  شراء الشقة،
 :ىي كالتالي ثلاثة تنظيماتتترتب عمييا 

 كافية.تنظيـ حؽ الأفضمية بصكرة  .1
 تنظيـ حؽ الأفضمية بصكرة غير كافية. .2
 .عدـ تنظيـ حؽ الأفضمية .3

 يةكاف: تنظيم حق الأفضمية بصورة  أولاً 
في الفصؿ السادس مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو رقـ  124تنص المادة 

لمشريؾ في ممكية بناء، أك طابؽ، أك شقة  -في فقرتيا الأكلى" أ 2019لسنة  13
مسجمة بمقتضى أحكاـ ىذا الفصؿ حؽ أفضمية في شراء أم حصة شائعة فييا يراد 
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كلا تطبؽ عمى ىذه العقارات بيعيا بالتراضي إلى شخص مف غير الشركاء فيو، 
 (1)الأحكاـ المتعمقة بالشفعة كبحؽ الرجحاف أك أم حؽ آخر مماثؿ....."

تكضح أف مسألة تنظيـ حؽ الأفضمية في ممكية  لمادةكبالقراءة المتأنية ليذه ا
 الطكابؽ، كالشقؽ تتطمب أف  تتكافر مجمكعة مف الشركط كىي عمى النحك الأتي:

يككف البناء، أك الشقة أك الطابؽ مسجؿ في السجؿ العقارم لدل مديرية  أف .1
 التسجيؿ. 

 أف يككف لشركاء ممكية  في البناء، أك الشقة، أك الطابؽ .  .2
كأف تتكافر الرغبة لأحد الشركاء في البيع الرضائي لحصتو الشائعة لمغير  .3

 )الأجنبي(. 
اـ المتعمقة بالشفعة، كبحؽ عدـ التطبيؽ عمى العقارات التي تـ ذكرىا الأحك .4

 الرجحاف أك ام حؽ آخر مماثؿ.
كمف البدييي أنو لكي يككف ىذا التنظيـ صحيحا يتعيف أف تتحقؽ الشركط 
لا اعتبر ذلؾ مخالفا لمقانكف مما قد  المذككرة أف ذاؾ حسب ما نص عمييا المشرع، كا 

ة بالفصؿ السادس مف يترتب عميو بطلاف جميع مداكلاتو كقراراتو بما فييا تمؾ المتعمق
  ..نفس القانكف بخصكص تنظيـ حؽ الأفضمية

نشاء حؽ الأفضمية لمشركاء في ممكية  كمف الملاحظ أف المشرع  حصر تنظيـ كا 
البناء، أك الشقة، أك الطابؽ فقط، أم لا يثبت حؽ الأفضمية لبقية مالكي الطكابؽ 

الشقؽ ممكية مشتركة بو، كالشقؽ في البناء نفسو إذا تـ بيع حصة في أحد الطكابؽ ك 
كمسكغ حؽ الأفضمية لمشركاء في الطابؽ أك الشقة المممككة عمى الشيكع ىك أف 
يخمص الطابؽ أك الشقة الشائعة لمالؾ كاحد في النياية تقميلان لمخصاـ كالاختلاؼ بيف 

                                                           

أك شقة  مف قانكف ممكية الطكابؽ، كالشقؽ الممغي " لكؿ شريؾ في طابؽ 8( تقابؿ نص المادة 1)
حؽ الأفضمية لشراء الحصة الشائعة التي يراد بيعيا بالتراضي مف شخص غير شريؾ كلا ينشأ 
ذلؾ الحؽ إذا كاف البيع بيف الزكجيف، أك الأصكؿ، أك الفركع، أك الأخكة أك الأخكات 

 كفركعيـ".
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الشركاء، كعدـ إدخاؿ أجنبي بيف مف جمعتيـ ظركؼ ليتممككا شقة أك طابؽ في 
 . (1)بناية

( الأجنبيبدخكؿ الغير ) كالاختلاؼكفي نظرنا أف المشرع  كاف مدركان لمخصاـ 
كمف ثـ فقد استيدؼ المشرع  ،مع الشركاء في الشقة أك الطابؽ المممككة عمى الشيكع

 ىنا حؽ الأفضمية تجنبان لعدـ حدكث اية إشكاليات بيف الشركاء. 
الأردنية بأنو: " أف المادة الثامنة كتأييدان لذلؾ، فقد جاء في قرار لمحكمة التمييز 

مف قانكف ممكية الطكابؽ، كالشقؽ الممغي قد أعطت الشريؾ في شقة أك طابؽ حؽ 
الأفضمية في شراء حصة شريكة في الشقة كالطابؽ، كلـ يعط لمالؾ شقة في البناية 
حؽ الأفضمية في شراء شقة مستقمة مممككة لآخر إذا باعيا لأم شخص سكاء أكاف 

لشقة في البناية أـ غير ذلؾ الطابؽ، كعميو لا يستطيع الشريؾ في البناء أف  مالكان 
يتمسؾ بحؽ الأفضمية بكصفة مالكا في البناء أك مالكان في الأجزاء المشتركة عمى 
الشيكع مع المالؾ الذم يريد بيع حصتو، كلا يحؽ أيضان لمالؾ شقة أخرل ملاصقة في 

بحجة أنو شريؾ في نفس الطابؽ، فإذا كاف  نفس الطابؽ أف يتمسؾ بحؽ الأفضمية
الطابؽ مككنان مف أكثر شقة، فإنو يأخذ حكـ بقية الملاؾ في البناء؛ بمعنى أف بيع 
طابؽ، أك شقة مممككة ممكية مستقمة، كمفرزة لا يثبت حؽ الأفضمية في ىذه الحالة 

لشقة أك لباقي مالكي الطكابؽ أك الشقؽ، فيذا الحؽ مقصكر فقط عمى الشريؾ في ا
الطابؽ)المككف مف شقة كاحدة( كمف باب أكلى أيضان لا يككف لجمعية الملاؾ ذاتيا كلا 

 .(2)للأعضاء في الجمعية الأخذ بحؽ الأفضمية"
كفي حكـ آخر لذات المحكمة قضت بو بأنو: "... كلما كاف الثابت أف الككالة 

بو كىك المطالبة  الخاصة التي أقيمت بمكجبيا الدعكل تحدد فييا الخصكص المككؿ
بحؽ الأفضمية كليس المطالبة بحؽ الشفعة، كأف مصدر كؿ مف ىذيف الحقيف مختمؼ 
عف الأخر حيث إف مصدر حؽ الأفضمية ىك قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ، كأف 

                                                           

المممككة نبيؿ فرحاف، شطناكم، حدكد ممارسة حؽ الأفضمية لمشريؾ في الطابؽ أك الشقة 1) )
عمى الشيكع)دراسة مقارنة بيف التشريعيف الأردني كالمغربي(، بحكث كمقالات، جامعة مؤتو 

 100، ص2007
 ، منشكرات مكقع قرارؾ.27/4/1987( الصادر بتاريخ 287/1987تمييز حقكؽ رقـ )2) )



29‌

مصدر حؽ الشفعة ىك القانكف المدني كقانكف الأمكاؿ غير المنقكلة فيككف قانكف ممكية 
( كالمطالبة بحؽ الأفضمية استنادان إلى 1968لسنة  25لاتو رقـ )الطكابؽ كالشقؽ كتعدي

الخصكص المككؿ بو الككيؿ ... مما يجعؿ ىذيف السببيف يرداف عمى الحكـ المطعكف 
 .(1)فيو كيكجباف نقضو

بؿ نجد أف محكمة التمييز الأردنية قد استقرت في اجتيادىا عمى أف: " لا ينشأ 
طابؽ في بناية إذا بيعت شقة أخرل، أك طابؽ آخر؛ لأف حؽ الأفضمية لمالؾ شقة أك 

 .(2)لا أفضمية بيف أصحاب الشقؽ في بناية كاحدة مقامة عمى أرض كاحدة
كمف خلاؿ استعراض قرارات محكمة التمييز سالفة الذكر يتبف لنا أف ىناؾ 
استقرار في اجتياد القضاء الأردني، كىك أف حؽ الأفضمية مختمؼ كمستقؿ عف أم 

آخر شبيو لو كحؽ الشفعة، كحيث إذا كاف الشريؾ في ممكية بناء، أك طابؽ أك  حؽ
ـ لديو الرغبة في بيع 2019شقة مسجمة بمقتضى أحكاـ قانكف الممكية العقارية لعاـ 

أم حصة شائعة فييا بيعان رضائيان إلى شخص غير شريؾ فأنو يحؽ لمشريؾ في ذات 
بحؽ الأفضمية في مكاجيتو، كفي حدكد البناء، أك الطابؽ، أك الشقة أف يتمسؾ 

ـ 2019لسنة  13الشركط كالإجراءات التي نص عمييا قانكف الممكية العقارية رقـ 
 كتعديلاتو.

 كافيةغير  بصورة: تنظيم حق الأفضمية  ثانياً 
فيك يخضع للأحكاـ  ،ـ العاـ لحؽ الأفضمية نكعان مف أنكاع الشفعةيشكؿ المفيك 

أك  ،العامة التي تنظميا، كانطلاقا مف ىذا فإف المشرع الأردني ترؾ لمشريؾ في بناء
طابؽ أك شقة  مف خلاؿ بعض مكاد الفصؿ السادس )الأبنية كالتجمعات العقارية( مف 

نشاء النظاـ   2019لسنة  13قانكف الممكية العقارية رقـ  مجالا كاسعا في خمؽ كا 
ذا كانت ىذه الصلاحية تمارس كقاعدة بالنسبة لمحقكؽ التي  القانكني لحؽ الأفضمية، كا 

رؼ فييا، فإف ىذه الكضعية قد تنتج عنيا اشكاليات قانكنية يممؾ للأفراد صلاحية التص
لحقيف مختمفتيف، ىما حؽ الشفعة كحؽ الأفضمية  عمى مستكل تداخؿ الأنظمة القانكنية

 ،كالشقؽ الممغي ،صبح ىذا الإشكاؿ مطركحان بعد صدكر قانكف ممكية الطكابؽأذا إ
                                                           

 ، منشكرات مكقع قرارؾ.25/6/2018الصادر بتاريخ  2018لسنة  3073تمييز حقكؽ رقـ 1) )
 ، منشكرات مكقع قرارؾ.19/2/1986( الصادر بتاريخ 839/1986تمييز حقكؽ رقـ )  2))

https://web.facebook.com/Laws.master/photos/a.167959893223610/1318725864813668/?__cft__%5b0%5d=AZVPEGz6QQ0DxJbWHgIF8rjaJr45gLAYZs7rMQaUOAE1DHxNinq9v5hki93znYoUSY5PXIDSnqfYVOGPKXJQvZALdm0ZYOrChSgK4OS9LD_Lz8OBA-koZ1AsOJ3r0yrlutZP3S5dJ8s5iWMwF1au7PRnpWhgT1ZCGb7oDOD3oGpo2atDuLsjMrPYqkwLpX6g_iybBoLwALwk6zRFVJftuM83&__tn__=EH-R
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ركاء حؽ الأفضمية بشكؿ لا كصدكر قانكف الممكية العقارية الجديد حينما ينظـ الش
 يسمح التمييز بيف الحقيف معان.

يتقرر  الأكؿفإف حؽ الشفعة يتميز عف حؽ الأفضمية في ككف  ،فكما أشرنا سابقا
إذا باع أحد الشركاء عمى الشيكع حصتو بغض النظر عف صفة المشترم، أم سكاء 

يث نص صراحة ن كاف أجنبيا أك شريكا  في نفس الممؾ، كىذا بخالؼ حؽ الأفضمية ح
أف ىذا الحؽ لا  2019لسنة  13الفصؿ السادس مف قانكف الممكية العقارية رقـ 

يمارس إلا ضد الأجنبي عند بيع الشريؾ حصتو الشائعة رضائيان إلى شخص مف غير 
الشركاء، ككما أف التصرفات القانكنية الناقمة لمممكية التي تجيز الأخذ بحؽ الأفضمية 

في فقرتيا  124رضائي فقط كما ىك منصكص عميو في المادة تقتصر عمى البيع ال
في حيف تقتصر التصرفات القانكنية التي تجيز  ،الأكلى مف قانكف الممكية العقارية

الأخذ بالشفعة كعقد البيع فقط في القانكف المصرم كالقانكف المغربي، أما القانكف 
عتبر بحكـ البيع، كػذلؾ الأردني، فقد اضاؼ إلى البيع اليبة بشرط العكض التي ت

تختمػؼ الشفعة عف الأفضمية في بعض الأحكاـ الخاصة بالمكانع، فالشفعة لا تجكز 
بيف الأخكة كالأخكات كالأقارب حتى الدرجة الرابعة بينما الأفضمية لا تجكز بيف الأخكة 

فػركعيـ حتى الدرجة الثالثة، كذلؾ تختمؼ في بعض الإجراءات الخاصة  كالأخكات، أك
الدعكل مف حيث اشتراط التبميغ بكاسطة كاتب العدؿ في الأفضمية، الأمر غير الكارد ب

 في الشفعة في القانكف المدني الأردني، كمجمة الأحكاـ العدلية.
كخلاصة القكؿ التمييز كاف كاضحان بيف حؽ الشفعة، كحؽ الأفضمية في ظؿ 

شركاء صلاحية تنظيـ حؽ قانكف الممكية العقارية، كبقى أف المشرع الأردني منح ال
الأفضمية ىك مسمؾ مكفؽ كمحمكد، ما داـ أف الشركاء يممككف مرجعية قانكنية 

يجب الإبقاء عمى حؽ الأفضمية  كعميوتساعدىـ في كضع ضكابط إنشاء ىذا الحؽ، 
رغـ القصكر التي تعترم النصكص المتعمقة بحؽ الأفضمية الذم سكؼ أتطرؽ اليو 

 لاحقان.
 .: عدم تنظيم حق الأفضميةثالثاً 

يرل جانب مف الفقو أف ىذه الفرضية تتجسد في حالة تخاذؿ أحد الشركاء عف 
تنظيـ حؽ الأفضمية، أك شعكرىـ بعدـ الحاجة إلى تنظيمو لعمميـ المسبؽ بالمنازعات 
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التي يمكف أف تحدث عند تطبيقيـ ليذا الحؽ، كلا تخمك ىذه الفرضية أيضا مف 
بصدد حؽ الشريؾ بالمطالبة بحؽ الأفضمية في حالة تفكيت أحد إشكالات قد تثار 

الذم لـ  التشريع نفسومف  يستمدالشركاء لشقتو، أك طابقو لمغير، كشرعية ىذا التساؤؿ 
نما قيد تطبيقو  يذىب في نصكصو المنظمة لحؽ الأفضمية إلى حد إلغاء ىذا الحؽ، كا 

 . (1)بشركط معينة
المشرع الأردني لـ يذىب في إطار القكانيف المنظمة لحؽ  بأف يمكف القكؿ كعميو

الأفضمية إلى حد إلغاءه، بؿ قيد تطبيقو بشركط معينة تمزـ الشريؾ إذا رغب ببيع 
حصتو مف الشقة، أك الطابؽ لمغير التقيد بما لبقية الشركاء الأخريف معو في الشقة، أك 

بيذا الحؽ إلا إذا كاف مضمنان  الطابؽ مف حؽ أفضمية، كلذا فإنو لا يمكف الاحتجاج
 كمنصكصان عميو في القانكف.

كلذا فإف المشرع بخصكص ىذه الفرضية كضع قانكف يستطيع الشركاء مف 
خلالو تنظيـ جميع العلاقات، كالركابط التي تنشأ بينيـ كالتي يفرضيا تكاجدىـ في 

سكاء مف حيث تحديد الحقكؽ أك  ،ممكية مشتركة في البناء أك الطابؽ، أك الشقة
ـ، كالذم تضمف في فصمو 2019الالتزامات، كىك قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 

السادس النصكص القانكنية المنظمة لحؽ الأفضمية، كذلؾ بإلغائو قانكف ممكية الطكابؽ 
ـ يقيد ، كبالنتيجة أنو لا أىمية لكجكد حؽ الأفضمية إذا ل1968( لسنة 25كالشقؽ رقـ )

في قانكف يحكـ الشكميات الكاجبة التطبيؽ مف قبؿ الشركاء في ممارسة ىذا الحؽ رغـ 
 بعض القصكر التي تعترم ىذه النصكص، كسكؼ أتطرؽ الييا لاحقان. 

( مف 11كنجد أف القضاء الأردني تمسؾ بحرفية النصكص كتحديدان نص المادة )
حيث رفضت محكمة  1968نة لس 25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الممغي رقـ 

التمييز الأردنية تطبيؽ أحكاـ الشفعة في قرار ليا، كالذم تضمف ما يمي:  "...فإف ىذا 
القانكف كىك  قانكف خاص ىك الذم يطبؽ عمى التصرؼ في تمؾ الشقؽ كالمخازف، كلا 
 يجكز تطبيؽ أحكاـ الشفعة كالأكلكية عمى العقارات المقيدة بمكجب ىذا القانكف، كذلؾ

                                                           

 النص بيف المبنية لمعقارات المشتركة الممكية في الأفضمية حؽأيكب، عبدالرزاؽ،   انظر: 1))
 .81، ص المكجك النص ك المكؤكد
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مف ىذا القانكف التي جاء فييا "لا تطبؽ عمى العقارات  11تطبيقان لأحكاـ المادة 
المسجمة بمقتضى ىذا القانكف الأحكاـ المتعمقة بالشفعة كبحؽ الرجحاف أك أم حؽ 
آخر مماثؿ"، كبما أف المميز قد أسس دعكاه عمى سند مف القكؿ إنو صاحب حؽ 

المميز ضده.....تككف الدعكل غير قائمة شفعة بالمخزف الذم اشتراه المميز ضده 
عمى أساس سميـ مف القانكف. فإف محكمتي المكضكع إذ قضتا بردىا قد طبقتا أحكاـ 

. كفي حكـ آخر لذات المحكمة نصت بأنو:"...إذا تضمنت (1)القانكف تطبيقان سميمان"
 الككالة الخاصة التي أقيمت بمكجبيا الدعكل الخصكص المككؿ بو الككيؿ، كىك
المطالبة بحؽ الأفضمية، كليس المطالبة بحؽ الشفعة، كأف مصدر كؿ حؽ مف ىذيف 

ف مصدر حؽ الأفضمية ىك قانكف ممكية الطكابؽ أالحقيف مختمؼ عف الأخر إذ 
كالقانكف المعدؿ للأحكاـ  ،كالشقؽ في حيف أف مصدر حؽ الشفعة ىك القانكف المدني

( مف 11كحيث أف المادة ) ،(1958سنة ل 51غير المنقكلة رقـ ) بالأمكاؿالمتعمقة 
( تنص عمى أنو : ) لا 1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ كتعديلاتو رقـ )

كبحؽ  ،تطبؽ عمى العقارات المسجمة بمقتضى ىذا القانكف الأحكاـ المتعمقة بالشفعة
 الرجحاف أك بأم حؽ آخر مماثؿ ( فإف مقتضى ذلؾ أف الككالة التي تخكؿ الككيؿ

كلا تخكلو تممكيا بحؽ الشفعة مما يتعيف معو  ،تممؾ الحصص المباعة بحؽ الأفضمية
 . (2)رد ىذه الأسباب

كيرل الباحث في ىذا الخصكص ضركرة الإبقاء عمى حؽ الأفضمية، كذلؾ 
باعتباره مختمفان عف حؽ الشفعة مف حيث الكعاء الذم ينطبؽ عميو، أك مف حيث 

بالممارسة، حيث إف الشفعة أشمؿ كأكسع نطاقاَ مف  الأشخاص الذيف يثبت ليـ الحؽ
حؽ الأفضمية فيي تعطي حؽ التممؾ لشريؾ عمى الشيكع سكاء أكاف العقار المممكؾ 
ممكية شائعة مبنيان أـ غير مبني، في حيف أف حؽ الأفضمية لا يثبت إلا في حالة 

العقارية، كما أف العقارات المبنية، كفي إطار الحدكد التي نص عمييا قانكف الممكية 
حؽ الأفضمية يختمؼ عف حؽ الشفعة مف حيث الأشخاص الذيف يثبت ليـ ىذا الحؽ، 

                                                           

 كالمنشكر في مكقع قرارؾ.  27/2/1987بتاريخ  287/1987قرار تمييز رقـ  انظر 1))
 ، منشكرات مكقع قرارؾ.25/6/2018الصادر بتاريخ  2018لسنة  3073تمييز حقكؽ رقـ  2))
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إذ أف ىذا الحؽ يعطى لمشريؾ، أك الشركاء في ذات الطابؽ، أك الشقة المممككة عمى 
 الشيكع، أما حؽ الشفعة، فيك يثبت لشريؾ في نفس المبيع المممكؾ ممكية شائعة.

