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 إقخار
 

معجة الخسالة بأنيا قجمت لجامعة القجس، لشيل درجة الساجدتيخ، وأنيا نتيجة أبحاثي أنا أُقخ 
ة، أو أؼ جدء مشيا، لع يقجم لشيل درجة الخاصة، باستثشاء ما تع الاشارة لو حيثسا ورد، وأن ىحه الجارس

 عميا لأؼ جامعة أو معيج آخخ.
 
 
 

   التػقيع 
  الاسع: شخيغ عساد نايف الذػامخة.

 6\5\0205التاريخ: 



 ‌ب
 

 انشكش ًانتقذّش

 

يٍ لا ّشكش اننبط لا ّشكش الله سجحبَو ًتعبلى يٍ ثبة سد انفضم لأىهو فئَني أتقذو بجضّم انشكش ًانتقذّش إلى 

ثٌقتو ًجيذه فكبٌ َعى  عهَانزُ أششف عهَ ىزا انعًم ًلم ّجخم  برُ انفبضم انذكتٌس عهِ أثٌ يبسّبأست

 المٌجو ًَعى المششف 

 

 كًب أتقذو بجضّم انشكش ًانتقذّش إلى انسبدح أعضبء لجنخ المنبقشخ

ثش انكجير في إثشاء ىزا إسشبداتهى انطْجخ الاًعهَ جيذهمب في انتكشو بمنبقشخ ىزا انعًم فكبٌ لملاحظبتهى انقًْخ 

 انعًم ًًصٌنو إلى ىزا المستٌٍ

 

 ًانشكش المٌصٌل لجبيعتي جبيعخ انقذط جبيعخ انذًنخ 

 

 خ في كهْخ الحقٌق انزٍّ كبٌَا دائًبً َعى اننبصحٌٌ ًالمٌجيًٌٌْأسبتزتِ انكشاو أعضبء الهْئخ انتذسّس

 

 ًالأصذقبءًانشكش أّضبً نكم يٍ سبىى في إنجبص ىزا انعًم يٍ انضيلاء 

 إلى ىؤلاء جمْعبً كم انشكش ًانتقذّش

 ششٍّ عًبد َبّف انشٌايشح

 
 



 ‌ت
 

 السمخص
ىجفت ىحه الجراسة إلى تحميل التصػر التذخيعي الحؼ شيجه الشطام الفمدصيشي في مجال ضسان الحقػق 

، الحؼ سسح باستخجام السشقػلات كزسان 0216لدشة  11في السال السشقػل مغ خلال قخار بقانػن رقع 
ائغ. وتشبع أىسية الجراسة مغ التصػر الشػعي الحؼ أحجثو ىحا التذخيع مقارنة لمجيغ دون نقل حيازتيا لمج

بالخىغ الحيازؼ التقميجؼ، حيث يدعى إلى تدييل الحرػل عمى الائتسان في الاقتراد الفمدصيشي عبخ 
استخجام الأصػل السشقػلة، بالإضافة إلى معالجة الإشكاليات الستعمقة بتصبيق ىحا الشطام في ضل 

 ف الدياسية السعقجة.الطخو 
 

الحساية السشذػدة  0216لدشة  11وتجيب الجراسة عمى تداؤل رئيذ يبيغ مجػ تحقيق قخار بقانػن رقع 
لمسزسػن لو وتعديد فاعمية استخجام السشقػلات كزسان في الشطام السالي الفمدصيشي، مع التخكيد عمى 

قػق في ضل الشطام الججيج. كسا تشاقر الجراسة التحجيات القانػنية التي تػاجو الحساية الفعالة ليحه الح
الإشكالية الستعمقة بالصبيعة القانػنية لػضع السال السشقػل كزسان دون نقل حيازتو، ومجػ فعالية 

وقج اتبعت الباحثة السشيج الػصفي  التدجيل الإلكتخوني لمزسانات في حساية حقػق الأشخاف السعشية.
نرػص القخار بقانػن وتحميميا وربصيا بأىع القخارات القزائية الرادرة التحميمي السقارن مغ خلال إيخاد 

 بسػجبو، ومقارنة نرػصو ببعس التذخيعات التي اتبعت ىحا الشطام حيثسا يمدم.
وقج تػصمت الجراسة إلى عجد مغ الشتائج كانت أىسيا أن الشطام القانػني الججيج قج حقق إضافة نػعية 

لمزسانات، إلا أن الحساية القانػنية لا تدال غيخ مكتسمة. مسا يدتجعي  مغ خلال التدجيل الإلكتخوني
ضخورة مخاجعة التذخيع وتعديد آليات التشفيح والسخاقبة لزسان فاعمية الشطام في تحقيق أىجافو وتػفيخ 

 حساية قانػنية حكيكية لجسيع الأشخاف السعشية.
 

 تدجيل الالكتخوني.الكمسات السفتاحية: الخىن الحيازي، ضسان السشقهل، ال
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The Legal Regulation of Movable Collateral According to Decree-Law 

No.11ofb 2016 on Securing the Right in Movable Property 
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Abstract 
This study aims to analyze the legal development witnessed by the Palestinian system in the 

field of guaranteeing rights to movable property through Decree-Law No. 11 of 2016, which 

permitted the use of movable property as collateral for debt without transferring possession to 

the creditor. The importance of the study stems from the qualitative development brought 

about by this comparison with the traditional possessory mortgage, which contributed to 

facilitating access to credit in the Palestinian economy through the use of assets. It also 

addresses the problems associated with this system under complex political circumstances. 

The study answers a key question, which demonstrates the extent to which Decree-Law No. 

11 of 2016 effectively protects the intended security of the collateral. The use of movable 

property as collateral in the Palestinian smart system has an effective impact, focusing on the 

legal controls facing the protection of these rights under the new system. The study also 

discusses the problematic nature of the legal status of movable property as collateral without 

transferring possession, and the effectiveness of electronic registration of collateral in 

protecting the rights of persons with disabilities. The researcher followed descriptive, 

analytical, and comparative lessons by citing the texts approved by the law, analyzing them, 

linking them to the reasons for their interpretation, and comparing the legal texts that 

followed this system where required. 

 

The study reached a number of conclusions, the most important of which was that the new 

system has achieved an addition through the electronic registration of guarantees. However, 

the protection of the law remains incomplete. This necessitates the failure to record signature 

records, monitor the effectiveness of the system in achieving its goal, and enhance the 

prevention of all persons. 

Keywords: Possessory mortgage, movable security, electronic registratio
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 السقجمة
يسثل التشطيع القانػني لخىغ السشقػل أحج السػاضيع الحيػية في إشار الشطع القانػنية السعاصخة، حيث 
يمعب دورًا أساسيًا في تأميغ الحقػق السالية للأفخاد والسؤسدات. وفي الدياق الفمدصيشي، جاء قخار بقانػن 

مغ ىحا التشطيع، مغ خلال وضع إشار  ليعدز 0216لدشة  11بذأن ضسان الحق في السال السشقػل رقع 
 .1قانػني واضح يشطع آلية رىغ السشقػلات وضسان الحقػق الستعمقة بيا

 
جاء استجابة لعجة  0216لدشة  11إصجار قخار بقانػن بذأن ضسان الحق في السال السشقػل رقع 

شطام السالي الفمدصيشي احتياجات اقترادية وقانػنية ممحة. فقج كان اليجف مغ سغ ىحا القانػن تعديد ال
مغ خلال تػفيخ إشار قانػني واضح يشطع رىغ السال السشقػل كزسان لمحقػق السالية، مسا يديع في 
تحفيد الشذاط الاقترادؼ ودعع السذخوعات الرغيخة والستػسصة. كسا أن القانػن استجاب لصمب الجيات 

خاف في حالات الخىغ والزسانات، ويعدز السالية التي كانت بحاجة إلى آلية قانػنية تحسي حقػق الأش
مغ الثقة بيغ السقتخضيغ والسسػليغ. إضافة إلى ذلظ، فإن السذخع الفمدصيشي سعى إلى مػاكبة السعاييخ 

 الجولية وتػفيخ بيئة قانػنية شفافة مغ أجل جحب الاستثسارات وتعديد العجالة التجارية.
خاءات السصمػبة لخىغ السشقػلات، وحقػق الجائشيغ، وآليات يتزسغ ىحا القخار أحكامًا تفريمية تتعمق بالإج

تشفيح الخىغ. بالإضافة إلى ذلظ، يُعَجُّ ىحا القخار خصػة ىامة نحػ تحجيث القػانيغ الفمدصيشية، حيث يشدجع 
مع التػجيات الحجيثة في التذخيع التجارؼ، ويعكذ الحاجة إلى تحديغ مشاخ الاستثسار وتدييل 

 ة.الإجخاءات السالي
وفي ىحا الإشار، لا بج مغ الإشارة إلى القػانيغ الفمدصيشية الأخخػ ذات العلاقة، مثل قانػن السعاملات 
السجنية وقانػن التجارة، والتي تكسل أحكام رىغ السشقػلات وتحجد حقػق الأشخاف السعشية. كسا يسكغ 

لسرخؼ وقانػن الخىغ العقارؼ في الاستفادة مغ تجارب القػانيغ العخبية الأخخػ، مثل القانػن السجني ا
بعس الجول العخبية، التي تقجم نساذج فعالة في تشطيع رىغ السشقػلات، مسا يعكذ أىسية التعاون بيغ 

 الجول العخبية في تبادل الخبخات التذخيعية.
 

 أىسية الجراسة
 11ال السشقػل رقع تعج دراسة التشطيع القانػني لخىغ السشقػل وفق قخار بقانػن بذأن ضسان الحق في الس

ذات أىسية بالغة في فيع الإشار القانػني الحؼ يحكع ىحا الشػع مغ السعاملات السالية في  0216لدشة 
فمدصيغ. فسغ خلال ىحا القانػن، يتع تػفيخ الحساية القانػنية للأشخاف الستعاممة في عسميات رىغ 

عاملات تجارية أخخػ. كسا يداعج السشقػلات، سػاء كانت ىحه العسميات تتعمق بزسان قخوض أو م

                                                           
1
‌المال‌،‌6112لسنة‌‌11القرار‌بقانون‌رقم‌) ي

 
‌(.53‌،6112الرسمية،‌العدد‌‌المىقىل، الجسيدةبشأن‌ضمان‌الحق‌ف
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استقخار القانػن عمى تشطيع العلاقة بيغ الجائشيغ والسجيشيغ ويسشع حجوث نداعات قانػنية قج تؤثخ سمبًا عمى 
 .السالي والتجارؼ في البلاد الشطام

 
بيئة  وتكسغ أىسية الجراسة في كػنيا تديع في إبخاز دور القانػن في تدييل العسميات السالية، وخاصة في

اقترادية قج تكػن تذيج تحجيات، مثل فمدصيغ. فالقانػن يعدز مغ الثقة في السعاملات السالية، ويػفخ 
أداة ىامة لمذخكات والسدتثسخيغ لمحرػل عمى التسػيل، مسا يؤدؼ إلى دعع السذخوعات الرغيخة 

غ السشقػل يعكذ أىسية والستػسصة وتعديد الشسػ الاقترادؼ السحمي. كسا أن فيع التشطيع القانػني لخى
 .حساية الحقػق السالية لمسػاششيغ والسدتثسخيغ عمى حج سػاء، ويعدز مغ استقخار الدػق السالي

إضافة إلى ذلظ، تقجم الجراسة رؤية متعسقة حػل كيفية تػافق التذخيع الفمدصيشي مع السعاييخ الجولية، 
ملائسة لجحب الاستثسارات وتعديد الشذاط  مسا يعكذ التدام الدمصة الفمدصيشية بتصػيخ بيئة قانػنية

 .التجارؼ في السشصقة
 

 إشكالية الجراسة
تتسثل إشكالية دراسة "التشطيع القانػني لخىغ السشقػل وفق قخار بقانػن بذأن ضسان الحق في السال 

رىغ  " في كيفية تػازن ىحا القانػن بيغ حساية حقػق الأشخاف الستعاممة في0216لدشة  11السشقػل رقع 
السشقػل، مغ جية، وبيغ تدييل الإجخاءات القانػنية والسالية التي تجعع الشذاط الاقترادؼ الفمدصيشي، 
مغ جية أخخػ. بيشسا يُعتبخ القانػن خصػة ىامة نحػ تشطيع السعاملات السالية وضسان حقػق الأشخاف، 

الػاقع الفمدصيشي، خرػصًا في ضل  تبخز العجيج مغ الأسئمة حػل فعالية التصبيق الفعمي ليحا التشطيع في
 الطخوف الاقترادية والدياسية الخاصة بالسشصقة.

 
 أسئمة الجراسة

ما ىي السبادغ الأساسية التي يقػم عمييا قخار بقانػن بذأن ضسان الحق في السال السشقػل رقع  .1
 ؟0216لدشة  11

 سشقػلات؟كيف يعدز ىحا القانػن مغ حساية حقػق الأشخاف الستعاممة في رىغ ال .0
 ما ىي أىع التحجيات القانػنية التي قج تػاجو تصبيق ىحا القانػن في فمدصيغ؟ .3
 كيف يسكغ تحديغ تشطيع رىغ السشقػلات لتعديد بيئة الأعسال في فمدصيغ؟ .4
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 أىجاف الجراسة
تدعى ىحه الجراسة إلى تحقيق مجسػعة مغ الأىجاف الخئيدية التي تعدز فيع التشطيع القانػني لخىغ 

 ، وذلظ عمى الشحػ التالي:0216لدشة  11سشقػل وفق قخار بقانػن رقع ال
 . تحميل الإشار القانػني لخىغ السشقػل1

، 0216لدشة  11دراسة الشرػص القانػنية الستعمقة بخىغ السشقػلات كسا وردت في قخار بقانػن رقع    
 وتحجيج ملامحيا الأساسية وكيفية تصبيقيا في الدياق الفمدصيشي.

 تقييع فعالية القانػن . 0
تقييع فعالية التشطيع القانػني لخىغ السشقػل في حساية حقػق الجائشيغ والسجيشيغ، وتحميل مجػ ملاءمتو    

 لمػاقع العسمي والاحتياجات الاقترادية.
 دراسة الإجخاءات القانػنية اللازمة .3
تقجيع تػصيات لتحديغ ىحه تحميل الإجخاءات والستصمبات اللازمة لإنذاء رىغ قانػني صحيح، و  

 الإجخاءات إذا لدم الأمخ.
 . مقارنة مع التذخيعات الأخخػ 4
مقارنة التشطيع القانػني الفمدصيشي لخىغ السشقػل مع الأنطسة القانػنية في الجول العخبية الأخخػ،   

 لاستكذاف أوجو القػة والزعف واستخلاص العبخ.
 

 مشيج الجراسة
مى مجسػعة مغ السشاىج العمسية التي تديع في تحقيق أىجافيا وتػفيخ تحميل شامل تعتسج ىحه الجراسة ع

 . وتذسل السشاىج التالية:0216لدشة  11لمتشطيع القانػني لخىغ السشقػل وفق قخار بقانػن رقع 
كسا ارتأػ الباحث استخجام السشيج الػصفي لػصف وتحميل الشرػص القانػنية الستعمقة بخىغ السشقػل،   
، وذلظ لفيع كيفية تشطيع ىحا 0216لدشة  11ا في ذلظ الأحكام والسػاد القانػنية في قخار بقانػن رقع بس

وفحز الشرػص القانػنية،  ودراسةالسجال بذكل دقيق، وكسا اعتسج عمى السشيج التحميمي لتحميل 
مغ أجل تقييع فعالية والقخارات القزائية ذات العلاقة، والسسارسات العسمية الستعمقة بخىغ السشقػلات، 

التشطيع القانػني والبحث عغ أوجو القرػر أو التحديشات السحتسمة. مع المجػء لمسقارنة مع تذخيعات 
الى السشيج السقارن لسقارنة التذخيع الفمدصيشي بذأن رىغ السشقػلات مع  بالإضافةعخبية حيث يمدم 

إلى دراسة كيفية تعامل الجول الأخخػ مع ىحا  التذخيعات العخبية والجولية ذات الرمة. ييجف ىحا السشيج
السػضػع، ما يداعج عمى تحجيج أوجو التذابو والاختلاف، واستخلاص الفػائج القانػنية السسكشة التي 
يسكغ أن تديع في تصػيخ التشطيع الفمدصيشي. سيتع التخكيد عمى دراسة تجارب الجول العخبية التي تبشت 
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ال، بالإضافة إلى تحميل السعاييخ الجولية التي تؤثخ في نطع ضسان الحقػق تشطيسًا مساثلًا في ىحا السج
 السالية.
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 الجراسات الدابقة
 عبج اللهدراسة " التشطيع القانػني لخىغ السشقػلات في التذخيع السرخؼ" د. احسج 

لات في التذخيع السرخؼ، مع التخكيد عمى ما يسيد الجراسة: تشاولت ىحه الجراسة تصػر تشطيع رىغ السشقػ 
الأحكام القانػنية الستعمقة بخىغ السال السشقػل في القانػن السجني السرخؼ. خمرت الجراسة إلى أن 
التذخيع السرخؼ قج أوجج إشارًا قانػنيًا يحسي حقػق الأشخاف الستعاممة في عسميات الخىغ، لكشيا أشارت 

عمى فعالية الشطام في التصبيق العسمي. ما يسيد ىحه الجراسة عغ  إلى وجػد بعس الثغخات التي تؤثخ
دراستشا ىػ تخكيدىا عمى التذخيع السرخؼ فقط، بيشسا تخكد دراستشا عمى التذخيع الفمدصيشي، مع استخجام 

 السشيج السقارن لتحميل التذخيعات الفمدصيشية مقارنة بالتذخيعات العخبية والجولية.
 
 

 د. سميم مرطفى " ت والزسانات السالية في التذخي  اأرردنيدراسة "رىن السشقهلا
ما يسيد الجراسة: تشاولت الجراسة التذخيع الأردني الخاص بخىغ السشقػلات في قانػن السعاملات السالية، 
وركدت عمى تحميل شخوط الخىغ وآثاره عمى حقػق الأشخاف الستعاممة. أوضحت الجراسة أن التذخيع 

ى تشطيع شامل لمسػضػع، ولكغ مع نقز في ضسان التصبيق الفعمي لبعس الأحكام. الأردني يذتسل عم
، 0216لدشة  11ما يسيد دراستشا عغ ىحه الجراسة ىػ أنشا نخكد عمى تصبيق التذخيع الفمدصيشي رقع 

وندمط الزػء عمى أوجو القرػر أو التحديشات التي قج تكػن ضخورية في الدياق الفمدصيشي، بالإضافة 
 السقارنة مع التذخيعات الأخخػ.إلى 

 
 

 دراسة "حساية حقهق الجائشين في رىن السقهلات" د. نادية عبج الخحسن 
ما يسيد الجراسة: تسحػرت ىحه الجراسة حػل تحميل التذخيعات العخبية الستعمقة بحساية حقػق الجائشيغ في 

غ الذفافية السالية وزيادة الثقة في رىغ السشقػلات، مع التخكيد عمى دور ضسانات رىغ السشقػلات في تحدي
الشطام السالي. خمرت الجراسة إلى ضخورة تحديغ التذخيعات لتػسيع نصاق الحساية. ما يسيد ىحه 
الجراسة عغ دراستشا ىػ أنيا تخكد بذكل أكبخ عمى حساية حقػق الجائشيغ في الجول العخبية بذكل عام، 

 فمدصيشي في إشار بيئة اقترادية واجتساعية خاصة بفمدصيغ.بيشسا تخكد دراستشا عمى الشطام القانػني ال
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 خطة الجراسة
  الفرل الأول: قيام الزسان الػارد عمى السشقػل تأميشًا لمجيغ

  السبحث الأول: الصبيعة القانػنية لمزسان الػارد عمى السشقػل
 0216لدشة  11ر بقانػن رقع السصمب الاول: مالية الزسان الػارد عمى السشقػل بسػجب القخا

  الصبيعة القانػنية لمزسان الػارد عمى السشقػل السصمب الثاني:
  السبحث الثاني: إنذاء الخىغ الػارد عمى السشقػل بسػجب القخار بقانػن وآلية تػثيقو

  السصمب الأول: شخوط انعقاد الزسان الػارد عمى السشقػل
  عمى السشقػل في الدجل الإلكتخوني السصمب الثاني: تػثيق عقج الخىغ الػارد

  الفرل الثاني: آثار عقج الخىغ الػارد عمى السشقػل وحالات انقزائو
  021لدشة  11السبحث الاول: آثار عقج الخىغ الػارد عمى السشقػل وفق القخار بقانػن رقع 

  السصمب الأول: آثار عقج رىغ السشقػل بيغ شخفيو
 ن بالشدبة لمغيخالسصمب الثاني: آثار عقج الزسا

  السبحث الثاني: حالات انقزاء عقج رىغ السشقػل
  السصمب الأول: انقزاء عقج رىغ السشقػل برفة تبعية وبرفة أصمية

 السصمب الثاني: ممحقات السال السخىػن 
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 الفرل اأرول:
 
 قيام الزسان الهارد عمى السشقهل تأميشًا لمجين 
 

الزسانات السالية مغ العشاصخ الحيػية التي تزسغ استقخار السعاملات السالية وتعدز الثقة بيغ تُعَجُّ 
الأشخاف في البيئة الاقترادية. ويسثل الزسان الػارد عمى السشقػل تأميشًا لمجيغ أحج أىع ىحه الزسانات، 

ة. في الدياق الفمدصيشي، حيث يتيح لمجائشيغ تأميغ حقػقيع السالية مغ خلال رىغ أصػل السجيغ السشقػل
بذأن ضسان الحق في السال السشقػل ليعدز مغ الإشار القانػني  0216لدشة  11جاء قخار بقانػن رقع 

مًا أحكامًا واضحة تيجف إلى تعديد الأمان القانػني والسالي، تشز السادة  السشطع ليحه السسارسة، مُقجِّ
ػفاء بالالتدامات، ويكػن لمجائغ حق حبذ السشقػلات مغ القخار عمى أن "يعتبخ الخىغ وسيمة لزسان ال1

 .0السخىػنة حتى الػفاء بالالتدام"
 السبحث اأرول: الطبيعة القانهنية لمزسان الهارد عمى السشقهل

يُعتبخ الزسان الػارد عمى السشقػل مغ الآليات القانػنية الأساسية التي تداىع في تشطيع العلاقات السالية 
كات، يُدتخجم كػسيمة لتأميغ الجيػن مغ خلال رىغ الأصػل السشقػلة. بسػجب قخار بيغ الأفخاد والذخ 

بذأن السال السشقػل، تع تحجيج إشار قانػني واضح يُشطع ىحا الشػع مغ  0216لدشة  11بقانػن رقع 
مغ القخار عمى أن "يعتبخ الخىغ وسيمة لزسان الػفاء بالالتدامات،  1الزسانات، حيث نرت السادة 

 ن لمجائغ حق حبذ السشقػلات السخىػنة حتى الػفاء بالالتدام."ويكػ 

                                                           
6
 (بقاوىن.لقرار‌(‌من‌ا1)المادة )‌



8 
 

تذيخ العجيج مغ الجراسات القانػنية إلى أىسية فيع الصبيعة القانػنية لمزسان الػارد عمى السشقػل، بأنو 
 . يُعتبخ3"حق لمجائغ يتستع بو عمى السال السشقػل، ويتيح لو حبذ السال السخىػن حتى يتع الػفاء بالالتدام"

 ىحا التعخيف أساسيًا لفيع كيفية تصبيق الزسان الػارد عمى السشقػل في إشار العلاقات السالية.
، أن "الخىغ ىػ " عقج بو يكدب الجائغ عمى عقار مخرز 1232يُطيخ القانػن السرخؼ، في السادة 

