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 الذكخ والتقجيخ

 
والذكخ لله كساف يشبغي لجلاؿ وجيػو وعظػيم سػمطانو عػجد خمقػو ورضػا نفدػو الحسج لله 

والرػػلاة والدػػلاـ عمػػى أفزػػل الخمػػق سػػيجنا محمد صػػمى الله ووزف عخشػػو ومػػجاد كمساتػػو 
 أف منّ عمي بإنجاز ىحه الخسالة من عسمي الانداني الستهاضع  عميو وسمم سلاما كنيخا"

 
أتهجػػػو بجديػػػل الذػػػكخ لجػػػامعتي جامعػػػة القػػػجس الستسنمػػػة فػػػي كافػػػة  هاقسيػػػا الاداريػػػة 
والتجريدػػية والتػػي احتزػػشتشي خػػلاؿ مدػػيختي التعميسيػػة فػػي السخحمػػة الاولػػى والنانيػػة   

ات الػحي كػاف السعػين لػي عمػى وأخص بالحكخ رئيذ لجشػة السشاقذػة الػجكتهر ياسػخ زبيػج
 إتساـ ىحه الخسالة  فمو مشي كل التقجيخ والاحتخاـ .

واتهجػػو بالذػػكخ لمدػػادة السشاقذػػين   السسػػتحن الخػػارجي الػػجكتهر أشػػخؼ ممحػػم دكتػػهر 
جامعػػة الشجػػاو اله شيػػة الػػحي تكبػػج عشػػاء الدػػفخ لسشاقذػػة الخسػػالة   والسسػػتحن الػػجاخمي 

عمػى مشاقذػة الخسػالة   ليػم مشػي كػل النشػاء عمػى الجكتهرة سػسخ سػسهر جامعػة القػجس 
 ذلك.
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 سمخص ال
 

متعقيددات التدي وذلدػ ل " التظغيؼ القانؾني للأمؾال غير الطظقؾلة تأميظاً لمددنؽجاءت ىذه الدراسة بعظؾان " 
التعقيددات تظشأ عظد قيام الدائؽ بالتظفيذ عمى الطال غيدر الطظقدؾل الدذض وتدم تأميظدا لمددنؽث وتتط د  ىدذه 

بظددؾل ارجددراءات التددي نؾاجييددا الدددائؽ الطددرتيؽ عظددد مذا ددرتو بالتظفيددذث إذ نتؾجدد  عميددو ا تددداء الطددرور 
بددداجراءات الدددرىؽ ردددي اائدددرا ااراتدددي رتطدددام الدددرىؽث هيدددن أن الشدددفمية ر دددؽ  يدددوث ومدددؽ  دددؼ ال ددددء ردددي 

رددي ذلددػ مددؽ إجددراءات طؾ مددة إجددراءات التظفيددذ رددي اائددرا التظفيددذ عظددد عدددم الؾردداء مددؽ   دد  الطدددنؽث ومددا 
تتط دد  رددي اراظددارات والت ميمددات الطؾجيددة لمطدددنؽ والطيدد  الططظؾهددة لددوث ومددؽ  ددؼ إجددراءات وتددم اليددد 
وإعلانات ال يم الطتتالية ري الطزاا العمظيث وطرق ارعلان التقميدية ري الصحف اليؾميةث ومدا ت يدره مدؽ 

تيدداء بدداجراءات ت ددعي  العقددار باسددؼ الطزانددد الددذض إ ددفاليات  ددد تظتيددي  ددذظلان  دد  إجددراءات ال يددمث وان
عرض ال دل ااعمى سؾاء  ان الدائؽ أو مزاند آارث  طا وت رز إ فالية أارىث وىي الحالة التي يفؾن 
الطدنؽ  د تصرف ري عقاره الطرىؾن لممير وتؼ التظفيذ عمى العقار وىؾ  يدد هدائزه مدؽ الميدرث ومدا ت يدره 

, و د ىدرت ىذه الدراسة لعدا اىداف الحائز الرجؾع بضطان استحقاق الط يممؽ إ فاليات هؾل إمفانية 
تؾتديم ااهفدام العامدة ردي عقدد , و تحدند اامؾال غير الطظقؾلة التدي تصدمم محدلا لمدرىؽ التدأميظيمظيا 

 معررة ارجراءات التي يع  القيام  يا رتطام عقدد, و الرىؽ التأميظي مؽ هين: إنشاؤهث وأ ارهث وانقضاؤه
بيان ارجراءات الؾاج  اتذاعيا عظد تظفيذ سظد الرىؽ ري هال عددم , و الرىؽ التأميظي ري اائرا ااراتي

 الؾراء مؽ     الطدنؽ الراىؽ.
 

االف أهفام الفقو ارسلامي بطذاهذو ااربعدة  يطدا  الطشرع و د امصت الذاه ة الى عدا نتائج مظيا, ان
أن ىدذا الظدؾع مدؽ ااراتدي يمدرد مدؽ اائدرا الطم يدةث و  يعدؾا  نتعمق بعؾاز رىؽ ااراتي الطؾ ؾردةث إذ

إلييدا  طدا ندرى الفقدو ارسدلاميث وباجدازا رىظيدا ردان الطشدرع يعيددىا إلدى اائدرا الطم يدةث ممالفدا  دذلػ  دد  
رهيا تددطؽ أهفددام اامددؾال  دد يطددا نتعمددق  ددرىؽ الط ددتملات الؾ  يددةث رقددد أجدداز الطشددرع , و أهفددام الؾ ددف

مم أنيدا   ت دؾن إ  أ ظيدة أو إنشداءات أو أعدراسث وردي  د  الحدا ت رانيدا إمدا أن تأادذ غير الطظقؾلةث 
لؼ يحدا الطشرع ري  انؾن , و هفؼ العقار بالتمصيصث وإما أن ت ؾن بحفؼ الطظقؾ ت  ال طار وااعراس

راتددي وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽث أض طر قددة يطفددؽ مددؽ الاليددا لطدددنر اائددرا ت ددعي  اا
الت  ت مؽ وجدؾا م دتأجر ؽ ردي العقدار الطدراا رىظدو أم   عظدد قيامدو بال شدف عمدى العقدارث عمدى الدرغؼ 

, وبظاءً عمى الظتائج تدؼ مؽ ترتيذو اهفام اظيرا عمى الط تأجر الذض لؼ ت  ت إجارتو ري تقر ر ال شف
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لطظقؾلة مؽ هين أنؾاعيا    د مؽ جطم الظصؾص الطتعمقة باامؾال غير اوتم عدا تؾصيات واىطيا, 
والتصررات الؾا عة عمييا ري مدونة تشر عية واهداث وإلماء الظصؾص القديطدة التدي يعدؾا تدار ض بعضديا 
إلى أك ر مؽ  رن ونصف القرنث واست داليا  ظصؾص  انؾنية تحاكي التظؾرات ال  يرا واانؾاع الطتعداا 

لتظفيذ عمى اامؾال غير الطظقؾلةث إذ ليس ىظاك م رر    د مؽ تؾهيد إجراءات ا, و للأمؾال غير الطظقؾلة
لمتفر ددق  دديؽ الددرىؽ الددذض نؾ عددو ااطددراف رددي اائددرا ااراتددي والط دداهةث وبدديؽ الحعددز التظفيددذض الددذض 
تؾ عددو الطحفطددةث ر لاىطددا نظتيددي بددال يم بددالطزاا العمظددي وتؾز ددم هصدديمة ال يددم عمددى الدددائظيؽ  دد  ه دد  

 ي إلماء هفؼ الطااا ال انية مؽ  انؾن وتم اامؾال غيدر الطظقؾلدة والدذضأوصي الطشرع ااران, و مرت تو

إلدى اائدرا  يقضدي بعدؾاز وتدم ااراتدي الطؾ ؾردة تأميظدا لمددنؽث إذ إن الدظص عمدى جدؾاز رىظيدا بعيددىا
أوصدددي الطشدددرع وتدددم نصدددؾص تراعدددي , و الطم يدددة الماصدددةث وردددي ىدددذا ىددددم لظغدددام الؾ دددف مدددؽ أساسدددو

الط ددتأجر لمعقددار الطرىددؾنث سددؾاء تددؼ اريعددار   دد  الددرىؽ أو بعدددهث إذ إن الط ددتأجر ىددؾ الظددرف ااولددى 
 بالرعاية  ؾنو مؽ المير. 
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Abstrac 

 
This study came under the title "Legal regulation of immovable funds as 

security for debt" due to the complications that arise when the creditor 

executes on the immovable money that was put in place as security for the 

debt. In the Land Department to complete the mortgage, as the formality is a 

cornerstone of it, and then start the implementation procedures in the 

Execution Department in the event of non-payment by the debtor, and the 

long procedures represented in the notifications and notifications addressed to 

the debtor and the deadlines granted to him, and then the procedures for 

staking and announcements The successive sale in the public auction, and the 

traditional methods of advertising in the daily newspapers, and the problems it 

raises that may end with the invalidity of all sales procedures, and the end of 

the procedures for registering the property in the name of the bidder who 

offered the higher consideration, whether the creditor or another bidder, and 

another problem arises, which is the case in which The debtor has disposed of 

his real estate mortgaged to others and the execution has been carried out on 

the real estate while it is in the hands of its possessor from a third party, and 

the problems it raises about the possibility of the possessor to return with the 

guarantee of the maturity of the sale, and it aimed at This study has several 

objectives, including identifying immovable funds that are suitable as a place 

for insurance mortgage, clarifying the general provisions in the insurance 

mortgage contract in terms of: its creation, its effects, and its expiry, and 

knowing the procedures that must be taken to complete the insurance 

mortgage contract in the Land Department, and clarifying the procedures to 

be followed when Execution of the mortgage deed in the event of non-

payment by the mortgagor.

 

The researcher concluded several results, including, that the legislator 

violated the provisions of Islamic jurisprudence with its four schools 



 ه

regarding the permissibility of mortgaging endowed lands, since this type of 

lands comes out of the ownership department, and does not return to it as seen 

by Islamic jurisprudence, and by permitting its mortgage, the legislator 

returns it to the ownership department. This is in violation of all the 

provisions of the endowment, and with regard to mortgaging endowment 

goods, the legislator has permitted their movable property within the 

provisions of immovable property, although it is only buildings, constructions 

or weddings, and in all cases, it either takes the rule of real estate by 

privatization, or it is by virtue of movables Such as fruits and weddings, and 

the legislator did not specify in the law of placing immovable funds as 

security for debt, any method by which the director of the Land Registration 

Department can verify the presence of tenants in the property to be mortgaged 

or not when he inspects the property, despite its arrangement of serious 

provisions on the tenant who did not His lease is proven in the disclosure 

report, and based on the results, several recommendations were made, the 

most important of which is, it is necessary to collect texts related to 

immovable funds in terms of their types and actions in a single legislative 

code, and to abolish the old texts that go back to Some of them date back to 

more than a century and a half, and replace them with legal texts that mimic 

major developments and the various types of immovable funds. It is necessary 

to standardize enforcement procedures on immovable funds, as there is no 

justification for differentiating between the mortgage signed by the parties in 

the Department of Lands and Survey, and the executive seizure. Which is 

expected by the court, both of which end with a public auction and 

distribution of the proceeds of the sale to the creditors, each according to his 

rank. private, and in this a demolition of the endowment system from its 

foundation, and I recommend the legislator to put texts that take into account 

the tenant of the mortgaged property, whether the rent was made before or 

after the mortgage, since the tenant is the most caring party being from a third 

party. 
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  السقجمة

 ددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددد

 

 

تقؾم رابظة ا لتزام الطدني عمى عظصر ؽث ىطا: عظصر الطدنؾنيةث وعظصر الط ؤوليةث راذا  دام الطددنؽ 
ردددي هدددال إالالدددو  ؾرددداء التزامدددو  رئدددت ذمتدددو وأعفدددي مدددؽ الط دددؤوليةث ردددي هددديؽ تقدددؾم م دددؤوليتو الطدنيدددة 

با لتزامث وااص  أن يقدؾم الطددنؽ بالؾرداء بدا لتزام ااتيار داث وىدؾ  دذلػ ي دتعي  لعظصدر الطدنؾنيدة ردي 
ا لتزام, أمدا إذا امتظدم عدؽ الؾرداء بدا لتزام ااتيداراث ردان الددائؽ ي دتعيؽ بالحطايدة القانؾنيدة لدوث لمحصدؾل 

1عمى الؾراء مؽ     الطدنؽ
. 

 
حدن دة إلدى هطايدة الددائؽ مدؽ ممداطر عددم ورداء الطددنؽ بالددنؽث وت فد  لدو ردي جطيدم وتيدف القدؾانيؽ ال

ااهؾال استيفاء انظوث وإذا  ان    هق يحتداد إلدى هطايدة ردان وسدائ  ىدذه الحطايدة تمتمدفث بدااتلاف 
ط يعة ىذه الحقؾقث رفي الحقؾق العيظيةث ت ؾن الحطاية  تطفيؽ صاه  الحق مؽ مذا را ال دمظة التدي 

 و إياىا القانؾن عمى مح  ىذه الحقؾق مؽ غير معارتة أهد.مظح

 
 دديلاهب بددأن معمددة ااهفددام العدليددة  ددد  امددت بطعالعددة الط ددائ  الطتعمقددة بددالرىؽ تددطؽ نصددؾص الطددؾاا 

( بشددف  معطدد  اون تؾتدديم وتطييددز انددؾاع الددرىؽث بمددلاف القددانؾن الطدددني اارانددي ر ددؼ 107-167)
( 7331 7411أميظددات العيظيددة رددي ال تددا  الرابددم مظددو رددي الطددؾاا )والددذض عددالج الت 7316( ل ددظة 34)

مطيزاً  يؽ أهفام    مؽ الرىؽ التأميظي والرىؽ الحيازض مؾتحاً بعض ااهفام الماصدة بدأنؾاع الرىدؾن 
الحياز ةث وعميو  يلاهب بأن م ألة الرىؽ الحيازض تعد مؽ الط دائ  اليامدة بالظ دذة لمددائظيؽ ريدي تعطد  

الضددطان وا ئتطددان ليددؼ رددي الحصددؾل عمددى هقددؾ يؼ مددؽ الطدددنظيؽ رددي الطؾعددد الطتفددق عميددو عمددى تددؾرير 
ري هدال تممدف الطددنؽ عدؽ الؾرداء  يداث عمطدا أن ىدذا الظدؾع مدؽ الدرىؽ يطفدؽ أن يقدم عمدى الطدال  ءً ا تدا

 .الطظقؾل أو العقارث و ذلػ عمى انؾن الطدنؽ اتعاه المير
 

أميظداتث وتتعمدى ىدذه الف درا بحصدؾل الددائؽ عمدى تدطان اداص ومؽ أج  ذلدػ تدؼ المعدؾء إلدى ر درا الت
إتدددارة إلدددى الضدددطان العدددامث غانتدددو تدددطان الؾرددداء با لتزامدددات مدددؽ اون ممددداطر او با ددد  الطمددداطرث 
والتأميظدددات الماصدددة نؾعدددان: التأميظدددات الشمصدددية وم اليدددا ال فالدددةث أمدددا الظدددؾع ال ددداني ريدددي التأميظدددات 

                                                           
1
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إلييا عظدد عددم ال قدة بالتأميظدات الشمصديةث وتعظدي تمصديص مدال يطم دو العيظيةث وىي التي نتؼ المعؾء 
ث و فدؾن لدو ااولؾ دة عمدى غيدره مدؽ الددائظيؽ ردي اسدتيفاء هقدو مظدوث ومدؽ 1الطدنؽ لضطان الؾراء بالددنؽ

أىؼ التأميظات العيظيدة ردي التشدر عات الحدن دة الدرىؽ التدأميظيث وىدؾ مدا سديفؾن محدؾر ىدذه الدراسدة  ددءا 
 .ت عيمو وانتياء  تظفيذهمؽ 

 

  أىسية الجراسة
 

تأتي ااىطية الظغر ة مؽ الظاهية القانؾنية ليذه الدراسة مؽ الال التعرف عمى    ما نتعمدق بداجراءات 
وتم اامؾال غير الطظقؾلة  تاميؽ لمدنؽ ومؽ  ؼ التظفيذ عمييداث ردي هدال عددم الؾرداء بدا لتزام مدؽ   د  

الال تؾتديم  د  العؾاند  القانؾنيدة التدي تحديه بدالرىؽ  تداميؽ عيظديث  الطدنؽث و غير ذلػ أيضا مؽ
 دءا مؽ تظغيؼ سدظد الدرىؽ عمدى العقدار ردي اائدرا ااراتدي ومدا يحديه  يدا مدؽ إجدراءات وأهفدامث مدرورا 
 تظفيذىا ري اائرا التظفيذ ري الطحفطة عظد عدم الؾراء مؽ     الطدنؽث وانتياء بالتظفيدذ عمدى الطدال غيدر 

ؾل محدد  الددرىؽ عددؽ طر ددق  يعددو رددي الطددزاا العمظددي ومددؽ  ددؼ ت ددعيمو باسددؼ الطزانددد ااايددر واسددتيفاء الطظقدد
أما ااىطية العطمية ليذه الدراسةث رتغير مؽ  ؾنيدا تتذدم لمده سدير  .الدائؽ لحقو مؽ  طؽ العقار الط يم

ذه ردي اائدرا التظفيدذ عظدد العط   يطا نتعمق ب ظد الرىؽث  دءا مؽ ت عيمو ري اائرا ااراتي وانتياء  تظفيد
 .عدم الؾراءث وما يحيه بفلا الطرهمتيؽ مؽ اجراءات وأهفام وإ فاليات

 

   الجراسة اشكالية
 

ت رز إ دفالية الدراسدة ردي التعقيددات التدي تظشدأ عظدد قيدام الددائؽ بالتظفيدذ عمدى الطدال غيدر الطظقدؾل الدذض 
ت التدي نؾاجييدا الددائؽ الطدرتيؽ عظدد مذا درتو وتم تأميظا لمدنؽث وتتط   ىذه التعقيدات بظؾل ارجراءا

الطددرور بدداجراءات الددرىؽ رددي اائددرا ااراتددي رتطددام الددرىؽث هيددن أن  2بالتظفيددذث إذ نتؾجدد  عميددو ا تددداء
ث ومؽ  ؼ ال دء ري إجراءات التظفيذ ري اائرا التظفيذ عظدد عددم الؾرداء مدؽ   د  الطددنؽث 3الشفمية ر ؽ  يو

مة تتط   ري اراظارات والت ميمات الطؾجية لمطدنؽ والطي  الططظؾهة لوث وما ري ذلػ مؽ إجراءات طؾ 
ومددؽ  ددؼ إجددراءات وتددم اليددد وإعلانددات ال يددم الطتتاليددة رددي الطددزاا العمظدديث وطددرق ارعددلان التقميديددة رددي 
الصددحف اليؾميددةث ومددا ت يددره مددؽ إ ددفاليات  ددد تظتيددي  ددذظلان  دد  إجددراءات ال يددمث وانتيدداء بدداجراءات 

                                                           
1
 دار وائل للنشر. ، عمان،0(، المختصر فً شرح المانون المدنً، عمد البٌع، ط2110عبدالرحمن،)جمعة،  
2
 دار وائل للنشر. ، عمان،0(، المختصر فً شرح المانون المدنً، عمد البٌع، ط2110جمعة، عبدالرحمن،) 
3
 .68مرجع سابك , ص  (،2110رحمن،)جمعة، عبدال 
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لدددذلػ لددددنظا  ,لعقدددار باسددؼ الطزاندددد الدددذض عددرض ال ددددل ااعمددى سدددؾاء  دددان الدددائؽ أو مزاندددد آاددرت ددعي  ا
 ؟ سشقهلة تأميشاً لمجينالمهاؿ غيخ لألالتشظيم القانهني  ما ىهت اؤل رئي ي وىؾ: 

 
 ىظاك عدا ت اؤ ت ت ار ري ىذه الدراسة يطفؽ إجطاليا بطا نمي:وبظاءً عمى ذلػ 

  الطظقؾلدة التدي تصدمم محدلا لمدرىؽ التدأميظي ومدا ىدي ارجدراءات التدي نتؾجدد  مدا ىدي اامدؾال غيدر
عمى الددائؽ والطددنؽ القيدام  يدا رتطدام عطميدة الدرىؽث ومدا مددى اضدؾع الحصدة الشدائعة ردي عقدار 

 تأميظا لمدنؽ؟.
 لعمظدي ما مدى  فاية ااهفام القانؾنية الطظغطة ل يم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ ردي الطدزاا ا

ومددا ىددي ارجددراءات التددي تددتؼ أ ظدداء عطميددة ال يددم ومدداذا نترتدد  عمددى ال يددم بددالطزاا العمظددي مددؽ آ ددار 
  انؾنية؟.

  ما ىي الآ ار القانؾنية الطترتذة عمى بظلان إجدراءات ال يدم بدالطزاا العمظديث ومداذا لدؾ مضدت الطددا
 ىؾن؟.الطظصؾص عمييا للإعلان ولؼ نتقدم أهد لمطزاندا عمى العقار الطر 

 أ ر قيام الطدنؽ بالؾراء بقيطة الدنؽ بعد تطام إجراء ال يم بالطزاا العمظي؟. ؾما ى 
 

  أىجاؼ الجراسة
 

 تيدف الدراسة إلى ما نمي:
 .تحدند اامؾال غير الطظقؾلة التي تصمم محلا لمرىؽ التأميظي 
  وانقضاؤه.تؾتيم ااهفام العامة ري عقد الرىؽ التأميظي مؽ هين: إنشاؤهث وأ ارهث 
 معررة ارجراءات التي يع  القيام  يا رتطام عقد الرىؽ التأميظي ري اائرا ااراتي. 
 .يان ارجراءات الؾاج  اتذاعيا عظد تظفيذ سظد الرىؽ ري هال عدم الؾراء مؽ     الطدنؽ الراىؽ  

 .يان الآ ار الطترتذة عمى تظفيذ الرىؽ مؽ الال  يعو ري الطزاا العمظي  
 مدددى إ دددفاليات ال يدددم بدددالطزاا العمظدددي متط مدددة  ؾ فدددو وبظلاندددو وأهفاميطدددا وتحدندددد الآ دددار التعدددرف ع

 .القانؾنية الطترتذة عمى ذلػ

 
  الجراسات الدابقة

 
سدددذقت ىدددذه الدراسدددة معطؾعدددة مدددؽ الدراسدددات ال دددابقة والتدددي نا شدددت مؾتدددؾعات الحعدددز والتظفيدددذ عمدددى 
اامؾال غير الطظقؾلةث ورقا لقانؾن التظفيذ ااراني و ذلػ التشدر عات العربيدةث إ  أن وجدو الصدعؾبة ردي 
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 تدد  مظيعيددة لددؼ ىددذه الطعددال تط دد  رددي أنيددا وإن تضددطظت أهفددام الحعددز والتظفيددذث إ  أنيددا رددي هقيقتيددا 
تتظرق إلى ارجراءات والتفصيلات الدقيقة وإ فالياتياث بارتارة إلى ذلػ  ؾنيا ورقا لقانؾن التظفيذ ولؼ 
تتظرق إلى التشر عات الماصة بالرىؽث وأىطيا  انؾن وتم اامؾال غيدر الطظقؾلدةث تأميظدا لمددنؽث إذ إن 

ؽ هيددن الطدددا وارعلاندداتث و ددد تظاولددت اراسددة ىظدداك أهفامددا تمتمددف تطامددا عددؽ أهفددام  ددانؾن التظفيددذث مدد
( نغر دددة التظفيدددذ الع ددرض وإجدددراءات التظفيدددذ التدددي تددتؼ ردددي اائدددرا التظفيددذث وذلدددػ ردددي هالدددة 1070القضددااث)

( رقددد تظاولددت ار ددفاليات التددي تتعمددق 1074أمددا اراسددة ) دداىيؽث .الحعددز التظفيددذض ورقددا  ددانؾن التظفيددذ
ا لقدانؾن التظفيدذ الفم دظيظيث ولدؼ تظدا ش تمدػ الدراسدة أض م دألة مددؽ بدالحعز عمدى العقدارات وتظفيدذىا ورقد

 م ائ  الرىؽ. 
 

( عمى ااهفام القانؾنية الطتعمقة بالحائز لمعقار ري الدرىؽ التدأميظيث 1002وا تصرت اراسة )ال  اسذةث
اامؾال وهق الدائؽ ري تتذم العقار والتظفيذ عميو ري أض ند  انتث وىي اراسة  انت عمى  انؾن وتم 

والدذض تضدطؽ تعدديلات جؾىر دة إذ ندزع  1003غير الطظقؾلة تأميظا لمددنؽ   د  التعددن  ااايدر ردي عدام 
 ا اتصاص ري تظفيذ سظد الرىؽ مؽ اائرا ااراتي وأعظاىا لدائرا التظفيذ.

 

 و لاهب عمى ىذه الدراسات أنيا جداءت لتظدا ش م دائ  ورات ردي  دانؾن التظفيدذ ولدؼ تتظدرق إلدى أهفدام
 .القؾانيؽ الماصة ري الرىؽث ومظيا  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ

  
  مشيج الجراسة

 
استمدمت الذاه ة ري ىدذه الدراسدة الطدظيج الؾصدفي والتحميمديث وذلدػ  تؾصديص لمظصدؾص والطعمؾمدات 

لمشدروهات الطؾجدؾاا والفرتيات هؾل الطؾتؾع بالرجؾع إلى الطصاار والطراجمث ومؽ  دؼ تحميميدا ورقدا 
لياث مم مظا شة الفرتيات ال ابقةث وطرح لمفرتيات العدنداث ووتم الدرأض الشمصدي لمذاه دةث وسدتتؼ 

 .اراسة الطؾتؾع ري تؾء التشر عات الفم ظيظية ذات العلا ةث وتدعيطيا بالتظ يقات القضائية

 
  صعهبات الجراسة

 
مذا ددرا تظددا ش م ددألة الددرىؽ وتظغيطدددو تتط دد  الصددعؾبات رددي عدددم وجددؾا مراجددم متمصصدددة تمصصددا 

وتظفيدددذهث إذ إن أغمددد  الدراسدددات تتظددداول الطؾتدددؾع مدددؽ ناهيدددة الحقدددؾق العيظيدددةث و  تظدددا ش ارجدددراءات 
  .الؾاج  اتذاعيا ري تظفيذ الرىؽ
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  محجدات الجراسة
 

 نظحصددر نظدداق ىددذه الدراسددة رددي مظا شددة الددرىؽ مددؽ هيددن إنشدداؤه وتظفيددذهث  ؾصددفو انظددا مطتددازاث تددطؽ
أهفام  انؾن وتم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ. وعميدو ردلا تشدط  ىدذه الدراسدة ااهفدام الطتعمقدة 

 بالحعز التظفيذض العااض الذض تؾ عو الطحاكؼ تظفيذا لمدنؾن العااية وورقا لقانؾن التظفيذ.
 

  الجراسة خطة
 

مدددؾال التددي تصددمم محددلا لمدددرىؽ تظق ددؼ ىددذه الدراسددة إلددى  لا دددة رصددؾلث هيددن نتظدداول الفصدد  ااول اا
التددأميظيث و ددذلػ عقددد الددرىؽ التددأميظي مددؽ هيددن ارنشدداء والآ ددار وا نقضدداءث بارتددارة إلددى إجددراءات 
الددرىؽ رددي اائددرا ااراتدديث  يطددا نتظدداول الفصدد  ال دداني إجددراءات التظفيددذ عمددى العقددار الطرىددؾن   يعددو رددي 

رددي ال يددم بددالطزاا العمظددي وىطددا و ددف ال يددم بددالطزاا  ؽمشددفمتيالطددزاا العمظدديث و ظددا ش الفصدد  ال الددن أ ددرز 
 .العمظي وبظلانو
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 الفرل الأوؿ

 

 لمجين تأميشا السشقهلة غيخ الأمهاؿ وضع آلية

  
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 

 

   د مؽ الحدنن     الحدنن عؽ الآلية التي نتؼ مؽ الاليا وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽث 
عؽ عقد الرىؽ التأميظيث و ذلػ عؽ اامؾال التدي تصدمم محدلا لدوث لدذا سيظق دؼ ىدذا الفصد  إلدى  لا دة 

  :مذاهن
  .الطذحن ااول: اامؾال غير الطظقؾلة محلا لمرىؽ التأميظي

  .الطذحن ال اني: عقد الرىؽ التأميظي
  .اائرا ااراتي الطذحن ال الن: إجراءات ت عي  عقد الرىؽ العقارض ري
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 الأمهاؿ غيخ السشقهلة محلا لمخىن التأميشي: السبحث الأوؿ
 

وىدي أراتدي الططم دة اارانيدة اليا دطية  –كانت الطظظقة الؾا عدة جظدؾ  بدلاا الشدام  در ي نيدر ااران 
الع طانيدة جزءا مؽ بلاا الشامث و د اضعت ىذه الطظظقة  طا ىؾ هال بلاا الشدام لحفدؼ الدولدة  -اليؾم 

مث وبقيت تحت هفطيا  رابة أربعة  رونث واكت د ت مظظقدة  در ي ااران أىطيدة ااصدة 7176مظذ عام 
ري الدولة الع طانيةث وذلػ لؾ ؾعيا عمى طر ق الحج الشامي باتعاه ااراتي الطقدسة ري الحعازث و د 

 ثتمدػ الطظظقدة لتدأميؽ طر دق الحدج رأى الؾ ا الع طانيؾن أن نتعاونؾا مم القذائ  ال دو ة التي تتراا عمدى
وذلػ  د  مؽ إ امة جياز نتؾلى هفب اامؽث ولذلػ عقد الع طانيؾن اتفاقيات مم قذائ  ال دو ري  درق 
ااران لحطايددة طر ددق الحددجث اامددر الددذض أاى  يددذه القذائدد  إلددى اتمدداذ مددؾاطؽ ليددا عمددى امتددداا الظر ددق 

ىدددذه القذائددد  واتماذىدددا لطؾاطظيدددا ومراعييدددا ردددي تمدددػ  الصدددحراوض الؾاصددد  إلدددى الحعدددازث و دددان  سدددتقرار
الطظظقة أ ر ري الظر قدة التدي اتذعتيدا إمدارا  درق ااران ومدؽ  دؼ الططم دة اارانيدة اليا دطية ردي ت دؾ ة 

 .1اااراتي وتظغيؼ مم يتي
 

ؾران هدومم نياية الحر  العالطية ااولى وسقؾط الدولة الع طانيةث  امدت ردي الطظظقدة الؾا عدة مدؽ سدي  
روز  دددطا  إلدددى نيدددر ااران غربدددا إلدددى العقذدددة جظؾبدددا إمدددارا عربيدددة بقيدددااا ااميدددر ع دددد   دددؽ د  الددد دددوج

.م7317الح يؽ سطيت إمارا  رق ااران عام 
2
  

 
عررت الفترا التدي رارقدت نشدؾء ارمدارا هالدة عددم انتغدام ردي مم يدة ااراتديث إذ  دان عددا ال دفان ردي 
ارمارا  ميلا و قتصر عمى معطؾعة مؽ القرى الع مية ري ععمؾن وال مه وال درك وار ددث بارتدارة إلدى 

ية و د رقدت ري الحر  ذلػ  انت سظدات الطم ية والط تظدات العقار ة محفؾعة ري اوائر الدولة الع طان
العالطيددة ااولددىث وجددزء مظيددا بقددي رددي اسددظظ ؾل )تر يددا(ث لددذلػ عطمددت هفؾمددة ارمددارا رددي  ددرق ااران 
عمددى الحصددؾل عمددى تمددػ الؾ ددائق والط ددتظدات الطتعمقددة بددااملاك العامددة والماصددةث  ددؼ عطمددت هفؾمددة 

إاارا  دؤونياث رقدد  امدت ارمدارا ارمارا عمى اتماذ معطؾعدة مدؽ ارجدراءات لتظغديؼ سدعلات ااراتدي و 
مث وتؼ إنشاء مدنر ة ت عي  للأراتي  د  مؽ مفات  الظدا ؾ الع طانيدةث 7317ب ؽ  انؾن اررراز عام 

 3مث  دؼ صددر  دانؾن الت دؾ ة ااول ر دؼ 7311 ؼ  فمت اائرا ااراتدي والط داهة وأمدلاك الدولدة عدام 
ل ظة  30مؽ  ؼ تلاه  انؾن ت ؾ ة ااراتي والطياه ر ؼ مث والذض أرسى  ؾاعد  ا تة لمطم ية و 7344لعام 

و د أبقدت ارمدارا ومدؽ والضفة المربية,  د اليؾم ري الططم ة ا رانية اليا طيةرمث وىؾ القانؾن الظا7311

                                                           
 .47ث القاىراث مفتذة الصفاث د7ىث ط(ث معطؾع الفتاو 1006ا ؽ تيطية) 1
 مظشأا الطعارف. ث ارسفظدر ةث1(ث إجراءات التظفيذ ري الطؾاا الطدنية والتعار ةث ط7366أ ؾ الؾراث أهطدث) 2
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( مددااا وااتطددةث و ددد   ددؼ ىددذا 741بعدددىا الططم ددة عمددى  ددانؾن ااراتددي الع طدداني والددذض نتددألف مددؽ )
 :1اط ة أ  امالقانؾن ااراتي إلى 

 
ااراتي الططمؾ ة: وىي أراتي الطم ية الماصة التي تعؾا ر  تيدا إلدى صداه يا أو أصدحا يا ردي  .7

هال تعدا الطلاك )الطم ية الشائعة(ث وتعرض عمييا أهفدام التصدرف بداامؾال الشمصدية م د  ال يدم 
ا جدرض عمييدا مدا واليذة والرىؽث وىي    ػ تصمم محلا لمدرىؽ التدأميظي طالطدا أنيدا ممدػ صداه ي

( ل دظة 36 اء مؽ تصررات و د نص عمييا  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ ر دؼ )
م ري الطااا ال انية مظو تطؽ ااراتي التي تصدمم محدلا لمدرىؽ التدأميظيث و دد ندص عمييدا 7314

لعرصاتث و ذلػ م ري الطااا ال انية مظو وىي تشط : ا7212كذلػ  انؾن ااراتي الع طاني ل ظة 
ااراتدددي التدددي أردددرزت مدددؽ ااراتدددي اامير دددة ومم دددت تطميفدددا صدددحيحاث بارتدددارة إلدددى ااراتدددي 

 .العشر ةث وااراتي المراجية

ااراتي اامير ة: وىي ااراتي التي تعؾا ر  تيا ل يت الطال )از ظة الدولة( و عرض أمر إهالتيا  .1
 ااراتي الع طاني ري الطااا ال ال ة مظو.وتفؾ ضيا مؽ     الدولةث و د نص عمييا  انؾن 

 ااراتي الطؾ ؾرة: وىي أراض  انت مطمؾ ة  ؼ  ام أصحا يا نؾ فيا ورقا اهفام الؾ ف الشرعية.  .4

ااراتددي الطترو ددة: وىددي ااراتددي التددي تددرك هددق ا نتفدداع  يددا لعامددة الظدداس أو اىددالي  ر ددة أو  .3
ااراتي تعؾا مم يتيا لمدولةث و عرض عمى ىذه   صذة واهدا أو  رى و صذات متعدااث ورقذة ىذه

ااراتي ذات ااهفام التي تعرض عمدى ااراتدي اامير دةث إذ إن  دلا الظدؾعيؽ مدؽ ااراتدي تمدػ 
تعؾا ر  تيا لمدولةث و د ورا الظص عمييا ري الطااا المام ة مدؽ  دانؾن ااراتدي الع طداني و دذلػ 

 والتي ما زالت نارذا ري التشر م ااراني.( مؽ معمة ااهفام العدلية 7117الطااا )

ااراتددي الطددؾات: وىددي ااراتددي الماليددة التددي لي ددت  تصددرف أهددد والتددي لددؼ تتددرك ولددؼ تمصددص  .1
اىالي القرى والقصدذات  ؾنيدا بعيددا عدؽ أ صدى العطدرانث وتعدؾا رقذدة ىدذه ااراتدي لمدولدةث و دد 

مددؽ معمددة  7163اسدة مظددو و ددذلػ الطدااا ذ در  ددانؾن ااراتدي الع طدداني ىددذا الظدؾع رددي الطددااا ال ا
و عددرض عمدددى ىددذه ااراتددي ذات ااهفددام التدددي تعددرض عمددى ااراتددي اامير دددة  ثا هفددام العدليددة

 وااراتي الطترو ةث وعمى تؾء ذلػ سؾف يق ؼ الطذحن إلى مظم يؽ عمى الظحؾ التالي:
 الطظم  ااول: ااراتي القا مة لمرىؽ التأميظي. 

 ااراتي غير القا مة لمرىؽ التأميظي.الطظم  ال اني: 
 

                                                           
ردددي تدددؾء أهفدددام  دددانؾن  ارسدددتطلاك (ث التعدددؾ ض العددداال"  شدددرط لطشدددروعي1071ةث ع دددد الظاصدددرث والعظدددؾانث أ دددرفث)ظدددهياج 1

 (.1(ث عدا)43العامعة اارانيةث معمد ) والقانؾن  ا ستطلاك اارانيث معمة اراسات عمؾم الشر عة
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 الأراضي القابمة لمخىن التأميشي: السطمب الأوؿ
 

( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي عمددى أنددو: " الددرىؽ التددأميظي عقددد بددو يف دد  الدددائؽ 7411تددظص الطددااا )
وعميددو رددان الددرىؽ التددأميظي   نددرا إ  عمددى اامددؾال  ثعمددى عقددار ممصددص لؾردداء انظددو هقددا عيظيددا....."

( 7443غير الطظقؾلةث و مرد مؽ اائرتو اامؾال الطظقؾلةث مم ار دارا إلدى ا سدت ظاء الدؾارا ردي الطدااا )
 مؽ القانؾن الطدني اارانيث وعميو سيتؼ تق يؼ ىذا الطظم  إلى ررعيؽ: 

 لشمص واهد. الفرع ااول: ااراتي القا مة لمرىؽ الططمؾ ة
 الفرع ال اني: ااراتي القا مة لمرىؽ ري هال تعدا الطلاك.

 
 الأراضي القابمة لمخىن السسمهكة لذخص واحج: الأوؿالفخع 

 
مث نعد أنو نص عمى اط ة أنؾاع مؽ ااراتديث رقدد 7212بالعؾاا إلى  انؾن ااراتي الع طاني ل ظة 

ااراتدي وىدي ااراتدي الططمؾ دةث وىدي ااراتدي التدي نصت الطااا ال انية مظو عمى الظدؾع ااول مدؽ 
تعددؾا ر  تيددا لطال يددا ولددو أن يعددرض عمييددا مددا يشدداء مددؽ التصددررات ومظيددا الددرىؽ التددأميظيث وىددي    ددػ 
تصمم محلا لمرىؽ التأميظي طالطدا أنيدا ممدػ لشدمص صداه ياث أمدا الظدؾع ال داني مدؽ ااراتدي ريدؾ مدا 

ن ااراتددي الع طدداني وىدددي ااراتددي اامير ددةث وىددي أراض تطمدددػ نصددت عميددو الطددااا ال ال ددة مدددؽ  ددانؾ 
الدولة ر  تيا وليس لمطظتفم رييا إ  هق التصرفث و د عرف الفقو هق التصرف ري ااراتي اامير دة 
بأنو هق عيظي نرا عمى ااراتي اامير ة يمؾل صاهذو سمظة استعطال اارض واستملاليا والتصرف 

 .1بحقو رييا
 

نصدت عمدى أندو:  7314ل دظة  33ال ااسة مؽ  انؾن التصرف ري ااراتي اامير ة ر ؼ  تظص الطااا
" يحدددق ل ددد   دددمص نتصدددرف ردددي أرض أمير دددة أو مؾ ؾردددة ب دددظد ت دددعي  أن يفرغيدددا رراغدددا  ظعيدددا أو 
نؤجرىددا أو يعيرىددا أو يضددعيا تأميظددا لمدددنؽ ولددو أن نزرعيددا و  ددتفيد مددؽ هاصددلاتيا الظاتعددة بعطمددو ومطددا 

 دددون عطدد ث ولددو أن يقظددم و قمددم اا ددعار والدددوالي الطمروسددة رييددا و يدددم مددا رييددا مددؽ أ ظيددة ن ددت رييددا 
و تمدذىا  حقد  أو مزرعددة وان يمدرس رييدا الدددوالي واا دعار الط طددرا وغيدر الط طدرا ولددو أن يحؾليدا إلددى 

يؽ ومصدانم ب اتيؽ و روم وهدائق وهراد و فرز مظيا   طا نتمذه  يدراث ولو ان نظشد  رييدا اورا وا داك
وأض  ظدداء يحتدداد إليددو رددي زراعتددو عمددى  ددر ظة أن   نتؾسددم رددي ذلددػ إلددى ارجددة إهدددا   ر ددة أو محمددة 
وعميدددو أن يعمدددؼ اائدددرا الت دددعي  بطدددا اهدددد  ردددي أراتددديو مدددؽ تمييدددر و أادددذ سدددظدات جدنددددا تؾتدددم رييدددا 

                                                           
 جامعة الظعاح الؾطظيةث رم ظيؽ. مظشؾراث (ث التظغيؼ القانؾني للأراتي اامير ةث رسالة ماج تير غير1071رقياث رجاء  طالث ) 1
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رتيددا ال انيددة عمددى مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي رددي رق (7733التمييددرات التددي أهددد يا "ث ونصددت الطددااا )
رراغددا  ظعيددا وأن نؤجرىددا وأن يعيرىددا وأن نددرىؽ هقددو رددي  (أض ااراتددي اامير ددة)" ولددو أن يفرغيددا  أنددو:

( مدؽ القددانؾن الطددني اارانددي 1/  7732و دد ا دترطت الطددااا ) ,التصدرف تؾ يقدا لمدددنؽ أو رىظدا هياز ددا"
ن يفددؾن هدداملا ل ددظد تصددرف م ددع  عمددى أنددو: " عمددى الطتصددرف إذا أراا التصددرف رددي أرض أمير ددة أ

 ري اائرا ااراتي وذلػ ري ااراتي التي تطت رييا الت ؾ ة".
ومطا تقدم رانو مؽ يحط  سدظد تصدرف م دع  ردي اائدرا ااراتدي بالتصدرف ردي أرض أمير دةث ردان لدو 

ظدا أن نرىؽ هقو ري التصرف ري ىدذه اارض وردق ااهفدام القانؾنيدة لؾتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأمي
و تؼ  يم هق التصرف ري الطدزاا  ثلمدنؽث وتمضم لذات ارجراءات التي تمضم ليا ااراتي الططمؾ ة

العمظي و حال عمى الطزاند الذض تقدم بأعمى  دل ري هدال عددم ورداء الطددنؽ الدراىؽ بالددنؽث وتذقدى رقذدة 
 اارض اامير ة لمدولةث ولمطالػ العدند هق التصرف  يا  طا  ان سمفو.

 
أن الطتصرف ري اارض اامير ة يطمػ هقؾق ا ستعطال وا ستملال والتصرف وذلػ  نظا الشمصيورأ

بشدف  يصدد  إلددى هدد اعتذدداره مال ددا ليددذه اارض مدؽ الظاهيددة العطميددةث ومددم ذلدػ يصددر الطشددرع اارانددي 
ت  ذات عمى اعتذار ان الدولة تطمػ رقذة ىذه اارض مم أن مم ية الدولة لمرقذة تظحصر ري أمؾر لي 

أىطية و  تتظم  أن يفؾن ليذا الظؾع مؽ ااراتي نغام م تق  وااولى إلماء نغام ااراتدي اامير دةث 
 وتطميػ أصحا  هق التصرف ليذه ااراتي بشف   انؾني وتام.
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 الأراضي القابمة لمخىن في حاؿ تعجد السلاؾ: الفخع الناني
 

وردددي جؾىرىددداث أمدددا بالظ دددذة لطغيرىدددا ريدددؾ ا دددتراك عدددده تتطيدددز الطم يدددة الشدددائعة بالتعقيدددد ردددي مغيرىدددا 
أ ددماص رددي مم يددة  دديء واهددد مددم تحقيددق الط دداواا  يددظيؼ جطيعددا رددي ا سددتفااا مددؽ اصددائص الطم يددة 
عمى ىذا الشيءث وأما بالظ ذة لعؾىرىا ران ىذا ا  تراك ري مم ية الشيء نتحدا بحصة ل   مظيؼ ري 

 لا ددة غصددؾن نظددا ش ااول تعر ددص الطم يددة الشددائعة وأسددذا ياث ث وسيظق ددؼ ىددذا الفددرع إلددى 1ىددذا الشدديء
و ظا ش ال اني نظاق تصرف الشر ػ الطشتاع ري هصتو الشائعةث وأما ال الن ريظا ش أ ر الق طة عمى 

 ما  ام بو الشر ػ مؽ تصررات ري هصتو.
 

 أولا: تعخيف السمكية الذائعة وأسبابيا
 
 تعخيف السمكية الذائعة -3

ض بأنيا ا تراك أك ر مؽ  مص ري مم ية مال )عقار أو مظقؾل(  ظ ذة أو هصة ه دا ية يعرريا الذع
 ددائعةث و عرريددا الددذعض اااددر بأنيددا صددؾرا مددؽ صددؾر الطم يددة يفددؾن رييددا الشدديء مطمؾ ددا اك ددر مددؽ 
 مص اون أن نتعيؽ ل   مظيؼ نصي  مااض محدا وإنطا يفؾن ل   مظيؼ هصة  دائعة  يدو نرمدز ليدا 

ة  الظصدف وال مدن أو غيدر ذلدػث أو ىدي هالدة  انؾنيدة يطتمدػ رييدا الشدر اء هصدص غيدر  ظ ذة ه دا ي
مفددرزا  الؾر ددة رددي الشدديؾع   دد  الق ددطة و قددال لمطمددػ أنددو  ددائمث أو ىددي مم يددة تعمقددت بعددزء ن دد ي غيددر 
معدديؽ وغيددر محدددا وت ددؾن  دد  ذرا مددؽ الطددال مشددتر ة  دديؽ جطيددم الشددر اءث و ددد جدداء رددي  ددرار لطحفطددة 

( مدؽ القدانؾن الطددني ومدا اسدتقر عميدو 7047اارانية  يذا المصؾص أنو " ي دتفاا مدؽ الطدااا )التطييز 
ا جتيدداا القضددائي انددو رددي الطم يددة الشددائعة مددؽ هددق الشددر ػ التصددرف بحصددتو  دددون اذن مددؽ  ددر ائو 
ول ؽ ىذا التصرف ليس مظمقا ول ظو مشروط بعدم ا ترار  ذا ي الشر اء يضاف لذلػ ان ىذا الظص 
اعظددى الحددق لمشددر ػ بحصددتو ولدديس بفامدد  الطمددػ  طددا ان هقددو رددي هصددتو أيضددا مددؽ هيددن التصددرف 
مشدددروط بعددددم ا تدددرار واسدددتملال الشدددر ػ ل امددد  العقدددار اذ  يدددو هرمدددان لذدددا ي الشدددر اء مدددؽ ا نتفددداع 

 .2بحصصيؼ مطا يشف  اترارا ليؼ
 

الشددائعة أو الحصددة الشددائعةث و ددد نددا ش لددؼ يضددم الطشددرع اارانددي رددي القددانؾن الطدددني تعر فددا لمطم يددة 
( 742أمددا معمددة ااهفددام العدليددة رقددد عررددت رددي الطددااا ) ث( ومددا بعدددىا مظددو7040أهفاميددا رددي الطددؾاا )

                                                           
 .اار الطعارف (ث التأميظات الشمصية والعيظيةث  دون طذعةث ارسفظدر ةث7310ال يدث) تظاعؾث سطير ع د 1
 .47ث القاىراث مفتذة الصفاث د7(ث معطؾع الفتاوىث ط1006ا ؽ تيطية) 2
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( لتعرف الحصدة 743مظيا الطشاع بقؾليا:" الطشاع ما يحتؾض عمى هصص  ائعة"ث  ؼ جاءت الطااا )
 ؽ أجزاء الطال الطشترك. الشائعة بقؾليا: "ىي ال يؼ ال ارض إلى    جزء م

( مدددؽ القدددانؾن الطددددني أن الحصدددة الشدددائعة التدددي يطم يدددا 7040و دددد  يظدددت الطدددذ را اريضددداهية لمطدددااا )
الشددر ػ رددي الشدديؾع ت ددؾن  ددائعة رددي  دد  الطددال و  تتر ددز رددي جاندد  واهددد مظددو بالددذات وىددؾ مددا يطيددز 

شدديؾع هصددة رددي  دد  الطددال نت دديؽ مددؽ الطم يددة الشددائعة عددؽ الطم يددة الطفددرزاث إذ يطمددػ الشددر اء عمددى ال
التعر فدات ال ددابقة أن الطم يدة الشددائعة محميددا مدال معدديؽ بالددذات يطم دو أك ددر مددؽ  دمصث وتتظدداول ىددذه 

 الطم ية الطال الشائم  مو غير مظق ؼث أما هق الشر ػ رطحمو هصتو الشائعة ري ىذا الطال.
 
 أسباب السمكية الذائعة -4

ذاتيددا اسددذا  الطم يددة الفرايددة ىددي: العقدددث والؾصدديةث والطيددرا  وغيرىدداث  إن أسددذا  الطم يددة الشددائعة ىددي
 وأك ر ىذه ااسذا  انتشارا ىؾ الطيرا , و طفؽ تق يؼ أسذا  الطم ية الشائعة التق يؼ التالي: 

 
 . الترخؼ القانهني3

ةث رمددؾ ا ددترى و تط دد  بالعقددد واررااا الطظفددرااث  يصددم  ددلا مظيددا أن يفددؾن سدد ذا ومصدددرا لمطم يددة الشددائع
معطؾعة  ر اء ما  معيظا  يفؾن العقد ىؾ س   الطم ية الشائعةث وإذا وى   مص ما  لو اك ر مؽ 
 ددمص أو أوصددى بعددزء غيددر مفددرز مظددو  الظصددف مدد لا ت ددؾن اررااا الطظفددراا ىددي ال دد   رددي الطم يددة 

 الشائعة.
 الهاقعة السادية. 4

را  مددؽ أىددؼ مصدداار الشدديؾع وأك رىددا إنشدداء لددوث وتشددط  وت ددؾن بحددا ت   يددرا  الؾرددااث هيددن نذقددى الطيدد
بأنيددا ال دديظرا رعميددة مددؽ  7717الؾا عددة الطانيددة أيضددا الحيددازا والتددي عرريددا الطشددرع اارانددي رددي الطددااا 

الشددمص  ظف ددو أو  ؾاسددظة غيددر عمددى  دديء أو هددق يعددؾز التعامدد   يددو"ث  طددا وتتط دد  الؾا عددة الطاايددة 
ا ت ددطيو أغمدد  التشددر عات وىددؾ اندددماد  دديأيؽ متطيددز ؽ أهدددىطا عددؽ أيضددا با تصددال أو ا لتصدداق  طدد

الآار مطمؾ يؽ لشمصيؽ ممتمفيؽ عمى نحؾ نتعذر معو الفص   يظيطا اون تمف واون أن نؾجد اتفاق 
 عمى ىذا ا ندماد.