فعؿ المشرع الأردني بأف أبقى عمى حؽ الأفضمية، كحيث إنو قاـ بتنظيمو  كحسنان 
ية كتعديلاتو كىك ما جسده في قانكف الممكية العقار بشكؿ مستقؿ عف أم حؽ آخر، 

 .2019( لسنة 13رقـ )
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 الفصل الثاني
 حدود ممارسة حق الأفضمية في ممكية الطوابق والشقق. 

ؽ الحرية في التصرؼ في ممكو، كلذا فإف المشرع ذكرنا سابقان أف المالؾ لو مطم
الأردني أكجد حقان جديدان يقيد المالؾ في حريتو كاقتصاره عمى الشركاء في الشقة 

ـ، 2019الكاحدة، أك الطابؽ الكاحد، كنظمو في قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 
نية التي كحيث أطمؽ عميو حؽ الأفضمية، كيجب عميو أف يراعي النصكص القانك 

 أكجدىا المشرع لو، كىك ما يخصنا في ىذه الدراسة.
كعميو فإف حؽ الأفضمية يثير العديد مف التساؤلات، كمنيا ما يتعمؽ بشركط 
القانكنية الكاجب الأخذ بيا حتى يصح تممؾ الحصة المراد بيعيا بيذا الحؽ، كىؿ حؽ 

، أك الطابؽ أـ يمتد إلى الأفضمية مقتصر فقط عمى الشركاء في نفس البناء، أك الشقة
باقي الشركاء في ذات البناء، أك إلى مالؾ شقة ملاصقة، أك تعمكىا أك تسفميا أف 
يطمب شراء الحصة بيذا الحؽ؟ إضافة إلى المسؤكلية التي تقع عمى عاتؽ الشريؾ 
البائع في حالة مخالفة التبميغ لشركط البيع، سنحاكؿ الإجابة عف ىذه التساؤلات 

خلاؿ ىذا الفصؿ الذم يتضمف حدكد ممارسة حؽ الأفضمية في ممكية كغيرىا مف 
المبحث الأكؿ  سأخصصالطكابؽ كالشقؽ، كقد قمت بتقسيـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف 
المبحث الثاني  أخصصلشركط القانكنية الكاجب تكافرىا لممارسة حؽ الأفضمية، ك 

 للإجراءات كالأثار المترتبة عمى ممارسة حؽ الأفضمية. 
 

 الشروط القانونية الواجب توافرىا لممارسة حق الأفضمية 1.2
إف الصكرة العادية لمممكية ىي الممكية المفرزة تمؾ التي يسيطر فييا مالؾ كاحد 

 عمى شيء معيف، كتبدك الممكية في ىذه الصكرة مكتممة السمطات كالخصائص.
أخرل قد تككف كيكجد إلى جانب الصكرة العادية لمممكية الخالصة لممالؾ صكرة 

أك   مشتركة بيف عدد مف الملاؾ، كىذه ىي الممكية الشائعة، كقد تحد طبيعة العيف،
كما ىك الحاؿ في ممكية  الاستعماؿكضعيا مف حقكؽ الملاؾ في التصرؼ أك 

كلذا فإف الممكية الشائعة ىي حؽ الممكية لاثنيف أك اكثر  ،(1) الطبقات )العمك كالسفؿ(
                                                           

 96، صالعينية الحقكؽ‌محمد طو بشير، غني حسكنو طو 1))
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كىذه شركة الممؾ التي عرفتيا ،(1) احدىـ في جزء معيف منو في شيء لا تعيف  حصة
بقكليا "شركة الممؾ ىي ككف الشيء مشتركا  1060مجمة الأحكاـ العدلية في المادة 

 بيف اثنيف أك فاكثر أم مخصكصا بيما بسب مف أسباب الممؾ..."
قؽ الممغي عمى ذلؾ الدار، أك البناء يتككف كفقا لقانكف ممكية الطكابؽ، كالش كبناءن 

في الأردف مف ممكية مفرزة ىي ممكية الطبقات كالشقؽ كممكية شائعة شيكعا إجباريا 
مؿ عمى ممكية مفرزة ىي الطبقات تفي الأجزاء المشتركة، بمعنى أف ممكية الطبقات تش

الشقؽ المختمفة التي يحتكييا الدار أك البناء بحيث يممؾ كؿ مالؾ عمى كجو  أك
كحيث  ،ة، كتعتبر ىذه الممكية مف أىـ الحقكؽ العينية قاطبةطابؽ أك شق الاستقلاؿ

عرفيا بعض الفقو بأنيا حؽ عيني عمى شيء معيف، تعطي صاحبيا دكف سكاه الحؽ 
في استعماؿ ذلؾ الشيء، كاستغلالو كالتصرؼ فيو، كىي سمطات مقيدة في حدكد 

 . (2) القانكف كالنظاـ العاـ
الطابؽ، أك الشقة في ىذه الحدكد عميو ما لممالؾ في  البناء أك كعميو فإف مالؾ

الممكية التامة مف الحقكؽ كالتصرفات القانكنية، كالمادية مع مراعاة القيكد القانكنية 
عمى الممكية العقارية لمصمة العامة، أك الخاصة، كلا تنحصر مثؿ ىذه التصرفات 

زاء المشتركة باعتبارىا مف بالحؽ في الطابؽ، أك الشقة بؿ يشمؿ كذلؾ الحؽ في الأج
 . (3) ممحقات البناء الضركرية، كلكؿ مف أجزائيا المفرزة

كلكف إذا كاف الطابؽ، أك الشقة مممككا عمى الشيكع؛ فإف تصرؼ أحد الشركاء 
المشرع ، كحيث مف حصة شائعة ببيعيا إلى الغير )الأجنبي عف الشركاء(يمميو فيما 

                                                           

 72ىذا المعنى تقكؿ المادة ؛ كفي 98ص، العينية الحقكؽمحمد طو بشير، عني حسكنة طو،  1))
مف القانكف المدني المصرم :"اذا ممؾ اثناف أك أكثر شيئان مفرزة حصة كؿ منيـ فيو، فيـ 

 ."شركاء عمى الشيكع
محمد بف معجكز، الحقكؽ العينية في الفقو الإسلامي كالتقنيف المغربي،  الطبعة الثانية،  2) )

مف مدكنة   14كتنص المادة  - . 62، ص 1999مطبعة النجاح الجديدة، الدار البيضاء، 
يخكؿ حؽ الممكية مالؾ العقار دكف غيره سمطة استعمالو »الحقكؽ العينية عمى ما يمي : 

 كاستغلالو كالتصرؼ فيو، كلا يقيده في ذلؾ إلا القانكف أك الاتفاؽ"
مؤسسة خميفة عيد أدكار، الحقكؽ العينية العقارية الأصمية، الجزء الأكؿ، حؽ الممكية، 3))

 .340، ص1979لمطباعة، بيركت، 
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الشريؾ في ممكية الطابؽ، أك الشقة حؽ تممكيا عف الأردني في ىذه الحالة يمنح 
طريؽ استعماؿ حؽ الأفضمية الذم نص عميو قانكف مكية الطكابؽ، كالشقؽ الممغي 

كقانكف الممكية العقارية الجديد في الفصؿ السادس مف مكاده،  1968لسنة  25رقـ 
ة عمى الشيكع بمعنى أف سمطات المالؾ في بيع البناء، أك الطابؽ، أك الشقة المممكك

إلى الغير الأجنبي عف الشركاء مقيدة بالحؽ المقرر لباقي الملاؾ المشتركيف في 
 . (1) الحمكؿ محؿ المشترم بشركط معينة

الطابؽ، أك الشقة بشركط تـ  البناء أك كيتقرر ثبكت حؽ الأفضمية لمشركاء في
لثامنة كالتاسعة مف تحديدىا مف قبؿ المشرع الأردني، كالتي تـ تكريسيا في المادتاف ا

الممغي، كأيضا تـ النص عمييا في  1968لسنة  25قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ رقـ 
في المادتاف  2019لسنة  13الفصؿ السادس مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو رقـ 

  /أب126/أ ك124
لمشريؾ في  -:" أ 2019/أ مف قانكف الممكية العقارية 124جاء في المادة ك 

أك شقة مسجمة بمقتضى أحكاـ ىذا الفصؿ حؽ أفضمية في شراء  ،ممكية بناء أك طابؽ
كلا تطبؽ  ،أم حصة شائعة فييا يراد بيعيا بالتراضي إلى شخص مف غير الشركاء فيو

 م حؽ آخر مماثؿ"أكبحؽ الرجحاف أك  ،عمى ىذه العقارات الأحكاـ المتعمقة بالشفعة
حؽ الأفضمية لا يقبؿ  -أ كف عمى أف: "/أب مف نفس القان126كنصت المادة 

التجزئة، فميس لصاحبو أف يأخذ بعض الحصة المباعة جبرا عمى المشترم، إلا إذا 
فمصاحب حؽ الأفضمية في ىذه الحالة أف يأخذ  ،تعدد المشتركف مف بائع كاحد

إذا تعدد أصحاب حؽ  -كيترؾ حصص بعضيـ الأخر"، "ب ،حصص بعضيـ
ف أسقطو أحدىـ انتقؿ  الأفضمية أخذ بو كؿ كاحد منيـ بنسبة الحصص التي يممكيا، كا 

 بينيـ إضافة إلى حصص كؿ كاحد منيـ فيو". بالتساكمحقو إلى البقية 
يستخمص مف النصكص السابقة في التشريع الأردني الشركط اللازمة لممارسة 

ة، كمنيا المتعمؽ حؽ الأفضمية فمنيا ما يتعمؽ في مف يحؽ لو التمسؾ بحؽ الأفضمي

                                                           

صافي عبد الحؽ، الممكية المشتركة لمعمارات كالدكر المقسمة إلى شقؽ أك طبقات أك محلات،   1))
 .  174ص
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بالتصرؼ الكارد عمى الحصة مف الطابؽ أك الشقة المشتركة، كمحؿ حؽ الأفضمية أم 
 )كعاءىا(.

مف خلاؿ ىذا المبحث الشركط القانكنية الكاجب تكافرىا  سنتناكؿكعميو فإننا 
لمشركط  الأكؿكذلؾ مف خلاؿ مطمبيف، سنخصص المطمب  ؛لممارسة حؽ الأفضمية

ة لشخص الذم يجكز لو التمسؾ بحؽ الأفضمية، كنخصص المطمب القانكنية بالنسب
الثاني لبياف التصرفات الكاردة عمى الحصة المشتركة مف الطابؽ أك الشقة المراد 

 :التاليكالتي يرد عمييا حؽ الأفضمية، ككعاء حؽ الأفضمية كذلؾ عمى النحك  بيعيا،
 
 .يجوز ليم التمسك بحق الأفضمية نالذي الأشخاص 1.1.2

لشخص بحؽ الأفضمية لا بد أف يككف شريكان مع الشخص الذم ا يتمسؾ حتى
أك الطابؽ أك الشقة  ،ف يككف الشخص شريكا في البناءأم يجب أيريد بيع حصتو، 

أك طابؽ أك شقة حؽ الأفضمية لشراء الحصة  ،المشتركة، كلكؿ شريؾ في ممكية بناء
أك  ،نى أف الشريؾ في البناءالتي يراد بيعيا بالتراضي مف شخص غير شريؾ، بمع

ك يجكز لو التمسؾ بو، كلا  ،أك الشقة ىك الشخص الممارس لحؽ الأفضمية ،الطابؽ
 الأخكةأك الفركع أك  الأصكؿ،ينشأ ذلؾ الحؽ لمشريؾ  إذا كقع البيع بيف الزكجيف أك 

كىذا حسب قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الممغي الذم لـ يقيد  ،كفركعيـ الأخكاتأك 
 .(1) بمدل معيف أم جاء مطمؽن  الأصكؿأك  ،لفركعا

 أولا : حق الأفضمية يرد لمشريك في ممكية الجزء الخاص
قمنا سابقان إف الشقة قد تككف مممككة لشخص كاحد، كقد تككف مممككة لأكثر مف 
شخص عمى الشيكع، كيمكف أف تؤكؿ الممكية إلى الشيكع عف طريؽ أسباب أخرل 

ؿ العيف المممككة إلى الكرثة، كفي الإدارة يككف عنيـ ممثلان في ككفاة المالؾ، كانتقا
                                                           

في الفصؿ السادس الذم نظـ حؽ  2019لسنة  13نلاحظ باف القانكف الممكية العقارية رقـ  1))
صكؿ، كالفركع أك بيف الزكجيف، أك بيف الأخكة، أك الأفضمية قد قيد كحدد مدل درجة بيف الأ

/ب  مف ذات القانكف عمى 124بينيـ كبيف فركعيـ حتى الدرجة الثالثة، كحيث نصت المادة 
ما يمي:" إذا كقع البيع بيف الأصكؿ كالفركع، أك بيف الزكجيف، أك بيف الأخكة أك بينيـ كبيف 

 فركعيـ حتى الدرجة الثالثة"
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جمعية الملاؾ يتفقكف عميو، كفي حالة عدـ اتفاقيـ تعينو المحكمة، إعمالا لمقكاعد 
 مدني اردني(. 1034العامة في إدارة الماؿ الشائع )المادة 

كذلؾ في نص  2019لسنة  13قانكف الممكية العقارية رقـ كبالرجكع إلى أحكاـ 
نستخمص أف حؽ الأفضمية لا يككف إلا لمشريؾ عمى الشيكع في ذات ( 124المادة )
أك الشقة كىذا الحؽ أعطي حصران ليذا الشريؾ كينصب ىذا الحؽ  ،أك الطابؽ ،البناء

بمعنى أف مجاؿ  عمى الحصة المممككة عمى الشيكع المراد بيعيا مف قبؿ مالكيا،
أك  ،عماؿ حؽ الأفضمية يككف في حالة البيع الرضائي لمحصة المراد بيعيا في البناءإ

أك الشقة لفائدة شخص أجنبي عف الشركاء في ممكية الطابؽ أك الشقة؛ أم لا  ،الطابؽ
، (1) يثبت حؽ الأفضمية إذا كاف المشترم شريكا في ممكية البناء أك الطابؽ أك الشقة

بأحقيتيـ لتممؾ الحصة المباعة  الادعاء يستطيع باقي الشركاء في ذات البناء كعميو لا
المشتركة، ككذلؾ لا يحؽ لمالؾ  الأجزاءأنيـ شركاء عمى الشيكع في  ادعكاحتى لك 

أك شقة تعمكىا أك تسفميا في نفس الطابؽ  أف يطمب شراء ىذه الحصة  ،شقة ملاصقة
الطابؽ، فإذا كاف الطابؽ مككنان مف أكثر مف لأفضمية بحجة أنو شريؾ في نفس ابحؽ 
فإنو يأخذ حكـ بقية الملاؾ في البناء، فيذا الحؽ مقصكر عمى الشريؾ في الشقة  ،شقة

 الادعاءالملاؾ  لاتحادأك الطابؽ ) المككف مف شقة كاحدة( كمف باب أكلى لا يككف 
 إدارة العقار. بأنو القائـ عمى ادعىبحؽ أفضميتو لتممكو الحصة المباعة حتى لك 

                                                           

فضمية مع حؽ الشفعة مف حيث كقكعيا عمى الماؿ المممكؾ عمى الشيكع، جاء يتفؽ حؽ الأ1) )
معدؿ للأحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غير  2002( لسنة 38( فقرة )أ( مف قانكف رقـ )1في المادة )

 ." المنقكلة" لا يمارس حؽ الأكلكية أك الشفعة ... إلا منقبؿ الشريؾ في الماؿ غير المنقكؿ
الأردني قد أطمؽ النص كلـ يشترط أف يككف المشترم أجنبيان عف باقي  كيلاحظ أف المشرع

الشركاء، كعميو لصاحب الحصة الشائعة أف يطالب بالحصة المبيعة سكاء كاف المشترم 
أجنبيان أـ شريكان أخر، كلكف ىذا القكؿ يتناقض مع ىدؼ المشرع الأردني مف إقرار حؽ 

، كلا يتحقؽ ذلؾ باستعماؿ حؽ الشفعة بيف الشفعة، كىك جمع ما تفرؽ مف حؽ الممكية
الشركاء عمى الشيكع، كلكنو ينيض عندما يككف المشترم أجنبيان عف الشركاء، سكار، محمد 
كحيد الديف، شرح القانكف المدني الأردني، الحقكؽ العينية الأصمية، الجزء الثاني، اسباب 

 .170، ص1995 كسب الممكية، الطبعة الأكلى، مكتبة دار الثقافة، عماف،
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مالكي الطكابؽ، كالشقؽ في البناء نفسو لا يثبت ليـ حؽ الأفضمية إذا  كعميو فإف
تـ بيع حصة في أحد الطكابؽ، كالشقؽ المممككة ممكية مشتركة بو، كمسكغ ثبكت حؽ 
الأفضمية لمشركاء ىك أف يخمص الطابؽ أك الشقة الشائعة لمالؾ كاحد في النياية 

إدخاؿ أجنبي بيف مف جمعتيـ ظركؼ؛  تقميلان لمخصاـ كالاختلاؼ بيف الشركاء، كعدـ
ليتممككا شقة أك طابقان في بناية، كتكمف الحكمة أيضا مف تقرير ىذا الحؽ في جمع 
شتات الممكية في يد كاحدة، أك أيادٍ قميمة، نشأ بيف أصحابيا نكع مف التعايش كالتآلؼ 

لممكية كالتفاىـ، كقد يصبح سرابا بدخكؿ الأجنبي بيف الملاؾ خصكصا إذا كانت ا
المشتركة قد نشأت بيف الشركاء بناء عمى الاعتبار الشخصي كمف ثـ يككف في تقرير 

 .كالمالؾ الجديد ،الملاؾ يفحؽ الأفضمية دفعا لمضرر المحتمؿ كقكعو ب
إف المادة كىذا ما أكده القضاء الأردني، فقد جاء في قرار لمحكمة التمييز "

أك طابؽ حؽ  ،قد أعطت الشريؾ في شقة كالشقؽ ،الثامنة مف قانكف ممكية الطكابؽ
الأفضمية في شراء حصة شريكو في الشقة أك الطابؽ، كلـ يعطٍ مالؾ الشقة في بناية 

مممككة لأخر إذا باعيا لأم  الانفرادحؽ الأفضمية في شراء شقة مستقمة كعمى كجو 
ع مالكك شخص سكاء أكاف مالكان لمشقة في البناية أـ غير ذلؾ الطابؽ. كعمية لا يتمت

أك الشقؽ الأخرل في البناء نفسو بحؽ الأفضمية؛ لأف المبيع ليس حصة  ،الطكابؽ
كمفرزة لا يثبت حؽ  ،شائعة؛ بمعنى أف بيع طابؽ أك شقة مممككة ممكية مستقمة

 .(1) الأفضمية في ىذه الحالة لباقي مالكي الطكابؽ أك الشقؽ"
أو  الأخوةأو  ،أو الفروع أو الزوجين الأصول،: إلا يكون البيع قد حصل بين ثانياً 

 .وفروعيم حتى الدرجة الثالثة الأخوات
اذا كاف التصرؼ القانكني لمبيع  منشئكغير  الأثريعتبر حؽ الأفضمية عديـ 
، أك بيف سفمكاأك الفركع ميما عمكا أك  الأصكؿ،الرضائي في ذات القانكنيف بيف 

أك فركعيـ بمعنى لا  ،أك غير أشقاء ،سكاء أشقاء كالأخكات الإخكافأك بيف  الأزكاج،
أك  ،حد أصكلوأأك  ،يثبت كلا يجكز ممارسة ذلؾ الحؽ إذا كاف المشترم زكجان لمبائع

 خكانو أك فركعيـ في حالة المكاجية بحؽ الأفضمية .إفركعو أك 

                                                           

 ، المنشكر في مكقع قرارؾ.27/7/2017بتاريخ  1430/2017تميز حقكؽ رقـ 1))



41‌

إلى أف  المادة الثامنة في قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ  الإشارةكىنا لابد مف 
كلذلؾ المطمؽ يجرم عمى إطلاقو  ،(1) أك الفركع بمدل معيف الأصكؿلممغي لـ تقيد ا

( مف القانكف المدني الأردني التي جاء فييا )المطمؽ يجرم عمى 218عملان بالمادة )
لذلؾ القانكف كتنظيـ حؽ  الإلغاءإطلاقو إذا لـ يقـ دليؿ التقيد نصان أك دلالة( لكف عند 

نلاحظ لـ يكف مطمؽ إنما قيد الفركع بمدل  2019الأفضمية في قانكف الممكية العقارية 
 معيف حتى الدرجة الثالثة.

