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 الاىجاء

الحسج لله الحي ما ختع جيج إلا بفزمو كما كصمت إلى ىشا إلا بتػؼيقو, الحسج لله الحي ـيأ البجء كةدخ 

 الختاـ.الصخةق كشيب السشتيى الحسج لله عمى التساـ كحدغ 

الذكخ لكل مغ عمسشي حخفا, لكل مغ سانجني لأصل إلى القسة, لكل مغ كاف لو دكر لأعير تمظ الفخحة 

 بكامل ذاتيا, لكل شخز قجر جيجي ك أحلامي كشسػحي.

أىجي تخخجي كنجاحي إلى القمب كالخكح الحي أحسل اسسو بكل فخخ أبي العدةد , إلى أغمى الشاس عمى 

في حياتي إلى التي بجعػاتيا تفتح لشا أبػاب الخيخ أمي الغالية, إلى مغ يحسمػف في قمبي, كالشػر الجائع 

 عيػنيع ذكخةات شفػلتي كشبابي إخػتي يا مغ كشتع خيخ عػف كعدكة في شخةق مذبع بالرعاب.

إلى مرجر قػتي كالسذجع الجائع لي, إلى مغ رزقشي القجر بيع لأصحاب الأثخ أصجقائي الأعداء كرفاؽ 

  الجرب.

إلى أعزاء الييئة التجرةدية الأكفاء الحيغ كاف لي شخؼ التعمع عمى أيجييع كاخز بالحكخ مذخفي الجكتػر 

 نعيع سلامة.

إلى مغ فارقػنا لجشات الخمج إلى الأكخـ مشا جسيعا لأركاح شيجاء الأرض السباركة,  إلى جخحشا الغائخ 

 اف الطمع كالصػياف.أسخانا البػاسل  الباحثيغ عغ الحخةة القابعيغ خمف قزب
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 الذكخ

 صجق الله العطيع. "رَبِّ أَكْزِعْشِي أَفْ أَشْكُخَ نِعْسَتَظَ الَّتِي أَنْعَسْتَ عَمَيَّ قال تعالى :" 

لا بذكخؾ .... كلا يصيب الشيار إلا بصاعتظ.... كلا تصيب المحطات إلا بحكخؾ ... إإليي لا يصيب الميل 

فالحسج كالذكخ لله حسجاً كثيخاً شيباً مباركاً   كلا تصيب الجشة إلا بخؤةتظ.... بعفػؾ....كلا تصيب الآخخة إلا 

ؼيو, الحي أىجاني كأعانشي عمى إتساـ ىحه الجراسة, كسا كلا يدعشي في ىحا السقاـ إلا أف أتػجو بجدةل 

 الخسالة.ىحه  بالإشخاؼ عمىمذكػراً الحي تفزل الفاضل نعيع سلامة  الذكخ كالتقجيخ إلى الجكتػر

الجكتػر .......... برفتو مستحشاً خارجياً, كالجكتػر .......... إلى  كالعخفاف كسا كأتقجـ بجدةل الذكخ

 ؿيسةالضفاء لإتقجيع الشرائح كالإرشادات بقبػؿ مشاقذة الأشخكحة ك , الحيغ تفزلا برفتو مستحشاً داخمياً 

 .كزةادة في معمػماتيا الأشخكحةعمى  العمسية

 .الأشخكحةأتقجـ بجدةل الذكخ كالتقجيخ إلى قجـ العػف كالسداعجة كالجعع مغ أجل إتساـ كتابة ىحه ك كسا 

 ع مشي كل الاحتخام والتقجيخ والسحبة.كفم
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 الإقخار

 أنا السػقع أدناه مقجـ الخسالة التي تحسل عشػاف:

 : دراسة مقارنةالخارشة عمى العقار لعقج بيع القانػني الإشار
 

الخسالة ىي نتاج جيجي الخاص, باستثشاء ما تست الإشارة اليو حيثسا  هما اشتسمت عميو ىحأقخ بأف 

الخسالة ككل أك أي جدء مشيا لع يقجـ مغ قبل لشيل أية درجة أك لقب عمسي أك بحثي  هف ىحأكرد, ك 

 لجى أية مؤسدة تعميسية أك بحثية أخخى.
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 السمخز

التذػخةعات السشطسػة لػو, ببيػاف مػجى تعالج الجراسة الإشػار القػانػني لعقػج بيػع العقػار عمػى الخارشػة فػي ضػل 

أىسيػػة ىػػحا العقػػج, كابػػخاز الإشػػكاليات القانػنيػػة كالعسميػػة التػػي يُسكػػغ أف تثػػػر عشػػج تصبيقػػو عمػػى أرض الػاقػػع, 

مغ حيث البحث في الأسػاس القػانػني لسدػؤكلية أشػخاؼ ىػحا العقػج, كبسػا تختبػو ىػحه السدػؤكلية مػغ التدامػات 

فػػػي إشػػار الشرػػػص التذػػػخةعية السشطّسػػة لػػحلظ, كبسػػػا أنػػو لا يػجػػج تشطػػػيع متبادلػػة بػػيغ أشػػػخاؼ العقػػج كذلػػظ 

تذخةعي فمدصيشي خػاص بيػحا العقػجق فقػج ارتػأى الباحػث العػػدة عمػى نرػػص القػػانيغ كالتذػخةعات السقارنػة 

 الشاضسة لو, كالقائسة عمى معالجة أحكامو, كالقػاعج الخاصّة بو, مشح ابخامو كحتى انتيائو.

 خَمَػت مػغ تشطػيع كاضػح لكشيػا أحكامػو, كنطسػت عػاـ, بذػكل البيػع عقػج تشاكلػت قػج مػة الأحكػاـكالػاقع أفّ مج

عمييػا,  تعػجيلات صػجكر كعػجـ العجليػة الأحكػاـ مجمػة لقِػجـ ذلػظ في حيث يعػد الدبب العقػد, مغ الشػع ليحا

عمػى أرض الػاقػع لَيُػػَ  كحجاثِة ىحا العقػج, كتصػػّره السدػتسخ, كعميػو فػلفّ التػجقيق فػي أحكػاـ السجمػة كاسػقاشيا

 الأمخ الحي سَعَى إليو الباحث في ىحه الجراسة.

كتكسغ أىسية ىحه الجراسة في ؾياـ الباحث بعسل مقارنة كاقعية حؿيؿية بيغ أكثخ مغ تذػخةع قػائع عمػى تشطػيع 

 عقػػج بيػػع العقػػار عمػػى الخارشػػة, كالعسػػل عمػػى تبيػػاف أىػػع الأحكػػاـ التػػي جػػاءت فػػي ىػػحه التذػػخةعات, كمػقػػف

الباحث الذخري مشيػا, لػحلظ فيػي دراسػة جامعػة لمعجيػج مػغ القػػانيغ القائسػة عمػى تشطػيع أىػع العقػػد شػيػعاً 



 ط‌

فػػي الػقػػت الحاضػػخ كىػػػ عقػػج بيػػع العقػػار عمػػى الخارشػػة, كىػػػ بػػحلظ يكػػػف قػػج اتبػػع أكثػػخ السشيجيػػات دقّػػة 

 كمػضػعية ؼيسا يخز ىحا الشػع مغ الجراسات كىي السشيجية السقارنة.

إجػػخاءات تدػػجيل ىػػحا العقػػج, كالتعػػخّؼ عمػػى مػػجى القػػجرة عمػػى تصبيقيػػا فػػي فمدػػصيغ, ىػػػ الػػحي يُسثّػػل  كثػػع أفّ 

اليػػجؼ الأسػػسى الػػحي سػػعى الباحػػث لتحؿيقػػو مػػغ خػػلاؿ ىػػحه الجراسػػة, فزػػلُا عػػغ كجػػػد عػػجّة أىػػجاؼ أخػػخى 

ػصػػػية السذػػػخّع يكسػػػغ أىسيػػػا فػػػي التػصػػػل لمقػاعػػػج القانػنيػػػة التػػػي تحكػػػع عقػػػج بيػػػع العقػػػار عمػػػى الخارشػػػة, كت

 الفمدصيشي باستحجاث ىحا الشػع مغ العقػد, كجعمو في فزاء التعامل بيغ الأفخاد.

كقػػج تػصّػػل الباحػػث فػػي الشيايػػة لسجسػعػػة مػػغ الشتػػائج كالتػصػػيات, كالتػػي كػػاف مػػغ أىسيػػا أفّ مجمػػة الأحكػػاـ 

ليػحا العقػج, فزػلًا عػغ ي تشطػيع قػانػن تقع عمػى كضػعلع العجلية كالتي ىي عِساد القانػف السجني في فمدصيغ 

عجـ كجػد تذخةع خػاص قػائع عمػى تشطػيع أحكػاـ ىػحا العقػج كتػضػيح قػاعػجه كشػخكشو, لػحلظ كػاف لا بػجّ مػغ 

لدػيػلة التعامػل مػع ىػحا الشػػع مػغ العقػػد,  عمى ذلػظ العقػج الدمع, كبيع الاسترشاعاسقاط أحكاـ عقجيْ بيع 

عػػلاف عػػغ مذػػارةع البشػػاء, كبالتحجيػػج أف يزػػسغ القػػانػف تشطػػيع القػػانػف الفمدػػصيشي لسدػػألة الإثػػع فػػي ضػػخكرة 

 عجـ كجػد شخكط مجحفة كقاسية في عقج بيع العقار عمى الخارشة.

 كمسات مفتاحية: بيع عقار, إجخاءات بيع العقار, الخارشة.
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 السقجمة

عمى الخارشة أىسيّة كبيخة في الػقت الحاضخ, فيػ مغ بيغ العقػد السدساة السػجػدة يحتل عقج بيع العقار 

, لكشو بالسقابل يُعَجّ مغ العقػد الحجيثة ندبياً في 1كالستجاكلة في العجيج مغ الجكؿ الغخبية كعمى رأسيا فخندا

 .2الجكؿ العخبية كالتي مشيا دكلة الامارات العخبية الستحجة

ع مغ العقػد في فمدصيغ بذكل بديط كمحجكد قبل بزعة سشػات كذلظ بدبب أمخةغ, كقج ضيخ ىحا الشػ 

الأكؿ كىػ في انتعاش الشذاط الاقترادي لدػؽ العقارات, كالثاني في ازدىار كتػسّع مثل ىحا الشػع مغ 

ي الػقت العقػد في الفتخة الأخيخة في العجيج مغ الجكؿ, فيمجأ البائعػف أك ما يُعخفػف بتجّار العقارات ف

الحالي لإبخاـ مثل ىحا العقج مع كل مغ يخغب في شخاء عقار, كذلظ بحيث أنو يُعجّ نسػذجاً عقجيّاً سيلًا 

كةديخاً عمى كثيخ مغ ىؤلاء خاصّةً الباحثيغ مشيع عمى عقار أك بيت, كالخاغبيغ مشيع في تسمّكو, بحيث 

كةػفّخ ليع مغ جية أخخى الصسأنيشة يتجشّب ىؤلاء بحلظ عشاء البحث عغ العقار السشاسب مغ جية, 

 3بامتلاكيع مشدؿ كلػ ما زاؿ حبخاً عمى كرؽ.

الخارشة شخةقة للاستثسار كانجاز السذارةع العقارةة, كسا يسشح ىحا العقج  عمى العقار بيع كتسثّل مذارةع

 تتستع مذارةعالعلاقة, حيث  ذات كالتفاصيل التذييج بعسمية التصػرات الخاصة متابعة فخصة السدتثسخةغ

 كبيخ تشافذ كجػد ضل في ذلظ العقارات الجاىدة, كةأتي مقابل عالية بتشافدية الخارشة عمى العقارات بيع

                                                           
تشاكؿ السذخّع الفخندي عقج بيع العقار عمى الخارشة كالحي يكػف محمُّوُ عبارة عغ عقار سيشذأ في السدتقبل, كقج أشمق  1

السذخّع عمى ىحا الشػع مغ العقػد اسع عقج بيع العقار عمى الترسيع, أك عقج بيع العقار قيْج الانذاء أك في شػْر الإنجاز, كقج 
, كذلظ في السادة 3/1/1967كالرادر بتارةخ  67/03قانػف الفخندي بذأف تقشيغ العقارات رقع كرد تعخةف ليحا العقج في ال

( مشو, بحيث نرّت السادة عمى: " عقج بسقتزاه يشقل البائع فػراً لرالح السذتخي حقػقو عمى الأرض, ككحلظ ممكية 1601)
خي مقابل ثسغ يجفعو ىحا الأخيخ تبعاً لقجـ الأشغاؿ, كةحتفظ السباني السػجػدة عمييا, كسا تشتقل كافة السشذآت السدتقبمية لمسذت

 البائع برلاحياتو بػصفو صاحب السذخكع إلى حيغ الانتياء مغ السذخكع ".
عقج بيع العقار في شػر الإنجاز دراسة مقارنة بيغ التذخيعات )الجدائخية، الفخندية، لحػؿ, أميشة كبػضياؼ مرصفى:  2

 .1754. ص1775-2022/1752. 15. مج1. عالعمػم الإندانيةمجمة الحقػق و  السغخبية(.
الداعة  14/5/2022مقابمة أجخةتيا مع كليج سعيج سميساف الأتيخة. مدتذار في دائخة التدػةة العقارةة. كذلظ بتارةخ 3

. بيخكت: مشذػرات زةغ الحقػؾية. 1ط عقج بيع السباني تحت الإنذاء "دراسة قانػنية مقارنة"., عمي, علاء حديغ: 12.30
 .16. ص2011
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الزخةبية,  العقاري مغ خلاؿ الإعفاءات السدتثسخةغ لمقصاع جحب عمى العالع حػؿ السجف مغ الكثيخ بيغ

 تتزسغ عقػد بيع العقار عمى الخارشة الكثيخ  , حيث1للإقامة السسيدة كالسػاقع الاستثسار تذجيع كقػانيغ

 السذخكع تشفيح السالية لاستخجاميا في الديػلة الإيجابيات مغ خلاؿ مزاعفة الشذاط العقاري, كتػفيخ مغ

 .2الاقتخاض إلى الحاجة دكف  مغ

 مغ مذارةعيع السُقاكُلػف لتسػةل إلييا يمجأ التي الفعالة التسػةل شخؽ  أىع يعتبخ مغ الخارشة عمى فالبيع

 كسا تشفيحه قبل السذخكع لسخاحل مالية دفعات تػفيخ خلاؿ مغ العقارةة الػحجات تدػةق كضساف السذتخةغ,

كبأسعار تكاد  عالية جػدة ذات بسػاصفات العقار عمى كالحرػؿ أفزل بذكل لمسذتخةغ مخكنة تعصي

 .3تكػف مشاسبة لمجسيع

إيجاد التسػةل اللازـ لإنجاز السذارةع العقارةة, مسا يشذّط كاذ يُداعج كجػد ىحا الشػع مغ العقػد عمى 

الدػؽ العقاري, كةداعج السصػّرةغ العقارةّيغ أي البائعيغ عمى إشلاؽ مذارةع أكثخ كأكبخ, كذلظ باعتبار 

أف أمػاؿ السذتخةغ لمعقارات عمى الخارشة تقمل مغ الأعباء السالية السفخكضة عمييع, كتجشّبيع الاقتخاض 

بشػؾ, كتكغ الأىسية أيزاً في كػف أفّ ىحه العقػد لا تذكّل بحج ذاتيا مخاشخة عالية سػاء عمى مغ ال

 4البائع أك السذتخي.

كليحا الشػع مغ العقػد مدايا كمشافع كثيخة تعػد عمى أشخاؼ العقج برػرة خاصّة سػاء أكاف البائع أك 

 السدايا التي يتستع بيا ىحا العقج مغ كػْف أفّ  السذتخي, كعمى أفخاد السجتسع ككل برػرة عامّة, كذلظ بدبب

 بسا مشيا يخةجكف  ما عمى شخاء العقارات بصخةقة التقديط يتيح لفئة كبيخة مغ ذكي الجخل السحجكد الحرػؿ
                                                           

محمد: , ص:  6. مج1. مجمة الجراسات القانػنية والاقترادية. أحكام عقج البيع عمى الخخيصةسعيج, محمد القصب مدعج:  1
23. 

, رسالة نةالتدامات أشخاف عقج بيع الػحجات العقارية عمى الخارشة في الشطام الدعػدي: دراسة مقار فيج, عبج الله:  2
 .39, ص:2017ماجدتيخ مشذػرة, جامعة نايف العخبية لمعمػـ الأمشية, كمية العجالة الجشائية, قدع الذخةعة كالقانػف, 

 .42ص:  مخجع سبق ذكخهالاكدف, سسيخ عبج الدسيع:  3
 10/5/2022مقابمة ىاتؽية أجخةتيا مع شفيق جامػس. محكع لجى شخكة. الامارات العخبية الستحجة. دبي. كذلظ بتارةخ  4

 ـ. 10.00الداعة 
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 الجاىدة العقارةة الػحجة عمى الحرػؿ باستصاعتيا يكػف  لا مجتسعية فئات فيشاؾ السالية, قجراتيع يشاسب

 الثقة تعدةد في الخصػة تمظ , كمغ ثعّ في إسياـ1ضعفو أك دخميا لسحجكدية نطخاً  كاحجة دفعة الثسغ بجفع

, فزلًا عغ أفّ 2الاستثسارةة الفخص تذجيع كبالتالي القصاع العقاري  باستقخار العقارات في السدتثسخةغ لجى

ارشة السدجّل لجى في ىحا العقج حساية لحقػؽ السدتثسخةغ العقارةيغ, حيث أفّ عقج بيع العقار عمى الخ

سمصة الأراضي الفمدصيشية, يػفّخ حساية قانػنية حؿيؿية لأشخافو كةقمّل مغ السخاشخة التي يسكغ أف تَمْحق 

بيحا الشػع مغ الاستثسار, كؼيو أيزاً زةادة شخدية لعجد السدتثسخةغ القائسيغ عمى التعامل بسثل ىحا الشػع 

 مغ العقػد.

 أىسية الجراسة

 -تتمخز أىسية الجراسة في جانبيغ, جانب قانػني, كآخخ عسمي, كذلظ عمى الشحػ الآتي: 

 الأىسية القانػنية لمجراسة: - أ

تبخز أىسية الجراسة القانػنية في الاشّلاع عمى مػقف التذخةعات كالقػانيغ ذات الرمة مغ ىحا العقج, 

ىسية في كجػد حاجة لمبحث في تفاصيل ىحا ككيؽية تشطيسيا لو, كالأحكاـ الخاصة بذأنو, لتتصػر ىحه الأ

العقج, كالخػض في الآراء القانػنية السشطسة لو, كالقػاعج التي تحكع ابخامو كتشفيحه, كالشطخ لمتذخةعات 

كالأحكاـ القزائية السُعالجة لو عخبياً كغخبياً اف كاف ذلظ مسكشاً, كتكسغ أىسية الجراسة القانػنية أيزاً في 

قج أثخه القانػني الستسثّل بالاىتساـ في المجػء لإبخاـ ىحا العقج كالتعامل بو في مجاؿ انذاء كػف أفّ ليحا الع

العقارات كبيعيا, كذلظ مغ قِبَل العجيج مغ الشاشصيغ في الأسػاؽ العقارةة مغ شخكات, كمؤسدات, كأفخاد, 

 كتجار عقارات, كغيخىع.

 

                                                           
 .27الدعيجي, مػزه: رسالة سبق ذكخىا, ص: 1
 .25سعيج, محمد القصب مدعج: مخجع سبق ذكخه ص: 2
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 الأىسية العسمية لمجراسة - ب

العسمية ىحا الجراسة في الحياة  يسكغ أف تحجِثُوُ التأثيخ العسمي الحي سمية في تتسثل أىسية الجراسة الع

أشخاؼ ىحا رالح ل الجراسة الحالية في إمكانية تػضيفيا اعشي تُدفِخفي الشتائج التي  كالتي تتجمّى ,الػاقعية

تي تجكر حػليا الإشكالية الحل  العقج مغ جية, كأفخاد السجتسع مغ جية أخخى, كلسا ؼيو مغ مداىسة في

ىحه الجراسة, ثع تأتي أىسية الجراسة العسمية أيزاً في كػف أنّو يُسكغ تصبيق نتائج كآثار ىحه الجراسة عمى 

أرض الػاقع بيغ الستعامميغ بيحه العقػد, كالمحيغ ىع آخِحكف في الازدياد شيئاً فذيئاً, حيث يسكشيع معخفة 

خ, ككحلظ في معخفة شبيعة الالتدامات السمقاة عمى عاتقو, شبيعة كمػقف كل كاحجة مشيع تجاه الصخؼ الآخ

كالحقػؽ التي يسكشو التستع كالسصالبة بتحؿيقيا, ليتدشى لكل فخد مغ أفخاد السجتسع ابخاـ ىحا العقج دكف 

 كجػد لأدنى درجة مغ الخػؼ أك الذظ في مريخ العقج, أك مريخ الأمػاؿ السجفػعة.

في أنيا قج تشاكلت مػضػعاً ذك أىسية اقترادية كاستثسارةة كبيخة  الجراسة أيزاً  ليحه العسمية كتبخز الأىسية

لمغاية, بحيث أفّ لو تأثيخه العسمي السمسػس في كاقع حياة أفخاد السجتسع, كتأثيخه العسمي السمسػس في نذاط 

داخل إقميع الجكلة في تصػر الػاقع العسخاني  العسمي الذخكات العقارةة العاممة في قصاع العقار, كتأثيخه

 الػاحجة.

 أىجاف الجراسة

الحسايػػة التػػي يػفّخىػػا القػػانػف لأشػػخاؼ عقػػج بيػػع العقػػار  بالبحػػث فػػي بؿيامػػوييػػجؼ الباحػػث مػػغ ىػػحه الجراسػػة 

تشػػاكؿ الحمػػػػؿ , ككػػحلظ فػػػي حقػػػػقيع كالتدامػػاتيع الشاشػػئة بسػجػػػب العقػػجيتعمػػق بؼيسػػا  , خاصّػػػةعمػػى الخارشػػة

القانػنيػػػة الستػػػػافخة كالسسكشػػػة للإشػػػكاليات كالسعيقػػػات التػػػي تشذػػػأ عشػػػج تشفيػػػح عقػػػج بيػػػع العقػػػار عمػػػى الخارشػػػة 

كتصبيػػػق بشػػػػده عمػػػى أرض الػاقػػػع, ككػػػحلظ التػػػي يسكػػػغ أف تشذػػػأ خػػػلاؿ عسميػػػة التشفيػػػح, كمػػػا يسكػػػغ أف يمحػػػق 

خ بػػػو سػػػػاء أكػػػاف ذلػػػظ بالشدػػػبة لمبػػػائع أك بػػػالأشخاؼ مػػػغ إشػػػكاليات قانػنيػػػة بدػػػبب تعصيػػػل التشفيػػػح أك التػػػأخ

السذتخي, ثع في الحجيث كالغػص في الجػانب الفشية كالقانػنية الخاصػة بعقػج بيػع العقػار عمػى الخارشػة مػغ 
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خػػػلاؿ مشاقذػػػة ماـيػػػة العقػػػج كمفيػمػػػو, كخرائرػػػو, كأركانػػػو, كاجػػػخاءات تدػػػجيل ىػػػحا العقػػػج, ثػػػع أخيػػػخاً فػػػي 

 يي لعقج بيع العقار الخارشة, كالسػقف القانػني لكل شخؼ مغ أشخافو.التعخؼ عمى التكييف القانػني كالفق

 إشكالية الجراسة
تتمخز إشكالية ىحه الجراسة في تحجيج الإشار القانػني الشاضع لعقج بيع العقار عمى الخارشة, كبشاء عمى 

 ذلظ سيحاكؿ الباحث في ىحه الجراسة الإجابة عمى الدؤاؿ الخئيدي التالي:

 س القانػني الشاضع لعقج بيع العقار عمى الخارشة؟ما ىػ الأسا 

 كةتفخع عغ ىحا الدؤاؿ الأسئمة الفخعية التالية:

  ىل يسكغ بشاء مػقف قانػني لعقج بيع العقار عمى الخارشة مغ خلاؿ ؾياس ىحا العقج عمى عقج الدمع

 أك عقج الاسترشاع؟

  السعاملات الخاصة بعقج بيع العقار عمى  إتساـما ىي الذخكط كالإجخاءات العسمية التي تُعتسج بذأف

 في فمدصيغ؟ خارشةال

  ما ىي شبيعة الحساية القانػنية كالعقجية التي كفختيا القػانيغ محل الجراسة لأشخاؼ عقج بيع العقار

 عمى الخارشة؟

  ىل لمقزاء الفمدصيشي مػقف خاص مغ عقج بيع العقار عمى الخارشة كما يتعمق بو مغ إشكاليات

 ؟كمشازعات

 مشيجية الجراسة

حيث يتسثل الجانب الػصفي في سيعتسج الباحث في ىحه الجراسة عمى السشيج الػصفي التحميمي السُقارف, 

ىحه الجراسة بالتعخؼ عمى  مفاـيسيا ككضعيا في نرابيا الرحيح,  كذلظ مغ خلاؿ الاشلاع عمى 

أما الجانب التحميمي في ىحه الجراسة , التذخةع الفمدصيشي كالإماراتي كالقصخي ذات العلاقة بالسػضػع
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فيتسثل بجراسة الاشكاليات الخاصة بيحه الجراسة بأسمػب نقجي فاعل ك مشتج  مغ خلاؿ استقخاء نرػص 

القػانيغ ذات العلاقة بالسػضػع , أما الجانب السقارف في ىحه الجراسة فيتسثل بجراسة القػانيغ الفمدصيشية ك 

 لاقة بالسػضػع ك السقارنة ؼيسا بيشيا.الإماراتية ك القصخةة ذات الع

 الجراسة حجود
مغ الحجكد الجغخاؼية لفمدصيغ,  رئيدي كل بذكل السػضػع ليحا السكاني الإشار يذسل: السكانية الحجود

تذخةعات  بأحكاـ ككحلظ الحجكد السكانية لجكؿ أخخى كجكلة قصخ, دكلة الامارات العخبية الستحجّة, للإحاشة

 مػضػع عقج بيع العقار عمى الخارشة.ىحه الجكؿ حػؿ 

القانػنية لعقج بيع العقار عمى الخارشة  الأحكاـ تشاكؿ عمى الجراسػة ىحه تقترخ سػؼ: السػضػعية الحجود

 مغ بالسػضػع, كذلظ العلاقة الفمدصيشية كالقصخةة كالإماراتية ذات مغ خلاؿ التعخض لسػقف التذخةعات

التذػخةعيغ القصخي كالاماراتي كمقارنتيسا مع التذخةعات  عمى يافي التخكيد يتع مقارنة دراسة خلاؿ

 ذات القزائية كالأحكاـ الفقيية الآراء كاستصلاع القانػنية الشرػص تحميل خلاؿ الفمدصيشية الستػافخة, مغ

 بعقج بيع العقار عمى الخارشة. العلاقة

 الجراسات الدابقة
العقار عمى الخارشة بذكل نطخي كعسمي, كالتي كاف مغ  ىشاؾ العجيج مغ الجراسات التي تشاكلت عقج بيع

 أىسيا ما يمي:

. والفخندي السرخي  القانػنيغ في الإنذاء تحت العقارات تسميظ: عثسان ابخاليع بلال، الجراسة الأولى:

 .8991. العخبية مرخ جسيػرية. الاسكشجرية. الاسكشجرية جامعة. مشذػرة دكتػراه رسالة

العخبية  مرخ ىحه الجراسة عبارة عغ رسالة دكتػراه مقجمة لجامعة الإسكشجرةة في جسيػرةة وصف الجراسة:

 السرخي  القانػنيغ في الإنذاء تحت العقارات تسميظ: لشيل درجة الجكتػراه, كقج جاءت ىحه الجراسة بعشػاف
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ػف السرخي ك مػقف كالفخندي, حيث اعتسج الباحث في اعجاد دراستو عمى أسمػب السقارنة بيغ مػقف القان

الإنذاء, كقج استعخض الباحث في دراستو السفيػـ  تحت العقارات القانػف الفخندي مغ مدألة تسميظ

الإنذاء, ك الإجخاءات القانػنية السصمػبة في التذخةع السرخي  تحت العقارات القانػني لحق السمكية عمى

الباحث مػقف السذخع الفخندي مغ تسمظ  الإنذاء, ثع استعخض تحت العقارات عمى لإثبات حق  السمكية

الإنذاء, بأسمػب مقارنة مع مػقف القانػف السرخي لتحجيج نقاط الالتقاء كالاختلاؼ بيغ  تحت العقارات

التذخةعيغ حػؿ السػضػع, كسا تشاكؿ الباحث السبخرات القانػنية التي تعصي أىسية لذخح كدراسة مػقف 

الإنذاء, بالإضافة إلى استعخاض الباحث للإشكاليات القانػنية  تحت القانػف مغ مػضػع تسمظ العقارات

الإنذاء في جسيػرةة مرخ, كمػقف القزاء السرخي مغ حل  تحت العقارات التي تتعمق بسػضػع تسمظ

 تمظ الإشكاليات ك السشازعات.

 تحميمية دراسة" الخخائط عمى العقارات لعقػد القانػني الشطام: محمد صجيق محمد الله، عبج الجراسة الثانية:

 .7182 8مج.46. والاقترادية القانػنية البحػث مجمة". مقارنة

كالاقترادية  القانػنية البحػث عبارة عغ بحث عمسي محكع كمشذػر في مجمة الجراسة ىحه :الجراسة وصف

 عمى العقارات لعقػد القانػني في السسمكة السغخبية, حيث تشاكؿ الباحث في ىحا البحث مػضػع الشطاـ

الخخائط, مغ خلاؿ الاعتساد عمى السشيج التحميمي السقارف, حيث قارف الباحث ما بيغ التذخةع السغخبي 

 في الباحث استعخض الخخائط, كقج عمى العقارات لعقػد القانػني كالتذخةع الاماراتي بخرػص الشطاـ

الاماراتي,  كالتذخةع السغخبي التذخةع الخخائط في كل مغ عمى العقارات القانػني لعقػد السفيػـ دراستو

الاماراتي لتشطيع إجخاءات إتساـ  كالتذخةع السغخبي التذخةع مغ كل في السصمػبة كالإجخاءات القانػنية

 السذخعيغ السغخبي كالاماراتي مغ عقػد مػقف الباحث استعخض ثع الخخائط. عمى العقارات كتدجيل عقػد

 الباحث تشاكؿ كسا السػضػع, حػؿ التذخةعيغ بيغ كالاختلاؼ الالتقاء نقاط الخخائط, لتحجيج عمى العقارات

 التذخةع مغ كل في الخخائط, عمى العقارات عقػد لذخح كدراسة أىسية تعصي التي القانػنية السبخرات
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 بسػضػع تتعمق التي القانػنية للإشكاليات الباحث استعخاض إلى بالإضافة الاماراتي, كالتذخةع السغخبي

الخخائط في كل مغ السسمكة السغخبية كدكلة الامارات العخبية الستحجة, كمػقف القزاء  عمى العقارات ػدعق

 .كالسشازعات الإشكاليات تمظ حل الاماراتي, كالقزاء السغخبي مغ

السمكية، رسالة  انتقال وأثخه في عقار ممكية بشقل التعيج القادر البجري، عبج شاكخ الجراسة الثالثة: عمى

 .7182ماجدتيخ، الجامعة الإسلامية، بغجاد، الجسيػرية العخاقية، 

 الإسلامية ببغجاد في الجسيػرةة لمجامعة مقجمة ماجدتيخ رسالة عغ عبارة الجراسة ىحه وصف الجراسة:

 انتقاؿ في كأثخه عقار ممكية بشقل التعيج  بعشػاف: الجراسة ىحه درجة الساجدتيخ, كقج جاءت العخاؾية لشيل

الػصف ك التحميل لبياف مػقف القانػف العخاقي  أسمػب عمى دراستو اعجاد في الباحث اعتسج حيث السمكية,

السمكية مع مقارنة مػقف السذخع العخاقي مع الفقو الإسلامي  انتقاؿ في كأثخه عقار ممكية بشقل مغ التعيج

عقار كالآثار  ممكية ي لمتعيج بشقلالقانػن السفيػـ دراستو في الباحث استعخض كقج الشاضع ليحا التعيج,

القانػنية التي تشذأ عغ ىحا التعيج في القانػف العخاقي, كسا تشاكؿ الباحث التكييف القانػني لمتعيج بشقل 

 التعيج كدراسة لذخح أىسية تعصي التي القانػنية السبخرات الباحث تشاكؿ السمكية في القانػف العخاقي ,كسا

 للإشكاليات الباحث استعخاض إلى بالإضافة السمكية في القانػف العخاقي, انتقاؿ في كأثخه عقار ممكية بشقل

 تمظ حل مغ العخاقي القزاء كمػقف في العخاؽ, عقار ممكية بشقل التعيج بسػضػع تتعمق التي القانػنية

 كالسشازعات. الإشكاليات

الحدغ  جامعة ماجدتيخ، رسالةالانجاز،  شػر في العقار بيع مدتججات: الجراسة الخابعة: محمد الجكاك

 .7182الأول، الخباط، السسمكة السغخبية، 

في  الأكؿ, في الخباط, الحدغ ىحه الجراسة عبارة عغ رسالة ماجدتيخ مقجمة إلى جامعة وصف الجراسة:

السغخبية, لشيل درجة الساجدتيخ, بحيث اعتسج الباحث في اعجاده ليحه الجراسة عمى أسمػب السقارنة  السسمكة

 السشيج عمى الاعتساد خلاؿ مغ الجراسة مػضػع الباحث تشاكؿ بيغ القانػف السغخبي كالإماراتي, حيث
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 لعقج القانػني الشطاـ بخرػص كالاماراتي السغخبي التذخةع بيغ ما الباحث قارف  حيث السقارف, التحميمي

كلا  شػر الإنجاز في في العقار القانػني لعقج بيع السفيػـ كاستعخض الانجاز, شػر في العقار بيع

 استعخض ثع لعقج,ا كتدجيل إتساـ إجخاءات مشيسا لتشطيع كل في السصمػبة القانػنية كالإجخاءات التذخةعيغ,

 السػضػع. حػؿ الجائخة كالاختلاؼ الالتقاء نقاط محل الجراسة مغ أجل تحجيج السذخعيغ مػقف الباحث

بيع العقار عمى الخارشة " دراسة تحميمية مقارنة "، الجراسة الخامدة: أحسج محسػد محمد أبػدان: عقج 

 .7177رسالة ماجدتيخ، جامعة الأزىخ، غدة، فمدصيغ، 

الػػى كميػػة الحقػػػؽ فػػي جامعػػة الأزىػػخ فػػي  ىػػحه الجراسػػة عبػػارة عػػغ رسػػالة ماجدػػتيخ مقجمػػةوصــف الجراســة: 

راسة فقػج تشاكلػت مػضػػع قصاع غدة كذلظ مغ أجل نيل درجة الساجدتيخ في القانػف الخاص, كحػؿ ىحه الج

عقج بيع العقار عمى الخارشة, اذ أفّ ىحا السػضػػع يُعَػجّ مػغ أىػع كأكثػخ السػاضػيع تشػاكلًا فػي الآكنػة الأخيػخة, 

بػيغ الأفػخاد, فيػػ  السشتذػخة بذػكل ممحػػ د العقارةػة ػ أكثػخ العقػ فيحا العقج مغ كُجية الشطػخ العسميػةق يُعَػجّ مػغ

لػحي يػتع ؼيػو الاتفػاؽ بػيغ البػائع كالسذػتخي عمػى شػخاء شػيء )عقػار( مػا زاؿ قيػج مغ العقػد الحجيثػة ندػبياً, كا

الانذاء, أك لع يُذْخَع في بشائو بعج, كىػ ما جَعَمَو بحلظ محل اىتسػاـ مػغ قِبَػل القػانػنييغ كالسفكػخةغ كأصػحاب 

ي يجػخي التعامػل القخار, لاسيّسا بالاتفاؽ عمػى كضػع تشطػيع تذػخةعي كاضػح لػو, كجعمػو كغيػخه مػغ العقػػد التػ

 بيا بيغ الأفخاد في السجتسع.

أما بذأف دراسة الباحث, كمػا يسيّدىػا عػغ الجراسػة الدػابقة, أنػو اسػتعخض فييػا تعخةػف عقػج بيػع العقػار عمػى 

الخارشة, مبيّشاً خرائرو, كأركانو, كشخكط انعقاده, كأحكامو العامة, ثع في تشاكلو أيزػاً مخاحػل ابػخاـ العقػج 

ة كالتدػجيل كالكتابػة, كتفاصػيل الانعقػاد الأخػخى, كذلػظ بحدػب مػا ىػػ مصبػق فػي فمدػصيغ مغ ناحية الذػكمي

كالػػجكؿ السقارنػػة الأخػػخى كقصػػخ كالامػػارات, ككػػحلظ فػػي تشاكلػػو لهثػػار الشاجسػػة عػػغ ىػػحا العقػػج, كالتػػي تشصػػػي 

انػف, كغيخىػا مػغ تحتيا التدامات كحقػؽ البائع كالسذتخي, كيؽية حساية حقػقيسا مغ خلاؿ الخجػع لمعقج كلمقػ
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السدائل التي اىتعّ الباحث بتشاكليا كحجيثو عغ الزسانات التي يتستع بيا السذػتخي فػي العقػج, كذلػظ كمػو مػع 

 ايخاد جُسْمة مغ الأحكاـ القزائية في مكانيا السشاسب كالسصمػب.

 تسايد دراسة الباحث عغ الجراسات الدابقة:

 دراسة أف حيث السػضػعي نصاقيا في الدابقة الجراسات عغ بلعجادىا الباحث سيقػـ التي الجراسة تختمف

 التذخةع الخارشة في عمى العقار لبيع القانػني كدقيق, كىػ التشطيع معيغ نصاؽ في محجدة الباحث

الخارشة في التذخةع  عمى العقار لبيع القانػني التشطيع عمى تشاكؿ تقػـ الباحث ففكخة الفمدصيشي,

العلاقة كىي التذخةع الاماراتي كالتذخةع القصخي,  ذات السقارنة بالتذخةعات ربصيا خلاؿ الفمدصيشي مغ

الفمدصيشي كمػقف القانػف  القانػف  مػقف بيغ السقارنة أسمػب عمى دراستو اعجاد في الباحث اعتسج حيث

 دراستو في الباحث استعخض الاماراتي كمػقف القانػف القصخي مغ عقج بيع العقار عمى الخارشة. كقج

 لعقج بيع العقار عمى الخارشة ك بيغ مػقف مجمة الأحكاـ العجلية بيحا الخرػص, كسا القانػني لسفيػـا

كدراسة عقج بيع العقار عمى الخارشة في القانػف  لذخح أىسية تعصي التي القانػنية السبخرات الباحث تشاكؿ

بعقج بيع العقار عمى الخارشة  تتعمق التي القانػنية للإشكاليات الباحث استعخاض إلى بالإضافة الفمدصيشي,

 السشازعات, ك الإشكاليات تمظ حل مغ في تمظ الجكؿ  القزاء مػقف ك في فمدصيغ ك قصخ ك الامارات,

كسا تتسيد دراسة الباحث في كػْنيا تدعى لتدميط الزػء عمى كل ما ىػ ججيج كمحجّث بالشدبة لعقج بيع 

 صبيقو في فمدصيغ.العقار عمى الخارشة, ككيؽية القجرة عمى ت
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 الفرل الأول

 مالية عقج بيع العقار عمى الخارشة

السدػػتسخ فػػي كافػػة السجػػالات الحياتيػػة كبخاصػػة الاقترػػادية كالاجتساعيػػة مشيػػاق دَفَػػعَ الكثيػػخ مػػغ  تصػػػرال إفّ 

الأفػػخاد لابتػػجاع أسػػمػب ججيػػج مػػغ التعاقػػج, كاعتسػػاد نطػػاـ ججيػػج لمتسمّػػظ, فكػػاف مػػشيع أفْ ابتػػجعػا كأنذػػأكا كجيػػاً 

ات السجتسػػع اقتشػػاء العقػػار السخغػػػب, ججيػػجاً ميسّػػاً كبػػارزاً لعقػػج البيػػع العقػػاري, بحيػػث أصػػبح بلمكػػاف كافػػة فئػػ

كبالسػاصػػفات كالذػػخكط السصمػبػػة, بذػػكل سػػيل كةدػػيخ, كذلػػظ مػػغ خػػلاؿ شػػخائو كىػػػ مػػا زاؿ عمػػى كرؽ, أي 

دكف أف يكػف ممسػساً كمػجػداً عمى أرض الػاقع, بحيث يكػف السذتخي قج تسمّظ مشػدلًا بسػاصػفاتو كشػخكشو 

, ليُربِحَ كحلظ في يػـ مغ الأياـ يأتي الاتفاؽ عميػو ضػسغ حػجكد التي يخغب بيا, لكغ دكف أف يكػف حؿيؿياً 

 1العقج الحي يجخي ابخامو.

مػا يدػسى ببيػع العقػار عمػى الخخةصػة أك كسػا يدػسى بيػع العقػار عمػى  عشػو نتج ما سَبَق ذكخه, فقجكفي إشار 

بخامػو, كالاتفػاؽ عمػى بشػػده, الترسيع, ليشتذخ ىحا البيع شيئاً فذيئاً, كةُربح عقػجاً كػاملُا يجػخي االسخصط أك 

 كشخكشو, كحقػؽ أشخافو, ليكػف أشبو بغيخه مغ العقػد السُتَعامل بيا مشح قجيع الأزؿ, كالتي يُسكغ القػػؿ أنيػا

 2أصبحت جدءاً مغ عقػد الاستثسار السشتذخة بقػة في الػقت الحالي.

  

                                                           
. الأردف: دار كائل لمصباعة 1ط الإنذاء " دراسة مقارنة ". ضسانات عقج بيع السباني قيجعسخ, سيبل جعفخ حاجي:  1

 .11. ص2014كالشذخ كالتػزةع. 
بجكف شبعة.  عقػد الاستثسار " في إشار السبادئ والزسانات والقانػن الػاجب تصبيقو ".خميفة, محمد أحسج كاسب:  2

 .252-250. ص2020الإسكشجرةة: دار الفكخ الجامعي. 
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كط الخاصة بو, كمجى انتذاره في الػاقع يدتصيع الباحث تبياف أىسية ىحا العقج, كأحكاـ انعقاده, كالذخ كَلِ 

 العسمي, فلنو يقدع ىحا الفرل الى مبحثيغ, كىسا كالتالي:

 : مفيػـ عقج بيع العقار عمى الخارشة.السبحث الأول

 شخكط انعقاد عقج بيع العقار عمى الخارشة. السبحث الثاني:

 الخارشة عمى العقار بيع عقج مفيػم: الأول السبحث
الخارشة يحتاج إلى ربصو في الػاقع العسمي, فكسا ىػ معمػـ فلف  عمى العقار بيع مفيػـإفّ التعخؼ عمى 

لمعقػد علاقة كثيقة في عمع الاقتراد كالساؿ, فيي رابط بيغ عمع القانػف كعمع الاقتراد, كاذا تع الخجػع 

ىي  الإنداف ػؽ إلى الطخكؼ الػاقعية أك العسمية نجج أف ىحا العقج يترل بحق الإنداف في الدكغ, فحق

 أصميع أك إقامتيع, مكاف أك جشديتيع, عغ الشطخ بغس البذخ عمى سصح الأرض, لجسيع ثابتة حقػؽ 

, كتتشػع ترشيفات كأقداـ حقػؽ الإنداف كفقاً  1لغتيع... الخ أك ديشيع أك لػنيع أك العخقي أك الػششي

 أىسية لمدكغ الفمدصيشي أعصى السذخع, كمشيا حق الانداف بالدكغ, كقج 2لمقانػف الجكلي لحقػؽ الإنداف

 أفّ  الفمدصيشي الأساسي القانػف  في جاء حيث الفمدصيشي, السػاشغ حقػؽ  مغ دستػرةاً  حقاً  كاعتبخه كبيخة,

 فلف ىشا كمغ .3لو مأكى  لا لسغ السدكغ لتأميغ الػششية الدمصة كتدعى مػاشغ, لكل حق السلائع السدكغ

 الأساسي القانػف  في جاء أيزاً  السقابل كفي الجستػري, الحق بيحا الدكشية كالذقق تختبط العقارات

 الجستػر كفل حيث الحخ, الاقتراد مبادئ أساس عمى يقػـ فمدصيغ في الاقترادي الشطاـ أف الفمدصيشي

                                                           
, 2013. رسالة دكتػراه مشذػرة. جامعة بيخكت العخبية. لبشاف. بيخكت, بيع العقارات تحت الإنذاء: الحذيسي, ليشا جسيل 1

 .13ص
والعيج الجولي , 1948لعاـ  الإعلان العالسي لحقػق الإندانأنطخ في ذلظ السعاىجات الجكلية ذات العلاقة كمشيا:  2

 .1966لعاـ  ػق الاقترادية والاجتساعيةوالعيج الجولي لمحق, 1966لعاـ لمحقػق السجنية والدياسية 
كالسشذػر في العجد )بلا( مغ الػقائع  2005كتعجيلاتو لدشة  2003القانػف الأساسي السعجؿ لدشة مغ  (23نرت السادة ) 3

عمى: " السدكغ السلائع حق لكل مػاشغ كتدعى الدمصة الػششية  19/3/2003كذلظ في تارةخ  5الفمدصيشية كعمى الرفحة 
 لتأميغ السدكغ لسغ لا مأكى لو ".
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 الأنذصة مختمف في تعسل شخكات مغ كللأشخاص الاعتبارةة للأفخاد الاقترادي الشذاط حخةة الفمدصيشي

 . 1كالاستثسارةة الاقترادية

 الاقترادي كبالشذاط جية, مغ التسمظ كحق الدكغ, بحق بفكخة كالاستثسار تختبط العقارات بيػع أفّ  كبسا

فلف ذلظ أدى لتشطيع ىحا الأمخ بذكل قانػني مغ خلاؿ استحجاث عقج غيخ  أخخى, جية مغ الاستثساري 

 بيع كيف يػفخ استحجاث عقج-يثار ىشا ىػ: , كالدؤاؿ الحي 2مدسى يعخؼ بعقج بيع العقار عمى الخارشة

 الخارشة حق الدكغ للأفخاد في السجتسع؟ عمى العقار

الخارشة تستع أفخاد السجتسع بالحرػؿ عمى السدكغ السلائع كالسشاسب  عمى العقار بيع كَةَزسغ عقج

قار السُتَعاقج عميو امتلاؾ العكبذكل قانػني, ككحلظ في كػْف أفّ ىحا العقج يُعَجّ كسيمة تزسغ لمسذتخةغ 

 السدكغ شغل في الأمغ مغ بجرجة شخز كل يتستع أف حتى كلػ ما زاؿ حبخاً عمى كرؽ, حيث يشبغي

التيجيجات, كسا أنو مغ  مغ ذلظ كغيخ السزايقة, كمغ بالإكخاه, الإخلاء مغ القانػنية الحساية لو تكفل

كافة السػاصفات كالتفاصيل الخاصة بالعقار  الخارشة يُسكغ أف يتع الاتفاؽ عمى عمى العقار بيع خلاؿ عقج

الأساسية الزخكرةة, كاللازـ كُجػدىا في كل  كالسخافق كالسػاد محل التعاقج, بحيث يتع تدكةجه بالخجمات

 3مدكغ, كالتي سيدتصيع السذتخي مغ خلاليا استعساؿ العقار كالانتفاع بو بالذكل السصمػب.

شة مغ حيث تعخةفو في التذخةع كفي الفقو, كمحمو, كمسيداتو, الخار  عمى العقار بيع كلمتعخؼ عمى عقج

 -كشبيعة التدامات شَخَؼَيْو, فقج قاـ الباحث بتقديع ىحا السبحث إلى مصمبيغ كذلظ كفق الآتي: 

 الخارشة. عمى العقار بيع عقج تعخيف السصمب الأول:

 .الخارشة عمى العقار بيع خرائز عقج السصمب الثاني:
                                                           

يقػـ الشطاـ الاقترادي في فمدصيغ عمى أساس مبادئ الاقتراد الحخ... -1القانػف الدابق عمى: "  ( مغ21سادة )نرت ال 1
 حخةة الشذاط الاقترادي مكفػلة... ".-2
 .7الدعيجي, مػزه: رسالة سبق ذكخىا. ص 2
يع, كلاء الجيغ محمد:  3  .32, ص:2018, الامارات: دكف ذكخ لجار الشذخ, 1. طاري التصػيخ العقإبخاـ
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  الخارشة عمى العقار بيع عقج تعخيف: الأول السصمب

الخارشة, فقيياً, كقانػنيّاً, كقزائيّاً, كذلظ  عمى العقار بيع تعخةف عقج السصمب ىحا في الباحث يعخض

كالأحكاـ  محمو كتبياف تعخةفو بذكل مػسّع, عغ تقتزي الحجيث العقػد مغ الشػع ىحا أىسية باعتبار أفّ 

.  الستعمقة بيحا السفيػـ

 الحيػةة الاقترادية القصاعات أىع مغ يعج العالع دكؿ كل في العقاري  القصاع أف السعخكؼ مغكحيث أنو 

 الشاس أعجاد في السدتسخ لمتدايج تمبية البشاء في كالتػسع العسخاني التصػر مع متدارعاً  نسػاً  يذيج كالحي

 بيع لعقػد القانػنية الأىسية لازدياد ذلظ أدى كبالتالي العالع كحاجياتيع لمحرػؿ عمى سكغ ملائع, حػؿ

 الأىسية لازدياد ككاف العقارات, بيػع مجاؿ في الخبحي التجاري  الجانب لجخػؿ , كذلظ نطخاً 1العقارات

الخارشة كىػ مغ  عمى العقار بعقج بيع يعخؼ لسا القانػني التشطيع العقارات, الحاجة إلى بيع لعقػد القانػنية

 البيع إتساـ في يدتخجـ قانػني العقارات في الػقت الخاىغ, لكػنو عقجأكثخ العقػد شيػعاً في مجاؿ بيع 

 نسػه عمى يداعج بسا العقاري  القصاع في الاستثسار كتحفيد تشذيط بغخض إليو المجػء كةتع لمعقارات,

 .2كتصػةخه

كليحا القصاع أىسية كبيخة, فيػ يتصػر بذكل مدتسخ مع تصػر القصاع العقاري في العالع ككل, فكمسا تصػّر 

الانداف, كاحتاج لدةادة البشياف كالعسخافق أدى ذلظ لحجكث تصػر ليحا القصاع, كليحا الشػع مغ البيػع بذكل 

غ قبيل بيػع الػعج بالبيع, بحيث لا خاص, ففي فمدصيغ مثلًا, فلفّ أغمبية ىحا الشػع مغ البيػع ىي م

تتصمب الذخكات التي تقػـ بلبخاـ مثل ىحا الشػع مغ العقػد أية إجخاءات لإبخامو غيخ الإجخاءات القانػنية 

                                                           
رسالة ماجدتيخ,  بيع العقار عمى الخارشة وفق قػانيغ دولة الامارات العخبية الستحجة،الدعيجي, مػزه:  الدعيجي, مػزه: 1

 .9. ص:2018جامعة الامارات. الامارات. أبػ ضبي. 
يع حديغ: , الحيارى, 22ص .عسخ حاجي, سبيل: مخجع سبق ذكخه 2 حساية السذتخي في بيع بشاء تحت الإنذاء: أحسج ابخاـ

 .269. ص320-2009/267, 33, الدشة 33.مج4, مجمة الحقػق  دراسة مقارنة في القانػنيغ الفخندي والأردني،
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التي يتصمبيا عقج بيع العقارات بذكل عاـ, بحيث تقػـ العجيج مغ الذخكات العقارةة باعتساد مثل ىحا الشػع 

 1معطسيا في محافطتي راـ الله كنابمذ. مغ العقػد, كالتي تتػاجج 

كبشاء عمى ما سبق, فلفّ الباحث يقدع ىحا السصمب لثلاثة فخكع, يتحجث في كل فخع مشيا عغ تعخةف العقج 

 مغ الشاحية الفقيية, كالقانػنية, كالقزائية, كىي عمى الشحػ التالي:

 قيي لعقج بيع العقار عمى الخارشةالفخع الأول: التعخيف الف

 في الفقو مغ قدع كةشصمق كالتحميل, كالسعايشة بالجراسة الخارشة عمى العقار بيع القانػني عقج تشاكؿ الفقو

 مغ غيخه عغ العقج ىحا في السسيد الذيء باعتباره العقج محل مغ الخارشة عمى العقار بيع عقج تعخةف

 العقج, ليحا فقيي تعخةف كضع خلاؿ مغ يسكغ الحي السشصمق ىػ العقج محل أف ؼيعتبخكف  الأخخى, العقػد

 أف أي بعج يتحقق لع محل عمى يخد عقج ىػ الخارشة عمى العقار بيع عقج فلف الفقيي الخأي ىحا فػفق

                                                           
يُصمق عمى ىحه العقػد كصف عقػد الػعج بالبيع كذلظ بدبب أنّيا تُبخـ خارج الجكائخ الخسسية. مقابمة أجخةتيا مع كليج سعيج  1

, كمغ ىحه الذخكات: شخكة باتيكػ, كشخكة نابػلي, 12.30الداعة  14/5/2022سميساف الأتيخة: مقابمة سبق ذكخىا. بتارةخ 
 .كشخكة أبػ عيغ, كالذخكة العقارةة

كةػجج فخؽ بيغ عقج بيع العقار عمى الخارشة كالػعج بالبيع, فالػعج بالبيع برػره السختمفة يختمف عغ عقج بيع العقار عمى 
الخارشة في أنو لا يعتبخ بيع تاـ ك نيائي بل تبقى سمصات السالظ عمى العقار كسا ىي, كتكػف ثسار الساؿ لمسالظ كحجه حتى 

ع العقار عمى الخارشة ىػ عقج تاـ مغ العقػد الستبادلة يشذئ فػر إبخامو التدامات في ذمة البائع انتقاؿ السمكية, بيشسا عقج بي
كالسذتخي, كأىسيا إقامة البشاء كنقل السمكية كتدميع السبيع, أما الػعج بالبيع فيػ عقج بلرادة مشفخدة فلا يشذئ مثل ىحه 

البيع إذا شمب السذتخي مشو ذلظ, أما إذا لع يػافق السذتخي فلف الػعج الالتداماتق بل يقترخ عمى إلداـ الػاعج بأف يعقج عقج 
بالبيع يدقط, ككحلظ فلف الػعج بالبيع يخد عمى عقار مشجد كتاـ, كسا يسكغ أف يخد عمى عقار تحت الإنذاء, أما عقج البيع 

مشجد كمازاؿ تحت الإنذاء, كةكػف عمى الخارشة فسغ عشػانو يتبيغ لشا بذكل كاضح كصخةح بأنو لا يخد إلا عمى عقار غيخ 
الػعج بالبيع ممدـ لجانب كاحج كلا يحسل في شياتو إلا القميل مغ احتساؿ الزخر, في حيغ أف عقج الحجد الػارد عمى عقار 

 عمى الخارشة يشصػي عمى قجر ميع مشيا, حدبسا تدفخ عشو عسمية البشاء كالتكمفة الشيائية لمػحجة العقارةة .
, فلفّ عقج البيع العقار عمى الخارشة ىػ عقج تاـ يشذأ فػر انعقاده التداـ تاـ بشقل السمكية لمسذتخي عشج انتياء كاضافة لسا سبق

عسمية البشاء كتدميع السبيع كضسانو, كسا يشذئ التداماً بدجاد أقداط الثسغ, أما الػعج بالبيع فلا يشذئ أي التداـ مغ جية 
يقترخ عمى إلداـ الػاعج بأف يعقج البيع إذا كافق الصخؼ الآخخ عمى ذلظ خلاؿ مجة  السػعػد, فيػ غيخ مختبط بذيء, كانسا

يع عثساف: 61معيشة. أنطخ في ذلظ: عسخ, سيبل جعفخ حاجي: مخجع سبق ذكخه. ص تسميظ العقارات تحت . بلاؿ, ابخاـ
الاسكشجرةة. جسيػرةة مرخ العخبية. . رسالة دكتػراه مشذػرة. جامعة الاسكشجرةة. الإنذاء في القانػنيغ السرخي والفخندي

, رسالة ماجدتيخ مشذػرة, جامعة ميداف, بغجاد, العخاؽ, عقج بيع العقار عمى الخارشة. عبج الكاضع, مثشى: 45. ص1998
 .46, ص 2016
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 لمسػاصفات كفقاً  ما عقار ترسيع أك بلنذاء البائع يتعيج العقج ىحا خلاؿ مغ ك ابتجاءً, مشتفي العقج محل

 السذتخي  يجفعو نقجي ثسغ مقابل السذتخي  إلى العقار ممكية بشقل كحلظ البائع  يتعيج كسا العقج, في السحجدة

 .1لو

 عمى العقج ىحا يختبيا التي الالتدامات بسػجب العقج ىحا يعخؼ رأي فقيي آخخ قخةب لمسحىب الحشفي كىشاؾ

 كأف كادكاتو, كبسػارده يسمكيا أرض عمى يبشي بأف مقاكؿ ؼيو يتعيج الحي العقج ىػ العقج ؼيعتبخ اشخافو,

 2.العسل لخب الأرض مع إنجازه بعج ممكيتو بشقل يتعيج

 أمّا عغ التعخةفات الفقيية الأخخى الخاصة بيحا العقج, فيػرِدُىا الباحث كالتالي:

 كالسالية التقشية الزسانات تقجيع بذخط الإنجاز, شػر في عقار عمى يقع رسسي عقج ىػ- :الأول التعخيف

 كتدميسيا عميو, الستفق الأجل في البشاية بتذييج يمتدـ كالحي البائع, برفتو الستعامل شخؼ مغ الكاؼية

 يمتدـ السقابل كفي كالتعسيخ, البشاء لقػاعج كالسصابقة عمييا الستفق بالسػاصفات السذتخي  برفتو لمسدتفيج

 كشخؽ  ؾيستيا كتحجد البيع, ثسغ مغ مخرػمة الإنجاز تقجـ مخاحل عمى السجدأة  الأقداط بجفع السذتخي 

 .3بيشيسا بالاتفاؽ دفعيا كآجاؿ

 حيغ بشاؤه لع يكتسل أك بعج, ببشائو البائع يبجأ لع عقاراً  السذتخي  بسػجبو يتسمظ عقج ىػ- :الثاني التعخيف

 تعيج مقابل عمييا, الستفق السجة خلاؿ مػاصفاتو عمى الستفق العقار ببشاء البائع يتعيج كؼيو التعاقج,

 .4مػاعيجىا في الثسغ أقداط بجفع السذتخي 

                                                           
. 1.مج49. مجمة الذخيعة والقانػن , مفيػم بيع العقار عمى الخخيصة وتكييفو القانػنيالشعيسي, ضحى محمد سعيج,  1

 كما بعجىا. 232, ص 2012
الأمػال والسعاملات السالية: ]وفق السقتزيات العرخ ومصيات سائخ  السفرل في الفقو الحشفي:  عتخ, محمد ماجج:   2

 382-380. ص2005. دمذق: دار الكتاب الشؽيذ لمصباعة كالشذخ كالتػزةع. 3ط السحاىب[.
 .27عسخ, سيبل جعفخ حاجي: مخجع سبق ذكخه. ص 3
 .20الدعيجي, مػزه: رسالة سبق ذكخىا.ص: 4
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 عمى يقع الأكؿ الالتداـ متقابميغ, أساسيغ التداميغ بتختيب يختز تسييجي عقج ىػ- :الثالث التعخيف

 كالالتداـ السحجد, الأجل كخلاؿ عمييا الستفق لمسػاصفات شبقاً  البشاء بتذييج يمتدـ الحي العقاري  السصػر

 دكرةة أقداط شكل عمى الثسغ بتدجيج الآخخ ىػ يمتدـ كالحي الذخاء عمى السقبل السذتخي  عمى يقع الثاني

 .1العقاري  السذخكع انجاز كمجى للاتفاؽ شبقاً 

 عقج بيع العقار عمى الخارشة لا يخخج مغ كػنو عقج بيعكةخى الباحث كبشاء عمى التعخةفات الدابقة أفّ 

اف بيا في عقج البيع العادي, مغ تدميع لمسبيع يمتدـ ؼيو البائع كالسذتخي بشفذ الالتدامات التي يمتدم عادي

أك العقار كدفعٍ لمثسغ كغيخىا مغ الالتدامات, أي أفّ ىحا العقج ىػ بسثابة عقج بيع يجخي ؼيو نقل السمكية 

, بحيث يقػـ البائع بأىع التداـ كاقع في ذمّتو كىػ التدامو ببشاء العقار الستعاقج عميو, مقابل دفع الثسغ

 خة لمسذتخي, كةكػف بالسقابل كاجب عمى السذتخي دفع الثسغ الستفق عميو عشج التعاقج.كتدميسو مباش

 لعقج بيع العقار عمى الخارشة التذخيعيالتعخيف الفخع الثاني: 

اختمفت التذخةعات في تعخةف ىحا العقج, حيث لع يقع السذخّع الفمدصيشي في مجمة الأحكاـ العجلية بػضع 

 غيخ عقجاً  لكغ بالعػدة عمى نرػص السجمة, ؼيُعَجّ ىحا العقج، الشػع مغ العقػدتعخةف كاضح كمحجّد ليحا 

 مدسى.

