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 السمخّص
 الشغام القانهني لبيع العقار بذخط الإعالة

 في القانهن الأردني
 الغشي الدفختي سالم عبج

 م2022جامعة مؤتة، 
خط الإعالة وفقاً جاءت ىحه الجراسة لتعالج مػضػع الشطاـ القانػني لبيع العقار بذ    

، مغ مشصمق أف ىحا العقج نُطّع حجيثاً، كسا جاء بأحكاـ فييا لمقانػف السمكية العقارية
ة تكسغ في عجـ خخوج عمى القػاعج العامة لمعقػد بذكل عاـ، فتثػر إشكالية جػىخي

معخفة شبيعتو القانػنية، وأحكامو، والآثار القانػنية الستختبة عميو سػاء بيغ أشخافو، أو 
 حتى عمى غيخىع.

ست ىحه الجراسة إلى فرػؿ ثلبث، الأوؿ مشيا في ماىيتو، والثاني في انعقاد دّ وقُ     
العقج، وأثخ ىحا بيع العقار بذخط الإعالة وأحكامو، والثالث لجراسة أسباب زواؿ ىحا 

 الدواؿ.
وقج تػصمت ىحا الجراسة إلى عجة نتائج، أبخزىا كػف عقج بيع العقار بذخط الإعالة     

عقج مخكب، جدء مشو عقج بيع، والجدء الآخخ عقج مختب مجى الحياة، كسا جاء ىحا 
العقج بأحكاـ خخجت عمى القػاعج العامة، عشجما ألدـ ورثة السعيل بعقج مػرثيع عشج 

 اتو.وف
ضخورة سة بسجسػعة مغ التػصيات، أبخزىا وفي نياية السصاؼ، أوصت الجرا    

تعجيل الشز التذخيعي القاضي بإلداـ الػرثة بعقج مػرثيع، بأف يعصييع السذخع الحخية 
في الالتداـ مغ عجمو بعج مػت مػرثيع، كسا أوصت بقرخ أثخ زواؿ العقج عمى 

 السدتقبل دوف الساضي. 
 تاحية: البيع بذخط، العقار، الإعالة، السعيل، السعال.اللامسات السف
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Abstract  

The legal system for selling property under the condition of livelihood  

Salim AbdulGhani Al-Safarti 

Mu'tah university, 2022  

 

 This study aimed at investigating the topic of legal system for selling 

property under the condition of livelihood according to the Jordanian law, 

given that the contract was recently organized and implied judgments that 

violate the general rules of contracts. This, in turn, resulted in a basic issue 

that lies in not recognizing the legal nature of the contract, its provisions, 

and the legal consequences on thecontract's parties or others.  

 The study consisted of three chapters. The first chapter addressed the 

meaning of the property-selling contract, the second part addressed the 

validity of the contract of selling the property under the condition of 

livelihood and its provisions, while the third chapter addressed the causes 

of terminating the contract and its effect.  

 The study concluded with a number of results, including considering 

the contract of selling the property under the condition of livelihoodas a 

combined contract, where a part of it is a selling contract, while the other 

part is organized over life span. This contract also included provisions that 

violated the general rules when it abided the inheritors with the contract 

signed by the inherited.  

 In the light of the results, the study recommended the necessity of 

modifying the legitimate text that abides inheritors with the contract of the 

inherited, where they should be given the choice to be or not to be 

committed to the contract after the death of the inherited  .The study also 

recommended a shortest period for eliminating the effects of the contract in 

the future as compared to the past.  

Key words: selling by condition, property, livelihood, breadwinner, 

dependent.



1 
 

 أولم: السقجمة.
يعسج السذخع إلى تصػيخ تذخيعات الجولة مدايخاً بحلظ حالة السجتسع والػاقع     

السعاش، سػاء كاف التصػر الجاري بتعجيميا، أو بػضع تذخيعات ججيجة، تمغي قجيساً 
لسذخع الأردني عشج تذخيع قانػف السمكية العقارية رقع وتزيف ججيجاً، وىػ ما فعمو ا

، فقج ضسشو جسيع ما يتعمق بأحكاـ العقار أو أكثخه، بعجما كانت 2019( لدشة 13)
 متشاثخة في قػانيغ عجة.

وقج جاء ىحا القانػف بأحكاـ ججيجة، في مػاشغ، وعجؿ في مػاشغ، وجسع بيغ     
ا فعمو عشجما نطع عقجاً محمو العقار في التعجيل والججيج في مػاشغ أخخى، وىػ م

جج تشطيساً لو في قانػف الأراضي العثساني السمغى، ( مشو، فقج وُ 19،18،17السػاد )
عادة تشطيسو، مع إضافة ججيج عميو وبرجور قانػف السمكية العقارية عسج السذخع إلى إ 

خ بإعالتو أو يتشازؿ الذخز بسقتزاه عغ ممكية عقاره إلى آخخ، والسقابل قياـ الآخ
إعالة شخز آخخ حتى وفاتو، أياً كانت صػرة الإعالة، وىػ بحلظ يقرج فئة مغ 
السجتسع؛ تتسثل بكبار الدغ لا تسمظ مػرداً تعتاش مشو، وبحات الػقت تسمظ عقاراً، إف 

مغبة الفقخ، فخأى السذخع وجػب إيجاد حل  لع تجج مػرد رزؽ، وإف باعتو خذيت أبقتو
لاثشتيغ؛ مػرد رزؽ ما بقي حياً، وضساف ليحا السػرد عشج فقج يزسغ ليحه الفئة ا

 الخزؽ، أو إحجاىسا عمى الأقل، فكاف عقج بيع العقار بذخط الإعالة.
ولكغ السذخع بحلظ، وعشج تشطيسو ليحا العقج، أوجج نطاماً قانػنياً يكتشفو الغسػض،     

لا بج مغ تشاوؿ ىحا العقج سػاء في شبيعة العقج أو أحكامو أو حتى آثار زوالو، فكاف 
 .عمى الأقل بجراسة قانػنية مدتفيزة تديل ىحا الغسػض أو أكثخه
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 ثانيام: أىسية الجراسة.    
 تشقدع أىسية الجراسة إلى قدسيغ عمى الشحػ التالي:    
تشصمق ىحه الأىسية مغ كػف أف ىشاؾ أىسية عمسية  الأىسية الشغخية )العمسية(:. أ

طاـ القانػني لعقج بيع العقار بذخط الإعالة، فيػ عقج نطع ماسة لجراسة الش
نجرة السؤلفات الفقيية الػقت حجيثاً، جاء بأحكاـ ججيجة لع تدبق، وبحات 

السخترة بو، أضف إلى ذلظ قمة الأحكاـ القزائية في ىحا السػضػع، وذلظ 
 لحجاثة وجػد ىحا الذكل مغ العقػد، فكانت ىحه الجراسة.

تشصمق ىحه الأىسية مغ كػف قانػف السمكية  ية )العسمية(:الأىسية التظبيق. ب
العقارية جاء لتشطيع أحكاـ العقار في السسمكة الأردنية الياشسية، والعقار يعج 
أحج الخكائد الخئيدية للبقتراد، وكحلظ العقج محل الجراسة؛ فسحمو عقار، لحلظ 

بالقانػف مغ فيػ ييع شخيحة كبيخة مغ السػاششيغ، كحلظ الأمخ السذتغمػف 
أوؿ الجراسة، فيي يحه محاميغ وقزاة وغيخىع، مغ ىشا تكسغ الأىسية العسمية ل

دراسة تعشى بيحا العقج مغ لحطة انعقاده وحتى الانتياء مغ الأثخ الستختب عمى 
 .زوالو

 ثالثام: أىجاف الجراسة.    
يع العقار بذخط برػرة رئيدية إلى معخفة الشطاـ القانػني لعقج بتيجؼ ىحه الجراسة     

 الإعالة في القانػف الأردني، مشح بجايتو وحتى زوالو.
 ويتّفخع عغ اليجؼ الخئيذ مجسػعة مغ الأىجاؼ الفخعية، وىي:    

 .مفيػـ بيع العقار بذخط الاعالةبياف  .1
 .الصبيعة القانػنية لبيع العقار بذخط الاعالة معخفة .2
 .أشخاؼ بيع العقار بذخط الاعالة تحجيج .3
 ة عمى بيع العقار بذخط الإعالة.تبالستخ ثار القانػنية لآا معخفة .4
 .بيع العقار بذخط الاعالة زواؿأسباب  الػقػؼ عمى .5
 بياف أثخ زواؿ بيع العقار بذخط الإعالة. .6
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 رابعام: مُذكمة الجّراسة وأسئمتيا.    
تكسغ مذكمة ىحه الجراسة في سؤاؿ رئيذ يحتاج إلى إجابة، وىػ: ما ىػ الشطاـ     

في تشطيع أحكاـ ىحا  السذخع في قانػف السمكية العقارية قلقانػني ليحا العقج؟ وىل وُفّ ا
 العقج، أـ يػجج قرػر في ىحه السػاد؟ 

 عجة أسئمة، وىي: ويشجرج تحت ىحا الدؤاؿ الخئيدي    
 ما ىػ مفيػـ بيع العقار بذخط الاعالة؟ .1
 ما ىي الصبيعة القانػنية لبيع العقار بذخط الاعالة؟ .2
 غ ىع أشخاؼ بيع العقار بذخط الاعالة؟م .3
 ؟عقجما ىي الاثار القانػنية التي تتختب عمى مثل ىحا ال .4
 بيع العقار بذخط الاعالة؟ زواؿما ىي أسباب  .5
 ما أثخ زواؿ بيع العقار بذخط الإعالة؟  .6

وغيخىا مغ التداؤلات  ،ففي ضل عجـ وجػد إجابات واضحة ودقيقة للؤسئمة أعلبه    
يجب تجاركو لسعالجة  القزاء والفقو الأردني، نجج أف ىشاؾ نقراً  وأخيع سػاء في التذ

 إليو ىحه الجراسة. تربػاىحا السػضػع، وىػ ما 
 الجراسة. خامدام: نظاق    
 تتسثل حجود الجراسة بالآتي:    
تعسل ىحه الجراسة عمى البحث في الشطاـ القانػني لبيع العقار  :الشظاق السكاني. أ

الياشسية،  السسمكة الأردنيةالتذخيعات ذات العلبقة في ي بذخط الإعالة ف
 .وضسغ حجودىا

( 13تستج ىحه الجراسة مشح صجور قانػف السمكية العقارية رقع ) :لشظاق الدمشيا. ب
( وحتى 16/5/2019( ونذخه في الجخيجة الخسسية بتاريخ )2019لدشة )

 الانتياء مغ ىحه الجراسة.
ج ىحه الجراسة إلى التذخيعات الػششية تدتش التذخيعات والقهانين: نظاق. ج

 الأردنية، دوف غيخىا، وعمى رأسيا قانػف السمكية العقارية، والقانػف السجني.
تتسثل الحجود السػضػعية في ىحه الجراسة في دراسة  :الشظاق السهضهعي. د

 مفيػـ عقج بيع العقار بذخط الإعالة، وشبيعتو القانػنية، وأحكامو ثع زوالو.
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 الجّراسات الدابقة. سادسام:    
( عقج الإعالة في الفقو الإسلامي مفيهمو وأحكامو: 2022العسخي، محمد عمي )

"دراسة فقيية مقارنة بالقانهن السجني"، السجمة الأردنية في الجراسات الإسلامية، 
 .1، العجد11جامعة آل البيت، السجمج

ذخيعة الإسلبمية، مغ ىجفت ىحه الجراسة إلى بحث عقج الإعالة مغ وجية نطخ ال    
خلبؿ بياف مفيػـ بيع الإعالة، وكذف التكييف الفقيي والحكع الذخعي لو، ثع وضعت 

 قيػد لمقػؿ برحتو.
وقج تػصمت ىحه الجراسة إلى أنو عقج مدتحجث تصمّبتو معصيات الحياة السعاصخة،     

حتى كسا أف عقج الإعالة عقج لبة بعػض، وأوصت بالعجيج مغ القيػد والزػابط 
 يرمح ىحا العقج مغ وجية نطخ الفقو الإسلبمي.

وتختمف دراستي عغ ىحه الجراسة؛ بأنيا دراسة قانػنية ىجفت إلى دراسة الشطاـ     
 القانػني لبيع العقار بذخط الإعالة بذكل كامل مشح لحطة نذػئو وحتى زوالو.

نة، ( بيع الإعالة: دراسة فقيية مقار 2021جاد الخب، مهسل عبج الخحسن )
 عمي العسخي، جامعة آل البيت، السفخق.محمد رسالة ماجدتيخ، اشخاف 

ىجفت ىحه الجراسة كدابقتيا إلى دراسة العقج مغ وجية نطخ الذخيعة الإسلبمية     
مقارنة مع نرػص قانػف السمكية الفكخية، مغ خلبؿ بياف مفيػـ بيع الإعالة، وكذف 

و، كسا عخجت عمى آثار العقج، وأصمو التكييف الفقيي لو، ووضع قيػد لمقػؿ برحت
 التاريخي.

وقج تػصمت ىحه الجراسة إلى أف بيع الإعالة عقج بيع، ولكغ يجب وضع ضػابط     
 شخعية لمقػؿ برحتو وفق مشطػر الفقو الإسلبمي.

وتختمف دراستي عغ ىحه الجراسة، بأنيا دراسة قانػنية، ىجفت إلى دراسة الشطاـ     
ار بذخط الإعالة، مغ خلبؿ دراسة مفيػمو وشبيعتو القانػنية، مخوراً القانػني لبيع العق

 بآثاره، وحتى زواؿ العقج والأثخ الستختب عميو.
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( التشغيم القانهني للإعالة في عقج بيع العقار بين 2020الحجيجي، غازي )
التذخيع الأردني والفقو الإسلامي، رسالة ماجدتيخ، اشخاف نادية قدمار، جامعة 

 الأىمية، جخش.جخش 
ىجفت ىحه الجراسة إلى معخفة التشطيع القانػني للئعالة في عقج بيع العقار في     

الإسلبمي مغ ىحا  الإسلبمي، وبحثت في مػقف الفقو التذخيع الأردني مقارنة مع الفقو
 العقج، كسا تصخقت إلى أثخ الغبغ عمى العقج، ثع تصخقت لأسباب انتياء الإعالة.

ىحه الجراسة إلى خخوج ىحا العقج عمى القػاعج العامة في التذخيع  وقج تػصمت    
لة في الثسغ، كسا قالت بعجـ وجػد أثخ لمغبغ عمى العقج كػنو عقج ياالأردني، ووجػد ج

 غخر، وذىبت إلى عجـ كفاية القػاعج القانػنية السشطسة للئعالة في عقج البيع.
تجرس الصبيعة القانػنية ليحا العقج  وتختمف ىحه الجراسة عغ دراستي، بأنيا لع    

بذكل مباشخ، ولع تتصخؽ لآثار العقج سػاء عمى أشخافو أو الغيخ، كسا لع تجرس أثخ 
 زواؿ العقج.

( الإعالة في عقج بيع العقار وفقام لمتذخيع الأردني، 2021الخقاد، أسساء )
 .3د، العج13السجمة الأردنية في القانهن والدياسة، جامعة مؤتة، السجمج

ىجفت ىحا الجراسة إلى بحث مػضػع الإعالة بذكل خاص كسحل لالتداـ السذتخي     
 في عقج البيع العقاري، مغ خلبؿ بياف مفيػميا والتشطيع القانػني ليا.

أف السذتخي يمتدـ بسقتزى ىحه الإعالة بأداء مالي ىحه الجراسة إلى وقج تػصمت     
غ يدسيو في العقج، كسا تػصمت أنو في حاؿ لع أو الكياـ بعسل شيمة حياة البائع أو م

 يتع الاتفاؽ عمييا يتع تحجيجىا مغ خلبؿ السحكسة وفق مقتزيات العخؼ.
وتخمف دراستي عغ ىحه الجراسة بأنيا شاممة لكل أحكاـ بيع العقار بذخط الإعالة،     

 وما الإعالة إلا جدء مغ دراستي.
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لقاء الإعالة في التذخيع الأردني، ( إشكالت بيع العقار 2021العتهم، نعيم )
، 9مجمة القانهن اللاهيتية العالسية، كمية القانهن اللاهيتية العالسية، السجمج

 .33العجد
ىجفت ىحه الجراسة إلى إبخاز سسات عقج بيع العقار بذخط الإعالة الخاصة، ثع     

واؿ عقج درست أثخ العقج عمى ورثة السذتخي في حاؿ وفاتو، كسا عخجت عمى أسباب ز 
 بيع العقار لقاء الإعالة كسا أسستو.

أف العقج محل الجراسة عقج احتسالي، وبػجػد شخط إلى وقج تػصمت ىحه الجراسة     
مشع مغ الترخؼ يسثل ضسانة لمبائع، كسا قالت بخخوج آثار العقج عمى القػاعج العامة 

 ائع.عشجما ألدـ الػرثة بعقج مػرثيع في حاؿ مػت السذتخي في حياة الب
وتختمف دراستي عغ الجراسة الدابقة بأنيا دراسة شاممة أتت عمى عقج بيع العقار     

مغ جسيع جػانبو، عمى عكذ ىحه الجراسة التي درست نقاط معيشة مغ ىحا العقج 
 اعتبختيا إشكالات يجب دراستيا.

( البيع لقاء الإعالة في القانهن الأردني، رسالة 2022بشي ممحم، غيث )
 ، اشخاف يهسف عبيجات، جامعة اليخمهك، إربج.ماجدتيخ

ىجفت ىحه الجراسة إلى بياف مفيػـ البيع لقاء الإعالة والتشطيع القانػني لو، مقارنة     
مع عقج السختب مجى الحياة، مغ خلبؿ بياف شبيعتو القانػنية، ثع مبخرات تشطيع 

 السذخع العقاري لو، كسا عخجت عمى التدامات أشخافو.
عقج مدتحجث، قائع عمى الإعالة تػصمت ىحه الجراسة إلى أف البيع لقاء وقج     

يج الثسغ، ثع أوصت بإلغاء جالغخر، وأنو يخخج عمى القػاعج العامة لمعقػد، مغ حيث تح
 الشرػص القانػنية السشطسة ليحا العقج، لعجة مبخرات ساقيا الباحث في دراستو.

نيا درست عقج البيع بذخط الإعالة بذكل وتختمف دراستي عغ الجراسة الدابقة، أ    
مفرل سػاء ماىيتو أو أحكامو وأسباب زوالو، عمى عكذ ىحه الجراسة التي ركدت 

 عمى مقارنتو بعقج السختب مجى الحياة، ثع محاولة ابخاز أسباب إلغائو.
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( البيع بذخط الإعالة في قانهن السملاية العقارية، السعيج 2021تيم، إبتيال )
 ردني، عسان.القزائي الأ 

ىجفت ىحه الجراسة إلى بياف مالية عقج بيع العقار بذخط الإعالة مغ خلبؿ تعخيفو     
وإبخاز خرائرو وشبيعتو القانػنية، ودراسة أركانو والتدامات أشخافو، ثع أسباب زوالو، 

 وأثخ ىحا الدواؿ.
فيو خخوج  حج صػر عقج البيع،أف البيع بذخط الإعالة أإلى وقج تػصمت الجراسة     

حكاـ الثسغ لػجػد جيالة في مقجار الإعالة، وبػجػد قرػر في تشطيع أحكاـ عمى أ
 البيع بذخط الإعالة في قانػف السمكية العقارية.

وتختمف دراستي عغ الجراسة الدابقة، بأنيا درست الصبيعة القانػنية لمعقج بذكل     
الجائشيغ، وآثار زواؿ عقج البيع  مفرل، وبجراسة أثخ العقج عمى ورثة الستعاقجيغ، وعمى

بذخط الإعالة، ولكغ يجب القػؿ بأنيا أشسل الجراسات الدابقة لمعقج بيع العقار بذخط 
 الإعالة.

 سابعام: مشيجية الجّراسة.    
تعتسج ىحه الجراسة عمى اتباع السشيج الػصفي التحميمي، مغ خلبؿ تحميل     

لمػقػؼ عمى مقرج  العقار بذخط الإعالة عالشرػص القانػنية ذات العلبقة بعقج بي
السذخع، بالإضافة إلى أراء الفقو وأحكاـ القزاء، ثع يتع الخبط بيغ ذلظ كمو لحل 

 إشكالية الجراسة والإجابة عمى أسئمتيا، بغية الػصػؿ إلى نتائج وتػصيات مفيجة.
 ثامشام: خظة الجراسة:    
 التالي:وسػؼ نعالج مػضػع ىحه الجراسة عمى الشحػ     

 .الفرل الأول: ماهية بيع العقار بذخط الإعالة
 .الفرل الثاني: انعقاد بيع العقار بذخط الإعالة وأحكامو

 .بذخط الإعالةالعقار الفرل الثالث: زوال بيع 
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 الفرل الأول
 ماهية بيع العقار بذخط الإعالة

 
ة حجيثاً، وىػ ما يحيصو يعتبخ عقج بيع العقار بذخط الإعالة مغ العقػد السشطس    

بشػع مغ الغسػض، لحلظ يجب بياف مفيػـ البيع بذخط الإعالة مغ خلبؿ تعخيفو، ومغ 
ثع الخخوج بالخرائز التي يتستع بيا ىحا العقج، ليتدشى لشا بعج ذلظ تسييده عغ غيخه 

كاف  التكييف القانػني ليحا العقج، وفيسا إذامغ العقػد التي تذابيو، ثع البحث في 
شتسي إلى أحج العقػد السشطسة في القانػف السجني الأردني أـ لو شبيعة خاصة عغ ي

 غيخه مغ العقػد، وعمى الشحػ التالي:
 .مفيػـ بيع العقار بذخط الإعالةالسبحث الأوؿ: 
 .الصبيعة القانػنية لبيع العقار بذخط الإعالةالسبحث الثاني: 

 
 مفيهم بيع العقار بذخط الإعالة 1.1
ي لبياف مفيػـ البيع بذخط الإعالة تحجيج السقرػد بو وبياف خرائرو في يشبغ    

السصمب الأوؿ، ثع تسييده عغ غيخه مغ الترخفات القانػنية السذابية لو، في السصمب 
 الثاني.

 
 السقرهد ببيع العقار بذخط الإعالة 1.1.1

لخخوج يتصمب تحجيج السقرػد ببيع العقار بذخط الإعالة التعخيف بو، ثع ا    
 بخرائز ىحا البيع، ولكغ قبل ذلظ لشمقي نطخة تاريخية عمى ىحا العقج.
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 نغخة تاريخية لبيع العقار بذخط الإعالة 1.1.1.1
جسع السذخع الأردني في قانػف السمكية العقارية شتات عجة قػانيغ تحكع الأمػاؿ     

، الحي (1)الأراضي العثسانيغيخ السشقػلة في السسمكة الأردنية الياشسية، ومشيا قانػف 
، ومشو استقى السذخع الأردني (2)بقي سارٍ إلى حيغ صجور قانػف السمكية العقارية

مع تعجيل الرياغة القانػنية، فقج نرت السادة  أحكاـ عقج بيع العقار بذخط الإعالة
عمى أنو: "إف الفخاغ الأراضي الأميخية الجارية  ( مغ قانػف الأراضي العثساني114)
ترخؼ شخز ما بالصابػ عمى شخط أف يريخ إعالة السفخغ لحيغ وفاتو ىػ فخاغ ب

صحيح ومعتبخ وبعج الفخاغ شالسا أف السفخغ لو راض بإعالة السفخغ بشاء عمى الذخط 
السحكػر فميذ لمفارغ الحي نجـ )عمى فخاغو( أف يدتخد الأرض السحكػرة مغ السفخغ لو. 

فخغ لو يعػلو وفقا لمذخط السحكػر وأراد استخداد السفخغ إنسا إذا ادعى السفخغ مشكخا أف الس
بو مغ السفخغ لو فيريخ التحقيق والاستخبار عغ حكيقة الحاؿ مغ أرباب الػقػؼ فإذا 
تبيغ بالسحاكسة لجى السحكسة العائج إلييا ذلظ أف ادعاء السفخغ مقارنا لمرحة فيريخ 

 رد السفخغ بو إلى السفخغ.
و قبل السفخغ فعمى أصحاب انتقالو مغ ورثتو إعالتو حتى وفاتو وإذا تػفي السفخغ ل    

 وإف لع يعػلػه فممسفخغ الرلبحية لاستخداد السفخغ مغ الػرثة.
وإف تػفي السفخغ لو دوف ورثة مغ أصحاب الانتقاؿ أصلب فلب يريخ تفػيس     

لا أصحاب السفخغ بو بل يترخؼ بو السفخغ كالأوؿ. وشالسا السفخغ حيا فلب السفخغ لو و 
 انتقالو مغ ورثتو يجػز ليع فخاغو إلى آخخ.

                                                           

وتعجيلبتو الرادر بتاريخ  1858( لدشة 1858وىػ قانػف الأراضي العثساني رقع ) (1)
جؿ بالقانػف السعجؿ لقانػف الأراضي السع 21/05/1858والداري بتاريخ  21/04/1858

بتاريخ  67عمى الرفحة  700السشذػر في العجد  1941( لدشة 6العثساني رقع )
( 13السمغى بقانػف السمكية العقارية رقع ) 01/04/1941والداري بتاريخ  01/03/1941

والداري  16/05/2019بتاريخ  2792عمى الرفحة  5573السشذػر في العجد  2019لدشة 
 .13/09/2019اريخ بت

( عجة قػانيغ مغ بيشيا قانػف 223ألغى قانػف السمكية العقارية بسػجب الفقخة )أ( مغ السادة ) (2)
 الأراضي العثساني. 
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ومشح الآف تقبل الفخاغات التي تقع عمى الذخط السحكػر ويجرج الذخط السخقػـ     
 "بالدشج كسا أف الحكاـ مسشػعػف عغ سساع دعػى الذخط الغيخ مجرج بالدشج.

 
 تعخيف بيع العقار بذخط الإعالة 2.1.1.1

عقج بيع العقار بذخط الإعالة بذكل جيج، يجب تعخيف حتى يتدشى لشا تعخيف     
العقار أولًا، ثع تعخيف الإعالة ثانياً، وبالشياية تعخيف البيع العقار بذخط الإعالة وعمى 

 الشحػ التالي:
 أولم: تعخيف العقار.

