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 الإىجاء
 

.البحث الحؼ كىبشي العمع كاليجػ كالقػة لمؿياـ بيحا , الحسجللهالحسج لله الحؼ بشعستو تتع الرالحات  

 شكخااً لجعسكع الستػاصل , لعائمتي الغالية, فأنتع عصاءٌ لا يعج كلا يحرى البحثأىجؼ ىحا
.كتذجيعكع الجائع في مدضختي العمسية  

زكجتي . الى مغ كانت نعع الدشج في مدضختي العمسية كالبحثية, كلع تجاخ جيجا في مداعجتي
  (اـ عُسخ)الغالية 

(عُسخ)الى فخحتي الأكلى كمرجر سعادتي كبكخؼ ابشي   

ا معي بكمسة شضبة كدعع معشػؼ, فذكخااً لكع عمى التفاني  لأصجقائي الأعداء, الحيغ كانػا دائساً
.كالرجاقة الحؿيؿية  

زملبء دراستي كزملبء العسل, الحيغ تذاركػا معي الأفكار كالخبخات, كساىسػا في إثخاء ىحا البحث ؿ
.بسقتخحاتيع كآرائيع السفضجة  

لمجكاتخة الأفاضل الحيغ أرشجكني كأكجيػني البؿ رحمتي العمسية, كلسذخفي الحؼ قجـ لي التػجيو 
.كالشرح كالجعع شػاؿ فتخة إعجاد البحث  

, تحقق ىحا -بعج الله تعالى– بفزمكع,كل مغ ساىع بإنجاح ىحا البحث مغ قخيب أك بعضجؿكأاضخااً, 
.العسل البحثي  

أسأؿ الله أف يجعل ىحا البحث اصػة نحػ تعسضق الفيع كالحمػؿ لإشكاليات تدجضل الأراضي في 
 في أرض الأنبياء كالسداجج العتيقة كالأمغ كالتحخيخفمدصضغ, كأف يعع العجؿ كالاستقخار
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 إقخار

نا معُج ىحه الخسالة أنّيا قُجمت لجامعة القجس لشضل درجة الساجدتضخ, كأنّيا نتيجة أبحاثي الخاصة أأُقخ 

 أؼ جدء مشيا لع يقجـ لشضل درجة عميا لأية أك حضثسا كرد, كأفّ ىحه الخسالة, الإشارةإليوباستثشاء ما تع 

. جامعة أك مرجر آاخ

 محمد صالح محمد عجارمو: الاسع

: التػؾيع

 19/12/2023: التاريخ
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 ممخص

يعج تدجضل الأراضي مكػناًا أساسياًا لحيازة الأراضي الآمشة كالتشسية الاقترادية كالاستقخار في الزفة 

كمع ذلظ, كعمى الخغع مغ الإشار الشطخؼ السحجد, فإف التشفضح العسمي لتدجضل الأراضي يػاجو . الغخبية

تحجيات عجيجة, كمغ ىحا السشصمق, يتصخؽ ىحا البحث إلى تعقضجات تدجضل الأراضي في الزفة الغخبية, 

 .كييجؼ إلى تحجيج كتحمضل كاقتخاح حمػؿ لمسذاكل متعجدة الأكجو التي تعضق فعالضتو

تشاكلت ىحه الجراسة مػضػع إشكالات التدجضل الججيج في الزفة الغخبية بضغ الشطخية كالتصبضق, كىجفت 

 الزػء بقجر أكبخ عمى الإشكالات التي تتعمق بكيؽيةتدجضل الأراضي السػجػدة في مشاشق إلى تدميط

فبضشسا يتشاكؿ الفرل : , كقج قدست الجراسة إلى فرمضغالزفة الغخبية

 , تشاكؿ الفرل الثاني إجخاءات التدجضل الججيج, ثخالتدجيلبلججيجعمصالحقػقالسختبصةبالسمكيةالعقاريةالأكلأ

دراسة التحجيات كالااتلبفات التي تشذأ في نطاـ : كبشاءا عمى ما تقجـ, تتسثل مذكمة الجراسة في الاتي

 .التدجضل الججيج للؤراضي في الزفة الغخبية عشج مقارنة الإشار الشطخؼ بتصبيقو العسمي

تعتسج ىحه الجراسة في تحقضق أىجافيا السخجػة عبخ استخجاـ لفتو مغ السشاىج العمسية, فقج جخػ استخجاـ 

السشيج الػصفي التحمضمي, كذلظ مغ البؿ التصخؽ إلى ماـية التدجضل الججيج كمحاكلة تعخيفو كتػضيح 

الإجخاءات اللبزمة لمتدجضل الججيج كمغ ثع سيقػـ السشيج التحمضمي بالشطخ إلى الإشار القانػني الحؼ يقع 

 .الخاصة بالتدجضل الججيج نرػص القػانضغ الرادرة التدجضل الججيج ضسشو كالتصخؽ إلى
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 مغ السذكلبت تيجد تدجضل الأراضي في الزفة الغخبية, مغ بضشيا عجدتطيخ الشتائج أف ىشاؾ 

ياكل ممكية معقجة كعجد إدارؼ ككاقع سياسي يقػض مبادغ تدجضل الأراضي, كتتفاقع لتباساتاؿالا قانػنية كـ

ىحه السذكلبت بدبب العؿبات السالية كشػؿ الػقت السدتغخؽ في العسمية كالرعػبات في الػصػؿ إلى 

 .الجعع القانػني
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Problems of the new registration in the West Bank between theory and 
practice. 

Prepared by: Mohammad Saleh Mohammad Ajarmah  

Supervisor: Dr- Abdel RaoufAlsinawe 

Abstract: 

Land registration is a foundational component of secure land tenure, economic 
development, and stability in the West Bank. However, despite a well-defined 
theoretical framework, the practical implementation of land registration faces 
numerous challenges. This research delves into the complexities of land 
registration in the West Bank, aiming to identify, analyze, and propose solutions 
for the multifaceted problems that hinder its effectiveness. 

This study addressed the issue of the problems of new registration in the West 
Bank between theory and practice, and aimed to shed greater light on the 
problems related to how to transfer and register lands in the West Bank areas. 
The study was divided into two chapters: while the first chapter deals with the 
impact of the new registration on rights Related to real estate ownership, the 
second chapter was devoted to iron registration procedures, and based on the 
foregoing, the study problem is represented in the following: Studying the 
challenges and differences that arise in the new land registration system in the 
West Bank when comparing the theoretical framework with its practical 
application. 

This study relies on achieving its desired objectives through the use of a variety 
of scientific approaches. The analytical descriptive approach was used, by 
addressing what the renewed registration is and trying to define it and clarify 
the necessary procedures for the new registration. Then the analytical approach 
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will look at the legal framework within which the new registration is located. 
Addressing the texts of the laws issued regarding the new registration. 

Our findings reveal a landscape where legal ambiguities, complex ownership 
structures, administrative inefficiencies, and political realities undermine the 
principles of land registration. These issues are exacerbated by financial 
barriers, a time-intensive process, and limited access to legal support. 
Additionally, cultural, gender-related, and environmental factors further 
complicate the registration landscape. 

To address these challenges, we propose a comprehensive set of 
recommendations. These include legal reforms to clarify existing laws, 
enhanced institutional capacity through training and technology, public 
awareness campaigns, conflict resolution mechanisms, and strengthening the 
role of international organizations in supporting registration efforts. Financial 
recommendations advocate for fee waivers, transparent fee structures, financial 
assistance programs, public-private partnerships, and international financial 
support. Duration-related recommendations focus on streamlined procedures, 
digitalization, capacity building, interagency collaboration, and performance 
monitoring. 

Ultimately, this research underscores the urgent need to bridge the gap 
between theoretical ideals and practical realities in land registration in the West 
Bank. By implementing these recommendations, we aim to pave the way for a 
more equitable, efficient, and transparent land registration system that 
empowers individuals, stimulates economic growth, and contributes to the 
overall development and stability of the region. 
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 مقجمة

شيج التاريخ القجيع كالحجيث عمى الأىسية التي يػلضيا السجتسع لسمكية الأراضي إذ أنّيا تعتبخ حجخ 

تتسثل إحجػ أىع كضائف ممكية الأراضي في أنيا تدسح حضث الأساس لخكغ الاقتراد في السجتسعات, 

للؤفخاد كالسشطسات بالاستثسار في السستمكات كالأراضي, كالتي يسكغ استخجاميا بعج ذلظ لسجسػعة متشػعة 

يؤدؼ إلى الشسػ الاقترادؼ كالتشسية, , مسا مغ الأغخاض مثل الدراعة كالإسكاف كالرشاعة كالتشسية التجارية

ا دكراًا ميساًا في تدكيج الشاس . فزلب عغ زيادة فخص العسل علبكة عمى ذلظ, تمعب ممكية الأراضي أيزاً

ا بالجيسػمة , إذابالذعػر بالأمغ كالاستقخار ف امتلبؾ قصعة أرض يسكغ أف يسشح الأفخاد كالعائلبت إحداساً

ا في التساسظ الاجتساعي كالاستقخار,  الأجيالػكالانتساء, كيسكغ أف يشتقل عبخ السخجح كمغ يداىع ىحا أيزاً

 .أف يدتثسخ الشاس في السستمكات التي يستمكػنيا كيعتشػف بيا

تعج قػانضغ ممكية الأراضي ضخكرية لتشطيع كحساية حقػؽ كمرالح الأفخاد كالسشطسات ؼيسا يتعمق كلحلظ 

ستخجاـ كالتحكع لامتلبؾ كاالانيا تػفخ إشاراًا لتحجيج مغ لجيو الحق القانػني في , إذابالأراضي كالسستمكات

 .في قصعة مغ الأرض, كحل الشداعات التي قج تشذأ

ا لذخاء كبيع كنقل الأراضي يدسح ىحا . مغ أىع كضائف قػانضغ ممكية الأراضي أنيا تػفخ إشاراًا كاضحاً

للؤفخاد كالسشطسات بالاستثسار في السستمكات كالأراضي بثقة, مع العمع أنو ستتع حساية حقػقيع 

ا دكراًا حاسساًا في حساية حقػؽ كمرالح .كمرالحيع بالإضافة إلى ذلظ, تمعب قػانضغ ممكية الأراضي أيزاً

في كثضخ مغ الحالات, تع تجخيج ىحه . السجتسعات السيسذة, مثل الدكاف الأصمضضغ كالأقميات الأاخػ 

 مغ الػصػؿ إلى كتُحخـالسجتسعات مغ أراضضيا مغ قبل السدتعسخيغ أك الجيات الفاعمة القػية الأاخػ, 

                                                           

 ., مجمة العجالة كالقانػف 8:العجد (2008)ىاشع حجازؼ, معاملبت التدجضل الججيج, 
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 الاعتخاؼ بحقػقيع في ممكية الأراضي كحسايتيا مغ البؿ القػانضغ , مسا يجعلالأراضي كالسػارد الأاخػ 

 .لعجالة الاجتساعيةاؿأمخ بالغ الأىسية لزساف بقائيع كتعديد

تعتبخ ممكية الأراضي قزية حداسة لمغاية كمثضخة لمججؿ في فمدصضغ, حضث نذأت البفات حػؿ الديصخة 
 بالشطخ الى التذخيعات ذات الرمة بسمكية الاراضي كتدجضميا تحجيجا كقانػف .عمى الأراضي كاستخجاميا

كقانػف تدػية الاراضي . ـ1964لدشة  (6)تدجضل الامػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا رقع 
لدشة  (847)ـ, كالااخ رقع 1979لدشة  (811)ـ, كالامخيغ العدكخيضغ رقع 1952لدشة  (40)كالسياه رقع 

الى . ـ, ىحه التذخيعات تشاكلت السػضػع محل الجراسة كتحجثت عشو في مػادىا القانػنية كتفاصضمو1980
انو كبالشطخ الى ىحه التذخيعات فيي باتت قجيسة كلا تشدجع ككاقعشا الحالي لأنيا ناشئة عغ حؿبات سياسية 

كيدداد الأمخ اصػرة . مختمفة, كسا اف الحياة في تقجـ كالتذخيعات يجب اف تتساشى كىحا التصػر السمحػظ
, فقج كاف عجـ كجػد في ضل الاحتلبؿ الريضػني الحؼ يزع مرادرة الأراضي الفمدصضشية أحج أىع أىجافو

أعساؿ تدػية للؤراضي أحج أىع العػامل التي ساعجت الاحتلبؿ الريضػني في تحقضق مبتغاه مغ سخقة 
,كغضخىا مغ الاعساؿ السسشيجة لدياسة كمرادرة الأراضي بيجؼ بشاء السدتعسخات كشق الصخؽ الالتفاؼية

 .الاحتلبؿ

 :أىسية البحث

 أثشاء الانتقاؿ تػاجو التدجضل الججيج كالعؿبات التي فيسالتحجياتساىع في تستكسغ أىسية الجراسة في كػنيا
,  في ىحا الإشار مغ البؿ تحجيج كتحمضل السذكلبت التي تشذأ.مغ السفاـيع الشطخية إلى التصبضق العسمي

 .كغضخهمثل العؿبات البضخكقخاشية أك الغسػض القانػني 

كسا اف الجراسة ستقػـ ببياف ندبة الاراضي التي تع تدجضميا في الجكائخ الخسسية كالاراضي التي لع يتع 

تدجضميا كذلظ مغ البؿ عخض العجيج مغ البيانات كالشدب السأكية حدب تقديسيا, كذلظ مع الااح بعضغ 

                                                           

القجس : السمتقى الفكخؼ العخبي)مذاكميا كالعخاقضل التي تحػؿ دكف تصػيخىا : بكخ أبػ كذظ, أراضي الزفة الغخبية كقصاع غدة السحتمة
1981). 
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الاعتبار اف اعساؿ التدػية مدتسخة كبيي بحاجة الى امكانات مالية كبذخية كبضخة, متخررة لمؿياـ بسثل 

 .ىحه الاعساؿ كالعسل عمضيا في الدجلبت الخسسية

 ستكػف , حضثراضيالتدجضل الججيجللؤ في كالتصبضق الزػء عمى الفجػات بضغ الشطخية االبحث ىحسيدمط

نتائج ىحا البحث ذات ؾيسة بالشدبة لػاضعي الدياسات كالخبخاء القانػنضضغ كالسسارسضغ السذاركضغ في إدارة 

 كتػصيات لتحدضغ عسمية التشفضح, كتعديد حقػؽ الأراضي, كتعديد حػكسة أكثخ ياالأراضي, حضث تػفخ رؤ

القجرة عمى السداىسة في جيػد بشاء العجالة الاجتساعية, لجيو ىحا البحثكسا اف. فاعمية في الزفة الغخبية

 .ىا الحاسسة الستعمقة بسمكية الأراضي كتدجضلاياكالتشسية السدتجامة في السشصقة مغ البؿ معالجة القس

 :أىجاف البحث

 الزػء بقجر أكبخ عمى الإشكالات التي تتعمق بكيؽية نقل كتدجضل الأراضي تيجؼ ىحه الجراسة إلى تدميط

 كالتي ضاعت الكثضخ مغ الحقػؽ شالبي التدجضلالسػجػدة في مشاشق الزفة الغخبية بالحات للؤشخاص 

 حػؿ الشطخيات السفخكضة كالقػانضغ السخترة بكيؽية نقل السمكية الخاص الالتفاؼالخاصة بيع بدبب 

 .بالأراضي كما بضغ حؿيقة التصبضق العسمي ليحه الشطخيات

 :نطاق البحث

لأراضي في الزفة الغخبية, كاستكذاؼ التحجيات دراسةالتدجضل الججيجؿ بذكل ااص عمى تخكد الجراسة

تذسل الجراسة البحث في سكسا . كالقزايا التي تشذأ في الانتقاؿ مغ السفاـيع الشطخية إلى التصبضق العسمي

كالتذخيعات الستعمقة بإجخاءات التدجضل الججيج مشح العيج العثساني إلى  الأشخ القانػنية ذات الرمة دراسة

 .الضػـ
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 :اشكالية البحث

يعج تدجضل الأراضي جانباًا ميساًا مغ جػانب الحػكسة كحقػؽ السمكية, حضث يعسل كأساس لحيازة الأراضي 

كمع ذلظ تػاجو الزفة الغخبية العجيج مغ التعقضجات كالعؿبات التي . كالتشسية الاقترادية كحل الشداعات

 .تعضق الأداء الفعاؿ لشطاـ تدجضل الأراضي

تختكد الاشكالية عمى دراسة التحجيات كالااتلبفات التي تشذأ في نطاـ التدجضل الججيج للؤراضي في 

 .الزفة الغخبية عشج مقارنة الإشار الشطخؼ بتصبيقو العسمي

 :يتفخع عغ الاشكالية التي تع عخضيا عجة اسئمة كىي

 ماىي السذكلبت الخئيدية التي تست مػاجيتيا في عسمية تدجضل الأراضي؟ 

 ماىي العػامل التي تداىع في الفجػة بضغ الشطخية كالتصبضق كسبل حميا؟ 

 الحمػؿ السسكشة لتعديد كفاءة كشفاؼية كعجالة تدجضل الأراضي في مشصقة الزفة الغخبية؟ 

يدعصالبحث إلى تدميط الزػء عمى الأسباب الكامشة كتجاعيات ىحه التحجيات كتقجيع رؤية لرانعي 

الدياسات كأصحاب السرمحة كالسسارسضغ الحيغ يعسمػف عمى تحدضغ إدارة الأراضي كأمغ الحيازة في 

 .الزفة الغخبية

 

 

 :مشيجية البحث
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أما ؼيسا يتعمق بسشيج ىحه الجراسة, فدػؼ يبشى ىحا البحث بالاستشاد إلى السشيج الػصفي التحمضمي, حضث 

سيقػـ السشيج الػصفي بالتصخؽ إلى ماـية التدجضل السججد كمحاكلة تعخيفو كتػضيح الإجخاءات اللبزمة 

لمتدجضل الججيج كمغ ثع سيقػـ السشيج التحمضمي بالشطخ إلى الإشار القانػني الحؼ يقع التدجضل الججيج 

 .الخاصة بالتدجضل الججيج نرػص القػانضغ الرادرة ضسشو كالتصخؽ إلى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :اصة البحث
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 .أثخ التدجضل الججيج عمى الحقػؽ السختبصة بالسمكية العقارية: الفرل الأكؿ

 .ة تسضضده عغ اعساؿ التدػؼ ق, تعخيفو كنصاؽ تصبضق,ماـية التدجضل الججيج:السبحث الأكؿ

 .تعخيف التدجضل الججيج كنطاـ تصبيقو, كتسضضده عغ أعساؿ التدػية: السصمب الأكؿ

 .أبخز السحصات التاريخية التي مخت بيا سمصة الأراضي الفمدصضشية: السصمب الثاني

الترخؼ الفعمي في الأراضي غضخ السدجمة : السبحث الثاني

 .شخكط الترخؼ الفعمي في الأراضي غضخ السذسػلة في أعساؿ التدػية: السصمب الأكؿ

 .التقادـ في الأراضي غضخ السذسػلة في أعساؿ التدػية: السصمب الثاني

 .إجخاءات التدجضل الججيج في الزفة الغخبية: الفرل الثاني

 .إجخاءات التدجضل الججيج: السبحث الأكؿ

. الإجخاء الدابق لبجء معاممة التدجضل الججيجة: السصمب الأكؿ

 .الإجخاءات الػاجب اتباعيا لفتح معاممة التدجضل السججدة: السصمب الثاني

 .عػائق التدجضل الججيج كالإشار القانػني لو: السبحث الثاني

 .العػائق القانػنية كالسالية كالاجتساعية: السصمب الأكؿ

 .الإشار القانػني لمتدجضل الججيج: السصمب الثاني

 .أثخ التدجيل الججيج عمى الحقهق السختبطة بالسمكية العقارية: الفرل الأول
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قبل أف نحكخ تعخيف التدجضل الججيج لا بج لشا مغ الخػض في بعس التعقضجات كالسذاكل الخاصة 

 في مشصقة الزفة الغخبية, ككيؽية عخقمة التدجضل مغ أجل إثبات حقػؽ (شالبي التججيج) بالسججديغ

إشكالات حؿيؿية مغ كانػا قج كاجيػا أبشاء مشاشق الزفة الغخبية كسا اف السمكية الخاصة بيع في أملبكيع, 

بجعميا تتخح كقتا شػيلب مغ الدمغ, كسا أف تكمفتيا السادية " بالسججديغ" أجل إثبات السمكية الخاصة 

بلبد ؿعالية ججا تخىق كاىل السػاششضغ البدصاء, فسغ الصبيعي أف تكػف الأكضاع الاقترادية ؿاصبحت 

 مغ الدػء كالانخفاض في مدتػػ الجال الخاص بكل شخز, كسا تع فخض الكثضخ مغ امحتمة تذيج نػعاً 

 كتصبق بذكل تعدفي فقط عمى أبشاء الذعب للبحتلبؿ الريضػنيالقػانضغ التي تعتبخ فقط نطخية بالشدبة 

. الفمدصضشي

 

 

 

 

 

 

 .ماهية التدجيل الججيج: السبحث الأول

                                                           

أنو عبارة عغ تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة باسع أصحابيا الحؿيقضضغ أك كرثتيع أك باسع كاضعي الضج :"  السججد عمى الشحػ التالييعخؼ
 ."عمضيا استشادا إلى أحج أسباب السمكية أك الترخؼ أك مخكر الدمغ, مع أنيا لع تكغ مدجمة بأسسائيع
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يصبق التدجضل الججيج عمى الامػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا في دكائخ التدجضل كىػ بيحا 

السفيػـ لا يذسل الاراضي التي تست بيا اعساؿ التدػية كتع اصجار سجل شابػ بيا, كسا كيعتبخ ىحا 

الاجخاء كإجخاء ااتيارؼ مغ قبل السالكضغ لتدجضل امػاليع غضخ السشقػلة, كسا تكػف ىحه الاجخاءات عمى 

نفقة السالكضغ بذكل كمي كلا تكمف الجكلة شضئا, عمسا اف الجكلة تتقاضى رسػما معضشة عشج الؿياـ بتمظ 

الاجخاءات في سبضل اتساـ اجخاءات التدجضل, كسا اف قػة الدشج الرادر عغ شخيق التدجضل الججيج لو قػة 

 .الدشج الرادر عغ التدػية ككلبىسا يقصع الشداع ؼيسا يخز ممكية الارض

 .تعخيف التدجيل الججيج:السطمب الأول

 عسمية تدجضل لجسيع الأمػاؿ غضخ السشقػلة كالتي لع يدبق ليا كسجمت في  بانوالتدجيل الججيجيعخف 

الجكائخ الخاصة بتدجضل الأراضي, كبحلظ اخج مغ التعخيف الأراضي التي ازعت لعسميات التدػية, مغ 

البؿ إصجار شابػ ااص بيا ككاف عبارة عغ إجخاء ااتيارؼ مغ قبل السالظ, سػاء أراد تدجضل أمػالو 

. السشقػلة لجػ دكائخ الأراضي أـ لا

 مغ البؿ التدجضل إجباريا عمى , اخج كل تدجضل ما كاف بإرادة الجكلة قج التعخيف أنويتزح مغ البؿ

تشز حضث  (1964)لدشة  (6) رقع  كسا أكج عمضيا القانػف لع يدبق تدجضميا التي الأمػاؿ غضخ السشقػلة

لا تجخؼ أؼ معاممة تدجضل ججيج عمى أرض ليا تدجضل سابق أك مذسػلة في :" السادة الثالثة مشو عمى أنو

 إلى قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع كبالتالي فإف التدجضل الججيج يدتشج, "أعساؿ التدػية

                                                           

 .17, ص , مجمة العجالة كالقانػف 8:العجد (2008)عجناف ىاشع حجازؼ, معاملبت التدجضل الججيج, 

