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رقم الق�ضية البتدائية 3/3736/ق لعام 1434هـ
رقم ق�ضية ال�ضتئناف 597/ق لعام 1436هـ

تاريخ الجل�ضة 1436/3/2هـ

�ضم�ضرة - �ضم�ضرة في عقار - تكييف عقد ال�ضم�ضرة - مناط اأجرة ال�ضم�ضرة - �ضفة - 

الإيجاب والقبول

عى عليهما مت�سامنين بدفع مبلغ مالي نظير جهده في ت�سويق قطعة  عي اإلزام المدَُّ مُطالبة المدَُّ

عي  عى عليه الأول لكونه طلب من المدَُّ ل - ثبوت �سفة المدَُّ عى عليه الأوَّ اأر�ض ملوكة لوكيل المدَُّ

ت�سويق الأر�ض - تكييف عقد ال�سم�سرة باأنَّه عقد جعالة - مناط اأجرة ال�سم�سرة على اإنهاء 

بين  �سعيه  عي  المدَُّ اإنهاء  عدم   - الجعالة  حُكم  حكمها  باعتبار  الطرفين،  بين  وال�سراء  البيع 

عي بعر�سه  المدَُّ البيع بينهما، وذلك ب�سبب بيع الأر�ض ب�سعر يفوق ما قام  باإم�ساء  الطرفين 

والت�سويق له، ومِنْ ثَمَّ لم ينعقد الإيجاب والقبول بينهما - اأثر ذلك: رف�ض الدعوى.

وتاريخ   )32( رقــم  الملكي  بالمر�سوم  ال�سادر  التجارية  المحكمة  نظام  من   )30( المــادة   

1350/1/15هـ.

)م/1(  رقم  الملكي  بالمر�سوم  ال�سادر  ال�سرعية  المرافعات  نظام  من   )79  ،77( المادتان   

وتاريخ 1435/1/22هـ.
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ه  ح الأوراق وبالقدر اللازم لإ�سدار هذا الحكم في اأنَّ ل وقائع هذه الدعوى ح�سبما تُف�سِ تتح�سَّ

عى عليه الأول؛  عي )...( بلائحة ادعاء يخت�سم فيها المدَُّ اإلى هذه المحكمة وكيل المدَُّ م  تقدَّ

عام  من  الأول  ربيع  �سهر  بداية  وفي  لـــ)...(،  وكيلًا  ب�سفته  الأول  عليه  عى  المدَُّ اأن  نَت  مَّ تَ�سَ

ط رقم )2/121( ملوك  عي ت�سويق قطعة اأر�ض رقم )130( في مخطَّ 1424هـ طلب من المدَُّ

لـ)...(، بجنوب غرب العزيزية في محافظة الُخبَر، ب�سعر يتراوح بين )35( اإلى )40( ريال 

ومن �سمنهم مجوعة  الم�ستثمرين،  على عدد من  الأر�ض  بت�سويق  عي  المدَُّ وقام  المربَّع،  للمتر 

ح فيه رغبته بال�سراء بال�سعر  عي خطابًا يو�سِّ )...(، فقد وافق )...( على ال�سراء، و�سلَّم المدَُّ

عى عليه رف�ض البيع باأقل من )100( ريال للمتر المربع، رغم مبالغة هذا  المذكور، اإل اأن المدَُّ

عى عليه قام بالتوا�سل مع مجموعة )...(، وتََّ بيع  ال�سعر، وبعد فترة من الزمن تبينَّ اأن المدَُّ

العقار عليه ب�سعر )72( ريال للمتر المربع، واإفراغه ب�سهر ربيع الأول من عام 1425هـ، رغم 

ال�سعي  عي من حقه في  المدَُّ تََّ حرمان  عي، وبذلك  تََّ عن طريق المدَّ اأن الت�سال بينهما قد 

يدفع  باأن  عى عليه  المدَُّ اإلزام  عي  المدَُّ وكيل  وقدره )25%(، وطلب  البيع،  اإتمام  المفتر�ض من 

لموكله مبلغًا قدره مليونان ومائة وواحد و�ستون األفًا وثمانمائة وخم�سة واأربعون )2٫161٫845( 

ريالً، قُيِّدت ق�سية بالرقم الم�سار اإليه اأعلاه، وعقدت الدائرة لنظرها جل�سه 1435/1/7هـ، 

عى عليه الأول )...(، وبِ�سُوؤَال وكيل  كر، وح�سر وكيل المدَُّ اآنف الذِّ عي  وفيها ح�سر وكيل المدَُّ

