
 

 

 

 

 

 جــــامعــــــــة الشجاح الهطشية
 كميـــــة الجراســــــــات العميــــــا

  
 
 

في فمدظين ي العقار التشظيم القانهني لمخىن   

 
 إِعجاد

 ايياب يهسف لظفي عداروه
 
 

 إشخاف
مجج حداند. أ  

 
 

 
، من كمية الجراسات في القانهن الخاص استكسالا لستظمبات الحرهل عمي درجو الساجدتيخ الخسالةقجمت ىحه 

 فمدظين. -العميا، في جامعة الشجاح الهطشية، نابمذ

2021 



 ب‌

‌

 
 



 ج‌

 
 الاىجاء

‌اىجي‌ثسخة‌جيجي‌في‌ىحه‌الجراسة
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‌في‌دربي ‌كيغخساف‌اليقيغ‌في‌ركحي‌،‌كيستجاف‌شسػخاً‌في‌ضخكؼ‌السدتحيل‌،كىسا‌يخسساف‌الشجػـ

‌العديدافكالجاي‌

‌كإلى‌مغ‌يزيئػف‌لي‌الجنيا‌اخػتي
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 الذكخ

‌عمى‌انجاز‌ىحا‌البحث‌الستػاضع‌،‌كأليسشي‌الربخ‌كالعديسة‌‌اشكخ‌الله‌تعالى‌الحي‌اعانشي

الى‌مغ‌شخفت‌بإشخافو‌كنيمت‌مغ‌عمسو‌كإرشاداتو‌الى‌معمسي‌‌الػفيخ‌ثع‌اتقجـ‌بالذكخ‌الجديل‌كالثشاء

‌ي‌كمذخفي‌الجكتػر‌امجج‌حداف‌.إذكأست

كسا‌لا‌يفػتشي‌بالتقجـ‌بالذكخ‌كالتقجيخ‌لمجكتػر‌نعيع‌سلبمو‌كالجكتػر‌عمي‌الدخشاكي‌الحيغ‌لع‌يبخمػا‌

‌بتقجيع‌العمع‌كتعميسي‌خلبؿ‌دراسة‌الساجدتيخ‌.

رنا‌)‌ة(‌السشاقر‌الخارجي‌كالجكتػر‌ياسخ‌زبيجات)‌لسشاقذة‌الجكتػركسا‌اتقجـ‌بالذكخ‌الى‌لجشة‌ا

‌،‌لسػافقتيع‌مشاقذة‌رسالتي‌،كدكرىع‌في‌اثخاء‌ىحه‌الخسالة‌بعمسيع‌كخبختيع‌(‌السشاقر‌الجاخمي‌دكاس

‌.‌كارشاداتيع‌الشافعة‌كتػجيياتيع‌الرائبة

اك‌تػجيياً‌اك‌ارشاداً‌اك‌مج‌يج‌العػف‌كالسداعجة‌لي‌،‌كاسجى‌لي‌نرحاً‌كالذكخ‌مػصػؿ‌لكل‌مغ‌

‌بػصػؿ‌ىحا‌البحث‌الى‌الشػر‌.‌دعػة‌في‌ضيخ‌الغيب‌اك‌تيديخاً‌لأمخي‌كلكل‌مغ‌ساىع‌

‌
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 في فمدظين العقاري التشظيم القانهني لمخىن 

 اعجاد
 ايياب عداروه

 اشخاف
 د. امجج حدان

 
 السمخص

‌أكلت‌التذخيعات‌محل‌‌ ‌حيث‌تشاكؿ‌السذخع‌‌الجراسةلقج ،‌ ‌خاصة لسػضػع‌الخىغ‌الخسسي‌اىسية

،‌كاكتدب‌‌‌1125-903الفمدصيشي‌لعقج‌الخىغ‌ضسغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌كذلظ‌ضسغ‌السػاد‌

‌كانذغمػا‌باعجاد‌الجراسات‌الباحثة‌في‌الكثيخ‌مغ‌الجارسيغ‌كالباحثيغ‌‌ىحا‌السػضػع‌ذات‌الاىسية‌لجى

كتتشاكؿ‌التذخيعات‌لجكلة‌فمدصيغ‌لجراسات‌كانت‌في‌البمجاف‌السجاكرة‌تشطيسو‌القانػني‌،‌الا‌اف‌ىحه‌ا

‌ىشاؾ ‌في‌فمدصيغ‌‌الدارية ‌العقج ‌القانػني‌ليحا ‌دكف‌التصخؽ‌الى‌التشطيع ‌كمغ‌ىشا تشاكلت‌ىحه‌،

‌في ‌الخسسي ‌لمخىغ ‌القانػني ‌التشطيع ‌مػضػع ‌الشف‌الجراسة ‌الدارية ‌‌ذاالتذخيعات ‌الأراضيفي

‌السقارنة‌مع‌بعس‌القػانيغ‌الاخخى‌كالقانػف‌السجني‌السرخي‌‌الفمدصيشية‌)الزفة‌الغخبية‌( عاقجة

لى‌اؽ‌الائتساف‌،‌كلاشسئشاف‌الجائغ‌إلتػسعة‌نصفعالة‌ىحا‌الخىغ‌‌يعتبخ‌كسيمة‌حيث‌اف‌،‌‌كالاردني

،‌ػع‌مغ‌الخىغليحا‌الشىسية‌العقارات‌باعتبارىا‌الػعاء‌و‌عمى‌حقػقو‌،‌خاصة‌في‌ضل‌تدايج‌أ‌حرػل

‌نعاش‌الاقتراد‌الػششي‌.مسا‌يؤدي‌إلى‌تحخيظ‌سػؽ‌العقارات‌كإنعاشو‌،‌كفي‌السحرمة‌إ

‌مفادىا ‌عمى‌اشكالية ‌الجراسة ‌الخسسي‌‌كارتكدت‌ىحه ‌القانػني‌لمخىغ ‌التشطيع ‌في‌ضل‌بياف خاصة

الانطسة‌القانػنية‌السختمفة‌التي‌تعاقبت‌عمى‌فمدصيغ‌،‌كفي‌ضل‌الازدياد‌الكبيخ‌في‌نصاؽ‌تصبيق‌

‌ ،‌ ‌الفمدصيشية ‌الاراضي ‌معطع ‌تدػية ‌إنجاز ‌بعج ‌خاصة ‌الخىغ ‌الشرػص‌ىحا ‌بحثت‌ضسغ كلحا



 ي‌

‌بي ‌كالسقارنة ‌التحميل ‌عمى ‌معتسجاً ‌ ‌العقج، ‌ليحا ‌الشاضسة ‌الشرػص‌الشاضسالقانػنية ‌لسػضػع‌غ ة

يجاد‌دراسة‌متخررة‌كتفريمية‌كشاممة‌لبياف‌القػاعج‌إلى‌إ،‌حيث‌كانت‌ىحه‌الجراسة‌تيجؼ‌الجراسة

‌ ‌لعقج ‌الشاضسة ‌القانػنية ‌مغ ‌عميو ‌يتختب ‌كما ‌الخسسي ‌‌ثارآالخىغ ‌القانػني‌قانػنية ‌الشطاـ في

‌.الفمدصيشي

‌الع ‌ليحا ‌السشطسة ‌القانػنية ‌القػاعج ‌مغ‌خػض‌غسار ‌بج ‌لا ‌كاف ‌الجائغ،‌كليحا ‌نطخ ‌مغ‌كجية قج

‌مغ‌حيازة‌العقار،‌فيكػف‌السجاؿ‌كاسعا‌أماـ‌السجيغ‌لمترخؼ‌فيو فيحا‌،‌‌خاصة‌كأنو‌يبقى‌مجخداً

‌تكػيش ‌بذأف ‌السذخع‌ ‌التي‌قخرىا ‌القػاعج ‌مغ ‌لمعجيج ‌يخزع ‌بذكل‌‌هنياءإك‌‌والعقج ‌كالتي‌تطيخ ،

‌‌.ليحه‌العلبقة‌القانػنية‌لى‌تػفيخ‌الحساية‌إكاضح‌اتجاه‌السذخع‌

ذات‌الاىسية‌‌سشطسة‌قانػناً‌كقج‌خمرت‌ىحه‌الجراسة‌الى‌اف‌عقج‌الخىغ‌الخسسي‌‌ىػ‌مغ‌العقػد‌ال

‌ ‌اف ‌الى ‌بالاضافة ‌الائتساف ‌مجاؿ ‌في ‌خاصة ‌الاقتراد‌‌تشطيعالعالية ‌عجمة ‌حخؾ ‌قج ‌العقج ىحا

‌الكثيخيغ‌ ‌شجع ‌ما ‌كىحا ‌السخىػف ‌بعقاره ‌بالانتفاع ‌حقو ‌مغ ‌الخاىغ ‌يحخـ ‌لا ‌كأنو ‌خاصة الػششي

لأقتخاض‌الامػاؿ‌كاستثسارىا‌بزساف‌عقاراتيع‌السخىػنة‌،‌بالإضافة‌الى‌اف‌التشطيع‌القانػني‌الداري‌

‌ ‌الفمدصيشية ‌الاراضي ‌في ‌الاحكاـ‌الشفاذ ‌مجمة ‌‌كىي ‌رقع ‌كالقانػف ‌‌46العجلية لا‌‌1953لدشة

الاقترادية‌،‌عمى‌الخغع‌مغ‌الاىسية‌السجتسعية‌ك‌عقجالقانػنية‌الشاجسة‌عغ‌ىحا‌الالاثار‌كافة‌‌افيغصي

‌.ليحا‌العقج‌كسا‌اشخنا



 

 السقجمة

‌ ‌العالسيغ ‌لله‌رب ‌الأالحسج ‌خاتع ‌عمى ‌كالدلبـ ‌،كالرلبة ‌كالسخسميغ ‌الله‌معمع‌‌نبياء ‌عبج محمد‌بغ

حداف‌إلو‌كصحبو‌كمغ‌اتبع‌ىجيو‌ب،‌كعمى‌آندانية،‌كالسبعػث‌بأكسل‌الخسالات،‌رحسة‌لمعالسيغالإ

‌الجيغ‌،‌إ ‌-ما‌بعج‌:ألى‌يػـ

إلى‌التعامل‌مع‌ندانية‌كبجأت‌معيا‌حاجة‌الإنداف‌الإمشح‌أف‌كججت‌الخميقة‌كبجأ‌ضيػر‌السجتسعات‌

لخ‌،‌تدامغ‌مع‌ذلظ‌ضيػر‌الحاجة‌إخخيغ‌لدج‌احتياجاتو‌مغ‌خلبؿ‌البيع‌كالذخاء‌كالاقتخاض‌..الآ

إلى‌كجػد‌فكخة‌الزساف‌حفاضا‌لحقػؽ‌الأشخاؼ‌،‌كبػاسصة‌الزساف‌يدتصيع‌الإنداف‌أف‌يأمغ‌عمى‌

ق‌مالي‌يدعى‌نداف‌حيث‌أف‌كل‌دائغ‌بحبالإحقو‌مغ‌الزياع‌،‌كفكخة‌الزساف‌ىي‌فكخة‌فصخية‌

كيحخص‌عمى‌أف‌يكػف‌لحقو‌الزسانات‌الكافية‌التي‌تكفل‌لو‌الػفاء‌بو‌في‌ميعاد‌استحقاقو‌،‌‌لحلظ‌

لجأ‌الفكخ‌القانػني‌إلى‌كسيمة‌تزسغ‌لمجائغ‌كتحفظ‌لو‌حقو‌،‌ككاف‌في‌بادئ‌الأمخ‌يتحػؿ‌الالتداـ‌

قى‌عمى‌عاتقو‌،‌إلا‌أف‌ىحا‌الذخري‌إلى‌استخقاؽ‌السجيغ‌أك‌قتمو‌في‌حاؿ‌عجـ‌تشفيحه‌للبلتداـ‌السم

الأمخ‌قج‌كاجو‌انتقادات‌عجيجة‌كاف‌ىحه‌الػسيمة‌لع‌تعج‌تججي‌نفعا‌خاصة‌كأف‌الجائشيغ‌بحاجة‌إلى‌

صبح‌الحجيث‌كأنياؤىا‌في‌السجتسعات‌الحجيثة‌إاستخداد‌أمػاليع‌كليذ‌الانتقاـ‌مغ‌السجيشيغ،‌‌كتع‌

السجيغ‌ضامشة‌لمػفاء‌بجيػنو‌كأف‌جسيع‌‌يجكر‌عغ‌فكخة‌الزساف‌العاـ‌كالتي‌تعشي‌أف‌جسيع‌أمػاؿ

الجائشيغ‌متداككف‌في‌ىحا‌الزساف‌،‌كأف‌ىحا‌الفكخة‌كمع‌دكرىا‌الكبيخ‌في‌حفظ‌حقػؽ‌الجائشيغ‌إلا‌

ا‌ما‌كاف‌السجيغ‌مجيشا‌لمغيخ‌بسبالغ‌تفػؽ‌إذنيا‌كانت‌تقف‌عاجدة‌عغ‌ضساف‌ديػف‌الجائشيغ‌خاصة‌أ

‌ببعس‌الترخفات‌الرػرية‌كتيخيب‌أمػالو‌مغ‌  .ماـ‌الجائشيغأمقجار‌ذمتو‌السالية‌أك‌أف‌يقػـ

ع‌ماـ‌ىحه‌السخاشخ‌كافة‌ابتجع‌الفكخ‌القانػني‌كسائل‌قانػنية‌تحسي‌الجائشيغ‌مغ‌ترخفات‌مجيشيأك‌‌

‌البػلير ‌الجعػى ‌في ‌الحاؿ ‌ىػ ‌عجكسا ‌دعػى (‌ ‌نفية ‌،‌ذاـ ‌الرػرية ‌دعػى ‌ككحلظ ‌الترخؼ(
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ف‌تحسي‌أف‌ىحه‌الجعاكى‌لع‌تدتصع‌ألا‌إ‌كالحجخ‌عمى‌السجيغ‌السفمذ،‌‌كالجعػى‌غيخ‌السباشخة‌،

حػاؿ،‌كاف‌في‌جسيع‌الأ‌حػاؿ‌كػنيا‌تتصمب‌شخائط‌قانػنية‌قج‌لا‌تكػف‌متػافخةالجائشيغ‌في‌جسيع‌الأ

‌أ ‌يحرمو ‌ما ‌الجعاكى ‌ىحه ‌باستخجاـ ‌الجائشيغ ‌الجائشػف‌حج ‌كيتقاسسو ‌ ‌العاـ ‌الزساف ‌في يجخل

‌بالتداكي‌.‌

‌أكمغ‌ىشا‌بجأ‌الفكخ‌القانػني‌بالبحث‌عغ‌كسيمة‌ كثخ‌خرػصية‌كنجاعة‌لمجائشيغ‌،‌تعصي‌ضساناً

‌ ‌الزسانات‌كذلظ‌بألداـ‌السجيغ‌اف‌يشقل‌ممكية‌عيغ‌مغ‌اعيانو‌الى‌الجائغ‌كمغ‌ىشا قج‌بجأت‌فكخة

فاء‌بالجيغ‌،‌الا‌اف‌ضاىخ‌ىحا‌الامخ‌يمحق‌الزخر‌بالسجيغ‌كذلظ‌عمى‌اف‌يخدىا‌اليو‌متى‌ما‌تع‌الػ‌

اذا‌تخمف‌الجائغ‌عغ‌الػفاء‌بػعجه‌بأعادة‌العيغ‌لمسجيغ‌،‌ثع‌نذأت‌فكخة‌البيع‌الػفائي‌كىػ‌بسقتزاه‌

،‌تشتقل‌ممكية‌العيغ‌الى‌الجائغ‌عمى‌اف‌يكػف‌البيع‌معمقا‌عمى‌شخط‌فاسخ‌كىػ‌تحقق‌الػفاء‌بالجيغ

فإذا‌ما‌تع‌الػفاء‌عادت‌السمكية‌بقػة‌القانػف‌الى‌السجيغ‌،‌الا‌اف‌ىحا‌الامخ‌لا‌يخمػ‌مغ‌السخاشخ‌

عمى‌السجيغ‌اذ‌اف‌ممكيتو‌لمذيء‌قج‌تيجد‌اذا‌ما‌تعحر‌عميو‌الػفاء‌في‌الاجل‌السحجد‌،‌كلتجشب‌ما‌

شيء‌مغ‌امػالو‌‌سبق‌نذأت‌فكخة‌الخىغ‌الحيازي‌كالحي‌بسػجبو‌يكتفي‌عمى‌السجيغ‌اف‌يشقل‌حيازة

الى‌الجائغ‌دكف‌نقل‌السمكية‌،‌كىحا‌الامخ‌ايزا‌لا‌يخمػ‌مغ‌الانتقاد‌كػنو‌يؤدي‌الى‌تجخيج‌السجيغ‌

الخىغ‌الخسسي‌كالحي‌يكػف‌بسقتزاه‌‌ضيخت‌فكخة‌مغ‌حيازة‌امػالو‌كتعصيل‌انتفاعو‌بيا،‌كمغ‌ىشا‌

‌مغ‌يج‌صاحبيا ‌بجيغ‌الجائغ‌دكف‌اف‌تشتقل‌حيازتيا عمى‌اف‌يكػف‌لمجائغ‌‌تخريز‌عيغ‌لمػفاء

‌.‌1السختيغ‌حق‌تتبعيا‌في‌اي‌يج‌تكػف‌كالتقجـ‌عمى‌غيخه‌عشج‌التداحع‌

لى‌)ضع‌مجيغ‌أك‌أكثخ‌إ‌كالتي‌تعشي‌ات‌الذخرية‌الزسانتقدع‌الى‌قدسيغ‌‌ةالخاص‌اتالزسانك‌

‌فيكػف‌أ‌السجيغ‌الحي‌يخيج‌ضساف ‌الجائغ‌مجيشيغ‌أك‌أديشو ‌في‌‌كثخ‌بجلاً‌ماـ مغ‌مجيغ‌كاحج‌كحقو

                                                           
‌‌‌17-16ص‌.‌1995الاردف‌:‌مكتبة‌دار‌الثقافة‌لمشذخ‌كالتػزيع‌.‌.بجكف‌رقع‌شبعةالحقهق العيشية التبعية .محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌‌سػار،‌ 1
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،‌‌كالتزامغ‌بيغ‌السجيشيغ،‌‌1كالتي‌مغ‌ابخز‌صػرىا‌الكفالةلى‌ذمتيغ‌فأكثخ‌(‌العاـ‌يستج‌إزساف‌ال

عغ‌شخيق‌‌لى‌حقو‌كاملبً‌الزساف‌الحي‌يكفل‌لمجائغ‌الػصػؿ‌إككحلظ‌الزسانات‌العيشية‌كالتي‌تعشي‌

‌.2مػاؿ‌السجيغ‌لمػفاء‌بحقوتخريز‌ماؿ‌معيغ‌أك‌أمػاؿ‌معيشة‌مغ‌أ

لا‌الزساف‌عيشي،‌كذلظ‌لأنو‌لا‌يخػؿ‌الجائغ‌إضعف‌تػثيقاً‌مغ‌التأميغ‌الأ‌كالتأميغ‌الذخري‌يعج

ف‌يتقجـ‌عمى‌غيخه‌مغ‌الجائشيغ‌في‌سا‌تعجدكا‌،‌فيػ‌لا‌يجيد‌لمجائغ‌أالعاـ‌عمى‌ذمة‌السمتدميغ‌بو‌مي

أما‌عدار‌السمتدميغ‌فلب‌يحرل‌عمى‌حقو‌كاملًب‌،‌كيبقى‌معخضاً‌لسا‌كاف‌يخذاه‌مغ‌إ‌‌استيفاء‌حقو

‌ذلظ‌لأنو‌يزع‌الجائغ‌في‌مشأى‌عغ‌التأثخ‌بحالة‌التأمي غ‌العيشي‌فيػ‌التأميغ‌بالسعشى‌الرحيح،

السجيغ‌السالية،‌كسػاء‌أكانت‌ذمة‌السجيغ‌مدتغخقة‌بالجيػف‌أـ‌لا،‌كىػ‌يكفل‌لراحبو‌الحرػؿ‌عمى‌

حقو‌كاملًب‌مغ‌ثسغ‌الذيء‌السخرز‌لمػفاء‌بو،‌فلب‌يتعخض‌لمخصخ‌ما‌دامت‌قيستو‌تكفي‌لدجاد‌

 ‌.3يغالج

‌الخىك‌‌ ‌في ‌متجدجة ‌تأميشات ‌عجة ‌إلى ‌العيشية ‌التأميشات ‌ك‌‌غتشقدع ‌الحيازي ‌كحق‌حق الإمتياز

أما‌عغ‌مدايا‌التأميشات‌العيشية‌فيي‌تسشح‌صاحبيا‌فػؽ‌حق‌الزساف‌‌الخىغ‌الخسسيك‌‌4الاختراص

بيا‌مغ‌حيازة‌حق‌التتبع‌كأيزا‌أنيا‌لا‌تخخج‌الساؿ‌السثقل‌لسقخر‌لو‌كجائغ‌عادي‌حق‌التقجـ‌ك‌العاـ‌ا

‌صاحبو‌كلا‌تغل‌يج‌السالظ‌عغ‌الترخؼ‌في‌ممكو‌.

                                                           
)ضع‌ذمة‌إلى‌ذمة‌في‌مصالبة‌شيء،‌يعشي‌أف‌يزع‌أحج‌ذمتو‌إلى‌ذمة‌آخخ‌‌مشيا عمى انيا 612عخفتيا مجمة الاحكام العجلية بالسادة ‌1

‌أيزاً‌السصالبة‌التي‌لدمت‌في‌حق‌ذلظ‌(‌ ‌كيمتدـ
‌.‌‌21الاسكشجرية‌:‌مشذأة‌السعارؼ‌.ص‌التأميشات العيشية والذخرية .سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌ 2
‌.‌15ص‌‌مخجع سابق. سػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌‌ 3
قخربإذف‌مغ‌رئيذ‌السحكسة‌لمجائغ‌عمى‌عقار‌اك‌اكثخ‌مغ‌عقارات‌مجيشو‌بشاء‌عمى‌حكع‌كاجب‌التشفيح‌،‌صادر‌بإلداـ‌السجيغ‌كىػ‌حق‌ي‌ 4

غ‌بالجيغ‌،‌كيكػف‌لمجائغ‌بسػجب‌ىحا‌الحق‌اف‌يدتػفي‌ديشو‌مغ‌ثسغ‌العقار‌بالتقجـ‌عمى‌مغ‌عجاه‌مغ‌الجائشيغ‌)انطخ‌سػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجي
‌(.27:‌مخجع‌سابق‌ص
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‌عمى‌سبيل‌السثاؿ‌‌ي‌الحق‌الذخري‌،‌فيػىسية‌الخىغ‌الخسسي‌بسا‌يحققو‌مغ‌مدايا‌لصخفكتطيخ‌أ‌

‌إ ‌يمجأ ‌كسيمة ‌تحقيق‌ألييا ‌كبالتالي ‌الاقترادية ‌مذخكعاتيع ‌تسػيل ‌ضساف ‌في ‌السذاريع صحاب

‌يتست ‌لسا ‌تجعمو‌ك‌الازدىار‌الاقترادي‌نطخا سيمة‌ضساف‌عالية‌غيخ‌ع‌بو‌الخىغ‌الخسسي‌مغ‌مدايا

عكبات‌في‌تشفيحىا‌نطخا‌لسا‌تتستع‌بو‌مغ‌حساية‌قانػنية‌كبيخة‌،‌كلسا‌قابمة‌في‌الأغمب‌إلى‌التعخض‌ل

تػفخه‌لمجائغ‌مغ‌ضساف‌خاص‌‌يذجعو‌عمى‌ائتساف‌السجيغ‌،‌كنطخا‌لثبػت‌فاعميتيا‌خاصة‌كػنيا‌

ثبت‌نجاعتو‌القانػنية‌في‌ضل‌الرعػبات‌التي‌تػاجو‌الجائغ‌عشج‌أحي‌تعصي‌صاحبيا‌حق‌التتبع‌كال

الترخؼ(‌كذلظ‌‌ذامسارستو‌لحقو‌في‌دعاكى‌مشع‌الترخفات‌)الجعػى‌البػليرية‌:‌دعػى‌عجـ‌نف

 غمب‌الحالات‌.‌‌افخ‌في‌أ‌لكػنيا‌تتصمب‌شخائط‌قج‌لا‌تتػ‌

الحقب‌‌مغ‌مغ‌السػاضيع‌اليامة‌كالزخكرية‌،‌التي‌شغمت‌باؿ‌السذخع‌في‌العجيج‌الخسسيالخىغ‌ف

‌فتئ‌حتى‌عسل‌عمى‌تػفيخ‌مشاخ‌قانػني‌ملبئع‌ليحا‌‌فمدصيغ‌عمى‌التذخيعية‌التي‌مخت كالحي‌ما

الجيػف‌كتأميشيا‌‌كذلظ‌نطخا‌لسا‌يسثمو‌ىحا‌الخىغ‌مغ‌كسيمة‌فعالة‌لتحريل‌الشػع‌مغ‌التعاملبت‌،‌

‌تأدي ‌إكضساف ‌دائشيياتيا ‌أ‌لى ‌بيغ ‌الثقة ‌زيادة ‌السحرمة ‌كفي ‌كتػفيخ‌، ‌الذخري ‌الحق شخاؼ

ػع‌الخىغ‌برػرة‌،‌لحلظ‌تع‌تشطيع‌مػض‌الصسأنيشة‌لجى‌الجائغ‌بأف‌السجيغ‌سػؼ‌يقػـ‌بتشفيح‌التداماتو

كعخؼ‌الخىغ‌الخسسي‌كادخل‌عمى‌(‌،‌761-701في‌السػاد‌)‌1العجلية‌الأحكاـعامة‌ضسغ‌مجمة‌

كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌كالسدسى‌بقانػف)‌القانػني‌‌الفمدصيشي‌كذلظ‌مغ‌خلبؿ‌القانػف‌العثسانيالشطاـ‌

‌لمجيغ‌( ‌الأ‌ردنيظ‌فإف‌السذخع‌الأككحل،‌2السشقػلة‌تأميشاً قج‌‌ردنية‌عمى‌فمدصيغأثشاء‌عيج‌الإدارة

‌أ ‌لمخىغ ‌السمغ‌الخسسيفخد ‌مشيا ‌خاصة ‌قػانيغ ‌ي ‌سارياً ‌زاؿ ‌ما ‌كمشيا ‌فمدصيغ ‌بعس‌ك‌في يشطع
                                                           

ـ‌،‌كالسشذػرة‌عمى‌‌1876ىجخي‌1293شعباف‌لعاـ‌‌26مجمة‌الاحكاـ‌العجلية‌‌الرادرة‌في‌اباف‌الحكبة‌العثسانية‌كالرادرة‌بتاريخ‌‌ 1
‌(.‌‌/https://maqam.najah.edu/legislation/158مػقع‌مقاـ‌الالكتخكني‌)

كالسشذػر‌عمى‌مػقع‌السقتفي‌‌‌1331ربيع‌الثاني‌سشة‌‌16القانػف‌العثساني‌الستعمق‌بػضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً‌لمجيغ‌السؤرخ‌‌ 2
‌(‌.‌http://muqtafi2.birzeit.edu/muqtafi2الالكتخكني‌)

https://maqam.najah.edu/legislation/158/
http://muqtafi2.birzeit.edu/muqtafi2/transform/fulltext/JTJGZGIlMkZtdXF0YWZpJTJGYWN0JTJGeG1sJTJGMTMzMSUyRmxhd19Db21wZXRlbnRQYXJ0aWVzXzE5MjUtMDYtMDFfYXIlMkYxMzQ0Nl8xMzMxLnhtbA#0
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‌ ‌‌الخسسيجدئيات‌الخىغ ‌)الكىػ ‌رقع ‌46قانػف ‌لدشة )1953‌‌ ‌غيخ‌كيدسى ‌الأمػاؿ ‌كضع قانػف

‌لمجيغ (‌1976(‌لدشة‌)43بالاضافة‌الى‌ما‌كرد‌في‌القانػف‌السجني‌الاردني‌رقع‌)‌1السشقػلة‌تأميشاً

‌1953لدشة‌‌46رقع‌،‌،‌الا‌اف‌القانػف‌(1371-1322كذلظ‌في‌الكتاب‌الخابع‌مشو‌ضسغ‌السػاد‌)

تع‌الغاؤه‌في‌‌استسخت‌التعجيلبت‌عميو‌الى‌اف‌ف‌كاف‌مازاؿ‌ساريا‌في‌الاراضي‌الفمدصيشية‌الا‌انوكأ

‌ ‌العقارية ‌السمكية ‌قانػف ‌محمو ‌كحل ‌ككحلظ2الاردف ‌الفإ‌، ‌تػلي ‌بعج ‌الفمدصيشي ‌السذخع دمصة‌ف

‌ ‌زماـ ‌الفمدصيشية ‌مػضػع‌الخىغ‌‌الأمػرالػششية ‌‌الخسسيفي‌فمدصيغ‌نطع ‌القانػف‌ضسغ ‌مذخكع

‌.‌عجاد‌ىحه‌الجراسة‌إ‌نجازه‌لغاية‌إالحي‌ما‌زاؿ‌ديػاف‌الفتػى‌كالتذخيع‌يعسل‌عمى‌‌السجني‌الفمدصيشي

 الجراسة ىسيةأ

يغ‌،‌الحي‌يعج‌كسيمة‌كتشطيسو‌القانػني‌في‌فمدص‌الخسسيىسية‌البحث‌بتشاكلو‌لسدألة‌الخىغ‌تكسغ‌أ‌

في‌تحخيظ‌عجمة‌الاقتراد‌الفمدصيشي‌عغ‌شخيق‌‌الجمي‌كثخ‌فعالية‌في‌فمدصيغ‌كأثخهالائتساف‌الأ

ئتساف‌العالي‌مػاليع‌لأصحاب‌السذاريع‌نطخا‌للبالاستثسار‌كتذجيع‌السقخضيغ‌عمى‌إقخاض‌أ‌تذجيع

‌الأراضينجاز‌عسميات‌تدػية‌إىسية‌البحث‌‌بعج‌ككحلظ‌‌تطيخ‌أ‌‌الحي‌يػفخه‌ىحا‌الشػع‌مغ‌الخىغ‌،

%‌مغ‌‌70ليا‌كالتي‌سػؼ‌تؤدي‌إلى‌جعل‌ما‌يقارب‌لة‌فمدصيغ‌حاكالسياه‌كالتي‌تعسل‌عمييا‌دك‌

‌‌.عمييا‌الخسسيف‌يتع‌تشطيع‌معاملبت‌الخىغ‌أراضي‌الزفة‌الغخبية‌أراضي‌مدػاة‌كبالتالي‌يسكغ‌أ

ما‌ىػ‌نافح‌كمشيا‌ما‌ىػ‌قيج‌‌في‌فمدصيغ‌بثلبثة‌تذخيعات‌فمدصيشية‌مشيا‌الخسسيالخىغ‌ارتبط‌‌كلسا

‌ك ‌لحا ‌الجراسة ‌العمسية ‌‌اف‌مغ‌الػاضح‌الحاجة ‌لػزف‌كالعسمية ‌الدالفة‌الشالساسة رػص‌التذخيعية

يكػف‌‌الخسسيلى‌تشطيع‌قانػني‌لسػضػع‌الخىغ‌مػاشغ‌القػة‌كالزعف‌بيا‌لمػصػؿ‌إ‌الحكخ‌كبياف
                                                           

،‌نقلب‌عغ‌السػقع‌الالكتخكني‌‌‌1953-04-01كالداري‌بتاريخ‌‌1953-03-01بتاريخ‌‌572عمى‌الرفحة‌‌1135السشذػر‌في‌العجد‌‌ 1
(https://maqam.najah.edu/legislation/44/‌‌.)‌

بتاريخ‌‌2792عمى‌الرفحة‌‌5573(‌السشذػر‌في‌العجد‌2019)قانػف‌السمكية‌العقارية‌لدشة‌‌2019لدشة‌‌13كالسدسى‌بقانػف‌رقع‌‌‌ 2
‌(‌‌https://qistas.com/ar/search?c=1&pc=-1،‌نقلب‌عغ‌مػقع‌)‌2019-09-13كالداري‌بتاريخ‌‌16-05-2019

https://maqam.najah.edu/legislation/44/
https://qistas.com/ar/search?c=1&pc=-1
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‌ ‌السذكلبت‌العسمية ‌كافة ‌عمى‌مػاجية ‌التذخيعي‌لجى‌السذخع‌شاملب‌كقادرا ‌القرػر ‌عغ الشاجسة

‌.‌اسة‌متخررة‌في‌ىحا‌السػضػع‌في‌فمدصيغ‌نيا‌تعج‌در‌أكسا‌،‌‌الفمدصيشي

‌مكانية‌استفادة‌الفئات‌التالية‌مشيا‌:‌إىسية‌ىحه‌الجراسة‌في‌كمغ‌الشاحية‌العسمية‌فتتسثل‌أ‌

 .خخى‌أحجى‌جدئياتيا‌نػاة‌لجراسات‌إك‌اسة‌أالباحثػف‌مغ‌خلبؿ‌جعل‌ىحه‌الجر‌ -1

 مغ‌السحاميغ‌كالقزاة‌.‌‌الخسسيالسيتسػف‌بقزايا‌الخىغ‌ -2

 ليو‌في‌ىحه‌الجراسة‌.‌لتلبفي‌القرػر‌التذخيعي‌التي‌سيتع‌الإشارة‌إالسذخع‌الفمدصيشي‌كذلظ‌ -3

‌.لمعقارات‌الخسسيفخاد‌مغ‌حيث‌ضخكرة‌عمسيع‌بالحقػؽ‌كالالتدامات‌الشاشئة‌عغ‌الخىغ‌الأ -4

 اىجاف الجراسة 

ج‌الخىغ‌الخسسي‌في‌القػانيغ‌السقارنة‌محل‌تيجؼ‌ىحه‌الجراسة‌الى‌الكذف‌عغ‌التشطيع‌القانػني‌لعق

 الجراسة،‌كتبياف‌السخاكد‌القانػنية‌الشاشئة‌عغ‌ىحا‌العقج‌.

 شكالية الجراسة إ

‌في‌فمدصيغ‌عمى‌إتكسغ‌‌ ‌السصبقة ‌الشرػص‌القانػنية ‌في‌بحث‌مجى‌كفاية ‌الجراسة ‌ىحه شكالية

‌ ‌‌الخسسيالخىغ ‌السقارنة ‌الخسسي‌لأيجادكالقػانيغ ‌الخىغ ‌لعقج ‌قانػني‌شامل ‌حقػؽ‌‌تشطيع لسعالجة

‌‌.كالتدامات‌كافة‌السخاكد‌القانػنية‌الشاشئة‌عشو

‌‌-ف‌ىحه‌الجراسة‌جاءت‌لتجيب‌عغ‌الاسئمة‌التالية‌:إعلبه‌فأ‌شكالية‌الػاردة‌كتبعا‌للئ‌

 في‌فمدصيغ‌؟‌‌الخسسيغ‌الشاضسة‌لسػضػع‌الخىغ‌ما‌ىي‌القػاني -1

 كما‌ىي‌شخكشو‌؟‌‌‌الخسسيالسقرػد‌بالخىغ‌ ىػ‌ما‌ -2

 تصبيقو‌عمى‌العقارات‌في‌فمدصيغ‌؟مكانية‌إ‌مجىما‌ -3
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‌لو‌ -4 ‌السذابية ‌القانػنية ‌السخاكد ‌عغ ‌العقار ‌لحائد ‌القانػني ‌السخكد ‌بيغ ‌التسييد ‌الية ‌ىي ما

 كالسدتعيخ‌؟‌كالكفيل‌العيشي‌كالػارث‌كالسدتأجخ‌

5- ‌ ‌السختيغ ‌الجائغ ‌مػاجية ‌في ‌لمحائد ‌القانػني ‌الػضع ‌ىػ ‌في‌ما ‌التتبع ‌حق ‌مباشخة ككيفية

 مػاجية‌الحائد‌لمعقار‌السخىػف‌؟

ي‌الجفػع‌التي‌يسكغ‌لمحائد‌اف‌يتسدظ‌بيا‌في‌مػاجية‌الجائغ‌السختيغ‌كالتي‌قج‌يتختب‌ما‌ى -6

 عمى‌نجاحيا‌حخماف‌الجائغ‌السختيغ‌مغ‌مباشخة‌حق‌التتبع‌بسػاجيتو‌؟

‌السح -7 ‌لغايات ‌يتبعيا ‌اف ‌لمحائد ‌يسكغ ‌التي ‌الاليات ‌ىي ‌العقار‌ما ‌ممكية ‌حق ‌عمى افطة

 السخىػف‌؟

ما‌ىػ‌السخكد‌القانػني‌لمسدتأجخ‌ككيفية‌تخميتو‌مغ‌العقار‌السخىػف‌كمجى‌كفاية‌الشرػص‌‌ -8

 القانػنية‌لأجباره‌عمى‌التخمية‌عشج‌حمػؿ‌اجل‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ‌؟

 ‌ػ‌القانػف‌الػاجب‌التصبيق‌عمى‌اجخاءات‌التشفيح‌عمى‌العقار‌السخىػف‌؟‌ما‌ى‌ -9

ما‌ىي‌الاليات‌التي‌يسكغ‌لمحائد‌اف‌يتبعيا‌لغايات‌الحرػؿ‌عمى‌حقو‌اذا‌ما‌تع‌بيع‌العقار‌‌ -10

 السخىػف‌بالسداد‌العمشي‌؟‌

ما‌مجى‌كفاية‌الشرػص‌القانػنية‌لسعالجة‌الية‌تصييخ‌العقار‌السخىػف‌مغ‌الجيغ‌السزسػف‌ -11

 لػفاء‌بالجيغ‌؟‌مغ‌قبل‌الحائد‌كاجخاءات‌تصييخه‌،‌كالحالات‌التي‌يجػز‌فييا‌لمحائد‌ا

 ؟‌‌الخسسيكيفية‌معالجة‌القػانيغ‌محل‌الجراسة‌لمسخاكد‌القانػنية‌الشاشئة‌عغ‌عقج‌الخىغ‌ -12

‌الخسسيشكاليات‌العسمية‌الشاجسة‌عغ‌القرػر‌التذخيعي‌في‌تشطيع‌مػضػع‌الخىغ‌ما‌ىي‌الإ -13

 في‌فمدصيغ‌كشخؽ‌معالجتيا‌؟‌

‌‌‌؟‌في‌فمدصيغ‌الخسسيػضػع‌الخىغ‌كفقا‌لمقػانيغ‌الشاضسة‌لس‌الخسسيكيفية‌انقزاء‌الخىغ‌ -14
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 نظاق الجراسة

‌‌سيقترخ‌الشصاؽ‌التذخيعي‌لمجراسة‌عمى‌التذخيعات‌الػششية ‌بسػضػع‌الجراسة كالسصبقة‌السختبصة

(‌46قانػف‌رقع‌)‌،‌ككحلظ‌العجلية‌‌الأحكاـمجمة‌ىي‌ك‌في‌الاراضي‌الفمدصيشية‌)الزفة‌الغخبية‌(‌

‌ ‌القانػف‌‌1953لدشة ‌مذخكع ‌ككحلظ ،‌ ‌لمجيغ ‌تأميشاً ‌السشقػلة ‌غيخ ‌الأمػاؿ ‌كضع ‌قانػف كيدسى

‌‌‌.عاقجاً‌السقارنة‌مع‌القانػف‌السجني‌الاردني‌كالقانػف‌السجني‌السرخي‌‌السجني‌الفمدصيشي

 مشيجية الجراسة

بيغ‌التذخيعات‌الػششية‌‌التحميمي‌السقارف‌سيتبع‌الباحث‌في‌سبيل‌إنجاز‌ىحا‌البحث‌السشيج‌الػصفي‌

‌السجني‌الاردني‌كالسرخي‌‌ذات‌العلبقة ‌القانػف ‌مع ‌الباحث‌عمى‌كصف‌مقارنةً ‌حيث‌سيعسل ،

كتحميل‌الشرػص‌القانػنية‌السختبصة‌بالخىغ‌الخسسي‌سػاء‌تػاججت‌تمظ‌الشرػص‌في‌السجمة‌أك‌في‌

‌‌46ردني‌رقعالقانػف‌الأ ‌في‌مذخكع‌القانػ‌‌1953لدشة ‌في‌القػانييغ‌‌ف‌السجني‌الفمدصيشي‌أك اك

كذلظ‌بغية‌الػقػؼ‌عمى‌مػاشغ‌الاتفاؽ‌كالاختلبؼ‌بخرػص‌كل‌مدألة‌ضسغ‌مػضػع‌السقارنة‌

‌ ‌بيغ‌الشرػص‌القانػنية‌السختبصة‌بسػضػع‌الجراسة،‌متصخقا ‌البحث‌ما ‌إذىحا تيح‌الأمخ‌لبعس‌أا

‌ ‌أك ‌الفمدصيشية ‌سػاء ‌السحاكع ‌ذالأقخارات ‌السرخية ‌أك ‌بغية‌ردنية ‌الجراسة، ‌بسػضػع ‌الرمة ات

‌.سئمة‌ىحه‌الجراسةأالػصػؿ‌إلى‌إجابة‌عغ‌

 الجراسات الدابقة

جج‌أفمع‌‌تيح‌لي‌مغ‌رسائل‌كدراسات‌سابقة‌حػؿ‌مػضػع‌ىحا‌البحث‌،مغ‌خلبؿ‌اشلبعي‌عمى‌ما‌أ

ف‌جسيع‌ما‌تع‌الاشلبع‌عميو‌مغ‌ي‌مػضػع‌ىحا‌البحث‌في‌فمدصيغ‌بل‌أدراسة‌كاحجة‌متخررة‌ف

ك‌ما‌جاء‌بذكل‌عاـ‌كمجسل‌ضسغ‌بصػف‌أمعالجة‌لبعس‌جدئيات‌ىحه‌الجراسة‌إلا‌قبمي‌ما‌ىػ‌
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خلبؿ‌ىحه‌الكتب‌القانػنية‌التي‌تحجثت‌عغ‌الحقػؽ‌العيشية‌التبعية‌بذكل‌عاـ‌،‌كقج‌استفجت‌مشيا‌

 ‌-:‌‌كمشيالمجراسة‌‌كقػاعج‌عامة‌شار‌العاـالجراسة‌لكػنيا‌تذكل‌الإ

حسج : الجيهن السستازة في التذخيعات الفمدظيشية .)رسالة ماجدتيخ غيخ أ ةزكارنة ، ماجج -1

 . 2016فمدظين . –مشذهرة ( . جامعة الشجاح الهطشية . نابمذ 

في‌فمدصيغ‌‌الخسسيعلبه‌جدئية‌صغيخة‌مغ‌مػضػع‌الخىغ‌أ‌عالجت‌الباحثة‌ضسغ‌رسالتيا‌السحكػرة‌

"‌كبيشت‌‌بين الحق السستاز والجين السزسهن بخىن وارد عمى عقار التداحمحيث‌تشاكلت‌جدئية‌"‌

لى‌البحث‌عغ‌إف‌تتصخؽ‌،‌دكف‌أخخ‌في‌استيفاء‌الحق‌فقط‌في‌رسالتيا‌متى‌يتقجـ‌إحجاىسا‌عمى‌الآ

‌.‌بعكذ‌ما‌تشاكلتو‌ىحه‌الجراسةكانقزاءه‌ثاره‌كخرائرو‌كآ‌الخسسيمالية‌الخىغ‌

. )رسالة  "لمخىن الحيازي في فمدظين "دراسة مقارنةجسعو ، مالك بيجت : التشظيم القانهني  -2

 . 2017فمدظين . –. جامعة الشجاح الهطشية . نابمذ  ماجدتيخ غيخ مشذهرة (

(‌الخسسي)‌الخسسيعالج‌الباحث‌ضسغ‌رسالتو‌السحكػرة‌جدئية‌التسييد‌ما‌بيغ‌الخىغ‌الحيازي‌كالخىغ‌

كمحل‌كمزسػف‌كل‌مشيسا‌فقط‌دكف‌‌عاقجا‌السقارنة‌بيشيسا‌بذكل‌مجسل‌كمػجد‌مغ‌حيث‌مرجر

‌أالتعسق‌في‌ ‌السقارنة ‌البحث‌بذكل‌مصػؿ‌في‌الخىغ‌إجخاء ‌البحث‌بو‌آك‌‌الخسسيك ‌سيتع ‌كما ثاره

‌ضسغ‌ىحه‌الجراسة‌.

جامعة ردني ، مجمة سلامي والقانهن السجني ال الغشانيم، قحافي: رىن السذاع في الفقو الإ -3

 . 2013. 27. مج1ندانية (.الشجاح للأبحاث )العمهم الإ 

ف‌أسلبمي‌تتسثل‌في‌ة‌مػجػدة‌في‌الفقو‌الإيشكالإعلبه‌ؿ‌الباحث‌ضسغ‌ىحا‌البحث‌السحكػر‌أ‌تشاك‌

ف‌يكػف‌مقبػضا‌مرجاقا‌لقػلو‌تعالى‌)فخىاف‌مقبػضة(‌كقج‌شخع‌اشتخط‌في‌الخىغ‌أسلبمي‌الفقو‌الإ
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عمى‌تخجيح‌ما‌‌س‌لمخىغ‌كعسلالباحث‌مغ‌خلبؿ‌بحثو‌عمى‌تحميل‌مػاقف‌الفقياء‌مغ‌اشتخاط‌الكب

لى‌ىحا‌الخىغ‌في‌إشارة‌لى‌الخىغ‌الخسسي‌مغ‌دكف‌اشتخاط‌الكبس‌كالاكتفاء‌بالإيتفق‌كحاجة‌الشاس‌إ

ثاره‌الباحث‌كضسغ‌ىحا‌البحث‌لع‌يتصخؽ‌إلى‌الخىغ‌الخسسي‌كخرائرو‌كآالدجلبت‌الخسسية‌،‌كاف‌

‌ما‌ستتشاكلو‌ىحه‌الجراسة‌.ة‌اشتخاط‌الكبس‌كالحيازة‌،‌بعكذ‌كاقترخ‌بحثو‌فقط‌عمى‌جدئي

"دراسة مقارنة ".  الخسسيالجليسي ، علاء شهكت :  السخكد القانهني لحائد العقار في الخىن  -4

 .2015ردن .وسط . ال )رسالة ماجدتيخ غيخ مشذهرة ( . جامعة الذخق ال 

‌‌مفيػـ‌عقج‌الخىغ‌ ‌الآأكخرائرو‌كتشاكؿ‌‌الخسسيعالج‌الباحث‌ضسغ‌رسالتو‌السحكػرة ار‌ثيزا

ر‌ثالى‌الآإعمى‌حائد‌العقار‌بذكل‌مفرل‌دكف‌التصخؽ‌‌الخسسيالقانػنية‌التي‌يختبيا‌عقج‌الخىغ‌

حه‌الجراسة‌حيث‌سيتع‌بحث‌جسيع‌التي‌يختبيا‌ىحا‌العقج‌عمى‌أشخافو‌كعمى‌الغيخ‌كىحا‌ما‌ستتشاكلو‌ى

 شخافو‌كعمى‌الغيخ‌.الآثار‌التي‌يختبيا‌ىحا‌العقج‌عمى‌أ

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌
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  الول الفرل

  الخسسيالخىن  عقج ماهية

‌،‌‌كثخ‌فاعمية‌في‌تأميغ‌الجيػف‌لأصحابيافي‌فمدصيغ‌كالأ‌كثخ‌انتذاراً‌الػسيمة‌الأ‌الخسسييعج‌الخىغ‌

حيازة‌محل‌الخىغ‌مغ‌يج‌صاحبو‌كبقاؤه‌تحت‌‌انتقاؿعجـ‌السدايا‌التي‌يػفخىا‌مغ‌خاصة‌في‌ضل‌

‌الخىغ‌ ‌الفمدصيشي‌عقج ‌السذخع ‌عالج ‌فقج ‌كليحا ‌الحيازي‌، ‌السادي‌كالقانػني‌بعكذ‌الخىغ ترخفو

ف‌السجقق‌في‌مػاد‌ألا‌إنػاعو‌،‌مغ‌دكف‌أدنى‌تسييد‌بيغ‌أالعجلية‌الأحكاـمجمة‌بذكل‌عاـ‌مغ‌خلبؿ‌

‌ ‌سيجج ‌الحأالسجمة ‌الخىغ ‌حػؿ ‌يجكر ‌الحجيث ‌ف ‌الخسسي ‌كليذ ‌كبجأيازي ‌ذلظ‌‌السذخع‌، بعج

كالحي‌نطع‌فيو‌بعس‌‌1953لدشة‌‌46كىػ‌القانػف‌رقع‌‌‌الخسسيبتخريز‌قانػف‌خاص‌لمخىغ‌

كالخىغ‌‌الخسسيستفاضو‌عغ‌الخىغ‌اكبعج‌ذلظ‌بسذخكع‌قانػف‌مجني‌تحجث‌بحكاـ‌الخىغ‌الخسسي‌،‌أ

كتبياف‌خرائرو‌في‌السبحث‌‌الخسسيعمى‌تبياف‌مفيػـ‌الخىغ‌‌الفرلالحيازي‌،‌كسأعسل‌في‌ىحا‌

‌ ‌إالاكؿ ‌‌لىإضافة ‌السبحث‌الثاني ‌في ‌الخسسي ‌الخىغ ‌عقج ‌انذاء ‌كيفية ‌ك‌‌البحث‌في كفقا‌‌ذلظ

‌‌-:للآتي

 الخسسيالخىن عقج  مفيهم: الولالسبحث 
‌بأ‌لا‌بج‌كاف‌اس‌الجراسةطيع‌القانػني‌لمخىغ‌الخسسي‌كػنو‌أسكلمحجيث‌عغ‌التش تػضيح‌ما‌ف‌نبجأ

‌ليُدتػفى‌مشو‌عشج‌تعحُّر‌الخسسيالسقرػد‌بالخىغ‌ ،‌حيث‌يعخؼ‌الخىغ‌لغة‌بأنو‌:‌"حَبْذُ‌الذيء‌بحقٍّ

،‌1كفائِو‌،‌كالخَّىْغُ‌ما‌كضع‌عشجؾ‌ليَشُػبَ‌مَشَابَ‌ما‌أُخِحَ‌مشظ‌)فَعْلٌ‌بسعشى‌مفعػؿ(‌.‌كالجسع‌:‌رِىافٌ‌"

ػاء‌كاف‌الدبب‌ديشا‌أك‌أي‌سبب‌آخخ‌كيقاؿ‌لو‌أيزا‌:‌"‌حبذ‌ككقف‌شيء‌لدبب‌مغ‌الأسباب‌س

                                                           
‌6،‌الداعة‌1/10/2020(‌تاريخ‌الديارة‌‌/https://www.almaany.com/ar/dict/ar-arمعجع‌الػسيط‌عمى‌السػقع‌الالكتخكني‌)‌ 1
‌داء.م

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/
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‌تَجِجُكا‌وفي القخان الكخيم ،‌‌1كسػاء‌كاف‌الذيء‌‌مالا‌أك‌غيخ‌ماؿ‌" ‌كَلَعْ ‌عَمَى‌سَفَخٍ ‌كُشْتُعْ :)‌كَإِفْ

‌مَقْبُػضَةٌ( ‌فَخِىَافٌ ‌السبحث 2كَاتِبًا ‌ىحا ‌في ‌دراستشا ‌مجاؿ ‌سيكػف ‌كعميو ‌الخىغ‌‌، ‌مفيػـ ‌تبياف في

،‌ككحلظ‌التعاريف‌التي‌كضعيا‌فقياء‌القانػف‌بيحا‌الخرػص‌‌لجراسةفي‌القػانيغ‌محل‌ا‌الخسسي

‌ ،‌ ‌لو ‌السذابية ‌العقػد ‌مغ ‌عغ‌غيخه ‌نسيده ‌ىحه‌كذلظ‌لكي ‌مجى‌شسػلية ‌تبياف ‌ذلظ ‌بعج ‌ثع كمغ

‌‌‌-:كفقا‌للآتي‌،‌كسيتع‌ذلظ‌‌التعاريف‌لجسيع‌خرائرو

 : تعخيف الخىن الخسسيالسظمب الاول

 مخىنالقانهني لتعخيف ال: الول الفخع 

جعل بأنو‌"‌‌701أف‌السذخع‌الفمدصيشي‌كمغ‌خلبؿ‌مجمة‌الأحكاـ‌العجلية‌قج‌عخؼ‌الخىغ‌بالسادة‌

مال محبهس ومهقهف مقابل حق مسكن الاستيفاء من ذلك السال وكسا يقال لو مخىهن يقال لو 

‌.‌3"أيزا رىن

ىحا‌التعخيف‌سشجج‌بأنو‌قج‌جاء‌ليعالج‌عقج‌الخىغ‌برػرة‌عامة‌دكف‌أدنى‌ضاىخ‌‌كبالاشلبع‌عمى

تحجث‌عغ‌الخىغ‌نيا‌جاءت‌لتعمى‌أ‌لكلكغ‌جسيع‌الأحكاـ‌التي‌أكردتيا‌السجمة‌تجل،‌تسييد‌لأنػاعو‌

شاممة‌لأي‌التعخيف‌‌كمسة‌ماؿ‌الػاردة‌فيكبتحميل‌التعخيف‌الدابق‌سشجج‌اف‌الحيازي‌لا‌الخسسي‌،‌

لع‌تتصخؽ‌إلى‌حق‌السختيغ‌‌ـ‌صحة‌رىغ‌ما‌ىػ‌ليذ‌بساؿ‌،‌بالاضافة‌الى‌انيالى‌عجماؿ‌كإشارة‌إ

،‌‌4مشيا‌‌729إلا‌أنيا‌قج‌أقخت‌لمسختيغ‌بحق‌التقجـ‌ضسغ‌السادة‌،‌بالتقجـ‌كالتتبع‌‌لمساؿ‌السخىػف‌

                                                           
‌.‌52.‌ص‌2010:‌دار‌الثقافة‌لمشذخ‌كالتػزيع‌.‌عساف‌.‌1 السجمج‌الثاني‌.طدرر الحكام في شخح الاحكام . حيجر‌،‌عمي‌:‌‌‌1

‌(283سػرة‌البقخة‌آية‌)‌ 2
‌‌80.ص‌1999.‌عساف‌:‌دار‌الثقافة‌.1.ط‌مجمة الاحكام العجلية‌ 3
"دراسة‌مقارنة"‌.‌)رسالة‌ماجدتيخ‌غيخ‌مشذػرة‌(‌.جامعة‌الشجاح‌‌في فمدظينالتشظيم القانهني لمخىن الحيازي جسعو‌،‌مالظ‌بيجت‌:‌‌ 4

‌.‌‌9.‌ص2017الػششية‌.نابمذ‌.فمدصيغ‌.
)حكع‌الخىغ‌أف‌يكػف‌لمسختيغ‌حق‌حبدو‌إلى‌حيغ‌فكَّو‌كأف‌يكػف‌أحق‌مغ‌سائخ‌الغخماء‌باستيفاء‌‌من السجمة عمى 729ونرت السادة 

يغ‌مغ‌الخىغ‌إذا‌تػفي‌الخاىغ(‌ ‌الجَّ
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يغ‌كالسخاد‌مغ‌كمسة‌الحق‌الػارد‌ذكخىا‌بالتعخيف‌ىػ‌الجّيغ‌كعميو‌لا‌يجػز‌الخىغ‌مقابل‌شيء‌ليذ‌بج

‌.1كحق‌الذفعة‌كالقراص‌،‌كذلظ‌لكػنيا‌مغ‌الحقػؽ‌التي‌لا‌يسكغ‌استيفاؤىا‌مغ‌الخىغ

قانػف‌كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً‌لمجيغ‌‌كالسدسى‌1953(‌لدشة‌46قانػف‌رقع‌)أما‌بالشدبة‌لم

فإف‌السذخع‌لع‌يػرد‌بو‌تعخيفا‌لمخىغ‌مع‌أنو‌قانػف‌جاء‌خريراً‌لتشطيع‌عقج‌الخىغ‌الخسسي‌،‌كلا‌

‌الشاحية‌بل‌عمى‌العكذ‌مغ‌ذلظ‌ ‌مغ‌ىحه كػف‌أف‌إيخاد‌ل‌نطخاً‌‌؛يخد‌القػؿ‌بأف‌السذخع‌قج‌أخصأ

‌.‌خاح‌كليذ‌مغ‌عسل‌السذخعالتعخيفات‌ىػ‌مغ‌صسيع‌عسل‌الفقو‌كالذ

‌تعخيف‌الخىغ‌الخسسي‌في‌القانػف‌السجني‌الاردني‌كالسرخي‌‌ ‌جاء سجني‌مذخكع‌القانػف‌الك‌‌بيشسا

‌الفمدصيشي‌ عقج‌بو‌يكدب‌الجائغ‌عمى‌عقار‌مخرز‌لػفاء‌"بأنو‌‌حيث‌تع‌تعخيفوتساماً،‌مصابقاً

يكػف‌لو‌بسقتزاه‌اف‌يتقجـ‌عمى‌الجائشيغ‌العادييغ‌كالجائشيغ‌التاليغ‌لو‌في‌السختبة‌في‌‌ديشو‌حقا‌عيشياً‌

‌‌.2استيفاء‌حقو‌مغ‌ثسغ‌ذلظ‌العقار‌في‌اي‌يج‌يكػف‌"

السقرػد‌بيحا‌التخريز‌التعخيف‌انو‌قج‌كرد‌بو‌جسمة‌)عقار‌مخرز(‌كلعل‌‌كما‌يلبحظ‌عمى

السختيغ‌بحيث‌لا‌يدتصيع‌السجيغ‌الترخؼ‌بيحا‌‌ىػ‌اعتبار‌ىحا‌العقار‌محرػرا‌لمػفاء‌بحق‌الجائغ

تخريز‌لا‌يكػف‌مانعاً‌مغ‌تختيب‌رىػنات‌اخخى‌الالعقار‌ترخفاً‌يمحق‌الزخر‌بالخىغ‌كلكغ‌ىحا‌

،‌حيث‌عمى‌ذات‌العقار‌لجائشيغ‌اخخيغ‌خاصة‌اذا‌كانت‌قيسة‌العقار‌تفػؽ‌قيسة‌الجيغ‌السزسػف‌

ػف‌اصحاب‌ىحه‌يك‌العاـ‌لمسجيغ‌الخاىغ،‌كلكغ‌تجخل‌ىحه‌الديادة‌عغ‌الجيغ‌السزسػف‌في‌الزساف

كيجعع‌ىحا‌‌،‌3تالييغ‌في‌السختبة‌لمجائغ‌السختيغ‌الاسبق‌بتدجيل‌رىشو‌في‌دائخة‌التدجيل‌الخىػنات

                                                           
‌‌54.ص‌‌مخجع سابقحيجر،‌عمي‌:‌‌ 1
مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌‌1179مغ‌القانػف‌السجني‌السرخي‌،‌السادة‌‌1030مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌،‌كالسادة‌‌1322السادة‌‌ 2

‌الفمدصيشي
‌‌29سػار‌.ص‌ 3
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‌ ‌السادة ‌نرت‌عميو ‌الاردني‌كالتي‌نرت‌عمى‌162التحميل‌ما ‌العقارية ‌"يجػزمغ‌قانػف‌السمكية

‌في‌ ‌قيجه ‌لتاريخ ‌تبعاً ‌مشيا ‌كل‌كاحج ‌تتعيغ‌مختبة ‌تأميشي‌عمى‌عقار‌كاحج، ‌أكثخ‌مغ‌رىغ انذاء

‌.1الدجل‌العقاري‌لمعقار‌السخىػف"

إذ‌إف‌السذخع‌اقترخ‌عمى‌ثسغ‌العقار‌باعتباره‌‌وأف‌ىشاؾ‌قرػرا‌في‌التعخيف‌عمى‌ايزا‌كيلبحظ‌‌

‌أف‌الصخيق‌‌بالتقجـ‌،‌السحل‌الحي‌يسارس‌عميو‌الجائغ‌حقو ‌بأف‌السذخع‌يفتخض‌ىشا ‌يبيغ‌لشا كىحا

الصبيعي‌كالػحيج‌لانتياء‌الخىغ‌ىػ‌التشفيح‌عمى‌ىحا‌العقار‌كمغ‌ثع‌بيعو‌كمباشخة‌التقجـ‌عمى‌الثسغ‌

‌البيع‌،‌مع‌أنو‌قج‌يحرل‌أف‌العقار‌الحي‌أثقل‌بالخىغ‌قج‌ييمظ‌أك‌يتمف‌كنتيجة‌ الشاتج‌عغ‌ىحا

‌يدتحق‌التعػيس‌أك‌ ‌أك‌بجؿ‌لحلظ‌فأنو‌قج التأميغ‌الحي‌يجفعو‌السدؤكؿ‌عغ‌اليلبؾ‌أك‌التمف‌،

،‌ ‌العامة ‌لمسشفعة ‌أف‌الاستسلبؾ ‌بو ‌السدمع ‌‌كمغ ‌مبمغ‌الخىغ ‌عمى ‌يخد ‌الحالات ‌ىحه ‌جسيع في

‌السقابلالتعػيس‌أك‌التأميغ،‌كعميو‌يكػف‌مغ‌الأفزل‌أف‌تعجؿ‌نز‌السادة‌بإضافة‌الجسمة‌التالية‌)

يتػلج‌عشو‌أك‌مغ‌الساؿ‌الحي‌حل‌محل‌العقار(‌بجلا‌مغ‌كمسة‌)الثسغ‌(‌الشقجي‌لمعقار‌السخىػف‌أك‌ما‌

،‌‌كقج‌بيغ‌ىحا‌التعخيف‌مزسػف‌ىحا‌الحق‌بالتخكيد‌عمى‌السيدات‌التي‌‌2الػاردة‌في‌متغ‌التعخيف

‌لمجائغ‌السختيغ‌عمى‌الجائشيغ‌العادييغ‌كالجائشيغ‌التاليغ‌لو‌في‌ يختبيا‌كىي‌ميدة‌التقجـ‌التي‌يخػليا

‌،‌بالإضافة‌إلى‌ميدة‌التتبع‌التي‌يخػليا‌لمجائغ‌السختيغ‌عمى‌محل‌الخىغ‌بأي‌يج‌يكػف‌.السختبة‌

 

 

 

                                                           
‌2792عمى‌الرفحة‌‌5573الخسسية‌بالعجد‌(‌السشذػر‌في‌الجخيجة‌2019)قانػف‌السمكية‌العقارية‌لدشة‌‌2019لدشة‌‌13قانػف‌رقع‌‌ 1

‌(‌/https://qistas.com،‌نقلب‌عغ‌مػقع‌قدصاس‌الالكتخكني‌)‌2019-09-13كالداري‌بتاريخ‌‌2019-05-16بتاريخ‌
‌.34صمخجع سابق . سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌‌ 2

https://qistas.com/
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 مخىن ل زائيوالق الفقييتعخيف ال: الثاني الفخع 

العجيج‌حاكؿ‌‌تعخيف‌الخىغ‌الخسسي‌في‌القػانيغ‌سالفة‌الحكخ‌فقجلى‌إكلتفادي‌الانتقادات‌التي‌كجيت‌

،‌فيشاؾ‌مغ‌ختلبؼ‌مغ‌قاـ‌بيا‌اكاختمفت‌التعخيفات‌بمخىغ‌الخسسي‌ل‌شامل‌تعخيف‌يجادمغ‌الذخاح‌إ

ستيفاء‌حق‌شخري‌مغ‌خلبؿ‌تستع‌ي‌تبعي‌يشذأ‌عغ‌عقج‌شكمي‌ضسانا‌لاحق‌عيش"‌:بأنو‌عخفو

‌ ‌في ‌السخىػف ‌تتبع ‌بسيدة ‌أصاحبو ‌لو ‌التالييغ ‌الجائشيغ ‌عمى ‌متقجما ‌عميو ‌كالتشفيح ‌يكػف ‌يج في‌ي

‌كالجائشيغ‌العادييغ ‌فخيق‌آ‌،1"السختبة ‌عخفو ‌حق‌عيشبيشسا ‌شكمي‌خخ‌بأنو‌" ‌عغ‌عقج ي‌تبعي‌يشذأ

‌لا ‌السػضػعضامشا ‌الساؿ ‌تتبع ‌بسيدة ‌تستع‌صاحبو ‌مغ‌خلبؿ ‌حق‌شخري‌معيغ‌ تأميشا‌‌ستيفاء

‌أ ‌في ‌الذخري( ‌)الحق ‌كالجائشيغ‌لمجيغ ‌العادييغ ‌الجائشيغ ‌عمى ‌متقجما ‌عميو ‌كالتشفيح ‌يكػف ‌يج ي

‌كتش2التالييغ‌لو‌في‌السختبة‌" ‌التعاريف‌،‌ ‌بأتقج‌ىحه ‌ايزا نتياء‌عقج‌ف‌الصخيق‌الػحيج‌لاأفتخاضيا

‌الخىغ‌ىػ‌بالتشفيح‌عمى‌الساؿ‌السخىػف‌فقط.‌

‌مغ ‌أ‌كىشاؾ ‌العقار ‌عمى ‌عيشي ‌"حق ‌بأنو ‌بسػجب‌عخفو ‌الػفاء ‌لزساف ‌السخررة ‌العقارات ك

رات‌السخررة‌ك‌العقاأ)التداـ(‌كىػ‌بصبيعتو‌غيخ‌قابل‌لمتجدئة‌،‌كيسشح‌صاحبو‌حق‌تتبع‌العقار‌

‌فيياأفي‌ ‌تكػف ‌يج ‌بالأية ‌ثسشيا ‌مغ ‌ديشو ‌كحق‌استيفاء ‌العادييغ‌، ‌الجائشيغ ‌مغ ‌عمى‌غيخه فزمية

ف‌ىحا‌،‌غيخ‌أ3لى‌خخكج‌العقار‌مغ‌حيازة‌السالظ‌"أف‌يؤدي‌إمغ‌غيخ‌‌كالجائشيغ‌التاليغ‌لو‌مختبة،

‌يش ‌الخىغ‌الخسسي‌فمع ‌عمى‌احتػاء‌كافة‌عشاصخ‌عقج ‌جاء‌قاصخاً ‌حقاً‌التعخيف‌قج ز‌عمى‌كػنو

لى‌إليو‌ذات‌الانتقاد‌السػجو‌إعيشياً‌تبعياً‌،‌ككحلظ‌لع‌يشز‌عمى‌كػنو‌عقجاً‌شكمياً‌،‌ككحلظ‌يػجو‌

‌‌.مغ‌ذكخ‌عبارة‌الثسغ‌كليذ‌السقابل‌الشقجيمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌تعخيف‌

                                                           

‌.‌‌252ص‌مخجع سابق . العبيجي،‌عمي‌ىادي‌:‌1 
‌.564.ص‌2013.بجكف‌رقع‌شبعة‌.فمدصيغ‌:‌السعيج‌القزائي‌الفمدصيشي‌.قانهن الاراضي دكاس‌،اميغ‌:‌‌2

‌‌‌‌12بجكف‌رقع‌شبعة‌.‌لبشاف‌.‌السؤسدة‌الجامعية‌لمجراسات‌كالشذخ‌كالتػزيع‌.ص‌ابحاث في التأميشات العيشية . دياب،‌اسعج‌:‌‌‌ 3
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‌فخيق‌آ ‌عخفو ‌الجائغ‌كقج ‌رسسي‌بيغ ‌بسقتزى‌عقج ‌حق‌عيشي‌تبعي‌يتقخر‌عمى‌عقار ‌بأنو:" خخ

ف‌يدتػفي‌حقو‌أكالخاىغ‌لزساف‌الػفاء‌بحق‌لمجائغ‌مع‌بقاء‌الحيازة‌لمخاىغ‌،‌كبسقتزاه‌يكػف‌لمجائغ‌

‌العقار‌في‌بالأ ‌تعخيف‌ىػال‌ىحا‌كيخى‌الباحث‌بأف،‌‌1ي‌يج‌يكػف"أفزمية‌مغ‌الكيسة‌السالية‌ليحا

‌نتقادات‌الدابقة‌.للب‌كثخ‌تجشباً‌كالأالخسسي‌‌خيف‌الخىغشسل‌لتعالأ

بيشسا‌عخفو‌القزاء‌بأنو‌"‌حق‌عيشي‌قيسي‌يشذأ‌عغ‌عقج‌شكمي‌ضامشا‌لاستيفاء‌حق‌شخز‌معيغ‌

مغ‌خلبؿ‌تستع‌صاحبو‌بسيدة‌تتبع‌الساؿ‌السػضػع‌تأميشا‌لمجيغ‌)الحق‌الذخري(‌في‌أي‌يج‌يكػف‌

العادييغ‌كالجائشيغ‌التاليغ‌لو‌في‌السختبة‌كانو‌حق‌عيشي‌عقاري‌لا‌كالتشفيح‌عميو‌متقجما‌عمى‌الجائشيغ‌

،‌كيشتقج‌ىحا‌التعخيف‌كسا‌انتقجت‌التعاريف‌الفقيية‌2يخد‌الا‌عمى‌العقارات‌كالحقػؽ‌العيشية‌العقارية"

‌ىحه‌ ‌فقط‌عمى‌الساؿ‌السخىػف‌كلع‌يشز‌عمى‌مباشخة ‌التتبع‌كالتقجـ الدابقة‌مغ‌كػنو‌حرخ‌ميدة

‌خرائز‌ىحا‌العقج.‌‌‌ىالكيسة‌السالية‌لمسخىػف‌،‌بالاضافة‌الى‌انو‌لع‌يشز‌عمالسيدات‌عمى‌

 الخىن الخسسي  حق الثاني : خرائص السظمب

‌التعخيفات‌ ‌بأمغ ‌لشا ‌يتزح ‌الخسسي ‌لمخىغ ‌نالدابقة ‌كيختب‌حقاً ‌عقج ‌ك‌و ‌الخسسيىػ ‌الخىغ ‌،‌حق

كالسختيغ‌كلكشػو‌عػقػج‌شػكمي‌لا‌يشعقػج‌إلا‌بتدجيمو‌أنػو‌عقج‌يػتع‌باتفػاؽ‌الػخاىغ‌بكيتسيد‌باعتبػاره‌عقػج‌

‌ ‌يمتػدـ ‌الحي ‌كحجه ‌ىػ ‌الخاىغ ‌السجيغ ‌لأف ‌كاحج ‌لجانب ‌ممدـ ‌عقج ‌كأنو ،‌ ‌السخترة ‌الجائخة في

بسقتػزاه،‌كسا‌أنو‌عقج‌بسقابل‌لأف‌الخاىغ‌لا‌يتبخع‌لمجائغ‌السختيغ‌بالخىغ‌كإنسا‌يقجمو‌بسقابل‌كىػ‌

فيػ‌حق‌،‌بخسدة‌خرائز‌‌غ‌لمجائغ،‌كيتسيد‌الخىغ‌الخسسي‌بكػنو‌حقاً‌الػفاء‌بالتداـ‌تعيج‌بو‌السجي

نو‌حق‌لى‌إإضافة‌غيخ‌قابل‌لمتجدئة‌بالإ‌عيشي‌كتبعي‌يشذأ‌عمى‌عقار‌بسقتزى‌عقج‌رسسي‌كىػ

                                                           
‌.‌29.ص‌‌مخجع سابقشى‌سػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌،‌بحات‌السع‌95:‌ص‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌1

،‌نقلب‌عغ‌مػقع‌مقاـ‌‌14/12/2016فرل‌بتاريخ‌‌2016لدشة‌‌174القخار‌الرادر‌عغ‌محكسة‌استئشاؼ‌راـ‌الله‌في‌الاستئشاؼ‌رقع‌‌ 2
‌الالكتخكني.
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‌ما‌بيغ‌الجائغ‌السختيغ‌كالسجيغ‌الخاىغ‌؛1اتفاقي كىػ‌ما‌سيتع‌،‌2كػنو‌‌يتقخر‌كيشذأ‌عغ‌اتفاؽ‌مبخـ

‌تي‌:‌كفقا‌للآتبيانو‌

 حق عي الخسسي: الخىن الولالفخع 

،‌لمجيغ‌‌ميشاً‌عمى‌الساؿ‌غيخ‌السشقػؿ‌السػضػع‌تأيخػؿ‌سمصة‌مباشخة‌لمجائغ‌السختيغ‌‌لكػنوكذلظ‌

ختبة‌،‌كميدة‌تتبع‌ىحا‌لتالييغ‌لو‌في‌الستخػلو‌ميدة‌التقجـ‌عمى‌غيخه‌مغ‌الجائشيغ‌العادييغ‌كالجائشيغ‌ا

‌السيدتيغ‌مغ‌خرائز‌الحقػؽ‌العيشية‌ف،‌كمغ‌السعمػـ‌أ3ي‌يج‌يكػف‌الساؿ‌في‌أ ،‌كلكشو‌لا‌‌ىحه

‌تسشحيا ‌التي ‌الدمصات ‌مغ ‌شيئاً ‌صاحبو ‌الأ‌يسشح ‌العيشية ‌سمصة‌‌صميةالحقػؽ ‌كىي لأصحابيا

‌عمى‌ ‌بل ‌بو ‌السثقل ‌العقار ‌ممكية ‌يشرب‌عمى ‌لا ‌التأميغ ‌كالترخؼ‌لأف ‌كالاستغلبؿ الاستعساؿ

‌.‌‌4ليحا‌العقار)الائتسانية(‌الكيسة‌السالية‌

‌كيشبغي‌الإ ‌ىشا ‌لكياـ‌الحق‌العيشي‌ألى‌إشارة ف‌تقػـ‌بيغ‌صاحب‌الحق‌كالذيء‌محل‌أنو‌لا‌يمدـ

ف‌أفقج‌يقػـ‌الحق‌العيشي‌دكف‌‌،الحق‌رابصة‌مباشخة‌يكػف‌لو‌‌بسقتزاىا‌سمصة‌مادية‌عمى‌الذيء

‌،‌كسا‌ىػ‌الذأف‌بالشدبة‌لسالظ‌لخقبة‌عقار‌كارد‌عميو‌حق‌انتفاع‌ ليذ‌لو‌استعساؿ‌‌إذيتػافخ‌ىحا

لا‌يبجك‌حق‌السختيغ‌في‌استعساؿ‌الذيء‌‌إذالذيء‌استعسالا‌ماديا‌،‌كىحا‌ىػ‌الذأف‌بالشدبة‌لمخىغ‌

ثار‌ف‌يعتخض‌عمى‌كل‌فعل‌يقػـ‌بو‌السالظ‌مغ‌شأنو‌اف‌يديل‌الآأف‌حقو‌يخػلو‌إك‌استغلبلو‌بل‌أ

دة‌التي‌يخػليا‌الخىغ‌لمجائغ‌ستيفاء‌حقو‌،‌فالسيمكاف‌تتبع‌العيغ‌لاإالستختبة‌عمى‌الخىغ‌فزلب‌عغ‌

‌ ‌كمو ‌العقار ‌استعساؿ ‌في ‌تتسثل ‌لا ‌أالسختيغ ‌بعزو ‌العيشية‌–ك ‌لمحقػؽ ‌بالشدبة ‌الذأف ‌ىػ كسا

ا‌كانت‌سمصات‌مالظ‌العقار‌إذف‌ىحه‌السيدة‌تتسثل‌في‌مجخد‌ضساف‌،‌ك‌إبل‌‌–الستفخعة‌عغ‌السمكية‌
                                                           

‌.‌‌250.‌ص2011.الاردف‌:‌دار‌السديخة‌لمشذخ‌كالتػزيع‌كالصباعة‌.‌1.‌ط‌الحقهق العيشية الاصمية والتبعيةعبيجات‌،‌يػسف‌محمد‌:‌‌ 1
‌.564.ص‌‌مخجع سابقدكاس‌،اميغ‌:‌‌ 2
‌.‌250ص‌مخجع سابق ..‌،‌في‌ذات‌السعشى‌عبيجات‌،‌يػسف‌محمد‌:‌564.مخجع‌سابق‌.ص‌قانهن الاراضي دكاس‌،اميغ‌:‌‌ 3
‌35ص‌مخجع سابق .،‌كبحات‌السعشى‌سعج‌،‌نبيل‌ابخليع‌:‌‌13.ص‌مخجع سابقدياب‌،‌اسعج:‌‌ 4
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‌نو‌ليذأاة‌ما‌يثقمو‌مغ‌حق‌كسا‌الذيء‌،‌مع‌مخاعبف‌يترخؼ‌أالسخىػف‌كاممة‌عميو‌فأنو‌ليذ‌لو‌

‌يشقزأ‌لو ‌مججٍ‌‌ف ‌غيخ ‌الزساف ‌بحيث‌يريخ ‌العقار ‌‌،‌قيسة ‌فإكعمى ‌في‌ذلظ ‌السالظ ‌حق ف

ف‌حق‌الجائغ‌السختيغ‌يشقز‌مغ‌السمكية‌كيجعميا‌غيخ‌أالاستغلبؿ‌تخد‌عميو‌قيػد‌كفي‌عبارة‌مػجدة‌

‌.‌1تامة

 حق تبعي  الخسسي: الخىن الثانيالفخع 

سا‌يعشي‌تبعيتو‌لو‌فيجكر‌مصمي(‌ضسانا‌كتأميشا‌لو‌إلى‌حق‌شخري‌)أباعتباره‌يدتشج‌في‌كجػده‌

‌كعجما ‌كجػدا ‌كبصلبنا‌معو ‌التابع‌‌2صحة ‌ارتباط ‌ىػ ‌السزسػف ‌كالالتداـ ‌الخىغ ‌بيغ ‌كالارتباط ،

ك‌يشقزي‌مع‌بقاء‌الالتداـ‌السزسػف‌أكلكغ‌العكذ‌غيخ‌صحيح‌لأف‌الخىغ‌قج‌يبصل‌‌،‌3بالستبػع

‌ ‌ميد‌‌،4قائساً ‌الخىغ‌الخسسي‌ةكىحه ‌بيا ‌كإ‌لا‌يشفخد ‌يلػحجه ‌كل‌منسا غ‌حق‌الاختراص‌تسيد‌بيا

ك‌خاص‌انتقل‌التأميغ‌معو‌،‌كأف‌ألى‌خمفٍ‌عاـ‌إا‌انتقل‌الحق‌السزسػف‌إذنو‌أك‌‌،‌5كالخىغ‌الحيازي‌

ف‌يشذأ‌الخىغ‌قبل‌نذػء‌أيسكغ‌‌إذشلبقيا‌لمحق‌السزسػف‌بو‌لا‌تجخي‌عمى‌إ‌خىغ‌الخسسيتبعية‌ال

ف‌أك‌ديغ‌احتسالي‌،‌ككحلظ‌يسكغ‌أا‌ىػ‌الحاؿ‌في‌الخىغ‌تأميشاً‌لجيغ‌مدتقبمي‌سالجيغ‌السزسػف‌ك

كىحا‌،‌6بذكل‌مدتقل‌عغ‌الجيغ‌السزسػف‌كأف‌يتشازؿ‌السختيغ‌عغ‌الخىغ‌دكف‌الجيغ‌الخىغيشقزي‌

يكهن الخىن "‌حيث‌جاء‌بيامذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1191ما‌نرت‌عميو‌السادة‌

كجاءت‌‌"تابعا لمجين السخىهن في صحتو وفي انقزائو ما لم يشص القانهن عمى خلاف ذلك

مغ‌القانػف‌السجني‌السرخي‌بحات‌الحكع،‌في‌حيغ‌اف‌السذخع‌الاردني‌لع‌يػرد‌ىكحا‌‌1042السادة‌
                                                           

‌95.ص‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 1
‌‌272.ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌الدشيػري‌:‌‌564.ص‌‌مخجع سابقدكاس‌،اميغ‌:‌ 2
يخ‌غيخ‌مشذػرة‌(‌.‌جامعة‌بيخ‌)رسالة‌ماجدتالخىهنات السرخفية ومخاطخ الائتسان في فمدظين . البكخي‌،‌علبء‌الجيغ‌زكي‌يػسف‌:‌ 3

‌‌38.ص‌2005زيت.فمدصيغ‌.
‌18صمخجع سابق . جسعو‌،‌مالظ‌بيجت‌:‌‌ 4
‌273.ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌الدشيػري‌:‌‌181ص‌مخجع سابقمػسى‌ممػح:‌‌ 5
‌‌14.ص‌‌مخجع سابقدياب‌،‌اسعج‌:‌‌ 6
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لكغ‌اف‌تشطيع‌ىحا‌العقج‌ضسغ‌باب‌الحقػؽ‌العيشية‌التبعية‌يجلل‌عمى‌ىحه‌الخاصية‌كاف‌لع‌نز‌ك‌

‌.يشز‌عمييا‌بذكل‌مباشخ

‌كاف‌الالتداـ‌تجارياً،‌ ‌لرفات‌الألتداـ‌الاصمي‌فإذا ‌القاعجة‌اف‌الخىغ‌يكػف‌تابعاً كيتختب‌عمى‌ىحه

غ‌السبحػث‌عشو‌في‌قانػف‌التجارة‌كالباحث‌يخى‌بأف‌الخىفإف‌الخىغ‌الزامغ‌لو‌يعج‌عسلًب‌تجارياً،‌

‌خاضعاً‌ ‌يكػف ‌اف ‌يجب ‌تجاري ‌لجيغ ‌السؤمغ ‌الخىغ ‌اف ‌بجعل ‌الحرخ ‌سبيل ‌عمى ‌لا ‌جاء ىػ

‌اي‌ ‌الخىغ‌الحيازي‌،‌حيث‌لا‌يػجج ‌احكاـ ‌كالحي‌يشصبق‌عمييا ‌في‌قانػف‌التجارة ‌الػاردة للبحكاـ

‌ ‌للؤحكاـ ‌لجيغ‌تجاري‌كيخزع ‌الخسسي‌مؤمشاً ‌الخىغ ‌يكػف ‌اف ‌في‌نز‌يسشع ‌الػاردة ‌لو السشطسة

مغ‌‌60السادة‌‌اليو‌أشارت‌القانػف‌السجني،‌كالتي‌لا‌تتعارض‌مع‌مبادئ‌القانػف‌التجاري،‌‌كاف‌ما

الخاضع لمقهاعج  الخىن التجاري »نرت‌عمى‌أف‌‌كالتي،‌1966لدشة‌‌12الاردني‌رقع‌قانػف‌التجارة

السادة‌اف‌السذخع‌قج‌اراد‌اف‌‌،‌حيث‌يقرج‌بيحه«الجين التجاري  السحجدة فيسا يمي يؤمن بسهجبو

يشطع‌احكاما‌ججيجة‌لخىغ‌بعس‌الاكراؽ‌التجارية‌تأميشا‌لجيػف‌تجارية‌،‌لا‌بجعل‌ىحا‌الخىغ‌السذار‌

‌يمييا‌ىػ‌الخىغ‌الحرخي‌كالػحيج‌لتأميغ‌الجيػف‌التجارية.‌‌كما‌60اليو‌بالسادة‌

تتحجث‌عغ‌‌اف‌الباحث‌يخى‌اف‌القػاعج‌الشاضسة‌لمخىغ‌التجاري‌في‌قانػف‌التجارة‌ما‌ىي‌الا‌حيث

مغ‌ذات‌القانػف‌تججىا‌‌62اك‌السحل‌التجاري‌،‌كبالاشلبع‌عمى‌نز‌السادة‌رىغ‌الاسشاد‌التجارية‌

نػف‌تذيخ‌الى‌كجػب‌تدميع‌الساؿ‌السخىػف‌الى‌السختيغ‌كبالتالي‌يكػف‌الخىغ‌السشرػص‌عميو‌في‌قا

عمى‌‌62حيث‌نرت‌السادة‌يخخج‌نصاؽ‌مشاقذتو‌عغ‌حجكد‌ىحه‌الجراسة،‌‌التجارة‌ىػ‌رىشا‌حيازياً‌

أنو‌"‌لا‌يشتج‌عقج‌الخىغ‌أثخاً‌برفتو‌رىشاً‌إذا‌بقي‌السخىػف‌في‌حيازة‌يطيخ‌في‌اعتبار‌الغيخ‌كأنو‌لا‌

مع‌السخىػف‌إلى‌الجائغ‌يداؿ‌جدءاً‌مغ‌ثخكتو‌الحخة‌يشاؿ‌بػاسصتو‌ثقة‌ججيجة‌للبستجانة‌بل‌يجب‌أف‌يد

‌."‌كإف‌يبقى‌في‌حيازتو‌أك‌في‌حيازة‌الغيخ‌يبكيو‌لحدابو
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  حق عقاري  الخسسي: الخىن الثالثالفخع 

لا‌يخد‌كبالتالي‌،‌حقػؽ‌عيشية‌عقارية‌كألا‌عمى‌عقار‌إف‌الخىغ‌حق‌عيشي‌تبعي‌لا‌يخد‌أصل‌الأ

‌لأمكانية1عمى‌السشقػلات شيخ‌الحقػؽ‌العيشية‌كاعلبـ‌الغيخ‌بػجػد‌مثل‌ىحه‌الحقػؽ‌عمى‌‌،‌‌نطخاً

‌الى‌العقارات،‌ ‌السحل‌السخىػف‌بالشدبة ‌السادة ‌نرت‌عميو مغ‌القانػف‌السجني‌‌1329/1كذلظ‌ما

‌اك‌حق‌عيشي‌عمى‌ ‌فيو ‌التعامل ‌التاميشي‌الا‌عمى‌عقار‌يرح ‌الخىغ ‌اف‌يقع ‌لا‌يجػز الاردني"

مغ‌‌1035كالسادة‌‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌‌مغ‌مذخكع‌1184السادة‌،‌في‌حيغ‌نرت‌‌عقار"‌

 نز يػجج لع ما عقار عمى إلا الخسسي الخىغ يخد أف يجػز "‌لاعمى‌القانػف‌السجني‌السرخي‌

حيث‌يلبحظ‌اف‌السذخع‌الفمدصيشي‌في‌مذخكعو‌كالسذخع‌السرخي‌قج‌غفلب‌‌ذلظ‌" بخلبؼ يقزي

،‌الا‌انو‌كبالخجػع‌الى‌‌عغ‌ذكخ‌الحقػؽ‌العيشية‌العقارية‌كالتي‌يجػز‌اف‌يخد‌الخىغ‌الخسسي‌عمييا

سشجج‌انو‌قج‌نز‌في‌السادة‌كالسذخكع‌السجني‌الفمدصيشي‌‌القػاعج‌العامة‌لمقانػف‌السجني‌السرخي‌

 عمى‌"يعتبخ‌مالا‌عقارياً‌كل‌حق‌عيشي‌يقع‌عمى‌عقار‌بسا‌في‌مذخكع‌فمدصيشي‌69مرخي‌ك‌83

‌الشز‌في‌القانػف‌السجني‌الاردني‌كبالتالي‌لا‌ذلك حق السمكية..." ‌مثيل‌ليحا ‌في‌حيغ‌لا‌نجج ،

‌-1035‌/1184-رػص‌السػادبعجـ‌ذكخ‌الحقػؽ‌العيشية‌في‌ن‌كالفمدصيشي‌يشتقج‌السذخع‌السرخي‌

صل‌قج‌تخد‌عميو‌ف‌ىحا‌الأألا‌إ‌،‌لمقػاعج‌العامةنطخا‌لكػنيا‌مذسػلة‌بيا‌كفقا‌سالفة‌الحكخ‌اعلبه‌

التي‌تدسح‌بإمكانية‌تدجيل‌الحقػؽ‌العيشية‌استثشاءات‌تقتزييا‌الصبيعة‌الخاصة‌لبعس‌السشقػلات‌

‌السشقػلات‌كمغ‌ ‌السشقػلات‌الدفغ‌كالصائخات‌كالسحل‌التجاري‌أعمى‌ىحه ‌ىحه ‌كذلظ‌تصبيقا2‌‌ًمثمة ،

حكاـ‌الخىغ‌تدخي‌أ‌ي‌نرت‌عمى‌"تمغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌ال‌1192لشز‌السادة‌

‌الخاص ‌"‌ةالخسسي‌عمى‌السشقػؿ‌الحي‌تقزي‌قػانيشو ‌كالدفيشة ‌مثل‌الديارة كالتي‌جاءت‌‌بتدجيمو

                                                           
‌.564.ص‌‌مخجع سابقدكاس‌،اميغ‌:‌ 1
‌.‌35صع سابق . مخجسعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌‌ 2
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خخى‌ىي‌سشقػلات‌الأكالحكسة‌مغ‌استبعاد‌ال‌،‌مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌بحات‌الحكع‌1334السادة‌

خفاؤىا‌مسا‌يعخض‌إك‌برجد‌العقارات‌مسا‌يديل‌تيخيبيا‌أمكانية‌اتباع‌قػاعج‌التدجيل‌السقخرة‌إعجـ‌

‌ ،‌ ‌لمخصخ ‌كالغيخ ‌الجائغ ‌إحق ‌الألا ‌ىحا ‌عمى‌أف ‌يخد ‌الخسسي ‌فالخىغ ‌مصمقو ‌عمى ‌يدخي ‌لا مخ

‌العقارات‌إذ‌السشقػلات‌كذلظ ‌كىي ‌السخىػف ‌بالعقار ‌كانت‌ممحقة ‌بالتخريزا ‌في‌ىحه‌‌، كالخىغ

‌عمى ‌يختمف‌عغ‌الخىغ‌الحيازي‌العقار‌بالتخريز‌بذكل‌مدتقل‌‌الحالة‌لا‌يخد ‌كىػ‌في‌ىحا ،

‌الحي‌يخد‌عمى‌العقار‌كالسشقػؿ‌.

 حق غيخ قابل لمتجدئة الخسسي: الخىن الخابعالفخع 

ضامشا‌لكل‌الجيغ‌جدء‌مشو‌يكػف‌لمجيغ‌ككل‌‌ف‌كل‌الساؿ‌غيخ‌السشقػؿ‌السػضػع‌تأميشاً‌ما‌يعشي‌أ

لى‌انحدار‌الخىغ‌عغ‌إا‌تع‌كفاء‌جدئي‌لمجيغ‌فإف‌ذلظ‌لا‌يؤدي‌إذ،‌كعميو‌‌1صمي‌كلكل‌جدء‌مشوالأ

ضامشة‌لمجدء‌ككل‌جدء‌مشو‌‌ك‌كل‌العقارات‌بل‌يطل‌العقار‌كمو‌أ‌العقار‌السخىػف‌بقجر‌ىحا‌الػفاء‌،

‌ ‌ذلظ‌فإف‌ىحه ‌كمع ،‌ ‌بمغت‌قيستو ‌ميسا ‌بو ‌الػفاء ‌يتع ‌العاالحي‌لع ‌بالشطاـ ‌غيخ‌متعمقة ـ‌القاعجة

مغ‌‌1190،‌كىحا‌ما‌نرت‌عميو‌السادة‌2ـ‌بالاتفاؽالقانػف‌أكاف‌ذلظ‌بشز‌يجػز‌مخالفتيا‌سػاء‌أك‌

ك‌العقارات‌السخىػنة‌ضامغ‌أحيث‌جاء‌بيا‌"‌كل‌جدء‌مغ‌العقار‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌

عقارات‌السخىػنة‌كميا‌ما‌لع‌يػجج‌نز‌اك‌ك‌الألكل‌الجيغ‌،‌ككل‌جدء‌مغ‌الجيغ‌مزسػف‌بالعقار‌

                                                           
‌.‌273.ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌الدشيػري‌:‌564.ص‌‌مخجع سابقدكاس‌،اميغ‌:‌ 1
.‌كفي‌ذات‌766ص. 1992.‌الاردف‌:‌مصبعة‌التػفيق‌.3.ط2جالسحكخات الايزاحية لمقانهن السجني الاردني .ابػ‌رحسو‌،‌ابخاليع‌:‌‌ 2

‌.‌180ص‌‌مخجع سابقالسعشى‌‌مػسى‌ممػح‌:‌



22 

مغ‌‌1041،‌كالسادة‌‌1مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌1333ككحلظ‌السادة‌،‌‌اتفاؽ‌يقزي‌بغيخ‌ذلظ"

‌.‌‌2القانػف‌السجني‌السرخي‌

‌‌731حيث‌نرت‌في‌السادةلمخىغ‌ضسغ‌مػادىا‌‌الخاصية‌العجلية‌ىحه‌الأحكاـلظ‌قخرت‌مجمة‌ككح

‌بِحَ‌إذ" ‌الْحَقُّ ‌كَلِمْسُخْتَيِغِ ‌ذَلِظَ ‌مُقَابِلَ ‌الخَّىْغِ ‌مِغْ ‌مِقْجَارٍ ‌رَدُّ ‌يَمْدَُـ ‌لَا يْغِ ‌الجَّ ‌مِغْ ‌مِقْجَارٌ ‌قُزِيَ بْذِ‌الخَّىْغِ‌ا

‌ ‌لَكِغْ ‌تَسَامًا يْغِ ‌الجَّ ‌يَدْتَػْفِيَ‌بَكِيَّةَ ‌إلَى‌أَفْ ‌كَ‌إذكَإِمْدَاكِوِ ‌لِكُلِّ ‌شَيْئَيْغِ‌كَتَعَيَّغَ ‌رَىَغَ ‌مِغْ‌ا ‌مِقْجَارٌ ‌مِشْيُسَا احِجٍ

‌كَحْجَهُ‌ ‌يَدْتَخْمِرَوُ ‌أَفْ ‌فَمِمخَّاىِغِ ‌لِأَحَجِىِسَا ‌الْسُعَيَّغِ ‌الْسِقْجَارِ ‌أَدَاءِ ‌فَعِشْجَ يْغِ ‌الجَّ كاف‌القػؿ‌بغيخ‌ذلظ‌يفخغ‌"،

‌‌.رىاقاً‌غيخ‌مبخر‌لمجائغ‌السختيغزساف‌بذكل‌كبيخ‌كيذكل‌إالخىغ‌مغ‌مزسػنو‌كيزعف‌ال

العقار‌السخىػف‌الى‌كرثة‌الخاىغ‌كأثخ‌ذلظ‌عمى‌الخىغ‌الخسسي‌؟‌حيث‌‌مدألة‌انتقاؿ‌ممكية‌كيثار‌ىشا

انو‌ىشا‌في‌ىحه‌الحالة‌تبخز‌اىسية‌خاصية‌عجـ‌التجدئة‌بحيث‌استشادا‌الى‌ىحه‌الخاصية‌فأف‌العقار‌

‌لكل‌الجيغ‌لا‌في‌حجكد‌نريب‌الػارث‌مغ‌الجيغ‌،‌‌-السخىػف‌–السػركث‌ يكػف‌بسجسػعو‌ضامشا

انو‌اذا‌اكفى‌احج‌الػرثة‌بشريبو‌مغ‌الجيغ‌فأف‌نريبو‌مغ‌العقار‌السخىػف‌يبقى‌ضامشا‌لكل‌الجيغ‌ك‌

‌كلا‌يتصيخ‌نريبو‌الا‌بالػفاء‌الكامل‌لكل‌الجيغ‌السزسػف‌.

