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 يالأردنلقانون الملكية العقارية  وفقا  ات العقارية التصرّف بطاا القانوني لإالتنظيم 
 إعداد:

 حمزة أحمد القااونة
  :إشراف

 الأستاذ الدكتور أنيس منصور المنصور
  الملخّص

علىّّةاتّالعقاريةّالناقلةّللملكيةّومعاملاتّالتسجيلّالواقعالتصر فتتلخصّهذهّالرسالةّبدراسةّ
ودراسةّالتنظيمّالقانونيّ،ّهابُطلانّأسبابهاّوشروطّتنظيمهاّوّأركانببيانّماهيتهاّوّالسجلّالعقاريّ

ّ،يالأردناتّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّقبلّصدورّقانونّالملكيةّالعقاريةّالتصر فّإبطاللدعاوىّ
العقاريةّاتّالتصر فّإبطالالقانونيةّوالعمليةّالتيّواجهتّالمحاكمّفيّدعاوىّّالإشكالياتهمّأوبيانّ

يّالأردنّالمشر عّأوجدهاوبيانّالحلولّالتشريعيةّوالقانونيةّالتيّ،ّالعمليةّالتيّترتبتّعليهاّالآثاروّ
والتيّمنحتّالمحاكمّسلطةّتقديريةّفيّدعاوى13ّّيّنصّالمادةّالأردنفيّقانونّالملكيةّالعقاريةّ

ّالمحكالتصر فّإبطال ّتوصلت ّان ّحال ّفي ّالتسجيل ّومعاملات ّالعقارية ّلات ّالتصر فّبُطلانمة
العقاريّالباطلّوماّّالتصر فوفسخّّإبطالنّتحكمّبأماّإنّتختارّأمعاملةّالتسجيلّفلهاّّأوالعقاريّ

لزامّالمتسببّبدفعّإنّتحكمّبأماّاّ ماّكانتّعليهّوّّإلىعادةّالحالّاّ ترتبّعليهّمنّتصرفاتّلاحقةّوّ
لقيمةّالعقارّوقتّرفعّالدعوىّضمنّضوابطّّوفقاًّالباطلّّالتصر فتعويضّعادلّللمتضررّمنّ
والفسخّحيثّلمّّبطالومراعاةّمبدأّحسنّالنيةّومدىّامكانيةّالإ،ّتتعلقّباستقرارّالملكيةّالعقارية

ّ ّتمتلك ّالعقارية ّالملكية ّقانون ّصدور ّقبل ّالمحاكم ّالقواعدّأتكن ّعن ّبالخروج ّتقديرية ّسلطة ي
ّل ّومعاملاالتصر فّبُطلانالعامة ّتّالتسجيلاتّالعقارية ،ّ ّبّإقامةففيّحال ّبُطلاندعوىّللمطالبة

ّ ّباطل ّلّأوتصرفّعقاري ّالمحكمة ّوتوصلت ّباطلة ّتسجيل ّببُطلانمعاملة ّتحكم ّفإنها ّإبطالها
ّوّّأوّالتصر ف بطالالمعاملة ّّا  ّوجميع ّالعقارية ّالملكية ّواعادةّالتصر فانتقال ّاللاحقة ّالعقارية ات
ّ.التصر فجراءّإماّكانتّعليهّقبلّّإلىالحالّ

 .ات العقاريةالتصرّف، إبطاا الكلمات المفتاحية: التنظيم القانوني، 
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Abstract 

This thesis is summarized by studying the real estate transactions that transfer 

ownership and the registration transactions located on the real estate registry by 

clarifying their nature, their pillars, the conditions for their organization and the reasons 

for their invalidity, and the study of the legal regulation For the lawsuits for annulment 

of real estate transactions and registration transactions before the issuance of the 

Jordanian real estate property law, and to clarify the most important legal and practical 

problems that faced the courts in lawsuits to annul the dispositions And the practical 

effects that resulted from it, and the statement of the legislative and legal solutions 

created by the Jordanian legislator in the Jordanian real estate law, the text of Article 13, 

which granted the courts a discretionary power. With the stability of real estate 

ownership and taking into account the principle of good faith and the extent of the 

possibility of annulment and annulment, since before the issuance of the real estate law 

the courts did not have any discretionary authority to deviate from the general rules For 

the invalidity of real estate disposals and registration transactions. The transaction, 

nullifying the transfer of real estate ownership and all subsequent real estate disposals, 

and restoring the situation to what it was before the disposal was made. 

Keywords: Legal Regulation, Annulment, Real Estate Transactions. 
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 :الأو  الفص 
 هميتهاأخلفية الدراسة و 

 المقدمة : ولا  أ

ّل ّالقانوني ّالتنظيم ّدراسة ّالرسالة ّومعاملاتّالتسجيلّالتصر فّبُطلانتناولتّهذه اتّالعقارية

حيثّكانت2112ّّلعام13ّّالواقعةّعلىّالسجلّالعقاريّقبلّصدورّقانونّالملكيةّالعقاريةّرقمّ

نّحالّتبيّ اتّالعقاريةّففيّالتصر فّبُطلانيّسلطةّللخروجّعنّتطبيقّقواعدّأالمحاكمّلاّتمتلكّ

بطالهّوّإبطالالصرفّالعقاريّفتقررّّبُطلانللمحكمةّ اتّالعقاريةّاللاحقةّوقدّظهرّالتصر فجميعّّا 

ّب ّالعمليّالكثيرّمنّالدعاوىّالمتعلقة ّوالتيّالتصر فّبُطلانبالواقع ّإبطالّإلىسفرتّأاتّالعقارية

ّالناشئةّعنّ ّترتبّعليهّمنّتصرفاتّلاحقةّّالتصر فانتقالّالملكيةّالعقارية العقاريّالباطلّوما

الملكياتّّأصحابالضررّبّإلحاقعدمّاستقرارّالملكيةّالعقاريةّفيّالمجتمعّوكذلكّّإلىّأد ىمماّ

ّ ّفقدان ّوكذلك ّلعقاراتهم ّملكيتهم ّفقدوا ّالذين ّالعقاريةّّأصحابالعقارية ّوالرهونات الضمانات

السلبيةّّالآثاروّّالإشكالياتولمعالجةّّ.لعقاريةّلتلكّالعقاراتانتقالّالملكيةّاّبُطلانلضمانتهمّنتيجةّ

قانونيةّفيّقانونّالملكيةّّحلولاًّّالمشر عفقدّاستحدثّ؛ّاتّالعقاريةالتصر فّبُطلانالتيّترتبتّعلىّ

ّبُطلانمنهّحيثّمنحّالمحاكمّسلطةّتقديريةّللخروجّعنّتطبيقّقواعد13ّّالعقاريةّنصّالمادةّ

العقاريّوالحكمّبالتعويضّضمنّضوابطّتتعلقّّالتصر فّإبطالوعدمّالحكمّباتّالعقاريةّالتصر ف

اتّالتصر فّبُطلانباستقرارّالملكيةّالعقاريةّومراعاةّمبداّحسنّالنيةّولغايةّبيانّالتنظيمّالقانونيّل

ّوّالتصر فالعقاريةّفقدّتمّدراسةّ ّوّأنواعاتّالعقاريةّبيبانّماهيتها ّوّأركانها ّهاّوكذلكبُطلانّأسبابها

ّوبيانّبُطلانّأسبابدراسةّمعاملاتّالتسجيلّالعقاريةّوبيانّ القانونيةّوالعمليةّالتيّّالإشكالياتها

يّفيّالأردنّالمشر عّأوجدهااتّالعقاريةّودراسةّالحلولّالتشريعيةّالتيّالتصر فّبُطلانترتبتّعلىّ
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حالّانّتوصلتّنّمنحّالمحاكمّسلطةّتقديريةّفيّأمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّب13ّنصّالمادةّ

ّّإلىالمحكمةّ ّّالتصر فّبُطلاننتيجةّمفادها ّامامها معاملةّّأوالعقاريّموضوعّالدعوىّالمنظورة

ّ ّفلها ّأالتسجيل ّتقرر ّإن ّّإبطالما ّّالتصر فوفسخ ّالباطل ّالباطلةّّأوالعقاري ّالتسجيل معاملة

بطالوّ ّالحالّالتصر فجميعّّا  ّكنتّعليهّقبلّّإلىاتّاللاحقةّعليهاّواعادة ّأوالباطلّّالتصر فما

اتّالعقاريةّوانّتقررّالزامّالتصر فّبُطلانالمعاملةّالباطلةّواماّانّتقررّالخروجّعنّتطبيقّقواعدّ

لقيمةّالعقارّوقتّرفعّالدعوىّّوفقاًّالباطلّّالتصر فالمتسببّبدفعّتعويضّعادلّللمضرورّمنّ

بهذاّالتطورّالتشريعيّّالمشر عّنأضمنّضوابطّتتعلقّباستقرارّالملكيةّالعقاريةّومبدأّحسنّالنيةّوّ

ّوّ ّواتساعها ّفيّالمجتمع ّالعقارية ّالملكية ّوقدّأواكبّتطور ّللحلولّللإشكالياتّالتيّواجهتها وجد

العقاريّوقدّسعىّالباحثّمنّخلالّّالتصر فالعلاقةّفيّّأصحابّطرافراعىّمصلحةّجميعّالأ

اتّالعقاريةّقبلّصدورّقانونّالملكيةّالعقاريةّالتصر فّبُطلانبيانّالتنظيمّالقانونيّلّإلىهذهّالدراسةّ

ّي.الأردنفيّقانونّالملكيةّالعقاريةّّالمشر عّأوجدهاوبيانّالحلولّالقانونيةّوالتشريعيةّالتيّ

 : مشكلة الدراسةثانيا  

ّال ّللمحكمةّفيّدعاوىّّدراسةتكمنّمشكلة ّالتقديرية اتّالتصر فّبُطلانبالبحثّبمدىّالسلطة

ّومعاملاتّالتسجيلّوفقّ ّّأحكامالعقارية 13ّّالمادة ّالعقارية يّوالتيّاعطتّالأردنقانونّالملكية

ّالاختيارّ ّسلطة ّبإللمحكمة ّبالحكم ّالتسجيلّّأوالعقاريّالباطلّّالتصر فوفسخّّإبطالما معاملة

ّالتصر فماّكانتّعليهّقبلّّإلىعادةّالحالّاّ الباطلةّوماّترتبّعليهّمنّتصرفاتّعقاريةّلاحقةّوّ

لقيمةّالعقارّوقتّّوفقاًّالباطلّّالتصر فلزامّالمتسببّبدفعّتعويضّعادلّللمتضررّمنّإالحكمّبّأو

ّللمحكمةّ.رفعّالدعوى ّمقيّ أّ؟فهلّهيّسلطةّمطلقة ّهيّسلطة ّعليهاّم ّالواردة ّهيّالقيود ّوما دة

والشروطّالواجبّاتباعهاّمنّقبلّالمحكمةّلإعمالّصلاحياتهاّالقانونيةّبالخروجّعنّتطبيقّقواعدّ
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المتسببّبدفعّّبإلزاممعاملةّالتسجيلّوالحكمّّأوالعقاريّّالتصر فّإبطالاتّالعقاريةّبالتصر فّبُطلان

ّّ؟تعويضّعادلّللمتضرر

 الدراسة  أهداف: ثالثا  

هاّأركانالواقعةّعلىّالسجلّالعقاريّوّومعاملاتّالتسجيلّّالعقاريةّاتالتصر فّبيانّماهية -1

ّ.هابُطلانالقانونيةّالمترتبةّعلىّّالآثاروّّهابُطلانّأسبابوّّتنظيمها،وشروطّ

ّالقانونيّلإ -2 العقاريةّومعاملاتّالتسجيلّقبلّصدورّقانونّّاتالتصر فّبطالدراسةّالتنظيم

ّ.2112لعام13ّّرقمّّيالأردنالملكيةّالعقاريةّ

ّّالإشكالياتّبيان -3 ّدعاوى ّفي ّالمحاكم ّواجهت ّالتي ّوالعملية ّاتالتصر فّإبطالالقانونية

ّّّّ.المترتبةّعليهاّالآثاروّّالتسجيل،العقاريةّومعاملاتّ

ّّبيان -4 ّالحلولّالتشريعية ّّالمشر عّأوجدهاالتيّوالقانونية ّالعقارية يّالأردنفيّقانونّالملكية

ّالتيّواجهتّالمحاكمّفيّدعاوىّّالإشكالياتّلمعالجة ّاتالتصر فّإبطالالقانونيةّوالعملية

 ّ.العقاريةّومعاملاتّالتسجيلّالواقعةّعلىّالسجلّالعقاري

 الدراسة  أهمية :رابطعا  

ّ ّّأهميةتكمن ّهذه ّالدراسة ّفي ّالقانوني ّالتنظيم ّومعاملاتّالتصر فّبطاللإبيان ّالعقارية ات

معاملاتّاتّالعقاريةّوّالتصر فّإبطالحاكمّفيّدعاوىّالتيّواجهتّالمّالإشكالياتبيانّالتسجيلّوّ

رقمّّيالأردنمنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّّفيّنصّالمادةّّالمشر عّأوجدهاوالحلولّالتيّالتسجيلّ

13ّّ ّيتطرقّّنّ أو2112ّّلعام ّّإلىموضوعّالدراسة ّفيّحياة تتعلقّبملكيتهمّّالأفرادمسائلّهامة

ّّ.قانونيةّوعمليةّآثاراّمنّهبُطلانوماّيترتبّعلىّالعقاريةّ
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 سئلة الدراسة أ: خامسا  

ّلإّما -1 ّالقانوني ّالتنظيم ّالتسجيلّاتالتصر فّبطالهو ّومعاملات ّصدورّالعقارية قانونّّقبل

ّ؟يالأردنّالملكيةّالعقارية

ّ؟هابُطلانّأسبابوّفيّالسجلّالعقاريّيلّالعقاريةّومعاملاتّالتسجّاتالتصر فهيّّما -2

ّالعقارية؟العقاريةّوالمعاملاتّّاتالتصر فّبُطلانالقانونيةّالمترتبةّعلىّّالآثارماّهيّ -3

ّّ؟والمعاملاتّالعقاريةّاتالتصر فّإبطالالتيّواجهتّالمحاكمّفيّدعاوىّّالإشكالياتماّهيّ -4

ّالعقارية؟فيّقانونّالملكيةّّالمشر عّأوجدهاماّهيّالحلولّالتشريعيةّالتيّ -2

ّعليها؟والقيودّالواردةّّيالأردنماّهيّالصلاحياتّالممنوحةّللمحاكمّفيّقانونّالملكيةّالعقاريةّ -6

 : تعريف المصالحات سادسا  

ّّ:همّالمصطلحاتّالتيّوردتّفيّهذهّالدراسةّهيأ

ّيُّالقانونيّعمالالأّ:العقارية اتالتصرّف ّالتي ّة ّّشخاصالأجريها ّبينهم ّبموجبهاّفيما ّتنتقل والتي

ّبينهم.فيماّالملكيةّالعقاريةّ

تعديلّّأوتغيرّفيّملكيةّّأوعقدّّأوّتصر فتسجيلّّ:العقاريمعاملة التسجي  الواقعة على السج  

منهاّفيّالسجلّالعقاريّّأيعقارّيوجبّالقانونّتسجيلّّبشأناشارهّّأوحجزّّأوشطبهاّّأوعليهاّ

ّ(1).ّالقانونّحكاملأّوفقاًّ

                                                           

ّ.16/2/2112تاريخ2273ّّالمنشورّفيّالجريدةّالرسميةّرقم2112ّّلعام13ّّ.ّقانونّالملكيةّالعقاريةّرقم2ّالمادة1ّ) )
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ّوّّةمجموعّ:العقاريالسج   ّوالخرائطّالموجودةّالإلكترونيالصحائفّوالوثائقّوالمستنداتّالورقية ة

وتنصّعلىّالحقوقّالمترتبةّّالقانونية،وصافّالعقارّوتعينّحالتهّأوالتيّتبينّّراضيالألدىّدائرةّ

ّّ(1)ّتغيرات.ّأوعليهّمنّتعديلاتّّأوتبينّالمعاملاتّالمتعلقةّبهّوماّيطرّّوعليه،لهّ

ّّ:التسجي مديرية  ّّراضيالأدائرة ّضمنوالمساحة ّّالواقع ّموضوع ّالعقار ّالتصر فاختصاصها

ّّالعقارية.معاملةّالتسجيلّّأوالعقاريّ

ّهوّجزاءّيرتبهّبُطالانال ّالمحكمةّبغيرّنص ّّأوّالمشر ع: ّالعملّالقانونيّّإذاّتقضيّبه ّأحدافتقد

ّّ(2)ّ.الموضوعيةّالمطلوبةّلصحتهّقانوناًّّأوشروطهّالشكليةّ

ّّّ(3)ّ.التعاقديّمنّقبلّالمدينّالإلتزامخلالّبتنفيذّ:ّهوّجزاءّالإالفسخ

ّالالتعويض :ّ ّالمحكمة ّتقرر ّالذي ّالنقدي ّفيّإلزاممقابل ّاّالتصر فّبُطلانّالمتسبب ّأولعقاري

ّالتسجيلّ ّللممعاملة ّالتسجيلّالباطلةّأوالباطلّّالتصر فتضررّمنّبدفعه ويكونّبمقدارّّمعاملة

ّ(4).ّالدعوىّإقامةوقتّّبطالقيمةّالعقارّموضوعّدعوىّالإ

ّالمتضرر ّنتيجة ّضرر ّبه ّلحق ّالشخصّالذي ّّالتصر ف: ّالباطل ّالتسجيلّّأوالعقاري معاملة

ّالباطلة.معاملةّالتسجيلّّأوالعقاريّالباطلّّالتصر فالباطلةّيتمثلّبفقدانهّملكيتهّللعقارّموضوعّ

ّالشخصّالذيالمتسبطب ّبقاّ: ّتسبب ّالذي ّبالفعل ّّالتصر فّإبطالم ّالباطل معاملةّّأوالعقاري

ّالباطلة.التسجيلّ

                                                           

ّ.ّقانونّالملكيةّالعقارية.2المادة1ّ) )
ّ.23فيّقانونّأصولّالمحاكماتّالمدنية.ّدارّوائلّللنشر،ّصّبُطلان(.ّنظريةّال2116الطراونة،ّحسنّموسىّ)2) )
ّ.442(.ّالوجيزّفيّشرحّالقانونّالمدني.ّالجزءّالاول.ّدارّالثقافةّللنشر،ّص2111الجبوري،ّياسينّمحمدّ)3) )
ّ.13قانونّالملكيةّالعقارية،ّالمادة4ّ) )
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التسويةّوالمسجلةّفيّالسجلّالعقاريّفيّّأعمالتّفيهاّهيّالعقاراتّالتيّتمّ ّ:المسجلةالعقارات 

 ّّوالمساحة.ّراضيالأدائرةّ

 : حدود الدراسة ا  سابطع

ّ ّالملكية 13ّّّيّرقمالأردنّلعقاريةاقانون ّالمدني2112ّّلعام ّّيالأردنوالقانون لعام43ّّرقم

 ي.الأردنحوالّالشخصيةّوقانونّالأ1288ّصولّالمحاكماتّالمدنيةّلسنةّأوقانون1276ّّ

 : محددات الدراسةا  ثامن

ةّالهاشميةّوباقيّالدولّيالأردنمنّنشرّوتعميمّهذهّالدراسةّفيّالمملكةّّقيودّتحدّ ّأيلاّيوجدّ

 .ّجنبيةوالأالعربيةّ

 النظري للدراسة  الأدب: ا  تاسع

ّ ّالدراسة ّهذه ّالقانونيّدراسةّإلىتتطلع ّالتنظيم ّومعاملاتّالتصر فّبُطلانلّفي ّالعقارية ات

ّوّ ّّالآثارالتسجيل ّعلى ّوّبُطلانالمترتبة ّفيّّالإشكالياتها ّالمحاكم ّواجهتها ّالتي ّوالعملية القانونية

2112ّلعام13ّّيّرقمّالأردناتّالعقاريةّقبلّصدورّقانونّالملكيةّالعقاريةّالتصر فّإبطالدعاوىّ

ّالتيّ ّالأردنّالمشر عّأوجدهاوالحلولّالقانونيةّوالتشريعية ّالعقارية يّبماّالأردنيّفيّقانونّالملكية

الواقعةّّاتّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلالتصر فوذلكّمنّخلالّدراسةّّ،منه13ّتضم نهّنصّالمادةّ

المترتبةّعليهاّّالآثارها.ّوّبُطلانّأسبابهاّوشروطّتنظيمهاّوّأركانالسجلّالعقاريّوالبحثّفيّعلىّ

ّرئيسة،ّيتناولّالفصلفصولّاربعةّّإلىوتمّتقسيمّهذهّالدراسةّوالتنظيمّالقانونيّللتصرفاتّالعقاريةّ

ّ ّفيها ّعرضّخلفيةالأول ّتتضمن ّوالتي ّّاًّالدراسة ّوتوضيحاًّّالدراسة،لموضوع ّالدراسة ّومبررات

ّّ.امنهجيتهالمصطلحاتّوبيانّّومحدداتها،ّوأهمهميتهاّوحدودهاّأهاّوّأهدافلمشكلةّالدراسةّوّ
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ّالثاّ ّالفصل ّّنيوفي ّدراسة ّ)التصر فسيتم ّالعقارية ّللملكية ّالناقلة ّالقانونية اتّالتصر فات

ّ ّعلى ّالواقعة ّالتسجيل ّ)معاملات ّالعقارية ّوالمعاملات ّبينهماّالعقارية( ّوالتفريق ّالعقاري( السجل

ّالآثارهماّوّبُطلانّأسباباتّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّعلىّالسجلّالعقاريّوّالتصر فّوبيانّماهي ـة

ّالتسجيل.ّلاتّمعامّأواتّالعقاريةّالتصر فّبُطلانالمترتبةّعلىّ

القانونيةّوالعمليةّالتيّواجهتّالمحاكمّّالإشكالياتسيتناولّالباحثّدراسةّّالثالثّوفيّالفصل

ّ ّدعاوى ّالعقاريّوالحلولّالتصر فّإبطالفي ّالسجل ّعلى ّالواقعة ّالتسجيل ّومعاملات ّالعقارية ات

ّ ّفيّنصّالمادة ّالواردة 13ّّالتشريعية ّالعقارية ّالملكية ّقانون ّالأردنمن 13ّّيّرقم ،2112ّلعام

لتّتوصّ ّهمّالنتائجّوالتوصياتّالتيأيانّبوذلكّبمنّالدراسةّخاتمةّالدراسةّرابعّويتناولّالفصلّال

 ليها.إ

  ذات الصلة : الدراسات السابطقةا  عاشر 

رسالة  –يالأردنفي الملكية العقارية في القانون  شكالاتإ- 0202 –نصر قاسم محمد  الناصر،
ّ .الأردن –ته ؤ م جامعة-كلية الدراسات العليا  –ماجستير 

يّالأردنالقانونيةّالتيّواجهتّقانونّالملكيةّالعقاريةّّالإشكالياترسالةّدراسةّوقدّتناولتّهذهّال

عقدّبيعّالعقارّعلىّالمخططّوبيعّّوحجية،ّاًّودراسةّالسجلاتّالعقاريةّتنظيم2112ّلعام13ّّرقمّ

ّ ّوالتنظيمالطوابق ّوّّوالشقق ّلهم ّالعقاريةّالإشكالياتالقانوني ّالملكية ّواجهت ّالتي ّالقانونية وقدّ،

ّفيّ ّوكذلكّدراسةّّالإشكالياتبحثتّتلكّالرسالة ّبشكلّعام ّالعقارية التيّواجهتّقانونّالملكية

ّالذيّيبحثّفيّّ،السجلاتّالعقاريةّبشكلّمفصل وكذلكّعقدّالبيعّعلىّخلافّموضوعّدراستنا

ّالقانونيّل ّالتصر فّبُطلانالتنظيم ّّوفقاًّاتّالعقارية ّوذلكّبدراسة ّالعقارية اتّالتصر فلقانونّالملكية

ّالتيّوّّالإشكالياتالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّوّ ّوالعملية ّبُطلانالتيّترتبتّعلىّّالآثارالقانونية
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ّالتيّ\اتّالعقاريةّودالتصر ف ّّفيّنص ّّالمشر عّأوجدهاراسةّالحلولّالقانونيةّوالتشريعية 13ّالمادة

ّل.ّبشكلّمستقلّومفصّ 2112ّلعام13ّّمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّرقمّ

الناقلة  اتالتصرّف بُطالانزاء إالقاضي التقديرية  سلاة- 0222 –راما محمد يحيى  الحداد،
 جامعة-كلية القانون  –رسالة ماجستير  –قانون الملكية العقارية  إاارلملكية عقار في 

ّ.الأردن –اليرموك 

ّالواردةّعلىّاتالتصر فّبُطلانزاءّإتناولتّالدراسةّموضوعّالسلطةّالتقديريةّلقاضيّالموضوعّ

هّبُطلانّأسبابالبيعّالعقاريّوتصنيفاتهّوّّأحكامقانونّالملكيةّالعقاريةّوالبحثّفيّّالعقارّفيّظلّ 

نّتتطرقّأدونماّّوالتفرقةّماّبينّالعقدّالباطلّوالعقدّالفاسدّومرورّالزمنّالمانعّمنّسماعّالدعوى

دراستناّالتيّتطرقتّلبحثّّاتّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيل.ّعلىّخلافّمضوعالتصر فإلىّكافةّ

ّ ّفقطّالتصر فكافة ّالبيع ّالعقاريّوليسّعقد ّالسجل ّعلى ّالواقعة ّومعاملاتّالتسجيل اتّالعقارية

ّأوجدهااتّالعقاريةّوالحلولّالتيّالتصر فّبُطلانالقانونيةّوالعمليةّالمترتبةّعلىّّالإشكالياتودراسةّ

 ّّفيّقانونّالملكيةّالعقارية.ّالمشر ع

 عشر: منهجية الدراسة  حادي

ّ ّالبحث ّمنهج ّالدراسة ّهذه ّالتحليلي،اختارت ّالنصوصّّالوصفي ّبيان ّعلى ّستقوم حيث

اتّالعقاريةّالناقلةّللملكيةّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّعلىّالتصر فّبطاللإضتّالقانونيةّالتيّتعرّ 

 وتحليلّتلكّالنصوص.يّالأردنيّوقانونّالملكيةّالعقاريةّالأردنالقانونّالمدنيّالعقاريّفيّالسجلّ
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 :الثانيالفص  
 هابُطالان أسبطابالعقارية ومعاملات التسجي  و  اتالتصرّفماهية 

 تمهيد

ّالمدنيالأردنّالمشر عّفر ق ّالقانون ّفي ّالّي ّبين ّالحقوق ّالعينية ّوالحقوق ّعرفّفشخصية قد

،ّويمكنّ(1)بالذاتّنّمعيّ ّءشينّعلىّالقانونّلشخصّمعيّ ّمباشرةّيقر هاسلطةّّالحقّالعينيّبأنه

ّالكافةالإ ّمواجهة ّفي ّبه ّأّ،حتجاج ّما ّالشخصي ّالرابطةالحق ّالّفهو ّبين ّوالمدينّقانونية الدائن

ّبنقلّحقّعينيّ ّالدائنّمدينه ّبعملّّأويطالبّبمقتضاه ّوتقسمّ(2)الامتناعّعنّعملّّأوالقيام ،

ّ ّالعينية ّالعينيةّّإلىالحقوق ّبالحقوق ّويقصد ّالمنقولة ّالعينية ّوالحقوق ّالعقارية ّالعينية الحقوق

العقاريةّجميعّالحقوقّالعينيةّالتيّتردّعلىّعقارّويقصدّبالحقوقّالعينيةّالمنقولةّتلكّالتيّتردّ

ّمنّّويعتبرّ(3)ّعلىّمنقول ّأحقّالملكية ّالحقوقّالعينة ّنتّالأصلية.هم ّالحقّمنّّأهميةبع هذا

بحيثّيمارسّالمالكّعلىّالعينّّله،لطاتّالتيّيتمتعّبهاّالمالكّاتجاهّالعينّالمملوكةّنطاقّالس

ّيالأردنّعرفّالقانونّالمدنيوقدّّالقانونالمملوكةّلهّجميعّالسلطاتّضمنّالحدودّالتيّرسمهاّ

يتصرفّّأنحقّالملكيةّهوّسلطةّالمالكّفيّّ.1ّنص توالتي1118ّّّفيّنصّالمادةحقّالملكيةّ

ّمطلقاًّ ّأنّينتفعّبالعينّالمملوكةّّءالشيّلمالكّ.2ّواستغلالًا.ومنفعةّّعيناًّّفيّملكهّتصرفاً وحده

ّشرعاً.اتّالجائزةّالتصر فوبغلتهاّوثمارهاّونتاجهاّويتصرفّفيّعينهاّبجميعّ

ّّحقّ ف ّالملكية ّبهو ّالقانونّسلطة ّحدود ّفي ّتخوله ّمعين ّعلىّشيء ّلشخصّمعين مباشرة

بهاّّالتصر فاتّالقانونيةّببيعهاّوّالتصر فجميعّّلهّالعينّالمملوكةفيّّالتصر فواستغلالهّوّاستعمالهّ

                                                           

ّ/أ.62ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني1ّ) )
ّ.68ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني2ّّ))
ّ.12(.ّحقّالملكيةّفيّذاتهّفيّالقانونّالمدني.ّدارّالثقافةّللنشرّوالتوزيع،ّص2112سوار،ّمحمدّوحيدّالدينّ)3) )
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فيهّبطريقةّمطلقةّبشرطّألاّيستعملهّاستعمالًاّمخالفاًّّالتصر فوّّأوّترتيبّأيّحقّعينيّعليها.

ّفهذهّالسلطاتّهي:ّ(1)للقوانينّواللوائحّ

ويكسبّالمالكّّ.(2)ّللحصولّعلىّمنافعهّعداّالثمارّءالشيّاستخداموهيّالاستعمالّّسلطةأولًا:ّ

ّله،تّعدّ أوتتمثلّباستخدامّالعينّالمملوكةّلهّبالوجهّالذيّّستعمالالاعلىّالمالّالمملوكّسلطةّ

ّّ.يعطيهاّكاستعمالّالسيارةّأنالمالّالمملوكّللحصولّعلىّالمنفعةّالتيّيمكنّّةوالمتفقةّمعّطبيع

ّستغلالوا ،وماّينتجّعنهاّمنّثمارّالعينّالمملوكةّبمنافعّستئثارالاوهيّسلطةّالاستغلالّّثانياً:

ّّكانت.يّصورةّمشروعةّأالعينّالمملوكةّب

ّاتالتصر فبهاّكاملّّالتصر فيكسبّالمالكّعلىّالعينّالمملوكّلهّسلطةّّالتصر ف:ّسلطةّثالثاًّ

ّّالمشروعة، ّالمملوكة ّالعين ّملكية ّّإنشاءّأوبنقل ّعيني ّالحقوقّّآخرحق ّمن ّكان ّسواء عليها

ّ ّلسفّ.ةالتبعيّ ّأوّالأصليةالعينية ّّالتصر فطة ّإهي ّبكافة ّالمالك ّقيام الماديةّّاتالتصر فمكانية

عليهاّوانّسلطةّالمالكّفيّترتيبّحقّعينيّّأوملكيتهاّللغيرّّلهوالقانونيةّعلىّالعينّالمملوكةّ

لحاقّالضررّّبالعينّالمملوكةّلهّبماّيحققّمصلحتهّدونماّأنّالتصر ف يتعسفّباستعمالّحقهّوا 

لهّالتيّلاّيمكنّّالمكونةالملكيةّالعقاريةّعلىّالعقارّذاتهّوعناصرهّالجوهريةّّحقويمتدّّ(3)بالغيرّ

ذاّ(4)ّيتغيرّأويتلفّّأوهلكّي ّّأنفصلهاّعنهّدونّ يكونّّأنريدّحرمانهّمنّبعضهاّيجبّأماّّوا 

نهّأّيضاًّأويترتبّعلىّذلكّّموقته.يكونّذلكّبصفةّّأنالاتفاقّكماّيجبّّأوذلكّبمقتضىّالقانونّ

ادعاءهّهذاّّفإنلهّّيكونّمالكاًّّأنماّدونّّءشيلهّبعضّالسلطاتّعلىّّبأنشخصّّىعدّ الوّ

                                                           

ّ.12ّ(.ّالحقوقّالعينيةّالطبعةّالاولى.ّدارّالثقافةّللنشر،ّص2111العبيدي،ّعليّهاديّ)1) )
ّ.32نيّالحقوقّالعينية،ّمنشوراتّدارّالثقافةّللنشر،ّص(.ّشرحّالقانونّالمد2121العبيدي،ّعليّهاديّ)2) )
ّ.28العبيدي،ّعليّهادي.ّمرجعّسابقّص3ّ) )
ّ.288(.ّالحقوقّالعينيةّالاصلية.ّدارّالثقافةّللنشر،ّص1222سوار،ّمحمدّوحيدّالدينّ)4) )
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كّـيتمسّ ّلأنهّءبشيفّـماّالمالكّفلاّيكلّ أّثبات،الإّءوبالتاليّفهوّيتحملّعبصل،ّيكونّخلافّالأ

ّّصلبالأ ّالمدني ّالقانون ّنظم ّتحتّبابّّأسبابكما ّالأفراد ّبين ّوتداولها ّالعقارية ّالملكية انتقال

ّوّّأسبابعلىّسبيلّالحصرّكسبّالملكيةّالعقاريةّوقدّوردتّّأسباب ّللملكية ناقلةّّأسبابمنشئة

ويكونّّسابق،مالكّّءللشيملكيةّتكسبّالملكيةّابتداءّعندماّلاّيكونّللّالمنشئةّسبابفالأّللملكية،

منّمالكّسابقّّالناقلةّللملكيةّفهيّالتيّتكسبّالملكيةّانتقالاًّّسبابالأّماأالمباحات،ّّبإحرازهذاّ

حياءّويتمّيكونّبينّالأبسببّالوفاةّويتمّذلكّبالميراثّوالوصيةّوكذلكّّانتقالاًّقدّيكونّوالكسبّ

ّذلكّبالشفعةّوالأولويةّوالضمانّوالاتصالّوهي:ّ

قدّّيالأردنّقانونّالملكيةّالعقاريةّأنّلاإمملوكةّالغيرّالأراضيّعلىّبالإحرازّالملكيةّّ:ّكسبأولا  

ّّ.وضعّاليدّعليهاّأواستغلالهاّّأوالمواتّّالأراضيكّـألغىّتملّ 

بوصفهّخلفاّعاماّلشخصّّشيءيكسبّشخصّملكيةّّأنّبهايقصدّ:ّكسبّالملكيةّبالخلفيةّوّثانيا  

اكتسابّالملكيةّبالميراثّّأن.ّحيثّالوصيةّأوويتحققّذلكّبالميراثّّءالشيكانّيملكّهذاّّآخر

الوارثّهوّخلفّعامّللمورثّيحلّمحلهّفيّّأنّإذكسبّالملكيةّالعقاريةّبالخلفيةّّأسبابمنّتعدّ

ّ.دّديونّالمتوفيّوتنفيذّوصاياهاسدّالتركةّبعدهّبقدرّنصيبهّمنّأموالملكيةّ

ّ.فيّالموادوقدّنظمهاّالقانونّالمدنيّّالأحياء،اكتسابّالملكيةّمنّخلالّانتقالهاّبينّّأسبابثالثا:ّ

ّ.والحيازةالاتصالّوالعقدّوالشفعةّّأحكامهذهّالموادّّتنحيثّتضمّ (1131-1127ّ)

كسبّّأسبابتحتّبابّّالأفراديةّالعقاريةّبينّانتقالّالملكّأسبابّيالأردننظمّالقانونّالمدنيّ

تنتقلّبموجبهاّالملكيةّالعقاريةّّالأفرادماّيعتبرّتصرفاتّقانونيةّدائرةّبينّّسبابالملكيةّومنّتلكّالأ

ماّيعتبرّمعاملاتّتسجيلّعقاريةّكالميراثّويةّومنهاّالأولبينهمّكالعقدّوالهبةّوالوصيةّوالشفعةّوّ

ّبينّّإلىوقدّعمدّالباحثّّ،وازالةّالشيوعّوبيعّالعقارّبالمزادّالعلني اتّالعقاريةّالتصر فالتفرقةّما
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ّالأ ّخلال ّمن ّالتسجيل ّفّساسومعاملات ّمنهما ّلكل ّالتصر فالقانوني ّهي ّالعقارية ّعمالالأات

وتنتقلّالملكيةّالعقاريةّبموجبهاّوقدّنظمّّالأفرادتتمّبينّالتيّمنشئةّلحقّالملكيةّالعقاريةّالقانونيةّال

ّ ّتلك ّالمدني ّالتصر فالقانون ّات ّوّأركانوحدد ّتنظيمها ّوشروط ّبُطلانّأسبابها ّمعاملاتّأها ما

ّ ّفهيّمجموعه ّالعقارية ّوالتيّتحددّالإداريّاتجراءالإالتسجيل ّالعقارية ّالملكية ّلانتقال ّالمنظمة ة

ةّلتنظيمّانتقالّالملكيةّالعقاريةّولاّتعتبرّمعاملاتّالإدارينظمةّوتعليماتّتصدرهاّالجهاتّأبموجبّ