عى عليه دفع بعدم �سفة  عي عن الدعوى اأحال على اللائحة، وبطلب الجواب من وكيل المدَُّ المدَُّ

للرد، وفي جل�سة  عي  المدَُّ وكيل  وا�ستمهل  الأر�ــض،  ا�سترى  على من  تُقام  الدعوى  واأن  موكله، 
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عى عليه في  ك فيها ب�سفة المدَُّ عي مذكرة من ورقة واحدة تم�سَّ م وكيل المدَُّ 1435/2/26هـ قدَّ

عى عليه للرد،  هذه الدعوى، واأعاد الوقائع التي اأوردها في لئحة الدعوى، وا�ستمهل وكيل المدَُّ

عى عليه مذكرة من ورقة واحدة مع م�ستند واحد؛  م وكيل المدَُّ وفي جل�سة 1435/4/16هـ قدَّ

عى عليه ت�سويق العقار ب�سعر يتراوح بين  عي من طلب المدَُّ حا�سلها عدم �سحة ما ذكره المدَُّ

عى عليه، بل  )35( و)40( ريال للمتر، وعلى فر�ض �سحته فاإن ذلك ل يجعل ال�سعي على المدَُّ

ال�سعي على من ا�سترى العقار، وهذا عُرفٌ ل خلاف حوله، ومن المعروف اأن من اأح�سر �سعرًا 

عي يذكر اأن العقار تََّ بيعه ب�سعر  اأعلى للعقار فاإن ال�سعي يكون ل�ساحب ال�سعر الأعلى، والمدَُّ

عى عليه يعمل لدى  )72( ريال للمتر، فهو اأعلى من ال�سعر الذي اأح�سره بكثير، كَمَا اأنَّ المدَُّ

المذكورة  والأر�ض  قون عقاراته،  ي�سوِّ الذين  الأفراد  )...( �سمن مجموعة من  الأر�ض  مالك 

عى عليه وكيل  عى عليه، ويتبينَّ ذلك من التفاقية، والمدَُّ بيعت عن طريق وكيل اآخر لي�ض المدَُّ

عى عليه، طلب وكيل  ل، ومِنْ ثَمَّ فلا �سفة للمُدَّ ة الموكِّ لمالك الأر�ض وعمل الوكيل ينتقل اإلى ذمَّ

عي مذكرة من ورقتين؛ موجزها  م وكيل المدَُّ 1435/5/8هـــ قدَّ عي مهلة للرد، وفي جل�سة  المدَُّ

ورد في  ما  يُنكِر  فهو لم  منه،  تناق�ض  العقار  ت�سويق  عي  المدَُّ من  عليه طلبه  عى  المدَُّ اإنكار  اأن 

�سحة  على  يدل  وهذا  ا�سترى،  من  على  ال�سعي  اأن  دفعه  وكان  الجل�سات،  اأولى  من  اللائحة 

عى عليه  الدعوى، ما اأثاره باأن ال�سعي على الم�ستري لي�ض على اإطلاقه، فقد تََّ تكليفه من المدَُّ

اأجل اإنجاح المهمة،  اإلى جهد من  ب�سفته وكيل مالك الأر�ض، والأر�ض الكبيرة كانت تحتاج 

العقارية لم  للمكاتب  التنفيذية  اللائحة  والمادة )5(  اإنكاره،  اإلى  عى عليه  المدَُّ ي�سعى  وهو ما 

ل العمولة، واأحال على ما يتم التفاق عليه بين الأطراف، واأعاد وقائع التعامل  د من يتحمَّ تُحدِّ
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عى عليه لدوره في التكتُّم على  عى عليه، وطلب اإدخال مجموعة )...( مت�سامنًا مع المدَُّ مع المدَُّ

م، كما اكتفى وكيل  ا قُدِّ عى عليه اكتفى بَِ ك بالمطالبة، وباطلاع وكيل المدَُّ عملية البيع، وتم�سَّ

الق�سية  اأوراق  درا�سة  وبعد  1435/5/15هـــ  جل�سة  وفي  للدرا�سة،  الق�سية  وحُجِزَت  عي،  المدَّ

رَت الدائرة اإدخال مجموعة )...(، وفي جل�سة 1435/6/20هـ لم يح�سر الطرف المدُْخَل،  قرَّ

م  وفي جل�سة 1435/7/5هـ ح�سر وكيل المدُْخَل )...(، وتََّ توجيه الدعوى على م�سامعه، وقدَّ

عى عليه  م وكيل المدَُّ عي مذكرة من ثلاث ورقات اأوجز فيها وقائع هذه الق�سية، وقدَّ وكيل المدَُّ