 تسميظ بذأف 1996 لدشة (1) رقع أما بخرػص التذخةعات الأخخى الدارةة في فمدصيغ, فقج خلا القانػف 

يػـ الػحجة كالسحلات مغ تعخةف لعقج بيع العقار عمى الخارشة, بالخغع مغ أنو قج حجد مف كالذقق الصبقات

 كحجة الذقة بكػنيا محل, كمفيػـ أك شقة أك شابق كاف سػاء السبشى مغ السفخز العقارةة بكػنيا الجدء

 .2ذلظ لغيخ أك لمدكغ أعجت سػاء شابق في مدتقمة كاممة

                                                           
 كما بعجىا. 233الشعيسي, ضحى محمد سعيج, مخجع سابق, ص:  1
ـ بذأف تسميظ الصبقات كالذقق كالسحلات كالسشذػر في الػقائع الفمدصيشية 1996( لدشة 1( مغ القانػف رقع )1أنطخ السادة ) 2

 .11/2/1996كذلظ بتارةخ  22كعمى الرفحة  11في العجد 
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أما مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي كالحي تعّ إقخاره بذكل رسسي في قصاع غدة فقط دكف الزفة الغخبية, 

, فقج تشاكؿ أحكاـ عقج البيع بذكل عاـ, كتشطيع العلاقات التعاقجية بيغ 2012لدشة  4كالحي يحسل الخقع 

 1أفخاده, كلع يخز ىحا السذخكع عقج بيع العقار عمى الخارشة بالتشطيع.

 كةخى الباحث أنو عشج البحث في التذخةعات الفمدصيشية نجج أف السذخع الفمدصيشي لع يعخؼ ىحا العقج في

أي قانػف أك قخار بقانػف, كبالتالي فلف عقج بيع العقار عمى الخارشة ىػ مغ العقػد غيخ السدساة في 

القانػف الفمدصيشي, كالتي أىسل السذخع الفمدصيشي تشطيسيا بخغع مغ أىسيتيا الاقترادية كالعسمية كالقانػنية 

 كشيػع تشطيسيا في سػؽ العقارات الفمدصيشي.

قانػف السعاملات السجنية  يعخؼ عات الدارةة في دكلة الامارات العخبية الستحجة, فمعأمّا بالشدبة لمتذخة

 التدجيل تشطيع بذأف 2008 لدشة 13 رقع دبي إمارة قانػف  لكغ ,2الخارشة عمى العقار بيع عقج الاماراتي

 السفخزة العقارةة الػحجات بيع: ىػ الخارشة عمى العقار بيع عقج بيغّ أفّ  حيث السبجئي قج عخّفو, العقاري 

 بذأف 2015 لدشة 3 رقع ضبي أبػ إمارة قانػف  عخفو كحلظ ,3إنذاؤىا يكتسل لع التي أك الخارشة عمى

 عقارةة كحجة عمى عقارةة حقػقاً  السذتخي  مشح بسػجبو يتع الحي العقج -:بأنو العقاري  التدجيل تشطيع

 .4السجسع مخصط أك الصبقات مخصط عمى مقتخحة

 لمسذتخي  محجدة عقارةة حقػقاً  يتزسغ الخارشة عمى العقار بيع عقج أفّ  الدابق ذكخه التعخةف مغ كةتزح

 تجاه السذتخةغ نفػس في الثقة كضع في يديع مسا السخصطق عمى انذاؤىا سيتع التي العقارةة الػحجة عمى

 العقػد كخرػصاً أف محل العقج ليذ مػجػداً بعج. مغ الشػع ىحا
                                                           

 ( مغ السذخكع.494-428أنطخ السػاد ) 1
الخاص بقانػف السعاملات السجنية لجكلة الامارات العخبية الستحجة كالسشذػر في الجخةجة  1985لدشة  5القانػف الاتحادي رقع  2

 1ادي رقع , كقج تعّ تعجيمو بالقانػف الاتح29/12/1985كذلظ بتارةخ  2كعمى الرفحة رقع  158الخسسية الإماراتية في العجد 
كذلظ بتارةخ  11كعمى الرفحة رقع  172بحيث نُذِخَ القانػف الججيج في الجخةجة الخسسية في العجد  1987لدشة 
28/2/1987. 

 بذأف تشطيع التدجيل العقاري السبجئي في إمارة دبي. 2008لدشة  13( مغ قانػف إمارة دبي رقع 2أنطخ السادة ) 3
 بذأف تشطيع القصاع العقاري لإمارة أبػ ضبي. 2015لدشة  3 ( مغ القانػف رقع1سادة )أنطخ ال 4
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التذخةع الاماراتي يعجّ أحج أىع التذخةعات العخبية التي نطست عقج بيع العقار عمى كَةُذيخ الباحث أفّ 

الخارشة برػرة مباشخة, نطخاً لمتصػر الستدارع كالكبيخ الحي يذيجه سػؽ العقارات في دكلة الامارات 

متدايج عمى بلماراتيا الدبعة, حيث تذيج دكلة الامارات مشح التدعيشات تصػر عسخاني كبيخ كمتدارع كشمب 

 .1الػحجات العقارةة تمبية لحاجات الدكغ

 لدشة 6 رقع العقاري القصخي  التشطيع قانػف  كعغ مػقف السذخّع القصخي مغ تعخةف ىحا العقج, فقج نز

 قبل الخارشة عمى السفخزة العقارةة الػحجات بيع-: بأنو الخارشة عمى العقار بيع عقج تعخةف عمى 2014

 يتع البيع, محل لمػحجات تفريمي ىشجسي مخصط-: 2السذخع القصخي الخارشة بأنيابشائيا, كعخؼ  اكتساؿ

 .العسخاني كالتخصيط البمجية بػزارة السخترة الإدارة كتعتسجه السختريغ, بسعخفة إعجاده

 الاماراتي الحي سَبَقَ ذكخه, السذخع تعخةف عغ صياغتو في يختمف التعخةف ىحا أف كةخى الباحث

, اذ تشاكؿ ىحا التعخةف فكخة كمرصمح السُخَصّط اليشجسي الحي لع 5كحتى السغخبي 4كالجدائخي , 3كالبحخةشي

 تتشاكلو ىحه التذخةعات, بحيث أنو يُعجّ مرصمحاُ مشاسباً لتػضيح أساس انعقاد ىحا الشػع مغ العقػد.

                                                           
 .14الدعيجي, مػزه: رسالة سبق ذكخىا. ص  1
كالسشذػر في الجخةجة الخسسية القصخةة في العجد  2014لدشة  6( قانػف تشطيع التصػةخ العقاري القصخي رقع 2أنطخ السادة ) 2
لجى السػقع الالكتخكني: , كالػارد 7/4/2014كذلظ بتارةخ  26كعمى الرفحة  6

https://www.almeezan.qa/LawView.aspx?opt&LawID=6217&language=ar  تارةخ الدةارة .
 ضيخاً. 12.07الداعة  14/9/2022

كالسشذػر في الجخةجة  2017لدشة  27( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري البحخةشي رقع 2نز السذخع البحخةشي في السادة ) 3
عمى تعخةف عقج بيع العقار عمى الخارشة  3/8/2017كذلظ بتارةخ  14كعمى الرفحة  3325الخسسية البحخةشية في العجد 

 لخارشة قبل انذائيا, أك اكتساؿ بشائيا.بيع الػحجات العقارةة السفخزة عمى ا-بأنو: 
كالسعجّؿ بسقتزى  93/03جاء السذخع الجدائخي بالحجيث عغ عقج بيع العقار عمى الخارشة في السخسػـ التذخةعي رقع  4

بع الستعمق بالشذاط العقاري كالسشذػر في الجخةجة الخسسية لمجسيػرةة الجدائخةة في العجد الخا 11/04السخسػـ التذخةعي رقع 
, بحيث أشمق عمى العقج اسع عقج البيع عمى التراميع, فعخّفو في السادة 6/3/2011كذلظ بتارةخ  4عذخ كعمى الرفحة 

ىػ العقج الحي يتزسغ كةكخس تحػةل حقػؽ الأرض كممكية البشايات مغ شخؼ السخقي العقاري -الثانية مغ السخسػـ بأنو: 
 السقابل, يمتدـ السكتتب بتدجيج الدعخ كمسا تقجـ الإنجاز ". لفائجة السكتتب مػازاة مع تقجـ الأشغاؿ كفي

-بذأف بيع العقارات في شػر الإنجاز, بأنو:  44.00عخّؼ السذخع السغخبي عقج بيع العقار عمى الخارشة في القانػف رقع  5
 كل اتفاؽ يمدـ البائع بسقتزاه بلنجاز عقار داخل أجل محجد كسا يمتدـ ؼيو السذتخي بأداء الثسغ تبعا لتقجـ الأشغاؿ ".

https://www.almeezan.qa/LawView.aspx?opt&LawID=6217&language=ar
https://www.almeezan.qa/LawView.aspx?opt&LawID=6217&language=ar
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 ائي لعقج بيع العقار عمى الخارشةالفخع الثالث: التعخيف القز

الأحكاـ الخاصة بعقج بيع العقار عمى الخارشة, كىػ ما يؤكّج بأف القزاء يعتخؼ ىشاؾ بعس القخارات ك 

بيحا العقج كعقج مدتقل عغ العقػد القانػنية الأخخى, كعميو, فقج قامت السحكسة الاتحادية الاماراتية بػضع 

 الستفق العقار شاءبب العقاري  السصػر بسػجبو يمتدـ الحي العقج ىػ تعخةف عسميّ ليحا العقج, كذلظ بقػليا:"

 أف ك بالعقج, السخفقة كالخسػمات كالشساذج التراميع البشاء يصابق كأف العقج, في السحجدة السجة عميو خلاؿ

, كلع 1البيع"" ابخاـ كقت كجج إف عمييا السقاـ البشاء ممكية نقل عغ فزلاً  الأرض, عمى حقػقو كافة يشقل

 القبيل.يرجر عغ القزاء الفمدصيشي شيء مغ ىحا 

كةخى الباحث أفّ الدبب الكامغ في قمّة الأحكاـ القزائية الخاصّة بيحا العقج, أي في قمّة كجػد تشطيع 

قزائي لو, يعػد لحجاثة ىحا العقج مغ جية, كلعجـ كجػد تشطيع تذخةعي لو في العجيج مغ الجكؿ مغ جية 

التعامل بيحا العقج, ككجػده عمى أخخى, كمغ بيشيا فمدصيغ كالأردف, التي تخمػ بذكل شبو رسسي مغ 

 أرض الػاقع.

 خرائز عقج بيع العقار عمى الخارشة الثاني: السصمب

يُعَجُّ عقج بيع العقار عمى الخارشة عقجاً مدتقلّاً بحاتو, كأفّ لو شبيعتو القانػنية التي يختز بيا كتسيده عغ 

ليدت التدامات خاصةق بل ليا شابع فخةج سائخ العقػد الأخخى, كأفّ الالتدامات السفخكضة عمى أشخافو 

كمدتقل كمختمف بعس الذيء عغ غيخه مغ العقػد, لحا فلف لو جسمة مغ الخرائز التي تؤكج ىحه 

الاستقلالية كالتسييد عغ باقي العقػد القانػنية الأخخى كالتي تتذابو في جدئيات محجدة مع عقج بيع العقار 

خؾ في خرائرو مع العقػد الأخخى, إلّا ؼيسا يكػف مسيداً في أنّو عمى الخارشة, بحيث أفّ ىحا العقج يذت

 عقج مغ العقػد الفػرةة, كىي الخاصيّة السُسَيّدة لكثيخ مغ العقػد, كمشيا ىحا العقج.

                                                           
 16/5/2006قزائية كالرادر بتارةخ  25لدشة  714تحادية العميا, الصعغ رقع راجع في ذلظ: الامارات, السحكسة الا 1

 1.00الداعة  16/12/2021تارةخ الدةارة  /https://www.eastlaws.comكالػارد لجى مػقع شبكة قػانيغ الذخؽ 
 صباحاً.

https://www.eastlaws.com/
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 كبالحجيث عغ خرائز ىحا العقج, فيي كالتالي:

 -الخارشة ىػ عقج شكمي:  عمى العقار بيع الخاصية الأولى: عقج

كبذكل عاـ تتصمب العقػد  عيشي, عقج شكمي, أك عقج أك إلى: عقج رضائي, حيث تكػةشويقدع العقج مغ 

السشطسة لمترخفات القانػنية التي تتع عمى العقارات كجػد شخط الذكمية, كذلظ مغ أجل انعقادىا 

تشعقج فقط مغ  لا عمى الخارشة, ىػ مغ العقػد الذكمية التي عقار بيع عقج فلف عميو , كبشاء1كصحتيا

كىي  –شكمية معيشة, كالكتابة كالتدجيل  إجخاءات لانعقادىا يُذتخط بل بالقبػؿق الإيجاب ارتباط خلاؿ

 .2كالتي بتػافخىا يكػف العقج قج انعقج صحيحاً قانػنياً  ,-الأمػر التي سَيُعالجيا الباحث لاحقاً 

 التخمي عميو مغ مقجـ ىػ ما كخصػرة الترخؼ خصػرة إلى العقار في كىحه الخاصية تثيخ انتباه السترخؼ

 يحخص التي مغ الأمػاؿ تبعي, فالعقارات أك أصمي: عيشي بحق تحسيمو أك أمػالو مغ ميع ماؿ ممكية عغ

 السالظ رضا اختبار عمى السذخع يحخص لحا لأبشائوق ليػرثيا بسمكيتيا كالاحتفا  تسمكيا عمى الإنداف

 اتخاذ دكف  أمالكو في دكف ترخفو تحػؿ كالتي الذكمية الإجخاءات شخةق عغ عقاره في بالترخؼ

الستعامميغ, كحلظ تػفخ ىحه الخاصية عمى السذتخي مدألة التعخّؼ  حقػؽ  لزساف السصمػبة الإجخاءات

عمى كيؽية تدجيل العقار السشػي التعاقج عميو كشخائو, ككحلظ في كيؽية الؿياـ بلثبات ممكيتو لو في حاؿ 

 3حجكث أي نداعات خاصة بالسمكية.

 

 

 

                                                           
 .41, ص: 2008ار الثقافة لمشذخ كالتػزةع, عساف, الأردف, , دمرادر الالتدامالفار, عبج القادر:  1
بيع العقار عمى الخخيصة )مخصط الجػىخة بالخخج نسػذجاً( "دراسة لقع, أحسج عمي عمي كالذثخي, أحسج بغ عبج العدةد:  2

 .18-17. ص45-2018/1. 1. مج4مجمة الجراسات العخبية كالإسلامية. ع فقيية تصبيكية".
 .38مخجع سابق, ص: قخارةة, زةاد: 3
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 -لمجانبيغ:  ىػ عقج ممدم عمى الخارشة العقار بيع عقد-الخاصية الثانية: 

لمجانبيغ, ممدما بالخارشة العقار بيع عقج حيث يعج  عاقجيو, فالبائع ذمة في متقابمة التدامات يشذئ كػنو ًً

 كنقل إنجازه بعج بالتدميع ممدـ عمييا في العقج, ككحلظ الستفق كالسػاصفات كفقاً لمسخصط البشاء بلقامة ممدـ

 .1العقار كتدمع الثسغ بجفع السذتخي  التداـ مقابل الزسافق مع السذتخي  إلى السمكية

 الآخخ, لمستعاقج–نفدو الػقت في-دائغ كمجيغ  متعاقج, كل في يكػف  الحي العقج ىػ لمجانبيغ السمدـ كالعقج

 تشفيح عغ أحج الستعاقجيغ امتشع إذا إنو أي متبادلة, الأشخاؼ التدامات تكػف  العقػد مغ نػع ىكحا كفي

 مغ بحمتو ما الأكؿ يشفح الصخؼ حتى أيزاً  التداماتو تشفيح عغ يستشع أف الآخخ لمصخؼ ؼيحق التداماتوق

 دائغ شخؼيو مغ عقج يكػف كل-الآخخ, كةعخؼ الفقو العقج السمدـ لمجانبيغ بانو:  الصخؼ تجاه التدامات

 دائشا البائع يكػف  البيع ففي عقج شخؼيو, عاتق عمى متبادلة التدامات تشذأ حيث الػقت, نفذ في كمجيغ

 .2بالثسغ السبيع كمجيشاً  ممكية بشقل دائشا السذتخي  كةكػف  السبيع, ممكية بشقل كمجيشاً  بالثسغ

 بعجـ كالجفع الفدخ أحكاـ كةتختب عمى تستّع عقج بيع العقار عمى الخارشة بيحه الخاصية إمكانية تصبيق

دكف الآخخ لا يجعل مغ عقج بيع العقار  الستعاقجيغ أحج تشفيح أف كةلاحظ ,3التشفيح استحالة كتبعة التشفيح

 .4العقػد مغ الصائفة ىحه لأحكاـ كةخزع لمجانبيغ ممدماً  يبقى عمى الخارشة عقجاً ممدماً لجانب كاحج كانسا

 -ىػ عقج معاوضة:  عمى الخارشة العقار بيع عقج :الثالثة الخاصية

مقابل لسا  كةعصي يعصي, لسا مقابل الستعاقجيغ مغ كل ؼيو يأخح الحي بأنو ذلظ العقج السعاكضة يعخؼ عقج

يأخح, فسغ ىحا الػصف يتبيّغ بأفّ عقج بيع العقار عمى الخارشة ىػ مغ عقػد السعاكضة, ذلظ أف الذخكط 

كالسػاصفات كالأحكاـ الخاصة بعقج السعاكضة, ىي ذاتيا الدارةة بحق ىحا العقج, كما يشصبق عمى الأكؿ, 

                                                           
 .44الفار, عبج القادر: مخجع سبق ذكخه. ص: 1
يع سعج: مخجع سبق ذكخه. ص: 2  .56نبيل إبخاـ
ؼيسا يخز مدألة الجفع  1976لدشة  43يُسكغ تصبيق أحكاـ مجمة الأحكاـ العجلية أك نرػص القانػف السجني الأردني رقع  3

 استحالة التشفيح. بعجـ التشفيح أك الفدخ أك ما يتعمق كحلظ بسدألة
 .31الدعيجي, مػزه: مخجع سبق ذكخه. ص: 4
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نجج أف كل شخؼ مغ اشخاؼ ىحا العقج  يشصبق عمى الأخيخ, فعشج الخجػع لعقج بيع العقار عمى الخارشة

 الثسغ, كىػ– العقارةة الػحجة مقابمو السبيع كةأخح يعصي العقاري  يأخح شيء كةعصي شيء مقابمو, فالسصػر

 تتجو العقج أشخاؼ مغ شخؼ كل فلف كبحلظ الػحجة العقارةة, عمى حرػلو مقابل الثسغ يعصي كالسذتخي 

 .1ذلظ مقابل كالعصاء الأخح إلى إرادتو

الخارشة, سػاء تع سجاده عمى دفعو كاحجة أك عمى  العقار عمى بيع عقج في أساسياً  عشرخاً  كةذكل الثسغ

عجة دفعات, كةسكغ القػؿ أفّ عقج بيع العقار عمى الخارشة لا يسكغ أف يشتج أي آثار قانػنية بجكف الثسغ 

 .2السعاكضة عقػد لحلظ يعتبخ ىحا العقج مغ

فلف ىحا  لصخفي أنو بالشدبة السعاكضة عقػد مغ الخارشة عمى البيع اعتبار عقجكأىع نتيجة تتختب عمى 

الشاقرة  الأداء أىمية تػافخ إلى لرحتو يحتاج كبالتالي كالزخر, الشفع بيغ الجائخة العقػد مغ العقج  يعج

 الحي يسكغ الأمخ الأداءق أىمية مكتسل غيخ مشيسا كاف لسغ الػصي أك الػلي إجازة مع فييسا الأقل عمى

 التصػةخ العقاري  بسذارةع الؿياـ عاتقو عمى يأخح فسغ لمبائع, بالشدبة كاستبعاده لمسذتخي  بالشدبة ترػره

العقاري, كعميو  التصػةخ متسثل في شخكات معشػي  شخز الغالب في يكػف  الخارشة عمى البيع كمشيا

 .3أجمو مغ السعشػي  الذخز أنذئ الحي الغخض حجكد في داخل يجب أف يكػف العسل

 -الخاصية الخابعة: عقج بيع العقار عمى الخارشة مغ العقػد الفػرية: 

 مغ كل التدامات مغ أىع خرائز عقج بيع العقار عمى الخارشة ىػ في كػْف أنو يُعجّ عقجاً فػرةاً, أي أفّ 

 البيع كةبقىكمجاىا,  مقجرتيا تحجيج في دكر الدماف لعشرخ يكػف  أف دكف  كتشفح تتحجّد كالسذتخي  البائع

 مغ يؤدي ما في مجى يؤثخ لا ىشا الأجل لأف بأجل تشفيحه اقتخف  أك مؤجلاً  الثسغ كاف لػ حتى فػرةاً  كحلظ

                                                           
دار الثقافة لمشذخ : . الأردف3ط(. 1الػجيد في شخح القانػن السجني الأردني: العقػد السدساة )الجبػري, ياسيغ محمد:  1

 .48, ص2016 .كالتػزةع
 .62مخجع سابق, ص: شيب, عائذة: 2
, رسالة ماجدتيخ مشذػرة, جامعة الجدائخ. البيع عمى التراميع في القانػن الجدائخي الشطام القانػني لعقج نػى, عقيمة:  3

 .34, ص: 2004الجدائخ. 
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 يكػف  أف كةجب , العقج عخضي في عشرخ إلا ىػ ما ىشا كالأجل تشفيحىا, كقت في فقط يؤثخ بل التدامات

 السمكية بشقل يمتدـ فالبائع مدتقبل, شيء عمى كارداً  البيع كاف لػ حتى فػرةاً  عقجاً  عمى الخارشة البيع عقج

تكخار,  دكف  كاحجة مخة يؤدي أنو كسا ذلظ, في دخل أي لمدمغ يكػف  أف دكف  مجاه  في يتحجد كىػ التداـ

 .1كاحجة مخة إلا الثسغ يجفع لا كالسذتخي  كاحجة, مخة إلا السبيع الذيء ممكية يشقل لا فالبائع

 دفع بتأجيل السذتخي  أـ البائع مغ التدميع تأخيخ كاف سػاء الصخفيغ, أحج أجمو إذا حتى فػرةاً  العقج كةبقى

 حتى فػرةاً  العقج عخضي, كلحلظ يبقى عشرخ ىػ الحالة ىحه في الدمغ لأف العقجق في عميو الثسغ الستفق

 يحجد كانسا العقج, الستختبة عمى الالتدامات تحجيج في لو لا دخل ىشا الدمغ لأف السبيع, أجل التدميع كلػ

 الالتدامات أحج بتشفيح أك يقتخف  مؤجلاً  يكػف  عمى الخارشة, فلف تشفيحه العقار بيع عقج فقط. أما تشفيح مػعج

 الدمشية أك الفػرةة العقػد مغ إذا كاف عسا العقج نػع تحجيج كةتػقف تشفيحه, يؤخخ بأجل, ما عشو الشاشئة

 .2ببعزيسا كارتباشيسا كالسذتخي  البائع مغ كل التداـ" تقابل" عمى

 مغ يتع تشفيحه فسا التشفيح حيث مغ أيزاً  بل فحدب الػجػد حيث مغ لا تتقابل الدمشي العقج في فالالتدامات

 تع فسا سشة, غحائية لسجة مػاد بتػرةج الالتداـ في كسا السذتخي, التداـ مغ مساثل تشفيح يقابمو البائع التداـ

 . 3الثسغ مغ جدء دفع يقابمو بالفعل تػرةجه

 الأقداط لا يقابمو أحج كدفع التدامو مغ جدء بتشفيح السذتخي  ؾياـ أما في عقج بيع العقار عمى الخارشة, فلف
 العقار يقػـ بتدميع كانسا دفعات, السبيع الذيء بتدميع يقػـ لا البائع, فالأخيخ التداـ مغ مقابل جدء تشفيح
 الالتدامات إذا كانت إلا يتحقق التقابل لا أف شظ كلا كمياً, البشاء مغ الانتياء بعج كاحجة مخة عميو الستفق

                                                           
 .64شيب, عائذة: مخجع سابق, ص: 1
. القاىخة: دار الشيزة العخبية. 3. طعقج البيع في ضػء الفقو والتذخيع وأحكام القزاءأبػ قخةغ, أحسج عبج العاؿ:  2

 .59.ص:2006
" العقػد التي تخد عمى السمكية: البيع كالسقايزة ". شبعة  4يػري, عبج الخزاؽ: الػسيط في شخح القانػف السجني جالدش  3

 .117, ص:1964مشقّحة. بيخكت: دار احياء التخاث العخبي. 
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 .1التشفيح دكرةة العقج عمى الستختبة
 -السحجدة:  العقػد مغ الخارشة عمى العقار بيع عقج :الخامدة الخاصية

سيأخح, كىحا التعخةف  كما سيعصي ما مقجار الصخفيغ كلا ؼيو يعخؼ الحي العقج-السحجد بأنو:  يعخؼ العقج

 العقار يحرل عمى سػؼ الخارشة عمى السذتخي  إف يشدحب عمى عقج بيع العقار عمى الخارشة, حيث

 الثسغ ىحا البائع عمى كسيحرل الأحػاؿ, أغمب في تقديصو عمى يتفق الحي الثسغ مقابل عميو الستفق

 .2لمسذتخي  ممكيتو يشقل سػؼ الحي العقار بشاء في عسمو مقابل

 السبحث الثاني: شخوط انعقاد عقج بيع العقار عمى الخارشة 
الخارشة, بتشاكلو الذخكط الذكمية  عمى العقار بيع يتشاكؿ الباحث في ىحا السبحث شخكط انعقاد عقج

كالسػضػعية الخاصة بالعقج, كالتي في مجسػعيا تذكّل الأركاف الستعمقة بيحا العقج, كىي مقدسة في 

 مصمبيغ, كالتالي: 

 الخارشة. عمى العقار بيع لعقج الذكمية السصمب الأول: الذخوط

 الخارشة )أركان العقج(. عمى العقار بيع لعقج السػضػعية السصمب الثاني: الذخوط

 الخارشة عمى العقار بيع لعقج الذكمية السصمب الأول: الذخوط

عقج بيع العقار عمى الخارشة لرحّتو  يتحجث الباحث في ىحا السصمب عغ الذخكط الذكمية التي يتصمبيا

كتساـ انعقاده, ككأي عقجٍ آخخق فلفّ عقج بيع العقار عمى الخارشة يتصمب مجسػعة مغ الذخكط الذكمية 

حتى يكػف صحيحاً كنافحاً بحق أشخافو, فعقج بيع العقار عمى الخارشة لا يختمف كميّاً عغ عقج البيع 

العقػد التي تقػـ عمى نقمة السمكية, ككسا سبق أف أشار الباحث العادي أك حتّى عغ أي عقج آخخ خاصّة 

                                                           
 .62الدعيجي, مػزه: مخجع سبق ذكخه. ص: 1
 .49الفار, عبج القادر: مخجع سابق, ص: 2
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في السصمب الأكؿ مغ ىحا الفرل الى أفّ القػانيغ السقارنة اشتخشت بذكل صخةح أف يكػف عقج بيع العقار 

 1عمى الخارشة عقجاً شكميّاً تتػافخ ؼيو شكميّة معيّشة لانعقاده كأىسيا تػافخ شخط الكتابة كالتدجيل.

بة لمتذخةعات الدارةة في فمدصيغ, نجج بأنيا متػحّجة عمى مدألة تدجيل عقج البيع العقاري لجى ؼبالشد

 قانػف  جاء , فقج2دائخة التدجيل السخترة سػاء أكاف العقار أرضاً أـ بيتاً أـ أي ماؿ غيخ مشقػؿ آخخ

 كالإفخاز كالسبادلة البيع تبخيع لا فييا التدػةة تست التي الأماكغ في"  عمى: كالسياه بالشزّ  الأراضي تدػةة

 .3"التدجيل دائخة في جخت قج السعاممة كانت إذا إلا صحيحاً  الساء أك الأراضي في كالسقاسسة

 إجخاء يشحرخ : "فقج نزّ عمى 1953 لدشة 49 رقع السشقػلة غيخ الأمػاؿ في كبالشدبة لقانػف الترخؼ

 كاعصاء الػقؽية كالسدتغلات كالسدقفات كالأملاؾ كالسػقػفة الأميخةة الأراضي في الترخؼ معاملات جسيع

 الذخعية السحاكع عمى كقج نزّ كحلظ عمى: " يحطخ ,4"الأراضي تدجيل دكائخ في بيا التدجيل سشجات

                                                           
 .88-87: مخجع سبق ذكخه. صأبػداف, أحسج محسػد محمد 1

بالشز عمى: " تدجل  2008لدشة  13( مغ قانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي رقع 3/1كقج جاءت السادة )
في الدجل العقاري السبجئي جسيع الترخفات التي تخد عمى الػحجات العقارةة السباعة عمى الخارشة, كةقع باشلًا البيع كغيخه 

خفات القانػنية الشاقمة أك السقيجة لمسمكية أك أي مغ الحقػؽ الستفخعة عشيا إذا لع يتع تدجيل ىحه الترخفات في ذلظ مغ التر
مفاده  27/11/2011كالرادر بتارةخ  279/11الدجل ", كبشاء عمى ذلظ, فقج صجر مغ محكسة تسييد دبي حكع حَسَل الخقع 

كىػ الأمخ الحي تجخي السحكسة عمى اتباعوق كجػب تدجيل  2008لدشة  13ع ( مغ القانػف رق5ك3أفّ : " مفاد السادتيغ )
ات العقارةة السباعة عمى الخارشة في الدجل العقاري السبجئي السػدع لجى دائخة الأراضي \كافة الترخفات التي تخد عمى الػحج
سكمّف بتقجيع شمب التدجيل إلى الجية ات مباعة قبل أك بعج صجكر ىحا القانػف, كأفّ ال\كالأملاؾ, سػاء كانت ىحه الػحج

السشاط بيا ىحا التدجيل ىػ السصػّر الخئيدي أك السصػّر الفخعي أك غيخه مغ القائسيغ عمى بيع تمظ الػحجات العقارةة كفقاً 
بػداف, لمزػابط كالإجخاءات السعسػؿ بيا مغ قِبَل الجائخة بذخط أف يفزي ىحا الصمب الى التدجيل ". كقج كرد الحكع لجى: أ

 24أحسج محسػد محمد: رسالة سبق ذكخىا. ىامر ص
عمى: " تشتقل السمكية كغيخىا مغ الحقػؽ  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 1146نرت كحلظ السادة ) 2

العيشية في السشقػؿ كالعقار بالعقج متى استػفى اركانو كشخكشو شبقا لأحكاـ القانػف. " كتججر الاشارة الى أفّ مجمة الأحكاـ 
قػد الذكمية لكشيا اعتبخت عقج البيع الاعتيادي عقجاً رضائياً مغ جية كشكمياً مغ جية العجلية لع تتكمع بذكل مدتقل عغ الع

يجَابُ كَالْقَبُػؿُ بِالْسُذَافَيَةِ يَكُػفُ بِالْسُكَاتَبَةِ أَيْزًا ".173أخخى, اذ جاءت السادة )  ( بالشز عمى: " كَسَا يَكُػفُ الإِْ
كالسشذػر في الجخةجة الخسسية الأردنية في  1952لدشة  40كالسياه رقع  ( مغ قانػف تدػةة الأراضي16/3أنطخ السادة ) 3

 .16/6/1952كذلظ بتارةخ  279كعمى الرفحة  1113العجد 
كالسشذػر في الجخةجة الخسسية الأردنية  1953لدشة  49( مغ قانػف الترخؼ في الأمػاؿ غيخ السشقػلة رقع 2أنطخ السادة ) 4

 .1/3/1953كذلظ بتارةخ  577كعمى الرفحة  1135في العجد 
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 فييا بسا السشقػلة غيخ الأمػاؿ في معاممة أية تجخي  أك الجعػى  تدسع أف الحكػمة دكائخ كسائخ كالشطامية

 قػانيغ أحكاـ قانػف  بسقتزى بأراضييا تدجيل سشجات أصجرت التي كالسمحقة السزبػشة كالأكقاؼ السمظ

 .1الأراضي " تدػةة

 الأرض في كالسشافع الحقػؽ  جسيع بيع معاممة كقج نزّ نطاـ تدجيل الأراضي في فمدصيغ عمى: "تجخي 

 صحيفة مغ البائعيغ أسساء تذصب البيع يتع كعشجما مذتخ لكل بيع عقج بسػجب الأراضي تدجيل دائخة في

 2البيع " عقج كتارةخ رقع مع السذتخي  اسع فييا كةجكف  السشقػلة غيخ الأمػاؿ سجل

( مغ قانػف تشطيع 3/1أما بذأف القػانيغ السقارنة, كبخرػص التذخةعات الإماراتية, فقج جاءت السادة )

الدجل العقاري تدجل في بالشز عمى: "  2008لدشة  13الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي رقع 

السبجئي جسيع الترخفات التي تخد عمى الػحجات العقارةة السباعة عمى الخارشة, كةقع باشلًا البيع كغيخه 

مغ الترخفات القانػنية الشاقمة أك السقيجة لمسمكية أك أي مغ الحقػؽ الستفخعة عشيا إذا لع يتع تدجيل ىحه 

 الخاص بلمارة أبػ ضبي نز مُقابل لحلظ. ", لكغ لع يخد في القانػف الترخفات في ذلظ الدجل

يُشذػأ بػالإدارة السخترػة بػػزارة العػجؿ سػجل في ذلظ أنو: " أما عغ التذخةع القصخي, فقج بيّغ السذخّع القصخي 

كجسيػع الترػخفات كالحقػػؽ  عقاري مبجئي, تقيج بػو جسيػع البيانػات لمػحػجات العقارةػة السفػخزة عمػى الخارشػة,

ا, كالتػػي مػػغ شػػأنيا إنذػػاء ممكيػػة أك أي حػػق عيشػػي آخػػخ أك نقمػػو أك تغييػػخه أك زكالػػو, العيشيػػة التػػي تػػخد عمييػػ

كةتختػب عمػى عػجـ التدػجيل, أف الحقػػؽ السػحكػرة لا تشذػأ كلا , ككحلظ الأحكػاـ القزػائية الشيائيػة السثبتػة ليػا

غيخ السدجمة مػغ الأثػخ تشتقل كلا تتغيخ كلا تدكؿ, لا بيغ ذكي الذأف كلا بالشدبة لمغيخ, كلا يكػف لمترخفات 

 3". سػى الالتدامات الذخرية بيغ ذكي الذأف

                                                           
 1953لدشة  49( مغ قانػف الترخؼ في الأمػاؿ غيخ السشقػلة رقع 3أنطخ السادة ) 1
كالسشذػر في الجخةجة الخسسية  1953لدشة  1/أ( مغ نطاـ تدجيل الأراضي الداري في فمدصيغ رقع 3أنطخ السادة ) 2

 .16/3/1953كذلظ بتارةخ  609كعمى الرفحة  1136الأردنية في العجد 
 .2014لدشة  6( مغ قانػف تشطيع التصػةخ العقاري القصخي رقع 13أنطخ السادة ) 3
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كةخى الباحث أنو كبشاء عمى الشرػص سابقة الحكخ, فلفّ عقج بيع الأمػاؿ غيخ السشقػلة ميسا كاف نػعيا 

ية التي يُخاد يُعَجّ عقجاً شكمياً, اذ بجكف تػافخ الذكميّة التي يتصمبيا القانػف فلفّ ىحا العقج يكػف باشلًا, كالذكم

كالحي يختز بو عقج بيع  –كالتدجيل  -كالتي تختز بيا جسيع العقػد الذكمية –بيا ىشا ىي الكتابة 

, فعجـ كتابة كتدجيل عقج بيع العقارات يجعمو عقجاً ناقراً مغ الشاحية الذكمية, كبالتالي يكػف -العقارات

شكميق فلفّ عقج بيع العقارات عمى الخارشة يُعَجّ , كشالسا أفّ عقج بيع العقارات بذكل عاـ ىػ عقج 1باشلاً 

 2أيزاً عقجاً شكمياً.

 أما قزائيّاً كبخرػص ما ىػ مصبّق فػي السحػاكع الفمدػصيشية, ؼػيلاحظ أنّيػا تأخػح بالشرػػص القانػنيػة التػي

 غيػػػخ العقػػػاري  البيػػػع بعػػػجـ القػػػجرة عمػػػى تشفيػػػح عقػػػج اذ حكسػػػت العقػػػاري, البيػػػع عقػػػج لانعقػػػاد التدػػػجيل تذػػػتخط

, 3عيشياً شالسا أنّو لع يجػخي تدػجيل ىػحا البيػع, أك عمػى الأقػل لػع يكػغ ىشػاؾ امكانيػة لتدػجيمو تشفيحاً  السدجل

كىػػػ مػػا يدػػخي بحػػق عقػػج البيػػع العػػادي, ككػػحلظ بذػػأف عقػػج بيػػع العقػػار عمػػى الخارشػػة, فقػػج جػػاء فػػي حكػػع 

                                                           
. رسالة ماجدتيخ غيخ مشذػرة. تدجيل عقج بيع العقار في فمدصيغ " دراسة مقارنة "فخحاف, مرصفى أحسج مرصفى:  1

مجى صلاحية عقج البيع العقاري . عيّاد, مرصفى كأبػ ممّػح, مػسى: 87-86. ص2003جامعة القجس. القجس. فمدصيغ. 
. 3. مجمجمة كمية التخبية غيخ السدجل لمتشفيح العيشي )دراسة تحميمية لشرػص القػانيغ وأحكام السحاكع في فمدصيغ(.

 .122-121. ص180-1999/120. 1ع
كالداري في الزفة الغخبية, كالتي  1952لدشة  40( مغ قانػف تدػةة الأراضي كالسياه الأردني رقع 16/2أنطخ السادة ) 2

تشز عمى:" تدجل الأراضي كالسياه في ىحا الدجل بسقتزى ججكؿ التدجيل السدتشج لججكلي الحقػؽ كالإفخاز كترجر سشجات 
الشفقات التي تكػف مدتحقة عغ أعساؿ التدػةة, كبعج أف تتع معاممة التدجيل عمى الػجو  تدجيل بيا بعج استيفاء الخسػـ أك

السحكػر لا يحق لأية محكسة في السسمكة الأردنية الياشسية أف تدسع أي اعتخاض عمى صحة قيػد ذلظ الدجل إلا في 
 الحالات السشرػص عمييا في ىحا القانػف ".

قػليا  28/3/2017كالرادر بتارةخ  147/2017اؼ راـ الله في القزية الحقػؾية رقع ىحا ما جاء في حكع لسحكسة استئش 3
في ذلظ أنو: " كبتصبيقشا القػاعج الستقجمة عمى دعػى السدتأنف , كحيث اف العقار مػضػع الجعػى ىػ مغ العقارات التي لع 

دامو تشفيحا عيشيا بشقل السمكية يكػف غيخ مسكغ في ضل تتع فييا اعساؿ التدػةة , ك بالتالي فاف اجبار السدتأنف عميو بتشفيح الت
عجـ كجػد سجلات ليحا العقار بجكائخ التدجيل السخترة بشقل السمكية  كىي دكائخ الاراضي , كحيث  اف السدتأنف يصمب 

ع ذلظ كلسا بشتيجة دعػاه تدجيل العقار مػضػع الجعػى باسسو لجى  دائخة السالية " الاملاؾ " ك شصب أي قيػد تتعارض م
كانت دكائخ السالية لا تختز بتدجيل البيػعات أك نقل السمكية أك تثبيتيا , فالجكائخ السخترة بحلظ ىي دكائخ تدجيل 
الاراضي ) الصابػ (  كليذ دكائخ السالية , كبالتالي فلفّ الحكع بشفاذ العقج ك تدجيمو لجى دائخة الأملاؾ ليذ مغ شأنو نقل 

غاية مغ دعػى نفاذ العقج كىي نقل السمكية ك تدجيميا باسع السذتخي جبخاً عمى البائع كفق ما استقخ السمكية,  مسا يجعل ال
 عميو الاجتياد القزائي السقارف... ", كقج كرد الحكع لجى مػقع مقاـ: مػسػعة القػانيغ كأحكاـ السحاكع الفمدصيشية.
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ىػػػ أمػػخ ضػػخكري لجعمػػو نافػػحاً  لسحكسػػة الػػشقس الفمدػػصيشية قػليػػا أفّ تدػػجيل عقػػج بيػػع العقػػار عمػػى الخارشػػة

كمُمْدِماً لمصخفيغ, فجفع العخبػف لػحجه لا يٌؿػيع الالداميػة بالتشفيػح, كأف الالداميػة تقػػـ عشػج كتابػة العقػج كتدػجيمو 

 مذػػخكع ىػػػ بػػالبيع الػعػػج ىػػحا أف يعشػػي الػػحي أيػػاـ مػػغ تػػارةخ ابخامػػو, فبيّشػػت أفّ: "... الأمػػخ 10خػػلاؿ فتػػخة 

 الػحي الامػخ الخسػسي كبػالسػقع القػانػني بذػكمو تػع اذا الػحي السمػدـ البيػع عقػج كىػػ نيػائي بيػع يتمػػه ممدـ غيخ

 السمػدـ الشيػائي البيػع ابػخاـ عمػى السذػخكع ىػحا بسػجػب الآخػخ يجبػخ أف الصػخفيغ مػغ أي استصاعة عجـ يعشي

 فػػي الشيػػائي البيػػع لابػػخاـ عميػػو اتفقػػا ميعػػاداً  بسػجبػػو حػػجد ابتػػجائي بيػػع أي كالذػػخاء بػػالبيع كعػػج عػػغ عبػػارة كانػػو

 الاتفاؾيػة عمػى التػؾيػع تػارةخ مػغ أيػاـ 10 خلاؿ( دكرةو ككالة) رسسية كرقة في أك السختز الخسسي السػقع

 الارض لقصعػة شخؼيػو بػيغ ابتػجائي بيػع عقػج الػى ىػي مػا( 1ط السبػخز) الاتفاؾيػة اف نػخى  كانشػا( 1ط) السبخز

 الشيػػائي البيػػع لإبػػخاـ مػعػػج عمػػى كاتفاقػػاً  الػػثسغ عمػػى الييػػا السذػػار الاتفاؾيػػة شخفػػي ؼيػػو اتفػػق الػػجعػى  مػضػػػع

 الفخةػق اسػتمسو عخبػػف  أمخةكػي دكلار الػف 30 مبمغ الاكؿ لمفخؽ  دفع( السذتخي ) الثاني الفخةق كأف( أياـ10)

 مػػػغ لكػػػل بػػػأف يفيػػػج الابتػػػجائي العقػػػج ابػػػخاـ كقػػػت العخبػػػػف  دفػػػع كػػػاف السذػػػتخي, .... كلسػػػا مػػػغ( البػػػائع) الاكؿ

 لػع كاف ضػعفو رد ؾبزػة مػغ عػجؿ كاذا حقو فقج العخبػف  دفع مغ عجؿ فلذا عشو العجكؿ في الحق الستعاقجيغ

 الػعػػج عقػػج أف مػػغ الاسػػتئشاؼ محكسػػة اليػػو ذىبػػت مػػا بخرػػػص ضػػخر, ... كأمّػػا أي العػػجكؿ عمػػى يتختػػب

 , الأمػػخ(الخسػػسي السػقػػع) السخترػػة الاراضػػي تدػػجيل دائػػخة فػػي تدػػجيميا يجػػخي  لػػع العخبػػػف  كاتفاؾيػػة بػػالبيع

 السػادة صػخةح أف ذلػظ يحتسل مسا أكثخ لمشز تحسيل القػؿ ذؾ في أف نجج فلنشا البصلاف بعيب يعيبيا الحي

 تسػػت التػػي الامػػاكغ) تػػشز الثالثػػة فقختيػػا فػػي 1952 لدػػشة 40 رقػػع كالسيػػاه الاراضػػي تدػػػةة قػػانػف  مػػغ 16

 السعاممػة كانػت اذا إلا صػحيحاً  السػاء أك الارض في كالسقاسسة كالافخاز كالسبادلة البيع يعتبخ لا فييا التدػةة

 .1" (التدجيل دائخة في جخت قج

                                                           
كالػارد  17/3/2019كالرادر بتارةخ  159/2018قي رقع راجع في ذلظ حكع محكسة الشقس الفمدصيشية في الصعغ الحقػ  1

 لجى مػقع مقاـ: مػسػعة القػانيغ كأحكاـ السحاكع الفمدصيشية.
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أمّا بذأف ما ىػ مُصبّق في السحاكع الأردنية, فيي أيزاً تأخح بالذكمية في عقػد بيع العقارات سػاء أكانت 

 كالخضا السحل ىي العقج اركاف أف كحيث جاىدة أـ عمى الخارشة, اذ قزت محكسة بجاية اربج بِ: " ...

 فييا حرز أك العقارات بيع عقج أف كحيث العيشية, العقػد في كالتدميع الذكمية العقػد في كالذكل كالدبب

 تعتبخ التدجيل دائخة خارج البيػع ىحه كاف التدجيل, شكمية فييا القانػف  يتصمب التي الذكمية العقػد مغ ىي

 الى الستعاقجيغ اعادة عميو يتختب ما السجني القانػف  مغ بعجىا كما 168 السادة لشز كفقاً  باشمة عقػد

 1التدجيل ". دائخة خارج تع الحي البيع عقج قبل عمييا كانا التي الحاؿ

كؼيسا يخز مخالفة الذكمية السصمػبة بالشدبة لعقػد بيع العقارات, فقج بيّغ القزاء الأردني أفّ عقج بيع 

ـ عقج بيع عقار عمى الخارشة ىػ عقج شكمي, كأفّ مخالفة أك انعجاـ العقار سػاء أكاف عقجاً عادياً, أ

الذكمية السصمػبة كعجـ الالتداـ بلجخاءاتيا تجعمو عقجاً باشلًا, كىػ الأمخ الحي صَجَرَ عغ محكسة بجاية 

 بيع ىػ الاكلى عمييا كالسجعى السجعية بيغ تع التي الجعػى  مػضػع الذقة بيع عقج عسّاف قػليا : " اف

 لدشة 13 رقع العقارةة السمكية قانػف  مغ 130 , 128 , 63 لمسػاد سشجا الذكمية ركغ الى لافتقاده باشل

 فاف كعميو كالسداحة, الاراضي تدجيل دائخة خارج تع السجني, كلأنو قج القانػف  مغ( 168) كالسادة 2019

 كشبقا يتػجب فانو البصلاف بدبب العقج انحل اذا الاجازة, عميو تخد كلا اثخ اي يختب لا باشل العقج ىحا

 لسبجا تصبيقا عميو استػلى ما يخد اف الستعاقجيغ مغ كل عمى السجني القانػف  مغ( 249ك 248) لمسادتيغ

 لمسجعي الحق ثبػت ىػ ذلظ مقتزى فاف التعاقج, كعميو قبل عمييا كانا التي الحالة الى الستعاقجيغ اعادة

 فخضيا التي الذكمية الاجخاءات اف شالسا الباشل البيع عقج حداب عمى بجفعو قاـ الحي الثسغ استخداد في

 مغ يدتػلي أفّ  يعشي لا ذلظ أفّ  الا اثخق يختب لا كاف كاف الباشل تتع لأفّ العقج لع السمكية لشقل القانػف 

                                                           
 25/11/2020كالرادر بتارةخ  7476/2020راجع في ذلظ حكع محكسة بجاية اربج برفتيا الاستئشاؼية في الحكع رقع  1

 كالػارد لجى مػقع قخارؾ: مػقع نقابة السحاميغ الأردنييغ.
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 اثخي  قج يكػف  لأنو دفعو, الحي الصخؼ الى الساؿ ذلظ بخد ممدما يكػف  لا باشل عقج بسػجب ماؿ عمى

 1قبمو ". مغ السجفػع بالسبمغ عميو السجعى بسػاجية لمسجعي الحكع يقتزي مسا حدابو عمى

 قجميا التي كالػثائق الدشجات ضاىخ كفي حكع آخخ, فقج حكست محكسة التسييد الأردنية: " كلسا كاف مغ

 عقار عمى انربت إذا لمقانػف, فلنيا شبقا اشيارىا يتع لع الػكالة الخاصة التي سشج خرػصا ضجه السسيد

 الذكل حدب بقيجه الا يكػف  لا عقار عمى عيشي أي حق اك إنذاء باشمة, كذلظ باعتبار أفّ ؾياـ البيع تقع

 2السخسػـ في القانػف كىػ بكتابتو كتدجيمو كاشياره ".

 السصمب الثاني: الذخوط السػضػعية لعقج بيع العقار عمى الخارشة )أركان العقج(

 الخارشة عمى العقار بيع عقج يتصمبيا التي السػضػعية الذخكط عغ السصمب ىحا في الباحث يتحجث

 الذخكط مغ مجسػعة يتصمب الخارشة عمى العقار بيع عقج فلفّ  آخخق عقجٍ  ككأي انعقاده, كتساـ لرحّتو

 عقج في تػافخىا الػاجب السػضػعية كتتسثل الذخكط أشخافو, بحق كنافحاً  صحيحاً  يكػف  حتى السػضػعية

 كسبب كمحل كرضا أىمية مغ العقػد كافة في العامة الذخكط مع تتصابق بأنيا الخارشة عمى العقار بيع

 :كالتالي كىي

 -: الأىمية - أ

 عميو تثبت أك الحقػؽ, لو تثبت لأف صالحاً  تجعمو الذخز في تُعَخّؼ الأىمية فقيياً بأنيا: " صفة

, كالػاقع أفّ مجمة الأحكاـ العجلية لع تقع عمى تعخةف الأىمية 3الترخفات " مشو ترح كأف الالتدامات,

بذكل مباشخ, إلّا أنّيا بيّشت أفّ الأىمية ىي في كػْف الانداف عاقل بالغ مسيد كذلظ ضسغ الذخكط 

                                                           
رد لجى كالػا 29/11/2021كالرادر بتارةخ  437/2021راجع في ذلظ حكع محكسة بجاية عسّاف في القزية الحقػؾية رقع  1

 مػقع قدصاس.
كالػارد  21/7/2002كالرادر بتارةخ  1129/2002راجع في ذلظ حكع محكسة التسييد الأردنية في القزية الحقػؾية رقع  2

 لجى مػقع قدصاس.
 177الفار, عبج القادر: مخجع سبق ذكخه. ص 3
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, ككحلظ فَعَلَ مخشج الحيخاف الحي لع يزع تعخةفاً مباشخاً للأىمية, لكشو بيّغ في 1الخاصة بانعقاد عقج الاجارة

 كالػكالة كالخىغ كالحػالة كالذخكة كالاستئجار كالإيجار كالذخاء البيع عقػد لانعقاد أنيا: "يُذتخط 174السادة 

 كةقرجه العقج معشى يعقل مسيداً  العاقجيغ مغ كل يكػف  أف كالزخر الشفع بيغ الجائخة الترخفات مغ كنحػىا

 .2عمييسا " محجػراً  كانا إفْ  نافحة تكػف  لا عقػدىسا أف غيخ بمػغيسا يذتخط كلا

 3أما عغ تعخةف الأىمية تذخةعياً فيي: " صلاحية الذخز لأف يتستع بالحقػؽ, كأف يتحسل الالتدامات ".

كللأىميّة نػعاف: أىميّة كجػب كأىميّة أداء, فأىميّة الػجػب ىي صلاحية الذخز لمتستع بالحقػؽ كتحسّل 

الأداء فيي صلاحية مسارسة الحقػؽ التي يسشحيا القانػف  الالتدامات التي يفخضيا القانػف, أما أىميّة

 4لمذخز بشفدو.

كةسكغ أف تكػف أىمية الػجػب كأىمية الأداء ناقرة, فشكػف أماـ أىمية كجػب ناقرة عشج الحجيث عغ 

الجشيغ السػجػد في رَحِعِ أمو أي قبل كلادتو, كنكػف أماـ أىمية أداء ناقرة عشجما يصخأ عمى الذخز ما 

 5يؤثخ في أىميتو كالدفو أك العتو أك الجشػف أك الاغساء أك السخض كغيخه.

 العكذق يكػف كاجباً عميو كالأصل تستّع كل شخز بالأىمية الكاممة ما لع يثبت عكذ ذلظ, فسغ يجّعي

مشو أي كقّع عميو أك شارؾ في  صجر الحي العقج يُبصل أفْ  لو كاف الاثبات في نجح فاف اثبات ذلظ,

                                                           
جَارَةِ أىَْمِيَّةُ الْعَاقِجَيْغِ كالتي تشز عمى: " يُ  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 444أنطخ السادة ) 1 ذْتَخَطُ فِي انْعِقَادِ الإِْ

 يَعْشِي كَػْنَيُسَا عَاقِمَيْغِ مُسَيِّدَةْغِ ".
 28. ص1891. القاىخة: السصبعة الكبخى الأميخةة. 2باشا, محمد قجري: مخشج الحيخاف الى معخفة أحػاؿ الانداف. ط 2
عمى: " كل شخز ىػ أىل لمتعاقج ما لع تدمب  1976لدشة  43لأردني رقع ( مغ القانػف السجني ا116نرت السادة ) 3

لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 44/1أىميتو, أك يتع الحج مشيا بِحُكْع القانػف ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )
ميو, يكػف كامل الأىمية لسباشخة كالتي تشز عمى: " كل شخز بمغ سغ الخشج متستعا بقػاه العقمية, كلع يحجخ ع 1948

 حقػقو السجنية ".
. 1995. فمدصيغ: مشذػرات جامعة القجس السفتػحة. 1. طمبادئ القانػن وحقػق الاندانالدعيج, كامل كآخخكف:  4

 111ص
. 26. ميةمجمة الجامعة الاسلا. أىمية التعاقج وأحكام فاقجييا بيغ الذخيعة والقانػن الحيّالي, عبج القادر عدةد أحسج:  5
 .214-213. ص244-2019/210. 1مج
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لجيو الاعتقاد بأفّ مغ تعاقج معو شخز كامل الأىمية  كاف بأنو يحتج أف الأخخ لمصخؼ يجػز كلا كجػده,

أىميتو, ؼيكػف لمصخؼ  نقز ليخفي الحيل الى الاىمية ناقز لجأ اذا كلا يعخؼ أنو يفتقجىا, لكغ بالسقابل

بالتعػةس عغ الغر الحي الاىمية, كالثاني: السصالبة  لشقز العقج ابصاؿ يصمب الآخخ أمخاف: الأكؿ اف

التعػةس أف يثبت الصخؼ الآخخ أفّ ناقز الأىمية قاـ  صجر مغ الستعاقج الأكؿ, لكغ يُذْتَخَط لاستحقاؽ

بالعجيج مغ الأساليب التي تُثْبِت بأنو كامل الأىمية, فزلًا عغ ؾيامو بالمجػء لمصخؽ الاحتيالية التي تجعل 

 1.الخشج سغ بمغ انو مثلا  ليثبت مدكرة ميلاد شيادة معو كتقجيعالصخؼ الآخخ مصسئشاً في مدألة التعاقج 

اذاً كحتى يشعقج عقج بيع العقار عمى الخارشة بذكل سميع يجب تػافخ الأىمية الرحيحة الكاممة الخالية مغ 

 أي عارض لجى كل شخؼ مغ أشخاؼ ىحا العقج أي لجى البائع مغ جية كالسذتخي مغ جية أخخى.

عجـ تػافخىا بصلاف الترخؼ, كسا في فيتختب عمى  قفي العقج شخط أساسي ىي ميةالأىكباعتبار أفّ 

, 2الترخفات التي يبخميا عجيع التسييد, أك الترخفات الزارة ضخراً محزاً كالتي يبخميا ناقز الأىمية

نقرياق كبالشدبة لعقج بيع العقارات عمى الخارشةق فلنو في حاؿ فقجاف أحج أشخاؼ ىحا العقج لِأىميّتو أك 

سيكػف بلمكاف الصخؼ الآخخ السصالبة بفدخ العقج, كاعادة الحاؿ الى ما كاف عميو قبل التعاقج, كذلظ كفق 

 3الأحكاـ العامة لمعقج.

لكغ كمع ذلظ, فلفّ الباحث يُذيخ ىشا إلى أنّو في حاؿ فقج أحج أشخاؼ العقج أىميتو قبل صجكر السػافقة أك 

أفْ فقج البائع أىميتو أك أصبح ناقراً إياىا بعج صجكر الايجاب كلكغ الخفس مغ الصخؼ الآخخ, ففي حاؿ 

                                                           
. شبعة خاصة. الأردف: دار الفتح لمجراسات كالشذخ. الأدلة في إثبات الاىمية سبكي, تقي الجيغ عمي بغ عبج الكافي:   1

عمى: " لا يكػف أىلًا لسباشخة  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 44/1. كقج نرت السادة )54.ص2014
( مغ التقشيغ 45/1قو السجنية مغ كاف فاقج التسييد لرغخ في الدغ أك عتو أك جشػف ". كتتقابل ىحه السادة مع السادة )حقػ 

 .1948لدشة  131السجني السرخي رقع 
عمى: " ليذ لمرغيخ غيخ السسيد حق الترخؼ في  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 117نرّت السادة ) 2

لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 110مالو كتكػف جسيع ترخفاتو باشمة ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )
1948. 