ّ ّولدراسة ّله ّكاشفة ّبل ّالملكية ّلحق ّمنشئة ّالعقاالتصر فالتسجيل ّالتسجيلات ّومعاملات تمّّ.رية

ّ:وهيّمباحثربعةّأّإلىتقسيمّهذاّالفصلّ

ّّّ.العقاريةّالعقاريةّالناقلةّللملكيةّاتالتصر فّ:الأو  بطحثالم

ّ.معاملاتّالتسجيلّالعقاريةّ:الثانيالمبطحث 

ّّّ.العقاريةّمعاملاتّالتسجيلةّوّالعقاريّاتالتصر فّبُطلانّأسبابّ:الثالثبطحث الم

ّ.العقاريةّومعاملاتّالتسجيلّاتالتصر فّإبطالدعاوىّّ:الرابطع المبطحث

  



13 

 :الأو  بطحثالم
 العقارية العقارية الناقلة للملكية اتالتصرّف

ّالقانونيةّالتيّّعمالالأالعقاريةّهيّّاتالتصر ف يهاّانتقالّيترتبّعلفيماّبينهمّوّّالأفراديجريها

اتّالعقاريةّفيّالقانونّالمدنيّتحتّالتصر فّيالأردنّالمشر عوقدّنظمّّفيّالمجتمعّالملكيةّالعقارية

تختلفّفيماّبينهاّّوهيهاّبُطلانّأسبابهاّوشروطّتنظيمهاّوّأركانكسبّالملكيةّوحددّّأسباببابّ

مطالبّّأربعةّإلىسنقسمّهذاّالمبحثّّ.اتالتصر فهذهّعقاريّّتصر فللطبيعةّالقانونيةّلكلّّنظراًّ

ّّّوهي:

ّّ.:ّعقدّالبيعّالعقاريالأو المالب 

ّّ.:ّالوصيةالمالب الثاني

ّّ.:ّالهبةالمالب الرابطع

ّّ.ويةالأول:ّالشفعةّوّالمالب الخامس

 :الأو مالب ال
 عقد البطيع العقاري

ّأحكامّيالأردنّالمشر عوقدّنظمّّ,كسبّالملكيةّالعقاريةّأسبابّأحدعقدّالبيعّالعقاريّيعتبرّ

ّأحدارتباطّالايجابّالصادرّمنّهوّالعقدّفللمبادئّوالقواعدّالعامةّللعقودّّوفقاًّدّالبيعّالعقاريّعق

ّيثبتّالمتعاقدينّبقبولّالآ ّعلىّوجه ّأخرّوتوافقهما ّويترتبّعليه ّعليه ّفيّالمعقود ّكلّإثره لتزام

عقدّفّ(2)ّحقّماليّلقاءّعوضّأونهّتمليكّمالّأعرفّالبيعّبكماّّ(1)خرهماّبماّوجبّعلىّالآمن

ّالعقاريّ ّالبيع ّالبيع ّعقد ّللعقارّهو ّالسابق ّالمالك ّبين ّفيما ّابرامه ّويتم ّعقار ّمحله الذيّيكون

                                                           

ّ.87المادةّ،ّيالأردنالقانونّالمدني1ّ) )
ّ.462المادةّ،ّيالأردنالقانونّالمدني2ّ) )
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ّ)المشتري( ّوالمالكّالجديد ّّ)البائع( ّثمنّمتفقّعليه ّتسجيلهلقاء فيّالسجلّالعقاريّللعقارّّويتم

ّالبيعوّ ّعقد ّشيوعاًّالمّكسبّأسبابّأكثرّيعتبر ّالعقارية ّّلكية ّوّّالأفرادبين بصورةّّانعقادهلغاية

والمحلّوالسببّوالتسجيلّفيّالسجلّالعقاريّلدىّّهّالتراضيأركانلاّبدّمنّتوافرّّصحيحهقانونيةّ

نهّالعقاريّباومنّخصائصّعقدّالبيعّّلهاّالعقارّموضوعّعقدّالبيعّدائرةّالتسجيلّالعقاريّالتابع

المشتريّوهوّعقدّرضائيّفالبيعّّإلىبحيثّتنتقلّبموجبهّملكيةّالمحلّمنّالبائعّعقدّناقلّللملكيةّ

ّالإينع ّارتباط ّبمجرد ّقد ّمحدد ّعقد ّمهم ّوتطابقهما ّبالقبول ّالبائعّالإلتزاميجاب ّالطرفين ّلكلا ات

فالعقدّالصحيحّوهوّعقدّشكليّيستوجبّتوافرّشكليةّالتسجيلّفيّالسجلّالعقاريّّ(1)والمشتريّ

ّب ّالمشروعّبأصلهّووصفه ّالعقد ّولهّّإلىّهلهّمضافاًّأمنّّنّيكونّصادراًّأهو محلّقابلّلحكمه

ّ(2).ّوصافهّصحيحةّولمّيقترنّبهّشرطّمفسدّلهأغرضّقائمّوصحيحّومشروعّوّ

من168ّالمادةّّحكاملأّسنداًّّباطلاًّّانعقادهّيعتبرّعقداًّّأركانيّركنّمنّأّوفيّحالّفقدّالعقد

ّأواختلّركنهّّبأنهّووصفهّأصلالعقدّالباطلّماّليسّمشروعاّبّ.1"ّّنص تالتيّالقانونّالمدنيّ

ولاّتردّعليهّّثرأّأيلانعقادهّولاّيترتبّعليهّّالقانونّفرضهّالذيّالشكلّأوالغرضّمنهّّأومحلهّ

ّ.ّوللمحكمةّانّتقضيّبهّتلقاءّنفسهاّ"ّبُطلان.ّولكلّذيّمصلحةّانّيتمسكّبال2ّالإجازة

ولاّّباطلاًّّأصبحهّأركانيّمنّأنهّفيّحالّفقدّالعقدّأنتّببيّ السابقةّفقدّّوبدراسةّنصّالمادة

ّ ّأيرتب ّقاّأثري ّعليه ّترد ّولا ّإنوني ّأطرافجازة ّه ّبالأكما ّالتمسك ّحق ّتقررّّبُطلانعطت لمن

ّعقدّالبيعّالباطل.ّإبطاللمصلحتهّلغايةّّبُطلانال

                                                           

ّ.28(.ّالعقودّالمسماةّالبيعّوالايجار.ّدارّالثقافةّللنشر،ّص2116العبيدي،ّعليّهاديّ)1) )
ّ.167المادةّ،ّيالأردنالقانونّالمدني2ّ) )
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وقدّفرقّعقدّالبيعّالعقاريّحسبّطبيعةّالعقاراتّّأحكامّيالأردنقانونّالملكيةّالعقاريةّّنظ ـم

 ّوهي:التسويةّّأعمالماّبينّالعقاراتّالتيّتمتّبهاّ

ّفيّالسجلّالعقاريّ:ولا  أ ّالعقاراتّالمسجلة ّبيع ّّعقد ّأعمالوهيّالعقاراتّالتيّتمتّعليها

ّ ّالعقاري ّالسجل ّفي ّوتحديدها ّوتسجيلها ّالتسوية ّالمختصة ّالتسجيل ّدائرة ّوقفي ّاشترط قانونّد

ّالبيعّتسجيلهّفيّالسجلّالعقاريّوفيّحالّعدمّتسجيلهّفيّالملكيةّالعقاريةّ لصحةّصدورّعقد

اتّالتصر فعلىّ"ّلاّتكونّّنص تالتيّّهمن63ّسنداّلنصّالمادةّّباطلاًّالسجلّالعقاريّيعتبرّالعقدّ

المياهّصحيحةّفيّالمناطقّالتيّتمتّالتسويةّّأويّمعاملاتّتجريّعلىّالعقاراتّأّأوالعقودّّأو

ّ معاملةّأجريّخلافاًّّأوعقدّّأوكلّتصرفّّباطلاًّجلتّلدىّمديريةّالتسجيلّويعدّسّإذاّإلافيها

 لذلكّ".

وهيّالعقاراتّالتيّلمّيتمّ،ّبيعّالعقاراتّغيرّالمسجلةّفيّدائرةّالتسجيلّالعقاريّ:ّعقدثانيا  

عقدّبيعّالعقاراتّّأحكامّيالأردنقانونّالملكيةّالعقاريةّّنظ ـمقدّوّّالتسوية،منّّمستثناةّأوّتسويتها

ّتسجيلها ّيتم ّلم ّالعقاريّالتي ّالسجل ّّنصّفيّفي ّّمنه41ّالمادة ّجاء ّّ"ّبها:والتي ّنافذاًّيعد

ّإذامنّالتسويةّّمستثناةّأوعقارّواقعّفيّمنطقةّلمّتعلنّالتسويةّفيهاّعلىّبسندّّالجاريّالتصر ف

ّّّ."التصر فمنّتاريخّّةسن12ّّةمدّ ّفعلياًّّتصرفاًّفيهّّالتصر فتّعلىّمرّ 

العقاريّعقدّبيعّالعقارّغيرّالمسجلّفيّالسجلّنّأبّيالأردنفقدّاعتبرّقانونّالملكيةّالعقاريةّ

ّكتابيّيثبتّالبيعّنافذاًّّعقداًّ ّبسند ّتوثيقه ّانّيتم ّوليستّّشريطة ّتعتبرّشرطّانعقاد ّهنا والكتابة
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ّالتصر فوانّيتمّّ(1)ّباطلاًّلمّيكنّالعقدّمكتوباّعلىّشكلّسندّفانّالبيعّيكونّّفإذاوسيلةّاثباتّ

 .الفعليّالتصر فسنةّمنّتاريخ12ّّّفعلياًّمدةّبالعقارّتصرفاًّ

ّّ:ثالثا   ّبناء ّببيع ّالوعد ّّأوعقد ّّأوطابق ّومرخصّشقة ّمسجل ّالشروعّعلىّعقار ّيتم ولم

جزءّمنّّأوهوّعقدّبيعّبناءّّبإنشائهفيّعقارّلمّيتمّالشروعّشقةّّأوفعقدّالوعدّببيعّطابقّبإنشائهّ

ّالشروعّ ّالبناءّحسبّالمواصفاتّّببنائهبناءّمرخصّولمّيتم ّالبائعّانّيشيد ويلتزمّبموجبّالعقد

قانونّالملكيةّّنظ ـمّوقدّ(2)ّويلتزمّالمشتريّبتسديدّالثمنّحسبّالاتفاقّوالمخططاتّالمتفقّعليها

ّطابقّفيّعقارّمسجلّومرخصّولمّيتمّانشائهّأوشقةّّأوالوعدّببيعّبناءّّأحكامّيالأردنالعقاريةّ

ّأوطابقّّأوالوعدّببيعّبناءّّلطرفيهّملزماًّّصحيحاًّّعقداًّيعدّ"ّا.ّالتيّجاءّبها128ّفيّنصّالمادةّ

ولمّّالإنشاءكانّتحتّّأوشقةّعلىّعقارّمسجلّمرخصّبإنشائهّعلىّالخريطةّولمّيشرعّبإنشائهّ

لدىّمديريةّالتسجيلّب.ّيجبّانّتسجيلّالعقدّّجرىّإذايصدرّاذنّبإشغالهّمنّالجهةّالمختصةّ

ّلتنفيذهّ ّالواجبة ّالثمنّوالمدة ّبينّطرفيهّوبخاصة ّالوعدّبالبيعّالشروطّالمتفقّعليها يتضمنّعقد

ّومواصفاتهّمعّربطهّبخرائطّتوضحّّأوالطابقّّأوواوصافّالبناءّ ّببيعّايّمنها ّالموعود الشقة

ّ.تفصيلاتّكلّهذهّالاوصافّوالمواصفات

ّقانونّالمرابطعا   ّعلىّعقارّمسجلّاعتبره ّبيعّالعقارّبالتقسيطّالوارد ّعقد ّالعقاريةّعقداًّّلكية:

العقدّالشروطّّيتضم نّوأنيتمّتسجيلهّفيّدائرةّالتسجيلّالعقاريّّأنلطرفيهّشريطةّّوملزماًّّصحيحاًّ

ّالثمنّوالمدة ّفيها ّبينّالبائعّوالمشتريّبما ّوالمواصفاتّّالمتفقّعليها ّ(3).ّقساطوالأالمتفقّعليها

                                                           

ّ.44صي.ّرسالةّماجستيرّجامعةّمؤته،ّالأردن(.ّإشكالياتّفيّالملكيةّالعقاريةّفيّالقانون2121ّالناصر،ّنصرّقاسمّ)1) )
ّ.211(.ّشرحّأحكامّالحقوقّالعينية.ّدارّالثقافةّللنشر،ّص2121)الحياري،ّأحمدّإبراهيم2ّ) )
ّ.131ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية3ّ) )
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قدّاعتبرّعقدّبيعّهذهّالعقاراتّعقدّشكليّيشترطّلصحتهّالتسجيلّفيّدائرةّّالمشر عوبذلكّيكونّ

 ّ(1).ّوالمساحةّراضيتسجيلّالأ

ّ.العقاريةوالمجمعاتّّبنيةملكيةّالأّ:خامسا

121ّالمادةّّنص تفقدّّالعقارية،والمجمعاتّّبنيةملكيةّالأّيالأردنّقانونّالملكيةّالعقاريةّنظ ـم

مديريةّالتسجيلّتسجيلّبناءّمقامّّإلى.ّلمالكّالعقارّانّيطلبّأمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّعلىّ"ّ

ّ ّّةشقّأوتسجيلّطابقّّأوعلىّعقاره ّعقاريةّيجريّّإلىمضافة ّوحدة ّباعتباره بناءّمسجلّلديها

سجيلّصحيفةّفيهاّعلىّوجهّالاستقلالّب.ّتخصصّفيّالسجلّالعقاريّلدىّمديريةّالتّالتصر ف

عقاريةّمستقلةّلكلّوحدةّعقاريةّمفرزةّوصحيفةّللقسمّالمشتركّوذلكّبمقتضىّتعليماتّيصدرهاّ

ّ "ّ ملكيةّالطوابقّوالشققّّأنالمديرّتتضمنّتسجيلّالوحداتّالعقاريةّوالاقسامّالمشتركةّوترقيمها

عقودّالبيعّوتستوجبّتسجيلّبحيثّتستدعيّاعتبارهاّصورةّمستقلةّمنّصورّالملكيةّّأهميةلهاّ

ّ ّفيّالسجل ّالمواد ّفي ّالعقارية ّالملكية ّقانون ّنظم ّالأإّأحكام132ّ-121العقاريّوقد ّبنيةنشاء

 للشريكّبشراءّالجزءّالمباعّللغير.فضليةّدارتهاّوحقوقّالشركاءّفيهاّوحقّالأا وّّ

 :الثاني المالب
 بطدون عوض أوبطعوض  ةالهبط

227ّالمادةّّهافقدّعرفتفيّالقانونّالمدنيّالقانونيةّلعقدّالهبةّّحكامالأّيالأردنّالمشر عّنظ ـم

للواهبّمعّّيجوز-2ّ.خرّحالّحياةّالمالكّدونّعوضليّلآحقّماّأوالهبهّتمليكّمالّ.1ّنهاّ"ّأب

ويختلفّ"ّعوضاًّّالإلتزاميشترطّعلىّالموهوبّلهّالقيامّبالتزامّمعينّويعتبرّهذاّّأنّالتبر عبقاءّفكرةّ

الذيّلاّينعقدّالاّبدفعّالثمنّنّالهبةّتتمّدونّعوضّعكسّعقدّالبيعّأعقدّالبيعّبعقدّالهبةّعنّ

                                                           

ّ.122العبيدي،ّعليّهادي.ّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابق.ّص1) )
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وقدّيحصلّخلطّبينهماّعندماّتكونّالهبةّبعوضّوانّمعيارّالتفرقةّفيماّبينهماّتوافرّنيةّالتبرعّ

الموهوبّالمالّالعقاريةّفيّحالّكانّكسبّالملكيةّّأسبابمنّّاًّتعتبرّالهبةّسببوّّ(1)لدىّالواهبّ

كماّانهاّّلهالموهوبّّإلىالواهبّّلعقارّمنبةّانتقالّملكيةّاوذلكّكونهّيترتبّعلىّنفاذّالهّ،عقاراًّ

ّ ّمن ّّاتالتصر فتعتبر ّالعقارية ّّالتيالقانونية ّاهليتهّّأنيستوجب ّبكامل ّوهو ّالمالك ّمن تصدر

يتمّّوأنللواهبّّاًّلكيكونّالمالّالموهوبّمُّّأنالهبةّعقدّلنفاذّويشترطّّصحيحةّّإرادةوبالقانونيةّ

لاّينفذّّعلىّنص توالتيّّيالأردنمنّالقانونّالمدني222ّّالمادةّّحكاملأّوفقاًّّتسليمهّللموهوبّله

ّالمشر عاعتبرّيجزهّالمالكّويتمّالقبضّبرضاهّّكانّالمالّغيرّمملوكّللواهبّماّلمّإذاقدّالهبةّع

ّبينّالواهبّوالموهوبّلهّومحلّأن ّما ّانّتصدرواشترطّلصحتّالموهوب،المالّّاهالهبةّعقد ّها

ويعتبرّّ(2)ّالموهوب،يتمّقبضّالمالّّوأنمنّالموهوبّلهّّهايتمّقبولّوأنيجابّمنّالواهبّإبشكلّ

تّوقعّإذافيّالسجلّالعقاريّّةعقدّالهبةّمنّالعقودّالملزمةّلطرفّواحدّويجبّتسجيلّعقدّالهب

ّ.منّقانونّالملكيةّالعقارية63ّالمادةّّحكاملأّوفقاًّعلىّعقارّمسجلّ

 :الثالث المالب
 الوصية

ّ ّمن ّالوصية ّالإّأركانّأحدتعبر ّالمالي ّالاحاديثّالنظام ّمن ّالكثير ّوردتّفي ّوقد سلامي

عماركمّزيادةّفيّأخرّآكمّفيّأموالقّعليكمّبثلثّالنبويةّقالّعليهّالصلاةّوالسلامّ)انّاللهّتصدّ 

ماّبعدّالموتّفالوصيةّّإلىالوصيةّهيّتمليكّالمالّتمليكاّمضافاّّ(3)كمّتضعوهّحيثّشئتم(ّأعمال

تصرفّوسميتّوصيةّلاتصالهاّبالميتّّأوتطلقّعلىّفعلّالموصيّوعلىّماّيوصيّبهّمنّمالّ

                                                           

ّ.31العبيدي،ّعليّهادي.ّالعقودّالمسماةّالبيعّوالايجار.ّمرجعّسابق.ّص1) )
ّ.228المادةّ،ّيالأردنالقانونّالمدني2ّ) )
ّأخرجهّالترمذي.3) )
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فكماّتنفذّتصرفاتهّفيّحياتهّتنفذّّالتصر فوذلكّانّالموصيّيصلّماّبعدّموتهّبماّقبلهّفيّنفاذّ

.1ّوالتيّجاءّبهاّ"1122ّفيّنصّالمادةّالوصيةّّيالأردنالمدنيّعرفّالقانونّوقدّّ(1)بعدّموتهّ

ّ ّالموتّّإلىفيّالتركةّمضافّّتصر فالوصية ّبعد ّويكسب2ّما ّبطريقّالوصيةّّالموصي. له

ّسلاميةالشريعةّالإّأحكامّإلىالوصيةّبالاستنادّّأحكامنظمّالقانونّالمدنيّّبهّوقدّالموصيالمالّ

ّ ّّحكاملأسندا 1126ّّالمادة ّالوصية ّعلى ّتسري "ّ ّبها ّجاء ّالإّأحكاموالتي ّسلاميةالشريعة

ّّّ.والنصوصّالتشريعيةّالمستمدةّمنهاّ"

ّالوصية ّّتعتبر ّعلى ّّمبدأاستثناء ّالحياة ّقيد ّعلى ّانسان ّبتركة ّالتعامل ّجواز جازتهّأعدم

ّالإ ّوكرّ ّسلاميةالشريعة ّتصرّ ّيالأردنّالمشر عسه ّالمعنى ّبهذا ّفالوصية ّتبرّ ف ّيصدر ّإرادةبعي

ّّ(2).ّحتىّعلمهّبهاّأوموافقةّالموصيّلهّّلإنشائهامنفردةّللمتصرفّالموصيّولاّيشترطّ

ّمالكّالعقارّعلىّعقارهّّاتالتصر فّفالوصيةّمن العقاريةّالناقلةّللملكيةّالعقاريةّالتيّيجريها

تنتقلّملكيةّالمالّالموصيّبهّللموصيّلهّّأنّجزءّمنهّللغيرّبدونّعوضّعلىّأوبنقلّملكيتهّ

هليتهّأتصدرّمنّالموصيّوهوّبكاملّّأنالعقاريةّّاتالتصر فّكأحدوتستوجبّالوصيةّّ،بعدّموته

للموصيّّبهّملكاًّّالموصييكونّالمالّّوأنّ،رادةالإعيبّمنّعيوبّّأيّإرادتهولاّيشوبّالقانونيةّ

يتمّتسجيلّالوصيةّفيّدائرةّّأنّيالأردنوقدّاشترطّالقانونّالمدنيّّ،يقبلّالموصيّلهّبالوصيةّوأن

سجلتّفيّدائرةّّإذالاّإلاّيحتجّبالوصيةّ"ّّعلىّنص تالتي1131ّّالمادةّّأحكاموفقّّالتسجيل

تسجيلّالوصيةّفيّالسجلّالعقاريّفيّّيالأردنكماّاشترطّقانونّالملكيةّالعقاريةّالتسجيلّالعقاريّ

ّ.منّقانونّالملكيةّالعقارية63ّدةّالماّحكاملأّسنداًّّبهّعقاراًّّالموصيحالّكانّالمالّ

                                                           

ّ.218(.ّالشرحّالوافيّلأحكامّالتركاتّوالمواريث.ّدارّالثقافةّللنشر،ّص2111المشني،ّمنالّمحمودّ)1) )
ّ.171الحياري.ّمرجعّسابق.ّص2) )
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ّنص تبكاملّاهليتهّالقانونيةّفقدّالموصيّّفيّيالأردنالشخصيةّّالأحوالقانونّاشترطّوقدّ

كانّالموصيّّإذاّب.ّرشيداًّّعاقلاًّّعّبالغاًّيكونّللتبرّ ّأنيشترطّفيّالموصيّّأ.علىّ"262ّّالمادةّ

ّ ّللسفه ّعليه ّّالغفلةّأومحجورا ّّبأذنجازتّوصيته ّعلىّّج.المحكمة ّبالحجر ّالوصية ّتبطل لا

ّّ.اتصلّبالموتّإذاالغفلةّد.ّتبطلّالوصيةّبجنونّالموصيّجنوناّمطبقاّّأوالموصيّللسفهّ

تجهيزّلاّتتجاوزّثلثّالمالّالمتبقيّبعدّأمقدارّالوصيةّّسلاميةالشريعةّالإّأحكاموقدّحددتّ

جازةّإفيماّزادّعلىّالثلثّيتوقفّعلىّّنفادهانّإنّزادتّالوصيةّعلىّالثلثّفإالميتّوسدادّديونهّف

بهّالاّّالموصيلاّتنتقلّملكيةّالمالّّالثلثّإلىّتيدعأمّيجيزهاّلجازوهاّجازتّوانّأنّإالورثةّف

ّ ّوفاة ّحيثبعد ّّالموصي ّحياته ّفي ّالوصية ّعن ّالرجوع ّيستطيع ّالموصي ّكانتّان ّحال وفي

ّلاّبدّمنّأالوصيةّبعقارّلاّبدّ ّفيّالسجلّالعقاريّوكذلكّفيّحالّالرجوعّعنها نّيتمّتسجيلها

ّ(1)ّ.تسجيلّالرجوعّعنهاّفيّالسجلّالعقاري

ّ ّالوصية ّّإلىوتقسم ّنصيب ّوهي ّالواجبة ّوالوصية ّالاختيارية ّالوصية ّالإأنوعين بنّبناء

لاّتتجاوزّأبيهّشريطةّأالمتوفيّمنّتركةّوالدهّالمتوفىّقبلهّوتكونّبمقدارّنصيبّوالدهمّمنّتركةّ

ّالمشر ععطىّأّاختيارية.وصيةّّلأحفادهمقدارّثلثّالتركةّوانّلاّيكونّالجدّالمتوفيّقدّاوصىّ

مورثهمّالتيّّتصر فاتمنّّالورثةحكمّالوصيةّحمايةّمنهّلحقوقّّاتالتصر فلنوعينّمنّّيالأردن

ّّ(2)ّوهي:ّالتبر عفيهاّمعنىّالوصيةّويقصدّبهاّ

ّ

ّ

                                                           

ّ.176ابوشنب،ّاحمدّعبدالكريم.ّمرجعّسابقّص1) )
ّمنشوراتّموقعّقرارك.2114ّلعام2212ّّقرارّمحكمةّالتميزّحقوق:2ّ) )
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ّ التبطرّعالصادرة من شخص في مرض الموت ومقصود بطها  اتالتصرّف ولا:أ

ّاتالتصر فهّمختلفّأموالبّالتصر فالقانونيةّّهليةعّبالأنهّيجوزّللإنسانّالمتمتّ أهوّّصلالأ

ّفإنبمرضّالموتّّمصاباًّّالإنسانكانّّإذاوتنتهيّولايتهّعلىّمالهّبمجردّوفاتهّولكنّّ،لمنّيشاء

نّالموتّقدّدناّمنهّبحيثّيجعلهّفيّحالةّنفسيةّغيرّمستقرةّولايتهّعلىّمالهّتكونّشبهّمنتهيةّلأ

ّالسببّ،ّهأموالبالورثةّالذينّسيخلفونهّفيّّقدّتضرّ ّتصر فاتّهأموالبّالتصر فّإلىقدّتدفعهّ لهذا

حكمّّاتالتصر فعطاءّهذهّإهذاّالشخصّبعضّالقيودّالمتمثلةّفيّّتصر فاتعلىّ قدّفرضتّفإنه

تكونّبدونّّأنعلىّّ،الورثةّةجازّإعلىّّةًّوتكونّموقوفّالتبر عبهاّّاًّيكونّمقصودّأنالوصيةّبشرطّ

ّّ(1)ّ.كالبيعّبثمنّيقلّعنّقيمةّالمبيعّةبعوضّفيهّمحاباّأوعوضّ

مرضّالموتّهوّّ.1"ّّ:بأنهمرضّالموتّّيالأردنمنّالقانونّالمدني243ّّفتّالمادةّعرّ وقدّ

ّ ّّالإنسانالمرضّالذيّيعجز ّمتابعة ّأعمالعن ّتلكّّالمعتادة،ه ّويموتّعلى ّالهلاك ويغلبّفيه

ّ ّسنة ّمرور ّقبل ّحالّفإنالحال ّعلى ّوهو ّمرضه ّّةامتد ّسنة ّازدياد ّدون تكونّّأكثرّأوواحدة

فيهاّّالإنسانبيعتبرّفيّحكمّمرضّالموتّالحالاتّالتيّيحيطّّ.2الصحيحّّتصر فاتهّكتصر فات

ّيكنّمريضاًّأخطرّالموتّويغلبّفيّ ّولوّلم ّالتميزّ"ّمثالها ّةيالأردنّوقدّقررتّمحكمة يشترطّ"

ّ ّعجز ّيترتبّعليه ّالمرضّمرضّموتّان ّّالإنسانلاعتبار التيّّعمالالأالمريضّعنّمتابعة

ّقبلّ ّالقيامّبها ّالمرضّوّصابتهّإاعتاد ّالمرضّلاّيرجىّشفاؤهّوفقّالمعطياتّأبهذا نّيكونّهذا

ّلأهلكالسرطانّومرضّفقدانّالمناعةّالمكتسبةّمماّيعودّتقديرهّّللأمورالصحيةّوالمجرىّالعاديّ

ّالثانيةّمنّالمادةّّن"أوكذلكّقررتّمحكمةّالتميزّبّ"ّطباءالخبرةّمنّالأ من243ّّاعتبرتّالفقرة

فيهاّخطرّالموتّوبوجودهاّّالإنسانبضّالموتّالحالاتّالتيّيحيطّالقانونّالمدنيّفيّحكمّمرّ

                                                           

ّمنشوراتّقسطاس.2/1/2111ّتاريخ2112ّّلعام2322ّّقرارّمحكمةّالتميزّحقوق:ّرقم1ّ) )
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نّيموتّالمريضّوهوّفيّهذهّالحالةّقبلّمرورّسنةّأسيرّوّوالأّبالإعداميغلبّالهلاكّكالمحكومّ

ثمّيموتّبسببّّالإنسانعلىّبدءّالمرضّوبالتاليّلاّيعتبرّمرضّموتّالمرضّالذيّيشفىّمنهّ

ثانيّوحتىّولوّماتّقبلّمرورّسنةّعلىّاصابتهّبذلكّالمرضّكماّلاّينطبقّهذاّالوصفّعلىّ

ّالمشر عنّكماّبيّ (3ّ)وفاتهّبعدّهذهّالمدةّّإلىّأد ىوانّّأكثرالمصابّبمرضّعضالّاستمرّسنةّف

منّالقانونّالمدنيّالتيّجاءّبهاّ"1128ّّّةالمريضّمرضّالموتّفيّنصّالمادّتصر فاتّأحكام

ّمضافاًّّتصرفاًّيعدّّالتبر عكلّعملّقانونيّيصدرّمنّشخصّفيّمرضّالموتّويكونّمقصودّبهّ

وعلىّورثةّّ.2ّ.عطىّلهماّكانتّالتسميةّالتيّتُّّياًّأالوصيةّّأحكامماّبعدّالموتّوتسريّعليهّّإلى

ّبجميعّالطرقّّأنالمتصرفّ ولاّّالموت،منّمورثهمّوهوّفيّمرضّّقدّصدرّالتصر فّأنيثبتوا

ّ ّبسند ّأّفإذا3ّّ.رسمياًّّكانّثابتّالتاريخّثبوتاًّّإذالاّإّالتصر فيحتجّعلىّالورثة ّأنثبتّالورثة

ماّلمّيثبتّّالتبر ععلىّسبيلّّصادراًّّالتصر فصدرّمنّمورثهمّفيّمرضّالموتّاعتبرّّالتصر ف

ّ.خاصةّتخالفهّ"ّأحكاموجدتّّأوغيرّذلكّّالتصر فمنّصدرّلهّ

ّ ّالورثة ّلحق ّوحماية ّالقانون ّموقوفّالمريضّمرضّتصر فّبأناعتبر ّيكون علىّّاًّالموت

ّوّإ ّالوصيةجازتهم ّحكم ّأبّيأخذ ّالتركةن ّمقدار ّثلث ّيتجاوز ّالطعنّّ،لا ّالمتوفي ّورثة ويستطيع

ثناءّمرضهّبمرضّالموتّوالذيّترتبّعليهّانتقالّملكيةّأالعقاريّالذيّقامّبهّمورثهمّّالتصر فب

ّ ّموضوع ّالتصر فالعقار ّا وّّ، ّبأثبات ّقام ّمورثهم ّوّأّالتصر فن ّمرضّالموت ّمرضه بطالثناء ّا 

بطالالعقاريّوّّالتصر ف وحيثّمنّالصعبّّلاحقةّتصر فاتنيّعليهّمنّانتقالّملكيةّالعقارّوماّبُّّا 

فيّهذهّالفترةّلاستخلاصّوجودّّالتصر فباشتراطّاثباتّوقوعّّالمشر عاثباتّنيةّالتبرعّفقدّاكتفىّ

ّّ.مرّيتعلقّبواقعةّماديةّفيجوزّاثباتهاّبكافةّطرقّالاثباتالنيةّوحيثّانّالأ
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ةّبانّيعجزّالمريضّبمرضّالموتّانّيتوقفّعنّممارسةّيالأردنقدّاشترطتّمحكمةّالتميزّوّ

كممارسةّّالمرض،التيّاعتادّالقيامّبهاّقبلّاصابتهّبهذاّهّالمعتادةّنتيجةّعجزهّعنّممارستهاّأعمال

نّالعجزّعنّأالمعتادةّكماّّعمالالأممارسةّالهوياتّلاّتعتبرّمنّماّأّبالمقابل،حرفةّخارجّالبيتّ

 .المعتادةّلاّيعنيّبالضرورةّلزومّالفراشّعمالالأممارسةّ

ّبطها  الانتفاعو حد ورثته مع احتفاظه بطحيازة العين الصادرة من شخص لأ اتالتصرّف ثانيا:

ّيلج ّما ّتفضيلّّأغالبا ّيريد ّفيّتصرّ ّأحدالمورثّعندما ّبمالّمنّورثتهّعنّباقيّالورثة فه

ريدّنقلّملكيةّالمبيعّحالّلاّيّأيّالوصية،مثلاّولكنهّيقصدّبهّّلاحدّالورثةّهّفيّصورةّبيعأموال

ّبدونّعوضّوالتيّحياتهّ ّالوفاة ّوبحقهّفيّّتصر فيبغىّنقلّالملكيةّبعد ّمدىّّالانتفاعفيها بها

بهّمدىّالحياةّّالانتفاعبتحقيقّهذهّالغايةّيحتفظّالمورثّبحيازةّالمبيعّوبحقهّّأجلومنّّالحياة،

_آخرّتصرفاًّوصيةّوليسّّالتصر فّأنةّعلىّمرينّقرينةّقانونيهذينّالأّالمشر عولهذاّاعتبرّ
ماّّ(1)

عكسّذلكّوذلكّكانّيثبتّانهّقدّاشترىّالعينّودفعّثمنهاّالفعليّّإليهلمّيثبتّالوارثّالمتصرفّ

ّأوانهّ ّعلىّسبيلّالتبرعّكانّيكونّالمتصرفّوالده والدتهّّأوباحّللمتصرفّالمورثّالانتفاعّبها

ّ ّهذا ّتسجيل ّيتم ّان ّّالتصر فويشترط ّالعقاري ّالسجل ّفي ّّنص تفقد ّالقانون1122ّّالمادة من

فيهاّوبحقهّّتصر فحدّورثتهّواحتفظّبحيازةّالعينّالتيّشخصّلأّتصر فّإذا"ّعلىّيالأردنالمدنيّ

ّ ّّالانتفاعفي ّمدى ّّالحياة.بها ّّإلىّمضافاًّّالتصر فواعتبر ّعليه ّالموتّوتسري ّبعد ّأحكامما

ّلمّيقم للنصّالقانونيّالسابقّفقدّاعتبرتّمحكمةّالتميزّّوتطبيقاًّّدليلّيخالفّذلكّ"ّالوصيةّما

ّإلىّمضافاًّّالتصر فيكونّّأنقيامّالمورثّبنقلّملكيةّعينّمملوكهّلهّلاحدّورثتهّعلىّّأنةّيالأردن

ّ ّالموتّمن ّبعد ّّاتالتصر فما ّّأحكامّتأخذالتي ّعلى ّموقوفة ّوتكون ّوذلكّّةجازّإالوصية الورثة

                                                           

ّ.178.ّابوّشنبّاحمدّعبدالكريم.ّمرجعّسابقّص132العبيدي،ّعليّهاديّمرجعّسابقّص1) )
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قرينةّقانونيةّعلىّوجودّنيةّالتبرعّبناءّعلىّهذاّالاشتراطّالذيّّالمشر عوبذلكّوضعّّحمايةّلهم

منّالاثباتّسواءّاكانّّالتصر فيحرمّالمتصرفّمنّاهمّسلطاتهّوهذهّالقرينةّتعفيّالطاعنّبهذاّ

الحقّّإليهاتّالقانونيةّالتيّمنّطبيعتهاّمنحّالمتصرفّالتصر فغيرهاّمنّّأوهبةّّأوبيعاّّالتصر ف

ّّ(1)ّ.والانتفاعّبهّالتصر فبحيازةّمحلّ

ويبررّهذاّالحكمّبمحاولةّمنعّالتحايلّعلىّقواعدّالميراثّالتيّلاّتجيزّالوصيةّلوارثّولوّ

ّالقرينةّيرتبطّبتوافرّألاّإّ(2)ّبحدودّثلثّالتركة منّّالتصر فانّيصدرّ.1ّّشرطين:نّقيامّهذه

ّالقرينةّفيّّهليةبالأمورثّمتمتعّ ّهذه انّ.2ّّلغيرّالوارثّالتصر فالكاملةّلاحدّورثتهّفلاّتقوم

ّ ّفيّسند ّللشرطّالوارد ّتنفيذا ّلنفسه ّالمتصرفّبها ّالعين علىّّالتصر فيحتفظّالمتصرفّبحيازة

لاّانّالمتصرفّيحتفظّبحيازةّالعينّحيازةّتسمحّإللوارثّّالتصر فالرغمّمنّنقلّملكيةّالعينّمحلّ

كانّالاشتراطّهوّاحتفاظّالمتصرفّبالعينّوالانتفاعّبهاّّإذاهذهّالقرينةّّأولاّتنشّبها.لهّبالانتفاعّ

الوصيةّّأحكامنّتحققّهذانّالشرطانّوجبّتطبيقّإفّ(3)ّالحياةلحسابّالغيرّولوّكانّذلكّلمدىّ