‌الجائغ‌السختيغ‌كاثخ‌ذلظ‌عمى‌الخىغ‌الخسسي‌؟‌حيث‌انو‌في‌ىحه‌ ككحلظ‌الامخ‌تثار‌مدألة‌كفاة

‌انقد ‌الجيغ‌الحالة‌كاف‌تختب‌عمييا اـ‌الجيغ‌السزسػف‌بيغ‌كرثة‌السختيغ‌الا‌انو‌كل‌جدء‌مغ‌ىحا

‌حتى‌ ‌ ‌السخىػف ‌العقار ‌كامل ‌عمى ‌يشفح ‌كارث‌اف ‌كلكل ،‌ ‌السخىػف ‌العقار ‌بكامل ‌مزسػناً يبقى

                                                           
1 ‌‌ ‌مغ‌الجيغ‌مزسػف‌بالعقار‌‌1333السادة ‌مغ‌العقار‌السخىػف‌ضامغ‌لكل‌الجيغ‌ككل‌جدء ‌ككل‌جدء ‌الخىغ‌لا‌يتجدا مجني‌اردني:

‌السخىػف‌.
مجني‌مرخي‌:‌كل‌جدء‌مغ‌العقار‌أك‌العقارات‌السخىػنة‌ضامغ‌لكل‌الجيغ،‌ككل‌جدء‌مغ‌الجيغ‌مزسػف‌بالعقار‌أك‌‌1041السادة‌‌ 2

‌ميا،‌ما‌لع‌يشز‌القانػف‌أك‌يقس‌الاتفاؽ‌بغيخ‌ذلظ.العقارات‌السخىػنة‌ك
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يدتػفي‌ما‌آؿ‌اليو‌مغ‌ديغ‌الستػفى‌السزسػف‌بعقار‌الخاىغ،‌كىكحا‌فإف‌قدسة‌الجيغ‌بيغ‌الػرثة‌لا‌

‌.‌1خىغ‌الزامغ‌ليا‌يتختب‌عمييا‌انقداـ‌ال

‌ ‌الجائشيغ‌أكيسكغ ‌تعجد ‌كبيغ ‌التجدئة ‌عجـ ‌خاصية ‌بيغ ‌التػفيق ‌كيفية ‌حػؿ ‌ىشا ‌تداؤؿ ‌يثار ف

كثخ‌مغ‌حق‌رىغ‌عمى‌أيخاد‌إنو‌عشجما‌يتع‌أجابة‌عميو‌تكػف‌السختيشيغ‌عمى‌ذات‌العقار‌؟‌كلعل‌الإ

‌ ‌يشقدسػا ‌السختيشيغ ‌الجائشيغ ‌ىشا ‌فأنو ‌السخىػف ‌الألى‌مخاتب‌إذات‌العقار ‌السختيغ سبق‌في‌فيكػف

مغ‌كامل‌قيسة‌العقار‌يقاع‌الخىغ‌عمى‌العقار‌ىػ‌صاحب‌الحق‌في‌استيفاء‌ديشو‌السزسػف‌كمو‌إ

‌.‌ختيغ‌التالي‌لو‌في‌السختبة‌كىكحاا‌تبقى‌شيء‌مغ‌قيسة‌العقار‌فأنو‌يكػف‌مغ‌حق‌السإذالسخىػف،‌‌ك‌

‌‌‌كىشا‌كفي‌صجد‌تصبيق‌ىحه‌القاعجة‌نخى‌مجالاً‌ ‌الحقلتصبيق‌نطخية‌التعدف‌في‌استعساؿ‌كاسعاً

‌ ‌العامة ‌القػاعج ‌ضسغ ‌الإالسشرػص‌عمييا ‌الفقو ‌مغ ‌كالسدتسجة ‌القانػف ‌في ‌أنو‌‌،سلبمي حيث

كذلظ‌‌،بسقتزى‌ىحه‌الشطخية‌يسكغ‌مشع‌الجائغ‌السختيغ‌مغ‌التعدف‌في‌استعساؿ‌حقو‌بعجـ‌التجدئة

‌-:‌‌عمى‌سبيل‌السثاؿ‌لا‌الحرخ‌ذكخىا‌الفقو‌كىي‌حالاتفي‌

‌لع‌يقرج‌بإذ -‌أ ‌التجدئة‌سػى‌الإا ‌يكػف‌استعساؿ‌حقو‌بعجـ ضخار‌بالغيخ‌،‌كيتحقق‌ذلظ‌عشجما

لسختبة‌خخى‌تالية‌في‌اأحج‌ىحه‌العقارات‌مثقلًب‌بخىػف‌أالخىغ‌كاقعاً‌عمى‌عجة‌عقارات‌،‌كيكػف‌

ة‌خخى‌كافية‌لمػفاء‌بجيغ‌الجائغ‌السختيغ‌صاحب‌الخىغ‌ذك‌السختب،‌كتكػف‌قيسة‌العقارات‌الأ

كيرخ‌الجائغ‌السختيغ‌عمى‌التشفيح‌عمى‌العقار‌السثقل‌بعجة‌رىػف‌متحرعاً‌بحقو‌بعجـ‌‌الستقجمة‌،

،‌ ‌ما‌‌ةكيمغ‌ثسغ‌العقار‌كلا‌يبقي‌لب‌فيقتزي‌ديشو‌التجدئة ‌في‌السختبة الجائشيغ‌اللبحقيغ‌لو

سزسػنة‌الجائشيغ‌ال‌ىقيبلخخى‌لاستػفى‌ديشو‌كلأمكغ‌نو‌نفح‌عمى‌العقارات‌الأأيدتػفػنو،‌كلػ‌

‌بالعقار‌الحي‌نفح‌عميو‌ ‌في‌أحقػقيع ‌الحالة‌يكػف‌الجائغ‌متعدفاً ‌حقػقيع‌كفي‌ىحه ف‌يدتػفػا
                                                           

‌.33صمخجع سابق . سػار‌،‌كحيج‌الجيغ‌:‌ 1
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‌ل ‌كيكػف ‌حقو ‌ماستعساؿ ‌ىؤلاء ‌شمب ‌عمى ‌بشاءاً ‌إسحكسة ‌العقارات‌لداـ ‌عمى ‌بالتشفيح الجائغ

 .‌‌1خخى‌الأ

‌أ‌ -‌ب مرمحتو‌مغ‌ذلظ‌جما‌تكػف‌في‌استعساؿ‌حقو‌بعجـ‌التجدئة‌،‌عش‌ايزيكػف‌الجائغ‌متعدفاً

ىسية‌لا‌تتشاسب‌مع‌الزخر‌الحي‌يمحق‌بالغيخ‌بدببيا‌،‌كيتحقق‌ذلظ‌عشجما‌يكػف‌ضئيمة‌الأ

خخ‌لا‌يجر‌السجيغ‌الخاىغ‌كيعتاش‌مشو‌،‌كالآ‌يجر‌دخلًب‌عمى‌أحجىساالخىغ‌كاقعاً‌عمى‌عقاريغ‌

‌عمى‌العقار‌الحي‌ي ‌كيرخ‌الجائغ‌السختيغ‌عمى‌التشفيح ‌عمى‌السجيغ‌الخاىغ‌، جر‌دخلًب‌دخلًب

ستػفى‌حقو‌كاملًب‌،‌كىشا‌يسكغ‌خخ‌لانو‌لػ‌نفح‌عمى‌العقار‌الآإمتعملًب‌بحقو‌بعجـ‌التجدئة‌،‌مع‌

‌ ‌لالمسحكسة ‌الحي ‌بالعقار ‌التشفيح ‌حرخ ‌السجيغ ‌شمب ‌عمى ‌لتعدف‌بشاء ‌مشعاً ‌دخلًب ‌يجر

 .2السختيغ

بسحاباة‌مجيشو‌‌كقع‌الخىغ‌عمى‌عجة‌عقارات،‌كيقػـ‌السختيغككحلظ‌عشجما‌يكػف‌السختيغ‌قج‌أ‌ -‌ت

‌بكل‌حق ‌السجيغ‌كيشفح ‌زالت‌تحت‌يج ‌بتخؾ‌العقارات‌التي‌ما ‌انتقل‌مغ‌ىحه‌كيقػـ ‌عمى‌ما و

 .‌3لى‌الحائد‌)الغيخ(العقارات‌إ

‌إ‌كىحه ‌استشاداً ‌تصبيقيا ‌يسكغ ‌نز‌السادةالقاعجة ‌كالتي‌‌‌66لى ‌الاردني ‌السجني ‌القانػف مغ

‌ ‌استعسالا‌غيخ‌1نرت‌عمى‌" ‌يجب‌الزساف‌عمى‌مغ‌استعسل‌حقو ‌ )‌ كيكػف‌ (2مذخكع،

ب.‌اذا‌كانت‌السرمحة‌السخجػة‌مغ‌.‌‌أ‌.‌اذا‌تػفخ‌قرج‌التعجي: استعساؿ‌الحق‌غيخ‌مذخكع

.‌د. خ‌مغ‌الزخرج.‌اذا‌كانت‌السشفعة‌مشو‌لا‌تتشاسب‌مع‌ما‌يريب‌الغي. الفعل‌غيخ‌مذخكعة

".‌ ‌كالعادة ‌العخؼ ‌عميو ‌جخى ‌ما ‌تجاكز ‌اذا ‌السادة، ‌‌‌4ككحلظ ‌السجني‌مغ ‌القانػف مذخكع

                                                           
‌.19.ص‌‌مخجع سابقدياب‌،‌اسعج‌:‌‌ 1
‌.19.ص‌‌مخجع سابقدياب‌،‌اسعج‌:‌‌ 2
‌.13.ص‌1959.‌مرخ:‌مصابع‌دار‌الشذخ‌لمجامعات‌السرخية‌‌‌،‌ 2 طالتأميشات العيشية . مخقذ‌،‌سميساف‌:‌ 3
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‌5التي‌نرت‌عمى‌"‌‌لا‌يجػز‌التعدف‌في‌استعساؿ‌الحق‌"‌،‌ككحلظ‌نز‌السادة‌الفمدصيشي‌

‌ ‌مغ ‌الفمدصيشي ‌السجني ‌القانػف ‌في‌مذخكع ‌تعدفيا ‌الحق ‌استعساؿ ‌يعج "‌ ‌عمى ‌نرت التي

ا‌كانت‌السرالح‌التي‌يخمي‌إذ(‌2ضخار‌بالغيخ‌،‌ا‌لع‌يقرج‌بو‌سػى‌الإإذ(‌1تية‌:‌الآ‌حػاؿالأ

‌إ ‌غيخ‌مذخكعة‌، ‌3لى‌تحكيقيا ‌كانت‌السرالح‌التي‌يخمي‌إذ( ‌إا ‌الأ‌لى‌تحكيقيا ىسية‌قميمة

ف‌يمحق‌أا‌كاف‌مغ‌شأنو‌إذ(‌4بحيث‌لا‌تتشاسب‌البتة‌مع‌ما‌يريب‌الغيخ‌مغ‌ضخر‌بدببيا‌،‌

‌.‌1غيخ‌مألػؼ‌"ضخراً‌بالغيخ‌

 الخسسيالخىن عقج  اركان: السبحث الثاني
بشػػػػاء‌عمػػػػى‌مػػػػا‌سػػػػبق‌كالػػػػحي‌تبػػػػيغ‌مػػػػغ‌خلبلػػػػو‌بػػػػأف‌الػػػػخىغ‌الخسػػػػسي‌ىػػػػػ‌نػػػػػع‌مػػػػغ‌العقػػػػػد‌السدػػػػساة‌

تفػػػػػاؽ‌بػػػػػيغ‌الػػػػػخاىغ‌كالسػػػػػختيغ‌كالػػػػػخاىغ‌ىػػػػػػ‌عػػػػػادة‌مػػػػػا‌كيشذػػػػػأ‌با‌،كيخزػػػػػع‌لمذػػػػػخكط‌العامػػػػػة‌لمعقػػػػػػد

مػػػػػػا‌غيػػػػػػخ‌السػػػػػػجيغ‌كالكفيػػػػػػل‌العيشػػػػػػي‌،‌أػف‌ف‌يكػػػػػػالسػػػػػػجيغ‌كلكشػػػػػػو‌لػػػػػػيذ‌ىشػػػػػػاؾ‌مػػػػػػا‌يسشػػػػػػع‌أ‌يكػػػػػػػف‌

لكػػػػي‌يشعقػػػػج‌الػػػػخىغ‌الخسػػػػسي‌كيكػػػػػف‌مشتجػػػػا‌لأثػػػػاره‌القانػنيػػػػة‌لا‌بػػػػج‌ك‌‌السػػػػختيغ‌فيػػػػػ‌الػػػػجائغ،‌‌كعميػػػػو

)التخاضػػػػػػػػػي‌،السحػػػػػػػػػل‌،الدػػػػػػػػػبب‌،‌‌الذػػػػػػػػػكمية‌كالسػضػػػػػػػػػػعية‌الأركػػػػػػػػػافمػػػػػػػػػغ‌تػػػػػػػػػػافخ‌مجسػعػػػػػػػػػة‌مػػػػػػػػػغ‌

‌‌‌-:‌ربعة‌مصالبأفي‌‌الاركاف‌دناه‌نتشاكؿ‌ىحه‌أ،‌ك‌الذكمية(

     الخسسي  ي في عقج الخىن: التخاضالول السظمب

‌بالخضا ‌عشو ‌لإ‌ءكيعبخ ‌السبيغ ‌الرخيح ‌التعبيخ ‌كىػ ‌الرحيح ‌بسجخد ‌كيتحقق ،‌ ‌الصخفيغ ف‌أرادة

‌ ‌شخفا ‌يتبادؿ ‌عقج ‌الخىغ ‌السختيغ ‌الجائغ ‌كىسا ‌ك‌الخسسي ‌الخاىغ ‌التعبيخ ‌متصابقتيغ‌إعغ رادتيغ

                                                           
الى‌‌4مغ‌القانػف‌السجني‌السرخي‌،‌الا‌اف‌السذخع‌الفمدصيشي‌تسيد‌عغ‌السذخع‌السرخي‌بأضافة‌السعيار‌رقع‌‌5تصابق‌نز‌السادة‌‌‌ 1

‌مشو‌‌بعكذ‌السذخع‌السرخي‌الحي‌لا‌يػجج‌عشجه‌الا‌ثلبثة‌معاييخ‌لمتعدف‌.‌‌5نز‌السادة‌
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،‌كاف‌يتع‌افخاغ‌ىحه‌الارادة‌ضسغ‌محخر‌رسسي‌كىحا‌ما‌سيتع‌تػضحو‌في‌السصمب‌الخابع‌‌1كيختبصا

‌الحجيث‌عغ‌ركغ‌الذكمية ‌‌عشج ‌جاءت‌السادة ‌الرجد ‌لتشز‌عمى‌"‌706،‌كفي‌ىحا ‌مغ‌السجمة
التي‌نرت‌عمى‌"‌إيجاب‌‌707ككحلظ‌السادة‌‌‌يشعقج‌الخىغ‌بإيجاب‌كقبػؿ‌مغ‌الخاىغ‌كالسختيغ‌"،

ىػ‌قػؿ‌الخاىغ‌رىشتظ‌ىحا‌الذيء‌في‌مقابمة‌ديشي‌أك‌لفظ‌آخخ‌في‌ىحا‌السآؿ‌كقػؿ‌‌الخىغ‌كقبػلو

كلكغ‌‌،‌السختيغ‌قبمت‌أك‌رضيت‌كليذ‌أك‌لفظ‌آخخ‌يجؿ‌عمى‌الخضى‌كلا‌يذتخط‌إيخاد‌لفظ‌الخىغ‌"

‌46مخ‌لا‌يشدحب‌بسجسمو‌عمى‌الخىغ‌الخسسي‌كذلظ‌لػركد‌شخط‌الذكمية‌ضسغ‌القانػف‌رقع‌ىحا‌الأ

‌.،‌كضسغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌1953لدشة‌

رادة‌تخاضي‌في‌الخىغ‌الخسسي‌إلى‌القػاعج‌العامة‌مغ‌اشتخاط‌أىمية‌الستعاقجيغ‌كسلبمة‌إكيخزع‌ال

لرحة‌عقج‌الخىغ‌أف‌يرجر‌مغ‌‌حيث‌يمدـ‌الستعاقجيغ‌مغ‌العيػب‌كسا‌ىػ‌الحاؿ‌في‌كافة‌العقػد‌،

كخاه‌،‌كليذ‌ىشاؾ‌لإكااً‌خاليا‌مغ‌الغمط‌كالتجليذ‌كاف‌يتػافخ‌الخضا‌صحيح‌،‌لسباشختو‌ىلبشخز‌أ‌

ف‌السذخع‌أإلا‌‌،‌نيالحا‌نحيل‌إلى‌القػاعج‌العامة‌بذأ‌خخكج‌عغ‌القػاعج‌العامة‌بخرػص‌التخاضي

‌تعخؼ‌عمىف‌نأ‌،‌كلحلظ‌لابج‌‌الخسسي‌ىمية‌في‌شأف‌الخىغحكاـ‌خاصة‌بالأقج‌حخص‌عمى‌إيخاد‌أ

‌صحيحاالأ ‌الخىغ ‌يكػف ‌حتى ‌اللبزمة ‌،‌ىمية ‌السختيغ ‌كالجائغ ‌الخاىغ ‌مغ ‌كل ‌جانب ‌كعميو‌مغ

ف‌باقي‌السػضػعات‌تتفق‌مع‌أكػف‌‌ىمية‌الستعاقجيغأ‌معالجة‌عمى‌‌السصمبسشقرخ‌البحث‌في‌ىحا‌

‌.‌لسا‌سيتع‌بيانوكفقا‌‌القػاعج‌العامة‌كبالتالي‌لا‌فائجة‌مغ‌تكخارىا‌كذلظ

‌ ‌الإ‌يججركمسا ‌كاإذنو‌أيو‌لإشارة ‌‌الخىغ‌عقجحج‌شخفي‌أف‌ا ‌معشػياً ىمية‌الذخز‌فتكػف‌أ‌شخراً

‌،‌الغخض‌الحي‌تكػنت‌مغ‌اجمو‌كبحجكد‌التأسيذ‌السشذئ‌لوك‌عقج‌حجكد‌التخخيز‌أالسعشػي‌مقيجة‌ب

                                                           
.ص‌2005.الاردف‌:‌دار‌الثقافة‌لمشذخ‌كالتػزيع‌.‌1ط‌لذخرية .شخح القانهن السجني مرادر الحقهق االدخحاف‌،‌عجناف‌كاخخ‌:‌‌ 1
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أف‌يكػف‌فأنو‌يجب‌كأف‌مسارسة‌الذخز‌السعشػي‌لترخفاتو‌تكػف‌مغ‌خلبؿ‌مغ‌يسثمو‌قانػناً‌كعميو‌

بيحه‌‌الخاصةالعيشية‌قخاض‌كاستيفاء‌التأميشات‌مغ‌ضسغ‌الغايات‌التي‌أنذئ‌لأجميا‌الدساح‌لو‌بالإ

بو‌‌الخاصف‌يكػف‌مغ‌ضسغ‌عقج‌التأسيذ‌إلى‌الخاىغ‌أبالشدبة‌لمجائغ‌السختيغ‌،‌كبالشدبة‌القخكض‌

‌التأمأ ‌بالاقتخاض‌كتقجيع ‌لو ‌مدسػحاً ‌يكػف ‌القخكضف ‌ىحه ‌عمى ‌العيشية ‌كأ‌1يشات ‌كمتا‌، ‌في نو

‌بحلظ‌.‌كخصياً‌‌مفػضاً‌قانػنياً‌‌في‌الجكائخ‌السخترة‌خىغممة‌الف‌يكػف‌مغ‌يباشخ‌معاأيجب‌الحالتيغ‌

  ىمية الخاىنأ: الولالفخع 

‌ ‌لكػف‌الخاىغ‌قج‌يكػف‌السجيغ‌كقج‌يكػف‌شخراً ‌تختمف‌الأخخ‌)الكفيل‌العيشي(‌آنطخاً ىمية‌،‌فيشا

‌‌السصمػبة‌ ‌بيغ‌الشفع‌إف‌الخىغ‌بالشدبة‌إحيث‌مغ‌كل‌مشيسا ‌دائخاً لى‌السجيغ‌الخاىغ‌يعتبخ‌ترخفاً

‌ ‌الخىغ ‌يقجـ ‌لا ‌كػنو ‌إكالزخر ‌مشحو ‌القخض‌اك ‌مقابل ‌في ‌بالا ‌لمػفاء ‌عقج‌أجلًب ‌عغ ‌ناتج لتداـ

‌ ‌بالشدبة‌أالقخض، ‌إلى‌الكفيل‌العيشي‌فالأصل‌أما يقجـ‌الخىغ‌لسرمحة‌السجيغ‌‌إذنو‌يعتبخ‌متبخعاً

‌ ‌.‌2ىمية‌التبخعأ‌كليحا‌يمدـ

السػضػع‌‌لى‌ىحالع‌يتصخقا‌إمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌ك‌‌1953لدشة‌‌46رقعقانػف‌الإف‌ك‌

،‌‌كيسكغ‌تصبيق‌القػاعج‌مخع‌ىحا‌الأالسجمة‌بشرػص‌خاصة‌لتشط‌جاءتبشرػص‌خاصة‌،‌بيشسا‌

‌الفمدصيشي ‌السجني ‌القانػف ‌لسذخكع ‌بالشدبة ‌‌العامة ‌مػقف‌مجمة‌، ‌الفخع ‌ىحا ‌في ‌سشبحث كعميو

‌ذلظ‌مػقفالعجلية‌‌الأحكاـ ‌في‌‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌كبعج ،‌كسشتحجث‌عغ‌الػكالة

‌.ىمية‌الكفيل‌العيشي‌أ‌لى‌بياف‌إعقج‌الخىغ‌،‌ككحلظ‌سشتصخؽ‌

                                                           
1 ‌‌ :‌ ‌كاخخكف ‌ ‌عثساف ،‌ ‌:السكتبة‌‌2.ج‌5طالهجيد في شخح القانهن التجاري . التكخكري ‌.فمدصيغ )‌ ‌التجارية )الذخكات

‌.‌89ص‌.2014الاكاديسية.
‌105.ص‌‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 2
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لع‌تفخؽ‌مجمة‌الاحكاـ‌العجلية‌بيغ‌اىمية‌‌: ىمية الخاىن من أ العجلية الحكاممهقف مجمة :‌ولاأ

العجلية‌لتشز‌عمى‌‌الأحكاـمغ‌مجمة‌‌708جاءت‌السادة‌السجيغ‌الخاىغ‌كاىمية‌الجائغ‌السختيغ‌حيث‌

‌كا ‌الخاىغ ‌يكػف ‌أف ‌يذتخط ‌بمػغيسا" ‌يذتخط ‌كلا ،‌ ‌عاقميغ ‌‌لسختيغ ‌السسيِّد‌‌أفحتى ‌الربي رىغ

‌‌1جائداف‌"‌كارتيانو ‌نجج ‌فبالتجقيق‌في‌نز‌السادة ‌يذتخط‌أ، شخاؼ‌العقج‌أف‌يكػف‌أف‌القانػف‌لع

‌كاف‌ ‌سػاء ‌لشز‌السادة ‌جائداف‌كفقا ‌كرىغ‌الربي‌السسيد‌كارتيانو بالغيغ‌كاشتخط‌التسييد‌فقط‌،

فيسا‌‌شو‌كارتيانو‌جائدافف‌رىأكناً‌فكسا‌إذا‌كاف‌مإذكف‌،‌كفي‌ىحه‌الحالة‌يشطخ‌إذـ‌غيخ‌مأكناً‌إذم

عمى‌‌كف‌فخىشو‌كارتيانو‌جائداف‌كلكشيسا‌غيخ‌نافحاف‌بل‌مػقػفافإذف‌كاف‌غيخ‌مإيزا‌،‌ك‌أنافحاف‌

 .‌2جازتو‌ىػ‌حيغ‌بمػغوإك‌أانفدخا‌‌لاإجازاىسا‌نفح‌ك‌أك‌الػصي‌فإف‌أجازة‌الػلي‌إ

‌الإ‌ ‌عمى ‌السسيد ‌الرغيخ ‌تػقف‌ترخفات ‌يحتسل‌ذكسبب ‌مسيدا ‌صار ‌متى ‌الربي ‌لأف ‌ىػ ف

ف‌فعشجما‌يقتخف‌إذإف‌لع‌يكغ‌الترخؼ‌نافحا‌بلب‌خا‌لشقز‌عقمو‌،‌ك‌حرػؿ‌الزخر‌في‌ترخفاتو‌نط

مغ‌السجمة‌التي‌تشز‌عمى‌‌967،‌كذلظ‌تصبيقا‌لشز‌السادة‌3ف‌تخجح‌جية‌السرمحة‌كالسشفعةذبالإ

بو‌الػلي‌كلع‌يجده‌كقبػؿ‌‌فإذف‌لع‌يا‌كاف‌في‌حقو‌نفعاً‌محس‌كإإذيَّد‌"‌يعتبخ‌ترخؼ‌الرغيخ‌السس

نو‌بحلظ‌كليّو‌كإجارة‌كاف‌ييب‌إذاليجية‌كاليبة‌كلا‌يعتبخ‌ترخفو‌الحي‌ىػ‌في‌حقو‌ضخر‌محس‌كاف‌

                                                           
:‌كىػ‌العقج‌الحي‌تػافخت‌فيو‌اركانو‌مغ‌رضا‌كمحل‌كسبب‌كصجر‌مغ‌شخز‌مؤىل‌ىشا‌يكػف‌‌الرحيحوالعقج الجائد يقابميا العقج ‌ 1

ىي‌العقج‌صحيحاً‌كيجب‌نفاذه‌ما‌لع‌يكغ‌مؤجلًب‌اك‌مػقػفاً‌اك‌معمقا‌عمى‌شخط‌اك‌غيخ‌نافح‌،‌كالعقج‌الرحيح‌عشج‌الحشفية‌يقدع‌الى‌انػاع‌ك‌
‌)العقج‌الشافح‌كالعقج‌السػقػؼ(.

:‌ىػ‌العقج‌الرحيح‌الحي‌صجر‌مسغ‌لو‌اىمية‌ككلاية‌‌اصجاره‌كحكسو‌انو‌تتختب‌عميو‌اثاره‌فػر‌صجكره‌مغ‌غيخ‌‌الشافح بأنوويعخف العقج 
‌تػقف‌عمى‌اجازة‌احج‌.

:‌ىػ‌عقج‌صحيح‌بإركانو‌كشخكشو‌‌كلكغ‌دخل‌عميو‌سبب‌مغ‌اسباب‌عجـ‌الشفاذ‌كالعقج‌الرادر‌عغ‌‌بيشسا يعخف العقج السهقهف بأنو‌
ىمية‌في‌ترخؼ‌دائخ‌بيغ‌الشفع‌كالزخر‌كيجاز‌اذا‌كافق‌الػلي‌،‌كحكسو‌انو‌لا‌تتختب‌اثاره‌عميو‌اثاره‌الا‌اذا‌اجازه‌صاحب‌الذأف‌ناقز‌الا

‌الحي‌يسمظ‌اصجاره‌فإف‌لع‌يجده‌بصل‌العقج‌.
‌.‌‌75.ص‌مخجع سابقحيجر،‌عمي‌‌،‌‌ 2
.ص‌‌1894مرخ‌:‌السصبعة‌العسػمية‌.‌أة السجمة . مخ  ،‌‌بحات‌السعشى‌أصاؼ‌،‌يػسف:‌‌75.ص‌مخجع سابقحيجر،‌عمي‌‌،‌‌ 3
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‌أما‌العقػد‌الجائخة‌بيغ‌الشفع‌كالزخر‌في‌الأصل‌فتشعقج‌مػقػفة‌عمى‌إجازة‌كليَّو،‌ككليّو‌ لآخخ‌شيئاً

‌"‌.حق‌الرغيخ‌أجازىا‌كإلا‌فلب‌مخيّخ‌في‌إعصاء‌الإجازة‌كعجميا،‌فإف‌رآىا‌مفيجة‌في

سا‌اما‌بالشدبة‌الى‌نفاذ‌عقج‌الخىغ‌الحي‌يبخمو‌الرغيخ‌السأذكف‌لو‌بالتجارة‌فشجج‌اساسو‌القانػني‌في

غِيخَ‌الْسُسَيِّدَ‌مِقْجَارًا‌مِغْ‌مَالِوِ‌كَي968‌‌َنرت‌عميو‌السادة‌ ‌أَفْ‌يُدَمِّعَ‌الرَّ فَ‌إذمغ‌السجمة‌بقػليا‌"‌لِمْػَلِيِّ

‌ا‌تَحَقَّقَ‌رُشْجُهُ‌دَفَعَ‌كَسَمَّعَ‌إلَيْوِ‌بَاقِيَ‌أَمْػَالِوِ"‌.‌إذتِّجَارَةِ‌لِأَجْلِ‌التَّجْخِبَةِ‌فَ‌لَوُ‌بِال

ىمية من أ مذخوع القانهن السجني الفمدظيشيالقانهن السجني الاردني والسرخي و  : مهقف  ثانياً 

عمى‌اف‌يكػف‌الخاىغ‌سػاء‌1مجني‌اردني‌‌1324حيث‌نرت‌السادة‌‌وفقاً لمقهاعج العامة : الخاىن

مالكا‌لمعقار‌السخىػف‌،‌اىلب‌لمترخؼ‌‌-اكاف‌السجيغ‌اـ‌كاف‌كفيلب‌عيشيا‌يقجـ‌رىشا‌لسرمحة‌السجيغ‌

‌تػفخىا‌ىي‌اىمية‌الترخؼ‌كبالتالي‌ فيو‌لاف‌الخىغ‌مغ‌عقػد‌الترخفات‌،‌كبالتالي‌فإف‌الاىمية‌اللبزـ

ىلب‌لسباشخة‌أ‌"‌لا‌يكػف‌نو‌أعمى‌‌الفمدصيشي‌مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌54ة‌ػاد‌كسشجا‌لشرػص‌الس

ك‌عاىة‌في‌العقل‌،‌ككل‌مغ‌لع‌يبمغ‌الدابعة‌كاف‌فاقج‌التسييد‌لرغخ‌في‌الدغ‌أ‌حقػقو‌السجنية‌مغ

‌ ‌التسييد" ‌عجيع ‌ك‌‌يعج ‌‌55السادة ‌الفمدصيشي‌مغ ‌السجني ‌القانػف ‌سغ‌مذخكع ‌بمغ ‌مغ ‌كل عمى‌"

‌ ‌ناقز‌الأالتسييد ‌.....يكػف ‌الخشج ‌سغ ‌يبمغ ‌كلع ‌القانػف ‌يقخره ‌لسا ‌كفقا ‌ك‌ىمية "‌ مغ‌‌53السادة

قمية‌كلع‌يحجخ‌عمى‌"‌كل‌شخز‌بمغ‌سغ‌الخشج‌متستعاً‌بقػاه‌العمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌

‌ىمية‌لسباشخة‌حقػقو‌السجنية‌،‌كسغ‌الخشج‌ثساني‌عذخة‌سشة‌ميلبدية‌كاممة"‌،عميو‌يكػف‌كامل‌الأ

،‌2لى‌ما‌سبق‌تكػف‌جسيع‌ترخفات‌الرغيخ‌غيخ‌السسيد‌باشمة‌كلا‌يرح‌الخىغ‌مشوكعميو‌كاستشاداً‌إ

                                                           
‌مجني‌مرخي‌.‌1032مذخكع‌مجني‌فمدصيشي‌،‌كالسادة‌‌1169يقابميا‌بحات‌الرياغة‌كالسعشى‌السادة‌‌ 1
‌"‌"‌ليذ‌لمرغيخ‌غيخ‌السسيد‌حق‌الترخؼ‌في‌مالو‌كتكػف‌جسيع‌ترخفاتو‌باشمة‌مذخوع القانهن السجني الفمدظيشي من  101السادة ‌ 2
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‌أإذ،‌إلا‌‌1كيكػف‌الخىغ‌مغ‌الربي‌السسيد‌قابلًب‌للؤبصاؿ‌لسرمحة‌الرغيخ أك‌جيدت‌مغ‌الػلي‌ا

‌‌كحلظ‌‌،‌كيكػف‌‌ك‌الرغيخ‌نفدو‌عشج‌بمػغو‌سغ‌الخشجالػصي‌أ ‌كاف‌صادراً‌إذالخىغ‌‌صحيحاً ‌ا

‌م‌مسغ ‌ككاف ‌عذخة ‌الخامدة ‌إذبمغ ‌بحلظ ‌لمدغ‌2كناً ‌مغ‌شخز‌بالغ ‌ابخـ ‌اذا ‌كيكػف‌صحيحاً ،

‌‌.القانػني‌كىػ‌ثساني‌عذخة‌سشة‌

‌مغ‌الشاحية‌العسمية‌فأنو‌كنطخا‌لكػف‌الخىغ‌الخسسي‌يكػف‌كاجب‌التدجيل‌لجى‌السخجع‌السختز‌،

لا‌إنو‌لا‌يتع‌تدجيمو‌أىمية‌عمى‌اعتبار‌ف‌يتع‌انعقاده‌مغ‌اشخاص‌غيخ‌كاممي‌الأأيرعب‌ترػر‌

كعمى‌الخغع‌مغ‌‌اف‌الباحث‌يخى‌لا‌إ،‌‌3شخافوأ‌ىميةقبل‌السػضف‌السختز‌بكساؿ‌أ‌‌بعج‌التأكج‌مغ

سيخ‌العسل‌في‌الجكائخ‌الخسسية‌‌كلا‌يتعمق‌‌غداري‌يتعمق‌بحدإمخ‌أ‌نو‌يبقىإلا‌أمخ‌الأىحا‌‌حجكث

‌.‌السشطع‌كفقا‌لمقػاعج‌العامة‌للبىمية‌سالفة‌الحكخ‌مغ‌عجمو‌الخسسي‌صحة‌عقج‌الخىغسجى‌ب

يزا‌مغ‌أفأنو‌يرح‌‌الخاىغف‌يشعقج‌الخىغ‌مغ‌خلبؿ‌أككسا‌يرح‌:  ‌4ثالثا: الهكالة في عقج الخىن

‌ككيمو ‌ا‌خلبؿ ‌لعقج ‌العامة ‌لمقػاعج ‌شبقا ‌ىحا ‌‌لػكالةكيكػف ،‌ ‌القانػف ‌الرفي ‌ىحا ‌قخرتكفي ‌جد

‌-العامة‌الستزسشة‌‌يدتفاد‌مغ‌نرػص‌الػكالةنو‌"‌إقخاراتيا‌بفي‌احجى‌‌ردنية‌محكسة‌التسييد‌الأ

ف‌لمػكيل‌أ‌-كلػكيمي‌الحق‌في‌‌الخىغ‌كفكو‌‌...ككمت‌كفػضت‌كأقست‌مقاـ‌نفدي‌...‌ليشػب‌عشي‌

ي‌شخز‌أك‌لرالح‌أرض‌تخز‌السػكل‌سػاء‌أكاف‌الخىغ‌لرالح‌الػكيل‌أي‌قصعة‌أالحق‌بخىغ‌

‌آ ‌كيجخي‌عمى ‌بذخط ‌مقيج ‌كغيخ ‌مصمقا ‌الشز‌جاء ‌لأف ‌إخخ ‌كعميو ‌‌فأشلبقو ‌الػكيل حج‌أرىغ
                                                           

‌للؤبصاؿ‌مذخوع القانهن السجني الفمدظيشي من  102/2السادة ‌ 1 ‌قابمة ‌تكػف ‌كالزخر ‌الشفع ‌بيغ ‌الجلئخة ‌ترخفات‌الربي‌السسيد "
‌لسرمحو‌القاصخ‌"

‌اك‌مغ‌مذخوع القانهن السجني الفمدظيشي من  103السادة ‌ 2 ‌مغ‌كليو ‌كأذف‌لو ‌مغ‌عسخه ‌الربي‌السسيد‌الخامدة‌عذخة ‌بمغ ‌اذا "
‌التي‌رسسيا‌‌السحكسة ‌في‌الحجكد ‌مشو‌صحيحة ‌كانت‌الترخفات‌الرادرة ‌القانػف‌، ‌بحكع ‌اك‌تدمسيا ،‌ ‌اك‌جدء‌مشيا ،‌ ‌امػالو في‌تدمع
‌القانػف"‌

‌.‌‌565.ص‌مخجع سابقدكاس،‌اميغ.‌‌ 3
‌أمخه‌إلى‌آخخكف‌‌مشيا‌عمى‌انو‌"‌1449:‌عخفتو‌مجمة‌الاحكاـ‌العجلية‌بالسادة‌‌عقج الهكالة‌ 4 كإقامتو‌مقامو‌كيقاؿ‌لحلظ‌تفػيس‌أحجٍ

‌الذخز‌مػكل‌كلسغ‌أقامو‌مقامو‌ككيل‌كلحلظ‌الأمخ‌مػكل‌بو"‌.
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‌كبالتالي‌يكػف‌بآلجيغ‌شخز‌‌ميشاً‌عقارات‌السػكل‌تأ يع‌خخ‌ترخؼ‌صحيح‌في‌حجكد‌ككالتو...

ككحلظ‌‌،‌1رض‌متفقا‌كحكع‌القانػف‌"سختيغ‌مغ‌استيفاء‌ديشو‌مغ‌ثسغ‌الأرض‌السخىػنة‌لتسكيغ‌الالأ

ف‌الػكالة‌عقج‌يكيع‌السػكل‌بسقتزاه‌مغ‌القانػف‌السجني‌أ833اـ‌السادة‌حكقخارىا‌بأنو‌"‌يدتفاد‌مغ‌أ

‌ ‌آشخراً ‌في‌ترخؼ‌جائد‌كمعمػـ ‌نفدو ‌كبشاءخخ‌مقاـ ‌إذعمى‌ذلظ‌ف‌ا، ‌السػكل‌)السسيد(‌أا قاـ

لظ‌رىغ‌ىحه‌الػكيل‌مقاـ‌نفدو‌بالػكالة‌العامة‌كأشمق‌لو‌حخية‌الترخؼ‌في‌أملبكو‌كمغ‌ضسغ‌ذ

‌الأ ‌الخىغ ‌سشج ‌فيكػف ،‌ ‌الػكالة ‌متغ ‌في ‌بشز‌صخيح ‌‌الخسسيملبؾ ‌الػكيل ‌كقعو ‌اصػليأالحي

‌.2كقانػنياً‌مسا‌يتعيغ‌رد‌دعػى‌السسيد‌التي‌شالب‌فييا‌بإبصاؿ‌سشج‌الخىغ‌السحكػر‌"

‌خح‌بعيغ‌الاعتبار‌نرػص‌ىحهنو‌يجب‌الأفإف‌الخىغ‌يرح‌بالػكالة‌أ‌كػف‌شارة‌اليو‌كما‌تججر‌الإ

ليو‌بػضػح‌محكسة‌الاستئشاؼ‌الفمدصيشية‌إشارت‌أكىحا‌ما‌،‌‌الػكالة‌كتقييجاتيا‌كنرػصيا‌السحجدة

قج‌جاء‌عمى‌تػكيل‌السدتأنف‌لدكجتو‌‌الخاصةحيث‌قالت‌بيحا‌الخرػص‌"‌نجج‌أف‌نز‌الػكالة‌

‌ ت‌....‌كتسثيمي‌أماـ‌البشظ‌لمخىغ‌كتػقيع‌سشجا)؟؟(ى‌في‌)قصعة‌الأرض‌رقعالأكلالسدتأنف‌عمييا

كأماـ‌صخاحة‌ذلظ‌الشز‌الحي‌مشح‌الػكيمة‌حق‌تػقيع‌سشجات‌الخىغ‌‌...الخىغ‌كقبس‌بجلات‌الخىغ‌

‌الشز‌م ‌يخد ‌البشػؾ‌فقط‌كلع ‌بتػقيع‌سشجات‌الخىغ‌لمكافة‌ألسرمحة ‌أك‌بشز‌عاـ‌صمقا ف‌كشالسا

لى‌نز‌خاص‌كصخيح‌في‌الػكالة‌كلا‌يقبل‌عسػمية‌الشز‌تختيب‌حق‌عيشي‌عمى‌العقار‌يحتاج‌إ

ما‌ىػ‌مدتقخ‌عميو‌اجتياد‌محكسة‌التسييد‌الأردنية‌في‌العجيج‌مغ‌أحكاميا‌كلسا‌كانت‌عبارات‌‌كىحا

‌لمبشػؾ‌ ‌الخىغ ‌الػكيل‌صلبحية ‌السػكل ‌أعصى ‌الخرػص‌بأف ‌بيحا ‌لبذ‌فييا ‌لا ‌كاضحة الػكالة

                                                           
‌.‌‌565.ص‌مخجع سابقمذار‌اليو‌بكتاب‌‌دكاس،‌اميغ‌:‌‌334/1994قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 1
الاجتياد خلبد‌،‌محمد‌:‌اليو‌‌في‌كتاب‌‌‌،‌مذار‌1993لدشة‌‌800عمى‌الرفحة‌‌1991لدشة‌‌980قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 2

.عساف‌:‌‌6.ج‌‌1ط‌( .1998حتى سشة 1992القزائي )السبادئ القانهنية لسحكسة التسييد في السهاد السجنية والتجارية من سشة 
‌1263،‌ص2001الجار‌العمسية‌الجكلية‌لمشذخ‌كالتػزيع‌.

‌
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ى‌برفتيا‌ككيمو‌عغ‌السالظ‌الأكلالسدتأنف‌عمييا‌‌قج‌تع‌تشطيسو‌مغ‌الػكيمةف‌سشج‌الخىغ‌أكحيث‌

ػجب‌اعتبار‌العقج‌محل‌رض‌محل‌الخىغ‌فيكػف‌سشج‌الخىغ‌مػقع‌مسغ‌لا‌يسمظ‌حق‌تػقيعو‌مسا‌يللؤ

كشالسا‌‌(العجلية‌الأحكاـمجمة‌‌لعامة‌لمقانػف‌السجني‌)عقج‌قابل‌للئبصاؿ‌عسلب‌بالقػاعج‌اسشج‌الجيغ‌

‌الأ ‌ف ‌الحكع‌سػكل ‌فييا ‌الرادر ‌بالجعػى ‌كشالب ‌العقج ‌بإبصاؿ ‌تسدظ ‌مغ ‌الأرض‌ىػ ‌مالظ

السدتأنف‌بفدخ‌العقج‌كلسا‌لع‌يرجر‌عشو‌أية‌إجازة‌ليحا‌العقج‌سػاء‌صخيحة‌أك‌ضسشية‌فيكػف‌شمبو‌

يزا‌أفدخ‌العقج‌محل‌الجعػى‌لو‌ما‌يدشجه‌قانػنا‌كمصالبتو‌بعجـ‌السصالبة‌بكيسة‌الجيغ‌محل‌العقج‌

‌.‌1الجيغ‌"‌كإلغاء‌سشج‌تأميغؼ‌مػضػعاً‌كاردة‌‌لػػحلظ‌تقخر‌السحكسة‌بالأغمبية‌قبػؿ‌الاستئشا

كمغ‌السلبحظ‌عمى‌قخار‌محكسة‌الاستئشاؼ‌سالف‌الحكخ‌انيا‌قج‌اخحت‌بشطاـ‌العقج‌القابل‌للؤبصاؿ‌

‌ ‌الشطاـ ‌ىحا ‌كانسا ‌العجلية ‌الاحكاـ ‌مجمة ‌في ‌عميو ‌مشرػص ‌السجني‌الغيخ ‌القانػف ‌في مصبقاً

،‌كعميو‌كاف‌الأكلى‌عمى‌السحكسة‌السػقخة‌اف‌تقػؿ‌اف‌ىحا‌العقج‌يكػف‌مػقػفاً‌عمى‌اجازة‌السرخي‌

السالظ‌الاصمي،‌كبعكذ‌ذلظ‌فأف‌ماجاء‌في‌قخارىا‌كاف‌مػافقاً‌للؤصػؿ‌كالقانػف‌كإنو‌كأف‌اختمفت‌

‌الذأف‌رتبت ‌بيحا ‌السػقػؼ‌إلا‌أنيا ‌القابل‌للئبصاؿ‌أك‌بيغ‌العقج ‌بيغ‌العقج ‌السحكسة ذات‌‌تدسية

‌لسبجأ‌ ‌القخار‌يذكل‌تخسيخاً ‌،‌كإف‌ىحا الأثخ‌القانػني‌السصمػب‌ككصمت‌الى‌ذات‌الشتيجة‌السخجػة

قزائي‌ميع‌في‌ىحا‌الخرػص‌خاصة‌في‌ضل‌انعجاـ‌الشز‌الخاص‌السباشخ‌سػاء‌في‌السجمة‌اك‌

‌.‌1953لدشة‌‌46في‌القانػف‌رقع‌

‌التسييد‌الأكفي‌ىح ‌استقخت‌محكسة ‌الرجد ‌عمى‌كجػب‌كجػد‌‌ردنية‌في‌العجيجا نز‌مغ‌قخاراتيا

قخار‌الػكيل‌بجيغ‌عمى‌السػكل‌لا‌إف‌خاص‌لتختيب‌الخىغ‌حيث‌جاء‌في‌إحجى‌قخاراتيا‌ما‌يمي‌"‌أ

‌قخار‌في‌سشج‌الػكالة‌،‌كبشاء‌عمى‌ذلظ‌فإف‌كاف‌الػكيل‌غيخا‌كاف‌الػكيل‌مفػض‌بالإإذلا‌إيرح‌

                                                           
‌مشذػر‌عمى‌مػقع‌مقاـ‌الالكتخكني‌.‌‌30/5/2018فرل‌بتاريخ‌‌508/2017قخار‌محكسة‌الاستئشاؼ‌الفمدصيشية‌‌حقػؽ‌رقع‌‌ 1
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اشلًب‌كالخىغ‌الحي‌بشي‌سجيػنية‌مػكميو‌بقخاره‌في‌سشج‌التأميغ‌بمفػض‌بالاقخار‌عغ‌مػكميو‌فيكػف‌إ

مسا‌يقتزي‌الحكع‌بإبصاؿ‌سشج‌الخىغ‌كمشع‌السجعى‌عمييسا‌مغ‌مصالبة‌السجعييغ‌بكيسة‌‌عميو‌أيزا

ف‌الػكيل‌مخػؿ‌أ،‌ككحلظ‌قخارىا‌بأنو‌"‌لا‌يتختب‌عمى‌التػكيل‌بالخىغ‌1الجيغ‌مػضػع‌سشج‌التأميغ"

‌بالا ‌الإقخار ‌أك ‌السػكل ‌عغ ‌بالػكالة ‌كإستجانة ‌بجيغ‌عميو ‌يقترخ ‌بأف‌أنسا ‌الػكيل ‌عمى‌تخػيل ثخه

خخ‌،‌كعميو‌فيكػف‌الػكيل‌قج‌تجاكز‌حجكد‌الجيغ‌أك‌التداـ‌عميو‌لذخز‌آيخىغ‌العيغ‌لزساف‌ديغ‌

‌.2باستجانتو‌لمسبمغ‌الحي‌تختبت‌عميو‌الفائجة‌"

‌ ‌مػافقة ‌جاءت ‌جسيعيا ‌انيا ‌ستجج ‌الحكخ ‌سالفة ‌القزائية ‌القخارات ‌في ‌كمػافقة‌كبالتجقيق لمقانػف

‌بصبيعة‌الحاؿ‌في‌عقج‌الخىغ‌الخسسي‌خاصة‌في‌ضل‌عجـ‌ لمقػاعج‌العامة‌لمعقػد‌كلع‌تخخج‌عشيا

‌كجػد‌نز‌قانػني‌خاص‌يشطع‌ىحه‌الحالات‌في‌القػانيغ‌محل‌السقارنة‌سارية‌الشفاذ‌مشيا‌.

 الخاىغ ىػ نفدو السجيغ يكػف‌ أف الخسسي الخىغ في ف‌الأصلأ‌-:‌‌ىمية الكفيل العيشيرابعا: أ

 شخرًا الخاىغ يكػف‌ أف مغ يسشع لا ذلظ أف إلا ىػ، ذمتو الحي‌يذغل لمجيغ ضسانا أمػالو لأحج

 ذمتو في ثابت غيخ ديغ لزساف رسسيا رىشا إليو ممكيتيا تعػد التي العقارات‌أحج عمى يختب آخخ

 حجكد في كلكغ الجيغ يكفل لأنو العيشي، الكفيلب عشجئح الخاىغ كيدسى السجيغ في‌ذمة ثابت كإنسا

مذخكع‌القانػف‌مغ‌‌1181ليو‌بػضػح‌السادة‌إشارت‌أ،‌كىحا‌ما‌‌3حق‌الخىغ‌عميو الحي‌رتب العقار

 يكػف‌ أف يجػز كسا السجيغ، نفذ ىػ الخاىغ يكػف‌ أف كالتي‌نرت‌عمى‌"‌يجػزالسجني‌الفمدصيشي‌

الكفيل‌العيشي‌يكػف‌ضخرا‌ترخؼ‌السجيغ"،‌‌كىشا‌كلكػف‌ رسسيا‌لسرمحة رىشا يقجـ آخخ شخرا

                                                           
مخجع ،‌مذار‌اليو‌في‌كتاب‌‌خلبد‌،‌محمد‌:‌‌1992لدشة‌‌511عمى‌الرفحة‌‌91لدشة‌‌1095قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 1

‌1261.‌‌ص‌سابق
مخجع ،‌مذار‌اليو‌في‌كتاب‌‌خلبد‌،‌محمد‌:‌‌1994لدشة‌‌216عمى‌الرفحة‌‌1992لدشة‌‌609قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 2

‌‌1261.‌‌ص‌سابق
‌.‌‌175ص‌‌مخجع سابق .ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 3
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كامل‌الكفيل‌العيشي‌ف‌يكػف‌أفأنو‌يذتخط‌لرحة‌العقج‌عساؿ‌التبخع‌أ‌لأنو‌يعتبخ‌عسل‌مغ‌محزا‌

نطيخ‌ما‌يقجمو‌مغ‌ضساف‌لسرمحتو‌ا‌ما‌حرل‌الكفيل‌العيشي‌عمى‌مقابل‌مغ‌السجيغ‌إذك‌،‌ىمية‌الأ

الستعمقة‌بأىمية‌السجيغ‌الخاىغ‌‌الأحكاـلحات‌‌بيغ‌الشفع‌كالزخر‌كيكػف‌خاضعاً‌‌ف‌الخىغ‌يكػف‌دائخاً‌فإ

‌.‌1التي‌سبق‌الحجيث‌عشيا

 السختين الجائنىمية : ألفخع الثانيا

‌فالأ ‌الخاىغ ‌السجيغ ‌لأىمية ‌بالشدبة ‌الحاؿ ‌ىػ ‌كسا ‌عمى ‌يشصبق ‌ذاتو ‌حيث‌‌‌الجائغمخ ،‌ السختيغ

ىمية‌يخى‌بأف‌الأبالستعاقج‌،‌كىشاؾ‌مغ‌تخزع‌لحات‌السعيار‌كىػ‌معيار‌الشفع‌كالزخر‌الحي‌يمحق‌

الشافعة‌نفعا‌محزا‌‌الأمػرف‌الخىغ‌ىػ‌مغ‌كػف‌أ؛‌ىمية‌التسييد‌أ‌مغ‌جانب‌السختيغ‌ىي‌اللبزمة‌

‌بالشدبة‌لمسختيغ‌كػنو‌مغ‌خلبؿ‌ىحا‌الخىغ‌يديج‌مغ‌ضسانات‌استيفاء‌ديشو‌السقخر‌في‌ذمة‌الخاىغ

‌‌.2السختيغي‌التدامات‌بحمة‌أنو‌لا‌يختب‌،‌كسا‌أنو‌يؤكج‌حقو‌في‌الػفاء‌أك‌

حيث‌عغ‌الجيغ‌ف‌الخىغ‌ىػ‌ليذ‌بعسل‌مدتقل‌كمشفرل‌أعمى‌اعتبار‌‌لا‌اف‌ىحا‌الخأي‌كاجو‌انتقاداً‌إ

بيغ‌الشفع‌كالزخر‌لأف‌‌عساؿ‌الجائخة‌ختيغ‌يكػف‌دائشا‌كعميو‌فيػ‌مغ‌الأف‌الخاىغ‌يكػف‌مجيشا‌كالسإ

تياف‌تػصف‌بأنيا‌عسمية‌ف‌عسمية‌الار‌ىغ‌في‌مقابل‌تقجيسو‌لمجيغ‌،‌كسا‌أالسختيغ‌يحرل‌عمى‌الخ‌

‌.‌3ىمية‌السعاكضةأ‌ت‌بو‌غ‌تػافخ‌سلا‌ممجيغ‌مغ‌كجو‌،‌كلا‌يدتػفي‌الجيغ‌إاستيفاء‌ل

                                                           
1 ‌‌ ‌يػسف‌محمد‌: ‌‌253ص‌مخجع سابق .عبيجات‌، ‌عمى: ‌كفي‌ذات‌السعشى‌العبيجي، ‌في‌ذات‌السعشى‌255.ص‌‌مخجع سابق، ،

‌‌346.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌
2 ‌ ‌‌ ‌مػسى: ‌ممػح، ‌ص‌مخجع سابقابػ .174‌‌ ‌تػفيق‌: ‌فخج‌، ‌ ‌الخأي‌الجكتػر ‌كتبشى‌ىحا ‌كالجكتػر‌‌105.ص‌‌مخجع سابق، ‌ ،

‌.‌44صمخجع سابق .،‌سػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌32صمخجع سابق ..ك‌مخقذ‌،‌سميساف‌:291.ص‌مخجع سابقالدشيػري:‌
‌.253ص‌مخجع سابق .عبيجات‌،‌يػسف‌محمد‌:‌‌ 3
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‌ ‌انتقاد ‌لمجيغ‌إ‌ف‌الخىغأعمى‌اعتبار‌‌خيخالأخأي‌الكتع ‌استيثاؽ‌الخسسي‌لا‌يعتبخ‌استيفاء ‌ىػ نسا

ف‌أفي‌ىحا‌الرجد‌كػف‌‌القائل‌بػجػب‌تػافخ‌اىمية‌السعاكضةخأي‌الف‌الباحث‌يؤيج‌ألا‌إ،‌1فحدب

‌أالخىغ‌الخسسي‌لا‌يعتبخ‌فقط‌استيثاؽ‌لمجيغ‌فحدب‌بل‌ىػ‌ ‌لمػفاء‌بالجيغ‌عغ‌شخيق‌يزا كسيمة

غمب‌الحالات‌ليذ‌بحاجة‌الى‌تػثيق‌د‌العمشي‌خاصة‌‌كأف‌الجيغ‌في‌أ‌تشفيح‌ىحا‌العقج‌بالبيع‌في‌السدا

‌إذكبالتالي‌ ‌اعتبخنا ‌تػثيق‌أا ‌يسكغف‌الخىغ‌الخسسي‌ىػ‌مجخد ‌الغاية‌بصخؽ‌أ‌فقج خخى‌تحقيق‌ىحه

جميا‌الخىغ‌الدميع‌لمغاية‌التي‌شخع‌كنطع‌مغ‌أبجيمة‌عغ‌الخىغ‌الخسسي‌كىحا‌لا‌يتفق‌مع‌السشصق‌

‌.خأي‌ال‌ىحا‌الخسسي‌كبالتالي‌لا‌يخد‌ىحا‌الانتقاد‌عمى

 : السحلالثاني السظمب

‌ ‌يجػز ‌الحي ‌الحيازي ‌أبخلبؼ‌الخىغ ‌عمى ‌يتع ‌الساؿأف ‌مغ ‌نػعية ‌‌-ي ‌عقاراً‌أمشقػلا حيث‌‌-ك

عقج‌الخىغ‌الخسسي‌ىػ‌الساؿ‌غيخ‌في‌ف‌السحل‌إمػاؿ‌القابمة‌لمبيع‌،‌فف‌يخد‌عمى‌جسيع‌الأأيترػر‌

ليو‌بػضػح‌السادة‌إشارت‌أ،‌كىحا‌ما‌كالحي‌يدسى‌الساؿ‌السخىػف‌‌لمجيغ‌السشقػؿ‌الحي‌يػضع‌تأميشاً‌

 الخسسي الخىغ يخد أف ػزيج التي‌نرت‌عمى‌"‌لامذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1184/1

مغ‌قانػف‌كضع‌الأمػاؿ‌‌2ككحلظ‌السادة‌،‌ذلظ‌"‌ بخلبؼ يقزي نز يػجج لع ما عقار عمى إلا

‌لمجيغ ‌تأميشاً ‌السشقػلة ‌)‌غيخ ‌46رقع ‌لدشة )1953‌ ‌عمىـ ‌نرت ‌الأملبؾ‌التي ‌كضع ‌يجػز "

ما  كالسدتغلبت‌الػقفية‌تأميشاً‌لمجيغ‌كلا‌فخؽ‌بيغ‌أف‌يكػف‌‌الأميخية‌كالسػقػفة‌كالسدقفات‌الأراضيك‌

‌.‌"‌يؤمغ‌بو‌الجيغ‌العقار‌بكاممو‌أك‌حرة‌شائعة‌فيو

‌

‌
                                                           

‌.‌291.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌‌ 1
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‌:‌لحلظ‌لا‌بج‌مغ‌دراسة‌الذخكط‌الػاجب‌تػافخىا‌بالساؿ‌السخىػف‌‌كمذتسلبت‌الخىغ

  : شخوط السال السخىهن  الولالفخع 
   -: يذتخط‌في‌الساؿ‌السخىػف‌الذخكط‌التالية

اشتخط‌في‌محل‌السذخع‌‌فإ‌إذأو حقا عقاريا خاضعا لإجخاءات التدجيل: ن يكهن عقارا أ  -1

‌لمتدجيل‌في‌الدجل‌العقاري‌أالخىغ‌‌ لا‌إلا‌يخد‌الخسسي‌الخىغ‌‌كعميو‌فإف،‌ف‌يكػف‌خاضعاً

 ‌-:عمى‌ما‌يمي

  : كالتي‌عخفت‌العقار‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌68كفقا‌لشز‌السادة‌‌العقار

‌،" و تغييخ ىيئتوت فيو لا يسكن نقمو مشو دون تمف أكل شيء مدتقخ بحيده ثاببأنو‌‌‌"‌

ىحه‌ كانت سػاء كالاستقخار الثبات صفة فيو تتػافخ شيء كل عمى يشصبق العقار كتعخيف

 بشاء مغ بيا اترل كما فالأرض البذخ، برشع عميو تحجث أـ توقيخم أصل في الرفة

ف‌كانت‌مسمػكة‌لغيخ‌إك‌حتى‌،‌كبالشدبة‌لمسباني‌فيي‌تعج‌مغ‌العقارات‌‌1عقاراً‌ تعجكشجخ‌

أف‌شجار‌رض‌،‌كلسالظ‌الأف‌يخىشيا‌مدتقمة‌عغ‌الأأرض‌كبالتالي‌يجػز‌لسالكيا‌مالظ‌الأ

‌الأ ‌عغ ‌مدتقمة ‌لػ‌يخىشيا ‌الثسار ‌رىغ ‌يجػز ‌كلكغ‌لا ،‌ ‌عشيا ‌تفرل ‌لع حجىا‌رض‌شالسا

،‌كىحا‌ما‌عبخت‌عشو‌‌2تعتبخ‌مشقػلاتنيا‌في‌ىحه‌الحالة‌لأرض‌شجار‌كالأمدتقمة‌عغ‌الأ

 يجػز التي‌نرت‌عمى‌"‌لامذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1184/1بػضػح‌السادة‌

 ذلظ‌".‌ بخلبؼ يقزي نز يػجج لع ما عقار عمى إلا الخسسي الخىغ يخد أف

                                                           
‌.‌48صمخجع سابق .ابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌ 1
‌‌258ص‌مخجع سابقالعبيجي‌،عمي:‌‌ 2
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‌إ ‌بالشدبة ‌الأمخ ‌‌لىككحلظ ‌)‌2السادة ‌رقع ‌القانػف ‌46مغ ‌لدشة ‌كضع‌1953( ‌قانػف ـ

‌لمجيغ ‌تأميشاً ‌السشقػلة ‌غيخ ‌عمى‌الأمػاؿ ‌نرت ‌ك‌التي ‌الأملبؾ ‌كضع ‌يجػز ‌الأراضي"

الػقفية‌تأميشاً‌لمجيغ‌كلا‌فخؽ‌بيغ‌أف‌يكػف‌ما‌‌2كالسدتغلبت‌1الأميخية‌كالسػقػفة‌كالسدقفات

،‌كلع‌تشز‌السجمة‌عمى‌نز‌خاص‌"‌ويؤمغ‌بو‌الجيغ‌العقار‌بكاممو‌أك‌حرة‌شائعة‌في

‌‌‌‌‌لى‌عجـ‌تسييد‌السجمة‌بيغ‌نػعي‌الخىغ‌.‌كػف‌محل‌الخىغ‌عقاراً‌كيعػد‌ذلظ‌إف‌يأشتخاط‌با

‌الإ ‌تع ‌لسقتزى‌ما ‌إكعميو‌كتصبيقاً ‌أ‌ليو‌شارة ‌بالشدبة ‌فإنو إلى‌العقار‌بالتخريز‌لا‌علبه

العقار‌بالتخريز‌لا‌يكتدب‌صفتو‌‌صمي؛‌لأفو‌مدتقلًب‌عغ‌العقار‌الأف‌يتع‌رىشيجػز‌أ

‌انفرل‌عشو‌زالت‌عشو‌صفتو‌إذك‌استغلبلو‌فألحاقو‌بالعقار‌السخرز‌لخجمتو‌إلا‌مغ‌إ ا

‌.‌3ليو‌صفتو‌السشقػلةإكعادت‌‌العقارية

كىحا‌الذخط‌كيذتخط‌كحلظ‌اف‌يكػف‌العقار‌مسا‌يتع‌تدجيمو‌في‌دكائخ‌التدجيل‌)الصابػ(‌‌

‌ ‌يكػف ‌كلا ‌فمدصيغ ‌في ‌كارداً ‌السقارنة‌يكػف ‌محل ‌لمقػانيغ ‌الخاضعة ‌الاراضي ‌في كارداً

‌الاردف( ‌الخىغ‌)مرخ/ ‌لعقج ‌يكػف‌محلًب ‌اف ‌كبالتالي‌يخخج‌مغ‌نصاؽ‌الخىغ‌كلا‌يرح ،

‌تدجيمو‌سػاء‌مغ‌ ‌بسجخد ‌الرلبحية ‌كيكتدب‌ىحه ‌غيخ‌خاضع‌لمتدجيل‌، الخسسي‌عقاراً

 ‌خلبؿ‌عسمية‌تدػية‌الاراضي‌اك‌مغ‌خلبؿ‌معاممة‌التدجيل‌السججد.

   ة‌بذخط‌الخسسيخىغ‌الخسسي‌عمى‌الحقػؽ‌العيشية‌خد‌اليف‌أيجػز‌:  العقاري الحق العيشي

ي‌كذلظ‌لكي‌يتحقق‌غخض‌الخىغ‌الستسثل‌في‌ضساف‌تكػف‌قابمة‌لمبيع‌في‌السداد‌العمشف‌أ

كعميو‌يجػز‌رىغ‌حق‌الترخؼ‌‌،مغ‌خلبؿ‌التشفيح‌عمى‌محل‌الخىغ‌حقػؽ‌الجائغ‌السختيغ

                                                           
‌(‌‌178.‌ص‌مخجع سابقكىي‌الاراضي‌السشذأ‌عمييا‌ابشية‌اك‌معجة‌لمبشاء‌.‌)راجع‌دكاس‌،‌اميغ‌:‌‌‌ 1
‌(‌‌178.‌ص‌مخجع سابقكىي‌الاراضي‌التي‌يدتفاد‌مشيا‌بالدراعة‌كغخس‌الاشجار.‌)راجع‌دكاس‌،‌اميغ‌:‌‌ 2
‌‌108ص‌مخجع سابق،‌كفي‌ذات‌السعشى‌،‌فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌48صمخجع سابق . سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌‌‌ 3
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باعتباره‌‌3كحق‌الحكخ‌2كعمى‌حق‌الانتفاع‌1ميخية‌،‌كعمى‌حق‌السداشحةالأ‌الأراضيفي‌

‌الخقبة ‌مشفرلب‌عغ ‌الانتفاع‌حقا ‌حق ‌ببقاء ‌مخىػنا ‌الخىغ ‌‌كيكػف ‌أ، ‌كانت‌الخقبة‌إذما ا

‌ ة‌مدتقمة‌عغ‌الخقبة‌كلا‌ف‌يخىغ‌السشفعأكالسشفعة‌لذخز‌كاحج‌كىػ‌السالظ‌فلب‌يجػز‌لو

‌يالعكذ‌لأ ‌لا ‌كاحج ‌حق ‌السمكية ‌حق ‌الخقبة‌ف ‌الخىغ ‌ىحا ‌يذسل ‌عقارا ‌يخىغ ‌فسغ تجدأ

مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1136/5،‌كىحا‌ما‌عبخت‌عشو‌السادة‌4كالسشفعة‌معا

 .:‌باتحاد‌صفتي‌السالظ‌كالسشتفع"‌بقػليا‌"‌يشتيي‌حق‌الانتفاع

ف‌ىشاؾ‌مغ‌يخى‌بأف‌حق‌الخىغ‌الخسسي‌لا‌يخد‌عمى‌حق‌الانتفاع‌كذلظ‌كػنو‌يدكؿ‌ألا‌إ

،‌‌5جمو‌فيدكؿ‌الخىغ‌كحلظأنتياء‌اكيدكؿ‌الخىغ‌بدكاؿ‌محمو‌ككحلظ‌يشتيي‌ب‌بسػت‌السشتفع‌

ف‌،‌إلا‌أ6لا‌يكػف‌ذلظ‌لأزيج‌مغ‌مجتوالانتفاع‌كجب‌أا‌رىغ‌حق‌إذنو‌تع‌الخد‌عميو‌بأنو‌ألا‌إ

صحاب‌الخأي‌السعارض‌لجػاز‌رىغ‌حق‌الانتفاع‌كذلظ‌لمسخاشخ‌أحجة‌الباحث‌يخى‌كجاىة‌

‌تح ‌يشتييالتي ‌كالتي ‌السشتفع ‌كفاة ‌حالة ‌في ‌خاصة ‌الائتسانية ‌العسمية ‌ىحه ‌حق‌‌يط معيا

كالتي‌لا‌يقبل‌الاتفاؽ‌عمى‌‌،‌ف‌ىحه‌القاعجة‌ىي‌مغ‌الشطاـ‌العاـأالانتفاع‌حكساً‌خاصة‌ك‌

‌ن ‌لحا ‌يخالفيا ‌ما ‌بالسذخع ‌رىشوإػصي ‌جػاز ‌مغ ‌الانتفاع ‌حق ‌استثشاء ‌ضخكرة رىشاً‌‌لى

‌أ‌،رسسياً‌ ‌الخىغ‌بحيث‌أك ‌عمى‌ىحا ‌مالظ‌الخقبة ‌انتيى‌حق‌الانتفاع‌إذف‌يذتخط‌مػافقة ا

‌في‌حق‌مالظ‌الخقبة‌كيكػف‌بسثابة‌الكفيل‌العيشي كذلظ‌حساية‌‌يبقى‌الخىغ‌الخسسي‌سارياً
                                                           

‌(‌‌211.‌ص‌مخجع سابقىػ‌حق‌عيشي‌يعصي‌صاحبو‌الحق‌في‌اقامة‌بشاء‌اك‌غخاس‌عمى‌ارض‌الغيخ‌‌)راجع‌العبيجي،‌عمي‌:‌‌ 1
لخده‌الى‌صاحبو‌عشج‌نياية‌حق‌الانتفاع‌.‌)راجع‌العبيجي‌،‌عمي‌:‌‌ىػ‌حق‌عيشي‌في‌الانتفاع‌بذيء‌مسمػؾ‌لغيخ‌مع‌بقاء‌ذات‌الذيء‌ 2

‌(‌‌196.‌ص‌مخجع سابق
ىػ‌عقج‌يتع‌بيغ‌متػلي‌الػقف‌كالسحتكخ‌يكدب‌ىحا‌الاخيخ‌بسقتزاه‌حقاً‌عيشياً‌يخػلو‌الانتفاع‌بأرض‌مػقػفة‌،‌بإقامة‌مباف‌عمييا‌اك‌‌ 3

‌(‌‌198.‌ص‌مخجع سابقاستعساليا‌لمغخاس‌اك‌لأي‌غخض‌اخخ‌لا‌يزخ‌بالػقف‌لقاء‌اجخ‌محجكد.‌)راجع‌دكاس‌،‌اميغ‌:‌
‌مخجع سابق،‌ابػ‌ممػح،‌مػسى:‌‌567ص‌.‌مخجع سابقكفي‌ذات‌السعشى‌،‌دكاس‌،‌اميغ:‌‌‌258ص‌مخجع سابقالعبيجي،‌عمي:‌‌ 4
‌‌177ص

‌اشار‌اليو‌في‌اليامر‌نقلب‌عغ‌شسذ‌الجيغ‌الػكيل‌.‌‌350.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌ 5
‌‌350.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌ 6
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‌التشأك‌أ،‌لحق‌الجائغ‌السختيغ ‌الائتساف‌ف‌يتع بيو‌عمى‌السختيغ‌بالسخاشخ‌التي‌تػاجو‌ىحا

 .‌ي‌لحطة‌أنو‌معخض‌لمدكاؿ‌في‌أك‌

‌الحقػؽ‌ ‌مغ ‌لأنيسا ‌الدكشى ‌كحق ‌الاستعساؿ ‌حق ‌عمى ‌الخسسي ‌الخىغ ‌يخد ‌لا ‌حيغ في

‌لمغيخ‌،‌كسا‌لا‌يجػز‌أالسترمة‌بذخز‌صاحبيا‌كلا‌يجػز‌ال ف‌يخد‌الخىغ‌ترخؼ‌فييسا

يع‌بالسداد‌العمشي‌عمى‌حقػؽ‌الارتفاؽ‌برػرة‌مدتقمة‌عغ‌العقار‌لأنيا‌غيخ‌قابمة‌لمب‌الخسسي

‌برػرة‌مدتقمة.‌

ف‌الػارد‌عميو‌شخط‌عجـ‌الترخؼ‌كػف‌أف‌يخد‌الخىغ‌الخسسي‌عمى‌العقار‌أكسا‌لا‌يجػز‌

‌ ‌الترخؼأ‌الخىغ‌مغ ‌‌،‌1عساؿ ‌يجػز ‌لا ‌التبعيةأكسا ‌العيشية ‌الحقػؽ ‌عمى ‌الخىغ ‌يخد ‌ف

ليو‌مغ‌تعقيجات‌في‌إكذلظ‌نطخا‌لسا‌يؤدي‌الخسسي‌كالحيازي‌كحق‌الاختراص(‌،‌)كالخىغ‌

ف‌يخىغ‌أنو‌يجػز‌لمجائغ‌السختيغ‌ألا‌إجخاءات‌ككثخة‌في‌السرخكفات‌عشج‌التشفيح‌عمييا‌،‌الإ

‌حيازيا ‌رىشا ‌تأميشات ‌مغ ‌يتبعو ‌كما ‌‌،2ديشو ‌يدتفاد ‌السادة‌أكىحا ‌عشو ‌عبخت ‌مسا يزا

 العقار يكػف‌ أف كالتي‌نرت‌عمى‌"‌يجبمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1184/2

‌.العمشي‌"‌ بالسداد استقلبلا بيعو يرح مسا السخىػف‌

كأجاب‌عميو‌بعس‌الفقو‌؟‌‌3ف‌يتع‌رىغ‌حق‌الخىغ‌الخسسيأكيثػر‌التداؤؿ‌ىشا‌ىل‌يجػز‌

ف‌يتع‌قدسة‌الشاتج‌مغ‌الخىغ‌قدسة‌غخماء‌بيغ‌دائشي‌أأف‌الخىغ‌الخسسي‌يجب‌‌بالسشع‌كػف‌

لا‌إ،‌4كبالتالي‌لا‌يخد‌عميو‌الخىغ‌الخسسي‌الجائغ‌السختيغ‌فاعتبخ‌ذلظ‌الشاتج‌مشقػلا‌لا‌عقارا‌

‌أ ‌تػصل ‌التي‌ ‌الشتيجة ‌مع ‌اتفاقشا ‌كمع ‌إنو ‌الخأي‌ألييا ‌نتفق‌مع‌ألا‌إصحاب‌ىحا ‌لا نشا
                                                           

‌.‌177.ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 1
‌567ص‌.مخجع سابق  كفي‌ذات‌السعشى‌،‌دكاس‌،اميغ:‌‌258ص‌مخجع سابقالعبيجي‌،عمي:‌ 2
كىي‌حالة‌اشار‌الييا‌الجكتػر‌الدشيػري‌في‌كتابو‌نقلب‌عغ‌القانػف‌الفخندي‌كىي‌كسغ‌يشطع‌اتفاقية‌رىغ‌كيكػف‌محلب‌ليحه‌الاتفاقية‌حق‌‌ 3

‌ع‌العسمي‌.الخىغ‌الخسسي‌‌الػارد‌عمى‌عقار‌معيغ‌،‌كىحه‌الحالة‌لا‌يسكغ‌ترػر‌حجكثيا‌في‌الػاق
‌.‌‌351.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌ 4
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‌السشع‌كالرحيح‌التعميل‌الحي‌سيق‌لتبخيخه‌كػنو‌لا‌يتفق‌ ف‌أكالسشصق‌الدميع‌كلا‌يبخر‌ىحا

‌فلب‌يسكغ‌الترخؼ‌بالخىغ‌ ‌الخىغ‌الخسسي‌لمتجدئة ‌قابمية ‌عجـ ‌السشع‌ىػ‌قاعجة سبب‌ىحا

‌الخسسي‌مشفرلًب‌عغ‌الجيغ‌السزسػف‌فيو.‌‌‌

 جخاءات التدجيلالسشقهل الخاضع لإ‌‌ :‌ ‌لشز‌السادة ‌رقع‌2سشجاً ‌القانػف لدشة‌‌46مغ

‌في‌‌1953 ‌الداري ‌كىػ ‌فقط ‌بالعقارات ‌رىشيا ‌يجػز ‌التي ‌الأمػاؿ ‌حرخت ‌قج سشججىا

‌ ‌اف ‌حيث ،‌ ‌الأفمدصيغ ‌أصل ‌الخىغ ‌نطخاً‌‌الخسسيف ‌السشقػلات ‌عمى ‌يخد لرعػبة‌‌لا

ت‌ي‌سجلبفدة‌عمييا‌عغ‌شخيق‌تدجيل‌الترخفات‌الػار‌‌)التدجيل(خزػعيا‌لشطاـ‌الذيخ

ف‌إلى‌ذلظ‌فإضافة‌خخى‌،‌بالإإلى‌أخاصة‌،‌بدبب‌كثختيا‌كتساثميا‌كسخعة‌انتقاليا‌مغ‌يج‌

ف‌يترخؼ‌بو‌ألا‌يجخد‌الخاىغ‌مغ‌حيازة‌السخىػف‌كبالتالي‌فسغ‌الديل‌عميو‌‌الخسسيالخىغ‌

‌السختيغ ‌بالجائغ ‌يزخ ‌السشقػلات‌الخاضعة‌1ترخفا ‌مغ‌جػاز‌رىغ ‌لا‌يسشع ‌كلكغ‌ىحا ،‌

‌ك‌‌لمتدجيل ‌رسسياً ‌رىشاً ‌يشصبق‌عمييا ‌تشطيسيا‌كافة ‌الخىغ‌كلكغ‌لا‌يتع ‌لعقج ‌العامة القػاعج

ليرار‌بعج‌ذلظ‌التأشيخ‌بسا‌يفيج‌بػقػع‌الخىغ‌‌نسا‌لجى‌كاتب‌العجؿإلجى‌دكائخ‌التدجيل‌ك‌

مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌1180كذلظ‌سشجا‌لشز‌السادة‌كذلظ‌لجى‌دائخة‌الديخ‌السخترة‌

‌نر ‌كالتي ‌تقزي‌الفمدصيشي ‌الحي ‌السشقػؿ ‌عمى ‌الخسسي ‌الخىغ ‌أحكاـ ‌تدخي "‌ ت‌عمى

 .‌2قػانيشو‌الخاصة‌بتدجيمو‌مثل‌الديارة‌كالدفيشة"

ك‌أمػاؿ‌قابمة‌لمتعامل‌ما‌لع‌تقس‌شبيعتيا‌ف‌جسيع‌الأأصل‌الأن يكهن قابلا لمتعامل فيو: أ -2

‌ ‌يعشي‌يشز‌القانػف‌عمى‌خلبؼ‌ذلظ‌، ‌ما‌قابلب‌لمبيع‌السخىػف‌‌ف‌يكػف‌السحلأكىحا ‌كىحا ،

                                                           
‌.‌‌258،‌ص‌مخجع سابقالعبيجي‌،‌عمي‌:‌ 1
2 ‌‌ ‌بالسادة ‌كرد ‌الى‌ما ‌الخىغ‌التأميشي‌عمى‌السشقػؿ‌الحي‌تقتزي‌قػانيشو‌‌1334بالاضافة ‌تدخي‌احكاـ مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌"

‌الخاصة‌تدجيمو‌كالديارة‌كالدفيشة".‌
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 كالتي‌نرت‌عمى‌"‌يجبمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1184/2عبخت‌عشو‌السادة‌

ف‌تكػف‌أفسثلب‌لا‌يسكغ‌،‌‌العمشي‌"‌ بالسداد استقلبلا بيعو يرح مسا السخىػف‌ العقار يكػف‌ أف

‌الذسذأمحلب‌لمخىغ‌ ‌كالأ‌شعة ‌السدتقبمية ‌كالتخكة ‌كالأكاليػاء ‌العامة ‌الػقف‌‌كقاؼمػاؿ )لأف

‌.‌1يحبذ‌العيغ‌السػقػفة‌مغ‌التجاكؿ(

‌لمجيغ‌‌2السادة‌‌في‌حيغ‌نرت (‌لدشة‌46رقع‌)مغ‌قانػف‌كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً

1953‌ ‌الأملبؾ‌ك‌ـ ‌كضع ‌يجػز "‌ ‌كالسدقفات‌الأراضيعمى ‌كالسػقػفة كالسدتغلبت‌‌الأميخية

‌يؤمغ‌بو‌الجيغ‌العقار‌بكاممو ‌لمجيغ‌كلا‌فخؽ‌بيغ‌أف‌يكػف‌ما أو حرة شائعة  الػقفية‌تأميشاً

أجاز‌رىغ‌‌1953لدشة‌‌46رقعف‌القانػف‌أنو‌كبالتجقيق‌في‌نز‌ىحه‌السادة‌سشجج‌ألا‌إ‌،"‌فيو

‌‌الأراضي ‌الشإبالخجػع‌‌إذالسػقػفة‌كالسدتغلبت‌الػقفية ‌ليحا ز‌سػؼ‌لى‌التفديخ‌الرحيح‌

‌يأتي‌عمى‌جػاز‌رىغ‌أنجج‌ ‌الأراضيف‌إالػقفية‌بذكل‌عاـ‌كمصمق‌،‌حيث‌‌الأراضينو‌لع

‌الأراضيقف‌الرحيح‌كىػ‌الحي‌يكػف‌عمى‌السػقػفة‌في‌فمدصيغ‌تشقدع‌الى‌قدسيغ‌كىسا‌)الػ‌

السمظ‌كالحي‌يتع‌بو‌كقف‌الخقبة‌كالسشفعة‌كىحا‌الػقف‌لا‌يخد‌عميو‌السعاملبت‌القانػنية‌(‌كالقدع‌

‌ال ‌كىي ‌التخريرات ‌‌الأراضيثاني)كقف ‌مغ ‌الأالسفخزة ‌فييا‌الأراضي ‌يتع ‌كالتي ميخية

لى‌جية‌خيخية‌مغ‌قبل‌الجكلة‌‌كبقاء‌الخقبة‌إميخية‌كأعذارىا‌كرسػماتيا‌تخريز‌مشافعيا‌الأ

كنقل‌حقيع‌بالانتفاع‌‌الأراضيممظ‌لمجكلة‌كالتي‌يجػز‌لمغيخ‌الاستفادة‌مشيا‌الانتفاع‌مغ‌ىحه‌

                                                           
‌.258ص‌مخجع سابق .محمد‌:‌عبيجات‌،‌يػسف‌‌‌ 1
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‌1سػافقة‌الجية‌الػاقفة‌كىحا‌الشػع‌مغ‌الػقف‌يخد‌عميو‌السعاملبت‌القانػنية‌كالخىغ(الى‌الغيخ‌ب

‌.‌بجػاز‌رىشو‌1953لدشة‌‌46رقعكىحا‌الشػع‌الثاني‌ما‌قرجه‌السذخع‌بالقانػف‌

‌الأراضيلى‌بصلبف‌رىغ‌إ‌شارأف‌السذخع‌الفمدصيشي‌في‌مذخكعو‌بالقانػف‌السجني‌قج‌أغيخ‌

‌ما‌أالسػقػفة‌حيث‌ ‌العمشي‌،‌كىحا ف‌الػقف‌لا‌يسكغ‌الترخؼ‌فيو‌كلا‌يسكغ‌بيعو‌في‌السداد

 يجبكالتي‌نرت‌عمى‌"‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1184/2عبخت‌عشو‌السادة‌

‌الأراضي"،‌كلع‌يفخؽ‌بيغ‌‌العمشي بالسداد استقلالا بيعو يرح مسا السخىهن  العقار يكهن  أن

‌ ‌كقفاً ‌السػقػفة ‌كبيغ ‌كقف‌التخريرات‌كحيث‌أصحيحاً ‌يػجج ‌لا ‌ليحه‌أنو ي‌نز‌قانػني

ا‌ما‌تع‌تصبيق‌نز‌السادة‌لا‌نجج‌إذنو‌إكحيث‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌التفخقة‌في‌

نو‌يخد‌عمى‌السشفعة‌كلا‌يخد‌عمى‌الخقبة‌كبالتالي‌الية‌متعمقة‌بػقف‌التخريرات‌كػف‌أشكإي‌أ

‌العمشي‌.‌‌‌‌يجػز‌الترخؼ‌بو‌استقلبلا‌كبيعو‌بالسداد‌

اختمف‌الحكع‌عمييا‌في‌القػانيغ‌‌فقجمػاؿ‌السذخكط‌عجـ‌الترخؼ‌فييا‌الألى‌رىغ‌إما‌بالشدبة‌إ

‌حيث‌ ‌السقارنة ‌إمحل ‌لسجمة ‌كفقاً ‌ف‌الأحكاـنو ‌كلغػاً‌إالعجلية ‌فاسجاً ‌الذخط‌يكػف ف‌مثل‌ىحا

العجلية‌التي‌‌الأحكاـمغ‌مجمة‌‌189عمى‌نز‌السادة‌قياساً‌كذلظ‌‌،2كيرح‌العقج‌دكف‌الذخط

‌العاقجيغ‌يرح‌كالذخط‌لغػ‌مثلب‌بيع‌الحيػا ‌البيع‌بذخط‌ليذ‌فيو‌نفع‌لأحج ف‌نرت‌عمى‌"

،‌لى‌السخعى‌صحيح‌كالذخط‌لغػ‌"‌‌إف‌يخسمو‌أك‌عمى‌شخط‌عمى‌اف‌لا‌يبيعو‌السذتخي‌لأخخ‌أ

                                                           
،‌انطخ‌ايزاً‌‌دكاس‌،‌اميغ‌:‌22.‌ص2015.فمدصيغ‌:‌الكمية‌العرخية‌الجامعية‌.1.ط‌الاراضي قهانين واجخاءاتسميساف‌،‌سمسى‌:‌‌ 1

‌الجيغ‌زكي‌يػسف‌:‌193.ص‌مخجع سابق ‌علبء ‌البكخي‌، ‌بحات‌السعشى‌ ‌انطخ‌ايزا الخىهنات السرخفية ومخاطخ الائتسان في  ،
‌‌18.ص‌2005)رسالة‌ماجدتيخ‌غيخ‌مشذػرة‌(‌.‌جامعة‌بيخ‌زيت‌.فمدصيغ‌.فمدظين .

‌38.ص‌2019،‌فمدصيغ‌،1،‌ط‌الهجيد في الحقهق العيشية الاصميةعيدو‌،‌حديغ‌عاىج‌:‌‌ 2
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‌لمقانػف‌الداري‌حالياً‌ في‌‌كبالتالي‌لا‌يسكغ‌ترػر‌كجػد‌ىحا‌الذخط‌في‌التصبيق‌العسمي‌كفقاً

‌‌‌.فمدصيغ‌كػنو‌يعتبخ‌لغػاً‌لا‌قيسة‌لو‌

جاز‌الذخط‌السانع‌أ‌صيشيمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمد‌السجمة‌،‌فإف‌ا‌جاء‌فيسعكذ‌مكعمى‌ال

‌ ‌الترخؼ ‌مغ ‌يترػر ‌أكبالتالي ‌تصبيق ‌عشج ‌السدألة ‌ىحه ‌تثار ‌السجني‌ف ‌القانػف مذخكع

ى‌بأف‌ىحا‌الخىغ‌يقع‌باشلًب‌كػف‌يخ‌‌الأكؿلى‌رأييغ‌،‌إانقدع‌الخأي‌حػليا‌كبالتالي‌‌،‌الفمدصيشي

ف‌القانػف‌يختب‌بصلبف‌الترخؼ‌في‌الساؿ‌الحي‌حرل‌شخط‌السشع‌مغ‌الترخؼ‌بالشدبة‌لو‌أ

‌.1متى‌كاف‌ىحا‌الذخط‌صحيحاً‌

‌الحكع‌الأصحاب‌الخأي‌الآأبيشسا‌يخى‌ لى‌إشلبقو‌بل‌يشطخ‌إخيخ‌عمى‌خخ‌بأنو‌لا‌يؤخح‌بيحا

‌إذا‌لع‌يتعارض‌الخىغ‌معو‌كاف‌صحيحاً‌فسثلًب‌إذالترخؼ‌فالحكسة‌مغ‌تقخيخ‌شخط‌السشع‌مغ‌

‌مغ‌ ‌لو ‌بسا ‌لكي‌يتفادى‌تتبعو ‌يدتػؼ‌ثسشو ‌الحي‌لع ‌الترخؼ‌في‌العقار اشتخط‌البائع‌عجـ

ليو‌السذتخي‌كلكغ‌تحقيق‌ىحا‌الغخض‌الحي‌قرجه‌إامتياز‌البائع‌في‌يج‌الغيخ‌الحي‌يترخؼ‌

‌عمى‌السذتخي‌رىغ‌الأالبائع‌لا‌يقتزي‌ جخاءات‌إا‌ما‌اتخح‌إذعقار‌،لأف‌الجائغ‌السختيغ‌ف‌يحخـ

يقاع‌البيع‌تصييخ‌العقار‌مغ‌الحقػؽ‌العيشية‌التبعية‌بسا‌إفأنو‌يتختب‌عمى‌تدجيل‌حكع‌التشفيح‌

لى‌مباشخة‌إف‌يمجأ‌أفييا‌امتياز‌البائع‌كيدتػفي‌البائع‌حقو‌مغ‌الثسغ‌حدب‌مختبة‌امتيازه‌دكف‌

ا‌إذككحلظ‌الحاؿ‌‌،2خاشو‌عمى‌السذتخي‌السشع‌مغ‌الترخؼ‌شتاف‌يتفاداه‌بأراد‌أحق‌التتبع‌الحي‌

كجو‌في‌حجتو‌مغ‌الخأي‌أكاف‌الخىغ‌لسرمحة‌السذتخط،‌كاف‌الباحث‌يخى‌بأف‌الخأي‌الثاني‌

‌.جازتوإفخاد‌نز‌قانػني‌بألى‌إكيجعػ‌السذخع‌‌الأكؿ

                                                           
‌.‌339.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌ 1
‌.108ص‌مخجع سابق ،فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 2
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الخغع‌مغ‌كجػد‌شخط‌السشع‌مغ‌الترخؼ‌عمى‌ا‌ما‌ترخؼ‌الذخز‌إذنو‌أكىشاؾ‌مغ‌يخى‌ب

الترخؼ‌‌ذاف‌يكػف‌جداء‌ذلظ‌لا‌البصلبف‌كلا‌قابمية‌العقج‌للؤبصاؿ‌بل‌عجـ‌نفأفاقتزى‌السشصق‌

‌‌.1في‌حق‌مغ‌كجج‌السشع‌لسرمحتو

ف‌الجائغ‌السختيغ‌أ‌يى؛‌‌ف‌يكػف‌الساؿ‌السخىػف‌قابلب‌لمتعامل‌فيوأاشتخاط‌الحكسة‌مغ‌كلعل‌

‌يتعح ‌‌رعشجما ‌يمجأ ‌حقو ‌عمى ‌الحرػؿ ‌العيشي‌إعميو ‌حقو ‌بسقتزى ‌العقار ‌عمى ‌التشفيح لى

‌التشفيح‌يشتيي‌ببيع‌العقار‌حتى‌يدتػفي‌حقو‌مغ‌ثسشو‌ ،‌التبعي‌)عقج‌الخىغ‌الخسسي(‌،‌كىحا

‌‌.‌2لا‌يسكغ‌الاستيفاء‌مغ‌الذيء‌غيخ‌القابل‌لمبيع‌ونأك‌

العجلية‌‌الأحكاـمغ‌مجمة‌‌709شارت‌السادة‌أفي‌ىحا‌الرجد‌‌:ن يكهن مهجهدا وقت الخىن أ -3

ف‌يكػف‌مػجػدا‌كقت‌العقج‌كمالا‌متقػماً‌يكػف‌السخىػف‌صالحا‌لمبيع‌فيجب‌أ‌عمى‌"‌يذتخط‌اف

‌إلى‌نز‌السادة‌السذار‌إ‌بالخجػعك‌كمقجكر‌التدميع‌"‌‌ ‌تذيخ‌ك‌‌علبهأ‌لييا الػاردة‌بالسجمة‌نججىا

‌عمى‌شخكط‌السحل‌في‌الخىغ‌ ‌صخاحة ‌بذكل‌عاـ ‌ىيكلك، ‌السجمة القانػف‌‌بسثابة‌غ‌كلكػف

ـ‌قانػف‌كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً‌لمجيغ‌1953(‌لدشة‌46السجني‌العاـ‌كالقانػف‌رقع‌)

ه‌تتعارض‌مع‌ما‌جاء‌في‌القانػف‌ذاية‌تذخيعات‌صادرة‌قبل‌نفألغى‌أكالحي‌‌الخاصىػ‌القانػف‌

‌‌46رقع ‌‌1953لدشة ‌تمغ‌16/5بسػجب‌السادة "‌ ‌التاليةالتي‌نرت‌عمى ‌القػانيغ ‌ :ى أي‌‌

‌القانػف‌إلى‌السجى‌الحي‌تكػف‌فيو‌أحكاـ‌تمظ‌ تذخيع‌أردني‌أك‌فمدصيشي‌صادر‌قبل‌سغ‌ىحا

‌القانػف‌ ‌ىحا ‌لأحكاـ ‌مغايخة ‌الأالتذخيع ‌الذخط ‌يكػف ‌كعميو "‌ ‌السادة ‌في ‌الػارد مغ‌‌709خيخ

‌القانػف‌ لكػنو‌يتعارض‌مع‌شبيعة‌‌1953لدشة‌‌46رقعالسجمة‌)مقجكر‌التدميع‌(‌ممغى‌بحكع

                                                           
‌.‌28صمخجع سابق .مخقذ‌،‌سميساف‌:‌ 1
‌.‌79.‌ص‌مخجع سابقحيجر،‌عمي:‌‌ 2
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‌الخىغ‌الخسسي ‌أك‌، ‌لشز‌السادة ‌تصبيقا مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1182‌/2يزا

‌‌.كالتي‌نرت‌عمى‌"‌يقع‌باشلب‌رىغ‌الساؿ‌السدتقبل"

‌كقت‌الخىغ‌فخىغ‌الأف‌يكػف‌ايذتخط‌في‌محل‌الخىغ‌أ‌حيث ‌السدتقبمية‌لسخىػف‌مػجػدا ‌شياء

ف‌السقرػد‌بالساؿ‌السدتقبل‌ىػ‌الساؿ‌غيخ‌السػجػد‌في‌إكندتصيع‌القػؿ‌‌‌1،‌باشلبً‌‌رىشاً‌يعج‌

،‌امتوػجج‌بالسدتقبل‌،‌كبشاء‌يشػي‌شخز‌إقف‌يأف‌كاف‌مغ‌السسكغ‌إذاتو‌فعلب‌كقت‌ابخاـ‌العقج‌ك‌

‌إذف ‌كلػ ‌البشاء ‌ىحا ‌الذخز‌بخىغ ‌ىحا ‌قاـ ‌أا ‌تحجيجاإمكغ ‌يحجده ‌حيث‌شبيعتو‌‌ف ‌مغ دقيقا

ا‌كاف‌يعتبخ‌في‌حكع‌الساؿ‌السدتقبل‌ما‌إذك‌،‌يكػف‌باشلب‌بصلبنا‌مصمقا‌الخىغ‌‌اف‌ىحإكمػقعو‌،‌ف

أف‌ك‌الػصية‌حيث‌أعغ‌شخيق‌السيخاث‌‌مػاؿ‌بغيخ‌تحجيجألى‌شخز‌معيغ‌مغ‌إف‌يؤكؿ‌أعدى‌

 يقجـ أف مغ الخاىغ السجيغ حساية السادة أرادت‌ىحه ،‌‌كقج‌مػاؿ‌يعتبخ‌باشلبرىغ‌مثل‌ىحه‌الأ

‌أدكف‌‌مدتقبل ماؿ مغ لو يدتجج ما رىغ عمى ‌مثل‌ىحا ‌يسكغ‌أفف‌يقجر‌خصػرة ‌الخىغ‌كما

،‌كلعل‌سبب‌البصلبف‌ىشا‌ىػ‌بدبب‌تعارض‌ىحا‌الخىغ‌2ليو‌مغ‌ضياع‌ثخكتو‌السدتقبمية‌إيؤدي‌

‌تخريز‌الخىغ‌ ‌مبجأ ‌في‌مع ‌معشا ‌سيتزح ‌بالحات‌كسا ‌معيغ ‌غيخ ‌الخىغ ‌محل كذلظ‌لكػف

‌الذخط‌الخابع.