 . نص القانهف 5
وىؾ الحالة نظص القانؾن ري ها ت معيظة عمى الشيؾع  يؽ اا ماص  طا ري هالة الشيؾع ارجذارضث 

 .ره اائطة ب    المرض الذض أعد لوالتي يفؾن رييا الطال مشاعا بصؾ 
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 ثانيا: نطاؽ ترخؼ الذخيك في حرتو الذائعة
 

تتطيددز الطم يددة الشددائعة بالتعقيددد وتشددابػ الطصددالم وذلددػ رددي مغيرىددا ورددي جؾىرىدداث وإزاء ىددذا التعقيددد 
ي الطدددال الططمدددؾك عمدددى الشددديؾعث رقدددد ذىددد  ااتمدددف الفقيددداء والشدددراح ردددي تحدندددد ط يعدددة هدددق الشدددر ػ رددد

إلددى أن الددذض نظق ددؼ  دديؽ الشددر اء الطتشددايعيؽ ىددؾ الطظفعددة أو الطزايددا التددي يحصدد  عمييددا مددؽ  1الددذعض
إلددى أن الطم يددة الشددائعة   يطفددؽ أن تعت ددر صددؾرا  2الطددال الططمددؾك  يددظيؼ عمددى الشدديؾعث وذىدد  بعضدديؼ
مصددي وذلددػ لعدددم وجددؾا محدد  معدديؽ  عتذدداره هقددا مددؽ صددؾر الحقددؾق العيظيددة  دد  ىددي رابظددة التددزام  

عيظياث وذى  رأض أار إلى أن هق الشر ػ ىؾ هدق عيظدي إ  أندو هدق عيظدي مدؽ ندؾع اداصث و  دتظد 
أصددحا  ىددذا الددرأض إلددى ر ددرا انعدددام ا سددتأ ارث أض   يفددؾن الشدديء مطمؾ ددا لؾاهددد مددؽ الشددر اء اون 

أن الشددر ػ عمددى الشدديؾع هقددو هددق مم يددة بددالطعظى الآاددر ؽث  دد  يشددار ؾنو  يددوث  يطددا نددذى  رأض إلددى 
الدددد يقث وذلدددػ ان الشدددر ػ عمدددى الشددديؾع يعطدددم  اردددة ال دددمظات التدددي لمطالدددػ )ا سدددتعطال وا سدددتملال 

ث وبيدذا الددرأض ااددذ الطشدرع اارانددي رددي القددانؾن 3والتصدرف(ث و دد  مددا ردي اامددر ىددؾ تعددا رددي الطددال يؽ
رقرتيا ااولى عمى أنو " ل   واهد مؽ الشدر اء ردي الطمدػ  ( مظو ري7047الطدنيث إذ نص ري الطااا )

أن نتصددرف رددي هصددتو  يددص يشدداء اون إذن مددؽ بددا ي  ددر ائو بشددرط أ  نمحددق تددررا بحقددؾق سددائر 
( أيضددا عمددى أنددو " لمشددر ػ عمددى الشدديؾع  يددم هصددتو بددلا إذن الشددر ػ 7041الشددر اء"ث ونصددت الطددااا )

 ."الآار
اذا غا  اهد  ر في ال رم الطشدترك يقدؾم ا ادر ( " 7026ص الطااا )وري معمة ا هفام العدلية ري ن

ولددو ايضدداً  يددم هصددة المائدد  وو ددف  ,و  ددتيم ياعمددى ذلددػ ال ددرم وعظددد ااراك ال طددر يااددذ هصددتو مظددو 
 طظيا. ل ؽ يفؾن المائ  مميراً عظد هضؾره ان  اء اجاز ذلػ ال يم واادذ الد طؽ الطؾ دؾف وان  داء   

 ."يعيز وتطظو هصتو
 

 هددد الشددر فيؽ ان  دداء  يددم هصددتو الددى  ددر فو وان  دداء ( مددؽ الطعمددة ايضددا " 7022ونددص الطددااا )
اما ري صؾرا امه ا مؾال وااتلاطيا التدي  يظدت ردي الفصد  ا ول ردلا , ا  ار  دون اذن  ر فوباعي

",  ددر فو ي دؾ   هددد الشددر فيؽ ان ن يددم هصددتو رددي ا مددؾال الطشددترآا الطممؾطددة او الطمتمظددة  دددون اذن
 ".يصم  يم الحصة الطعمؾمة الشائعة  دون اذن الشر ػ( نصت عمى " 171و ذلػ الطااا )

                                                           
1
 .(، غزة2(، عدد)01(، إٌجار المال الشائع فً الفمه الإسلامً، مجلة الجامعة الإسلامٌة فً غزة، مجلد)2112صباح، مازن مصباح، ) 
2
 .015مرجع سابك, ص(، 2112باح، مازن مصباح، )ص 
ث القداىراث مر دز الدراسدات العربيدة 7ط  (ث عقد الرىؽ العقارض ري الفقو ا سلامي والظغام ال عؾاضث1076ا هطدضث محمد عؾااث ) 3

 لمظشر.
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وعميو ران الشر ػ ري عقار مطمؾك عمى الشيؾع نتطتم بف  ال مظات التي ىي بااص  لمطالػ ري ممػ 
ا ددرث مفدرزث  ي دتظيم الشددر ػ ان ي دتعط  هصدتو اسددتعطا  مذا دراث والحصدؾل عمددى مظفعتيدا بشدف  مذ

و  دددتظيم أن ي دددتمميا و حصددد  عمدددى  طارىددداث ولدددو أن نتصدددرف رييدددا أيضدددا بدددال يم أو الدددرىؽث ولدددؼ يقيدددد 
الطشددرع اارانددي سددمظات الشددر ػ إ  بقيددد واهددد وىددؾ عدددم ارتددرار بحقددؾق سددائر الشددر اءث و ددد نددص 

ائم أن ( مددؽ القددانؾن الطدددني عمددى أنددو: " لمشددر ػ رددي عقددار  دد7/ 7440الطشددرع اارانددي رددي الطددااا )
 نرىؽ هصتو". 

 

 

 ثالنا: أثخ القدسة عمى العقار الذائع السنقل بخىن
 

لطا  ان الرىؽ عمى مال مطمؾك عمى الشيؾع مؽ     عدا مؽ اا ماص رلا  د ليذا الدرىؽ مدؽ أهفدام 
ااصة تطيزه عؽ الرىؽ الذض يقم ري هالة الطال الطفرزث وذلػ لظ يعة الطال الشائمث  ؾندو مطمدؾك مدؽ 

اا ددماصث و قددم الددرىؽ رددي الطددال الشددائم عمددى هدداليؽث ااول: أن يقددم الددرىؽ مددؽ   دد   دد   عدددا مددؽ
 .1الشر اء ري الطال الططمؾك عمى الشيؾعث أما ال اني: أن يقم الرىؽ مؽ     أهد الشر اء أو بعضيؼ

 
 أن يقم الرىؽ مؽ    الشر اء ري العقار الطرىؾن تأميظيا:  -7

ىدذه الحالدةث وىدي تفتدرض أن ىظداك عقدارا  دائعا  ديؽ عددا  در اءث لؼ نظص الطشرع ااراندي عمدى م د  
وأنيددؼ جطدديعيؼ  ددد  ددامؾا  رىظددوث رددالرىؽ الصدداار مددؽ ىددؤ ء الشددر اء يفددؾن رىظددا صددحيحا نارددذا رددي هددق 

 .2العطيمث انيؼ يط مؾن جطيم الشر اء الطشتاعيؽ
 

رددي العقددارث ردداذا بدداعؾا  وبالتددالي رددان الددرىؽ يفددؾن صددحيحا   دد  الق ددطةث انددو صدددر مددؽ  دد  الشددر اء
العقار رانو نظتق  إلى الطشترض م قلا بالرىؽث و  تظيم الدائؽ الطرتيؽ أن نتتذم العقار ري أض ند  اندت 
و ظفذ عميوث و دذلػ الحدال إذا بقدي العقدار  يدد ىدؤ ء الشدر اءث ولدؾ تدؾري بعضديؼ أو  ميدؼ انتقد  العقدار 

وردي هدق  ث رض ري هق جطيم الشر اءث و ري هق اائظدييؼإلى الؾر ة م قلا بالرىؽث وعميو ران الرىؽ ي
 .3امفيؼ العام والماص

 

                                                           
1
 المسٌرة. دار ، عمان،0(، الأوراق التجارٌة والعملٌات المصرفٌة، ط2101بسام، وملحم، باسم،) الطراونة، 
2
 المطبوعات الجامعٌة. دار (، التنفٌذ الجبري فً المواد المدنٌة والتجارٌة، الاسكندرٌة،2118عبد الرحمن، فاٌز أحمد) 
 لمظشر. (ث الؾجيز ري  انؾن أصؾل الطحاكطات الطدنيةث عطانث اار إ راء1070الزع يث عؾضث ) 3
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و دذلػ ردان الدرىؽ يفدؾن صدحيحا ناردذا أيضدا بعدد الق دطةث أو بعدد ال يدم لعددم إمفدان الق دطة عيظداث رداذا 
ا ت ددؼ الشددر اء العقددار الشددائم وأاددذ  دد  مددظيؼ هصددة مفددرزا مددؽ ىددذا العقددارث رددان ىددذه الحصددص ت ددؾن 

 .1الرىؽث ان الشر اء  ميؼ  د رىظؾا العقار عظدما  ان  ائعاث و ذقى مرىؾنا عظد إررازه م قمة بحق
 
 رىؽ أهد الشر اء أو بعضيؼ لحصة  ائعة ري العقار الشائم:  -1
 

   دػ ردي أن  د   ددر ػ مشدتاع يطمدػ هصددة  دائعة ردي عقددار مرىدؾن لدو هددق التصدرف رييداث رمددو أن 
عمدى أندو " لمشدر ػ رددي  7/7447العقدار  دائعاث و دد نصدت الطددااا نرىظيدا و فدؾن رىظدو صدحيحا مددا اام 

عقار  ائم أن نرىؽ هصتو و تحؾل الرىؽ بعد الق طة إلى الحصة التي تقم ري نصيذو مم مراعاا  يده 
ري اائرا الت عي "ث ونصت الفقدرا ال انيدة مدؽ ذات الطدااا عمدى أندو" وتمصدص الطذدالس التدي ت دتحق لدو 

 ؽ العقار ل داا انؽ الرىؽ".مؽ تعاال الحصص أو  ط
 

وعميو راذا و عت الق طة  يؽ الشر اء ري الطال الططمؾك عمى الشيؾع ران هصدة الشدر ػ ندتؼ إررازىدا لدو 
م قمة بالرىؽ الدذض رتذدو عمدى هصدتو   د  ارردرازث و دد نصدت الطدااا عمدى وجدؾ  مراعداا ت دعي  جدندد 

 طدددا وجددداءت الطدددااا بحفدددؼ آادددرث ىدددؾ يعدددالج  ثالمدددرىؽ عمدددى الحصدددة العدنددددا والتدددي تدددؼ تعييظيدددا وإررازىددد
م ألتيؽ ااولى: إذا تظم  إجراء الق طة  يؽ الشر اء إتارة  يء مؽ الظقد عمى هصص معيظة وذلػ 
رتطددام الق ددطة عظددد عدددم ت دداوض الحصددص رددي القيطددةث رددان ىددذه الطذددالس تعت ددر مددؽ انددؽ الددرىؽ وتحعددز 

ث أمددا ال انيددة: ريددي إذا تعددذر إجددراء الق ددطة ا تددداءًث رانددو لمدددائؽ وذلددػ بدداجراءات معيظددة رددي اائددرا التظفيددذ
يصددار إلددى  يددم العقددار الططمددؾك عمددى الشدديؾع وتؾز ددم  طظددو عمددى الشددر اء  دد   ظ ددذة هصددتوث و تحددؾل 

 .2الرىؽ إلى هصة الشر ػ الراىؽ مؽ  طؽ العقار
 

 الأراضي غيخ القابمة لمخىن التأميشي: السطمب الناني
 

نصدددت الطدددااا ال انيدددة مدددؽ  دددانؾن وتدددم اامدددؾال غيدددر الطظقؾلدددة تأميظدددا لمددددنؽ عمدددى أندددو: " يعدددؾز وتدددم 
ا مدددلاك وا راتدددي اامير دددة والطؾ ؾردددة والط دددقفات والط دددتملات الؾ  يدددة تأميظدددا لمددددنؽ و  ردددرق  ددديؽ أن 

دراسدة الضدؾء وردي ىدذا الطظمد  ت دمه ال ,يفؾن مدا ندؤمؽ بدو الددنؽ العقدار بفاممدو أو هصدة  دائعة  يدو"
عمددى جاندد  مددؽ أهفددام الؾ ددف وااراتددي الطؾ ؾرددةث والذحددن رددي مدددى ان ددعام الددظص الددؾارا رددي  ددانؾن 

                                                           
 الطظ ؾعات العامعيةث ا سفظدر ة. اار (ث التأميظات العيظيةث7331زىرانث ىطام محمدث) 1
 . 4ل ظانث د (ث رقو ال ظةث  دون طذعةث الطفتذة العصر ةث صيداث1003سا قث ال يدث ) 2
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وتم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ مدم الظصدؾص التدي نغطدت أهفدام الؾ دف ردي القدانؾن الطددني 
 ااراني والقؾانيؽ ااارى.

 
 مالية الهقف والسدتغلات الهقفية: الفخع الأوؿ

 
يعدؾا الفضدد  رددي إ دراز ر ددرا الؾ ددف وتظ يقيددا إلدى الفقيدداء الط ددمطيؽث رقددد لع دت ااو دداف اورا رعددا  رددي 
تظددؾ ر الطعتطعددات ارسددلامية ا تصدداايا واجتطاعيددا و قا يدداث  دد  إن اىتطاميددا امتددد ليشددط  أوجددو الحيدداا 

ط ددمؼث اامددر الددذض أاى الطمتمفددةث ولمؾ ددف اور   يددر رددي إهيدداء الحضددارا ارسددلامية ورعايددة الطعتطددم ال
إلى تؾجو   ير مؽ الدول ذات ااغم ية ارسدلامية إلدى إهيداء ىدذا الطرردق الحيدؾض وا ىتطدام بدو والعطد  

ث وأنشأت العدند مؽ الطؤس ات والطراكدز لتمدػ المايدة ردلا يفداا نؾجدد  مدد أغم يتدو م دمطة إ  1عمى اعطو
ت تعر فدددات رقيددداء الط دددمطيؽ لمؾ دددف بدددااتلاف وتؾجدددد بدددو وزارا ااصدددة بااو ددداف وأمدددؾال الؾ دددف ااتمفددد

و الطال يدة ردوعر  ,مذاى يؼ رقد عررو الحظ ية بأنو:" هذس العيؽ عمى ممػ   تعدالى والتصددق بالطظفعدة "
 .2بأنو: "جع  مظفعة مطمؾك ولؾ باجرا أو غمتو لط تحق بصيمةث مدا ما نراه الطحذس"

 
التصرف مالو الطظتفدم بدو مدم بقداء عيظدو بقظدم تصدررو وغيدره وعررو الحظا مة بأنو:" تح يس مالػ مظمق 

, و ددد ورا تعر ددص الؾ ددف رددي القددانؾن الطدددني رددي 3يصددرف ر عددو إلددى جيددة  ددر تقربددا إلددى  " ثرددي ر  تددو
( بقؾليا: " الؾ ف هذس عيؽ الطدال الططمدؾك عدؽ التصدرف وتمصديص مظارعدو لم در ولدؾ 7144الطااا )
 ما ". 

 
ص إلى أن الؾ ف يقؾم عمى هذس أص  الطال ومظدم التصدرف ردي ر  تدوث ومدؽ مطا س ق يطفؽ أن نمم

 ددؼ التصددرف   طددرا أو مظفعددة ىددذا ااصدد  عمددى الطؾ ددؾف عميددوث وجددؾاز أن يفددؾن الؾ ددف مددا  مظقددؾ  أو 
الرابعددة مددؽ  دددانؾن  ثعقدداراث ومددا يعظيظددا رددي ىدددذا الذحددن العقددارات الطؾ ؾرددة والتددي ورا ذ رىدددا رددي الطددااا

"ااراتددددي الطؾ ؾرددددة   ددددطان الق ددددؼ ا ول التددددي  انددددت مددددؽ ااراتددددي  4 طدددداني وجدددداء رييدددداااراتددددي الع
الططمؾ ة صحيحا وأو فت ورقا لمشرع الشر ص وم   ىذه ااراتدي الطؾ ؾردة ت دؾن ر  تيدا وجطيدم هقدؾق 

                                                           
 ال قارة. ث عطانث اار1(ث  رح القانؾن الطدنيث العقؾا الط طااث ط1074ال رهانث عدنان ا راهيؼ) 1
 اىراث اار الظيضة العربية.ث الق3سرورثأهطد رتحيث الؾسيه ري  انؾن ارجراءاتث ط 2
 عطانث اار ال قارة. ث1الشمصيةثط (ث مصاار الحقؾق 1071ال رهانث عدنان ا راهيؼث وااطرث نؾرض هطدث ) 3
 مظشؾرات الحم ي الحقؾقية. روتثيث 7(ث الطدا  إلى القانؾنث ط1070سعدث ن ي  ا راهيؼ) 4
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...الق ؼ ال اني ىؾ ااراتي الطفدرزا مدؽ ااراتدي اامير دة التدي .التصرف  يا عائدا إلى جان  الؾ ف
 و فيا هضرات ال لاطيؽ العغام بالذات أو أو فيا آارون بارذن ال مظاني".أ
 

( 7/7146مؽ القانؾن الطدني أهفام الؾ دف هيدن نصدت الطدااا ) (7132 -7144)و د عالعت الطؾاا 
( اسددتيفاء ر ددؽ 4/7141عمدى أن لمؾ ددف  مصددية هفطيددة يف دد يا مددؽ سدظد إنشددائوث و ددد ألزمددت الطددااا )

 ي  ري اائرا ااراتي إذا  ان الطؾ ؾف عقارا.الشف  وذلػ بالت ع
 

ومطا سد ق نت ديؽ أندو بعدد إتطدام الؾ دف راندو يمدرد عدؽ ممدػ وا فدوث و مدزم أن يفدؾن عميدو متؾليدا راارتدو 
واسددتملالو وارنفدداق مددؽ غمتددو عمددى العيددات التددي هددداىا الؾا ددفث وعميددو يفددؾن  دد   ظدداء أو إعطددار أو 

ؽ الط دددتملات الؾ  يددة التدددي يقدددؾم  يددا الطتدددؾلي عمدددى العقدددار م ددفؽ أو أغدددراس أو أ دددعار ىددؾ مدددؽ تدددط
الطؾ ؾف وذلػ لمحفاظ عمى الؾ ف وإاامة مظارعو عمى العية أو العيات التي هداىا الؾا فث إذ نتحدا 

  تحدند ىذه العيات نؾعي الؾ ف الذرض والميرض. 
 

 قابمية الأراضي السهقهفة ومدتغلاتيا لمخىن التأميشي: الفخع الناني
 

ة الؾا عددة ردددي ارض  ددا  ددعار وا  ظيددة الططمؾ ( مددؽ معمددة ا هفددام العدليدددة ان " 7073نصددت الطددااا )
 ."الؾ ف او ا راتي ا مير ة ىي ري هفؼ الطظقؾل   تعرض رييا الشفعة

 
نصدددت الطدددااا ال انيدددة مدددؽ  دددانؾن وتدددم اامدددؾال غيدددر الطظقؾلدددة تأميظدددا لمددددنؽ عمدددى أندددو:" يعدددؾز وتدددم و 

ي ا مير دددة والطؾ ؾردددة والط دددقفات والط دددتملات الؾ  يدددة تأميظدددا لمددددنؽ و  ردددرق  ددديؽ ان ا مدددلاك وا راتددد
 .1يفؾن ما نؤمؽ بو الدنؽ العقار بفاممو او هصة  ائعة  يو"

 
(  دد عرردت الؾ دف 7144وبطقارنة ىذا الظص مم الظصؾص الؾاراا ري القانؾن الطددني نعدد أن الطدااا )

التصدرف وتمصديص مظارعدو لميدد ولدؾ مدو  ", و دد نصدت الطدااا  بأنو: " هذس عيؽ الطال الططمدؾك عدؽ
أنو: أنو: "بعد إتطام الؾ ف   نؾى  الطؾ دؾف و  ندؾر  و  نؾصدي بدو و  ندرىؽ و مدرد عدؽ  7/7134

 .2ممػ الؾا ف و  يطمػ لممير"
 

                                                           
 عطانث اار ال قارة. يةث(ث رح  انؾن أصؾل الطحاكطات العزائ1001ال عيدث  ام ث) 1
2
 .15مرجع سابك, ص(،2115السعٌد، كامل،) 
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سيطا الت دعي  و  دو هفؼ ىذه الطااا هاسطا ري الط ألة إذا إن الؾا ف بطعرا إتطام إجراءات الؾ ف و  
ري العقاراتث ران العقار الطؾ ؾف يمرد عدؽ مم دو و  يعدؾا بامفاندو التصدرف  يدو مظمقداًث   بدال يم و  
باليذة و  بالرىؽ و  ندا  هتى ري تر تو بعد مؾتوث وىذا ما اتفقت عميو الطذاى  ااربعةث وىذا يقؾانا 

 مصددية هفطيددة يف دد يا مددؽ سددظد إنشددائوث و ددد إذا  ددان القددانؾن  ددد أعظددى لمؾ ددف  :إلددى الت دداؤل التددالي
أسظد القانؾن لؾزارا ااو اف م ألة إاارا ااو اف واستملاليا واعتذارىدا متؾليدا عامدا عمييدا وليدا أن تعديؽ 
متؾليا ااصا عمى الؾ فث ريد  يطمدػ الطتدؾلي عمدى الؾ دف الحدق  ؾتدم اارض الطؾ ؾردة تأميظدا لمددنؽ 

ة مظارعددو  طددا ورا رددي  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا نظفددق عمددى الؾ ددف نف ددو وذلددػ راامدد
 .1لمدنؽ؟

 
ذ ر رقياء الط مطيؽ أن الؾا ف هيؽ يحذس عيؽ الطال وتمصيص مظارعدو لم در راندو ن تمدي   تعدالىث 
و  ددتدلؾن بحدددنن الظ ددي صددمى   عميددو وسددمؼ لعطددر  ددؽ المظددا  الددذض تصدددق بددارضث رقددال لددو الظ ددي 

"إن  أت هذ ت أصميا وتصد ت  يدا"ث رتصددق  يدا عطدر أندو   نذداع و  نؾىد  :وسمؼ صمى   عميو
و  نددؾر ث وت ددؾن رددي الفقددراء ورددي القربددي ورددي الر ددا  ورددي سدد ي    وا ددؽ ال دد ي  و  جظدداح عمددى مددؽ 

 .2ولييا أن يأك  مظيا بالطعروف و ظعؼ غير متطؾل
 

لطال الطؾ ؾف مؽ أعطالث وىي تظحصدر ردي هفدب أيضا ما يع  عمى متؾلي ا 3و ذ ر رقياء الط مطيؽ
الؾ ف وإاامة غمتوث وصرريا عمى الط تحقيؽث ورعاية الؾ ف وعطارتو واسدت طار أمؾالدوث ولدؼ يعيدزوا أن 
نتصددرف الظددداعر عمدددى الؾ دددف أو الطتددؾلي عميدددو تصدددررا بدددال يم أو بددالرىؽ ذلدددػ أن التصدددرف  يدددا يعظدددي 

ما نيدم ر را الؾ دفث إذ إن الطظدارم تظقضدي  تصدرف الطتدؾلي  إعااتيا إلى تذاال الطمػ  يؽ الظاسث وىؾ
وغانتو راذا ىمدػ الطدال  عمى الؾ ف بو وىؾ ما   يعؾز لطا  يو مؽ ااتلال لطتصرف الؾا ف بطقصؾاه

أو تمددف انتيددى الؾ ددف  تعظدد  مظفعددة الطؾ ددؾف و ددد انفددرا رقيدداء الحظا مددة اون غيددرىؼ بعددؾاز  يددم الؾ ددف 
تعظمددو  ميددا وانعدددام مظفعتددو رقددالؾا بعددؾاز  يددم الؾ ددف وإنفدداق  طظددو عمددى جيددة لمطصددمحة وذلددػ رددي هالددة 
 .4الؾ ف وري س ي    تعالى

 

                                                           
1
 .15مرجع سابك, ص (،2115السعٌد، كامل،) 
 .ث عطانث اار الظفائس1(ث الؾ ف ارسلامي  يؽ الظغر ة والتظ يقث ط1077ص رضث عفرمة سعيد) 2
3
 .(، غزة2(، عدد)01الجامعة الإسلامٌة فً غزة، مجلد) (، إٌجار المال الشائع فً الفمه الإسلامً، مجلة2112صباح، مازن مصباح، ) 
 .ث عطانث اار الظفائس1(ث الؾ ف ارسلامي  يؽ الظغر ة والتظ يقث ط1077ص رضث عفرمة سعيد) 4
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راذا  انت الحالة الؾهيدا التي أجاز رييا بعض الفقو ارسلامي  يم الؾ ف ىي تعظ  مظارعو  مياث رانو 
صددؾر تعظدد  مظفعتيدداث ريددي مددؽ غيددر الطتصددؾر أن تقددؾم ىددذه الحالددة عمددى اارضث رددان العقددارات   نت

  ائطة بال ظاء وااغراس وارجارا و   صؾر ا ستملال والطظفعة.
 

( مدددؽ 7/7134يطفدددؽ القدددؾل أن اارض الطؾ ؾردددة بعدددد إتطدددام إجدددراءات الؾ دددفث رانيدددا وبح ددد  الطدددااا )
ا ( مددؽ  دانؾن ااراتددي الع طدداني ىدي أرض اددارد ممدػ الؾا ددف ولدؼ يعددد مال دد3القدانؾن الطدددني والطدااا )

ليدداث وبالتددالي   يطفددؽ لددو رىظيدداث أمددا متددؾلي الؾ ددف والظدداعر عميددو رمدديس لددو إ  رعانتددو و إاامددة مظارعددو 
كطددا هددداىا الؾا ددفث و  ددتؾض رددي ذلددػ الؾ ددف  ظؾعيددو الميددرض والددذرضث و  يعددؾز  يعددو  طددا أجطددم الفقددو 

 .1و   يعؾز رىظوارسلامي عمى ذلػث  طا   يعؾز رىظو طذقا لمقاعدا الشرعية ما   يعؾز  يع
 

ليدددذا تدددرى الذاه دددة أن  دددانؾن وتدددم اامدددؾال غيدددر الطظقؾلدددة تأميظدددا لمددددنؽ عظددددما ندددص عمدددى جدددؾاز رىدددؽ 
إذا إنو ي تحي  العطدم  ديؽ أهفدام الؾ دف وجدؾاز و دؾع الدرىؽ  ثااراتي الطؾ ؾرة رانو لؼ يفؽ مؾرقا  يو

طم يةث لذا   دد مدؽ تددا  تشدر عي رادراد عميياث إ   يدم نغام الؾ ف  مو وإعااا ااو اف إلى اائرا ال
 ااراتي الطؾ ؾرة مؽ اائرا اامؾال غير الطظقؾلة العائز رىظيا.

 
وىدي مدا يقدؾم بدو الطتدؾلي عمدى العقدار الطؾ دؾف مدؽ  نذقى ال ؤال هؾل الط دقفات والط دتملات الؾ  يدةث

أعطال وإنشاءات وأعراس وأ ظيدة عمدى الطؾ دؾفث وىدذه الط دتملات إن  اندت أ ظيدة أو إنشداءات ومتصدمة 
بالعقار اتصال  رارث رانو   يطفؽ بحال مؽ ااهؾال رصميا عؽ أهفدام العقدار و  درض عميدو مدا ي درض 

ميا أو  اندددت الط دددتملات الؾ  يدددة أغراسددداث ردددلا وجدددو  سدددتملاليا عمدددى العقدددارث وأمدددا إن  دددان يطفدددؽ رصددد
وتقؾميا إ  بطا تظتعو مؽ  طار أو أاشا  أو هظ ث وىذه   ت رض عمييا أهفام اامؾال غير الطظقؾلة 

 .2   ىي ااتعة إلى ااهفام الماصة بالطظقؾ ت و  معال راااليا تطؽ أهفام العقارات
 

  

                                                           
 الط يرا. اار ث عطانث7(ث ااوراق التعار ة والعطميات الطصر يةث ط1070ب امث وممحؼث باسؼث) الظراونةث 1
2
 .نشر (، التأمٌنات العٌنٌة، )بدون طبعة(، الماهرة، بدون دار0261فٌك)العطار، عبدالناصر تو 
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 ىن التأميشيعقج الخ : السبحث الناني
 

بعددد أن ااتفددى رددي العصددر الحدددنن نغددام اركددراه ال دددني لمطدددنؽ رددي تظفيددذ التزاماتددو الطدنيددة والددذض  ددان 
سائدا ري العصؾر القديطةث أصذحت أمؾال الطدنؽ ىي الضدطان الرئي دي لحقدؾق الددائظيؽث و قدال تع يدرا 

و دد ع درت عدؽ ىدذا الط ددأ الطدااا  عؽ ىذا الطعظدى أن لمددائظيؽ تدطانا عامدا عمدى جطيدم أمدؾال مددنظيؼث
( مؽ القانؾن الطدني ااراني هيدن جداء رييدا: "ومدم مراعداا أهفدام القدانؾن أمدؾال الطددنؽ جطيعيدا 461)

تددامظة لمؾردداء  دنؾنددو وجطيددم الدددائظيؽ مت دداوون رددي ىددذا الضددطان" إن غايددة  دد  اائددؽ الحصددؾل عمددى 
ذا بالتظفيذ العيظي للالتزام مؽ   د  الطددنؽث رداذا تعدذر مقا   انظو الذض نمتزم مدنظو بالؾراء بوث و تحقق ى

يفؾن التظفيذ بطقا  ث وسؾاء  ان التظفيذ عيظيا أو بطقا  ث رقد يقؾم بو الطددنؽ ممتداراث ردان لدؼ يفعد   دان 
لمدائؽ أن ي تؾري هقو ج را وبقؾا القدانؾنث وتدطان جطيدم أمدؾال الطددنؽ لمؾرداء  دنؾندو يعظدي أن لمددائؽ 

ى أض مدال لددى مدنظدو و دت التظفيدذث إ  مدا اسدت ظى القدانؾن مدؽ ذلدػث مدم بقداء الحدق لمطددنؽ أن نظفذ عم
ري التصرف ري أمؾالو     التظفيذ عمييداث وىدذا يعدرض الددائؽ لمظدر عددم اسدتيفاء هقدو  مدو أو بعضدو 

ميظددات إذا لددؼ يعددد رددي هددال التظفيددذ عمددى أمددؾال مدنظددو مددا يفددي بحقددوث وىددذا مددا أاى إلددى عيددؾر ر ددرا التأ
 .1عمى الدنؽ بطمتمف أنؾاعيا

 
ىي الؾسائ  التدي تضدطؽ لمددائؽ اسدتيفاء هقدو وتقيدو اظدر  -الضطان الماص -إن التأميظات الماصة 

إع دددار مدنظدددو الطحتطددد ث وتحددديه الطددددنؽ بال قدددة التدددي يطفدددؽ مدددؽ الاليدددا الحصدددؾل عمدددى الددددنؽث وعميدددو 
الدددائؽ الضددطان رتشددععو عمددى ار ددراضث وتددؾرر رالتأميظددات تددؤاض وعيفددة ا تصددااية ميطددةث انيددا تطددظم 

 لمطدنؽ ا ئتطان رتطفظو مؽ الحصؾل عمى الطال.
 
 

 أولا: التأميشات العامة
 

وىي التأميظات التي يشترك رييا جطيم الدائظيؽث وتتط   ىذه التأميظات ري جطيم أمؾال الطدنؽ الحاترا 
و الط دتق ميةث أض جطيدم مدا نؾجدد رددي ذمدة الطددنؽ الطاليدةث وىدي ذات ر ددرا الضدطان العدام لمطددنؽ والتددي 

دائؽ مؽ التظفيذ عمدى جطيدم ( مؽ القانؾن الطدني اارانيث والطتط مة  تطفيؽ ال461نصت عمييا الطااا )
ما يطم دو الطددنؽ  سدتيفاء انظدوث إ  مدا ندص القدانؾن عمدى عددم جدؾاز التظفيدذ عميدوث ولطدا  دان الضدطان 
العام   يم  ند الطدنؽ عؽ التصرف ري أمؾالو وإاارتياث رقد أوجد ىذا العدند مؽ الطمداطر التدي تحديه 

                                                           
 الط يرا. اار ث عطانث7(ث ااوراق التعار ة والعطميات الطصر يةث ط1070الظراونةثب امث وممحؼث باسؼث) 1
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 ت سددؾء إاارا الطدددنؽ امؾالددو أو ت دنددده ليددا مطددا رددي الضددطان العددام لحقددؾق الدددائظيؽ تتط دد  رددي اهتطددا
نددؤاض إلددى إتددعاف الضددطان العددام نتيعددة عدددم  فايددة مددا تذقددى مددؽ أمؾالددو لمؾردداء بحقددؾق الدددائظيؽث و ددد 
أوجدت التشر عات الحدن ة معطؾعة مؽ الؾسائ  القانؾنية التي يطفؽ مؽ الاليا هطاية الضدطان العدامث 

 دالحعز ا هتيداطي الدذض نؾ عدو الددائؽ عمدى أمدؾال مدنظدو   د  وعظدد ومؽ ىذه الؾسائ  مدا ىدؾ تحفغدي 
إ امة الدعؾى القضائية لمطظالذة بحقوث ومظيا ما ىؾ تظفيدذضث وىدي وسدائ  ترمدي إلدى اسدتملاص الحدق 
مددؽ أمددؾال الطدددنؽ بعددد الحعددز عمييدداث وىظدداك وسددائ  أاددرى أوجدددىا القددانؾن مددؽ  ددأنيا هطايددة الضددطان 

 .1عؾى غير الطذا را واعؾى عدم نفاذ التصرف والدعؾى الصؾر ةالعام لمطدنؽ م   الد
 

وعمى الدرغؼ مدؽ تعددا وتظدؾع الؾسدائ  القانؾنيدة التدي وجددت لحطايدة الضدطان العدام لمطددنؽ إ  أن الؾا دم 
العطمي أ  ت أن الدائظيؽ ما زالؾا معرتيؽ لذعض الطماطر وااصدة  يطدا نتعمدق باع دار الطددنؽ وتعددا 

 اية أمؾالو لمؾراء بعطيم انؾنوث وعميو ريؼ بحاجة إلى الطز د مؽ التأميظات.اائظيو وعدم  ف
 

 ثانيا: التأميشات الخاصة
 

نغرا لمطماطر التي تحيه بالضطان العام لمطددنؽ وعددم  ددرا الؾسدائ  القانؾنيدة عدؽ هطايدة هدق الددائظيؽ 
ظات ااصة ي تقمؾن  يا عؽ بشف  رعال ومظطأؽ و ام ث لذا رقد وررت التشر عات لذعض الدائظيؽ تأمي

سائر الدائظيؽث و فؾن مؽ  أن ىذه التأميظات أن تحقق ليؼ أك ر  در مطفؽ مؽ الحطاية لحقؾ يؼ تعداه 
الطماطر التي تيدا الضطان العام لمطدنؽث رالفارق  يؽ التأميظات العامدة والماصدة ىدؾ أن العامدة ت دؾن 

 .ل ارة الدائظيؽ  يطا ت ؾن الماصة لدائظيؽ معيظيؽ
 

 تشقدم التأميشات الخاصة إلى نهعين:
 
 التأميظات الشمصية: -7

و قؾم ىذا الظؾع مؽ التأميظات الماصة عمى تعدا الط دؤوليؽ عدؽ تظفيدذ ا لتدزام و تحقدق ذلدػ بضدؼ ذمدة 
أو أك ر إلى ذمو الطدنؽث  يصذم لمدائؽ أك ر مؽ مدنؽ جطيم ذمطيؼ تامظة لمددنؽث رالددائؽ الطضدطؾن 

ظفيدذ ا لتدزامث انظو  تأميؽ  مصي ليس لو إ  هق الضطان العدام عمدى أمدؾال  د  مدؽ الط دؤوليؽ عدؽ ت
قمددد  مدددؽ اهتطدددال عددددم التظفيدددذث مدددؽ ذلدددػ تضدددامؽ الطددددنظيؽ عظدددد يكطدددا أن تعددددا الط دددؤوليؽ عدددؽ الددددنؽ 

                                                           
 .نشر (ث التأميظات العيظيةث ) دون طذعة(ث القاىراث  دون اار7320العظارث ع دالظاصر تؾريق) 1
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ث إ  أن أىددؼ صددؾرا مددؽ صددؾر التأميظددات الشمصددية ىددي ال فالددةث 1تعدداىؼث وعدددم  ا ميددة ا لتددزام لمتعزئددة
مدؽ القدانؾن  310ء ردي الطدااا ىي هين نمتزم  مص  تظفيذ ا لتزام إذا لؼ يص بو الطدنؽ نف و  طدا جدا

 الطدني ااراني.
 
 التأميظات العيظية: -1

و قؾم ىذا الظؾع مؽ التأميظات عمى تمصيص مال معيؽ يفدؾن مطمؾ دا لمطددنؽ أو لمميدر لضدطان الؾرداء 
بحق الدائؽث  يصذم لمدائؽ هق عيظي عمدى ىدذا الطدالث و مؾلدو سدمظة مذا درا تظصد  عمدى ىدذا الطدال 

ذا الطال ري أض ند  انت ليظقذ عميو بال يم واستيفاء انظو مؽ  طظو متقدما عمى الدائظيؽ تطفظو مؽ تتذم ى
 .2الآار ؽ

 
تؾرر التأميظات العيظية تطانة عامة لمدائؽث ريي تؤمؽ لو الحطاية مدؽ اظدر مزاهطدة الددائظيؽ الآادر ؽ 

ض الددددائظيؽ أصدددحا  بطدددا تطظحدددو لمددددائؽ مدددؽ تقددددم أو أولؾ دددة عمدددى سدددائر الددددائظيؽ العددداانيؽ وعمدددى بعددد
التأميظددات العيظيددة اااددرىث و ددذلػ رددان التأميظددات العيظيددة   تحددرم الدددائؽ مددؽ هقددو رددي الضددطان العددامث 
وبددذلػ يفددؾن لمدددائؽ تددطانان عددام وادداص. وتعت ددر التأميظددات العيظيددة أرضدد  مددؽ التأميظددات الشمصدديةث 

ارىؼ جطيعددا ريتعددذر الحصددؾل ان التأميظددات الشمصددية ىددي معطددؾع مددؽ الطدددنييؽث ومددؽ الطحتطدد  إع دد
عمى هقوث ري هيؽ أن التأميظدات العيظيدة تظصد  عمدى مدال معديؽ يمصدص لمؾرداء  ددنؽ معديؽث ولدذلػ 

  .3تعت ر التأميظات العيظية أك ر تطانة مؽ التأميظات الشمصية
 

 :4وبالظغر إلى التأميظات العيظية يطفؽ تق يطيا مؽ هين مصدرىا إلى  لا ة أنؾاع
 القانؾنية: وىذا الظؾع مؽ التأميظات نظشأ  ظص القانؾن وىي مط مة بحقؾق ا متياز. ( التأميظات7
( التأميظات القضائية: و نظشدأ ىدذا الظدؾع بحفدؼ  ضدائي مذا در وىدؾ مدا ي دطى بحدق ا اتصداص ولدؼ 1

 يأاذ بو الطشرع ااراني.
القانؾنيةث اائدؽ ومددنؽث وتتط د   ( التأميظات ا تفاقية: وىي التأميظات الظاتعة عؽ اتفاق طرري العلا ة4

بددالرىؽ التددأميظي والددرىؽ الحيددازضث وستقتصددر الدراسددة عمددى نددؾع واهددد مددؽ التأميظددات ا تفاقيددة وىددؾ 
 الرىؽ التأميظي.

                                                           
, ارسدددفظدر ةث دون اار نشدددر التذعيدددةث  دددون سدددظة نشدددر(ث الدددؾجيز ردددي الطم يددة والحقدددؾق العيظيدددة)ع ددد الذدددارضث رتدددا ع دددد الحمددديؼث  1

 .771ص
2
 .66, صنشر (، التأمٌنات العٌنٌة، )بدون طبعة(، الماهرة، بدون دار0261العطار، عبدالناصر توفٌك) 
3
 .66صمرجع سابك, (، 0261العطار، عبدالناصر توفٌك) 
 الطظ ؾعات العامعية. اار ث التظفيذ الع رض ري الطؾاا الطدنية والتعار ةث ا سفظدر ةث(1006ع د الرهطؽث رانز أهطد) 4
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( وسديتؼ مظا شدة ىدذه ااهفدام 7417 - 7411تظاول الطشرع ااراني أهفام الرىؽ التأميظي ردي الطدؾاا )
 لػ ري أربعة مظال :التي انتيعيا الطشرع ااراني وذ

 الطظم  ااول: ماهية العقد التأميظي.
 الطظم  ال اني: إنشاء عقد الرىؽ التأميظي.
 الطظم  ال الن: آ ار عقد الرىؽ التأميظي.
 الطظم  الرابم: انقضاء الرىؽ التأميظي.

 
 مالية عقج الخىن التأميشي: السطمب الأوؿ

 
التعددرض لتعر ددص عقددد الددرىؽ التددأميظي رددي القددانؾن  يقتضددي الحدددنن عددؽ ماهيددة عقددد الددرىؽ التددأميظيث

 ااراني ومؾ ف الفقو والقضاء مؽ تعر فوث ومظا شة المصائص التي نتصف  يا.
 

 تعخيف عقج الخىن التأميشي: الفخع الأوؿ
 

"هق عيظي نظشأ بطؾج  عقد رسدطي وىدؾ الدرىؽث و تقدرر تدطانا لمؾرداء  ددنؽث وىدذا :الرىؽ التأميظي ىؾ
نتقرر عمى عقار مطمؾك لمطدنؽ أو ل في  عيظي, وبطؾجذو يفدؾن لمددائؽ الحدق ردي اسدتيفاء الحق العيظي 

انظدو مددؽ  طدؽ ىددذا العقدارث مقدددما ردي ذلددػ عمدى الدددائظيؽ العداانيؽ لطالددػ ىدذا العقددار والددائظيؽ أصددحا  
قمددت إليددو الحقددؾق العيظيددة عمددى ىددذا العقددار الطتددأار ؽ رددي الطرتذددةث ومتتذعددا ليددذا العقددار تحددت نددد مددؽ انت

 .1مم يتو"
 

كطدا و عددرف بأندو "الضددطان الدذض نرتدد  لمددائؽ هقددا عيظيددا عمدى عقددار ممصدص لؾردداء انظدوث  يطددا عررددو 
الذعض الآادر بأندو: "هدق عيظدي تذعدي نظشدأ عدؽ عقدد  دفمي تدطانا  سدتيفاء هدق  مصدي مدؽ ادلال 

دائظيؽ التددالييؽ لددو رددي تطتددم صدداهذو بطيددزا تتذددم الطرىددؾن رددي أض نددد يفددؾن والتظفيددذ عميددو مقدددما عمددى الدد
 .2الطرتذة والدائظيؽ العاانيؽ

 
ث ردي معطميدا تددور هدؾل ر درا تؾ يدق اندؽ بعديؽ يطفدؽ 3و د تعددات تعر فدات الدرىؽ ردي الفقدو ارسدلامي

( مددؽ 7411أاددذه أو بعضددو مددؽ  طظيددا إذا تعددذر الؾردداء, وبددالعؾاا إلددى القددانؾن اارانددي نعددد أن الطددااا )
                                                           

 بمداا. ث اار الحر ة لمظذاعةث3(ث الؾجيز ري الحقؾق العيظية التذعية ط7316الذشيرث محمد طوث ) 1
 ارسفظدر ةث دون اار نشر. التذعيةث الؾجيز ري الطم ية والحقؾق العيظية دون سظة نشر(ث )ع د الذارضث رتا ع د الحميؼث  2
3
 .(، غزة2(، عدد)01(، إٌجار المال الشائع فً الفمه الإسلامً، مجلة الجامعة الإسلامٌة فً غزة، مجلد)2112صباح، مازن مصباح، ) 
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 دد نصدت عمدى تعر دص الدرىؽ التدأميظي بقؾليدا " الدرىؽ التدأميظي عقدد بدو يف د  القانؾن الطددني ااراندي 
الدددائؽ عمددى عقددار ممصددص لؾردداء انظددو هقددا عيظيددا يفددؾن لددو بطقتضدداه أن نتقدددم عمددى الدددائظيؽ العدداانيؽ 

 والدائظيؽ التالييؽ لو ري الطرتذة ري استيفاء هقو مؽ  طؽ ذلػ العقار ري أض ند يفؾن ".
 

 ما نمي:  (7411ر ص الذض أوراه الطشرع ااراني ري الطااا )و لاهب عمى التع
أن الدددرىؽ التدددأميظي يمدددؾل الددددائؽ التقددددم ردددي اسدددتيفاء هقدددو مدددؽ  طدددؽ العقدددار عمدددى سدددائر الددددائظيؽث وىدددؾ 
المددرض ااساسددي الددذض نيدددف إليددو نغددام الددرىؽث وتحدنددد مددا نددرا عميددو التقدددم بأنددو ) طددؽ العقددار( تحدنددد 

تأاية الرىؽ لؾعيفتو عمى الؾجو ااكط ث وبيان ذلػث أنو نمدزم أن نتحدؾل العقدار  مظتقدث انو يحؾل اون 
الطرىؾن إلى م مس مؽ الظقؾا ي تؾري الدائؽ مؽ هقوث والظر ق القانؾني رجراء ىذا التحؾ د  ىدؾ التظفيدذ 
ا عمى العقدار محد  الدرىؽ   يعدو ليذا در الددائؽ هدق التقددم عمدى  طظدوث وعمدى تدؾء ىدذا وتدعت القاعدد

التي تقرر أن الدائؽ نتقدم ري استيفاء هقو مؽ ال طؽث مم أن الطقصؾا بال طؽ ىؾ ال ددل الظقددض لمعقدار 
 .1الطرىؾن 

 
إن لفب ال طؽ يقتصدر عمدى هالدة  يدم الطرىدؾن و  يطتدد ليشدط  الطقا د  الظقددض لمطدال الطرىدؾن ردي غيدر 

لاكث رمددؾ أن العقددار ىمددػ بفعدد  الميددر هالددة ال يددمث  ددالتعؾ ض أو م مددس التددأميؽ مدد لا أو مقا دد  ا سددتط
واستحق الطدنؽ الراىؽ التعؾ ض مؽ الميرث أو استحق م مس التأميؽ عمى العقار ري هال ىلاكو ل د   
آاددرث أو تددؼ اسددتطلاك العقددار الطرىددؾن وأااء مقا دد  ا سددتطلاك لطال ددوث رددان لفددب الدد طؽ   يشددط  ىددذه 

( مددؽ القددانؾن الطدددني لتدددارك ىددذا الممدد ث 7432اا)اامددؾال التددي همددت محدد  العقددارث و ددد جدداءت الطددا
رظصددت عمددى أنددو: " تددؤاض انددؾن الدددائؽ رىظددا تأميظيددا مددؽ  طددؽ العقددار الطرىددؾن أو مددؽ الطددال الددذض هدد  

( مدؽ 7432)( ليتفق مدم أهفدام الطدااا 7411محمو"ث ولذا  ان نظذمي تعدن  التعر ص الؾارا ري الطااا )
 .القانؾن ذاتو

 
 خرائص الخىن التأميشي: الفخع الناني

 
( والتدي تضددطظت تعر فدا لمددرىؽ التدأميظي يطفددؽ مدؽ الاليددا اسددتملاص 7411بدالرجؾع إلددى ندص الطددااا )

 معطؾعة مؽ المصائص التي نتطيز  يا ىذا الرىؽث أىطيا:
 

                                                           
 (ث  رح  انؾن أصؾل الطدنيةث عطانث اار ال قارة.1001)الع ؾاضث عذاسث 1
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أنو هق عيظيث ريؾ هق يعظي لصاهذو الدائؽ الطرتيؽ سمظة مذا را لو عمى  يء معديؽ بالدذات  .7
نظتج مؽ ىذا الحق مؽ مزايا وتدطانات عيظيدةث  يعظدي لدو هدق التقددم عمدى الددائظيؽ تمؾلو    ما 

العاانيؽ والددائظيؽ الطتدأار ؽ ردي الطرتذدةث  طدا يعظدي لدو أيضدا هدق التتذدم ردي أض جطيدم ندد تظتقد  
 ا.مم ية العقار الطرىؾن إليي

اتو    يفترض قيامو وجددا هق تابم   يقدم ا  بالتذعية لمدنؽ الذض يضطظو ريؾ   نظشأ م تقلا لذ .1
تتشابو ىذه الماصية ري الرىؽ التدأميظي إلدى هدد , و يمث وت ؾن وعيفتو تطان الؾراء بوالتزام صح

ك ير مم ا لتزامات الصر ية الظاتعة عؽ ااوراق التعار ة القا مة لمتداولث رظ ؾن أمام التزام أصمي 
لؾر ة التعار ة والط تفيد مظيا مؽ جيدة  يؽ اائؽ ومدنؽ مؽ جيةث وبيؽ التزام صرري  يؽ ساه  ا

 ي.أارىث راذا بظ  ا لتزام ااصمي أو انقضي ران ذلػ يعظي بالضرورا القضاء ا لتزام الصرر
 
إن الدرىؽ هدق نتعمدق بطاليدة الطرىددؾن    ذاتدوث أض أن هدق الددائؽ رددي الطدال الطرىدؾن   تدرا عمددي  .4

الظقديدة لمطرىدؾنث لدذا ردان الددائؽ الطدرتيؽ ي دتؾرى هقدو الطال الطرىؾن نف وث إنطدا تدرا عمدى القيطدة 
 .1مؽ  طؽ الطرىؾنث  طا أنو عظد ىلاك الطرىؾن نتحؾل هق الرىؽ إلى أض مال آار ه  محمو

يعت ددر الددرىؽ هقددا عيظيددا عقار دداث ريددؾ   نددرا إ  عمددى العقددارات والحقددؾق العيظيددة العقار ددةث واسددت ظاء  .3
نددرا عمدى بعددض الطظقدؾ ت ذات الظ يعددة الماصدة والماتددعة  مدؽ ىدذا ااصدد  ردان الددرىؽ التدأميظي

رجراءات  فمية معيظة ري ت عمييا ونق  مم يتيا  ال يارات وال دفؽث  طدا نصدت عمدى ذلدػ الطدااا 
 ي.(مؽ القانؾن الطدني ااران7443)

( مددؽ القددانؾن الطدددني 7444يعت ددر الددرىؽ هقددا غيددر  ا دد  لمتعزئددةث وىددذا مددا نصددت عميددو الطددااا ) .1
ليدددا" الدددرىؽ   نتعدددزأ و ددد  جدددزء مدددؽ العقدددار تدددامؽ ل ددد  الددددنؽ و ددد  جدددزء مدددؽ الددددنؽ مضدددطؾن بقؾ 

بالعقارث وعميو ر   الطرىؾن و    جزء مظو يعد تامظا ل   الدنؽ ول   جزء مظوث رمؾ باع الدراىؽ 
جددزءا مددؽ العقددار الطرىددؾن أو أهددد العقددارات الطرىؾنددة جدداز لمدددائؽ الرجددؾع بفدد  الدددنؽ عمددى العقددار 

يم وإن  ان الطتذقي يففي لمؾراء بفام  الددنؽث  طدا أندو لدؾ  دام الطددنؽ  ت ددند جدزء مدؽ الددنؽث الط 
أو انقضى جزء مؽ الدنؽ اض س    الطقاصة م لاث ران العقار نذقى بأكطمو مرىؾنا تطانا لمعزء 

 ديؽ الطتذقي مؽ الدنؽث و اعدا عدم  ا مية الرىؽ لمتعزئدة تظ دق  در ظة عددم وجدؾا ندص أو اتفداق 
 ا.الظرريؽ يقضي بملاري

 
 

                                                           
1
 , مرجم سا ق.(1001اضث عذاسث)الع ؾ  
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يعت ر عقد الرىؽ مؽ عقؾا الضطانث وذلدػ أن الدرىؽ أصدلا وجدد  تدأميؽ  لتدزام  مصدي  دام  ديؽ  .6
 اائؽ ومدنؽ ووتم الطال الطرىؾن  ضطان لمؾراء.