ّ ّّالتصر فعلىّهذا ّالورثة ّبحق ّينفذ ّإفلا ّبسيطةّأّإذالا ّالقرينة ّهذه ّعلىّان ّالتأكيد ّمع جازوه

ّّ(4)ّ.اثباتّعكسّذلكّالتصر فّإليهوبالتاليّيجوزّلمنّصدرّ

انّقيامّالوارثّبنقلّملكيةّعقارّلاحدّورثتهّمعّاحتفاظهّبالانتفاعّوقدّاعتبرتّمحكمةّالتميزّ

همّأمنّّإليهعلىّالاشتراطّالذيّيحرمّالمتصرفّّقرينةّقانونيةّعلىّوجودّنيةّالتبرعّبناءًّبهّقرينهّ

ّأوّبيعاًّّالتصر فكانّأمنّالاثباتّسواءّّالتصر فسلطاتهّكمالكّوهذهّالقرينةّتعفيّالطاعنّبهذاّ

                                                           

ّ.2منشوراتّموقعّقرارك2112ّّلعام6122ّّقرارّمحكمةّالتميزّرقم1ّ) )
ّ.273المادةّ،ّيالأردنقانونّالاحوالّالشخصية2ّ) )
ّ.172؛ّوالحياريّاحمد.ّمرجعّسابقّص131عبيدات،ّيوسفّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابقّص3) )
ّ.187غازيّابوّعرابي.ّالحقوقّالعينيةّالاصلية.ّدارّوائلّللنشر.ّص4) )



25 

ّ ّّأوهبة ّمن ّالمتصرفّالتصر فغيرها ّمنح ّالتيّمنّطبيعتها ّمحلّّإليهاتّالقانونية الحقّبحيازة

ّّ(1)ّ.والانتفاعّبهّالتصر ف

 :المالب الرابطع
 في العقار المسج وية الأولو الشفعة 

ّوّ ّالشفعة ّالأولتعتبر ّمن ّالتصر فوية ّالعقارية ّمنحّات ّبموجبها ّوالتي ّالعقارية ّللملكية الناقلة

مّعلىّالمشتريّغيرّالشريكّوقدّنظمّالقانونّحقّالشريكّالمشتركّالتقدّ ّالقانونّالشريكّفيّالعقار

بهّحقّتملكّالحصةّالمبيعةّفيّالعقارّالمشتركّالذيّيملكّحصةّّالمشتركّالمسجلفيّالعقارّ

ّجبراًّّفيّالشفعةّالمبيع ّولو ّالمبيع ّالثمنّّهيّحقّتملكّالعقار ّمن ّعليه ّقام علىّالمشتريّبما

ّالقانونّللشريكّفيّالمالّالشفعةّواعتبرتّّ.(2)ّوالنفقات ّتقررتّبحكم وهيّّالمشترك،حقّكونها

ّيقبلّالإإّالتجزئةحقّاستثنائيّلاّيقبلّ ّالقانونيةّدفعّلاّانه ّالقاعدة سقاطّوالتوريثّومنّمبرراتها

ّ ّالأالأالضرر ّبالضرر ّبتملكّّالموازنةفيّحالّخفّشد ّالذيّسيحدثّللشريك ّالضرر ّبين فيما

ّحصصاًّ ّّالغير ّالضرر ّوبين ّحصة ّبه ّيملك ّالذي ّالعقار ّالمالكّفي ّحرية ّتقييد المترتبّعلى

منّّنّالضررّالذيّسيلحقّبالشريكّفيّحالّالبيعّللغيرّاشدّضرراًّإفيّملكهّوعليهّفّالتصر فب

وهيّحقّغيرّقابلّللتجزئةّبحيثّيمتنعّعلىّالشفيعّانّيطلبّالشفعةّبجزءّمنّتقييدّحريةّالمالكّ

اسقاطّّأوّالمباعةحصةّشريكهّفيّالعقارّالتيّيريدّبيعهاّاذّينحصرّخيارهّبتملكّكاملّالحصةّ

ويطبقّعليهمّّةالحصةّكاملّبأخذذاّتعددّالمستحقونّللشفعةّوطالبّكلاّمنهمّاّ حقهّفيّالشفعةّوّ

دّفيهاّمشتروّالعقارّفيّمقابلّويستثنىّمنّهذهّالقاعدةّالحالةّالتيّيتعدّ ّ(3)تزاحمّالشفعاءّّأحكام

                                                           

ّطاس.منشوراتّقس27/1/2111ّتاريخ:2112ّلسنة3238ّّقرارّمحكمةّالتميزّرقم1ّ) )
ّ.1121ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني2ّ) )
ّ.213الحياري.ّشرحّأحكامّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابق،ّص3) )
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وتعتبرّالشفعةّسببّمنّّ(1)نصيبّبعضهمّويتركّالباقيّّيأخذبائعّواحدّحيثّيجوزّللشفيعّانّ

ّالمشفوعّدونالشريكّيعلنّعنّرغبتهّبتملكّالمالّالمبيعّّأنكسبّالملكيةّالعقاريةّكونّّأسباب

يودعّثمنّالعقارّالمدفوعّفيّدائرةّالتسجيلّالعقاريّوتملكّالعقارّّأنموافقهّمالكهّوانماّيستطيعّ

خذّموافقةّالبائعّوالمشتريّأدونّيّوالنفقاتّالمدفوعةّمنّالمشتريّالمبيعّبالثمنّالمدفوعّمنّالمشترّ

ّ.14المادةّّالعقاريةّفينظمهاّقانونّالملكيةّّاتإجراءوفقّ

تصدرّمنّالشفيعّوهوّبكاملّاهليتهّّأنّالتيّتتطلبّالعقاريةّاتالتصر فّوتعتبرّالشفعةّمن

قانونيّدائرّبينّّتصر فّالشفعةفّرادةالإصحيحةّغيرّمشوبةّبعيبّمنّعيوبّّإرادةالقانونيةّوب

ّ ّبالشفيع ّيشترط ّوبالتالي ّوالضرر ّّأنالنفع ّالأّأهليةيملك ّداء ّقاصراًّّفإنكاملة ّيملكّّكان فلا

ّأوّهليةوليةّوفيّحالّثبتّحقّالشفعةّلعديمّالأّأوممارسةّهذاّالحقّبنفسهّوانماّيملكهّوصيهّ

المشتريّبعدّّأولاّيسقطّبموتّالبائعّّالشفعةحقّّوأنّ(2)ّناقصهاّفيملكّالقيمّممارسةّهذاّالحق

عليهّالمادةّّنص تالشفيعّوهذاّماّالورثةّفيّحالّوفاةّّإلىينتقلّحقّالشفعةّّإذّالبيع،تسجيلّعقدّ

المشتريّّأوثبتتّالشفعةّفلاّتبطلّبموتّالبائعّّإذاعلىّ"ّّنص تمنّالقانونّالمدنيّالتي1128ّّ

توافرتّشروطّالشفعةّلدىّّفإذاالشفيعّ"ّفهذاّالنصّيفيدّبانتقالّحقّالشفعةّعندّثبوتهاّللورثةّّأو

ّانتقلتّ ّّيهلإالشفيعّقبلّوفاته ّأورثتهّسواءّسبقّلمورثهم ّبهاّأمّلاّعلىّأنّطالبّبها نّيطالبوا

ّّّ(3)ّ.دهاّالقانونةّالتيّحدّ خلالّالمدةّالمتبقيةّمنّالمدّ 

ماّأّالدعوى،بعدّرفعّّأوماتّبعدّتسجيلّعقدّالبيعّّإذاتقامّالدعوىّفيّمواجهةّورثةّالمشتريّ

ويشترطّفيّحقّالشفعةّّبمواجهته.لانّدعوىّالشفعةّلاّترفعّّبالأمرماتّالبائعّفلاّعلاقةّلهّّإذا

                                                           

ّمنشوراتّقسطاس.1227ّلعام1711ّّقرارّمحكمةّالتميزّرقم1ّ) )
ّ.123أبوّشنب،ّأحمدّعبدالكريمّمرجعّسابق،ّص2) )
ّ.171؛ّوالعبيديّعليّهاديّالحقوقّالعينيةّمرجعّسابق،ّص168كسبّالملكية.ّصّأسبابسوارّمحمدّوحيد.3ّ) )
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لدىّمديريةّالتسجيلّالمختصةّفالشفعةّّومسجلاًّّرسمياًّّيكونّالبيعّالذيّتجريّعليهّالشفعةّبيعاًّّأن

ّال ّفيّدائرة ّالعقاراتّغيرّالمسجلة ّبيع ّمحكمةوقدّقضتّّ،تسجيلّالعقاريلاّتترتبّعلىّعقود

ّيالأردنالتميزّ ّّبأنة ّالعملّّموالبالأّالتصر فعقود ّالتيّلاّيتم ّالشكلية ّمنّالعقود ّالمنقولة غير

المختصّبتسجيلهاّفيّالسجلّالرسميّبعدّدفعّالرسومّالقانونيةّّالمأمورّأمامّالشأنذويّّالقانون

ّّ(1)ّ.عقودّباطلةّلأنهالاّشفعةّفيّالعقودّالتيّلاّتسجلّلدىّمديريةّالتسجيلّالمختصةّوأ

يتهّفيّقبضّحقّ أمعّّ،عنهّالمشفوعّمنّالمشفوعّمنهّجبراًّنزعّملكيةّالمالّّالشفعةّيترتبّعلى

ّ ّقد ّمنه ّالمشفوع ّيكون ّالنفقاتّوقد ّمن ّعليه ّقام ّوما ّالمشفوعّّأعمالاًّّأحدثالثمن ّعلى مادية

فالشفيعّبعدّاقامتهاّّأوّ،دعوىّالشفعةّإقامةهاّقبلّإنشاءمّتّإذافمصيرّتلكّالمحدثاتّيختلفّفيماّ

ّأوحدثهّمنّبناءّأماّّأويتملكّالعقارّبثمنهّمعّقيمةّالزيادةّّأنيتركّالشفعةّوبينّّأنمخيرّبينّ

ّأّغرس، ّّإذاما ّّأوكانتّالزيادة ّالدعوىّإقامةالبناءّبعد ّلفل، ّّأنشفيع يطلبّّأنّأويتركّالشفعة

ّآثاركماّوتمتدّّ.(2)ّ"ّمقلوعاًّّأحدثماّّأوالابقاءّمعّدفعّقيمةّالزيادةّّأوكانّلهاّمحلّّأنالازالةّ

كانّهذاّأيجريهّالمشتريّعلىّالعقارّالمشفوعّلاّينفذّبحقّالشفيعّسواءّّتصر فّأيّإلىالشفعةّ

ّأيّأورهنّرسميّّأيلاّتسريّبحقّالشفيعّّبعدها،ّوكذلكّأودعوىّالشفعةّّإقامةقبلّّالتصر ف

ّّ.(3)ّبهّالمشتريّعلىّالعقارّالمشفوعحقّامتيازّرتّ 

فضليةّهوّحقّمنحهّالقانونّللشريكّفيّالبناءّالمشتركّبشراءّالحصةّالشائعةّالمباعةّحقّالأ

ّالشركاءّضمنّ ّالأّمعينة.ّأحكاملغير ّمنّوتعتبر ّتنتقلّّاتالتصر ففضلية ّالتيّبموجبها العقارية

فضليةّيتملكّالشريكّالذيّيرغبّباستعمالّحقّالأّأنالملكيةّالعقاريةّفيّالبناءّالمشتركّحيثّ

                                                           

ّمنشوراتّموقعّقسطاس.2118ّلعام131ّّقرارّمحكمةّالتميزّرقم1ّ) )
ّ.1166ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني2ّ) )
ّ.1167ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني3ّ) )
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فضليةّفيّعلىّحقّالأّيالأردنّالمباعةّدونّموافقةّمالكهاّوقدّنصّقانونّالملكيةّالعقاريةّالحصة

هذاّالفصلّّأحكامشقةّمسجلةّبمقتضىّّأوطابقّّأو/اّ"ّللشريكّفيّملكيةّبناء124ّنصّالمادةّ

،ّشخصّمنّغيرّالشركاءّفيهّإلىحصةّشائعةّفيهاّيرادّبيعهاّبالتراضيّّأيفضليةّفيّشراءّأحقّ

-بّمماثل.ّآخرحقّّأيّأوّجحانولحقّالرّّعةالمتعلقةّبالشفّحكامالأقّعلىّهذهّالعقاراتّتطبّ ولاّ

ّأوّةخوّبينّالإّأوبينّالزوجينّّأووالفروعّّالأصولوقعّالبيعّبينّّإذافضليةّلاّتسمعّدعوىّالأ

ّّالثالثة.بينهمّوبينّفروعهمّحتىّالدرجةّ
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 :الثاني بطحثالم
 ةمعاملات التسجي  العقاري

فيّقانونّالملكيةّالعقاريةّّالتسجيلّالواقعةّعلىّالسجلّالعقاريّمعاملةّيالأردنّالمشر عّعرف

ّأوتعديلّعليهاّّأوتغيرّفيّملكيةّّأوعقدّّأوّتصر فتسجيلّّ"ّنهاأب2ّالمادةّّنص تفقدّّيالأردن

ّ ّّأوشطبها ّّبشأنّإشارةّأوحجز ّتسجيل ّيوجبّالقانون ّالسجّأيعقار ّفي ّالعقاريّمنها ّوفقاًّل

ّالتسجيلّالعقاريةّهيّمجموعةّمنّّ"القانونّحكاملأ ّالواقعةّالإداريّاتجراءالإفمعاملة ّوالقانونية ة

ّ تغيرّفيّملكيةّّأولتسجيلّتعديلّّأوتصرفّعقاريّّأوعلىّالسجلّالعقاريّلغايةّتسجيلّعقد

ّ:إلىّالمبحثمنعّتصرفّعلىّالعقارّوسيتمّتقسيمّهذاّّأوشارةّحجزّإلغايةّوضعّّأوالعقارّ

ّ.اتّالعقاريةّعلىّالسجلّالعقاريالتصر فمعاملةّالتسجيلّلتسجيلّّ:الأو المالب 

ّ.تغيرهاّأوتعديلهاّّأومعاملةّالتسجيلّلتغيرّالملكيةّّ:الثانيالمالب 

ّّ.منعّتصرفّأومعاملةّالتسجيلّلوضعّاشارةّحجزّّ:الثالثالمالب 

 :الأو المالب 
 على السج  العقاريات العقارية التصرّفمعاملة التسجي  لتسجي  

ّتسجيلّ "ّ ّالثانيةّمنهّوالتيّجاءّبها عرفّقانونّالملكيةّالعقاريةّمعاملةّالتسجيلّفيّالمادة

اشارةّبشانّعقارّيوجبّّأوحجزّّأوشطبهاّّأوتعديلّعليهاّّأوتغيرّفيّالملكيةّّأوعقدّّأوتصرفّ

القانون"ّومنّدراسةّنصّالمادةّالسابقةّفقدّّحكاملأّوفقاًّالقانونّتسجيلّايّمنهاّفيّالسجلّالعقاريّ

ّب ّبمستهلها ّتصرفّأجاء ّلتسجيل ّتكون ّالتسجيل ّمعاملة ّللعقارّّأون ّالعقاري ّالسجل ّعلى عقد

ّ ّّأوّالتصر فموضوع ّالتسجيل ّمعاملة ّفتعتبر ّبّوفقاًّالعقد ّألذلك ّاللازمةّالإداريّاتجراءالإنها ة

قانونّّنظ ـموقدّالعقاريّّالتصر فللعقارّموضوعّالعقاريةّعلىّالسجلّالعقاريّّاتالتصر فلتسجيلّ
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ّ ّالعقارية ّّاتالتصر فالملكية ّفي ّاشترط ّبحيث ّالعقارية ّّاتالتصر فوالمعاملات تكونّّأنالعقارية

ّ ّالسجل ّفي ّالمختصةالمسجلة ّالتسجيل ّدائرة ّلدى ّتسجيلّ،عقاري ّعدم ّعلى ّالتصر فّويترتب

ّ(1).ّهبُطلان

ّنص تمنّموقعّفقدّّأكثرالعقاريّفيّّالتصر فوردّقانونّالملكيةّالعقاريةّشرطّتسجيلّأوقدّ

ّ ّيعدّعقدا128ًّّالمادة ّعلىّ" ّببيعّبناءّّوملزماًّّصحيحاًّّ/ا ّالوعد شقةّعلىّّأوطابقّّأولطرفيه

ولمّيصدرّّالإنشاءكانّتحتّّإذابإنشائهّعلىّالخريطةّولمّيشرعّبإنشائهّّمسجلّومرخصعقارّ

ّّالتسجيل.جرىّتسجيلّالعقدّلدىّمديريةّّإذاذنّبإشغالهّمنّالجهةّالمختصةّإ ّنص توكذلكّما

ّّّّّ.منّقانونّالملكيةّالعقاريةّالمتعلقةّببيعّالعقارّبالتقسيط131ّالمادةّّعليه

ّالعقاريّبوّ ّالسجل ّالتسجيلّعلى ّتثبيتّّالتصر فترتبطّمعاملة ّناحية ّالتصر فالعقاريّمن

ّالمسجلّ ّالعقار ّللتصرفّالعقاريّعلى ّترجمة ّهي ّالتسجيل ّفمعاملة ّالعقار العقاريّعلىّسجل

ّصحيحة،العقاريّكانتّالمعاملةّّالتصر فصحّّأنّالعقاريّبحيثفّوتعتبرّالمعاملةّتابعةّللتصرّ 

وماّيوكدّذلكّماّجاءّبنصّّالتصر فّبُطلانتبطلّمعاملةّالتسجيلّتبعاّلّباطلاًّّالتصر فكانّّوأن

ّبُطلان...."ّفالّالتصر فوفسخّّإبطالبّمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّبحيثّجاءّبهاّ"ّّ/13المادةّ

انماّّالتصر فالفسخّلاّيبحثّبصحةّّأنبمعاملةّالتسجيلّكونّّيلحقّالفسخاّامّالتصر فيلحقّب

وفيّحالّّهاطرافلأفالفسخّالقضائيّيكونّفيّالعقودّالملزمةّّاللاحقةّللتصرفّاتالإلتزامبيتعلقّ

ّاتالإلتزاميتمّفسخّّفإنهسببّّلأيبطلّالعقدّّأوقصرّفيّتنفيذّالتزاماتهّّأوّطرافالأّأحدعجزّ

ّأحدّأوالعقاريّففيّحالّفقدّشرطّمنّشروطّتنظيمهّّالتصر فوكذلكّفيّّ،(2)ّعليهبتّالتيّترتّ 

                                                           

ّ.ّقانونّالملكيةّالعقارية.63المادة1ّ) )
ّ.12(.ّالمبسوطّفيّشرحّالقانونّالمدني.ّدارّوائلّللنشر،ّص2111الجبوري،ّياسينّمحمدّ)2) )
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فيّّبُطلانتقريرّالّالمشر عومقصدّّالتصر فوفسخّّبُطلانبصيغةّّالمشر عجاءّّباطلاًّهّاعتبرّأركان

ّعليه.والحقوقّالتيّترتبّّاتجراءالإالعقاريّوفسخّّالتصر ف

 الثانيالمالب 
 معاملات التسجي  العقارية الناقلة للملكية

ّبماّّإلىالعقاريّالتسجيلّالواقعةّعلىّالسجلّّتمعاملاّتهدف ّالعقارية ّالملكية ّانتقال تنظم

فهيّلمّّبسببّتغيرّفيّملكيةّالعقارّللعقارّالعقاريةّعلىّالملكيةتعدلّّأوّالقانونّأحكامّيتوافقّمع

ّ ّنظمتّانتقالها ّبل ّالملكية ّّأوتنشئ ّإّأوتعديلها ّالتيّتلغيّحقّّومنلغاءها معاملاتّالتسجيل

ملةّبيعّفرازهّومعااّ الميراثّومعاملةّتقسيمّالعقارّالمشتركّوّالملكيةّبتعدلهّمعاملةّانتقالّّأوالملكيةّ

 العقارّفيّالمزادّالعلني

  بطالميراثالعقارية معاملة انتقا  الملكية  ولا:أ

ملكيةّّبالخلفيةّحيثّتنتقلالعقاريةّكسبّالملكيةّّأسبابّأحدّبالميراثّالانتقالعاملةّمّتعتبر

نظمّوقدّّالتركة،موتهّحسبّانصبتهمّالشرعيةّفيّبمجردّالشرعيينّورثتهّّإلىالعقاراتّمنّالمورثّ

ّنص تحيثّّسلاميةالشريعةّالإّأحكامّإلىانتقالّالملكيةّبالميراثّبالاستنادّّأحكامالقانونّالمدنيّ

.ّيكسبّالوارثّبطريقّالميراثّالعقاراتّوالمنقولاتّوالحقوقّالموجودة1ّمنهّعلىّ"1186ّّالمادةّ

ّ ّالتركة ّلأ2في ّيخضع ّالتركة ّوانتقال ّالارث ّفي ّانصبتهم ّوتحديد ّالورثة ّتعين الشريعةّّحكام.

بالنظرّالتركةّبينهمّّأموالوتقسيمّالتركةّوتحديدّالورثةّالشرعيينّّكماّونظمّاليةّضبط"ّّسلاميةالإ

خلالّوتصفيتهاّمنّهاّالتركاتّالكبيرةّيتمّضبطّإلىّفبالنسبةالمتوافرةّبهاّّموالحجمّالتركةّوالأّإلى

ّّأحكامتعينّوصيّللتركةّوفقّ ّعلىّّنص تالتيّمنّالقانونّالمدنيّعلى1187ّّالمادة لمّّإذا"

انّيطلبّمنّالمحكمةّتعيينّوصيّيجمعّّالشأنّأصحابحدّيعينّالمورثّوصياّلتركتهّجازّلأ
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تولتّالمحكمةّّأحدلمّيجمعّالورثةّعلىّاختيارّّفإذامنّغيرهمّّأوالورثةّعلىّاختيارهّمنّبينهمّ

ّ ّسماع ّبعد ّ"أاختياره ّّقوالهم ّونظم ّالديونّّأعمالكما ّوتسديد ّالتركة ّضبط ّلغاية ّالتركة وصي

المتبقيةّبينّالورثةّحسبّانصبتهمّّمواللمترتبةّعليهاّوتنفيذّوصاياّالمتوفيّانّوجدتّوتقسيمّالأا

ّ ّالشرعية ّتنظيم ّفيتم ّالبسيطة ّللتركات ّبالنسبة ّأحكاماما ّخلال ّمن ّارثّّإصدارها ّحصر حجة

ّالتركة ّمن ّومقدارّحصصهم ّالشرعيين ّالورثة ّتبين ّالمختصة ّالشرعية ّالمحكمة ّمن ّ(1)ّللمتوفي

ّ ّالشرعيينّالتركةّأموالوتنتقلّملكية ّّمنّالمورثّلورثته تطلبّتّالتينتقالّوّالامنّخلالّمعاملة

توزيعّّإلىليصارّوالمساحةّّراضيالمحاكمّالشرعيةّودوائرّالأّأماماتّاداريةّوقانونيةّإجراءاتباعّ

ّيتوافقّمعّّالانتقالتتمّمعاملةّّأنيتوجبّوّّالتركةّأموالحصصّالورثةّالشرعيينّمنّ ّأحكامبما

ّلهاالق ّالناظمة ّوالتعليمات ّوالانظمة ّّانون ّّإلىليصار ّالتركة ّالورثةتوزيع ّانصبتهمّّبين حسب

ّمخالفّالشرعية ّوفيّحال ّوالأالقّحكاملأتها ّالانتقالّتعتبرّنظمةانون ّّمعاملة ويترتبّعلىّباطلة

يتمّّأنمثالّذلكّبموجبّمعاملةّالانتقالّالباطلةّّانتقالّملكيةّالعقاراتّالتيّانتقلتّبُطلانهاّبُطلان

وفيّحالّوبالتاليّحرمانهمّمنّحقوقهمّفيّالتركةّّالإرثاستبعادّبعضّالورثةّمنّحجةّحصرّ

اللاحقةّلهاّوماّّاتجراءالإعليهاّتمّتوزيعّالتركةّتبطلّجميعّّبناءحجةّحصرّالارثّالتيّّإبطال

التركةّبلّكاشفةّّللاّمواالورثةّّولاّتعتبرّمعاملةّالانتقالّبالميراثّمنشئةّلملكيةّّ،ترتبّعليها

اّالتسجيلّهوّللورثةّبمجردّوفاةّالمورثّوليسّبالتسجيلّانمالتركةّّأموالّتنتقلومنظمةّلهاّحيثّ

الورثةّّإلىتنتقلّّفإنهاغيرّمنقولةّّأموالاًّتضمنتّالتركةّّفإذاسببّانتقالّالملكيةّّهاّوليستثبيتّل

ّ ّودونّحاجة ّالوفاه ّاشترطّالتسجيلّلأصبحتّعقاراتّالتركةّّلأنهالتسجيلّوذلكّّإلىبمجرد لو

ّوالتسجيل ّالوفاه ّبين ّما ّمالك ّاكدّ.(1)ّبدون ّما ّوهذا ّّمحكمةته ّالوارثّبطريقّالتميز ّيكسب "

                                                           

ّ.121العبيدي،ّعليّهادي.ّشرحّالقانونّالمدنيّالحقوقّالعينية،ّمرجعّسابق.ّص1) )
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ّلثبوتّ ّيشترط ّولا ّالمورث ّوفاة ّفور ّالتركة ّفي ّالموجودة ّوالحقوق ّوالمنقولات ّالعقارات الميراث

ّّ(1)ّ.والمساحةّراضيالأعمليةّانتقالّواستصدارّسندّتسجيلّالملكيةّفيّدائرةّّإجراءالملكيةّللوارثّ

 الشيوع في العقارات المشتركة  إزالة ثانيا: معاملة

ّّّ ّلعدةّاشخاصّدونّانّّالشيءالملكيةّالشائعةّصورةّمنّصورّالملكيةّيكونّفيها مملوكا

وقدّوصفّّ(2)حسابيةّّأوتتركزّحصةّكلّمنهمّفيّجانبّمنهّبالذاتّوانماّتتحددّبصورةّرمزيةّ

ّّيالأردنّالمشر ع ّالمادة ّنص ّفي ّالشيوع 1131ّّحالة ّالتي ّالمدني ّالقانون علىّّّّّّّّّّّنص تمن

ّ ّمعّمراعاة ّلكلّوارثّالحصصّالإّأحكام" ّأسباببسببّمنّّشيئاًّّأكثرّأوملكّاثنانّّإذارثية

ّمنهمّ ّالشيوعّوتحسبّحصصّكلا ّعلى ّشركاء ّفهم ّفيه ّمنهم ّكل ّحصة ّتفرز ّان ّدون التملك

ّّّ.شخاصأ"ّفالعقاراتّالمشتركةّالتيّتكونّمملوكةّلعدةّلمّيقمّالدليلّعلىّغيرّذلكّّإذامتساويةّ

ّالشيءوانّالمعيارّالاساسيّفيّتميزّالملكيةّالشائعةّعماّيشتبهّبهاّيتمثلّبتعددّالملاكّعلىّ

فيّوقتّواحدّدونّانّتفرزّحصةّكلّمنهمّفيهّوعادةّماّيتمّتحديدّحصةّكلّشريكّعلىّالشيوعّ

ّ)القانونّ ّالشيوع ّبدء ّّأوعند ّتحدد ّلم ّفان ّاعتبرتّحصّأوالاتفاق( صّثارّشكّحولّتحديدها

وقدّنظمّالقانونّالمدنيّالقواعدّالعامةّلإزالةّالشيوعّفيّّ(3)متساويةّماّلمّيقمّالدليلّعلىّغيرّذلكّ

فيّالفصلّالخامسّّيالأردنهاّفيّقانونّالملكيةّالعقاريةّأحكام(ّكماّنظم1123ّّ-1138الموادّ)

ماّالعقاراتّأّ(4)والعقاراتّالواقعةّداخلّحدودّالتنظيمّّراضيالواردةّبهّعلىّالأّحكاممنهّوتسريّالأ

                                                           

ّمنشوراتّموقعّقرارك.11/2/2112ّتاريخ2114ّّلعام2221ّّقرارّمحكمةّالتميزّرقم1ّ) )
ّ.118لملكية.ّمرجعّسابق.ّصسوارّمحمدّوحيد.ّحقّا2) )
ّمنشوراتّموقعّقسطاس.2/7/2117ّتاريخ2116ّّلعام3767ّّقرارّمحكمةّالتميزّرقم3ّ) )
ّ.111الحياري.ّشرحّأحكامّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابق.ّص4) )
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منّقانونّالملكيةّالعقاريةّلمجلسّالوزراءّان121ّّجازتّالمادةّأفقدّالواقعةّخارجّحدودّالتنظيمّ

ّّ.اّخاصةّبقسمةّالعقاراتّخارجّحدودّالتنظيمأحكاميصدرّنظامّيتضمنّ

ّوافرازّالعقاراتّالمشتركةّمنّخلالّ ّتقسيم التيّيتخذهاّّاتجراءالإهيّمعاملةّالافرازّوّويتم

ّال ّلتقسيم ّّعقارالشركاء ّالشيوع ّوازالة ّبينهم ّالمشترك ّوتقسيمه ّمفرزةّإلىبه ّفردية وفقّّملكيات

ّالقانونّّاتإجراء وقدّّ،(1)ّقضائيةقسمةّّأوالشركاءّّبينّقسمةّرضائيةّإلىوتقسمّالقسمةّنظمها

ّّنظ ـم ّالعقارية ّالملكية ّالّيالأردنقانون ّالمشتركّتقسيم ّالشيوعّبعقار المسجلّفيّالسجلّّهوازالة

ّالشركاءّبينّهثمنماّبيعّالعقارّوقسمةّا وّّمنّخلالّقسمةّرضائيةّبينهمّّماإبينّالشركاءّّالعقاري

"ّيزالّّالتيّجاءّبهاّيالأردنمنّقانونّالملكيةّالعقارية24ّّالمادةّّأحكامحسبّّكلاّحسبّنصيبه

ّ ّفيه ّبتصرفّالشركاء ّالعقار ّملكية ّفي ّّناقلاًّّتصرفاًّالشيوع ّّأوللملكية ّبنسبةّبقسمته ّكل بينهم

بينّّقسمةّالعقارّرضائياًّّاتإجراءّيالأردنمّقانونّالملكيةّالعقاريةّكماّونظّ ّحصتهّفيّملكيتهّ"

اتفقّالشركاءّفيّالعقارّّإذاعلىّ"ّّنص تمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّالتي112ّّالشركاءّفيّالمادةّ

ّ ّاللجوء ّفعليهم ّبينهم ّقسمته ّعلى ّالشيوع ّعلى ّمعاملةّّإلىالمملوك ّتنظيم ّمرخصّيتولى مساح

القسمةّعلىّانّتتضمنّهذهّالمعاملةّخريطةّتبينّحصصّالشركاءّمفرزةّعلىّالوجهّالذيّيرونهّ

السجلّالعقاريّبعدّاستيفاءّمديريةّالتسجيلّلقيدهاّفيّّإلىويتفقونّعليهّعلىّانّتقدمّهذهّالمعاملةّ

موافقةّجميعّالقسمةّالرضائيةّّتتطلباتّالمتبعةّلدىّالدائرةّ"ّوّجراءلإلّوفقاًّالرسومّالمقررةّعنهاّ

القانونيةّالكاملةّّبأهليتهمنّيكونّجميعّالشركاءّمتمتعينّأقسمةّالعقارّبينهمّوّّإجراءالشركاءّعلىّ

ّّ(2)ّ.فرازهإالذيّتمّّنّيتمّتسجيلّالقسمةّفيّالسجلّالعقاريّللعقارأوّ

                                                           

ّ.111الحياري.ّشرحّأحكامّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابق،ّص1) )
ّ.1121المادةّ،ّيالأردنالقانونّالمدني2ّ) )
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ّ بينّالشركاءّدونّموافقتهمّفيّّالمشتركّتقسيمّالعقارّيالأردنقانونّالملكيةّالعقاريةّّنظ ـمكما

بالعقارّالمملوكّّالتصر فتعذرّاتفاقّجميعّالشركاءّعلىّّإذاعلىّ"ّّنص توالتي26ّّنصّالمادةّ

مديرّالتسجيلّّإلىالشيوعّفيهّبطلبّيقدمّّلأنهاءفيّهذاّالعقارّّالتصر فعلىّالشيوعّببيعهّيجوزّ

ّّإلىّلإحالته ّّإزالةلجنة ّالعقارية ّقانونّالملكية ّحدد ّوقد ّاتإجراءّيالأردنالشيوعّفيّالعقارّ..."

منهّيتمّافراز116ّّالشيوعّفيّنصّالمادةّّإزالةمنّخلالّلجنةّّالشركاءتقسيمّالعقارّالمشتركّبينّ

ّبه ّالشركاءّحسبّحصصهم ّالمشتركّبين ّالمشتركّّ،العقار ّالعقار ّتثبيتّقسمة خلالّمنّويتم

تعديلّملكيةّالعقارّالمشتركّّأوعليهاّيتمّتغيرّّفرازّعلىّسجلّالعقارّوالتيّبناءًّتسجيلّمعاملةّالإ

يهّبموجبّمعاملةّالافرازّتلغيّفرديهّللشركاءّفملكياتّّإلىفيّالسجلّالعقاريّمنّملكيةّمشتركةّ

ّحلّمحلهاّملكياتّفرديةّمفروزة.لكيةّالشائعةّفيّالعقارّوتمال

ّ ّالقسمةّشابّأنوفيّحال ّويترتبّعلىّّمعاملة ّباطلة ّبُطلانعيبّتعتبر القسمةّّبُطلانها

عادةوّ بطالالقسمةّوّّإجراءقبلّّهماّكانتّعليّإلىحالّالعقارّّا  والملكياتّالتيّّاتجراءالإجميعّّا 

ّ(1)بموجبّمعاملةّالقسمة.ّتّتمّ 

ّبطيع العقار المرهون بطالمزاد العلني  ثالثا : معاملة

ّبهّيكسبّالدائنّعلىّعقارّأمنّالقانونّالمدنيّالرهنّالت1322ّّالمادةعرفتّ ّعقد مينيّ"

مّعلىّالدائنينّالعادينّوالدائنينّالتالينّيتقدّ ّأنيكونّلهّبمقتضاهّّعينياًّّمخصصّلوفاءّدينهّحقاًّ

فهوّحقّعينيّتبعيّينشاّعنّيدّيكونّ"ّّأيفيّالمرتبةّفيّاستيفاءّحقهّمنّالثمنّذلكّالعقارّفيّ

ّّ.هّوشروطّانعقادهأركاناستجمعّجميعّّإذالاّإثارهّآعقدّوكأيّعقدّلاّينتجّ

                                                           

(.ّقسمةّالمالّالشائعّفيّظلّقانونّالملكيةّالعقارية.ّرسالةّماجستيرّجامعةّآلّالبيت2121ّخطاطبة،ّدعاءّاحمدّ)1) )
ّ.21ص
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ّأولعقارّسواءّكانّهوّالمدينّنفسهّاّمالكالراهنّالمدينّبينّالدائنّالمرتهنّوبينّّهوّعقد

ّالراهنّّفإذاّشخصّآخر، ّالعيني،كان ّفيدعىّبالكفيل ّالمدين ّليسّّلأنهوذلكّّغير ّمدينه يكفل

ّالمدينّبالدينّالمترتبّفيّذمتهّلصالحّالدائنّ ّلوفاء ّضمانا ّبلّبالعينّالتيّقدمها ّالمالية بذمته

ّالّألاّصلالأّ(1)ّالراهن ّالتيرد ّأرهن ّإميني ّعلى ّّ،عقارلا ّيمكن ّالمنقولاتّّأنولكن ّعلى يرد

يعطيّالدائنّالمرتهنّحقّامتيازّيقررهّالمالكّالمدينّّمينيأفالرهنّالتّ.السيارةّأوالمسجلةّكالسفينةّ

ّالعقار ّبيع ّمنّحصيلة ّدينه ّعلىّباقيّالدائنينّفيّتحصيل ّبموجبه ّويتقدم ّلدينه ّضمانة ّلدائنه

ّوفقاًّدونّسدادهّالدينّموضوعّسندّالرهنّّلاستحقاقّلصالحهويستطيعّالدائنّبيعّالعقارّالمرهونّ

ّ،مينياًّأتّجاءّبهاّ"ّللدائنّالمرتهنّرهناًّالتيّّيالأردنمنّقانونّالملكيةّالعقارية173ّّالمادةّّحكاملأ

دائرةّالتنفيذّالمختصةّّتنفيذّسندّالرهنّوبيعّالعقارّالمرهونّ إلىيطلبّّأنرهنهّّةكانتّمرتبّياًّأ

فيّّأوالوفاءّبهّّأجلالدينّعندّحلولّّتأديةتاميناّلدينهّبالمزادّالعلنيّفيّحالّتخلفّالمدينّعنّ

جلّلتخلفّالمدينّعنّالوفاءّبماّتعهدّبهّ"ّفقدّحالّتحققّشرطّفيّسندّالرهنّيقضيّبسقوطّالأ

لدىّلرهنّالمحررّلهّمنّالمدينّيقومّبتنفيذّسندّاّبأناعطاءّقانونّالملكيةّالعقاريةّالحقّللراهنّ

ّمكانياًّ ّالمختصة ّالتنفيذ ّالمرهونّدائرة ّالعقار ّالمرهونّوبيع ّالعقار ّالعلنيّبموطن تسديداّّبالمزاد

تنفيذّسندّالرهنّوبيعّالعقارّفيّالمزادّّاتإجراءّيالأردنكيةّالعقاريةّمّقانونّالملللدينّ"ّكماّونظّ 

ّ ّ"174ّالعلنيّوذلكّفيّنصّالمادة ّبها ّالتنفيذّّأ..التيّجاء ّلدىّدائرة ّالرهن ّسند يجريّتنفيذ

تنفيذّالسندّوبيعّالعقارّالمرهونّتاميناّلدينّفيّالمزادّالعلنيّّاتإجراءّةالمختصةّالتيّتتولىّمباشرّ

ّّالتنفيذ.المنصوصّعليهاّفيّقانونّّاتجراءللإّطبقاًّ

                                                           

ّ.277(.ّالحقوقّالعينيةّوفقاًّلأحكامّالقانونّالمدنيّوقانونّالملكيةّالعقارية،ّص2121أبوّشنب،ّأحمدّعبدالكريمّ)1) )
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هذاّالقانونّّأحكامتستمرّمديراتّالتسجيلّفيّتنفيذّسنداتّالرهنّالتيّباشرتهاّقبلّنفاذّّب.