السختبة  فيالتاليغ لو  يكػن لو بسقتزاه أن يتقجم عمى الجائشيغ العادييغ والجائشيغ لػفاء ديشو حقاً عيشياً،
. يػفخ ىحا الشز الإشار القانػني الحؼ يػضح 4استيفاء حق مغ ثسغ ذلظ العقار في أؼ يج يكػن"" يف

 كيف يسكغ استخجام السشقػلات كزسان لتأميغ الجيػن.
السصمب الاول مالية الزسان الػارد عمى السشقػل بسػجب القخار مغ خلال ىحه السبحث، ندتعخض في 

 انػني لمزسان الػارد عمى السشقػلوفي السصمب الثاني التكييف الق 0216لدشة  11رقع بقانػن 
لدشة  11ماهية الزسان الهارد عمى السشقهل بسهجب القخار بقانهن رقم  السطمب الاول:

6113 
ختيب يُعج الزسان الػارد عمى السشقػل مغ أبخز الػسائل القانػنية التي تُسكّغ الجائغ مغ حساية حقو عبخ ت

بذأن  0216لدشة  11حق عيشي عمى مشقػل يسمكو السجيغ أو شخف ثالث. وقج نطّع القخار بقانػن رقع 
ضسان الحق في السال السشقػل ىحا الزسان ليكػن أداة مخنة ومشاسبة لاحتياجات الدػق الفمدصيشي، دون 

خيف بصبيعة الزسان عمى . يتشاول ىحا السبحث التع5اشتخاط انتقال حيازة السال السخىػن إلى الجائغ
السشقػل وفقًا لمتذخيع الفمدصيشي، ومقارنتو ببعس القػانيغ العخبية السذابية، لمػقػف عمى الأبعاد السختمفة 

 ليحا السفيػم القانػني.
بذأن ضسان الحق في السال السشقػل، يُعخَّف الخىغ  0216لدشة  11مغ قخار بقانػن رقع  1وفقًا لمسادة 

 .."قابل بو السال السخىػن بسػجب عقج بيغ الجائغ والسجيغبأنو "حق عيشي يُ 
ويُطيخ ىحا التعخيف الصبيعة لمحق العيشي السسشػح لمجائغ، حيث يسكشو الاستفادة مغ السال السخىػن في  

حال عجم سجاد السجيغ. ويُعتبخ ىحا الشػع مغ الزسان أداةً قانػنية فعالة لزسان الحقػق، مسا يعدز مغ 
 6يغ في السعاملات التجارية.ثقة الجائش

الزسان الػارد عمى السشقػل عمى أنو حق عيشي يتع إنذاؤه عمى  0216لدشة  11يُعخّف قخار بقانػن رقع 
أمػال مشقػلة مسمػكة لمسجيغ أو الكفيل، ويُخرز لزسان الػفاء بالتدام محجد. ويتيح ىحا الزسان لمجائغ 

 .7تخمف السجيغ عغ الدجاداستيفاء ديشو مغ السال محل الزسان في حال 

                                                           
5

:‌دراسة‌تحليلية.‌دار‌الراتب‌الجامعية.‌الضماناالرحمن،‌‌)عبد ي
‌القانون‌الفلسطين  ي

 
 ‌‌(ت‌المالية‌ف

4
‌المصري،‌رقم‌)ا ي

 (.12،‌الجريدة‌الرسمية،‌العدد‌1948لسنة‌‌151لقانون‌المدن 
3

 (.67، ص5993،)سىاز
2

 (.112ص‌‌1949،)مسسي
7
 (المرجع‌السابق.‌)
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ووفقًا لمسبادغ التذخيعية السدتقخة، تعج التأميشات العيشية حقػقًا عيشية واردة عمى سبيل الحرخ مغ قبل 
السذخع، ولا يجػز إنذاء ضسان عيشي اتفاقي لا يدتشج إلى نز قانػني صخيح. وبشاءً عمى ذلظ، يُعج 

مغ الزسانات العيشية الاتفاقية،  0216لدشة  11ن رقع الزسان الػارد عمى السشقػل بسػجب القخار بقانػ 
( مشو. وعمى الخغع مغ عجم استخجام السذخع لعبارات صخيحة سػاء اعتُبخ صػرة 3-1وفقًا لأحكام السػاد )

فإن الغاية التي قرجىا السذخع  -مغ صػر الخىغ الحيازؼ، أو الخىغ التأميشي، أو نػعًا مدتقلًا بحاتو 
ار ىحا القخار ىي تأميغ حقػق الجائغ عمى مشقػل مادؼ يسمكو السجيغ، بحيث يكػن الفمدصيشي مغ إصج

السشقػل ضسانًا عيشيًا لمػفاء بحق الجائغ، دون أن تشتقل حيازة السشقػل إلى يج الجائغ، وإنسا تبقى بيج 
 .8السجيغ

 0216لدشة  11ويتزح مغ التعخيف أن السذخع الفمدصيشي في السادة الأولى مغ القخار بقانػن رقع 
حيث استشج إلى صياغة مذابية لتعخيف الخىغ التأميشي لمعقارات السدجمة الػارد في السادة الثانية مغ 

، مع استبجال عبارة " الأمػال غيخ 1953لدشة  46قانػن وضع الأمػال غيخ السشقػلة تأميشًا لجيغ رقع 
 ن الػفاء بالتدام مالي أو غيخ مالي."  السشقػلة" بعبارة "الأمػال السشقػلة"، وإضافة العبارة "ضسا

الحفاظ عمى صياغة الشز الحالية قج يثيخ لبدًا، حيث قج يُفيع أن الالتدامات غيخ السالية، مثل الحقػق 
الأسخية، يسكغ أن تكػن محلًا لمزسان. وإذا كان ىحا بالفعل مقرج السذخع الفمدصيشي، فإنو يُعج خخوجًا 

دابقة التي اقترخت عمى ضسان الحقػق السالية الذخرية، كسا أنو عغ السألػف في التذخيعات ال
يتعارض مع الفكخة الأساسية السدتػحاة مغ التذخيع الفخندي، الحؼ يشحرخ في ضسان الحقػق السالية 

 9.الذخرية دون انتقال حيازة السشقػل إلى الجائغ
 القانهني لمزسان الهارد عمى السشقهل الثاني: التكييفالسطمب 

، 0216لدشة  11جيج الرػرة الجقيقة التي يسثميا وضع السشقػل ضسانًا لجيغ بسػجب القخار بقانػن رقع لتح
يسكغ استعخاض أبخز الاتجاىات الفقيية التي تشاولت الصبيعة القانػنية لخىغ السشقػل دون حيازة، عمى 

 الشحػ التالي:
ن رىغ السشقػل دون نقل حيازتو يُعج نػعًا مغ : يخػ أصحاب ىحا الاتجاه في الفقو الفخندي أالاتجاه الأول

. ويُصبّق ىحا الاستثشاء في 12الخىغ الحيازؼ، لكغ مع استثشاء تذخيعي يدسح ببقاء الحيازة في يج السجيغ
حالات محجدة يشز عمييا القانػن، مثل الخىغ الػارد عمى الديارات والدفغ والصائخات، مع مشع الخاىغ 

 ػن إلا بسػافقة السختيغ.  مغ الترخف في السال السخى
في الدياق العخبي، أيّج الجكتػر إبخاليع دسػقي أبػ الميل ىحا الاتجاه، معتبخاً أن تجخيج الحيازة مغ السختيغ 

 . 11ىػ استثشاء قانػني، يجعل رىغ السشقػل دون حيازة صػرة خاصة مغ الخىغ الحيازؼ 
                                                           

8
 (.15ص‌‌6117جمعة،)‌
9
‌.(7،‌ص6161،عيسه‌)‌
11
 (.49،‌ص6117،)محسه‌
11

 (.‌189، ص5992الليل‌،‌)أبى
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التي نرت بػضػح عمى تشطيع رىغ السشقػلات  لكغ ىحا الاتجاه لا يتشاسب مع التذخيعات الفمدصيشية،
 .10الخاضعة لمتدجيل واعتبختيا رىػنًا تأميشية، ما يجعل ىحا الاتجاه غيخ قابل لمتصبيق في فمدصيغ

وعبج الدلام  13يجعػ أنرار ىحا الاتجاه، ومغ بيشيع السخحػم عبج الخزاق الدشيػرؼ الاتجاه الثاني: 
يازة ضسغ إشار الخىغ التأميشي الخسسي، السذابو لخىغ ، إلى ترشيف رىغ السشقػل دون ح14ذىشي

العقارات السدجمة والسشقػلات السدجمة كالدفغ والصائخات. ويُصبق ىحا الخىغ وفق أحكام الخىغ التأميشي 
 الخسسي، مع مخاعاة اختلاف شبيعة السال السخىػن.  

الجيػن دون اشتخاط نقل الحيازة يؤكج الدشيػرؼ أن الخىغ التأميشي عمى السشقػلات ضيخ كآلية لزسان 
. وذىب الفقياء العخب، مثل شسذ الجيغ الػكيل 15لمجائغ السختيغ، كسا ىػ الحال في الدفغ والصائخات

ومحمد وحيج الجيغ سػار، إلى تأييج ىحا الخأؼ، معتبخيغ ىحا الشػع مغ الخىغ "رىشًا جبخيًا مجخدًا مغ الحيازة"  
16. 

، يرعب اعتبار الزسان 0216لدشة  11الشطخ إلى القخار بقانػن رقع لكغ في الدياق الفمدصيشي، وب
السقخر عمى السشقػلات رىشًا تأميشيًا. فالخىغ التأميشي يتصمب أن يكػن السال السخىػن خاضعًا لمتدجيل 

 الخسسي، وىػ شخط لا يشصبق عمى السشقػلات التي لا تخزع لأؼ سجل.
(، أن رىغ السشقػل دون D. Legesisمثل الفكيو الفخندي ) يخػ أنرار ىحا الاتجاه،الاتجاه الثالث: 

حيازة يسثل تحػلًا جحريًا عغ السفيػم التقميجؼ لمخىغ الحيازؼ. فقج تخمّى السذخع الفخندي، بسػجب السخسػم 
، عغ شخط الكبس كعشرخ جػىخؼ لإتسام الخىغ، مسا أدػ إلى إنذاء نػع ججيج 0226لدشة  346رقع 

 مغ الخىػن.  
فقو العخبي، يخػ أسعج ذياب أن رىغ السشقػل دون حيازة يقع في مشترف الصخيق بيغ الخىغ في ال

 والتأميغ، حيث يطل السال السخىػن في حيازة الخاىغ، ويطل الخىغ نافحًا بيغ الصخفيغ وفي مػاجية الغيخ.  
مدصيشي أقخّ ىحا ، يسكغ القػل إن السذخع الف0216لدشة  11وبالاستشاد إلى نرػص القخار بقانػن رقع 

الشػع الججيج مغ الزسانات العيشية، حيث يتسثل في رىغ السشقػلات غيخ السدجمة، مع تصػيخ لفكخة الخىغ 
الحيازؼ السشرػص عمييا في مجمة الأحكام العجلية. ومع ذلظ، لع يمغِ السذخع فكخة الخىغ الحيازؼ 

 .17التقميجؼ، وإنسا تخك الأمخ لإرادة الستعاقجيغ
الإسلامي، فبحدب السحكخة الإيزاحية لمقانػن السجني الكػيتي، لا يعتخف أساسًا بزسانات  أما الفقو

مجخدة مغ الحيازة كالخىػن الخسسية. حيث تشز مجمة الأحكام العجلية عمى اشتخاط الكبس لإتسام الخىغ 
لخىغ الخسسي ولدومو. لكغ بعس الفقياء السحجثيغ، مثل الذيخ زكي الجيغ شعبان، يخون إمكانية قبػل ا
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في الفقو الإسلامي إذا تع تدجيل الخىغ في الجوائخ الخسسية، التي تُعتبخ بسثابة الحائد لمسال السخىػن، بسا 
 .18يزسغ حساية حقػق الجائغ 

وتبعًا ليحا الخأؼ، يسكغ الشطخ إلى رىغ السشقػل دون حيازة كآلية تػاكب تصػرات الحياة الاقترادية، مع 
 لإسلامي.مخاعاة شخوط الفقو ا

 السبحث الثاني: إنذاء الخىن الهارد عمى السشقهل بسهجب القخار بقانهن 
يُعتبخ الزسان الػارد عمى السشقػل أحج الأساليب القانػنية التي تديع في تشطيع العلاقات السالية بيغ 

غ، تع تشطيع الأفخاد، خاصة في إشار تعديد ثقة الجائشيغ بقجرة السجيغ عمى الػفاء بالتداماتو. في فمدصي
بذأن السال السشقػل، الحؼ أضفى  0216لدشة  11ىحا الشػع مغ الزسان مغ خلال القخار بقانػن رقع 

شابعًا قانػنيًا واضحًا عمى الزسانات العيشية السقخرة عمى الأمػال السشقػلة. تدعى ىحه الجراسة إلى 
العقج، بالإضافة إلى التصخق إلى استكذاف نذأة الزسان الػارد عمى السشقػل مغ خلال فيع جػىخ ىحا 

كيفية تدجيل الزسانات إلكتخونيًا، مسا يزسغ حقػق الأشخاف السعشية ويديج مغ وضػح السعاملات 
 السالية.

عقج الزسان الػارد عمى  مغ خلال ىحا السبحث، سيتع تقديع الشقاش إلى مصمبيغ: الأول سيتشاول شخوط
عقج الزسان بالدجل الإلكتخوني. إن دراسة ىحه الجػانب لا السشقػل، والثاني سيخكد عمى آلية تػثيق 

تيجف فقط إلى فيع القػانيغ السعسػل بيا، بل أيزًا إلى تقييع كيفية تأثيخ ىحه الأنطسة عمى السسارسات 
التجارية والإجخاءات القانػنية في السجتسع الفمدصيشي، مع استشادنا إلى مخاجع قانػنية متعجدة وقػانيغ 

 بية.عخبية مذا
 السطمب اأرول: شخوط انعقاد الزسان الهارد عمى السشقهل

، يُعتبخ الزسان الػارد عمى 0216لدشة  11وفقًا لسا نرت عميو السادة الأولى مغ القخار بقانػن رقع 
السشقػلات "حقًا عيشيًا تبعيًا يشذأ عمى مال مشقػل لزسان الػفاء بالتدام مالي أو غيخ مالي، سػاء كان 

ى تاريخ إنذائو أو متدامشًا معو أو لاحقًا لو، وذلظ باتفاق الصخفيغ". وبحلظ، يقػم الزسان عمى سابقًا عم
تػافق إرادة الأشخاف، مسا يتصمب استيفاء الذخوط السػضػعية لمعقج: الخضا، السحل، والدبب، إضافة 

 .19القخار بقانػن مغ  04إلى الذخوط الذكمية الستسثل في التدجيل بالدجل الإلكتخوني وفقًا لمسادة 
 الفخع اأرول: الذخوط السهضهعية لعقج السال السشقهل

يُعتبخ عقج رىغ السال السشقػل أداة قانػنية ىامة تُدتخجم لزسان الػفاء بالالتدامات السالية، حيث يتيح 
لمجائغ السختيغ الحرػل عمى حق عيشي عمى السشقػل السخىػن كزسان لدجاد الجيغ. ولتحقيق ىحا 

 إشارًا قانػنيًا يشطع شخوط إبخام ىحا العقج. 0216( لدشة 11ضع السذخع في قخار بقانػن رقع )اليجف، و 
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وتشقدع ىحه الذخوط إلى شخوط شكمية وأخخػ مػضػعية، حيث تيجف الأخيخة إلى ضسان تػافخ الإرادة 
سػضػعية الدميسة بيغ أشخاف العقج، وتحجيج السال السخىػن والجيغ السزسػن بذكل واضح. الذخوط ال

تُعبخ عغ الأساس الجػىخؼ لرحة العقج، إذ تذسل الأركان القانػنية لمعقج مثل الخضا، السحل، الدبب، 
 وتحجيج السال السخىػن والجيغ.

لحلظ، يُعجّ استيفاء ىحه الذخوط أمخًا ضخوريًا لتحقيق الغخض مغ العقج وضسان حساية حقػق الأشخاف 
تشاول الذخوط السػضػعية لعقج رىغ السال السشقػل كسا نطسيا قخار  السعشية. وعميو، سيتع في ىحا السصمب

 .02، مع تحميل الشرػص القانػنية السختبصة وتػضيح أىسيتو0216( لدشة 11بقانػن رقع )
 ركن الخضا  -1

كسا ىػ الحال في كافة العقػد، يذتخط لرحة عقج الزسان وجػد رضا صحيح بيغ الصخفيغ، 
رادة، وأن يتستع أشخاف العقج بالأىمية القانػنية. إلا أن القخار بحيث يكػن خاليًا مغ عيػب الإ

، لع يشرّا عمى 0216لدشة  5، وكحلظ قخار مجمذ الػزراء رقع 0216لدشة  11بقانػن رقع 
 .01الدغ القانػنية السصمػبة لإبخام عقج الزسان

مغ مجمة  986مسادة في ضل غياب نرػص خاصة تُحجد الأىمية، يُخجع إلى القػاعج العامة. ووفقًا ل
الأحكام العجلية، فإن سغ الأىمية في فمدصيغ ىػ خسذ عذخة سشة. وقج أكجت محكسة الشقس الفمدصيشية 

 .00  0225لدشة  19ذلظ في قخارىا رقع 
يُعتبخ تصػيخًا لأنػاع الخىغ التقميجؼ، مسا يبخر الخجػع إلى  0216لدشة  11غيخ أن القخار بقانػن رقع 

مجمة الأحكام العجلية التي تُجيد لمربي السسيد أن يخىغ أو يختيغ بذخط أن يكػن  مغ 728نز السادة 
عاقلًا، حتى وإن لع يبمغ. ومع ذلظ، يُلاحع قرػر السذخع الفمدصيشي في معالجة ىحه السدألة بذكل 

 .03واضح ومشدجع مع التصبيقات القزائية الحجيثة
 صحيحًا:ىشاك شخوط معيشة يجب تػافخىا حتى يُعتبخ الخضا 

الخضا الخالي مغ العيػب: يجب أن يكػن الخضا خاليًا مغ أؼ عيػب تؤثخ عمى صحة الإرادة،  .1
 مثل:

الإكخاه: حيث إذا تع إجبار أحج الأشخاف عمى إبخام العقج بالقػة أو التيجيج، فإن عقج الزسان  .0
 يربح باشلًا.

، إذا كان الزامغ يعتقج )مثلاً  الغمط: إذا وقع أحج الأشخاف في خصأ جػىخؼ حػل حكيقة الأمخ .3
 أنو يزسغ شخرًا آخخ غيخ السجيغ الحكيقي(، فإن الخضا لا يكػن صحيحًا ويسكغ إبصال العقج.
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التجليذ: إذا قام أحج الأشخاف بتقجيع معمػمات كاذبة أو مخفية بيجف خجاع الصخف الآخخ  .4
 وإجباره عمى السػافقة عمى العقج، فيحا يُعج عيبًا في الخضا.

فاحر: في بعس الحالات، إذا كان ىشاك تفاوت غيخ معقػل في قيسة الالتدام الستختب الغبغ ال .5
 عمى الصخفيغ، فقج يُعتبخ ىحا غبشًا يؤثخ عمى صحة الخضا.

 الخضا الكامل: أولا: 
لا يكفي أن يكػن الخضا مػجػدًا فقط، بل يجب أن يكػن الخضا كاملًا ويعشي ذلظ أن الصخفيغ يفيسان 

لعقج وما يتختب عميو مغ التدامات. فإذا كانت أحج الأشخاف غيخ مجرك لأبعاد العقج أو غيخ تسامًا شبيعة ا
 قادر عمى الفيع بدبب عجد عقمي أو إعاقة، فإن الخضا لا يكػن صحيحًا.

 ثانيا: الخضا البالغ سن اأرىمية
يحق لو إبجاء الخضا. مغ الشقاط التي ذكختيا في الشز، سغ الأىمية القانػنية ليا دور ميع في تحجيج مغ 

في حالة عقج الزسان، يجب أن يكػن الصخف الحؼ يُبخم العقج قادرًا قانػنيًا عمى اتخاذ القخارات. وفي 
التذخيعات الفمدصيشية فيسا يخز الدغ القانػنية لإبخام عقج الزسان، كسا ىػ الحال في الشز السحكػر 

ع إلى القػاعج العامة للأىمية وإلى نرػص أخخػ )حيث لا يتع تحجيج سغ قانػنية خاصة(، يسكغ أن يُخج
 .04تتعمق بالأىمية القانػنية

الخضا في عقج الزسان وعلاقتو بالزسان الذخري: عقج الزسان ىػ عقج يمتدم فيو الذخز 
)الزامغ( بأن يفي بالجيػن السدتحقة عمى شخز آخخ )السجيغ( في حال عجم قجرة السجيغ عمى الدجاد. 

يكػن الخضا مغ الصخفيغ واضحًا ويعكذ فيسًا كاملًا للالتدامات الستختبة عمييسا. في وبالتالي، يجب أن 
حال كان أحج الأشخاف، مثل الزامغ، لا يفيع تسامًا الأثخ القانػني والسالي ليحا الالتدام، قج يُعتبخ الخضا 

 .05باشلاً 
وأساسي لرحة  مغ خلال ما سبق، يسكغ القػل إن ركغ الخضا في عقج الزسان ىػ عشرخ حيػؼ 

العقج. لا بج أن يكػن الخضا شػعًا وبكامل الحخية، خاليًا مغ العيػب، ويجب أن يتػافخ عشج الأشخاف 
 الستختبة عمييع. للالتداماتكامل الفيع 

 السحل في عقج الزسان -6
أما فيسا يتعمق بسحل عقج الزسان، فيػ حدب نز السادة الأولى مغ القخار بقانػن، وتحت بشج 

ت كسحل لمزسانة، "يكػن السال السشقػل الحالي أو السدتقبمي الحؼ يػضع ضسانا لالتدام بسػجب التعخيفا
عقج الزسان"، والسال السشقػل كسا ورد في الشز الأشياء السشقػلة والأشياء غيخ السمسػسة مغ أؼ نػع 

السمسػسة،  كانت والعقار بالتخريز"، ويبجو مغ ىحا الشز، أن الزسان يقع عمى الأمػال السشقػلة
 بقانػن. أن تكػن محلا لمزسان السقرػد مغ القخار إذ وكحلظ الحقػق السعشػية،
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أيزًا في بشج  وكحلظ حجد السذخع شبيعة الأمػال السشقػلة التي تكػن محلا لمزسان، ففي السادة الأولى
والسحاصيل  التعخيفات، شسل البزائع وىي جسيع الأشياء السشقػلة بسا في ذلظ العقارات بالتخريز،

والسػاشي، والسدتشجات الخصية القابمة لمتحػيل عغ شخيق التدميع أو التطييخ التي تثبت استحقاق مبمغ 
مغ السال بسا في ذلظ الأوراق التجارية، وشيادات الإيجاع البشكية والسخدون مغ البزائع السحفػضة 

التحػيل، والسػاد السدتخجمة في الإنتاج لغايات البيع والتأجيخ، والسػاد الأولية والسػاد قيج الترشيع و 
أو الانتفاع بيا أو استبجاليا، ويذسل  والعػائج كالبجل العيشي أو الشقجؼ الستحرل مغ الترخف بالزسانة

 ".ذلظ التعػيس عغ نقز قيستيا أو تمفيا أو أؼ تعػيس آخخ
ت التي يشصبق عمييا وصف وبيحا يكػن السذخع الفمدصيشي قج تػسع إلى حج كبيخ في شسػلية كل السشقػلا

، لتكػن محلا لمزسان. وأرػ في إجازة السذخع الفمدصيشي وضع السشقػلات السدتقبمية، كسا ورد  06السال
في السادة الأولى مغ القخار بقانػن كسحل لمزسانة، فيو مغالاة ومخاشخة، وخخوج عغ القاعجة التذخيعية 

مغ  927وقت عقج الخىغ، حيث اشتخشت ذلظ السادة  الخاسخة في اشتخاط وجػد السحل، وقابميتو لمتعيغ
فيمدم أن يكػن مػجػدًا ومالا متقػما  مجمة الأحكام العجلية " يذتخط أن يكػن السخىػن صالحا لمبيع

 .ىػ مدتقخ عميو فقييا عساومقجور التدميع في وقت الخىغ"، كسا أنو خخوج 
اصيل الدراعية إلا القخوض السجفػعة فعلا، ومغ إذ يقػل الفكيو الفخندي )بلانيػل(: "لا يزسغ رىغ السح
، وكحلظ فقج حجدت السادة الثانية مغ القخار 07ثع يبصل الخىغ إذا تع لزسان ديغ سابق عمى الدرع 

بقانػن، أن عقج الزسان يذسل الحقػق السشطسة في فمدصيغ، والتي تتزسغ شخشًا يقزي بإنذاء حق 
 كفيل عيشي آخخ، أو لمجائغ بسا فييا السعاملات الآتية:ضسان عمى مال مشقػل مسمػك لمسجيغ، أو ل

 .08.الخىغ الصميق: حيث يبقى السال السخىػن بحيازة الخاىغ ويتع استبجال الحيازة بتدجيل الخىغ1
 . بيع السشقػل مع تأجيل نقل السمكية.  0
 .بيع السشقػل مع اشتخاط استخداده أو إعادة شخائو.  3
 شػيمة الأمج.  . عقػد التأجيخ التسػيمي 4

 تُدتثشى بعس الترخفات مغ أحكام القخار، ومشيا:  
 . بيع الحمع السجيشة كجدء مغ بيع السذخوع التجارؼ.  1
 . حػالة الحق لتحريل الجيػن.  0
. حقػق الزسان عمى الأمػال السشقػلة الخاضعة لمتدجيل في سجلات خاصة، مثل السخكبات 3

 والصائخات.  
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ن تدجيل عقج الزسان في الدجل الإلكتخوني ليربح نافحًا في مػاجية الغيخ، وىػ ما يذتخط القخار بقانػ 
 يُعج تصػرًا قانػنيًا ييجف إلى تحقيق شفافية وحساية أشخاف العلاقة التعاقجية.  