 
 إنذاء عقج الخىن التأميشي: السطمب الناني

 
ااراني نعد أن ىذه الظصؾص  دد ( وما بعدىا مؽ القانؾن الطدني 7414)بالرجؾع إلى نصؾص الطؾاا 

عالعدددت اار دددان العامدددة ااربعدددة التدددي تمدددزم  نعقددداا عقدددد الدددرىؽ التدددأميظي وىدددذه اار دددان ااربعدددة ىدددي: 
الشفميةث والتراتيث وال   ث والطح ث وذلػ ورقا لمظة الطشرع ااراندي ردي تظداول ىدذه اار دان وسديتؼ 

 الآتي:معالعة ىذه اار ان ري أربعة رروع وعمى الظحؾ 
 

 ركن الذكمية: الفخع الأوؿ
 

( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي عمددى أنددو "   نظعقددد الددرىؽ التددأميظي إ   ت ددعيمو"ث 7414تددظص الطددااا )
رااصددد  ردددي العقدددؾا  ؾجدددو عدددامث الرتدددائيةث هيدددن نظعقدددد العقدددد بطعدددرا أن نتذددداال الظرردددان ل اريعدددا  

العقدؾا الشدفمية والتدي تعظدي عددم صدحة انعقداا العقدد إ   والق ؾلث إ  أن عقدد الدرىؽ التدأميظي يعت در مدؽ
إذا اتمددذ  ددفلا معيظددا رسددطو القددانؾنث وتددأتي أىطيددة الشددفمية رددي الددرىؽ بأنيددا هعددة لمدددائؽ الطددرتيؽ عمددى 
لمطدددنؽ الددراىؽ و ددذلػ لمميددرث رالطدددنؽ يحددتفب بطم يددة العقددار الطرىددؾن و ذقددى بحيازتددوث  ي ددتظيم متابعددة 

بدوث وردي هدال عددم ورائدو تظتدزع مظدو مم يدة العقدار وردق  درائه إجرائيدةث اامدر الدذض استملالو وا نتفاع 
يععددد  مدددؽ الدددرىؽ التدددأميظي بالظ دددذة لمطددددنؽ أمدددرا اظيدددرا يعددد  التدددد ر  يدددو وإاراك اظؾرتدددو   ددد  ار ددددام 

 .1عميو
 

أىميتدددو وتظذدددم أىطيدددة الشدددفمية بالظ دددذة لمددددائؽ ردددي إغظائيدددا لدددو مدددؽ الت  دددت مدددؽ أصددد  مم يدددة الدددراىؽ ومدددؽ 
لمتعا دث رالشدفمية تععمدو ردي مدأمؽ مدؽ ذلدػث بارتدارة إلدى أن الشدفمية تضدم ردي ندد الددائؽ سدظدا  دابلا 
لمتظفيددذ اون الحاجددة إلددى هفددؼ  ضددائي إذا اسددتحق الدددنؽ ولددؼ نددؾف بددو الطدددنؽث وأمددا بالظ ددذة لمميددر رددان 

دنؽث رالشددفمية تضددطؽ أىطيددة الشددفمية تغيددر رددي  درتددو عمددى معررددة مددا تددؼ مددؽ تصددررات عمددى عقددار الطدد
لمميددر معررددة مددا إذا و عددت رىؾنددات عمددى الطددال العائددد لمطدددنؽ أو أيددة هعددؾزات أاددرىث وىددذا مددؽ  ددأنو 

 .2تعز ز للائتطان والتعام 

                                                           
 .نشر (ث التأميظات العيظيةث ) دون طذعة(ث القاىراث  دون اار7320العظارث ع دالظاصر تؾريق) 1
 ث عطانث اار ال قارة.7(ث  رح أهفام  انؾن التظفيذث ط1001الع ؾاضث عذاسث) 2
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عظد الحدنن عؽ الشفمية  ر ؽ ري عقد الرىؽ التأميظيث رانو نظذمي  يان ماهية الشدفمية الطظمؾبدة التدي 

ث بطعظددى أن ت ددؾن 1انعقدداا العقددد إ   يدداث نددرى أن الطقصددؾا  يددا ىددؾ الرسددطيةارترتدديا القددانؾن ولددؼ يعددز 
ىظاك ور ة رسطية يفر  رييا عقد الرىؽ الرسطيث هتى يفؾن ىذا العقدد صدحيحاث والرسدطية  يدذا الطعظدى 

وىدي تدرور ة ردي  د  مدؽ رتداء الدراىؽ و  ثتيدف إلدى تدطان التع يدر عدؽ اررااا عمدى وجدو صدحيم
لطصدمحة الظدرريؽ رؾاجد  القدؾل أن ندتؼ التراتدي ردي  دف  الرسدطيث وإذا لدؼ يفدر   رتداء الطدرتيؽ ريدي

عقد الرىؽ التأميظي ري ور ة رسطية راندو يفدؾن عقددا بداطلاث اندو عقدد  دفمي و  يفدؾن صدحيحا إ  إذا 
 .2و ق ري ور ة رسطية

 
هدؾل  و  دار ت داؤلو  ن ؾر الشػ ري أن الرىؽ الدذض لدؼ ندتؼ ردي الشدف  الطظمدؾ  هفطدو ىدؾ الدذظلانث 

 إمفانية ترت  أض أ ر عمى العقؾا الشفمية التي لؼ تراع رييا الشفمية الطظمؾبة ري القانؾن؟
 

أن عقدد الدرىؽ إذا  تد  رددي ور دة عر يدة راندو نتحدؾل إلددى وعدد بدالرىؽ مدؽ الظدؾع الددذض    3ندرى الدذعض
ر الرىؽ نترت  عمى ارالال بو نتؾارر  يو الشف  الطظمؾ  ري الرىؽ والذض نظش  التزاما  مصيا  تقر 

معرا سقؾط ااج  والحفؼ بالتعؾ ضث إ  أن الطشرع الطدني ااراني ا ترط أن نتؾارر ري الؾعد أيضا 
مددؽ القددانؾن الطدددني  (1/701)الشددفمية ذاتيددا التددي ت ددؾن رددي العقددد الظيددائي وىددؾ مددا تددظص عميددو الطددااا 

 ااراني.
ر اظيددا سددؾاء رددي صددؾرا سددظد عددااض أو رسددطي لدددى جيددة أيضددا أن عقددد الددرىؽ إذا هددر  4و ددرى الددذعض

أاددرى غيددر العيددة الطحددداا رددي القددانؾن  فاتدد  العدددل مدد لاث رانددو ممددزم لظر يددو  فدد  العقددؾاث وإن و ددم 
باطلا باعتذاره عقد رىؽث ول ؽ يغ  ىذا ا لتزام  مصيا وىؾ يمؾل أهد الطتعا دنؽث وىؾ الددائؽث عظدد 

زاموث بطقاتداتو اجد  إرغامدو عمدى تظفيدذ ا لتدزام وتقدديؼ تدأميؽ عيظديث تطظم الظرف الآار عؽ تظفيذ الت
( مددؽ القددانؾن الطدددني 7414)ث رقددد نصددت الطددااا 5وىظددا يطفددؽ القددؾل أن   اجتيدداا رددي معددرض الددظص

اارانددي عمددى أنددو "  نظعقددد الددرىؽ التددأميظي إ   ت ددعيمو...."ث ومددؽ ىددذا الددظص نتضددم القددانؾن الطدددني 
اهة عددددم انعقددداا العقدددد إ   ت دددعيموث و مضدددم الت دددعي  اهفدددام القدددؾانيؽ واانغطدددة ااراندددي يقدددرر صدددر 

والتعميطات الماصة  ت عي  ااراتي وسائر الحقؾق العيظية ااارى ري سدعلات ااراتدي لددى اوائدر 

                                                           
1
 .01،ج2، ج6العربً، ج التراث بٌروت، دار إحٌاء(،الوسٌط فً شرح المانون المدنً، 0211لسنهوري، عبدالرزاق،)ا 
 .70ثد3ث د2العربيث د الترا  (ثالؾسيه ري  رح القانؾن الطدنيث  يروتث اار إهياء7314ل ظيؾرضث ع دالرزاقث)ا 2
3
 ، عمان، دار الثمافة.2(، الحموق العٌنٌة، ط2102العبٌدي، علً هادي، ) 
4
 ،عمان، دار الثمافة.01م، ط(، أحكام الالتزا2102المار، عبد المادر ) 
 ث عطانث اار ال قارة.3(ث الحقؾق العيظيةث ط1071الع يدضث عمي ىااضث ) 5
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ت عي  ااراتيث وت عي  عقد الرىؽ ورق القانؾن ااراني ر ؽ مؽ أر ان العقدث وذلػ ما نصت عميو 
مؽ القانؾن الطدني ااراني بقؾليا "العقد الذاط  ما ليس مشروعا بأصمو ووصفو بأن  (71 762) الطااا

اات  ر ظو أو محمو أو المرض مظو أو الشف  الذض ررتو القانؾن  نعقااهث و  نترت  عميو أض أ ر و  
ىدذا الشدرط الشددفمي تدرا عميدو ارجدازا", و دد  يظدت الطدذ را اريضداهية لمقدانؾن الطددني ااراندي مضدطؾن 

والطتط ددد  بالت دددعي  ووصدددفتو بأندددو ر دددؽ مدددؽ أر دددان عقدددد الدددرىؽ التدددأميظي بقؾليدددا " ت دددعي  عقدددد الدددرىؽ 
 .1التأميظي ر ؽ  يو و  يقؾم بميره وااص  أن الط تفيد مؽ الرىؽ ىؾ الطدنؽ الراىؽ

 
لمددنؽ هيظطدا  دررت أن " وىدذا مدا أوج تدو الطدااا ال ااسدة مدؽ  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا 

تتدددؾلى اوائدددر ت دددعي  ااراتدددي تظغددديؼ سدددظدات ارااندددة الطتعمقدددة بطعددداملات التدددأميؽ والتصددددنق عمييدددا"ث 
وبالتالي ران الشفمية والطتط مة  ت عي  عقد الرىؽ التأميظي ري اائرا ااراتي ىي ر دؽ انعقداا ردي عقدد 

عمددى ىددذا اسددتقرت اجتيددااات محفطددة التطييددز الددرىؽ التددأميظي و نترتدد  عمددى انعددداميا بظددلان العقدددث و 
 .2اارانية

 
و محق  ذلػ الؾعد بالرىؽ التأميظيث إذ يعد  أن ي دتؾري الشدف  الدذض هدداه القدانؾنث رقدد نصدت الطدااا 

مددؽ القددانؾن الطدددني رددي رقرتيددا ااولددى عمددى أنددو" ا تفدداق الددذض نتعيددد بطؾجذددو  ددلا الطتعا دددنؽ أو  701
رددي الط ددتق     نظعقددد إ  إذا عيظددت جطيددم الط ددائ  العؾىر ددة لمعقددد الطددراا أهدددىطا بدداجراء عقددد معدديؽ 

إ رامو والطدا التي يع  ا رامو رييا"ث  ؼ جاءت الفقرا ال انيدة مدؽ ذات الطدااا والتدي نصدت " وإذا ا دترط 
عدد القانؾن لتطام العقد استيفاء  ف  معيؽ ريذا الشف  تع  مراعاتو أيضا ري ا تفاق الدذض نتضدطؽ الؾ 

بدددا رام ىدددذا العقدددد", رددداذا وعدددد الطددددنؽ اائظدددو بدددالرىؽث  دددؼ ن ددد  و اتددداه الددددائؽ طالذدددا تظفيدددذ الؾعدددد و اندددت 
الشروط اللازمة وبماصة ما نتعمق بالشف  وىي ت عي  الؾعد ري اائرا ااراتيث  ام الحفؼ متى هداز 

لقددددانؾن الطدددددني مددددؽ ا 706 ددددؾا القضددددية الطقضددددية مقددددام العقدددددث وىددددذا مددددا نصددددت عميددددو صددددراهة الطددددااا 
 .3ااراني

 
تذقدددى ار دددارا إلدددى م دددألة التؾ يددد  ردددي الدددرىؽ التدددأميظيث رقدددد سددد ق القدددؾل بدددأن الدددرىؽ التدددأميظي ىدددؾ أهدددد 
التأميظددات العيظيددة التددي نددتؼ المعددؾء إلييددا عظددد ععددز الطدددنؽ عددؽ الؾردداءث وبالتددالي رانددو ي ددتمزم أوً  وجددؾا 

ومددؽ  ددؼ نرتدد  هقددا عيظيددا عمددى مددال لددو لطصددمحة ىددذا  علا ددة مدنؾنيددة يقددر  يددا الطدددنؽ لطصددمحة الدددائؽث

                                                           
 .4ث عطانث اار ال قارةث د4(ث الؾسيه ري  رح القانؾن التعارضث ط1002العفيميث عز زث ) 1
 .1د ال قارةثث القؾاعد القضائية ري  رح القانؾن الطدنيث عطانث اار (1073العتي يث جيااث) 2
 .1د ث القؾاعد القضائية ري  رح القانؾن الطدنيث عطانث اار ال قارةث(1073العتي يث جيااث) 3
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( مدددؽ القدددانؾن الطددددني بقؾليدددا " الؾ الدددة عقدددد يقددديؼ 244الددددائؽث وهيدددن أن الؾ الدددة  طدددا عررتيدددا الطدددااا )
بطقتضدداه  مصدددا آاددر مقدددام نف دددو رددي تصدددرف جدددائز معمددؾم"ث رائدددو يصدددم التؾ يدد  ردددي الدددرىؽث إ  أن 

تدؾ يلا آادر ردي أمدر ي د ق الدرىؽ وىدؾ ار درارث أض صدلاهية  الؾ الة بدالرىؽ تقتضدي ا تدداء   د  الدرىؽ
الؾ يدد  بددار رار بأيددة مدنؾنيددة عددؽ مؾ مددوث وإ   ددان ار ددرار اددارد الصددلاهيات الطعظدداا لمؾ يدد  و عظددي 
ذلددػ بظددلان الددرىؽث و ددد  ضددت محفطددة التطييددز اارانيددة رددي  ددرار ليددا  ييأتيددا العامددة بأنددو " وهيددن أن 

ث وهيدن 1الطؾ     يصدم إ  إذا  دان الؾ يد  مفؾتدا بدار رار ردي سدظد الؾ الدة إ رار الؾ ي   دنؽ عمى
أن الؾ يمة لي ت مفؾتة بار رار عؽ الطؾ ميؽ  يفؾن إ رارىا ري سظد التأميؽ بداطلا والدرىؽ الدذض  ظدي 

مددؽ القددانؾن الطدددني أيضددا  233عميددو  ددذلػث مطددا يقتضددي الحفددؼ بابظددال سددظد الددرىؽ"ث  طددا أن الطددااا 
طت ردددي التؾ يددد  بدددالرىؽ أن يضددداف الدددرىؽ إلدددى الطؾ ددد ث بطعظدددى أن الؾ يددد  ممدددزم بدددأن يضددديص ا دددتر 

التصددرف إلددى مؾ مددو ولددؼ تعددز الطددااا رددي الرىؾنددات أن   يضدداف الددرىؽ إلددى الطؾ دد  واعت رتددو تصددررا 
 .2غير صحيم

 
 ركن التخاضي: الفخع الناني

 
هيددن ان الطقصددد ا صددمي مددؽ ا يعددا  ( مددؽ معمددة ا هفددام العدليددة " 711رقددد جدداء رددي نددص الطددااا )

, التراتي و  طى ىذا  يم التعاطيوالق ؾل ىؾ تراتي الظرريؽ نظعقد ال يم بالطذاالة الفعمية الدالة عمى 
م ددال ذلددػ ان يعظددي الطشددترض لممذدداز مقددداراً مددؽ الدددراىؼ  يعظيددو المذدداز مقددداراً مددؽ الم ددر  دددون تمفددب 

ذا لدؾ جداء رجد  الدى  دفت الذدائم و طؽ لمذائم و ااذ ال معة و  دبايعا  و  ؾل او ان يعظي الطشترض ال 
بائم الحظظة وارم لو اط ة انانير و ال بفؼ ت يم الطد مؽ ىذه الحظظة رقال  دنظار ر فت الطشترض  دؼ 
طم  مظو الحظظة رقال الذائم اعظيػ اياىا غداً نظعقد ال يم ايضاً وان لؼ يعر  يظيطا ا يعا  والق ؾل . 

ظاء الحظظة لصؾرا لؾ تر ى سعر مد الحظظة ري المد الى انظار ونصف يع ر الذائم عمى اعوري ىذه ا
 ددؾر عمددى   ؾليددا ذا بددالعفس لددؾ راصددت الحظظددة وتدددنت ريأتيددا رالطشددترض مع ددب ددعر الطددد  دددنظار . و 

ذا لؾ  ال الطشترض لمقصا  ا ظدم لدي بمط دةغروش لحطداً مدؽ ىدذا العاند  مدؽ ىدذه  بال طؽ ا ول ث و 
 ". ا رقظم القصا  المحؼ ووزنو واعظاه اياه انعقد ال يم وليس لمطشترض ا متظاع مؽ   ؾلو وااذهالشا
 
مدددؽ القدددانؾن الطددددني ااراندددي الدددرىؽ التدددأميظي بأندددو عقددددث والعقدددد ىدددؾ ارتذددداط  (7411عرردددت الطدددااا )و 

ر عمدى إهددا  أ در اريعا  بالق ؾل عمى وجو ن  ت أ ره ري الطعقؾا عميوث أو ىؾ تؾارق إرااتديؽ أو أك د

                                                           
 ث عطانث اار ال قارة.3(ث الحقؾق العيظيةث ط1071الع يدضث عمي ىااضث ) 1

 .4ث عطانث اار ال قارةث د4ط(ث الؾسيه ري  رح القانؾن التعارضث 1002العفيميث عز زث ) 2
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 انؾنيث و عت ر التراتي العظصر العؾىرض ري العقد و تحقق ري عقد الرىؽ التدأميظي بطعدرا أن نتذداال 
طرردا العقدددث الدددائؽ الطددرتيؽ والطدددنؽ الددراىؽث التع يددر عدؽ إرااتدديؽ متظددابقتيؽ بالتعا دددث وذلددػ مددم مراعدداا 

عقددد الددرىؽ وجددؾا إرااتدديؽ تتعيددان إلددى إنشدداء  ر ددؽ الشددف ث وتظ يقددا لمقؾاعددد العامددةث رانددو يعدد   نعقدداا
الرىؽث و ع  أن ت ؾن اررااتان االيتيؽ مؽ العيؾ ث وأن يفؾن    مؽ طرري العقد أىلا لطذا را عقد 
الرىؽ الرسطيث وت تفي الذاه ة بطظا شة ااىمية لصحة التعا ددث أمدا سدائر عيدؾ  الرتدا وىدي اركدراه و 

  يحيميا إلى ااهفام العامة ري العقؾا.الممه و التمر ر بالم ؽ الفاهش 
 

( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي عمددى أنددو " يعدد  أن يفددؾن الددراىؽ مال ددا لمعقددار 7/ 7413تددظص الطددااا)
الطرىددؾن واصددلا لمتصددرف  يددو"ث وعميددو رددان الطشددرع اارانددي  ددد اعت ددر أن ااىميددة اللازمددة اللازمددة رددي 

الرسددطي يعت ددر مددؽ أعطددال التصددرف   مددؽ أعطددال ارااراث الطدددنؽ الددراىؽ ىددي أىميددة التصددرفث رددالرىؽ 
انو   يمرد العقار الطرىؾن مؽ ذمة الراىؽث إ  أنو ن ق  ىذا العقار بطا نظقص مؽ صلاهيتو باعتذاره 
عظصددر مددؽ عظاصددر ا ئتطددان  يحددد مددؽ  دددرا الددراىؽ عمددى ا  تددراض وبالتددالي يعت ددر تصددررا جزئيددا رددي 

 العقار.
 

قددد الددرىؽ التددأميظي بالظ ددذة لمطدددنؽ الددراىؽ ىددؾ عقددد معاوتددة وىددؾ اائددر  دديؽ الظفددم و ددرى الددذعض أن ع
والضررث ريؾ   نتطمض لطظفعة الطدنؽ الراىؽ ان هق الدرىؽ ن قد  الطرىدؾنث وىدؾ  دذلػ   يضدر بدو 
تررا محضا ان الرىؽ يقرر ري مقا   هصؾل الراىؽ عمى  دل معيؽ )القرض م لا(ثأو رطالدة أجد  

ض يضدطظو الدرىؽ وعميدو يفدؾن رىدؽ الصد ي الططيدز مؾ ؾردا  دابلا للإبظدال ولديس تصدررا بداطلا الدنؽ الدذ
 .1ا تداءً 

 
أن  2أمددا  يطددا نتعمددق بأىميددة الدددائؽ الطددرتيؽث رمددؼ نتعددرض الطشددرع اارانددي ليددا والددرأض المالدد  رددي الفقددو

الددرىؽ بالظ ددذة لمطددرتيؽ مددؽ التصددررات الظارعددة نفعددا محضدداث انددو   نمزمددو بشدديءث وليددذا يعت ددر العقددد 
صددحيحا إذا عقددده الصدد ي الططيددز أو مددؽ رددي هفطددوث وبظدداء عميددو رانددو يففددي  يددو أن يفددؾن أىددلا لق ددؾل 

هتى بالظ ذة لمدائؽ مؽ الت رعث  يطا نرى جان  آار مؽ الفقو أن الرىؽ التأميظي  الرىؽ الحيازض يعت ر 
التصررات الدائرا  يؽ الظفم والضدررث وذلدػ عمدى أسداس أن ا رتيدان اسدتيفاء لمددنؽث و  ي دتؾري الددنؽ 

يطفددؽ أن يفددؾن الدددائؽ الطددرتيؽ أو الطدددنؽ الددراىؽ  مصددا معظؾ ددا  ,إ  مددؽ تددؾاررت  يددو أىميددة الطعاوتددة
مدؽ  (/ 1/17لحفطيدةث و دد نصدت الطدااا )كالدولة أو الشر ات مطدؽ يعظيدو القدانؾن صدفة الشمصدية ا

                                                           
 ثعطانث اار ال قارة.73ط ث(ث أهفام ا لتزام1071ارث ع د القاار )الق 1
2
 .(، غزة2(، عدد)01(، إٌجار المال الشائع فً الفمه الإسلامً، مجلة الجامعة الإسلامٌة فً غزة، مجلد)2112صباح، مازن مصباح، ) 
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القانؾن الطدني ااراني عمى أنو " يفؾن لمشمص الحفطي أىمية ري الحدوا التي يعيظيا سظد إنشدائيا أو 
التددددي يقررىددددا القددددانؾن"ث وبظدددداء عميددددو يشددددترط اىميددددة الشددددمص الطعظددددؾض أن يفددددؾن الددددرىؽ التددددأميظي مددددؽ 

مدنظا راىظاً أو اائظا مرتيظاث إذ   يعؾز لمشمص الطعظؾض  التصررات التي يعؾز لو القيام  يا سؾاء  ان
 .1مذا را تصررات لؼ نظص عمييا سظد ري القانؾن 

 
 ىهف(الساؿ السخ )ركن السحل : الفخع النالث

 
ردي و دت  يشدترط ان يفدؾن الطرىدؾن صدالحاً لم يدم ريمدزم ان يفدؾن مؾجدؾااً ومداً  متقؾمداً ومقددور الت دميؼ

( مددؽ 7440 - 7412عالعددت الطددؾاا )( مددؽ معمددة ا هفددام العدليددة, و 103وذلددػ ه دد  الطددااا ) الددرىؽ
القددانؾن الطددددني ااراندددي الشددروط اللازمدددة لطحددد  عقددد الدددرىؽ التدددأميظي و ددذلػ عالعدددت هفدددؼ مشدددتطلات 

 الرىؽ.
 

 أولا: شخوط محل عقج الخىن التأميشي
 
 هقا عيظيا عمى عقارأن يفؾن ما  عقار ا مطا يصم التعام   يوث أو . 7

إن مح  عقد الرىؽ التأميظي  أص  عدام ىدؾ العقدار أو الحقدؾق العيظيدة الطقدررا عمدى العقداراتث و غيدر 
( مدددؽ القدددانؾن الطددددني التدددي نصدددت عمدددى أندددو "   يعدددؾز أن يقدددم الدددرىؽ 7413ذلدددػ مدددؽ ندددص الطدددااا )
عمى العقارات و قصد بالعقارات .."ث رطؽ هين ااص  يقم الرىؽ التأميظي رقه .التأميظي إ  عمى عقار

ىظدددا العقدددارات بظ يعتيدددا  ااراتدددي و دددذلػ ممحقدددات العقدددار والتدددي سددديتؼ مظا شدددتيا عظدددد الحددددنن عدددؽ 
مشتطلات الرىؽث إ  أن الطشرع عاا وأورا است ظاءً عمى ىذا ااص  وأجاز أن يقم الرىؽ التأميظي عمى 

 .2فيظة والظائراالطظقؾ ت التي تمضم رجراءات ت عي   ال يارا وال 
 

وبالظ ددذة لمحقددؾق العيظيددة رددلا يعددؾز رىظيددا إ  إذا  انددت  ا مددة لم يددم بددالطزاا العمظددي وذلددػ هتددى ي ددتظيم 
وىدذا مدا نصدت عميدو  الدائؽ الطرتيؽ التظفيذ عمييا عظدد عددم اسدتيفاء انظدوث  يعدؾز رىدؽ هدق الط داطحة

( مؽ القدانؾن الطددني بقؾليدا " يعدؾز التفدر  عدؽ هدق الط داطحة وإجدراء 7111الفقرا ااولى مؽ الطااا )
( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي بقؾليددا " لمطظتفددم أن 7103 طددا ونصددت رددي الطددااا ) ثرىددؽ تددؾ يقي عميددو"

و غيدر مدؽ  ثنتفداع مظمقدا مدؽ  د  ندد"نتصرف ري العيؽ الطظتفدم  يدا التصدرف الطعتداا إذا  دان سدظد ا 

                                                           
 ثعطانث اار ال قارة.73ث ط(ث أهفام ا لتزام1071القارث ع د القاار ) 1

 ث عطانث اار وائ  لمظشر.1(ث ااوراق التعار ةث ط1071القضااث  ياضث ) 2
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ىددذا الدددظص أندددو يعددؾز لطدددؽ   دددت لددو هدددق مظفعدددة عقدددار أن يقددؾم  دددرىؽ ىدددذا الحددقث  طدددا ونصدددت الطدددااا 
( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي عمددى أنددو " اا ظيددة التددي يقيطيددا الطحت ددر وااغددراس التددي يمرسدديا 7114)

 ا.عمى ااراتي الطحت را ت ؾن مم ا لو يصم  يعيا ورىظي
 
 . يع  أن يفؾن الطرىؾن  ابلا لمتعام   يو1

بارتارة إلى أن يفؾن الطال الطرىؾن عقارا أو هقا عيظيا عميو رانو يع   ذلػ أن يفؾن  ابلا لمتعام  
( مؽ القانؾن الطدني ااراني أنو "     يء يطفؽ هيازتو ماايا وا نتفاع بو 13 يو و د جاء ري الطااا)

يمرد عؽ التعام  بظ يعتو أو بحفؼ القانؾن يصم أن يفؾن محلا لمحقدؾق الطاليدة"ث انتفاعاً مشروعا و  
( مؽ القانؾن نف و بأنو "اا ياء التي تمدرد عدؽ التعامد  بحفدؼ القدانؾن ىدي 11و ذلػ جاء ري الطااا )

  تق د  التي   يعيز القانؾن أن ت ؾن محلا لمحقؾق الطالية"ث وبالتالي رانو   يطفؽ رىؽ اا ياء التدي 
التعام  بظ يعتيا رلا يطفؽ رىؽ الظير ري ال طاء أو ال طػ ري الذحر أو رىؽ اليؾاء أو رىؽ ال ؾاك  

( 7/ 7134)و ذلػ اامدر بالظ دذة للأ دياء التدي هغدر القدانؾن رىظيدا ومدؽ ذلدػ مدا نصدت عميدو الطدااا 
و و  يمدرد عدؽ ممدػ الؾا دف مؽ القانؾن الطدني أنو " بعد إتطام الؾ ف   نؾى  و  ندؾر  و  نؾصدى بد

مدؽ  60و  يطمػ لممير"ث رالعقدارات الطؾ ؾردة   يعدؾز رىظيدا  دظص القدانؾنث  دذلػ مدا جداءت بدو الطدااا 
القددانؾن الطدددني اارانددي والتددي نصددت عمددي أنددو " تعت ددر أمددؾا  عامددة جطيددم العقددارات والطظقددؾ ت التددي 

ة لطظفعة عامة بالفع  أو بطقتضى القانؾن أو لمدولة أو اا ماص الحفطية العامة والتي ت ؾن ممصص
الظغدددام و  يعدددؾز ردددي جطيدددم ااهدددؾال التصدددرف ردددي ىدددذه اامدددؾال أو الحعدددز عمييدددا أو تطم يدددا بطدددرور 
الزمدددان"ث وعميدددو ردددان العقدددارات التدددي تطمدددػ الدولدددة ر  تيدددا ردددلا يعدددؾز رىظيدددا ومدددا يقدددم مدددؽ رىؾندددات عمدددى 

ف الطددأذون بدددو اسددت ظاءً مدددؽ الدولددة ولددديس عمددى رقذدددة ااراتددي اامير ددة يفدددؾن وا عددا عمدددى هددق التصدددر 
 العقار.

 
 يع  أن يفؾن الطرىؾن  ائطا ومؾجؾاا و ت الرىؽ  .4

( مؽ القانؾن الطدني ااراني عمى أنو "يع  أن يفؾن العقار الطرىؾن رىظا تأميظيا 7412نصت الطااا )
الدرىؽ ردي مدنر دة ت دعي  ااراتدي أن  ائطا مؾجؾاا عظد إجراء الرىؽ"ث وبالتالي رانو نمزم و ت ت عي  

 يفؾن العقار  ائطا مؾجؾاا وم علا باسؼ الراىؽ وذلػ رجراء معاممة الرىؽ عميو.
 
 . يع  أن يفؾن الطرىؾن معيظا تعييظا  ا يا.3

يشدترط ردي عقدؾا  -7( مؽ القانؾن الطدني ااراني رقدد نصدت عمدى أندو "767بالعؾاا إلى نص الطااا )
أن يفؾن مح  معيؽ لتعييؽ نا يا لمعيالة الفاهشة بار ارا إليو أو إلى مفانو الماص  الطعاوتة الطالية



33 

إن  ددان مؾجددؾاا و ددت العقددد أو  يددان ااوصدداف الططيددزا لددو مددم ذ ددر مقددداره إن  ددان مددؽ الطقدددورات أو 
و وإذا  دان الطحد  معمؾمدا ردلا هاجدة إلدى وصدفو وتعر فد -1 ظحؾ ذلػ مطدا تظتفدي بدو العيالدة الفاهشدة. 

 . 1راذا لؼ يعيؽ الطح  عمى الظحؾ الطتقدم  ان العقد باطلا -4 ؾجو أارث
 

وبظاء عمى ىذا الظص رانو يع  أن يفؾن العقار مح  الرىؽ معيظدا تعييظدا اقيقدا بطدا نظفدي العيالدة  يدوث 
و ددد نصددت الطددااا المام ددة مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ عمددى ارجددراءات التددي 

جددد  عمدددى مددددنر ت دددعي  ااراتدددي القيدددام  يدددا عظدددد إجدددراء ال شدددف الدددذض ي ددد ق ت دددعي  الدددرىؽ عمدددى تؾ 
العقارث هيدن الدزم القدانؾن أن يشدتط  ال شدف بشدف  اداص عمدى ر دؼ  ظعدة اارض ونؾعيدا وم داهتيا 
 ور ؼ الحؾض واسطو اسؼ الطدنظة أو القر ةث وأن نتؼ وصف اا ظية وارنشاءات واا عار عمييا وهالتيا

 والظؾا ق أو الشقق أو الحصص الطظمؾ  وتعيا تأميظا لمدنؽ.
 

و ضم الفقو  رطا إتا يا ري الطح  وىؾ أن يفؾن مطمؾ ا لمطدنؽ الراىؽ وىؾ  رط  دنيي و  ن ير أض 
إ فالية رطؽ ناهية عطمية   يطفؽ أن يقؾم  مص  درىؽ عقدار تطدت ت دؾ تو وىدؾ لديس م دعلا باسدطو 

 .2وذلػ لتعذر ارجراءات
 

 مذتسلات الخىن :ثانيا
 

( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي عمددى أنددو " يشددط  الددرىؽ التددأميؽ ممحقددات العقددار 7440نصددت الطددااا )
الطرىؾن مؽ أ ظية وأغراس وعقارات بالتمصيص و   ما يحد  عميو مؽ إنشاءات بعد العقد", ومؽ ىذا 

ت الطعت درا عقدارا وإن لدؼ تدذ ر ردي عقدد الظص نت يؽ أن الرىؽ الؾارا عمى عقار يطتد إلى جطيدم الطمحقدا
الددرىؽث سددؾاء  انددت ىددذه الطمحقددات  ددد اتصددمت بالعقددار بفعدد  الطالددػ أم بفعدد  الميددر أم بفعدد  الظ يعددةث 

 :3وسؾاء  انت  ائطة و ت العقد أم استحد ت بعد ذلػث ومؽ أىؼ الطمحقات التي يشطميا الرىؽ التأميظي
 . الغخاس والنسار3

 دعار الطتصدمة بداارض وجطيدم ال طدار الطتصدمة  يدذه اا دعار طالطدا لدؼ تفصد  يشط  الرىؽ جطيم اا
عددؽ أصدددمياث رددداذا رصدددمت ال طدددار أو  ظعدددت اا دددعار رانيددا  دددذلػ تفقدددد صدددفتيا العقار دددة و  يطتدددد إلييدددا 
الرىؽث و د أعظى الطشرع لمطدنؽ الراىؽ هق إاارا عقاره الطرىؾن والحصؾل عمى غمتو هتى تدار ض ندزع 

                                                           
 ث عطانث اار ال قارة.1(ث أصؾل التظفيذثط1070القضااث مفمم عؾااث) 1

 (ث  انؾن أصؾل الطحاكطات الطدنيةث  يروتث مظشؾرات الحم ي.1002) ثياسطاع  يعطرث ن  2

 ث عطانث اار وائ  لمظشر.1(ث ااوراق التعار ةث ط1071القضااث  ياضث ) 3
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 ددرا عظددد عدددم وردداء الدددنؽث وبالتددالي رددان الطدددنؽ الددراىؽ يفقددد ىددذا الحددق مددؽ تددار ض نددزع مم يددة مم يتددو ج
 .1العقار الطرىؾن وتمحق ال طار بالعقار الطرىؾن 

 
 . العقارات بالتخريص4

و شددط  الددرىؽ جطيددم الطظقددؾ ت التددي يضددعيا مال يددا رددي العقددار الططمددؾك لددو رصدددا لمدمتددو واسددتملالوث 
ا الطظقؾلة وتصذم عقارات بالتمصيصث وبالتالي رانيا تمرد مدؽ نظداق الدرىؽ متدى مدا انيا تفقد صفتي

 .2رصمت عؽ العقار أو ألمي تمصيصيا
 
 . حقهؽ الارتفاؽ والتحديشات والإنذاءات5

و شط  الرىؽ جطيم هقؾق ا رتفاق الطقررا لطصمحة العقدار الطرىدؾنث انيدا معددا  سدتعطالو واسدتملالو 
العقددددث و قصدددد  دددذلػ بالتح ددديظات وارنشددداءات العظاصدددر الطاايدددة أو القانؾنيدددة التدددي وإن لدددؼ تدددذ ر ردددي 

تضدداف إلددى العقددار الطرىددؾن رتز ددد مددؽ قيطتددوث ومددؽ التح دديظات التددي يشددطميا الددرىؽ ز ددااا قيطددة العقددار 
و دذلػ يشدط  الدرىؽ الز دااا التدي تمحدق ثب    انقضاء هق مؽ الحقؾق الطقررا عميدو  حدق ارتفداق م لا

العقددار بفعدد  الظ يعددة  ظطددي الظيددرث  طددا و شددط  مددا يقددام عمددى العقددار مددؽ مظشددوت مددؽ   دد  الطالددػ أو 
 المير والتي تطم يا الطالػ با لتصاق.

 
 الجين السزسهف()الدبب : الفخع الخابع

 
الرىؽ  طا ذ ر سابقا ري ىذه الدراسة ىدؾ مدؽ طائفدة عقدؾا التؾ يقدات والتأميظدات العيظيدةث وىدي تفتدرض 
وجدؾا التدزام أصدمي وعلا دة مدنؾنيدة  ديؽ اائدؽ ومددنؽث يفدؾن رييدا الطددنؽ ممزمدا بدأااء  ديء إلدى الددائؽ 
 يددأتي الددرىؽ  ددالتزام تذعددي يصددار إلددى تظفيددذه رددي هالددة ععددز الطدددنؽ عددؽ الؾردداء بددا لتزام ااصددميث و 

و يشددترط رددي يفددؾن الددرىؽ تددطانا لحددق الدددائؽ ااصددمي و عت ددر ىددذا الحددق ىددؾ ال دد   رددي الددرىؽث وعميدد
 ا لتزام ااصمي الذض و م الرىؽ تطانا لو ما يشترط ري س   ا لتزام بشف  عام.

( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي عمددى أنددو " يشددترط رددي مقا دد  الددرىؽ التددأميظي أن 7441نصددت الطددااا )
ظص أندو يفؾن انظا  ا تا ردي الذمدة أو مؾعدؾاا بدو أو عيظدا مدؽ ااعيدان الطضدطؾنة"ث و تضدم مدؽ ىدذا الد

يشدددترط ردددي الددددنؽ الطضدددطؾن أن يفدددؾن مؾجدددؾاا أو  دددابلا لمؾجدددؾاث و دددذلػ رأندددو يعددد  أن يفدددؾن الددددنؽ 
الطضددطؾن محددداا وممصصددا ورقددا لط دددأ تمصدديص الددرىؽ الددذض يقتضددي تعيدديؽ الطددال الطرىددؾن و ددذلػ 

                                                           
 (ث التأميظات العيظيةث  دون اار نشرث  يروت.7312عيدث أاوارث) 1
 ث عطانث اار ال قارة.1(ث أصؾل التظفيذثط1070القضااث مفمم عؾااث) 2



35 

ردي  الدنؽ الطضطؾن تعييظا  ا يداث بارتدارة إلدى  درط الطشدروعية ردي سد   ا لتدزام والطظصدؾص عميدو
 القؾاعد العامة

 
 ( وجهد الجين السزسهف 3

يعددد  أن يفدددؾن الددددنؽ الطضدددطؾن مؾجدددؾاا أو  دددابلا لمؾجدددؾا و دددت انعقددداا الدددرىؽث وعميدددو إذا  دددان الددددنؽ 
الطضددطؾن بددالرىؽ  ددد انقضددى اض سدد   رددان ذلددػ يعظددي بظددلان الددرىؽ  نعدددام ال دد  ث و  يشددترط رددي 

يشترط أن يفؾن محمو ارم م مس مؽ الظقؾاث  طا يعدؾز الدنؽ الطضطؾن أن يفؾن نا أا عؽ عقد  طا   
أن يفؾن مح  الرىؽ قياما بعط  أو امتظاعدا عدؽ عطد ث و يعدؾز تقر در الدرىؽ تدطانا لددنؽ معمدق عمدى 
 رط أو تطانا لدنؽ م تق   أو اهتطاليث  طا ري تقر ر الرىؽ تطانا لؾعد بقرض أو تدطانا  عتطداا 

يعددرض عطميددا عظددد تقر ددر الددرىؽ رددي اائددرا ااراتددي رددان الدددنؽ مفتددؾح أو لفددتم ه ددا  جددارث ول ددؽ مددا 
عمددى  ددف  إ ددرار يقددؾم بددو الطدددنؽ أمددام مدددنر الت ددعي  أو الطؾعددف  -رددي المالدد   -الطضددطؾن يفددؾن 

الطظا  با ستطاع للإ راراتث و تؼ ت  يت ىذا ار رار عمى سظد الرىؽ ذاتو ومؽ  دؼ يصدار إلدى اسدت طال 
 . 1إجراءات الرىؽ العقارض 

 
 ( تخريص الجين السزسهف 4

يعدد  أن يفددؾن الدددنؽ الطضددطؾن ممصصددا أض معيظددا تعييظددا  ا يددا مددؽ هيددن مصدددره وتار مددو ومحمددو 
ومقدددارهث وإذا تعددذر تعيدديؽ مقدددار الدددنؽ و ددت الددرىؽ  يففددي عمددى اا دد  أن يعدديؽ الحددد اا صددى الددذض 

العارضث وإذا عيؽ لمح ا  العارض  نظتيي إليو ىذا الدنؽث  طا ىؾ الحال ري ا عتطاا الطفتؾح والح ا 
أو ا عتطدداا الطفتددؾح ميعدداا يقفدد   يددوث رددلا يضددطؽ الددرىؽ إ  الطذددالس الط ددتحقة رددي ىددذا الطيعدداا ولددؾ لددؼ 

 تص  إلى الحد اا صى الطتفق عميو.
 

 آثار عقج الخىن التأميشي: السطمب النالث
 

ات الظا أة عظو سؾاء  انت ىذه الآ ار  يؽ أن الآ ار الطترتذة عمى عقد الرىؽ ىي تمػ الحقؾق وا لتزام
 الطتعا دنؽ أو امتدت إلى المير.

 آثار الخىن التأميشي بالشدبة لمستعاقجين: الفخع الأوؿ
 
 بالشدبة لمسجين الخاىن :أولا
 

                                                           
 القانؾنية. لمدراسات اث الطر ز القؾميث القاىر 4(ث   طة الطم ية الشائعةث ط1001المط اوضث رانز ال يدث ) 1
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يطتاز الرىؽ التأميظي بأنو   نؤاض إلى تعر د الراىؽ مؽ مم ية الطال الطرىدؾن و  مدؽ هيازتدوث لدذا ريدؾ 
نذقى محتفغا بف  سمظاتو بالطمػ والحيازاث إ  أنو تفرض عميو بعض القيؾا التي مؽ  أنيا أن تضدطؽ 

 :1سلامة الطرىؾن ومؽ الحقؾق التي نتطتم  يا الطدنؽ الراىؽ 
 
 ىن بالترخؼ في الساؿ السخىهف ( حق الخا3

( مؽ القانؾن الطدني عمى أنو " لمراىؽ أن نتصرف ري عقاره الطرىدؾن رىظدا تأميظيدا 7441تظص الطااا )
اون أن ندؤ ر ذلددػ عمددى هقددؾق الطدرتيؽ"ث وبالتددالي رانددو يعددؾز لمطددنؽ الددراىؽ أن يقددؾم بفارددة التصددررات 

مة الطدال الطرىدؾنث رطد لا يعدؾز أن يقدؾم باهددا  تمييدر الطااية والقانؾنية طالطدا أنيدا   تدؤ ر عمدى سدلا
مااض باتارة مظشوت أو تح يظات عميوث ول دؽ   يعدؾز لدو ىددم العقدارث أو جدزء مدؤ ر مظدوث ان ذلدػ 

 . 2نيدا هق الدائؽ الطرتيؽ بالحفاظ عمى سلامة الطرىؾن لو
 
 (حق السجين الخاىن في إدارة الساؿ السخىهف والانتفاع بو4

إذا  ددان الطددال الطقددرر عميددو هددق ا نتفدداع ( مددؽ القددانؾن الطدددني الفم ددظيظي " 7714وجدداء رددي الطددااا )
مظقؾ  وج  جراه ولزم الطظتفم تقديؼ  فالة بو ما لؼ نؾجد اتفاق يقضدي بميدر ذلدػث رداذا  دان ىدذا الطدال 

قيطتددو بعددد انتيدداء  مددو أو الطظقددؾل   يطفددؽ ا نتفدداع بددو إ  باسددتيلاك عيظددوث  ددان عمددى الطظتفددم أن نددرا م
 ع ".هقو ري ا نتفا

( مؽ القانؾن الطدني ااراني تظص عمى ىذا الحق لمطدنؽ الدراىؽث إذ جداء ردي 7446و د جاءت الطااا)
لمراىؽ رىظا تأميظيدا هدق إاارا عقداره الطرىدؾن والحصدؾل عمدى عمتدو هتدى تدار ض ندزع  الفقرا ااولى مظيا "

مم يتددو ج ددرا عظددد عدددم وردداء الدددنؽ"ث وعميددو رددان الطدددنؽ الددراىؽ ي ددتظيم أن ي ددتعط  الطددال الطرىددؾن وأن 
أيضا ي تمموث رمو م لا أن ي فؽ ال يت الذض  ام  رىظوث ولو أن يقؾم  تأجيره والحصؾل عمى غمتوث ولو 

أن نتصرف  يذه ال طار إلى الميرث و غ  يطمػ ىذا الحق إلدى أن ندتؼ ندزع الطم يدة ج درا عظدو عظدد عددم 
  .3الؾراء بالدنؽ

أمدا  يطدا نتعمدق بالتزامدات الطددنؽ الددراىؽ ريدي مدا يفرتدو القدانؾن عمددى الطددنؽ مدؽ واجذدات نتعديؽ عميددو 
 مراعاتيا ري إرااتو وتصررو بالطال الطرىؾن. 

  

                                                           
 (ث  يم الطزانداث عطانث اار الظفائس.1003نعاتي محمد إلياسث) ث ؾ ازض  1

  يروتث مؤس ة الرسالة 4(ث الظحؾ الشاريث ط1073)یمعالطةث محطؾا ه ظ 2

 (ث  يم الطزانداث عطانث اار الظفائس.1003نعاتي محمد إلياسث) ث ؾ ازض  3
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 داـ السجين الخاىن بزساف سلامة السخىهف.. الت3
( مؽ القانؾن الطدني والتي أعظت لمطدنؽ الراىؽ الحدق ردي 7446ث 7441بالعؾاا إلى نصؾص الطؾاا )

( مدددؽ ذات القدددانؾن  دددد 7441التصدددرف بالطدددال وإاارتدددو والحصدددؾل عمدددى غمتدددوث نعدددد أيضدددا أن الطدددااا )
تأميظا وىؾ م ؤول عؽ سلامتو  داملا هتدى تدار ض  نصت عمى أنو " يضطؽ الراىؽ العقار الطرىؾن رىظا

وردداء الدددنؽ ولمطددرتيؽ أن يعتددرض عمددى  دد  نقددص رددي تددطانو وأن نتمددذ مددؽ ارجددراءات مددا يحفددب هقددو 
عمددى أن نرجددم بالظفقددات عمددى الددراىؽ"ث و ت دديؽ مددؽ ىددذا الددظص أن الددراىؽ نمتددزم با متظدداع عددؽ أض عطدد  

رىؾن  طا نمتزم بالتدا  لددرم أض اعدؾى ترردم عمدى الميدر مااض أو  انؾني مؽ  أنو أن نيدا سلامو الط
مؽ  أنيا أن تطس هقؾق الطرتيؽ ري هال   ؾتياث  طدا   يعدؾز لمدراىؽ أن يقدؾم بدأض عطد  ندؤاض إلدى 
هصدددؾل نقدددص أو تمر ددد  ردددي الطدددال الطرىدددؾنث  قيامدددو  يددددم العقدددار الطرىدددؾن أو ندددزع بعدددض ممحقاتدددو 

عمددى  دد  نقددص رددي الضددطان وأن نتمددذ ارجددراءات اللازمددة والتصددرف  يدداث و حددق لمطددرتيؽ ا عتددراض 
 لحفب هقو و عؾا بالظفقات عمى الطدنؽ الراىؽ.

 
 . التداـ الخاىن بزساف ىلاؾ السخىهف 4
 

اذا هص  مؽ الط تعير تعد او تقصير بحق مؽ معمة ا هفام العدلية انو "  273جاء ري نص الطااا 
ان اليلاك او الظقص نمزم الط تعير الضدطان. مد لًا اذا  العار ة  ؼ ىم ت او نقصت قيطتيا  ذاض س   

زلددت او ذىدد  الط ددتعير بالدابددة الطعددارا الددى محدد  م ددارتو نؾمددان رددي نددؾم واهددد رتمفددت تمددػ الدابددة او ى
اابة ليذى   يا الى مح  معيؽ رتعاوز  يا ذلدػ الطحد   دؼ  ذا لؾ استعار نقصت قيطتيا لزم الضطان و 

و  ددون  دان دان هميدا رؾتدعو عمدى صد ي وتر ذلػ اذا اسدتعار  دىم ت الدابة هتدف انفيدا لدزم الضدطان و 
ان الصد ي  دااراً عمدى هفدب ا  دياء التدي عميدو    و ر رق الحمي ران ان يفؾن عظد الص ي مؽ يحفغ

 ن ".لزم الط تعير الضطا ؼ يفؽ  ااراً نمزم الضطان وان ل
 
إذا ىمدػ العقدار الطرىدؾن رىظدا تأميظيدا أو  -7( مدؽ القدانؾن الطددني ااراندي أندو "7442جاء ري الطدااا)و 

ردداذا  -1تعّيدد  بمظددأ مددؽ الددراىؽ  ددان لمطددرتيؽ أن يظمدد  وردداء انظددو رددؾرا أو تقددديؼ تددطان  دداف لدنظددو. 
و الميار  يؽ أن يقددم تدطانا  ا يدا لمددنؽ أو ورائدو كان اليلاك أو التعي  ب      ند لمراىؽ  يو  ان ل

ردداذا و عددت أعطددال مددؽ  ددأنيا أن تعددرض العقددار الطرىددؾن لميددلاك أو التعّيدد  أو  -4  دد  همددؾل ااجدد .
تععمو غير  اف لمضطان  ان لمطرتيؽ أن يظم  مؽ الطحفطة و ف ىذه ااعطال واتماذ الؾسائ  التدي 

 .1تطظم و ؾع الضرر
                                                           

 جامعة الظعاح الؾطظيةث رم ظيؽ. مظشؾراث (ث التظغيؼ القانؾني للأراتي اامير ةث رسالة ماج تير غير1071رقياث رجاء  طالث ) 1
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و  دو الظص واتحا ري أهفامو الطتعمقة بالضطان اليلاك والتعي ث و ضاف إلى ذلػ أيضدا مدا نصدت 

" نظتق  الرىؽ عظد ىلاك العقار الطرىؾن رىظا تأميظيا أو تعيذو إلى :( هين جاء رييا7443عميو الطااا )
ر الطرىدؾن و دم عميدو الطال الذض يح  محمو ولمطرتيؽ أن ي دتؾري هقدو مظدو ورقدا لطرت تدو"ث رمدؾ أن العقدا

اسدددتطلاك ردددان هدددق الددددائؽ وامتيدددازه عمدددى العقدددار نظتقددد  إلدددى  ددددل ا سدددتطلاك الطقدددرر لطصدددمحة الطددددنؽ 
 .1الطالػ

  

                                                           
 (ث التأميظات العيظيةث القاىراث الطظذعة العالطية.7364مظصؾر مصظفي ) ثمظصؾر 1
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 . التداـ الخاىن يجفع الشفقات5
نمتزم الراىؽ  تحط  نفقات عقد الرىؽ ما لؼ نؾجد اتفاق عمى غير ذلػ  طا نتحطد  الطددنؽ الظفقدات التدي 

 ات التي  ام  يا الدائؽ الطرتيؽ بااج  الحفاظ عمى سلامو الطال الطرىؾن.ا تضتيا ارجراء
 

 بالشدبة لمجائن السختين :ثانيا
 

  يفرض عقد الرىؽ أض التزام عمدى الددائؽ الطدرتيؽ وإنطدا يطظحدو عمدى الطدال هقدا عيظيدا تذعيداث وبالتدالي 
 :1ران لمدائؽ الطرتيؽ باعتذاره صاه  هق رىؽ ما نمي

 
 عن حق الخىن . التفخغ3

مدؽ القددانؾن الطدددني عمددى أندو" لمطددرتيؽ رىظددا تأميظيددا أن نتفدر  عددؽ هقددو لآاددر  7437و دد نصددت الطددااا 
بشرط مؾارقة الطدنؽ و  دع  سدظد التفدر  ردي اائدرا الت دعي  "ث و قصدد بدالتفر  الظدزول عدؽ الدرىؽ لمميدر 

 وذلػ بطقا   أو  دون مقا  .
 
 ثسن الساؿ السخىهف  . استيفاء الجائن لجيشو السزسهف من4

( لمطددرتيؽ رىظددا تأميظيددا أن ي ددتؾري انظددو مددؽ العقددار الطرىددؾن 7( عمددى أنددو ", 7431و ددد نصددت الطددااا )
عظد همؾل اج  الدنؽ وطذقا لطرت تو ىي وبعد اتماذ ارجراءات الطظصؾص عمييا ري  انؾن ارجدراء أو 

 ؾع عمى أمؾال الطدنؽ کدائؽ عااض".( راذا لؼ يفي العقار  دنظو  ان لو الرج1القؾانيؽ الماصة, 
نتضم مؽ الظص ال ا ق أنو     أن يح  أج  الدنؽ   يفؾن لمددائؽ الطدرتيؽ أض سدمظة عمدى الطرىدؾن 
إ  هقددو رددي اتمدداذ التدددا ير الضددرور ة اللازمددة لمطحارغددة عمددى الطرىددؾن مددؽ اليددلاك أو التعيدد  أو أض 

م بالؾراء بالدنؽ الطضدطؾن ردلا نذقدى لمددائؽ أض هدق اظر نيدا سلامتوث  طا أنو إذا ه  أج  الدنؽ و ا
متعمق عمى الطال الطرىؾنث وإذا لؼ نؾف الطدنؽ بالدنؽ عظد همؾل أجمو وج  عمى الدائؽ أن ي ير ردي 

 ارجراءات التي رسطيا القانؾن لمتظفيذ العيظي عمى الطال الطرىؾن وبيعو واستيفاء الدنؽ مؽ  طظو.
 

 التأميشي بالشدبة لمغيخآثار الخىن : الفخع الناني
 

يعظي هق الرىؽ الدائؽ الطرتيؽ ميزتيؽ ميطتيؽ نتط لان بالتقددم والتتذدمث و طدارس الددائؽ الطيدزا ااولدى 
وىدددي التقددددم ردددي مؾاجيدددو اائظدددي الدددراىؽ الآادددر ؽ سدددؾاء  دددانؾا مدددرتيظيؽ ردددي ارجدددة  هقدددة لدددو أم اائظددديؽ 

م يدة الطرىدؾن أو أض عاانيؽث ري هيؽ يطارس الطيزا ااارى وىي التتذم ردي مؾاجيدة مدؽ انتقمدت إليدو م
                                                           

 .ة يروتث مؤس ة الرسال 4(ث الظحؾ الشاريث ط1073)یمعالطةث محطؾا ه ظ 1
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هق عيظي عميوث وليذا يطفؽ تحدندد الطقصدؾا بدالمير بأندو  د   دمص لدو هدق يضدار مدؽ وجدؾا الدرىؽ 
التأميظيث  يشط  المير الدائظيؽ العاانيؽ لمراىؽث و     مص لو هق عيظي تذعي عمى الطرىدؾن ول دؽ 

قدار اكت دذو بعدد الدرىؽ رىؽ الدائؽ نتقدم عميوث و شط   ذلػ     مص لدو هدق عيظدي أصدمي عمدى الع
 .1التأميظيث لذا سيتؼ مظا شو ميزتي التقدم والتتذم ري ىذا الفرع إلى  يان أ ر الرىؽ التأميظي عمى المير

 
 ميده التقجـ :أولا
 

و قصد بالتقدم أولؾ ة الدائؽ الطرتيؽ ري استيفاء الدنؽ مؽ الطال الطرىؾن عظدما نزاهطو اائظؾن آارون 
ي ران هق التقدم أو  طا ي طيو الذعض هق اارضمية يفتدرض تعددا الددائظيؽ و  يدم لظفس الدنؽث وبالتال

العقار عؽ طر ق ارجراءات التي رسدطيا القدانؾن ومدؽ يطدارس التقددم عمدى  طدؽ العقدار الط يدم سدؾاء تدؼ 
 .2ال يم بظم  مؽ الدائؽ الطتقدم ذاتو أو مؽ اائؽ غيره

 
 :تؼ معالعتيا ري  لا  رقراتولدراسة ميزا التقدم بشيء مؽ التفصي  ر ي

 
 . محل التقجـ ونطاقو:3

( مؽ القانؾن الطدني عمى أنو " تؤاى انؾن الدائظيؽ الطدرتيظيؽ رىظدا تأميظيدا مدؽ 7/7432نصت الطااا )
 طؽ العقار الطرىؾن أو الطال الذض يح  محمو..." وبالتالي ران الدائؽ الطرتيؽ نذا ر هقو بالتقددم عمدى 

مرهمددة  هقددة لمددرىؽ وىددي بعددد  يعددو وعددؽ طر ددق اائددرا التظفيددذث أو إذا هدد  مددال آاددر سددائر الدددائظيؽ رددي 
مح  الطال الطرىؾن رانو نذا ر بحق التقددم عميدوث  ط مدس التعدؾ ض أو التدأميؽ أو  ددل اسدتطلاك أو إذا 

يدا كان الرىؽ وا عا عمى هصة  ائعة و  انت غير  ا مة للإرراز ردان هدق الددائؽ بالتقددم نظتقد  إلدى  طظ
بعد   طو الطال الشائم بال يمث أما نظاق التقدم ران الطراا بو ىؾ الحقؾق التي ي تؾرييا الددائؽ الطدرتيؽ 
بالتقدددم عمددى غيددره وتشددط  أصدد  الدددنؽ ومصددرورات العقددد والت ددعي  و ددذلػ يضدداف إلييددا مصددرورات 

 . 3لتظفيذالتقاتي إذ   نتؼ ال يم إ  عؽ طر ق الطحفطة  ررم اعؾى تظفيذية ري اائرا ا
 . مختبة الجائن السختين عشج التداحم:4

هيددن تددظص الطددااا  ث( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي م ددألة مرتذددة الددرىؽ7432ث 7410عالعددت الطددؾاا)
(عمددى أنددو " تعت ددر مرتذددة الددرىؽ التددأميظي مددؽ تددار ض ت ددعيمو رددي اائددرا الت ددعي "ث ونصددت 7/  7410)

                                                           
 القانؾنية. لمدراسات ث القاىراث الطر ز القؾمي4(ث   طة الطم ية الشائعةث ط1001المط اوضث رانز ال يدث ) 1

 (ث التأميظات العيظيةث القاىراث الطظذعة العالطية.7364مظصؾر مصظفي ) ثمظصؾر 2
 ث عطانث اار ال قارة.3(ث اصؾل ا جراءات العزائيةثط1076)دثيمحمد سع ثنطؾر 3
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" و حدددتفب بطرت تدددو هتدددى يقيدددد  ددددائرا الت دددعي  مدددا نددددل عمدددى الفقدددرا ال انيدددة مدددؽ ذات الطدددااا عمدددى أندددو 
 انقضائو".