 يشبغي تعخيف العقار في المغة، ثع تعخيفو في الاصصلبح.    
. . أ  العقار لغةم

ر مغ الجحر المغػي )عَقِخَ(، فيقاؿ: "عَقِخَ إذا بَقِيَ مَكانَوُ لا يذتق لفع العقا    
يْعَةُ؛  خُ، فَدَعاً أَوْ أَسَفاً أَوْ خَجَلًب، والْعَقْخُ وَالَعَقارُ: السَشْدِؿُ وَالزَّ ُـ ولا يَتَأَخَّ يَتَقَجَّ

 .(1)يُقاؿُ: ما لَوُ دارٌ ولا عَقارٌ، وخَزَّ بَعْزُيُعْ بالْعَقارِ الشَّخْلَ"
 .(2)"...مَغْ باعَ داراً أَوْ عَقاراً "وفي الْحَجِيثِ:     
ار"      .(3)وفي السعجع الػسيط العقار: " كلُّ مِمْظ ثابت لو أَصْلٌ، كالَأرض والجَّ

 
 
 
 
 

                                                           

، السجمج الخامذ، دوف شبعة، دار السعارؼ، القاىخة، لدان العخبابغ مشطػر )دوف تاريخ(  (1)
 .3037ص

، الصبعة الأولى، سشن ابن ماجو( 2009يج بغ ماجو )القدويشي، أبي عبج الله محمد بغ يد  (2)
 .438(، ص2490مؤسدة الخسالة ناشخوف، بيخوت، حجيث رقع )

الصبعة الخابعة، مكتبة الذخوؽ الجولية، دوف  السعجم الهسيط،( 2004مجسع المغة العخبية ) (3)
 .615مكاف نذخ، ص
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 العقار اصظلاحام. . ب
، فقاؿ: "كل شيء مدتقخ (1)عخّؼ السذخع الأردني العقار في القانػف السجني    

غ نقمو مشو دوف تمف أو تغييخ ىيئتو فيػ عقار وما عجا بحيده ثابت فيو لا يسك
 .(2)ذلظ مغ شيء فيػ مشقػؿ"

يدتشتج مسا سبق أف لمعقار ثلبث شخوط؛ وىي الاستقخار والثبات وعجـ     
إمكانية الشقل دوف تمف أو تغييخ، وفي حاؿ تخمف أحجىا نربح أماـ مشقػؿ، 

 غ شيء فيػ مشقػؿ".وىػ ما عشاه السذخع عشجما قاؿ: "وما عجا ذلظ م
، فعُخّؼ العقار (3)فقج اختمف الأمخقانػف السمكية العقارية  مع صجورما أ    

: "قصعة الأرض والبشاء السقاـ عمييا وأي حرة شائعة في أي مشيسا"، بأنو
شابق أو أكثخ مقاـ عمى قصعة أرض ومدجل بدشج ممكية "ؼ البشاء بأنو: وعخّ 

فيسا : "وحجة أو أكثخ في مدتػى أفقي واحج"، بأنو الصابقوعخّؼ مدتقل عشيا"، 
: "وحجة مدتقمة مغ شابق أو أكثخ، وتذسل البيػت بأنيا الذقةعخّؼ 

 .(4)الستلبصقة"
والشاضخ ليحه التعخيفات يججىا خررت مغ تعخيف القانػف السجني     

، بالإضافة لتخمييا عغ الذخوط الػاجبة في العقار، وعمى ذلظ يبجو (5)لمعقار
ث بأف ىحه التعخيفات تعجاد أكثخ مشيا بياف لمسرصمح، وحبحا لػ لع يػرد لمباح

السذخع ىحه التعخيفات وتخكيا لمفقو والقزاء تبعاً لسا يحجث مغ تصػرات؛ فيسا 
 الأقجر عمى ذلظ.

                                                           

بتاريخ  2645الجخيجة الخسسية رقع ( مغ عجد 2نذخ ىحا القانػف كقانػف مؤقت عمى الرفحة ) (1)
( مغ عجد 829، وأصبح قانػناً دائسا بسػجب الإعلبف السشذػر عمى الرفحة )1/8/1976

 .16/3/1996بتاريخ  4106الجخيجة الخسسية رقع 
 ( مغ القانػف السجني.58السادة ) (2)
 ( مغ القانػف السجني.5انطخ نز السادة ) (3)
 كية العقارية.( مغ قانػف السم2السادة ) (4)
ففي ضل تعخيف القانػف السجني تجخل الصخؽ والجدػر والدجود، أما مع صجور قانػف السمكية  (5)

 العقارية فقج أخخجيا السذخع مغ العقار.
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ؼ العقار بأنو: "كل شيء لو مدتقخ ثابت بحيث لا يسكغ نقمو أو كسا ويُعخّ     
 .(1)أو تغييخ في ىيئتو"تحػيمو مغ مكانو دوف تمف فيو 

 ثانيام: تعخيف الإعالة. 
 يتصمب تعخيف الاعالة بياف السعشى المغػي، ومغ ثع الاصصلبحي.    
 تعخيف الإعالة لغة. . أ

يذتق لفع الإعالة مغ الجحر المغػي )عَػَؿَ(، فيقاؿ عاؿ يعػؿُ عػلًا وإعالةً،     
، وقاؿ (2)عالَو شَيْخاً إذا كَفَاه مَعَاشَو"ويقاؿ: "عَاؿَ عِيَالَو: قَاتَيُع وأنْفَقَ عمييع، و 

َـ بِسا يَحْتاجُػفَ إِلَيْوِ مِغْ  الأصسعي: "عاؿَ عِيالَوُ يَعُػلُيُعْ إذا كَفَاىُعْ مَعاشَيُعْ، وَقِيلَ: قَا
 .(3)قُػتٍ وَكِدْػَةٍ وَغَيْخِىِسا"

فْمَ       ،(4)..."ػؿُ عُ تَ  غْ سَ بِ  أْ جَ ابْ وَ ى، وفي الحجيث الشبػي: "اليَجُ العُمْيَا خَيْخٌ مِغَ اليَجِ الدُّ
ؿ عميو: اعتسج عميو واتَّكَلَ، فيقاؿ  ؿ الخجلُ: اتَّخح عالةً، وعػَّ لْشا عمى فلبفٍ "وعػَّ  عَػَّ

ؿ" واسع الفاعل مُعيل واسع السفعػؿ مُعاؿ  ،(5)في حاجتشا فػججناه نِعْعَ السُعَػَّ
 والسرجر إعالةً.

الشبػي: "قػلو صمى الله عميو وسمع: )مغ عاؿ  وقج ورد ىحا المفع في شخح الحجيث    
جاريتيغ حتى تبمغا جاء يػـ الكيامة أنا وىػ وضع أصابعو( ومعشى عاليسا قاـ عمييسا 

 .(6)بالسؤنة والتخبية ونحػىسا ...."
                                                           

الصبعة الخامدة، دار الثقافة لمشذخ  السجخل إلل عمم القانهن،( 2020الجاودي، غالب عمي ) (1)
مجخل إلل عمم ( 2011ياً مشو، الدعبي، عػض أحسج ). وانطخ قخب304والتػزيع، عساف، ص

 .304، الصبعة الثانية، اثخاء لمشذخ والتػزيع، عساف، صالقانهن 
حاح( 1996الخازي، محمد بغ أبي بكخ عبج القادر ) (2) ، الصبعة الأولى، دار عسار، مختار الرِّ

 .230عساف، ص
 .3176ص العخب، السجمج الخامذ، مرجر سابق، ابغ مشطػر، لداف (3)
السجمج الأوؿ، الصبعة الثانية، دار الفجخ لمتخاث،  صحيح ال خاري،( 2013الإماـ البخاري ) (4)

 .369(، ص1427القاىخة، الحجيث رقع )
 .637مرجر سابق، ص ،الػسيط مجسع المغة العخبية، السعجع (5)
ة الأولى، الجدء الدادس عذخ، الصبع صحيح مدمم بذخح الشهوي،( 1991الاماـ مدمع، ) (6)

 .276مؤسدة قخشبة لشذخ والتػزيع، القاىخة، ص
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و: " يقاؿ عاؿ عيالو يعػليع إذا وورد في عسجة القاري شخح صحيح البخاري ما نرّ     
 .(1)غ قػت وكدػة وغيخىسا"قاـ بسا يحتاجػف إليو م

 تعخيف الإعالة اصظلاحام. . ب
وىػ ما يجعل  ،يعتبخ مرصمح الإعالة مغ السرصمحات ذات الجلالة الػاسعة    

بتعخيف جامع مانع، وليحا كاف مغ  مغ الرعػبة بسكاف ضبط ىحا السرصمح
ومغ ثع محاولة  ،محاولة ابخاز معالسيا بذكل عاـ ؛لإيزاح معشى الإعالة الػاجب

خمز فيسا بعج لتعخيف بيع العقار ليُ  ،تعخيفيا في إشار بيع العقار بذخط الإعالة
 وعمى الشحػ التالي:بذخط الإعالة، 

 تعخيف الإعالة بذكل عام. .1
وكاف يخاد مشو بذكل  ،ورد مرصمح الإعالة في عجد مغ التذخيعات الأردنية    

ؼ : الحي عخّ (2)عاـ الإنفاؽ، ومغ ىحه التذخيعات قانػف العائمة البيدنصي
ما يفخض عمى أحج الدوجيغ مغ الإنفاؽ ( مشو بأنيا: "35لة في السادة )الإعا

عمى الآخخ ما دامت العلبقة الدوجية قائسة وتذسل أيزا ما يفخض للؤولاد عمى 
الػالجيغ أو ما يفخض عمى الآباء للؤبشاء مغ الشفقة. والشفقة ىي ما يفخض عمى 

و الانفراؿ أالآخخ في حالة التفخيق السؤقت ى أحج الدوجيغ مغ الإنفاؽ عم
؛ (3)"، كسا أشار في مػضع آخخالسؤبج أو في حالة بصلبف الدواج أو إبصالو

بأنيا ما يفخض عمى شخز لذخز آخخ كسبمغ مغ الشقػد يحجد بشاء عمى 
كدػتو وصيانتو وتيحيبو قجرتو السالية ومػقعو الاجتساعي، ثع أضاؼ إلى ذلظ 

 .وتخبيتو

                                                           

، الجدء الدادس، دوف عسجة القاري شخح صحيح ال خاري العيشي، بجر الجيغ )دوف تاريخ(  (1)
 .237شبعة، دار إحياء التخاث العخبي، بيخوت، ص

غع مغ تصبيق بعج البحث والتحخي لع يجج الباحث عجد الجخيجة التي نذخ فييا ىحا القانػف بالخ  (2)
، تاريخ 2012( لدشة 462السحاكع لو في القزايا السعخوضة عمييا، انطخ تسييد حقػؽ رقع )

، 6/10/1993، تاريخ 1993( لدشة 795، ىيئة عادية. تسييد حقػؽ رقع )22/4/2012
 ىيئة عادية، وىػ قانػف يتعمق بصائفة الخوـ الأرثحوكذ في السسمكة الأردنية الياشسية.

 ( مغ قانػف العائمة البيدنصي.237ز السادة )انطخ ن (3)
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 يع مغ ىحه الشرػص بأف الإعالة ىي الإنفاؽ عمى الدوجة والأولادويف    
كسا تذسل الكياـ عمى شؤونيع الاجتساعية والأخلبقية والتعميسية  والػالجيغ،

 والرحية. 
كسا وردت لفطة الإعالة في عجد مغ التذخيعات مشيا ما قرج بو قجرة     

، ومشيا ما أريج بيا (1)والذخز عمى الكياـ بأمػره الحياتية والإنفاؽ عمى نفد
 .(2)الأشخاص السمدـ بالإنفاؽ عمييع

وقج وجج لفع الإعالة في العجيج مغ قخارات محكسة التسييد عشج نطخىا في     
قزايا التعػيس عغ الفعل الزار، تجور أيزاً في فمظ الشفقة سػاء نفقة 

عغ ىحا  السزخور ذاتو أو الأشخاص السمدـ بالشفقة عمييع عشج شمبيع التعػيس
 .(3)الزخر

                                                           

وتعجيلبتو السشذػر  1959( لدشة 33( مغ قانػف التقاعج العدكخي رقع )11انطخ نز السادة ) (1)
ـ. وانطخ كحلظ 01/11/1959تاريخ  1449مغ عجد الجخيجة الخسسية  953عمى الرفحة 
وتعجيلبتو السشذػر عمى  1959( لدشة 34( مغ قانػف التقاعج السجني رقع )27نز السادة )

 ـ.01/11/1959تاريخ  1449مغ عجد الجخيجة الخسسية  960الرفحة 
( مغ نطاـ السشافع التأميشية لمسؤسدة العامة لمزساف الاجتساعي 57انطخ نز السادة ) (2)

مغ عجد الجخيجة الخسسية  954السشذػر عمى الرفحة  2015( لدشة 14وتعجيلبتو رقع )
. يقرج بالسعاليغ، أفخاد عائمة صاحب  أ حيث تشز عمى أنو: " 01/03/2015تاريخ  5329

. الدوج أو 1راتب التقاعج السشرػص ادناه مسغ تتػفخ فييع الذخوط الػاردة في ىحا الفرل: 
 . الأخػة والأخػات.".4. الػالج والػالجة. 3. الأبشاء والبشات. 2الدوجة أو الدوجات. 

، 31/12/2017، تاريخ 2017( لدشة 3797د حقػؽ رقع )انطخ عمى سبيل السثاؿ، تسيي (3)
، ىيئة عادية، 17/08/2015، تاريخ 2015( لدشة 1588ىيئة عادية، تسييد حقػؽ رقع )

، ىيئة عادية، تسييد حقػؽ 04/08/2015، تاريخ 2015( لدشة 2040تسييد حقػؽ رقع )
( 668ػؽ رقع )، ىيئة عادية، تسييد حق25/11/2014، تاريخ 2014( لدشة 2767رقع )
 ، ىيئة عادية.12/05/2014، تاريخ 2014لدشة 
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، فيسا عخّفت الشفقة بأنيا: "مبمغ مغ (1)كسا ورد تعخيف للئعالة بأنيا الشفقة    
 .(2)الساؿ يخرز لتأميغ الاحتياجات الزخورية لذخز معيغ"

، فتذسل بالإضافة إلى الإنفاؽ (3)ويُخى بأف الاعالة أوسع نصاقا مغ الشفقة    
ة الرحية والتعميع والكياـ بدائخ الأمػر الكياـ بأمػر أخخى كالتخبية والعشاي

اليػمية لمذخز السعاؿ، وما الشفقة إلا جدءٌ مغ الإعالة، والآف وبعجما اتزحت 
 معالع الإعالة بذكل عاـ؛ وجب الانتقاؿ لتعخيف الإعالة في بيع العقار.

 تعخيف الإعالة في بيع العقار. .2
لة في سبيل تشطيسو لبيع قانػف السمكية العقارية لتعخيف الإعا لع يترجَ     

العقار بذخط الإعالة وحدشاً فعل؛ ذلظ أف التعخيف ليذ مغ وضيفة السذخع، 
فكل ما ذكخه بأنو يجػز لمسالظ أف يبيع عقاره إلى آخخ لقاء الإعالة مجى حياة 

 .(4)السعاؿ
أما بالشدبة لسػقف القزاء مغ الإعالة، فبعج البحث والتقري فمع يُعخّؼ     

الإعالة، وإنسا وجج مرصمح مقابل للئعالة وىػ الإعاشة، حيث  القزاء شخط
ترجى القزاء لتفديخ الإعاشة بذكل عاـ في عقػد وردت تدسيتيا بالبيع 
بذخط الإعاشة، وىػ مرصمح مقابل للئعالة، لكشو لع يعخّفيا بذكل واضح، 

 ومع ىحا فلب ضيخ مغ إيخادىا؛ عمّيا تداعج قميلًب في تعخيف الإعالة.
قج ورد في قخار لسحكسة التسييد ما نرو: "وحيث أف دعػى السجعي السسيد ف   

ضجه تدتشج لمسصالبة بفدخ عقج البيع لشكػؿ السجعى عمييا السسيدة عغ الػفاء 
بالتداميا بسػجب العقج السحكػر وىػ تػفيخ الإعاشة لمسجعي وىي السقابل الحي 

                                                           

، عبج الػاحج، ) (1) ، بجوف شبعة،دار الكتب معجم مرظمحات الذخيعة والقانهن ( 1995كخـ
 .49القانػنية، القاىخة، ص

 .424سرجر الدابق، صال (2)
ساف بغ إبخاليع مقاؿ بعشػاف مفيػـ الإعالة بيغ السعشى المغػي والػاقع القزائي الذيخ سمي (3)

الداعة:  https://www.alukah.net/sharia/0/126477/#ixzz6vzK3GzMsالفعيع 
 .26/5/2021مداءً، تاريخ  7:12

 ( مغ قانػف السمكية العقارية.17انطخ الفقخة )أ( مادة ) (4)

https://www.alukah.net/sharia/0/126477/#ixzz6vzK3GzMs
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تيا مقيجة بحق السجعي التدمت بو السسيدة بسػجب عقج البيع مسا يجعل ممكي
 .(1)وىي الالتداـ بالإعاشة بسا يتشاسب مع حالو وأمثالو مجى حياتو"

كسا ورد في قخار لسحكسة استئشاؼ حقػؽ عساف ما نرو: "... ورد في     
العقجيغ أف البيع تع لقاء ثسغ قجره )إعاشة( دوف بياف مجة الإعاشة أو مقجارىا 

( أعلبه قج بيشت أف 917ة الثانية مغ السادة )أو كيفية أدائيا، ولسا كانت الفقخ 
حكع الالتداـ السصمق أف يكػف مقخرا لسجى حياة السمتدـ لو، ومؤدى ذلظ أف 
كمسة )إعاشة( التي وردت في متغ العقجيغ جاءت مصمقة وحيث أف السصمق 
يجخي عمى إشلبقو ما لع يخد ما يقيجه وعميو فإف الإعاشة تكػف مقخرة لسجى 

ج محكستشا أف الإعاشة إما أف تكػف في صػرة مختبا دوريا مجى الحياة، وتج
الحياة يجفع مغ السذتخي )السدتأنف( لمبائع )السدتأنف ضجه(، أو برػرة 
الإنفاؽ عميو مغ حيث السأكل والسمبذ والعلبج، وحيث أف عقجي البيع لع يبيشا 

عمى صػرة ىحه الإعاشة...... نجج أف الإعاشة السقرػدة تكػف بالإنفاؽ 
 .(2)السدتأنف ضجه لسجى الحياة"

مغ عخّؼ الإعالة بأنيا: "العػض الحي يمتدـ السذتخي بأدائو  ومغ الذخاح    
لقاء العقار السبيع والستسثل بالتدامو بإعالة البائع أو شخز آخخ يحجد في العقج 
شيمة حياتو ويسكغ أف يكػف ىحا الالتداـ مختب مجى الحياة أو أف يكػف عبارة 

لتداـ بعسل مغ علبج أو خجمة كأف يكػف السمتدـ شبيباً أو مسخضاً أو أي عغ ا
 .(3)شخز آخخ يكػف واقعاً عميو التداـ الإعالة"

 

                                                           

 ، ىيئة عادية.11/4/2013، تاريخ 2013( لدشة 23قػؽ رقع )تسييد ح (1)
 .7/10/2018، تاريخ 2018( لدشة 18502استئشاؼ حقػؽ عساف رقع ) (2)
التشغيم القانهني للإعالة في عقج بيع العقار بين التذخيع ( 2020الحجيجي، غازي مشرػر ) (3)

 .34ية، صرسالة ماجدتيخ، جامعة جخش الأىمالأردني والفقو الإسلامي، 
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وىشاؾ مغ عخّفيا بأنيا: "الكياـ عمى شؤوف الغيخ، بالإنفاؽ عميو، وتجبيخ     
 .(1)أمػره، ورعاية مرالحو"

كل عاـ أـ في إشار البيع وبعج ما تقجـ مغ حجيث حػؿ الإعالة سػاء بذ    
بذخط الإعالة، كاف لا بج مغ الاجتياد والخخوج بعجة سسات تترف بيا الإعالة 
ليرار فيسا بعج إلى تعخيفيا عمى الػجو الأمثل قجر الإمكاف، وعمى الشحػ 

 التالي:
التدسية دوف  وىي ،اكتفى السذخع بحكخ الإعالة كثسغ لمعقار دوف تحجيجىا. أ

ذكخ أف الثسغ ىػ إعالة البائع أو الذخز السحجد في العقج  ؛ فسجخد(2)العمع
، وعشج الشداع عمى الإعالة تحجد باتفاؽ لاحق (3)يديل الجيالة مغ البيع فلب يبصل

 أو مغ خلبؿ السحكسة.
وىي  ،تستج الإعالة ما بقي السعاؿ عمى قيج الحياة شالت حياتو أـ قرخت .ب

 .(4)بحلظ غيخ محجدة السجة
كسا يسكغ أف تكػف مالًا يجفع عمى شكل مختب دوري مغ السسكغ الإعالة  .ج

كتعميع السعاؿ أو تخبيتو أو حتى  ؛أف تكػف عبارة عغ عسل يقػـ بو السعيل
؛ وبحلظ فإف للئعالة ىشا مفيػـ (5)الاىتساـ برحتو والكياـ عمى شؤونو اليػمية

 اقترادي ومفيػـ اجتساعي.
                                                           

عقج الإعالة في الفقو الإسلامي: مفيهمو وأحكامو: دراسة فقيية ( 2022العسخي، محمد عمي ) (1)
، السجمة الأردنية في الجراسات الإسلبمية، جامعة آؿ البيت، مقارنة بالقانهن السجني الأردني

، أسساء . وانطخ كحلظ في تعخيف الإعالة، الخقاد330السجمج الثامغ عذخ، العجد الأوؿ، ص
، السجمة الأردنية في القانػف الإعالة في عقج البيع العقاري وفقام لمقانهن الأردني( 2021محمد )

 .235والدياسة، جامعة مؤتة، السجمج الثالث عذخ، العجد الثالث، ص
 ( مغ القانػف السجني.479انطخ نز السادة )  (2)
 ىيئة عادية. ،11/4/2013، تاريخ 2013( لدشة 23تسييد حقػؽ رقع ) (3)
ذىبت محكسة التسييد في أحج قخاراتيا إلى أف مجة حياة السعاؿ ىي مجة محجدة، انطخ تسييد  (4)

 ، ىيئة عادية.23/5/2006، تاريخ 2005( لدشة 4049حقػؽ رقع )
، الخقاد، أسساء، الإعالة في عقج 330العسخي، محمد عمي، عقج الإعالة في الفقو الإسلبمي، ص (5)

 .235ري، صالبيع العقا
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ما يمتدـ بو مذتخي العقار )السعيل( تجاه  :ياوبعج ذلظ يسكغ تعخيف الإعالة بأن    
البائع أو مغ يحجده في العقج )السعاؿ( سػاء كاف قدط دوري أو التداـ بعسل يؤديو 

 السعيل لمسعاؿ، مغ تاريخ العقج وحتى وفاة السعاؿ.
أما بالشدبة لتعخيف عقج بيع العقار بذخط الإعالة، فعخّؼ بأنو: "عقج يقػـ بسػجبو     

ر ببيع عقاره لآخخ عمى أف يقػـ بإعالتو، بالإنفاؽ عميو أو بتقجيع الخعاية لو، مالظ عقا
، وعُخّؼ كحلظ بأنو: (1)أو لذخز يحجده البائع في العقج، وذلظ شيمة حياة السعاؿ"

"عقج يشقل بسقتزاه البائع بسػجبو ممكية عقاره إلى السذتخي لقاء التدامو )وورثتو مغ 
 .(2)ز آخخ يحجد في العقج شػاؿ حياة الذخز السعاؿ"بعجه( بإعالة البائع أو شخ

وبعج فيسكغ تعخيف بيع العقار بذخط الإعالة بأنو: عقج يخد عمى عقار، بسػجبو     
 يمتدـ السذتخي )السعيل( بإعالة البائع أو مغ يحجده )السعاؿ( حتى وفاتو.

 
 خرائص بيع العقار بذخط الإعالة 3.1.1.1

سسات تبخزىا وتزعيا في مجسػعات قانػنية معيشة، فيحه لكل شائفة مغ العقػد     
عقػد تسميظ، وىحه عقػد مشفعة، وتمظ عقػد غخر، ولكل عقج داخل ىحه السجسػعات 
خرائز تطيخ تفخُّده عغ غيخه مغ العقػد، وىػ ما يتدع بو بيع العقار بذخط الإعالة؛ 

ػاه مغ العقػد الػاردة فمو عجة خرائز مجتسعة تطيخ بشيانو القانػني، وتسيّده عسا س
 عمى العقار نػجدىا فيسا يمي:

 
 

                                                           

، رسالة ماجدتيخ، بيع الإعالة دراسة فقيية مقارنة(، 2021جاد الخب، مػسى عبج الخحسغ ) (1)
، وانطخ قخيباً مشو العسخي، محمد عمي، عقج الإعالة في الفقو الإسلبمي، 7جامعة آؿ البيت، ص

 .330ص
، نعيع عمي ) (2) ، مجمة خيع الأردنيإشكالت بيع العقار لقاء الإعالة في التذ(، 2021والعتػـ

القانػف الكػيتية العالسية، كمية القانػف الكػيتية العالسية، السجمج التاسع، العجد الدادس 
، وانطخ كحلظ في تعخيف البيع بذخط الإعالة، الخقاد، أسساء، الإعالة في 530والثلبثػف، ص

 .238و237عقج البيع العقاري، ص
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 أول: عقج بيع العقار بذخط الإعالة عقج ناقل لمسملاية.
ل ممكية السبيع، نقصػرىا وأشكاليا لعقػد البيع أي كانت الأثخ الأبخز يعتبخ     

قانػف فبسجخد انعقاد العقج تشتقل السمكية مغ البائع لمسذتخي ما لع يقزي الاتفاؽ أو ال
، وتشتقل السمكية في عقج بيع العقار بذخط الإعالة بسجخد تدجيل البيع في (1)بغيخ ذلظ

الجائخة السخترة، وإف وضع القانػف قيج عمى السذتخي بعجـ جػاز الترخؼ بالعقار 
لحيغ وفاة السعاؿ أو عمى الأقل انياء الإعالة باتفاؽ الأشخاؼ، بل إف مشع الترخؼ 

ة عمى انتقاؿ السمكية بسجخد تدجيل البيع في الجائخة السخترة، لأف بحج ذاتو يعتبخ قخيش
، فكيف يػضع مشع ترخؼ عمى مغ (2)حق الترخؼ مغ أبخز خرائز حق السمكية

 لا يسمظ.
 عقج بيع العقار بذخط الإعالة عقج مدسل. :ثانيام 
انػف نطّع السذخع الأردني القػاعج العامة لمحق الذخري في الكتاب الأوؿ مغ الق    

السجني الأردني، ثع أتبع ذلظ بالكتاب الثاني نطّع فيو أحكاـ عجد مغ العقػد ذات 
الأىسية العسمية تكػف أحكاميا واجبة التصبيق عمى تمظ العقػد، ومغ ثع تصبق أحكاـ 

،(3)القػاعج العامة لمعقج عشج خمػ ىحه السػاد الخاصة مغ حكع قانػني لمعقج محل الشداع
، كسا نطّست ه القػاعج العامة الأحكاـ الخاصة لمعقج محل الشداععمى ألا تخالف ىح

قػانيغ أخخى عجد مغ العقػد مثل قانػف السمكية العقارية، وخيخ مثاؿٍ عمى ذلظ عقج 
 بيع العقار بذخط الإعالة محل الجراسة.