ا دفع به في مذكراته ال�سابقة، وطلب وكيل الطرف  ك فيها بَِ الأول مذكرة من ورقة واحدة تم�سَّ

باأن موكله  اأفاد وكيل الطرف المدُْخَل )...(  1435/10/21هـــ  المدُْخَل مهلة للرد، وفي جل�سة 

ل �سفة له، ذلك اأن الأر�ض م�ستراه من والده ولي�ض منه، واأن ال�سعي مدفوع بالكامل لـ)...( 

ورقتين؛  من  مذكرة  عي  المدَُّ وكيل  م  قدَّ 1435/11/26هــــ  جل�سة  وفي  الأول(،  عليه  عى  )المدَُّ

عى عليه المدُْخَل بدفع ال�سعي كاملًا للبائع يناق�ض الأعراف المتبعة باأن  نها اأن جواب المدَُّ �سمَّ

ال�سعي يدفع للو�سيط، وهو اإقرار منه بوجود الحق ويدفعه لمن ي�ستحق، ودفعه باأن والده هو 

د )...( هو  فال�سيِّ مة،  المقدَّ والأدلة  الواقع  ويناق�ض  به،  الت�سليم  الأر�ض ل يمكن  ا�سترى  من 

متطابقان،  والتوقيعان  البيع،  عقد  ع  وقَّ من  وهو  ال�سراء،  عر�ض  خطاب  تقديم  عن  الم�سوؤول 

م  عي بالمطالبة، في حين قدَّ ك وكيل المدَُّ ف، وتم�سَّ ل الم�سوؤولية الناجمة عن هذا الت�سرُّ ويتحمَّ

دَ على اأن  عى عليه الأول مذكرة من ورقة واحدة تخلَّلها اإعادة ما اأثاره من دفوع، واأكَّ وكيل المدَُّ

ك برد الدعوى، واكتفى الأطراف، وحُجِزَت  عى عليه المدُْخَل، وتم�سَّ الأر�ض تََّ بيعها لوالد المدَُّ

الق�سية للدرا�سة، وفي جل�سة اليوم الموافق 1436/1/16هـ اأ�سدرت الدائرة حكمها في الق�سية.
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م، وبعد �سماع الدعوى والإجابة والطلاع على اأوراق الق�سية وم�ستنداتها،  تاأ�سي�سًا على ما تقدَّ

ومائة  مليونان  وقدره  مبلغًا  بدفع  عليه  عى  المدَُّ اإلزام  بطلب  دعواه  في  يُ�سرّ  عي  المدَُّ كان  ولما 

وواحد و�ستون األفًا وثمانمائة وخم�سة واأربعون )2٫161٫845( ريالً؛ نظير جهده في ت�سويق 

ط رقم )2/121( ملوك لـ)...(، بجنوب غرب العزيزية  قطعة الأر�ض رقم )130( في المخطَّ

عى عليه ذلك، ولما كانت الدائرة ت�سعى اإلى ا�ستي�ساح  في محافظة الُخبَر، بعد اأن طلب منه المدَُّ

ا ارتاأت الدائرة اإدخالها في  عي اإدخال مجموعة )...(، مَِّ وقائع الخ�سومة، وبعد اأن طلب المدَُّ

ت  ه اإليه، بح�سبان ما نَ�سَّ هذه الق�سية، ليكون ما ت�سبو اإليه من قرار محل اطمئنان فيما تتوجَّ

عى عليه الأول بعدم �سفته  عليه المادة )79( من نظام المرافعات ال�سرعية، وَحَيْثُ اإنَّ دفع المدَُّ

في المنازعة مناطها اأنَّه وكيل لمالك الأر�ض، فقيمة ال�سعي ل تلحقه، واإذ اإن البينِّ من الدعوى 

ا يجعل العلاقة مبرمة بينهما،  عي ت�سويق العقار محل التعامل، مَِّ عى عليه من المدَُّ طلب المدَُّ

الدائرة  ترى معه  الذي  الأمر  عى عليه،  المدَُّ نوله من  البيع منوط  ق  ال�سعي في حال تحقُّ واأن 

النزاع بوجب  الأول في هذه المنازعة، وتف�سل به مع مو�سوع هذا  عى عليه  المدَُّ ق �سفة  تحقُّ

المادة )77( من نظام المرافعات، وفيما يتَّ�سل بو�سوع الخ�سومة، وَحَيْثُ اإنَّ تكييف النزاع 

يوؤوب اإلى الدائرة ناظرة الق�سية، ح�سبما تهتدي اإليه من الأوراق والوقائع المثارة من الطرفين 