, انطخ محمد أبػ بكخ, مػسػعة القػانضغ الستعمقة (1964)لدشة  (6)قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا رقع 
بالأراضي 
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:" تشز عمى أنو جاء في السادة الثانية مشو كالتي بشاءاً عمى ما (1964)لدشة  (6)يدبق تدجضميا رقع 

السعاملبت الستعمقة بتدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا  (معاملبت التدجضل)تعشي عبارة 

تتقاضى كفي السقابل,كبالتالي ستكػف نفقة جسيع ىحه الإجخاءات عمى السالظ نفدو, "في دكائخ التدجضل

الجكلة رسػما معضشة عشج التدجضل, كلا تكمف أؼ شخز بالؿياـ بتمظ الإجخاءات مغ أجل إتساـ عسمية 

 لو قػة الدشج الرادر عغ التدػية, دالتدجضل بذكل كامل, كقػة الدشج الرادر عغ شخيق التدجضل الججؼ

 أكراؽ رسسية تثبت ممكية الأراضي بصخيقة لا يسكغ كسا اف كلبىسا تسثلككلبىسا في نفذ مختبة القػة, 

لأحج الصعغ فضيا أك التذكيظ في مرجاقضتيا, إلا أنو تع ذكخ بعس الحالات التي يسكغ التلبعب بيا 

. الغائب كالسعتػه كالقاصخ ككقػع الدشجات تحت إشار التدكيخ: كىي

قج مخت بياالبلبد تخكت امفيا الكثضخ مغ الأنطسة كالقػانضغ الستشػعة, كسا اف ىشاؾ محصات تاريخية كانت 

كلكشيا لع تزع حجخ أساسي لأؼ قانػف فخض كسا يشبغي أف تكػف اللبئحة القانػنية التي ليا دكر كبضخ 

 التي سعت جاىجة مغ أجل  فتخة الحكع الأردني كالسرخؼ كذلظ باستثشاءفي الحفاظ عمى ىػية الأرض, 

. ىحا اليجؼإعاقة حاكؿ بذكل دائع ؼ كاف الاحتلبؿ الريضػنيتدػية جسيع الأراضي في فمدصضغ, كلكغ 

                                                                                                                                                                                         

, شاكخ ناصخ حضجر, مخجع سابق كالحؼ عخّؼ التدجضل السججد عمى الشحػ 23( 1999عساف :  مكتبة دار الثقافة1) كالسداحة 
أنو عبارة عغ تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة باسع أصحابيا الحؿيقضضغ أك كرثتيع أك باسع كاضعي الضج عمضيا استشادا إلى أحج :" التالي

 ."أسباب السمكية أك الترخؼ أك مخكر الدمغ, مع أنيا لع تكغ مدجمة بأسسائيع
 . السخجع الدابق

إذا تع :"  كالحؼ جاء ؼيو7/9/2005, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2000)لدشة  (33)قخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 
تدجضل الأرض في دائخة تدجضل الأراضي ؼيعتبخ الدشج الرادر عغ ىحه الجائخة كثيقة غضخ قابمة لمصعغ بيا أماـ السحاكع مغ قبل 

  إقامة الجعػػ كالسجشػف كالسعتػه كالقاصخالسعتخض, إنسا يحق لمغائب 

 25 ص.((رسالة ماجدتضخ غضخ مشذػرة ).التشطيع القانػني للؤراضي الأمضخية, جامعة الشجاح الػششية, فمدصضغ) :2012. فقيا, ر
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 بدبب ااتلبؼ الحكع الزفة الغخبية كقصاع غدة في القػانضغ تجكر ما بضغ ات ااتلبؼكسا يطيخ اف ىشاؾ

 .الػاقع عمضيا

جسيع السدائل كالخلبفات التي تجكر حػؿ أؼ حق ترخؼ أك تسمظ سػاء بانيا تدػية تدػية تعخؼ عسميةاؿ

في الأراضي أك السياه أك مشفعة معضشة كتكػف قابمة لمتدجضل, بحدب قانػف التدػية الخاص بالأراضي 

. 1952الرادر في تاريخ  (40)كالسياه رقع 

 تتػاجج عمى أرض فمدصضغ مجسػعة مغ القػانضغ السرخية كالقػانضغ الأردنية في فتخة معضشة مغ الدمغ التي 

ترجػ ؼ كاف في الػاجية دكما الاحتلبؿ الريضػنيشيجت بشػع مغ التدػية لرالح الفمدصضشضضغ, كلكغ 

لجسيع ىحه القػانضغ بإلغاء العسل بيا, الأمخ الحؼ جعل ىشاؾ صعػبة كبضخة في التعامل مع ممفات كقزية 

 .االأراضي الفمدصضشية مغ ناحية إثبات السمكية ككيؽية ؾياـ عسميات التدػية عميو

 عبارة عغ شخرية اعتبارية مدتقمة كليا أىمية برػرة قانػنية كاممة, مغ بانياسمصة الأراضيكيسكغ تعخيف 

أجل أف تباشخ جسيع الأعساؿ كالترخفات التي تجكر حػؿ تحقضق السرالح التي أنذئت لأجميا, مسا جعميا 

, حضث كانت قجيسا تػزع تكػف الػعاء الخئيدي التي ترب ؼيو جسيع الجكائخ الخسسية السخترة بالأراضي

تػزع اجماتيا ما بضغ كزارتي العجؿ كالإسكاف, كتع إدراج مدؤكلية التدجضل كالتشطيع كالتحجيث الخاص 
                                                           

 .2021-9-26مقابمة أجخيتسع الاستاذ عجناف حجازؼ مجيخ دائخة الأراضي في مشدلو بتاريخ 
, 1952|6|16, بتاريخ (الجخيجة الخسسية الأردنية)كتعجيلبتو, السشذػر في  (1952)لدشة  (40)قانػف تدػية الأراضي كالسياه رقع 

 (أعساؿ السداحة العامة)كيقابميا في مرخ  (أعساؿ التحجيج كالتحخيخ), كيقابل ىحه العبارة في سػريا كلبشاف عبارة 279, 1113:عجد
كيقرج بيا في العخاؽ السعشى ذاتو في الأردف, محمد يػسف الدغبي, مجػ قػة تدجضل البضػع العقارية في سجل الأراضي الأردنية 

 .1 مغ اليامر رقع 158 مجمة دراسات 16( 1986)
بإنذاء سمصة الأراضي الفمدصضشية,  (2002)لدشة  (10) السخسػـ الخئاسي رقع 2002|6|5أما عغ دكائخ التدجضل فقج صجر بتاريخ 

 بسػجب ىحا تشذأ-1:" مشو عمى ما يمي (1) حضث نرت السادة 29, 43: , عجد5/9/2002, بتاريخ (الػقائع الفمدصضشية)السشذػر في 
, سمصة تدسى  تكػف ليا الذخرية الاعتبارية السدتقمة كالأىمية القانػنية الكاممة لسباشخة جسيع الأعساؿ " سمصة الأراضي"السخسػـ

 ."كالترخفات التي تكفل تحقضق الأغخاض التي قامت مغ أجميا كفقا لأحكاـ القانػف 
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 كالعسل عمى البجء بتشفضح أعساؿ السداحة ,بقػانضغ كسجلبت الأراضي التي تعتبخ ضسغ أعساؿ التدػية

كتدجضل الأراضي التي لع تتجال ضسغ أعساؿ التدػية, كسا أنيا تيتع بحرخ كتدجضل جسيع الأراضي 

نز عمضيا في جسمة القػانضغ التي  تساؿالحكػمية مغ أجل الحفاظ عمضيا, كتشفضح كافة الرلبحيات التي

تتعمق بالأراضي مشيية بحلظ أؼ قجرة في أؼ مخحمة تفتت السدؤكلية الإدارية التي كانت تعسل عمى إعاقة 

. التشدضق بضغ عجة دكائخ معضشة كتعسل عمى الحج مغ التدجضل كالسدح الخاص ببعس الأراضي

تكػف سبب لتػحضج جسيع أجداء الػشغ, كمحاكلة التي تع إدراج مجسػعة مغ القػانضغ الخاصة بالأراضي ك

في زيادة الػعي كتحقضق مدتػػ عاؿ مغ الشيػض لمػقػؼ بكل قػة لسشع الديصخة السدتسخة مغ قبل 

 ىحا في قائسة كلائحة قػانضغ شػيمة لا تداؿ قضج كقج كرد عمى الأراضي الستبؿية, الريضػنيالاحتلبؿ 

الاحتلبؿ سمصات كذلظ كمو بدبب مدتحيلب, الا اف آلية العسل كالتصبضق ليحه القػانضغ اصبح التصبضق

التيجيج, فشججأنشا نفتقج لمذكل الزغط كتسارسيا عمى الحكػمة الفمدصضشية بكافة كسائل الريضػنضػالتي 

القانػني مغ ناحية التصبضق كليذ مغ ناحية إقخار كصجكر القػانضغ عمى الػرؽ فقط, مسا يتصمب الأمخ مشا 

أف نفكخ بذكل ججؼ بػضع أيجيشا معا مغ أجل الدضخ عمى الشيج الرحيح مغ أجل السحافطة عمى 

العسل عمى شسديا بذتى الػسائل, كسا يحاكؿ الاحتلبؿ الريضػني الأرض كحؿيقة اليػية الفمدصضشية التي 

سشعخض أىع الأسالضب التي يسكغ أف تداعج مغ تديضل مػضػع تدػية الأراضي كالتي كانت مػجػدة في 

. كل فتخة زمشية حكست فضيا البلبد
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تع استثشاءجسيع الأراضي التي لع تخزع لعسميات التدػية بالخغع مغ الػارد يتزح انو مغ البؿ التعخيف 

 فإف السداحة التي تع تدجضميا ىي عبارة كعميو, الإعلبف الخسسي عشيا في ىحه السشاشق لأسباب ااصة

لجأ الشاس لحلظ مغ أجل حضث عغ مداحات تقجيخية كىي في الػاقع تكػف أقل مغ السداحة الحؿيؿية, 

التيخب مغ دفع الزخائب الخاصة بالأملبؾ كالتي يتع فخضيا عمى الستخ السخبع الػاحج, كمغ ىشا نجج أف 

 . لجائخة ضخيبة الأملبؾ كليدت ااصة بدصمة الأراضي قجيسا كانتمدؤكلية إدارة الأراضي

 :  في الشقاط التاليةالتدجضل الججيج عغ أعساؿ التدػية بشاء عمى ما كرد يسكغ تسضضد

 أكثخ مغ عسميات التدػية التدجضل الججيج يتصمب إجخاءات كثضخة كتكمف مغ الشاحية السالية 

 .الحكػمية

  أعساؿ التدػية تقع اجبارؼ مغ قبل شخؼ الحكػمة, كلكغ التدجضل الججيج عسمية ااتيارية تعػد

 .بالقخار لمسالظ

  التدجضل الججيج يذسل الأمػاؿ غضخ السشقػلةكالأراضي, أما التدػية فيي تختز بالأمػاؿ كالسشافع

 .مرادر الساء ككل السشافع التي تختز بيا الأرض, مثل أيزا

                                                           

،‌تمرٌر‌نهائً‌لجلسة‌"مشاكل‌وعمبات‌تسوٌة‌وتسجٌل‌ملكٌة‌الأراضً‌فً‌الضفة‌الغربٌة:‌"(2013).ماس،‌معهد‌ابحاث‌السٌاسات‌الالتصادٌة

 http://www.mas.ps/2012/sites/default/files/Round%20Table%204- _0.pdf (4)طاولة‌مستدٌرة‌
،‌دراسات‌تارٌخٌة‌،‌جامعة‌دمشك،‌"(1948 - 1882)التمسن‌بملكٌة‌الأرض‌–‌المواجهة‌الالتصادٌة‌مع‌الصهٌونٌة‌:‌"(1990).‌لاسمٌة،‌خ

 .19,ص11(م‌،‌)سورٌا‌
الأكضاع القانػنية لسمكية الأراضي في الزفة الغخبية,بجكف شبعة, جسعية الجراسات العخبية,القجس, ):1982).البكخؼ,ع, الخياف, ح

 .16, ص فمدصضغ
 قانػف كنطاـ مػزعة عمى الحقب التي حكست (47)بمغ عجد القػانضغ السشطسة للؤراضي في كل مغ الزفة الغخبية كالقصاع ما يقارب 

,قانػف (1859),لائحة تعميسات بحق سشجات الصابػ (1858)فمدصضغ عمى مخ التاريخ كمغ ىحه القػانضغ؛قانػف الأراضي العثساني 
, قانػف (1941), قانػف تسمظ الأجانب لدشة (1953),قانػف تقديع الأمػاؿ السذتخكة الأردني (1867)كممحقاتو لعاـ (1861)الصابػ 

, قانػف ترحيح سجلبت الصابػ (1920),قانػف انتقاؿ الأمػاؿ غضخ السشقػلة لدشة (1920)الترخؼ في الأمػاؿ غضخ السشقػلة لدشة 
, قانػف الأراضي السػات لدشة (1921), قانػف الأراضي السحمػلة لدشة (1920), قانػف انتقاؿ الأراضي لدشة (1920)لدشة 
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  التدجضل الججيج أصبح كاقع مغ الرعب اتخاذه كالدضخ عمى اصاه في الػقت الخاىغ في الزفة

 .الغخبية عمى عكذ التدػية فيي أسيل حاليا

  التدػية تعتبخ أقػػ مغ ناحية السػاجية في الحج مغ التػسع الاستيصاني عمى حداب أملبؾ

 .الغائبضغ, أما التدجضل الججيج تذتخط كجػد صاحب السمظ حاضخا

  عسميات التدػية في الزفة الغخبية أصبحت ضعيفة مغ الشاحية التصبيؿية عشج مقارنتيا بالبلبد

 . عمى جسيع القػانضغ الرادرة بيحا الذأفالاحتلبؿ الريضػنيالأاخػ بدبب سيصخة 

 . الأراضي الفمدطيشيةممكيةأبخز السحطات التاريخية التي مخت بيا : السطمب الثاني

مخ كيشيى عمى أ الحؼ ؼالاقصاعينطاـ اؿكاف يدػد, فقج ممكية الأراضي في العيج العثسانيؼيسا يخز 

, فكاف لا يحق لمفلبح في ىحا الحكع الذكػػ لمسصالبة بحقػقو يسثل الصخؼ الاضعفالفلبح الحؼ 

 .الأساسية البديصة كإف حجث ذلظ كاف لا بج مغ معاقبتو إما بالدجغ أك الجمج

 التي كانت تقف لمفلبح  الإقصاعي كالحكػمةالعثسانية ىػ كالحؼ لو حق الترخؼ في الأرض كيف يذاء

 مغ أجل نؽيو مغ البلبد كمرادرة قصعة الأرض التي يستمكيا برػرة رسسية دكف يخصػىافي أؼ اصػة 

. أف يدتصيع تقجيع أؼ رفس ليحه القخارات التعدؽية

                                                                                                                                                                                         

 ,(1933), قانػف تدػية الأراضي كالسياه لدشة (1926), قانػف ندع السمكية لدشة (1921), قانػف محاكع الأراضي لدشة (1921)
لتدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا, قانػف  (1964)لدشة  (6), قانػف رقع (1937)لدشة  (9)قانػف التدػية رقع 

(. 1958)لدشة  (26)رسػـ تدجضل الأراضي رقع 
 (.2014رسالة ماجدتضخ, جامعة القجس,)سمسى سميساف ,الشطاـ القانػني لتدػية الاراضي في فمدصضغ

 . ,تخجسة بذضخ شخيف البخغػتي1948– 1887كالعػخب . ؿ أفشضخؼ , دعػػ ندع السمكية الاستيصاف الضيػػدؼ . ؿ أريو 
حق الترخؼ في الأراضي السسمػكة لمجكلة كحق عضشي متفػخع عغ حق السمكية في مذخكع القانػف السجني - عمي الدفاريشي 

الفمدصضشي 
 .41, ص امضل ايشاليجظ, التاريخ الاقترادؼ كالاجتساعي لمجكلة العثسانية , السجمج الأكؿ
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 أف الفلبح صاحب الأرض عاش نػع مغ الحياة التي تجكر جسيعيا حػؿ الكجح كالقيخ بأسمػب غضخ كسا

إنداني أك لو رائحة مغ العجؿ, كل ىحه الدياسات تع اتباعيا مغ أجل تحقضق السصامع العثسانية في البلبد 

 ىحه التخاكسات جعمت الفلبح الفمدصضشي يثػر .كتديضل الديصخة عمى أكبخ جدء مسكغ مغ الأراضي فضيا

سمػب العثساني الطالع, مسا كاف سببا في صجكر قانػف الأراضي العثسانية في عاـ الأكيتحمخ عمى 

ككاف أكؿ قانػف رسسي في ىحه الفتخة يخمق لمػجػد مغ أجل التخؽيف مغ حجة الرخاع بضغ  (1858)

.  بلبده كالتػسع في ممكضتو عمى حداب أراضي الفلبحاتالفلبح كالإقصاعي الحؼ يحاكؿ نيب اضخ

 إثبات السمكية الفخدية في مػاجية مذاكل الشطع الإقصاعية الطالسة,  كلػ برػرة ضعيفة عدز ىحا القانػف 

كالعسل عمى تخسيع الحجكد بضغ السػاشغ كالجكلة بػجػد كإقخار ممكية الحكع العثساني لبعس الأراضي عمى 

أنيا أراضي حكػمة, كممكية الأراضي الفخدية الخاصة ضسغ مجسػعة مغ القخارات التي تحج مغ عسميات 

الاستغلبؿ ككيؽية الترخؼ كحيازة السمكية الخاصة بيا, كلكشيا كانت تصغى كتعسل عمى تػسع السمكية 

. الكبخػ لمحكػمة عمى حداب السمكيات الرغضخة الفخدية

مرادر السالية اؿ تع فخض الكثضخ مغ الزخائب عمى أصحاب كمالكضغ ىحه الأراضي مغ باب التػسع في 

, كسا عسمت عمى تػفضخ الجعع لبعس رعايا الحخكة الريضػنية التي كانت تتػاجج الخاصة بخديشة الجكلة

 برػرة قمضمة في فتخة الحكع العثساني مغ أجل مشحيع حخية تسمظ بعس الأراضي كلكغ ضسغ شخكط ككؿ

كضػابط مقضجة, بالخغع أف الأراضي السذاع كانت تذكل الطاىخة الكبضخة لسعطع الأراضي السػجػدة في 

                                                                                                                                                                                         

ـ . 1928 ىػ 1422 ,تعخيػب أيسػغ الأرمشػازؼ, مكتبػة العبيكات, الخياض 1922 – 1700دكنالج كػتخات, الجكلة العثسانية 
 (نطاـ ممكية الأراضي في العيج العثساني) 2011. كفا, مخكد السعمػمات الػششي الفمدصضشي

ىػ  / 1246 – 921 )الخسػـ كالزخائب عمى الأرض الدراعية ؼيفمدصضغ البؿ الفتخة )" :2009ـ , ).عبج المصيف ز , محافطة 
 ."(العذخ كالخخاج كالخسػـ )(ـ1831 – 1516

  .100-75ـ , , ص (3)ع ,(3)السجمة الأردنية لمتاريخ كالاثار 
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فمدصضغ في ىحه الفتخة كاستسخت حتى الشرف الثاني مغ القخف التاسع عذخ ميلبدؼ, كالسالظ الحؿيقي 

. لجسيعيا كانت ىي الجكلة العثسانية الػحضجة السديصخة عمضيا في ذلظ الػقت

 كانت تدسح ليع بالدراعة فضيا  حضث عسمت الجكلة العثسانية عمى تقجيع مجسػعة مغ التدييلبت لمسدارعضغ

, كلا يدسح ليع بأؼ ترخؼ فضيا  الإنتاج الخارج مغ الأرض(بعذخ)مقابل أف يتع دفع لمحكػمة مبمغ 

سػاء مغ عسميات شخاء أـ بيع, كضيخت أراضي الػقف كالسمظ الخاص برػرة ضيقة في بعس مغ السجف 

 الستتبع لتاريخ الحكع العثساني كسياستو في تسمظ الأراضي الفمدصضشية  افكالقخػ الفمدصضشية كقتيا, حضث

ممكية فخدية كممكية عامة لمجكلة بالؿياـ :  إلى قدسضغ  مغ حضث ممكضتيايجج أنو تع تقديع الأراضي

بتصبضق الجكلة قانػف الالتداـ الحؼ يعسل عمى جباية الزخائب بكافة أشكاليا مغ الذعب العاـ كتسمكيا بضج 

الدمصاف مغ البؿ كاسصة كىي مجسػعة الأثخياء التي كانت قائسة عمى تشفضح السيسة مقابل حرة مالية 

 شبق ىحا الشطاـ أصبحت ىشاؾ ركائد أساسية تقػـ عمضيا ممكية الأرض في  اف, كبعجليا تتقاسسيا معيا

: كالاتيالحكع العثساني ككانت 

                                                           

, "ـ1917– 1858تسمظ الارض كمذكمة الجيػف كاثخىا في التحػؿ في الأراضي ؼيفمدصضغ العثسانية )" :2011. عبج المصيف, ز
 194ص  ,20ع , البحخيغ - مجمة العمػـ الاندانية 

. 235 
, (الأكضاع الاقترادية لسمكية الدمصاف عبج الحسضج الثاني ؼيفمدصضغ, العخب كالتخؾ عبخ العرػر) :2013. عبج الػىاب, ط

 .25, ص السؤتسخ الجكلي الخامذ, كمية الآداب كالعمػمالإندانية جامعة قشاة الدػيذ, مرخ
 (1900) لدشة (200)قانػف الأراضي العثساني رقع 

- 2التدجضل الذخري, - 1: التدجضل في العقارات يشقدع إلى قدسضغ رئيدضغ:"  كالحؼ جاء ؼيو أف2أحسج قشجيل, مخجع سابق, 
التدجضل العضشي, فالتدجضل الذخري ىػ تدجضل لمعقارات حدب حجكدىا كأكصافيا كمػاقعيا السحجدة كأسساء السالكضغ كقج يكػف ىحا 

صية التدجيلبت التخكية القجيسة, كالتدجيلبت خالتدجضل بسػجب مخصط كقج لا يكػف ىشاؾ مخصط أصلب كمثل التدجيلبت الر
( 1964)لدشة  (6)الذخرية ما يعخؼ بالشطاـ القجيع كالحؼ يدخؼ عميو قانػف تدجضل الأراضي التي لع يدبق تدجضميا رقع 

 .(1952) لدشة (40)كالتدجيلبت العضشية ىػ ما يدخؼ عميو قانػف تدػية الأراضي كالسياه رقع 
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 ىي السالظ الأكؿ كالحؿيقي لجسيع الأراضي كجسع الزخائب كالاعذار كالخسػـ السفخكض : الجكلة

 .عمى عامة الذعب

  ليع الحق في تسمظ الأراضي حدب السشرب الحؼ يستمكو كل شخز فضيا سػاء مغ : الإقصاعضػف

 .الشاحية العدكخية أـ الإدارية

 ىػ عبارة عغ نطاـ ججيج فخضو العثسانضػف كبجيل للئقصاع العدكخؼ الحؼ فخض عمى : الثيسار

 .بلبد الذاـ, كيختمف ؾيستو الحؿيؿية مغ شخز لآاخ حدب السخكد الدشػؼ الخاص بو

 يتع مشحو لمقادة العدكخيضغ مغ الدباـية, حضث لػاء القجس كاف يزع حػالي ست : الدعامات

 .زعامات

 ىي الأراضي التي يقجميا الدمصاف بشفدو كتكػف ااضعة لتفتير الجفتخدار كيكمف : الخاص

 .بسخاؾبة الإقصاعيات

 في فتخة الحكع العثساني كانت مقدسة لحػالي أربعة ألػية كبالتحجيج في القخف الدابع يةفمدصضغالاراضياؿ