كعميو إذا كاف المشترم كاحد مف ىؤلاء الأقارب المذككريف في المكاد التي تـ 
الإشارة إلييا، فإف حؽ الأفضمية لا تجكز ضده، كالحكمة في ىذا المنع ترجع إلى 

 :أسباب منيا 
: أف البيع الذم يقع لكاحد مف ىؤلاء تراعي فيو اعتبارات تتعمؽ بشخص السبب الأول

ككف ىذه الاعتبارات ىي التي دفعت إلى التصرؼ عمى نحك المشترم، كغالبان ما ت
معيف ليذا الشخص دكف غيره مف الأشخاص، الأمر الذم لا يجكز معو أف تباح حؽ 

 الأفضمية لشخص آخر لا تتكفر لو ىذه الاعتبارات .
: أراد المشرع الأردني مراعاة الركابط العائمية فمنع استعماؿ حؽ  السبب الثاني
 البيع الذم يتـ لمصمحة الأشخاص الذم عددىـ النص السابؽ.الأفضمية في 

الأستاذ عفيؼ شمس الديف في ىذا الصدد " كذلؾ لأف ىذه العقكد إما أف  ؿيقك 
ما  تككف مرتبطة بعقكد أخرل تجرم داخؿ العائمة الكاحدة بشأف تركة مشتركة مثلان، كا 

                                                           

( فقرة )ب( مف قانكف معدؿ 3يمتقي حؽ الأفضمية مع الشفعة في ذلؾ، حيث جاء في المادة ) 1))
للأحكاـ المتعمقة بالأمكاؿ غي منقكلة" لا يمارس حؽ الأكلكية أك الشفعة إذا حصؿ البيع أك 
الفراغ بيف الأصكؿ كالفركع، أك بيف الزكجيف، أك بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة، أك بيف 

( نت القانكف المدني الأردني، 2( فقرة)1161الأصيار لغاية الدرجة الثانية "ككذلؾ المادة )
كيلاحظ أف المشرع قيد كحدد مدل درجة القرابة بالنسب حتى الدرجة الرابعة كبالمصاىرة حتى 
الدرجة الثانية في حؽ الشفعة، كأطمقو بخصكص حؽ الأفضمية في قانكف ممكية الطكابؽ 

 فقد حدده كقيده بالدرجة الثالثة. 2019كالشقؽ أما قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 
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ليس مف العدالة أف يستفيد أف يككف الثمف قد ركعت فيو الركابط العائمية المذككرة، ك 
 .(1) الغير مف تخفيض الثمف الذم سببتو ركابط القربى"

نظران لصمة القربى بيف البائع كالمشترم، التي لا يجكز معيا عدـ السبب الثالث : 
 .(2) تفضيؿ شريؾ عمى المشترم

علاكة عمى ىذا فإف المبررات التي جعمت المشرع يعمؿ عمى تقرير حؽ 
تيدؼ إلى تحقيؽ المصمحة العامة لمجماعة المشتركة في العقار، الأفضمية كانت 

كليس أقرباء المالؾ المشترؾ الكافديف عمى الجماعة؛ كليذا فإف حؽ الأفضمية لا يجكز 
في مثؿ ذلؾ البيع، كلك كاف طالب حؽ الأفضمية أقرب إلى البائع مف المشترم، كعميو 

 بيف الأقارب في الحدكد التالية: فإف حؽ الأفضمية  لا يجكز في البيع الذم يقع
البيع بيف الأصكؿ كالفركع، حيث لا يجكز حؽ الأفضمية في ىذا البيع، أيان  .1

كانت درجة القرابة بيف البائع، كالمشترم كما لك باع الأب لأبنو، أك باع الجد 
 لحفيده، كيستكم أف يككف البائع ىك الأصؿ أك يككف ىك الفرع .

يجكز فيو حؽ الأفضمية ما داـ يقع أثناء قياـ الزكجية، البيع بيف الزكجيف، فلا  .2
 ليا فتجكز فيو حؽ الأفضمية. اللاحؽ أما البيع السابؽ عمى قياـ الزكجية أك

كفركعيـ حتى الدرجة الثالثة، حيث لا يجكز حؽ  الأخكاتالبيع بيف الأخكة أك  .3
الأفضمية في ىذا البيع حتى الدرجة الثالثة كالبيع الذم يصدر للأخ أك للأخت، 
كالبيع الذم يصدر لابف الأخ، أك لأبف الأخت، حيث يعدّ البيع الأكؿ بيف 

ثة، أما الأقارب في الدرجة الثانية، كيعدّ البيع الثاني بيف أقارب في الدرجة الثال
 عف ذلؾ فإف حؽ الأفضمية يجكز . القرابة اذا زادت درجة

 
 
 
 

                                                           

، 1997، بيركت، 2شمس الديف، عفيؼ،  الكسيط في القانكف العقارم، الممكية العقارية،  ج 1))
 .315_  314ص 

 .181، ص الأصمية العينية الحقكؽ الأردني، المدني القانكف شرحسكار محمد كحيد الديف،  2))
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 التصرفات القانونية التي يرد عمييا حق الأفضمية ووعاء الأفضمية. 2.1.2
سنقسـ ىذا المطمب إلى فقرتيف، نتناكؿ في الأكلى: التصرفات التي تبيح ممارسة 

 حؽ الأفضمية، كفي الثانية نعرض كعاء الأفضمية. 
 الفقرة الأولى : التصرفات التي تبيح ممارسة ذلك الحق. 

إف المالؾ بطبيعة الحاؿ لو مطمؽ الحرية بحؽ التصرؼ في ممكو بكافة أنكاع 
التصرفات، فمو أف يبيعيا، أك ييبيا، أك يكصي بيا، أك يرىنيا، كما يجكز لو أيضا أف 

بالبيع، أك غيره مف يقسـ طبقتو أك شقتو كأف يتصرؼ في أجزائيا لأشخاص متعدديف 
؛ كلذا فإف المشرع الأردني قد راعى بأف حؽ الأفضمية قيد يرد عمى (1)سائر التصرفات

حرية المالؾ في التصرؼ، كحيث ضيقو نسبيان سكاء مف ناحية المكضكع، أك مف ناحية 
 الإجراءات، يحسف عدـ التكسع فيو كما سنرل فيما يمي.

/أ( مف الفصؿ السادس مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 124نصت المادة ) 
عمى ما يمي:" لمشريؾ في ممكية بناء، أك طابؽ، أك شقة  2019( لسنة 13رقـ )

مسجمة بمقتضى أحكاـ ىذا الفصؿ حؽ أفضمية في شراء أم حصة شائعة فييا يراد 
كعميو يتضح مف النص السابؽ  بيعيا بالتراضي إلى شخص مف غير الشركاء فيو..."

كالناقؿ لمممكية، كالذم يجيز فييا المشرع الأردني الأخذ  ،التصرؼ القانكني المباحأف 
بحؽ الأفضمية ضيقان نسبيا، كحيث اقتصره عمى عقد بيع يستند إلى الرضى؛ أم عقد 

ككف رضائي  دكف غيره مف التصرفات القانكنية الناقمة لمممكية الأخرل كافة؛ أم أف ي
 ،كاليبة ،كلا يطاليا حؽ الأفضمية كالمقايضة ،البيع خالصان لا يختمط بو عقكد أخرل

؛ لاف ىذا الحؽ كضع استثنائي يتقيد فييا الحدكد التي أكردىا المشرع  (2) كالكصية
 دكف تكسع.

                                                           

 .340، صالأصمية العينية الحقكؽ الأردني، المدني القانكف شرحعيد، ادكار،  1))
؛ 220، ص2000منصكر، محمد حسف، الحقكؽ العينية الأصمية، الدار الجامعية، بيركت،  2))

عبدالرحمف جمعة، الكجيز في شرح القانكف المدني الأردني، عقد البيع، الطبعة الحلاحشة، 
 .200_198، ص2005الأكلى، دار كائؿ لمنشر، 
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كعميو فإف البيع قد يككف رضائيا، كقد يككف جبريا قضائيا، فحؽ الأفضمية التي  
نظمت مكاده في التشريع الأردني كانت صريحةن بأف يمارس ذلؾ الحؽ في حالة البيع 
الرضائي فقط دكف القضائي؛ أم كجكب أف يككف  التصرؼ بيعا تامان بمجرد تراضي 

ء كباتفاقيما عمى المبيع، كالثمف، كشركط العقد عاقديو إحداىما بالبيع، كالأخر بالشرا
الأخرل، كلـ يكف جبرا تنفيذا لديف عميو مثلا، أك حصؿ بأمر مف القضاء كما في بيع 
عقار القاصر، كىك شرط أساسي يجب تكافره حتى يترتب حؽ الأفضمية؛ كذلؾ بما 

/أ مف 124مادة كالتقضي بو المادة الثامنة مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الممغي، 
  .2019الفصؿ السادس مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 

ككما سبؽ القكؿ، فإف المشرع الأردني كضع قيدا عمى حرية المالؾ المراد بيع 
حصتو الشائعة في البناء، أك الطابؽ، أك الشقة، كبأنو قيد حؽ الأفضمية لمشركاء في 

لتمسؾ بو إذا قاـ الشريؾ)البائع( ببيع حصتو كفقاُ أك الطابؽ بأف ليـ ا ،البناء، أك الشقة
ككاف البيع إلى  ،بالتراضي بيف المتعاقديف لعقد بيع ناقؿ لممكية الحصة المباعة ت ّـ

شخص مف غير الشركاء فيو أم يتكجب أف لا يككف طرؼ العقد المشترم مف الشركاء 
ة الحصة لمغير عقد آخر نقؿ ممكي كما جاء بالنص، أما إذا كاف العقد الذم بمكجبو ت ّـ

حد أخر كأف يقايض أغير عقد البيع، كىي الحالة التي يقع فييا استبداؿ عقار بشيء 
الشركاء شقتو التي يممكيا الشيكع بمتجر أك شاحنة أك ناقمة يممكيا المقايض الأخر أم 
في الحالة التي يككف فييا التزاـ كؿ طرؼ تسميـ شيء معيف أك الحالة التي يككف قد 

أك أم عقد آخر، فإف المشرع كاف صريحان في النص  ،أك أكصى بيا لمغير ،ىبياك 
أك الطابؽ التمسؾ بالأفضمية تجاه ىذا  ،السابؽ بأنو لا يجكز لمشركاء في ذات الشقة

حدد استعماؿ حؽ الأفضمية في البيع الرضائي  لأنوالشريؾ )البائع( المتصرؼ، 
  لممكية الشقة أك الطابؽ.كلا يمكف التكسع فيو ليشمؿ كؿ نقؿ ،فقط

كأخفى ىذا  ،أك الطابؽ إلى غير شريؾ ،في الشقة حصتو كلكف إذا باع الشريؾ
ىذا العقد عمى ما يعرؼ بالصكرية، فيؿ يجكز  انطكلأك كصية أم  ،البيع بيبة

 ىذا التصرؼ؟  لإلغاءليـ حؽ الأفضمية الطعف بالصكرية  فلمشركاء الذي
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أف يطعف  - صاحب حؽ الأفضمية -أنو يحؽ لمشريؾ   (1) الفقة بعض يرلك 
سيما كأف صكرية ىذه   ليتمسؾ بعدىا بأفضميتو عمى الحصة المبيعة، ؛بصكرية العقد

العقكد كقتيا، لا تعدك أف تككف ضرب مف ضركب التحايؿ، كالغش عمى النص 
مف  قانكنان، كيحرميـ ـالقانكني الذم يعطي الشركاء الحؽ في الأفضمية المعطى لي

ممارسة ىذا الحؽ، كلما كاف الغش يفسد كؿ شيء، كأنو ينزؿ بالعقد إلى مصمؼ 
كيمكف إثبات التحايؿ  ،فيككف لمشركاء في الشقة إثبات ىذه الصكرية ، الكقائع المادية

 عمى القانكف بكسائؿ الإثبات كافة عمى اعتبار أف الشركاء مف الغير بالنسبة لمعقد
 .(2)ذا العقدػػػؿ الكتابي عمى ىػعمى تقديـ الدلي زـ الأطراؼليسكا أطرافان فيو، كلا يم

نما أصحاب مصمحة في بقاء كالشركاء  يتمسككف بالصكرية رغـ أنيـ غير دائنيف، كا 
(مف القانكف المدني الأردني 368/1العيف حتى يتممككنيا بحؽ الأفضمية عملان بالمادة )

التي جاء فييا " إذا أبرـ عقد صكرم فمدائني المتعاقديف، كلمخمؼ الخاص متى كانكا 
 ،ف يتمسككا بالعقد المستترأف ليـ أ، كما حسني النية اف يتمسككا بالعقد الصكرم

ضر بيـ" عندىا يمكف التمسؾ بحؽ أكيثبتكا بجميع الكسائؿ صكرية العقد الذم 
 الأفضمية.

ككذلؾ يعد حؽ الأفضمية عديـ الأثر كغير منشئ، في حالة إذا كاف العقد الناقؿ 
ف أحد إخكة أك لممكية الحصة المباعة بيف أحد أصكؿ، أك فركع  الشريؾ البائع، أك م

، بالتالي فحؽ الأفضمية يجكز أف الثالثةأخكات الشريؾ البائع أك فركعيـ حتى الدرجة 
ف كاف المشترم مف أقارب الشريؾ البائع مف غير أصكلو، أك فركعو، أك  يُمارس كا 

                                                           

 466، ص الأراضي قانكف؛ دكاس، أميف، 151، ص كالطكابؽ الشقؽالمكمني،  احمد سعيد، 1) )
نكف المدني الأردني، الطبعة راجع بيذا الصدد، الفار، عبدالقادر، أحكاـ الالتزاـ  في القا 2))

، ككذلؾ السنيكرم 100-92ـ، ص1994الثانية، مكتبة دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، عماف 
عبدالرزاؽ، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، الجزء الثاني، دار النيضة العربية، 

طراؼ العقد حيث ذكر أف "الصكرية ىي بمثابة الغش نحك القانكف فأ 1079-1077القاىرة، 
يريداف معا غش الغير أك إضفاء أمر معيف كىي بذلؾ تختمؼ عف التدليس الذم يقصد بو 

 استعماؿ حيمة لغرض إيقاع المتعاقد في غمط يحممو عمى التعاقد.
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كأف يككف المشترم ىك عـ أك خاؿ  الثالثةإخكتو، أك أخكاتو كفركعيـ حتى الدرجة 
 .(1) صيران لو الشريؾ البائع أك

كأيضان في حالة إف كاف بصكرة إجبارية أم غير رضائية، فالنص التشريعي 
اشترط أف حؽ الأفضمية يترتب عندما يككف البيع رضائيان، أما إذا تـ البيع بالمزاد 
العمني تنفيذان لمحكـ بديف، أك أم حؽ آخر يقتضي البيع الجبرم فإف حؽ الأفضمية 

بحؽ الأفضمية في ىذه الحالة ىي أف البيع بالمزايدة العينية  كعمة منع التمسؾينتفي، 
يتيح الفرصة لمشريؾ المشاركة لديو بالمزايدة المعمف عنيا لمعمكـ كفؽ إجراءات قانكنية 
محددة  دكف أف تككف لو أم ميزة عف الغير، إلى جانب أف منع حؽ الأفضمية يساعد 

نلاحظ  في ىذه الحالة يقترب حؽ عمى بيع الطابؽ، أك الشقة بأكبر ثمف ممكف، ك 
الأفضمية مف حؽ الشفعة الذم تسقط دعكل الشفعة فيو إذا تـ بيع العيف بالمزاد 

  .(2)العمني

يتبف مما تقدـ أف المشرع الأردني قد ضيؽ نطاؽ حؽ الأفضمية، كحصره في 
التي كسعت مف نطاؽ   (3) إطار البيع الرضائي فقط عمى خلاؼ بعض التشريعات

 ذلؾ الحؽ، كضيقت مف نطاؽ استعماؿ حؽ الشفعة كحصره بعقد البيع.

                                                           

 ( مف ىذه الرسالة.40،41راجع صفحة ) 1))
/ ك مف 14نقطة الالتقاء بيف حؽ الأفضمية، كالشفعة في ىذا المجاؿ، حيث جاء في المادة  2))

" لا يمارس حؽ الشفعة اذا حصؿ البيع بالمزاد  2019لسنة  13قانكف الممكية العقارية رقـ 
التي تحتكم عمى مضمكف  1161العمني كفقان للإجراءات المحددة في ىذا القانكف" كالمادة 

اذا تـ البيع بالمزاد  -1 :المادة كتنص عمى أنو لا تسمع دعكل الشفعة ابقة نفسياالمادة الس
اذا كقع البيع بيف الأصكؿ كالفركع أك بيف الزكجيف  -2 .العمني كفقا لإجراءات رسميا القانكف

اذا نزؿ  -3 .أك بيف الأقارب حتى الدرجة الرابعة، أك بيف الأصيار حتى الدرجة  الثانية
 .قو في الشفعة صراحة أك دلالةالشفيع عف ح

منيا التشريع المغربي الذم تدخؿ كحدد التصرفات القانكنية التي يجكز فييا ممارسة حؽ  3))
الأفضمية إذا رغب الشريؾ المالؾ في إجراءىا، كىذه التصرفات ىي الناقمة لمممكية بعكض 

المبنية في المغرب التي  ( مف قانكف المنظـ لمممكية المشتركة لمعقارات39كذلؾ حسب المادة )
تنص عمى أنو : " يمكف لمملاؾ...أف ينشئكا حؽ الأفضمية فيما بينيـ في التصرفات الناقمة 
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 الفقرة الثانية: وعاء الأفضمية 
إف حؽ الأفضمية ينشأ عندما يظير الشريؾ)البائع( إرادتو، كيعبر عف رغبتو ببيع 
حصتو الشائعة في ممكية بناء، أك طابؽ، أك شقة إلى شخص مف غير الشركاء، 

ما كانت نسبو ىذه الحصة بالنسبة لمجمكع الحصص، كلذا فإف محؿ ىذا الحؽ، كمي
/أ مف الفصؿ السادس مف قانكف الممكية 124كبشكؿ صريح نصت عميو المادة 

لمشريؾ في ممكية بناء، أك  كالذم تضمف عمى ما يمي: " ،2019العقارية كتعديلاتو 
أفضمية في شراء أم حصة طابؽ، أك شقة مسجمة بمقتضى أحكاـ ىذا الفصؿ حؽ 

شائعة فييا يراد بيعيا بالتراضي إلى شخص مف غير الشركاء فيو، كلا تطبؽ عمى ىذه 
 العقارات الأحكاـ المتعمقة بالشفعة، كبحؽ الرجحاف أك أم حؽ آخر مماثؿ".