‌الرجد‌قج‌ألا‌إ ‌كاف‌الساؿ‌السخىػف‌مػجػد‌فعلًب‌عشج‌إذلى‌حالة‌إشار‌أف‌الفقو‌في‌ىحا بخاـ‌إا

كسا‌ىػ‌الحاؿ‌‌و‌سيتسمكو‌بالسدتقبل،أساس‌أنالعقج‌كلكشو‌مسمػؾ‌لمغيخ‌كقاـ‌الخاىغ‌بخىشو‌عمى‌

لا‌بعزو‌،‌كلكشو‌إا‌أراد‌شخز‌أف‌يذتخى‌عقاراً‌بسبمغ‌مغ‌الساؿ‌كلع‌يكغ‌يسمظ‌مغ‌ىحا‌الثسغ‌إذ

ا‌إذلتأميغ‌القخض،‌ف‌يا‌ىػ‌رىغ‌لمبشظ‌عقاراً‌يكفإذخخ‌مغ‌البشظ‌ف‌يقتخض‌البعس‌الآأيدتصيع‌

أجيد‌لو‌أف‌يخىغ‌ليحا‌الغخض‌العقار‌الحي‌يدمع‌أف‌يذتخيو‌،‌أمكشو‌أف‌يعقج‌الرفقة‌دكف‌أف‌

                                                           
‌764صمخجع سابق.ابػ‌رحسو‌،‌ابخاليع‌:‌‌ 1
‌.‌176.ص‌مخجع سابق،‌كفي‌ذات‌السعشى‌ابػ‌ممػح،‌مػسى:‌‌35.ص‌مخجع سابقدياب‌،‌اسعج‌:‌‌‌ 2
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كبيغ‌‌،1حج‌مغ‌ذلظ‌،‌ككاف‌في‌عقجىا‌تحقيق‌مرمحة‌كل‌مغ‌البائع‌كالسذتخى‌كالبشظ‌أيزار‌

الخىغ‌قج‌‌ى‌يكػف‌الأكلفي‌الحالة‌‌إنوصلب‌كقت‌العقج‌،‌حيث‌أحالة‌رىغ‌الساؿ‌غيخ‌السػجػد‌

‌‌انعقج‌قابلًب‌للؤبصاؿ ‌عمى‌قخه‌السالظ‌كفقا‌لمسذخكع‌،‌كيكػف‌أا‌إذكيربح‌صحيحاً جازة‌إمػقػفاً

،‌بيشسا‌يكػف‌الخىغ‌في‌كفقاً‌لمسجمة‌ف‌لع‌يجده‌بصل‌إجازه‌نفح‌العقج‌ك‌أف‌إمالظ‌العقار‌السخىػف‌ف

 .2بصلبناً‌مصمقاً‌‌الحالة‌الثانية‌باشلبً‌

‌أ)مبجأ تخريص الخىن(: ن يكهن معيشاً تعييشاً كافياً أ -4 ف‌تقتزي‌القػاعج‌العامة‌بزخكرة

كىحا‌الذخط‌يدتفاد‌مغ‌حكع‌السادة‌يكػف‌محل‌الالتداـ‌معيشاً‌تعييشاً‌نافياً‌لمجيالة‌الفاحذة‌،‌

يكػف‌العقار‌ف‌أكالتي‌نرت‌عمى‌"‌يجب‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1184/2

 الخىغ عقج في يخد فكأ كمػقعو، شبيعتو حيث مغ دقيقا بالحات‌تعييشا السخىػف‌...‌معيشا

 حيث مغ دقيقا تعييشا معيشا رىشو السخاد العقار يكػف‌ أف باشلب‌"‌كيجب الخىغ كقع كإلا ذاتو

 لع اإذك‌ ،لاحق عقج في أك ذاتو العقج في ىحا‌التعييغ يخد كاف 3كمداحتو‌كمػقعو شبيعتو

 يتجدأ لا جدءا تكػف‌ لمعقج لاحقة رسسية في‌كرقة أك الخىغ عقج في كالتحجيج التعييغ يخد

‌.‌4القانػف‌ بقػة باشلب الخىغ اعتبخ مشو،

‌ ‌لسجمة ‌بالشدبة ‌‌الأحكاـكيختمف‌الحكع ‌إبالخجػع‌‌إذالعجلية مغ‌‌709لى‌شخكحات‌السادة

لى‌إالسجمة‌ستجج‌بأف‌اشتخط‌بيحا‌الخرػص‌اف‌لا‌يكػف‌السخىػف‌مجيػلا‌بجرجة‌تفزي‌

سحكسة‌سمصة‌تقجيخية‌في‌بياف‌معصت‌لأ‌ف‌السجمة‌أالسشازعة‌في‌صجد‌الزساف‌،‌كىحا‌يعشي‌

                                                           
‌.‌44صمخجع سابق.مخقذ‌،‌سميساف‌:‌‌ 1
‌.111.ص‌‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 2
كىشا‌ارى‌بأنو‌بسجخد‌ذكخ‌رقع‌القصعة‌كالحػض‌كالحرز‌التي‌يسمكيا‌الخاىغ‌في‌الساؿ‌السخىػف‌تشفي‌عغ‌ىحا‌العقج‌الجيالة‌كيكػف‌‌ 3

‌معيشاً‌تعييشا‌كافياً‌
‌.‌177.‌ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى‌:‌ 4
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‌في‌كزف‌ ‌التقجيخية ‌لدمصتيا ‌كفقا ‌السحكسة ‌تقجرىا ‌كالتي ‌الخىغ ‌محل ‌كجيالة ‌مجى‌معمػمة

،‌كيخى‌2ردني،‌كعمى‌ىحا‌الاتجاه‌سار‌القانػف‌السجني‌الأ1ماميا‌أالػقائع‌كالبيشات‌السقجمة‌

ردني‌قج‌خالفا‌القػاعج‌العامة‌في‌العقػد‌التي‌تقزي‌ف‌السجمة‌كالقانػف‌السجني‌الأأالبعس‌

لى‌ذلظ‌ىػ‌حساية‌حق‌الجائغ‌إا‌كاف‌السحل‌غيخ‌معيغ‌كاف‌الحي‌دفعيع‌إذببصلبف‌العقج‌

‌.3في‌الخىغ‌السختيغ

يخاد‌ىحا‌الذخط‌ىػ‌حساية‌الخاىغ‌حتى‌يقجـ‌مغ‌عقاراتو‌ما‌يكفي‌لزساف‌إكلعل‌الحكسة‌مغ‌

‌إذمػالو‌خالياً‌مغ‌الخىغ‌فيدتصيع‌الاقتخاض‌عمييا‌بديػلة‌أالجيغ‌،كيحتفظ‌بالباقي‌مغ‌ ا‌لدـ

ة‌مخ‌،‌كسا‌ييجؼ‌‌عمى‌حساية‌مغ‌يتعاممػف‌مع‌الخاىغ‌فيسا‌بعج‌مغ‌تسكيشيع‌مغ‌معخفالأ

‌.4ف‌تتحسمو‌بعج‌ذلظ‌أحكيقة‌مخكد‌عقاراتو‌كما‌يثقل‌كل‌مشيا‌مغ‌ديػف‌كما‌يسكغ‌

مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌عمى‌ىحا‌الذخط‌‌1324نرت‌السادة‌‌ :ن يكهن مسمهكا لمخاىنأ -5

"‌ ‌يمي‌ ‌بسا ‌بفقختييا ‌السادة ‌حيث‌جاءت‌ىحه ‌لمعقار1صخاحةً ‌يجب‌اف‌يكػف‌الخاىغ‌مالكا ) 

كيجػز‌اف‌يكػف‌الخاىغ‌نفذ‌السجيغ‌اك‌كفيلب‌عيشيا‌يقجـ‌ (‌2السخىػف‌كاىلب‌لمترخؼ‌فيو‌،‌

‌ ‌بيشسا ،‌ ‌لسرمحتو" ‌رىشا ‌‌1181نرت‌السادة ‌الفمدصيشيمغ ‌السجني ‌القانػف كالسادة‌‌مذخكع

‌يجػز‌مجني‌مرخي‌‌1032  يكػف‌ أف يجػز كسا السجيغ، نفذ ىػ الخاىغ يكػف‌ أف عمى‌"

‌لسرمحةر‌ رىشا يقجـ آخخ شخرا ‌في سسيا  مالكا الخاىغ يكػف‌ أف يجب حالة كل السجيغ،

‌.‌بيشسا‌لا‌نجج‌صخاحة‌ىحا‌الذخط‌ضسغ‌نرػص‌السجمة‌فيو‌" لمترخؼ كأىلب السخىػف‌ لمعقار

                                                           
‌.‌81.ص‌‌مخجع سابقحيجر،‌عمي‌:‌‌ 1
مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌"‌يجػز‌لمسحكسة‌اف‌تبصل‌عقج‌الخىغ‌التاميشي‌‌اذا‌لع‌يكغ‌العقار‌السخىػف‌معيشا‌تعييشا‌‌1329/1السادة‌‌ 2

‌كافيا‌"‌
‌.‌260.ص‌مخجع سابقالعبيجي،‌عمي:‌‌ 3
‌.‌110ص‌‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 4
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ف‌إف‌يقجمو‌غيخ‌السجيغ‌لحلظ‌فأف‌محل‌الخىغ‌يسكغ‌أف‌سبب‌تدسية‌العشػاف‌بيحا‌الاسع‌ىػ‌أ

يتعمق‌بسمكية‌مقجـ‌البحث‌في‌ىحا‌العشػاف‌لا‌يقترخ‌عمى‌ممكية‌السجيغ‌لمعقار‌محل‌الخىغ‌بل‌

ف‌يكػف‌مقجـ‌الخىغ‌)الخاىغ(‌مالكا‌لسحل‌أنو‌يجب‌أستفق‌عميو‌ابتجاء‌ال(،‌كمغ‌الخىغ‌)الخاىغ

ف‌يكػف‌قابلب‌لمتعامل‌فيو‌مغ‌قبل‌أالخىغ‌كذلظ‌تصبيقا‌لمذخط‌الثاني‌‌مغ‌شخكط‌السحل‌كىػ‌

‌مالكاً‌لرلبحية‌الترخؼ‌فيو.الخاىغ‌ف‌يكػف‌أدؽ‌أك‌بسعشى‌أالخاىغ‌

‌تي‌:‌كىحا‌الذخط‌يقتزي‌دراسة‌عجة‌نقاط‌ىامة‌متعمقة‌بسمكية‌الخاىغ‌لمعقار‌السخىػف‌كذلظ‌كفقا‌للآ

‌‌1رىن ممك الغيخ - أ ‌مغإذ‌: ‌كاف‌الخىغ‌صادرا ف‌عقج‌شخز‌غيخ‌مالظ‌لمعقار‌السخىػف‌فإ‌ا

السصابق‌‌2القانػف‌السجني‌السرخي‌‌كفقا‌لمشز‌الرخيح‌الػارد‌في‌‌للئبصاؿ قابلبالخىغ‌يكػف‌

نعجاـ‌كفقاً‌لاك‌3كفقا‌لمقانػف‌السجني‌الاردني‌مػقػفا‌،‌كعقجاً‌‌الفمدصيشي‌سذخكع‌القانػف‌السجنيل

العجلية‌حػؿ‌ىحا‌السػضػع‌فتصبق‌القػاعج‌العامة‌في‌العقػد‌كيقاس‌‌الأحكاـالشز‌في‌مجمة‌

 الحكيقي السالظ قخهأا‌إذ صحيحًا خىغال يربح كإنسا،‌‌تحاد‌العمةكذلظ‌لا‌عمى‌بيع‌ممظ‌الغيخ

 .حساية‌لو‌رسسية بػرقة

مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌التي‌نرت‌عمى‌"‌لا‌‌1182/1ليو‌السادة‌كىحا‌ما‌أشارت‌إ‌

‌إذلا‌إيجػز‌رىغ‌ممظ‌الغيخ‌ ‌السالظ‌الحكيقي‌بػرقة‌رسسية"أا ف‌الخىغ‌أقخار‌الإعمى‌ختب‌تكي‌،قخه

،‌ ‌مغ‌تاريخ‌انعقاده ‌لأثخه ‌الإإذك‌ يكػف‌مختباً ‌يرجر‌ىحا ‌لع ‌قخار‌ا ‌السخالفة ف‌الخىغ‌لا‌إفكبسفيػـ

                                                           
‌الجائغ‌السختيغ‌عمى‌عقار‌مسمػؾ‌لمغيخ‌.كيقرج‌بو‌الخىغ‌الحي‌يعقجه‌الخاىغ‌بإسسو‌كلحدابو‌مع‌‌‌ 1
مغ‌القانػف‌السجني‌السرخي‌عمى‌"إذا‌كاف‌الخاىغ‌غيخ‌مالظ‌لمعقار‌السخىػف‌فإف‌عقج‌الخىغ‌يربح‌صحيحا‌إذا‌‌1033نرت‌السادة‌‌ 2

‌السالظ‌الحكيقى ‌لع‌يرجر‌ىحا‌الإقخار‌فإف‌حق‌الخىغ‌لا‌يتختب‌عمى‌العقار‌إلا‌مغ‌الػقت‌الحى‌يربح‌فيو‌ىحا‌‌أقخه بػرقة‌رسسية،‌كإذا
‌"‌‌.العقار‌مسمػكا‌لمخاىغ

‌"‌مػثق‌بدشج‌الحكيقي‌السالظ‌اجازه‌اذا‌الا‌الغيخ‌ممظ‌رىغ‌يجػز‌مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌عمى‌"لا‌1325.‌نرت‌السادة‌‌ 3
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كذلظ‌تصبيقا‌لمقاعجة‌القانػنية‌‌،1السخىػف‌ الذيء الخاىغ تسمظ اإذ لاإكيكػف‌باشلًب‌‌عمى‌العقار‌يتختب

‌.جازة‌اللبحقة‌كالػكالة‌الدابقة‌"‌"‌الإ

مييا‌ا‌كانت‌السجعى‌عإذحجى‌قخاراتيا‌ما‌يمي‌"‌ا‌الاتجاه‌قخرت‌محكسة‌التسييد‌الأردنية‌في‌إكفي‌ىح

رض‌بالاستشاد‌أصل‌خسذ‌حرز‌مغ‌قصعة‌الأميشا‌لمجيغ‌مالكة‌لحرة‌مغ‌عشج‌كضع‌حرتيا‌تأ

بصاليا‌كحخماف‌السجعى‌عمييا‌مغ‌السيخاث‌بدبب‌ردتيا‌إرث‌التي‌تقخر‌لاحقا‌لى‌حجة‌حرخ‌الإإ

‌ابتجاء‌تكػف‌باشمة‌‌كيكػف‌سشج‌تأميغ‌الجيغ‌السدتشج‌إسلبـ‌،‌فعغ‌الإ ‌السمكية‌إف‌ممكيتيا لى‌ىحه

لا‌إف‌يكػف‌مالكا‌لمعقار‌السخىػف‌،‌كلا‌يجػز‌رىغ‌ممظ‌الغيخ‌أتخط‌في‌الخاىغ‌نو‌يذيزا‌،‌لأأباشلًب‌

‌إذ ‌باشلًب‌أا ‌نذأ ‌الجعػى‌قج ‌الخىغ‌مػضػع ‌فيكػف ‌كعميو ‌مػثق‌، ‌السالظ‌الحكيقي‌ذلظ‌بدشج جاز

عتبار‌السجعى‌عمييا‌ليدت‌مغ‌الػرثة‌كلع‌يجد‌الػرثة‌الحكيقيػف‌الرجكره‌عغ‌غيخ‌السالظ‌الحكيقي‌ب

‌‌.‌2"ىحا‌الخىغ

ف‌يكػف‌أ‌ذتخط‌لرحة‌التأميغ‌الخسسينو‌"‌يأيزا‌أ‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌كفي‌ىحا‌الاتجاه‌قخرت

نذاء‌تأميغ‌عمى‌عقار‌مسمػؾ‌لمغيخ‌كعميو‌إصادراً‌عغ‌مالظ‌العقار‌الػاقع‌عميو‌التأميغ‌كلا‌يجػز‌

،‌حيث‌تصخؽ‌ىحا‌‌4عشو‌"‌3ا‌تع‌بعج‌التخارجإذفيقزى‌بفظ‌الخىغ‌عغ‌العقار‌كاعتباره‌كأف‌لع‌يكغ‌

‌تدجيل‌حجة‌ ‌الخىغ‌بعج ‌تع‌ىحا ‌تع‌رىغ‌عقار‌مسمػؾ‌لػرثة‌كقج ‌اذا القخار‌التسييدي‌الى‌حالة‌ما

تخارج‌اماـ‌السحكسة‌الذخعية‌،‌حيث‌اف‌محكسة‌التسييد‌اعتبخت‌اف‌الخاىغ‌ىشا‌قج‌ترخؼ‌في‌ممظ‌

                                                           
‌‌304.ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌الدشيػري‌:‌‌176ص‌مخجع سابقمػسى:‌‌ابػ‌ممػح‌،‌ 1
.‌‌مخجع سابق(‌مذار‌اليو‌بكتاب‌الجكتػر‌دكاس،‌اميغ:‌‌3481رقع‌الرفحة‌‌–‌1658‌‌/1997قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع)‌‌ 2
‌.567ص

‌اء‌عػض‌معمػـ‌.ىػ‌اتفاؽ‌بيغ‌الػرثة‌عمى‌اخخاج‌بعزيع‌مغ‌التخكة‌لق‌عقج التخارج :  ‌ 3
مذار‌اليو‌في‌حجاكي‌،‌‌1993مغ‌السجمة‌لدشة‌‌260السشذػر‌عمى‌الرفحة‌‌‌1991لدشة‌‌787قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 4

‌ :‌ -1979السبادئ القانهنية )الستعمقة بالامهال غيخ السشقهلة التي قخرتيا محكسة التسييد الاردنية خلال عذخين عاما من بداـ
‌86.ص2003.فمدصيغ‌:‌بجكف‌دار‌نذخ‌.1ط.‌(1999
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لتخكة‌كلا‌يحق‌لو‌الترخؼ‌الغيخ‌كذلظ‌لكػنو‌بسجخد‌اتساـ‌عقج‌التخارج‌يربح‌الستخارج‌غخيباً‌عغ‌ا

في‌اي‌مغ‌مفخدات‌التخكة‌كيكػف‌مغ‌حق‌الػريث‌الستخارج‌لو‌اما‌اجازة‌ترخؼ‌الستخارج‌كاما‌عجـ‌

‌يقػدنا‌الى‌التػصية‌الى‌السذخع‌الفمدصيشي‌بأف‌ ‌لمقػاعج‌العامة‌لعقج‌الفزػلي‌،‌كىحا اجازتو‌شبقاً

‌ا ‌اك ‌ك/ ‌بتدجيل ‌الستخارجيغ ‌كذلظ‌لألداـ ‌خاصاً ‌نراً ‌بحجة‌يفخد ‌الاراضي‌ ‌تدجيل ‌دائخة شعار

كذلظ‌مشعاً‌لحالات‌التػاشؤ‌بيغ‌الستخارجيغ‌كىحا‌ما‌يمحق‌الزخر‌بالغيخ‌حدغ‌الشية‌الحي‌التخارج‌

 يتعامل‌مع‌الستخارج‌.

ي‌يكػف‌الخىغ‌صحيحاً‌مغ‌أ‌بأثخ‌رجعي‌ؤكج‌كجػد‌الترخؼيقخار‌الرادر‌مغ‌السالظ‌الحكيقي‌كالإ

مكانية‌ػة‌كالفعالية‌اللبزميغ‌كبالتالي‌إتبا‌لأثاره‌القانػنية‌كيعصيو‌القمخ‌‌الخىغ‌مسا‌يجعلكقت‌انعقاده‌

‌عمى‌ ‌الإأف‌يذتخط‌أتشفيحه ‌لمسالظ‌الحكيقي‌قخار‌في‌كرقة‌رسسيةف‌يتع‌ىحا قخار‌ىحا‌كالإ‌،‌حساية

قخاره‌رىشا‌إف‌كاف‌السالظ‌الحكيقي‌قج‌رتب‌قبل‌إلا‌يتختب‌عميو‌الحاؽ‌الزخر‌بالغيخ‌كعميو‌فأيجب‌

ف‌الخىغ‌الحي‌يقخه‌لا‌يؤثخ‌في‌حق‌إخخ‌عمى‌العقار‌كتع‌تدجيمو‌فآي‌حق‌عيشي‌أك‌أخخ‌آلذخز‌

‌بالتدجيل‌عمى‌حق‌الغيخ،‌السالظ‌الحكيقي‌حتى‌كإ‌الغيخ‌الحي‌تقخر‌مغ‌قبل ‌ف‌كاف‌الخىغ‌سابقاً

‌تسمظ‌الخاىغ‌لمساؿ‌السخىػف‌بعج‌إذككحلظ‌الحكع‌ ‌انعقج‌إا نذاء‌الخىغ‌عميو‌‌حيث‌يكػف‌الخىغ‌قج

‌السالظ‌الأصحيح ‌لا‌يزخ‌بالحقػؽ‌التي‌رتبيا ‌التاريخ‌كىحا ‌مغ‌ىحا ‌بيغ‌انعقاد‌اً صمي‌بيغ‌الفتخة

 ‌‌.‌‌1الخىغ‌كتسمظ‌الخاىغ‌لمعقار‌السخىػف‌

ئخة‌التدجيل‌برجد‌عقار‌مدجل‌لجى‌دا‌عسمياً‌‌شكالية‌رىغ‌عقار‌مسمػؾ‌لمغيخ‌لا‌تثارإف‌كالحكيقة‌أ

لى‌القػة‌الثبػتية‌لمقيػد‌كالدشجات‌السدجمة‌لجى‌دكائخ‌التدجيل‌كالحي‌يتأكج‌كالدبب‌في‌ذلظ‌يعػد‌إ
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‌أف‌أمغ‌‌الخسسيالسػضف‌الحي‌يباشخ‌معاممة‌الخىغ‌ ك‌صفة‌مدجمة‌في‌سشج‌ألجييع‌اسع‌شخافيا

‌.‌الساؿ‌السشػي‌رىشو‌تدجيل

‌للؤأ ‌بالشدبة ‌في‌فمدصيغ‌فسغ‌غيخ‌السترػر‌ما ‌الخىغ‌الخسسي‌‌ف‌يخدأراضي‌غيخ‌السدػاة‌ عقج

‌لمتدجيل‌في‌دكائخ‌تدجيل‌‌عمييا ‌غيخ‌خاضعة ‌مشيا‌إ‌ذاتخالا‌بإ‌الأراضيكػنيا جخاءات‌قانػنية

حيث‌‌التدجيل‌السججد‌كمشيا‌التدػية‌التي‌ما‌زالت‌قيج‌العسل‌في‌فمدصيغ‌لغاية‌كتابة‌ىحه‌الخسالة‌،

ـ‌قانػف‌كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌1953(‌لدشة‌46مغ‌القانػف‌رقع‌)‌6نز‌السادة‌‌‌يدتفاد‌مغ‌

‌ ‌لمجيغ" الستعمقة بسعاملات التأمين  1تشظيم سشجات الإدانة الراضيتتهلى دوائخ تدجيل تأميشاً

حرخ‌الاراضي‌التي‌تكػف‌محلًب‌لعقج‌الخىغ‌الخسسي‌ىي‌الاراضي‌التي‌‌بإنو‌" عمييا 2والترجيق

،‌كلا‌يخد‌القػؿ‌بأنو‌بالامكاف‌ابخاـ‌عقج‌الخىغ‌تكػف‌خاضعة‌لمتدجيل‌في‌دكائخ‌تدجيل‌الاراضي

ضسغ‌اراضي‌‌السدساة‌)السالية‌(‌كذلظ‌في‌دكائخ‌السالية‌في‌فمدصيغ‌كػنو‌اف‌ىحه‌الجكائخ‌تختز‌

‌في‌جباية ‌العقارات‌كلا‌‌فقط‌كحرخاً ‌عغ ‌الزخيبة ‌السكمف‌بجفع الزخائب‌عمى‌الاراضي‌كتحجيج

يحق‌ليا‌ابخاـ‌اي‌عقج‌قانػني‌كػنيا‌ليدت‌جية‌اختراص‌،‌كاف‌ما‌يرجر‌عشيا‌مغ‌كثائق‌كىي‌

اخخاج‌قيج‌لا‌يعتج‌بو‌الا‌فقط‌كقخيشة‌لأثبات‌الترخؼ‌في‌العقار‌كلا‌يعتبخ‌سشج‌ممكية‌ليحا‌لا‌يجػز‌

‌الخىغ‌الا‌في‌دكائخ‌التدجيل‌)الصابػ(.‌اف‌يتع‌ابخاـ‌عقج‌

‌

‌

                                                           
:‌كىػ‌الدشج‌السبيغ‌فيو‌الجيغ‌الاصمي‌بيغ‌السجيغ‌الخاىغ‌كالجائغ‌السختيغ‌كمقجاره‌ككيفية‌استحقاقو‌كتاريخو‌،‌كيكػف‌كفق‌‌سشج الادانة‌‌ 1

‌معج‌مدبقاً‌كيتع‌تعبئة‌بياناتو‌‌كالتػقيع‌عميو‌اماـ‌مػضف‌‌دائخة‌التدجيل‌.‌نسػذج
:‌كىي‌الدمصة‌التي‌يباشخىا‌السػضف‌العاـ‌في‌دائخة‌تدجيل‌الاراضي‌كتتسثل‌في‌الاشارة‌عمى‌سشج‌الادانة‌بأنو‌كقع‌في‌الجائخة‌‌الترجيق‌ 2

‌بيا‌كاتب‌العجؿ‌.كاماـ‌السػضف‌السختز‌كتأكج‌السػضف‌مغ‌كافة‌البيانات‌اللبزم ‌ة‌،‌كىي‌تذبو‌الى‌حج‌كبيخ‌السيسة‌التي‌يقػـ
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 رىن العقار السسمهك عمى الذيهع ‌ - ب

‌عغ‌جسيع‌إذشكالية‌إي‌،‌فأنو‌لا‌تثػر‌أ‌عمى‌الذيػع‌لمعقار‌السسمػؾبالشدبة‌ ‌كاف‌الخىغ‌صادراً ا

‌ص ‌الخىغ ‌يكػف ‌حيث ‌الذخكاء ‌القدسة‌ايأحيحاً ‌نتيجة ‌مغ‌‌كانت ‌كاحج ‌كل ‌نريب ‌كيكػف ،

كلا‌تثار‌في‌ىحا‌الرجد‌‌،مثقلب‌بالخىغ‌ضساناً‌لكل‌الجيغ‌عسلب‌بقاعجة‌عجـ‌تجدئة‌الخىغ‌السذتاعيغ

‌فيكػف‌ ‌السمكية ‌نقل ‌تختب‌عميو ‌الذخكاء ‌ترخؼ‌صادر‌عغ‌جسيع ‌نكػف‌برجد ‌لأنشا ‌ما صعػبة

حالة‌بيعو‌في‌السداد‌‌كحتى‌في‌ليو‌السمكية‌،‌إف‌يتتبع‌العقار‌في‌يج‌مغ‌انتقمت‌ألمجائغ‌السختيغ‌

مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌عمى‌"‌‌1188‌/1،‌حيث‌نرت‌السادة‌‌مكانية‌قدستوإ‌لعجـ

‌كانت‌الشتيجة‌التي‌تختبت‌عمى‌قدسة‌ ‌الخىغ‌الرادر‌مغ‌جسيع‌السلبؾ‌لعقار‌شائع‌اياً يبقى‌نافحا

في‌ىشاؾ‌مغ‌يخى‌بأف‌الخىغ‌يطل‌نافحا‌الا‌اف‌‌" ، العقار‌فيسا‌بعج‌اك‌عمى‌بيعو‌لعجـ‌امكاف‌قدستو

‌في‌حالة‌بيع‌لقانػني‌يػحي‌بحلظ‌كػنو‌لع‌يختب‌أكاف‌الشز‌ا‌مػاجية‌مغ‌ألت‌اليو‌السمكية ي‌اثخاً

نو‌إ،‌الا‌اف‌الباحث‌يخى‌بأف‌ىحا‌الخأي‌قج‌جانب‌الرػاب‌حيث‌1العقار‌السذاع‌في‌السداد‌العمشي‌

ف‌العقار‌السباع‌في‌ا‌تع‌بيع‌العقار‌السسمػؾ‌عمى‌الذيػع‌في‌السداد‌العمشي‌لعجـ‌امكانية‌قدستو‌فأإذ

السداد‌العمشي‌يتصيخ‌مغ‌الخىغ‌كيشتقل‌حق‌الجائغ‌السختيغ‌الى‌الثسغ‌الشاتج‌عغ‌السداد‌شبقاً‌لشطخية‌

‌الحمػؿ‌العيشي ‌أ، ‌العمشي‌فأف‌الخىغ‌يطل‌إذما ‌تع‌بيع‌العقار‌السذاع‌السخىػف‌بغيخ‌شخيق‌السداد ا

،‌كيؤيج‌رأي‌الباحث‌ما‌تػجيت‌لف‌الحكخ‌قائساً‌في‌مػاجية‌السذتخي‌الججيج‌شبقا‌لمشز‌القانػني‌سا

حيث‌اشارت‌الى‌"كفيسا‌‌2014لدشة‌1680اليو‌محكسة‌صمح‌حقػؽ‌شساؿ‌عساف‌في‌قخارىا‌رقع‌

‌حكع‌ ‌كبانداؿ ‌السحكسة ‌فاف ‌الجعػى ‌مػضػع ‌العقار ‌كامل ‌عمى ‌السػجػد ‌التأميشي ‌بالخىغ يتعمق

تو‌كاثاره‌كرىغ‌حرة‌الذخيظ‌في‌الشرػص‌القانػنية‌الشاضسة‌لسػضػع‌الخىغ‌التاميشي‌مغ‌حيث‌نذأ

الساؿ‌الذائع،‌تجج‌السحكسة‌اف‌حق‌الجائغ‌السختيغ‌يشتقل‌الى‌ثسغ‌حرة‌الذخيظ‌الخاىغ‌في‌حرتو‌
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‌عمى‌حرز‌السجعي‌ ‌السختيغ ‌الجائغ ‌حقػؽ ‌فأف ‌كعميو ‌مشيا، ‌حقو ‌اقتزاء ‌لو ‌كيحق السخىػنو

‌الجعػ‌ ‌مػضػع ‌العقار ‌مغ ‌حرريع ‌ثسغ ‌الى ‌تشتقل ‌كاممو ‌عمييع ‌بالسداد‌كالسجعى ‌بيعو ‌بعج ى

‌.‌‌1العمشي"

ا‌كاف‌الخىغ‌كارداً‌إذفأف‌الحكع‌يختمف‌بأختلبؼ‌ما‌‌اما‌بالشدبة‌لمخىغ‌الرادر‌عغ‌احج‌الذخكاء‌

ارداً‌عمى‌ا‌كاف‌الخىغ‌ك‌إذكبيغ‌ما‌ا‌كاف‌كارداً‌عمى‌حرة‌مفخزة،‌‌إذكما‌عمى‌العقار‌الذائع‌كمو‌،‌

‌‌-:‌الحرة‌الذائعة‌لمذخيظ‌

فإف‌ىحا‌الخىغ‌لا‌يشفح‌‌الخىن الرادر من احج الذخكاء عمى العقار كمو :  -: ‌ىالولالحالة  -

في‌مػاجية‌باقي‌الذخكاء‌الا‌في‌حجكد‌حرة‌الخاىغ‌عمى‌الذيػع‌كيتػقف‌الامخ‌عمى‌نتيجة‌

ا‌كقع‌في‌نريبو‌إذاستقخ‌الخىغ‌كرتب‌اثاره‌،‌ك‌الخاىغ‌مغ‌نريب‌ا‌جاء‌العقار‌كمو‌إذالقدسة‌ف

الخىغ‌عمى‌ىحا‌الجدء‌كما‌زاد‌عمى‌ذلظ‌لا‌يدخي‌في‌مػاجية‌باقي‌‌جدء‌مغ‌العقار‌فقط‌استقخ

 .‌2لا‌يرح‌الاحتجاج‌عمييع‌بالترخفات‌التي‌اجخاىا‌احجىع‌حاؿ‌قياـ‌الذيػع‌إذالذخكاء‌،‌

‌احج‌السالكيغ‌عمى‌الذيػع‌بخىغ‌‌:‌الحالة الثانية : رىن الحرة السفخزة - كىي‌الحالة‌التي‌يقػـ

ا‌كاف‌السختيغ‌يعمع‌إذفي‌ىحه‌الحالة‌‌حرة‌محجدة‌في‌العقار‌السسمػؾ‌عمى‌الذيػع،‌حيث‌أنو

كاف‌لا‌يعمع‌بحلظ‌‌اإذ،‌ك‌‌اف‌مغ‌رىغ‌لو‌يسمظ‌عمى‌الذيػع‌فلب‌يكػف‌لو‌اف‌يصمب‌ابصاؿ‌الخىغ

مع‌ذلظ‌فإف‌صحة‌الخىغ‌في‌ىحه‌الحالة‌لا‌تعشي‌،‌ك‌يسكشو‌اف‌يتسدظ‌بأبصاؿ‌الخىغ‌لمغمط‌

‌السخىػف‌‌ا‌كقع‌الجدء‌السفخزإذف،‌ه‌في‌حق‌باقي‌الذخكاء‌انسا‌يتحجد‌مريخه‌بشتيجة‌القدسة‌ذانف

‌الخىغفي‌ن ‌السفخز‌ريب‌الذخيظ‌الخاىغ‌تأكج ‌الجدء ‌أ‌عمى‌ىحا ،‌ ‌في‌إذما ‌الجدء ‌كقع‌ىحا ا

                                                           
‌(‌/https://qistas.comنقلب‌عغ‌مػقع‌قدصاس‌الالكتخكني‌)‌ 1
‌‌335الدشيػري‌:‌مخجع‌سابق‌.ص‌‌ 2
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،‌1ؿ‌اليوآمع‌انتقالو‌الى‌نريب‌الخاىغ‌الحي‌حرة‌غيخ‌الخاىغ‌فأف‌القانػف‌يقزي‌ببقاء‌الخىغ‌

‌ ‌السادة ‌نرت ‌"‌1188‌/2حيث ‌عمى ‌الفمدصيشي ‌السجني ‌القانػف ‌مذخكع ‌احج‌إذمغ ‌رىغ ا

‌ ‌في‌نريبو ‌كقع ‌ثع ‌العقار ‌ىحا ‌مغ ‌معيشاً ‌جدءاً ‌اك ‌العقار ‌في ‌الذائعة ‌حرتو عشج‌الذخكاء

ىحه‌الاعياف‌يعادؿ‌قيسة‌العقار‌القدسة‌اعياف‌غيخ‌التي‌رىشيا‌انتقل‌الخىغ‌بسختبتو‌الى‌قجر‌مغ‌

 ."‌الحي‌كاف‌مخىػناً‌في‌الاصل

القانػف‌اجاز‌لمذخيظ‌اف‌يخىغ‌حرتو‌‌ا ورد الخىن عمى حرة شائعة :إذ:‌‌الحالة الثالثة -

‌2ىحا‌ما‌اشارت‌اليو‌صخاحة‌نز‌‌السادة‌ك‌،‌كذلظ‌لكػنو‌صادراً‌عغ‌مالظ‌‌الذائعة‌في‌العقار

(‌ ‌رقع ‌القانػف ‌46مغ ‌لدشة )1953‌ ‌لمجيغـ ‌تأميشاً ‌السشقػلة ‌غيخ ‌الأمػاؿ ‌كضع التي‌‌قانػف

الأميخية‌كالسػقػفة‌كالسدقفات‌كالسدتغلبت‌‌الأراضينو‌"‌يجػز‌كضع‌الأملبؾ‌ك‌نرت‌عمى‌أ

‌يؤمغ‌بو‌الجيغ‌العقار‌بكاممو‌أك‌حرة‌شائعة‌ ‌لمجيغ‌كلا‌فخؽ‌بيغ‌أف‌يكػف‌ما الػقفية‌تأميشاً

 .فيو"

‌بسري‌ ‌مختبط ‌الخىغ ‌مريخ ‌فأف ‌ذلظ ‌كمع ‌الذيػع ‌خ ،‌ ‌الجيغ‌إذكعميو ‌كحل ‌قائسا ‌الذيػع ‌بقي ا

السزسػف‌بالخىغ‌فأف‌الجائغ‌السختيغ‌يدتصيع‌اف‌يشفح‌عمى‌حرة‌الذخيظ‌السخىػنة‌كتباع‌بالسداد‌

العمشي‌،‌كيحل‌الحي‌رسا‌عميو‌السداد‌محل‌الذخيظ‌الخاىغ‌فيربح‌ىػ‌شخيكا‌عمى‌الذيػع‌مع‌باقي‌

‌.الذخكاء‌

ت‌القدسة‌قبل‌اف‌يشفح‌الجائغ‌السختيغ‌حقو‌عمى‌الحرة‌السخىػنة‌،‌فأف‌ا‌انتيى‌الذيػع‌كتسإذما‌أ

الذخيظ‌الخاىغ‌قج‌يختز‌بجدء‌مفخكز‌في‌العقار‌يعادؿ‌الحرة‌السخىػنة‌،‌اك‌بالعقار‌كمو‌،‌اك‌

‌كعميو‌يتع‌التعامل‌كالاتي‌:‌‌اك‌بشقػد‌اك‌بسشقػؿ‌‌بعقار‌أخخ
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 ا‌اختز‌الخاىغ‌بجدء‌مغ‌العقار‌نفدو‌يعادؿ‌الحرة‌الذائعة‌السخىػنة‌فأف‌الخاىغ‌يتخكد‌في‌إذ

كيتحػؿ‌الخىغ‌الى‌الحرة‌السفخزة‌التي‌كقعت‌في‌ؿ‌اليو‌اثخ‌القدسة‌آىحا‌الجدء‌السفخز‌الحي‌

 .‌1نريب‌الخاىغ‌

 فأف‌‌بقا‌،ا‌كقع‌العقار‌كمو‌في‌نريب‌الخاىغ‌اك‌اختز‌بجدء‌اكبخ‌مغ‌الحرة‌السخىػنة‌مدإذ

،‌كلا‌يستج‌ليذسل‌كل‌العقار‌لأف‌في‌‌الخىغ‌يبقى‌في‌حجكد‌الحرة‌الذائعة‌التي‌رىشت‌ابتجاء

 .‌2ذلظ‌ضخر‌لحقػؽ‌باقي‌الجائشيغ

 أ‌ ‌كقع‌في‌نريب‌الخاىغ‌عقارات‌اإذما لى‌قجر‌مغ‌ىحه‌العقارات‌إخخى‌انتقل‌الخىغ‌بسختبتو‌ا

 .‌3شبقا‌لشطخية‌الحمػؿ‌العيشي‌‌يعادؿ‌قيسة‌الحرة‌التي‌كانت‌مخىػنة

 ف‌يدتػفي‌الجيغ‌مغ‌ف‌الخىغ‌يشقزي‌كيحق‌لمجائغ‌أا‌اختز‌الخاىغ‌بسبمغ‌مغ‌الشقػد‌فإإذما‌أ

 .‌4مغ‌الجائشيغ‌العادييغ‌ككفقا‌لسختبتو‌مغ‌الجائشيغ‌السختيشيغ‌همتقجما‌عمى‌غيخ‌‌ىحه‌الشقػد

 لسختيغ‌يفقج‌حق‌رىشو‌عمى‌ا‌فألى‌إا‌كقع‌في‌نريب‌الخاىغ‌ماؿ‌مشقػؿ‌فقج‌ذىب‌رأي‌إذما‌أ

‌يخىش ‌لع ‌نريب‌شخيظ ‌في ‌كقع ‌لأنو ‌السخىػف ‌إالعقار ‌الخسسي ‌رىشو ‌يشتقل ‌ككحلظ‌لا ،‌ لى‌و

‌ ‌يرح ‌لا ‌السشقػؿ ‌لأف ‌الخاىغ ‌في‌نريب‌الذخيظ ‌الحي‌كقع ‌لمخىغ‌االسشقػؿ ‌محلب ‌يكػف ف

ىشاؾ‌مغ‌ف‌ألا‌إ،‌6لى‌السشقػؿ‌كخىغ‌حيازي‌إف‌الخىغ‌يشتقل‌ألى‌آخخ‌إ،‌كذىب‌رأي‌5الخسسي
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‌لإإذالسشقػؿ‌لى‌إف‌الخىغ‌يشتقل‌بأ‌يخى‌ ‌السشقػؿ‌خاضعا ‌كاف‌ىحا ‌ا ا‌إذجخاءات‌التدجيل‌‌اما

‌لسا تقتزي‌بو‌قػاعج‌‌كاف‌مغ‌السشقػلات‌غيخ‌الخاضعة‌لأجخاءات‌التدجيل‌فيخى‌بأنو‌كشبقا

 .1حيازياليو‌باعتباره‌رىشا‌إف‌الخىغ‌يشتقل‌أحتسالات‌التػاشؤ‌بيغ‌الذخكاء‌العجالة‌كمشعا‌لا

‌مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌1188لى‌ما‌نرت‌عميو‌الفقخة‌الثانية‌مغ‌السادة‌إشارة‌ىشا‌كتججر‌الإ

‌الػجو‌أحيث‌‌الفمدصيشي‌ ‌كلا‌يزخ‌انتقاؿ‌الخىغ‌عمى‌ىحا "‌ ‌الخىغ‌بشريا ‌عمى‌ىحا ضافت‌قيجاً

لحي‌يكػف‌بخىغ‌صجر‌مغ‌جسيع‌الذخكاء‌"‌‌حيث‌يدتفاد‌مغ‌نز‌السادة‌سالفة‌الحكخ‌بأف‌الخىغ‌ا

‌عمى‌الخىغ‌الحي‌قاـ‌بو‌الذخيظ‌حتى‌ ‌مغ‌جسيع‌الذخكاء‌عمى‌العقار‌السذاع‌يكػف‌مقجماً صادراً

  .2سبق‌بالتدجيل‌مغ‌الخىغ‌الحي‌صجر‌مغ‌جسيع‌الذخكاء‌أف‌كاف‌الخىغ‌الحي‌قاـ‌بو‌الذخيظ‌إك‌

  رض الغيخ أرىن السباني السقامة عمى  - ت

 القائسة السباني لسالك يجهزعمى‌"‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1187فقج‌نرت‌السادة‌

 الجين استيفاء في التقجم السختين حق لمجائن يكهن  الحالة ىحه وفي يخىشيا، أن الغيخ أرض عمى

 استبقى اإذ الرض يجفعو مالك الحي التعهيض ومن السباني، ىجمت اإذ النقاض ثسن من

‌‌حيث‌بالالتراق الخاصة للأحكام وفقا السباني  فمو الغيخ أرض عمى مباف الذخز أقاـ اإذ"

‌إجخاءات ىحه في يتخح أف لمجائغ كيجػز رىشيا، ‌الغيخ ىحا مػاجية في ممكيتيا ندع الحالة

 مػاجية في ىاذااتخ يدتصيع كسا السؤجخ( في‌أرض أقاميا التي السباني يخىغ الحي )كالسدتأجخ

 استعسل اإذك‌ يكػف، يج أي في السخىػف‌ الذيء الجائغ‌بتتبع حق أساس عمى لمسباني، السذتخي‌

 الجائغ حق يشتقل عشجئح الإيجار، عقج انتياء بعج عمى‌السباني الإبقاء في خياره الأرض صاحب

‌صاحب التعػيس‌الحي إلى السباني مغ السختيغ  الحمػؿ لشطخية كفقا كذلظ ، الأرض سيجفعو
                                                           

‌.66ص‌مخجع سابق .سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌ 1
.326.ص‌سابق‌مخجعالدشيػري‌:‌‌ 2  
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 فإف أنقاضا، باعتبارىا السباني كبيعت البشاء إزالة في خياره صاحب‌الأرض استعسل اإذ أما العيشي،

 حمػلا السباني محل السبالغ ىحه تحل حيث حقو لسختبة كفقا الأنقاض مغ‌ثسغ حقو يدتػفي الجائغ

‌‌.‌1عيشيا

كبخ‌مغ‌قيسة‌أا‌ما‌كات‌قيسة‌البشاء‌إذكلكغ‌السذخع‌لع‌يشز‌ضسغ‌فقخات‌ىحه‌السادة‌عمى‌حالة‌

‌الالتراؽ‌يشطخ‌الأ ‌لأحكاـ ‌ككفقاً ‌ىشا ‌البشاء‌ككاف‌البشاء‌بدبب‌شخعي‌فأنو ‌عمييا ا‌إذرض‌السقاـ

كىشا‌يكػف‌مغ‌حق‌‌،رض‌ف‌صاحب‌البشاء‌يتسمظ‌الأإرض‌فكبخ‌مغ‌قيسة‌الأأكانت‌قيسة‌البشاء‌

ة‌كبخ‌مغ‌قيسأما‌في‌حالة‌كانت‌قيسة‌الأرض‌أالسختيغ‌التشفيح‌عمى‌الساؿ‌السخىػف‌شبقاً‌للؤصػؿ‌،‌

‌ف ‌الأإالبشاء ‌صاحب ‌ف ‌السختيغ ‌حق ‌كيشتقل ‌القائع ‌البشاء ‌يجفعو‌رض‌يتسمظ ‌التعػيس‌الحي إلى

‌.علبهأ‌ليو‌إرض‌شبقاً‌لسا‌ىػ‌مذار‌صاحب‌الأ

  رىن السالك تحت شخط  - ث

‌أ ك‌فاسخ‌أكانت‌ممكيتو‌معمقة‌عمى‌شخط‌كاقف‌‌ف‌تكػف‌ممكية‌الخاىغ‌باتة‌فيرح‌الخىغ‌كلػلا‌يمدـ

‌كانت‌ممكيتو‌معمقة‌عمى‌شخط‌كاقف‌كتحقق‌الذخط‌اعتبخ‌إذف نو‌كاف‌يسمظ‌العقار‌بأثخ‌رجعي‌أا

صلب‌أنو‌لع‌يتسمظ‌العقار‌أا‌لع‌يتحقق‌الذخط‌اعتبخ‌الخاىغ‌إذكيقع‌رىشو‌صحيحاً‌مغ‌كقت‌نذػئو‌،‌ك‌

ا‌كاف‌إذما‌أعلبه‌،‌أ‌لييا‌إشارة‌حكامو‌كسا‌تع‌الإأكبالتالي‌يعتبخ‌الخىغ‌كاقعاً‌في‌ممظ‌الغيخ‌كيصبق‌

ا‌إذك‌تخمفو‌فأف‌مريخ‌الخىغ‌يتػقف‌عمى‌تحقق‌الذخط‌إالخاىغ‌مالكاً‌لمسخىػف‌تحت‌شخط‌فاسخ‌ف

ممكية‌الخاىغ‌تدكؿ‌بأثخ‌رجعي‌‌الذخط‌فإفتحقق‌‌إذما‌أصبح‌الخىغ‌صحيحاً‌برفة‌نيائية‌أتخمف‌

‌.2علبه‌أ‌لييا‌إحكامو‌السذار‌أكبالتالي‌يكػف‌رىشاً‌في‌ممظ‌الغيخ‌كتصبق‌

                                                           
‌‌124.ص‌مخجع سابق،‌كفي‌ذات‌السعشى‌فخج‌،تػفيق‌:‌‌179.ص‌‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌ 1
‌.‌118.‌ص‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 2
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مشو‌كالتي‌1183كفي‌السادة‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌د‌السذخع‌الفمدصيشي‌في‌حيث‌اكر‌

 سشج بصلبف تقخر الحي السالظ مغ الرادر الخىغ السختيغ الجائغ لسرمحة قائسا نرت‌عمى‌"‌يبقى

 الحي الػقت في الشية حدغ الجائغ ىحا كاف اإذ آخخ، سبب لأي زكالو أك إلغائو أك أك‌فدخو ممكيتو

‌فيوأ  الخاىغ السجيغ ممكية سشج بصلبف فيو يتقخر التي لمحالة السادة ىحه الخىغ"‌،‌حيث‌تتعخض بخـ

 العامة القػاعج أحكاـ مقتزى كاف فقج آخخ، سبب لأي زكالو أك إلغائو أك أك‌فدخو السخىػف‌ لمعقار

،‌‌السخىػف‌ لمعقار الخاىغ ممكية زكاؿ ثخإ عمى رجعي كبأثخ الخىغ عقج زكاؿ ‌الفدخ‌أك لمبصلبف

 كل كحلظ‌بسخكد كتزحي رجعي، بأثخ لمعقار ممكيتو زالت مغ بسخكد بالتزحية يؤدي الحي الأمخ

 السذخع مسا‌جعل ،‌رسسياً‌ رىشا السختيغ الجائغ كمشيع ممكيتو زكاؿ قبل السالظ ىحا لو ترخؼ مغ

 لحساية عامة برفةمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌ فمدفة مع شيااتس الجائغ ىحا لحساية يتجخل

‌.العقج لبصلبف الخجعي الأثخ مغ كتخفيفا الشية، الستعاقج‌حدغ

 مالكا الخاىغ يكػف‌ أف أوليا : الآتية الذخكط تتػافخ أف يجب ىحا مغ السختيغ الجائغ يدتفيج كلكي‌

 :ثانييا رجعي، للئلغاء‌بأثخ قابلب سشجه يكػف‌ أف كيجب الخسسي، الخىغ انعقاد كقت السخىػف‌ العقار

السجيغ‌ ممكية سشج اعتبار سبب ي‌يجيلأ،‌راـ‌الخىغ‌إكقت‌‌الشية حدغ السختيغ الجائغ يكػف‌ فإ‌

ف‌يعمع‌فأنو‌لا‌يتػافخ‌لجيو‌حدغ‌الشية‌أك‌يسكشو‌أا‌كاف‌يعمع‌إذف‌رجعي، كبأثخ للئلغاء قابلب الخاىغ

‌،أالسصمػب‌حيث‌ ‌الشية ‌حدغ ‌ىػ ‌مفتخض‌حت‌ف‌مشاط‌الحساية ‌الشية ‌الجليل‌عمى‌‌ىكحدغ يقػـ

،‌كيزيف‌الفقو‌1أك‌فدخو العقج لإبصاؿ نتيجة الخاىغ السجيغ ممكية زكاؿ : ثالثياو ‌‌،عكذ‌ذلظ

مى‌تاريخ‌تقخيخ‌زكاؿ‌سشج‌الخاىغ‌ف‌يكػف‌الخىغ‌مقيجاً‌في‌تاريخ‌سابق‌عأ:‌كىػ‌ضخكرة‌‌رابعاشخشاً‌

                                                           
‌.‌120ص‌‌مخجع سابقكبحات‌السعشى‌فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌177.ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 1
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‌الحي‌أ ‌التاريخ ‌أك ‌الدكاؿ ‌ىحا ‌فيو ‌أشيخ ‌الجعػى‌أك ‌صحيفة ‌في‌سشج‌شيخت‌فيو ‌بيا التي‌شعغ

‌.‌1ممكيتو

ا‌تػافخت‌الذخكط‌الدابقة‌يبقى‌حق‌الجائغ‌السختيغ‌قائساً‌رغع‌زكاؿ‌ممكية‌الخاىغ‌،‌كيكػف‌لو‌إذحيث‌

‌صمي‌عمى‌الخغع‌مغ‌عجـ‌صجكر‌الخىغ‌مشو‌.ف‌يتسدظ‌بو‌في‌مػاجية‌السالظ‌الأأ

 : مذتسلات الخىن الفخع الثاني

ف‌ألييا‌التأميغ‌كيسكغ‌لمجائغ‌السختيغ‌إمػاؿ‌العقارية‌التي‌يستج‌ك‌كعاؤه‌الأأيقرج‌بسذتسلبت‌الخىغ‌

كذلظ‌‌،‌2ـ‌استججت‌بعج‌ذلظ‌فذسمياأنذاء‌الخىغ‌فجخمت‌فيو‌إيشفح‌عمييا‌سػاء‌أكانت‌قائسة‌عشج‌

‌لمسادة‌ ‌أمغ‌السجمة‌التي‌تشز‌عمى‌‌47تصبيقاً حيث‌تجخل‌زكائج‌الخىغ‌كالػلج‌‌التابع تابع" ف‌"

‌.‌3تبعاً‌للؤصلكالثسخ‌كتكػف‌رىشاً‌

‌حيث‌ ‌يذسل‌1185نرت‌السادة  ممحقات الخىغ مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌عمى‌"

‌كالعقارات حقػؽ‌ خاص بػجو كيذسل عقارا، تعج التي السخىػف‌ العقار  بالتخريز، الإرتفاؽ

‌اتفاؽ لع ما السالظ، عمى بسشفعة تعػد التي كالإنذاءات كالتحديشات ‌،‌"...ذلظ بغيخ يقزي يػجج

‌ ‌رقع ‌)‌8ككحلظ‌السادة ‌لدشة‌46مغ‌القانػف‌رقع ‌جسيع‌الأبشية‌‌التي‌نرت‌عمى‌أف‌ـ‌1953( "

كالأشجار‌كالجكالي‌التي‌تشذأ‌عمى‌السحلبت‌التي‌كضعت‌تأميشاً‌لمجيغ‌كما‌أنذئ‌عمييا‌بعج‌التأميغ‌

مغ‌السجمة‌التي‌‌711لسادة‌،‌ا"يعتبخ‌جسيعو‌تابعاً‌لتمظ‌السحلبت،‌كأنو‌كضع‌تأميشاً‌لمجيغ‌السحكػر

‌رىشت‌ ‌لػ ،‌ ‌أيزاً ‌في‌الخىغ ‌تجخل ‌بلب‌ذكخ ‌في‌البيع ‌السذتسلبت‌الجاخمة ‌أف ‌كسا تشز‌عمى‌"

،‌عخصة‌تجخل‌في‌الخىغ‌أشجارىا‌كأثسارىا‌كسائخ‌مغخكساتيا‌كمدركعاتيا‌كإف‌لع‌تحكخ‌صخاحة"‌
                                                           

‌.‌320.ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌الدشيػري‌:‌‌120ص‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق:‌‌ 1
‌.‌24.‌ص‌‌مخجع سابقدياب‌،‌اسعج‌:‌‌ 2
‌.‌‌253.ص‌1989.‌دمذق‌:‌دار‌القمع‌لمصباعة‌كالشذخ‌كالتػزيع‌.2طشخح القهاعج الفقيية .الدرقا‌،‌احسج‌:‌ 3
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‌الديادة‌الستػلجة‌مغ‌السمغ‌السجمة‌‌715ككحلظ‌السادة‌ خىػف‌تكػف‌مخىػنة‌مع‌كالتي‌نرت‌عمى"

‌صل‌الخىغ".أ

سػاء‌‌ممحقاتو مغ يعتبخ ما كل كحلظ يذسل كإنسا السخىػف، العقار في يشحرخ لا الخسسي الخىغف

مخ‌ليذ‌مغ‌الشطاـ‌العاـ‌‌كفق‌الرياغة‌،‌كأف‌ىحا‌الأـ‌استحجثت‌بعج‌ذلظ‌أكانت‌قائسة‌كقت‌العقج‌

‌ ‌السادة ‌بيا ‌كردت ‌‌1185التي ‌مغ ‌الفمدصيشي ‌السجني ‌القانػف ‌عمى‌مذخكع ‌الاتفاؽ ‌يجػز حيث

‌711كالسػاد‌‌‌1953لدشة‌‌46رقعخلبفو،‌بيشسا‌لا‌تػحي‌كحلظ‌صياغة‌السادة‌الثامشة‌مغ‌القانػف‌

‌بأفمغ‌السجمة‌،‌‌‌715ك‌ ‌الأ‌كالتي‌يدتجؿ‌مغ‌العبارات‌التي‌جاءت‌بيا مخ‌متعمق‌بالشطاـ‌ىحا

‌‌-:‌1الآتي الشحػ عمىكىي‌ السمحقات ليحه مثمةأ السػاد‌الدابقة ضخبت ،‌كقجالعاـ

، لمعقار لتبعيتيا كذلظ السخىػف‌ العقار السقخرة‌لسرمحة الإرتفاؽ قػؽ‌ح‌ -1 سػاء‌كججت‌‌السخجكـ

،‌حيث‌اذا‌‌،‌كحق‌السخكر‌كحق‌السديل2ـ‌بعجه‌كذلظ‌لكػنيا‌تابعة‌لمعقارأقبل‌تدجيل‌الخىغ‌

كججت‌ىحه‌الحقػؽ‌ككانت‌تابعة‌لمعقار‌السخىػف‌فأنيا‌تجخل‌حتسا‌في‌عقج‌الخىغ‌كبالتالي‌اذا‌

 .ما‌تع‌بيع‌العقار‌السخىػف‌في‌السداد‌العمشي‌فأنيا‌تباع‌معو‌

سػاء‌كججت‌قبل‌‌كاستغلبلو العقار لخجمة رصجت التي السشقػلات كىي :بالتخريز العقارات -2

‌أ ‌الخىغ ‌ك‌تدجيل ‌بعجه ‌ـ ‌لمعقار ‌تابعة ‌يجػز‌ك‌‌،ذلظ‌لكػنيا ‌الخىغ‌لا متى‌دخمت‌في‌نصاؽ

داـ‌إمكاف‌السختيغ‌إلنو‌بإصبحت‌مالًا‌مشقػلا‌حيث‌أخخاجيا‌مشو‌حتى‌كلػ‌فرمت‌عغ‌العقار‌ك‌إ

لى‌شخز‌إكسمست‌‌ا‌كانت‌قج‌بيعتإذك‌،‌لييا‌صفتيا‌كيذسميا‌الخىغ‌إفتعػد‌‌عادتياإالخاىغ‌ب

لى‌قاعجة‌الحيازة‌في‌السشقػؿ‌سشج‌إفيحتفظ‌بيا‌حدغ‌الشية‌استشاداً‌‌كلع‌يجفع‌ثسشيا‌‌حدغ‌الشية

تصبيقاً‌‌تحت‌يج‌السذتخي‌‌ف‌يباشخ‌حق‌التقجـ‌عمى‌ىحا‌الثسغأكاف‌لمجائغ‌السختيغ‌ك‌‌،‌لمسمكية
                                                           

‌.‌567ص‌‌مخجع سابق،‌ككحلظ‌دكاس‌،اميغ:‌‌178ص‌‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 1
‌‌357.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌ 2
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‌إذ،‌ك‌لشطخية‌الحمػؿ‌العيشي ‌بيعت‌العقارات‌بالتخريز‌كلع‌يدمسيا لى‌السذتخي‌فتبقى‌ىحه‌إا

‌ ‌بالخىغ ‌لمسختيغ‌العقارات‌مذسػلة ‌كيجػز ‌بعج ‌يحدىا ‌لع ‌لأنو ‌الشية ‌السذتخي‌حدغ ‌كاف كلػ

 ‌.‌1السعارضة‌في‌تدميسيا

لى‌السخىػف‌فتديج‌مغ‌قيستو‌،‌إشياء‌التي‌تزاؼ‌كل‌الأكيقرج‌بيا‌ :‌كالإنذاءات التحديشات -3

‌( شبيعية ‌الصبيعة ‌بفعل ‌الانداف(مدتحجثة صشاعية أك كانت)تحجث ‌بتجخل مادية‌،)تحرل

عمى‌الارض(‌كانت‌اك‌معشػية‌)كالتي‌تحجث‌نتيجة‌مجخد‌ارتفاع‌في‌الاسعار(،‌)كتذييج‌بشاء‌

‌بالعقار‌اأـ‌بعجه‌فسا‌دامت‌قج‌أسػاء‌كججت‌قبل‌تدجيل‌الخىغ‌ك‌ ‌ممحقاً صمي‌لأصبحت‌عقاراً

 .2السخىػف‌فأنيا‌تجخل‌معو‌في‌الخىغ‌

 الحكخ. كحق الانتفاع كحق ،عقاراً‌ التي‌تعتبخ العيشية الحقػؽ‌ كل  -4

ي‌تمف‌أف‌يمحقو‌أكالسقرػد‌بالثسار‌)ما‌يشتجو‌العقار‌في‌مػاعيج‌دكرية‌دكف‌‌الغخاس‌كالثسار:‌ -5

‌الثسار‌أ ‌كتقدع ،)‌ ‌نقز‌في‌جػىخه ‌العقار‌دكف‌تجخل‌‌-لى‌ثسار‌شبيعيةإك ‌يشتجو كىي‌ما

‌كالعذبالإ ‌مدتحجثة-نداف ‌كثسار ‌ ‌الإ‌-، ‌بفعل ‌العقار ‌يشتجو ‌ما ‌كالخزخكات‌كىي نداف

‌كثسا-كالحبػب ‌ ،‌ ‌مجنية ‌السالظ‌–ر ‌الحي‌يجشيو ‌البجؿ ‌عغ‌أكىي ‌تخميو ‌السترخؼ‌مقابل ك

شجار‌السترمة‌جسيع‌الأ‌الخسسي‌يذسل‌الخىغ‌،‌حيث3-يجارالانتفاع‌بالعقار‌لمغيخ‌كبجلات‌الإ

كىحا‌ما‌نرت‌‌صميا‌،أشجار‌شالسا‌لع‌تفرل‌عغ‌رض‌،‌كجسيع‌الثسار‌السترمة‌بيحه‌الأبالأ

جسيع‌الأبشية‌كالأشجار‌‌لى‌"إشارت‌أحيث‌‌1953لدشة‌‌46مغ‌القانػف‌رقع‌‌8عميو‌السادة‌

كالجكالي‌التي‌تشذأ‌عمى‌السحلبت‌التي‌كضعت‌تأميشاً‌لمجيغ‌كما‌أنذئ‌عمييا‌بعج‌التأميغ‌يعتبخ‌

 جسيعو‌تابعاً‌لتمظ‌السحلبت،‌كأنو‌كضع‌تأميشاً‌لمجيغ‌السحكػر".
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لى‌حخماف‌الخاىغ‌مغ‌حق‌استغلبؿ‌العقار‌،‌كعميو‌يحق‌إلى‌الثسار‌لا‌يؤدي‌إخىغ‌ال‌دف‌امتجاألا‌إ

لييا‌الخىغ‌،‌كيفقج‌الخاىغ‌ىحا‌الحق‌مغ‌إفلب‌يستج‌‌العقاريةلمخاىغ‌قصف‌الثسار‌كبحلظ‌تفقج‌صفتيا‌

ا‌كاف‌العقار‌إذما‌أا‌كاف‌العقار‌السخىػف‌بيج‌الخاىغ‌إذ‌تاريخ‌تدجيل‌تشبيو‌ندع‌ممكية‌العقار‌السخىػف‌

‌الحق‌مغ‌تاريخ‌ ‌بالجفع‌إالسخىػف‌بيج‌الحائد‌فإنو‌يفقج‌ىحا ‌التاريخ‌‌إذ،‌‌ك‌التخمية‌أنحاره مغ‌ىحا

ليو‌إشارت‌أ،‌كىحا‌ما‌‌1تمحق‌الغمة‌بالعقار‌السخىػف‌كتربح‌مغ‌حق‌الجائغ‌ليشفح‌عمييا‌مع‌العقار

 عمى كالتي‌نرت‌عمى‌"‌يتختب‌بالشدبة‌لمخاىغمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1186السادة‌

‌التي عغ كإيخادات ثسار، مغ يغمو ما بالعقار يمحق أف السمكية ندع تشبيو تدجيل  أعقبت السجة

‌‌‌،2العقار" ثسغ تػزيع في يجخي‌ ما الغمة ىحه تػزيع في كيجخي‌ التدجيل ‌السادة‌إشارت‌أكما ليو

‌الحائد‌بخد‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌مغ‌‌1229 بالشدبة‌لمحائد‌كالتي‌نرت‌عمى‌"‌يمتدـ

 .التخمية‌"‌أكعحاره‌بالجفع‌أ‌ثسار‌العقار‌مغ‌كقت‌

‌ ‌نرت‌السادة ‌‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌9بيشسا لمسجين أن يشتفع بالسحلات التي عمى‌"

كحيث‌اف‌‌‌"‌،‌كلع‌تحجد‌مجة‌ىحا‌الانتفاع‌كعميووضعيا تأميشاً لمجين، ولو أن يحرل عمى فهائجىا

يبقى‌ىحا‌الحق‌قائساً‌لمخاىغ‌شيمة‌فتخة‌مكػث‌العقار‌السخىػف‌تحت‌شلبقو‌فأنو‌إالسصمق‌يجخي‌عمى‌

‌لى‌السذتخي‌.إحالتو‌كتدميسو‌إلى‌حيغ‌بيعو‌بالسداد‌العمشي‌ك‌إي‌أ‌يجه

لى‌الجائغ‌السختيغ‌،‌ذلظ‌إا‌تع‌بيع‌الثسار‌مقجماً‌كأثخ‌ذلظ‌بالشدبة‌إذ‌مدألةيثػر‌بيحا‌الرجد‌بيشسا‌

ا‌باع‌إذ،‌كلكغ‌ما‌الحكع‌نحار‌ك‌الإأا‌جشيت‌بالفعل‌قبل‌تدجيل‌التشبيو‌إذف‌الثسار‌لا‌تمحق‌بالعقار‌أ

‌التاريخ‌،‌حيث‌يسكغ‌القػؿ‌قياساً‌ك‌الإأالخاىغ‌الثسار‌قبل‌تدجيل‌التشبيو‌ نحار‌ثع‌جشيت‌بعج‌ىحا
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البيع‌يدخي‌في‌مػاجية‌الجائغ‌السختيغ‌متى‌‌عمى‌ما‌جاء‌بذأف‌السخالرة‌بالأجخة‌مقجما‌بأف‌ىحا

ثابت‌التاريخ‌قبل‌تدجيل‌لع‌يكغ‌البيع‌‌إذما‌،‌أ‌1نحارأك‌الإكاف‌ثابت‌التاريخ‌قبل‌تدجيل‌التشبيو‌

‌أ ‌التي‌حرمت‌لمثسار‌مغ‌ك‌الإالتشبيو ‌يقابل‌الفائجة نحار‌فأنو‌يحق‌لمجائغ‌السختيغ‌التقجـ‌عمى‌ما

‌ ‌تاريخ ‌كحتى ‌التشبيو ‌تدجيل ‌الثسارتاريخ ‌جشي‌ىحه ‌كلعل ‌ثسار‌أ، ‌مثلب‌ىػ ‌يزخب‌ليحا بدط‌ما

ا‌تع‌الاتفاؽ‌عمى‌إذالشخيل‌فيي‌تسخ‌في‌مخاحل‌عجة‌تبجأ‌مغ‌الصمع‌مخكراً‌بالخشب‌انتياء‌بالتسخ‌،‌ف

بيع‌الثسار‌تسخاً‌كىي‌في‌مخحمة‌الصمع‌كتع‌تدجيل‌تشبيو‌ندع‌السمكية‌كىي‌في‌مخحمة‌الخشب‌كجشيت‌

‌ذلظ‌كىي‌تسخاً‌ ‌تقجر‌‌الثسار‌بعج ‌كيكػف‌مغ‌حق‌الخاىغ‌كمغ‌ثع فأنو‌يقجر‌ثسغ‌الثسار‌كىي‌رشباً

‌صبحت‌تسخاً‌كتكػف‌مغ‌حق‌الجائغ‌السختيغ.‌أف‌الثسار‌أالديادة‌في‌الثسغ‌كػف‌

 : الدببالثالث السظمب

لى‌تحكيقو‌مغ‌كراء‌ارتزائو‌العقج‌كبالتالي‌إالحي‌يدعى‌الستعاقج‌ السباشخ الغخض بالدبب يقرج

‌‌مغ‌ارتزائو ‌أالتحسل‌بالالتدامات‌التي‌مغ‌شأف‌العقج ،‌ ‌في‌ذمتو ‌جاء‌في‌مجمة‌‌ف‌يختبيا كقج

 لمعقج‌سبب يكػف‌ أف فاشتخط ،"‌‌بسقاصجىا المهر"‌تية‌في‌السادة‌الثانية‌‌الشز‌الآالعجلي‌الأحكاـ

 مشفعة‌غيخ بو قرج اإذف الذارع، يقخه أي مذخكعا لو(‌السقرج)الدبب ىحا يكػف‌ كأف مقرج أك

‌السقرج)‌الدبب يكػف‌ أف كيذتخط  العقج، يرح لع مذخكعة  تشفيح يتع حتى خاكمدتس مػجػدا(

‌.2العقج

‌السجيغ‌ بزساف التأميشي الخىغ عقج في الدبب كيتسثل ‌ذمة ‌في ‌السختيغ ‌لمجائغ ‌شخري حق

 رىغ قامةإ عيشيا كفيلب كاف أك السجيغ، ىػ كاف السخىػف‌سػاء العقار صاحب رضي كليحا،‌3الخاىغ
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 حيغ إلى قائسا بقي ثع صحيحا،ً‌ نذأ قج مزسػف‌ ىشاؾ‌ديغ يكػف‌ أف فإذ فيجب عقاره عمى تأميشي

 التأميشي الخىغ يفتخض ذلظ كعمى معو، فيديخ لمجيغ‌السزسػف‌ تابعا الخىغ كيعتبخ ،‌الخىغ انعقاد

 أك للئبصاؿ قابلب أك باشلب ـاالالتد‌ ىحا كاف اإذف بو، لزساف‌الػفاء الخىغ كجج صحيح ـاد‌تال قياـ

 ،الخاص‌ الخمف أك العاـ الخمف إلى السزسػف‌ ـاالالتد‌ الخىغ‌مع كيشتقل مثمو، الخىغ كاف الشقس

‌.ـاالالتد‌ بانقزاء الخىغ يشقزي ككحلظ

 ركغ‌الدبب بذأف القانػف‌ في السقخرة العامة القػاعج بذأنو تدخي‌ التأميشي الخىغ عقج في كالدبب

‌لع فإف ،امذخكع ػف‌يك أف يجب ليوإك‌الجافع‌أ‌الخىغ مغ السخجػة السشفعة فإف ذلظ كعمى عسػما،ً‌

‌ السادة لشز سشجا السجني‌الفمدصيشي القانػف‌ مذخكع‌في صحيحا يكػف‌ لا الخىغ فإف كغ‌كحلظي

ا‌كاف‌سببو‌غيخ‌مذخكع‌،‌كيعج‌إذ(‌مجني‌فمدصيشي‌كالتي‌نرت‌عمى‌"‌يكػف‌العقج‌باشلب‌137)

‌كاف‌الباعث‌الجافع‌إذسبب‌العقج‌غيخ‌مذخكع‌ ‌إا ‌العاـ ‌لمشطاـ ‌ك‌للآأليو‌مخالفا ،‌  جافعكالداب‌"

 مذخكعية إثبات‌عجـ عبء كيكػف‌‌،‌ذلظ عكذ‌يثبت لع ما العقػد جسيع في مفتخض السذخكع

‌ نز صخيح إلى استشادا ،‌العقج في يصعغ الحي السجيغ عاتق عمى الدبب ‌138)السادة مغ‌(

 كلػ مذخكعًا سببًا لو أف عقج كل في "يفتخض ‌فييا جاء كالتي‌‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي

‌.1العقج" بصل غيخ‌مذخكع العقج سبب أف ثبت اإذك‌ الدبب، يحكخ لع

‌ يكػف‌ أف فيو يذتخط الخسسي‌بالخىغ السزسػف‌ كالجيغ ‌العقج ‌كقت ‌في‌أمػجػدا ‌لمػجػد ‌قابلب ك

‌ الجيغ‌ تخريز قاعجة تسثل القاعجة كىحه مخررا،ً‌ الجيغ يكػف‌ أف كيذتخط ،السدتقبل

                                                           
‌‌101صمخجع سابق .ابػ‌ممػح‌:‌مػسى‌:‌‌ 1



65 

كسػؼ‌ ،1كمقجاره كمحمو كتاريخو مرجره حيث مغ كافيا تعييشا معيشا يكػف‌ أف ،‌فيجبالسزسػف‌

‌تي‌:‌نبيشيا‌تفريميا‌كفق‌الآ

  وجهد الجين السزسهن  :الولالفخع 
ك‌قابلب‌لمػجػد‌كقت‌انعقاد‌الخىغ‌،‌كلا‌يذتخط‌أف‌يكػف‌الجيغ‌السزسػف‌مػجػدا‌أنو‌يجب‌كتعشي‌أ 

‌لا‌يذتخط‌في‌محمو‌أي‌الجيغ‌السزسػف‌ف ‌عغ‌عقج‌،‌كسا ف‌يكػف‌دفع‌مبمغ‌مغ‌أف‌يكػف‌ناشئاً

كفي‌ىحا‌السعشى‌قخرت‌‌،‌ي‌مرجر‌مغ‌مرادر‌الالتداـأف‌يكػف‌الجيغ‌ناشئا‌عغ‌أيجػز‌‌إذالشقػد‌

ف‌يكػف‌محمو‌قياما‌،‌كسا‌يجػز‌أ2ردنية‌"‌اف‌الجيغ‌ىػ‌شيء‌متختب‌في‌الحمة‌"‌محكسة‌التسييد‌الأ

خلبؿ‌إعغ‌عسل‌كفي‌ىحه‌الحالة‌يزسغ‌الخىغ‌ما‌يحكع‌بو‌مغ‌تعػيس‌بدبب‌ك‌امتشاعا‌أبعسل‌

‌أف‌يكػف‌تدميع‌عيغ‌مغ‌الأ،‌ككحلظ‌يجػز‌3السجيغ‌بالتدامو ‌ما ليو‌إشارت‌أعياف‌السزسػنة‌كىحا

ن يكهن مقابل الخىن مالا مزسهنا أيذتخط العجلية‌كالتي‌جاء‌فييا‌"‌‌الأحكاـمغ‌مجمة‌‌710السادة‌

كعميو‌لا‌يجػز‌‌"‌لجل السال السغرهب ولا يرح اخح الخىن لجل مال ىه امانةخح الخىن أفيجهز 

ا‌ىمكت‌بلب‌إذالػديعة‌اك‌العارية‌كذلظ‌لكػنيا‌غيخ‌مزسػنة‌‌كضع‌الساؿ‌غيخ‌السشقػؿ‌تاميشا‌لتدميع

‌.4نة‌كتعج‌مغرػبة‌اتعج‌اك‌تقريخ‌،‌كاف‌تكغ‌استيمكت‌تمظ‌الامانة‌حيشئح‌تخخج‌مغ‌كػنيا‌ام

نو‌كبالخجػع‌ألا‌إف‌السجمة‌لع‌تزع‌نرا‌كاضحا‌يحكع‌ىحه‌السدألة‌إبالشدبة‌لمجيػف‌السدتقبمية‌فما‌أ‌

ف‌الخىغ‌مقابل‌أ‌كردأمغ‌السجمة‌‌701نو‌كبذخحو‌لشز‌السادة‌ألى‌شارح‌السجمة‌عمي‌حيجر‌سشجج‌إ

‌ ‌مدتكبلب‌غيخ‌مػجػد‌كقتإذي‌بسعشى‌في‌السدتقبل‌باشل‌أديغ‌سيمدـ عقج‌‌ا‌كاف‌الجيغ‌الحي‌سيمدـ

‌أالخىغ‌ ‌في‌ذلظ‌الػقت‌فلب‌يجػز ‌الخىغ‌مغ‌الآأي‌معجكما ف‌مقابل‌ذلظ‌الجيغ‌كقػؿ‌الخاىغ‌خح
                                                           

‌.261صمخجع سابق.عبيجات‌،‌محمد‌يػسف‌:‌‌ 1
‌568.‌صسابق‌مخجعمذار‌اليو‌في‌كتاب‌دكاس‌،‌اميغ:‌‌‌151رقع‌الرفحة‌‌1956لدشة‌‌–‌3قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 2
‌.‌262صمخجع سابق.،‌في‌ذات‌السعشى‌عبيجات‌،‌محمد‌يػسف‌:‌‌264.‌ص‌مخجع سابقي‌:‌العبيجي‌،‌عم‌ 3
‌.59ص‌‌مخجع سابقحيجر‌،‌عمي‌: 4



66 

‌الساؿ‌مقابل‌الجيغ‌الحي‌سيدتحق‌لظ‌بحمتي‌ينإلمسختيغ‌ ف‌الخىغ‌مقابل‌ألا‌إ،‌رىشت‌عشجؾ‌ىحا

‌اف‌لا‌يكػف‌أالجيغ‌السػعػد‌جائد‌مع‌ نو‌بالشطخ‌لكػف‌الجيغ‌معجكماً‌كقت‌عقج‌الخىغ‌كاف‌مغ‌اللبزـ

‌حيث‌ نداف‌لا‌يخمف‌كعجه‌كاف‌الػعج‌السحكػر‌يؤدي‌كيحسل‌عمى‌الػجػد‌ف‌الإإضيخ‌ف‌الأإجائداً

‌.‌1غالباً‌كالاعتبار‌لمغالب‌الذائع‌كليذ‌لمسغمػب‌الشادر

‌بالشدبة‌لسا‌أ‌ كىي‌الػاجبة‌التصبيق‌‌1953لدشة‌‌46رقعػف‌نرت‌عميو‌السادة‌الخابعة‌مغ‌القانما

كالتي‌جاء‌فييا‌"‌يجػز‌كضع‌الساؿ‌غيخ‌السشقػؿ‌تأميشاً‌لجيػف‌متػقفة‌أك‌مدتقبمة‌يتػقع‌تختبيا‌في‌

مغ‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌كالتي‌‌1189ككحلظ‌ما‌جاء‌بشز‌السادة‌‌،‌ذمة‌السجيغ‌في‌السدتقبل"

ك‌ديغ‌احتسالي‌،‌أك‌ديغ‌مدتقبل‌أف‌يتختب‌الخىغ‌ضسانا‌لجيغ‌معمق‌عمى‌شخط‌أجاء‌فييا‌"يجػز‌

ف‌يتحجد‌في‌عقج‌الخىغ‌أعمى‌‌،3ك‌لفتح‌حداب‌جارأ،‌‌2ف‌يتختب‌ضسانا‌لاعتساد‌مفتػحأكسا‌يجػز‌

 ضسانا الخىغ يتختب جاز‌أف لحا ،‌4ليو‌الجيغ‌"إقرى‌الحي‌يشتيي‌ك‌الحج‌الأأمبمغ‌الجيغ‌السزسػف‌

ك‌أشخط‌ عمى يكػف‌‌معمقا أف يرح بل مشجدا يكػف‌ أف الجيغ كجػد في يذتخط كلا مدتقبل، لجيغ

نسا‌يذتخط‌لرحة‌إك‌لفتح‌حداب‌جار‌،‌ك‌أف‌يتختب‌ضسانا‌لاعتساد‌مفتػح‌أاحتساليا‌،‌كسا‌يجػز‌

‌‌.5مصمقا‌لا‌كاف‌الخىغ‌باشلب‌بصلبنا‌إف‌يتع‌تحجيج‌ىحا‌الجيغ‌ك‌أالخىغ‌

                                                           
‌.‌58ص‌‌سابق.‌مخجعحيجر‌،‌عمي:‌‌‌ 1
‌ف‌من قانهن التجارة الاردني الداري الشفاذ في الزفة الغخبية عمى 118/1نرت السادة ‌ 2 اتح‌"‌في‌عقػد‌فتح‌الاعتساد‌السالي‌يمتدـ

الاعتساد‌أف‌يزع‌بعس‌الأمػاؿ‌تحت‌ترخؼ‌السعتسج‌لو‌فيحق‌لو‌أف‌يتشاكليا‌دفعة‌كاحجة‌أك‌دفعات‌متػالية‌بحدب‌احتياجو‌خلبؿ‌ميعاد‌
"‌إذا‌كانت‌الزسانة‌رىشاً‌أك‌تأميشاً‌عقارياً‌فإف‌قيج‌الخىغ‌أك‌التأميغ‌الستخح‌عشج‌العقج‌من ذات القانهن نرت عمى  120وكحلك السادة "‌

‌ابتجاء‌مغ‌تاريخ‌جسيع‌الدمف‌التي‌تحرل‌فيسا‌بعج‌بشاء‌عمى‌عقج‌فتح‌الاعتساد"‌‌يؤمغ
"‌يخاد‌بعقج‌الحداب‌الجاري‌الاتفاؽ‌الحاصل‌بيغ‌‌من قانهن التجارة الاردني الداري الشفاذ في الزفة الغخبية عمى 106نرت السادة ‌ 3

كأمػاؿ‌كإسشاد‌تجارية‌قابمة‌لمتسميظ‌يدجل‌في‌حداب‌كاحج‌لسرمحة‌‌شخريغ‌عمى‌أف‌ما‌يدمسو‌كل‌مشيسا‌للآخخ‌بجفعات‌مختمفة‌مغ‌نقػد
الجافع‌كديشاً‌عمى‌القابس‌دكف‌أف‌يكػف‌لأي‌مشيسا‌حق‌مصالبة‌الآخخ‌بسا‌سمسو‌لو‌بكل‌دفعة‌عمى‌حجة‌بحيث‌يربح‌الخصيج‌الشيائي‌كحجه‌

‌عشج‌إقفاؿ‌ىحا‌الحداب‌ديشاً‌مدتحقاً‌كمييأ‌للؤداء‌"
‌مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌.‌‌1189مغ‌القانػف‌السجني‌السرخي‌،‌كالسادة‌‌‌1140جاءت‌السادة‌‌بحات‌الرياغى‌ 4
‌.262صمخجع سابق.في‌ذات‌السعشى‌عبيجات‌،‌محمد‌يػسف‌:‌،  180.‌‌ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌:‌مػسى‌:‌‌ 5
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لى‌إكذىب‌رأي‌لتداـ‌شبيعي‌لا‌ضساناً‌‌الخسسينذاء‌الخىغ‌إمكانية‌إككحلظ‌يصخح‌الدؤاؿ‌حػؿ‌مجى‌

نو‌إحيث‌مكانية‌ذلظ‌نطخاً‌لأف‌الجيغ‌الصبيعي‌لو‌كجػد‌كاؼٍ‌يجعمو‌صالحاً‌لتقخيخ‌الخىغ‌ضساناً‌لو‌إ

‌ ‌كيفتقخ ‌السجيػنية ‌عشرخ ‌فيو ‌إيتػافخ ‌السدؤكلية لى‌عجـ‌إ‌ذىب‌الخأي‌الخاجح‌بيشسا‌،لى‌عشرخ

‌إ ‌ليذ‌لمجائغ‌دعػى‌شخرية‌كىي‌دعػى‌الجيغ‌إمكانية ‌كذلظ‌لأنو ،‌ ‌الحالة ‌الخىغ‌في‌ىحه نذاء

‌ جبار‌مجيشو‌عمى‌الػفاء‌بالالتداـ‌الصبيعي‌،‌كعميو‌لا‌يسكغ‌مشحو‌دعػى‌عيشية‌إيدتصيع‌بسػجبيا

الصبيعي‌كفالة‌ف‌يتع‌كفالة‌الالتداـ‌،‌ككحلظ‌لا‌يرح‌أ1كخاه‌مجيشو‌عمى‌الػفاءى‌الخىغ‌لإكىي‌دعػ‌

شج‌مغ‌أف‌يكػف‌التداـ‌الكفيل‌أنو‌مغ‌السبادئ‌السدتقخ‌عمييا‌في‌الكفالة‌عجـ‌جػاز‌إعيشية‌حيث‌

ف‌كفالة‌الالتداـ‌الصبيعي‌غيخ‌إالتداـ‌السجيغ‌،‌كلسا‌كانت‌الكفالة‌تتزسغ‌التداـ‌الكفيل‌التداماً‌مجنياً‌ف

‌ ‌عغ ‌عجا ،‌ ‌أجائدة ‌لػ ‌الكفالة ‌لإأف ‌سبيلًب ‌لفتحت ‌عجيدت ‌السجيغ ‌غيخ‌جبار ‌بصخيقة ‌الػفاء مى

لتداـ‌افيكػف‌السجيغ‌ب‌صمي‌،يجبخ‌الكفيل‌عمى‌الػفاء‌ثع‌يخجع‌الكفيل‌عمى‌السجيغ‌الأ‌إذ،‌مباشخة

‌.‌2جبخ‌في‌الشياية‌عمى‌الػفاء‌بالالتداـ‌كىحا‌غيخ‌جائدأشبيعي‌قج‌

‌‌: تخريص الجين السزسهن الفخع الثاني

‌مغ‌حيث‌مرجره‌كافياً‌‌شاً‌تعييكيقرج‌بتخريز‌الجيغ‌السزسػف‌تعييغ‌الجيغ‌الحي‌يخاد‌ضسانو‌‌

ا‌تعحر‌تعييغ‌إذمحمو‌كمقجاره‌ك‌ك‌‌كتاريخ‌نذػئو‌لخ‌(إ)قخض‌،‌ثسغ‌بيع‌،‌التداـ‌بعسل،‌تعػيس...

‌الجيغ ‌‌كقت‌الخىغ‌السزسػف‌‌مقجار ‌لفتح‌حداب‌جارٍ ‌الحاؿ‌في‌رىغ‌عقار‌ضساناً ‌ىػ ك‌أكسا

‌‌اداعتس ‌الأأقل‌فيكفي‌عمى‌الأ، ‌الجيغإقرى‌الحي‌يشتيي‌ف‌يعيغ‌الحج ‌لا‌يكػف‌‌،ليو‌ىحا عشجىا

إلى‌التاريخ‌السحجد‌حتى‌قرى‌السحجد،‌كسا‌يزسغ‌السبالغ‌السدتحقة‌إلا‌ىحا‌الحج‌الأالخىغ‌ضامشاً‌

                                                           
مخجع ،‌في‌ذات‌السعشى‌الدشيػري‌:‌‌130ص‌سابق مخجعكفي‌ذات‌السعشى‌فخج‌،‌تػفيق‌‌:‌‌265.صمخجع سابقالعبيجي‌،‌عمي‌:‌‌ 1

‌‌272.ص‌سابق
‌.‌32.‌ص‌2015،دار‌الثقافة‌لمشذخ‌كالتػزيع‌،‌الاردف‌.‌‌1طاحكام الالتدام ،الفار‌،عبج‌القادر‌:‌ 2
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‌لع‌يتع‌تعيإذكيتختب‌البصلبف‌‌قرى‌الستفق‌عميو،لى‌الحج‌الأكإف‌لع‌يرل‌إ السزسػف‌يغ‌الجيغ‌ا

‌:‌‌2لى‌تحقيق‌غخضيغإكقج‌قرج‌السذخع‌مغ‌كراء‌تقخيخ‌ىحه‌القاعجة‌،‌1تعييشاً‌كافياً‌

غ‌شخيق‌تخريز‌الخىغ‌عمى‌أف‌يحجد‌الجيغ‌الحي‌يخىغ‌لو‌،‌كعمى‌عحساية‌الخاىغ‌بحسمو‌ -‌أ

مشيا‌خاليا‌مغ‌الخىغ‌‌بالباقيلزساف‌ذلظ‌الجيغ‌فيحتفظ‌‌يلا‌ما‌يكفإأف‌لا‌يخىغ‌مغ‌عقاراتو‌

 لى‌ذلظ‌.احتاج‌إ‌اإذليدتصيع‌أف‌يقتخض‌عميو‌مبالغ‌أخخى‌

حساية‌مغ‌يتعاممػف‌فيسا‌بعج‌مع‌الخاىغ‌بتسكيشيع‌مغ‌معخفة‌حكيقة‌مخکد‌عقاراتو‌كمقجار‌ما‌‌ -‌ب

‌يثقل‌كلب‌مشيا‌مغ‌ديػف‌كما‌يتدع‌لتحسمو‌بعج‌ذلظ.

 الخابع : الذكمية السظمب

تدجيمو‌لجى‌لا‌بشكميا‌فلب‌يشعقج‌صحيحا‌إ‌جيغ‌عقجاً‌السشقػؿ‌تأميشا‌لميعتبخ‌عقج‌كضع‌الساؿ‌غيخ‌

ركاف‌انعقاد‌عقج‌الخىغ‌فالذكمية‌بيحا‌العقج‌تعج‌ركغ‌مغ‌أ‌جخاءات‌محجدة‌،السخجع‌السختز‌كفقا‌لإ

فالسجمة‌فمع‌تػرد‌نراً‌يحكع‌ىحه‌الحالة‌‌ثخ،‌أي‌ف‌العقج‌دكف‌أف‌يتختب‌عميو‌أكتخمفيا‌يعشي‌بصلب

‌ت ‌بيشساكذلظ‌لعجـ ‌بأنػاع‌الخىغ‌، ‌‌فريميا "‌‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌6جاء‌بشز‌السادة

‌ ‌تدجيل ‌بسعاملبت‌التأميغ‌كالترجيق‌عمييا‌‌الأراضيتتػلى‌دكائخ ‌الستعمقة ‌سشجات‌الإدانة تشطيع

كإعصاء‌كل‌مغ‌الجائغ‌كالسجيغ‌ندخة‌مشيا‌بعج‌أف‌تكػف‌قج‌أخحت‌تقخيخىسا‌بحزػر‌الذيػد‌كعيشا‌

مغ‌القانػف‌‌1180السادة‌ما‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌فقج‌جاء‌ب،‌أمحل‌إقامتيسا‌لديػلة‌التبميغ‌"‌

بيشسا‌جاء‌،‌"لا بهرقة رسسية تشظم بجائخة التدجيل لا يشعقج الخىن الخسسي إي‌"‌السجني‌الفمدصيش

‌‌"1323القانػف‌السجني‌الاردني‌بشز‌السادة‌‌

                                                           
،‌كفي‌ذات‌السعشى‌فخج‌‌‌266ص‌مخجع سابق.،كفي‌ذات‌السعشى‌العبيجي‌،‌عمي‌:‌‌263صمخجع سابق.عبيجات‌،‌محمد‌يػسف‌:‌‌‌ 1

‌.‌131ص‌مخجع سابقتػفيق‌:‌
‌.‌42صمخجع سابق. مخقذ‌،‌سميساف‌:‌‌ 2



69 

‌" ذلظ غيخ عمى اتفق اذا الا العقج نفقات الخاىغ كيمتدـ بتدجيمو الا التاميشي الخىغ يشعقج لا ككحلظ‌،

نرت‌عمى‌"‌لا‌يشعقج‌الخىغ‌الا‌اذا‌كاف‌بػرقة‌‌كالتي‌1031القانػف‌السجني‌السرخي‌بشز‌السادة‌

"‌ ‌‌،رسسية ‌اف‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌كالقانػف‌الاردني‌رقع ‌الرجد ‌46فالسلبحظ‌بيحا

‌يشبغي‌اف‌يكػف‌مدجلب‌كتتػلى‌دائخة‌‌1953لدشة‌ ‌العقج ‌بحكع‌مػحج‌بخرػص‌اف‌ىحا قج‌جاءاً

عشي‌اف‌العقارات‌الخاضعة‌لمتدجيل‌)السصػبة(‌تدجيل‌الاراضي‌تشطيع‌ىحا‌العقج‌كترجيقو‌كذلظ‌ي

ىي‌التي‌ترح‌اف‌تكػف‌محلًب‌لعقج‌الخىغ‌كاف‌الاراضي‌غيخ‌الخاضعة‌لمتدجيل‌لا‌يرح‌اف‌تكػف‌

محلب‌ليحا‌العقج‌‌،‌بيشسا‌جاء‌القانػف‌السجني‌الاردني‌كالسرخي‌بغيخ‌ىحا‌الحكع‌حيث‌انيسا‌اشتخشا‌

ي‌كلع‌يذتخشا‌اف‌يكػف‌في‌دكائخ‌التدجيل‌كانصلبقاً‌مغ‌فقط‌اف‌يتع‌افخاغ‌ىحا‌العقج‌في‌محخر‌رسس

القاعجة‌القانػنية‌اف‌السصمق‌يجخي‌عمى‌اشلبقو‌فيحا‌يعشي‌اف‌جسيع‌العقارات‌سػاء‌كانت‌خاضعة‌

‌الخىغ ‌لعقج ‌محلًب ‌تكػف ‌اف ‌يرح ‌عجمو ‌مغ ‌لمتدجيل ‌الباحث‌اف ‌كيخى ،‌ ‌اليو‌الىحا ‌يػجو تػجو

‌خارج‌حجكث‌تحايل‌عمى‌الجائشيغ‌كػف‌اف‌الخ‌‌الانتقاد‌بكػنو‌مغ‌السسكغ‌اف‌يؤدي‌الى ىغ‌اذا‌ابخـ

كبالتالي‌لا‌تتحقق‌الغاية‌السقرػدة‌مغ‌لا‌يكػف‌مقيجاً‌عمى‌سشج‌تدجيل‌العقار‌‌دكائخ‌التدجيل‌فإنو‌

الذيخ‌حساية‌لمغيخ‌الحي‌يتعامل‌مع‌السجيغ‌مغ‌التعخؼ‌عمى‌حكيقة‌الػضع‌الائتساني‌لمعقار‌محل‌

بخىػف‌سابقة‌اـ‌لا‌،‌كبالتالي‌يكػف‌تػجو‌السذخكع‌الفمدصيشي‌كالقانػف‌رقع‌الخىغ‌كما‌اذا‌كاف‌مثقلب‌

‌ىػ‌الاصػب‌.‌1953لدشة‌‌46

صػرة‌ما‌يقجـ‌عميو‌مغ‌دراؾ‌خإكالخسسية‌قج‌تقخرت‌لسرمحة‌الخاىغ‌كذلظ‌حتى‌يتسكغ‌الخاىغ‌مغ‌

صل‌ألا‌بعج‌احتياط‌كتجبخ‌،‌‌كلسرمحة‌الجائغ‌السختيغ‌كذلظ‌كي‌يتثبت‌مغ‌إـ‌عميو‌جيقمخ‌فلب‌الأ
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‌قابلب‌أكاف‌مغ‌شأف‌التعاقج‌‌ىميتو‌لمتعاقج‌أ‌ممكية‌الخاىغ‌كمغ‌ ف‌تزع‌في‌يج‌الجائغ‌السختيغ‌سشجاً

‌.1جل‌الجيغ‌،‌‌كلسرمحة‌الائتساف‌في‌ذاتوأا‌حل‌إذلى‌حكع‌إلمتشفيح‌فلب‌يحتاج‌

ف‌تكػف‌صادرة‌عغ‌مغ‌ىػ‌مختز‌بتحخيخ‌مثل‌ىحه‌العقػد‌كىي‌أقانػف‌كالخسسية‌التي‌يتصمبيا‌ال

دكائخ‌التدجيل‌حرخاً‌،‌كىحه‌الخسسية‌لازمة‌برخؼ‌الشطخ‌عغ‌الالتداـ‌السزسػف‌فقج‌يخد‌في‌كرقة‌

ا‌تخمفت‌كاف‌العقج‌إذف‌الخسسية‌ركغ‌في‌العقج‌لا‌يقػـ‌بجكنيا‌فأك‌عخفية‌،‌كلا‌ججاؿ‌في‌أرسسية‌

،‌كالخسسية‌تذتخط‌في‌رضاء‌الخاىغ‌‌2ثخ‌باعتباره‌عقج‌رىغأي‌أاً‌لا‌يتختب‌عميو‌باشلًب‌بصلبناً‌مصمق

‌.كرضاء‌الجائغ‌السختيغ

‌،إذك‌ ‌الخىغ ‌عقج ‌لتساـ ‌لازمة ‌كانت‌الخسسية ‌يجب‌كحلظ‌فإ‌ا ‌القانػف ‌يتصمبو ‌الحي ‌الذكل ‌ىحا ف

‌العقج‌،إلى‌الاتفاؽ‌الحي‌يتزسغ‌الػعج‌بإبالشدبة‌ مغ‌‌90/2كىحا‌ما‌نرت‌عميو‌السادة‌‌بخاـ‌ىحا

‌ "‌ إذا اشتخط القانهن لانعقاد العقج استيفاء شكل معين مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌بقػليا

‌أ‌،3فيحا الذكل يجب مخاعاتو أيزاً في الاتفاق الحي يتزسن الهعج بإبخام العقج" ‌يتع‌اإذما ‌لع

سترجار‌إلى‌القزاء‌لاكلا‌يجػز‌الالتجاء‌‌بخاـ‌الخىغإلداـ‌الػاعج‌بإكرقة‌الخسسية‌فلب‌يسكغ‌الػعج‌في‌

‌السذخع‌مكاف‌التيخب‌مغ‌إلى‌إحكع‌يقػـ‌مقاـ‌الخىغ‌،‌لأف‌ذلظ‌يؤدي‌ قيػد‌الذكل‌التي‌يفخضيا

حيث‌مغ‌السسكغ‌اف‌اف‌يعجؿ‌الستعاقجاف‌عغ‌ابخاـ‌العقج‌السقرػد‌الافلبت‌عقج‌الخىغ‌،‌عشج‌ابخاـ

ى‌عقج‌اتفاؽ‌تسييجي‌اك‌كعج‌باتساـ‌ىحا‌العقج‌،‌لا‌يدتػفى‌مغ‌القيػد‌الخاصة‌بذكمو‌،‌كيعسجا‌ال

                                                           
‌.281.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌ 1
‌‌134ص‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 2
‌مغ‌القانػف‌السجني‌السرخي‌.‌101مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌،‌كالسادة‌‌105بحات‌السعشى‌كالرياغة‌جاءت‌السادة‌‌ 3
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فيو‌الذكل‌السفخكض‌،‌ثع‌يدترجرا‌حكسا‌يقخر‌اتساـ‌التعاقج‌بيشيسا‌،‌كبحلظ‌يتاح‌ليسا‌اف‌يرلب‌

‌.1مغ‌شخيق‌غيخ‌مباشخ‌الى‌عجـ‌مخاعاة‌القيػد‌الستقجـ‌ذكخىا

ثخ‌قانػني‌؟‌أالذكل‌الخسسي‌السصمػب‌فيل‌يكػف‌خالياً‌مغ‌كل‌لخىغ‌لع‌يدتػؼ‌الػعج‌با‌إذكلكغ‌‌

‌مغ‌إف‌الػعج‌بأحيث‌في‌ىحا‌الرجد‌ لع‌يدتػؼ‌‌إذ‌ثخ‌قانػنيأي‌أبخاـ‌عقج‌رسسي‌لا‌يكػف‌خمػاً

‌الػعج‌لا‌يؤدي‌أصح‌‌اإذركغ‌الخسسية‌،‌ف تساـ‌التعاقج‌السقرػد‌فعلًب‌فيػ‌بحاتو‌إلى‌إف‌مثل‌ىحا

‌لسبجأ‌سمصاف‌الإامات‌كامل‌يختب‌التد‌.تعاقج‌ رادة‌،‌كىػ‌بيحه‌السثابة‌قج‌يشتيي‌عشج‌شخرية‌شبقاً

بل‌كالى‌سقػط‌‌‌،قل‌الى‌قياـ‌دعػى‌بالتعػيسأك‌عمى‌الأتساـ‌عقج‌الخىغ‌إلى‌إالسصالبة‌بالتشفيح‌

‌.‌2اجل‌الجيغ‌الحي‌يخاد‌تختيب‌الخىغ‌لزساف‌الػفاء‌بو

‌

‌  

                                                           
‌(‌/https://qistas.com،‌نقلب‌عغ‌مػقع‌قدصاس‌الالكتخكني‌)‌105السحكخة‌الايزاحية‌لمقانػف‌السجني‌الاردني‌لشز‌السادة‌‌‌ 1
‌283.ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌الدشيػري‌:‌‌136ص‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 2
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 الفرل الثاني

 اثار عقج الخىن الخسسي وانقزائو

نو‌مغ‌أ،‌رأيت‌كخرائرو‌ركانو‌لية‌عقج‌الخىغ‌الخسسي‌كالبحث‌في‌أف‌تع‌الحجيث‌عغ‌مابعج‌أ

‌الجراسة‌الزخكري‌ ‌البحث‌في‌الآكاستكسالا‌لمغاية‌مغ‌ىحه ‌العقج ‌ىحا ‌انعقج‌إثار‌التي‌يختبيا ‌ما ذا

امة‌ف‌القاعجة‌العحيث‌أ‌ثاراً‌بيغ‌عاقجيو‌كىع‌الخاىغ‌كالسختيغ‌آف‌ىحا‌العقج‌يختب‌حيث‌أ‌،‌صحيحاً‌

‌مشيا‌كلا‌يفيج‌مشيا‌غيخىسا‌،‌‌إلىثار‌العقج‌تشفح‌في‌حق‌العاقجيغ‌كلا‌تشرخؼ‌آأف‌ الغيخ‌،‌فلب‌يمتدـ

ثار‌العقج،‌كالسقرػد‌بالغيخ‌ىشا‌مغ‌لع‌آك‌ندبية‌أكىحا‌ما‌يعخؼ‌بقرػر‌حكع‌العقج‌عمى‌العاقجيغ‌

ءه‌كىع‌مغ‌يسثميع‌في‌ج‌نفدو‌كسا‌يذسل‌خمفااقشخاؼ‌العقج‌فيػ‌يذسل‌العأما‌أيكغ‌شخفا‌في‌العقج،‌

‌لمقاعجة‌العامة‌،‌‌2ف‌يكػف‌خمفاً‌خاصاً‌أما‌كأ‌1ف‌يكػف‌خمفاً‌عاماً‌أ‌ماإالعقج‌،‌كالخمف‌ ف‌أكتصبيقاً

جشبي‌عشو،‌الا‌اف‌ألى‌الغيخ‌فلب‌يختب‌في‌ذمتو‌التداماً‌كلا‌يقخر‌لو‌حقاً‌لأنو‌أثخ‌العقج‌لا‌يشرخؼ‌إ

ختب‌اثاراً‌في‌عقج‌الخىغ‌الخسسي‌مغ‌العقػد‌التي‌تف‌جة‌استثشاءات‌يقخرىا‌السذخع‌حيث‌إليحه‌القاع

مػاجية‌الغيخ‌‌كىحا‌ما‌سيتع‌الحجيث‌عشو‌في‌السبحث‌الاكؿ،‌بالاضافة‌الى‌اف‌ىحا‌العقج‌كسا‌سائخ‌

‌الخىغ‌ ‌عقج ‌انقزاء ‌عغ ‌الثاني ‌السبحث ‌في ‌الحجيث ‌تع ‌كعميو ‌الانتياء ‌الى ‌مريخه ‌فإف العقػد

‌.‌‌‌الى‌اثخ‌الػفاة‌عمى‌استسخارية‌ىحا‌العقج‌،‌بالاضافة‌الى‌انو‌تع‌التصخؽ‌الخسسي‌

 

‌  

                                                           
الخمف‌العاـ‌:‌ىػ‌مغ‌يخمف‌الدمف‌في‌ذمتو‌السالية‌كميا‌اك‌في‌جدء‌مشيا،‌كىػ‌الػارث‌اك‌السػصى‌لو‌بحرة‌شائعة‌مغ‌التخكة‌،‌‌ 1

‌كىحه‌الرفة‌لا‌تمحق‌بالذخز‌الا‌في‌حالة‌كفاة‌الدمف‌فقط.‌
‌السذتخي‌.الخمف‌الخاص:‌ىػ‌مغ‌يخمف‌الذخز‌في‌ممكيتو‌شيء‌معيغ‌بالحات‌اك‌في‌حق‌عيشي‌أخخ‌عميو‌،‌ك‌ 2
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 الخسسيالخىن عقج ثار : آولال السبحث 
شخافو‌في‌أفي‌ذمة‌‌ثاراً‌آيختب‌صحيحاً‌‌فأنو‌‌نذأا‌إذمثمو‌مثل‌سائخ‌العقػد‌‌الخسسيف‌عقج‌الخىغ‌أ