 
تدؤاض اندؾن الددائظيؽ الطدرتيظيؽ رىظدا تاميظيدا مدؽ  -7( عمدى أندو " 7432)و ذلػ أيضا رقد نصت الطدااا

 طؽ العقار الطرىؾن أو مؽ الطال الذض يحد  محمدو طذقدا لطرتذدة  د  مدظيؼ ولدؾ  دانؾا  دد أجدروا القيدد ردي 
وتطددا ىدذه الطرتذدة بدالر ؼ  -1 .ذلػ بعد ه دؼ مدا انفدق ردي ىدذا الشدأن ردي الددوائر الطمتصدةنؾم واهد و 

التتابعي لمقيد راذا تقدم أ ماص متعداون ردي و دت واهدد لقيدد رىدؾنيؼ تدد مددنؽ واهدد  يفدؾن  يدد ىدذه 
 الرىؾن تحت ر ؼ واهد و عت ر ىؤ ء الدائظؾن ري مرتذو واهدا".

 
اائظددؾن مرتيظدؾن تقدددمؾا ه د  مرتذددة  د  مددظيؼ وال دا ق رددي الطرتذدة ىددؾ  وتفصدي  ذلددػ ىدؾ أنددو إذا وجدد

ال ا ق ري القيدث راذا استؾرى ىؤ ء الدائظؾن هقيؼ يأتي الدائظؾن العداانؾن و ميدؼ مت داوون ردي الطرتذدة 
ريتزاهطؾن عمى ما تذقى مؽ مال الطدنؽث  طا أن مرتذدة الددائؽ الطدرتيؽ يحدداىا مرتذدة القيددث رااسدذقية 

 .1ي القيد تتحدا ب اعة التقديؼ رطؽ  ان أس ق ري ال اعة  دم عمى الطتأارر
 

وعميو ران الضابه ري تحدند ارجات الطرتيظيؽ إذا تعدا ىؾ تار ض ت عي  رىدؽ  د  واهدد مدظيؼ بح د  
( رطددؽ سدد ق بالتددار ض سدد ق بالطرتذددة و  ت يددر ىددذه الط ددألة أيددة إ ددفالية رددي اائددرا 7/7410نددص الطددااا )

عطميا وري الؾ ت الحاليث إذ أن عطميو إتطام الدرىؽ والت دعي  تدتؼ عدؽ طر دق نغدام إل تروندي  ااراتي
 مترابه نتؼ  يو إنعاز الطعاممة هاسؾبيا و فؾن رييا تحدند الؾ ت والتار ض بشف  محؾس .

 
 ندوؿ الجائن السختين عن مختبتو: 5

طرتذات ري الرىؽ لطصمحة اائؽ آادر أو ( مؽ القانؾن الطدني لمدائؽ الظزول عؽ ال7433أجازت الطااا)
( مددؽ ٧٤٣١أض  ددمص آاددر ولدديس  ددرطا أن يفددؾن مرتيظددا عمددى نفددس العقددارث و ددد ا ددترطت الطددااا )

 ذات القانؾن أن تعرض ىذه التصررات ري اائرا الت عي .
 

  

                                                           
 .العربية (ث الؾسيه ري  انؾن القضاء الطدنيث  دون طذعةث القاىراث اار الظيضة7334ليث رتحيث )وا 1
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 ميده التتبع :ثانيا
 

نظتقدد  إلييددا بددال يم بدداض طر ددق و قصددد بددالتتذم هددق الدددائؽ الطددرتيؽ رددي تتذددم العقددار الطرىددؾن رددي أض نددد 
 .1آار لظق  الطم ية بقصد التظفيذ عميو واستيفاء انظو مؽ ال طؽ

 
يفترض استعطال هق التتذم انتقال مم ية العقار مؽ الطددنؽ الدراىؽ إلدى  دمص آادر ىدؾ الحدائزث عمدى 

انتقال مم ية أن   يفؾن الحائز ىذا م ؤو   مصيا عؽ وراء الدنؽث  يطارس هق التتذم م لا ري هال 
العقار أو جزء مظو إلى الميرث أو أيضا ري هال انتقال هق متفرع عؽ هدق الطم يدة  حدق ا نتفداعث و  
نيؼ أن يفؾن ا نتقال  د هص  مقا   عؾض أو بصؾرا معانية أو عؽ طر ق ال يمث أما إذا  ان المير 

   نظفذ عمدى العقدار ردي مؾاجيدة يحؾز العقار هيازا عرتية  الط تأجر م لا رلا يطارس ري مؾاجيتوث 
 .2مال و أض الطدنؽ الراىؽ

 
وعميو يطفؽ القؾل أن التتذم ىؾ ما يقؾم بو الدائؽ مؽ ارجدراءات لظدزع مم يدة العقدار والتظفيدذ عميدو وردي 

 أض ند  انت.
 

 انقزاء الخىن التأميشي: السطمب الخابع
 

ريدؾ التدزام تذعدي يدأتي تدطانو للالتدزام ااصدمي يعت ر الرىؽ مؽ طائفة عقؾا التأميظات العيظيدة وبالتدالي 
يصددار إلددى تظفيددذه رددي هددال ععددز الطدددنؽ عددؽ وردداء ا لتددزام ااصددميث وعميددو ريددؾ نددرتذه وجددؾاا وعدددما 
با لتزام ااصميث وبالتالي يفدؾن انقضداؤه عمدى صدؾرتيؽ إمدا أن نظقضدي بصدفة تذعيدة وإمدا أن نظقضدي 

 بصفة أصمية.
 

 ن برفة تبعيةانقزاء الخى: الفخع الأوؿ
 

( مددؽ القددانؾن الطدددني عمددى أنددو " نظقضددي الددرىؽ بانقضدداء التددزام الطؾ ددق بددو"ث 7/ 7463تددظص الطددااا )
و ظقضدي ا لتدزام ااصدمي والطضددطؾن بدالرىؽ اض سد   مددؽ أسدذا  انقضداء ا لتددزامث ومدؽ أىدؼ أسددذا  

ذعية الؾرداءث ول دؽ يشدترط انقضاء ا لتزام ااصمي الطضطؾن بالرىؽ والذض نظقضي معو الراىؽ بصفو ت

                                                           
 العربية. الظيضة واليث رتحيث التظفيذ الع رض ورقا لطعطؾعة الطرارعات الطدنية والتعار ةث القاىراث اار 1

 الطرارعاتث القاىرا.نث ري  انؾن (ث نغر ة الذظلا7331والي رتحيث زغمؾلث اهطد ماىرث ) 2
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 يو أن يقم الؾراء تاما  ن الدرىؽ   يق د  التعزئدةث و دذلػ أن يقدم الؾرداء مدؽ الطددنؽ الدراىؽث اندو و دم 
 الؾراء مؽ غير الطدنؽ ران الرىؽ   نظقضي وإنطا نظتق  إلى الطؾري.

تذعيدةث هيدن أن ار دراء  و د نظقضي ا لتزام ااصمي بار راءث اامر الذض ي تتذم انقضاء الدرىؽ بصدفو
 .1ىؾ تصرف  انؾني نتظازل بطؾجذو الدائؽ ممتارا وبلا مقا   عطا لو مؽ هق ري مؾاجية الطدنؽ

 
 انقزاء الخىن التأميشي برفة أصمية: الفخع الناني

 
  د نظقضي الرىؽ بصفة أصمية م تقلا عؽ الدنؽ ااصمي والطضطؾن بو وذلػ ري عدا ها ت مظيا:

 
 بيع السخىهف  :اولا
 

لدؾ بداع " ددون رتدى الدراىؽ  يدم الدرىؽ مدؽ معمدة ا هفدام العدليدة  يطدا يمدص ال يدم  136تظص الطااا 
 ".الطرتيؽ الرىؽ  دون رتى الراىؽ يفؾن الراىؽ مميرا ان  اء ر ض ال يم وان  اء انفذه با جازا

 
لدؾ " رتى الطرتيؽ  يم الدرىؽ  دون مؽ معمة ا هفام العدلية  يطا يمص ال يم  131كطا تظص الطااا 

بدداع الددراىؽ الددرىؽ  دددون رتددى الطددرتيؽ   نظفددذ ال يددم و  يظددرا امدد  عمددى هددق هددذس الطددرتيؽ ول ددؽ اذا 
ذا اذا اورددى الدددنؽ يفددؾن ذلددػ ال يددم نارددذاً وآذا اذا اجدداز الطددرتيؽ  ددالدددنؽ يفددؾن ذلددػ ال يددم نارددذاً . و اوردى 

 ذقددى الدددنؽ عمددى هالددو و فددؾن  طددؽ الط يددم رىظدداً رددي مقددام ال يددم يفددؾن نارددذا و مددرد الددرىؽ مددؽ الرىظيددة و 
وان الط يم . وان لؼ يعز الطرتيؽ ال يم رالطشترض يفؾن مميراً ان  اء انتغر الى ان يفػ الدراىؽ الدرىؽ 

 ".ؼ هتى يف ض ال يمك اء ررم ا مر الى الحا
 
العقددار الطرىددؾن ورقددا لقددانؾن ( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي" نظقضددي الددرىؽ   يددم 7466) تددظص الطدداااو 

ارجراء والقؾانيؽ الماصة وارم  طظو إلى الدائظيؽ الطدرتيظيؽ طذقدا لطرتذدة  د  مدظيؼ أو انداعدو"ث و تضدم 
مؽ ىذا الظص انو إذا تؼ إجراء التظفيذ عمى العقار الطرىؾن ري اائرا التظفيذ وتؼ  يعو وتؾز دم  طظدو عمدى 

 وذلػ ري  تطام إجراءات ال يم وتؾز م ال طؽ. الدائظيؽ ران الرىؽ نظقضي بصفو أصمية
 

 ثانيا: اتحاد صفتي الجائن السختين والسجين الخاىن في شخص واحج
 

                                                           
 العربية. الظيضة واليث رتحيث التظفيذ الع رض ورقا لطعطؾعة الطرارعات الطدنية والتعار ةث القاىراث اار 1



44 

( مددؽ القدانؾن الطدددني ااراندي عمددى اندو " نظقضددي الدرىؽ التددأميظي بانتقدال مم يددو 7461وتدظص الطدااا ) 
يعؾا  زوال ال    إذا  ان لزوالدو ا در العقار الطرىؾن إلى الطرتيؽ أو انتقال هق الرىؽ الراىؽ عمى أن 

 رجعي". 
 

و درى الددذعض بددأن انقضداء الددرىؽ رددي ىدذه الحالددة لدديس نيائيدا ريددؾ   يعدددو أن يفدؾن مانعددا مددؽ مذا ددرا 
الدددائؽ لحقددوث ردداذا زال ال دد   الددذض أاى إلددى اتحدداا الصددفتيؽ بددأ ر عدداا هددق الددرىؽث  طددا لددؾ أبظمددت أو 

 .1طدنؽ الراىؽر مت هؾالة الحق  تأميظاتو إلى ال
 تشازؿ الجائن السختين عن الخىن :ثالنا
 

نظقضي الدرىؽ  ظدزول الددائؽ الطدرتيؽ عظدو بشدرط أن ندتؼ ت دعي  ىدذا الظدزول وأن يفدؾن الطدرتيؽ متطتعدا 
مؽ القانؾن الطدني ااراندي عمدى  (7462)بااىمية القانؾنية لمظزول عؽ الدنؽ  ظف وث رقد نصت الطااا 

انو " نظقضي الدرىؽ التدأميظي إذا تظدازل الددائؽ الطدرتيؽ عظدو تظداز  مؾ قدا ولدو أن نتظدازل عدؽ هدق الدرىؽ 
 مم بقاء الدنؽ.

 
 ىلاؾ الساؿ السخىهف :رابعا
 

 -1نظقضدي الدرىؽ التدأميظي  يدلاك محمدو,  -7( القانؾن الطدني ااراني عمى أندو " 7463تظص الطااا)
وتراعي أهفام ىلاك الرىؽ الطظصؾص عمييا ري القانؾن "ث و شترط ري اليلاك       نقضداء الدرىؽ 
أن يفؾن اليلاك  مياث و دا  ري مفيدؾم اليدلاك ندزع العقدار الطرىدؾن الطظفعدة العامدة أض ا سدتطلاك أو 

وث أمددا الصددؾرا أن يفددؾن محدد  الددرىؽ ىددؾ هددق عيظددي آاددر  ا نتفدداع مدد لا نظتيددي ا نتفدداع بانتيدداء أجمدد
التقميدية لميدلاك ريدي محددواا ردي العقدارات  تعيّد  بالعقدار نتيعدة انعدراف أو  دق ردي اارض مد لا أو 
ارود اارض التي نؾجد رييا العقار الطرىؾن عؽ سمظان الدولدةث أو غيدر ذلدػ مطدا نددا  ردي الطفيدؾم 

 الؾاسم لميلاك.
 

  ىلاك الطرىدؾن ردلا يعظدي انقضداء الددنؽ ااصدمي وتعدر ار ارا إلى انو ري هالة انقضاء الرىؽ ب  
    نتحؾل الدنؽ ااصمي إلى انؽ  مصي عااض.

 
 خامدا: تقادـ حق الخىن

                                                           
 ث عطانث اار ال قارة.3العزائيةثط(ث اصؾل ا جراءات 1076)دثيمحمد سع ثنطؾر 1
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  ي قه الحق  تقاام الزمؽ  ظاء عميو اذا ا ر مؽ معمة ا هفام العدلية عمى انو "  7613نصت الطااا 

واعترف الطددعى عميدو صدراهة ردي هضدؾر القاتدي بدان لمطددعي عظدده هقدا ردي الحدال ردي اعدؾى وجدد 
رييا مرور الزمؽ بالؾجو الذض ااعاه الطدعي رلا يعت ر مرور الزمؽ و حفؼ بطؾج  ا رار الطددعى عميدو 

اتددي وااعددى الطدددعي بفؾنددو ا ددر رددي محدد  ااددر ر طددا   وامددا اذا لددؼ يقددر الطدددعى عميددو رددي هضددؾر الق
ان  د ربه ب ظد هداو  ول ؽ ا  رار الذض ااعى انو  .ت طم اعؾاه ا صمية آذلػ   ت طم اعؾى ا  رار

لمه الطدعى عميو الطعروف سابقا او اتطو ولدؼ نؾجدد مدرور الدزمؽ مدؽ تدار ض ال دظد الدى و دت الددعؾى 
 ". ؾرات طم اعؾى ا  رار عمى ىذه الص

 د نذقى الطال الطرىؾن ري ممػ الراىؽ اون أن تعرى الطظالذة وتطر مدا التقاام الطظصؾص عمييا ري و 
 ( سظة اامرث الذض ي قه معو الحق ري الطظالذة لطرور الزمؽ.71القانؾن وىي مده )

ني ( مددؽ القددانؾن الطددد7417ورددي معددرض الحدددنن عددؽ انقضدداء الددرىؽ تعدددر ار ددارا إلددى نددص الطددااا )
والتي نصت عمى أنو "   نظقضي الرىؽ بطؾت الراىؽ أو الطرتيؽ و ذقى  ائطدا  يدد الؾر دةث إذ أوتدحت 
ىذه الطااا أن الرىؽ يغ   ائطا ري هال وراا اهد طر يو و فؾن الدور لمؾر دة لطذا درا ااعطدال الطتعمقدة 

 ".بو
 

 راضيإجخاءات تدجيل عقج الخىن التأميشي في دائخة الأ : السبحث النالث
 

هددددا الطشدددرع العيدددة التدددي تتدددؾلى تظغددديؼ عقدددد الدددرىؽ وإصددددار ال دددظدات التدددي تشدددتط  عميدددوث وىدددي اائدددرا 
ااراتي والط اهة ومدنر ات الت عي  التابعة لياث وعميو سيظق ؼ ىذا الطذحن إلى مظم يؽث ن يؽ ااول 

 .1ط يعة الت عي  العقارضث و تظاول ال اني آلية ت عي  عقد الرىؽ
 

 مالية التدجيل العقاري : الأوؿالسطمب 
 

بعددد عصددر الظيضددة رددي أوروبددا وعيددؾر الدددول الحدن ددة والتددي تعتطددد رددي إاارا الددذلاا عمددى التشددر عات 
الطقظّظددة والطفتؾبددةث  انددت الدولددة الع طانيددة رددي ذلددػ الؾ ددت تطددر بحالددة تددعف  دددند وان  ددارات متتاليددةث 

ارت عميدو الددول ااوروبيدة ردي عصدر الظيضدةث رؾجدت نف يا مضظرا إلى مؾاكذة ىذا التظؾر الدذض سد
و يطا نتعمق بدااارا ااراتدي رقدد رأت الدولدة الع طانيدة تمحدق  ر د  الددول ااوروبيدة رأصددرت معطؾعدة 

                                                           
مظشددؾراث جامعددة أم القددرىث ث اطروهددة ا تددؾراه غيددر (ث أهفددام عقددد الحفددر رددي الفقددو ارسددلامي1006الحددؾ سث صددالم سددميطانث) 1

 الر اض.
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مؽ التشر عات الطقظّظة أ يرىا معمة ااهفام العدلية و دذلػ  دانؾن ااراتدي الع طدانيث وبظداءً عمدى ذلدػ 
لفقدو والشددر عة ردي الدولدة الع طانيدة ل يدان وتددو ؽ ااراتدي واامددلاك رقدد ت ؾندت لعظدة مدؽ  ذدار رجدال ا

وأنؾاعيا ري ض    أرجاء الدولة الع طانيةث ليصار إلى ت عي  ىذه ااملاك واتطيا ومؽ  ؼ هفغيا ري 
ممددازن محطيددة سددطيت   )الدددرتر اانددة( ليددتؼ الرجددؾع إلييددا عظددد الحاجددةث و ددد عطدددت أيضددا إلددى إنشدداء 

رددي ممتمددف اا دداليؼ التابعددة ليددا لمقيددام  يددذه الطيطددة وأطمددق عميددو اسددؼ )الظددا ؾ( لت ددعي  مراكددز متفر ددة 
اامددؾال غيددر الطظقؾلددة وإعظدداء سددظدات الظددا ؾ بالطعدداملات الطتعمقددة  يددا مددؽ رددرا  ورىددؽ وبيددم ومددؽ  ددؼ 

  ترسدد  ىددذه ال ددعلات مددؽ اا دداليؼ إلددى الدددرتر اانددة رددي اسددتان ؾلث وعمددى إ ددر ذلددػ سدداا نغددام الت ددعي
العقارض الع طاني ري    أ اليؼ الدولة الع طانية. وبعد زوال الدولدة الع طانيدة ردي أعقدا  الحدر  العالطيدة 

وعيؾر الدول الط تقمة ومظيا الدولة اارانية رقد اعتطد نغام الت عي  العقارض وذلػ  7372ااولى سظة 
 . 1لتظغيؼ    التصررات التي تقم عمى اامؾال غير الطظقؾلة

 نغام الت عي  العقارض ورق نغاميؽ:سار 
 

  

                                                           
 .1الر ان لمترا ث د اار (ث رتم الذارض بشرح صحيم الذمارضث  دون طذعةث القاىراث7326الع قلانيث ا ؽ هعر) 1
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 نظاـ الدجل الذخري :أولا
 

و تمدددذ ىدددذا الظغدددام أسدددطاء اا دددماص أساسدددا لمت دددعي ث ردددلا يعتدددد بالعقدددار ومؾ عدددو  ددد   ت دددعي  أسدددطاء 
الطلاك أو أصحا  الحقؾق بالت م   وورق ىذا الظغام نتؼ الت عي  بفتم صحيفة ت طى صحيفة سع  

نددون رييدا اسدؼ الطتصدرف وندؾع الطعاممدةث وإذا  دان ىظداك تصدرف جدندد ندتؼ ردتم اامؾال غير الطظقؾلة 
 .1صحيفة جدندا تدون رييا اسؼ الطتصرف العدند وىفذا  انيا: نغام ال ع  العيظي

 
 ثانيا: نظاـ الدجل العيشي

 
ررات و تمذ ىذا الظغام مؽ العقار أساسا لمت عي  إذ نتؼ عط  صحيفة ل   عقارث و تؼ تدو ؽ    التص

 التي جرت وتعرض عمى العقار.
 

وبددالعؾاا إلددى التشددر عات اارانيددة الظاعطددة لمعطميددة الت ددعي  ااراتددي نعددد أن الطددااا ال انيددة مددؽ  ددانؾن 
ت دؾ ة ااراتدي والطيدداه  دد عررددت الت دؾ ة" بأنيددا جطيدم الط ددائ  وا اتلاردات الطتعمقددة بدأض تصددرف أو 

و دددد نصدددت الطدددااا  ,2ة أو أيدددة هقدددؾق متعمقدددة  يدددا و ا مدددةهدددق تطمدددػ ردددي اارض أو الطيددداه أو هدددق مظفعددد
مددؽ ذات القددانؾن" تعددرض أعطددال الت ددؾ ة تحددت مراقذددة الطدددنر وأ ددرارو"ث والطدددنر ىددؾ مدددنر اائددرا  (7/4)

( ل ظة 31مؽ  انؾن تحدند ااراتي وم حيا وت طيظيا ر ؼ ) (7/4ااراتي والط اهةث ونصت الطااا )
مدؽ نغدام ت دعي   (/ 1)" تظاط إاارا ااراتي وم حيا وت طيظيا بالطدنر "ثونصدت الطدااا  7314سظة 

" تفتم صح ية سع  واهدا ل    ظعة ولؾ تعد تعددا الطتصدررؾن  7314ااراتي وتعديلاتو ر ؼ ال ظة 
 بعد استيفاء الرسؾم والظفقات التي ت ؾن م تحقة عؽ أعطال الت ؾ ة". رييا وتصدر إسظاا ت عي   يا

 
ل ددظة  (20ر ددؼ ) ا رانددي و ددد نصددت الطددااا ال ال ددة مددؽ نغددام التظغدديؼ اراارض لدددائرا ااراتددي والط دداهة

 عمى أن تتؾلى الدائرا الطيام والصلاهيات الطظصؾص عمييا ري التشر عات الطعطؾل  يا.7333
 :3ذلػ القيام بطا نمي  وعمييا ري س ي 

                                                           
لقددرىث (ث أهفددام عقددد الحفددر رددي الفقددو ارسددلاميث اطروهددة ا تددؾراه غيددر مظشددؾراث جامعددة أم ا1006الحددؾ سث صددالم سددميطانث) 1

 الر اض.
(ث الطظازعدددة عمدددى أرض الؾ دددف وتظ يقاتيدددا ردددي الطحددداكؼ الشدددرعية ردددي  ظددداع غدددزاث رسدددالة 1003الددددلؾث يحيدددى نصدددر هطدددؾااث ) 2

 سلاميةث غزا.ماج تير غير مظشؾراث العامعة ار
اج دتير غيدر مظشددؾراث (ث العيد  العدؾىرض وأ دره رددي بظدلان ارجدراءات القضدائيةث رسدالة م1003العرمدؾطيث سدؾزان محمد  دحاااث) 3

 .اارانث جامعة الشرق ااوسه
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 إجراء م م  ام  اراتي الططم ة وتظفيذ جطيم عطميات تحدندىا وت ؾ تيا وتظغيؼ ارائظيا  . أ

 ت عي  هق مم ية اامؾال غير الطظقؾلة وتؾ يقو والطحارغة عميو وت يي  مطارستو. . ب
 

ظددي إذ إن ىددذه مددؽ اددلال الظصددؾص ال ددابقة نعددد أن التشددر عات اارانيددة  ددد أاددذت  ظغددام الت ددعي  العي
التشددر عات جعمددت مددؽ العقددار أساسددا لعطدد  اوائددر الت ددعي   تدددو ؽ  دد  معمؾمددات العقددار ومؾ عددو ردددي 

 صحيفة ومؽ  ؼ تدو ؽ    ما يعرض عميو مؽ تصررات.
 

وتتظددؾع الطيددام والصددلاهيات التددي تتطتددم  يددا اائددرا ااراتددي والط دداهة والطدددنر ات التابعددة ليددا والطؾزعددة 
 ة بح   ما أنيه  يا مؽ صلاهيات بطقتضى القانؾنث ومؽ ىذه الصلاهيات والتدي تطؽ أ اليؼ الططم

ىي محؾر ىذه الدراسة وىي تظغيؼ الرىؾنات التدي تقدم عمدى اامدؾال غيدر الطظقؾلدة والتدي تؾتدم تأميظدا 
 .1لمدنؽ

 
عمى انو " تظغؼ سظدات الددنؽ وتصددق  7314( مؽ نغام ت عي  ااراتي ل ظة 70رقد نصت الطااا )

وتعرض معداملات تظفيدذىا ردي اوائدر ت دعي  ااراتدي عطدلا بقدانؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا 
 .أو أض  انؾن آار يح  محمو"ث وىؾ ما سيتؼ مظا شتو ري الطظم  ال اني 7314( ل ظة 36لمدنؽ ر ؼ )

 
 آلية تدجيل سشج الخىن في دائخة الأراضي: السطمب الناني

 
 انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ عمى معطؾعة مؽ ارجدراءات نصت الطااا المام ة مؽ 

 التي يع  اتذاعيا عظد القيام  تظغيؼ سظد الرىؽث رقد نصت الطااا عمى ما نمي:
 

 عظدما يظم  وتم مال غير مظقؾل تأميظا لمدنؽ تتمذ ارجراءات التالية:
يفؾتو مؽ مؾعفي الدائرا عمى الطدال غيدر أ. ال شف مؽ     مدنر ت عي  ااراتي الطمتص أو مؽ 

 :2الطظقؾل و ظغؼ تقر راً الال  ير مؽ تار ض تقديؼ الظم  يشتط  بشف  ااص عمى ما نمي
 ر ؼ  ظعة اارض ونؾعيا وم اهتيا ور ؼ الحؾض واسطو و اسؼ الطدنظة أو القر ة. .7

                                                           
ث جامعدة عطدان غيدر مظشدؾرا ا تدؾراه  (ث الؾعائف القانؾنيدة ل دع  اامدؾال غيدر الطظقؾلدةث اطروهدة1001الع افث تي ير ع د ث) 1

 العربية.

 (ث نغر ة الذظلانث ري  انؾن الطرارعاتث القاىرا.7331والي رتحيث زغمؾلث اهطد ماىرث ) 2
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وصدددف اا ظيدددة وارنشددداءات واا دددعار القائطدددة عمييدددا وهالتيدددا والظؾا دددق أو الشدددقق أو الحصدددص   .1
 الطظمؾ  وتعيا تأميظا لمدنؽ.

 يددان ردددي مددا إذا  دددان الطدددال مشددمؾ  أم   مدددم  يدددان أسددطاء الشددداغميؽ وصدددفاتيؼث ورددي هالدددو  دددؾن  .4
لدذض ي دتحقؾنوث وتدار ض الشاغميؽ م تأجر ؽ  يدان وصدف العقدار الدذض ي دتأجرونو ومقددار ااجدر ا

 ا تداء ارجارا ومدتيا.

 تؾقيم التقر ر مؽ الدائؽ والطدنؽ ومؽ نرغ  مؽ الشاغميؽ الحاتر ؽ. .3

 
ونصددت الفقددرا ) ( مددؽ ذات الطددااا عمددى انددو " ااددذ إ ددرار مددؽ الدددائؽ بطؾارقتددو عمددى تظغدديؼ سددظد التدداميؽ 

لشدداغميؽ رددي ا نتفدداع بالطددال ورقددا عمددى الطددال غيددر الطظقددؾل بالحالددة التددي ىددؾ عمييددا مددم هفددب هقددؾق ا
 اهفام ىذا القانؾن والتشر عات الطعطؾل  يا".

 
ونصددت الفقددرا ) ( مددؽ ذات الطددااا عمددى انددو " ااددذ إ ددرار مددؽ الدددائؽ بطؾارقتددو عمددى تظغدديؼ سددظد التدداميؽ 
 عمى الطال غير الطظقؾل بالحالة التي ىؾ عمييدا مدم هفدب هقدؾق الشداغميؽ ردي ا نتفداع بالطدال ونصدت
الطااا ال ااسة مؽ ذات القانؾن عمى أن " تتؾلى اوائر ت عي  ااراتي تظغيؼ سظدات ارااندة الطتعمقدة 
بطعاملات التأميؽ والتصدنق عمييا وإعظاء    مؽ الدائؽ والطدنؽ ن دمة مظيدا بعدد أن ت دؾن  دد أادذت 

 دابعة مدؽ ذات القدانؾن رقدد أمدا الطدااا ال ,تقر رىطا بحضؾر الشيؾا وعيظا مح  إ امتيطا ل يؾلو الت ميدس"
نصددت رددي رقرتيددا ااولددى " عمددى الددرغؼ مطددا ورا رددي أض  ددانؾن آاددر تعطدد  جطيددم الطحدداكؼ اوائددر التظفيددذ 
والدددوائر الرسددطية بطددا ا ددتطمت عميددو ال ددظدات الطصددد ة عمددى الؾجددو الط دديؽ رددي ىددذا القددانؾن اون هاجددة 

سد   مدؽ أسدذا   دنؽ الطؾ دق لدؼ نظقضدي اضإلى الي  آار وتذقى ال ظدات مظتعة لآ ارىا طالطدا أن الد
 انقضاء الدنؽ". 

 
أما الفقرا ال انية رقد نصت عمى أنو " إذا  ان الراىؽ   يلا لمطدنؽ رتعظي  مطو الطدنؽ هي طا ورات ردي 

 ىذا القانؾن الطدنؽ وال في  إ  إذا الت القر ظة عمى غير ذلػ".
 

العية التي تتؾلى تظغديؼ سدظد الدرىؽ عمدى مدال الميدر  بالعؾاا إلى الظصؾص ال ابقة نعد أنيا  د هدات
مظقؾل أ  وىي اائرا ت عي  ااراتي وذلػ ما صرهت الطااا ال ااسدة مدؽ  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر 

مدددؽ  دددانؾن وتدددم اامدددؾال غيدددر  7/1الطظقؾلدددة تأميظدددا لمددددنؽ وردددي تفصدددي  ا اتصددداص نصدددت الطدددااا 
مذا را إجراءات تظغيؼ سظد الرىؽ ري اائرا ااراتي ىؾ  الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ عمى أن ا اتصاص ري
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ث وعميدو يفدؾن الطؾعدف الطمدتص 1مدنر ت عي  ااراتدي الطمدتص أو مدؽ يفؾتدو مدؽ مدؾعفي الددائرا
رددي القيددام بددارجراءات القانؾنيددة لمددرىؽ ىددؾ مدددنر اائددرا ت ددعي  ااراتددي أو مددؽ يفؾتددوث ي دداعده سددائر 

وري ذلدػ تقدؾل محفطدة التطييدز اارانيدة: " إن الدذض  دام  تظغديؼ سدظد الطؾعفيؽ ري ارجراءات اراار ةث 
الدنؽ مؾتؾع الدعؾى الطدعؾ ع د ال ر ؼ الظطر بصفتو مدنر ت عي  أراتي مااباث ىؾ م اح   نؾجدد 
لديو أض تفؾ ض با ستطاع إلى ار راراتث رانو   يعؾز  انؾنا وعطلا بأهفدام الطدااا ال انيدة مدؽ القدانؾن 

الطشار إليو آنفاث أن يطارس وعيفة مدنر ت عي  الاف مدنر الت عي  الطعيؽث  7312( ل ظة 16ر ؼ )
سدددؾى مدددؽ ندددتؼ تفؾ ضدددو اظيدددا مدددؽ   ددد  مددددنر عدددام اائدددرا ااراتدددي والط ددداهة. وهيدددن أن تظغددديؼ عقدددؾا 
سظدات تأميؽ الددنؽ ىدي مدؽ اامدؾر التدي تتعمدق بالظغدام العدام ومدؽ واجد  الطحفطدة الت  دت مدؽ صدحة 

 .2ل ظدات لدى الظعؽ ري صحتياتمػ ا
 

وعميددو يفددؾن ا اتصددداص رددي تظغدديؼ إجدددراءات سددظدات الددرىؽ عمدددى غيددر الطظقؾلددة ردددي اائددرا ااراتدددي 
محصدؾرا رقدده رددي مدددنر الت ددعي  أو مددؽ لديددو تفددؾ ض اظددي  ددذلػ مددؽ   دد  مدددنر عددام اائددرا ااراتددي 

 والط اهة.
 

ا اتصدددداص الطفددداني لدددددوائر ت ددددعي  والعددددنر بالددددذ ر ردددي مؾتددددؾع ا اتصددداص ىددددؾ مراعدددداا أهفدددام 
/أ( مدؽ  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمدددنؽث أن 1ااراتدي ردي الططم دةث إذ ذ درت الطدااا )

ا اتصاص يفؾن لطدنر ت عي  ااراتي الطمتص وىدؾ مددنر الددائرا التدي يقدم العقدار مؾتدؾع الدرىؽ 
 ري اائرتيا.

 
ائدرا ااراتددي والطظصدؾص عمييددا ردي الطدااا المام ددة مدؽ  ددانؾن بدالعؾاا إلدى ارجددراءات التدي تددتؼ ردي ا

وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة نعدد أندو بعدد أن يقدددم طمد  وتدم الطدال غيدر الطظقدؾل تأميظدا لمددنؽ نتعدديؽ 
عمى مددنر ت دعي  ااراتدي الطمدتص أو مدؽ يفؾتدو التؾجدو إلدى العقدار الطدراا رىظدو أو وتدعو تأميظدا 

ميوث و فؾن ذلػ بحضؾر الدائؽ والطدنؽث و عدرض ردي عطميدة ال شدف عمدى لمدنؽث وذلػ رجراء  شف ع
العقددار تدددو ؽ محضددر أو تقر ددر ن دديؽ  يددو ر ددؼ  ظعددو اارض ونؾعيددا وم دداهتيا ور ددؼ الحددؾض و اسددطو 
واسؼ الطدنظة أو القر ةث  طا و دون ري ىذا التقر ر وصف  ام  لمعقار الطراا وتعو تأميظا لمدنؽ وذلدػ 

                                                           
غيدر مظشدؾراث جامعدة عطدان  ا تدؾراه  (ث الؾعائف القانؾنيدة ل دع  اامدؾال غيدر الطظقؾلدةث اطروهدة1001الع افث تي ير ع د ث) 1

 العربية.
 مظشؾراث جامعة العيلاليث العزائر. غير (ث الؾ ف والطال العام  يؽ الشر عة والقانؾنث اطروهة ا تؾراه 1073عظترث ىؾارضث) 2
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ارنشدداءات واا ددعار القائطددة عمييددا وهالتيددا والظؾا ددق أو الشددقق أو الطظمددؾ  وتددعيا  ؾصددف اا ظيددة و 
 .1تأميظا لمدنؽ

 
/  7/  1إن أىؼ وأاظر ما نتؼ ري إجراء ال شف عمى العقار وإعداا التقر ر ىؾ ما نصت عميو الطااا )

 يطددا إذا  ددان الطددال والتي نصددت عمددى أنددو "  يددان ث ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ (4
مشددمؾ  أم   مددم  يددان أسددطاء الشدداغميؽ وصددفاتيؼث ورددي هالددة  ددؾن الشدداغميؽ م ددتأجر ؽ  يددان وصددف 

وت طؽ اظدؾرا ىدذا الدظص  ربظدو ثالعقار الذض ي تأجرونو ومقددار ااجدرا وتدار ض ا تدداء ارجدارا ومددتيا"
الفقدرا ) (عمدى اندو " إذا  اندت هيدن نصدت (ثمؽ ذات القانؾنث بفقراتيدا ) ث دث ا 1/74 ظص الطااا 

ارجدارا بعدد تظغديؼ سددظد التدأميؽ  يحدق لطدؽ سددع  الطدال باسدطو طمد  إاددلاء الط دتأجر مدؽ الطدال الددذض 
يشممو الال ستة أ ير مؽ تار ض الت عي "ث ونصت الفقرا)ا( عمى أنو "إذا  دان  داغ  الطدال م دتأجرا 

لعددارض عظددد تظغدديؼ سددظد التددأميؽ  يحددق لمط ددتأجر لددو أو لق ددؼ مظددو و انددت ارجددارا  ا تددة  تقر ددر ال شددف ا
 ا ستطرار ري ا نتفاع بالطأجؾر ورقا اهفام التشر عات الظارذا الطفعؾل".

وري تؾء الظصيؽ ال ابقيؽ نعد أن الط دتاجر لعقدار يعد  أن ت  دت إجارتدو  تقر در ال شدف الدذض يقدؾم 
 سددتطرار با نتفدداع بالطددأجؾرث وإذا لددؼ بددو مدددنر ت ددعي  ااراتددي عظددد تظغدديؼ سددظد التددأميؽ ليددتطفؽ مددؽ ا

ن  ت عقدد اريعدار ردي تقر در ال شدف ردان ذلدػ يعدرض الط دتأجر لمظدر ارادلاء هتدى وإن  دان ممتدزم 
 درم ااجرا ري هال أن تؼ التظفيذ عمى العقار الطرىؾن الذض يطم و الطدنؽ الراىؽ وبيعو بالطزاا العمظديث 

ي تقر ددر ال شددف الددذض نظغطددو مدددنر ت ددعي  ااراتددي عظددد وت ددرز اظددؾرا عدددم ت  يددت عقددد اريعددار ردد
تظغيطو سظد الرىؽ ري انو إذا تؼ التظفيذ عمى العقار الطرىؾن وبيعوث ران الطزاند الذض أهي  عميو العقار 
وسدددع  باسدددطو ي دددتظيم إادددلاء الط دددتأجر الدددذض لدددؼ ن  دددت عقدددد إيعددداره ردددي تقر دددر ال شدددفث و دددتؼ إادددلاء 

يس التظفيددذ وعمددى ذات القضددية التظفيذيددة التددي تطددت رييددا الطزاندددا و اونطددا الط ددتأجر بظمدد  يقدددم إلددى رئدد
هاجة إلى أض هفؼ  ضائي بارالاءث وىظا ت رز اظؾرا ىذه الط الة إذ مؽ الططفؽ أن نرجم الط تأجر 
إلى  يتو  يعد أن العقار الذض استأجره والطمتزم  درم أجرتو  د تؼ إادلاؤه مظدوث لي ددأ مشدؾاره الظؾ د  ردي 

 .2رررم الدعاوى أمام القضاء وذلػ  ي  ؾ ف إجراء ارالاء و تطفؽ مؽ ا ستطرار با نتفاع بالطأجؾ 
إن عدم ا تراط القانؾن لشدفمية معيظدة ندتؼ اسدتيفاؤىا  نعقداا عقدد اريعدار وا كتفداء بط ددأ الرتدائية ردي 

ة تأميظا لمدنؽ لؼ نظص عمدى انعقااه ن رز ىذه الطشفمة  ؾتؾحث إذ إن  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾل
أض آلية معيظة نتؼ رييا إجراء ال شف ري ما نتعمق بالط تأجر ؽ وت  يت عقؾا إيعاراتيؼ ولؼ نتظرق إلى 
الصعؾبات أو ار فاليات التي يطفؽ أن نؾاجييا مدنر ت عي  ااراتي لمتأكد مؽ وجؾا م تأجر ؽ أم 

                                                           
 جامعة الظعاح الؾطظيةث رم ظيؽ. مظشؾراث (ث التظغيؼ القانؾني للأراتي اامير ةث رسالة ماج تير غير1071) رقياث رجاء  طالث 1
 جامعة الظعاح الؾطظيةث رم ظيؽ. مظشؾراث (ث التظغيؼ القانؾني للأراتي اامير ةث رسالة ماج تير غير1071رقياث رجاء  طالث ) 2
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أمام مدنر اائرا ت عي  ااراتي إ  ا هت دام إلدى   ث ري ع  عدم ا تراط  فمية لعقؾا اريعارث رمس
ذمة الطدنؽ الدراىؽ وأادذ ار درار مظدو  ؾجدؾا م دتأجر ؽ ردي العقدار أم  ث وىدذا مطدا   يطفدؽ الت دميؼ بدو 
كحد  لمطشدفمةث اامدر الددذض ي دتؾج  تددالا تشددر عياً لحطايدة الط دتأجر  ؾصدفو  مصددا مدؽ الميدر عددؽ 

الطدددنؽ الددراىؽث ولحطانتددو مددؽ اظددر اراددلاء غيددر الطحددقث وهرمانددو مددؽ العلا ددة  دديؽ الدددائؽ الطددرتيؽ و 
إ ذات عقد إيعار أمام اائرا التظفيذ, وا كتفاء بحقو  ررم اعؾى م تقمة ن  ت رييا أن عقد اريعار الدذض 

 .1أ رمو  ان سابقا لتقر ر ال شف الذض  ام بو مدنر ت عي  ااراتي
 

ؽ ردي اائدرا ااراتدي راندو بعدد أن ندتؼ ال شدف عمدى العقدار الطدراا تظغديؼ سدظد الدرى بالعؾاا إلى إجدراءات
وتعو تأميظا لمدنؽ وصفو وصفا اقيقا وبيان مؽ يشممو نتؼ تؾقيم التقر ر مؽ   د  الددائؽ والطددنؽ ومدؽ 

( مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر 3/أ/1نرغدد  مددؽ الشدداغميؽ الحاتددر ؽ ورقددا لطددا نصددت عميددو الطددااا)
ث وبعد تؾقيم التقر ر نتؼ ااذ إ رار مؽ الدائؽ بطؾارقتو عمى تظغيؼ سظد التاميؽ عمى الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ

الطال غير الطظقدؾل بالحالدة التدي ىدؾ عمييدا مدم هفدب هقدؾق الشداغميؽ ردي ا نتفداع بالطدال ورقدا اهفدام 
 .2ىذا القانؾن والتشر عات الطعطؾل  يا

 
نددتؼ تظغيطددو اددلال مددده  ددير مددؽ تددار ض تقددديؼ /أ( عمددى أن تقر ددر ال شددف يعدد  أن 1و ددد نصددت الطددااا)

الظم ث والذض يغير أن ىذه الطدا لي ت مدا سقؾط نترت  عمى ممالفتيدا بظدلان ال شدف الدذض نظغطدو 
مدنر ت عي  ااراتيث إنطا ىي مؽ الطدا التظغيطية التي   نترت  عمى تعاوزىا الذظلانث رالطشرع لؼ 

ذظلان بمير نصث  طا انو ري نياية ال شدف رقدد ألدزم الطشدرع نرت  أض جزاء عمى ممالفتيا و  يفؾن ال
الدددائؽ والطدددنؽ رددي إتطددام صددحة ال شددف إاراد تؾقيعيطددا عميددو. وبعددد ا نتيدداء مددؽ  (3/7/1)رددي الطددااا

تقر ددر ال شددف يقددؾم مؾعددف التددأميؽ  تظغدديؼ سددظدات التددأميؽ عمددى أربددم ن ددض واهت ددا  الرسددؾم القانؾنيددة 
وإرسال الطعاممة إلى م دتطم ار درارث وأمديؽ الصدظدوقث ومدؽ  دؼ يصدار  وإصدار أمر القذض الطحؾس 

إاراد ر ؼ ل دظد التدأميؽ وتار مدو والرسدؾم وتار ميدا عمدى مدتؽ ال دظد و قدؾم الطؾعدف ردي اائدرا ااراتدي 
 ؾتم إ ارا عمى صحيفة العقار وت ميؼ ن مة مؽ ال ظد إلى    مؽ الددائؽ والطددنؽ وهفدب ن دمة ردي 

ميؽ ري مدنر ة الت عي  ومؽ  ؼ ترس  ن دمة مدؽ سدظد التدأميؽ لمطر دز الرئي دي لددائرا سع  سظدات التأ
 ااراتي والط اهة.

 

                                                           
 .العربية القضاء الطدنيث  دون طذعةث القاىراث اار الظيضة(ث الؾسيه ري  انؾن 7334واليث رتحيث ) 1
 معة العيلاليث العزائر.مظشؾراث جا غير (ث الؾ ف والطال العام  يؽ الشر عة والقانؾنث اطروهة ا تؾراه 1073عظترث ىؾارضث) 2



53 

و  ددؾر ال ددؤال هددؾل مدددى هعيددة سددظدات التددأميؽ عمددى مددال غيددر مظقددؾل وىدد  نددرا عمييددا ارن ددار إذا تددؼ 
 ( مؽ  انؾن ال يظات؟1اا )/ىد( مؽ  انؾن التظفيذ والطا 1طرهيا مذا را لدى اائرا التظفيذ عطلا بالطااا )

 
مدددؽ  دددانؾن التظفيدددذ عمدددى اندددو "إذا أن دددر الطددددنؽ الددددنؽ  مدددو أو بعضدددو  مدددف الددددائؽ  (/ىدددد1)نصدددت الطدددااا

بطراجعة الطحفطة الطمتصة ر ذات ما و م ارن ار عميوث وإذا لدؼ نظ در الددنؽ وااعدى والؾرداء بعدزء مظدو 
 نؽ مراجعة الطحفطة الطمتصة ر ذات الؾراء.ت تطر الدائرا ري ىذه الحالة ري التظفيذ وعمى الطد

مددؽ  ددانؾن ال يظددات عمددى تعر ددص ال ددظد الرسددطي وىددي ال ددظدات التددي نظغطيددا  (7/ 6و ددد نصددت الطددااا )
الطؾعفددؾن الددذنؽ مددؽ ااتصاصدديؼ تظغيطيددا طذقددا للأوتدداع القانؾنيددة و حفددؼ  يددا اون أن يفمددف م رزىددا 

 تزو رىا. إ ذات ما نص عميو رييا و عط   يا ما لؼ ن  ت
 

ونصت الطااا ال ابعة مؽ  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ ري رقرتيدا ااولدى عمدى اندو " 
عمى الرغؼ مطا ورا ري أض  انؾن ا تطمت عميدو ال دظدات الطصدد ة عمدى الؾجدو الط ديؽ ردي ىدذا القدانؾن 

بال دظد لدؼ ندظقض اض  دنؽ الطؾ دقاون هاجو إلى الي  آار وتذقى ال ظدات مظتعدو ا ارىدا طالطدا أن الد
 س   مؽ أسذا  انقضاء الدنؽ".

 
نت ديؽ مدؽ اسددتعراض نصدؾص  ددانؾن وتدم اامددؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظددا لمددنؽ أن ال ددظدات التدي تددظغؼ 
ري اائرا ااراتي ىي سظدات رسطية بالطعظى الطقصؾا ري الطااا ال ااسدة مدؽ  دانؾن ال يظداتث إذ إنيدا 

رسددطية ومددؽ   دد  مؾعددف وبحدددوا ااتصاصددو ورقددا لطددا نددص عميددو القددانؾنث وأن ىددذه نغطددت رددي اائددرا 
ال ددظدات   تق دد  الظعددؽ إ  بظر ددق واهددد وىددؾ التزو ددرث و ددذلػ رددان الطددااا ال ددابعة مددؽ  ددانؾن وتددم 
اامددؾال غيددر الطظقؾلددة ألزمددت جطيددم الطحدداكؼ و اوائددر التظفيددذ و الدددوائر الرسددطية بالعطدد   يددذه ال ددظدات 

هاجددة إلددى أض اليدد  آاددر وأبقددت الطددااا الطددذ ؾرا عمددى هعيددة ىددذه ال ددظدات وإنتاجيتيددا إلددى أن  واونطددا
ن  ددت الطدددنؽ انقضدداء الدددنؽ ااصددمي الطؾ ددق  يددذا ال ددظد اض سدد   مددؽ أسددذا  انقضدداء الدددنؽ وىددذا   

مظتعددة  يفدؾن إ   ددعؾى م دتقمة يقيطيدا الطدددنؽ الدراىؽ أمدام القضداءث  يطدا عدددا ذلدػ تذقدى ىدذه ال دظدات
و عدر بالذ ر إلى أن الدنؾان الماص  تف ير القؾانيؽ  د أصدر  رارا تف ير ا بارجطداع يعدالج  ,1لآ ارىا

 يو ىذه الط ألة و د جاء  يدو " أن ال دظدات التدي تدظغؼ ردي اوائدر ت دعي  ااراتدي الطمتصدة مدؽ   د  
تداع القانؾنيدة ىدي مدؽ ال دظدات الطؾعفيؽ الرسطييؽ الذنؽ اؾليؼ القانؾن صلاهية تظغيطيا وطذقا للأو 

التدددي تحفدددؼ  يدددا الطحددداكؼ وتظذقيدددا اوائدددر الت دددعي  الطمتصدددة اون هاجدددة أض اليددد  آادددرث مدددا لدددؼ ن  دددت 
تزو رىددا اامددر الددذض ن ظددى عميددو أنددو   يعددؾز إن ددار مددا   ددت بأهددد ال ددظدات الرسددطية   أمددام العيددات 

                                                           
 .جامعة العزائر (ث تظغيؼ الطمػ الطشتاع ري القانؾن الطدنيث رسالة ماج تير غير مظشؾراث1071رؾزضث ذماسث ) 1



54 

ذات التزو ر إ  أنو يعؾز لمطدنؽ بط مدس مؾ دق القضائية و  أمام اائرا ت عي  ااراتي الطمتصة إ  با 
بأهددد ىددذه ال ددظدات الرسددطية إن ددار انشددمال ذمتددو  ميددا أو جزئيددا بالدددنؽ الطؾ ددق ب ددظد رسددطي  ددداعي أنددو 
أوردداه و فددؾن اراعدداء بالؾردداء أمددام الدددائرا التددي تتددؾلى التظفيددذ سددؾاء  انددت اائددرا التظفيددذ أو اائددرا ت ددعي  

اعى الطددنؽ الؾرداء  ميدا أو جزئيداث سدؾاء  دان ذلدػ أمدام اائدرا التظفيدذ أو أمدام ااراتي الطمتصةث وإذا ا
 اائرا ت عي  ااراتي الطمتصة  يفمف با ذات الؾراء أمام الطحفطة الطمتصة".
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 لنانيالفرل ا

 

 العمشي السداد في لمجين تأميشا السشقهلة غيخ الأمهاؿ بيع

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 
ااص  أن    التزام يصار إلى تظفيذه ااتيار اث  طا يطفؽ لمددائؽ أن يظالد   تظفيدذه ج درا وردق الشدروط 

( مدؽ القدانؾن الطددني " نظفدذ الحدق ج درا عمدى الطددنؽ بدو عظدد 7/474القانؾنية بح د  مدا  ررتدو الطدااا )
القانؾنية"ث وبالتالي ران اا ر الذض نترت  عمى ا لتزام ىؾ وجؾ  تظفيذه استحقا و متى استؾري الشرائه 

والذض  د نتؼ ااتيارا و د نتؼ  يرا وج راث و د يفؾن ا لتزام مضطؾنا بضطان يصار إلى التظفيذ عميو ردي 
طزاا هالة عدم الؾراء بو  طا ري الرىؽث وردي ىدذا الفصد  سدتظا ش الدراسدة مرهمدة تظفيدذ الدرىؽ   يعدو بدال

العمظي لي تؾري الدائؽ هقو مؽ  طظو ري هالة عدم الؾراء با لتزام ااصمي الطضطؾن بوث وسيظق ؼ ىذا 
  :الفص  إلى مذح يؽ

 ااول: إجراءات  يم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ ري الطزاا العمظي. 
 ري الطزاا العمظي. ال اني: الآ ار الطترتذة عمى  يم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ 
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 إجخاءات بيع الأمهاؿ غيخ السشقهلة تأميشا لمجين في السداد العمشي: السبحث الأوؿ
 

  د  المددؾض ردي إجددراءات  يدم الددرىؽ بدالطزااث    ددد مدؽ التعددرف أو  إلدى الظ يعددة القانؾنيدة ليددذا ال يددمث 
 .ومؽ  ؼ الحدنن عؽ آلية  يم الرىؽ وذلػ ري مظم يؽ

 
 الطبيعة القانهنية لمبيع في السداد العمشي: السطمب الاوؿ

 
( مددؽ القددانؾن الطدددني الددرىؽ بأنددو عقددد يف دد  الدددائؽ عمددى عقددار ممصددص لؾردداء 7411عررددت الطددااا )

انظو هقا عيظيا يفؾن لدو بطقتضداه أن نتقددم عمدى الددائظيؽ العداانيؽ والددائظيؽ التدالييؽ لدو ردي الطرتذدة ردي 
لطرىؾن واستيفاء انظو مؽ ال طؽث وىذا اامر نؾاض إلى الت اؤل هدؾل استيفاء هقو مؽ  طؽ ذلػ الطال ا

ط يعدددة ىدددذا ال يدددم وااهفدددام الماصدددة التدددي يعددد  أن تراعدددي  يدددو وتععمدددو يمتمدددف عدددؽ ال يدددم بطفيؾمدددو 
 التقميدض.

