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الحمد لله وحده وال�سلاة وال�سلام على من لا نبي بعده وبعد:
ال�سنوات  في  كبيراً  ت�سارعاً  ي�سهد  العقاري  القطاع  نمو  وتيرة  اأن  المراقبون  يلحظ 
المملكة،  مناطق  عموم  في  والمالية  والتعليمية  ال�سناعية  المدن  باإن�ساء  مدفوعاً  الاأخيرة 
اإ�سافة اإلى الدعم الكبير الذي تلقاه �سندوق التنمية العقارية من اإعتمادات مالية اأمر 
بها خادم الحرمين ال�شريفين الملك عبدالله بن عبدالعزيز والذي رفع ن�سبة اإن�ساء المباني 
ال�سكنية اإلى م�ستويات قيا�سية عنها في ال�سنوات الع�شرون الاأخيرة، كما اأن اإن�ساء وزارة 
للاإ�سكان والدعم ال�سخم الذي اأمر به خادم الحرمين ال�شريفين لم�ساريعها الاإ�سكانية يعد 

الاأبرز من بين الاأن�سطة العقارية في ال�سنوات الاأخيرة.
با�ستثمارات تقدر  العقاري  النمو  الريا�ض فقط يزيد  اأن في مدينة  المراقبون  ويرى 
بـ150 مليار ريال خلال العام 1433هـ- 2012م مما جعلها مق�سداً للعديد من ال�شركات 
العالمية  اإلى جانب ال�شركات  العقارية الجديدة  الاإقليمية للم�ساركة في جملة الم�ساريع 
التي تتخذ من مدينة الريا�ض مقراً لها.. وحدد بع�ض المراقبين اأن حجم الا�ستثمارات 
العقارية في المملكة بلغ اأكثر من تريليون ريال مما جعل المملكة تحتل المرتبة الثانية لاأكبر 
حاجة  تقدر  العقارية  الأو�ساط  اأن  اإلى  الم�سادر  هذه  م�سيرة  العالم،  في  عقارية  �سوق 
ال�سعودية بنحو 4.5 مليون وحدة �سكنية بحلول عام 2020م، فيما تقدر حجم التمويل 
الاإ�سكاني بنحو 117 مليار ريال �سنوياً لا�ستغلال م�ساحة 110 ملايين متر مربع لمواجهة 
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النمو ال�سكاني المتزايد.
واأمام هذا النمو المطرد وال�شريع والمتنوع للنمو العقاري ينتج عنه اإ�سكالات تزدحم 
بها المحاكم العامة، حيث ت�سكل الق�سايا العقارية ن�سبة كبيرة من حجم الق�سايا المنظورة 

في المحاكم وفقاً لاإح�سائيات وزارة العدل.
باأنواعها ومنها تداخل ال�سكوك ودعاوى  وتتمثَّل هذه الق�سايا بالمنازعات العقارية 
العقارات  ببيع  والمطالبة  الاإتــلاف  ودعــاوى  الاإخــلاء  اأو  بالاأجرة  والمطالبة  الاإيجارات 
المرهونة عند توافر موجب لذلك وكذلك الق�سايا المرتبطة بعين العقار في عقود التمويل 

بعامة وغيرها من الق�سايا والتي ت�ستجد باأنواعها مع تطور النمو التجاري للعقار.
وفي اإطار الاأهداف العامة لمجلة الق�سائية وفي زاويتها الحوارية ور�سة عمل تحريرية 
ا�ستطلعت في هذه الزاوية اآراء عدد من المخت�سين حول اإمكانية اإن�ساء محاكم عقارية 

متخ�س�سة في نظر الخ�سومات العقارية والحكم فيها وذلك في المحاور التالية:
• منا�سبة اإن�ساء هذه المحاكم.

• موجبات وم�سببات اإن�سائها.
• طبيعة الق�سايا التي تخت�ض بها.

• تجارب دولية اأخذت بهذا الاخت�سا�ض.
فاإلى فقرات هذه الور�سة.
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جواز التولية المتخ�ص�صة

الفـــوزان:

كثيراً بو�صع النظم والقوانين الخا�صة بالعقار. اهتمت  اقت�صادياً  المتقدمة  • الدول 

• مكة المكرمة والمدينة المنورة والريا�ض وجدة والدمام بحاجة اإلى اإن�صاء محاكم عقارية.
هذه التجربة دول كثيرة مثل المغرب وتون�ض وبع�ض دول الخليج وعدد  اإلى  • �صبق 

من الدول الأجنبية.

من اأهم ما يميز الدول في هذا الزمن وفي المقيا�ض العالمي والمحافل الدولية، وي�سنع 
هيبتها وثقلها الدولي هو اقت�سادها. ولي�ض �شًرا اأن الثقل ال�سيا�سي والقيمة الدولية تحظى 
به الدول المتقدمة اقت�ساديًا. واإن من اأهم ما ي�سنع التقدم والرقي الاقت�سادي ويدعمه 
هو وجود الاأنظمة والقوانين التي تحفظ حق الفرد والمجتمع وتخلق مناخًا �سالًحا للاتجار 

الاآمن.
بكبح  يعنى  الذي  الق�ساء  نظام  الدول هو  والقوانين في جميع  الاأنظمة  اأهم  ومن 

جماح المعتدين وحفظ الحقوق لاأهلها.
واإذا راأيت دولةً قوية باقت�سادها فاعلم اأن لديها نظامًا ق�سائيًا قويًا.

وجه  على  وقانون  نظام  اأف�سل  باإقامة  تعالى  الله  ميّزها  ال�سعودية  العربية  والمملكة 
نظام  يوجد  اأن  يت�سور  فلا  للعبادة  الذي ر�سيه  تعالى،  الله  تطبيق �شرع  الاأر�ض وهو 

عادل محكم اأقوى واأعدل من �شرع الله جلّ وعلا وما ر�سيه لخلقه قال تعالى ژ ئم 
ئى ئي بج بح بخ بم ژ )المائدة:50(.
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وحينما يجتهد الحاكم والجهات الت�شريعية في الدولة الم�سلمة بو�سع نظام للق�ساء 
يعنى بتنظيم طرق الترافع وتخ�سي�ض النظر وتقيده بما لا يخالف القواعد ال�شرعية.

يعني  لا  ذلك  فــاإن  المرحلة  وطبيعة  الع�شر  مقت�سيات  ح�سب  الاأنظمة  ومراجعة 
الاعتداء على اأ�سل ال�شرع اأو التغيير في حكم الله، بل يعني التنظيم وفق ما �شرعه الله.
من  ت�سهدها  لم  اقت�سادية  طفرة  ال�سعودية  العربية  المملكة  تعي�ش  الع�صر  هذا  وفي 
همة  وتدعمه  المرحلة  هذه  طبيعة  تتطلبه  تنظيم  الطفرة حراك  هذه  �ساحب  وقد  قبل، 

الحكومة الر�سيدة.
الملك عبد الله بن  ال�شريفين  اأمر خادم الحرمين  التنظيمي �سدور  ومن هذا الحراك 
عبد العزيز -حفظه الله- بتطوير مرفق الق�ساء الذي من اأبرز �سماته اإبراز �سيادة الق�ساء 

وا�ستقلاله وتعزيز الق�ساء المتخ�س�ض باإن�ساء المحاكم المتخ�س�سة.
ويُعدُّ ذلك متوافقًا مع ما قرره الفقهاء و�سلف الاأمة من جواز التولية المتخ�س�سة. 
بحيث يكون نظر القا�سي فيما يعر�ض عليه »خ�سو�ض نظر بخ�سو�ض عمل« وهو اأن 
التنظيم  الق�سايا في منطقة جغرافية محددة، وهذا من  اأنواع  القا�سي بنوع من  ينظر 