, كلكغ الأكضاع الخاصة بفخض القػانضغ في (فجنابمذ كالقجس كغدة كص):ؼتعذخ كالتقديع كاف كالا

مشاشق الزفة الغخبية كانت ىي الأصعب بدبب تسخكد الحكع في العاصسة القجس الذخيف التي ىي 

. السػقع الاستخاتيجي الياـ الحؼ رغب الكثضخ مغ الأجانب في الديصخة عمضيا

قج فخضت الكثضخ  التي تسثل احجػ السحصات التي مخت ممكية الاراضي كانت لتدػية التخكيةكبالشزخ ؿ

 عاـ 150مغ القضػد التخكية في عسمية نقل ممكية الأراضي الججيجة كالتي سجل عمضيا التاريخ مخكر حػالي 
                                                           

 .  57, ص1980عبج العديد الذشاكؼ, الجكلة العثسانية, الجدء الأكؿ, القاىخة, 
 .  57, ص1980عبج العديد الذشاكؼ, الجكلة العثسانية, الجدء الأكؿ, القاىخة, 
 .57, ص1980عبج العديد الذشاكؼ, الجكلة العثسانية, الجدء الاكؿ, القاىخة, 

 . ـ1928/ىػ 1422, الخياض العبيكاف,تعخيػب أيسػغ الأرمشػازؼ, مكتبػة 1922 – 1700دكنالج كػتخات, الجكلة العثسانية 
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تقخيبا, ككانت إتباع سياسية تقديع الأراضي كتقصيعيا كتػزيعيا بضغ الجيات كالسدؤكلضغ الكبار قج تخؾ 

أثارا سمبية عمى مجػ صعػبة التحقق مغ ممكية الأراضي لأصحابيا الحؿيقضغ بعج التخمز مغ الديصخة 

العثسانية عمى بلبد فمدصضغ, الأمخ الحؼ كاف بحاجة كجػد مجسػعة كبضخة مغ الخبخاء السخترضغ في 

. قػانضغ السمكية ككبار الدغ مغ أجل أف يقجر أؼ مػاشغ عمى إثبات ممكضتو لأرضو

 لقج كانت الحكػمة العثسانية في الأكراؽ الخسسية السدجمة لجييا كالتي تتعمق بسمكية الأراضي لا تذتسل 

مغ أجل تديضل تػثضق السمكية بصخيقة جغخاؼية تثبت " أؼ اخائط بسقاييذ كبضخة" عمى مخصصات كاستخائية 

صحة ما يخد في جسيع السدتشجات التي رفعت إلضيا, الأمخ الحؼ كاف بجكره تديضل ميسة التعخؼ عمى 

الأرض كمغ صاحبيا دكف الػقػع في إجخاءات كمذاكل كثضخة تخكت أثارىا يعاني الذعب الفمدصضشي مشو 

حتى يػمشا ىحا, ككاف الشطاـ الحؼ فخضتو مغ ضخائب كثضخة عمى عاتق الفلبح كالسدارع البديط سببا 

رئيديا في ؾياـ ىحا الفلبح بتدجضل ممكية أرضو لكبار الإقصاعضضغ كالتجار في البلبد مغ أجل التيخب مغ 

دفع الزخائب العالية, الأمخ الحؼ عسل عمى التأثضخ بذكل سمبي في ضياع حقػؽ كممكيات الكثضخ مغ 

. الشاس البدصاء بدبب ىحه القزية كضمت آثار ىحه السذكمة تمػح بالأفق حتى المحطة ىحه التي نعيذيا

كاف مغ أبخز نتائج الحخب  فقج ,1948- 1917ممكية الأراضي في حكع الانتجاب البخيصاني أما بالشدبةؿ

العالسية الأكلى حمػؿ الانتجاب البخيصاني كسيصختو عمى بلبد فمدصضغ بعجما تع إلحاؽ اليديسة بالجكلة 

الذسالي : العثسانية التي كانت تديصخ عمضيا, كعسمت بخيصانيا عمى تقديع بلبد فمدصضغ إلى ثلبثة ألػية

كالجشػبي كمقاشعة القجس, حضث تع تػلية كل حاكع عدكخؼ بخيصاني بمػاء معضغ كجسيع القخارات السختبصة 

بأنطسة الحاكع تختبط ارتباط مباشخ لمجير البخيصاني الستػاجج بالقاىخة, كضمت الأمػر عمى ىحه الحاؿ 

                                                           

 .1980عبج العديد الذشاكؼ, الجكلة العثسانية, الجدء الأكؿ, القاىخة, 
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 عشجما صجر قخار بػقف كمشع جسيع السعاملبت التي تتعمق بسمكية الأراضي الأمضخية, 1920حتى عاـ 

 .كصجر قخار بإغلبؽ جسيع دكائخ الصابػ العثسانية

ىحه القخارات جسيعيا جاءت بعج تقجيع شمب رسسي لمسحكسة البخيصانية بزخكرة تذكضل لجشة للؤراضي 

 عمى مدح جسيع الأراضي التي  تعسلعمى شخط أف يتع تسثضل أعزاء مغ البعثة الريضػنية عمضيا, كالتي

تتعمق بحقػؽ السمكية ليع في فمدصضغ, كالعسل عمى تعجيل مجسػعة مغ القػانضغ الخاصة بالسمكية ككيؽية 

, حضث أدرج في ىحه السحكخة كجػد مداحات كبضخة مغ العسل عمى السدح الكامل ليا كبذكل نيائي

الأراضي الػاسعة كالفارغة كالتي تعتبخ اربة لمدراعة كالتي لا يقجر السدارع الفمدصضشي العسل عمى جسيعيا 

لزعف الإمكانيات التي يستمكيا الفلبح في ذلظ الػقت, كل ىحه السخصصات كانت تيجؼ لسحاكلة الديصخة 

برػرة كبضخة ججا عمى مداحات كاسعة مغ الأراضي الفمدصضشية, ككضع الضج عمضيا بصخيقة قانػنية تديل 

ليع جسيع الإجخاءات الخاصة بيا مغ قبل الحكػمة البخيصانية التي كانت الجاعع الأكؿ كالدشج القػؼ لتػاجج 

الحخكة الريضػنية في أرض فمدصضغ, ككانت ىحه الأفكار قج قجمت عبارة عغ مذخكع تع دراستو كرصج 

. جسيع الفػائج العائجة عمضيع عشج تحؿيقيا

مغ أراضي القخػ العخبية عبارة عغ مذاع الأمخ  (%56)عشجما احتمت بخيصانيا فمدصضغ تع تقجيخ حػالي 

الحؼ شكل عائق كبضخ أماـ الديصخة الضيػدية كمحاكلة التسمظ برػرة كبضخة فضيا, مسا جعل بخيصانيا تفكخ 

ججيااً في تذكضل لجشة مغ أجل العسل عمى مخاؾبة شبيعة العسل في نػعية ىحه الأراضي, كتع الاتفاؽ عمى 

                                                           

 .22, صع(2)س, (2 )(تاريخ الانتجاب البخيصاني في فمدصضغ, مجمة الثقافة العخبية):1958. حبر, ز
 .السخجع الدابق. 22ص1958. حبر, زا
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 شخرا مع كجػد عجد مغ الأعزاء الضيػد فضيا كعجد مغ الأعزاء 15 مغ حػالي  مكػنةتكػف المجشةاف 

 .العخب كالإنجمضد, كلكغ العجد الغالب في ىحه المجشة كاف مغ نرضب الضيػد فضيا

الأثساف, قل  عسل الأعزاء بكل جيجىع في التخكضد عمى شخاء مداحات كبضخة مغ الأراضي الفمدصضشية بأ

كسعت بخيصانيا لفخض مجسػعة مغ القػانضغ التي تديل انتقاؿ ممكية كشخاء الأراضي لرالح الضيػد, كمغ 

, التي تع مغ البليا عسميات مدح "(1928)تدػية حقػؽ السمكية لدشة " أبخز القػانضغ التي فخضتيا 

كتدجضل الأراضي بأسساء أصحابيا مغ أجل العسل عمى إنياء حالة السذاع التي كقفت عائقا أماـ كجو 

تسمظ الريايشة في البلبد, لأف أرض السذاع عشج محاكلة الديصخة عمضيا كاف لا بج مغ مػافقة أكثخ مغ 

. شخؼ يثبت ممكضتو تعػد لو في ىحه الأرض

 كسا عسمت عمى إدراج جسيع الأراضي السػقػفة كالأراضي التي تكػف ضسغ التدػية كالأراضي السدتعسمة 

, كنفحت الكثضخ مغ الدياسات حػؿ مداحات شاسعة لمغايات العسػمية جسيعيا تع تدجضميا باسع الحكػمة

إثبات ممكضتيع بدبب نطاـ الزخائب الحؼ فخض عمضيع أياـ الحكع ب أصحابيا القجرة عمىكاف مغ الرعب

العثساني, مسا جعل بخيصانيا تصالب كل شخز بإحزار مجسػعة مغ الأكراؽ مغ أجل إثبات السمكية 

مغ حرتو في الأرض كسا ىػ في الدػؽ, كرسع % 5رسع شيادة حرخ الإرث, ك: ككانت كالتالي

. السداحة, كرسع تدجضل الإفخاز كؾيستو نرف بالسائة مغ ؾيسة حرتو بالأرض

                                                           

 .30, ص  ,مؤسدة الاسػار, عكا, فمدصضغ(1948 – 1918ممكية الأراضي في فمدصضغ ) :1998).الحدماكؼ, ـ

 جامعة الشجاح .34ص . (ـ1984-1918ممكية الأراضي في قزاء جشضغ البؿ فتخة الاحتلبؿ البخيصاني):2009).عبج الله, ـ
 ) ةرسالة ماجدتضخ غضخ مشذػر).الػششية, فمدصضغ

, جامعة الشجاح الػششية, )ـ1948 - 1918)ممكية الأراضي في قزاء شػلكخـ في ضل الحكع البخيصاني  ) :2007.العػده, ع
 (.رسالة ماجدتضخ غضخ مشذػرة).فمدصضغ
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ىي فتخة ااتمفت بذكل كمي عغ بؿية الفتخات التي مخت كؼيسا يخز ممكية الأراضي في العيج الأردني, 

بيا قػانضغ سمصة الأراضي في جسيع مشاشق الزفة الغخبية, حضث أنيا أصجرت مجسػعة مغ القػانضغ التي 

تعصي حق الترخؼ في الأراضي الأمضخية بصخيقة كاسعة, أؼ لع يقترخ كجػدىا عمى الدراعة فقط, بل 

, كلكغ أدػ ممكضتيا ااصة للؤفخاد كلا تداؿ ىشاؾ مجسػعة مغ القػانضغ الأردنية مصبقة حتى يػمشا ىحا

, حضث تع تحجيج ممكية 1952 كحتى عاـ 1923تصبضق بعس القػانضغ الستعمقة بتدػية الأراضي مشح عاـ 

الأراضي بأسساء مالكضيا بسػجب سشجات رسسية غضخ قابمة لمصعغ بعجما مخت بجسيع مخاحل التدػية, كسا 

مغ عاـ  (40)تع إعادة تشطيع مكاتب الصابػ, كأيزا صجكر قانػف التدػية في الأراضي كالسياه بخقع

. , حضث شيجت ىحه الفتخة نقمة نػعية في قانػف تدػية الأراضي1952

بعجما استصاعت أف تديصخ كجاء بعج ذلظ الاحتلبؿ الريضػني حضث سيصخ عمى الأراضي الفمدصضشية, إذ 

العرابات الريضػنية عمى مداحات كاسعة مغ الأراضي الفمدصضشية بسػجب قخار التقديع الرادر في 

, تع تدجضل فقجاف الكثضخ مغ العائلبت الفمدصضشية لحؿيقة ممكية أراضضيع بدبب ( 1947\11\29 )تاريخ 

, كضمت مدتسخة في ترخفاتيا اليجػمية حتى اليجػـ كالأعساؿ العشيفة التي قامت بيا ىحه العرابات

 بإعلبف ؾياـ دكلة الكياف الريضػني الغاصب عمى أرض فمدصضغ كتدبب في 1948انتيى الأمخ في عاـ 

, فمدصضغمغ مداحة دكلة % 92تيجضخ عجد كبضخ مغ الفمدصضشضضغ مغ أراضضيع, كتع استيلبء عمى حػالي 

بعجىا كثفت جيػدىا مغ أجل مػاجية أؼ قانػف صادر يتعمق بتدجضل الأراضي في سجلبت الصابػ 

                                                           

 .2021-9-26مقابمة أجخيتسع الاستاذ عجناف حجازؼ مجيخ دائخة الأراضي في مشدلو بتاريخ 
, السجمة الأردنية لمتاريخ " ـ عسميات السدح كالتدجضل1946 – 1921مارة شخؽ الاردف اممكية الأراضي في )":2011. السدعػد, 

 .62 – 96صع, (4) , ـ(5)كالاثار 

يع, ب رسالة ).الاستيصاف الإسخائضمي في الزفة الغخبية كأثخه عمى التشسية الدياسية, جامعة الشجاح الػششية, فمدصضغ) :2011. إبخاـ
 .15, ص (ماجدتضخ غضخ مشذػرة 
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كغضخىا مغ أجل تػسيع السذخكع الاستيصاني, كسا أنيا عسمت عمى الػقػؼ بػجو قانػف التدػية الأردنية 

كمشعت التدجضل كإغلبؽ كافة مكاتب التدجضل أيزا, الأمخ الحؼ يبخر حؿيؿية الرخاع عمى ىحه الأرض 

 مغ أجل التدػية 1968الرادر عاـ  (291)أنو صخاع سياسي, كسا أنيا عصمت الأمخ العدكخؼ لخقع 

السعمشة في عجة مشاشق بالزفة الغخبية, كضل الحاؿ عسا ىػ عميو بإصجار الكثضخ مغ القخارات كالأكامخ 

 عشجما تع تدميع زماـ الأمػر إلى 1994 الريضػني حتى عاـ حتلبؿالعدكخية التي ترب في مرالح الا

لعقج اتفاؾية سلبـ مع الدمصة مغ أجل العسل ػ الاحتلبؿ الريضػني ؾيادة الدمصة الفمدصضشية, بعجىا سع

عمى تكثيف كاسع في السذخكع الاستيصاني الخاص بيا, حضث يجعل أمخ الاندحاب الإسخائضمي مغ الزفة 

الغخبية أمخ صعب ججا لأف عجد الدكاف في مشاشق الزفة الغخبية كالديصخة عمى مداحات أكبخ ىي 

بعج عاـ . لرالح الريايشة, كبيحه الترخفات يكػف تع قصع أؼ أمل في بشاء دكلة فمدصضشية مدتقمة

 بتعصضل العسل أك الترخؼ بأملبؾ الغائبضغ كأدرجتو تحت مفيػـ أملبؾ الاحتلبؿ الريضػني قاـ1995

أنو الذخز الحؼ تخؾ السشاشق السحتمة قبضل أك البؿ أك بعج حخب عاـ : الجكلة, كحجد مفيػـ الغائب

, كسا أنيا عسمت عمى ادعاء أنيا تقػـ بحساية أمغ حتلبؿ الريضػني, تع إدراجيا تحت ممكية الا(1967)

مغ مداحة أراضي الزفة الغخبية مغ أجل % 51مداحات شاسعة مغ البلبد كصمت ندبتيا حػالي 

تديضل الديصخة عمضيا ؼيسا بعج ذلظ, كاستغمت الشقز الكبضخ في عسميات تدجضل كإثبات ممكية الأراضي 

 الأراضي, ككانت جسيع شيادة ممكية ىحهالأمخ الحؼ حخـ أصحاب ىحه الأرض الأصمضضغ بالحرػؿ عمى 

                                                           

الأكضاع القانػنية لسمكية الأراضي في الزفة الغخبية, بجكف شبعة, جسعية الجراسات العخبية, ) :1982.البكخؼ, ع, الخياف, ح
 (القجس, فمدصضغ

أسباب كدب السمكية مع الحقػؽ العضشية الأصمية الستفخعة عغ : عبج الخزاؽ الدشيػرؼ, الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج- 
 .(1998بضخكت :  مشذػرات الحمبي الحقػؾية3) (حق الانتفاع كحق الارتفاؽ)السمكية 
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 الريضػني, فجسيع ىحه الأراضي انتقمت  الاحتلبؿالأكضاع القانػنية الخاىشة في الزفة تدضخ كفق مرالح

 .ممكضتيا فػرا لسؤسدات كجسعيات صيضػنية مغ أجل صعػبة استخدادىا بعج ذلظ

 .الترخف الفعمي في الأراضي غيخ السدجمة:السبحث الثاني

 أك أراضي  أك أراضٍ مػقػفةتختمف الأراضي مغ حضث ممكضتيا؛ حضث أنيا قج تكػف أراضٍ أمضخية

, كمغ ىحه الأراضي ما لع يتع تزسضشو في الأصل في أعساؿ التدػية فيي بحلظ غضخ مدجمة لجػ ممظ

دكائخ التدجضل, أك بجلااً مغ ذلظ, قج تكػف أراضي لع يتع تدػيتيا كلكغ تع تدجضميا لجػ دكائخ التدجضل, 

يخزع . مسا يعشي بقاءىا معمقة, بجكف تحجيج الرػرة الشيائية ليا أك تػفضخ الأكراؽ البيزاء أك الحسخاء

مثل الأراضي التي لع يتع تدػيتيا كلع يتع تدجضميا  (قانػف التقادـ)ىحا الذكل مغ الأراضي لسخكر الػقت 

                                                           

ىي الأراضي التي تقع اارج نصاؽ البمجيات أك اارج جحر القخية فيحه تعتبخ أمضخية إذا كاف ىشاؾ لذخز حق : الأراضي الأمضخية
الترخؼ فضيا كىحه الأراضي كانت مسمػكة لمدمصاف العثساني كأراد أف يشتفع الذعب بيا كبالتالي سسح ليع بالترخؼ فضيا فأصبحت 
ىكحا إلى أف اقتخبت مغ السمكية كتقخيبا أصبح حق الترخؼ مثل حق السمكية كلكغ لا زاؿ ىشاؾ فخؽ بضشيا يتسثل في أف الأراضي 

. الأمضخية لا يجػز كقفيا كلا الػصية بيا
الأراضي التي كانت مغ الأراضي السسمػكة صحيحااً كأكقفت كفقااً لمذخع : الأراضي السػقػفة قدساف, القدع الأكؿ: الأراضي السػقػفة

الذخيف كمثل ىحه الأراضي السػقػفة تكػف رقبتيا كجسيع حقػؽ الترخؼ بيا عائجة إلى جانب الػقف ك حضث لا تجخؼ عمضيا 
: القدسالثاني .السعاملبت القانػنية بل يمدـ أف تعامل بسػجب شخط الػاقف

. ىػالأراضيالسفخزةمشالأراضيالأمضخيةالتيأكقفياحزخاتالدلبشضشالعطامبالحاتأكأكقفياآاخكنبالإذنالدمصاني
تقدع الاراضي السسمػكة الى اربعة انػاعالشػع الاكؿ ىػ العخصات الكائشة ضسغ القخػ كالقربات كالاراضي : الأراضي السسمػكة

الكائشة عمى دكائخىا كالتي معطع مداحتيا عبارة عغ نرف دكنع مسا يعتبخ تتسو لمدكشالشػع الثاني الاراضي التي افخزت مغ الاراضي 
الامضخية كبشاء عمى السداغ الذخعي جخػ تسميكيا ممكااً صحيحااً عمى اف يتع الترخؼ بيا بانػاع اكجو السمكيةالشػع الثالث الاراضي 

العذخيةالشػع الخابع الاراضي الخخاجيةفالأراضي التى جخػ تػزيعيا عمى الغانسضغ كتع تسميكيا حضغ الفتح يقاؿ ليا اراضي عذخية 
كالاراضي التي بقضت كتقخرت بضج الدكاف الاصمضضغ غضخ السدمسضغ يقاؿ ليا اراضي اخاجيةاف رؾبة جسيع الاراضي السسمػكة يعشي ذاتيا 

كممكضتيا عائجة الى الذخز الحؼ ىػ صاحبيا كمالكيا كيجخؼ تػارثيا كالامػاؿ كالاشياء الدائخة كتجخؼ عمضيا الاحكاـ الجارية نطضخ 
. الػقف كالخىغ كاليبة كالذفعة

 192القجس : (بضت السقجس)دعضبذ السخ, أحكاـ الأراضي الستبعة في البلبد العخبية السشفرمة عغ الدمصة العثسانية .
جامعة الشجاح الػششية : رسالة ماجدتضخ)" دراسة مقارنة"سائجة عجػة, آلية انتقاؿ السمكية في الأراضي غضخ السدجمة في فمدصضغ 

2011.) 
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لا يسكغ تحقضق ذلظ إلا . في دكائخ التدجضل, كمع ذلظ لا يُدسح بالاستيلبء عمى ىحا الشػع مغ الأراضي

لحلظ, فإف السستمكات الأمضخية تحتاج إلى الترخؼ الفعمي مغ . مغ البؿ الترخؼ بيا كفقاًا لشػع الأرض

الأراضي السسمػكة لسجة عذخة إلى اسذ عذخة عاماًا, حضث اف  الأراضي السسمػكة ىي الأراضي التي 

يجػز لمسالظ الترخؼ فضيا كسستمكات؛ لو أف يبيعيا, أك يخىشيا أك يػصي بيا, حضث أف ىحه الأراضي 

مغ قانػف  (125)تعػد رقبتيا لبضت الساؿ فقط في حاؿ كفاة الذخز بجكف كريث, حضث تعخّؼ السادة 

, أما الأراضي الأمضخية فيي تمظ "ما ممكو الإنداف سػاء كاف أعيانا أك مشافع"عجؿ السمظ عمى أنو ـاؿ

الأراضي التي تعػد رقبتيا إلى بضت الساؿ, حضث يجػز الترخؼ فضيا لسجة غضخ محجكدة لصالبيا , بحضث 

.  تكػف الحكػمة ىي الػلي عمضيا, كالترخؼ في ىحا الشػع مغ السستمكات متػقف عمى الفائجة كالسرمحة

الأراضي :  إلى فئتضغ بشاءاً عمى السعمػمات الدابقةالتي لع يديصخ عمضيا الاحتلبؿيسكغ تقديع الأراضي 

التي لع تتع تدػيتيا كلع يتع تدجضميا لجػ دكائخ التدجضل, كلكغ ليا قضػد في دائخة ضخيبة الأملبؾ , 

 .كالأراضي التي لع تتع تدػيتيا كلكشيا مدجمة لجػ أقداـ التدجضل

                                                           

, ((الحكع الأردني)الجخيجة الخسسية ), السشذػر في (1958)لدشة  (51)قانػف معجّؿ للؤحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 
في أية قخية تست تدػية أراضضيا كفتح ليا - 1:" عمى ما يمي (8), حضث نرت السادة رقع 50, 1410: , عجد1/1/1959بتاريخ 

تدجضل ججيج بسقتزى أحكاـ قانػف تدػية الأراضي كالسياه يكػف لمسحاكع الشطامية في السشاشق التي استثشضت مغ التدػية في تمظ 
 كما يصخأ 1952لدشة  (40)مغ قانػف تدػية الأراضي كالسياه رقع  (14)مغ السادة  (2ك1)القخية صلبحية تصبضق أحكاـ الفقختضغ 

 ".عمضيا مغ تعجيل
تعتبخ البضػع العادية :" كالتي جاء فضيا (1958)لدشة  (51)مغ قانػف معجّؿ للؤحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع  (3)مادة 