 6-5: بحث سبق ذكخه. صماشاؼ, مثشى عبج الكاضع كعبج, أحسج ىاشع 3
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قبل صجكر القبػؿق ؼيُعتبخ الايجاب الرادر عشجئح كأفْ لع يكغ, كةدقط بدقػط الأىمية أك نقرانيا, أما 

الأثخ  بيذلظ لا يسشع مغ تختفي حاؿ أفْ فقج السذتخي أىميتو أك نقرت بفعل معيغ أك ضخؼ, فلفّ 

و إليو, ىحا ما لع يتبيغ العكذ مغ التعبيخ أك كخاصة  لمعقج السُبخـ القانػني عشج اتراؿ التعبيخ بعمع مغ كجِّ

 1.مغ شبيعة التعامل

 الخضا )التخاضي(: -ب

, أي أنػو بػجكف 2التخاضي ىػ أسػاس أي عقػج, اذ يشعقػج العقػج بسجػخد تبػادؿ الايجػاب كالقبػػؿ مػغ قِبَػل أشخافػو

انعقػاد العقػج بذػكل صػحيح كقػانػني, اذ يكػػف التعبيػخ عػغ الخضػا بلثبػات اتجػاه حجكث ىحا التبادؿ لا يسكػغ 

 بػػالمفظ يكػػػف  الإرادة عػػغ ارادة الستعاقػػجيغ لإبػػخاـ العقػػج, أي أفّ الخضػػا ىػػػ فػػي الأصػػل ارادة كاممػػة, كالتعبيػػخ

 حؿيقػة عمػى لتػودلا فػي شػكا الحػاؿ ضخكؼ تجع لا مػقف يكػف باتخاذ أما عخفاً, الستجاكلة كبالإشارة كالكتابة

 أف يكػػف  عمػى الصخفػاف يتفػق أك القانػف  يشز لع إذا ضسشياً, الإرادة عغ التعبيخ يكػف  أف السقرػد, كةجػز

 3.صخةحا

كالػاقع أفّ عقج بيع العقارات عمى الخارشة يشعقج بسجخد تصابق ارادة كل مغ البائع كالسذػتخي عمػى العشاصػخ 

كالثسغ, كمػغ ثػع كجػػب أف يػتع التعبيػخ عػغ ىػحه الإرادة بذػكل مكتػػب الأساسية ليحا العقج كالسبيع )العقار( 

 4في العقج السبخـ بيشيسا.

                                                           
. 1. طالتبديط في شخح القانػن السجني الأردني، الجدء الثاني، مرادر الحق الذخري والالتدامحسدة, محسػد جلاؿ:  1

 96. ص1996الأردف: دار الثقافة لمشذخ كالتػزةع. 
خد ارتباط الايجاب بالقبػؿ مع عمى: " يشعقج العقج بسج 1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 90نرت السادة ) 2

( مغ التقشيغ السجني 89مخاعاة ما يقخره القانػف فػؽ ذلظ مغ اكضاع معيشة لانعقاد العقج ". كتتقابل ىحه السادة مع السادة )
 .1948لدشة  131السرخي رقع 

( مغ التقشيغ السجني 90السادة ), كتتقابل ىحه السادة مع 1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 93أنطخ السادة ) 3
 .1948لدشة  131السرخي رقع 

ية:  4 . 1. عجد تجخةبي. مجمجمة الحقػق والحخيات. إنذاء عقج البيع عمى التراميع وضساناتوحػرةة, سي يػسف زاـ
 25. ص2013/24-38
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كةُعتبخ الخضا ركغ مغ أركاف العقج, اذ بجكنو لا نكػف أماـ عقج صػحيح, فػلف تػػافخ الخضػا مػغ قِبَػل أشػخاؼ 

ج بسػجبػػو قػػابلًا العقػػج كشػػا أمػػاـ عقػػج صػػحيح, لكػػغ قػػج يعتػػخي الخضػػا عيػػػب تػػؤثخ عمػػى صػػحتو كتجعػػل العقػػ

 1لمفدخ اذ يعتبخ العقج عشجئح عقج مػقػؼ, كىحه العيػب ىي الاكخاه, الغمط, التغخةخ, التجليذ كالغبغ.

 السحل:-ج
كرائو,  مغ تحؿيقيا يخاد التي القانػنية بأنو الذيء السعقػد عميو الحي يسثل أساس العسمية 2يُعَخّؼ السحل
ىػ الذيء  البيع عقج فسحل شخؼيو, عاتق عمى التدامات مغ يختبو ما مجسػع مغ العسمية ىحه بحيث تتحقق

 الانتفاع مغ السدتأجخ تسكيغ ىػ الايجار عقج الحي يخاد نقل ممكيتو لمسذتخي مقابل أداء الثسغ, كمحل
الأجخة, كمحل عقج الػكالة ىي الأعساؿ التي يكػف مصمػباً مغ الػكيل الؿياـ بيا,  مقابل في السؤجخة بالعيغ
 3ا.كىكح

 كحتى يكػف السحل صحيحاً فلا بج مغ أف يتػافخ ؼيو الذخكط التالية:

 ك تشفيحه مسكشاً إمكانية السحل يكػف  يُقرج بأف :لمػجػد قابلاً  أو ومػجػدا مسكشاً  السحل يكػن  أن :أولاً 

 أف ذلظ العقج, يشعقج كلا أصلاً  يشذأ لا الالتداـ أف , ذلظ4باشل فالعقج مدتحيلاً  كاف إذا أما بو, الؿياـ

 أنو فيػ بالػجػد القرج بالسدتحيل, كأما أحج تكميف يسكغ كلا معيغ بعسل بالؿياـ السجيغ تكميف ىػ الالتداـ

                                                           
. الأردف: 3. طلفقو الاسلامي "نطخية العقج السػقػف في القانػن السجني " دراسة مػازنة باشػشاري, صلاح الجيغ محمد:  1

 88. ص2003دار الثقافة لمشذخ كالتػزةع. 
عمى: " يجب أف يكػف لكل عقج محل يزاؼ اليو ",  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 157نرّت السادة ) 2

لدشة  4كلا في مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع  1948لدشة  131كلا مقابل لحلظ في التقشيغ السجني السرخي رقع 
 كالداري في قصاع غدة. 2012

الشطخية العامة للالتدامات: مرادر الالتدام: العقج والإدارة السشفخدة "دراسة مقارنة في القػانيغ : سعجي, محمد صبخي  3
 91. ص2007. بجكف شبعة. القاىخة: دار اليجى لمشذخ كالتػزةع. العخبية"

بشاء محل العقج تحجيجاً إفّ محل عقج بيع العقارات عمى الخارشة ىػ البشاء )العقار السشػي بيعو(: يجب أف يتع تعييغ كتحجيج ال
دؾيقاً بذكل يسشع الخمط أك الغمط أك المبذ أك حجكث أية تشازعات في السدتقبل حػؿ مػاصفات البشاء كتفاصيمو, كالثسغ: كىػ 
السبمغ الستفق عميو كالستػجب عمى السذتخي دفعو, كالأصل أف يتع تحجيج الثسغ الػاجب دفعو مغ قِبَل السذتخي في العقج السبخـ 

شو كبيغ البائع, بحيث يتع تحجيج مقجار ىحا الثسغ ككيؽية دفعو سػاء عمى أقداط أك دفعة كاحجة. أنطخ في ذلظ: حػرةة, سي بي
ية: بحث سبق ذكخه, ص  26يػسف زاـ

عمى: " إذا كاف محل الالتداـ مدتحيلا في ذاتو كاف  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 159نرت السادة ) 4
( مغ 132, كالسادة )1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 132ج باشلًا ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )العق

 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 
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السدتقبل,  في لمػجػد قابلا أك مػجػدا الذيء ىحا يكػف  أف كجب شخري أك عيشي حق نقل محل كاف إذا

 أك العقج ؾياـ يسشع السحل كجػد كعجـ السدتقبل, في سيػجج أك مػجػدا كاف إذا إلا مسكشا يكػف  لا فالسحل

كةدتػي في أف  عجمو, مغ الستعاقجيغ عمع ذلظ في يؤثخ كلا أثخ, أي عميو يتختب يجعمو باشلًا كبالتالي لا

 .العقج إبخاـ قبل كميا تمف أك ىمظ ثع كجج أك أصلا يػجج لع حالة اذا مػجػدا السحل يكػف 

 كالا كاف لمتعييغ قابلاً  أك معيشاً  السحل ف يكػ أف يجب لمتعييغ: قابلا أو معيشاً  السحل يكػن  أن: ثانياً 

التخاضي,  انعجاـ أي الإرادتيغ تلاقي عجـ إلى يؤدي التعييغ عجـ أف كسبب ذلظ مصمقاً, بصلاناً  باشلاً 

شيء, فاذا كاف عسل أك امتشاع  أك عسل أكاف سػاء السحل نػع بحدب التعييغ تختمف كالػاقع أف شخةقة

 1تعييشو تعييشاً ناؼياً لمجيالة. مغ بج كمجاه, أما اف كاف شيء فلا كشبيعتو ماىيتو تعييغ كجب عسل عغ

 أك العاـ الشطاـ أك لمقانػف  مخالفاً  كاف إذا مذخكع غيخ السحل : يكػف مذخوعاً  السحل يكػن  أن: ثالثاً 

 كاف متفقاً مع أحكاـ القانػف, فلذا, كةكػف مذخكعاً اف 2العامة, كاذا كاف كحلظ كاف العقج باشلاً  الآداب

 محل كاف كاذا مذخكعاً, الامتشاع أك العسل ىحا يكػف  أف كجب عسل عغ امتشاعا أك عسلا السحل ىحا كاف

 التي الاشياء اي التعامل دائخة في داخلا الحق عميو يخد الحي الذيء يكػف  اف كجب عيشي حق نقل الالتداـ

                                                           
في الترخفات السالية - 1 -كالتي تشز عمى: "  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 158أنطخ السادة ) 1

كةرح أف يكػف عيشا اك مشفعة اك اي حق مالي اخخ كسا يرح اف يكػف عسلا اك  -2يذتخط اف يكػف السحل مالا متقػماً, 
كالتي تشز  1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 133امتشاعا عغ عسل ", كتتقابل ىحه السادة مع السػاد )

كةكفي أف  -2غ محل الالتداـ معيشا بحاتو , كجب أف يكػف معيشا بشػعو كمقجاره كالا كاف العقج باشلًا , إذا لع يك -1عمى: " 
يكػف السحل معيشا بشػعو فقط إذا تزسغ العقج ا يدتصاع بو تعييغ مقجاره, كاذا لع يتفق الستعاقجاف عمى درجة الذيء , مغ 

ي ضخؼ أخخ , التدـ السجيغ بأف يدمع شيئا مغ صشف متػسط ", حيث جػدتو كلع يسكغ استخلاص ذلظ مغ العخؼ أك مغ أ
( كالتي تشز عمى: " إذا كاف محل الالتداـ نقػداً , التدـ السجيغ بقجر عجدىا السحكػر في العقج دكف أف 134ككحلظ السادة )

خكع القانػف السجني ( مغ مذ130يكػف لارتفاع ؾيسة ىحه الشقػد أك لانخفاضيا كقت الػفاء أي أثخ ", ككحلظ السادة )
 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4الفمدصيشي رقع 

( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 135, كالسادة )1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 163/2أنطخ السادة ) 2
 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 131, كالسادة )1948لدشة  131
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 يبصل بذكل مصمق العقج فاف بالالتداـ السترل الذيء في التعامل يسشع القانػف  كاف فاذا فييا, التعامل يباح

 1.السحل مذخكعية لعجـ

 -الدبب:-د

يُعَخّؼ الدبب بأنو الغخض السباشخ الحي يقرج الستعاقجيغ الػصػؿ إليو مغ كراء التداماتيسا الػاقعة في 

لكل التداـ, بحيث يقترخ كجػده فقط عمى الالتداـ ذمّتيسا مغ جخّاء العقج, كالػاقع أف الدبب لا يكػف محلًا 

العقجي, فالالتداـ غيخ العقجي لا يقػـ عمى ارادة السمتدـ بل يقػـ عمى أمخ كاقعي كجب حجكثو أك كقػعو, 

كعميو فلفّ الدبب يعتبخ رُكْشاً مغ أركاف العقج اذ بجكنو لا يشعقج العقج, فزلًا عغ كجػب أف يكػف الدبب 

 2اف غيخ مذخكع اعتُبِخَ العَقْجُ باشِلًا.مذخكعاً, فلف ك

كفي عقج بيع العقار عمى الخارشة فلفّ الدبب ىػ في تسكيغ السذتخي مغ امتلاؾ مدكغ أك محل تجاري 

عمى الػرؽ بذكل مؤقت لتربح السمكية ممسػسة كججّية بعج فتخة معيشة مغ الدمغ يكػف قج تع الاتفاؽ 

 3عمييا.

 

 

                                                           
. فمدصيغ: السكتبة الأكاديسية. 2ط دام " مرادر الحق الذخري ".مرادر الالتالتكخكري, عثساف كسػةصي, أحسج شالب:  1

 50. ص2019
مخجع سبق ذكخه.  " مرادر الالتدام بػجو عام ". 1الػسيط في شخح القانػن السجني جالدشيػري, عبج الخزاؽ أحسج:  2

 414-413ص
. 11. مجمة الحقػؽ. مجناتو "دراسة مقارنة"الصبيعة القانػنية لعقج بيع البشاء عمى الخارشة و ضساالعداـ, محمد عمياف:  3
 .341. ص350-2014/325. 2ع
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 الفرل الثاني

 القانػنية والتصبيكية لعقج بيع العقار عمى الخارشةالصبيعة 

إفّ تحجيج الصبيعة القانػنية كالتصبيؿية لعقج بيع العقار عمى الخارشة يذكل جدءاً ميساً لا يسكغ اغفالو عشج 

الحجيث عغ الاجخاءات الخاصة لانعقاد ىحا العقج عمى أرض الػاقع, اذ تأتي معخفة أحكاـ كاجخاءات اتساـ 

ج كمخاحل تصبيقو بذكل كمي في أكلػةات مشاقذة الباحث ليحا الفرل مغ ىحه الجراسة, كالججيخ ىحا العق

ذكخه أفّ العجيج مغ التذخةعات العخبية كالأجشبية قج اعتخاىا الشقز في عجـ تشطيسيا لأحكاـ ىحا العقج 

تشطيعٍ كاضح لأحكاـ ىحا كاجخاءاتو العسميّة, باستثشاء بعس السذخّعيغ الحيغ كانت ليع السبادرة في كضع  

 1العقج كاجخاءاتو بذكل قانػني كاضح.

كةخمق تحجيج العشاصخ الأساسية ليحا العقج القجرة عمى تحجيج شبيعتو القانػنية كالسػقف الفقيي مشو, ككحلظ 

ج في تحجيج شبيعتو التصبيؿية, كالسقرػد بيحه الأخيخة الؿياـ بتدميط الزػء عمى الكيؽية العسمية التي يُعقَ 

فييا ىحا العقج, كالسخاحل التي يسخ بيا مشح انعقاده حتى انتيائو, كىي السخاحل التي تتفق عمييا جسيع 

التذخةعات السقارنة محل الجراسة, إلّا ما كاف مشيا خاصاً بأمخ تشفيحي أك تصبيقي لع يتشاكلو تذخةع أك أكثخ 

 مغ ىحه التذخةعات, كانفخد بو تذخةع كاحج فقط.

 جاىداً لمسذتخي  البشاء أك العقار, ثع تدميسو بلقامة ؿ أفّ عشاصخ ىحا العقج تكسغ في التداـ البائعكةُسكغ القػ 

زمشية معيّشة, بحيث يكػف  مجة خلاؿ العقج في الستفق عمييا كالسحجّدة أصلاً  لمسػاصفات كالذخكط ككفقاً 

كاجباً عمى البائع كالحي يسكغ أف يكػف ىػ ذاتو السقاكؿ في ىحا العقجق أف يمتدـ بزساف حُدْغ الإنجاز, 

كةدسى كحلظ بدبب أنو يُعَجّ ضساناً ميساً مغ بيغ الزسانات التي كفّخىا العقج لمسذتخي, كالحي يُسكشو عمى 

                                                           
, 2015لدشة  3مغ ىحه التذخةعات كالتي اعتسج عمييا الباحث: قانػف امارة أبػ ضبي بخرػص تشطيع التدجيل العقاري رقع  1

لدشة  6لعقاري القصخي رقع , كقانػف التشطيع ا2008لدشة  13كقانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في امارة دبي رقع 
الستعمق بالشذاط  11/04كالسعجّؿ بسقتزى السخسػـ التذخةعي رقع  93/03, كقانػف السخسػـ التذخةعي الجدائخي رقع 2014
 العقاري.
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أيزاً بشقل ممكية العقار لمسذتخي الحي يمتدـ بالسقابل بجفع الثسغ  ثع في ؾياـ البائع, 1أساسو فدخ العقج

 الحي تعّ الاتفاؽ عميو في العقج.

 ىحا شبيعة كتحجيج لتفديخ تسيل التي الفقيية الأكجو مغ العجيج الخارشة عمى العقار بيع عقج كراء كةكسغ

 بحاجة فلنشا ذلظ كمع لكغ السختمفة, البيػع لعقػد العامة الاحكاـ بذأنو تدخي  بيع عقج أماـ فشحغ العقج,

, بذكل القانػني كأساسو العقج ىحا جػىخ لتػضيح  ىحا شبيعة تحجيج في الفقياء اختمف فقج ذلظ كفي أدؽّْ

 التعامل يجخي  التي البيػع عقػد عغ يختمف لا اعتيادي بيع عقج ىػ العقج ىحا أفّ  يخى  مغ فيشاؾ العقج,

                                                           
مجمة العخاق الأكاديسية . عقج بيع عقار عمى الخارشة " دراسة مقارنة "عبج, أحسج ىاشع كماشاؼ, مثشى عبج الكاضع:  1

ضسانات السذتخي في امتلاك . صالح, رةبػار محمد صالح كالجلػي, بسػ بخكةد خاف: 3. ص33-2017/1. 1.مج1. ةالعمسي
. 92-2017/74. 4. مج1. الدميسانية –السجمة العمسية لجامعة جييان  الذقة تحت الانذاء "دراسة تحميمية مقارنة".

 .85ص
 الستعمق بالشذاط 11/04كالسعجّؿ بسقتزى السخسػـ التذخةعي رقع  93/03قاـ السذخّع الجدائخي كفق السخسػـ التذخةعي رقع 

( مشو قػليا: " لا تتع حيازة ممكية البشاية أك جدء مغ البشاية 14العقاري بالحجيث عغ ضساف حدغ الإنجاز, فجاء في السادة )
ابقة أثخ إعفائي مغ السدؤكلية السجنية مغ السذتخي إلّا بعج تدميع شيادة السصابقة, غيخ أنو ليذ لحيازة السمكية كشيادة السص

السدتحقة, كلا مغ ضساف إنجاز السشذأة التي يمتدـ بيا التعامل في التخؾية العقارةة خلاؿ أجل سشة كاحجة ", أما بالشدبة لمتقشيغ 
لسقاكلة, , فجاء بالحجيث عغ ىحا الشػع مغ الزساف ضسغ التدامات السقاكؿ في عقج ا1948لدشة  131السجني السرخي رقع 

( مشو: " يزسغ السيشجس السعساري كالسقاكؿ متزامشيغ ما يحجث خلاؿ عذخ سشػات مغ تيجـ كمي أك 651/1فبيّشت السادة )
جدئي ؼيسا شيجكه مغ مباف أك أقامػه مغ مشذآت ثابتة أخخى كذلظ كلػ كاف التيجـ ناشئاً عغ عيب في الأرض ذاتيا , أك كاف 

السعيبة , ما لع يكغ الستعاقجاف في ىحه الحالة قج أرادا أف تبقى ىحه السشذآت مجة أقل مغ عذخ العسل قج أجاز إقامة السشذآت 
( مغ 744, ككحلظ السادة )1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 788/1سشػات ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )
في قصاع غدة, كلع يَخِد في التذخةعات السقارنة محل ىحه كالداري  2012لدشة  4مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 

الزسان العذخي و الجراسة ما يشز أك يتحجث عغ مثل ىحا الشػع مغ الزساف, أنطخ في ذلظ أيزاً: مرصفاكي, عايجة: 
. 1. مج6. عمجمة دفاتخ الدياسة والقانػن . الزسانات الخاصة : لسذيجي البشاء في التذخيع الجدائخي والتذخيع السقارن 

 .261-260. ص2012/259-278
… يجػز للأشخاص“الشز عمى:  2010لعاـ  82( مغ قانػف إعسار العخَصات الدػري رقع 4كبالسقابل, فقج جاء في السادة )

أف يدمسػا الأقداـ الستعاقج عمييا لمسذتخةغ مُشفّحاً فييا عمى الأقل الاكداءات الأساسية بعج الحرػؿ مغ الجية الإدارةة عمى 
كثيقة تفيج بلنجاز البشاء مدتكسِلًا الاكداءات الأساسية, أك إجازة سكغ كفق ما يشز عميو عقج البيع مع تشفيح جسيع الالتدامات 

 ”.السشرػص عمييا في ىحه السادة
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 أفّ  كحتى مقاكلة, عقج ىػ العقج ىحا بأفّ  آخخكف  كةخى  ككالة, عقج بأنو يخى  مغ كىشاؾ عاـ, بذكل بيا

 1.الاسترشاع عقػد قبيل مغ ىػ العقج ىحا أفّ  يخكف  مغ ىشاؾ

كلتػضػػيح شبيعػػة العقػػج الفقييػػة, كالقانػنيػػة, كالتصبيؿيػػة أي السخاحػػل العسميػػة الخاصػػة بػػو, فػػلفّ الباحػػث يقدػػع 

 أمػا فػيلأكؿ الصبيعة القانػنية لعقج بيع العقػار عمػى الخارشػة, ليعالج في السبحث اىحا الفرل الى مبحثيغ, 

أي  يعػػالج الباحػػث السخاحػػل التػػي يسػػخ بيػػا ىػػحا العقػػج كاجػػخاءات اتسامػػو بذػػكل قػػانػني سػػميعؼالسبحػػث الثػػاني 

 .كذلظ بالتصخؽ لمجػانب الفشية كالقانػنية مغ الشاحية العسميّة الصبيعة التصبيؿية ليحا العقج,

                                                           
. بجكف شبعة. القاىخة: دار الػفاء لمصباعة كالشذخ كالتػزةع. عقج الاسترشاع وعلاقتو بالعقػد الجائدةسعيج, محمد رأفت:  1

-1991/84. 1. مج9. عمجمة كمية الذخيعة والجراسات الإسلامية. الاسترشاع, الدالػس, عمي أحسج: 22. ص2002
 .122.ص130
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 الأساس القانػني لعقج بيع العقار عمى الخارشة: السبحث الأول
فيػػ مػغ خػلاؿ ذلػظ يقػػـ  الخارشػة, عمػى العقػار الأسػاس القػانػني لعقػج بيػع السبحػث ىػحا فػي الباحػث يعالج

فسػػغ خػػلاؿ  كالتذػػخةعات محػل ىػػحه الجراسػة, القػػانيغ فػػي العقػج الخػاص بيػػحا القػػانػني التكييػف عمػى تػضػػيح

ث لمحػػجيث عػػغ تشطػػيع التذػػخةعات لصبيعػػة العقػػج بذػػكل عػػاـ مػػغ جيػػة, كلصبيعػػة ىػػحا السبحػػثق يتصػػخّؽ الباحػػ

كذلػػظ مػػغ خػػلاؿ مصمبػػيغ, يتحػػجث الباحػػث فػػي الأكؿ عػػغ التكييػػف التدامػػات أشػػخاؼ العقػػج مػػغ جيػػة أخػػخى, 

 القانػني لعقػج بيػع العقػار عمػى الخارشػة, ليشتقػل فػي السصمػب الثػاني لمحػجيث عػغ آثػار عقػج بيػع العقػار عمػى

 ة أي بالحجيث عغ التدامات كل مغ شخفي العقج "البائع كالسذتخي", كذلظ كفق التقديع التالي:الخارش

 الخارشة. عمى العقار بيع التكييف القانػني عقج: الأول السصمب

 الخارشة. عمى العقار بيع عقج في الأشخاف لالتدامات القانػني التكييف: الثاني السصمب

 لعقج بيع العقار عمى الخارشة التكييف القانػني: السصمب الأول

يدمّط الباحث الزػء في ىحا السصمب عمى الرػرة التي تخسسيا مجمة الأحكاـ العجلية كتذخةع فقيي, 

كالقػانيغ كالتذخةعات الأخخى الدارةة في فمدصيغ لعقج بيع العقار عمى الخارشة, كذلظ بذكل متدمدل, 

ع التي تتذابو الى حج كبسا يخجـ مػضػع الخسالة, فقج نرّت مجمة الأحكاـ العجلية عمى نػعيغ مغ البيػ 

 كبيخ مع عقج بيع العقار عمى الخارشة, كىسا بيْع الدّمع, كبيع الاسترشاع.

 وعقد بٍع العقار على الخارطة الفرع الأول: الوُقاربة بٍن عقد بٍع السَّلَن

مَع الػاردة في مجمة الأحكاـ العجلية,  يدتعخض الباحث في ىحا الفخع الأحكاـ القانػنية الخاصة بعقج بيع الدَّ

كالقػاعج التي تخبصو مع عقج بيع العقارات عمى الخارشة, بسا يقػـ ذلظ عمى تحقيق مقاربة كاضحة بيغ 

 العقجيغ.
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ففي كاقع الأمخ, فلفّ عقج بيع الدّمَع مغ أكثخ البيػع شيػعاً في الػقت الحاضخ لسا يحسمو ىحا البيع مغ 

مغ جية أخخى, كالقائسة عمى دفع الزخر كالحج  تحقيقٍ لسرمحة شخؼيْو مغ جية كمرمحة السجتسع ككل

 1مغ حجكث أية اشكالات كمشازعات بيغ الشاس.

, فالبائع 2ففي تعخةف العقج, فيػ بيع مؤجّل بِسُعَجّل , أي دفع الثسغ معجّلًا كأخح السبيع بعج أجل معمػـ

ىػ ما يتذابو الى حج ما مع عقج , ك 3مدَمّع إليو كالسذتخي رب الدمع كالسبيع مُدَمّع ؼيو كالثسغ ىػ رأس الساؿ

بيع العقار عمى الخارشة الحي يجفع ؼيو السذتخي ثسغ العقار بذكل معجّل, عمى أف يتدمّع العقار بذكل 

مؤجل, أي بعج فتخة زمشية يجخي الاتفاؽ عمييا في العقج, كالػاقع أفّ كل صُػر عقج بيع العقار عمى 

كغ أف يأخح السذتخي العقار عشج دفعو لمثسغ, كذلظ بدبب أفّ الخارشة تقػـ عمى ىحا الأساس, بحيث لا يُس

العقار لا يكػف قج كُجِجَ بعج عمى أرض الػاقع, كىػ الأمخ الحي يجعل عقج بيع العقار عمى الخارشة 

مَع , لكغ تججر الإشارة إلى أفّ حكع الدّمَع ثبػت السدمّع إليو في الثسغ 4متذابياً إلى حجٍّ ما مع بيع الدَّ

 5, كلخب الدّمَع في السدمّع ؼيو آجِلًا.عاجلاً 

                                                           
بة:  1 دمذق: دار الفكخ . 6. طالبيػع الذائعة وأثخ ضػابط السبيع عمى شخعيتوالبػشي, محمد سعيج رمزاف كالدحيمي, كـ

 . 140. ص2010لمشذخ كالتػزةع. 
, يُعَخّؼ كحلظ بأنو: بيع آجل كىػ السُدَمّع ؼيو بثسغ عاجل كىػ 1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 123أنطخ السادة ) 2

عميو لأنو بسشدلة رأس الساؿ, كةقاؿ في ذلظ بأنو شخكع ؼيسا يذتخط ؼيو ؾبس أحج العػضيغ أك ؾبزيسا كالرخؼ, كقجّـ الدّمَع 
السفخد مغ السخكّب, كخزّ باسع الدّمَع لتحقق ايجاب التدميع شخعاً ؼيسا صجؽ عميو أي تدميع رأس الساؿ كتسامو في الشيخ ... 

د السحتار عمى الجر السختار في شخح تشػيخ الأبرار )حاشية ابغ عابجيغ( أنطخ في ذلظ: عابجيغ, محمد أميغ بغ عسخ: ر
 454. ص2003عة خاصة. بيخكت: دار الكتب العمسية. . شبالجدء الدابع

 .69. ص1998. بيخكت: دار احياء التخاث العخبي. 3. طشخح مجمة الأحكامالمبشاني, سميع رستع باز:  3
اختمف الأئسة في شخكط صحة عقج الدّمَع, فقج اشتخط الحشؽية كالحشابمة مغ أجل صحة العقج ؾبس رأس الساؿ في مجمذ  4

يل السدمع ؼيو )السبيع( احتخازاً مغ الدمع الحاؿ, أما السالكية فقج مشعػا الدمع الحاؿ كلع يذتخشػا تدميع رأس الساؿ العقج, كتأج
في مجمذ العقج, كبحيث أنيع أجازكا تأجيمو ليػميغ أك ثلاثة, أما ؼيسا يخز الذافعية فقج اشتخشػا لرحة عقج الدمع ؾبس 

الدمع حالًا كمؤجّلًا, فيع لع يقيجكا السدمع ؼيو السػصػؼ في الحمة بكػنو مؤجلًا,  رأس الساؿ في مجمذ العقج كأجازكا كػف 
. روضة الصالبيغ وعسجة السفتيغلجػاز الدمع الحاؿ عشجىع. أنطخ في ذلظ: أبػ زكخةا, يحيى بغ شخؼ الشػكي محي الجيغ: 

عقج الدمع شت حامج يحيى الحخةخي: كما بعجىا. الدىخاني, جسعة ب 502. ص1991. الدعػدية: السكتب الاسلامي. 3ط
 .30-29. ص100-2015/23. 1. مج30. مجمة جامعة شيبة وتصبيقاتو السعاصخة " دراسة فقييّة ".

 .71( مغ مخشج الحيخاف: مخجع سبق ذكخه. ص444أنطخ السادة ) 5
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مشيا بذكل كاضح أفّ الدّمَع كالبيع يشعقج بتػافخ الايجاب كالقبػؿ  380كقج بيّشت مجمة الأحكاـ في السادة 

 انْعَقَجَ  الْآخَخُ  كَقَبِلَ  ةٍ حِشْصَ  كَيْلٍ  مِائَةِ  عَمَى قِخْشٍ  أَلْفَ  أَسْمَسْتُظَ  لِمْبَائِعِ  الْسُذْتَخِي  قَاؿَ  إذَا أنو مغ كِلا شَخَؼَيْو, أي

مَعُ   1.الدَّ

كبالتالي فلفّ أركاف عقج الدَمَع تشحرخ في مدألة الايجاب الرادر مغ البائع, كالقبػؿ الرادر مغ 

مَع.2السذتخي, فالدّمَع يشعقج بمفظ البيع كسا عقج البيع تساماً   3, كسا يشعقج عقج البيع كحلظ بمفظ الدَّ

مَع كحكع انعقاد عقج البيع العادي, كىػ ثبػت ممكية البجليغ, بسعشى كةُلاحظ أفّ حكع انعقاد  عقج بيع الدَّ

إصباح رأس الساؿ أك السبيع ممكاً لمسدمّع إليو معجّلًا, كالسدمّع ؼيو ممكاً لخب الدمع مؤجّلًا, لكغ إذا كاف 

مَع أخح السدمّع ؼيو, لكغ لو أف يدتخد رأس   4الساؿ مغ السدمّع إليو.عقج الدّمَع فاسجاًق فميذ لخب الدَّ

أكثخ أفّ ىشاؾ تقارباً ممسػساً بيغ عقج الدّمَع كعقج بيع العقار عمى الخارشة مغ سا سبق كةدتشتج الباحث م

انعقاد كل مشيسا, فالعَقْجيْغ يشعقجاف بتػافخ الايجاب كالقبػؿ مغ البائع  , فالأكلى ىي مغ ناحيةناحيةمغ 

, أما الأمخ شي ؾياـ أىع ركغ مغ أركاف ىحيغ العقجيغ كىي الخضائيةكالسذتخي, كأفّ ارتباشيسا ببعس يع

                                                           
جخد ارتباط الايجاب بالقبػؿ مع عمى : " يشعقج العقج بس 1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 90نرت السادة ) 1

( مغ التقشيغ السجني السرخي 89مخاعاة ما يقخره القانػف فػؽ ذلظ مغ اكضاع معيشة لانعقاد العقج ", كنرت كحلظ السادة )
 عمى : " يتع العقج بسجخد أف يتبادؿ شخفاف التعبيخ عغ ارادتيغ متصابقتيغ , مع مخاعاة ما يقخره القانػف  1948لدشة  131رقع 

( مغ ذات القانػف فقج نرت عمى : " التعبيخ عغ الإرادة يكػف 90/1فػؽ ذلظ مغ أكضاع معيشة لانعقاد العقج ", أما السادة )
 ".كاً في دلالتو عمى حؿيقة السقرػدبالمفظ كالكتابة كبالإشارة الستجاكلة عخفاً , كسا يكػف باتخاذ مػقف لا تجع ضخكؼ الحاؿ ش

يجَابُ كَالْقَبُػؿُ يَكُػنَافِ بِرِيغَةِ الْسَاضِي كَبِعْتُ  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 169نرت السادة ) 2 عمى: " الإِْ
قَاؿَ الْسُذْتَخِي: اشْتَخَةْت, أَكْ قَاؿَ ثُعَّ  كَاشْتَخَةْتُ كَأَيُّ لَفْظٍ مِغْ ىَحَيْغِ ذُكِخَ أَكَّلًا فَيُػَ إيجَابٌ كَالثَّانِي قَبُػؿٌ فَمَػْ قَاؿَ الْبَائِعُ: بِعْت,

ؿِ إيجَابًا كَ " اشْتَخَةْت " قَبُػلًا. كَفِي الثَّانِيَةِ الْسُذْتَخِي أَكَّلًا: اشْتَخَةْت, ثُعَّ قَاؿَ الْبَائِعُ: بِعْت, انْعَقَجَ الْبَيْعُ كَةَكُػفُ لَفْظُ " بِعْت " فِي الْأَكَّ 
كَقَػْؿِ الْسُذْتَخِي: أَخَحْت أَكْ  بَيْعُ أَيْزًا بِكُلِّ لَفْظٍ يُشْبِئُ عَغْ إنْذَاءِ التَّسْمِيظِ كَالتَّسَمُّظِ كَقَػْؿِ الْبَائِعِ: أعَْصَيْت أَكْ مَمَّكْتبِالْعَكْذِ, كَةَشْعَقِجُ الْ 

عمى : " يَشْعَقِجُ الْبَيْعُ بِرِيغَةِ  ( مغ ذات السجمة170تَسَمَّكْت أَكْ رَضِيت أَكْ أَمْثَاؿُ ذَلِظَ ", ككحلظ الأمخ فقج نرت السادة )
 ا الِاسْتِؿْبَاؿُ لَا يَشْعَقِجُ ".الْسُزَارِعِ أَيْزًا إذَا أُرِةجَ بِيَا الْحَاؿُ كَسَا فِي عُخْؼِ بَعْسِ الْبِلَادِ كَأَبِيعُ كَأَشْتَخِي كَاِذَا أُرِةجَ بِيَ 

 216. ص1999احياء التخاث العخبي. . بيخكت: دار 3. طشخح السجمةالمبشاني, سميع رستع باز:  3
. شبعة خاصة. الدعػدية: دار عالع الكتب لمشذخ كالتػزةع. درر الحكّام في شخح مجمة الأحكام )السجمّج الأول(حيجر, عمي:  4

 .412. ص2003
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الآخخ فيػ مغ ناحية أفّ كلًا مشيسا يقػـ عمى بيع مؤجل بثسغ معجّل, كاف كاف بيع العقار عمى الخارشة 

 1يتع بتجدئة دفع الثسغ عمى عجة دفعات يدتسخ السذتخي بدجادىا حتى استلامو لمعقار السبيع.

بالسقابل أفّ بيْع الدّمَع كاف تذػابو مػع عقػج بيػع العقػار عمػى الخارشػة, إلّا أفّ ىػحا البيػع يقػع  لكغ يخى الباحث

فقط عمى السشقػلات دكف أف يخد عمى العقارات, بحيث أفّ ىحه السشقػلات ىػي مػغ قَبيػل الأشػياء السثميػة التػي 

شعسػػة بػجػػو عػػاـ, كىػػػ مػػا جػػاءت بػػو تُكػػاؿ أك تػُػػزف أك تُقػػاس, أك تُعَػػج, كػػالحبػب كالفػاكػػو, كالسلابػػذ, كالأ

ذػػتخط لرػػحة يُ بػػالشز عمػػى ذلػػظ بقػليػػا: "  1976لدػػشة  43مػػغ القػػانػف السػػجني الأردنػػي رقػػع  533السػػادة 

ف يكػف السبيع مغ الامػاؿ التي يسكغ تعييشيا بالػصف كالسقجار كةتػافخ كجػدىػا عػادة كقػت . أ1 بيع الدمع:

لػػع يعػػيغ فػػي  . إذا3, السبيػػع كنػعػػو كصػػفتو كمقػػجاره كزمػػاف ايفائػػويتزػػسغ العقػػج بيػػاف جػػشذ . أفْ 2, التدػػميع

 .2" العقج مكاف التدميع لدـ البائع تدميع السبيع في مكاف العقج

مغ مخشج الحيخاف قػليا في محل ىحا العقج كالحي يُدَسّى بالسدمّع ؼيو,  445كبالسقابل, فقج جاء في السادة 

 كالسكيلاتككضعاً  قجراً كتعييشيا ضبصيا  يُسكغالتي  الأشياءالدمع إلا في  يَرحّ لا فشرّت عمى: " 

 فبياالدمع  يجػزفلا  الؿيسة في الستقاربة غبخ العجدياتكأما  ,الستقاربة كالعجديات كالسحركعاتكالسػزكنات 

 كصػؿ كغمظ كنحػ ذلظ". بسسيّدعجداً إلا 

كغ أف تُباع العقارات بالػزف أك الؿياس أك كةخى الباحث أفّ لا محل لمعقارات في إشار ىحا العقج, إذ لا يُس

كفي إشارة إلى صحة العقج الكيْل, أك حتى بياف جشديا, كما الى ذلظ مغ أكجو بيع الأشياء السثمية, 

                                                           
 .114صمخجع سابق. حيجر, عمي:  1
 4كلا في مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع , 1948لدشة  131لا مُقابل ليحه السادة في التقشيغ السجني السرخي رقع  2

 كالداري في قصاع غدة, كلا في القػانيغ كالتذخةعات الخاصة بجكلة الامارات العخبية الستحجة.  2012لدشة 
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ةِ  كبصلانو, فلنّو يُذْتَخَطُ  مَعِ  بَقَاءِ عقج لِرِحَّ ؽَ  فَلِذَا الْعَقْجِ  مَجْمِذِ  فِي الثَّسَغِ  تَدْمِيعُ  الدَّ  تَدْمِيعِ  قَبْلَ  الْعَاقِجَافِ  تَفَخَّ

مَعِ  رَأْسِ   1الْعَقْجُ. " الساؿ " انْفَدَخَ  الدَّ

 شاع وعقج بيع العقار عمى الخارشةالفخع الثاني: السُقاربة بيغ عقج الاستر

كَرَدَ في مجمة الأحكاـ تشطيع لعقج الاسترشاع الحي ىػ بسثابة عقج مقاكلة مع صاحب الرشعة, كالحي 

عقجاً متذابياً مع عقج بيع العقار عمى الخارشة, كعميو فلفّ عقج الاسترشاع يعشي شمب يُسكغ اعتباره 

العسل, كشخكشو تتسثل في أف يكػف العسل كالعيغ مغ الرانع, كالّا فلذا كانت العيغ مغ السدترشع ؼيكػف 

أف يكػف , كمثاؿ ذلظ أنو اذا شاب شخز مغ خيّاط أف يخيط لو ثػباً عمى 2العقج إجارة لا استرشاع

القساش ككافة المػازـ مغ ذلظ الخيّاطق فشكػف أماـ عقج استرشاع, أما أنو لػ كاف القساش كالمػازـ مغ ذلظ 

 3الذخز كشمب مغ الخيّاط حياكة الثػب  فقطق فشكػف أماـ عقج إجارة لا استرشاع.

الى حجّ كبيخ مع عقج كىشاؾ مغ الفقياء مسغ اعتبخكا أفّ عقج بيع العقار عمى الخارشة يتساثل كةتذابو 

جػز شخاء شقة أك عسارة الاسترشاع كالجكتػر حداـ الجيغ عفانة ومحمد عابجيغق الحاف بيّشا في ذلظ أنو ي

عمى السخصصات كالخخائط, كىحا يعتبخ عقج استرشاع, بذخط أف تكػف السخصصات كالخخائط تفريمية 

بلًا, كعقج الاسترشاع ىػ عقج عمى بيع عيغ كمبيشاً فييا كافة السػاصفات, مشعاً لمشداع كالخلاؼ مدتؿ

مػصػفة في الحمة مصمػب صشعيا, كىػ عقجٌ مذخكع عشج عامة الفقياء, فقج صح عغ ابغ عسخ رضي الله 

ثبت أيزاً أف الشبي صمى الله , كقج عشيسا أف الشبي صمى الله عميو كسمع: )اصصشع خاتساً( ركاه البخاري 

في الرحيحيغ أف رسػؿ الله صمى الله عميو كسمع بعث إلى امخأة مغ عميو كسمع قج استرشع مشبخاً كسا 

                                                           
( مغ ذات السجمة عمى: " يُذْتَخَطُ 386, كقج نرت السادة )1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 387أنطخ السادة ) 1

مَعِ بَيَافُ جِشْذِ الْسَبِيعِ, مَثَلًا: أَنَّوُ حِشْصَةٌ أَكْ أُرْزٌ, أَكْ تَسْخٌ كَنَػْعُوُ كَكَػْنِوِ يُدْقَى مِغْ لِرِحَّ  يوِ فِي  ةِ الدَّ مَاءِ مَصَخٍ )كَىُػَ الَّحِي نُدَسِّ
سَّى عِشْجَنَا سَؿْيًا( كَصِفَتُوُ كَالْجَيِّجِ كَالْخَدِيذِ كَبَيَافُ مِقْجَارِ الثَّسَغِ كَالْسَبِيعِ عُخْفِشَا بَعْلًا( , أَكْ بِسَاءِ الشَّيْخِ كَالْعَيْغِ كَغَيْخِىِسَا )كَىُػَ مَا يُدَ 

 كَزَمَافِ تَدْمِيسِوِ كَمَكَانِوِ ".
( مغ مخشج الحيخاف قػليا في تعخةف عقج الاسترشاع بأنو: " 462كما بعجىا, كقج جاءت السادة ) 165السخجع الدابق, ص 2

 ل شيء خاص عمى كجو مخرػص مادتو مغ الرانع ".شمب عس
 115حيجر, عمي: مخجع سبق ذكخه. ص 3
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الأنرار: مُخي غلامَظ الشجار يعسل لي أعػاداً أجمذ عمييغ( كفي ركاية عشج مدمع )انطخي غلامظ الشجار 

يعسل لي أعػاداً أكمع الشاس عمييا. فعسل ىحه الثلاث درجات ثع أمخ بيا رسػؿ الله صمى الله عميو كسمع 

 1(.ت ىحا السػضع فيي مغ شخفاء الغابةفػضع

الدعػدية بيحا العقج, فاعتبخه عقجاً  العخبية السسمكة في الفقيي الاسلامي السجسع أخح كبذكل تصبيقي, فقج

 البحػث عمى اشلاعو ميساً كضخكرةاً مغ جية, كأنو آخح في الانتذار مغ جية أخخى,  حيث أنو كبعج

 تشذيط في كبيخ دكر لو أفّ  الاسترشاع, كذلظ عمى اعتبار عقج مػضػع بخرػص السجسّع إلى الػاردة

- الاسترشاع الإسلامي, فقخّر أفّ عقج بالاقتراد كالشيػض لمتسػةل كاسعة مجالات فتح كفي الرشاعة,

 أركانو كشخكشو الخاصة كبياف ؼيو تػافخت إذا لمصخفيغ ممدـ-الحمة في كالعيغ العسل عمى كارد عقج كىػ

 تأجيل في ىحا العقج الأجل, كأنو يجػز ؼيو يحجد السصمػبة, كأف كأكصافو كقجره كنػعو السدترشع جشذ

 جدائيِّا محجدة, ككحلظ في جػاز أف يتزسغ العقج شخشًا لآجاؿ معمػمة أقداط إلى تقديصو أك كمو, الثسغ

 2.قاىخة ضخكؼ ىشاؾ تكغ لع ما العاقجاف عميو اتفق ما بسقتزى

 كانت إذا فلنيا الخارشة, عمى الذقق يتساثل الى حج ما مع بيع الاسترشاع عقج كةخى ذلظ الفقياء أفّ 

كالحجيج كالخذب كغيخىا  كالإسسشت لمستعاقجيغ, الرشع في الجاخمة السقاديخ معمػمة الأكصاؼ, مشزبصة

 البشاء مػاصفات تػضح أف شخةصة بيحا, يتعاممػف  الشاس أف صحيحاً شالسا العقج مغ السػاد اللازمةق اعتبخ

 كالفاسجة الباشمة الذخكط مغ شيء ذلظ في يكػف  لا كأف الشداع, إلى تؤدي جيالة تبقى لا بحيث التعاقج عشج

 3الله. شخع تػافق لا التي

                                                           
. فمدصيغ: السكتبة العمسية 1ط يدألػنظ عغ السعاملات السالية السعاصخة " الجدء الأول ".عفانة, حداـ الجيغ بغ مػسى:  1

رد السحتار عمى الجر السختار "حاشية عسخ:  . عابجيغ, محمد أميغ بغ300. ص2009كدار الصيب لمصباعة كالشذخ كالتػزةع. 
 .475-474. ص2003شبعة خاصة. الدعػدية: دار عالع الكتب لمشذخ كالتػزةع.  ابغ عابجيغ".

s://www.iifahttp-. راجع في ذلظ أيزاً: 223مجمة مجسّع الفقو الاسلامي الجكلي. العجد الدابع. ص 2
aifi.org/ar/1852.html  ـ6.05الداعة  24/8/2021. تارةخ الدةارة 

 55-54الخغ, مرصفى كآخخكف: مخجع سبق ذكخه. ص 3

https://www.iifa-aifi.org/ar/1852.html
https://www.iifa-aifi.org/ar/1852.html
https://www.iifa-aifi.org/ar/1852.html
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كعقج بيع العقار عمى الخارشة, اذ أفّ كلَا  كةخى الباحث بعج كل ذلظ أفّ ىشاؾ تذابياً بيغ عقج الاسترشاع

مشيسا أساسو عقج مقاكلة, اذ يقػـ البائع كىػ رب العسل بالتعاقج مع مقاكؿ عمى بشاء العقار السشػي بيعو 

, ثع أفّ العقجيغ يقػماف عمى فكخة التدميع كالاستلاـ 1لمسذتخي كىػ القػؿ الحي اعتسجتو مجمة الأحكاـ

ل, كحلظ, فلفّ عقج الاسترشاع يتذابو مع عقج بيع العقار عمى الخارشة, في أنّو لمذيء السبيع بذكل مؤجّ 

لا يُذتخط في كلا العقجيغ دفع ثسغ السبيع كاملًا كقت التعاقج, بل يسكغ تأجيل الجفع إلى ما بعج تػؾيع 

ي في عقج بيع العقج, بحيث يسكغ لمسُدتَرْشِعْ أف يجفع ثسغ الذي السدترشَع أثشاء صشاعتو, كةسكغ لمسذتخ 

 2العقار عمى الخارشة أف يجفع ثسغ العقار عمى مخاحل حتى قجكـ مخحمة التدميع الفعمي.

كتججر الاشارة إلى أنّو في حاؿ انعقج عقج الاسترشاع, فلا يسكغ لأي مغ شخؼيو الخجػع عشو, كاذا لع يكغ 

ق عميياق كاف السُدْتَرشِع الذيء السصمػب صشاعتو مرشػعاً حدب الذخكط كالسقاييذ كالتفاصيل الستّف

 3مخيّخاً بيغ دفع الثسغ, أك فدخ العقج.

                                                           
كالسقاكلة شيء كاحج,  الاسترشاع يدسى أيزًا السقاكلة, حيث اعتبخت مجمة الأحكاـ العجلية بذكل مباشخ أفّ الاسترشاع 1

شْعَةِ عَمَى أَفْ يَعْسَمُػا شَيْئًا فَالْعَامِلُ صَانِ 124فجاء في السادة ) عٌ ( مغ السجمة قػليا: الِاسْتِرْشَاعُ عَقْجُ مُقَاكَلَةٍ مَعَ أىَْلِ الرَّ
يْءُ مَرْشُػعٌ, كىػ ما حَكَسَت بو محكسة الشقس الفمدص  1068/2015يشية في الصعغ الحقػقي رقع كَالْسُذْتَخِي مُدْتَرْشِعٌ كَالذَّ

بقػليا: " ... فالتداـ السجعي بعسل القخميج لقاء ستيغ شيكلاً  لمستخ الػاحج في حؿيقة مقاكلة  23/10/2017كالرادر بتارةخ 
 باششيو مغ جانب السجعي ليذ إلا كىحا الػصف يشصبق عمى إخػاف السجعي شبقاً  لسا سمف الإشارة إليو مذيخةغ إلى أف

مغ مجمة الأحكاـ العجلية نرت صخاحة عمى أف الاسترشاع عقج مقاكلة مع أىل الرشعة عمى أف يعسل شيئاً   124السادة 
فالعامل صانع كالسذتخي مدترشع كالذيء مرشػع, فالاسترشاع )عقج السقاكلة( يجعل السقاكؿ الأكؿ )الأصيل( مدؤكؿ أماـ 

ا السقاكؿ الثاني )مغ الباشغ( بحكع استقلالية علاقة السقاكؿ الأكؿ مع صاحب صاحب البيت عغ الأعساؿ السعيشة التي قاـ بي
البيت عغ علاقة السقاكؿ الأكؿ مع السقاكؿ مغ الباشغ, ... كلصالسا الأمخ كحلظ ككانت حؿيقة علاقة السجعي مع السجعى 

ي تختكد عمى عقج مقاكلة تخزع لمخسع عميو تختكد عمى عقج استرشاع )عقج مقاكلة( مغ الباشغ كبأف السصالبة الساثمة الت
الأمخ الحي يجعل مغ أسباب الصعغ الساثل غيخ كارد كةتعيغ ردىا ... ". كقج كرد الحكع لجى مػقع مقاـ: مػسػعة القػانيغ 

 كأحكاـ السحاكع الفمدصيشية.
دَفْعُ الثَّسَغِ حَالًا أَيْ كَقْتَ الْعَقْجِ ",  عمى: " لَا يَمْدَُـ فِي الِاسْتِرْشَاعِ  1876( مغ مجمة الاحكاـ لدشة 391نرت السادة ) 2

. بيخكت: دار الكتب العمسية لمشذخ 2ط بجائع الرشائع في تختيب الذخائع "الجدء الدادس".الكاساني, أبػ بكخ بغ مدعػد: 
 .533. ص2003كالتػزةع. 

سْتِرْشَاعُق فَمَيْذَ لِأَحَجِ الْعَاقِجَيْغِ الخُّجُػعُ كَاِذَا لَعْ يَكُغْ عمى: " كَاِذَا انْعَقَجَ الِا  1876( مغ مجمة الأحكاـ لدشة 392نرت السادة ) 3
 الْسَرْشُػعُ عَمَى الْأَكْصَاؼِ الْسَصْمُػبَةِ الْسُبَيَّشَةِ كَافَ الْسُدْتَرْشِعُ مُخَيَّخًا "
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كحػؿ التأصيل القانػني لمعقج, فلفّ عقج بيع العقار عمى الخارشة في دكلة الامارات العخبية الستحجة يُعجّ 

اص بسثابة عقج مبجئي, كحيث يػجج في كل إمارة دائخة تدسى دائخة الأملاؾ, كةػجج في ىحه الجائخة سجل خ

يدسّى بدجل البيػع السبجئيّة, كقج اشتخط قانػف إمارة دبي عمى سبيل السثاؿ عمى الستعاقجيْغ الؿياـ بتدجيل 

العقج في ىحا الدجل بسجخّد التػؾيع عمى العقج, كالّا كانا مخالفيْغ لمقانػف, كمدتحقاف لانداؿ الغخامة 

 1بحقّيسا.

 الخارشة " آثار العقج " عمى العقار بيع عقج في الأشخاف شبيعة التدامات: الثاني السصمب

بعج أف تشاكؿ الباحث في السصمب الأكؿ الصبيعة القانػنية لعقج بيع العقار عمى الخارشة, فلنو يتشاكؿ في 

بذكل سخدي تفريمي, أي أفّ  شبيعة التدامات الأشخاؼ في عقج بيع العقار عمى الخارشةىحا السصمب 

الباحث يتشاكؿ مغ خلاؿ ىحا السصمب آثار العقج, بحيث أفّ السقرػد بيا ىشا ىي الحقػؽ كالػاجبات التي 

تقع عمى عاتق كل شخؼ مغ أشخاؼ العقج, فعقج بيع العقار عمى الخارشة كأي عقج آخخ يُبخـ بيغ شخفيغ 

لتدامات بحق أشخافو, كذلظ عمى اعتبار أفّ مغ أك أكثخ يقػـ عمى تختيب مجسػعة مغ الحقػؽ كالا

 -كسا سبق الاشارة اليو–خرائز عقج بيع العقار عمى الخارشة أنو يعتبخ عقج معاكضة, فعقج السعاكضة 

, فالبائع في ىحا العقج يأخح الثسغ مقابِلًا لتدميسو 2ىػ العقج الحي يأخح ؼيو الستعاقجيْغ مقابِلًا لسا أعصى

 لمسذتخي, كالسذتخي يأخح العقار السبيع مقابل دفعو لمثسغ لرالح البائع.السبيع )العقار( 

كعقج بيع العقار عمى الخارشة يُعَجّ عقجاً مغ العقػد التبادلية التي يتبادؿ فييا الصخفاف الحقػؽ كالالتدامات 

حلظ, كعميو كحتى أي أنو مغ العقػد السمدمة لمجانبيْغ, فتكػف حقػؽ الأكؿ بسثابة التدامات لهخخ كالعكذ ك

                                                           
الداعة  1/5/2022بتارةخ  مقابمة أجخةتيا مع شفيق جامػس. محكع لجى شخكة. الإمارات العخبية الستحجة. دبي. كذلظ 1

 ضيخاً. 12.00
يُعَج عقج القخض مغ عقػد السعاكضة بالشدبة الى السُقْخِض لأنو يأخح فائجة مقابل مبمغ القخض الحي يجفعو, ككحلظ بالشدبة  2

لظ بالشدبة لمسكفػؿ لمسُقْتَخِض الحي يأخح مبمغ القخض مقابل الفائجة التي دفعيا, كةُعَج أيزاً عقج الكفالة مغ عقػد السعاكضة كذ
الػسيط في شخح القانػن لأنو أخح كفالة مقابل تقجيع مبالغ الجيْغ لمكفيل... أنطخ في ذلظ: الدشيػري, عبج الخزاؽ أحسج: 

 .135. ص1964. شبعة مشقحة. بيخكت: دار احياء التخاث العخبي. : مرادر الالتدام بػجو عام1السجني ج
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نحاكؿ الػصػؿ لجػىخ ىحا الأمخ, فديقػـ الباحث بعخض للالتدامات التي تقع عمى عاتق كل شخؼ مغ 

 الصخفيغ ضسغ الفخعيغ التالييغ:

 الفخع الأكؿ: التدامات البائع كأحكاـ ؾياـ مدؤكليتو.

 الفخع الثاني: التدامات السذتخي كأحكاـ ؾياـ مدؤكليتو.

 مات البائع وأحكام قيام مدؤوليتو:الفخع الأول: التدا

تشحرخ التدامات البائع بأربعة التدامات, كىي التدامو بالبشاء كىػ أحج التداماتو الخئيدية, كالتدامو بالتدميع, 

ثع التدامو بشقل السمكية لمسذتخي, ثع التدامو بالإعلاـ كىػ مغ أىع التداماتو, ككحلظ في الحجيث عغ إمكانية 

لعقجية كالتقريخةة عشج اخلالو بأي مغ ىحه الالتدامات, كىي الأمػر التي يُفَرّميا الباحث ؾياـ مدؤكليتو ا

 عمى الشحػ التالي: 

 أولًا: التدامات البائع بسػجب عقج بيع العقار عمى الخارشة:

 -أ: الالتدام بالبشاء: 

عمى عاتقو مغ جخّاء عقج بيع العقار يُعَجُّ التداـ البائع )مالظ الأرض( بالبشاء مغ أىع الالتدامات التي تقع 

عمى الخارشة, ككسا سبق القػؿ فقج يقػـ البائع بتذييج البشاء بشفدو حيث يكػف مقاكلًا كمالكاً لمبشاء معاً في 

ىحه الحالة, كقج يقػـ بالاستعانة بذخز آخخ كىػ السقاكؿ مغ أجل اقامة البشاء ؼيكػف السقاكؿ ىػ السمتدـ 

 1بالبشاء.

كذلظ كسا سبق الاشارة اليو في –و لا يػجج نز قانػني فمدصيشي يشطّع شبيعة ىحا الالتداـ كحُكْسِو كالػاقع أنّ 

, لكغ بالعػدة عمى التذخةعات القانػنية السقارنة محل ىحه الجراسةق فقج نزّ -الفرل الأكؿ مغ ىحه الجراسة

بائع كىػ ما يُدسى بحدب ىحا عمى ىحا الالتداـ السذخّع القصخي, بحيث بيّغ في ذلظ أنو مغ كاجب ال
                                                           

والتدامات السصػر العقاري في القانػن القصخي " دراسة في قانػن تشطيع التصػيخ العقاري رقع حقػق المييبي, صالح أحسج:  1
. 377-2017/343. 1. مج2. عمجمة كمية القانػن الكػيتية العالسية مقارنة بتذخيعات دولة الإمارات ". 4112لدشة  6
 350-349ص
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, كأنو في 1العقج في السحجد السػعج في القانػف بالسصػّر العقاري أفْ يبجأ بأعساؿ البشاء كأف يقػـ بلنيائيا

 الػحجات كانت أك مقبػؿ, عحر دكف  العقج في السحجد السػعج في كحجاتيع السذتخةغ يدمع حالة أفّ البائع لع

إليياق  استشاداً  البشاء تخاخيز صجرت التي أك أساسيا, عمى التعاقج تع التي الفشية لمسػاصفات مصابقة غيخ

فلنو يعاقب بالحبذ مجة لا تدةج عغ سشة كبغخامة لا تدةج عمى خسديغ ألف رةاؿ قصخي أك بأحج ىاتيغ 

 2العقػبتيغ.