 
( مؽ القانؾن الطدني وذلدػ بقؾلدو: "تطميدػ مدال أو هدق 361عرف الطشرع الطدني عقد ال يم ري الطااا )

اء عؾض"ث و د نغؼ الطشرع ااراندي عقدد ال يدم ردي الفصد  ااول مدؽ الذدا  ااول مدؽ ال تدا  مالي لق
( أن ال يددم عقددد  دديؽ طددرريؽ و تطيددز بفددد  361ال دداني مددؽ القددانؾن الطدددنيث و تضددم مددؽ ندددص الطددااا )

المصددائص التددي تتطيددز  يددا العقددؾا بشددف  عددامث وعظددد الحدددنن عددؽ  يددم العقددارات الطرىؾنددة رددي الطددزاا 
عمظدديث رانظددا نعظددي  ددذلػ إجددراءً مددؽ ارجددراءات التددي ررتدديا القددانؾن وذلددػ لتطفدديؽ الدددائؽ الطددرتيؽ مددؽ ال

 .1التظفيذ عمى العقار وذلػ   يعو واستيفاء انظو مؽ ال طؽث ولذا رقد سطي بال يم الع رض 
ال ددمظة  تعدددات الآراء الفقييددة التددي تحددد ت عددؽ الظ يعددة القانؾنيددة لم يددم الع ددرض الددذض نددتؼ عددؽ طر ددق

العامددةث وإذا استعرتددظا الظغر ددات الطمتمفددة رددي ىددذا الطعددالث رانددو يطفددؽ هصددرىا رددي ر ددرتيؽث ااولددى: 
تعت ر ال يدم الع درض عقددا  دانو  دان ال يدم ا اتيدارضث أمدا ال انيدة تظ در عميدو ىدذه الصدفة وتعت دره عطدلا 

 .2مؽ أعطال ال مظة العامة
 

 أولا: الشظخية التعاقجية
 

                                                           
غيدر مظشدؾراث جامعدة عطدان  ا تدؾراه  (ث الؾعائف القانؾنية ل ع  اامؾال غير الطظقؾلدةث اطروهدة1001) الع افث تي ير ع د ث 1

 العربية.
2
 .، عمان، دار النفائس2(، الولف الإسلامً بٌن النظرٌة والتطبٌك، ط2100صبري، عكرمة سعٌد) 
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ىذه الظغر ة أن ال يم القضائي   يمتمف مؽ هين ط يعتو عؽ ال يم ا اتيارض ريؾ ري  و رى مؽ نؤ د
الحددالتيؽ عقدددث و ددرى مؤ دددو ىددذه الظغر ددة أن اررااا مؾجددؾاا وأن طددرح الطددال عددؽ طر ددق القضدداء رددي 

الشدراء  الطزاا العمظي ما ىؾ إ  اعؾا إلى التعا د وإن ما يصدر عؽ الطزاند الذض ن دض رغ تو وإرااتو ري
و قؾم بعرض ال دل الذض نراه ىؾ اريعا ث أما رسؾ الطزاا عميو ريؾ الق ؾلث وال ؤال الذض  ار ري ىدذا 
المصددؾص ىددؾ أنددو إذا  ددان عددرض ال دددل يع ددر عددؽ إرااا الطزانددد الطشددترضث رطددؽ الددذض يع ددر عددؽ إرااا 

 :1إطار ىذه الظغر ةو د أاى ىذا ال ؤال إلى عيؾر اتعاىات متعداا ري  ؟الذائم ري ىذا ال يم
 
( اتعاه يف ر ىذه ار فالية بأنيا عقد  يؽ ال مظة القضائية ومؽ نتقدم بأه ؽ عظاءث والدولة  ذائعة 7

  ت يم نائذة عؽ الطدنؽث وإنطا ىي ت يم استعطا  ل مظة التصدرف التدي أعظاىدا ليدا القدانؾن ردي الطدال 
 .2تحقيقا لمرض معيؽ

 
ة ىدؾ الفقيدو اريظدالي  يؾرظددا " ونقظدة ال دايدة عظدده أن سدمظة التصدرف وأ رز مؽ اعا إلدى ىدذه الظغر د

رددي الحددق مظفصددمة تطامددا عددؽ الحددق الطتصددرف  يددوث ر ددمظة التصددرف تقددف اارجددة عددؽ الحددق محدد  
التصرفث  طا ىؾ اامر بالظ ذة لمقؾا التدي ترمدي  ظعدة هعدارا وىدي م دتقمة عدؽ ىدذه القظعدةث والددلي  

طفددؽ تقييددد سددمظة التصددرف رددي الحددق اون أن نددؤ ر ىددذا رددي وجددؾا الحددق عمددى صددحة ىددذه الف ددرا أنددو ي
نف دددو"ث و دددد واجدددو ىدددذا ا تعددداه عددددا انتقدددااات مظيدددا: أن الحدددق يفدددؾن مدددؽ عددددا عظاصدددر ومظيدددا سدددمظة 

ر ددمظة التصددرف لي ددت م ددتقمة عددؽ الحددق الطتصددرف  يددوث ولدديس صددحيحا أن هددق الطم يددة  ثالتصددرف
و أهددد عظاصددر وىددؾ سددمظة التصددرفث  طددا أنددو إذا تددؼ بشددرط عدددم التصددرف ىددؾ هددق  امدد   دد  نظقصدد

الت ميؼ باستقلال سمظة التصرف عؽ الحق وأن الدولة تظتزع ىذه ال مظة عؽ الطدنؽ ريذا نتعارض مدم 
ما ىؾ م مؼ مؽ أن لمطدنؽ أن نتصرف ري الطدال الطحعدؾز إلدى أن يقدم ال يدمث وإذا  يد  أن الدولدة ىدي 

 .3 يم رانيا  ذلػ تمتزم بالتزامات الذائم وىؾ ما   يطفؽ الت ميؼ بوالتي تتصرف ري الطال وت رم عقد ال
 
تددطؽ الظغر ددة التعا ديددة أن ال يددم الع ددرض ىددؾ عقددد  دديؽ الطؾعددف القضددائي وبدديؽ  ( و ددرى اتعدداه آاددر1

الراسددي عميددو الطددزااث والطؾعددف يعت ددر رددي ال يددم نائذددا عددؽ الطدددنؽ وىددذه الظيابددة القانؾنيددة لمطؾعددف ت ددؾن 
نؾنث رددال يم الع ددرض ىددؾ   يددم نددا ص ااىميدة  ؾاسددظة مط مددو القددانؾنيث و ددد واجددو ىددذا ا تعدداه  دظص القددا

العدند مؽ ا نتقااات مظيدا: أن الظائد  يعطد  باسدؼ مدؽ نظدؾ  عظدو وردي مصدمحتو ولديس ىدذا ىدؾ اامدر 
                                                           

 .6ال ت  العمطيةث د اار الطاوراضث أ ؾ الح ؽ عمي  ؽ محمدث الحاوض ال  ير ري رقو مذى  ارمام الشارعيث  يروتث 1
2
 (، شرح لانون أصول المدنٌة، عمان، دار الثمافة.2111العبودي، عباس،) 
ةث رسدالة ماج دتير غيدر مظشددؾراث (ث العيد  العدؾىرض وأ دره رددي بظدلان ارجدراءات القضدائي1003العرمدؾطيث سدؾزان محمد  دحاااث) 3

 .اارانث جامعة الشرق ااوسه
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ئؽ وليدذا ري التظفيذ الع رضث رالدولة تعط  ري ال يم الع رض   لتحقيق مصدمحة الطددنؽ  د  مصدمحة الددا
 .1  يطفؽ الت ميؼ بأن الدولة تظؾ  عؽ الطدنؽ ري ىذا ال يم

 
إلى ذات ر را الظيابة ول ؽ ت ؾن نيابة الطؾعف القضائي الذض نذا در ارجدراءات  2( وذى  رأض  الن4

عؽ الدائؽ الحاجز وليس عؽ الطدنؽث وىذا الرأض أيضا   يممؾ مؽ ا نتقااث إذ إن هصديمة ال يدم تعدؾا 
طزانددا عمى الدائظيؽ جطيعا وبقؾا القانؾن ولديس عمدى الددائؽ وهدده  طدا أن القدانؾن لدؼ يطظدم الددائؽ مدؽ ال

عمى الطال الطحعؾز وىذا نتظارى مم ر ره الظيابة ولؾ  ان الطؾعف نائذاً عدؽ الددائؽ وجداء الددائؽ ليزاندد 
 ا.عمى الطال ر انو يشترض مؽ نف و إذ ارسى عميو الطزا

 
ري تف ير ىذه ار فالية إلى أن ال يم الع رض نتؼ  تؾارق سمظة الطؾعف مم إرااا  3( وذى  رأض رابم3

الطشدددترضث والطؾعدددف ي دددتعط  سدددمظة يطظحيدددا لدددو القدددانؾن ي دددتظيم بطؾج يدددا أن نتصدددرف بالشددديء عمدددى 
الظحؾ الذض يحقدق الطصدمحة العامدةث وبعذدارا أادرى يعت در ال يدم الع درض عقددا ن درم نتيعدة لتؾاردق سدمظة 

مددم إرااا  ددمص ادداص ىددؾ الراسددي عميددو الطددزااث و ؤاددذ عمددى ىددذا الددرأض أنددو   يطفددؽ القددؾل  الطؾعددف
 ؾجؾا عقد نت ؾن مؽ إرااا مؾعدف اسدتعطا  ل دمظتو وإرااا ااصدةث رصداه  ال دمظة العامدة ت دؾن لدو 
ال مطدددة العميدددا و مضدددم ارجدددراء ل دددمظتوث  طدددا أندددو إذا  دددان الطؾعدددف ىدددؾ الدددذض يعمدددؽ عدددؽ إرااتدددو لم يدددم 

مظة عامة نترت  عمى ىذا التزامو تعا دديا ردي مؾاجيدة الطشدترض الطزانددث ردي هديؽ أندو   تؾجدد أاندى ك 
 .4م ؤولية تعا دية عمى عاتق ال مظة

 
 جبخي عسل من أعساؿ الدمطة العامةثانيا: البيع ال

 
و   يطفدؽ و رى أصدحا  ىدذا ا تعداهث أندو إذا وجد  التدزام اار دار القانؾنيدة الصدحيحة ردي العقدؾاث راند

القؾل بأية صؾرا أن ال يم الع رض عقدث رالعقد تؾارق إرااتيؽث و  يطفؽ القؾل  ؾجدؾا إرااا  يدم صدحيحة 
سؾاء لمدائؽ طال  التظفيذث أو لدى مؾعف ال مظة العامة أو القاتيث أو الطدنؽث لذا ردان ىدذه الظغر دة 

ؾعدف أعظداه القدانؾن ىدذه الصدفةث ترى أن ىذا ال يدم ىدؾ عطد  مدؽ أعطدال ال دمظة العامدة يصددر مدؽ م
وىددؾ عطدد   ددانؾني مددؽ جاندد  واهددد نددتؼ بقددرار مددؽ رئدديس اائددرا التظفيددذ و ظقددذه الطؾعددف العددام الطمددتصث 
عمددى أنددو   يصدددر إ  إذا سددذقو عطدد   ددانؾني آاددر ذو ط يعددة ممتمفددة وىددؾ تقددديؼ عددرض رددي الطددزااث 

                                                           
 ث القاىراث اار الشروق الدولية.3(ث ط1003)الطععؼ الؾسيه 1
2
 للنشر.  حاكمات المدنٌة، عمان، دار إثراء(، الوجٌز فً لانون أصول الم2101الزعبً، عوض، ) 
3
 الثمافة. ، عمان، دار2العمود المسماة، ط(، شرح المانون المدنً، 2101السرحان، عدنان ابراهٌم) 
 مظشؾراث جامعة العيلاليث العزائر. غير (ث الؾ ف والطال العام  يؽ الشر عة والقانؾنث اطروهة ا تؾراه 1073عظترث ىؾارضث) 4
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رتدا لصددور القدرار  رسدؾ الطدزااث إ  أنيطدا وليس ىذا معظاه تؾارق إرااتيؽث رالعرض ري الطدزاا  دان مفت
أنو يطفدؽ تشد يو  درار رسدؾ الطدزاا ردي علا تدو  1  يفؾنان معا عطلا لو الظ يعة التعا ديةث و رى الذعض

بالعظدداءث بدداامر الددذض يصدددره القاتددي رددي علا تددو بالعر ضددة أو الظمدد  الددذض يقدددم إليددوث والعظدداء مددم 
مددم ىددذا ب دد   تتابعيطددا ووهدددا  -لددؼ يفؾنددا عقددداث رانيطددا يفؾنددان القددرار الددذض يقضددي  رسددؾ الطددزاا إذا 

 .2عطلا  انؾنيا واهدا -وعيفتيطا الظيائية
 

أما ري الفقو ارسلامي رقد أجطم رقياء الط مطيؽ عمى أن ال يم بظر ق الطزاندا ىؾ  يم, ول دظيؼ ااتمفدؾا 
الد طؽ يعت در اعدؾا لمتقددم والتفداوضث أمدا ري  ي ية انعقااهث رذى  الحظ ية إلدى أن ارتتداح الطزانددا عمدى 

اريعا  ريؾ التقدم بالعظاء مؽ   د  الطشدترض وأن الق دؾل ىدؾ إرسداء الطدزاا عمدى الطزاندد صداه  ال ددل 
 .3ااعمى

 
 يطددددا ذىدددد  جطيددددؾر الفقيدددداء مددددؽ الطال يددددة والشددددارعية والحظا مددددة والز ديددددة وارماميددددة وارباتددددية إلددددى أن 

ذددائم اا  عمددى رتدداه بالتعا دددث سددؾاء صدددر أو  أم  ث والق ددؾل ىددؾ مددا اريعددا  مددا يصدددر مددؽ جيددة ال
 .4يصدر مؽ جية الطشترض ا  عمى رتا بالتعا د سؾاء صدر أو  أم  

 
والعددددنر بالدددذ ر ان الفقدددو ارسدددلامي تظدددرق إلدددى ال يدددم الع دددرض امدددؾال الطددددنؽث رقدددد  دددان القاتدددي أو 

مدؽ هعدر عمددى مالدو ررلاسدوث ان تصددرف ارمدام مظدداط  ال دمظان نمعدأ إلددى ىدذا الظدؾع مددؽ ال يدؾع عمددى
بالطصمحة  طا ري القاعدا الطعرورةث و د تحد  رقياء الط دمطيؽ   يدرا عدؽ أهفدام الحعدر وذىد  الدرأض 

 إلى ااتيار  يم الطزاندا بظر ق الع ر.
 

تؼ العقدد ردي ( مدؽ القدانؾن الطددني ااراندي عمدى أندو "   ند704) أما التشدر م ااراندي رقدد نصدت الطدااا
الطزاندات إ   رسؾ الطزاندا و  قه العظاء بعظاء نز دد عميدو ولدؾ و دم بداطلا أو با فدال الطزانددا اون أن 

 ترسؾ عمى أهد ذلػ مم عدم ارالال بأهفام القؾانيؽ ااارى.
 

                                                           
1
 .، عمان، دار النفائس2(، الولف الإسلامً بٌن النظرٌة والتطبٌك، ط2100صبري، عكرمة سعٌد) 
2
 الثمافة. ، عمان، دار2(، شرح المانون المدنً، العمود المسماة، ط2101ابراهٌم) السرحان، عدنان 
(ث الطظازعدددة عمدددى أرض الؾ دددف وتظ يقاتيدددا ردددي الطحددداكؼ الشدددرعية ردددي  ظددداع غدددزاث رسدددالة 1003الددددلؾث يحيدددى نصدددر هطدددؾااث ) 3

 مظشؾراث العامعة ارسلاميةث غزا.ماج تير غير 
4
 .، عمان، دار النفائس2الإسلامً بٌن النظرٌة والتطبٌك، ط(، الولف 2100صبري، عكرمة سعٌد) 
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لدظص ( مظو أن ىدذا ا704و د ورا ري الطذ را اريضاهية لمقانؾن الطدني ااراني ري ما نتعمق بالطااا )
نظظ ق عمى جطيدم عقدؾا الطزانددات وبؾجدو اداص عمدى ال يدؾع واريعدارات التدي تعدرض بظر دق الطزاندداث 
رارتتاح الطزاندا عمى ال طؽ ليس إ  اعؾه لمتقدم بالعظاءات والتقدم ىؾ اريعا ث أما الق دؾل ردلا ندتؼ إ  

  رسؾ الطزاا.
 

( مددؽ القددانؾن 704ذ إن عدداىر نددص الطددااا )  ن دددو مؾ ددف الطشددرع اارانددي هاسددطا رددي ىددذه الط ددألة إ
الطدني ااراني أ ار إلدى  يدؾع الطدزاا التدي تعدرض مدؽ غيدر ال دمظة العامدة اون ار دارا إلدى  يدم الطدزاا 
الذض تعر و ال مظة العامة ج را عؽ صاه  الطالث وبالتالي   يطفؽ القؾل بالطظمق أن الطشدرع اعت در 

مؤ دا  ذلػ الفقو ارسلامي و ذلػ الظغر دات التدي  ثل مظة العامة عقداال يم بالطزاا العمظي الذض تعر و ا
اتعيدت إلدى ر درا العقددث و دد  ضدت محفطدة التطييددز اارانيدة ردي  رارىدا ر دؼ بأندو "إذا تقدرر بظدلان عقددد 

ؽ مد 762ال يم بالطزاا العمظي ران العقد الذاط    نرت  أ را و  ترا عميو ارجازا اسدتظااا اهفدام الطدااا 
 .القانؾن الطدني و تؾج  إعااا الطتعا دنؽ إلى الحالة التي  انا عمييا     التعا د

 
( مددؽ القددانؾن الطدددني أنيددا  ددررت 704و ضددت محفطددة العدددل العميددا اارانيددة بأنددو " ي ددتفاا مددؽ الطددااا )

عروض و  الحالددة التددي نظعقددد رييددا العقددد رددي الطزاندددات وىددي هالددة رسددؾ الطددزاا عمددى أهددد الطتقدددميؽ بددال
مح  للاهتعاد  يا ري الددعؾى الطتعمقدة بالمداء  درار إاارض لدؼ نظعقدد بدو العقدد ردان العقدؾا إذا أ رمدت   

 .1"يصم أن ت ؾن مح  طعؽ بارلماء
 

أنو   يطفؽ إغفال الصفة التعا دية لم يم بالطزاا العمظيث إذ إن اار ان التدي تتدؾرر ردي  ورأنظا الشمصي
العقدددد  دددد تدددؾررت ردددي ىدددذا الظدددؾع مدددؽ ال يدددؾعث ريظددداك تدددراض نتط ددد  بايعدددا  و  دددؾلث وىظددداك محددد  لمعقدددد 

رددان اسددت ط  الشددروط القانؾنيددة لمطحدد  والطظصددؾص عمييددا رددي القددانؾنث وىظدداك سدد   لمتعا دددث وبالتددالي 
أر ان العقد  د اجتطعت  يو و  معال لظزع صفة التعا دية عظوث ول ؽ وبذات الؾ تث ونغرا لمصؾصية 
ىدددذا ال يدددم وأهفامدددو التدددي تمتمدددف عدددؽ ال يدددؾع العاايدددةث رقدددد رأى الطشدددرع أن ندددظغؼ أهفامدددو مدددؽ ادددلال 

ؾم  يددذا ال يددم معطؾعددة مددؽ ارجددراءات التددي يعدد  مراعاتيددا عظددد القيددام بددوث ااصددة وأن العيددة التددي تقدد
ا تداء ىي الدولةث و   د مؽ تظغيؼ صلاهيات ال مظة العامة عظد قياميا  ظزع الطم يةث وعددم تدرك ذلدػ 
للاجتيااات التي  د نظتج عظيا تع فا أو تصررا اون وجو هقث وبالتالي رقد رأى الطشدرع أن يحددا ىدذه 

 يم لمطحارغة عمدى هر دة ااردراا ردي مم يدتيؼ ارجراءات التي تقؾم  يا ال مظة العامة عظد قياميا  يذا ال
الماصةث واج  ىذه المايةث رقدد رتد  الطشدرع العدزاء عمدى عددم اتذداع ىدذه ارجدراءات مدؽ   د  ال دمظة 

                                                           
1
 , منشورات مركز عدالة.11/8/2016, بتارٌخ 2015/5297لرار محكمة العدل العلٌا الاردنٌة رلم  
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العامددةث ليفددؾن القددانؾن ىددؾ الر يدد  عمددى ال ددمظة رددي ىددذا ال يددمث وعميددو يطفددؽ القددؾل أن ال يددم الع ددرض 
 وبيؽ العط  ارجرائي الذض تقؾم بو ال مظة العامة. بالطزاا العمظي يعطم  يؽ ال يم  عقدث

 
 إجخاءات بيع العقار والجية السخهلة لمكياـ بحلك: السطمب الناني

 
س ق وأن  يظت ىذه الدراسة أن الرىؽ التأميظي نتطيدز بماصدية التتذدم وىدي هدق الددائؽ ردي التظفيدذ عمدى 

عو واستيفاء الددنؽ مدؽ  طظدوث وذلدػ مدا نصدت العقار الطرىؾن ري أض ند انتق  إليياث وذلػ عؽ طر ق  ي
مؽ القانؾن الطدني " لمدائؽ الطرتيؽ رىظا تأميظا هق تتذم العقار الطرىؾن ردي ندد أض  7411عميو الطااا 

هددائز لددو  سددتيفاء انظددو عظددد همددؾل أجدد  الؾردداء بددو طذقددا لطرت تددو"ث ورددي ىددذا الطظمدد  تتعددرض الدراسددة 
ء الدددائؽ الطددرتيؽ إلييددا لمتظفيددذ عمددى العقددار الطرىددؾن رددي هددال عدددم لمعيددة التددي اؾليددا القددانؾن عظددد لعددؾ 

الؾراء مؽ     الطدنؽث و ذلػ معررة ارجدراءات التدي يعد  اتذاعيدا والتدي تطفدؽ الددائؽ مدؽ  يدم العقدار 
 واستيفاء انظو مؽ  طؽ الط يم الفرع ااول العية الطمؾلة  انؾنا   يم العقار الطرىؾن 

القددانؾن الطدددني اارانددي عمددى أنددو " تددتؼ إجددراءات نددزع الطم يددة الع ددرض عظددد ( مددؽ 7411نصددت الطددااا )
( مدؽ القدانؾن 7411عدم وراء الدنؽ طذقا اهفام القؾانيؽ الماصة"ث وورقا لمظص ال ا ق ونص الطااا )

الطدددني اارانددي نتضددم أىطيددة ااصددية التتذددم والطتط مددة باتمدداذ ارجددراءات القانؾنيددة لظددزع مم يددة الطدددال 
( مددؽ القددانؾن الطدددني اارانددي 7411رىددؾن وبيعددو واسددتيفاء الدددنؽ مددؽ  طظددوث و ددد أهددال نددص الطددااا )الط

 إلى القؾانيؽ الماصة التي تظغؼ ىذه الط الة.
 

نظعقد ا اتصاص ردي تحدندد ارجدراءات الطتذعدة ل يدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ لقدانؾن وتدم 
وتعديلاتوث و د نغؼ ىدذا القدانؾن الآليدة التدي ندتؼ  يدا رىدؽ  7314ة ( ل ظ36اامؾال غير الطظقؾلة ر ؼ )

اامؾال غير الطظقؾلة وارجراءات التي نمعأ إلييا الدائؽ ري هال عدم قيام الطدنؽ  ؾراء الدنؽث و دد مدؽ 
مث بطؾج  القانؾن الطعدل 7361ىذا القانؾن بال  ير مؽ التعديلاتث رقد ورا عميو أول تعدن  ري العام 

ث وبقدددي عمدددى ذلددددػ هتدددى ورا عميدددو تعددددن  آاددددر مؾجددد  القدددانؾن الطعددددل ر ددددؼ 7361( ل دددظة 14ؼ )ر ددد
ث  ؼ  ان آادر تعددن  عمدى 1002(ل ظة 73ث  ؼ تلاه تعدن  آار ري  انؾن معدل ر ؼ )1007(ل ظة 2)

ث وبدالعؾاا إلدى نصدؾص  دانؾن وتدم اامدؾال 1003(ل دظة 2ذلػ القانؾن بطؾج  القانؾن الطعدل ر ؼ )
 7314لطظقؾلة نعد أن ىذا القانؾن وعمى مدار التعديلات التي مرت عميو  دءا مؽ تار ض صدوره غير ا

 دددد أعظدددى ميطدددة القيدددام بددداجراءات ندددزع مم يدددة العقدددار  1002( ل دددظو 73وهتدددى القدددانؾن الطعددددل ر دددؼ )
ي  الطرىدددؾن وبيعدددو وتطفددديؽ الددددائؽ مدددؽ اسدددتيفاء انظدددوث لددددائرا ت دددعي  ااراتددديث هيدددن تقدددؾم اائدددرا ت دددع

ااراتددي بفارددة ارجددراءات التددي تتعمددق بددالرىؽ  دددءا مددؽ ت ددعيمو و انتيدداء   يعددو وتؾز ددم هصدديمة ال يددم 
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ث الدددذض ألمددي ىدددذه 1003(ل ددظة 2)عمددى الدددائظيؽث وبقدددي اامددر  دددذلػ هتددى صددددر القددانؾن الطعدددل ر دددؼ
( 74الطااا ) الصلاهية الطحداا  دائرا ااراتيث وجعميا مؽ ااتصاص اائرا تظفيذ ااهفام. و د نصت

 7عمددى أندددو " إلمدداء عذددارا اائدددرا الت ددعي  الدددؾاراا رددي الفقدددرا  1003( ل دددظو 2مددؽ القددانؾن الطعددددل ر ددؼ)
 وا ستعاتة عظيا بعذارا اائرا التظفيذ". 

 
وعميددو رددان العيددة التددي عمددى الدددائؽ الطددرتيؽ أن نتؾجددو إلييددا لتظفيددذ سددظد الددرىؽث والقيددام بدداجراءات نددزع 

ار الطرىؾن واستيفاء انظو مؽ ال طؽ ىي اائرا التظفيذث ولع  ال ؤال الذض ن ؾر ىؾ: أض الطم ية وبيم العق
 .؟اوائر التظفيذ نظعقد ليا ا اتصاص  تظفيذ سظد الرىؽ العقارض مؽ هين ا اتصاص الطفاني

لؼ نرا أض نص ااص يحفؼ ىذه الط ألة ري  انؾن وتم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽث وبالتدالي 
 .نتعيؽ الرجؾع إلى القؾاعد العامة التي تحفؼ  تظفيذ ال ظدات والؾاراا ري  انؾن التظفيذ

 
 ( مظو تظص عمى ما نمي: 3بالرجؾع إلى  انؾن التظفيذ نعد أن الطااا )

اائددرا التظفيددذ الطمتصددة ىددي الدددائرا التددي تؾجددد رددي مظظقددة الطحفطددة التددي أصدددرت الحفددؼ أو محفطددة  ."أ
 مؾطؽ الطحفؾم لو أو الدائرا التي تؼ إنشاء ال ظدات التظفيذية ري مظظقتيا.

 . يعؾز التظفيذ ردي الددائرا التدي يفدؾن مدؾطؽ الطددنؽ أو أمؾالدو رييدا أو الددائرا التدي ا دترط الؾرداء ردي 
 .ظقتيامظ

د. إذا ا تضى التظفيذ اتماذ تدا ير اارد مظظقة الدائرا يقرر الرئيس إنابة اائرا أادرى التدي سدتتمذ رييدا 
 التدا ير التظفيذية ".

 
إن الدعؾى العيظية العقار ة ىي التدي تتعمدق بحدق عيظدي عمدى عقدار  الددعؾى التدي نررعيدا مالدػ العقدار 

 ددر هدق ارتفدداق أو هددق انتفداع أو هددق م دداطحة أو أض هددق عمدى مددؽ نظازعددو ردي مم يتددوث والدددعؾى  تقر 
عيظي آارث أما الددعاوى الشمصدية العقار دة ريدي الددعؾى التدي ت دتظد إلدى هدق  مصدي بحدتث إ  أن 

 .1المرض مظيا ىؾ الحصؾل عمى عقار أو تقر ر هق عيظي عمى اكت ا  ىذا الحق
 

الحدق العيظدي سدمظة مذا درا عمدى  ديء  -7( مؽ القانؾن الطدني ااراندي عمدى أندو " 63نصت الطااا )
( 10و فدؾن الحدق العيظدي أصدميا أو تذعيدا"ث ونصدت الطدااا ) -1معيؽ يعظييدا القدانؾن لشدمص معديؽث 
( الحقدؾق العيظيددة ااصددمية ىدي الطم يددة و التصددرف وا نتفدداع 7مدؽ القددانؾن الطدددني ااراندي عمددى أنددو " 

                                                           
 .(ث تظغيؼ الطمػ الطشتاع ري القانؾن الطدنيث رسالة ماج تير غير مظشؾراث جامعة العزائر1071رؾزضث ذماسث ) 1
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الطعددراا والؾ ددف والحفددر وارجددارتيؽ وامددؾ ا نتفدداعث  والحقددؾق  (القددرار)وا سددتعطال وال ددفظى وال ددظحية 
 ( والحقؾق العيظية التذعية ىي التؾ يقات ال ا تة بالرىؽ التأميظي أو الحيازض أو نظص القانؾن".1
 
الدرىؽ الرسدطي يظمدق عمدى العقدد الدذض نترتد  بددو لمددائؽ هدق عيظدي عمدى عقدار ممصدص لؾرداء انظددوث و 

الددذض ترتدد  لمدددائؽ تددطانا لؾردداء انظددوث أمددا العقددد الرسددطي رددأمره  و ظمددق أيضددا عمددى ىددذا الحددق العيظددي
عاىرث وىؾ عقد نتؼ  يؽ الدائؽ الطرتيؽ ومالػ العقار الطرىؾنث سؾاء  ان ىذا الطالػ ىؾ نفس الطددنؽ 
أو  ان   يلا عيظياث وأما الحق العيظي الذض نترت  عمى العقار الطمصص لمددائؽ تدطانا لؾرداء الددنؽث 

 .1بطؾجذو هق تقدم ري استيفاء انظو مؽ  طؽ العقار الطرىؾن  و فؾن لمدائؽ
 

ومطا سد ق يطفدؽ القدؾل أن الددائؽ الطدرتيؽ عظددما يقدؾم بظدرح سدظد الدرىؽ العقدارض ردي اائدرا التظفيدذ راندو 
ندددعي  ؾجددؾا هددق عيظددي لددو عمددى عقددار و تط دد  ىددذا الحددق العيظددي التذعددي بددالرىؽ التددأميظي الددذض يمددؾل 

يطظحيددا لددو القددانؾن  تتذددم العقددار الطرىددؾن والتظفيددذ عميددو   يعددو رددي الطددزاا العمظددي  الدددائؽ سددمظة مذا ددرا
واسددتيفاء انظدددو مددؽ  طظدددوث وىددذا ىدددؾ مقتضدددى الحددق العيظدددي التذعددي الطتط ددد  بددالرىؽ التدددأميظيث والددددعؾى 
التظفيذيددة ىددي الؾسدديمة التددي يطفددؽ لمدددائؽ الطددرتيؽ مددؽ الاليددا مطارسددة ىددذا الحددقث و  ددرض عمييددا هفددؼ 

( مدؽ  دانؾن أصدؾل الطحاكطدات الطدنيددةث إذ 41لددعؾى العيظيدة العقار دة الدؾارا هفطيدا ردي نددص الطدااا )ا
( 3يعت ر نصا ااصا و  معال لتظ يق  ؾاعد ا اتصاص العامة ري تظفيذ ال ظدات الؾاراا ري الطدااا )

اائرتيددا العقددار محدد   مددؽ  ددانؾن التظفيددذث وعميددو رت ددؾن اائددرا التظفيددذ الطمتصددة ىددي الدددائرا التددي يقددم رددي
 .2الرىؽ

 
بعدد أن تددؼ تحدنددد العيدة التددي ي ددتظيم الددائؽ مددؽ الاليددا تظفيدذ سددظد الددرىؽ والحصدؾل عمددى هقددوث وىددي 

( مددؽ 74اائددرا التظفيددذث ريظذمددي التعددرف عمددى ارجددراءات التددي تددتؼ رددي ىددذه الدددائراث و ددد عالعددت الطددااا)
جدراءات التدي يعد  اتذاعيدا لتمدػ المايدةث وأول إجدراء  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ ار

نتؾجد  عمدى الددائؽ القيدام بدو بعدد أن ي دع  سدظد الدرىؽ بصدؾرا اعدؾى تظفيذيدة لددى اائدرا التظفيدذ و ددرم 
الرسددؼ الطقددرر عمييدداث ىددؾ ت ميددس الطدددنؽ أو ور تددو أو أهددد ااوصددياء عمددييؼ أو و يدد  التفمي ددة إذا  ددان 

 ممدو  ؾاسدظة اائدرا التظفيدذ إاظدارا  مدزوم تأايدة الددنؽ ادلال مددا  لا ديؽ نؾمداث الطدنؽ  د أعمدؽ إرلاسدوث ن
 و تؼ ذلػ اراظار ورقا للأصؾل الط يظة ري  انؾن أصؾل الطحاكطات الطدنية.

 
                                                           

1
 .01،ج2، ج6العربً، ج التراث (،الوسٌط فً شرح المانون المدنً، بٌروت، دار إحٌاء0211عبدالرزاق،) لسنهوري،ا 
مظشدددؾراث جامعددة آل ال يدددتث  غيددرف ردددي ا راتددي ا مير دددة, رسددالة ماج دددتير (ثهدددق التصددر 1007) ؽثي  ددايطةث سددديى محمد ه دد 2

 ااران.
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بعد أن نتؼ إاظار الطدنؽ  مزوم تأاية الدنؽ الال  لا يؽ نؾما مؽ تار ض ت ممدوث ردان الطددنؽ يفدؾن  ديؽ 
يقؾم بأااء انظو الطضطؾن  يذا الرىؽ وعظدىا نظقضي ا لتزام و ظقضي معو الدرىؽ تذعدا ايار ؽ: إما أن 

لددددددوث أو أن تطضددددددي الطدددددددا اون أن يقددددددؾم الطدددددددنؽ بالؾردددددداءث ورددددددي ىددددددذه الحالددددددة رانددددددو وسددددددظدا اهفددددددام 
مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽث يقددرر رئدديس التظفيددذ وبظدداء عمددى  (7/4/74الطددااا)
الدائؽ وتم اليد عمدى الطدال غيدر الطظقدؾل وتشدفي  لعظدو مدؽ  لا دة ا دراء تظداط  يدؼ ميطدة تقددنر طم  

قيطددة العقددار الطرىددؾنث و ددتؼ ىددذا ارجددراء بقيددام مددأمؾر التظفيددذ بالتؾجددو إلددى مؾ ددم العقددار الطرىددؾن  ررقددة 
أن يشدددتط   لعظدددة الم دددراء ال لا دددةث وتظغددديؼ محضدددر رسدددطي يضدددؼ إلدددى أوراق الددددعؾى التظفيذيدددةث و عددد 

الطحضر عمى ر ؼ العقار وم اهتو وهدواه وأوصاروث وبيان ما إذا  ان الطدنؽ ىؾ الدذض يشدممو أو أندو 
ث وبيان اسؼ المير وسدظده ردي ار دمالث أو مدا إذا  دان العقدار غيدر مشدمؾلث و عت در 1مشمؾل مؽ المير

 .2وحراسة أو تحدند سمظتالطدنؽ هارسا لمعقار إلى أن نتؼ ال يم ما لؼ يقرر الرئيس عزلو مؽ ال
 

إن أىؼ إجراء ري ىدذه الطرهمدة التدي ت د ق ال ددء بداجراءات الطزانددا عمدى العقدار ىدي إجدراء الم درا عمدى 
العقددار وذلددػ لتقدددنر قيطتددوث لطددا لددذلػ مددؽ أىطيددة سددتغير عظددد مظا شددة إجددراءات الطزانددداث واىطيددة ىددذا 

مدؽ الددائؽ الطدرتيؽ أو الطددنؽ الدراىؽ الحدق ردي /  ( ل د  4/ 74ارجراء رقد أعظى الطشرع ري الطااا)
ا عتراض عمى تقر ر الم را الدذض أعدتدو المعظدة والدذض  ددرت  يدو قيطدة العقدار لددى محفطدة ا سدتأظاف 
وذلددػ اددلال مدددا عشددرا أيددام مددؽ ت مددس ىددذا التقر ددرث و ددد هدددا الطشددرع رددي الطددااا ذاتيددا ارجددراء الؾاجدد  

الم را الطقدم مؽ المعظة مؽ     محفطة ا ستأظافث إذ نصت الطااا  اتذاعو ري هالة عدم اعتطاا تقر ر
عمى أنو " وإذا  ضت الطحفطة ري عدم اعتطاا التقر ر يقؾم رئيس التظفيذ  تشفي  لعظة أارى مؽ  لا دة 
ا راء عمى أن يمتار أهددىؼ مدؽ  ائطدة مدؾعفي اائدرا ااراتدي والط داهة الطعتطددنؽ  طقددر ؽ عقدار يؽ 

 لتشر عات الظارذاث و فؾن تقر ر ىذه المعظة  ظعي ".ورق أهفام ا
 

و ددد سدد ق  يددان الآليددة التددي نددتؼ  يددا رىددؽ الحصددة الشددائعة رددي العقددار رددي الطذحددن التطييدددض مددؽ ىددذه 
الدراسةث ول ؽ عظد التظفيذ عمى الحصة الشائعة ري هال عددم قيدام الطددنؽ الدراىؽ الحصدة بالؾرداء ت درز 

 ية إجراء الم را عمى ىذه الحص والتي لؼ نتؼ إررازىا بعد.أىطية الآلية التي ت يؽ  ي 
 

                                                           
 .ري القانؾن الطدنيث رسالة ماج تير غير مظشؾراث جامعة العزائر (ث تظغيؼ الطمػ الطشتاع1071رؾزضث ذماسث ) 1
مظشدددؾراث جامعددة آل ال يدددتث  غيددرف ردددي ا راتددي ا مير دددة, رسددالة ماج دددتير (ثهدددق التصددر 1007) ؽثي  ددايطةث سددديى محمد ه دد 2

 ااران.
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عظدددد الحددددنن عدددؽ عقدددار مطمدددؾك عمدددى الشددديؾع  ددديؽ معطؾعدددة مدددؽ الشدددر اءث وىدددذا العقدددار لدددؼ ندددتؼ إردددراز 
هصصو بعدث ومم ذلػ رىؽ أهد الشر اء هصتو رىظا تأميظياث ران الحدنن عؽ إجراء الم را عمى ىذه 

ييددا وتطفدديؽ الدددائؽ مددؽ اسددتيفاء انظددوث ت دددو م ددتحيمةث هيددن أن العقددار الحصددة وذلددػ لمايددات التظفيددذ عم
مازال مطمؾ ا عمى الشيؾع و    ر ػ  يو يطمػ  د  جدزء  يدوث اامدر الدذض يعظدي اسدتحالة إجدراء الم درا 

وبدالعؾاا إلدى نصدؾص  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ  ,عمى هصة لؼ ندتؼ إررازىدا بعدد
لقددانؾن الطدددني رانيددا لددؼ تتضددطؽ أض أهفددام تتعمددق بددارجراءات الؾاجدد  اتذاعيددا عظددد و ددذلػ نصددؾص ا

القيام باجراء الم را لتقدنر قيطة الحصة الشائعة ري عقار لؼ نتؼ إررازهث وبالتالي ردان الظر قدة لحد  ىدذه 
ت ار دددفالية ىدددي القيدددام  تقددددنر قيطدددة العقدددار  ددداملا بفددد  الحصدددص  يدددوث ومدددؽ  دددؼ الدددداؾل ردددي إجدددراءا

الطزانددا عدؽ طر دق ارعدلان عددؽ ىدذه الحصدة الشدائعة وقيطتيدا الطقدددرا بعدد قيدام مدأمؾر التظفيدذ بح ددا  
ىددذه الحصددة وقيطتيددا الطقدددرا مددؽ العقددار  فدد  وذلددػ ه دد  هعددة هصددر ارر  إذا  ددان سدد   الطم يددة 

ؼ تظاولدو وىدذا مدا سديت ثث أو أض س   آار مؽ أسدذا  الطم يدة عمدى الشديؾع1عمى الشيؾع ناتعا عؽ إر 
 ري الفرع التالي.

 
 إجخاءات السدايجة عمى العقار السخىهف : النالث السطمب

 
بعد أن ت ت ط  المعظة الطفؾنة مؽ الم دراء العقدار يؽ ال لا دة تقر رىدا و دتؼ اعتطدااه ردي الددعؾى التظفيذيدة 

الطددا الطدذ ؾرا ردي مؽ     رئيس التظفيذث وذلػ يفؾن إما بق ؾل ااطرافث اائؽ ومدنؽ بوث أو بانقضداء 
/ ( مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽث اون أن يعتددرض عمددى تقر ددر 4/ 74الطدااا )

الم دددرا أض مدددؽ طرردددي الددددعؾى بظر دددق ا سدددتأظافث أو تقدددؾم محفطدددة ا سدددتأظاف بالطصددداا ة عمدددى  دددرار 
الم دددرا  ظعيدددا ىدددي أن تقضدددي  رئددديس التظفيدددذ باعتطددداا الم دددراث والحالدددة ااايدددرا التدددي يصدددذم رييدددا تقر دددر

محفطة ا ستأظاف بعدم اعتطاا تقر ر الم راث  يعؾا ممف الدعؾى التظفيذية إلى اائدرا التظفيدذ ليصدار إلدى 
انتمددا  ا ددرا جدندددا يفددؾن أهددد الم ددراء مددؽ  ائطددة الطددؾعفيؽ الطعتطدددنؽ  طقدددر ؽ عقددار يؽ لدددى اائددرا 

( 27نغام ت عي  الطقدر ؽ العقار يؽ واعتطااىؼ ر ؼ ) ااراتي والط اهةث مم ار ارا إلى مراعاا أهفام
 .1003ل ظة 

 
عظدما يصذم تقر ر الم را  ظعيا يقرر رئيس التظفيدذ وتدم العقدار ردي الطزاندداث عمدى أندو و  د  الحددنن 
عؽ ارجراءات التي تتؼ ري اائرا التظفيذ وتتضطؽ الطزاندا عمى العقار    د مؽ ار دارا إلدى الظصدؾص 

                                                           
مظشددؾراث جامعددة عدديؽ  ددطسث  يددرغ (ث مم يددة الددراىؽ لمطددال الطرىددؾن رددي الددرىؽ العقددارضث اطروهددة ا تددؾراه 7312)رثيکامدد ث سددط 1

 القاىرا.
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القانؾنية التي تحفؼ ىذه ارجراءات وما إذا  انت ىظاك نصؾص أادرى ذات علا دة ردي  دؾانيؽ  والقؾاعد
 .1ااصة أارى 

 
تدم اامدؾال و نمي عمى الدرغؼ مطدا ورا ردي  دانؾن /  ( مؽ  انؾن التظفيذ عمى ما 703ونصت الطااا )

تظفيدددذ عمدددى العقدددار غيدددر الطظقؾلدددة تأميظدددا لمددددنؽ الطعطدددؾل بدددو أو أض  دددانؾن أادددر ذض علا دددة   يعدددرض ال
استيفاء الحقؾق امتياز تأميؽ أو رىؽ أو إض هق آار بعد نفاذ أهفام ىذا القانؾن إ  عؽ طر ق الدائرا 

 ورقا اهفام الطقررا  يو".
 

عظد الظغر ري ىذا الظص نعد أنو يشتط  عمى أن التظفيدذ عمدى العقدار اسدتيفاء لحقدؾق امتيداز تدأميؽ أو 
أهفدام ىدذا القدانؾنث والتف دير الممدؾض لمضدطير ردي  مطدة ) يدو( نددل عمدى  رىؽ أو أض هق آار بعد نفاذ

أن القانؾن الؾاج  التظ يق عظد التظفيذ عمى عقار مرىؾن يعؾا عمى  انؾن التظفيذث  طا أن ألفاظ الظص 
الصدر حة تدددل عمدى ذلددػث رقدد جدداء ردي  دايددة الفقدرا " عمددى الدرغؼ مطددا مدا ورا رددي  دانؾن وتددم اامددؾال 

..."ث وىدددي عذدددارا تعظدددي عددددم .ظقؾلدددة تأميظدددا لمددددنؽ الطعطدددؾل بدددو أو أض  دددانؾن آادددر ذض علا دددةغيدددر الط
إاضاع إجراءات الطزاندا اهفام  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽث و ذلػ اامر نظ ح  

 .2عمى أض تشر م آار ذض علا ةث وتظ ق بالمصؾص أهفام  انؾن التظفيذ
 

مددؽ  ددانؾن التظفيدذ نعددد أن ااهفددام الؾاجذددة التظ يددق  (/  703تف ددير ندص الطددااا )وبالتدالي رانددو وعظددد 
عمددى ارجددراءات الؾاجدد  اتذاعيددا رددي  يددم العقددار الطرىددؾن رددي الطددزاا العمظددي ىددي مددا ورات رددي  ددانؾن 
التظفيددذ الظارددذ اون سددؾاهث وبصددرف الظغددر عددؽ تظ يددق أهفددام أض  ددانؾن أاددر ذض علا ددة بطددا رييددا  ددانؾن 

مؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽث ىذا مم ار ارا إلى  انؾن وتم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا وتم اا
(ل دظو 73لمدنؽ  د طرأ عميو تعديلان بعد نفاذ أهفام  انؾن التظفيذ و ان أوليطا ردي القدانؾن الطعددل ر دؼ)

ايددر بالددذات رقددد نددص ث ورددي ىددذا التعدددن  اا1003( ل ددظو 2و ددان ال دداني القددانؾن الطعدددل ر ددؼ) 1002
الطشددرع عمددى معطؾعددة مددؽ ارجددراءات التددي يعدد  عمددى اائددرا التظفيددذ اتذاعيددا عظددد التظفيددذ عمددى عقدددار 

                                                           
(ث العيد  العدؾىرض وأ دره رددي بظدلان ارجدراءات القضدائيةث رسدالة ماج دتير غيدر مظشددؾراث 1003العرمدؾطيث سدؾزان محمد  دحاااث) 1

 .اارانث جامعة الشرق ااوسه

رعية ردددي  ظددداع غدددزاث رسدددالة (ث الطظازعدددة عمدددى أرض الؾ دددف وتظ يقاتيدددا ردددي الطحددداكؼ الشددد1003الددددلؾث يحيدددى نصدددر هطدددؾااث ) 2
 ماج تير غير مظشؾراث العامعة ارسلاميةث غزا.
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مرىؾن وبيعوث والعدنر بالذ ر أن ىذه ارجدراءات تمتمدف ااتلاردا جؾىر دا عدؽ تمدػ ااهفدام الدؾاراا ردي 
 .1/  ( مؽ  انؾن التظفيذ 703طااا ) انؾن التظفيذث ولؼ نتظرق القانؾن الطعدل إلى ما ورا ري نص ال

 
وأمددام ىددذا التذددانؽ التشددر عي رددي تحدنددد القددانؾن الؾاجدد  التظ يددق  يطددا نتعمددق بأهفددام التظفيددذ عمددى عقددار 
مرىؾنث نعد أن محفطة التطييز اارانية لؼ تتظاول ىذه الط الة ولؼ تقؼ  تعييؽ القانؾن الؾاج  التظ يقث 

تظ يدددق  دددانؾن وتدددم اامددؾال غيدددر الطظقؾلدددة تأميظدددا لمددددنؽ عمدددى العقدددارات إ  أن أهفاميددا تدددؾاترت عمدددى 
 .2الطرىؾنة التي تؼ التظفيذ عمييا

 
ولؼ نرا ري أض هفؼ مؽ أهفاميا تظ يق اهفام  انؾن التظفيذ عمى عقار مرىؾن عظد التظفيذ عميدوث و دد 

 7314( ل دظو 36لمددنؽ ر دؼ) ليا ما نمي "رسدؼ  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا 3جاء ري  رار
( مظوث والتعميطدات الصداارا بطقتضداه وبطدا أن محفطدة 74ث71ث71)طر قة تظفيذ سظدات الدنؽ ورقا لمطؾاا

(مؽ 1 7)/أ( مؽ الطااا 1)ا ستأظاف هع ت نف يا عؽ معالعة ىذا ال   ث واكتفت باستعراض الطااا 
شار إليو والتعميطات الصاارا بطقتضداه عمدى اعتذدار القانؾن الطذ ؾر ر ان عمييا ورقا اهفام القانؾن الط

أن ىددذا ال دد   يمددرد عددؽ الظعددؽ بالت ميمددات أن تعددالج ىددذا الشددق مددؽ الدددعؾى و ترتيدد  اا ددر القددانؾني 
 .4عمى ذلػ التطفيؽ محفطة التطييز مؽ ب ه ر ا تيا عمى ذلػ"

 
 دتفاا مدؽ  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر وورا ري  رار آار لطحفطة التطييز اارانية  ييأتيدا العامدة أندو " ي

( مظدو  طدا ورات 4/ 71صيمتو الطعدلدة ورقدا لدظص الطدااا) 7314( ل ظة 36الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ ر ؼ )
يقتضدددي اعتذدددار جطيدددم الت ميمدددات التدددي اجرتيدددا اوائدددر الت دددعي  ردددي  1003ل دددظة  (2)ردددي القدددانؾن ر دددؼ

قانؾنيددة بمددض الظغددر عددؽ  ي يددة هصددؾل ىددذه معدداملات تظفيددذ سددظدات الدددنؽ صددحيحة و مظتعددة لآ دداره ال
 الت ميمات".

 
( مدؽ  دانؾن وتدم اامدؾال 4آار لطحفطة التطييز اارانية ما نمي " ي تفاا مؽ الطدااا ) 5وجاء ري  رار

)واج  التظ يق عمى الدعؾى( أنيا تؾج  عمى ال ظػ  7314( ل ظة 36غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ ر ؼ )
                                                           

(ث الطر ددز القددانؾني لمحددائز رددي الددرىؽ التددأميظيث رسددالة ماج ددتير غيددر مظشددؾراث جامعددة عطددان 1002ال  اسدديةث ماجددد ع دالطعيددد) 1
 العربيةث عطانث ااران.