الجارية بسػجب سشج ؼيسا يتعمق بالأراضي الأمضخية كالعقارات السسمػكة الكائشة في السشاشق لع تعمغ فضيا التدػية أك التي استثشضت مشيا 
 "..نافحة إذا مخ عمى ترخؼ السذتخؼ ترخفا فعميا مجة عذخ سشػات في الأراضي الأمضخية كاسذ عذخة سشة في العقارات السسمػكة

: السمتقى الفكخؼ العخبي)مذاكميا كالعخاقضل التي تحػؿ دكف تصػيخىا : بكخ أبػ كذظ, أراضي الزفة الغخبية كقصاع غدة السحتمة
الترخؼ عمى الخعية :" مغ مجمة الأحكاـ العجلية كالتي جاء فضيا (58), السادة 12, دعضبذ السخ, مخجع سابق 26( 1981القجس 

." مشػط بالسرمحة
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 السعجؿ للؤحكاـ الستعمقة بالرشاديق العقارية رقع 1958بالخجػع إلى نز السادة الثالثة مغ قانػف عاـ 

تعتبخ البضػع العادية الجارية بسػجب سشج ؼيسا يتعمق بالأراضي الأمضخية : ", نجج الحكع التالي(51)

كالعقارات السسمػكة الكائشة في السشاشق التي لع تعمغ فضيا التدػية أك التي استثشضت مشيا نافحة إذا مخ عمى 

ترخؼ السذتخؼ ترخفا فعميا مجة عذخ سشػات في الأراضي الأمضخية كاسذ عذخة سشة في العقارات 

 (السالية)بشاءاً عمى ىحا, نجج أف العقارات الأمضخية السػصػفة سابقاًا ىي تمظ الأراضي ". السسمػكة

سشػات بصخيقة سمسية  (10)السدجمة لجػ إدارة الزخائب العقارية, كيعتبخ مالكيا كل مغ ترخؼ بيا لسجة 

كمغ ثع يجػز ليحا السالظ بيع حق الانتفاع بسػجب ككالة دكرية, كيربح . كاستيفاء الذخكط القانػنية

 .السذتخؼ بسػجب الػكالة الجكرية ىػ السالظ بعج عذخ سشػات مغ تاريخ الػكالة

 .السدجمةشخوط الترخف الفعمي في الأراضي غيخ : السطمب الأول

: , فإف ىشاؾ عجدا مغ الذخكط الػاجب تػافخىاالسدجمةؼيسا يتعمق بالترخؼ الفعمي في الأراضي غضخ 

 أك أنو تع استثشاؤىا لدبب مغ مدجمةمغ الزخكرؼ أف تكػف العقارات, أؼ الساؿ غضخ السشقػؿ, غضخ . 1

 الأراضي الفمدصضشية غضخ ىشاؾ ندبة مغالأسباب مغ أف يتع تدػيتيا, كيعػد الدبب في ىحا إلى أفَّ 

ا كبضخا مغ الأراضي لع تذسميا عسميات التدػية الأردنية لمعمدجمة  حضث ,1956اـ , حضث أفَّ ىشاؾ عجداً

 مُعصِلب ؼيو أعساؿ التدػية مسا (291) أمخا عدكخياًا رقع 1968الاحتلبؿ الإسخائضمي في سشة أصجر 

يجعل القانػف الدارؼ عمى انتقاؿ ممكضتيا ىػ قانػف معجؿ للؤحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 

                                                           

. 2012 شباط 12, بتاريخ  في جشضغمقابمة أجخيت مع السحامي غداف جخار, في مكتبو الخاص
 .السخجع الدابق

أسعج الجحجكح,  تدجضل الأراضي التي لع يدبق تدجضميا كاجب كششي كمرمحة اقترادية 
 ص 591, 16:, عجد1969|1|22, بتاريخ (السشاشضخ كالأكامخ كالتعضشات), السشذػر في (1968)لدشة  (291)الأمخ العدكخؼ رقع 
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كيعػد الدبب في ذلظ . 1952لدشة  (40) بجلا مغ قانػف تدػية الأراضي كالسياه رقع 1958لدشة  (51)

إلى أف التدجضل يعج ركشاًا في الأراضي التي سبق كتع تدػيتيا إلا أنو ليذ ركشاًا في العقارات التي لع يتع 

تدػيتيا, حضث يكػف البيع في العقارات التي تع تدػيتيا باشلب في حاؿ أنو تع اارج دكائخ التدجضل, 

ا في العقارات اؿ .   أك أنيا استثشضت مشياتي لع تتع عمضيا اعساؿ التدػيةكيكػف صحيحاً

بالشطخ إلى أف الذخط الأساسي لشقل ممكية الأراضي التي لع تتع تدػيتيا ىػ كضع الضج عمضيا مع . 2

تػافخ الذخكط القانػنية اللبزمة لحلظ, فإف الاستحػاذ الفعمي عمضيا يتع مغ البؿ زراعتيا كاستثسارىا كالبشاء 

كتعشي الحيازة بحدب الجكتػر عبج الخزاؽ الدشيػرؼ أنيا كاقعة مادية بديصة ليا . عمضيا كاسترلبحيا

 يتزح مغ نز : " أف1988 لعاـ 701كقج أكجت محكسة التسضضد الأردنية في قخارىا رقع . آثار قانػنية

أف البضػع اارج دائخة التدجضل لا تعتبخ  (1953)لدشة (49)السادة الثانية مغ قانػف الترخؼ رقع 

ناقمةلمسمكية كلا ترمح حجة لإثبات السمكية إلا في الحالة السشرػص عمضيا في  السادة الثالثة مغ القانػف 

السعجؿ للؤحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة كىي أف يكػف عقج البيع الخارجي بسػجب سشج كأف يسخ 

". عمى ترخؼ السذتخؼ فعميا مجة اسدة عذخ سشة

                                                           

. 282ص ( 1993عساف : جامعة مؤتة– كمية الحقػؽ )محمد يػسف الدعبي, شخح عقج البيع في القانػف الأردني 
حضث أشارت إلى أف ترخؼ ", 4( 1992جامعة بضخزيت – معيج الحقػؽ )حسج قشجيل, الػكالة الجكرية مفيػميا كنصاؽ تشفضحىا ا

السذتخؼ بسػجب سشج مجة مخكر الدمغ في الأراضي غضخ السذسػلة في أعساؿ التدػية أك تمظ السدتثشاة مغ أعساؿ التدػية يعصي 
لجػ السحكسة السخترة, يثبت بسػجبيا صحة الدشج كترخفو القانػني مجة  (اثبات ممكية كمشع معارضة)السذتخؼ الحق في إقامة دعػػ 

مخكر الدمغ كيثبت حق القخار اذا كاف قج أقاـ بشاء اك غخس في الأرض, عشجىا تحكع السحكسة لو بسمكية ىحه الأرض كتسشع البائع 
القجيع أك امفو الخاص أك العاـ بعجـ معارضتو في حقػؽ ممكضتو كترخفو في الأرض, ثع يتػجو السذتخؼ إلى دائخة الاجخاء التي تقػـ 

." بتشفضح القخار كتػعد إلى دائخة التدجضل بإجخاء التدجيلبت حدب مشصػؽ القخار الرادر عغ السحكسة
 . السخجع الدابق



26 
 

يحجد القانػف مجة معضشة لامتلبؾ العقارات في الأراضي الأمضخية كالأراضي السمظ, كىي عذخ سشػات . 3 

العقارات السسمػكة ىي تمظ التي يستمظ فضيا الذخز جسيع عشاصخ . كاسدة عذخ عاماًا عمى التػالي

يتصمب تحػيل ممكية الأراضي . , بضشسا الأراضي الأمضخية ىي تمظ التي تخزع لديادة الجكلةالسمكية

الأمضخية مخكر عذخ سشػات عمى ترخؼ السذتخؼ الفعمي, كإذا لع يسخ الػقت السحجد, فمجيو البائع الحق 

كلا يسكغ إلغاء العقج إلا بعج مخكر عذخ . في إلغاء الرفقة, حتى لػ كاف ذلظ قبل يػـ مغ انتياء السجة

تختمف مجة انتطار البائع لإلغاء الرفقة بضغ الأراضي السسمػكة كالأراضي . سشػات مغ تاريخ البيع

الأمضخية, كقج يكػف الدبب في ذلظ ىػ أف الذخز يختبط بالسشازؿ كالستاجخ في الأراضي السسمػكة بذكل 

كيسكغ إضافة مجة الدمف إلى مجة الخمف . أكبخ مغ الأراضي الأمضخية التي عادة ما تكػف أراضي زراعية

كبسجخد انتياء السجة السحجدة في الأراضي الأمضخية أك السسمػكة, . لتسجيج السجة اللبزمة لتحػيل السمكية

. يربح الترخؼ في العقار نافحااً كلا يسكغ التخاجع عغ البيع

بسا أف العقج ىػ شخيعة الستعاقجيغ, ؼيجب أف يكػف ىشاؾ سشج أك دلضل يثبت صحة العقج كيسشع . 4

كإذا . الذكػؾ بذأف نػايا الصخفضغ, كيجب أف يكػف ىحا الدشج مكتػباًا, فلب يسكغ الاعتساد عمى سشج شفػؼ 

ا كأحج السبادغ القانػنية الثابتة في محكسة الشقس . لع يكغ ىشاؾ سشج مكتػب, فإف العقج لا يكػف صحيحاً

الفمدصضشية ىػ أف البيع الخارجي للؤرض التي لع يتع الإعلبف عشيا في التدػية يجب أف يكػف مرحػباًا 

 .بدشج, كإذا لع يكغ ىشاؾ دلضل عمى فقجاف الدشج, فإف السجعي بالحق لو الحخية في الخد

                                                           

. 282ص ( 1993عساف : جامعة مؤتة–  كمية الحقػؽ 1)محمد يػسف الدعبي, شخح عقج البيع في القانػف الأردني 
 283 السخجع الدابق, صمحمد يػسف الدعبي,

, كىحا ما أكجت عميو محكسة 2009|6|25 بتاريخ ,, السشذػر عمى السقتفي(2009)لدشة  (81)قخار محكسة الشقس الفمدصضشية رقع 
بيع الأراضي :"  حضث جاء ؼيو 2006|11|1, السشذػر عمى السقتفي بتاريخ (2005)لدشة  (239)الشقس الفمدصضشية في قخارىا رقع 
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ا غضخ   أك استثشضت مغ التدػية بػاسصة مذسػلة بأعساؿ التدػيةكؼيسا يتعمق بالسذتخؼ الحؼ يذتخؼ أرضاً

سشج أك دلضل, فإف ىحا الذيء صحيح, كلكغ ماذا عغ الػرثة؟ تشز السادة الخابعة مغ القانػف السعجؿ 

 عمى أنو إذا قاـ كاحج أك أكثخ مغ الػرثة 1958 لدشة 51للؤحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 

بالترخؼ في أمػاؿ غضخ مشقػلة لع يتع فضيا التدػية بسخكر الدمغ, ؼيعتبخ أنو قاـ بالترخؼ بالشيابة عغ 

الآاخيغ ما لع يػجج دلضل قاشع يثبت البؼ ذلظ, كىحا ما يؤكجه العجيج مغ الأحكاـ في محكسة الشقس 

كتذخح ىحه السادة كيؽية ترخؼ الػرثة في العقارات التي لع تذسميا التدػية, كإذا قاـ كاحج . الفمدصضشية

مغ الػرثة بالترخؼ في الأرض, فإف ىحا الترخؼ لا يعتبخ ترخفاًا للآاخيغ ما لع يػجج دلضل قاشع عمى 

ذلظ, كيطل حق الػرثة قائسا في الأرض التي لع تتع تدػيتيا؛ ذلظ أف الترخؼ الفعمي لأحج الػرثة لا 

بسعشى آاخ, إذا قاـ كارث كاحج فقط ببيع . يحخـ باقي الػرثة مغ الانتفاع كالترخؼ بالأرض أك العقار

أرض غضخ مدػّاة, فإف ذلظ لا يعشي ترخؼ جسيع الػرثة في ىحه الأرض, إلا إذا تقجـ الػارث البائع بجلضل 

 .قاشع يفضج بأف ترخفو كاف بشاءاً عمى الػكالة مغ باقي الػرثة, كلع يكغ عمى كجو الخلبؼ معيع

مغ قانػف معجؿ للؤحكاـ  (3)يتسثل الترخؼ الفعمي الحؼ نز عميو الفرل الدابق كتحجيجا السادة 

في استخجاـ الأرض كاستغلبليا كتغضضخ مطيخىا  (1958)لدشة  (51)الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 

كىحا ما . عغ شخيق بشاء مبشى أك زراعة الأشجار بيا كذلظ لإضيار أنظ تترخؼ في الأرض كتدتفضج مشيا

                                                                                                                                                                                         

التي لع تعمغ بيا التدػية لابج أف يتع بسػجب سشج مكتػب لأنو شخط انعقاد كركغ في العقج لا كسضمة إثبات, كإف إقخار البائع أماـ 
." السحكسة السخترة ببيعو الأرض لا يغضخ مغ الأمخ شضئا لػجػب أف يكػف البيع بدشج مكتػب

, كفي  ذات السػضػع 2010|11|23 بتاريخ ,, السشذػر عمى السقتفي(2010)لدشة  (104)قخار محكسة الشقس الفمدصضشية رقع 
, كسا جاء في 2010|1|27 بتاريخ ,, السشذػر عمى السقتفي(2009)لدشة  (173)أصجرت محكسة الشقس الفمدصضشية حكسا آاخ رقع 

يذتخط :"  الشز عمى ما يمي2008|9|1 بتاريخ ,السشذػر عمى السقتفي (2006)لدشة  (126)حكع آاخ لسحكسة الشقزالفمدصضشية رقع 
 كالحكع بػضع يج السجعي بالاشتخاؾ عمى العقار محل الجعػػ أف يثبت 1952 مغ قانػف محاكع الرمح لدشة 17لتصبضق أحكاـ السادة 

 ”.السجعي ترخفو بالعقار
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ا أمضخية أك  (78)ق السادة تأكج مغ قانػف الأراضي العثساني حضث جاء فضيا أنو إذا زرع شخز أرضاً

مػقػفة كترخؼ فضيا لسجة عذخ سشػات دكف أؼ اعتخاض , فإف حق الترخؼ يربح لو دائساًا سػاء كاف 

كلا يشطخ إلى تمظ الأراضي بصخيقة محمػلة, كلكغ يجب إعصاؤه كثيقة شابػ ججيجة . لجيو كثيقة أـ لا

كإذا اعتخؼ بأنو استػلى عمى تمظ الأراضي بغضخ حق عشجما أصبحت محمػلة, فلب يعتبخ مخكر . مجاناًا

 .الػقت عحراًا, كعميو يجب عميو دفع ثسغ الصابػ, كإذا رفس, فتُباع في السداد لسغ يصمبيا

كيعج حق الترخؼ حقاًا حؿيؿياًا, لأنو يسشح صاحبو جسيع الامتيازات التي تشصػؼ عمى جػىخ ىحا الحق, 

كبالتالي يتستع صاحب الحق بالديصخة عمى العقار كاستخجامو كاستغلبلو كفقاًا لمذخكط السحجدة في ىحا 

كبالتالي, يسكغ تعخيف الترخؼ عمى أنو الحق في استخجاـ . القانػف كضسغ حجكد القػانضغ كالأنطسة

العقار كالتستع, فإف الترخؼ الفعمي في الأراضي غضخ السذسػلة في أعساؿ التدػية يذسل استخجاـ الأرض 

كاستغلبليا كتغضضخ معالسيا مغ البؿ إحجاث بشاء أك غخس أشجار لسجة عذخ سشػات دكف أؼ نداع, 

. كيخػؿ ىحا الترخؼ صاحب الأرض حق استعساليا كالترخؼ بيا كالتستع بيا كفقاًا لمذخكط السحجدة

, حضث يدقط بعجـ الاستعساؿ, كيختمف عغ حق السمكية التامة الحؼ يترف بأنو مؤقتكيتسضد ىحا الحق 

                                                           

 .(1900)لدشة  (200)قانػف الأراضي العثساني رقع 
, الحق العضشي ىػ ذلظ الحق الحؼ يخد عمى شيء 45( 1997عساف :  دار الثقافة1)محمد كحضج الجيغ سػار, حق السمكية في ذاتو 

مادؼ ك يعصي صاحبو الحق في استعسالو مباشخة دكف أؼ تجال مغ شخز آاخ, كالحقػؽ العضشية قج تكػف أصمية أك حقػؽ عضشية 
تبعية, كمغ أىع الحقػؽ العضشية الأصمية حق السمكية كالحؼ يخػؿ صاحبو حق الاستعساؿ كحق الاستغلبؿ كحق الترخؼ؛ كيخاد 

أعساؿ مادية كإجخاء تغضضخ مادؼ في محل السمكية, كسمصة الترخؼ السادؼ في الذيء مقرػرة بسالكو, : بالترخؼ نػعاف مغ الأعساؿ
أما الترخؼ القانػني ؼيعشي تقخيخ حق عضشي عمى الذيء كحق الانتفاع أك الارتفاؽ أك الخىغ, كيلبحع أف سمصة الترخؼ 

ليدت قاصخة عمى السالظ بل أنيا تثبت لكل صاحب حق عضشي, بالخغع مغ أف سمصة السالظ تطل أكسع في نصاقيا كػنو ==القانػني
 .يتستع بقجرتو عمى الترخؼ في السشفعة كالخؾبة معا

الترخؼ ىػ :"  كالتي جاء في نريا1930|11|12صادر في  (3339)مغ قانػف السمكية العقارية المبشاني, قخار  رقع  (14)مادة 
حق استعساؿ عقار ما كالتستع كالترخؼ بو ضسغ الذخكط السعضشة في أحكاـ ىحا القخار, كضسغ حجكد القػانضغ كالقخارات كالأنطسة, كلا 

." يجخؼ ىحا الحق إلا عمى العقارات الأمضخية
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كتيجؼ القػانضغ كالأنطسة الستعمقة بحق الترخؼ إلى تحفضد الشاس عمى استخجاـ الأراضي . بالجكاـ

 .كالحفاظ عمضيا كتشسضتيا

 بذأف السستمكات غضخ السشقػلة تشاقر ممكية 1958 لدشة 51السادة الثالثة مغ القانػف السعجؿ للؤحكاـ رقع 

يسكغ ترشيف ىحه الأراضي عمى أنيا إما أراضي أمضخية أك أراض . الأراضي التي لع يتع تدػيتيا بعج

يستمظ بضت الساؿ الأرض ككل ما عمضيا, لحا فإف حق الترخؼ فضيا لا يُسشح إلا لمعقار . مسمػكة

 مغ قانػف الأراضي العثساني التي تشز عمى أف اديشة الساؿ تستمظ حق 3كىحا ما تؤكجه السادة . الأمضخؼ 

مغ ناحية أاخػ , تخزع . ممكية الأراضي الأمضخية تع الحرػؿ عمضيا مغ السدارعضغ كالسدارح كالسذاة

 عاماًا عمى 15الأراضي السسمػكة التي لع يتع تدػيتيا لشطاـ السرادرة إذا تع التخمز مشيا بالفعل كمخ 

( 1): حجدت السادة الثانية مغ قانػف الأراضي أربعة أنػاع مغ الأراضي السسمػكة. الترخؼ فضيا

الأراضي السشفرمة عغ الأراضي  (2)الأراضي داال القخػ كالسشاشق السحيصة حتى نرف دكنع , 

الأراضي العذخية , ك  (3)الأمضخية التي كانت مسمػكة قانػناًا كيتع الترخؼ فضيا حدب جػانب السمكية , 

. الأراضي الخخاجية (4)

عمى الخغع مغ أف ما تع ذكخه سابقاًا أكضح العجيج مغ أنػاع الأراضي التي يتع الاحتفاظ بيا , إلا أنو لا 

. يعشي أف كل قصعة أرض تقع داال حجكد السجف أك القخػ مسمػكة , حتى لػ كانت أكبخ مغ نرف دكنع

مغ حيازة عقار أك حق عضشي, غضخ : "كنز السذخع الفمدصضشي في مدػدة السذخكع السجني عمى ما يمي
                                                           

 .(1985: الجار الجامعية)حق السمكية : مرصفى الجّساؿ, نطاـ السمكية في القانػف المبشاني كالسقارف 
. , مخجع سابق1900عاـ  (200)قانػف الأراضي العثساني رقع 

تعتبخ البضػع العادية :" كالتي جاء فضيا (1958)لدشة  (51)مغ قانػف معجّؿ للؤحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع  (3)مادة 
الجارية بسػجب سشج ؼيسا يتعمق بالأراضي الأمضخية كالعقارات السسمػكة الكائشة في السشاشق لع تعمغ فضيا التدػية أك التي استثشضت مشيا 

." نافحة إذا مخ عمى ترخؼ السذتخؼ ترخفا فعميا مجة عذخ سشػات في الأراضي الأمضخية كاسذ عذخة سشة في العقارات السسمػكة
 .1900لدشة  (200)مغ قانػف الأراضي العثساني رقع  (2)مادة 
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مدجل في دائخة التدجضل, حيازة قانػنية لع تتع تدػيتيا, يخزع السمظ لسػقف صاحب الكدب مغ 

 ". السمكية

 .التقادم في الأراضي غيخ السذسهلة في أعسال التدهية: الثانيالسطمب 

نطخاًا لحؿيقة أف الذخز الحائد لو كضع قانػني يدسح لو بأاح الذيء الحؼ كاف في حػزتو, مسا يحخـ 

مالظ الحق السزسػف الحؼ ليذ لو أساس قانػني لمؿياـ بخلبؼ ذلظ, ككضع حيازة السستمكات لفتخة زمشية 

محجدة سمفاًا يؤدؼ دائساًا إلى رفس السحكسة لدساع الجعػػ السخفػعة ضج الذخز الحائد, جاء السذخع 

كحافع عمضيا بسا يعخؼ بقانػف الكدب بالتقادـ لأف الفتخة السحجدة في القانػف كانت تيجؼ إلى الحفاظ 

 .لحقػؽ كمحاكلة نقميا إلى أصحابيااعمى 

قانػف التقادـ السقرػد ىشا ىػ قانػف تقادـ الجعػػ, كليذ تقادـ الحق, حضث ثبت في الفقو الإسلبمي أف 

التي تشز عمى  (1674)قانػف التقادـ لا يدتجضب لمحق, كىحا ما تؤيجه مجمة الأحكاـ العجلية في السادة 

لا يشقزي الحق بسخكر الدمغ؛ " , كيشز عمى القانػف السجني الأردني أنوأف الحق لا يدقط بالتقادـ

كلكغ لا تدسع الجعػػ بو عمى السشكخ بانقزاء اسذ عذخة سشة بجكف عحر شخعي مع مخاعاة ما كرد في 

مغ مجمة الأحكاـ العجلية نرت  (1669), فالسادة كىػ ما يُعخؼ باسع قانػف التقادـ" أحكامو الخاصة

إذا تخؾ أحج الجعػػ بلب عحر ككجج مخكر الدماف عمى ما ذكخ آنفا فكسا لا تدسع تمظ الجعػػ :" عمى أنو

, إلا أف مخكر الدمغ كفقا لسا جاء في مجمة الأحكاـ "في حياتو كحلظ لا تدسع مغ كرثتو بعج مساتو أيزا

                                                           

. مغ مدػدة مذخكع القانػف السجني الفمدصضشي (1103)السادة 
 .6ج, 412ص  (بضخكت: دار الكتب العخبية)الحصاب الخعضشي, مػاىب الجمضل لذخح مخترخ امضل 

.  مغ القانػف السجني الأردني (499)السادة 
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مغ  (1167)العجلية يكػف مغ تاريخ صلبحية الادعاء بالحق السجعى بو, ىحا ما نرّت عميو السادة 

 ... ."يعتبخ مخكر الدمغ مغ تاريخ صلبحية الادعاء لمسجعي بالسجعى بو:" السجمة كالتي جاء فضيا