المحمود.
وبما اأن اقت�ساد الدول يقوم على ما تنتجه الدولة من المعادن الم�ستخرجة من باطن 
الاأر�ض اأو ال�سناعة اأو التجارة فاإن جميع الدول بينها قا�سم م�سترك في تجارتها وتنمية 
على  والمقيمين  المواطنين  جميع  حياة  يلام�ض  الذي  العقاري  الاتجــار  وهو  اقت�سادها 
اختلاف طبقاتهم. اإذ لا غنى للنا�ض عن العقار تملكًا اأو اإيجارًا اأو تاأجيًرا. وهم يعي�سون 

فوق �سطح الاأر�ض التي هي العقار.
ويوؤثّر  للدولة  العام  الاقت�ساد  على  �سلبًا  ينعك�ض  العقارية  ال�سوق  ا�ستقرار  وعدم 
على ا�ستقرارها التجاري والاقت�سادي، ويخلق مناخًا طاردًا لروؤو�ض الاأموال والتجار 
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عن البلد ويخلخل البنية الاقت�سادية فيها.
ولذا فاإننا نجد اأن الدول المتقدمة اقت�ساديًا قد اهتمت كثيًرا بو�سع النظم والقوانين 
ت�سهيل  بذلك  محاولةً  ومرحلة.  ع�شر  كل  طبيعة  مع  تتواكب  التي  بالعقار  الخا�سة 
عملية تداول العقار والاتجار به وانتقاله من �سخ�ض لاآخر، غير غافلة عن طرق الاإثبات 

والتمليك.
ومع ذلك كلّه فاإنه وبطبيعة الحال وطبيعة العمل العقاري وكونه يتداول بين الموؤ�س�سات 
وجغرافيتها  الاأر�ض  بطبيعة  تاأثره  اإلى  بالاإ�سافة  والاأفراد  وال�شركات  والعامة  الخا�سة 
وتركيبتها الجيلوجيه فاإنه لا بد اأن تن�ساأ الخلافات بين المتعاملين بهذه ال�سوق مما يتطلب 

اللجوء اإلى الق�ساء لف�ض المنازعات وت�سوية الخلافات ورد الحقوق واإيقاف المعتدي.
اأن  ذلك  و�ــشروري  �شرعي  مطلب  العقارية  الق�سايا  في  البت  �شرعة  اأن  �سك  ولا 
اأ�سحابها فح�سب، بل تنعك�ض على الاقت�ساد  الاإ�سكالات العقارية لا توؤثّر على تجارة 
العام، كما تنعك�ض �سلبًا على تنظيم المدن والقرى وعلى الفرد والمجتمع؛ لا �سيما في 
المخططات والاأرا�سي الكبيرة والحيوية مما يعطل م�سالح النا�ض ويفقد المدن الا�ستفادة 
طاردًا  جوًا  ويخلق  الاقت�سادية  التنمية  ويعطل  بالبلد  الحيوية  المواقع  بع�ض  من  العامة 

لاأ�سول التنمية وربان الاقت�ساد.
ومما تقدم كلّه تظهر بجلاء ال�شرورة الملحة لاإن�ساء محاكم عقارية متخ�س�سة تخت�ض 
والم�ساهمات  وال�سفقات  المبايعات  عن  النا�سئة  العقارية  والدعوى  الاإ�سكالات  بنظر 
في  والنظر  لذلك  اللازمة  ال�سكوك  واإخــراج  التملك  اإثبات  في  تنظر  كما  العقارية، 
حجج الا�ستحكام وغير ذلك مما له �سلة بالعقار والمنازعات العقارية. على اأن تعمم هذه 
المحاكم في جميع المدن الكبيرة ذات الحركة العقارية البارزة مثل: مكة المكرمة والمدينة 
المنورة والريا�ض وجدة والدمام؛ مع و�سع دوائر عقارية في المدن والمحافظات ح�سب 
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مقت�سى الحاجة تنظر بنف�ض التخ�س�ض ويو�سع لها من الاأنظمة والتعليمات ما يكون 
رافدًا ومعينًا لها على �شرعة النظر والبت في الدعوى وذلك بو�سع ما يلي:

1- نظام محكم ووا�سح و�شريح بما تخت�ض به هذه المحاكم من النظر. بحيث يق�سي 
على داء التدافع بينها وبين غيرها من المحاكم.

2- توفير المباني اللائقة، ح�سب المعايير العالمية.
3- تخ�سي�ض عدد كافٍ من الق�ساة ممن لديهم الخبرة الكافية، يتم اختيارهم من قبل 

المجل�ض الاأعلى للق�ساء وفق معايير دقيقة ومنظمة.
4- توفير الاأجهزة الم�ساندة كهيئات النظر والخبراء والمهند�سين والم�ساحين.

5- و�سع الخطط التدريبية للق�ساة وتدريبهم على ما يجد من اأنظمة وتعليمات.
والمهند�سين  الخبراء  من  المحاكم  لهذه  الم�ساندة  للاأجهزة  تدريبيه  برامج  و�سع   -6

ا. وهيئات النظر تعنى بتدريبهم تدريبًا متخ�س�سً
7- اإيجاد م�ست�سارين ومتخ�س�سين في مجال الفقه والاأنظمة العقارية يعنون بدرا�سة 
في  الق�سائية  للجهات  والنظامية  ال�شرعية  الدرا�سات  وتقديم  وتحليلها  الق�سايا 

هذه المحاكم.
ومنتظم  دوري  ب�سكل  المحاكم  بهذه  الخا�سة  والتعليمات  الاأنظمة  مراجعة   -8

وتجديدها وتعديلها وتطويرها ح�سب مقت�سى الحاجة لذلك.
لا�سيما اأن اإن�ساء هذا النوع من المحاكم لي�ض بدعًا من الاأمر كونه ياأتي وفقًا لما قرره 
من  العلم  اأهل  من  مع  ومتوافقة  متخ�س�سة  محاكم  باإن�ساء  ال�شريفين  الحرمين  خادم 
جواز التولية المتخ�س�سة. وقد �سبق اإلى هذه التجربة كثير من الدول العربية كالمغرب 
تجربة  وهي  الاأجنبية  الدول  بع�ض  اإلى  بالاإ�سافة  الخليج  دول  وبع�ض  وتون�ض  العربي 

لي�ست بجديدة على الاأنظمة.
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واإنني اأرى الا�ستعجال باإن�ساء المحاكم العقارية لما اأ�سلفته من اأ�سباب ومبررات من 
�شرعة البت في الق�سايا العقارية والاإ�سهام في توحيد الاإجراءات ال�شرعية والنظامية 
اإن�ساء هذه  اأن يكون  العليا لاإقرارها على  للمحكمة  الق�سائية ورفعها  المبادئ  واقتراح 
المحاكم وت�سغيلها بعد ا�ستكمال جميع ما تتطلبه من الاأنظمة والتعليمات وتوفير الكوادر 
الق�سائية والاإدارية والهيئات الم�ساندة وتوفير جميع متطلبتها من المباني والاأجهزة وفقًا 

للمعايير المعتبرة لمثلها.
وبالله التوفيق.
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المحاكم العقارية تقرّب الاجتهادات الق�صائية

الجـعـفــري:

من  كثيراً  واأفرز  فيه  الا�ستثمار  حجم  �ساعف  العقاري  الن�ساط  مجالات  تعدد   •
النزاعات العقارية المتنوعة.