نقمة نػعية في تشطيع الزسانات العيشية عمى الأمػال السشقػلة،  0216لدشة  11يسثل القخار بقانػن رقع 
إمكانية ضسان الأمػال السدتقبمية ووفخ نطامًا لمتدجيل الإلكتخوني. ومع ذلظ، يبقى ىشاك  حيث أتاح

يتعمق بأىمية الستعاقجيغ والتػسع في محل الزسان  فيساحاجة لسعالجة بعس القرػر التذخيعي، خاصة 
 بسا يذسل الأمػال السدتقبمية.

ل أساسًا لزسان صحة وفعالية ىحا العقج. مغ تُعتبخ الأركان الجػىخية لعقج الزسان الػارد عمى السشقػ 
خلال تػفيخ تخاضي واضح، ومػضػع محجد، وشكل قانػني، وأىمية الأشخاف، يسكغ تحقيق استقخار 
قانػني واقترادؼ يُعدز مغ الثقة في السعاملات السالية. إن مخاعاة ىحه الأركان يُديع في حساية حقػق 

 الزسان. الأشخاف وتقميل السخاشخ السختبصة بعقج
 ركن الدبب  -3

تُعج الأركان القانػنية لمعقػد، وخاصة ركغ الدبب، مغ الزسانات الجػىخية التي تُديع في تحقيق استقخار 
السعاملات السالية وحساية الحقػق الستبادلة بيغ الأشخاف الستعاقجة. إذ إن وجػد سبب مذخوع وواضح 

بميتو لمتشفيح، ويسشع الانحخاف عغ الشطام العام أو لمعقج يُذكل أحج الجعائع الأساسية لرحة العقج وقا
 .09استخجام العقػد كػسائل لمغر أو التحايل القانػني

أعتقج أن ركغ الدبب يُسثل قاعجة جػىخية لمذفافية والعجالة في السعاملات السالية، حيث يسشع تػضيف 
رة عمى التجخل عشج حجوث أؼ العقػد في أغخاض غيخ قانػنية أو مذبػىة، ويسشح الشطام القانػني القج

 خخق لسقتزيات السذخوعية.
 أولًا: السفيهم القانهني لخكن الدبب في التذخي  الفمدطيشي
عمى أن الدبب ىػ  0216( لدشة 11نز القانػن السجني الفمدصيشي الرادر بسػجب قخار بقانػن رقع )

عمى أنو الغاية السباشخة التي يدعى  أحج الأركان الجػىخية التي يجب تػافخىا لرحة العقج. ويُفيع الدبب
إلييا الستعاقج عشج إبخام العقج، والتي يجب أن تكػن مذخوعة وغيخ مخالفة لمشطام العام أو الآداب العامة. 
وفي العقػد السمدمة لمجانبيغ، يجب أن يكػن الدبب متبادلًا، بحيث يتحقق التػازن بيغ التدامات 

 .32الأشخاف
تذخيع الفمدصيشي مفيػمًا متقجمًا لخكغ الدبب عبخ ربصو بسبجأ السذخوعية مغ وجية نطخؼ، يُجدج ال

 والعجالة، مسا يعدز مغ حساية العلاقات التعاقجية في بيئة قانػنية مدتقخة.
 ثانيًا: ضسان السذخوعية من خلال ركن الدبب
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أو الآداب العامة.  يذتخط القانػن الفمدصيشي أن يكػن الدبب مذخوعًا، بسعشى ألا يُخالف الشطام العام
ويتختب عمى مخالفة ىحا الذخط بصلان العقج بصلانًا مصمقًا، وىػ ما يعكذ حخص السذخّع عمى صيانة 

 .31السرمحة العامة وعجم الدساح بإضفاء الذخعية عمى ترخفات غيخ قانػنية مغ خلال التعاقج
ديع في تحقيق الخدع القانػني لسغ أرػ أن ىحا الاتجاه يشدجع مع السبادغ العامة لمقانػن السجني، حيث يُ 

 يدتخجم العقػد كأداة للالتفاف عمى القػاعج القانػنية السمدمة.
 ثالثًا: ركن الدبب كأداة لتحقيق العجالة التعاقجية

يُعتبخ ركغ الدبب أداة لتحقيق العجالة بيغ الستعاقجيغ، إذ يزسغ أن لكل شخف غاية مذخوعة مغ العقج، 
الأشخاف لسخكده أو خبختو عمى حداب الصخف الآخخ. وىحا التػازن يُعج شخشًا  مسا يسشع استغلال أحج

 .30أساسيًا لاستقخار العقػد السالية، وخاصة تمظ التي تتزسغ التدامات متبادلة ومعقج.
أرػ أن مخاعاة تػازن الأسباب بيغ الأشخاف ىػ أساس العجالة العقجية، ويُجشب الصخف الزعيف الجخػل 

 بالإكخاه أو الاستغلال، خاصة في العقػد السالية السختبصة بالزسانات أو القخوض. في عقػد مذػبة
 رابعًا: تشظيم الالتدامات من خلال وضهح الدبب

إن وضػح الدبب يُداعج في تشطيع العلاقة التعاقجية، وتحجيج حجود الالتدام، ويُديع في تفديخ العقج في 
 33ؼ إلى تعارض التفديخات وبالتالي تيجيج استقخار العقج.حال نذػء نداع. حيث إن غسػض الدبب قج يؤد

أعتقج أن وضػح الدبب في العقػد السالية يُعج ضخورة عسمية وليذ فقط قانػنية، لأنو يقي مغ التأويلات 
 الستعجدة، ويسشح القزاء أداة واضحة لفيع نية الأشخاف.

 خامدًا: ركن الدبب كهسيمة لسش  التحايل القانهني
الدبب وسيمة فعالة لكذف الشية الحكيكية للأشخاف، وبالتالي مشع استخجام العقػد كأداة لمتحايل يذكل ركغ 

عمى القػانيغ أو ارتكاب جخائع مالية مغمفة بإشار تعاقجؼ ضاىخؼ. فالعقج الحؼ يدتبصغ سببًا غيخ مذخوع 
 .34يكػن باشلًا، حتى وإن استػفى الذكمية

الدبب عشج نطخه في صحة العقج، لأن ذلظ يُسكشو مغ التحقق مغ مغ السيع أن يدتشج القاضي إلى فحز 
 مجػ ججية ومذخوعية الاتفاق، وكذف أؼ نػايا غيخ معمشة خمف الشرػص.
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 سادسًا: أثخ غياب أو غسهض الدبب عمى صحة العقج
ؼ إن غياب الدبب السذخوع أو غسػضو يؤدؼ إلى بصلان العقج وفقًا لمقػاعج العامة، لأن الدبب ىػ الح

يسشح العقج مذخوعيتو ويُحجد الغاية مشو. وتدداد خصػرة ىحا الغسػض في العقػد السالية التي تقػم عمى 
 .35مبادغ الثقة والالتدام الستبادل، حيث يُذكل غياب الدبب تيجيجًا مباشخًا لاستقخار ىحه العقػد

لسالية، لأن غسػض الشية أرػ أن الخقابة القزائية عمى وضػح الدبب يجب أن تكػن صارمة في العقػد ا
 التعاقجية يُعخض الأشخاف لخصخ خدائخ غيخ متػقعة ويُزعف مغ فعالية الشطام القانػني.

 الفخع الثاني: الذخوط الذكمية لعقج رىن السال السشقهل
تمعب الذخوط الذكمية دورًا جػىخيًا في صحة ونفاذ عقج رىغ السال السشقػل، إذ تزسغ ىحه الذخوط 

نػني لمعقج وتُديع في حساية مرالح الأشخاف وتقميل السخاشخ القانػنية التي قج تشذأ نتيجة التػثيق القا
الغسػض أو غياب الإثبات. وتتسثل أىع ىحه الذخوط في ضخورة الكتابة، وتدجيل العقج، وتحجيج عشاصخه 

 .36الجػىخية بػضػح، وىػ ما تُقخه معطع التذخيعات السجنية السعاصخة
ذخوط الذكمية في ىحا الشػع مغ العقػد لا يُعج مجخد إجخاء تشطيسي، بل ىػ ضسان أرػ أن اشتخاط ال

جػىخؼ لحساية الحقػق ومشع التلاعب في بيئة مالية تدداد فييا السعاملات غيخ الخسسية والخصخ 
 الائتساني.

 أولًا: الكتابة كذخط جهىخي في عقج الخىن
التي يجب تػافخىا في عقج رىغ السشقػل، لسا ليا مغ دور تُعتبخ الكتابة مغ الستصمبات الذكمية الأساسية 

محػرؼ في تػثيق العقج وتحجيج معالسو القانػنية بذكل دقيق. فالكتابة تُعتبخ وسيمة إثبات ضخورية تُسكغ 
 .37مغ الخجػع إلى مزسػن العقج وتفاصيمو عشج الحاجة، سػاء مغ قبل الأشخاف أو مغ قبل القزاء

ابة في ىحا الشػع مغ العقػد ليدت مجخد تشطيع إجخائي، بل ىي ضخورة قانػنية أعتقج أن إلدامية الكت
 لتفادؼ الإنكار أو التلاعب، خاصة في ضل ازدياد السعاملات الإلكتخونية التي قج تُفتقخ إلى دليل مادؼ.

 ثانيًا: الكتابة كهسيمة لحساية الحقهق وتحجيج الالتدامات
في تحجيج الحقػق والػاجبات بػضػح، وتُداعج عمى تشطيع العلاقة الكتابة في عقج رىغ السشقػل تُديع 

القانػنية مغ خلال تػثيق وصف السال السخىػن، تحجيج الجيغ السزسػن، وشخوط الدجاد. كسا تُديع في 
 .38مشع الخلافات حػل شبيعة العقج أو التداماتو السدتقبمية
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خف في العقج، حيث تُقمل مغ إمكانية التفديخ مغ وجية نطخؼ، فإن الكتابة تُسثل الإشار الحامي لكل ش
الخاشئ أو الادعاء بػجػد اتفاقات غيخ مجونة، وىػ ما يُعج ضخوريًا في السعاملات التي تسذ الحمع 

 السالية.
 ثالثًا: تحجيج العشاصخ اأرساسية في صيغة مكتهبة

دقيق لمسشقػل  يجب أن يتزسغ عقج رىغ السشقػل عشاصخ جػىخية محجدة في الكتابة، مثل: وصف
السخىػن )نػعو، قيستو، حالتو(، تحجيج مبمغ الجيغ السزسػن، وبيان التدامات الصخفيغ بذكل واضح. ىحه 
الستصمبات تُديع في تحقيق الػضػح والذفافية بيغ الصخفيغ، وتُعدز مغ قابمية العقج لمتشفيح القزائي عشج 

 .39الحاجة
 يخجم فقط مرمحة الجائغ، بل يُػفخ أيزًا الحساية أرػ أن تحجيج ىحه العشاصخ في صيغة مكتػبة لا

 القانػنية لمسجيغ الحؼ قج يُخذى أن يُصالَب بسبالغ أو التدامات لع يُػافق عمييا صخاحة.
 رابعًا: نفاذ العقج تجاه الغيخ وتدجيمو

ة أن يُدجّل لا يكفي أن يكػن عقج الخىغ مكتػبًا بيغ الصخفيغ، بل يُذتخط في العجيج مغ الأنطسة القانػني
العقج في سجل رسسي حتى يكػن نافحًا تجاه الغيخ. التدجيل يُحقق مبجأ العمشية القانػنية، ويُديع في 

 .42حساية الغيخ مغ التعامل مع مشقػل مخىػن دون عمسو، كسا يسشح الجائغ أولػية في التشفيح
نية بيغ أشخاف الدػق، ويسشع أؤيج بذجة فخض التدجيل كذخط لمشفاذ، لأنو يُديع في بشاء الثقة القانػ 

 التشازع بيغ الجائشيغ أو السذتخيغ مغ الغيخ.
 خامدًا: أنهاع الكتابة وأثخىا في صحة العقج

تختمف الأنطسة القانػنية في اشتخاط نػع الكتابة، فبعزيا يفخض كتابة رسسية مػثقة أمام كاتب عجل، 
عيغ يذتخكان في ضخورة وضػح الشز، وتػقيع بيشسا تكتفي أنطسة أخخػ بالكتابة العادية. غيخ أن الشػ 

 .41الصخفيغ، وتحجيج التاريخ بجقة، ما يُؤكج التداميع بالسحتػػ العقجؼ
مغ السيع تعديد ثقافة التػثيق الخسسي في السعاملات السالية عالية الكيسة، لأن العقػد العادية قج تُربح 

 نطام تدجيل عقارؼ أو مالي واضح. عخضة لمصعغ أو الإنكار، خاصة في البيئات التي لا تُصبق
 سادسًا: الكتابة وسيمة لمذفافية وتفادي الشداع

الكتابة تُسكغ الأشخاف مغ فيع العقج وشخوشو بػضػح، خاصة في حالة الاتفاق عمى مدائل تفريمية 
مثل مجة الدجاد، العقػبات في حالة التأخيخ، والترخف بالسال السخىػن حال ضياعو أو تمفو. ىحه 

 .40فاصيل تُقمل مغ مخاشخ الشداعات السدتقبميةالت
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أرػ أن إغفال تفاصيل كيحه في العقج يُعج أحج أبخز أسباب الشداعات، ومغ ىشا تطيخ الكتابة كػسيمة 
 تعاقجية مغ التفديخات الستبايشة.وقائية فعالة لحساية العلاقة ال

 
 سابعًا: الكتابة كجليل قزائي أمام السحاكم

الإثبات الأقػػ أمام القزاء عشج حرػل نداع حػل العقج. إذ يسكغ لمسحكسة الاستشاد إلى  تُعج الكتابة أداة 
نرػص العقج السكتػب لمفرل في الخلاف، بيشسا يُربح مغ الرعب إثبات العقج أو بشػده إذا لع يكغ 

 .43ىشاك سشج مكتػب، خرػصًا في العقػد السالية التي تُخزع للأدلة القاشعة
ثبات في غياب الكتابة قج يُفزي إلى إنكار الحقػق أو السساشمة في تشفيح الالتدامات، أعتقج أن ضعف الإ

 وىػ ما يدتػجب حث جسيع الستعامميغ عمى تػثيق علاقاتيع التعاقجية كتابة.
 ثامشًا: التعجيلات والإضافات كأثخ من آثار الكتابة

أو إضافة بشػد ججيجة بصخيقة مػثقة تُسكغ الكتابة الأشخاف مغ إجخاء التعجيلات عمى العقج الأصمي 
وقانػنية، مثل تسجيج آجال الدجاد أو تغييخ قيسة الجيغ أو الاتفاق عمى حمػل بجيمة في حال الإخلال. 

 .44الكتابة ىشا تُػفخ مخونة تعاقجية مشزبصة
خات دون أرػ أن ىحه الخاصية تُعدز مغ ديشاميكية العلاقة التعاقجية، حيث تدسح بتكييف العقج مع الستغي

 فقجان الحساية القانػنية، مسا يداىع في تفعيل أدوات التفاوض والػساشة بجلًا مغ المجػء إلى القزاء.
 . التدجيل كذخط شكمي لعقج رىغ السشقػل0

يُعج التدجيل أحج الذخوط الذكمية الأساسية لعقج رىغ السال السشقػل، ويُشطخ إليو كأداة لزسان استقخار 
ة وتعديد الذفافية وحساية الجائشيغ مغ الترخفات الزارة الرادرة عغ السجيغ. ويُعتسج التعاملات القانػني

 .45ىحا الإجخاء في العجيج مغ الأنطسة القانػنية كػسيمة لشفاذ الخىغ في مػاجية الغيخ
 الغخض مغ التدجيل: إعلان الخىغ لمغيخ 

يخمق حالة مغ الذفافية القانػنية ويحػل يُحقق التدجيل ىجفًا جػىخيًا يتسثل في إعلان الخىغ لمغيخ، بسا 
دون وقػع الأشخاف الثالثة في فخ الجيل بالحقػق السثقمة عمى السال السخىػن. إذ يتيح التدجيل 
للأشخاص غيخ الأشخاف في العقج الاشلاع عمى وجػد الخىغ، مسا يعدز مغ مرجاقية الترخفات 

 .46القانػنية السختبصة بالسشقػل
لإعلامي لمتدجيل يعكذ مبجأ حدغ الشية في السعاملات، ويحػل دون الترخف في أرػ أن ىحا الجور ا

 السال السخىػن بصخيقة ضارة بحقػق الجائشيغ.
 حساية حقػق الجائغ: الشفاذ ضج الغيخ وأولػية التشفيح 

                                                           
45
‌(.81،‌ص،‌مرجع‌سابق)الفتلاوي‌
44

‌(.84،‌ص)جمعة،‌مرجع‌سابق
43

 (.‌673،‌ص)السنهوري‌مرجع‌سابق
42

 (.‌198،‌صالليل،‌مرجع‌سابق‌)أبى



61 
 

ة حق بسجخد تدجيل الخىغ، يربح نافحًا في مػاجية الغيخ، مسا يُختب أثخًا قانػنيًا ىامًا يتسثل في أولػي
الجائغ السدجل عشج التشفيح عمى السال السخىػن مقارنة بأؼ دائغ آخخ لع يدجل رىشو. وىحه الحساية تُسكغ 

 .47الجائغ مغ مسارسة حقػقو بثقة أكبخ، وتُقمل مغ مخاشخ التلاعب أو التحايل مغ جانب السجيغ
ب القانػني، مسا يُذجع عمى يُعدز شخط التدجيل مغ مكانة الجائغ ويجعمو يتستع بامتياز قػؼ في التختي

 مشح الائتسان السزسػن.
 أنػاع الأمػال التي تتصمب التدجيل 

يتفاوت اشتخاط التدجيل حدب شبيعة السال السشقػل، إذ يُذتخط عادة عشج رىغ أمػال قابمة لمتدجيل مثل 
اق السالية(. السخكبات )في دوائخ الديخ(، أو الدفغ )في الدجلات البحخية(، أو الأسيع )في سجل الأور 
 ويتصمب ىحا الشػع مغ السال تدجيلًا دقيقًا لزسان عجم الترخف فيو بسا يُخل بحقػق الجائغ.

أعتقج أن إخزاع الأمػال السدجمة لشطام تدجيل الخىغ يحج مغ التحايل عمى الجائشيغ ويُديع في التشطيع 
 السؤسدي للائتسان.

 عسمية التدجيل: إجخاءات قانػنية تػثيكية 
عسمية التدجيل تقجيع مدتشجات مػثقة مثل ندخة مغ العقج، تعخيف دقيق لمسال السخىػن، بيانات تتزسغ 

الصخفيغ، وإثبات ممكية السال السخىػن. تقػم الجية السخترة بسخاجعة ىحه الػثائق قبل تدجيل الخىغ 
 .48رسسيًا، مسا يُكدب العقج حجيتو في مػاجية الغيخ

فة مددوجة، فيي تػثق الحقػق وتُخسخ مبجأ الذفافية في العلاقات أرػ أن ىحه الإجخاءات تُحقق وضي
 الائتسانية.

 التدجيل كػسيمة لحساية الجائشيغ مغ الترخفات الزارة 
عشج إتسام التدجيل، يُربح مغ الرعب عمى السجيغ الترخف بالسال السخىػن بصخيقة تُخل بحقػق 

عارضة عمى ذات السال. وىحا يخسّخ مبجأ الجائغ، كسا أن التدجيل يُحج مغ مخاشخ نذػء حقػق مت
 استقخار السعاملات القانػنية.