ا باسع الحج مغ الكدب, عمى أنيا شخيقة يكتدب مغ  (كضع الضج)تُعخَّؼ الحيازة  , كالتي يذار إلضيا أيزاً

 الحؼ في حػزتو أك أؼ حق حؿيقي الدبب الحؼ يسشع سساع دعػػ السالظ ضج الحائدالبليا حامل الضج 

عميو دكف حقػؽ شخرية, عمى أساس الحيازة التي تجكـ لفتخة محجدة مغ الػقت, حضث يجب أف يكػف 

الحائد قادراًا عمى مسارسة الحج السخبح, كيجب أف يقتخف كضع الضج بقرج الحيازة كأف يكػف متػاصلباً 

ا كقانػنياًا (السادؼ كالسعشػؼ )كىادئاًا كضاىخياًا كغضخ غامس حتى يكػف التسمظ بسكػّنضيا  كىحا ما . صحيحاً

كالسعتبخ في ىحا الباب أؼ في مخكر : "الحؼ جاء ؼيو (1663)أكجتو مجمة الأحكاـ القزائية في مقاليا 

الدمغ السانع لاستساع الجعػػ ىػ أف مخكر الدماف الػاقع بلب عحر, كأما الدماف الحؼ مخ بعحر شخعي 

ككػف السجعي صغضخا أك مجشػنا أك معتػىا سػاء كاف لو كصي أك لع يكغ أك كػنو في ديار بعضجة مجة 

نتيجة لحلظ, يسكششا أف نخػ أنو بسػجب القانػف السجني ". سفخ أك كػف ارسو مغ الستغمبة فلب يعتبخ

سيصخة فعمية مغ قبل الذخز نفدو, أك مغ البؿ الآاخيغ, عمى "الأردني, يتع تعخيف الحيازة عمى أنيا 

يخفع السذخع عبء الإثبات عغ الحائد بتعخيف حيازة العقار مع ". شيء, أك حق يسكغ التعامل معو

في حالات السرادرة , إذا أصخ أحج الصخفضغ عمى حقو في . تػافخ شخكط الحيازة كجلضل عمى السمكية

لجػ السجعي بالسمكية ما يثبت ممكضتو السصمقة . السمكية بسػجب الدشجات كالعقػد , يجب إيقاؼ الحخكة

ىحا ما أكجتو محكسة الاستئشاؼ في . ثع تحكع السحكسة لراحب ىحه الأدلة ضج الحائد. كعميو إبخازىا

                                                           

, محمد عمي الأمضغ, مخجع "ىػ الحؼ يؤدؼ إلى اكتداب السمكية كالحق العضشي العقارؼ بصخيق الحيازة كلسجة معضشة: التقادـ السكدب
 ., كجاء في كتاب محمد أحسج عابجيغ222سابق 

. مغ مجمة الأحكاـ العجلية (1663)السادة 
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الجعػػ معمقة لتحجيج ما يجعي ىحا الصخؼ أنو في حيازتو عشجما تقخر السحكسة كقف التقاضي . غدة

نتيجة لسا سبق ذكخه, يختمف تأثضخ الحيازة . كتكميف السجعي بالسمكية لإثبات ممكضتو أماـ السحكسة السشاسبة

ا عمى مكاف كجػد السمكية السعشية . اعتساداً

نطخاًا لعجـ إنذاء عسمية فخيجة لشقل السمكية إلى أما بالشدبة لأثخ الحيازة عمى العقارات التي لع تتع تدػيتيا, ؼ

قانػف التقادـ ىػ كسضمة لمحرػؿ عمى . التقادـ الصػيلالعقارات غضخ السذغػلة, فإنيا تخزع لقانػف 

السمكية التي تخزع ليا الأراضي غضخ السدتقخة, كنتيجة لحلظ, قج تربح مسمػكة بسخكر الػقت الحؼ يحػؿ 

كمع ذلظ, مغ أجل الحرػؿ عمى السمكية بسػجب قانػف التقادـ عمى الأراضي التي . دكف سساع القزية

مغ القانػف  (3)لا تغصضيا أعساؿ التدػية, يجب استيفاء عجد مغ السعايضخ عمى الشحػ السحجد في السادة 

 .السعجؿ لمقػانضغ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة

 (سشجات البيع) أف اليضئة التذخيعية كاستثشاء لمسبيعات الخارجية الأصمية السرخح بيا ما سبق ندتشتج ـ

التدػية بعج, كنتيجة لحلظ حجدت الذخكط التي يجب إنجازىا مغ اعساؿ في الأماكغ التي لع تكتسل فضيا 

:  كىيالسمكية,لحرػؿ عمى اأجل 

. انتياء عقج البيع. 1

. أف تكػف بسػجب سشج. 2 

. أف تكػف ىحه الأراضي قج تع الترخؼ بيا بالفعل. 3 

                                                           

كالحؼ أكج أف شخكط صحة " , 3( 2001 جامعة بضخزيت –معيج الحقػؽ )سباح سباح, السػاد التجريبية لسداؽ قزايا الأراضي, 
 ".العقج ىػ الترخؼ
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 عذخ سشػات عمى الترخؼ في أراضي الأمخاء كاسدة عذخ سشة عمى الترخؼ في الأراضي انقزت-4

. السسمػكة

 يجب تحقضق جسيع ىحه الذخكط في نفذ الػقت؛ إذا لع يتع تمبية أحجىا, فإف السبيعات الخارجية لاغية 

كباشمة كليذ ليا أؼ تأثضخ, كىحا ما أكجتو محكسة الشقس الفمدصضشية التي أعمشت في قخارىا أف بيع 

الأراضي التي لع تعمغ فضيا التدػية لا بج أف يتع بسػجب سشج مكتػب لأنو شخط انعقاد كركغ في العقج لا 

كسضمة إثبات, فإف إقخار البائع أماـ السحكسة السخترة بيعو الأرض لا يغضخ مغ الأمخ شضئا لػجػب أف 

 ".يكػف البيع بدشج مكتػب

كنتيجة لحلظ, فإف لمسذتخؼ بسػجب عقج بيع عمى عقار لع يتع استكساؿ أعساؿ التدػية الخاصة بو, الحق 

في الحرػؿ عمى ممكية العقار السحكػر أك الحق في الترخؼ ؼيو بعج العقج القانػني إذا انقزت الفتخة 

, كيتع تحجيج السذتخؼ أك ( سشة في الأراضي السمكية15 سشػات في الأراضي الأمضخية ك 10)السصمػبة 

البائع مغ البؿ شػؿ الفتخة الدمشية السشقزية, كيتع الاعتخاؼ بو قانػناًا ككاقعياًا كسالظ, لكغ السذخع مشحو 

, (1964)لعاـ  (6)سمصة تدجضل ىحه السعاممة بسا يتساشى مع قانػف تدجضل السستمكات غضخ السشقػلة رقع 

مع الأاح في الاعتبار أف عقج البيع الخارجي للؤراضي غضخ السأىػلة ىػ صفقة قانػنية, لكشو يخزع 

لانتياء الشافحة القانػنية, أما في حالة ترخؼ الػريث, تكػف اتفاؾية البيع التي أبخميا ذلظ الػريث قابمة 

 .لمتشفضح حرخياًا ليحا الػريث كليذ لمػرثة الآاخيغ

                                                           

. 2006|11|1, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2005)لدشة  (239)قخار محكسة الشقس الفمدصضشية رقع 
ليذ في القانػف ما يحخـ عمى الػارث أف يتسمظ بالتقادـ نرضب مغ كرثػا معو, فيػ في ذلظ كأؼ :" أحسج سعضج شعمو,حضث جاء ؼيو

شخز أجشبي عغ التخكة يتسمظ متى استػفى كضع يجه الذخائط القانػنية الػاردة في القانػف, كىي الطيػر كاليجكء كالاستسخار كنية 
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عقػد بيع العقارات كقصع الأراضي الػاقعة في أحػاض البمجة القجيسة تخزع بعج ذلظ لشطاـ التدجضل 

, كالتي تتع عمى الأراضي غضخ السذسػلة بالتدػية أك السدتثشاة 1964لمدشة  (6)الستججد كفقاًا لمقانػف رقع 

. مغ أعساؿ التدػية بدبب تعقضجات فشية كإدارية تتعمق بتحجيج السمكية, أك بدبب صغخ مداحتيا

ا ابتجائية , بالشدبة للؤراضي التي لا تغصضيا أعساؿ التدػية, تعتبخ عقػد البيع الجارؼ تشفضحىا حالياًا عقػداً

ىحا لأنو يحسي حقػؽ الشاس مغ البؿ الدساح ليع بإثبات ممكضتيع للؤرض ضسغ قانػف التقادـ, كيعتبخ 

مثل ىحا العقج أك الحجة الأكلية كجلضل عمى السمكية لأف ممكية السدتقصشخلبؿ الفتخة الانتقالية بضغ العقج 

كالدبب في ذلظ أف الحق لا يثبت إلا . الابتجائي كإثبات الترخؼ بسخكر الػقت لا تداؿ تدبب قمق السالظ

بعج انقزاء السجة القانػنية, كانصلبقااً مغ حخصو عمى حقػؽ الشاس, كجج السذخع شخيقة لزساف تصبضق 

لدشة  (51)مغ قانػف تعجيل الأحكاـ الستعمقة بيا عمى الأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع  (ب / 11)السادة 

الػكالات التي يشطسيا أك يرجقيا السػضفػف السحكػركف في الفقخة الدابقة : " كالتي تشز عمى (1958)

كالستزسشة بيع كفخاغ الأمػاؿ غضخ السشقػلة كالستعمق بيا حق الغضخ كؿبس الثسغ كاجبة التشفضح في جسيع 

الأحػاؿ لجػ دكائخ التدجضل كالسحاكع في البؿ سشة كاحجة مغ تاريخ تشطيسيا أك ترجيقيا ككحلظ 

الػكالات السشطسة أك السرجقة ؾبلب كاجبة التشفضح البؿ مجة سشة كاحجة مغ تاريخ نفاذ ىحا القانػف سػاء 
                                                                                                                                                                                         

كلا شأف لسحكسة الشقس معو إذا ىػ أقاـ قزاءه في . التسمظ, كالبحث في تحقضق ىحه الذخائط متخكؾ لقاضي الجعػػ لتعمقو بالسػضػع
". ذلظ عمى ما يكفي تبخيخه

فعقج البيع الابتجائي كسا " , 7اضػاء عمى الجػانب القانػنية كالعسمية, مخجع سابق, : الرياغة القانػنية لمػكالة الجكرية كتشفضحىا
يدسيو السرخيػف لا يختمف عغ حجة البيع باستثشاء أف حجة البيع كانت تعتبخ في حج ذاتيا سشج لانتقاؿ السمكية في حضغ اف العقج 

الابتجائي ىػ عسل تحزضخؼ لإتساـ التدجضل في الذيخ العقارؼ أك ادارة لمتشفضح العضشي بجعػػ تقاـ أماـ السحكسة عشج تعحر التدجضل في 
العقج الابتجائي يدخؼ عمى الأراضي التي لع تكػف :" انطخ أيزا أحسج قشجيل, كالحؼ جاء ؼيو."  الدجل العقارؼ لأؼ سبب شارغ 

= مذسػلة في أعساؿ التدػية أك التي استثشضت مشيا بدبب التعقضجات الفشية كالإدارية التي تتعمق بتحجيج السمكية أك نطخا لرغخ مداحتيا
كنطخا لتذابظ الحقػؽ فإف أمخ التدػية استثشى بعزا مغ تمظ الأراضي كىي العقارات الػاقعة في أحػاض البمج القجيسة, كىحا الشػع مغ =

العقارات كالعخصات تدجل حدب نطاـ التدجضل الذخري, أما تمظ الأراضي التي جخػ عمضيا أعساؿ التدػية كتست فضيا فإف التدجضل 
 ."العضشي ىػ السعتبخ حدب قػانضغ تدػية الأراضي كالسياه
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أعدؿ السػكل الػكضل أـ تػفي السػكل أك الػكضل كفي حالة كفاة الػكضل تقػـ دائخة تدجضل الأراضي بإتساـ 

كالػكالات السذار إلضيا في السادة الدابقة ىي " معاممة البيع أك الفخاغ كتكػف دائخة التدجضل مدؤكلة عشو

 التي تعخؼ بأنيا الػكالة التي تختبط بيا بل يدتسخ حتى يسارس الأشخاؼ الثالثة الػكالات الجكرية

ا في السادة  لدشة  (51)مغ قانػف تعجيل الأحكاـ الستعمقة بالعقارات رقع  (11)حقػقيع بالكامل كرد تحجيجاً

مغ القانػف  (11), عمى الخغع مغ أف السجة كانت محجكدة في الأصل بدشة كاحجة تحت السادة (1955)

, (1966)لدشة  (98) رقع , مُجدت إلى اسذ سشػات بسػجب القانػف السؤقت (1958)لدشة  (51)رقع 

حؿيقة أف . (847) بسػجب الأمخ العدكخؼ رقع , كأاضخااً إلى اسذ عذخة سشةثع إلى عذخ سشػات

                                                           

 لا بج مغ التسضد بضغ الػكالة الجكرية كالػكالة غضخ 5اضػاء عمى الجػانب القانػنية كالعسمية: الرياغة القانػنية لمػكالة الجكرية كتشفضحىا
القابمة لمعدؿ حضث قج يتبارد إلى ذىغ الكثضخيغ بأف كل مشيسا مخادؼ للؤاخػ, لكغ كل مشيسا تختمف عغ الأاخػ حضث اف الػكالة غضخ 
القابمة لمعدؿ تجػز في كل مغ العقار كالسشقػؿ, كىحه الػكالة يحكسيا القانػف السجني بػصفو قانػنا عاما كىحه الػكالة قج تعصى لمػكضل 

كيكػف السدتفضج كصاحب الحق بيا ىػ الػكضل في حضغ اف الػكالة الجكرية لا تكػف إلا في العقار كيحكسيا القانػف السعجؿ للؤحكاـ 
بػصفو قانػنا ااصا, كالػكالة الجكرية تذسل عقجيغ؛ عقج بيع بضغ السػكل  (1958)لدشة  (51)الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 

كتػكضل محجد لذخز ثالث مغ اجل الؿياـ بالإجخاءات القانػنية لتشفضح البيع لسرمحة الذخز السعضغ كالسذتخؼ  (السذتخؼ )كالسدتفضج 
عمى اف ىاتضغ الػكالتضغ تتذابياف في الذخكط الأاخػ الستسثمة بالأىمية كالإرادة كتحجيج السػكل كؾبس الثسغ كعجـ . في ىحه الػكالة

 .قابمة عدؿ السػكل
 

كىػ قانػف معجؿ لقانػف تعجيل الأحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة, الحؼ عجّؿ السادة  (1966)لدشة  (98)القانػف السؤقت رقع 
, كالحؼ كاف قج حجد السجة بدشة (1958)لدشة  (51)مغ قانػف معجؿ للؤحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع ( ب)ك ( أ )(11)

مغ القانػف الأصمي عمى الػجو  (11)تعجؿ الساد :" عمى ما يمي (3)كاحجة فقط, قبل أف تعجّؿ لخسدة سشػات, حضث نرت السادة 
. (اسذ سشػات)حضثسا كردت فضيا بعبارة  (سشة كاحجة)بالاستعاضة عغ عبارة - أ: التالي

( تعجيل)أمخ بذأف تعجؼ قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يتع تدجضميا بعج  )(1979)سشة  (811)الأمخ العدكخؼ رقع 
,  231, 46: , عجد1981|8|31, بتاريخ (السشاشضخ كالأكامخ العدكخية كالتعضضشات) , السشذػر في (1982)سشة  (ييػدا كالدامخة)

. عذخ سشػات"يأتي " اسذ سشػات"مغ القانػف  (11)في كل مكاف ذكخه في السادة - أ:" مشو عمى ما يمي (2)حضث نرت السادة 
( ييػدا كالدامخة( )تعجيل)أمخ بذأف تعجؼ قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يتع تدجضميا بعج  )(847)الأمخ العدكخؼ رقع 

( 1), حضث نرت السادة 449, 47: , عجد1982|4|30, بتاريخ (السشاشضخ كالأكامخ العدكخية كالتعضضشات), السشذػر في (1980)سشة 
لدشة  (51)مغ القانػف لتعجيل الأحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع  (11)في كل مكاف ذكخ بو في السادة :" مشو عمى التالي

عذخ "بجلا مغ  (1980)لدشة  (811), كسا عجؿ بالأمخ بذأف قانػف تعجيل الأحكاـ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع (1958)
".  اسذ عذخة سشة"يأتي " سشػات
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عاماًا السدسػح بيا لتشفضحه ,  (15)العقار غضخ مدجل لجػ دائخة التدجضل يعشي أنو حتى بعج الخسدة عذخ 

فإف تدػيتو لا تداؿ تجعع مفيػـ مخكر الػقت شالسا أف الػكالة الجكرية مختبصة بالبيع مغ الأمػاؿ غضخ 

السخفقة مغ تذخيع مخاجعة  (3)السشقػلة , كسا تذسل السشاشق التي لا تذسميا أعساؿ التدػية , كفقااً لمسادة 

في ىحا الرجد, يُشطخ إلى . كما تلبىا (1951)لدشة  (51)القػانضغ الستعمقة بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 

التػكضل الخسسي الجكرؼ عمى أنو أداة تشفضحية يجب تػؾيعيا شػاؿ الإجخاءات القانػنية, كعمى الخغع مغ 

ذلظ, إذا لع يتع تشفضحه البؿ ىحا الػقت, فمغ تشتيي صلبحضتو, كذلظ لاستخجاميا كػثيقة ترخؼ بسػجب 

مغ التذخيع الدابق كتجشب عمى الخغع مغ كل ما ذكخ أعلبه, كبضشسا تعتبخ الػكالة الجكرية  (3)السادة 

صظ بيع شخعي, فإف الصخيقة الػحضجة لإثبات أنظ السالظ الذخعي لمسستمكات غضخ السصالب بيا ىي 

, أكجت محكسة التسضضد الفمدصضشية ذلظ 2008لدشة  (222)كفي القزية رقع . الحرػؿ عمى سشج تدجضل

 ".الػكالة الجكرية كسضمة لشقل السمكية فقط كلا تعشي السمكية بسعشاىا القانػني"قائمة إف 

الفاصل الدمشي الحؼ يحػؿ دكف )كمغ ثع, يسكغ القػؿ إف الأراضي غضخ السأىػلة مذسػلة بقانػف التقادـ 

, كلكغ ماذا عغ إمكانية إنذاء ككالة دكرية في مثل ىحه السشاشق؟ مع الأاح في الاعتبار (سساع القزية

, حضث أف الػكالة الجكرية تع أنو في ىحا الشػع مغ الأراضي يجػز عصف ككالة دكرية كاحجة عمى أاخػ 

( 15)تشفضحىا بذكل صحيح كفقاًا لأحكاـ القضػد السالية, يجب أف تشفح الػكالات التي تتع ىشاؾ في غزػف 

سشة مغ تاريخ تشطيسيع, كإذا قاـ شخز ببيع قصعة الأرض بسػجب ككالة دكرية أاخػ البؿ الفتخة 

. سشة أاخػ  (15)السحكػرة أعلبه, فإف الػكالة تخجـ 

                                                           

 .2009|2|9, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2008)لدشة  (222)  قخار محكسة الشقس الفمدصضشية رقع 
. 2012 آذار 24, بتاريخ  في راـ اللهمقابمة أجخيت مع السحامي شػكت البخغػثي, في مقخ سمصة الأراضي الفمدصضشية
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 في حالة العقارات, لا يمدـ كضع التػكضل في حضد التشفضح قبل الذخكع في أؼ إجخاءات قانػنية شالسا أنو 

يػفخ لسالظ الأرض الحساية القانػنية, كبحدب قخار محكسة الشقس الفمدصضشية, تع كضع قضػد عمى ممكية 

تع ذلظ مغ مشصمق الحخص عمى تعجد عسميات البيع . البائع حتى لا يعػد مالكاًا بسػجب الػكالة الجكرية

كبيع العقار أكثخ مغ مخة, ااصة في ىحا الشػع مغ الأراضي, كبسا أف حق الغضخ مختبط بو فلب يسكغ 

ا يسشعو مغ بيع العقار السجرج  نقزو أك إلغاؤه كلا يشتيي بالسػت, كيعتبخ إصجار البائع لػكالة دكرية قضجاً

 .باسسو لجػ دائخة التدجضل إلى شخز آاخ أك رىشو أك الاستيلبء عميو

كمع ذلظ, فإف شخط التشفضح لا يذسل استخجاـ العقارات كاستغلبليا كالتخمز مشيا البؿ فتخة الػكالة, لحلظ 

يجب عمى الذخز الحؼ يترخؼ في السستمكات إثبات ىحه الإجخاءات بالإضافة إلى حؿيقة أنو فعل ذلظ 

 .2005 لدشة 239بيجكء كدكف أؼ مقاكمة, كأكجت محكسة الشقس الفمدصضشية ذلظ في القزية رقع 

. مسا سبق, ندتشتج أف قانػف التقادـ ىػ أحج أىع الصخؽ لمحرػؿ عمى ممكية الأراضي غضخ السصالب بيا

عشجما يكتدب الحائد ممكية العضب بسػجب قانػف التقادـ, يتع نقل السمكية إليو بأثخ رجعي مغ كقت بجاية 

الحيازة التي أدت إلى قانػف التقادـ كليذ فقط مغ كقت انتياء قانػف التقادـ, بحضث يتع اعتباره إذا أثبت 

السالظ الأصمي حقػقاًا حؿيؿية عمى السستمكات البؿ فتخة التقادـ, فمغ تشصبق ىحه الحقػؽ عمى الحائد بعج 

ىحا بدبب كاضع الضج الحؼ يدتسخ في كضع يجه لفتخة معضشة مغ الػقت ككفقاًا لمستصمبات . انتياء فتخة التقادـ

                                                           

, عمى الخغع مغ أف اجتيادات 14اضػاء عمى الجػانب القانػنية كالعسمية, مخجع سابق :  الرياغة القانػنية لمػكالة الجكرية كتشفضحىا
السحاكع قج تزاربت ؼبعزيا ألدـ السذتخؼ بسػجب ككالة دكرية تشفضحىا في الجية السخترة حتى يكػف باستصاعتو إقامة دعػػ لحساية 

 الػكالة ذحقػقو كالبعس الآاخ أعصى السذتخؼ بسػجب الػكالة الجكرية الحق في إقامة دعػػ لحساية حقػقو حتى كأف لع يقع بتشفي
 .الجكرية اماـ الجيات السخترة

. 2004|9|14, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2004)لدشة  (100)قخار محكسة الشقس الفمدصضشية رقع 
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القانػنية التي يحجدىا القانػف, كالتي تحػؿ كاضع الضج مغ سمصة فعمية إلى سمصة قانػنية انتياء مجتيا 

 .بشياية السجة

 .اشكالات تدجيل السمكية العقارية: الفرل الثاني

 , إذ عمى عسمية التدجضل الججيجة للؤراضي التي لع يتع تدجضميا مغ قبلالبحث مغ الفرليخكد ىحا 

سششاقر أحكاـ ىحا التدجضل كػسضمة لمحرػؿ عمى ممكية الأراضي غضخ السدجمة ككقضج عمى العقارات 

 الحيغ يخغبػف في تدجضل لأكلئظتعتسج عسمية التدجضل الججيجة عمى السبادرة الصػعية . غضخ السدجمة

 تتزسغ ىحه العسمية تدجضل السستمكات غضخ السشقػلة التي لع يتع تدجضميا مغ ,عقاراتيع دكف تجال الجكلة

كمع ذلظ تججر الإشارة إلى أف . قبل في أقداـ التدجضل, كالتي تحجد السمكية كالػضع القانػني للؤرض