لسُشْجَد مُصابقاً لمذخكط كةتبع التداـ البائع بلنجاز البشاء في السػعج السحجّد كالستفق عميوق أف يكػف البشاء ا

كالسػاصفات السُحَجّدة في العقج, فيحا الأمخ يُعَجّ بسثابة شخط استكسالي لسدألة الانجاز في الػقت السُحّجد, 

اذ أفّ كلًا مشيسا يكسّلاف بعزيسا البعس, فالبائع يمتدـ بالإنجاز مغ جية, كبأف يكػف العقار السشجد 

بة كىحا ىػ السصبّق عمى أرض الػاقع, اذ لا يدتصيع السذتخي قبػؿ مكتسلًا السػاصفات كالذخكط السصمػ 

 .3البشاء إذا لع يكغ مصابقاً لمذخكط كالسػاصفات التي تع الاتفاؽ عمييا

كةػدّ الباحث الإشارة إلى أنو مغ الرّعب عجـ حجكث اتفاؽ أساسي بيغ البائع كالسذتخي عمى شخكط 

ؾيامو بتبريخ -كسا سيأتي–ب أفّ مغ أىع التدامات البائع كمػاصفات العقار السشػي بشاؤهق كذلظ بدب

السذتخي بكل التفاصيل كالحيثيات الخاصة بالعقار, فزلًا عغ احتػاء العقج الحي يجخي تػؾيعو بيغ 

                                                           
 .2014لدشة  6رقع ( مغ قانػف تشطيع التصػةخ العقاري القصخي 7أنطخ السادة ) 1
( مغ ذات 30, كقج نرت السادة )2014لدشة  6( مغ قانػف تشطيع التصػةخ العقاري القصخي رقع 29/6أنطخ السادة ) 2

( 200,000القانػف عمى: " مع عجـ الإخلاؿ بأي عقػبة أشج يشز عمييا قانػف آخخ, يعاقب بالغخامة التي لا تدةج عمى )
لع يبجأ في تشفيح السذخكع خلاؿ ستة أشيخ مغ تارةخ حرػلو عمى السػافقة بالبيع عمى مائتي ألف رةاؿ, السُصػر الحي 

 الخارشة دكف عحر مقبػؿ ".
يُسكغ القػؿ بأفّ ىحا الالتداـ التكسيمي يتػافق مع التداـ البائع في عقج البيع العادي بزساف العيػب الخؽية, اذ نرت السادة  3
عمى: " يعتبخ البيع مشعقجاً عمى أساس خمػ السبيع مغ العيػب,  1976لدشة  43رقع  ( مغ القانػف السجني الأردني512/1)

 إلا ما جخى العخؼ عمى التدامح ؼيو ... ".
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الصخفيغ عمى كافة السعمػمات كالتفاصيل الخاصة بالعقار كحقػؽ ككاجبات كل مغ الصخفيغ, لحلظ فلفّ عجـ 

  1يل أمخ يرعب كجػده في مثل ىحا الشػع مغ العقػد.الاتفاؽ عمى التفاص

ككأحج الزسانات التي أعصاىا القانػف لمسذتخيق فاذا أخلّ البائع بالتدامو بلنجاز البشاء في السػعج السُحجّد 

أك تأخّخ في التشفيح, أك قاـ بسخالفة السػاصفات كالذخكط الػاجب تػافخىا في البشاء السشػي بيعوق فلفّ مغ 

 2سذتخي أف يقػـ بفدخ العقج كذلظ بعج اعحاره بترحيح الاخلاؿ الحاصل.حق ال

كةخى الباحث أفّ اخلاؿ البائع بتشفيح التدامو تجاه السذتخي يؿيع حقاً لحلظ الأخيخ بأفْ يصمب فدخ العقج 

كالتعػةس عغ الزخر الحي لَحِقَ بو مغ جخّاء الاخلاؿ, كأفّ ؾياـ حق السذتخي بالفدخ ىػ مغ أفزل 

الزسانات التي مشحيا القانػف لو باعتباره الصخؼ الزعيف, فالباحث يؤكج عمى قػة القانػف في حساية 

 السذتخي تجاه البائع الحي قج يرجر مشو أي ترخؼ خارج عغ السألػؼ.

                                                           
. شبعة ججيجة مشقحة. السشازعات العقارية في ضػء آخخ التعجيلات وأحجث الأحكامزركقي, ليمى كباشا, عسخ حسجي:  1

 .68-67. ص2018تػزةع. الجدائخ: دار ىػمة لمصباعة كالشذخ كال
عمى: " يجػز لمسصػر أك  2015لدشة  3( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في امارة أبػ ضبي رقع 17نرت السادة ) 2

السذتخي فدخ عقج البيع عمى السخصط إذا كاف ىشاؾ إخلاؿ جػىخي مغ قبل أي مشيسا كذلظ بعج إعحاره بترحيح الإخلاؿ 
 إخلالًا جػىخةًا مغ قبل السصػر:-عمى سبيل السثاؿ لا الحرخ–لية كتعتبخ أيًا مغ الحالات التا

 إذا رفس, دكف مبخر تقبمو الجائخة, تدميع السذتخي العقج الشيائي لبيع الػحجة العقارةة.-أ
 إذا امتشع عغ ربط الجفعات بسخاحل الانجاز الانذائية.-ب
 إذا قاـ بتغييخ السػاصفات الستفق عمييا تغييخاً جػىخةًا.-ج
 إذا ثبت بعج تدميع الػحجة العقارةة أنيا غيخ صالحة للاستعساؿ بدبب عيػب جػىخةة في الانذاء.-د
( مغ قانػف 29/6أية حالات أخخى تقخرىا الجائخة كفق الاجخاءات التي تحجدىا اللائحة التشفيحية ", كراجع أيزاً السادة )-ىػ

قابل لحلظ في قانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في امارة دبي رقع , كلا م2014لدشة  6تشطيع التصػةخ العقاري القصخي رقع 
 .2008لدشة  13

 2002بذأف بيع العقارات في شػر الانجاز لدشة  44.00( مغ القانػف السغخبي رقع 14كعمى سبيل السثاؿ فقج نزّ الفرل )
الابتجائي بيغ الصخفيغ مغ قِبَل أحجىسا  عمى : " في حالة فدخ عقج البيع 1.16.05كالسعجؿ بسقتزى الطييخ الذخةف رقع 

% مغ السبالغ السجفػعة الى حيغ الانتياء مغ الأشغاؿ الكبخى 15 -1فلفّ الصخؼ الستزخر يدتحق تعػةزاً كسا يمي: 
% مغ السبالغ السجفػعة إلى حيغ الانتياء مغ الأشغاؿ الشيائية كالحرػؿ عمى رخرة الدكغ أك 20 -2لسجسػع العقار, 

سصابقة, غيخ أنو يحق لمسذتخي فدخ العقج دكف تحسل أي تعػةس إذا تجاكز البائع الأجل الستفق عميو لتدميع العقار شيادة ال
." ... 
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كىػ ما تحكع بو السحاكع في فمدصيغ, فقج حَكَسَت محكسة استئشاؼ راـ الله ؼيسا يتعمق بسدألة فدخ العقج 

... ك تبجي السحكسة كؼيسا اثارتو السجعى عمييا الثانية مغ أف فدخ الػاقع عمى السذتخي بِقػليا: " لمزخر

الزخر لعجـ استفادتيا مغ  أشجيمحق بيا  الأكلىعقج البيع السذار اليو ؼيسا يترل بحرز السجعى عمييا 

بالحج ك  ,الى حكع القانػف  ادبالاستش فدخ العقجشمب  أفّ لمسجعي الحق فيفاف السحكسة تبجي  العقج ذاتو,

تصبق القػاعج القانػنية التي  أكلع تخاع لكغ السجّعى عمييا ك  مغ الزخر الػاقع,الحي مغ شانو الانتقاص 

الجعػى كلع  بأشخاؼالعجالة الػاجبة التصبيق في حاؿ ضيخ ضخر يمحق  لسبادئ , كلااشارت الييا السدتأنفة

السجعي كاف مدتعجاً لقبػؿ الثسغ كلع يرخ عمى ابصاؿ  بأفّ ثسغ عمساً تخاع امكانية المجػء الى البجؿ كىػ ال

 1... ". عقج البيع كتشفيح الػكالة الجكرةة عيشاً 

 -ب: الالتدام بالتدميع: 

يُعَجّ التداـ البائع بتدميع الذيء السبيع في عقج البيع العادي أمخاً جػىخةاً لتساـ سخةاف العقج بيغ الأشخاؼ 

 بتدميع البائع ني الرحيح, فقج نزّ القانػف السجني الأردني عمى ذلظ بالقػؿ: " يمتدـعمى الػجو القانػ 

 .2... " آخخ حق كل مغ مجخداً  السذتخي  الى السبيع

كعميو فلفّ التداـ البائع بتدميع السبيع ىػ مغ الالتدامات الجػىخةة في عقج البيع العادي كةُعجّ كحلظ فخعاً مغ 

السمكية, فيشاؾ مغ يعالج مدألة الالتداـ بشقل السمكية قبل الالتداـ بتدميع السبيع, لكغّ فخكع التدامو بشقل 

 الباحث ارتأى معالجة التدميع قبل مدألة نقل السمكية لأىسيتو.

ؼيسكغ القػؿ أنّو مثمسا يمتدـ السذتخي بجفع ثسغ السبيعق يمتدـ بالسقابل البائع بتدميع ىحا السبيع لمسذتخي 

أية عيػب كبصخةقة تسكّغ ذلظ السذتخي مغ الانتفاع بالعقار عمى الػجو الرحيح, كتدميسو عمى خالياً مغ 

                                                           
كالػارد  26/6/2018كالرادر بتارةخ  133/2018راجع في ذلظ حكع محكسة استئشاؼ راـ الله في الاستئشاؼ الحقػقي رقع  1

 ـ السحاكع الفمدصيشية. لجى مػقع مقاـ: مػسػعة القػانيغ كأحكا
( 428, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 488أنطخ القدع الأكؿ مغ السادة ) 2

 .1948لدشة  131مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 
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, كشخةصة أف يكػف السبيع مػجػداً 1حالتو التي يكػف عمييا كقت البيع كدكف الحاجة لػجػد نز خاص

 2كمقجكراً تدميسو لمسذتخي, حيث أفّ السبيع غيخ السقجكر تدميسو يؤدي لاعتبار عقجه باشل.

كالػاقع أف التداـ البائع بتدميع السبيع يُعَجّ التداماً بتحقيق نتيجة, اذ أفّ كل ما يقع عمى عاتق البائع يتسثل 

, 3بؿيامو بتدميع السبيع خالياً مغ العيػب قائساً عمى تسكيغ السذتخي مغ الانتفاع كالاستفادة مشو بذكل كامل

ع يشتيي بسجخد تدميع السبيع لمسذتخي كلا يكػف مدؤكلًا عسا ىحا مغ جية, كمغ جية ثانية, فلفّ التداـ البائ

, كبالتالي فاذا كاف الالتداـ بتدميع 4يمحق بالسبيع مغ أضخار أك عيػب أك ىلاؾ بعج حجكث كاقعة التدميع

سية في الذيء السبيع التداماً ميساً كجػىخةاً في عقج البيع العاديق فلفّ ىحا الالتداـ أيزاً يُعَجّ التداماً ذا أى

 عقج بيع العقار عمى الخارشة.

ففي عقج بيع العقار عمى الخارشة, يعشي التدميع ؾياـ البائع بعج انجاز بشاء العقار السبيع بتدميسو مباشخة 

لمسذتخي كتسكيشو مغ الانتفاع بو, كةكػف التدميع بػضع العقار السبيع تحت ترخّؼ السذتخي أي باستيلائو 

مّي البائع عغ حيازتو كتخميتو اف كاف مذغػلًا بآلات أك معجات أك أدكات عميو بذكل مادي, كذلظ بتخ

البشاء مثلًا, ككحلظ بؿياـ البائع بتدميع مفاتيح العقار لمسذتخي ليتسكغ مغ دخػلو كالدكغ ؼيو كالانتفاع مشو, 

يغ اف كانت كتقجيع شيادة السمكية لمسذتخي كالتي تثبت ممكية الأخيخ ليحا العقار, كتدميسو عقػد التأم

                                                           
عمى: " تَدْمِيعُ الْسَبِيعِ يَحْرُلُ بِالتَّخْمِيَةِ كَىُػَ أَفْ يَأْذَفَ الْبَائِعُ  1876( مغ مجمة الاحكاـ العجلية لدشة 263نرت السادة ) 1

ِـ كُجُػدِ مَانِعٍ مِغْ تَدْمِيعِ الْسُذْتَخِي إيَّاهُ ", أنطخ في ذلظ أيزاً: عقج دكديغ, محسػد كدكاس, أميغ:  لِمْسُذْتَخِي بِؿَبْسِ الْسَبِيعِ مَعَ عَجَ
 304. ص2013. فمدصيغ: دكف ذكخ لجار الشذخ. 1. طالبيع في مجمة الأحكام العجلية "دراسة مقارنة"

قَتْ عمى: " بَيْعُ مَا ىُػَ غَيْخُ مَقْجُكرِ التَّدْمِيعِ بَاشِلٌ كَبَيْعِ سَفِيشَةٍ غَخِ  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 209نرت السادة ) 2
 لَا يُسْكِغُ إخْخَاجُيَا مِغْ الْبَحْخِ أَكْ حَيَػَافٍ نَادِرٍ لَا يُسْكِغُ إمْدَاكُوُ كَتَدْمِيسُوُ ".

( مغ التقشيغ السجني السرخي عمى: " يكػف التدميع بػضع السبيع تحت ترخؼ لسذتخي بحيث يتسكغ 435/1نرت السادة ) 3
تػؿ عميو استيلاء ماديا ماداـ البائع قج اعسمو بحلظ. كةحرل ىحا التدميع عمى مغ حيازتو كالانتفاع بو دكف عائق كلػ لع يد
 الشحػ الحي يتفق مع شبيعة الذيء السبيع ".

عمى: " إذا ىمظ السبيع في يج السذتخي بعج تدمسو 1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 472نرت السادة ) 4
ىمظ قبل التدمع بدبب لا يج لمسذتخي ؼيو يكػف مزسػنا عمى البائع ", كنرت السادة لدمو اداء الثسغ السدسى لمبائع كاذا 

( مغ ذات القانػف عمى: " إذا سمع البائع السبيع الى السذتخي برػرة صحيحة أصبح غيخ مدؤكؿ عسا يريب السبيع 491)
 بعج ذلظ ".
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مػجػدة, ككل ما يترل بالعقار مغ حقػؽ أك مغ تػابع مادية لا تقبل الانفراؿ عشو كالتأسيدات 

 .1الكيخبائية كالقِصَعْ السثبتة في الججراف كغيخىا

كبالخجػع الى القػانيغ السقارنة محل الجراسة, نجج بأفّ اللائحة التشفيحية لقانػف امارة دبي تشز بذأف ذلظ 

 مغ الإنجاز شيادة عمى كحرػلو العقاري  السذخكع اكتساؿ عشج الفخعي أك الخئيدي لمسصػر يجػزعمى: "لا 

 شالسا العقاري, الدجل في السذتخي  باسع العقارةة الػحجة تدجيل أك تدميع عغ الامتشاع السخترة الجيات

 مالية التدامات أية السذتخي  ذمة في لمسصػر تختب كلػ حتى التعاقجية, التداماتو بكافة أكفى قج السذتخي  أف

, أما بخرػص القانػف القصخي فقج بيّغ في ذلظ أنو يجب 2العقارةة " الػحجة بيع عقج عغ ناشئة غيخ أخخى 

 السعتسجة الفشية كبالسػاصفات العقج, في السحجد التارةخ في السحجػزة, كحجاتيع السذتخةغ عمى البائع تدميع

 3.بأسسائيع لتدجيميا اللازمة الإجخاءات كاتخاذ أساسيا, عمى التعاقج تع التي

كأما بالشدبة لمحالة التي يتأخخ فييا البائع عغ تدميع السبيع لمسذتخي أك يستشع في الأصل عغ الؿياـ بحلظق 

 تدجيل عغ الفخعي أك الخئيدي السصػر امتشاع حاؿ فقج بيّشت اللائحة التشفيحية لقانػف امارة دبي أنو في

 التعاقجية, التداماتو بكافة بالػفاء السذتخي  ؾياـ مغ الخغع عمى كاف سبب لأي السذتخي  عباس العقارةة الػحجة

 نفديا تمقاء مغ أك السذتخي  شمب عمى بشاء 4لمجائخة السخترة كىي دائخة الأراضي كالأملاؾ يجػز فلنو

                                                           
. بجكف شبعة. الأردف: دار الثقافة لمشذخ كالتػزةع. ولة "الػجيد في العقػد السجنية " البيع، الايجار، السقاالفزمي, جعفخ:  1

شخح العقػد السدساة في عقجي البيع والسقايزة "دراسة مقارنة في القانػنيغ . أبػ الدعػد, رمزاف: 97-92. ص1997
 294. ص1990. بيخكت: الجار الجامعية لمشذخ كالتػزةع. 1. طالسرخي والمبشاني"

بذأف تشطيع الدجل  2008لدشة  13كالستعمقة بالقانػف رقع  2010لدشة  6ئحة التشفيحية رقع ( مغ اللا7/1أنطخ السادة ) 2
 .14/2/2010العقاري السبجئي لإمارة دبي كالسشذػر في الجخةجة الخسسية لإمارة دبي كذلظ بتارةخ 

تشطيع الدجل العقاري السبجئي , أما بذأف 2014لدشة  6( مغ قانػف تشطيع التصػةخ العقاري القصخي رقع 7/6أنطخ السادة ) 3
( مشو بالشز عمى : " يجب 8فمع يشز عمى ىحا الالتداـ بذكل مباشخ, لكغ جاء في السادة ) 2008لدشة  13لإمارة دبي رقع 

عمى السصػرةغ تدجيل السذخكعات التي يكتسل إنذاؤىا في الدجل العقاري لجى الجائخة فػر حرػليع عمى شيادة الإنجاز مغ 
خترة كةذسل ذلظ تدجيل الػحجات السباعة بأسساء السذتخةغ الحيغ أكفػا بالتداماتيع التعاقجية كفقاً للإجخاءات الجيات الس

 .2015لدشة  3الستبعة لجى الجائخة ", كلا مقابل ليحا الشز في قانػف تشطيع القصاع العقاري في امارة أبػضبي رقع 
 .2008لدشة  13السبجئي في إمارة دبي رقع ( مغ قانػف تشطيع الدجل العقاري 2أنطخ السادة ) 4
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أبػضبي فقج نز عمى , أما بذأف قانػف امارة 1العقاري  الدجل في السذتخي  باسع العقارةة الػحجة تدجيل

 أي قبل مغ جػىخي  إخلاؿ ىشاؾ كاف إذا السخصط عمى البيع عقج فدخ السذتخي  أك لمسصػّر أنو يجػز

 - الحرخ لا السثاؿ سبيل عمى – التالية الحالات مغ أيًا كتعتبخ الإخلاؿ بترحيح إعحاره بعج كذلظ مشيسا

 لبيع الشيائي العقج السذتخي  تدميع الجائخة, تقبمو مبخر دكف  رفس, إذا -أ: السصػر قبل مغ جػىخةًا إخلالاً 

إذا قاـ بتغييخ السػاصفات  -الإنذائية, ج الإنجازإذا امتشع عغ ربط الجفعات بسخاحل  -العقارةة, ب الػحجة

بدبب  للاستعساؿإذا ثبت بعج تدميع الػحجة العقارةة أنيا غيخ صالحة  -اً, دجػىخةّ  الستفق عمييا تغييخاً 

 اللائحةالتي تحجدىا  الإجخاءاتأخخى تقخرىا الجائخة كفق  حالاتأية  -الإنذاء, ق عيػب جػىخةة في

 .2... التشفيحية

 السحجد السػعج في كحجاتيع السذتخةغ يدمع لع البائع أفّ  حالة كبالسقابل جاء التذخةع القصخي بالقػؿ أنّو في

 أساسيا, عمى التعاقج تع التي الفشية لمسػاصفات مصابقة يخغ الػحجات كانت أك مقبػؿ, عحر دكف  العقج في

 تدةج لا كبغخامة سشة عغ تدةج لا مجة بالحبذ يعاقب فلنو إليياق استشاداً  البشاء تخاخيز صجرت التي أك

 .3العقػبتيغ ىاتيغ بأحج أك قصخي  رةاؿ ألف خسديغ عمى

 يقع لع السدألة, فَشَزَّ في ذلظ عمى أنو إذاكبذأف مػقف قانػف السعاملات التجارةة الاماراتي مغ ىحه 

 بحلظ لع يقع البائع فلذا مشاسبة, مجة خلاؿ بالتشفيح البائع يخصخ أف السُعَيّغ, فممسذتخي  السبيع بتدميع البائع

 ذلظ كاف متى كتدميسو السبيع العيشي بالتشفيح البائع إلداـ السحكسة مغ يصمب أف بيغ الخيار لمسذتخي  كاف

 لو كاف إف كالسصالبة بالتعػةس مفدػخاً  العقج اعتبار كبيغ مقتزى, لو كاف إف التعػةس مع مسكشاً 

 عميو الستفق الثسغ بالفخؽ بيغ يصالبو كأف لمسبيع مساثلاً  شيئاً  يذتخي عمى حداب البائع أف كبيغ مقتزى,

                                                           
بذأف تشطيع الدجل  2008لدشة  13كالستعمقة بالقانػف رقع  2010لدشة  6( مغ اللائحة التشفيحية رقع 7/3أنطخ السادة ) 1

 العقاري السبجئي لإمارة دبي.
كالرادر بتارةخ  2015لدشة  3( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في امارة أبػ ضبي رقع 17/1أنطخ السادة ) 2

30/6/2015 
 .2014لدشة  6( مغ قانػف تشطيع التصػةخ العقاري القصخي رقع 29/6أنطخ السادة ) 3
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 -لمسذتخي  جاز الدػؽ  معمػـ في سعخ لمسبيع كاف كاذا الذيء, ذلظ عمى لمحرػؿ نية بحدغ دفعو كما

 في الدػؽ  كسعخ عميو الثسغ الستفق بيغ بالفخؽ  البائع يصالب أف - شيئاً مساثلًا لمسبيع فعلاً  يذتخِ  لع كاف

 1لمتدميع. السُعَيّغ اليػـ

كةلاحظ أفّ الزسانات التي يتستع بيا السذتخي في عقج بيع العقار عمى الخارشة تختمف بعس الذيء عغ 

ذاتيا السػجػدة في عقػد البيع العادية, ففي عقج بيع العقار عمى الخارشة عمى سبيل السثاؿ يُسكغ لمسذتخي 

ا, كفحرو بذكل دقيق, كاستلاـ التأكج مغ مصابقة العقار لمسػاصفات كالذخكط التي جَخَى الاتفاؽ عميي

مدتشجات السمكية الخاصة بو, كغيخىا, إضافة لكػف أفّ مغ حق السذتخي في حاؿ حجكث أي تشازع بيشو 

كبيغ البائع أف يتقجّـ بذكػى أماـ القزاء مصالِباً بػضع العقار تحت الحخاسة اذا كاف العقار بيج البائع كلع 

 2اكسة. تشتقل حيازتو لمسذتخي شيمة فتخة السح

كالأصل أفّ تدميع البائع لمعقار السبيع يكػف بسجخد الانتياء مغ أعساؿ البشاء, أك بأف يحجث اتفاؽ بيغ 

 3الصخفيغ عمى مػعج يحجث ؼيو التدميع, فلفْ لع يكغ ىشاؾ أي اتفاؽق جخى تصبيق العخؼ بخرػص ذلظ.

بتدميع الأكراؽ كالسدتشجات الخاصة بو كالتي كتججر الاشارة إلى أفّ تدميع البائع لمعقار السبيع يتبعو ؾيامو 

تثبت ممكية السذتخي ليحا العقار, فسغ أىع ىحه السدتشجات السدتشج الستعمق بتدجيل العقار لجى الجائخة 

السخترة, كىي دائخة الأملاؾ كالأراضي, حيث أنو بسػجب ىحا الدشج سيتسكغ السذتخي مغ امتلاؾ العقار 

 4بو كسعاممة السلّاؾ, كمغ أف يستمظ حق الانتفاع كالاستغلاؿ كالترخّؼ.بذكل كامل, كمغ أف يتعامل 

                                                           
كالسشذػر في الجخةجة الخسسية الاماراتية بتارةخ  1993لدشة  18( مغ قانػف السعاملات التجارةة رقع 105أنطخ السادة ) 1

20/8/1993. 
. 219-2010/211. 1. مج2. مجمة القانػن . عقج البيع بشاء عمى التراميعىػاري, ليمى كفاشسة الدىخاء, محسػدي:  2

 218ص
 .56-55صمخجع سبق ذكخه. الأكدف, سسيخ عبج الدسيع:  3
. الأردف: دار الثقافة لمشذخ كالتػزةع. 4ط الػجيد في شخح القانػن السجني " الحقػق العيشية ".العبيجي, عمي ىادي:  4

 . ص2017
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كبسا أفّ عقج بيع العقار عمى الخارشة يُعَجّ مغ العقػد التبادلية, فلفّ التداـ البائع بتدميع السبيع لمسذتخي, 

لعقج السبخـ بيشو يقابمو التداـ السذتخي باستلاـ السبيع, ؼيكػف كاجباً عمى السذتخي كمغ أجل ضساف تشفيح ا

كىػ ما سيتصخؽ لو –كبيغ البائع أف يُقْجِـ عمى استلاـ العقار السبشي مغ البائع بالذكل القانػني الرحيح 

 .-الباحث عشج الحجيث عغ التدامات السذتخي 

 -ج: الالتدام بشقل السمكية: 

البائع في عقج بيع العقار عمى  , فلفّ 1مثمسا يمتدـ البائع في عقج البيع العادي بشقل ممكيّة السبيع لمسذتخي 

الخارشة مُمْدَْـ بشقل ممكية العقار السبيع بسجخد الانتياء مغ بشائو ثع تدميع بذكل رسسي لمسذتخي, لحلظ فلفّ 

عسمية نقل ممكية العقار السبيع لمسذتخي تُعْتَبَخْ تَتِسّة للالتداـ بالتدميع, فالالتداـ بالتدميع يدتتبعو بذكل تمقائي 

ممكيّة العقار السبيع لرالح السذتخي, لكغْ يَبْقَى لدكماً عمى البائع نقل السمكية مغ خلاؿ تدجيل انتقاؿ 

العقار باسع السذتخي لجى الجيات السخترة كذلظ عمى اعتبار أنّشا أماـ عقج بيع عقار يتختب عميو نقل 

 2ممكيتو مغ شخز لآخخ.

عقػد ذات الخرػصيةق فلفّ ىشاؾ اختلافاً فقيياً حػؿ كقت كبسا أفّ عقج بيع العقار عمى الخارشة يُعَجّ مغ ال

انتقاؿ السمكية لمسذتخي, فالخأي الأكؿ يخى بأفّ كقت انتقاؿ السمكية لمسذتخي يكػف مغ لحطة قبػؿ السذتخي 

                                                           
( مغ القانػف السجني الأردني في قدسيا الثاني عمى: " يقػـ البائع بسا ىػ ضخكري مغ جانبو لشقل ممكية 488نرت السادة ) 1
, ككحلظ السادة 1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 428سبيع لمسذتخي ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )ال
كالداري في قصاع غدة. كقج نرت مجمة الأحكاـ عمى  2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 449)

( بالقػؿ أنو: " مَتَى حَرَلَ تَدْمِيعُ الْسَبِيعِ صَارَ الْسُذْتَخِي قَابِزًا لَوُ " أي 264)مدألة نقل السمكية بصخةقة مختمفة, فجاءت السادة 
 أصبح مالكاً لو كبالتالي تجخّد البائع مغ التدامو بشقل ممكية السبيع.

لأراضي عمى: " تعج دائخة تدجيل ا 1996لدشة  1( مغ قانػف تسميظ الصبقات كالذقق كالسحلات رقع 10نرت السادة ) 2
عمى كل مالظ كحجة عقارةة, تدجيل كحجتو العقارةة في -2سجلًا خاصاً يدجل بو أسساء ملاؾ الػحجات العقارةة لكل بشاية. 

يجب أف تذتسل الرحيفة -3الدجل السذار إليو آنفاً كالإبلاغ عشج نقل السمكية إلى مالظ ججيج أك إجخاء أي تغييخ أك تعجيل. 
)أ( السداحة الكمية للأرض السقاـ عمييا البشاء. )ب( -إليو عمى البشايات كالسدتشجات الآتية: العقارةة في الدجل السذار 

مداحة كل كحجة عقارةة كأكصافيا كتقديساتيا. )ج( بياف لسداحة البشاء الفعمية عمى الأرض, كمداحة الأجداء السذتخكة 
شى. )د( أية مدتشجات أخخى قج تصمب مغ السالظ. )ىػ( كالخجمات الخاصة بالسبشى كعجد الصػابق كالذقق كالسحلات في السب

 بياف الحقػؽ العيشة الأصمية كالحقػؽ العيشية التبعية الػاردة عمى العقار ".
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 إلى تشقل لا السمكية فلف البشاء أعساؿ مغ بالانتياء البائع قاـ ما لأعساؿ البشاء الحاصمة, حيث أنو حتى إذا

 1.لمعقج مصابقتيا مغ كالتأكج ىحه الأعساؿ قبػلو بعج إلاّ  لسذتخي ا

كىشاؾ مغ يخى بأف لحطة انتقاؿ السمكية لمسذتخي تكسغ في الػقت الحي يمي ابخاـ العقج, فحق ممكية البائع 

 لكاً لمعقار السشػي بيعو خلاؿ فتخة ما بيغ ابخاـ العقج كانتياء أعساؿ البشاء ىػ حق مؤقت, فالبائع يكػف ما

لكغّ حقو في التسمظ يكػف حقاً متدعدعاً أي لا يثبت إلّا لرالح السذتخي  الفتخة, ىحه شيمة السبيع لمعقار

فلفّ حق  كبالتالي التسمظ, كليذ البيع البشاء ىػ مغ الأساسي كلصخؼ السذتخي, كذلظ بدبب أفّ الغخض

 2البائع زائل كحق السذتخي باقي.

يخى بأفّ كقت انتقاؿ ممكية العقار السبيع لمسذتخي ىي مغ -كالحي يسيل اليو الباحث–كىشاؾ رأي أخيخ 

لحطة تدجيل العقار باسسو في دائخة التدجيل الخاصة, أي مغ لحطة ؾياـ البائع بلفخاغ العقار باسع 

 3السذتخي في دكائخ الصابػ أك دكائخ ضخةبة الأملاؾ العقارةة.

                                                           
 116-115ششب, محمد لبيب: مخجع سبق ذكخه. ص 1
 75سعيج, محمد محمد القصب مدعج: مخجع سبق ذكخه. ص 2
عمى : " لكل مالظ أف يترخؼ في الجدء  1996لدشة  1( مغ قانػف تسميظ الصبقات كالذقق كالسحلات رقع 6نرت السادة ) 3

السفخز الحي يسمكو, كلو أف يدتعسمو, كأف يدتغمو بسا لا يتعارض مع التخريز الستفق عميو أك مع ما أعج لو ", كحػؿ 
العقار مغ البائع لمسذتخي فلفّ البائع كالسذتخي أك ككلائيسا الخسسييغ يتػجياف  الاجخاءات العسميّة ؼيسا يخز عسمية نقل ممكية

الى دكار ضخةبة الأملاؾ في محافطات الزفة الغخبية لتقجيع شمب مغ أجل نقل ممكية العقار مغ البائع لمسذتخي, بحيث أف 
ككيمو, الػكالات العجلية كحجج حرخ الأرث الػثائق السصمػبة ىي : صػرة ىػةة البائع أك ككيمو كصػرة ىػةة السذتخي أك 

كالتخارج كقخارات السحاكع )تدمدل أيمػلة السمكية مغ السالظ إلى السذتخي(, اتفاؾية البيع كشاىجيغ عمى العقج, اخخاج قيج 
رخؼ, لمقصعة مػضػع التغييخ, شيادة مغ دائخة التدجيل كالاراضي بعجـ كجػد تدػةة عمى القصعة مػضػع معاممة تغييخ الت

يتػجو البائع كالسذتخي  -1صػرة ىػةة جسيع الػرثة ) في حالة معاملات نقل الارث( كحػؿ الاجخاءات التي ستحرل : 
يقػـ السػضف بالاستعلاـ عغ  -3يقػـ السكمف )البائع( كالسذتخي بتعبئة الصمب كتقجيع السخفقات,  -2لمسػضف السختز, 

يقػـ  -4اقات ضخةبية أك رسػـ عمى السكمف )البائع( أك السذتخي أك العقار, السكمف كالعقار كالتحقق مغ كجػد أية استحق
يقػـ السكمف ) البائع( بلصجار شيادة اخخاج  -5السكمفيغ بجفع أية استحقاقات ضخةبية أك رسػـ حدب إجخاء دفع الزخةبة, 

يقػـ السػضف بتجقيق البيانات  -7صمػبة, يقجـ السكمف شمب تغييخ الدجل كةػقعو مع اخخاج القيج كالػثائق الس-6قيج لمعقار, 
كالتحقق مغ صحة ايمػلة السمكية كالسرادقة عمى الصمب كتحجيج مػعج جمدة استساع الفخاغ كةقػـ بتعبئة نسػذج تغييخ السمكية, 

لفخاغ لجى يػقع السكمف ) البائع( كالسذتخي كالذاىجاف عمى نسػذج تغييخ السمكية كعمى اتفاؾية البيع في جمدة استساع ا -8
تخسل السعاممة إلى الادارة العامة لزخةبة الاملاؾ عغ شخةق الجائخة التي اجخةت فييا ليتع -9مجيخ الجائخة كةرادؽ عمييا, 



59 

ار مغ البائع لمسذتخي بحدب السعسػؿ بو في الأراضي الفمدصيشية, فلفّ كؼيسا يخز عسمية نقل ممكية العق

يسمكو, حيث تتسثل الخصػة الأكلى التي  الحي العقار يبيع أف عسميّة تحػةل السمكيّة تبجأ بعج أف يُقخّر البائع

 يجب أف يقػـ بيا البائع في الحرػؿ عمى الذيادات التالية: 

 ضخةبة الأملاؾ في كزارة الساليّة.شيادة بخاءة ذمة مختػمة مغ دارة  - أ

 شيادة بخاءة ذمة مغ البمجيّة التي يقع ضسغ حجكدىا العقار السشػي بيعو. - ب

حيث أنّو في حاؿ لع يتسكّغ البائع مغ الحرػؿ عمى ىاتيغ الذيادتيغ فلفّ ىحا يعشي أفّ ىشاؾ ضخائب 

ة البيع, حيث أف دائخة تدجيل الأراضي مدتحقة عمى العقار السخاد بيعو كأفّ عميو دفعيا قبل التفكيخ بعسمي

 لغ تقػـ بلتساـ عسمية البيع كنقل السمكية دكف ؾياـ البائع بتقجيع ىاتيغ الذيادتيغ.

 بعسمية لمبجء الأراضي تدجيل إلى دائخة بتدميسيسا يقػـ البائع ىاتيغ الذيادتيغ, فلف كعشج الحرػؿ عمى

الحي  ممكية تحػةل شمب كتػؾيع بتعبئة السخحمة في ىحه ي كالسذتخ  البائع مغ كل تحػةل السمكية, حيث يقػـ

يتزسغ معمػمات كاممة عغ أكصاؼ العقار السخاد بيعو ككحلظ عغ اسع البائع كالسذتخي كسعخ البيع 

 1الستفق عميو, إضافة لسجسػعة كثائق أخخى تُصمب مغ البائع لػحجة ككثائق تُصمب مغ الصخفيغ.

                                                           

تقػـ الادارة العامة بلرساليا لمجائخة القانػنية ) السدتذار القانػني( لجراستيا كاتخاذ القخار فييا كةخسل -10السرادقة عمييا, 
يقػـ السالظ الججيج  -12يتع التغييخ في سجلات التخسيغ كفي الحاسػب مغ اسع البائع لمسذتخي,  -11ئخة السعشية, القخار لمجا

بلصجار شيادة اخخاج قيج لمعقار إذا ما رغب, كبخرػص الخسػـ التي يجب أف تُجفع فتُحَجّد مغ قِبَل الجائخة السخترة. راجع 
 ـ 5.54الداعة  31/8/2021. تارةخ الدةارة  /http://www.pmof.psمدصيشية: في ذلظ مػقع كزارة السالية كالتخصيط الف

 الػثائق التي تصمب مغ البائع ىي: 1
 ندخة شبق الأصل عغ سشج تدجيل العقار.-1
 ندخة عغ سشج تدجيل الأجداء السذتخكة إذا كاف العقار شقة في عسارة سكشية.-2
 بخاءة ذمة مغ دائخة ضخةبة الأملاؾ. شيادة-3
 شيادة بخاءة ذمة مغ البمجية.-4

 أما عغ الػثائق التي تُصمب مغ السذتخي فيي: 
 صػرة عغ بصاقة اليػةة.-1

http://www.pmof.ps/
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 تدجيل دائخة تصمب فقج أك دكرةة, خاصة أك عامة ككالة بسػجب لو ككيل عبخ البيع يشفح البائع كاف كاذا

أية  لإبجاء الجسيػر الرحف اليػمية كذلظ مغ أجل اتاحة الفخصة أماـ إحجى في الػكالة نذخ الأراضي

 كزارة قِبَلْ  الػكالة, كاذا كاف البائع يعير خارج فمدصيغ ؼيجب أف يتع ترجيق الػكالة مغ عمى اعتخاضات

 1.ىػةتو عغ صػرة يخفق الػكيل أف عمى يشبغي كسا العجؿ, ككزارة الخارجية

كاذا لع يكغ لجى السذتخي ىػةة فمدصيشية فلفّ عميو أف يحرل عمى اذف مغ سمصة الأراضي كمجمذ 

الػزراء كذلظ مغ أجل شخاء العقار )السدكغ( أك الأرض داخل مشاشق الدمصة الفمدصيشية, كاف كاف 

فلفّ سمصة الأراضي تقػـ بعسل مذاكرات مع  -48القجس كعخب –مَة اليػةة الاسخائيمية السذتخي مغ حَسَ 

السخابخات العامة كالأمغ الػقائي بخرػص حالة ذلظ الذخز ككضعو الأمشي كالقانػني, دكف الحاجة في 

ي تقػـ ىحه الحالة لمحرػؿ عمى مػافقة مغ مجمذ الػزراء, كاذا كاف السذتخي أجشبياً فلف سمصة الأراض

بعسل السذاكرة ذاتيا مع أخحىا الاذف مغ مجمذ الػزراء, كبحلظ فلفّ العسميّة قج تصػؿ كتدتغخؽ كقتاً يرل 

 2لبزعة أشيخ متتالية.

 -د: التدام البائع بالإعلام:

ـ يعجّ ىحا الالتداـ بسثابة السحػر الحي يقػـ عميو عقج بيع العقار عمى الخارشة فحدب, فالتداـ البائع بالإعلا

ىػ التدامو بلعلاـ السذتخي بكافة التفاصيل كالأمػر السعمّقة بالعقار الحي يُذْخَع ببشائو, كالحي تع التعاقج 

عمى نقل ممكيتو لرالح ىحا السذتخي, بحيث يُربح ىحا الأخيخ عمى عِمْعْ دقيق كتفريمي بصبيعة العقار 

, كذلظ مغ أجل أف تكػف ارادتو قج تكػّنت 3انيةمغ جية, كالتداماتو كصخؼ ثاني في العقج السُبْخَـ مغ جية ث

بذكل كامل حػؿ شبيعة ىحا العقج كأساسو القانػني, فؿياـ البائع بلعلاـ السذتخي بكافة التفاصيل 

                                                           

الشدخة الأصمية أك صػرة مرجقة لمػكالة القانػنية في حالة استخجاميا, أنطخ في ذلظ مػقع كزارة السالية كالتخصيط -2
 ضيخاً. 1.15الداعة  12/9/2022. تارةخ الدةارة  /http://www.pmof.psالفمدصيشية: 

 23-22. ص2011. حدةخاف دليل الخاغبيغ بتسمظ السداكغ والعقارات في فمدصيغأنطخ في ذلظ:  1
 ـ4.13الداعة  5/9/2021. تارةخ الدةارة  /http://pla.pna.psأنطخ في ذلظ مػقع سمصة الأراضي الفمدصيشية  2
 100-99أبػداف, أحسج محسػد محمد: مخجع سبق ذكخه. ص 3

http://www.pmof.ps/
http://pla.pna.ps/
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كالسعمػمات الخاصة بالعقار السشػي بشاؤه كالحي تعّ التعاقج عميوق مغ شأنو أف يعسل عمى جحب ىحا 

 1ثقة.السذتخي إلى التعاقج بكل حخةّة ك 

كنجج بأفّ ىحا الالتداـ ىػ مغ ضسغ الالتدامات التي تقع عمى عاتق البائع في السخحمة التي تدبق ابخاـ 

العقج, فيػ يشذأ في السخحمة التي يقػـ فييا البائع بالتخكةج لعقاره السشػي بشاؤه, فيػ يقػـ في ىحه السخحمة 

كالسعمػمات اللازمة لإيجاد رضا سميع كصحيح كقانػني مشيع بأف يقجّـ لمسذتخي أك جسػع السدتخةغ البيانات 

عغ العقار السشػي شخاؤه, فيػ يقػـ بالتخكةج الرحيح كالاعلاف الجقيق عغ مذخكعو أك مذارةعو العقارةة 

السشػي بشاؤىا, كبحكخ كافة التفاصيل الخاصة بيا , كذلظ بدبب ضخكؼ كاعتبارات معيّشة قج تخجع إلى 

و, أك صفة مػجػدة في أحج الستعاقجيْغ, أك في محل العقج, أك سببو, أك أي سبب آخخ شبيعة العقج ذات

يجعل مغ الرعػبة أك الاستحالة عمى البائع السمتدـ أف يقػـ بتشفيح ىحا الالتداـ ليبشي الثقة الػاجب إيجادىا 

 2ر قيْج الإنذاء.في نفػس كل مغ يخةج التعامل معو, كشخاء عقار عمى الخارشة أك كسا يُدَسّى بالعقا

كحػؿ الأساس القانػني الخاص بيحا الالتداـ في القػانيغ كالتذخةعات الفمدصيشية كالسقارنة, فقج خَمَت ىحه 

التذخةعات مغ الحجيث عغ ىحا الالتداـ, كمغ ذكخ لصبيعتو كالتفاصيل الخاصة بو, كعميو, كبالبحث عغ 

في الأصل مغ أحكاـ القانػف السجني الػاردة بذأف عقج  التأصيل القانػني الخاص بيحا الالتداـ فيػ مُدتسج

البيع, كبالشطخ إلى ىحه الأحكاـ في مجمة الأحكاـ العجلية كالقػانيغ الػضعية الأخخىق فجاءت في معطسيا 

بالحجيث عغ فكخة ؾياـ العمع لجى السذتخي, كليذ إعلامو بالسبيع, فشرّت في ذلظ عمى: " يُذتخط أف يكػف 

 .3اً لجى السذتخي "السبيع معمػم

                                                           
 101-100عمي, علاء حديغ: مخجع سبق ذكخه. ص 1
الالتدام بالإعلام في عقج البيع . أعسخ, تديبة ككساؿ, كيحل: 83-81عسخ, سيبل جعفخ حاجي: مخجع سبق ذكخه. ص 2

 .588. ص593-2018/586. 1. مج9. عمجمة العمػم القانػنية والاجتساعية. عمى التراميع
( مغ القانػف السجني 466/1, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 200أنطخ السادة ) 3

( مغ 429, كالسادة )1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 419/1, كالسادة )1976لدشة  43الأردني رقع 
 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 
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لكغ, يػد الباحث الاشارة إلى أفّ الالتداـ بالإعلاـ أكبخ كأشسل مغ الالتداـ بليقاع العمع, فالعمع ىػ الجراية 

 1كالسعخفة, أما الإعلاـ فيػ التبريخ كالتػضيح.

كةخى الباحث أفّ ىحا الالتداـ كلػ لع يكغ لو أساس قانػني في التذخةعات السشطسة لعقج بيع العقار عمى 

الخارشةق فيػ التداـ كقائي, يزسغ مغ خلالو السذتخي عجـ التعخّض لأيّ غر أك تجليذ أك غبغ قج يقع 

سػاصفاتو, أك بحكخ مػاصفات عميو مغ جانب البائع, الحي قج يقػـ ببيع العقار السشػي بشاؤه دكف ذكخ ل

تجفع السذتخي لذخاء العقار كالتعاقج عميو دكف أدنى درجة مغ التفكيخ, لحلظ فلفّ تبريخ السذتخي بالحقائق 

                                                           

كةُقاؿ في ذلظ أفّ بيع السجيػؿ ىػ بيع فاسج, كذلظ لأف جيالة السبيع تُفزي إلى الشداع, ؼيستشع التدميع كالتدمّع, كليحا فيمدـ 
كاف بياف نػع السبيع كجشدو كأكصافو الجاخمية كالخارجية, كمقجاره, كل ذلظ بذكل يخفع الجيالة الفاحذة عغ السذتخي, إلا إذا 

لا يحتاج لمتدميع أك التدمّع فلا يتػجب عمى البائع اثبات مػاصفات ىحا السبيع, كةرح بجكف معخفة قجره أك مػاصفاتو. أنطخ 
( مغ ذات السجمة كالتي نرت 213, كىػ ما تؤكجه السادة ) 97في ذلظ: المبشاني, سميع رستع باز: مخجع سبق ذكخه. ص

ػَ لَا يَعْخِؼُ فَمَػْ قَاؿَ الْبَائِعُ لِمْسُذْتَخِي: بِعْتُظ جَسِيعَ الْأَشْيَاءِ الَّتِي ىِيَ مِمْكِي كَقَاؿَ الْسُذْتَخِي اشْتَخِةيَا كَىُ  عمى: " بَيْعُ الْسَجْيُػؿِ فَاسِجٌ 
 تِمْظَ الْأَشْيَاءِ فَالْبَيْعُ فَاسِجٌ ".

ـ كالسشذػر في الػقائع الفمدصيشية في 2005 ( لدشة21( مغ قانػف حساية السدتيمظ رقع )15كبالسقابل, فقج أشارت السادة )
إلى ىحا الالتداـ بػجو عاـ, بشرّيا عمى : " عمى كل مغ يقػـ  27/4/2006كذلظ بتارةخ  29كعمى الرفحة رقع  63العجد 

 بالتخكةج كالإعلاف لمسشتجات أف يخاعي تػافق ما يعمغ عشو ككاقع مػاصفات السشتجات السعمغ عشيا, كةجب ألا يشصػي ذلظ
( مغ ذات القانػف فشرّت عمى: " عمى السدكد الحي يمجأ للإعلاف 16الإعلاف عمى خجاع أك تزميل لمسدتيمظ ", أما السادة )

بعخض خاص بيجؼ التخكةج لدمعة اك لخجمة أف يحجد السجة التي سػؼ تتػافخ خلاليا ىحه الدمعة أك الخجمة, كفي حاؿ عجـ 
 مغ تارةخ أكؿ إعلاف ". التججيج كةعتبخ العخض سارةاً لسجة شيخ
الخاص بتحجيج القػاعج السصبّقة عمى السسارسات  02-04كبالسقابل, فقج أشارَ السذخّع الجدائخي الى ىحا الالتداـ في قانػف رقع 

كذلظ ضسغ الالتدامات التي تكسػف مفخكضة عمى البائع أك التاجخ بذكل عاـ,  23/6/2004التجارةة كالرادر بتارةخ 
( بالشز عمى: " يتػلى البائع كجػباً إعلاـ الدبائغ بأسعار كتعخةفات الدّمع كالخجمات, كبذخكط البيع", كقج 4) فجاءت السادة

( عمى: " يجب أف يكػف إعلاـ السدتيمظ بأسعار كتعخةفات الدّمع كالخجمات عغ شخةق كضع علامات 5نرّت كحلظ السادة )
جب أف تبيغ الأسعار كالتعخةفات برفة مقخكءة كمخئية ... ", ككحلظ في أك كسع أك معمقات أك بأية كسيمة أخخى مشاسبة, كة

السشذػر في  03-09الاشارة إلى ىحا الالتداـ ضسغ نرػص قانػف حساية السدتيمظ كقسع الغر الجدائخي كىػ القانػف رقع 
( مشو عمى 3نرّت السادة ), فقج 25/2/2009كذلظ بتارةخ  12كعمى الرفحة رقع  15الجخةجة الخسسية الجدائخةة في العجد 

تعخةف السشتػج الدميع كالشدةو كالقابل لمتدػةق بقػليا أنو: " السشتػج الخاؿ مغ أي نقز ك/أك عيب خفي يزسغ عجـ الإضخار 
( فشرّت عمى:" يجب عمى كل متجخّل أف يُعْمِع 17برحة كسلامة السدتيمظ ك/أك مرالحو السادية كالسعشػةة, أما السادة )

كل السعمػمات الستعمقة بالسشتػج الحي يزعو للاستيلاؾ بػاسصة الػسع, ككضع العلامات, أك بأية كسيمة أخخى السدتيمظ ب
 مشاسبة... ".

 56-55. ص1969. بجكف شبعة. القاىخة: مكتبة القاىخة الحجيثة. عقج البيع في القانػن السجنيخزخ, خسيذ:  1
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الخاصة بالعقار ليذ التداماً عمى البائع فقط, بل ىػ أيزاً يُعتبخ حقاً مغ حقػؽ السذتخي, كذلظ بدبب 

 التعاقج. كركده في الأصل عمى محل غيخ مػجػد كقت

كبسا أنو لا يػجج أيزاً تشطيع قانػني خاص لعقج بيع العقار عمى الخارشة في السسمكة الأردنية الياشسيةق 

فلا بج عشجئح مغ الخجػع لأحكاـ القانػف السجني, كذلظ باعتبار أنيا أحكاـ عامة تدخي عمى كافة العقػد, 

 عشج معمػماً  السبيع يكػف  أف يذتخط-1مى: " فحيث أنو كبالشطخ إلى الشز القانػني, فقج جاء بالشز ع

 لو السسيدة كأكصافو أحػالو ببياف السذتخي  عشج معمػماً  السبيع يكػف -2الفاحذة,  لمجيالة ناؼياً  عمساً  السذتخي 

 1إليو ". الاشارة تكفي حاضخا كاف كاذا

بيع العقار عمى  كبالشدبة لمتذخةعات التي نرّت عمى ىحا الالتداـ ضسغ الشرػص الخاصة بتشطيع عقج

 لمبيع, الخارشة عمى السفخزة شخح الػحجات الخارشة, فجاء القانػف القصخي بالشز في ذلظ عمى: " يجب

 :التالية السدتشجات بو مخفقاً  الإدارة, إلى بحلظ شمباً  السصػر يقجـ أف

 .القانػف  ىحا مغ( 11) السادة لحكع كفقاً  الخارشة, عمى الػحجات بيع عغ الإعلاف مدػدة  -4

 .العقج نسػذج  -5

 .2السخترة " الجيات قبل مغ معتسجة لمسذخكع اليشجسية كالسخصصات السعسارةة التراميع  -6

 

 

                                                           
( مغ مذخكع 429. كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1976لدشة  43رقع ( مغ القانػف السجني الأردني 466أنطخ السادة ) 1

كالداري في قصاع غدة كالتي نرت عمى: " يذتخط أف يكػف السبيع معمػماً عشج  2012لدشة  4القانػف السجني الفمدصيشي رقع 
كاف مػجػداً فتكفي الإشارة  لو, كاذا السذتخي عمساً كاؼياً, كةكػف السبيع معمػماً عشج السذتخي ببياف أحػالو كأكصافو السسيدة

 ".إليو
 .2014لدشة  6( مغ قانػف تشطيع التصػةخ العقاري القصخي رقع 10أنطخ السادة ) 2
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 التقييع عسميات جسيع ؼيو يقيج بدجل السؿيع يحتفظ أف كبذأف قانػف إمارة أبػ ضبي, فشزّ عمى: " يجب

 :يتزسغ ما يمي أف عمى أجخاىا التي

 .لمتقييع الخاضع العقار كصف - أ

 .العقار ؾيع مجسػع أك ؾيسة- - ب

 .الستبع التقييع نػع بياف - ت

 .التقييع إلى بيا التػصل تع التي الصخةقة بياف - ث

 .بالتقييع متعمقة افتخاضات أية - ج

 الإعلاف لمسصػر يجػز , كقج نزّ ذات القانػف كحلظ عمى: " لا1الجائخة " تصمبيا قج أخخى  أمػر أي - ح

 لبيع لمتخكةج الأجشبية أك السعارض السحمية في السذاركة أك الأجشبية أك السحمية الإعلاـ كسائل في

 مغ خصي ترخةح عمى الحرػؿ إلا بعج العقاري  التصػةخ مذارةع في السخصط عمى عقارةة كحجات

 2يػماً مغ تارةخ تقجيع الصمب ...". 30 خلاؿ الترخةح بلصجار الجائخة كتقػـ الجائخة,

 السصػّر عمى قانػف حداب ضساف التصػةخ العقاري بالقػؿ أنو: " يجبأما بخرػص إمارة دبي, فجاء 

 بالسدتشجات مخفقاً  يكػف  الزساف حداب لفتح الجائخة إلى تقجيع شمب الخارشة بيع كحجات عمى في الخاغب

 3السُبخـ بيغ السصػّر كالسذتخي ". البيع عقج نسػذج-8 :التالية

ق 4دغ الشية الػاجب كجػدىا في كل عقج, كليذ العقج بحج ذاتوكالػاقع أفّ مرجر ىحا الالتداـ ىػ فكخة حُ 

ؼيجب عمى البائع باعتباره الصخؼ القػي في ىحا العقج أف يمتدـ بأسُذ كمبادئ حدغ الشية الػاجب تػافخىا 

                                                           
 .2015لدشة  3( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في إمارة أبػ ضبي رقع 9/2أنطخ السادة ) 1
 2015لدشة  3مارة أبػ ضبي رقع ( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في إ14/1أنطخ السادة ) 2
 .2007لدشة  8( مغ قانػف حداب ضساف التصػةخ العقاري في إمارة دبي رقع 6أنطخ السادة ) 3
عمى: " ليذ لسغ كقع في غمط اف يتسدظ بو  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 156/1نرت السادة ) 4

( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 148/1كجاءت كحلظ السادة )عمى كجو يتعارض مع ما يقزي بو حدغ الشية ", 
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في كافة العقػد, ؼيُسشع عميو أف يقػـ بتجاىل ىحا السبجأ كالترخؼ مع السذتخي عمى خلافو, إذ يكػف كاجباً 

إعلاـ السذتخي كتسكيشو مغ معخفة كافة السعمػمات كالتفاصيل الخاصّة بالعقار محل العقج كالّا كاف  عميو

مخالفاً لحلظ السبجأ, كبالتالي فلفّ عجـ الالتداـ بِسبجأ حُدغ الشية مغ قِبَل أي شخؼ مغ أشخاؼ العقجق يؤدي 

 1لؿياـ أحكاـ السدؤكلية التقريخةة بحقو.

في ىحا الإشار إلى أنو في حاؿ إخلاؿ البائع بالتدامو بالإعلاـ أف يؤدي ذلظ لحجكث كةػدّ الباحث الاشارة 

خمل في إرادة السذتخي, كالحي مغ شأنو أف يؤدي لبصلاف العقج أك فدخو, فدكػت البائع عغ معمػمات 

العقج  كتفاصيل تيع السذتخي يعج بسثابة تجليذ كتغخةخ بحق ىحا الأخيخ, يسكغ عمى أثخىا السصالبة بفدخ

 2كانيائو, مع إمكانية مصالبتو أيزاً بتعػةس عغ أية أضخار لَحِقَت بو مغ جخّاء ىحا الكتساف.

كةُذيخ الباحث كحلظ إلى أفّ التداـ البائع بلعلاـ السذتخي كتبريخه تبريخاً كاملًا حػؿ شبيعة العقج السبخَـ 

فيغ, كىػ الأمخ الحي تشز عميو التذخةعات بيشيسا يدتسجّ كجػده في الأصل مغ العقج ذاتو السبخـ بيغ الصخ 

                                                           

كالداري في قصاع غدة بالشز عمى: " يجب تشفيح العقج شبقاً لسا اشتسل عميو كبصخةقة تتفق مع ما يػجبو  2012لدشة  4
 حدغ الشية".

لاص بذكل يحقق الغاية السقرػدة مغ العقج إفّ مبجأ حدغ الشية يػجب عمى الستعاقجيغ الػفاء بسا التدمػا بو بأمانة كاخ 1
ككفق ما تقزي بو القػة السمدمة, كما يشصبق بالشدبة لمستعاقجيغ يشصبق بالشدبة لمخمف حيث إنيع ممدمػف أيزا بالالتداـ بحدغ 

مع -رنةمبجأ حدغ الشية في مخحمة تشفيح العقػد: دراسة مقاالشية في تشفيح العقج. أنطخ في ذلظ: بشي شو, يحيى أحسج: 
 .12. ص2007. رسالة دكتػراه مشذػرة. جامعة عساف العخبية. عساف. الأردف. القانػن السرخي والقانػن الإنجميدي 

التغخةخ ىػ أف يخجع أحج الستعاقجيغ الستعاقج الآخخ بػسائل كشخؽ احتيالية سػاء أكانت قػلية أك فعميّة, تجفعو لإبخاـ العقج  2
لسا كاف ليُبْخَِـ العقج, حيث يقػـ الستعاقج كالحي غالباً ما يكػف البائع بلضيار السبيع عمى  مع الصخؼ الآخخ, كالحي لػلاىا

عمى : "  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 143خلاؼ حؿيقتو ليجفع بالسذتخي لذخائو, كقج نرت السادة )
ة اك فعمية تحسمو عمى الخضا بسا لع يكغ ليخضى بو بغيخىا ", التغخةخ ىػ أفْ يخجع احج العاقجيغ الاخخ بػسائل احتيالية قػلي

( مغ ذات القانػف عمى : " يعتبخ الدكػت عسجاً عغ كاقعة اك ملابدة تغخةخاً إذا ثبت أفْ السغخكر ما كاف 144كنرت السادة )
 ليبخـ العقج لػ عمع بتمظ الػاقعة أك ىحه السلابدة ".
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 بسا الستعاقج إلداـ عمى العقج يقترخ السجنية عمى اختلافيا, فجاء القانػف السجني الأردني بالشز عمى: " لا

 .1كشبيعة الترخؼ " كالعخؼ لمقانػف  كفقاً  مدتمدماتو مغ ىػ ما أيزاً  يتشاكؿ كلكغ ؼيو, كرد

 كجػب إلى الرمح محكسة التسييد الأردنية, كذلظ بقػليا: " أشارتكىػ الأمخ الحي حكست بو محكسة 

الشية كما تتصمّبو  حدغ بسشتيى العقج تشفيح أي السجني القانػف  مغ( 202) السادة لشز استشاداً  العقج تصبيق

 .2الجعػى ىحه ... " كقائع عمى السفيػـ ىحا تصبيق في أخصأت أنيا إلا قػاعج العخؼ كالعجالة كغيخىا,

 القانػف  مغ ٤١ٔ السادة بو تقزى لسا كفقاً  ككحلظ ما صجر عغ محكسة الشقس السرخةة قػليا: " الأصل

 يقترخ كألا الشية, حدغ يػجبو ما مع تتفق كبصخةقة عميو اشتسل لسا شبقاً  العقج تشفيح يجب أنو السجني

 كالعخؼ لمقانػف  كفقاً  مدتمدماتو, مغ ىػ ما أيزاً  يتشاكؿ كلكغ,  ؼيو كرد بسا الستعاقج إلداـ عمى العقج

 .3الالتداـ ... " شبيعة بحدب كالعجالة

كةُذيخ الباحث في ىحا الإشار إلى أفّ الالتدامات التي يفخضُيا عقج بيع العقار عمى الخارشة عمى البائعق 

فيح كافة التداماتو, ىي التدامات مرْجَرُىا الأساسي العقج السُبْخَـ بيشو كبيغ السذتخي, ففي حاؿ ؾياـ البائع بتش

يكػف بحلظ قج أدّى كاجبو القانػني تجاه السذتخي, أما في حاؿ أفْ تخاخى البائع في تشفيح التداماتو الى الحج 

الحي يزخّ بالسذتخي, أك لع يقع بتشفيح أي مغ التداماتو أك جدء مشيا مغ الأصل, فيشا تقػـ مدؤكلية البائع 

 كل تفريمي ؼيسا يمي.العقجية كالتي سيتشاكليا الباحث بذ

                                                           
( مغ التقشيغ 148, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1976لدشة  43لسجني الأردني رقع ( مغ القانػف ا202/2أنطخ السادة ) 1

كالداري  2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 148/2, كالسادة )1948لدشة  131السجني السرخي رقع 
 في قصاع غدة.

كالػارد لجى  30/12/2021كالرادر بتارةخ 5473/2021راجع في ذلظ حكع محكسة التسييد الأردنية في القزية رقع  2
 مػقع قخارؾ: مػقع نقابة السحاميغ الأردنييغ.