                                                           

في شخح القانهن السجني الأردني، الجدء الثالث، الهجيد ( 2016الجبػري، ياسيغ محمد، ) (1)
الصبعة الأولى، دار الثقافة لمشذخ  العقهد السدساة، "شخح أحكام عقج البيع"، دراسة مهازنة،

 .48والتػزيع، عساف، ص
الصبعة الأولى، دار الثقافة  شخح أحكام الحقهق العيشية،( 2021الحياري، أحسج إبخاليع ) (2)

الهجيد في شخح القانهن ( 2014. العبيجي، عمي ىادي )45اف، صلمشذخ والتػزيع، عس
 .37الصبعة الحادية عذخة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، صالسجني: الحقهق العيشية، 

ػ تدخي عمى العقػد السدساة مشيا 1( مغ القانػف السجني الأردني عمى أنو: "89تشز السادة ) (3)
ػ أما القػاعج التي يشفخد بيا 2التي يذتسل عمييا ىحا الفرل، وغيخ السدساة القػاعج العامة 

بعس العقػد السجنية فتقخرىا الأحكاـ الػاردة في الفرػؿ السعقػدة ليا. وتقخر قػانيغ التجارة 
 القػاعج الخاصة بالعقػد التجارية".
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 وتُعخَّؼ العقػد السدساة بأنيا: "شائفة مغ العقػد خراىا السذخع في القانػف السجني    
 .(1)وغيخه باسع معيغ ونطع أحكاماً خاصة بيا في نرػص قانػنية معيشة"

، حيث نطع (2)ومغ ىشا فإف عقج بيع العقار بذخط الإعالة يعتبخ مغ العقػد السدساة    
( مغ قانػف السمكية العقارية، مسا يعشي 19,18,17السذخع الأردني أحكامو في السػاد )

( مغ القانػف السجني الأردني، 89في السادة ) وجػب اتباع التختيب السشرػص عميو
حيث تصبق أحكاـ السػاد الخاصة بو في قانػف السمكية العقارية أولًا، وعشج عجـ وجػد 
قاعجة لحل الشداع الػارد عمى ىحا العقج يخجع للؤحكاـ الأكثخ ملبئسة لأحكاـ البيع 

السختب مجى الحياة أو بذخط الإعالة مغ نرػص القانػف السجني، سػاء في عقج البيع و 
 في الشطخية العامة لمعقج.

 ثالثام: عقج البيع بذخط الإعالة عقج ممدم لمجانبين.
العقج السمدـ لمجانبيغ: "ىػ العقج الحي يشذئ التدامات متقابمة ومتبادلة في ذمة كل     

بيع ، مثل عقج ال(3)مغ العاقجيغ، بحيث يكػف كل متعاقج دائشاً ومجيشاً في الػقت نفدو"
والقخض والايجار، مسا يعشي بأف ىحا الشػع مغ العقػد يُشذئ مشح لحطة انعقاده 
التدامات متقابمة في ذمة أشخافو، تجعل كل مشيسا دائشاً ومجيشاً في الػقت ذاتو، يكػف 
التداـ كل شخؼ فييا سبباً لالتداـ الصخؼ الآخخ، بحيث لا يبقى التداـ شخؼ دوف آخخ، 

يسا كاف سببو يتبعو بصلبف التداـ الصخؼ الآخخ، وبالتالي بصلبف فبصلبف التداـ شخؼ م

                                                           

في  الهسيط( 2015وانطخ الدشيػري، عبج الخزاؽ ) .17الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (1)
الجدء الأوؿ، السجمج الأوؿ، الصبعة الثالثة،  شخح القانهن السجني الججيج، مرادر اللتدام،

 .167مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت، ص
، رسالة ماجدتيخ، جامعة البيع لقاء الإعالة في القانهن الأردني( 2022بشي ممحع، غيث ) (2)

 .9اليخمػؾ، إربج، ص
الهجيد في شخح القانهن السجني الأردني، الجدء الأول، ( 2011) الجبػري، ياسيغ محمد، (3)

الصبعة الثانية، دار الثقافة  مرادر الحقهق الذخرية، "مرادر اللتدامات"، دراسة مهازنة،
 .58لمشذخ والتػزيع، عساف، ص
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، وىػ الحاؿ في عقج بيع العقار بذخط الإعالة، فيمتدـ السعيل بإعالة (1)العقج ككل
 السعاؿ نتيجة تشازؿ الأخيخ عغ ممكية العقار لو.

ي العقج، ويبقى السُعيل ممتدماً بيحه الإعالة شيمة حياة البائع أو الذخز السحجد ف    
فإف عجـ التدامو بالإعالة يعخّضو لخصخ فدخ البيع، وبالتالي استخداد البائع لمعقار محل 

 .(2)الإعالة
 رابعام: عقج البيع بذخط الإعالة عقج معاوضة.

يُعخَّؼ عقج السعاوضة بأنو: "العقج الحي يأخح فيو كل مغ الستعاقجيغ مقابلًب لسا     
، ومثاؿ ذلظ عقج البيع والسقاولة والايجار، فتعج ىحه (3)"يعصي، ويعصي مقابلًب لسا يأخح

العقػد مغ أبخز الأمثمة عمى عقػد السعاوضة؛ ففي كل مغ ىحا العقػد يعصي الستعاقج 
، وفي (4)مقابلًب لسا يأخح، ولا ييع التداوي التاـ بالعػض في مثل ىحا الشػع مغ العقػد

ثخ مسا حرل عميو الستعاقج الآخخ، ذلظ جػاز كػف ما حرل عميو أحج الستعاقجيغ أك
ولا يؤثخ ذلظ في كػف العقج عقج معاوضة لا تبخع، حتى وإف حرل نػع مغ الغبغ، 

 .(5)ف قج تعاقج نتيجة إكخاهٍ أو غبغ مقتخف بالتغخيخخط أف لا يكػف أحج العاقجابذ
سُعيل( وىحا حاؿ بيع العقار بذخط الإعالة؛ فإف البائع )السُعاؿ( يعصي السذتخي )ال    

العقار في سبيل قيامو بإعالة البائع أو الذخز الحي يحجده البائع، ويكػف ذلظ شيمة 
وىػ ما يعشي أف بيع العقار بذخط الإعالة  -شالت حياتو أـ قرخت  -حياة السُعاؿ 

 يحػي عشرخ الاحتساؿ، وىػ مجار البحث في الشقصة التالية.

                                                           

سة، الصبعة الداد الشغخية العامّة للالتدامات، "مرادر اللتدام"،( 2011مشرػر، أمجج محمد ) (1)
 .41دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، ص

 ( مغ قانػف السمكية العقارية.18انطخ نز السادة ) (2)
اللاافي في شخح القانهن السجني، الجدء الأول، مرادر ( 1993الحكيع، عبج السجيج، ) (3)

 .111الذخكة الججيجة لمصباعة، عساف، ص اللتدام، السجمج الأول، "في العقج"،
 .42الالتداـ، ص أمجج محمد، مرادر مشرػر، (4)
( والغبغ السقتخف بالتغخيخ في 142ػ135نز السذخع الأردني عمى أحكاـ الإكخاه في السػاد ) (5)

الالتدامات،  مرادر، ( مغ القانػف السجني. لمسديج انطخ الجبػري، ياسيغ150ػ143السػاد )
 وما بعجىا. 170ص
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 .: عقج البيع بذخط الإعالة عقج احتساليخامدام 
بأنو: "العقج  (1)يُعخَّؼ العقج الاحتسالي أو عقج الغخر كسا يدسيو الفقو الاسلبمي    

الحي لا يتحجد فيو وقت التعاقج مقجار الأداء الحي يبحلو أو يأخحه كل متعاقج لػجػد 
، ففي ىحه العقػد لا تتحجد التدامات الأشخاؼ فػر الانعقاد، (2)عشرخ الاحتساؿ فيو"

 .(3)جور الأبخز في تحجيجىاوإنسا لمرجفة ال
؛ فبائع العقار يعخؼ مقجار ما قجـ (4)وىػ ما يػجج في بيع العقار بذخط الإعالة    

ولكشو لا يعمع ما الحي سيجشيو نتيجة تشازلو عغ العقار، والسذتخي كحلظ الأمخ حرل 
مُّكو عمى العقار، ولكشو في ذات الػقت لا يعمع عمى سبيل التحجيج بكع سيمتدـ نتيجة تس

العقار، وكع ىي السجة التي يجب عميو أف يطل ممتدماً فييا بإعالة البائع أو الذخز 
السحجد في العقج، فقج تصػؿ ىحه السجة أو تقرخ، ولا شأف لإرادة الصخفيغ فييا، كسا لا 

، وقج ذُكخ (5)يػجج معيار يسكغ لمعاقجيغ مغ خلبلو معخفة ما سيشاليسا مغ ىحا العقج
بياف حقػؽ والتدامات أشخاؼ العقج، وىػ ما يُحيل إلى نقصة أخخى  الدمغ في سبيل

 حػؿ خاصية أخخى لمبيع العقار بذخط الإعالة.
 : بيع العقار بذخط الإعالة عقج زمشي.سام ساد
يُشطخ لعقج ما بأنو عقج وقتي أـ عقج زمشي بأثخ الدمغ عمى ىحا العقج، فإف لع يكغ     

نكػف عشجىا أماـ عقج وقتي، أما إف كاف الدمغ ىػ  لمدّمغ أثخ في التدامات الأشخاؼ
 السكياس السييسغ عمى مقجار التدامات الأشخاؼ فشغجو أماـ عقج زمشي.

                                                           

 .44ص ،داـالالت انطخ مشرػر، أمجج محمد، مرادر (1)
 مرادر اللتدام في القانهن السجني، "دراسة مقارنة بالفقو الإسلامي"،( 2015سمصاف، أنػر ) (2)

 .29الصبعة الثامشة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، ص
شخح القانهن السجني مرادر الحقهق ( 2019الدخحاف، عجناف إبخاليع وخاشخ، نػري حسج ) (3)

الصبعة الدابعة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، "، دراسة مقارنة، الذخرية، "اللتدامات
 .45ص

 وما بعجىا. 518انطخ العتػـ، نعيع عمي، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (4)
 .176، مرادر الالتداـ،الجدء الأوؿ، السجمج الأوؿ، صالدشيػري، عبج الخزاؽ (5)
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وقج عُخّؼ العقج الدمشي بأنو: "العقج الحي يكػف الدمغ عشرخاً جػىخياً في تشفيحه،     
 .(1)فيكػف الدمغ ىػ السكياس الحي بو يقاس ويقجر محل الالتداـ"

وعمى ىحا فعقج بيع العقار بذخط الإعالة يعتبخ مغ العقػد الدمشية، ذلظ أف السجة     
الدمشية بيغ انعقاد البيع بذخط الإعالة ووفاة السعاؿ؛ ىي السكياس الحي عمى أساسو 

 .(2)يحجد كل مغ التداـ السعيل وحقػؽ السعاؿ
رخؼ في العقار أو كسا أنو يػجج مشع عمى مذتخي العقار بذخط الإعالة بعجـ الت    

 .(3)بتختيب حق لآخخ عميو شيمة حياة السعاؿ
 سابعام: بيع العقار بذخط الإعالة عقج شكمي.

، فالعقج نافح ومشتج لآثاره إذا استكسل أركاف (4)كاف الأصل في العقػد الخضائية    
صحتو مغ رضى ومحل وسبب دوف حاجة إلى إفخاغو في قالب معيغ، بيج أف السذخع 

ىحا الأصل في بعس العقػد؛ حيث تصمب شكلًب معيشاً للبنعقاد، وىػ ما  خخج عمى
نججه في عقج بيع العقار بذكل عاـ؛ حيث يتصمب السذخع تدجيل كافة الترخفات 
الػاردة عمى العقارات التي تست فييا أعساؿ التدػية في دائخة التدجيل السخترة، ويعج 

 .(5)الترخؼ بخلبؼ ذلظ باشلبً 
يع العقار بذخط الإعالة بذكل خاص تصمب السذخع أف يفخغ الاتفاؽ وفي عقج ب    

عمى الإعالة بكافة بشػده في العقج السشطع في الدجل العقاري في دائخة التدجيل 

                                                           

 .68ات، صالالتدام مرادر، الجبػري، ياسيغ (1)
( مغ قانػف السمكية العقارية عمى أنو: "يجػز لمسالظ أف يبيع 17تشز الفقخة )أ( مغ السادة ) (2)

عقاره إلى آخخ لقاء الإعالة، بإعالة السذتخي البائع أو شخرا آخخ يحجده في عقج البيع، شيمة 
 حياة السعاؿ".

رية عمى أنو: "لا يجػز الترخؼ في ( مغ قانػف السمكية العقا17تشز الفقخة )ب( مغ السادة ) (3)
 العقار السبيع لقاء الإعالة ولا حجده ولا رىشو شيمة حياة السعاؿ".

 .50الالتدامات، ص مرادر، الجبػري، ياسيغ (4)
( مغ قانػف السمكية العقارية عمى أنو: "لا تكػف الترخفات أو العقػد أو أي 63تشز السادة ) (5)

السياه صحيحة في السشاشق التي تست التدػية فييا إلا إذا  معاملبت تجخي عمى العقارات أو
 سجمت لجى مجيخية التدجيل، ويعج باشلب كل ترخؼ أو عقج أو معاممة أجخي خلبفا لحلظ".
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، (1)( مغ قانػف السمكية العقارية19،18السخترة؛ وىػ ما يفيع مغ مشصػؽ السػاد )
حتى وإف تع تدجيل بيع العقار في وبغيخ ذلظ فإنشا لغ نكػف برجد بيع بذخط الإعالة، 

 الجائخة السخترة.
أعلبه بياف السقرػد ببيع العقار بذخط الإعالة؛ وذلظ مغ خلبؿ إلقاء نطخة  بيّشا    

عمى نذأتو، ومغ ثع تعخيفو، وبياف خرائرو، وفي السصمب التالي نسيِّد ىحا البيع عغ 
 غيخه مغ الترخفات القانػنية.

 
 بذخط الإعالة عن بعض الترخفات القانهنية تسييد بيع العقار 2.1.1

تتذابو كثيخ مغ الترخفات القانػنية ببعزيا البعس، وىػ الحاؿ في عقج بيع     
العقار بذخط الإعالة، ومغ ىحه الترخفات البيع بذخط السشع مغ الترخؼ، وكحلظ 

 الحاؿ في الػصية السدتتخة، لحلظ وجب تسييدىسا عشو، وذلظ عمى الشحػ التالي:
 

 تسييد البيع بذخط الإعالة عن البيع مع شخط السشع من الترخف 1.2.1.1
يُعخَّؼ الذخط السانع مغ الترخؼ بأنو: "قيج إرادي يخد في ترخؼ قانػني ولا     

يجػز بسقتزى ىحا العقج لمسترخؼ إليو، الترخؼ في الساؿ الحي انتقمت إليو ممكيتو 
 .(2)رمحة مذخوعة"بسػجب ىحا الترخؼ مجة مغ الدمغ حساية لس

                                                           

( مغ قانػف السمكية العقارية عمى أنو: "لمبائع الحق في استخداد العقار السبيع 18تشز السادة ) (1)
إذا قرخ السعيل، أو ورثتو مغ بعجه في حاؿ وفاتو في التدامو  لقاء الإعالة بقخار مغ السحكسة

( مغ ذات القانػف 19بإعالة السعاؿ وفقا لمذخوط الستفق عمييا في عقج البيع"، وتشز السادة )
عمى أنو: "تشتيي الإعالة ويذصب قيجىا في الدجل العقاري باتفاؽ الصخفيغ، أو بػفاة السعاؿ، 

 أو بالحكع لمبائع باستخداد العقار".أو بػفاة السعيل دوف وارث، 
الذخط السانع من الترخف في القانهن السجني الأردني: ( 1994الحنيبات، غازي مبارؾ ) (2)

. وانطخ أبػ ششب، أحسج عبج الكخيع 52رسالة ماجدتيخ، الجامعة الأردنية، صدراسة مقارنة، 
 السملاية العقارية الججيج، الحقهق العيشية وفقام لأحكام القانهن السجني وقانهن ( 2021)

 .62الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ والتػزيع، عساف، ص
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، (1)( مغ القانػف السجني1028ىحا وقج ورد الشز عمى ىحا الذخط في السادة )    
 والتي اشتخشت لرحتو شخوط ثلبث، وىي:

أولًا: أف يخد الذخط في ترخؼ قانػني، وىػ ىشا بيع العقار مثقلًب بالذخط السشع مغ 
 الترخؼ.

 خط.ثانياً: وجػد مرمحة مذخوعة لمسذتخط مغ ىحا الذ
 ثالثاً: أف يكػف السشع لسجة محجدة.

 .(3)يختز بالعقار وىػ التدجيل في الجائخة السخترة (2)وىشاؾ شخط رابع    
ولعل التذابو بيشيسا؛ أي بيع العقار مع شخط السشع مغ الترخؼ والبيع بذخط     

الإعالة يحرل بدبب مشع السترخؼ إليو والسذتخي في كلب العقجيغ مغ الترخؼ في 
عقار مجة السشع، وأف كلب العقجيغ واقع عمى عقار، أضف إلى ذلظ شخط تدجيل ال

 .(4)الترخؼ في الجائخة السخترة

                                                           

( مغ القانػف السجني عمى أنو: "ليذ لمسالظ أف يذتخط في ترخفو عقجاً 1028تشز السادة ) (1)
كاف أو وصية شخوشاً تقيج حقػؽ السترخؼ إليو إلا إذا كانت ىحه الذخوط مذخوعة وقرج 

 مذخوعة لمسترخؼ إليو أو الغيخ لسجة محجدة".بيا حساية مرمحة 
( مغ قانػف السمكية العقارية. انطخ أيزاً سػار، محمد وحيج الجيغ 63انطخ نز السادة ) (2)

الصبعة الثانية، دار الثقافة لمشذخ  حق السملاية في ذاتو في القانهن السجني،( 2010)
 .100والتػزيع، عساف، ص

الحتجاج بالذخط السانع من الترخف في ( 2015ي، مػنة )انطخ في ىحه الذخوط، مقلبت (3)
مجمة الحقػؽ والعمػـ  تقييج السملاية العقارية الخاصة: دراسة في التذخيعات السقارنة،

وما بعجىا، انطخ كحلظ المػمي،  34، ص21الإندانية، جامعة زياف عافػر بالجفمة، العجد 
 ي السادة السجنية: دراسة مقارنة،مفيهم بشج السشع من الترخف ف( 2018عبج الخؤوؼ )

 وما بعجىا. 46، ص24مجمة دراسات قانػنية، جامعة صفاقذ كمية الحقػؽ، العجد 
يؤخح بعيغ الاعتبار أف شخط السشع مغ الترخؼ يجب تدجيمو في عقج البيع أو الػصية في  (4)

ط الإعالة فإف دائخة التدجيل كذخط في ىحا العقج أو الػصية، أما فيسا يخز بيع العقار بذخ 
ىحا السشع يختبو الشز القانػني لسجخد تدجيل العقج بأنو بيع بذخط الإعالة فلب يجب الشز 

 ( في فقختيا الثانية مغ قانػف السمكية العقارية.17عميو صخاحة، وذلظ بشاءً عمى نز السادة )
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إلا أف الحي يسيّد بيع العقار بذخط الإعالة؛ أف مرجر السشع مغ الترخؼ ىػ     
الشز القانػني، بيشسا مرجر شخط السشع مغ الترخؼ ىػ الإرادة، فإرادة السترخؼ 

خض ىحا السشع، وعمى ما تقجـ فالأمخ ىشا أصلٌ واستثشاء؛ فالسشع في البيع ىي التي تف
بذخط الإعالة أصلٌ في العقج، والسشع في البيع العادي مع ىحا الذخط استثشاء فلب بج لو 

 وىحا فخؽٌ آخخ. ،مغ مرمحة كسا تقجـ؛ وإلا بصل الذخط وصح العقج
في البيع بذخط الإعالة يبقى السشع يبقى أمخٌ آخخ؛ وىػ مجة السشع مغ الترخؼ، ف    

ما بقي السعاؿ عمى قيج الحياة بائعاً كاف أو غيخه، وىي بحلظ مجة غيخ محجدة، أما مجة 
؛ أي يذتخط السشع في الذخط السانع مغ الترخؼ؛ فيذتخط أف تكػف لسجة محجدة

جـ ، وذلظ تحت شائمة البصلبف حدبسا تقالاتفاؽ عمى مجة السشع مغ الترخؼ في العقج
 أعلبه.

 
 السدتتخة تسييد البيع بذخط الإعالة عن الهصية 2.2.1.1

( في الفقخة الأولى فقاؿ: "الػصية 1125عخّؼ القانػف السجني الػصية في السادة )    
ترخؼ في التخكة مزاؼ إلى ما بعج السػت"، وىشاؾ مغ عخّفيا بأنيا: "تسميظ مزاؼ 

 .(1)إلى ما بعج السػت"
علبقة بالبيع بذخط الإعالة؛ فالػصية ترخؼ انفخادي يشتج أثخه  ولا يخى لمػصية    

بعج مػت السترخؼ، والبيع عقج تتلبقى فيو ارادتاف، ومغ ثع فيػ بيغ أحياء يختب أثخه 
 بسجخد انعقاده، وتشتيي التداماتو بسػت السعاؿ كأصلٍ عاـ.

ة فيزفي إلا أف صعػبة التسييد تطيخ عشجما يتيخب السػصي مغ أحكاـ الػصي    
عمييا شابع البيع، فشغجوا أماـ وصية مدتتخة ببيع، والػصية السدتتخة: "ىي ترخؼ 
يعسج السػصي فيو إلى إخفاء نية الإيراء وإضيار نية ترخؼ آخخ بقرج التحايل 

                                                           

، بيخوت، ، دوف شبعة، دار الجيلالسعجم القترادي الإسلامي( 1981الذخباصي، أحسج ) (1)
 .480ص
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عمى أحكاـ السيخاث، وعشجئح يكػف بيعاً، أو لبة أو وديعة، أو إقخاراً بجيغ، أو غيخ 
 .(1)ذلظ"
لسترخؼ بتدجيل عقج بيع في دائخة التدجيل ويحتفع لشفدو بالانتفاع فقج يقػـ ا    

لسثل ىحا الأمخ خاصة عشجما  (3)، وقج تشبو السذخع الأردني(2)وحيازة العقار حتى وفاتو
يكػف السترخؼ لو وارثاً لمسترخؼ، فاعتبخ كل ترخؼ مغ ىحا القبيل ترخفاً مزافاً 

 كاـ الػصية.إلى ما بعج السػت، وبالتالي شبق عميو أح
ومغ ىشا فيجب لإضفاء وصف الػصية عمى مثل ىحا الترخؼ تػافخ شخوط     

 ثلبث، وىي:
الذخط الأوؿ: أف يكػف السترخؼ لو أحج ورثة السترخؼ، وتحجيج ما إذا كاف     

 .(4)السترخؼ لو وارثاً مغ عجمو ىػ تاريخ وفاة السترخؼ لا تاريخ الترخؼ
ترخؼ بحيازة العقار، ويقرج بالحيازة ىشا الحيازة الذخط الثاني: احتفاظ الس    

 .(6)، والتي يسكغ اثباتيا بكافة شخؽ الإثبات كػاقعة مادية(5)السادية

                                                           

، مفيهم الهصية السدتتخة وأحكاميا في القانهن السرخي والعخاقي( 2020قجوري، محمد عادؿ ) (1)
، السجمج الثامغ، العجد الدابع،  –كمية الحقػؽ  –السجمة القانػنية، جامعة القاىخة  فخع الخخشػـ

 .2428ص
 .519العتػـ، نعيع عمي، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (2)
( بأنو: "إذا ترخؼ شخز لأحج ورثتو واحتفع 1129ليحا نز السذخع الأردني في السادة ) (3)

بحيازة العيغ التي ترخؼ فييا وبحقو بالانتفاع بيا مجى حياتو. اعتبخ الترخؼ مزافاً إلى ما 
 بعج السػت وتدخي عميو أحكاـ الػصية ما لع يقع دليل يخالف ذلظ".

شخح ( 1999. سػار، محمد وحيج الجيغ )121الحقػؽ العيشية، صالعبيجي، عمي ىادي،  (4)
الصبعة الأولى/ الإصجار الثالث، دار الثقافة،  القانهن السجني: الحقهق العيشية الأصمية،

 .79عساف، ص
الهسيط في شخح القانهن السجني الججيج: أس اب كدب ( 2015الدشيػري، عبج الخزاؽ أحسج ) (5)

السجمج الأوؿ، الصبعة الثالثة، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت،  ، الجدء التاسع،السملاية
 .229ص

 .1437السدتتخة، ص الػصية قجوري، محمد عادؿ، مفيػـ (6)
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الذخط الثالث: انتفاع السترخؼ بالعقار مجى حياتو، وقج يكػف ذلظ بػضع شخط     
 .(1)ومشع الترخؼ، أو بػضع شخط الإعالة عمى العقار، أو باستئجاره مغ السترخؼ ل

مجتسعة قامت قخيشة قانػنية؛ بأف الترخؼ وصية لا  (2)فإذا تػافخت ىحه الذخوط    
 بيع، إلا أنيا قخيشة قانػنية قابمة لإثبات العكذ.