‌ل‌يختب،‌كعقج‌الخىغ‌مػاجية‌بعزيع‌البعس‌ككحلظ‌في‌مػاجية‌الغيخ‌ عيشياً‌مجائغ‌السختيغ‌حقا

ف‌يدتعسل‌حقو‌في‌تشفيح‌الخىغ‌عمى‌العقار‌أجل‌ديشو‌ا‌حل‌أإذتبعياً‌كبسػجب‌ىحا‌الحق‌يدتصيع‌

‌ديشو ‌لاستيفاء ‌ميدةالسخىػف‌كشمب‌بيعو ‌لو ‌يكػف ‌ككحلظ ‌ ‌العادييغ‌‌، ‌الجائشيغ ‌عمى‌جسيع التقجـ

تتبع‌الساؿ‌السخىػف‌‌ف‌ىحا‌الحق‌يخػلو‌ميدةإكالجائشيغ‌التاليغ‌لو‌في‌السختبة،‌ككحلظ‌ف‌لسجيشو‌الخاىغ

كما‌يقابل‌ىحه‌الحقػؽ‌مغ‌الحج‌مغ‌سمصة‌الخاىغ‌‌،‌قتزاء‌حقوأي‌يج‌يكػف‌كالتشفيح‌عميو‌لاتحت‌

‌الخاىغلسجيغ‌ا‌الخىغ‌الخسسي‌عمى‌عاتق‌التي‌يختبيا‌الالتداماتلى‌إضافة‌بالإ‌في‌ممكو‌السخىػف‌

لى‌‌بياف‌مجى‌تأثخ‌سمصات‌إضافة‌مغ‌ضساف‌سلبمة‌الساؿ‌السخىػف‌كالالتداـ‌بشفقات‌العقج‌،‌بالإ

ىحا‌عجا‌عغ‌ما‌يتختب‌عمى‌كجػد‌ىحا‌‌الخاىغ‌بػصفو‌مالكاً‌لمساؿ‌السخىػف‌بػجػد‌الخىغ‌الخسسي،

العقج‌عمى‌كل‌مغ‌لو‌حق‌عمى‌الساؿ‌السخىػف‌مغ‌الغيخ‌كبياف‌مجى‌تأثيخ‌كجػد‌الخىغ‌الخسسي‌

‌في‌السصالب‌التالية‌:‌‌سػؼ‌نقػـ‌بتبيانيا‌تفريميا‌كذلظعمى‌حقػؽ‌الغيخ‌،‌كىحا‌كمو‌

 بين الستعاقجين الخسسيثار عقج الخىن : آالولالسظمب 

يفاء‌لمغاية‌إشخافو‌كذلظ‌أثاراً‌بيغ‌آف‌عقج‌الخىغ‌الخسسي‌كغيخه‌مغ‌العقػد‌يختب‌إعلبه‌فكسا‌ذكخنا‌أ‌

‌ارت ‌أالسخجػة‌مغ‌كجػده‌كبيجؼ‌تحقيق‌مقرج‌العقج‌،‌كلحا ‌السصمب‌البحث‌في‌الالتدامات‌يشا بيحا

‌الخىغ‌ ‌عقج ‌سػاء‌كالتي‌السختيغ‌الجائغ‌لمخاىغ‌ك‌‌الخسسيكالحقػؽ‌التي‌يختبيا ‌سشػضحياعمى‌حج

‌‌‌ي.تفخع‌التالية‌كذلظ‌كفقا‌للآتفريمياً‌في‌الأ
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 بالشدبة لمخاىن الخسسيثار الخىن آ:  الولالفخع 

كعميو‌يتختب‌‌،‌الخاىغالسجيغ‌ف‌ىحا‌العقج‌ىػ‌مغ‌العقػد‌السمدمة‌لجانب‌كاحج‌كىػ‌أ‌علبهأ‌شخنا‌كسا‌أ

مغ‌تػافخ‌‌لو‌نسا‌لا‌بجكإ‌،‌رادتو‌السشفخدة‌لا‌يسكشو‌فدخ‌عقج‌الخىغ‌الخسسيأف‌الخاىغ‌بإعمى‌ذلظ‌

ليذ مغ‌السجمة‌بقػليا‌"‌‌717شارت‌اليو‌السادة‌أالسختيغ‌عمى‌ذلظ،‌كىحا‌تصبيقاً‌لسا‌الجائغ‌مػافقة‌

ىع‌الحقػؽ‌كالالتدامات‌التي‌تشذأ‌عغ‌أ‌"‌،‌كلعل‌‌ن يفدخ عقج الخىن بجون رضى السختينإلمخاىن 

‌ ‌الخاىغ ‌السجيغ ‌كبحمة ‌لسرمحة ‌الخسسي ‌الخىغ ‌كحقو‌‌ىيعقج ‌السخىػف ‌الساؿ ‌عمى ‌سمصاتو بقاء

‌بزساف‌سلبمة‌كبقاء‌الساؿ‌ بالانتفاع‌مشو‌عمى‌كجو‌لا‌يمحق‌الزخر‌بالخىغ‌‌ككحلظ‌يكػف‌ممدماً

‌-:  تيعمى‌الشحػ‌الآ‌السخىػف‌كغيخىا‌مغ‌الالتدامات‌كالحقػؽ‌كالتي‌سيتع‌تبيانيا

 اولا : حقهق الخاىن 

تجخيج‌الخاىغ‌مغ‌ممكية‌الساؿ‌السخىػف‌كلا‌مغ‌حيازتو‌،‌لحا‌لى‌إنو‌لا‌يؤدي‌أب‌الخسسييستاز‌الخىغ‌

‌إف ‌كحائدا ‌مالكا ‌باعتباره ‌بدمصاتو ‌محتفطا ‌يبقى ‌الخاىغ ‌السجيغ ‌كالاستغلبؿ‌ف ‌الاستعساؿ ‌حق فمو

كحق‌الجائغ‌‌السخىػف‌‌ةف‌تزسغ‌سلبمأ،‌كلكغ‌تفخض‌عميو‌بعس‌القيػد‌التي‌مغ‌شأنيا‌كالترخؼ‌

ثار‌آنسا‌ىي‌مغ‌إثار‌الخىغ‌ك‌آاىغ‌التي‌سشحكخىا‌ىي‌ليدت‌مغ‌ف‌حقػؽ‌الخ‌إ،‌كعميو‌ف‌السختيغ‌

لى‌حقو‌في‌كفاء‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ‌قبل‌حمػؿ‌إضافة‌،‌بالإ1الخاىغ‌لمعقار‌السخىػف‌‌ممكيةحق‌

‌‌-:‌جموأ

ك‌صاحب‌حق‌الترخؼ‌أمخاىغ‌باعتباره‌مالكا‌لحيث‌يجػز‌‌: حق الترخف في العقار السخىهن  -1

‌الساؿ‌دكف‌ألمجيغ‌‌السػضػع‌تأميشاً‌في‌الساؿ‌غيخ‌السشقػؿ‌ ف‌يؤثخ‌ذلظ‌أف‌يترخؼ‌في‌ىحا

ي‌ترخؼ‌مادي‌لا‌أعمى‌حقػؽ‌الجائغ‌السختيغ‌،‌كعميو‌يجػز‌لو‌الترخؼ‌في‌العقار‌السخىػف‌

                                                           
‌‌140ص‌مخجع سابق،‌كفي‌ذات‌السعشى‌فخج،‌تػفيق‌:‌88صمخجع سابق . سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌ 1
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ف‌يترخؼ‌أك‌يحجث‌تحديشات‌عميو‌،‌ككحلظ‌يجػز‌لو‌أبشية‌أيزخ‌بحقػؽ‌السختيغ‌كأف‌يكيع‌

 .1كالخىغ‌ي‌ترخؼ‌قانػني‌كالبيع‌كالفخاغأ

لمسجيغ‌تي‌جاء‌فييا‌"‌ال‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌10‌/2ليو‌بػضػح‌السادة‌إشارت‌أكىحا‌ما‌

أف‌يبيع‌أك‌يفخغ‌فخاغاً‌قصعياً،‌بسػافقة‌الجائغ،‌السحل‌الحي‌كضع‌تأميشاً‌لمجيغ‌إلى‌شخز‌آخخ‌يقبل‌

نقل‌ذلظ‌الجيغ‌إلى‌ذمتو‌عمى‌أف‌تبقى‌معاممة‌التأميغ‌بالسحل‌السحكػر‌عمى‌ما‌ىي‌عميو‌"‌ككحلظ‌

ات‌السرجقة‌إلى‌الجائشيغ‌كالتي‌جاء‌فييا‌"‌تجفع‌الجيػف‌السجرجة‌بالدشج‌ذات‌القانػف‌مغ‌‌14السادة‌

‌بحيث‌يكػف‌ ‌كعمى‌تختيب‌درجات‌امتيازىع ‌مشيع ‌كل ‌في‌سشج ‌السشرػص‌عمييا ‌الذخكط ضسغ

لمجائغ‌الدابق‌حق‌الخجحاف‌عمى‌مغ‌يميو‌في‌الجرجات،‌كذلظ‌بعج‌أف‌يدقط‌مغ‌أثساف‌السبيع‌ما‌

ديشيع‌فتدمع‌السبالغ‌‌أنفق‌في‌ىحا‌الدبيل‌في‌دكائخ‌التدجيل،‌أما‌الجائشػف‌الحيغ‌لع‌يخاجعػا‌لكبس

‌كاف‌ثسغ‌السبيع‌غيخ‌إذالتي‌تخريع‌إلى‌مرخؼ‌معتسج‌لتقيج‌باسع‌دائخة‌التدجيل‌كلحدابيع،‌ك‌ ا

كالتي‌تعشي‌بػضػح‌عمى‌‌‌،كاؼ‌لدجاد‌الجيغ‌فممجائغ‌الحق‌في‌مصالبة‌السجيغ‌بالباقي‌عمى‌حجة‌"

‌.‌2لأكثخ‌مغ‌دائغ‌حق‌السجيغ‌في‌كضع‌مالو‌غيخ‌السشقػؿ‌تأميشاً‌

"‌ليذ‌لأحج‌‌756كالسجمة‌بشز‌السادة‌‌1953لدشة‌‌46رقعفي‌القانػف‌‌ف‌السذخع‌كالسلبحظ‌ىشا‌أ

ا‌ما‌رغب‌إذكرد‌شخط‌مػافقة‌الجائغ‌في‌حالة‌قج‌أ،‌‌ف‌رفيقو‌"إذمغ‌الخاىغ‌كالسختيغ‌بيع‌الخىغ‌بلب‌

‌أ ‌بيع ‌في ‌السجيغ ،‌ ‌الجائغ ‌في‌حفظ‌حق ‌مشو ‌كحخصاً ‌السخىػف‌كذلظ‌رعاية ‌الساؿ ‌فخاغ ‌إك ف‌ألا

و‌بالشز‌مش‌1193لع‌يػرد‌ذلظ‌الذخط‌حيث‌جاءت‌السادة‌الفمدصيشي‌السذخع‌كفي‌القانػف‌السجني‌

                                                           
،‌مع‌ضخكرة‌الاشارة‌الى‌اف‌نز‌‌141ص‌مخجع سابقكفي‌ذات‌السعشى‌‌فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌‌570.ص‌مخجع سابقدكاس‌،‌اميغ:‌‌ 1

‌–‌743ىغ‌بأذف‌الخاىغ‌يريخ‌الخىغ‌الاكؿ‌باشلًب"‌الا‌اف‌نرػص‌السجمة‌مغ‌مغ‌السجمة‌جاء‌بسا‌يمي‌"‌اذا‌رىغ‌السختيغ‌الخ‌‌745السادة‌
‌.1953لدشة‌‌46لا‌يسكغ‌تصبيقيا‌عمى‌الخىغ‌الخسسي‌لكػنو‌تع‌الغاءىا‌لتعارضيا‌مع‌نرػص‌القانػف‌الخاص‌رقع‌‌756

‌‌570.ص‌مخجع سابقدكاس‌،‌اميغ‌:‌‌ 2
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‌الآ "‌ ن يؤثخ ذلك في حق الجائن أن يترخف في العقار السخىهن ، دون أيجهز لمخاىن  تي

كرد‌قيجا‌عاماً‌كىػ‌أنسا‌إكبالتالي‌فأف‌السذخع‌لع‌يذتخط‌مػافقة‌الجائغ‌في‌ىحه‌الحالة‌ك‌‌ ، "السختين

ف‌الجائغ‌السختيغ‌يستمظ‌ميدتي‌أنو‌كبسا‌إاف‌لا‌يؤثخ‌ذلظ‌عمى‌حقػؽ‌الجائغ‌السختيغ‌كالحي‌نججه‌

ي‌حق‌ا‌ما‌تختب‌أإذف‌حقػقو‌عمى‌العقار‌السخىػف‌لا‌تتأثخ‌كلا‌يتع‌الانتقاص‌مشيا‌إالتقجـ‌كالتتبع‌ف

‌1953لدشة‌‌46رقعشي‌في‌القانػف‌،‌كبالتالي‌يغجك‌اشتخاط‌السذخع‌الفمدصيلاحق‌عمى‌حق‌الخىغ‌

‌‌كالسجمة ‌كجػد ‌الجائغ‌عمى‌البيع‌كالفخاغ‌غيخ‌مبخرة ‌السشصق‌الدميعمػافقة خاصة‌كأف‌‌كلا‌يجعسيا

لى‌الغيخ‌تكػف‌مثقمة‌بحق‌الخىغ‌ما‌داـ‌الخىغ‌قج‌تع‌تدجيمو‌قبل‌انتقاؿ‌العقار‌عشجما‌تشتقل‌ممكيتو‌إ

‌.السمكية

ف‌يذتخط‌عمى‌الخاىغ‌عجـ‌الترخؼ‌في‌لمجائغ‌السختيغ‌أح‌ىشا‌ىػ‌ىل‌يحق‌كلكغ‌الدؤاؿ‌السصخك‌

نو‌لا‌يرح‌ىحا‌الاشتخاط‌كذلظ‌لكػف‌سمصة‌الترخؼ‌تعتبخ‌أجابة‌عميو‌تكػف‌بالسخىػف‌؟‌كالإ‌العقار

لى‌تعارض‌ىحا‌الاشتخاط‌مع‌شبيعة‌إضافة‌مغ‌الشطاـ‌العاـ‌الحي‌لا‌يجػز‌الاتفاؽ‌عمى‌خلبفو‌بالإ

‌لى‌تسكالحي‌ييجؼ‌إ‌الخسسيالخىغ‌ ‌لمساؿ‌دكف ‌الائتسانية ‌الكيسة ‌مغ ‌السالظ‌مغ‌الاستفادة ف‌أيغ

‌ف ‌كبالتالي ‌سمصاتو ‌مغ ‌الخىغ‌إيحخمو ‌عقج ‌مقتزى ‌مع ‌يتشافى ‌لكػنو ‌باشلب ‌يقع ‌الاتفاؽ ‌ىحا ف

‌.1الخسسي

ا‌ترخؼ‌في‌السخىػف‌بالبيع‌إذثخ‌الستختب‌عمى‌الخاىغ‌ثارتو‌في‌ىحا‌الجانب‌حػؿ‌الأإكلكغ‌ما‌تع‌

‌إلى‌أ‌مجدأ ‌شخاص‌متعجديغ ‌بتػجيو ‌السختيغ ‌قياـ ‌إكالحي‌يدتتبعو لى‌كل‌ىؤلاء‌إجخاءات‌التشفيح

ف‌ألى‌تصييخ‌نريبو‌،‌كليحا‌يخى‌إنتيجة‌التجاء‌كل‌مشيع‌‌فاء‌حقو‌مجدأشخاص‌كاحتساؿ‌استيالأ

‌ ‌مع‌مخاعاة ‌فػراً ‌بجيشو ‌الشحػ‌يزعف‌تأميشو‌كيكػف‌لمسختيغ‌السصالبة ف‌أترخؼ‌الخاىغ‌عمى‌ىحا

                                                           
‌.‌266صمخجع سابق.عبيجات‌،‌محمد‌يػسف‌:‌،‌في‌ذات‌السعشى‌268.ص‌‌مخجع سابقالعبيجي‌،‌عمي‌:‌‌ 1
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حق‌في‌الترخؼ‌في‌العقار‌فلب‌يرح‌أف‌تػقع‌عميو‌العقاب‌بدقػط‌ا‌كاف‌يخػؿ‌الخاىغ‌الذإالقانػف‌

لى‌إضافة‌بالإ‌ف‌ترخفو‌لغ‌يؤثخ‌في‌حق‌الجائغأياه‌كما‌داـ‌إجل‌لأنو‌يدتعسل‌حقاً‌خػلو‌القانػف‌الأ

نو‌في‌أ،‌كىي‌سمصة‌تقجيخية‌لسحكسة‌السػضػع‌كيخى‌الباحث‌‌1عجـ‌سخياف‌ترخفات‌الخاىغ‌بحقو

‌‌ىحا ‌الالتجاء ‌يسكغ ‌فأنو ‌يشطسو ‌نز‌قانػني ‌لخمػ ‌كنطخاً ‌في‌إالرجد ‌الباحثة ‌العامة ‌القػاعج لى

شخنا‌أف‌في‌استعساؿ‌الحق،‌كلكغ‌مع‌كجاىة‌ىحا‌الخأي‌الحي‌مػضػع‌الزخر‌ككحلظ‌قاعجة‌التعد

‌الحالة‌ىػ‌انو‌عمى‌الجائغ‌السختيغ‌تتبع‌كل‌جدء‌مغ‌العقار‌في‌يج‌مغ‌ اليو‌فأف‌الحكع‌في‌ىحه

‌.2اشتخاه‌

يبقػػػػػى‌حػػػػق‌الػػػػػخاىغ‌فػػػػي‌الانتفػػػػػاع‌مػػػػػغ‌ :دارة العقـــــار السخىـــــهن إاســـــتعسال واســـــتغلال و حــــق  -2

‌إذحػػػػق‌الػػػػخىغ‌الستختػػػػب‌عمػػػػى‌ىػػػػحا‌العقػػػػار‌‌دالعقػػػػار‌السخىػػػػػف‌قائسػػػػا‌كلا‌يػػػػؤثخ‌فػػػػي‌ذلػػػػظ‌مجػػػػخ‌

ف‌يبيعيػػػػػا‌كيخجػػػػػع‌ذلػػػػػظ‌أكلػػػػػو‌‌هيدػػػػػتػلي‌عمػػػػػى‌ثسػػػػػار‌ف‌يدػػػػػتعسل‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌ك‌أيجػػػػػػز‌لػػػػػو‌

،‌‌كىػػػػػػحا‌كمػػػػػػو‌يكػػػػػػػف‌مذػػػػػػخكشا‌بعػػػػػػجـ‌بسمكيػػػػػػة‌كحيػػػػػػازة‌السػػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػػف‌لػػػػػػى‌احتفػػػػػػا ‌الػػػػػػخاىغ‌إ

 .3لحاؽ‌الزخر‌بالعقار‌السخىػف‌إك‌أك‌بأضعافيا‌أالانتقاص‌مغ‌قيسة‌الخىغ‌

التػػػػي‌جػػػػاء‌بيػػػػا‌"‌لمسػػػػجيغ‌أف‌‌1953لدػػػػشة‌‌46رقػػػػعمػػػػغ‌القػػػػانػف‌‌9ليػػػػو‌السػػػػادة‌إشػػػػارت‌أكىػػػػحا‌مػػػػا‌

يشتفػػػػػع‌بػػػػػالسحلبت‌التػػػػػي‌كضػػػػػعيا‌تأميشػػػػػاً‌لمػػػػػجيغ،‌كلػػػػػو‌أف‌يحرػػػػػل‌عمػػػػػى‌فػائػػػػػجىا،‌كسػػػػػا‌يعػػػػػػد‌عميػػػػػو‌

مػػػػػػغ‌القػػػػػػانػف‌‌1194ليػػػػػػو‌السػػػػػػادة‌إشػػػػػػارت‌أكػػػػػػل‌ضػػػػػػخر‌أك‌تخخيػػػػػػب‌يحرػػػػػػل‌فييػػػػػػا‌"‌ككػػػػػػحلظ‌مػػػػػػا‌

رػػػػػػؿ‌عمػػػػػى‌غمتػػػػػو‌دارة‌عقػػػػػاره‌السخىػػػػػػف‌كالحإخاىغ‌حػػػػػق‌السػػػػػجني‌الفمدػػػػػصيشي‌التػػػػػي‌جػػػػػاء‌بيػػػػػا‌"‌لمػػػػػ

                                                           
‌.‌98صمخجع سابق .،‌.في‌ذات‌السعشى‌سػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌‌141.ص‌‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌ 1
‌.‌398.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌‌ 2
‌.‌‌140صمخجع سابق. مخقذ‌،‌سميساف‌:‌‌ 3
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حتػػػػى‌تػػػػاريخ‌تدػػػػجيل‌تشبيػػػػو‌نػػػػدع‌السمكيػػػػة‌عشػػػػج‌عػػػػجـ‌كفػػػػاء‌الػػػػجيغ‌،‌كتمحػػػػق‌غمتػػػػو‌بالعقػػػػار‌السخىػػػػػف‌

‌‌.مغ‌ىحا‌التاريخ‌"

نيػػػػا‌قػػػػج‌حػػػػجدت‌فتػػػػخة‌يكػػػػػف‌أمػػػػغ‌القػػػػانػف‌السػػػػجني‌الفمدػػػػصيشي‌سػػػػتجج‌‌‌1194كبتػػػػجقيق‌نػػػػز‌السػػػػادة

لػػػػػجى‌‌فييػػػػػا‌لمػػػػػخاىغ‌الانتفػػػػػاع‌مػػػػػغ‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌كىػػػػػي‌حتػػػػػى‌تػػػػػاريخ‌تدػػػػػجيل‌تشبيػػػػػو‌نػػػػػدع‌السمكيػػػػػة

لا‌إ،‌1دائػػػػخة‌التدػػػػجيل‌حيػػػػث‌تعتبػػػػخ‌كامػػػػل‌غمػػػػة‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌مػػػػغ‌ممحقػػػػات‌الػػػػخىغ‌بقػػػػػة‌القػػػػانػف‌

و‌كفقػػػػاً‌لمقػاعػػػػج‌العامػػػػة‌مػػػػغ‌نػػػػأكحيػػػػث‌،‌‌1953لدػػػػشة‌‌46رقػػػػعنشػػػػا‌لا‌نجػػػػج‌ىػػػػحا‌القيػػػػج‌فػػػػي‌القػػػػانػف‌أ

ف‌حػػػػػػق‌انتفػػػػػػاع‌الػػػػػػخاىغ‌بالعقػػػػػػار‌إفػػػػػػمػػػػػػا‌لػػػػػػع‌يقػػػػػػع‌دليػػػػػػل‌التقييػػػػػػج‌‌شلبقػػػػػػوإالسصمػػػػػػق‌يجػػػػػػخي‌عمػػػػػػى‌‌فأ

لػػػػى‌حػػػػيغ‌تشفيػػػػح‌عقػػػػج‌الػػػػخىغ‌الخسػػػػسي‌كنػػػػدع‌ممكيػػػػة‌الػػػػخاىغ‌جبػػػػخا‌عشػػػػو‌عشػػػػج‌إخىػػػػػف‌يبقػػػػى‌قائسػػػػا‌الس

‌.‌2كىحا‌مػقف‌القانػف‌السجني‌الاردني‌ايزاً‌‌عجـ‌الػفاء‌بكيسة‌الجيغ‌السزسػف‌

ثػػػػػار‌حػػػػػق‌الػػػػػخاىغ‌بتػػػػػأجيخ‌السػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػف‌نقاشػػػػػات‌فقييػػػػػة‌كاسػػػػػعة‌دعػػػػػت‌آنػػػػػو‌كبيػػػػػحا‌الرػػػػػجد‌إلا‌أ

ع‌ىػػػػحا‌الحػػػػق‌بشرػػػػػص‌خاصػػػػة‌حيػػػػث‌جػػػػاء‌بالسػػػػادة‌الخامدػػػػة‌مػػػػغ‌لػػػػى‌تشطػػػػيإالسذػػػػخع‌الفمدػػػػصيشي‌

يمػػػػػػي‌"‌عشػػػػػػجما‌يصمػػػػػػب‌كضػػػػػػع‌عقػػػػػػار‌تأميشػػػػػػاً‌لػػػػػػجيغ،‌يجػػػػػػب‌أف‌‌مػػػػػػا‌1953لدػػػػػػشة‌‌46رقػػػػػػعالقػػػػػػانػف‌

ا‌كػػػػػاف‌ذلػػػػػظ‌العقػػػػػار‌مػػػػػأجػراً‌أـ‌لا‌إذتقػػػػػجـ‌كثيقػػػػػة‌مرػػػػػجقة‌مػػػػػغ‌مخجػػػػػع‌مخػػػػػتز‌تتزػػػػػسغ‌بيػػػػػاف‌مػػػػػا‌

تديػػػػج‌عمػػػػى‌مػػػػجة‌السجايشػػػػة،‌فتختػػػػب‌ا‌كػػػػاف‌مػػػػأجػراً‌ككانػػػػت‌مػػػػجة‌إيجػػػػاره‌إذمػػػػع‌بيػػػػاف‌مػػػػجة‌إيجػػػػاره،‌فػػػػ

عمػػػػػػى‌السدػػػػػػتأجخ‌أف‌يعصػػػػػػي‌تعيػػػػػػجاً‌بػػػػػػإخلبء‌العقػػػػػػار‌عشػػػػػػج‌حمػػػػػػػؿ‌أجػػػػػػل‌السجايشػػػػػػة،‌أك‌أف‌يعصػػػػػػي‌

ا‌أعصػػػػى‌أحػػػػجىسا‌إذيصمػػػػب‌بيػػػػع‌ذلػػػػظ‌السػػػػاؿ‌إلا‌عشػػػػج‌انتيػػػػاء‌مػػػػجة‌الإجػػػػارة،‌فػػػػ‌لا‌الػػػػجائغ‌تعيػػػػجاً‌بػػػػأف

‌."‌تعيجاً‌بسا‌ذكخ‌يشطع‌سشج‌الإدانة‌كفق‌ما‌ىػ‌مبيغ‌في‌السادة‌الآتية

                                                           
‌.‌‌1044،‌كفي‌ىحا‌الاتجاه‌ايزا‌تػجو‌السذخع‌السرخي‌ضسغ‌قانػنو‌السجني‌بالسادة‌183.ص‌مخجع سابقمػسى‌ابػ‌ممػح‌:‌‌ 1
مشو‌"‌لمخاىغ‌رىشا1336‌‌ً.‌كىحا‌ما‌يدتفاد‌ايزا‌مغ‌مػقف‌القانػف‌السجني‌الاردني‌بالسادة‌‌269ص‌مخجع سابق ، العبيجي،‌عمي‌:‌‌ 2

‌تاريخ‌ندع‌ممكيتو‌جبخاً‌عشج‌عجـ‌كفاء‌الجيغ‌"تأميشياً‌حق‌ادارة‌عقاره‌السخىػف‌كالحرػؿ‌عمى‌غمتو‌حتى‌
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لػػػػػػػػداـ‌قػػػػػػػػانػني‌إي‌أيجػػػػػػػػار‌كفػػػػػػػػق‌القػػػػػػػػانػف‌الدػػػػػػػػاري‌فػػػػػػػػي‌فمدػػػػػػػػصيغ‌لا‌يػجػػػػػػػػج‌كحيػػػػػػػػث‌إف‌عقػػػػػػػػػد‌الإ

كفقػػػػػػا‌لسػػػػػػا‌اسػػػػػػتقخ‌عميػػػػػػو‌الاجتيػػػػػػاد‌القزػػػػػػائي‌لسحكسػػػػػػة‌‌الأراضػػػػػػيبتدػػػػػػجيميا‌لػػػػػػجى‌دكائػػػػػػخ‌تدػػػػػػجيل‌

سػػػػػػػالفة‌الػػػػػػػحكخ‌يكػػػػػػػػف‌لدامػػػػػػػا‌عمػػػػػػػى‌مػػػػػػػجيخ‌فأنػػػػػػػو‌كتصبيقػػػػػػػا‌لػػػػػػػشز‌السػػػػػػػادة‌الػػػػػػػشقس‌الفمدػػػػػػػصيشية‌،‌

ف‌يػػػػػػشطع‌تقخيػػػػػػخا‌بػاقػػػػػػع‌الحػػػػػػاؿ‌مبيشػػػػػػا‌فيػػػػػػو‌أالعقػػػػػػار‌السخىػػػػػػػف‌ك‌ف‌يقػػػػػػػـ‌بالكذػػػػػػف‌عمػػػػػػى‌أالتدػػػػػػجيل‌

،‌كعميػػػػػو‌ف‌يػقػػػػػع‌مػػػػػغ‌قبػػػػػل‌الػػػػػجائغ‌كالحاضػػػػػخيغ‌أف‌كجػػػػػج‌ك‌أكصػػػػػاؼ‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌كشػػػػػاغميو‌أ

خاء‌معاممػػػػػػة‌الػػػػػػػخىغ‌يػػػػػػػتع‌تشطػػػػػػػيع‌سػػػػػػػشج‌أثشػػػػػػػاء‌إجػػػػػػػ‌ذايجػػػػػػػار‌سػػػػػػاري‌الشفػػػػػػػإف‌ىشػػػػػػػاؾ‌عقػػػػػػػج‌أا‌تبػػػػػػيغ‌إذ

يجػػػػػار‌حجػػػػػة‌عمػػػػػى‌رة‌،‌كيكػػػػػػف‌ىػػػػػحا‌الإليػػػػػو‌السػػػػػادة‌السػػػػػحكػ‌إشػػػػػارت‌أالسجايشػػػػػة‌عمػػػػػى‌الشحػػػػػػ‌الػػػػػحي‌

‌.الجائغ‌السختيغ‌كػنو‌قج‌نذأ‌كتختب‌قبل‌نذػء‌حق‌الخىغ

شػػػػػػغاؿ‌السدػػػػػػتأجخة‌لمعقػػػػػػار‌مػضػػػػػػػع‌أف‌"‌أردنيػػػػػػة‌ىػػػػػػحا‌الرػػػػػػجد‌قػػػػػػخرت‌محكسػػػػػػة‌التسييػػػػػػد‌الأكفػػػػػػي‌

دعػػػػػى‌مشػػػػع‌السعارضػػػػة‌بسػجػػػػب‌عقػػػػج‌صػػػػحيح‌كثابػػػػت‌التػػػػاريخ‌كمرػػػػجؽ‌مػػػػغ‌السػضػػػػف‌السخػػػػتز‌

شػػػػغاؿ‌إعقػػػػار‌تأميشػػػػا‌لمػػػػجيغ‌يجعػػػػل‌مػػػػغ‌حقيػػػػا‌الاسػػػػتسخار‌‌فػػػػي‌مانػػػػة‌العاصػػػػسة‌قبػػػػل‌كضػػػػع‌الأفػػػػي‌

‌مذػػػػػتخي‌العقػػػػػار‌بالامتشػػػػػاع‌عػػػػػغ‌معارضػػػػػتيا‌فػػػػػي‌الانتفػػػػػاع‌بالسػػػػػأجػر" ،‌ككػػػػػحلظ‌‌1السػػػػػأجػر‌كيمػػػػػدـ

يجػػػػػػار‌خصػػػػػػي‌ثابػػػػػػت‌التػػػػػػاريخ‌إجخ‌العقػػػػػػار‌بسػجػػػػػػب‌عقػػػػػػج‌أشػػػػػػغاؿ‌السدػػػػػػتإف‌"‌أيزػػػػػػا‌أمػػػػػػا‌قخرتػػػػػػو‌

مانػػػػة‌عسػػػػاف‌الكبػػػػخى‌قبػػػػل‌كضػػػػع‌العقػػػػار‌كمػػػػغ‌ضػػػػسشو‌السػػػػأجػر‌تأميشػػػػا‌لمػػػػجيغ‌أكمرػػػػجؽ‌عميػػػػو‌مػػػػغ‌

                                                           
،‌‌571ص‌مخجع سابقمذار‌اليو‌في‌كتاب‌الجكتػر‌دكاس،‌اميغ:‌‌4673ص‌1997لدشة‌‌1308قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 1

لسجنية والتجارية من سشة الاجتياد القزائي )السبادئ القانهنية لسحكسة التسييد في السهاد اخلبد‌،‌محمد‌:‌كمذار‌اليو‌ايزا‌في‌كتاب‌
‌.‌‌83،ص‌.عساف‌:‌الجار‌العمسية‌الجكلية‌لمشذخ‌كالتػزيع‌.‌4.ج‌‌1ط‌( .1998حتى سشة 1992
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يجػػػػار‌الثابػػػػت‌التػػػػاريخ‌حجػػػػة‌عمػػػػى‌فتكػػػػػف‌يػػػػج‌السدػػػػتأجخ‌عمػػػػى‌السػػػػأجػر‌مذػػػػخكعة‌كيعتبػػػػخ‌عقػػػػج‌الإ

‌.‌1"‌مغ‌قانػف‌البيشات‌12عسلب‌بالسادة‌‌الغيخ‌كمشيع‌البشظ‌السختيغ

‌ ‌1953لدشة‌‌46مغ‌القانػف‌رقع‌‌8كمغ‌تجقيق‌نز‌السادة ‌‌ ‌أنجج ‌قج كجبت‌لتدجيل‌عقج‌أنيا

بخاـ‌عقج‌الخىغ‌ككانت‌مجة‌ىحا‌العقج‌تديج‌عغ‌إجارة‌ساري‌السفعػؿ‌قبل‌إالخىغ‌في‌ضل‌كجػد‌عقج‌

عصاء‌تعيج‌مغ‌السدتأجخ‌بأخلبء‌العقار‌عشج‌إ‌‌ -: الولمخيغ‌:‌أحجى‌إف‌يتػافخ‌أمجة‌السجايشة‌‌

لا‌عشج‌انتياء‌إعصاء‌تعيج‌مغ‌الجائغ‌بأف‌لا‌يصمب‌بيع‌العقار‌إ -والثاني :جل‌السجايشة‌،‌أحمػؿ‌

‌ ‌السادة ‌ىحه ‌التي‌كردت‌بيا ‌كمغ‌الػاضح‌كحدب‌الريغة ،‌ ‌الاجارة ‌جاءت‌لتسشع‌دكائخ‌أمجة نيا

‌مخيغ‌سالفي‌الحكخ‌.إحجى‌الأكجػد‌‌معاممة‌الخىغ‌في‌حالة‌عجـالتدجيل‌مغ‌ابخاـ‌ىحه‌

قانػنية‌لمتعيج‌السعصى‌مغ‌قبل‌السدتأجخ‌بأخلبء‌العقار‌عشج‌شكالية‌ىشا‌تكسغ‌في‌الكيسة‌الكلكغ‌الإ

خاصة‌في‌ضل‌ا‌رفس‌تشفيح‌ما‌تعيج‌بو‌إذجباره‌عمى‌التخمية‌إمكانية‌إجل‌السجايشة‌كمجى‌أحمػؿ‌

‌ ‌نز‌السادة ‌‌4كجػد ‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ‌رقع ‌قانػف ‌‌62مغ كالتي‌حطخت‌عمى‌‌1953لدشة

بخلبؼ‌الحالات‌السحجدة‌في‌نز‌السادة‌الخابعة‌كالتي‌تكػف‌ىحه‌ي‌مدتأجخ‌أالسحاكع‌الحكع‌بتخمية‌

‌بالإ ‌الحالة‌مػضػع‌البحث‌ليذ‌مغ‌ضسشيا ‌التخمية‌حتى‌في‌كقت‌حمػؿ‌إلى‌عجـ‌إضافة مكانية

‌الإ ‌يكػف‌خاضعاً‌أجل‌انتياء‌مجة ‌لقانػف‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ‌كػنو ‌في‌العقارات‌الخاضعة جارة

‌.متجاد‌القانػنيللب

فخد‌ليا‌أثخىا‌في‌الػاقع‌العسمي‌كقج‌أشكالية‌ك‌لى‌ىحه‌الإإف‌السذخع‌الفمدصيشي‌قج‌تشبو‌أ‌كالحي‌نخاه‌

‌ ‌في‌السادة ‌خاصاً كسا أنو ليذ ‌كالتي‌نرت‌عمى‌"‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌13حكساً
                                                           

،‌‌571ص‌مخجع سابقمذار‌اليو‌في‌كتاب‌الجكتػر‌دكاس،‌‌اميغ:‌‌4717ص‌1997لدشة‌‌685قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 1
،‌كيقابل‌ىحه‌السادة‌في‌قانػف‌البيشات‌الفمدصيشي‌السادة‌‌91كص‌‌502،ص‌السخجع الدابق  ‌كمذار‌اليو‌ايزا‌في‌كتاب‌خلبد‌،‌محمد‌:

‌.‌‌18رقع‌
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لمسحاكم أن تشظخ في دعاوى الإيجار خلافاً لسا ىه مجون في سشجات الإدانة السبحهث عشيا في 

‌بسعشى‌‌الخامدةالسادة  ‌أ" ‌إذنو ‌عمى ‌السدتأجخ ‌كافق ‌السأجػر‌عشج‌إ‌ا ‌خصي‌بأخلبء ‌تعيج عصاء

جل‌الجيغ‌،‌يدقط‌حقو‌في‌الامتجاد‌القانػني‌لعقج‌الايجار‌الخاضع‌أك‌حمػؿ‌أيجار‌انتياء‌مجة‌الإ

‌بالإ ‌ىحا ‌فيزاؼ‌تعيجه ‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ ‌لقانػف ‌في‌نز‌لى‌حالات‌الإإخلبء ‌الػاردة خلبء

‌.1مغ‌قانػف‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ‌‌‌4السادة

برػرة‌مباشخة‌‌ي‌نز‌قانػني‌يشطع‌ىحه‌الحالة‌ألا‌يػجج‌‌بأنو‌إشكاليةنو‌يثار‌في‌ىحا‌الرجد‌غيخ‌أ

‌ك‌ ‌بالإأخاصة ‌لاحق ‌كالسدتأجخيغ ‌السالكيغ ‌قانػف ‌ف ‌القانػف ‌عمى ‌‌46رقعصجار ‌‌1953لدشة

‌في‌فأك‌‌كبالتالي‌تكػف‌احكامو‌ىي‌الػاجبة‌التصبيق‌شالسا‌تع‌إلغاء‌أي‌نز‌سابق‌يتعارض‌معو،‌

ف‌معطع‌أا‌عمسشا‌إذشكالية‌عسمية‌كبيخة‌خاصة‌إثيخ‌ينو‌أمغ‌السؤكج‌بقاء‌الػضع‌عمى‌ما‌ىػ‌عميو‌

‌كالسد ‌السالكيغ ‌لقانػف ‌خاضعة ‌تكػف ‌العالية ‌الائتسانية ‌الكيسة ‌ذات ‌فمدصيغ ‌في تأجخيغ‌العقارات

‌بيج‌السدتأجخ‌إبقاء‌الأ‌كبالتالي ‌مشو‌أا‌إذمخ‌رىشاً ‌ف‌نز‌السادة‌الخابعةأخاصة‌ك‌راد‌التخمية‌شػعاً

بزخكرة‌‌كنخى‌‌امغ‌الشطاـ‌العاـ‌كلا‌يجػز‌الاتفاؽ‌عمى‌مخالفتي‌يى‌مغ‌قانػف‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ

‌ ‌تخمية‌إالتػصية ‌صلبحية ‌السحكسة ‌كيعصي ‌الحالة ‌ىحه ‌يشطع ‌قانػني ‌نز ‌بأفخاد ‌السذخع لى

‌ ‌إذالسدتأجخ ‌لمعقار ‌كالسدتأجخ ‌الخاىغ ‌بيغ ‌التػاشؤ ‌لحالات ‌مشعاً ‌كذلظ ‌التعيج ‌ىحا ‌قجـ ضخاراً‌إا

‌‌‌بالسختيغ‌.

الخىغ‌نذاء‌عقج‌إيجار‌ساري‌السفعػؿ‌كقت‌إا‌كاف‌ىشاؾ‌عقج‌إذنو‌أكلكغ‌ما‌يثار‌في‌ىحا‌السػضػع‌

خلبء‌بخاـ‌الخىغ‌ككحلظ‌لع‌يتع‌تقجيع‌تعيج‌خصي‌مغ‌السدتأجخ‌بالإإليو‌عشج‌إشارة‌الخسسي‌كلع‌يتع‌الإ

                                                           
معيج‌ابحاث‌الدياسات‌الاقترادية‌الاطار القانهني لمسداكن في الاراضي الفمدظيشية السحتمة )دراسة مقارنة ( ، دكديغ‌،‌محسػد‌:‌‌ 1

‌.47،‌ص‌‌2014الفمدصيشي‌)ماس(‌.‌فمدصيغ‌.
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جل‌‌فسا‌ىػ‌مريخ‌عقج‌الخىغ‌ككحلظ‌ما‌ىػ‌مريخ‌السدتأجخ‌عشجما‌يتع‌التشفيح‌عمى‌عشج‌حمػؿ‌الأ

‌العقار‌السخىػف‌؟

‌الإ‌ ‌عمى‌الذق‌كلعل ‌ع‌الأكؿجابة ‌تقخيخ‌صحة ‌التداؤؿ‌ىػ ‌لا‌يحكع‌مغ ‌الخىغ‌كذلظ‌لكػنو قج

كىحا‌ما‌‌عمى‌البصلبف‌في‌ىحه‌الحالة‌1953لدشة‌‌46رقعبالبصلبف‌بجكف‌نز‌كلع‌يشز‌القانػف‌

كسا‌نجج‌أنيا‌تػصمت‌إلى‌‌لى‌"إشارت‌أحيث‌في‌إحجى‌قخاراتيا‌‌‌قخرتو‌محكسة‌الشقس‌الفمدصيشية

مغ‌قانػف‌كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌‌5لع‌يشطع‌برػرة‌تتفق‌مع‌نز‌السادة‌‌10‌‌/99أف‌سشج‌الجيغ‌رقع‌

‌لمجيغ‌التي‌أكجبت‌تقجيع‌كثيقة‌مرجقة‌مغ‌مخجع‌مختز‌تتزسغ‌ما‌ ا‌كاف‌ذلظ‌إذالسشقػلة‌تأميشاً

ا‌كانت‌مجة‌إيجاره‌تديج‌عمى‌مجة‌السجايشة‌فيتختب‌عمى‌إذالعقار‌مأجػراً‌أـ‌لا‌مع‌بياف‌مجة‌إيجاره،‌ف

السجايشة،‌أك‌أف‌يعصي‌الجائغ‌تعيجاً‌بأف‌لا‌السدتأجخ‌أف‌يعصي‌تعيجا‌بإخلبء‌العقار‌عشج‌حمػؿ‌أجل‌

‌ف ‌الإجارة، ‌انتياء‌مجة ‌سشج‌إذيصمب‌بيع‌ذلظ‌الساؿ‌إلا‌عشج ‌ذكخ‌يشطع ‌بسا ‌تعيجاً ‌أعصى‌أحجىسا ا

‌،‌1الإدانة،‌غيخ‌أنشا‌نخى‌أف‌عجـ‌تشطيع‌سشج‌الجيغ‌كفق‌الأسذ‌السحكػرة‌لا‌يعيب‌الدشج‌السحكػر‌"‌

‌ ‌عقج ‌كجػد ‌بأف ‌أرى ‌إكلكغ ‌يؤدي ‌السختيغ ‌عمع ‌دكف ‌السخىػف ‌العقار ‌عمى ‌إيجار ضعاؼ‌إلى

‌ك‌استحقاؽ‌الجيغ‌السزسػف‌.أضافية‌إالتأميشات‌كيكػف‌مغ‌حق‌السختيغ‌شمب‌تأميشات‌

ا‌كاف‌قج‌سجل‌إذف‌السدتأجخ‌أجابة‌عميو‌تكػف‌إلى‌الذق‌الثاني‌مغ‌التداؤؿ‌لعل‌الإما‌بالشدبة‌أ‌

‌قانػف‌البيشاتمغ‌‌18لسادة‌ا‌لستصمباتيجاره‌تاريخ‌ثابت‌كفقاً‌إف‌لعقج‌أك‌أعقجه‌في‌دائخة‌التدجيل‌

‌2الفمدصيشي ‌عمى‌السختيغ‌حتى‌ك‌‌، ‌يكػف‌حجة ‌إفأنو ‌التدجيل‌كػنو ‌يدجل‌في‌دائخة ‌لع ‌سبقأف

                                                           
‌نقلب‌عغ‌مػقع‌السقتفي‌30/10/2003فرل‌بتاريخ‌‌2003لدشة‌‌23حكع‌محكسة‌الشقس‌الفمدصيشية‌رقع‌‌ 1
يكػف‌ (‌2(‌لا‌يكػف‌الدشج‌العخفي‌حجة‌عمى‌الغيخ‌بالشدبة‌لتاريخو‌إلا‌مشحُ‌أف‌يكػف‌لو‌تاريخ‌ثابت‌،‌1حيث‌نرت‌ىحه‌السادة‌عمى‌"‌‌ 2

أ.‌أف‌يرادؽ‌عميو‌كاتب‌العجؿ،‌ب.‌أف‌يثبت‌مزسػنو‌في‌كرقة‌أخخى‌ثابتة‌التاريخ‌رسسياً،ج.‌أف‌يؤشخ‌:لمدشج‌العخفي‌تاريخ‌ثابت‌مغ‌يػـ
‌أف‌يربح‌ عميو‌قاضٍ‌أك‌مػضف‌عاـ‌مختز،‌د.‌كفاة‌أحج‌مسغ‌ليع‌عمى‌الدشج‌أثخ‌معتخؼ‌بو‌مغ‌خط‌أك‌إمزاء‌أك‌برسة،‌أك‌مغ‌يػـ
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‌السختيغ ‌حق ‌عمى ‌‌بالتاريخ ‌أ، ‌إذما ‌التاريخ ‌ثابت ‌يكغ ‌لع ‌فأا ‌التدجيل ‌دائخة ‌في ‌مدجلب ف‌إك

أية‌حجية‌بسػاجية‌يكػف‌ممدماً‌بالتخمية‌عشج‌التشفيح‌عمى‌العقار‌السخىػف‌كلا‌يكػف‌لعقجه‌السدتأجخ‌

‌‌.‌السختيغ

في‌قخارىا‌كالحي‌جاء‌بو‌"‌قج‌استقخ‌القزاء‌بأنو‌ليو‌‌محكسة‌الشقس‌الفمدصيشية‌إكىحا‌ما‌اتجيت‌

السبحػث‌عشيا‌ليدت‌لمسحاكع‌أف‌تبحث‌في‌دعاكي‌الإيجار‌خلبفاً‌لسا‌ىػ‌مجكف‌في‌سشجات‌الجيغ‌

‌لمجيغ‌تػجب‌عمى‌السجيغ‌تقجيع‌ ‌تأميشاً ‌مغ‌قانػف‌كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة ‌الخامدة في‌السادة

كثيقة‌تفيج‌أف‌العقار‌السصمػب‌رىشو‌مؤجخاً،‌كقج‌استقخ‌الاجتياد‌عمى‌أف‌التاريخ‌الثابت‌لعقج‌الإيجار‌

العجؿ،‌كلا‌يعتج‌بعقج‌الإيجار‌ىػ‌تاريخ‌الترجيق‌عميو‌مغ‌مخجع‌مختز،‌دائخة‌التدجيل،‌أك‌كاتب‌

‌18السبخز‌بعج‌تشطيع‌سشج‌الجيغ‌إف‌لع‌يكغ‌مرجقاً‌قبل‌تاريخ‌تشطيع‌سشج‌الجيغ‌كفقاً‌لشز‌السادة‌

‌.1مغ‌قانػف‌البيشات‌"

يجػػػػػار‌كرتػػػػػػب‌القػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الفمدػػػػػصيشي‌قػػػػػج‌فرػػػػػل‌فػػػػػي‌مػضػػػػػػع‌حجيػػػػػة‌عقػػػػػػد‌الإمذػػػػػخكع‌ف‌إ

القػػػػػػػػانػف‌السػػػػػػػػػجني‌مذػػػػػػػػخكع‌مػػػػػػػػػغ‌‌1195السػػػػػػػػادة‌‌فػػػػػػػػيحكاميػػػػػػػػا‌ألػػػػػػػػػى‌إشػػػػػػػػار‌أحػػػػػػػػالات‌متعػػػػػػػػجدة‌ك‌

يجػػػػػػػار‌الرػػػػػػػادر‌مػػػػػػػغ‌الػػػػػػػخاىغ‌لا‌يشفػػػػػػػح‌فػػػػػػػي‌حػػػػػػػق‌الػػػػػػػجائغ‌(‌الإ1الفمدػػػػػػػصيشي‌كالتػػػػػػػي‌جػػػػػػػاء‌فييػػػػػػػا‌"‌

يجػػػػػار‌ا‌لػػػػػع‌يكػػػػػغ‌الإإذفػػػػػ‌ا‌كػػػػػاف‌ثابػػػػػت‌التػػػػػاريخ‌قبػػػػػل‌تدػػػػػجيل‌تشبيػػػػػو‌نػػػػػدع‌السمكيػػػػػة‌،إذلا‌إالسػػػػػختيغ‌

جػػػػخة‌،‌كلػػػػع‌تعجػػػػل‌فيػػػػو‌الأ‌ك‌كػػػػاف‌قػػػػج‌عقػػػػج‌بعػػػػج‌تدػػػػجيل‌التشبيػػػػوأثابػػػػت‌التػػػػاريخ‌عمػػػػى‌ىػػػػحا‌الػجػػػػو‌،‌

(‌لا‌يكػػػػػػػػػػف‌2دارة‌الحدػػػػػػػػشة‌،‌عسػػػػػػػػاؿ‌الإأ‌مكػػػػػػػػغ‌اعتبػػػػػػػػػاره‌داخػػػػػػػػلب‌فػػػػػػػػي‌أا‌إذلا‌إفػػػػػػػػلب‌يكػػػػػػػػػف‌نافػػػػػػػػحا‌

                                                           

‌في‌أف‌الػرقة‌قج‌صجرت‌قبل‌مدتحيلًب‌عمى‌أحج‌مغ‌ىؤلاء‌أف‌يكتب‌أك‌يبرع‌لعمة‌في‌ج دسو،‌ىػ.‌كقػع‌أي‌حادث‌آخخ‌يكػف‌قاشعاً
‌كقػعو"‌
نقلب‌عغ‌مػقع‌السقتفي.‌30/10/2003فرل‌بتاريخ‌‌2003لدشة‌‌23حكع‌محكسة‌الشقس‌الفمدصيشية‌رقع‌‌   1  
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لا‌لسػػػػػػجة‌كيػػػػػػة‌نافػػػػػػحا‌فػػػػػػي‌حػػػػػػق‌الػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌إالايجػػػػػػار‌الدػػػػػػابق‌عمػػػػػػى‌تدػػػػػػجيل‌تشبيػػػػػػو‌نػػػػػػدع‌السم

‌.1لع‌يكغ‌قج‌سجل‌قبل‌قيج‌الخىغ‌"‌خسدة‌سشػات‌،‌ما

لػػػػػى‌صػػػػػشفيغ‌بحدػػػػػب‌تػػػػػاريخ‌إيجػػػػػار‌عقػػػػػػد‌الإسػػػػػالفة‌الػػػػػحكخ‌السػػػػػادة‌‌ع‌‌فػػػػػيك‌حيػػػػػث‌صػػػػػشف‌السذػػػػػخ‌

ف‌العقػػػػػػػد‌التػػػػػػي‌ألػػػػػػى‌إشػػػػػػار‌أنػػػػػػو‌إحيػػػػػػث‌،‌تشطيسيػػػػػػا‌مقارنػػػػػػة‌بتػػػػػػاريخ‌تدػػػػػػجيل‌تشبيػػػػػػو‌نػػػػػػدع‌السمكيػػػػػػة‌

ابخمػػػػت‌قبػػػػل‌تػػػػاريخ‌تدػػػػجيل‌تشبيػػػػو‌نػػػػدع‌السمكيػػػػة‌تكػػػػػف‌حجػػػػة‌عمػػػػى‌السػػػػختيغ‌لسػػػػجة‌خسدػػػػة‌سػػػػشػات‌

‌عقػػػػج‌الإ ‌يجػػػػار‌نافػػػػحاً‌فحيشػػػػو‌يكػػػػػف‌عقػػػػج‌الإيجػػػػار‌قبػػػػل‌تػػػػاريخ‌تدػػػػجيل‌الػػػػخىغ‌مػػػػا‌لػػػػع‌يكػػػػغ‌قػػػػج‌ابػػػػخـ

بيػػػػػو‌نػػػػػدع‌بخمػػػػػت‌بعػػػػػج‌تػػػػػاريخ‌تدػػػػػجيل‌تشأمػػػػػا‌الرػػػػػشف‌الثػػػػػاني‌كىػػػػػػ‌العقػػػػػػد‌التػػػػػي‌أ،‌‌لكامػػػػػل‌مجتػػػػػو‌

ا‌إذلا‌إجػػػػخة‌فػػػػلب‌تكػػػػػف‌حجػػػػة‌عمػػػػى‌السػػػػختيغ‌كلا‌تكػػػػػف‌نافػػػػحة‌فػػػػي‌حقػػػػو‌السمكيػػػػة‌كلػػػػع‌تعجػػػػل‌فيػػػػو‌الأ

‌.‌2ة‌الحدشةدار‌عساؿ‌الإأ‌ف‌ىحا‌العقج‌يسكغ‌اعتباره‌داخلب‌في‌أقجر‌قاضي‌السػضػع‌

‌الػػػػػػخاىغ‌عقػػػػػػج‌إذلػػػػػػع‌يػػػػػػشطع‌حالػػػػػػة‌‌1953لدػػػػػػشة‌‌46رقػػػػػػعكمػػػػػػغ‌الجػػػػػػجيخ‌بالػػػػػػحكخ‌اف‌القػػػػػػانػف‌ ا‌ابػػػػػػخـ

ف‌لمػػػػػػخاىغ‌الحػػػػػػق‌فػػػػػػي‌أمشػػػػػػو‌سػػػػػػشجج‌‌9نػػػػػػو‌كتصبيقػػػػػػا‌لػػػػػػشز‌السػػػػػػادة‌ألا‌إيجػػػػػػار‌بعػػػػػػج‌قيػػػػػػج‌الػػػػػػخىغ‌الإ

ليػػػػو‌السػػػػادة‌التاسػػػػعة‌مػػػػغ‌إشػػػػارت‌أجيخ‌كػنػػػػو‌داخػػػػلب‌فػػػػي‌الانتفػػػػاع‌مػػػػغ‌العػػػػيغ‌السخىػنػػػػة‌الػػػػحي‌التػػػػأ

حػػػػاؽ‌الزػػػػخر‌بػػػػالسختيغ‌كلا‌بالسػػػػاؿ‌بعػػػػجـ‌إل‌كالػػػػحي‌يكػػػػػف‌مذػػػػخكشا1953‌‌ًلدػػػػشة‌‌46رقػػػػعالقػػػػانػف‌

لػػػػػى‌اليػػػػػػـ‌الػػػػػحي‌يشػػػػػدع‌بػػػػػو‌ممكيػػػػػة‌السػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػف‌مػػػػػغ‌ذمػػػػػة‌إ‌السخىػػػػػػف‌كيكػػػػػػف‌ىػػػػػحا‌العقػػػػػج‌نافػػػػػحاً‌

ليػػػػػو‌السػػػػػادة‌إشػػػػػارت‌ألػػػػػى‌السذػػػػػتخي‌كىػػػػػحا‌مػػػػػا‌إحالتػػػػػو‌إي‌ببيعػػػػػو‌بػػػػػالسداد‌العمشػػػػػي‌ك‌أالسػػػػػجيغ‌الػػػػػخاىغ‌

ا‌مدػػػػػػػػت‌الحاجػػػػػػػػة،‌أف‌إذعمػػػػػػػػى‌دكائػػػػػػػػخ‌التدػػػػػػػػجيل،‌‌"‌1953لدػػػػػػػػشة‌‌46رقػػػػػػػػعمػػػػػػػػغ‌القػػػػػػػػانػف‌‌13/5
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‌تخميػػػػػة‌السحػػػػػل‌الػػػػػحي‌بيػػػػػع‌عمػػػػػى‌الػجػػػػػو‌السػػػػػحكػر‌فػػػػػي‌الفقػػػػػخة‌ تكتػػػػػب‌إلػػػػػى‌مػػػػػأمػر‌الإجػػػػػخاء‌بمػػػػػدكـ

‌"‌.الخابعة‌كتدميسو‌لسغ‌أحيل‌عميو

‌السدػػػػتأجخنػػػػأردنيػػػػة‌ىػػػػحا‌الرػػػػجد‌قػػػػخرت‌محكسػػػػة‌التسييػػػػد‌الأكفػػػػي‌‌ خلبء‌العقػػػػار‌الػػػػحي‌بػػػػإ‌و‌"‌يمػػػػدـ

حكػػػػػاـ‌ألػػػػػى‌إجػػػػػل‌الػػػػػجيغ‌كذلػػػػػظ‌سػػػػػشجا‌أاسػػػػػتأجخه‌حػػػػػيغ‌كػػػػػاف‌مػضػػػػػػعا‌تأميشػػػػػا‌لػػػػػجيغ‌عشػػػػػجما‌يحػػػػػل‌

لا‌قامػػػػػػت‌إك‌‌1953لدػػػػػػشة‌‌46لمػػػػػػجيغ‌رقػػػػػػع‌‌مػػػػػػػاؿ‌تأميشػػػػػػاً‌السػػػػػػادة‌الخامدػػػػػػة‌مػػػػػػغ‌قػػػػػػانػف‌كضػػػػػػع‌الأ

غ‌لدػػػػػشج‌التػػػػػأمي‌حيػػػػػل‌عميػػػػػو‌بعػػػػػج‌السدايػػػػػجة‌الجاريػػػػػة‌تشفيػػػػػحاً‌إدائػػػػػخة‌الاجػػػػػخاء‌بأخلبئػػػػػو‌كتدػػػػػميسو‌لسػػػػػغ‌

مػػػػػػغ‌‌13مػػػػػػغ‌السػػػػػػادة‌‌1،3،4،5الػػػػػػحي‌تتػػػػػػػلاه‌دائػػػػػػخة‌التدػػػػػػجيل‌عسػػػػػػلب‌بأحكػػػػػػاـ‌الفقػػػػػػخات‌‌السػػػػػػحكػر،

ف‌يحفػػػػػظ‌حػػػػػق‌الػػػػػجائغ‌فػػػػػي‌أالقػػػػػانػف‌السػػػػػحكػر‌،‌كذلػػػػػظ‌اف‌السذػػػػػخع‌كبسػجػػػػػب‌ىػػػػػحه‌الشرػػػػػػص‌اراد‌

جػػػػارة‌تشػػػػتقز‌مػػػػغ‌ىػػػػحه‌الكيسػػػػة‌إك‌أقيػػػػج‌‌أياسػػػػتيفاء‌ديشػػػػو‌مػػػػغ‌قيسػػػػة‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌شميقػػػػا‌مػػػػغ‌

ميغ‌،‌كلا‌يػػػػخد‌احتجػػػػاج‌السدػػػػتأجخ‌بالحسايػػػػة‌التػػػػي‌أبػػػػار‌عشػػػػج‌تشطػػػػيع‌سػػػػشج‌التػػػػالتػػػػي‌كانػػػػت‌محػػػػل‌اعت

جارتػػػػػػو‌انعقػػػػػػجت‌إف‌أيدػػػػػػبغيا‌قػػػػػػانػف‌السػػػػػػالكيغ‌كالسدػػػػػػتأجخيغ‌عمػػػػػػى‌عقػػػػػػػد‌ايجػػػػػػار‌العقػػػػػػارات‌ذلػػػػػػظ‌

عمػػػػى‌مػػػػػأجػر‌تعمػػػػق‌بػػػػػو‌حػػػػق‌الغيػػػػػخ‌قبػػػػل‌انعقادىػػػػػا‌كلػػػػيذ‌فػػػػػي‌قػػػػانػف‌السػػػػػالكيغ‌كالسدػػػػتأجخيغ‌مػػػػػا‌

نػػػػت‌متختبػػػػة‌عمػػػػى‌العقػػػػار‌قبػػػػل‌انعقػػػػاد‌الاجػػػػارة‌....‌كعميػػػػو‌ا‌كاإذيمغػػػػي‌حقػػػػػؽ‌الغيػػػػخ‌فػػػػي‌السػػػػأجػر‌

جػػػػل‌الػػػػجيغ‌أجػػػػارة‌كحتػػػػى‌حمػػػػػؿ‌فيدػػػػتسخ‌السدػػػػتاجخ‌فػػػػي‌تسمػػػػظ‌تمػػػػظ‌مشفعػػػػة‌السػػػػأجػر‌مػػػػغ‌تػػػػاريخ‌الإ

‌.‌1جارة‌بعج‌ىحا‌التاريخ‌"حالة‌القصعية‌عمى‌السذتخي‌كلا‌يجػز‌استسخار‌الإكالإ

‌السػػػػجيغ‌الػػػػخاىغ‌مػػػػغ‌حقػػػػو‌فػػػػي‌الذػػػػفعة‌‌ككػػػػحلظ‌فػػػػأف‌كضػػػػع‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌تاميشػػػػاً‌ لمػػػػجيغ‌لا‌يحػػػػخـ

ا‌إذميػػػػػخي‌حدػػػػػب‌الاحػػػػػػاؿ‌(‌،‌ككػػػػػحلظ‌ك‌الأأخػػػػػخ)‌السسمػػػػػػؾ‌ػيػػػػػة‌الثابػػػػػت‌لػػػػػو‌فػػػػػي‌العقػػػػػار‌الآالأكلك‌
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قػػػػػػاـ‌السػػػػػػجيغ‌الػػػػػػخاىغ‌ببيػػػػػػع‌العقػػػػػػار‌السخىػػػػػػػف‌لمػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌رضػػػػػػاءاً‌فيثبػػػػػػت‌فيػػػػػػو‌حػػػػػػق‌الذػػػػػػفعة‌

عػػػػغ‌صػػػػاحبو‌‌شخيػػػػق‌السػػػػداد‌العمشػػػػي‌جبػػػػخاً‌‌بيػػػػع‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌عػػػػغمػػػػا‌تػػػػع‌ا‌‌إذػيػػػػة‌،‌امػػػػا‌الأكلك‌

 .‌1ػيةالأكلك‌أفلب‌يسكغ‌السصالبة‌بو‌بالذفعة‌

 ثانيا : التدامات الخاىن 

‌لجانػػػػػب‌كاحػػػػػلػػػػػاف‌عقػػػػػج‌ا تػػػػػي‌لػػػػػى‌الحقػػػػػػؽ‌الإضػػػػػافة‌ج‌كىػػػػػػ‌الػػػػػخاىغ‌دكف‌السػػػػػختيغ‌،‌فبالأخىغ‌ممػػػػػدـ

نػػػػػػػو‌ايزػػػػػػػا‌يشذػػػػػػػئ‌التدامػػػػػػػات‌فػػػػػػػي‌ذمػػػػػػػة‌السػػػػػػػجيغ‌الػػػػػػػخاىغ‌كىػػػػػػػحه‌يختبيػػػػػػػا‌ىػػػػػػػحا‌العقػػػػػػػج‌لعاقجيػػػػػػػو‌،‌فأ

‌الالتدامات‌ىي‌:‌

ـــــدام بزـــــسان ســـــلامة  -1 لػػػػػى‌إشػػػػػارة‌الإب‌:  )التـــــدام ايجـــــابي وســـــمبي( الســـــال السخىـــــهن الالت

بعػػػػػػج‌ابػػػػػػخاـ‌عقػػػػػػج‌‌الحقػػػػػػػؽ‌التػػػػػػي‌يبقػػػػػػى‌السػػػػػػجيغ‌الػػػػػػخاىغ‌محتفطػػػػػػا‌بيػػػػػػا‌عمػػػػػػى‌العقػػػػػػار‌السخىػػػػػػػف‌

اثشػػػػاء‌مسارسػػػػػتو‌‌يستشػػػػع‌شخرػػػػػياً‌بػػػػػأف‌يتسثػػػػل‌‌ايزػػػػػا‌يكػػػػػف‌كاقعػػػػػاً‌عميػػػػو‌التدامػػػػػاً‌‌نػػػػوفإ‌،‌الػػػػخىغ

ي‌ضػػػػػخر‌أ‌الحػػػػػاؽ‌مػػػػػغ‌شػػػػػأنومػػػػػادي‌اك‌قػػػػػانػني‌ي‌عسػػػػػل‌أعػػػػػغ‌الكيػػػػػاـ‌بػػػػػ‌لحقػقػػػػػو‌السذػػػػػخكعة

،‌ككػػػػػػػػحلظ‌‌ك‌قيستػػػػػػػػو‌الائتسانيػػػػػػػػةأ‌كمذػػػػػػػػتسلبتو‌سػػػػػػػػػاء‌بالػػػػػػػػجائغ‌السػػػػػػػػختيغ‌اك‌بالسػػػػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػػػػف‌

يقػػػػػع‌مػػػػغ‌الغيػػػػػخ‌عمػػػػػى‌الذػػػػيء‌السخىػػػػػػف‌سػػػػػػاء‌قػػػػانػني‌ي‌تعػػػػػخض‌أف‌يسشػػػػػع‌يكػػػػػف‌ممتدمػػػػػا‌بػػػػأ

ف‌يشػػػػػدع‌ممكيػػػػػة‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌اـ‌جػػػػػدء‌مشػػػػػو‌اـ‌مػػػػػغ‌شػػػػػأنو‌أكػػػػػاف‌مػػػػػغ‌شػػػػػأف‌ىػػػػػحا‌التعػػػػػخض‌

 ق‌مغ‌الحقػؽ‌يزخ‌بالجائغ‌السختيغ.اف‌يتقخر‌لمغيخ‌ح

‌ذاتخػػػػػإلػػػػػى‌تعػػػػػخض‌الغيػػػػػخ‌السػػػػػادي‌فػػػػػلب‌يزػػػػػسشو‌الػػػػػخاىغ‌كيكػػػػػػف‌مػػػػػغ‌حػػػػػق‌السػػػػػختيغ‌إامػػػػػا‌بالشدػػػػػبة‌

ي‌عسػػػػػل‌مػػػػػغ‌شػػػػػأنو‌اف‌يػػػػػشقز‌ا‌قػػػػػاـ‌الػػػػػخاىغ‌بػػػػػأإذكعميػػػػػو‌‌الػسػػػػػائل‌الكفيمػػػػػة‌بسشػػػػػع‌ىػػػػػحا‌التعػػػػػخض،‌

خيػػػػػػخ‌اف‌يعتػػػػػػخض‌عميػػػػػػو‌كسػػػػػػا‌لػػػػػػو‌اف‌يتخػػػػػػح‌مػػػػػػغ‌فميػػػػػػحا‌الأنقاصػػػػػػاً‌كبيػػػػػػخاً‌إحػػػػػػق‌الػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌
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قامػػػػػة‌حػػػػػارس‌عمػػػػػى‌الذػػػػػيء‌السخىػػػػػػف‌إف‌تحفػػػػػظ‌حقػػػػػو‌كػػػػػأف‌يصمػػػػػب‌أنيا‌أالاجػػػػػخاءات‌التػػػػػي‌مػػػػػغ‌شػػػػػ

رجػػػػػاع‌مػػػػػا‌تػػػػػع‌ندعػػػػػو‌مػػػػػغ‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌كيكػػػػػػف‌لمػػػػػجائغ‌إك‌ألػػػػػخاىغ‌تمفػػػػػو‌اأك‌يصمػػػػػب‌تػػػػػخميع‌مػػػػػا‌أ

‌.1جخاءاتنفقيا‌عمى‌مثل‌ىحه‌الإأكػف‌قج‌يالخجػع‌عمى‌الخاىغ‌بكل‌الشفقات‌التي‌

السقػػػػػػخرة‌ضػػػػػػسغ‌قػاعػػػػػػج‌‌كفقػػػػػػا‌لمقػاعػػػػػػج‌العامػػػػػػة‌متختبػػػػػػا‌بحمػػػػػػة‌السػػػػػػجيغ‌الػػػػػػخاىغ‌كىػػػػػػحا‌الالتػػػػػػداـ‌يكػػػػػػػف‌

)لا‌ضػػػػػخر‌مػػػػػغ‌مػػػػػػاد‌‌‌ليػػػػػو‌السجمػػػػػة‌إشػػػػػارت‌أسػػػػػا‌كفقػػػػػا‌لالتعدػػػػػف‌فػػػػػي‌اسػػػػػتعساؿ‌الحػػػػػق‌،‌ككػػػػػحلظ‌

ا‌إذك‌‌)....،3(‌‌....حػػػػػجث‌فيػػػػػو‌عيبػػػػػا‌لدمػػػػػو‌الزػػػػػػسافأك‌أىمػػػػػظ‌الػػػػػخاىغ‌الػػػػػخىغ‌أ‌ا‌إذ)‌،‌2كلا‌ضػػػػػخار(

خػػػػػخ‌الػػػػػخىغ‌آتمػػػػػف‌أا‌إذ،‌)4حػػػػػجث‌فيػػػػػو‌عيبػػػػػا‌سػػػػػقط‌مػػػػػغ‌الػػػػػجيغ‌بسقػػػػػجار‌قيستػػػػػو(أك‌أىمكػػػػػو‌السػػػػػختيغ‌أ‌

‌الإ ‌.‌5(تلبؼ‌كتكػف‌تمظ‌الكيسة‌رىشا‌عشج‌السختيغ‌يعصي‌قيستو‌يػـ

كالتػػػػػي‌جػػػػػاء‌بيػػػػػا‌"‌‌1953لدػػػػػشة‌‌46رقػػػػػعليػػػػػو‌السػػػػػادة‌التاسػػػػػعة‌مػػػػػغ‌القػػػػػانػف‌إشػػػػػارت‌أككػػػػػحلظ‌مػػػػػا‌

لمسػػػػػجيغ‌أف‌يشتفػػػػػع‌بػػػػػالسحلبت‌التػػػػػي‌كضػػػػػعيا‌تأميشػػػػػاً‌لمػػػػػجيغ،‌كلػػػػػو‌أف‌يحرػػػػػل‌عمػػػػػى‌فػائػػػػػجىا،‌كسػػػػػا‌

مػػػػغ‌‌1197ليػػػػو‌السػػػػادة‌إشػػػػارت‌أ،‌ككػػػػحلظ‌مػػػػا‌‌يعػػػػػد‌عميػػػػو‌كػػػػل‌ضػػػػخر‌أك‌تخخيػػػػب‌يحرػػػػل‌فييػػػػا"

القػػػػانػف‌السػػػػجني‌الفمدػػػػصيشي‌كالتػػػػي‌جػػػػاء‌بيػػػػا‌"‌يزػػػػسغ‌الػػػػخاىغ‌العقػػػػار‌كىػػػػػ‌مدػػػػؤكؿ‌عػػػػغ‌سػػػػلبمتو‌

                                                           
،‌كفي‌ذات‌السعشى‌‌فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌‌185.ص‌مخجع سابقانطخ‌ايزا‌ابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌،‌387.ص‌مخجع سابقالدشيػري‌:‌‌ 1

‌.‌146.‌ص‌مخجع سابق
‌مغ‌مجمة‌الاحكاـ‌العجلية‌‌19السادة‌‌‌ 2
‌مغ‌مجمة‌الاحكاـ‌العجلية‌.‌741السادة‌‌ 3
مغ‌مجمة‌الاحكاـ‌العجلية‌.‌،‌كيكػف‌ىحا‌الالتداـ‌عمى‌السختيغ‌انصلبقاً‌مغ‌القػاعج‌العامة‌بإنو‌لا‌ضخر‌كلا‌ضخر‌،‌حيث‌‌741السادة‌‌ 4

تججر‌الاشارة‌ىشا‌انو‌لا‌يقع‌عمى‌السختيغ‌عبء‌السحافطة‌عمى‌الساؿ‌السخىػف‌،‌الا‌بالحجكد‌العامة‌اي‌اف‌يستشع‌شخرياً‌عغ‌الاضخار‌
‌خىػف‌شأنو‌شأف‌سائخ‌الاشياء‌السسمػكة‌لمغيخ‌.بالساؿ‌الس

‌مغ‌مجمة‌الاحكاـ‌العجلية‌742السادة‌‌5
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ح‌مػػػػػغ‌خػػػػػف‌يتأف‌يعتػػػػػخض‌عمػػػػػى‌كػػػػػل‌نقػػػػػز‌فػػػػػي‌ضػػػػػسانو‌ك‌أحتػػػػػى‌تػػػػػاريخ‌كفػػػػػاء‌الػػػػػجيغ‌كلمسػػػػػختيغ‌

 .1ف‌يخجع‌بالشفقات‌عمى‌الخاىغ"أجخاءات‌ما‌يحفظ‌حقو‌عمى‌الإ

(‌1كالتػػػػي‌جػػػػاء‌فييػػػػا‌"‌السػػػػجني‌الفمدػػػػصيشي‌مػػػػغ‌القػػػػانػف‌‌1198السػػػػادة‌ليػػػػو‌إشػػػػارت‌أسػػػػا‌بالتػػػػجقيق‌ب

بػػػػيغ‌‌مخيػػػػخاً‌‌ك‌تمفػػػػو،‌كػػػػاف‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغأخىػػػػػف‌ا‌تدػػػػبب‌الػػػػخاىغ‌بخصئػػػػو‌فػػػػي‌ىػػػػلبؾ‌العقػػػػار‌السإذ

ك‌التمػػػػػػف‌قػػػػػػج‌نذػػػػػػأ‌أا‌كػػػػػػاف‌اليػػػػػػلبؾ‌إذ(‌2،‌‌ف‌يدػػػػػػتػفي‌حقػػػػػػو‌فػػػػػػػراأك‌أف‌يقتزػػػػػػي‌تأميشػػػػػػا‌كافيػػػػػػا‌أ

ف‌يقػػػػجـ‌أالػػػػجيغ‌بػػػػجكف‌تػػػػأميغ‌كػػػػاف‌السػػػػجيغ‌مخيػػػػخاً‌بػػػػيغ‌‌جشبػػػػي‌كلػػػػع‌يقبػػػػل‌الػػػػجائغ‌بقػػػػاءأعػػػػغ‌سػػػػبب‌

ا‌كقعػػػػػت‌إذحػػػػػػاؿ‌(‌فػػػػػي‌جسيػػػػػع‌الأ3جػػػػػل‌،‌ف‌يػػػػػػفي‌بالػػػػػجيغ‌فػػػػػػراً‌قبػػػػػل‌حمػػػػػػؿ‌الأأك‌أتأميشػػػػػاً‌كافيػػػػػاً‌

ك‌تجعمػػػػػػػػو‌غيػػػػػػػػخ‌كػػػػػػػػاؼٍ‌أك‌التمػػػػػػػػف‌أف‌تعػػػػػػػػخض‌العقػػػػػػػػار‌السخىػػػػػػػػػف‌لميػػػػػػػػلبؾ‌أعسػػػػػػػػاؿ‌مػػػػػػػػغ‌شػػػػػػػػأنيا‌أ‌

الػسػػػػائل‌التػػػػي‌تسشػػػػع‌‌ذاكاتخػػػػ‌عسػػػػاؿلػػػػى‌القاضػػػػي‌كقػػػػف‌ىػػػػحه‌الأإف‌يصمػػػػب‌ألمزػػػػساف‌كػػػػاف‌لمػػػػجائغ‌

‌.2"‌كقػع‌الزخر

ا‌كػػػػاف‌سػػػػبب‌اليػػػػلبؾ‌إذقػػػػج‌فػػػػخؽ‌بػػػػيغ‌حػػػػالتيغ‌كىسػػػػا‌مذػػػػخكع‌القػػػػانػف‌السػػػػجني‌الفمدػػػػصيشي‌ف‌أنجػػػػج‌

‌السػػػػجيغ‌بتقػػػػجيع‌تػػػػأميغ‌إك‌مػػػػغ‌يقػػػػػـ‌مقامػػػػو‌فػػػػألػػػػى‌الػػػػخاىغ‌إيعػػػػػد‌ ف‌الخيػػػػار‌يكػػػػػف‌لمػػػػجائغ‌بػػػػأف‌يمػػػػدـ

لػػػػػػى‌إا‌كػػػػػػاف‌سػػػػػػبب‌اليػػػػػػلبؾ‌بالسػػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػػف‌يعػػػػػػػد‌إذمػػػػػػا‌أف‌يدػػػػػػتػفي‌ديشػػػػػػو‌مباشػػػػػػخةً‌،‌أك‌أكػػػػػػاؼٍ‌

بقػػػػاء‌عمػػػػى‌الػػػػجيغ‌بػػػػلب‌تػػػػأميغ‌ا‌قبػػػػل‌الػػػػجائغ‌الإإذسػػػػبب‌اجشبػػػػي‌لا‌يػػػػج‌لمسػػػػجيغ‌بػػػػو‌فأنػػػػو‌ىشػػػػا‌يشطػػػػخ‌

ك‌أا‌لػػػػع‌يقبػػػػل‌ذلػػػػظ‌كػػػػاف‌الخيػػػػار‌لمسػػػػجيغ‌بػػػػيغ‌تقػػػػجيع‌تػػػػأميغ‌كػػػػاؼٍ‌إذمػػػػا‌أ،‌‌شػػػػكاليةإي‌أفػػػػلب‌تػجػػػػج‌

قػػػػػج‌مذػػػػػخكع‌القػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الفمدػػػػػصيشي‌ف‌أجػػػػػل‌،‌كالػػػػػحي‌نػػػػػخاه‌دفػػػػػع‌الػػػػػجيغ‌فػػػػػػراً‌قبػػػػػل‌حمػػػػػػؿ‌الأ

لػػػى‌شػػػخؼ‌الػػػجائغ‌فػػػي‌ىػػػحا‌الأمػػػخ‌كرتػػػب‌التدامػػػات‌مخىقػػػة‌عمػػػى‌السػػػجيغ‌فػػػي‌أمػػػخ‌لا‌دخػػػل‌إانحػػػاز‌

                                                           
‌مجني‌اردني‌.‌1337مجني‌مرخي‌،‌كالسادة‌‌1047تصابق‌نرػص‌السػاد‌‌ 1
‌مجني‌مرخي‌.‌‌1048مجني‌اردني‌،‌كالسادة‌‌1138تصابق‌السادة‌‌ 2
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بقػػػػاء‌عمػػػػى‌حقػػػػو‌يزػػػػا‌كالإإنرػػػػاؼ‌السػػػػجيغ‌إلػػػػو‌بحجكثػػػػو‌كنػػػػخى‌بزػػػػخكرة‌تعػػػػجيل‌الػػػػشز‌القػػػػانػني‌ك‌

قجرتػػػػػو‌كفقػػػػػاً‌لسػػػػػا‌تقػػػػػجره‌ك‌مشحػػػػػو‌ميمػػػػػة‌معقػلػػػػػة‌لدػػػػػجاد‌الػػػػػجيغ‌كفقػػػػػاً‌لسأبتقػػػػػجيع‌تػػػػػأميغ‌كػػػػػاؼٍ‌لمػػػػػجائغ‌

 محكسة‌السػضػع‌.‌‌

‌‌: الالتدام بشفقات العقج  -2 الخاىغ‌بتحسل‌نفقات‌عقج‌الخىغ‌ما‌لع‌يػجج‌اتفاؽ‌يقزي‌حيث‌يمتدـ

،‌خاؼ‌العقجتفاؽ‌اشمخ‌ليذ‌مغ‌الشطاـ‌العاـ‌كيكػف‌خاضعاً‌لاف‌ىحا‌الأأمسا‌يعشي‌‌بغيخ‌ذلظ‌

جخاءات‌التي‌قاـ‌بيا‌مغ‌بالشفقات‌التي‌اقتزتيا‌الإ‌نو‌يحق‌لمسختيغ‌الخجػع‌عمى‌الخاىغأكسا‌

مغ‌القانػف‌السجني‌‌‌1204‌/2ليو‌السادة‌إشارت‌أ،‌كىحا‌ما‌1جل‌السحافطة‌عمى‌حقو‌بالخىغأ

"‌ ما لم يهجج اتفاق يقزي بغيخ  مرخوفات القيج وتججيجه ومحهه عمى الخاىنالفمدصيشي

 .‌"ذلك

 بالشدبة لمجائن السختين الخسسيثار الخىن آالفخع الثاني: 

ف‌عقػػػػػػج‌الػػػػػخىغ‌ىػػػػػػػ‌مػػػػػػغ‌العقػػػػػػد‌السمدمػػػػػػة‌لجانػػػػػػب‌كاحػػػػػج‌كىػػػػػػػ‌السػػػػػػجيغ‌أليػػػػػػو‌إشػػػػػارة‌كسػػػػػا‌سػػػػػػبق‌الإ

،‌كيتختػػػػػب‌عمػػػػػػى‌‌ي‌التػػػػػداـ‌يختبػػػػػو‌ىػػػػػػحا‌العقػػػػػج‌فػػػػػي‌ذمػػػػػػة‌السػػػػػختيغأالػػػػػخاىغ‌كبشػػػػػاء‌عميػػػػػو‌‌لا‌يػجػػػػػػج‌

‌فقػػػط‌مػػػغ‌ناحيػػػة‌الػػػخاىغ‌فإكػػػػف‌ىػػػحا‌العقػػػ العقػػػج‌ف‌يفدػػػخ‌أنػػػو‌يكػػػػف‌مػػػغ‌حػػػق‌السػػػختيغ‌ج‌ىػػػػ‌ممػػػدـ

ن يفدــــــخ ألمســــــختين مػػػػػػغ‌السجمػػػػػة‌بقػليػػػػػػا‌"‌‌716ليػػػػػػو‌السػػػػػػادة‌إشػػػػػارت‌أرادتػػػػػو‌كحػػػػػػجه‌كىػػػػػػحا‌مػػػػػػا‌إب

كعميػػػػو‌سػػػػيكػف‌مجػػػػاؿ‌بحثشػػػػا‌فػػػػي‌ىػػػػحا‌الفػػػػخع‌فػػػػي‌الحقػػػػػؽ‌التػػػػي‌تشذػػػػأ‌عػػػػغ‌عقػػػػج‌‌"‌،الــــخىن وحــــجه

ىسيػػػػػا‌حػػػػػق‌الػػػػػجائغ‌بحػالػػػػػة‌الػػػػػجيغ‌أ‌كثيػػػػػخة‌كلعػػػػػل‌‌الػػػػػخىغ‌الخسػػػػػسي‌لسرػػػػػمحة‌الػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌كىػػػػػي

ضػػػػػافة‌سػػػػػتيفاء‌ديشػػػػػو‌بالإإلػػػػػى‌حقػػػػػو‌ببيػػػػػع‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌لاضػػػػػافة‌اتػػػػػو‌،‌بالإتأميشالسزػػػػػسػف‌مػػػػػع‌

لػػػػػى‌حػػػػػق‌التقػػػػػجـ‌كالتتبػػػػػع‌كسشقرػػػػػخ‌البحػػػػػث‌فػػػػػي‌ىػػػػػحا‌الفػػػػػخع‌عمػػػػػى‌حػػػػػق‌السػػػػػختيغ‌بحػالػػػػػة‌الػػػػػجيغ‌إ

                                                           
‌.‌‌274.ص‌مخجع سابقالعبيجي‌،عمي‌‌:‌‌ 1
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عمػػػػى‌الشحػػػػػ‌‌سػػػػتيفاء‌ديشػػػػولػػػػى‌حقػػػػو‌ببيػػػػع‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌لاإفة‌ضػػػػالإاالسزػػػػسػف‌مػػػػع‌تأميشاتػػػػو‌،‌ب

‌‌‌-تي‌:‌الآ

لدػػػػػشة‌‌46رقػػػػػعكفقػػػػػا‌لػػػػػشز‌السػػػػػادة‌العاشػػػػػخة‌مػػػػػغ‌القػػػػػانػف‌حهالـــــة الـــــجين مـــــع ضـــــساناتو :   -ولا:أ

مكانيػػػػػػػة‌حػالػػػػػػػة‌الػػػػػػػجيغ‌إى‌جػػػػػػػاء‌السذػػػػػػػخع‌ليعصػػػػػػػي‌حقػػػػػػػا‌لمػػػػػػػجائغ‌السػػػػػػػختيغ‌بالأكلػػػػػػػبفقختيػػػػػػػا‌‌1953

‌باشػػػػػتخاط‌اف‌يػػػػػتع‌ذلػػػػػظ‌فػػػػػي‌دائػػػػػخة‌التدػػػػػجيل‌‌الخسػػػػػسيالاصػػػػػمي‌‌مػػػػػع‌ضػػػػػساناتو‌كمشيػػػػػا‌حػػػػػق‌الػػػػػخىغ‌

حيػػػػث‌جػػػػاء‌بيػػػػا‌"‌لمػػػػجائغ‌أف‌يحيػػػػل‌إلػػػػى‌آخػػػػخ‌بسػافقػػػػة‌مجيشػػػػو،‌مػػػػا‌لػػػػو‌بحمتػػػػو‌مػػػػغ‌ديػػػػغ‌مػػػػع‌مالػػػػو‌

مػػػػغ‌امتيػػػػاز‌عمػػػػى‌الأمػػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌السشقػلػػػػة‌التػػػػي‌قبميػػػػا‌تأميشػػػػاً‌لجيشػػػػو،‌كلػػػػو‌أف‌يجػػػػخي‌ذلػػػػظ‌دكف‌أف‌

ا‌كػػػػػػاف‌سػػػػػػشج‌الػػػػػػجيغ‌محػػػػػػخراً‌للؤمػػػػػػخ‌كفػػػػػػي‌كمتػػػػػػا‌إذيكػػػػػػػف‌مكمفػػػػػػاً‌بالحرػػػػػػػؿ‌عمػػػػػػى‌مػافقػػػػػػة‌مجيشػػػػػػو‌

 رحة‌السعاممة‌أف‌يتع‌ما‌ذكخ‌في‌دكائخ‌التدجيل"‌الحالتيغ‌يذتخط‌ل

‌اعلبه‌مغ‌تجقيق‌نز‌السادة‌ ‌قج‌اجازت‌لمسختيغ‌اف‌يحيل‌ديشو‌مع‌ما‌ىػ‌السذار‌الييا نجج‌انيا

خخ‌كذلظ‌بإشتخاط‌مػافقة‌السجيغ‌عمى‌ذلظ‌،‌كبجكف‌مػافقة‌آي‌شخز‌أمقخر‌لو‌مغ‌ضسانات‌الى‌

تصابق‌نز‌السادة‌‌سالفة‌الحكخ‌بذقيا‌الاكؿ‌مع‌ما‌جاء‌للؤمخ،‌كيا‌كاف‌سشج‌الجيغ‌محخراً‌إذالسجيغ‌

‌:مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌كالتي‌نرت‌عمى"‌‌1341بالسادة‌

دائخة‌‌في‌التفخغ سشج كيدجل السجيغ مػافقة بذخط لآخخ حقو عغ يتفخغ اف تاميشياً‌ رىشا لمسختيغ

‌التدجيل‌".‌‌

مػػػػػػغ‌مذػػػػػػخكع‌القػػػػػػانػف‌السػػػػػػجني‌الفمدػػػػػػصيشي‌‌التػػػػػػي‌نرػػػػػػت‌‌1203‌/2بعكػػػػػػذ‌مػػػػػػا‌جػػػػػػاء‌بالسػػػػػػادة‌

ا‌حرػػػػػػل‌التأشػػػػػػيخ‌إذلا‌إعمػػػػػػى‌"‌لا‌تشفػػػػػػح‌حػالػػػػػػة‌الػػػػػػخىغ‌الخسػػػػػػسي‌....فػػػػػػي‌حػػػػػػق‌غيػػػػػػخ‌الستعاقػػػػػػجيغ‌

كالتػػػػػػي‌لػػػػػػع‌تذػػػػػػتخط‌مػافقػػػػػػة‌السػػػػػػجيغ‌لرػػػػػػحة‌ىػػػػػػحه‌الحػالػػػػػػة‌‌،صػػػػػػمي‌"‌بػػػػػػحلظ‌فػػػػػػي‌ىػػػػػػامر‌القيػػػػػػج‌الأ
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مػػػػغ‌ذات‌القػػػػانػف‌التػػػػي‌جػػػػاء‌بيػػػػا‌"‌يجػػػػػز‌‌330و‌السػػػػادة‌كالتػػػػي‌جػػػػاءت‌متفقػػػػة‌مػػػػع‌مػػػػا‌نرػػػػت‌عميػػػػ

ك‌اتفػػػػػاؽ‌أا‌حػػػػػاؿ‌دكف‌ذلػػػػظ‌نػػػػػز‌فػػػػي‌القػػػػػانػف‌إذلا‌إخػػػػػخ‌،‌آلػػػػػى‌شػػػػخز‌إف‌يحػػػػػػؿ‌حقػػػػو‌ألمػػػػجائغ‌

ف‌ألػػػػػى‌رضػػػػػا‌السػػػػػجيغ‌"‌كالػػػػػحي‌نػػػػػخاه‌إك‌شبيعػػػػػة‌الالتػػػػػداـ‌،‌كتػػػػػتع‌الحػالػػػػػة‌دكف‌حاجػػػػػة‌أالستعاقػػػػػجيغ‌

باشػػػػػػتخاشو‌مػافقػػػػػػة‌السػػػػػػجيغ‌عمػػػػػػى‌ىػػػػػػحه‌‌1953لدػػػػػػشة‌‌46رقػػػػػػعالسذػػػػػػخع‌الفمدػػػػػػصيشي‌فػػػػػػي‌القػػػػػػانػف‌

ي‌نػػػػز‌قػػػػانػني‌يجعػػػػل‌مػػػػغ‌شػػػػخز‌أنػػػػو‌قػػػػج‌جػػػػاء‌خاليػػػػاً‌مػػػػغ‌أالحػالػػػػة‌أمػػػػخاً‌غيػػػػخ‌مبػػػػخر‌خاصػػػػة‌ك‌

اعتبػػػػار‌بعقػػػػج‌الػػػػخىغ،‌‌كبالتػػػػالي‌يػصػػػػي‌الباحػػػػث‌بتعػػػػجيل‌نػػػػز‌السػػػػادة‌العاشػػػػخة‌مػػػػغ‌‌الػػػػجائغ‌محػػػػل

‌لغاء‌اشتخاط‌مػافقة‌السجيغ‌عمى‌حػالة‌الخىغ.إك‌‌1953لدشة‌‌46رقعالقانػف‌

ا‌مػػػػا‌قػػػػاـ‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌بحػالػػػػة‌إذثػػػػخ‌الستختػػػػب‌عمػػػػى‌الػػػػخىغ‌ىشػػػػا‌ىػػػػػ‌مػػػػا‌الأالػػػػحي‌يثػػػػار‌‌كالدػػػػؤاؿ

‌ف‌حػالػػػػػػةأليػػػػػػو‌سػػػػػػابقاً‌إشػػػػػػارة‌بعػػػػػػس‌الحػػػػػػق‌السزػػػػػػسػف‌بػػػػػػالخىغ‌فقػػػػػػط‌؟‌فالقاعػػػػػػجة‌كفػػػػػػق‌مػػػػػػا‌تػػػػػػع‌الإ

ف‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػف‌جسيعػػػػػو‌إبالحػالػػػػة‌فػػػػالحػػػػػق‌ا‌انقدػػػػع‌إذالحػػػػق‌تذػػػػسل‌الحػػػػػق‌كضػػػػساناتو‌كعميػػػػو‌فػػػػػ

عسػػػػالًا‌لفكػػػػخة‌عػػػػجـ‌قابميػػػػة‌الػػػػخىغ‌إ‌يطػػػػل‌ضػػػػامشاً‌لكػػػػل‌جػػػػدء‌مػػػػغ‌الحػػػػق‌السزػػػػسػف‌كىػػػػحا‌فػػػػي‌الػاقػػػػع‌

‌.لمتجدئة

نػػػػو‌يحػػػػق‌لمػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌عشػػػػج‌إحيػػػػث‌‌اســــتيفاء الــــجين مــــن ثســــن العقــــار السخىــــهن : -ثانيــــا :

غ‌دائػػػػػخة‌تدػػػػػجيل‌ف‌يصمػػػػػب‌السػػػػػختيغ‌مػػػػػأجػػػػػل‌ديشػػػػػو‌‌كلػػػػػع‌يقػػػػػع‌السػػػػػجيغ‌الػػػػػخاىغ‌بالػفػػػػػاء‌بػػػػػو‌أحمػػػػػػؿ‌

جخاءات‌التشفيػػػػػػػح‌عمػػػػػػػى‌العقػػػػػػػار‌إف‌تقػػػػػػػػـ‌بالسباشػػػػػػػخة‌بػػػػػػػأالتػػػػػػػي‌باشػػػػػػػخت‌معاممػػػػػػػة‌الػػػػػػػخىغ‌‌الأراضػػػػػػػي

‌.‌1جخاءات‌السحجدة‌في‌القانػف‌ا‌للئالسخىػف‌شبق

‌،‌جػػػػخاءاتنػػػػو‌يقػػػػع‌بػػػػاشلًب‌كػػػػل‌شػػػػخط‌يقزػػػػي‌بسخالفػػػػة‌ىػػػػحه‌الإأشػػػػارة‌بيػػػػحا‌الرػػػػجد‌عمػػػػى‌كيجػػػػجر‌الإ

ك‌يػػػػتع‌بصخيػػػػق‌السدايػػػػجة‌كلكػػػػغ‌دكف‌أف‌يػػػػتع‌البيػػػػع‌بػػػػجكف‌مدايػػػػجة‌أعمػػػػى‌‌ابتػػػػجاءاً‌‌كسػػػػا‌لػػػػػ‌تػػػػع‌الاتفػػػػاؽ
                                                           

‌(‌السخفق‌مع‌ىحه‌الجراسة‌.‌1سيتع‌تػضيحيا‌تفريمياً‌بالسمحق‌رقع‌)‌ 1
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تػػػػػجخل‌الػػػػػجائخة‌السخترػػػػػة‌كىػػػػػحا‌مػػػػػا‌يعػػػػػخؼ‌بذػػػػػخط‌الصخيػػػػػق‌السسيػػػػػج‌،‌كسػػػػػا‌يقػػػػػع‌بػػػػػاشلب‌كػػػػػل‌شػػػػػخط‌

جػػػػػػل‌كامتشػػػػػػاع‌السػػػػػػجيغ‌عػػػػػػغ‌يقزػػػػػػي‌بتسميػػػػػػظ‌السخىػػػػػػػف‌لمسػػػػػػختيغ‌فػػػػػػي‌مقابػػػػػػل‌ديشػػػػػػو‌عشػػػػػػج‌حمػػػػػػػؿ‌الأ

‌.‌1الػفاء‌كيبقى‌العقج‌صحيحاً‌

بػػػػػػخاـ‌عقػػػػػػج‌الػػػػػػخىغ‌عشجئػػػػػػح‌يبصػػػػػػل‌العقػػػػػػج‌الذػػػػػػخكط‌ىػػػػػػي‌الػػػػػػجافع‌الحكيقػػػػػػي‌لإ‌ف‌ىػػػػػػحهأا‌تبػػػػػػيغ‌إذلا‌إ‌

قػػػػػج‌‌السػػػػػختيغف‌يكػػػػػػف‌أ‌مػػػػػغ‌الخذػػػػػيةكاف‌الحكسػػػػػة‌مػػػػػغ‌بصػػػػػلبف‌ىػػػػػحه‌الذػػػػػخكط‌ىػػػػػي‌كالذػػػػػخط‌معػػػػػاً‌

خػػػػػػخيغ‌لمػػػػػػخاىغ‌مػػػػػػخ‌حسايػػػػػػة‌لمػػػػػػجائشيغ‌الآ،‌ككػػػػػػحلظ‌الأ‌2اسػػػػػػتغل‌حاجػػػػػػة‌الػػػػػػخاىغ‌كانتػػػػػػدع‌مشػػػػػػو‌رضػػػػػػاه

كىػػػػػػ‌الػػػػػحي‌دفػػػػػع‌كالػػػػػحي‌يكػػػػػػف‌مػػػػػغ‌اشػػػػػتخاط‌ىػػػػػحه‌الذػػػػػخكط‌انتقاصػػػػػاً‌مػػػػػغ‌حقػػػػػػقيع‌كضػػػػػساناتيع‌،‌

كاعتبػػػػخ‌ىػػػػحه‌الحسايػػػػة‌مػػػػغ‌الشطػػػػاـ‌العػػػػاـ‌،‌كىػػػػحا‌مػػػػا‌كالغيػػػػخ‌لػػػػى‌التػػػػجخل‌كحسايػػػػة‌السػػػػجيغ‌إالسذػػػػخع‌

مػػػػغ‌مذػػػػخكع‌القػػػػانػف‌السػػػػجني‌الفمدػػػػصيشي‌التػػػػي‌جػػػػاء‌بيػػػػا‌‌1202‌/1ليػػػػو‌صػػػػخاحة‌السػػػػادة‌إشػػػػارت‌أ

جمـــو أبـــاطلا كـــل اتفـــاق يعظـــي لمـــجائن الحـــق عشـــج عـــجم اســـتيفاء الـــجين وقـــت حمـــهل  يقـــع "

ـــــهم  ـــــخ ثســـــن معم ـــــي نظي ـــــار السخىـــــهن ف ـــــك العق ـــــا كـــــان ، أبتسم ـــــو دون مخاعـــــاة أو أي ن يبيع

ـــج الإ ـــه كـــان ىـــحا الاتفـــاق ق ـــي فخضـــيا القـــانهن ول ـــخىنأجـــخاءات الت ،‌كىػػػح‌الحكػػػع‌‌"‌بـــخم بعـــج ال

مػػػػػػغ‌‌1052اردنػػػػػػي‌،‌كالفقػػػػػػخة‌الاكلػػػػػى‌مػػػػػػغ‌السػػػػػػادة‌‌مػػػػػػجني‌1343يتصػػػػػابق‌مػػػػػػع‌مػػػػػػا‌جػػػػػػاء‌بالسػػػػػادة‌

‌.القانػف‌السجني‌السرخي‌

ف‌يشػػػػدؿ‌الػػػػخاىغ‌لمػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌أف‌يػػػػتع‌الاتفػػػػاؽ‌عمػػػػى‌أجػػػػل‌الػػػػجيغ‌فيجػػػػػز‌حيشئػػػػح‌أا‌حػػػػل‌إذمػػػػا‌أ‌

ف‌يبػػػػػػػػاع‌أك‌أف‌يذػػػػػػػػتخي‌الػػػػػػػػجائغ‌العقػػػػػػػػار‌السخىػػػػػػػػػف‌،‌أك‌أ،‌عػػػػػػػػغ‌العقػػػػػػػػار‌السخىػػػػػػػػػف‌كفػػػػػػػػاء‌لمػػػػػػػػجيغ‌
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جػػػػػػل‌الػػػػػػجيغ‌يبعػػػػػػج‌أ؛‌لأف‌الاتفػػػػػػاؽ‌عمػػػػػػى‌ىػػػػػػحا‌الذػػػػػػخط‌بعػػػػػػج‌حمػػػػػػػؿ‌‌1العقػػػػػػار‌خػػػػػػارج‌السػػػػػػداد‌العمشػػػػػػي

خيػػػػػخ‌قػػػػػادراً‌عمػػػػػى‌تقخيػػػػػخ‌مػػػػػا‌ىػػػػػػ‌فػػػػػي‌يرػػػػػبح‌ىػػػػػحا‌الأ‌إذشػػػػػبية‌اسػػػػػتغلبؿ‌الػػػػػجائغ‌حاجػػػػػة‌السػػػػػجيغ‌

مػػػػػػغ‌مذػػػػػػخكع‌القػػػػػػانػف‌السػػػػػػجني‌‌1202‌/2ليػػػػػػو‌صػػػػػػخاحة‌السػػػػػػادة‌إشػػػػػػارت‌أ،‌كىػػػػػػحا‌مػػػػػػا‌2مرػػػػػػمحتو‌

ــــهل ‌التػػػػي‌جػػػػاء‌بيػػػػا‌"ك‌‌مػػػػجني‌مرػػػػخي‌‌1052/2كالسػػػػادة‌‌الفمدػػػػصيشي ــــك يجــــهز بعــــج حم ومــــع ذل

ــــجين  ــــى أال ــــاق عم ــــو الاتف ــــاء أو قدــــط مش ــــار السخىــــهن وف ــــو عــــن العق ــــجين لجائش ــــدل الس ن يش

ـــــو" لدػػػػػشة‌‌46ك‌فػػػػػي‌القػػػػػانػف‌رقػػػػػع‌أكلا‌نجػػػػػج‌نرػػػػػاً‌مسػػػػػاثلًب‌ليػػػػػحا‌الحكػػػػػع‌سػػػػػػاء‌فػػػػػي‌السجمػػػػػة‌‌،لجيش

عسػػػػػػالًا‌‌إ‌،‌كبالتػػػػػػالي‌لا‌يػجػػػػػػج‌مػػػػػػا‌يسشػػػػػػع‌ىكػػػػػػحا‌اتفػػػػػػاؽ‌،‌كلا‌فػػػػػػي‌القػػػػػػانػف‌السػػػػػػجني‌الاردنػػػػػػي‌‌1953

 .رادة‌لسبجأ‌سمصاف‌الإ

خػػػػػػخى‌أي‌حقػػػػػػػؽ‌ألا‌يدػػػػػػمبو‌‌،عصػػػػػػاء‌ىػػػػػػحا‌الحػػػػػػق‌لمػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغإ‌ف‌أليػػػػػػو‌إشػػػػػػارة‌كمػػػػػػا‌تجػػػػػػجر‌الإ

مذػػػػػػػخكع‌مػػػػػػػغ‌‌1201حيػػػػػػػث‌نرػػػػػػػت‌السػػػػػػػادة‌‌،‌3تتعمػػػػػػػق‌بحقػػػػػػػو‌بالسصالبػػػػػػػة‌بأصػػػػػػػل‌الػػػػػػػجيغ‌مباشػػػػػػػخة

بحقػػػػػو‌‌يشفػػػػػحف‌أبعػػػػػج‌التشبيػػػػػو‌عمػػػػػى‌السػػػػػجيغ‌بالػفػػػػػاء‌(‌لمػػػػػجائغ‌1عمػػػػػى‌"القػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الفمدػػػػػصيشي‌

ا‌لػػػػػػع‌يػػػػػػف‌العقػػػػػػار‌إذ(‌2السقػػػػػػخرة‌قانػنػػػػػػاً‌صمػػػػػػب‌بيعػػػػػػو‌كفقػػػػػػاً‌للؤكضػػػػػػاع‌يك‌‌السخىػػػػػػػف‌‌عمػػػػػػى‌العقػػػػػػار

‌.‌"مػاؿ‌السجيغ‌برفتو‌دائشاً‌عادياً‌أبالجيغ‌كاف‌لمجائغ‌السختيغ‌الخجػع‌بباقي‌الجيغ‌عمى‌

ا‌لػػػػع‌إذ"‌‌نػػػػوأحػػػػجى‌قخاراتيػػػػا‌حيػػػػث‌جػػػػاء‌بيػػػػا‌إكىػػػػحا‌مػػػػا‌قزػػػػت‌بػػػػو‌محكسػػػػة‌الػػػػشقس‌السرػػػػخية‌فػػػػي‌‌

يػػػػجفع‌السػػػػجيغ‌الػػػػجيغ‌السزػػػػسػف‌بػػػػالخىغ‌فػػػػي‌ميعػػػػاد‌اسػػػػتحقاقو‌كػػػػاف‌لمػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌بعػػػػج‌انقزػػػػاء‌

‌يخسدػػػػػػػػة‌أيػػػػػػػػاـ‌مػػػػػػػػغ‌تػػػػػػػػاريخ‌تكميػػػػػػػػف‌السػػػػػػػػجيغ‌بالػفػػػػػػػػاء‌أف‌يصمػػػػػػػػب‌بعخيزػػػػػػػػة‌تقػػػػػػػػجـ‌إلػػػػػػػػى‌القاضػػػػػػػػ

السخىػػػػػػػػف‌كمػػػػػػػو‌أك‌‌يءيقػػػػػػػع‌فػػػػػػػي‌دائختيػػػػػػػا‌مػششػػػػػػػو‌الأمػػػػػػػخ‌ببيػػػػػػػع‌الذػػػػػػػ‌يالسخػػػػػػػتز‌بالسحكسػػػػػػػة‌التػػػػػػػ
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السخىػػػػػف‌بػػػػإجخاءات‌‌يءا‌الػػػػشز‌شخيقًػػػػا‌لمتشفيػػػػح‌عمػػػػى‌الذػػػػبعزػػػػو،‌عمػػػػى‌أف‌السذػػػػخع‌قػػػػج‌رسػػػػع‌بيػػػػح

،‌غيػػػػػخ‌أنػػػػػو‌لػػػػػع‌يقػػػػػجر‌أنيػػػػػا‌أيدػػػػػخ‌لمػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌مػػػػػغ‌إجػػػػػخاءات‌رفػػػػػع‌الػػػػػجعػى‌بػػػػػالصخيق‌العػػػػػاد

يدػػػمب‌الػػػػجائغ‌السػػػختيغ‌حقػػػػو‌الأصػػػػيل‌فػػػي‌سػػػػمػؾ‌ىػػػحا‌الصخيػػػػق‌الأخيػػػػخ،‌فمػػػع‌يَػػػػخد‌فػػػي‌ذلػػػػظ‌الػػػػشز‌

قيػػػػج‌يحػػػػػؿ‌دكف‌لجػػػػػء‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌‌يأ‌يكلا‌فػػػػي‌سػػػػائخ‌مػػػػػاد‌قػػػػانػف‌التجػػػػارة‌أك‌القػػػػانػف‌السػػػػجن

إلػػػػى‌ىػػػػحا‌الصخيػػػػق،‌فبػػػػات‌لػػػػو‌الخيػػػػار‌بػػػػيغ‌المجػػػػػء‌إلػػػػى‌شمػػػػب‌استرػػػػجار‌أمػػػػخ‌عمػػػػى‌عخيزػػػػة‌لبيػػػػع‌

السخىػػػػػػف،‌أك‌سػػػػػمػؾ‌الصخيػػػػػق‌السعتػػػػػاد‌لخفػػػػػع‌الػػػػػجعػى‌بسػجػػػػػب‌صػػػػػحيفة‌تػػػػػػدع‌قمػػػػػع‌كتػػػػػاب‌‌يءالذػػػػػ

سػػػػػادة‌السذػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌كفقًػػػػػا‌لم‌يءالسحكسػػػػػة‌السخترػػػػػة‌لاسػػػػػتيفاء‌ديشػػػػػو،‌كمػػػػػغ‌ثػػػػػع‌فػػػػػإف‌بيػػػػػع‌الذػػػػػ

يعتبػػػػخ‌رخرػػػػة‌خػليػػػػا‌القػػػػانػف‌لمػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌فػػػػلب‌يجػػػػػز‌إجبػػػػاره‌عمػػػػى‌‌–بيػػػػحه‌السثابػػػػة‌‌-إلييػػػػا‌

لسػػػػػا‌كػػػػػاف‌ك‌أباحيػػػػػا‌القػػػػػانػف‌لػػػػػو‌‌ياسػػػػػتخجاميا‌كسػػػػػمػؾ‌شخيقيػػػػػا‌ابتػػػػػجاءً‌دكف‌غيػػػػػخه‌مػػػػػغ‌الصػػػػػخؽ‌التػػػػػ

السخىػػػػػف‌مػػػػغ‌الػػػػخخز‌السخػلػػػػة‌لمبشػػػػظ‌‌يءذلػػػػظ،‌ككػػػػاف‌الحػػػػق‌فػػػػي‌اسػػػػتيفاء‌الػػػػجيغ‌مػػػػغ‌قيسػػػػة‌الذػػػػ

السخىػػػػػػػف‌‌يءاعغ‌كػػػػػػجائغ‌مػػػػػػختيغ‌فػػػػػػلب‌عميػػػػػػو‌إف‌لػػػػػػع‌يدػػػػػػتكسل‌إجػػػػػػخاءات‌التشفيػػػػػػح‌عمػػػػػػى‌الذػػػػػػالصػػػػػػ

خػػػػػػالف‌الحكػػػػػػع‌السصعػػػػػػػف‌فيػػػػػػو‌ىػػػػػػحا‌‌إذكاختػػػػػػار‌شخيػػػػػػق‌السصالبػػػػػػة‌القزػػػػػػائية‌فػػػػػػي‌اسػػػػػػتيفاء‌ديشػػػػػػو،‌ك‌

الشطػػػػػخ‌كقزػػػػػى‌بعػػػػػجـ‌قبػػػػػػؿ‌شمبػػػػػو‌العػػػػػارض‌تأسيدًػػػػػا‌عمػػػػػى‌عػػػػػجـ‌المجػػػػػػء‌لإجػػػػػخاءات‌التشفيػػػػػح‌عمػػػػػى‌

‌.1يكػف‌قج‌خالف‌القانػف‌كأخصأ‌في‌تصبيقو"العقار‌السخىػف‌ابتجاءً،‌فإنو‌

‌730العجليػػػػػة‌فػػػػػي‌السػػػػػادة‌‌الأحكػػػػػاـكيػػػػػجعع‌تػجػػػػػو‌محكسػػػػػة‌الػػػػػشقس‌السرػػػػػخية‌مػػػػػا‌جػػػػػاء‌فػػػػػي‌مجمػػػػػة‌

يغ‌كلمسػػػػختيغ‌صػػػػلبحية‌مصالبتػػػػو‌ مشيػػػػا‌كالتػػػػي‌نرػػػػت‌عمػػػػى‌"‌لا‌يكػػػػػف‌الػػػػخىغ‌مانعػػػػاً‌لمسصالبػػػػة‌بالػػػػجَّ

لدػػػػػشة‌‌46ف‌القػػػػػانػف‌رقػػػػػع‌أعتبػػػػػار‌اف‌ىػػػػػحا‌الػػػػػشز‌غيػػػػػخ‌نافػػػػػح‌بألا‌إبعػػػػػج‌قػػػػػبس‌الػػػػػخىغ‌أيزػػػػػاً‌"،‌
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مشػػػػػو‌‌14السػػػػػادة‌‌كرده‌فػػػػػيأمػػػػػغ‌السجمػػػػػة‌بسػػػػػا‌‌730حكػػػػػاـ‌السػػػػػادة‌أقػػػػػج‌جػػػػػاء‌بسػػػػػا‌يخػػػػػالف‌‌1953

‌.كسا‌سيتزح‌تالياً‌

كمػقػػػػػػف‌مجمػػػػػػة‌الاحكػػػػػػاـ‌‌عػػػػػػلبهأ‌‌ليػػػػػػوإالسذػػػػػػار‌بقخارىػػػػػػا‌ف‌تػجػػػػػػو‌محكسػػػػػػة‌الػػػػػػشقس‌السرػػػػػػخية‌ألا‌إ

‌1953لدػػػػػشة‌‌46رقػػػػػع‌يخػػػػػالف‌مػقػػػػػف‌القػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الفمدػػػػػصيشي‌كمػقػػػػػف‌القػػػػػانػف‌‌،‌‌العجليػػػػػة

مػػػػػػاؿ‌السػػػػػجيغ‌الػػػػػخاىغ‌قبػػػػػل‌أف‌يصمػػػػػب‌الخجػػػػػػع‌عمػػػػػى‌أبأنػػػػػو‌لػػػػػيذ‌لمػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌‌كالػػػػػحي‌يػػػػػػحي

،‌كفػػػػي‌حػػػػاؿ‌عػػػػجـ‌الكفايػػػػة‌يػػػػتع‌الخجػػػػػع‌الػػػػى‌امػػػػػاؿ‌السػػػػجيغ‌كالتشفيػػػػح‌‌التشفيػػػػح‌عمػػػػى‌السػػػػاؿ‌السخىػػػػػف‌

‌عمييا.