 13/12/2011قزائية كالرادر بتارةخ  65لدشة  3231راجع في ذلظ حكع محكسة الشقس السرخةة في الصعغ رقع  3
كالػارد لجى مػقع محكسة الشقس السرخةة 

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111319150&ja=216010  الداعة  6/4/2022. تارةخ الدةارة
 ـ 8.50

https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111319150&ja=216010
https://www.cc.gov.eg/judgment_single?id=111319150&ja=216010
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 ثانياً: قيام مدؤولية البائع بسػجب عقج بيع العقار عمى الخارشة )السدؤولية العقجية والتقريخية(:

الحالة القانػنية التي تؤدي لتختيب جداء مجني عمى أي شخز يثبت عميو إفّ السدؤكلية العقجية ىي 

القانػني الحي تشبع مشو ىحه الػاجبات سػاء كاف مخالفتو لإحجى القانػنية السشػشة بو, ميسا كاف السرجر 

 .1العقج, أك الفعل الشافع, أك الفعل الزار, أك الإرادة السشفخدة, أك القانػف 

كةسكغ تػفيخ حساية مجنية لأشخاؼ عقج بيع العقار عمى الخارشة كالتي تتسثل في اتاحة الإمكانية ليع 

 2ػاقع عمى حقػقيع الػاردة في العقج.بالمجػء لمسحاكع السجنية بيجؼ دفع الاعتجاء ال

كةجسع الفقو القانػني عمى أف السدؤكلية العقجية لا تقػـ بحق السجيغ إلا إذا كقػع مشو خصأ, بحيث يكػف 

ىحا الخصأ بدبب السجيغ نفدو دكف كجػد أي سبب أجشبي في كقػع ىحا الخصأ العقجي, كأف يتختب عمى 

حيث يفدخ ىحا الزخر كشتيجة لمخصأ, كالخصأ يفدخ كدبب حرػؿ الخصأ العقجي ضخر يريب الجائغ ب

لمزخر ضسغ إشار علاقة الدببية بيشيسا, كىحا الخأي الفقيي الدائج يسثل أركاف السدؤكلية العقجية في 

 .3القانػف 

كبشاء عمى ما سبق, فاذا تػافخت أركاف السدؤكلية العقجية الثلاثة الدابق ذكخىاق انعقجت مدؤكلية البائع 

جية, كتختب عمى ذلظ ؾياـ مدؤكلية البائع العقجية الستسثمة في أمخةغ, الأكؿ كىػ التشفيح العيشي, كالثاني العق

 كىػ الفدخ مع التعػةس.

                                                           
 .224, ص:2001ة لمشذخ كالتػزةع, . الأردف: دار الثقاف1ط الشطخية العامة للالتدامات "مرادر الالتدام"،مشرػر, أمجج:  1
يجب تشفيح العقج شبقا لسا اشتسل -1بالشز عمى: "  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 202جاءت السادة ) 2

كلا يقترخ العقج عمى إلداـ الستعاقج بسا كرد ؼيو, كلكغ يتشاكؿ ايزا ما ىػ -2عميو كبصخةقة تتفق مع ما يػجبو حدغ الشية, 
( مغ ذات القانػف فشرّت عمى: " في العقػد السمدمة 203مدتمدماتو كفقا لمقانػف كالعخؼ كشبيعة الترخؼ ", أما السادة ) مغ

لمجانبيغ إذا كانت الالتدامات الستقابمة مدتحقة الػفاء جاز لكل مغ الستعاقجيغ أفْ يستشع عغ تشفيح التدامو إذا لع يقع الستعاقج 
, 1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 157( ك)148و ", كتتقابل ىحه السػاد مع السػاد )الاخخ بتشفيح ما التدـ ب

كالسشذػر في الجخةجة الخسسية الإماراتية في العجد  1985لدشة  5( مغ قانػف السعاملات السجنية الاماراتي رقع 272كالسادة )
 .29/12/1985كذلظ بتارةخ  12كعمى الرفحة رقع  158

, مرادر الالتداـ, بيخكت لبشاف, 1الػسيط في شخح القانػن السجني، نطخية الالتدام بػجو عام، ج لدشيػري عبج الخزاؽ: ا 3
 .652دار إحياء التخاث, دكف سشة نذخ, ص:
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, فقج جاءت التذخةعات الفمدصيشية بالشز عمى الأحكاـ الخاصة بيحه فبالشدبة لسدألة التشفيح العيشي

التشفيح لا يخد إلا عمى أمػاؿ السجيغ . 1الفمدصيشي بالشز في البجاية عمى: " قانػف التشفيح  السدألة, فجاء

أمػاؿ السجيغ جسيعيا ضامشة لمػفاء بجيػنو, كجسيع الجائشيغ متداككف . 2, كفي الحجكد التي يقخرىا القانػف 

 ,1" في ىحا الزساف إلا مغ كاف لو مشيع حق التقجـ شبقاً لمقانػف 

لسا كاف ذلظ ككاف بحلظ محكسة استئشاؼ راـ الله, كالحي جاء في الحكع: " ... كاذ حَكَسَت ؼيسا يتعمق 

ف , إلّا أمغ قانػف التشفيح 40 السادةالسجيغ كميا ضامشة لمػفاء بجيػنو كسا جاء في  أمػاؿ أفّ الاصل العاـ 

ما يتجاكز قج اشتخط عجـ ايقاع الحجد التحفطي عمى  4/ 266 السادةفي  السجنيةقانػف اصػؿ السحاكسات 

ؾيسو الجيغ كالخسػـ كالشفقات كاف السذخع عشجما كضع ىحا الذخط في اصػؿ السحاكسات عمى خلاؼ 

كلسا  أنّو إلّا  ,الاصل العاـ  افتخض اف ىحه الامػاؿ تتداكى مع الجيغ  كانيا كاؼيو بحج ذاتيا لمػفاء بالجيغ

لغ يتدشى لمجائغ الحرػؿ عمى حقو  كأنو ,مثل البشػؾ أخخى لجيات  مخىػنةىحه الامػاؿ  أفّ  لمسحكسةثبت 

 الحجد عمييا بليقاع السدتعجمةمغ خلاؿ الاقترار عمى حجد الذقق التي اكتفى قاضي الامػر  ةمباشخ 

" ...2. 

لا يجػز تشفيح الالتدامات التي لا يكػف محميا مغ الشقػد إلا إذا كاف كقج نزّ القانػف الدابق كحلظ عمى: " 

 3." قانػناً  ذلظ مسكشاً 

كةُدتفاد مسا سبق, أفّ لمتشفيح السباشخ أك العيشي شخكشاً لا بُجَّ مغ تػافخىا لإتسامو بذكل صحيح كقانػني, 

عجـ استحالة , بسعشى أف يكػف الذيء السخاد التشفيح عميو مسكشاً أي أف يكػف التشفيح العيشي مسكشاً كىي 

                                                           
ى كعم 63كالسشذػر في الػقائع الفمدصيشية في العجد  2005لدشة  23( مغ قانػف التشفيح الفمدصيشي رقع 40أنطخ السادة ) 1

 .27/4/2006كذلظ بتارةخ  46الرفحة رقع 
كالػارد  23/4/2018كالرادر بتارةخ  398/2018راجع في ذلظ حكع محكسة استئشاؼ راـ الله في الاستئشاؼ الحقػقي رقع  2

 لجى مػقع مقاـ: مػسػعة القػانيغ كأحكاـ السحاكع الفمدصيشية.
كعمى  63كالسشذػر في الػقائع الفمدصيشية في العجد  2005لدشة  23( مغ قانػف التشفيح الفمدصيشي رقع 63أنطخ السادة ) 3

 .27/4/2006كذلظ بتارةخ  46الرفحة رقع 



69 

اً, بحيث يجب أف يقػـ التشفيح العيشي مخىق ػف , ككحلظ في كجػب ألّا يكعجـ استحالة الؿياـ بو كأ ,كجػده

السجيغ بتشفيح التدامو بالذكل السقبػؿ كاليديخ, كألّا يكػف فب ؾيامو بحلظ تكبّج أي عشاء أك مذقّة تجعل مغ 

ج السخكد ييجؾيامو بالتشفيح أمخاً يكاد يكػف مدتحيلُا, بحيث أفّ الإرىاؽ السقرػد بو ىشا ىػ ما يؤدي لت

 1حتى لػ كاف بديصاً. أك جعمو في كضع لا يسكغ معو تشفيح الالتداـ في العقج, السالي لمسجيغ

مغ القانػف السجني الأردني  355أما بالشدبة لمتذخةعات السقارنة محل ىحه الجراسة, فقج نرّت السادة 

عمى -2, اً متى كاف ذلظ مسكش عيشياً  السجيغ بعج اعحاره عمى تشفيح ما التدمو تشفيحاً  يجبخ-1بالشز عمى: " 

تقرخ حق الجائغ  أفكاف في التشفيح العيشي ارىاؽ لمسجيغ جاز لمسحكسة بشاء عمى شمب السجيغ  إذاانو 

 2". جديساً  كاف ذلظ لا يمحق بو ضخراً  إذانقجي  ضْ ػَ عِ  عمى اقتزاء

خَـ بيشو كبيغ بسػجب العقج السُبْ  أداء ما التدـ بو فعلاً فيَتَبَيّغ مغ الشز الدابق أفّ السجيغ يكػف ممدماً ب

الجائغ, أك بشاء عمى ؾياـ علاقة السجيػنيّة بيشيسا, كذلظ كفق الآليّة التي تعّ الاتّفاؽ عمييا بذكل مُدْبَق, 

كذلظ كمو بعج تػافخ مجسػعة مغ الذخكط, كىي أفْ يكػف تشفيح الالتداـ الػاقع عمى عاتق السجيغ مسكِشاً لو, 

, كحتى كاف كاف صعباً كمُخْىِقَاً لمسجيغق لكغ بذكل لا يؤدي العجكؿ أي ألا يكػف صعباً أك مدتحيلًا تشفيحه

, ثع في ضخكرة ؾياـ الجائغ بلعحار السجيغ عغ كجػب دفع الجيْغ 3عشو إلى الحاؽ أي ضخر بالجائغ

 الستختب في ذمتو, ففي حاؿ أف تػافخت ىحه الذخكط كاف التشفيح العيشي مدتحقاً.

يجبخ . 1مغ التقشيغ السجني السرخي بالشز عمى: "  203ت السادة كبذأف القانػف السرخي, فقج جاء

عمى . 2اً, ذلظ مسكش متى كاف عيشياً  عمى تشفيح التدامو تشفيحاً  220 ,219لمسادتيغ  شبقاً  إعحارهالسجيغ بعج 

                                                           
. 2020. فمدصيغ: دكف ذكخ لجار الشذخ. 1.ط4112لدشة  42الػجيد في شخح قانػن التشفيح رقع التكخكري, عثساف:  1

 .116-115ص
 .1985لدشة  5سعاملات السجنية الاماراتي رقع ( مغ قانػف ال273تتقابل ىحه السادة مع السادة ) 2
. 35. عمجمة كمية القانػن في جامعة عجسان .نطخات في السدؤولية العقجية لمسصػّر العقاري فخةج, نرخ أبػ الفتػح:  3
 .587. ص619-2020/500. 1مج
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اف ذلظ لا كإذ  في التشفيح العيشي إرىاؽ لمسجيغ جاز لو أف يقترخ عمى دفع تعػةس نقجي كافأنو إذا 

 ". جديساً  ق بالجائغ ضخراً يمح

أمّا ؼيسا يخز الشطخ الى حالة البائع )مالظ العقار(, فسغ السفتخض أف يتع الشطخ الى كل التداـ مغ 

التداماتو حتى يُسكغ تحجيج كيؽية ؾياـ التشفيح العيشي بحقّيا, ؼبالشدبة لالتداـ البائع بالتدميع, فلذا أخلّ بيحا 

, 1العيشي يحرل عشجما يُمْدَـ بالؿياـ بالتدميع كفق الذخكط الستّفق عمييا كبذكل فػري الالتداـ, فلفّ التشفيح 

 2ففي حاؿ أفْ لع يقع بالالتداـ بالتدميع, كاف مغ حقّ السذتخي المجػء لمتشفيح عغ شخةق القزاء.

غ خلاؿ اجباره كفي حالة اخلاؿ البائع بالتدامو بزساف التعخض كالاستحقاؽ, ؼيكػف التشفيح العيشي كاقعاً م

, 4تعّ ؾياموأك إزالة ما  مغ الؿياـ بالفعل الحي يذخع ؼيو,و مشع كذلظ عغ شخةق, 3ىحا التعخضعمى إزالة 

 5ثعّ بؿيامو أيزاً بالجفاع عغ حق السذتخي بسمكيتو لمعقار, كاثبات ىحا الحق.

                                                           
عمى: " إذَا بِيعَ مَاؿٌ عَمَى أَفْ يُدَمَّعَ فِي مَحَلِّ كَحَا لَدَِـ تَدْمِيسُوُ فِي الْسَحَلِّ  1876( مغ مجمة الأحكاـ لدشة 287نرّت السادة ) 1

 الْسَحْكُػر ".
 23صيشي رقع ( مغ قانػف التشفيح الفمد23, كالسادة )1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 360أنطخ السادة ) 2

. الأردف: دار 3. طالتشفيح واجخاءاتو في السػاد السجنية والتجارية شبقاً لقانػن التشفيح, السذاقي, حديغ أحسج: 2005لدشة 
 . 103-100. ص2012الثقافة لمشذخ كالتػزةع. 

( بالشز 336نرّت مجمة الأحكاـ العجلية عمى أحكاـ ضساف العيػب الخؽية تحت عشػاف )خيار العيب(, فجاءت السادة ) 3
ذِكْخِ أَنَّوُ مَعِيبٌ أَكْ  مِغْ الْعُيُػبِ كَبِلَا عمى: " الْبَيْعُ الْسُصْمَقُ يَقْتَزِي سَلَامَةَ الْسَبِيعِ مِغْ الْعُيُػبِ يَعْشِي أَفَّ بَيْعَ الْسَاؿِ بِجُكفِ الْبَخَاءَةِ 

 سَالِعٌ يَقْتَزِي أَفْ يَكُػفَ الْسَبِيعُ سَالِسًا خَالِيًا مِغْ الْعَيْبِ ".
عمى: " يعتبخ البيع مشعقجا عمى أساس خمػ السبيع  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 512/1نرت السادة ) 4

( مغ قانػف السعاملات السجنية 543/1يو ", كتتقابل ىحه السكادة مع السادة )مغ العيػب الا ما جخى العخؼ عمى التدامح ؼ
يُعتبخ البيع مشعقجاً عمى أساس خمػ السبيع مغ العيػب إلّا ما جخى العخؼ عمى -1عمى: "  1985لدشة  5الاماراتي رقع 

 .1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 439التدامح ؼيو ", ككحلظ السادة )
قزائية كالرادر بتارةخ  14لدشة  119ىحا ما قزت بو السحكسة الاماراتية الاتحادية العميا في الصعغ السجني رقع  5

مغ قانػف السعاملات السجنية, يجؿ عمى أف  ٣/٥٤ٓ, ٥٣٦, ٥٣٤/ٔكالحي بيّشت ؼيو أفّ:" الشز في السػاد  25/10/1992
ذا كاف سبب الاستحقاؽ سابق عمى عقج البيع. كسا يزسغ ما أحجثو البائع يزسغ الاستحقاؽ الشاشئ مغ فعل الغيخ, إ

السذتخي في السبيع مغ تحديغ نافع مقجرا بؿيستو يػـ التدميع لمسدتحق, كأيس الأضخار التي نذأت باستحقاؽ السبيع, كةحق 
, الجدء الثاني, 12ي مجسػعة أحكام مكتب فشلمسذتخي فدخ البيع, كالخجػع عمى البائع بالثسغ". كقج كرد الحكع لجى: 

 .563-562ص
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خلاؿ بمجػء السذتخي الى  كفي حاؿ اخلاؿ البائع بتشفيح التدامو بالبشاء, فلفّ التشفيح العيشي يكػف مغ

 1القزاء, كالاستحراؿ عمى حكع يُجبِخ البائع عمى البشاء, أك باستكسالو اف كاف قج شَخَعَ ؼيو.

كفي حاؿ اخلاؿ البائع بالتدامو بشقل السمكية, فغّغ التشفيح العيشي يكػف مغ خلاؿ إجبار البائع عمى نقل 

الإجخاءات القانػنية لمشقل مغ تدجيل, كاشيار, كتثبيت  ممكية العقار بشفدو أك بػاسصة محاميو, كباتّباع

 2ممكية, كغيخىا.

كأخيخاً, ففي حاؿ اخلاؿ البائع بالتدامو بالإعلاـ, ؼيكػف التشفيح العيشي عشجئح مغ خلاؿ جبْخْ البائع عمى 

اصيل, اعلاـ السذتخي بذكل فػري كصخةح عغ كافة الأمػر الخاصة بالبشاء, كبالاتفاؽ معو عمى أدؽ التف

 3كالا كاف مغ حق السذتخي فدخ العقج كالسصالبة بالتعػةس.

مغ القانػف السجني الأردني بالشز  246, فقج جاءت السادة أمّا بالشدبة لسدألة الفدخ مع التعػيس

العاقجيغ بسا كجب عميو بالعقج جاز لمعاقج الاخخ  أحجلع يػؼ  إذافي العقػد السمدمة لمجانبيغ ( 1عمى: " )

                                                           

. يزسغ 1كالداري في قصاع غدة عمى: "  2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 461كقج نرّت السادة )
البائع عجـ التعخض لمسذتخي في الانتفاع بالسبيع كمو أك بعزو سػاء كاف التعخض مغ فعمو أـ مغ فعل أجشبي يكػف لو كقت 

. يكػف البائع ممدماً بالزساف كلػ كاف الأجشبي قج ثبت حقو بعج البيع إذا 2عمى السبيع يحتج بو عمى السذتخي, البيع حق 
 كاف ىحا الحق قج آؿ إليو مغ البائع نفدو ".

ر الفكخ . بجكف شبعة. القاىخة: داالتشفيح العيشي للالتدامات العقجية: دراسة تحميمية تأصيمية مقارنةحبيب, عادؿ جبخي محمد:  1
 210. ص2004الجامعي لمشذخ كالتػزةع. 

. الأردف: دار الدىخاف 1. طإجخاءات التشفيح العيشي الجبخي في نقل حق السمكية العقاريةالدىيخي, غدكاف محسػد غشاكي:  2
ي في كالدار  2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 449. نرّت السادة )33. ص2017لمشذخ كالتػزةع. 

قصاع غدة عمى: " يمتدـ البائع بأف يقػـ بسا ىػ ضخكري لشقل ممكية السبيع إلى السذتخي كأف يكف عغ أي عسل مغ شأنو أف 
يجعل نقل السمكية مدتحيلًا أك عديخاً, فلذا لع يقع بحلظ كاف لمسذتخي أف يخفع دعػى يصمب فييا إلدامو بشقل السمكية يقػـ الحكع 

 فيح العيشي ".الرادر فييا مقاـ التش
. القاىخة: السخكد العخبي 1. طمعالجات وحمػل لسدائل في القانػن الخاص: دراسة مقارنةالداعجي, غشي رةداف جادر:  3

 .330-328. ص2020لمشذخ كالتػزةع. 
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تمدـ السجيغ بالتشفيح لمحاؿ اك  أفْ كةجػز لمسحكسة ( 2, )السجيغ اف يصالب بتشفيح العقج اك بفدخو ارهبعج اعح

 1". كاف لو مقتزى تشطخه الى اجل مدسى كليا اف تقزي بالفدخ كبالتعػةس في كل حاؿ اف

في حاؿ عجـ التداـ كمغ الشز الدابق, فلفّ الفدخ ىػ عبارة عغ ؾياـ الستعاقج في العقػد السمدمة لمجانبيغ ك 

الستعاقج الآخخ بتشفيح التدامو تجاىو باستخجاـ حقو في فدخ العقج, كحل الخابصة العقجية القائسة بيشو كبيغ 

 2الستعاقج الآخخ, كذلظ حتى يتحمّل ىػ شخرياً مغ التداماتو أيزاً.

ػد السُمْدِمة لمجانبيغ, ؼيُسكغ كبالشدبة لعقج بيع العقار عمى الخارشة, فلنّو كباعتبار أفّ ىحا العقج مغ العق

لمسذتخي السصالبة بفدخ العقج كحلّ الخابصة التعاقجية مع البائع, كذلظ في حاؿ اخلاؿ البائع بتشفيح أي مغ 

التداماتو تجاىو, لكغ شخةصة أف يكػف السذتخي قج قاـ بتشفيح كافة التداماتو تجاه البائع كبالذكل السصمػب, 

الةق كاف مغ حق السذتخي السصالبة بالفدخ مع التعػةس العادؿ عغ كل ففي حاؿ أفْ كقعت ىحه الح

 3الأضخار التي لحقِت بو جخّاء الفدخ.

                                                           
( مغ مذخكع القانػف 170, كالسادة )1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 157تتقابل ىحه السادة مع السادة ) 1

 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4السجني الفمدصيشي رقع 
 7. ص2017. القاىخة: دار محسػد لمشذخ كالتػزةع. 1. طفدخ العقػدالبكخي, محمد عدمي:  2
قزائية كالرادر بتارةخ  2009لدشة  43مخ, قزت محكسة تسييد دبي في شعشيا الحي يحسل الخقع في ىحا الأ 3

بأف:" التداـ السصػر باتخاذ الإجخاءات اللازمة بتدجيل الػحجة السباعة باسع السذتخي في الدجل السبجئي, يقابمو  11/4/2010
اف عقج البيع, ككي يتسكغ مغ الترخؼ في الػحجة السباعة لو التداـ السذتخي بجفع كامل الثسغ, بحدبانو ركغ أساسي مغ أرك

شبق لمسادة الدادسة مغ قانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي, كأف الأصل في تحجيج ميعاد دفع الثسغ, يكػف 
ممدـ بجفع الثسغ عشج  بالاتفاؽ ؼيسا بيغ السصػر كالسذتخي. فلف لع يػجج اتفاؽ بيشيسا في ىحا الذأف, فلف السذتخي يكػف 

التعاقج, كقبل السصالبة بتدجيل الػحجة السباعة في الدجل السبجئي, أي أف التداـ السذتخي بالتدامو التعاقجي بأداء الثسغ, أسبق 
عمى التداـ السصػر باتخاذ إجخاءات التدجيل في الدجل السبجئي ما لع يتفق عمى خلاؼ ذلظ. كتختيب عمى ذلظ, يحق لمسصػر 

تشع عغ تشفيح التدامو باتخاذ الإجخاءات اللازمة لتدجيل ممكية الػحجة العقارةة السباعة في باسع السذتخي في الدجل أف يس
السبجئي, إذا لع يقع الأخيخ بتشفيح التدامو بأداء الثسغ, ما لع يتفق عمى خلاؼ ذلظ بتأجيل دفع الثسغ, كلا يُعج السصػّر مخلًا 

 .591العقج." كقج كرد الحكع لجى: فخةج, نرخ أبػ الفتػح: بحث سيق ذكخه. ىامر ص بالتدامو إخلالا يؤدي إلى فدخ
كالرادر بتارةخ  9/2018كقج صَجَرَ أيزاً حكع مغ محكسة استئشاؼ راـ الله في القزية الاستئشاؼية الحقػؾية رقع 

ط الجدائي في نطامشا القانػني , كالحي بيّغ أفّ: " في ىحا السقاـ يدتجعي مغ محكستشا الاشارة لحكع الذخ  24/4/2018
بسقتزى قػاعج احكاـ الالتداـ , حيث اف الذخط الجدائي ىػ اتفاؽ مدبق عمى تقجيخ التعػةس الحي يدتحق لمجائغ عشج امتشاع 
السجيغ عغ تشفيح التدامو اك عشجما يتأخخ ؼيو, كعادة يأخح صػرة بشج اك شخط في الاتفاؽ اك بسقتزى اتفاؽ لاحق , لكغ يجب 
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كةُذيخ الباحث في ذلظ الى أنو حتى يتسكغ السذتخي مغ مصالبة البائع بالتعػةس, ؼيجب أف يقػـ بلعحاره 

  1بتشفيح التدامو.

كىػ الخصأ العقجي, كالزخر كعلاقة الدببية, فعغ الخصأ كحػؿ أركاف ىحه السدؤكليّة, فيي ثلاثة, الخصأ 

عجـ تشفيح السجيغ ما عميو مغ التدامات ناشئة بسػجب العقج, بدبب انحخاؼ في فيػ يقػـ عمى أساس 

سمػكو يتختب عميو ىحا الخصأ, كقج حجد الفقو القانػني معيار الانحخاؼ في سمػؾ السجيغ كالحي يقػد إلى 

كىحا السعيار ىػ مخالفة سمػؾ السجيغ لدمػؾ الذخز العادي, ىحا الذخز العادي كقػع الخصأ العقجي, 

يشتسي في العادة لشفذ الصائفة التي يشتسي إلييا السجيغ فلذا كاف السجيغ تاجخاً فلف ىحا الذخز العادي 

 .2يكػف تاجخاً, كةقارف سمػؾ السجيغ بدمػؾ ىحا التاجخ العادي

مخصأ العقجي, فسشيع مغ عخفو: بأنو انحخاؼ في سمػؾ السجيغ بالالتداـ, لا كقج تعجدت التعخةفات الفقيية ل

, كىشاؾ مغ عخفو بأنو: انحخاؼ إيجابي أك 3يأتيو الخجل السعتاد إذا كجج في نفذ ضخكؼ السجيغ العادية

, كآخخكف كالفؿيو الدشيػري عخفػا الخصأ العقجي بأنو: عجـ 4سمبي في سمػؾ السجيغ يؤدي إلى مؤاخحتو

                                                           

اف يدبق ىحا الاتفاؽ اللاحق كقػع الاخلاؿ بالالتداـ أي أفْ يكػف سابقا عمى عجـ التشفيح أك التأخخ ؼيو ", كقج كرد الحكع لجى 
 مػقع مقاـ: مػسػعة القػانيغ كأحكاـ السحاكع الفمدصيشية.

دتحق الزساف إلّا بعج اعحار كالتي تشز عمى:" لا ي 1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 361أنطخ السادة ) 1
( مغ مذخكع القانػف 171/2السجيغ ما لع يشز عمى غيخ ذلظ في القانػف أك في العقج ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )

 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4السجني الفمدصيشي رقع 
 .232, ص:2012كالتػزةع, عساف, الأردف,  , دار الثقافة لمشذخمرادر الالتدام في القانػن السجنيسمصاف, أنػر:  2
يع:  3 . الأردف: دار الثقافة 1ط شخح القانػن السجني " العقػد السدساة: السقاولة، الكفالة، الػكالة".الدخحاف, عجناف ابخاـ

 .313. ص 2009لمشذخ كالتػزةع. 
 .210سمصاف, أنػر: مخجع سبق ذكخه. ص: 4
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, فالخصأ العقجي ىػ عجـ تشفيح الالتداـ الشاشئ عغ العقج, كةذسل 1شفيح السجيغ لالتدامو الشاشئ عغ العقجت

 ذلظ عجـ التشفيح السصمق, سػاء لكامل الالتداـ أك لجدء مشو, أك تشفيحه السعيب, أك تشفيحه الستأخخ.

قج يكػف الالتداـ بتحقيق غاية, كتختمف صػرة الخصأ العقجي كذلظ كفق اختلاؼ نػعي الالتداـ العقجي, ف

كقج يكػف ببحؿ عشاية, عمسا أف ما يسيد الالتدامات كةجعميا ىي إرادة الأشخاؼ, فلذا تعحر معخفة إرادتيع, 

كجب الخجػع عشجئح إلى شبيعة الشتيجة التي يدعى الستعاقجاف إلى تحؿيقيا, كذلظ مغ حيث شابع الاحتساؿ 

ا ليحا التقديع, فلذا كاف التداـ السجيغ بتحقيق غاية, فانو يعج مخصئا إذا أك اليقيغ الشدبي في تحققيا, كتبع

, ك مثاؿ ىحا الشػع مغ الالتداـ:  الالتداـ ببشاء بيت أك بشقل حق عيشي, أك 2لع تتحقق الغاية السصمػبة

غ ببحؿ العشاية , أما في حالة الالتداـ ببحؿ عشاية, فاف الخصأ يتحقق إذا لع يقع السجي3الامتشاع عغ السشافدة

اللازمة, كمعيار عجـ التشفيح )الخصأ( في ىحا الشػع مغ الالتداـ, ىػ معيار الخجل السعتاد, فلذا لع يقع 

السجيغ ببحؿ مقجار مغ العشاية ىي عشاية الخجل السعتاد يكػف مختكبا  لمخصأ العقجي, فالسجيغ  يكػف قج 

ا يبحلو الذخز العادي, كلػ لع يتحقق الغخض كفى بالالتداـ إذا بحؿ في تشفيحه مغ العشاية كل م

 .4السقرػد

                                                           

يع كخاشخ, نػري حسج:  , عساف, الجار العمسية لمشذخ مرادر الحقػق الذخرية" الالتدامات "-السجني شخح القانػن إبخاـ
. شبعة مشقحة. 1الػسيط في شخح القانػن السجني، نطخية الالتدام بػجو عام، ج الدشيػري عبج الخزاؽ أحسج: 1كالتػزةع كدار 

 .656بيخكت: دار إحياء التخاث, دكف سشة نذخ, ص 
 .658السخجع الدابق: 2
, بجكف شبعة. الأردف: دار الشطخية العامة لمعقج-دراسات في فقو القانػن السجني الأردنيأبػ البرل, عبج الشاصخ مػسى:  3

 .331, ص 1999الشفائذ لمشذخ كالتػزةع, 
( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي 120. كقج نرّت السادة )660الدشيػري عبج الخزاؽ أحسج: مخجع سبق ذكخه. ص: 4
كالداري في قصاع غدة عمى: " يكػف الغمط جػىخةاً إذا بمغ حجاً مغ الجدامة بحيث يستشع معو الستعاقج  2012لدشة  4ع رق

. إذا كقع في صفة لمذيء تكػف جػىخةة في 1عغ إبخاـ العقج لػ لع يقع في ىحا الغمط, كةعج الغمط جػىخةاً عمى الأخز: 
. إذا كقع في 2سا يلابذ العقج مغ ضخكؼ كلسا يشبغي في التعامل مغ حدغ الشية, اعتبار الستعاقجيغ أك يجب اعتبارىا كحلظ ل

 ذات الستعاقج أك في صفة مغ صفاتو, ككانت تمظ الحات أك ىحه الرفة الدبب الخئيذ في التعاقج ".
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فلذا اثبت الجائغ الخصأ كلع يثبت الزخر لا نكػف أماـ مدؤكلية عقجية, كىحا الزخر أما عغ ركغ الزخر, 

, أما السادي, فيػ الزخر الحي يريب الجائغ في ذمتو السالية, 1ضخر مادي ك ضخر معشػي يقدع إلى: 

كىشاؾ الزخر الجدجي, فيػ , فيػ ما يريب الجائغ في شخفو أك سسعتو ككخامتوكأما الزخر السعشػي 

الأذى الحي يريب الإنداف في جدسو, كسا ىػ الحاؿ في عسميات التجسيل التي قج تؤدي إلى تذػىات في 

,كقج نز القانػف السجني السرخي صخاحة عمى شسػؿ  التعػةس 2كجو الذخز أك في أحج أعزائو

)السعشػةة( إلى جانب الأضخار السادية, إلا أف التعػةس عغ الزخر الأدبي مقترخ عمى  للأضخار الأدبية

 3.السزخكر نفدو, كللأزكاج, كالأقارب  إلى الجرجة الثانية في حاؿ كفاتو

كةذتخط في الزخر حتى يتع التعػةس عشو في القانػف, أف يكػف كاقعا, أك محققا, كمتػقعا, كمباشخاً, 

 فذخكط الزخر ىي: 

: كةقرج بالزخر الػاقع أك السحقق, الزخر الحاؿ الحي تحقق, أي  أف يكػف الزخر محققاً : الذخط الأول

كقع فعلًا, كسا إذا كانت البزاعة قج أصابيا تمف أثشاء الشقل, أك محقق الػقػع في السدتقبل كةقرج بتحقق 

, كتعتبخ مدألة تحقق الزخر الزخر بالسدتقبل, ىػ أف يكػف تحققو حتسيا, كليذ مجخد احتساؿ كقػعو, 

مغ عجمو مدألة كاقع, أي مدألة مػضػعية, يعػد الخأي فييا إلى قاضي السػضػع, كلا دخل لسحكسة 

,أما إذا كاف الزخر غيخ محقق  4الشقس بسخاقبتيا متى كاف استخلاص محكسة السػضػع سائغا أخح بو

                                                           
 218سمصاف, أنػر: مخجع سبق ذكخه. ص 1
 .669الدشيػري عبج الخزاؽ: مخجع سبق ذكخه. ص: 2
. كل خصأ سبب ضخرا لمغيخ يمدـ مغ 1عمى: "  1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 163)نرّت السادة  3

. كمع ذلظ إذا كقع الزخر مغ شخز غيخ مسيد كلع يكغ ىشاؾ مغ ىػ مدئػؿ عشو, أك تعحر الحرػؿ 2ارتكبو بالتعػةس, 
عادؿ, مخاعيا في ذلظ مخاكد الخرػـ ", أما  عمى تعػةس مغ السدؤكؿ, جاز لمقاضي أف يمدـ مغ كقع مشو الزخر بتعػةس

( فشرت عمى: " يكػف الذخز مدئػلا عغ أعسالو غيخ السذخكعة متى صجرت مشو كىػ مسيد ", كتتقابل ىحه 164السادة )
كالتي تشز عمى: " كل اضخار بالغيخ يمدـ فاعمو  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 256السػاد مع السادة )

كالداري في  2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 180لتعػةس كلػ كاف غيخ مسيد ", ككحلظ السادة )با
 قصاع غدة.

 .219سمصاف, أنػر: مخجع سبق ذكخه.  ص: 4
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, كلا يعػض عغ الزخر السحتسل إلا إذا الػقػع في السدتقبل, كلع يتحقق فعلا ؼيدسى بالزخر السحتسل

 .1تحقق

, ؼيجب أف يكػف الزخر متػقعا كقت إبخاـ العقج, كسبب كمباشخاً  أف يكػف الزخر متػقعاً  الذخط الثاني:

قرخ التعػةس عغ الزخر الستػقع, يعػد إلى أف إرادة الأشخاؼ ىي التي تحجد التدامات الصخفيغ, 

دائخة التعاقج, فلا تعػةس عشو, كمعيار تحجيج كقػع الزخر ىػ معيار كالزخر غيخ الستػقع لا يجخل في 

مػضػعي, أي لا يؤخح بتػقع الستعاقج بذكل شخري, كانسا يؤخح بتػقع الذخز العادي إذا كجج في مثل 

 .2ضخكؼ السجيغ, كقت التعاقج

ة  الدببية بيغ الخصأ فالقانػف يمدـ  ضخكرة ؾياـ علاقأما عغ الخكغ الأخيخ, كىػ ركغ العلاقة الدببية, 

كالزخر , أي أنو يػجب أف يكػف الزخر ناتجا بذكل مباشخ عغ الخصأ, أي أف الشز يتعمق بسجى 

الزخر, إلا أنو يسكغ الاستجلاؿ مشو عمى علاقة الدببية, كةقع عبء إثبات علاقة الدببية عمى الجائغ, 

سا يخى آخخكف اف الجائغ لا يكمف إثبات كةكػف ذلظ بتقجيع قخائغ عمييا, فلا يصمب مشو دليل قاشع, بيش

العلاقة الدببية فيي قائسة افتخاضاً كلمسجيغ أف يشفييا , كةدتصيع السجيغ أف يشفي علاقة الدببية بيغ خصئو 

كبيغ الزخر الحي أصاب الجائغ, كذلظ بلثبات الدبب الأجشبي, ك في العادة يخجع الدبب الأجشبي إلى 

, كتعج الدببية ركشا مدتقلا عغ ركغ  3كفعل الغيخ, كفعل الستزخر نفدو ثلاثة عػامل: القػة القاىخة,

الخصأ, كةشعجـ ركغ الدببية مع بقاء الخصأ قائسا, إذا كاف الزخر لا يخجع إلى الخصأ, بل يخجع إلى سبب 

, كمثاؿ ذلظ أف يتفق الذخز مع صاحب الديارة عمى إيرالو إلى قاعة السداد في كقت معيغ, 4أجشبي

                                                           
 .336أبػ البرل, عبج الشاصخ مػسى: مخجع سبق ذكخه. ص 1
 .339السخجع الدابق, ص 2
 .673الدشيػري عبج الخزاؽ: مخجع سبق ذكخه. ص: 3
بالشز عمى ذلظ, بقػليا: " إذا أثبت الذخز اف  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 261جاءت السادة ) 4

كاف الزخر قج نذأ عغ سبب أجشبي لا يج لو ؼيو كآفة سساكةة اك حادث فجائي اك قػة قاىخة أك فعل الغيخ اك فعل الستزخر 
( مغ قانػف السعاملات 287غيخ ممدـ بالزساف ما لع يقس القانػف اك الاتفاؽ بغيخ ذلظ ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )

, 29/12/1985كذلظ بتارةخ  158كالسشذػر في الجخةجة الخسسية الاماراتية في العجد  1985لدشة  5السجنية الإماراتي رقع 
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الدائق عمى السػعج, كةػصمو متأخخا, كةرجؼ أف يجج الذخز أف السداد قج فس قبل الػقت  فيتأخخ

الحي كاف يجب أف يرل ؼيو بدبب شجار حرل في قاعة السداد, فرحيح أف الدائق اخصأ بأف أكصمو 

متأخخا, إلا انو حتى لػ كصل في الػقت السحجد لػجج أف السداد قج فس بدبب الذجار, أي أف الزخر 

حي أصاب الذخز جخاء عجـ السذاركة بالسداد كاف لا بج كاقعا, كلع يكغ نتيجة التأخيخ, بل كاف  نتيجة ال

الذجار, كىشاؾ حالة قانػنية تتسثل في عجـ نذػء الزخر عغ سبب كاحج, بل عغ أسباب متعجدة, بحيث 

تلاؼ آراء كنطخةات اختمفت باخ في ىحه الحالةبيا يعتج التي الأسباب , لكغ يكػف خصأ السجيغ أحجىا

شخح الفقياء عجة نطخةات حػؿ ىحا السػضػع أىسيا نطخةة تكافؤ أك تعادؿ الأسباب,  الفقياء, حيث

كنطخةة الدبب السشتج, فػفق نطخةة تعادؿ الأسباب فاف الدبب يعتبخ متكافئا إذا اشتخؾ في إحجاث 

ما إذا كاف الزخر كاقعا كلػ لع يذتخؾ  الزخر, كةكفي لسعخفة ما إذا كاف الدبب متكافئا أـ لا, أف نتداءؿ

 .1ىحا الدبب, فلذا كاف الجػاب بالإيجاب, فلا يعتج بيحا الدبب, كاف كاف بالشفي فانو يعتج بيحا الدبب

كقج حَكَعَ القزاء بعػجـ جػػاز الاتفػاؽ عمػى الاعفػاء مػغ السدػؤكلية سػػاء أكانػت العقجيػة أك التقرػيخةة, فجػاء 

( مػغ القػانػف السػجني لا تشصبػق عمػى 270نػز السػادة ) يػد الأردنيػة قػليػا: " إفّ في أحج أحكاـ محكسة التسي

( مػغ القػانػف 266( ك )256السػادتيغ ) أفّ ىحه الػاقعة اذ لا يػجج شخط يقزي بالإعفاء مغ السدػؤكلية كسػا 

 فّ , إذ أاثبػػات حرػػػؿ الزػػخر يقػػع عمػػى عػػاتق مػػغ يجعيػػو, كافّ فػػي حػػاؿ ثبػػػت الزػػخر إلاّ ذاتػػو لا تصبقػػاف 

 , كلع يَخِد عغ السحاكع الفمدصيشية شيء مغ ىحا القبيل.2... " الخبخ ىي لتقجيخ الزساف عغ الفعل الزار

                                                           

( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 181, كالسادة )1948لدشة  131ي السرخي رقع ( مغ التقشيغ السجن165كالسادة )
 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4
 2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 179, نرّت السادة )233سمصاف, أنػر: مخجع سبق ذكخه. ص 1

 كالداري في قصاع غدة عمى: " كل مغ ارتكب فعلًا سبب ضخراً لمغيخ يمدـ بتعػةزو ".
كالػارد  23/5/2022رادر بتارةخ كال 768/2022راجع في ذلظ حكع محكسة التسييد الأردنية في القزية الحقػؾية رقع  2

 لجى مػقع قدصاس.
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نطخةة الدبب السشتج, فانو إذا تجاخمت عجة أسباب في إحجاث الزخر ؼيجب التفخقة بيغ  أما بسػجب

الثانية, كةعج الدبب مشتجا إذا كاف مغ الأسباب العخضية, كالأسباب السشتجة, كاىساؿ الأكلى كالاعتجاد في 

 .1شبيعة الأمػر أف يؤدي ؾيامو إلى كقػع الزخر

 :الفرع الثانً: التزاهات الوشتري وأحكام قٍام هسؤولٍته

ىشاؾ التداميغ رئيدييغ يقعاف عمى عاتق السذتخي في عقج بيع العقار عمى الخارشة, ىسا الالتداـ بجفع 

ي, كالتدامو بتدّمع السبيع مغ البائع, كتقػـ مدؤكليتو في حاؿ عجـ الؿياـ الثسغ كىػ التداـ بجييي كجػىخ 

 بتشفيح أي مغ ىحيغ الالتداميغ أك كِلاىُسا, كىسا كالتالي:

 -الالتدام الأول: دفع ثسغ العقار السبيع: 

لع تشز القػانيغ السقارنة محل الجراسة عمى ىحا الالتداـ السفخكض عمى عاتق السذتخي, لحلظ فلفّ الباحث 

يػرد بذأف ذلظ الأحكاـ العامة في الالتداـ بجفع الثسغ, كبشاء عمى ذلظ فلفّ السذتخي في عقج بيع العقار 

السبيع لمبائع, حيث أفّ دفع ثسغ  بجفع ثسغ -كسا ىػ الحاؿ في عقج البيع العادي–عمى الخارشة يمتدـ 

ميسا اختمفت أنػاعيا –السبيع لمبائع يُعَجّ مغ أىع الالتدامات التي تقع عمى عاتق السذتخي في عقػد البيع 

, كذلظ عمى اعتبار أفّ ؾياـ السذتخي بجفع الثسغ لمبائع ىػ أمخ نتيجة حتسيّة لؿياـ البائع بتدميع -كصفاتيا

 .2السبيع لمسذتخي 

                                                           
 .237السخجع الدابق. ص 1
عمى : " عمى السذتخي تدميع الثسغ عشج التعاقج اكلا  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 522نرت السادة ) 2

( مغ التقشيغ السجني السرخي 456مع السادة )كقبل تدمع السبيع اك السصالبة بو ما لع يتفق عمى غيخ ذلظ ", تتقابل ىحه السادة 
كالتي تشز عمى : " ...كَلَسَّا كَافَ الْسُذْتَخِي  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 288, كالسادة )1948لدشة  131رقع 

ِـ تَدْمِيعِ الثَّسَغِ يَجِبُ عَمَى الْسُذْتَخِي أَفْ يَجْفَعَيَا ", مُمْدَمًا بِتَدْمِيعِ الثَّسَغِ لَدِمَوُ مَا يَتِعُّ بِوِ التَّدْمِيعُ فَأُجْخَةُ الْعَجِّ كَالْػَزْ  فِ المَّحَيْغِ ىُسَا مِغْ تَسَا
عمى : " يمتدـ السذتخي بجفع  2015لدشة  3( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في امارة أبػضبي رقع 15/2كقج نرت السادة )

الإنجاز الفعمي لأعساؿ التذييج كالبشاء ما لع يتع الاتفاؽ عمى خالف ذلظ  ؾيسة شخاء الػحجة العقارةة عمى السخصط حدب ندب
كالداري في قصاع  2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 485مع السصػر ", كقج نرّت كحلظ السادة )

. 2تفاؽ أك عخؼ يقزي بغيخ ذلظ, . يكػف الثسغ مدتحق الػفاء في الػقت الحي يدمع ؼيو السبيع ما لع يػجج ا1غدة عمى: " 
إذا كاف الثسغ مدتحقاً كقت تدميع السبيع كجب عمى السذتخي أف يفي بو في السكاف الحي سمع ؼيو السبيع, ما لع يػجج اتفاؽ أك 
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كالػاقع أفّ القزاء قج جخى عمى التعامل كتصبيق ىحا الالتداـ بحق السذتخي, كذلظ باعتبار أنّو مثمسا يحق 

 1لمسذتخي ؾبس السبيع, فلفّ مغ حق البائع أيزاً أف يؿبس الثسغ.

كمقجّراً كةذتخط في الثسغ الحي يُعَج ركشاً مغ أركاف عقج البيع بػجو عاـ, أف يكػف معيّشاً أك قابلًا لمتعييغ, 

يّاً, بحيث يمتدـ  أك قابلًا لمتقجيخ, كمػجػداً, كأف يكػف نقػداً, كأىع مغ ذلظ في كػف أف يكػف الثسغ جِجِّ

 2السذتخي عشج أدائو لمثسغ أف تتػافخ ؼيو ىحه الذخكط كالّا كاف اختلّ ركغ مغ أركاف العقج.

يُعَجّ التداماً متقابلًا لالتداـ البائع بشقل السمكية, كتججر الاشارة الى أفّ التداـ السذتخي بجفع ثسغ العقار لمبائع 

مبخّر عشجئح لجيو لمخكع عمى السذتخي  كعميو فلذا لع يدتصع البائع تشفيح التدامو أك استحاؿ عميو ذلظ, فلا

 تأخيخال فػائج ككحلظ عمييا, الستفق العقارةة الػحجة مصالباً إياه بالثسغ, كالثسغ الػاقع بذأنو الالتداـق ىػ ثسغ

 3في ذمتو لمبائع. السدتحقة الأقداط دفع عغ السذتخي  تأخخ إذا حالة السفخكضة في

 

 

                                                           

. إذا لع يكغ الثسغ مدتحقاً كقت تدميع السبيع, كجب الػفاء بو في السكاف الحي يػجج ؼيو مػشغ 3عخؼ يقزي بغيخ ذلظ, 
 سذتخي كقت استحقاقو ".ال
بِ: " كلسا كاف  13/2/2011قزائية كذلظ بتارةخ  79لدشة  10936حكست محكسة الشقس السرخةة في الصعغ رقع  1

التداـ السذتخي بجفع الثسغ في عقج البيع يقابمو التداـ البائع بشقل السمكية الى السذتخي, فاذا كججت أسباب ججيّة يُخْذى معيا ألّا 
بتشفيح التدامو كأف يكػف غيخ مالظ لمعقار السبيع, فلفّ مغ حق السذتخي أف يػقف التدامو بجفع الثسغ حتى يقػـ  يقػـ البائع

 371البائع مغ جيتو بتشفيح التدامو ". كرد الحكع لجى دكديغ, محسػد كدكاس, أميغ: مخجع سبق ذكخه. ص
 10/9/2019كذلظ بتارةخ  4846/2019في القزية رقع  كقج قزت في ذلظ أيزاً محكسة التسييد الأردنية برفتيا الحقػؾية

بِ: " أف مغ التدامات السذتخي دفع الثسغ كتدمع السبيع, كعميو فقج قخّرت السحكسة إلداـ السجعى عميو بتأدية السبمغ السجعى بو 
 4/8/2013لجعػى بتارةخ ( ىممو أك ما يعادليا بالجيشار الأردني لمسجعية مغ تارةخ إقامة ا60( درىساً ك)814667كالبالغ )

%( أتعاب محاماة عمى أف لا تدةج عمى ألف ديشار كالفائجة القانػنية مغ تارةخ السصالبة 5كتزسيشو الخسػـ كالسرارةف ك)
 كحتى الدجاد التاـ ". كقج كرد الحكع لجى مػقع قخارؾ: مػقع نقابة السحاميغ الأردنييغ. 

. 1. طعقج البيع بيغ الذخيعة والقانػن , الجيب, محسػد: 1976لدشة  43ع ( مغ القانػف الأردني رق479أنطخ السادة ) 2
 .93. ص2010الاسكشجرةة: دار الجامعة الججيجة. 

 .114الدعيجي, مػزة سػةج سالع: رسالة سبق ذكخىا. ص 3
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 -الالتدام الثاني: تدمّع العقار السبيع مغ البائع: 

لمسذتخيق فلفّ عمى السذتخي -العقار في عقج البيع عمى الخارشة-حتى يكتسل التداـ البائع بتدميع السبيع 

العقار مغ البائع, فاستلاـ السذتخي لمسبيع ىػ التداـ قانػني يقع عمى عاتق أف يدتمع ىحا السبيع أك 

السذتخي تجاه البائع, ؼيكػف استلاـ السذتخي لمعقار مغ خلاؿ كضع يجه عميو بذكل مادي كقانػني, فسادياً 

لو بعج  مغ خلاؿ حيازتو كالترخؼ ؼيو, كقانػنياً مغ خلاؿ تثبيت ممكيتو باسسو في الجكائخ السخترة ليحق

 ذلظ بيعو أك تأجيخه أك رىشو كما الى ذلظ.

 في يتدمسو أف السذتخي  عمى كجب السبيع لتدمع زماناً  مكاناً أك العخؼ الاتفاؽ أك يعيغ لع كنجج أنو إذا

 1زمغ. مغ الشقل يقتزيو ما إلاّ  إبصاء دكف  مغ يشقمو البيع كأف كقت السبيع ؼيو يػجج الحي السكاف

استلاـ السبيع مغ البائع, فلفّ اخلالو بيحا الالتداـ يجعمو عُخْضة لترجيخ العقػبات  كبسا أفّ عمى السذتخي 

بحقو, فقج بيّشت القػانيغ محل الجراسة أنو في حاؿ اخلاؿ السذتخي بتشفيح التدامو بتدمّع السبيع أك أي التداـ 

 كعمى بحلظ, اضي كالأملاؾدائخة الأر  إخصار آخخ كاقع في ذمتو, فلفّ عمى البائع بحدب قانػف إمارة دبي

 لمػفاء يػماً ( 30) لسجة الكتخكني بالبخةج أك السدجل البخةج بػاسصة أك حزػرةاً  سػاءً  السذتخي  إمياؿ الجائخة

 إلغاء لمسصػر جاز التعاقجية, التداماتو بتشفيح السذتخي  ؾياـ دكف  ىحه السيمة انقزت التعاقجية, فلذا بالتداماتو

, 2مشو السجفػعة السبالغ ؾيسة مغ٪ 30 عمى يدةج لا ما خرع بعج السذتخي  مغ استػفاه ما كاعادة العقج

                                                           
لسجني الأردني , كلا مقابل ليحا الشز في القانػف ا1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 463أنطخ السادة ) 1

عمى: " يتع التدميع حكسا  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 497. كقج نرت السادة )1976لدشة  43رقع 
( مغ 498بتدجيل السبيع باسع السذتخي عشجما تعمق الشرػص التذخةعية نقل السمكية عمى التدجيل الخسسي ", أما السادة )

بخ التدميع حكسيا إذا أبقى البائع السبيع تحت يجه بشاء عمى شمب السذتخي, كاذا أنحر البائع ذات القانػف فشرت عمى: " يعت
 السذتخي بجفع الثسغ كتدمع السبيع خلاؿ مجة معقػلة كالا اعتبخ متدمّساَ كلع يفعل ذلظ ".

 .2008لدشة  13( مغ قانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في امارة دبي رقع 11أنطخ السادة ) 2
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فزلًا عغ أنو في حاؿ اخلاؿ أي مغ شخفي العقج بالتداماتيساق فقج بيّغ قانػف إمارة أبػ ضبي أفّ العقج 

 1. يكػف قابلًا لمفدخ مغ قِبَل الصخؼ السغبػف لكغ ذلظ يكػف بعج اعحار الصخؼ الآخخ بترحيح الاخلاؿ

 لو يكغ كلع يفعل, لع فلذا بتدمسو يعحره لع يقع السذتخي بتدمّع العقار أف كةججر القػؿ أفّ مغ حق البائع إذا

 كالسصالبة العقج فدخ أك بالتدمع لإلدامو لمقزاء يمجأ عحر يسشعو مغ الؿياـ بحلظ, ؼيجػز لمبائع أف

 2.بالتعػةس

 خاحمو والاشكاليات الخاصة بتشفيحه "عقج بيع العقار عمى الخارشة " م: السبحث الثاني
يُعالج الباحث في ىحا السبحث مغ خلاؿ مصمبيغ السخاحل التي يسخ بيا عقج بيع العقار عمى الخارشة, 

كالاشكاليات التي قج تطيخ أماـ أشخافو قبل أك أثشاء تشفيحه, فسا داـ أفّ عقج بيع العقار عمى الخارشة يُعجّ 

لشقل ممكية عقار مغ شخز لآخخق فلفّ الحجيث يجكر حػؿ مخاحل نقل ممكية عقجاً صحيحاً كاملًا, يؤدي 

العقار السػجػد عمى الخارشة كما يدتتبع ذلظ مغ نتائج كآثار ليكػف ذلظ كمو في السصمب الأكؿ مغ ىحا 

السبحث, أما في السصمب الثاني ؼيكػف الحجيث عغ الإشكاليات التي يسكغ أف تقع عمى ىحا العقج ككيؽية 

 اكزىا. تج

 تقجيع التي تجكر حػؿ العسميات تمظ ىي كلا بج مغ القػؿ في البجاية أفّ نقل السمكية مقابل عِػَض مالي

قِبَل السذتخي )السالظ الججيج(, كحيث تذكل الحقػؽ السقبػضة  الأصمي مغ لمسالظ السمكية )الثسغ( مقابل

 3.بعػض السمكية نقل حقػؽ  مجسل مغ شخؼ البائع جدء مغ

 

                                                           
, كلا مقابل لحلظ في قانػف تشطيع 2015لدشة  3( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في امارة أبػ ضبي رقع 17أنطخ السادة ) 1

 .2014لدشة  6التصػةخ العقاري القصخي رقع 
 117الدعيجي, مػزة سػةج سالع: رسالة سبق ذكخىا. ص 2
. الأردف: دار الدىخاف 1. طالجبخي في نقل حق السمكية العقارية إجخاءات التشفيح العيشيالدىيخي, غدكاف محسػد غشاكي:  3

 13. ص2017لمشذخ كالتػزةع. 
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 تقديع ىحا السبحث فيػ يُقْدَع الى مصمبيغ كالتالي:كحػؿ 

 السصمب الأول: مخاحل انعقاد عقج بيع العقار عمى الخارشة واجخاءاتو القانػنية.

 .الاشكاليات القانػنية الستعمّقة بعقج بيع العقار عمى الخارشةالسصمب الثاني: 

 واجخاءاتو القانػنية الخارشة عمى العقار بيع عقج مخاحل انعقاد: السصمب الأول

تَسُخّ عسمية بيع العقارات عمى الخارشة بأربعة مخاحل, تبجأ مغ مخحمة ما قبل تػؾيع العقج بيغ البائع 

كالسذتخي, ثع مخحمة تػؾيع العقج كتشفيحه, ثع مخحمة تشفيح عسمية البشاء, ثع تأتي السخحمة الأخيخة كالستعمقة 

, عمى أف يقػـ الباحث باستعخاض ىحه السخاحل ثع اجخاءات العقج بلنجاز البشاء بالكامل كتدميسو لمسذتخي 

 -بذكل قانػني كعسمي كالآتي: 

 الفخع الأول: السخاحل التي يسخ بيا عقج بيع العقار عمى الخارشة

 -أولًا: مخحمة ما قبل تػقيع العقج بيغ أشخافو )السخحمة التسييجية(: 

العقار عمى الخارشة تعج مغ السخاحل السحفػفة بالسخاشخ مغ إفّ السخحمة التي تدبق التعاقج عمى شخاء 

جانب السذتخي, فالبائع في ىحه السخحمة يعخض عغ رغبتو الجادّة في الؿياـ بلنجاز مخصط لبشاية سكشية أك 

, حيث 1فمل أك شقق أك محلات تجارةة كذلظ مغ خلاؿ اتساـ مخصط ىحه العقارات مع الذخز السختز

, لكغ قج يحرل ما 2الػحجات العقارةة مخرّرة لمدكغ أك لأغخاض معيّشة أخخى  يُسكِغ أف تكػف ىحه

يحػؿ دكف ؾياـ البائع باستكساؿ عسميّة تػؾيع العقج أك ؾيامو بتػؾيع العقج لكغ عجـ قجرتو عمى استكساؿ 

لسُذَخّعيغ أعساؿ البشاء كبالتالي ضياع حق السذتخي في استلاـ العقار الستفق عميو, لحلظ فلفّ العجيج مغ ا

                                                           
إفّ مغ بيغ الذخكات العقارةة التي تعسل كسصػّر عقاري في دكلة الامارات العخبية الستحجة عمى سبيل السثاؿ: شخكة  1

 الإعسار, شخكة دبي العقارةة, شخكة ميخاث.
كالسعجّؿ بسقتزى السخسػـ التذخةعي  93/03( مغ السخسػـ التذخةعي الجدائخي رقع 2عمى سبيل السثاؿ فقج نرت السادة ) 2

الستعمق بالشذط العقاري عمى: " يذتسل الشذاط العقاري عمى مجسػعة الأعساؿ التي تداىع في انجاز أك تججيج  11/04رقع 
جار أك تمبية حاجات خاصّة, بحيث يسكغ أف تكػف الأملاؾ العقارةة السعشيّة محاؿ الأملاؾ العقارةة السخرّرة لمبيع أك الاي

 ذات الاستعساؿ الدكشي أك محاؿ مخرّرة لإيػاء نذاط حِخَفِي أك صشاعي أك تجاري ".
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قج عَسِجكا الى كضع مجسػعة مغ الزسانات التي تداعجه في تجشب  -كخاصّة التذخةعات محل الجراسة-

ىحا الخصخ السحتسل كقػعو, كذلظ مغ خلاؿ اتساـ البائع كافة التخاخيز الادارةة لسسارسة الشذاط كتشطيع 

البائع بتبريخ السذتخي بكل ما لو اعلاف كاضح كصخةح عغ السذخكع السشػي الؿياـ بو, إضافة لالتداـ 

علاقة بالسذخكع كغيخىا مغ الزسانات التي تحفظ حق السذتخي )الصخؼ الزعيف( ضج البائع )مالظ 

  1السذخكع(.