 .عطان ثطحاكطات العزائية(ثنغر ة الذظلان ري  انؾن أصؾل ال1000هداانؽث لؾضث ) 2
3
 , منشورات مركز عدالة.10/8/2014, بتارٌخ 2013/4197لرار محكمة التمٌٌز الاردنٌة رلم  
ماج دتير غيدر مظشدؾراث العامعدة  رسدالة (ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ الدراىؽث7336المحامث ىالة رؾزض) 4

 اارانية
5
 , منشورات مركز عدالة.6/3/2012, بتارٌخ 2010/1623لرار محكمة التمٌٌز الاردنٌة رلم  
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الحصددؾل عمددى مؾارقددة معمددس الددؾزراء هتددى يحددق لددو  ددراء الطددال غيددر الطظقددؾل الطؾتددؾع تأميظددا لمدددنؽ 
لطصمحتوث وبملاف ذلػ يفؾن الشراء باطلا و  يعؾز التظازل عؽ الشرط لتعمقو بالظغام العام و الظتيعة 

 .1وأهفام القانؾن"  ذاتيا التي وصمت إلييا محفطة ا ستأظاف ري  رارىا الطظعؾن  يو مطا يععمو متفقا
 

و د تؾاترت أهفام محفطة التطييز اارانية عمى تظ يق  انؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ 
عمدى جطيدم الطظازعدات الطتعمقدة بالتظفيددذ عمدى العقدارات الطرىؾندةث و ددد تعرتدت محفطدة اسدتأظاف عطددان 

ذ جدداء  يددو " ولمددرا عمددى ال دد   ال الددن مددؽ إلددى ىددذه ار ددفالية التشددر عية بشددف  مذا ددر رددي  ددرار ليددا إ
( مدؽ  دانؾن 26أسذا  ا ستأظاف والدذض نظعدى  يدو الط دتأنفيؽ بدأن  اتدي التظفيدذ ادالف نصد  الطدااا )

التظفيددذث تعددد الطحفطددة أن  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ ىددؾ الؾاجدد  التظ يددق ولدديس 
 .2ال    مراوا رتقرر راه" ( مؽ  انؾن التظفيذ  يفؾن ىذا20الطااا )

 
عظد التطعؽ ري أهفام محفطتدي التطييدز وا سدتأظاف اارانيتديؽ الطدؾ رتيؽ نعدد أن ىدذه ااهفدام لدؼ تقددم 
التف ددير ال امدد  الددذض جعدد  القددانؾن الؾاجدد  التظ يددق ىددؾ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة رددي ىددذا 

 1001( ل ددظة 11أن  ددانؾن التظفيددذ الطعطددؾل بددو هاليددا ىددؾ  ددانؾن التظفيددذ ر ددؼ ) ورأنظددا الشمصدديالشددأنث 
و دد ورا ردي  1001/3/76تدار ض  3217مدؽ العر ددا الرسدطية عددا ر دؼ  1162الطظشؾر عمى الصدفحة 

نؾما مؽ تدار ض نشدره ردي العر ددا الرسدطيةث ولدؼ يظدرأ عميدو  60الطااا ااولى مظو عمى أنو يعط  بو بعد 
( ل ددظة 36لات بعددد نفدداذهث رددي هدديؽ أن  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ ر ددؼ )أيددة تعدددي
ثومؽ  دؼ القدانؾن الطعددل ر دؼ 7361( ل ظة 14 د مر بعدا تعديلات ر دءاً بالقانؾن الطعدل ر ؼ ) 7314

( 2) ومددؽ  ددؼ القددانؾن الطعدددل ر ددؼ 1002( ل ددظة 73ث ومددؽ  ددؼ القددانؾن الطعدددل ر ددؼ )1007( ل ددظة 2)
ث و ددان التعدددن  ااايددر لقددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ بطؾجدد  القددانؾن 1003ل ددظة 

( 74ىؾ التعدن  الذض هط  أك در التعدديلات جؾىر دةث رقدد نصدت الطدااا ) 1003ل ظة  (2الطعدل ر ؼ )
ؾعددة ارجددراءات عمددى معط 1003( ل ددظة 2مددؽ ذات القددانؾن بعددد تعدددنميا بطؾجدد  القددانؾن الطعدددل ر ددؼ )

التددي يعدد  عمددى اائددرا التظفيددذ اتذاعيددا عظددد التظفيددذ عمددى العقددار الطرىددؾنث وعميددو رددان الطشددرع  ددد رسددؼ 
ارجددراءات التدددي يعددد  اتذاعيدددا عظدددد التظفيدددذ عمدددى العقدددار الطرىدددؾن بطؾجددد   دددانؾن وتدددم اامدددؾال غيدددر 

يععد  مظدو تشدر عا  هقدا نظ دض مدا الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ وذلدػ  تشدر م  هدق لقدانؾن التظفيدذ اامدر الدذض 

                                                           
معددة عطددان (ث الطر ددز القددانؾني لمحددائز رددي الددرىؽ التددأميظيث رسددالة ماج ددتير غيددر مظشددؾراث جا1002ال  اسدديةث ماجددد ع دالطعيددد) 1

 العربيةث عطانث ااران.
2
 , منشورات مركز عدالة.7/3/2014, بتارٌخ 2012/1453رار محكمة التمٌٌز الاردنٌة رلم ل 
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سذقو مؽ تشر عات تتعارض مم ما ورا  يو مؽ أهفامث ومم ذلدػ ت ددو الطشدفمة عداىرا و  دد مدؽ تددا  
 .1تشر عي لح طيا عظد التظفيذ عمى العقارات الطرىؾنة

 
ا ورقددا بددالعؾاا إلددى إجددراءات الطزاندددا نعددد أن  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ  ددد نغطيدد

 :( مظو عمى الظحؾ التالي74لمطااا )
 

نؾمدا ت ددأ إجدراءات وتدم  40أو : بعد أن ندتؼ إاظدار الطددنؽ  ؾجدؾ  أااء الددنؽ الط دتحق ادلال مددا 
اليددد و إجددراءات انتمددا  لعظددة الم ددراء وذلددػ لتقدددنر قيطددة العقددار ا  تدائيددةث وبعددد أن نددتؼ اعتطدداا تقر ددر 

 .2قا يقرر رئيس التظفيذ وتم الطال ري الطزاندالعظة الم راء  طا تؼ  يانو ساب
/ د( بأن يقؾم رئيس التظفيذ  ؾتم الطال ري الطزانددا لطددا اط دة وأربعديؽ  4/ 74 انيا: نصت الطااا )

نؾما وب لا ة إعلانات متتالية مدا    مظيدا اط دة عشدر نؾمداث ومدا جدرى عميدو العطد  ردي اوائدر التظفيدذ 
التظفيددذ  ظداءً عمددى طمدد  الددائؽ الطددرتيؽ ارعدلان لمطددرا ااولدى عددؽ  يددم  ردي الططم ددة ىدؾ أن يقددرر رئديس

العقددار الطرىددؾن رددي الطددزاا العمظددي وت ددؾن مدددا ارعددلان ااول اط ددة عشددر نؾمددا ت دددأ مددؽ اليددؾم التددالي 
لظشددر إعددلان ال يددم رددي جر دددتيؽ نددؾميتيؽ محميتدديؽ عمددى اا دد ث و ددد نددص ال ظددد د مددؽ الفقددرا ال ال ددة مددؽ 

عمدددى اندددو " ندددتؼ نشدددر  ددد  إعدددلان مظصدددؾص عميدددو ردددي ىدددذا القدددانؾن و دددذلػ ارندددذار الظيدددائي  74الطددااا 
الطؾجو لمطدنؽ ورقا اهفدام ىدذه الطدااا ردي جر ددتيؽ محميتديؽ عمدى اا د  عمدى أن نتضدطؽ ارعدلان أو 

لددذض ارنددذار الظيددائي وصددفا  دداملا لمعقددار الطؾتددؾع رددي الطزاندددا مددم القيطددة الطقدددرا أو ال دددل ااايددر ا
وصددمت إليددو الطزاندددا "ثوبعددد أن يقددرر رئدديس التظفيددذ ارعددلان عددؽ  يددم العقددار لمطددرا ااولددى يقددؾم الدددائؽ 

 بارعلان ورق ارجراء الطقرر وعمى نفقتو عمى أن تح   نفقات الظشر  يطا بعد مؽ رسؾم الدعؾى.
اع لددى صدظدوق الطحفطدة إذا تقدم أهد مطؽ نرغ ؾن ري ا  تراك ري الطزاندا  يعد  عميدو أن ندؾ  : ال ا

% مددؽ القيطددة الطقدددرا بصددفة تأميظدداتث و  دددو أن الطشددرع أراا مددؽ إلددزام الطزانددد الددذض  70م مددس مقددداره 
نرغدد  بالددداؾل رددي الطزاندددا  دددرم عشددر القيطددة الطقدددرا وأعظائددو صددفة التأميظدداتث ىددؾ التأكددد مددؽ جديددة 

 ض ري الطزاا العمظي.الطزاند ورغ تو ااكيدا ري  راء العقار الطرىؾن والطعرو 
 

                                                           
مظشددؾراث جامعددة عدديؽ  ددطسث  غيددر (ث مم يددة الددراىؽ لمطددال الطرىددؾن رددي الددرىؽ العقددارضث اطروهددة ا تددؾراه 7312)رثيکامدد ث سددط 1

 القاىرا.
(ث إ فا ت هعز اامؾال غير الطظقؾلدة والتظفيدذ عمييدا بدال يمث رسدالة ماج دتير غيدر مظشدؾراث جامعدة 1074 اىيؽث اعاء  درضث) 2

 .الظعاح الؾطظيةث نا مس رم ظيؽ
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و د ن ؾر الت اؤل هؾل مؾعد ارم التأميظات والطتط مة بعشر القيطة الطقدراث ى  ىدؾ واجد    د  الدداؾل 
ري الطزاندا بحين   يصم ااؾلو رييدا   د  أن ندؾاع م مدس التأميظداتث أم أندو يعدؾز لدو أن ندؾاع الط مدس 

 بعد قيامو بالطزاندا؟.
 

/د نعددد أن عدداىره يشددير إلددى أن م مددس التأميظددات نؾتددم رددي صددظدوق 4/ 74بددالرجؾع إلددى نددص الطددااا 
الطحفطة مؽ     الطزاند     الداؾل ري الطزانداث إذ جاء  يو "عمى مدؽ نرغد  ردي الدداؾل ردي الطزانددا 

% مدؽ القيطدة الطقددرا بصدفة تأميظدات..."ث رغداىر الدظص نددل عمدى 70أن نؾاع ري صدظدوق الطحفطدة 
ات يفؾن     الطزاندا و  يصم بعدىاث ذلدػ أن الطشدرع  دد رتد  أهفامدا ردي رقدرا أن إنداع العشر  تأميظ

 هقدددة ردددي ذات الطدددااا عمدددى الطزاندددد الط دددتظ فث وأندددو ردددي هدددال اسدددتظ ارو راندددو يضدددطؽ التأميظدددات التدددي 
ارعياث وىظا تغير أىطيدة وجدؾا اردم العشدر   د  الطدزاوااث رقدد ي دتظ ف الطزاندد الدذض أهيد  عميدو العقدار 

اردددم ال ددددل الدددذض عرتدددو  يفدددؾن و تيدددا تدددامظا لمتأميظدددات التدددي نددددرعياث وردددي ىدددذا ااتصدددارا امدددد عدددؽ 
الدعؾىث إذ يفدؾن الط مدس  دد أواع م دذقا و  هاجدة راظدار الطزاندد الدذض تحدؾل إلدى مددنؽ  ددرم مدا ىدؾ 

ات م ددتحق عميددو ومددؽ  ددؼ ال ددير رددي إجددراءات مددؽ  ددأنيا إطالددة أمددد الدددعؾىث وعميددو رددان ارددم التأميظدد
 .1% يفؾن     الداؾل ري الطزاندا70
 

وتعدر ار ارا إلى أمر ؽ ري ىذا المصؾص ااول ىؾ أنو بامفان الدائؽ الطرتيؽ الداؾل ري الطزانداث 
أم أنو ي تظيم أن نددا  ردي الطزانددا اون أن  ؟ري  يع  عميو أن نؾاع العشر أيضا  أض مزاند عااض

 ؟م لح ا  الدعؾى ىؾ ري هقيقتو لح ا  الدائؽ الطرتيؽنؾاع العشر عمى اعتذار أنو    ما سيدر
 

والحقيقة وري ىذه الحالة تحدنداث ران الميار يفؾن لمدائؽ وهده و  يطفؽ معاممتو  أض مزاندد إذ أن  د  
مددا سدديؾاع مددؽ ارعددات رددي الدددعؾى ىددؾ  طددؽ العقددار الددذض سي ددتؾري الدددائؽ انظددو مظددوث وبالتددالي إجذددار 

ومؽ  ؼ ي ترجعو إذا أهي  عميدو العقدار ىدؾ لدزوم مدا   نمدزم وأ در  إلدى الع دنث الدائؽ عمى إ داع م مس 
وعميو رميس ىظاك مدا يطظدم مدؽ تظ يدق أهفدام  دانؾن التظفيدذ ردي ىدذه الحالدة, وإن لدؼ ندظص عمييدا  دانؾن 
وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددةث ريددي مددؽ   يدد  الطظازعددات التددي يمددتص رئدديس التظفيددذ بالفصدد  رييدداث ومددا 

لعطد  عميدو رددي اوائدر التظفيدذ ردي الططم ددة أن الددائؽ الطدرتيؽ إذا رغد  بالددداؾل ردي الطزانددا رانددو جدرى ا
ي دددتظيم أن نتقددددم بظمددد  ردددي الددددعؾى التظفيذيدددة التدددي يعدددرض رييدددا  يدددم العقدددار بظمددد  إعفائدددو مدددؽ اردددم 

                                                           
ة عمدى مؾ دم وزارا ااو داف ال دعؾاي مظشؾر أ ؾ م مؼث محطؾا اهطدث رسالة لظيفة ري أهفام الؾ ف الطتعظ  عؽ الطظفعةث )بحن 1

www.moia.gov.sa) 
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داؾل رددي %( وذلددػ ل ؾنددو اانظددا مرتيظددا أو انظددو انددؽ مطتددازث مددؽ  ددؼ ي ددتظيم الدد70لتأميظددات الطقددررا )
 .1الطزاندا

 
وأمدددا اامدددر ال ددداني والدددذض تعددد  ار دددارا إليدددو ردددي ىدددذا المصدددؾص ىدددؾ أىميدددة الطزانددددث رااصددد  أن  ددد  
 مصث ط يعيا  ان أم معظؾ اث نتطتدم بفامد  أىميتدو ولدو هدق الدداؾل ردي الطزانددا مدا لدؼ ندظص القدانؾن 

 مدؽ الددداؾل ردي الطزاندددا, عمدى اددلاف ذلدػث رقددد ندص القددانؾن عمدى مظددم بعدض اا ددماص مظعدا نيائيددا
مؽ  انؾن التظفيذ بقؾليا " يطظم عمى  اتي الطحفطة أو أض مؽ مؾعفي  21وىؾ ما نصت عميو الطااا 

اائددرا التظفيددذ( أو محددامي وو ددلاء أض مددؽ الفددر قيؽ تحددت طائمددة بظددلان إجددراءات ا  ددتراك رددي )الدددائرا 
عمييؼ ا  تراك رييا باسؼ أ ماص آار ؽ أو الطزاندا أو الطشار ة رييا ولؾ عؽ طر ق غيرىؼث و حغر 

 .2لح ا يؼ"
 

و د نصت الطااا ال ال ة مؽ  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة عمدى أندو يحدق لم ظدػ أو الشدر ة بطؾارقدة 
وز ر الطالية أن يشتر ا أض أمدؾال غيدر مظقؾلدة تأميظدا لددنظيطا عمدى أن ندتؼ إعدلام محدارب ال ظدػ الطر دزض 

 ظ اث وعميدو ردان أض  دمص غيدر مطظدؾع  دظص القدانؾن مدؽ الدداؾل ردي الطزانددا راندو إذا  ان الطشترض 
 .3يحق لو ان يشترض إض عقار وتم تأميظا لمدنؽ وجرى التظفيذ عميو و  يعو ري الطزاا العمظي

 
رابعدا: رددي هدال قيددام أض  دمص غيددر مطظدؾع مددؽ الطزاندددا  دظص القددانؾن مدؽ الددداؾل ردي الطزانددداث رانددو 

% مددؽ القيطددة 10ن يعددرض  ددد  لمعقددار الطعددروض لم يددم رددي الطددزاا العمظددي   يقدد  عددؽ يعدد  عميددو أ
الطقدددرا مددؽ   دد  لعظددة الم ددراءث و  يق دد  مظددو أض عددرض اون تمددػ القيطددةث ورقددا لطددا نصددت عميددو الطددااا 

 مؽ  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ. (/د 4/  74)
 

نؾما مؽ اليؾم التالي لظشره ري الصحف اليؾميةث  71اام ا: بعد انتياء مدا ارعلان ااول لم يم وىي 
 71يقددرر رئدديس التظفيددذ وبظدداء عمددى طمدد  الدددائؽ ارعددلان عددؽ ال يددم لمطددرا ال انيددة و ت ددؾن مدددتيا أيضددا 

                                                           
 .عطان ث(ثنغر ة الذظلان ري  انؾن أصؾل الطحاكطات العزائية1000هداانؽث لؾضث ) 1

ر غيدر مظشدؾراث العامعدة ماج دتي رسدالة (ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ الدراىؽث7336المحامث ىالة رؾزض) 2
 اارانية

الطر ددز القددانؾني لمحددائز رددي الددرىؽ التددأميظيث رسددالة ماج ددتير غيددر مظشددؾراث جامعددة عطددان  (ث1002ال  اسدديةث ماجددد ع دالطعيددد) 3
 العربيةث عطانث ااران.
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قرر الرئيس وبظاء عمى نؾماث وتمضم لذات  روط الطزاندا ري ارعلان ااول وبعد انقضاء ىذه الطدا ي
 .1نؾما  ذلػ 71طم  الدائؽ أيضا ارعلان عؽ  يم العقار لمطرا ال ال ةث وت ؾن مدتيا

 
رددي هددال قيددام أض  ددمص غيددر مطظددؾع مددؽ الطزاندددا  انؾنددا بالطزاندددا عمددى العقددار رددي أض مددؽ  :سااسددا

/د( يقددرر 4/74لددظص الطددااا)ارعلانددات ال لا ددة ااولددى رانددو وبانتيدداء مدددا ارعددلان ال الددنث رانددو وورقددا 
نؾمددا  دذلػث عمددى أنددو ورددي  71رئديس التظفيددذ وبظدداءً عمدى طمدد  الدددائؽ تطدندد الطددزاا بدداعلان رابدم ومدتددو 

ىذه الطرهمة )ارعلان الرابم(   يق   اادؾل أض مزاندد ردي الطزانددا عمدى العقدار إ  إذا  دام بعدرض  ددل 
ياء مدا ارعلان ال الن ولؼ يقدؼ أض  دمص بالطزانددا % عؽ الطزاند ااايرث وري هالة انت1نز د  ظ ذو 

/ د(   يعؾز ارعلان عدؽ العقدار لم يدم لمطدرا الرابعدة  4/  74عمى العقارث رانو وبح   نص الطااا )
إ  إذا  دددام أهدددد بالطزانددددا عميدددو ادددلال ارعلاندددات ال لا دددة ااولدددىث وردددي ىدددذه الحالدددة إذا رغددد  الددددائؽ 

 يددم رانددو نتؾجدد  عميددو إعددااا ارعددلان ال الددنث و فددؾن ذلددػ بقددرار مددؽ رئدديس با سددتطرار رددي إجددراءات ال
التظفيذ  ظاء عمى طم  الدائؽث و ذقى الدائؽ بعيد  يذا ارعلان إلى أن نتقد أهدد الطزانددنؽ لمطزانددا عمدى 

 .2العقار
 

( رانددو   /د4/74ول ددؽ وورقددا لطددا جددرى عميددو العطدد  رددي اوائددر التظفيددذ رددان الدددائؽ وأمددام نددص الطددااا )
يطفظو ا نتقال للإجراء التالي وىؾ ارعلان عؽ العقار لم يم لمطرا الرابعة إ  اذا تقدم أهدد لمطزاندداث رداذا 
لؼ نتقدم أهد وانتيت مدا ارعلان ال الن نذقى الدائؽ يفرر  ذات ارعلان ال الن إلى أن يأتي مؽ نزاند 

ظذدددا ليدددذه ارجدددراء الدددذض   نيايدددة لدددو إ  بقيدددام عمدددى العقدددار اون وجدددؾا ندددص يعدددالج ىدددذه الطشدددفمةث وتع
 مص ما بالطزانداث ران الدائؽ الطرتيؽ نف و يقؾم بالطزاندا عمى العقار وذلػ ليت ظى لدو ارعدلان عدؽ 

 العقار لمطرا الرابعة.
أن الددظص جدداء متشددعذا ومعقدددا اون جدددوىث إذ إنددو أج ددر الدددائؽ عمددى ارعددلان لمطددرا  ورأنظددا الشمصددي

ؽ طرح العقار بالطزااث هتى وإن زاند عميدو أهدد و دان م دتؾ يا الشدروط القانؾنيدة للإهالدةث رطدا الرابعة ع
الحفطة إذا مدؽ ىدذا ارعدلان الرابدمث ولطداذا لدؼ يفتدف الطشدرع بدارعلان ال الدن؟ث  طدا أندو لدؼ نؾجدد هدلا 

اكتفدددى الطشدددرع  لمددددائؽ ردددي هدددال عددددم تقددددم أهدددد لمطزاندددداث  ددد  تدددرك اامدددر اون  يدددان نيانتدددو , وأندددو لدددؾ
بدارعلان ال الددنث وبظيايددة مدتدو الطقددررا  انؾنددا يصدار إلددى ارنددذار الظيدائي رانددو  ددذلػ يفدؾن  ددد ااتصددر 

                                                           
(ث إ فا ت هعز اامؾال غير الطظقؾلدة والتظفيدذ عمييدا بدال يمث رسدالة ماج دتير غيدر مظشدؾراث جامعدة 1074 اىيؽث اعاء  درضث) 1

 .الظعاح الؾطظيةث نا مس رم ظيؽ
 رم ظيؽ. ث71عدا  1 الطعمد ثم ألة ااراتي ري الطفاوتاتث محمة الدراسات الفم ظيظية ث(7333سفار ظيث عميث ) 2
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مدا ارعلان الرابم التي   م رر لياث وأارد نف و مؽ ارصرار عمى ت رار إعااا ارعلان ال الن الدذض 
 يعقذو إعلان نيائي.

 
مطددرا الرابعددة رانددو   يق دد  ااددؾل أض مزانددد إ  إذا عددرض  ددد  نز ددد سددابعا: إذا أعمددؽ عددؽ العقددار لم يددم ل

و ددد تظتيددي مدددا ارعددلان الرابددم وىددي اط ددو عشددر  ث% عددؽ ال دددل الددذض عرتددو الطددزاا ااايددر1 ظ ددذة 
 .1نؾما اون ااؾل أض مزاند جدندث باست ظاء مؽ زاند مؽ     ري ارعلانات ال لا ة ااولى

 
% مددؽ  دددل 1ارعددلان الرابددمث رانددو إذا  ددام أهددد الطزاندددنؽ بالددداؾل  ظ ددذة  امظددا: رددي هددال انقضدداء مدددا 

/ا( وىددي 4/74الطزانددد ااايددر أو عدددم قيددام أض  ددمص بالطزانددداث رانددو يصددار إلددى تظ يددق هفددؼ الطددااا)
%( 20الظغر إلى ال دل الذض تؼ عرتو ري أض مؽ ارعلانات ااربعةث راذا  دان ىدذا ال ددل يقد  عدؽ )

طقدرا ا تداء لمعقار مؽ     لعظة الم راءث رانو وري ىذه الحالة يقرر الدرئيس تطدندد الطزانددا مؽ القيطة ال
باعلان اامس مدتو اط ة وأربعؾن نؾماث و فؾن ىدذا ارعدلان ردي مددا واهددا   تتعدزأ  طدا ىدؾ الحدال 

عدرض  دد  نز دد  ري ارعلانات ال لا ة ااولىث وردي ىدذه الطرهمدة راندو   يق د  اادؾل أض مزاندد إ  إذا
 .2% مؽ قيطة ال دل اااير الطعروض4 ظ ذة 

 
/ا(  يطددا نتعمددق بددارعلان المددامس يقددرر 4/74تاسدعا: إذا انقضددت الطدددا الطظصددؾص عمييددا رددي الطددااا )

رئدديس التظفيددذ سددؾاء تقدددم أهددد لمطزاندددا أم   يقددرر الددرئيس إنددذار الطدددنؽ إنددذارا نيائيددا  مددزوم تأايددة الدددنؽ 
نؾمدداث و ددد رسددؼ الطشددرع الصدؾرا التددي يددأتي عمييددا ىددذا  71ار ص ونفقددات ورؾائددد ادلال وتؾابعدو مددؽ مصدد
/ح( و فدؾن ذلدػ ردي جر ددتيؽ ندؾميتيؽ محميتديؽ ت ديؽ  يدو وصدف  امد  لمعقدار 4/74ارنذار ري الطااا)

وإذا عيددر أض مزانددد رددي مرهمددة ارعددلان الظيددائي ورغدد  رددي  ثوال دددل ااايددر الددذض وصددمت إليددو الطزاندددا
% مؽ قيطة  ددل الطزانددا ااايدرث  1اؾل ري الطزانداث ران مزاندتو تق   ول ؽ بشرط أن   تق  عؽ الد

 .3وإذا لؼ نتقدم أهد ران العقار يحال عمى الطزاند الذض تقدم بال دل ااعمى
 

عا دراً: بقيددت ار ددارا إلددى ارجددراءات الؾاجدد  اتذاعيددا رددي هددال  ددان الطرىددؾن هصددة  ددائعة رددي عقددارث 
وري ىذا المصؾص تتذم ذات ارجراءات عمى أنو نذ ر ري وصف العقار عظد ارعلان أن الطعروض 

                                                           
مظشددؾراث جامعددة عدديؽ  ددطسث  غيددر (ث مم يددة الددراىؽ لمطددال الطرىددؾن رددي الددرىؽ العقددارضث اطروهددة ا تددؾراه 7312)رثيکامدد ث سددط 1

 القاىرا.

 رم ظيؽ. ث71عدا  1 الطعمد ثم ألة ااراتي ري الطفاوتاتث محمة الدراسات الفم ظيظية ث(7333سفار ظيث عميث ) 2

(ث الطر ددز القددانؾني لمحددائز رددي الددرىؽ التددأميظيث رسددالة ماج ددتير غيددر مظشددؾراث جامعددة عطددان 1002ال  اسدديةث ماجددد ع دالطعيددد) 3
 ان.العربيةث عطانث اار 
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ذات لم يم ىؾ هصة  ائعة ري العقار وليس العقار  مدوث و ؾصدف العقدار  مدو وصدفا اقيقدا و داملا ردي 
ارعدلانث وعظدد إهالدة الحصدة الشدائعة عمدى الطزاندد ااايدر سدؾاء  دان الطزاندد الددائؽ الطدرتيؽ أو مزاندددا 
آاددرث ت دددع  ىددذه الحصدددة الشددائعة باسدددطو و عت ددر  دددر فا رددي العقدددار الططمددؾك عمدددى الشدديؾع  طدددا  دددان 

مص يطمددػ هصددة الطدددنؽ الددراىؽ ليدداث ولددو الحددق رددي إزالددة الشدديؾع وسددائر الحقددؾق التددي يطم يددا أض  دد
( مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر 7/71 ددائعة رددي مددال  ددائم, مددم ار ددارا إلددى القيددد الددؾارا رددي الطددااا )

الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ والذض يطظم الطحال عميدو العقدار أو الحصدة الشدائعة التصدرف  يدو ادلال مددا سدظة 
ل عميدو ىدؾ ذاتدو الددائؽ الطدرتيؽث مؽ تار ض ت عي  العقار أو الحصة الشائعة  يو باسطو اذا  دان الطحدا

 .1روت ؾن الطدا ستة أ ير إذا  ان مزاندا آا
 

وبذلػ تمتتؼ إجراءات الطزانداث إذ بعد ا نتياء مؽ ارجراءات التي نصت عمييا الفقرا ال ال ة مؽ الطااا 
طؽ ( مدؽ  ددانؾن وتدم اامددؾال غيدر الطظقؾلددةث تعددرض ارهالدة القظعيددة عمدى الشددمص الدذض تقدددم  دد 74)

 مؽ  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ. (3/ 74)أك ر مؽ غيره وىذا ما نصت عميو الطااا
  

                                                           
غيدر مظشدؾراث جامعدة عطدان  ا تدؾراه  القانؾنيدة ل دع  اامدؾال غيدر الطظقؾلدةث اطروهدة(ث الؾعائف 1001الع افث تي ير ع د ث) 1

 العربية.
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 الآثار الستختبة عمى بيع العقار السخىهف في السداد العمشي السبحث الناني
 

القددانؾن بعددد ا نتيدداء مددؽ إجددراءات  يددم العقددارث رددان الطزانددد الددذض ا ددترى العقددار يعت ددر مال ددا لددو بحفددؼ 
وذلدػ بعددد أن نددؾاع ال ددل الددذض عرتددو لح ددا  الددعؾى التظفيذيددة رددي اائددرا التظفيدذث و  ددتظيم بعددد ذلددػ 

( مددؽ القددانؾن الطدددنيث وعميددو 7411الدددائؽ أن ي ددتؾري انظددو مددؽ  طددؽ العقددار  طددا  ضددت  ددذلػ الطددااا )
س الدددائؽ أو جطاعددة يفددؾن ليددذا ال يددم الددذض  ددد جددرى رددي الطددزاا العمظددي معطؾعددة مددؽ الآ ددار والتددي تطدد
 .1الدائظيؽ الطدنؽ الراىؽث و ذلػ الطزاند الذض ا ترى العقار وتطس هائز العقار أيضا

 
 الآثار الستختبة عمى جساعة الجائشين: السطمب الأوؿ

 
إن المايددة مددؽ التظفيددذ الع ددرض ىددي تؾز ددم ندداتج التظفيددذ  دديؽ الدددائظيؽث رالطذددالس التددي جددرى تحصدديميا مددؽ 

أمؾالددو التدددي تددؼ  يعيددا عدددؽ طر ددق اائددرا التظفيدددذ تق ددؼ  دديؽ الددددائظيؽ الددذنؽ تقدددمؾا بالطظالذدددة الطدددنؽ مددؽ 
 دنؾنيؼ و تؼ ذلػ بعد أن تقرر اائرا التظفيدذ اصدحا  الددنؾن الططتدازا مدا يمصديؼ مدؽ هقدؾق و تحدتفب 

نددو " تدددرم ( مددؽ  ددانؾن وتددم اامدؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمددنؽ عمددى أ73ث إذ نصددت الطدااا )2ليدؼ  يددا
الدددنؾن الطدرجددة بال ددظدات الطصددد ة إلددى الدددائظيؽ تددطؽ الشددروط الطظصددؾص عمييددا رددي سددظد  دد  مددظيؼ 
وعمدى ترتيد  ارجددات امتيداز ىدؼ بحيددن يفدؾن لمدددائؽ ال دا ق هدق الرجحددان عمدى مدؽ نميددو ردي الدددرجات 

الدددائظؾن الددذنؽ لددؼ وذلدػ بعددد أن ي ددقه مددؽ أ طددان الط يددم مدا أنفددق رددي ىددذا ال دد ي  رددي اوائدر التظفيددذ أمددا 
نراجعؾا لقذض انظيؼ رت مؼ الطذالس التي تمصيؼ إلى مصدرف معتطدد لتقيدد باسدؼ اائدرا التظفيدذ ولح دا يؼ 

 .3وإذا  ان  طؽ الط يم غير  اف ل داا الدنؽ رممدائؽ الحق ري مظالذة الطدنؽ بالذا ي عمى هدا "
 

سددت طال إجددراءات ال يددم رانددو وبح دد  و يطددا يمددص الدددائؽ الطددرتيؽ رددي عقددار مرىددؾن لطصددمحتو رانددو با
( رددان الدددائؽ نتقدددم لي ددتؾري انظددو مددؽ  طددؽ العقددار الط يددم و فددؾن ىددذا المددرض رددي 7411نددص الطددااا )

الحالدددة الذ ددديظة إذا  اندددت العلا دددة مقصدددؾاا رقددده عمدددى اائدددؽ واهدددد وىدددؾ الددددائؽ الطدددرتيؽث ول دددؽ الؾا دددم 

                                                           
(ث إ فا ت هعز اامؾال غير الطظقؾلدة والتظفيدذ عمييدا بدال يمث رسدالة ماج دتير غيدر مظشدؾراث جامعدة 1074 اىيؽث اعاء  درضث) 1

 .الظعاح الؾطظيةث نا مس رم ظيؽ

 اار وائ  لمظشر. ث عطانث7لطمتصر ري  رح القانؾن الطدنيث عقد ال يمث ط(ث ا1007جطعةث ع دالرهطؽث) 2
ماج دتير غيدر مظشدؾراث العامعدة  رسدالة (ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ الدراىؽث7336المحامث ىالة رؾزض) 3

 اارانية
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لدائظيؽ الحاجز ؽ عمى العقار الطرىؾن و دذلػ العطمي يفشف عؽ ها ت أارى أك ر تعقيدا وىي تعدا ا
 .1تظؾع ارجاتيؼ

 
( مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽث يطفددؽ أن تتصددؾر 73ومددؽ اددلال نددص الطددااا )

 ا رتراتات التي ت ؾن ري هالو تعدا الدائظيؽ:
 

الطااا ال ابعة عمى ىذه ااولى: ري هال  ان ىظاك أك ر مؽ اائؽ مرتيؽ عمى ذات العقار و د نصت 
الحالة بقؾليا " تدرم الددنؾن الطدرجدة إلدى الددائظيؽ تدطؽ الشدروط الطظصدؾص عمييدا ردي سدظد  د  مدظيؼ 
عمى ترتي  ارجات امتيازىؼ بحين يفؾن لمدائؽ ال ا ق هق الرجحان عمى ما نمي ري الدرجات"ث وجاء 

ؽ الطدرتيظيؽ رىدؽ تأميظيدا مدؽ  طدؽ العقدار ( تدؤاض اندؾن الددائظي7(مؽ القانؾن الطددني " 7432ري الطااا)
الطرىؾن أو مؽ الطال الذض ه  محمو طذقا لطرتذة    مظيؼ ولؾ  انؾا  د أجروا القيد ري نؾم واهد وذلػ 

( وتحدا ىذه الطرتذة بالر ؼ التتابعي لمقيدد رداذا 1بعد ه ؼ ما انفق ري ىذا الشأن ري الدوائر الطمتصة. 
واهدد لقيدد رىدؾنيؼ تدد مددنؽ واهدد وعمدى عقدار واهدد  يفدؾن  يدد ىدذه تقدم أ ماص متعددانؽ ردي و دت 

 .2الرىؾن تحت ر ؼ واهد و عت ر ىؤ ء الدائظؾن عظد التؾز م ري مرتذو واهدا"
 

مددؽ القددانؾن الطدددني رددي رقرتيددا ااولدى عمددى أنددو " تعت ددر مرتذددو الددرىؽ التددأميظي  (7410) ونصدت الطددااا
, ومددؽ ىددذه الظصددؾص نت دديؽ أن الحالددة ااولددى وىددي وجددؾا عدددا مددؽ تددار ض ت ددعيمو رددي اائددرا الت ددعي "

اائظدديؽ و ميددؼ مددرتيظيؽ نددتؼ تؾز ددم الدد طؽ عمددييؼ بح دد  مرتذددة  دد  واهددد مددظيؼ وتعت ددر مرتذددة مددؽ تددار ض 
ت ددعي  رددي اائددرا ااراتدديث وعميددو ي ددتؾري الدددائؽ الطددرتيؽ صدداه  الدرجددة ااولددى وااسدد ق رددي تددار ض 

 طؽث إذ يفددؾن لدو هدق الرجحدان عمددى مدا نميدو رددي الددرجات ه د  نددص ت دعي  رىظدو کامد  انظددو مدؽ الد
( مؽ  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽث ومؽ  ؼ يصدار إلدى التؾز دم عمدى سدائر 73الطااا)

الدائظيؽ الطرتيظيؽ    ه   ارجتوث راذا لدؼ يدص الد طؽ  ددنؾنيؼ  دان ل د  مظيدا الرجدؾع إلدى الطددنؽ بطدا 
( مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر 73 دددائظيؽ عدداانيؽث وىددذا مددا نصددت عميددو الطددااا ) تذقددى مددؽ انددؾنيؼ

  .( مؽ القانؾن الطدني1/7431)الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ و ذلػ نصت الطااا
ال انيددة: هالددة وجددؾا اائظدديؽ مددرتيظيؽ واائظدديؽ عدداانيؽ ورددي ىددذا ي ددتؾري الدددائظيؽ الطددرتيظيؽ انددؾنيؼ ورددق 

 الة ااولى ران بقي  يء نتقاسطو الدائظؾن العاانؾن   طة غرماء.ااهفام التي ذ رت ري الح

                                                           
 رم ظيؽ. ث71عدا  1 الطعمد ثم ألة ااراتي ري الطفاوتاتث محمة الدراسات الفم ظيظية ث(7333سفار ظيث عميث ) 1
مظشدددؾراث جامعددة آل ال يدددتث  غيددرف ردددي ا راتددي ا مير دددة, رسددالة ماج دددتير (ثهدددق التصددر 1007) ؽثي  ددايطةث سددديى محمد ه دد 2

 ااران.
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( عمددى ىددذه الحالددة إذا 7432ال ال ددة: وجددؾا أك ددر مددؽ اائددؽ مددرتيؽ رددي مرتذددة واهدددا. ونصددت الطددااا )

اعت رتيؼ جطيعا ري مرتذو واهد ي تؾرؾن ري و ت واهد راذا  ان ال طؽ  ا يا أعظي  د  مدظيؼ انظدو وإذا 
 عت هصيمة ال يم  يظيؼ   طة غرماء.لؼ يص ال طؽ وز 

 
ومددؽ الآ دددار الطترتذدددة عمددى الددددائؽ أيضدددا أنددو إذا  دددان ىدددؾ مددؽ أهيددد  عميدددو عقددار راندددو   يعدددؾز لدددو أن 
نتصرف ري ذلدػ الطدال بدال يم أو الطذاالدة أو اليذدة أو ارردراز ادلال مددا سدظة مدؽ تدار ض ت دعي  الطدال 

اندددددا آاددددر غيدددددر الدددددائؽث وىددددذا مددددا نصددددت عميدددددو باسددددطوث وت ددددؾن ىددددذه الطدددددا سدددددتة أ ددددير إذا  ددددان مز 
 .1( مؽ  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ7/71الطااا)

 
 أثخ بيع العقار السخىهف بالشدبة لمسجين الخاىن: السطمب الناني

 
نصددت أهفددام القددانؾن الطدددني والتددي نغطددت الددرىؽ التددأميظي و ددذلػ أهفددام  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر 

تأميظا لمدنؽ عمى أن الطدنؽ الراىؽ نذقى مال ا لمعقار الطرىؾنث و ذقى العقار م علًا باسطو ري الطظقؾلة 
اائرا الت عي  ولو أن نتصرف  يو ولو أن ندنره و حص  عمى غمتو وذلػ طيمة رترا التظفيذ عمى العقار 

 .2الذض  دم ال دل ااعمىري اائرا التظفيذ وذلػ هتى  يم العقار بالطزاا العمظي وت عيمو باسؼ الطزاند 
 

و ترت  عمى الطدنؽ الدذض نزعدت مم يتدو ج درا ب د   عددم ورداء الددنؽ أندو إذا  دان  داغلا ىدؾ او ور تدو 
لمطال غير الطظقؾل أو   طا مظو ت ميؼ العقار أو الق ؼ مظو االيدا مدؽ الشدؾاغ  إلدى الطزاندد الدذض ي دع  

ل ااعمى وذلػ الال مده ستة أ ير مؽ تار ض ت دعي  العقار باسؼ نتيعة إهالة العقار عميو لدرعو ال د
العقار باسؼ الطزاند, راذا لؼ يقؼ الطدنؽ أو ور تو  ت دميؼ العقدار الدذض يشدممؾنو رتدائيا إلدى الطحدال عميدو 
تتددؾلى اائددرا التظفيددذ و  ظدداء عمددى طمدد  مددؽ أهيدد  عميددو العقددار إاددلاؤه ورقددا اهفددام  ددانؾن التظفيددذ و مددزم 

 دددرم أجددر الط دد  مددؽ تددار ض ت ددعي  العقددار باسددؼ الطحددال عميددو وهتددى تددار ض إاددلاء و الطدددنؽ أو ور تددو 
ت ددميؼ العقددار إلددى الطحددال عميددو االيددا مددؽ أض  ددؾاغ  بارتددارة إلددى تضددطيظيؼ  دددل أض تددرر نمحقؾنددو 

ثإذ إندو أعظدى لمطحدال عميدو الحدق ردي إادلاء العقدار (/ د 1/ 74)بالعقدار وىدذا مدا نصدت عميدو الطدااا 

                                                           
مظشدددؾراث جامعددة آل ال يدددتث  غيددررسددالة ماج دددتير ف ردددي ا راتددي ا مير دددة, (ثهدددق التصددر 1007) ؽثي  ددايطةث سددديى محمد ه دد 1

 ااران.

ماج دتير غيدر مظشدؾراث العامعدة  رسدالة (ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ الدراىؽث7336المحامث ىالة رؾزض) 2
 اارانية
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رئيس التظفيذ اون هاجة إلى ررم اعؾى مظم معارتةث وذلدػ لمايدات ت دميؼ العقدار ادال مدؽ  بظم  مؽ
الشؾاغ ث أما ري ما نتعمدق بدأجر الط د  عدؽ الضدرر اللاهدق بالعقدار بفعد  الطددنؽ أو ور تدو ردلا  دد مدؽ 

و دؾع الضدرر إ امة اعؾى م تقمة لمطظالذة  يا و  يطمػ رئيس التظفيذ الصلاهية بالقيدام با ذدات الحالدة و 
ومؽ  ؼ الحفؼ بالتعؾ ض وأجر الط د ث ردلا  دد لطدؽ أهيد  عميدو العقدار مدؽ رردم اعدؾى م دتقمة لمطظالذدة 
بأجر الط   والضرر اللاهق بالعقار إن وجد و متحق بالطدنؽث الط تأجر الذض يشم  العقار إ  أندو ردي 

 :1هالة الط تأجر نظذمي التفر ق  يؽ هالتيؽ
 

تأجر يشم  العقار الطرىؾن بطؾج  عقد إيعار و م بعد تظغيؼ سظد الرىؽ رانو ري ااولىث إذا  ان الط 
ىدددذه الحالدددة يعدددرض عميدددو مدددا يعدددرض عمدددى الطددددنؽ وور تدددوث إذ يحدددق لمطحدددال عميدددو إلزامدددو بددداالاء العقدددار 
وت ميطو االيا مؽ الشؾاغ  الال ستة أ ير مؽ تار ض الت عي  ري طم  مدؽ اائدرا التظفيدذ وذلدػ بدأجر 

 والضرر اللاهق بالعقار بفعمو. الط  
ال انيةث إذا  ان  اغ  العقار م تأجرا لو أو لق ؼ مظو و انت ارجارا  ا تة  تقر ر ال شدف العدارض عظدد 
تظغدديؼ سددظد الددرىؽ بطؾجدد  تقر ددر ال شددف مددؽ   دد  مدددنر ت ددعي  ااراتدديث  يحددق لمط ددتأجر ا سددتطرار 

/ ا( مدؽ  دانؾن  1/  74وعمدى ىدذا نصدت الطدااا ) ,2ردذابا نتفاع بالطأجؾر ورقا اهفدام التشدر عات الظا
وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽث ردداذا تددؼ ت  يددت عقددد اريعددار عظددد تظغدديؼ سددظد الددرىؽ بطؾجدد  
تقر ددر ال شددف رددان ىددذا يعظددي امتددداا اا ددر القددانؾني لعقددد اريعددار بعددد  يددم العقددار الطرىددؾن رددي الطددزاا 

 ند الذض ا تراه وبقاء هق الط تأجر ري ا نتفاع بالطأجؾر.العمظي وإهالتو عمى مال و العد
 

 الحقهؽ والالتدامات الستختبة بحق السدايج: ثالسطمب النال
 

الطزاند ىؾ الظدرف الدذض نرغد  بشدراء العقدار الطرىدؾن الدذض تدؼ طرهدو ردي اائدرا التظفيدذ لم يدم ردي الطدزاا 
% مدؽ القيطدة الطقددرا 70العمظيث و ترت  عمى ىذا الظرف     قيامو بعرض ال دل أن يقدؾم  ددرم م مدس 

ه مظاسدذا ورقدا اهفدام لمعقار بطؾج  تقر ر الم را وذلػ  ط مس تأميظداتث ومدؽ  دؼ يعدرض ال ددل الدذض ندرا 
القانؾنث راذا أهي  عميو العقار أو بال دل الذض عرتو رانو نترتد  عميدو تأايدة کامد   ددل الطزانددا الدذض 

نؾمث و  دأ ه ا  ىذه الطدا مؽ تار ض ت ميدس  40عرتو وذلػ بانداعو ري صظدوق الطحفطة الال مده 

                                                           
ماج دتير غيدر مظشدؾراث العامعدة  رسدالة لدراىؽث(ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ ا7336المحامث ىالة رؾزض) 1

 اارانية

غيدر مظشدؾراث جامعدة عطدان  ا تدؾراه  (ث الؾعائف القانؾنيدة ل دع  اامدؾال غيدر الطظقؾلدةث اطروهدة1001الع افث تي ير ع د ث) 2
 العربية.
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( مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة 4/74) درار ارهالددة وذلددػ ورقددا اهفددام الفقددرا )ز( مددؽ الطدااا 
 .1تأميظا لمدنؽ

 
وت ؾر مشفمة ما إذا استظ ف الطزاند الذض أهي  عميو الطال إهالة  ظعية عدؽ تأايدة ال ددل الدذض عرتدو 

/ ز( مدؽ  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا  4/ ۳۱الال الطدا التي هدداىا القدانؾن ردي مدااه )
الحالة يصار إلى عرض الطدال عمدى الطزاندد الدذض نمدي الط دتظ ف وبال ددل الدذض  دمدوث لمدنؽث رفي ىذه 

% مؽ القيطدة 70راذا     ىذا اااير ران الطزاند الط تظ ف يضطؽ التأميظات التي ارعيا والطتط مة ري 
لددذض الطقدددرا لمعقددار أو بددالفرق  دديؽ ال دددليؽث ال دددل الددذض  ددام بعرتددو ىددؾ واسددتظ ف عددؽ ارعددوث وال دددل ا

عرتدددو الطزاندددد الدددذض نميدددو أنيطدددا أ ددد ث وتتدددؾلى اائدددرا التظفيدددذ تحصدددي  ىدددذا الط مدددس الطدددؾاع ردددي صدددظدوق 
 .2الطحفطة ا تداء وذلػ باتارتو لح ا  الدعؾى التظفيذية ذاتيا

 
وبعددد ا نتيدداء مددؽ الطزاندددا عمددى الؾجددو الطددذ ؾر تعددرض ارهالددة القظعيددة عمددى الطزانددد الددذض تقدددم بال دددل 

ظددداء عمدددى  دددرار ارهالدددة مدددؽ رئددديس التظفيدددذ ندددتؼ ت دددعي  العقدددار باسدددطو ردددي اائدددرا ااراتدددي ااعمدددى و  
 والط اهة.

 
و ددذلػ نترتدد  عمددى الطزانددد الددذض أهيدد  عميددو العقددار أنددو   ي ددتظيم التصددرف  يددو بددال يم أو الددرىؽ أو 

ائددرا ااراتددي الطذاالددة أو اليذددة أو اررددراز اددلال مدددا سددتة أ ددير مددؽ تددار ض ت ددعي  الطددال باسددطو رددي ا
 والط اهةث وتصذم الطدا سظة  اممة إذا  ان الطزاند ىؾ الدائؽ الطرتيؽ نف و.

 
 أثخ بيع العقار السخىهف عمى حقهؽ حائد العقار: السطمب الخابع

 
ذم لمدائؽ الطرتيؽث وتعظي هدق الددائؽ  تتذدم العقدار الطرىدؾن والتظفيدذ عميدو ردي أض تأعظى الرىؽ ميزا الت

وبالطقا ددد  أعظدددى لمطددددنؽ الدددراىؽ هر دددة التصدددرف بالعقدددار الطرىدددؾنث إذ يطمدددػ الطددددنؽ ندددد  اندددت عميدددوث 
استعطال الطال الطرىؾن واستملالو و ذلػ التصرف  يو  ظق  مم يتو إلدى آادرث وبالتدالي رقدد نتصدؾر أن 
يفدددؾن الطددددنؽ  دددد تصدددرف بالعقدددار الطرىدددؾن   يعدددو لشدددمص آادددر  دددؼ ععدددز عدددؽ الؾرددداء  دنظدددوث رالددددائؽ 

                                                           
ير غيدر مظشدؾراث العامعدة ماج دت رسدالة ؽث(ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ الدراى7336المحامث ىالة رؾزض) 1

 اارانية

 رم ظيؽ. ث71عدا  1 الطعمد ثم ألة ااراتي ري الطفاوتاتث محمة الدراسات الفم ظيظية ث(7333سفار ظيث عميث ) 2
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تذم العقار والتظفيذ عميو و ري ند مال و العدندد الدذض يفدؾن هدائزا لدوث رالحدائز لمعقدار الطرىدؾن ي تظيم ت
 ىؾ مؽ امف الطدنؽ الراىؽ ري مم ية العقار الطرىؾن ولؼ يفؽ م ؤو  بشمصو عؽ انظو.
 : 1بعد انتياء إجراءات  يم العقار بالطزاا العمظي ران مر ز الحائز يفؾن  يؽ إهدى هالتيؽ

 
ااولدددىث أن يفدددؾن  دددد ا دددترك بالطزانددددا ورسدددا عميدددو الطدددزااث راندددو يعت دددر ردددي ىدددذه الحالدددة مال دددا لمعقدددار 
بطقتضى سدظد مم يتدو ااصدمي ولديس بطقتضدى  درار ارهالدة القظعيدة الدذض أصددره رئديس التظفيدذث رقدرار 

يدداث و ددد نصددت الطددااا إرسدداء الطددزاا   يعت ددر نددا لا لمطم يددة إنطددا يفددؾن تدددعيطا لطم يددة الحددائز وت  يتددا ل
( مؽ القانؾن الطدني عمى ىذه الحالة بقؾليا "يعؾز لحائز العقار الطرىؾن رىظا تأميظيا أن ندا  7412)

رددي إجددراءات  يددم العقددار بددالطزاا ردداذا رسددا الطددزاا عميددو وأاى الدد طؽ اعت ددر مال ددا لمعقددار بطقتضددى سددظد 
 مم يتو ااصمي و تحرر العقار مؽ الحق الط ع ".

لحالة ال انيةث ريي رسؾ الطزاا عمى غير الحائزث وري ىدذه الحالدة ردان مدؽ رسدا عميدو الطدزاا يممدف أما ا
الحائز ري مم يتو لمعقدار الطرىدؾن والدذض يفدؾن  دد تظيدر مدؽ  د  رىدؽ أو هعدز بعدد  يعدو بدالطزااث و دد 

ؾن رىظدا تأميظيدا ار الطرىدقدمدى ىدذه الحالدة "إذا رسدا مدزاا الع( مدؽ القدانؾن الطددني ع7413نصت الطدااا )
 عمى غير هائزه رانو يف ذو بطقتضى  رار رسؾ الطزاا عميو و تمقى هقو عؽ الحائز ".

 
و  ددتظيم الحددائز الرجددؾع عمددى الطدددنؽ الددراىؽ  دددعؾى ار ددراء بددلا سدد   إذا اتددظر للا ددتراك رددي الطددزاا 

الطدنؽ الدراىؽ  ددعؾى  وتأاية ال طؽ لتحر ر العقار مؽ الرىؽث و ذلػ ي تظيم الحائز أيضا الرجؾع عمى
الحمددؾل محدد  الدددائظيؽ الددذنؽ وردداىؼ هقددؾ يؼ وبؾجددو اددداص يحدد  محميددؼ  يطددا ليددؼ مددؽ تأميظددات  ددددميا 
الطدنؽث وري هالة تعدا الطال يؽث أض سم مة  يم  يؽ الطددنؽ الدراىؽ والحدائزث ردان الحدائز يطمدػ الرجدؾع 

 ق بائعا نرجم عميو  ددعؾى تدطان اسدتحقاق عمى الطالػ ال ا ق  الذائم والؾاى ث راذا  ان الطالػ ال ا
( مدددؽ القدددانؾن الطددددنيث وإذا  دددان واهذدددا رجدددم عميدددو  ددددعؾى تدددطان 101الط يدددم عطدددلا بأهفدددام الطدددااا )
ث وري ىذا تقؾل محفطة التطييز اارانية ري 2( مؽ القانؾن الطدني162)استحقاق الطؾىؾ  عطلا بالطااا
( مددؽ القددانؾن الطدددني أن اارض مؾتددؾع الدددعؾى 106و 101و  104 ددرار ليددا " ي ددتفاا مددؽ الطددؾاا )

التددي باعيددا الططيددز لمططيددز تددده  ددد اسددتحقت  دددعؾى بظددلان ال يددم بددالطزاا العمظددي التددي أ امتيددا الطال ددة 
ااصددمية )الراىظددة لطصددمحة ال ظددػ الطددذ ؾر والطحالددة إليددو بددالطزاا العمظددي( رددان الططيددز والحالددة ىددذه ممددزم 

رؾع وتددطان التح دديظات التددي أنشددأىا الططيددز تددده عمددى اارض وااتددرار التددي  انؾنددا  ددرا الدد طؽ الطددد

                                                           
أهفددددام الطظازعددددات الؾ تيددددة رددددي  ددددانؾن التظفيددددذ ااراندددديث معمددددة الطيددددزان لمدراسددددات القانؾنيددددة  (ث1071سددددطامعةث االددددد رتددددؾانث) 1

 .(7(ث العدا)1وارسلاميةث الطعمد )
2
(، المنازعة على أرض الولف وتطبٌماتها فً المحاكم الشرعٌة فً لطاع غزة، رسالة ماجستٌر غٌر 2112الدلو، ٌحٌى نصر حمودة، ) 

 مٌة، غزة.منشورة، الجامعة الإسلا
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نشددددأت نتيعددددة ا سددددتحقاق وإن مصدددددر التزامددددو ىددددذا ىددددؾ عقددددد ال يددددم العددددارض  يظيطددددا واسددددتحقاق الط يددددم 
 .1( مؽ القانؾن الطدني"101و  104ونصؾص القانؾن وأاصيا الطااتيؽ )

  

                                                           
 (ث أهفددددام الطظازعددددات الؾ تيددددة رددددي  ددددانؾن التظفيددددذ ااراندددديث معمددددة الطيددددزان لمدراسددددات القانؾنيددددة1071سددددطامعةث االددددد رتددددؾانث) 1

 .(7(ث العدا)1وارسلاميةث الطعمد )
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 الفرل النالث

 

 وبطلانو العمشي بالسداد البيع إجخاءات وقف

  
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 

 
ااصددد  أن ت دددير إجدددراءات التظفيدددذ ب ددديؾلة اون عؾائدددقث عمدددى اعتذدددار أن مرهمدددة التظفيدددذ ىدددي الطرهمدددة 
ااايرا مؽ مراه  استيفاء الدائؽ لحقوث إ  أنو  د يحص  أن ت ار مؽ أهد أطدراف المصدؾمة التظفيذيدة 

بمصدددؾص إجدددراء مددداث تدددؼ أ ظددداء سدددير الطعاممدددة التظفيذيدددةث وىدددؾ مدددا يعدددرف بالطظازعدددة الؾ تيدددة أو مظازعدددة 
ار فال التظفيذض والتي تعظي أن الطظازعة الؾ تية ىي تمػ التي ت ؾر بطظاسذة تظفيذ ج رض وتظص  عمى 

جاند  طالد  اتماذ أو عدم اتماذ إجراء مؽ إجراءاتو اون أن تتعرض لعؾىر ال ظد التظفيذض وت ار مدؽ 
التظفيددذ نف ددو أو مددؽ الطظفددذ عميددو أو مددؽ الميددرث بطعظددى أنيددا محددض اعتددراض عمددى إجددراء اتمددذ بطظاسددذة 
التظفيددذث وأنيددا  يددذا الؾصددف   يطفددؽ تصددؾر هصددؾليا     دد  ت ددعي  القضددية التظفيذيددة و  بعددد انتيدداء 

 .1التظفيذث أض هيؽ اعتذار القضية مظفذا بقرار رئيس التظفيذ
 
( مؽ  انؾن التظفيذ عمى أنو " يفص  الدرئيس ردي الطظازعدات الؾ تيدة وار دفا ت 73)الطااا  و د نصت 

 التي تعترض التظفيذ". 
 