شػػػػػػارت‌أ‌يمػػػػػػغ‌مذػػػػػػخكع‌القػػػػػػانػف‌السػػػػػػجني‌الفمدػػػػػػصيش‌1201لفقػػػػػػخة‌الثانيػػػػػػة‌مػػػػػػغ‌السػػػػػػادةحيػػػػػػث‌اف‌ا‌

مػػػػػاؿ‌أا‌لػػػع‌يػػػػف‌العقػػػػار‌بالػػػجيغ‌كػػػػاف‌لمػػػػجائغ‌السػػػختيغ‌الخجػػػػػع‌ببػػػػاقي‌الػػػجيغ‌عمػػػػى‌إذلػػػػى‌"‌إبػضػػػػح‌

حيػػػػػث‌‌1953لدػػػػػشة‌‌46مػػػػػغ‌القػػػػػانػف‌رقػػػػػع‌‌14ككػػػػػحلظ‌السػػػػػادة‌‌‌،1السػػػػػجيغ‌برػػػػػفتو‌دائشػػػػػاً‌عاديػػػػػاً‌"

ا‌كػػػػاف‌ثسػػػػغ‌السبيػػػػع‌غيػػػػخ‌كػػػػاؼ‌لدػػػػجاد‌الػػػػجيغ‌فممػػػػجائغ‌الحػػػػق‌فػػػػي‌مصالبػػػػة‌السػػػػجيغ‌إذلػػػػى‌"‌ك‌إشػػػػارت‌أ

نػػػػػو‌حتػػػػػى‌يحػػػػػق‌لمسػػػػػختيغ‌إاشػػػػػتخط‌قػػػػػج‌السذػػػػػخع‌‌يػػػػػخى‌الباحػػػػػث‌اف‌كبالتػػػػػالي‌،‌بالبػػػػػاقي‌عمػػػػػى‌حػػػػػجة‌"

‌بتشفيػػػػػػح‌الػػػػػػخىغ‌أخػػػػػػخى‌،‌الأمػػػػػػػاؿ‌السػػػػػػجيغ‌ألػػػػػػى‌الزػػػػػػساف‌العػػػػػػاـ‌كالتشفيػػػػػػح‌عمػػػػػػى‌إف‌يعػػػػػػػد‌أ ف‌يقػػػػػػػـ

الخسػػػػػسي‌بجايػػػػػة‌كفػػػػػي‌حػػػػػاؿ‌عػػػػػجـ‌كفايػػػػػة‌السقابػػػػػل‌الشقػػػػػجي‌لمػػػػػخىغ‌الخسػػػػػسي‌لدػػػػػجاد‌الػػػػػجيغ‌السزػػػػػسػف‌

لػػػػى‌امػػػػػاؿ‌السػػػػجيغ‌الاخػػػػخى‌،‌كلعػػػػل‌الحكسػػػػة‌مػػػػغ‌ىػػػػحا‌الػػػػشز‌إسػػػػختيغ‌الخجػػػػػع‌بػػػػو‌،‌كقتئػػػػح‌يحػػػػق‌لم

تيغ‌الػػػػػحي‌يكػػػػػػف‌قػػػػػج‌ضػػػػػسغ‌حقػػػػػو‌ىػػػػػػ‌حسايػػػػػة‌دائشػػػػػي‌الػػػػػخاىغ‌العػػػػػادييغ‌فػػػػػي‌مػاجيػػػػػة‌تعدػػػػػف‌السػػػػػخ‌

بػػػػالخىغ،‌الا‌اف‌ىشػػػػاؾ‌مػػػػغ‌يػػػػخى‌بخػػػػلبؼ‌مػػػػا‌يػػػػخاه‌الباحػػػػث‌بحيػػػػث‌يكػػػػػف‌مػػػػغ‌حػػػػق‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌

                                                           
مغ‌القانػف‌السجني‌السرخي‌لع‌نجج‌ىحا‌القيج‌‌1051يخي‌ليحه‌السادة‌كىي‌مشقػلة‌عغ‌السادة‌تججر‌الاشارة‌ىشا‌بالخجػع‌الى‌الاصل‌التار‌‌ 1

مغ‌القانػف‌السجني‌السرخي‌كبالتالي‌يطيخ‌مغ‌اضافتيا‌اف‌السذخع‌قج‌تعسج‌اضافتيا‌كتقخيخ‌ىحا‌الحكع‌،‌كىحا‌ما‌يؤيجه‌‌1051في‌السادة‌
‌الباحث‌ايزا‌.
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يػػػػػػاً‌اك‌التشفيػػػػػػح‌عمػػػػػػى‌العقػػػػػػار‌السخىػػػػػػػف‌كىػػػػػػحا‌رأي‌الخجػػػػػػػع‌عمػػػػػػى‌امػػػػػػػاؿ‌السػػػػػػجيغ‌برػػػػػػفتو‌دائشػػػػػػا‌عاد

بػػػػأف‌يػػػػتع‌التشفيػػػػح‌عمػػػػى‌حبػػػػحا‌اف‌يػػػػتع‌اضػػػػافة‌ىػػػػحا‌الذػػػػخط‌‌احػػػػث‌انػػػػو‌لػػػػػ،‌كلكػػػػغ‌يػػػػخى‌الب‌الاغمبيػػػػة‌

‌.ع‌التشفيح‌عمى‌باقي‌امػاؿ‌السجيغالعقار‌السخىػف‌في‌بادئ‌الامخ‌كفي‌حاؿ‌عجـ‌الكفاية‌يت

 بالشدبة لمغيخ الخسسيثار عقج الخىن آ: السظمب الثاني 

لا‌إثخه‌ألى‌الغيخ‌فلب‌يتختب‌عميو‌إما‌بالشدبة‌أثخه‌بيغ‌الستعاقجيغ‌أيتختب‌عمى‌انعقاد‌الخىغ‌صحيحاً‌

‌التدجيل‌إذ ‌كليحا ،‌ ‌تدجيمو ‌تع ‌السخىػف‌أ‌ا ‌التعامل‌بذأف‌العقار ‌لسغ‌يخيج ‌كبيخة يدتصيع‌‌إذىسية

ككحلظ‌‌،‌مخهأمعخفة‌مجى‌ما‌يتحسل‌بو‌العقار‌مغ‌تكاليف‌فيتعامل‌مع‌صاحبو‌كىػ‌عمى‌بيشة‌مغ‌

ثار‌آمغ‌حقػؽ‌ك‌‌ذايكػف‌ىحا‌الخىغ‌نافحا‌في‌حق‌الغيخ‌مغ‌تاريخ‌تدجيمو‌كما‌يتختب‌عمى‌ىحا‌الشف

،‌كيسارس‌‌‌بعميدتي‌التقجـ‌كالتتفي‌مػاجية‌الغيخ‌يسشح‌حق‌الخىغ‌الجائغ‌السختيغ‌قانػنية‌حيث‌

‌ ‌السختيغ‌ميدة ‌الآالجائغ ‌دائشي‌الخاىغ ‌في‌مػاجية ‌في‌التقجـ ‌التتبع ‌في‌حيغ‌يسارس‌ميدة خخيغ‌،

‌ي‌حق‌عيشي‌عميو‌.أك‌أكية‌السخىػف‌ليو‌ممإنتقمت‌امػاجية‌مغ‌

،‌عميو‌الخسسيكل‌شخز‌لو‌حق‌يزار‌مغ‌كجػد‌الخىغ‌‌"‌حا‌يسكغ‌تحجيج‌السقرػد‌بالغيخ‌بأنوكل‌

كيذسل‌الغيخ‌الجائشيغ‌العادييغ‌لمخاىغ‌،‌ككل‌شخز‌لو‌حق‌عيشي‌تبعي‌عمى‌السخىػف‌كلكغ‌الخىغ‌

‌.1"الخسسيصمي‌عمى‌العقار‌اكتدبو‌بعج‌الخىغ‌أيتقجـ‌عميو‌،‌ككل‌شخز‌لو‌حق‌عيشي‌‌الخسسي

‌تججر‌الإ‌ ‌كمسا ‌إشارة ‌الآأليو ‌كاف‌الخىغ‌إذلا‌إثار‌لا‌تتختب‌كلا‌تكػف‌حجة‌عمى‌الغيخ‌ف‌ىحه ا

ليو‌إشارت‌أعمى‌الساؿ‌السخىػف‌قبل‌نذػء‌حق‌الغيخ‌في‌الساؿ‌السخىػف‌كىحا‌ما‌‌مدجلبً‌‌الخسسي

‌السجني‌الفمدصيشيمذخكع‌مغ‌‌‌1203/1السادة‌صخاحةً‌ ‌‌القانػف ‌مجني‌مرخي‌‌1053/1كالسادة

ف‌أثبت‌لمخىغ‌قبل‌ك‌الحكع‌السأا‌قيج‌العقج‌إذلا‌إي‌جاء‌بيا‌"‌لا‌يكػف‌الخىغ‌نافحا‌في‌حق‌الغيخ‌تكال
                                                           

‌.‌‌152ص‌مخجع سابق.،‌كفي‌ذات‌السعشى‌فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌276.ص‌مخجع سابقالعبيجي،‌عمي‌:‌‌ 1
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لى‌فخعيغ‌لسعالجة‌ميدتي‌إ،‌كعميو‌سشقدع‌ىحا‌السصمب‌‌1يكدب‌ىحا‌الغيخ‌حقا‌عيشياً‌عمى‌العقار"

‌‌-التقجـ‌كالتتبع‌:

 التقجم حق:  الولالفخع 

 ف‌يكػػػػػػف‌لمسػػػػػختيغ‌حػػػػػقأالعجليػػػػػة‌عمػػػػػى‌"‌حكػػػػػع‌الػػػػػخىغ‌‌الأحكػػػػػاـمجمػػػػػة‌‌‌مػػػػػغ‌729نرػػػػػت‌السػػػػػادة‌

ا‌إذحػػػػػق‌مػػػػػغ‌سػػػػػائخ‌الغخمػػػػػاء‌بإسػػػػػتيفاء‌الػػػػػجيغ‌مػػػػػغ‌الػػػػػخىغ‌أحػػػػػبذ‌الػػػػػخىغ‌لحػػػػػيغ‌فكاكػػػػػو‌كأف‌يكػػػػػػف‌

عمػػػػػػػى‌"‌مذػػػػػػػخكع‌القػػػػػػػانػف‌السػػػػػػػجني‌الفمدػػػػػػػصيشي‌مػػػػػػػغ‌‌1206نرػػػػػػػت‌السػػػػػػػادة‌"‌،‌ك‌‌2تػػػػػػػػفي‌الػػػػػػػخاىغ

ك‌مػػػػغ‌السػػػػاؿ‌الػػػػحي‌أيدػػػػتػفي‌الػػػػجائشػف‌حقػػػػػقيع‌قبػػػػل‌الػػػػجائشيغ‌العػػػػادييغ‌مػػػػغ‌ثسػػػػغ‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌

‌كاحػػػػج‌"أحػػػػل‌محػػػػل‌ىػػػػحا‌العقػػػػار‌بحدػػػػب‌مختبػػػػة‌كػػػػل‌مػػػػشيع‌كلػػػػػ‌كػػػػانػا‌قػػػػج‌ ‌.‌3جػػػػخكا‌القيػػػػج‌فػػػػي‌يػػػػػـ

ف‌يتقػػػػجـ‌بيػػػػا‌أميػػػػدة‌قانػنيػػػػة‌يدػػػػتصيع‌بػاسػػػػصتيا‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌‌"‌4ىػػػػحا‌الحػػػػق‌بأنػػػػو‌الفقػػػػو‌عػػػػخؼكي

ك‌الػػػػحيغ‌يمػنػػػػو‌فػػػػي‌السختبػػػػة‌فػػػػي‌الحرػػػػػؿ‌عمػػػػى‌حقػػػػو‌مػػػػغ‌ثسػػػػغ‌العقػػػػار‌أعمػػػػى‌الػػػػجائشيغ‌العػػػػادييغ‌

ىػػػػحا‌الفػػػػخع‌نصػػػػاؽ‌‌،‌‌كعميػػػػو‌سػػػػشعالج‌فػػػػي"‌ك‌مػػػػغ‌السػػػػاؿ‌الػػػػحي‌حػػػػل‌محػػػػل‌ىػػػػحا‌العقػػػػارأالسخىػػػػػف‌

حػػػػػػق‌التقػػػػػػجـ‌ككعػػػػػػاءه‌،‌كمختبػػػػػػة‌الػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌عشػػػػػػج‌التػػػػػػداحع‌،‌كنػػػػػػدكؿ‌الػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌عػػػػػػغ‌

‌تي‌:‌مختبتو‌كذلظ‌تباعاً‌عمى‌الشحػ‌الآ

                                                           
يشفح الخىن التاميشي في حق غيخ الستعاقجين من تاريخ تدجيمو في دائخة  مجني‌اردني‌كالتي‌نرت‌عمى‌"‌1345تصابق‌نز‌السادة‌‌ 1

‌"‌التدجيل قبل ان يكدب الغيخ حقاً عيشياً عمى العقار السخىهن 
تججر‌الاشارة‌ىشا‌الى‌اف‌مقجمة‌ىحه‌السادة‌تتحجث‌عغ‌حق‌السختيغ‌في‌حبذ‌العيغ‌السخىػنة‌،‌كىشا‌نجج‌اف‌ىحا‌الشز‌يتعارض‌مع‌‌ 2

‌الشز‌)حبذ‌الخىغ(‌ شبيعة‌حق‌الخىغ‌الخسسي‌كلا‌يشصبق‌عميو‌كػنو‌تع‌الشز‌عمى‌بقاء‌العيغ‌السخىػنة‌بيج‌الخاىغ‌كبالتالي‌يكػف‌ىحا
‌الا‌بالشدبة‌لمخىغ‌الحيازي‌.ممغياً‌كغيخ‌مصبقاً‌

‌مجني‌مرخي‌‌1056مجني‌اردني‌،‌كالسادة‌‌1348يتصابق‌نز‌ىحه‌‌السادة‌صياغةً‌كحكساً‌مع‌نز‌السادة‌‌ 3
‌‌191.ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 4
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 ولا : نظاق التقجم ووعائو : أ

‌كتذسل‌ ‌الجائغ‌السختيغ‌بالتقجـ‌عمى‌غيخه ‌الحقػؽ‌التي‌يدتػفييا ‌بشصاؽ‌التقجـ صل‌الجيغ‌أيقرج

‌كالتدجيل ‌الجائغ‌السختيغ‌عمى‌الإأكالسرخكفات‌التي‌‌،‌1كالفػائج‌كمرخكفات‌العقج جخاءات‌نفقيا

لزارة‌،‌كىحا‌ك‌الغيخ‌اأ‌التي‌اتخحىا‌في‌الحفا ‌عمى‌العقار‌السخىػف‌مغ‌ترخفات‌السجيغ‌الخاىغ

تختب‌عمى‌مغ‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌كالتي‌جاء‌بيا‌"‌ي‌1208ليو‌بشز‌السادة‌إشارة‌ما‌تع‌الإ

‌ ‌الخىغ ‌إقيج ‌العقج ‌مرخكفات ‌دخاؿ ‌كالتججيج ‌الخىغ‌إكالقيج ‌مختبة ‌كفي ‌التػزيع ‌في ‌ضسشيا دخالا

‌.‌2"نفديا

‌فيي‌الأأ ‌التقجـ ‌بػعاء ‌السقرػد ‌كيتع‌ما ،‌ ‌بالتقجـ ‌مشيا ‌السختيغ‌حقػقو ‌التي‌يدتػفي‌الجائغ مػاؿ

‌كتذسل‌ ‌العمشي‌، ‌في‌السداد ‌بيعو ‌بعج ‌الجيغ‌مغ‌ثسغ‌الساؿ‌السخىػف‌كممحقاتو‌كمذتسلبتو استيفاء

ف‌تمتحق‌بالساؿ‌السخىػف‌كغيخ‌ذلظ‌،‌أممحقاتو‌العقارات‌بالتخريز‌كحقػؽ‌الارتفاؽ‌كالثسار‌بعج‌

ساؿ‌السخىػف‌بػشخ‌حق‌التقجـ‌عميو‌تصبيقا‌لشطخية‌الحمػؿ‌العيشي‌،‌كذلظ‌خخ‌محل‌الآا‌حل‌ماؿ‌إذك‌

تعمق‌بالسخىػف‌مغ‌ك‌التعػيس‌كبجؿ‌الاستسلبؾ‌لمسشفعة‌العامة‌،‌كذلظ‌لأف‌الخىغ‌يأكسبمغ‌التأميغ‌

‌‌.3لا‌مغ‌حيث‌صػرتو‌)قيستو‌الائتسانية(حيث‌ماليتو

 بة الجائن السختين عشج التداحم ثانيا : مخت

تػػػػػجفع‌الػػػػػجيػف‌السجرجػػػػػة‌بالدػػػػػشجات‌‌عمػػػػػى‌"‌1953لدػػػػػشة‌‌46رقػػػػػعمػػػػػغ‌القػػػػػانػف‌‌14نرػػػػػت‌السػػػػػادة‌

السرػػػػػجقة‌إلػػػػػى‌الػػػػػجائشيغ‌ضػػػػػسغ‌الذػػػػػخكط‌السشرػػػػػػص‌عمييػػػػػا‌فػػػػػي‌سػػػػػشج‌كػػػػػل‌مػػػػػشيع‌كعمػػػػػى‌تختيػػػػػب‌

درجػػػػػات‌امتيػػػػػازىع‌بحيػػػػػث‌يكػػػػػػف‌لمػػػػػجائغ‌الدػػػػػابق‌حػػػػػق‌الخجحػػػػػاف‌عمػػػػػى‌مػػػػػغ‌يميػػػػػو‌فػػػػػي‌الػػػػػجرجات،‌
                                                           

ت‌السعشى‌فخج،‌،‌كفي‌ذا277.ص‌مخجع سابق،كفي‌ذات‌السعشى‌العبيجي‌،‌عمي:‌‌102ص‌مخجع سابق . سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌‌ 1
‌‌167،‌ص‌مخجع سابقتػفيق‌:‌

‌مجني‌مرخي‌‌1058مجني‌اردني‌،‌كالسادة‌‌1351يتصابق‌نز‌ىحه‌‌السادة‌صياغةً‌كحكساً‌مع‌نز‌السادة‌‌ 2
‌‌104صمخجع سابق . ،‌ك‌في‌ذات‌السعشى‌سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌277.ص‌مخجع سابقالعبيجي‌،‌عمي‌:‌ 3
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مػػػػػا‌أنفػػػػػق‌فػػػػػي‌ىػػػػػحا‌الدػػػػػبيل‌فػػػػػي‌دكائػػػػػخ‌التدػػػػػجيل،‌أمػػػػػا‌كذلػػػػػظ‌بعػػػػػج‌أف‌يدػػػػػقط‌مػػػػػغ‌أثسػػػػػاف‌السبيػػػػػع‌

الػػػػػجائشػف‌الػػػػػحيغ‌لػػػػػع‌يخاجعػػػػػػا‌لكػػػػػبس‌ديػػػػػشيع‌فتدػػػػػمع‌السبػػػػػالغ‌التػػػػػي‌تخرػػػػػيع‌إلػػػػػى‌مرػػػػػخؼ‌معتسػػػػػج‌

ا‌كػػػػػاف‌ثسػػػػػغ‌السبيػػػػػع‌غيػػػػػخ‌كػػػػػاؼ‌لدػػػػػجاد‌الػػػػػجيغ‌فممػػػػػجائغ‌إذلتقيػػػػػج‌باسػػػػػع‌دائػػػػػخة‌التدػػػػػجيل‌كلحدػػػػػابيع،‌ك‌

‌.‌الحق‌في‌مصالبة‌السجيغ‌بالباقي‌عمى‌حجة‌"‌

حػػػػق‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌بالتقػػػػجـ‌فػػػػي‌اسػػػػتيفاء‌ديشػػػػو‌عمػػػػى‌الػػػػجائشيغ‌لػػػػى‌إالسػػػػادة‌بػضػػػػػح‌‌شػػػػارتأحيػػػػث‌

خػػػػػخيغ‌)الػػػػػحيغ‌تػػػػػع‌كضػػػػػع‌ذات‌لػػػػػى‌الػػػػجائشيغ‌السػػػػػختيشيغ‌الآإمػػػػػا‌بالشدػػػػػبة‌أالعػػػػادييغ‌لػػػػػشفذ‌السػػػػػجيغ‌،‌

ػيػػػػػػػة‌)حػػػػػػػق‌الخجحػػػػػػػاف(‌تكػػػػػػػػف‌لمػػػػػػػجائغ‌السػػػػػػػختيغ‌الأكلف‌إالسػػػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػػػف‌تأميشػػػػػػػا‌لػػػػػػػجيػنيع‌(‌،‌فػػػػػػػ

سػػػػبكية‌فػػػػي‌القيػػػػج‌كىػػػػػ‌الػػػػحي‌سػػػػبكية‌ىػػػػػ‌الأ،‌فسعيػػػػار‌الأ‌1الأراضػػػػيدائػػػػخة‌سػػػػبق‌بالتدػػػػجيل‌لػػػػجى‌الأ

‌.2خخ‌بداعة‌كاحجة‌حجىسا‌الآأيحجد‌مختبة‌الجائشيغ‌السختيشيغ‌حتى‌كلػ‌سبق‌

مػػػػػغ‌القػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الفمدػػػػػصيشي‌كالتػػػػػي‌نرػػػػػت‌عمػػػػػى‌‌1206كفػػػػػي‌ذات‌السعشػػػػػى‌جػػػػػاءت‌السػػػػػادة‌‌

ك‌مػػػػػغ‌السػػػػػاؿ‌أ"‌يدػػػػػتػفي‌الػػػػػجائشػف‌حقػػػػػػقيع‌قبػػػػػل‌الػػػػػجائشيغ‌العػػػػػادييغ‌مػػػػػغ‌ثسػػػػػغ‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌،‌

‌أبحدػػػػػب‌مختبػػػػػة‌كػػػػػل‌مػػػػػشيع‌كلػػػػػػ‌كػػػػػانػا‌قػػػػػج‌‌الػػػػػحي‌حػػػػػل‌محػػػػػل‌ىػػػػػحا‌العقػػػػػار‌، جػػػػػخكا‌القيػػػػػج‌فػػػػػي‌يػػػػػػـ

"‌تحدػػػػػب‌مختبػػػػػة‌الػػػػػخىغ‌مػػػػػغ‌كقػػػػػت‌القيػػػػػج‌كلػػػػػػ‌‌‌‌1207و‌السػػػػػادة‌كاحػػػػػج"‌ككػػػػػحلظ‌مػػػػػا‌نرػػػػػت‌عميػػػػػ

‌.3ك‌احتساليا"‌أك‌كاف‌ديشا‌مدتكبلب‌أكاف‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ‌معمقا‌عمى‌شخط‌

لػػػػى‌مػػػػا‌سػػػػبق‌فأنػػػػو‌قػػػػج‌يتػػػػداحع‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌مػػػػع‌الػػػػجائشيغ‌الػػػػحيغ‌ليػػػػع‌حػػػػق‌امتيػػػػاز‌إضػػػػافة‌بالإ‌

لدػػػػػػػشة‌‌23تشفيػػػػػػػح‌الفمدػػػػػػػصيشي‌رقػػػػػػػع‌مػػػػػػػغ‌قػػػػػػػانػف‌ال‌148/1عػػػػػػػاـ‌،‌كعميػػػػػػػو‌ككفقػػػػػػػا‌لػػػػػػػشز‌السػػػػػػػادة‌

ا‌تعمػػػػػػق‌إذا‌كػػػػػػاف‌شػػػػػػاملًب‌أمػػػػػػػاؿ‌السػػػػػػجيغ‌كميػػػػػػا،‌كخاصػػػػػػا‌إذ"‌يكػػػػػػػف‌حػػػػػػق‌الامتيػػػػػػاز‌عامػػػػػػا2005‌‌ً
                                                           

‌.‌589.ص‌مخجع سابقدكاس‌،‌اميغ‌:‌‌ 1
‌.‌191.ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 2
‌مجني‌اردني‌.‌1350كىحا‌الحكع‌ايزا‌ما‌قخرتو‌السادة‌‌‌ 3
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مشقػػػػػؿ‌معػػػػيغ‌كضػػػػع‌تأميشػػػػا‌لجيشػػػػو‌،‌بقدػػػػع‌مشيػػػػا"‌‌كلأف‌حػػػػق‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌يػػػػخد‌عمػػػػى‌مػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌

ىػػػػحه‌السػػػػادة‌مػػػػغ‌قػػػػانػف‌التشفيػػػػح‌حػػػػق‌امتيػػػػاز‌خػػػػاص‌حيػػػػث‌نرػػػػت‌‌151نػػػػو‌يعتبػػػػخ‌كفقػػػػا‌لمسػػػػادة‌فأ

حػػػػػػق‌الامتيػػػػػػاز‌الشاشػػػػػػئ‌عػػػػػػغ‌كضػػػػػػع‌الأمػػػػػػػاؿ‌غيػػػػػػخ‌السشقػلػػػػػػة‌تأميشػػػػػػاً‌لمػػػػػػجيغ‌يخزػػػػػػع‌فػػػػػػي‌‌عمػػػػػػى‌"

‌."بحلظ‌الحق‌الخاصةتقخيخه‌كتشطيسو‌لسا‌تشز‌عميو‌القػانيغ‌كالأنطسة‌

مػػػػػػػاؿ‌أصػػػػػػحاب‌الػػػػػػجيػف‌الػػػػػػحيغ‌ليػػػػػػع‌حػػػػػػق‌امتيػػػػػػاز‌عػػػػػػاـ‌يدػػػػػػتػفػف‌ديػػػػػػػنيع‌مػػػػػػغ‌أكبالتػػػػػػالي‌فػػػػػػإف‌‌

صػػػػػحاب‌الػػػػػجيػف‌أع‌مػػػػػغ‌الػػػػػجائشيغ‌بسػػػػػا‌لا‌يتعػػػػػارض‌ذلػػػػػظ‌مػػػػػع‌السػػػػػجيغ‌جسيعػػػػػاً‌تخجيحػػػػػاً‌عمػػػػػى‌غيػػػػػخى

عمػػػػػػى‌‌ف‌مػػػػػػا‌جػػػػػػاء‌فػػػػػػي‌ىػػػػػػحه‌السػػػػػػادة‌يعتبػػػػػػخ‌مأخػػػػػػحاً‌أكيعتبػػػػػػخ‌الػػػػػػجكتػر‌امػػػػػػيغ‌دكاس‌،‌‌1الخاصػػػػػػة

مػػػػػػاؿ‌ئ‌عػػػػػغ‌كضػػػػػع‌الأكاضػػػػػع‌القػػػػػانػف‌مػػػػػغ‌حيػػػػػث‌اعتبػػػػػار‌السػػػػػادة‌السػػػػػحكػرة‌لحػػػػػق‌الػػػػػجائغ‌الشاشػػػػػ

الامتيػػػػػاز‌يقػػػػخر‌بػػػػشز‌القػػػػػانػف‌كأف‌ف‌حػػػػق‌أكعمػػػػػة‌ذلػػػػظ‌لجيشػػػػػو‌حػػػػق‌امتيػػػػاز‌‌ميشػػػػاً‌غيػػػػخ‌السشقػلػػػػة‌تأ

‌.2الخىغ‌يتقخر‌بالاتفاؽ

التػػػػػػي‌جػػػػػػاءت‌لتػػػػػػشز‌عمػػػػػػى‌"‌قػػػػػػانػف‌التشفيػػػػػػح‌‌مػػػػػػغ‌152السػػػػػػادة‌‌ليػػػػػػوإ‌تشػػػػػػار‌أكعميػػػػػػو‌كتبعػػػػػػا‌لسػػػػػػا‌

يتقػػػػػجمػف‌فػػػػػي‌اسػػػػػتيفاء‌ديػػػػػػنيع‌عمػػػػػى‌أصػػػػػحاب‌حػػػػػق‌الامتيػػػػػاز‌‌الخػػػػػاصأصػػػػػحاب‌حػػػػػق‌الامتيػػػػػاز‌

ميشػػػػا‌لجيشػػػػو‌عمػػػػى‌الػػػػجائشيغ‌السشقػػػػػؿ‌تأئغ‌الػػػػحي‌كضػػػػع‌السػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌العػػػػاـ"‌كىػػػػحا‌مػػػػا‌يعشػػػػي‌تقػػػػجـ‌الػػػػجا

صػػػػػػحاب‌حقػػػػػػػؽ‌الامتيػػػػػػاز‌العامػػػػػػة‌فػػػػػػي‌اسػػػػػػتيفاء‌ديشػػػػػػو‌)كممحقاتػػػػػػو(‌مػػػػػػغ‌ثسػػػػػػغ‌ىػػػػػػحا‌السػػػػػػاؿ‌عشػػػػػػج‌أ

‌.3بيعو

                                                           
جامعة‌الشجاح‌الػششية‌.‌نابمذ‌الجيهن السستازة في التذخيعات الفمدظيشية .)رسالة ماجدتيخ غيخ مشذهرة ( . زكارنة‌،‌ماججة‌احسج‌:‌‌ 1
‌‌38ص.  2016فمدصيغ‌.‌‌–
‌.‌‌589.ص‌مخجع سابقدكاس،‌اميغ:‌‌ 2
،‌كفي‌ذات‌السعشى‌عبج‌الحسيج‌،‌‌250.ص‌‌مخجع سابق،‌‌انطخ‌ايزاً‌‌سميساف‌،‌سمسى‌:‌‌589.ص‌مخجع سابقدكاس،‌اميغ:‌‌ 3
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بة‌الػػػػػػجخل‌كدائػػػػػػخة‌يف‌"‌ديػػػػػػػف‌دائػػػػػػخة‌ضػػػػػػخ‌أردنيػػػػػػة‌كفػػػػػػي‌ىػػػػػػحا‌الاتجػػػػػػاه‌قػػػػػػخرت‌محكسػػػػػػة‌التسييػػػػػػد‌الأ‌

بيشسػػػػػا‌تعتبػػػػػخ‌ديػػػػػػف‌‌الجسػػػػػارؾ‌كمؤسدػػػػػة‌الزػػػػػساف‌الاجتسػػػػػاعي‌تعتبػػػػػخ‌ديػنػػػػػا‌ذات‌امتيػػػػػاز‌عػػػػػاـ‌،

مػػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌انػف‌كضػػػػع‌الأحكػػػػاـ‌قػػػػج‌تػػػػأميغ‌صػػػػادر‌كفػػػػق‌أالػػػػجائشيغ‌السػػػػختيشيغ‌لعقػػػػار‌بسػجػػػػب‌سػػػػش

ذات‌امتيػػػػػػػاز‌خػػػػػػػاص‌،‌كفقػػػػػػػا‌لسػػػػػػػا‌جػػػػػػػاء‌بقػػػػػػػخاري‌‌1953لدػػػػػػػشة‌‌46لمػػػػػػػجيغ‌رقػػػػػػػع‌‌ميشػػػػػػػاً‌السشقػلػػػػػػػة‌تأ

ف‌إ،‌كعميػػػػػو‌فػػػػػ‌1992لدػػػػػشة‌‌12كرقػػػػػع‌‌1990لدػػػػػشة‌‌15بتفدػػػػػيخ‌القػػػػػػانيغ‌رقػػػػػع‌‌الخػػػػػاصالػػػػػجيػاف‌

مػػػػع‌الػػػػجائغ‌‌عامػػػػاً‌‌ف‌تػػػػداحع‌الخديشػػػػة‌فػػػػي‌اسػػػػتيفاء‌حقػقيػػػػا‌السستػػػػازة‌امتيػػػػازاً‌أمػػػػا‌يشبشػػػػي‌عمػػػػى‌ذلػػػػظ‌

خيػػػػػػخ‌مقػػػػػػجما‌فػػػػػػي‌اسػػػػػػتيفاء‌ديشػػػػػػو‌مػػػػػػغ‌السػػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػػف‌يجعػػػػػػل‌الأ‌الخػػػػػػاصالسػػػػػػختيغ‌ذك‌الامتيػػػػػػاز‌

‌.1"عاماً‌‌عمى‌الخديشة‌ذات‌الجيغ‌السستاز‌امتيازاً‌

متيػػػػػاز‌العػػػػػاـ‌الشاشػػػػػئ‌عػػػػػغ‌ذات‌السػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػف‌الا‌انػػػػػو‌تجػػػػػجر‌التفخقػػػػػة‌ىشػػػػػا‌بػػػػػيغ‌الامػػػػػػاؿ‌ذات‌الا

كزػػػػػػخيبة‌الامػػػػػػلبؾ‌كبػػػػػػيغ‌الامػػػػػػػاؿ‌ذات‌الامتيػػػػػػاز‌العػػػػػػاـ‌الشاشػػػػػػئ‌عػػػػػػغ‌اي‌سػػػػػػبب‌اخػػػػػػخ‌كزػػػػػػخيبة‌

الػػػػجخل‌مػػػػثلب‌،‌فػػػػالشػع‌الاكؿ‌يكػػػػػف‌مقػػػػجماً‌فػػػػي‌الاسػػػػتيفاء‌عمػػػػى‌اصػػػػحاب‌حػػػػق‌الامتيػػػػاز‌الخػػػػاص‌

‌6رقػػػػػػع‌‌الاميخيػػػػػةمػػػػػغ‌قػػػػػػانػف‌تحرػػػػػيل‌الامػػػػػػػاؿ‌‌14كحػػػػػق‌السػػػػػختيغ‌كىػػػػػػحا‌تصبيقػػػػػا‌لػػػػػػشز‌السػػػػػادة‌

مػػػػػػػػػغ‌القػػػػػػػػػخار‌بقػػػػػػػػػانػف‌السعػػػػػػػػػجؿ‌لقػػػػػػػػػانػف‌ضػػػػػػػػػخيبة‌الابشيػػػػػػػػػة‌‌3ككػػػػػػػػػحلظ‌السػػػػػػػػػادة‌،‌1952‌2لدػػػػػػػػػشة‌

                                                           
.،‌590ص‌‌مخجع سابقمذار‌اليو‌في‌كتاب‌الجكتػر‌دكاس‌،اميغ:‌‌‌2019ص‌‌‌1992لدشة‌‌620قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌1

‌.‌1263.‌ص‌مخجع سابق مذار‌اليو‌ايزا‌في‌كتاب‌‌خلبد‌،‌محمد‌:‌
‌تدجيل‌‌نرت الفقخة الاولى مشيا عمى‌ 2 ‌القانػف‌يجػز‌لمحاكع‌الإداري‌أف‌يػقف‌في‌دائخة ‌ىحا ‌كرد‌في‌أحكاـ ‌بالإضافة‌إلى‌ما ‌ػ ‌أ "

ا‌بيع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌العائجة‌لأي‌مكمف‌أك‌تأميشيا‌أك‌فخاغيا‌أك‌انتقاليا‌إلى‌أف‌تجفع‌الأمػاؿ‌الأميخية‌السدتحقة‌عمييا‌بتساميالأراضي‌
‌،‌ بيشسا نرت الفقخة إلى‌الخدانة‌السالية‌كتعتبخ‌الأمػاؿ‌الأميخية‌السدتحقة‌مؤمشة‌بالجرجة‌الأكلى‌بأية‌أمػاؿ‌غيخ‌مشقػلة‌عائجة‌لمسكمف"

"‌ب‌ػ‌لا‌يجػز‌لسجيخ‌الأراضي‌كالسداحة‌أف‌يجخي‌أي‌معاممة‌تأميغ‌أك‌فخاغ‌أك‌انتقاؿ‌ما‌لع‌يتأكج‌مغ‌أف‌الأمػاؿ‌الأميخية‌‌الثانية عمى
‌السدتحقة‌عغ‌تمظ‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌قج‌دفعت‌بتساميا‌سػاء‌كاف‌ذلظ‌في‌مكاتب‌تدجيل‌الأراضي‌أك‌تدػية‌الأراضي"
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،‌امػػػػا‌بالشدػػػػبة‌الػػػػػى‌الشػػػػػع‌الثػػػػاني‌فيكػػػػػػف‌1كالاراضػػػػي‌داخػػػػل‌مشػػػػػاشق‌البمػػػػجيات‌كالسجػػػػالذ‌السحميػػػػػة

‌حق‌السختيغ‌مقجـ‌بالاستيفاء‌عميو.‌

ف‌حػػػػػق‌التقػػػػػجـ‌يكػػػػػػف‌لمػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌عمػػػػػى‌السػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػف‌فقػػػػػط‌كلا‌ألػػػػػى‌إشػػػػػارة‌ىشػػػػػا‌كتجػػػػػجر‌الإ

ا‌اسػػػػػػتغخؽ‌الػػػػػػجيغ‌السزػػػػػػسػف‌إذلػػػػػػى‌بػػػػػػاقي‌عشاصػػػػػػخ‌الحمػػػػػػة‌الساليػػػػػػة‌لمسػػػػػػجيغ‌الػػػػػػخاىغ‌كعميػػػػػػو‌إيستػػػػػػج‌

نػػػػو‌يحػػػػق‌لمػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌إكامػػػػل‌ثسػػػػغ‌السػػػػاؿ‌السخىػػػػػف‌كلػػػػع‌يكػػػػف‌لدػػػػجاد‌كامػػػػل‌الػػػػجيغ‌السزػػػػسػف‌ف

ي‌امتيػػػػػاز‌ألسػػػػػجيغ‌كدػػػػػائخ‌الػػػػػجائشيغ‌العػػػػػادييغ‌دكف‌ف‌يصالػػػػػب‌بالسبػػػػػالغ‌الستبكيػػػػػة‌مػػػػػغ‌ديشػػػػػو‌مػػػػػغ‌اأ

ا‌إذلػػػػػى‌"‌ك‌إشػػػػػارت‌أحيػػػػػث‌‌1953لدػػػػػشة‌‌46رقػػػػػعمػػػػػغ‌القػػػػػانػف‌‌14كىػػػػػحا‌مػػػػػا‌قخرتػػػػػو‌السػػػػػادة‌،‌2لػػػػػو‌

كػػػػػاف‌ثسػػػػػغ‌السبيػػػػػع‌غيػػػػػخ‌كػػػػػاؼ‌لدػػػػػجاد‌الػػػػػجيغ‌فممػػػػػجائغ‌الحػػػػػق‌فػػػػػي‌مصالبػػػػػة‌السػػػػػجيغ‌بالبػػػػػاقي‌عمػػػػػى‌

يدػػػػػػػتػفي‌‌التشفيػػػػػػػح‌الفمدػػػػػػػصيشي"مػػػػػػػغ‌قػػػػػػػانػف‌‌‌148/3لػػػػػػػى‌مػػػػػػػا‌جػػػػػػػاء‌بالسػػػػػػػادة‌إضػػػػػػػافة‌حػػػػػػػجة"‌،‌بالإ

ديػػػػػػػنيع‌مػػػػػػغ‌أمػػػػػػػاؿ‌السػػػػػػجيغ‌‌1953لدػػػػػػشة‌‌46رقػػػػػػعأصػػػػػػحاب‌الػػػػػػجيػف‌الػػػػػػحيغ‌ليػػػػػػع‌حػػػػػػق‌الامتيػػػػػػاز‌

،‌‌الػػػػػػحي‌تعمػػػػػػق‌بيػػػػػػا‌حػػػػػػق‌الامتيػػػػػػاز‌كلػػػػػػيذ‌ليػػػػػػع‌حػػػػػػق‌امتيػػػػػػاز‌عمػػػػػػى‌غيخىػػػػػػا‌مػػػػػػغ‌أمػػػػػػػاؿ‌السػػػػػػجيغ"

ثػػػػػخ‌أمػػػػػغ‌القػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الفمدػػػػػصيشي‌"‌يقترػػػػػخ‌‌1205لػػػػػى‌مػػػػػا‌جػػػػػاء‌بػػػػػشز‌بالسػػػػػادة‌إضػػػػػافة‌بالإ

لػػػػع‌يػجػػػػج‌نػػػػز‌الخسػػػػسي‌عمػػػػى‌السبمػػػػغ‌السحػػػػجد‌فػػػػي‌سػػػػشج‌الػػػػخىغ‌كالثابػػػػت‌فػػػػي‌دائػػػػخة‌القيػػػػج‌مػػػػا‌‌الػػػػخىغ

‌ك‌اتفاؽ‌بغيخ‌ذلظ‌"‌.أ

نػػػػػو‌"‌أا‌جػػػػػاء‌فػػػػػي‌قخارىػػػػػا‌إذردنيػػػػػة‌جتيػػػػػاد‌القزػػػػػائي‌لسحكسػػػػػة‌التسييػػػػػد‌الأكىػػػػػحا‌مػػػػػا‌اسػػػػػتقخ‌عميػػػػػو‌الا

جػػػػل‌شبقػػػػا‌لسختبتػػػػو‌كبعػػػػج‌لمسػػػػختيغ‌رىشػػػػا‌تأميشيػػػػاً‌اسػػػػتيفاء‌ديشػػػػو‌مػػػػغ‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌عشػػػػج‌حمػػػػػؿ‌الأ

                                                           
لا‌يجػز‌تدجيل‌أي‌معاممة‌ترخؼ‌في‌سجلبت‌ .4 ..تعتبخ‌الزخيبة‌مؤمشة‌تأميشاً‌أكلياً‌بالسمظ3"‌‌بعجىا عمىوما  3حيث نرت الفقخة ‌1

لا‌يجػز‌تدجيل‌أي‌معاممة‌ترخؼ‌بذأف‌ذلظ‌السمظ‌في‌ .5 .البمجية‌بذأف‌ذلظ‌السمظ،‌ما‌لع‌تدتػؼ‌جسيع‌الزخائب‌السدتحقة‌عمييا
‌دتحقة‌عمييا،‌أك‌بعزو"سجلبت‌الحكػمة،‌ما‌لع‌تدتػؼ‌جسيع‌الزخائب‌الس

‌38.ص‌مخجع سابقفي‌ذات‌السعشى‌زكارنة‌،‌ماججة‌:‌‌ 2
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ا‌لػػػػع‌يػػػػف‌إذة‌ك‌الخاصػػػػك‌فػػػػي‌القػػػػػانيغ‌أجػػػػخاء‌جػػػػخاءات‌السشرػػػػػص‌عمييػػػػا‌فػػػػي‌قػػػػانػف‌الإالإ‌ذااتخػػػػ

نػػػػو‌أيزػػػػا‌أكقػػػػخرت‌‌1مػػػػػاؿ‌السػػػػجيغ‌كػػػػجائغ‌عػػػػادي‌"أالعقػػػػار‌بجيشػػػػو‌فمػػػػو‌حػػػػق‌الخجػػػػػع‌بالبػػػػاقي‌عمػػػػى‌

غ‌المجػػػػػء‌لمػػػػجيغ‌مػػػػا‌يسشػػػػع‌السػػػػختيغ‌مػػػػ‌امػػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌السشقػلػػػػة‌تأميشػػػػ"‌لا‌يػجػػػػج‌فػػػػي‌قػػػػانػف‌كضػػػػع‌الأ

ف‌إ‌إذخػػػػػػخى‌السشقػلػػػػػػة‌كغيػػػػػػخ‌السشقػلػػػػػػة‌مػػػػػػػاؿ‌السػػػػػػجيغ‌الأأسػػػػػػتيفاء‌حقػػػػػػو‌مػػػػػػغ‌خػػػػػػخى‌لاألػػػػػػى‌شػػػػػػخؽ‌إ

مػػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌السشقػلػػػػة‌كالصػػػػخؽ‌خ‌فػػػػي‌كيفيػػػػة‌تشطػػػػيع‌التػػػػأميغ‌عمػػػػى‌الأنرػػػػػص‌ذلػػػػظ‌القػػػػانػف‌تشحرػػػػ

‌‌جمػػػػػو‌،أالتػػػػػي‌يجػػػػػب‌اتباعيػػػػػا‌لبيػػػػػع‌ىػػػػػحه‌الامػػػػػػاؿ‌اسػػػػػتيفاء‌لمػػػػػجيغ‌عشػػػػػج‌حمػػػػػػؿ‌ كأف‌الػػػػػخىغ‌لا‌يحػػػػػخـ

ف‌يصالػػػػب‌أمػػػػػاؿ‌مجيشػػػػو‌التػػػػي‌لػػػػع‌يقػػػػع‌عمييػػػػا‌الػػػػخىغ‌كلػػػػو‌أسػػػػختيغ‌مػػػػغ‌اسػػػػتيفاء‌حقػػػػو‌مػػػػغ‌الػػػػجائغ‌ال

ك‌غيػػػػػخ‌مشقػلػػػػػػة‌أمػػػػػػاؿ‌السػػػػػػجيغ‌التػػػػػي‌لا‌يذػػػػػسميا‌الػػػػػخىغ‌سػػػػػػػاء‌كانػػػػػت‌مشقػلػػػػػة‌أبتأديػػػػػة‌ديشػػػػػو‌مػػػػػغ‌

‌.‌2ف‌يدترجر‌حكسا‌بجيشو‌مغ‌السحكسة‌السخترة‌"أجل‌ذلظ‌أكيجػز‌لو‌مغ‌

 ندول الجائن السختين عن مختبتو ثالثا: 

مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌عمى‌"‌يجػز‌لمجائغ‌السختيغ‌اف‌يشدؿ‌عغ‌مختبة‌‌1349نرت‌السادة‌

مغ‌‌‌1209نرت‌السادة‌رىشو‌بسقجار‌ديشو‌لجائغ‌مختيغ‌اخخ‌عمى‌ذات‌العقار‌السخىػف‌"‌،‌بيشسا‌

ف‌يشدؿ‌عغ‌مختبة‌رىشو‌بسقجار‌أيجػز‌لمجائغ‌السختيغ‌(‌1القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌عمى‌"‌مذخكع‌

‌ال2،‌خخ‌عمى‌ذات‌العقارآديشو‌لجائغ‌مختيغ‌ ‌يجػز‌التسدظ‌قبل‌ىحا كجو‌أخخ‌بجسيع‌جائغ‌الآ(

‌الجائغ‌‌الأكؿالجفع‌التي‌يجػز‌التسدظ‌بو‌قبل‌الجائغ‌ ‌بانقزاء‌حق‌ىحا ‌متعمقا ‌كاف‌مشيا ‌ما عجا

‌السختبةإذ‌الأكؿ ‌عغ ‌لمشدكؿ ‌لاحقا ‌الانقزاء ‌كاف ‌ككحلظ3"‌ا ،‌‌ ‌القانػف‌‌9‌/1نرت‌السادة مغ

عمى‌"‌‌لمجائغ‌أف‌يحيل‌إلى‌آخخ‌بسػافقة‌مجيشو،‌ما‌لو‌بحمتو‌مغ‌ديغ‌مع‌مالو‌‌1953لدشة‌‌46رقع

                                                           
.ص‌‌مخجع سابقمذار‌اليو‌‌في‌كتاب‌الجكتػر‌دكاس‌،‌اميغ:‌‌‌4104ص‌‌‌1999لدشة‌‌1176قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 1

590.‌
‌.590.ص‌‌مخجع سابقمذار‌اليو‌‌في‌كتاب‌الجكتػر‌دكاس‌،اميغ‌:‌‌‌151ص‌‌‌1956لدشة‌‌3قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌2

‌مجني‌مرخي‌.‌‌1059يتصابق‌نز‌ىحه‌السادة‌صياغة‌كحكساً‌مع‌ما‌جاء‌بالسادة‌‌ 3
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‌لجيشو،‌كلو‌أف‌يجخي‌ذلظ‌دكف‌أف‌يكػف‌ ‌تأميشاً ‌التي‌قبميا مغ‌امتياز‌عمى‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة

‌ ‌مجيشو ‌مػافقة ‌عمى ‌بالحرػؿ ‌مإذمكمفاً ‌الجيغ ‌سشج ‌كاف ‌يذتخط‌ا ‌الحالتيغ ‌كمتا ‌كفي ‌للؤمخ حخراً

ف‌أ‌السػاد‌الدابقة‌لرحة‌السعاممة‌أف‌يتع‌ما‌ذكخ‌في‌دكائخ‌التدجيل"‌‌كعميو‌يتزح‌مغ‌خلبؿ‌

‌ىشاؾ‌نػعيغ‌مغ‌الترخفات‌التي‌يجخييا‌الجائغ‌السختيغ‌عمى‌حقو‌في‌الخىغ‌كىي‌:‌

:‌كيحرػػػػػل‌ذلػػػػػظ‌عشػػػػػجما‌يتشػػػػػازؿ‌الػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌عػػػػػغ‌مختبػػػػػة‌‌الشـــــدول عـــــن مختبـــــة الـــــخىن  -1

ثػػػػػخ‌القػػػػػانػني‌،‌كالأخػػػػػخ‌لػػػػػشفذ‌العقػػػػػار‌تػػػػػاؿٍ‌لػػػػػو‌فػػػػػي‌السختبػػػػػة‌آرىشػػػػػو‌لسرػػػػػمحة‌دائػػػػػغ‌مػػػػػختيغ‌

الستختػػػػػب‌عمػػػػػػى‌ذلػػػػػظ‌ىػػػػػػػ‌حمػػػػػػؿ‌السػػػػػػختيغ‌الستػػػػػأخخ‌)الستشػػػػػػازؿ‌لػػػػػو(‌محػػػػػػل‌السػػػػػختيغ‌الستقػػػػػػجـ‌

ف‌يتسدػػػػػظ‌أمرػػػػػمحة‌كيجػػػػػػز‌لكػػػػػل‌ذي‌خيػػػػػخ‌مػػػػػغ‌ديػػػػػغ‌،‌)الستشػػػػػازؿ(‌فػػػػػي‌حػػػػػجكد‌مػػػػػا‌ليػػػػػحا‌الأ

بسػاجيػػػػة‌السػػػػختيغ‌الػػػػحي‌حػػػػل‌فػػػػي‌السختبػػػػة‌الستقجمػػػػة‌بكػػػػل‌الػػػػجفػع‌التػػػػي‌يحػػػػق‌لػػػػو‌التسدػػػػظ‌بيػػػػا‌

فػػػػي‌خيػػػػخ‌ا‌بانقزػػػػاء‌حػػػػق‌ىػػػػحا‌الأقػػػػعمتا‌كػػػػاف‌الػػػػجفع‌مإذلا‌يػػػػة‌السػػػػختيغ‌الستشػػػػازؿ‌،‌إجفػػػػي‌مػا

،‌كالشػػػػدكؿ‌عػػػػغ‌السختبػػػػة‌يختمػػػػف‌عػػػػغ‌الشػػػػدكؿ‌عػػػػغ‌الػػػػخىغ‌‌1تػػػػاريخ‌لاحػػػػق‌لمشػػػػدكؿ‌عػػػػغ‌السختبػػػػة

فػػػػػالشدكؿ‌عػػػػػغ‌السختبػػػػػة‌لا‌يتزػػػػػسغ‌نػػػػػدكلا‌عػػػػػغ‌الػػػػػخىغ‌،‌حيػػػػػث‌يبقػػػػػى‌الػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌دائشػػػػػا‌

،‌كتجػػػػػػجر‌2مختيشػػػػػػا‌فػػػػػػي‌مػاجيػػػػػػة‌السػػػػػػجيغ‌كلكػػػػػػغ‌تتػػػػػػأخخ‌مختبتػػػػػػو‌عػػػػػػغ‌الػػػػػػجائغ‌الستشػػػػػػازؿ‌لػػػػػػو‌

ترػػػػخؼ‌ضػػػػسغ‌لػػػػع‌يػػػػشز‌عمػػػػى‌ىػػػػحه‌ال‌1953لدػػػػشة‌‌46الاشػػػػارة‌ىشػػػػا‌الػػػػى‌اف‌القػػػػانػف‌رقػػػػع‌

 مػاده‌.‌

ــــو   -2 ــــالخىن ذات ــــجين السزــــسهن ب ــــدول عــــن ال كيػػػػتع‌ذلػػػػظ‌عشػػػػجما‌يشػػػػدؿ‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌:‌الش

مػػػػػا‌عػػػػػغ‌شخيػػػػػق‌حػالػػػػػة‌الحػػػػػق‌السزػػػػػسػف‌أخػػػػػخ‌،‌آعػػػػػغ‌حقػػػػػو‌فػػػػػي‌الػػػػػخىغ‌لسرػػػػػمحة‌شػػػػػخز‌

                                                           
،‌انطخ‌ايزا‌:‌فخج‌،‌تػفيق‌‌:‌‌‌193.ص‌قمخجع سابانطخ‌ايزا‌‌ابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌‌279.ص‌مخجع سابقالعبيجي‌،‌عمي‌:‌‌1

‌169.ص‌مخجع سابق
‌‌193.ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح،‌‌مػسى:‌‌ 2
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‌9/1ليػػػو‌صػػػخاحة‌السػػػادة‌إشػػػارت‌ألػػػى‌السحػػػاؿ‌لػػػو‌كىػػػحا‌مػػػا‌إبػػػالخىغ‌فيشتقػػػل‌الػػػخىغ‌مػػػع‌الحػػػق‌

الحػالػػػػػػة‌فػػػػػػي‌‌هف‌يػػػػػػتع‌تدػػػػػػجيل‌ىػػػػػػحأكاشػػػػػػتخشت‌لرػػػػػػحتو‌‌1953لدػػػػػػشة‌‌46رقػػػػػػعمػػػػػػغ‌القػػػػػػانػف‌

شػػػػػارة‌ا‌كػػػػػاف‌سػػػػػشج‌الػػػػػخىغ‌للؤمػػػػػخ‌كسػػػػػا‌سػػػػػبق‌الإإذلا‌إدائػػػػػخة‌التدػػػػػجيل‌كمػافقػػػػػة‌السػػػػػجيغ‌الػػػػػخاىغ‌

ك‌عػػػػغ‌شخيػػػػق‌الػفػػػػاء‌مػػػػع‌الحمػػػػػؿ‌فيحػػػػل‌السػػػػػفي‌محػػػػل‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌فيسػػػػا‌لػػػػو‌مػػػػغ‌أليػػػػو‌،‌إ

ف‌يػػػػػتع‌التشػػػػازؿ‌عػػػػغ‌الػػػػػخىغ‌أنػػػػو‌لا‌يجػػػػػز‌أليػػػػو‌فػػػػي‌ىػػػػػحا‌الرػػػػجد‌إشػػػػػارة‌،‌كمػػػػا‌تجػػػػجر‌الإرىػػػػغ

برػػػػػػػرة‌مدػػػػػػػتقمة‌‌دكف‌التشػػػػػػػازؿ‌عػػػػػػػغ‌الػػػػػػػجيغ‌السزػػػػػػػسػف‌كذلػػػػػػػظ‌لكػػػػػػػػف‌العلبقػػػػػػػة‌بػػػػػػػيغ‌الػػػػػػػخىغ‌

،‌كقػػػػػػج‌تػػػػػػع‌تبيانػػػػػػو‌1كالػػػػػػجيغ‌علبقػػػػػػة‌لا‌تشفرػػػػػػع‌كتػػػػػػجكر‌كجػػػػػػػدا‌كعػػػػػػجما‌مػػػػػػع‌الػػػػػػجيغ‌السزػػػػػػسػف‌

 ‌.‌‌سابقاً‌

 الفخع الثاني : حق التتبع

ي‌يػػػػج‌يكػػػػػف‌كىػػػػحا‌مػػػػا‌أف‌يتتبػػػػع‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌فػػػػي‌أيسػػػػشح‌عقػػػػج‌الػػػػخىغ‌الخسػػػػسي‌لمػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌

تبعػػػػي‌كىػػػػي‌تكسػػػػل‌‌كأصػػػػمي‌أيقػػػاؿ‌عشػػػػو‌بحػػػػق‌التتبػػػػع‌كىػػػػي‌ميػػػػدة‌قانػنيػػػػة‌يسشحيػػػا‌كػػػػل‌حػػػػق‌عيشػػػػي‌

السخىػػػػػػػف‌برػػػػػػػرة‌‌فػػػػػػي‌العقػػػػػػار‌ك‌فػػػػػػخاغ‌(أبيػػػػػػع‌‌)ا‌ترػػػػػػخؼ‌السػػػػػػجيغ‌الػػػػػػخاىغإذميػػػػػػدة‌التقػػػػػػجـ‌كذلػػػػػػظ‌

جػػػػػل‌أالسػػػػػختيغ‌عشػػػػػج‌حمػػػػػػؿ‌كلػػػػػع‌يحػػػػػتفظ‌بحيازتػػػػػو‌،‌فالمػػػػػجائغ‌‌خخ)الحػػػػػائد(آلػػػػػى‌شػػػػػخز‌أقصعيػػػػػة‌

كذلػػػػظ‌بصمػػػػب‌نػػػػدع‌ممكيتػػػػو‌مػػػػغ‌يػػػػج‌الحػػػػػائد‌‌عميػػػػػويشفػػػػح‌يلبحػػػػق‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌ك‌‌ف‌أكفػػػػاء‌ديشػػػػو‌

ك‌أف‌يقزػػػػػػػي‌الػػػػػػػجيغ‌أا‌اختػػػػػػػار‌ىػػػػػػػحا‌الحػػػػػػػائد‌إذلا‌إاسػػػػػػػتيفاءً‌لجيشػػػػػػػو‌السزػػػػػػػسػف‌لمعقػػػػػػػار‌السخىػػػػػػػػف‌

لػػػػػع‌يػػػػػشطع‌‌1953لدػػػػػشة‌‌46القػػػػػانػف‌رقػػػػػع‌عمسػػػػػاً‌بػػػػػإف،‌2ك‌يتخمػػػػػى‌عشػػػػػوأيصيػػػػػخ‌العقػػػػػار‌مػػػػػغ‌الػػػػػجيغ‌

كعميػػػػو‌سػػػػيكػف‌مجػػػػاؿ‌بحثشػػػػا‌فػػػػي‌ىػػػػحا‌الفػػػػخع‌حػػػػػؿ‌شػػػػخكط‌مباشػػػػخة‌‌ىػػػػحا‌الحػػػػق‌برػػػػػرة‌مباشػػػػخة،‌

                                                           
‌العبيجي‌،‌عمي‌‌:‌‌110صمخجع سابق . سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌ 1 ‌‌ابػ‌ممػح‌،‌‌‌279.ص‌مخجع سابق،‌انطخ‌ايزا انطخ‌ايزا

‌.193.ص‌مخجع سابقمػسى‌:‌
‌.‌‌590.ص‌مخجع سابق،‌انطخ‌ايزا‌في‌ذات‌السعشى‌دكاس‌،‌اميغ:‌‌193.ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 2
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ثػػػػػػار‌الستختبػػػػػػة‌عمػػػػػػى‌مباشػػػػػػخة‌ميػػػػػػدة‌كحقػػػػػػػؽ‌الحػػػػػػائد‌كخياراتػػػػػػو‌كالآميػػػػػػدة‌التتبػػػػػػع‌ككيفيػػػػػػة‌مباشػػػػػػختيا‌

‌‌-التتبع‌كالتي‌سػؼ‌نبيشيا‌تباعاً‌:

كيقرػػػػج‌بذػػػػخكط‌مباشػػػػخة‌ميػػػػدة‌التتبػػػػع‌الذػػػػخكط‌الػاجػػػػب‌‌ -: عولا : شــــخوط مباشــــخة ميــــدة التتبــــأ

ي‌يػػػػػج‌يكػػػػػػف‌لمتشفيػػػػػح‌عميػػػػػو‌أتتبػػػػػع‌السخىػػػػػػف‌فػػػػػي‌‌الػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغتػافخىػػػػػا‌حتػػػػػى‌يكػػػػػػف‌مػػػػػغ‌حػػػػػق‌

‌‌-:ىي‌الذخكط‌‌كىحه‌كبيعو‌بالسداد‌العمشي‌لأستيفاء‌حقو‌مغ‌ثسغ‌ىحا‌السخىػف‌

الػػػػػػخىغ‌لزػػػػػػسانو‌قػػػػػػج‌حي‌كضػػػػػػع‌ف‌يكػػػػػػػف‌الػػػػػػجيغ‌الػػػػػػأي‌أجــــــل الــــــجين السزــــــسهن : أحمــــــهل  -1

كذلػػػػظ‌لكػػػػػف‌الغايػػػػة‌مػػػػغ‌ميػػػػدة‌التتبػػػػع‌ىػػػػي‌التشفيػػػػح‌‌،‌‌كىػػػػػ‌شػػػػخط‌يفيػػػػع‌ضػػػػسشياً‌ داءاسػػػػتحق‌الأ

‌ عمػػػػػى‌السػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػف‌عػػػػػغ‌شخيػػػػػق‌بيعػػػػػو‌كاسػػػػػتيفاء‌الػػػػػجيغ‌مػػػػػغ‌ثسشػػػػػو‌كاسػػػػػتيفاء‌الػػػػػجيغ‌يدػػػػػتمدـ

ف‌أنػػػػػو‌يسكػػػػػغ‌ألا‌إجمػػػػػو‌أف‌الػػػػػجيغ‌يحػػػػػل‌بحمػػػػػػؿ‌أ‌صػػػػػلكالأ‌‌،‌1جمػػػػػو‌لأي‌سػػػػػبب‌كػػػػػافأحمػػػػػػؿ‌

،‌عدػػػػػػاره‌اك‌اضػػػػػػعاؼ‌التأميشػػػػػػات‌لجرجػػػػػػة‌كبيػػػػػػخة‌إ‌ك‌أفلبس‌السػػػػػػجيغ‌إخػػػػػػخى‌كػػػػػػأيحػػػػػػل‌لأسػػػػػػباب‌

الذػػػػػخط‌كىػػػػػحا‌ا‌تػػػػػع‌مػػػػػشح‌الػػػػػخاىغ‌اجػػػػػلًب‌قزػػػػػائياً‌اك‌اتفاقيػػػػػاً،‌إذكلا‌يعتبػػػػػخ‌الػػػػػجيغ‌مدػػػػػتحق‌الاداء‌

القػػػػانػف‌السػػػػجني‌الفمدػػػػصيشي‌حيػػػػث‌جػػػػاء‌مذػػػػخكع‌مػػػػغ‌‌1210/1مػػػػا‌نرػػػػت‌عميػػػػو‌السػػػػادة‌ىػػػػػ‌

بيػػػػا‌"‌يجػػػػػز‌لمػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌عشػػػػج‌حمػػػػػؿ‌اجػػػػل‌الػػػػجيغ‌اف‌يصمػػػػب‌نػػػػدع‌ممكيػػػػة‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌

ا‌اختػػػػار‌اف‌يقزػػػػي‌الػػػػجيغ‌اك‌يصيػػػػخ‌العقػػػػار‌مػػػػغ‌الػػػػجيغ‌إذمػػػػغ‌يػػػػج‌الحػػػػائد‌ليػػػػحا‌العقػػػػار‌،‌الا‌

 ‌.اك‌يتخمى‌عشو"‌

‌: الــــخىن مدــــجلا قبــــل اكتدــــاب الحــــائد لحقــــو عمــــى العقــــار السخىــــهن ن يكــــهن أيجــــب  -2

لا‌مػػػػػػغ‌تػػػػػاريخ‌تدػػػػػػجيمو‌،‌كعميػػػػػو‌لا‌يدػػػػػػتصيع‌الػػػػػػجائغ‌‌إفػػػػػي‌مػاجيػػػػػػة‌الغيػػػػػخ‌‌فػػػػػالخىغ‌لا‌يدػػػػػػخي‌

ا‌كػػػػػػػاف‌رىشػػػػػػػو‌مدػػػػػػػجلب‌قبػػػػػػػل‌إذلا‌إالسػػػػػػػختيغ‌تتبػػػػػػػع‌العقػػػػػػػار‌السخىػػػػػػػػف‌فػػػػػػػي‌مػاجيػػػػػػػة‌الحػػػػػػػاجد‌
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مػػػػػػػغ‌‌1354كىػػػػػػػحا‌مػػػػػػػا‌اشػػػػػػػارت‌اليػػػػػػػو‌السػػػػػػػادة‌‌،اكتدػػػػػػػاب‌ىػػػػػػػحا‌الحػػػػػػػائد‌لحقػػػػػػػو‌عمػػػػػػػى‌العقػػػػػػػار‌

يعتبػػػػػػػػخ‌حػػػػػػػػائدا‌لمعقػػػػػػػػار‌‌القػػػػػػػػانػف‌السػػػػػػػػجني‌الاردنػػػػػػػػي‌عشػػػػػػػػجما‌عخفػػػػػػػػت‌الحػػػػػػػػائد‌كذلػػػػػػػػظ‌بقػليػػػػػػػػا‌"

 السخىػػػػػػف‌كػػػػػل‌مػػػػػغ‌انتقمػػػػػت‌اليػػػػػو‌بعػػػػػج‌الػػػػػخىغ‌ممكيتػػػػػو‌اك‌حػػػػػق‌عيشػػػػػي‌اخػػػػػخ‌عميػػػػػو‌بػػػػػاي‌سػػػػػبب

سػػػػػػػبكية‌فػػػػػػػي‌التدػػػػػػػجيل‌سػػػػػػػبكية‌ىػػػػػػػي‌الأكالعبػػػػػػػخة‌بالأ‌"،‌دكف‌اف‌يمدمػػػػػػػو‌شخرػػػػػػػياً‌ديػػػػػػػغ‌الػػػػػػػخىغ

ا‌تػػػػػػع‌تدػػػػػػجيل‌الػػػػػػخىغ‌بعػػػػػػج‌تدػػػػػػجيل‌إذفػػػػػػ‌بغػػػػػػس‌الشطػػػػػػخ‌عػػػػػػغ‌تػػػػػػاريخ‌الدػػػػػػشج‌السشذػػػػػػئ‌لمحػػػػػػق‌،

لػػػػخىغ‌لا‌يشفػػػػح‌فػػػػي‌مػاجيػػػػة‌السترػػػػخؼ‌ىػػػػحا‌ا‌فػػػػإف‌الترػػػػخؼ‌الشاقػػػػل‌لسمكيػػػػة‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌،

،‌كىػػػػحا‌مػػػػا‌قخرتػػػػو‌محكسػػػػة‌الػػػػشقس‌السرػػػػخية‌فػػػػي‌قخارىػػػػا‌بأنػػػػو‌"‌السقػػػػخر‌فػػػػي‌‌1ليػػػػو‌)الحػػػػائد(إ

ق‌الػػػػػخىغ‌الخسػػػػػسي‌كمشيػػػػػا‌حػػػػػ‌–ة‌التبعيػػػػػة‌الخسػػػػسيشيػػػػػة‌قزػػػػاء‌محكسػػػػػة‌الػػػػػشقس‌أف‌الحقػػػػػػؽ‌العي

ا‌لػػػػع‌يقيػػػػج‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌حػػػػق‌رىشػػػػو‌لػػػػع‌يكػػػػغ‌إذيجػػػػب‌شػػػػيخىا‌،‌فػػػػ‌–‌كحػػػػق‌الػػػػخىغ‌الحيػػػػازي‌

الحقػػػػػػؽ‌‌التقػػػػػجـ‌بالشدػػػػػبة‌إلػػػػػى‌الػػػػػجائشيغ‌ذكي‌‌ىػػػػػحا‌الػػػػػخىغ‌حجػػػػػة‌عمػػػػػى‌الغيػػػػػخ‌،‌لا‌مػػػػػغ‌حيػػػػػث

غ‌كلا‌مػػػػػغ‌حيػػػػػث‌التتبػػػػػع‌ة‌التبعيػػػػػة‌عمػػػػػى‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌أك‌الػػػػػجائشيغ‌العػػػػػادييالخسػػػػػسيالعيشيػػػػػة‌

ا‌تشػػػػازع‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌رىشػػػػاً‌إذبالشدػػػػبة‌إلػػػػى‌مػػػػغ‌انتقمػػػػت‌إليػػػػو‌ممكيػػػػة‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌،‌كأنػػػػو‌

سػػػػػاء‌كػػػػاف‌حقػػػػاً‌عيشيػػػػاً‌أصػػػػمياً‌‌–رسػػػػسياً‌مػػػػع‌الغيػػػػخ‌ككػػػػاف‌ىػػػػحا‌الغيػػػػخ‌قػػػػج‌قيػػػػج‌أك‌سػػػػجل‌حقػػػػو‌

سخىػػػػػػف‌فػػػػػي‌قبػػػػػل‌أف‌يقيػػػػج‌الػػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌حقػػػػػو‌،‌فقػػػػج‌فاتػػػػػو‌حػػػػق‌تتبػػػػػع‌العقػػػػار‌ال‌–أك‌تبعيػػػػاً‌

قيػػػػػػػج‌حقػػػػػػػو‌قبػػػػػػػل‌قيػػػػػػػج‌الػػػػػػػخىغ‌‌ييتقػػػػػػػجـ‌عميػػػػػػػو‌الغيػػػػػػػخ‌الػػػػػػػح‌إذيػػػػػػػج‌مػػػػػػػغ‌انتقمػػػػػػػت‌إليػػػػػػػو‌السمكيػػػػػػػة‌

  .‌‌2"يالخسس

‌كالحػػػػائد‌ىشػػػػا‌ككفقػػػػا‌لتعخيفػػػػو‌الػػػػػارد‌فػػػػي‌‌ن يكــــهن الســــال السخىــــهن فــــي يــــج الحــــائد:أيجــــب  -3

يعتبػػػػػخ‌حػػػػػائدا‌لمعقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌كػػػػػل‌مػػػػػغ‌انتقمػػػػػت‌اليػػػػػو‌بعػػػػػج‌الػػػػػخىغ‌‌القػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الاردنػػػػػي‌"
                                                           

ائخ‌جامعة‌ادرار.‌الجد‌(. رسالة‌ماجدتيخ‌غيخ‌مشذػرةالخىن الخسسي في القانهن الجدائخي ، )زناني‌حسيج‌،‌لياشسي‌عبج‌القادر‌:‌‌‌ 1
‌52.‌ص‌2013.
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،‌‌ممكيتػػػػػػػو‌اك‌حػػػػػػػق‌عيشػػػػػػػي‌اخػػػػػػػخ‌عميػػػػػػػو‌بػػػػػػػاي‌سػػػػػػػبب‌دكف‌اف‌يمدمػػػػػػػو‌شخرػػػػػػػياً‌ديػػػػػػػغ‌الػػػػػػػخىغ"

 ىػػػػػػػ‌كػػػػػػل‌مػػػػػػػغبأنػػػػػػػو‌"‌‌1210/2لفمدػػػػػػصيشي‌فػػػػػػي‌السػػػػػػادة‌القػػػػػػانػف‌السػػػػػػػجني‌اككػػػػػػحلظ‌مذػػػػػػخكع‌

خػػػػػخ‌عميػػػػػو‌آي‌حػػػػػق‌عيشػػػػػي‌أك‌أسػػػػػباب‌ممكيػػػػػة‌ىػػػػػحا‌العقػػػػػار‌ليػػػػػو‌بػػػػػأي‌سػػػػػبب‌مػػػػػغ‌الأإانتقمػػػػػت‌

‌،‌"‌الػػػػػػجيغ‌السزػػػػػسػف‌بػػػػػػالخىغف‌يكػػػػػػػف‌مدػػػػػؤكلا‌مدػػػػػػؤكلية‌شخرػػػػػية‌عػػػػػغ‌أقابػػػػػل‌لمػػػػػخىغ‌دكف‌

كلا‌يقرػػػػج‌‌بالحػػػػائد‌ىشػػػػا‌مػػػػغ‌تكػػػػػف‌حيازتػػػػو‌عخضػػػػية‌كالسدػػػػتأجخ‌،‌كلا‌مػػػػغ‌تكػػػػػف‌لػػػػو‌حيػػػػازة‌

يتزػػػػح‌‌بػػػػل‌،‌1نيػػػػةبدػػػػػء‌ـ‌أىػػػػحا‌العقػػػػار‌قانػنيػػػػة‌كػاضػػػػع‌اليػػػػج‌عميػػػػو‌سػػػػػاء‌أكػػػػاف‌بحدػػػػغ‌نيػػػػة‌

‌لكػػػػي‌يكػػػػػػف‌الذػػػػخز‌حػػػػػائدا‌لمسػػػػاؿ‌السخىػػػػػػف‌يجػػػػػز‌لمسػػػػػختيغ‌أالتعخيػػػػػف‌خػػػػلبؿ‌مػػػػغ‌ نػػػػو‌يمػػػػػدـ

اشػػػػػػػتخشيا‌السذػػػػػػػخع‌فػػػػػػػي‌‌جػػػػػػػخاءات‌التشفيػػػػػػػح‌كالتتبػػػػػػػع‌بسػاجيتػػػػػػػو‌‌تػػػػػػػػافخ‌عػػػػػػػجة‌شػػػػػػػخكطإ‌ذااتخػػػػػػػ

كلا‌‌1953لدػػػػػػشة‌‌46رقػػػػػػعلييػػػػػػا‌لا‌فػػػػػػي‌القػػػػػػانػف‌إشػػػػػػارة‌كلػػػػػػع‌يػػػػػػتع‌الإ‌القػػػػػػػانيغ‌محػػػػػػل‌السقارنػػػػػػة‌

 ي‌:العجلية‌كىحه‌الذخكط‌ى‌الأحكاـفي‌مجمة‌

ــــة الســــال السخىــــهن إن تشتقــــل أ - أ ــــل أي حــــق عيشــــي أ وأ و جــــدء مشــــوأ ليــــو ممكي صــــمي قاب

دى‌أي‌يرػػػػح‌التعامػػػػل‌فيػػػػو‌كبيعػػػػو‌فػػػػي‌السػػػػداد‌العمشػػػػي‌كلا‌ييػػػػع‌نػػػػػع‌الدػػػػبب‌الػػػػحي‌ألمــــخىن : 

أك‌ك‌تقػػػػػػادـ‌أك‌مقايزػػػػػة‌أك‌لبػػػػػػة‌أك‌الحػػػػػق‌العيشػػػػػي‌سػػػػػػػاء‌كػػػػػاف‌بيػػػػػع‌ألػػػػػى‌انتقػػػػػاؿ‌السمكيػػػػػػة‌إ

ف‌لا‌أكلكػػػػػػغ‌السيػػػػػػع‌ىػػػػػػػ‌‌ف‌يكػػػػػػػف‌ىػػػػػػحا‌الانتقػػػػػػاؿ‌مشتجػػػػػػاً‌كمختبػػػػػػاً‌لأثػػػػػػاره‌،أك‌‌غيػػػػػػخ‌ذلػػػػػػظ‌،

فيشػػػػػػاؾ‌بعػػػػػػػس‌الترػػػػػػخفات‌التػػػػػػػي‌تشقػػػػػػل‌ممكيػػػػػػػة‌‌ب‌زكاؿ‌الػػػػػػػخىغ‌،يتختػػػػػػب‌عمػػػػػػى‌ىػػػػػػػحا‌الدػػػػػػب

لػػػػى‌الحػػػػائد‌كيتختػػػػب‌عمييػػػػا‌تصييػػػػخ‌العقػػػػار‌حكسػػػػاً‌مػػػػغ‌الخىػػػػػف‌التػػػػي‌تثقمػػػػو‌إالعقػػػػار‌السخىػػػػػف‌

ىػػػػع‌ىػػػػحه‌الحػػػػالات‌ىػػػػي‌نػػػػدع‌السمكيػػػػة‌أ‌كمػػػػغ‌ثػػػػع‌تجعمػػػػو‌بسشػػػػأى‌عػػػػغ‌تتبػػػػع‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌،‌ك‌

لمسشفعػػػػػة‌العامػػػػػة‌)الاسػػػػػتسلبؾ(،‌كبيػػػػػع‌العقػػػػػار‌بػػػػػالسداد‌العمشػػػػػي‌،‌حيػػػػػث‌تشتقػػػػػل‌ممكيػػػػػة‌العقػػػػػار‌
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لػػػػى‌الخاسػػػػي‌عميػػػػو‌السػػػػداد‌خاليػػػػة‌مػػػػغ‌الػػػػخىغ‌،‌كيشتقػػػػل‌حػػػػق‌الػػػػجائغ‌إك‌ألػػػػى‌الدػػػػمصة‌العامػػػػة‌إ

 ‌.‌1ىسية‌حق‌التقجـأ‌ك‌الثسغ‌كىشا‌تطيخ‌ألى‌التعػيس‌إالسختيغ‌

صػػػػمياً‌قػػػػابلب‌لمبيػػػػع‌فػػػػي‌السػػػػداد‌ألػػػػى‌الحػػػػائد‌حقػػػػا‌عيشيػػػػاً‌إكػػػػػف‌الحػػػػق‌الػػػػحي‌انتقػػػػل‌ف‌يأكيجػػػػب‌

ـ‌أـ‌بجػػػػػدء‌مشػػػػػو‌كسػػػػػػاء‌انتقمػػػػػت‌إليػػػػػو‌الخقبػػػػػة‌أالعمشػػػػػي‌سػػػػػػاء‌تعمػػػػػق‌ىػػػػػحا‌الحػػػػػق‌بكػػػػػل‌السػػػػػاؿ‌

ك‌حػػػػق‌سػػػػكشى‌أليػػػػو‌حػػػػق‌اسػػػػتعساؿ‌إا‌كػػػػاف‌الحػػػػق‌الػػػػحي‌انتقػػػػل‌إذمػػػػا‌أحػػػػق‌الانتفػػػػاع‌فقػػػػط‌،‌

كػػػػالخىغ‌بشػعيػػػػو‌فػػػػلب‌يعػػػػج‌حػػػػائدا‌لأف‌ىػػػػحه‌الحقػػػػػؽ‌لا‌ك‌حقػػػػا‌عيشيػػػػا‌تبعيػػػػا‌أ‌ك‌حػػػػق‌ارتفػػػػاؽأ

حه‌يجػػػػػز‌بيعيػػػػا‌بػػػػالسداد‌العمشػػػػي‌،‌كعميػػػػو‌يبػػػػاع‌السػػػػاؿ‌السخىػػػػػف‌كسػػػػا‌لػػػػػ‌كػػػػاف‌خاليػػػػا‌مػػػػغ‌ىػػػػ

جػػػػػػخاءات‌نػػػػػػدع‌السمكيػػػػػػة‌ضػػػػػػج‌الػػػػػػخاىغ‌كيتجاىػػػػػػل‌إف‌الػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌يػجػػػػػػو‌أي‌أالحقػػػػػػػؽ‌،‌

بقػػػػػى‌مػػػػػغ‌ثسػػػػػغ‌صػػػػحاب‌ىػػػػػحه‌الحقػػػػػػؽ‌كيدػػػػػتػفي‌الػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌كامػػػػػل‌قيسػػػػػة‌ديشػػػػػو‌كمػػػػػا‌تأ

 .‌‌‌2خخى‌كل‌حدب‌مختبتوالعقار‌يعصى‌لأصحاب‌الحقػؽ‌الأ

ـــــهن مدـــــؤولا شخرـــــياً أ  - ب ـــــالخىن :  لا يك ـــــجين السزـــــسهن ب فمػػػػػػ‌كػػػػػاف‌الحػػػػػائد‌‌عـــــن ال

لحالػػػػػة‌يجػػػػػػز‌ا‌هىػػػػػح‌ك‌كػػػػػاف‌كفػػػػػيلب‌ففػػػػػيأك‌غيػػػػػخ‌متزػػػػػامغ‌أ‌شػػػػخيكا‌فػػػػػي‌الػػػػػجيغ‌متزػػػػػامشاً‌

لػػػػػػى‌ىػػػػػػحا‌الذػػػػػػخز‌عمػػػػػػى‌إلمػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌التشفيػػػػػػح‌عمػػػػػػى‌السػػػػػػاؿ‌السخىػػػػػػػف‌الػػػػػػحي‌انتقػػػػػػل‌

سػػػػػاس‌حقػػػػػو‌فػػػػػي‌الزػػػػػساف‌العػػػػػاـ‌)جسيػػػػػع‌عشاصػػػػػخ‌الحمػػػػػة‌الساليػػػػػة‌مدػػػػػؤكلة‌عػػػػػغ‌الػفػػػػػاء‌أ

بالػػػػػجيغ‌(‌كبالتػػػػػالي‌لا‌حاجػػػػػة‌لاسػػػػػتعساؿ‌ميػػػػػدة‌التتبػػػػػع‌،‌كلعػػػػػل‌السقرػػػػػػد‌مػػػػػغ‌عػػػػػجـ‌مػػػػػشح‌

ىػػػػحا‌الذػػػػخز‌لرػػػػفة‌الحػػػػائد‌ىػػػػػ‌بيػػػػجؼ‌عػػػػجـ‌مشحػػػػو‌حقػػػػػؽ‌الحػػػػائد‌فػػػػي‌مػاجيػػػػة‌الػػػػجائغ‌

‌بػػػػأداء‌الػػػػجيغ‌بزػػػػساف‌جسيػػػػع‌السػػػػختيغ‌،‌كذلػػػػظ‌لأف‌ىػػػػحا‌الذػػػػخز‌ي مػالػػػػو‌كلمحػػػػائد‌أمتػػػػدـ
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ف‌يسشػػػػع‌التشفيػػػػح‌عمػػػػى‌السػػػػاؿ‌السخىػػػػػف‌مػػػػغ‌أمكانػػػػو‌إب‌إذمػػػػغ‌الحقػػػػػؽ‌مػػػػا‌يتشػػػػافى‌مػػػػع‌ذلػػػػظ‌

 ‌،‌كسا‌سيتع‌تبيانو‌لاحقا‌.‌‌1ف‌يتخمى‌عشوأك‌أ‌خلبؿ‌شمب‌التصييخ

شكالية‌في‌ىحا‌الرجد‌بخرػصو‌كذلظ‌إي‌أف‌تثار‌ألى‌الػارث‌فلب‌يترػر‌إما‌بالشدبة‌أ

لا‌إ‌التخكة‌‌لا‌بعج‌سجاد‌الجيػف‌،‌كبالتالي‌لا‌تشتقلإنو‌لا‌تخكة‌أكػنو‌ككفقا‌لمقػاعج‌العامة‌

لى‌الػارث‌ىػ‌ما‌زاد‌عغ‌إف‌ما‌يشتقل‌أخخى‌أك‌بعبارة‌أبعج‌سجاد‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ‌،‌

ف‌يكػف‌أخىغ‌كبالتالي‌لا‌يترػر‌غيخ‌محسل‌ب‌ليوإ‌كليحا‌فأنو‌يشتقل‌السزسػف‌‌قيسة‌الجيغ

‌الػراث‌حائداً‌لعقار‌مخىػف‌.