 ، إذ يحسي الجائغ قبل حجوث الشداع، وليذ فقط عشج التخافع.”الاحتياط القانػني“إن التدجيل يُجدج فكخة 
 الآثار القانػنية لمتدجيل: الشفاذ القزائي وأولػية التشفيح 

اعتباره دليلًا قزائيًا عمى وجػد الخىغ، ما يُديل عمى الجائغ إثبات مغ أبخز الآثار القانػنية لمتدجيل ىػ 
حقو أمام القزاء. كسا يُتيح لمجائغ التشفيح عمى السال السخىػن بذكل مباشخ عشج إخلال السجيغ بالتداماتو، 

 دون الحاجة لإثبات إضافي.
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في تأميغ الحقػق وتفعيل  أرػ أن أىسية التدجيل تتجاوز الػضيفة الذكمية، لتُربح عشرخًا جػىخيًا
 التشفيح.الإنراف في 

 تعجيلات التدجيل: التعجيل والإلغاء 
يتصمب أؼ تعجيل في بشػد عقج الخىغ، كديادة الجيغ أو تسجيج الأجل، تحجيثًا لمدجل الخسسي لزسان 

بمية استسخار حساية الحق. وبالسثل، يجب إلغاء التدجيل عشج سجاد الجيغ، لتفادؼ تختب التدامات مدتق
غيخ قائسة. إن مخونة الشطام في تعجيل وإلغاء التدجيل تُعدز مغ قابمية التكيف مع تغيّخات العلاقة 

 .49التعاقجية وتحافع عمى سلامة البيانات القانػنية
 مدايا التدجيل: حساية، شفافية، أولػية 

مسدتثسخيغ والجائشيغ عمى حج يُسثل التدجيل أداة فعالة لزسان الحساية القانػنية وتػفيخ اليقيغ القانػني ل
 .52سػاء، إذ يُديع في تقػية السخاكد القانػنية للأشخاف، ويجعع تختيب الحقػق في حالات التعثخ

الخأؼ الذخري: أعتقج أن التدجيل يجب أن يكػن شخشًا إلداميًا وليذ اختياريًا في عقػد الخىغ عمى 
 ا مؤسديًا وشفافًا عمى الشطام القانػني لمزسانات.الأمػال السشقػلة القابمة لمتدجيل، لأنو يُزفي شابعً 

 .التدميع كذخط جػىخؼ في رىغ السال السشقػل3
يُعج التدميع أحج الأركان الجػىخية في عقػد رىغ السشقػل، ويتسثل في نقل الحيازة الفعمية أو القانػنية 

. ولا يُقرج بالتدميع ىشا نقل لمسال السخىػن مغ السجيغ إلى الجائغ أو إلى شخف ثالث يتفق عميو الصخفان
السمكية، بل تأميغ الحيازة كزسان لمجائغ حتى يدتػفي ديشو، مسا يعكذ الصابع العيشي ليحا الشػع مغ 

 .51الخىػن 
أرػ أن اشتخاط التدميع يعكذ التػازن بيغ حساية حقػق الجائغ وضسان استقخار السعاملات السالية، 

 ويُجدج ثقة الأشخاف في ججية التعاقج.
 أنػاع التدميع 

يُسيد الفقو بيغ عجة صػر لمتدميع، مشيا: التدميع السادؼ، وىػ نقل السشقػل فعميًا إلى يج الجائغ أو الصخف 
الثالث، والتدميع الخمدؼ، كأن يُدمَّع مفتاح أو مدتشج يجل عمى الحيازة، والتدميع إلى شخف ثالث محايج 

 الجائغ.كجية تحفع السال نيابة عغ 
د صػر التدميع يتيح مخونة قانػنية ملائسة لصبيعة الأمػال السخىػنة، خاصة في حالات حيث إن تعج

 تعحّر التدميع السادؼ.
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وفي كثيخ مغ التذخيعات، ومشيا القانػن السجني الأردني، يُعج التدميع شخشًا لرحة الخىغ، ويتختب عمى 
جائغ بحق التتبع والتشفيح عمى السال غيابو بصلان الخىغ في مػاجية الغيخ. فبغيخ تدميع، لا يُعتخف لم

 .50السخىػن 
أعتقج أن ىحا الاشتخاط يُحقق الحساية القانػنية لمجائغ، ويسشع السجيغ مغ الترخف السجحف بالسال دون 

 عمع الجائشيغ.
 التدميع كػسيمة لحساية الجائغ 

و الترخف بو. كسا أنو التدميع يشذئ لمجائغ حيازة قانػنية تخػلو مشع السجيغ مغ بيع السال السخىػن أ
 يعتبخ السال السخىػن حيشئح خارج ذمة السجيغ.  يُعدز مخكد الجائغ في حالات التشفيح، إذ

يُعج التدميع بسثابة "خط الجفاع الأول" لحقػق الجائغ، حيث يسشع التلاعب ويديل الإجخاءات التشفيحية عشج 
 التعثخ.
 الػقت السشاسب لمتدميع 

انعقاد العقج أو في وقت لاحق تحجده إرادة الأشخاف، إلا أن التعجيل بو غالبًا ما  يسكغ أن يتع التدميع فػر
 لمسجيغ.يُفزل كزسان استباقي لمجائغ، خاصة في حال وجػد مؤشخات عمى عجم استقخار الػضع السالي 

أرػ أن الشز في العقج عمى تػقيت محجد لمتدميع يخفع مغ مدتػػ الحساية القانػنية ويحػل دون 
 شازعات اللاحقة.الس

 التدميع في العقػد الجولية 
في الدياقات الجولية، قج يخزع التدميع لقػانيغ متعجدة تبعًا لسكان تشفيح العقج أو مكان وجػد السال 

 .53السخىػن، ويدتمدم الأمخ أحيانًا تدجيلًا دوليًا أو إشخاف جيات خارجية لزسان الحساية القانػنية
الحجود يتصمب حػكسة دقيقة ومعاييخ دولية لزسان الحقػق وعجم استغلال  إن تدميع السال السخىػن عبخ
 الثغخات القانػنية بيغ الجول.

 التدميع كػسيمة إثبات في الشداع 
عشج وقػع الشداع، يُعج التدميع قخيشة قانػنية تثبت انتقال الحيازة إلى الجائغ، مسا يُعدز مػقفو القزائي 

 حو، سػاء بالحجد أو البيع القزائي لمسشقػل.ويجعمو أقجر عمى تشفيح حكع لرال
 يُسثل التدميع ضسانًا قانػنيًا مدبقًا ووسيمة إثبات قػية، تجشب الجائغ عشاء الإثبات السعقج في السحاكع.

 التدميع وإعادة السال بعج سجاد الجيغ 
عل التدميع أيزًا عشرخًا مغ عشج وفاء السجيغ بالجيغ، يُمدم الجائغ قانػنًا بإعادة السال السخىػن إليو، مسا يج

 عشاصخ حدغ الشية التعاقجية ويُطيخ التػازن في حقػق الصخفيغ.
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 مغ الزخورؼ أن يكػن ىشاك نرػص واضحة تمدم الجائغ بخد السال فػر الدجاد، مشعًا لأؼ استغلال.
 التدميع وحالات اليلاك أو التمف 

في يج الجائغ أو الصخف الثالث، فإن السدؤولية إذا تعخّض السال السخىػن لميلاك أو الزخر أثشاء وجػده 
تقع عمى مغ يحػزه وفق قػاعج الحيازة في القانػن السجني، مسا يجعل اختيار مكان الحيازة وأسمػب 

 الأىسية.الحساية أمخًا بالغ 
أرػ أن عمى الأشخاف الشز في العقج عمى كيفية الحفاظ عمى السال السخىػن والتأميغ عميو، لحساية 

 فيغ مغ الخدائخ غيخ الستػقعة.الصخ 
 التدميع كأداة قانػنية لتفعيل عقج الخىغ 

ختامًا، فإن التدميع لا يُعج مجخد شخط شكمي، بل يُجدج الانتقال الفعمي لػسيمة الزسان مغ السجيغ إلى 
لسجيغ في مػاجية الجائغ. إنو الأداة التي تُفعّل الخىغ عسميًا وتُثبّت لمجائغ أولػية التشفيح وتُخسّخ التدامات ا

 .54حقػق الغيخ
يُجدّج التدميع السبجأ القانػني الحؼ يحػّل الخىغ مغ مجخد اتفاق نطخؼ إلى علاقة قانػنية قائسة فعلًا، 

 تُزسغ فييا الحقػق ويُحسى بيا الائتسان.
 تحجيج الأشخاف والسال السخىػن  .4

 55تحجيج الأشخاف - أ
 الخاىغ )السجيغ(: -1

يسمظ السال السشقػل ويقجمو كزسان لمػفاء بجيغ مدتحق عميو، وقج يكػن  يُعخّف الخاىغ بأنو الصخف الحؼ
شخرًا شبيعيًا أو اعتباريًا. ويُذتخط فيو أن يكػن مالكًا لمسال السخىػن وأن يتستع بالأىمية القانػنية الكاممة 

ىغ لا يكػن لعقج الخىغ. وفي حال كان فاقجًا للأىمية أو ناقريا، كأن يكػن قاصخًا، فإن إبخام عقج الخ 
 صحيحًا إلا بسػافقة وليو أو الػصي عميو حدب أحكام القانػن السجني.

أرػ أن اشتخاط الأىمية القانػنية لمخاىغ يسثل ضسانًا أساسيًا لحساية الشطام التعاقجؼ وتفادؼ بصلان العقج 
الزعيفة  لاحقًا، كسا يعكذ حخص التذخيعات عمى تحقيق التػازن بيغ حخية التعاقج وحساية الأشخاف

 قانػنيًا.
 السختيغ )الجائغ(: -0

يُعج السختيغ ىػ الصخف الحؼ يحرل عمى السال كزسان لاستيفاء ديشو. ويجب أن يكػن متستعًا بأىمية 
قانػنية تخػّلو الجخػل في مثل ىحا العقج، مع حقو في الخجػع عمى السال السخىػن في حال إخلال السجيغ 
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ػق السختيغ في العقج بذكل دقيق، لا سيّسا حقو في التشفيح عمى السال بالتداماتو. كسا يتػجب أن تُحجد حق
 السخىػن بعج استيفاء الذخوط القانػنية.

في نطخؼ، تحجيج حقػق السختيغ مدبقًا في العقج لا يحقق فقط الحساية القانػنية لو، بل يُقمل أيزًا مغ 
 السشاسبة دون تأخيخ. فخص الشداع مدتكبلًا، ويسكّشو مغ اتخاذ الإجخاءات القانػنية

 الصخف الثالث: -3
في حالات معيشة، يتع الاتفاق بيغ الخاىغ والسختيغ عمى تدميع السال السخىػن إلى شخف ثالث يتػلى 
حفطو، كأن يكػن حارسًا قزائيًا أو جية مالية مػثػقة. ويجب الشز صخاحة عمى ىحا الصخف في العقج 

 قة بيغ الأشخاف الثلاثة.وتحجيج مدؤولياتو بجقة لزسان شفافية العلا
أعتقج أن تجخل الصخف الثالث قج يكػن مفيجًا في حالات الشداعات السحتسمة، إذ يذكل عشرخًا محايجًا 

 يداىع في تجشب تجاخل السرالح أو الترخفات الأحادية مغ أؼ مغ الصخفيغ.
 تحجيج السال السخىػن  - ب

ػن، بسا في ذلظ شبيعتو ونػعو وخرائرو يذتخط في عقج الخىغ أن يتزسغ وصفًا دقيقًا لمسال السخى
السسيدة. فكمسا كان الػصف دقيقًا، كمسا زادت إمكانية التعخف عمى السال السخىػن ومشع الالتباس بذأنو. 
عمى سبيل السثال، إذا كان السال السخىػن مخكبة، يجب ذكخ نػعيا، رقع الييكل، والمػحة، أما إذا كان 

 دىا واسع الذخكة السرجرة ليا.السال أسيسًا، فيشبغي تحجيج عج
أرػ أن ىحه الجقة في الػصف لا تحسي فقط حق الجائغ، بل تحرّغ العقج مغ البصلان بدبب الغسػض، 

 وتعدز مغ الذفافية واليقيغ في العلاقة التعاقجية.
لية بعس الأمػال السشقػلة، كالسخدون التجارؼ، قج تكػن قابمة لمتغييخ أو الاستبجال، مسا يتصمب وضع آ

مخنة لتعجيل أو تحجيث وصف السال السخىػن دوريًا، أو تقييسو في حالة تغيخ جػىخؼ في قيستو أو 
كسيتو. وتُعتبخ ىحه السدألة مغ الأركان التشطيسية السيسة في عقػد الخىغ الحجيثة. أؤمغ بأن تزسيغ مثل 

ػل، ويؤمغ التػازن بيغ الحساية ىحه الآلية يُعبّخ عغ فيع عسيق لمصبيعة التجارية الستغيخة لمسال السشق
 .56القانػنية والثقة التجارية

وقج تتزسغ بعس العقػد بشػدًا تُحجد أمػالًا مدتثشاة مغ الخىغ، إما لأنيا لا تقبل الحجد قانػنًا، أو لأنيا 
الأثاث الزخورؼ أو  –حدب بعس القػانيغ  –مصمػبة لمسعيذة الأساسية لمخاىغ. وتذسل ىحه الأمػال 

. إن الشز عمى ىحه الاستثشاءات يشدجع مع مبادغ العجالة والإنراف، 57اللازمة لسداولة السيشة الأدوات
 ويسشع استغلال السجيغ أو تجخيجه مغ الحج الأدنى لمعير الكخيع.

 تحجيج قيسة الجيغ السزسػن  - ت
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بتًا أو يُذتخط أن يُحكخ صخاحة في عقج الخىغ قيسة الجيغ الحؼ يزسشو السال السخىػن، سػاء أكان ثا
متغيخًا. ويداعج ىحا التحجيج عمى تجشب أؼ تزميل أو خلاف حػل السبمغ السدتحق لمجائغ، 

 خرػصًا في حال احتداب الفػائج أو الخسػم السختبصة بالعقج.
وغالبًا ما يكػن -إن وضػح السبمغ السُقتخض يُعج مغ أىع أركان حساية الصخف الأضعف في العلاقة  

 الخاىغ
أساسيًا لتكخيذ الذفافية السالية. وفي حال تزسغ الجيغ فػائج أو رسػمًا إضافية، يجب  ويسثل شخشًا - 

تحجيج ندبتيا وشخيقة احتدابيا ومػعج استحقاقيا، مع التشػيو إلى مجػ التداميا بالحجود القانػنية السقخرة، 
. وأرػ أن وضػح 58ووعجم الػضػح في ىحه السدائل قج يؤدؼ إلى بصلان العقج أو السشازعة حػل قانػنيت

الفػائج والخسػم يزع حجًا للاستغلال السالي، ويحسي السجيغ مغ الػقػع تحت عبء غيخ متػقع مغ 
 الالتدامات السالية.

ويجب تحجيج آلية واضحة لدجاد الجيغ، سػاء مغ حيث الججولة الدمشية، أو وسيمة الجفع، أو مػاعيجه، كسا 
ت التي سيتع اتباعيا في حال التخمف عغ الدجاد. ويذسل يجب أن يتزسغ العقج الشز عمى الإجخاءا

 ذلظ تحجيج غخامات التأخيخ أو تختيب الأولػية في التشفيح.
ومغ وجية نطخؼ، إن تفريل آلية الدجاد مغ شأنو أن يعدز استقخار العلاقة التعاقجية ويسشع الاجتيادات 

 الفخدية أو التأويل غيخ الرحيح لمعقج عشج التشفيح.
جػد فائجة متغيخة أو عقج مفتػح، مغ الزخورؼ إدراج بشج يشز عمى آلية دورية لحداب قيسة الجيغ وعشج و 

 .59الستبقي، وذلظ لزسان تحجيث البيانات السالية وتقييع السخاشخ السالية بذكل مدتسخ
في تعديد  أؤيج بذجة إدراج ىحه الآلية، لأنيا تُسكّغ كلا الصخفيغ مغ متابعة الػضع السالي لمعقج، وتُديع

ويعج تحجيج إمكانية الدجاد السبكخ لمجيغ شخشًا ميسًا في عقػد الثقة الستبادلة والامتثال السالي بيشيسا. 
الخىغ، إذ يتعيغ عمى العقج تػضيح ما إذا كان لمسجيغ الحق في تدجيج الجيغ قبل مػعج استحقاقو، وكحلظ 

. في حالة الدجاد السبكخ، يجب أن تحجد تحجيج أؼ رسػم أو شخوط مالية إضافية قج تتختب عمى ذلظ
الآليات التي يتبعيا الصخفان لحداب الفػائج السدتحقة وتعجيل الالتدامات السالية، مسا يزسغ وضػح 

. ومغ وجية نطخؼ، وضع شخوط واضحة لمدجاد 62الحقػق والالتدامات لمصخفيغ ويسشع الشداعات السدتقبمية
ويحفد السجيغ عمى الػفاء قبل السػعج، مع حساية حقػق الجائغ  السبكخ يعدز مغ مخونة التعامل السالي

 مغ خلال احتداب مشاسب لمفػائج.
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ويشبغي أن يذتسل عقج الخىغ عمى ضسانات تزسغ حق الجائغ في استخداد ديشو في حالة تخمف السجيغ 
، وىي إجخاءات عغ الدجاد. تذسل ىحه الزسانات عادةً حقػق الجائغ في تشفيح الخىغ وبيع السال السخىػن 

 تيجف إلى الحفاظ عمى الحقػق السالية لمجائغ دون الإخلال بالحقػق الأساسية لمسجيغ.
وارتأػ الباحث أن تحجيج الزسانات بذكل دقيق يديع في حساية مرالح الصخفيغ، حيث يػازن بيغ حق 

 الجائغ في تحريل حقو وحق السجيغ في التعامل العادل.
ات تشفيحية واضحة في حال إخلال السجيغ بالتداماتو، بحيث تذخح آلية ويجب أن يتزسغ العقج إجخاء

استخداد السال السخىػن والجفع مقابل الجيػن الستأخخة، مثل ىحه الإجخاءات تحجد مدؤوليات الأشخاف 
. ووجػد آلية تشفيح واضحة يعدز الثقة بيغ 61وتداعج في تفادؼ الشداعات القانػنية أو تأخيخ التدػية

 ويقمل احتسالية الشداعات، ويذجع عمى الالتدام بالتعاقجات السالية.الأشخاف 
 الإشخاف القزائي في عقج رىغ السال السشقػل 

الإشخاف القزائي ىػ إجخاء قانػني يفخض عمى بعس الحالات الخاصة، كالقرخ أو فاقجؼ الأىمية، 
الإجخاء إلى حساية الأشخاف ضخورة مػافقة السحكسة السخترة عمى عقج الخىغ قبل سخيانو، وييجف ىحا 

وأرػ أن الإشخاف القزائي يسثل دعامة أساسية  الزعيفة قانػنيًا مغ إبخام عقػد قج تزخ بسرالحيع.
 لزسان العجالة وحساية الأفخاد الحيغ قج يكػنػن عخضة للاستغلال، ويعدز مغ نداىة الشطام القانػني.

الخشج، والأشخاص فاقجؼ الأىمية العقمية،  ويذسل الإشخاف القزائي القرخ، الحيغ لع يبمغػا سغ
والسحجػر عمييع قانػنيًا. في جسيع ىحه الحالات، ييجف الإشخاف إلى ضسان أن يكػن القخار القانػني 

 باتخاذ عقج الخىغ مبشيًا عمى تقييع دقيق وقجرة فعمية عمى الفيع.
ات عمى حساية الفئات أما تصبيق الإشخاف القزائي في ىحه الحالات فيعكذ حخص التذخيع    

الزعيفة، وىػ أمخ ضخورؼ لزسان صحة العقػد وسلامة السعاملات، ويتصمب تشفيح الإشخاف تقجيع 
شمب لمسحكسة يػضح فيو الصخف الخاىغ الأسباب والتفاصيل الستعمقة بالعقج، تمييا مخاجعة السحكسة وقج 

أرػ أن ىحا الإجخاء و  . 60أو الخفس تذسل استذارة خبخاء نفدييغ، ثع إصجار قخار قزائي بالسػافقة 
دقيق ومشطع، حيث يتيح تقييسًا مػضػعيًا لحالة الأشخاف، وىػ ما يزفي شخعية أكبخ عمى العقػد 

 السبخمة.
  الإعلان أو الإشيار كذخط لرحة عقج رىغ السال السشقػل 
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ييجف إلى إعلام  يعتبخ الإعلان أو الإشيار شخشًا شكميًا أساسياً في بعس الأنطسة القانػنية، إذ 
الغيخ بػجػد عقج رىغ عمى السال السخىػن، وبالتالي حساية حقػق الجائغ وإعصاء أولػية قانػنية 

 .63لاستيفاء الجيغ. ىحا الإجخاء يداىع في تعديد الذفافية ويقمل الشداعات الستعمقة بحقػق الخىغ
تجارية ومشع الشداعات، ويجب أن أرػ أن الإشيار يذكل عشرخًا حيػيًا في ضسان استقخار السعاملات ال

يكػن جدءًا لا يتجدأ مغ عقج الخىغ، ويتع الإعلان عادة عبخ الشذخ في الجخيجة الخسسية، أو التدجيل في 
الدجلات العامة، أو لجػ الجيات القزائية السخترة، ما يزسغ عمع الجسيع بػجػد الخىغ ويحجد أولػية 

 حقػق الجائشيغ.
ر يتيح مخونة في التشفيح ويزسغ وصػل السعمػمة إلى جسيع الأشخاف ذات وبسا أن تشػع شخق الإشيا

الرمة، مسا يعدز مغ حقػق الجائشيغ ويحج مغ التلاعب، يتختب عمى الإشيار قانػنيًا أن يكػن عقج الخىغ 
معتخفًا بو تجاه الغيخ، وبجون ذلظ قج يربح العقج غيخ قابل لمتشفيح ضج أشخاف ثالثة، مسا قج يؤدؼ إلى 
فقجان الجائغ أولػية استيفاء الجيغ. وعجم الالتدام بػاجب الإشيار يعخض العقج لمبصلان أو عجم الحساية، 

 64.السشقػلةلحا يجب عمى الأشخاف الالتدام الرارم بيحا الذخط لزسان حقػقيع 
 السطمب الثاني: تهثيق عقج الخىن الهارد عمى السشقهل في الدجل الإلكتخوني

تخوني لمزسانات واحجًا مغ الآليات الحجيثة التي تيجف إلى تشطيع الزسانات الػاردة يعتبخ الدجل الإلك
. تيجف ىحه الآلية 0216لدشة  11عمى السشقػل بذكل فعال ومؤسدي، وذلظ بسػجب القخار بقانػن رقع 

شذأ إلى تدييل إجخاءات التدجيل، وضسان حقػق الأشخاف السعشية، وتقميل الفجػات القانػنية التي قج ت
 بدبب عجم وضػح السعمػمات الستعمقة بالزسانات.