المتخ�ص�صة غير  المحاكم  للتو�صع في فتح  اأميل  الأ�صباب ل  المرحلة ولهذه  •  في هذه 
ما ن�ض عليه نظام الق�صاء الأخير.

العقارية. المنازعات  كثرة  اأ�سباب  من  الق�ساة  ونق�ص  العقارية  التنظيمات  • �سعف 

اأنواع  العقار وا�ستثماره بكافة  المتمثّل في تملك  العقاري  الن�ساط  اأن  من المعلوم 
هذا  تو�سع  الملاحظ  ومن  الدول.  لاقت�سادات  المهمة  الركائز  اإحدى  يُعدُّ  الا�ستثمار 
الن�ساط في المملكة ب�سكل مت�سارع - خا�سة في ال�سنوات القليلة الما�سية - وتعدد 
المتخ�س�سة  ال�شركات  من  عــدداً  واأفــرز  فيه  الا�ستثمار  حجم  �ساعف  مما  مجالاته 
التو�سع  من  لمزيد  مر�سح  اأنه  على  تدل  والموؤ�شرات  العقاري،  الا�ستثمار  مجال  في 
ا�ستجابة لعدد من المعطيات كتوفر راأ�ض المال والا�ستقرار الاأمني والزيادة ال�سكانية 
ال�سناعية  كالمدن  العملاقة؛  الاقت�سادية  الم�ساريع  من  عدد  لوجود  اإ�سافة  المطردة، 
والمالية و�سبكة ال�سكك الحديدية وغيرها، ومع هذا التو�سع بداأت تظهر ب�سكل اأكبر 
عدد من النزاعات العقارية، �سواء في اأ�سل التملك وما يندرج فيها من ق�سايا حجج 
الا�ستحكام وتداخل ال�سكوك اأو ما ين�ساأ من نزاعات بين ملاك العقار ومطوريه اأو 
بين الباعة والم�سترين اأو الدعاوى النا�سئة عن عقود تاأجير العقار لل�سكنى اأو الا�ستثمار 
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�سور  تجدد  ظل  في  خ�سو�ساً  كثير،  وغيرها  العقار  في  ال�شركاء  بين  الدعاوى  اأو 
والرهن  التمليك(  )�سقق  الواحد  البناء  ذات  ال�سكنية  الوحدات  كبيع  م�ستحدثة، 

العقاري حال اإقراره.
ولاأن كثيراً من هذه النزاعات ي�ستغرق الف�سل فيها مدة طويلة، مما يعود �سلباً على 
هذه  بع�ض  اأن  لا�سيما  الخ�سو�ض،  وجه  على  العقارية  وال�سوق  عامة  البلد  اقت�ساد 
النزاعات يعطل الانتفاع بم�ساحات كبيرة من الاأرا�سي اأو يعوق تدوير مبالغ كبيرة من 
روؤو�ض الاأموال  -وبع�سها ا�ستثمارات اأجنبية- اأو ي�سبب حرجاً بالغاً لطرفي النزاع؛ 
المهتمين ب�شرورة  نادى بع�ض  العقارات ونحوها،  الاإيجارات واإخلاء  كق�سايا تح�سيل 
اإن�ساء محاكم عقارية متخ�س�سة في مدن المملكة الرئي�سة اأو بع�سها، توحد اإجراءات 
النظر في مثل هذه الق�سايا، وتقرب الاجتهادات الق�سائية، �سعياً نحو عدالة ناجزة في 
هذا النوع من الق�سايا، خ�سو�ساً اأن نظام الق�ساء يجيز فتح محاكم متخ�س�سة بعد 

موافقة المقام ال�سامي عليها وثمة تجارب دولية وعربية، بل وخليجية ي�ستفاد منها.
الوقت  -في  اأميل  لا  اأني  اإلا  القول  لهذا  الموجبة  المــبررات  لاأهمية  تقديري  ومع 
الحالي- للتو�سع في فتح المحاكم المتخ�س�سة -الزائدة عمّا ن�ض عليه النظام من فتح 
محاكم جزائية وتجارية واأحوال �سخ�سية وعمالية- خ�سو�ساً في هذه المرحلة الانتقالية 

نحو الق�ساء المتخ�س�ض وذلك للاأ�سباب الاآتية:
1- من باب التدرج في الولوج نحو المحاكم المتخ�س�سة وما ي�ستدعيه من متطلبات 

كبيرة تنظيمية وموارد ب�شرية وتهيئة للبنية التحتية.
اأن تاأخذ وقتاً كافياً حتى  2- �سعياً نحو تقييم تجربة المحاكم المتخ�س�سة التي تحتاج 

ت�ستقر وتتجلى اآثارها وتظهر فوائدها ونقائ�سها.
�سلبياً  اأثراً  �سيحدث  مما  المتوقع ظهورها،  الاخت�سا�ض  تدافع  اإ�سكالية  عن  بعداً   -3
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على الهدف الرئي�ض للفكرة وهو العدالة الناجزة.
اأمد الف�سل في ق�ساياها له م�سببات  اأ�سباب كثرة المنازعات العقارية وطول  اأن   -4
كثيرة؛ ك�سعف التنظيمات العقارية ونق�ض الق�ساة مقارنة بكثرة الق�سايا وغيرها 
في  مح�سور  غير  الاأمر  اأن  يعني  مما  التقا�سي،  بطء  في  العامة  الاأ�سباب  من 
الق�سايا العقارية، ولهذا فاإن مجرد فتح هذه المحاكم لي�ض الو�سيلة الرئي�سة لحل 
ما �سبق من اإ�سكالات في الق�سايا العقارية بدليل وجود تجارب عربية بها محاكم 

عقارية متخ�س�سة لكنها لم تحقق العدالة الناجزة.
ما اأقترحه يتلخ�ض في الاآتي:

اأولً في الجانب التنظيمي:

وتلافي  العقارية  الاأنظمة  بتحديث  وذلك  اأف�سل  ب�سكل  العقاري  ال�ساأن  تنظيم   -1
الملاك  بين  العلاقة  كتنظيم  التنمية  م�ستجدات  لتواكب  ق�سور،  من  فيها  ما 
�سما�شرة  واأعمال  العقارات  اأجور  تح�سيل  باآلية  يتعلق  ما  وكل  والم�ستاأجرين، 
العقار واإثبات التملكات القديمة )حجج الا�ستحكام(، وتنظيم طرح الم�ساهمات 
لو جمعت  وفرزها ونحوها، وحبذا  العقارية  الوحدات  ونظام تملك  العقارية 

جميعاً في نظام حديث يلم �ستات الم�سائل العقارية.
2- التعجيل في �سنِّ التنظيمات ذات ال�سلة بال�ساأن العقاري، كنظام الرهن العقاري 

وتفعيل بع�ض الاأنظمة التي �سبق اإقرارها؛ كالت�سجيل العيني للعقار.
3- اإ�سدار نظام المرافعات ال�شرعية الجديد ولائحته التنفيذية وت�سمينه مواد وا�سحة 

وم�ستوفية ب�ساأن الاخت�سا�ض النوعي في النزاعات العقارية باأنواعها.
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ثانياً: في الجانب الق�صائي:

المدن  في  العامة  المحاكم  في  العقارية  الق�سايا  لنظر  متخ�س�سة  دوائــر  افتتاح   -1
والمحافظات ذات الن�ساط العقاري الكبير.