كالػاقع أفّ التذخةعات السقارنة محل الجراسة لع تزع مدسّاً خاصّاً بالعقج الحي يُبخـ في ىحه السخحمة كالتي 

جية لمتعاقج, لكغ القانػف الفخندي عمى سبيل السثاؿ أشمق عميو اسع العقج تعتبخ بسثابة مخحمة تسيي

 1, أما في التذخةع الجدائخي فقج تعّ تدسيتو بعقج حفظ الحق.2التسييجي

                                                           
ػةخ عمى : " لا يجػز مداكلة أعساؿ التص 2014لدشة  6( مغ قانػف تشطيع التصػةخ العقاري القصخي رقع 2نرت السادة ) 1

( مغ قانػف تشطيع 15/1العقاري قبل الحرػؿ عمى تخخيز بحلظ مغ الإدارة كفقاً لأحكاـ ىحا القانػف ", كقج نرت السادة )
عمى : " لا يجػز بيع أي كحجة عقارةة عمى السخصط ما لع يتع استيفاء  2015لدشة  3القصاع العقاري في امارة أبػضبي رقع 

إيجاع مخصط التصػةخ الخئيدي أك الفخعي  -ت السخترة عمى مذخكع التصػةخ العقاري, بمػافقة الجيا -الذخكط التالية: أ
الخاص بسذخكع التصػةخ العقاري لجى الدجل العقاري في الجائخة بسا في ذلظ مخصط الصبقات السبجئي كمخصط السجسع 

عمييا مذخكع التصػةخ العقاري أك حاصلًا أف يكػف السصػر مالكاً لأحج الحقػؽ العقارةة عمى الأرض التي سيقاـ  -السبجئي, ج
 -عمى حقػؽ تعاقجية, تدسح لو بتصػةخ الأرض كمشح حقػؽ عقارةة عمى الػحجات العقارةة السخاد إنذاؤىا عمى تمظ الأرض, د

 أف يكػف السصػر قج فتح حداب -تقجيع السصػر ما يفيج حيازتو للأرض التي سيتع إنذاء مذخكع التصػةخ العقاري عمييا, ق
ضساف السذخكع, الحرػؿ عمى مػافقة الجائخة عمى بياف الإفراح الستعمق بالػحجة العقارةة حدب الشسػذج السعج مغ الجائخة 

( مغ قانػف 4كالحي يبيغ كافة البيانات الستعمقة بالػحجة العقارةة كمذخكع التصػةخ العقاري ", كتتقابل ىحه السػاد مع السادة )
كالتي تشز عمى : " لا يجػز لمسصػر الخئيدي أك الفخعي  2008لدشة  13ئي في امارة دبي رقع تشطيع الدجل العقاري السبج

البجء في تشفيح السذخكع أك بيع كحجاتو عمى الخارشة قبل استلاـ الأرض التي سيقاـ عمييا السذخكع كالحرػؿ عمى السػافقات 
جائخة أف تزع عمى صحيفة العقار الحي يجخي تصػةخه إشارة اللازمة مغ الجيات السخترة بالإمارة, كفي جسيع الأحػاؿ عمى ال

 تفيج بحلظ ".
يتعمق  4/12/1437( كذلظ بتارةخ 536كقج صجر بخرػص ىحا الذأف قخار عغ مجمذ الػزراء الدعػدي يحسل رقع )

شو : " تحطخ بالشز عمى الزػابط الستعمقة ببيع أك تأجيخ كحجات عقارةة عمى الخارشة, بحيث جاء في السادة الأكلى م
مداكلة بيع أنذصة بيع أك تأجيخ أي كحجات عقارةة عمى الخارشة ميسا كاف غخضيا أك أسمػب تصػةخىا أك إنذائيا كسػاء 
أكانت سكشية أـ تجارةة أـ استثسارةة أـ مكتبية أـ خجماتية أـ سياحية أـ صشاعية أـ غيخىا أك الاعلاف عشيا في كسائل 

, أك تدػةقيا في السسمكة, أك العخض عشيا في معارضق إلّا بعج الحرػؿ عمى التخخيز اللازـ الاعلاـ السحمية أك الخارجية
 لسداكلة الشذاط مغ المجشة السشرػص عمييا في ىحه الزػابط ". 

 261عبج الله, محمد صجيق محمد: بحث سبق ذكخه. ص 2
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كتعج ىحه السخحمة مغ السخاحل السيسة كذلظ بدبب أفّ الػضع القانػني لمسذتخي فييا يكػف متدعدِعاً مغ 

خْضَةً لأف يتعخّض لسا يؤدي لخدارة حقو تجاه البائع خاصّة اذا ما قاـ بجفع أكثخ مغ ناحية, فقج يكػف عُ 

مبمغ مغ الساؿ كسقجّـ لعقج البيع, كقج يخدخ السذتخي حقو أيزاً اذا ما تع الاتفاؽ عمى كافة الشػاحي 

ع لعجـ العقجية لكغ دكف الاقجاـ عمى تدجيل ما يحجث بيغ الصخفيغ بذكل يزسغ حقػقيسا, اذ قج يعسج البائ

تدجيل السقبػضات كالسجفػعات حتى لا يتدشى لمسذتخي السصالبة بيا اذا ما تع فدخ العقج بيشيسا, أك ؾيامو 

بعجـ تدجيل العقج لجى الجائخة السخترة أك ختسو لجى محامي حتى لا يُعتج بو, لكغ مع ذلظ فلفّ العقج 

يصالب البائع بحيازة ما يُثْبِت اتفاقيع عمى  يعتبخ صحيحاً سػاء أكاف مدجلًا أـ لع يكغ, ككحلظ لمسذتخي أف

البيع حتى يجفعو لانجاز العقج كتػؾيعو, حتى أفّ لمسذتخي الحق في مخاؾبة عسميّة البشاء عشج الذخكع فييا, 

  2كغيخىا مغ الأمػر التي تحفظ حق السذتخي قِبَلَ البائع.

ف يقػـ البائع بالإعلاف عغ رغبتو بالبجء كحتى تتع ىحه السخحمة بالذكل القانػني الرحيح, فلا بجّ مغ أ

مغ خلاؿ التدػةق لحلظ السذخكع بالإعلاف عشو بذكل دقيق  -حالياً –بسذخكع العقار القائع عمى الخخةصة 

كصحيح كتفريمي, كدكف كضع أية تفاصيل كىسية غيخ حؿيؿية, كبذكل لا يغخّر بالسدتيمكيغ المحيغ ىع 

شاسب, خاصة كأفّ العجيج مغ ملّاؾ السذارةع يعسجكف للإعلاف عغ بأمذ الحاجة لامتلاؾ مدكغ ملائع كم

مذارةعيع بسػاصفات خيالية كبذخكط بديصة قج لا تكػف محكػرة أصلًا تجفع بالعجيج مغ الأشخاص لإبخاـ 

العقػد دكف معخفة ما يشتطخىع مغ مذاكل اذا ما تعّ انجاز السذخكع ككجػد البشاء بذكل فعمي لكػف أف ما 

لاف عشو كىسي كغيخ مػجػد فعمياً, فالػاجب أف يمتدـ البائع بجكره في تبريخ السػاششيغ بكل ما تعّ الاع
                                                           

التخؾية العقارةة في الجدائخ عمى: " عقج حفظ السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط  04-11( مغ قانػف رقع27نرّت السادة ) 1
الحق ىػ العقج الحي يمتدـ بسػجبو السخقي العقاري بتدميع العقار السقخر بشاؤه أك في شػر البشاء لراحب حفظ الحق فػر 
إنيائو مقابل تدبيق يجفعو ىحا الأخيخ, بحيث يػدع مبمغ التدبيق السجفػع مغ شخؼ صاحب حفظ الحق في حداب مفتػح 

مغ ىحا القانػف يحجد نسػذج عقج  56باسع ىحا الأخيخ لجى ىيئة ضساف عسميات التخؾية العقارةة السشرػص عمييا في السادة 
 حفظ الحق عغ شخةق التشطيع ".

. 1. طضػابط العقػد " دراسة مقارنة في الفقو الاسلامي ومػازنة بالقانػن الػضعي وفقيو "البعمي, عبج الحسيج محمد:  2
بة لمصباعة كالشذخ. القاىخة التػازي في العقػد وتصبيقاتو كما بعجىا. يػسف, أحسج عخفة أحسج:  42. ص1989: مكتبة كـ

 90. ص2020. بجكف شبعة. القاىخة: دار التعميع الجامعي. السعاصخة " دراسة فقيية مقارنة "
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يتعمق بالسذخكع السشػي انجازه, مغ مػقع السذخكع كمداحة الأرض التي سيقاـ عمييا, كأكصاؼ الػحجات 

تحقيق التبريخ الدكشية السشػي بيعيا كالسػاد السدتخجمة في بشائيا كغيخىا مغ الأمػر الزخكرةة ل

 1السصمػب.

 -ثانياً: مخحمة تػقيع العقج والكيام بتشفيحه: 

في ىحه السخحمة يقػـ البائع بلنذاء عقج البيع عمى الخارشة مغ خلاؿ كضع كافة الذخكط كالأحكاـ 

الخاصة بعسمية البيع كالسبيع كأسذ التشفيح كحقػؽ ككاجبات الصخفيغ بذكل مكتػب داخل العقج, إضافة 

الذكمية كالسػضػعية التي سيتشاكليا الباحث لاحقاً, كعميو فلنشا نكػف عشجئح أماـ عقج قانػني  لمذخكط

مكتسل الأركاف كالجػانب, لكغ ما يذجّنا في ىحه السخحمة ىػ ما يتعمق بتفاصيل ىحا العقج كجػىخه حقػؽ 

 الصخفيغ خاصةً السذتخي.

مغ أف يتع مخاعاة الذخكط التي تصمبيا القانػف لانعقاد العقج  كحتى يُشْتِجَ ىحا العقج آثاره تجاه أشخافوق فلا بج

كتكػةشو بذكل قانػني صحيح, بحيث تكسغ ىحه الذخكط في كجػد التخاضي مغ قِبَل الصخفيغ أي تبادؿ 

الايجاب كالقبػؿ مغ قِبَمِيِسا, كةسكغ التعبيخ عغ التخاضي بتحقق كجػد ارادتيغ متصابقتيغ, كفي أف يكػف 

الأشخاؼ ذك أىميّة لمتعاقج, ثع أف يكػف التعاقج عمى محل مذخكع معيّغ أك قابل لمتعييغ مػجػد  الصخفاف أك

 2أك قابل لمػجػد, كأف يكػف سبب التعاقج مذخكعاً أي مقبػلًا قانػناً.

ه كالسلاحظ أفّ التذخةعات القانػنية محل الجراسة لع تقع عمى تشطيع الأحكاـ الخاصة بانعقاد ىحا العقج كتشفيح

أي بعجـ الشز عمى ىحه السخحمة, إلّا أنو كبالخجػع الى القػاعج العامة نجج بأفّ ىشاؾ مجسػعة أحكاـ 

تخز انعقاد العقػد بذكل عاـ, كىي التخاضي بيغ الصخفيغ الحي تعتبخه التذخةعات بسثابة الأساس في 

                                                           
مجمة العمػم الذخعية في جامعة . فقيية" بيع الػحجات العقارية عمى الخارشة "دراسةالعشدي, عيّاد بغ عداؼ بغ مقبل:  1

 1177. ص1229-2020/1148. 14.مج2. القريع
. بجكف العشاصخ السكػّنة لمعقج كسرجر للالتدام في القانػنيغ السرخي والانجميدي السقارن عبج الله, فتحي عبج الخحيع:  2

 كما بعجىا. 45. ص1978شبعة. القاىخة: دكف ذكخ لجار الشذخ. 
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يجَابِ  مِغْ  الْأَصْمِيَّ  سَقْرِجَ مغ مجمة الأحكاـ عمى : " الْ  175انعقاد العقج بيغ أشخافو, اذ نرت السادة   الْإِ

 مغ القانػف السجني الأردني عمى : " الأصل 213... ", كنرت كحلظ السادة  الصَّخَفَيْغِ  تَخَاضِي ىُػَ  كَالْقَبُػؿِ 

, إضافة لسدألة عمع السذتخي بالسبيع كالتي تتشاسب مع 1التعاقج " في التدماه كما الستعاقجيغ رضا العقج في

البيع عمى الخارشة, اذ أفّ مغ حق السذتخي في عقج بيع العقار عمى الخارشة أف يكػف عالساً مدألة 

بالعقار السشػي شخائو, حيث يكػف العقار السبيع معمػماً لمسذتخي عشج بياف مػاصفاتو كأحػالو كثسغ البيع 

 الْسَبِيعُ  ػؿ في ذلظ : " يرِيخُ الشيائي ككيؽية الأداء كأجل التدميع كغيخه, فجاءت مجمة الأحكاـ العجلية بالق

ا كَحَا بَاعَوُ  لَػْ  مَثَلًا  غَيْخِهِ  عَغْ  تُسَيِّدُهُ  الَّتِي كَصِفَاتِوِ  أَحْػَالِوِ  بِبَيَافِ  مَعْمُػمًا  أَرْضًا بَاعَوُ  أَكْ  الْحَسْخَاءِ  الْحِشْصَةِ  مِغْ  مُجِّ

 -1, أما القانػف السجني الأردني فبيّغ في ذلظ: " 2الْبَيْعُ " كَصَحَّ  مَعْمُػمًا الْسَبِيعُ  صَارَ  حُجُكدِىَا بَيَافِ  مَعَ 

 عشج معمػماً  السبيع يكػف  -2الفاحذة,  لمجيالة ناؼيا عمساً  السذتخي  عشج معمػما السبيع يكػف  أفْ  يذتخط

 3اليو ". الاشارة تكفي حاضخا كاف كاذا لو السسيدة كأكصافو أحػالو ببياف السذتخي 

عشج كتابة العقػد فلا بج أف يتع ذكخ تدمدل السمكية الػارد عمى العقار السبيع بجاية كتججر الاشارة إلى أنو 

مغ اسع البائع ثع مغ قاـ بتسمظ نفذ العقار سابقاً, كةحكخ أيزاً اسع صاحب الأرض السقاـ عمييا العقار 

قار شخكة أف اف اختمف صاحب الارض عغ صاحب العقار, كةُحْكَخ في العقج أيزاً أنو اذا كاف مالظ الع

يحكخ بعس التفاصيل الستعمقة بيحه الذخكة كخاصة أنيا مسغ يسمكػف شيادات تخخيز لسداكلة ىحا الشػع 

مغ البيػع أـ لا, كذلظ بدبب أف عقػد نقل السمكية تقػـ أصلًا عمى فكخة الحساية, أي حساية صاحب الحق 

 4مسغ ليع علاقة مع ىحا الذخز.العيشي عمى العقار كالغيخ الحي يخغب في التعامل معو كغيخىع 

                                                           
( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 74, تتقابل ىحه السادة مع السادة )1976لدشة  43القانػف السجني الأردني رقع  1
 .1948لدشة  131كالداري في قصاع غدة, لكغ لا مقابل لحلظ في التقشيغ السجني السرخي رقع  2012لدشة  4
 .1876 ( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة201أنطخ السادة ) 2
( مغ التقشيغ 419/1, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 466أنطخ السادة ) 3

( مغ 429, كالسادة )1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 197, ككحلظ السادة )1948لدشة  131السجني السرخي رقع 
 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4ع مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رق

 18. ص2015. تػنذ: مجسع الأشخش لمكتاب السختز. 1. طإشيار الحق العيشي العقاري ساسي, رمدي:  4
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كبسا أفّ السذتخي ىػ غالباً ما يكػف الصخؼ الزعيف في ىحا الشػع مغ العقػدق فلفّ لو مجسػعة مغ 

الزسانات التي تحسيو مغ فتخة تػؾيع العقج حتى تشفيحه بذكل كامل, فسغ ىحه الزسانات ما أكجبتو القػانيغ 

أبػ  ضبي مغ أفّ عمى البائع تحخةخ لمعقج في شكمية ككصف  كالتذخةعات محل ىحه الجراسة كقانػف إمارة

كشخكط معيشة تحسي السذتخي مغ أي غبغ أك احتياؿ قج يرجر مشو, بحيث يكػف حق السذتخي محفػضاً 

قِبَلَ البائع, إضافة لمزسانة الستعمقة بزخكرة ؾياـ الستعامل في مجاؿ بيػع العقارات عمى الخخائط بالالتداـ 

البيع,  بعقج التأميغ شيادة إرفاؽ إلدامية الستبادلة, مع كالكفالة الزساف صشجكؽ  لجى جباري بعسل تأميغ ا

كمع امكانية أف يتع فخض غخامة تأخيخ عمى البائع اذا ما تأخخ في تدميع السذخكع عغ السجّة الستفق 

 1عمييا.

 ثالثاً: مخحمة تشفيح عسمية البشاء:

العقارات عمى الخارشة لا يتع بسجخد انعقاده كالتػؾيع عميو مغ قِبَل الصخفيغ, يسكغ القػؿ أفّ تشفيح عقج بيع 

بل يحتاج لبعس الػقت مغ أجل تحقيق ذلظ, بدبب أفّ التعاقج عمى عقار مدتقبمي يُخَتّب بالزخكرة كجػد 

ت في بعس الالتدامات بحق الصخفيغ المحاف يكػناف مجبخاف عمى تشفيحىا, مسا يدتجعي أخحىسا لبعس الػق

 سبيل اتساـ ذلظ.

                                                           
عمى: " يجػز لمجائخة أف  2015لدشة  3( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في امارة أبػ ضبي رقع 25/2نرت السادة ) 1

تجفع لسرمحة مذتخي الػحجات العقارةة في حاؿ تأخخ السصػر في تدميع مذخكع التصػةخ  تفخض غخامة تأخيخ عمى السصػر
العقاري لسجة تدةج عمى ستة أشيخ مغ تارةخ التدميع الستػقع لمسذخكع كفقاً لمججكؿ الدمشي الحي تعيّج بو السصػّر لمجائخة, كذلظ 

( مغ ذات القانػف عمى: " إذا تعحر إيجاد أي 26/2ادة )ما لع يثبت أف تأخخه كاف بدبب خارج عغ إرادتو ". كقج نرت الس
حل مغ أجل إكساؿ مذخكع التصػةخ العقاري خلاؿ فتخة ستة شيػر مغ تارةخ مػافقة الجائخة عمى اتخاذ تجابيخ مغ أجل حساية 

ختيب التالي كتحت حقػؽ السذتخةغق يقػـ أميغ الحداب بتػزةع السبالغ الستبؿية السػدعة في حداب ضساف السذخكع كفقاً لمت
 اشارؼ الجائخة: 

 بجؿ مرارةف إدارة الحداب غيخ السدجدة الخاصة بأمشاء الحداب كبحج أقرى تحجده الجائخة. -أ
مسػلػ مذخكع التصػةخ العقاري كمذتخك الػحجات العقارةة في السذخكع أك مسػلػىع كذلظ قدسة غخماء في حاؿ عجـ  -ب

 ف السذخكع.كفاية السبالغ السػجػدة في حداب ضسا
 مقاكلػ السذخكع كالسػردكف كذلظ قدسة غخماء في حاؿ عجـ كفاية السبالغ الستبؿية في حداب ضساف السذخكع. -ج
, كلا مقابل لحلظ في 2014لدشة  6( مغ قانػف تشطيع التصػةخ العقاري رقع 31السصػّر ". كتتقابل ىحه السادة مع السادة ) -د

 , 2008لدشة  13ئي في امارة دبي رقع قانػف تشطيع الدجل العقاري السبج
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ففي ىحه السخحمة يقف البائع مػقفاً كسصاً ما بيغ تشفيح مذخكعو الػرقي كما بيغ ارضاء السذتخي كبشائِو 

العقار السباع لو سمفاً, كمع ىحا يكػف لمبائع أف يحسي حقو في الحرػؿ عمى الثسغ الستفق عميو مع 

سرمحة البائع في ىحه السخحمة تكػف ميسة خاصّة السذتخي أك عمى الأقل بزعة أقداط مغ ذلظ الثسغ, ف

اذا كشا أماـ حالة تعجد السذتخةغ لمعقار الحي يتع بشاؤه, فعمى الخغع مغ أف مرمحة السذتخي ذات أىسية 

كاعتبار, فكحلظ الأمخ بالشدبة لمبائع, فسرمحتو ذات أىسية كاعتبار, كلا تقل مرمحتو أىسية عغ مرمحة 

ؤه, كذلظ بدبب أفّ ضساف أداء كل مذتخي للأقداط الستختبة في ذمتو لمبائع يداعج السذخكع القائع عمى بشا

عمى الاستسخار في تسػةل السذخكع كبالتالي الاستسخار في تشفيحه, لكغ تأخخ كاحج مغ السذتخةغ في ذلظ 

ائع الى كضع يؤدي الى التأثيخ عمى باقي السذتخةغ كبالتالي التأثيخ عمى السذخكع ككل, كبحلظ فقج يمجأ الب

بعس الزسانات السداعجة عمى حساية حقو تجاه مذتخي العقار أك مذتخةو, مشيا كضعو لذخط جدائي 

داخل العقج يعخّؼ بأنو " الاتفاؽ الحي يقجر ؼيو الستعاقجاف بذكل مدبق التعػةس الحي يدتحقو أحجىسا اذا 

ك في ؾيامو بػضع شخط فاسخ لمعقج حيث , أ1ما أخلّ الصخؼ الآخخ بتشفيح التدامو أك تأخّخ في التشفيح "

يعتبخ ىحا الذخط بسثابة ضسانة قػةة لمبائع مغ أجل استيفاء الثسغ أك أقداط الثسغ الستفق عميو مع 

 السذتخي.

حيث يكػف بلمكاف البائع بشاء عمى ذلظ أف يذتخط عمى السذتخي أك مجسػع السذتخةغ أنو في حاؿ تػقف 

, أك شمبو أيزاً أف يتع 2الثسغ ؼيكػف لو الحق عشجئح في فدخ العقجأحجىع أك جسيعيع عغ دفع أقداط 

                                                           
يع:  1 . الاسكشجرةة: مكتبة 1. طالتعامل بالذخط الجدائي بيغ الذخيعة والقانػن "دراسة مقارنة"الشذػي, ناصخ أحسج ابخاـ

عمى : " يجػز  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 364. نرت السادة )211. ص2013الػفاء القانػنية. 
جيغ أف يحجدا مقجماً ؾيسة الزساف بالشز عميو في العقج أك في اتفاؽ لاحق مع مخاعاة أحكاـ القانػف, كةجػز لمسحكسة لمستعاق

في جسيع الأحػاؿ بشاءً عمى شمب أحج الفخةقيغ أف تعجؿ في ىحا الاتفاؽ بسا يجعل التقجيخ مداكةاً لمزخر, كةقع باشلًا كل 
( 240, كالسادة )1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 223ة مع السادة )اتفاؽ يخالف ذلظ", كتتقابل ىحه الساد

 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 
عمى  ( مغ التقشيغ السجني السرخي عمى: " يكػف الالتداـ معمقا عمى شخط إذا كاف كجػده أك زكالو متختباً 265نرت السادة ) 2

( عمى: " 393أمخ مدتقبل غيخ محقق الػقػع ", أما القانػف السجني الأردني فمع يخد ؼيو نز مذابو, لكشو نز في السادة )
 “. الذخط التداـ مدتقبل يتػقف عميو كجػد الحكع اك زكالو عشج تحققو 
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ايجاع الثسغ أك أقداط الثسغ في مرخؼ معيّغ باسسو كذلظ كزسانة لتجشب افلاس السذتخي أك السذتخةغ 

 1أك أحجىع, ؼيقػـ السذتخي عشجئح بػضع السبمغ الستفق عميو في السرخؼ كػديعة مرخؼيّة باسع البائع.

سخحمة, فلفّ ىشاؾ مجسػعة مغ السخاشخ التي مغ السسكغ أف تمتف حػؿ تشفيح العقج بيغ أشخافو, كفي ىحه ال

فأغمبيا يكسغ في لجػء الأفخاد لمذخاء مغ مدتثسخ غيخ معخكؼ, ؼيزصخ ىؤلاء الأفخاد لانتطار ؾياـ دائخة 

أف السذتخةغ قج يتدمسػا  الأراضي كالأملاؾ بتدػةة ىحا العقار حتى يدتخدكا أمػاليع السجفػعة, كمغ ثع في

 2عقاراً يختمف في مػاصفاتو عغ الستفق عميو في العقج.

 ة انجاز البشاء وتدميسو لمسذتخي رابعاً: مخحم

يكػف البائع في ىحه السخحمة قج قاـ بلنجاز البشاء الستفق عميو مع السذتخي, كأصبح البشاء مػجػداً عمى 

بتدميع العقار )الػحجة الدكشية( لمسذتخي الحي يجفع عشج استلامو أرض الػاقع, كبَقِيَ أماـ البائع أف يمتدـ 

ليحا العقار الثسغ الستفق عميو أك الجدء الستبقي مشو أك آخخ قدط مغ الأقداط الستفق عمى دفعيا, لكغ 

 ىحا لا يكفي كالتداـ يتختب عمى البائع بعج انجاز العقار كتدميسو, بل يكػف كاقعاً في ذمة البائع أف يمتدـ

بسجسػعة مغ الالتدامات كالتي تزسغ لمسذتخي حرػلو عمى العقار كالانتفاع بو كفق الذخكط كالسػاصفات 

 كالتفاصيل السُتّفق عمييا مدبقاً.

 

                                                           

مفدػخاً مغ تمقاء نفدو دكف الحاجة الى حكع  كالسلاحظ أفّ ؾياـ البائع بليخاد الذخط الفاسخ في عقج البيع يؤدي لاعتبار العقج
أك سمصة تقجيخةة مغ قِبَل القاضي, بحيث يعسل ىحا الذخط عشج عجـ الػفاء بالالتدامات الشاشئة عشو, كلاي قع الفدخ إلّا بعج 

ؿيقاً لمذخط اعحار الصخؼ الآخخ كىػ السذتخي مالع يتفق الأشخاؼ صخاحة عمى الاعفاء مغ الاعحار, ثع أفّ كقػع الفدخ تح
الفاسخ يكػف رىشاً بلرادة البائع كىػ الجائغ في ىحه الحالة باعتبار ذلظ بسثابة جداء عمى عجـ التشفيح, فالفدخ يقػـ عمى ركشيغ: 
الأكؿ كىػ عجـ تشفيح الالتداـ, كالثاني كىػ التعبيخ عغ الارادة كلعلاف مشذئ لمفدخ كليذ مقخراً لو. أنطخ في ذلظ: مشرػر, 

 17-16. ص2007. بجكف شبعة. الاسكشجرةّة. دار الجامعة الججيجة. الذخط الرخيح الفاسخغ: محمد حدي
. 1. ط: انعقاد العقج1الػسيط في عقج البيع " دراسة معسّقة ومقارنة بالفقو الغخبي والاسلامي " جعجيل, شارؽ كاضع:  1

 كما بعجىا 254. ص2010الأردف: دار الحامج لمشذخ كالتػزةع. 
 مقابمة أجخةتيا مع شفيق جامػس. مقابمة سبق ذكخىا. 2
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مُيا الباحث كالتالي:   كىحه الالتدامات يُفَرِّ

 -الخفيّة )الزسان العذخي(:  العيػب أ: التدام البائع بزسان

, أما العيْب الخفي ؼيُعَخّؼ 1" الخبخة كأرباب التجار عشج السبيع ثسغ يشقز ما: "بأنو عسػماً  العيب يعخّؼ

, كقج جاءت مجمة الأحكاـ بالشز عمى ىحا 2بأنو : " الآفة الصارئة التي تخمػ مشيا الفصخة الدميسة لمسبيع "

 إفْ  مُخَيَّخًا الْسُذْتَخِي  كَافَ  الْػَصْفِ  ذَلِظَ  عَغْ  خَالِيًا الْسَبِيعُ  فَطَيَخَ  مَخْغُػبٍ  بِػَصْفٍ  مَالًا  بَاعَ  العيب بقػليا: " إذَا

 أَنَّيَا عَمَى بَقَخَةً  بَاعَ  لَػْ  مَثَلًا  الْػَصْفِ  خِيَارَ  ىَحَا كَةُدَسَّى الْسُدَسَّى الثَّسَغِ  بِجَسِيعِ  أَخَحَهُ  شَاءَ  كَاِفْ  الْبَيْعَ  فَدَخَ  شَاءَ 

ا بَاعَ  لَػْ  كَكَحَا مُخَيَّخًا سُذْتَخِي الْ  يَكُػفُ  حَمُػبٍ  غَيْخَ  فَطَيَخَتْ  حَمُػبٌ   أَصْفَخَ  فَطَيَخَ  أَحْسَخُ  يَاقُػتٌ  أَنَّوُ  عَمَى لَيْلًا  فَرِّ

 .3الْسُذْتَخِي " يُخَيَّخُ 

كحتى يُعْتَجّ بالعيب كدبب مغ أسباب الفدخ, فلنو يُذتخط أف يكػف العيْبُ مؤثخاً كقجيساً كخؽيّاً كغيخ معمػـ 

 السدسى بالثسغ قبمو شاء أك رده شاء إف مخيخاً  السذتخي  كاف قجيع عيب السبيع في ضيخ لمسذتخي, فاذا

 السبيع في مػجػدا كاف إذا , كةعتبخ العيبُ قجيساً " الثسغ مغ العيب انقرو بسا كالسصالبة امداكو لو كليذ

 4التدميع. قبل البائع يج في كىػ بعجه حجث أك البيع قبل

كعميو كبشاء عمى ما سبق قػلو, فلنّو كحتى يتسكغ السذتخي مغ شمب فدخ العقج أك انقاص ثسغ السبيع أف 

يكػف بالسبيع عيب, كأف يكػف اكتذاؼ ذلظ العيب قبل التدميع كليذ بعجه, اذ بعج التدميع لا يكػف البائع 
                                                           

( عمى: " العيب القجيع 339, كقج نرت ذات السجمة في السادة )1876( مغ مجمة الأحكاـ العجليّة لدشة 338أنطخ السادة ) 1
ب لكغ نرت السادة ىػ ما يكػف مػجػداً في السبيع كىػ عشج البائع ". كلع يخد في القانػف السجني الأردني تعخةف كاضح لمعي

( عمى: " يعتبخ البيع مشعقجا عمى أساس خمػ السبيع مغ العيػب الا ما جخى العخؼ عمى التدامح ؼيو ", كجاء في 512/1)
قػليا: " يكػف البائع ممدما بالزساف إذا لع يتػافخ في  1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 447/1السادة )

رفات التي كفل لمسذتخي كجػدىا ؼيو, أك إذا كاف بالسبيع عيب يشقز مغ ؾيستو أك مغ نفعو بحدب السبيع كقت التدميع ال
 الغاية السقرػدة مدتفادة مسا ىػ مبيغ في العقج أك مسا ىػ ضاىخ مغ شبيعة الذيء, أك الغخض الحي

 أعج لو, كةزسغ البائع ىحا العيب كلػ لع يكغ عالسا بػجػده ".
. كقج كرد 8/4/1948قزائية, كالرادر بتارةخ  48لدشة  111سة الشقس السرخةة في الصعغ رقع راجع في ذلظ حكع محك 2

 381الحكع لجى أبػ الدعػد, رمزاف: مخجع سبق ذكخه. ص
 ( مغ ذات السجمة.336, كراجع أيزاً نز السادة )1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 310أنطخ السادة ) 3
 .1976لدشة  43انػف السجني الأردني رقع ( مغ الق513أنطخ السادة ) 4
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العقارات عمى الخارشة اذ لا يكػف ضامشاً, كبالتالي فلفّ ىحه الأحكاـ لا يسكغ أف تشصبق بِذأف عقج بيع 

العقار مػجػداً أصلًا قبل التدميع لكي يتسكّغ السذتخي مغ اكتذاؼ العيب بجاخمو, ثع أفّ البائع أصلًا لا 

يزسغ أية عيػب تُكْتَذَف بعج التدميع, ففي عقج البيع عمى الخارشة يكػف اكتذاؼ العيب بذكل لاحق 

 .1عمى التدميع كليذ سابقاً لو

أفّ مدألة رفع دعػى ضساف العيػب الخؽيّة لا يسكغ أف تدخي بذأف عقج بيع العقارات عمى الخارشة كحتى 

 البائع يمتدـ لع ما السبيع تدمع عمى أشيخ ستة انقزاء بعج العيب لا تُدسَعْ  ضساف كذلظ بدبب أفّ دعػى 

 بغر كاف العيب اخفاء اف ثبت اذا الدماف لسخكر السجة بيحه يتسدظ اف لمبائع أشػؿ, كليذ لسجة بالزساف

, فسيمة الدتة أشيخ ىي ميمة قريخة ندبياً لاكتذاؼ العيػب في العقارات بذكل عاـ, ككيف كاف كاف 2مشو

 الحجيث عغ عقار عمى الخارشة؟

كبحلظ فلفّ ىحا الالتداـ يدقط عغ البائع في عقج بيع العقارات عمى الخارشة لكشو يكػف مػجػداً في عقػد 

 اذ السبيع مػجػد كاكتذاؼ أي عيب ؼيو يسكغ أف يقع قبل التدميع. البيع العادية

كةػد الباحث القػؿ ىشا إلى أفّ القػانيغ السقارنة محل الجراسة لع تتصخؽ في نرػصيا لمحجيث عغ مدألة 

ضساف العيػب الخؽية أك كسا تدسى بالزساف العذخي, كىػ الأمخ الحي يعتبخه الباحث نقراناً تذخةعياً في 

التذخةعات, لحلظ فلنّو يُذيخ في ىحا الإشار إلى التقشيغ السجني السرخي الحي نزّ في ذلظ بذكل تمظ 

 تيجـ سشػات مغ عذخ خلاؿ يحجث ما متزامشيغ كالسقاكؿ السعساري  السيشجس يزسغ -1صخةح عمى : " 

 عيب عغ ناشئاً  التيجـكاف  كلػ كذلظ أخخى  ثابتة مشذآت مغ أقامػه أك مباف مغ شيّجكه ؼيسا جدئي أك آلي

 قج الحالة ىحه في الستعاقجاف لع يكغ ما السعيبة, السشذآت إقامة أجاز قج العسل كاف أك , ذاتيا الأرض في
                                                           

 250-249عسخ, سيبل جعفخ حاجي: مخجع سبق ذكخه. ص 1
( مغ التقشيغ 452, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 521أنطخ السادة ) 2

تدقط بالتقادـ دعػى الزساف إذا انقزت سشة مغ  السجني السرخي لكغ مع بعس الاختلافات, بحيث جاء الشز كالتالي: "
كقت تدميع السبيع كلػ لع يكذف السذتخي العيب إلا بعج ذلظ ما لع يقبل البائع أف يمتدـ بالزساف لسجة أشػؿ, كعمى أنو لا 

 يجػز لمبائع أف يتسدظ بالشدبة لتساـ التقادـ إذا ثبت بو تعسج إخفاء العيب غذا مشو ".
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 الفقخة في عميو السشرػص الزساف كةذسل -2سشػات,  عذخ مغ أقل مجة السشذآت ىحه تبقى أف أرادا

 مجة كتبجأ -3البشاء كسلامتو,  متانة تيجيج عمييا عيػب يتختب مغ كالسشذآت السباني في يػجج ما الدابقة

لمسقاكؿ مغ حق الخجػع عمى  يكػف  قج ما عمى السادة ىحه تدخى  كلا العسل تدمع كقت مغ العذخ الدشػات

 1السقاكليغ مغ الباشغ ".

كىسا كبحلظ يخى الباحث أفّ الشز الدابق جاء بالحجيث عغ التداميغ رئيديّيغ يقعاف عمى عاتق البائع, 

التدامو بزساف العيػب الخؽية أك كسا يدسى بالزساف العذخي, ككحلظ التدامو بزساف عجـ حرػؿ تيجّـ 

لمعقار الحي تعّ بيعو عمى الخارشة, حيث يتحسّل البائع كالحي عادة ما يكػف السقاكؿ الذارع بالبشاء كامل 

غ مع كجػب التأكيج عمى أفّ ىحه السدؤكلية عغ أيّ تيجّـ يحجث لمبشاء سػاء بذكل كمّي أك جدئي, لك

 2السدؤكلية ليدت مصمقة, بل محجّدة بسجة, كىي عذخ سشػات مغ تارةخ تدميع البشاء أك العقار.

 -ب: التدام البائع بزسان العيػب الطاىخة: 

 يعخّؼ العيب الطاىخ بأنّو : " العيب الحي يكػف مػجػداً في العقار عشج تدميسو لمسذتخي كالحي يسكغ لمبائع

يبحلو الذخز العادي في نفذ أك مغ يقػـ مقامو اكتذافو بديػلة لػ أنو بحؿ في اكتذافو نفذ ما 

 .3"ضخكفو

                                                           
( مغ مذخكع 744, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 651أنطخ السادة ) 1

 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4القانػف السجني الفمدصيشي رقع 
مى ىحا كالستعمّق بتشطيع الشذاط العقاري قج نزّ ع 93/03يُذيخ الباحث ىشا إلى أفّ السخسػـ التذخةعي الجدائخي رقع  2

الزساف, فجاء في السادة الثامشة مشو بالشز عمى : " تطل السعاملات التجارةة التي تتعمق ببشاية أك جدء مغ بشايات خاضعة 
لمتذخةع السعسػؿ بو كلا سيّسا أحكاـ القانػف السجني في ىحا السجاؿ, مع مخاعاة الأحكاـ السشرػص عمييا كالستعمقة بالبيع 

كقبل أي تدميع لأي بشاية إلى السذتخيق يتعيّغ عمى الستعامل في التخؾية العقارةة أف يصمب مغ  اعتساداً عمى التراميع,
السيشجسيغ السعسارةّيغ كالسقاكليغ السكمّفيغ بلنجاز السشذآت شيادة تأميغ تحسّميع السدؤكلية السجنيّة العذخةّة لا سيّسا نز السادة 

مّغ ندخة التأميغ السحكػرة إلى السذتخةغ يػـ حيازة ممكية البشاية كأقرى أجل مغ القانػف السجني الجدائخي, كعمى أف تب 554
." ... 

الالتدام بزسان العيػب الخفية في القانػنيغ السرخي والكػيتي " دراسة مقارنة مع الذخيعة محمد, عبج الخسػؿ عبج الخضا:  3
 88. ص1974. القاىخة: دار غار حخاء لمشذخ كالتػزةع. 1. طالإسلامية "
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كالػاقع أفّ البائع يمتدـ أماـ السذتخي بزساف عجـ كجػد مثل ىحه العيػب, اذ أنو بػجػدىا سيكػف بلمكاف 

, لكغ كل ذلظ يسكغ 1قاص ثسغ العقارالسذتخي أف يتخاجع عغ استلاـ السبيع أك أف يقػـ بفدخ العقج أك ان

 .2أف يتلاشى اذا ما تعيج البائع بلصلاح العيب الحاصل خلاؿ فتخة زمشية يقبل بيا السذتخي 

لكغ بالسقابل كبالشطخ إلى مػقف مجمة الأحكاـ مغ مدألة ضساف العيػب, فقج أعفت السجمة البائع مغ 

البائع يدتصيع أف يكتذفيا بشفدو إذا ما بحؿ عشاية , أك إذا كاف 3ضساف العيػب إذا كاف يعمسيا السذتخي 

الخجل العادي, لكغ شخةصة أف يكػف البائع حدغ الشية أي أنو قج ترخّؼ مع السذتخي بذكل سميعٍ بحيث 

لع يحاكؿ اخفاء العيب أك لع يغخّر بالسذتخي ليقبل بالعقار السبيع عمى الخغع مغ كجػد العيب, حيث أنو 

جبخاً عمى ضساف ىحه العيػب كمتحسلًا لمسدؤكلية الػاقعة عميو بسػجبيا, كىػ الأمخ حيشئح سيكػف البائع م

 4ذاتو الحي تأخح بو القػانيغ محل الجراسة كالقانػف السجني الأردني.

                                                           
بذأف تشطيع الدجل  2008لدشة  13كالستعمقة بالقانػف رقع  2010لدشة  6( مغ اللائحة التشفيحية رقع 20نرت السادة ) 1

العقاري السبجئي لإمارة دبي عمى : " يجػز لمسذتخي المجػء إلى السحكسة السخترة لصمب فدخ العلاقة التعاقجية بيشو كبيغ 
إذا ثبت بعج التدميع بأف الػحجة العقارةة غيخ صالحة للاستعساؿ بدبب عيػب جػىخةة  -4السصػر في أي مغ الحالات الآتية: 
كالداري في قصاع غدة  2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 468/1في الإنذاء ", كقج نرت السادة )

الرفات التي كفل لمسذتخي كجػدىا ؼيو, أك إذا كاف  عمى : " يكػف البائع ممدماً بالزساف إذا لع يتػافخ في السبيع كقت التدميع
بالسبيع عيب يشقز مغ ؾيستو أك مغ نفعو بحدب الغاية السقرػدة السدتفادة مسا ىػ مبيغ في العقج أك مسا ىػ ضاىخ مغ 

 شبيعة الذيء, أك الغخض الحي أعج لو, كةزسغ البائع ىحا العيب كلػ لع يكغ عالسا بػجػده ".
عمى: " لا يجػز المجػء إلى الفدخ أك  1804( مغ القانػف السجني الفخندي لدشة 1642/1لسثاؿ السادة )نرت عمى سبيل ا 2

 إنقاص الثسغ إذا ما التدـ البائع بلصلاح العيب ".
ؼَ ؼِيوِ  1876( مغ مجمة الأحكاـ لدشة 344نرت السادة ) 3 لَاعِ الْسُذْتَخِي عَمَى عَيْبٍ فِي الْسَبِيعِ إذَا تَرَخَّ عمى: " بَعْجَ اشِّ

لَاعِوِ عَمَى عَيْ  ؾِ سَقَطَ خِيَارُهُ, مَثَلًا: لَػْ عَخَضَ الْسُذْتَخِي الْسَبِيعَ لِمْبَيْعِ بَعْجَ اشِّ ؼَ الْسُلاَّ قَجِيعٍ ؼِيوِ كَافَ عَخْضُ الْسَبِيعِ لِمْبَيْعِ  بٍ تَرَخُّ
هُ بَعْجَ ذَلِظَ ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )  1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 447/2رِضًا بِالْعَيْبِق فَلَا يَخُدُّ

ك كاف يدتصيع أف يتبيّشيا بشفدو لػ أنو عمى: " كمع ذلظ لا يزسغ البائع العيػب التي كاف السذتخي يعخفيا كقت البيع, أ
فحز السبيع بعشاية الخجل العادي, إلا إذا أثبت السذتخي أف البائع قج أكّج لو خمػ السبيع مغ ىحا العيب, أك أثبت أف البائع قج 

لدشة  4ي رقع ( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيش468/2تعسج إخفاء العيب غذاً مشو ", كتتقابل ىحه السادة مع السادة )
 .1976لدشة  43كالداري في قصاع غدة, كلا مقابل ليحا الشز في القانػف السجني الأردني رقع  2012

عمى: " لا يكػف البائع مدؤكلا عغ العيب القجيع في  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 514نرّت السادة ) 4
 -الحالات التالية: 

 سبيع حيغ البيع.إذا بيغ البائع عيب ال-1
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ككحلظ الحاؿ بالشدبة لمعيػب الخؽيّة, فلفّ مدألة اكتذاؼ العيػب الطاىخة ىي مدألة لا تحجث إلا عشجما 

ع )العقار( كةقػـ باستعسالو, أي بعج استلامو كالترخؼ ؼيو, لحلظ فلفّ ىحا الأمخ لا يحػز السذتخي السبي

 يسكغ أف يشصبق بذأف عقػد بيع العقارات عمى الخارشةق كبالتالي عجـ ؾياـ ىحا الالتداـ في حق البائع.

 -ج: التدام البائع بزسان التعخّض والاستحقاق: 

 كمو بالسبيع الانتفاع في لمسذتخي  التعخض يكػف ضامشاً عجـ البائعنز القانػف بذأف ىحا الالتداـ عمى أفّ 

 بو يحتج السبيع عمى حق البيع كقت لو يكػف  أجشبي فعل مغ أك فعمو, مغ أكاف التعخض سػاء بعزو أك

 .1نفدو البائع مغ إليو آؿ قج الحق ىحا كاف إذا البيع عمى السذتخي 

كالاستحقاؽ ما ىػ إلّا التداـ متختب في الأصل عغ التدامو بشقل كالػاقع أفّ التداـ البائع بزساف التعخّض 

السمكية, فالػاجب أف يكػف البائع مالكاً لمذيء السبيع حتى يدتصيع نقل ممكيّتو لمسذتخي, فلذا كاف البائع 

مالكاً لجدء مغ السبيع كليذ كمو أك كاف السبيع مثقلًا بحقػؽ لمغيخق كاف مغ حق السذتخي شمب فدخ عقج 

يُبَخّره, أما اف كاف البائع غيخ مالظٍ لكل السبيع ق كاف مغ حق  ما لو كاف اف بالتعػةس السصالبة مع لبيعا

 2السذتخي شمب ابصاؿ البيع لػقػعو في ممظ الغيخ.

                                                           

 إذا اشتخى السذتخي السبيع كىػ عالع بسا ؼيو مغ العيب.-2
 إذا رضي السذتخي بالعيب بعج اشلاعو عميو اك بعج عمسو بو مغ آخخ.-3
اذا باع البائع السبيع بذخط عجـ مدؤكليتو عغ كل عيب ؼيو اك عغ عيب معيغ الا اذا تعسج البائع اخفاء العيب أك كاف -4

 بحالة تسشعو مغ الاشلاع عمى العيب.السذتخي 
 إذا جخى البيع بالسداد مغ قبل الدمصات القزائية اك الإدارةة ".-5
( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 439, كالسادة )1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 503أنطخ السادة ) 1

 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4الفمدصيشي رقع  ( مغ مذخكع القانػف السجني461, كالسادة )1948لدشة  131
. 252. بجكف شبعة. الاسكشجرةة: الفشيّة لمصباعة كالشذخ. بجكف سشة نذخ. صعقج البيعتشاغػ, سسيخ عبج الديّج:  2

شبعة . " العقػد التي تخد عمى السمكية: البيع والسقايزة " 2الػسيط في شخح القانػن السجني جالدشيػري, عبج الخزاؽ: 
 . 214. أبػداف, أحسج محسػد محمد: مخجع سبق ذكخه. ص540. ص1964مشقّحة. بيخكت: دار احياء التخاث العخبي. 
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كالبائع لا يزسغ فقط التعخّض الرادر مغ الغيخ, إنّسا يزسغ أيزاً التعخض الرادر مشو ىػ, اذ يُسْشَع 

ترخؼ بأي ترخؼ مغ شأنو أف يحػؿ دكف انتفاع السذتخي بالسبيع كميّاً أك جدئيّاً, سػاء عمى البائع أف ي

 1أكاف التعخّض مبشياً عمى سبب مادي أك قانػني.

كبشاء عمى ذلظ, اذا لع يمتدـ البائع بزساف التعخض كالاستحقاؽ, كتعخّض السذتخي بذكل فعمي لسصالبة 

عخّض البائع نفدو لمسذتخي في انتفاعو بالعقارق كاف كاجباً عشجئح عمى مغ قِبَل الغيخ ليا علاقة بالسبيع أك ت

 2البائع تعػةس السذتخي.

ىحا كمو بذأف عقج البيع العادي, أما ؼيسا يخز عقج بيع العقارات عمى الخارشة ؼيدخي بذأنيا ما يدخي 

شَطّسو, لحلظ فلف بذأف عقج البيع العادي بخرػص ىحا الالتداـ, اذ لا تػجج نرػص قانػنية كاضحة تُ 

اعساؿ القػاعج العامة يكػف استشاداً لقاعجة " الخاص يقيّج العاـ ", فصالسا لا يػجج نز خاص يتع العػدة 

 3لمشز العاـ.

 الفخع الثاني: اجخاءات عقج بيع العقار عمى الخارشة

تدمدل كذلظ مغ أجل يقػـ الباحث في ىحا الفخع باستعخاض الاجخاءات العسميّة التي يتع العسل بيا بذكل م

اتساـ عسمية بيع العقار عمى الخارشة, لكغ كشالسا أنو لا يػجج تشطيع تذخةعي فمدصيشي ليحا العقج مغ 

 الأصل, فديقػـ الباحث بالخجػع لمقػانيغ السقارنة مغ أجل تفريل ىحه الاجخاءات.

                                                           
يكػف التعخّض مبشيّاً عمى سبب مادي كذلظ بؿياـ البائع بترخفات كأعساؿ ماديّة تؤدي الى حخماف السذتخي مغ الانتفاع  1

ئي, أما الدبب القانػني ؼيكسغ في ؾياـ البائع بترخفات قانػنية تؤدي الى كقػع بالسبيع أك العيغ السذتخاة بذكل كميّ أك جد 
السذتخي في العجيج مغ السذاكل التي تسشعو في الشياية مغ الانتقاع بالسبيع أك العيغ, كأف يبيع العيغ لأكثخ مغ مذتخي أك أف 

ع كالانتفاع مشو. أنطخ في ذلظ: أبػ قخةغ, أحسج عبج يقػـ بتدميع العيغ لسذتخي معيغ كةحخـ السذتخي الآخخ مغ استلاـ السبي
 .341-340. ص2006. القاىخة: دار الشيزة العخبية. 3. طعقج البيع في ضػء الفقو والتذخيع وأحكام القزاءالعاؿ: 

 547-545. مخجع سبق ذكخه. ص2الػسيط في شخح القانػن السجني جالدشيػري, عبج الخزاؽ:  2
. بجكف شبعة. القاىخة: السجمج العاشخ -سػعة الفقو والقزاء والتذخيع في القانػن السجني الججيج مػ البكخي, محمد عدمي:  3

 128. ص2018دار محسػد لمشذخ كالتػزةع. 
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تبجأ بعسمية التدػةق  كتتسثل ىحه الاجخاءات بخصػات كمخاحل متعجّدة, كىي الخصػات كالسخاحل التي

اثبات السبشي أك الػاقع قيْج البشاء, ثع في  الػحجات العقارةة لمسذخكعلمعقارات السشػي بيعيا, ثع بلفخاز 

 , كأخيخاً في عسمية فتح حداب الزساف.مداحة الػحجة العقارةة السُباعة

 التالي: كلمحجيث عغ كل مخحمة مغ ىحه السخاحل, فلفّ الباحث يُفَرّمُيا عمى الشحػ 

 -أولًا: التدػيق لسذاريع العقارات السباعة عمى الخارشة: 

 في السذاركة أك الأجشبية أك السحمية الإعلاـ كسائل في أف يعمغ الأصل أنو لا يجػز لمسصػر )البائع(

 عمى الحرػؿ السخصط إلّا بعج عمى عقارةة كحجات مغ أجل بيع لمتخكةج الأجشبية أك السعارض السحمية

الدابق  الجائخة كتقػـ ,1دائخة الأراضي كالأملاؾ بحدب القػانيغ كالتذخةعات الإماراتية مغ خصي ترخةح

 الجائخة تصمبيا التي مدتػؼياً لمسدتشجات الصمب تقجيع تارةخ يػماً مغ ثلاثيغ خلاؿ الترخةح ذكخىا بلصجار

 خلاؿ مغ بو خاص عقاري  تصػةخ مذخكع تدػةق في السصػّر رغب الذأف, كاذا ىحا في السصػر مغ

                                                           
 20كالسشذػر في الػقائع الفمدصيشية في العجد  1997لدشة  1( مغ قانػف الييئات السحمية الفمدصيشية رقع 15نرّت السادة ) 1

مع مخاعاة أحكاـ ىحا القانػف كأي قانػف أك تذخةع آخخ تشاط  -عمى: " أ 29/11/1997كذلظ بتارةخ  5 كعمى الرفحة رقع
بسجمذ الييئة السحمية الػضائف كالرلاحيات كالدمصات السبيشة في البشػد التالية ضسغ حجكد مشصقة الييئة السحمية كةحق لو 

ج بيا أك ببعزيا إلى متعيجيغ أك ممتدميغ أك مقاكليغ أك أف يعصي أف يسارسيا مباشخة بػاسصة مػضؽيو كمدتخجميو أك أف يعي
بيا أك ببعزيا امتيازات لأشخاص أك لذخكات لسجة أقراىا ثلاث سشػات, كسا يجػز لمسجمذ أف يعصي بيا أك ببعزيا 

طسة أك المػائح امتيازات لأشخاص أك لذخكات مجة تدةج عغ ثلاث سشػات شخةصة مػافقة الػزةخ, كةجػز لمسجمذ إصجار الأن
رخز البشاء: يقػـ السجمذ بسخاؾبة إنذاء  -2التشفيحية اللازمة لتشطيع أعساؿ الييئة السحمية كتأميغ مرالحيا كحاجياتيا : 

الأبشية كىجميا كتخميسيا كتغييخ أشكاليا كتخكيب السراعج الكيخبائية كانذاء السلاجئ كاعصاء رخز لإجخاء ىحه الأعساؿ 
ية كشكميا كندبة مداحتيا إلى مداحة الأرض السشػي إنذاؤىا عمييا كضساف تػفخ الذخكط الرحية فييا, كتحجيج مػقع البشا

 الإعلانات: يقػـ السجمذ بسخاؾبة المػحات كالإعلانات كتشطيسيا. -17
ذ البمجية ( مغ ذات القانػف: " مجمذ الييئة السحمية كةذسل مجم1كعغ السجمذ السحكػر في السادة, فيػ بحدب نز السادة )

أك السجمذ السحمي أك السجمذ القخكي أك المجشة الإدارةة أك لجشة التصػةخ أك أي مجمذ آخخ يذكل كفقاً لأحكاـ ىحا القانػف 
كالسشذػر  1961لدشة  28( مغ نطاـ بمجية راـ الله رقع 148كةتألف مغ الخئيذ كالأعزاء السشتخبيغ ", كقج نرّت السادة )

عمى: " لا يجػز لأي  1/6/1961كذلظ بتارةخ  667كعمى الرفحة رقع  1552ردنية في العجد في الجخةجة الخسسية الأ
شخز أف يعخض أي إعلاف يشار بالكيخباء برػرة متقصعة أك أي إعلاف أك إذاعة بػاسصة كخامافػف أك راديػ أك جياز مكبخ 

ةة إلا بعج الحرػؿ عمى مػافقة السجمذ لمرػت لرػرة ضاىخة في أي شارع أك مكاف عاـ أك عمى سيارة عسػمية أك تجار 
 خصياً ".
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 لجى معو السبخـ الػساشة عقج كايجاع القانػف  ىحا أحكاـ بسػجب السخخّز الػسيط التعاقج مع فعميو الػسيط

 لتشطيع اللازمة كالتعميسات القخارات العقاري, كحيث تقػـ الجائخة بلصجار التصػةخ سجل في الجائخة لقيجه

 1كالأجشبية. السحمية السعارض في كالسذاركة كالأجشبية الإعلاـ السحمية كسائل في الاعلاف شخكط

 أف لمبيع, الخارشة عمى السفخزة الػحجات لصخح كفي نفذ الدياؽ, فلفّ السذخّع القصخي قج بيّغ أنّو يجب

 :التالية السدتشجات بو مخفقاً  الإدارة, إلى بحلظ شمباً  السصػّر يقجـ

 .القانػف  ىحا لأحكاـ كفقاً  الحداب بفتح شيادة -1

 الػحجات بيانات جسيع بو مػضحاً  الخارشة, عمى الإفخاز إتساـ يفيج كما السذخكع, لأرض ممكيتو سشج -2

 .السفخزة

 معتسجة تكػف  أف عمى الستػقعة, كالإيخادات الإنذائية, التكاليف بيا مبيشاً  لمسذخكع التقجيخةة السػازنة -3

 .بالجكلة معتسج حدابات مخاقب مغ

 الخارشة. عمى الػحجات بيع عغ الإعلاف مدػدة -4

 .العقج نسػذج -5

 .السخترة الجيات قبل مغ معتسجة لمسذخكع اليشجسية كالسخصصات السعسارةة التراميع -6

 .كجج إف الباشغ مغ كالسقاكؿ السصػر بيغ السبخـ العقج مغ ندخة -7

 مدػدة تغييخ يجػز العقج, ثع أنو لا كنسػذج الإعلاف مدػدة اعتساد متزسشة مػافقتيا الإدارة كترجر

 1.العقج نسػذج في الػاردة كالأحكاـ الذخكط أك الإعلاف

                                                           
( 9, تتقابل ىحه السادة مع السادة )2015لدشة  3( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في امارة أبػ ضبي رقع 14أنطخ السادة ) 1

ػر في تدػةق كالتي تشز عمى: " إذا رغب السص 2008لدشة  13مغ قانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في امارة دبي رقع 
مذخكعو مغ خلاؿ كسيط عقاري فعميو التعاقج مع كسيط معتسج كفقاً لمذخكط كالأحكاـ السشرػص عمييا في لائحة سجل 

 ـ, كسا يجب عمى ذلظ السصػر تدجيل ذلظ العقج لجى الجائخة ".2006( لدشة 85الػسصاء العقارةيغ في إمارة دبي رقع )
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 عغ فزلاً - السعارض, في السذاركة أك البيع عغ الإعلاف يتزسغ بحدب السذخّع القصخيق أف كةجب

 السذخكع, مػقع كبياف الخئيدي, كمقخه لمسصػر, التجاري  الاسع ,2- ػحجة الإدارةة السخترة بالػزارةال مػافقة

 لػحجاتو الستاحة كالسداحات شػابقو, كعجد الإجسالية, مداحتو ذلظ في بسا لو, الجقيق كالػصف كشبيعتو,

 نساذج معايشة كمكاف الدجاد, كشخةقة الػحجات, أنػاع مغ نػع لكل السحجد البيع كسعخ كمػاصفاتيا,

 3.الإدارة تحجدىا التي البيانات مغ ذلظ كغيخ البشظ, كاسع الحداب, كرقع كالػحجات, السذخكع

 -ثانياً: افخاز الػحجات العقارية لمسذخوع )البشاء(: 

 بو مخفقاً الػحجة الإدارةة السخترة بالػزارة  إلى شمب تقجيع السصػر بحدب التذخةع القصخي  عمى يجب

 الإدارة البشاء, كتتػلى رخرة مغ الأصل شبق كصػرة اليشجسية, كالسخصصات السعسارةة التراميع جسيع

 كالتخصيط البمجية بػزارة السخترة الإدارة إلى كاحالتو بو, السخفقة كالسدتشجات الصمب فحز السحكػرة

 4.الذأف ىحا في السقخرة الإجخاءات لاتخاذ العسخاني

التذخةع  لأحكاـ كفقاً  السفخزة, الػحجات تدجيل إجخاءات اتخاذ السصػّر كحيث يكػف مغ الػاجب عمى

 ستيغ خلاؿ العجؿ, بػزارة السخترة الإدارة لجى العقاري  الدجل في إنذاؤه, اكتسل الحي لمسذخكع القصخيق

 السذتخةغ بأسساء السباعة الػحجات تدجيل ذلظ كةذسل البشاء, إتساـ شيادة عمى حرػلو تارةخ مغ يػماً 

 5.التعاقجية بالتداماتيع أكفػا الحيغ

 

                                                           
/ك( مغ قانػف تشطيع 15/1, كقج جاءت السادة )2014لدشة  6العقاري القصخي رقع  ( مغ قانػف التشطيع10أنطخ السادة ) 1

بالشز عمى: " الحرػؿ عمى مػافقة الجائخة عمى بياف الإفراح  2015لدشة  3القصاع العقاري في امارة أبػ ضبي رقع 
الستعمقة بالػحجة العقارةة كمذخكع التصػةخ الستعمق بالػحجة العقارةة حدب الشسػذج السعج مغ الجائخة كالحي يبيغ كافة البيانات 
 .2008لدشة  13العقاري ", كلا مُقابل لحلظ في قانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في امارة دبي رقع 

 .2014لدشة  6( مغ قانػف التشطيع العقاري القصخي رقع 1أنطخ السادة ) 2
 ( مغ القانػف الدابق.11أنطخ السادة ) 3
 ( مغ القانػف الدابق.12أنطخ السادة ) 4
 ( مغ القانػف الدابق.16أنطخ السادة ) 5
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 مداحة الػحجة العقارية السُباعةثالثاً: اثبات 

 تبيغ فلذا عمييا, الستعاقج السداحة ىي السبجئي العقاري  الدجل في السدجمة العقارةة الػحجة مداحة تُعتبخ

 بسا الػحجة ثسغ يُخفس عمييا, الستعاقج السداحة مغ أقل الفعمية مداحتيا أف مالكيا إلى الػحجة تدميع عشج

 جسيع كفي السبجئي, العقاري  الدجل في السقيج الستخ سعخ أساس عمى الفعمية, مداحتيا مع يتشاسب

 السصالبة العقارةة, الػحجة مداحة نقز أك زةادة حالة في سػاءً  ضخر, أصابو لسغ يجػز الأحػاؿ,

 1مقتزى. لو كاف إف بالتعػةس

 في تتحقق التي بالدةادة يعتج كلا صحيحة كعمى صعيج آخخ فلفّ مداحة الػحجة العقارةة السُباعة تعتبخ

 فيمتدـ السداحة في نقز حجث إذا أما الدةادة, تمظ بؿيسة السصالبة لمسصػر يجػز كلا التدميع, بعج السداحة

 يكػف  لا حيث أنو عشجئح مؤثخ, غيخ الشقز كاف إذا إلا الشقز ذلظ عغ السذتخي  بتعػةس السصػر

 2.الشقز ذلظ عغ السذتخي  بتعػةس ممدماً  السصػر

 رابعاً: فتح حداب الزسان:

 يشفحىا التي السذخكعات تعجدت كاذا بو, خاص مدتقل حداب عقاري  تصػةخ مذخكع يسكغ القػؿ أفّ لكل

 مذفػعاً  الإدارة, إلى يقجمو شمب بسػجب كذلظ مشيا, لكل مدتقل حداب فتح كجب العقاري  السصػر

 3.تحجدىا التي بالسدتشجات

                                                           
 ( مغ القانػف الدابق.17أنطخ السادة ) 1
 .2008لدشة  13( مغ قانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في امارة دبي رقع 12أنطخ السادة ) 2
( مغ ذات القانػف بالقػؿ 19, كقج جاءت السادة )2014لدشة  6( مغ قانػف التشطيع العقاري القصخي رقع 18أنطخ السادة ) 3

أنو: " يتع فتح الحداب, بسػجب اتفاؽ بيغ السصػر كالبشظ, يحجد بسقتزاه حقػؽ كالتدامات كل مشيسا, عمى أف يتزسغ ىحا 
 الاتفاؽ ما يمي:

 داب.السعاييخ كالزػابط التي يتعيغ استيفاؤىا قبل دفع أية مبالغ إلى السصػر مغ الح-1
مقجار الجفعات التي ترخؼ لمسصػر أثشاء تشفيح السذخكع, بعج اعتسادىا مغ الإدارة السخترة بػزارة البمجية كالتخصيط -2

 العسخاني, شبقاً لسخاحل التشفيح.
السذخكع ربط الجفعات التي يػدعيا السذتخكف في الحداب بشدب الإنجاز الفعمي للأعساؿ الإنذائية, كفقاً لتقخةخ استذاري -3

 السعتسج مغ الإدارة السخترة بػزارة البمجية كالتخصيط العسخاني.
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 عمى عقارةة كحجات بيع في يخغب الحي السصػّر كبالسقابل فلفّ القػانيغ السقارنة تشز عمى أنو يجب عمى

ضساف  حداب لفتح الجائخة تحجدىا التي السؤةجة السدتشجات مخفقاً معو الجائخة إلى أف يُقجّـ شمب الخارشة

أخخى  مبالغ أية أك العقارةة الػحجات مذتخي  قبل مغ السجفػعة السبالغ كافة ؼيو كالحي تػدع  السذخكع

 كفق" ضساف حداب اتفاؾية" تدسى اتفاؾية إبخاـ الحداب كأميغ السصػر عمى يحجدىا القانػف, ثع أنو يجب

 السعشي, عمى أنو يجب العقاري  التصػةخ مذخكع باسع الحداب لإنذاء الجائخة كتعتسجه تعجه الشسػذج الحي

 إنذاء لأغخاض ؼيو السبالغ السػدعة حجة, كتخرز عمى عقاري  تصػةخ مذخكع لكل ضساف حداب فتح

 1تسػةمو... دفعات كسجاد السذخكع ىحا

مغ الػحجات العقارةة الخاصّة بالسذخكع يقػمػف  كيؽية الاستفادة مغ ىحا الحداب, فلفّ السدتفيجيغكحػؿ 

 لجى إيجاع مقبػلة كسيمة كذلظ بأي بالسذخكع, الخاص الزساف حداب في بيع الخاصة بليجاع السبالغ

 مبمغ جاعإي ؼيجب كأصػلو, السذخكع بزساف تسػةل عمى السصػر حرػؿ حاؿ الشقج, في عجا البشػؾ

 لكل مخجع رقع السذخكع, كةجب كحلظ عمى أميغ الحداب إعصاء الخاص حداب الزساف في التسػةل

 مع السصػر عقج في السحكػرة العقارةة, كرقع السذخكع كفقاً لمتفاصيل الػحجة رقع ذكخ كةجب إيجاع, عسمية

 كثيقة بسػجب إلا الزساف حداب مغ الرخؼ عجـ الحداب أميغ السدتفيج, كبالسقابل فلنو يتػجب عمى

عمى  لمسرادقة مشيسا كل قِبَل مغ السفػض تحجيج الاستذاري  كالسكتب القانػني الرخؼ, كعمى السحاسب

 2.تػاؾيعيع مغ بشدخة كالمجشة الحداب أميغ كتدكةج الرخؼ, كثيقة

                                                           

 اعتساد الإدارة لأي دفعات مغ الحداب. -4
 كةرجر ببياف إجخاءات كرسػـ الاعتساد قخار مغ الػزةخ ".