كعميو فإف الحصة الشائعة المراد بيعيا تتجسد بشرطيف كاجب تكافرىـ فييا الشرط 
يع الرضائي عمى حصة شائعة في بناء، أك طابؽ، أك شقة، كالشرط الأكؿ: كركد الب

الثاني: أف يمارس حؽ الأفضمية عمى كامؿ الحصة في الطابؽ، أك الشقة المراد 
بيعيا؛ أم أف حؽ الأفضمية غير قابؿ لمتجزئة، كفي ما يمي سكؼ يتـ التكضيح بشكؿ 

 مفصؿ ليذيف الشرطيف.
 راد بيعيا في بناء أو طابق أو شقة. أولا: ورود البيع عمى حصو شائعة م

يشترط القانكف بصراحةن النص المدرج أعلاه أف تككف الحصة المباعة ىي حصة 
شائعة في بناء، أك طابؽ، أك شقة؛ كذلؾ بأف حؽ الأفضمية لا يثبت إذا كاف العقار 
الشائع مف غير البناء أك الطابؽ، أك الشقة كىذا ىك كجو التقييد في نص المادة، 

يترتب عمى ذلؾ أيضان أنو لا يثبت ىذا الحؽ لمشريؾ في أرض مممككة عمى الشيكع، ك 
كلا يثبت أيضا في منقكؿ إلا إذا كاف تابعان لمبناء، أك طابؽ أك شقو شائعة، لأف 
الطابؽ، أك الشقة، أك البناء باعتبارىا عقاران يمكف بحكـ ثباتيا كاستقرارىا أف تككف 

ذم شرعت حؽ الأفضمية لمصمحتو، أما المنقكؿ، فيك مصدران لضرر دائـ لمالؾ ال
بحكـ قابميتو لمحركة كالتداكؿ بيف الأيدم لا يككف مصدران لضرر كضرر العقار، 
كبمفيكـ المخالفة فإف ىذا الحؽ يعطؿ، كلا يعمؿ بو إذا كاف البيع يتناكؿ الطابؽ، أك 

                                                                                                                                                                          

جميعيا لمممكية بعكض، كالتنصيص عمى كيفية ممارسة ىذا الحؽ، كآجالو ) المدد التي يسقط 
 بمركرىا الحؽ في استعماؿ حؽ الأفضمية ( في نظاـ الممكية المشتركة ".
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لشركاء في البناء إذا كانت الشقة، أك البناء كاملان أم لا يككف ىناؾ حؽ أفضمية لبقية ا
  .(1)العيف المراد بيعيا ىي شقة كاممة، أك طابؽ بأكممو مممككان لمالؾ كاحد

كعميو فإف المشرع الأردني اشترط أف يككف البناء، أك الطابؽ، أك الشقة مممككان 
ممكية مشتركة، كأف تككف العيف المباعة حصة شائعة في ىذا البناء، أك الطابؽ أك 

كجب سند تسجيؿ مستقؿٍ عف سند تسجيؿ الأرض المُقاـ عمييا كبالشقؽ الشقة بم
المسجمة ميما كانت نسبو ىذه الحصة بالنسبة لمجمكع الحصص، عمى أف يتـ بيع 
الجزء المممكؾ عمى الشيكع منيا، كبالتالي لا يككف ىناؾ حؽ أفضمية لبقية الشركاء 

ممة، أك طابؽ بأكممو مممككان لمالؾ في البناء إذا كانت العيف المراد بيعيا ىي شقة كا
 كاحد، كلذا فإف حؽ الأفضمية إذف ىك استثناء لا يجكز التكسع فيو. 

كيلاحظ أف المشرع الأردني في النص المدرج أعلاه استعمؿ عبارة "الحصة 
الشائعة المراد بيعيا" كليس التي تـ بيعيا، لأف ممارسة حؽ الأفضمية ينشأ عندما 

الشريؾ)البائع( إرادتو، كيعبر عف رغبتو في البيع؛ كذلؾ لتحديد مكقؼ الشركاء يُظير 
/أ مف 125الأخريف مف ممارسة ىذا الحؽ، كلعؿ ما يدعـ ىذا التبرير نص المادة 

ذات القانكف، كالتي تضمنت عمى ما يمي: " يسقط حؽ الأفضمية في حاؿ عرض 
بإخطار مكجو بكساطة الكاتب  الشريؾ الذم ينكم بيع حصتو، عمى شركائو شراءىا

العدؿ يتضمف اسـ المشترم، كعنكانو، كالثمف المتفؽ عميو، كشركط البيع، كلـ يقبؿ أم 
( عشرة أياـ مف تاريخ تبمغيـ 10منيـ شراءىا بالثمف كالشركط المذككرة خلاؿ )

 الإخطار".
يستفاد كىذا ما أشارت إليو محكمة التمييز الأردنية في حكـ ليا قضت بو بأنو: " 

التي تنص عمى أنو:  2019/أ( مف قانكف الممكية العقارية، كتعديلاتو 124مف المادة )
)لمشريؾ في ممكية بناء، أك طابؽ، أك شقة مسجمة بمقتضى أحكاـ ىذا الفصؿ حؽ 
أفضمية في شراء أم حصة شائعة فييا يراد بيعيا بالتراضي إلى شخص مف غير 

اء بأنو لا ينشأ حؽ الأفضمية لمالؾ شقة، أك الشركاء فيو ...( كحيث استقر القض
طابؽ في بناية إذا بيعت شقة أخرل، أك طابؽ أخر فييا؛ لأف لا أفضمية بيف أصحاب 

                                                           

 .341؛ عبد أدكار، ص 267عبدالمنعـ فرج، الحقكؽ العينية الأصمية، ص  الصده 1))
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الشقؽ في بناية كاحدة مقامة عمى أرض كاحدة. كعميو لا يتمتع مالكك الطكابؽ، كالشقؽ 
 .(1)ة"الأخرل في البناء نفسو بحؽ الأفضمية؛  لأف المبيع ليس حصة شائع

كتجدر الإشارة إلى أف المشرع الأردني لـ يعطِ حؽ الأفضمية لمشريؾ في المحؿ، 
، 2019/أ( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 124كذلؾ بصراحة نص المادة )

كيبدك أف الحكمة التي تغياىا المشرع مف عدـ إعطاء حؽ الأفضمية لمشريؾ في المحؿ 
مشريؾ أف يمارس فييا حقو بالأفضمية أك بالشفعة؛ ىي أف المحلات الشائعة يمكف ل

كذلؾ لأف نطاؽ حؽ الأفضمية ينحصر بكؿ بناء شائع يتككف مف طابؽ، أك أكثر 
مُسجؿ بمكجب سند تسجيؿ مستقؿ عف سند تسجيؿ الأرض المُقاـ عمييا، كبالشقؽ 

تتـ فييا  المسجمة، أما الطكابؽ كالشقؽ الغير مسجمة أم )التي تقع في المناطؽ التي لـ
أعماؿ التسكية(، كأيضان الأبنية الشائعة التي تككف مسجمة بمكجب ذات سند تسجيؿ 
الأرض المقاـ عمييا البناء، ككذلؾ الأراضي الشائعة بكافة أنكاعيا سكاء أكانت مسجمة 

 أـ غير مسجمة، فإنو يمارس عمييا حؽ الشفعة، كليس حؽ الأفضمية.
تنظيمو لمحؿ حؽ الأفضمية، فإننا نجدده  كبالنظر لمكقؼ المشرع الأردني مف

/أ( منو جاء شامؿ لكافة الأبنية 124مكقفان إيجابيان كمحمكدان نظران لأف نص المادة )
الشائعة المسجمة بمكجب سند تسجيؿ مستقؿ عف ذات سند تسجيؿ الأرض المقاـ 

سكنية، عمييا البناء، كبصرؼ النظر عف طبيعة ىذا البناء كغايتو سكاء أكاف لغايات 
أـ تجارية؛ كذلؾ عمى خلاؼ مكقؼ بعض التشريعات التي قد استثنت المحلات 

 .(2)التجارية الشائعة مف أف يطبؽ عمييا حؽ الأفضمية

                                                           

، منشكرات مكقع قرارؾ. كانظر أيضان 19/2/1986، بتاريخ 839/1986تمييز حقكؽ، رقـ  1))
 ، منشكرات مكقع قرارؾ.27/7/2017بتاريخ  1430/2017تمييز حقكؽ رقـ 

كالتشريع الفمسطيني لـ يعطِ  حؽ الأفضمية لمشريؾ في  كتجدر الإشارة إلى أف التشريع المقارف 2))
( منو التي تضمنت عمى ما يمي:" لكؿ شريؾ في طابؽ أك 44المحؿ، كذلؾ بصراحة المادة )

شقة حؽ الأفضمية لشراء الحصة الشائعة التي يراد بيعيا بالتراضي لشخص غير شريؾ كلا 
كؿ أك الفركع أك الأخكة أك الأخكات ينشأ ذلؾ الحؽ إذا كاف البيع بيف الزكجيف أك الأص

ف كاف المشرع في المادة ) ( قد نص عمى أف المحلات تعد مف الكحدات 1كفركعيـ". كا 
بازياف، فارس مركاف، حقكؽ كالتزامات مالكي   :راجع في ىذا الصدد  .العقارية المفرزة
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كبناء عمى ما سبؽ فإف ىذا التكجو يتفؽ مع حكمة المشرع مف إقرار حؽ 
لإمكاف بيد الأفضمية، كىك تكحيد جمع شتات ممكية البناء، أك الطابؽ، أك الشقة قدر ا

كاحدة، أك أيادٍ قميمة نشأ بيف أصحابيا نكع مف التعايش كالتفاىـ، كخصكصان إذا كانت 
 .(1)عمى الاعتبار الشخصي ىذه الممكية قد نشأت بيف الشركاء بناءن 

ثانياً : وجوب ممارسة حق الأفضمية بالنسبة لمجموع الحصة في البناء، أو الطابق، 
 أو الشقة المتصرف بيا.

ب( مف الفصؿ السادس في قانكف الممكية  –( الفقرة )أ 126في المادة )جاء 
حؽ الأفضمية لا يقبؿ التجزئة، فميس  -" أ 2019لسنة  13العقارية كتعديلاتو رقـ 

لصاحبو أف يأخذ بعض الحصة المباعة جبرا عمى المشترم، إلا إذا تعدد المشتركف 
ة أف يأخذ حصص بعضيـ كيترؾ مف بائع كاحد فمصاحب حؽ الأفضمية في ىذه الحال

إذا تعدد أصحاب حؽ الأفضمية أخذ بو كؿ كاحد منيـ  -حصص بعضيـ الأخر ب
ف أسقطو أحدىـ انتقؿ حقو إلى البقية بالتساكم بينيـ  بنسبة الحصص التي يممكيا، كا 

 .(2) إضافة إلى حصص كؿ كاحد منيـ فيو"

كما ىك الحاؿ في أعلاه يتضح أف نطاؽ استعماؿ ىذا الحؽ  النصكمف خلاؿ 
فإما أف يأخذ بو الشريؾ كاملان أك يسقطو كاملان،  –لا يقبؿ التجزئة  –حؽ الشفعة 

كعميو يتبف لنا عدـ جكاز تجزئة حؽ الأفضمية، كيقصد بذلؾ أنو إذا أراد الشريؾ الأخذ 
بحؽ الأفضمية فعميو أف يطمب أخذ الحصة الشائعة المراد بيعيا كميا، كليس لو أف 

ان منيا كيترؾ الباقي، كالحكمة في ذلؾ كاضحة أف في التجزئة تفريؽ لمحصة يأخذ جزء

                                                                                                                                                                          

، 2015لكطنية، الطبقات كالشقؽ في القانكف الفمسطيني )دارسة مقارنة (، جامعة النجاح ا
 119ص

، المكجك كالنص المكؤكد النص بيف المبنية لمعقارات المشتركة الممكيةأيكب، عبد الرزاؽ، 1) )
 العينية الحقكؽ الأردني، المدني القانكف شرح‌؛ المعنى نفسو، سكار، محمد كحيد الديف70ص

 161، ص الأصمية
( مف 1160لمتجزئة حيث جاء في المادة )يمتقي حؽ الشفعة مع حؽ الأفضمية بعدـ القابمية  2))

القانكف المدني الأردني "الشفعة لا تقبؿ التجزئة، فميس لمشفيع أف يأخذ بعض العقار جبران عمى 
 المشترم إلا إذا تعدد المشتركف كاتحد البائع، فالشفيع أف يأخذ نصيب بعضيـ كيترؾ الباقي".
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ضرار بو كالقاعدة أنو لا ضػرر، كلا ضرار، كمف  الشائعة المباعة عمى المشترم، كا 
المنطقي جدا أف ىذه الغاية تنتفى بالضركرة إذا مكرس حؽ الأفضمية بالنسبة لجزء مف 

كىذا يعني كجكب جزء، أك الأجزاء الأخرل، الشقة، أك الطابؽ، أك البناء دكف ال
استعماؿ حؽ الأفضمية كاملان، أك إسقاطو كاملان فإذا كاف مكضكع البيع يقع عمى 

سيـ مف البناء، أك الطابؽ، أك الشقة فعمى الشريؾ الراغب بالشراء أخذىا  1000
لا سقط حقو في ممارسة حؽ الأ  فضميةكاممة فلا يقبؿ منو شراء الربع، أك النصؼ، كا 

(1). 

كالأصؿ أف صاحب حؽ الأفضمية ليس لو أف يأخذ بعض الحصة المباعة، 
كيترؾ البعض الأخر جبران عمى المشترم، بمعنى إذا كانت الحصة الشائعة المراد بيعيا 
بيعت لمشتر كاحد بنفس العقد، فإف الحصة المراد بيعيا تكػكف كاحػدة، كبالتالي لا 

فضمية أف يفرقيا بأف يأخذ بحؽ الأفضمية في بعض يجكز لمشريؾ الذم يمارس حؽ الأ
الحصة المراد بيعيا دكف أف يأخذ الحصة كاممة إذ أف ذلؾ يككف تجزئو لحؽ 
الأفضمية، أم المشترم عميو أخذ الحصة المراد بيعيا كميا، أك تركيا كميا تفاديان 

إذا كانت  كلكف يستثنى مف ذلؾ حالة تعدد المشتركف، كاتحاد البائع، أملمتجزئة، 
فمصاحب حؽ الحصة الشائعة المراد بيعيا مف بائع كاحد لعدة مشتريف عمى الشيكع  

الأفضمية أف يمارس ىذا الحؽ تجاه المشتريف بأف يأخذ حصص بعضيـ في البناء، أك 
الطابؽ، أك الشقة، كيترؾ حصص بعض المشترييف الأخريف عملان بعجز المادة 

 ( بفقرتيا )أ(.126)
أما إذا كاف ىناؾ أكثر مف شريؾ في البناء، أك الطابؽ، أك الشقة، كرغب 
بالشراء أكثر مف كاحد منيـ، في ىذه الحالة يككف الحؽ في شراء الحصص المراد 
بيعيا مف قبؿ شريكيـ، أك شركائيـ الراغبيف في البيع لكؿ كاحد منيـ، بالإضافة إلى 

حؽ الأفضمية لا يتساككف في الحصص التي أف الشركاء الراغبيف في الشراء كالتمسؾ ب
يحصمكف عمييا، إذ يككف نصيب كؿ كاحد منيـ بنسبة ما يممؾ مف حصص شائعو في 

                                                           

ف المدني، الحقكؽ العينية، الطبعة الأكلى، مكتبة العبيدم، عمي اليادم، الكجيز في شرح القانك 1) )
؛ مبارؾ سعيد عبد الكريـ، مكجز أحكاـ القانكف المدني  11، ص2000دار الثقافة عماف، 

 73، ص1996 – 1995الأردني، الحقكؽ العينية، الطبعة الأكلى، 
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البناء، أك الطابؽ، أك الشقة ككؿ كاحد منيـ يستعمؿ حقو ضمف ىذا النطاؽ، كىذا ما 
( في فقرتيا)ب( " إذا تعدد أصحاب حؽ الأفضمية أخذ بو 126عميو المادة ) نصت

ؿ كاحد منيـ بنسبة الحصص التي يممكيا..."، كزيادة عمى ما حصمكا عميو الشركاء ك
الراغبيف بالشراء مف حصص، ينتقؿ حؽ الأفضمية فيما بينيـ بالتساكم بغض النظر 
عف حصص كؿ كاحد منيـ في البناء، أك الطابؽ، أك الشقة المشتركة في حالة إذا 

اء الحصة المراد بيعيا، كحقو في ممارسة أسقط أحد الشركاء أك بعضيـ رغبتو في شر 
 .(1)حؽ الأفضمية

( مف المادة 3كيؤخذ عمى المشرع الأردني، في ىذا المجاؿ أنو في بداية الفقرة )
( مف قانكف ممكية الطكابؽ، كالشقؽ الممغي كزع الحصص في حالة تعدد الشركاء 9)

مف الشقة، أك الراغبيف في ممارسة حؽ الأفضمية بينيـ بحسب نصيب كؿ كاحد 
الطابؽ المشترؾ، كلكنو عاد، كفي حالة سقكط الحؽ في استعماؿ حؽ الأفضمية عف 
شريؾ أك أكثر، تكزع الحصص بالتساكم بيف الشركاء الراغبيف بالشراء بغض النظر 
عف حصة كؿ منيـ، كىك مكقؼ منتقد لانعداـ كجكد سبب يسكغ ىذه التفرقة، ككاف 

 . (2) يفضؿ اعتماد الحؿ الأكؿ
كلكف يلاحظ أف المشرع الأردني في النصكص المنظمة لحؽ الأفضمية في الفقرة 

منح في  2019( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 126)أ( ك )ب(  مف المادة )
كيترؾ حصص  ،البداية صاحب حؽ الأفضمية أف يأخذ حصص بعض المشتريف

اء مف بائع كاحد، كلكف عاد في بعضيـ الأخر في حالة تعدد المشتركف الراغبكف بالشر 
( مف نفس القانكف بأنو إذا تعدد أصحاب حؽ الأفضمية يأخذ 126الفقرة )ب( المادة )

كؿ كاحد منيـ حصة بنسبة الحصص التي يممكيا كؿ كاحد منيـ، كفي حاؿ سقكط 
أحد الشركاء أك بعضيـ حقو في استعماؿ حؽ الأفضمية تكزع الحصص التي تـ 

                                                           

مطبعة مكتبة نجيـ، شمس الديف عفيؼ، ممكية الشقؽ كالطكابؽ في القانكف المبناني كالمقارف،  1))
 116، ص1977بيركت، 

 المممككة الشقة أك الطابؽ في لمشريؾ الأفضمية حؽ ممارسة حدكدشطنأكم،  نبيؿ فرحاف،  2))
 .105، ص الشيكع عمى
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بيف الشركاء الراغبيف بالشراء إضافة لحصص كؿ كاحد منيـ فيو،  بالتساكمسقكطيا 
 كجكد سبب يسكغ ىذه التفرقة. لانعداـكىك أيضان مكقؼ منتقد 

القاضي بأف  الأصؿكتجدر الملاحظة أف المشرع الأردني قرر عمى خلاؼ 
حؽ الأفضمية بعدة قيكد مف  بإحاطةكذلؾ  ؛المالؾ لو مطمؽ الحرية في التصرؼ بممكو

كاعترافان مف المشرع بشكؿ صريح  بأف ذلؾ الحؽ حؽ  ،ؿ فرضو لمشركط السابقةخلا
لا يتكسع فيو  استثناء، كعمى ذلؾ لا يجكز التكسع في تفسير نصكصو؛ لأنو استثنائي

 كلا يقاس عميو.
 