والآف بعجما تبيشت معالع ىحه الػصية السدتتخة، وجب تسييدىا عغ البيع بذخط     
لػصية اشتخاشيا بأف يكػف الإعالة، وعميو فإف ما يسيّد البيع بذخط الإعالة عغ ا

الترخؼ بيغ السػرّث وأحج الػرثة، وىػ ما لا يػجج في البيع بذخط الإعالة كأصلٍ 
 عاـ، ومع ذلظ فلب مانع مغ بيع العقار بذخط الإعالة بيغ السػرّث والػارث.

أمّا فيسا يخز شخط الاحتفاظ بحيازة العقار والانتفاع بو، فإف كاف الأصل في البيع    
، إلا أنو لا يػجج ما (3)لإعالة تدميع العقار لمسذتخي )السعيل( فػر انعقاد العقجبذخط ا

يسشع مغ بقاء العقار السبيع بذخط الإعالة بحيازة البائع، وىػ ما أوجبو السذخع لكػف 
 الترخؼ وصية مدتتخة؛ أي بقاء العقار بحيازة السذتخي.

ية السدتتخة وخرػصاً عشج وضع وبعج فإف ما يسيّد البيع بذخط الإعالة عغ الػص    
( مغ القانػف السجني 1129السترخؼ شخط الإعالة؛ وجػب كػف شخوط السادة )

السحكػرة سابقاً مجتسعة في الترخؼ، وبتالي قياـ القخيشة القانػنية، أما عشج تخمف 
 أحجىا فلب تقػـ ىحا القخيشة، والأمخ ككل يخزع لسا يثبتو الخرػـ ولسا تخاه السحكسة.

وبالفعل فقج عخض عمى محكسة التسييد السػقخة قزية تقػـ وقائعيا عمى قياـ     
شخز بتدجيل عقج بيع بيشو وبيغ زوجتو لجى دائخة التدجيل محتفطاً بحيازة العقار، 

                                                           

 .232الدشيػري، عبج الخزاؽ، أسباب كدب السمكية، ص (1)
وما  1435انطخ في تفريل ىحه الذخوط قجوري، محمد عادؿ، مفيػـ الػصية السدتتخة، ص (2)

 ا.بعجى
( مغ قانػف السمكية 18( ومغ السادة )17يفيع ىحا الأمخ مغ نز الفقخة )ب( مغ السادة ) (3)

 العقارية.
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ومغ ثع وضعو شخط إعاشة حتى وفاتو، إلا أف السحكسة أبصمت ىحا الترخؼ؛ وقالت 
 .(1)بأنو في حكيقتو وصية مدتتخة

ج فقج انتييشا في ىحا السبحث إلى تعخيف بيع العقار بذخط الإعالة، وتبيغ أف وبع    
لًب، ثع الخخوج بخرائز بيع العقار بذخط الإعالة، الإعالة قج تكػف مالًا وقج تكػف عس

 وتسييده عسا يذابيو مغ ترخفات قانػنية.
في  ما تقجـ يديل نػع مغ الغسػض عغ ىحا العقج، والحي يػجب الآف البحث    

 في السبحث التالي.   شبيعتو القانػنية، وىػ محػر الجراسة
 

 الظبيعة القانهنية لبيع العقار بذخط الإعالة 2.1
يعشى بالصبيعة القانػنية تحميل العقج بإعصائو الػصف القانػني السشاسب؛ وربصو     

ػاجو بأقخب عقج لو، ويعتبخ مػضػع التكييف القانػني مغ أىع وأصعب السدائل التي ت
القزاء كمسا عخض عميو عقج تتشازعو عجة اتجاىات، فالقػؿ بأف عقج ما يشتسي إلى 
تمظ الصائفة مغ العقػد يعشي تصبيق نطاميا القانػني عمى الشداع، وىػ الخصػة الأولى 
في حل الشداع، فإف صح التكييف صح ما بعجه، وسشتشاوؿ الصبيعة القانػنية لمعقج محل 

 الب التالية:الجراسة مغ خلبؿ السص
 

 بيعبيع العقار بذخط الإعالة عقج مجى اعت ار  1.2.1
إف القػؿ بأف عقج ما يشجرج ضسغ ىحه الفئة مغ العقػد أو تمظ يكػف بقجر ما     

تشدجع أحكامو وخرائرو مع تمظ الصائفة، فالقػؿ بأف عقج بيع العقار بذخط الإعالة 
وخرائرو مع عقج البيع، وىػ أحج صػر عقج البيع، ىػ بقجر ما تشدجع أحكامو 

الأمخ الحي يعشي وجػب دراسة كلب العقجيغ، ثع الخخوج بحكع ما، وذلظ مغ خلبؿ 
 الأفخع التالية:

 
 

                                                           

، ىيئة عادية. وانطخ 16/10/2019، تاريخ 2019( لدشة 6095قخار تسييد حقػؽ رقع ) (1)
 ، ىيئة عادية.17/2/2010، تاريخ 2009( لدشة 3938كحلظ تسييد حقػؽ رقع )
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 التذابو بين العقجين 1.1.2.1
 يذتخؾ بيع العقار بذخط الإعالة بعجد مغ الخرائز مع البيع، تتسثل في الآتي:     

 أولم: الأثخ الشاقل لمسملاية.
تب البيع بسجخد انعقاده أثخاً يتسثل بشقل ممكية الساؿ السبيع مغ البائع إلى يخ     

، ويكاد يجسع الفقو القانػني بأف الخاصية والدسة الأبخز لعقج البيع والتي (1)السذتخي 
، وىػ (2)يبتغييا الستعاقجاف مغ البيع ألا وىي؛ نقل ممكية السبيع مغ البائع إلى السذتخي 

سذخع الأردني عشجما قاؿ: "تشتقل ممكية السبيع بسجخد تساـ البيع إلى الأمخ الحي قخره ال
 .(3)السذتخي ما لع يقس القانػف أو الاتفاؽ بغيخ ذلظ"

وبالشطخ لبيع العقار بذخط الإعالة تججه يشقل ممكية العقار لمسذتخي بسجخد تدجيل     
لترخؼ بالعقار حتى البيع بالذخط السحكػر لجى دائخة التدجيل، وإف مشع السذتخي مغ ا

، بل إف السشع في حج ذات يعصي قخيشة بأف ممكية العقار تشتقل بسجخد (4)وفاة السعاؿ
 .(5)التدجيل؛ فالترخؼ يعج العشرخ الأىع مغ عشاصخ حق السمكية

والحجيث عغ تدجيل البيع لجى دائخة التدجيل يشبئ بأف عقج البيع بذخط الإعالة     
 في الشقصة التالية. عقج شكمي، وىػ مجار الكلبـ

 ثانيام: شكمية النعقاد.
يشتسي البيع لمعقػد الخضائية فيػ يتع بسجخد تخاضي الصخفيغ دوف حاجة لاتباع     

، إلا أف ىحا الكلبـ لا يجخي (6)شكمية معيشة، فيكفي ارتباط الايجاب بالقبػؿ ليشعقج البيع

                                                           

( الفقخة الأولى بأنو: "تشتقل ممكية السبيع بسجخد تساـ البيع إلى السذتخي ما 485) نرت السادة (1)
 .48ص ،البيع لع يقس القانػف أو الاتفاؽ بغيخ ذلظ"، راجع الجبػري، ياسيغ، عقج

الهسيط في شخح القانهن السجني ( 2015انطخ عمى سبيل السثاؿ، الدشيػري، عبج الخزاؽ ) (2)
الجدء الخابع، الصبعة الثالثة، تخد عمل السملاية "البيع والسقايزة"، الججيج: العقهد التي 

 .23مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت، ص
 ( مغ القانػف السجني.485انطخ الفقخة الأولى السادة ) (3)
 ( مغ قانػف السمكية العقارية.17انطخ الفقخة الثانية السادة ) (4)
 .30. أبػ ششب، أحسج، الحقػؽ العيشية، ص45الحياري، أحسج، الحقػؽ العيشية، ص (5)
 .44الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (6)
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ع عقج شكمي، ويعشى عمى اشلبقو فيشالظ حالات جعل فييا السذخع مغ عقج البي
بالذكمية اتباع إجخاءات معيشة بيشيا السذخع حتى يشعقج البيع، وىي في بيع العقار 

في القػانيغ ذات  (1)تدجيل البيع أماـ دائخة التدجيل السخترة، فقج تزافخت الشرػص
العلبقة بسا لا يجع مجالًا لمذظ؛ بأف أي بيع يجخي عمى عقار تست فيو أعساؿ التدػية 

 .(2)عقج ما لع يدجل في دائخة التدجيل السخترةلا يش
إذف فعقج البيع الػارد عمى عقار تست فيو أعساؿ التدػية، تعتبخ الذكمية ركغ     

لانعقاده، وكحلظ الأمخ في بيع العقار بذخط الإعالة، فقج تصمب السذخع الذكمية فيو 
يجب تدجيمو ليشعقج لأمخيغ؛ الأوؿ كػنو وارد عمى عقار، والثاني لأف شخط الإعالة 

 .(3)بيعاً بذخط الإعالة
 ثالثام: خاصية السعاوضة.

يعتبخ عقج البيع مغ عقػد السعاوضة، فكلب الستعاقجاف يقجـ شيء في سبيل     
الحرػؿ عمى مقابل لو، فالبائع عشجما يقجـ السبيع يبتغي مغ وراء ذلظ حرػلو عمى 

 . (4)لمثسغ أي الحرػؿ عمى السبيعثسشو، وىػ الأمخ الحي يخجػه السذتخي مغ تقجيسو 
وبالشطخ لبيع العقار بذخط الإعالة فتجج البائع يقجـ العقار في سبيل حرػلو عمى     

الإعالة، وكحلظ الأمخ بالشدبة لمسذتخي؛ فيػ يقجـ الإعالة نطيخ انتقاؿ ممكية العقار لو، 
 وعمى ذلظ فكلب العقجيغ مغ عقػد السعاوضة.

 
 
 
 

                                                           

 ( مغ قانػف السمكية العقارية.63( مغ القانػف السجني والسادة )1149انطخ السادة ) (1)
الذكمية في عقج بيع العقار في القانهن الأردني: دراسة ( 1999راجع أبػ دلبػح، ريع ) (2)

 وما بعجىا. 133جدتيخ، جامعة آؿ البيت، السفخؽ، ص، رسالة مامقارنة
 ( مغ قانػف السمكية العقارية.19يفيع ىحا الحكع مغ خلبؿ نز السادة ) (3)
، الصبعة العقهد السدساة: شخح عقج البيع في القانهن السجني( 2006الدعبي، محمد يػسف ) (4)

 .20، صالأولى، الإصجار الأوؿ، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف
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 .في آثار العقجين لدامرابعام: خاصية الإ 
العاقجيغ،  يعتبخ عقج البيع ممدـ لمجانبيغ، كػنو يشذئ التدامات متقابمة في ذمة كلب    

، فالبائع ممدـ بتدميع السبيع لمسذتخي (1)يسا دائشاً ومجيشاً في ذات الػقتليربح كل مش
نعقاد كقاعجة مشح الا ي كحلظ ممدـ بتدميع الثسغ لمبائعمشح لحطة انعقاد البيع، والسذتخ 

، وبالتالي يعتبخ كل التداـ سبباً لالتداـ الصخؼ (2)عامة ما لع يتفقا عمى خلبؼ ذلظ
الآخخ، ويتختب عمى تخمف أحج أشخاؼ البيع عغ تشفيح التدامو حق الآخخ بعجـ تشفيح 

بالتشفيح  جاز لو السصالبة بالفدخ أو إلداـ الصخؼ الآخخالتدامو، وفي حاؿ نفح التدامو 
 .(3)تقزي مرمحتو حدب ما

وفي البيع بذخط الإعالة يمتدـ السذتخي بإعالة البائع أو مغ يحجده في العقج شيمة     
حياة السعاؿ، لقاء تشازؿ البائع عغ ممكية العقار لمسذتخي، كسا أف تخمف السذتخي عغ 

، (5)لجى السحكسة السخترة (4)الالتداـ بالإعالة يجعل مغ حق البائع شمب فدخ البيع
 ميو فبيع العقار بذخط الإعالة عقج ممدـ لجانبيو.وع

إذف يتذابو كلب العقجيغ في عجة أمػر مشيا السبيع وىػ العقار، ومغ خرائريسا     
السذتخكة؛ الأثخ الشاقل لمسمكية، شكمية الانعقاد، والالداـ والسعاوضة، فسا الاختلبؼ بيغ 

 العقجيغ؟
 
 

                                                           

، الهجيد في شخح القانهن السجني الأردني: عقج البيع( 2005الحلبلذة، عبج الخحسغ أحسج ) (1)
 .25الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ والتػزيع، عساف، ص

فقج يتفق أشخاؼ العقج عمى تأجيل تدميع السبيع أو تأجيل الثسغ أو تقديصو، وىػ ما نرت  (2)
ثانية، والتي نرت عمى أنو: "ويجب عمى كل مغ الستبايعيغ أف ( الفقخة ال485عميو السادة )

 يبادر إلى تشفيح التداماتو إلا ما كاف مشيا مؤجلًب".
شخح أحكام العقهد السدساة في قانهن السعاملات السجنية لجولة ( 2005الدخحاف، عجناف ) (3)

 .34لمشذخ، عساف، ص ، الجدء الأوؿ، الصبعة الأولى، دار وائلالإمارات العخبية: عقج البيع
 ( مغ قانػف السمكية العقارية.18و17انطخ السػاد ) (4)
( 2وىي محكسة البجاية التي يقع العقار ضسغ دائخة اختراصيا السكاني، انطخ نز السادة ) (5)

 مغ قانػف السمكية العقارية.
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 الختلاف بين العقجين 2.1.2.1
ف بيع العقار بذخط الإعالة عغ البيع بأمخيغ؛ وىي أثخ الدمغ، وشبيعة يختم    

 العقجيغ بيغ الاحتساؿ والتحجيج.
 أثخ الدمن عمل العقجين.أولم: 
تشقدع العقػد مغ حيث الدمغ إلى عقػد فػرية وعقػد زمشية، ويعتبخ عقج البيع مغ     

مباشخة بحكع القانػف، ويثبت الثسغ  ، فبسجخد انعقاد البيع تشتقل السمكية(1)العقػد الفػرية
الستفق عميو بيغ الستعاقجيغ في ذمة السذتخي، ويمتدـ البائع بتدميع السبيع، وغالباً ما 

، وعمى ىحا فلب يُخي لمدمغ أي أثخ (2)تشفح ىحه الالتدامات بسجخد تساـ البيع دفعة واحجة
 .أو تقديصوحتى لػ تع تأجيل الثسغ  عمى التدامات الأشخاؼ في عقج البيع

في حيغ يخى البعس أف تشفيح التداـ أحج العاقجيغ عمى دفعات يجعل مغ عقج البيع     
 .(3)عقج زمشي، ومثاؿ ذلظ عشجما يكػف ثسغ السبيع مقدصاً عمى دفعات

؛ وسبب ذلظ كػف عشرخ الدمغ لع يجخل فػريٌ  بيشسا يخى آخخوف بأنو يبقى عقجاٌ     
عشجما يتفق شخفا البيع بأف ثسغ  سثلبً ، ف(4)عخضي في حداب الثسغ، وإنسا كاف عشرخ

سيارة أربعة آلاؼ ديشار يجفعيا السذتخي عمى شكل أقداط تحل بحمػؿ آجاؿ معيشة؛ 
 فإف الأجل السزخوب لع يجخل في تحجيج الثسغ، وإنسا بػقت آدائو.

متج وقج يقاؿ بأف تأخخ السذتخي بجفع الثسغ يختب عميو فػائج تأخيخ تدداد كمسا ا    
الدمغ، والخد عمى ذلظ بالقػؿ بأف الدمغ تجخل في ىحه الفػائج دوف الثسغ الحي تع 

 .(5)الاتفاؽ عميو مدبقاً 

                                                           

 واليجار، شخح أحكام العقهد السدساة في القانهن السجني: البيع( 2014العبػدي، عباس ) (1)
 .35الصبعة الثالثة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، ص

 .53الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (2)
مذار إليو في الجبػري، ياسيغ، عقج  2وديع فخج، ممخز محاضخات القانػف السجني، ص (3)

 .54البيع، 
 .178الدشيػري عبج الخزاؽ، مرادر الالتداـ، ص (4)
 .39الخحسغ، عقج البيع، ص الحلبلذة، عبج (5)
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ما تقجـ كاف بخرػص عقج البيع، الحي تبيغ بسا لا يجع مجالًا لمذظ بأنو عقج     
 فػري، فسا الحاؿ بالشدبة لبيع العقار بذخط الإعالة؟ 

حج محاؿ البيع وىػ الثسغ؛ لا يسكغ آدائيا دفعة واحجة إف الإعالة التي تسثل أ    
بسجخد تساـ البيع، وإنسا عمى شكل التداـ متججد، سػاء أكاف ىحا الالتداـ مبمغ مالي أو 
دت كأف يمتدـ السذتخي  عسل أو خجمة يؤدييا السعيل لمسعاؿ، ثع إف ىحه السجة لػ حُجِّ

عػاـ قدست لآجاؿ يحل بحمػؿ كل بالإعالة عذخة أعػاـ، لأمكغ القػؿ بأف عذخة الأ
 أجل جدء مغ الإعالة، وبالتالي يبقى الدمغ عشرخاً عخضياً.

بيج أف مجة الإعالة؛ وىي مجة حياة السعاؿ مغ تساـ البيع وحتى وفاتو، مجة غيخ     
محجدة، ومغ الرعب حتى التكيغ بيا، فالأعسار بيج الله، فقج يسػت السعاؿ بعج سشة 

شة، ليحا فكمسا امتجت حياة السعاؿ كمسا زاد الالتداـ عمى السعيل، وقج يبقى لعذخيغ س
وعميو فإف الدمغ عشرخ جػىخي في تقجيخ الإعالة، وىػ ما يجعل مغ بيع العقار 

 بذخط الإعالة عقج زمشي؛ فالسػت ىػ أجل.
وعمى ىحا فلب اتحاد بيغ العقجيغ مغ حيث أثخ الدمغ؛ فأحجىسا عقج فػري والآخخ     

 ي.عقج زمش
 ن.يطبيعة العقجثانيام: 

تشقدع العقػد مغ حيث شبيعتيا إلى عقػد محجدة وأخخى احتسالية، وبالشدبة لعقج     
، ولكغ مشيع (1)البيع فيجسع شخاح القانػف السجني بأنو مغ العقػد السحجدة كأصل عاـ

يع ، ويزخبػف مثالًا عمى ذلظ الب(2)مغ أجاز تحػلو إلى عقج احتسالي في حالات معيشة
بثسغ عمى شكل مختب مجى حياة البائع أو شخز آخخ، ومشيع مغ يبكيو عقج محجداً 

                                                           

، الجبػري، 35، الدخحاف، عجناف، عقج البيع، ص35العبػدي، عباس، البيع والايجار، ص (1)
 .55ياسيغ، عقج البيع، ص

، العقهد السدساة: البيع واليجار وقانهن الساللاين والسدتأجخين( 2014العبيجي، عمي ) (2)
 .18عساف، ص الصبعة الدابعة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع،
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، بل ومشيع مغ يحىب إلى أف التحجيج ليذ (1)حتى وإف كاف الثسغ مختباً لسجى الحياة
 .(2)مغ مدتمدمات عقج البيع أصلبً 

يج ليذ فيل فعلًب أجاز السذخع تحػؿ البيع السحجد إلى احتسالي، وبالتالي فالتحج    
مغ مدتمدمات البيع أـ أوجب السذخع أف يكػف الثسغ محجداً، حتى يكػف العقج بيعاً 

 خالراً؟
عخض لمثسغ ع التتغ قبل ذلظ وجب التشػيو بأنّو لغ يىحا ما سيتع الإجابة عميو، ولك    

إلا بالقجر اللبزـ لسعخفة مػقف السذخع مشو؛ ىل أوجب أف يكػف محجداً أـ لا، فالسخاد 
 معخفة مػقف السذخع الأردني مغ تحجيج الثسغ، لا شخح أحكامو.ىشا 
وبالخجػع إلى القانػف السجني؛ فقج ورد عجة مػاد تحكع الثسغ وما يترل بو، وقج     

( فقاؿ: 479اشتخط القانػف السجني الأردني شخوشاً لمثسغ، ونز عمييا في السادة )
 ويكػف معمػماً: "يذتخط أف يكػف الثسغ السدسى حيغ البيع معمػماً،

 بسذاىجتو والإشارة إليو إف كاف حاضخاً. .1
 ببياف مقجاره وجشدو ووصفو إف لع يكغ حاضخاً. .2
بأف يتفق الستبايعاف عمى أسذ صالحة لتحجيج الثسغ برػرة تشتفي معيا  .3

 الجيالة حيغ التشفيح".
، ثع اشتخط بعج ذلظ كػف الثسغ (3)وعمى ىحا فأوؿ شخط لمثسغ أف يكػف مدسى   
تدسية ف ،تدسية لمثسغ، أما قػلو ششاً مغ القسح ،فبياف السذتخي أف الثسغ قسحاً مػماً، مع

وبعج فيكػف الثسغ معمػماً بػاحجة مغ حالات ثلبث، وعمى الشحػ  ،(4)لمثسغ وعمساً بو
 التالي:

                                                           

 .29الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، ص (1)
 .35العبػدي، عباس، البيع والايجار، ص (2)
( مغ مجمة الأحكاـ العجلية بتعخيفو فقالت: "الثسغ السدسى ىػ الثسغ 153وقج تكفمت السادة ) (3)

حكيكية أو ناقراً الحي يدسيو ويعيشو العاقجاف وقت البيع بالتخاضي سػاءٌ كاف مصابقاً لمكيسة ال
، السجمج درر الحكام شخح مجمة الأحكام( 2015عشيا أو زائجاً عمييا"، انطخ حيجر، عمي )

 .113الأوؿ، الصبعة الثانية، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، ص
 .167الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (4)
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، وىشا فخؤية البائع لمثسغ تعشي عمسو بسا (1)بسذاىجتو إف كاف حاضخاً  الحالة الأولل:
العقج السحجد كسا تع ، وىحا ىػ (2)بلًب لمسبيع، وبالتالي فلب جيالة في الثسغسيأخح مقا

 .تعخيفو سابقاً 
، بسعشى أف الثسغ في (3)ره وجشدو ووصفو إف لع يكغ حاضخاً ببياف مقجا الحالة الثانية:

ىحه الحالة ليذ مػجػداً أماـ الستعاقجيغ، فيجب تحجيجه بحكخ جشدو ومقجاره ووصفو، 
، وىشا أيزاً أوجب السذخع أف يكػف الثسغ محجداً لا جيالة (4)معو الجيالةبحيث تشتفي 

 فيو.
بأف يتفق الستبايعاف عمى أسذ صالحة لتحجيج الثسغ برػرة تشتفي  الحالة الثالثة:

، في ىحه الحالة لع يتفق الستعاقجاف عمى الثسغ بذكل نيائي معيا الجيالة حيغ التشفيح
يتبيغ الثسغ الشيائي لمسبيع، بذخط ألا يفزي التحجيج بشاءً  وإنسا وضعا أُسداً مغ خلبليا

عمى ىحه الأسذ إلى جيالة عشج تشفيح البيع، ومثاؿ ذلظ أف يتفق الستعاقجاف بأف يجفع 
ديشار ولسجة عذخة أشيخ، ففي ىحا  500الثسغ مقدصاً عمى شكل دفعات، كل دفعة 

ؼ ديشار، وإنسا وضعا أُسداً آلا 5000السثاؿ لع يتفق الستعاقجاف عمى الثسغ، وىػ 
 لتحجيجه، وىي أسذ لا تفزي إلى جيالة عشج التشفيح.

وىػ ما يعشي أف البيع عشجما يكػف الثسغ فيو مختب مجى الحياة يفزي إلى جيالة     
عشج التشفيح، حيث أف السذتخي وإف كاف يعمع بسقجار القدط الذيخي فميذ باستصاعتو 

عيا، وليذ مغ السسكغ معخفتيا؛ لأف وفاة البائع مغ معخفة عجد الأقداط السمدـ بجف
في أحج قخاراتيا عشجما  (5)الأمػر السجيػلة لصخفي العقج، وىػ ما قزت محكسة التسييد

                                                           

ياسيغ، عقج البيع،  . الجبػري،170و169راجع في ذلظ، الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (1)
 .363ص

 .107العبػدي، عباس، البيع والايجار، ص (2)
، العبػدي، عباس، البيع والايجار، 171راجع في ذلظ، الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (3)

 .107ص
 .364الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (4)
 ، ىيئة عادية.15/3/2021، تاريخ 2021( لدشة 429تسييد حقػؽ رقع ) (5)
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( مغ 479قالت بأف ذكخ الثسغ بأنو إعاشة مجى حياة البائع يخالف نز السادة )
 عاشة.القانػف السجني، وبتالي لا يسكغ إشلبؽ وصف الثسغ عمى ىحه الإ

ولا بج مغ القػؿ بأنو لػ كاف الشز يقػؿ "...برػرة يشتفي معيا الشداع عشج التشفيح"،     
لجاز القػؿ بإمكانية تحػؿ البيع مغ عقجٍ محجد إلى احتسالي، أو كسا قيل بأف التحجيج 
ليذ مغ مدتمدمات البيع بسعشى أف التحجيج ليذ مغ خرائز البيع اللبزمة، وىػ 

سكغ كسا تبيغ أعلبه، لأف ما اشتخط في الأسذ عجـ وجػد الجيالة لا الأمخ الحي لا ي
ديشار مجة حياة  300الشداع؛ فاتفاؽ الستعاقجاف عمى أف الثسغ يكػف قدطٌ شيخي مقجاره 
 البائع، فيحه الأسذ لا تثيخ نداعاً؛ ولكشيا تػجج جيالة عشج التشفيح.