عسمية التدجضل الججيجة قج تكػف شػيمة كمعقجة, كقج تدتغخؽ أكثخ مغ ثلبث سشػات لتكتسل في كثضخ مغ 

 .حيافالا

, كالإجخاءات الستزسشة, كالعؿبات  في السصمب الأكؿلتػضيح عسمية التدجضل الججيجة, سششاقر شبيعتيا

ا. التي قج يػاجييا الأفخاد عشج محاكلة تدجضل عقاراتيع  بفحز الؿيسة  في السصمب الثانيسشقػـ أيزاً

كتججر الإشارة إلى أف قانػف الأملبؾ غضخ السشقػلة رقع . , بالإضافة إلى تجاعياتيالدشج التدجضلالقانػنية 

يحجد إجخاءات التدجضل الججيج, مع التأكضج عمى الحاجة إلى قانػف مشفرل لسعالجة  (1964)لدشة  (6)

 . ىحه الإجخاءات
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 .إجخاءات التدجيل الججيج:السبحث الأول

 الأراضي إلى مجسػعة مغ الإجخاءات التي تدسح بالتعامل معيا, كلكغ بعس ىحه  عسمية تدجضلتحتاج

 بدبب نقز الاجخاءات التي تسكغ السالظ مغ  لع يتع استكسالياالتيالأراضي ازعت لبعس الإجخاءات 

, مثل تمظ الأراضي التي صجرت فضيا ججاكؿ غضخ مكتسمة أثشاء أعساؿ الاستيصاف, كىشاؾ تثبضت ممكضتو

أراضي لع تجال في نصاؽ ىحه الإجخاءات, مثل الأراضي التي لع تتع تدػيتيا؛ بالإضافة إلى أف بعس 

.  ىحه الأراضي قج ازعت لبعس الإجخاءات لكغ لع يتع الانتياء مشيا

تع تشفضح التدجضل الججيج كحل جعل مغ السسكغ التعامل مع الأراضي التي لع يتع تدػيتيا قبل داػليا حضد 

, كالتي ليذ ليا أؼ تدجضل الاعتبار أف ىحه الرفقة تشفخد بيا أراضي مضخؼ بعضغ  مع الأاح ,التشفضح

مدبق لجػ الإدارات السدؤكلة عغ التدجضل, كحؿيقة أف ىحا الأمخ أكجه قانػف السمكية غضخ السشقػلة رقع 

 لا تجخؼ أؼ معاممة تدجضل ججيج عمى أرض ليا :"الحؼ جاء ؼيو في السادة الثالثة أنو 1964لدشة  (6)

كبشاءاً عميو يسكغ تعخيف العقار السدجل حجيثاًا كفقاًا لقانػف  ".تدجضل سابق أك مذسػلة في أعساؿ التدػية

كبالتحجيج كفقاًا لسا كرد في  (1964)لدشة  (6)تدجضل العقارات غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا رقع 

السعاملبت الستعمقة بتدجضل  (معاملبت التدجضل) تعشي عبارة : "ص عمى ما يميتغمادتو الثانية, كالتي 

يسكغ لمسخء أف يقػؿ إف كبالتالي  ". الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا في دكائخ التدجضل

                                                           

14(1998عكا : مؤسدة الأسػار) ـ1948-1918محمد ماجج الحدماكؼ, ممكية الأراضي في فمدصضغ  85 
, انطخ محمد أبػ بكخ, مػسػعة القػانضغ الستعمقة (1964)لدشة  (6)قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا رقع 

, شاكخ ناصخ حضجر, مخجع سابق كالحؼ عخّؼ التدجضل السججد 23( 1999عساف :  مكتبة دار الثقافة1)بالأراضي كالسداحة 
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, كأف ىحا العسل يتكػف (الذخز الحؼ يترخؼ ؼيو)التدجضل الججيج ىػ العسل الحؼ قاـ بو مالظ العقار 

مغ تدجضل الأرض لأكؿ مخة مغ قبل الػكالات التي تتعامل مع التدجضل, بحضث لع يتع تدجضميا سابقااً مغ 

أجل الحرػؿ عمى سشج ممكية كتدجضل الأرض بذكل رسسي, كسا كرد تعخيف آاخ لمتدجضل الججيج في 

التي تشز عمى أف  (1 | 43)كتحجيجااً في مادتو  (1971)لدشة  (43)قانػف تدجضل العقارات العخاقي رقع 

 التدجضل الججيج, ىػ تثبضت حق السمكية, كتدجضمو باسع صاحبو الحؿيقي في الدجل العقارؼ كإصجار "

كقج لجأ أصحاب ىحه الأراضي, التي لا تػجج بذأنيا كثائق أك أكراؽ ".سشج بو, كفق أحكاـ ىحا القانػف 

تؤكج حقيع فضيا, إلى ىحا الذكل مغ التدجضل الحؼ أجخاه السذخع حفاضا عمى حيازتيع مغ البليع ليحه 

ف , حضث أتع إنذاء ىحا التدجضل لعجـ كجػد صكػؾ أك أكراؽ تثبت مصالبتيع بيحه الأراضيإذ . السستمكات

ا لسجسػعة متشػعة مغ السذاكل القانػنية التي قج تحجث  تأكضج ممكية السستمكات بيحه الصخيقة يزع حجاً

 .بخلبؼ ذلظ بضغ الأشخاص

متابعة مجسػعة مغ  تدجيلب ججيجا , كالحؼ يخغب في التدجضل(مترخؼ فضيااؿ) مالظ الأرض يجب عمى

لدشة  6 ارقع لع يتع تدجضموالسشقػلةالتي تدجضل الأمػاؿ غضخ قانػف الإجخاءات السشرػص عمضيا في 

جسيع الإجخاءات اللبزمة حتى يرل  بالتفرضل كبذكل صحيح إلى يتشاكؿؼ ذ, كاؿ كتعجيلبتو(1964)

                                                                                                                                                                                         

أنو عبارة عغ تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة باسع أصحابيا الحؿيقضضغ أك كرثتيع أك باسع كاضعي الضج عمضيا استشادا :" عمصالشحػ التالي
إلى أحج أسباب السمكية أك الترخؼ أك مخكر الدمغ, مع أنيا لع تكغ مدجمة بأسسائيع 

: , عجد1971|5|10, بتاريخ (جخيجة الػقائع العخاؾية)العخاقي, السشذػر في  (1971)لدشة  (43)قانػف التدجضل العقارؼ رقع 
 .179 ص,1995
بإنذاء سمصة الأراضي  (2002)لدشة  (10) السخسػـ الخئاسي رقع 2002|6|5عغ دكائخ التدجضل فقج صجر بتاريخ صجر ما 

تشذأ - 1:" مشو عمى ما يمي (1) حضث نرت السادة 29, 43: , عجد2002|9|5, بتاريخ (الػقائع الفمدصضشية)الفمدصضشية, السشذػر في 
, سمصة تدسى  تكػف ليا الذخرية الاعتبارية السدتقمة كالأىمية القانػنية الكاممة لسباشخة جسيع " سمصة الأراضي"بسػجب ىحا السخسػـ

 .فالأعساؿ كالترخفات التي تكفل تحقضق الأغخاض التي قامت مغ أجميا كفقا لأحكاـ القانػ
:"   كالحؼ جاء ؼيو2005|3|26, السشذػر عمى السقتفي بتاريخ (2001)لدشة  (294)قخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 
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ا لمقانػف  السجة التي تديج عغ عاـ كاحج ك يؤاح في شػؿ متصمباتيا  إلا أنو,إلى تثبضت ىحه السمكية تبعاً

 .؛ في حالة عجـ كجػد تػؾيع مالظ الأرض عمى السدتشجمغ ىحه الإجخاءاتللبنتياء 

 .الإجخاء الدابق لبجء معاممة التدجيل الججيج: السطمب الأول

تدجضل ماؿ غضخ مشقػؿ  التدجضل مغ دكائخلإشارة إلى الحاجة إلى اتخاذ إجخاءات عسمية في لا بج مغ ا

ىحه ىي السخحمة التي يتع فضيا إعجاد أكراؽ عسمية السعاملبت الججيجة كتقترخ عمى ما تدجيلب ججيجا,ك

:  يمي

 لقصعة الأرض السخاد تدجضميا, كذلظ يتعضغ عمى الصالب الحؼ يخغب في التدجضل أف يعج مخصصااً . 1

يتع إعجاد سبع ندخ مغ السخصط, كيجب عمى السداح كجسيع . باستخجاـ اجمات مداح مخاز

إذا رفس أحج السجاكريغ التػؾيع, يجب عميو إرساؿ تبميغ رسسي مغ قبل . السجاكريغ لمقصعة التػؾيع عميو

يتع إرساؿ السخصط إلى . السحكسة, يصمب مغ السجاكر الحزػر لمجائخة كتقجيع أسباب رفزو لمتػؾيع

السجمذ السحمي لمترجيق إذا كانت القصعة داال حجكد البمجية, كإلى الحكع السحمي إذا كانت القصعة 

.  اارج حجكد البمجية

 .قيتع إرساؿ السخصط إلى دائخة السداحة في سمصة الأراضي لمسرادقة عمي

                                                                                                                                                                                         

الخاص بتدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق  (1964)لدشة  (6)يحكع معاممة التدجضل الججيج لجػ دائخة الأراضي القانػف رقع 
 . ـ1982لدشة  (1034) الامخ الدكخؼ رقع ."تدجضميا

, كالذػارع التي تقع عمضيا ىحه القصعة, كىػ شبق الأصل ف شكل القصعة كحجكدىا مع القصع السجاكرة, كمداحتياؼرسع يب: السخصط
لػاقع الأرض الجغخافي, يحكخ عميو رقع الحػض كاسسو, كرقع القصعة مع اسع السجيشة أك القخية التي تقع الأرض ضسغ حجكدىا, 

 . مخسػما كفق نطاـ رسع ىشجسي كمؿياس رسع معضغ
 .السداح السخاز ىػ الذخز الحؼ يحسل رارة صادرة بسقتزى قانػف السداحة
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, يتعضغ عمى الصالب تجسيع السدتشجات كالأكراؽ اللبزمة لفتح (السخصصات) السخصطبعج الترجيق عمى.2

, تثبت أف الصالب ىػ مالظ معاممة التدجضل الججيج, كىي شيادة إاخاج قضج مالية مغ دائخة السالية

القصعة أك اشتخاىا مغ السالظ الأصمي, كشيادة مغ رئيذ السجمذ تثبت نقل ممكية القصعة إلى الصالب, 

كسا يتزسغ ذلظ أكراؽ تدمدل السمكية كبخاءة ذمة مغ ضخيبة . سػاء بالػراثة أك بػاسصة ككالة دكرية

, كسضتع التصخؽ ليحه السدتشجات الأملبؾ كالبمجية, كيجب أف يتع استخجاـ نسػذج معج لجػ دكائخ التدجضل

 .بذكل تفرضمي لاحقاًا في الجراسة

يجب شخح سؤاؿ ىاـ, كىػ إذا قاـ السجاكركف بتػؾيع السخصصات الستعمقة بقصعة الأرض التي يتع كىشا 

تدجضميا كتبضغ ؼيسا بعج كجػد اصأ في الحجكد, ىل يسكغ لمصخؼ الآاخ الاعتخاض عمى ىحه التػاؾيع؟ 

عمى الخغع مغ أف تػؾيع السجاكريغ يعج ميساًا لترجيق السخصصات مغ قبل الجيات السخترة, إلا أنو 

ليذ نيائياًا, كيتع الاعتساد في الشياية عمى تػؾيع الأشخاؼ السعشية عشج إجخاء عسمية الكذف عشج حجكد 

كبسا أف السجاكريغ حزخكا البؿ الكذف كتع سؤاليع حػؿ الحجكد, فلب يسكغ لأؼ مشيع الاعتخاض . العقار

كعادةاً ما يػقع جسيع الحاضخيغ عمى محزخ الكذف, كتتع تقجيخ ؾيسة الأرض كيُصمب مغ . عمى الحجكد

 أياـ لتػؾيع الؿيسة, كفي حاؿ اعتخض شالب التدجضل عمى الؿيسة, 5شالب التدجضل الحزػر بعج مخكر 

 .يتع تسجيج السجة لضػمضغ إضافضضغ, كلكغ عادةاً ما لا يػافق عمى الاعتخاض

بعج إعجاد الأكراؽ اللبزمة كتزسضشيا في الصمب, يتعضغ الانتقاؿ إلى دائخة تدجضل الأراضي لفتح . 3

السعاممة, كذلظ عغ شخيق الإعلبف في الرحف السحمية, كالذخكع في مخحمة الاعتخاض كفحز سجلبت 

 .السمكية لمعقار السعشي

                                                           

 .مخجع سابقمقابمة أجخيت مع السحامي شػكت البخغػثي, 
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 .الإجخاءاتالهاجب اتباعيا لفتح معاممة التدجيل السججدة:السطمب الثاني

 بذكل كبضخ في الزفة الغخبية لفمدصضغ, كتحجث العجيج مغ السعاملبت جمةتتدع الأراضي غضخ السذ

 التي تحجدىا مججديتزسغ ذلظ معاممة التدجضل اؿ. القانػنية في ىحه السشاشق لتشطيع حقػؽ الأفخاد

كيحجد قانػف التدجضل العقارؼ العجيج مغ .  بذأف ىحه الأراضي1964 لدشة 6إجخاءات قانػف رقع 

كتتزسغ ىحه الذخكط أف يكػف . الذخكط التي يجب تػفخىا لإجخاء التدجضل السججد عمى الأراضي

السػضػع غضخ مدجل سابقاًا في سجلبت دائخة التدجضل العقارؼ, أك أف يكػف قج فقج سجمو كسشجه, أك أف 

ا ككل مغ الدشج  ا كلكشو معضب بجرجة لا يسكغ الاعتجاد بو, أك أف يكػف سجمو مفقػداً يكػف سجمو مػجػداً

كصػرتو مسدؽ أك معضب أك غضخ مرجؽ مغ جية مخترة, أك أف يكػف مدجلب في أحج الدجلبت التي 

ا لإثبات السمكية كالحقػؽ العضشية  .لا تعتسج أساساً

 إجخاءات معاممة التدجضل السججد في قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع يدبق تدجضميا كعميو فإف

 : كسا يمي, كقج أكجت عمضيا قخارات السحاكع الفمدصضشية1964 لدشة 6رقع 

يتع تقجيع شمب لتدجضل الأرض مغ قبل الصالب السعشي إلى دائخة تدجضل الأراضي التي تتػلى تدجضل . 1

مختار كالأعياف, حضث يػقع اؿكيحرل الصالب عمى شمب تدجضل ججيج كشيادة . الأرض في مشصقتيا

ثع تصمب الجائخة فتح معاممة تدجضل ججيج كتحضل السخصط كالسخفقات إلى دائخة السداحة . عمضيسا

 .لترجيقيا

                                                           

 . عرخا2, راـ الله, ساعة  مكتبو الخاص, في2012 آذار 19مقابمة أجخيت مع السحامي أحسج عػض الله, بتاريخ 
 .2021-12-9 بتاريخ  عبخ تصبضق زكـ مع السحامي السداكؿ كدكتػر القانػف الخاص الاستاذ قري عػاد مقابمة
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يتع الإعلبف عغ تفاصضل الصمب عغ شخيق نذخه في صحيفتضغ محمضتضغ كتعميقو عمى أبػاب السداجج . 2

أك في مكاف بارز في القخية التابعة ليا تمظ الأمػاؿ غضخ السشقػلة, كيدتغخؽ الإعلبف اسدة عذخ يػماًا 

كيػقع " محزخ استلبـ إعلبف تدجضل ججيج"يتع تدميع الصالب محزخاًا يحسل عشػاف . لمدساح بالاعتخاضات

كسا يتع تدميع محزخ . عميو إشعارا باستلبمو ندختضغ عغ الإعلبف, كتدميع الشدخة الثانية لمسختار لمشذخ

كيتع تػؾيعو مغ السختار أك البمجية لمتأكج مغ تعمضق " محزخ تعمضق إعلبف تدجضل ججيج"آاخ يحسل عشػاف 

 . يػماًا15ندخة الإعلبف في مكاف بارز لسجة 

ا عمى شمبو الحؼ تقجـ بو إلى مأمػر التدجضل في دائخة . 3 يتعضغ عمى السعتخض الحؼ يػاجو اعتخاضاً

التدجضل, أف يقجـ اعتخاضو إلى لجشة الاعتخاض البؿ فتخة محجدة بسػجب القانػف, كالتي تبمغ اسدة 

كتع تحجيج ىحه السجة بسا يكفي لحساية حقػؽ . عذخ يػماًا مغ تاريخ نذخ الإعلبف في الجخيجة السحمية

كيتع إاصار جسيع السجاكريغ للؤرض السعشية بالاعتخاض . شالب التدجضل, دكف الحاجة إلى تسجيج السجة

 .البؿ ىحه الفتخة, لزساف عجـ فػتيع لأية فخصة تعػد بالشفع عمضيع بعج التدجضل

بعج انقزاء السجة السحجدة للبعتخاض, يقػـ مأمػر التدجضل بالانتقاؿ إلى مػقع الأرض السخاد تدجضميا . 4

يتع .  شيكل, كيتع تحسضل ىحه التكاليف عمى شالب التدجضل36 كمقجارهبعج أف يحرل عمى رسع الكذف 

ستساع لجسيع الاعتخاضات السقجمة مغ السجاكريغ أك أؼ الاذلظ لمتحقق مغ جية الترخؼ كأسبابو ك

 .شخز آاخ في حالة كجػد اعتخاض

يجب عمى شالب التدجضل أف يزسغ حزػر السجاكريغ كالسختار كاثشضغ مغ الأعياف في السػعج السحجد 

إذا لع يتسكغ مغ جمبيع في السػعج السحجد, . لمكذف عغ الأرض, كذلظ لتػثيقيا كالتأكج مغ صحة ممكضتيا

                                                           

 .2021-11-20 بتاريخ بضت لحع–  مقابمة أجخيت عبخ تصبضق زكـ مع الاستاذ كلضج جػارير مجيخعاـ تدػية الاراضي 
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كيتع تأمضغ الكذف بحزػر مػضف مغ دائخة . سضتع إعلبميع بتاريخ الكذف الججيج مغ البؿ السحكسة

 . الستعمقة بالتدجضلالبضخيبة الأملبؾ لتأكضج صحة العسمية كالتأكج مغ استيفاء جسيع السط

بعج ذلظ, يقػـ السأمػر بإعجاد محزخ يتع تػؾيعو مغ قِبل السجاكريغ لقصعة الأرض كأىل الخبخة, . 5

 .كيذخح ؼيو تفاصضل قصعة الأرض التي يخغب في تدجضميا

يتع إرفاؽ مخصط السداحة لقصعة الأرض السخاد تدجضميا مع شمب التدجضل, كيجب تػؾيعو مغ قدع . 6

السداحة كاليشجسة في البمجية إذا كانت القصعة ضسغ حجكد البمجية, أك مغ الحكع السحمي إذا كانت اارج 

ا مغ قبل مأمػر التدجضل, لتحجيج حجكد . حجكد البمجية كفي كمتا الحالتضغ, يجب تػؾيع السخصط أيزاً

بعج ذلظ يتع رفع جسيع الػثائق إلى المجشة السخترة, كالتي تع تحجيجىا في السادة . القصعة كمداحتيا

 .1964 لدشة 6الدادسة مغ قانػف رقع 

 تعجيلبت عمى ىحه المجشة كلجشة الاعتخاض, حضث تع كمع ذلظ, أدامت الأكامخ العدكخية الإسخائضمية

 مغ الأمخ (ب) بالسادة الثانية الفقخة 1964 لدشة 6استبجاؿ السادة الدادسة كالسادة الدابعة مغ قانػف رقع 

                                                           

تتع عسمية إجخاء الكذف ببجء مػضف التدجضل أك مأمػر التدجضل بتصبضق مخصط السداحة عمى " , 12عجناف حجازؼ, مخجع سابق 
الصبيعة بحضث يصمب مغ كل مجاكر الػقػؼ عمى حجكد أرضو كيتع سؤاؿ كل مجاكر  عغ كجػد أؼ تعج عمى حجكد أرضو أك لا, كيتع 

يدصخ في مصمعو ججكلا يبضغ ؼيو اسع البمجة كالسػقع كنػع كأكصاؼ  (تعديد كذف تدجضل ججيج)تدجضل ذلظ في محزخ يعخؼ ب 
العقار كحجكده كرقع الحػض كالقصعة كيحكخ ؼيو قبل تصبضق السخصط عمى رؾبة الأرض ؼيسا إذا تقجـ عمى شمب التدجضل أؼ 

ثع يتع . كفي حاؿ كقػع أؼ اعتخاض يدتجعى السعتخض يػـ الكذف للئدلاء بادعاءاتو كيتع تجكيشيا في محزخ الكذف.اعتخاض
الاستفدار مغ السختار كالأعياف كالحزػر عغ كيؽية أيمػلة العقار إلى شالب التدجضل كعسا إذا كاف ىحا العقار غضخ مدجل لجػ دائخة 

التدجضل سابقا كعغ امػ العقار مغ السححكرات كمغ حقػؽ الغضخ كمغ السػانع الذخعية كالقانػنية ثع يتع تػؾيع جسيع الحزػر عمى 
محزخ تقخيخ الكذف كيخفع التقخيخ تسيضجا لعخضو عمى المجشة البجائية لتدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة لإصجار القخار السشاسب بذأف 

 ."التدجضل
 .2021-9-26مقابمة أجخيتسع الاستاذ عجناف حجازؼ مجيخ دائخة الأراضي في مشدلو بتاريخ 

الأمخ العدكخؼ الإسخائضمي ىػ أمخ عاـ يرجر عغ قائج عدكخؼ إسخائضمي عمى مشصقة تحت الاحتلبؿ العدكخؼ الإسخائضمي, يكػف 
. لجيو قػة القانػف دكف أؼ رقابة ديسقخاشية أك قبل مػافقة البخلساف, كيخزع الإنفاذ لمسحاكع العدكخية بجلااً مغ السحاكع السجنية
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كفقاًا لمسادة الثانية مغ الأمخ العدكخؼ, يتكػف أعزاء المجشة مغ قاضي صمح يعضشو . 448العدكخؼ رقع 

قائج السشصقة كيذغل رئيذ المجشة, كمسثل لمجية السدؤكلة عغ ضخيبة الجال كضخيبة الأملبؾ, كشخز 

تُدسح لمجشة بجراسة شمبات التدجضل كسا ك. يعضشو مجيخ الأراضي حدب مجلػلو في القانػف كتذخيع الأمغ

يقػـ أعزاء المجشة بجراسة . كاستساع الاعتخاضات الستعمقة بتمظ الصمبات, كاتخاذ القخارات السشاسبة بذأنيا

كسا يتع إعجاد . الصمبات السقجمة كاستساع الاعتخاضات, كيُحجد مكاف عقج السجاكلات مغ قِبَل رئيذ المجشة

محزخ ااص في أعساؿ المجشة, كيسكغ لأعزائيا إجخاء تجؾيقات إضاؼية كاستجعاء الذيػد كجسع الأدلة 

. كتُرجر قخارات المجشة بالإجساع أك الأغمبية, كفي حالة التعادؿ يتخح رئيذ المجشة القخار الشيائي. اللبزمة

 .يجب عمى المجشة إعصاء أسباب مفرمة ككاضحة لقخاراتيا كتجكيشيا بذكل صحيح ككاضح

في حاؿ كقػع أؼ البؼ أك اعتخاض عمى عسمية التدجضل, فإف الستزخر لجيو الحق في تقجيع . 7

تع .  يػماًا, كيتع احتداب السجة مغ تاريخ تقجيع القخار الستعمق بو15اعتخاضو لمجشة الاعتخاض البؿ 