كىػػػحا‌الذػػػخط‌كرد‌ن يكـــهن الحـــائد قـــج ســـجل حقـــو قبـــل تدـــجيل تشبيـــو نـــدع السمكيـــة : أ - ت

يزػػػػاحية‌لمقػػػػانػف‌السػػػػجني‌الفمدػػػػصيشي‌كلكػػػػغ‌لػػػػع‌يكػػػػغ‌ىشػػػػاؾ‌نػػػػز‌ذكػػػػخه‌فػػػػي‌السػػػػحكخات‌الإ

نػػػػو‌إفػػػي‌القػػػانػف‌يذػػػتخط‌ذلػػػػظ‌،‌كعمػػػى‌الػػػخغع‌مػػػغ‌ذلػػػظ‌فيػػػػػ‌شػػػخط‌بػػػجييي‌‌حيػػػث‌خػػػاص‌

ي‌ترػػػػػػخؼ‌أجػػػػػػخاء‌إبسجػػػػػػخد‌تدػػػػػػجيل‌تشبيػػػػػػو‌نػػػػػػدع‌السمكيػػػػػػة‌تغػػػػػػل‌يػػػػػػج‌السػػػػػػجيغ‌الػػػػػػخاىغ‌عػػػػػػغ‌

بالعقػػػػػػػار‌السخىػػػػػػػػف‌كبالتػػػػػػػالي‌لا‌يسكػػػػػػػغ‌ترػػػػػػػػر‌نذػػػػػػػػء‌حػػػػػػػق‌لأي‌شػػػػػػػخز‌عمػػػػػػػى‌العقػػػػػػػار‌

 . السخىػف‌بعج‌تدجيل‌التشبيو

عشػػػج‌‌2بالبشػػػج‌رقػػػع‌قػػػج‌سػػػبق‌تبيانػػػو‌ك‌يـــج الـــخىن : ن يكـــهن الحـــائد قـــج ســـجل حقـــو بعـــج قأ - ث

 ‌.‌لييا‌تجشباً‌لمتكخارإفشحيل‌‌علبهأ‌الحجيث‌عغ‌شخكط‌مباشخة‌ميدة‌التتبع‌
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 ثانيا: كيفية مباشخة ميدة التتبع
‌لمجائغ‌إذ ‌فيحق ‌تأميشياً، ‌السخىػف ‌لمعقار ‌الحائد ‌مػاجية ‌في ‌التتبع ‌حق ‌مباشخة ‌شخكط ‌تػافخت ا

بياف‌كيفية‌مباشخة‌ىحا‌‌مخكلحا‌اقتزى‌الأ‌عمى‌العقار‌السخىػف‌في‌مػاجية‌حائده،‌السختيغ‌التشفيح

  - تي‌:الحق‌كىػ‌ما‌سشتشاكلو‌تباعا‌كفق‌الآ

بسخاجعة‌القػانيغ‌محل‌السقارنة‌سشجج‌اف‌كل‌مغ‌‌ -:جخاءات التي تدبق بيع العقار السخىهن الإ -1

‌عمى‌الاجخاءات‌الػاجب‌اتباعيا‌ ‌يشرا القانػف‌السجني‌الاردني‌كالسرخي‌كالسذخكع‌الفمدصيشي‌لع

‌الخاصة‌حيث‌ ‌الامخ‌الى‌قػانييغ‌الاجخاء ‌حق‌التتبع‌كاحالت‌ىحا ‌‌لسباشخة ‌1353نرت‌السادة

تأميشياً‌اف‌يتخح‌اجخاءات‌ندع‌ممكية‌العقار‌السخىػف‌كبيعو‌لمجائغ‌السختيغ‌رىشاً‌‌مجني‌اردني‌عمى‌"

اذا‌لع‌يؤد‌الجيغ‌في‌ميعاده‌كذلظ‌بعج‌انحار‌السجيغ‌كحائد‌العقار‌شبقاً‌للبجخاءات‌السشرػص‌عمييا‌

‌‌في‌قانػف‌الاجخاء‌كالقػانيغ‌الخاصة" ‌كالسادة تتع‌‌كالتي‌نرت‌عمى‌"مغ‌ذات‌القانػف‌‌1357،

 بخي‌عشج‌عجـ‌كفاء‌الجيغ‌شبقاً‌لاحكاـ‌قانػف‌الاجخاء‌كالقػانيغ‌الخاصة"‌.اجخاءات‌ندع‌السمكية‌الج

‌-:خظار السجين وحائد العقار السخىهن إ - أ ‌‌ ‌التدجيل ‌دائخة ‌عمػػى ‌الجائغإذيجب ‌شمب ‌ما ‌ا

السختيغ‌بيع‌العقار‌السخىػف‌كقبػػل‌البجء‌بإجػػخاءات‌التشفيػػح‌عمػػى‌العقػػار‌السخىػػػف‌فػػي‌مػاجيػػة‌

،‌لأنػو‌ىػػ‌السدػؤكؿ‌الأصػمي‌‌سبػع‌كاحجأخلبؿ‌بالجيغ‌خصار‌السجيغ‌بالػفػاء‌لحائد‌إكا‌الخاىغ

‌بالػفػاء‌فتقػف‌الإجخاءات‌عشج‌ىحا‌الحج،‌كقج‌يكػف‌لجيو‌دفػع‌يػد‌إبجاؤىا‌ عػغ‌الػجيغ،‌كقػج‌يقػػـ

‌فػ ‌الإجػخاءات، ‌فػي‌ىػحه ‌كضع‌مػ‌إذتػقػف‌الدػيخ ‌يكػف‌قج ‌فإنو ‌بذيء‌مغ‌ذلظ، ‌يقع ‌لػع ضع‌ا

‌ ‌عميو ‌الحائد‌سػؼ‌يخجع ‌ذلػظ‌أف ‌الػفػاء، ‌عػجـ ‌عشػج ‌كتتحقػق‌مدػؤكليتو ‌يقع‌إذالتقريخ، ‌لع ا

 .‌بدجاد‌الجيغ‌أك‌تع‌ندع‌العقار‌مغ‌يجه
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كفقا‌لأحكاـ‌قانػف‌ك‌مغ‌يقػـ‌مقامو‌ألى‌‌السجيغ‌إ‌خصار‌مػجياً‌مغ‌دائخة‌التدجيلكيكػف‌الإ‌

‌‌التشفيح ‌تبمأكيجب ‌يتع ‌يف ‌أغو ‌قخرت‌كبعكذ‌صػلياً ‌الرجد ‌ىحا ‌كفي ،‌ ‌البصلبف ‌يتختب ذلظ

‌الأ ‌التسييد ‌محكسة "‌ ‌الإأردنية ‌تدف ‌مجيخ ‌مغ ‌السػجو ‌السجيغ‌خصار ‌إلى ‌الكخؾ ‌أراضي جيل

‌لمجيغ‌رق‌13/1عسالًا‌لشز‌السادة‌إ‌ (‌لدشة‌46ع‌)مغ‌قانػف‌كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً

‌إ‌1953 ‌تبميغو ‌يتع ‌يلع ‌مغ ‌بػاسصة ‌كلا ‌بذخرو ‌السجيغ ‌لى ،‌ ‌معو ‌التبميغ‌إكيع ‌ىحا ‌تع نسا

ف‌جسيع‌أبالإلراؽ‌عمى‌ما‌تبيغ‌مشو‌دكف‌مخاعاة‌الشرػص‌القانػنية‌،‌فإف‌ما‌يشبشي‌عمى‌ذلظ‌

جخاءات‌بيع‌العقار‌التي‌إالتبميغات‌التي‌تست‌بيحه‌الصخيقة‌ىي‌تبميغات‌غيخ‌قانػنية‌كأف‌جسيع‌

التبميغ‌تع‌بػاسصة‌الذخشة‌ىػ‌‌ف‌مؤدى‌ذلظ‌كأفإجخاءات‌باشمة‌كحيث‌إتست‌تبعاً‌لحلظ‌كانت‌

‌التبميغ‌كبالتالي‌ ‌قانػنية ‌أعجـ ‌السادة ‌لأحكاـ ‌قج‌جخت‌خلبفاً ‌ ‌التشفيح مغ‌قانػف‌‌13ف‌معاممة

‌.1علبف‌بصلبنيا"إ‌مسا‌يقتزي‌‌1953(‌لدشة‌46كضع‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً‌لمجيغ‌رقع‌)

‌كبالإ‌ ‌إضافة ‌إلى ‌يجب ‌الخاىغ ‌السجيغ ‌أخصار ‌أيزا ‌تػجيو ‌يتع ‌إف ‌الساؿ‌إخصار ‌حائد لى

‌1211/1السادةليو‌إشارت‌أخخ‌‌كىحا‌ما‌خصار‌الآأحجىسا‌لا‌يغشي‌عغ‌أخصار‌إف‌االسخىػف‌‌ك‌

مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌بقػليا‌"‌يجػز‌لمحائد‌عشج‌حمػؿ‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ‌

 .‌عحاره‌بجفع‌الجيغ‌"أ‌جخاءات‌مغ‌كقت‌ف‌يقزيو‌كممحقاتو‌كما‌صخؼ‌مغ‌نفقات‌في‌الإأ

‌الإ‌‌-:رجاء البيع إحق السجين بظمب  - ب ‌تبميغو ‌بعج ‌لمسجيغ ‌ايجػز ‌لمفقخة ‌كفقا ‌لدابقةخصار

‌الأس ‌كخلبؿ‌مجة ‌الجيغ‌، ‌ ‌لدجاد ‌لو ‌بصمب‌أبػع‌السسشػحة ‌يتقجـ ‌البجايةإف ‌لى‌رئيذ‌محكسة

‌ ‌مشصقتيا ‌لمجيغ‌ضسغ ‌تأميشاً ‌السػضػع ‌الساؿ ‌كليذ‌بأي‌صفة‌الػاقع ‌لمسحكسة ‌رئيدا برفتو

                                                           
،‌مشذػرات‌مخكد‌عجالة‌،‌مذار‌اليو‌‌28/7/2010)ىيئة‌خساسية‌(‌تاريخ‌‌2344/2010قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌)حقػؽ‌(رقع‌‌‌ 1

‌.‌‌576ص‌‌مخجع سابقاميغ:‌‌بكتاب‌الجكتػر‌‌دكاس،
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‌مشو‌تأخيخ‌ك‌خخى‌أ عصى‌لمقاضي‌سمصة‌تقجيخية‌في‌أ‌ف‌القانػف‌أ،‌ك‌رجاء‌معاممة‌البيع‌إشالباً

/أ‌ك‌ب‌‌مغ‌13/2ليو‌السادة‌إشارت‌أا‌اقتشع‌القاضي‌كحدب‌ما‌إذجابة‌شمب‌السجيغ‌كذلظ‌إ

‌لتدجيج‌الجيغ‌السدتحق‌عميو‌‌1953لدشة‌‌46رقعالقانػف‌ بأف‌"‌بأف‌لجى‌السجيغ‌مجالًا‌كاسعاً

‌في‌ذلظ‌جسيع‌‌ا‌أعصي‌ميمةإذ بأف‌بيع‌ماؿ‌السجيغ‌قج‌يدبب‌لو‌ضائقة‌لا‌داعي‌ليا‌مخاعياً

 الخاصة‌".ضخكؼ‌الحاؿ‌كاحتياجات‌الجائغ‌

‌ ‌إذكعميو ‌اقتشع ‌السحكسةا ‌الأ‌رئيذ ‌مغ ‌سبب ‌بتػافخ ‌السذار ‌يكػف‌إسباب ‌بشز‌السادة لييا

ف‌يسشحو‌أف‌يسشح‌السجيغ‌ميمة‌لا‌تتجاكز‌مجتيا‌شيخيغ‌كلو‌أجخاءات‌البيع‌ك‌أف‌يؤخخ‌إلمقاضي‌

قل‌مغ‌شيخيغ‌فلب‌يجػز‌لمسجيغ‌في‌أا‌مشحو‌القاضي‌مجة‌إذنو‌أي‌أقل‌،‌كلسخة‌كاحجة‌فقط‌أمجة‌

‌.اً‌غيخ‌قابل‌للبستئشاؼ،‌كيكػف‌قخاره‌نيائي‌لى‌شيخيغإف‌يصمب‌تسجيج‌السجة‌أنياية‌ىحه‌السجة‌

ا‌شمب‌السجيغ‌راىغ‌العقار‌مغ‌إذحجى‌قخاراتيا‌بأنو‌"‌إردنية‌في‌كىحا‌ما‌قخرتو‌محكسة‌التسييد‌الأ

‌ف‌يجيب‌شمبو‌بإرجاء‌البيع‌لسجة‌لاأرجاء‌بيع‌العقار‌تشفيحا‌لمخىغ‌فمخئيذ‌السحكسة‌إرئيذ‌السحكسة‌

الجيغ‌كاف‌بيع‌الساؿ‌قج‌يدبب‌ضائقة‌لو‌لا‌‌ا‌اقتشع‌بأف‌لجى‌السجيغ‌مجاؿ‌لتدجيجإذتديج‌عغ‌شيخيغ‌

(‌ ‌لمجيغ(‌مغ‌قانػف‌كضع‌الأ13/2داع‌ليا‌عسلب‌بالسادة ،‌كلا‌يقبل‌قخار‌مػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً

،‌كيؤيج‌ىحا‌الخأي‌ما‌جاء‌في‌قخار‌محكسة‌الشقس‌‌1ك‌تسييداً‌"أحا‌الصعغ‌استئشافاً‌رئيذ‌السحكسة‌ى

كالتي‌نرت‌عمى‌‌1/9/2019بتاريخ‌فرل‌‌‌296/2019قع‌الفمدصيشية‌في‌شمب‌تعييغ‌السخجع‌ر‌

داري‌كمحجد‌في‌ذلظ‌إىػ‌اختراص‌‌‌13ف‌اختراص‌رئيذ‌محكسة‌البجاية‌الػارد‌في‌السادة‌"أ

‌اختراص‌ ‌ضسغ ‌ىػ ‌السػضػعي ‌الاختراص‌القزائي ‌كيبقى ‌اختراص‌قزائي ‌كليذ فقط

                                                           
‌مخجع سابق .،‌مذار‌اليو‌في‌كتاب‌‌خلبد‌،‌محمد‌:‌‌1997لدشة‌‌4754،ص‌‌1997لدشة‌‌641قخار‌‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌رقع‌‌‌ 1

487‌.‌
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‌296/2019لشقس‌في‌قخارىا‌رقع‌،‌كالحي‌يخاه‌الباحث‌ىػ‌تأييج‌ما‌قخرتو‌محكسة‌ا1محكسة‌البجاية‌"

 داري‌كبالتالي‌يكػف‌غيخ‌قابل‌لمصعغ.سة‌البجاية‌بيحا‌الخرػص‌ىػ‌قخار‌إعتبار‌قخار‌رئيذ‌محكاب

نو‌يػجج‌العجيج‌مغ‌القخارات‌الستعمقة‌أكبالاشلبع‌عمى‌الدػابق‌القزائية‌لمسحاكع‌الفمدصيشية‌ستجج‌

‌السػضػع‌كالتي‌كصمت‌ ‌قخارالى‌درجة‌الاستئشاؼ‌إبيحا ‌بػقف‌تشفيح‌كالشقس‌كالتي‌صجر‌بيا ت‌

‌القخارات‌ستججىا‌انربت‌عمى‌قخارات‌صادرة‌عغ‌قاضي‌ألا‌إ‌،2معاممة‌الخىغ ف‌السجقق‌في‌ىحه

‌السدتعجل‌‌الأمػر ‌لطخكؼ‌القزاء ‌الخىغ‌شبقا ‌معاممة ‌بػقف‌تشفيح ‌لشز‌السادة‌السدتعجمة شبقاً

مغ‌القانػف‌/ب‌13‌/2كفقا‌لشز‌السادة‌كليذ‌صػؿ‌السحاكسات‌السجنية‌الشافح‌مغ‌قانػف‌أ‌102

‌‌46رقع ‌القخاراتكبالتا‌1953لدشة ‌مغ ‌الشػع ‌ىحا ‌كفق‌قابلبً‌‌لي‌يكػف ‌في‌‌اً‌لمصعغ ‌السبيشة لمصخؽ

‌‌.صػؿ‌السحاكسات‌السجنية‌كالتجاريةأقانػف‌

حق‌السجيغ‌الخاىغ‌تزاربت‌القخارات‌القزائية‌الرادرة‌عغ‌السحاكع‌الفمدصيشية‌‌بخرػص‌حيث‌

مغ‌‌102شمب‌كقف‌تشفيح‌معاممة‌الخىغ‌اماـ‌قاضي‌الامػر‌السدتعجمة‌شبقا‌لشز‌السادة‌بتقجيع‌

،‌حيث‌صجر‌قخار‌عغ‌‌قانػف‌اصػؿ‌السحاكسات‌السجنية‌كالتجارية‌الشافح‌كذلظ‌اذا‌تػافخت‌شخكشيا

العػدة‌الى‌الصمب‌السقجـ‌مغ‌السدتأنف‌عميو‌نججه‌شمباً‌مقجـ‌بنز‌عمى‌"‌‌محكسة‌استئشاؼ‌القجس

حكسة‌البجاية‌بعج‌اف‌تع‌تقجيع‌معاممة‌التشفيح‌الى‌دائخة‌الاراضي‌باكثخ‌مغ‌سشتيغ‌ك‌ابجى‌مغ‌الى‌م

سيسذ‌حقػقو‌في‌العقار‌بخرػص‌السمكية‌ك‌الانتفاع‌ك‌‌‌خلبلو‌اف‌التشفيح‌سيمحق‌بو‌ضخراً‌لانو

‌مغ‌القانػف‌السحكػر‌عمى‌صلبحية‌رئيذ‌محكسة‌13/2انشا‌نجج‌اف‌السذخع‌عشجما‌نز‌في‌السادة‌

البجاية‌في‌تأخيخ‌التشفيح‌ىع‌لػ‌يسشع‌قاضي‌السػضػع‌اك‌قاضي‌الامػر‌السدتعجمة‌حدب‌مقتزى‌

                                                           
‌مداءا7:15‌‌ً،‌ساعة‌الديارة‌‌3/2/2021نقلب‌عغ‌مػقع‌مقاـ‌الالكتخكني‌:‌تاريخ‌الديارة‌‌ 1
،‌ككحلظ‌القخار‌الرادر‌عغ‌محكسة‌الشقس‌‌25/4/2005بتاريخ‌‌100/2004سة‌الاستئشاؼ‌في‌راـ‌الله‌رقع‌القخار‌الرادر‌عغ‌محك‌ 2
‌6/10/2004بتاريخ‌‌122/2004،‌كالقخار‌رقع‌‌30/4/2007بتاريخ‌‌40/2006رقع‌
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‌ ‌السادة ‌الى‌احكاـ ‌بالاستشاد ‌اي‌شمب‌مقجـ ‌نطخ ‌مغ ‌اصػؿ‌‌102الحاؿ ‌قانػف ‌مغ ‌يمييا ‌ما ك

‌بحالتيغ‌كردتا‌ ‌البجاية‌محجد ‌لخئيذ‌محكسة السحاكسات‌السجنية‌كالتجارية‌فدبب‌الصمب‌الحي‌يقجـ

فلب‌‌13مغ‌السادة‌‌2ى‌سبيل‌الحرخ‌ك‌اذا‌كاف‌ىشاؾ‌اسباب‌اخخى‌غيخ‌تمظ‌السحكػرة‌بالبشج‌عم

حطخ‌عمى‌اي‌شمب‌يكػف‌لراحبو‌مرمحة‌في‌تقجيسو‌ك‌حيشيا‌تبحث‌السحكسة‌السخترة‌الصمب‌

كتجرس‌البيشة‌كتقف‌عمى‌مغ‌ىػ‌الذخز‌الاكلى‌كالاججر‌بالحساية‌أىػ‌الجائغ‌السختيغ‌اـ‌السجيغ‌

كفق‌ما‌كرد‌‌‌لظ‌كمو‌دكف‌السداس‌بحجية‌الدشج‌/‌سشج‌الخىغ‌العقاري‌ك‌قػتو‌في‌الاثباتالخاىغ‌كذ

مغ‌القانػف‌السحكػر‌ك‌لا‌تعارض‌اك‌تشاقس‌في‌ذلظ‌ك‌عميو‌يكػف‌القاضي‌الحي‌نطخ‌‌7بالبشج‌

‌.1"‌ الصمب‌الرادر‌فيو‌القخار‌السدتأنف‌مختراً‌في‌نطخه

أف‌سشج‌تأميغ‌الجيغ‌‌الله‌بييئة‌اخخى‌كنز‌عمى‌"بيشسا‌صجر‌قخار‌اخخ‌عغ‌محكسة‌استئشاؼ‌راـ‌

مقابل‌الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌السشطع‌لجى‌دائخة‌تدجيل‌الاراضي‌لو‌شبيعة‌خاصة‌كاحكاـ‌خاصة‌كلا‌

يشصبق‌عميو‌الاحكاـ‌العامة‌في‌قانػف‌أصػؿ‌السحاكسات‌السجنية‌كالتجارية‌كلا‌يجػز‌تعصيل‌تشفيحه‌

‌القانػف‌الخاص‌بو‌ك‌ ‌لأحكاـ ‌اف‌خلبفاً‌ ‌لمجيغ‌كبسا ىػ‌قانػف‌كضع‌الامػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً‌

تاريخ‌استحقاؽ‌الجيغ‌ىػ‌غب‌الصمب‌كبسا‌انو‌قج‌تع‌تقجيع‌شمب‌لتشفيح‌حدب‌الأصػؿ‌كتع‌اخصار‌

السجيغ‌حدب‌الأصػؿ‌كلع‌يرجر‌قخار‌مغ‌رئيذ‌محكسة‌البجاية‌بػقفو‌كبالتالي‌لا‌يجػز‌لقاضي‌

‌الس ‌لسحكسة ‌كلا ‌السدتعجمة ‌كاف‌الأمػر ‌ما ‌كبالتالي ‌الدشج ‌ىحا ‌تشفيح ‌بػقف ‌الامخ ‌اعصاء ػضػع

‌ ‌في‌الصمب‌رقع ‌السدتعجمة ‌تأميغ‌الجيغ‌‌52/2013يتػجب‌عمى‌قاضي‌الأمػر ‌سشج كقف‌تشفيح

                                                           
‌مقاـ‌الالكتخكني‌.‌،‌نقلب‌عغ‌مػقع‌‌12/10/2016كالرادر‌بتاريخ‌‌575/2016قخار‌محكسة‌استئشاؼ‌القجس‌في‌الاستئشاؼ‌رقع‌‌ 1
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‌ ‌رقع ‌مشقػلة ‌غيخ ‌أمػاؿ ‌فإف‌‌21/2004مقابل ‌كعميو ‌جشيغ ‌اراضي ‌تدجيل ‌دائخة ‌لجى السشطع

‌.1ف"الاستئشاؼ‌كالحالة‌ىحه‌يخد‌عمى‌القخار‌السدتأن

ف‌اعصاء‌الحق‌لمسجيغ‌الخاىغ‌بصمب‌كقف‌التشفيح‌اماـ‌القزاء‌السدتعجل‌ىػ‌امخ‌لا‌بج‌إرى‌بأكانشي‌

‌لع‌أنو‌مغ‌السسكغ‌إالعلبقة‌القانػنية‌ك‌ىحه‌ضعف‌في‌نو‌الصخؼ‌الإإمشو‌خاصة‌ك‌ ف‌تطيخ‌اسباباً

بحاجة‌الى‌السجيغ‌تجيد‌اك‌تطيخ‌‌1953لدشة‌‌46تكغ‌عمى‌باؿ‌السذخع‌عشج‌اقخاره‌لمقانػف‌رقع‌

‌حساية‌كقتية‌مغ‌القزاء‌السدتعجل‌كالادعاء‌بػفاء‌الجيغ‌اك‌الابخاء‌مشو‌اك‌الجفع‌بالتدكيخ.

‌بالإو‌أكلعم ك‌مغ‌أمكانية‌كقف‌تشفيح‌معاممة‌الخىغ‌مغ‌خلبؿ‌القزاء‌السدتعجل‌إلى‌إضافة‌يزا

ا‌كاف‌إذعمى‌"‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌‌13/6خلبؿ‌رئيذ‌السحكسة‌فأنو‌قج‌نرت‌السادة‌

‌ىحه‌ ‌فإف ‌بيا ‌السحاكع ‌معاملبت‌كراجعػا ‌مغ ‌التدجيل ‌دكائخ ‌أجختو ‌ما ‌اعتخاضات‌عمى لمسجيشيغ

ا‌ارتأت‌إذالسخاجعة‌لا‌تدػغ‌أبجاً‌تأخيخ‌معاملبت‌السدايجة‌كالإحالة‌كالتخمية،‌.........،‌‌غيخ‌أنو‌

مغ‌آحاد‌الشاس،‌أك‌تعيجاً‌‌ا‌كافإذالسحكسة‌أف‌لا‌يجفع‌الجيغ‌إلى‌الجائغ‌إلى‌أف‌يقجـ‌الجائغ‌كفيلًب‌

‌ ‌مإذخصياً ‌مالية ‌مؤسدة ‌كاف ‌إذا ‌تدجيل ‌دائخة ‌بالإقخاض‌فيتختب‌عمى ‌ليا ‌تبمغ‌‌الأراضيكناً أف

‌.الجائغ‌ما‌ارتأتو‌السحكسة‌بقخارىا‌كتعسل‌بسزسػنو"

‌ىػ‌ ‌السادة ‌مغ‌ىحه ‌إ‌كالحي‌يدتشتج ‌دعػى‌مػضػعية ‌رفع ‌بحلظ‌أمكانية ‌السخترة ‌السحكسة ماـ

‌اعتخاض ‌كتقجيع ‌ما ‌عمى ‌أاتيع ‌مغ ‌التدجيل ‌دائخة ‌السػضػعية‌إجختو ‌لمسحكسة ‌كيكػف جخاءات

‌الخىغ‌ ‌معاممة ‌كفيل‌ألى‌إصلبحية‌كقف‌تشفيح ‌تقجيع ‌كاف‌مغ‌الأإذف‌يتع ك‌أشخاص‌الصبيعييغ‌ا

‌إذتعيج‌خصي‌ ‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌‌13/6ككاف‌نز‌السادة‌،‌ا‌كاف‌شخراً‌معشػياً

‌عمى‌إذيتعمق‌فقط‌ ‌كاف‌الاعتخاض‌مشرباً ‌الستعمقة‌بالسداد‌إا ‌التدجيل‌ذاتيا ‌أجخاءات‌دائخة ا‌إذما
                                                           

‌،‌نقلب‌عغ‌مػقع‌مقاـ‌الالكتخكني‌.21/6/2017كالرادر‌بتاريخ‌‌583/2017قخار‌محكسة‌استئشاؼ‌راـ‌الله‌في‌الاستئشاؼ‌رقع‌‌ 1
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ف‌مغ‌حق‌السحكسة‌في‌إبخاء‌الحمة‌فإك‌أيفاء‌الجيغ‌إخخى‌كادعاء‌أمػر‌أكاف‌الادعاء‌مشرباً‌عمى‌

‌.‌‌1ا‌رأت‌ما‌يبخر‌ذلظإذصجار‌قخار‌بتأخيخ‌معاممة‌السداد‌إىحه‌الحالة‌

‌الإذ: بيع العقار السخىهن  -2 ‌بدجاد ‌السجيغ ‌يقع ‌لع ‌بالإا ‌لو ‌السسشػحة ‌السيمة ‌خلبؿ خصار‌جيغ

‌التدجيل‌إالسػجو‌ ‌رئيذ‌محكسة‌البجاية‌أليو‌مغ‌دائخة ‌التي‌مشحيا ‌كاف‌السجيغ‌قج‌إذك‌السجة ا

ك‌لع‌يرجر‌قخار‌مغ‌رئيذ‌السحكسة‌البجائية‌بأرجاء‌البيع‌فأنو‌أجابتو‌أليو‌كتست‌إتقجـ‌بصمب‌

ف‌مذخكع‌القانػف‌أ،‌كمغ‌السلبحظ‌جخاءات‌البيع‌بالسداد‌العمشي‌إباشخة‌بعمى‌دائخة‌التدجيل‌الس

‌لغايات‌بيع‌العقار‌السخىػف‌ك‌السجني‌الفمدصيشي‌لع‌يشز‌عمى‌الإ فقا‌جخاءات‌الػاجب‌اتباعيا

ا‌بيع‌العقار‌السخىػف‌إذمشو‌حيث‌نرت‌عمى‌"‌يشقزي‌حق‌الخىغ‌الخسسي‌‌1234لشز‌السادة‌

‌ ‌العمشي ‌بالسداد ‌جبخياً ‌لمقانػف..."،بيعاً ‌‌يدتفادحيث‌‌كفقاً ‌السادة ‌ىحه ‌أمغ القانػف‌‌مذخكعف

 تشفيح‌.لى‌قانػف‌الإجخاءات‌حاؿ‌بيحه‌الإأقج‌السجني‌الفمدصيشي‌

كرد‌في‌‌فقج‌كالقانػف‌السجني‌السرخي‌كالاردني‌مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌عمى‌العكذ

‌‌46رقعالقانػف‌ ‌1953لدشة ‌الإ‌ ‌ليحه ‌ناضسة ‌قخرتو‌‌جخاءاتنرػصاً ‌ما ‌كىحا لا‌يجػز‌تجاكزىا

بتشفيح‌أك‌عجـ‌تشفيح‌سشج‌‌الخاصة‌ف‌الإجخاءاتإنشا‌نجج‌إف‌‌"سة‌الاستئشاؼ‌الفمدصيشية‌بقخارىامحك

‌الأ ‌في‌قانػف‌كضع ‌لمجيغ،الجيغ‌السشرػص‌عميو ‌تأميشاً ‌السشقػلة اءات‌مقيجة‌ىي‌إجخ‌‌مػاؿ‌غيخ

‌القانػف‌ ‌خاصة‌كردت‌في‌ىحا كبالتالي‌فأنو‌لا‌يسكغ‌بأي‌حاؿ‌مغ‌‌1953لدشة‌‌46رقعبأحكاـ

‌‌.2الأحػاؿ‌تجاكزىا‌"

                                                           
،‌مذار‌اليو‌‌في‌‌1632مشذػر‌في‌مجمة‌نقابة‌السحامييغ‌الاردنية‌عمى‌الرفحة‌‌1973لدشة‌‌319قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌رقع‌‌ 1

‌15،‌ككحلظ‌‌قخار‌محكسة‌الشقس‌الفمدصيشية‌رقع‌‌‌30/10/2003فرل‌بتاريخ‌‌2003لدشة‌‌23حكع‌محكسة‌الشقس‌الفمدصيشية‌رقع‌
‌(.‌.http://muqtafi.birzeit.نقلب‌عغ‌مػقع‌السقتفي‌‌)‌30/10/2003فرل‌بتاريخ‌‌‌2003لدشة‌

‌مشذػر‌عمى‌مػقع‌قانػف‌‌‌16/2/2002فرل‌بتاريخ‌‌2001لدشة‌‌424قخار‌محكسة‌الاستئشاؼ‌الفمدصيشية‌رقع‌‌ 2

http://muqtafi.birzeit./
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"‌ ‌راـ‌الله‌بقػليا ‌استئشاؼ‌تشفيح ‌قخرتو‌محكسة ‌الى‌ما ‌قانػف‌كضع‌‌بالإضافة كبالخجػع‌الى‌أحكاـ

نجج‌بأف‌السذخع‌قج‌نز‌عمى‌الكيفية‌التي‌يتع‌تشفيح‌بيا‌‌1953لدشو‌‌46الأمػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌رقع‌

مشو‌عمى‌انو‌في‌حاؿ‌تخمف‌السجيغ‌‌12عقج‌الخىغ‌عمى‌الامػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌حيث‌نرت‌السادة‌

جيغ‌أك‌استحق‌لتحقق‌شخط‌في‌عقج‌عغ‌الدجاد‌حيث‌نرت‌)إذا‌انقزت‌مجة‌الإدانة‌كلع‌يؤد‌الس

الإدانة‌يقزي‌بحمػؿ‌الاجل‌قبل‌انقزاء‌تمظ‌السجة‌إذا‌تخمف‌السجيغ‌عغ‌الػفاء‌بسا‌تعيج‌بو‌تتػلى‌

‌ ‌كنرت‌السادة ‌لمجيغ..( ‌تأميشاً ‌الحي‌كضع ‌السحل ‌بيع ‌التدجيل مغ‌ذات‌القانػف‌عمى‌‌13دائخة

السحكسة‌باف‌ىحا‌الاختراص‌الحي‌في‌‌الإجخاءات‌الػاجب‌اتباعيا‌لغايات‌إتساـ‌البيع‌كحيث‌تجج

القانػف‌ىػ‌اختراص‌نػعي‌لتشفيح‌عقػد‌الخىغ‌السشطسة‌لجى‌دائخة‌الأراضي‌بسػجب‌القانػف‌رقع‌

46‌‌ ‌رقع‌‌1953لدشو ‌الأردنية ‌التسييد ‌محكسة ‌قخار ‌الى ‌بحلظ ‌كنذيخ ‌مخالفتيا ‌يجػز كلا

عميو‌كحيث‌تجج‌السحكسة‌ك‌‌1988/225كقخار‌الييئة‌العامة‌لسحكسة‌التسييد‌رقع‌‌2016/1634

باف‌اختراص‌دائخة‌التشفيح‌لا‌يشعقج‌كالحالة‌ىحه‌كفق‌ما‌أسمفشاه‌في‌تشفيح‌الدشج‌السشفح‌كالحي‌ىػ‌

ك‌‌12عبارة‌عغ‌سشج‌رىغ‌مشطع‌لجى‌دائخة‌الأراضي‌كإنسا‌يشعقج‌الاختراص‌بسػجب‌نز‌السادة‌

ث‌تجج‌السحكسة‌بأف‌أسباب‌لجائخة‌الأراضي‌مشطسة‌عقج‌الخىغ‌كفق‌ما‌أنبأت‌عشو‌كعميو‌كحي‌13

الاستئشاؼ‌تخد‌عمى‌الحكع‌السدتأنف‌لحلظ‌كلسا‌تع‌بيانو‌تقخر‌السحكسة‌قبػؿ‌الاستئشاؼ‌مػضػعاً‌

‌.‌1"‌كالحكع‌بعجـ‌اختراص‌دائخة‌تشفيح‌قمقيمية‌بتشفيح‌الدشج‌كإعادة‌السمف‌لمديخ‌كفق‌ما‌بيشاه

كلع‌‌جخاءات‌معيشة‌فقطسة‌لإكناض‌نيا‌جاءت‌عمى‌صيغة‌العسػـأكلكغ‌ما‌يعيب‌ىحه‌الشرػص‌‌

‌ ‌شخح ‌سيتع ‌كعميو ‌العمشي ‌بالسداد ‌البيع ‌تفاصيل ‌الى ‌‌جخاءاتالإتتصخؽ ‌الشز‌عمييالتي في‌‌اتع

                                                           
‌.‌‌27/10/2019فرل‌بتاريخ‌‌2019لدشة‌‌1700قخار‌محكسة‌استئشاؼ‌تشفيح‌راـ‌الله‌رقع‌‌ 1
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جخاءات‌العسمية‌الستبعة‌في‌دكائخ‌التدجيل‌،‌كسيتع‌تبياف‌الإ‌تيكفقا‌للآ‌1953لدشة‌‌46رقع‌ف‌القانػ‌

 -:‌في‌ممحق‌خاص‌بيا‌بيحه‌الخسالة

غ‌ا‌لع‌يتع‌تأدية‌الجيإذ‌العمشية‌‌يػضع‌الساؿ‌السخىػف‌في‌السدايجة: علان عن البيع بالسدايجة الإ -‌أ

،‌تدجيل‌خلبؿ‌ىحه‌الفتخة‌السدايجاتكتقبل‌دائخة‌الربعػف‌يػماً‌كيطل‌مػضػعاً‌فييا‌لسجة‌خسدة‌كا

‌خس ‌لسجة ‌الساؿ‌السخىػف‌في‌السداد ‌يػضع ‌الأكمغ‌ثع ‌أخخى‌كيكػف‌الحج ‌عذخ‌يػماً ‌دنىدة

الحي‌سجل‌لجى‌دائخة‌تدجيل‌‌خيخ()الاعمىلبجلات‌السدايجة‌خلبؿ‌ىحه‌السجة‌ىػ‌بجؿ‌السدايجة‌الأ

ليو‌ما‌لا‌يقل‌عغ‌ثلبثة‌بالسئة‌مغ‌إى‌مزافا‌الأكلربعػف‌يػماً‌خلبؿ‌مجة‌الخسدة‌كأ‌الأراضي

ي‌بجؿ‌مدايجة‌يقل‌عغ‌ذلظ‌كتدتسخ‌السدايجات‌خلبؿ‌أف‌تقبل‌أقيستو‌كلا‌يجػز‌لجائخة‌التدجيل‌

 .ىحه‌الفتخة‌حتى‌انتياء‌مجة‌الخسدة‌عذخ‌يػماً‌

ا‌لع‌يؤد‌إذ‌حيث‌جاء‌بيا‌"‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌13/3ليو‌السادة‌إشارت‌أكىحا‌ما‌

ما‌‌الجيغ‌خلبؿ‌السيمة‌السحكػرة‌كلع‌يرجر‌قخار‌مغ‌رئيذ‌السحكسة‌البجائية‌بأرجاء‌البيع‌عمى

مخ‌في‌الفقخة‌الدابقة،‌يػضع‌السحل‌السحكػر‌في‌السدايجة‌لسجة‌خسدة‌كأربعيغ‌يػماً،‌ثع‌لسجة‌

خسدة‌عذخ‌يػماً‌عمى‌أف‌لا‌يقبل‌خلبؿ‌السجة‌الثانية‌ضع‌أقل‌مغ‌ثلبثة‌في‌السائة‌عمى‌بجؿ‌

 .السدايجة‌الأخيخ"

‌‌: حالة صجور قخار الإ -‌ب "بعج‌نو‌أمى‌ع‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌13/4نرت‌السادة

الانتياء‌مغ‌السدايجة‌عمى‌الػجو‌السحكػر‌في‌الفقخة‌الثالثة‌تجخي‌الإحالة‌القصعية‌لمذخز‌الحي‌

‌غيخه" ‌مغ ‌أكثخ ‌بثسغ ‌الأ‌ ،تقجـ ‌التسييد ‌قخرت‌محكسة ‌الاتجاه ‌ىحا ‌كفي ‌تعتبخ‌أنردنية "‌ و

‌الحيغ‌مغ‌اخترا ‌السػضفػف ‌التي‌يشطسيا ‌للؤكضاع‌الزبػشات‌الخسسية ‌شبقا ‌تشطيسيا صيع

فعاؿ‌مادية‌قاـ‌بيا‌السػضف‌العاـ‌في‌حجكد‌أالقانػنية‌حجة‌عمى‌الشاس‌كافة‌بسا‌دّكف‌فييا‌مغ‌
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‌ ‌أاختراصو ‌بشز‌السادتيغ ‌عسلب ‌حزػره ‌في ‌الذأف ‌ذكي ‌كقعت‌مغ ‌قانػف‌‌7ك‌6ك مغ

ضػع‌رض‌مػ‌البيشات‌،‌كعميو‌فيعتبخ‌القخار‌الرادر‌عغ‌السػضف‌السختز‌بإحالة‌قصعة‌الأ

‌الأ ‌لأالجعػى‌عمى‌السداكد ‌خيخ‌كفقا ‌السادة ‌الأ‌13حكاـ ‌السشقػلة‌مغ‌قانػف‌كضع مػاؿ‌غيخ

فة‌بسا‌نحار‌حجة‌عمى‌الشاس‌كاتياء‌مجة‌الإإحالة‌قصعية‌لان‌1953لدشة‌‌46تأميشاً‌لمجيغ‌رقع‌

 .1فعاؿ‌مادية‌"دكف‌فيو‌مغ‌ا

‌الأإذ‌كبسعاكنة‌دائخة‌التشفيح‌حيث‌تبادر‌دائخة‌التدجيل‌التخمية :  -‌ت لى‌إلى‌تدميع‌العقار‌إمخ‌ا‌لدـ

حكاـ‌قانػف‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ‌ألا‌تصبق‌نو‌إ‌،‌حيث‌السذتخي‌خالياً‌مغ‌الذػاغل‌كالذاغميغ

خلبء‌السدتأجخ‌مغ‌السأجػر‌الحي‌سبق‌كضعو‌تأميشا‌لمجيغ‌بسػجب‌قانػف‌كضع‌الامػاؿ‌إعمى‌

حالة‌قصعية‌عمى‌إحالة‌العقار‌إكيتع‌ذلظ‌بعج‌‌،1953لدشة‌‌46غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً‌لمجيغ‌رقع‌

 .2مغ‌القانػف‌السحكػر‌13ـ‌السادة‌حكاأخيخ‌حدب‌السداكد‌الأ

ف‌السسيد‌أثبػت‌‌ف‌"ألى‌إشارت‌فيو‌خرتو‌محكسة‌التسييد‌الأردنية‌بقخارىا‌التي‌أككحلظ‌ما‌ق‌

اد‌العمشي‌،‌يد‌ضجىا‌نتيجة‌البيع‌بالسد‌سحيل‌لمسأكاف‌يزع‌يجه‌مع‌شخيكو‌عمى‌العقار‌الحي‌

‌لمس بيشو‌‌ةزالة‌اليج‌كلا‌يغيخ‌مغ‌ذلظ‌الادعاء‌بأف‌الذخاكإيد‌ضجىا‌في‌دعػى‌سيجعمو‌خرساً

‌فييا‌‌‌إذكبيغ‌السجعى‌عميو‌الثاني‌قج‌فدخت‌ لا‌علبقة‌لمسسيد‌ضجىا‌بحلظ‌لأنيا‌ليدت‌شخفاً

‌13/5كلا‌يؤثخ‌عمى‌حقيا‌بالسصالبة‌بتدميسيا‌العقار‌الحي‌يذغلبنو‌بجكف‌كجو‌حق‌كفقا‌لمسادة‌

‌46رقعمغ‌القانػف‌‌13/4كذلظ‌تصبيقاً‌لسا‌نرت‌عميو‌السادة‌،‌‌3"‌46/1953مغ‌القانػف‌رقع‌

                                                           
1 ‌‌ ‌رقع ‌التسييد‌الاردنية‌ ‌‌815قخار‌محكسة ‌ ‌1992لدشة ‌1993لدشة‌‌1198،ص‌‌ ‌‌ ‌،‌محمد‌: ‌مذار‌اليو‌في‌كتاب‌خلبد مخجع ،

‌511ص‌سابق.
ص‌مخجع سابق.،‌مذار‌اليو‌في‌كتاب‌خلبد‌،‌محمد‌:‌‌1996لدشة‌‌2426،ص‌‌1996لدشة‌270قخار‌‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌‌رقع‌‌ 2

511‌‌
مخجع سابق مذار‌اليو‌في‌حجاكي‌،‌بداـ‌:‌‌‌1999مغ‌السجمة‌لدشة‌‌3571السشذػر‌عمى‌الرفحة‌‌‌1998لدشة‌‌2089قخار‌رقع‌‌ 3

‌‌117.ص
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أف‌تكتب‌إلى‌مأمػر‌‌ا‌مدت‌الحاجةإذ‌دجيلعمى‌دكائخ‌التحيث‌نرت‌عمى‌"‌‌1953لدشة‌

‌تخمية‌السحل‌الحي‌بيع‌عمى‌الػجو‌السحكػر‌في‌الفقخة‌الخابعة‌كتدميسو‌لسغ‌أحيل‌ الإجخاء‌بمدكـ

 عميو"‌

  -:ق السجين باستخداد عقارهتهزيع ثسن العقار السبيع وح -3

و‌"‌عمى‌أن‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌14:‌‌نرت‌السادة‌تػزيع‌ثسغ‌العقار‌السبيع -‌أ

تجفع‌الجيػف‌السجرجة‌بالدشجات‌السرجقة‌إلى‌الجائشيغ‌ضسغ‌الذخكط‌السشرػص‌عمييا‌في‌

سشج‌كل‌مشيع‌كعمى‌تختيب‌درجات‌امتيازىع‌بحيث‌يكػف‌لمجائغ‌الدابق‌حق‌الخجحاف‌عمى‌

‌الدبيل‌في‌ مغ‌يميو‌في‌الجرجات،‌كذلظ‌بعج‌أف‌يدقط‌مغ‌أثساف‌السبيع‌ما‌أنفق‌في‌ىحا

ل،‌أما‌الجائشػف‌الحيغ‌لع‌يخاجعػا‌لكبس‌ديشيع‌فتدمع‌السبالغ‌التي‌تخريع‌إلى‌دكائخ‌التدجي

ا‌كاف‌ثسغ‌السبيع‌غيخ‌كاؼ‌لدجاد‌إذمرخؼ‌معتسج‌لتقيج‌باسع‌دائخة‌التدجيل‌كلحدابيع،‌ك‌

 ‌‌.‌الجيغ‌فممجائغ‌الحق‌في‌مصالبة‌السجيغ‌بالباقي‌عمى‌حجة‌"

‌أحيث‌ ‌السحكػرة ‌لشز‌السادة ‌فأنو‌تػزع‌حريمة‌البيع‌في‌السداد‌العمشي‌أ‌نو‌كفقا لى‌إعلبه

‌بحيث‌ ‌مشيع ‌كاحج ‌كل ‌لسختبة ‌شبقاً ‌كذلظ ‌السخىػف ‌الساؿ ‌عمى ‌حقػقيع ‌السقيجة الجائشيغ

كلًا‌،‌كبعج‌ذلظ‌يدتػفي‌السختيغ‌أسبق‌حقو‌السزسػف‌يدتػفي‌السختيغ‌صاحب‌الخىغ‌الأ

حقػقيع‌السزسػنة‌مغ‌حريمة‌التالي‌لو‌في‌السختبة‌كىكحا‌حتى‌يدتػفي‌جسيع‌السختيشيغ‌

لى‌الحمة‌السالية‌لمسجيغ‌الخاىغ‌‌،‌كفي‌حالة‌عجـ‌كفاية‌حريمة‌البيع‌إالبيع‌كتشتقل‌الديادة‌

ف‌ألى‌الزساف‌العاـ‌لمسصالبة‌بجيػنيع‌دكف‌إلدجاد‌ديػف‌السختيشيغ‌يكػف‌ليع‌الحق‌بالخجػع‌

‌‌دنى‌امتياز‌عغ‌غيخىع‌مغ‌الجائشيغ‌العادييغ‌لمسجيغ‌.‌أيكػف‌ليع‌
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‌السبيع‌‌ -‌ب ‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌15:‌نرت‌السادة‌حق‌السجيغ‌باستخداد‌عقاره

‌لا‌يجػز‌لمجائغأعمى‌ ‌‌-نو‌" ‌كىحا ليو‌إك‌السحاؿ‌أ‌مسداكدحيث‌يفتخض‌القػؿ‌بأنو‌لخصأ

الحي‌أحيل‌العقار‌عمى‌اسسو‌أف‌يترخؼ‌في‌العقار‌بالبيع‌أك‌الخىغ‌خلبؿ‌سشة‌‌-العقار

يحق‌لمسجيغ‌خلبؿ‌ىحه‌السجة‌استخداد‌ىحا‌الساؿ‌‌إذكاممة‌مغ‌تاريخ‌الإحالة‌القصعية‌عميو،‌

‌كالشفقات‌التي‌دفعيا‌الجائغ"إذغيخ‌السشقػؿ‌  .‌ا‌قاـ‌بجفع‌مبمغ‌الجيغ‌كفػائجه‌كالخسػـ

مغ‌قانػف‌كضع‌‌15حكاـ‌السادة‌أنو‌"‌يدتفاد‌مغ‌أردنية‌كفي‌ىحا‌الاتجاه‌قخرت‌محكسة‌التسييد‌الأ‌

حيل‌العقار‌عمى‌أالتي‌لا‌تجيد‌لمجائغ‌الحي‌‌1953لدشة‌‌46مػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً‌لمجيغ‌رقع‌الأ

حالة‌القصعية‌عميو‌بأف‌ك‌الخىغ‌خلبؿ‌سشة‌كاممة‌مغ‌تاريخ‌الإأفي‌العقار‌بالبيع‌ف‌يترخؼ‌أاسسو‌

ف‌السذخع‌ألا‌إ‌،‌حيل‌عميو‌العقار‌يربح‌مالكاً‌لمعقار‌ممكية‌كاممة‌كصحيحةأالجائغ‌السختيغ‌الحي‌

‌ ‌بيعو ‌مغ ‌بسشعو ‌العقار ‌عمى‌ىحا ‌مؤقتاً ‌قيجاً ‌أكضع ‌سشة ‌لسجة ‌فقط ‌رىشو ‌لمسجيغ‌أك ‌خلبليا جاز

‌العقار‌ ‌كالشفقاإذاستخداد ‌كالخسػـ ‌الجيغ‌كفػائجه ‌بجفع ‌قاـ ‌ا ‌الجائغ ‌السذخع‌لع‌لا‌إت‌التي‌دفعيا أف

‌لسادةجارة‌،‌‌حيث‌قزت‌احيل‌عميو‌العقار‌كمغ‌ىحه‌الحقػؽ‌حق‌الإأخى‌لسغ‌يرادر‌الحقػؽ‌الأخ

‌أبحق‌السالظ‌في‌مغ‌القانػف‌السجني‌‌1018 ‌كمشفعة‌كاستغلبلًا ف‌ألا‌إف‌يترخؼ‌في‌ممكو‌عيشاً

‌ ‌كاف‌‌1021السادة ‌اف ‌اك ‌بالغيخ ‌فاحذاً ‌ضخرا ‌السزخة ‌قيجت‌ترخفات‌السالظ ‌ذات‌القانػف مغ

ة‌كعميو‌فإف‌مشع‌السالظ‌مغ‌الخاصترخفو‌مخالفاً‌لمقػانيغ‌الستعمقة‌بالسرمحة‌العامة‌اك‌بالسرمحة‌

قػلة‌مغ‌قانػف‌كضع‌الامػاؿ‌غيخ‌السش‌15بيع‌اك‌رىغ‌العقار‌الحي‌احيل‌عميو‌كفقا‌لشز‌السادة‌

‌لمجيغ‌رقع‌ محرػر‌في‌ىحيغ‌الامخيغ‌فقط‌كلا‌يقاس‌عمييسا‌لأف‌ما‌ىػ‌‌1953لدشة‌‌46تأميشاً

مغ‌‌15خلبؼ‌لمكياس‌فغيخه‌لا‌يقاس‌عميو،‌كيدقط‌حق‌السجيغ‌في‌استخداد‌عقاره‌كفقا‌لشز‌السادة‌



123 

‌لمجيغ‌رقع‌ ريخ‌بسزي‌مجة‌سشة‌مغ‌تا‌‌1953لدشة‌‌46قانػف‌كضع‌الامػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشاً

‌،‌كفقا‌للؤحكاـ‌العامة‌.ما‌يعشي‌انيا‌مجة‌سقػط‌1الاحالة‌كلا‌يخد‌عمييا‌قصع‌اك‌كقف‌"‌

‌،‌حيث‌أف‌محكسة‌إك‌ ‌فاسخاً ف‌الاجتيادات‌القزائية‌قج‌فدخت‌ىحا‌الشز‌عمى‌مجخد‌كػنو‌شخشاً

‌ ‌بتاريخ ‌الرادر ‌كبقخارىا ‌بالقجس ‌16/1/1958الاستئشاؼ ‌الخاص‌أ، ‌الجيػاف ‌عغ ‌صجر ‌قج نو

ككاف‌‌‌۰۲٢٧نذخ‌في‌الجخيجة‌الخسسية‌رقع‌‌10/1/1968بتاريخ‌‌4لقػانيغ‌‌القخار‌رقع‌بتفديخ‌ا

لى‌الجائغ‌بشتيجة‌السداد‌العمشي‌ىػ‌عقج‌مقتخف‌بذخط‌إمسا‌جاء‌في‌قخار‌الجيػاف‌أف‌بيع‌عقار‌السجيغ‌

تكبجىا‌ف‌يكػف‌لمسجيغ‌حق‌استخداد‌العقار‌إذا‌دفع‌الجيغ‌كفػائجه‌كالخسػـ‌كالشفقات‌التي‌أفاسخ‌كىػ‌

حالة‌القصعية،‌كمغ‌ثع‌فإف‌البيع‌السبحػث‌فيو‌يعج‌مفدػخاً‌مغ‌تمقاء‌الجائغ‌خلبؿ‌سشة‌مغ‌تاريخ‌الإ

 ‌.2ليو‌كلع‌يثخ‌نداع‌بذأنوإذاتو‌إذا‌تحقق‌الذخط‌الفاسخ‌السذار‌

‌الحكع‌ضسغ‌السادة‌ألا‌إ مغ‌القانػف‌‌15ف‌ىشاؾ‌مغ‌انتقج‌اتجاه‌السذخع‌الفمدصيشي‌بإيخاده‌‌ليحا

‌‌46رقع ‌‌1953لدشة ‌جية ‌الأأمغ ‌كبيئة ‌يشدجع ‌لا ‌الحكع ‌ىحا ‌سخعة‌ف ‌مغ ‌بو ‌تتدع ‌كما عساؿ

ثخ‌سمبي‌عمى‌سياسات‌الائتساف‌أيشبغي‌عجـ‌التسدظ‌في‌ىحا‌القيج‌التذخيعي‌لسا‌لو‌مغ‌‌إذكائتساف‌

‌لجى‌الجائشيغ‌ ‌معيغ‌لإكالديػلة ‌لمحرػؿ‌عمى‌نقج ‌العقار ‌يخغب‌الجائغ‌في‌بيع ‌فقج قخاضو‌إعادة

‌العسلبء‌مغ‌فخص‌ائتسانية‌مسكشة‌لمغيخ‌ما  .‌3قج‌يحخـ

ف‌القخار‌الرادر‌مغ‌دائخة‌التدجيل‌بخرػص‌تػافخ‌الذخكط‌القانػنية‌لاستخداد‌العقار‌مغ‌عجمو‌إك‌

ماـ‌محكسة‌العجؿ‌العميا‌كىحا‌ما‌قخرتو‌محكسة‌أماـ‌السحاكع‌السجنية‌كليذ‌أيكػف‌قابلًب‌لمصعغ‌بو‌

                                                           
مخجع مذار‌اليو‌في‌كتاب‌‌خلبد‌،‌محمد‌:‌‌1993لدشة‌‌805عمى‌الرفحة‌‌1991لدشة‌‌653قخار‌‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌رقع‌‌ 1

‌.500،‌صسابق
‌.‌126في‌ىامر‌الرفحة‌‌رقع‌‌مخجع سابق .قخار‌مذار‌اليو‌في‌كتاب‌‌سػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌‌ 2
‌‌47.ص‌مخجع سابقدكديغ‌،‌محسػد:‌‌‌‌3
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ساس‌اليجؼ‌الحي‌أف‌"‌يتقخر‌اختراص‌السحكسة‌عمى‌ألى‌إشارت‌أالعجؿ‌العميا‌الفمدصيشية‌حيث‌

ف‌مػضػع‌الجعػى‌يعيغ‌إ‌إذليو‌السدتجعي‌كالغاية‌التي‌يتػخى‌الحرػؿ‌عمييا‌مغ‌الجعػى‌إيخمي‌

عادة‌قيج‌قصعة‌الاختراص‌،‌كعميو‌فيكػف‌الشداع‌حػؿ‌تحقق‌السحكسة‌مغ‌كػف‌الذخكط‌القانػنية‌لإ

‌ ‌ضػءاالارض‌عمى ‌في ‌ضجه ‌السدتجعي ‌أ‌سع ‌السادة ‌الأ‌15حكاـ ‌كضع ‌قانػف ‌غيخ‌مغ مػاؿ

‌لمجيغ‌رقع‌ ىػ‌نداع‌مجني‌يجخل‌في‌اختراص‌السحاكع‌السجنية‌مسا‌‌53لدشة‌‌46السشقػلة‌تأميشاً

‌.1يػجب‌رد‌الجعػى‌لأف‌ليا‌مخجع‌شعغ‌مػاز"‌

حيل‌الساؿ‌غيخ‌السشقػؿ‌عمى‌‌الجائغ‌أا‌إذالسحكػرة‌فقج‌ذكخت‌"‌‌15ف‌السجقق‌في‌نز‌السادة‌ألا‌إ

‌اإذعسالو‌فقط‌أ‌ف‌ىحا‌القيج‌يسكغ‌أف‌كجػد‌الشز‌بيحه‌الرياغة‌يعشي‌حيث‌أفلب‌يجػز‌لو‌...."‌،‌

خح‌بيحا‌السداد‌عمى‌غيخه‌فلب‌يسكغ‌الأ‌اا‌رسإذما‌أعميو‌السداد‌ىػ‌الجائغ‌السختيغ‌،‌‌اكاف‌مغ‌رس

رجه‌مغ‌ىحا‌الشز‌كنخى‌بأنو‌قج‌اخصأ‌في‌ذكخ‌لفطة‌ف‌السذخع‌لع‌يكغ‌ىحا‌مقأنشا‌نخى‌إلا‌االقيج،‌

نو‌لػ‌صح‌القػؿ‌فإنشا‌لا‌نخى‌مبخراً‌لػجػد‌ىحا‌القيج‌بحق‌الجائغ‌كانعجامو‌إكثخ‌،‌حيث‌أالجائغ‌ليذ‌

‌الشز‌ىػ‌لغايات‌تسكيغ‌السجيغ‌الخاىغ‌مغ‌استخداد‌مالو‌ بحق‌غيخه‌،‌حيث‌اف‌السقرج‌مغ‌ىحا

‌قق‌متصمبات‌ىحه‌السادة‌.ا‌اكفى‌بجيػنو‌كحإذالسخىػف‌مدبقاً‌

 -ثالثا : حقهق الحائد وخياراتو :

جػػػػل‌تحقيػػػػق‌السػازنػػػػة‌بػػػػيغ‌مرػػػػمحة‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ‌فػػػػي‌نػػػػدع‌ممكيػػػػة‌السػػػػاؿ‌السخىػػػػػف‌كبيعػػػػو‌أمػػػػغ‌

ك‌أليػػػػػػو‌ممكيتػػػػػػػو‌إكمرػػػػػػػمحة‌الحػػػػػػائد‌فػػػػػػػي‌الاحتفػػػػػػا ‌بيػػػػػػحا‌السػػػػػػػاؿ‌الػػػػػػحي‌انتقمػػػػػػػت‌اقتزػػػػػػاءاً‌لجيشػػػػػػو‌

جػػػػل‌ذلػػػػظ‌مػػػػشح‌السذػػػػخع‌الحػػػػائد‌بعػػػػس‌الحقػػػػػؽ‌كالخيػػػػارات‌التػػػػي‌مػػػػغ‌أدػػػػب‌حقػػػػا‌عميػػػػو‌،‌مػػػػغ‌تكا

                                                           
1 ‌‌ ‌السشعقجة‌22/6/1996فرل‌بتاريخ‌‌20/1996القخار‌رقع ‌العجؿ‌العميا ‌نقلب‌عغ‌مػقع‌السقتفي‌‌‌الرادر‌عغ‌محكسة ‌الله‌، في‌راـ

http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/CJFullText.aspx?CJID=35878‌‌

http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/CJFullText.aspx?CJID=35878
http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/CJFullText.aspx?CJID=35878
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،‌كىشػػػػػػا‌يدػػػػػػتصيع‌الحػػػػػػائد‌‌1ف‌تحسػػػػػػي‌مرػػػػػػمحتو‌القانػنيػػػػػػة‌فػػػػػػي‌مػاجيػػػػػػة‌الػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغأشػػػػػػأنيا‌

مػػػػػػا‌،‌مشيػػػػػػا‌حتػػػػػػى‌يػػػػػػتخمز‌مػػػػػػغ‌تتبػػػػػع‌الػػػػػػجائغ‌لمعقػػػػػػار‌فػػػػػػي‌يػػػػػػجه‌‌التسدػػػػػظ‌بسجسػعػػػػػػة‌مػػػػػػغ‌الػػػػػػجفػع

كػنػػػػػو‌تػػػػػع‌‌عػػػػػجـ‌سػػػػخيانو‌فػػػػػي‌مػاجيتػػػػوبػػػػػالخىغ‌مثػػػػل‌الػػػػػجفع‌بػػػػبصلبف‌الػػػػػخىغ‌أك‌انقزػػػػائو‌أك‌يتعمػػػػق‌

،‌كمشيػػػػػػا‌مػػػػػػا‌يتعمػػػػػػق‌بالػػػػػػجيغ‌السخىػػػػػػػف‌مثػػػػػػل‌الػػػػػػجفع‌بػػػػػػبصلبف‌ىػػػػػػحا‌الػػػػػػجيغ‌أك‌بعػػػػػػج‌اكتدػػػػػػاب‌حقػػػػػػو‌

ا‌كػػػػػاف‌الػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌ضػػػػػامشاً‌إذانقزػػػػػائو‌أك‌بعػػػػػجـ‌حمػػػػػػؿ‌أجمػػػػػو،‌كمشيػػػػػا‌مػػػػػا‌يتعمػػػػػق‌بالزػػػػػساف‌

ك‌فػػػػي‌أ‌السذػػػػتخي‌‌شقػػػػل‌السمكيػػػػة‌إلػػػػىبا‌ضػػػػسغ‌السػػػػختيغ‌البػػػػائع‌إذلشقػػػػل‌السمكيػػػػة‌إليػػػػو‌كسػػػػا‌فػػػػي‌حالػػػػة‌

،‌فػػػػػلب‌يحػػػػػق‌لػػػػػو‌لػػػػػى‌الحػػػػػائد‌إا‌‌كرث‌السػػػػػختيغ‌الذػػػػػخز‌الػػػػػحي‌نقػػػػػل‌ممكيػػػػػة‌السخىػػػػػػف‌إذحالػػػػػة‌مػػػػػا‌

‌بالزػػػػػساف‌امتشػػػػػع‌ بعػػػػػج‌ذلػػػػػظ‌أف‌يصمػػػػػب‌التشفيػػػػػح‌عمػػػػػى‌العقػػػػػار‌فػػػػػي‌مػاجيػػػػػة‌السذػػػػػتخي،‌فسػػػػػغ‌التػػػػػدـ

،‌كىشػػػػاؾ‌مػػػػغ‌الػػػػجفػع‌تتعمػػػػق‌بالػػػػجيغ‌السزػػػػسػف‌ذاتػػػػو‌كالتػػػػي‌مػػػػغ‌السسكػػػػغ‌لمسػػػػجيغ‌‌2عميػػػػو‌التعػػػػخض

سػػػػػػباب‌أف‌يتسدػػػػػظ‌بيػػػػػػا‌فػػػػػػي‌مػاجيػػػػػػة‌السػػػػػػختيغ‌كػػػػػػبصلبف‌سػػػػػػبب‌الالتػػػػػػداـ‌اك‌انقزػػػػػػاءه‌بػػػػػػأي‌مػػػػػػغ‌أ

‌.‌‌3الانقزاء

ا‌تسدػػػػظ‌الحػػػػائد‌بسثػػػػل‌ىػػػػحه‌الػػػػجفػع‌تختػػػػب‌عمػػػػى‌نجاحػػػػو‌فػػػػي‌ذلػػػػظ‌حخمػػػػاف‌الػػػػجائغ‌مػػػػغ‌مباشػػػػخة‌إذفػػػػ

ا‌لػػػػػع‌يكػػػػػغ‌لمحػػػػػائد‌أي‌دفػػػػػع‌مػػػػػغ‌ىػػػػػحه‌الػػػػػجفػع،‌انتقػػػػػل‌إلػػػػػى‌جسيػػػػػع‌الػسػػػػػائل‌إذحػػػػػق‌التتبػػػػػع،‌كلكػػػػػغ‌

مػقػػػػف‌قػػػػانػني‌فػػػػي‌مػاجيػػػػة‌الػػػػجائغ‌السػػػػختيغ،‌‌ذاتػػػػي‌يحػػػػق‌لػػػػو‌أف‌يختػػػػار‌إحػػػػجاىا‌لاتخػػػػالقانػنيػػػػة‌ال

انصلبقػػػػػاً‌مػػػػػغ‌السخكػػػػػد‌القػػػػػانػني‌الػػػػػحي‌يتستػػػػػع‌بػػػػػو‌كحػػػػػائد‌لمعقػػػػػار‌السخىػػػػػػف،‌ككػنػػػػػو‌شخرػػػػػاً‌مػػػػػغ‌

الغيػػػػػخ‌امتػػػػػج‌إليػػػػػو‌أثػػػػػخ‌الػػػػػخىغ‌بدػػػػػبب‌انتقػػػػػاؿ‌ممكيػػػػػة‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌إليػػػػػو‌،‌كىػػػػػحه‌الػسػػػػػائل‌التػػػػػي‌

                                                           
،‌في‌ذات‌السعشى‌فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌285.‌مخجع سابقعمي‌:‌‌،‌في‌ذات‌السعشى‌العبيجي،‌776صمخجع سابق. ابػ‌رحسو‌،‌ابخاليع‌:‌‌ 1

‌‌174:‌ص‌مخجع سابق
".‌)رسالة‌ماجدتيخ‌غيخ‌مشذػرة‌(‌.‌‌السخكد القانهني لحائد العقار في الخىن الخسسي "دراسة مقارنةالجليسي‌،‌علبء‌شػكت‌:‌‌‌‌‌ 2

‌‌174:‌ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌فخج‌،‌تػفيق:‌‌89.‌ص2015جامعة‌الذخؽ‌الاكسط‌.‌الاردف‌.
‌‌175:‌ص‌مخجع سابقفخج،‌تػفيق‌:‌‌ 3
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تصييػػػػخ‌‌كأمػػػػغ‌خلبليػػػػا‌تفػػػػادي‌مباشػػػػخة‌حػػػػق‌التتبػػػػع‌فػػػػي‌مػاجيتػػػػو‌‌تتسثػػػػل‌فػػػػي‌كفػػػػاء‌الػػػػجيغ‌‌يسكػػػػغ

كىػػػػػحه‌الخيػػػػػارات‌قػػػػػج‌‌،‌1جػػػػػخاءات‌نػػػػػدع‌السمكيػػػػػةإبتحسػػػػػل‌‌ك‌أبالتخميػػػػػة‌‌لا‌يكػػػػػػف‌ممدمػػػػػاأالعقػػػػػار‌،‌ك‌

دكف‌‌كالقػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الاردنػػػػػي‌كالسرػػػػػخي‌‌تػػػػػع‌ذكخىػػػػػا‌فػػػػػي‌مذػػػػػخكع‌القػػػػػانػف‌السػػػػػجني‌الفمدػػػػػصيشي

‌-:كىي‌ما‌سيتع‌بحثيا‌تباعا‌1953لدشة‌‌46رقعلية‌كالقانػف‌العج‌الأحكاـمجمة‌

ىػػػػػػػ‌اتفػػػػػػاؽ‌بػػػػػػيغ‌الحػػػػػػائد‌كالػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌عمػػػػػػى‌ كالسقرػػػػػػػد‌بالػفػػػػػػاء‌ىشػػػػػػا -وفــــــاء الــــــجين: -1

فيػػػػػػػػ‌يتسثػػػػػػل‌فػػػػػػي‌تشفيػػػػػػػح‌ذات‌الالتػػػػػػداـ‌الػػػػػػػحي‌‌،‌2الخسػػػػػػسيقزػػػػػػاء‌الػػػػػػجيغ‌السزػػػػػػػسػف‌بػػػػػػالخىغ‌

الػػػػخاىغ‌سػػػػػاء‌أكػػػػاف‌محمػػػػو‌دفػػػػع‌مبمػػػػغ‌مػػػػػغ‌الشقػػػػػػد‌أـ‌تدػػػػميع‌شػػػػيء‌أـ‌الكيػػػػاـ‌‌يتعيػػػػج‌بػػػػو‌السػػػػجيغ

 .لبعسل‌أـ‌الامتشاع‌عغ‌عس

لحػػػػائد‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌رىشػػػػاً‌‌مػػػػجني‌اردنػػػػي‌عمػػػػى‌"‌1355نرػػػػت‌السػػػػادة‌‌كفػػػػي‌ىػػػػحا‌الرػػػػجد‌فقػػػػج

اف‌يػػػػؤدي‌ديػػػػغ‌الػػػػخىغ‌كالشفقػػػػات‌بعػػػػج‌انػػػػحاره‌عمػػػػى‌اف‌يخجػػػػع‌بسػػػػا‌اداه‌عمػػػػى‌السػػػػجيغ‌كلػػػػو‌اف‌‌تأميشيػػػػاً‌

مػػػػػغ‌ذات‌‌1356،‌ككػػػػػحلظ‌السػػػػػادة‌يحػػػػػل‌محػػػػػل‌الػػػػػجائغ‌الػػػػػحي‌اسػػػػػتػفى‌ديشػػػػػو‌فيسػػػػػا‌لػػػػػو‌مػػػػػغ‌حقػػػػػػؽ"

لحػػػػائد‌العقػػػػار‌السخىػػػػػف‌رىشػػػػاً‌تأميشيػػػػاً‌حػػػػق‌تصييػػػػخ‌العقػػػػار‌الػػػػحي‌آؿ‌‌القػػػػانػف‌كالتػػػػي‌نرػػػػت‌عمػػػػى‌"

تختػػػػب‌عميػػػو‌تػثيقػػػػاً‌لػػػػجيغ‌مدػػػجل‌بػػػػاداء‌الػػػجيغ‌حتػػػػى‌تػػػاريخ‌اجػػػػخاء‌بيعػػػػو‌اليػػػو‌مػػػػغ‌كػػػل‌حػػػػق‌عيشػػػي‌

نرػػػػػػت‌السػػػػػػادة‌‌كايزػػػػػػا،‌‌‌اك‌فػػػػػػي‌السػاعيػػػػػػج‌التػػػػػػي‌حػػػػػػجدىا‌قػػػػػػانػف‌الاجػػػػػػخاء‌اك‌القػػػػػػػانيغ‌الخاصػػػػػػة"

مػػػػػػغ‌القػػػػػػانػف‌السػػػػػػجني‌الفمدػػػػػػصيشي‌عمػػػػػػى‌"‌يجػػػػػػػز‌لمحػػػػػػائد‌عشػػػػػػج‌حمػػػػػػػؿ‌الػػػػػػجيغ‌السزػػػػػػسػف‌‌1211

عػػػػػحاره‌بػػػػػجفع‌أ‌لػػػػػى‌كقػػػػػت‌إجػػػػػخاءات‌فػػػػػي‌الإ‌ف‌يقزػػػػػيو‌كممحقاتػػػػػو‌كمػػػػػا‌صػػػػػخؼ‌مػػػػػغ‌نفقػػػػػاتأبػػػػػالخىغ‌

ف‌يخجػػػػع‌ألػػػػى‌يػػػػػـ‌رسػػػػػ‌السػػػػداد‌،‌كيكػػػػػف‌لػػػػو‌فػػػػي‌ىػػػػحه‌الحالػػػػة‌إالػػػػجيغ‌،‌كيبقػػػػى‌حقػػػػو‌ىػػػػحا‌‌قائسػػػػا‌

ف‌يحػػػػل‌أبكػػػػل‌مػػػػا‌يػفيػػػػو‌عمػػػػى‌السػػػػجيغ‌،‌عمػػػػى‌السالػػػػظ‌الدػػػػابق‌لمعقػػػػار‌السخىػػػػػف‌،‌كسػػػػا‌يكػػػػػف‌لػػػػو‌
                                                           

‌‌174:‌ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌‌90-‌89،‌ص‌مخجع سابقالجليسي‌،‌علبء‌شػكت‌:‌‌‌ 1
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ميشػػػػات‌قػػػػجميا‌أتعمقػػػػا‌بتلا‌مػػػػا‌كػػػػاف‌مشػػػػو‌مإالػػػػجيغ‌فيسػػػػا‌لػػػػو‌مػػػػغ‌حقػػػػػؽ‌غ‌الػػػػحي‌اسػػػػتػفى‌ئمحػػػػل‌الػػػػجا

‌‌.1خخ‌غيخ‌السجيغ‌"آشخز‌

أنو‌يحق‌لمحائد‌الػفاء‌بالجيغ‌عشج‌حمػؿ‌أجمو‌كبسجخد‌إنحاره‌بحلظ‌مغ‌‌ػصالشر‌يطيخ‌مغ‌ىحه

‌لا‌أنػػو‌لا‌يتعػػيغ‌عمػػى‌الحػػائد‌قزػػاء‌الػػجيغ‌بسجػػخد‌إنػػحاره‌بػػحلظ،‌بػػل‌يدػػتسخإ،‌‌قبل‌الجائغ‌السختيغ

لا‌أنػو‌كمسػا‌تػأخخ‌الحػائد‌فػي‌كفاء‌الجيغ‌زادت‌إحقػػو‌فػػي‌الػفػػاء‌بالجيغ‌إلى‌حيغ‌رسػ‌السدايػجة‌،‌

ممحقاتو‌مغ‌فػائج‌كمرخكفات‌الإجخاءات‌التي‌يثقل‌بيػا‌مػغ‌كقػت‌إنػحاره‌،‌لػحلظ‌يكػف‌مغ‌مرمحة‌

‌.2الحائد‌الحي‌يشػي‌قزاء‌الجيغ‌أف‌يبادر‌إلى‌ذلظ‌بسجخد‌إنحاره

يػثػقو‌الخىغ‌مغ‌‌يتخمز‌الحائد‌مغ‌التشفيح‌عمى‌عقاره‌عميو‌أف‌يجفع‌لمجائغ‌السختيغ‌كل‌ماكلكي‌

،‌كإذا‌لع‌يجفع‌الحائد‌كل‌ىحه‌السبالغ‌كاف‌لمسختيغ‌الاستسخار‌في‌‌كفػائج‌كمراريفديغ‌مزسػف‌

‌.3التشفيح‌عمى‌العقار،‌ميسا‌قل‌الجدء‌الباقي‌عسلًب‌بقاعجة‌عجـ‌تجدئة‌الخىغ

‌‌ياً‌اختيار‌‌ف‌يكػف‌أصل‌الأيغ‌مغ‌قبل‌الحائد‌كاف‌كفاء‌الج ‌يكػف‌نو‌ألا‌إ، ‌في‌حالات‌إقج جباريا

كالقانػف‌السجني‌الاردني‌مغ‌ىحه‌الحالات‌،بيشسا‌نجج‌‌1953لدشة‌‌46كقج‌خلب‌القانػف‌رقع‌‌معيشة

‌ليا‌تشطيساً‌مفرلًب‌في‌القانػف‌السجني‌السرخي‌كمذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي،‌كىحه‌الحالات

‌‌-ىي‌:ك‌كججىا‌الفقو‌أمحرػرة‌‌بثلبث‌حالات‌محجدة‌مشيا‌ما‌نز‌عميو‌القانػف‌كمشيا‌ما‌

ا‌كػػػاف‌فػػػػي‌ذمػػػة‌الحػػػػائد‌مبمػػػغ‌بدػػػػبب‌تسمكػػػو‌لمعقػػػػار‌السخىػػػػف،‌ككػػػػاف‌إذتتحقػػػق‌ىػػػحه‌الحالة‌ -‌أ

ككافيػػاً‌لمػفػػاء‌بجسيػػع‌ديػػػف‌‌-جلجبار‌لمسجيغ‌بالػفاء‌قبل‌حمػؿ‌الأإحيث‌لا‌–‌داءمدتحق‌الأ

                                                           
‌مجني‌مرخي‌‌صياغة‌كحكساً‌.‌1061يصابق‌نز‌ىحه‌السادة‌‌ماكرد‌بالسادة‌‌ 1
‌.‌243صمخجع سابق .،‌كفي‌ذات‌السعشى‌مخقذ‌،‌سميساف‌:‌‌176:‌ص‌مخجع سابقفخج،‌تػفيق‌:‌‌ 2
،‌ك‌فخج‌،‌‌94،‌‌ص‌مخجع سابقسي‌،‌علبء‌شػكت‌:‌‌.‌في‌ذات‌السعشى‌الجلي115ص‌مخجع سابق .سػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌‌‌ 3
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‌مػػػختيغ ‌دائػػػغ ‌لكػػػل ‌يحػػػق ‌الحالػػة ‌ىػػحه ‌ففػػي ‌العقػػار، ‌عمػػى ‌حقػػػقيع ‌السدػػجمة ميسا‌‌الػػجائشيغ

‌سػػػجل‌سػػػشج‌كانت‌مختبتو‌ أف‌يجبػػػخ‌الحػػػائد‌عمى‌الػفػػػاء‌بحقػػػو‌شػػػخط‌أف‌يكػػػػف‌الحػػػائد‌قػػػج

‌ما ‌كىحا ،‌ ‌‌ممكيتو ‌السادة ‌عميو ‌السجني‌مذخكع‌مغ‌1213/1نرت ،‌‌1الفمدصيشي‌القانػف

 .‌‌مجني‌مرخي‌‌1063/1كالسادة‌

تتحقق‌ىحه‌الحالة‌عشػػػجما‌يكػػػػف‌السبمػػػغ‌الستختػػػب‌فػػػي‌ذمػػػة‌الحػػػائد‌أقػػػل‌مػػػغ‌ديػػػػف‌الػػػجائشيغ‌ك‌‌ -‌ب

ػف‌السدػػتحقة‌كمغػػايخاً‌ليػػا،‌كأف‌يكػػػف‌غيػػخ‌السختيشيغ‌،‌بحيػػث‌يكػػػف‌غيػػخ‌كػػاؼ‌لمػفػػاء‌بالػػجي

مدػػتحق‌الأداء،‌كلكػػغ‌يلبحػػػظ‌بػػػأف‌الحػػػائد‌لا‌يجبػػػخ‌عمػػػى‌الػفػػػاء‌بالػػجيغ‌فػػػي‌ىػػػحه‌الحالػػػة‌إلا‌

فػػػي‌حالػػػة‌اتفػػػاؽ‌جسيع‌الجائشيغ‌السختيشيغ‌عمى‌مصالبة‌الحائد‌بجفع‌الجيغ‌كيكػف‌الجفع‌كفقا‌

‌ال جل‌الستفق‌عمى‌الجفع‌ف‌يجفع‌بسقتزاىا‌كفي‌الأأصل‌تعيجه‌لحائد‌في‌أمذخكط‌التي‌التدـ

،‌كالسادة‌2الفمدصيشي‌القانػف‌السجنيمذخكع‌مغ‌‌‌1213/2،‌كىحا‌ما‌نرت‌عميو‌السادة‌‌فيو‌

 .‌‌مجني‌مرخي‌‌1063/2

ف‌أنو‌في‌الحالتيغ‌الدابقتيغ‌التي‌يجبخ‌فييسا‌الحائد‌عمى‌الػفاء‌بالجيغ‌ألى‌إشارة‌كتججر‌الأ

مػالو‌جسيعاً‌كليحا‌أيزا‌بزساف‌أيكػف‌ممتدماً‌التداماً‌شخرياً‌ليذ‌فقط‌بزساف‌العقار‌،‌بل‌ك‌

ا‌ما‌إذلى‌الجائشيغ‌السختيشيغ‌بالتخمي‌عغ‌العقار‌،‌ك‌إف‌يتخمز‌مغ‌التدامو‌بالػفاء‌ألا‌يجػز‌لو‌

بالػفاء‌لمجائشيغ‌عمى‌الشحػ‌الدابق‌،‌تحخر‌العقار‌مغ‌الخىػف‌كلػ‌لع‌يكغ‌ما‌دفعو‌كافياً‌قاـ‌

،‌كىحا‌ما‌‌3لػفاء‌بكل‌الجيػف‌السزسػنة‌كيكػف‌لو‌الحق‌في‌محػ‌ما‌عمى‌العقار‌مغ‌القيػد

في‌‌"التي‌نرت‌عمى‌‌مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌‌‌‌1213/3نرت‌عميو‌السادة‌

                                                           
،‌كفي‌ذات‌السعشى‌مخقذ‌،‌‌178:‌ص‌‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌فخج،‌تػفيق‌:‌‌195.ص‌‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 1

‌مجني‌مرخي‌.‌‌‌‌‌‌1063‌/1،‌تصابق‌نز‌السادة‌247صمخجع سابق .سميساف‌:‌
‌.‌‌‌‌179.‌ص‌‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌فخج،‌تػفيق‌:‌‌195.ص‌مخجع سابقح‌،مػسى‌:‌ابػ‌ممػ‌‌ 2
‌.‌179فخج‌،‌تػفيق:‌مخجع‌سابق‌.ص‌‌ 3



129 

‌الحالتي ‌أإذلمحائد‌ غ‌لا‌يجػزكمتا ‌ممكيتو ‌سجل‌سشج ‌لمجائشيغ‌ا ‌بالػفاء ف‌يتخمز‌مغ‌التدامو

ا‌ىػ‌كفى‌ليع‌ما‌في‌ذمتو‌كاف‌لو‌الحق‌في‌شمب‌محػ‌ما‌عمى‌إذبتخميو‌عغ‌العقار‌،‌كلكغ‌

الخىغ‌الباحث‌يخى‌بأف‌السذخع‌ىشا‌قج‌خخج‌عغ‌قاعجة‌عجـ‌تجدئة‌‌فألا‌إ،‌العقار‌مغ‌القيػد‌"‌

جباري‌كفقاً‌لمفقخة‌الثانية‌خاصة‌في‌حالة‌الػفاء‌الإ‌‌-ف‌كل‌الخىغ‌ضامشاً‌لمػفاء‌بكل‌الجيغأ‌–

‌الخخكج‌لا‌مبخر‌لو‌كلع‌يخاعي‌مرمحة‌السختيغ‌ب‌1213مغ‌السادة‌ ستيفاء‌ديشو‌ا،‌كأف‌ىحا

بقاء‌حكع‌إب‌ضافية‌عمى‌الحائد‌‌تدتػجب‌ىحا‌الخخكج‌‌كنػصي‌إنو‌لع‌يختب‌التدامات‌أشالسا‌

 ى‌مغ‌ذات‌السادة‌.الأكلة‌الثالثة‌مشصبقاً‌فقط‌عمى‌حالة‌الػفاء‌كفقاً‌لمفقخة‌الفقخ‌

ا‌اشتخط‌السالظ‌الدابق‌لمعقار‌السخىػف‌عمى‌الحائد‌أف‌يقػـ‌بجفع‌ثسغ‌إذتتحقق‌ىحه‌الحالة‌‌ -‌ت

الذخاء‌إلى‌الجائشيغ‌السختيشيغ،‌كبحلظ‌يحق‌لمجائشيغ‌السختيشيغ‌إجبار‌الحائد‌عمى‌الػفاء‌بالجيغ،‌

‌ ‌فػػػحيث‌ ‌الغيػػخ، ‌الاشػتخاط‌لسرػػمحة ‌اشػػػتخط‌السالػػظ‌الدػػػابق‌لمعقػػػار‌إذيسكػغ‌تصبيػق‌قػاعج ا

‌بػػجفع‌الػػػثسغ‌إلػػػى‌الػػػجائشيغ‌السػختيشيغ‌كػػاف‌مػػغ‌حػق‌ىػػؤلاء‌ السخىػػػػف‌عمػػى‌الحػػػائد‌أف‌يقػػػػـ

‌شخرػاف‌عقػجاً‌إذخاط‌لسرػػمحة‌الغيػػخ‌إجبػػار‌الحػائد‌عمػػى‌الػفػػاء‌ليػع،‌كيكػػػف‌ىشػػاؾ‌اشػت ا‌أبػخـ

 .1كاشػتخط‌أحػجىسا‌فيػو‌عمػى‌الآخػخ‌حقػاً‌لذػخز‌ثالػث‌يتمقػاه‌عػغ‌العقػج‌مباشػػخة

اف‌قياـ‌الحائد‌بػفاء‌جسيع‌الجيػف‌السزسػف‌بالخىغ‌يتختب‌عميو‌أف‌تشقزي‌الجيػف‌كيشقزي‌معيا‌

‌كبالتالي‌فإف‌التتبع‌ ‌الجائغ‌السختيغ‌‌الخىغ، ‌ذلظ‌الحي‌يباشخه ‌الحج، ‌ىحا ا‌إذف‌الجائغ‌أيقف‌عشج

ملًب‌فمغ‌تكػف‌لو‌أدنى‌مرمحة‌في‌تتبع‌السخىػف‌،‌كىشا‌يشذأ‌لمحائد‌حق‌الخجػع‌بسا‌كااستػفى‌حقو‌

أك‌أف‌الجيػف‌التي‌كفاىا‌‌أداه‌مغ‌ديغ‌عمى‌السجيغ‌الخاىغ،‌سػاء‌باعتباره‌دفع‌ثسغ‌العقار‌السخىػف،

‌لمجائشيغ‌ ‌أما ‌عمى‌أساس‌الكدب‌دكف‌سبب‌بجعهى شخريةتديج‌عمى‌ديغ‌الثسغ، ،‌كذلظ‌‌تقػـ
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‌الجيغ‌ ‌يعادؿ‌ىحا ‌بالػفاء‌دكف‌أف‌يكػف‌عميو‌لمسجيغ‌ما ‌بخئت‌مشو‌ذمة‌أعشجما‌يقػـ ي‌بسقجار‌ما

‌ ‌حق‌السجيغ ‌مغ ‌لو ‌القابس‌فيسا ‌الجائغ ‌محل ‌الحمػؿ ‌بسػجب‌دعػى ‌السجيغ ‌عمى ‌الخجػع ‌أك ،

‌جمة‌مغ‌السجيغ‌،‌كسا‌يحق‌لمحائد‌الخجػع‌عمى‌السالظ‌الدابق‌لمعقار‌السخىػف‌كتأميشات‌تزسشو‌مق

‌ ‌ممكيةدعػ‌بسػجب ‌الحائد ‌يتمقى ‌عشجما ‌كذلظ ‌بالزساف، ‌الالتداـ ‌أساس ‌عمى ‌تقػـ ‌شخرية ‌ى

‌فيو‌البائع‌بزساف‌التعخض‌كالاستحقا ‌،1ؽالسخىػف‌بدبب‌مػجب‌لمزساف،‌كعقج‌البيع‌الحي‌يمتدـ

‌أ ‌كاف‌قج‌تمقى‌إذما الخجػع‌عمى‌‌-صلفي‌الأ‌–حقو‌بجكف‌مقابل‌كاليبة‌كالػصية‌فلب‌يكػف‌لو‌ا

‌‌،‌2سمفو‌ ‌كمو‌يدتفاد‌مغ‌نز‌السادة السصابق‌لشز‌‌مغ‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌1211كىحا

‌.‌3مجني‌اردني‌‌1355مجني‌مرخي‌كالسادة‌‌1061السادة‌

‌بالجيغ‌عغ‌السجيغ،‌: "في‌ىحا‌الرجد‌قزت‌محكسة‌التسييد‌الأردنية‌بأفك‌ حائد‌العقار‌السخىػف‌ممدـ

كيشبشي‌عمى‌كفاءه‌بالجيغ‌السزسػف‌أك‌بجدء‌مشو‌لمجائغ‌السختيغ،‌حمػلو‌محل‌ىحا‌الجائغ‌في‌كافة‌

‌أداه،‌كيذسل‌الحمػؿ‌الخىغ‌الػارد‌عمى‌عقار‌الحائد‌ذاتو،‌كيتختب‌عمى‌الحمػؿ‌ حقػقو‌بسقجار‌ما

‌.4أف‌يخجع‌عمى‌السجيغ‌بيحا‌الحق‌بسقجار‌ما‌أكفاه"‌انتقاؿ‌حق‌الجائغ‌إلى‌السػفي‌فيكػف‌لو

كاستثشى‌كرد‌شخشاً‌أقج‌‌مشو‌‌1061كالقانػف‌السجني‌السرخي‌في‌السادة‌‌ف‌السذخع‌الفمدصيشيألا‌إ

‌ ‌لشز‌السادة ‌كذلظ‌كفقاً ‌دفعو ‌بسا التي‌نرت‌‌1211غيخ‌السجيغ‌مغ‌دعػى‌رجػع‌الحائد‌عميو

ف‌يقزيو‌كممحقاتو‌كما‌صخؼ‌مغ‌نفقات‌‌أيجػز‌لمحائد‌عشج‌حمػؿ‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ‌‌عمى"
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لى‌يػـ‌رسػ‌السداد‌،‌كيكػف‌لو‌إلى‌كقت‌اعحاره‌بجفع‌الجيغ‌،‌كيبقى‌حقو‌ىحا‌‌قائسا‌إجخاءات‌في‌الإ

‌يػفيو‌عمى‌السجيغ‌،‌عمى‌السالظ‌الدابق‌لمعقار‌السخىػف‌،‌كسافي‌ىحه‌الحالة‌ ا‌ف‌يخجع‌بكل‌ما

لا‌ما‌كاف‌مشو‌متعمقا‌بتأميشات‌إف‌يحل‌محل‌الجائغ‌الحي‌استػفى‌الجيغ‌فيسا‌لو‌مغ‌حقػؽ‌أيكػف‌لو‌

،‌‌في‌حيغ‌لا‌نجج‌نراً‌مساثلب‌في‌القانػف‌السجني‌الاردني‌كىػ‌‌"‌خخ‌غيخ‌السجيغآقجميا‌شخز‌

‌.ما‌اصب

ف‌الكفيل‌أف‌السذخع‌ىشا‌استثشى‌الكفيل‌العيشي‌مغ‌حق‌الحائد‌بالخجػع‌عميو‌كذلظ‌أحيث‌يتزح‌

‌الحي‌قجمو‌كتأميغ‌إالعيشي‌لا‌يكػف‌مدؤكلا‌برفة‌شخرية‌عغ‌الجيغ‌السزسػف‌ لا‌بحجكد‌عقاره

‌كبالتالي‌ ‌السزسػف ‌إذلمجيغ ‌ما ‌الكفيل‌أا ‌عمى ‌الخجػع ‌لو ‌يحق ‌فلب ‌السزسػف ‌الجيغ ‌الحائد كفى

لا‌اف‌الباحث‌يخى‌عكذ‌إ،‌‌1سػء‌مغ‌مخكد‌السجيغأي‌ىحه‌الحالة‌يكػف‌مخكد‌الكفيل‌العيشي‌كػنو‌ف

لا‌انو‌يقع‌إف‌الكفيل‌العيشي‌كأف‌كاف‌مدؤكلا‌بحجكد‌عقاره‌السخىػف‌عغ‌الجيغ‌السزسػف‌أذلظ‌حيث‌

‌ ‌متاحاً ‌قاـ‌إذلمسختيغ‌حتى‌يدتصيع‌اقتزاء‌حقو‌مشو‌كبالتالي‌عمى‌عاتقو‌التداـ‌بأف‌يبقي‌عقاره ا

‌ما‌إذكفيل‌العيشي‌بالترخؼ‌بعقاره‌الى‌الحائد‌يكػف‌قج‌اخل‌بألتدامو‌كبالتالي‌يقع‌عمى‌عاتقو‌ال ا

اكفي‌الجيغ‌مغ‌قبل‌الحائد‌اف‌يخجع‌عميو‌بثسغ‌ذلظ‌العقار‌الحي‌استػفاه‌مغ‌الحائد‌كذلظ‌دكف‌

‌.‌الاخلبؿ‌بحق‌الحائد‌مغ‌الخجػع‌عمى‌السجيغ‌ذاتو‌

‌‌ -: تظييخ السخىهن  -2 ‌نز‌عميو ‌ما ‌كىػ ‌مػاده‌مذخكع ‌ضسغ ‌الفمدصيشي ‌السجني القانػف

‌أف‌يعػػػخض‌(1214-1220) ‌ىػػ‌كسػيمة‌قانػنيػة‌يدتصيع‌الحائد‌بسقتزػػػاىا ،‌كالسقرػد‌بو‌"

ا‌قبل‌ىؤلاء‌الجائشيغ‌إذقيسػػػة‌العقار،‌ف‌توعمػػػى‌الػػػجائشيغ‌السقيػػػجة‌ديػػػػنيع‌قبػػػل‌تدػػػجيل‌سػػػشج‌ممكي

‌الحػائ ‌ليػع ‌كتختػب‌العخض‌دفع ‌حدػب‌تختيػب‌اسػتحقاقيع، ‌الكيسػة ‌ىػحه ‌تخمػػػيز‌د ‌ىػػػحا عمػػػى
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‌مػػػغ‌قيسػػػةالعقار‌ ‌شػػػيئاً ،‌1العقار"‌مػػػغ‌جسيػػػع‌الخىػػػػف‌حتػػػى‌تمػػػظ‌التػػػي‌لػػػع‌يرػػػب‌أصػػػحابيا

‌ ‌نرت‌السادة ‌الرجد ‌لحائد‌‌1214كفي‌ىحا "‌ ‌الفمدصيشي‌عمى ‌السجني ‌القانػف ‌مذخكع مغ

‌حق‌تصييخ‌العقار‌الحي‌آؿ‌ا ‌رسسياً ليو‌مغ‌كل‌حق‌عيشي‌تختب‌عميو‌إلعقار‌السخىػف‌رىشاً

‌لجيغ‌مدجل‌بأداء‌الجيغ‌حتى‌تاريخ‌ ‌القانػف‌"أجخاء‌بيعو‌إتػثيقاً ‌التي‌حجدىا ‌ك‌في‌السػاعيج

 مجني‌اردني‌.‌‌1356كيصابق‌نز‌ىحه‌السادة‌السػاد‌

‌إ ‌ألا ‌سشجج ‌بالتجقيق‌في‌نز‌السادة ‌أنو ‌السذخع‌قج ‌أف ‌قػلو ‌عشج ‌في‌تعبيخه ‌الجيغ‌(‌خصأ )بأداء

بقاء‌عميو‌في‌(‌كنػصي‌بتعجيل‌نز‌السادة‌كػف‌الإف‌يشز‌عمى‌)بعخض‌قيسة‌العقارأصل‌كالأ

،كػف‌‌1212صبح‌كفاءاً‌بالجيغ‌كفقا‌لشز‌السادة‌أىحه‌الرياغة‌يتشافى‌مع‌مقتزى‌تصييخ‌العقار‌ك‌

ي‌حيغ‌اف‌القانػف‌السجني‌السرخي‌لع‌يقع‌في‌ىحه‌الخصأ‌ف‌داء‌الجيغ‌يتشافى‌مع‌مبجأ‌التصييخأف‌أ

 .‌كلع‌يشز‌عمى‌عبارة‌اداء‌الجيغ‌

كفي‌حالة‌رفس‌جسيع‌الجائشيغ‌أك‌بعزيع‌ىحا‌العخض،‌كجب‌عمييع‌شمب‌بيع‌العقار‌في‌الحاؿ،‌

كلػ‌كانت‌ديػنيع‌غيخ‌حالة،‌كيشتيي‌الحاؿ‌إما‌بخسػ‌السدايجة‌عمى‌الحائد‌أك‌عمى‌الغيخ،‌كفي‌كمتا‌

الحالتيغ‌يصيخ‌العقار‌مسا‌عميو‌مغ‌حقػؽ،‌كيمجأ‌الحائد‌إلى‌ىحه‌الػسيمة‌في‌الغالب‌عشجما‌تكػف‌

‌بالخىغ‌الجيػف‌ ‌لمعقار‌السزسػنة ‌الحكيكية ‌الحائد‌أف‌السخىػف‌‌أكبخ‌مغ‌الكيسة ‌يدتصيع ‌كعشجئح ،

‌.2يتخمز‌مغ‌ىحه‌الجيػف‌بسا‌لا‌يتجاكز‌قيسة‌العقار

‌ا ‌كلمحائد ‌خياره ‌باستعساؿ ‌ألحق ‌في ‌بالتصييخ ‌بعج ‌كقت ‌الذخكط‌أي ‌فيو ‌تتػافخ ‌حائداً ‌يريخ ف

‌ ‌حمػؿ ‌عغ ‌برخؼ‌الشطخ ‌بيانيا ‌،‌أالدابق ‌الجيغ ‌كفاء ‌لحالة ‌خلبفا ‌كذلظ ‌عجمو ‌مغ ‌الجيغ جل
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لى‌إنحار‌ك‌الإألى‌السجيغ‌إا‌كاف‌الجائشػف‌السختيشػف‌قج‌كجيػا‌التشبيو‌إذيزا‌عسا‌أكبرخؼ‌الشطخ‌

حج‌مغ‌الجائشيغ‌أجخاءات‌التصييخ‌حتى‌كلػ‌لع‌يذخع‌إ‌ذاي‌يكػف‌لو‌اتخأك‌لع‌يقػمػا‌بحلظ‌،‌أالحائد‌

‌.‌1في‌التشفيح

بجلا‌مغ‌حقػق‌مرػمحة‌لمحػائد‌بسػا‌يتختػب‌عميػو‌احتفاضػو‌بسمكيػة‌العقػار‌السخىػػػف،‌ي‌كعميػو‌فػالتصييخ

ث‌يديل‌حي‌لمعقػػػار،‌كسػػػا‌أنػػػو‌يحقػػػق‌مرػػػمحة‌الخاىغ‌أف‌يػػػجفع‌مبمغػػػاً‌أكبػػػخ‌مػػػغ‌الكيسػػػة‌الحكيقيػػػة

‌لأ ‌السخىػف ‌بيع ‌عسمية ‌خيار‌عميو ‌خلبؿ ‌مغ ‌بسمكيتو ‌الاحتفا  ‌يدتصيع ‌شخاءه ‌عمى ‌يقجـ ‌مغ ف

‌التصييخ ‌دكف‌‌ ‌العقار ‌يحرمػف‌عمى‌قيسة ‌السػختيشيغ‌عشػجما ‌الػجائشيغ ‌يحقػق‌مرػمحة ‌أنػو ‌كسػا ،

‌التي‌إ،‌فزلب‌عغ‌ذلظ‌ف‌جل‌ندع‌ممكيتوأمة‌كمعقجة‌مغ‌شػيإجخاءات‌‌ذاحاجة‌إلى‌اتخ ف‌السدايا

‌.2مػاؿ‌السخىػنةيجابا‌عمى‌السرمحة‌العامة‌مغ‌خلبؿ‌تيديخ‌التعامل‌بالأإيحققيا‌التصييخ‌تشعكذ‌

‌العقاريػػة ‌السمكيػػة ‌تػػجاكؿ ‌تدػييل ‌شػػأنيا ‌مػػغ ‌قانػنيػػة ‌كسػيمة ‌التصييػػخ ‌فػػإف ‌ذلػػظ ‌أف‌‌كإلػى باعتبػػار

‌مػػػػغ‌ ‌تخمرػػػػو ‌فػػػػإف‌كجػػػػجت‌كسػػػػيمة ‌بػػػػالخىػف، ‌مػثػػػػػقل ‌عقػػػػار ‌عػػػػغ‌شػػػػخاء ‌عػػػػادة الذػػػػخز‌يحجػػػػع

‌.الػػػػخىغ‌كالتصييخ،‌فمغ‌يتخدد‌في‌الذخاء

ة‌قبػل‌حمػػػؿ‌كمغ‌ناحية‌أخخى‌فإف‌نطػاـ‌التصييػخ‌يدػسح‌لمحػائد‌بػأف‌يػتخمز‌مػغ‌الػجيػف‌السزػسػن

‌لمعقػػار‌السخىػػػف‌كعمػػى‌ أجميػػا،‌أي‌أف‌حػػق‌الحػػائد‌يثبػػت‌لػػو‌في‌الػقػػت‌الػػحي‌يرػػبح‌فيػػو‌مالكػػاً

كجػو‌التحجيػػج،‌دكف‌حاجػة‌إلػػى‌حمػػؿ‌أجػػل‌الػجيغ‌السزػػسػف‌بػالخىغ‌كتػجيػػو‌الإنػحار‌إلػػى‌الحػائد‌

لى‌إدبة‌لمجائشيغ‌السختيشيغ‌كػنو‌قج‌يمحق‌بيع‌الزخر‌كػنو‌يؤدي‌،‌كىحا‌يذكل‌عيبا‌بالش‌بػػجفع‌الجيغ

نو‌قج‌أجاليا‌كبالتالي‌قج‌يحخميع‌مغ‌الفائجة‌التي‌يحرمػف‌عمييا‌،‌كسا‌آفاء‌حقػقيع‌قبل‌حمػؿ‌إي
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نو‌ألى‌شمب‌بيع‌السخىػف‌في‌كقت‌غيخ‌مشاسب‌كبالتالي‌الحرػؿ‌عمى‌ثسغ‌قميل‌،‌كسا‌إيزصخىع‌

‌‌.1ى‌قبػؿ‌كفاء‌جدئي‌لحقػقيع‌عشجما‌يكػف‌السبمغ‌السعخكض‌قميلبعمقج‌يجبخ‌بعس‌الجائشيغ‌

‌للئج ‌بالشدبة ‌مػغ‌أجػل‌تصييػخ‌خاءات‌أما فقػػػػج‌‌العقػػػار‌السخىػػػػف،التػي‌يجػب‌عمػى‌الحػائد‌اتباعيػا

كجب‌تصييخ‌العقار‌ا‌أراد‌الحػػػػائد‌إذ: "بأنػػػػو‌‌2مغ‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌1215السادة‌‌نرػػػػت

‌‌عميو ‌جائشيغ‌السلى‌الإأف‌يػجػػػػو ‌في‌قيجة ‌في‌التدجيل‌حقػقيع ‌السحكػرة خصارات‌تذتسل‌إمػاششيع

‌:بيانات‌الآتيةعمى‌ال

كاسع‌السالظ‌الدابق‌‌خلبصة‌مغ‌سشج‌ممكية‌الحائد‌تقترخ‌عمى‌بياف‌نػع‌الترخؼ‌كتاريخو .‌أ

‌ ‌تعييشو ‌مع ‌العقار ‌كمحل ‌دقيقا ‌تعييشا ‌السالظ ‌ىحا ‌تعييغ ‌مع ‌لمعقار ‌بجقة ‌كاف‌كتحجيجه كإذا

 .ف‌يػجج‌مغ‌تكاليف‌تعج‌جدءا‌مغ‌الثسغأكما‌عدى‌الترخؼ‌بيعاً‌يحكخ‌أيزاً‌الثسغ‌

 .تاريخ‌تدجيل‌ممكية‌الحائد‌كرقع‌ىحا‌التدجيل .‌ب

عغ‌كيجػب‌ألا‌يقػل‌ىػحا‌السبمػغ‌‌كلػ‌كاف‌الترخؼ‌بيعا‌‌السبمغ‌الحي‌يقػجره‌الحػائد‌قيسػة‌لمعقػار، .‌ت

‌لتقػػجيخ‌الػػثسغ‌فػػي‌حالػػة‌نػػدع‌السمكيػػة،‌كلا‌أف‌يقػػل‌الػحي‌يتخػػح‌أس‌الدعخ أي‌حػػاؿ‌عػػغ‌باسػػاً

جداء‌العقار‌مثقمة‌ا‌كانت‌أإذ،‌ك‌ا‌كاف‌الترخؼ‌بيعاً‌إذالبػػاقي‌فػػي‌ذمػػة‌الحائد‌مغ‌ثسغ‌العقار‌

 بخىػف‌مختمفة‌كجب‌تقجيخ‌قيسة‌كل‌جدء‌عمى‌حجة‌.