( عشجما قالت بأف: 483ادة )أمخٌ آخخ وجب التشػيو لو، وىػ ما نرت عميو الس    
"الثسغ في البيع السصمق يدتحق معجلب ما لع يتفق أو يتعارؼ عمى أف يكػف مؤجلب أو 

."  مقدصا لأجل معمػـ
ففي ىحا الشز أجاز السذخع لمعاقجيغ الاتفاؽ عمى تأجيل الثسغ أو تقديصو ولكغ     

أف السختب لسجى بذخط أف يكػف ىحا التأجيل أو التقديط لأجل معمػـ، مسا يعشي 
شبقا لقػاعج عقج البيع  (1)الحياة يخالف ىحا الشز، وبالتالي فإف ىحا البيع يكػف فاسجاً 

 في القانػف السجني.
لمعقج أوجب في محل العقج أف  (2)أضف إلى ما تقجـ أف السذخع في الشطخية العامة    

 .(3)البصلبف يكػف محجداً بصخيقة تشتفي معيا الجيالة الفاحذة، وذلظ تحت شائمة

                                                           

 .391. الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص240الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، ص (1)
( مغ القانػف السجني بأنو: "يذتخط في عقػد السعاوضات 161نرت الفقخة الأولى في السادة ) (2)

السالية أف يكػف السحل معيشاً تعييشاً نافياً لمجيالة الفاحذة بالإشارة إليو أو إلى مكانو الخاص 
كاف مػجػداً وقت العقج أو ببياف الأوصاؼ السسيدة لو مع ذكخ مقجاره إف كاف مغ السقجرات إف 

 أو بشحػ ذلظ مسا تشتفي بو الجيالة الفاحذة" 
( مغ القانػف السجني وقج نرت بأنو: "فإذا لع يعيغ السحل 161انطخ نز الفقخة الثالثة السادة ) (3)

 عمى الشحػ الستقجـ كاف العقج باشلًب".
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وعميو فإف عقج البيع في القانػف السجني الأردني مغ العقػد السحجدة، ولا يجػز     
بحاؿ مغ الأحػاؿ تحػلو إلى عقج احتسالي، وأف خاصية التحجيج مغ مدتمدماتو التي لا 

 يقػـ إلا بيا.
قػد متأكيج بأنو مغ العلأما بالشدبة لعقج بيع العقار بذخط الإعالة فلب داعي     

الاحتسالية، وأف الغخر أحج خرائرو، وعميو فلب اتحاد بيغ العقجيغ في ىحه الخاصية؛ 
 فأحجىسا عقج محجد، والآخخ عقج احتسالي.

 ،أف كلب البيعاف يتحجاف في خرائزالدابقة الشقاط  فقج تبيغ مغ خلبؿإذاً     
حجدة والتحجيج وأف ما يػسع ىػة الخلبؼ أف البيع مغ العقػد السويفتخقاف في أخخى، 

 شخطٌ لرحتيا، أما البيع بذخط الإعالة فيػ مغ العقػد الاحتسالية.
وبعجما تقجـ فالحي يسكغ قػلو؛ أف مجار الخلبؼ ما بيغ العقجيغ ىػ السحل     

بيع فسغ السسكغ أف يكػف محلًب لعقج وتحجيجاً الثسغ، أما السبيع فلب خلبؼ عميو، 
ط الإعالة، بل أنو مغ مدتمدمات البيع بذخط العقار، وكحلظ الأمخ في البيع بذخ 

 الإعالة أف يكػف السبيع عقاراً.
أما الثسغ؛ ففي حيغ يدتػجب السذخع أف يكػف الثسغ محجداً بذكل يسشع حجوث     

الجيالة في البيع، فإف البيع بذخط الإعالة قائع عمى الجيالة فيػ غيخ محجد، أضف 
فإف محكسة التسييد وعشجما يكػف الثسغ غيخ  إلى ذلظ، وعغ وجػب تحجيج ثسغ السبيع،

محجد بذكل يسشع الجيالة، فلب تبصمو بل تجعل مشو عقج لبة، أي أنيا لا تعتخؼ بكػف 
العقج بيعاً إلا عشجما يكػف محجد الثسغ، ففي عجة قزايا عخضت عمييا كاف الثسغ فييا 

، وفي حالات (1)بسقابل إعاشة لمبائع أو مختب مجى الحياة حكست بكػف العقج لبة
 .(2)أخخى مختباً مجى الحياة

أضف إلى ذلظ فسغ السسكغ أف تكػف الإعالة قياـ بعسل كأف يكػف السعيل شبيب     
 يمتدـ بسعالجة السعالة مجة حياتو، وبالتالي نكػف أماـ عقج غيخ مدسى. 

                                                           

، ىيئة 15/3/2021، تاريخ 2021( لدشة 429انطخ عمى سبيل السثاؿ تسييد حقػؽ رقع ) (1)
 ، ىيئة عادية.15/9/2020، تاريخ 2020( لدشة 2509عادية، وتسييد حقػؽ رقع )

، ىيئة 11/4/2013، تاريخ 2013( لدشة 23انطخ عمى سبيل السثاؿ تسييد حقػؽ رقع ) (2)
 ، ىيئة عادية. 8/4/2010، تاريخ 2009دشة ( ل2876عادية، تسييد حقػؽ رقع )
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نو مغ غيخ مباحث بأ، فيبجو ل(1)وعميو وخلبفاً لسغ قاؿ بأف البيع بذخط الإعالة بيعاً     
السسكغ أف يكػف البيع بذخط الإعالة إحجى صػر البيع السشطسة أحكامو في القانػف 

 السجني الأردني.
 

 بعهض ه ةعقج بيع العقار بذخط الإعالة مجى اعت ار  2.2.1
تبيغ في السصمب الدابق تعحر كػف بيع العقار بذخط الإعالة صػرة مغ صػر     

ة، والحي نشاقذو في ىحا ز عقج البيع اللبزمالبيع، حيث أف التحجيج مغ خرائ
 بيع العقار بذخط الإعالة عقج لبة بعػض. السصمب مجى اعتبار عقج

ولكغ يمدمشا قبل ذلظ إلقاء نطخة عمى ىحا العقج، ومغ ثعَّ عخض تمظ السعصيات     
عمى بيع العقار بذخط الإعالة، ليتدشى لشا الخخوج بإجابة عمى التداؤؿ السصخوح؛ ىل 

قج بيع العقار بذخط الإعالة لبة بعػض أـ لا؟ وكلٌ في فخعٍ مدتقل، وعمى الشحػ ع
 التالي.

 
 عقج الي ة مفيهم 1.2.2.1

عخّؼ السذخع الأردني اليبة بأنيا: "تسميظ ماؿ أو حق مالي لآخخ حاؿ حياة     
السالظ دوف عػض"، ثع قاؿ: "ويجػز لمػاىب مع بقاء فكخة التبخع أف يذتخط عمى 

، كسا عخّفت اليبة بأنيا: (2)ىػب لو الكياـ بالتداـ معيغ ويعتبخ ىحا الالتداـ عػضاً"السػ 
، ويحكع عقج اليبة عجة مػاد في (3)"عقج يترخؼ بسػجبو الػاىب في ماؿ دوف عػض"

 . (4)القانػف السجني الأردني

                                                           

، 387، الدشيػري، عبج الخزاؽ، عقج البيع، ص380الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (1)
 .52و48الحجيجي، غازي، التشطيع القانػني للئعالة، ص

 ( مغ القانػف السجني الأردني.557انطخ السادة ) (2)
الهسيط في ( 2015لدشيػري، عبج الخزاؽ ). وانطخ ا87الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (3)

شخح القانهن السجني الججيج: العقهد التي تخد عمل السملاية "الي ة والذخكة والقخض والجخل 
 .10الجدء الخامذ، الصبعة الثالثة، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت، صالجائم والرمح"، 

 (.581( إلى )557وىي السػاد ) (4)
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؛ فالػاىب (1)وبعج فيعتبخ عقج اليبة مغ العقػد الشاقمة لمسمكية إلا أنو نقل دوف مقابل    
يشقل ممكية السػىػب لمسػىػب لو عمى سبيل التبخع، وعمى ذلظ فيػ مغ العقػد السمدمة 

 .(2)لجانب واحج
ولا يشفي عغ العقج صفة التبخع اشتخاط الػاىب التداـ معيغ يسميو عمى السػىػب لو     

ومع ذلظ ، (3)سػاء لمػاىب أو لغيخه، بذخط وجػد نية التبخع لجى الػاىب لحطة التعاقج
يجب أف تكػف قيسة الالتداـ السفخوض عمى الػاىب أقل مغ قيسة الساؿ السػىػب وإلا 

، وحكيقة أف العقج لبة أـ لا في ىحا الفخض تدتخمرو السحكسة في (4)انقمب العقج بيعاً 
 .(5)كل واقعة عمى حجة

از إلا أنو يذتخط في حاؿ كانت اليبة بعػض؛ أف يكػف العػض معمػماً، وإلا ج    
 .(6)لصخفي العقج فدخو، ما لع يتفقا عمى عػض معمػـ قبل الفدخ

 
 
 
 

                                                           

الهجيد في العقهد السجنية السدساة "السقايزة الي ة ( 2019سجيج )بكخ، عرست عبج ال (1)
. 45، الصبعة الأولى، مشذػرات زيغ الحقػقية، بيخوت، صالقخض الجخل الجائم الرمح"

الجدء الأوؿ،  عقج الي ة في القانهن المبشاني والسقارن،( 2002شافي، نادر عبج العديد )
 .29بمذ، لبشاف، صدوف شبعة، السؤسدة الحجيثة لمكتاب، شخا

 .50بكخ، عرست عبج السجيج، عقج اليبة، ص (2)
 .47، بكخ، عرست عبج السجيج، عقج اليبة، ص35ص، اليبة شافي، نادر، عقج (3)
. شافي، 130و 14. الدشيػري، عبج الخزاؽ، عقج اليبة، ص34الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (4)

 .157نادر، عقج اليبة، ص
، ىيئة عادية. الدعبي، محمد، عقج 15/3/2021، تاريخ 2021( لدشة 429تسييد حقػؽ رقع ) (5)

 .155اليبة، ص . شافي، نادر، عقج34البيع، ص
 .99بكخ، عرست عبج السجيج، عقج اليبة، ص( مغ القانػف السجني. 562السادة ) (6)
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وأخيخاً فإف ليحا العقج خاصية لا تػجج في غيخه مغ العقػد؛ وىي قجرة الػاىب عمى     
، وفي حالات أخخى بقخار مغ (1)الخجػع في اليبة؛ سػاء بإرادتو السشفخدة في حالات

 .(2)السحكسة
 

 ط الإعالة يختمف عن الي ةقار بذخ بيع الع 2.2.2.1
تبيغ مسا سبق بأف عقج اليبة عقج تبخع تشتقل فيو ممكية الساؿ السػىػب دوف     

مقابل، والعقج الحي نحغ برجد دراستو عقج معاوضة، كسا تقجـ معشا، وبالتالي فلب 
 تذابو بيغ العقجيغ، حتى يقاؿ بأف ليسا ذات الصبيعة القانػنية.

عشجما يكػف عقج اليبة بعػض؛ فقج يذتخط الػاىب عمى  لكغ الاشكالية تحجث    
السػىب لو التداـ معيغ لقاء اليبة؛ كشجاح في امتحاف أو جدء مغ غمة الساؿ السػىػب 
إف كاف مسا يشتج ثسار، كسا قج يقػـ شخز بدتخ عقج اليبة بعقج معاوضة، وذلظ 

ج بيع العقار بذخط لمتحايل عمى أحكاـ القانػف، وىػ ما جعل البعس يحىب إلى أف عق
خاصة عشجما يكػف التداـ السػىػب لو جدء مغ  (3)بعػض الإعاشة )الإعالة( عقج لبة

غمة العقار، وبالتالي فالسػىػب لو حرل عمى العقار دوف مقابل، كسا تبشت محكسة 
، ففي واقعة عخضت عمى محكسة التسييد (4)التسييد ىحا الخأي في عجد مغ قخاراتيا

ف العقج لبة؛ وذلظ بحجة أف الثسغ كاف إعاشة مجة حياة البائع، وىػ السػقخة حكست بأ

                                                           

بة، ( مغ القانػف السجني. بكخ، عرست عبج السجيج، عقج الي576الفقخة الأولى السادة ) (1)
أحكام الخجهع في الي ة في القانهن السجني الأردني: ( 2007. حسدوقة، إكخاـ )152ص

 .36، رسالة ماجدتيخ، جامعة عساف العخبية لمجراسات العميا، صدراسة مقارنة
بكخ، عرست عبج السجيج، عقج اليبة، ( مغ القانػف السجني. 576الفقخة الثانية السادة ) (2)

 .38لخجػع في اليبة، ص. حسدوقة، إكخاـ، ا156ص
 .378الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (3)
، ىيئة عادية. تسييد حقػؽ رقع 10/6/2020، تاريخ 2019( لدشة 7611تسييد حقػؽ رقع ) (4)

( لدشة 4906، ىيئة عادية. تسييد حقػؽ رقع )16/4/2019، تاريخ 2019( لدشة 461)
 ، ىيئة عادية.8/3/2018، تاريخ 2017
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( مغ القانػف السجني، بالتالي فإف العقج لبة بعػض 479ثسغ غيخ معمػـ شبقاً لمسادة )
 .(1)ستخ بعقج بيع

وفي قزية أخخى بكياـ الدوج بالتشازؿ عغ عقار لرالح زوجتو بثسغ إعاشة مجى     
ذلظ حرل الصلبؽ فحكست السحكسة بأف العقج لبة بعػض  حياة الدوج، إلا أنو بعج

دوف تعميل ذلظ، وعميو فدخت العقج لعجـ قياـ الدوجة بالتداميا بإعاشة الدوج بدبب 
 .(2)انتياء الخابصة الدوجية

فقج تقجـ أف ما يسيّد عقج اليبة بعػض، ويجعل مشو عقج تبخع؛ ىػ نية  ولحلظ    
جة عشج انذاء العقج، أما في حاؿ لع تتػافخ فلب يسكغ التبخع التي يجب أف تكػف متػاج

القػؿ بأف العقج لبة، مسا يعشي أف نية التبخع مغ شخوط عقج اليبة، فبغيخىا لا نكػف 
أماـ عقج لبة، ىحا عشجما يكػف التداـ السػىػب لو أقل مغ قيسة الساؿ السػىػب، أما 

ػىػب أو يديج عميو، فتشقمب اليبة عشجما يكػف التداـ السػىػب لو يداوي قيسة الساؿ الس
 حتى مع تػافخ نية التبخع. (3)بيعاً 
وبعخض ما تقجـ عمى بيع العقار بذخط الإعالة، فإنو لا يسكغ القػؿ بأف الإعالة     

تداوي قيسة العقار أو تديج عميو أو تشقز عشو إلا عشج وفاة السعاؿ، ىحا بالإضافة 
لمقػؿ بأف بيع العقار بذخط الإعالة عقج لبة، وىػ لػجػب تػافخ نية التبخع عشج التعاقج 

الأمخ الحي يجب اثباتو مغ قبل مغ يجعيو، أو عمى الأقل تدتخمرو السحكسة مغ 
 وقائع الجعػى، وبالتالي فلب يسكغ افتخاضو، ىحه واحجة.

 عشجما يكػف الالتداـ غيخ محجد الخجػعأما الثانية، فقج أجاز السذخع لصخفي اليبة     
ة بالإرادة السشفخدة، ما لع يتفقا عمى تعييغ العػض؛ مسا يجعل عقج اليبة في ىحا اليبب

، ولأنو عقج  ، وىػ ما تأباه شبيعة البيع بذخط الإعالة، لأنو عقج لازـ الحاؿ غيخ لازـ
قائع عمى الاحتساؿ يأبى التعييغ، فلب يسكغ التحمل مشو بالإرادة السشفخدة، ولا يسكغ إلداـ 

                                                           

 ، ىيئة عادية.15/3/2021، تاريخ 2021( لدشة 429حقػؽ رقع )تسييد  (1)
 ، ىيئة عادية.17/9/2020، تاريخ 2020( لدشة 2509تسييد حقػؽ رقع ) (2)
. شافي، 130و 14. الدشيػري، عبج الخزاؽ، عقج اليبة، ص34الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (3)

 .157نادر، عقج اليبة، ص
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ييغ العػض، إذ بيحا تفػت الغاية التي تعاقج لأجميا؛ وىي تػفيخ الصخؼ الأخخ تع
 الإعالة مجى حياتو، وبيحا التعييغ أيزاً يخخج العقج مغ كػنو بيع بذخط الإعالة.

ذخع لمػاىب الخجػع في اليبة، في حالات معيشة حدب أما الثالثة؛ فقج أجاز الس    
باحث كحلظ أف ىحا الأمخ يخالف ، ويعتقج ال( مغ القانػف السجني577نز السادة )

 شبيعة البيع بذخط الإعالة.
وعػدة عمى قخارات التسييد الدابق الإشارة ليا؛ فالسحكسة السػقخة في أحج قخاراتيا     

جعمت مغ عجـ تػافخ العمع بالثسغ قخيشة عمى أف العقج لبة، ودوف البحث بشية التبخع، 
، وىػ الأمخ ذاتو في القخار (1)يبة بعػضوىػ ما استمدمو السذخع خاصة عشجما تكػف ال

 الآخخ.
وعميو ولسا سبق؛ فلب يسكغ القػؿ بأف عقج بيع العقار بذخط الإعالة عقج لبة     

بعػض، وإف كاف يحجث نػع مغ الالتباس بيشيسا، وإنسا أكثخ ما يقاؿ بأنو يػجج حالات 
لا يسكغ بخأي الباحث أف  يخفي فييا الأفخاد اليبة ببيع بذخط الإعالة؛ إلا أنو استثشاء

يخقى إلى مدتػى قاعجة عامة تصبق كمسا واجيشا عقج مغ ىحا الشػع، خرػصاً أف 
اليبة تدتمدـ نية التبخع، وىػ ما لا يسكغ افتخاضو، وإنسا يمدـ إثباتو أو عمى الأقل 

 تدتخمرو السحكسة مغ وقائع القزية.
بأف بيع العقار بذخط الإعالة إذا فقج خمز الباحث بأنو مغ غيخ السسكغ القػؿ     

 لبة بعػض، فيل مغ السسكغ القػؿ بأنو مختب مجى الحياة؟
 

 مختب مجى الحياةعقج الإعالة بيع العقار بذخط مجى اعت ار  3.2.1
شمقي نطخة عمى عقج السختب مجى الحياة، ومغ ثع نبحث وانتياجاً لسا سبق أعلبه؛ س    

 سي لعقج السختب مجى الحياة أـ لا.بإمكانية كػف البيع بذخط الإعالة يشت
 
 
 

                                                           

ػف السجني في فقختيا الثانية بأنو: "ويجػز لمػاىب مع بقاء فكخة ( مغ القان557نرت السادة ) (1)
 التبخع أف يذتخط عمى السػىػب لو الكياـ بالتداـ معيغ ويعتبخ ىحا الالتداـ عػضاً".
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 عقج السختب مجى الحياة مفيهم 1.3.2.1
يعخّؼ السختب مجى الحياة بأنو: "عقج يمتدـ بسػجبو أحج الستعاقجيغ بأف يؤدي     

مختباً دورياً بعػض أو بجوف  –مجى حياتو أو حياة شخز معيغ  -لمستعاقج الآخخ
 – 916ـ السختب مجى الحياة في السػاد )، وقج نطع السذخع الأردني أحكا(1)عػض"
 ( مغ القانػف السجني.919
ىحا ويعتبخ عقج السختب مغ عقػد الغخر حدب ترشيف القانػف السجني، وبالتالي     

، ولكػنو يستج فتخة حياة السمتدـ لو، وبسا أف الدمغ (2)فإف الاحتساؿ أحج أىع خرائرو
فإنو مغ العقػد الدمشية أيزاً، كسا أف السذخع لو الأثخ الأكبخ في تحجيج قيسة الالتداـ؛ 
 .(3)الأردني اشتخط لرحة عقج السختب الكتابة

ولع يقرخ السذخع الأردني السختب عمى مبمغ مغ الشقػد، وإنسا أجاز التعميع     
، ىحا وقج ذكخىا عمى سبيل السثاؿ فسغ السسكغ (4)والعلبج والإنفاؽ كأحج صػر السختب

خ الرػر السحكػرة حدب ضخوؼ كل حالة، وقج يكػف السختب أف يكػف السختب بغي
 .(5)لمستعاقج نفدو أو يذتخشو لغيخه

                                                           

الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ  أحكام التأمين: دراسة مقارنة،( 2011أبػ عخابي، غازي ) (1)
الهسيط في ( 2015عخيفو أيزاً الدشيػري، عبج الخزاؽ ). انطخ في ت18والتػزيع، عساف، ص

الجدء الدابع، الصبعة الثالثة، مشذػرات الحمبي القانهن السجني الججيج: عقهد الغخر، 
 .1040الحقػقية، بيخوت، ص

الهجيد في العقهد السجنية السدساة: الإعارة الإيجاع ( 2019بكخ، عرست عبج السجيج ) (2)
الصبعة الأولى، مشذػرات زيغ الحقػقية، بيخوت،  تب مجى الحياة،الحخاسة والخىان السخ 

 .1046. الدشيػري، عبج الخزاؽ، عقػد الغخر، ص344ص
( مغ القانػف السجني بأنو: "ويذتخط في صحة ىحا 916فقج نرت الفقخة الثالثة مغ السادة ) (3)

. بكخ، عرست، 19صالالتداـ أف يكػف مكتػباً". راجع أبػ عخابي، غازي، أحكاـ التأميغ، 
 .344عقج السختب، ص

( مغ القانػف السجني بأنو: "فإذا تعمق الالتداـ بتعميع أو علبج 916نرت الفقخة الثانية السادة ) (4)
 أو إنفاؽ فإنو يجب الػفاء بو شبقاً لسا يجخي بو العخؼ إلا إذا تزسغ الالتداـ غيخ ذلظ".

ػف السجني بأنو: يجػز أف يكػف الالتداـ بالسختب ( مغ القان917نرت الفقخة الأولى السادة ) (5)
 مجى حياة السمتدـ أو السمتدـ لو أو أي شخز آخخ".
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كثخ الأصل في عقج السختب مجى الحياة ألا يشذأ مدتقلًب في أولا بج مغ القػؿ بأف    
وقج يكػف  ،، كأف يكػف نتيجة لعقج بيع أو قخض(1)وإنسا لو مرجر سابق ،حالاتو

 .حتى يسكغ أف يشذأ نتيجة فعل ضار مثلًب، نتيجة لتبخع كالػصية
وبعج فيل يشصبق عمى بيع العقار بذخط الإعالة وصف السختب مجى الحياة؟ ىحا     

 ما ستتع الإجابة عشو تالياً.
 

 بيع العقار بذخط الإعالة يختمف عن السختب مجى الحياة 2.3.2.1
ثخ الأبخز في تحجيج قجر أف السختب مغ العقػد الاحتسالية، وأف لمدمغ الأتبيغ     

 .حلظ الأمخ في البيع بذخط الإعالةوكالتداـ وحقػؽ كلب الصخفيغ،
وكسا أف السختب يكػف بالشقػد غالباً، أجاز السذخع قياـ السمتدـ بتعميع السمتدـ لو أو     

علبجو، وىػ الأمخ الحي وججناه في الإعالة؛ فقج تكػف قجراً مغ الشقج، وترح كحلظ 
عميع السعاؿ أو الكياـ عمى تكاليفو السعيذية، أضف إلى ذلظ أف كلب العقجيغ بعلبج أو ت

 مغ العقػد الذكمية، وإف اختمفا في مزسػف تمظ الذكمية.
ولحلظ ذىبت محكسة التسييد في أحج قخاراتيا إلى أف بيع الذخز عقار بذخط     

قالت: "شالسا أف إعاشة السذتخي لو مجى حياتو ىػ في حكيقتو عقج مختب مجى الحياة ف
عقج البيع لع يحجد مجة محجدة لالتداـ السجعى عمييا مقابل الإعاشة مسا يجعل أحكاـ 

 .(2)( مغ القانػف السجني واجبة التصبيق"918و 916السػاد )
وذىبت في قخارٍ آخخ، وعشج نطخىا لقزية قامت فييا الدوجة بالتشازؿ عغ شقة     

عاشتيا مجة حياتيا إلى ذات الأمخ حيغ قالت: مسمػكة ليا إلى أولاد زوجيا بذخط إ 
"وعميو فإف التكييف الرحيح ليحه العلبقة ىػ السختب مجى الحياة والحي نطع السذخع 

 .(3)( مغ القانػف السجني..."919-916أحكامو في السػاد مغ )

                                                           

 وما بعجىا. 1051انطخ الدشيػري، عبج الخزاؽ، عقػد الغخر، ص (1)
 ، ىيئة عادية.11/4/2013، تاريخ 2013( لدشة 23تسييد حقػؽ رقع ) (2)
، ىيئة عادية. انطخ كحلظ تسييد 8/4/2010ريخ ، تا2009( لدشة 2876تسييد حقػؽ رقع ) (3)

 ، ىيئة عادية.23/5/2006، تاريخ 2005( لدشة 4049حقػؽ رقع )
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بيغ العقجيغ، فيبجو لمباحث أف السحكسة السػقخة أصابت  تذابو كبيخلا شظ ثسة     
ذىبت إليو، ولكغ إلى حجٍ ما؛ فبالتجقيق في تمظ القخارات تججىا عالجت شقاً واحجاً فيسا 

مغ السػضػع، ألا وىػ الثسغ، ولع يخد لمسبيع ذكخ، وتقجـ أف البيع بذخط الإعالة عقج 
ناقل لمسمكية، ولكغ السختب ليذ كحلظ، فسا الحاؿ بالشدبة لأحكاـ السبيع، وىل تفي 

 بيع بذخط الإعالة؟أحكاـ السختب بأحكاـ ال
وإنسا بسرجر  يدتحدغ البجء بالإجابة ىشا بالقػؿ أف عقج السختب لا يشذأ مدتقلًب،   

تجج أساسو عقج بيع، كاف الثسغ فيو مختب مجى الحياة، وىػ  سابق، فبالشطخ لسا سبق
ما نػافق السحكسة عميو، ولكغ الحي يشصبق عمى السبيع أحكاـ عقج البيع مغ انتقاؿ 

، لأف عقج (1)ومغ حيث ضساف التعخض والاستحقاؽ وغيخىا مغ الأحكاـ لمسمكية
السختب ليذ عقجاً ناقلًب لمسكية، فعشج البحث بأحكامو تججىا تشطع السختب دوف غيخه؛ 

 وعميو فلب تفي أحكامو بأحكاـ البيع بذخط الإعالة.
ة، ولكغ ومغ ىشا يجج الباحث بأف عقج السختب تػافق وشق مغ العقج محل الجراس    

خالفو في الذق الآخخ، وبالتالي فلب يسكغ القػؿ بأف البيع بذخط الإعالة صػرة لمسختب 
 مجى الحياة.