بذأن ضسان الحقػق في الأمػال السشقػلة، الحؼ  0216( لدشة 11لتحقيق أىجاف القخار بقانػن رقع )
جعل السال السشقػل محلًا لمزسان الخسسي دون انتقال حيازتو لمسزسػن لو، فإن وجػد سجل رسسي 

وريًا. ويجب أن يكػن ىحا الدجل عمى غخار سجل الخىغ الخسسي خاص بيحه الأمػال السشقػلة يُعج ضخ 
السعتسج في دائخة الأراضي أو دائخة الديخ بالشدبة لمديارات. وقج نرت السادة الأولى مغ القخار بقانػن 
عمى أن تقػم وزارة الاقتراد الػششي الفمدصيشية، وفقًا لمسادة الأولى نفديا، بإنذاء سجل إلكتخوني خاص 

 لغخض. ليحا ا
ولبيان إنذاء ومحتػػ ىحا الدجل وقػتو القانػنية وآلية تدجيل الإشعارات فيو وأنػاعيا، سشبحث السػضػع 

 مغ خلال قدسيغ رئيدييغ:  
 . إنذاء الدجل الإلكتخوني1
 جل الإلكتخوني . أنػاع الإشعارات وآلية تدجيميا في الد0
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 الفخع اأرول: إنذاء الدجل الإلكتخوني
خيان عقج الزسان عمى الأمػال السشقػلة، يذتخط السذخّع الفمدصيشي تدجيل العقج في لزسان صحة وس

عمى أن  0216( لدشة 11( مغ القخار بقانػن رقع )9سجل إلكتخوني مخرز، حيث نرّت السادة )
عقج الزسان عقج شكمي لا يرح إلا بتدجيمو، وإلا يُعتبخ باشلًا. ىحا التدجيل الإلكتخوني يعج ركيدة 

 .65ية لإضفاء الرفة القانػنية الرحيحة عمى عقػد الزسان وحساية حقػق الأشخافأساس
أرػ أن اشتخاط التدجيل في سجل إلكتخوني يعكذ حخص السذخّع عمى تحجيث الآليات القانػنية 
وتصػيخىا لتػاكب التصػر التكشػلػجي، كسا يعدز مغ شفافية التعاملات ويحج مغ الشداعات القانػنية. ونطّع 

( مغ ذات القخار، حيث أُنذئ "سجل حقػق الزسان في 04/1ذخّع إنذاء ىحا الدجل عبخ السادة )الس
الأمػال السشقػلة" داخل وزارة الاقتراد الػششي، بيجف إشيار الحقػق الستعمقة بالأمػال السشقػلة بذكل 

 .66الأشخافعمييا والتحقق مشيا مغ قبل كافة  الاشلاعرسسي ومػثق إلكتخونيًا، ما يديل عسمية 
وتشطيع إنذاء سجل إلكتخوني مخكدؼ ىػ خصػة ميسة لييكمة سػق الزسانات، فيػ يتيح سيػلة الػصػل 
لمسعمػمات ويداعج في تقميل عسميات الاحتيال، مسا يعدز الثقة بيغ الستعامميغ، ووفقًا لتعميسات وزيخ 

ى الػزارة بسحافطة رام الله، ، فإن الدجل السخكدؼ يقع في مبش0217( لدشة 1الاقتراد الػششي رقع )
ويذسل كافة أراضي فمدصيغ. كسا يػفخ ىحا الدجل وسيمة إلكتخونية لتدجيل الإشعارات مغ قبل 
السزسػن ليع أو الجيات ذات العلاقة، مع تسكيشيع مغ التحخؼ والاشلاع عمى ىحه الإشعارات، ويعتبخ 

 ػلة.السخجع الخسسي في تدجيل الحقػق الستعمقة بالأمػال السشق
ووجػد سجل مخكدؼ مػحج يعكذ تػحيج الجيػد الإدارية ويػفخ مشرة تقشية حجيثة تديل الإجخاءات 

( مغ 34/1وتػفخ وقت وجيج الأشخاف، ويػاكب التػجيات العالسية في تػثيق الحقػق، وتشز السادة )
ت سارية بخرػص القخار بقانػن عمى ضخورة احتػاء الدجل الإلكتخوني عمى بيانات دقيقة مشيا: إشعارا

رقع التدجيل أو ىػية السجيغ، تاريخ ووقت التدجيل، بيانات السزسػن لو، وكافة السعمػمات الستعمقة 
( مغ تعميسات وزيخ الاقتراد 3بالإشعار، مع تػثيق ىحه البيانات بالمغة العخبية فقط، وفق السادة )

المغة العخبية وحجىا يؤمغ وحجة السعاييخ الػششي. وتحجيج السعمػمات الأساسية التي يجب تدجيميا بجقة وب
 .67ويزسغ سيػلة الفيع والاشلاع، وىػ أمخ ضخورؼ لمحفاظ عمى صحة ومػثػقية البيانات

تدعيخة التدجيل في الدجل  0216( لدشة 5أما فيسا يتعمق بالخسػم، فقج حجد نطام مجمذ الػزراء رقع )
دنانيخ عغ تعجيل أو تسجيج الإشعار، ديشار واحج  3دنانيخ عغ الإشعار السبجئي،  5الإلكتخوني لتذسل: 

دنانيخ عغ إشعار الاعتخاض، وىػ ما يزسغ تسػيلًا مدتجامًا لمدجل ويذجع  3عغ إشعار الإنياء، و
 عمى التدجيل الخسسي لمحقػق.
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وىشا يخػ الباحث أن الخسػم السعقػلة والسحجدة تعكذ تػازنًا بيغ تحفيد التدجيل الخسسي وتحسل كمفة 
 تذغيل، وىػ أمخ ميع لزسان استسخارية العسل بالدجل الإلكتخوني.ال

، يُعج الدجل رسسيًا ويتستع بحجية 0216( لدشة 11( مغ القخار بقانػن رقع )34( و)05بسػجب السػاد )
في الإثبات تعادل سجلات رىغ العقارات، حيث يُعتبخ كل ما يدجّل فيو مغ بيانات قيػدًا عامة يحق 

ع عمييا، وأؼ تقخيخ مدتخمز مشو معتسجًا لو حجية قانػنية قػية، بسا يزسغ ثقة لمجسيػر الاشلا
الأشخاف في مرجاقية الدجل. ومشح الدجل الإلكتخوني ىحه الحُجية القانػنية يجعل مشو أداة فعالة في 
حفع الحقػق وتدخيع الفرل في الشداعات، ويػاكب أنطسة الجول الستقجمة التي تعصي سجلات العقارات 

 .68والحقػق العيشية قػة قانػنية راسخة
، الحؼ يجعل مغ الدشجات 0221( لدشة 4ىحه الحجية مدتسجة أيزًا مغ قانػن البيشات الفمدصيشي رقع )

الخسسية وثائق لا يسكغ الصعغ فييا إلا عغ شخيق الإثبات بالتدويخ، مسا يعدز مغ مكانة الدجل 
. والاستشاد إلى قانػن البيشات يسشح الدجل الإلكتخوني 69كعالإلكتخوني كػثيقة رسسية تُعتج بيا في السحا

 صفة رسسية محكسة، ويديع في بشاء مشطػمة قانػنية متساسكة تجعع التجارة وتزسغ الحقػق.
أخيخًا، يُعج اعتساد السذخّع الفمدصيشي عمى الدجل الإلكتخوني مػاكبة لمػسائل الحجيثة السدتخجمة عالسيًا 

ػق العيشية إلكتخونيًا، حيث يديع ذلظ في تصػيخ البيئة القانػنية والاقترادية، في تدجيل وتػثيق الحق
 ويحفد الاستثسار ويزسغ شفافية السعاملات السالية.

إن تحجيث التذخيعات لسػاكبة التقشية الحجيثة خصػة إيجابية تُعدز مغ ثقة السدتثسخيغ وتديل العسمية 
 خكائد الأساسية لتصػيخ الشطام القانػني الفمدصيشي.التجارية، وأرػ أن ىحا التصػر يُعج مغ ال

 الفخع الثاني: أنهاع الإشعارات وآلية تدجيميا في الدجل الإلكتخوني
خسدة أنػاع رئيدية مغ الإشعارات التي تُدجَّل في الدجل  0216( لدشة 11حجد القخار بقانػن رقع )

التسجيج، إشعار الإنياء، وإشعار الاعتخاض.  الإلكتخوني، وىي الإشعار السبجئي، إشعار التعجيل، إشعار
يُعَجّ ىحا الترشيف أساسًا لإجخاءات التدجيل وضبط الحقػق، إذ يحجد كل نػعٍ مغ الإشعارات ضخوفو 

 وآليتو الخاصة.
وتقديع الإشعارات إلى أنػاع محجدة يديل عمى الأشخاف فيع الإجخاءات القانػنية السصمػبة لكل حالة،  

 ة التدجيل ويقمل الالتباس القانػني.ويعدز مغ شفافي
الإشعار السبجئي ىػ الإشعار الأساسي الحؼ يُدجل عشج إنذاء عقج الزسان لأول مخة عبخ السػقع 

( مغ القخار عمى وجػب 06/1(. وتشز السادة )registry.mne.gov.psالإلكتخوني الخسسي لمدجل )
واسع وعشػان السزسػن لو، ووصف الزسانة، تزسيغ ىحا الإشعار بيانات محجدة مشيا ىػية السجيغ، 

ومجة سخيانيا. كسا يُعتبخ تػقيع السجيغ عمى عقج الزسان أو أؼ وثيقة مخفقة دليلًا عمى مػافقتو عمى 
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(. تدسح السادة أيزًا بتدجيل الإشعار السبجئي لأصحاب حقػق الامتياز في 06/0التدجيل )السادة 
ي تخز أشخاص محكػم عمييع أو مفمديغ، أو الجيات حالات خاصة، مثل الأمػال السشقػلة الت

 72الحكػمية ذات العلاقة.
ىحا الشػع مغ الإشعارات يسثل الخصػة الجػىخية في تأسيذ الزسان، ويطيخ حخص السذخّع عمى تػثيق 
 دقيق لمسعمػمات لتجشب الشداعات، إضافة إلى مخونة التعامل مع حالات استثشائية تعكذ الػاقع القزائي.

ر التعجيل يدسح بتعجيل السعمػمات السدجمة في الإشعار السبجئي بعج مػافقة جسيع الأشخاف السعشية، إشعا
. يذسل ىحا الإشعار بيانات مثل رقع تدجيل 0216( لدشة 11( مغ القخار بقانػن رقع )08وفقًا لمسادة )

السجيغ في حال إضافة الإشعار السبجئي، تحجيج الأشخاف التي وافقت عمى التعجيل، ومػافقة خصية مغ 
 . 71ضسانة أو مجيغ ججيج

ويتيح إشعار التعجيل مخونة ميسة في التعامل مع التغيخات الػاقعية التي قج تصخأ عمى عقج الزسان، مع 
 ضسان مػافقة الأشخاف، مسا يحفع التػازن القانػني ويُجشب الشداعات السدتقبمية.

( مغ القخار 09تخة سخيان الإشعار السبجئي حدب السادة )أما بالشدبة لإشعار التسجيج فيُدتخجم لتسجيج ف
بقانػن، حيث يجب تدجيمو قبل انتياء مجة الإشعار السبجئي بثلاثة أشيخ عمى الأقل. ويتزسغ رقع 

. ويُعج إشعار 70تدجيل الإشعار السبجئي، أسساء الأشخاف السػافقة عمى التسجيج، ومجة التسجيج الججيجة
التسجيج أداة ضخورية لاستسخارية ضسان الحقػق، ويعكذ تشطيسًا جيجًا يزسغ وضػح الالتدامات والفتخات 

 الدمشية السختبصة بيا.
إشعار الإنياء يُدجل عشج انتياء الزسانة عمى السال السشقػل، ويجب أن يحتػؼ عمى رقع تدجيل 

ت عمى الإنياء، وبيان بعجم سخيان الإشعار تجاه أؼ شخف. الإشعار السبجئي، أسساء الأشخاف التي وافق
( مغ القخار بقانػن، يمتدم السزسػن لو بتدجيل إشعار الإنياء خلال عذخيغ يػمًا مغ 32وفق السادة )

ويسثل إشعار  .73استلام شمب خصي مغ السجيغ في حال سجاد الالتدام أو رفس تدجيل الإشعار السبجئي
لحساية حقػق الصخفيغ، إذ يػفخ وثيقة رسسية تؤكج انتياء الالتدامات الستعمقة  الإنياء عشرخًا أساسيًا

 بالزسان، مسا يديع في تقميل الشداعات وضسان شفافية السعاملات.
أما بخرػص إشعار الاعتخاض فيتيح لمسجيغ تدجيل اعتخاضو عمى أؼ إشعار مدجل في الدجل 

خض عميو، بيانات السعتخض، وأسباب الاعتخاض حدب الإلكتخوني، ويجب أن يتزسغ رقع الإشعار السعت
 .74( مغ القخار بقانػن 31السادة )
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تعج آلية الاعتخاض ضخورة قانػنية لمحفاظ عمى حقػق السجيغ، حيث تػفخ فخصة لمتطمع والسخاجعة 
 القانػنية، وتعدز مغ عجالة الشطام وتػازن العلاقة بيغ الأشخاف.

لية حجيثة وفعالة لتػثيق الحقػق العيشية، إلا أن ىشاك تحجيات قانػنية رغع أن الدجل الإلكتخوني يُعتبخ آ
وسياسية تعػق تصبيقو، أبخزىا ضعف الحساية القانػنية بدبب إعفاء الدجل مغ السدؤولية عغ صحة 

(، وتعارض الشرػص التذخيعية ذات الرمة، فزلًا عغ العػائق الدياسية الستعمقة 12البيانات )السادة 
 .75السشاشق السختمفةبالأراضي و 

يتصمب نجاح الشطام معالجة ىحه التحجيات عبخ تعجيل تذخيعي وإدارؼ يزسغ دقة البيانات وحساية حقػق 
جسيع الأشخاف، إضافة إلى إيجاد حمػل عسمية لمقيػد الدياسية، لزسان فعالية الدجل كسرجر رسسي 

 لمحقػق.
اءات تػثيق الإشعارات خصيًا بعج معايشة السػضف ومغ الاقتخاحات العسمية لسعالجة التحجيات تزسيغ إجخ 

السختز لمسشقػلات، وإنذاء دائخة محايجة في وزارة الاقتراد الػششي لمحفع والإشخاف، خاصة عمى 
ىحه الاقتخاحات تعدز مغ مػثػقية الدجل ودقتو، وتػفخ حساية  .76السشقػلات ذات الػضع القانػني الخاص

 ا عمى الاستقخار القانػني والاقترادؼ في فمدصيغ.إضافية للأشخاف، ما يشعكذ إيجابً 
يُعتبخ الدجل الإلكتخوني خصػة متقجمة تػاكب السسارسات الجولية في تدجيل الحقػق العيشية عمى الأمػال 

 السشقػلة، ويعدز مغ الذفافية والثقة في التعاملات السالية، رغع التحجيات التي تػاجو تصبيقو.
لشطام القانػني والتقشي لمدجل الإلكتخوني يسثل مفتاحًا أساسيًا لتعديد البيئة إن الاستثسار في تصػيخ ا

 الاستثسارية والاقترادية في فمدصيغ، مسا يجعع التشسية السدتجامة.
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 الفرل الثاني: 

 
 آثار عقج الخىن الهارد عمى السشقهل دون حيازة

 
بيغ الجائغ )السزسػن لو( وبيغ السجيغ )الزامغ(، وتدجيل الزسانة في  حيغ إتسام عقج الزسان  

الدجل الخسسي الإلكتخوني عمى الشحػ الحؼ بحثشاه في الفرل الأول، فإن لدوم عقج الزسان كسا ورد 
، سيختب آثارا بيغ شخفيو وىػ ما سيتع 0216لدشة  11تدسيتو بالسادة الأولى مغ القخار بقانػن رقع 

 السبحث الأول، وكحلظ عمى الغيخ وىػ ما سيتع تشاولو في السبحث الثاني.تشاولو في 
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 11السبحث الاول: آثار عقج الخىن الهارد عمى السشقهل دون حيازة وفق القخار بقانهن رقم 
 6113لدشة 

يتختب عمى عقج الزسان، باعتباره أحج عقػد التأميشات العيشية، آثار قانػنية ىامة تؤثخ بذكل مباشخ 
، وىسا الجائغ )السزسػن لو( والسجيغ )الزامغ(. ىحه الآثار تشبع مغ شبيعة 77العلاقة بيغ شخفيو عمى

العقج التي تيجف إلى حساية حقػق الجائغ وضسان وفاء السجيغ بالتداماتو، حيث يُذكِّل العقج إشارًا قانػنيًا 
اء الحقػق السزسػنة وتشفيح الالتدامات يشطع الحقػق والالتدامات الستبادلة بيغ الصخفيغ، ويُحجد كيفية استيف

الستفق عمييا. كسا تبخز أىسية العقج في تػفيخ أداة فعّالة لتأميغ السعاملات السالية وضسان استقخارىا مغ 
 الػفاء بالجيغ مغ السال السخىػن.خلال تأميغ 

 عقج رىن السشقهل بين طخفي العقج السطمب اأرول: آثار
الآثار القانػنية التي تشذأ عغ عقج رىغ السشقػل بالشدبة لمسزسػن لو  في ىحا الدياق، سيتع دراسة

 وبالشدبة لمسجيغ.
 الفخع اأرول: آثار عقج رىن السشقهل بالشدبة لمسزسهن لو

كسا ىػ الحال في رىغ السشقػل دون نقل حيازتو إلى السختيغ، يتختب عمى عقج الزسان حقػق معيشة 
ن. ىحه الحقػق تختمف عغ الحقػق الستختبة لمسختيغ في الخىغ لمسزسػن لو عمى السشقػل محل الزسا

. فحدب عقج الزسان، تطل  78الحيازؼ الحؼ تشتقل فيو حيازة السشقػل السخىػن إلى السختيغ أو ليج عجل
حيازة السال محل الزسانة بيج السجيغ، ولا تشتقل إلى السزسػن لو في الأصل. ومع ذلظ، قج تتختب عمى 

امات قانػنية في حالات استثشائية، لا سيسا إذا انتقمت إليو حيازة محل الزسانة. وفي السزسػن لو التد 
 ىحا الدياق، سشتشاول الحقػق السسشػحة لمسزسػن لو، وكحلظ الالتدامات الستختبة عميو، كسا يمي:  

 أولا: حقهق السزسهن لو
قػق السزسػن لو، والتي يسكغ لقج خرز السذخع الفمدصيشي فرلًا كاملًا في القخار بقانػن لتػضيح ح

 عمى الشحػ التالي:تشاوليا 
 حق السزسهن لو عمى الزسانة  . 1 

القاعجة العامة في الخىغ أن حق السختيغ يخد عمى محل الخىغ باعتباره حقًا عيشيًا تبعيًا لزسان حق 
ذ يشحرخ . الأمخ ذاتو يشصبق عمى السال السشقػل مػضػع الزسانة بسػجب القخار بقانػن، إ79شخري

( مغ القخار 37حق السزسػن لو في السال محل الزسانة. وقج ورد ىحا الشز صخاحةً في السادة )
بقانػن، حيث نرت الفقخة الأولى مشيا عمى أن لمسزسػن لو الحق في استيفاء حقو مغ الزسانة مباشخةً، 
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 مثل:  دون المجػء للإجخاءات القزائية الخاصة بالحجد والتشفيح، في بعس الحالات، 
 إذا كانت الزسانة ذمة مجيشة:  -أ   

في ىحه الحالة، يتسكغ السزسػن لو مغ تحريل حقو مغ السجيغ مباشخةً، بسا في ذلظ تغصية الشفقات 
. والحمة السجيشة تذيخ إلى الجيػن السدتحقة لمذخكة عمى عسلائيا مقابل خجمات أو سمع 82التي تكبجىا

إذا تع وضع ىحه الحمة كزسانة، فإن السزسػن لو يدتصيع تحريل  .81قجمتيا ليع، ولع يتع سجادىا بعج
 حقػقو مغ تمظ الجيػن، بذخط تغصية الشفقات الزخورية مثل الحفع والريانة.  

 إذا كانت الزسانة وثائق أو مدتشجات:  -ب
ظ في ىحه الحالة، يجػز لمسزسػن لو تحريل السبالغ التي تسثميا الػثائق أو السدتشجات، أو تسم   

البزائع التي تذيخ إلييا، وفقًا لسقتزى الحال. يشصبق ىحا الػضع عمى الأوراق التجارية، حيث يتسكغ 
السزسػن لو مغ تحريل قيستيا مباشخةً لتدجيج حقػقو، مع التدامو بإعادة أؼ فائس ناتج عغ التحريل 

 .80إلى السجيغ
 إذا كانت الزسانة حدابًا دائشًا:  -ج

السزسػن لو نفدو، كأن يكػن بشكًا يحتفع بالحداب، فإنو يتسكغ مغ إجخاء  عشجما يكػن الحداب لجػ
. ىحا ما يُعخف بالسقاصة الجبخية التي تُسارسيا 83مقاصة مباشخة بيغ الحداب والجيػن الستختبة عميو

 البشػك.  
الجيغ رغع ذلظ، لع يتشاول القخار بقانػن احتسالية ىلاك السال محل الزسانة أو عجم كفايتو لتدجيج 

( 37/0. حيث نرت السادة )0216لدشة  11السزسػن. ىحا يسثل قرػرًا تذخيعيًا في القخار بقانػن رقع 
عمى أن السجيغ يبقى مدؤولًا عغ أؼ نقز تجاه السزسػن لو، ما لع يُشز عمى خلاف ذلظ، لكشيا لع 

م الخىغ الحكسي. ونتيجة تُذخ إلى إمكانية نقل محل الزسانة إلى مال آخخ مسمػك لمسجيغ أو تصبيق مفيػ 
لحلظ، في حالة ىلاك السال السزسػن أو عجم كفايتو لدجاد الجيغ، يربح السزسػن لو دائشًا عاديًا مثل 

 .84غيخه مغ الجائشيغ، ويفقج ميدة كػنو صاحب حق عيشي
 . حق السزسهن لو ببي  الزسانة عشج إخلال السجين بالتداماتو 6

بقانػن، يربح لمسزسػن لو الحق في بيع الزسانة عشج إخلال السجيغ  ( مغ القخار36وفقًا لشز السادة )
بأؼ مغ التداماتو الشاشئة عغ عقج الزسان، حتى لػ لع يحل أجل الجيغ الحؼ يُعج سبب الزسان. صػر 

 ىحا الإخلال تذسل:  
 عجم العشاية بالسشقػل محل الزسانة:   - أ
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خضو لسخاشخ قج تؤدؼ إلى تمفو أو نقز قيستو، إذا أىسل السجيغ الحفاظ عمى السال السزسػن أو ع   
 .85يربح ذلظ إخلالًا يتيح لمسزسػن لو بيع الزسانة 

 عجم الػفاء بالجيغ أو بأحج أقداشو:   - ب
إذا كان الجيغ السدتحق يتع سجاده عمى أقداط، فإن تخمف السجيغ عغ سجاد أؼ قدط يعتبخ إخلالًا    

 سانة.  يعصي لمسزسػن لو الحق في التشفيح عمى الز
 أؼ مخالفة لذخوط عقج الزسان:    - ث
مثل تعخيس الزسانة لمخصخ دون مػافقة السزسػن لو، أو الترخف فييا بذكل مخالف لمعقج، وتشز    

( عمى أنو عشج الإخلال، يسكغ لمسزسػن لو أن يحػز الزسانة بذكل مباشخ أو غيخ 36/0السادة )
 الحق.  مباشخ، ما لع يسشعو عقج الزسان مغ مسارسة ىحا 

عشج الحجيث عغ الإجخاءات القزائية الستعمقة بحق السزسػن لو في بيع الزسانة عشج إخلال السجيغ 
بالتداماتو، مغ السيع الشطخ في مدار الإجخاءات القانػنية التي يجب أن يتبعيا السزسػن لو وفقًا لمقخار 

 ى تشفيح بيع الزسانة.بقانػن. تتزسغ ىحه الإجخاءات عجة مخاحل مغ الإخصار بالإخلال وحت
يجب عمى السزسػن لو أن يتأكج مغ وجػد إخلال مغ السجيغ بالتداماتو السقخرة في عقج الزسان. يسكغ 
أن يكػن ىحا الإخلال عبارة عغ عجم الػفاء بدجاد الجيػن أو أحج الأقداط السقخرة، أو عجم العشاية 

متيا. ىحا الإخلال يعصي لمسزسػن لو الحق بالزسانة أو تعخيزيا لمخصخ، مسا يؤثخ عمى قيستيا أو سلا
 في اتخاذ الإجخاءات اللازمة لتحقيق مصالبو، ومشيا بيع الزسانة.

وبعج التأكج مغ وجػد الإخلال، يتعيغ عمى السزسػن لو اتخاذ الخصػة الأولى وىي إخصار السجيغ 
أيزًا خصػة ضخورية مغ بالإخلال. ىحا الإخصار لا يُعتبخ فقط إشعارًا لمسجيغ بػجػد خصأ، بل ىػ 

الشاحية القانػنية، حيث يُسشح السجيغ فخصة لترحيح الأوضاع قبل أن يتخح السزسػن لو إجخاءات قانػنية 
أكثخ قدػة. الإخصار يتزسغ تحجيج نػع الإخلال وتػضيح أن السزسػن لو يعتدم بيع الزسانة إذا لع يتع 

 ترحيح الػضع خلال فتخة معيشة.
غ للإخصار أو إذا استسخ في الإخلال، فإن الخصػة التالية ىي المجػء إلى القزاء. إذا لع يدتجب السجي

في ىحه السخحمة، يحق لمسزسػن لو رفع دعػػ أمام السحكسة السخترة بصمب تشفيح بيع الزسانة. ىحه 
جو الجعػػ تذسل تقجيع السدتشجات التي تثبت الإخلال مغ قبل السجيغ، مثل العقج الأصمي، الإخصار السػ 

 لمسجيغ، وأؼ أدلة أخخػ تجعع حق السزسػن لو في تشفيح البيع.
فعشج الشطخ في الجعػػ، تقػم السحكسة بسخاجعة الأدلة والطخوف السحيصة بالإخلال. إذا ثبت لمسحكسة أن 
السجيغ قج أخل بالفعل بالتداماتو وأثخ ذلظ عمى قيسة الزسانة أو سلامتيا، فإن السحكسة يسكغ أن ترجر 
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لرالح السزسػن لو، يدسح لو بتشفيح البيع عمى الزسانة. ىحا الحكع يُعج خصػة ىامة لتسكيغ حكسًا 
 السزسػن لو مغ استخداد حقػقو بصخيقة قانػنية.