ّتمضّ  ّواحدّولم ّّإجراءّآخرعلىّّةسنة ّفيّقانونّوضعّّاتجراءللإّوفقاًّفيها المنصوصّعليها

ّللدينّويقومّمديرّأغيرّالمنقولةّتّموالالأ ّفيّالمعاملاتّالجاريّمينا التسجيلّمقامّرئيسّالتنفيذ

ّّ.يذهاتنف

بيعّالعقارّالمرهونّّاتإجراءّبُطلانّبإعلانيسقطّحقّالمحكومّلهّبتنفيذّالحكمّالقاضيّّج.

مّيوجدّلمّينفذّالحكمّخلالّثلاثّسنواتّمنّتاريخّاكتسابهّالدرجةّالقطعيةّماّلّإذابالمزادّالعلنيّ

ّ."ّعذرّشرعيّيحولّدونّتنفيذه

عمليةّبيعّّوأنقانونيةّرسمهاّقانونّالتنفيذّّاتإجراءيتمّبيعّالعقارّالمرهونّبالمزادّالعلنيّوفقّ

ّ ّتطبيق ّيتم ّعقارية ّمعاملة ّتعتبر ّّاتإجراءالعقار ّوفق ّفيها ّتمّأحكامالبيع ّحال ّففي ّتالقانون

القانونّتعتبرّمعاملةّباطلةّويحقّللمدينّّأحكامخالفتّّإذاتعتبرّصحيحةّاماّّفإنهابصورةّقانونيةّ

ّللمطالبةّإقامةّورثتهّأو ّالعقارإجراءّإبطالبّدعوى ّبيع ّوّّات ّالعلني بطالبالمزاد ّملكيةّّا  انتقال

ّالأخير.العقارّالمباعّبالمزادّالعلنيّخلالّمدةّسنةّمنّتاريخّتسجيلّالعقارّباسمّالمزاودّ

 :المالب الثالث
 على السج  العقاري قيد أومعاملة التسجي  لتثبطيت حجز 

علىّسجلّالعقارّالمسجل،ّّإشارةّأوتثبيتّحجزّّإلىةّالتيّتهدفّالإداريّاتجراءالإمجموعةّ

التيّّيالأردنمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّ/ج13ّبهّكماّجاءّبنصّالمادةّّفيّالعقارّالتصر فلمنعّ

فيّالعقارّموضوعّالدعوىّوالىّحينّّالتصر ف"ّتقررّالمحكمةّوبناءّعلىّالطلبّمنعّجاءّبها:ّ

"ّ العقاريّبناءّعلىّطلبّّالتصر فّإبطالففيّحالّانّقررتّالمحكمةّناظرةّدعوىّّالفصلّبها

ّأطرافّأحد ّمنع ّّإجراءها ّيتم ّالدعوى ّموضوع ّالعقار ّتصرفّعلى ّّتوجيهاي مديريةّّإلىكتاب
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ّالعقارّلوضعّاشارةّمنعّتصرفّعلىّالعقارّموضوعّالدعوىّلحينّالبتّفيّ التسجيلّالتابعّلها

هاّدعاوىّعقاريةّانّتوجهّأمامالدعوىّوكذلكّاشترطّقانونّالملكيةّالعقاريةّعلىّالمحاكمّالمقامةّ

ّ ّتتعلقّّإلىكتاب ّدعوى ّبوجود ّتفيد ّالعقار ّسجل ّعلى ّاشارة ّلوضع ّالعقاري ّالتسجيل مديرية

شارةّحجزّتحفظيّإقدّيصدرّقراراتّمنّالمحاكمّبوضعّوكذلكّّ(1)رفّعقاريّعلىّالعقارّبتص

رّحجزّتنفيذيّفيتوجبّعلىّمديريةّالتسجيلّوضعّاشارةّالحجزّعلىّسجلّالعقاّأوعلىّالعقارّ

وضع176ّّوكذلكّاشترطّقانونّالملكيةّالعقاريةّفيّنصّالمادةّموضوعّكتابّالحجزّالموجهّلهاّّ

احيلّالعقارّعلىّّإذاعلىّ"ّّنص ترفّفيّالعقارّالذيّتمّبيعهّبالمزادّالعلنيّحيثّاشارةّمنعّتص

ّبالبيعّأالدائنّالمرتهنّفلاّيجوزّلهّ بالإفرازّّأوبالهبةّّأوبالمبادلةّّأوبالرهنّّأونّيتصرفّفيه

لورثتهّخلالّتلكّالمدةّّأوورثتهّّأوخلالّسنةّواحدةّمنّتاريخّتسجيلّالعقارّباسمهّويحقّللراهنّ

اشهر6ّّّإلىجرىّدفعّبدلّالمزايدةّمعّالرسومّوالنفقاتّوتخفضّتلكّالمدةّّإذااستردادّهذاّالعقارّ

ّّ.احيلّالعقارّعلىّشخصّاخرّغيرّالدائنّالمرتهنّ"ّإذا

  

                                                           

ّ.212المادةّ،ّيالأردنقانونّالملكيةّالعقارية1ّ) )
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 :لثالثا المبطحث
 العقارية العقارية ومعاملات التسجي  اتالتصرّف بُطالان أسبطاب

ّ ّبين ّالعقارية ّالملكية ّّالأفرادتنتقل ّخلال ّمن ّالمجتمع ّومعاملاتّالتصر ففي ّالعقارية ات

وتنتقلّّصحيحاًّالعقاريّيعتبرّّالتصر فّأركانالتسجيلّالواقعةّعلىّالسجلّالعقاريّففيّحالّتوافرّ

عقدّّأمامحتىّنكونّّباطلاًّانعقادهّيعتبرّّأركاندانّركنّمنّبهّالملكيةّالعقاريةّوفيّحالّفقبموج

نّيصدرّمنّالمتعاقدينّوهمّبكاملّاهليتهمّوسليمينّمنّعيوبّأتصرفّعقاريّصحيحّلاّبدّّأو

وكذلكّمعاملاتّّ(1)توافرّركنيّالمحلّوالسببّوالتسجيلّفيّالسجلّالعقاريّّإلىّبالإضافةّرادةالإ

ّ ّبد ّلا ّأالتسجيل ّتتم ّجراءللإّوفقاًّن ّمخالفتها ّحال ّوفي ّلها ّالمنظمة ّالقانونية ّباطلةّات تعتبر

ّّالتصر فّبُطلانوب ّبموجبّّأوالعقاري ّتمت ّالتي ّالعقار ّملكية ّتبطل ّالعقارية ّالتسجيل معاملة

ّّالتصر ف ّّأوالعقاريّالباطل ّوتبطلّجميع ّالباطلة ّالتسجيل اللاحقةّّعمالالأاتّوّالتصر فمعاملة

ّّ:مطلبينّإلىوسيتمّتقسيمّهذاّالمبحثّّ.علىّانتقالّملكيةّالعقار

ّ.اتّالعقاريةالتصر فّبُطلانّ:الأو المالب 

ّّ.لتسجيلّالواقعةّعلىّالسجلّالعقاريمعاملاتّاّبُطلانّ:الثانيالمالب 

 :الأو المالب 
 ات العقاريةالتصرّف بُطالان

ّهيّّاتالتصر ف ّّعمالالأالعقارية ّالتيّيجريها ّّشخاصالأالقانونية ّبينهم والتيّبموجبهاّفيما

التراضيّّأركانالعقودّوالتيّتتطلبّتوافرّّأحكامعقاريةّالّاتالتصر فّوتأخذّ،اتّالعقاريةتنتقلّالملكي

ّيصبحّّأركانركنّمنّّلأيالعقاريّّالتصر فوالمحلّوالسببّوالتسجيلّوفيّحالّفقدانّ انعقاده

                                                           

(.ّسلطةّالقاضيّالتقديريةّازاءّالتصرفاتّالناقلةّلملكيةّعقارّفيّإطارّقانونّالملكية2121ّالحداد،ّراماّمحمدّيحيىّ)1) )
ّالعقارية.ّرسالةّماجستير.ّّجامعةّاليرموك.
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عقادهّولكنهّانّأركانتوافرتّّإذاالقانونيّّالتصر فّأووصفّيلحقّبالعقدّّبُطلانفالّباطلاًّّالتصر ف

هّإبطالحتىّيتفقّالعاقدانّعلىّّ،ثارهّالقانونيةّمنّحيثّالمبدأآبّفيرتّ،صحتهلمّيستكملّشروطّ

ّّّ(1)ّ.لمّيكنّنهأويعدّكّ،ثرّرجعيأبّالتصر فهّفيزولّبُطلانبّيقضيّالقاضيّأو

ّّ:سبعةّفروعّوهيّإلىوسيتمّتقسيمّهذاّالمطلبّ

ّالتراضي.انعدامّّ:الأو الفرع 

ّالمحل.انعدامّّ:الثانيالفرع 

ّ.:ّانعدامّالسببالثالثالفرع 

ّّ.فيّالسجلّالعقاريّالتصر فّأوعدمّتسجيلّالعقدّّ:الرابطعالفرع 

ّّ.العقاريّلمخالفةّالقانونّالتصر فّبُطلانّ:الخامسالفرع 

ّّ.لوقوعّجرمّجزائيّالتصر فّبُطلانّ:السادسالفرع 

ّ.تسجيلّالعقارّفيّالسجلّالعقاريّبُطلانّ:السابطعالفرع 

 التراضي انعدام: الأو الفرع 

القانونيةّالصادرةّمنّمالكّالعقارّوالتيّبموجبهاّتنتقلّالملكيةّّعمالالأالعقاريةّهيّّاتالتصر ف

ّ ّملةّكاّأهليةبّمنّاشخاصّتصدرّأنالعقاريةّولاّبد رادة ّعيبّمنّعيوبّّصحيحةوا  لاّيشوبها

ّرادةالإمعيبةّبأحدّعيوبّّإرادتهكانتّّأوفّناقصةّللمتصرّ ّأهليةبّالتصر فصدرّّإذاماّأّ،الرضا

ّ ّّالتصر فيعتبر ّعليه ّيترتب ّوالذي ّالتراضي ّركن ّفقد ّّالتصر فّبُطلانالعقاري يكونّوّالعقاري

                                                           

ّ.23(.ّالمبسوطّفيّشرحّالقانونّالمدني،ّدارّوائلّللنشرّص2112الجبوري،ّياسينّمحمدّ)1) )
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سنّوانّبقواهّالعقليةّولمّيحجرّعليهّّسنّالرشدّمتمتعاًّيكونّقدّبلغّّماعندّهليةكاملّالأّالشخص

ّّ(1)ّ.ثمانيّعشرةّسنةّشمسيةّكاملة"ّالمعتبرّبلوغّالشخصّالرشد

منهاّبحكمّالقانونّّيحدّ ّأوهليتهّأللتعاقدّماّلمّتسلبّّهلاًّأنّيكونّكلّشخصّأساسّنّالأأوّ

كالصغيرّغيرّالمميزّالذيّلمّيبلغّسنّالسابعةّمنّعمرهّّهليةنهّقدّيكونّالشخصّعديمّالأألاّإ

وقدّيكونّالشخصّناقصّّ(2)هّوتكونّجميعّتصرفاتهّباطلةّأموالفيّّالتصر ففلاّيكنّلهّالحقّب

دائرةّماّّتصر فاتهوّمنّبلغّسنّالتميزّولمّيبلغّسنّالرشدّفهناّتكونّوّالمميزّكالصبيّّهليةالأ

ّ ّوالضرر ّالنفع ّّفإنبين ّاما ّجائزه ّتكون ّمحضا ّنفعا ّضرراًّّأنكانتّنافعة ّمحضاًّّكانتّضارة

عندّّأوّجازةّالوليّ إتكونّموقوفةّعلىّّفإنهاكانتّدائرةّماّبينّالنفعّوالضررّّأنفتكونّباطلةّواماّ

ّّ.(3)ّسنّالرشدّبلوغه

وانّالسنّليسّالعاملّالوحيدّالذيّيؤثرّعلىّقدرةّالشخصّالعقليةّوبالتاليّتميزهّوصلاحيةّ

اذّّهليةوهيّماّتسمىّبعوارضّالأّأخرىاتّالقانونيةّبلّتوجدّعواملّالتصر فالعقودّوّّبراملإّإرادته

عليهّبعضّالعوارضّتوثرّعلىّعقلهّكالجنونّوالعتهّّأقدّيبلغّالشخصّسنّالرشدّومعّذلكّتطرّ

ّهليةالأّرضاعوّفّوماّحكمّكلّعارضّهليةوهناّلاّبدّمنّمعرفةّمفهومّعوارضّالأوالسفهّوالغفلةّ

تتأثرّبالسنّوبسلامةّّهليةالأّأنوذلكّّ،هليةالأغيرّكاملّّالإنسانخصائصّتجعلّّأوّأمراضهيّ

ّتناولتّ ّوقد ّالتدبير ّوسلامة ّّأحكامالعقل ّالمدني ّعوّأّيالأردنالقانون ّفيّّرضاربعة ّأهليةتوثر

ّ(4).ّ(الجنونّوالعتهّوالسفهّوالغفلة)وهيّّالإنسان

                                                           

ّ.43ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني1ّ) )
ّ.116ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني2ّ) )
ّ.117ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني3ّ) )
(.ّمصادرّالالتزامّمصادرّالحقّالشخصيّفيّالقانونّالمدني،ّدارّالثقافةّللنشر2111ّالفار،ّعبدالقادرّوملكاويّبشارّ)4) )

ّ.68ص
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ّإوالجنونّّإرادتهذهابّعقلهّوتعطيلّّإلىويوديّّالإنسانهوّمرضّيصيبّّ:الجنون :2 ّأنما

الصغيرّغيرّالمميزّّتصر فاتهّبحكمّتصر فاتتكونّّ(بداًّأيفيقّالمريضّمنّجنونهّّ)لاّيكونّمطبقاًّ

فاقتهّصحيحةّإوقتّّتصر فاتتكونّّ(أخرىغيرّمطبقّ)يفيقّمنّجنونهّتارةّويجنّتارةّّأوباطلةّ

ّّ(1)ّ.العاقلّتصر فاتك

والمعتوهّحكمهّحكمّ،ّنقصانهّلاّزوالهّكليةّكالجنونّإلىديّؤّويّالإنسانهوّخللّيصيبّّ:العته: 0

ّ ّالمميز ّّأيالصغير ّنفعاًّتصر فاتتقبل ّالنافعة ّّويمتنعّمحضاًّّه ّضرراًّالتصر فعليه ّالضارة ّات

ّّ(2)ّ.محضاًّ

والسفيهّّوالعقل.فتحملهّعلىّالعملّعلىّخلافّمقتضىّالشرعّّالإنسانهوّخفةّتعتريّّ:السفه :3

ّفتكونّ ّعليه ّالحجر ّقرار ّصدور ّقبل ّاما ّالحجر ّقرار ّصدور ّبعد ّالمميز ّالصغير ّحكم حكمه

ّّ(3)ّ.تواطؤّفلاّتنفذّأونتيجةّاستغلالّّاتالتصر فكانتّهذهّّإذاهّنافذهّالاّتصر فات

هيّضعفّفيّالملكاتّالنفسيةّتبرزّمنّخلالّاخداعّالشخصّعلىّوجهّيهددّمالهّّ:الغفلة :4

ماّقبلّصدورّإفيّالضياعّوذوّالغفلةّحكمهّحكمّالصغيرّالمميزّبعدّصدورّقرارّالحجرّعليهّ

ّّ(4)ّ.تواطؤّأوكانتّنتيجةّاستغلالّّإذالاّإّةًّهّنافذتصر فاتقرارّالحجرّعليهّتكونّ

نهاّلاّتوثرّعلىّأبكمّالأّأوعمىّالأّأوفيّالعاهاتّالبدنيةّكالأصمّّصلالأّ:البطدنية العاهات: 5

ّتقررّّيالأردنّالمشر عخذّأومعّذلكّّالإنسانّأهلية ّالقضائيةّوهيّنظريةّجديده بنظريةّالمساعدة

لذلكّفقدّوردّفيّّوتطبيقاًّّات،التصر فمنّوقوعهمّفيّخطرّّذوّالعاهاتّالجسمانيةّمنعاًّّشخاصللأ

                                                           

ّ.128/2ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني1ّ) )
ّ.128/1ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني2ّ) )
ّ.122ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني3ّ) )
ّ.71الفار،ّعبدالقادر؛ّوبشارّملكاوي.ّمرجعّسابق.ّص4) )
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رّعليهّبسببّبكمّوتعذّ أعمىّأّأوصمّأعمىّأّأوّاًّأبكمّأوّاًّصمأكانّالشخصّّإذانهّأ132ّالمادةّ

ّّ(1)ّ.اًّوصينّلهّتعيّ ّأنجازّللمحكمةّّإرادتهذلكّالتعبيرّعنّ

ّانّ ّّبالأساساتّالعقاريةّهيّالتصر فكما نّتصدرّمنّأتصرفاتّقانونيةّتستوجبّلصحتها

ّايّعارضّمنّعوارضّّهليةشخصّكاملّالأ ّاهليته ّّهليةالأولاّيشوبه نّتصدرّأكذلكّلاّبد

ّيالأردنبعيبّمنّعيوبّالرضاّوقدّتحدثّالقانونّالمدنيّّمشوبةحرةّغيرّّإرادةبتصرفاتهّالقانونيةّ

ّّ(2)ّ.والتغريرّوالغبنّالإكراهعنّثلاثةّعيوبّللرضاّالغلطّوّ

ّأندونّرضاءهّوهوّاماّّمعنوياًّّأوّمادياًّّيعملّعملاًّّأنجبارّالشخصّبغيرّحقّعلىّإهوّّالإكراه 

ّالإكراهوّّيعيبها،وليسّفقطّّنهائياًّّرادةالإالماديّهوّالذيّيعدمّّالإكراهمعنويّوّّأويكونّاكراهّماديّ

ّالمعنىّيعدمّالرضاّويجعلّ ّأّ،باطلاًّّالتصر فبهذا النفسيّفهوّلاّّالإكراهالمعنويّفهوّّالإكراهما

ّالإكراهويكونّّ.الإكراهالمكرهّبعدّزوالّّةجازّإموقوفّعلىّّالتصر فيعدمّالرضاّانماّيفسدهّفيكونّ

كانّهناكّتهديدّبخطرّجسيمّّإذاّأًّيكونّملجّأنماّأفيّالقانونّالمدنيّّالإكراهفّ.أملجوغيرّّأًّملج

كانّّإذاّأتلافّالمالّويكونّغيرّملجإّأويذاءّالإّأومحدقّيلحقّبجسمّالمكرهّكالتهديدّبالضربّ

ّّ(3)ّبالحبس.التهديدّغيرّذلكّكالتهديدّ

جبارّالشخصّبغيرّإوالتيّجاءّبهاّهو132ّّفيّنصّالمادةّّالإكراهوقدّعرفّالقانونّالمدنيّ

منّالقانون136ّّوحددتّالمادةّّمعنوياًّكماّأوّبدونّرضاهّويكونّمادياًّّنّيعملّعملاًّأحقّعلىّ

ّأوبخطرّجسيمّمحدقّيلحقّبالجسمّّكانّتهديداًّّإذاملجئّّالإكراهعلىّ"ّيكونّّنص تالمدنيّالتيّ

                                                           

ّ.132ي،ّالمادةّالأردنالقانونّالمدني1ّ) )
ّ.72الفار.ّمصادرّالالتزامّمرجعّسابق،ّص2) )
ّ.242المادةّ،ّالعدليةمجلةّالأحكام3ّ) )
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ّدونّذلكّوّّكانّتهديداًّّإذاالمالّويكونّغيرّملجئّ ّأبما ّالرضاّأبّالملجأّالإكراهنّحكم ّيعدم نه

  .التصر فّبُطلانهّوهوّالرضاّمماّيترتبّعليهّأركانّأحدّالتصر فوبالتاليّيفقدّّويفسدّالاختيار

ّّوالتغرير: الغبطن ّبين ّالتعادل ّعدم ّيضعهّّالأداءاتهو ّالذي ّالتوازن ّيختل ّوجه ّعلى المتقابلة

ّإلىالمتعاقدانّموضوعّاعتبارّعندّالتعاقدّبحيثّيكونّبينهماّفرقّكبيرّحسبّسعرّالسوقّويؤديّ

استعمالّطرقّّأوماّالتغريرّهوّالتدليسّأّ،(1)قلّمماّيعطيهّأّأحدهماّيأخذهخسارةّبحيثّيكونّماّ

نّيكونّأنّيرتبطّالغبنّبالتغريرّوّأاشترطّالقانونّالمدنيّبّالتعاقدّوقداحتياليةّلحملّالمتعاقدّعلىّ

142ّّالمادةّّنص تفقدّّفاحشاًّّغبناًّ وتحققّالعقدّتمّّخربالآالمتعاقدينّّأحدغررّّإذامنهّعلىّ"

ّّّ.بغبنّفاحشّكانّلمنّغررّبهّفسخّالعقد

ّالإنسانمّهناكّواقعةّغيرّصحيحةّيتوهّ ّبأنمّغيرّالواقعّحالةّتقومّبالنفسّتحملّعلىّتوهّ ّالغلاّ

مدنيّالغلطّمنّعيوبّالرضاّوقدّاعتبرّالقانونّالّمّعدمّصحتهاواقعةّصحيحةّيتوهّ ّأوصحتهاّ

وقعّالغلطّفيّّإذامنهّعلىّ"123ّّالمادةّّنص تالقانونيّحيثّّالتصر فّبُطلانترتبّعليهاّالتيّي

ّّ(2).ّفيّالمحلّبطلّالعقدّ"ّأوالإنعقادّفيّشرطّمنّشروطّّأوماهيةّالعقدّ

 انعدام المح : الفرع الثاني

ّّّّّّ ّالعقد ّّالتصر فّأومحل ّموضوعه ّهو ّفمثلاًّأالقانوني ّتحقيقها ّالمراد ّالقانونية ّالعملية ّي

ّالبيعّهوّنقلّالملكيةّبعوض علىّّالتزاماتنشاءّإونقلّالملكيةّيتحققّعنّطريقّ،ّموضوعّعقد

منّالقانون127ّّالمحلّفيّنصّالمادةّّأحكامّيالأردنّالمشر عنظمّّوقدأحدهما،ّّأوعاتقّالطرفينّ

                                                           

 .21(.ّالغبنّفيّالقانونّالمدنيّدراسةّمقارنة،ّدارّالثقافةّللنشر،ّص2111الرشدان،ّمحمودّعليّ)1) )
 .143و142ّيّصفحةّالأردنالمذكراتّالإيضاحيةّللقانونّالمدني2ّ) )
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ّ"يجبّ ّبها ّجاء ّالتي ّيضافّأالمدني ّمحل ّعقد ّلكل ّيكون ّّإليهن ّالمدنيّ" ّالقانون ّوحدد كما

ّّوهي:الشروطّالواجبّتوافرهاّفيّالمحلّ

ّموجوداًّأ .أ ّالمحل ّيكون ّإّن ّموضوع ّان ّإّالإلتزامذ ّممكناًّأوّّءشيعطاء ّيكون كانّّإذاّن

ّّ.متناعّعنّعملالإّأوموضوعهّالقيامّبعملّ

ّّ.للتعينّقابلاًّّأوّنّيكونّالمحلّمعيناًّأ .ب

ّّ.نّيكونّالمحلّمشروعاًّأ .ج

ممكنّّءشيلاّعلىّّموجودّفعلاًّّءشيعلىّّالإلتزامنّيقعّأّإلىالمتعاقدانّّإرادةاتجهتّّفإذا

نّيكونّمحلّالعقدّأّيالأردنّالمشر عجازّأوقدّّ،غيرّموجودّءالشيكانّّإذالاّيقعّّالإلتزامفّ،الوجود

ّءالشيللمعاوضاتّالماليةّّنّيكونّمحلاًّأ"يجوز161/1ّّفيّالمستقبلّحيثّوردّفيّنصّالمادةّ

ومعّذلكّفقدّاستثنتّالوصيةّّ،انتفىّالغررّوالمقصودّبالغررّعدمّالقدرةّعلىّالتسليمّإذاالمستقبلّ

ّّانهلأ ّتعلقتّّإذاتبرعّمحضّفلاّغرر ّالغررّمقصورّعلىّّبموصيما ّفشرطّانتفاء ّمعدوم به

التعاملّّيمنعّيالأردنّالمشر عالمعاوضاتّالماليةّاماّالتبرعاتّفلاّيشترطّبهاّانتفاءّالغررّعلىّانّ

نهّلاّيجوزّالتعاملّفيّتركةّأ"ّغير161/2ّّبتركةّانسانّعلىّقيدّالحياةّفقدّجاءّبنصّالمادةّ

انسانّعلىّقيدّالحياةّولوّكانّذلكّبرضاهّالاّفيّالاحوالّالتيّنصّعليهاّالقانونّوبناءّعلىّذلكّ

ّ ّيجوز ّذأفلا ّمن ّالمورثّويستثنى ّوفاة ّقبل ّلمورثه ّمملوك ّيتصرفّالوارثّبمال ّالوصيةّن لك

ّّوالوقف ّّالعقاريّالتصر ففمحل ّأّالتصر فموضوع ّعليه ّالذيّوقع ّالعقار العقاريّّالتصر في

ّللتداولّوقابلاًّّنّيكونّموجوداًّأفيجبّ ّالقانونيّ، ّالذيّوضعها ّلشروطّالمحل وفيّحالّمخالفة

ّّ(1).ّباطلاًّالعقاريّّالتصر فالمدنيّفيكونّ

                                                           

ّ.86صعبدالقادر.ّمرجعّسابقّ،ّالفار1) )
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 انعدام السبطب: الفرع الثالث

ّنّيكونّموجوداًّأويشترطّبهّّالتصر فّأوالسببّهوّالغرضّالمباشرّالمقصودّمنّالعقدّّّّّّّّّ

ّأووالسببّهوّشرطّمنّشروطّصحةّالعقدّّوالآدابوغيرّمخالفّللنظامّالعامّّومباحاًّّصحيحاًّوّ

نّيكونّلهّسببّيستندّأيقومّعليهّفكذلكّيجبّّنّلهّمحلاًّأنّالعقدّكماّلأالقانونيّذلكّّالتصر ف

ّعليه ،ّ ّيكون ّّاًّنشائيإوالسببّقد ّمصدر ّّإلىّأد ىيّالسببّالذيّأّالإلتزاموهو ّأوّالإلتزامنشوء

الوصولّّالإلتزامالغرضّالمباشرّالذيّيقصدّّأووهوّالغايةّالمباشرةّّاًّقصديّاًّوقدّيكونّسببّ،الحق

ّإليه ،ّ ّنصّالمادة ّاستقراء ّف162ّومن ّالمدني ّالقانون ّإمن ّفيّالمشر عن ّثلاثةّّاشترط السبب

ّ:شروط

نّيكونّهذاّالسببّأويجبّنّيكونّلهّسببّأتصرفّيجبّّأوكلّعقدّّوجودّالسببّويعنيّولا:أ

ّنّالعقدّوحتىّالإنتهاءّمنّتنفيذه.وقتّتكويّموجوداًّ

ّتعاقد.ّأونّيقومّعليهّالتزامّأفالسببّغيرّالصحيحّلاّيصلحّّصحيحاًّنّيكونّالسببّأثانيا:ّ

ّّ.العامةّوالآدابللنظامّّوهوّالذيّلاّيحرمهّالقانونّولاّيكونّمخالفاًّّمشروعاًّنّيكونّالسببّأثالثا:ّ

 التصرّف أوتسجي  العقد عدم : الفرع الرابطع

ّأركانمنّّاًّركنفيّالسجلّالعقاريّلقانونيّالواقعّعلىّالعقارّالمسجلّاّالتصر فيعتبرّتسجيلّ

ّالتصر فّبُطلانفيّالسجلّالعقاريّللعقارّّالتصر فالعقاريّويترتبّعلىّعدمّتسجيلّّالتصر ف

كّيتمسّ ّأنلمصلحتهّّبُطلانرّالويستطيعّمنّتقرّ ّ،منّقانونّالملكيةّالعقارية63ّّةالمادّحكاملأّوفقاًّ

ّليسّّ-1"ّمنّالقانونّالمدنيّالتيّجاءّبها168ّّةلنصّالمادّتطبيقاًّّبُطلانبال ّالباطلّما العقد

ّالقانونّّالذيالشكلّّأوالغرضّمنهّّأومحلهّّأواختلّركنهّّبأنووصفهّّهأصلبّمشروعاًّ فرضه

ّبُطلانيتمسكّبالّأنذيّمصلحةّّولكلّ -2ّ.الإجازةثرّولاّتردّعليهّأّأيلانعقادهّولاّيترتبّعليهّ
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ّ ّّأنوللمحكمة "ّ ّنفسها ّتلقاء ّمن ّ"تقضيّبه ّالتميز ّباجتهاداتّمحكمة ّجاء ّإقامةمنّخلالّوقد

عادةعقدّالبيعّالعقاريّوّّإبطالدعوىّ ّدّالباطلّهوّماّليسّمشروعاًّلعقاماّكانتّعليهّّإلىالحالّّا 

ّّهأصلب ّّبأنووصفة ّاشترطّالقانونّلتمامّّأواختلّركنه ذا ّوا  ّالقانونّلانعقاده الشكلّالذيّفرضه

ّعملاًّ ّوذلك ّمراعاته ّيجب ّالشكل ّفهذا ّمعين ّشكل ّاستيفاء ّ)ّالعقد ّمن168ّو112ّبالمادتين )

معاملةّالبيعّتجريّّأنعلىّّراضيالأ/ّأ(ّمنّنظامّتسجيل3ّالمادةّ)ّنص تالقانونّالمدنيّكماّ

غيرّالمنقولةّّموالفةّسجلّالأيبدائرةّالتسجيلّبموجبّعقدّبيعّوتشطبّأسماءّالبائعينّمنّصح

بينّّالأخرىنّفيهاّاسمّالمشتريّمعّرقمّوتاريخّعقدّالبيع،ّولاّتنتقلّالملكيةّولاّالحقوقّالعينيةّويدوّ 

ّ ّبالتسجيل ّإلا ّالغير ّحق ّوذلك ّعملاًّّحكاملأّوفقاًّالمتعاقدين ّوذلك ّبه ّالخاصة بالمادةّّالقوانين

احتفاظّالمشتريّبأوراقّالبيعّلديهّوعدمّتسجيلّعقدّالبيعّّفإن(ّمنّالقانونّالمدنيّوعليه1148ّ)

ّ(1)ّ.أثر"ّلهّولاّينتجّتامّ ّغيرالبيعّّيجعل

رادةوّكاملةّّأهليةبالعقاريّّالتصر فقدّيصدرّوّ نهّيصيبهّعيبّيتعلقّبمحلّأّإلاصحيحةّّا 

العقاريةّوحددّشروطّّاتالتصر فالمدنيّالقانونّّنظ ـمفقدّّ،التصر فالسببّالمقصودّبّأوّالتصر ف

ّ ّيترتبّعليهّّتفقدّشروطّتنظيمهاّاتالتصر فبعضّّأنلاّإصحتها ّالقانونّنظ ـمفقدّّها؛بُطلانمما

 ّ.تعتبرّباطلةّلهاّتهخاصةّبهاّففيّحالّمخالفّاًّأحكامالوصيةّكتصرفّعقاريّونظمّّأحكامّالمدني

 العقاري لمخالفة القانون التصرّف بُطالان: الفرع الخامس

ّيكونّ ّوقعّمخالفاًّألاّإّصحيحاًّوّّركانالعقاريّمكتملّالأّالتصر فقد لاّّسبابللقانونّلأّنه

قانونّالملكيةّالقواعدّالقانونيةّالتيّّوضعّوقدّللقانون،ّةمخالفوّخارجةّعنهّّسبابتتعلقّبهّبلّلأ

                                                           

ّ،ّمنشوراتّموقعّقرارك.1222ّلعام1681ّّيةّرقمّالأردنقرارّمحكمةّالتميز1ّ) )
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ّتملّ تنظّ  ّـم ّّشخاصالأك ّوالحكميالأردنغير ّيين ّالمملكة ّللعقاراتّفي ّضمنّيالأردنين ّالهاشمية ة

ّوهي:ّةفيّحالاتّمعينّهاومنعّتملكّمعينةشروطّ

ماّّوفقاًّتملكّالعقاراتّفيّالمناطقّالحدوديةّوالاثريةّوالتاريخيةّّيالأردنلاّيسمحّلغيرّّ:ولا  أ

ّ ّالتي133ّّجاءّبالفقرةّبّمنّالمادة ّيحظرّعلىّغيرّعلىّّنص تمنّقانونّالملكيةّالعقارية "

فيّّيالأردنتملكّالعقاراتّفيّالمناطقّالحدوديةّوالاثريةّوالتاريخيةّ".ّفقدّيتمّتملكّغيرّّيالأردن

يتملكّغيرّّأنوقدّيحدثّّللقانون،للعقارّباطلةّلمخالفتهاّّملكيتهثريةّفتعتبرّأّأومناطقّحدوديةّ

ّلذلكّّيالأردن ّالمخصصة ّإحسبّالشروط ّالمناطقّالأألا ّتحديد ّلعدم ّونتيجة ّوالحدوديةّنه ثرية

ّّثرية.أّأوبشكلّدقيقّمنّناحيةّبيانّالمساحاتّالمكانيةّالتيّتعتبرّمناطقّحدوديةّ

ّّ:ثانيا   ّلغير ّيسمح ّبهاّّيالأردنلا ّتعترف ّلا ّدولة ّجنسية ّيحمل ّالذي والشخصّالحكمي

منّمتطلباتّتطبيقّهذاّالشرطّتعميمّّ.(1)ّاًّعينيّاًّيكتسبّحقّأوّعقاراًّّيتملكّأنةّيالأردنالمملكةّ

تملكّّأحكامّأردنيّحسبفقدّيتمّتملكّعقارّلشخصّغيرّّ،الأردنالجنسياتّالتيّلاّتعترفّفيهاّ

ّ.ةّالهاشميةيالأردنفيّالمملكةّّاجنسيتهّغيرّمعترفّبهّبأنّيتبي نثمّينّيالأردنغيرّ

قليمّإوقانونّسلطةّّالأردنقانونّتطويرّسلطةّواديّّأحكامبتستثنىّالعقاراتّالمشمولةّّ:ثالثا  

ّ ّسلطة ّوقانون ّالخاصة ّالاقتصادية ّإالعقبة ّالتنموي ّالبتراء ّالإّالسياحي،قليم ّمنّوقانون ستثمار

ّالعقاريةينّوالحكميينّالواردةّفيّقانونّالملكيةّيالأردنغيرّّشخاصالأكّتملّ ّأحكام ّإلىّبالرجوع،

الحكميينّوحداتّزراعيةّفيّمنطقةّواديّّشخاصالأمنعّتملكّّالأردنقانونّتطويرّسلطةّواديّ

ّّّّ.الأردن

 
                                                           

ّ.132ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية1ّ) )
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 جرم جزائي لوقوع التصرّف بُطالان: الفرع السادس

ّ ّّالتصر فيعتبر ّالعقار ّعلى ّالواقع ّّباطلاًّالعقاري ّورى ّالسببّمن ّكان ّالتصر ففيّحال

العقاريّّالتصر ففيعتبرّّ،اًّتزويرّّأوّكانّاحتيالاًّأالعقاريّوانتقالّالملكيةّالعقاريةّجرمّجزائيّسواءّ

(2ّيستفادّمنّالمادةّ) نهأبالتميزّّمحكمةّرتلذلكّقرّّباطلّلانعدامّالرضاّلدىّالمتصرفّوتطبيقاًّ

ةّرضانهّلاّتسمعّدعاوىّالمعأ1223ّلسنة42ّّغيرّالمنقولةّرقمّّموالبالأّالتصر فمنّقانونّ

ّالأ ّالملكّوسائر ّفي ّالمستعار ّّموالوالاسم ّوبما ّتسجيل. ّبسند ّوالموثقة ّالمنقولة العقارّّأنغير