فيل يعشي أف عقج البيع بذخط الإعالة مديج مغ عقجيغ؟ ىحا ما سشحاوؿ الإجابة      
 عميو في السصمب التالي.

 
 بيع العقار بذخط الإعالة عقج مخكب 4.2.1

السخكب بأنو: "العقج الحي يتزسغ عسميات قانػنية تقميجية مختمصة فيسا يعخّؼ العقج     
، وتقػـ فكخة العقج (2)بيشيا لتربح عسلًب قانػنياً واحجاً غيخ قابل للبنقداـ والتجدئة"

                                                           

 .1052. الدشيػري، عبج الخزاؽ، عقػد الغخر، ص353بكخ، عرست، عقج السختب، ص (1)
. أنطخ كحلظ الدخحاف، عجناف، مخجع، مرادر 71الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (2)

 .48لتداـ، صالا
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السخكب عمى امتداج جدء مغ أحكاـ عقجيغ أو أكثخ يشذأ عشيا عقج لو تكييف قانػني 
 .(1)خاص
قػد الأقخب لبيع العقار بذخط الإعالة اتزح بأنو مغ غيخ والآف وبعج دراسة الع    

السسكغ انتساء ىحا العقج إلى أي مغ تمظ العقػد بذكل كامل، فيػ إف وافق أحكاـ 
 أحجىا في شق، فقج خالفو في الذق الآخخ.

فعشج بحث إمكانية كػف بيع العقار بذخط الإعالة صػرة مغ صػر البيع، وججناىسا     
عقار، وىػ السبيع يرمح أف يكػف محلب ليسا، أما الذق الآخخ مغ يتفقاف بكػف ال

ف محجد، والآخخ احتسالي، تفاؽ بيشيسا عمى ذلظ، فأحج العقجاالسحل، وىػ الثسغ فلب ا
ىحا إف كاف الثسغ نقجاً أو حتى عيشاً، أضف إلى ذلظ عشجما يكػف محل التداـ السذتخي 

ج غيخ مدسى تشطسو الشطخية العامة لمعقج، عسلًب فشخخج مغ كػنشا أماـ عقج بيع إلى عق
 لا أحكاـ عقج البيع، وبحلظ امتشع القػؿ بأف عقج البيع بذخط الإعالة عقج بيع.

رعب ذلظ أما القػؿ بأف البيع بذخط الإعالة ىػ في حكيقتو عقج لبة بعػض، في    
عػض قيسة نية التبخع عشج التعاقج، كسا يجب ألا يداوي ال لأنو يذتخط في اليبة تػفخ

الساؿ السػىػب أو يديج عميو، لأنيا بحلظ تشقمب بيعاً، ىحا مغ جية، ومغ جية أخخى 
 فإف صح ىحا الفخض في واقعة ما وثبتت نية التبخع، فلب يسكغ تعسيع ىحا الاستثشاء.

والسختب مجى الحياة تػافق والبيع بذخط الإعالة بذقٍ واحج وىػ الثسغ، أما عشج     
فالسختب أصلًب ليذ مغ العقػد الشاقمة لمسمكية حتى تجج فيو أحكاماً  البحث في السبيع
 تعالج ىحا الأمخ.

ومغ ىشا فيجج الباحث بأف عقج بيع العقار بذخط الإعالة ىػ في حكيقتو بيع في     
شق، وفي الذق الآخخ مختب مجى الحياة، وبالتالي فيػ عقج مخكب امتدجت في أحكاـ 

بيع وىػ العقار تصبق أحكاـ السبيع في عقج البيع، ومشيا مغ كلب العقجيغ؛ فعمى الس
التدميع والتعخض والاستحقاؽ والعيب الخفي، أما الثسغ؛ وىػ الإعالة فتصبق أحكاـ 

                                                           

وىػ بحلظ يختمف عغ العقج السختمط الحي يجسع بيغ عجة عقػد متعاصخة مغ أجل تحقيق  (1)
عسل ما مثل عقج الشدوؿ في فشجؽ؛ فيػ يتزسغ عقج إيجار بالشدبة لمغخفة، وعقج بيع بالشدبة 
، للؤكل، وعقج إيجاع بالشدبة للؤغخاض الذخرية، راجع الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات

 .49. والدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص72ص 
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السختب مجى الحياة، ولحلظ إذا لع يحرل تحجيج ليحه الإعالة عشج التعاقج فشخجع بذأف 
 ذلظ إلى أحكاـ السختب مجى الحياة.

الصبيعة القانػنية لعقج بيع العقار بذخط الإعالة، كسا سبق وتعخفشا  وبحلظ تبيشت    
عمى السقرػد بيحا العقج، وأوضحشا معالسو، لحلظ وجب الانتقاؿ إلى بحث آخخ، وىػ 

 انعقاده وأحكامو في الفرل الثاني.
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 الفرل الثاني
 وأحكامو بيع العقار بذخط الإعالة انعقاد

ركانو بذكل كامل، وىي تمظ الػاردة في الشطخية العامة يشبغي لرحة العقج تػافخ أ    
لمعقػد، ما لع يخد في الباب الخاص بحلظ العقج مديجاً مغ الأركاف لمقػؿ برحتو، ثع 
إنو عشج القػؿ برحة عقج ما يربح لازماً البحث في التدامات أشخافو، ثع حقػؽ كل 

 مشيسا.
وف غيخىع بأحكاـ العقج، فلب يسكغ وإف كاف الأصل في العقػد أف تمدـ الأشخاؼ د    

إلداـ غيخ الستعاقجيغ بذيء نتيجة التعاقج كأصلٍ عاـ، إلا أنو مغ السسكغ تأثخ الغيخ 
 بيحا العقج، وعمى ذلظ نجرس ىحا الفرل مغ خلبؿ السباحث التالية:

 السبحث الأوؿ: أركاف بيع العقار بذخط الإعالة.    
 بذخط الإعالة بيغ أشخاؼ العقج. السبحث الثاني: آثار بيع العقار    
 العاقجيغ. بيع العقار بذخط الإعالة بالشدبة لغيخ السبحث الثالث: أثخ    

 
 بذخط الإعالةالعقار بيع  أركان 1.2
يمدـ لمقػؿ بػجػد عقج ما تلبقي إرادتاف لإحجاث أثخ قانػني، وىحا الحي يسيّد العقج     

اف الحي يسيّد العقج عغ غيخه تلبقي عغ غيخه مغ الترخفات القانػنية، ولإف ك
لإنذاء ذاؾ العقج، بل يمدـ فػؽ ذلظ في كل عقج ف، إلا أنيسا لا تكفياف بحاتيسا الإرادتا

حتى يكػف صحيحاً مشتجاً لآثاره؛ محل ليحا العقج، وسبب مذخوع يقػـ عميو، وقج 
ذخط الإعالة، يذتخط القانػف في عقج ما الذكل، وىػ ما أوجبو السذخع في بيع العقار ب

 ولعل الأفزل دراسة كل ركغ في مصمب مدتقل، وعمى الشحػ التالي:
 

 ركن الخضا 1.1.2
اتفاؽ الأشخاؼ عمى كافة تػافخ الإرادة عشج الستعاقجيغ و يقػـ ركغ الخضا عمى     

السدائل الجػىخية في العقج السخاد ابخامو، أي تصابق الايجاب والقبػؿ، وىػ محل 
لسصمب، ولكغ يمدـ قبل ذلظ التعخؼ عمى أشخاؼ بيع العقار بذخط الجراسة في ىحا ا

 الإعالة.
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 أطخاف بيع العقار بذخط الإعالة 1.1.1.2
إف أشخاؼ بيع العقار بذخط الإعالة؛ ىسا البائع، والحي سساه السذخع السعاؿ،     

 والسذتخي، الحي سساه السذخع السعيل، كسا أجاز السذخع أف يكػف السعاؿ شخراً آخخ
غيخ بائع العقار، وبحات الػقت قج يشتقل التداـ الإعالة إلى ورثة السذتخي عشج وفاتو، 

 وىػ محل الجراسة في الشقاط التالية:
 أولم: السعال.

سبق الحجيث بأف السعاؿ قج يكػف البائع ذاتو، وقج يكػف شخراً آخخ يدسيو البائع     
 في العقج يتمقى الإعالة بجلًا عشو.

 عال(.ال ائع )الس .1
لع يتصخؽ السذخع في قانػف السمكية العقارية لتعخيف البائع في بيع العقار بذخط     

الإعالة، ولكشو تحجث عشو؛ عشجما قاؿ بجػاز بيع العقار بذخط الإعالة لقاء إعالة 
، ثع تحجث عغ حق البائع في (1)السذتخي البائع أو شخراً آخخ يحجده في العقج

 السذتخي عغ الكياـ في التدامو بالإعالة.استخداد العقار إذا تخمف 
والحي يلبحع أف السذخع عشجما يصمق لفع البائع؛ فيػ يخيج بحلظ الذخز     

الستعاقج أكاف ىػ السعاؿ أو غيخه، أما في حاؿ ذكخ مرصمح السعاؿ فقج يخاد بو 
، لاً ا، بسعشى أف كل بائع يرح أف يكػف مع(2)البائع، وقج يخاد بو الذخز السذتخط لو

 ولا يرح العكذ.
كسا يلبحع أف السذخع عشجما يتكمع عغ السصالبة بالحقػؽ الشاشئة عغ العقج     

بالشدبة لمسعاؿ سػاء أكاف البائع أـ غيخه فيػ يصمق لفع البائع لا لفع السعاؿ، وىػ ما 
يثيخ التداؤؿ التالي، ىل السصالبة بالحقػؽ في حاؿ تقريخ السعيل مقترخة فقط عمى 

الستعاقج أـ يجػز ذلظ لمسعاؿ بائعاً كاف أـ غيخه؟ وىػ الأمخ الحي يجعػ لمبحث البائع 
في السخكد القانػني لمسذتخط لو، فيل يعتبخ شخفاً في العقج أـ لا؟ وىػ ما سشحاوؿ 

 الإجابة عميو في الفقخة التالية.
 

                                                           

 ( مغ قانػف السمكية العقارية.17انطخ نز السادة ) (1)
 ( مغ قانػف السمكية العقارية.19و18و17انطخ نز السػاد ) (2)
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 السذتخط لو. .2
أعصاه الحق  سبق القػؿ بأف السذخع أجاز لمبائع تقاضي الإعالة لشفدو، كسا    

بتدسية شخز في العقج يتقاضى الإعالة بجلًا عشو، وىػ ما يجعػ لمبحث في السخكد 
 القانػني ليحا الذخز، ثع البحث في حقػقو.

يسكغ القػؿ بأف السذخع الأردني عخؼ ىحا الأمخ عشج تشطيسو الشطخية العامة     
ؼ بأنو: "تعاقج يتع بيغ ، والحي يعخّ (1)لمعقج؛ وىػ ما يدسى بالاشتخاط لسرمحة الغيخ

الأوؿ عمى الثاني أف  فيذتخطالستعيج،  ، أحجىسا ىػ السذتخط، والآخخ ىػشخريغ
، ىػ السشتفع، فيشذأ بحلظ قبل شخز ثالث أجشبي عغ التعاقجىحا الأخيخ يمتدـ 

 . (2)"صيع أف يصالب بو الستعيجيدت لمسشتفع حق مباشخ
السجني في فقختيا الأولى بأنو: "يجػز  ( مغ القانػف 210وبعج فقج نرت السادة )    

حقػؽ يذتخشيا لسرمحو الغيخ إذا كاف لو في تشفيحىا لمذخز أف يتعاقج باسسو عمى 
 مرمحة شخرية مادية كانت أو أدبية".

وعميو وبالشطخ في نز السادة أعلبه، والشطخ في نرػص قانػف السمكية العقارية     
سكغ القػؿ بتصابق الاشتخاط لسرمحة الغيخ السشطسة لبيع العقار بذخط الإعالة، ي

والحالة السشرػص عمييا في العقج محل الجراسة، وىػ الأمخ الحي يعشي بأف السذتخط 
 لو صاحب حق بسػجب العقج لا شخفاً فيو.

وبعج ما تبيغ السخكد القانػني ليحا الذخز، وجب الحجيث في الذخوط التي     
 ، وىي:(3)بذكل خاصيتصمبيا السذخع لرحة ىحا الاشتخاط 

                                                           

الشتخاط لسرمحة الغيخ وفقام ( 1999انطخ في الاشتخاط لسرمحة الغيخ الخراونة، صخخ ) (1)
وما  35رسالة ماجدتيخ، الجامعة الأردنية، عساف، ص  ني الأردني،لأحكام القانهن السج

الشتخاطات لسرمحة الغيخ وتظبيقاتيا ( 2017بعجىا. انطخ كحلظ الخشيجي، ناصخ ىشي )
 وما بعجىا. 21، رسالة ماجدتيخ، جامعة آؿ البيت، السفخؽ، صالحجيثة: دراسة مقارنة

، م: دراسة في القانهن المبشاني والقانهن السرخي مرادر اللتدا( 1979الرجة، عبج السشعع ) (2)
 .453دوف شبعة، دار الشيزة العخبية لمشذخ والتػزيع، بيخوت، لبشاف، ص

وما  73الخراونة، صخخ، الاشتخاط لسرمحة الغيخ، صفي الذخوط العامة للبشتخاط انطخ  (3)
 بعجىا.
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أف يتعاقج السذتخط باسسو ىػ لا باسع السذتخط لو، بسعشى أف عقج الاشتخاط  .1
لسرمحة الغيخ يتع بيغ السذتخط والستعيج، دوف أف يجخل السذتخط لو شخفاً 

 .(1)في العقج، وىػ ما يسيّد الاشتخاط عغ الفزالة والإنابة
خط لو بسػجب العقج قِبل انرخاؼ إرادة الستعاقجاف بإعصاء حق مباشخ لمسذت .2

، وىحا يعشي أف الحق الحي يتمقاه السذتخط لو يكػف بسػجب العقج (2)الستعيج
الحي تع بيغ البائع والسذتخي، لا بعقج آخخ يكػف بيغ البائع والسذتخط لو، 

 .(3)وىػ ما قاؿ بو السذخع الأردني
أف يكػف لمسذتخط مرمحة شخرية بتشفيح الالتداـ بسػجب الاشتخاط،  .3

 .(4)ويذتخط في ىحا السرمحة أف تكػف مذخوعة
وجػب تعييغ السذتخط لو أو عمى الأقل قابلًب لمتعيغ عشجما يشتج الاشتخاط  .4

أثخه، كسا يجػز أف يكػف السذتخط لو غيخ مػجػد عشج التعاقج، ولكشو قابل 
 .(5)لمػجػد

ه بسجخد التعاقج؟ والدؤاؿ الحي يتبادر لمحىغ، أليذ بيع العقار بذخط الإعالة مشتجا لآثار 
فيل يسكغ لمبائع تعييغ شخز لع يػجج بعج؟ وبالتالي يجػز الاتفاؽ عمى تأجيل آثار 

                                                           

الهجيد ( 2021الخحػ، محمد ). الحنػف، حدغ و 377الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (1)
، الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ في الشغخية العامة للالتدام: الجدء الأول "مرادر اللتدام"

 .189والتػزيع، عساف، ص
، الدشيػري، عبج الخزاؽ، مرادر 23الخشيجي، ناصخ، الاشتخاشات لسرمحة الغيخ، ص (2)

 وما بعجىا. 639الالتداـ، ص
( مغ القانػف السجني بأنو: "ويتختب عمى ىحا الاشتخاط أف 210ثانية السادة )نرت الفقخة ال (3)

 يكدب الغيخ حقا مباشخا قبل الستعيج بتشفيح الاشتخاط..."
. الجبػري ياسيغ، مرادر الالتدامات، 104الخراونة، صخخ، الاشتخاط لسرمحة الغيخ، ص (4)

 .378ص
"يجػز في الاشتخاط لسرمحة الغيخ أف يكػف  ( مغ القانػف السجني بأنو:212نرت السادة ) (5)

السشتفع شخرا مدتكبلب أو جية مدتقبمة كسا يجػز أف يكػف شخرا أو جية لع يعيشا وقت 
العقج، متى كاف تعييشيسا مدتصاعا وقت أف يشتج العقج أثخه شبقا لمسذارشة". وانطخ الخشيجي، 

 .379مرادر الالتدامات، ص. الجبػري، ياسيغ، 30ناصخ، الاشتخاشات لسرمحة الغيخ، ص
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العقج فيسا يخز الإعالة؟ يبجو الباحث بأنو يسكغ لمستعاقجيغ تأجيل آثار البيع لحيغ 
وجػد السذتخط لو، ومثاؿ ذلظ عشجما يكػف البائع بانتطار مػلػد فيجػز الاتفاؽ عمى 

 لإعالة لحيغ ولادتو.تأجيل ا
وعميو فيجب لػضع شخز آخخ غيخ السعاؿ لتمقي الإعالة في بيع العقار بذخط     

الإعالة؛ تػافخ ىحه الذخوط مجتسعة لرحة الذخط، فقػاعج الاشتخاط لسرمحة الغيخ 
 واجبة التصبيق كػنيا القػاعج الخاصة بيحا الأمخ.

، وإنسا صاحب حق (1)يذ شخفاً في العقجوالآف وقج تبيغ أف السذتخط لو )السعاؿ( ل    
 مباشخ بسػجب الاتفاؽ، وىػ الاشتخاط لسرمحة الغيخ، فسا ىي حقػقو؟

( في فقختيا الثانية بأنو: "ويتختب عمى ىحا الاشتخاط أف يكدب 210نرت السادة )    
الغيخ حقا مباشخا قبل الستعيج بتشفيح الاشتخاط يدتصيع أف يصالبو بػفائو ما لع يتفق 

 عمى خلبؼ ذلظ...".
مسذتخط لو مصالبة الستعيج مباشخة بالتدامو، ليتبيغ مسا سبق أعلبه أف السذخع أجاز     

فيل يشصبق ذات الحكع فيسا يخز السعاؿ السذتخط لو في بيع العقار بذخط الإعالة؟ 
إف الشاضخ في الشرػص الشاضسة لبيع العقار بذخط الإعالة يجج السذخع أشمق لفع 

عشج السصالبة في حاؿ تخمف السعيل عغ الكياـ بالتدامو، فيل يعشي ذلظ عجـ  (2)البائع
جػاز مصالبة السعاؿ )السذتخط لو( بحقو، فيقترخ الحق بالسصالبة عمى البائع وحجه، أـ 

 يجػز ذلظ لمسعاؿ أيزاً؟
يبجو لمباحث بأنو ومع إشلبؽ لفع البائع، فيجػز الأمخ كحلظ لمسعاؿ السذتخط لو،     
شرػص الشاضسة للبشتخاط لسرمحة الغيخ أجازت لمسذتخط لو ذلظ، وكػف ىحه فال

الشرػص خاصة فيسا يتعمق بالاشتخاط لسرمحة الغيخ، فيي واجبة التصبيق، ما لع 
 .(3)يتفق البائع والسذتخي عمى خلبؼ ذلظ في العقج

 وبعج فقج ضيخ بأف السعاؿ قج يكػف البائع ذاتو، وقج يكػف شخز آخخ يتمقى    
الإعالة بجلًا عشو، وأف الآخخ السذتخط لو صاحب حق مباشخ، وليذ شخفاً في العقج، 

                                                           

 .163الخراونة، صخخ، الاشتخاط لسرمحة الغيخ، ص (1)
 ( مغ قانػف السمكية العقارية.18انطخ نز السادة ) (2)
 ( الفقخة الثانية مغ القانػف السجني.  210انطخ نز السادة ) (3)



54 
 

ويجػز لو السصالبة بحقو في الإعالة عشج تخمف السعيل عغ ذلظ، ويبقى الآف الحجيث 
 عغ الصخؼ الآخخ في العقج، وىػ السعيل.

 ثانيام: السعيل.
مى عاتق ورثتو مغ بعجه في التداـ الإعالة كسا يكػف عمى السذتخي، قج يكػف ع    

 حاؿ وفاتو بحياة السعاؿ، وسيجور الحجيث عغ السذتخي أولًا، ثع ورثتو.
 السذتخي )السعيل(. .1

؛ فإنو أيزاً لع يعخّؼ في بيع العقار بذخط الإعالة البائعلع يعخّؼ  أف السذخعكسا     
، والسذتخي ؿتصخؽ لو عشج الحجيث عغ واجبو بالإعالة مجة حياة السعالكشو ، و السعيل

ىػ الصخؼ الثاني في العقج والسخاشب الأوؿ بو، الحي أوجب عميو السذخع الكياـ 
بالتدامو مغ لحطة التعاقج وحتى وفاة الذخز السعاؿ، ولكغ عمى خلبؼ العادة قج 

 يحجث ويسػت السعيل قبل السعاؿ، فسا الحي يحجث في ىحا الفخض؟
 ورثة السعيل. .2

العاـ، وىػ: "مغ يخمف غيخه بعج مػتو في ذمتو السالية  يعشى بػرثة السعيل الخمف    
، ويمحق بو السػصى لو (1)كميا أو في جدء شائع مشيا، وليذ في ماؿ معيغ بالحات"

 بجدء شائع مغ التخكة.
وقج ذىب السذخع في القانػف السجني تحت عشػاف أثخ العقج بالشدبة لمغيخ إلى أنو:     

يغ والخمف العاـ دوف اخلبؿ بالقػاعج الستعمقة بالسيخاث "يشرخؼ أثخ العقج إلى الستعاقج
ما لع يتبيغ مغ العقج أو مغ شبيعة التعامل أو مغ نز القانػف أف ىحا الأثخ لا 

 .(2)يشرخؼ إلى الخمف العاـ"

                                                           

والخحػ، محمد،  ، وانطخ قخيباً مشو الحنػف، حدغ359الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (1)
 .174مرادر الالتداـ، ص

 ( مغ القانػف السجني.206السادة ) (2)
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وبالشطخ في الشز أعلبه يسكغ القػؿ بأف السذخع أجاز انتقاؿ آثار العقج مغ     
يدتثشى مغ ذلظ اتفاؽ الستعاقجاف أو شبيعة التعامل أو  السػرث إلى الػارث بذكلٍ عاـ،

 .(1)نز القانػف عمى عجـ انرخاؼ أثخ العقج إلى الخمف الخاص
أخحيغ بعيغ الاعتبار عجـ الاخلبؿ بقػاعج الذخيعة الإسلبمية، والقاعجة الفقيية     

لتدامات، فكل القائمة بأف: "لا تخكة إلا بعج سجاد الجيػف"، فالػارث يخث الحقػؽ دوف الا
، (2)ما عمى السػرث مغ التدامات يتع سجاده مغ تخكتو، وما تبقى مشيا يشتقل إلى الػرثة

فيػ يخث حقػقاً لا التدامات، وبالتالي فلب يعتبخ امتجاداً لذخريّة السػّرث عمى غخار 
 .(3)القػانيغ اللبتيشية

دني بذكل عاـ، فيل سار ما تقجـ كاف القاعجة العامة التي سار عمييا السذخع الأر     
 قانػف السمكية العقارية عمى ذات السشػاؿ عشج تشطيسو لبيع العقار بذخط الإعالة؟

( مغ قانػف السمكية العقارية بأنو: "لمبائع الحق في استخداد 18ورد في السادة )    
 العقار السبيع لقاء الإعالة بقخار مغ السحكسة إذا قرخ السعيل، أو ورثتو مغ بعجه في

حاؿ وفاتو في التدامو بإعالة السُعاؿ وفقاً لمذخوط الستفق عمييا في عقج البيع"، كسا 
( مغ ذات القانػف بأنو: "تشتيي الإعالة ويذصب قيجىا في الدجل 19نرت السادة )

العقاري باتفاؽ الصخفيغ، أو بػفاة السعاؿ، أو بػفاة السعيل دوف وارث، أو بالحكع لمبائع 
 باستخداد العقار".

إف الشاضخ في نز السادتيغ أعلبه ليقع في حيخة مغ أمخه، فقج تقجـ أعلبه بأف     
الػارث يخث حقػقاً لا التدامات، وأف شخريتو مشفرمة عغ شخرية مػرثو فلب يعتبخ 

                                                           

الس دهط في شخح القانهن السجني، مرادر الحقهق ( 2002انطخ في ذلظ الجبػري، ياسيغ ) (1)
وما  29، الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ والتػزيع، صالذخرية، الجدء الأول، السجمج الثالث

 بعجىا.
. الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، 263اف، عجناف، مرادر الالتداـ، صالدخح (2)

 . 22السجمج الثالث، ص
الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج  .178سمصاف، أنػر، مرادر الالتداـ، ص (3)

 .19الثالث، ص



56 
 

امتجاداً لو، فكاف الأصل عشج وفاة السعيل في حياة السعاؿ أف تكػف تخكة الستػفى 
 ورثتو.  السدؤولة عغ التداـ الإعالة لا

غيخ أف السذخع خخج في بيع العقار بذخط الإعالة عمى قاعجة لا تخكة إلا بعج     
، فمػ بقي (1)سجاد الجيػف، وبالتالي فالػارث في ىحا العقج يعتبخ امتجاداً لذخرية مػرّثو

الأمخ عمى الأصل العاـ لسا ذكخ الػرثة في أي مغ السادتيغ أعلبه، فلب معشى لتقريخ 
تداـ الإعالة في حاؿ وفاة السعيل؛ فالسعشي بالتقريخ ىي التخكة لا الػرثة في الػرثة بال

السادة الثامشة عذخة، كحلظ الحاؿ ففي الفخض الػارد في السادة التاسعة عذخة، في حاؿ 
وفاة السعيل دوف ورثة فأيغ تخكتو، ألا تبقى بعج وفاة السعيل، فالشز يفدخ العقج حتى 

 كفي للئعالة في حاؿ الػفاة دوف ورثة.ولػ كاف لمسذتخي أمػاؿ ت
وعميو فيبجو لمباحث بأف السذخع الأردني جعل مغ ورثة السعيل شخفاً في بيع     

 العقار بذخط الإعالة عشج وفاتو في حياة السعاؿ.
وبعج فبيحا الحكع خخوج صارخ عمى القػاعج العامة في القانػف الأردني، وعميو     

يل الشز القانػني، وبالتالي ححؼ مرصمح الػرثة مغ نز يجب تجارؾ ىحا الأمخ بتعج
 ( مغ قانػف السمكية العقارية.19،18السادتيغ )

ثع يجب الأخح بالحدباف حالة كػف شخرية السعيل محل اعتبار في العقج، فقج     
سبق بأف الإعالة كسا تكػف قدصاً مغ الشقػد قج تكػف عسلٌب يمتدـ بو السعيل تجاه 

الفخض يشفدخ العقج بػفاة السعيل، إذا كاف العسل يقػـ عمى الاعتبار حا السعاؿ، ففي ى
 الذخري لمسعيل.