بعج صجور حكع السحكسة، تتػجو الإجخاءات إلى تشفيح حكع البيع، وفي الغالب يتع بيع الزسانة عغ 
ػ يحجدىا الحكع القزائي. يتع تشفيح البيع تحت إشخاف شخيق السداد العمشي أو مغ خلال شخيقة أخخ 

قزائي لزسان عجم التلاعب في عسمية البيع والحرػل عمى أعمى قيسة مسكشة لمزسانة. في بعس 
الحالات، يسكغ أن يُسشح السزسػن لو الحق في بيع الزسانة مباشخة إذا كانت ىشاك شخوط واضحة في 

 .86ظالعقج أو في حكع السحكسة تتيح لو ذل
في الشياية، تدعى ىحه الإجخاءات إلى حساية حقػق السزسػن لو وضسان عجم ضياع أمػالو نتيجة 
إخلال السجيغ. وعمى الخغع مغ أن ىحه الإجخاءات قج تتصمب وقتًا وجيجًا مغ السزسػن لو، فإنيا تػفخ لو 

 آلية قانػنية لتشفيح حقػقو بصخيقة عادلة ومشطسة.
 ء إلى القزاء . تشفيح البي  دون المجه 3

( مغ القخار بقانػن، فإن السزسػن لو يسكشو تشفيح بيع الزسانة دون الحاجة لمجػء إلى 38/4وفقًا لمسادة )
الإجخاءات القزائية في بعس الحالات التي تحققت فييا شخوط محجدة. ىحه الآلية تسثل استثشاءً ميسًا 

ئل تتيح لمسزسػن لو سخعة الحرػل عمى مغ القاعجة العامة التي تتصمب تجخل القزاء، وتقجم بجا
 حقػقو.

أحج الذخوط الأساسية لتشفيح البيع دون القزاء ىػ وجػد مػافقة خصية مدبقة مغ السجيغ أو مالظ العقار 
الحؼ تػجج فيو الزسانة، أو حتى مغ الجائغ السختيغ إذا كان العقار محل الزسانة مخىػنًا لأشخاف 

مغ العقج الحؼ يبخم بيغ السزسػن لو والسجيغ، حيث يدسح ليا بتحجيج  أخخػ. ىحه السػافقة تُعج جدءًا
تفاصيل كيفية تشفيح البيع في حال حجوث إخلال مغ السجيغ بالتداماتو. في غياب ىحه السػافقة الخصية أو 
في حال اعتخاض السجيغ أو الأشخاف السعشية الأخخػ، لا يحق لمسزسػن لو تشفيح البيع بذكل مباشخ، بل 

 .87يغ عميو الخجػع إلى السحكسة لمحرػل عمى إذن قزائييتع
بالإضافة إلى ذلظ، يجب أن يكػن السال السزسػن خاليًا مغ أؼ حقػق ضسان أو امتيازات أخخػ، حيث 
يجب أن يكػن السزسػن لو ىػ صاحب الحق الػحيج في التشفيح عمى السال السزسػن. في حالة وجػد 

خخيغ أو امتيازات لأؼ أشخاف ثالثة، فإن ذلظ قج يعخقل عسمية حقػق ضسان أخخػ، كحق الجائشيغ الآ
 البيع ويجعل مغ الزخورؼ تجخل القزاء لحدع ىحه السشازعات، وضسان أن البيع يتع وفقًا لمقانػن.

كسا تزع السادة شخشًا آخخ يتسثل في أن يكػن السجيغ غيخ خاضع لإجخاءات الإفلاس أو الترفية. في 
حه الإجخاءات، تتجخل قػانيغ أخخػ قج تحج مغ حق السزسػن لو في بيع الزسانة حالة خزػع السجيغ لي

دون إذن قزائي. قػانيغ الإفلاس عادةً ما تحسي حقػق الجائشيغ وتؤجل إجخاءات التشفيح عمى الأمػال 
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السسمػكة لمسجيغ حتى يتع حل مدألة الترفية بذكل رسسي. لحلظ، يجب عمى السزسػن لو التأكج مغ 
 لسجيغ القانػنية قبل اتخاذ أؼ خصػات تشفيحية.حالة ا

ىحا الإشار القانػني يتساشى مع ما ىػ معسػل بو في بعس الأنطسة القانػنية الجولية، مثل القانػن 
، الحؼ يدسح لمسختيغ ببيع السخىػن إما بسػافقة قزائية أو بشاءً عمى اتفاق 0226السجني الفخندي لعام 

إلى تحقيق التػازن بيغ حساية حقػق السجيغ والسزسػن لو، ويداعج في  مدبق بيغ الأشخاف. ييجف ذلظ
 تدخيع الإجخاءات في حالة تػافخ شخوط معيشة.

بشاءً عمى ىحه الذخوط، فإن السزسػن لو يربح قادرًا عمى تشفيح بيع الزسانة بذكل أسخع وأكثخ كفاءة 
نية السعقجة ويسشحو القجرة عمى استخداد إذا تحققت ىحه الذخوط. يدسح لو ذلظ بتقميل الإجخاءات القانػ 

حقػقو السالية بذكل أكثخ مخونة. ومع ذلظ، تبقى ىحه الآلية مقيجة بػجػد تػافق بيغ الأشخاف وضسان 
 .88عجم وجػد تعارضات قانػنية قج تؤدؼ إلى تعصيل أو إلغاء البيع

 . حق السزسهن لو في حيازة الزسانة4
( تتيح لمسزسػن لو حيازة الزسانة في 38ن بيج السجيغ، لكغ السادة )الأصل أن تبقى حيازة السال السخىػ 

 الحالات التالية:  
 بسػافقة السجيغ: سػاء كانت السػافقة مشرػصًا عمييا في العقج أو صجرت لاحقًا.   -أ

في حالة الإخلال: إذا أخل السجيغ بالتداماتو، يسكغ لمسزسػن لو حيازة السال دون الحاجة إلى  -ب
 عخّفتو السادة: الجخػل بالقػة أو التيجيج(.   ة السجيغ، لكغ بذخط عجم الإخلال بالأمغ )كسامػافق

بأمخ مغ قاضي التشفيح: إذا واجو السزسػن لو معارضة مغ السجيغ أو مغ شخف ثالث، يسكشو  -ج
 .  89التػجو إلى قاضي التشفيح لصمب تسكيشو مغ حيازة الزسانة

 ة عشج الحيازة. استغلال أو الترخف بالزسان5
بسجخد حيازة الزسانة، لمسزسػن لو الحق في استغلاليا أو الترخف بيا بالصخيقة التي يخاىا مشاسبة، 
شخط عجم الإضخار بيا. ومع ذلظ، لع يػضح السذخّع الفمدصيشي ما إذا كان العائج الشاتج عغ استغلال 

 .92الحيازؼ  الزسانة يخرع مغ أصل الجيغ أم لا، وىػ أمخ معسػل بو في الخىغ
 . حق السزسهن لو في تسمك الزسانة  3

(، يجػز لمسزسػن لو تسمظ الزسانة كميًا أو جدئيًا، بذخط الحرػل عمى مػافقة السجيغ. 45وفقًا لمسادة )
إذا تست ىحه السػافقة، يجب إخصار أؼ شخف لو حقػق عمى الزسانة ليتسكغ مغ الاعتخاض أمام قاضي 

 ا لع يتع الاعتخاض، يجػز لمسزسػن لو تسمظ الزسانة لتدجيج حقػقو.  التشفيح خلال خسدة أيام. إذ
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 ثانيا: التدامات السزسهن لو  
في إشار عقج الزسان، يُعج السزسػن لو عادةً الذخز الحؼ يتخح الإجخاءات اللازمة لاستيفاء الحقػق 

ممدمًا لمسجيغ فقط، فقج  عشجما يُخل السجيغ بالتداماتو. وعمى الخغع مغ أن عقج الزسان في جػىخه يُعج
بعس الالتدامات عمى السزسػن لو بيجف تحقيق التػازن بيغ  0216( لدشة 11فخض القخار بقانػن رقع )

 حقػقو وحقػق السجيغ وأصحاب الحقػق الآخخيغ.
أول التدامات السزسػن لو يتعمق بالعشاية بالزسانة عشج حيازتيا. في حال انتقال الزسانة إلى حيازة 

لو بقخار قزائي، يكػن مغ الػاجب عميو أن يبحل العشاية اللازمة لمسحافطة عمى الزسانة.  السزسػن 
وتتسثل ىحه العشاية في الحفاظ عمى السال السزسػن وعجم تعخيزو لمخصخ أو الزخر، وتصبيق القػاعج 

و مشقػل، العامة التي تفخض العشاية الذخرية. عمى سبيل السثال، إذا كانت الزسانة عبارة عغ عقار أ
يتعيغ عمى السزسػن لو التأكج مغ عجم تعخضيا لأؼ نػع مغ السخاشخ التي قج تؤدؼ إلى فقجان قيستيا 
أو تمفيا. وىحا يذسل اتخاذ جسيع التجابيخ اللازمة لتأميشيا، مثل التأميغ عمى السال السزسػن أو إجخاء 

 صيانة دورية إذا لدم الأمخ.
ػن لو التدام آخخ وىػ بحل العشاية اللازمة لتحقيق أفزل سعخ عشج بيع الزسانة، يتختب عمى السزس

مسكغ. في ىحا الدياق، يُفتخض أن السزسػن لو يدعى جاىجًا لتحقيق أعمى قيسة لمسال السزسػن عشج 
بيعو. وقج أقخ القانػن أن عسمية البيع تعتبخ سميسة حتى وإن شابيا غبغ يديخ )أؼ تفاوت بديط بيغ قيسة 

ثسشو(. ومع ذلظ، يربح ىحا البيع مخالفًا لمقانػن إذا كان الغبغ فاحذًا أو كبيخًا، مسا يعشي السال السبيع و 
أن السزسػن لو مدؤول عغ ضسان أن البيع يتع بأعمى قيسة مسكشة، وأنو لا يُتخح أؼ إجخاء مغ شأنو 

 الإضخار بحقػق السجيغ أو الأشخاف الأخخػ.
عمى السزسػن لو التدامًا آخخ يتسثل في  0216( لدشة 11)علاوة عمى ذلظ، يفخض القخار بقانػن رقع 

( مغ القانػن، 41ضخورة إخصار السجيغ وأصحاب الحقػق عمى الزسانة قبل إجخاء البيع. وفقًا لمسادة )
يجب عمى السزسػن لو تػجيو إخصار مكتػب قبل عذخة أيام عمى الأقل مغ مػعج بيع الزسانة. ىحا 

لسجيغ وأؼ شخف آخخ لو حقػق عمى السال السزسػن، مثل الجائشيغ الإخصار يجب أن يُػجو إلى ا
. ىحه الخصػة تزسغ احتخام حقػق الأشخاف الأخخػ وتتيح ليع الفخصة للاعتخاض أو 91السخىػن ليع

 ترحيح أؼ انتياك قج يكػن قج حجث في الإجخاءات الستعمقة بالبيع.
ب الحقػق الآخخيغ عغ أؼ أضخار قج تشذأ أخيخًا، يتحسل السزسػن لو مدؤولية تعػيس السجيغ وأصحا

نتيجة للإخلال بإجخاءات التشفيح. يذسل ىحا التعػيس الأضخار الستختبة عمى عجم اتباع الإجخاءات 
القانػنية الدميسة، ويذسل أيزًا الكدب الفائت. يُعج ىحا التػجو حجيثًا في القانػن الفمدصيشي وييجف إلى 

الحقػق الآخخيغ عشج تشفيح عسمية البيع عمى الزسانة. ففي حال ضسان حساية حقػق السجيغ وأصحاب 
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كان السزسػن لو قج ارتكب أخصاء أثشاء تشفيح الإجخاءات، مثل عجم إخصار الأشخاف السعشية أو عجم 
تحقيق العشاية السصمػبة، فإن ذلظ قج يؤدؼ إلى تعػيس السجيغ عغ الأضخار التي لحقت بو نتيجة لحلظ، 

 .90لأضخار مالية أو بدبب فقجان الفخصة لاستخداد السال السزسػن سػاء كانت ىحه ا
مغ خلال ىحه الالتدامات، يتزح أن السذخع الفمدصيشي سعى لتحقيق التػازن بيغ حقػق السزسػن لو في 
استيفاء حقػقو مغ الزسانة وبيغ حقػق السجيغ وأصحاب الحقػق الآخخيغ. ولكشو في الػقت نفدو وضع 

مة تيجف إلى ضسان أن يتع تشفيح الإجخاءات بذكل عادل وشفاف. رغع ذلظ، قج تطيخ آليات قانػنية صار 
بعس الثغخات التذخيعية التي قج تثيخ إشكالات عسمية في التصبيق، مثل غياب آليات فعالة لمسخاقبة 
والسحاسبة في حال الإخلال بإجخاءات التشفيح أو ترشيف الغبغ بذكل دقيق في كل حالة، مسا يدتجعي 

 .93خاجعة مدتسخة ليحه القػانيغ لزسان تحقيق العجالة وحساية الحقػق لكافة الأشخافم
 الفخع الثاني: آثار عقج رىن السشقهل بالشدبة لمسجين

بسػجب عقج الزسان، الحؼ يختب عمى السجيغ حقًا عيشيًا عمى مال مشقػل لرالح السزسػن لو، تشذأ 
 مات عميو. وفيسا يمي تػضيح ليحه الحقػق والالتدامات:  آثار قانػنية تشقدع إلى حقػق لمسجيغ والتدا

   أولا: حقهق السجين
إن تختيب حق عيشي عمى مال السجيغ السشقػل كزسان لجيغ لا يعشي تجخيجه مغ ممكية ذلظ السال، حيث 

شًا يطل السجيغ مالكًا لو. ىحه القاعجة الأساسية تدخؼ عمى جسيع أنػاع الزسانات العيشية، سػاء كانت رى
. وبالتالي، يحتفع السجيغ بسمكية السال السزسػن حتى مع وجػد الحق 94رسسيًا، أو حيازيًا، أو جبخيًا

 العيشي عميو، ولا يُجخد مغ سمصتو في استعسالو، استغلالو، أو الترخف فيو.  
ق مغ مجمة الأحكام العجلية: "كل يترخف في ممكو كيفسا يذاء، لكغ إذا تعمق ح 1190وفقًا لمسادة 

الغيخ بو فيسشع السالظ مغ ترخفو عمى وجو الاستقلال." كحلظ، تشز السادة الثالثة مغ القخار بقانػن رقع 
عمى أنو يسكغ لمسجيغ الترخف في السال السزسػن بأؼ نػع مغ الترخفات القانػنية،  0216( لدشة 11)

 يؤدؼ ىحا الترخف إلى الإضخار بحقػق السزسػن لو.   ألابذخط 
لسثال، إذا قام السجيغ ببيع السال السزسػن، يحتفع السزسػن لو بحقو في التتبع ضج الحائد عمى سبيل ا

 الججيج )السذتخؼ(، كسا سششاقر ذلظ في مػضع لاحق.
يجػز لمسجيغ استغلال سمصتو في استعسال السال السزسػن والترخف فيو قبل اتخاذ إجخاءات التشفيح أو 

لخاىغ بكافة امتيازات السمكية، ولكغ بسجخد بجء إجخاءات التشفيح مغ . خلال ىحه السخحمة، يحتفع ا95الحجد
   .96قبل السزسػن لو، يربح السال محجػزًا تحت يج القزاء
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ومع ذلظ، يتػجب عمى السجيغ أن يتجشب الكيام بأؼ ترخف قج يزخ بالسزسػن لو، حيث أن حقو في 
و. فسثلًا، قج يؤدؼ الترخف السادؼ غيخ الترخف يتقيج بعجم الإضخار بكيسة السال السزسػن أو سلامت

 الححر إلى الإضخار بالسال، مسا يؤثخ عمى حقػق الجائغ السزسػن لو.
 ألاوقج أقخ الفقو القانػني لمخىغ الحيازؼ أن لمخاىغ )السالظ( حق الترخف في السال السخىػن، بذخط 

عج مغ الشطام العام ولا يجػز . ىحا الحق يُ 97يؤدؼ ذلظ إلى السداس بدلامة السخىػن أو تقميل قيستو
( 11حخمان الخاىغ مشو حتى باتفاق مع الجائغ. ويشصبق ىحا السبجأ عمى الزسانة وفقًا لمقخار بقانػن رقع )

 .021698لدشة 
( مغ القخار بقانػن، تصييخ الزسانة مغ الجيغ أثشاء إجخاءات 46يحق لمسجيغ، استشادًا إلى السادة )

عخض عمى أؼ دائغ لو حقػق عمى الزسانة سجاد الالتدامات الػاقعة عمييا لمسجيغ أن ي التشفيح. ويسكغ
كميًا أو جدئيًا بيجف تحخيخىا مغ الالتدامات. يجب ألا يكػن السزسػن لو قج ترخف في الزسانة، 
ويذتخط أن يغصي الدجاد جسيع الالتدامات السالية بالإضافة إلى نفقات تحديغ الزسانة أو إعجادىا لمبيع، 

عغ رسػم التشفيح. بعج سجاد الجيغ، يحل السجيغ محل الجائغ الحؼ تع دفع حقػقو، ويحتفع بالسختبة  فزلاً 
 ذاتيا. 

 ثانيا: التدامات السجين
بذكل  0216( لدشة 11رغع أىسية التدامات السجيغ في عقج الزسان، لع يتشاوليا القخار بقانػن رقع )

جر أن يخرز السذخع نرػصًا قانػنية تُحجد ىحه مفرل، مسا يُعج نقرًا تذخيعيًا. وكان مغ الأج
الالتدامات بػضػح. عػضًا عغ ذلظ، تُخك الأمخ لمقػاعج العامة الػاردة في مجمة الأحكام العجلية، وكحلظ 

 في القػانيغ الخاصة الستعمقة بالخىغ. 
عقػد الخىغ عمى  في التذخيعات السقارنة، مثل القانػن السرخؼ والعخاقي، لع تُحجد التدامات السجيغ في

الأمػال السشقػلة التي تطل بحيازتو بذكل صخيح، وتع تخك الأمخ لمقػاعج العامة أيزًا. أما القانػن السجني 
لدشة  346الفخندي، فقج تزسغ نرػصًا واضحة في ىحا الدياق، لا سيسا في السخسػم الججيج رقع 

الجائغ في الخىغ الحاصل دون ندع  تصيع"يد )الفقخة الثانية( عمى أنو: 0344. حيث تشز السادة 0226
الحيازة أن يتحرع بدقػط أجل الجيغ السزسػن أو يصمب زيادة الخىغ إذا أخل الخاىغ بالتدام السحافطة عمى 

 .99السال السخىػن" 
(، والسجونة الخاصة بالخىغ الحيازؼ، 746-742وفقًا لمقػاعج العامة في مجمة الأحكام العجلية )السػاد 

يغ بزسان سلامة السال السزسػن، وعجم تعخيزو لمتمف أو الإضخار، وعميو أن يبحل العشاية يمتدم السج
 اللازمة لمحفاظ عميو كسا لػ كان أحج أمػالو الأخخػ.  
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كحلظ، يجب عمى السجيغ تجشب الكيام بتعجيلات جػىخية عمى السال السزسػن إذا كانت تؤدؼ إلى إلحاق 
السثال، إذا تدبب التغييخ في تقميل قيسة السال أو في تعحر ضخر بحقػق السزسػن لو. عمى سبيل 

استفادة السزسػن لو مغ حقو، يكػن السجيغ مدؤولًا عغ ذلظ. وفي ىحا الإشار، أصجرت محكسة الشقس 
 .122( الحؼ أكجت فيو مدؤولية السجيغ عغ أؼ إخلال بيحا الالتدام803/0214الفمدصيشية قخارىا رقع )
. 121ح جسيع الأعسال الزخورية التي تزسغ السحافطة عمى قيسة السال السزسػن عمى السجيغ أيزًا تشفي

إذا تدبب الإىسال في تمف السال أو تقميل قيستو، يتحسل السجيغ السدؤولية الكاممة عغ الزخر. ووفقًا 
(، قج يُعتبخ السجيغ مختكبًا لجخيسة إذا Fargeaud( و)Planiolلبعس فقياء القانػن الفخندي، مثل )

 .120ى السال السزسػن أو قجّم بيانات كاذبة لمجائغأخف
يتػجب عمى السجيغ أيزًا ضسان عجم تعخض الجائغ السزسػن لو مغ قبمو أو مغ قبل الغيخ، بسا في 

. وإذا عجد السجيغ عغ رد ىحا التعخض، يكػن 123ذلظ أؼ ادعاءات بأن السال السزسػن مسمػك لمغيخ
 مدؤولًا أمام السزسػن لو عغ التعػيس.  

بشاءً عمى ما تقجم، فإن التدامات السجيغ في عقج الزسان تُعج بسثابة انعكاس لالتداماتو في عقػد الخىغ، 
حيث يتحسل السجيغ مدؤولية الحفاظ عمى السال السزسػن وسلامتو وضسان عجم التعخض أو 

 الاستحقاق.
 السطمب الثاني: آثار عقج الزسان بالشدبة لمغيخ

العقػد تشز عمى أن أثخ العقج يشحرخ بيغ شخفيو، وىي ما يُعخف بقاعجة قرػر القاعجة العامة في آثار 
العقج. ومع ذلظ، فإن ىشاك استثشاءات مغ ىحه القاعجة، حيث قج يستج أثخ العقج ليذسل أشخاصًا لع يكػنػا 

. ويشصبق ىحا الأمخ عمى عقج الزسان، الحؼ يخزع 124أشخافًا فيو، مثل الخمف العام والخمف الخاص
، إذ قج يستج أثخه ليذسل الغيخ في بعس الحالات، خاصة أن 0216لدشة  11حكام القخار بقانػن رقع لأ

 ليحا العقج شبيعة مسيدة تطيخ في بقاء السال السزسػن في حيازة السجيغ.  
في إشار عقج الزسان، يُعتبخ الغيخ مذابيًا لسفيػمو في العقػد الأخخػ، مثل عقػد الخىغ الحيازؼ والخىغ 

لتأميشي. ويُعخف الغيخ في ىحا الدياق بأنو كل شخز يتزخر مغ وجػد ضسان عمى السال السشقػل ا
الخاص بالسجيغ عشج نفاذه في مػاجيتو. ويشقدع الغيخ في عقج الزسان إلى ثلاث فئات رئيدية: الجائغ 

الزسانة، العادؼ لمسجيغ الزامغ: وىػ الذخز الحؼ لا يستمظ أؼ حق عيشي عمى السال السشقػل محل 
ويعتسج فقط عمى الزسان العام لمجائشيغ. يتزخر ىحا الجائغ العادؼ مغ وجػد دائغ صاحب حق عيشي 
بسػجب عقج الزسان، حيث يتستع الأخيخ بأفزمية استيفاء حقو مغ ثسغ السال السزسػن عشج التشفيح 

                                                           
111

http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/ViewCJCard.aspx?C.JID-101075, date 20/11/2024. 
111
 (.165-166،‌ص‌6111سعد،‌)‌
116
 (.171السعيدي،‌مرجع‌سابق،‌ص‌)
115

 (.175ص،‌1987،)سلطان
114

 (.184مرجع‌سابق،‌ص)ال



46 
 

مسا يعشي أن الجائغ عميو. ىحه الأفزمية تدتشج إلى قاعجة تفػق الزسان الخاص عمى الزسان العام، 
صاحب الزسانة يتقجم في تحريل حقو قبل الجائشيغ العادييغ، والجائغ الحؼ لو حق عيشي تبعي عمى 
السال السزسػن: يذسل ذلظ كل دائغ يتستع بحق امتياز عمى السال السشقػل، أو دائشًا آخخ مختيشًا رىشاً 

زخر ىؤلاء الجائشػن مغ وجػد دائغ مزسػن حيازيًا، أو صاحب ضسانة لاحقة بسػجب القخار بقانػن، ويت
 إذا كانت لو الأولػية عمييع في استيفاء حقو. 