العقار‌قبل‌تدجيل‌سشج‌الحائد‌تذتسل‌عمى‌بياف‌تاريخ‌ىحه‌قائسة‌بالحقػؽ‌التي‌تع‌قيجىا‌عمى‌ .‌ث

 سساء‌الجائشيغ‌"مقجار‌ىحه‌الحقػؽ‌كأالتدجيلبت‌ك‌
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‌ ‌يجب‌عمى‌الحائدأت‌عمى‌شار‌أ‌1غ‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشيم‌1216كالسادة أف‌يحكخ‌في‌‌نو"

‌ ‌الػجيػف ‌يػػفي ‌أف ‌مدػتعج ‌أنػو ‌ا‌السقيجةالإعػلبف ‌القػجر ‌قػ‌إلػى ‌لػحي ‌كلـ ‌العقار، ‌أف‌بو يذ‌عميو

يرػػحب‌العػػخض‌بػػالسبمغ‌نقػػجاً‌بػػل‌يشحرػػخ‌العػػخض‌فػػي‌إضيػػار‌اسػػتعجاده‌لمػفاء‌بسبمغ‌كاجب‌الجفع‌

‌".في‌الحاؿ،‌أياً‌كاف‌ميعاد‌استحقاؽ‌الجيػف‌السقيجة

نو‌"‌يجػز‌لكل‌دائغ‌قيج‌حقو‌كلكل‌أت‌عمى‌شار‌أ‌2غ‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشيم‌1217كالسادة‌

خخ‌آكفيل‌لحق‌مقيج‌اف‌يصمب‌بيع‌العقار‌السصمػب‌تصييخه‌،‌كيكػف‌ذلظ‌خلبؿ‌ثلبثيغ‌يػما‌مغ‌

‌لقانػف‌إعلبف‌رسسي‌يزاؼ‌إ‌ ‌شبقا ‌السدافة ‌مػاعيج ‌عمى‌ألييا لا‌تديج‌أصػؿ‌السحاكسات‌السجنية

‌‌.مػاعيج‌السدافة‌عغ‌ثلبثيغ‌يػما‌أخخ‌"

‌ علبف‌يػجو‌إ(‌يكػف‌الصمب‌ب1نو‌‌"أشارت‌عمى‌أ‌3لقانػف‌السجني‌الفمدصيشيمغ‌ا‌1218كالسادة

ف‌أك‌مغ‌يػكمو‌في‌ذلظ‌ككالة‌خاصة‌،‌كيجب‌ألى‌السالظ‌الدابق‌كيػقعو‌الصالب‌إلى‌الحائد‌ك‌إ

ف‌يدتخد‌ما‌أيػدع‌الصالب‌خدانة‌السحكسة‌مبمغا‌كافيا‌لتغصية‌مرخكفات‌البيع‌بالسداد‌،‌كلا‌يجػز‌

كيكػف‌،‌عمى‌مغ‌السبمغ‌الحي‌عخضو‌الحائد‌أ‌ا‌لع‌يخس‌السداد‌بثسغ‌إذلسرخكفات‌استغخؽ‌مشو‌في‌ا

‌إذباشلب‌ ‌الذخائط، ‌يدتػؼ‌ىحه ‌لع ‌لا‌يجػز‌لمصالب‌2ا ‌‌ف‌يتشحى‌عغأ( ‌جسيع‌إشمبو لا‌بسػافقة

‌.السقيجيغ‌كجسيع‌الكفلبء‌"‌الجائشيغ

‌‌ ‌"أشارت‌عمى‌أ4مغ‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌‌1219كالسادة ‌إذ(‌1نو شمب‌بيع‌العقار‌كجب‌ا

جخاءات‌السقخرة‌في‌البيػع‌الجبخية‌كيتع‌البيع‌بشاء‌عمى‌شمب‌صاحب‌السرمحة‌في‌التعجيل‌لإاتباع‌ا

‌بو‌العقار‌،‌ك‌الحائد‌،‌كعمى‌مغ‌يباشخ‌الإأ جخاءات‌اف‌يحكخ‌في‌اعلبنات‌البيع‌السبمغ‌الحي‌قػـ
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‌الي‌ندعت‌ممك2 ‌الحائد ‌الى ‌يخد ‌اف ‌السداد ‌الخاسي‌عميو ‌يمتدـ ‌في‌( ‌انفقيا ‌السرخكفات‌التي يتو

تدجيل‌سشج‌ممكيتو‌كفيسا‌قاـ‌بو‌مغ‌الاعلبنات‌كذلظ‌الى‌جانب‌التدامو‌بالثسغ‌الحي‌رسا‌بو‌السداد‌

‌."كالسرخكفات‌التي‌اقتزتيا‌اجخاءات‌التصييخ

‌ ‌الفمدصيشي‌1220كالسادة ‌السجني ‌القانػف ‌أ‌1مغ ‌أشارت‌عمى "‌ ‌في‌إذنو ‌العقار ‌يصمب‌بيع ‌لع ا

السيعاد‌السحجد‌كالاكضاع‌السقخرة‌،‌اك‌شمب‌البيع‌كلكغ‌لع‌يعخض‌في‌السداد‌ثسغ‌اعمى‌مسا‌عخضو‌

‌إذالحائد‌استقخت‌ممكية‌العقار‌نيائيا‌لمحائد‌خالرة‌مغ‌كل‌حق‌مقيج‌،‌ ا‌ىػ‌دفع‌السبمغ‌الحي‌قػـ

‌م ‌حقػقيع ‌استيفاء ‌مختبتيع ‌تدسح ‌الحيغ ‌لمجائشيغ ‌العقار ‌بو ‌،اك ‌خدانة‌‌اإذشو ‌السبمغ ‌ىحا اكدع

‌.السحكسة"

يبجأ‌حق‌الحائد‌في‌تصييخ‌العقار‌السخىػف‌بسجخد‌أف‌تتػافخ‌فيو‌صفة‌الحائد،‌أي‌بعج‌أف‌كعميو‌

ا‌كاف‌كاجب‌التدجيل،‌أك‌عقب‌إكساؿ‌السجة‌اللبزمة‌لاكتداب‌السمكية‌بالتقادـ،‌إذيدجل‌سشج‌السمكية‌

داء،‌أي‌يخ‌كلػ‌كاف‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ‌غيخ‌مدتحق‌الأكيسكغ‌لمحائد‌أف‌يبجأ‌إجخاءات‌التصي

كتبػجأ‌إجػػخاءات‌التصييػػخ‌بػػإعلبف‌رسػػسي‌يػجيػػو‌الحػػائد‌إلػػى‌جسيػػع‌مزاؼ‌إلى‌أجل‌لع‌يحل‌بعج‌،‌

‌العيشية ‌أصػػحاب‌الحقػػػؽ ‌بيانػات‌الػػجائشيغ ‌جسمػة ‌الإعلبف ‌ىحا ‌يذسل ‌كيجب‌أف الغػخض‌مشيػا‌‌،

مخاعػاة‌مرػمحة‌الػجائشيغ‌كتسكيػشيع‌مغ‌تحجيج‌مػقفيع‌مغ‌عخض‌الحائد،‌كمػغ‌ىػحه‌البيانػات‌التػي‌

كمشيػػا‌مػػا‌يتعمػػق‌بالعقػػار‌‌بالجائشيغ‌‌كقيسة‌ديػنيع‌كمخاتبياتتعمػق‌بالحػائد‌نفدػو،‌كمشيػا‌مػا‌يتعمػق‌

يسمػػػظ‌تحجيػػػج‌ىػػػحه‌الكيسػػػة‌بإرادتػػػو‌الحائد‌‌،‌كالأصػػػل‌أفعقػػارلػػى‌الحػػائد‌كسقابػػل‌لمككيفيػػة‌انتقالػػو‌إ

كىػ‌ألا‌يقل‌السبمغ‌الحي‌يعخضو‌‌الول:في‌ىحا‌السجاؿ‌بقيجيغ‌إلا‌أف‌السذػػػخّع‌قيػػػج‌حخيػػػة‌الحائد‌

ػغ‌السعػػخكض‌عػػغ‌ىػػػ‌ألا‌يقػػل‌السبمػ‌والثــانيالترػػخؼ‌بيعػػاً،‌‌كاف‌عغ‌الباقي‌فػي‌ذمتػو‌مػغ‌ثسػغ‌اف
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كىحا‌الأساس‌ىػ‌الزخيبة‌التي‌،‌‌"الدػػعخ‌الػػحي‌يتخػػح‌أساسػػاً‌لتقجيخ‌الثسغ‌في‌حالة‌ندع‌السمكية،‌

،‌كيجػب‌عمػى‌الحػائد‌أف‌يكػػف‌جػاداً‌فػي‌عخضػو‌لمكيسة،‌كأف‌يخاعي‌الاعتجاؿ‌في‌تجفع‌عغ‌العقار

ا‌كاف‌لا‌يسثػل‌الكيسػة‌الحكيقيػة‌إذشيغ‌السػختيشيغ،‌عخضو،‌كإلا‌فإنسا‌يعخضػو‌قػج‌يػخفس‌مػغ‌قبػل‌الػجائ

‌لمعقػار‌السخىػػف،‌كمػغ‌ثػع‌يدػتصيع‌الػجائشػف‌شمػب‌بيػع‌العقػار‌بػالسداد‌العمشػػػي‌فػػػي‌ىػػػحه‌الحالة.

فيو‌‌يبجيالبيػػاف‌الػػحي‌‌مجني‌فمدصيشي‌‌1216كمػػغ‌البيانػػات‌الأساسػػية‌التػػي‌أشػػارت‌إلييػػا‌السػػادة‌

‌لتصييخ‌العقار‌في‌حاؿ‌قبػؿ‌الالحائد‌ ‌لمػفاء‌بالسبمغ‌الحي‌حجده يا‌أعخض‌مغ‌الجائشيغ‌استعجاده

كاف‌ميعاد‌دفع‌الجيػف‌السقيجة‌عمى‌العقار‌قبل‌تاريخ‌تدجيل‌سشج‌ممكية‌الحائد‌،‌كيخجع‌مرجر‌

مجة‌ستيغ‌يػما‌‌رادتو‌السشفخدة‌كيطل‌الحائد‌ممتدما‌بالعخض‌السقجـ‌مشوإلى‌إالتداـ‌الحائد‌بالعخض‌

‌اختاركا‌إذ،‌ف‌ك‌رفزوأبجاء‌رغبتيع‌كقبػليع‌بالعخض‌قرى‌الحي‌يعصى‌لمجائشيغ‌لإكىػ‌الحج‌الأ ا

‌ك‌ ،‌ ‌لمحائد ‌العقار ‌العخض‌استقخ ‌إذقبػؿ ‌عمييع ‌العخض‌يجب ‌رفزػا ‌العقار‌أا ‌بيع ‌يصمبػا ف

‌بسػجب‌ ‌كذلظ ‌إ‌السصمػب‌تصييخه ‌يػجو ‌رسسي ‌ك‌إعلبف ‌الحائد ‌الدابقإلى ‌السالظ ‌لشز‌ش‌لى بقا

‌.1مجني‌فمدصيشي‌1217السادة‌

كقػػػج‌يقػػػػـ‌الحػػػائد‌بعػػػخض‌قيسػػػة‌العقػػػار‌عمػػػى‌الػػػجائشيغ‌السػػػختيشيغ،‌كلكػػػغ‌يحرل‌خصأ‌مادي‌فػي‌

يتخػح‌أساساً‌لشدع‌السمكية‌أك‌‌الػخقع‌الػحي‌عخضػو‌الحػائد‌كسػا‌لػػ‌عػخض‌مبمػغ‌يديػج‌عمػى‌الدػعخ‌الػحي

‌عمى‌ما‌ىػ‌مدتحق‌في‌ذمتو،‌فسا‌الحكع‌في‌ىحه‌الحالة؟‌يديج

‌بجفع‌الخقع‌الخاشئ‌الحي‌عخضو،‌حتى‌كلػ‌قبل‌يخى‌جانب‌مغ‌الفقو‌القانػني‌ أف‌الحائد‌لا‌يمتدـ

‌السخىػف‌ ‌العقار ‌لكيسة ‌بعخض‌ججيج ‌الحائد ‌يقػـ ‌الحالة ‌ىحه ‌كفي ‌عخضو، ‌السختيشػف الجائشػف

اشئ،‌كفي‌ىحه‌الحالة‌يكػف‌لمجائشيغ‌السختيشيغ‌مجة‌ججيجة‌كبإجخاءات‌ججيجة‌يرحح‌فييا‌الخقع‌الخ
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‌قبػؿ‌العخض‌أك‌رفزو ‌إما ‌السذخّع‌1يحق‌ليع‌خلبليا ‌معالجة ‌كفي‌ضل‌عجـ ليحه‌‌الفمدصيشي‌،

‌السجني‌بشز‌خاص‌السدألة ‌في‌القانػف ‌بو ‌الخأي‌يسكغ‌الأخح ‌يخى‌الباحث‌أف‌ىحا ‌الفمدصيشي،

‌لمسا ‌لمقػاعج‌العامة‌كاستشاداً ‌الأحكاـ"‌تدخي‌كالتي‌أشارت‌إلى‌‌فمدصيشي‌‌مجني(‌176دة‌)استشادا

،‌"الإرادة‌السشفخدة‌إلا‌ما‌تعمق‌مشيا‌بزخكرة‌كجػد‌إرادتيغ‌متصابقتيغب‌ة‌بالعقػد‌عمى‌الترخؼالخاص

العقار‌يتع‌بالإرادة‌السشفخدة‌لحائد‌العقار‌السخىػف،‌لحلظ‌يجب‌تصبيق‌أحكاـ‌العقج‌‌تصييخكبسا‌أف‌

لا‌يؤثخ‌في‌فمدصيشي‌كالتي‌نرت‌عمى‌"‌مجني‌(122ه‌الحالة،‌كبحلظ‌يصبق‌حكع‌السادة‌)عمى‌ىح

‌‌.و"كإنسا‌يجب‌ترحيح‌ك‌الكتابةأالعقج‌مجخد‌الغمط‌في‌الحداب‌‌صحة

‌السذخّع‌‌ ‌يعالج ‌لع ‌الشقز‌في‌بيانات‌عخض‌‌الفمدصيشي‌كسا ‌أثخ ‌السخىػف‌‌تصييخمدألة العقار

‌البياف ‌لحلظ‌نقتخح‌عمى‌السذخّع‌الفمدصيشي‌‌سالفة ،‌ ‌إلى‌نز‌السادة ‌فقخة ‌1215)إضافة مجني‌(

‌في‌السادة‌ ‌أك‌الشقز‌في‌بياف‌أك‌أكثخ‌مغ‌البيانات‌السشرػص‌عمييا بحيث‌يتختب‌عمى‌الخصأ

‌لمجائغ‌الحي‌حرل‌الخصأ ‌بصلبف‌الإعلبف‌بالشدبة ‌آنفاً ‌الشقز‌في‌إعلبنو‌ككاف‌مغ‌‌السحكػرة أك

(‌مجني‌عشجما‌1218ى‌مغ‌السادة‌)الأكلكذلظ‌قياساً‌عمى‌ما‌جاء‌بالفقخة‌‌خر‌بوشأنو‌أف‌يمحق‌الز

‌الحي‌رفس ‌الجائغ ‌الحي‌يػجيو ‌يدتػفي‌‌رتب‌بصلبف‌شمب‌البيع ‌لا عخض‌الحائد‌كذلظ‌عشجما

‌.‌‌ا لم يدتهف ىحه الذخائط"إذويكهن باطلا  الذخكط‌التي‌نرت‌عمييا‌ىحه‌السادة‌حيث‌جاء‌فييا‌"

ف‌يػدع‌خدانة‌السحكسة‌مبمغا‌كافيا‌أ‌عمى‌شالب‌البيع‌في‌حاؿ‌رفس‌عخض‌الحائدكجب‌القانػف‌أك‌

‌بالبقاء‌عمى‌شمب‌البيع‌بإلتغصية‌مرخكفات‌البيع‌بالسداد‌،‌كشالب‌البي رادتو‌السشفخدة‌كلا‌ع‌ممتدـ

‌ ‌ذلظ ‌في ‌الخجػع ‌إيدتصيع ‌كقتيا ‌كيجب ‌الكفلبء، ‌كجسيع ‌الجائشيغ ‌جسيع ‌بسػافقة ‌اتباع‌ألا ‌يتع ف

‌بو‌العقار‌إ‌ف‌يحكخ‌في‌أات‌السقخرة‌في‌البيػع‌الجبخية‌كيجب‌جخاءالإ ،‌علبنات‌البيع‌السبمغ‌الحي‌قػـ
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ك‌يتعادؿ‌مع‌السبمغ‌الحي‌عخضو‌الحائد‌فتدتقخ‌أليو‌السداد‌لا‌يديج‌إف‌السبمغ‌الحي‌كصل‌أا‌ثبت‌إذك‌

مغ‌السبمغ‌ا‌دفع‌ىػ‌مبمغ‌العخض‌،‌كمغ‌ثع‌يخدخ‌شالب‌البيع‌ما‌استغخؽ‌إذممكية‌العقار‌لمحائد‌

‌ف ‌السداد‌عمى‌إذالحي‌قجمو‌مغ‌السرخكفات‌، ‌رسا ‌أا ‌السدايجيغ‌عميو ‌أحج لى‌الحائد‌الحي‌إف‌يخد

ندعت‌ممكيتو‌السرخكفات‌التي‌انفقيا‌في‌تدجيل‌سشج‌ممكيتو‌،‌كفيسا‌قاـ‌بو‌مغ‌الاعلبنات‌كذلظ‌

‌إ ‌بو‌السداد‌كالسرخكفات‌التي‌اقتزتيا ات‌التصييخ‌كذلظ‌جخاءإلى‌جانب‌التدامو‌بالثسغ‌الحي‌رسا

‌‌.‌‌1مجني‌فمدصيشي‌1219-1218شبقا‌لشرػص‌السػاد‌

ا‌لع‌يقجـ‌شمب‌إذنو‌تدتقخ‌ممكية‌العقار‌السخىػف‌لمحائد‌ألى‌إمجني‌فمدصيشي‌‌1220شارت‌السادة‌أك‌

ك‌شمب‌البيع‌كلكغ‌لع‌يعخض‌في‌السداد‌أكضاع‌السقخرة‌،‌لبيع‌العقار‌خلبؿ‌السيعاد‌السحجد‌كفي‌الأ

ا‌إذعمى‌مسا‌عخضو‌الحائد‌كذلظ‌خالياً‌مغ‌كل‌الحقػؽ‌التي‌كانت‌مقيجة‌عمى‌العقار‌كذلظ‌أ‌ثسغ‌

‌بو‌العقار‌لمجائشيغ‌الحيغ‌تدسح ‌إذك‌مختبتيع‌باستيفاء‌حقػقيع‌مشو‌،‌أ‌دفع‌الحائد‌السبمغ‌الحي‌قػـ

‌‌.‌‌2نة‌السحكسةاكدع‌ىحا‌السبمغ‌خد‌أ

‌الأكؿبيغ‌خيار‌كفاء‌الجيغ‌كبيغ‌خيار‌تصييخ‌السخىػف‌ىػ‌بأف‌‌الػحيج‌الفخؽ‌كىشاؾ‌مغ‌يخى‌بأف‌

نو‌بالخيار‌الثاني‌يؤدي‌جسيع‌أيؤدي‌ديغ‌الجائغ‌الحي‌يسارس‌حقو‌في‌تتبع‌السخىػف‌،‌في‌حيغ‌

ف‌ىحا‌الخأي‌غيخ‌سجيج‌حيث‌يتبيغ‌لشا‌ألا‌إ،‌‌3ـ‌مؤجمةحالة‌أبالسخىػف‌سػاء‌أكانت‌‌الجيػف‌السػثقة

لى‌كفاء‌جسيع‌الجيػف‌السػثقة‌إف‌خيار‌التصييخ‌لا‌يؤدي‌أخيار‌التصييخ‌حكاـ‌اضػء‌دراسة‌كعمى‌

لى‌السختيشيغ‌كانقزاء‌الخىغ‌عغ‌العقار‌السخىػف‌كليذ‌إلى‌دفع‌قيسة‌السخىػف‌إبالسخىػف‌بل‌يؤدي‌

‌الجيغ‌الأ ‌انقزاء ‌بالزخكرة ‌المجػء ‌كانت‌إذلا‌إلى‌خيار‌التصييخ‌إصمي‌السزسػف‌كػنو‌لا‌يتع ا
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‌ ‌قيستيا ‌أالجيػف ‌الحي‌يؤدي ‌الجيغ ‌كفاء ‌بعكذ‌خيار ‌كذلظ ،‌ ‌السخىػف ‌العقار ‌قيسة ‌مغ لى‌إكبخ

‌كمثقلب‌ ‌بالخىغ ‌مثقلب ‌السخىػف ‌العقار ‌كبقاء ‌التتبع ‌يسارس‌حق ‌الحي ‌السختيغ ‌الجائغ ‌ديغ انقزاء

 .  بجيػف‌السختيشيغ‌التالييغ‌لمسختيغ‌الستتبع‌بالسختبة

جخاءات‌بيع‌إ‌ذاكيقرج‌بالتخمية‌ىي‌تخؾ‌الحائد‌لمعقار‌بيجؼ‌اتخ‌ -: تخمية العقار السخىهن  -3

‌ ‌بالسداد ‌الحائدليذ‌العقار ‌مػاجية ‌الحارس‌إك‌،  في ‌مػاجية ‌في ‌الأأنسا ‌تعيشو‌ك ‌الحي ميغ

مخ‌الحي‌يحفظ‌لمحائد‌سسعتو‌كثقتو‌كملبءتو‌،‌كتقع‌التخمية‌بصمب‌يقجمو‌الحائد‌السحكسة‌الأ

التأشيخ‌بتخميو‌عغ‌العقار‌السخىػف‌عمى‌ىامر‌تدجيل‌التشبيو‌لى‌قمع‌محكسة‌البجاية‌شالبا‌فيو‌إ

ياـ‌مغ‌كقت‌التقخيخ‌بيا‌،‌كيتع‌أعلبف‌الجائشيغ‌بحلظ‌خلبؿ‌خسدة‌إ‌بشدع‌السمكية‌،‌كيصمب‌بو‌

السدتعجمة‌بشاء‌عمى‌شمب‌صاحب‌‌الأمػرميغ‌بقخار‌مغ‌قاضي‌ك‌الأأتعييغ‌الحارس‌القزائي‌

ف‌يعيغ‌الحائد‌حارسا‌أجخاءات‌ندع‌السمكية‌بسػاجيتو‌كيجػز‌إ‌ذامحة‌بالتعجيل‌كذلظ‌لاتخالسر

(‌تكػف‌1حيث‌جاء‌بيا‌"‌‌2مجني‌فمدصيشي‌1221ليو‌السادة‌إشارت‌أ،‌كىحا‌ما‌‌1عمى‌العقار

‌يصمب‌ ‌أف ‌كيجب‌عميو ‌البجاية، ‌محكسة ‌قمع ‌إلى ‌الحائد ‌يقجمو ‌بتقخيخ ‌السخىػف ‌العقار تخمية

التأشيخ‌بحلظ‌في‌ىامر‌تدجيل‌التشبيو‌بشدع‌السمكية،‌كأف‌يعمغ‌الجائغ‌السباشخ‌للئجخاءات‌بيحه‌

محة‌في‌التعجيل‌أف‌(‌يجػز‌لسغ‌لو‌مر2التخمية‌في‌خلبؿ‌خسدة‌أياـ‌مغ‌كقت‌التقخيخ‌بيا،‌

‌إجخاءات‌ندع‌السمكية،‌‌الأمػريصمب‌إلى‌قاضي‌ ‌في‌مػاجيتو ‌تعييغ‌حارس‌تتخح السدتعجمة

 ا‌شمب‌ذلظ"‌‌إذكيعيغ‌الحائد‌حارسا‌
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ف‌تخمػػػػي‌الحػػػػائد‌عػػػػغ‌العقػػػػار‌‌السخىػػػػػف‌لا‌يعشػػػػي‌انقصػػػػاع‌الرػػػػمة‌ألػػػػى‌إشػػػػارة‌ىشػػػػا‌كتجػػػػجر‌الإ

ك‌أه‌القػػػػػػػانػني‌كسالػػػػػػػظ‌لمعقػػػػػػػار‌بسخكػػػػػػػد‌‌بػػػػػػػيغ‌الحػػػػػػػائد‌كالعقػػػػػػػار‌حيػػػػػػػث‌يبقػػػػػػػى‌الحػػػػػػػائد‌محتفطػػػػػػػاً‌

ياىػػػػػا‌ىػػػػػحه‌الحقػػػػػػؽ‌،‌إصػػػػػاحب‌حػػػػػق‌عيشػػػػػي‌عميػػػػػو‌كيبقػػػػػى‌محتفطػػػػػاً‌بالدػػػػػمصات‌التػػػػػي‌تخػلػػػػػو‌

كبػػػػحلظ‌فػػػػإف‌الحػػػػائد‌الػػػػحي‌يباشػػػػػخ‌حقػػػػػو‌فػػػػػي‌تخميػػػػػة‌العقػػػػػار‌السخىػػػػػػف‌يكػػػػػػف‌فػػػػػي‌نفػػػػػذ‌مخكػػػػػد‌

خاصػػػػػػػة‌بالشدػػػػػػػبة‌الحػػػػػػائد‌الػػػػػػػحي‌لا‌يتخمػػػػػى‌عػػػػػػػغ‌العقػػػػػػػار‌كيتحسػػػػػػػل‌إجػػػػػػػخاءات‌نػػػػػػػدع‌السمكيػػػػػػػة،‌ك‌

إلػػػػػػػػى‌الخىػػػػػػػػػف‌التػػػػػػػػي‌قخرىػػػػػػػػا‌عمػػػػػػى‌العقػػػػػػار‌بعػػػػػػج‌التخميػػػػػػة،‌كالثسػػػػػػار،‌كالتمػػػػػػف،‌كالسرػػػػػػخكفات،‌

كالخجػػػػػع‌عمػػػػى‌مػػػػغ‌تمقػػػػى‌الحػػػػػق‌مشػػػػػو،‌كالخجػػػػػػع‌عمػػػػى‌السػػػػػػجيغ‌بسػػػػػػا‌أداه‌كأنفقػػػػػػو‌عمػػػػػػى‌العقػػػػػػار‌

الػػػػػحي‌يباشػػػػػخه‌السخىػػػػػػػػف‌،‌لػػػػػحلظ‌فػػػػػإف‌التخميػػػػػة‌لا‌يتختػػػػػب‌عمييػػػػػا‌مشػػػػػع‌أك‌تعصيػػػػػل‌حػػػػػق‌التتبػػػػػع‌

الػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ،‌‌كأف‌كػػػػػػل‌مػػػػػػا‌فػػػػػػي‌الأمػػػػػػخ‌أف‌إجػػػػػػخاءات‌نػػػػػػدع‌السمكيػػػػػػة‌لا‌يباشػػػػػػخىا‌الػػػػػػجائغ‌

‌.1السختيغ‌في‌مػاجية‌الحائد،‌إنسا‌في‌مػاجية‌الحارس‌الحي‌تعيشو‌السحكسة

ا‌لػػػػع‌يدػػػػتعسل‌الحػػػػائد‌خياراتػػػػو‌الػػػػثلبث‌الدػػػػابقة‌فأنػػػػو‌لا‌إذ -: جــــخاءات نــــدع السمكيــــةإتحســــل  -4

جخاءات‌البيػػػػػع‌بػػػػػالسداد‌العمشػػػػػي‌كلكػػػػػغ‌لا‌يدػػػػػتصيع‌إلا‌السباشػػػػػخة‌بػػػػػإمػػػػػاـ‌الػػػػػجائغ‌السػػػػػختيغ‌أيكػػػػػػف‌

ك‌تخميػػػػػو‌عػػػػػغ‌العقػػػػػار‌عمػػػػػى‌أنػػػػػحاره‌بػػػػػجفع‌الػػػػػجيغ‌السدػػػػػتحق‌‌إلا‌بعػػػػػج‌إجػػػػػخاءات‌جء‌بيػػػػػحه‌الإالبػػػػػ

ك‌مػػػػػع‌التشبيػػػػػو‌بػقػػػػػت‌كاحػػػػػج‌أحار‌بعػػػػػج‌التشبيػػػػػو‌عمػػػػػى‌السػػػػػجيغ‌بشػػػػػدع‌السمكيػػػػػة‌نػػػػػف‌يكػػػػػػف‌ىػػػػػحا‌الإأ

ا‌لػػػػع‌إذ‌نػػػػو‌"أحيػػػػث‌نرػػػػت‌عمػػػػى‌‌2مػػػػجني‌فمدػػػػصيشي‌1222السػػػػادة‌‌كىػػػػحا‌مػػػػا‌يدػػػػتفاد‌مػػػػغ‌نػػػػز

يختػػػػخ‌الحػػػػائد‌أف‌يقزػػػػي‌الػػػػجيػف‌السدػػػػجمة‌أك‌يصيػػػػخ‌العقػػػػار‌مػػػػغ‌الػػػػخىغ‌أك‌يتخمػػػػى‌عػػػػغ‌ىػػػػحا‌

العقػػػػػػار،‌فػػػػػػلب‌يجػػػػػػػز‌لمػػػػػػجائغ‌السػػػػػػختيغ‌أف‌يتخػػػػػػح‌فػػػػػػي‌مػاجيتػػػػػػو‌إجػػػػػػخاءات‌نػػػػػػدع‌السمكيػػػػػػة‌كفقػػػػػػاً‌

تخميػػػػػػػو‌عػػػػػػػغ‌العقػػػػػػػار،‌كيكػػػػػػػػف‌لأحكػػػػػػػاـ‌القػػػػػػػانػف‌إلا‌بعػػػػػػػج‌إنػػػػػػػحاره‌بػػػػػػػجفع‌الػػػػػػػجيغ‌السدػػػػػػػتحق‌أك‌
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كتجػػػػجر‌‌، الإنػػػػحار‌بعػػػػج‌التشبيػػػػو‌عمػػػػى‌السػػػػجيغ‌بشػػػػدع‌السمكيػػػػة‌أك‌مػػػػع‌ىػػػػحا‌التشبيػػػػو‌بػقػػػػت‌كاحػػػػج"

لييػػػػػا‌إجػػػػػخاءات‌نػػػػػدع‌السمكيػػػػػة‌لػػػػػحا‌نحيػػػػػل‌إلػػػػػى‌إنػػػػػو‌سػػػػػيتع‌التصػػػػػخؽ‌تفرػػػػػيميا‌ألػػػػػى‌إشػػػػػارة‌ىشػػػػػا‌الإ

 .مشعا‌لمتكخار

  -: السخكد القانهني لمحائد في حالة ندع ممكية العقار السخىهن رابعا  : 

ا‌تػافخت‌شخكط‌ميدة‌التتبع‌كلع‌يفمح‌الحائد‌في‌التخمز‌مغ‌التتبع‌بجفع‌مغ‌الجفػع‌التي‌يحق‌لو‌إذ‌

‌ ‌الجيغبأك‌أالتسدظ‌بيا ‌أ‌داء ،‌ يباشخ‌حقو‌في‌التتبع‌بشدع‌‌الجائغ‌السختيغف‌إف‌ك‌بتصييخ‌عقاره

،‌كبحلظ‌يختمف‌السخكد‌القانػني‌لمحائد‌‌العمشي‌ممكية‌العقار‌السخىػف‌عغ‌شخيق‌بيعو‌في‌السداد

ـ‌غيخه‌،‌ككحلظ‌ما‌يتختب‌لمحائد‌أا‌كاف‌ىػ‌الحائد‌إذختلبؼ‌الذخز‌الخاسي‌عميو‌السداد‌فيسا‌اب

‌السجيغ‌بدبب‌الخدأمغ‌حق‌الخجػع‌عمى‌السالظ‌الدابق‌ ‌ك ‌التشفيحارة ‌نتيجة ،‌‌1التي‌تعخض‌ليا

‌‌‌‌-الثلبثة‌تباعاً‌:‌الأمػركعميو‌سشبحث‌بيحه‌

عمى‌"‌يجػز‌لمحائد‌أف‌‌2مجني‌فمدصيشي‌1224نرت‌السادة‌  -: رسه السداد عمى الحائد -1

‌أقل‌مغ‌الباقي‌في‌ذمتو‌مغ‌ثسغ‌العقار‌الجاري‌ يجخل‌في‌السداد‌بذخط‌ألا‌يعخض‌فيو‌ثسشاً

ا‌ندعت‌ممكية‌العقار‌السخىػف‌كلػ‌إذمجني‌فمدصيشي‌عمى‌"‌‌1225بيعو‌"‌ككحلظ‌نرت‌السادة‌

‌اتخ ‌‌ذابعج ‌عج ‌نفدو، ‌الحائد ‌عمى ‌السداد ‌كرسا ‌التخمية، ‌أك ‌التصييخ ‌لمعقار‌إجخاءات مالكاً

ا‌دفع‌الحائد‌الثسغ‌الحي‌إذبسقتزى‌سشج‌ممكيتو‌الأصمي،‌كيتصيخ‌العقار‌مغ‌كل‌حق‌مدجل‌

 ."‌رسى‌بو‌السداد‌أك‌أكدعو‌خدانة‌السحكسة

‌حيث‌أ ‌السداد ‌في ‌الجخػؿ ‌لمحائد ‌القانػف ‌إذجاز ‌شخيصة ،‌ ‌العقار ‌عمى ‌رغب‌بالسحافطة لا‌أا

؛‌كالدبب‌في‌‌في‌ذمتو‌مغ‌ثسغ‌العقار‌الجاري‌بيعوقل‌مغ‌الباقي‌أثسشا‌‌‌ثشاء‌السدايجةأيعخض‌
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‌ ‌بقي‌في‌ذمتو‌مغ‌أف‌الجائشيغ‌السختيشيغ‌يسكغ‌ألى‌إذلظ‌يعػد ‌الحائد‌عمى‌دفع‌ما ف‌يجبخكا

عجـ‌عخض‌ثسغ‌يقل‌عغ‌السبمغ‌الحي‌يدتصيع‌الجائشػف‌‌مخ‌الحي‌يجبخ‌الحائد‌عمىالأالثسغ‌

‌الا‌جباره‌عمى‌الػفاء‌بو‌،إ شتخاط‌في‌القانػف‌السجني‌الاردني‌كذلظ‌في‌حيغ‌لا‌نجج‌مثل‌ىحا

ا‌رسا‌السداد‌إذكعميو‌‌لعجـ‌تشصيسو‌حقػؽ‌الحائد‌بتفريل‌كىحا‌ما‌يعيب‌عمى‌السذخع‌الاردني‌،‌

صمي‌الحي‌نسا‌يكػف‌سشج‌ممكيتو‌الأإالسداد‌ك‌‌رسػف‌سشج‌ممكيتو‌ليذ‌حكع‌إف‌،نفدو‌عمى‌الحائد‌

‌كصية /‌ ‌لبة /‌ ‌يكػف‌)بيع ‌الحي‌قج ‌ممكيتو ‌تدجل‌‌تمقى‌بو ‌كيؤشخ‌بحلظ‌عمى‌ىامر‌سشج )

ا‌دفع‌الحائد‌الثسغ‌الحي‌إذليو‌العقار‌مصيخا‌مغ‌كل‌حق‌كاف‌مقيج‌عميو‌كذلظ‌إممكيتو‌كيعػد‌

‌.‌‌‌1كدعو‌خدانة‌السحكسةأك‌أرسا‌بو‌السداد‌

‌رساإذ‌ -: رسه السداد عمى غيخ الحائد -2 ‌‌ا ‌عمى‌غيخ‌الحائد‌انتقل‌حق‌السمكية لى‌إالسداد

كىحا‌ما‌نرت‌عميو‌السادة‌‌يعج‌الحائد‌بسثابة‌البائع‌‌إذالخاسي‌عميو‌السداد‌كمغ‌الحائد‌نفدو‌

إذا‌رسا‌السداد‌في‌الأحػاؿ‌الستقجمة‌عمى‌‌حيث‌نرت‌عمى‌"2مذخكع‌مجني‌فمدصيشي‌‌1226

‌الذخز‌يتمقى‌حقو‌مغ‌الحائد‌بسقتزى‌حكع‌رسػ‌السداد ‌فاف‌ىحا ‌،‌"شخز‌غيخ‌الحائد،

ف‌يتع‌تدجيمو‌ألى‌الخاسي‌عميو‌السداد‌بسػجب‌حكع‌مخسى‌السداد‌بعج‌إية‌مغ‌الحائد‌كتشتقل‌السمك

‌السخترة‌،‌كعميو‌ف لى‌تاريخ‌إف‌مالظ‌الساؿ‌السخىػف‌ىػ‌الحائد‌كتدتسخ‌ممكيتو‌إفي‌الجائخة

 ‌تدجيل‌حكع‌مخسى‌السداد‌كيتختب‌عمى‌ذلظ‌الشتائج‌التالية‌:‌

يعج‌الثسغ‌الحي‌رسا‌بو‌السداد‌ممكا‌لمحائد‌كيػزع‌عمى‌الجائشيغ‌السقيجة‌حقػقيع‌كل‌حدب‌ -‌أ

،‌حدب‌3ف‌يدتػفػا‌حقػقيع‌مشوأمختبتو‌كما‌تبقى‌مشو‌يكػف‌لمحائد‌كيحق‌لجائشيو‌السختيشيغ‌
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‌ ‌جاء‌بشز‌السادة ‌السداد‌إذ‌نو"أمغ‌مجني‌فمدصيشي‌‌1227ما ‌الثسغ‌الحي‌رسى‌بو ‌زاد ا

‌ىػ‌مدتح ‌لمحائد،‌ككاف‌لجائشي‌الحائد‌عمى‌ما ‌كانت‌الديادة ‌حقػقيع، ق‌لمجائشيغ‌السقيجة

‌ديػنيع‌مشيا" ‌أ‌1السختيشيغ‌أف‌يدتػفػا ‌السادة ‌حتى‌في‌حالة‌رسػ‌السداد‌كتشصبق‌ىحه يزا

 ف‌الحائد‌مالظ‌لمعقار‌.‌أعمى‌الحائد‌كذلظ‌باعتبار‌

‌‌ -‌ب ‌السخىػف ‌ممكية ‌انتقاؿ ‌قبل ‌الحائد ‌اكتدبيا ‌التي ‌العيشية ‌الحقػؽ ‌جسيع ‌بعجما‌إعػدة ليو

كانت‌قج‌انقزت‌بدبب‌كحجة‌كاجتساع‌صفة‌السالظ‌كصفة‌صاحب‌الحق‌العيشي‌بالحائد،‌

‌عمى‌غيخ‌الحائد‌يؤدي‌ ‌الحقػؽ‌إكذلظ‌لأف‌رسػ‌السداد ي‌ألى‌زكاؿ‌سبب‌انقزاء‌ىحه

مجني‌‌1228شارت‌اليو‌السادة‌أكىحا‌ما‌،‌2احب‌الحق‌العيشيكحجة‌السالظ‌كص‌انتياء‌حالة

‌يعػد‌لمحائد‌ما‌كاف‌لو‌قبل‌انتقاؿ‌ممكية‌العقار‌إليو‌مغ‌حقػؽ‌‌3فمدصيشي بشريا‌بأنو‌"

‌"‌إرتفاؽ‌كحقػؽ‌عيشية‌أخخى‌

ف‌القػانػف‌قػج‌كفل‌لمحائد‌حق‌أ‌ -: و السجينأحق الحائد في الخجهع عمى السالك الدابق  -3

‌تعػخض‌لخدػارة‌بدػبب‌مباشػػػخة‌إذالخجػػع‌سػػاء‌عمػى‌السالػظ‌الدػابق‌أك‌عمػى‌السػجيغ،‌كذلػظ‌ ا

‌فػػػي‌مػاجيتػػػو ‌أك‌4التتبػػػع ‌الدػػػابق ‌السالػػػظ ‌عمػػػى ‌الحػػػائد ‌بػػػيغ‌رجػػػػع ‌يجػػػب‌التسييػػػد ‌كعميػػػو ،

 عمػػػى‌السجيغ:

 ‌-الحائد عمى السالك الدابق :رجهع  - أ

‌كالػاىب‌،‌ ‌كالبػػػائع ‌السخىػػػػف ‌ممكيػػػة ‌الحػػػائد ‌مشػػػو ‌تمقػػػى ‌الذػػػخز‌الػػػحي ‌الدػػػابق ‌بالسالظ يقرػػػج

‌الحػػائد‌عمػػى‌السالػػظ‌الدػػابق‌ىػػي‌دعػػػى‌ضػػساف‌الاسػػتحقاؽ،‌كإذا‌ كالػػجعػى‌التػػي‌يخجػػع‌بسػجبيػػا

                                                           
‌مجني‌اردني‌1361مجني‌مرخي‌كالسادة‌‌‌1077تصابق‌نز‌السادة‌‌ 1
‌.‌‌203صمخجع سابق .السعشى‌ابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌،‌في‌ذات‌‌‌193.ص‌مخجع سابقفخج‌،‌تػفيق‌:‌‌‌ 2
‌مجني‌مرخي‌في‌حيغ‌خلب‌القانػف‌السجني‌الاردني‌مغ‌نز‌مساثل‌.‌1078تصابق‌نز‌السادة‌‌ 3
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ا‌كاف‌كالباً‌فتصبق‌إذالدػػابق‌بائعػػاً‌شبقػػت‌السػاد‌الستعمقػػة‌بزساف‌استحقاؽ‌السبيع،‌أما‌‌كػػاف‌السالػظ

‌إلا‌اأحكػاـ‌السػػاد‌ لستعمقػػة‌بزػػساف‌اسػػتحقاؽ‌السػىػػػػب،‌كالتػػي‌بسػجبيػػا‌لا‌يكػػػف‌الػاىػػب‌ضػػػامشاً

ػض‌فػلب‌يزػسغ‌الاسػتحقاؽ‌إلا‌بقػجر‌مػا‌ا‌كانػت‌اليبػة‌بعػإذا‌تعسج‌إخفاء‌سػبب‌الاسػتحقاؽ،‌كلكػغ‌إذ

‌ ‌السػىػب‌لو ‌مغ‌ضخر‌‌1مغ‌عػض‌)الحائد(أداه ‌لحقو ‌ما ‌بالتعػيس‌عغ‌كل ‌الحائد ‌كيخجع ،

 .‌2بدبب‌تحسل‌العقار‌بالخىغ

 -‌رجهع الحائد عمى السجين : - ب

‌بلب‌سبب‌ف‌رجػع‌الحائد‌عمى‌السجيغ‌يكػف‌أ ‌في‌إكىي‌تفتخض‌حرػؿ‌‌،‌بجعػى‌الإثخاء ثخاء

ثخاء‌السجيغ‌عمى‌حداب‌الحائد‌إكيتحقق‌‌خخ‌ككجػد‌صمة‌سببية‌بيشيسا‌،‌آجانب‌كافتقار‌في‌جانب‌

‌الأ ‌افتقار‌‌جل‌مشع‌التشفيح‌عمى‌السخىػف‌،أداء‌ديغ‌السجيغ‌مغ‌ألى‌إخيخ‌عشجما‌يزصخ‌ىحا كأما

ا‌يعادؿ‌ىحا‌الجيغ‌ا‌كاف‌الحائد‌قج‌كفى‌الجيغ‌دكف‌اف‌يكػف‌عميو‌لمسجيغ‌مإذلا‌إالحائد‌فلب‌يتحقق‌
ف‌الحائد‌لا‌أثخاء‌عشجما‌يباع‌السخىػف‌بالسداد‌كتػفى‌الجيػف‌مغ‌ثسشو‌غيخ‌كسا‌يتحقق‌ىحا‌الأ‌،‌3

كيحػػل‌‌،لا‌بسقجار‌ما‌انقزى‌مغ‌الجيػف‌زائجا‌عمى‌ما‌في‌ذمتو‌لمسجيغإيدتصيع‌الخجػع‌عمى‌السجيغ‌

‌خػػاص‌ ‌كبػجػػو ‌حقػػػقيع ‌كفػػاىع ‌الػػحيغ ‌الػػجائشيغ ‌لػػيمحػػل ‌فيسػػا ‌محميػػع ‌تأميشات‌قجميا‌‌عيحػػل مغ

‌.4السجيغ‌دكف‌التأميشات‌التي‌قجميا‌شخز‌آخخ‌غيخ‌السجيغ
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ديشػػو‌مػػغ‌ثسػػغ‌العقػػار‌السشدكعػػة‌ممكيتػػو‌رىغ‌‌ػ‌كػػاف‌لمػػجائغ‌الػػحي‌اسػػتػفىػػى‌ذلػػظ‌أنػػو‌لػػكيتختب‌عم

‌التػأميغ‌كرجػع‌عمػى‌السػجي‌آخخ‌أك‌تأميغ‌عيشي‌آخخ‌قجمو‌لو‌السجيغ غ‌حل‌الحائد‌محمو‌فػي‌ىػحا

‌‌.‌1بجعػى‌الحمػؿ

‌ ‌التأميغ‌كفيل‌عيشي‌فلب‌يكػف‌لمحائدإذأما ‌كاف‌الحي‌قجـ ‌بػجعػى‌الحمػؿ‌،‌ا ‌‌حق‌الخجػػع‌عميػو

ككحلظ‌لا‌يدػتصيع‌الحػائد‌الخجػػع‌عمػى‌الكفيػل‌الذخرػي‌لمسػجيغ،‌كالحكسػة‌مػغ‌عػجـ‌تخػيػل‌حػق‌

ػع‌عمػػى‌الكفيػل‌شخرػػياً‌كػاف‌أـ‌عيشيػػاً‌كلػػ‌كػػاف‌ذلػظ‌بػػجعػى‌الحمػػؿ‌محػػل‌الػجائغ،‌ىػػي‌أنو‌الخجػ

لػ‌بقي‌العقار‌السخىػف‌في‌يج‌السجيغ‌كلع‌يشتقل‌مشػو‌إلػى‌الحػائد‌لسػا‌كػاف‌لمسػجيغ‌أف‌يخجػع‌عمػى‌

بسجخد‌قياـ‌السجيغ‌بالترخؼ‌في‌ف‌يدػء‌مخكد‌الكفيل‌أالكفيل‌في‌حالة‌التشفيح‌عميو‌،‌لحا‌لا‌يرح‌

‌.2ائدالسخىػف‌لمح

لتداـ‌الكفيل‌العيشي‌الخجػع‌عمى‌الكفيل‌العيشي‌كذلظ‌لاؤيج‌ىحا‌الخأي‌كاف‌مغ‌حق‌الحائد‌ي‌لا‌أنشإك‌‌

نو‌يكػف‌قج‌استػفى‌ثسغ‌الساؿ‌ألى‌إضافة‌ببقاء‌السخىػف‌قائسا‌لمسختيغ‌حتى‌يدتػفي‌حقو‌مشو‌بالإ

ف‌الكفيل‌التي‌فخضيا‌الجكتػر‌العبيجي‌مغ‌أ‌نو‌لا‌يترػر‌الحالةألى‌إضافة‌السخىػف‌مغ‌الحائد‌بالإ

‌ترخؼ‌السجي ‌نتيجة ‌مخكده ‌إسيدػء ‌يفتقج ‌السثاؿ ‌كىحا ‌الخأي ‌فيحا ‌فغ ‌الػاقعية ‌الكفيل‌إذلى ‌كاف ا

ليذ‌ذلظ‌‌يعج‌لى‌الحائد‌أإف‌يترخؼ‌بو‌ألمسجيغ‌‌العيشي‌ىػ‌مالظ‌العقار‌السخىػف‌فكيف‌يسكغ

جازة‌السالظ‌كىػ‌الكفيل‌العيشي‌كبالتالي‌لا‌صحة‌لسا‌إممظ‌الغيخ‌الحي‌يكػف‌مػقػفاً‌عمى‌‌يترخفاً‌ف

‌كنػصي‌أ ‌عميو ‌الفمدصيشي ‌السجني ‌القانػف ‌مذخكع ‌ككافقو ‌ ‌الرجد ‌ىحا ‌في ‌العبيجي ‌الجكتػر ثاره

‌،‌غمب‌الأأ‌عج‌الحائد‌في‌لى‌ذلظ‌يإضافة‌بالإبتعجيمو‌،‌ سغ‌لا‌يجفع‌الثأكاف‌عميو‌‌إذحػاؿ‌مقرخاً
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يفاء‌حقػؽ‌الجائشيغ‌السختيشيغ‌مشو‌كبحلظ‌يتحخر‌الساؿ‌السخىػف‌إلى‌السجيغ‌كذلظ‌لكي‌يتدشى‌لو‌إ

‌.1مغ‌الخىغ‌كفي‌ذات‌الػقت‌يبخئ‌الحائد‌ذمتو‌مغ‌الثسغ

ا‌كاف‌السجيغ‌ىػ‌نفذ‌السالظ‌الدابق‌كسا‌لػ‌اشتخى‌العقار‌السخىػف‌مغ‌السجيغ‌فممحائد‌الخجػع‌إذك‌

‌ ‌بجعػى‌ضساف‌الاستحقاؽ‌باعتباره ‌كبجعػى‌الإعميو ،‌ ‌مجيشا‌ناقلب‌لمسمكية ‌بلب‌سبب‌باعتباره ثخاء

‌‌2خخى.أكفيت‌ديػنو‌كبجعػى‌الحمػؿ‌باعتباره‌مجيشا‌مقجما‌تأميشات‌

 الخسسيزاء الخىن : انقالثانيالسبحث 
يػػػػاً‌تبعيػػػػاً‌عيش‌السخىػػػػػف‌حقػػػػاً‌‌العقػػػػارعمػػػػى‌‌يختػػػػبليػػػػو‌إشػػػػارة‌ككسػػػػا‌سػػػػبق‌الإ‌الخسػػػػسيف‌عقػػػػج‌الػػػػخىغ‌أ

و‌يشتيػػػػي‌كضػػػػع‌السػػػػاؿ‌يػػػػجكر‌كجػػػػػداً‌كعػػػػجماً‌مػػػػع‌الحػػػػق‌الذخرػػػػي‌فػػػػي‌ذمػػػػة‌السػػػػجيغ‌الػػػػخاىغ‌،‌كعميػػػػ

كىػػػػػ‌سػػػػباب‌الانقزػػػػاء‌نقزػػػػاء‌الػػػػجيغ‌السزػػػػسػف‌بػػػػأي‌سػػػػبب‌مػػػػغ‌أميشػػػػا‌لمػػػػجيغ‌باغيػػػػخ‌السشقػػػػػؿ‌تأ

انقزػػػػػاء‌الػػػػػخىغ‌برػػػػػػرة‌تبعيػػػػػة‌،‌بالإضػػػػػافة‌‌تحػػػػػت‌عشػػػػػػاف‌نػػػػػو‌فػػػػػي‌السصمػػػػػب‌الأكؿمػػػػػا‌سػػػػػيتع‌تبيا

مدػػػػتقمة‌عػػػػغ‌الػػػػجيغ‌‌أصػػػػميةلمػػػػجيغ‌برػػػػػرة‌‌اميشػػػػأمكانيػػػػة‌انتيػػػػاء‌كضػػػػع‌السػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌السشقػػػػػؿ‌تإلػػػػى‌إ

‌الخسػػػػػػػسيالسزػػػػػػسػف‌كذلػػػػػػػظ‌مػػػػػػػا‌سػػػػػػػيتع‌تبيانػػػػػػػو‌بالسصمػػػػػػػب‌الثػػػػػػاني‌تحػػػػػػػت‌عشػػػػػػػػاف‌انقزػػػػػػػاء‌الػػػػػػػخىغ‌

شػػػػػػخاؼ‌عقػػػػػػج‌أحػػػػػػج‌كأخيػػػػػػخ‌بسػػػػػػجى‌تػػػػػػأثيخ‌كفػػػػػػاة‌أث‌فػػػػػػي‌مصمػػػػػػب‌ثالػػػػػػث‌،‌كسػػػػػػشبح‌‌أصػػػػػػميةبرػػػػػػػرة‌

‌‌-:تي‌كذلظ‌كفقا‌للآالخىغ‌عمى‌كجػد‌ىحا‌العقج‌

 برفة تبعية الخسسي: انقزاء الخىن الولالسظمب 

عمى‌"‌لمسجيغ‌أف‌يدجد‌قبل‌حمػؿ‌الأجل‌السعيغ‌‌1953لدشة‌‌46رقعمغ‌القانػف‌‌11نرت‌السادة‌

‌التأميغ‌مع‌ ‌السػثق‌بدشج ‌ك‌ديشو ‌السجيغ‌إذمتفخعاتو ‌أف‌يجفع ‌يحتػي‌عمى‌شخط‌مفاده ‌كاف‌الدشج ا
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‌تعػيزاً‌عغ‌عصل‌كضخر‌اتفق‌عميو‌بالإضافة‌إلى‌الجيغ‌الأصمي،‌فيتختب‌عميو‌أف‌ ‌معيشاً مبمغاً

كمتى‌تع‌تدميع‌سشج‌الإيراؿ‌‌ب‌الجائغ،لحدا‌الجيغ‌الأصمي‌إلى‌دائخة‌التدجيل‌يجفع‌ىحا‌السبمغ‌مع

مغ‌السرخؼ‌إلى‌دائخة‌التدجيل،‌فإنو‌يتختب‌عمييا‌أف‌تبمغ‌الجائغ‌الأمخ‌الحي‌حرل‌عميو‌السجيغ‌

‌كتبصل‌معاممة‌التأميغ ‌بيشسا ،‌ "‌ ‌يشقزي‌حق‌الخىغ‌‌1مجني‌فمدصيشي‌1232نرت‌السادة عمى‌"

ا‌زاؿ‌الدبب‌الحي‌انقزى‌بو‌الجيغ،‌دكف‌إخلبؿ‌إذالخسسي‌بانقزاء‌الجيغ‌السزسػف،‌كيعػد‌معو‌

‌.حدغ‌الشية‌قج‌كدبيا‌في‌الفتخة‌ما‌بيغ‌انقزاء‌الحق‌كعػدتو‌"‌‌بالحقػؽ‌التي‌يكػف‌الغيخ

داة‌كىػ‌أ‌لتداـ‌السزسػف‌،أف‌حق‌الخىغ‌تابع‌للباد‌سالفة‌الحكخ‌ػ‌الس‌ػصحيث‌يتبيغ‌مغ‌خلبؿ‌نر

‌نقزائو‌،افيػ‌يشقزي‌ب‌قخرىا‌السذخع‌لغخض‌معيغ‌كىػ‌ضساف‌الػفاء‌بالجيغ‌،‌فإذا‌انقزى‌الجيغ

نقزاء‌اسباب‌أالالتداـ‌السزسػف‌بأحج‌‌كيشقزي‌فتشقزي،‌داة‌ثسة‌مدػغ‌لػجػد‌تمظ‌الأ‌جلأنو‌لع‌يع

‌ ‌بذخط ‌كالػفاء ‌تاماً‌أالالتداـ ‌كفاءً ‌يكػف ‌‌ف ‌الخىغ‌؛ ‌عجـ‌لأف ‌بسبجأ ‌‌التجدئة‌محكػماً ا‌إذكعميو

‌إتداـ‌السزسػف‌فانقزى‌جدء‌مغ‌الال ‌لسا ‌ضامشاً ‌الالتداـ‌ف‌الخىغ‌يبقى‌قائساً كعمى‌تبقى‌مغ‌ىحا

‌لكي‌يشقزي‌الخىغ‌بالتبعية‌ذلظ‌فإ سباب‌أكتتعجد‌،‌‌ف‌يشقزي‌الالتداـ‌السزسػف‌بتساموأنو‌يمدـ

بخاء‌،‌كاستحالة‌التشفيح،‌الػفاء‌بسقابل‌،‌كالسقاصة‌،‌كالإانقزاء‌الالتداـ‌السزسػف‌حيث‌يشقزي‌ب

يشقزي‌الجيغ‌‌ا‌كاف‌الػفاء‌مغ‌غيخ‌السجيغ‌كحل‌السػفي‌محل‌الجائغ‌فلبإذكلكغ‌كمخكر‌الدماف،‌

ا‌إذردنية‌بأنو‌"‌‌ىحا‌الرجد‌قخرت‌محكسة‌التسييد‌الأ،‌كفي‌‌2لى‌السػفي‌مع‌تأميشاتوإنسا‌يشتقل‌إك‌

ك‌بخاءتيا‌لا‌تثبت‌أف‌انذغاؿ‌ذمة‌السجيغ‌ى‌عقار‌ضساناً‌لحداب‌جارٍ‌مجيغ‌فإكقع‌سشج‌التأميغ‌عم

                                                           
‌مجني‌اردني‌1364مجني‌مرخي‌كالسادة‌‌‌1082تصابق‌نز‌السادة‌‌ 1
مخجع ،ك‌دكاس‌،‌اميغ:‌‌152.صمخجع سابق ،‌كذات‌السعشى‌‌سػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌‌‌295.ص‌‌مخجع سابقالعبيجي،‌عمي‌:‌‌ 2

‌‌51ص‌مخجع سابقكقخيب‌مغ‌ذلظ‌زناني‌حسيج‌،‌لياشسي‌عبج‌القادر‌:‌‌‌590ص‌سابق
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ثباتو‌،‌كاف‌البت‌في‌امخ‌فظ‌أك‌أية‌بيشة‌تقجـ‌لإبدشج‌التأميغ‌بل‌بكذف‌الحداب‌الجاري‌السجيغ‌

‌.‌‌1التأميغ‌اك‌عجـ‌فكو‌يتػقف‌عمى‌البت‌بكيسة‌الحداب‌الجاري‌السجيغ"

‌بي ‌التبعية ‌لخابصة ‌غ‌الخىغ‌الخسسي‌كالجيغ‌السزسػف‌فإكنطخا ‌الجيغ‌فإذنو ‌زاؿ‌سبب‌انقزاء ف‌إا

ف‌السػفى‌غ‌أا‌تبيإذالجيغ‌يعػد‌كيعػد‌كحلظ‌مباشخة‌الخىغ‌الخسسي‌الحي‌كاف‌يزسشو‌،‌كمثاؿ‌ذلظ‌

فأنو‌يتختب‌عمى‌،‌صمي‌ازة‌ترخؼ‌السػفي‌مغ‌قبل‌مالكو‌الأجإبو‌غيخ‌مسمػؾ‌لمسػفي‌كلع‌يتع‌

،‌كبالتالي‌‌ذلظ‌بصلبف‌الػفاء‌لكػنو‌صادر‌عغ‌شخز‌لا‌يسمظ‌حق‌الترخؼ‌بالساؿ‌السػفى‌بو

لى‌الػجػد‌كيعػد‌معو‌إلى‌ما‌كاف‌عميو‌فأنو‌يعػد‌الجيغ‌إعادة‌الحاؿ‌إ‌كىػ‌‌كبأثخ‌مباشخ‌للؤبصاؿ

‌ ‌الحاؿ ‌ككحلظ ،‌ ‌اإذالخىغ ‌انقزى ‌بالإا ‌لالتداـ ‌تبيغ ‌ثع ‌الإأبخاء ‌صادرف ‌شخز‌لجيو‌‌بخاء مغ

‌مغ‌عػارض‌الأ ‌عارضاً ‌يتع ‌كلع ‌الجيغ‌كالخىغ‌معاً‌إىمية ‌يبصل‌كيعػد ‌فأنو ‌ترخفو ‌كذلظ‌‌2جازة ،

‌".التابع تابعمغ‌السجمة‌بقػليا‌"‌‌47تصبيقا‌لشز‌السادة‌

‌ي‌الفتخة‌ما‌بيغ‌انقزاء‌الجيغ‌كعػدتو‌مخةالغيخ‌قج‌كدب‌حقاً‌مغ‌الحقػؽ‌العيشية‌التبعية‌فا‌كاف‌إذك‌

‌فأ ‌القانػف‌شخيصة‌‌فإخخى‌ ‌بقػة ف‌يكػف‌الغيخ‌حدغ‌الشية‌يجيل‌بأف‌أحق‌الغيخ‌يجب‌احتخامو

سيعػد‌لدكاؿ‌سبب‌انقزاء‌الجيغ‌كفي‌ىحه‌الحالة‌يعتبخ‌الخىغ‌الحي‌كدبو‌الغيخ‌رىشا‌‌الأكؿالخىغ‌

ف‌الغيخ‌يعمع‌بدكاؿ‌أا‌ما‌تبيغ‌إذمتقجماً‌عمى‌الخىغ‌الحي‌عاد‌مخة‌ثانية‌،‌كعمى‌العكذ‌مغ‌ذلظ‌

غ‌ف‌ما‌اكتدبو‌الغيخ‌يبقى‌رىشاً‌متأخخاً‌عإسيعػد‌تبعا‌لحلظ‌ف‌الأكؿسبب‌انقزاء‌الجيغ‌كأف‌الخىغ‌

‌‌.‌‌3الأكؿالخىغ‌

                                                           
‌.‌‌591-‌590ص‌مخجع سابق،‌مذار‌اليو‌في‌كتاب‌الجكتػر‌دكاس‌،‌اميغ:‌‌1117،‌رقع‌الرفحة‌‌1967لدشة‌‌299تسييد‌رقع‌‌ 1
‌‌197.ص‌مخجع سابق،‌كفي‌ذات‌السعشى‌فخج‌،‌تػفيق‌:‌‌205،‌ص‌‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌ 2
،‌كفي‌ذات‌السعشى‌فخج‌‌205،‌ص‌‌مخجع سابق،‌كفي‌ذات‌السعشى‌ابػ‌ممػح‌،‌مػسى:‌‌778صمخجع سابق. ابػ‌رحسو‌،‌ابخاليع‌:‌‌ 3

‌‌197.ص‌مخجع سابق،‌تػفيق‌:‌
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 أصميةبرفة  الخسسيالسظمب الثاني : انقزاء الخىن 

لى‌سبب‌يتعمق‌إكيقرج‌بو‌بقاء‌الجيغ‌السزسػف‌قائساً‌في‌ذمة‌السجيغ‌كذلظ‌لكػف‌الانقزاء‌يعػد‌

بكل‌سبب‌يسدو‌‌–ي‌مع‌بقاء‌الالتداـ‌السزسػف‌بو‌إ‌–بالخىغ‌ذاتو‌،‌كيشقزي‌الخىغ‌برفة‌مدتقمة‌

‌‌-في‌عجة‌حالات‌سػؼ‌نتشاكليا‌تباعاً‌في‌الفخكع‌التالية‌:في‌ذاتو‌كيتختب‌عميو‌زكالو‌،‌كذلظ‌

  -تظييخ العقار السخىهن ::  الولالفخع 

 ا تست إجخاءات التظييخإذنو‌"‌عمى‌أ‌1القانػف‌السجني‌الفمدصيشيمذخكع‌مغ‌‌1233نرت‌السادة‌

،‌"‌انقزى حق الخىن الخسسي وله زالت لي سبب من السباب ممكية الحائد الحي طيخ العقار

خاءات‌التصييخ‌إجا‌مارس‌الحائد‌خياره‌بالسباشخة‌بإذنو‌أحيث‌يتزح‌مغ‌نز‌السادة‌سالفة‌الحكخ‌

كيعػد‌العقار‌‌الخسسي‌يشقزي‌بحلظ‌الخىغفأنو‌،‌‌بالسبحث‌الدابقكسا‌تع‌كتسكغ‌بالفعل‌مغ‌تصييخه‌

ف‌لع‌يدتػؼ‌السختيغ‌كامل‌ديشو‌إحتى‌ك‌‌لى‌الحائد‌مصيخاً‌مغ‌كافة‌الحقػؽ‌التي‌كانت‌مقيجة‌عميوإ

‌)2السخىػف‌ ‌الشز‌في‌القانػف‌رقع ‌ليحا ‌مقابل ‌كلا‌نجج ،46‌ ‌لدشة )1953‌‌ ‌الأحكاـكلا‌في‌مجمة

 ‌‌.‌‌العجلية

 بيع السخىهن  الفخع الثاني :

 ا‌بيعإذنو‌"‌يشقزي‌حق‌الخىغ‌الخسسي‌أعمى‌‌3السجني‌الفمدصيشيغ‌القانػف‌م‌1234نرت‌السادة‌

العقار‌السخىػف‌بيعاً‌جبخياً‌بالسداد‌العمشي‌كفقاً‌لمقانػف‌كدفع‌ثسشو‌إلي‌الجائشيغ‌السختيشيغ‌شبقاً‌لسختبة‌

يشقزي‌‌ا‌بيع‌العقار‌بيعاً‌جبخياً‌بالسداد‌العمشيإذنو‌حيث‌أ،‌"‌‌كل‌مشيع،‌أك‌بإيجاعو‌خدانة‌السحكسة

‌كاف‌مغ‌اتخح‌الأأالخىغ‌ ‌كاف‌مغ‌اتخحت‌الاجخاءات‌في‌مػاجيتو‌،‌أجخاءات‌في‌مػاجيتو‌،‌ك‌ياً ياً

                                                           
‌مجني‌مرخي‌في‌حيغ‌خلب‌القانػف‌السجني‌الاردني‌مغ‌نز‌مساثل‌.‌1083تصابق‌نز‌السادة‌‌ 1
‌156صمخجع سابق . سعج‌،‌نبيل‌ابخاليع‌:‌‌‌ 2
‌مجني‌اردني‌1366مجني‌مرخي‌كالسادة‌‌‌1084تصابق‌نز‌السادة‌‌ 3
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ك‌أعميو‌السداد‌،‌كيشقزي‌الخىغ‌في‌ىحه‌الحالة‌متى‌سجل‌حكع‌مخسى‌السداد‌،‌‌كاف‌مغ‌رسا‌كاياً‌

ف‌يػدع‌أيذتخط‌ك‌عمى‌الحائد‌نفدو‌،‌ك‌أالسداد‌عمى‌غيخ‌الحائد‌‌ا‌رساإذتع‌التأشيخ‌بو‌بحدب‌ما‌

لى‌الجائشيغ‌السقيجيغ‌الحيغ‌تدسح‌مختبتيع‌باستيفاء‌حقػقيع‌مغ‌إك‌يجفع‌أالثسغ‌الحي‌رسى‌بو‌السداد‌

‌.1ىحا‌الثسغ

‌ ‌بيع‌الساؿ‌غيخ‌‌1953لدشة‌‌46مغ‌القانػف‌رقع‌‌12قج‌حجدت‌السادة ‌فييا الحالات‌التي‌يحكع

‌-: كىي‌‌لمجيغ‌تأميشاً‌السشقػؿ‌السػضػع‌

 . الادانة‌كلع‌يؤدي‌السجيغ‌الخاىغ‌الجيغ‌لمجائغ‌السختيغ‌اذا‌انقزت‌مجة   -1

‌اذا‌استحق‌الجيغ‌لتحقق‌شخط‌في‌عقج‌الادانة‌.‌‌ -2

لدشة‌‌46رقعجخاءات‌بيع‌الساؿ‌السخىػف‌مشرػص‌عميو‌ضسغ‌قػاعج‌القانػف‌إف‌إشخنا‌سابقاً‌فأككسا‌

السجني‌كالقانػف‌‌الفمدصيشيف‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌اجخاءات‌معيشة‌ك‌إكذلظ‌مقترخة‌عمى‌‌1953

لى‌قانػف‌التشفيح‌،‌كعميو‌كلتبياف‌إمخ‌بخمتو‌حاؿ‌الأأجخاءات‌ك‌إ‌ةيألع‌يشز‌عمى‌‌‌السرخي‌كالاردني

ف‌نمحقيا‌بيحه‌الخسالة‌أيشا‌فقج‌ارتأ‌الأراضيكفقا‌لسا‌ىػ‌مصبق‌فعميا‌لجى‌سمصة‌جخاءات‌الستبعة‌الإ

‌‌ضسغ‌ممحق‌خاص‌بيا‌.‌

  اتحاد صفتي السختين والخاىن في شخص واحج الفخع الثالث :

،‌كلكغ‌عخفتو‌‌أصميةنقزاء‌الخىغ‌برفة‌عمى‌ىحا‌الدبب‌لاكالسرخي‌لع‌يشز‌السذخع‌الفمدصيشي‌

‌الدبب‌ىػ‌1367‌2بالسادة‌‌ردنيي‌الأنبعس‌القػانيغ‌العخبية‌كالقانػف‌السج مشو‌،‌كالسقرػد‌بيحا

إلى‌ا‌انتقمت‌ممكية‌العقار‌السخىػف‌إذذلظ‌في‌حالة‌انقزاء‌الخىغ‌لاتحاد‌ذمة‌الخاىغ‌كالسختيغ‌،‌ك‌
                                                           

‌‌198.ص‌مخجع سابق،‌تػفيق‌:‌فخج‌‌ 1
حيث‌نرت‌ىحه‌السادة‌عمى‌انو‌"‌يشقزي‌الخىغ‌التأميشي‌بانتقاؿ‌ممكية‌العقار‌السخىػف‌الى‌السختيغ‌اك‌انتقاؿ‌حق‌الخىغ‌الى‌الخاىغ‌‌ 2

‌عمى‌اف‌يعػد‌بدكاؿ‌الدبب‌اذا‌كاف‌لدكالو‌اثخ‌رجعي‌"
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الحي‌‌-أنو‌يلبحظ‌أنو‌قج‌يكػف‌لمسالظلى‌مالظ‌العقار‌حق‌الخىغ‌الخسسي‌،‌عمى‌إك‌انتقل‌السختيغ‌أ

ف‌يحتفظ‌بالخىغ‌عمى‌الخغع‌مغ‌تحقق‌اتحاد‌الرفتيغ‌،‌كذلظ‌مرمحة‌في‌أ‌-أصبح‌راىشا‌كمختيشا

ف‌يدتبقي‌أتكػف‌لمسختيغ‌عشجئح‌مرمحة‌في‌‌إذخخكف‌؛‌عمى‌العقار‌دائشػف‌مختيشػف‌آ‌حيثسا‌يكػف‌

‌.1ا‌استعسمػا‌حقيع‌عمى‌العقار‌كنفحكا‌عميوإذالخىغ‌ليحتج‌بو‌عمى‌ىؤلاء‌

لا‌مانعاً‌شبيعياً‌مغ‌استعساؿ‌الحق‌فأنو‌يتختب‌عمى‌زكاؿ‌ىحا‌السانع‌كلسا‌كاف‌اتحاد‌الحمة‌ليذ‌إ

لى‌خ‌العقج‌الحي‌انتقمت‌بو‌السمكية‌إا‌زاؿ‌سبب‌انتقاؿ‌الحق‌كسا‌لػ‌فدإذعػدة‌الحق‌مغ‌ججيج‌،‌ف

‌بأثخ‌ ‌الخىغ ‌كتكػف‌عػدة ،‌ ‌لمعقار ‌مالكاً ‌الجائغ‌لا‌يكػف ‌الخسسي‌لأف ‌الخىغ ‌يعػد الجائغ‌مثلب‌،

‌2رجعي‌ ‌لحلظ‌في‌مجمة ‌تأصيلًب ‌كنجج ‌‌الأحكاـ، ‌نرت‌في‌السادة ‌عشجما ‌عمى‌‌24العجلية مشيا

‌".‌السانع عاد السسشهعا زال إذقاعجة‌"‌

 تشازل الجائن السختين عن الخىن الفخع الخابع  :

‌ ‌السجني‌الفمدصيشي‌‌1235نرت‌السادة ‌القانػف ‌"أ‌عمى3مغ ‌الخسسي‌‌نو ‌ندؿ‌إذيشقزي‌الخىغ ا

الجائغ‌السختيغ‌عشو‌بػرقة‌رسسية‌تشطع‌بجائخة‌التدجيل،‌كلو‌أف‌يشدؿ‌عغ‌حق‌الخىغ‌مع‌بقاء‌الجيغ،‌

يشقزي‌‌،‌حيث‌قرج‌إبخاء‌السجيغ‌مشو‌"‌الجائغكفي‌ىحه‌الحالة‌يبقى‌الجيغ‌قائسا‌ما‌لع‌يتبيغ‌أف‌

‌ ‌‌أصميةالخىغ‌بصخيقة ‌فيسغ‌تكػف‌لو ‌الشدكؿ‌عغ‌الجيغ‌نفدوأ‌بالشدكؿ‌عشو ف‌يكػف‌أي‌أ‌–‌ىمية

كحيشئح‌‌يربح‌‌،‌دكف‌السداس‌بالجيغ‌‌‌-ىمية‌القانػنية‌اللبزمة‌لمشدكؿ‌عغ‌الجيغ‌نفدو‌متستعاً‌بالأ

لى‌انقزاء‌الخىغ‌معو‌؛‌لأف‌الجيغ‌لػ‌انقزى‌فإف‌ذلظ‌يؤدي‌إالجيغ‌عادياً‌لا‌يتستع‌بإي‌ضساف‌‌

ف‌أكرده‌السذخع‌في‌متغ‌السادة‌مغ‌عبارة‌)‌كلو‌أ،‌كبالتالي‌يغجك‌ما‌‌أصميةبرفة‌تبعية‌لا‌برفة‌

                                                           
‌‌296ص‌مخجع سابقي‌ذات‌السعشى‌العبيجي،‌عمي‌‌:‌،‌كف‌52.ص‌مخجع سابقزناني‌حسيج‌،‌لياشسي‌عبج‌القادر‌:‌‌ 1
‌،‌‌199.ص‌مخجع سابق،‌في‌ذات‌السعشى‌فخج،‌تػفيق‌:‌‌778صمخجع سابق. ابػ‌رحسو‌،‌ابخاليع‌:‌‌ 2
‌مجني‌اردني‌في‌حيغ‌لا‌نجج‌نراً‌مساثلب‌في‌القانػف‌السجني‌السرخي‌.‌1368تصابق‌نز‌السادة‌‌ 3
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ف‌يتع‌الشدكؿ‌عغ‌الخىغ‌بػرقة‌أيشدؿ‌عغ‌حق‌الخىغ‌مع‌بقاء‌الجيغ‌(‌زائجة‌كلا‌حاجة‌ليا،‌كيجب‌

‌‌‌.1رسسية‌تشطع‌بجائخة‌التدجيل

أف‌خيخة‌بالشدبة‌ليحه‌الحالة‌الأ‌ىكاف‌يخاع‌فكقج‌يكػف‌الشدكؿ‌عغ‌الخىغ‌كمياً‌كقج‌يكػف‌جدئياً‌،‌كأ

‌الخىغ‌تؤدي‌إل ‌تجدئة ‌عجـ ‌ك‌قاعجة ‌لكل‌الجيغ‌، ف‌الشدكؿ‌عغ‌اى‌جعل‌الباقي‌مغ‌العقار‌ضامشاً

خخ‌،‌فالشدكؿ‌عغ‌السختبة‌لا‌يعشي‌انقزاء‌الخىغ‌بل‌آالخىغ‌يختمف‌عغ‌الشدكؿ‌عغ‌مختبتو‌لجائغ‌

‌الشز‌في‌القانػف‌رقع‌)2يطل‌قائساً‌ ‌اـالأحككلا‌في‌مجمة‌‌1953(‌لدشة‌46،‌كلا‌نجج‌مقابل‌ليحا

‌ألا‌،‌إكلا‌في‌القانػف‌السجني‌السرخي‌‌العجلية باعتبار‌نو‌كرغع‌عجـ‌كجػد‌الشز‌فإنو‌يكػف‌بجييياً

‌.سباب‌انقزاء‌حق‌الخىغأمغ‌التشازؿ‌

 ىلاك السال السخىهن  الفخع الخامذ :

‌الدبب‌لانقزاء‌الخىغ‌برفة‌لع‌يشز‌ا نو‌ألا‌برػرة‌مباشخة‌إ‌أصميةلسذخع‌الفمدصيشي‌عمى‌ىحا

،‌كلكغ‌عخفتو‌بعس‌القػانيغ‌العخبية‌كالقانػف‌السجني‌‌1198يدتفاد‌حكساً‌مغ‌خلبؿ‌نز‌السادة‌

‌اك‌تعيب‌بخصأ‌‌كالتي‌نرت‌عمى‌"‌1338بالسػاد‌‌ردني‌الأ ‌تأميشياً اذا‌ىمظ‌العقار‌السخىػف‌رىشاً

فاذا‌كاف‌اليلبؾ‌- 2 . مغ‌الخاىغ‌كاف‌لمسختيغ‌اف‌يصمب‌كفاء‌ديشو‌فػراً‌كتقجيع‌ضساف‌كاؼ‌لجيشو

‌قبل‌ ‌لمجيغ‌اك‌كفاءه ‌كافياً ‌الخيار‌بيغ‌اف‌يقجـ‌ضساناً ‌لمخاىغ‌فيو‌كاف‌لو اك‌التعيب‌بدبب‌لا‌يج

فأذا‌كقعت‌اعساؿ‌مغ‌شأنيا‌اف‌تعخض‌العقار‌السخىػف‌لميلبؾ‌اك‌التعيب‌اك‌- 3 . حمػؿ‌الاجل

اؿ‌كاتخاذ‌الػسائل‌تجعمو‌غيخ‌كاؼ‌لمزساف‌كاف‌لمسختيغ‌اف‌يصمب‌مغ‌السحكسة‌كقف‌ىحه‌الاعس

                                                           
1 ‌‌ ‌‌207.ص‌مخجع سابقابػ‌ممػح‌،‌مػسى: ،‌كفي‌ذات‌السعشى‌فخج‌297.ص‌مخجع سابق،‌كفي‌ذات‌السعشى‌العبيجي،‌عمي‌‌:

‌198.ص‌مخجع سابق،تػفيق‌:‌
‌199.ص‌مخجع سابقفخج،‌تػفيق‌:‌‌ 2
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‌1التي‌تسشع‌كقػع‌الزخر‌" ‌يشتقل‌الخىغ‌عشج‌ىلبؾ‌العقار‌‌‌‌1339السادةك‌‌، التي‌نرت‌عمى‌"

‌كفقاً‌ ‌مشو ‌حقو ‌يدتػفي ‌اف ‌كلمسختيغ ‌محمو ‌يحل ‌الحي ‌الساؿ ‌الى ‌تعيبو ‌اك ‌تأميشياً ‌رىشا السخىػف

- 2 . بيلبؾ‌محمو‌يشقزي‌الخىغ‌التأميشي‌-‌1التي‌نرت‌عمى‌"‌مشو‌‌1369لسختبتو"‌،‌كالسادة‌

‌.‌"كتخاعى‌احكاـ‌ىلبؾ‌الخىغ‌السشرػص‌عمييا‌في‌ىحا‌القانػف‌

ف‌يكػف‌أحج‌ركشي‌الحق‌العيشي‌كبتخمفو‌يشتفي‌كجػد‌الحق‌،‌كيذتخط‌في‌اليلبؾ‌أحيث‌يعج‌السحل‌‌

حل‌ماؿ‌‌اإذقائساً‌في‌الجدء‌الستبقي‌،‌ك‌‌الخسسيا‌ىمظ‌بعس‌الساؿ‌السخىػف‌ضل‌الخىغ‌إذا‌أمكمياً‌،‌

ف‌ألى‌ىحا‌الساؿ‌ككاف‌لو‌إك‌مبمغ‌التأميغ‌انتقل‌حق‌السختيغ‌أأخخ‌محل‌السخىػف‌اليالظ‌كالتعػيس‌

‌لسختبتو ‌عمى‌مبمغ‌مغ‌الشقػد‌يدتػفي‌حقو‌مشو‌كفقا ‌رسسياً ،‌‌كيشقزي‌الخىغ‌كػنو‌لا‌يتقخر‌رىشاً

‌أكيشبغي‌ ‌الذيء ‌بحيث‌لا‌يقترخ‌عمى‌انعجاـ ‌كاسعاً ‌،‌لاكاف‌يفدخ‌اليلبؾ‌تفديخاً حتخاؽ‌كالتيجـ

‌.‌‌2كعميو‌فاليلبؾ‌يذسل‌ندع‌ممكية‌العقار‌لمسشفعة‌العامة

‌اليلبؾ‌انقزاء‌الحق‌السخىػف‌ف ‌‌اإذكيأخح‌حكع ‌لانتياء‌رىغ‌شخز‌حق‌انتفاع‌ثع انقزى‌نطخاً

‌.3نتفاع‌انتيى‌الخىغ‌السجة‌السحجدة‌للب

ا‌اىمظ‌الخاىغ‌الخىغ‌اك‌احجث‌إذنو‌"‌‌أمغ‌السجمة‌741نو‌كفقا‌لشز‌السادة‌أليو‌كمسا‌تججر‌الإشارة‌إ

‌ك‌ ‌الزساف‌، ‌لدمو ‌عيباً ‌سقط‌مغ‌الجيغ‌بسقجار‌قيستو"إذفيو ‌عيباً ‌السختيغ‌اك‌احجث‌فيو ‌اىمكو ‌‌،ا

‌ ‌ما ‌إشارت‌أككحلظ ‌السادة ‌‌742ليو ‌ "‌ ‌بأنو ‌السجمة ‌إذمغ ‌يػـ ‌قيستو ‌يعصي ‌الخىغ ‌اتمف‌أخخ ا

نو‌أحيث‌يدتفاد‌مغ‌خلبؿ‌السادتيغ‌سالفتي‌الحكخ‌،‌الاتلبؼ‌كتكػف‌تمظ‌الكيسة‌رىشاً‌عشج‌السختيغ‌"

                                                           
‌مجني‌مرخي‌‌1048السصابقة‌لشز‌السادة‌‌ 1
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‌إذ ‌كاف‌سبب‌اليلبؾ‌يعػد ‌إا ‌بالزساف‌كيشتقل‌حق‌السختيغ ‌يكػف‌ممدما ‌فأنو لى‌ىحا‌إلى‌الخاىغ

لى‌السختيغ‌فأنو‌يدقط‌مغ‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ‌ما‌إ‌ا‌كاف‌سبب‌اليلبؾ‌يعػدإذما‌أالزساف‌،‌

‌ق ‌العقار‌السخىػف‌كبالتالي‌ىشا ‌يشقزي‌حق‌السختيغ‌بالخىغ‌كبالجيغ‌يعادؿ‌قيسة ‌كانت‌قيسة‌إذج ا

‌أ‌الساؿ‌السخىػف‌الحي‌ ‌بالإأىمكو ‌الجيغ‌كيكػف‌ممدـ ‌كبخ‌مغ‌قيسة ‌الفخؽ‌الىاضافة ‌لى‌ذلظ‌بجفع

‌.‌مالظ‌الساؿ‌السخىػف‌

‌أ‌ ‌إإذما ‌كاف‌سبب‌اليلبؾ‌يعػد ‌الذخز‌خخ‌غيخ‌الخاىغ‌كالسختآلى‌شخز‌ا يغ‌فأنو‌يكػف‌ىحا

زساف‌رىشاً‌عشج‌السختيغ‌كيكػف‌ىحا‌ال‌،‌تلبؼساؿ‌السخىػف‌كفقاً‌لكيستو‌يػـ‌الإالممدماً‌بزساف‌قيسة‌

‌جخاءات‌اقتزاء‌ىحا‌الحق‌مغ‌ىحا‌الذخز‌مباشخة‌.إف‌يباشخ‌بكيحق‌لو‌أ

حالة‌ك‌السختيغ‌بو‌فأنو‌في‌ىحه‌الألا‌علبقة‌لمخاىغ‌‌اجشبيا‌كاف‌سبب‌اليلبؾ‌يعػد‌إلى‌سبباً‌أإذما‌أ

‌ال ‌في ‌السختيغ ‌حق ‌يشقزي ‌‌خىغ، ‌استشاداً ‌قائساً ‌حقو ‌الأإكيبقى ‌الجيغ ‌العاـ‌لى ‌بالزساف صمي

‌.‌لمسجيغ

‌قجمو‌كفيلب‌عيشي‌فإنو‌لا‌يكػف‌مغ‌حق‌السختيغ‌الخجػع‌ ‌كاف‌العقار‌السخىػف‌اليالظ‌قج ‌اذا كاما

عميو‌الا‌في‌حالة‌اذا‌ما‌كاف‌سبب‌اليلبؾ‌يعػد‌لمكفيل‌العيشي‌،‌كحيشيا‌يكػف‌الكفيل‌العيشي‌مدؤكلًا‌

ػرة‌شخرية‌عغ‌ضساف‌اليلبؾ‌اماـ‌الجائغ‌السختيغ‌كاماـ‌السجيغ‌الخاىغ‌كذلظ‌اذا‌كاف‌قج‌قجـ‌بر

‌عقاره‌رىشا‌بسقابل‌.

‌تججر‌الإ ‌كما ‌إشارة ‌الرجد ‌أليو‌في‌ىحا ‌إذنو ‌ما ف‌ذلظ‌لا‌يعشي‌انقزاء‌ىمظ‌الساؿ‌السخىػف‌فإا

ي‌مانع‌أالجيغ‌السزسػف‌بل‌يبقى‌قائساً‌في‌ذمة‌السجيغ‌الخاىغ‌،‌كاف‌ىلبؾ‌الساؿ‌السخىػف‌لا‌يختب‌

ردنية‌في‌قخارىا‌كىحا‌ما‌قخرتو‌محكسة‌التسييد‌الأ‌عمى‌الجائغ‌مغ‌اقتزاء‌ديشو‌مغ‌السجيغ‌الخاىغ‌،
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‌أف ‌لمجيغأرىغ‌‌الحي‌نرت‌فيو‌عمى‌" ؾ‌السخىػف‌لا‌يؤثخ‌عمى‌لبكمغ‌ثع‌ى‌مػاؿ‌السسيد‌تأميشاً

‌.1ئغ‌بالسصالبة‌بالكسبيالة‌السزسػنة‌"احقػؽ‌البشظ‌الج

 تقادم حق الخىن -الفخع الدادس :

‌الدبب‌لابذكل‌خاص‌لع‌يشز‌السذخع‌الفمدصيشي‌ ،‌كلكغ‌‌أصميةنقزاء‌الخىغ‌برفة‌عمى‌ىحا

‌السجني‌الأ ‌كالقانػف ‌العخبية ‌بعس‌القػانيغ ‌عخفتو ‌بالسادة ‌‌1370ردني ‌مشو، ‌كبالخجػع لى‌إكلكغ

لا‌تدسع‌دعػى‌مشيا‌تشز‌عمى‌"‌‌1660ف‌السادة‌أالعجلية‌نجج‌‌الأحكاـالقػاعج‌العامة‌في‌مجمة‌

كبالتالي‌فإف‌تقادـ‌حق‌الخىغ‌يكػف‌مختبصاً‌بتقادـ‌‌،‌بعج‌أف‌تخكت‌خسذ‌عذخة‌سشة"‌.....الجيغ‌

‌ ‌نفدو ‌السزسػف ‌الجيغ ‌إحيث‌، ‌السترػر‌إذنو ‌غيخ ‌فسغ ‌الخاىغ ‌ممظ ‌في ‌السخىػف ‌الساؿ ‌بقي ا

ف‌يتسدظ‌بالتقادـ‌السدقط‌أ،‌لأف‌الخاىغ‌لا‌يدتصيع‌‌نقزاء‌الجيغلا‌تبعاً‌لاإبالتقادـ‌انقزاء‌الخىغ‌

‌ببقاء‌الخىغ‌إلمخىغ‌ كبالتالي‌‌-لى‌حيغ‌الػفاء‌بكل‌الجيغ‌‌إلا‌تبعاً‌لمتقادـ‌السدقط‌لمجيغ‌،‌فيػ‌ممتدـ

مغ‌القانػف‌‌1370‌/1كىحا‌ما‌نرت‌عميو‌السادة‌‌–يدقط‌الجيغ‌كيدقط‌معو‌الخىغ‌برفة‌تبعية‌

‌كالتي‌نرت‌عمى‌" ‌جاز‌‌السجني‌الاردني‌ ‌السػثق‌بالخىغ‌، ‌عمى‌الجيغ ‌التقادـ ‌انقزت‌مجة اذا

مكغ‌ترػر‌انفراؿ‌الخىغ‌إلى‌الحائد‌أاؿ‌ا‌انتقل‌السإذ،‌كلكغ‌"‌ لمخاىغ‌اف‌يصمب‌الحكع‌بفظ‌الخىغ

‌بالجيغ‌الحائد‌فعغ‌الجيغ‌مغ‌حيث‌التقادـ‌لأ ‌1372/2،‌كىحا‌ما‌نرت‌عميو‌السادة‌2غيخ‌ممدـ

‌انتقل‌العقار‌السخىػف‌الى‌حائد‌فمو‌اف‌يحتج‌بالتقادـ‌اذا‌سكت‌السختيغ‌‌حيث‌نرت‌عمى‌" كاذا

‌‌.‌دكف‌عحر‌عغ‌رفع‌دعػى‌الخىغ‌عميو‌مجة‌خسذ‌عذخة‌سشة‌"

                                                           
مخجع مذار‌اليو‌في‌كتاب‌خلبد،‌محمد‌:‌‌‌1995سشة‌‌‌2423عمى‌الرفحة‌‌1995لدشة‌‌800قخار‌محكسة‌التسييد‌الاردنية‌‌رقع‌‌ 1
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‌إذ،‌‌فيػ‌تقادـ‌مكدب‌كمدقط‌معاً‌‌ف‌التقادـ‌الػارد‌في‌ىحه‌السادة‌تقادـ‌مغ‌نػع‌خاصأكيخى‌الفقو‌

لى‌التخمز‌مغ‌عبء‌،‌إلى‌اكتداب‌حق‌بل‌إلا‌يسكغ‌اعتباره‌تقادما‌مكدباً‌لأف‌الحائد‌لا‌يخمي‌

كسا‌لا‌يسكغ‌اعتباره‌تقادماً‌مدقصاً‌لأف‌ىحا‌التقادـ‌خاص‌بالحقػؽ‌الذخرية‌كليذ‌العيشية‌،‌كأخيخاً‌

‌ ‌محخراً ‌تقادماً ‌اعتباره ‌السجة‌ألا‌يسكغ ‌الاستعساؿ ‌الحق‌بعجـ ‌الحي‌يشتيي‌بو ‌التقادـ ‌كىػ ‌مبخئاً ك

كالتقادـ‌الحي‌تدقط‌بو‌بعس‌الحقػؽ‌العيشية‌كالارتفاؽ‌كالانتفاع‌بدبب‌عجـ‌استعساليا‌الصػيمة‌،‌

نو‌يكبس‌أالسفخكض‌‌إذلأف‌السختيغ‌لع‌يدكت‌عغ‌استعساؿ‌حقو‌،‌كذلظ‌مجة‌خسذ‌عذخة‌سشة‌

‌الجيغ‌فلب‌يسكغ‌ ‌التقريخإف‌يعدى‌أفػائج ‌كيخى‌الجكتػر‌العبيجي1ليو ‌السبحػث‌عشو‌‌، بأف‌التقادـ

‌الف ‌الفقو‌إشار‌أصشاؼ‌التقادـ‌التي‌ألى‌الرشف‌الثالث‌مغ‌إخع‌يشتسي‌بيحا اف‌‌علبه‌؛‌حيثأ‌لييا

ك‌التقريخ‌في‌استعساؿ‌أىساؿ‌لإقبس‌الجائغ‌لمفػائج‌عمى‌فخض‌كجػدىا‌لا‌يشفي‌عشو‌بالزخكرة‌ا

‌‌‌.‌2الخىغ

جل‌الجيغ‌أا‌حل‌إذردني‌فأنو‌مغ‌القانػف‌السجني‌الأ‌1370/2كلغايات‌تػضيح‌ما‌كرد‌بشز‌السادة‌

‌بالجيغ‌ ‌في‌الخىغ‌ففي‌ىحه‌‌كلعالسػثق‌بالخىغ‌كسكت‌الجائغ‌السختيغ‌عغ‌السصالبة يدتعسل‌حقو

‌ ‌تدخي‌مجة ‌لاالحالة ‌تبعا ‌الخىغ ‌كيشقزي ،‌ ‌معا ‌كالخىغ ‌لمجيغ ‌بالشدبة ‌الجيغ‌سػاء‌التقادـ نقزاء

‌ ‌سشة ‌خسذ‌عذخة ‌الجيغ ‌تقادـ ‌مجة ‌أأكانت ‌نز‌الأـ ‌نصاؽ ‌مغ ‌تخخج ‌الحالة ‌كىحه ،‌ سادة‌قل

حل‌أجل‌الجيغ‌كشالب‌‌إذما‌أ،‌‌أصميةلأف‌الخىغ‌قج‌انقزى‌برفة‌تبعية‌كليذ‌برفة‌‌1370/2

‌ي‌لع‌يصمب‌التشفيح‌عمى‌الساؿ‌السخىػف‌،أالجائغ‌السختيغ‌بو‌كلكشو‌لع‌يدتعسل‌حقو‌في‌الخىغ‌،‌

ا‌كاف‌ديشاً‌إذ‌بسزي‌خسذ‌عذخة‌سشة‌أصميةف‌يدقط‌الخىغ‌برفة‌أففي‌ىحه‌الحالة‌مغ‌السسكغ‌

جل‌الجيغ‌،‌كسا‌يسكغ‌ترػر‌سقػط‌أتبجأ‌مغ‌تاريخ‌حمػؿ‌ا‌كاف‌ديشاً‌تجارياً‌إذمجنياً‌كعذخة‌سشػات‌
                                                           

‌163ص‌مخجع سابقسػار‌،‌محمد‌كحيج‌الجيغ‌:‌‌ 1
‌‌200.ص‌مخجع سابق،‌كفي‌ذات‌السعشى‌فخج،‌تػفيق‌:‌‌298.ص‌‌مخجع سابقالعبيجي‌،‌عمي‌‌:‌‌ 2



158 

‌ ‌الجيغ‌لفتخة ‌تقادـ ‌تدتسخ‌مجة ‌الجيغ‌عشجما ‌بقاء ‌سشةأالخىغ‌مع ك‌عذخة‌أ‌شػؿ‌مغ‌خسذ‌عذخة

‌لدبب‌مغ‌‌سشػات ‌كإبدب‌تعخضيا ‌بالحق‌أسباب‌الانقصاع‌، ‌السجيغ ‌اتخأقخار الجائغ‌لأي‌‌ذاك

‌جخاء‌قزائي‌لمسصالبة‌بحقو‌،‌مع‌استسخار‌مجة‌تقادـ‌الخىغ‌دكف‌انقصاع.‌إ

 الخىن عقج : اثخ الهفاة عمىالسظمب الثالث

مػاؿ‌لى‌انتياء‌كضع‌الأإك‌الجائغ‌السختيغ‌لا‌تؤدي‌أف‌كفاة‌السجيغ‌الخاىغ‌أى‌لإشارة‌حيث‌تججر‌الإ

‌تخكةف‌يدتػفي‌حقو‌مغ‌أعمى‌العيغ‌السخىػنة‌كلمجائغ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشا‌لمجيغ‌كيبقى‌الخىغ‌قائساً‌

‌‌‌لا‌يشقزي‌الخىغ‌بسػت‌الخاىغ‌اك‌السختيغ،‌كيبقى‌قائساً‌عشج‌الػرثة"،‌،‌كىحا‌ما‌نرت‌عميو‌1مجيشو‌

ضسغ‌مػادىا‌العجلية‌‌الأحكاـكقج‌نرت‌عمى‌ذلظ‌صخاحةً‌مجمة‌حيث‌نرت‌عمى‌"‌1371السادة‌

‌‌-كىي‌عمى‌الشحػ‌الاتي‌:‌738الى‌‌733مغ‌

 الخىغ‌بػفاة‌الخاىغ‌كالسختيغ‌"‌.‌يبصل‌نو‌"‌لاعمى‌أ‌733السادة‌نرت‌ .1

‌نرت‌‌ .2 ‌عمى‌أ‌‌734السادة ‌ككجب‌إذ"‌نو ‌مقامو ‌قامػا ‌كباراً ‌تػفي‌الخاىغ‌فإف‌كاف‌الػرثة ا

يغ‌تساماً‌مغ‌التخكة‌كتخميز‌الخىغ،‌ كإف‌كانػا‌صغاراً‌أك‌كباراً‌غائبيغ‌في‌محلّ‌عمييع‌أداء‌الجَّ

 .‌ف‌السختيغ‌كيؤدي‌الجيغ‌مغ‌ثسشو‌"إذبعيج‌مجة‌الدفخ‌فيبيع‌كصيو‌الخىغ‌ب

‌الحي‌ىػ‌في‌نو‌"‌أ‌عمى‌735السادة‌‌نرت .3 ليذ‌لمسعيخ‌أف‌يأخح‌مالو‌مغ‌السختيغ‌ما‌لع‌يؤدِّ

 ‌‌."‌بل‌فظ‌الخىغمقابمة‌الخىغ‌السدتعار‌سػاء‌أكاف‌الخاىغ‌السدتعيخ‌حياً‌أـ‌تػفي‌ق

4. ‌ ‌نرت ‌أ‌عمى‌736السادة "‌ ‌الخىغ‌إذنو ‌يبقى ‌مفمذ ‌مجيغ ‌كىػ ‌السدتعيخ ‌الخاىغ ‌تػفي ا

‌ ‌في‌يج ‌يباع‌بجكف‌رضى‌السعيخ‌كمتىالسدتعار ‌لا ‌انو ‌الا ‌مخىػناً اراد‌‌السختيغ‌عمى‌حالو

                                                           
‌.778صمخجع سابق. ابػ‌رحسو‌،‌ابخاليع‌:‌‌ 1
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إلى‌الجيغ‌فيباع‌مغ‌دكف‌نطخ‌لأداء‌ثسغ‌في‌كالسعيخ‌بيع‌الخىغ‌كإيفاء‌الجيغ‌فإف‌كاف‌ثسشو‌ي

 .السختيغ"ما‌لع‌يخض‌لا‌يباع‌لقزاء‌الجيغ‌في‌كرضى‌السختيغ‌كإف‌كاف‌لا‌ي

ا‌‌تػفي‌السعيخ‌كديشو‌أكثخ‌مغ‌تخكتو‌يؤمخ‌الخاىغ‌بأداء‌ديشو‌إذنو‌"‌أ‌عمى‌737السادة‌‌نرت .5

ا‌‌كاف‌عاجداً‌عغ‌تأدية‌الجيغ‌بدبب‌فقخه‌يبقى‌ذلظ‌الخىغ‌إذكتخميز‌الخىغ‌السدتعار‌كرده‌ك‌

‌الجيغ‌كيدتخمرػه‌‌السدتعار‌عمى‌حا ‌اف‌يؤدكا ‌السعيخ‌ ‌لػرثة ‌السختيغ‌الا‌انو ‌عشج لو‌مخىػنا

‌السعيخ‌ببيع‌الخىغ‌فإف‌كاف‌ثسشو‌يفي‌بالجيغ‌يباع‌‌بلب‌رضى‌السختيغ‌كإف‌إذك‌ ا‌شالب‌دائشػا

 .كاف‌لا‌يفي‌الجيغ‌لا‌يباع‌بجكف‌رضى‌السختيغ‌"

 .‌ىػناً‌عشج‌كرثتو‌"‌ا‌تػفي‌السختيغ‌فالخىغ‌يبقى‌مخ‌إذ"‌نو‌أعمى‌‌738السادة‌‌نرت .6

نو‌يدتشتج‌ألا‌إبذكل‌مباشخ‌‌1953لدشة‌‌46رقعلى‌ىحا‌السػضػع‌في‌القانػف‌بيشسا‌لع‌يتع‌التصخؽ‌إ

‌ ‌عمى‌‌12مغ‌نز‌السادة ‌أمشو "‌ ‌ ‌بيا ‌حيث‌جاء ‌لا‌تؤثخ‌عمى‌الخىغ‌كيبقى‌قائسا ا‌إذف‌الػفاة

انقزت‌مجة‌الإدانة‌كلع‌يؤد‌الجيغ،‌أك‌استحق‌لتحقق‌شخط‌في‌عقج‌الإدانة‌يقزي‌بحمػؿ‌الأجل‌

‌تعيج‌بو‌تتػلى‌دائخة‌التدجيل‌بيع‌السحل‌إذقبل‌انقزاء‌تمظ‌السجة‌ ‌تخمف‌السجيغ‌عغ‌الػفاء‌بسا ا

‌لمجيغ‌عمى‌الػجو‌السبيغ‌في‌السادة‌الآتية‌بشاء‌عمى‌شمب‌الجائغ‌أك‌ك‌ ا‌إذرثتو‌)الحي‌كضع‌تأميشاً

‌الجائشيغ‌الحيغ‌بعجه‌في‌الجرجات‌) ‌كاف‌ىشالظ‌دائشػف‌في‌الجرجة‌إذكاف‌قج‌تػفي(‌أك‌شمب‌أحج ا

ا‌كاف‌السجيغ‌قج‌تػفي‌أك‌أعمغ‌إفلبسو‌أك‌لع‌يخمف‌إذلخ(‌بقصع‌الشطخ‌عسا‌إالثانية‌أك‌الثالثة.....