كيتكػف أعزاء لجشة . مغ الأمخ العدكخؼ السعجؿ ليحا القانػف (أ/7 )تعجيل ىحه الحالة في السادة

, كلع يتع 172الاعتخاض مغ مجسػعة مغ الأشخاص الحيغ تع تعضضشيع بالاستشاد إلى الأمخ العدكخؼ رقع 

 الاحتلبؿ  كيتع تعضضغ أعزاء آاخيغ مغ قبل قائج قػات جير,تحجيج صفاتيع الػضيؽية في الأمخ العدكخؼ 

يتع تذكضل المجشة حالياًا مغ قاضي محكسة الرمح كمأمػر تدجضل الأراضي .  في السشصقةالريضػني

لا يػجج حج زمشي محجد لشطخ الاعتخاض, كيسكغ أف يدتغخؽ الشطخ ؼيو أكثخ ؿ,ككمسثل عغ ضخيبة الجخ

, بعج ذلظ, ترجر المجشة قخارىا, كلمسعتخض الحق في التساس الاستئشاؼ أماـ المجشة الاستئشاؼية. مغ شيخ

 تتخح المجشة الاستئشاؼية قخاراتيا بالإجساع أك الأكثخية, كيحق ليا ترجيق القخار السدتأنف أك إلغاؤه أك ثع

 .إعادتو لمجشة البجائية
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 يػماًا مغ تاريخ تبميغ قخار لجشة الاستئشاؼ 15إذا لع يخد إشعار مغ السحكسة السخترة في غزػف . 8

 أف أؼ شخز لجيو كىحا يعشي. إلى الستزخر بذأف تعمضق عسمية التدجضل, فإف السعاممة يجػز إتساميا

اعتخاض عمى السعاممة كيحرل عمى قخار مغ المجشة الاستئشاؼية لجيو الحق في التساس الاستئشاؼ البؿ 

إذا انقزت السجة دكف تقجيع الاستئشاؼ, فإف القخار يربح نيائيااً, كيسكغ لمسداحة تقجيسيا . السجة السحجدة

كسا يتع تججيج بخاءة الحمة إذا . لترجيق الدجل, كعشج عػدتيا مختػمة, تربح الأرض صالحة لمتدجضل

 .٪ مغ ؾيسة الأرض2انتيت صلبحضتيا, كيتع دفع رسػـ التدجضل بسقجار 

في حاؿ كصػؿ قخار المجشة الاستئشاؼية لسأمػر التدجضل بعج تدجضل الأرض كإسقاط أك رفس الجعػػ .  9

مغ قبل السحكسة, فإنو يجػز لمسأمػر معالجة عسمية التدجضل دكف إلغاء الدشج السدجل في دكائخ 

كلكغ, يحق . كيُعتبخ ىحا الدشج كثيقة قانػنية لا يسكغ شعشيا أماـ السحاكع مغ قبل السعتخض. التدجضل

للؤشخاص الستغضبضغ أك السجانضغ أك السعتػىضغ أك القاصخيغ, بسا في ذلظ الدكج كالدكجة, رفع دعػػ ضج 

أؼ شخز قج سجل قصعة الأرض باسسيع أك بأصػليع أك فخكعيع, إذا تع نقل السمكية إلضيع, بغس الشطخ 

ا لمجشة البجائية كالمجشة الاستئشاؼية تأجضل الشطخ في القزية حتى . عغ كيؽية نقل السمكية ليع كيحق أيزاً

يتع تصبضق أعساؿ التدػية في السشصقة التي تقع فضيا الأرض السخاد تدجضميا, إذا كاف ذلظ أفزل لتحقضق 

 .العجالة

يتع إاصار أصحاب العلبقة بالقخارات التي تع اتخاذىا كفقاًا ليحا القانػف عغ شخيق مأمػر التدجضل أك . 10

إذا لع . كب عشو, إذا كاف السدتمع يؿيع في مشصقة اارج ااتراص مأمػر التدجضل السختزدالذخز السغ

 يػماًا كانقزت, يتع إصجار سشج لصالب التدجضل كيتع 15يتع اعتخاض القخارات البؿ السجة القانػنية البالغة 
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يرجر الدشج عمى اسع . تدجضمو في دائخة التدجضل كيربح التدجضل نيائياًا كغضخ قابل لمصعغ أك التغضضخ

كمغ . 1994 لعاـ 159, كيتع ذلظ كفقاًا لقخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع الججيجشالب التدجضل 

السلبحع أف إجخاءات التدجضل الججيج تتصمب بعس الػقت لإكساليا كإصجار سشج يثبت حق شالب 

كعشجما يتع إصجار الدشج, يربح الدجل الشيائي غضخ قابل لمصعغ إلا في حالات محجدة . التدجضل ؼيو

 .كالأشخاص الغائبضغ, القرّخ كالسجانضغ

 .عقبات التدجيل الججيج والإطار القانهني لو: السبحث الثاني

كبذأف العػائق القانػنية, فإنيا تذسل القػانضغ كالأنطسة . تتشػع ىحه العػائق بضغ قانػنية كمالية كاجتساعية

 قانػناًا كنطاماًا, كىحا 47, كالتي كصل عجدىا إلى كالتعميسات الكثضخة التي تشطع عسمية التدجضل الججيج

كسا أف عجـ كجػد سشجات ممكية لسعطع الأراضي . يخجع إلى الحقب القانػنية التي عاشتيا فمدصضغ

مغ أراضي الزفة الغخبية لا يػجج تدػية بيا, كىحا بالإضافة % 70الفمدصضشية يعج عائقاًا آاخ, حضث أف 

كتشتج ىحه العػائق زيادة في ندبة . إلى عجـ كجػد كثائق تثبت السبادلات الأرضية الدابقة بضغ السػاششضغ

مغ مجسل القزايا السشطػرة أماـ % 25الشداعات الستعمقة بالأراضي, حضث كصمت ىحه الشدبة إلى 

 ,السحاكع الفمدصضشية, مسا يزع ضغصاًا كبضخاًا عمى ىحه السحاكع كيجعميا غضخ مشتجة عمى الشحػ السصمػب

ا مغ نقز القػانضغ التي تديج مغ كفاءتيا , كفي استبياف كتعاني الإجخاءات الخاصة بالتدجضل أيزاً

                                                           

: السمتقى الفكخؼ العخبي)مذاكميا كالعخاقضل التي تحػؿ دكف تصػيخىا : بكخ أبػ كذظ, أراضي الزفة الغخبية كقصاع غدة السحتمة
 .(1981القجس 
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مسغ أجابػا عمى الاستبياف عغ عجـ % 84, أعخب تستػزيعو لجراسة رضى السدجمضغ الججد في الزفة

 .رضاىع عغ إجخاءات التدجضل الججيج مسا يدمط الزػء عمى مذكمة كمجػ تعقضج ىحه الإجخاءات

 .العهائق القانهنية والسالية والاجتساعية:السطمب الأول

 عائقااً أماـ تدجضل (ج)ك (ب)ك (أ) لمزفة الغخبية كتقديسيا إلى مشاشق الريضػنيشكل الاحتلبؿ ؼ. 1

كبدبب امتلبؾ الدجل العقارؼ . الأراضي في بعس السشاشق, نطخااً لكثخة الشداعات السخافقة ليحا التقديع

 ., يتخدد السػاششػف عغ تدجضل أراضضيع اذية فقجانياسمصات الاحتلبؿمغ قبل  (ج)لمسشصقة الجغخاؼية 

يتعحر تدجضل بعس الأملبؾ بدبب تجدئتيا بضغ عجة أشخاص بدبب السضخاث, كسا أف بعس الأملبؾ . 2

د ىحه العػائق بدبب كجػد السغتخبضغ كالغائبضغ عغ البلبد, الحيغ داكتد. غضخ مدجمة لجػ الجيات السخترة

 .يرعب عمضيع الاىتساـ بقزاياىع كحقػقيع

يشتج عغ عجـ كجػد سياسات كمياـ مشدجسة كمتػافقة لتشطيع قصاع الأراضي كالعقارات كعجـ اتباع . 3

 .آلية مػحجة أماـ الجيات السخترة, عجـ تدجضل بعس الأملبؾ بديػلة

يحتػؼ إاخاج قضج السالية الرادر عغ دائخة ضخيبة السالية كالسعارؼ عمى تفاصضل تذسل رقع الحػض . 4

كرقع القصعة, لكغ في حالة عجـ كجػد مخصصات للؤراضي غضخ السدجمة في الصابػ, يتع تحجيج حجكد تمظ 
                                                           

Fayyad, M., & Al-sinnawi, A. R. (2023). Challenges of sporadic land registration in Palestine. Land 

Use Policy, 131(August), 106723. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2023.106723 

كتذسل ىحه السشصقة جسيع السجف الفمدصضشية كالسشاشق السحيصة ية, سيصخة مجنية كأمشية كاممة مغ قبل الدمصة الفمدصضغ: السشطقة أ
 .بيا, مع عجـ كجػد مدتػششات إسخائضمية

 كتذسل مشاشق العجيج مغ البمجات كالقخػ ,الديصخة السجنية الفمدصضشية كالديصخة الأمشية الإسخائضمية الفمدصضشية السذتخكة: السشطقة ب
 .كالسشاشق الفمدصضشية, مع عجـ كجػد مدتػششات إسخائضمية

كتذسل ىحه السشاشق جسيع السدتػششات , سيصخة مجنية كأمشية إسخائضمية كاممة, ما عجا عمى السجنضضغ الفمدصضشضضغ: السشطقة ج
كالتي يقترخ استخجاميا عمى الإسخائضمضضغ )كالأراضي القخيبة كمعطع الصخؽ التي تخبط السدتػششات  (السجف كالبمجات كالقخػ )الإسخائضمية 

 ".مشاشق أمشية"ككحلظ السشاشق الاستخاتيجية التي تػصف بأنيا  (فقط
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ىا السداح  الأراضي مغ البؿ السجاكريغ الأربعة, حضث يُصمب مشيع التػؾيع عمى السخصصات التي يُعجُّ

 .مغ السذاركضغ في الاستبياف إلى أنو كاف مغ الرعب الحرػؿ عمى ىحه التػؾيعات% 81حضث أفاد 

 .ؼكجج بعس الأراضي التي لا تػجج عمضيا قضػد مالية, كيترخؼ أصحابيا بيا بذكل شبيعؼ. 5

 تعجـ كجػد لجاف دائسة لمشطخ في معاملبت التدجضل, مسا يؤدؼ إلى تأاخ إتساـ السعاملبت لدشػا. 6

شػيمة, حضث يشطخ في تمظ السعاملبت مغ قبل قزاة مشتجبضغ, كالحيغ قج لا يتستعػف بالسعخفة الكاؼية 

 .لمشطخ في ىحا الشػع مغ السعاملبت

( 15)أحج العػائق الخئيدية لمتدجضل الججيج ىػ الأمخ العدكخؼ الحؼ يتصمب مجة تشفضح الػكالة الجكرية . 7

 .سشة, كالحؼ كاف ييجؼ إلى سخقة الأراضي مغ البؿ الذخاء

يعتسج السػاششػف في فمدصضغ عمى الثقة الذخرية لإتساـ معاملبتيع, كعجـ كجػد الثقة الذخرية بضشيع . 8

أنيع كاجيػا صعػبة في إجخاء % 74 حضث أعخب ما ندبتو يؤدؼ إلى عجـ الثقة بالدمصات الحكػمية

مشيع أجابػا بأف السجاكريغ لأراضضيع قامػا بتقجيع % 30الكذف عغ رؾبة العقار لمسجاكريغ كأف ما ندبتو 

 .شعغ بعج الكذف عغ حجكد العقار

بعس السػاششضغ لا يدجدكف ضخيبة الأملبؾ الستأاخة كالستختبة عمى أراضضيع كعقاراتيع, كىحا يُعج . 9

 .شخشاًا أساسياًا لإتساـ معاملبت التدجضل السججد

بطء الإجخاءات التي يتبعيا القزاء الفمدصضشي في إنياء معاملبت التدجضل, كالتي تتعمق بإثبات . 10

 حضث أنو الحقػؽ في الأراضي كالعقارات, كيتختب عمى ذلظ مراريف باىطة لحل نداعات الأراضي

مغ السذاركضغ إلى أف % 31كفي استبياف تع تػزيعو لجراسة التدجضل الججيج في الزفة, أفاد ما ندبتو 

مغ السذاركضغ بأف الأمخ استغخقيع % 54مخحمة التخصيط استسخت ما بضغ شيخٍ كثلبثة أشيخ, بضشسا أجاب 
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مسغ مخكا بتجخبة تقجيع شعغ أف مجة التحقضق في % 83ما يديج عغ ثلبثة أشيخ, كسا أفاد ما ندبتو 

مغ السذاركضغ أعخبػا عغ عجـ % 89الصعغ السقجـ استغخقت مغ سشة إلى ثلبثة سشػات كىحا ما يفدخ أف 

مشيع أف مدألة الاستئشاؼ أاحت مشيع ما بضغ سشة لثلبثة سشػات % 65رضاىع عغ ىحه السجة, كسا أجاب 

 .مسغ تعخضػا ليحه السدألة غضخ راضضغ عغ شػؿ ىحه السجة% 92أيزا مسا جعل 

ارتفاع تكاليف تدجضل الرفقات العقارية, كااصة عشج التدجضل لمسخة الأكلى, كيديج ذلظ إذا تست . 12

الرفقات برػرة غضخ رسسية كدكف إجخاءات الجيات السخترة, مسا يؤدؼ إلى بطء الإجخاءات كزيادة 

 السداح السخاز عغ ة ىي السبالغ الزخسة التي يتقاضاىا السادؼاتالسعضق,  كسا أف أحج التكاليف

مسغ أجابػا الاستبياف عغ عجـ رضاىع عغ التكاليف % 68, حضث أعخب معاملبت التدجضل الججيج

مغ السذاركضغ أفّ تعضضغ محامي بخرػص التدجضل % 34السمدمة لتدجضل الأراضي, كسا أفاد ما ندبتو 

 آلاؼ شيكل كىػ ما يعتبخ مبمغا باىزا مقارنة بجال السػاشغ في الزفة 8 آلاؼ إلى 5كمفيع ما بضغ 

 .الغخبية

 .الإطار القانهني لمتدجيل الججيج:السطمبالثاني

تتعمق الفخكقات بضغ الشطاـ الججيج كالشطاـ القجيع لمتدجضل بتدجضل العقارات, حضث يختز الشطاـ القجيع 

, في حضغ يذسل الشطاـ الججيج تدػية جسيع الحقػؽ بتدجضل العقارات غضخ السذسػلة في أعساؿ التدػية

                                                           

-12-9 بتاريخ  مع الاستاذ مع السحامي السداكؿ كدكتػر القانػف الخاص الاستاذ قري عػاد مقابمة أجخيت عبخ تصبضق زكـا
 لسخجع الدابق.2021

- 2التدجضل الذخري, - 1: التدجضل في العقارات يشقدع إلى قدسضغ رئيدضغ:"  كالحؼ جاء ؼيو أف2أحسج قشجيل, مخجع سابق, 
التدجضل العضشي, فالتدجضل الذخري ىػ تدجضل لمعقارات حدب حجكدىا كأكصافيا كمػاقعيا السحجدة كأسساء السالكضغ كقج يكػف ىحا 

صية التدجيلبت التخكية القجيسة, كالتدجيلبتالذخرية خالتدجضل بسػجب مخصط كقج لا يكػف ىشاؾ مخصط أصلب كمثل التدجيلبت الر
كالتدجيلبت العضشية  (1964)لدشة  (6)ما يعخؼ بالشطاـ القجيع كالحؼ يدخؼ عميو قانػف تدجضل الأراضي التي لع يدبق تدجضميا رقع 

(. 1952)لدشة  (40)ىػ ما يدخؼ عميو قانػف تدػية الأراضي كالسياه رقع 
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كبشاءاً عمى ىحه الفخكقات, يختمف نػع , الستعمقة بالعقار أك أية حقػؽ متعمقة بالسشفعة كقابمة لمتدجضل

لمتدجضل الججيج, " شيادة تدجضل"الػثائق التي يرجرىا السدجمػف أماـ دكائخ التدجضل, حضث يتع إصجار 

 .للؤراضي التي تست تدػيتيا" سشج تدجضل"بضشسا يتع إصجار 

ل بذكل نيائي  يتع اعتبار شيادات التدجضل الرادرة عغ دكائخ تدجضل الأراضي كذيادات قانػنية كتُدجَّ

, فإنو عشج (2000)لعاـ  (33)كفقاًا لقخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع . غضخ قابل لمصعغ أك التغضضخ

تدجضل الأرض في دائخة تدجضل الأراضي, يعج الػثيقة الرادرة عغ الجائخة ىي كثيقة غضخ قابمة لمصعغ 

خ إقامة . أماـ السحاكع مغ قِبَل السعتخض كلكغ, يحق للؤشخاص الغائبضغ, كالسجانضغ, كالسعتػىضغ, كالقرَّ

 مغ قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ 8دعػػ ضج مغ قاـ بتدجضل الأرض باسسو أك كرثتو كفقاًا لأحكاـ السادة 

 .1964 لعاـ 6 رقع السشقػلة

ا نيائياًا غضخ قابل لمصعغ إلا في  يسكغ استخلبص مغ الجسمة الدابقة أف شيادة التدجضل تعجُّ مدتشجاً

الحالات السحجدة بالقانػف, كالتي تتزسغ الحق في الإقامة لمغائب كالسجشػف كالسعتػه كالقاصخ عمى أكلئظ 

سسائيع أك أصػليع أك فخكعيع, ككحلظ لمدكج كالدكجة إذا تع تحػيل ممكية أالحيغ قامػا بتدجضل الأرض ب

كتع إدراج ىحه الفئات السحكػرة في الاستثشاء بدبب ضخكفيا القانػنية أك السادية التي حالت . الأرض إلضيع

دكف الاعتخاض عمى إجخاءات التدجضل البؿ السجد الدمشية السدسػح بيا في قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ 

عى السذخع إمكانية اعتخاض ىؤلاء الأشخاص في كقت لاحق عمى اكقج ر. 1964 لعاـ 6السشقػلة رقع 

                                                           

 .عجناف حجازؼ, مخجع سابق
, كانطخ قخار محكسة 2005|9|7, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2000)لدشة  (33)قخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 

( 2009)لدشة  (78), كحكع محكسة الشقس رقع 1999|3|2السشذػر عمى السقتفي بتاريخ  (1998)لدشة  (545)الاستئشاؼ رقع 
 بتاريخ ,السشذػر عمى السقتفي (2009)لدشة  (313), كحكع محكسة الشقس رقع 2009|9|2السشذػر عمى السقتفي بتاريخ 

, مغ السلبحع كجػد 2004|12|14 بتاريخ ,السشذػر عمى السقتفي (2009)لدشة  (153) رقع ض, كحكع محكسة الشق2009|10|26
. تزارب في ما نرت عميو ػحكاـ السحاكع الفمدصضشية بضغ اعتبار الأعحار القانػنية سابقة الحكخ قاشعة لمتقادـ أـ تػقف التقادـ
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كؼيسا يتعمق بالأعحار الذخعية الستعمقة بالجيار البعضجة كالرِغخ كالعتو, فإنيا تُعجُّ . إجخاءات التدجضل

حالاتٍ تصخأ عمى أصحاب الحقػؽ كتؤدؼ إلى كقف أك قصع التقادـ ؼيسا يتعمق بقخارات السحاكع, كتعتبخ 

 :, كىي كسا يميىحه الحالات أعحاراًا شخعيةاً متفقاًا عمضيا كفقاًا لسجمة الأحكاـ العجلية

, فإف غياب صاحب الحق لفتخة شػيمة كغياب معخفة حالتو, كإذا مزى عاـ بالغائبضغعشجما يتعمق الأمخ 

كيعشي ذلظ أف التقادـ الحؼ يشصبق عمى الحق . أك أكثخ عمى غيابو, فإف ذلظ يذكل سبباًا لػقف التقادـ

حضث جاءت  (1663)سضتػقف حتى يعػد صاحب الحق, كىحا ما أكجتو مجمة الأحكاـ العجلية في السادة 

يعتبخ التقادـ في مخكر الدمغ السانع للبستساع إلى الجعػػ فقط في حالة عجـ كجػد عحر شخعي : "عبارتيا

ا, أك في ديار بعضجة, تعتبلمػياب, ك ر السجة التي مخت بعحر شخعي, مثل كػف السجعي صغضخاًا, أك مخيزاً

كحدب مجمة ". أك متغضب, لا يعتبخ مخكر الدمغ في ىحه الحالات, كإنسا يعتبخ مغ تاريخ زكاؿ التغمب

. الأحكاـ العجلية, فإف مجة الدفخ التي تؤاح بعضغ الاعتبار ىي ثلبثة أياـ, أك مدافة ثساني عذخ ساعة

أف الػياب اارج البلبد يذكل  (2004)لعاـ  (179)كقج أكجت محكسة الشقس الفمدصضشية في قخارىا رقع 

, كما مغ مجمة الأحكاـ العجلية (1663)عحراًا شخعياًا يػقف مخكر الدمغ, كذلظ بسػجب نز السادة 

كالسعتبخ في :" كالحؼ جاء ؼيو (2001)لدشة  (826)جاء في حكع لسحكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 

 مغ مجمة الأحكاـ العجلية ىػ مخكر الدمغ الػاقع بلب 1660مخكر الدمغ السشرػص عميو في السادة 

عحر, كأف الجشػف كالعتو كالرغخ سػاء بػجػد الػصي أك دكف كجػد السجعي في ديار أاخػ أك كػف 

                                                           

:" , كالحؼ جاء ؼيو2004|10|10, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2001)لدشة  (826)قخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 
".  مغ مجمة الأحكاـ العجلية تػقف سخياف مجة التقادـ كيعػد سخيانيا بعج زكاؿ العحر1668الأعحار السشرػص عمضيا في السادة 

. مغ مجمة الأحكاـ العجلية (1663)السادة 
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ارسو مغ الستغمبة تعج جسيعيا أعحار شخعية كيبجأ مخكر الدمغ بػجػدىا مغ تاريخ زكاؿ العحر كفقا 

 ". مغ مجمة الأحكاـ العجلية1663لأحكاـ السادة 

 عجـ البمػغ مغ بضغ الأسباب التي سسح قانػف تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة التي لع ,يعجعجـ البمػغ: ثانيا

كيذسل مفيػـ .  بسقاضاة أؼٍّ مغ قاـ بتدجضل الأرض باسسو1964لعاـ  (6)يتع تدجضميا سابقااً بالخقع 

كيتعمّق الأمخ برفة ااصة بالترخفات السالية لمرغار, مثل . الرغخ كل مغ لع يتجاكز سغ البمػغ

الذخاء كالبيع, فإنو يحق لمرغضخ الستستع برفة قانػنية بسسارستيا, شخيصة الحرػؿ عمى مػافقة كليو أك 

أما ؼيسا يخز الترخؼ في الأراضي, فإنو لا يسكغ لمرغار الؿياـ بيحا الترخؼ إلا بعج . كصيو

الحرػؿ عمى إذف مغ السحكسة الذخعية, كإلا فإف ترخفيع يعتبخ باشلباً, كيسكغ القػؿ بأف مجة التقادـ 

كبسعشى آاخ, إذا كجج شخز يترخؼ برػرة ىادئة كبجكف أؼٍّ . تتػقف عشجىع حتى يبمغػا سغ الخشج

اعتخاض عمى قصعة أرض ليدت مذسػلة في أعساؿ التدػية, فإف مجة التقادـ التي يحتاجيا القانػف تبقى 

كمغ ثع يتع إعادة حداب مجة التقادـ مغ ججيج, كإذا تسكّغ . مػقػفة حتى يرل الرغضخ لدغ الخشج

                                                           