فعشج بيع السال السزسػن، يتقجم الجائغ السزسػن في تحريل حقو مغ الثسغ، مسا يؤثخ سمبًا عمى حقػق 
ذخز ، والحائد لمسال السزسػن: وىػ ال125الجائشيغ الآخخيغ الحيغ يسمكػن ضسانات أضعف أو لاحقة

الحؼ انتقمت إليو ممكية السال السشقػل السخىػن أو تختب لو عميو حق عيشي أصمي آخخ، ولا يكػن ىحا 
الحائد مدؤولًا مدؤولية شخرية عغ الجيغ السزسػن، إلا أنو قج يتعخض لشدع السال السزسػن مشو إذا 

السبحث الأول، وقبل  كان قج اكتدب حقو بعج تدجيل الزسان في الدجل الإلكتخوني، السذار إليو في
 التشفيح عمى السال السزسػن. 

في ىحه الحالة، يحق لمجائغ السزسػن ندع السال السزسػن مغ الحائد وبيعو جبخاً لاستيفاء حقو مغ 
ثسشو. ورغع أن الحائد قج يكػن أجشبيًا عغ الجيغ السزسػن، إلا أن انتقال ممكية السال السزسػن إليو 

 .126السزسػن ليذ بشاءً عمى التدام شخري، بل بدبب حيازتو لمسال السزسػن يجعمو ممدمًا بجفع الجيغ 
بعج تحجيج الفئات السختمفة التي تسثل الغيخ في عقج الزسان، يتعيغ مشاقذة آثار العقج عمييع. وليحا، 

حق التتبع والأولػية  والسصمب الثاني حساية الغيخالسصمب الأول سيتع تقديع السػضػع إلى مصمبيغ: 
 قجم(.)الت

 الفخع اأرول: حساية الغيخ في عقج الزسان
حساية قانػنية لمغيخ فيسا يتعمق بعقج الزسان، وذلظ مغ خلال  0216لدشة  11نطع القخار بقانػن رقع 

اشتخاط تدجيل الزسانة في الدجل الإلكتخوني لجػ وزارة الاقتراد الػششي. يُعج ىحا الدجل وسيمة 
، كسا يحقق الحساية 127شقػل، حيث يتيح لمغيخ العمع بػجػد الزسانلإشيار الزسانة العيشية عمى الس

القانػنية لكل مغ شخفي عقج الزسان )الزامغ والسزسػن لو( ولمغيخ أيزًا. ويُعتبخ تدجيل الزسانة 
( مغ القخار بقانػن رقع 1/فقخة 9شخشًا أساسيًا لشفاذ العقج في مػاجية الغيخ، وىػ ما نرت عميو السادة )

، حيث جاء فييا: "يربح حق الزسانة نافحًا في مػاجية الغيخ بسجخد تدجيل الإشعار 0216لدشة  11
 بالزسانة".  

بسجخد تدجيل الإشعار بالزسانة، يُفتخض قانػنًا عمع الغيخ بػجػد الزسان عمى السال السشقػل. وفي ىحا 
حيازؼ، حيث تُحقق الحيازة الدياق، يسكغ اعتبار تدجيل الإشعار بالزسانة بسثابة الحيازة في الخىغ ال
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العلانية التي تُعمع الغيخ بػجػد رىغ عمى السال السشقػل، وبالتالي تجعل الخىغ نافحًا في مػاجيتيع. وقج 
التأميشات العيشية والذخرية عمى  -أكج الجكتػر محمد كامل مخسي في كتابو شخح القانػن السجني الججيج 

ر بالخىغ أو الزسان يسشع الغيخ مغ التسدظ بقاعجة "الحيازة أىسية التدجيل، مػضحًا أن تدجيل الإشعا
في السشقػل سشج السمكية". ففي حال كان الغيخ سيئ الشية، أؼ عمى عمع مدبق بػجػد الزسانة نتيجة 

 تدجيميا، فإنو لا يسكشو الاحتجاج بسمكيتو بشاءً عمى الحيازة.  
ح الزسان غيخ نافح في مػاجية الحائد حدغ الشية ومع ذلظ، إذا لع يكغ الإشعار بالزسانة مُدجلًا، يرب

الحؼ استشج في حيازتو إلى سبب صحيح، وفقًا لمقاعجة التي تشز عمى أن "الحيازة في السشقػل سشج 
( مغ القانػن السجني الفخندي، التي أُنذأت 0076.ىحه القاعجة مشرػص عمييا في السادة )128السمكية"

( مغ القانػن السجني السرخؼ، التي تشز عمى 976ظ السادة )، وكحل561/0228بسػجب القانػن رقع 
أن: "مغ حاز وىػ حدغ الشية مشقػلًا أو سشجًا لحاممو مدتشجًا في حيازتو إلى سبب صحيح، فلا تُدسع 

 .129عميو دعػػ السمظ مغ أحج" 
نيغ الفخندي ، فقج سار السذخع الفمدصيشي عمى نيج القانػ 0216لدشة  11فيسا يتعمق بالقخار بقانػن رقع 

( مشو عمى أن إشعار السجيغ بالزسانة لا يُعج شخشًا لشفاذ 8والسرخؼ في ىحا الإشار. ونرت السادة )
( فقج أشارت إلى أن نفاذ الزسانة في مػاجية الغيخ 0/فقخة 9حق الزسان في مػاجية الغيخ. أما السادة )

ا أضافت الفقخة الثالثة مغ السادة ذاتيا يتع مغ خلال الحيازة، سػاء كانت مباشخة أو غيخ مباشخة. بيشس
استثشاءً خاصًا لمبزائع السدتيمكة، حيث نرت عمى أن الشفاذ يكػن تمقائيًا دون الحاجة لاتخاذ أؼ إجخاء 

 آخخ.  
أبخز السذخع الفمدصيشي خرػصية البزائع السدتيمكة عشج خزػعيا لعقج الزسان، حيث رأػ أن 

ختب عميو الأثخ ذاتو كسا لػ كان الزسان متعمقًا بذيء معيغ بالحات. تدجيل الإشعار الستعمق بيا لا يت
فالبزائع السدتيمكة عشج الترخف فييا تخزع لقاعجة "الحيازة في السشقػل سشج السمكية" حتى لػ تع 
تدجيل الإشعار عمييا. يعػد ذلظ إلى أن تدجيل الإشعار بذأنيا لا يُحقق العلانية الكافية التي تجعل 

يئ الشية، بعكذ ما يحجث في حالة تدجيل الخىغ عمى الأشياء الكيسية مثل الدفغ والصائخات، الحائد س
 التي تتستع بخرػصية فخدية تجعل تدجيل الخىغ عمييا أكثخ وضػحًا.  

وفقًا ليحا التحميل، يسكغ القػل إن تدجيل الإشعار بالزسان ىػ إجخاء أساسي لحساية الجائغ السزسػن، 
نية التي تسشع الحائد سيئ الشية مغ التسدظ بقاعجة الحيازة في السشقػل. وفي الػقت لأنو يحقق العلا

نفدو، فإن الحائد حدغ الشية يحتفع بحقو في الخجػع عمى السجيغ الخاىغ بجعػػ ضسان التعخض القانػني 
 .112مغ الغيخ 
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حساية الجائغ إضافةً إلى ذلظ، فإن تدجيل الزسانة يديع في تحقيق التػازن بيغ حساية الغيخ و 
السزسػن. فسغ جية، يسشع التدجيل الحائد سيئ الشية مغ الإضخار بحقػق الجائغ، ومغ جية أخخػ، 

 يُسكّغ الحائد حدغ الشية مغ حساية حقػقو في مػاجية الجائغ مغ خلال دعػػ ضسان التعخض.  
ية لشفاذ الزسان في يتزح أن تدجيل الإشعار بالزسانة في الدجل الإلكتخوني يُعتبخ الخكيدة الأساس

مػاجية الغيخ، وىػ ما يُحقق الحساية القانػنية لجسيع الأشخاف، سػاء كانػا شخفي العقج أو الغيخ 
الستعامميغ مع السال السزسػن. ومغ جية أخخػ، يعكذ ىحا الإجخاء رغبة السذخع الفمدصيشي في تعديد 

 بعقج الزسان.الذفافية وتحقيق العجالة في العلاقات القانػنية السختبصة 
 الفخع الثاني: حق التتب  واأرولهية في عقج الزسان

يسثل حق التتبع والأولػية وسيمة حساية قانػنية ميسة تسكّغ الجائغ مغ الحفاظ عمى حقػقو واستيفاء ديشو. 
ىحه الحساية تذسل حقو في تتبع السال السزسػن في يج أؼ حائد لو، إضافة إلى التقجم عمى الجائشيغ 

 .  111غ عشج استيفاء حقو مغ ثسغ السال السزسػن الآخخي
عمى ذلظ بقػليا: "يسشح تدجيل  0216لدشة  11( مغ القخار بقانػن رقع 3/فقخة 3وقج نرت السادة )

( مغ ىحه السادة لمجائغ السختيغ كامل الحقػق التي يتستع بيا كسا لػ 1الإشعار بالخىغ وفقًا لأحكام الفقخة )
ن، بسا في ذلظ حق تتبعو في يج حائده، والتقجم عمى الجائشيغ الآخخيغ في استيفاء كان حائدًا لمسال السخىػ 

ديشو مغ عػائج بيع السال السخىػن عشج التشفيح عميو، وفقًا لأحكام ىحا القخار بقانػن". وعميو، سشفرل في 
 ىاتيغ السديّتيغ وفق ما يمي:  

 أولا: مدية التتب 
مجائغ السزسػن ملاحقة السال السشقػل محل الزسان، سػاء انتقل حق التتبع ىػ سمصة قانػنية تخػّل ل

ىحا السال إلى يج الغيخ أو بقي في حيازة السجيغ، وصػلًا إلى استيفاء حقو مغ قيستو. ويشقدع حق التتبع 
 إلى:  

 .110. التتبع السادؼ: وىػ متابعة السال السشقػل في يج الغيخ إذا خخج مغ حيازة السجيغ1
انػني: وىػ سمصة الجائغ السزسػن في اتخاذ الإجخاءات القانػنية لتعقب السال محل . التتبع الق0

 .113الزسان، أيشسا استقخت ممكيتو، والتشفيح عميو لاستيفاء الجيغ مغ ثسشو
ىحه السدية بقػليا: "يتختب عمى  0216لدشة  11( مغ القخار بقانػن رقع 1/فقخة 14وقج أكجت السادة )

اجية الغيخ حق السزسػن لو في تتبع الزسانة في يج أؼ شخز لاستيفاء نفاذ حق الزسان في مػ 
 حقػقو". وعميو فإن أنػاع السال وتأثيخىا عمى حق التتبع تشقدع إلى:

 . الأمػال السعيشة بحاتيا:  1
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، فإن حق التتبع 114إذا كان السال محل الزسان مغ الأمػال السعيشة بالحات، مثل الآلات أو السعجات  
السال السزسػن السدجل في الدجل الإلكتخوني. ويُتيح ىحا التدجيل لمجائغ تتبع السال أيشسا  يذسل ذات

 كان، حتى عشج انتقال ممكيتو إلى الغيخ.  
 . الأمػال السثمية:  0
( بذخط تحجيج ىحه 0/ فقخة 00أجاز القخار بقانػن إنذاء حق الزسان عمى الأمػال السثمية وفقًا لمسادة )  

حيث السقجار وضسان عجم اختلاشيا بسثيلاتيا. إلا أن خرػصية الأمػال السثمية تثيخ ججلًا  الأمػال مغ
بذأن تصبيق حق التتبع عمييا. فإذا استُيمكت ىحه الأمػال أو ىمكت، فإن الزسان يشتقل إلى مثيلاتيا مغ 

نو يزسغ وجػد ، مسا يعشي أن السجيغ يسكشو الترخف بيحه الأمػال واستبجاليا شالسا أ115الشػع نفدو
 مثيلاتيا عشج حمػل أجل الجيغ.  

إلا أن ىشاك رأيًا فقييًا يخفس تصبيق حق التتبع عمى الأمػال السثمية، استشادًا إلى صعػبة تحجيج السال    
السخىػن بجقة قبل التشفيح عميو. ويؤكج الجكتػر أحسج سلامة في كتابو التأميشات العيشية والذخرية أن 

ال السثمية ليذ مسكشًا لأن ىحه الأمػال لا تتحجد تعييشًا ذاتيًا إلا عشج التشفيح. ومع ذلظ، التتبع عمى الأمػ 
فإن ىحا الخأؼ لا يشفي الحق العيشي لمجائغ السزسػن، حيث يبقى ليحا الأخيخ الحق في التقجم عشج 

 استيفاء ديشو مغ قيسة ىحه الأمػال.
لازم لسسارسة حق التقجم، كسا أكجت محكسة الشقس  وإن التتبع ليذ غاية في حج ذاتو، وإنسا ىػ شخط

الفخندية في أحج قخاراتيا بقػليا: "حق التتبع شخط لسسارسة حق الأفزمية، ولا يجػز لمجائغ مسارسة ىحا 
 .116الحق إلا بعج أن يكػن قج ألقى الحجد عمى السال" 

 ثانيا: مدية اأرولهية )التقجم(  
-15، خاصة السػاد )0216( لدشة 11نرػص القخار بقانػن رقع )حق الأولػية أو التقجم كسا ورد في 

(، ىػ ذات الحق الحؼ يُعخف باسع الأفزمية، والحؼ يسشح السزسػن لو أولػية استيفاء ديشو مغ قيسة 03
الزسانة السخىػنة قبل سائخ الجائشيغ العادييغ أو أصحاب الحقػق الأخخػ. وتعتبخ ىحه السدية جػىخية في 

 قػق الجائغ السزسػن، مسا يُسيد الحق العيشي التبعي الحؼ يختبط مباشخة بالسال السزسػن.  إشار حساية ح
( مغ القخار بقانػن عمى القاعجة العامة لتحجيج الأولػية بيغ الجائشيغ، والتي تعتسج عمى 15نرت السادة )

 ي:  تاريخ ووقت تدجيل الإشعار أو تاريخ نفاذ الحق في مػاجية الغيخ، وفقًا لسا يم
"إذا تعجدت الزسانات الشافحة تجاه الغيخ، أو حقػق الامتياز عمى ذات الزسانة، فتتحجد الأولػية عمى 
أساس تاريخ ووقت تدجيل الإشعار، أو تاريخ الشفاذ في مػاجية الغيخ بأؼ وسيمة أخخػ مشرػص عمييا 
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ريخ نفاذىا ووقتو، حدب مقتزى في ىحا القخار بقانػن. كسا تحجد الأولػية وفقًا لتاريخ نذخ الحقػق وتا
 الحال، عمى أن تقجم الحقػق الشافحة عمى غيخ الشافحة، شخيصة ألا يكػن ىشاك انقصاع في الشفاذ."  

(، التي نرت 1/ فقخة 0342وتتػافق ىحه القاعجة مع ما ورد في القانػن السجني الفخندي في السادة )
ت عجيجة متتالية دون ندع الحيازة، تحجد مختبة الجائشيغ عمى أن: "عشجما يكػن السال ذاتو مػضػعًا لخىػنا

 .117بحدب تاريخ قيجىع"
يتحجد نصاق الأولػية بالأمػال التي تسثل محل الزسانة، سػاء عشج بيع السال السخىػن أو أؼ أمػال تحل 

 . وتذسل ىحه الأمػال:  118محمو وفقًا لشطخية الحمػل العيشي
ن يكػن ثسغ السشقػل أو العقار السخىػن ىػ محل التقجم، حيث ثسغ بيع السال السزسػن: الأصل أ -1

 يتع استيفاء الجيغ مباشخة مشو.  
السبالغ البجيمة: وفقًا لشطخية الحمػل العيشي، يشتقل حق الجائغ السزسػن إلى التعػيزات أو مبالغ  -0

 التأميغ التي تُجفع نتيجة ىلاك السال السخىػن أو استبجالو.  
 نة: أؼ أرباح أو إيخادات ناتجة عغ استثسار السال السزسػن تُعج جدءًا مغ محل التقجم.  عػائج الزسا -3

ونطّع السذخع الفمدصيشي عجة حالات للأولػية وفقًا لشػع الزسانة أو شبيعة العلاقة بيغ الأشخاف، ومغ 
 أبخزىا:  

   أولػية حق الزسان العائج لسذتخؼ الرظ أو السدتشج:. 1
( عمى تقجم السذتخؼ الحؼ يقجم مقابلًا ججيجًا لمسدتشج أو الرظ في سياق أعسالو 16تشز السادة )   

السعتادة، إذا قام بحيازتو. في ىحه الحالة، يتقجم السذتخؼ عمى الجائغ السزسػن شخيصة تحقق الحيازة، 
 مسا يسشحو حساية إضافية تجعع استقخار التعاملات التجارية.

 :  تسػيل الذخاءأولػية حق الزسان السشذأ ل. 6
( حالات خاصة لحق الزسان السختبط بتسػيل الذخاء، ووضعت تختيبات دقيقة 17وقج تشاولت السادة )   

 للأولػية في ىحه الحالات:  
السعجات: يتقجم حق الزسان عمى السعجات السشذأ لتسػيل شخائيا عمى أؼ حق ضسان آخخ،  -أ   

 يا مغ السجيغ أو خلال عذخة أيام مغ تاريخ تمظ الحيازة.شخيصة إنفاذه في مػاجية الغيخ قبل حيازت
البزائع: حق الزسان الشافح عمى البزائع السسػلة يتقجم عمى حقػق مذتخييا أو مدتأجخىا، بذخط  -ب

 تدجيل إشعار حق الزسان خلال عذخة أيام مغ حيازة السجيغ لمبزائع.  
السخدون أو السػاشي يتقجم شخيصة تدجيل  السخدون والسػاشي: حق الزسان الشافح لتسػيل شخاء -ج

 إشعار الزسان خلال عذخة أيام مغ حيازتيا.  
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الأعلاف والأدوية البيصخية: في حالة السػاشي، يتقجم حق الزسان الشافح لتسػيل الأعلاف والأدوية  -د  
 .119عمى أؼ حق ضسان آخخ، بذخط إشعار أصحاب الحقػق الشافحة عمييا مدبقًا 

 الزسان عمى العقار بالتخريز:   . أولػية حق3
(، إذا أصبحت الزسانة عقارًا بالتخريز، يدتسخ حق الزسان في الشفاذ، ويتقجم 18وفق السادة )   

عمى الحقػق العيشية الأخخػ الػاقعة عمى العقار، بذخط تدجيمو في صحيفة العقار. كسا يجػز إنذاء 
 ػثيقو قبل وقػع أؼ حقػق أخخػ عمى العقار.  ضسان ججيج عمى العقار بالتخريز، ويتقجم إذا تع ت

 أولػية حق الزسان عمى السحاصيل السدروعة:   .1
إذا كان السجيغ حائدًا لمعقار برفة مذخوعة واستغمّو لمدراعة، فإن الزسانة  (،02بسػجب السادة )   

شح تسػيل زراعة السشذأة عمى السحاصيل تتقجم عمى حقػق مالظ العقار والجائغ السختيغ لمعقار. ويُس
 السحاصيل )البحر، التخريب، الحراد( أولػية إضافية عمى أؼ ضسان نافح آخخ.  

 أولػية حق الاحتباس لسقجم الخجمة أو السػرد: .5
( الأولػية لسقجم الخجمة أو السػرد الحؼ يقػم بحفع أو تحديغ الزسانة شخيصة أن 01أعصت السادة ) 

يحتفع مقجم الخجمة بحق الاحتباس حتى استيفاء بجل الخجمات يكػن ذلظ ضسغ سياق أعسالو السعتادة. 
 .102أو السػاد، متقجمًا بحلظ عمى أؼ حقػق ضسان أخخػ 

 . أولػية حق الزسان عمى الأشياء السثمية:  3
(، فإن حقػق الزسان الشافحة عمى ىحه 00/3إذا كان محل الزسان أشياء مثمية، كسا ورد في السادة )   

لشفاذ عشج اختلاشيا بسثيلاتيا، وتتداوػ في السختبة. يتع تقديع الأولػية بيغ الجائشيغ الأشياء تدتسخ با
 بشدبة ديػنيع السزسػنة اعتبارًا مغ تاريخ الاختلاط.   

أوضح السذخع الفمدصيشي أن تختيب الأولػية ليذ مغ الشطام العام، ما يعشي جػاز التشازل عشو. نرت 
ز لمسزسػن لو أن يتشازل عغ مختبة الأولػية السقخرة لحق الزسان ( صخاحة عمى أن: "يجػ 03السادة )

السسشػح لو بسػجب أحكام ىحا القخار بقانػن." وىحا التشازل يُعتبخ اتفاقيًا بيغ الأشخاف ولا يؤثخ في نفاذ 
 حق الزسان بػجو عام.  

يتع تػزيع العػائج وفق في حال بيع الزسانة وعجم كفاية العػائج لتدجيج كافة الحقػق الستختبة عمييا، 
 (:  48التختيب الآتي، كسا نرت السادة )

 نفقات الحيازة والإصلاح والتحديغ: تُدجد أولًا الشفقات اللازمة لحيازة الزسانة وإعجادىا لمبيع.   -1
رسػم التشفيح عمى الزسانة: وتذسل السرخوفات القزائية الستعمقة بالحجد وبيع الزسانة في  -0

 .101السداد العمشي
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ق أصحاب الزسان وحقػق الامتياز: تُدجد بعج ذلظ حقػق الجائشيغ أصحاب الزسانات أو حقػ  -3
 الامتيازات وفق تختيب الأولػية.  

مدية الأولػية في عقج الزسان تُعج أداة جػىخية لزسان حقػق الجائشيغ وحسايتيع. فقج حجد السذخع 
زسان وشبيعتو، مع مشح مخونة في التشازل الفمدصيشي القػاعج الرخيحة لتختيب الأولػيات وفقًا لشػع ال

عشيا عشج الاتفاق بيغ الأشخاف. كسا أكج عمى شسػل الأولػية نصاق الأمػال البجيمة الشاتجة عغ الزسان، 
 مسا يعدز استقخار الشطام القانػني ويػفخ حساية فعالة لمجائغ السزسػن.
 لغيخ محل الجائشينالفخع الثالث: أثخ تطييخ الجيهن في مخحمة التشفيح وحمهل ا

في إشار العقج الخىغ السشقػل، يعتبخ تصييخ الجيػن خصػة أساسية لزسان الحقػق السالية للأشخاف 
السعشية في حالة حجوث عجد مغ السجيغ عغ سجاد الجيػن السدتحقة عميو. يتجدج أثخ تصييخ الجيػن في 

ن السدتحقة لمسدتفيجيغ. تصييخ الجيػن تشفيح الخىغ مغ خلال بيع السال السشقػل السخىػن وتدجيج الجيػ 
يختبط بسفيػم "تدػية السجيػنية" ويذيخ إلى التخمز مغ جسيع الالتدامات السالية التي يتعيغ عمى السجيغ 

 .100الػفاء بيا، بسا يزسغ لمجائشيغ استيفاء حقػقيع بذكل قانػني
كػن تصييخ الجيػن عبخ بيع بذأن ضسان حق السال السشقػل، ي 0216لدشة  11وفقا لقخار بقانػن رقع 

السال السخىػن مغ قبل السختيغ أو تشفيحه في الحالات التي تكػن فييا السجيػنية غيخ قابمة لمدجاد بالصخيقة 
السعتادة. إذا تع تشفيح الخىغ وبيع السال السخىػن، فإنو يتع خرع الجيغ السدتحق مغ عائج البيع، وتتع 

ىحا إلى حل الشداع السالي بيغ الأشخاف الستعاقجة مغ خلال سجاد تدػية ىحه الجيػن بذكل كامل. ويؤدؼ 
عمى أن الجائشيغ لا يحق  0216لدشة  11مغ قخار بقانػن رقع  17السبالغ السدتحقة. كسا نرت السادة 

ليع شمب السديج مغ السجيغ بعج تصييخ الجيغ، إلا إذا كان السبمغ السحرل مغ بيع السال السخىػن لا 
 .103لجيػن بالكامليكفي لتدػية ا

حمػل الغيخ محل الجائشيغ ىي مدألة قانػنية تصخأ في حالة وجػد أشخاف ثالثة تخغب في الحرػل عمى 
، يجػز لمغيخ أن 0216لدشة  11مغ قخار بقانػن رقع  14حقػق الجائشيغ محل السجيغ. وفقًا لشز السادة 

ت القانػنية الستعمقة بحلظ. الحمػل في ىحا يحل محل الجائشيغ في حالة تصييخ الجيػن إذا استػفى الإجخاءا
الدياق يعشي أن الجائشيغ الأصمييغ يسكغ أن يتع استبجاليع أو تعػيزيع مغ قبل شخف آخخ، سػاء كان 
ذلظ مغ خلال التعاقج السباشخ أو مغ خلال صفقات مع السجيشيغ. تتصمب ىحه العسمية مػافقة جسيع 

 سرالح.تػازن ال الأشخاف، خاصة السجيغ، لزسان
تججر الإشارة إلى أن ىحا التغييخ لا يتػقف عشج أشخاف الجائشيغ، بل يصال الجػانب القانػنية الأخخػ، 
 مثل ضخورة تدميع السال السخىػن بذكل قانػني مع ضسان استسخار حساية حقػق السجيغ.