ّيتضحّمنّسندّالتسجيلّ ّوالتيّبموجبهاّّفإنموضوعّالدعوىّمملوكّللمدعيّكما الوكالةّالمزورة

ّ ّلاّيكسبهمّحقّملكيةّّرضالأجرىّبيعّقطعة ّسابقاً ّوالمشارّإليهم للمشترينّمنّالمدعىّعليهم

باطلّوماّبنيّّأساسالعقارّبأيّصورةّكانتّلأنّملكيةّالعقارّبموجبّهذهّالوكالةّقدّبنيتّعلىّ

علىّباطلّفهوّباطلّولاّمجالّلتطبيقّنظريةّالوكالةّالظاهرةّفيّهذهّالدعوىّلعدمّتوافرّشروطهاّ

حُسنّالنيةّلاّتكسبّّأننيةّالمشترينّلإكسابهمّملكيةّالعقارّلأنّالقاعدةّالعامةّالادعاءّبحسنّّأو

انتفىّالتزويرّّإذاالبحثّفيّالعقودّلحسنّالنيةّإلاّّإلىالعقدّالمزورّصفةّالمشروعيةّولاّيصارّ

ّ.(ّمنّالقانونّالمدني168عملًاّبالمادةّ)

ّ ّّالتصر فّبُطلانّأسبابوكذلكّمن ّتم ّقد ّّبناءالعقاريّانّيكون ّوقوعّعلى الاحتيالّجرم

المدعيةّقدّاستندتّفيّدعواهاّّأنحيثّو2364/2121ّّستئنافّرقمّوتطبيقاّلذلكّقرارّمحكمةّالا

عقودّالبيعّلأنّهذهّالعقودّقدّشابهاّعيبّعدمّصحةّالرضاّوذلكّلوقوعّالمدعيةّتحتّّإبطالّإلى

حيثّ(السلامّحسامّوناصرّوعبد) والثانيّوالثالثّالأولتأثيرّالاحتيالّمنّجانبّالمدعىّعليهمّ

ّ ّوحيث ّبالاشتراك ّالاحتيال ّبجرم ّبموجبها ّأدينا ّجزائية ّحكم ّقرارات منّ (332) المادةّأنصدر

ّفيّ ّالجزائية ّالمحكمة ّعن ّالصادر ّالجزائي ّاعتبرتّالحكم ّقد ّالمحاكماتّالجزائية ّأصول قانون
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بالإدانةّقوةّالشيءّالمحكومّبهّّوأبالإسقاطّّأوعدمّالمسؤوليةّّأوموضوعّالدعوىّالجزائيةّبالبراءةّ

ّّأمام ّونسبتها ّالقانوني ّوبوصفها ّالجريمة ّبوقوع ّيتعلق ّفيما ّالمدنية ّّإلىالمحاكم ّوأنفاعلها

ّ (43) المادة ّعرفتّالرد ّالعقوباتّقد ّقانون ّّإعادةّبأنهمن ّوقوعّّإلىالحال ّقبل ّكانتّعليه ما

ّ ّإعلان ّيتوجب ّوأنه ّممكناً ّذلك ّكان ّكلما ّبالرد ّالمحكمة ّوتحكم ّوّّبُطلانالجريمة عادةالعقود ّا 

ّبأنحالتهاّقبلّعقدّالوكالةّوتسجيلهاّباسمّالمدعيةّوأنهّلاّيردّالقولّّإلىموضوعّالدعوىّّرضالأ

ّهكونّالمدعىّعليّباطلاًّوقعّّعقدّالبيعّأنحسنّالنيةّمماّينبنيّعلىّذلكّّرضالأالذيّاشترىّ

دانتهّبجرمّالاحتيالّالمسندّإثبتّّأنبعدّّبصفتهّوكيلاًّّرضالأفيّّالتصر فلاّيملكّحقّّالأول

ّأوّّإليه ّاحتصل ّّالوكالةنه ّيترتب ّمما ّاحتيالية ّسنداًّّبُطلانّعليهبوسيلة ّالبيع ّحكاملأّعقد

ّ."ا 168 المادة

 تسجي  العقار في السج  العقاري بُطالان: الفرع السابطع

تسويةّالعقاراتّالتيّلمّتتمّتسويتها2112ّّلعام13ّّرقمّّيالأردنّقانونّالملكيةّالعقاريةّنظ ـم

ّوّّأو ّمنّالتسوية ّوّّأحكامكانتّمستثناة ّالعقاراتّّاتجراءالإتسجيلها ّتسوية ّلغاية الواجبّاتباعها

ّال ّالعقاريغير ّفيّالسجل ّالعقارّوّّ،مسجلةّوتسجيلها صداروفيّحالّتمتّتسوية ّتسجيلّّا  سند

ّّأوّهليةلاّانهّيحقّللمتضررّناقصّالأإيعتبرّالسندّوثيقةّغيرّقابلةّّللطعنّ الغائبّّّأوفاقدها

والتيّجاءّبهاّ"ّّيالأردنّمنّقانونّالملكيةّالعقارية22ّالمادةّّحكاملأّوفقاًّالاعتراضّعلىّالتسجيلّ

ّأماميعدّالسندّالصادرّعنّمديريةّالتسجيلّبحقّالمتصرفّباسمّطالبهّوثيقةّغيرّقابلةّللطعنّ

ّأوفاقدهاّّأوّهليةنهّيحقّللمتضررّناقصّالأأعلىّّ،معترضّعلىّهذاّالتسجيلّأيالمحاكمّمنّ

علىّمنّسجلّالعقارّباسمهّخلالّالمددّالواردةّفيّّةدعوىّلدىّالمحكمّإقامةالمفقودّّأوالغائبّ

ّالفقرّ ّبّمنّالمادة ّالقانون21ّة ّأمنّّأيعلىّّأوّ،منّهذا ّّأوصوله زوجهّفيّحالّّأوفروعه
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ّ ّالعقار ّبّأيّإلىانتقلتّملكية ّمنّالصورأمنهم ّانتقلتّّ،يّصورة ّتطبقّإلىواذا ّأحكامّغيرهم

ّمنّهذاّالقانون.13ّالمادةّ

 :الثاني المالب 
 معاملات التسجي  بُطالان

عقدّعلىّسجلّالعقارّالمسجلّّأولتسجيلّتصرفّالمتبعةّّاتجراءالإمعاملاتّالتسجيلّهيّ

وفيّحالّمخالفةّمعاملةّّلأخرىوهيّتختلفّمنّمعاملةّّتغيرّعلىّالملكيةّأوتسجيلّتعديلّّأو

مخالفةّّأسبابنّانتقالّالملكيةّوسنبيّ ّبُطلانالتسجيلّلشروطّتنظيمهاّتعتبرّباطلةّويترتبّعليهاّ

ّّ:ثلاثةّفروعّوهيّإلىقسمّهذاّالمطلبّبحيثّنّتنظيمهاالتسجيلّلشروطّّتمعاملا

ّّ.:ّمعاملةّانتقالّالملكيةّالعقاريةّبالإرثالأو الفرع 

ّّ.:ّمعاملةّالقسمةّالعقاريةّوازالةّالشيوعّبالعقارّالمشتركالفرع الثاني

ّّ.العقارّبالمزادّالعلني:ّمعاملةّبيعّالفرع الثالث

ّالإرثبط العقارية معاملة انتقا  الملكية: الأو الفرع 

ّ ّاتباع ّبالإرث ّالملكية ّانتقال ّمعاملة ّبصورةّإجراءتستوجب ّلتتم ّمعينة ّوتنظيمية ّقانونية ات

القانونيةّوالشرعيةّالمنظمةّلانتقالّّحكامباطلةّمخالفةّللأّاتإجراءكانتّمبنيةّعلىّقانونيةّوفيّ

ّبالميراث ّّالملكية ّباطلة ّالانتقال ّمعاملة ّتعتبر ّالتيّّبُطلانويترتبّعليها ّالعقارية ّالملكية انتقال

ّ ّصور ّومن ّالباطلة ّالمعاملة ّّبُطلانانتقلتّبموجب ّالانتقال ّأمعاملة ّتكون ّحجةّن ّعلى مبنية

المورثّعلىّقيدّالحياهّفيّحالةّّبأنيظهرّّأنّأوتقريرّتصفيةّباطلةّّأوّ(1)رثّباطلةّإحصرّ

ّأنّأودونّتنفيذّوصاياّالمتوفيّّأويتمّتقسيمّالتركةّدونّتسديدّديونّالتركةّّأنّأوالوفاةّالحكميةّ

                                                           

ّ.،ّمنشوراتّموقعّقرارك2113لعام4113ّّقرارّمحكمةّالتميزّرقم1ّ) )
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لاّيتمّتوزيعّالتركةّعلىّجميعّالورثةّالشرعيينّبحيثّلاّيتمّذكرّبعضّالورثةّفيّتقريرّتصفيةّ

ّسبابفيّاحتسابّالانصبةّالشرعيةّللورثةّوغيرهاّمنّالأّأخطّأوّ(1)ّالإرثحجةّحصرّّأوالتركةّ

ّوأنّبُطلانيتمسكّبالّأنلمصلحتهّّبُطلانيستطيعّمنّتقررّالوّّ،الانتقالعلىّمعاملةّّألتيّقدّتطرّا

ّّ.لاحقةّتصر فاتوماّبنيّعليهاّمنّبالإرثّّالانتقالمعاملةّّإبطاليقيمّدعوىّ

 وازالة الشيوع بطالعقار المشتركمعاملة القسمة العقارية : الفرع الثاني

ّالعقارّالمشتركّوّ ّقسمة ّمنّالمعاملاتّالتيّيترتّ اّ تعتبرّمعاملة ّالملكيةّفرازه ّانتقال بّعليها

تبطلّقضائيةّّأوالواجبّاتباعهاّسواءّكانتّقسمةّرضائيةّّاتجراءالعقاريةّوفيّحالّمخالفتهاّللإ

ّ ّالمشترك ّالعقار ّقسمة ّمعاملة ّشروطّصحة ّمن ّتوافر ّالرضائية فيّكلّّالتصر فّأهليةالقسمة

ّالشركاءّغائباًّّأحدكانّّإذامنّالقانونّالمدنيّالتيّجاءّبهاّ"1141ّّّالمادةكدتهّأشريكّوهذاّماّ

جازهاّأقانونّالملكيةّالعقاريةّّأنلاّإناقصهاّفلاّتصحّالقسمةّالرضائيةّحينئذّ"ّّأوّهليةلأاّفاقداًّّأو

وجدّمنّبينّالشركاءّفيّّإذاذنّالمحكمةّ"ّإخذّأبعدّّهليةيقومّالوصيّمكانّناقصّالأّأنشريطةّ

ّناقصّالأ ّالشيوع ّالمملوكّعلى ّّأوّهليةالعقار ّّاًّمفقودّأوّاًّغائبّأوفاقدها ّفي ّمقامه ّإزالةفيقوم

ّمةالمحكذنّبذلكّمنّإبعدّالحصولّعلىّّمّالذيّينوبّعنهّقانوناًّالقيّ ّأوّالوصيّ ّأوّالشيوعّالوليّ 

"ّ ّّففيّ(2)ّالدينية ّكان ّفاقداًّّأحدحال ّقبلّّأهليةكانتّّأوّلأهليتهّالشركاء ّمن ّتتم ّولم ناقصة

ّّ.تصر فاتتعتبرّالقسمةّباطلةّويبطلّماّترتبّعليهاّمنّّهليةالوصيّعلىّفاقدّالأ

لأيّمتقاسمّّيالأردنّالمشر عجازّأحيثّفسخّالقسمةّّأسبابكماّاعتبرّالغبنّفيّالقسمةّمنّ

منّالقانونّالمدنيّويستخلص1121ّّو1121ّهّفيّالموادّأحكامطلبّفسخّالقسمةّالرضائيةّونمّ

ّأحكاممنّ ّأهما ّالمتقاسم ّالحقّلاّيتمتعّبه ّالقضائيةّفلاّإنّهذا ّالقسمة ّاما لاّبالقسمةّالرضائية
                                                           

ّ.2121لعام4212ّّقرارّمحكمةّالاستئنافّرقم1ّ) )
ّ.111ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية2ّ) )
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القسمةّالقضائيةّتمنعّوالتدابيرّالتيّتتخذّبّاتجراءالإنّيجوزّالمطالبةّبفسخّالقسمةّلهذاّالسببّلأ

ّّ(1)ّ.نهاّتصدرّبحكمّقضائيأّإلىضافةّإالمتقاسمينّّبأحدالغبنّالفاحشّ

ّللغبنّبلاّ ّالعقد ّفسخ ّالتيّلاّتجيز ّالعامة ّعلىّالقواعد ّللغبنّاستثناء ّالقسمة ّفسخ ويعتبر

ّالحكمّبكونّالقسمةّالرضائيةّقائمةّعلىّالعدالةّبينإتغريرّ ّلاّفيّحالاتّخاصةّلكنّيبررّهذا

منّالقانونّالمدنيّ"ّيجوزّلمنّلحقهّغبنّفاحشّفي1121/1ّّلماّجاءّبنصّالمادةّّوفقاًّّالشركاء

ّ ّالرضا ّالعامةّّعادلةّعادتهااّ القسمةّوّفسخّّةيطلبّمنّالمحكمّأنالقسمة ّجاءّبقرارّالهيئة "وقد

حصة121ّّكانتّالمدعيةّتملكّّفإذا"ّ...18/2/2112ّّرّالصاد2721/2114ّزّالتميّمحكمةل

ّنتيجةّالقسمةّالأّفإنحصة811ّّّأصلمنّ ّلها مرّالذيّيثبتّقيمةّالحصةّالواجبّتخصيصها

ّ ّاليها ّتوصلت ّالتي ّالنتيجة ّوتكون ّبها ّلحق ّالذي ّالفاحش ّقرارّّمحكمةالغبن ّبتايد الاستئناف

ّ ّبالأولّالدرجةمحكمة ّالقاضي ّوّّإبطالى ّوفسخها ّالرضائية ّالقسمة بطالمعاملة البيوعاتّالتيّّا 

ّوّ ّالقسمة عادةتمتّبعد ّّا  ّوّّإلىالحال ّتتفق ّالقسمة ّقبل ّكانتّعليه ّّأحكامما من1121ّّالمادة

ّ.القانونّالمدني

ّأ ّيتعلقّبالقسمةّمنّخلالّلجنة ّفيما ّالشيوعّّإزالةما ّالطعنّّنظ ـمفقد ّالعقارية قانونّالملكية

البدايةّالتيّيقعّالعقارّموضوعّالقسمةّضمنّاختصاصهاّّمحكمةالشيوعّلدىّّإزالةبقراراتّلجنةّ

كانتّبمثابةّّإذامنّتاريخّتبليغهاّّأوكانتّوجاهيةّّإذامنّتاريخّصدورهاّّيوما31ًّّالمكانيّخلالّ

ّّ(2)ّ.الوجاهي

ّّالحالات:ومنّهذهّلّمنّالقسمةّباطلةّيجعّالقسمةّإجراءلمّيكنّمعلوماّوقتّّمرأقدّيظهرّ

                                                           

ّ.121الحياري.ّشرحّالحقوقّالعينيةّمرجعّسابق.ّص1) )
ّ.142يوسف.ّمرجعّسابق.ّصعبيدات،2ّ) )
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لاّتركةّالاّبعدّسدادّديونّالمتوفيّّبأنهمنّالمقررّّأندينّعلىّالمورثّحيثّّ:ّظهورولاأ

تقاسمواّالتركةّّفقدوبالتاليّالاصلّانّيستوفيّالدائنونّديونهمّمنّالتركةّقبلّالقسمةّالاّانّالورثةّّ

منّالقانونّ"1146ّالمادةّّنص تالعقاراتّالقسمةّبينّالورثةّفقدّّأحدوالعقاراتّوقدّيكونّتمّعلىّ

ابرهمّّأوالورثةّالدينّّأد ىّإذالاّإظهرّدينّعلىّالميتّبعدّتقسيمّالتركةّتفسخّالقسمةّّإذاالمدنيّ

ماّإّ:خياريينّأمامدّمنهّالدينّ"ّفهناّالورثةّغيرّالمقسومّوسدّ ّآخرّتركّالميتّمالاًّّأوالدائنونّمنهّ

ّّّ.قسمةّالعقارّليستطيعّالتنفيذّعليهّبُطلانويستطيعّالدائنّالمطالبةّبّ،القسمةّإبطالّأودفعّالدينّ

ّثانيا ّّبُطلان: ّذلك ّومفاد ّالمقسوم ّلاستحقاق ّوّّأنالقسمة ّعقار ّعلى ّالقسمة ّبأنّيتبي نتتم

بمالّّتصرفاًّّاّفيعتبرأساسملكيةّالعقارّّبُطلانالعقارّمملوكّللغيرّبالكاملّوبالتاليّتبطلّالقسمةّل

استحقّالمقسومّكلهّّإذامنّالقانونّالمدنيّ"ّتبطلّالقسمة1122ّّعليهّالمادةّّنص تالغيرّوهذاّماّ

ّّ.القسمةّفيماّبقيّمنهّ"ّإعادةجزءّشائعّمنهّويتعينّحينئذّّأو

ّوّّادعىّفإذا ّالمقسوم ّالمال ّباطلةّأشخصّملكيته ّالقسمة ّتعتبر ّله ّفحكم ّقضاء ّذلك ثبت

ّالمقسوم ّأويسترد ،ّ ّالإّإذاما ّوقع ّجزء ّعلى ّبينّستحقاق ّالقسمة ّفتعاد ّالمقسوم ّالمال ّمن شائع

القسمةّفيّهذهّالحالةّّعادةلكنّيشترطّلإ،ّىّمنّالمالّالمقسومّكلّبنسبةّحصتهالشركاءّفيماّتبقّ 

ّّ(1).ّلاّتتمّقسمةّعنّطريقّالبيعأللقسمةّوّّستحقاقّقابلاًّنّيكونّالباقيّمنّالمالّالشائعّبعدّالإأ

ّ:ّحقّالدائنينّبالاعتراضّعلىّالقسمةّثالثا

ّ 1142ّّتنصّالمادة "ّ ّالمدني ّالقانون ّالقسمة1ّمن ّالاعتراضّعلى ّشريك ّكل ّلدائنين .

ّكانتّ ّأرضائية ّّقضائية.م ّبإنذار ّّإلىوذلك ّالشركاء ّّإذاجميع ّّأوكانتّرضائية ّأمامبالتدخل

                                                           

ّ.11/4/2117تاريخ:2117ّّلعام16231ّّقرارّمحكمةّالاستئنافّرقم1ّ) )
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خلهمّالشركاءّفيّجميعّلمّيدّإذا.ّولاّتنفذّالقسمةّفيّحقّالدائنين2ّكانتّقضائيةّّإذاالمحكمةّ

ّّ.تمتّالقسمةّفليسّللدائنّالذيّلمّيتدخلّانّيطعنّعليهاّالاّفيّحالةّالغشّفإذا.3ّّاتجراءالإ

ّالنصّيعطيّدائنيّايّشريكّفيّالمالّالمشتركّالحقّبالاعتراضّعلىّالقسمةّسواءّ فهذا

كافةّّإلىاخطارّمنّالدائنّّاكانتّرضائيةّامّقانونيةّويتمّالاعتراضّعلىّالقسمةّالرضائيةّبتوجيه

ّالقسمةّ ّاما ّالقسمة ّفي ّبالتدخل ّالحق ّيمنحه ّمما ّالشركاء ّلاحد ّدائن ّانه ّبه ّيعلمهم الشركاء

ّ ّالدائن ّبانضمام ّفيّدعوىّالقسمة ّبطلبّالتدخل ّالاعتراضّعليها ّفيتم ّفيّّإلىالرضائية مدينه

ّالقائمة ّالقسمة ّالمعترضّّ،(1)ّدعوى ّالدائن ّبدعوة ّالشركاء ّالتزام ّاعتراضّالدائن ّعلى ويترتب

ّكانتّالقسمةّغيرّنافذهّبحقهّويحقّلهّالتنفيذّعلىّمالّإجراءبالدخولّفيّ اتّالقسمةّفانّاخلوا

طلبّقسمةّالمالّمنّجديدّويترتبّعلىّعدمّاعتراضّالدائنونّتكونّالقسمةّنافذهّّأومدينهّالشائعّ

ّ(2)ّ.ساسّالغشألاّعلىّإلهمّالاعتراضّعليهاّولاّيجوزّبمواجهتهمّ

 بطيع العقار في المزاد العلني: الفرع الثالث

ّالأّأينش ّبحلول ّدينه ّاستحق ّمتى ّالمرهون ّالمال ّعلى ّبالتنفيذ ّالمرتهن ّالدائن ّحق ّأوجل

بيعّالعقارّالمرهونّبالمزادّالعلنيّّيالأردنّالمشر عّنّيتمّالوفاءّبهذاّالدينّوقدّنص ّأبسقوطهّدونّ

التنفيذّعلىّالعقارّالملكيةّالعقاريةّّقانونوقدّنظمّمنّالقانونّالمدني1363ّّّ-1322فيّالموادّ

ّياًّأّعقارياًّّمينياًّأتّمنهّعلىّ"ّللدائنّالمرتهنّرهنا173ًّّفقدّجاءّبنصّالمادةّ،ّوبيعهّبالمزادّالعلني

ّتأميناًّدائرةّالتنفيذّالمختصةّتنفيذّسندّالرهنّوبيعّالعقارّالمرهونّّإلىنّيطلبّأّ،كانتّمرتبةّرهنه

فيّحالّّأوجلّالوفاءّبهّأالدينّعندّحلولّّتأديةلدينهّبالمزادّالعلنيّفيّحالّتخلفّالمدينّعنّ

ّ.دّبهّ"جلّلتخلفّالمدينّعنّالوفاءّبماّتعهّ تحققّشرطّفيّسندّالرهنّيقضيّبسقوطّالأ
                                                           

ّ.76؛ّويوسفّعبيدات.ّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابقّص83عليّهاديّالعبيدي.ّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابق.ّص1) )
ّمنشوراتّقسطاس.22/3/2117ّتاريخ:2116ّّلعام3372ّّتميزّحقوق2ّ) )
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علىّّحكامالأقراراتّّأوتنفيذّسندّالرهنّّاتإجراءيباشرّّأنالحاجزّّأوللدائنّالراهنّلحقّأوقدّ

ّللمدين ّالمملوك ّتّالعقار ّله ّمكانياًّّ(1)ّميناًّأالمرهون ّالمختصة ّالتنفيذ ّّلدىّدائرة ّاتإجراءضمن

ّبالدينّوّ ّالعلنيّوالوفاء ّالعقارّبالمزاد ّوبيع ّقانونّالتنفيذ ّالطعنّّاًّعطىّحقأحددها للمدينّوورثته

بطالالبيعّبالمزادّالعلنيّوّّاتإجراءب بطالهّوّاتإجراءّا  الملكيةّالتيّترتبتّبالبيعّبالمزادّالعلنيّوماّّا 

ّ(2)ّلاحقة.ّتصر فاتترتبّعليهاّمنّ

  

                                                           

ّ.174ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية1ّ) )
ّ.177ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية2ّ) )
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 :لرابطعالمبطحث ا
 ومعاملات التسجي  العقارية اتالتصرّف إبطاا دعاوى 

ّيشوبّ ّالتسجيلّالعقاريةّعيبّيجعلّمنهّّأوالعقاريّّالتصر فقد ّأحدلفقدانهّّباطلاًّمعاملة

لحقّبهّّأولمصلحتهّّبُطلانتنظيمهمّويستطيعّمنّتقررّالّاتإجراءمخالفةّّأوالشكليةّّأوهّأركان

ّ ّمن ّّالتصر فضرر ّّأوالعقاري ّالتسجيل ّّأنمعاملة ّدعوى معاملةّّأوّالتصر فّبطاللإيقيم

ّالدعوىّوتقامّّ،سجيلّوالملكياتّالتيّترتبتّعليهاالت ّفيمنّيقيم ّالقانونية ّتوافرّالمصلحة شريطة

ّ ّإالدعوى ّالعقار ّمالك ّمن ّّأوما ّّ،الدائنّأوورثته ّدعاوى ّّاتالتصر فّإبطالوتعتبر ّأوالعقارية

محلّالحمايةّمنّالحقوقّالعينيةّكحقّّأنمعاملاتّالتسجيلّمنّالدعاوىّالعينيةّالعقاريةّحيثّ

ويكونّالاختصاصّالقضائيّللمحكمةّالتيّيقعّّ(1)ّدعوىّملكيةّالعقارّأوّةدعوىّالشفعّأوالملكيةّ

ّالعقارّفقدّ ّفي2ّو37/1المادةّ)ّنص تفيّدائرتها (ّمنّقانونّاصولّالمحاكماتّالمدنيةّعلىّ"

ّأوالدعاوىّالعينيةّالعقاريةّودعاوىّالحيازةّيكونّالاختصاصّللمحكمةّالتيّيقعّفيّدائرتهاّالعقارّ

ّّأحد ّّإذااجزائه ّّواقعاًّكان ّمتعددة ّمحاكم ّدوائر 2ّفي ّالاختصاصّّإذا. ّكان ّالعقارات تعددت

ّ ّيقع ّالتي ّّأحدهاللمحكمة ّدائرتها ّفي ّالدعاوىّّاتالتصر فّإبطالدعاوىّوتعتبر والمعاملاتّمن

تقريرّّآخربمعنىّّأوّ/ّسابقّوّالحصولّعلىّحكمّبتثبيتّحقّإلى(ّالتيّتهدفّالكاشفةّ)التقريرية

ّ ّالطلبّبّأوحق ّدون ّقائم ّقانوني ّّإلزاممركز عملّّعنّمتناعالإّأوّ،معينّبأداءالمدعىّعليه

ّّ(2)د.ّويقتصرّموضوعّالدعوىّوالطلبّتثبيتّحقّموجوّ

ّ ّالمتعلقة ّالعينية ّالدعاوىّالعقارية ّومعاملاتّالتسجيلّالتصر فّإبطالبوتقسم ّإلىاتّالعقارية

الغيرّصاحبّالمصلحةّويقسمّهذاّّأوورثتهّودعاوىّتقامّمنّالدائنّّأومةّمنّالمالكّالدعاوىّالمقا

                                                           

ّ.217(.ّالوجيزّفيّقانونّاصولّالمحاكماتّالمدنية.ّدارّوائلّللنشر،ّص2112الزعبي،ّعوضّأحمدّ)1) )
ّ.68(.ّموسوعةّالمرشدّالقانونية،ّص2112دّ)البطاينة،ّإيادّأحم2) )
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ورثتهّوالمطلبّالثانيّالدعاوىّتقامّمنّّأوالدعاوىّالمقامةّمنّالمالكّّالأولمطلبينّّإلىالمبحثّ

ّ.الغيرّصاحبّالمصلحةّأوالدائنّ

 :الأو لمالب ا
  ورثته أووالمعاملات العقارية من المالك  اتالتصرّف بطاا لإ مقامةالدعاوى ال

ّ ّالعقار ّمالك ّّأويستطيع ّبّإقامةورثته ّللمطالبة ّومعاملاتّالتصر فّإبطالدعوى اتّالعقارية

ّّ:معاملاتّالتسجيلّوهيّأواتّالتصر فتلكّّبطاللإالتسجيلّالواقعةّعلىّالعقارّالمملوكّلهّ

ّالمّ:اقدعوىّالاستحق .1 ّعلىّمنّّأوالكّالحقيقيّهيّالدعوىّالتيّيرفعها ّلعينّمعينة ورثته

تملكهاّبوجهّغيرّشرعيّبحيثّيقعّعلىّالمدعيّاثباتّعدمّشرعيةّتملكّالمدعىّعليهّالعقارّ

ماّّأوّهليةمالكّالعقارّكانّعديمّالأّأنفيّعقودّالبيعّالباطلةّلوّّلهاّفمثلاًّّ(1)ّثباتّملكيتها وّّ

لانعدامّّباطلاًّهذاّالعقدّيكونّّفإنفيّحكمهّكالمريضّمرضّالموتّوقامّببيعّالعقارّلآخرّ

ّدعوىّالاستحقاقّعلىّالمشتريّّأنورثتهّّأومّعلىّالبائعّفيحقّللقيّ ّ،هليةالأ ّبطاللإيرفعوا

ّالبيع ّّفإذاّ،عقد ّالعقارّالتصر فّبُطلانثباتّإتم ّانتقلتّملكية ّفإنّ،العقاريّالذيّبموجبه

ّالمحكم ّللعقارّوّّأوعيّواستحقاقّالمدّ ّالتصر فّبُطلانتقضيّبة عادةورثته تسجيلّالعقارّّا 

ّأنمعاملةّانتقالّملكيةّلمصلحتهّّبُطلانورثتهّكماّيستطيعّمنّتقررّّأوّيصلباسمّمالكهّالأ

ّالعقاريةّلّالباطلّالتصر فالملكيةّبسببّمعاملةّانتقالّّبطاللإيقيمّدعوىّ حدوثّّأولملكية

علىّهذاّّبناءًّّآخرّشخصّانتقالّملكيةّإلىتّدّ ألعقارّمسجلّّالانتقالتزويرّفيّمعاملةّ

ّالعقارّويكونّوتقدّ ّالتزوير ّالدعوىّحسبّقيمة ّالواقعّّالاختصاصرّقيمة المكانيّللمحكمة

 .ضمنّاختصاصهاّالعقارّموضوعّالدعوى

                                                           

ّ.22ابوّشنب.ّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابق،ّص1) )
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ّصاحبّالحقّالعينيّفيّعقارّغيرّمسجلّفيّّالاسترداد:دعوىّ .2 هيّالدعوىّالتيّيقيمها

ّأوالمالكّّفإنالعقاريّةّالمالكّفيّملكهّبعقارّغيرّمسجلّفيّالسجلّرضاكانتّمعّأنحالّ

ّ ّيستطيع ّّإقامةورثته ّغصبه ّممن ّالعقار ّبملكية ّحقه ّباسترداد ّللمطالبة ّاسترداد ّأودعوى

ّمدعياًّ ّحق ّبدون ّّاستولىّعليه ّّله.ملكيته ّما ّّنص توهذا ّالمادة ّقانونّبّّ/41عليه من

سريانّالمدةّالمنصوصّعليهاّفيّالفقرةّمنّهذهّالمادةّّأالتيّجاءّبهاّ"ّيبدالملكيةّالعقاريةّ

ّالذيّيدعيّلاستردادّحقهّفيّالعقارّمنّتاريخّبلوغهّّأوّهليةبحقّالوريثّناقصّالأ فاقدها

ّ ّالرشد ّالمحكمّأوسن ّاكتسابّحكم ّتاريخ ّالمختصةّةمن ّالدرجةّّالدينية ّعنه ّالحجر برفع

يضعّشخصّيدهّعلىّعينّمملوكهّلغيرهّّأنةّالمالكّفيّملكهّرضاومنّصورّمعّ."ّالنهائية

ّّباطل.منّخلالّعقدّّأودونّسببّشرعيّفقدّيكونّذلكّبطريقّالغصبّ

هّرضاةّوهيّالدعوىّالتيّيقيمهاّصاحبّحقّالملكيةّفيّمواجهةّمنّيعرضادعوىّمنعّالمع .3

موضوعّّفإنّبناءًّّأوّاًّأرضكانّالعقارّّفإنبملكهّّالانتفاعفيّملكهّبشكلّيحرمّالمالكّمنّ

عادةمنّالشواغرّوّّيكونّبطلبّاخلاءّالعقارّخالياًّّةرضادعوىّمنعّالمع ماّكانتّّإلىالحالّّا 

 .عليه

ّالعقارّّبُطلاندعوىّ .4 ّالمشتركّّالمشترك:قسمة ّالعقار عقاريّتستوجبّّتصر فتعتبرّقسمة

ّ ّللمتصرّ ّأركانتوافر ّبالنسبة ّفالرضا ّوّ، ّعوّّأيّإرادتهيشوبّّلاان وقدّّ،هليةالأّرضامن

ّ ّالقانون ّبّأناشترط ّمتمتعين ّالشركاء ّجميع ّونص ّإرادتهيكون ّالكاملة ّحالاتّفسخّّم على

ّأوظهورّدينّعلىّالتركةّّأوّهليةانعدامّالأّأو،ّكانتّمبنيةّعلىّالغبنّأنالقسمةّفيّحالّ

دعوىّّإقامةقسمةّالعقارّالمشتركّمنّخلالّّإبطالوهناّيتمّّةاستحقاقّالعينّموضوعّالقسم

ّ.القسمةّعلىّالعقارّالمشتركّاتإجراءّإبطال
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ّالمشتريّفيّدعوىّالشفعةأالتيّّاتالتصر فّإبطالدعوىّ .2 حيثّانّالشفيعّيملكّالحقّّجرها

ّّإبطالب ّالمشتريّعلىّالعقارّحيثّالتصر فجميع ّّنص تاتّالتيّيجريها من1167ّّالمادة

ّالمدني ّّالقانون ّللشفيع "ّ ّالعقارّأعلى ّوقف ّولو ّحتى ّالمشتري ّتصرفات ّينقضّجميع ن

مديريةّّإلىكتابّّإصداربتقومّالمحكمةّّأنمنّالمفروضّّلأنهجعلهّمحلّعبادهّ"ّّأوالمشفوعّ

نهّقدّتسهوّالمحكمةّبعدمّتصديرّكتابّألاّإّالمشفوع،علىّالعقارّّتصر فّأيالتسجيلّلمنعّ

ّيجعلّالمشتريّيجريّّتصر فمنعّ ّيستوجبّّعلىّالعقارّتصر فاتفيّالعقارّمما ّإقامةمما

ّإقامةاتّقبلّالتصر فاتّالتيّاجرهاّالمشفوعّعلىّالعقارّسواءّاكانتّالتصر فتلكّّإبطالدعوىّ

 ّ.(1)ّمّبعدهاأدعوىّالشفعةّ

البيعّفيّالمزادّالعلنيّوهيّالدعوىّالتيّيقيمهاّمالكّالعقارّالمباعّفيّّاتإجراءّإبطالدعوىّ .6

القانونّّحكاملأبيعّالعقارّفيّالمزادّالعلنيّلمخالفتهاّّاتإجراءبورثتهّللطعنّّأوالمزادّالعلنيّ

من177/1ّّالمادةّّنص تفقدّ،ّالأخيرمنّتاريخّتسجيلّالعقارّفيّاسمّالمزاودّّةخلالّفترةّسن

اتّالتنفيذّالتيّتمتّلدىّمديريةّإجراءلاّيجوزّللمدينّالطعنّبّقانونّالملكيةّالعقاريةّعلىّ"

التسجيلّعلىّالمالّغيرّالمنقولّبعدّسنةّمنّتاريخّتسجيلهّباسمّالمزاودّالاخيرّماّلمّيكنّ

 ّبالتزوير.الطعنّ

 

 

                                                           

( (1ّ ّالقانون ّفي ّالشريك ّلشفعة ّالموضوعية ّالأحكام ّعبيدات. ّمحمد ّالبحثّالأردنالعزام ّجيل ّمركز ّومقالات. ّبحوث ي.
ّالعلمي.
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 :المالب الثاني
 الغير أوالعقارية المقامة من الدائن  اتالتصرّف إبطاا دعاوى 

ّّنص ت ّيكنّّ-1منّقانونّاصولّالمحاكماتّالمدنيةّعلىّ"216/1ّالمادة لكلّشخصّلم

يعترضّعلىّهذاّّأنخصماّولاّممثلاّولاّمتدخلاّفيّدعوىّصدرّفيهاّحكمّ)يعتبرّحجةّعليه(ّ

دعوىّاعتراضّالغيرّمنحّالقانونّلكلّشخصّلمّيكنّطرفاًّولاّممثلًاّفيّّالحكمّاعتراضّالغيرّ"

ّ ّومصالحه ّبحقوقه ّلمساسه ّفيها ّالصادر ّالحكم ّأثر ّدفع ّبمقتضاه ّيستطيع فهذاّّ.(1)الخصومة،

ّللأ ّوالدفاعّعنّمصالحهمّشخاصالطريقّيشكلّحماية ّمنّاظهارّحقوقهم ّيتمكنوا ولمّّالذينّلم

وتعتبرّّطارئ.واعتراضّّأصلياعتراضّّإلىويقسمّاعتراضّالغيرّّ.خصومةاليكونواّممثلينّفيّ

ّ ّتم ّعقار ّملكية ّفي ّحقه ّتضرر ّمن ّيتمكن ّالتي ّالقانونية ّالوسيلة ّاعتراضّالغير ّإبطالدعوى

ذاتّالمحكمةّالتيّيقيمّدعوىّلّبأنبحقوقهّّلحقتّمساساًّأالعقاريةّالمترتبةّعليهّوالتيّّاتالتصر ف

ّّمنه.تضررّاصدرتّالحكمّالذيّ

ّ ّالدائنين ّّإقامةيستطيع ّعلى ّالتيّّاتإجراءدعوىّاعتراضّالغير ّالرضائية هاّإجراءالقسمة

ّّ.الضررّبضماناتهمّالعقاريةّاتجاههّإلحاقّإلىتّدّ أوالتيّّعلىّعقارّمملوكّلهّمدينهم

مدينهّّتصر فاتهيّدعوىّتقامّمنّقبلّالدائنّللطعنّب: المدينّتصر فاتدعوىّعدمّنفاذّ:ّولاأ