وبعج فلب يعتبخ السذتخط لو السعاؿ شخفاً في العقج عمى عكذ ورثة السعيل، فقج     
تبيغ بأنيع يعتبخوف امتجادا لمسعيل في بيع العقار بذخط الإعالة، أما وقج انتييشا مغ 

 ج، نشتقل إلى مػضػع آخخ؛ ألا وىػ التخاضي.دراسة أشخاؼ العق
 
 
 

                                                           

، نعيع عمي، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (1) ، أسساء، الإعالة في ، الخقاد531العتػـ
 .13، بشي ممحع، غيث، البيع لقاء الإعالة، ص247عقج البيع العقاري، ص
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 التخاضي 2.1.1.2
يعتبخ التخاضي العشرخ الجػىخي في العقج، ويتحقق بػجػد إرادتيغ متصابقتيغ عمى     

كافة السدائل الجػىخية في العقج، ونبحث أولًا في وجػد التخاضي، ثع شخوط صحتو، 
 وعمى الشحػ التالي:

 أولم: وجهد التخاضي.
يتحقق وجػد التخاضي بػجػد إرادة التعاقج عشج أشخاؼ العقج، فعجـ وجػد الارادة     

، كسا الػاعية ، إذف فكياـ العقج مخىػف بػجػد الإرادة(1)يؤدي إلى عجـ وجػد تخاضي
 ويذتخط أف تتجو الإرادة إلى أحجاث أثخ قانػني.

خ السسكغ وجػد ىحا ويجب عمى أشخاؼ العقج التعبيخ عغ تمظ الإرادة؛ فسغ غي    
العقج دوف أف يعبخ الستعاقجاف عغ إرادتييسا واضيارىا لمعمغ بذكل ممسػس، ولا يذتخط 

، السيع في ذلظ اضيارىا لمعالع الخارجي فلب تبقى (2)شكل معيغ في التعبيخ عغ الإرادة
 حبيدة الشفذ.

تتػافق  لكغ وجػد الإرادة والتعبيخ عشيا لا يكفي لػجػد التخاضي، وإنسا يجب أف    
، وتدسى الأولى إيجاباً والحي (3)العقج مع الأخخى تصابقاً تاماً في مػضػعيا اإرادة شخف

يذتخط فيو أف يكػف كاملًب بحيث إذا ارتبط بو القبػؿ يشذأ العقج، كسا ويجب أف يكػف 
فق الإيجاب اباتاً غيخ معمق عمى شخط، ويدسى الآخخ قبػلًا، ويشبغي في القبػؿ أف يػ 

امة فإف عجؿ فيو فميذ قبػلًا، وإنسا ايجاب ججيج أسقط الايجاب الأوؿ بتعجيمو، مػافقة ت

                                                           

 .75الجبػري، ياسيغ، الػجيد، مرادر الالتدامات، ص (1)
( مغ القانػف السجني بأف: "التعبيخ عغ الإرادة يكػف بالمفع وبالكتابة وبالإشارة 93تز السادة ) (2)

الأخخس وبالسبادلة الفعمية الجالة عمى التخاضي وباتخاذ أي مدمظ السعيػدة عخفاً ولػ مغ غيخ 
 آخخ لا تجع ضخوؼ الحاؿ شكاً في دلالتو عمى التخاضي".

، التظابق بين القبهل واليجاب في القانهن الأردني والسقارن ( 2002نريخ، يديج أنيذ ) (3)
أنػر، مرادر . سمصاف، 132، ص4، العجد 27مجمة الحقػؽ، جامعة الكػيت، السجمج 

 .68الالتداـ، ص
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كسا يجب حتى يتع التخاضي الاتفاؽ عمى كافة السدائل الجػىخية في العقج عمى 
 .(1)الأقل
وبتصبيق ما سبق عمى العقج محل الجراسة، فيجب عمى شخفي العقج، وىسا البائع     

مشيسا إلى البيع، وأف يعبخا عغ ىحا التعاقج بذكل  والسذتخي، أف تتجو إرادة كل
، كسا ويجب الاتفاؽ عمى كافة السدائل الجػىخية، والتي أىسيا كػف محل (2)ممسػس

 التداـ البائع عقاراً، ومحل التداـ السذتخي الإعالة.
 ثانيام: صحة التخاضي.

فقيا وتصابقيا مع دار الحجيث أعلبه حػؿ وجػد الإرادة والتعبيخ عشيا وضخورة تػا    
الإرادة الأخخى لػجػد التخاضي، إلا أنو يجب زيادة عمى ما تقجـ صحة ىحا التخاضي 
بأف يكػف صادراٌ مغ أىمو غيخ مذػب بأي عيب مغ عيػب الخضى، فشتحجث في 

 الأىمية، ثع في عيػب الخضى.
 الأىمية. . أ

يو التدامات تعخّؼ الأىمية بأنيا: "صلبحية الإنداف لأف تكػف لو حقػؽ وعم    
وترجر عشو ترخفات مذخوعة عمى وجو يعتج بو القانػف ويحسيو عشجما يباشخ 

 .(3)حقػقو ويدتعسميا"
ىحا وتشقدع الأىمية إلى أىمية وجػب وأىمية أداء؛ فأما الأولى فتثبت لمذخز مغ     

ف لحطة ولادتو حياً وحتى وفاتو، وأما الأخخى فتجور وجػداً وعجماً تبعاً لعسخ الاندا
                                                           

بيغ القانػف السجني الأردني بأنو يذتخط لتصابق الايجاب والقبػؿ الاتفاؽ عمى كافة السدائل  (1)
الجػىخية، أما الاتفاؽ عمى بعزيا فلب يكفي، ىحا فيسا يخز السدائل الجػىخية، أما السدائل 

( مغ القانػف 100ػؿ، انطخ السادة )التفريمية فلب يذتخط الاتفاؽ عمييا لتصابق الايجاب والقب
 وما بعجىا. 135السجني. وانطخ في ذلظ نريخ، يديج، التصابق بيغ الايجاب والقبػؿ، ص

يشبغي القػؿ ىشا بأف السذخع الأردني أوجب تدجيل ىحا العقج في الجائخة السخترة لانعقاد  (2)
التدجيل الحي يكػف في شق  البيع بذخط الإعالة، وعميو فالسقرػد بالتعبيخ عغ الإرادة ىشا

مشو تعبيخ عغ الإرادة والحي لغ يحرل إلا بالتدجيل، وفي الذق الآخخ شكل معيغ تصمبو 
 القانػف كخكغ لانعقاد العقج، وسشفخد لو مصمبا خاصا نطخا لأىسيتو عمى صحة العقج. 

لى عمع . وانطخ الدعبي، عػض، مجخل إ279الجاودي، غالب، السجخل إلى عمع القانػف، ص (3)
 .261القانػف، ص
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، والحي ييسشا في ىحا الرجد أىمية الأداء وىي: "قجرة ارادية عمى (1)وحالتو العقمية
 .(2)مباشخة الترخفات القانػنية"

ولسا كاف بيع العقار بذخط الإعالة مغ عقػد السعاوضة الجائخة بيغ الشفع     
عاقجاف فالسصمػب في الستعاقجيغ أىمية الأداء الكاممة، أما إف كاف أحج ال (3)والزخر

صغيخاً مسيداً أو كميسا فيشعقج العقج مػقػفاً عمى الاجازة ىحا مغ الشاحية الشطخية، أما 
 مغ الشاحية العسمية فمغ تدسح دوائخ التدجيل بيحا الأمخ إلا بحزػر الػلي.

 عيهب الخضا. . ب
إذا كانت الأىمية شخشاً لرحة التخاضي؛ فإنيا لا تكفي بحاتيا، فيجب فػؽ ذلظ     

 مغ عيػب الخضا، وىي الإكخاه والتغخيخ مع الغبغ الفاحر وأخيخاً الغمط. سلبمتيا
أما الإكخاه فإف وقع عمى أحج شخفي العقج؛ فسػقػؼ عمى إجازة السكخه بعج زواؿ     

، وفي بيع العقار بذخط الاعالة إذا وقع إكخاه عمى أحج شخفي العقج فيشعقج (4)الإكخاه 
ه نفح مغ لحطة التعاقج، وىي التدجيل كخَ ، فإف أجازه السُ مػقػفاً، حتى زواؿ واقعة الإكخاه 

في الجائخة السخترة، أما إف رفس الاجازة فيبصل العقج مغ لحطة التعاقج، ويعالج ما 
نتج عشو عمى أنو واقعة مادية، والإكخاه واقعة مادية يسكغ إثباتيا بكافة شخؽ 

 .(5)الاثبات
، ولكغ أيرح (6)خه في حاؿ وفاتو إجازة العقجىحا وأجاز السذخع الأردني لػرثة السك    

 ىحا الأمخ في عقج بيع العقار بذخط الإعالة؟
نشطخ إذا كاف السكخه ىػ السذتخي، فيجػز لػرثتو مغ بعجه إجازة العقج، أما إف كاف     

السكخه ىػ البائع، فيجب القػؿ قبل الإجابة عمى الدؤاؿ بأف العقج السػقػؼ وإف كاف 

                                                           

 281انطخ في أدوار أىمية الأداء وعػارضيا الجاودي، غالب، السجخل إلى عمع القانػف، ص (1)
 وما بعجىا. 263وما بعجىا. وانطخ كحلظ الدعبي، عػض، مجخل إلى عمع القانػف، ص

 .359الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج الأوؿ، ص (2)
 ( مغ ىحه الجراسة.23انطخ صفحة ) (3)
 ( مغ القانػف السجني.135انطخ نز السادة ) (4)
 .133الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (5)
 ( مغ القانػف السجني.141السادة ) (6)
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نو لا يشتج أثخاً حتى تمحقو الإجازة، فيدتشج إلى لحطة التعاقج، وعميو صحيحاً؛ إلا أ
فيبجو لمباحث بأنو مغ الشاحية القانػنية يجػز لػرثة البائع إجازة العقج، ومغ ثع ليع 
الحق في الإعالة مغ لحطة التعاقج وحتى وفاة السعاؿ، وإف لع يترػر حجوث مثل ىحا 

 الأمخ مغ الشاحية العسمية.
، وقج اشتخط السذخع الأردني (1)غ عيػب الخضا التغخيخ السقتخف بالغبغ الفاحروم    

اجتساع كلب الأمخاف حتى يعتج بيحا العيب، وبالتالي يكػف العقج غيخ لازـ لسغ وقع في 
 .(2)التغخيخ

وبعج فيذتخط لإعساؿ ىحا العيب كػف العقج محجد السقجار، أما في العقج الساثل،     
ىحا الأمخ؛ فبيع العقار بذخط الإعالة مغ العقػد الاحتسالية، وبالتالي  فلب يترػر وجػد

 فلب يصبق ىحا العيب عمى بيع العقار بذخط الإعالة لتخمف شخشو.
ولكغ أليذ مغ الإجحاؼ لسغ وقع في التغخيخ في العقج الاحتسالي عجـ تسكشو مغ     

الخأفة لسثل ىؤلاء وتعجيل  فدخ العقج، وليحا فشتسشى عمى السذخع الأردني الشطخ بعيغ
 العقارية لسا ليا مغ قيسة مادية.الأمخ خاصة في البيػع 

، وىػ: "حالة (3)ثع يبقى مغ عيػب الخضى التي نز عمييا السذخع الأردني الغمط    
تقػـ بالشفذ تحسل عمى تػىع غيخ الػاقع بأف تكػف ىشاؾ واقعة غيخ صحيحة يتػىع 

، ووقػع أحج الستعاقجيغ في (4)يتػىع عجـ صحتيا" الإنداف صحتيا أو واقعة صحيحة
 .(5)الغمط يجعل العقج غيخ لازـ

ومغ السترػر وقػع الغمط في بيع العقار بذخط الإعالة، فسغ السسكغ تػىع البائع     
بأف السذتخي شبيب، ويتع العقج عمى ىحا الأساس، ثع يكتذف البائع بأف السذتخي ليذ 

 ع ليحا الأمخ.شبيباً، فيجػز لو فدخ البي

                                                           

 ( مغ القانػف السجني.143السادة ) (1)
 ( مغ القانػف السجني.145السادة ) (2)
 ( مغ القانػف السجني.151السادة ) (3)
( السكتب الفشي لشقابة السحاميغ، 2015) سحكخة اليزاحية لمقانهن السجني الأردنيال (4)

 .151ص
 ( مغ القانػف السجني.154السادة ) (5)
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ولكغ ما الحاؿ إف تعاقج البائع عمى العقار بأف ثسشو إعالة مجى الحياة وضغ     
 السذتخي أف العقج لبة مدتتخة؟

يبجو لمباحث أف العقج ىشا لع يشعقج أصلًب؛ لعجـ التػافق بيغ الارادتيغ عمى مالية    
عيػب الخضا والغمط كعيب مغ معاوضة وىحا تبخع، فيػجج فخؽ بيغ الغمط العقج فيحا 

 .(1)السانع مغ الانعقاد
إذف كغيخه مغ العقػد يجب لرحة عقج بيع العقار بذخط الإعالة وجػد الخضى؛ بأف    

تتجو إرادة العاقجاف إلى بيع العقار مقابل الإعالة، وأف يرجر الخضا مغ ذي أىمية، 
اذ العقج كسا يجب عجـ وقػع أحج الأشخاؼ بأحج عيػب الخضا التي تؤثخ عمى نف

 ولدومو.
وإف انتييشا مغ الخكغ الأوؿ مغ أركاف العقج، وىػ ركغ الخضى، لششتقل لمخكغ     

 الثاني، وىػ السحل في السصمب التالي.
 
 ركن السحل 2.1.2

يعتبخ السحل الخكغ الثاني في العقج، وقج نز السذخع الأردني عمى ركغ السحل     
، ولمسحل شخوط يجب تػافخىا (2)إليو"فقاؿ: "يجب أف يكػف لكل عقج محل يزاؼ 

، فيجب أف يكػف السحل مػجػداً أو مسكغ الػجػد، كسا يجب تعيشو أو عمى الأقل (3)فيو
قابلًب لمتعييغ، ومذخوعاً غيخ مخالف لمشطاـ العاـ، ومحل العقج في بيع العقار بذخط 

يسا عمى الشحػ الإعالة يتكػف مغ شقيغ؛ الأوؿ العقار، والثاني الإعالة، وسيتع تشاول
 التالي.

 
 
 

                                                           

 وما بعجىا. 133انطخ الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (1)
 ( مغ القانػف السجني.157السادة ) (2)
مغ القانػف السجني. وانطخ الجبػري، ياسيغ،  ( وما بعجىا158انطخ في شخوط السحل السادة ) (3)

 وما بعجىا. 500السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج الأوؿ، ص
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 العقار 1.2.1.2
تحجث السذخع في محل البيع بذخط الإعالة فقاؿ: "يجػز لمسالظ أف يبيع عقاره إلى     

، وىػ محل التداـ البائع والذق الأوؿ مغ السحل في العقج بيع (1)آخخ لقاء الإعالة..."
قار بذخط الإعالة، فلب العقار بذخط الإعالة، وقج عخّفشا العقار عشج تعخيف بيع الع

داعي لمتكخار، فالحي يجب الحجيث عشو ىشا، كػف العقار شخط ليحا البيع، بسعشى آخخ 
 حتى نكػف أماـ بيع العقار بذخط الإعالة، يجب أف يكػف السعقػد عميو عقاراً.

( مغ قانػف السمكية العقارية يجب أف 19،18،17وبالتالي لتصبيق نرػص السػاد )    
، أما بخلبؼ ذلظ فشعػد لمشطخية العامة لمعقج في (2)اـ البائع عمى عقاريشرب التد 

القانػف السجني، فيخخج مغ نصاؽ تصبيق السػاد السذار ليا أعلبه؛ العقج إذا كاف السبيع 
ماؿ مشقػؿ؛ سػاء أكاف ىحا السشقػؿ مشقػلًا مادياً أـ مشقػلًا معشػياً حتى لػ كاف الثسغ 

ي السبيع بالإضافة إلى الذخوط العامة لمسحل، أف يكػف الإعالة، وعميو فيذتخط ف
 عقاراً.

 
 الإعالة 2.2.1.2

قج سبق تعخيفيا عشج تعخيف بيع العقار ق الثاني مغ السحل بالإعالة، و يتسثل الذ    
 بذخط الإعالة، وىي محل التداـ السذتخي مقابل تسمكو العقار.

ى أنو يجب لتصبيق نرػص السػاد والإعالة كثسغ لمعقار شخط ليحا العقج؛ بسعش    
( مغ قانػف السمكية العقارية، أف يكػف محل التداـ السذتخي إعالة البائع 19،18،17)

 حتى وفاتو.
وإذا كاف يذتخط لتصبيق الشرػص أعلبه أف ثسغ العقار يجفع عمى شكل إعالة،     

وعميو فإذا كاف  فيذتخط في الإعالة ذاتيا أف تستج مغ لحطة التعاقج وحتى وفاة السعاؿ،
الاتفاؽ بيغ الستعاقجاف بالإعالة لسجة محجدة؛ كشا أماـ بيع بالتقديط لا بيع بذخط 
الإعالة، ومثاؿ ذلظ أف يحكخ في العقج بأف مجة الإعالة عذخة سشػات، فشكػف ىشا أماـ 

                                                           

 ( مغ قانػف السمكية العقارية.17السادة ) (1)
 .17الحجيجي، غازي، التشطيع القانػني للئعالة، ص (2)
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ولػ ذكخ بأف الثسغ إعالة، فيحه الإعالة يجب تحجيج ماىيتيا سػاء  (1)بيع بالتقديط
، عمى عكذ (2)سلًب أو مبمغ مغ الشقػد، حيث اشتخط السذخع في الثسغ التحجيجكانت ع

 الإعالة في عقج بيع العقار بذخط الإعالة التي لع يذتخط السذخع فييا سػى التدسية.
وىشا نقصة يجب الإشارة ليا، وىي أف السذخع الأردني ذكخ الإعالة ولع يػجب     

لقزائي، تبيغ بأنو لا يجب عشج التعاقج إلا بياف تحجيجىا، ومغ الخجػع إلى الاجتياد ا
، وعشج الاختلبؼ عمييا تحجد إما بالاتفاؽ بيغ الصخفيغ أو (3)أف الثسغ عبارة عغ إعالة

مغ خلبؿ السحكسة، بسعشى أف السذخع الأردني جعل ذكخ كػف الثسغ إعالة مغ 
تفريمية التي كقاعجة السدائل الجػىخية، أما تحجيج الإعالة ذاتيا فجعمو مغ السدائل ال

 عامة عشج الاختلبؼ عمييا تحجد مغ قبل السحكسة.
 

 ركن الدبب 3.1.2
أنو الغخض السباشخ الحي يبتغيو ني في الدبب، عشجما بيغ تحجث السذخع الأرد    

الستعاقجاف مغ العقج، ويذتخط في ىحا الغخض السباشخ أف يكػف مػجػداً وصحيحاً 
، وىػ بحلظ يتحجث عغ سبب (4)لعاـ أو الآداب العامةومباحاً غيخ مخالفٍ لمشطاـ ا

 .(5)الالتداـ
                                                           

 .47الحجيجي، غازي، التشطيع القانػني للئعالة، ص (1)
 ( مغ القانػف السجني.479)انطخ نز السادة  (2)
فقج ورد في قخار لسحكسة التسييد ما نرو: "وحيث أف دعػى السجعي السسيد ضجه تدتشج  (3)

لمسصالبة بفدخ عقج البيع لشكػؿ السجعى عمييا السسيدة عغ الػفاء بالتداميا بسػجب العقج 
بسػجب عقج البيع  السحكػر وىػ تػفيخ الإعاشة لمسجعي وىي السقابل الحي التدمت بو السسيدة

مسا يجعل ممكيتيا مقيجة بحق السجعي وىي الالتداـ بالإعاشة بسا يتشاسب مع حالو وأمثالو 
، ىيئة عادية. انطخ 11/4/2013، تاريخ 2013( لدشة 23مجى حياتو"، تسييد حقػؽ رقع )

 ، ىيئة عادية.8/4/2010، تاريخ 2009( لدشة 2876أيزا تسييد حقػؽ رقع )
.الدبب الغخض السباشخ السقرػد مغ العقج. 1( مغ القانػف السجني بأف: "165ة )تشز الساد (4)

 .ويجب أف يكػف مػجػداً وصحيحاً ومباحاً غيخ مخالفٍ لمشطاـ العاـ أو الآداب.".2
 الهجيد في شخح نره  القانهن السجني الأردني نغخية العقج،( 2004ممكاوي، بذار ) (5)

 .35والتػزيع، عساف، ص الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ
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ثع عاد ليقػؿ بأف العقج أياً كاف لا يرح ما لع تتػافخ فيو مشفعة مذخوعة     
لمستعاقجيغ، والتي يفتخض فييا الػجػد كقاعجة عامة، ما لع يقع الجليل عمى خلبؼ 

 .(2)، وىػ يتحجث ىشا عغ سبب العقج(1)ذلظ
، أما (3)ذلظ فقج أخح السذخع الأردني بشطخيتي الدبب التقميجية والحجيثة وعمى    

الشطخية التقميجية، فتشطخ لمغخض السباشخ الحي يخيج الستعاقجاف مغ العقج، أي الدبب 
القرجي، والحي يعخّؼ بأنو: "الغاية السباشخة التي يقرج الستعاقج تحكيقيا مغ وراء 

خيب مغ التعاقج، فسثلًب في العقػد السمدمة لمجانبيغ فيػ يشطخ لمغخض الق (4)التدامو"
، وىػ بحلظ لا يختمف في كل (5)يكػف سبب التداـ كل متعاقج ىػ التداـ الستعاقج الآخخ

 شائفة مغ العقػد.
عمى حيغ تعتج الشطخية الحجيثة بالدبب الباعث عمى التعاقج، وىي بحلظ تشطخ     

، (6)التعاقج، أي الباعث الجافع عمى التعاقجلمغاية التي مغ أجميا يقجـ الذخز عمى 
أي أنيا لا تشطخ لمغخض السباشخ مغ التعاقج، بل تتعجاه لتبحث باليجؼ الحي يخيج 
الستعاقج الػصػؿ إليو مغ خلبؿ التعاقج، وىي بحلظ تبحث في الشػايا العسيقة لجى 

 .(7)الستعاقج
                                                           

.لا يرح العقج إذا لع تكغ فيو مشفعة مذخوعة 1( مغ القانػف السجني بأنو: "166تشز السادة ) (1)
. ويفتخض في العقػد وجػد ىحه السشفعة السذخوعة ما لع يقع الجليل عمى غيخ 2لعاقجيو. 

 ذلظ.".
 .35ممكاوي، بذار، نطخية العقج، ص (2)
الجدء الأوؿ، السجمج الأوؿ،  قج انطخ الجبػري، ياسيغ، السبدػط،لمسديج حػؿ سبب الع (3)

، رسالة ماجدتيخ، الدبب في العقج( 2002وما بعجىا. وانطخ كحلظ دراغسة، بذار) 566ص
 وما بعجىا. 25الجامعة الأردنية، ص

. وانطخ قخيباً مشو الفار، عبج القادر 572الجبػري، ياسيغ، السبدػط، انعقاد العقج، ص (4)
الصبعة الخابعة، دار  مرادر اللتدام: مرادر الحق الذخري في القانهن السجني،( 2012)

 . 93الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، ص
 .135. الحنػف، حدغ، مرادر الالتداـ، ص187الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (5)
 .134سمصاف، أنػر، مرادر الالتداـ، ص (6)
 .96. الفار، عبج القادر، مرادر الالتداـ، ص189الالتداـ، صالدخحاف، عجناف، مرادر  (7)
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ػف مػجػداً وصحيحاً ولسا سبق؛ ولسّا كاف السذخع يذتخط في الدبب أف يك    
ومذخوعاً غيخ مخالفٍ لمشطاـ والآداب العاميغ، فإنو يجب أف يكػف سبب عقج بيع 
العقار بذخط الإعالة مػجػداً، ولا ريب أف السقرػد ىشا ىػ الغخض السباشخ القخيب، 
وىػ سبب الالتداـ، فيجب وجػد العقار لحطة التعاقج حتى يمتدـ السعيل بإعالة البائع، 

غ أف العقار انيار قبل التعاقج بصل العقج لانعجاـ سبب التداـ السعيل وىػ العقار، فمػ تبي
كسا يبصل العقج عشجما يقػـ البائع ببيع العقار بذخط إعالة شخز تبيغ أنو تػفي قبل 

.  التعاقج، ففي ىحا الفخض لع يبقى سبب للبلتداـ البائع، وىػ ما يدسى بالدبب السػىػـ
ف سبب العقج مذخوعاً، وىػ الدبب الباعث عمى التعاقج، فكياـ يجب أف يكػ  أيزاً     

شخز ببيع عقاره لأخخ لقاء إعالتو، وكاف يقرج مغ ذلظ إقامة علبقة غيخ مذخوعة 
 معيا، فإف العقج يبصل عشجىا لعجـ مذخوعية الدبب.

ولكغ يبقى سؤاؿ أخيخ، ماذا لػ قاـ شخز ببيع عقار لآخخ واشتخط الإعالة لامخأة     
ذلظ بيجؼ إقامة علبقة غيخ مذخوعة معيا، فسا الحي يبصل الاشتخاط وحجه أـ يبصل و 

 العقج ككل؟
تشقدع الإجابة ىشا لذقيغ، ففيسا يخز الاشتخاط لمسخأة فيػ باشل قصعاً، وذلظ لأف     

الاشتخاط لسرمحة الغيخ كغيخه مغ العقػد يجب أف يقػـ عمى سبب مذخوع، أما عقج 
عالة فيخى الباحث أنو باشل أيزاً، وذلظ لأف غاية البائع في بيع العقار بذخط الإ

الأساس كانت بيع العقار لإقامة العلبقة غيخ السذخوعة، وىػ ما يجعل مغ سبب البيع 
 غيخ مذخوع.