الأشخاف وتقجيخ  ىحا الحل لا يتع إلا إذا تػافخت الذخوط القانػنية التي تتزسغ دراسة التػافق بيغ 
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السرمحة السالية لمغيخ الحؼ يحل محل الجائغ. في ىحا الدياق، تعتبخ الإجخاءات الستعمقة بالحرػل عمى 
مػافقة الأشخاف واستيفاء الػثائق القانػنية مغ الشقاط الحاسسة لزسان سيخ العسمية بذكل قانػني 

 .104وسميع
تػفيخ حساية لمحقػق السالية لجسيع الأشخاف وضسان في مخحمة التشفيح، تُعتبخ ىحه الإجخاءات ضخورية ل

سيخ الإجخاءات بصخيقة عادلة. وكحلظ، فإن حمػل الغيخ محل الجائشيغ يسشح الفخصة لمصخف الثالث 
لمتجخل في السعاممة السالية، مسا قج يعدز الفعالية في تدػية القزايا السالية ويجعع تصػر السعاملات 

 اممة.التجارية بيغ الأشخاف الستع
 السبحث الثاني: حالات انقزاء عقج رىن السشقهل

يُعج رىغ السشقػل إحجػ الزسانات العيشية التي يمتدم بسػجبيا السجيغ بتقجيع السال السشقػل كزسان لمػفاء 
بذأن ضسان الحقػق في السال السشقػل أحكام  0216( لدشة 11بجيشو. وقج نطع قخار بقانػن رقع )

 حًا كيفية انقزائو برفو تبعية وبرفة أصمية.انقزاء ىحا الخىغ، مػض
 السطمب اأرول: انقزاء عقج رىن السشقهل برفة تبعية وبرفة أصمية

يُعج الخىغ حقًا عيشيًا تابعًا، إذ لا يسكغ أن يػجج بذكل مدتقل، بل يعتسج وجػده عمى التدام أصمي ييجف 
ا إلى انقزاء الخىغ الحيازؼ تبعًا لقاعجة إلى ضسانو. وبالتالي، فإن انقزاء الالتدام الأصمي يؤدؼ حتسً 

 ، ما يعشي أن انقزاء الخىغ في ىحه الحالة يكػن برفة تبعية.105”التابع تابع“
مع ذلظ، قج يشقزي الخىغ الحيازؼ برفة أصمية، أؼ بذكل مدتقل عغ الالتدام السزسػن. لحلظ، يتصمب 

ة أو أصمية، مغ خلال تقديسيا إلى محػريغ الأمخ دراسة حالات انقزاء الخىغ الصميق، سػاء برفة تبعي
 رئيدييغ.

قبل التصخق إلى دراسة ىحه الحالات، يشبغي الإشارة إلى أن وفاة الخاىغ، سػاء كان السجيغ أو كفيلًا 
 .106عيشيًا، لا تؤدؼ إلى بصلان الخىغ، وكحلظ وفاة الجائغ السختيغ لا تؤثخ عمى صحة عقج الخىغ

جلية الآثار الستختبة عمى وفاة كل مغ الخاىغ والسختيغ. ففي حالة وفاة وقج تشاولت مجمة الأحكام الع
الخاىغ، إذا كان ورثتو بالغيغ، فإنيع يحمػن محمو، ويكػن عمييع الػفاء بالجيغ السزسػن مغ التخكة 
وتحخيخ السال السخىػن. وإذا امتشعػا عغ ذلظ، يُمدميع القاضي بالػفاء، وإذا استسخ الامتشاع، يتػلى 

اضي مغ خلال دائخة التشفيح بيع السال السخىػن وتدجيج الجيغ مغ ثسشو، بشاءً عمى شمب الجائغ الق
 .107السختيغ

خًا أو غائبيغ لسدافة تُعادل مجة الدفخ )ثساني عذخة ساعة(، فإن الػصي  أما إذا كان ورثة الخاىغ قُرَّ
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. ويكػن لمػصي، بسػافقة الجائغ 108السُعيغ مغ قبل الستػفى أو القاضي يتػلى الترخف في السال السخىػن 
السختيغ، بيع السال السخىػن لتدجيج الجيغ السزسػن. وفي حالة عجم وجػد ورثة لمخاىغ، يتػلى القاضي 

 وأداء الجيغ مشو بشاءً عمى شمب الجائغ السختيغ. بيع السال السخىػن 
قائسًا، حيث يشتقل السال  في حالة وفاة الجائغ السختيغ، أوضحت مجمة الأحكام العجلية أن الخىغ يطل

السخىػن بحالتو الخاىشة إلى ورثة السختيغ، الحيغ يتػلػن حبذ السال السخىػن حتى يتع استيفاء الجيغ 
. أما إذا كان ورثة السختيغ غائبيغ أو لع يكغ لمسختيغ ورثة، يتػلى القاضي تعييغ 109السزسػن بالكامل

 غ بعج سجاد الجيغ السزسػن.وصي يتكفل بحفع السال السخىػن وردّه إلى الخاى
أما بالشدبة لمقػانيغ السقارنة محل الجراسة، فقج تشاول القانػن السجني الأردني مريخ عقج الخىغ الصميق 
في حال وفاة الخاىغ أو السختيغ، حيث نز عمى استسخار صحة الخىغ وبقائو تحت ترخف ورثة السختيغ 

بالجيغ. في السقابل، يُلاحع أن القانػن السجني السرخؼ لع  أو في ذمة ورثة الخاىغ حتى يتع الػفاء الكامل
يتزسغ نرػصًا صخيحة تشطع الآثار الستختبة عمى وفاة الخاىغ أو السختيغ، مسا يتخك السجال للاجتياد 

 في تفديخ مريخ الخىغ في مثل ىحه الحالات.
ل التذخيعات مقارنة بالقػانيغ ويخػ الباحث أن معالجة مجمة الأحكام العجلية ليحه السدألة تُعج مغ أفز

الأخخػ محل الجراسة، حيث قجمت تشطيسًا واضحًا ومتكاملًا لسريخ عقج الخىغ الحيازؼ في حال وفاة أؼ 
 مغ أشخافو.

 السطمب الثاني: ممحقات السال السخىهن 
سال السبيع، وفقًا لسا ورد في مجمة الأحكام العجلية والقانػن السجني الأردني، فإن السذتسلات التابعة لم

. وبشاءً عمى ذلظ، يتػجب عمى الخاىغ 132حتى وإن لع تُحكخ صخاحةً، تجخل ضسغ نصاق السال السخىػن 
تدميع السال السخىػن مع جسيع ممحقاتو الستعمقة بو دون الحاجة إلى الشز عمى ذلظ في العقج. وتذسل 

الأبشية والأشجار، وكحلظ الأشياء غيخ ىحه السمحقات الأشياء السترمة اترالًا دائسًا بالسال السخىػن، مثل 
 .131السترمة اترالًا دائسًا بو، كالسسخات والسجارؼ 

أما في القانػن السجني السرخؼ، فلا يػجج نز صخيح يحجد مريخ ممحقات السال السخىػن ضسغ أحكام 
التي تشز عمى أن أحكام  130( 0/1299الخىغ الحيازؼ. ومع ذلظ، يسكغ الخجػع إلى نز السادة )

لتدام بتدميع الذيء السبيع تدخؼ عمى تدميع الذيء السخىػن. ووفقًا لحلظ، يذسل التدميع كل ما أعُِجّ الا
لخجمة السال السخىػن واستعسالو بذكل دائع، سػاء كان ذلظ بحكع شبيعة السال، أو العخف، أو بشاءً عمى 
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169
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دوات الترميح والإشار . فعمى سبيل السثال، رىغ الديارة يذسل معجاتيا، مثل أ133اتفاق الأشخاف
 .134الاحتياشي، ورىغ العقار يتزسغ حقػق الارتفاق التابعة لو

يُلاحع أن القػاعج الستعمقة بسمحقات السال السخىػن ليدت مغ الشطام العام، مسا يعشي أن للأشخاف حخية 
 غ.الاتفاق عمى استثشاء بعس أو جسيع السمحقات مغ الخى

 الخاتسة
تسثل ىحه الجراسة محاولة أولى لتدميط الزػء عمى ضسان الحقػق بالأمػال السشقػلة في فمدصيغ، وىػ  

نطام واعج يعكذ تصػرًا تذخيعيًا ميسًا. إلا أن الشجاح في تصبيقو عمى أرض الػاقع يتصمب معالجة 
ح، مع تعديد الػعي السجتسعي بأىسيتو وفػائجه. الثغخات القانػنية والتذخيعية القائسة، وتصػيخ أدوات التشفي

نأمل أن تكػن ىحه الجراسة نقصة انصلاق لجراسات مدتقبمية تُديع في تصػيخ ىحا الشطام بسا يتساشى مع 
خرػصية البيئة الفمدصيشية، وعسلًا بالقاعجة الفقيية القائمة: "ما لا يجرك كمو لا يتخك جمو"، لع يكغ 

قجيع بحث كامل وشامل لكل ما يتعمق بالسػضػع، وإنسا الدعي لتشاول أبخز الغخض مغ ىحه الجراسة ت
جػانبو نطخاً لحجاثة تصبيق ىحا الشػع مغ الزسانات في فمدصيغ، ونجرة الجراسات الدابقة التي تشاولتو. 
ومع ذلظ، حاولت بحل قرارػ الجيج لمتغمب عمى الرعػبات والعكبات التي واجيتشي في أثشاء البحث، 

ت بجراسة تعج الأولى مغ نػعيا في فمدصيغ، حيث تشاولت ىحا السػضػع في إشار القػانيغ وخخج
والتذخيعات الفمدصيشية ذات الرمة، وقج تسحػرت الجراسة حػل تحجيج الصبيعة القانػنية لعقج الزسان 

ل الإلكتخوني، إلى الػارد عمى الأمػال السشقػلة، والكيفية التي يتع بيا انعقاد العقج وآلية تدجيمو في الدج
جانب تشاول الآثار الستختبة عمى ىحا العقج سػاءً بيغ شخفيو أو تجاه الغيخ. كسا قست مغ خلال ىحه 
الجراسة بتحميل الشرػص القانػنية واستشباط الأحكام لمػصػل إلى مجسػعة مغ الشتائج والتػصيات التي 

 أوجدىا فيسا يمي:
 

 أولًا: الشتائج
يُعج وضع السال السشقػل غيخ الخاضع  ت العيشيةقػلة كشػع ججيج مغ الزسانا. ضسان الأمػال السش1

نػعًا ججيجًا مغ الزسانات العيشية  0216لدشة  11لتدجيل معيغ تأميشًا لجيغ بسػجب القخار بقانػن رقع 
في فمدصيغ. وقج أضفى عميو السذخع شابع الخسسية مغ خلال تػثيقو في سجل رسسي إلكتخوني تجيخه 

الاقتراد الػششي، مسا يُعج تصػيخًا لسفيػم الخىغ الحيازؼ. وعمى عكذ الخىغ التقميجؼ، سسح  وزارة
 السذخع ببقاء حيازة السال السخىػن في يج السجيغ.  
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 . تػسيع نصاق محل الزسان0
وسّع السذخع الفمدصيشي محل الزسان ليذسل معطع الأمػال التي يشصبق عمييا وصف السال، بسا في    

مػال السدتقبمية، متجاوزًا بحلظ القاعجة التقميجية في الخىغ التي تذتخط وجػد السال وتعييشو وقت ذلظ الأ
 إبخام العقج.  

 . نقز الحساية القانػنية لمسزسػن لو3
رغع مشح السزسػن لو حقػقًا واسعة عمى محل الزسانة، مثل الحيازة أو البيع عشج إخلال السجيغ    

ساية القانػنية الستسثمة في تػثيق الزسانة إلكتخونيًا لا تختقي إلى الحساية الكاممة بالتداماتو، إلا أن الح
السسشػحة بسػجب الدجل الخسسي، رغع إضفاء الحجية ذاتيا لمدشجات الخسسية عمى الدجل الإلكتخوني في 

 الإثبات.  
 . التحجيات الدياسية وتأثيخىا عمى التشفيح4

مختبصة بالػضع الدياسي في فمدصيغ، خاصة في الزفة الغخبية. فعمى يػاجو تصبيق القانػن تحجيات    
( أو مغ القجس أو إذا 1948سبيل السثال، إذا كان السشقػل يخز فمدصيشييغ مغ الجاخل السحتل )عخب 

كان مػجػدًا في مشاشق )ج(، فإن التشفيح عمى ىحا السال يربح معقجًا في حالة نقمو إلى ىحه السشاشق أو 
 .  1948عام  إلى أراضي

 . قرػر التذخيع في معالجة بعس السدائل الجػىخية5
مغ فخاغ تذخيعي في عجة مدائل ميسة تتعمق بالزسانات  0216لدشة  11يعاني القخار بقانػن رقع    

 العيشية، مثل:  
 عجم معالجة مدألة ىلاك السال محل الزسان أو عجم كفايتو لدجاد الجيغ.   -   
لخاصة بالتدامات السجيغ في عقج الزسان، حيث تع الاعتساد عمى القػاعج غياب الشرػص ا -   

 العامة.  
غسػض الشرػص الستعمقة بالالتدامات غيخ السالية التي يسكغ أن تكػن محلًا لمزسان، مسا يفتح  -   

 باب المبذ والتأويل.  
 . غسػض الالتدامات غيخ السالية كزسان6

غ القخار بقانػن وضع السشقػل ضسانًا لػفاء التدامات مالية وغيخ مالية. ( م0أجاز السذخع في السادة )   
إلا أن الشز لع يػضح مالية ىحه الالتدامات غيخ السالية، مسا قج يُفيع عمى أنو يذسل حقػقًا غيخ معتادة 

 كالعلاقات الأسخية، وىػ خخوج عغ السألػف في التذخيعات.  
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 ثانياً: التهصيات
صيشي بػضع إشار قانػني يُعدّز حجية الدجل الإلكتخوني كجليل قانػني نػصي السذخع الفمد -1

معتسج في الشداعات الستعمقة بزسان الأمػال السشقػلة. ويذسل ذلظ اعتساد آلية قانػنية تُمدم تػثيق 
الإشعارات بذكل رسسي وخصي، عمى أن يتع ذلظ مغ خلال معايشة السػضف السختز لمسشقػلات 

 .عدز السػثػقية القانػنية لمدجل الإلكتخوني ويُقمل مغ إمكانية الصعغ فيومػضػع الزسان، مسا يُ 
نػصي بتعجيل التذخيعات الفمدصيشية لتحجيج سغ الأىمية القانػنية لإبخام عقػد الزسان بثساني  -0

عذخة سشة، بسا يتساشى مع السعاييخ الجولية والقػانيغ الحجيثة، عػضًا عغ القاعجة الحالية في 
ام العجلية التي تحجد الأىمية القانػنية بدغ الخامدة عذخة. ىحا التعجيل ييجف إلى مجمة الأحك

حساية الحقػق القانػنية للأشخاف الستعاقجة وضسان استيعاب الأفخاد للإجخاءات القانػنية السختبصة 
 .بعقج الزسان

كة لأجانب أو نػصي بػضع تذخيع خاص يُشطّع التعامل مع الزسانات الستعمقة بالسشقػلات السسمػ  -3
لفمدصيشييغ يحسمػن اليػية الإسخائيمية. ويذسل ذلظ إنذاء دائخة متخررة ضسغ وزارة الاقتراد 
الػششي تُجيخ ىحه السشقػلات كسؤسدة "يج عجل"، وتكػن مدؤولة عغ تدييل إجخاءات التشفيح 

التعامل مع ىحه  عمييا في حالة إخلال السجيغ بالتداماتو. ىحه الآلية تزسغ الذفافية والعجالة في
 .الحالات الخاصة

نػصي وزارة الاقتراد الػششي الفمدصيشية بػضع خصة شاممة لشذخ التػعية بفكخة ضسان الأمػال  -4
السشقػلة كزسان لمجيغ. تتزسغ الخصة تشطيع حسلات تثكيفية تدتيجف الجسيػر، لتعخيفيع بفػائج 

إلى تقجيع ورش عسل تجريبية لمسؤسدات ىحا الشطام وآلية عسمو وكيفية الاستفادة مشو، بالإضافة 
 .السالية والقصاعات الاقترادية لتعديد فيسيع ليحا الشطام
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 السرادر والسخاج 
 القهانين ●

 .1948، 16، الجخيجة الخسسية، العجد 1948لدشة  131القانػن السجني السرخؼ، رقع  - أ
ػر في جخيجة الػقائع الفمدصيشية العجد ، السشذ0221لدشة  4قانػن البيشات الفمدصيشي رقع  - ب

 .0221/9/5بتاريخ 38

بذأن ضسان الحق في السال السشقػل، الجخيجة الخسسية، العجد  0216لدشة  11قخار بقانػن رقع  - ت
35. 

 مجمة الأحكام العجلية. - ث
 الكتب العمسية ●

مصبػعات جامعة (. البيع بالتقديط والبيػع التأميشية الأخخػ. 1984دسػقي. )إبخاليع  ،لأبػ المي - أ
 الكػيت.

دار  .0221لدشة  1(. الكافي في قانػن البيشات الفمدصيشي رقع 0213عثسان. ) التكخورؼ  - ب
 الفكخ. فمدصيغ.

(. مرادر الالتدام، مرادر الحق الذخري في 0219التكخورؼ، والدػيصي عثسان، وأحسج.) - ت
 الأكاديسية. فمدصيغ. . السكتبة0ضػء جسمة الأحكام العجلية وقانػن السخالفات السجنية. ط 

(. فكخة رىغ السشقػل دون حيازة والحساية القانػنية لو. ط 0218الدعيجؼ، سيام عبج الخزاق.)   - ث
 . السخكد العخبي لمشذخ والتػزيع. بغجاد.1

مشذػرات  3. ط4الػسيط في شخح القانػن السجني الججيج. ج (.0222الدشيػرؼ، عبج الخزاق.) - ج
 الحمبي الحقػقية. بيخوت.

. دار الثقافة 11(. الػجيد في الحقػق العيشية الاصيمة والتبعية. ط0217بيجؼ،ىادؼ عمي.)الع - ح
 لمشذخ والتػزيع. عسان .

 (. التأميشات العيشية. دون دار نذخ. الأردن.1982العصار،عبج الشاصخ تػفيق.) - خ
شذخ عقج رىغ السشقػل دون حيازة "دراسة مقارنة". دار الأيام لم (.0218الفتلاوؼ، مشرػر.) - د

 عسان. .والتػزيع
(.أحكام التشفيح في السػاد السجنية والتجارية. بسقتزى قانػن التشفيح 0217الكيلانية، أسامة.) - ذ

 . دار الذامل لمشذخ والتػزيع. نابمذ. فمدصيغ.3الفمدصيشي دراسة مقارنة.ط
 ىخة.. دار الفكخ القانػني. القا1(. أثخ تصييخ الجيػن في قانػن الخىغ. ط0202.)عبج الله  - ر
 (. في التأميشات. مصبعة الاعتساد. مرخ.1906ذىشي بيظ، عبج الدلام. ) - ز
 (. التأميشات العيشية والذخرية. مشذأة السعارف. الإسكشجرية.0220زىخان، ىسام محمد.) - س
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(. الحقػق العيشية التبعية. مكتبة دار الثقافة لمشذخ والتػزيع. 1995سػار، محمد وحيج الجيغ.) - ش
 عسان.

(. مرادر الالتدام في القانػن السجني الأردني دراسة مقارنة بالفقو 1987)سمصان أنػر.  - ص
 . مشذػرات الجامعة الأردنية. عسان.1الإسلامي. ط

. مشذػرات الحمبي الحقػقية. 1(. التأميشات العيشية والذخرية. ط0212إبخاليع. )سعج، نبيل  - ض
 لبشان.

. السكتبة الػششية. 0الفمدصيشي. طفي قانػن التشفيح  (. الػجيد0216رائج. )عبج الحسيج،  - ط
 فمدصيغ.

العيشية والذخرية. مصبعة دار الثقافة.  (. التأميشات1952عبج الباقي، عبج الفتاح. ) - ظ
 الإسكشجرية.

(. درر الحكام في شخح الأحكام. السجمج الثاني. دار الثقافة لمشذخ 0215حيجر. )عمي،  - ع
 والتػزيع.

الأميخية.  . السصبعة4الإندان. طن إلى معخفة أحػال الحيخا (. مخشج1931باشا. ) قجورؼ محمد - غ
 .القاىخة

 السصبعة .والعيشية(. شخح القانػن السجني الججيج التأميشات الذخرية 1949مخسي، محمد كامل. ) - ف
  القاىخة،العالسية. 

السفيػم والاثخ مجمة السمحق -(. رىغ السشقػل السادؼ دون حيازة0217) محدغ، مشرػر حاتع. - ق
 .، آذار9 بابل. الدشةجامعة  .1والدياسية، عقانػنية لمعمػم ال

 (. التأميشات العيشية السصبعة العالسية. القاىخة.1963مشرػر، مرصفى مشرػر. )  - ك
 الخسائل العمسية ●

(."الشطام القانػني لمتدجيل العقارؼ دراسة في التذخيع الكػيتي" رسالة 0213العرفػ، شارق. ) - أ
 الدشة الجراسية. عسان.ماجدتيخ. جامعة الذخق الأوسط. 

(."التشطيع القانػني لمخىغ الحيازؼ في فمدصيغ". رسالة ماجدتيخ. 0217) جسعة، مالظ بيجت. - ب
 كمية الجراسات العميا. جامعة الشجاح الػششية. نابمذ.

(."الخىغ الحيازؼ في التذخيع الجدائخؼ" رسالة ماجدتيخ. كمية الحقػق 0216بمفيل. ) شػقي، - ت
 لػششية، نابمذ.0214/ 0215. الدشة الجراسيةالسدمية. الجدائخجامعة  والعمػم الدياسية.

(. "الخىغ الحيازؼ الػارد عمى مشقػل" رسالة 0217/0218محمد. )عبجالقاوؼ، وافية وعقػن  - ث
 .بجاية. الجدائخجامعة عبج الخحسغ ميخة.  الدياسية.الحقػق والعمػم  ماجدتيخ. كمية
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 ػال السشقػلة تأميشا لجؼ دون حيازة في ضػء القخار(."وضع الأم0202) عيدو، حديغ عاىج. - ج
. جامعة 0السجمة الجولية لمقانػن.ع الرادر مغ الخئاسة الفمدصيشية". 0216لدشة 11بقانػن رقع 

 قصخ.
 السهاق  الإلكتخونية ●

 .registry.mne.gov.ps.dataK16\10\2024. - أ
-http://muqtafi.birzeit.edu/courtjudgments/ViewCJCard.aspx?C.JID - ب

101075, date 20/11/202 
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