ّ ّحمايتهّمنّهذه ّبقصد ّبه ّوللمحافظةّعلىّالضمانّّاتالتصر فالمعسرّالتيّتكونّضارة الضارة

التيّيجريهاّمدينهّّاتالتصر فيستطيعّالدائنّالطعنّب بحيثّ،(2)ّالعامّلحقوقهّوحقوقّبقيةّالدائنين

ّوالتيّيكونّالهدفّمنهاّاضاعةّضماناتّالدائنّفيّتحصيلّديونهّمنّالمدينّفيّحالّقيامّالمدين

ّأفيّّتصر فاتب ّالهبه ّبها ّالقصد ّببدلّّأوملاكه ّالأالبيع ّقيمة ّنص تّ،التيّيملكهاّموالاقلّمن
                                                           

ّ.238الزعبي،ّعوضّأحمد.ّمرجعّسابق،ّص1) )
ّ.318(.ّالوجيزّفيّشرحّالقانونّالمدني،ّالجزءّالثاني،ّدارّالثقافةّص2111محمدّ)الجبوري،ّياسين2ّ) )
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ساواهّّأوّهزادّعليّبأنبمالّالمدينّّمؤجلاًّّأوّحاطّالدينّحالاًّأّإذامنّالقانونّالمدنيّ"371ّّالمادةّ

ّّفإنه ّمن ّّتبرعاًّّالتبر عيمنع ّتجر ّولم ّيلزمه ّّالعادةلا ّوللدائن ّهذاّّيطلبّأنبه ّنفاذ ّبعدم الحكم

طالبّالدائنونّالمدينّالذيّّإذامنّالقانونّالمدنيّ"371ّّّالمادةّنص ت"ّوكذلكّّ.حقهّالتصر ف

يطلبواّالحكمّبعدمّنفاذّّأنوللدانينّّمحاباةفيهّمعاوضةّولوّبغيرّّالتصر فحاطّالدينّبمالهّولاّأ

ّ ّولهم ّفيّحقهم ّّأنتصرفه ّماله ّبيع ّّوالمحاصةيطلبوا ّالقانونّّحكاملأّوفقاًّفيّثمنه ويستطيعّ"

ّ ّّأنالدائن ّّأمواليلاحق ّّوالمطالبةمدينه ّنفاذ ّّتصر فاتبعدم بطالوّالمدين ّهأموالّأنّلكونّها،ا 

ّالمدينّوّ ّللديونّالمترتبةّبذمتهّوللدائنّملاحقة ّأنولهّّمنهّالماليةهّلتحصيلّحقوقهّأموالضامنة

ّّدينه،بشكلّيحرمهّمنّضماناتّّهأموالبّالتصر فيمنعّالمدينّمنّ ّقررتّّلديونهم.العقارية كما

ّالتميزّ ّيبينّالطاعنونّّإذا"محكمة ّقضتّمحكمّأيّأولم ّبماذا ضدهّةّالاستئنافّللمميزّمنهما

ّفإنعقودّالبيعّّبُطلانكانّالمميزّوفيّلائحةّدعواهّطلبّالحكمّبّوأنّفإنهومعّذلكّّ،بدونّطلب

عدمّّإلىالدعوىّفيّحقيقتهاّهيّدعوةّبوليصيةّتهدفّّأنتكييفّمحكمةّالموضوعّعلىّاعتبارّ

)المميزّضده(ّفإنهاّتكونّقدّكيفتّالدعوىّبماّيتفقّمعّالقانونّّالمدينّبحقّالمدعيّتصر فنفاذّ

ّللصلاحياتّالممنوحةّلهاّوالبيناتّالمقدمةّفيّالدعوى تكييفّالدعوىّهوّمنّّأنباعتبارّّ،ووفقاً

أنهاّّأيالمدينّالمعسرّفيّحقّالدائنّّتصر فاتدعوىّعدمّنفاذّّاختصاصّمحكمةّالموضوع،ّ"

ّطريقّيسلكهّالدائنّلينالّمنّ صدرّمنّمدينهّالمعسرّّتصر فمنّالغيرّفيّّبأنهالقضاءّحكماً

ّلاّيكونّإلاّفيماّبينّبُطلانالّأنمنّنوعّخاصّولكنّوحيثّّبُطلانأنهاّدعوىّّأيأضرّبحقوقهّ

فيّحقّغيرّالدائنينّهوّعدمّّبُطلانيطلبّإلاّعدمّنفاذّالعقدّفيّحقهّبالأالمتعاقدينّفليسّللغيرّ

ّ.(1)_نفاذّفيّحقّالدائنين"

                                                           

ّ.ّمنشوراتّموقعّقرارك.2111لعام624ّّزّحقوقّرقمّييتمقرارّمحكمة1ّ) )
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وهيّالدعوىّالتيّيقيمهاّورثةّالمتوفيّّالموت:المريضّمرضّّتصر فاتّإبطالدعوىّ:ّثانيا

ّ ّتصر فاتّإبطالبللمطالبة ّالعقارية ّترتبّأه ّوالتي ّطبية ّالمثبتّبتقارير ّمرضّالموت ّمرضه ثناء

وفقّّالتصر ففيّّتوفرهاّبملكيةّعقاراتّمملوكةّلهّشريطةّتوافرّالشروطّالواجبّالتصر فعليهاّ

ّتصر فاتكانتّّفإنّالقانون،ّأحكام المريضّمرضّالموتّيستطيعّّتصر فاتّأحكامهّينطبقّعليها

عادةهاّوّإبطالالورثةّ ّ.عليهماّكانّّإلىالحالّّا 

ّ

ّ

ّ

ّ

ّ

ّ

ّ
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 :الثالثالفص  
ومعاملات  العقارية اتالتصرّف بُطالانلقانونية والعملية ال الإشكاليات

 الملكية العقاريةفي قانون  والحلو  التشريعية التسجي 
انتقالّالملكيةّّأحكامتنظيمّّإلىةّالهاشميةّيالأردنالمملكةّّتأسيسمنذّّيالأردنّالمشر عسعىّ

ّمنّالقوانينّذاتّالعلاقةّّيالأردنفيّالمجتمعّفيّالقانونّالمدنيّّالأفرادالعقاريةّبينّ وقدّوغيره

ّ ّّيالأردنّالمشر عواكب ّخلال ّمن ّالعقارية ّالملكية ّّإصدارتطور ّالعقارية ّالملكية ّيالأردنقانون

ّ ّسعىّمنّخلاله ّالعقارية ّللمشاكلّّإيجادّإلىكقانونّخاصّبالملكية ّوالقانونية ّالتشريعية الحلول

ّ ّضمنها ّمن ّوالتي ّالعقارية ّالملكية ّواجهت ّالتسجيلّّالتصر فّبُطلانالتي ّومعاملات ّالعقارية ّات

ّ ّنتيجة ّلتطور ّوالعمرانيةّيالأردنالمجتمع ّالسكانّواتساعّالمساحاتّالسكانية ّعدد وتقسيمّّوزيادة

جراءملكياتّفرديهّوّّإلىالملكياتّالعقاريةّالمشتركةّ ّّ.اتّالعقاريةالتصر فالكثيرّمنّّا 

ّل ّوتطور ّوعمرانية ّسكانية ّمناطق ّوتنظيم ّّةواكبموتطوره العقاريةّّاتالتصر فّإبطالدعاوى

ّا ّللملكية ّوقانونيةإّومعاملاتّالتسجيلّلعقاريةالناقلة ّالملكيةّّ،شكالياتّعملية ّقانون قبلّصدور

يّوالحقتّاضراراّفيّالسوقّالعقاريّبتدنّ ّ،عدمّاستقرارّالملكيةّالعقاريةّإلىتّدّ أّّيالأردنالعقاريةّ

ّ،لاّعلاقةّلهمّبهاّسبابلأملكياتهمّالعقاريةّّإبطالمنّّالأفرادالطلبّعلىّالعقاراتّنتيجةّخوفّ

ّ،الذينّتربطهمّعلاقاتّقانونيةّشخاصالأحدوثّكثيرّمنّالمشاكلّوالدعاوىّفيماّبينّّإلىضافةّإ

ّإبطالالتيّرافقتّدعاوىّّللإشكالياتّ،حلولّتشريعيةّوقانونيةّإيجادّإلىّيالأردنّالمشر عوقدّسعىّ

ّّ.العقاريةّومعاملاتّالتسجيلّمنّخلالّاستحداثّقانونّالملكيةّالعقاريةّاتالتصر ف

ّاتالتصر فّإبطالمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّعلىّحلولّعمليةّلدعاوى13ّّالمادةّّنص تفقدّ

ّباحث:مّةثلاثّإلىوسيتمّتقسيمّهذاّالفصلّّ.لاتّالتسجيلّعلىّالسجلّالعقاريومعام
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ّالتيّالقانونيةّالاشكالاتّ:الأو المبطحث  ّفيّدعاوىّّوالعملية اتّالتصر فّبُطلانواجهتّالمحاكم

ّّ.التسجيلالعقاريةّومعاملاتّ

ّّ.الحلولّالتشريعيةّفيّقانونّالملكيةّالعقاريةّ:الثانيالمبطحث 

ّّ.اتّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلالتصر فّبُطلانالمترتبةّعلىّّالآثارّ:الثالثالمبطحث 

 :الأو المبطحث 
 العقارية ومعاملات التسجي  اتالتصرّف بطاا القانونية لإ الإشكاليات

ّ ّصاحبةّّاتالتصر فّإبطالدعاوى ّيقيمها ّالتي ّالدعاوى ّهي ّالتسجيل ّومعاملات العقارية

ّ ّلتقرير ّّأوالعقاريّّالتصر فّبُطلانالمصلحة ّخلالّنظرّّوقدّالتسجيل.معاملة واجهتّالمحاكم

ّالتصر فّإبطالدعاوىّ ّومعاملاتّالتسجيل ّوعمليةاشكالياتّاتّالعقارية ّاكانتّّقانونية فيّسواء

ّالتيّلحقتّبّأوّالعقارية،الملكياتّّلحقتّفيالتيّّالاضرار العقاراتّالتيّتمّّأصحابالاضرار

ّّإبطال ّنتيجة ّفيّّاتالتصر فملكيتها ّالمحاكم ّواجهتها ّالتي ّالعملية ّوالصعوبات ّالباطلة العقارية

فيّالدعاوىّّحكامالأقراراتّّإصدارمنّناحيةّّوالمعاملاتّالعقاريةّسواءّاتالتصر فّإبطالدعاوىّ

ّظهرّّتنفيذها،فيّّأو ّالتيّتوقد ّالجبيهة ّالعمليّفيّقضية ّرّفيّالواقع ملكياتّّإبطالتبّعليها

ّ ّكثيرة ّأعقارية ّّاًّضرارّألحقت ّالمجتمع ّفي ّبالغة ّتحديد ّواجهتّّالإشكالياتويمكن ّالتي القانونية

ّّيلي:ّالعقاريةّبماوالمعاملاتّّاتالتصر فّإبطالدعاوىّ

ّأفرادالملكيةّالعقاريةّواتساعهاّوتوزيعهاّبينّّتطو رعدمّاستقرارّالملكياتّالعقاريةّنتيجةّل :ولا  أ

الكثيرّّإبطالبّعليهاّوالمعاملاتّالعقاريةّالباطلةّوالتيّترتّ ّاتالتصر فالمجتمعّظهرتّالكثيرّمنّ

وبالتاليّالعزوفّفيّالمجتمعّللأفرادّعلىّاستقرارّالملكيةّالعقاريةّّثرتأّمماّمنّالملكياتّالعقارية

ّأيفلمّتكنّالمحكمةّتملكّعنّتملكّالعقاراتّمماّاثرّسلباّعلىّتداولّالعقاراتّفيّالسوقّالعقاريّ
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بّعليهاّوماّترتّ ّ(1)ّالباطلةّمعاملةّالعقاريةلاّأوالعقاريّالباطلّّالتصر فّإبطاللاّإحلولّقانونيةّ

ّّ.اللاحقينّوالذينّخسرواّمليكةّعقاراتهمضرارّماديةّللمالكينّّأمماّالحقّّلاحقةّتصر فاتمنّ

ّهاّبُطلانالتيّتقررّّراضي:ّتعاقبّالملاكّعلىّالأثانيا

اتّالعقاريةّالتصر فّبُطلانةّفيماّيتعلقّبدعاوىّيالأردنالقضائيةّللمحاكمّّحكامالأّإلىبالرجوعّ

جراءشاسعةّتمّتقسيمهاّوّّأراضيملكيتهاّّبُطلانالتيّتقررّّراضينّالأأومعاملاتّالتسجيلّنجدّب ّا 

ّاتّالتصر فاتّالعقاريةّعليهاّبالبيعّوالارثّوالافرازّوبالتاليّصعوبةّتتبعّكلّهذهّالتصر فالكثيرّمنّ

الذينّّشخاصالأالملكياتّالعقاريةّفيماّبينّّإبطالالمشاكلّالقانونيةّالتيّترتبتّعلىّّ:ا  لثثا

قامةوّّها،إبطالتربطهمّعلاقاتّقانونيةّمتعلقةّفيّالعقاراتّالتيّتمّ الكثيرّمنّالدعاوىّفيماّبينهمّّا 

ّّّالمدفوع.هّالرجوعّعلىّالبائعّبالثمنّهاّمنّحقّ إبطالمنّانتقلتّلهّملكيةّتمّّأنكونّ

ّّإشكاليةّ:ا  رابطع ّالقانونيّللعقاراتّالتيّتم ّتتعلقّبالوضع ّّإبطالقانونية ّتبعا ّبطاللإملكيتها

مّتستوجبّأالرئيسيّّالتصر فّبُطلانهلّتعتبرّملكيتهاّباطلةّحكماّلّعنه،تّأالذيّنشّالتصر ف

 .عليهالعقاريّالذيّترتبتّّالتصر فّإبطالهاّسنداّلقرارّبطالدعاوىّمستقلةّلإّإقامة

العقاراتّحسنيّالنيةّالمتمثلةّبفقدانهمّلملكيةّعقاراتهمّّأصحاببّالتيّلحقتّضرارالأّا :خامس

ّثمنّلتلكّالعقارا ّالتيّتكبدوها ّللمبالغ ّالتيّلحقتّبالأّإلىبالإضافةّتّوخسرانهم ّأصحابضرار

ملكيةّالعقارّيترتبّّبُطلانفّ،هاإبطالالحقوقّوالرهوناتّوالحجوزاتّالواقعةّعلىّالعقاراتّالتيّتمّ

التيّترتبّعليهّبماّفيهاّالحقوقّوالضماناتّالعقاريةّوبالتاليّلحقتّّاتفالتصرّ جميعّّبُطلانعليهّ

ّلديونهم.تلكّالحقوقّوالضماناتّخسائرّتتمثلّبفقدانهمّلضماناتهمّالعقاريةّّأصحابب

                                                           

ي.ّرسالةّماجستيرّجامعةّمؤتهّالأردنشكالاتّفيّالملكيةّالعقاريةّفيّالقانونّإ(.2112ّالناصر،ّنصرّمحمدّقاسمّ) )1)
ّ.8ص
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ّّ:ا  سادس ّفي ّالمحاكم ّواجهت ّعملية ّالأصعوبات ّّحكامتنفيذ ّالصادرة ّدعاوى ّإبطالفي

ماّلذلكّّتطبيقاًّالباطلّّالتصر فالملكياتّالعقاريةّالمترتبةّعلىّّبلتشعّ ّنظراًّّالعقاريةّاتالتصر ف

ّ ّقضية ّفي ّّأراضيحصل ّتقرر ّوالتي ّالجبيهة ّوالمعاملاتّّبُطلانبها ّاللاحقة ّالعقود كافة

عادةوّّرضالأالتيّتمتّعلىّقطعةّّاتالتصر فوّّاتجراءالإوّ ماّكانتّعليهّقبلّتاريخّّإلىالحالّّا 

ّالحقوقيةّرق ّالبدائية ّالبيعّالباطلّوذلكّبموجبّالقضية ّوالتيّاكتسبّالحكم660/2007ّمّعقد ،

والتيّ 21856/2012 القضائيّالصادرّفيهاّالدرجةّالقطعيةّبموجبّقرارّمحكمةّالاستئنافّرقم

يذّقرارّالحكمّالصادرّوذلكّلتنف 3393/2015 الرقمّتتمّطرحهاّلدىّدائرةّتنفيذّشمالّعمانّتح

التنفيذّصدرّقرارّعنّرئيسّدائرةّتنفيذّمحكمةّبدايةّشمالّعمانّفيّّاتإجراءثناءّأنهّوّألاّإفيها،ّ

ّ.عقودّالبيعّالمطروحةّللتنفيذّإبطالباستحالةّتنفيذّقرارّالحكمّالمتعلقّّيتضم نحينهّ

ّأثرّالعقاراتّمماتدنيّالطلبّعلىّّأد ىّمما العقاري:ّزعزعةّثقةّالمستثمرينّفيّالسوقّا  سابطع

ّّالأجانب.سلباّعلىّالتداولّفيّالسوقّالعقاريةّوجلبّالمستثمرينّ

ّمشكالّا  ثامن ّّيةتنظيم: ّفيها ّفيّالمناطقّالتيّتم ّفيّحالّّإبطالوادارية الملكياتّالعقارية

وترتبّعليهاّ،ّأراضيقطعّّإلىهاّعةّارضّوتمّتقسيمطبهّقّالتصر فّإبطالكانتّالعقارّالذيّتمّ

ماّّإلىالحالّّإعادةالعقاريّعلىّعقارّمعينّيتمّّالتصر فّإبطالنهّفيّحالّأاراتّلاحقةّحيثّعق

ّوصفةّ ّتنظيمها ّتغير ّالارضّفيّحال ّلقطعة ّالمساحي ّالتنظيم ّتغير ّقد ّيكون ّوقد كانتّعليه

ّففيّحالّ ّكانتّّإلىالحالّّإعادةاستعمالها ّيترتبّممّالتصر فوقتّّعليهما تغيرّصفةّّعليها

ّ ّتم ّحال ّفي ّذلك ّومثال ّّإبطالتنظيمها ّأملكية ّرضّكان ّّاًّسكنّساسبالأتنظيمها ّإجراءوقت

ّإلىلسكانيةّتمّتغيرّتنظيمهاّونتيجةّمرورّالزمنّوتطورّالمساحاتّاّعليهالعقاريّالباطلّّالتصر ف

ّّتجاري ّحال ّففي ّالمثال ّسبيل ّّالتصر فّبُطلانعلى ّعليها ّالواقع ّأيستوجب ّتعود ذاتّّإلىن

داريةّتتعلقّبالتزاماتّالمترتبةّإوكذلكّمشاكلّّتنظيميةمشاكلّّيحدثمماّّعليهالتنظيمّالذيّكانتّ

ّّ.علىّالعقاراتّمنّاشتراكاتّكهرباءّوماء
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 :المبطحث الثاني
 الحلو  التشريعية في قانون الملكية العقارية

كقانونّخاصّبالملكية2112ّّلعام13ّّقانونّالملكيةّالعقاريةّرقمّّيالأردنّالمشر ع استحدث

يجادهاّوّأحكامتنظيمّوجمعّبهّالقوانينّالمتعلقةّبالملكيةّالعقاريةّلغايةّّالعقارية، الحلولّللمشاكلّّا 

ّ ّالعقاريةّواجهتها،التي ّالملكية ّواجهت ّالتي ّالمشاكل ّضمن ّالعقاريةّالتصر فّبُطلانّومن ات

عدمّاستقرارّّإلىدتّأعمليةّقانونيةّوّّشكالياتلّالعقاريةّوماّترتبّعليهاّمنّاومعاملاتّالتسجي

ّوّ ّالعقارات ّتداول ّعن ّبالعزوف ّالعقاري ّالسوق ّعلى ّوالتأثير ّالعقارية بطالالملكية ّمنّّا  الكثير

ّ ّحيث ّأالعقارات ّالتصر فّأغلبن ّتم ّالتي ّالعقارية ّمشتركةّإبطالات ّعقارات ّبأساس ّكانت ها

جراءتمّتقسيمهاّوّومساحاتّواسعةّ الكثيرّّإقامةاتّالعقاريةّمماّترتبّعلىّذلكّالتصر فالكثيرّمنّّا 

ّ ّالعقارية ّالدعاوى ّّأماممن ّبالمحاكم ّاستدعى تشريعيةّّحلولّ ّإيجادّإلىّيالأردنّالمشر عمما

وذلكّبماّجاءّبنصّالمادةّاتّالعقاريةّالتصر فّإبطالوالعمليةّالتيّترتبتّعلىّللإشكالياتّالقانونيةّ

ّ :آخرتشريعّّأي"علىّالرغمّمماّوردّفيّّعلى:ّنص توالتيّّيالأردنمنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّّ

ّ.لاّتسريّمدةّمرورّالزمنّعلىّالعقاراتّالمسجلةّفيّالسجلّالعقاري -1

ّّإذا -2 ّتسجيلّّأوّتصر فّبُطلانثبتّللمحكمة ّمعّمراعاةّّبشأنمعاملة عقارّمسجلّفلها

ّالحالتين:منّّأيتقررّّأنالعقارية،ّقواعدّحسنّالنيةّواستقرارّالملكياتّ

ّأووالمعاملاتّالتيّبنيتّعليهماّكاملةّّاتالتصر فمعاملةّالتسجيلّوّّأوّالتصر فوفسخّّإبطال.ّأ

ّوّ ّله ّالمحكوم ّحصة عادةفيّحدود ّفيّالسجلّالعقاريّللعقارّّا  ّباسمه ّبه تسجيلّالحقّالمحكوم

ّ.موضوعّالدعوىّكلماّكانّذلكّممكنا

ّّ.لقيمةّالعقارّوقتّرفعّالدعوىّوفقاًّالمتسببّبالضررّبتعويضّعادلّيدفعهّللمتضررّّإلزامّ.ب
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3- ّّ ّمنع ّالطلب ّعلى ّبناء ّالمحكمة ّالعّالتصر فتقرر ّحينّفي ّوالى ّالدعوى ّموضوع قار

ّ.الفصل

دعوىّلمّيصدرّبهاّحكمّقطعيّّأييسريّحكماّالفقرتينّ)ب(ّو)ج(ّمنّهذهّالمادةّعلىّ -4

 هذاّالقانون".ّّأحكاممنّالمحاكمّعندّنفاذّ

ّ ّنصّالمادة 13ّّبدراسة ّالعقارية ّّيالأردنمنّقانونّالملكية 13ّّرقم ّبأنّيتبي ن2112ّلعلم

ّإبطالدعاوىّالمحاكمّفيّللإشكالياتّالقانونيةّوالعمليةّالتيّواجهتّّقانونية،ّوجدّحلولاًّأّالمشر ع

السابقّلمّتكنّمطبقةّفيّقانونيةّّأحكاموذلكّباستحداثّّالتسجيل،عقاريةّومعاملاتّالّاتالتصر ف

ّاستثناءّوهي ّوتعتبر ّخاصة ّطبيعة ّّذات ّالتشريعيةأّصلالأعن ّالحاجة ّوجدتها ّوّ، منحّبتتمثل

وسيتمّتقسيمّهذاّاتّالتصر فّإبطالفيّدعاوىّّحكامقراراتّالأّإصدارتقديريةّبالمحاكمّصلاحياتّ

ّ:ستةّفروعّإلىالمبحثّ

ّ.قانونّالملكيةّالعقارية13ّالقانونيةّالواردةّفيّنصّالمادةّّحكامنطاقّتطبيقّالأّ:الأو الفرع 

ّّ.مرورّالزمناتّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّمنّقاعدةّاحتسابّالتصر فناءّثاستّ:الثانيالفرع 

ّ.اتّالعقاريةّومعاملاتالتصر فّإبطالالصلاحياتّالممنوحةّللمحاكمّفيّدعاوىّّ:الثالثالفرع 

ّ.التعويضّ:الرابطعالفرع 

ّّ.بطالبالعقارّموضوعّدعوىّالإّالتصر فمنعّّ:الخامسالفرع 

ّالفرع السادس ّّالآثار: ّدعاوى ّعلى ّالمترتبة ّالتصر فّبُطلانالقانونية ّالعقارية ومعاملاتّات

ّّ.التسجيل
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من قانون الملكية  21القانونية الواردة في نص المادة  حكامالأنااق تابطيق : الأو الفرع 
 العقارية 

قواعدّّىأرسّالمشر عّبأنّيتبي نّيالأردنمنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّّمنّدراسةّنصّالمادةّ

ّيكون:مجالّتطبيقهاّّفإنالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّّاتالتصر فّإبطالقانونيةّتحكمّدعاوىّ

سواءّّالعقاري،السجلّّالواقعةّعلىومعاملاتّالتسجيلّّلعقاريةاّاتالتصر فّإبطالدعاوىّ:ّولاأ

ّ ّالتيّّأمامالدعاوىّالمنظورة ّالمحاكم ّبها ّيصدر ّالجديدة،الدعاوىّّأوّ،قطعيةّقضائيةّأحكاملم

ّالتسجيل.معاملاتّّأوالعقاريةّّاتالتصر فّبطاللإالمرادّاقامتهاّ

ّمنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّالواردةّفيّنصّالمادةّّالقانونيةّحكاموالأقواعدّقّالتطبّ:ثانيا  

فيّالسجلّعلىّالعقاراتّالمسجلةّفيّالسجلّالعقاريّولاّتشملّالعقاراتّغيرّالمسجلةّّيالأردن

ّ ّالعقاراتّّأعمالالعقاريّوالعقاراتّالمسجلةّفيّالسجلّالعقاريّهيّالتيّتمتّعليها التسويةّاما

ّ مستثناةّمنّّأوالتسويةّّأعمالغيرّالمسجلةّفيّالسجلّالعقاريّهيّالعقاراتّالتيّلمّتتمّعليها

ةّوالخرائطّالإلكترونيالصحائفّوالوثائقّوالمستنداتّالورقيةّوّّةمجموعفالسجلّالعقاريّهوّالتسويةّ

ّ ّلدى ّالموجودة ّتبين ّوالتي ّالقانونية،أالدائرة ّحالته ّوتعين ّالعقار، ّالحقوقّّوصاف وتنصّعلى

ّلهّوعليهّوتبيّ  ّيطرّالمترتبة ّوقدّ(1)ّتغيراتّ"ّأوعليهّمنّتعديلاتّّأنّالمعاملاتّالمتعلقةّبهّوما

قانونّالملكيةّّأحكامقبلّنفاذّّبهابالعقاراتّغيرّالمسجلةّّالتصر فقانونّالملكيةّالعقاريةّاعتبرّ

ّّ(2).ّالفعليّالتصر فمدةّخمسةّعشرّسنةّمنّتاريخّّالتصر فمرّعلىّّإذاّنافذاًّوّّصحيحاًّالعقاريةّ

ّ

                                                           

ّ.2ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية1ّ) )
ّ.41ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية2ّ) )
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ّالآإّ:ثالثا   ّالصفة ّعطاء ّنصّالمادة ّفي ّالواردة ّالقانونية ّللقواعد ّالملكية13ّمرة ّقانون من

ّ ّّيالأردنالعقارية ّواولوية ّتطبيقها ّالمتعلقة ّالقانونية ّالقواعد ّمن ّغيرها ّاتالتصر فّإبطالبعلى

ّأي"ّعلىّالرغمّمماّوردّفي13ّّالمادةّنصّفقدّجاءّفيّمستهلّّالتسجيل،العقاريةّومعاملاتّ

ّ ّّآخرتشريع ّاولوّّالمشر عّأنّأي" ّمنّالقواعداعطاها ّالتطبيقّعلىّغيرها بهذاّّالمشر عوانّّ.ية

ّّ.اتّوالمعاملاتّالعقاريةالتصر فّبُطلانالحكمّقدّعطلّتطبيقّالكثيرّمنّالقواعدّالقانونيةّالمتعلقةّب

العقاريةّتتعلقّبشخصيةّّمنّقانونّالملكية13ّبنصّالمادةّّالواردةالقانونيةّّحكامالأّأنّ:رابطعا  

لاّبالعقارّموضوعّّ،التسجيلمعاملةّّأوّالعقاريّالتصر فّإبطال(ّفيّدعوىّالمدعيّ)المحكومّله

ّاتالتصر فمعاملةّالتسجيلّوّّأوّالتصر فوفسخّّإبطال"13/1ّّّالمادةحيثّجاءّبنصّّالتصر ف

حيثّانّقرارّالحكمّالصادرّفيّحدودّحصةّالمحكومّلهّ"ّّأووالمعاملاتّالتيّبنيتّعليهماّكاملةّ

لاّللمحكومّعليهّفيّالدعوىّإمعاملةّالتسجيلّلاّيمتدّاثرهّّأوالعقاريّّالتصر فّبُطلانفيّدعوىّ

كماّفيّّشخصّمنّكثرلأّالعقاريّالتصر فبذاتّّبُطلانقدّيتقررّالدونّبقيةّالشركاءّانّوجدواّف

كانّمملوكّلمورثةّدونّبقيةّتصرفّعقاريّوقعّعلىّعقارّّإبطالالورثةّدعوىّّأحدحالةّانّاقامّ

نّقرارّالحكمّالصادرّفيّإمنّوجهةّنظرّالباحثّفباقيّالورثةّوّّإلىالورثةّفانّقرارّالحكمّلاّيمتدّ

تصرفّوقعّعلىّعقارّلمورثهّيعتبرّقرينةّقضائيةّفيّايّّبُطلانالورثةّلّأحدالدعوىّالمقامةّمنّ

ّحدهم.ّأّأويقيمهاّباقيّالورثةّدعوىّ

ّّ:خامسا   ّفيما ّالتكاملية ّالأالعلاقة ّّحكامبين ّفيّنصّالمادة ّالواردة ّقانون13ّّالقانونية من

قواعدّوالّحكامالأّفإنالقانونيةّالناظمةّلهّّحكاموالأّبُطلانئّالعامةّللمبادالوّّيالأردنالملكيةّالعقاريةّ

وفسخّّإبطالاعطتّللمحكمةّسلطةّتقديريةّفي13ّّنصّالمادةّّيةّالعقاريةقانونّالملكالواردةّفيّ

معاملةّّأوالعقاريّّالتصر فّبُطلانمعاملةّالتسجيلّالباطلةّفيّحالّثبتّلهاّّأوالباطلّّالتصر ف
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ّ ّّأوالتسجيل ّبثبوت ّمشروطة ّالصلاحية ّهذه ّوان ّبالتعويضّللمتضرر ّالتصر فّبُطلانالحكم

ّ ّّأوالعقاري ّللبحث ّتتطرق ّلم ّالعقارية ّالملكية ّقانون ّفقواعد ّالتسجيل ّالتصر فّبُطلانبمعاملة

ّحكامالأّإصدارليةّآوتتعلقّبّبُطلانبلّجاءتّبصفةّمكملةّلقواعدّاللةّالتسجيلّمعامّأوالعقاريّ

معاملةّالتسجيلّّبُطلانّأووفسخهّّالتصر فّبُطلانمنّناحيةّاقرارّّبُطلانالقضائيةّفيّدعاوىّال

ّ.ّالدعوىّإقامةارّقيمةّالعقارّوقتّبمقدّرالمتسببّبدفعّالتعويضّالعادلّللمضروّّإلزامالحكمّبّأو

 من قاعدة احتساب مرور الزمنالعقارات المسجلة استثناء : الثاني الفرع

الحقّلمرورّّأصلبللمطالبةّّللتقادمّالمسقطّمحددّتعريفّّيالأردنلمّيردّفيّالقانونّالمدنيّ

:ّ"ّلاّينقضيّالحقّبمرورّالزمانّولكنّلاّتسمعّالدعوىّمنهّعلى442ّالمادةّّنص تفقدّّ،الزمن

اصةّخّأحكامبهّعلىّالمنكرّبانقضاءّخمسةّعشرّسنةّبدونّعذرّشرعيّماّمراعاةّماّوردتّبهّ

ماّاّ لاكتسابّالحقوقّوّّماّسبباًّإّمنّالزمنّجعلّمنّمرورّمدةّمعينةّيالأردنّالمشر عانّفّعليه"وّ

مرورّالزمنّالمانعّمنّنّألهّوقدّاعتبرّبّمسقطاًّّأولحقّّمكسباًّاماّانّيكونّ،ّالتقادميّفّهاسقاطلإ

ّوّّلحقّالذيّمرّ سماعّدعوىّالمطالبةّبا ّسنة ّسبباًّعليهّخمسّعشرة ّأوّالإلتزاملانقضاءّّلاّيعد

ّهوّمجردّوسيلةّلقطعّا وّّّالحقّالشخصي التيّيقومّيةّساسالعبرةّالأّنإفّ،بهّومنعهاّالمطالبةنما

ّالتقادمّالمسقطّ ّأّ،استقرارّالمعاملاتهيّعليها ّمنّلهّما التقادمّالمكسبّوسيلةّليتمكنّبموجبها

ّ(1)ّ.توافرتّالشروطّاللازمةّلتحققّالتقادمّالمكسبّإذاّيكتسبّحقاًّّأنمصلحةّ

تمسكّبهّالحائزّّإذاالمكسبّقرينةّعلىّالحقّمّتقادالمحددهّفيعتبرّّأخرىشروطّّإلىّاستناداًّوّ

ّالمقررّلذلكّقدّمضتم ّدامتّالمدة وقدّّعلىّذلكّمنّقبلّبدىّاعتراضاًّأولمّيكنّالغيرّقدّّ،ا

العقاراتّالمسجلةّفيّالسجلّالعقاري13ّّفيّنصّالمادةّّيالأردناستثنىّقانونّالملكيةّالعقاريةّ
                                                           

؛ّوالجبوري223ّ(.ّأحكامّالالتزامّاثارّالحقّفيّالقانونّالمدني.ّدارّالثقافةّللنشرّص2118الكسواني،ّعامرّمحمودّ)1) )
ّ.623ياسين.ّالوجيزّفيّشرحّالقانونّالمدني.ّمرجعّسابقّص
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ّسواءًّّ(1)ّمرورّالزمنقاعدةّاحتسابّمدةّّمنّيهاومعاملاتّالتسجيلّالواقعةّعلّالعقاريةّاتالتصر فوّ

ّبُطلانالتقادمّالمكسبّللحقوقّوعليهّيستطيعّمنّتقررّلمصلحتهّّأواكانّالتقادمّالمسقطّللحقوقّ

علىّعقارّمسجلّفيّالسجلّالعقاريّانّيقيمّدعوىّللمطالبةّّتسجيلمعاملةّّأوتصرفّعقاريّ

ّمنّسماعّّأوالعقاريّّالتصر فّإبطالب ّالمانع ّالزمن ّمرور ّبقاعدة ّالتقيد ّدونما ّالتسجيل معاملة

ّ ّبالدعوى ّالمتعلقة ّقراراتها ّمن ّالعديد ّالتميز ّاصدرتّمحكمة ّومعاملاتّالتصر فوقد ّالعقارية ات

ّ.التقادمّالمانعّمنّسماعّالدعوىّأحكامالتسجيلّدونماّانّتتقيدّب

ضعّاليدّعلىّعقارّمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّلاّيستطيعّو13ّّوكذلكّبموجبّنصّالمادةّ

مهماّطالّامدهّلاّيكسبّواضعّاليدّحقاّفيّاكتسابّالملكيةّلمرورّالزمنّويبقىّالعقارّّمسجل

دعوىّمنعّمعارضةّفيّّإقامةزالةّالتعديّعلىّعقارهّبإمسجلاّباسمهّمالكهّويستطيعّمالكّالعقارّ

ّّ(2)ّ.ملكه

ّالعقاريأ ّالسجل ّفي ّالمسجلة ّبالعقاراتّغير ّيتعلق ّفيما ّبهاّّما ّتتم ّلم ّالعقاراتّالتي فهي

الواقعّّالتصر فّيالأردنقانونّالملكيةّالعقاريةّّاعتبرفقدّّالمستثناةّمنّالتسويةّّأوالتسويةّّأعمال

ّمنذّبالعقارّّالتصر فمرّعلىّّإذاّنافذاًّوّّصحيحاًّهّيعتبرّأحكامّقبلّنفاذ مدةّخمسةّعشرّعاما

الجاريّّالتصر فّنافذاًّيعدّعلىّ"ّّنص تمنهّالتي41ّّوذلكّبموجبّالمادةّالفعليّّالتصر فتاريخّ

ّ ّفيها ّالتسوية ّتعلن ّلم ّمنطقة ّفي ّواقع ّعقار ّعلى ّّأوبسند ّالتسوية ّمن ّعلىّّإذامستثناة مرت

ّّ."ّالتصر ف(ّخمسّعشرّسنةّمنّتاريخ12ّمدةّ)ّفعلياًّّفيهّتصرفاًّّالتصر ف

                                                           

ّ.13ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية1ّ) )
ّ.22ابوّشنبّاحمدّعبدالكريم.ّمرجعّسابقّص2) )
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بالعقارّغيرّّالتصر فنّأاعتبرّبّيالأردنومنّخلالّالنصّالسابقّفانّقانونّالملكيةّالعقاريةّ

ّ:عدةّشروطّوهيّالتصر فنّيتوفرّفيّأشريطةّّنافذاًّوّّصحيحاًّّهّتصرفاًّأحكامالمسجلّقبلّنفاذّ

ّعلىّشكلّسندّوالاّاعتبرّ .1 كتابةّالعقدّفعقدّبيعّالعقارّغيرّالمسجلّيجبّانّيكونّمكتوبا

ّ.باطلاًّعّالبي

ّالمشتري.الفعليّفيّالعقارّمنّقبلّّالتصر ف .2

ّّ(1)ّ.الفعليّالتصر فالفعليّبالعقارّمنذّتاريخّّالتصر فمرورّمدةّخمسّعشرةّسنهّعلىّ .3

ّ ّالعقارية ّالملكية ّقانون لغىّحقّأوّّيالأميرّتصنيفّالعقاراتّمنّنوعّّىألغّهونفاذوبصدور

ّّ(2).ّرثيةّالشرعيةّوالانتقاليةّقبلّنفاذهفيّالعقاراتّالاميريةّباستثناءّالمسائلّالإّالتصر ف

ّقسّ  ّالعقاريةّمكما ّالملكية ّّيالأردنّقانون ّموقوفةّّإلىالعقارات ّوعقارات ّمملوكة عقارات

فالعقاراتّالمملوكةّهيّالعقاراتّالتيّيجريّعليهاّحقّّ(3)ّالمواتّراضيالمتروكةّوالأّراضيوالأ

ّوّ ّواستغلالها ّحقّاستعمالها ّالذيّيوليّمالكيها ّّالتصر فالملكية ّالقانون ّضمن ّالأأبها ّراضيما

جماعةّّأوالمواتّفهيّالعقاراتّالعائدةّرقبتهاّللخزينةّوتركّحقّالانتفاعّبهاّلمنفعةّعامةّالناسّ

المواتّهيّالعقاراتّالبعيدةّعنّالعمرانّوالعائدةّللخزينةّوالخاليةّالتيّلمّّراضيماّالأأمحددةّمنهّ

التسويةّولمّتسجلّولمّتتركّلمنفعةّعامةّالناسّّأعمالولمّتجريّعليهاّّأحدتزرعّوليستّفيّملكّ

ّج ّلمنفعة ّولا ّمنهم ّمحددة ّّ(4)ماعة ّالعقارية ّالملكية ّقانون ّمنع المواتّّراضيبالأّالتصر فوقد

وضعّّأواستغلالهاّّأوالمواتّّراضيعلىّ"ّلاّيجوزّتملكّالأّنص توالتي7ّّالمادةّبموجبّنصّ

/ا6ّالمتروكةّبموجبّالمادةّّراضيفيّالأّالتصر فالقانونّ"ّوكذلكّمنعّّحكاملأّاليدّعليهاّخلافاًّ
                                                           

ّ.211الحياريّاحمدّابراهيم.ّشرحّأحكامّالحقوقّالعينية.ّمرجعّسابقّصفحة1ّ) )
ّ/ا.8ي.ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية2ّ) )
ّ.2ي.ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية3ّ) )
ّ.2ي.ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية4ّ) )



75 

ولاّيجريّعليهاّحكمّفيهاّّالتصر فالمتروكةّولاّشراؤهاّولاّّراضيوالتيّجاءّبهاّ"ّلاّيجوزّبيعّالأ

ّمرورّالزمنّ".