 .2015لدشة  3( مغ قانػف تشطيع القصاع العقاري في امارة أبػ ضبي رقع 18أنطخ السادة ) 1
( مغ قػاعج تشطيع عسل حداب الزساف في السسمكة العخبية الدعػدية, كزارة الاسكاف الدعػدية. كردت ىحه 8ة )أنطخ الساد 2

 ـ 7.45الداعة  7/9/2021. تارةخ الدةارة: https://wafi.housing.gov.sa/ar/regulation/792القػاعج لجى مػقع 

https://wafi.housing.gov.sa/ar/regulation/792
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قج اشتخط عمى البائع فتح حداب ضساف, بسعشى أفْ يفتح حداب  كةذيخ الباحث إلى أفّ قانػف إمارة دبي

لجى بشظ معتسج, يػدع ؼيو جسيع السبالغ التي يتع جسعيا مغ خلاؿ عقػد بيع العقار عمى الخارشة, كأنو لا 

 .1يحق لمبائع الترخؼ في ىحه الأمػاؿ نيائياً إلّا فقط للإنذاء كالتعسيخ

عمى شيادة تدسى شيادة إنجاز مغ البمجية التي يقع في دائختيا كعشجما يشتيي السذخكع, يحرل البائع 

العقار, بحيث تبيّغ ىحه الذيادة الانجاز الحاصل في البشاء ككافة التفاصيل الخاصة بو, كسػؼ يتبقى 

مبمغ معيّغ في الحداب, يكػف بالشدبة لمبائع الخبح الحي مغ حقّو الحرػؿ عميو بعج انتياء كامل 

في ذلظ أنو بسجخد تػؾيع العقج, فلفّ عمى أشخافو الؿياـ بتدجيمو لجى دائخة الأراضي, كالأىع , السذخكع

% مغ ؾيسة العقار, كبالشدبة لشقل السمكية, فلفّ السذتخي لا 4كالتي تقػـ بجكرىا بالاستحراؿ عمى رسع 

 2يُعجّ مالكاً كلا يشتقل العقار لسمكوق إلّا بجفع آخخ قدط.

ى الشرػص كالاحكاـ الػاردة في القػانيغ السقارنة ىػ أمخ مقبػؿ بل كضخكري كةخى الباحث أف الخجػع عم

خاصّة في ضل عجـ كجػد نز تذخةعي فمدصيشي يعالج ىحه السدألة أك عمى الأقل يشز عمى جدء مغ 

 أحكاميا.

أعصاىا  كالسلاحظ أفّ فتح حداب الزساف أك فتح الاعتساد السرخفي يُعَجّ كاحجاً مغ الزسانات الساليّة التي

القانػف لمسذتخي في مخحمة ابخاـ العقج, كذلظ مغ أجل أف يتسكّغ مغ الحرػؿ عمى العقار محل العقج 

                                                           
الخاصة بقانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي  2010( لدشة 6( مغ اللائحة التشفيحية رقع )12تشز السادة ) 1

عمى: " إذا اتفق السصػر الخئيدي أك الفخعي مع الػسيط عمى ؾياـ الأخيخ بتدػةق السذخكع كمياً أك  2008( لدشة 13رقع )
إيجاع ثسغ بيع الػحجة العقارةة التي تػسط ببيعيا في حداب ضساف السذخكع, كلا يجػز لو  جدئياً, فلنو يجب عمى الػسيط

إيجاعو في حدابو الخاص أك خرع عسػلتو مغ الثسغ قبل إيجاعو في حداب الزساف, كةقع باشلًا كل اتفاؽ يقزي بخلاؼ 
 ذلظ ".

 1/5/2022مقابمة أجخةتيا عبخ الياتف مع شفيق جامػس. محكع لجى شخكة. الإمارات العخبية الستحجة. دبي. كذلظ بتارةخ  2
 ضيخاً  12.00الداعة 
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السبخـ بيشو كبيغ البائع, كمغ أجل أف يكػف ىحا الحداب أي مبمغ الحداب ضسانة ماليّة تسشح السذتخي 

 1عّ ابخاـ عقجه في الحاضخ.أماناً كاشسئشاناً مغ أف يُحْخَـ مغ الحرػؿ عمى عقار في السدتقبل ت

كةػد الباحث الإشارة في نياية السصاؼ إلى أفّ الإجخاءات الستبعة في فمدصيغ ؼيسا يخز عسميات بيع 

كشخاء العقارات عمى الخارشة, فتكسغ في أخح مػافقة رسسية مغ الجية السخترة بالشدبة لمبشاية التي يجخي 

, أي بترجيق عقج البيع لجى البمجية كالسؤسدات السخترة بيع شققيا, كالخخز كالتدجيل كالخسػـ كغيخىا

, ثع بعج ذلظ يتع انذاء كرسع السخصصات اليشجسية, كةتع البيع مغ خلاؿ اتفاؾية تدسى بالػعج 2الأخخى 

بالبيع كالتػؾيع عمى السخصط مغ الصخفيغ, كأفّ السصبق في فمدصيغ بخرػص ىحا الشػع مغ البيػع ىي 

مخ بذأف قانػف , كالحي يُدسى بالأ10603خائيمية كالتي مشيا الأمخ العدكخي رقع الأكامخ العدكخةة الإس

 كالرادر عاـ 1060تدجيل الأمػاؿ غيخ السشقػلة التي لع يتع تدجيميا بعج )ييػدا كالدامخة( رقع 

 4.ـ1983

                                                           
يُعخّؼ عقج الاعتساد السرخفي أك السالي بأنو: " عقج يمتدـ بسقتزاه مرخؼ بأف يزع تحت ترخؼ شخز يدسى السعتسج  1

الساؿ, بحيث يدتصيع ىحا الذخز سحب ىحا الساؿ دفعة كاحجة أك عمى دفعات بحدب احتياجو,  لو أك السدتفيج مبمغا مغ
لػجيد في شخح القانػن كذلظ خلاؿ مجة معيشة, كبالصخةقة الستفق عمييا في العقج ". أنطخ في ذلظ: التكخكري, عثساف: ا

 .168-167. ص2020. فمدصيغ: بجكف ذكخ لجار الشذخ. 1ط " عسميات السرارف ". 2التجاري ج
كالداري في الزفة الغخبية كالسشذػر في  1966لدشة  12( مغ قانػف التجارة الأردني رقع 118/1كىػ ما نرت عميو السادة )

عمى: " في عقػد فتح الاعتساد  30/3/1966كذلظ بتارةخ  472كعمى الرفحة  1910الجخةجة الخسسية الأردنية في العجد 
أف يزع بعس الأمػاؿ تحت ترخؼ السعتسج لو ؼيحق لو أف يتشاكليا دفعة كاحجة أك دفعات متػالية السالي يمتدـ فاتح الاعتساد 

 بحدب احتياجو خلاؿ ميعاد ".
 مغ ىحه السؤسدات دائخة الأملاؾ كالأراضي الفمدصيشية "الصابػ". 2
( )ييػدا 2تدجيميا بعج )تعجيل رقع  يُصمق عمى ىحا الأمخ اسع "أمخ بذأف قانػف تدجيل الأمػاؿ غيخ السشقػلة التي لع يتع 3

", كالسشذػر في سمدمة الأكامخ العدكخةة الإسخائيمية, كالػارد لجى مػقع السقتفي: بػابة 1983( لدشة 1060كالدامخة( )أمخ رقع 
 القزاء كالتذخةع في فمدصيغ.

اري في ممتقى الأعساؿ في محافطة مقابمة أجخةتيا مع السدتثسخ العقاري الأستاذ خالج عبج الرادؽ سميب, عزػ مجمذ اد 4
ـ, حيث قاـ الأستاذ خالج بلنذاء مجسع العجؿ الػاقع أماـ محكسة نابمذ,  5.00الداعة  12/5/2022نابمذ, كذلظ بتارةخ 

 كعقارات أخخى, كسجسع بخج رفيجيا, كعسارة العدل, كمجسع التسيسي.
خاص بخسػـ تدجيل كانتقاؿ الأراضي في فمدصيغ كالسشذػر كال 2012لدشة  2( مغ القخار بقانػف رقع 1كقج نرّت السادة )

عمى: " تُدتػفى رسػـ تدجيل كانتقاؿ  3/1/2012كذلظ بتارةخ  4في الػقائع الفمدصيشية في العجد )بلا( كعمى الرفحة رقع 



113 

 السصمب الثاني: الاشكاليات القانػنية الستعمّقة بعقج بيع العقار عمى الخارشة

 سػاء الخارشة, عمى العقار بيع عقج بتشفيح الستعمقة القانػنيّة الاشكاليّات السصمب ىحا في ثالباح يعالج

 مجسػعة يمي ؼيسا يدتعخض حيث التشفيح, بعج أك تشفيحه, أثشاء أك العقج, تشفيح قبل الإشكاليات ىحه حرمت

القػؿ أنّو لغ تكػف مع كجػب  أخخى, جية مغ كالبائع جية, مغ السذتخي  بصخؼ الخاصّة الحالات مغ

ىشاؾ إشكاليّات كبيخة قبل تػؾيع العقج بيغ الأشخاؼ لكػنيسا أجشبيّاف عغ بعزيسا, لكغّ الإشكاليّات 

الحؿيؿية تحجث في مخحمتيغ, الأكلى بعج تػؾيع العقج لكغ قبل تشفيحه, كالثانية أثشاء التشفيح, مع إمكانيّة 

 :التالي الشحػ عمى شفيح العقج بيغ الصخفيغ, كذلظحجكث بعس الإشكاليّات في السخحمة التي تمي ت

                                                           

%( 2ديشار) 50اممةالأراضي عمى الشحػ الآتي: إيزاحات الحج الأدنى بالجيشار الأردني الخسع نػع السعاممة الخقع عغ كل مع
%( مغ بجؿ البيع إذا جخى البيع بيغ 1ديشار) 50.عغ كل معاممة1%( مغ البائع مغ بجؿ البيع . البيع1مغ السذتخي, ك)

.عغ كل 2الأصػؿ كالفخكع حتى الجرجة الأكلى أك بيغ الدكجيغ أك بيغ الإخػة كالأخػات, البيع بيغ الأصػؿ كالفخكع 
%( مغ بجؿ 1ؿ السثل عغ كل معاممة تفػةس تتع بعج نفاذ أحكاـ ىحا القخار بقانػف. ب. )%( مغ بج3دنانيخ أ. ) 10مذتخي 

. 4%( مغ ؾيسة الساليغ الستبادليغ, 1. التفػةس3السثل عغ تشفيح قخارات التفػةس الرادرة قبل نفاذ أحكاـ ىحا القخار بقانػف, 
%( مغ 1دنانيخ) 10. اليبة: عغ كل مػىػب لو5ب, %( مغ ؾيسة الساؿ السػىػ 3دنانيخ ) 10السبادلة: عغ كل مػىػب لو

ؾيسة الساؿ السػىػب لو إذا جخى بيغ الأصػؿ كالفخكع حتى الجرجة الأكلى أك بيغ الدكجيغ أك بيغ الإخػة كالأخػات, كاليبة 
ديشارأ.  50ي.( مغ القانػف الأصم3( مغ السادة ك)9ك 8. مع مخاعاة الاستثشاء الػارد في الفقختيغ )6بيغ الأصػؿ كالفخكع 

%( مغ ؾيسة الساؿ السشتقل إذا 2%( مغ ؾيسة الساؿ السشتقل إذا تع تدجيل الانتقاؿ خلاؿ سشة مغ تارةخ كفاة السػرث. ب. )1)
تع تدجيل الانتقاؿ بعج مخكر الدشة السشرػص عشيا في الفقخة )أ( مغ ىحا الخقع )تعتبخ كل كفاة كقعت قبل صجكر ىحا القانػف 

%( مغ ؾيسة الحرز الستخارج عشيا عشج تدجيل حجة التخارج في 1...)7بجء العسل بو(. الانتقاؿ بالإرثكأنيا كقعت عشج 
%( مغ 1. الػصية: )9%( مغ ؾيسة الساؿ السػصى بو. 3دنانيخ) 5. التخارج: .عغ كل مػصى لو8دائخة تدجيل الأراضي. 

%( مغ ؾيسة كل قصعة 1. إفخاز الجسع: أ. )10كالأحػاض.  الؿيسة السقجرة للاراضي الجاري عمييا الإفخاز ميسا تعجدت القصع
مفخزة مغ القصع الأصمية عشجما لا يحرل أي شخةظ بعج الإفخاز عمى أية زةادة في حررو الأصمية. ب. في حاؿ حرػؿ 

فخاز بيغ %( مغ الؿيسة السقجرة لتمظ الدةادة. الإ5أي شخةظ عمى زةادة في ؾيسة حرتو الأصمية يدتػفى رسع إضافي ؾيستو )
.عغ كل 12%( مغ ؾيسة الساؿ الجاري تدجيمو.حق القخار بحكع السحكسة3دنانيخ) 10.عغ كل شخز محكػـ لو11الذخكاء

%( مغ ؾيسة الساؿ الجاري تدجيمو, عمى أف يعفى مغ رسػـ التدػةة السدتحقة لاحقاً كفقاً لأحكاـ 2دنانيخ) 10شالب تدجيل
%( مغ مقجار الجيغ. ب. 1ديشارأ. ) 50..13ة الرادرة بسقتزاه.التدجيل الججيجقانػف تدػةة الأراضي كالسياه كالأنطس

يدتػفى ديشار كاحج عشج تدجيل أي تغييخ أك تعجيل في شخكط عقج التأميغ عمى ألا يتشاكؿ أي تغييخ في اسسي الجائغ كالسجيغ 
. رسالة ماجدتيخ غيخ مشذػرة. جامعة غالشطام القانػني لتدػية الأراضي في فمدصي... ", أنطخ أيزاً: سميساف, سمسى: 

 .107-106. ص2014القجس. القجس. فمدصيغ. 
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 الخارشة أثشاء تشفيحه عمى العقار بيع عقج في التي تحجث الاشكاليّات: الأول الفخع

 أولًا: ما يتعمق مشيا بصخف السذتخي:

 التي كالحالات السػاقف الخارشة أثشاء تشفيح العقج بعس عمى العقار بيع عقج في بالسذتخي  يَمْحَق أف يسكغ

 أك العقار, تدمّسو قبل السذتخي  ىحا كػفاة البائع, كبيغ بيشو السُبْخَـ العقج تشفيح تُعيق أك تعصّل أف شأنيا مغ

ابخاـ  قبل السذتخي  أفّ افتخاض حالة كفاة إذ في ىحه السخحمة, غالباً  تحجث التي الأمػر كىي التدميع, بعج

عقج أك التداـ تجاه البائع, فالصخفاف قبل ابخاـ العقج العقج, ىي حالة عادية شبيعية كلغ تؤثخ عمى أي 

 يكػف  فمغ كالتػؾيع عميو ىسا أجشبيّاف عغ بعزيسا البعس, أي لا أساس قانػني أك عقجي يخبِصُيُسا, لحلظ

 الخاصّة كىي العقج, تشفيح أثشاء السذتخي  كفاة في ىػ ىشا ييسّشا ما لكغ , بحلظ تتعمق إشكاليّات ثسّة ىشاؾ

 :التالي الشحػ عمى كذلظ التدمّع, بعج كحالة العقار, تدمّسو قبل بحالة

 :التدميع قبل السذتخي  وفاة: أ

بسا أنّو لا يػجج تشطيع تذخةعي لعقج بيع العقار عمى الخارشة في فمدصيغ, ؼيقػـ الباحث في ىحا الإشار 

لية كالتذخةعات الأخخى الدارةة بالخجػع للأحكاـ العامة الخاصة بعقج البيع كالػاردة في مجمة الأحكاـ العج

في فمدصيغ, لكغ كمع ذلظ, فقج خَمَت مجمة الأحكاـ مغ ذكخ لمقػاعج الخاصة بػفاة السذتخي قبل أك بعج 

 التدميع, لكشيا تحجثت عغ مدألة التدميع كالؿبس بػجو عاـ, كحقػؽ كل مغ الصخفيغ بعج انعقاد العقج.

أفّ: " الؿبس ليذ بذخط في البيع, إلّا أفّ العقج متى تع  262فبيّشت السجمة في ذلظ ككفقاً لشز السادة 

فبيّشت كحلظ أفّ: "  263كاف عمى السذتخي أف يُدَمّع الثسغ أكّلًا, ثعّ يُدَمّع البائع السبيع إليو ", أما السادة 

ميع تدميع السبيع يحرل بالتخمية, كىػ أف يأذف البائع لمسذتخي بؿبس السبيع مع عجـ كجػد مانع مغ تد

فجاءت بالقػؿ: " إذا سمّع البائع السبيع قبل ؾبس الثسغ فقج أسقط حقو  281السذتخي إياه", أما عغ السادة 

في حبدو, كفي ىحه الرّػرة لَيْذَ لمبائع أف يدتخد السبيع مغ يج السذتخي كةحبدو إلى أفْ يدتػفي الثّسَغْ 



115 

لِمْسُذْتَخِي أَفْ يَبِيعَ أنو: "  253, أما ؼيسا يخز انتقاؿ السمكية الحؿيقي بحدب السجمة, فقج بيّشت السادة 1"

", بحيث يُفيع مغ ىحا الشز أفّ السجمة اعتبخت أفّ السمكية  الْسَبِيعَ لِآخَخَ قَبْلَ ؾَبْزِوِ إفْ كَافَ عَقَارًا كَاِلاَّ فَلَا 

جخد انعقاد العقج حتى قبل حجكث الؿبس, كىي بحلظ تكػف قج تياكنت في مدألة في بيػع العقارات تشتقل بس

 نقل السمكية, عمى خلاؼ القػانيغ كالتذخةعات الأخخى محل ىحه الجراسة.

سَغِ إذَا ؾَبَسَ الْسُذْتَخِي الْسَبِيعَ ثُعَّ مَاتَ مُفْمِدًا قَبْلَ أَدَاءِ الثَّ مغ السجمة عمى: "  295كقج نّرت كحلظ السادة 

 ". فَمَيْذَ لِمْبَائِعِ اسْتِخْدَادُ الْسَبِيعِ بَلْ يَكُػفُ مِثْلَ الْغُخَمَاءِ 

كبالعػدة عمى التذخةعات القانػنية السقارنة محل الجراسة السشطّسة لعقج بيع العقار عمى الخارشة, فقج بيّشت 

يبقى العقج سارةاً كةشتقل لمػرثة  في ىحا الإشار أنو إذا تػفّي السذتخي بعج تػؾيع العقج لكغ قبل التدميعق

كةصبق قانػف الأحػاؿ السجنية الاماراتي, بحيث أنو في حالة كفاة السذتخي يقػـ الػرثة باسترجار حجة 

 2حرخ الإرث, كةقػـ الػرثة باستكساؿ إجخاءات شخاء العقار, كةػزّع عمييع بحدب ندبتيع في التخكة.

 

 

                                                           
( 474حالات فقج السذتخي لأىميتو ككفاتو, فشرّت السادة ) 1976لدشة  43عالج السذخّع الأردني ضسغ القانػف السجني رقع  1

ي اك الؿيع اختيار ما ىػ في صالحو ", أما عغ عمى: " إذا فقج السذتخي أىميّتو قبل أف يجيد البيع كجب عمى الػلي أكْ الػص
( عمى: " إذا مات السذتخي قبل اختياره ككاف لو دائغ احاط ديشو بسالو انتقل حق التجخبة لو 475مدألة الػفاة, فشرّت السادة )

كرد الاخخ لدـ الخد ", أما  كالا انتقل ىحا الحق لمػرثة, فلفْ اتفقػا عمى إجازة البيع أك رده لدـ ما اتفقػا عميو كاف أجاز البعس
(: " إذا بيع عقار مسمػؾ لذخز لا تتػافخ 425, فجاء في نز السادة )1948لدشة  131عغ التقشيغ السجني السرخي رقع 

كةجب  -2ؼيو الأىمية ككاف في البيع غبغ يدةج عمى الخسذ فالبائع أف يصمب تكسمة الثسغ إلى أربعة أخساس ثسغ السثل, 
( مغ ذات 430ف الغبغ يدةج عمى الخسذ أف يقػـ العقار بحدب ؾيستو كقت البيع ", كقج جاءت السادة )لتقجيخ ما إذا كا

إذا كاف البيع مؤجل الثسغ , جاز لمبائع أف يذتخط أف يكػف نقل السمكية إلى السذتخي مػقػفا عمى  -1القانػف بالشز عمى: " 
الثسغ يجفع أقداشاً , جاز لمستعاقجيغ أف يتفقا عمى أف يدتبقي البائع فلذا كاف  -2استيفاء الثسغ كمو كلػ تع تدميع السبيع, 

جدءا مشو تعػةزا لو عغ فدخ البيع إذا لع تػؼ جسيع الأقداط . كمع ذلظ يجػز لمقاضي تبعا لمطخكؼ أف يخفس التعػةس 
ؿ السمكية إلى السذتخي يعتبخ مدتشجا كاذا كفيت الأقداط جسيعاً, فاف انتقا-3, 224الستفق عميو كفقا لمفقخة الثانية مغ السادة 

 إلى كقت البيع ".
 مقابمة أجخةتيا مع شفيق جامػس. مقابمة سبق ذكخىا. 2
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 ب: وفاة السذتخي بعج التدميع:

لػفاة السذتخي بعج التدميع عمى العقج, فالعقج لغ يكػف مػجػد أصلًا حتى تؤثخ ؼيو بػفاة السذتخي, لا أثخ 

بحيث أنّو بسجخد استلاـ السذتخي لمعقار الستفق عميو, يشتيي العقج بيشو كبيغ البائع, إلّا في بعس 

كمتانة البشاء خلاؿ فتخة زمشية الالتدامات التي تبقى قائسة عمى عاتق البائع كالخاصة بالالتداـ بزساف قػة 

 1معيشة, ككحلظ في مدألة الزساف العذخي, كىي السدائل التي تشاكليا الباحث ضسغ ىحه الجراسة.

 ما يتعمق مشيا بصخف البائع:: ثانياً 

 أ: وفاة البائع قبل التدميع:

لخارشة, كتػفّي بعج ذلظ, إذا شَخَعَ البائع في بشاء العقار الحي تع تعييشو كسحل في عقج بيع العقار عمى ا

فلفّ كفاتو لغ تؤثّخ عل  العقج, كخاصّةً إذا كاف لو كرثة بلمكانيع الاستسخار في تسػةل البشاء حتى الانتياء 

مشو بذكل نيائي كتدميسو لمسذتخي, أمّا اذا لع يكغ لجييع ما يداعِجُىُع عمى الاستسخار في عسميّة البشاء, أك 

لازمة لحدغ تشفيح العسل ككل كالخبخة اللازمة, أك السؤىلات الجيّجة, أك لع يكغ بحػزتيع الزسانات ال

الأمانة في استغلاؿ رأس الساؿ كتػضيفو في مكانو الرحيحق ؼيكػف لمسذتخي في ىحه الحالة شمب فدخ 

 2العقج كاستعادة ما دفعو مغ ماؿ.

العقار عمى الخارشة, فلفّ عقج بيع كعمى أرض الػاقع, كلأفّ البائع غالباً ما يكػف السقاكؿ في عقج بيع 

 بسػت العقار عمى الخارشة الابتجائي كالستسثل بعقج السقاكلة السبخـ بيغ البائع السقاكؿ كالسذتخيق يشفدخ

التعاقج,  الاعتبار في محل الذخرية مؤىلاتو كانت أك بشفدو يعسل أف عمى متفقاً  كاف إذا السقاكؿ )البائع(

                                                           
السػسػعة الػافية في شخح القانػن السجني بسحاىب الفقو وأحكام القزاء الحجيثة في مرخ والأقصار العسخكسي, أنػر:  1

 247. ص2013ةع. . القاىخة: دار العجالة لمشذخ كالتػز 5. طالعخبية
 66عمي, علاء حديغ: مخجع سبق ذكخه. ص 2
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 يصمب أف العسل لراحب جاز اعتبار محل السقاكؿ شخرية تكغ لع اك الذخط ىحا مثل مغ العقج خلا كاذا

 1العسل. تشفيح لحدغ الكاؼية الزسانات الػرثة في لع تتػافخ إذا العقج فدخ

 بسػت العقج انقزى لكغ في حالة ما إذا كاف السقاكؿ شخز كالبائع شخز آخخ, ؼيُلاحظ أنّو إذا

 الشفع بقجر كذلظ يتع, لع ما لتشفيح أنفق كما العسل مغ ما تع ؾيسة لمػرثة يجفع أف البائع عمى السقاكؿ, كجب

 .2الأعساؿ كالشفقات, كأف يدتبجلو بسقاكؿ آخخ, يقػـ بلتساـ العسل القائع أي البشاء ىحه مغ عميو يعػد الحي

 عمى تشفيحىا, في التي شُخِعَ  كالخسػـ إعجادىا تعّ  اتي السػاد بتدميع يصالب أف ما سبق نطيخ لمبائع كةجػز

 عغ عاجداً  أصبح ثع العسل بتشفيح السقاكؿ بجأ عادلًا, كمع أفّ ذلظ يدخي أيزاً إذا تعػةزاً  عشيا يجفع أف

 3ؼيو. لو يج لدبب لا إتسامو

 ب: وفاة البائع بعج التدميع:

إذا تُػُفّيَ البائع في عقج بيع العقار عمى الخارشة بعج تدميسو العقار لمسذتخي, ؼباعتبار أفّ عقج بيع العقار 

عمى الخارشة ىػ مغ العقػد الذكميّة التي يتصمب القانػف فييا حجكث شكميّة معيّشة لتساميا, كىي الكتابة 

                                                           
, كتتقابل ىحه السادة مع السادة 1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 2ك804/1ىحا ما نرت عميو السادة ) 1
لدشة  4ي رقع ( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيش762, كالسادة )1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 666)

 كالداري في قصاع غدة. 2012
. 11. مج45. عالسجمة العخبية لمشذخ العمسي. التشطيع القانػني للإعالة في عقج بيع العقارمخعي, كليج يحيى خالج:  2

 .309-308. ص2022/302-310
( مغ مذخكع 763, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 667أنطخ السادة ) 3

إذا انقزى العقج بسػت  -1كالداري في قصاع غدة كالتي تشز عمى : "  2012لدشة  4القانػف السجني الفمدصيشي رقع 
ة ما تع مغ الأعساؿ كما أنفق لتشفيح ما لع يتع, كذلظ بقجر الشفع الحي السقاكؿ, كجب عمى صاحب العسل أف يجفع لمتخكة ؾيس

يجػز لراحب العسل في مقابل ذلظ أف يصالب بتدميع السػاد التي تع إعجادىا  -2يعػد عميو مغ ىحه الأعساؿ كالشفقات, 
أيزاً إذا بجأ السقاكؿ في تشفيح تدخي ىحه الأحكاـ  -3كالخسػـ التي بجئ في تشفيحىا, عمى أف يجفع عشيا تعػةزاً عادلًا, 

 .1976لدشة  43العسل ثع أصبح عاجداً عغ إتسامو بدبب لا يخجع إليو ", كلا مقابل لحلظ في القانػف السجني الأردني رقع 
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بعج تدميع  تػفي الحي مػرثيع مغ الرادر لبيعا اجخاءات ق فيتػجّب عمى الػرثة الؿياـ بلتساـ1كالتدجيل

 العقار لمسذتخي لكغ قبل تدجيمو.

 التشفيح قبل الخارشة عمى العقار بيع عقج في تحجث التي الفخع الثاني: الاشكاليّات

يسكغ أف يحجث بعج ؾياـ شخفا عقج بيع العقار عمى الخارشة بتػؾيع العقج بيشيسا العجيج مغ الأحجاث 

مغ شأنيا أف تؤدي لتعصيل تشفيح العقج بذكل نيائي, أك كجػد صعػبة في تشفيحه, كىي كالأمػر التي 

الأمػر التي يسكغ أف تشذأ بفعل كجػد ضخؼ شارئ أك قػّة قاىخة قج تديصخ إحجاىا عمى ضخكؼ العقج, كما 

قػـ الباحث تُحْجِثْوُ مغ آثار عمى الأشخاؼ مغ جية, كعمى العقج ذاتو مغ جية أخخى, كىي الأمػر التي ي

 بتفريمِيا عمى الشحػ التالي:

 أولًا: الطخوف الصارئة:

 تكغ لع كاقعة مادية, أك شبيعية, غيخ أك مألػفة غيخ عامة تُعَخّؼ نطخةة الطخكؼ الصارئة بأنّيا: " حالة

 أف عمييا بعج التعاقج, بحيث يتختب حجكثيا تختيب كسعيسا في يكغ كلع التعاقج, كقت الستعاقجيغ حدباف في

                                                           
كالتي تشز عمى : " في الأماكغ  1952لدشة  40( مغ قانػف تدػةة الأراضي كالسياه رقع 16/3سبق الاشارة إلى السادة ) 1

تست التدػةة فييا لا يعتبخ البيع كالسبادلة كالإفخاز كالسقاسسة في الأراضي أك الساء صحيحاً إلا إذا كانت السعاممة قج التي 
كالرادر بتارةخ  15/2009جخت في دائخة التدجيل ", كىػ الأمخ الحي حكست بو محكسة الشقس الفمدصيشية في القزية رقع 

البيػع التي تتع خارج دكائخ تدجيل الأراضي السخترة تعتبخ بيػع باشمة بصلاناً  -كالحي جاء بالقػؿ: " ... أ 22/12/2009
الػكالة الجكرةة لا تعتبخ سشجا ناقلًا لمسمكية كلا تقػـ مقاـ سشج التدجيل, كأف التػكيل  -مصمقاً لتعمق ذلظ بالشطاـ العاـ, ب

الاستشاد إلييا في إثبات السمكية كالترخؼ, كاذا أؾيست بسػجبيا لا يخخج عغ كػنو إجخاء تحزيخةا لإتساـ الفخاغ كلا يجػز 
  -دعػى السمكية أك مشع السعارضة بالاستشاد ليحه الػكالة فلف الجعػى كالحالة ىحه لا تكػف قائسة عمى سبب قانػني صحيح, ج

الأكلى ىي الػاجبة التشفيح كةتػجب الػكالة الجكرةة كاجبة الشفاذ أماـ دائخة تدجيل الأراضي كممدمة لصخفييا, كأف الػكالة الجكرةة 
يجػز في البيع الخارجي العجكؿ عغ البيع في أي كقت إلى أف -شصب أية قيػد لجى دائخة تدجيل الأراضي تتعارض معيا, د 

ػكالة يسخ الدمغ عمى ترخؼ السذتخي, بيشسا تعتبخ الػكالة الجكرةة ممدمة ككاجبة الشفاذ كلا يجػز لمبائع الخجػع عشيا, ... إفّ ال
الجكرةة التي يتعمق بيا حق الغيخ تختمف عغ عقج البيع الخارجي كذلظ بأف )السالظ( البائع بسػجب ىحه الػكالة إنسا يؿبس 
الثسغ مغ السذتخي ثع يػكل شخراُ آخخ بسػجب سشج ليذ سشجاً عادياً إنسا بسػجب سشج مشطع كمرادؽ عميو مغ الكاتب 

 ةخ تشطيسيا ... ".العجؿ كتكػف ممدمة لأشخافيا مشح تار 
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 يسكغ أف يؤدي تشفيحه لإلحاؽ بحيث لأحج الصخفيغ كالحي غالباً ما يكػف السجيغ مخىق الالتداـ تشفيح يكػف 

 1فادحة ككبيخة بيحا السجيغ ". خدارة

 حػادث تشفيحه كلكغ قبل العقج إبخاـ بعج شخأ ما كعسػماً, فلفّ نطخةة الطخكؼ الصارئة تقػـ عمى فكخة أنو إذا

في التدامات الصخفيْغ, بحيث يكػف مغ شأف ىحا الطخؼ أف يُمْحق  حجكث خمل عمييا تختب تكغ متػقعةق لع

ليذ مغ  العقج في يتجخل أف لمقاضي خدائخ جديسة بأحج الصخفيغ أك كلاىسا, ففي ىحه الحالة فلنو يدػّغ

 بو يخد الحي الػجو عمى الصخفيغ التدامات كلا أجل إعفاء البائع مغ التدامو تجاه السذتخي, بل لتعجيل

 2السقبػؿ. الحج إلى السخىق الالتداـ

 كحتى يسكغ اعتبار أفّ العقج قج شخأ عميو ضخؼ شارئ, فلنو يجب أف تتػافخ بذأنو الذخكط التالية:

 :التشفيح متخاخية الدمشية العقػد مغ عميو الصارئة الطخوف شخأت الحي العقج يكػن  أن -أ 

العقػد الدمشيّة متخاخية التشفيح, فقج يصخأ عميو ما يؤدي بسا أف عقج بيع العقار عمى الخارشة يُعجّ مغ 

 مشيسا كاحج كل يدعى كىػ الأمخ الحي يؤدي بجكره لأفْ  أشخافو, بيغ العقجي لإحجاث اخلاؿ بالتػازف 

 يخرّو. ؼيسا كلّ  الصبيعي لػضعو الشراب اعادة الى

 اذا: "  الأردني عمى السجني ف القانػ  كقج جاءت التذخةعات القانػنية بالشز عمى ىحه الشطخةة, فشزّ 

 الالتداـ تشفيح اف حجكثيا عمى كتختب تػقعيا الػسع في يكغ لع عامة استثشائية حػادث شخأت

 تبعا لمسحكسة جاز فادحة بخدارة ييجده بحيث لمسجيغ مخىقا صار مدتحيلا, يربح لع كاف التعاقجي

                                                           
يع:  1 . 1. طدراسة مقارنة "“نطخية الطخوف الصارئة بيغ القانػن السجني والفقو الإسلامي سميع, محمد محي الجيغ ابخاـ

 56. ص2010القاىخة: بجكف ذكخ لجار الشذخ. 
فخيكية لمجراسات القانػنية السجمة الا. نطخية الطخوف الصارئة وأثخىا عمى تشفيح الالتدام التعاقجيعبج القادر, أقراصي:  2

 128. ص142-2018/127. 2. مج2. والدياسية
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 اقتزت اف السعقػؿ الحج الى السخىق الالتداـ تخد اف الصخفيغ مرمحة بيغ السػازنة كبعج لمطخكؼ

 . 1" ذلظ خلاؼ عمى اتفاؽ كل باشلا كةقع. ذلظ العجالة

 كبيغ العقج إبخاـ بيغ الػقت بعس يسخ أف يجب : الالتدام نذأة بعج الصارئ  الطخف أن يحجث  -ب 

 مؤجمة الالتداـ تشفيح عسمية تكػف  أف السيع مغ فميذ بيشسا, الصارئ  الطخؼ بػقػع يدسح مسا تشفيحه

 تشفيح لجعل يؤدي الطخكؼ مغ ضخؼ كقػع في ىػ الأىع بل الصارئ, الطخؼ حجكث بعج ما الى

 أـ بالفعل الالتداـ تشفيح تعّ  قج كاف اذا عسا الشطخ كبرخؼ مدتحيلًا, ليذ لكغ كصعباً  مُخْىِقاً  الالتداـ

 2لا.

 حجكثو, متػقع غيخ يكػف  أف الصارئ  الطخؼ في يُذتخطالطخف:  ىحا حجث تػقع امكانية عجم -ج 

 أك لػحجه, بالسجيغ كليذ الستعاقجيغ بكافة الزخر يُمْحِق أفْ  أي عاماً, يكػف  أف ذلظ مغ كالأىع

 انتذار أك حخب حالة أك بخكاف أك زلداؿ كحجكث الأشخاؼ, كافة يذسل بحيث شخؼ, دكف  شخؼ

 حجكثيا تػقّع احتسالية أفّ  أك التػقع صعبة تكػف  قج الحػادث فيحه كغيخىا, مجاعة حجكث أك كباء

 3. ندبياً  ضئيمة تكػف 

 الالتداـ تشفيح يُربح لأف الصارئ  الطخؼ يؤدي :مدتحيلاً  لا وصعباً  مُخْىِقاً  الالتدام تشفيح يُربح أن -د 

 ؾيامو مغ صعب كضع في بالتشفيح السُمْتَدِـ الصخؼ يكػف  اذ مدتحيلًا, ليذ لكغ مُخْىِقاً  العقجي

 يؤدي فادح ضخر بو سيمحق أنو لجرجة مُخْىقاً  سيكػف  قِبَمِو مغ الالتداـ تشفيح أفّ  بدبب كذلظ بالتشفيح,

 لا قاىخة قػة أماـ كشا مدتحيلاً  الالتداـ تشفيح كاف فاذا ذلظ, عمى كبشاء لو, بالشدبة خدارة لتحقيق

                                                           
( مغ التقشيغ 147/2, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 205أنطخ السادة ) 1

كالداري  2012لدشة  4رقع  ( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي151, كالسادة )1948لدشة  131السجني السرخي رقع 
 في قصاع غدة.

. القاىخة: دار 1ط نطخية الطخوف الصارئة في العقػد الادارية والذخيعة الإسلامية " دراسة مقارنة ".الديج عمي, سعيج:  2
 .179. ص2006الكتاب الحجيث. 

جاد: دار الجاحظ لمشذخ كالتػزةع. . بجكف شبعة. بغنطخية الطخوف الصارئة بيغ الذخيعة والقانػن الشعيسي, فاضل شاكخ:  3
 .69-65. ص1969
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 السبخـ بالعقج لَحِقَت التي الصارئ  الطخؼ بحالة يتسدّظ السجيغ أف بلمكاف فلفّ  كعميو شارئ, ضخؼ

 الى السجيغ ىحا التداـ يخد أف القاضي عمى كاجباً  يكػف  فلنو بحلظ, تسدّكو كعشج الجائغ, كبيغ بيشو

 الصارئة الطخكؼ انتياء لحيغ العقج تشفيح يػقف أف يسكشو بحيث لو, كالسشاسب السقبػؿ الحج

 يدةج أف أك لمسجيغ, مُخْىِقاً  يكػف  لا الحي الحج الى جدئي بذكل الالتداـ بلنياء يقػـ أف أك السػجػدة,

 1العجالة. يحقق كبسا مقابل بالتداـ التدامو في

كبحلظ فلنّو متى شخأ عمى العقج ضخؼ معيّغ أصبح بدببو تشفيح الالتداـ مُخْىِقاً كصعباً, فلفّ لمقاضي أف 

تخي مغ يتجخل بذكل مباشخ لإعادة التػازف العقجي, كتحقيق مرمحة كل شخؼ مغ أشخافو, فمػ شمب السذ

البائع كجػد مػاصفات معيّشة في العقار الحي تعّ الاتفاؽ عميو, كحرل بعج ذلظ ما يجعل تشفيح العقج بتمظ 

السػاصفات أمخاً مخىِقاًق فلفّ لمبائع المجػء لمقزاء لإعادة التػازف لمعقج, كلتحقيق الغخض السصمػب مغ العقج 

 2دكف الاضخار بأي شخؼ مغ الأشخاؼ.

 القاىخةثانياً: القػة 

 متػقع بحيث يكػف غيخ الستعاقجة, الأشخاؼ إرادة عغ الخارج تعخّؼ القػة القاىخة بأنيا: "الحادث السفاجئ

, فسغ ىحا التعخةف 3تشفيح الالتداـ العقجي " استحالة إلى كةؤدي دفعو, يدتحيل كالحي مختقب حجكثو كغيخ

تشفيح الالتداـ العقجي استحالة مصمقة, كبالتالي فلنو يتبيّغ بأفّ القػة القاىخة تؤدي في الغالب الى استحالة 

 4يتختب عمى ذلظ اعفاء أحج الستعاقجيْغ أك كلاىسا مغ الالتدامات الشاشئة عغ العقج.

 
                                                           

يع: مخجع سبق ذكخه. ص 1  60سميع, محمد محي الجيغ ابخاـ
. بيخكت: مشذػرات الحمبي 1. طحساية السذتخي في عقج بيع عقار تحت الانذاءالسعسػري, يػسف سعجكف محمد ليسػد:  2

 88. ص2016الحقػؾية. 
. القاىخة: السخكد 1. طالسدؤولية التعاقجية للإدارة في تشفيح العقػد الإدارية "دراسة مقارنة": السدكري, بذار رشيج حديغ 3

 79. ص2018العخبي لمشذخ كالتػزةع. 
. 2015. القاىخة: دار العجالة لمشذخ كالتػزةع. 5. طالسػسػعة الػافية في شخح القانػن السجنيالعسخكسي, أنػر:  4

 .458-457ص
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 كحتى تتػافخ حالة القػة القاىخة فلنو يُذتخط تػافخ مجسػعة مغ الذخكط كىي:

 التػقع مسكشة غيخ القاىخة القػة تكػف  أف يجب: حجكثو لتػقّع امكانية كلا مفاجئاً  الحادث يكػف  أف .1

 1قاىخة. قػة أماـ نكػف  لا تػقعيا أمكغ فلذا الأشخاؼ, ارادة عغ كبعيجاً  مفاجئاً  حادثاً  لاعتبارىا كأساس

 نكػف  فلا دفعو السسكغ مغ كاف فاذا الجفع, مدتحيل الحادث أف يجب: الحادث ىحا دفع يدتحيل أف .2

 تجعل بحيث الالتداـ تشفيح عمى القجرة عجـ الى بالزخكرة تؤدي الجفع كاستحالة قاىخة, قػة حالة أماـ

 2.كمعشػةة ماديّة كاستحالة ندبية, لا مصمقة استحالة ىي ىشا الػاردة كالاستحالة مدتحيلًا, تشفيحه

 مفاجئاً  حادثاً  يعتبخ الحادث أفّ  داـ ما أنو الأصل: الحادث ىحا كقػع في دخل للأشخاؼ يكػف  لا أف .3

 في للأشخاؼ دخل لا أف اعتبار في مؤداه  ذلظ فلفّ  شخةقةق بأي دفعو كمدتحيل الحجكث, متػقع غيخ

 3.السجيغ ذمّة في كاقعة مدؤكلية لا الأقل عمى أك مشيسا, أي عمى مدؤكلية لا كبالتالي كقػعو,

الأحكاـ العجلية كقج نرّت القػانيغ كالتذخةعات الفمدصيشية كالسقارنة عمى ىحه الشطخةة, فجاء في مجمة 

جَارَةِ  فِي كَاؼِيًا الْسَشْفَعَةِ  اسْتِيفَاءِ  عَمَى الِاقْتِجَارُ  يَكُػفُ  قػليا: " لاَ   يَحْرُلْ  لَعْ  مَا الْأُجْخَةُ  تَمْدَ ُـ كَلاَ  الْفَاسِجَةِ  الْإِ

عقج الإجارة ىػ بسثابة  , كبالتالي فلفّ السجمة اعتبخت أفّ عجـ تحقيق السشفعة السصمػبة مغ4حَؿِيقَةً " الِانْتِفَاعُ 

 ضخؼ شارئ يحػؿ دكف ؾياـ السدتأجخ بجفع الأجخة لمسؤجّخ.

 الػقائع في كالسشذػر الحكػمية للأشغاؿ العصاءات بذأف 1999 لدشة 6 رقع كقج جاء أيزاً في قانػف 

 الستعاقج يتحسل لا -1: "  عمى 29/2/2000 بتارةخ كذلظ 9 الرفحة كعمى 32 العجد في الفمدصيشية

 القػة بدبب الػفاء عجـ أك التأخيخ كاف إذا بو الػفاء عجـ أك العقج تشفيح في التأخيخ عمى الستختبة ضخارالأ

 الجية إلى كفػري  خصي إشعار تقجيع الستعاقج عمى قاىخة قػة كجػد عشج الأحػاؿ كل في -2 القاىخة,

                                                           
 .400-398. ص2014. تػنذ: مجسع الأشخش لمكتاب السختز. 1. طالشطخية العامة للالتداماتكحمػف, عمي:  1
. الإسكشجرةة: دار مشذأة السعارؼ. 1. طآثار الطخوف الصارئة والقػة القاىخة عمى الأعسال القانػنيةفػدة, عبج الحكع:  2

 .290.ص2014
 .401كحمػف, عمي: مخجع سبق ذكخه. ص 3
 .1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 471أنطخ السادة ) 4
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 -3 ذلظ, يثبت ما كل كتقجيع بو الػفاء في التأخيخ أك العقج تشفيح تسشع التي كالأسباب بالطخكؼ الستعاقجة

 مغ الجائسة القاىخة القػة كتكػف  زكاليا, بعج الػفاء كةجب التأخيخ مبخرات مغ السؤقتة القاىخة القػة تكػف 

 1". الػفاء عجـ مبخرات

 شخأت اذا لمجانبيغ السمدمة العقػد أما عغ القػانيغ السقارنة, فقج نزّ القانػف السجني الأردني عمى: " في

 فاذا نفدو, تمقاء مغ العقج كانفدخ السقابل لو الالتداـ معو انقزى مدتحيلا الالتداـ تشفيح تجعل قاىخة قػة

 في الاستحالة الػقتية الجدئية الاستحالة كمثل السدتحيل الجدء يقابل ما انقزى جدئية الاستحالة كانت

 2السجيغ " عمع بذخط العقج فدخ لمجائغ يجػز كمييسا كفي السدتسخة العقػد

 لمجانبيغ السمدمة العقػد كبذأف التذخةعات الاماراتية, فشز قانػف السعاملات السجنية الإماراتي عمى: " في

 تمقاء مغ العقج كانفدخ لو السقابل الالتداـ معو انقزى مدتحيلاً  الالتداـ تشفيح تجعل قاىخة قػة شخأت إذا

 الاستحالة عمى الحكع ىحا كةشصبق السدتحيل الجدء يقابل ما انقزى جدئية الاستحالة كانت كاذا-2نفدو, 

 3السجيغ". عمع بذخط العقج فدخ لمجائغ يجػز الحالتيغ ىاتيغ كفي السدتسخة العقػد في الػقتية

                                                           
كالسشذػر في صحيفة الػقائع الفمدصيشية في  1999لدشة  6( مغ قانػف العصاءات للأشغاؿ الحكػمية رقع 34أنطخ السادة ) 1

 .29/2/2000كذلظ بتارةخ  9كعمى الرفحة  32العجد 
( مغ التقشيغ 165كتتقابل ىحه السادة مع السادة ) ,1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 247أنطخ السادة ) 2

كالتي تشز عمى : " إذا أثبت الذخز أف الزخر قج نذأ عغ سبب أجشبي لا يج لو  1948لدشة  131السجني السرخي رقع 
ج ؼيو , كحادث مفاجئ أك قػة قاىخة أك خصأ مغ السزخكر أك خصأ مغ الغيخ , كاف غيخ ممدـ بتعػةس ىحا الزخر ما لع يػج

كالداري في قصاع  2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 151نز أك اتفاؽ عمى غيخ ذلظ ", كالسادة )
غدة كالتي تشز عمى : " إذا شخأت حػادث استثشائية عامة لع يكغ في الػسع تػقعيا, كتختب عمى حجكثيا أف تشفيح الالتداـ 

بخدارة فادحة, جاز لمسحكسة تبعاً لمطخكؼ أف تخد الالتداـ السخىق إلى الحج السعقػؿ, التعاقجي, أصبح مخىقاً لمسجيغ, ييجده 
 كةقع باشلًا كل اتفاؽ يقزي بغيخ ذلظ".

كالسشذػر في الجخةجة الخسسية الإماراتية في  1985لدشة  5( مغ قانػف السعاملات السجنية الاماراتي رقع 273أنطخ السادة ) 3
 .29/12/1985كذلظ بتارةخ  15ع كعمى الرفحة رق 158العجد 
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كبحلظ يخى الباحث أنّو كحتى يتع إعفاء البائع مغ أية مدؤكلية قج تشذأ بدبب عقج بيع العقار عمى الخارشة 

كبيغ السذتخيق أف تكػف القػة القاىخة التي أقامت ىحه السدؤكلية غيخ متػقعة الحجكث عشج إقامة السُبخَـ بيشو 

 1البشاء, ففي ىحه الحالة يتع إعفاء البائع مغ السدؤكلية عغ ضساف العيب.

 ثالثاً: الغر والخجاع الرادر مغ البائع:

نتفاع السذتخي بالعقار الحي تع التعاقج قج يَرْجُر مغ البائع بعس الترخفات التي مغ شأنيا أفْ تعصّل ا

, فقج يقػـ 2عميو, كىػ الترخؼ الحي يُػصَف مغ الشاحية القانػنية بأنو يشصػي تحت مطمة الغر أك الخجاع

البائع بتغييخ مػاصفات العقار الحي تع الاتفاؽ عميو مع السذتخي, بحيث يكػف العقار مُخالفاً لمذخكط 

ؿيامو بتغييخ مػاصفات الجىاف الستفق عميو في العقج, أك نػع البلاط, أك كالتفاصيل الستعاقج عمييا, ك

, كعميو كمغ أجل أف يكػف السذتخي بسأمغ مغ كل ذلظ, فلفّ عميو أف يبحث في البجاية 3مداحة العقار

ي, أك عغ الدشج القانػني الحي يُسَكّشو مغ اثبات ممكيتو ليحا العقار, كعقج التدجيل أك شيادة التدجيل العقار 

عقج بيع العقار السػقّع عميو مغ شخؼيو, بحيث تحتػي ىحه الذيادة عمى مػاصفات العقار, كمكانو, 

 4كمداحتو, كاسع السالظ الججيج, كغيخىا مغ التفاصيل الأخخى.