2- تاأهيل عدد من الق�ساة في محاكم الدرجة الاأولى والا�ستئناف -من بينهم ق�ساة 
الدوائر العقارية- لنظر النزاعات العقارية، من خلال برامج تدريب متخ�س�سة.
والعمل  المتعثرة،  العقارية  الم�ساهمات  ق�سايا  وا�ستثنائي في  عاجل  ب�سكل  البت   -3
الق�ساة في المحاكم  ب�ساأنها من تفريغ عدد من  الوزراء  بما ت�سمنه قرار مجل�ض 
العامة اأو تكليفهم خارج وقت الدوام الر�سمي من اأجل �شرعة البت في الق�سايا 

المتعلقة بالم�ساهمات العقارية.
4- اإقرار مبادئ ق�سائية ب�ساأن ما هو محل تنازع في الاخت�سا�ض النوعي من الق�سايا 
بين  والنزاعات  العقارية  الم�ساهمات  كق�سايا  التجارية؛  ال�سبغة  ذات  العقارية 

الملاك والمطورين وعقود ال�سم�شرة والمقاولات ونحوها.

ثالثاً: في الجانب التنفيذي:

1- تفعيل الدور الرقابي للجهات الرقابية المخت�سة، وكذلك في الاإدارات الرقابية المعنية في 
الجهات التنفيذية ل�سمان الالتزام بتعليمات الاأنظمة العقارية؛ كالرقابة على التعدي 

على الاأرا�سي البي�ساء و�سوابط الم�ساهمات العقارية والاأنظمة البلدية وغيرها.
2- التو�سع والا�ستعجال في اإدخال التقنية والحو�سبة في الاأعمال ذات ال�سلة بال�ساأن 
العقاري، �سواء ما يتعلق بحفظ الثروة العقارية وما يطراأ عليها من نقل للملكية 

اأو رهن اأو تاأجير ونحوها، للحد من اإ�سكالات تداخل ال�سكوك وتعددها. 
و�سلَّى الله و�سلَّم على نبينا محمد وعلى اآله و�سحبه اأجمعين.



353
مجلة الق�ضائية - العدد الثالث - محرم  1433هـ

من المنا�صب اإن�صاء المحاكم العقارية

ال�صــدرة:

اأنظمة تملّك الأرا�صي وت�صجيلها اأدى اإلى كم هائل من  من  المبكرة  ال�صتفادة  • عدم 
النزاعات والخ�سومات.

• مما ي�ساعد على اإن�ساء المحاكم العقارية الاإمكانات المادية المتوفرة ولله الحمد والمنّة.
والجهد. الوقت  يخت�سر  الاخت�سا�ص  هذا  في  وموظفيه  القا�سي  جهد  • تركيز 

بين المالك اأو المنتفع بالعقار هي فرن�صا. العلاقة  نظّمت  دولة  • اأف�صل 

- اإن المطلع على واقع الملكية العقارية في المملكة العربية ال�سعودية وطريقة التنظيم 
ا في بع�ض الجوانب المعنية  والتوثيق يجد في البنية التنظيمية المعنية بالعقار فراغًا ونق�سً
المنظم  حاول  اأنواعها.  بكافة  العقارية  النزاعات  حدوث  ذلك  عن  نتج  مما  بالتوثيق، 
ال�سعودي اأن ي�ستدرك ذلك بنظام الت�سجيل العيني للعقار؛ لاأن التنظيم والتوثيق يُعدان 
اأهم خطوة لرفع م�ستوى الن�ساط العقاري، وات�سح على اأر�ش الواقع المعوقات التي من 
�ساأنها اأن ت�سعر المهتم بعدم فعالية هذا النظام، وقد يكون ذلك لطريقة التنظيم واأدواته 
اأو للنظام اأو لعدم الا�ستفادة من القطاع الخا�ض، الذي اأثبت الكفاءة في م�ساريع مهمة.
ولم  للعقار  ال�سخ�سي  الت�سجيل  التوثيق  من طرق  الثاني  النوع  اأن  المعلوم  ومن   
يثبت نجاحه اإلا في بع�ض الدول الا�سكندنافية واإحدى الدول الخليجية بخلاف الت�سجيل 

العيني الذي نجحت تجربته في كثير من الدول.
 اأخل�ض من هذا التو�سيح اإلى اأن المملكة العربية ال�سعودية في ظل الطفرات العقارية 
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اأهم  وجــود  عدم  مع  وهــذا   ،%15 يــوازي  الــذي  القومي،  الدخل  من  العالي  ــردود  والم
الاأموال  روؤو�ــض  ويجلب  العقار  في  المتعاملين  بين  الثقة  يك�سب  الذي  للتوثيق  نظامين 
والا�ستثمارات، فنتج عن ذلك وجود طريق لا تعتمد على اأي من اأنظمة التوثيق العيني 
اأ�ستطيع اأن ا�سميه طريق الحاجة وال�شرورة وذلك من خلال التوثيق  اأو ال�سخ�سي لعلي 
باأوراق ر�سمية وغير ر�سمية، اإن عدم الا�ستفادة المبكرة من اأنظمة تملك الاأرا�سي وت�سجيلها 
اأدى اإلى كم هائل من النزاعات والخ�سومات وخلل ونق�ض فيما تت�سمنه الملكية من معانٍ، 
وبالتالي كثرة الق�سايا العقارية، كما يت�سح ذلك من خلال الاإح�ساءات في وزارة العدل.
وعلى اأثر هذا التاأخر في اأنظمة التوثيق وبتمعن طرق التملك للاأرا�سي والاإ�سكالات 
والنزاعات التي �سببها في المقام الاأول عدم التنظيم والدقة في اإجراءات تملك الاأرا�سي 
اأو الا�ستفادة منها باأي �سورة كانت، ذلك كلَّه يكون على عاتق القا�سي المخت�ض وغير 

المتخ�س�ض، فمن هذه الزاوية اأرى من المنا�سب اإن�ساء هذه المحاكم العقارية.
العقار  تجار  بين  المحموم  والتناف�ض  الاقت�ساد  لعجلة  الم�ستمر  الت�سارع  ظل  وفي   -
و�شركاته لتقديم خدمات ومنتجات تناف�سيه، وبالتالي �سيغ عقود متجددة الاأفكار، وفي 
العربية  المملكة  ودخول  ال�سوق  هذا  من  للا�ستفادة  للمملكة  الاإ�ستراتيجية  الروؤية  ظل 
البلد  على  الاأجنبية  الا�ستثمارات  واإقبال  العالمية  التجارة  منظمة  في  ع�سوًا  ال�سعودية 
بالمملكة  التوثيق  اأنظمة  اأن  ذكرت  وقد  الا�ستثمار.  على  والت�سجيع  منها  والا�ستفادة 
تعاني تاأخرًا في التوثيق وهي تعُدُّ اأهم معيار في الاإقبال على الا�ستثمار العقاري �سواء 
للم�ستثمر الاأجنبي اأو المحلي، اإذ لا بد من �سمانة لتحقيق هذه المكا�سب ولتتزامن مع 
الطفرة التي تمرّ بها البلاد ولا توجد �سمانه اأف�سل من اإن�ساء محاكم عقارية متخ�س�سة، 
فمن هذا المنظور تعُدُّ هذه المحاكم المتخ�س�سة في حاجة ملحة لم�ستقبل الدولة ومراعاة 

ظروف تكوين الهياكل التنظيمية والق�سائية فيها.
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منا�صبة اإن�صاء هذه المحاكم:

ا مع روح التجديد والتغيير  1- من المنا�سب ا�ستحداث مثل هذه المحاكم خ�سو�سً
التي ي�سهدها الواقع الق�سائي ب�سكل عام.

-بعد  وقدرتها  المحاكم  هذه  مثل  واإن�ساء  لدرا�سة  موؤهلة  ق�سائية  كوادر  وجود   -2
توفيق الله- على و�سع خطط �ساملة لاإنجاح هذه الم�ساريع.