 .المترتبة عمى ممارسة حق الأفضمية الإجراءات 2.2
 ،( مف قانكف الممكية العقارية125كالثانية مف المادة ) ،جاء في الفقرة الأكلى   

 :2019( لسنة 15كتعديلاتو رقـ )
يسقط حؽ الأفضمية في حاؿ عرض الشريؾ، الذم ينكم بيع حصتو عمى ‌-أ 

 ،شركائو شراءىا بإخطار مكجو بكساطة الكاتب العدؿ يتضمف اسـ المشترم
 ،كالثمف المتفؽ عميو كشركط البيع، كلـ يقبؿ أم منيـ شراءىا بالثمف ،كعنكانو

 .الإخطار( عشرة أياـ مف تاريخ تبمغيـ 10كالشركط المذككرة خلاؿ )
 الإخطاركالشركط المذككرة في  ،إذا قبؿ أم مف الشركاء شراء الحصة بالثمف‌-ب 

ا بقبكلو فعميو تبميغ الشريؾ الذم ينكم البيع بكساطة الكاتب العدؿ إخطار 
الشراء، عمى أف تستكمؿ معاممة البيع لدل مديرية التسجيؿ خلاؿ عشرة أياـ 

 مف تاريخ تبمغ الشريؾ إخطار قبكؿ الشراء.
كحتى يصار إلى كسب ممكية الحصة المراد بيعيا بحؽ الأفضمية، كلكي يتطمب 

ـ كالقيا اتخاذىا،محافظة صاحب حؽ الأفضمية عمى حقو عميو القياـ بأعماؿ يجب 
 ( الفقرة )أ،125كبالتحديد في المادة ) ،كلذا فأف المشرع الأردني في القانكف أعلاه ؛بيا

ب( منو حدد إجراءات لا بد مراعاتيا مف أجؿ ممارسة ىذا الحؽ، كذلؾ بيدؼ إبعاد 
التي  (1) أحد أسباب سقكط حقو، كنلاحظ أف المشرع الأردني عكس التشريعات الأخرل

                                                           

 كترؾ تنظيميا إلى ارادة 39كالتشريع المغربي الذم لـ يتطرؽ إلى الإجراءات في المادة 1) )
الملاؾ بمعنى)أف أغمبية ثلاثة أرباع أصكات الملاؾ الحاضرم الاجتماع أك الممثميف ليـ فيو 
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نما خكؿ لمملاؾ المشتركيف صلاحية تنظيـ إجراءات  راءات،الإجلـ تتطرؽ إلى ىذه  كا 
كشقؽ سكاء مف حيث كيفية ممارستو أك  ،حؽ الأفضمية في العقار المقسـ إلى طكابؽ

 آجالو. 
بحؽ الأفضمية عمى الكجو الذم بسطناه فيما  الأخذكلذا فإنو متى تكافرت شركط 

تحديدىا للأخذ بيذا الحؽ،  تـ التي الإجراءاتتقدـ، فإف صاحب الحؽ ممزـ بإتباع ىذا 
التي يجب عمى صاحب حؽ  الأعماؿكحيث يقصد بإجراءات حؽ الأفضمية ىي 

، فلا بد لمف كتممؾ الحصة المراد بيعيا رضاءن  ،الأفضمية القياـ بيا لممحافظة عمى حقو
ي يريد التمسؾ بيذا الحؽ أف يتبع الإجراءات المقررة تدعيمان لحقو، كىذه الإجراءات ى

التي حددىا المشرع الأردني في الفصؿ السادس مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 
2019. 

المطمب  سأخصصعمى ذلؾ، فإننا سنقكـ بتقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف  كبناءن 
الأكؿ لدراسة الإجراءات الكاجبة اتباعيا لممارسة حؽ الأفضمية، أما المطمب الثاني 

 حؽ الأفضمية؛ كذلؾ عمى النحك التالي:لحالات سقكط  أخصصوسكؼ 
 
 .لممارسة حق الأفضمية اتباعيا الإجراءات الواجب  1.2.2

أك الشقة المممككة  ،الطابؽ كية الحصة المراد بيعيا في البناء أككلكي يتـ كسب مم
عمى الشيكع بحؽ الأفضمية، فإف المشرع الأردني كضع عمى عاتؽ كؿ مف الشريؾ 

كصاحب الحؽ في ممارسة حؽ الأفضمية عدة إجراءات لصحة التمسؾ بيذا  ،البائع
الحؽ، كالغاية منيا تمكيف صاحب حؽ الأفضمية مف ممارسة ىذا الحؽ الذم منحو 

كىذه  ،عمى كلا الطرفيف التزاماتفرض  الأردني المشرع أف إياه المشرع، بمعنى
تككف مف الشريؾ  ابتداءن ادرة كما سنلاحظ، كالمب الإجرائيةتتخذ الصبغة  الالتزامات

الراغب في البيع)البائع( بإتباع إجراءات معينة، كعمى الطرؼ الأخر كىك الشريؾ 

                                                                                                                                                                          

ىي التي تتفؽ عمى إنشاء  حؽ الأفضمية كىي التي تحدد الإجراءات الكاجبة الاتباع كالمدد 
 التي يسقط بفكاتيا الحؽ في ممارسة حؽ الأفضمية(.
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كسأبيف ىذه  ،إجراءات أخرل مف قبمو اتخاذالراغب في ممارسة حؽ الأفضمية 
 : التاليبالترتيب كذلؾ عمى النحك  الإجراءات

ـ بعرض حصتو الذم ينكم بيعيا عمى الشريؾ الراغب في البيع )البائع(  أف يقك  -1
أك الشقة، كذلؾ بإخطار  ،أك الطابؽ ،أك شريكو في ذات البناء ،إلى باقي شركائو

 ،كعنكانو ،المشترم اسـمكجو بكاسطة كاتب العدؿ، عمى أف يتضمف ىذا التبميغ 
كشركط البيع، مثلا تبميغ الشركاء بأف بيع ىذه الحصة مقابؿ  ،كالثمف المتفؽ عميو

دينار تدفع عمى قسطيف. كبالعمكـ يجب أف تتطابؽ شركط بيع  ألاؼمبمغ عشرة 
الحصة لمغير مع ذات الشركط التي تـ تبميغ باقي الشركاء بيا دكف أم زيادة في 

لا قامت مسؤكلية البائع كقتيا في حاؿ إف كاف  ،ىذه الشركط البيع قد تـ بشركط كا 
 أفضؿ مف الشركط المبمغة لمشركاء.

أك الشركاء أصحاب حؽ الأفضمية بالرد عمى التبميغ خلاؿ مدة  ،يمتزـ الشريؾ -2
بكاسطة كاتب العدؿ، إف أرادكا شراء  الإخطار( عشرة أياـ مف تاريخ تبميغيـ 10)

د بيعيا. كلا كابداء القبكؿ بشركط البيع لشراء ىذه الحصة المرا ،الحصة المباعة
فلا  ،يسأؿ الشركاء عف تأخر كصكؿ محضر التبميغ إلى أصحاب حؽ الأفضمية

 عف ىذا التأخير. بشأنيـمسؤكلية تتحقؽ 
/أ( مف قانكف 9كعميو نلاحظ أف المدة التي كانت مكجكدة بمكجب نص المادة )

، إلا (1) كالشقؽ الممغي كانت مقتصره عمى خمسة أياـ مف تاريخ التبميغ ،ممكية الطكابؽ
( عشرة أياـ مف تاريخ 10ىي ) 2019 وأف المدة في قانكف الممكية العقارية كتعديلات

عكضان عف خمسة أياـ، كلذا نجد أف المشرع  قد زاد المدة بمكجب  الإخطارتبميغيـ 
أف مكقؼ المشرع الأردني مف ذلؾ  كحيث نرل( مف ذات القانكف، 125نص المادة )

شركاء فرصة أكبر لتحديد مكقفيـ مف ميتيح ل أف لأنو مف شأنو ؛مكقفان إيجابيان كمحمكدان 
 ممارسة حؽ الأفضمية، كتأميف ثمف الحصة المراد بيعيا.  

                                                           

يسقط  -1مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الممغي أنو:"  تنص المادة التاسعة مف الفقرة الأكلى 1))
حؽ الأفضمية اذا بمغ البائع اسـ المشترم كعنكانو كشركط البيع بكاسطة الكاتب العدؿ إلى 
الشركاء في الشقة أك الطابؽ أك البناية كلـ يقبمكا بيذه الشركط خلاؿ خمسة اياـ مف تاريخ 

  التبميغ".
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أك الشركاء أصحاب حؽ الأفضمية في حالة قبكليـ شراء  ،يجب عمى الشريؾ -3
، تبميغ الشريؾ)البائع( الإخطاركالشركط المذككرة في  ،الحصة المراد بيعيا بالثمف

اسطة كاتب العدؿ إخطاران بقبكلو الشراء عمى أف تستكمؿ معاممة البيع لدل بك 
 مف تاريخ تبميغ قبكؿ الشراء. اعتبارا( عشرة أياـ 10مديرية التسجيؿ خلاؿ )

كعميو نلاحظ أف مدة تنفيذ الشركط في دكائر التسجيؿ بمكجب نص المادة 
 اعتباراكالشقؽ الممغي كانت مقتصره عمى يكميف  ،/ب( مف قانكف ممكية الطكابؽ9)

إلا أف المدة في قانكف الممكية العقارية  ،(1) مف تاريخ تبميغ قبكؿ العرض إلى البائع
( عشرة أياـ مف تاريخ تبميغ الشريؾ إخطار قبكؿ الشراء 10ىي ) 2019 وكتعديلات

( مف 125نص المادة )كلذا نجد أف المشرع  قد زاد المدة بمكجب  ؛عكضان عف اليكميف
الفقرة الثانية مف ذات القانكف، كنرل أف مكقؼ المشرع الأردني مف ذلؾ مكقفان إيجابيان 

يتيح لمشريؾ )البائع(  فرصة أكبر لتحديد مكقفو مف  أف لأنو مف شأنو ؛كمحمكدان 
 الحصة التي يريد بيعيا كقبكؿ العرض.

دة في قانكف أصكؿ المحاكمات أما حساب مدة التباليغ تسرم عمييا الأحكاـ الكار 
كفي حاؿ أف  ،2017، كحتى آخر تعديلاتو لسنة 1988لسنة   24المدنية رقـ 

 .(2)صادؼ اليكـ الأخير لمرد يكـ عطمة، امتدت كقتيا الميمة لميكـ الذم يميو
                                                           

الفقرة الثانية مف قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ الممغي أنو: "إذا قبؿ  تنص المادة التاسعة مف 1))
الشركاء الشركط المعركضة يجب عمييـ ابلاغ ذلؾ إلى البائع بكاسطة الكاتب العدؿ، كتنفيذ 

 الشركط في دكائر التسجيؿ خلاؿ يكميف اعتباران مف تاريخ تبميغ قبكؿ العرض إلى البائع".
"تجرل التبميغات الكاردة في  2019لسنة  15انكف الممكية العقارية رقـمف ق 216نصت المادة  2))

ىذا القانكف كفقان للأحكاـ المنصكص عمييا فيو كفي قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية" كحيث 
كحتى  1988( لسنة  24( مف قانكف أصكؿ المحاكمات المدنية رقـ )23نصت المادة ) 
غـ مما كرد في أم قانكف آخر إذا كاف الميعاد مقدران عمى الر   -1عمى: 2017تعديلاتو لسنة 

بالأياـ أك بالشيكر أك بالسنيف فلا يحسب فيو يكـ التبميغ أك اليكـ الذم حدث فيو الأمر 
المعتبر في نظر القانكف مجريان لمميعاد. كينقضي الميعاد بانقضاء اليكـ الأخير منو إذا كاف 

الميعاد مما يجب انقضاؤه قبؿ الإجراء، فلا يجكز  يجب أف يحصؿ فيو الإجراء، أما إذا كاف
ذا كاف الميعاد مقدران بالساعات  حصكؿ الإجراء إلا بعد انقضاء اليكـ الأخير مف الميعاد، كا 

تحسب المكاعيد المعينة  -2كاف حساب الساعة التي ينقضي فييا عمى الكجو المتقدـ. 
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كلكف كيؼ تستكمؿ معاممة البيع لدل مديرية التسجيؿ؟ كماذا لك تقاعس البائع عف    
الذىاب لمديرية التسجيؿ مع الشركاء اصحاب حؽ الأفضمية لتنفيذ شركط البيع، 

 كاتمامو ؟؟ 
في الحقيقة لـ يبيف المشرع الأردني ىاتيف المسألتيف سكاء في قانكف ممكية 

الجزء المترتب  2019نكف الممكية العقارية كتعديلاتو الطكابؽ، كالشقؽ الممغي، كقا
قد أكجد طريقة لممشترم؛ لإثبات بقاء  (1) عمى ىذا الإخلاؿ، إلا أف جانب مف الشراح

قياـ طالبي حؽ الأفضمية بالتكجو إلى مديرية  مف خلاؿتمسكو بحؽ الأفضمية؛ كذلؾ 
فتح محضران بالكاقع يثبت التسجيؿ، كالطمب مف المكظؼ المكمؼ بمديرية التسجيؿ أف ي

ثبات أف البائع لـ يحضر في  حضكر الشركاء لإنفاذ كتثبيت قبكليـ لشركط الشراء كا 
المدة المحددة، فالأصؿ عدـ كجكد نص قانكني يمزـ المكظؼ بفتح مثؿ ىذا المحضر 
مف تمقاء نفسو، فلا بد أف يطمب الشريؾ منو القياـ بيذا الإجراء، كيجب أف يككف 

المحضر مؤرخان، كمكقعان مف الشركاء، كشاملان لجميع الكثائؽ المطمكبة،  إعداد ىذا
كمكافقة لمشركط القانكنية؛ كعميو فإف تنظيـ المكظؼ ليذا المحضر لا يعد مخالفة 
لمقانكف، بؿ إنو مف مقتضيات تمسؾ الشريؾ بحؽ الأفضمية؛ كلذا فإف الغاية منو ىك 

ثبات أنو متمسكان بيذا الحؽ، كيككف لو إقامة عند حدكث نزاع فإف الشريؾ يستند إليو لإ
كافة الدعاكل لحماية حقو كالمطالبة بالتعكيض عف الضرر الذم لحقو جراء ىذا البيع 
لأنو ليس أمامو اية كسيمة أخرل لإثبات التزامو بالإجراءات المنصكص عمييا قانكنيان 

 الطريؽ لمتمسؾ بحؽ الأفضمية. اىذغير 
: ىؿ يقكـ مدير التسجيؿ بعممية التسجيؿ في غياب البائع كيثير التساؤؿ التالي

 بعد تنظيـ المحضر؟
لـ يشر المشرع الأردني إلى ىذا المكضكع، كلكف يرل جانب مف الشراح أنو 
خكفان مف قياـ البائع بتسجيؿ الحصة لشخص ثالث، كما يترتب عمى ذلؾ مف منازعات 

                                                                                                                                                                          

ذا صادؼ آخر بالشير، أك السنة بالتقكيـ الميلادم ما لـ ينص ال قانكف عمى غير ذلؾ. كا 
 الميعاد عطمة رسمية امتد إلى أكؿ يكـ عمؿ بعدىا.

، ككذلؾ شمس الديف عفيؼ، ممكية الشقؽ 155،  ص كالطكابؽ الشقؽالمكمني،  أحمد سعيد،  1))
 .115كالطكابؽ،  ص
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عمى صحيفة العقار تتضمف خلاصة فيما بعد، فعمى مدير التسجيؿ أف يدكف إشارة 
عف المحضر الذم أثبتت فيو عممية حضكر الشريؾ الراغب في استعماؿ حقو في 
الأفضمية، كأف يحتفظ لديو بصكرة عف التبميغ الذم أرسمو لو البائع، كتلاقي القبكؿ مع 

ى ىذه الشركط بتبميغ البائع ليذا القبكؿ مع إفادتيف تبيف تاريخ كؿ مف التبميغيف، حت
يتأكد أنو استعمؿ حقو في غضكف المدة القانكنية المنصكص عمييا، كبما أف حؽ 
الشريؾ صاحب حؽ الأفضمية نتيجة التأشير السالؼ الذكر فإنو يمكف لو في ىذه 

 .(1)الحالة إقامة الدعاكم لممطالبة بالتسجيؿ كبالعطؿ كالضرر

أصحاب حؽ  كلذا أتمنى عمى المشرع الأردني إيجاد كسيمة فاعمة لحماية
الأفضمية؛ كذلؾ مف خلاؿ كضع طريقة مناسبة تجبر الشريؾ البائع ببيع حصتو إلى 
شركائو أصحاب حؽ الأفضمية في ذات البناء، أك الطابؽ، أك الشقة، كتقيده أيضان 
بتنفيذ التزامو بعرض ىذا الحؽ عمى شركائو في ذات الكحدة العقارية، كأف يتـ النص 

  فة العقار تثبت مكافقة الشركاء عمى شركط البيع.عمى كضع تأشيره عمى صحي
كعميو، كبناءن عمى ما تقدـ فإف السؤاؿ الذم يثار ىنا أيضان ىك: ما الأثر المترتب    

في الحالة التي يقكـ فييا الشريؾ البائع بإخطار باقي شركائو بشركط مخالفة لمشركط 
    التي تـ فييا الاتفاؽ عمى البيع لمغير؟

عف ىذا السؤاؿ، ىناؾ مسؤكلية تقع عمى عاتؽ الشريؾ البائع؛ كذلؾ كللإجابة 
لأف عممية الشراء قد تمت بشركط أفضؿ مف الشركط المبينة الكاردة في الإخطار 
المرسؿ إلى أصحاب حؽ الأفضمية، كحيث أجاب عمى ىذا التساؤؿ، كبشكؿ صريح 

العقارية كتعديلاتو رقـ ( مف قانكف الممكية 127لنص القانكني تحديدان نص المادة )ا
كالذم تضمف عمى:" إذا ثبت لممحكمة أف الشراء قد تـ بشركط  2019( لسنة 13)

أفضؿ مف الشركط الكاردة في الإخطار الذم تـ تبميغو إلى الشركاء يككف البائع مسؤكلان 
تجاه أصحاب حؽ الأفضمية، دكف حاجة إلى إنذار، عف تعكيضيـ عف العطؿ، 

يـ مف جراء ذلؾ، كبالمبمغ الذم تقدره المحكمة عمى أف لا يقؿ كالضرر الذم لحؽ ب
 ( ربع قيمة الحصة المباعة التي تقدرىا المحكمة".1/4مقداره عف )

                                                           