ومددؽ أ ددرز ار ددفا ت والطظازعددات الؾ تيددة رددي التظفيددذ التددي تتعمددق بدداجراءات ال يددم بددالطزاا العمظدديث ىددي 
 .يتظاولو ىدذا الفصد  ردي مذح ديؽ م دتقميؽها ت و ف ال يم بالطزاا العمظيث و ذلػ بظلائوث وىذا ما سد

الطذحددن ااول و ددف ال يددم رددي الطددزاا العمظددي يعت ددر و ددف ال يددم مددؽ أ ددرز ار ددفا ت والطظازعددات التددي 
                                                           

غيدر مظشدؾراث العامعدة ير ماج دت رسدالة (ث آ ار الرىؽ التأميظي بالظ ذة لمطال الطرىدؾن والطددنؽ الدراىؽث7336) المحامث ىالة رؾزض  1
 اارانية
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تعتددرض إتطددام عطميددة التظفيددذ عمددى العقددار الطرىددؾن هيددن نتعدديؽ عمددى  اتددي التظفيددذ عظددد هدددو  سدد   
يصدددر  ددراره  ؾ دف ال يددم لحدديؽ زوال سدد   الؾ ددفث  ندؤاض إلددى و ددف إجددراءات ال يدم لمعقددار الطرىددؾن أن

وبددالعؾاا إلددى الظصددؾص القانؾنيددة والتشددر عات التددي عالعددت ارجددراءات التددي تددظغؼ عطميددة  يددم العقددار 
الؾ دف القدانؾنيث )الطرىؾن ردي الطدزاا العمظدي يطفدؽ القدؾل أن و دف ال يدم يفدؾن عمدى  دلا  صدؾر وىدي 

  .سيتؼ معالعة    مظيا ري مظم  م تق والؾ ف ا تفا يث والؾ ف القضائي(, و 
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 السبحث الأوؿ وقف البيع في السداد العمشي
 

 الهقف القانهني :السطمب الأوؿ
 

عظدددما يقددؾم الدددائؽ الطددرتيؽ بالتظفيددذ عمددى العقددار الطرىددؾن وذلددػ عددؽ طر ددق اائددرا التظفيددذ واسددتيفاء انظددو 
ول دؽ  دد تحدد  عدؾارض أ ظداء التظفيدذ وال يدم  مظدوث رااصد  أن تدتؼ إجدراءات ال يدم  طدا هدداىا القدانؾنث

رأى الطشرع أن نراعي رييا الطصدمحة العامدة و دذلػ مصدمحة الطددنؽث و ضدى  ؾجدؾ  و دف ارجدراءات 
الطتعمقدة بالتظفيدذ عمدى العقدار الطرىدؾن وبيعدوث وذلددػ  دظص القدانؾنث و  يعدؾز أن نذا در ردي ارجددراءات 

1.إ   زوال س   الؾ ف
  

 
القددانؾني الؾ ددف الددذض نترتدد   ددظص القددانؾنث والددذض نددتؼ بقددؾا القددانؾن متددى  ددام سدد ذو و  و قصددد بددالؾ ف 

تطمدددػ الطحفطدددة أض سدددمظة تقدنر دددة ردددي ذلدددػث و فدددؾن هفطيدددا بدددالؾ ف مقدددررا   مظشدددأ لدددوث و  ددددأ الؾ دددف 
 .2القانؾني مظذ تحقق س ذو وليس مظذ صدور  رار الطحفطة بو

 
 :ءات  يم العقار الطرىؾن ري الطزاا العمظيومؽ أ رز ها ت الؾ ف القانؾني رجرا

وىؾ طر ق عااض لمظعؽ ري ااهفدام يقدمدو الظدرف الدذض صددر الحفدؼ  ميدا أو جزئيدا  :ا ستأظاف .7
لميددر صددالحو أمددام محفطددة أعمددى ارجددو مددؽ تمددػ التددي أصدددرتو  يدددف إصددلاح مددا  ددابو مددؽ اظددا 

التظفيدذ ىدي الط دؤولة عدؽ تظ يدق إجدراءات وردي مرهمدة التظفيدذ ردان اائدرا  وبالتالي تعدنمو أو إلماؤه,
/أ( مدؽ  دانؾن التظفيدذ عمدى 10 يم الطال الطرىؾن وذلػ بقرار مؽ رئديس التظفيدذث و دد نصدت الطدااا)

انو " يفؾن القرار الذض يصدره الرئيس  دابلا لمظعدؽ أمدام محفطدة ا سدتأظاف ادلال سدذعة أيدام تمدي 
 ".تار ض تفييطو أو ت ميمو

ات الطااا عمى ما نمي " استأظاف القرار الذض س ق تأنيده مؽ محفطدة ا سدتأظاف ونصت الفقرا د مؽ ذ
 لمطرا ال انية   نؾ ف التظفيذ".

 

                                                           
غيدر مظشدؾراث جامعدة عطدان  ا تدؾراه  (ث الؾعائف القانؾنيدة ل دع  اامدؾال غيدر الطظقؾلدةث اطروهدة1001الع افث تي ير ع د ث) 1

 العربية.
 رم ظيؽ. ث71عدا  1 الطعمد ثم ألة ااراتي ري الطفاوتاتث محمة الدراسات الفم ظيظية ث(7333سفار ظيث عميث ) 2
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ران أض  رار يصدره رئيس التظفيذ ري إجراءات ال يم و قم  (/ د10)وعميو وبطفيؾم الطمالفة لظص الطااا
هفطددا و  يعددؾز الطذا ددرا رييددا لحدديؽ وروا عميددو ا سددتأظاف لمطددرا ااولددى نؾ ددف ال ددير بدداجراءات التظفيددذ 

 .هفؼ استأظاف ري  رار رئيس التظفيذ
 
( مؽ  انؾن ال يأات عمى مفيدؾم ال دظدات الرسدطية وىدي 6نصت الطااا) :الظعؽ  تزو ر سظد الرىؽ .1

ال ظدات التي نظغطيا الطؾعفؾن الذنؽ مؽ ااتصاصيؼ تظغيطيدا طذقدا للأوتداع القانؾنيدة و يحفدؼ 
مف م رزىا إ ذات مدا ندص عميدو رييدا و عطد   يدا مدا لدؼ ن  دت تزو رىداث وسدظد الدرىؽ  يا اون أن يف

العقارض ىؾ سظد رسطي نتؼ إنشاؤه ري اائرا ااراتي و صدااق عميدو الطؾعدف الطمدتص و دد ندص 
ردي رقرتيدا ااولدى عمدى أندو " عمدى الدرغؼ مطدا ورا  1 انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة ردي الطدااا 

ر تعط  جطيم الطحاكؼ واوائر التظفيذ والدوائر الرسطية بطا ا تطمت عميو ال دظدات ري أض  انؾن آا
 .1الطصد ة عمى الؾجو الط يؽ ري ىذا القانؾن اون هاجة إلى الي  آار"

 
ومددؽ اددلال ىددذه الظصددؾص رددان سددظد الددرىؽ العقددارض ىددؾ سددظد رسددطي و عطدد  بددو رددي اوائددر التظفيددذ اون 

الظعؽ بو إ  بظر ق التزو ر ران هد  وتؼ الظعؽ  تزو ر ال دظد رظ دؾن هاجة إلى الي  آارث و  يق   
أمام اعؾى جزائية وىي التزو ر وىي متعمقة بالدعؾى الطدنية ري اائرا التظفيذ وعظدئذ يعد  عمدى رئديس 
التظفيددذ أن نؾ ددف الظغددر رددي الدددعؾى التظفيذيددة والتددي مؾتددؾعيا تظفيددذ سددظد رىددؽ عقددارض  ددؼ الظعددؽ بددو 

تذقى ارجراءات مؾ ؾرة لحيؽ الفص  ري اعؾى التزو ر بحفؼ  ظعيث و ع ر الفقو عدؽ ىدذه بالتزو رث و 
القاعدا بأن العزائدي يعقد  الطددنيث و ن  اعددا العزائدي يعقد  الطددني تتعمدق بالظغدام العدام ردان القاتدي 

 .2الطدني نمتزم  يا إن تحققت  روطيا مؽ تمقاء نف و
 
( ل دددظو 71ااا ال انيدددة مدددؽ  دددانؾن ا سدددتطلاك ااراندددي ر دددؼ )عرردددت الطددد :اسدددتطلاك العقدددار الطرىدددؾن  .4

ا سددتطلاك بأنددو نددزع مم يددة عقددار مددؽ مال ددو أو هددق التصددرف أو ا نتفدداع بددو أو ا رتفدداق  7321
عميو بطقتضى أهفام القانؾنث وا ستطلاك يط   أ صى الطقدررات القانؾنيدة التدي تقيدد هدق الطم يدةث 

مظو ج را ري س ي  الطظفعة العامة و مقا   تعؾ ض عاال نددرم  ريؾ يعرا الطالػ مؽ مم و أو جزء

                                                           
1
 للنشر.  حاكمات المدنٌة، عمان، دار إثراء(، الوجٌز فً لانون أصول الم2101الزعبً، عوض، ) 
2
 .016مرجع سابك, ص (، 2101الزعبً، عوض، ) 
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لمطالػث وللاستطلاك م رر واهد وىؾ الصالم العام الذض ع رت عظدو أغمد  التشدر عات ردي الطظفعدة 
 .1العامة  ا امة طر ق عام أو مررق عام او مشروع آار يحقق نفعا عام

ظص القدانؾن ىدؾ الطظفعدة العامدة, وبالتدالي راندو إن الماية مؽ ا ستطلاك  طا ىؾ  ا ت رقيدا و ضداء و  د
مؽ الطتصؾر أن نرا ا ستطلاك عمى عقار وتم تأميظا لمدنؽث و د عالج  انؾن ا ستطلاك ىدذه الحالدة 

( ردي الفقددرا) ( مظدو إذ نصددت عمددى أندو "إذا  ددان التعدؾ ض عددؽ عقدار محعددؾز أو عقددار 71ردي الطددااا)
طدة الحعدز أو التدأميؽ مدؽ التعدؾ ض ردي صدظدوق المز ظدةث و  مؾتؾع تأميظدا لمددنؽ ريدؾاع مدا يعداال قي

ندددرم اض جيددة أو اض  ددمص إ  بطؾجدد   ددرار صدداار مددؽ مرجددم  ضددائي أو إاارض ممددتص", وعميددو 
ردداذا تقددرر اسددتطلاك عقددار مرىددؾن يعددرض التظفيددذ عميددو رددي اائددرا التظفيددذ واسددت طمت إجددراءات ا سددتطلاك 

لػ راندو نتعديؽ عمدى رئديس التظفيدذ و دف إجدراءات التظفيدذ وال يدم ردؾرا عمى ىذا العقدار وأ دعرت الددائرا  دذ
( رددي رقرتيددا ال انيددة مددؽ عمددى العيددة الط ددتطم ة أن تددؾاع 71ث و ددد  يظددت الطددااا )2عمددى العقددار الطرىددؾن 

قيطددة التددأميؽ رددي صددظدوق المز ظددةث وذلددػ ليت ددظى لدددائرا التظفيددذ الطذا ددرا  تحصددي  ىددذا الط مددس وتؾز عددو 
 ل.ه   ااصؾ 

 

الصددمم الددؾا ي مددؽ اررددلاس:  ددد تضددظر  أعطددال التدداجر اتددظرابا مددؽ  ددأنو أن نددؤاض هتطددا إلددى   .3
تؾ فو عؽ ارم انؾنو التعار ة اسذا  اارجة عؽ إرااتو  يصذم ميداا باررلاس ومدا نترتد  عميدو 
مؽ نتائج تظالدو ردي مالدو و مصدوث لدذلػ هرصدت غال يدة التشدر عات عمدى رعايدة م د  ىدذا التداجر 

ااذ  يده لط اعدتو ري اجتياز اازمة الظارئة التي يطر  ياث و ان مدؽ  ديؽ ال د   التدي سدم تيا وا
التشددر عات رددي ىددذا اامددر ىددؾ نغددام الصددمم الددؾا ي مددؽ اررددلاس و ددد أاددذ الطشددرع اارانددي  يددذا 

( مظددو " يحددق ل دد  تدداجر   دد  تؾ فددو عددؽ 130الظغددام إذ نددص عميددو رددي  ددانؾن التعددارا رددي الطددااا)
راء أو الال اايام العشرا ااايرا التدي تمدي ىدذا التؾ دف أن نتقددم إلدى الطحفطدة ا  تدائيدة التدي الؾ 

يفؾن رييا مر زه الرئي ي و ظم  إلييا أن تدعؾ اائظيو ليعدرض عمدييؼ صدمحا واقيدا مدؽ ارردلاس"ث 
لددى أن ( مددؽ  ددانؾن التعددارا أيضددا عمددى أنددو " مظددذ تددار ض إنددداع الظمدد  إ7/131و ددد نصددت الطددااا )

يفت   الحفؼ الطتضطؽ تصددنق الصدمم  دؾه القضدية الطقضدية   يحدق اض اائدؽ  يدده سدظد سدا ق 
لتددار ض الحفددؼ أن نذا ددر أو نتددابم التظفيددذ أو أن يفت دد  أض هددق امتيدداز عمددى أمددؾال مدددنؽ و  ددع  

 .3رىظا أو تأميظا عقار اث و   ذلػ تحت طائمة الذظلان"

 

                                                           
أهفددددام الطظازعددددات الؾ تيددددة رددددي  ددددانؾن التظفيددددذ ااراندددديث معمددددة الطيددددزان لمدراسددددات القانؾنيددددة  (ث1071سددددطامعةث االددددد رتددددؾانث) 1

 .(7(ث العدا)1وارسلاميةث الطعمد )
2
 ، عمان، دار وائل للنشر.2(، الأوراق التجارٌة، ط2102المضاة، فٌاض، ) 
 رم ظيؽ. ث71عدا  1 الطعمد ثظيظيةم ألة ااراتي ري الطفاوتاتث محمة الدراسات الفم  ث(7333سفار ظيث عميث ) 3
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 ددانؾن التعددارا أنددو إذا  انددت اائددرا التظفيددذ تذا ددر إجددراءات التظفيددذ ( مددؽ 7/131نت دديؽ مددؽ نددص الطددااا )
عمددى العقددار الطرىددؾن واددلال ذلددػ  ددام الطدددنؽ بظمدد  الصددمم الددؾا ي مددؽ اررددلاس وأ ددعر اائددرا التظفيددذ 

( مؽ  انؾن التعارا أن يصدر  راره 7/ 131) ذلػث رانو نتعيؽ عمى رئيس التظفيذ و تظفيذا اهفام الطااا
اءات ال يم عمى العقار الطرىؾن الططمؾك لمطدنؽ طال  الصمم الؾا ي مؽ اررلاسث و  يعؾز  ؾ ف إجر 

أن يصدددار إلدددى مذا دددرا ارجدددراءات مدددؽ جدندددد إ  هددديؽ يفت ددد  الحفدددؼ الطتضدددطؽ تصددددنق الصدددمم  دددؾه 
 .القضية الطقضية

 
التظفيددذ رددي  ( مددؽ  ددانؾن 76التددرك الحفطددي لمطعاممددة التظفيذيددة مؾتددؾع سددظد الددرىؽ: نصددت الطددااا )  .1

الفقدرا )أ( مظيدا عمدى أندو " تتدرك هفطدا  د  معاممدة تظفيذيدة إذا انقضدى عمييدا سدتة أ دير ولدؼ نتقدددم 
الدائؽ أو ور تو بظم  أض إجراء مؽ إجراءات التظفيذ"ث ونصت الفقرا) ( مؽ ذات الطااا عمى أندو" 

 يذية".نتؾ ف تعدند التظفيذ عمى استدعاء جدند يقدم مؽ أهد طرري القضية التظف

 
عظدددما يظددرح سددظد الددرىؽ العقددارض رددي اائددرا التظفيددذ لمايددات التظفيددذث رانددو يأاددذ  ددف  الطعاممددة التظفيذيددة 
و عرض عميو مدا يعدرض عمدى الطعداملات التظفيذيدة مدؽ أهفدام عامدة ورات ردي  دانؾن التظفيدذث وعميدو رداذا 

قددم الددائؽ أو ور تدو بدأض إجدراء ( مؽ  انؾن التظفيذ ولدؼ نت76مضت الطدا الطظصؾص عمييا ري الطااا )
مددؽ إجددراءات التظفيددذ رانددو نتعدديؽ عمددى رئدديس التظفيددذ و تيددا و ددف ال ددير رددي الدددعؾى واعتذارىددا مترو ددة 

 هفطا.
 
صدور هفدؼ  ظعدي بطظدم مظالذدة الددائؽ الطدرتيؽ لطدنظدو: تفتدرض ىدذه الحالدة أن الددنؽ الطضدطؾن  .6

ر ددراء أو الطقاصددة أو اتحدداا الذمددة أو سددقه بددالرىؽ  ددد انقضددى اض سدد    ددانث سددؾاء بالؾردداء أو ا
بالتقاام أو اض س    انث راذا هص  الطدنؽ عمى هفؼ يطظم اائظو مؽ مظال تو و ام باعلام اائرا 
التظفيدددذ  يدددذا الحفدددؼ راندددو يعددد  عمدددى رئددديس التظفيدددذ ردددي ىدددذه الحالدددة أن نؾ دددف ال دددير ردددي الددددعؾى 

  .ضائي  ظعيالتظفيذية  نقضاء س   الدنؽ وذلػ بطؾج  هفؼ  

 
 الهقف القزائي :السطمب الناني

 
و ظمق عميو أيضا الؾ ف التعميقيث وىؾ الذض تقرره الطحفطة بطا ليا مؽ ال دمظات التقدنر دة مظحيدا ليدا 

( مدؽ  دانؾن أصدؾل الطحاكطدات الطدنيدة عمدى 711القانؾن وري ها ت محداه و د نصدت عميدو الطدااا )
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إذا رأت تعميدددق الحفدددؼ ردددي مؾتدددؾعيا عمدددى الفصددد  م دددألة أادددرى أندددو " تدددأمر الطحفطدددة  ؾ دددف الددددعؾى 
 . 1نتؾ ف عمييا الحفؼ وبطعرا زوال س   الؾ ف يفؾن اض مؽ المصؾم طم  ال ير ري الدعؾى"

مؽ  انؾن التظفيذ عمى ىدذا الظدؾع مدؽ الؾ دف بقؾليدا " إذا طمد  الطددنؽ تدأاير  (17ونصت  ذلػ الطااا)
تظفيذ وأ رز أورا ا ت تمزم ىذا التأاير نتؼ و ف ال ير ري الطعاملات عظد الحدد الدذض وصدمت إليدو لحديؽ 

 ال ت ري الظم  و  تعاا معاملات التظفيذ التي تطت     ذلػ".
 

طحفطدددة سدددمظة تقدنر دددة ردددي تحدندددد الحدددا ت التدددي تدددرى رييدددا و دددف والعددددنر بالدددذ ر أن القدددانؾن مدددظم ال
ارجراءات وتأاير التظفيذ ورقا لطا يقدمو المصؾم ري الدعؾىث و  تقدم ىدذه الحدا ت تحدت هصدرث مدؽ 

( مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة 1/ 74اام مددة عمددى الؾ ددف القضددائي مددا نصددت عميددو الطددااا)
طدددنؽ اددلال الطدددا الط يظددة رددي الفقددرا ال ددابقة مددؽ رئدديس الطحفطددة ال دائيددة " إذا طمدد  ال :هيددن جدداء رييددا

الؾا ددم الطددال تددطؽ مظظقتيددا إرجدداء ال يددم رانددو يعددؾز لددو أن يعيدد  الطدددنؽ إلددى طمذددو لطدددا   تز ددد عمددى 
( بأن لدى الطدنؽ معا  واسعا لت ددند الط دتحق عميدو إذا أعظدي 7 : ير ؽ و لطرا واهدا رقه إذا ا تظم

بددأن  يددم مددال الطدددنؽ  ددد ي دد   تددائقة   ااعددي ليددا مراعيددا رددي ذلددػ جطيددم عددروف الطددال  (1 ة,الطيمدد
 ."واهتياجات الدائؽ الماصة

 
 الهقف الاتفاقي: السطمب النالث

 
و قصد بو اتفاق ااطراف عمى و ف ارجراءات القضائية أمدام الطحفطدة الطررؾعدة إلييدا الددعؾىث وعددم 

و ددد نددص  ددانؾن أصددؾل الطحاكطددات الطدنيددة عمددى جددؾاز ىددذا اامددر رددي  ال ددير رييددا اددلال مدددا معيظددةث
 مظو. 714الطااا 

 
ول ؽ الطااا ا دترطت أن ندتؼ الؾ دف با تفداق أطدراف الددعؾىث و دذلػ أ  نز دد الؾ دف عمدى سدتة أ دير 

إ  أن اامددر رددي مرهمددة التظفيددذ يفددؾن أك ددر ات دداعا مظددو رددي  ثو ددذلػ مؾارقددة الطحفطددة عمددى ىددذا الؾ ددف
مرهمة الطؾتؾعث إذا أنو ري مرهمة التظفيذ   يطمػ رئيس التظفيدذ أو مدؽ نظدؾ  عظدو أن يحدرك إجدراءات 
الدعؾى مؽ تمقاء نف وث  د    دد مدؽ طمد  نتقددم بدو أهدد المصدؾم و قدؾم الدرئيس بالفصد  ردي الظمذدات 

لددى أوراق الطمددف اون اعددؾا المصددؾمث وعميددو رددان الحر ددة مترو ددة اطددراف الدددعؾى التظفيذيددة با سددتظاا إ
التظفيذية ولمدائؽ عمى وجو التحدندث ريؾ مؽ ي دعى إلدى التظفيدذ عمدى مدال الطددنؽ ا تضداء لدنظدو رداذا لدؼ 

                                                           
ير غيدر مظشدؾراث العامعدة ماج دت رسدالة (ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ الدراىؽث7336المحامث ىالة رؾزض) 1

 اارانية
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نف يا نتقدم بأض طم  رجراء أض مؽ إجراءات التظفيذ ران اائرا التظفيذ   تطمػ أن تذا ر ذلػ مؽ تمقاء 
وتذقى الدعؾى متؾ فة إلى هيؽ مذا رتيا مؽ     الددائؽ عمدى اعتذدار أن   مصدمحة لمطددنؽ ردي التظفيدذ 
عمددى نف ددوث وبالتددالي رانددو   يشددترط رددي مرهمددة التظفيددذ أن نتفددق الظررددان عمددى و ددف إجددراءات التظفيددذ 

راء لذقداء الددعؾى تظفيذيدو وال يم عمدى الطدال الطرىدؾن  د  يففدي عددم مراجعدة الددائؽ وعددم قيامدو بدأض إجد
متؾ فددةث و ددذلػ رانددو   يشددترط أض مدددا معيظددة لددذلػث  دد  نذقددى لمدددائؽ الحددق رددي مظالذددة مدنظددو رددي أض 

 .1و ت يشاء وال ير ري ارجراءات ه   ااصؾل

  

                                                           
1
 ، عمان، دار وائل للنشر.2(، الأوراق التجارٌة، ط2102المضاة، فٌاض، ) 
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 بطلاف البيع بالسداد العمشي :السبحث الناني
 

وأهد أعطدتيا ال لا  إلى جان  ال دمظتيؽ  يعت ر الظغام القضائي ر ؽ أساسيا ري ت ؾ ؽ الدولة الحدن ة
التشر عية والتظفيذيةث وإذا  انت الدولة الحدن ة  د مظعت اارراا مؽ ا تضاء هقؾ يؼ بأنف يؼ رقد مظحتيؼ 
بالطقا دد  هددق ا لتعدداء إلددى القضدداء أو هددق التقاتدددي وتددطظت ىددذا الحددق لمظدداس  ارددة واونطددا تطييدددز 

 .1 يظيؼ
 

رالقضدداء جيداز  ددانؾني نددؤاض  ثيعد  أن نددتؼ بظر قددة عشدؾائية غيددر مظغطدةول دؽ مطارسددة ىدذا الحددق   
اورا محدددداا ردددي هيددداا الظددداس نتط ددد  بحقيدددؼ ردددي التقاتددديث ولدددذلػ رأندددو مدددؽ الضدددرورض وتدددم تدددؾابه 
لططارسة هق التقاتي اشية إساءا استعطالوث و د ت ف  الطشرع  ظف و  ؾتم ىذه الضؾابه عؽ طر ق 

وىددذه القؾاعددد مددا يظمددق عمييددا رددي معطؾعيددا  ثة الطظغطددة لمقضدداء ووعيفتددومعطؾعددة مددؽ القؾاعددد القانؾنيدد
 .2القؾانيؽ ااصؾلية التي تشط   انؾن أصؾل الطحاكطات الطدنية والعزائية وسائر القؾانيؽ ااصؾلية

 
ومم نشؾء الدولة الحدن ة تؾلت ال مظة التظفيذية ااهفام التي تصدرىا ال دمظة القضدائية اون أن تضدم 

 ؾاعدددد وإجدددراءات ااصددة بالتظفيدددذ لدددذلػ لدددؼ يفددؽ التظفيدددذ  يدددذه الظر قدددة االيددا مدددؽ التع دددف واررىددداق ليددا 
لمطدنؽث مطا اعدا لمتف يدر جدديا  تظغديؼ التظفيدذ وإناطتدو ب دمظة  ضدائيةث رأصدذم مدؽ غيدر الطتصدؾر ردي 
 العصر الحدنن أن يعيز الطعتطم لمشمص الحصدؾل عمدى هقدو  ظف دو  طدا أصدذم مدؽ غيدر الطتصدؾر
أن  طة هق إ  إذا  ان لصاهذو سدمظة ا لتعداء إلدى القضداء لمدذوا عظدو وا عتدراف بدوث وسدمظة إجذدار 
مدنظددو عمددى تظفيددذ مددا التددزم بددوث وليددذا   يفتفددي الطشددرع باجددازا ا لتعدداء إلددى القضدداء لحطايددة الحددق  دد  

لطدددنؽ التزامددو طؾاعيددة يطفددؽ صدداهذو مددؽ ا تضددائو باجذددار مدنظددو عمددى تظفيددذ مددا التددزم بددوث ردداذا لددؼ نظفددذ ا
وااتيددارا أج ددر عميددو  تدددا  ال ددمظة العامددة التددي تعددرض التظفيددذ تحددت إ ددراف القضدداء ور ا تددو أو بعذددارا 
أادددرى تقتصدددر ميطدددة ال دددمظة القضدددائية عمدددى أمدددر ؽ أساسددديؽث ااول: تييأدددة سدددظد  ا ددد  لمتظفيدددذ لمددددائؽث 

 .3وال اني: تطفيظو مؽ ا تضاء هقو مؽ مدنظو رغطا عظو
 

س ق وأن نا شت ىذه الدراسة العدل هؾل ط يعة ال يم بالطزاا العمظيث والمدلاف الدذض  دار هدؾل اعتذداره 
عقدددا يمضددم للأهفدددام العامددة لمعقدددؾا أم أنددو عطددد  إجرائدديث يمضدددم لطعطؾعددة إجدددراءات  ددفمية هدددداىا 

تؾارر  يو التراتي القانؾنث وتؾصمت الدراسة إلى أن ال يم بالطزاا العمظي يعطم  يؽ اامر ؽث ريؾ عقد ن
باريعا  والق ؾلث و را عمدى محد  ىدؾ بااصد  مدا  متقؾمداث و تدؾارر  يدو ال د   الصدحيم والطشدروعث 

                                                           
1
 ، عمان، دار الثمافة.2أصول التنفٌذ،ط(، 2101المضاة، مفلح عواد،) 
2
 ٌع المزاٌدة، عمان، دار النفائس.(، ب2111لولازي، نجاتً محمد إلٌاس،) 
3
 ، عمان، دار وائل للنشر.2(، الأوراق التجارٌة، ط2102المضاة، فٌاض، ) 
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و مضددم للأهفددام العامددة لمعقددؾا مددؽ هيددن ااىميددة وعيددؾ  الرتدداث رمددؾ أن مزاندددا  ددد و ددم عميددو إكددراه 
ام العامددة للإكددراه تظظ ددق عمددى ىددذا ونتيعددة ليددذا اركددراه اتددظر لشددراء عقددار بددالطزاا العمظدديث رددان ااهفدد

ال يم وإن  ان بظر ق الطزانداث و  تظيم الطزاند أن نذظ  ال يم بحفؼ  ضائي إذا أ  ت اركراهث ولؾ و م 
الطزاند ري غمه ري  يم الطزانداث  طا لؾ ا ترى  قة طرهت بالطزاا العمظي ري الظا ق اارتيث وت ديؽ 

ل ىدذا ال يدم طذقدا لمقؾاعدد العامدة ردي الممده ردي العقدؾاث وبالتدالي أنيا ري طدا ق الت دؾ ةث  ي دتظيم إبظدا
ران ااهفام العامة لمعقؾا ترا عمى ىذا ال يمث و يطا نتعمق بااهفام الطؾتدؾعية لدذظلان ال يدم ور دمو 

 .1رتتر يا الدراسة لمقؾاعد العامةث وت تفي  ذظلان ال يم  عط  إجرائي
 

ؽ نظدددا ش الطظمددد  ااول ال يدددم العقدددارض بدددالطزاا العمظدددي  عطددد  وعميدددو سيظق دددؼ ىدددذا الطذحدددن إلدددى مظم دددي
 إجرائي مؽ هين الطاهية والعظاصرث و ظا ش الطظم  ال اني بظلان ال يم بالطزاا العمظي  عط  إجرائي.

 
 البيع بالسداد العمشي كعسل إجخائي: السطمب الأوؿ

 
رسددؼ الطشددرع رددي  ددانؾن التظفيددذ الظددرق التددي ي ددتظيم أن نمعددأ إلييددا الدددائؽ رددي سدد ي  ا تضدداء هقددو مددؽ 
مدنظددوث مظيددا هقددو بظمدد  هددذس مدنظددوث و ددذلػ هقددو رددي هعددز أمؾالددو الطظقؾلددة وبيعيددا اسددتيفاء انظددو مددؽ 

دائؽ الطددرتيؽ  طظيددا, و ددذلػ هعددز أمؾالددو غيددر الطظقؾلددة وبيعيددا وإسددتيفاء انظددو مددؽ  طظيدداث ورددي هالددة الدد
وهقددو رددي التظفيددذ عمددى العدديؽ الطرىؾنددةث رقددد عددالج  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ تمددػ 
الحالدة و صددر هددق الدددائؽ رقدده ردي التظفيددذ عمددى العدديؽ الطرىؾنددة   يعيدا رددي الطددزاا العمظددي وإسددتيفاء انظددو 

الدنؽ ذى ت صفة ا متياز عؽ الدائؽ وعداا مظيا  ؾصفو اائظا مطتازاث ران لؼ يفي  طؽ العيؽ الطرىؾنة ب
اائظددا عاايدداث لددذا تقتضددي اراسددة ال يددم بددالطزاا العمظددي العقددار الطرىددؾن  ؾصددفو معطؾعددة مددؽ ارجددراءات 

 تقتضي اراسة العط  ارجرائي ا تداء مؽ هين الطاهية والعظاصر.
 

 مالية العسل الإجخائي: الفخع الأوؿ
 

ؾاء ردي  دانؾن أصدؾل الطحاكطدات الطدنيدة أو  دانؾن التظفيدذ تعر فدا ن ديؽ   نؾجد ري القؾانيؽ ارجرائيدة سد
ردذى  اتعداه  2 يو معظى العطد  ارجرائدي الدذض يعد  المصدؾم والطحفطدة اتذاعدوث أمدا التعر فدات الفقييدة

                                                           
ير غيدر مظشدؾراث العامعدة ماج دت رسدالة (ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ الدراىؽث7336المحامث ىالة رؾزض) 1

 اارانية
2
 منشورة، جامعة الجٌلالً، الجزائر. غٌر (، الولف والمال العام بٌن الشرٌعة والمانون، اطروحة دكتوراه2101عنتر، هواري،) 
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إلى تعر ص العط  ارجرائي بأنو العط  القانؾني الذض يعد جزءا مؽ المصؾمة القضدائية و رتد  القدانؾن 
 نرى أنو عط   ام القانؾن  تحدند وبيان  فمو ومضطؾنو وأ اره. 1را إجرائيا مذا راث ورأض أارعميو أ 

 
ومدددؽ التعر فدددات الفقييدددة ال دددابقة نعدددد أن  يدددم العقدددار الطرىدددؾن واسدددتيفاء الددددنؽ مدددؽ  طظدددو ىدددؾ جدددزء مدددؽ 

 ددفمو ومضددطؾنو و ددد  ددام القددانؾن  تحدنددد وبيددان  ثالمصددؾمة و ترتدد  عميددو أ ددرا  دد  آ ددارا إجرائيددة مذا ددرا
وأ اره, وهدا القانؾن  ارة الطراه  التي يطر  يدا ىدذا الظدؾع مدؽ ال يدؾع مظدذ ال دايدة وهتدى نيانتيداث وعميدو 
ران  يم العقار الطرىؾن  ؾاسظة اائرا التظفيذ ىؾ عط  إجرائي وما يقؾم بو رئيس التظفيدذ و دذلػ محفطدة 

حة ال يددم مدؽ هيددن ارجدراءات التددي نددص ا سدتأظاف  ؾصددفيا جيدة طعددؽ يفددؾن  اصدراً عمددى مراقذدة صدد
عمييددا القددانؾن اون المددؾض رددي ااهفددام الطؾتددؾعية لمعقددؾا الددؾاراا رددي القددانؾن الطدددنيث و ددد سدد ق أن 

 نؾ شت ىذه الط ألة ري ىذه الدراسة.
 

 عشاصخ العسل الإجخائي: الفخع الناني
 

 :2معطؾعة مؽ العظاصر التي نت ؾن مظيا العط  ارجرائي مظيا  ىظاك
العطددد  ارجرائدددي عطددد   دددانؾني ايعدددا ي ممطدددؾسث و قصدددد  دددذلػ أندددو نترتددد  عمدددى ىدددذا العطددد  أ دددارا  .7

إجرائيدةث وعميدو رددان أعطدال الدذ اء الطحضددة  دراسدة القضدية مددؽ   د  القاتدي لدديس عطدلا إجرائيدداث 
طيدة رلا نترت  عمدى ىدذه ااعطدال أ درا  انؾنيدا, وم اليدا ردي ال يدم ردي الطدزاا العمظديث ااعطدال التظغي

كتحدنددد نددؾم لمددرود مددأمؾر التظفيددذ مددم الدددائؽ رتطددام وتددم اليددد عمددى العقددار ريددذا العطدد  ىددؾ أمددر 
 .تظغيطي   نترت  عميو أض أ ر ري إجراءات ال يم

أن يعد ىذا العط  جزءا مؽ المصؾمةث رلا يعتدد بدأض عطد  يفدؾن ادارد نظداق المصدؾمة, ولدذا    .1
  رار غير القضائي.يعد عطلا إجرائيا تؾ ي  الطحامي أو ار

نترتدد  أ ددر إجرائددي مذا ددرث هيددن أن اا ددر ارجرائددي ىددؾ الظتيعددة التددي تددؤ ر رددي المصددؾمة سددؾاء  .4
تعمدددق ذلدددػ   ددددئيا أو الطشدددار ة ردددي سددديرىا أو ض تعددددنميا أو إنيائيدددا و شدددترط لمعطددد  ارجرائدددي أن 

 .3يفؾن مذا را لمعط 

                                                           
1
 ، عمان، دار الثمافة.1(، اصول الاجراءات الجزائٌة،ط2108)د،ٌنمور، محمد سع 

 
(ث أهفددددام الطظازعددددات الؾ تيددددة رددددي  ددددانؾن التظفيددددذ ااراندددديث معمددددة الطيددددزان لمدراسددددات القانؾنيددددة 1071)سددددطامعةث االددددد رتددددؾانث 2

 .(7(ث العدا)1وارسلاميةث الطعمد )

(ث رىدددؽ الطم يدددة الشدددائعةث معمدددة الطحقدددق الحمدددي لمعمدددؾم القانؾنيدددة وال ياسدددية/ جامعدددة با ددد ث ال دددظة 1071الشدددطرضث وسددديؼ جذدددارث) 3
 .العراق(ث 3ال ابعة/ العدا)
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 خائيبطلاف البيع بالسداد العمشي كعسل إج: السطمب الناني
 

يضددم الطشددرع نطدداذد معيظددة لمعطدد  القددانؾني و تظمدد  رددي  دد  نطددؾذد مقتضدديات معيظددة يحددداىا مقدددما 
كارجراءات والطؾاعيدث و رت  القانؾن أ داره عمدى ىدذه ااعطدال إذا مدا تدؾاررت رييدا الطقتضديات غيدر أن 

ا ددارهث وعظدددىا يقددال أن العطدد   ددد   يددأتي مظابقددا لظطؾذجددو القددانؾني عمددى نحددؾ نددؤاض إلددى عدددم إنتاجددو 
 العط  ارجراء باط .

 
وعميو سيظا ش ىذا الطظم  ماهية بظلان ال يم بدالطزاا  داجراء و دذلػ الحددنن عدؽ أندؾاع الدذظلان وردق 

 ما ىؾ مقرر ري التشر م ااراني.
 

 مالية البطلاف: الفخع الأوؿ
 

ئعا أو ااسدددرا أو عدددديؼ القيطدددة الدددذظلان بالممدددة: الف ددداا وسدددقؾط الحفدددؼث رالعطددد  الذاطددد  يعدددد عطدددلا تدددا
والذاط  نقيض الحق وبظ  الشديء أض أصدذم بداطلا, و عدرف الفقدو الدذظلان بأندو الت ييدص القدانؾني أو 

 .1الؾصف القانؾني لعط  إجرائي تؼ اتماذه اون أن يفؾن مظابقا لظطؾذجو القانؾني
 

 .2هدى القؾاعد ارجرائيةوعررو رأض آار بأنو العزاء الذض نرتذو الطشرع عمى إالال المصؾم با
مدددؽ  دددانؾن أصدددؾل الطحاكطدددات  (11 ث13أمدددا الطشدددرع ااراندددي رقدددد تظددداول أهفدددام الدددذظلان ردددي الطدددؾاا )

عمى أنو "يفؾن ارجراء باطلا إذا ندص القدانؾن عمدى بظلاندو أو إذا (13الطدنية عمى رقد نصت الطااا )
رغدؼ الدظص عميدو إذا لدؼ نترتد  عمدى  ابو عي  جدؾىرض ترتد  عميدو تدرر لممصدؼ و  يحفدؼ بدالذظلان 

 ارجراء ترر لممصؼ ".
 

( عمى انو "  يعؾز أن نتط ػ بالذظلان إ  مؽ  رع الذظلان لطصمحتو, و  يعدؾز 11ونصت الطااا )
التط ػ بدالذظلان مدؽ المصدؼ الدذض ت د    يدو وذلدػ  مدو  يطدا عددا الحدا ت التدي نتعمدق رييدا الدذظلان 

لان إذا ندددزل عظدددو صدددراهة أو تدددطظا مدددؽ  دددرع لطصدددمحتو وذلدددػ  يطدددا عددددا بالظغدددام العدددام, و دددزول الدددذظ
 الحا ت التي نتعمق رييا بالظغام العام.

                                                           
(ث رىدددؽ الطم يدددة الشدددائعةث معمدددة الطحقدددق الحمدددي لمعمدددؾم القانؾنيدددة وال ياسدددية/ جامعدددة با ددد ث ال دددظة 1071الشدددطرضث وسددديؼ جذدددارث) 1

 .(ث العراق3ال ابعة/ العدا)

(ث 71(ث إيعدددار الطدددال الشددائم ردددي الفقدددو ارسدددلاميث معمدددة العامعددة ارسدددلامية ردددي غدددزاث معمدددد)1003صددذاحث مدددازن مصدددذاحث ) 2
 .(ث غزا1دا)ع



94 

ومدؽ اددلال ىدذه الظصددؾص ردان الطشددرع لدؼ يحدددا تعر فدا محدددااً ومذا درا لطعظددى الدذظلان  دد  ندص عمددى 
 ييأتيددا العامددة  1ة( و ددد جدداء رددي هفددؼ الطحفطددة التطييددز اارانيدد11ث 13هددا ت الددذظلان رددي الطددااتيؽ )
( مددؽ  ددانؾن أصددؾل الطحاكطددات أن ارجددراء يفددؾن بدداطلا إذا نددص 1/13مطددا نمددي" ي ددتفاا مددؽ الطددااا )

 القانؾن عمى بظلانو أو إذا  ابو عي  جؾىرض ترت  عميو ترر لممصؼ".
 أحكاـ البطلاف في بيع السداد العمشيالناني: الفخع 

 
ؾن عمييدا بظدلان ال يدم ردي الطدزاا العمظدي لمعقدار الطرىدؾن ردي سيظا ش الفرع ال اني مظو ااهفام التدي يفد

اائدرا التظفيدذث وىددذا يقتضدي أو  اراسددة الطدذاى  الفقييددة التدي نغطددت أهفدام الددذظلان وأض الطدذاى  التددي 
 ومؽ  ؼ  يان أنؾاع الذظلان التي نص عمييا الطشرع ااراني. ثاعتظقيا الطشرع ااراني

 
 محاىب البطلاف :أولا
 
 2مذى  الذظلان ارلزامي. 7

و ظمق عمى ىذا الطذى  اسؼ الطدذى  الشدفمي وورقدا ليدذا الطدذى  ردان الدذظلان نتحقدق  ظتيعدة ممالفدة 
جطيم  ؾاعد ارجراءات الطدنية التي تظغؼ إجراءات المصدؾمة الطدنيدةث و قدؾم ىدذا الطدذى  عمدى أسداس 

ي اور التقاتدديث ريظذمددي تقر ددر الددذظلان أن القددانؾن   يفددرض الشددروط و  ددفال إ  لطراعدداا أىطيتيددا ردد
جدددزاء لتممفيدددا جطيعدددا بميدددر اسدددت ظاءث ولقدددد عدددرف ىدددذا الطدددذى  ردددي القدددانؾن الرومددداني القدددديؼث ومعيدددار 
الذظلان ورق ىذا الطدذى  ىدؾ ممالفدة أض  اعددا  دفمية وذلدػ اسدتظااا إلدى أندو مدااام أن القدانؾن تظمد  

اصة راذا و عت ممالفة ري تظفيدذ ىدذا ارجدراء راندو يعد  اتماذ إجراء معيؽث  يعظي ذلػ أن لو أىطية ا
 .3أن نتقرر الذظلان جزاء ليذه الطمالفة

 
و تطيز ىذا الطذى  بأن ها ت الذظلان  يو محداا وواتحة وليس لمقاتدي إ  أن يحفدؼ  يدا اون أض 

إلى ارسدراف ردي اجتيااث إ  أنو يعا  عمى ىذا الطذى  التقيد الشدند ري  فمية ارجراءات مطا نؤاض 
وغظدي عدؽ الدذ ر أن ىدذا الطدذى     ثتقر ر الذظلان وتممي  الشف  عمى الطؾتؾع ري معغؼ ااهدؾال

                                                           
1
 ، عمان، دار وائل للنشر.2(، الأوراق التجارٌة، ط2102المضاة، فٌاض، ) 
(ث 71(ث إيعدددار الطدددال الشددائم ردددي الفقدددو ارسدددلاميث معمدددة العامعددة ارسدددلامية ردددي غدددزاث معمدددد)1003صددذاحث مدددازن مصدددذاحث ) 2

 .(ث غزا1عدا)
(ث 71(ث إيعدددار الطدددال الشددائم ردددي الفقدددو ارسدددلاميث معمدددة العامعددة ارسدددلامية ردددي غدددزاث معمدددد)1003صددذاحث مدددازن مصدددذاحث ) 3

 .(ث غزا1عدا)
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نددتلاءم مددم إجددراءات التظفيددذ والحعددز وال يددم  سددتيفاء الدددائؽ لحقددو والتددي تتظمدد  ال ددرعة والطرونددة رددي 
 .1ارجراءاتث بارتارة إلى ار فاليات التي   يطفؽ هصرىا

 
 2مذى  الذظلان القانؾني. 1

وىؾ يقا   م دأ الشرعية العزائية بشقيو الشرعية العقا ية والذض يقضي بأنو   جر طدة و  عقؾبدة  دظصث 
و ذلػ الشرعية ارجرائية العزائية وىدي   إجدراء جزائدي  ددون ندصث و فتدرض ىدذا الطدذى  أن الطشدرع 

رت هالة مؽ ها ت الذظلان الطحداا هصرا  د هدا ها ت الذظلان عمى س ي  الحصر بحين إذا تؾار
م ذقا مؽ     الطشرعث رانو يع  عمى القاتي أن يقؾم  تقر ر الذظلان جزاء لطمالفة القاعدا القانؾنيدة 

ريدؾ   يطمدػ سدمظة تقدنر دة  يدذا المصدؾصث وورقدا  ثو  ي تظيم القاتي ا متظاع عدؽ تقر در الدذظلان
 ليذا الطذى  رانو نترت  نتيعتان:

 
اولى: أنو   يعؾز لمقاتي ا متظاع تقر ر الذظلان ري ااهؾال التي يقررىدا الطشدرعث وال انيدة: أندو   ا

 يحق لمقاتي أن يقرر الذظلان جزاء لطمالفة لؼ يقرر ليا الطشرع ىذا العزاء.
 
 . مذى  الذظلان الذاتي4

عمدى أسداس اعتدراف الطشدرع و ظمق عمى ىذا الطذى  الذظلان غير الطحداث وجؾىر ىذا الطذى  يقدؾم 
لمقاتي ب مظة تقدنر ة واسعة ري تحدند القؾاعد التدي نترتد  عمدى ممالفتيدا جدزاء الدذظلان وتطييدز ىدذه 

 .3القؾاعد عؽ القؾاعد ااارى التي   نترت  الذظلان عمى ارجراء الطمالف ليا
ىر دة هتدى ولدؾ لدؼ ندظص وورقا ليذا الطذى  ران أض عط  إجرائي نتصف بالذظلان إذا االف  اعدا جؾ 

 القانؾن عمى الذظلان.
 

راندو نتدرك  -وورقا ليذا الطدذى   -و ففي لتقر ر الذظلان عدم مراعاا  روط  ان نتحتؼ إجراؤىاث ولذلػ
لمقاتي أمر تقدنر مدى ج امة الطمالفة  د  مؽ أن يفؾن مقيددا  ظصدؾص جامدداث و تضدم مطدا سد ق 

بطقددوره أن يحصددر مقدددما هدا ت الددذظلان وأندو اشددية لمظتددائج أندو ورقددا ليدذا الطددذى  رددان الطشدرع لدديس 
تدرك اامدر لم دمظة التقدنر دة لمقاتدي يقددر رييدا  ا راندي التي  د تترت  عمى ىدذا الحصدر ردان الطشدرع

                                                           
(ث إ فا ت هعز اامؾال غير الطظقؾلدة والتظفيدذ عمييدا بدال يمث رسدالة ماج دتير غيدر مظشدؾراث جامعدة 1074 اىيؽث اعاء  درضث) 1

 .رم ظيؽالظعاح الؾطظيةث نا مس 
 .نقابة الطحاميؽ اارانييؽ مظشؾرث ع د الرهطؽث هيا سطيمث أ ر رىؽ الشر ػ لحصتو الشائعة رىظا تأميظياث بحن غير 2
ماج دتير غيدر مظشدؾراث العامعدة  رسدالة (ث آ ار الدرىؽ التدأميظي بالظ دذة لمطدال الطرىدؾن والطددنؽ الدراىؽث7336المحامث ىالة رؾزض) 3

 اارانية
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مدى ج امة الطمالفة هتى   يفؾن طؾعدا لظصدؾص جامددا يشداىد العيد  الع ديؼ ردي العطد  ارجرائدي 
وتدياع العدالدة أن يفعد  أض  ديء لطعدرا أن الطشدرع  دد راتدو الدظص عمدى و  ي تظيم أمام ىدذا العيد  

الددذظلان  عددزاء ليددذا ارجددراء الطعيدد ث إ  أنددو يعددا  عمددى ىددذا الطددذى  أنددو يفضددي إلددى ااددتلاف رددي 
ا جتيدااات القضدائية اامدر الدذض نددؤاض إلدى عددم ا سدتقرار رددي الطراكدز القانؾنيدة لمطتماصدطيؽث وعدددم 

به معيؽ ي تظيم القاتي مؽ الالو التطييز  يؽ القؾاعدد العؾىر دة وغيدر العؾىر دة وجؾا معيار أو تا
 .1وىؾ أمر يصع  همو

 
 2. مذى    بظلان بمير ترر3

و عظددي ىددذا الطددذى  أن الددذظلان   يحفددؼ بددو هتددى مددم الددظص عميددو إ  إذا تحقددق تددرر مددؽ الطمالفددةث 
انؾن ىدؾ هطايدة مصدمحة معيظدة رداذا لدؼ يطدس وأساس ىذا الطدذى  يقدؾم عمدى أن اليددف والمايدة مدؽ القد

ىدددذه الطصدددمحة تدددرر ردددان الحفدددؼ بدددالذظلان يعدددد معا يدددا لمعدالدددة ومظا يدددا ررااا الطشدددرع ومظددداط تحقدددق 
الددذظلان ورقددا ليددذا الطددذى  ىددؾ هصددؾل الضددرر وهددده مددؽ أجدد  الحفددؼ بددالذظلان سددؾاء  ددان مظصؾصددا 

 عمى الذظلان أم  .
 

ممالفة أض  اعددا جؾىر دة ردان ذلدػ وبحدد ذاتدو نظظدؾض عمدى تحقدق  و عا  عمى ىذا الطذى  بأن معرا
الضررث اامر الذض نترتد  عميدو إىددار الطصدمحة الطتؾاداا مدؽ الدظص عمدى القاعددا ارجرائيدةث  طدا أن 
الذحددن عددؽ وجددؾا الضددرر مددؽ عدمددو نددؤاض إلددى تحفددؼ القضدداا عظددد بحدد يؼ عددؽ الضددرر وبالتددالي عظددد 

نددؤاض إلددى تممددي الطشددرع عددؽ وعيفتددو رددي تحدنددد هددا ت الددذظلان  تقر ددرىؼ لؾجددؾا ىددذا الضددررث وىددؾ
لمقضاءث ان أهؾال الذظلان يع  أن يحداىا الطشرع مقدما سدؾاء بدالظص الصدر م أو  تحدندد اا دفال 

 .3العؾىر ة التي ي تظذه القاتي جؾىر تيا مؽ عمة التشر م
 

  

                                                           
(ث 71(ث إيعدددار الطدددال الشددائم ردددي الفقدددو ارسدددلاميث معمدددة العامعددة ارسدددلامية ردددي غدددزاث معمدددد)1003مصدددذاحث ) صددذاحث مدددازن  1

 .(ث غزا1عدا)
 .نقابة الطحاميؽ اارانييؽ مظشؾرث ع د الرهطؽث هيا سطيمث أ ر رىؽ الشر ػ لحصتو الشائعة رىظا تأميظياث بحن غير 2
3
 ، عمان، دار الثمافة.1الجزائٌة،ط (، اصول الاجراءات2108)د،ٌنمور، محمد سع 
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 .. مذى  التشر م ااراني ري الذظلان1
 دددانؾن أصدددؾل الطحاكطدددات الطدنيددة عمدددى أندددو " يفدددؾن ارجدددراء بددداطلا إذا ندددص ( مدددؽ 13نصددت الطدددااا )

القانؾن عمى بظلانو أو إذا  ابو عي  جؾىرض ترت  عميو ترر لممصؼ و  يحفؼ بالذظلان رغؼ الظص 
 عميو إذا لؼ نترت  عمى ارجراء ترر المصؼ ".

 
ن القددانؾني و غيددر ذلددػ مددؽ ومددؽ اددلال ىددذا الددظص نتضددم أن الطشددرع اارانددي  ددد أاددذ بطددذى  الددذظلا

( )إذا نددص القددانؾن عمددى بظلانددو(ث و ددذلػ يأاددذ الطشددرع بطددذى  الددذظلان 13 ددؾل الطشددرع رددي الطددااا )
الددذاتي عظدددما نصددت الطددااا ذاتيددا عمددى أنددو يعت ددر ارجددراء بدداطلا )إذا  ددابو عيدد  جددؾىرض ترتدد  عميددو 

ذات الطااا عمى أنو )  يحفدؼ ترر المصؼ( و ذلػ يأاذ بطذى    بظلان بمير ترر عظدما نصت 
 بالذظلان رغؼ الظص عميو إذا لؼ نترت  عمى ارجراء ترر المصؼ(.

 
 أنهاع البطلاف في التذخيع الأردنيالث: الفخع الن

 
( مؽ  انؾن أصؾل الطحاكطات اارانية عمدى أندو "   يعدؾز أن نتط دػ بدالذظلان إ  11نصت الطااا )

يعددؾز التط ددػ بددالذظلان مددؽ المصددؼ الددذض ت دد    يددو وذلددػ  مددو  يطددا مددؽ  ددرع الددذظلان لطصددمحتو و  
و ددزول الددذظلان إذا نددزل عظددو صددراهة أو تددطظا  ثعدددا الحددا ت التددي نتعمددق رييددا الددذظلان بالظغددام العددام

 .1مؽ  رع لطصمحتو وذلػ  يطا عدا الحا ت التي نتعمق رييا بالظغام العام "
 

الذظلان إلدى بظدلان متعمدق بالظغدام العدامث وبظدلان غيدر متعمدق مؽ الال ىذا الظص رانو يطفؽ تق يؼ 
 بالظغام العامث وسيتؼ مظا شة    نؾع مؽ أنؾاع الذظلان عمى هدا ري ىذا الفرع.