اإن�ساء هذه المحكمة الاإمكانات المادية المتوفرة ولله الحمد والمنّة،  3- مما ي�ساعد على 
وذلك متى اأخذنا بعين الاعتبار التعريف ال�سحيح بهذه الموارد.

موجبات اإن�ساء هذه المحاكم:

1- كثرة التعامل بالعقار بكل �سوره
2- كثرة النزاعات العقارية النا�سئة عن هذه التعاملات.

3- حاجة النا�ض لاإنهاء معاملاتهم وتملك حقوقهم.
4- تركيز جهد القا�سي وموظفيه في هذا الاخت�سا�ض يخت�شر الوقت والجهد وتكون 

الاإنتاجية مميزة – باإذن الله.
5- اإن ق�سايا العقار لا تقل اأهمية عن الق�سايا العمالية والمرورية وغيرهما مما ا�ستحدث 

لهما محاكم خا�سة.
 

طبيعة الق�صايا التي تخت�ض بها المحاكم العقارية:

اأرى اأن كل ما له ارتباط بالق�سايا العقارية يكون من اخت�سا�ش هذه المحاكم.
تجارب دولية اأخذت بهذا الاخت�سا�ص:

المختلط  بالمجل�ض  تعرف  العقارية، وكانت  المحاكم  اأن�ساأت  التي  الدول  تون�ض من   -
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العقاري، ثم �سميت المحكمة العقارية بالبلاد التون�سية في عام 1957م.

- اأف�سل دولة نظمت العلاقة بين المالك اأو المنتفع بالعقار هي فرن�سا.

- لبنان تعُدُّ اأف�سل الدول العربية في التنظيمات العقارية وهي البلد الوحيد عربيًا التي 

�سجلت جميع اأرا�سيها.

- المغرب وتون�ض والجزائر وكلّها هناك تطبيقات المحاكم �سبه العقارية. 

- ق�سم خا�ض بالعقار واإحالة مخت�سة لف�ض النزاعات مثل دبي.

- يدل على اأن �شريبة تكوين البلد والاأنظمة العقارية له دور في اإن�ساء هذه المحاكم من 

عدمها اأو حلول اأخرى.

- اإن الاختلافات بين الدول ناتج عن خلفية تكوينها، وهذا يدل على اأن طبيعة تكوين 

من  المتخ�س�سة  المحاكم  هذه  اإن�ساء  في  الاأكبر  الدور  لها  العقارية  واأنظمته  بلد  كل 

عدمها اأو منا�سبة حلول اأخرى.
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للأهمية اإن�صاء المحاكم اأو الدوائر العقارية المتخ�ص�صة

التـويجـري:

•  في اإن�ساء المحاكم العقارية تركيز لعمل القا�سي وعدم ت�ستيته وين�ساأ عنها اإتقان 
العمل و�سقل المهارات.

نظام  التطوير في  اأبرز ملامح  مع  تن�صجم  دوائر عقارية  اأو  محاكم  اإن�صاء  فكرة   •
الق�ساء الجديدة واأهم ميزاته.

• اأرى في بداية الأمر القت�صار على تخ�صي�ض دوائر عقارية داخل المحاكم العامة 
وعدم ال�صتعجال في اإن�صاء محاكم عقارية.

ترجع اأهمية اإحداث دوائر ق�سائية متخ�س�سة بق�سايا العقار، اإلى عدة اأ�سباب، منها:
و�سقل  العمل  اإتقان  من  ذلك  يترتب  وما  ت�ستيته،  وعدم  القا�سي  عمل  تركيز   -1

المهارات.
والعرفية  والنظامية  ال�شرعية  بالاأحكام  الاإلمام  من  تمكّنه  خبرة  القا�سي  اإك�ساب   -2
ظروف  من  بها  يحيط  وما  العقارية،  بالق�سايا  الخا�سة  الق�سائية  وال�سوابق 

اقت�سادية واجتماعية.
3- مواكبة ما ي�سهده القطاع العقاري من تطور عقوده وتجددها وكثرتها، وما يترتب 

على ذلك من منازعات مت�سعبة ومعقدة.
4- رفع كفاءة اأعوان القا�سي واإك�سابهم مهارات الم�ساندة الق�سائية المتخ�س�سة.

5- الم�ساهمة في �شرعة اإنهاء الق�سايا مع الاحتفاظ بالجودة العالية.
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6- الم�ساهمة في توحيد نماذج خا�سة ب�سحائف الدعاوى العقارية.
7- الم�ساهمة في توحيد الاإجراءات والاجتهادات والمبادئ الق�سائية المتعلقة بالق�سايا 

العقارية، وت�سهيل ن�شرها والاإطلاع عليها من قبل الجميع.
8- الم�ساهمة في اإيجاد مكاتب محاماة وا�ست�سارات متخ�س�سة بالمنازعات العقارية.

ال�سفقات  عــدد  بلغ  فقد  الاقت�سادية،  الناحية  من  العقاري  القطاع  اأهمية   -9
�سفقة   83.915 فقط  الريا�ض  مدينة  في  العقاري  للموؤ�شر  وفقا  العقارية 
بقيمة  �سفقة  و95.898  1432هـــــ،  لــعــام   208.503.975.107 بقيمة 

99.373.164.768 ريال لعام 1431هـ.

الموقف النظامي

العقارية من  بالق�سايا  اأو دوائر ق�سائية تخت�ض  اإحداث محاكم  باإمكانية  يتعلق  وفيما 
الناحية النظامية، فاإن الفكرة ب�سكل عام تن�سجم مع اأبرز ملامح التطوير في نظام الق�ساء 
نوعياً في  المتخ�س�سة  المحاكم والدوائر  مبداأ  تر�سيخ وتفعيل  واأهم ميزاته، وهو  الجديد 
جميع درجات التقا�سي الثلاث، بعد اأن كان اأمراً جوازياً في النظام ال�سابق، حيث ن�ض 
والمحاكم  العامة،  المحاكم  هي:  الاأولى  الدرجة  محاكم  اأن  على   )9( المادة  في  النظام 
اأكد  ثم  العمالية.  والمحاكم  التجارية،  والمحاكم  �سخ�سية،  الاأحوال  ومحاكم  الجزائية، 
اأن هذه المحاكم توؤلف من دوائر  النظام على مبداأ التخ�س�ض الدقيق حينما ن�ض على 
ال�سير  الاإثباتات ودوائر حوادث  الدوائر، كدوائر  ت�سمية بع�ض  متخ�س�سة، ون�ض على 
والمخالفات المرورية في المحكمة العامة ودوائر المحكمة الجزائية، وترك ت�سمية بقية الدوائر 
للمجل�ض الاأعلى للق�ساء، وذلك وفقاً للمواد )6/د، 3/9، 19، 20، 21، 22، 23(. 
والدوائر  الدوائر الحقوقية،  الا�ستئناف هي:  دوائر محاكم  اأن  المادة )16( على  ون�ست 
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الجزائية، ودوائر الاأحوال ال�سخ�سية، والدوائر التجارية، والدوائر العمالية. كما ن�ست 
المادة )10/ 4( على اأن تبا�شر المحكمة العليا اخت�سا�ساتها من خلال دوائر متخ�س�سة.