, كانطخ أيزا حكع 2004|10|10, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2001)لدشة  (826 ) قخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع
إذا صجر - 1:"  كالحؼ جاء ؼيو2003|1|26 بتاريخ ,, السشذػر عمى السقتفي(2000)لدشة  (174)محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 

- 2. حكع لرالح السالظ كحجث بعج الحكع أف عاد السحكػـ ضجه كحاز العضغ السحكػـ بشية تسمكيا فإف التقادـ تبجأ سخيانيا مغ ججيج
 مغ السجمة فغغ الجشػف كالرغخ كالعتو أعحار تقصع التقادـ ككحلظ كػف أف الخرع مغ الستغمبة أك أف يكػف صاحب 1660كفقا لمسادة 

.." الحق في ديار بعضجة
. 1995|2|15, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (1994)لدشة  (188)قخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 

ابتجاء :"  كالحؼ جاء ؼيو2003|9|23, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2002)لدشة  (116) قخار محكسة الشقس الفمدصضشية رقع 
, كحكع .. " مغ مجمة الأحكاـ العجلية1663مخكر الدمغ بالشدبة لمقاصخيغ يبجأ مغ تاريخ بمػغيع سغ الخشج استشادا إلى أحكاـ السادة 

لمرغضخ مداحة :"  كالحؼ جاء ؼيو2003|7|5, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2003)لدشة  (344)محكسة الشقس الفمدصضشية رقع 
, عبج الخزاؽ "كاسعة مغ الػقت لكي يتجارؾ ما فاتو بدبب صغخ سشو أك قعػد مغ مدؤكؿ عشو في حق السصالبة بحقػقو كفقا لمقانػف 

 1272الدشيػرؼ, مخجع سابق 
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الذخز الرغضخ مغ تجاكز سغ الخشج كلا يداؿ الآاخ يترخؼ بالأرض, فإنو يحق للؤكؿ تثبضت ممكضتو 

 .ليحه القصعة مغ الأرض, مع الاحتفاظ بسجة التقادـ التي تع احتدابيا مغ قبل

ككفقاًا لتعخيف مجمة الأحكاـ . حالة العتو تسثل حالة العتو العحر الثالث الحؼ يؤدؼ إلى انقصاع التقادـ: ثالثااً 

مغ كاف قمضل الفيع كمختمط الكلبـ, كفاسج التجبضخ, إلا أنو لا يزخب "العجلية, يُرف حامل ىحا العحر بأنو 

كبسا أنو لا يدتصيع الؿياـ بالترخفات القانػنية بشفدو, يتع تعضضغ مداعج قزائي لو, كيجب ". كلا يذتع

عمى السعتػه أف يعاني مغ عاىة مددكجة؛ كالرسع أك الأبكع, أك أف يكػف مراباًا بذمل جدساني يجعمو 

عاجداًا عغ مباشخة ترخفاتو, كيرعب عميو التعبضخ عغ إرادتو, مسا يتصمب أف يتع ترخؼ السداعج 

ا  .القزائي بسا يتػافق مع القانػف كيكػف صحيحاً

إذا تػفخت أحج الأعحار الدابقة السحكػرة, فسغ السسكغ الاستشاد إلضيا لمصعغ في الحكع الرادر ضج مغ 

ا كفقاًا لقانػف  كاف يستمظ عقاراًا غضخ مذسػؿ في أعساؿ التدػية, كقاـ شخز ما بتدجضمو تدجيلباً ججيجاً

في ىحه الحالة, يحق لمغائب كالسجشػف كالسعتػه كالغائب . 1964 لعاـ 6تدجضل الأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 

الجعػػ أماـ القزاء ضج شخز سجل الأرض باسسو أك أؼ مغ فخكعو أك أصػلو أك الدكج أك اقامة 

كنطخاًا لأف قخارات السحاكع ىي مغ . تحجد السحاكع الشطامية صلبحضتيا بشاءاً عمى ؾيسة الجعػػ . الدكجة

الأسباب الخئيدية لمحرػؿ عمى السمكية في السشاشق الفمدصضشية, فإنيا تمعب دكراًا كبضخاًا كميساًا في تثبضت 

في حاؿ تحقق السحكسة مغ أف الأرض .السمكية في الأراضي التي لع يتع تدػيتيا كحفطيا مغ الزياع

التي تع تدجضميا حجيثاًا قج تع تدجضميا بصخيقة صحيحة ككفقاًا للئجخاءات كالػثائق السشاسبة, عمى سبضل 

السثاؿ إذا تع بيع أمػاؿ قاصخ دكف الحرػؿ عمى إذف مغ السحكسة الذخعية كتقجـ القاصخ بعج بمػغو سغ 
                                                           

. يةمغ مجمة الأحكاـ العجؿ (945) السادة 
جامعة الشجاح الػششية : رسالة ماجدتضخ)" دراسة مقارنة"سائجة عجػة, آلية انتقاؿ السمكية في الأراضي غضخ السدجمة في فمدصضغ 

2011 )4 .
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ا أـ لا إذا تع إجخاء البيع بسػجب . الخشج بصمب إلغاء البيع, فإف السحكسة تقخر ما إذا كاف البيع صحيحاً

إذف مغ السحكسة الذخعية, فلب يحق لمقاصخ أف يصالب بالأرض السباعة, في حضغ أنو إذا تع البيع بجكف 

 .إذف السحكسة الذخعية, فإف السحكسة تقخر إلغاء الرظ

يحطخ عمى السحاكع الشطامية الشطخ في أية قزية أك شمب يتعمق بتدجضل أرض تع رفزيا سابقاًا كفقاًا 

لا يجػز لمسحاكع ", الحؼ يشز عمى أنو 2000 لعاـ 910لقخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 

الشطامية الشطخ في أية قزية أك شمب يتعمق بأرض تع رفس شمب تدجضميا بسػجب قانػف تدجضل 

كمع ذلظ, يحق لأصحاب الأعحار الدابقة إقامة الجعػػ إذا تع ". 1964 لعاـ 6الأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 

ا الاعتخاض في حاؿ  تدجضل الأرض كإصجار شيادة تدجضل ججيجة لرالح السالظ الحالي, كيسكغ أيزاً

كانت الػكالة السدتخجمة غضخ صالحة, كفي ىحه الحالة يسكغ إقامة الجعػػ كالاعتخاض عمى شيادة 

كإذا لع يتع تدجضل الأرض أك إكساؿ السعاممة, فلب داعي لإقامة دعػػ أماـ . التدجضل الرادرة

 .السحكسة

 

 

 

 

 

 

                                                           

. 2012 آذار 24, بتاريخ  في راـ اللهمقابمة أجخيت مع السحامي شػكت البخغػثي, في مقخ سمصة الأراضي الفمدصضشية
. 2001|4|9, السشذػر عمى السقتفي, بتاريخ (2000)لدشة  (910)قخار محكسة الاستئشاؼ الفمدصضشية رقع 



57 
 

 :الخاتسة

يتسضد تدجضل أؼ ترخؼ عمى قصعة أرض أك سشج تدجضل قصعة الأرض بأىسضتو الكبضخة, حضث يشز 

 عمى ضخكرة تدجضل الأرض 2 في السادة 1953 لدشة 49قانػف الترخؼ بالأمػاؿ غضخ السشقػلة رقع 

كلرحة الترخؼ في الأرض, يذتخط . لجعل الدشج حجية مصمقة كغضخ قابمة لمصعغ إلا في حالة التدكيخ

كفي حالة الإىساؿ في تدػية كتدجضل الأراضي, . السذخع أف يتع الترخؼ في دائخة التدجضل السخترة

يؤدؼ ذلظ إلى عجـ قجرة أصحاب الأراضي عمى استخجاميا كزساف لمقخكض السرخؼية, مسا يشعكذ 

 .سمباًا عمى فخص تحقضق الاستثسارات غضخ الشاتجة

كمغ ناحية أاخػ, يؤدؼ تػفخ حقػؽ السمكية السزسػنة إلى زيادة الاستثسار في الأرض, كتحدضغ أسعار 

 دكلار لمستخ السخبع بعج تدجضل السمكية 30 إلى 15حضث يتزاعف سعخ الأرض بستػسط )الأراضي 

كسا يسكغ لعسمية التدػية كالتدجضل أف تػفخ مػارد مالية ميسة تداىع في . (حدب تقجيخ البشظ الجكلي

التخؽيف مغ الأزمة السالية السدمشة لمدمصة الػششية, بالإضافة إلى دعع مػازنات الدمصات السحمية التي 

 .تعتسج بذكل كبضخ عمى ضخائب الأملبؾ

كتعتبخ عسمية التدػية كالتدجضل للؤراضي عسمية مخنة كىامة, ليدت مجخد عسمية نقل ركتضشية لمسمكية, بل 

تتكامل نتائجيا عمى الجقة الستشاـية لتتكمل بإصجار سشج التدػية الحؼ لا يجػز الصعغ ؼيو أماـ القزاء, 

 .ضل لمجية السقخضةكيزسغ حساية السمكية السصمقة لمعقار كيذكل سشج التدػية الزساف الأؼ
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 :الشتائج

ؼيالختاـ,ألقت ىحىالجراسةالزػءعمصالسذاكلبلسحيصةبتدجيلبلأراضيؽيالزفةالغخبيةكالتفاكتبضشالشطخيةكالتصبضق 

 :كتػصل لمشتائج الآتية

: التعقضجاتالقانػنية. 1

إنالإشارالقانػنيالسعقجالحييحكستدجيلبلأراضيؽيالزفةالغخبية,كالحيضتزسشأنطسةقانػنيةمختمفةكسياقاتتاريخية,يخل

قارتباكاًاكتأاضخاًاؼيعسميةالتدجضل, 

حضثضؤديعجمػجػدإشارقانػنيسػحجإلصتفاقسالتحجياتالتضضػاجيياملبكالأراضضػسمصاتالتدجضل, كسا 

يفتقخالإشارالقانػنيالحالضمتدجيلبلأراضيؽيالزفةالغخبيةإلصالػضػحػالاتداقػالذسػلية, 

 .حضثيداىسالغسػضؽيالقػانضشػالمػائحؽيحجكثارتباؾ,مسايجعمتحؿيقتدجضمجؾيقػفعالملؤراضيأمخاًاصعباًا

: البشيةالتحتيةغضخالسلبئسة. 2

تذكلبلبشيةالتحتيةالتكشػلػجيةالسحجكدةكأنطسةإدارةالبياناتتحجياتكبضخةأمامالتدجيلبلفعالملؤراضي, 

حضثضؤديعجمكفايةالػصػلإلصالدجلبتالسػثػقةكالحجيثة,فزلباًعشعجمػجػدمسارساتسػحجةلخسسالخخائصػالسدح,إلصإعا

 .قةالتدجيلبلجؾيقػؼيالػقتالسشاسب

: محجكديةالسػارد. 3

السػاردالساليةكالبذخيةغضخالكاؼيةالسخررةلدمصاتتدجيلبلأراضضيعيققجرتياعمصالتعاممسعالصمبالستدايجعمصخجماتالت

 .سجضل, حضثضؤديعجمكفايةمدتػياتالتػضيفػالتجريبػالخبخةالفشيةإلصتأاضخاتػتخاكسػأاصاءؼيعسميةالتدجضل



59 
 

: ـياكلبلسمكيةالسعقجة. 4

يذكمتعقضجـياكمسمكيةالأراضي,بسافضحلكالسصالباتالستجاامة,كتعجدأصحابالسرمحة,كالسعاملبتغضخالخسسيةللؤراضي

,عؿباتكبضخةأمامعسميةالتدجضل, إذ 

 .أنحقػقالسمكيةغضخالػاضحةكالسرالحالستشافدةتخمقالشداعاتػتعػقتدجيلبلأراضي

لمدياقالدياسضػالػضعالأمشيؽيالزفةالغخبيةتأثضخمباشخعمصتدجيلبلأراضي, : العػاملبلدياسيةكالأمشية. 5

إذتؤثخمسارسات 

الاحتلبلالسدتسخةكالقضػدالسفخكضةعمصالحخكةعجمالقجرةعمصتحجيجحجكدالأرضبجقة,مسايؤديإلصسديجمشالتعقضجاتػالتحج

 .ياتالقانػنية

: محجكديةالػصػلإلصالجعسالقانػني. 6

يػاجيالعجيجمشسالكيالأراضي,كااصةؼيالسجتسعاتالسيسذةكالشائية,عؿباتؽيالحرػلعمصالجعسالقانػنضػالسذػرةأثشاءع

 .مميةالتدجضل,كىحايحجمشقجرتيسعمصالتعاممسعالإجخاءاتالقانػنيةالسعقجةكحسايةحقػقيسؽيالأراضضبذكمفعاؿ

: الافتقارإلصالثقةكإدراكالتحضد. 7

إنالافتقارإلصالثقةبضشسختمفأصحابالسرمحة,بسافضحلكسلبكالأراضضػالسجتسعاتػسمصاتتدجيلبلأراضي,يعيقعسميةالتذ

 .جضل

التكمفةالسختبصةبتدجيلبلأراضضيسكشأنتكػنباىطةبالشدبةلمعجيجمشسلبكالأراضيؽيالزفةالغخبية, : العػائقالسالية. 8

إذتذكلبلخسػمػالزخائبػالشفقاتالستعمقةبعسميات 

. السداحةكالخجماتالقانػنيةكمعالجةالػثائقأعباءمالية,لاسيساللؤفخادذكيالجالبلسشخفزػالسجتسعاتالسيسذة
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ياكلبلتكمفةالسبدصةيسكشأنتديلبلػصػلالأكسعإلصخج إنسعالجةالحػاجدالساليةمشخلبلالإعفاءاتسشالخسػمأكالإعاناتأكـ

 .ماتتدجيلبلأراضي

يسكشأنيكػنمعسمياتتدجيلبلأراضيغضخالفعالةآثاراقتراديةسمبية, حضث أف : الآثارالاقترادية. 9

عجمػضػحسمكيةالأراضضػضعفأنطسةالتدجضمتثبصالاستثسارفضتصػيخالأراضضػالسستمكات,مسايحجمشالشسػالاقتراديػ

. الإمكانيات

غالباًامايدتغخقتدجيلبلأراضيؽيالزفةالغخبيةكقتاًاشػيلباً, : شػؿ مجة الإجخاءات. 10

 .إذتداىسالخصػاتالستعجدة,بسافضحلكالتحققسشالسدتشجاتػتخسيسالحجكدكعسمياتالسخاجعة,ؼيالتأاضخؼيإكسالالتدجيلبت
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 :التهصيات

نوصً‌بضرورة‌اصدار‌تعلٌمات‌من‌لبل‌دائرة‌تسجٌل‌الأراضً‌الفلسطٌنٌة‌تبٌن‌اجراءات‌ .1

التسجٌل‌الجدٌد‌للأراضً‌بشكل‌اوضح‌مما‌هو‌وارد‌فً‌لانون‌تسجٌل‌الأموال‌غٌر‌المنمولة‌التً‌

وذلن‌من‌خلال‌منشورات‌وكتٌبات‌صغٌرة‌من‌أجل‌حل‌،‌1964لسنة‌‌(6)لم‌ٌسبك‌تسجٌلها‌رلم‌

 .اشكالٌات‌عدم‌وضوح‌نصوص‌المانونٌة‌أو‌الجهل‌بها‌من‌لبل‌مالكً‌العمارات‌والأراضً

الاٌعاز‌إلى‌مجلس‌الوزراء‌من‌لبل‌سلطة‌الأراضً‌الفلسطٌنٌة‌من‌أجل‌العمل‌على‌بحث‌ .2

التً‌،‌مشروع‌تخفٌض‌الرسوم‌أو‌الإعانات‌للأفراد‌ذوي‌الدخل‌المنخفض‌والمجتمعات‌المهمشة

حٌث‌سٌعزز‌،‌ٌشكل‌تسجٌل‌أراضٌهم‌وممتلكاتهم‌غٌر‌منمولة‌بطرٌك‌التسجٌل‌الجدٌد‌عبئا‌مالٌا

 .ذلن‌الشمولٌة‌وٌضمن‌أن‌المٌود‌الالتصادٌة‌لا‌تعٌك‌الوصول‌إلى‌خدمات‌التسجٌل

نوصى‌المشرع‌الفلسطٌنً‌بضرورة‌تجمٌع‌الموانٌن‌المتعلمة‌‌بالأموال‌الغٌر‌منمولة‌فً‌لانون‌ .3

 .لأن‌فً‌تعدد‌الموانٌن‌اشكالٌات‌كبٌرة‌لد‌لا‌ٌتم‌حلها‌وتبمى‌شائكة‌لمدى‌البعٌد،‌واحد

ضرورة‌توعٌة‌الجمهور‌فً‌فلسطٌن‌وعلى‌وجه‌الاخص‌مواطنً‌الشفة‌الغربٌة‌باللجوء‌الً‌ .4

تسجٌل‌اموالهم‌الغٌر‌منمولة‌وخاصة‌تلن‌التً‌تم‌ٌتم‌تسوٌتها‌بعد‌وذلن‌عن‌طرٌك‌معاملات‌

  .التسجٌل‌المجدد

ه‌نوصً‌بضرورة‌لٌام‌السلطة‌الوطنٌة‌الفلسطٌنٌة‌بالإٌعاز‌الً‌دوائر‌تسوٌة‌الاراضً‌والمٌا .5

ولشمول‌اكبر‌‌(الاراضً‌الفلسطٌنٌة)بكثٌف‌الجهود‌ضمانا‌لتسجٌل‌جمٌع‌الاموال‌الغٌر‌المنمولة‌

ولأن‌،‌وذلن‌منعا‌لتسرٌها‌الً‌العدو‌الإسرائٌلً،‌عدد‌ممكن‌من‌الاراضً‌لأعمال‌التسوٌة

تسرٌبها‌وهً‌مسجلة‌فً‌دوائر‌تسجٌل‌الاراضً‌ٌمكن‌سلطات‌والنٌابة‌العامة‌من‌معرفة‌المجرم‌

 .المسرب‌ولٌكون‌عبرة‌لغٌره

وبٌان‌صلاحٌات‌مأمور‌،‌نوصى‌بضرورة‌بٌان‌مدة‌نهاٌة‌اعمال‌تسوٌة‌الأراضً‌والمٌاه .6

لأن‌فً‌عدم‌بٌانها‌بشكل‌لطعً‌ٌعطً‌مؤشر‌على‌اطاله‌امد‌تسجٌل‌الاموال‌الغٌر‌،‌التسوٌة

 .منمولة‌باسم‌مالكٌها
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نوصى‌المشرع‌الفلسطٌنً‌فً‌العمل‌على‌إٌجاد‌أطار‌لانونً‌شامل‌وموحد‌لتسجٌل‌الأراضً‌ .7

ٌأخذ‌فً‌الاعتبار‌تعمٌدات‌سٌاق‌الضفة‌الغربٌة،‌حٌث‌ٌجب‌أن‌ٌوضح‌هذا‌الإطار‌حموق‌الملكٌة،‌

 .وٌبسط‌إجراءات‌التسجٌل،‌وٌضع‌آلٌات‌واضحة‌لحل‌النزاعات

م‌‌من‌خلال‌‌1952لسنة‌40من‌لانون‌تسوٌة‌الأراضً‌والمٌاه‌رلم‌‌(16)ضرورة‌تعدٌل‌المادة‌ .8

لأنه‌هنالن‌صعوبة‌تواجه‌التعدٌل‌و‌،‌التأكٌد‌على‌إمكانٌة‌‌الطعن‌على‌لرارات‌التسجٌل‌الأراضً

‌بالمٌد‌فً‌السجل،‌إذ‌أن‌متذرعٌنالتغٌر‌على‌السجل‌من‌شأنه‌ٌستسٌغ‌المول‌بحماٌة‌غٌر‌المالن‌

صاحب‌الحك‌هو‌الطرف‌الأولى‌بالحماٌة‌ومن‌ثم‌فإن‌سد‌باب‌الطعن‌أمامه‌لا‌ٌستمٌم‌مع‌لواعد‌

 .العدالة

ضرورة‌تعزٌز‌التنسٌك‌والتعاون‌بٌن‌أصحاب‌المصلحة‌المعنٌٌن،‌بما‌فً‌ذلن‌الوكالات‌ .9

الحكومٌة‌وممثلً‌المجتمع‌والمنظمات‌الدولٌة،‌أمرًا‌بالغ‌الأهمٌة،‌وهذا‌من‌شأنه‌أن‌ٌساعد‌فً‌

 .حل‌مطالبات‌الأراضً‌المتداخلة،‌وتسهٌل‌عملٌة‌تسجٌل‌أكثر‌كفاءة‌وشفافٌة

 

ة‌وبالتحدٌد‌الضفة‌الغربٌة‌التواصل‌مع‌الجهات‌الإلكترونٌة‌يسطٌنلعلى‌سلطة‌الاراضً‌الف.10

والعمل‌على‌انشاء‌صفحات‌خاصة‌من‌اجل‌تمدٌم‌،‌من‌اجل‌‌تحسٌن‌البنٌة‌التحتٌة‌والتكنولوجٌا

وبذات‌الولت‌امكانٌة‌تطبٌك‌ممارسات‌رسم‌،‌طلبات‌التسجٌل‌الجدٌد‌للأموال‌الغٌر‌منمولة

الخرائط‌والمسح‌المعٌارٌة،‌ورلمنة‌السجلات،‌وهذا‌من‌شأنه‌أن‌ٌتٌح‌عملٌات‌تسجٌل‌الأراضً‌

بشكل‌أكثر‌دلة‌وٌسهل‌الوصول‌إلٌها‌كما‌وٌساهم‌فً‌تملٌل‌المدة‌التً‌تحتاجها‌عملٌة‌التسجٌل‌

‌.وما‌ٌلحمها

نوصً‌.11

بضرورةإنشاءآلٌاتشفافةوخاضعةللمساءلةداخلنظامتسجٌلالأراضً،وٌمكنتحمٌمذلكمنخلالاعتمادمباد

‌ئتوجٌهٌةواضحةوعملٌاتتدلٌممنتظمةوتنفٌذتدابٌرمكافحةالفسادلضماننزاهةومصدالٌةعملٌةالتسجٌل

وذلن‌من‌،‌ومشارٌع‌تسوٌة‌الأراضً‌والمٌاه،‌اعداد‌كوادر‌تتمن‌اجراءات‌التسجٌل‌الجدٌد.12

خلال‌تخصٌص‌موارد‌بشرٌة‌كافٌة‌لسلطات‌تسجٌل‌الأراضً،‌بما‌فً‌ذلن‌تعٌٌن‌وتدرٌب‌

 .الموظفٌن‌المؤهلٌن‌لتعزٌز‌لدرتهم‌على‌التعامل‌مع‌عبء‌عمل‌التسجٌل
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ضرورة‌إدراج‌مسالات‌جامعٌة‌ٌدرس‌فٌها‌لوانٌن‌الأراضً‌والاموال‌الغٌر‌منمولة‌على‌وجه‌ .13

وذلن‌من‌أجل‌معرفة‌الثغرات‌المانونٌة‌فً‌هذه‌،‌الخصوص‌من‌الناحٌتٌن‌العملٌة‌والنظرٌة

‌سلطة‌ةالموانٌن‌ومحاوله‌اصلاحها‌وتمدٌم‌ممترحات‌وتوصٌات‌لتعدٌها‌بما‌ٌتناسب‌مع‌كٌنوٌن

 .نٌةيالاراضً‌الفلسط

منخلالمعالجةهذهالتوصٌات،ٌمكنلصانعٌالسٌاساتوأصحابالمصلحةوسلطاتتسجٌلالأراضٌالعملعلىسدالفجوةبٌن

 .النظرٌةوالتطبٌك،مماٌؤدٌفٌالنهاٌةإلىنظامتسجٌلأراضٌأكثرفعالٌةوكفاءةفٌالضفةالغربٌة

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌
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