ؿ‌عمى‌حكع‌أك‌أي‌قخار‌كراءه‌أحجاً‌مغ‌أصحاب‌الانتقاؿ،‌كمغ‌دكف‌أف‌يكػف‌الجائغ‌مكمفاً‌بالحرػ‌

‌.مغ‌السحاكع،‌أك‌أف‌يكػف‌ممدماً‌بالخجػع‌إلى‌تخكة‌السجيغ‌الستػفى‌أك‌إلى‌مأمػر‌شابق‌الإفلبس‌"‌

ا‌شمب‌إلى‌دائخة‌إذنو‌"‌ألى‌إشارت‌أمغ‌ذات‌القانػف‌كالتي‌‌13/1ككحلظ‌ما‌جاء‌بشز‌السادة‌‌‌

التدجيل‌بيع‌محل‌بالاستشاد‌إلى‌السادة‌الدابقة،‌فإنو‌يتختب‌عمييا‌أف‌تبمغ‌كفق‌الأصػؿ‌السبيشة‌في‌
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ا‌كاف‌السجيغ‌قج‌تػفي(‌كلًب‌بذخرو‌أك‌إذقانػف‌الإجخاء‌السجيغ‌أك‌كرثتو‌أك‌أحج‌الأكصياء‌عمييع‌)

قج‌أعمغ‌إفلبسو،‌إخصاراً‌بمدكـ‌أداء‌ا‌كاف‌إذإلى‌محل‌إقامتو‌أك‌إلى‌مأمػر‌شابق‌الإفلبس‌السجيغ‌

‌‌الجيغ‌خلبؿ‌أسبػع‌كاحج ‌السػاد‌مذخكع‌في‌‌جكلا‌يػج‌،" ‌يقابل‌ىحه القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌ما

‌.‌‌1السجمة‌الػاردة‌في

 تم بحسج الله،،،

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
لا يشقزي الخىن بسهت الخاىن او السختين مغ‌القانػف‌السجني‌الاردني‌التي‌تشز‌عمى‌انو‌"‌‌1371تقابل‌ىحه‌السػاد‌في‌السجمة‌السادة‌‌ 1

‌"‌ويبقى قائساً عشج الهرثة



161 

 الخاتسة
‌القانػني‌لمخىغ‌الخسسي‌ ‌غاية‌في‌الاىسية‌كىػ‌التشطيع ‌الجراسة‌مػضػعاً في‌فمدصيغ‌تشاكلت‌ىحه

نطخاً‌لتسيد‌فمدصيغ‌بتعاقب‌كذلظ‌‌،برػرة‌مقارنة‌بيغ‌القػانيغ‌الشاضسة‌ليحا‌السػضػع‌في‌فمدصيغ

اكثخ‌مغ‌حكبة‌تذخيعية‌عمى‌مجار‌الدشيغ‌كلكل‌حكبة‌تذخيعة‌مخت‌تخكت‌اثخىا‌عمى‌ىحا‌السػضػع‌

الباحث‌ة‌اف‌يشتيي‌كلا‌بج‌في‌كل‌دراسة‌قانػنية‌عمسي،‌كما‌نتج‌عشو‌مغ‌ضخكرة‌ايجاد‌ىحه‌الجراسة‌

‌الى‌ما‌خمز‌اليو‌مغ‌نتائج‌كما‌تػصل‌اليو‌مغ‌تػصيات.‌

  الشتائج
حق‌عيشي‌تبعي‌‌الى‌اف‌التعخيف‌الاشسل‌لحق‌الخىغ‌الخسسي‌ىػ‌بأنو‌"‌الجراسةتػصمت‌ىحه‌ .1

يتقخر‌عمى‌عقار‌بسقتزى‌عقج‌رسسي‌بيغ‌الجائغ‌كالخاىغ‌لزساف‌الػفاء‌بحق‌لمجائغ‌مع‌بقاء‌

‌ليحا‌ ‌السالية ‌يكػف‌لمجائغ‌أف‌يدتػفي‌حقو‌بالأفزمية‌مغ‌الكيسة ‌كبسقتزاه ‌لمخاىغ‌، الحيازة

 .‌ "‌العقار‌في‌أي‌يج‌يكػف‌

كما‌بعجىا‌‌60حػث‌عشو‌في‌السػاد‌تػصمت‌ىحه‌الجراسة‌الى‌اف‌احكاـ‌الخىغ‌التجاري‌السب .2

‌تكػف‌الى‌ ‌اقخب‌ما ‌الاردني‌لا‌تشصبق‌عمى‌الخىغ‌الخسسي‌كذلظ‌لكػنيا مغ‌قانػف‌التجارة

 الخىغ‌الحيازي.

‌لمجيغ‌السزسػف‌بو‌ .3 كيجكر‌معو‌كجػداً‌حق‌الخىغ‌الخسسي‌ىػ‌حق‌عيشي‌تبعي‌يكػف‌تابعاً

‌عقارية ‌عيشية ‌حقػؽ ‌اك ‌عقارات ‌عمى ‌الا ‌يخد ‌كلا ‌السشقػؿ‌ك‌‌كعجماً ‌عمى ‌يشصبق ‌اف يسكغ

 .الخاضع‌لمتدجيل‌مثل‌الديارات‌كالصائخات‌كالدفغ‌

‌الفمدصيشية‌كالاردنية‌عمى‌كجػب‌كجػد‌نز‌خاص‌ .4 استقخت‌الاجتيادات‌القزائية‌لمسحاكع

 بالػكالة‌لتختيب‌حق‌الخىغ‌الخسسي‌.
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‌السصمػبة‌مغ‌ .5 ‌السصمػبة‌مغ‌السختيغ‌ىي‌ذات‌الاىمية ‌الجراسة‌الى‌اف‌الاىمية تػصمت‌ىحه

الخاىغ‌كتخزع‌لسعيار‌الشفع‌كالزخر‌كػف‌اف‌تقخيخ‌حق‌الخىغ‌كاف‌كاف‌يعتبخ‌عسلب‌نافعا‌

 بالشدبة‌لمسختيغ‌الا‌انو‌لا‌يسكغ‌فرمو‌عغ‌عسمية‌الاقتخاض‌التي‌يأتي‌الخىغ‌لتأميشيا.‌

‌رق‌ .6 ‌القانػف ‌اف ‌‌46ع ‌كقف‌‌1953لدشة ‌نػع ‌مغ ‌ىي ‌التي ‌الػقفية ‌الاراضي ‌رىغ اجاز

التخريرات‌كىي‌بيحه‌السثابة‌تكػف‌كخىغ‌حق‌الانتفاع‌بالعقار‌السػقػؼ‌كليذ‌رىغ‌الخقبة،‌

عمى‌العكذ‌مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌الحي‌مشع‌تقخيخ‌حق‌الخىغ‌عمى‌الاراضي‌

 السػقػفة‌.‌

تػصمت‌ىحه‌الجراسة‌الى‌عجـ‌إمكانية‌إنذاء‌الخىغ‌ضساناً‌لإلتداـ‌شبيعي‌،‌كذلظ‌لأنو‌ليذ‌‌‌ .7

لمجائغ‌دعػى‌شخرية‌كىي‌دعػى‌الجيغ‌يدتصيع‌بسػجبيا‌إجبار‌مجيشو‌عمى‌الػفاء‌بالالتداـ‌

 الصبيعي‌،‌كعميو‌لا‌يسكغ‌مشحو‌دعػى‌عيشية‌كىي‌دعػى‌الخىغ‌لإكخاه‌مجيشو‌عمى‌الػفاء.

‌ا .8 ‌حق ‌عقاره‌يتسيد ‌مغ ‌الخاىغ ‌السجيغ ‌تجخيج ‌الى ‌يؤدي ‌لا ‌بكػنو ‌غيخه ‌عغ ‌الخسسي لخىغ

السخىػف‌،‌بل‌يكػف‌لو‌الحق‌بسسارسة‌كافة‌الرلبحيات‌القانػنية‌بػصفو‌مالكاً‌لعقاره‌،‌الا‌

 ما‌كاف‌مشيا‌يمحق‌الزخر‌بالجائغ‌السختيغ‌اك‌بالعقار‌السخىػف.‌

‌كال .9 ‌اشخافو ‌بيغ ‌ ‌اثخه ‌يختب ‌لا ‌الخسسي ‌الخىغ ‌تاف ‌خلبؿ ‌مغ ‌الا ،‌ ‌دائخة‌غيخ ‌لجى دجيمو

 ‌.‌‌‌التدجيل‌السخترة

‌الجراسة‌الى‌انو‌لا‌يجػز‌لمسختيغ‌اف‌يذتخط‌عمى‌الخاىغ‌عجـ‌الترخؼ‌في‌‌ .10 تػصمت‌ىحه

‌الحي‌لا‌يجػز‌الاتفاؽ‌ ‌العاـ ‌الترخؼ‌تعتبخ‌مغ‌الشطاـ العقار‌السخىػف‌كذلظ‌لكػف‌سمصة

ع‌شبيعة‌الخىغ‌الخسسي‌الحي‌ييجؼ‌إلى‌عمى‌خلبفو‌بالإضافة‌إلى‌تعارض‌ىحا‌الاشتخاط‌م
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تسكيغ‌السالظ‌مغ‌الاستفادة‌مغ‌الكيسة‌الائتسانية‌لمساؿ‌دكف‌أف‌يحخمو‌مغ‌سمصاتو‌كبالتالي‌

 فإف‌ىحا‌الاتفاؽ‌يقع‌باشلب‌لكػنو‌يتشافى‌مع‌مقتزى‌عقج‌الخىغ‌الخسسي.‌

‌كافق‌السدتأجخ‌عمى‌إعصاء‌تعيج‌خصي‌بأخلبء .11 ‌الجراسة‌الى‌انو‌إذا السأجػر‌‌تػصمت‌ىحه

‌فإنو‌يدقط‌حقو‌في‌الامتجاد‌ ‌الإيجار‌أك‌حمػؿ‌أجل‌الجيغ‌، ‌انتياء‌مجة )السخاد‌رىشو(‌عشج

القانػني‌لعقج‌الايجار‌الخاضع‌لقانػف‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ‌فيزاؼ‌تعيجه‌ىحا‌بالإخلبء‌إلى‌

 مغ‌قانػف‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ.‌4حالات‌الإخلبء‌الػاردة‌في‌نز‌السادة‌

الشز‌الداري‌الشفاذ‌في‌فمدصيغ‌حالياً‌يػحي‌بأنو‌ليذ‌لمجائغ‌اف‌الجراسة‌الى‌‌تػصمت‌ىحه‌ .12

السختيغ‌أف‌يصمب‌الخجػع‌عمى‌أمػاؿ‌السجيغ‌الخاىغ‌قبل‌التشفيح‌عمى‌الساؿ‌السخىػف‌،‌كفي‌

 حاؿ‌عجـ‌الكفاية‌يتع‌الخجػع‌الى‌امػاؿ‌السجيغ‌كالتشفيح‌عمييا.

شا‌بيغ‌الامػاؿ‌ذات‌الامتياز‌العاـ‌الشاشئ‌عغ‌انو‌تججر‌التفخقة‌ىتػصمت‌ىحه‌الجراسة‌الى‌ .13

ذات‌الساؿ‌السخىػف‌كزخيبة‌الاملبؾ‌كبيغ‌الامػاؿ‌ذات‌الامتياز‌العاـ‌الشاشئ‌عغ‌اي‌سبب‌

‌حق‌ ‌اصحاب ‌عمى ‌الاستيفاء ‌في ‌مقجماً ‌يكػف ‌الاكؿ ‌فالشػع ،‌ ‌مثلب ‌الجخل ‌كزخيبة اخخ

‌السختيغ ‌الخاص‌كحق ‌‌الامتياز ‌الثا، ‌الشػع ‌الى ‌بالشدبة ‌مقجـ‌اما ‌السختيغ ‌حق ‌فيكػف ني

 بالاستيفاء‌عميو

اف‌السقرػد‌بالغيخ‌لغايات‌ايفاء‌ىحه‌الجراسة‌ىػ‌حائد‌العقار‌السخىػف‌كىػ‌كل‌مغ‌انتقمت‌ .14

إليو‌بعج‌الخىغ‌بأي‌سبب‌مغ‌الأسباب‌ممكية‌ىحا‌العقار‌أك‌أي‌حق‌عيشي‌آخخ‌عميو‌قابل‌

 لمخىغ‌دكف‌أف‌يمدمو‌شخرياً‌ديغ‌السجيغ‌الخاىغ.

تحقيق‌السػازنة‌بيغ‌مرمحة‌الجائغ‌السختيغ‌في‌ندع‌ممكية‌العقار‌السخىػف‌كبيعو،‌‌مغ‌أجل‌ .15

‌ ‌في ‌الحائد ‌الفمدصيشيكمرمحة ‌السجني ‌القانػف ‌مذخكع ‌مشح ‌فقج ‌السمكية، ‌بيحه ‌الاحتفا 
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‌لاتخكالقانػف‌السجني‌السرخي‌كالاردني‌ ‌إذالحائد‌كسائل‌قانػنية‌يحق‌لو‌أف‌يختار‌إحجاىا

‌الج ‌العقار‌‌-ائغ‌السختيغ‌كىي‌:مػقف‌في‌مػاجية ‌كتصييخ ‌الجيغ‌السزسػف‌بالخىغ، كفاء

الحي‌لع‌‌1953لدشة‌‌46ة،‌بعكذ‌القانػف‌رقع‌السخىػف،‌كتحسل‌إجخاءات‌ندع‌السمكية‌كالتخمي

 يشطع‌ىحه‌الجدئية‌.‌

‌السخىػف‌بعكذ‌السذخع‌ .16 ‌العقار ‌عغ ‌التخمية ‌الحق‌في ‌الحائد ‌يسشح ‌لع ‌الاردني ‌السذخع اف

 ع‌الفمدصيشي‌.السرخي‌كالسذخك‌

‌الجيغ‌ .17 ‌كفاء ‌عمى ‌الحائد ‌اجبار ‌يسكغ ‌التي ‌الحالات ‌يشز‌عمى ‌لع ‌الاردني ‌السذخع اف

 السزسػف‌بالخىغ‌الخسسي‌بعكذ‌السذخع‌السرخي‌كالسذخكع‌الفمدصيشي‌.

اف‌السذخّع‌الأردني‌لع‌يشز‌عمى‌إجخاءات‌تصييخ‌العقار‌السخىػف‌بخلبؼ‌السذخّع‌السرخي‌ .18

 .طع‌ىحه‌الإجخاءاتكالسذخكع‌الفمدصيشي‌الحي‌ن

تػصمت‌ىحه‌الجراسة‌الى‌أف‌خيار‌التصييخ‌لا‌يؤدي‌إلى‌كفاء‌جسيع‌الجيػف‌السػثقة‌بالسخىػف‌ .19

‌السخىػف‌إلى‌السختيشيغ‌كانقزاء‌الخىغ‌عغ‌العقار‌السخىػف‌كليذ‌ بل‌يؤدي‌إلى‌دفع‌قيسة

‌إلى‌خيار‌التصييخ‌إ ‌المجػء ‌الجيغ‌الأصمي‌السزسػف‌كػنو‌لا‌يتع ‌انقزاء لا‌إذا‌بالزخكرة

‌الجيغ‌الحي‌ ‌كذلظ‌بعكذ‌خيار‌كفاء ‌العقار‌السخىػف‌، ‌أكبخ‌مغ‌قيسة كانت‌الجيػف‌قيستيا

يؤدي‌إلى‌انقزاء‌ديغ‌الجائغ‌السختيغ‌الحي‌يسارس‌حق‌التتبع‌كبقاء‌العقار‌السخىػف‌مثقلب‌

 بالخىغ‌كمثقلب‌بجيػف‌السختيشيغ‌التالييغ‌لمسختيغ‌الستتبع‌بالسختبة.

‌الجراسة‌الى .20 ‌الخىغ‌‌تػصمت‌ىحه ‌تشفيح‌سشج انو‌يجػز‌لمسجيغ‌الخىغ‌اف‌يصمب‌كقف‌معاممة

 كذلظ‌اماـ‌محكسة‌السػضػع‌كاماـ‌القزاء‌السدتعجل‌كاماـ‌رئيذ‌محكسة‌البجاية‌.
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اف‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌لع‌يشطع‌اجخاءات‌تشفيح‌عقج‌الخىغ‌الخسسي‌كتخؾ‌الامخ‌ .21

ناضسة‌ليحه‌‌خاصة‌الحي‌جاء‌بشرػص‌‌1953لدشة‌46لقانػف‌التشفيح‌،‌بعكذ‌القانػف‌رقع‌

 الاجخاءات‌كاف‌كانت‌مخترخة.‌

22. ‌‌ ‌انو ‌كتبعيتو ‌الخىغ ‌تجدئة ‌عجـ ‌قاعجة ‌مقتزيات ‌مغ ‌فأنو‌إذاف ‌الاصمي ‌الالتداـ ‌قزي ا

ا‌زاؿ‌سبب‌الانقزاء‌كعاد‌الجيغ‌السزسػف‌فإف‌الخىغ‌يعػد‌بشفذ‌إذك‌يشقزي‌الخىغ‌تبعاً‌لو‌،‌

‌كذلظ‌ك ‌التي‌كاف‌عمييا ‌قج‌السختبة ‌الحي‌يكػف ‌الشية ‌بحقػؽ‌الغيخ‌حدغ ‌دكف‌الاضخار مو

 اكتدب‌حقاً‌عمى‌الساؿ‌السخىػف‌بيغ‌فتخة‌انقزاء‌الخىغ‌كعػدتو‌.‌

اف‌ايخاد‌الحق‌لمسجيغ‌الخاىغ‌بإستخداد‌عقاره‌خلبؿ‌سشة‌مغ‌تاريخ‌تػصمت‌ىحه‌الجراسة‌الى‌ .23

لسذتخي‌مغ‌الترخؼ‌الاحالة‌القصعية‌لمسذتخي‌لا‌يعشي‌بإي‌حاؿ‌مغ‌الاحػاؿ‌مرادرة‌حق‌ا

‌كالانتفاع‌بالعقار‌السذتخى‌الا‌ما‌كاف‌مشيا‌يتعارض‌مع‌حق‌السجيغ‌بالاستخداد‌

 التهصيات
‌السذخع‌ ‌نػصي ‌فأنشا ‌الييا ‌التػصل ‌تع ‌التي ‌كالشتائج ،‌ ‌الجراسة ‌ىحه ‌في ‌بحثو ‌تع ‌ما ‌عمى بشاء

‌‌-الفمدصيشي،‌كاصحاب‌العلبقة‌بسا‌يمي‌:

الاسخاع‌في‌اقخار‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌عبخ‌اكصي‌السذخع‌الفمدصيشي‌بزخكرة‌ -1

 .‌،‌كمخاعاة‌الانتقادات‌السػجية‌الى‌نرػصو‌ضسغ‌ىحه‌الجراسة‌‌القشػات‌الجستػرية

مغ‌مذخكع‌القانػف‌السجني‌‌1179تعجيل‌نز‌السادة‌رقع‌اكصي‌السذخع‌الفمدصيشي‌بزخكرة‌ -2

ار‌السخىػف‌اك‌ما‌يتػلج‌عشو‌اك‌مغ‌الساؿ‌الفمدصيشي‌بأضافة‌الجسمة‌التالية‌)البجؿ‌الشقجي‌لمعق

 .‌الحي‌حل‌محل‌العقار(‌بجلا‌مغ‌كمسة‌)الثسغ‌(‌الػاردة‌في‌متغ‌التعخيف
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‌اك‌ -3 ‌ك/ ‌بتدجيل ‌الستخارجيغ ‌لألداـ ‌كذلظ ‌خاصاً ‌نراً ‌يفخد ‌بأف ‌الفمدصيشي ‌السذخع اكصي

‌لحالات‌التػاشؤ‌بيغ‌ ‌التخارج‌كذلظ‌مشعاً ‌بحجة ‌تدجيل‌الاراضي‌ الستخارجيغ‌اشعار‌دائخة

نو‌ية‌الحي‌يتعامل‌مع‌الستخارج‌عمى‌أكالستخارج‌ليع‌كىحا‌ما‌يمحق‌الزخر‌بالغيخ‌حدغ‌الش

 حج‌الػرثة‌.‌ا

‌اك‌اف‌اكصي‌السذخع‌الفمدصيشي‌ب -4 ‌رسسياً ‌استثشاء‌حق‌الانتفاع‌مغ‌جػاز‌رىشو‌رىشاً زخكرة

قى‌الخىغ‌الخسسي‌ا‌انتيى‌حق‌الانتفاع‌يبإذيذتخط‌مػافقة‌مالظ‌الخقبة‌عمى‌ىحا‌الخىغ‌بحيث‌

 سارياً‌في‌حق‌مالظ‌الخقبة‌كيكػف‌بسثابة‌الكفيل‌العيشي‌كذلظ‌حساية‌لحق‌الجائغ‌السختيغ.

‌الفمدصيشي‌بزخكرة -5 ‌السذخع ‌‌اكصي ‌نز‌السادة ‌السجني‌‌1214تعجيل ‌القانػف ‌مذخكع مغ

الفمدصيشي‌حيث‌‌اف‌السذخع‌قج‌اخصأ‌في‌تعبيخه‌عشج‌قػلو‌)بأداء‌الجيغ‌(‌كالاصل‌اف‌يشز‌

ى‌)بعخض‌قيسة‌العقار(‌كنػصي‌بتعجيل‌نز‌السادة‌كػف‌الابقاء‌عميو‌في‌ىحه‌الرياغة‌عم

‌بالجيغ‌كفقا‌لشز‌السادة‌ ،‌كػف‌اف‌‌1212يتشافى‌مع‌مقتزى‌تصييخ‌العقار‌كاصبح‌كفاءاً

 اداء‌الجيغ‌يتشافى‌مع‌مبجأ‌التصييخ.

‌ايجاد‌تشطيع‌قانػني‌بشطاـ‌تخمية‌العقار‌ا -6 ‌فعل‌اكصي‌السذخع‌الاردني‌بزخكرة لسخىػف‌كسا

 السذخع‌السرخي‌كالسذخكع‌الفمدصيشي‌.

بزخكرة‌ايجاد‌تشطيع‌‌‌1953لدشة‌‌46اكصي‌السذخع‌الاردني‌بقانػنو‌السجني‌كالقانػف‌رقع‌ -7

 قانػني‌لأجخاءات‌تصييخ‌العقار‌السخىػف‌كسا‌فعل‌السذخع‌السرخي‌كالسذخكع‌الفمدصيشي‌.‌

8- ‌ ‌اكصي ‌الفمدصيشي ‌السذخّع ‌إلىبزخكرة ‌فقخة ‌)‌إضافة ‌مذخكع‌1215نز‌السادة ‌مغ ‌ )

‌مغ‌ ‌أكثخ ‌أك ‌بياف ‌الشقز‌في ‌أك ‌الخصأ ‌عمى ‌يتختب ‌بحيث ‌ ‌الفمدصيشي ‌السجني القانػف

‌الحي‌ ‌لمجائغ ‌بالشدبة ‌الإعلبف ‌بصلبف ‌آنفاً ‌السحكػرة ‌السادة ‌في ‌السشرػص‌عمييا البيانات
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عمى‌ما‌حرل‌الخصأ‌أك‌الشقز‌في‌إعلبنو‌ككاف‌مغ‌شأنو‌أف‌يمحق‌الزخر‌بو‌كذلظ‌قياساً‌

‌ ‌بالفقخة ‌)الأكلجاء ‌رتب‌بصلبف‌شمب‌البيع‌الحي‌يػجيو‌1218ى‌مغ‌السادة ‌مجني‌عشجما )

‌ىحه‌ ‌لا‌يدتػفي‌الذخكط‌التي‌نرت‌عمييا الجائغ‌الحي‌رفس‌عخض‌الحائد‌كذلظ‌عشجما

 .ا لم يدتهف ىحه الذخائط"إذويكهن باطلا  السادة‌حيث‌جاء‌فييا‌"

‌الفمدصيشي‌ -9 ‌السذخع ‌اكصي ‌تعجيل ‌بزخكرة ‌السجني‌‌1198نز‌السادة ‌القانػف ‌مذخكع مغ

بقاء‌عمى‌حقو‌بتقجيع‌تأميغ‌كاؼٍ‌لمجائغ‌اك‌مشحو‌الخاىغ‌كذلظ‌بالأكانراؼ‌السجيغ‌‌الفمدصيشي

ا‌ىمظ‌الساؿ‌إذكذلظ‌كفقاً‌لسقجرتو‌كفقاً‌لسا‌تقجره‌محكسة‌السػضػع‌‌ميمة‌معقػلة‌لدجاد‌الجيغ‌

 .السخىػف‌بدبب‌اجشبي‌لا‌يج‌لو‌فيو‌

‌أفخاد‌نز‌قانػني‌يشطع‌حالة‌كجػد‌مدتأجخ‌في‌العقار‌اكصي‌ -10 السذخع‌الفمدصيشي‌بزخكرة

‌مشعاً‌ ‌كذلظ ‌بالتخمية ‌تعيج ‌قجـ ‌إذا ‌السدتأجخ ‌تخمية ‌صلبحية ‌السحكسة ‌كيعصي ‌ السخىػف

 .‌لحالات‌التػاشؤ‌بيغ‌الخاىغ‌كالسدتأجخ‌لمعقار‌إضخاراً‌بالسختيغ

(‌لدشة‌46مغ‌القانػف‌رقع‌)‌15بالسادة‌‌اكصي‌السذخع‌بزخكرة‌تعجيل‌لفطة‌الجائغ‌الػاردة -11

كذلظ‌بمفطة‌السحاؿ‌اليو‌اك‌السذتخي‌حيث‌إنو‌لػ‌صحت‌العبارة‌فإنشا‌لا‌نخى‌مبخرا1953‌‌ً

‌الشز‌ىػ‌ ‌مغ‌ىحا ‌السقرج ‌حيث‌اف ،‌ ‌بحق‌غيخه ‌كانعجامو ‌الجائغ ‌بحق ‌القيج ‌ىحا لػجػد

اكفى‌بجيػنو‌كحقق‌متصمبات‌‌لغايات‌تسكيغ‌السجيغ‌الخاىغ‌مغ‌استخداد‌مالو‌السخىػف‌مدبقاً‌إذا

‌ىحه‌السادة‌.

اكصي‌السذخع‌الفمدصيشي‌الى‌ضخكرة‌تػفيخ‌بيئة‌مشاسبة‌كذلظ‌لغايات‌تشفيح‌معاملبت‌الخىغ‌ -12

 .كسا‌يشز‌السذخكعفي‌دكائخ‌التدجيل‌دكف‌المجػء‌الى‌دكائخ‌التشفيح‌في‌السحاكع‌‌الخسسي
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‌الخسسيشفيح‌معاملبت‌الخىغ‌اكصي‌السذخع‌الفمدصيشي‌الى‌ضخكرة‌اصجار‌تعميسات‌لغايات‌ت -13

‌‌‌‌عميسات‌لا‌تدتشج‌الى‌نز‌قانػني‌.كعجـ‌تخؾ‌الامخ‌لت

 

 

 

‌  
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 السخاجع العمسية

 أولا : التذخيعات:

 مذخكع‌القانػف‌السجني‌الفمدصيشي‌.

 مجمة‌الأحكاـ‌العجلية‌

الخسسية‌السشذػر‌في‌الجخيجة‌‌1953(‌لدشة‌46قانػف‌كضع‌الامػاؿ‌غيخ‌السشقػلة‌تأميشا‌لمجيغ‌رقع‌)

‌.572،‌ص‌‌1/3/1953(‌،‌تاريخ‌1135الاردنية‌،‌العجد‌)

 ـ‌.‌2005لدشة‌‌23قانػف‌التشفيح‌الفمدصيشي‌رقع‌‌

 ‌ـ.‌1953لدشة‌‌62قانػف‌السالكيغ‌كالسدتأجخيغ‌رقع‌

 ـ.‌‌1966(‌لدشة‌12قانػف‌التجارة‌الاردني‌رقع‌)

 ـ‌.‌‌2001(‌لدشة‌4قانػف‌البيشات‌في‌السػاد‌السجنية‌كالتجارية‌رقع‌)

 ـ.‌2001(‌لدشة‌2قانػف‌اصػؿ‌السحاكسات‌السجنية‌كالتجارية‌رقع‌)

 .‌1952لدشة‌‌6قانػف‌تحريل‌الامػاؿ‌الاميخية‌رقع‌

‌لدشة‌11قانػف‌ضخيبة‌الأبشية‌كالأراضي‌داخل‌مشاشق‌البمجيات‌كالسجالذ‌السحمية‌]رقع‌ ]1954‌

 كتعجيلبتو

ف‌ضخيبة‌الأبشية‌كالأراضي‌داخل‌مشاشق‌ـ‌بذأف‌تعجيل‌قانػ‌2018(‌لدشة‌12قخار‌بقانػف‌رقع‌)‌

 ـ‌كتعجيلبتو‌1954(‌لدشة‌11البمجيات‌كالسجالذ‌السحمية‌رقع‌)
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 .2013بجكف‌رقع‌شبعة‌.فمدصيغ‌:‌السعيج‌القزائي‌الفمدصيشي‌.قانهن الراضي .اميغ‌:‌‌دكاس،
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‌فمدصيغ:‌معيج‌ابحاث‌الدياسات‌الاقترادية‌الفمدصيشي‌)ماس(‌.

‌ :‌ ‌اسعج ‌الجامعية‌‌ابحاث في التأميشات العيشية . دياب، ‌السؤسدة :‌ ‌لبشاف .‌ ‌شبعة ‌رقع بجكف
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‌‌ ‌مالظ‌بيجت‌: )رسالة‌التشظيم القانهني لمخىن الحيازي في فمدظين "دراسة مقارنة" . جسعو‌،

 .2017ماجدتيخ‌غيخ‌مشذػرة‌(‌.جامعة‌الشجاح‌الػششية‌.نابمذ‌.فمدصيغ‌.



173 

‌ ‌شػكت‌: ‌علبء ‌د القانهني لحائد العقار في الخىن الخسسي "دراسة مقارنة ".السخك الجليسي‌،

 .2015)رسالة‌ماجدتيخ‌غيخ‌مشذػرة‌(‌.‌جامعة‌الذخؽ‌الاكسط‌.‌الاردف‌.

الجيهن السستازة في التذخيعات الفمدظيشية .)رسالة ماجدتيخ غيخ زكارنة‌،‌ماججة‌احسج‌:‌‌   

 . 2016.‌‌فمدصيغ‌–جامعة‌الشجاح‌الػششية‌.‌نابمذ‌مشذهرة ( . 

)رسالة‌الخىهنات السرخفية ومخاطخ الائتسان في فمدظين . البكخي‌،‌علبء‌الجيغ‌زكي‌يػسف‌:

 2005ماجدتيخ‌غيخ‌مشذػرة‌(‌.‌جامعة‌بيخ‌زيت‌.فمدصيغ‌.

رسالة‌ماجدتيخ‌غيخ‌الخىن الخسسي في القانهن الجدائخي ، )زناني‌حسيج‌،‌لياشسي‌عبج‌القادر‌:‌‌

 .‌‌2013جامعة‌ادرار.‌الجدائخ‌.(. مشذػرة
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https://www.qanon.ps/
https://www.cc.gov.eg/
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 أممحق 

 1الاجخاءات الستبعة من قبل سمظة الراضي الفمدظيشية في معاملات الخىن الخسسي

  -اولا: متظمبات اجخاء معاممة الخىن:

 تأميغ‌لجى‌الجائخة‌.‌نسػذج‌شمب -1

 سشج‌تدجيل‌لمقصعة‌)القصع(‌السخاد‌رىشيا‌صالح‌مجة‌سشة‌كخالي‌مغ‌الحجػزات.‌‌ -2

 بخاءة‌ذمة‌لمعقار‌حدب‌ما‌جاء‌في‌بشج‌بخاءة‌الحمة.‌‌‌ -3

 اتفاقية‌الخىغ‌السػقعة‌مغ‌البشظ‌إذا‌كاف‌الجائغ‌بشظ.‌‌‌‌‌ -4

 اقخار‌عجلي‌بػاقع‌حاؿ‌الأرض.‌‌‌‌‌‌ -5

ائخ‌التدجيل‌معاممة‌بيع‌كرىغ‌بشفذ‌الػقت‌في‌ىحه‌الحالة‌يجب‌احزار‌أحيانا‌يخد‌الى‌دك‌‌‌‌‌‌ -6

 الإقخار‌العجلي‌مغ‌قبل‌السذتخي‌اك‌البائع‌في‌معاممة‌البيع.

‌مع‌ابخاز‌صػرة‌‌‌‌‌‌ -7 كتاب‌تفػيس‌مغ‌البشظ‌لمسػضف‌السفػض‌بالتػقيع‌عمى‌اكراؽ‌السعاممة

 ىػيتو‌كىػية‌السجيغ.

مػػػب‌التػػػأميغ‌يقػػػع‌عمػػػى‌حرػػػز‌يستمكيػػػا‌قاصػػػخ‌يجػػػب‌إذا‌كػػػاف‌شالػػػب‌التػػػأميغ‌قاصػػػخ‌اك‌ش‌‌‌‌‌ -8

 احزار‌إذف‌مغ‌السحكسة‌الذخعية‌بالتأميغ.

إذا‌كانت‌السعاممة‌السجيغ‌شخز‌كالكفيل‌بعقاره‌شػخز‌أخػخ‌يجػب‌حزػػر‌الصػخفيغ‌لتػقيػع‌‌‌‌‌‌ -9

 .عقج‌التأميغ‌مع‌الصخؼ‌الثالث‌كىػ‌الجائغ

‌

                                                           
‌11الداعة‌‌1/5/2021(‌تاريخ‌الديارة‌‌/http://www.pla.pna.psالسػقع‌الالكتخكني‌لدمصة‌الاراضي‌الفمدصيشية‌عمى‌الخابط‌‌)‌ 1

‌تدجيل‌ ‌العسػري‌مجيخ‌دائخة ‌ناضع ‌بو‌الاستاذ ‌افادنا ‌كفق‌ما ‌في‌دكائخ‌تدجيل‌الاراضي‌)الصابػ( صباحاً،‌كىي‌الاجخاءات‌السعسػؿ‌بيا
.‌ ‌اراضي‌شػلكخـ

http://www.pla.pna.ps/
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 -ثانيا: مهانع اجخاء معاممة الخىن :

الػػػػػػػجيغ‌إذا‌كانػػػػػػػت‌القصعػػػػػػػة‌مػضػػػػػػػػع‌التػػػػػػػأميغ‌محجػػػػػػػػزة‌مػػػػػػػغ‌قبػػػػػػػل‌‌لا‌يجػػػػػػػػز‌اجػػػػػػػخاء‌معاممػػػػػػػة -1

 السحكسة‌اك‌مدتسمكة.

 لا‌يجػز‌كضع‌قصعة‌أرض‌تأميشا‌لمجيغ‌مغ‌نفذ‌الجرجة‌مختيغ.‌ -2

يجػػػػب‌اف‌يػػػػتع‌فػػػػتح‌معاممػػػػة‌التػػػػأميغ‌عمػػػػى‌الحرػػػػز‌التػػػػي‌يسمكيػػػػا‌السػػػػجيغ‌اك‌الكفيػػػػل‌بعقػػػػاره‌  -3

 فقط‌.

 ادراج‌اكثخ‌مغ‌قصعة‌لأكثخ‌مغ‌مالظ‌في‌نفذ‌الدشج‌.‌لايجػز -4

لا‌يجػػػػػػز‌اف‌يذػػػػػػتسل‌شمػػػػػب‌التػػػػػػاميغ‌عمػػػػػى‌تػػػػػػاميغ‌قصعػػػػػة‌مػػػػػػغ‌الجرجػػػػػة‌الأكلػػػػػػى‌مػػػػػع‌قصعػػػػػػة‌‌ -5

أخػػػػػخى‌مػضػػػػػػعة‌تاميشػػػػػا‌لمػػػػػجيغ‌مػػػػػغ‌الجرجػػػػػة‌الثانيػػػػػة‌،‌يجػػػػػب‌اف‌تكػػػػػػف‌درجػػػػػة‌التػػػػػأميغ‌مػػػػػغ‌

 نػع‌كاحج‌لجسيع‌القصع‌في‌سشج‌كاحج.

لعقػػػػار‌مػػػػؤجخ‌يقتزػػػػى‌اخػػػػح‌اقػػػػخار‌عػػػػجلي‌مػػػػغ‌السدػػػػتأجخ‌عشػػػػج‌تشطػػػػيع‌سػػػػشج‌الػػػػجيغ‌ككجػػػػج‌اف‌ا‌ -6

بػػػػػػاخلبء‌السػػػػػػأجػر‌عشػػػػػػج‌حمػػػػػػػؿ‌اجػػػػػػل‌الػػػػػػجيغ‌اك‌اف‌لا‌يصمػػػػػػب‌بيػػػػػػع‌السػػػػػػأجػر‌الا‌بعػػػػػػج‌انتيػػػػػػاء‌

 الايجاره

 معاممة فك الخىنثالثا : 

كيقرػػػػج‌بيػػػػا‌انػػػػو‌بعػػػػج‌انتيػػػػاء‌مػػػػجة‌الػػػػجيغ‌أك‌تدػػػػجيج‌الػػػػجيغ‌قبػػػػل‌انتيػػػػاء‌السػػػػجة‌مػػػػغ‌خػػػػلبؿ‌السػػػػجيغ‌ 

‌ما‌يثبت‌لمجائخة‌بتدجيج‌قيسة‌الجيغ‌يتع‌فتح‌ممف‌يدسى‌ممف‌فظ‌رىغ‌.‌بأبخازه

 :الوراق والهثائق اللازمة

‌سشج‌تدجيل‌لمعقار‌مػضػع‌الجيغ -1

 سشج‌تأميغ‌لمعقار‌مػضػع‌الجيغ‌ -2
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كتػػػػاب‌مػػػػغ‌الجيػػػػة‌الجائشػػػػة‌يفيػػػػج‌بخفػػػػع‌إشػػػػارة‌الحجػػػػد،‌كإذا‌فػػػػػض‌أحػػػػج‌السػػػػػضفيغ‌بػػػػحلظ‌يجػػػػب‌‌ -3

إحزػػػػػػػار‌كتػػػػػػػاب‌تفػػػػػػػػيس‌لمسػضػػػػػػػف‌مرػػػػػػػصحباً‌معػػػػػػػو‌ىػيتػػػػػػػو.‌كفػػػػػػػي‌حػػػػػػػاؿ‌كػػػػػػػاف‌التػػػػػػػأميغ‌

شخرػػػػػػي‌فأنػػػػػػو‌يػػػػػػتع‌فكػػػػػػو‌بحزػػػػػػػر‌الصػػػػػػخفيغ‌كتقػػػػػػجيع‌اسػػػػػػتجعاء‌يفيػػػػػػج‌بػػػػػػخغبتيع‌بخفػػػػػػع‌إشػػػػػػارة‌

 ‌الحجد.

 صػرة‌ىػية‌السجيغ‌/‌الكفيل‌بعقاره‌ -4

 ع‌فتح‌معاممة‌فظ‌التأميغ‌دكف‌حاجة‌لإبخاز‌بخاءة‌ذمة‌لمعقار.يت‌ -5

مػػػػغ‌قػػػػانػف‌‌11أحيانػػػػاً‌يػػػػتع‌فػػػػظ‌التػػػػأميغ‌بشػػػػاءً‌عمػػػػى‌حكػػػػع‌مػػػػغ‌السحكسػػػػة‌بسقتزػػػػى‌مػػػػادة‌رقػػػػع‌‌ -6

فػػػػػي‌ىػػػػػحه‌الحالػػػػػة‌يجػػػػػب‌‌1953لدػػػػػشة‌‌46كضػػػػػع‌الأمػػػػػػاؿ‌الغيػػػػػخ‌مشقػلػػػػػة‌تأميشػػػػػا‌لمػػػػػجيغ‌رقػػػػػع‌

يػػػػػػجفع‌السػػػػػػجيغ‌مبمغػػػػػػا‌معػػػػػػيغ‌الخجػػػػػػػع‌إلػػػػػػى‌شػػػػػػخكط‌الػػػػػػجيغ‌فػػػػػػإذا‌كػػػػػػاف‌ىشػػػػػػاؾ‌شػػػػػػخط‌يفيػػػػػػج‌أف‌

تعػػػػػػيس‌عػػػػػغ‌عصػػػػػل‌أك‌ضػػػػػخر‌اتفػػػػػق‌عميػػػػػو‌بالإضػػػػػافة‌إلػػػػػى‌الػػػػػجيغ‌الأصػػػػػمي‌فيجػػػػػب‌عمػػػػػى‌

السػػػػجيغ‌أف‌يػػػػجفع‌ىػػػػحا‌السبمػػػػغ‌مػػػػع‌الػػػػجيغ‌الأصػػػػمي‌إلػػػػى‌دائػػػػخة‌التدػػػػجيل‌التػػػػي‌عمييػػػػا‌أف‌تػػػػػدع‌

 ىحا‌السبمغ‌في‌الأمانات.

خ‌إذا‌فػػػػي‌حػػػػاؿ‌كػػػػاف‌الػػػػجيغ‌متعمػػػػق‌بسػػػػاؿ‌قاصػػػػخ‌لا‌يجػػػػػز‌لمػصػػػػي‌أف‌يكػػػػبس‌مػػػػاؿ‌القاصػػػػ‌ -7

 لع‌يخد‌ذلظ‌في‌حجة‌الػصاية،‌فلب‌يجػز‌لو‌ذلظ‌إلا‌بإذف‌مغ‌السحكسة.

يػػػػػتع‌تػقيػػػػػع‌شخفػػػػػي‌السعاممػػػػػة‌عمػػػػػى‌شمػػػػػب‌فػػػػػظ‌التػػػػػأميغ،‌كبعػػػػػج‌تػػػػػجقيق‌السعاممػػػػػة‌مػػػػػغ‌خػػػػػلبؿ‌‌ -8

‌السدتحقة‌كالسباشخة‌في‌إجخاءات‌فظ‌التأميغ.  السػضف‌السختز‌يتع‌دفع‌الخسػـ

‌

‌

‌
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 رابعا: معاممة تحهيل الخىن : 

 الجائن بشقل الجين الى دائن اخخ وبشفذ الذخوط و عقج التأمين الدابق.  وىي ان يقهم 

 :الوراق والهثائق اللازمة-  

 سشج‌تدجيل‌لمعقار‌مػضػع‌الجيغ. .1

سػػػػشج‌تػػػػأميغ‌لمعقػػػػار‌مػضػػػػػع‌الػػػػجيغ‌كاف‌يكػػػػػف‌قابػػػػل‌لمتحػيػػػػل‌/‌فػػػػي‌ىػػػػحه‌الحالػػػػة‌يػػػػتع‌التحػيػػػػل‌ .2

الدػػػػػشج‌غيػػػػػخ‌قابػػػػػل‌لمتحػيػػػػػل‌يجػػػػػب‌اخػػػػػح‌مػافقػػػػػة‌كػػػػػاف‌‌دكف‌اخػػػػػح‌مػافقػػػػػة‌السػػػػػجيغ‌كفػػػػػي‌حػػػػػاؿ‌

 السجيغ‌الخصية‌.

يفيػػػػػج‌بالسػافقػػػػػة‌الخصيػػػػػة‌لكػػػػػلب‌الصػػػػػخفيغ‌السحػػػػػػَؿ‌‌كالسحػػػػػػؿ‌إليػػػػػو‌‌يبػػػػػيغ‌فيػػػػػو‌الجيػػػػػة‌‌كتػػػػػاب‌ .3

السحػػػػػػؿ‌اليػػػػػو‌مػافقتيػػػػػا‌عمػػػػػى‌نقػػػػػل‌قيسػػػػػة‌الػػػػػجيغ‌محسػػػػػلب‌بكافػػػػػة‌شػػػػػخكشو‌الػػػػػى‌ذمتيػػػػػا‌ككػػػػػحلظ‌

 ذمة‌الجية‌السحػؿ‌الييا.السػافقة‌الخصية‌مغ‌الجائغ‌بقبػلو‌تحػيل‌الجيغ‌إلى‌

يػػػػػتع‌تحػيػػػػػل‌التػػػػػأميغ‌عمػػػػػى‌سػػػػػشج‌التػػػػػػأميغ‌فػػػػػي‌الخانػػػػػة‌السخررػػػػػة‌لمتحػيػػػػػل‌كيػػػػػتع‌بحزػػػػػػػر‌ .4

الجيػػػػػة‌الجائشػػػػػة‌السحػلػػػػػة‌كالجيػػػػػة‌السحػػػػػػؿ‌الييػػػػػا‌كمػػػػػجيخ‌الػػػػػجائخة‌كاثشػػػػػاف‌مػػػػػغ‌الذػػػػػيػد‌كتبقػػػػػى‌

إشػػػارة‌الػػػخىغ‌حيػػػث‌يػػػتع‌شػػػصب‌اسػػػع‌البشػػػظ‌الػػػجائغ‌كيػػػتع‌اضػػػافو‌اسػػػع‌البشػػػج‌الػػػجائغ‌السحػػػػؿ‌لػػػو‌

 رقع‌السعاممة‌التي‌تع‌مغ‌خلبليا‌التحػيل.‌‌بالسجاد‌الأحسخ‌كالإشارة‌الى

 خامداً : معاممة تعجيل شخوط الخىن

بعػػػػج‌تشطػػػػيع‌سػػػػشج‌الػػػػجيغ‌يحػػػػجث‌احيانػػػػا‌اتفػػػػاؽ‌بػػػػيغ‌الػػػػجائغ‌كالسػػػػجيغ‌عمػػػػى‌تغييػػػػخ‌صػػػػيغة‌الذػػػػخكط‌ 

اك‌الفائػػػػػػجة‌الستفػػػػػػق‌‌–اك‌اضػػػػػػافة‌شػػػػػػخكط‌اك‌تسجيػػػػػػج‌اجػػػػػػل‌الػػػػػػجيغ‌‌‌الخرػصػػػػػػية‌كميػػػػػػا‌اك‌بعزػػػػػػيا

غ‌قيسػػػػة‌الفائػػػػػجة‌الستفػػػػق‌عمييػػػػػا‌كلا‌يذػػػػسل‌ىػػػػػحا‌التعػػػػجيل‌السبمػػػػػغ‌فػػػػػي‌عمييػػػػا‌شػػػػػخيصة‌اف‌لا‌تديػػػػج‌عػػػػػ
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كإذا‌شمػػػػػب‌مػػػػػغ‌ذلػػػػػظ‌يجػػػػػب‌فػػػػػتح‌‌–سػػػػػشجات‌الػػػػػجيغ‌اي‌انػػػػػو‌لا‌يجػػػػػػز‌قصعيػػػػػا‌تغييػػػػػخ‌ىػػػػػحا‌السبمػػػػػغ‌

‌ممف‌اخخ‌كتشطيع‌سشج‌ديغ‌اخخ‌مغ‌الجرجة‌الثانية‌.

 ‌.لا‌يجػز‌تغييخ‌اسع‌الجائغ‌اك‌السجيغ‌في‌سشجات‌التاميغ‌نيائيا‌

 : الاوراق السظمهبة-  

 سشج‌تدجيل‌القصعة‌مػضػع‌السمف.‌‌‌ -1

 سشج‌التاميغ‌التي‌تست‌بسػجبيا‌التاميغ‌الدابق.‌ -2

كتػػػػػػػػاب‌مػػػػػػػػغ‌البشػػػػػػػػظ‌مفػضػػػػػػػػا‌فيػػػػػػػػو‌احػػػػػػػػج‌مػضفيػػػػػػػػو‌تعػػػػػػػػجيل‌الذػػػػػػػػخكط‌مػضػػػػػػػػحا‌فيػػػػػػػػو‌رقػػػػػػػػع‌‌ -3

 كالقصعة‌كرقع‌الدشج‌كاسع‌البمج‌ككافة‌بياناتو.‌‌الحػض

 كط.ارفاؽ‌اتفاقية‌التي‌تع‌بسػجبيا‌تعجيل‌الذخ‌‌ -4

 صػرة‌ىػية‌السجيغ‌كالسفػض‌كالكفيل‌لمعقار‌اف‌كجج.‌ -5

‌تعػػػػػػجيل‌‌–بعػػػػػػج‌اف‌يػػػػػػتع‌تػػػػػػجقيق‌السعاممػػػػػػة‌مػػػػػػغ‌قبػػػػػػل‌السػضػػػػػػف‌السخػػػػػػتز -6 يػػػػػػتع‌اسػػػػػػتيفاء‌رسػػػػػػػـ

كبعػػػػج‌ذلػػػػظ‌يػػػػتع‌التعػػػػجيل‌عمػػػػى‌دفتػػػػخ‌سػػػػشجات‌التػػػػاميغ‌فػػػػي‌الخانػػػػة‌الخاصػػػػة‌لتعػػػػجيل‌‌–التػػػػاميغ‌

 الذخكط‌بحزػر‌شخفي‌السعاممة.

 سادساً : معاممة تشفيح الخىن 
فػػػػي‌حػػػػاؿ‌اسػػػػتحق‌الػػػػجيغ‌بانقزػػػػاء‌اجمػػػػو‌اك‌بتحقػػػػق‌شػػػػخط‌فػػػػي‌العقػػػػج‌يكدػػػػبو‌صػػػػفة‌الػػػػجيغ‌السعجػػػػل‌

فػػػػي‌ىػػػػحه‌الحالػػػػة‌إذا‌رغػػػػب‌الػػػػجائغ‌ببيػػػػع‌السػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌السشقػػػػػؿ‌بػػػػالسداد‌العمشػػػػي‌‌كلػػػػع‌يػػػػجفع‌فػػػػي‌كقتػػػػو‌

‌يتع‌فتح‌معاممة‌تشفيح‌ديغ.
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  :الوراق السظمهبة لفتح معاممة تشفيح الجين 

‌سشجات‌تدجيل‌لمعقار‌مػضػع‌التأميغ.‌ -1

 سشجات‌التأميغ‌الخاصة‌بالعقار. -2

 حجة‌حرخ‌ارث‌إذا‌كاف‌السجيغ‌متػفيا.‌ -3

 ككالة‌قانػنية‌إذا‌كاف‌شالب‌التشفيح‌ككيلًب.‌ -4

إذا‌كػػػػػػػاف‌الػػػػػػػجائغ‌جيػػػػػػػة‌معشػيػػػػػػػػة‌يجػػػػػػػب‌ابػػػػػػػخاز‌تفػػػػػػػػيس‌لذػػػػػػػػخز‌معػػػػػػػيغ‌كاحزػػػػػػػار‌كتػػػػػػػػاب‌ -5

 التفػيس‌مع‌صػرة‌ىػية‌السفػض.

إذا‌كػػػػاف‌السػػػػجيغ‌شػػػػػخكة‌احزػػػػار‌كافػػػػة‌الأكراؽ‌الخاصػػػػػة‌بالذػػػػخكة‌مػػػػغ‌عقػػػػػج‌تأسػػػػيذ‌كشػػػػػيادة‌ -6

 تدجيل‌كنطاـ‌داخمي‌.‌

 بياف‌عشػاف‌الكفيل‌اف‌كجج. -7

كذػػػػػػػف‌حدػػػػػػػاب‌يبػػػػػػػيغ‌فيػػػػػػػو‌قيسػػػػػػػة‌السبمػػػػػػػغ‌السصمػػػػػػػػب‌كالفػائػػػػػػػج‌الستختبػػػػػػػة‌عميػػػػػػػو‌لغايػػػػػػػة‌فػػػػػػػتح‌‌ -8

 السعاممة‌بالجيشار‌.

 ذمة‌عشج‌انتياء‌السعاممة‌كقبل‌التدجيل‌.احزار‌بخاءة‌‌‌ -9

‌بكيسػػػػة‌ -10 %‌مػػػػغ‌قيسػػػػة‌الػػػػجيغ‌عمػػػػى‌اف‌لا‌يديػػػػج‌عػػػػغ‌1عشػػػػج‌فػػػػتح‌السعاممػػػػة‌يػػػػتع‌اسػػػػتيفاء‌رسػػػػػـ

‌ديشار.‌‌500

إنػػػػحاراً‌اكليػػػػاً‌يشػػػػحره‌فيػػػػو‌بػجػػػػػب‌-كالكفيػػػػل‌اف‌كجػػػػج‌-عمػػػػى‌مػػػػجيخ‌التدػػػػجيل‌اف‌يبعػػػػث‌الػػػػى‌السػػػػجيغ‌

اؿ‌لػػػػػع‌يػػػػػؤدي‌ىػػػػػحا‌الػػػػػجيغ‌خػػػػػلبؿ‌السػػػػػجة‌تدػػػػجيج‌الػػػػػجيغ‌خػػػػػلبؿ‌أسػػػػػبػع‌كاحػػػػػج‌مػػػػػغ‌تبمغػػػػػو‌كانػػػػػو‌فػػػػي‌حػػػػػ

‌السحكػرة‌فإف‌مالو‌سيباع‌كمغ‌ثسشو‌يدجد‌ىحا‌الجيغ.‌
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  الية التبميغ 

يخسػػػػػل‌مػػػػػجيخ‌التدػػػػػجيل‌الإنػػػػػحار‌إلػػػػػى‌مخكػػػػػد‌الذػػػػػخشة‌التػػػػػي‌يتبػػػػػع‌لػػػػػو‌العقػػػػػار‌مػػػػػغ‌اجػػػػػل‌تبميػػػػػغ‌ -

 السجيغ‌كالكفيل‌اف‌كجج.

الػػػػػجائخة‌مػػػػػغ‌خػػػػػلبؿ‌الأصػػػػػل‌اف‌يػػػػػتع‌تػقيػػػػػع‌السػػػػػجيغ‌عمػػػػػى‌كرقػػػػػة‌الإنػػػػػحار‌كمػػػػػغ‌ثػػػػػع‌تعػػػػػاد‌عمػػػػػى‌ -

مخكػػػػػػد‌الذػػػػػػخشة‌كيػػػػػػتع‌تػقيػػػػػػع‌السػػػػػػجيغ‌فػػػػػػي‌ذيػػػػػػل‌كرقػػػػػػة‌الإنػػػػػػحار‌مػػػػػػع‌تػػػػػػاريخ‌تبمغػػػػػػو‌كالدػػػػػػاعة‌

امػػػػا‌إذا‌كػػػػاف‌السػػػػجيغ‌اميػػػػا‌فيؤخػػػػح‌ابيػػػػاـ‌يػػػػجه‌اليدػػػػخى‌اك‌خػػػػتع‌‌–ككػػػػحلظ‌تػقيػػػػع‌مػػػػأمػر‌التبميػػػػغ‌

 خاتسو‌بحزػر‌شاىجيغ.

شػػػػػػاً‌فيػػػػػػو‌فػػػػػػي‌حػػػػػػاؿ‌امتشػػػػػػع‌السػػػػػػجيغ‌عػػػػػػغ‌التػقيػػػػػػع‌فعمػػػػػػى‌مػػػػػػأمػر‌التبميػػػػػػغ‌اف‌يػػػػػػشطع‌ضػػػػػػبط‌مبي -

امتشػػػػػػاع‌السػػػػػػػجيغ‌عػػػػػػػغ‌التػقيػػػػػػػع‌كبحزػػػػػػػػر‌شػػػػػػػاىجيغ‌مػضػػػػػػػحا‌التػػػػػػػاريخ‌كالدػػػػػػػاعة‌كفػػػػػػػي‌ىػػػػػػػحه‌

 الحالة‌يعتبخ‌السجيغ‌متبمغا‌بالحات.

يعتبػػػػخ‌تبميػػػػغ‌السػػػػجيغ‌امػػػػاـ‌مػػػػجيخ‌الػػػػجائخة‌اك‌مػػػػغ‌يشتجبػػػػو‌اك‌امػػػػاـ‌السػضػػػػف‌السكمػػػػف‌بستابعػػػػة‌‌ -

 السمفات‌تبميغا‌صحيحا‌محيلب‌بتاريخ‌التبميغ‌كساعتو‌كختع‌الجائخة.‌

يعتبػػػػػػػخ‌تبميػػػػػػػغ‌ككيػػػػػػػل‌السػػػػػػػجيغ‌صػػػػػػػحيحا‌كيجػػػػػػػػز‌تبميغػػػػػػػو‌إذا‌نرػػػػػػػت‌الػكالػػػػػػػة‌عمػػػػػػػى‌التبميػػػػػػػغ‌ -

 كالتبمغ.‌

 إذا‌كاف‌السجيغ‌شخكة‌فيتع‌تبميغيا‌مغ‌خلبؿ‌السفػض‌بالتػقيع‌عشيا. -

‌مػػػػػػػجيخ‌الدػػػػػػػجغ‌ - إذا‌كػػػػػػػاف‌السػػػػػػػجيغ‌سػػػػػػػجيشا‌فيػػػػػػػتع‌تبميغػػػػػػػو‌مػػػػػػػغ‌خػػػػػػػلبؿ‌مػػػػػػػجيخ‌الدػػػػػػػجغ‌كيقػػػػػػػػـ

 بالسرادقة‌عمى‌تػقيع‌الدجيغ‌.‌

 يغ‌قج‌اعمغ‌افلبسو‌كصجر‌حكع‌بحلظ‌يبمغ‌الإنحار‌لػكيل‌التفميدة.‌إذا‌كاف‌السج -

 إذا‌كاف‌السجيغ‌ىيئة‌محمية‌يتع‌تبميغ‌رئيذ‌الييئة.‌ -
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إذا‌كػػػػاف‌السػػػػجيغ‌قاصػػػػخا‌يػػػػتع‌تبميغػػػػو‌مػػػػغ‌خػػػػلبؿ‌الػصػػػػي‌اك‌إذا‌كػػػػاف‌محجػػػػػرا‌عميػػػػو‌اك‌فاقػػػػجا‌ -

 للؤىميو‌فيتع‌تبميغو‌مغ‌خلبؿ‌الػلي‌اك‌الكيع‌عميو‌.

يػػػػخ‌مػجػػػػػد‌كاقتزػػػػى‌الأمػػػػخ‌تبميػػػػغ‌محػػػػل‌اقامتػػػػو‌فيػقػػػػع‌الإنػػػػحار‌احػػػػج‌افػػػػخاد‌إذا‌كػػػػاف‌السػػػػجيغ‌غ -

 سشو‌كاخػتو‌ككالجاه.‌18اسختو‌السكيسيغ‌في‌بيت‌كاحج‌كىع‌زكجتو‌كأكلاده‌فػؽ‌سشو‌

إذا‌تػػػػػفي‌السػػػػجيغ‌اثشػػػػاء‌الدػػػػيخ‌فػػػػي‌السعاممػػػػة‌يػػػػتع‌ابػػػػخاز‌حرػػػػخ‌ارث‌كيػػػػتع‌تبميػػػػغ‌كافػػػػة‌الػرثػػػػة‌ -

 ية‌.حدب‌الأصػؿ‌كإعادة‌الإجخاءات‌مغ‌البجا

إذا‌ثبػػػػػت‌لسػػػػػجيخ‌التدػػػػػجيل‌اف‌السػػػػػجيغ‌مجيػػػػػػؿ‌محػػػػػل‌الإقامػػػػػة‌مػػػػػغ‌خػػػػػلبؿ‌الدػػػػػمصات‌الإداريػػػػػة‌ -

 يػما‌.‌30كالحكػمية‌فيتع‌تبميغو‌عغ‌شخيق‌الشذخ‌في‌جخيجة‌محميو‌لسجة‌

‌تبميغو‌كرقة‌الإنحار.‌ -  تعتبخ‌السيمة‌السعصاة‌لمسجيغ‌مغ‌ثاني‌يػـ

 جاءت‌في‌نياية‌السجة‌.‌لا‌تحتدب‌أياـ‌العصل‌الخسسية‌مغ‌السجة‌السقخرة‌إذا -

إذا‌كػػػػاف‌السػػػػجيغ‌مكػػػػيع‌فػػػػي‌محػػػػل‌إقامػػػػة‌تػػػػابع‌لسحافطػػػػة‌أخػػػػخى‌يػػػػتع‌نقػػػػل‌إجػػػػخاءات‌التبميػػػػغ‌الػػػػى‌ -

 ‌دائخة‌التدجيل‌التابع‌ليا‌عشػاف‌السجيغ.‌

 اجخاءات معاممة وضع اليج‌:-‌‌
عشػػػػج‌انقزػػػػػاء‌السػػػػػجة‌السحػػػػجدة‌للئنػػػػػحار‌يػػػػػتع‌الدػػػػيخ‌بالسعاممػػػػػة‌مػػػػػغ‌اجػػػػل‌اجػػػػػخاء‌الكذػػػػػف‌عمػػػػػى‌ -

 السشقػؿ‌بعج‌دفع‌رسػـ‌الكذف‌كتجخي‌معاممة‌كضع‌اليج‌.‌الساؿ‌غيخ

يػػػػػػتع‌تحجيػػػػػػج‌مػعػػػػػػج‌كذػػػػػػف‌لػضػػػػػػع‌اليػػػػػػج‌عمػػػػػػى‌العقػػػػػػار‌كيبمػػػػػػغ‌فيػػػػػػو‌الػػػػػػجائغ‌كالسػػػػػػجيغ‌كمدػػػػػػاح‌ -

مػػػػػخخز‌كعزػػػػػػ‌مػػػػػغ‌الييئػػػػػة‌السحميػػػػػة‌التػػػػػي‌يتبػػػػػع‌ليػػػػػا‌العقػػػػػار‌كيػػػػػتع‌كصػػػػػف‌العقػػػػػار‌كصػػػػػفا‌

أي‌كصػػػػػف‌‌كػػػػػاملب‌مػػػػػغ‌حيػػػػػث‌السػقػػػػػع‌كالحػػػػػػض‌كالقصعػػػػػة‌كالسدػػػػػاحة‌كالأبشيػػػػػة‌كالسدركعػػػػػات
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دقيػػػػػق‌كتخسيشػػػػػو‌كيػػػػػتع‌اعتسػػػػػاد‌التخسػػػػػيغ‌السقػػػػػخر‌مػػػػػغ‌السدػػػػػاح‌السػػػػػخخز‌كالػػػػػحي‌تػػػػػع‌بالتذػػػػػاكر‌

 مع‌مجيخ‌الجائخة‌.

فػػػػي‌تقخيػػػػخ‌الكذػػػػف‌السػػػػشطع‌مػػػػغ‌قبػػػػل‌السدػػػػاح‌السػػػػخخز‌يجػػػػب‌اف‌يبػػػػيغ‌فيػػػػو‌اكصػػػػاؼ‌العقػػػػار‌ -

كحػػػػػػػجكده‌كمذػػػػػػػتسلبتو‌كمدػػػػػػػاحتو‌كالأشػػػػػػػجار‌كالغػػػػػػػخؼ‌كحالػػػػػػػو‌سػػػػػػػػاء‌مػػػػػػػؤجخا‌اك‌لا‌كمذػػػػػػػسػلا‌

لا‌كيجػػػػػػب‌بيػػػػػػاف‌حػػػػػػاؿ‌الأبشيػػػػػػة‌قجيسػػػػػػة‌اك‌حجيثػػػػػػة‌بالتفرػػػػػػيل‌كيجػػػػػػب‌اف‌يكػػػػػػػف‌‌بالتدػػػػػػػية‌اك

 تقخيخ‌الكذف‌محيلًب‌بتػقيع‌كل‌مغ‌مجيخ‌التدجيل‌كتػقيع‌السداح‌.

بعػػػػج‌تسػػػػاـ‌معاممػػػػة‌كضػػػػع‌اليػػػػج‌تشذػػػػخ‌ثػػػػلبث‌إعلبنػػػػات‌متتابعػػػػة‌فػػػػي‌احػػػػجى‌الرػػػػحف‌السحميػػػػة‌ -

‌كتعمػػػػق‌ندػػػػخو‌مػػػػغ‌‌15تكػػػػػف‌مػػػػجة‌فاصػػػػمة‌بػػػػيغ‌كػػػػل‌اعػػػػلبف‌كاخػػػػخ‌ الإعػػػػلبف‌فػػػػي‌دائػػػػخة‌يػػػػػـ

التدػػػػػجيل‌التػػػػػي‌يتبػػػػػع‌ليػػػػػا‌العقػػػػػار‌كفػػػػػي‌السحػػػػػل‌الكػػػػػائغ‌فيػػػػػو‌العقػػػػػار‌كفػػػػػي‌مكػػػػػاف‌عػػػػػاـ‌بػػػػػارز‌

كيتزػػػػػػػسغ‌الإعػػػػػػػلبف‌اف‌السػػػػػػاؿ‌غيػػػػػػػخ‌السشقػػػػػػػػؿ‌مصػػػػػػخكح‌لمبيػػػػػػػع‌فػػػػػػػي‌‌–كيػػػػػػددحع‌فيػػػػػػػو‌الشػػػػػػاس‌

السػػػػػداد‌العمشػػػػػي‌كإذا‌كػػػػػاف‌السػػػػػاؿ‌السعػػػػػخكض‌لمبيػػػػػع‌ذا‌قيسػػػػػو‌عاليػػػػػة‌كرأى‌مػػػػػجيخ‌الػػػػػجائخة‌لدكمػػػػػا‌

بصػػػػػخؽ‌أخػػػػػخى‌فيجػػػػػػز‌لػػػػػو‌ذلػػػػػظ‌مثػػػػػل‌القشػػػػػػات‌السحميػػػػػة‌اك‌الإذاعػػػػػة‌اك‌شػػػػػبكة‌لإذاعػػػػػة‌الخبػػػػػخ‌

 الأنتخنت.

تػػػػػشطع‌قائسػػػػػة‌السػػػػػداد‌حدػػػػػب‌نسػػػػػػذج‌مػجػػػػػػد‌لػػػػػجى‌الػػػػػجائخة‌كتدػػػػػمع‌لمسشػػػػػادي‌مػػػػػغ‌خػػػػػلبؿ‌الػػػػػجائغ‌ -

كعميػػػو‌اف‌يشػػػػادي‌مػػػػخة‌كػػػػل‌أسػػػػبػع‌عػػػػغ‌بيػػػػع‌العقػػػار‌كذلػػػػظ‌فػػػػي‌دائػػػػخة‌التدػػػػجيل‌التػػػػي‌يتبػػػػع‌ليػػػػا‌

‌‌15ف‌العقػػػػػار‌كبسكػػػػػاف‌يػػػػػػددحع‌فيػػػػػو‌الشػػػػػاس‌كػػػػػل‌العقػػػػػار‌ككػػػػػحلظ‌عميػػػػػو‌اف‌يشػػػػػػادي‌بسكػػػػػا يػػػػػػػـ

كعمػػػػػػػى‌مػػػػػػػجيخ‌الػػػػػػػجائخة‌اف‌يرػػػػػػػادؽ‌فػػػػػػػي‌السكػػػػػػػاف‌الخػػػػػػػاص‌بػػػػػػػو‌عمػػػػػػػى‌الشسػػػػػػػػذج‌بأنػػػػػػػو‌تسػػػػػػػت‌

‌السشاداة.‌

‌‌‌
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    إجخاءات السدايجة 
تبػػػػجأ‌كتفػػػػتح‌السدايػػػػجة‌مػػػػغ‌تػػػػاريخ‌نذػػػػخ‌الإعػػػػلبف‌الأكؿ‌كعمػػػػى‌كػػػػل‌مدايػػػػج‌اف‌يػػػػػدع‌فػػػػي‌الساليػػػػة‌ -

رة‌لمسػػػػػاؿ‌غيػػػػػخ‌السشقػػػػػػؿ‌مرػػػػػصحبا‌معػػػػػو‌ايرػػػػػالات‌%‌مػػػػػغ‌الكيسػػػػػة‌السقػػػػػج10تأميشػػػػػات‌قػػػػػجرىا‌

 كيتع‌ارفاقيا‌في‌ممف‌السعاممة.‌

لا‌يحػػػػػق‌لأي‌شػػػػػخز‌لا‌يحسػػػػػل‌اليػيػػػػػة‌الفمدػػػػػصيشية‌اك‌شػػػػػخكة‌الػػػػػجخػؿ‌فػػػػػي‌السدايػػػػػجة‌إلا‌بػػػػػإذف‌ -

 مغ‌مجمذ‌الػزراء‌)‌إذف‌شخاء(‌.

كد‌يجػػػػب‌بعػػػػج‌انتيػػػػاء‌السػػػػجة‌السقػػػػخرة‌فػػػػي‌الإعلبنػػػػات‌الثلبثػػػػة‌الدػػػػابقة‌إذ‌لػػػػع‌يتقػػػػجـ‌أي‌أحػػػػج‌لمسػػػػدا -

 عمى‌مجيخ‌التدجيل‌إيقاؼ‌السعاممة‌حتى‌ضيػر‌شالب‌ليا.‌

إذا‌بػشػػػػػػخ‌إجػػػػػػػخاءات‌السدايػػػػػػػجة‌مػػػػػػغ‌اجػػػػػػػل‌ديػػػػػػػغ‌مػػػػػػغ‌أي‌درجػػػػػػػو‌مػػػػػػػغ‌الػػػػػػجرجات‌كتقػػػػػػػجـ‌خػػػػػػػلبؿ‌ -

الإجػػػػػخاءات‌دائػػػػػغ‌اخػػػػػػخ‌مػػػػػغ‌درجػػػػػػو‌أخػػػػػخى‌يقػػػػػػػـ‌مػػػػػجيخ‌الػػػػػػجائخة‌بإنػػػػػحار‌السػػػػػػجيغ‌كسػػػػػا‌كرد‌فيػػػػػػو‌

 مة‌كاعتبارىسا‌معاممو‌كاحجه.‌إجخاءات‌الإنحار‌الدابق‌كتبميغو‌كمغ‌ثع‌ضع‌ىحه‌السعام

إذا‌بػشػػػػػػخ‌بػػػػػػإجخاءات‌معاممػػػػػػة‌تشفيػػػػػػح‌الػػػػػػجيغ‌كمػػػػػػغ‌ثػػػػػػع‌كرد‌لمػػػػػػجائخة‌قػػػػػػخار‌مػػػػػػغ‌السحكسػػػػػػة‌يفيػػػػػػج‌ -

بإيقػػػػػاؼ‌إجػػػػػخاءات‌السعاممػػػػػة‌عشػػػػػج‌ذلػػػػػظ‌يػػػػػتع‌كقػػػػػف‌إجخاءاتيػػػػػا‌فقػػػػػط‌لسػػػػػجة‌كاحػػػػػجه‌شػػػػػيخيغ‌كلسػػػػػخة‌

‌الػػػػػػجائغ‌بصمػػػػػب‌مػػػػػػغ‌ا لػػػػػػجائخة‌كاحػػػػػجه‌فقػػػػػػط‌ىػػػػػحا‌إذا‌كػػػػػػاف‌يتعمػػػػػق‌القػػػػػػخار‌بالػػػػػجيغ‌،‌كاحيانػػػػػػا‌يقػػػػػػـ

بػقػػػػف‌إجػػػػخاءات‌السعاممػػػػة‌ىشػػػػا‌يدػػػػيخ‌مػػػػجيخ‌التدػػػػجيل‌الػػػػى‌كقػػػػف‌الإجػػػػخاءات‌مػػػػجة‌لا‌تديػػػػج‌عػػػػغ‌

‌يػـ‌فقط‌.‌‌60

‌‌
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    قخار الإحالة 
يعصػػػػػى‌قػػػػػخار‌الإحالػػػػػة‌السؤقتػػػػػة‌بعػػػػػج‌انتيػػػػػاء‌مػػػػػجة‌الإعلبنػػػػػات‌باسػػػػػع‌السػػػػػداكد‌كالصالػػػػػب‌الأخيػػػػػخ‌ -

الأمػػػػػػاؿ‌غيػػػػػخ‌كعمػػػػػى‌مػػػػػجيخ‌التدػػػػػجيل‌اف‌يعمػػػػػغ‌عػػػػػغ‌ذلػػػػػظ‌فػػػػػي‌اعػػػػػلبف‌رابػػػػػع‌يعمػػػػػغ‌فيػػػػػو‌بيػػػػػع‌

‌مػػػػػػغ‌تػػػػػػاريخ‌نذػػػػػخه‌عمػػػػػػى‌اف‌يػػػػػػشز‌ىػػػػػحا‌الإعػػػػػػلبف‌اف‌الزػػػػػػع‌‌15السشقػلػػػػػة‌كذلػػػػػػظ‌لسػػػػػػجة‌ يػػػػػػـ

 %‌مغ‌قيسو‌بجؿ‌السدايج‌الأخيخ‌.3يجب‌اف‌لا‌يقل‌عغ‌

إذا‌ضيػػػػخ‌اف‌بػػػػجؿ‌مػػػػداد‌الأمػػػػػاؿ‌غيػػػػخ‌السشقػلػػػػة‌السصخكحػػػػة‌لمبيػػػػع‌يػػػػشقز‌نقػػػػز‌فػػػػاحر‌عمػػػػى‌ -

‌كيعسل‌بسػجبيا.‌‌45قيستيا‌السخسشة‌يجػز‌تسجيج‌السدايجة‌لسجة‌لا‌تتجاكز‌  يػـ

‌الػػػػحي‌تشتيػػػػي‌فيػػػػو‌السدايػػػػجة‌عػػػػجة‌مػػػػداكديغ‌كاسػػػػتسخك‌عمػػػػى‌السدايػػػػجة‌ - فػػػػي‌حػػػػاؿ‌ضيػػػػخ‌فػػػػي‌اليػػػػػـ

%‌يعصػػػػي‌العقػػػػار‌لمذػػػػخز‌الػػػػحي‌تقػػػػجـ‌بػػػػثسغ‌اكثػػػػخ‌مػػػػغ‌غيػػػػخه‌كعمػػػػى‌مػػػػغ‌يدػػػػتشكف‌3بزػػػػع‌

عػػػػغ‌السػػػػداد‌نتيجػػػػة‌ضيػػػػػر‌مػػػػداكد‌يزػػػػع‌بػػػػجلا‌اكثػػػػخ‌مشػػػػو‌اف‌يػقػػػػع‌عمػػػػى‌قائسػػػػة‌السػػػػداد‌مقابػػػػل‌

 ‌باستشكافو.‌اسسو‌اشعارا‌

يػػػػػـ‌يحػػػػاؿ‌العقػػػػار‌إحالػػػػة‌قصعيػػػػة‌لاسػػػػع‌الصالػػػػب‌الأخيػػػػخ‌الػػػػحي‌‌15بعػػػػج‌انتيػػػػاء‌مػػػػجة‌الإعػػػػلبف‌ -

 رست‌عميو‌السدايجة‌.‌

بعػػػػج‌إعصػػػػاء‌قػػػػخار‌الإحالػػػػة‌القصعيػػػػة‌يشػػػػحر‌السػػػػجيغ‌إنػػػػحار‌نيػػػػائي‌ليقػػػػػـ‌بػػػػجفع‌الػػػػجيغ‌مػػػػع‌الفائػػػػجة‌ -

ب‌مػػػػػا‌جػػػػػاء‌فػػػػػي‌أيػػػػػاـ‌مػػػػػغ‌تػػػػاريخ‌التبميػػػػػغ‌كيجػػػػػب‌اف‌يػػػػػتع‌التبميػػػػغ‌حدػػػػػ‌8كالسرػػػػاريف‌خػػػػػلبؿ‌

 اليو‌التبميغ‌سابقاً‌.‌

إذا‌ضيػػػػػخ‌شالػػػػػب‌اك‌مػػػػػداكد‌خػػػػػلبؿ‌مػػػػػجة‌الإنػػػػػحار‌الشيػػػػػائي‌يجػػػػػب‌اف‌لا‌يقبػػػػػل‌ضػػػػػع‌بأقػػػػػل‌مػػػػػغ‌ -

%‌كتجػػػػخي‌السدايػػػػجة‌مػػػػغ‌ججيػػػػج‌بػػػػيغ‌ىػػػػحا‌الصالػػػػب‌كغيػػػػخه‌كبػػػػيغ‌الذػػػػخز‌الرػػػػادر‌باسػػػػسو‌10

يقبػػػػػل‌‌كتشتيػػػػػي‌السدايػػػػػجة‌بانتيػػػػػاء‌مػػػػػجة‌الإنػػػػػحار‌السػػػػػحكػر‌عمػػػػػى‌اف‌لا‌قػػػػػخار‌الإحالػػػػػة‌القصعيػػػػػة،‌
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أي‌ضػػػػػػع‌ميسػػػػػػا‌كػػػػػػاف‌بعػػػػػػج‌انتيػػػػػػاء‌مػػػػػػجة‌الإنػػػػػػحار‌ثػػػػػػع‌تجػػػػػػخي‌الإحالػػػػػػة‌القصعيػػػػػػة‌عمػػػػػػى‌اسػػػػػػع‌

 الصالب‌الأخيخ‌الحي‌رست‌عميو‌ىحه‌السدايجة‌.

إذا‌قػػػػػاـ‌السػػػػػجيغ‌بتدػػػػػجيج‌الػػػػػجيغ‌كتػابعػػػػػو‌قبػػػػػل‌تدػػػػػجيل‌السػػػػػاؿ‌السشقػػػػػػؿ‌باسػػػػػع‌السػػػػػداكد‌الأخيػػػػػخ‌ -

 بميغ‌الجائغ‌بحلظ‌.‌فيشا‌يجب‌فظ‌التأميغ‌كاخح‌إقخار‌بإلغاء‌إجخاءات‌السدايجة‌كت

بعػػػػػػج‌إتسػػػػػػاـ‌كافػػػػػػة‌الإجػػػػػػخاءات‌الدػػػػػػابقة‌كلػػػػػػع‌يقػػػػػػع‌السػػػػػػجيغ‌بالدػػػػػػجاد‌يبمػػػػػػغ‌السػػػػػػداكد‌الأخيػػػػػػخ‌اف‌ -

الأمػػػػػػاؿ‌غيػػػػػخ‌السشقػلػػػػػة‌قػػػػػج‌تقػػػػػخر‌احالتيػػػػػا‌إحالػػػػػة‌قصعيػػػػػة‌لعيجتػػػػػو‌كاف‌عميػػػػػو‌اف‌يقػػػػػػـ‌بػػػػػجفع‌

‌مغ‌تاريخ‌التبميغ.‌‌15مبمغ‌بجؿ‌السدايجة‌خلبؿ‌  يػـ

‌لتبميغػػػو‌الا‌فػػػي‌حالػػػو‌كاحػػػجه‌إذا‌كػػػاف‌بػػػجؿ‌امػػػا‌إذا‌كػػػاف‌السػػػداكد‌الأخيػػػخ‌ىػػػػ‌ - الػػػجائغ‌فػػػلب‌لػػػدكـ

 السداد‌السػضػع‌مغ‌قبمو‌يديج‌عغ‌مقجار‌الجيغ‌كالسراريف.‌

فػػػػي‌حػػػػاؿ‌اسػػػػتشكف‌السػػػػداكد‌الأخيػػػػخ‌أي‌الذػػػػخز‌الػػػػحي‌تسػػػػت‌لػػػػو‌الإحالػػػػة‌القصعيػػػػة‌عػػػػغ‌دفػػػػع‌ -

بػػػػػػجؿ‌السدايػػػػػػجة‌كرفػػػػػػس‌البيػػػػػػع‌يعػػػػػػخض‌العقػػػػػػار‌عمػػػػػػى‌الصالػػػػػػب‌الأكؿ‌الػػػػػػحي‌سػػػػػػبق‌ككػػػػػػف‌يػػػػػػجه‌

البػػػػػػػجؿ‌كاف‌قبػػػػػػػل‌الإحالػػػػػػػة‌فعمػػػػػػػى‌مػػػػػػػجيخ‌التدػػػػػػػجيل‌اف‌يزػػػػػػػسغ‌السدػػػػػػػتشكف‌التأميشػػػػػػػات‌‌بػػػػػػػشفذ

بػػػػيغ‌البػػػػجليغ‌ف‌كػػػػاف‌ىػػػػحا‌الفػػػػخؽ‌اقػػػػل‌مػػػػغ‌مبمػػػػغ‌التأميشػػػػات‌كيحدػػػػب‌‌‌التػػػػي‌دفعيػػػػا‌اك‌الفػػػػخؽ‌

 ‌‌مغ‌ثسغ‌الأرض‌.

تػػػػػشطع‌قائسػػػػػة‌تحتػػػػػػي‌عمػػػػػى‌مقػػػػػجر‌رأس‌السػػػػػاؿ‌كتزػػػػػاؼ‌اليػػػػػو‌الفائػػػػػجة‌القانػنيػػػػػة‌بحدػػػػػب‌نػػػػػز‌ -

سػػػػػػشج‌الػػػػػػجيغ‌اك‌أي‌مبمػػػػػػغ‌معػػػػػػيغ‌اتفػػػػػػق‌عميػػػػػػو‌بالإضػػػػػػافو‌الػػػػػػى‌الػػػػػػجيغ‌الأصػػػػػػمي‌كالسرػػػػػػاريف‌

كتصػػػػػخح‌مػػػػػغ‌مجسػػػػػػع‌بػػػػػجؿ‌السدايػػػػػجه‌فػػػػػإف‌بقػػػػػي‌شػػػػػيء‌لمسػػػػػجيغ‌عمػػػػػى‌مػػػػػجيخ‌الػػػػػجائخة‌اف‌يػدعػػػػػو‌

 .‌‌لاسسو‌أي‌لمسجيغ‌كيتع‌اعلبـ‌السجيغ‌بحلظ
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امػػػػػػا‌إذا‌كانػػػػػػت‌ىشػػػػػػاؾ‌حجػػػػػػػزات‌كاقعػػػػػػو‌عمػػػػػػى‌السػػػػػػاؿ‌غيػػػػػػخ‌السشقػػػػػػػؿ‌بالجرجػػػػػػة‌الثانيػػػػػػة‌فعمػػػػػػى‌ -

مػػػػػأمػر‌التدػػػػػجيل‌حػػػػػاؿ‌كجػػػػػػد‌مبمػػػػػغ‌يديػػػػػج‌عػػػػػغ‌مجسػػػػػػع‌رأس‌السػػػػػاؿ‌كالفػائػػػػػج‌كالسرػػػػػاريف‌اف‌

‌بتػزيػػػػػع‌ىػػػػػحا‌السبمػػػػػغ‌عمػػػػػى‌ يػػػػػػدع‌ىػػػػػحا‌السػػػػػاؿ‌لحدػػػػػاب‌امانػػػػػو‌لحدػػػػػاب‌الجيػػػػػة‌الحػػػػػاجدة‌لتقػػػػػػـ

‌أصحاب‌الجيػف‌.‌

 عاممة تشفيح الجين احكام عامة لس 
لا‌يجػػػػػػز‌لمػػػػػجائغ‌اف‌يشفػػػػػخد‌بتأجيػػػػػل‌السدايػػػػػجة‌بعػػػػػج‌اف‌يػػػػػجخل‌شػػػػػخز‌اخػػػػػخ‌فييػػػػػا‌الا‌بسػافقػػػػػة‌ -

السػػػػػػجيغ‌كفػػػػػػي‌حالػػػػػػو‌كافػػػػػػق‌السػػػػػػجيغ‌عمػػػػػػى‌ذلػػػػػػظ‌فعمػػػػػػى‌الػػػػػػجائغ‌اف‌يزػػػػػػع‌بػػػػػػجلا‌عػػػػػػغ‌البػػػػػػجؿ‌

السػضػػػػػػع‌مػػػػػغ‌قبػػػػػل‌الذػػػػػخز‌الأخػػػػػخ‌حتػػػػػى‌يػػػػػتسكغ‌مػػػػػجيخ‌التدػػػػػجيل‌مػػػػػغ‌رد‌التأميشػػػػػات‌اليػػػػػو‌

 اف‌ىػ‌رغب‌في‌ذلظ‌.‌

إذا‌تخكػػػػت‌السعاممػػػػة‌لسػػػػجة‌سػػػػت‌اشػػػػيخ‌اك‌اكثػػػػخ‌كلػػػػع‌يػػػػتع‌الػػػػخد‌عمييػػػػا‌مػػػػغ‌الإجػػػػخاءات‌التشفيحيػػػػة‌ -

سػػػػػػى‌الإنػػػػػحار‌الأكؿ‌كمعاممػػػػػة‌كضػػػػػع‌اليػػػػػج‌ثػػػػػع‌عػػػػػاد‌الػػػػػجائغ‌كشمػػػػػب‌الدػػػػػيخ‌بيػػػػػا‌يعػػػػػاد‌تبميػػػػػغ‌

السػػػػجيغ‌مػػػػخة‌ثانيػػػػة‌كبعػػػػج‌انتيػػػػاء‌مػػػػجة‌الإنػػػػحار‌يدػػػػار‌فػػػػي‌السعاممػػػػة‌مػػػػغ‌الشقصػػػػة‌التػػػػي‌كصػػػػمت‌

 الييا.‌

اممػػػػػة‌لأسػػػػػباب‌قانػنيػػػػػة‌اك‌لعػػػػػجـ‌تعقػػػػػب‌الػػػػػجائغ‌ليػػػػػا‌ثػػػػػع‌شمػػػػػب‌اجػػػػػخاء‌الدػػػػػيخ‌إذا‌تػػػػػأخخت‌السع -

‌.‌‌15بيا‌فيقتزي‌إعادة‌السدايجة‌لسجة‌  يػـ

 إذا‌تخكت‌السعاممة‌زيادة‌عغ‌سشو‌تمغى‌السدايجة‌كيبجأ‌بيا‌مغ‌ججيج‌ -

جسيػػػػع‌الشفقػػػػات‌التػػػػي‌يػػػػجفعيا‌الػػػػجائغ‌تعػػػػػد‌عمػػػػى‌السػػػػجيغ‌بسػػػػا‌فيػػػػو‌أجػػػػػر‌الػػػػجلاؿ‌التػػػػي‌يقػػػػجرىا‌‌ -

 تدجيل‌اما‌رسػـ‌التدجيل‌فيجفعيا‌السذتخي‌.مجيخ‌ال
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عشػػػػج‌تدػػػػجيل‌السعاممػػػػة‌عمػػػػى‌صػػػػحيفة‌الدػػػػجل‌يػػػػتع‌شػػػػصب‌اسػػػػع‌السػػػػجيغ‌كيكتػػػػب‌راجػػػػع‌معاممػػػػة‌ -

تشفيػػػػػح‌الػػػػػجيغ‌رقػػػػػع،‌كثػػػػػع‌يػػػػػجرج‌اسػػػػػع‌الذػػػػػخز‌الػػػػػحي‌احيمػػػػػت‌اليػػػػػو‌كفػػػػػي‌حقػػػػػل‌نػػػػػػع‌السعاممػػػػػة‌

بعػػػػػجـ‌الدػػػػػساح‌لمػػػػػجائغ‌بالترػػػػػخؼ‌‌‌يكتػػػػػب‌)‌بيػػػػػع(‌كعمػػػػػى‌ضيػػػػػخ‌الرػػػػػحيفة‌يػػػػػتع‌كضػػػػػع‌إشػػػػػارة

ه‌السػػػػجة‌اسػػػػتخداد‌ىػػػػحا‌العقػػػػار‌إذا‌قػػػػاـ‌بػػػػجفع‌فػػػػي‌العقػػػػار‌لسػػػػجة‌سػػػػشو‌إذ‌يحػػػػق‌لمسػػػػجيغ‌خػػػػلبؿ‌ىػػػػح

‌كالشفقػػػػات‌التػػػػي‌دفعيػػػػا‌الػػػػجائغ‌ كذلػػػػظ‌مػػػػغ‌خػػػػلبؿ‌معاممػػػػة‌إعػػػػادة‌مبمػػػػغ‌الػػػػجيغ‌كفػائػػػػجه‌كالخسػػػػػـ

 ‌تدجيل‌.

 * الوراق السظمهبة لتشفيح معاممة إعادة التدجيل :
‌شمب‌معاممة‌إعادة‌تدجيل. (1

‌(‌‌اثبات‌شخرية.2

‌كصل‌يفيج‌بتدجيج‌السبمغ‌السحكػر‌تفاصيمو‌أعلبه‌في‌صشجكؽ‌الامانات.‌(‌3

‌(‌‌دفع‌الخسػـ‌.4

بعــج ذلــك تدــجل السعاممــو وتعظــى رقــم متدمدــل وبعــج التــجقيق يــتم شــظب اســم الــجائن وإعــادة 

 تدجيل اسم السجين ومن ثم يتم تبميغ الجائن . 
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Abstract 

The legislation under study has given the issue of official mortgage special importance, 

as the Palestinian legislator addressed the mortgage contract within the draft civil law 

within Articles 903-1125, and this topic has gained importance to many scholars and 

researchers and they have been busy preparing research studies on its legal organization, 

but these studies It was in the neighboring countries of the State of Palestine and deals 

with the legislation in force there without addressing the legal organization of this 

contract in Palestine. Hence, this study dealt with the issue of the legal regulation of the 

official mortgage in the legislation in force in the Palestinian territories (West Bank) 

compared with some other laws such as the Egyptian Civil Code And the Jordanian one, 

since this mortgage is considered an effective way to expand the scope of credit, and to 

reassure the creditor that he will obtain his rights, especially in light of the increasing 

importance of real estate as the container for this type of mortgage, which leads to the 

movement and revitalization of the real estate market, and in the end reviving the 

national economy. 

This study was based on a problematic statement of the legal regulation of the official 

mortgage, especially in light of the various legal systems that followed in Palestine, and 

in light of the significant increase in the scope of the application of this mortgage, 

especially after the completion of the settlement of most of the Palestinian territories. 

Analysis and comparison between the texts regulating the subject of the study, as this 

study aimed to find a specialized, detailed and comprehensive study to clarify the legal 

rules governing the formal mortgage contract and its legal implications in the 

Palestinian legal system. 

Therefore, it was necessary to go through the legal rules regulating this contract from 

the point of view of the creditor, especially since it remains free from possession of the 

property, so the debtor has a wide opportunity to dispose of it. This contract is subject to 
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many rules decided by the legislator regarding its formation and termination, which 

appear clearly The legislator's tendency to provide protection for this legal relationship. 

This study concluded that the official mortgage contract is one of the legally regulated 

contracts of high importance, especially in the field of credit, in addition to the fact that 

the organization of this contract has moved the wheel of the national economy, 

especially since it does not deprive the present from his right to benefit from his 

mortgaged property and this is what encouraged many to borrow money and invest it 

with a guarantee Their mortgaged properties, in addition to the legal regulation in force 

in the Palestinian territories, which is the Code of Judicial Provisions and Law No. 46 of 

1953, does not cover all the legal effects resulting from this contract, despite the societal 

and economic importance of this contract as we mentioned. 
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