ولم يقف نظام الق�ساء عند متطلبات الحا�صر، بل راعى متغيرات الم�ستقبل وتطوراته، 
فاأجاز في المادة )10( للمجل�ض الاأعلى للق�ساء اإحداث محاكم متخ�س�سة اأخرى بعد 

موافقة الملك.
ولكن من باب ا�ست�شراف الم�ستقبل بناءً على الوقائع الما�سية والمعطيات الحا�شرة، فاإنني 
اقترح في بداية الاأمر الاقت�سار على تخ�سي�ض دوائر عقارية داخل المحاكم العامة، وعدم 
الا�ستعجال باإن�ساء محاكم عقارية؛ وذلك لعدة مبررات، منها: اأنه م�سى على �سدور نظام 
الق�ساء اأربع �سنوات ون�سف تقريباً، ومع ذلك فاإن المحاكم المتخ�س�سة التي ن�ض عليها 
النظام لم تن�ساأ بعد اأو لم تبا�صر عملها حتى الآن. كما اأن الإجراءات النظامية والإدارية 
اأ�سهل واأقل من  بتاأليف دوائر عقارية داخل المحاكم،  المالية والب�شرية المتعلقة  والمتطلبات 
بقرار من  دوائر عقارية متخ�س�سة  تاأليف  فمثلًا يمكن  اإن�ساء محاكم عقارية متخ�س�سة، 
الملك.  موافقة  متخ�س�سة  عقارية  محاكم  اإن�ساء  يتطلب  بينما  للق�ساء،  الاأعلى  المجل�ض 
دوائر  بتخ�سي�ض  اأولًا  البدء  يقت�سي  والتطبيق،  التنفيذ  في  التدرج  منهج  اأن  عن  ف�سلًا 
عقارية داخل المحاكم في المدن الكبرى فقط، ثم في المحافظات الكبيرة بعد فترة معينة. 
ومدى نجاحها في تحقيق  اأدائها  وتقييم  ق�ساياها  ودرا�سة حجم  الدوائر  مراقبة هذه  ويتم 

اأهدافها، وبناءً عليه يمكن النظر في مدى الحاجة اإلى اإن�ساء محاكم عقارية متخ�س�سة.

 اأنواع الق�صايا العقارية

وفيما يتعلق بالق�سايا التي تخت�ض بها المحاكم اأو الدوائر العقارية، فاإن ذلك ي�سمل 
جميع المنازعات المتعلقة بالعقارات، مثل: المنازعات على ملكية العقار وتعدد ال�سكوك، 
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والمنازعات المتعلقة ببيوع العقار، والم�ساهمات العقارية، والبيع على الخريطة، وعقود 
الم�ساركة بالوقت في الوحدات العقارية، وعقود التمويل العقاري، مثل الاإيجار المنتهي 
بالتمليك، وال�شراكة المتناق�سة، والدعوى المتعلقة بالعقار المرهون والتنفيذ عليه، والبيع 
الفيديك  وعقود  والاإن�ساءات  البناء  بمقاولات  المتعلقة  والمنازعات  للعقار،  ال�سوري 
الاأجــرة،  ومقدار  بالاأجرة،  كالمطالبة  بالاإيجارات،  الخا�سة  والمنازعات   ،)FIDIK(
وانتهاء عقد الاإيجار اأو تمديده، والتاأجير من الباطن، وفوات منفعة الاإيجار اأو بع�سها 
بموجودات  والت�شرف  للعقار،  الجبري  والفتح  الاإخــلاء،  وطلبات  عنها،  والتعوي�ض 

الم�ستاأجر، والتعوي�ض عن الاأ�شرار ب�سبب �سوء ا�ستخدام العقار اأو اإهماله.
اأما دعاوى الاإنهاءات المتعلقة بحجج الا�ستحكام، فهي محل نظر وتردد بين الدوائر 
العقارية والدوائر الاإنهائية؛ لاأن مو�سوع الدعوى متعلق بالعقار، لكن طبيعة الدعوى 
عليها  والمعار�سة  الا�ستحكام،  حجج  اإ�سدار  طلبات  ت�سمل:  الدعاوى  وهذه  اإنهائية. 
الا�ستحكام،  حجج  م�ساحات  على  والتعديل  التكميل  وطلبات  �سدورها،  وبعد  قبل 

والنزاعات على عقار لي�ض له حجة ا�ستحكام م�سجلة، ونحو ذلك. 
الاأوقاف  اإن�ساء  ت�سجيل  من  بالاأوقاف،  المتعلقة  الاإنهاءات  بدعاوى  يتعلق  ما  اأما 
والاقترا�ض  بع�سها،  واإفــراغ  وفرزها،  و�شرائها  وبيعها  وا�ستبدالها  ونقلها  وتوثيقها، 
والرهن وفك الحكر والم�ساربة لها، وما يتعلق بالنظارة على الاأوقاف والمعار�سة عليها، 
ونحو ذلك، فاإن الاأقرب اإلحاق مثل تلك الدعاوى بالدوائر الاإنهائية؛ مراعاة لطبيعتها 
الوقفية. ويمكن في الم�ستقبل ت�سكيل دوائر ق�سائية تخت�ض بالاأوقاف عند ظهور الحاجة 

لذلك.
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التجارب الدولية

المخت�سة  الق�سائية  الدوائر  اأو  المحاكم  بفكرة  الاأخذ  اإلى  الدول  من  كثير  اتجه  وقد 
بالق�سايا العقارية فقط، كما في بريطانيا واأمريكا واأ�ستراليا، وفرن�سا، وتون�ض والكويت 

والاإمارات العربية المتحدة.
ت�سكيل  �سمن  العقارية  المحكمة  باإن�ساء  2008م  عام  في  دبي  حكومة  قامت  فمثلًا 
ودائرة  الكلية  العقارية  الدعوى  دائرة  اإلى  بالاإ�سافة  المتخ�س�سة،  الابتدائية  المحاكم 

الدعوى العقارية الجزئية في كل من محكمة الا�ستئناف والتمييز.
وفي الكويت، يوجد دوائر اإيجارات في ت�سكيل المحاكم الابتدائية )الكلية( تخت�ض 
بالنظر في النازعات المتعلقة بالاإيجار والتعوي�سات النا�سئة عنه، وت�سدر اأحكامها من 
ثلاثة ق�ساة، وتكون م�سمولة بالنفاذ المعجل، فيما عدا الاأحكام ال�سادرة بالاإخلاء، واإذا 
اأحالتها من تلقاء  اأخرى  اأمام دائرة  التي تخت�ض بها دوائر الاإيجارات  رفعت الدعوى 

نف�سها اإلى دوائر الاإيجارات. كما يوجد خم�ض دوائر اإيجارات بمحكمة الا�ستئناف.
كما ن�ض قانون الاإيجارات في اأبوظبي وفقاً للتعديلات الجديدة في عام 2010م على 

ت�سكيل ثلاث درجات ق�سائية )ابتدائية وا�ستئناف ونق�ض( خا�سة بق�سايا الاإيجارات.
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اإن�صاء المحاكم العقارية اأ�صبح �صرورة

قــا�صـــم:

• اأتمنى اأن ي�صدر المجل�ض الأعلى للق�صاء اأوامر باإن�صاء محاكم عقارية لما لهذا القطاع 
من اأهمية لمواكبة ما تمر به المملكة من نه�صة عمرانية وعقارية وا�صعة.

•  كثرة النزاعات في القطاع العقاري والتاأخر في حلها والبت فيها يعد من المعوقات 
القت�صادية للمملكة.

التي  فيها  بما  العقارية  والنزاعات  الق�سايا  بجميع  المحاكم  هذه  تخت�ص  اأن  اأرى   •
تكون الدولة طرفاً فيها.