 .116ص شمس الديف عفيؼ، ممكية  الشقؽ كالطكابؽ، 1))
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كيلاحظ أف النص القانكني أعلاه قد حدد الشركط المبمغة مف قبؿ البائع إلى 
 الشركاء أصحاب حؽ الأفضمية كالتي تتخذ إحدل الصكر التالية: 

: أف تككف الشركط المرسمة مف البائع ىي نفسيا الشركط المتفؽ عمييا الأولىالصورة 
كلا يكجد مشكمة حكؿ تمسؾ الشركاء بحؽ  -الغير -بيف كؿ مف البائع، كالمشترم 

كشراء الحصة، أك التخمي عف شراء  الأفضمية، كيكف ليـ الخيار إما قبكؿ الشركط
ي ىذه الحالة لا سبيؿ لتطبيؽ ىذا كامؿ الحصة، كاسقاط حقيـ بطمب الأفضمية، كف

 النص لعدـ لزكمو.
: أف تككف الشركط المبمغة لمشركاء أفضؿ مف الشركط المتفؽ عمييا الصورة الثانية

بيف البائع، كالمشترم كأف يتـ تبميغ الشركاء مثلان بأف الحصة المراد بيعيا تساكم ألفي 
يككف ثمنيا ثلاثة ألاؼ دينار،  دينار، ككاف قد تـ الاتفاؽ بيف البائع، كالمشترم أف

كىنا أيضا يككف الخيار لمشركاء إما قبكؿ لشركط، أك التخمي عف حؽ الأفضمية، كاذا 
أم بمعنى أف النص لا يطبؽ ؛ (1) كافؽ الشركاء تسجؿ الحصة إلييـ بذات الشركط

ف الشركاء إذا رفضكا ىذه  أيضان في ىذه الحالة عملا بمبدأ المخالفة مف ناحية، كا 
لشركط كىي الأفضؿ فإنيـ مف المؤكد سكؼ يرفضكف الشركط المتفؽ عمييا بحكـ ا

 بالمقارنة مع ما تـ تبميغيـ بو. الأسكأأنيا 
عميو بيف البائع  الاتفاؽأف تككف الشركط المبمغة لمشركاء أسكأ مما تـ  الصورة الثالثة: 

قاسية  لأنياالشركط علاه، فالشركاء رفضكا ىذه أكالمشترم، كىنا يطبؽ النص القانكني 
ياـ أ( 10كالرفض الضمني يترؾ مدة )، في نظرىـ، كيستكم القكؿ بأف الرفض الصريح

 تمضي دكف القياـ بأم إجراء.
المرسؿ  الإخطاركلذا فإف الشراء الذم يتـ بشركط أفضؿ مف الشركط الكاردة في 

 إلى أصحاب حؽ الأفضمية يتخذ إحدل الحالتيف:
 

                                                           

 .100الكجيز في شرح القانكف المدني )الحقكؽ العينية(، صعمي ىادم، العبيدم، 1))
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: أف يككف الثمف الكارد في الإخطار المكجو لمشريؾ، أك الشركاء ثمنان الحالة الأولى
 .(1)صكريان 

أم أف يككف الإخطار الذم كجو لمشريؾ، أك الشركاء الذم ليـ حؽ التمسؾ 
بممارسة حؽ الأفضمية، يتضمف أف الثمف الذم ستباع فيو الحصة الشائعة أكبر مف 

الشركاء بأف ثمف الحصة الشائعة ىك مبمغ الثمف الحقيقي المتفؽ عميو كأف يتـ إبلاغ 
عشرة ألاؼ دينار أردني، كالحاؿ أف الاتفاؽ بيف البائع، كالمشترم)الغير( كاف عمى بيع 
ىذه الحصة بمبمغ خمسة ألاؼ دينار أردني، كأف عمى الشريؾ الراغب في ممارسة 

أياـ،  ( عشرة10حؽ الأفضمية  تنفيذ شركط الإخطار خلاؿ الميمة الممنكحة كىي )
كعميو أيضان أف يُكدِع الثمف المسمى في الإخطار كاملان، ثـ يسعى إلى إقامة الدليؿ 
عمى أف الثمف المذككر في العقد صكرم، كأنو يقؿ عف الثمف المتفؽ عميو. كيمكنو 

؛ أم شخص ثالث الغيرإثبات صكرية الثمف بطرؽ الإثبات جميعيا، باعتباره مف 
مف القانكف المدني الأردني التي تنص  368/1ا إلى المادة بالنسبة لطرفي العقد استناد

عمى أنو" اذا أبرـ عقد صكرم فمدائني المتعاقديف، كلمخمؼ الخاص متى كانكا حسني 
النية اف يتمسككا بالعقد الصكرم، كما اف ليـ اف يتمسككا بالعقد المستتر، كيثبتكا 

 بجميع الكسائؿ صكرية العقد الذم أضر بيـ". 

ذا تـ لو النجاح في إثبات صكرية الثمف، كلذا فإ ف الحكمة مف إثبات الصكرية، كا 
فإنو يسترد الفرؽ بيف الثمف الحقيقي، كالثمف الصكرم الذم يعكد إليو، زيادة عمى حقو 
في التعكيض كىك ربع قيمة المبيع، كحيث إنو دكف ىذا الاحتياط؛ أم إيداع الثمف 

و مف الشريؾ الراغب في البيع، كفشمو في إثبات الصكرم الكارد في الإعلاـ المكجو إلي
 صكرية الثمف يؤدم إلى رد دعكاه أصلان، كيفقده حقو في تممؾ الحصة الشائعة المبيعة

(2) . 

                                                           

زيادة طارؽ، أبحاث قانكنية، ممكية الطبقات المتعددة، منشكرات حركس_ بركس، بيركت، 1) )
 .116ص؛ شمس الديف عفيؼ، ممكية الشقؽ كالطكابؽ، 177،ص1984

 209، صالأصمية العينية الحقكؽ الأردني، المدني القانكف شرحسكار،  محمد كحيد الديف، 2) )
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ف كاف الأصؿ عدـ جكاز الطعف بالصكرية في التصرفات العقارية، كلكف أجاز  كا 
كني، كيتحقؽ ذلؾ في المشرع ذلؾ عمى سبيؿ الاستثناء؛ لمنع التحايؿ عمى النص القان

 . (1) حالة الزيادة في الثمف لحرماف الشركاء أصحاب حؽ الأفضمية مف ممارسة حقيـ
: أف تككف في التسييلات المقدمة لممشترم، كذلؾ في الإخطار المرسؿ الحالة الثانية

 .(2) إلى أصحاب حؽ الأفضمية عف طريؽ كاتب العدؿ
تـ تقسيط الثمف فيو، أك أف يككف الثمف أم أف يككف عقد البيع المراد إجراؤه قد 

مؤجلان إلى تاريخ لاحؽ، كلكف الإخطار الذم بُمغ إلى صاحب حؽ الأفضمية ىك أف 
كأف يككف العرض يبيف أف  ،البيع سيتـ مقابؿ ثمف يدفع عمى مرة كاحدة، أك أنو مؤجلان 

إلى عدة دفع الثمف سيككف دفعة كاحدة كلكف تبيف بأف البيع لمغير سيباع مستندان 
 . (3) دفعات التي بينت في التبميغ مع بقاء الثمف عمى حالو

كعميو فإف عبء إثبات البيع الذم تـ بشركط أفضؿ مف الشركط الكاردة في 
الإخطار المكجو إلى الشريؾ الراغب في الشراء يقع عمى عاتؽ الشريؾ المدعي أف 

ينة عمى مف ادعى، فإذا يثبت ذلؾ بكافة كسائؿ الإثبات؛ لأف القاعدة تقكؿ أف الب
استطاع البائع إثبات ذلؾ لممحكمة فإنو يككف مسؤكلان تجاه أصحاب حؽ الأفضمية، 
عف تعكيضيـ عف العطؿ كالضرر الذم لحؽ بيـ مف جراء ذلؾ، كبالمبمغ الذم تقدره 

                                                           

 103العبيدم، عمي اليادم، الكجيز في شرح القانكف المدني )الحقكؽ العينية(، ص  1))
؛ شمس الديف عفيؼ، ممكية الشقؽ  172، ص كالطكابؽ الشقؽالمكمني أحمد سعيد، 2) )

 .116كالطكابؽ،  ص
ىذا المجاؿ أف  . كتجدر الإشارة في117شمس الديف عفيؼ، ممكية الشقؽ كالطكابؽ، ص 3))

المشرع الأردني في نطاؽ حؽ الشفعة منع الشفيع الاستفادة مف المزايا التي يمنحيا البائع 
مف القانكف المدني الأردني "كلا يحؽ  1165/2)كتأجيؿ دفع الثمف(، جاء في المادة  لممشترم

لمشفيع الانتفاع بالأجؿ الممنكح لممشترم في دفع الثمف إلا برضاء البائع" باعتبار أف الأجؿ 
ف ىذه الثقة لا تتكافر في الشفيع.  الممنكح لممشترم في ىذه الحالة يككف بسبب ثقة البائع فيو كا 

، 209، صالأصمية العينية الحقكؽ الأردني، المدني القانكف شرحر،  محمد كحيد الديف، سكا
كأما بالنسبة لحؽ الأفضمية نلاحظ أف الشريؾ الراغب في الشراء إذا أثبت أف البيع قد تـ 
بشركط أفضؿ مف الشركط الكاردة في الإعلاـ المرسؿ إليو مف الشريؾ البائع لا يستفيد مف 

 كلكف المشرع فرض عمى الشريؾ البائع تعكيضان مقدران بربع قيمة المبيعىذه الشركط، 
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( ربع قيمة الحصة المباعة التي تقدرىا 1/4المحكمة عمى أف لا يقؿ مقداره عف )
ف يكجو إنذاران إلى الشريؾ البائع، كلذا فإف ما يفسر عبارة الأقؿ الكاردة المحكمة، دكف أ

، كبالتالي لا يجكز الظركؼفي النص ىك أف المحكمة تقدر ما يزيد عمى ذلؾ حسب 
كقكع الضرر،  افترضالحكـ بأقؿ مف ىذا المقدار؛ أم أف المشرع في ىذا الصدد قد 

 .(1) ك كجكد شركط أفضؿكعده مستحقان بمجرد إثبات صكرية الثمف، أ
كيثير التساؤؿ ىنا حكؿ )ربع قيمة المبيع( الكاردة في النص القانكني كتعكيض 
عف العطؿ كالضرر في حالة الثمف الصكرم، فيؿ قصد المشرع الأردني فييا الثمف 
الكارد في الإعلاـ المكجو مف الشريؾ الراغب في البيع إلى صاحب، أك أصحاب حؽ 

 ذم أثبتو الشريؾ؟.الأفضمية؟ أـ ىك بمقدار الثمف الحقيقي ال
كللإجابة عف ىذا التساؤؿ، يرل جانب مف الفقو بأف المشرع استعمؿ عبارة "ربع 
قيمة المبيع" كيعني ذلؾ أف القيمة المقصكدة ىي المحددة في عقد البيع المبمغة 
شركطو إلى الشريؾ صاحب حؽ الأفضمية، كلذا فإف ىذا العطؿ كالضرر يستحؽ 

كجكد شركط أفضؿ مف تمؾ التي ابمغت إليو؛ مما يعطي حكمان بمجرد إثبات الشريؾ 
ىذا التعكيض شكؿ العقكبة لمبائع الذم أراد ارتكاب الغش، كالتحايؿ عمى شريكو في 

 .(2)ممكية البناء، أك الطابؽ، أك الشقة
في حيف يرل جانب آخر مف الفقو أف مقدار العطؿ كالضرر في ىذه الحالة لا 

لذم بيعت فيو الحصة الشائعة مف البناء، أك الطابؽ، أك يقؿ عف ربع الثمف الحقيقي ا
 .(3) الشقة

كيبدك مف كجو نظرم أف الرأم الراجح ىك الرأم الأكؿ؛ لأف التعكيض عف 
العطؿ كالضرر مقرر بنص قانكني بصرؼ النظر عف كقكع الضرر مف عدمو، كدكف 
إنذار، كككف ما قاـ بو الشريؾ الراغب في البيع يشكؿ تحايلان عمى القانكف بيدؼ منع 

المقصكدة ىي ربع القيمة الكاردة  شريكو مف استعماؿ حؽ الأفضمية؛ فإف ربع القيمة
                                                           

؛ شمس الديف عفيؼ، ممكية الشقؽ  173، صكالطكابؽ الشقؽالمكمني أحمد سعيد، 1) )
 .117كالطكابؽ، ، ص

 117شمس الديف،  عفيؼ، ممكية الشقؽ كالطكابؽ، ص2) )
 171، صكالطكابؽ الشقؽالمكمني،  أحمد سعيد،  3))
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في الإعلاـ المكجو إلى الشريؾ الراغب في الشراء، ككاف في إمكاف المشرع تلافي ىذا 
 الخمؿ في حالة الثمف الصكرم بمنح القاضي صلاحية تقديره بكاسطة الخبراء. 

 
 حالات سقوط حق الأفضمية. 2.2.2

قة في حؽ الأفضمية، إف المشرع الأردني فرض عمى الشركاء إجراءات دقي
كخصكصا فيما يتعمؽ بالمكاعيد الحتمية لإعلاف قبكؿ الشراء كالتسجيؿ؛ كيعكد السبب 
في ذلؾ إلى خصكصية الطبيعة القانكنية لممكية الطكابؽ كالشقؽ كما تقتضييا مف 

كلذا فإف ىذا الحؽ إذا لـ يراع صاحبو ىذا  (1) استقرار لمحقكؽ في الممكية العقارية
ت، أك قاـ بيا، كلكف بشكؿ لا يتفؽ مع القانكف فإف ممارسة حؽ الأفضمية الإجراءا

يسقط، كعميو فإنو قبؿ بياف الحالات التي يسقط بيا ىذا الحؽ بقكة القانكف لابد مف 
 .التفريؽ بيف سقكط حؽ الأفضمية كاسقاطو

فسقكط حؽ الأفضمية يككف لصاحب الحؽ الرغبة في الأخذ بالأفضمية كلكف عدـ 
الو لمشركط القانكنية الكاجب عمييـ مراعاتيا، أم قاـ بالإجراءات عمى شكؿ مغاير امتث

لمقانكف كأف يطمب أحد الشركاء تسجيؿ الحصة المبيعة بعد عدة شيكر مف إبداء 
 .مكافقتو

في حيف أف إسقاط حؽ الأفضمية تككف الرغبة في الأخذ بالأفضمية انتفت لدل 
و لعدـ اكماؿ الإجراءات أم يككف مف تمقاء مف شرع الشريؾ كىذه الرغبة ىي التي دفعت

لو )أم الشركاء( إما صريحةن، كأف يعمف الشريؾ صاحب حؽ الأفضمية لمشريؾ)البائع( 
بعدـ رغبتو في شراء الحصة التي يريد بيعيا، أك ضمنا كعدـ الرد عمى الإخطار 

 .(2) التسجيؿالمكجو إليو مف البائع أك بعدـ إنفاذ الشركط بالتكجو إلى دائرة 
كلذا يجب التنكيو أف حالات السقكط أك الإسقاط لحؽ الأفضمية تختمؼ عف 
الحالات التي يمنع فييا الأفضمية كحالة البيع للأقارب، أك البيع الإجبارم أم الغير 
رضائية، أك التنازؿ عف الحصة بغير عقد بيع رضائي كأف يتـ عف طريؽ الكصية أك 

                                                           

 162-161، ص كالطكابؽ الشقؽالمكمني، احمد سعيد، 1) )
 146، صالأردني القانكف في كالشقؽ الطكابؽ مالكي كالتزامات حقكؽمحمد صباح، سامي، 2) )
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الحالات لا يجكز فييا ممارسة حؽ الأفضمية عمى عكس حالات السقكط  اليبة. فيذه
 .(1) كما أسمفنا

إذف إف الإىماؿ كعدـ مراعاة الشركاء أصحاب حؽ الأفضمية للإجراءات الكاجبة 
( الفقرة )أ، ب( مف قانكف الممكية 125لممارسة حؽ الأفضمية كالتي حددت في المادة )

عمييا سقكط ىذا الحؽ، كبناء عميو تككف الحالات  يترتب 2019العقارية كتعديلاتو 
 التي يسقط معيا حؽ الأفضمية عمى النحك التالي:

أولًا: عدم قبول أصحاب حق الأفضمية بالشروط الواردة في الإخطار الموجو الييم 
 من الشريك )البائع(.

لكؿ عقد شركطو الخاصة التي يتفؽ عمييا الأطراؼ، كمف أمثمتيا كيفية دفع 
الثمف فقد يككف أقساط، أك دفعة كاحدة، كالاتفاؽ عمى مقدار كؿ قسط، كعدد الأقساط 
كغيرىا مف الشركط، كذكرنا فيما سبؽ أف الشريؾ )البائع( يقع عمى عاتقو أف يعرض 

اء، أك الطابؽ، أك الشقة الذم منحيـ القانكف حصتو المراد بيعيا إلى شركائو في البن
سمطة ممارسة حؽ الأفضمية بإخطار مكجو عف طريؽ الكاتب العدؿ يتضمف اسـ 

 المشترم، كعنكانو، كالثمف المتفؽ عميو، كشركط البيع.  
كأيضان مف ناحية أخرل، فإنو يقع عمى عاتؽ الشريؾ صاحب حؽ الأفضمية إذا 

و إياه المشرع بأف يعبر عف إرادتو بالقبكؿ كفقان لمشركط اراد استعماؿ حقو الذم منح
( عشرة أياـ ابتداءن مف اليكـ التالي 10الكاردة في الإخطار المكجو اليو خلاؿ ميمة )

لمتبميغ طبقان للأصكؿ المتبعة في الميؿ مع مراعاة أياـ العطؿ الكاقعة في نياية ىذه 
، أك ضمنان، كذلؾ أف يعمـ بالشركط الفترة. أما إذا رفض الشريؾ ىذا العرض صراحةن 

كيمر عمى سككتو ميمة عشرة أياـ، فيذا بمثابة الرفض الضمني أم اتخاذه مكقفان سمبيان 
عف طريؽ السككت أك فكات ىذه الميمة دكف أف يعبر عف إرادتو بالقبكؿ، أك الرفض 

جكاز ؛ بمعنى أف حؽ الأفضمية قابؿ لمسقكط؛ أم  (2) فإف حقة بالأفضمية يسقط
 النزكؿ عنو صراحةن أك ضمنان.
                                                           

 ( مف ىذه الرسالة.39-34راجع صفحة ) 1))
، عبدالمنعـ فرج، الحقكؽ العينية ؛ الصدة161، ص كالطكابؽ الشقؽالمكمني، احمد سعيد، 2) )

 .176، صالمتعددة الطبقات ممكية؛ زياد طارؽ، 217الأصمية ، ص
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كبناءن عمى ما تقدـ فإف السؤاؿ الذم تبادر إلى الذىف ىنا ما مكقؼ المشرع 
الأردني مف عدـ تبميغ الشريؾ)البائع( تمؾ الشركط لشركائو؟ كما يترتب عمى ذلؾ مف 
تفكيت فرصة عمى الشركاء كىي حقيـ في الأفضمية. كللإجابة عف ىذا التساؤؿ نجد 

/ج( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 124المشرع الأردني نص في المادة )أف 
( ثلاثيف 30تقاـ دعكل الأفضمية عمى المشترم لدل المحكمة خلاؿ ) بأنو:" 2019

يكما مف تاريخ عمـ الشريؾ بالبيع، كفي جميع الأحكاؿ لا تسمع دعكل الأفضمية بعد 
 ( تسعيف يكما مف تاريخ التسجيؿ.90)

ف خلاؿ ىذا النص _ المشار إليو سابقان_ نلاحظ أف دعكل حؽ الأفضمية ىي كم
كسيمة لاكتساب ممكية البناء، أك الطابؽ، أك الشقة رغمان عف المشترم، كىي مقررة 
لأشخاص معينيف بنص القانكف، كحيث يتـ تطبيؽ الأحكاـ المتعمقة بحؽ الأفضمية 

ك الطابؽ، أك الشقة المممككة ممكية عند بيع الشريؾ )البائع( حصتو مف البناء، أ
مشتركة إلى شخص مف غير الشركاء، كلذا فإف المشرع الأردني قد سمؾ إجراءات 

كىي  2019/ج( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 124نص عمييا في المادة )
( الفقرة )ب، ج( مف 14مشابية للإجراءات حؽ الشفعة المنصكص عمييا في المادة )

 انكف، كخصكصان فيما يتعمؽ بمكضكع الدعكل كسقكط الحؽ بمركر الزمف.ذات الق
كعميو نجد أف المشرع الأردني  مف أجؿ استقرار المعاملات، كالحقكؽ العقارية 
نص عمى إقامة دعكل الأفضمية عمى المشترم لدل المحكمة، كحيث أنو مف الجائز 

، أك الشقة في حالة تـ بيع لمشريؾ صاحب حؽ الأفضمية في ممكية البناء، أك الطابؽ
إحدل الحصص الشائعة فييا إلى شخص مف غير الشركاء كلـ يتـ إخطاره بكاسطة 
الكاتب العدؿ بيذا البيع أف يدعي بأحقيتو لمتمسؾ بحؽ أفضميتو لشراء الحصة أماـ 
المحكمة، كذلؾ بأف يؤسس دعكل الأفضمية عمى المشترم)شخص مف غير الشركاء( 

مع ضركرة التمسؾ في  -المشار إليو سابقان -كؿ صريح عمى النص مستندان بذلؾ كبش
 مكاعيد إقامتيا. 