                                                           
 228عسخ, سيبل جعفخ حاجي: مخجع سبق ذكخه. ص 1
ارِ كَأَرْبَابِ الْخِبْخَةِ ".338تُعَخّؼ مجمة الأحكاـ العجلية في نز السادة ) 2  ( العيب بأنو: " مَا يُشْقِزُ ثَسَغَ الْسَبِيعِ عِشْجَ التُّجَّ
عمى: " الْبَيْعُ الْسُصْمَقُ يَقْتَزِي سَلَامَةَ الْسَبِيعِ مِغْ الْعُيُػبِ يَعْشِي  1876لدشة ( مغ مجمة الأحكاـ العجلية 336تشز السادة ) 3

عَيْبِ", كقج الْسَبِيعُ سَالِسًا خَالِيًا مِغْ الْ  أَفَّ بَيْعَ الْسَاؿِ بِجُكفِ الْبَخَاءَةِ مِغْ الْعُيُػبِ كَبِلَا ذِكْخِ أَنَّوُ مَعِيبٌ أَكْ سَالِعٌ يَقْتَزِي أَفْ يَكُػفَ 
 الْبَيْعَ إلاَّ ( مغ ذات السجمة عمى: " إذَا كُجِجَ غَبَغٌ فَاحِرٌ فِي الْبَيْعِ كَلَعْ يُػجَجْ تَغْخِةخٌق فَمَيْذَ لِمْسَغْبُػفِ أَفْ يَفْدَخَ 356نرّت السادة )

( 359مَاؿُ الْػَقْفِ كَبَيْتُ الْسَاؿِ حُكْسُوُ حُكْعُ مَاؿِ الْيَتِيعِ ", ككحلظ السادة )أَنَّوُ إذَا كَجَجَ الْغَبَغَ كَحْجَهُ فِي مَاؿِ الْيَتِيعِ لَا يَرِحُّ الْبَيْعُ كَ 
ؾِ سَقَطَ كالتي نرت عمى : " الْسُذْتَخِي الَّحِي حَرَلَ لَوُ تَغْخِةخٌ إذَا اشَّمَعَ عَمَى الْغَبَغِ الْفَاحِرِ ثُعَّ تَرَخَّؼَ فِي الْ  سَبِيعِ تَرَخُّؼَ الْسُلاَّ

 فَدْخِوِ ". حَقُّ 
كالػارد لجى  21/5/1936قزائية كالرادر بتارةخ  6لدشة  10جاء في حكع لسحكسة الشقس السرخةة في الصعغ رقع  4

حيغ -قػليا بِ: " كمغ حيث إف مبشى الصعغ أف محكسة الاستئشاؼ  1128-1127. ص369ؽ-1مجسػعة عسخ السجنية ج
غ معتسجة عمى قانػف التدجيل ؼيسا جاء بو مغ أف العبخة في التفاضل قزت بللغاء الحكع السدتأنف كبخفس دعػى الصاعشي
قج خالفت السادة الخابعة عذخة مغ ىحا القانػف ؼيسا نرت عميو مغ عجـ -بيغ العقػد إنسا ىي بسجخّد الأسبؿية في التدجيل 

ة في عجـ تصبيق الفقخة الأكلى مغ سخةانو عمى السحخّرات التي ثبت تارةخيا رسسيا قبل بجء العسل بو. ثع أخصأت تمظ السحكس
مغ القانػف السجني السشصبقتيغ عمى صػرة الجعػى, لأف السادة الأكلى تشز عمى أف مجخّد العقج  606كالسادة  266السادة 
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بالغر  السذتخي  جيل كحػؿ الخِيارات الستاحة لمسذتخي في عقج بيع العقار عمى الخارشة, فلنّو عشج

 السبيع إمداؾ حق الغر ثبػت لو عشج ليذ لكغ عيب, الغِرّ  لأفّ  الخد, خيار ئع, فلفّ لوالرادر مغ البا

 بالغر السذتخي  , أمّا في حاؿ عمع1السغذػش كغيخ السغذػش ثسغ بيغ الفخؽ  دفع عمى البائع كافق إذا إلا

 2يعمسو السذتخي. بعيبٍ  لمخد خيار فلا كرضيو بالغر عَمِعَ  السذتخي  كذلظ بدبب أفّ  صحيحاً, البيعُ  ؼيكػف 

كفي حاؿ أفْ لع يكغ في السبيع )العقار( أيّة عيػب, كقاـ البائع بتدميع العقار محل البيع لمسذتخي في 

السػعج الستّفق عميو, ثع حَجَثَ أفْ لَحِقَ بالسبيع عيب كىػ في يج السذتخي, فلا يكػف مغ حقّو السصالبة بخدّه 

 3سغ السجفػع فقط.لمبائع, بل لو السصالبة بلنقاص الث

                                                           

ز الرحيح يشقل ممكية السبيع إلى السذتخى بالشدبة لمعاقجيغ كلسغ يشػب عشيسا مغ كارث أك دائغ, كلأف السادة الثانية كانت تش
عمى أف السمكية كالحقػؽ العيشية تثبت في حق مالكيا الدابق بعقج انتقاؿ السمكية أك بأي شيء يتختب عميو ىحا الانتقاؿ قانػنا. 
كةقػؿ الصاعشػف إنيع أصبحػا عمى مقتزى ىحه السػاد مالكيغ لمعيغ السبيعة مغ يػـ صجكر عقج شخائيع بالشدبة لمبائع ليع 

 كلئظ الحيغ لع تشذأ حقػقيع إلا بعج عقج الذخاء الستقجّـ الحكخ ".كلجسيع مجايشيو, كبخاصة أ
عمى : " مَا بِيعَ مُصْمَقًا إذَا بِيعَ كَؼِيوِ عَيْبٌ قَجِيعٌ يَكُػفُ الْسُذْتَخِي  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 337تشز السادة ) 1

هُ كَاِفْ شَاءَ قَبِمَوُ بِثَسَ  بِ ", شِوِ الْسُدَسَّى كَلَيْذَ لَوُ أَفْ يُسْدِظَ الْسَبِيعَ كَةَأْخُحَ مَا نَقَرَوُ الْعَيْبُ كَىَحَا يُقَاؿُ لَوُ خِيَارَ الْعَيْ مُخَيَّخًا إفْ شَاءَ رَدَّ
عمى : " يذتخط في العيب لكي يثبت بو الخيار أف  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 194كتشز السادة )
 في ؾيسة السعقػد عميو كأفْ يجيمو السذتخي كأف لا يكػف البائع قج اشتخط البخاءة مشو ". يكػف قجيساً مؤثخاً 

عمى: " مَغْ اشْتَخَى مَالًا كَقَبِمَوُ بِجَسِيعِ الْعُيُػبِ لَا تُدْسَعُ مِشْوُ  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 343تشز السادة ) 2
خًا مُحَصَّسًا أعَْخَجَ مَعِيبًاق فَلَا صَلَاحِيَةَ دَعْػَى الْعَيْبِ بَعْجَ ذَلِظَ, مَثَلًا   لَوُ بَعْجَ ذَلِظَ  لَػْ اشْتَخَى حَيَػَانًا بِجَسِيعِ الْعُيُػبِ كَقَاؿَ: قَبِمْتُوُ مُكَدَّ

عِيَ بِعَيْبٍ قَجِيعٍ ؼِيوِ ", كنرت كحلظ السادة ) لَاعِ الْسُذْتَ 344أَفْ يَجَّ خِي عَمَى عَيْبٍ فِي الْسَبِيعِ ( مغ ذات السجمة عمى: " بَعْجَ اشِّ
ؾِ سَقَطَ خِيَارُهُ, مَثَلًا: لَػْ عَخَضَ الْسُذْتَخِي الْسَبِيعَ لِمْبَيْعِ بَعْجَ ا ؼَ ؼِيوِ تَرَخُّؼَ الْسُلاَّ لَاعِوِ عَمَى عَيْبٍ قَجِيعٍ ؼِيوِ كَافَ عَخْضُ إذَا تَرَخَّ شِّ

هُ بَعْجَ ذَلِظَ, كقج نرت السادة )الْسَبِيعِ لِمْبَيْعِ رِضًا بِالْعَيْبِق فَلَا  ( مغ القانػف السجني الأردني رقع كقج نرت السادة 195/1يَخُدُّ
عمى : " اذا تػفخت في العيب شخكشوق  كاف العقج غيخ لازـ  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 195/1)

( مغ ذات القانػف التي جاءت بالشز 197/1نز السادة )بالشدبة لراحب الخيار قبل الؿبس قابلًا لمفدخ بعجه ", ككحلظ 
عمى: " يدقط خيار العيب بالإسقاط كبالخضا بالعيب بعج العمع بو كبالترخؼ في السعقػد عميو كلػ قبل العمع بو كبيلاكو أك 

 مشو ".نقرانو بعج الؿبس كبدةادتو قبل الؿبس زةادة مترمة غيخ متػلجة مشو كبعج الؿبس زةادة مشفرمة متػلجة 
عمى: " لَػْ حَجَثَ فِي الْسَبِيعِ عَيْبٌ عِشْجَ الْسُذْتَخِي ثُعَّ ضَيَخَ ؼِيوِ  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 345تشز السادة ) 3

هُ بِالْعَيْبِ الْقَجِيعِ بَلْ لَوُ الْسُصَالَبَةُ بِشُقْرَافِ ال ثَّسَغِ فَقَطْ, مَثَلًا: لَػْ اشْتَخَى ثَػْبَ قُسَاشٍ ثُعَّ بَعْجَ أَفْ عَيْبٌ قَجِيعٌق فَمَيْذَ لِمْسُذْتَخِي أَفْ يَخُدَّ
مَوُ بُخُكدًا اشَّمَعَ عَمَى عَيْبٍ قَجِيعٍ ؼِيوِ ؼَبِسَا أَفَّ قَصْعَوُ كَتَفْرِيمَوُ عَيْبٌ حَادِثٌ لَيْذَ  هُ عَمَى الْبَائِعِ بِالْعَيْبِ الْقَجِيعِ بَلْ قَصَعَوُ كَفَرَّ لَوُ رَدُّ

 خْجِعُ عَمَيْوِ بِشُقْرَافِ الثَّسَغِ فَقَطْ ".يَ 
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 رد أك العقج فدخ السذتخي  يدتصيع فلا السذتخيق بفعل كدلداؿ أك ما شابو, أك قاىخة بقػة السبيع ىمظ كاذا

 أثخ كلا بالجعػى  يدتسخ أنو فالأصل السبيع, ىلاؾ قبل الزساف دعػى  بخفع السذتخي  قاـ إذا أنو إلا السبيع

 1.اليلاؾ قبل الجعػى  شخكط تحققت ما إذا لميلاؾ

ؼيو كأف حَجَثَ ما أدى لتيجّـ العقارق انفدخ  لمبائع يج لا لدبب التدميع قبل السبيع أما في حالة أفْ ىَمَظَ 

 السبيع بعس تمف السبيع, كاذا لتدميع السذتخي  أعحار بعج اليلاؾ كاف إذا الثسغ, إلا السذتخي  كاستخد البيع

 لمسذتخي  كةجػز الثسغ, مغ بحرتو الباقي السقجار أخح أك البيع, فدخ شاء إف السذتخي  يخيخ التدميع قبل

 2 .تمف ما بزساف السُتمِف عمى كالخجػع السدسى, بالثسغ كمو السبيع في العقج إمزاء الحالة ىحه في

 كاف إذا فدخ البيع يصمب أف أما لمسذتخي  جاز أصابو, لتمف التدميع قبل السبيع ؾيسة نقزت كأخيخاً, فلذا

 3إنقاص الثسغ. مع البيع يبقي أف كأما البيع, تع لسا العقج قبل شخأ لػ بحيث جديساً  الشقز

  

                                                           
عمى: " إذَا ىَمَظَ, أَكْ اُسْتُيْمِظَ الْسَبِيعُ الَّحِي صَارَ فِي بَيْعِوِ غَبَغٌ  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجليّة لدشة 360تشز السادة ) 1

حَقّّ أَفْ يَفْدَخَ الْبَيْعَ ", كتشز السادة  فَاحِرٌ كَغَخَرٌ, أَكْ حَجَثَ ؼِيوِ عَيْبٌ, أَكْ بَشَى مُذْتَخِي الْعَخْصَةَ عَمَيْيَا بِشَاءً لَا يَكُػفُ لِمْسَغْبُػفِ 
( مغ القانػف السجني الأردني عمى: " إذا ىمظ السبيع في يج السذتخي بعج تدمسو لدمو أداء الثسغ السدسى لمبائع كاذا ىمظ 472)

 قبل التدمع بدبب لا يج لمسذتخي ؼيو يكػف مزسػنا عمى البائع ".
( مغ مذخكع 459, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1948لدشة  131سجني السرخي رقع ( مغ التقشيغ ال437أنطخ السادة ) 2

كالداري في قصاع غدة, كلا مقابل ليحه السادة في القانػف السجني الأردني رقع  2012لدشة  4القانػف السجني الفمدصيشي رقع 
 1976لدشة  43

( مغ مذخكع 460, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1948دشة ل 131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 438أنطخ السادة ) 3
 43كالداري في قصاع غدة كلا مقابل ليحه السادة في القانػف السجني الأردني رقع  2012لدشة  4القانػف السجني الفمدصيشي رقع 

 .1976لدشة 
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 الستعمقة بالترخفات الػاقعة عمى العقار السبيع الفخع الثالث: الاشكاليّات

يسكغ أفْ يقع عمى العقار السُباع عمى الخارشة مجسػعة مغ الترخفات التي مغ شأنيا احجاث أثخ قانػني 

العقار نفدو, أك أشخافو, كالسقرػد بالترخفات ىشا الترخفات التي يسكغ ايقاعيا معيّغ, سػاء ؼيسا يخز 

 عمى الساؿ بذكل عاـ كالخىغ, كاليبة, كالػصية, كىي الأمػر التي سيػضحيا الباحث ؼيسا يمي:

 أوّلًا: الخىغ:

عيشياً يكػف لو عقج بو يكدب الجائغ عمى عقار مخرز لػفاء ديشو حقاً يُعخؼ الخّىغ عسػماً بأنو: " 

مغ ثسغ ذلظ  الجائشيغ العادييغ كالجائشيغ التالييغ لو في السختبة في استيفاء حقو بسقتزاه اف يتقجـ عمى

 .1" يج يكػف  أيالعقار في 

كةُسكغ أف يقع ترخّؼ الخىغ عمى العقارات بذكل عاـ, فلفْ كَقَعَ مثل ىحا الترخؼ كاف العقج تحت ما 

, كةسشح لغخض مبشي كمدجّل باسع السالظ عقار محموالحي يكػف , كىػ العقج 2ري يُدَسّى بِعقج الخىغ العقا

إنذاء أك شخاء عقار أك تججيجه, لغخض أف يذغمو السالظ أك يدتثسخ ؼيو, كسا يذسل القخض السسشػح لذخاء 

 3.شػةل الأجل أك تصػةخ أرض لحات الغخض, كةكػف في العادة قخضاً 

                                                           
بُػسٍ كَتَػْؾِيْفُوُ مُقَابِلَ حَقٍّ يُسْكِغِ اسْتِيفَاؤهِ عمى: " حَبْذ مَاؿٍ مَحْ  1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 701نرت السادة ) 1

, 1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 1322مِشْو كةُدَسَّى ذَلِظَ الْسَاؿُ: مَخْىُػْنًا كَ: رَىْشًا ". كأنطخ أيزاً السادة )
( مغ مذخكع 1179, كالسادة )1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 1030كتتقابل ىحه السادة مع السادة )
 كالداري في قصاع غدة. 2012لدشة  4القانػف السجني الفمدصيشي رقع

. الاسكشجرةة: الجار 1. طالاستثسار والتسػيل والخىغ العقاري " الاقتراديات، السخاشخ، اعادة الييكمة "الشجار, فخةج:  2
 .200. ص2009الجامعية. 

قخض يُدسّى قخض الخىغ العقاري كىػ قخض يتع الحرػؿ عميو مغ البشظ, كةتع بسػجبو رىغ  كةأتي أيزاً عمى صيغة 3
مستمكات تعػد لمسقتخض كزساف لدجاد القخض, كةعشي ذلظ أنو مقابل حرػؿ السقتخض عمى قخض مغ أجل شخاء مدكغ أك 

ساف لمبشظ )عغ شخةق سشج الخىغ( لزساف عقار معيغق فلفّ عميو أف يقػـ بخىغ ىحا العقار أي )العقار الحي سيتع شخاؤه( كز
أف يقػـ السقتخض بدجاد القخض الخاص بو عمى الشحػ الستفق عميو في اتفاؾية القخض التي يجخي تػؾيعيا بيغ الصخفيغ )البشظ 

. 2022ةع. . بخةصانيا: دار الأكاديسية لمصباعة كالشذخ كالتػز 1. طالإدارة الساليةكالعسيل(. أنطخ في ذلظ: خزخ, شيخاز محمد: 
 .25-24ص
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مغ القانػف  1324عمى العقار غيخ السُشْجَد بعج, فقج أكضحت السادة  لكغ بالشدبة لسدألة إيقاع الخىغ

, فيبجك مغ حكع السادة لمترخؼ ؼيو ىلاً أ يكػف الخاىغ مالكاً لمعقار السخىػف ك  أفْ  السجني الأردني أنو يجب

خط الدابقة أنّو كحتى يكػف الخىغ قانػنياً كصحيحاً كجػب أفْ يقع عمى عقار مسمػؾ لمخاىغ, دكف أف تذت

السادة ضخكرة أف يكػف العقار مػجػداً كقت إيقاع الخىغ, بحيث يُسكغ القػؿ أفّ السذتخي يُربح مالِكاً 

لمعقار السشػي بشاؤه بسجخد تدجيمو في الجائخة السخترة كىي في فمدصيغ دائخة الصابػ, كبحدب التذخةعات 

لظ فبشاء العقار كحجه لا يعشي ؾياـ الأخخى دائخة الأراضي كالأملاؾ, كليذ فقط بسجخد بشاء العقار, لح

, كفي 1السمكية, فخىغ العقار السبشي دكف أف يكػف مسمػكاً لمخاىغ, يعشي بصلاف عسمية الخىغ بذكل كامل

يكػف العقار السخىػف رىشاً تأميشياً قائساً  أفْ يجب مغ ذات القانػف, كالتي نرّت عمى: "  1328نز السادة 

 كمػجػداً عشج اجخاء الخىغ ".

يجػز رىغ العقار أك أي حرة -كقج جاء كحلظ قانػف السمكية العقارةة الأردني بالشز في ذلظ عمى: " أ

يجػز رىغ العقار  -شائعة ؼيو رىشاً تأميشياً ضساناً لجيغ عمى مالكو, أك كفالة لجيْغ عمى غيخ مالكو, ب

شخكة أك بشظ مرخّح لأي مشيسا  رىشاً تأميشياً ضساناً لجيْغ جية رسسية أك مؤسدة عامة كانت أـ خاصة أك

لا يشعقج الخىغ إلا بتدجيمو لجى الجائخة السخترة كىي دائخة تدجيل  -بسداكلة أعسالو في السسمكة, ج

 2الأراضي في السسمكة الأردنية الياشسية ... ".

                                                           
. 1. طالأفزمية عشج التداحع في نصاق عقج الخىغ " دراسة قانػنية مقارنة بالفقو الإسلامي "الذسّخي, أحسج راضي كعيع:  1

 .52-50. ص2019القاىخة: السخكد العخبي لمشذخ كالتػزةع. 
كالسشذػر في الجخةجة الخسسية  2019لدشة  13( مغ قانػف السمكية العقارةة الأردني رقع 160أنطخ في ذلظ نز السادة ) 2

 .5/4/2019كذلظ بتارةخ  2792الأردنية في العجد )بلا( كعمى الرفحة رقع 
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ى أما عغ مػقف التقشيغ السجني السرخي, ؼيُفيع مشو أمخةغ, الأكؿ أنو يجػز رىغ العقار السُباع عم

, كالثاني كىػ أنو لا يجػز اشلاقاً رىغ العقار السُباع عمى 1033/1الخارشة, كذلظ بالاستشاد لشز السادة 

 1033/2.1الخارشة كذلظ بالاستشاد لشز السادة 

كؼيسا يخز مػقف مجمة الأحكاـ العجلية كالقػانيغ السقارنة مغ مدألة رىغ العقارات السُباعة عمى الخارشةق 

أنّو لا يػجج تشطيع قانػني لعقج بيع العقار عمى الخارشة في فمدصيغق فلفّ إيقاع الخىغ عمى  فلنّو كباعتبار

مثل ىحه العقارات ىػ أمخ غيخ مػجػد عمى أرض الػاقع, حتى أنو كبالخجػع إلى نرػص السجمة, فلنّيا لع 

يُذْتَخَطُ أَفْ لقػؿ: " تجعل مدألة الخىغ جائدة بليقاعيا عمى العقارات السػجػدة عمى الخارشة, فجاءت با

مًا كَمَقْجُكرَ   2". التَّدْمِيعِ يَكُػفَ الْسَخْىُػفُ صَالِحًا لِمْبَيْعِ ؼَيَجِبُ أَفْ يَكُػفَ مَػْجُػدًا كَقْتَ الْعَقْجِ كَمَالًا مُتَقَػِّ

ة, كذلظ لكغ يخى الباحث أفّ التقشيغ السجني السرخي كالأردني لا يجػز رىغ العقارات السُباعة عمى الخارش

باعتبار أفّ الساؿ السخىػف يجب أف يكػف قائساً كمػجػداً في يج الخاىغ كقت تػؾيع عقج الخىغ كىػ الأمخ 

 الحي لا يشصبق بذأف العقار عمى الخارشة.

كحػؿ القػانيغ التي أجازت إيقاع الخىغ, فلفّ قانػف الخىغ التأميشي في امارة دبي قج بيّغ أنو يجػز رىغ 

( مغ ىحا القانػف يجب أف 22,23,24مع مخاعاة ما كرد في السػاد )ارشة, فجاء بالقػؿ: " العقار عمى الخ

يكػف العقار السخىػف أك الػحجة العقارةة السخىػنة رىشاً تأميشياً قائساً كمػجػداً فعلًا أك حكساً عمى الخارشة 

 .3" عشج إجخاء الخىغ

                                                           
لخاىغ غيخ مالظ لمعقار إذا كاف ا-1عمى: "  1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 1033تشز السادة ) 1

السخىػف فلف عقج الخىغ يربح صحيحاً إذا أقخه السالظ الحؿيقي بػرقة رسسية كاذا لع يرجر ىحا القخار فلف حق الخىغ لا يتختب 
 يقع باشلا رىغ الساؿ السدتقبمي ".-2عمى العقار إلا مغ الػقت الحي يربح ؼيو ىحا العقار مسمػكاً لمخاىغ, 

 .1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 709أنطخ السادة ) 2
كالسشذػر في الجخةجة الخسسية لإمارة دبي  2008لدشة  14( مغ قانػف الخىغ التأميشي في إمارة دبي رقع 5/3أنطخ السادة ) 3

 .14/8/2008كذلظ بتارةخ 
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التأميشي قج أجاز إيقاع الخىغ عمى العقارات السُباعة كبالتالي يتبيّغ أفّ قانػف امارة دبي الخاص بالخىغ 

 عمى الخارشة, كأنو بيّغ في ذلظ مجسػعة مغ الأحكاـ الخاصة بايقاع ىحا الخىغ, كىي:

يذسل الخىغ التأميشي ممحقات العقار أك الػحجة العقارةة السخىػنة مغ أبشية كغخاس كعقارات  -أ 

 1ة عمى إبخاـ عقج الخىغ.بالتخريز ككل ما يدتحجث عمييا مغ مشذآت لاحق

 2. يشعقج الخىغ التأميشي إلا بتدجيمو لجى الجائخة كةقع باشلًا كل اتفاؽ عمى خلاؼ ذلظلا -ب 

-إف كجج -ـ شمب إجخاء الخىغ التأميشي إلى الجائخة مػقعاً مغ الخاىغ كالسختيغ أك الكفيل العيشي جّ يُق -ج 

بيانات الخاىغ , مجة الخىغ, ؾيسة الجيغ, العقاريسة , كىي ؾمتزسشاً جسيع السعمػمات الستعمقة بالعقار

 3.كالسختيغ كالكفيل العيشي كمػشغ كل مشيع كمحل إقامتيع

كةخى الباحث أفّ القػانيغ الرادرة في دكلة الامارات العخبية الستحجة ىي الأفزل مغ حيث معالجة عقج 

الخاصة بالتعامل مع ىحه  بيع العقار عمى الخارشة, كالخػض في أحكامو كقػاعجه, ككضع الإجخاءات

 العقارات كالآثار الستختبة عمييا.

كةػد الباحث الإشارة في ىحا الإشار إلى أنو في حاؿ كانت الأرض التي سَيُقاـ عمييا البشاء مخىػنة لرالح 

البشظ, ففي ىحه الحالة, سيكػف مغ الرعب عمى مالظ الأرض الخاىغ, أف يترخؼ بقصعة الأرض سػاء 

بشاء عمييا قبل إسقاط حق الخىغ الثابت لمبشظ كالقائع عمييا, كذلظ باعتبار أنّو سيكػف كاجب ببيعيا أك بال

عمى السالظ الحرػؿ عمى تخخيز مغ أجل البشاء, كأف ؾياـ حق الخىغ يسشع السالظ مغ الحرػؿ عمى 

شيّاً, فاذا كاف رىشاً ىحا التخخيز, لكغ مع كجػب التسييد بيغ ما اذا كاف الخىغ الحاصل رىشاً حيازةاً أـ تأمي

                                                           
 ( مغ القانػف الدابق6أنطخ السادة ) 1
 ( مغ القانػف الدابق.7/1أنطخ السادة ) 2
 ( مغ القانػف الدابق8/1السادة ) 3
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حيازةاً سخت القاعجة الدابقة, أما اذا كاف الخىغ رىشاً تأميشياً ؼيجػز لسالظ العقار السخىػف أف يترخؼ ؼيو 

 كىحا ىػ مػقف القانػف السجني الأردني. 1لكغ بصخةقة لا تزخ براحب حق الخىغ أي البشظ

بحيث أجاز كقػع الترخفات عمى العقار  أما عغ مػقف القانػف السجني السرخي, فيػ في ذات الأمخ,

السخىػف سػاء أكاف مخىػناً رىشاً رسسياً أـ حيازةاً, اذ أنو يجػز لمسجيغ الخاىغ في كلا نػعي الخىغ أف 

يترخؼ بالعقار السخىػف, لكغ بذكل لا يُمحق أي ضخر بالجائغ السختيغ كىػ البشظ, فلذا كاف بيع ىحا 

 2شظق فلفّ ىحا الترخؼ يعتبخ باشلًا, ككأنو لع يكغ.العقار أك تأجيخه مسا سيزخ بالب

أما عغ مػقف القانػف الفمدصيشي, فالػاقع أنو لا يػجج في التذخةعات الدارةة في فمدصيغ ما يػضح بذكل 

صخةح مدألة أف يكػف العقار مخىػناً لمبشظ, لكغ ككالسصبق في الأردف, فلذا كاف الخىغ حيازةاً كانت 

أما اذا كاف رىشاً تأميشياً كاف الأمخ متػقفاً عمى مػافقة الجائغ السختيغ أي البشظ,  الترخفات غيخ صحيحة,

جاء في سشج  -2كىػ الأمخ الحي جاء في حكع لسحكسة العجؿ العميا الفمدصيشية, كالحي نزّ عمى: " 

الجائغ الخىغ لقصعة الارض السحكػرة اعلاه كالسػقع حدب الاصػؿ  مغ جسيع الاشخاؼ خاصة مغ السجيغ ك 

في الصمب  7/97ككفيمو السجيغ صاحبة العقار أميشة الجميدي كالرادر عغ دائخة الاراضي في الدشج رقع 

لا يحق لمسجيغ كضع  كأنواف الارض كما قائع عمييا كما يشذأ عمييا مؤمشو تأميشاً لمجيغ  97/ح/107رقع 

لتدييلات السػقعة مغ قبل السجيغ كالجائغ لا العقارات السحكػرة تاميشاً لمجيغ الا بسػافقة الجائغ كاف عقػد ا

                                                           
عمى: " لمخاىغ اف يترخؼ في عقاره السخىػف رىشاً  1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 1335نرت السادة ) 1

 تأميشياً دكف اف يؤثخ ذلظ عمى حقػؽ السختيغ "
جػز لمخاىغ أف يترخؼ في العقار عمى: " ي 1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 1043نرت السادة ) 2

( مغ ذات القانػف بالشز 1045السخىػف كأي ترخؼ برجر مشو لا يؤثخ في حق الجائغ السختيغ ", كقج جاءت أيزاً السادة )
الإيجار الرادر مغ الخاىغ لا يشفح في حق الجائغ السختيغ إلا إذا كاف ثابت التارةخ قبل تدجيل تشبيو ندع السمكية. -1عمى: " 

ما إذا لع يكغ الإيجار ثابت التارةخ عمى ىحا الػجو, أك كاف قج عقج بعج تدجيل التشبيو كلع تعجل ؼيو الأجخة, فلا يكػف نافحا أ
كاذا كاف الإيجار الدابق عمى تدجيل التشبيو تدةج مجتو عمى تدع سشػات, -2إلا إذا أمكغ داخلا في أعساؿ الإدارة الحدشة, 

ئغ السختيغ إلا لسجة تدع سشػات ما لع يكغ قج سجل قبل قيج الخىغ ", كقج نرت أيزاً السادة فلا يكػف نافحا في حق الجا
( مغ ذات القانػف عمى: " إذا كاف الذيء السخىػف يشتج ثساراً أك إيخاداً كاتفق الصخفاف عمى أف يجعل ذلظ كمو أك 1105/1)

 ما يدسح بو القانػف مغ الفػائج الاتفاؾية ". بعزو في مقابل الفػائجق كاف ىحا الاتفاؽ نافحاً في حجكد أقرى
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يتجدأ مغ ىحا الدشج كاف ىحا الجيغ  عمى العقار درجة اكلى كانو اذا لع يجفع السجيغ بكفالة الكفيل ليحا الجيغ 

السبمغ السدتحق عميو الى الجائغ يباع العقار السؤمغ بو الجيغ بالسدايجة العمشية كفقا للأصػؿ السخعية كبشاءً 

ه الذخكط تع تػؾيع سشج الخىغ كىػ تأميغ الجيغ مقابل امػاؿ غيخ مشقػلة بسػافقة جسيع الاشخاؼ عمى ىح

 .1... " مغ أي جية كانت أك أحجاكخاه مغ  أكبالخضا كالقبػؿ دكف كجػد اك بياف اف ىشاؾ ضغط 

 ثانياً: اليِبَة:

, كتعخّؼ كحلظ بأنيا: " 2" حاؿ حياة السالظ دكف عػض لآخختسميظ ماؿ اك حق مالي تعخّؼ اليِبَة بأنيا: " 

بِمَوُ مَػْىُػبٌ لَوُ الْيِبَةُ ىِيَ تَسْمِيظُ مَاؿٍ لِآخَخَ بِلَا عِػَضٍ كَةُقَاؿُ لِفَاعِمِوِ: كَاىِبٌ, كَلِحَلِظَ الْسَاؿُ مَػْىُػبٌ كَلِسَغْ قَ 

 3". كَالِاتِّيَابُ بِسَعْشَى قَبُػؿِ الْيِبَةِ أَيْزًاً 

بَة العقار السُباع عمى الخارشة بحدب مجمة كحػ  ِـ بَة العقار السُباع عمى الخارشة مغ عَجَمِو, فلفّ  ِـ ؿ جػاز 

الأحكاـ يجب حتى تتع بذكل صحيحق أف تتع بعج استلاـ السذتخي لمعقار, حيث أنو كقبل حجكث التدميع, 

عسمية اليبة لغ تشعقج صحيحة, أمّا أنو بعج  فلفّ السذتخي لا يُعجّ مالكاً لمعقار كلا حائداً لو, كبالتالي فلفّ 

حجكث عسمية التدميع, فلفّ الػاىب كلػ افتخضشا أنو السذتخي, فديكػف مالكاً كحائداً لمعقار السخىػف, 

 4كبالتالي تقع اليبة صحيحة.

                                                           
 13/5/2019كالرادر بتارةخ  172/2018راجع في ذلظ حكع محكسة العجؿ العميا الفمدصيشية في الجعػى الإدارةة رقع  1

 كالػارد لجى مػقع مقاـ: مػسػعة القػانيغ كأحكاـ السحاكع الفمدصيشية.
( مغ 486/1, كتتقابل ىحه السادة مع السادة )1976لدشة  43لأردني رقع ( مغ القانػف السجني ا557/1أنطخ السادة ) 2

 2012لدشة  4( مغ مذخكع القانػف السجني الفمدصيشي رقع 522/1, كالسادة )1948لدشة  131التقشيغ السجني السرخي رقع 
 كالداري في قصاع غدة.

 .1876( مغ مجمة الأحكاـ العجلية لدشة 833أنطخ السادة ) 3
يجَابِ كَالْقَبُػؿِ كَتَتِعُّ بِالْؿَبْس ".837أكضحتو السادة ) ىحا ما 4  ( مغ السجمة, كالتي نرّت عمى: " تَشْعَقِجُ الْيِبَةُ بِالإِْ



123 

ساؿ أما بخرػص مػقف القػانيغ السقارنة محل الجراسة, فمع يُجِدْ القانػف السجني الأردني مدألة ـبة ال

السدتقبمي, كبسا أفّ محل عقج بيع العقار عمى الخارشة ىػ شيء مدتقبمي, فلفّ ىِبَتو تكػف غيخ 

 1صحيحة.

أما بذأف مػقف القانػف السجني السرخي, فمع يخد ضسغ نرػص مػاده ما يجعل عسمية ـبة العقارات 

ككحلظ في الشز بذكل صخةح  جائدة, كبالتالي يُفيع مغ ذلظ أفّ ـبة العقار السُباع عمى الخارشة باشل,

 , كىػ الؽيرل في مدألة ـبة العقار السُباع عمى الخارشة.2عمى أفّ ـبة الأمػاؿ السدتقبمية باشمة

كةخى الباحث أفّ مدألة اليِبة لا تشصبق إلّا عمى ماؿ متقػّـ مػجػد سميع كقابل لمتدميع, لكغ لا محل ليحه 

 حلظ فاليِبة غيخ صحيحة, كلا يسكغ أف تقع عميو.العشاصخ في عقج بيع العقار عمى الخارشة, ل

 ثالثاً: الػصيّة:

يػد الباحث القػؿ في ىحا الإشار كحيث يزع رأيو إلى أفّ الأحكاـ الخاصة باليِبة تشصبق بذأف الػصيّة 

ؼيسا يخز مدألة كصيّة العقار السُباع عمى الخارشة, فسا يدخي بِذأف اليِبة يدخي عمى الػصية سػاء مغ 

 ة الرحة كالبصلاف, كالثبػت كالعجـ, كانعقادىا أك عجـ انعقادىا.ناحي

كةُذيخ الباحث أيزاً إلى أنو ما داـ أنّو لا يُسكغ إيقاع ترخؼ اليِبَة عمى العقار السباع عمى الخارشةق 

 فكحلظ فلنو لا يُسكغ إيقاع ترخؼ الػصيّة عمى ىحا العقار, كذلظ بدبب أفّ كلا الترخفيْغ يجب فييِسا أف

يكػف العقار مِمْكَاً لمسػصّي في حاؿ حياتو, إلّا إذا حرمت كقاـ السذتخي مثلًا بالتػصية بالعقار بعج 

 3استلامو كقبل كفاتو, فيشا تشعقج الػصية صحيحة.

                                                           
 .1976لدشة  43( مغ القانػف السجني الأردني رقع 563أنطخ السادة ) 1
 .1948لدشة  131( مغ التقشيغ السجني السرخي رقع 492أنطخ السادة ) 2
( الػصية بأنيا: " ترخّؼ بالتخكة 254الػصية في السادة ) 2010لدشة  36قانػف الأحػاؿ الذخرية الأردني رقع  عخّؼ 3

 1946لدشة  71, أما بالشدبة لمقانػف السرخي, فقج عخّفيا قانػف الػصيّة السرخي رقع " مزاؼ إلى ما بعج مػت السػصي
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, كفي حاؿ 1كالأصل أفْ يقبل السػصى لو الػصيّة, فلفْ قَبِمَيا كانت صحيحة, كاف لع يقبَمْيا كقعت باشمة

 2ػصى لو قبل قبػؿ الػصية أصبح القبػؿ كالخفس في يج كرثتو.أفْ تػفّيَ الس

كىحا يعشي أنّو ؼيسا يخز عقػد بيع العقارات عمى الخارشةق فلفّ أحكاـ الػصيّة لا يُسْكِغ أف تشصبق عمى 

 مثل ىحا العقج, كعمى مثل ىحه البيػع.

 

 

 

 

  

                                                           

في السادة الأكلى مشو بأنيا: " ترخؼ في  7/1/1946كذلظ بتارةخ  111كالسشذػر في الجخةجة الخسسية السرخةة في العجد 
 التخكة مزاؼ إلى ما بعج السػت ".

عمى: " تمدـ الػصية بقبػليا مغ السػصى لو صخاحة  1946لدشة  71( مغ قانػف الػصيّة السرخي رقع 20نرت السادة ) 1
أك محجػرا عميو يكػف قبػؿ الػصية أك ردىا مسغ لو الػلاية أك دلالة بعج كفاة السػصي فلذا كاف السػصى لو جشيشا أك قاصخا 

عمى مالو بعج إذف السجمذ الحدبي. كةكػف القبػؿ عغ الجيات كالسؤسدات كالسشذآت مسغ يسثميا قانػنا فلف لع يكغ ليا مغ 
 يسثميا لدمت الػصية بجكف تػقف عمى القبػؿ ".

عمى: " إذا مات السػصى لو قبل قبػؿ الػصية كردىا  1946لدشة  71( مغ قانػف الػصيّة السرخي رقع 21نرت السادة ) 2
 قاـ كرثتو مقامو في ذلظ ".
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 الخاتسة
التفاصيل الستعمقة بعقج بيع العقار عمى الخارشة كبالتحجيج الأركاف التي  في متغ ىحه الجراسة تشاكؿ الباحث

يجب تػافخىا في ىحه العقج, كالتي قادت الباحث لمخرائز السسيدة لعقج بيع العقار عمى الخارشة حيث 

تػضح ىحه الخرائز أف ىحا العقج ىػ عقج مدتقل بحاتو كمسيد عغ سائخ العقػد القانػنية الأخخى, 

جسيع  الخارشة فيتػضح ىحه الخرائز الرػرة الستعمقة بالصبيعة القانػنية لعقج بيع العقار عمى  كأيزاً 

 .السخاحل الخاصة بعقج بيع العقار عمى الخارشة

كحيث أنو اعتسج في اعجادىا عمى السشيجية الػصؽية التحميمية السقارنة, كالتي ساعجتو في بشاء مشطػمة 

عة عقج بيع العقار عمى الخارشة, كمػقف القػانيغ السقارنة التي استشج عمسية كعسمية متكاممة حػؿ شبي

الباحث إلييا بذأف ىحا العقج, كذلظ ؼيسا يخز شبيعتو, كأحكامو, ككيؽية انعقاده, كالذخكط الخاصة بو, 

 ككل ذلظ بذكل عمسي كقانػني مسيّد.

 التالي:لسجسػعة مغ الشتائج كالتػصيات كىي ككفي الشياية فقج تػصل الباحث 

 الشتائج:: أولاً 

  عالجت التذخةعات التي ادخميا الباحث ضسغ نصاؽ دراستو عقج بيع العقار عمى الخارشة بأساليبيا

الخاصة كالسسيدة كذلظ كفقاً لمخؤةة التذخةعية كالفمدفة القانػنية التي اعتسجت عمييا كل مذخع في 

 تشطيع أحكاـ عقج بيع العقار عمى الخارشة.

 العقار في تحقيق تصػر مدتسخ كسخةع في كاقع القصاع العقاري, كذلظ لتمبية  يديع عقج بيع

 الاحتياجات الستدايجة عمى الدكغ مع ازدياد اعجاد أفخاد السجتسع.

  يختمف التكييف الفقيي لعقج بيع العقار عمى الخارشة كفقاً لخأي كاجتيادات كل فؿيو, فسشيع مغ صشفو

 ضسغ عقػد الػكالة.ضسغ عقػد السقاكلة كآخخكف صشفػه 
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  لع تػضح مجمة الاحكاـ العجلية أي تشطيع قانػني لعقج بيع العقار عمى الخارشة كذلظ بدبب قجـ ىحا

التذخةع الا أف ىشاؾ عقػد متذابية في بعس الجدئيات مع عقج بيع العقار عمى الخارشة, مثل عقج 

معجّل لكغ عقج الدمع يخد عمى الاسترشاع كعقج الدمع حيث يقػـ كلًا مشيسا عمى بيع مؤجل بثسغ 

 السشقػلات حرخاً.

  يتختب عمى اعتبار عقج بيع العقار عمى الخارشة عقجاً مدسى في القانػف كجػد خرائز خاصة بو

دكف غيخه مغ العقػد القانػنية الأخخى, مسا يجعمو متستعاً بأحكاـ قانػنية خاصة بو في التشطيع 

 كالسعالجة القانػنية.

 دميع في عقج بيع العقار عمى الخارشة عغ عسمية التدميع في عقج البيع العادي كفقاً تتسايد عسمية الت

 لمصبيعة القانػنية كالفشية الخاصة بعقج بيع العقار عمى الخارشة.

  كغياب التذخةع ىحا يترل  الخارشة,ىشاؾ غياب لأي تذخةعي فمدصيشي يتعمق بعقج بيع العقار عمى

القصاع العقاري الفمدصيشي مثمسا ىػ الحاؿ في دكؿ  كالتصػر فيبعجة أمػر لكغ أبخزىا ىػ عجـ الشسػ 

 .كقصخأخخى كالإمارات 

  خالفت السجمة أحكاـ القػانيغ كالتذخةعات الػضعية محل ىحه الجراسة في اعتبارىا اف ممكية العقارات

قبل التدميع بحيث يحق لمسذتخي اف يبيع العقار لذخز آخخ دكف أف تشتقل بسجخد انعقاد العقج ك 

يكػف قج تدمسو كىػ ما يخالف رأي التذخةعات الأخخى التي بيشت اف نقل السمكية يحرل بالانعقاد 

 .كالتدميع كالتدجيل الرحيح
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 ثانياً: التػصيات

بجراسة الػاقع القانػني لعقج بيع ؾياـ ديػاف الفتػى كالتذخةع بتذكيل لجشة قانػنية متخررة تعشى  .1

العقار عمى الخارشة في فمدصيغ كتحجيج التذخةعات التي يجب سشيا مغ أجل تشطيع عقج بيع العقار 

 عمى الخارشة كالخخكج بتػصيات حػؿ ىحا السػضػع.

العسل عمى اعجاد نساذج خاصة رسسية بعقج بيع العقار عمى الخارشة كأف يتع ذلظ مغ خلاؿ  .2

 غ الجيات السخترة.التشديق بي

بتػفيخ حساية جشائية لأشخاؼ عقج بيع العقار عمى الخارشة كذلظ لسشع الاعتجاء عمى  التػصية .3

 حقػقيع كابخاز نػع مغ الججية في حسايتيا.

ضخكرة تشطيع القانػف الفمدصيشي لسدألة الإعلاف عغ مذارةع البشاء, كبالتحجيج أف يزسغ القانػف  .4

 ية في عقج بيع العقار عمى الخارشة.عجـ كجػد شخكط مجحفة كقاس

 زةادة الخقابة الحكػمية كبالتحجيج دكر كزارة الإسكاف الفمدصيشية عمى عقػد بيع العقار عمى الخارشة. .5

, كذلظ شيادة حدغ الانجاز, كشيادة مصابقة السػاصفات في عقػد بيع العقار عمى الخارشة اصجار .6

 الجدائخةة كالسغخبية.عمى غخار ما ىػ مصبق في التذخةعات 

التػصية بزخكرة اشلاع السذُخع الفمدصيشي عمى التذخةعات الإماراتية الخاصة بتشطيع عقػد بيع  .7

العقار عمى الخارشة, خرػصاً كأف مثل ىحا العقج مشتذخاً برػرة كاسعة في القصاع العقاري 

مدصيشي بخرػص كيؽية تشطيع الاماراتي, كسا أف السذخع الاماراتي أكثخ كفاءة كخبخة مغ السذخع الف

 عقج بيع العقار عمى الخارشة كبالتالي عمى السذخع الفمدصيشي الاستفادة مغ خبخة السذخع الاماراتي.
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 مشذػرات: بيخكت. 1ط الإنذاء, تحت العقار بيع عقج في السذتخي  حساية حسج, سعجكف  يػسف [16]

 .2116 الحقػقي, السجمذ

 .2111 الحقػؾية, الحمبي مشذػرات: بيخكت. 2ط السدساة, العقػد شخح: حديغ محمد مشرػر, [17]

 الجدء السغخبي كالقزاء التذخةع ضػء عمى السجني القانػف  في العقػد تكييف: محمد الإدرةدي, [18]

 .2111.الشذخ لجار ذكخ بجكف : السغخب ,1ط. الثاني

يع نبيل [19]  .2114. الججيجة الجامعة دار: الاسكشجرةة. البيع عقج السدساة العقػد: سعج إبخاـ

يع [21]  .2111. القانػنية الكتب دار: القاىخة. 1ط". كقزاء فقيا" الإذعاف عقػد: احسج سيج ابخاـ

. الأردف: 3(. ط1, ياسيغ محمد: الػجيد في شخح القانػف السجني الأردني: العقػد السدساة )الجبػري  [21]

 .2016دار الثقافة لمشذخ كالتػزةع. 
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 .2003. الاسكشجرةة: دار الجامعة الججيجة. 1الدعػد, رمزاف: مرادر الالتداـ. ط ابػ [22]

عمى الخارشة " دراسة مقارنة ". مجمة , أحسج ىاشع كماشاؼ, مثشى عبج الكاضع: عقج بيع عقار عبج [23]

 .33-2017/1. 1.مج1العخاؽ الأكاديسية العمسية. 

. 2ط .6, علاء الجيغ أبػ بكخ بغ مدعػد بغ أحسج: بجائع الرشائع في تختيب الذخائع جالكاساني [24]

 .2113. العمسية الكتب دار: بيخكت

. 1بالفقو الغخبي كالاسلامي "ج , شارؽ كاضع: الػسيط في عقج البيع " دراسة معسقة كمقارنةعجيل [25]

 .2010. الأردف: دار الحامج لمشذخ كالتػزةع. 1ط

 دار مكتبة: دمذق. 2ط". البيع عقج" الإسلامي الفقو في السدساة العقػد أحسج: مرصفى الدرقا, [26]

 .2112. كالتػزةع لمشذخ القمع

 القمع دار مكتبة: دمذق. 2ط. الذافعي الاماـ محىب عمى السشيجي الفقو: كآخخكف  مرصفى الخغْ, [27]

 .1992. كالتػزةع كالشذخ لمصباعة

 لبياف الذاؼية الكاؼية اليجاية السػسػـ عخفة ابغ حجكد شخح: الأنراري  محمد الله عبج أبي الخصّاع, [28]

 .1993. الاسلامي الغخب دار: بيخكت. 1ط. 1ج الػاؼية عخفة ابغ الاماـ حقائق

 عالع دار: الدعػدية. 3ط. 6ج السغشي محمد: بغ أحسج بغ الله عبج محمد أبي الجيغ مػفق قجامة, ابغ [29]

 . 1997. كالتػزةع كالشذخ لمصباعة الكتب

 ابغ حاشية) الأبرار تشػةخ شخح في السختار الجر عمى السحتار رد: عسخ بغ أميغ محمد عابجيغ, [31]

 .2115. لمبخمجيات الحسخاء الياقػتة: الدعػدية. 2ط. الثالث الجدء( عابجيغ

 مشياج عمى السحمي شخح عمى كعسيخة قميػبي حاشيتا: الجيغ شياب كعسيخة, الجيغ شياب القميػبي, [31]

 . 1955. الحقػؾية الحمبي مكتبة: بيخكت. 3ط. 2ج الصالبيغ

 قمجس ابغ كحاشية الفخكع ترحيح كمعو الفخكع: كآخخكف  الجيغ شسذ مفمح بغ محمد السقجسي, [32]

 .2113. كالتػزةع لمشذخ الخسالة مؤسدة: الدعػدية. 1ط". الدابع السجمّج"
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 السعارؼ مكتبة: الدعػدية. 1ط. الثالث السجمج الشدائي سشغ صحيح: الجيغ ناصخ محمد الألباني, [33]

 . 1998. كالتػزةع لمشذخ

( نسػذجاً  بالخخج الجػىخة )مخصط الخخةصة عمى العقار بيع: العدةد عبج بغ أحسج عمي, أحسج لقع, [34]

 .2118/1. 15مج. 1. كالاسلامية العخبية الجراسات مجمة. تصبيؿية فقيية دراسة

 .1998. العخبي التخاث احياء دار: بيخكت. 3ط. الأحكاـ مجمة شخح: باز رستع سميع [35]

: الدعػدية. 3ط. السفتيغ كعسجة الصالبيغ ركضة: الجيغ محي الشػكي  شخؼ بغ يحيى زكخةا, أبػ [36]

 . 1991. الاسلامي السكتب

 مجمة".  فقييّة دراسة"  السعاصخة كتصبيقاتو الدمع عقج: الحخةخي  يحيى حامج بشت جسعة الدىخاني, [37]

 . 111-2115/23. 1مج. 31. شيبة جامعة

 دار: الدعػدية. خاصة شبعة(. الأكؿ السجمّج) الأحكاـ مجمة شخح في الحكّاـ درر: عمي حيجر, [38]

 . 2113. كالتػزةع لمشذخ الكتب عالع

. 6طشخعيتو.  عمى السبيع ضػابط كأثخ الذائعة البيػع: بةكـ كالدحيمي, رمزاف سعيج محمد البػشي, [39]

 .2111. كالتػزةع لمشذخ الفكخ دار: دمذق

بة الدحيمي, [41]  الفكخ دار: دمذق. 3ط". كحمػؿ كفتاكى  بحػث" السعاصخة الساليّة السعاملات: كـ

 .2116. السعاصخ

 الشيزة دار: القاىخة. 1طمقارنة".  دراسة" الخارشة عمى البشاء بيع عقج أحكاـ: سعج محمد خميفة, [41]

 . 2115. كالتػزةع لمشذخ العخبية

 دراسة"  القانػني كتكييفو الخخةصة عمى العقار بيع مفيػـ: الله عبج سعيج محمد ضحى الشعيسي, [42]

 .286-2112/223. 26مج.49. كالقانػف  الذخةعة مجمة". مقارنة

 عقج أحكاـ شخح( 1) السدساة العقػد الأردني: السجني القانػف  شخح في الػجيد محمد: ياسيغ الجبػري, [43]

 . 2116. كالتػزةع لمشذخ الثقافة دار: الأردف. 3ط".  مقارنة دراسة"  البيع
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 . 2115. القانػنية الػفاء مكتبة: الاسكشجرةة. 2ط. البيع عقج أحكاـ شخح: لبيب محمد ششب, [44]

. كالاقترادية القانػنية الجراسات مجمة. الخخةصة عمى البيع عقج أحكاـ: مدعج القصب محمد محمد سعيج, [45]

 .6مج. 1

 القانػف  مكتبة: الدعػدية. 1ط".  مقارنة دراسة"  القانػف  لجراسة السجخل: مصمق جساؿ محمد الحنيبات, [46]

 . 2112 كالاقتراد.

 مجمة". مقارنة تحميمية دراسة" الخخائط عمى العقارات لعقػد القانػني الشطاـ: محمد صجيق محمد الله, عبج [47]

 . 275-2117/234. 1مج.64. كالاقترادية القانػنية البحػث

: البحخةشي التذخةع كفق الخخائط عمى البيػع في العذخي  الزساف عغ السدؤكلية: كفاء الجشاحي, [48]

 الرادرة التشفيحية كالقخارات العقاري  القصاع تشطيع بذأف 2117 لدشة 27 رقع القانػف  في قخاءة

 . 117ص. 138-2119/117. 1مج.3. العالسية الكػةتية القانػف  كمية مجمة. لتشفيحه

 لمشذخ محسػد دار: القاىخة. 1ط. كالقزاء الفقو ضػء في السقاكلة عقج: عدمي محمد البكخي, [49]

 ..2117. كالتػزةع

يع عجناف الدخحاف, [51] . 1ط". الػكالة الكفالة, السقاكلة,: السدساة العقػد"  السجني القانػف  شخح: ابخاـ

 .2119. كالتػزةع لمشذخ الثقافة دار: الأردف

 ضػء في دراسة السقاكلة: الإيجار, البيع,"  السدساة السجنية العقػد في الػجيد: عبيج حدػف  ىجيج, [51]

 الأياـ دار: الأردف. 1ط".  الاتحاديتيغ كالاستئشاؼ التسييد محكسة بقخارات كمعدزة القانػني التصػر

 . 2117. كالتػزةع لمشذخ

 الػاردة العقػد الأكؿ: السجمج"  7ج السجني القانػف  شخح في الػسيط: أحسج الخزاؽ عبج الدشيػري, [52]

. العخبي التخاث احياء دار: بيخكت. مشقحة شبعة(. كالحخاسة الػديعة, الػكالة, السقاكلة,) العسل عمى

1964 . 

 .2115. القانػنية الػفاء مكتبة: الاسكشجرةة. 1ط. السقاكلة عقج أحكاـ شخح: لبيب محمد ششب, [53]
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 كالكػةتي السرخي  القانػف  في مقارنة دراسة"  الانذاء تحت السباني بيع: السخسي محمد زىخة, [54]

 .1989. الكػةت جامعة مشذػرات: الكػةت. 1ط".  كالفخندي

 دار: الأردف. شبعة بجكف ".  السقاكلة الايجار, البيع,"  السجنية العقػد في الػجيد: جعفخ الفزمي, [55]

 .1997. كالتػزةع لمشذخ الثقافة

 القانػنيغ في مقارنة دراسة" كالسقايزة البيع عقجي في السدساة العقػد شخح: رمزاف الدعػد, أبػ [56]

 . 1991. كالتػزةع لمشذخ الجامعية الجار: بيخكت. 1طكالمبشاني".  السرخي 

 .2011الخاغبيغ بتسمظ السداكغ كالعقارات في فمدصيغ. حدةخاف  دليل [57]

. 1إجخاءات التشفيح العيشي الجبخي في نقل حق السمكية العقارةة. ط, غدكاف محسػد غشاكي: الدىيخي  [58]

 .2017الأردف: دار الدىخاف لمشذخ كالتػزةع. 

 بالقانػف  كمػازنة الاسلامي الفقو في مقارنة دراسة"  العقػد ضػابط محمد: الحسيج عبج البعمي, [59]

بة مكتبة: القاىخة. 1ط".  كفقيو الػضعي  .1989. كالشذخ لمصباعة كـ

 بجكف ".  مقارنة فقيية دراسة"  السعاصخة كتصبيقاتو العقػد في التػازي : أحسج عخفة أحسج سف,يػ  [61]

 . 2121. الجامعي التعميع دار: القاىخة. شبعة

 السرخي  القانػنيغ في للالتداـ كسرجر لمعقج السكػّنة العشاصخ الخحيع: عبج فتحي الله, عبج [61]

 .1978. الشذخ لجار ذكخ دكف : القاىخة. شبعة بجكف . السقارف  كالانجميدي 

 السختز. لمكتاب الأشخش مجسع: تػنذ. 1ط. العقاري  العيشي الحق إشيار: رمدي  ساسي, [62]

2115 . 

يع أحسج ناصخ الشذػي, [63] . 1ط". مقارنة دراسة" كالقانػف  الذخةعة بيغ الجدائي بالذخط التعامل: ابخاـ

 . 2113. القانػنية الػفاء مكتبة: الاسكشجرةة

 .1961. العخبي البياف لجاف مصبعة: القاىخة. 1ط. الالتدامات أصػؿ مػجد: سميساف مخقذ, [64]

 .2117. الججيجة الجامعة دار. الاسكشجرةّة. شبعة بجكف . الفاسخ الرخةح الذخط حديغ: محمد [65]
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: 1ج"  كالاسلامي الغخبي بالفقو كمقارنة معسّقة دراسة"  البيع عقج في الػسيط: كاضع شارؽ  عجيل, [66]

 . 2111. كالتػزةع لمشذخ الحامج دار: الأردف. 1ط. العقج انعقاد

"  كالكػةتي السرخي  القانػنيغ في الخؽية العيػب بزساف الالتداـ: الخضا عبج الخسػؿ عبج محمد, [67]

 .1974. كالتػزةع لمشذخ حخاء غار دار: القاىخة. 1ط".  الإسلامية الذخةعة مع مقارنة دراسة

 سشة بجكف . كالشذخ لمصباعة الفشيّة: الاسكشجرةة. شبعة بجكف  البيع. عقج: الديّج عبج سسيخ تشاغػ, [68]

 .نذخ

 البيع السمكية: عمى تخد التي العقػد"  4ج السجني القانػف  شخح في الػسيط: الخزاؽ عبج الدشيػري, [69]

 . 1964. العخبي التخاث احياء دار: بيخكت. مشقّحة شبعة".  كالسقايزة

 دار: القاىخة. 3ط. القزاء كأحكاـ كالتذخةع الفقو ضػء في البيع عقج: العاؿ عبج أحسج قخةغ, أبػ [71]

 . 2116. العخبية الشيزة

. العاشخ السجمج - الججيج السجني القانػف  في كالتذخةع كالقزاء الفقو مػسػعة: عدمي محمد البكخي, [71]

 .2118. كالتػزةع لمشذخ محسػد دار: القاىخة. شبعة بجكف 

 الجامعة مجمة. كالقانػف  الذخةعة بيغ فاقجييا كأحكاـ التعاقج أىمية: أحسج عدةد القادر عبج الحيّالي, [72]

 .244-2119/211. 1مج. 26. الاسلامية

 الفتح دار: الأردف. خاصة شبعة الاىمية. إثبات في الأدلة : الكافي عبج بغ عمي الجيغ تقي سبكي, [73]

 .2114. كالشذخ لمجراسات

ية يػسف سي حػرةة, [74]  عجد. كالحخةات الحقػؽ  مجمة. كضساناتو التراميع عمى البيع عقج إنذاء: زاـ

 . 38-2113/24. 1مج. تجخةبي

 بالفقو مػازنة دراسة"  السجني القانػف  في السػقػؼ العقج نطخةة: محمد الجيغ صلاح شػشاري, [75]

 . 2113. كالتػزةع لمشذخ الثقافة دار الأردف:. 3ط".  الاسلامي
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 دراسة" السشفخدة كالإدارة العقج الالتداـ: مرادر: للالتدامات العامة الشطخةة: صبخي  محمد سعجي, [76]

 .2117. كالتػزةع لمشذخ اليجى دار: القاىخة. شبعة بجكف ". العخبية القػانيغ في مقارنة

. 2ط".  الذخري الحق مرادر"  الالتداـ مرادر: شالب أحسج كسػةصي, عثساف التكخكري, [77]

 .2119. الأكاديسية السكتبة: فمدصيغ

مرصفى: عقج بيع العقار في شػر الإنجاز دراسة مقارنة بيغ التذخةعات لحػؿ, أميشة كبػضياؼ  [78]

-2122/1752. 15. مج1)الجدائخةة, الفخندية, السغخبية(. مجمة الحقػؽ كالعمػـ الإندانية. ع

1775. 

. 1سعيج, محمد القصب مدعج: أحكاـ عقج البيع عمى الخخةصة. مجمة الجراسات القانػنية كالاقترادية.  [79]

 .2118. 6مج

مخعي, كليج يحيى خالج: التشطيع القانػني للإعالة في عقج بيع العقار. السجمة العخبية لمشذخ العمسي.  [81]

 2122. 11. مج45ع

. 1الشجار, فخةج: الاستثسار كالتسػةل كالخىغ العقاري " الاقتراديات, السخاشخ, اعادة الييكمة ". ط [81]

 .2119الاسكشجرةة: الجار الجامعية. 

كباشا, عسخ حسجي: السشازعات العقارةة في ضػء آخخ التعجيلات كأحجث الأحكاـ. زركقي, ليمى  [82]

 .2118شبعة ججيجة مشقحة. الجدائخ: دار ىػمة لمصباعة كالشذخ كالتػزةع. 

 ثالثاً: الخسائل الجامعية

 رسالة الستحجة, العخبية الامارات دكلة قػانيغ كفق الخارشة عمى العقار بيع: مػزه الدعيجي, [1]

 .2118. ضبي أبػ. الامارات. الامارات جامعة خ,ماجدتي

. العخبية بيخكت جامعة. مشذػرة دكتػراه  رسالة. الإنذاء تحت العقارات بيع: جسيل ليشا الحذيسي, [2]

 .2113 بيخكت,. لبشاف
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 ماجدتيخ رسالة الجدائخي, القانػف  في التراميع عمى البيع لعقج القانػني الشطاـ: عقيمة نػى, [3]

 .2114. الجدائخ. الجدائخ جامعة مشذػرة,

 دراسة: الدعػدي الشطاـ في الخارشة عمى العقارةة الػحجات بيع عقج أشخاؼ التدامات: الله عبج فيج, [4]

 قدع الجشائية, العجالة كمية الأمشية, لمعمػـ العخبية نايف جامعة مشذػرة, ماجدتيخ رسالة مقارنة,

 .2117 كالقانػف, الذخةعة

 مشذػرة, دكتػراه  رسالة التراميع, عمى البيع عقج في البشاء لسالظ القانػنية الحساية: عائذة شيب, [5]

 .2113 حمب, جامعة الحقػؽ, كمية

 بغجاد, ميداف, جامعة مشذػرة, ماجدتيخ رسالة الخارشة, عمى العقار بيع عقج: مثشى الكاضع, عبج [6]

 .2116 العخاؽ,

 كمية سػةف بشي جامعة مشذػرة, دكتػراه  أشخكحة العقج, تكسيل في القاضي دكر: سحخ البكباشي, [7]

 .2117 القاىخة, سػةف, بشي الحقػؽ,

يع, عثساف بلاؿ [8]  دكتػراه, رسالة كالفخندي, السرخي  القانػف  في الإنذاء تحت العقارات تسميظ إبخاـ

 .1988. مرخ الإسكشجرةة, الإسكشجرةة, جامعة

 الػششية, الشجاح جامعة العميا, الجراسات كمية ماجدتيخ, رسالة الغيخ, ممظ بيع: ايسغ ناصخ, [9]

 .2116 فمدصيغ, نابمذ,

 كمية ماجدتيخ, رسالة السجني, القانػف  في يقابمو كما الإسلامي الفقو في السقاكلة عقج: زةاد قخارةة, [11]

 .2114 فمدصيغ, نابمذ, الشجاح, جامعة العميا, الجراسات

يع بلاؿ, [11]  دكتػراه  رسالة. كالفخندي السرخي  القانػنيغ في الإنذاء تحت العقارات تسميظ: عثساف ابخاـ

 .1998. العخبية مرخ جسيػرةة. الاسكشجرةة. الاسكشجرةة جامعة. مشذػرة
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Abstract 

As the title indicates, this study has addressed the legal framework of the real estate 

sales contract based on the map of the building under the regulating laws. The 

researcher has highlighted the extent of the contract importance as well as the legal and 

practical implications/problems that may arise when implemented on the ground in 

terms of the legal basis of the  responsibility and  mutual obligations of parties to the 

contract under the legal framework regulating it. Given the absence of a Palestinian law 

regulating such a contract, the researcher has checked  texts of comparative laws and 

legislations  regulating this type of  contract which address its  provisions and rules 

from its ratification to its termination. 

Majjalat El-Ahkam  Al-Adliyeh(The Ottoman Civil Code in Ottoman Turkish) had 

touched on sale contracts in general. However, it had failed to regulate this type of 

contract clearly. Objectively, in addition to being old,  it  had failed  to make 

amendments  on it.  Furthermore, this type of contract is relatively new and is work-

progress. Therefore, the researcher has addressed this primary source to check it and 

project it on the ground.  

The  importance of this study  springs  from being comparative between more than one 

existing  law on regulation of real estate sales contract based  on the  map of the 

building and explaining most important provision  stated in these legislations and  the 

researcher’s opinion  about them. The study  has  also  covered several legislations on 

regulation of the most widespread  contracts:  real estate sales contract on map. In so 

doing, the researcher  adopted the most objective and accurate method ( the  

comparative method) to study this type of contract. In this study, he    dwelt on the 

registration procedures of this type of contract and the  extent of its  application in 

Palestine. He also  touched on other  reasons  behind this study: arriving at legal  rules 



c 

that  can govern this type of contract, Palestinian lawmaker’s recommendation to 

introduce  this type of law and make it  a space for business  between people.  

In the light of this comparative study, it   was  found that the  Majjalat El-Ahkam Al-

Adliyeh, the pillar of Palestinian civil law,  hasn’t regulated this type of contract and 

there  is no legislation at present that regulates  this contract and explain its rules and 

terms. Therefore, the researcher recommends projecting the provisions of  the Istisna’( 

manufacturing) and as-Salam( forward financing transaction) contracts on the this type 

of contract, given the ease of  dealing  with them. In addition, the researcher  suggests  

that  the relevant  Palestinian laws  regulate the issue of advertising for building projects 

and make sure no tough  and unfair  conditions are included in this type of  contract. 

Keywords: real estate sale, real estate sale procedures, map. 

  

  

 

 

 

 

 

 