اأ�سدر المجل�ض الاأعلى للق�ساء عدة اأوامر تطويرية لمرافق الق�ساء، وذلك فيما يتعلق 
بتعديل م�سمى المحكمة الجزئية لل�سمان والاأنكحة في كل من الريا�ض وجدة اإلى محكمة 
الدوائر  بتاأليف  المجل�ض  قرار  �سدور  على  التطوير  ا�ستمل  كما  ال�سخ�سية،  الاأحوال 
الق�سائية في محكمة الا�ستئناف في منطقة تبوك، والمكونة من: دائرتين لنظر الق�سايا 
للق�سايا الحقوقية،  ال�سخ�سية ودائرة  الاإنهائية والاأحوال  الق�سايا  لنظر  الجزائية ودائرة 
اإ�سافية لمحكمة الا�ستئناف في منطقة  اإن�ساء دائرة حقوقية �سابعة  وكذلك قرر المجل�ض 
مكة المكرمة، اإ�سافة اإلى ذلك فقد اأ�سدر المجل�ض قراره بتعديل م�سمى المحاكم الجزئية 
القائمة حالياً اإلى محاكم جزائية، وذلك تمهيداً لتحويل اأعمالها اإلى محاكم جزائية بعد 

�سدور نظامي المرافعات ال�شرعية والاإجراءات الجزائية المعدلين.
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وكم اأتمنى اأن تتطرق قرارات المجل�ض في الم�ستقبل القريب لمو�سوع اإن�ساء محاكم 
عقارية متخ�س�سة، لما لهذا القطاع من اأهمية في الوقت الحا�شر وفي الم�ستقبل القريب، 

وذلك لمواكبة ما تمر به المملكة العربية ال�سعودية من نه�سة عمرانية وعقارية ملحوظة. 
اإن اقت�ساد اأي دولة يقوم على عدة محاور من اأهمها المحور العقاري، حيث ي�سكل 
ن�سبة كبيرة من اقت�ساد اأغلب الدول المدنية. ومن خلال ا�ستقراء ب�سيط للموؤ�شر العقاري 
الحالي  العام  بداية  بين  الفترة  في  ال�سعودية  العدل  وزارة  موقع  على  الريا�ض  لمدينة 
�سنوية  الربع  الفترة  اأي خلال  العام؛  نف�ض  الاأول من  نهاية �سهر ربيع  1433هـ وحتى 
الاأولى، نجد اأن الموؤ�شر ي�سير اإلى )17.250( �سفقة عقارية ما بين تجاري و�سكني بقيمة 
اإن دلّت على �سيء فهي  اإجمالية قدرها )29.997.449.334( ريال، وهذه الاأرقام 
تدل على قوة هذا المحور الاقت�سادي، ومدى احتمالية تاأثيره على المحاور الاقت�سادية 

الاأخرى للدولة. 
من المعروف اأن التطور والتو�سع في الا�ستثمار في قطاع رئي�ض مثل العقار �سوف 
حجم  على  يوؤثر  قد  مما  القطاع،  بهذا  النزاعات  عدد  زيادة  مع  طردياً  ارتباطاً  يرتبط 
اأفكار  مجموعة  تبني  المخت�سين  على  وي�ستوجب  القطاع،  هذا  في  والثقة  الا�ستثمار 
واإيجاد حلول للحد من ات�ساع رقعة هذه النزاعات، ولعل اإن�ساء محاكم متخ�س�سة 
المطروحة، وذلك لاإيجاد نوع من  النزاعات قد يكون من الحلول  تنظر في مثل هذه 
الاإقبال  زيادة  اإلى  يوؤدي  بدوره  وهذا  القطاع.  هذا  في  للا�ستثمار  الق�سائية  الحماية 
على التعامل العقاري ب�ستَّى �سوره وباأريحية تامة، �سواء من قبل الاأفراد وال�شركات، 
تبني  فكرة  توؤيد  التي  الاأ�سباب  اأول  من  ذلك  يكون  وقد  الدولة،  موؤ�س�سات  وكذلك 
القطاع  ت�سوب هذا  التي  النزاعات  اإن كثرة  اإن�ساء محاكم عقارية متخ�س�سة، حيث 
�شرعة  هو  يكون  فقد  �سبب  ثاني  اأما  للمملكة.  الاقت�سادية  المعوقات  من  تعُدُّ  الرئي�ض 
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ولكي  التقا�سي،  مدد  من  التقلي�ض  وبالتالي  العقارية،  والنزاعات  الق�سايا  في  البت 
من  الكافية  الخبرات  بها  يتوافر  متخ�س�سة  من وجود محاكم  بد  فلا  الحل  بهذا  نقول 
ال�شرعيين والقانونيين والمهند�سين وذوي الاخت�سا�ض من الخبراء للنظر في مثل تلك 
النوعية من الق�سايا، وكذلك وجود اأنظمة واإجراءات محددة ت�ساعد على الف�سل في 
مثل هذه النزاعات وب�سكل وجيز. ومن الاأ�سباب اأي�ساً التي توؤيد فكرة خلق هذا النوع 
والت�شريعات  الاأنظمة  كثرة  وكذلك  العقارية،  المنازعات  حجم  زيادة  هو  المحاكم  من 

والقرارات والمرتبطة بها.
بناءً  متخ�س�سة  اإن�ساء محاكم  للق�ساء  الاأعلى  المجل�ض  من �سلاحيات  اإنه  وحيث 
الرقم  الكريم ذي  الملكي  بالمر�سوم  ال�سادر  الق�ساء  نظام  ال�ساد�سة من  المادة  على ن�ض 
المجل�ض  “يتولى  اأن  على  المادة  ن�ست  حيث  /1428هـــ،   9/  19 وتاريخ  )م/78( 

الاأعلى للق�ساء بالاإ�سافة اإلى الاخت�سا�سات الاأخرى المبينة في هذا النظام ما يلي:
 »ثم ن�ست الفقرة )د( من نف�ض المادة على “اإن�ساء محاكم وفق الاأ�سماء المن�سو�ض 
عليها في المادة التا�سعة من نف�ض النظام اأو دمجها اأو اإلغائها وتحديد اخت�سا�سها المكاني 
وتاأليف  النظام  نف�ض  من  والع�شرين  الخام�سة  المادة  حكم  مع  يتعار�ض  لا  بما  والنوعي 
ترتيب  اإلى  تطرقت  والتي  التا�سعة،  مادته  في  الق�ساء  نظام  ذكر  وكذا  فيها«.  دوائر 

المحاكم على الن�ض التالي:
موافقة  بعد  اأخرى  متخ�س�سة  محاكم  اإحداث  للق�ساء  الاأعلى  للمجل�ض  »يجوز   
النظام  �سمح  طالما  متخ�س�سة  عقارية  محاكم  اإن�ساء  في  عائقاً  هناك  اأرى  فلا  الملك«. 