 
 أولا: البطلاف الستعمق بالشظاـ العاـ

طؾل  دإلدى أت داع مضدطؾن الظغدام العدام و  تظؾعت التعار ص الفقيية لمظغام العدام تظؾعدا   يدرا وىدذا راجدم
نظا ددو مددؽ جيددة وإلددى ااددتلاف مفيددؾم الظغددام العددام مددؽ هيددن الزمددان والطفددان مددؽ جيددة أاددرى إ  أنددو 
يطفدؽ القددؾل أن مدددلؾل الظغددام العددام ارتددذه ارتذاطددا و يقددا  تظددؾر الدولددة وىددؾ أ ددط  وأك ددر مددؽ أن يفددؾن 

                                                           
(ث مم يدددة ااراتدددي ردددي إمدددارا  دددرق اارانث الطعمدددة اارانيدددة لمتدددار ض والآ دددارث 1077) ثالط دددعؾاث ىددددى ع ددددالرهطؽ ال دددميطان 1

 (ث ااران.3عدا ) ث(1معمد)
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ف را الظغدام العدام ريدي ت داا ر را  انؾنية انو عاىرا  انؾنية  اممةث ولذلػ ران القانؾن العام   ي تأ ر ب
 .1ت ؾن ري جطيم رروع القانؾن 

 
وبددالعؾاا إلددى تق دديؼ الددذظلان إلددى بظددلان متعمددق بالظغددام العددام وآاددر غيددر متعمددق بالظغددام العددام رائدددا 
نغر ة وعمطيةث إذ أنيا ت رز ر را الظغام العام ارجرائيث رقؾاعد أصدؾل الطحاكطدات الطدنيدة  دذلػ  ؾاعدد 

ذ و انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ ىي  ؾاعد إجرائية تيدف إلى هطاية الحق  انؾن التظفي
الطؾتددؾعي وتطفدديؽ الدددائؽ مدددؽ اسددتيفاء انظددوث اامدددر الددذض يععدد  الطشددرع ندددظص صددراهة عمددى تعمدددق 

ومدا   بعض القؾاعد القانؾنيدة بالظغدام العدامث إ  أندو   ي دتظيم تحدندد مدا نتصد  مذا درا بالظغدام العدام 
نتص  بوث ان ر را الظغام العدام متميدرا ومتظدؾرا مدؽ هيدن الزمدان والطفدان و دف  الدولدةث نغدرا لتعمدق 
سددد   الدددذظلان بالظغدددام العدددام راندددو يعظدددي بالضدددرورا الدددذظلان الطظمدددق و  معدددال لمحددددنن عدددؽ مصدددمحة 

 دد راعدي الطصدمحة  المصؾم أو عؽ ترر مترت ث الطشرع عظدما نغؼ أهفاما تتعمق بالظغام العام رأندو
 .2العامة لمطعتطم والدولة وىذه ت طؾ عمى مصمحة المصؾم الفراية

 
يطفؽ القؾل إن القؾاعد التي وتعيا الطشرع ري التظغيؼ القضائي والعظصر الذشرض ري الع ؼ القضائي 

و ددذلػ القؾاعددد الطتعمقددة با اتصدداص القضددائي  ثالطتط دد  بالقضدداا مددؽ هيددن صددلاهيتيؼ لظغددر الدددعؾى 
تؾز عددو مددؽ هيددن ا اتصدداص الظددؾعي والقيطددي والددؾ ئي وتشددفي  ىددذه الطحدداكؼ وانعقااىددا ىددي أهفددام و 

تتعمق بالظغام العام إذ ىي تظغؼ مررقا عاما مؽ مرارق الدولة راذا و عت ممالفة ردي أهفدام ىدذه القؾاعدد 
 .3اعت ر ارجراء باطلا ولؾ رتي المصؾم بو وذلػ لتعمقو بالظغام العام

 
أن  ا راندي ( مدؽ  دانؾن أصدؾل الطحاكطدات الطدنيدة41تصاص م لا نص الطشرع ري الطااا )رفي ا ا

ا اتصددداص ردددي الددددعاوى العيظيدددة العقار دددة نظعقدددد لمطحفطدددة التدددي يقدددم ردددي اائرتيدددا العقدددارث والددددعاوى 
 التظفيذية التي مؾتؾعيا تظفيذ سظد رىؽ ل يعو بالطزاا العمظي ىي اعاوى عيظية عقار ة. 

 
(مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ عمددى أن ا اتصدداص رددي تظفيددذ 74الطددااا ) و ددد نصددت

رمدددؾ  امدددت  يدددذا اائدددرا  ثاعدداوض سدددظدات الدددرىؽ عمدددى عقدددارات مرىؾندددة وبيعيدددا نظحصدددر ردددي اائدددرا التظفيدددذ
 .ااراتي باجراء ال يم  ان إجراء ال يم باطلا لطمالفتو  ؾاعد ا اتصاص الطتعمقة بالظغام العام

                                                           
 .نقابة الطحاميؽ اارانييؽ مظشؾرث ع د الرهطؽث هيا سطيمث أ ر رىؽ الشر ػ لحصتو الشائعة رىظا تأميظياث بحن غير 1
2
 .(،نظرٌة البطلان فً لانون أصول المحاكمات الجزائٌة، عمان2111حدادٌن، لوي، ) 
3
 .61, مرجع سابك, ص (2111ادٌن، لوي، )حد 
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و ددد نصددت الطددااا ال انيددة مددؽ  ددانؾن التظفيددذ عمددى أن رئدديس اائددرا التظفيددذ ىددؾ  دداض   تقدد  ارجتددو عددؽ 
الرابعةث رمؾ تؾلى رئيس لدائرا تظفيدذ معيظدة وارجتدو لدؼ ت مدس الرابعدة ردان ذلدػ نرتد  الدذظلان عمدى جطيدم 

/ أ مدؽ  دانؾن التظفيدذ تعت در 4ااا إجراءاتو ومظيا ال يم بالطزاا العمظيث مم مراعاا ا ست ظاء الؾارا ردي الطد
ها ت الؾ ف القانؾني مؽ الحا ت التي نتؾج  عمى القاتدي إيقداف إجدراءات ال يدم عظدد ورواىدا إلدى 
الدددعؾى التظفيذيددةث و  يعددؾز لددو ا سددتطرار رددي ارجددراءات بعددد ذلددػث رددان اسددتطر  انددت  دد  ارجددراءات 

الطتعمقددة بالظغددام العددام أهفددام ااىميددة وأهفددام ارنابددةث التددي  ددام  يددا باطمددة. عميددو وبعددد ذلددػ مددؽ القؾاعددد 
وتعديلاتدوث والتدي مظعدت  7311ل دظة  77( مؽ  انؾن نقابة الطحاميؽ ر ؼ 37وم الو مؽ نصت الطااا )

غيدددر الطحددداميؽ مدددؽ الط دددؾل ردددي  ضدددايا التظفيدددذ التدددي قيطتيدددا  لا دددة آ ف انظدددار ردددأك ر وسدددظدات الدددرىؽ 
ىددي  ضدايا تظفيذيددة و  ي دتظيم المصدؼ سددؾاء  دان اائظددا أم مددنظا أن يط دد   الطظروهدة لددى اائددرا التظفيدذ

ردددي الددددعؾى التظفيذيدددة مؾتدددؾع سدددظد الدددرىؽ والطذا دددرا بددداجراءات ال يدددمث وإ  ترتددد  عمدددى ذلدددػ الدددذظلانث 
 –ومظيدا سدظدات الدرىؽ  –والعدنر بالذ ر أن الطااا ذاتيا نصدت ردي ععزىدا عمدى أن القضدايا التظفيذيدة 

قيطتيا عدؽ  لا دة آ ف انظدار   يصدم رييدا التؾ يد  لميدر الطحداميؽ رامدا أن نذا در الشدمص التي تق  
ذض العلا دة ارجدراءات  ظف دو أو  ؾاسدظة محدامث و قدم بدداطلًا تؾ يد  غيدر الطحدامي لمطتابعدة ردي  ضددايا 

 .1التظفيذ التي تق  عؽ  لا ة أ ف انظار
 

نتعمق بال يؾع الؾا عة عمى العقارات الطرىؾنة ري الطزاا  وعؽ ها ت الذظلان الطتعمق بالظغام العام  يطا
مدؽ  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽ  4العمظي لدى اوائر التظفيدذ مدا نصدت عميدو الطدااا 

بأندددو " يحدددق لم ظدددػ أو لمشدددر ة بطؾارقدددة وز دددر الطاليدددة أن يشدددتر ا أض أمدددؾال غيدددر مظقؾلدددة وتدددعت تأميظدددا 
إعلام محارب ال ظػ الطر زض إذا  ان الطشترض  ظ ا"ث رم ي يشترك ال ظدػ أو الشدر ة  لدنظيطا عمى أن نتؼ

ري إجراءات  يم العقار الطرىؾن و رائو ري الطزاا العمظي يع  الحصؾل عمدى مؾارقدة مدؽ وز در الطاليدة 
ط و ذلػ إعلام محارب ال ظدػ الطر دزض إذا  دان الطشدترض  ظ دا و دد  ضدت محفطدة التطييدز بدأن ىدذا الشدر 

 .2ىؾ مؽ الظغام العام نترت  عميو الذظلان وري أض مرهمة ت ؾن عمييا الدعؾى 
 

( مدؽ  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر 1ومؽ ها ت الدذظلان الطتعمقدة بالظغدام العدام مدا نصدت عميدو الطدااا )
الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ والتي هصرت إجراءات ال شف عمى العقار ري مرهمة تظغيؼ سظد الدرىؽ ردي اائدرا 

                                                           
(ث مم يدددة ااراتدددي ردددي إمدددارا  دددرق اارانث الطعمدددة اارانيدددة لمتدددار ض والآ دددارث 1077) ثالط دددعؾاث ىددددى ع ددددالرهطؽ ال دددميطان 1

 (ث ااران.3عدا ) ث(1مد)مع

(ث إ فا ت هعز اامؾال غير الطظقؾلدة والتظفيدذ عمييدا بدال يمث رسدالة ماج دتير غيدر مظشدؾراث جامعدة 1074 اىيؽث اعاء  درضث) 2
 .الظعاح الؾطظيةث نا مس رم ظيؽ
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اراتي بطدنر الت عي  أو مؽ يفؾتو اظيدا  دذلػث و ضدت محفطدة التطييدز بدأن ممالفدة ىدذا ارجدراء ا
 ىؾ مؽ الظغام العام والذض ترت  عميو الذظلان.

 
ومددؽ هددا ت الددذظلان الطتعمقددة بالظغددام العددام عدددم مراعدداا الطدددا التددي نددص عمييددا  ددانؾن وتددم اامددؾال 

ق باراظددارات وإعلانددات ال يددم رددي الصددحف الرسددطية والت ميمددات غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ  يطددا نتعمدد
والتدددي هدددداىا الطشدددرع إذ ان ىدددذه الطؾاعيدددد ىدددي مدددؽ الظغدددام العدددام و  يعدددؾز لمطتدددداعييؽ أن نتفقدددؾا عمدددى 

 الاريا بارطالة أو التقصير.
 

نة ري اائرا ما ورا ومؽ الذظلان الطتعمق بالظغام العام أيضا  يطا نتعمق باجراءات ال يم لمعقارات الطرىؾ 
وىدي وجدؾ  قيددام الطدزاوا الراغد  رددي  دراء العقدار الطرىددؾن والطظدروح لم يددم (/د4/74)هفطدو ردي الطددااا

% مددؽ القيطددة الطقدددرا لمعقددار بصددفة تأميظددات تددؾاع رددي صددظدوق 70رددي الطددزاا العمظددي عمددى ارددم م مددس 
بدددداطلا لطمالفددددة نددددص الطددددااا  الطحفطدددة ردددداذا لددددؼ يقددددؼ بارنددددداع ردددان إجددددراءه يعددددرض  دددددل الطزاندددددا يفدددؾن 

% مددؽ قيطددة العقددار 10و دد نصددت ذات الطددااا عمددى عدددم جددؾاز أن ت ددأ الطزاندددا بأ دد  مددؽ  ث/د(4/74)
إذ أن الطشددرع رسددؼ طر قددة محددداا ل يددم العقددار لطرىددؾن  ثالطقدددرا وىددؾ مددؽ اامددؾر الطتعمقددة بالظغددام العددام

 .1راعي رييا مصمحة العطيم
 

 :الطتعمق بالظغام العام نتائج ميطةو ترت  عمى الذظلان 
. أن القاتددي ي ددتظيم أن يحفددؼ بددالذظلان الطتعمددق بالظغددام العددام مددؽ تمقدداء نف ددوث وعمددى ذلددػ اسددتقر 7

 اجتياا محفطة التطييز.
. يعؾز إ ارا ىذا الظؾع مؽ الذظلان ري أض مرهمة مؽ مراه  التقاتيث هفاعا عمى الظغدام العدامث إذ 1

ردأض ممالفدة لدو يعدؾز إ ارتيدا ردي أض مرهمدةث  ثداء لمحفاظ عمدى الظغدام العدامأن القاعدا  رعت ا ت
و ددد  ضددت محفطددة التطييددز اارانيددة بأنددو " هيددن أن ااتصدداص الطحدداكؼ اارانيددة ىددؾ مددؽ الظغددام 
العام انو يطس ب يااا الدولة لذلػ ران إ ارا ىذا الدرم أمام محفطة التطييز اول سرا يفدؾن مؾارقدا 

 لمقانؾن.
ل   ذض مصمحة التط ػ بالذظلان الطتعمق بالظغام العام ومعظى ذلػ أن مؽ لو مر ز  انؾني نتدأ ر  .4

مؽ الذظلان ران لو هق التط ػ بوث و  تؾض اامر سؾاء أكان الطتط ػ بالذظلان طر ا أصميا ري 
 الدعؾى أو متدالا وسؾاء  ان ىؾ الذض  ام بالعط  الذاط  أو ت    بو أم  .

                                                           
(ث مم يدددة ااراتدددي ردددي إمدددارا  دددرق اارانث الطعمدددة اارانيدددة لمتدددار ض والآ دددارث 1077) ثالط دددعؾاث ىددددى ع ددددالرهطؽ ال دددميطان 1

 (ث ااران.3عدا ) ث(1معمد)
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 .البطلاف غيخ الستعمق بالشظاـ العاـثانيا: 
 

إذا  ددان الددذظلان الطتعمددق بالظغددام العددام ت ددؾن  يددو القاعدددا القانؾنيددة مقدددرا لمطصددمحة العامددة ولمطحارغددة 
عمددى الظغددام العددام رددان الددذظلان غيددر متعمددق بالظغددام العددام ت ددؾن  يددو القاعدددا القانؾنيددة مقددررا لطصددمحة 

مؽ  انؾن  11ع ااراني عمى ىذا الظؾع مؽ الذظلان ري الطااا ث و د نص الطشر 1ااصة اهد المصؾم
أصدددؾل الطحاكطدددات الطدنيدددة والتدددي جددداء رييدددا "   يعدددؾز أن نتط دددػ بدددالذظلان إ  مدددؽ  دددرع الدددذظلان 
لطصدمحتو و  يعددؾز التط ددػ بدالذظلان مددؽ المصددؼ الدذض ت دد    يددو وذلدػ  مددو  يطددا عددا الحددا ت التددي 

العددام و ددزول الددذظلان إذا نددزل عظددو صددراهة أو تددطظا مددؽ  ددرع لطصددمحتو نتعمددق رييددا الددذظلان بالظغددام 
 .وذلػ  يطا عدا الحا ت التي نتعمق رييا بالظغام العام"

 
ومددؽ اام مددة عمددى الددذظلان الددذض   نتعمددق بالظغددام العددام والددذض  ددرره الطشددرع لطصددمحة أهددد المصددؾم 

رىؽ العقددارض والطتعمقددة بان ددار الدددنؽث رقددد ىددد مددؽ  ددانؾن التظفيددذ عمددى سددظدات الدد \ 1إعطددال نددص الطددااا 
 ضت الطااا ال ابقة مؽ  انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ بأن سظدات الرىؽ العقارض ىدي 
مؽ ال دظدات التدي   تحتداد إلدى اليد  أادر ر ذدات مدا رييدا وعمدى جطيدم الطحداكؼ واوائدر التظفيدذ العطد  

ير القدؾانيؽ إلددى أن ىدذه ال دظدات   تق د  ارن ددار مدؽ   د  الطدددنؽ  يداث و دد ذىد  الدددنؾان المداص  تف د
 . 2أمام اائرا التظفيذ

 
وعمى ىذا استقر العط  ري اوائر التظفيذ ري الططم ةث و   ػ أن قيام الطدنؽ بان ار الدنؽ الطؾ ق ب ظد 

متعمقدا بالظغدام  رىؽ عقارض مظروح لمتظفيذ ىؾ إجراء باط  عمى تؾء ما تقدمث ول ؽ ىذا الذظلان ليس
   ىؾ مقرر لطصمحة الدائؽ راذا نزل عظو الدائؽ ولؼ نتط ػ بو و ام نررم اعؾى ر ذات هقو بطقتضى 
 درار محفطددةث رددان رئديس التظفيددذ   يطمددػ أن ن يدر ىددذا الددذظلان و حفددؼ بدو مددؽ تمقدداء نف دو  دد    ددد مددؽ 

 .3تط ػ الدائؽ بو
 

/  والتددي 4/74بالظغددام العددام مددا نصددت عميددو الطددااا  ومددؽ اام مددة أيضددا عمددى الددذظلان غيددر الطتعمددق
هدددات ارجددراء الؾاجدد  إتذاعددو رددي هددال ر ددمت محفطددة ا سددتأظاف تقر ددر الم ددرا الددذض اعتطددده رئدديس 
التظفيددذث إذ ألددزم الددظص رئدديس التظفيددذ أن يشددف  لعظددة أاددرى مددؽ  لا ددة ا ددراء عمددى أن يفددؾن أهدددىؼ مددؽ 

                                                           
1
 .(1(ث عدا)3وارن انيةث معمد) الشرعية (ث رىؽ العقار رسطياث معمة جامعة الشار ة لمعمؾم1001)الطظيرضث اعيج بظحيث  

2
 .13 مرجم سا ق, ص(ث 1001)الطظيرضث اعيج بظحيث  
3
 ، عمان، دار الثمافة.1(، اصول الاجراءات الجزائٌة،ط2108)د،ٌنمور، محمد سع 
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دنؽ  طقدددر ؽ عقددار يؽث ردداذا لددؼ نددراع رئدديس التظفيددذ رددي تشددفيمو مددؾعفي اائددرا ااراتددي والط دداهة الطعتطدد
 .1لعظة الم راء ىذا الظص  ان إجرائو باطلا

ول ددؽ ىددذا الددذظلان   نتعمددق بددأض م ددألة رددي الظغددام العددام أنطددا  ددرره القددانؾن لطصددمحة الظدداعؽ  تقر ددر 
ؾا عمددى ا ددراء معيظدديؽ ولددؾ لددؼ ردداذا   دد  الظررددان لعظددة الم ددراءث أو اتفقدد ثالم ددرا أمددام محفطددة ا سددتأظاف

يفؾنؾا مؽ مؾعفي اائرا ااراتي ردان ىدذا ا تفداق صدحيمث إذ أن مدؽ  درر الدذظلان لطصدمحتو   نر دد 
مدددؽ  دددانؾن أصدددؾل  11التط دددػ بدددوث ردددلا ي دددتظيم أهدددد إ دددارا ىدددذا الدددذظلان غيدددرهث  طدددا  ضدددت الطدددااا 

 .2الطحاكطات الطدنية
 

 :3الطتعمق بالظغام العامومؽ الظتائج الطترتذة عمى الذظلان غير 
  ي تظيم القاتي أن يقضي بو مؽ تمقاء نف و إذ أن ىذا الذظلان مقرر لطصدمحة أهدد المصدؾم  .7

 و  يطمػ القاتي إ ارتو رغؼ الطمالفة القانؾنية  يو.
  يعدددؾز أن نتط دددػ بدددالذظلان غيدددر الطتعمدددق بالظغدددام العدددام إ  مدددؽ  دددرع الدددذظلان لطصدددمحتو مدددؽ  .1

( مددؽ  ددانؾن أصددؾل الطحاكطددات الطدنيددةث رمددؾ ا ددار ىددذا 11صددت عميددو الطددااا )المصددؾم وىددذا مددا ن
 الذظلان أض طرف ليس لو مصمحة  يو رأنو   يق   مظو.

( مؽ  انؾن أصؾل الطحاكطدات أيضدا بدأن الدذظلان غيدر الطتعمدق بالظغدام العدام 11و ضت الطااا ) .4
سائر ارجراءات صحيحة ومظتعة إذا تظازل عظو مؽ  رع لطصمحتو مؽ المصؾم رأنو نزول وتذقى 

ا ارىاث  طا لؾ أن الطدنؽ ت مس  ؾر ة ت ميس باطمة  ؼ هضر ري الدعؾى وسع  هضؾره رانو يعت ر 
 متظاز  عؽ هقو ري الذظلان الطقرر لطصمحتو

 
 آثار البطلافخابع: الفخع ال

 
بددالرجؾع إلددى نصددؾص  ددانؾن أصددؾل الطحاكطددات الطدنيددة و ددذلػ نصددؾص  ددانؾن التظفيددذ و ددانؾن وتددم 
اامددؾال غيددر الطظقؾلددةث رانيددا لددؼ تددظص عمددى هفددؼ لآ ددار بظددلان ارجددراءث ول ددؽ اجتيدداا محفطددة التطييددز 

حة م ددتقر عمددى أن ارجددراءات ال ددابقة لمعطدد  ارجرائددي الذاطدد    تتددأ ر  ذظلانددو طالطددا و عددت صددحي
 ذاتياث أما ارجراءات اللاهقة لو ت ؾن باطمة إذا  انت م ظية عميو ومرتذظة بوث وعميو راذا بظد  إجدراء 
اراظار التظفيذض ااوليث بظمدت جطيدم ارجدراءات التاليدة لدو بطدا رييدا إجدراءات ال يدمث وإذا بظد  تقر در 

                                                           
1
 ، عمان، دار الثمافة.1الجزائٌة،ط(، اصول الاجراءات 2108)د،ٌنمور، محمد سع 
2
 للنشر.  حاكمات المدنٌة، عمان، دار إثراء(، الوجٌز فً لانون أصول الم2101الزعبً، عوض، ) 
(ث إ فا ت هعز اامؾال غير الطظقؾلدة والتظفيدذ عمييدا بدال يمث رسدالة ماج دتير غيدر مظشدؾراث جامعدة 1074 اىيؽث اعاء  درضث) 3

 .الظعاح الؾطظيةث نا مس رم ظيؽ
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قى ما سذقو مؽ ارجراءات صدحيحاث الم راث بظ  ال يم بالطزاا العمظي وإن  انت إجراءاتو صحيحةث و ذ
1وإذا بظمت ارهالةث ع  ال يم بالطزاا صحيحا ريؾ إجراء سا ق عمييا

. 

 

 

 

 

 

 

 الشتائج والتهصيات
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 

 

وري الظياية تؾصمت الدراسة ومؽ الال ما تؼ الذحن  يو مؽ مؾتؾعات تتعمق با مؾال غير الطظقؾلدة 
 ظا لمدنؽ لعدا نتائج وتؾصيات وعمى الظحؾ التالي:تأمي
 
 الشتائج :أولا
تعدات التشر عات التي تظاولت أهفام الرىؽ التأميظيث  دءا مؽ ت عيمو وانتياءً بالتظفيذ عميدو بدال يم  -7

أهفامددا ااصددة بددالرىؽ التددأميظيث و ددذلػ  ددانؾن  ا رانددي بددالطزاا العمظددي, رقددد تظدداول القددانؾن الطدددني
وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ و انؾن التظفيذث بارتارة إلى معطؾعدة نصدؾص ورات ردي 

 , ومعمة ا هفام العدلية.تعميطات وتشر عات تتعمق بااراتي
اائدددرا ااراتددديث يطدددر سدددظد الدددرىؽ العقدددارض بطدددرهمتيؽ وىطدددا مرهمدددة ارنشددداء والت دددعي  وت دددؾن ردددي  -1

 ومرهمة التظفيذ وت ؾن ري اائرا التظفيذ.
االف الطشرع أهفام الفقو ارسلامي بطذاهذو ااربعة  يطا نتعمق بعؾاز رىؽ ااراتي الطؾ ؾرةث إذ  -4

أن ىذا الظؾع مؽ ااراتي يمرد مؽ اائرا الطم يةث و  يعؾا إلييا  طا نرى الفقدو ارسدلاميث وباجدازا 
 رع يعيدىا إلى اائرا الطم يةث ممالفا  ذلػ    أهفام الؾ فرىظيا ران الطش

رهيا تطؽ أهفام اامؾال غير الطظقؾلدةث   يطا نتعمق  رىؽ الط تملات الؾ  يةث رقد أجاز الطشرع  -3
مم أنيا   ت ؾن إ  أ ظية أو إنشاءات أو أعراسث وردي  د  الحدا ت رانيدا إمدا أن تأادذ هفدؼ العقدار 

 ت ؾن بحفؼ الطظقؾ ت  ال طار وااعراس. بالتمصيصث وإما أن

                                                           
ردددي تدددؾء أهفدددام  دددانؾن  ارسدددتطلاك (ث التعدددؾ ض العددداال"  شدددرط لطشدددروعي1071ةث ع دددد الظاصدددرث والعظدددؾانث أ دددرفث)ظدددهياج 1

 (.1(ث عدا)43العامعة اارانيةث معمد ) والقانؾن  اارانيث معمة اراسات عمؾم الشر عة ا ستطلاك
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لؼ يحدا الطشرع ري  دانؾن وتدم اامدؾال غيدر الطظقؾلدة تأميظدا لمددنؽث أض طر قدة يطفدؽ مدؽ الاليدا  -1
لطدددنر اائددرا ت ددعي  ااراتددي الت  ددت مددؽ وجددؾا م ددتأجر ؽ رددي العقددار الطددراا رىظددو أم   عظددد قيامددو 

اهفام اظيرا عمى الط تأجر الذض لؼ ت  ت إجارتو ري بال شف عمى العقارث عمى الرغؼ مؽ ترتيذو 
 تقر ر ال شف. 

ري مرهمة تظفيدذ العقدار لددى اائدرا التظفيدذث ىظداك تعدارض  ديؽ نصديؽ  دانؾنييؽ  يطدا نتعمدق بالقدانؾن  -6
الؾاجددد  التظ يدددق عمدددى سدددظد الدددرىؽ الدددذض ندددتؼ طرهدددو لمتظفيدددذ ردددي اائدددرا التظفيدددذث وىطدددا ندددص الطدددااا 

التظفيدددذث ونصدددؾص  دددانؾن وتدددم اامدددؾال غيدددر الطظقؾلدددة تأميظدددا لمددددنؽث و دددلا  / ( مدددؽ  دددانؾن 703)
 القانؾنيؽ لديو أهفاما تمتمف عؽ الآار.

تضددطؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة تأميظددا لمدددنؽ إجددراءات طؾ مددة وغايددة رددي التعقيددد  يطددا  -1
 نتعمق   يم العقار الطرىؾن ري الطزاا العمظي.

اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمددنؽ م دتأجر العقدار الطرىدؾنث وأجداز لطدؽ أهيد   لؼ نراع  انؾن وتم -2
عميو العقار أن يممي الط تأجر الذض لؼ ت  ت إجارتو  تقر ر ال شف اون  رار هفدؼ وإنطدا بقدرار مدؽ 
رئددديس التظفيدددذث بدددالرغؼ مدددؽ أن القدددانؾن سدددطم لمطددددنؽ الدددراىؽ أن نتصدددرف بعقددداره و  دددتعطمو و  دددتممو 

 رطا ذن  الط تأجر ري أن نتؼ إالاؤه وىؾ لؼ يم  بالتزامو. و ؤجرهث
وتم القانؾن  يدا عمى الطزاند الذض أهي  عميو العقار بأن يطظم مؽ التصرف  يو مدا ستة أ يرث  -3

 وتطتد ىذه الطدا إلى سظة إذا  ان الطزاند ىؾ الطحال عميو.
 

 التهصيات
  :اسة ما نميتقترح الذاه ة عمى الطشرع بعد إتطام ىذه الدر 

   ددد مددؽ جطددم الظصددؾص الطتعمقددة بدداامؾال غيددر الطظقؾلددة مددؽ هيددن أنؾاعيددا والتصددررات الؾا عددة  .7
عمييا ري مدونة تشر عية واهداث وإلماء الظصؾص القديطدة التدي يعدؾا تدار ض بعضديا إلدى أك در مدؽ 

الطتعداا للأمدؾال  رن ونصف القرنث واست داليا  ظصؾص  انؾنية تحاكي التظؾرات ال  يرا واانؾاع 
  .غير الطظقؾلة

   ددد مددؽ تؾهيددد إجددراءات التظفيددذ عمددى اامددؾال غيددر الطظقؾلددةث إذ لدديس ىظدداك م ددرر لمتفر ددق  دديؽ  .1
الدددرىؽ الدددذض نؾ عدددو ااطدددراف ردددي اائدددرا ااراتدددي والط ددداهةث وبددديؽ الحعدددز التظفيدددذض الدددذض تؾ عدددو 

مة ال يدددم عمدددى الددددائظيؽ  ددد  ه ددد  الطحفطدددةث ر لاىطدددا نظتيدددي بدددال يم بدددالطزاا العمظدددي وتؾز دددم هصدددي
  .مرت تو
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 أوصددي الطشددرع اارانددي إلمدداء هفددؼ الطددااا ال انيددة مددؽ  ددانؾن وتددم اامددؾال غيددر الطظقؾلددة والددذض .4

إلددى  يقضدي بعدؾاز وتددم ااراتدي الطؾ ؾرددة تأميظدا لمدددنؽث إذ إن الدظص عمددى جدؾاز رىظيددا بعيددىا
  .أساسواائرا الطم ية الماصةث وري ىذا ىدم لظغام الؾ ف مؽ 

أوصي الطشرع وتم نصدؾص تراعدي الط دتأجر لمعقدار الطرىدؾنث سدؾاء تدؼ اريعدار   د  الدرىؽ أو  .3
 بعدهث إذ إن الط تأجر ىؾ الظرف ااولى بالرعاية  ؾنو مؽ المير. 

    ددد مددؽ أن ت ددؾن مدددا التظفيددذ عمددى العقددار أ صددر مطددا ىددي عميددو الآنث ان الطدددا رددي تددؾء .1

 .قة لمدائؽ والطدنؽ والطزارا ولمطحفطة أيضاالظصؾص الحالية طؾ مة ومرى

 يطا نتعمق بظرق ارعلانث أوصي الطشرع إيعداا وسدائ   دنمدة أو رايفدة عمدى اا د  واربقداء عمدى  .6
الؾسددائ  الحاليددة للإعددلان عددؽ العقددار الطرىددؾن والطددراا  يعددوث ان الظددرق الحاليددة والطتط مددة بالظشددر 

ؾ دت الحاتدرث وه دذا لدؾ اسدتفاا الطشدرع مدؽ وسدائ  الظشدر ري جر دتيؽ نؾميتيؽث لؼ تعد مظاسذة لم
الحدن ددة عددؽ طر ددق ا نترنددت ووسددائ  التؾاصدد  الحدن ددةث والتظ يقددات عمددى اليؾاتددف الذ يددة وغيرىددا 

  .مؽ الؾسائ  الحدن ة ري نشر ارعلان

( مددددؽ مشددددروع القددددانؾن الطدددددني 7133أوصددددي الطشددددرع الفم ددددظيظي بضددددرورا تعدددددن  نددددص الطددددااا ) .1
الفم ددظيظي وذلددػ بعدددم  صددرىا  سددتيفاء الطددرتيؽ لحفددو عمددى  طددؽ الطددال الطرىددؾن  دد  جعمددو  دداملًا 
ل دد  مددا يحدد  مفانددوث  ددالتعؾ ض الطتحصدد  جددراء ىددلاك الطددال الطرىددؾنث إتددارة لضددرورا اسددتذعاا 
كمطددة "أجظ ددي" الط ددتمدمة واسددت داليا بفمطددة "عدددل" إذ  ذقائيددا عمددى صددؾرتيا الحاليددة تتعددارض مددم 

نية تصؾر وجؾا الحيازا ري ند أهد الددائظيؽ الطدرتيظيؽ أصدالة عدؽ نف دو ونيابدة عدؽ غيدره مدؽ إمفا
  .الطرتيظيؽ ري هال  ان الطال تامظاً اك ر مؽ انؽ

( مؽ القرار بقدانؾن بشدأن تدطان الحقدؾق ردي 1/31أوصي الطشرع الفم ظيظي تعدن  نص الطااا ) .2
فطددة الذحددن رددي أسددذا  ا عتددراض الطقدددم هددؾل الطددال الطظقددؾل ليعظددي مددؽ الالددو الصددلاهية لمطح

تطمدددػ الددددائؽ لمضدددطانة )الطدددال الطظقدددؾل الطرىدددؾن( وعددددم الحفدددؼ ردددؾراً  دددررض التطمدددػ بطعدددرا تقدددديؼ 
  .ا عتراض اون الذحن ري أسذابو

( مددؽ مشددروع القددانؾن الطدددني الفم ددظيظي 7162أوصددي الطشددرع الفم ددظيظي  تعدددن  نددص الطددااا ) .3
تظازل الراىؽ عؽ الطال الطرىؾن لمطرتيؽ بعد همدؾل أجد  الددنؽ بأكطمدو أو  والطتضطظة لعؾاز م ألة

  ه مؽ أ  اطو  يدف وراء انظوث إذ يع  إلماء م   ىذا اامر وترك اامؾر لت درض ردي معراىدا 
الطعتدداا ورقدداً للإجددراءات القانؾنيددة الطعدددا لمتظفيددذ عمددى ىددذا الطددال عظددد عدددم قيددام الطدددنؽ  ؾردداء انظددو 

ؾعد الطتفدق عميدوث وذلدػ بقصدد الطحارغدة عمدى هقدؾق الددائظيؽ الآادر ؽ إن وجددوا سدؾاء بحمؾل الط
أكانؾا اائظيؽ عاانيؽ أو مرتيظيؽ آار ؽ تالييؽ لو ري الطرتذدة  اندو  دد نتصدؾر هددو  تؾاطدؤ  ديؽ 



106 

كدد  مددؽ الددراىؽ والطددرتيؽ للإتددرار بالدددائظيؽ الآاددر ؽ مددؽ اددلال تظددازل الددراىؽ لمطددرتيؽ عددؽ الطددال 
 .ؾن   طؽ أ   مؽ  طظو الحقيقيالطرى
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 قائسة السرادر والسخاجع
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

 
 أولا: الكتب

 .47ث القاىراث مفتذة الصفاث د7(ث معطؾع الفتاوىث ط1006. ا ؽ تيطية)7
 .6(ث را الطحتار عمى الدر الطمتارث الر اضث اار عالؼ ال ت ث د1004. ا ؽ عا دنؽ)1
مظشددأا  ث ارسددفظدر ةث1(ث إجددراءات التظفيددذ رددي الطددؾاا الطدنيددة والتعار ددةث ط7366. أ ددؾ الؾردداث أهطدددث)4

 الطعارف.
ث 7ط  (ث عقددد الددرىؽ العقددارض رددي الفقددو ا سددلامي والظغددام ال ددعؾاضث1076. ا هطدددضث محمد عددؾااث )3

 القاىراث مر ز الدراسات العربية لمظشر.
 بمداا. ث اار الحر ة لمظذاعةث3ث الؾجيز ري الحقؾق العيظية التذعية ط(7316. الذشيرث محمد طوث )1
اار  (ث التأميظددات الشمصددية والعيظيددةث  دددون طذعددةث ارسددفظدر ةث7310ال دديدث) . تظدداعؾث سددطير ع ددد6

 .الطعارف
اار  ث عطدددانث7(ث الطمتصدددر ردددي  دددرح القدددانؾن الطددددنيث عقدددد ال يدددمث ط1007. جطعدددةث ع ددددالرهطؽث)1

 .وائ  لمظشر
 .عطان ث(ثنغر ة الذظلان ري  انؾن أصؾل الطحاكطات العزائية1000ث هداانؽث لؾضث )2
 (ث الؾجيز ري  انؾن أصؾل الطحاكطات الطدنيةث عطانث اار إ راء1070.الزع يث عؾضث )3
 لمظشر. 

 اار الطظ ؾعات العامعيةث ا سفظدر ة. (ث التأميظات العيظيةث7331.زىرانث ىطام محمدث)70
 . 4ل ظانث د (ث رقو ال ظةث  دون طذعةث الطفتذة العصر ةث صيداث1003ث ال يدث ).سا ق77
 ال قارة. ث عطانث اار1(ث  رح القانؾن الطدنيث العقؾا الط طااث ط1074. ال رهانث عدنان ا راهيؼ)71
عطانث  ث1الشمصيةثط (ث مصاار الحقؾق 1071. ال رهانث عدنان ا راهيؼث وااطرث نؾرض هطدث )74

 ل قارة.اار ا
 ث القاىراث اار الظيضة العربية.3.سرورثأهطد رتحيث الؾسيه ري  انؾن ارجراءاتث ط73
 مظشؾرات الحم ي الحقؾقية. روتثيث 7(ث الطدا  إلى القانؾنث ط1070.سعدث ن ي  ا راهيؼ)71
 عطانث اار ال قارة. (ث رح  انؾن أصؾل الطحاكطات العزائيةث1001.ال عيدث  ام ث)76
 التددددرا  (ثالؾسدددديه رددددي  ددددرح القددددانؾن الطدددددنيث  يددددروتث اار إهيدددداء7314.ال ددددظيؾرضث ع دددددالرزاقث)71

 .70ثد3ث د2العربيث د
 .ث عطانث اار الظفائس1(ث الؾ ف ارسلامي  يؽ الظغر ة والتظ يقث ط1077.ص رضث عفرمة سعيد)72
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 اار ث عطددانث7طصددر يةث ط(ث ااوراق التعار ددة والعطميددات ال1070.الظراونةثب ددامث وممحددؼث باسددؼث)73
 الط يرا.

 التذعيددةث  دددون سددظة نشددر(ث الددؾجيز رددي الطم يددة والحقددؾق العيظيددة). ع ددد الذددارضث رتددا ع ددد الحمدديؼث 10
 ارسفظدر ةث دون اار نشر.

 اار ث التظفيددذ الع ددرض رددي الطددؾاا الطدنيددة والتعار ددةث ا سددفظدر ةث(1006.ع ددد الددرهطؽث رددانز أهطددد)17
 ة.الطظ ؾعات العامعي

 (ث  رح  انؾن أصؾل الطدنيةث عطانث اار ال قارة.1001).الع ؾاضث عذاسث11
 ث عطانث اار ال قارة.7(ث  رح أهفام  انؾن التظفيذث ط1001.الع ؾاضث عذاسث)14
 ث عطانث اار ال قارة.3(ث الحقؾق العيظيةث ط1071.الع يدضث عمي ىااضث )13
 .1د ي  رح القانؾن الطدنيث عطانث اار ال قارةثث القؾاعد القضائية ر(1073.العتي يث جيااث)11
 اار (ث ردددتم الذدددارض بشدددرح صدددحيم الذمدددارضث  ددددون طذعدددةث القددداىراث7326.الع دددقلانيث ا دددؽ هعدددر)16

 .1الر ان لمترا ث د
 .نشر (ث التأميظات العيظيةث ) دون طذعة(ث القاىراث  دون اار7320. العظارث ع دالظاصر تؾريق)11
 .4ث عطانث اار ال قارةث د4(ث الؾسيه ري  رح القانؾن التعارضث ط1002).العفيميث عز زث 12
 (ث  انؾن أصؾل الطحاكطات الطدنيةث  يروتث مظشؾرات الحم ي.1002) ثياسطاع  ي. عطرث ن 13
 (ث التأميظات العيظيةث  دون اار نشرث  يروت.7312.عيدث أاوارث)40
 ثعطانث اار ال قارة.73ط ث(ث أهفام ا لتزام1071.القارث ع د القاار )47
 ث عطانث اار وائ  لمظشر.1(ث ااوراق التعار ةث ط1071.القضااث  ياضث )41
 ث عطانث اار ال قارة.1(ث أصؾل التظفيذثط1070.القضااث مفمم عؾااث)44
 (ث  يم الطزانداث عطانث اار الظفائس.1003نعاتي محمد إلياسث) ث. ؾ ازض 43
 ث القاىراث الطر ز القؾمي4(ث   طة الطم ية الشائعةث ط1001. المط اوضث رانز ال يدث )41

 القانؾنية. لمدراسات
 اار . الطاوراضث أ ؾ الح ؽ عمدي  دؽ محمدث الحداوض ال  يدر ردي رقدو مدذى  ارمدام الشدارعيث  يدروتث46

 .6ال ت  العمطيةث د
 ث القاىراث اار الشروق الدولية.3(ث ط1003). الطععؼ الؾسيه41
 . يروتث مؤس ة الرسالة 4(ث الظحؾ الشاريث ط1073)یمحطؾا ه ظ معالطةث .42
 (ث التأميظات العيظيةث القاىراث الطظذعة العالطية.7364مظصؾر مصظفي ) ثمظصؾر .43
 ث عطانث اار ال قارة.3(ث اصؾل ا جراءات العزائيةثط1076)دثيمحمد سع ثنطؾر .30
 الذظلانث ري  انؾن الطرارعاتث القاىرا. (ث نغر ة7331. والي رتحيث زغمؾلث اهطد ماىرث )37
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 (ث الؾسددديه ردددي  دددانؾن القضددداء الطددددنيث  ددددون طذعدددةث القددداىراث اار الظيضدددة7334.والددديث رتحددديث )31
 .العربية

 الظيضدددة .والددديث رتحددديث التظفيدددذ الع دددرض ورقدددا لطعطؾعدددة الطرارعدددات الطدنيدددة والتعار دددةث القددداىراث اار34
 العربية.

 
 الجامعية: الخسائل ثانيا
(ث أهفددام عقددد الحفددر ردي الفقددو ارسددلاميث اطروهددة ا تددؾراه غيددر 1006الحدؾ سث صددالم سددميطانث) -7

 مظشؾراث جامعة أم القرىث الر اض.
(ث الطظازعة عمى أرض الؾ ف وتظ يقاتيدا ردي الطحداكؼ الشدرعية 1003الدلؾث يحيى نصر هطؾااث ) -1

 معة ارسلاميةث غزا.ري  ظاع غزاث رسالة ماج تير غير مظشؾراث العا
(ث العيدد  العددؾىرض وأ ددره رددي بظددلان ارجددراءات القضددائيةث 1003العرمددؾطيث سددؾزان محمد  ددحاااث) -4

 .رسالة ماج تير غير مظشؾراث اارانث جامعة الشرق ااوسه
 ا تؾراه  (ث الؾعائف القانؾنية ل ع  اامؾال غير الطظقؾلةث اطروهة1001الع افث تي ير ع د ث) -3

 ر مظشؾراث جامعة عطان العربية.غي
مظشدؾراث  غيدر (ث الؾ ف والطال العام  ديؽ الشدر عة والقدانؾنث اطروهدة ا تدؾراه 1073عظترث ىؾارضث) -1

 جامعة العيلاليث العزائر.
 مظشددؾراث (ث التظغدديؼ القددانؾني للأراتددي اامير ددةث رسددالة ماج ددتير غيددر1071رقيدداث رجدداء  طددالث ) -6

 جامعة الظعاح الؾطظيةث رم ظيؽ.
(ث تظغيؼ الطمػ الطشتاع ردي القدانؾن الطددنيث رسدالة ماج دتير غيدر مظشدؾراث 1071رؾزضث ذماسث ) -1

 .جامعة العزائر
 غيددرف رددي ا راتددي ا مير ددة, رسددالة ماج ددتير (ثهددق التصددر 1007) ؽثي  ددايطةث سدديى محمد ه دد -2

 مظشؾراث جامعة آل ال يتث ااران.
 غيدددر (ث مم يدددة الدددراىؽ لمطدددال الطرىدددؾن ردددي الدددرىؽ العقدددارضث اطروهدددة ا تدددؾراه 7312)رثيسدددط کامدد ث -3

 مظشؾراث جامعة عيؽ  طسث القاىرا.
(ث الطر ز القانؾني لمحائز ري الرىؽ التأميظيث رسالة ماج تير 1002ال  اسيةث ماجد ع دالطعيد) -70

 غير مظشؾراث جامعة عطان العربيةث عطانث ااران.
 رسددالة (ث آ ددار الددرىؽ التددأميظي بالظ ددذة لمطددال الطرىددؾن والطدددنؽ الددراىؽث7336امث ىالددة رددؾزض)المحدد -77

 ماج تير غير مظشؾراث العامعة اارانية
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(ث إ فا ت هعز اامؾال غير الطظقؾلة والتظفيدذ عمييدا بدال يمث رسدالة 1074 اىيؽث اعاء  درضث) -71
 .ا مس رم ظيؽماج تير غير مظشؾراث جامعة الظعاح الؾطظيةث ن

 
 : الأبحاث والجورياتثالنا
عمدى  مظشدؾر أ ؾ م مؼث محطؾا اهطدث رسالة لظيفة ري أهفام الؾ ف الطتعظ  عؽ الطظفعةث )بحن -7

 (www.moia.gov.saمؾ م وزارا ااو اف ال عؾاية 
 1 الطعمدد ثم ألة ااراتي ري الطفاوتاتث محمة الدراسات الفم دظيظية ث(7333سفار ظيث عميث ) -1

 رم ظيؽ. ث71عدا 
(ث أهفام الطظازعات الؾ تية ري  انؾن التظفيذ اارانيث معمة الطيدزان 1071سطامعةث االد رتؾانث) -4

 .(7(ث العدا)1لمدراسات القانؾنية وارسلاميةث الطعمد )
(ث رىددددؽ الطم يددددة الشددددائعةث معمددددة الطحقددددق الحمددددي لمعمددددؾم القانؾنيددددة 1071الشددددطرضث وسدددديؼ جذددددارث) -3

 .(ث العراق3وال ياسية/ جامعة با  ث ال ظة ال ابعة/ العدا)
(ث إيعددددار الطددددال الشددددائم رددددي الفقددددو ارسددددلاميث معمددددة العامعددددة 1003صددددذاحث مددددازن مصددددذاحث ) -1

 .(ث غزا1(ث عدا)71ارسلامية ري غزاث معمد)
نقابدة  ؾرثمظشد ع د الرهطؽث هيا سطيمث أ ر رىؽ الشر ػ لحصتو الشدائعة رىظدا تأميظيداث بحدن غيدر -6

 .الطحاميؽ اارانييؽ
(ث مم يددة ااراتددي رددي إمددارا  ددرق اارانث الطعمددة 1077) ثالط ددعؾاث ىدددى ع دددالرهطؽ ال ددميطان -1

 (ث ااران.3عدا ) ث(1اارانية لمتار ض والآ ارث معمد)
 الشدددرعية (ث رىدددؽ العقدددار رسدددطياث معمدددة جامعدددة الشدددار ة لمعمدددؾم1001)الطظيدددرضث اعددديج بظحددديث  -2

 .(1(ث عدا)3 انيةث معمد)وارن
 ارسدتطلاك (ث التعدؾ ض العداال"  شدرط لطشدروعي1071ةث ع د الظاصرث والعظدؾانث أ درفث)ظهياج -3

العامعددددة  والقددددانؾن  رددددي تددددؾء أهفددددام  ددددانؾن ا سددددتطلاك ااراندددديث معمددددة اراسددددات عمددددؾم الشددددر عة
 (.1(ث عدا)43اارانيةث معمد )

 
 : القهانين والتذخيعاترابعا
 7311ا راني ل ظة  الدستؾر -7
 معمة ااهفام العدلية -1
  انؾن ا راتي الع طاني -4
 7316ل ظة  34القانؾن الطدني ا راني ر ؼ  -3
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 .7314ل ظة  33 انؾن التصرف باامؾال غير الطظقؾلة ر ؼ  -1
 .1007ل ظة  41 انؾن ااو اف والشؤون والطقدسات ارسلامية ااراني ر ؼ  -6
 .7314ل ظة  32اامؾال غير الطظقؾلة الطشتر ة ر ؼ  انؾن تق يؼ  -1
 .1001ل ظة  11 انؾن التظفيذ ااراني ر ؼ  -2
 .7314ل ظة  36 انؾن وتم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ ر ؼ  -3

 وتعديلاتو 7321ل ظة  71 انؾن ا ستطلاك ااراني ر ؼ  -70
 .7311ل ظة  30 انؾن ت ؾ ة ااراتي والطياه ر ؼ  -77
 .7314ل ظة  31 انؾن تحدند ااراتي وم حيا وت طيظيا ر ؼ  -71
 انؾن أصؾل الطحاكطات الطدنية ااراندي ر دؼ  -73. 7311ل ظة  40 انؾن ال يظات ااراني ر ؼ  -74

 .7322ل ظة  13
 .7366ل ظة  71 انؾن التعارا ااراني ر ؼ  -71
 7311ل ظة  77 انؾن نقابة الطحاميؽ ر ؼ  -76
 .1003ل ظة  27نغام ت عي  الطقدر ؽ العقار يؽ واعتطااىؼ ر ؼ  -71
 .7314نغام ت عي  ااراتي وتعديلاتو ل ظة  -72
 .7333ل ظة  20نغام التظغيؼ اراارض لدائرا ااراتي والط اهة ر ؼ  -73
 

 : السجونات القزائيةخامدا
 .مظشؾرات مر ز عدالة -7
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 فيخس السحتهيات 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ
 

 الرفحة السهضهع

 أ إ رار

   الشفر والتقدنر

 د الطممص بالممة العربية 
 ىد الطممص بالممة ارنعميز ة 

 7 الطقدمة 
 1 أىطية الدراسة 

 1 الدراسة  ا فالية
 4 أىداف الدراسة 
 4 أسأمة الدراسة 

 3 الدراسات ال ابقة 
 3 مظيج الدراسة 

 1 صعؾبات الدراسة 
 1 محداات الدراسة 

 1 الدراسة  اظة
 8 لمجين تأميشا السشقهلة غيخ الأمهاؿ وضع آليةالفرل الأوؿ: 
 1 اامؾال غير الطظقؾلة محلا لمرىؽ التأميظي: الطذحن ااول
 3 ااراتي القا مة لمرىؽ التأميظي: الطظم  ااول

 3 القا مة لمرىؽ الططمؾ ة لشمص واهد ااراتي: ااولالفرع 
 الرفحة السهضهع

 77 ااراتي القا مة لمرىؽ ري هال تعدا الطلاك: الفرع ال اني
 71 ااراتي غير القا مة لمرىؽ التأميظي: الطظم  ال اني

 76 ماهية الؾ ف والط تملات الؾ  ية: الفرع ااول
 71 وم تملاتيا لمرىؽ التأميظي ا مية ااراتي الطؾ ؾرة : الفرع ال اني
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 10 عقد الرىؽ التأميظي: الطذحن ال اني
 14 ماهية عقد الرىؽ التأميظي: الطظم  ااول

 14 تعر ص عقد الرىؽ التأميظي: الفرع ااول
 13 اصائص الرىؽ التأميظي: الفرع ال اني

 16 إنشاء عقد الرىؽ التأميظي: الطظم  ال اني
 16 الشفميةر ؽ : الفرع ااول
 13 ر ؽ التراتي: الفرع ال اني
 47 ىؾن(ر ؽ الطح  )الطال الطر : الفرع ال الن
 43 ال    )الدنؽ الطضطؾن(: الفرع الرابم

 41 آ ار عقد الرىؽ التأميظي: الطظم  ال الن
 46 آ ار الرىؽ التأميظي بالظ ذة لمطتعا دنؽ: الفرع ااول
 42 التأميظي بالظ ذة لمميرآ ار الرىؽ : الفرع ال اني

 37 انقضاء الرىؽ التأميظي: الطظم  الرابم
 37 انقضاء الرىؽ بصفة تذعية: الفرع ااول
 31 انقضاء الرىؽ التأميظي بصفة أصمية: الفرع ال اني

 33 إجراءات ت عي  عقد الرىؽ التأميظي ري اائرا ااراتي: الطذحن ال الن
 33 العقارض  ماهية الت عي : الطظم  ااول
 36 آلية ت عي  سظد الرىؽ ري اائرا ااراتي: الطظم  ال اني
 75 العمشي السداد في لمجين تأميشا السشقهلة غيخ الأمهاؿ بيعالفرل الناني: 
 13 إجراءات  يم اامؾال غير الطظقؾلة تأميظا لمدنؽ ري الطزاا العمظي: الطذحن ااول
 13 لم يم ري الطزاا العمظيالظ يعة القانؾنية : الطظم  ا ول
 13 إجراءات  يم العقار والعية الطمؾلة لمقيام  ذلػ: الطظم  ال اني

 63 إجراءات الطزاندا عمى العقار الطرىؾن : ال الن الطظم 
 13 الآ ار الطترتذة عمى  يم العقار الطرىؾن ري الطزاا العمظي الطذحن ال اني

 الرفحة السهضهع

 13 الآ ار الطترتذة عمى جطاعة الدائظيؽ: الطظم  ااول
 16 أ ر  يم العقار الطرىؾن بالظ ذة لمطدنؽ الراىؽ: الطظم  ال اني
 11 الحقؾق وا لتزامات الطترتذة بحق الطزاند: الطظم  ال الن
 12 أ ر  يم العقار الطرىؾن عمى هقؾق هائز العقار: الطظم  الرابم
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 13 وبطلانو العمشي بالسداد البيع إجخاءات وقفالفرل النالث: 
 24 الطذحن ااول: و ف ال يم ري الطزاا العمظي

 24 الؾ ف القانؾني :الطظم  ااول
 26 الؾ ف القضائي :الطظم  ال اني
 21 الؾ ف ا تفا ي: الطظم  ال الن
 23 بظلان ال يم بالطزاا العمظي :الطذحن ال اني
 30  عط  إجرائيال يم بالطزاا العمظي : الطظم  ااول

 30 ماهية العط  ارجرائي: الفرع ااول
 37 عظاصر العط  ارجرائي: الفرع ال اني

 31 بظلان ال يم بالطزاا العمظي  عط  إجرائي: الطظم  ال اني
 31 ماهية الذظلان: الفرع ااول

 34 أهفام الذظلان ري  يم الطزاا العمظيال اني: الفرع 
 36 الذظلان ري التشر م اارانيأنؾاع الن: الفرع ال 
 707 آ ار الذظلانرابم: الفرع ال

 324 الشتائج والتهصيات
 321 قائسة السرادر والسخاجع

 334 فيخس السحتهيات
 