كلذا نلاحظ أف المشرع  قد كفؿ آلية الحماية القانكنية لحؽ الشركاء أصحاب حؽ 
الأفضمية في البناء، أك الطابؽ، أك الشقة مف دخكؿ شخص مف غير الشركاء فيو، 

يا أف تحقؽ الغاية التي شرع حؽ كحيث كضع الضمانات الكافية التي مف شأن
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الأفضمية مف أجميا، كىي دفع الضرر عف الشركاء أصحاب حؽ الأفضمية، كبالتالي 
فإنو يمكف تطبيؽ أحكاـ حؽ الأفضمية بشأف كؿ ما تـ تنظيمو بخصكص ىذا الحؽ 

 سكاء فيما يتعمؽ بسقكط الحؽ المطالبة بيا بمركر الزمف.
سب أف نميز بيف المكقؼ الفقيي، كالمكقؼ كفي ىذا الإطار نجد أنو مف المنا

القضائي، فقد ذىب قكؿ مف الفقو بأف إىماؿ الشريؾ)البائع( بإخطار البيانات المذككرة 
عف المشترم، كشركط البيع إلى الشركاء الأخريف فإنو قياسان عمى الشفعة باعتبار 

لـ يستعممكا ىذا  الأفضمية نكعان خاصان منيا يسقط حؽ ىؤلاء الشركاء في الأفضمية إذا
الحؽ خلاؿ الميمة المحددة مف تاريخ تسجيؿ عقد البيع، كبالتالي فإنو يمكف تطبيؽ 

  .(1) أحكاـ الشفعة بشأف كؿ ما لـ يتـ تنظيمو بخصكص حؽ الأفضمية
كلكف بالنظر إلى الرأم اعلاه نلاحظ بأف يتعارض، كبشكؿ صريح مع ما كرد 

ـ، كالتي أقر المشرع 2019العقارية كتعديلاتو  /أ( مف قانكف الممكية124في المادة )
بمكجبيا استبعاد الأحكاـ المتعمقة بالشفعة، كبحؽ الرجحاف، أك أم حؽ آخر عمى 
العقار المقسـ إلى أبنية، أك طكابؽ، أك شقؽ كحيث تضمف النص عمى ما يمي:"... 

أك أم حؽ كلا تطبؽ عمى ىذه العقارات الأحكاـ المتعمقة بالشفعة، كبحؽ الرجحاف، 
آخر مماثؿ. كلذا فإف المعني بيذه الأحكاـ ىك مسكغات كأسباب التممؾ مف ملاصقة 

 .(2) كما ماثؿ ذلؾ
كأما بالنسبة لممكقؼ القضائي، فقد استقر بعدـ تطبيؽ أحكاـ الشفعة فيما يتعمؽ 
 بالمدد، كأقر بعدـ سقكط حؽ الأفضمية ماداـ الشريؾ البائع لـ يُعمـ شريكو بالبيع الذم
ينكم القياـ بو، بؿ الذم قاـ بعقده، كترتيب آثاره، كخاصة نقؿ الممكية؛ كلذا فإف 

فقد جاء في أحد  -المشار الييا سابقان -القضاء الأردني تمسؾ بحرفية نص المادة 
كلما كاف الثابت أف الككالة الخاصة  أحكاـ محكمة التمييز الأردنية، كالتي قضت فيو:"

التي أقيمت بمكجبيا الدعكل تحدد فييا الخصكص المككؿ بو كىك المطالبة بحؽ 
                                                           

 الحقكؽ، ككذلؾ، عيد، أدكار، 267الصدة، عبدالمنعـ فرج، الحقكؽ العينية الأصمية، ص1) )
، كالطكابؽ الشقؽ‌،، ككذلؾ، المكمني، احمد سعيد342، صالأصمي العقارية العينية
 .164ص

 . 170، صكالطكابؽ الشقؽالمكمني، احمد سعيد، 2) )
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الأفضمية كليس المطالبة بحؽ الشفعة كأف مصدر كؿ مف ىذيف الحقيف مختمؼ عف 
الأخر حيث إف مصدر حؽ الأفضمية ىك قانكف ممكية الطكابؽ، كالشقؽ كأف مصدر 

القانكف المدني كقانكف الأمكاؿ غير المنقكلة فيككف قانكف ممكية  حؽ الشفعة ىك
( كالمطالبة بحؽ الأفضمية استنادان إلى 1968لسنة  25الطكابؽ كالشقؽ كتعديلاتو رقـ )

الخصكص المككؿ بو الككيؿ، كمف ثـ فإف تعديؿ محكمة الاستئناؼ لطمبات المدعي 
كاـ القانكف سيما كأف نص المادة استنادان لصلاحيتيا بتكييؼ الدعكل مخالؼ لأح

تضمنت عمى أنو )لا تطبؽ عمى العقارات المسجمة بمقتضى ىذا القانكف الأحكاـ 
المتعمقة بالشفعة كبحؽ الرجحاف أك بأم حؽ آخر مماثؿ( مما يجعؿ ىذيف السببيف 

 .(1)"يرداف عمى الحكـ المطعكف فيو كيكجباف نقضو
لما كانت الككالة الخاصة  ليا أنو:"ككما قضت محكمة التميز أيضان في حكـ 

التي أقيمت بمكجبيا الدعكل قد كرد فييا أف المككؿ  ككؿ المحامي كآخريف لإقامة 
الدعكل بمكاجية المدعى عمييا، كمكضكعيا تممؾ الحصص المباعة بمكجب عقد البيع 

بيع بحؽ الأفضمية كفؽ أحكاـ قانكف ممكية الطكابؽ، كالشقؽ كبالكقت ذاتو فسخ عقد ال
كلما كاف الثابت أف الككالة  ،كتمميؾ المدعي الحصص المباعة بمكجب حؽ الأفضمية

الخاصة التي أقيمت بمكجبيا الدعكل تحدد فييا الخصكص المككؿ بو، كىك المطالبة 
بحؽ الأفضمية، كليس المطالبة بحؽ الشفعة، كأف مصدر كؿ مف ىذيف الحقيف مختمؼ 

ة ىك قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ كأف عف الأخر حيث إف مصدر حؽ الأفضمي
مصدر حؽ الشفعة ىك القانكف المدني، كقانكف الأمكاؿ غير المنقكلة فيككف قانكف 

( كالمطالبة بحؽ الأفضمية 1968لسنة  25ممكية الطكابؽ، كالشقؽ كتعديلاتو رقـ )
استنادان إلى الخصكص المككؿ بو الككيؿ، كمف ثـ فإف تعديؿ محكمة الاستئناؼ 

طمبات المدعي استنادان لصلاحيتيا بتكييؼ الدعكل مخالؼ لأحكاـ القانكف سيما كأف ل
( مف قانكف ممكية الطكابؽ، كالشقؽ المشار إليو أعلاه تنص عمى أنو : )لا 11المادة )

تطبؽ عمى العقارات المسجمة بمقتضى ىذا القانكف الأحكاـ المتعمقة بالشفعة كبحؽ 

                                                           

، منشكرات مكقع قرارؾ؛ انظر قرار 25/6/2018، تاريخ3073/2018تمييز حقكؽ، رقـ 1) )
 ، منشكرات عدالة.23/3/1998، تاريخ 180/1998تمييز حقكؽ رقـ 
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ثؿ( مما يجعؿ الحكـ بفسخ عقد البيع، كتمميؾ المدعي الرجحاف، أك بأم حؽ آخر مما
 .(1) الحصص المباعة مخالفا لمقانكف كيستكجب النقض"

كجاء في قرار آخر لمحكمة التمييز:" إذا كانت الشقؽ، كالمخازف التي تككف 
البناء المقاـ عمى قطعة الأرض المكصكفة في لائحة الدعكل قد قيدت كأجزاء مستقمة 

، فاف 1968لسنة  25( مف قانكف ممكية الطكابؽ، كالسقكؼ رقـ 3لمادة )كفقا لأحكاـ ا
ىذا القانكف الخاص ىك الذم يطبؽ عمى التصرؼ في تمؾ الشقؽ، كالمخازف كلا يجكز 
تطبيؽ أحكاـ الشفعة كالأكلكية عمى العقارات المقيدة بمكجب ىذا القانكف كذلؾ عملا 

لدعكل المقامة عمى سند مف القكؿ أف كعميو فاف ا ،( مف ىذا القانكف11بالمادة )
المدعي صاحب حؽ شفعة بالمخزف الذم اشتراه المدعى عميو غير قائمة عمى أساس 
سميـ مف القانكف مستكجبة الرد، كبما أف المميز قد أسس دعكاه عمى سند مف القكؿ إنو 
 صاحب حؽ شفعة بالمخزف الذم اشتراه المميز ضده، كبما أنو كعمى ضكء ما اسمفنا
تككف الدعكل غير قائمة عمى أساس سميـ مف القانكف فاف محكمتي المكضكع اذ 
قضتا بردىا قد طبقتا أحكاـ القانكف تطبيقا سميما، كتككف جميع أسباب التمييز غير 

 .(2)كاردة عمى القرار المطعكف فيو، كىي بالتالي حقيقة بالرد"
صاحب حؽ الأفضمية المترتب في حالة تقدـ  الأثركيثير التساؤؿ أيضان عف 

إلى ىذا الحؽ خلاؿ المدة  بالاستنادبالدعكل لممطالبة بالتممؾ الحصة الشائعة 
أك  ،المذككرة. فيؿ يشترط أف يكدع في صندكؽ المحكمة الثمف المذككر في عقد البيع

/د( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 14يقدـ كفالة مصرفية بمقداره طبقان لممادة )
 . ؟2019( لسنة 13رقـ )

يرل جانب مف الفقو أف يككف إيداع الثمف المسمى، أك تقديـ الكفالة شرطان مف 
شركط الدعكل، كحيث ليس أماـ صاحب الحؽ إلا أف يتقدـ بالدعكل ضمف شركطيا، 

ما يراعى عند رفع الدعكل لممطالبة بالتممؾ الحصة الشائعة المبيعة، كجكاز كمنيا 

                                                           

 ، منشكرات مكقع قرارؾ.27/7/2017، تاريخ 2560/2017تمييز حقكؽ، رقـ 1) )
، منشكرات مكقع قرارؾ؛ انظر قرار 16/8/1999، تاريخ 1145/1999قكؽ، رقـ تمييز ح 2))

 .، منشكرات مكقع قرارؾ27/4/1987بتاريخ  287/1987تمييز رقـ 
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الأخذ بالقياس بالاستناد إلى حقي الأكلكية، كالشفة بحيث يكدع المدعي الثمف المذككر 
 .(1)بعقد البيع لدل صندكؽ المحكمة، كلذا يتكجب عمى مدعي الحؽ مراعاة ذلؾ

ا عمى حؽ الأفضمية ما ينطبؽ عمى كيرل جانب آخر مف الشراح أنو ينطبؽ ىن
الشفعة كالأكلكية، فيككف لصاحب حؽ  الأفضمية إقامة دعكل لتممؾ الحصة المبيعة، 
كحيث يجكز لصاحب الحؽ أف يكدع صندكؽ المحكمة الثمف المنصكص عميو في 

 .(2) عقد البيع مستندان في ذلؾ عمى أحكاـ الشفعة كالأكلكية
ي حسـ كؿ خلاؼ حكؿ ىذه المسألة مف حيث كعميو نلاحظ أف المشرع الأردن

مكضكع سقكط الحؽ بمركر الزمف المتكجب لممارسة المطالبة بيذا الحؽ، كمكضكع 
رفع الدعكل، كلذا فأف المشرع الأردني استبعد الإحالة إلى أحكاـ الشفعة كالأكلكية، 

/ج( مف الفصؿ السادس مف 124كحيث عالج ىذا الخلاؼ بشكؿ صريح في المادة )
كحينيا  -المشار الييا سابقان - 2019( لسنة 13انكف الممكية العقارية، كتعديلاتو رقـ )ق

 يككف حكـ المحكمة تطبيقان لنص قانكف كليس اجتياد.
كبناء عمى ذلؾ، فإف مكقؼ المشرع الأردني كاف مكفقان، كمحمكدان كحاسمان في 

كلإضفاء الاستقرار معالجتو لمسألة سقكط الحؽ بمركر الزمف كمكضكع رفع الدعكل، 
عمى حقكؽ الممكية العقارية، كلذا لا بد أف تككف العلاقات حسنة بيف جميع الشركاء 
حتى تسرم إدارة الأجزاء المشتركة في البناء عمى أتـ كجو؛ لأف حؽ الأفضمية مف 

 طبيعة خاصة لكجكد نظاـ ممكية حساس نكعان ما مف حيث تلاصؽ الشركاء.
أف يدخؿ تعديؿ عمى النصكص  -مع الاحتراـ-الأردني كلكف أتمنى مف المشرع 

؛ كذلؾ بنص 2019القانكنية الناظمة لحؽ الأفضمية في قانكف الممكية العقارية 
صراحةن عمى الإجراءات المتبعة مف مدعي الأفضمية عند تقديـ دعكاه بخصكص 

ؾ عمى مسألة إيداع الثمف في صندكؽ المحكمة، أك تقديـ كفالة مصرفية بمقداره كذل
/د( مف ذات 14النحك المأخكذ بو في حؽ الشفعة، ككما تـ النص عميو في المادة )

 القانكف.
  

                                                           

 168، صكالطكابؽ الشقؽالمكمني، احمد سعيد،  1))
     149، ص الأردني القانكف في كالشقؽ الطكابؽ مالكي كالتزامات حقكؽسامي، محمد صباح،  2))
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 ثانياً: عدم إيصال إعلام القبول إلى الشريك البائع.
يتـ اتخاذىا مف الشركط الكاردة في الفقرة)ب( مف فإنو كفي ىذه الحالة 

صحاب حؽ الأفضمية الشركط (، كالتي تفترض قبكؿ الشريؾ، أك الشركاء أ125المادة)
المذككرة بالإخطار مف الشريؾ)البائع( بكاسطة الكاتب العدؿ، إلا أف صاحب الحؽ قد 
أىمؿ الإجراء الكاجب مراعاتو كالذم يقع عمى عاتقو، كفرضو عميو المشرع، كأكجب 
عميو إتباعو، كىك إبلاغ الشريؾ الذم ينكم البيع بكاسطة كاتب العدؿ إخطاران بقبكؿ 

نيـ مستعدكف لتنفيذ ىذه الشركط في مديرية التسجيؿ خلاؿ عشرة أياـ مف الش راء، كا 
تاريخ تبمغ الشريؾ إخطار قبكؿ الشراء، أك أنيـ قبمكا البيع كلكف الإعلاـ لـ يصؿ إلى 

أك التأخر في كصكلو بسبب إىماؿ  ،الشريؾ)البائع( لسبب لا علاقة لو بو، كضياعو
كاتب العدؿ، أك أف يقكمكا بالتبميغ خارج نطاؽ المدة المحددة ليـ لإبداء خطأ  أك

مكقفيـ كأف يقكمكا بالرد بعد شير مثلان، أك أف يقكمكا بالرد بكاسطة أخرل غير كاتب 
 .(1) العدؿ. فإف المشرع يرتب عمى ما سبؽ سقكط حقيـ في ممارسة الأفضمية 

ؿ خلاؿ ميمة عشرة أياـ، أـ أف ىذا كالسؤاؿ الذم يثار ىنا ىؿ يجب حصكؿ القبك 
 القبكؿ يجب أف يبمغ، كيصؿ إلى الشريؾ البائع خلاؿ ىذه الميمة؟

أنو يجب عمى الشريؾ، أك الشركاء قبكؿ  كللإجابة عف ذلؾ يرل جانب مف الفقو
( عشرة 10شراء الحصة بالثمف، كالشركط المذككرة في الإخطار خلاؿ ىذه الميمة أم )

يكجد ىناؾ أم تأثر بعد ذلؾ سكاء أف يستمـ الشريؾ)البائع( القبكؿ  أياـ، كحيث إنو لا
 .(2)( أياـ10أثناء أك بعد انتياء ىذا الميمة كىي )

الشريؾ في  -القبكؿ–كأما القضاء الأردني، فقد اتجو إلى ضركرة كصكؿ رغبة 
مة الشراء كفي ممارسة حؽ الأفضمية إلى الشريؾ البائع، كفقان لما جاء في قرار لمحك

التمييز الأردنية، كيقضي بػػػػ:"... أف حؽ الأفضمية يسقط بالنسبة لمشريؾ في حاؿ 
عرض الشريؾ الذم ينكم بيع حصتو، عمى شركائو شراءىا بإخطار مكجو بكساطة 

                                                           

  162، صكالطكابؽ الشقؽالمكمني، احمد سعيد، 1) )
 113عفيؼ، شمس الديف، ممكية الشقؽ كالطكابؽ، ص2))
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الكاتب العدؿ يتضمف اسـ المشترم، كعنكانو، كالثمف المتفؽ عميو، كشركط البيع، كلـ 
 .(1) ؿ الميمة المحددة مف تاريخ التبميغ..."يعمـ البائع رغبتو في الشراء خلا

كبالنتيجة فإننا نؤيد الرأم الفقيي القائؿ بأف: مسألة التبميغ ككصكلو في مكعده لا    
نما تتـ بإخطار مكجو بكاسطة كاتب العدؿ  ترجع إلى الشريؾ الراغب في الشراء، كا 

/أ(؛ كلككف ىذا الإعلاـ يتمتع بالصفة الرسمية 125المكمؼ في التبميغ بحسب المادة)
 ء مف كاتب العدؿ عمى عاتؽ الشريؾ)البائع(.فإنو لا يجكز كضع أية أخطا

ثالثاَ: عدم إنفاذ القبول ضمن الشروط الواردة في الإخطار الموجو لصاحب حق 
 الأفضمية.