بذلك بن�سو�ض �شريحة.
ولعلّنا ن�ستفيد من تجارب الدول الاأخرى، والتي تبنت فكرة وجود محكمة عقارية 
العربية  الاإمــارات  دولة  الدول  هذه  ومن  العقارية،  النزاعات  في  تف�سل  متخ�س�سة 
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اإن�ساء المحاكم الابتدائية المتخ�س�سة في الاإمارة  اإمارة دبي، فقد تم  المتحدة وبالتحديد 
المذكورة في عام 2008م وفقاً لما جاء في موقع حكومة دبي، وهذه المحاكم هي: المحكمة 
والمحكمة  الجزائية  والمحكمة  ال�سخ�سية  الاأحوال  ومحكمة  التجارية  والمحكمة  المدنية 
مظلة  تحت  تقع  التي  العقارية  المحاكم  هذه  وتخت�ض  العقارية.  والمحكمة  العمالية 
المعاملات  والناتجة عن  المترتبة  والخ�سومات  النزاعات  بالف�سل في  الابتدائية  المحاكم 
والعقود الما�سة والمت�سلة بحقوق الملكية واأية حقوق عينية اأو تابعة، وقد ا�ستثنى الم�شرع 
الاخت�سا�ض  هذا  واأوكل  العقار،  باأجرة  المتعلقة  بالنزاعات  المحاكم  تلك  اخت�سا�ض 
للجنة ت�سمى بلجنة ف�ض المنازعات الاإيجارية. وحيث اإن تجربة اإمارة دبي جديدة فقد لا 
تكون مقيا�ساً ومعياراً ممتازاً للاأخذ به، حيث اإن اإيجابيات و�سلبيات التجربة قد لا تكون 

وا�سحة في هذه الفترة من الزمن لحداثة اإن�ساء المحاكم العقارية.
وقد تكون التجربة التون�سية اأقدم من تجربة محاكم دبي فيما يتعلق باإن�ساء محاكم 
عقارية، بل ومن اأقدم التجارب الموجودة في الأنظمة الق�سائية في العالم، حيث ا�ستمل 
التنظيم الق�سائي التون�سي على مجموعة من اأ�سناف المحاكم، وهي: محاكم الق�ساء 
الق�سائي  التنظيم  ق�سم  وقد  ق�سائية.  �سبه  ولجان  الاإداري  الق�ساء  ومحاكم  العدلي 
ومحاكم  التعقيب  محاكم  وهي:  اأق�سام  عدة  اإلى  العدلي  الق�ساء  محاكم  التون�سي 
الا�ستئناف والمحاكم الابتدائية ومحاكم النواحي والمحكمة العقارية، وقد جعل الم�شرع 
في  للبت  مختلفة  بمدن  فرعاً  ع�شر  واأربعة  العقارية  للمحكمة  رئي�سياً  مقراً  التون�سي 

المنازعات العقارية. 
با�سم  تعرف  العقارية  المحكمة  كانت  فقد  تون�ض  في  العدل  بوابة  موقع  وح�سب 
المجل�ض المختلط العقاري، والتي تاأ�س�ست في 1885م وبعد ذلك اأ�سبحت تعرف با�سم 

المحكمة العقارية بالبلاد التون�سية، وذلك في عام 1975م.
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التنظيم الق�سائي  اإن  اأي�ساً، حيث  اإلى التجربة الجزائرية  اأن نتطرق  بالذكر  وجدير 
الجزائري قد اأخذ بمبداأ وجود اأق�سام داخلية للمحكمة العامة، منها ق�سم مخت�ض بنظر 
الق�سايا العقارية، واإن كان الم�شرع ال�سعودي قد اأخذ في التنظيم الق�سائي الجديد على 
حالات  في  مانع  يوجد  لا  اأنه  لي  فيظهر  للمحاكم،  النوعي  الاخت�سا�ض  تق�سيم  مبداأ 
محددة اأن ي�ستفاد من التجربة الجزائرية، بحيث يوجد ق�سم اأو دوائر متخ�س�سة بنظر 

الق�سايا والنزاعات العقارية داخل المحكمة العامة. 
قد يرى البع�ض عدم الحاجة اإلى اإن�ساء محاكم عقارية متخ�س�سة، واإنما يُكتفى باإيجاد 
دوائر متخ�س�سة داخل المحكمة العامة للنظر في مثل هذا النوع من الق�سايا، فهذا قد 
يفيد من ناحية خف�ض التكلفة المترتبة على افتتاح محاكم جديدة، بالاإ�سافة اإلا اأنه قد لا 
تكون هناك حاجة اإلى �سلخ الاخت�سا�ض في نظر مثل تلك الق�سايا من المحكمة العامة 
وتوليته لمحكمة اأخرى، بل يكتفى بنقل �سجلات واأوراق وملفات الق�سايا العقارية لهذه 
الدوائر المتخ�س�سة، والتي �سوف تكون تحت مظلة المحكمة العامة لفهر�ستها وا�ستكمال 

نظر تلك الق�سايا والبت فيها.
جديدة  متخ�س�سة  محاكم  لاإن�ساء  ملحة  حاجة  هناك  اأن  الاآخر  البع�ض  يرى  وقد 
م�ستقلة عن المحاكم العامة للنظر في الق�سايا العقارية بغ�ض النظر عن التكاليف، وذلك 
في المدن الرئي�سية في المملكة مثل: الريا�ض ومكة المكرمة والمدينة المنورة وجدة وجازان 
اإن�ساء دوائر في المحافظات الكبيرة،  والدمام وبريدة وحائل، مع الاأخذ بعين الاعتبار 
وذلك بناء على درا�سة حجم وكثرة عدد الق�سايا الوارده للمحاكم في تلك المحافظات، 
وقد اأتبنى هذا الراأي لاأ�سباب منها: وجود الكفاءات المتخ�س�سة من الق�ساة والخبراء 
تلك  مثل  في  البت  ول�شرعة  الاخت�سا�ض  وذوي  والمهند�سين  والقانونيين  ال�شرعيين 

الق�سايا.
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اأن  فاأرى  المتخ�س�سة  العقارية  المحاكم  لتلك  النوعي  بالاخت�سا�ض  يتعلق  فيما  اأما 
تخت�ض بجميع الق�سايا والنزاعات العقارية بما فيها الق�سايا والمنازعات العقارية، والتي 
بالعقار  المتعلقة  الدعاوى  الاخت�سا�سات جميع  تلك  وت�سمل  فيها.  الدولة طرفاً  تكون 
العقار  من  ال�شرر  دعاوى  اأو  به،  مت�سلة  حقوق  اأي  اأو  الملكية  حق  في  المنازعات  من 
نف�سه اأو من المنتفعين به، اأو دعوى اأقيام المنافع، اأو الاإخلاء، اأو دفع الاأجرة اأو الم�ساهمة 
فيه، اأو دعوى منع التعر�ض للحيازة وا�ستردادها، اأو دعاوى التعدي، اأو دعاوى نزاع 
المنازعات  الف�سل في  اأو  واإثباتها،  العقار  الا�ستحكام بملكية  واإ�سدار �سكوك  الملكية، 
الت�سجيل  نظام  بتنفيذ  يتعلق  فيما  بعقار،  تتعلق  دعوى  اأي  اأو  العقارية،  والم�ساهمات 
العيني للعقار، اأو اأي دعوى تن�ساأ نتيجة ت�شريعات عقارية م�ستقبلية مثل: م�شروع نظام 

الرهن العقاري وم�شروع التمويل العقاري.
هذا و�سلّى الله و�سلّم على نبينا محمد وعلى اآله و�سحبه و�سلم..
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تو�صيات
• عدم �شرعة البت في الق�سايا العقارية ينعك�ض على الاقت�ساد العام ويعطّل التنمية 
لاإن�ساء  الحاجة  بجلاء  يُظهر  وهذا  التنمية  لاأ�سول  طارداً  جواً  ويخلق  الاقت�سادية 

محاكم عقارية في المدن الرئي�سية ذات الكثافة العالية في الق�سايا.

• منا�سبة اإن�ساء دوائر عقارية في محاكم المدن ح�سب مقت�سى الحاجة.

• التعجيل في �سنِّ ماتبقى من التنظيمات ذات ال�سلة بال�ساأن العقاري.

• اإقرار مبادئ ق�سائية ب�ساأن ما هو محل تنازع في الم�سائل العقارية.

• المحاكم العقارية �سين�ساأ عنها تركيز لعمل القا�سي و�سقل لمهاراته ورفع لكفاءة اأعوانه 
واإك�سابهم مهارات الم�ساندة الق�سائية المتخ�س�سة.

• �شرورة الاإ�شراع في اإ�سدار نظام التوثيق.