ق اأجرة ال�سم�سرة مناطها على اإنهاء البيع وال�سراء  في ذات ال�سدد، واإذ تم�سي الدائرة في تحقُّ

بين الطرفين، وهو ما تكيِّف معه الدائرة باأنَّه عقد جعالة، حَيْثُ اإنَّ اأجرة ال�سم�سرة لها حُكم 

عي لم يُنهِ �سعيه بين الطرفين باإم�ساء البيع بينهما،  الجعالة، وَحَيْثُ اإنَّ الثابت للدائرة اأن المدَُّ
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عي بعر�سه والت�سويق له، ومِنْ ثَمَّ  ذلك اأن الثابت من الأوراق بيع الأر�ض ب�سعر يفوق ما قام المدَُّ

ا  لم ينعقد الإيجاب والقبول بينهما، وبذلك فاإن البيع محل ال�سم�سرة لم يتم عن طريقه، مَِّ

عى  عي ل ي�ستحق �سيئًا على اأمر لم ينجزه، ول ينال من ذلك ما اأفاد به وكيل المدَُّ يجعل المدَُّ

عى عليه الأول ال�سعي كاملًا، ذلك اأن الثابت ما اأوردته الدائرة من  عليه المدُْخَل بت�سليم المدَُّ

ب اإل بتمام العملية ول يجب في  عي، واأجرة ال�سم�سرة ل تتوجَّ ق البيع عن طريق المدَّ عدم تحقُّ

اأن جعالة  ر فقهًا وق�ساءً  عي، ومن المقُرَّ قِبَل المدَّ اأجرة �سم�سرة لم تتم من  عى عليه  ة المدَُّ ذمَّ

ال�سم�سرة ل ت�ستحق اإل باإتمام العمل، ولذلك نَ�ضَّ الفقهاء على اأنَّه عند ف�سخ عقد البيع فاإن 

الذخيرة  العقد، جاء في  ا لنف�ساخ  اأي�سً تُرَدُّ  فاإنها  �سم�سرة ونحوها  اأجرة  ترتَّب عليه من  ما 

للقرافي )88/5( )يرد ال�سم�سار الُجعْل في الرد لعدم ح�سول المق�سود( ول ينال من ذلك 

ق العقار له، اإذ يناوئ ذلك اأن البينِّ من الأوراق  عي من تمام بيع الأر�ض لمن �سوَّ ما اأثاره المدَُّ

1425/2/9هـ،  خة في  الموؤرَّ الأر�ض  بيع  اتفاقية  المدُْخَل بوجب  عى عليه  المدَُّ والد  الأر�ض  بيع 

اإل  ات�سال اللتزامات  مم وعدم  الذِّ ا�ستقلال  المقرر  1435/4/16هـــ، ومن  مة بجل�سة  والمقدَّ

عي  المدَُّ و�ساطة  واأن  الدعوى،  �سحة  عدم  الدائرة  منه  ت�ستبين  ــا  ّ مَِ ذلك،  ترتُّب  ل  يخوِّ ا  بَِ

عي  اإبرامه بين الطرفين اللذين �سعى بينهما، وا�ستحقاق المدَُّ تُ�سفِر عن  في ت�سويق العقار لم 

اإذ تفترق اأحكام الجعالة وال�سم�سرة  لأجرة ال�سعي ل يتاأتى له ما لم يتم العمل عن طريقه، 

ل له بالُجعْل �سيئًا اإل بتمام  عن اأحكام الإجارة، جاء في القوانين الفقهيَّة )�ض302( )ل يُح�سَ

باأنَّه ثمَّ  ق بينه - الُجعْل - وبين الإجارة،  العمل(، وجاء في حا�سية الجمل )623/3( )ويُفرَّ

ملكه بالعقد، وهنا ل يملكه بالعقد(، وذكر ابن عابدين )والأجر مقابل بالبيع دون مقدماته 
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يَّة )123/2(، وهو ما جاء متوائمًا مع نظام المحكمة التجارية في المادة  رِّ كال�سعي( العقود الدُّ

ا تنتهي معه  ط بين البائع والم�ستري لإتمام البيع باأجرة(، مَِّ ل هو من يتو�سَّ )30( باأن )الدلَّ

عي. الدائرة اإلى رد دعوى المدَّ

عى عليهما  دَّ المدَُّ عي )...(، �ضِ لذلك حكمت الدائرة : برف�ص الدعوى المقامة من المدَُّ

)...(، والمدُْخَل )...(.

والله الموفق و�ضلى الله و�ضلم على نبينا محمد وعلى اآله و�ضحبه اأجمعين.

:

حكمت المحكمة بتاأييد الحكم فيما انتهى اإليه من ق�ضاء .