ّ ّنصوصّالقانونية ّفأوباستقراء ّإعلاه ّالعقاريةّالمشر عن ّالملكية ّقانون العقاراتّّىاستثنّفي

اتّالتصر فالمسقطّللحقّوعالجّّأومنّقاعدةّمرورّالزمنّالمكسبّللحقّالمسجلةّوغيرّالمسجلةّ

ّلتيّتمتّقبلّصدورّالقانونّونفاذه.تّعلىّالعقاراتّغيرّالمسجلةّاالتيّتمّ 

العقارية ومعاملات  اتالتصرّف إبطاا في دعاوى  كمةالصلاحيات الممنوحة للمح: الثالث الفرع
 التسجي 

لمواجهةّحلولاّتشريعيةّمنه13ّّفيّالمادةّّيالأردنالملكيةّالعقاريةّّفيّقانونّالمشر عاستحدثّ

ومعاملاتّاتّالعقاريةّالتصر فّإبطالالقانونيةّوالعمليةّالتيّواجهتّالمحاكمّفيّدعاوىّّالإشكاليات

الكثيرّمنّالملكياتّّإبطالنتيجةّّالأفرادالعمليةّالتيّلحقتّبّالإشكالياتوّّالآثارولمعالجةّّالتسجيل

العقاريةّومعاملاتّّاتالتصر فّبُطلانللمحاكمّصلاحياتّتقديريةّفيّدعاوىّّبحيثّاعطاءالعقاريةّ

معاملةّالتسجيلّّأوالباطلّالعقاريّّالتصر فوفسخّّإبطالقرارّحكمّيقضيّبّإصداربماّإّ،التسجيل

عادةلاحقةّوّّتصر فاتوماّترتبّعليهاّمنّّ،الباطلة عادةوّّالتصر فقبلّّعليهماّكانتّّإلىالحالّّا  ّا 

ّإبطالوعدمّالحكمّبّبُطلانماّالخروجّعنّتطبيقّقواعدّالا وّّّ،ورثتهّأوتسجيلّالعقارّباسمّالمالكّ

ّالتسجيلّوالحكمّبّأوالعقاريّّالتصر فوفسخّ عادلّللمتضررّتعويضّّدفعّالمتسببّإلزاممعاملة

ّالدعوىّلّوفقاًّالعقاريّّالتصر فمنّ ّالعقارّوقتّرفع ّّنص تحيثّقيمة منّقانونّّ/ب13المادة

نّأمعاملةّتسجيلّبشّأوّتصر فّبُطلانثبتّللمحكمةّّإذاّ-بّ"التيّجاءّّيالأردنالملكيةّالعقاريةّ

ّ ّمع ّفلها ّمسجل ّاعقار ّحسن ّقواعد ّالعقاريةمراعاة ّالملكيات ّواستقرار ّّأنّ،لنية منّّأيتقرر

والمعاملاتّالتيّبنيتّعليهماّّاتالتصر فمعاملةّالتسجيلّوّّأوّالتصر فوفسخّّإبطال.1ّ"ّ:الحالتين
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عادةفيّحدودّحصةّالمحكومّلهّوّّأوكاملةّ تسجيلّالحقّالمحكومّبهّباسمهّفيّالسجلّالعقاريّّا 

ّكانّذلكّممكناًّ ّالدعوىّكلما ّيدفعهّّإلزامّ.2ّ.للعقارّموضوع ّبتعويضّعادل المتسببّبالضرر

ّ ّّوفقاًّللمتضرر ّالعقارّوقتّرفع ّالتصر فّبُطلانّإلىّالمحكمةحالّتوصلتّّففيالدعوىّلقيمة

ّّّ.لمعاملةّالتسجيّأوّ،العقاري

لمّتكنّالمحاكمّتمتلكّايّصلاحية2112ّّلعام13ّّالملكيةّالعقاريةّرقمّّقبلّصدورّقانون

معاملةّالتسجيلّوماّترتبّّأوالعقاريّّالتصر فّبُطلانفقدّكانتّتحكمّبّبُطلانفيّتجاوزّقواعدّال

ّمنّتصرفاتّلاحقة عادةوّّعليها ّكانتّعليهّقبلّّإلىالحالّّا  عادةالباطلّوّّالتصر فما تسجيلّّا 

 :هيوّقيودّبعدةّدةّمقيّ ّالتقديريةّكّالصلاحيةتلّوأنورثتهّّأوالعقارّباسمّمالكهّ

العقاريّّالتصر فّبُطلاننتيجةّمفادهاّّإلىانّتكونّالمحكمةّناظرةّالدعوىّقدّتوصلتّّولا:أ

ّّبُطلانّأو ّالتسجيل ّمعاملة ّوّّإلىبالاستناد ّومعاملاتّالتصر فّبُطلانّأحكامقواعد ّالعقارية ات

ثبتّّإذا"ّّيالأردنمنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّّحيثّوردّفيّمستهلّالفقرةّبّمنّالمادةّالتسجيلّ

فلهاّمعّمراعاةّحسنّالنيةّواستقرارّمعاملةّتسجيلّبشانّعقارّمسجلّّأوتصرفّّبُطلانللمحكمةّ

ّالسابقةّفانّصلاحيةّالم ّوباستعراضّالفقرة ّالملكياتّالعقاريةّ" 13ّحكمةّالواردةّفيّنصّالمادة

ّتوصلتّ ّقد ّانّتكونّالمحكمة ّانّّإلىمشروطة ّباطلاًّالعقاريّموضوعّالدعوىّّالتصر فنتيجة

 .الواردةّفيّالقانونّالمدنيّبُطلانالّأحكاموفقّقواعدّوّ

ّثانيا :ّ ّعند ّالمحكمة ّعلى ّّإصداريتوجب ّفيقرار ّّالحكم ّالمنظورة ّأمامالدعوى ّإبطالبها

مراعاةّقواعدّّالمتسببّبدفعّتعويضّعادلّللمضرورّإلزامّأومعاملةّالتسجيلّّأوالعقاريّّالتصر ف

ّ ّالنية ّملزمفحسن ّالقيد ّبموجبّهذا ّّةّ المحكمة ّّالملكياتّالعقاريةّإلىبالنظر ّترتبتّوتعددالتي

العقاريّوماّترتبّعليهّمنّّالتصر فّإبطالقرارّّإصدارالتيّستترتبّعلىّّالآثارودراسةّّالملاك،
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لذينّالملكياتّالعقاريةّاللاحقةّاّصحابلأّ(1)ّحسنّالنيةّأمبدبمراعاةّالعبرةّّوأنلاحقةّّتصر فات

ّّبها.ّعلاقةّلهمّلاّسبابلأسيفقدونّملكيةّعقاراتهمّ

حسنّالنيةّحيثّاعتبرّالنيةّّيءسّالمالكوّحسنّالنيةّّبينّالمالكهناّلاّبدّمنّالتفريقّفيماّ

ّ ّالنيةمبدأ ّّساسياًّأّشرطاًّّحسن ّالعقارية ّالمعاملات ّاستقرار ّمبدأ ّّإذالتطبيق ّلعدم الحكمّيشترط

ّلاستقرارّالمعاملاتّالعقاريةّّالمشر عالعقدّواللجوءّللتعويضّوالتيّيسعىّّبُطلانب ّأنمنّخلالها

ّالعقارّقدّانتقلّللغيرّ ّالغيرّحسنّالنية،ّبمعنىّّوأنيكونّهذا لاّيكونّانتقالّالعقارّللغيرّأهذا

يكونّّأنفلكيّيتمتعّالغيرّبتلكّالحمايةّلاّبدّ هذاّالعقد،ّبُطلاندونّصدورّقرارّببهدفّالحيلولةّ

حسنّالنية،ّوهذاّماّظهرّمنّخلالّالنصوصّالقانونيةّالواردةّفيّقانونّالملكيةّالعقارية،ّوذلكّ

الموازنةّبينّالمصالحّالمتناقضةّفلاّيستفيدّمنّتلكّالحمايةّالاستثنائيةّذلكّالغيرّسيءّّأجلمنّ

ّّ(2)ّ.لنية،ّيقعّعلىّالقاضيّدورّتكييفّمسألةّحسنّالنية"ا

منّّ"ّأنهالنيةّعرفتّالحائزّحسنّّيالأردنمنّالقانونّالمدني1176ّّالمادةّّأنحيثّنجدّ

ّلمّيقمّالدليلّعلىّغيرّأويجهلّّءالشييحوزّ نهّيعتديّعلىّحقّالغيرّويفترضّحسنّالنيةّما

دّالحائزينّحسنيّولىّبالرعايةّوبالذاتّفيّحالّتعدّ أذلكّوهناّتكونّمصلحةّالحائزّحسنّالنيةّ

ّ ّوعلى ّّأنّالمحكمةالنية ّالحائز ّنية ّحسن ّمدى ّفي ّتبحث ّالعقاريةّّفقد" ّالملكية ّقانون راعى

ّ.العقاريّالتصر فّبُطلانمصلحةّالمالكّحسنّالنيةّالذيّلاّيعلمّب

                                                           

ّ.122والحياري.ّمرجعّسابقّص؛23ّابوّشنبّمرجعّسابقّص1) )
ّمنشوراتّموقعّقرارك.2121ّلعام2261ّّقرارّمحكمةّالاستئنافّرقم2ّ) )
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ّءالشيالنيةّهوّمنّيحوزّّسيئحددتّالحائزّمنّالقانونّالمدني1177ّّةّالمادّفإنوكذلكّ

ّتصر فملكيةّعقارّبموجبّّإليهمنّتؤولّّفإنوهوّيعلمّانهّيعتديّعلىّحقّغيرهّوبناءّعلىّذلكّ

ّّ.يعتبرّمالكّحسنّالنيةّبُطلانمعاملةّانتقالّباطلهّوهوّلاّيعلمّبالّأوّعقاريّباطل

منّكانّّوأنّ،بُطلانبعينّالاعتبارّحسنّالنيةّوتخرجّعنّقواعدّالّتأخذالمحكمةّّفإنوبالتاليّ

النيةّّسيئيعتبرّمالكّّفإنهّةمعاملةّانتقالّباطلّأوبموجبّعقدّباطلّّإليهالملكيةّانتقلتّّبأنيعلمّ

ّ ّّةالمحكمّفإنوبالتالي ّّالتصر فّإبطالتقرر ّمنةّّأوالعقاري ّعليها ّترتب ّوما ّالتسجيل معاملة

عادةوّلاحقةّّتصر فات  ّ(1)ّ.باسمّمالكهتسجيلّالعقارّّا 

ّثالثا ّقب: ّفيّدعوىّّإصدارلّعلىّالمحكمة ّالحكم معاملةّّأوالعقاريّّالتصر فّإبطالقرار

ّ ّينشالتسجيل ّقد ّالعقارية ّالملكية ّاستقرار ّقواعد ّّأمراعاة ّّالتصر فعن ّالباطل ّتصر فاتالعقاري

ّ ّعليّأخرىعقارية ّمبنية ّقطعّهتكون ّملكية ّانتقال ّحالة ّلعدةّّأرضّةمثل ّالميراث ّطريق عن

ةّعدّ ّإلىتقاسمّملكيةّالعقارّّإلىديّؤّعقاريةّلغيرهمّمماّيّتصر فاتوهمّبدورهمّقدّيجرونّّأشخاص

ّالتصر فّإبطالتمّّأنبّعلىّانتقالّملكيةّالعقارّوتقسيمهّعقاراتّكثيرةّوفيّحالّوترتّ ّ،أشخاص

ّ ّالعقار ّّالأولالعقاريّعلى ّجميع ّّاتالتصر فتبطل ّالعقار ّملكية ّوتعود ّله ّاللاحقة ّإلىالعقارية

ّ ّّمماّ،ورثتهّأوّالأولالمالك ّالعقارية ّالملكية ّاستقرار ّعلى ّمبدّ،فرادللأيوثر استقرارّّأوبمراعاة

منّالتملكّخشيةّّفرادللأالعقاريةّيزولّعاملّالخوفّّاتالتصر فّإبطالالملكيةّالعقاريةّفيّدعاوىّ

هاّتفقدّقيمتهاّالماليةّإبطالالعقاراتّالتيّيتمّّأنكماّ،ّشدّالضررأعقاراتهمّمماّيلحقّبهمّّإبطال

ّ.شخاصالأبينّّللتداولوتصبحّغيرّقابلةّ

ّ

                                                           

ّمنشوراتّموقعّقرارك.2121ّلعام2364ّّقرارّمحكمةّالاستئنافّرقم1ّ) )
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ّ ّالمبدّالمشر عّقرّ أوقد ّللّأهذا ّالعقارية ّالملكية ّعلى ّالعقاريةّحقّلأهميةمحافظة ّالملكية

ّوّالا ّالمجتمعالاجتماعية ّفي ّعلىّّ،قتصادية ّالحقوقّوالامتيازاتّعلىّأصحابوكذلكّللمحافظة

ملكيةّّبُطلانوبّشخاصالأالتعاقديةّبينّّاتالإلتزاموّالباطلّكالرهنّّالتصر فالعقاراتّاللاحقةّعلىّ

عّدائرةّيوسّ ّمماّاًّأساسملكيتهاّّبطاللإّنظراًّالمترتبةّعليهاّّاتالإلتزاموّالعقاراتّتبطلّجميعّالحقوقّ

ّةعلىّمصلحةّالمتضررّالخاصّةمصلحةّالمجتمعّالعامّالمشر عفقدّراعىّّ،الضررّبالنسبةّللغير

ّمبدأّبأن ّّأقر ّبّاتالتصر فّبُطلانالخروجّعنّتطبيقّقواعد ّالحكم ّوعدم ّوالحكمّبُطلانالعقارية ه

الحقوقّّأصحابمصلحةّالمجتمعّوالمالكينّحسنيّالنيةّوّّالمشر عبالتعويضّللمضرورّفهناّراعىّ

بالحكمّلهّبالتعويضّعنّالضررّالذيّلحقّبهّّّالتصر فوراعىّمصلحةّالمتضررّمنّّاتالإلتزاموّ

ّجرّ  ّّالتصر فاء ّّتطبيقاًّالباطل ّللقاعدة ّالعام ّالضرر ّالخاصّلدفع ّالضرر ّيتحمل "ّ ّ(1)القانونية

نهّأّلاإعلىّالصلاحيةّّوبناءًّّفإنهّ(2)خفّ"ّزالّبالضررّالأشدّيُّالضررّالأّوكذلكّالقاعدةّالقانونية

ّ ّ 13 المادةّحكاملأوسنداً ّالمعاملاتّالعقارية ّولغاياتّاستقرار ّالعقارية ّالملكية ّقانون لاّّفإنهمن

عنّذلكّبتعويضّالمالكّعنّالضررّالذيّلحقّّستعاضةالاهذاّالعقدّويتمّّبُطلانعلانّإّإلىيلجأّ

ّّ(3)ّ.بُطلانبهّجراءّهذاّال

ّدعوىّالإ مكانشرطّالإّ:رابطعا ّناظرة تدققّفيّالواقعّالعمليّللعقارّّأنّبطالعلىّالمحكمة

ّالّاتالتصر فموضوعّالدعوىّلمعرفةّحالّالعقارّوّ مستحدثةّّأبنيةعليهّوهلّهناكّلاحقةّالعقارية

لاحقةّّتصر فاتوماّترتبّعليهّمنّّبطالالعقاريّموضوعّدعوىّالإّالتصر فّإبطالامكانيةّّومدى

وبالتاليّيعتبرّقرارّّهاّجميعاًّإبطالالباطلّملكياتّكثيرهّومتشعبةّيصعبّّالتصر ففقدّيترتبّعلىّ

                                                           

ّالعدلية..ّمجلةّالأحكام26ّمادةّرقم1ّ) )
ّ.ّمجلةّالأحكامّالعدلية.27(ّمادةّرقم2)
ّمنشوراتّموقعّقرارك.2121ّلعام2261ّّقرارّمحكمةّالاستئنافّرقم3ّ) )



80 

الخروجّعنّّةلقيدّاستقرارّالملكيةّالعقاريةّفيّالمجتمعّفهناّتقررّالمحكمّغيرّممكنّتبعاًّّبطالالإ

ّال ّقواعد ّّبُطلانتطبيق ّّبالتعويض،وتحكم ّالمحكمّأناما ّدعوىّّبأنّةوجدت ّموضوع العقار

عادةوّّبُطلانالّتقررّفأنهالاّيوجدّعليهّمحدثاتّكثيرةّّبطالالإ ّّ(1)ّعليه.ماّكانتّّإلىالحالّّا 

ّإبطالمحكمةّصلاحيةّ.ّلليالأردنمنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّّفيّنصّالمادةّّالمشر عوردّأ

ّّولاّالباطلّالتصر فّوفسخ ّمنّمعرفةّقصد فيّحالةّّوالفسخّمعاًّّبُطلاندراجّالإمنّّالمشر عبد

والفسخّوالبحثّّبُطلانلابدّمنّالتفرقةّماّبينّالّالتسجيلّوهنامعاملةّّأوّالعقاريّالتصر فّإبطال

ّ.ّوالفسخّمعاًّّبطالادراجّالإحينّقررّّالمشر عفيّمقصدّ

ّالتصر فّأوانعقادّالعقدّّأركانهوّالجزاءّالذيّيفرضهّالقانونّعلىّتخلفّركنّمنّّبُطلانال

ثرّمنّاثارهّسواءّبينّالمتعاقدينّشرطّمنّشروطّصحتهّوهوّبعبارةّادقّعدمّترتيبّالعقدّلأّأو

ّوبينّالغيرّّأوّأنفسهم ّعرفّّ(2)بينهم ّّبُطلانالّالمشر عوقد 168ّّفيّنصّالمادة منّالقانونّ"

ّأوالغرضّمنهّّأومحلهّّأواختلّركنهّّبأنووصفهّّهأصلبالعقدّالباطلّماّليسّمشروعاّالمدنيّ

ّ.ّولاّتردّعليهّالإجازةّ"ّأثرهّأيّالشكلّالذيّفرضهّالقانونّلانعقادهّولاّيترتبّعلي

قدينّلتنفيذّماّترتبّعليهّمنّالتزاماتّعقديةّاالعّأحدّلإخلالماّالفسخّفهوّحلّلرباطّالتعاقدّأ

يردّفيّالعقودّالملزمةّّالقانونيةّالملزمةّللجانبينّويلحقّبهاّفهوّجزاءّاتالتصر فوهوّنظامّيتصلّب

ّّ(3)ّ.للجانبين

ّ

                                                           

ّمنشوراتّموقعّقرارك.2121ّلعام1648ّّقرارّمحكمةّبدايةّحقوقّعمانّرقم1ّ) )
ّ.12صّللنشرالمبسوطّفيّشرحّالقانونّالمدني.ّمنشوراتّدارّوائلّّ(.2111)ّياسينّمحمد،ّالجبوري2) )
ّ.26صللنشر،ّصولّالمحاكماتّالمدنية.ّدارّوائلّأفيّقانونّّبُطلاننظريةّالّ(.2116)ّحسنّموسىّ،الطراونة3) )
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وعدمّالتنفيذّبحدّذاتهّواقعةّخارجيةّلاّتنصبّفيّّاتالإلتزامسببّالفسخّهوّعدمّتنفيذّّوأن

ثرّواكتملّبشكلّقانونيّورتبّالأّأنشّالتصر فّأنّإذالقانونّولاّتدخلّفيّكيانهّّالتصر فصلبّ

ّالم ّّأحدهماعّاتعاقدينّولكنّامتنالقانونيّبذمة ّالذيّّأوّالإلتزامعنّتنفيذ ّوهو ّفيّتنفيذه اخلاله

ّوليسّلعيبّفيّ ّفسخها ّعنّطريق ّالعقدية ّالرابطة ّحل ّهو ّهنا ّوالجزاء ّالفسخ ّفي يرتبّالحق

ّ.(1)ةّالقانونيّبصورةّصحيحّالتصر فلحقّعلىّنشوءّوانعقادّّلأمرالقانونيّبلّّالتصر ف

ّمناطّالأ ّفهوّعيبّفيّّبُطلانما ّعليه ّيقوم ّّالتصر فوما ّيشوبّانعقادّّإذالقانونيّذاته قد

عدمّّأونتيجةّلمخالفةّالنصوصّالقانونيةّالمنظمةّلانعقادهّوتكوينهّكانعدامّالتراضيّّبُطلانالعقدّال

ّ ّالمحل ّّأووجود ّمشروعيته ّيوديّّأوعدم ّمما ّالسببّومشروعيته ّوجود ترتيبّالجزاءّّإلىعدم

مناطّالفسخّّأنيبدوّّإذاثرّقانونيّّأيلاّيترتبّعليهّّّوأنقوتهّالملزمةّّالتصر فيفقدّّبأنالمتمثلّ

ّمرّ أبينماّمناطّالثانيّوّّالتصر فخارجّّمرّ أّإلىهّمردّ ّالأولمناطّّأنفيّّبُطلانيختلفّعنّمناطّال

ّاتالتصر فّأنوالفسخّكونّّبُطلانجمعّماّبينّالّالمشر عّأنلاّإالقانونيّّالتصر فداخليّفيّصميمّ

ّالتصر فبانعقادّوّهّأركاننتيجةّتوافرّّالتصر فّأفينشّهاطرافلأعقودّملزمةّبالأساسّالعقاريةّهيّ

ّالتصر فهّيبطلّأركانّأحدّالتصر فالتزاماتّبينّالمتعاقدينّوفيّحالّفقدانّّعليهيترتبّّصحيحاًّ

معاملةّالتسجيلّفيطبقّعليهاّقرارّّماأعليهّالمترتبةّّاتالإلتزامفسخّّالتصر فّبُطلانويترتبّعلىّ

ّقانوني.ّّتصر فّتفقطّدونّالفسخّكونهاّليسّبطالالإ

ّ

ّ

                                                           

ّ.12الجبوري،ّياسينّمحمد.ّالمبسوطّفيّشرحّالقانونّالمدني،ّمرجعّسابقّص1) )
ّ
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نتيجةّلمتضررّهّالمتسببّلجبرّالضررّالذيّلحقّباهوّالمقابلّالنقديّالذيّيدفعالتعويضّ

يحددّمقدارهّبموجبّقرارّقضائيّّقضائياًّّنّيكونّتعويضاًّأماّاّ قانونيّوّّأوالاخلالّبالتزامّتعاقديّ

ّّالقانونية.العلاقةّّأطرافبينّّيتمّالاتفاقّعليهّوتحديدّمقدارهّمسبقاًّّاتفاقياًّّتعويضاًّّأو

ويعتبرّالتعويضّالقضائيّهوّالاصلّفيّالمسؤوليةّالمدنيةّ)العقديةّوالتقصيرية(ّولغايةّمنحّ

قانونيّّالتزامّأوتعاقديّالّالإلتزامبخلالّالتعويضّالقضائيّيجبّانّتتوافرّشروطّمعينةّوهيّالإ

ّ ّبينهما ّالسببية ّوالعلاقة ّّفإذاوالضرر ّمسؤولية ّقامت ّالشروط ّتلك ّتحققت ّ)العقدية ّأوالمدين

تعاقديّّخلالّبالتزامالاختلفّعنّالتعويضّعنّنّالتعويضّعنّالفعلّالضارّيألاّإّ(1)التقصيرية(ّ

التزاماتهّالتعاقديّبّالإلتزامّأطرافّأحدنتيجةّاخلالّّأينشتعاقديّّالتزامخلالّبفالتعويضّعنّالإ

الواقعّفعلاّولاّيشملّرّالضررّبمقدايقدرّالتعويضّالتعاقديةّمماّالحقّالضررّبالطرفّالاخرّوّ

منّالقانونّالمدنيّالتيّجاءّبها363ّّالكسبّالفائتّوذلكّماّوردّبنصّالمادةّّأوالخسارةّاللاحقةّ

حينّّالعقدّفالمحكمةّتقدرهّبماّيساويّالضررّالواقعّفعلاًّّأولمّيكنّالضمانّمقدراّفيّالقانونّّإذا"ّ

ّ ّوقد "ّ ّموقفّأوقوعه ّالتميز ّّيالأردنّالمشر عيدتّمحكمة ّقررتّ" ّفيّّإذافقد ّالضمان ّيكن لم

حينّّفيّالعقدّتقدرهّالمحكمةّبماّيساويّالضررّالواقعّفعلاًّّأوفيّالقانونّّالمسؤوليةّالعقديةّمقدراًّ

ّّ(2)ّ.وقوعهّ"

ّ

                                                           

والفارّ؛222ّ-221صّللنشرّالوجيزّفيّشرحّالقانونّالمدنيّالجزءّالثاني.ّدارّالثقافةّ(.2111)ّالجبوريّياسينّمحمد1) )
ّ.72صّللنشر،أحكامّالالتزامّاثارّالحقّفيّالقانونّالمدني.ّدارّالثقافةّّ(.2114)ّعبدالقادر

ّقرارّمحكمةّالتميزّرقم.2) )
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ّأ ّالضار ّالفعل ّالتعويضّعن ّالمتسببّما ّفعل ّنتيجة ّبالمضرور ّالتعويضّالذيّلحق فهو

هّالضررّوالفعلّالضارّوالعلاقةّالسببيةّأركانتوافرّالضارّويستوجبّلتحققّالمسؤوليةّالتقصيريةّ

والتيّجاءّبهاّ"ّكل226ّّفيّالقانونّالمدنيّنصّالمادةّّالمسؤوليةّالتقصيريةوانّاساسّّ(1)بينهمّ

ويقدرّالتعويضّبمقدارّالضررّالذيّاضرارّبالغيرّيلزمّفاعلهّولوّغيرّمميزّبضمانّالضررّ"ّ

فالتعويضّّنّيكونّالضررّنتيجةّطبيعةّللفعلّالضارألحقّبالمضرورّوماّفاتهّمنّكسبّشريطةّ

ّّالمتضرر.عنّالفعلّالضارّيشملّالضررّوبدلّالكسبّالذيّفاتّعلىّ

ّأ ّما فهوّالمقابلّالنقديّالذيّّيالأردنفيّقانونّالملكيةّالعقاريةّّالمشر عالتعويضّالذيّاقره

معاملةّالتسجيلّالباطلةّويقدرّّأوالعقاريّالباطلّّالتصر فيدفعهّالمتسببّبالضررّللمضرورّمنّ

منّقانونّالملكيةّالعقارية2ّّ/ب/13ّالمادةعلىّذلكّّنص توقدّّلقيمةّالعقارّوقتّرفعّالدعوىّوفقاًّ

"ّالزامّالمتسببّبالضررّبتعويضّعادلّيدفعهّللمتضررّوفقّقيمةّالعقارّوقتّرفعّالتيّجاءّبهاّ

حاكمّفيّالتعويضّفيّقانونّالملكيةّالعقاريةّكخيارّتلجاّلهّالمّمبداّالمشر عوقدّاستحدثّ"ّّالدعوى

نّتقررّالزامّالمتسببّبدفعّتعويضّعادلّأبّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّاتالتصر فّإبطالدعاوىّ

ّال ّدعوى ّفي ّّبُطلانللمتضرر ّتقرر ّان ّمن ّّأوّالتصر فّإبطالبدلا ّمنح ّوقد ّالمشر عالمعاملة

حسنّّمبداّرّالملكيةّالعقاريةّومراعاةضمنّضوابطّتتعلقّباستقراّللمحاكمّالمحاكمّهذهّالصلاحية

الباطلّويحددّمقدارّالتعويضّّالتصر فاتّالعقاريةّاللاحقةّعلىّالتصر فّإبطالالنيةّومدىّامكانّ

ّالعقّوفقاًّ ّلقيمة ّوقت ّّإقامةار ّكون ّدعوىّأالدعوى ّبموجب ّبالتعويضّتقرر ّالمتضرر ّحق ن

ّّ.الباطلّايّاستحقهّالمتضررّبنتيجةّالدعوىّالتصر فّبطالالإ

                                                           

ّ.18ص،ّفعلّالمضرورّوأثرهّفيّالمسؤوليةّالتقصيرية.ّدارّوائلّللنشرّ(.2114)ّبسيمّخليلة،ّسكارن1) )
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ّإلىمماّيستوجبّانّيتوافقّبمقدارّالضررّالذيّلحقّبالمضرورّوماّفاتهّمنّكسبّاضافةّ

عنّّالتعويضّأمبدّبإقرارهّالمشر عوانّليةّتقديرهّآدّانهّتقررّبموجبّقانونّالملكيةّالعقاريةّالذيّحدّ 

راعىّمصالحّّالعقاريةالمعاملةّّأوّالعقاريّالتصر فّإبطالبدلاّمنّالذيّلحقّبالمضرورّّالضرر

ّالأ ّّطرافجميع ّالمجتمع ّمصلحة ّراعى ّفقد ّعلى ّبالمحافظة ّالعقارية ّالملكية السوقّوّاستقرار

ّ ّمن ّالمتضرر ّراعىّمصلحة ّّالتصر فالعقاريّكما ّالباطل ّالباطلةّّأوالعقاري ّالتسجيل معاملة

ّأوّتصر فالالمتمثلّبفقدانهّلملكيتهّالعقاريةّفيّالعقارّموضوعّّالذيّلحقّبهّبتعويضهّعنّالضرر

ّوّ ّالمعاملة ّيتم ّلا ّبان ّالنية ّحسني ّوكذلكّّإبطالراعىّملاكّالعقاراتّاللاحقة ّالعقارية ملكياتهم

انتقلتّّالذيّبموجبهّتصرفهّالباطلبّبعدمّتحملهّتبعاتّماليةّباهظةّنتيجةّراعىّمصلحةّالمتسب

ّللملاك ّالعقار ّأاللاحقينّحيثّّملكية ّفيّحال ّلإّاللاحقةّالملكياتّالعقاريةّإبطالنه ّبطالتبعا

ّّبالأضرارالعقاراتّاللاحقةّسيطالبونّّكنّملاّ إالباطلّفّالتصر ف ّبُطلانبسببّالتيّلحقتّبهم

ّ ّالعقارية ّالمالكينملكياتهم ّمالّحسبّتسلسل ّنتيجةّفكل ّمنّضرر ّبه ّلحق ّبما ّسيعود كّعقار

ّعقاره ّلملكية ّّفقدانه ّالوصول ّحتى ّوهكذا ّالسابق ّالمالك ّّإلىعلى ّتسببّبالمتسبب ّمن صفته

ويتمّتقديرّمبلغّالتعويضّالعادلّالذيّيستحقهّ.ّمماّقدّيحملهّاعباءّماليةّباهظةالباطلّّالتصر فب

منّقانونّالملكيةّالعقارية214ّّةّالمادّأحكامحسبّالعقاريّالباطلّّالتصر فمنّجراءّّالمتضرر

ّالقانونّّنص توالتيّ ّفيّهذا ّالعقاراتّللأغراضّالواردة ّتقدرّقيم ّآخرتشريعّّأيفيّّأوعلىّ"

ّوتحدّ  ّغيرّقضائية ّكانتّام ّقضائية ّتبعاًّّحكامالأد ّتلكّالقيم ّبتقدير ّلمشتملاتّتعريفّالخاصة

ّالقانونّوّ ّفيّهذا ّالوارد ّفيّذلكّالطرقّوالأالعقار ّبما ّالقيام ّعند ّأعمالبساليبّالواجبّاتباعها

المصرحّلهمّبمزاولةّهذهّّشخاصالأسسّوالعواملّالواجبّمراعاتهاّفيهاّوّوالأ،ّتقديرّقيمّالعقارات

مقدارّّأنّأيّ،يةّبمقتضىّنظامّيصدرّلهذهّالغايةومواصفاتّتقاريرّتقديرّالقيمّالعقارّّ،عمالالأ

العقارّّوفقاًّيكونّمقدارّالتعويضّّبأنوالمعاملاتّالعقاريةّّاتالتصر فّإبطالالتعويضّفيّدعاوىّ
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براءّعقاريينّلتقديرّالعقارّمنّخلالّخّويتمّتقديرّقيمة،ّوقتّرفعّالدعوىّبطالموضوعّدعوىّالإ

ويعتبرّهذاّّ،معاملةّالتسجيلّأوّالتصر فّإبطاللمحكومّلهّفيّدعوىّتعويضّالمستحقّلقيمةّال

ّّّ.لقيمةّالعقارّوفقاًّانّتقديرّالتعويضّيكونّّحيثعنّالقواعدّالعامةّللتعويضّّاستثناءًّّأالمبد

  بطاا بطالعقار موضوع دعوى الإ التصرّفمنع : الفرع الخامس

منّقانونّالملكيةّالعقاريةّمنحّالمحكمة13ّّفيّنصّالمادةّّالمشر عّأوجدهامنّالحلولّالتيّ

بالعقارّموضوعّالدعوىّلحينّالبتّفيّالدعوىّبناءّعلىّّالتصر فقرارّبمنعّّإصدارصلاحيةّ

ّيالأردن/ّجّمنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّّالمادةّّنص تالطلبّوتسطيرّالكتبّاللازمةّلذلكّفقدّ

ّ ّعلى "ّ ّمنع ّالطلب ّعلى ّوبناء ّالمحكمة ّحينّّالتصر فتقرر ّوالى ّالدعوى ّموضوع ّالعقار في

فيّدائرةّّيسجلّالعقارّالعلىّّالتصر فالمنعّمنّّوتسطيرّالكتبّاللازمةّلتبيتّقرارالفصلّبهاّ"ّ

ّلاحقةعقاريةّّتصر فاتحداثّإلعدمّّالتصر فمنعّّإشارةالهدفّمنّوضعّّوأنّالتسجيلّالمختصة

ّبطالموضوعّدعوىّالإّعلىّالعقار ّّاتالتصر فبّـوبالتاليّتشعّ ، ّالتصر فعلىّّاللاحقةالعقارية

ّالإّوأنّبطالموضوعّدعوىّالإ ّالدعوىّبمنعّّأحدمرتبطّبطلبّّجراءهذا بالعقارّّالتصر ففرقاء

ّالدعوى ّموقتّومرتبطّبنظر ّالمنع ّيكون ّالفصلّفيّالدعوىّفهنا ّلحين ّسعىّ، فيّّالمشر عوقد

تكونّالمحافظةّعلىّاستقرارّالملكيةّالعقاريةّفيّالعقاراتّالتيّّإلىّيالأردنقانونّالملكيةّالعقاريةّ