كفي ىذه الحالة يفترض اتخاذىا بعد إبلاغ الشريؾ)البائع( إخطاران بالقبكؿ بالشراء 
ة،  كمف جية ثانية  كبالشركط المذككرة في ىذا الإخطار بكاسطة كاتب العدؿ مف جي

يتـ استكماؿ معاممة البيع لدل مديرية التسجيؿ خلاؿ عشرة أياـ اعتبارا مف تاريخ تبمغ 
الشريؾ)البائع( إخطار قبكؿ الشراء، كلكف الامتناع عف تنفيذ الشركط الكاردة في 
الإخطار خلاؿ ىذه الميمة، كىي عشرة أياـ كرفض بعض الشركط؛ أم الانتقاص 

أم سمكؾ يؤدم إلى ذلؾ، أك عدـ امتثاؿ الشريؾ صاحب حؽ  منيا، أك صدكر
الأفضمية لدل مديرية التسجيؿ لتنفيذ الشركط التي قبميا لاستكماؿ معاممة البيع، فإف 
ذلؾ دليؿ عمى فقدانيـ لحقيـ بالأفضمية، كحيث أف المشرع يترتب عمى ذلؾ سقكط 

 .(2)حؽ الأفضمية
ى مديرية التسجيؿ؛ لتنفيذ الشركط كعميو فإنو يجب عمى الشركاء التكجو إل

كاستكماؿ معاممة البيع خلاؿ ىذه الميمة أم عشرة أياـ، كذلؾ لإثبات أنيـ قبمكا 
فبحضكرىـ دليؿ عمى أنيـ قبمكا  ،ىذا القبكؿ لإنفاذتاـ    استعدادكأنيـ عمى  ،بالشركط
 كالشركط كجادكف في تنفيذ قبكليـ.  ،بالشراء

                                                           

 ، منشكرات مكقع قرارؾ .1994لسنة  1145/1994تمييز حقكؽ رقـ 1) )
 162، صكالطكابؽ الشقؽالمكمني، احمد سعيد، 2) )
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تساؤؿ في ىذا الصدد في فرضية اتفاؽ البائع مع صاحب حؽ الأفضمية  كيثار
عف إتماـ البيع. ىؿ  الأخير، كعدؿ ىذا (1) عمى الحصكؿ عمى مبمغ نقدم كعربكف

 .ينتقؿ حؽ الأفضمية إلى غيره مف الملاؾ المشتركيف ؟
كللإجابة عف التساؤؿ المطركح، فإف جانب مف الفقو يرل أنو يجب التمييز بيف 

رضية تقدـ مالؾ كاحد لممطالبة بحؽ الأفضمية، كفي نفس الكقت عبر الباقي عف ف
إحجاميـ عف ىذه الممارسة، ففي ىذه الحالة يسقط ىذا الحؽ لأف الملاؾ قد تنازلكا 
صراحةن أك ضمنان عنو، كلذا لا يمكف لأم مف الملاؾ المشتركيف المطالبة بممارستو 

عاـ المتمثؿ في حرية المالؾ بالتصرؼ فيما يممؾ لأف ىذا الحؽ استثناء عمى الأصؿ ال
كالاستثناء لا يتكسع فيو، أما في حالة إبداء أكثر مف مالؾ رغبتو في ممارسة ىذا 
الحؽ، كتـ تسكية ىذا التزاحـ عف طريؽ القرعة مثلان، فإنو في حالة عدكؿ صاحب ىذا 

في حدكد المدة  الحؽ عف إتماـ البيع، فإف ىذا الحؽ ينتقؿ إلى مالؾ مشترؾ آخر
 . (2)المتبقية لممارسة ىذا الحؽ

كأما بالنسبة لممشرع الأردني، فأجاب عنو بشكؿ صريح في نص المادتيف 
، كذلؾ بالتمييز بيف 2019( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو 126( ك )125)

فرضية تقدـ الشريؾ الذم يرغب بالشراء بحؽ الأفضمية، كبذات الكقت عدـ رغبة 
لشركاء الأخريف )أصحاب حؽ الأفضمية( بممارسة ىذا الحؽ، كلذا ففي ىذه الحالة ا

يقع عمى عاتؽ الشريؾ، أك الشركاء الذم يرغب بشراء الحصة المراد بيعيا بالثمف 
                                                           

بالاتجاه المأخكذ في القكانيف اللاتينية، كحيث يتعيف الإشارة بداية إلى أف المشرع الأردني تأثر 1) )
اعتبر العربكف كسيمة عدكؿ يستطيع الطرفيف المتعاقديف العدكؿ عف العقد مقابؿ خسارة 

/أ، ب( مف 107العربكف ممف طمب بالعدكؿ أك قاـ بو عند التعاقد، كبالرجكع إلى نص المادة )
عمى:" أف دفع العربكف كقت إبراـ العقد  القانكف المدني الأردني نجد  أف الفقرة الأكلى تنص

يفيد أف لكؿ مف المتعاقديف الحؽ في العدكؿ عنو إلا إذا قضى الاتفاؽ بغير ذلؾ، كأما الفقرة 
( مف ذات القانكف بينت لنا حكـ العربكف بحالة العدكؿ عف العقد ىي 107الثانية مف المادة )

الجبكرم، ياسيف  :كف المدني الأردني، راجعكلأخذ فكرة مكسعة عف العربكف في القان  .الفقداف
، 2016، 3محمد، الكجيز في شرح القانكف المدني، العقكد المسماة، شرح احكاـ عقد البيع، ج

 .126ص
 .79-78أيكب، عبدالرزاؽ، حؽ الأفضمية في الممكية المشتركة لمعقارات المبنية، ص2) )
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كالشركط المذككرة في الإخطار إبلاغ الشريؾ )البائع( بكساطة كاتب العدؿ إخطاران 
( عشرة 10مة البيع لدل مديرية التسجيؿ خلاؿ )بقبكلو بالشراء عمى أف تستكمؿ معام

أياـ مف تاريخ تبمغ الشريؾ )البائع( إخطار قبكؿ الشراء، كأما في حالة عدـ قبكؿ 
( أياـ مف تاريخ 10الشريؾ، أك الشركاء شراءىا بالثمف، كالشركط المذككرة خلاؿ )

لكا صراحةن، أك تبمغيـ بالإخطار، فإف حقيـ في الأفضمية يسقط لأف الشركاء قد تناز 
 .(1)ضمنان عف ىذا الحؽ، كلا يمكف لأم منيـ المطالبة بممارستو

أم إذا أبدل أكثر مف شريؾ رغبتو في  ؛كلكف إذا تعدد أصحاب حؽ الأفضمية
بيذا الحؽ بنسبة الحصص التي يممكيا،  يؤخذفإف كؿ كاحد منيـ  ،ممارسة ىذا الحؽ

ف  إضافة إلى حصص كؿ كاحد  ،بينيـ بالتساكمحقة إلى البقية  انتقؿأحدىـ  أسقطوكا 
 .(2) منيـ فيو

                                                           

عمى ما  2019/أ، ب( مف قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو لسنة 125نص المادة ) انظر إلى1) )
 :يمي

يسقط حؽ الأفضمية في حاؿ عرض الشريؾ، الذم ينكم بيع حصتو، عمى شركائو شراءىا  -أ
بإخطار مكجو بكساطة الكاتب العدؿ يتضمف اسـ المشترم، كعنكانو، كالثمف المتفؽ عميو، 

( عشرة أياـ مف 10بؿ أم منيـ شراءىا بالثمف كالشركط المذككرة خلاؿ )كشركط البيع، كلـ يق
 .تاريخ تبمغيـ الإخطار

ب. إذا قبؿ أم مف الشركاء شراء الحصة بالثمف كالشركط المذككرة في الإخطار فعميو تبميغ 
الشريؾ الذم ينكم البيع، بكساطة الكاتب العدؿ، إخطارا بقبكلو الشراء، عمى أف تستكمؿ 

ة البيع لدل مديرية التسجيؿ خلاؿ عشرة أياـ مف تاريخ تبمغ الشريؾ إخطار قبكؿ معامم
 الشراء.

 :/أ، ب(  مف ذات القانكف عمى ما يمي126انظر أيضان إلى نص المادة ) 2))
حؽ الأفضمية لا يقبؿ التجزئة، فميس لصاحبو أف يأخذ بعض الحصة المباعة جبرا عمى  -أ

ركف مف بائع كاحد فمصاحب حؽ الأفضمية في ىذه الحالة أف المشترم، إلا إذا تعدد المشت
 .يأخذ حصص بعضيـ كيترؾ حصص بعضيـ الأخر

ف  -ب إذا تعدد أصحاب حؽ الأفضمية أخذ بو كؿ كاحد منيـ بنسبة الحصص التي يممكيا، كا 
 أسقطو أحدىـ انتقؿ حقو إلى البقية بالتساكم بينيـ إضافة إلى حصص كؿ كاحد منيـ فيو.
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كمما سبؽ يتضح لنا أف حؽ الأفضمية حؽ لمشركاء، كحيث إنو يحتكم عمى 
لا سقط حقو في الأفضمية،  إجراءات متكاممة لا يستطيع صاحب الحؽ ترؾ إحداىا، كا 

ترط أف يمارسو كلذا فإف جميع الحالات المذككرة أعلاه ترتبط بالدكر الإيجابي الذم يش
صاحب حؽ الأفضمية، أك قد تككف نتيجة لممكقؼ السمبي الذم يتخذه مف يريد 
ممارستو بامتناعو عف القياـ بعمؿ يشترط القانكف القياـ بو، كعميو فإف تكفر أم حالة 

 مف ىذه الحالات تفقد صاحب الحؽ حقو مما يترتب عمى ذلؾ سقكط حؽ الأفضمية.
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 الخاتمة
لقد مكننا الله تعالى مف الكصكؿ إلى مصادر عديدة بينت لنا ىذا المكضكع فييا 
مف أفاض، كمنيا مف أشار باقتضاب، فالحمد لله كالشكر لو أف مكننا  مف كتابة ما 

 كتبناه في الدراسة المتكاضعة ىذه، فمو الحمد عمى نعمتو. أما بعد:
لحؽ الأفضمية في ممكية  نيالتنظيـ القانك فبعد ىذا العرض كالبحث في مكضكع 

الطكابؽ كالشقؽ في التشريع الأردني، نلاحظ أف المشرع الأردني أكجد حقان جديدان، 
كأطمؽ عميو اسـ حؽ  ،كلكنو قصره عمى الشركاء في البناء، أك الشقة، أك الطابؽ

 2019( لسنة 13الأفضمية، كنظـ نصكصو في قانكف ممكية الطكابؽ كالشقؽ رقـ )
تـ الغاء ىذا القانكف، فإف المشرع أعاد تنظيـ نصكص ىذا الحؽ في قانكف لكنو عندما 

ك في ذات الكقت منع الأخذ بحؽ  2019( لسنة 15الممكية العقارية كتعديلاتو رقـ )
الشفعة في البناء، كالطكابؽ، كالشقؽ التي سجمت تحت النظاـ الذم يحكمو كلان مف 

يتشابو مف حؽ الشفعة مف حيث الإجراءات  القانكنيف السابقيف، كرغـ أف حؽ الأفضمية
كالأشخاص الذيف يككف ليـ حؽ التمسؾ بو، إلا أنو يعتبر مف أىـ المكاضيع مف 
الناحية العممية؛ لأنو يتناكؿ تنظيـ مسائؿ حياتية تخص السكاف في الأبنية ذات 

الشقؽ، الطكابؽ، كالشقؽ المتعددة، حيث تـ دراسة القانكنيف السابقيف بشأف الطكابؽ، ك 
 ككاف صمب الدراسة حؽ الأفضمية في ممكية الطكابؽ كالشقؽ.

كبناءن عمى ذلؾ، كبعد أف انتيينا مف بياف، كدراسة الجكانب، كالأحكاـ القانكنية 
كميا المتعمقة بحؽ الأفضمية، فإننا سنخمص بإيجاز في النياية النتائج كالتكصيات التي 

 تكصمنا الييا مف خلاؿ ىذه الرسالة.
 :ائجالنت

إف حؽ الأفضمية ينحصر بكؿ بناء شائع يتككف مف طابؽ، أك أكثر مسجؿ  -1
بمكجب سند تسجيؿ مستقؿ عف سند تسجيؿ الأرض المقاـ عمييا، كبالشقؽ 

 المسجمة، كىذا مختمؼ أم أف حؽ آخر شبيو لو كحؽ الشفعة.
إف حؽ الأفضمية ييدؼ إلى منع مضار الجكار؛ كذلؾ بما يحممو مشترم الممؾ  -2

مكؾ قد يتأذل منو الملاؾ، كىك أمر تقديرم قد يتحقؽ حقيقة في حالات مف س
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كقد لا يترتب عف دخكؿ الأجنبي في الممؾ المشترؾ ىذا التخكؼ في أكضاع 
 أخرل.

إف حكمة تقرير حؽ الأفضمية ىك جمع شتات الممكية في يد كاحدة أك أيادٍ  -3
نشأ بيف أصحابيا نكع مف التعايش، كالتآلؼ، كالتفاىـ، كالذم قد يصبح  ،قميمة

 سرابا بدخكؿ الأجنبي بيف الملاؾ. 
إف اليدؼ مف حؽ الأفضمية ىك تحقيؽ المصمحة العامة لمجماعة المشتركة   -4

 في العقار.
إف حؽ الأفضمية استثناء، كرد خلاؼ الأصؿ، كيقضي بأف لممالؾ مطمؽ  -5

كلذلؾ أحاطو  ،شأنو في ذلؾ شأف حؽ الشفعة ،ممكوالحرية بالتصرؼ في 
لا يتكسع في  استثناء لأنوالمشرع بعدد مف القيكد بيدؼ عدـ التكسع فيو؛ 

جراءات معينة كرد النص عمييا قانكنان  كما  ،تفسيره، كيتضح ذلؾ طبقان لشركط كا 
 كعدـ كفاية القكاعد العامة لسد ىذا النقص. ،يعترييا مف نقص

أك الشقة الحؽ في شراء  ،أك الطابؽ ،لمالؾ الحصة الشائعة في ذات البناء إف -6
الحصص الشائعة المراد بيعيا كىذا ما أطمؽ عميو التشريع الأردني بالحؽ في 

 الأفضمية.
جراءات صارمة -7 كيجب عمى كافة الشركاء  ،إف حؽ الأفضمية لو شركط كا 

 .عقاريةلمممكية ال لإضفاء الاستقراركذلؾ  ؛بيا الالتزاـ
فألزـ الشريؾ البائع  ،إف حؽ الأفضمية قد راعى الشركاء في العقار الشائع -8

يمكنيـ مف شراء كىذا بإخطار سائر الشركاء إخطارا رسميا برغبتو ببيع حصتو 
 ىذه الحصة دكف الحاجة لمجكء لمقضاء.

إف المشرع الأردني راعى الشركاء بمكجب حؽ الأفضمية، كذلؾ بعدـ اشتراط  -9
، كمف كالمشترم ،لثمف المسمى في عقد البيع المبرـ بيف الشريؾ البائعإيداع ا

 تسييؿ إجراءات قبكؿ الدعكل. شأف ذلؾ
قد حمى الشركاء مف غش  ،إف المشرع الأردني بمكجب حؽ الأفضمية - 10

 .الأجنبيكالمشترم  ،أك التكاطؤ بيف الشريؾ البائع ،الشريؾ البائع
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 :التوصيات
 يعترمكالغمكض الذم  ،كالنقص ،ىذه التكصيات كانت نتيجة القصكر إف

، 2019( لسنة 13نصكص حؽ الأفضمية في قانكف الممكية العقارية كتعديلاتو رقـ )
مع أنو كاف مف المفترض أف تجيء ىذه النصكص خالية مف مكاطف النقص، كلذا لابد 

ية، كنأمؿ مف مف عرض بعض الملاحظات عمى النصكص المنظمة لحؽ الأفضم
ىذا النكع مف الممكية  انتشارمف أجؿ  الاعتبارالمشرع الأردني أف يأخذىا بعيف 

 المشتركة.
تكسيع نطاؽ التصرفات  - كؿ الاحتراـمع  -نتمنى مف المشرع الأردني  -1

فقط عمى  اقتصارىاكعدـ  ،القانكنية الناقمة لمممكية التي يشمميا حؽ الأفضمية
 التصرؼ الرضائي.

بالقبكؿ بالشراء  الإعلافياف الحؿ الكاجب إتباعو في حالة عدـ كصكؿ نتمنى ب -2
 صحاب حؽ الأفضمية.أأك الشركاء  ،مف قبؿ الشريؾ

بياف المبالغ التي يمتزـ بدفعيا  -مع كؿ الاحتراـ  -نتمنى مف المشرع الأردني  -3
كتسجيمو لدل  ،الشريؾ أك الشركاء أصحاب حؽ الأفضمية إذا تـ عقد البيع

التسجيؿ، كايضان المبالغ المترتبة عمى الشريؾ الراغب في ممارسة حؽ مديرية 
الأفضمية يتـ دفعيا قبؿ أك بعد صدكر الحكـ بإقرار ىذا الحؽ أـ يمكف تقديـ 

 كفالة بيذه المبالغ.
تحديد مقدار التعكيض أم  -مع كؿ الاحتراـ  -نتمنى مف المشرع الأردني  -4

( 13مف قانكف الممكية العقارية رقـ ) (127العطؿ كالضرر الكارد في المادة )
ىؿ ىك ، ك الذم يمتزـ الشريؾ البائع بدفعو لمشريؾ الراغب بالشراء 2019لسنة 

 المرسؿ إليو. الإعلاـأـ الصكرية الكاردة في  ،ربع قيمة المبيع الحقيقية
أف يدخؿ تعديؿ عمى  -مع كؿ الاحتراـ  -نتمنى مف المشرع الأردني  -5

؛  2019ناظمة لحؽ الأفضمية في قانكف الممكية العقارية النصكص القانكنية ال
المتبعة مف مدعي الأفضمية عند تقديـ  الإجراءاتكذلؾ بنص صراحةن عمى 

أك تقديـ كفالة  ،دعكاه بخصكص مسألة إيداع الثمف في صندكؽ المحكمة
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ككما تـ النص  ،كذلؾ عمى النحك المأخكذ بو في حؽ الشفعة ؛مصرفية بمقداره
 /د( مف ذات القانكف.14عميو في المادة )

كلذا أتمنى عمى المشرع الأردني إيجاد كسيمة فاعمة لحماية أصحاب حؽ     -6
كذلؾ مف خلاؿ كضع طريقة مناسبة تجبر الشريؾ البائع ببيع  ؛الأفضمية

أك  ،أك الطابؽ ،حصتو إلى شركائو أصحاب حؽ الأفضمية في ذات البناء
شركائو في ذات  ىبعرض ىذا الحؽ عم التزامويده أيضان بتنفيذ الشقة، كتق

الكحدة العقارية كأف يتـ النص عمى كضع تأشيره عمى صحيفة العقار تثبت 
 مكافقة الشركاء عمى شركط البيع.

بالنصكص  يستعيضأف  -مع كؿ الاحتراـ  -نتمنى مف المشرع الأردني  -7
المنظمة لحؽ الأفضمية بدلان مف النصكص الناظمة لحؽ الشفعة مع تكسيع 

 نطاؽ حؽ الأفضمية ليشمؿ كافة أنكاع العقارات.
كفي الختاـ، أرجك مف الله سبحانو كتعالى أف أككف  قد كقفت في تحقيؽ الغاية    

 المرجكة مف ىذه الرسالة كمتناكلا أىـ جكانبيا.
 ت رسالتي كآخر دعكانا أف الحمد لله رب العالميف.كبيذا أككف قد أنيي
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