ّ ّيترتبّعليها ّوّّالعقاريّالتصر فّإبطالموضوعّدعاوىّعقاريةّقد ّ،العقاريةّالمترتبةّعليهالملكية

وقدّاشترطّعلىّّالعقاريةّاتالتصر فالعقاريةّالباطلةّمنّخلالّتقيدّتلكّّاتالتصر فوللتخفيفّمنّ

هاّفقدّأمامفيّالعقاراتّالتيّتكونّموضوعّالدعاوىّالمنظورةّّالتصر فقرارّبمنعّّإصدارالمحاكمّ

دعوىّلديهاّّأي"ّعلىّالمحاكمّعندّتسجيلّمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّعلى212ّّالمادةّّنص ت

ّفيّّإشارةمنّمديرّالتسجيلّوضعّّتطلبّخطياًّّأنّ،عقارّأيّبشأن ّدعوىّوبموضوعها بوجود
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يضعّهذهّّأنالسجلّالعقاريّللعقارّموضوعّالدعوىّوعلىّمديرّالتسجيلّعندّتسلمهّذلكّالطلبّ

ّّالعقار.معاملةّتسجيلّعلىّهذاّّأيّإجراءيعلمّذويّالعلاقةّبوجودهاّعندّطلبّّوأنّشارةالإ

ّمنعّتصرفّعلىّالعقاراتّموضوعّالدعاوىّالعقاريةّبهدفّ ّيتمّوضعّاشارة ّالقيد وانهّبهذا

ّ ّّتصرفاتّإجراءمنع ّعلى ّبّالتصر فلاحقة ّبالدعوى ّقرار ّيصدر ّفقد ّالدعوى ّإبطالموضوع

ّّالتصر ف ّّأوالعقاري ّذلك ّعلى ّسيترتب ّمما ّالتسجيل ّعلىّالتصر فّإبطالمعاملة ّاللاحقة ات

ّّّ.ءّأيّتصرفّلاحقاجرّإيمنعّعلىّسجلّالعقارّّالتصر فوانهّبوضعّاشارةّمنعّّالتصر ف

الطابقّالمباعّفيّّأواشترطّقانونّالملكيةّالعقاريةّوضعّاشارةّمنعّتصرفّعلىّالبناءّوكذلكّ

ّصحيحاًّةّعقداّعقارّمسجلّومرخصّللبناءّولمّيتمّالشروعّبإنشائهّفقدّاعتبرهّقانونّالملكيةّالعقاري

جراءمنّمرةّوّّأكثرلغايةّانّلاّيتمّبيعهّّّالتصر فوانّالهدفّمنّوضعّقيدّمنعّ تصرفاتّعقاريةّّا 

منّقانونّأ(ّ/128ّّ)ّالمادةّنص تلاحقةّعليهّوحمايةّللمشتريّلضمانّاتمامّالبناءّوتملكهّفقدّ

ّيعدّ ّالعقاريةّعلىالملكيةّ ّببيعّبناءّّوملزماًّّصحيحاًّّعقداًّّ" ّالوعد شقةّعلىّّأوطابقّّأولطرفيه

ولمّيصدرّّالإنشاءكانتّتحتّّأوّبإنشائهولمّيشرعّّةعلىّالخريطّبإنشائهعقارّمسجلّمرخصّ

ّإ ّالجهّبإشغالهذن ّمن ّة ّّىجرّّإذاالمختصة ّلدىّمديرية ّالعقد يجبّأنّّ–بّّالتسجيل.تسجيل

ّلتنفيذهّ ّالواجبة ّالثمنّوالمدة ّبينّطرفيهّوبخاصة ّبالبيعّالشروطّالمتفقّعليها ّالوعد يتضم نّعقد

حّأيّمنهاّومواصفاتهّمعّربطةّبخرائطّتوضّ ّهاعودّببيعوّالشقةّالمّأوالطابقّّأووصافّالبناءّأوّ

حقّلعقدّالوعدّأيّتصر فّلاّإجراءوصافّوالمواصفاتّ"ّولغايةّعدمّتفصيلاتّكلّمنّهذهّالأ

شقةّموعودّببيعّأيّمنهاّدونّموافقةّّأوطابقّّأوأيّمعاملةّتسجيلّعلىّبناءّّإجراءّبالبيعّفقد

ّعلىّتصر فمنعّّإشارةّالعقاريةّوضعوكذلكّاشترطّقانونّالملكيةّّ(1)بالبيع.ّطرفيّعقدّالوعدّ

                                                           

ّ.122ي،ّالمادةّالأردنقانونّالملكيةّالعقارية1ّ) )
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وانّالبيعّبالمزادّالعلنيّّاتإجراءّإبطالدعوىّّإقامةالعقارّالمباعّفيّالمزادّالعلنيّفيّحالّّسجل

تصرفاتّلاحقةّعلىّالعقارّفقدّّإجراءعلىّسجلّالعقارّلمنعّّالتصر فالهدفّمنّوضعّاشارةّمنعّ

اتّالبيعّفيّالمزادّالعلنيّإجراءّإبطالاتّالبيعّبالمزادّالعلنيّإجراءّبُطلانيصدرّقرارّفيّدعوىّ

عادةوّ "ّفيّمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّعلىّ(177/2ّ)ّةالمادّنص تفقدّّعليهماّكانتّّإلىالحالّّا 

التنفيذّعلىّالمالّغيرّالمنقولّّفعلىّالمحكمةّالطلبّمنّّاتإجراءالمحكمةّبّأمامحالّوقوعّطعنّ

المزادّ"ّوذلكّليمنعّالمالكّّاتإجراءالدائرةّالتأشيرّعلىّالسجلّالعقاريّلذلكّالمالّبوقوعّطعنّب

البيعّبالمزادّّاتإجراءّإبطالكونهّقدّتسفرّدعاوىّفيّالعقارّموضوعّالتنفيذّّالتصر فالجديدّمنّ

ّ ّوالتيّّاتجراءالإّإبطالّإلىالعلني ّالعقار ّوّّإلىدتّأالتيّتمتّعلى ّالعلني ّبالمزاد عادةبيعه ّا 

المزادّيترتبّعليهّّاتإجراءّإبطالّأنهذاّالشرطّجاءّحمايةّللغيرّكونّّوأنالملكيةّللمدينّالراهنّ

علىّّإشارةلاحقةّوبوضعّّتصر فاتانتقالّالملكيةّالعقاريةّللعقارّالمباعّوماّترتبّعليهّمنّّإبطال

ّاتإجراءّبُطلانحينّصدورّقرارّفيّدعوىّّإلىعقاريّعليهّّتصر فّأيّإجراءسجلّالعقارّيمنعّ

 يذ.ّالتنف

ّأومعاملةّتسجيلّعلىّالطابقّّأوعقاريّّتصر فّأيحظرّالعقاريةّ قانونّالملكيةّواشترطكماّ

اعتبرهّّبأنشقةّفيّعقارّمسجلّبالتقسيطّّأوبيعّطابقّّأحكامّنظ ـمو .الشقةّموضوعّالبيعّبالتقسيط

131ّعليهّالمادةّّنص تتمّتسجيلهّلدىّمديريةّالتسجيلّحسبماّّإذالطرفيهّّاًّوملزمّصحيحاًّّعقداًّ

ّمسجل،علىّعقارّّشقة،ّأوطابقّّأولطرفيهّبيعّبناءّّوملزماًّّصحيحاًّّيعدّعقداًّّ-أالتيّجاءّبهاّ"ّ

 ّ.عقدّالبيعّبالتقسيطّيتضم نّأنيجبّّ–ّالتسجيل.ّبمديريةّّالعقدّلدىجرىّتسجيلّّإذابالتقسيطّ

وصافّأوّّلتنفيذه،والمدةّالواجبةّّوالاقساط،ّالثمن،الشروطّالمتفقّعليهاّبينّطرفيهّوبخاصةّ

ّأوالبناءّّأواعتبارّعقدّبيعّالشقةّّوأنبالتقسيطّومواصفاتهاّ"ّّةالشقةّالمبيعّأوالطابقّّأوالبناءّ
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ّأيّإجراءلبيعّفقدّمنعّاعليهاّلاحقّلعقدّّإجراءّأيالعقاريةّالصحيحةّولمنعّّاتالتصر فالطابقّمنّ

/اّالتيّجاءّبهاّ"131ّمعاملةّتسجيلّعلىّالعقارّموضوعّعقدّالبيعّوذلكّبنصّالمادةّّأوّتصر ف

بالتقسيطّدونّموافقةّطرفيّّةالشقةّالمبيعّأوالطابقّّأومعاملةّتسجيلّعلىّالبناءّّأيّإجراءيحظرّ

ّ."عقدّالبيعّبالتقسيطّ

العقارية ومعاملات  اتالتصرّف بُطالانالقانونية المترتبطة على دعاوى  الآثار: الفرع السادس
 التسجي 

العقاريةّومعاملاتّالتسجيلّمنّالدعاوىّذاتّالاثرّالكاشفّّاتالتصر فّبُطلانتعتبرّدعاوىّ

ّالتصر فّبُطلانوىّهوّاثباتّالتلكّالدعّيالرئيسالهدفّّأنللحقّوليستّدعاوىّمنشئةّلهّحيثّ

ّ ّّأوالعقاري ّالتسجيل ّّبُطلانوّمعاملة ّالعقارية ّالملكية ّللعقارّانتقال ّله ّالمحكوم ّملكية واثبات

ذاتّالعلاقةّفيّّطرافقانونيةّتلحقّجميعّالأّآثاروبنتيجةّالدعوىّيترتبّّبُطلانموضوعّدعوىّال

ّّهي:ّالآثاروهذهّمعاملةّالتسجيلّّأوالعقاريّالباطلّّالتصر ف

ّبُطلانّمعاملةّالتسجيلّأوالعقاريّّالتصر فوفسخّّإبطالّقرارّالمحكمةّّعلىيترتبّ :ولا  أ

وماّمعاملةّالتسجيلّالباطلةّّأوالعقاريّالباطلّّالتصر فّلكيةّالعقاريةّالتيّترتبتّعلىانتقالّالم

عادةلاحقةّوّّتصر فاتترتبّعليهّمنّ عادةوّّالتصر فماّكانتّعليهّقبلّّإلىالحالّّا  تسجيلّالعقارّّا 

ّ ّّالتصر فموضوع ّالحقيقي ّالمالك ّباسم ّوّّأوالباطل بطالورثته ّعليهّّا  ّاللاحقة ّالملكيات جميع

عادةوّ معاملةّالتسجيلّّأوّالتصر فّبُطلانّآثارفتمتدّّالتصر فلّماّكانتّعليهّقبّإلىحالّالعقارّّا 

ّعلىّالعّاتالتصر فلجميعّ ّاللاحقة ومنّحقّملاكّالعقاراتّالرجوعّفيماّّ،الباطلّالتصر فقارية

معاملةّالتسجيلّّأوالعقاريّّالتصر فّبُطلانلّنظراًّبينهمّللمطالبةّبثمنّالعقاراتّالتيّفقدواّملكيتهاّ

ّ.ّبمطالبةّالثمنّللقواعدّالعامةّلحالاتّالرجوعّوفقاًّ
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ّبّفيّ:ثانيا ّالحكم ّالتسجيلّّأوالعقاريّّالتصر فّبُطلانحالةّعدم ّبالتعويضّوّمعاملة الحكم

ّ ّللمتضرر ّالباطلّالتصر فمن ّالباطلةّمعاملةّأوّالعقاري ّبّالتسجيل ّالمتسبب ّبُطلانيدفعه

ّلاّتبطلّالمحكمّأوّالتصر ف ّالتسجيلّفهنا ّمنّّةمعاملة ّترتبّعليها ّتصر فاتملكيةّالعقارّوما

ّ ّتمتد ّلا ّبالتعويضّوهنا ّالحكم ّوتقرر ّعليه ّهو ّما ّعلى ّالوضع ّتترك ّبل الحكمّّآثارلاحقة

الباطلّويقتصرّاثرّالحكمّّالتصر فعلىّّالعقاراتّاللاحقةّالتيّتمتّبناءًّّأصحاببالتعويضّعلىّ

ّالتصر فالمضرورّمنّّإلىويمتدّّ،ورثتهّأومعاملةّالتسجيلّّأوّالتصر فّبُطلانعلىّالمتسببّب

ّ.بُطلانملكيةّالعقارّموضوعّدعوىّاليتقررّلهّالتعويضّدونّالحكمّلهّبّبأنالباطلّ

قانونّالملكيةّّفإنّالتصر فاتّاللاحقةّعلىّالعقارّموضوعّالمترتبةّعلىّالعقارّّالآثار:ّا  لثثا

ّالمدنيّ ّالقانون ّفي ّالواردة ّبالعقار ّالاتصال ّتطبيقّقواعد ّيتم ّولمعالجتها ّلها ّيتطرق ّلم العقارية

ّبموجبّّ،يالأردن ّالعقارية ّالملكية ّانتقال ّفقدّّأوعقاريّباطلّّتصر فعند ّتسجيلّباطله معاملة

معاملةّقدّّأوّالتصر فالملاكّاللاحقينّالذينّاكتسبواّملكياتّعقاريةّترتبتّعلىّّأويكونّالمالكّ

ّ ّالتسجيلّّأوالعقاريّّالتصر فّإبطالوغراسّعلىّعقاراتّوفيّحالّّأبنيةّبإحداثقاموا معاملة

 .ّهاّعلىّالعقارإنشاءالتيّتمّّدثاتوالمحّبنيةالتيّترتبتّعليهاّالملكياتّاللاحقةّفماّهوّمصيرّالأ

ّأ ّفيّحال ّّالتصر فّبُطلانّةقررتّالمحكمّأنما ّتحكمّّفإنالعقاري ّالمدني ّالقانون قواعد

ّتمنشئاّأيّأوغراسّّأوّّأبنيةاستحداثّّبنيةبالأفيماّيتعلقّّالتصر فّبُطلانالمترتبةّعلىّّالآثار

ّالعقارّعلىّاّأرضعلىّّأخرى ّاقترانّذلكّبتسجيل ّدون ّباسمه ّالمسجلة ّالمحدثالغير ّإذّ،سم

ّحالهّّإذالمسالةّهناّهيّمنّقبيلّوضعّاليدّعلىّعقارّمسجلّومملوكّللغيرّ ماّّفإنفيّهكذا

ّ ّبفعل ّالالتصاق ّقواعد ّالمحدثاتّهو ّمصير ّّالإنسانيحكم ّنصّعليها ّالموادّالمشر عالتي ّفي

ّإذاالنيةّوماّّيءكانّالبانيّسّإذاوقدّفرقّالقانونّبينّماّّ،منّالقانونّالمدني(1137-1144ّ)
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بموادّمملوكةّلهّعلىّّأخرىّتمنشئاّأوغراسّّأواحدثّشخصّبناءّّفإذاالبانيّحسنّالنيةّكانّ

ّللغيرّلاّيعلمّأرض ّمملوكة ّانها ّمملوكه ّيعتبرّالبانيّحسنّالنيةّوفقّ)البانيّحسنّالنيةّانها )

ّبموادّمنّعندهّعلىّأخرىّتمنشئاّأواحدثّغراساّّإذامنّالقانونّالمدني1141ّّلمنطوقّالمادةّ

ّبزعمّسببّشرعيّأرض ّّأيّ:مملوكةّلغيره ّصحيحاًّّالتصر فسببّلوّصحّلكانّّإلىبالاستناد

اشترهاّبعقدّباطلّّأرضمنّيبنيّبّأويعتقدّانهّوارثهاّّأرض"وبالتاليّيعدّحسنّالنيةّمنّيبنيّفيّ

اماّحكمّهذهّّالبناء.ّإقامةوقتّّسوئهاتقديرّحسنّنيةّالبانيّمنّّوأن.ّبُطلانوكانّيجهلّسببّال

منّّأكثركانتّقيمةّالمحدثاتّقائمةّّفإنّرضالأالحالةّفيعتمدّعلىّقيمةّالمحدثاتّمقارنةّبقيمةّ

ّ ّللمحدثّّرضالأقيمة ّالقانونّوهذاّّرضالأيتملكّّأنكان ّبحكم ّمثلها ّبثمن ّاقيمتّعليها التي

ّ ّّراضيالأيتطلبّالتسجيلّفيّدائرة ّتمّ ّأرضبتعلقّالامرّّإذاالمختصة ّالتسوية،ّأعمالتّفيها

ّّبأنلاّتقلّعنّقيمةّالمحدثاتّّرضالأكانتّقيمةّّإذابالمقابلّ ّفلصاحبّّأوساوتها زادتّعليها

وفيّسبيلّتطبيقّهذاّالحكمّتقدرّقيمةّّقائمة.يدفعّقيمتهاّّأنيتملكهاّبالاتصالّعلىّّأنّرضالأ

ّأوشخصّبناءّّالمثل.ّاحداثفتقدرّقيمتهاّبثمنّّرضالأالمحدثاتّبحسبّسعرهاّفيّالسوقّاماّ

ّالنية(ّيءيعلمّانهاّمملوكةّللغيرّ)البانيّسّأرضبموادّمملوكةّلهّعلىّّأخرىّتمنشئاّأوغرسّ

ّبموادّأخرىّتمنشئاّأوغرساّّأوشخصّبناءّّأحدثّإذامنّالقانونّالمدنيّ"1141ّتنصّالمادةّ

ّ ّعلى ّعنده ّّأرضمن ّمملوكة ّانها ّّلغيره،يعلم ّرضاء ّّصاحبها،ودون ّلهذا ّقلعّّأنكان يطلب

ّّفإذاّاحدثها.المحدثاتّعلىّنفقةّمنّ يتملكّالمحدثاتّبقيمتهاّّأنفلهّّرضالأبكانّالقلعّمضرا

ّأرضالغرسّبموادّمملوكهّلهّفيّّأومستحقةّالقلعّ"ّفهذاّالنصّيعالجّفرضيةّقيامّشخصّبالبناءّ

سوغّالاعتقادّسببّمعقولّيّإلىيّنيستندّالباّألاويقاسّعلىّذلكّّبذلك،مملوكهّللغيرّوهوّيعلمّ

ّّبأن ّالوصفّبوقتّّرضالأهذه ّويراعىّفيّتحققّهذا ّنيةّّفإنّالمنشآت،ّإقامةملكه ثبتّسوء
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ّالبانيّّإزالةالخيارّبينّامرينّطلبّّرضالأالبانيّكانّلمالكّ استبقاءّالبناءّّأوالبناءّعلىّنفقة

ّ.(1)ّبالاتصالوتملكهّ

ّا  رابطع ّالعقارّالآثار: ّعلىّملكية ّّ،المترتبة ّيتطرق ّّالمشر علم ّالعقارية ّالملكية ّقانون ّإلىفي

ّبُطلانمعاملةّالتسجيلّالباطلةّفيّحالّتقررّّأوالباطلّّالتصر فالوضعّالقانونيّللعقارّموضوعّ

ّترتبّّالتصر فّإبطالعنّّوالاستعاضةّالتصر ف ّتكونّملكيةّالعقارّوما ّبالتعويضّفهنا وفسخه

ّإبطالبعدمّّةمعاملةّالتسجيلّولاّيعتبرّقرارّالمحكمّأوّالتصر ففيّّبُطلانعليهّباطلةّلوقوعّال

ّبُطلانالّأسبابعلىّالعقارّالمسجلّرغمّتوافرّةّمعاملةّالتسجيلّالواقعّأوالعقاريّّالتصر فوفسخّ

ّبُطلانقواعدّّأنواجازتهّكونّّالتصر فتقريرّمشروعيةّّأوّبُطلانوالحكمّبالتعويضّرجوعاّعنّال

ّّاتالتصر ف ّفيّقانونّالملكيةّالعقاريةّنصّّةالإجازّلاّتتمّعليها ّالواردة ّوكذلكّالقواعد ولاّتلحقها

وفسخّّبُطلانلتقريرّالّبُطلانبلّجاءتّبصفةّمكملةّلقواعدّالّبُطلانلمّتعدلّقواعدّال13ّالمادةّ

عادةباطلةّوّّتصر فاتمنّّعليهوماّترتبّّالتصر ف ّكانتّعليهّّإلىالحالّّا  ّبُطلانتقريرّالّأوما

ّال ّبالتعويضّّبُطلانوالخروجّعنّتطبيقّقواعد ّالحكم ّبالتعويضّففيّحالة المحكمةّّفإنوالحكم

ّّأوالعقاريّّالتصر فالواقعّعلىّّبُطلانتقررّال ّالتسجيلّدونّالحكم ّأوّالتصر فّإبطالبمعاملة

ّال ّدعوى ّفي ّالحكم ّفقرار ّالتسجيل ّّبُطلانمعاملة ّّالتصر فّبأنيبين ّباطل معاملةّّأوالعقاري

ّحسنّالنيةّ ّقواعد ّومراعاة ّالعقارية ّالملكية ّلتوافرّظروفّتتعلقّباستقرار ّالاّانه التسجيلّباطلة

ّ ّعدم ّبّأوّالتصر فّإبطالفتقرر ّالمتسبب ّيدفعه ّللمتضرر ّبالتعويض ّوالحكم ّبُطلانالمعاملة

ّالتسجيلّفعلىّالمحكمّأوالصرفّ ّالقرارّّةمعاملة ّسببّالخرّّأنمصدرة وجّعنّتعللّفيّقرارها

ملكيةّالعقارّّبُطلانوالاستعاضةّعنهاّبالحكمّبالتعويضّولاّيعتبرّقرارّعدمّّبُطلانتطبيقّقواعدّال

                                                           

ّ.184(.ّشرحّأحكامّالحقوقّالعينية،ّص2121ّالحياري،ّأحمدّإبراهيمّ)1) )
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ّ ّّالتصر فموضوع ّالّأوالعقاري ّعن ّرجوعا ّالتسجيل ّالعقاريةّّبُطلانمعاملة ّالملكيات واعتبار

ّاقرارّللأ ّصحيحةّوانما ّدونما ّهوّعليه ّعلىّما ّالواقعّوبقاءه ّاعتبارّاّأنمر ّالعقيتم اريةّلملكية

ّ.صحيحة
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 :رابطعالفص  ال
 الخاتمة، النتائج والتوصيات

 الخاتمة لا:أو 

ّوّ ّالدراسة ّهذه ّاستكمال ّالله ّبحمد ّأتم ّالله ّأسال ّالعلميةأن ّالفائدة ّحققت ّقد ّوالعمليةّكون

ّوطلا ّ ّفيللباحثين ّالجامعية ّالدراسات ّّب ّببالتصر فدراسة ّالتسجيل ّومعاملات ّالعقارية انّيات

اتّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّالتصر فّإبطالالتنظيمّالقانونيّلدعاوىّهمّوّبُطلانّأسبابوّّهمأركان

ّالإشكالياتوبيانّ،ّوبعدّنفاذه2112ّلعام13ّّرقمّّيالأردنونفاذّقانونّالملكيةّالعقاريةّّإصدارقبلّ

عليهاّوالحلولّّالمترتبةّالآثاراتّالعقاريةّوّالتصر فّإبطالالقانونيةّالتيّواجهتّالمحاكمّفيّدعاوىّ

ّالمتمثلةّبمنحّالمحاكممنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّّفيّنصّالمادةّّالمشر عّأوجدهاالتشريعيةّالتيّ

ّ ّإصلاحياتّتقديرية ّوّالتصر فوفسخّّإبطالّبإقرارما ّالباطلة ّاّ اتّالعقارية تعويضّعادلّّبإقرارما

ّالدعوى ّالعقارّوقتّرفع ّالمتسببّللمضرورّوفقّقيمة ّيدفعه ّمرجعاًّّلتكون، ّالرسالة ّقانونياًّّهذه

ّّنظراًّالاختصاصّّصحابلأ ّالعقارية ّالملكية ّفيّقانون ّوالدراساتّالقانونية ّالمراجع ّيالأردنلقلة

ّاتالتصر فّبُطلانتوضيحهّبهاّوتبسيطّالحلولّالقانونيةّلدعاوىّّالعقاريةّلماّتمّ ّاتالتصر فّبُطلانوّ

ّالعقارية.ّ
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  ثانيا: النتائج

قراراتّّإصدارمنحّالمحاكمّصلاحياتّقانونيةّبّيالأردنالملكيةّالعقاريةّّفيّقانونّالمشر عّأن -1

الباطلّّالتصر فّإبطالماّبإاتّالعقاريةّومعاملاتّالتسجيلّالتصر فّبُطلانفيّدعاوىّّحكامالأ

العادلّللمتضررّّالحكمّبالتعويضّأوالمعاملةّالباطلةّوماّترتبّعليهاّمنّتصرفاتّلاحقةّّأو

المستحدثّفيّّالمبدأنّهذاّأوّ،ّالدعوىّإقامةوقتّّلقيمةّالعقارّوفقاًّيدفعهّالمتسببّبالضررّ

اتّالعقاريةّومعاملاتّالتصر فّبُطلانّأحكامعنّقواعدّوّّقانونّالملكيةّالعقاريةّيعتبرّخروجاًّ

ّالتسجيلّ

الدعوىّفقدّيكونّّإقامةالباطلّمعّطبيعتهّوقتّّالتصر فلمّيتمّمراعاةّطبيعةّالعقارّوقتّ -2

عليهاّفهلّيتمّّأبنيةّإنشاءالدعوىّقدّتمّّإقامةنهّوقتّألاّإّأرضقطعةّّالتصر فوقتّّالعقار

ّبالحالةّالتيّهوألبناءّفقطّدونّاّأرضّأساستقديرّالتعويضّعلىّ وكذلكّّ،عليهاّمّتقديره

 .ّتنظيمّالعقارّأحكامراعاةّاختلافّم

والحكمّفيّّالتصر فوفسخّّإبطالبقررتّالمحكمةّعدمّالحكمّّأنلمّيبنّالقانونّانهّفيّحالّ -3

 ّ.مّفيّدعوىّمستقلةأالتعويضّفهلّيكونّفيّذاتّالدعوىّ

ّالتوصلّ -4 ّاستحالة ّمراعاة ّيتم ّلم ّيثبتّسببّّإلىرابعا: ّالتصر فّبُطلانالمتسببّبالفعلّفقد

لمرورّالزمنّكماّفيّحالةّاستبعادّبعضّّنظراًّمباشرّفاعلهّالّإلىيتمّاسنادهّّأنالعقاريّدونماّ

ّالتوصلّوذكرّالبعضّالآّالإرثالورثةّمنّحجةّحصرّ المتسببّللفعلّّإلىخرّفقدّلاّيتم

 ّ.الضار

معاملةّالتسجيلّّأوالعقاريّّالتصر فّإبطالهدفهّمنّاقرارّالتعويضّبدلّالحكمّبّالمشر عّأن -2

 .طرافراعىّمصالحّجميعّالأ

منّقانونّالملكيةّالعقارية13ّّالهدفّالرئيسيّمنّالحلولّالقانونيةّالواردةّفيّنصّالمادةّّأن -6

 ّ.المحافظةّعلىّاستقرارّالملكيةّالعقاريةّفيّالمجتمع
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 ثالثا: التوصيات 

ّفيّضوءّالنتائجّالسابقةّفقدّخرجتّالرسالةّبالتوصياتّالتالية:

المانعّّفيماّيتعلقّباحتسابّمرورّالزمنّمنّقانونّالملكيةّالعقارية13ّ/1ّتعديلّنصّالمادةّ -1

اتّالعقاريةّمنّقاعدةّالتصر فحيثّأنّاستثناءّيتعلقّبالتقادمّالمسقطّّمنّسماعّالدعوىّفيما

ّمنّدعاوىّ ّتزيد نّيكونّالتعديلّبإلغاءّأاتّالعقاريةّعلىّالتصر فّإبطالاحتسابّالزمنّقد

ّالتصر فسنةّمنّتاريخ12ّّاتّالعقاريةّللتقادمّالطويلّمدةّلتصر فاانّتخضع1ّ/13ّّالفقرةّ

 قواعدّالعامةّلاحتسابّمرورّالزمن.للّوفقاًّالباطلّّالتصر فأوّمنّتاريخّالعلمّب

ّمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّبحيثّيشمل13/2ّتعديلّنصّالمادةّ -2 العقاريّّالتصر فّإبطال/ا

ّّ:تيكاملّالعقارّوليسّفيّحدودّحصةّالمحكومّلهّبحيثّيكونّالتعديلّكالآ

اتّوالمعاملاتّالتيّبنيتّعليهماّكاملةّالتصر فمعاملةّالتسجيلّوّّأوّالتصر فوفسخّّإبطال"ّا.ّ

 ّّّ.الباطلّ"ّالتصر فعادةّتسجيلّالعقارّباسمّمالكهّقبلّا وّّ

ّمناسباًّّوفقاًّّالتعويضّتقديرّيكونّيةّالعقاريةّبأن/بّمنّقانونّالملك13/2تعديلّنصّالمادةّ -3

لاّيتمّتقيدّالمتسببّفيّوأ،ّإقامةّالدعوىلقيمةّالعقارّوقتّّوفقاًّنّيكونّأللضررّدونماّالتقيدّب

ّأالباطلّفقطّبدفعّالتعويضّوّّالتصر ف الملاكّاللاحقيينّبالتعويضّبحيثّتكونّّإلزامنّيتم

ّتي:ّمنّقانونّالملكيةّالعقاريةّكالآ13ّمنّنصّالمادة2ّّالفقرةّبّمنّالبندّ

ّ ّب. ّتقرّ أ" ّن ّعدم ّالمحكمة ّعادلّّالتصر فّإبطالر ّبتعويض ّوالحكم ّالباطل العقاري

ّّ.للمتضررينّعنّالضررّالذيّلحقّبهمّ"
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يتمّالحكمّبالتعويضّبدعوىّمستقلةّوأنّّالعقاريةّبأنمنّقانونّالملكية13ّّتعديلّنصّالمادةّ -4

نهّقدّلاّتكونّالدعوىّأالمعاملةّحيثّّأوّالتصر فّبُطلانلكاشفّلّبطاليكونّقرارّدعوىّالإ

 .الدعوىّإقامةلمّيكنّمعروفّالمتسببّوقتّّأوورثتهّابتداءّّأومقامةّفيّمواجهةّالمتسببّ

 النية.ّءيّ النيةّوالمالكّسوضعّمعيارّمناسبّللتفرقةّماّبينّالمالكّحسنّ -2
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ّقائمة المراجع

 الكتب القانونية العامة  :لا  أو 

ّأحمدّعبدالكريمّ) ّالحقوقّالعينية2121ّأبوّشنب، القانونّالمدنيّوقانونّالملكيةّّحكاملأّوفقاًّ(.
 .الأردنالعقاريةّالجديد،ّدارّوائلّللنشر،ّعم ان،ّ

ّ.الأردندارّوائلّللنشر،ّعم ان،ّ،ّالثانيّابوّعرابيّغازي.ّالحقوقّالعينيةّالتبعية.ّالجزء

 .الأردن(.ّموسوعةّالمرشدّالقانونية.ّدارّوائلّللنشر،ّعم ان،2112ّ،ّايادّاحمدّ)البطاينة

(ّ ّمحمد ّياسين ّوالتوزيع،2112ّالجبوري، ّللنشر ّوائل ّدار ّالمدني، ّالقانون ّفيّشرح ّالمبسوط .)
 .الأردنعم ان،ّ

للنشرّّزّفيّشرحّالقانونّالمدني،ّالجزءّالثاني،ّدارّالثقافة(.ّالوجي2113الجبوري،ّياسينّمحمدّ)
ّ.الأردن،ّعم ان،ّوالتوزيع

(.ّالوجيزّفيّشرحّالقانونّالمدني،ّالجزءّالأول،ّمصادرّالحقوق2111ّالجبوري،ّياسينّمحمدّ)
 .الأردن،ّعم ان،ّللنشرّوالتوزيعّالشخصية،ّدارّالثقافة

الحقوقّالعينية،ّدارّالثقافةّللنشرّوالتوزيع،ّعم ان،ّّأحكام(.ّشرح2121ّالحياري،ّأحمدّإبراهيمّ)
 .الأردن

للنشرّّدارّالثقافةّيّدراسةّمقارنة.الأردنالغبنّفيّالقانونّالمدنيّ.ّ(2111الرشدان،ّمحمودّعليّ)
 .الأردنوالتوزيع،ّعم ان،ّ

رّوائل،ّي،ّداالأردن(.ّالوجيزّفيّقانونّأصولّالمحاكماتّالمدنية2112ّالزعبي،ّعوضّأحمدّ)
 .الأردنعم ان،ّ

ّالسكارنه ّدارّوائلّللنشر،2114ّبسيمّخليلّ)، ّالتقصيرية. ّفيّالمسؤولية ّفعلّالمضرورّوأثره .)
ّ.الأردنعم ان،ّ

ّكسبّالملكية.ّأسبابسوارّمحمدّوحيدّالدين.ّ

ّ.الأردن،ّعم ان،ّللنشرّوالتوزيعّالحقوقّالعينيةّالاصلية.ّدارّالثقافةّ.(1222محمدّحيدّ)،ّسوار
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ّسوار ّالدينّ)، ّوحيد ّدارّالثقافةّ.(2112محمد ّفيّالقانونّالمدني. ّفيّذاته للنشرّّحقّالملكية
ّ.الأردن،ّعم ان،ّوالتوزيع

فيّقانونّأصولّالمحاكماتّالمدنية.ّدارّوائلّّبُطلاننظريةّالّ.(2116الطراونةّحسنّموسىّ)
ّ.الأردنللنشر،ّعم ان،ّ

ّالاصليةّوالتبعية.ّعالمّالكتبّالحديث.(.ّالحقوقّالعينية2112ّعبيداتّيوسفّمحمدّ)

،ّعم ان،ّللنشرّوالتوزيعّ(ّالحقوقّالعينية.ّالطبعةّالأولى.ّدارّالثقافة2111العبيديّعليّهاديّ)
ّ.الأردن

ّالثانية.2121ّالعبيديّعليّهاديّ) ّالطبعة ّالحقوقّالعينية. ّالوجيزّفيّشرحّالقانونّالمدني. .)
ّ.الأردنّ،ّعم ان،للنشرّوالتوزيعّدارّالثقافة

،ّعم ان،ّللنشرّوالتوزيعّالعقودّالمسماةّالبيعّوالايجار.ّدارّالثقافةّ.(2111عليّهاديّ)،ّالعبيدي
ّ.الأردن

(.ّشرحّالقانونّالمدنيّالحقوقّالعينية،ّدارّالثقافةّللنشرّوالتوزيع،2121ّالعبيدي،ّعليّهاديّ)
 .الأردنعم ان،ّ

ّالفار ،(ّ ّّأحكامّ.(2114عبدالقادر ّالثقافةآالإلتزام ّدار ّالمدني. ّالقانون ّفي ّالحق للنشرّّثار
ّ.الأردن،ّعم ان،ّوالتوزيع

ّالفار مصادرّالإلتزام.ّمصادرّالحقّالشخصيّفيّالقانونّّ.(2111عبدالقادرّوملكاويّبشارّ)،
 .الأردن،ّعم ان،ّللنشرّوالتوزيعّي.ّدارّالثقافةالأردنالمدنيّ

للنشرّّاثارّالحقّفيّالقانونّالمدني.ّدارّالثقافةالإلتزامّّأحكام(.2118ّالكسوانيّعامرّمحمودّ)
ّ.الأردن،ّعم ان،ّوالتوزيع

(ّ ّمحمود ّمنال ّلأّ.(2111المشني ّالوافي ّالثقافةّحكامالشرح ّدار ّوالمواريث. للنشرّّالتركات
ّ.الأردن،ّعم ان،ّوالتوزيع

 المجلات العلمية :ثانيا  

 العدلية.ّحكامالأمجلةّ
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اتّالناقلةّلملكيةّالتصر فّبُطلانزاءّإسلطةّالقاضيّالتقديريةّ(.2112ّ)ّالحداد،ّراماّمحمدّيحيى
ّ.الأردنّإربد،ّعقارّفيّإطارّقانونّالملكيةّالعقارية،ّرسالةّماجستير،ّجامعةّاليرموك،

ّالخطاطبة ،(ّ ّاحمد ّّ.(2121دعاء ّالعقارية ّالملكية ّقانون ّظل ّفي ّالشائع ّالمال .ّيالأردنقسمة
ّّ.لّالبيتآرسالةّماجستير.ّجامعةّ

ّداوود ّناجح ّدعاء ّّ(.2121)ّسالم، ّالعقارية ّالملكية ّقانون ّفي ّالتأميني ّرسالةّيالأردنالرهن ،
 .الأردن،ّعم ان،ّوسطماجستير،ّجامعةّالشرقّالأ

ّمحمد ّقاسم ّنصر ّفيّالقانونّّشكالاتإّ(.2121)ّالناصر، ّالعقارية ّالأردنفيّالملكية رسالةّي،
 .الأردن،ّالكرك،ّماجستير،ّجامعةّمؤته

 القوانين رابطعا :

 ّ.يالأردنقانونّالأحوالّالشخصيةّ

 .1276لعامّّيالأردنالقانونّالمدنيّ

ّّ.2112لعام13ّّقانونّالملكيةّالعقاريةّرقمّ

 ّ.صولّالمحاكماتّالمدنيةأقانونّ

 القضائية  حكام: الأخامسا  

ّ.منشوراتّموقعّقرارك

 