 
 ركن الذكل 4.1.2

كاف الأصل في العقػد الخضائية، فلب يتصمب السذخع مغ أشخاؼ العقج سػى     
محل وسبب بالذخوط السذار إلييا سابقاً، بيج أنو خخج عمى  التخاضي، وأف يكػف لمعقج

ىحا الأصل في العقػد التي رأى وجػب احاشتيا بشػع مغ التذجد، وكاف ىحا التذجد 
يتسثل بالذكل الحي أوجب السذخع عمى أشخاؼ العقج اتباعو لرحة العقج، ويشبغي ىشا 

ة ومرجرىا القانػف، والذكمية الإشارة لػجػد مرجريغ لمذكمية، وىسا الذكمية القانػني
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، وما (1)الاتفاقية ومرجرىا إرادة الأشخاؼ، كسا يػجج شكمية للئثبات وأخخى للبنعقاد
 نعشى بو في عقج بيع العقار بذخط الإعالة، ىػ الذكمية القانػنية، وشكمية الانعقاد.

ي الحياة ولسا كاف العقار مغ الأمػاؿ ذات الكيسة السختفعة، ولسا ليا مغ أىسية ف   
التجارية، وتشبيياً للؤشخاص بخصػرة الأمخ، فقج أوجب السذخع في أي اجخاء قانػني 

( مغ القانػف 1146يجخي عمييا تدجيمو في الجائخة السخترة، وليحا نرت السادة )
السجني بأنو: "تشتقل السمكية وغيخىا مغ الحقػؽ العيشية في السشقػؿ والعقار بالعقج متى 

( مغ قانػف 63شخوشو شبقاً لأحكاـ القانػف"، كسا نرت السادة )استػفى أركانو و 
السمكية العقارية بأنو: "لا تكػف الترخفات أو العقػد أو أي معاملبت تجخي عمى 
العقارات أو السياه صحيحة في السشاشق التي تست فييا التدػية إلا إذا سجمت لجى 

 ممة أجخي خلبفاً لحلظ".مجيخية التدجيل، ويعج باشلًب كل ترخؼ أو عقج أو معا
وعميو فيشبغي لكل ترخؼ يجخي عمى عقار تست فيو أعساؿ التدػية حتى يعتج بو     

، وىػ ما يعشي بصلبف أي ترخؼ لع (2)قانػنا التدجيل في دائخة الأراضي السخترة
، الأمخ الح يؤدي لمقػؿ بأف عقج بيع العقار عقج شكمي، لا (3)يدجل في دائخة الأراضي

 ا لع يدتػفي الذكل السصمػب قانػناً.يشعقج م
 

 العقار بذخط الإعالة بين أطخاف العقج ثار بيعآ 2.2
سبق القػؿ بأف عقج بيع العقار بذخط الإعالة مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ، وعميو     

فيػ يختب التدامات متقابمة، بعزيا يقع عمى عاتق البائع، وبعزيا الآخخ يقع عمى 
 عاتق السذتخي.

                                                           

وما  15انطخ في مرادر الذكمية وأنػاعيا، أبػ دلبػح، ريع، الذكمية في بيع العقار، ص (1)
وما  126بعجىا، وانطخ كحلظ، الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج الأوؿ، ص

 بعجىا.
 .187. أبػ ششب، أحسج، الحقػؽ العيشية، ص198شية، صالحياري، أحسج، الحقػؽ العي (2)
( لدشة 901. انطخ كحلظ تسييد حقػؽ رقع )198الحياري، أحسج، الحقػؽ العيشية، ص (3)

 ، ىيئة عادية.10/3/2021، تاريخ 2021
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لتدامات أشخافو، كسا اتزح عشج لاىحا ولع يذخ السذخع عشج تشطيسو ليحا العقج     
دراسة شبيعتو القانػنية أنو عقج مخكب، لحلظ فالحجيث عغ التدامات أشخافو يتصمب 

 ،( مغ القانػف السجني89)الخجػع إلى مػاد العقػد التي ركب مشيا سشجاً لشز السادة 
العقػد السدساة مشيا وغيخ السدساة القػاعج العامة . تدخي عمى 1بأنو: "والتي نرت 

. أما القػاعج التي يشفخد بيا بعس العقػد السجنية 2التي يذتسل عمييا ىحا الفرل. 
اردة في الفرػؿ السعقػد ليا..."، وعميو فالالتداـ الحي يخز العقار فتقخرىا الأحكاـ الػ 

وىػ الإعالة؛ تشطسو مػاد عقج تشطسو مػاد عقج البيع، والالتداـ الحي يخز الثسغ، 
 السختب مجى الحياة.

ولشبجأ الحجيث بالتدامات البائع في السصمب الأوؿ، ثع نعقبيا التدامات السذتخي في     
السصمب الثاني، مُعقّبيغ في كل مغ ىحه الالتدامات عمى أثخ الاخلبؿ بيا، وعمى الشحػ 

 التالي: 
 

 التدامات ال ائع 1.2.2
البائع بعجة التدامات لتبخأ ذمتو تجاه السذتخي، وتتسثل أولى ىحا  ألدـ السذخع    

الالتدامات بشقل ممكية العقار إف صح التعبيخ، ثع تدميع العقار لمسذتخي، فإف سمع 
لمسذتخي في ممكيتو لمعقار، كسا والقانػني العقار يبقى عميو التداـ بعجـ التعخض السادي 

وأخيخاً يمتدـ بزساف العيػب الخفية، وسشجرس كل  يزسغ البائع استحقاؽ الغيخ لمعقار،
 مغ ىحه الالتدامات بفخعٍ مدتقل، وعمى التختيب الحي سبق.

 
 نقل السملاية 1.1.2.2

لا مِخاء أف اليجؼ الخئيذ مغ العقج محل الجراسة الحي يبتغيو السذتخي الحرػؿ     
يتع دوف الإشارة لشز ، بيج أف الحجيث في نقل ممكية العقار لا (1)عمى ممكية العقار

. يثبت حكع السعقػد عميو وبجلو 1( مغ القانػف السجني، والتي تقػؿ بأنو: "199السادة )
بسجخد انعقاده دوف تػقف عمى الكبس أو أي شيء آخخ ما لع يشز القانػف عمى غيخ 

                                                           

انتقال مملاية العقارات في القانهن ( 2016انطخ في ىحا السػضػع، زبيج، محمد عػض ) (1)
 وما بعجىا. 36كتػراه، جامعة العمػـ الإسلبمية العالسية، عساف، ص، رسالة دالأردني
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. أما حقػؽ العقج فيجب عمى كل مغ الصخفيغ الػفاء بسا أوجبو العقج عميو 2ذلظ. 
بسعشى أف السذخع الأردني فخؽ بيغ أمخيغ، وىسا حكع العقج وحقػؽ العقج، وما مشيسا"، 

 يعشيشا ىشا حكع العقج.
( مغ القانػف السجني بأف: 200ولع يقف الأمخ عشج ىحا الحج، فقج نرت السادة )    

"عقج السعاوضة الػارد عمى الأعياف إذا استػفى شخائط صحتو يقتزي ثبػت السمظ 
اقجيغ في بجؿ ممكو..."، ىحا في الشطخية العامة لمعقج، أما في السػاد لكل واحج مغ الع

( والحي يقػؿ: "تشتقل ممكية السبيع بسجخد 485الشاضسة لعقج البيع، فشجج نز السادة )
 تساـ البيع إلى السذتخي ما لع يقس القانػف أو الاتفاؽ بغيخ ذلظ".

، ودوف إرادة البائع، (1)تساـ العقج وعمى ىحا الأساس فإف انتقاؿ السمكية يتع بسجخد    
وتساـ العقج يكػف بتدجيل البيع في دائخة التدجيل السخترة، والدبب في ذلظ أف 
السذخع الأردني فخؽ ما بيغ حكع العقج وحقػؽ العقج، وبالتالي فإف حكع العقج انتقاؿ 

 اً.السمكية، أما باقي التدامات البائع فتعج حقػقاً لمعقج، والتي ستجرس قخيب
وىػ ذات الحكع بالشدبة لبيع العقار بذخط الإعالة، وذلظ لعجـ وجػد حكع خاص     

في السػاد الشاضسة لمعقج محل الجراسة في قانػف السمكية العقارية، فإنو وبسجخد تساـ 
 تدجيل العقج في دائخة التدجيل السخترة تشتقل السمكية إلى السذتخي السعيل.

درة ىحا السػضع، فقج نرت الفقخة )ب( اارة إليو قبل مغولكغ يبقى أمخ تجب الإش    
( مغ قانػف السمكية العقارية بأنو: "لا يجػز الترخؼ في العقار السبيع لقاء 17السادة )

الإعالة ولا حجده ولا رىشو شيمة حياة السعاؿ"، مغ ىشا قج يُقاؿ بأف انتقاؿ السمكية معمق 
 عمى أجل واقف؛ وىػ مػت السعاؿ.

غ الخد عمى ىحا القػؿ بأف السذخع تحجث عغ مشع ترخؼ مختبط بحياة ويسك    
السعاؿ، وحق الترخؼ أبخز مطاىخ حق السمكية؛ فكيف يسشع شخز مغ الترخؼ 

ساؿ إف لع يكغ مسمػكاً لو بالأصل، لحلظ فيػ مالظ لكغ تحت شخط مانع مغ بعس ب
                                                           

، ىيئة عادية، انطخ كحلظ، 20/7/2014، تاريخ 2014( لدشة 511تسييد حقػؽ رقع ) (1)
، الصبعة الهجيد في شخح العقهد السدساة "البيع واليجار"( 2021الفتلبوي، صاحب عبيج )

 64، زبيج، محمد، انتقاؿ ممكية العقارات، ص96ساف، صالأولى، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، ع
 وما بعجىا.
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ػف السمكية ( مغ قان17الترخفات التي وردت بالشز الخاص، وىػ نز السادة )
 العقارية.

( مغ قانػف السمكية العقارية بأنو: "لمبائع الحق في استخداد 18كسا تشز السادة )    
العقار السبيع لقاء الإعالة بقخار مغ السحكسة..."، ويبجو لمباحث بأف ىحا الحكع قخيشة 

ع بقخار مغ عمى انتقاؿ ممكية العقار فػر انعقاد العقج، فسا معشى القػؿ بأف الاستخداد يت
 السحكسة إذا كشا أماـ ممكية معمقة.

إضافة لحلظ فإف القاعجة؛ أف ممكية السبيع تشتقل بسجخد تساـ العقج حدب نرػص     
القانػف كسا ورد أعلبه، وكل استثشاء عمى ذلظ يجب الشز عميو في العقج، فيا ىي 

الثسغ مؤجلب أو . يجػز لمبائع إذا كاف 1( مغ القانػف السجني تقػؿ: "487السادة )
مقدصا أف يذتخط تعميق نقل السمكية إلى السذتخي حتى يؤدي جسيع الثسغ ولػ تع 

. وإذا تع استيفاء الثسغ تعتبخ ممكية السذتخي مدتشجة إلى وقت البيع."، 2تدميع السبيع. 
مسا يعشي وجػب الشز عمى ىحا التعميق في العقج؛ كػنو استثشاء عمى القاعجة العامة، 

اؿ السمكية بسجخد التعاقج، وعشج استيفاء الثسغ فتعتبخ السمكية مدتشجة إلى وقت وىي انتق
 البيع.
ولكغ عمى كل حاؿ لا يػجج ما يسشع مغ الاتفاؽ عمى تأجيل نقل السمكية إذ تػافق     

الستعاقجاف عمى ذلظ، بذخط الشز عمى ىحا الاتفاؽ في العقج لجى دائخة التدجيل، وىشا 
عمقة عمى أجل واقف؛ لأف الثسغ لا يدتػفى كاملًب إلا بسػت نربح أماـ ممكية م

 السعاؿ.
أمّا وقج انتييشا مغ الحجيث عغ نقل السمكية، فلب مشاص مغ القػؿ بأف نقل ممكية     

السبيع في القانػف الأردني ليذ التداماً عمى البائع بقجر ما ىػ نتيجة لعقج البيع، وبعج 
عاتق البائع، وىػ الالتداـ بتدميع العقار في الفخع  لشخى أحج الالتدامات السمقى عمى

 التالي. 
 

 تدميم العقار 2.1.2.2
للئحاشة بالتداـ التدميع يشبغي أولًا بياف مزسػنو، ثع أثخ ىلبؾ العقار قبل التدميع،     

 وأخيخاً جداء الاخلبؿ بالتداـ التدميع.
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 لتدام.أول: مزسهن ال     
مكية العقار يشذئ عمى البائع التداـ بتدميع العقار لمسذتخي، إذا تع العقج وانتقمت م    

( مغ القانػف 503-488وقج نطع السذخع أحكاـ تدميع السبيع لمسذتخي في السػاد )
 .(1)السجني، والحي نعشى بو في ىحا الدياؽ أحكاـ تدميع العقار دوف غيخه

، فلب يجػز (2)لتعاقجأوجب السذخع تدميع العقار بالحالة التي كاف عمييا وقت ا    
لمبائع التغييخ في شبيعة استعساؿ العقار بعج التعاقج وقبل التدميع، كسا يمتدـ البائع 
بتدميع كافة ممحقات العقار، وما اترل بو اتراؿ قخار، وتػابع العقار كسا جخى عميو 

، فمػ كاف السبيع مشدؿ تعتبخ أدوات (3)العخؼ، ودوف حاجة لمشز عمى ذلظ في العقج
لسصبخ كالخدائغ والسغاسل مغ ممحقات السبيع، وإف كاف السبيع أرضاً زراعية وكانت ا

مدروعة بالأشجار فلب يجػز لمبائع قمعيا؛ لأنيا مسا اترل بالعقار اتراؿ قخار، 
ويمحق بالعقار كل مشقػؿ أعج لخجمة العقار كالجواب السدتخجمة في حخاثة الأرض، 

 .، باعتبارىا عقاراً بالتخريز(4)الفؤوسوأدوات الدراعة الأخخى كالسجارؼ و 
عشج تشطيسو ليحا الالتداـ  (5)ولتدميع السبيع عجة شخؽ نز عمييا السذخع الأردني    

إف لع يكغ لو سجلبت رسسية، أما عشجما يعمق القانػف نقل السمكية عمى التدجيل 
حكسا بتدجيل ( مغ القانػف السجني بأنو: "يتع التدميع 497الخسسي؛ فقج نرت السادة )

السبيع باسع السذتخي عشجما تعمق الشرػص التذخيعية نقل السمكية عمى التدجيل 
 الخسسي".

                                                           

وما بعجىا، الفتلبوي،  464انطخ في أحكاـ تدميع السبيع، الجبػري ياسيغ، عقج البيع، ص (1)
 وما بعجىا. 108صاحب، العقػد السدساة، ص

مسذتخي بالحالة التي ( مغ القانػف السجني بأنو: "يمتدـ البائع بتدميع السبيع ل489تشز السادة ) (2)
 كاف عمييا وقت البيع".

( مغ القانػف السجني بأنو: "يذسل التدميع ممحقات السبيع وما اترل بو 490تشز السادة ) (3)
اتراؿ قخار وما أعج لاستعسالو برفة دائسة وكل ما جخى العخؼ عمى أنو مغ تػابع السبيع 

 ولػ لع تحكخ في العقج".
 .134، العبػدي، عباس، العقػد السدساة، ص584عقج البيع، ص الدشيػري، عبج الخزاؽ، (4)
 ( مغ القانػف السجني.498-494انطخ السػاد ) (5)



71 
 

وعميو فيعتبخ العقار السباع بذخط الإعالة مدمع حكساً لمسذتخي بسجخد تدجيل العقج     
بالجائخة السخترة، ولكغ ىل فعلًب يتع التدميع بسجخد التدجيل في الحالة الساثمة؟ يخى 

عس الذخاح عجـ تحقق التدميع بيحه الحالة، لأنو إف صح ذلظ؛ فسعشاه قياـ البائع ب
، ىحا مغ جانب، مغ (1)بتشفيح التدامو، وبالتالي عجـ قجرة السذتخي مصالبتو بتدميع العقار

جانب آخخ؛ فيحا الحكع قج يؤدي إلى نتائج قانػنية غيخ مقبػلة، فمػ ىمظ العقار قبل 
سذتخي؛ فإف تبعة اليلبؾ ستكػف عمى السذتخي لا عمى البائع، تدميسو بذكل فعمي لم

، مسا جعل جانب مغ الفقو يحىب إلى القػؿ (2)وىحا حكع غيخ مشرف لمسذتخي 
بػجػب تدميع حكيقي لمعقار إلى جانب التدميع الحكسي، حتى يسكغ القػؿ بتحقق 

ولكغ يبجو لمباحث  ،(4)، وىػ ما رفزو أخخوف (3)التدميع كاملب مغ حيث آثاره القانػنية
 وجػب تدميع فعمي إضافة لمتدميع الحكسي.

ومكاف تدميع العقار في العقج محل الجراسة ىػ مكاف وجػده كػنو ماؿ ثابت لا     
، وبالشدبة لدماف تدميع العقار؛ فيػ زماف تدجيل العقج في الجائخة (5)يسكغ نقمو
قع يتخاخى التدميع إلى ما بعج ، ىحا مغ ناحية قانػنية، لكغ عمى أرض الػا(6)السخترة

ثاً لمسذتخي  التدجيل، وقج يكػف لسجة شػيمة، وتججر الإشارة بأف وفاة البائع إف كاف مػرِّ
 .(7)( مغ القانػف السجني1129قبل تدميع العقار تفتح السجاؿ لتصبيق حكع السادة )

ي حاؿ وفيسا يخز نفقات تدميع العقار محل الإعالة، فيي عمى عاتق البائع ف    
 .(8)عجـ وجػد اتفاؽ عمى خلبؼ ذلظ

                                                           

 .104، العبيجي، ىادي، العقػد السدساة، ص237الدخحاف، عجناف، عقج البيع، ص (1)
 .104، العبيجي، ىادي، العقػد السدساة، ص486الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (2)
 .238، الدخحاف، عجناف، عقج البيع، ص311بي، محمد، عقج البيع، صالدع (3)
 .104العبيجي، ىادي، العقػد السدساة، ص (4)
 .487الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (5)
 ( مغ القانػف السجني.497انطخ نز السادة ) (6)
 ( مغ ىحه الجراسة.28انطخ صفحة ) (7)
بأف: "نفقات تدميع الثسغ وعقج البيع وتدجيمو وغيخ ( مغ القانػف السجني 531تشز السادة ) (8)

ذلظ مغ نفقات تكػف عمى السذتخي ونفقات تدميع السبيع تكػف عمى البائع ما لع يػجج اتفاؽ أو 
 نز في قانػف خاص يقزي بغيخ ذلظ".
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 ثانيام: ىلاك العقار الجدئي قبل التدميم.    
عالج السذخع ضسغ التداـ التدميع فخض ىلبؾ السبيع بعج البيع وقبل التدميع، سػاء     

، أما في العقج محل الجراسة فسحل التدميع العقار، (1)أكاف برػرة ىلبؾ كمي أـ جدئي
 الكمي لمعقار، وعميو سشجرس أثخ اليلبؾ الجدئي دوف الكمي. ولا يترػر اليلبؾ

فإذا ىمظ العقار بذكل جدئي بدبب أجشبي لا يج لمستعاقجيغ فيو، أعصى السذخع     
الخيار لمسذتخي بيغ الفدخ وأخح الباقي بحرتو مغ الثسغ، ىحا في عقج البيع 

محجد، فيبجو لمباحث أف ، أما في بيع العقار بذخط الإعالة كػنو عقج غيخ (2)السحجد
السذتخي لو خيار الفدخ دوف خيار أخح الباقي بحرتو مغ الثسغ، ذلظ أنو مغ 
الرعب تحجيج ثسغ الباقي مغ العقار، لأف العقج في أساسو قائع عمى الاحتساؿ، وعميو 

 فالسذتخي؛ إما يفدخ العقج، وما يسزيو كسا ىػ.
لسذتخي العقار ويمدـ بأداء الإعالة أما إف كاف اليلبؾ بدبب السذتخي؛ فيكبس ا    

، وفي حاؿ كاف لمبائع خيار الفدخ واختار الفدخ فيعػد الستعاقجاف إلى (3)الستفق عمييا
، كػنو (4)ما قبل التعاقج، ويزسغ السذتخي قيسة العقار، ومغ ثع يعػد لمبائع ما بقي مشو

غ عقج البيع السحجد ، وفي ىحا الحاؿ لا فخؽ بي(5)لع يخخج مغ ممكو بدبب خيار الذخط
 والبيع بذخط الإعالة.

                                                           

وما بعجىا،  319انطخ في أحكاـ ىلبؾ السبيع قبل التدميع، الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (1)
 وما بعجىا. 355كحلظ، الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، صوانطخ 

( مغ القانػف السجني بأنو: "فإذا تمف بعس السبيع يخيخ 500تشز الفقخة الثانية مغ السادة ) (2)
 السذتخي إف شاء فدخ البيع أو أخح السقجار الباقي بحرتو مغ الثسغ".

السجني بأنو: "إذا ىمظ السبيع قبل التدميع أو  ( مغ القانػف 501تشز الفقخة الأولى مغ السادة ) (3)
 تمف بعزو بفعل السذتخي اعتبخ قابزا لمسبيع ولدمو أداء الثسغ".

( مغ القانػف السجني بأنو: "إذا كاف لمبائع حق الخيار في 501تشز الفقخة الثانية مغ السادة ) (4)
 وتسمظ ما بقي مشو".ىحه الحالة واختار الفدخ ضسغ لو السذتخي مثل السبيع أو قيستو 

 .324، الدعبي، محمد، عقج البيع، ص107العبيجي، عمي، العقػد السدساة، ص (5)
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، وأجاز لمسذتخي إما (1)كسا عالج السذخع فخض اتلبؼ الغيخ لمعقار قبل التدميع    
فدخ العقج، وإما أخح الباقي بحرتو مغ الثسغ، وىػ ما لا يجػز كسا تقجـ، وإما يسزي 

 .(2)العقج ويعػد عمى الغيخ حدب قػاعج الفعل الزار
 داء الخلال بالتدميم.ثالثام: ج    
لع يعالج السذخع السجني جداء اخلبؿ البائع بالتدامو بتدميع العقار في السػاد     

الشاضسة لعقج البيع، وعميو لا بج مغ الخجػع للؤحكاـ العامة في نطخية الحقػؽ 
 ، وقج أعصى السذخع عجة خيارات لمسذتخي، وعمى الشحػ التالي:(3)الذخرية

: أجاز السذخع لمسذتخي الامتشاع عغ دفع الثسغ، وىػ (4)يحالجفع بعجـ التشف . أ
 .(5)الاعالة في العقج محل الجراسة ما داـ البائع مستشع عغ تدميع العقار

: يسكغ لمسذتخي المجػء إلى القزاء، وشمب التشفيح (6)شمب التشفيح العيشي . ب
 .(7)مى البائعالجبخي، بعج اعحاره بػجػب الكياـ بالتدامو، أي تدميع العقار جبخاً ع

 

                                                           

( بأنو: "وإذا وقع الاتلبؼ عمى بعس السبيع كاف لمسذتخي 502تشز الفقخة الثانية مغ السادة ) (1)
البيع فيسا  الخيار بيغ الأمػر التالية: أ. فدخ البيع. ب. أخح الباقي بحرتو مغ الثسغ ويشفدخ

 تمف. ج. امزاء العقج في السبيع كمو بالثسغ السدسى والخجػع عمى الستمف بزساف ما أتمف".
 .246، الدخحاف، عجناف، العقػد السدساة، ص128الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (2)
 .506الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (3)
 وما بعجىا. 389راجع الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (4)
( مغ القانػف السجني بأنو: "في العقػد السمدمة لمجانبيغ إذا كانت الالتدامات 203تشز السادة ) (5)

الستقابمة مدتحقة الػفاء جاز لكل مغ الستعاقجيغ أف يستشع عغ تشفيح التدامو إذا لع يقع الستعاقج 
 الآخخ بتشفيح ما التدـ بو".

الهجيد في شخح القانهن السجني، الجدء الثاني، آثار الحقهق ( 2011راجع الجبػري، ياسيغ ) (6)
، الصبعة الثانية، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، الذخرية "أحكام اللتدامات" دراسة مهازنة

 وما بعجىا. 163ص
( مغ القانػف السجني بأنو: "يجبخ السجيغ بعج اعحاره عمى 355تشز الفقخة الأولى مغ السادة ) (7)

 ا التدمو تشفيحا عيشيا متى كاف ذلظ مسكشا". تشفيح م
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: أجاز السذخع لمسذتخي الصمب مغ السحكسة فدخ العقج متى ما (1)فدخ العقج . ج
عجمو،  امتشع البائع عغ تشفيح التدامو بعج اعحاره، ولمسحكسة الاستجابة لصمبو مغ

وذلظ حدب ما تقجر تبعا لدمصتيا التقجيخية، إضافة إلى ذلظ قج تقزي 
رس أثخ ىحا الفدخ في الفرل الثالث ، وسشج(2)السحكسة بالفدخ مع التعػيس

 مغ ىحه الجراسة.
 ولمسذتخي مصمق الحخية في اختيار أي مغ ىحه الخيارات دوف تختيب معيغ.    

 
 ضسان التعخض والستحقاق 3.1.2.2

لشجرس ضساف التعخض في الشقصة الأولى، ثع جداء استحقاؽ العقار في الشقصة     
 الثانية وعمى الشحػ التالي:

 ولم: مزسهن اللتدام.أ    
لا يشتيي البائع مغ التداماتو بتدميع العقار لمسذتخي، وإنسا يجب عميو فػؽ ذلظ     

عجـ التعخض لمسذتخي بحيازتو اليادئة والسدتقخة، وبانتفاعو التاـ في العقار محل العقج، 
 ، إذا كاف ناشئ بدبب سابق عمى العقج(3)كسا يزسغ تعخض الغيخ القانػني لمعقار

السبخـ بيشيسا، أو بدبب حجث بعج العقج ناشئ عغ فعل البائع، واستحق الغيخ العقار 
 نتيجة ليحا الدبب.

                                                           

 وما بعجىا. 437راجع الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (1)
. في العقػد السمدمة لمجانبيغ إذا لع يػؼ أحج 1( مغ القانػف السجني بأنو: "246تشز السادة ) (2)

أف يصالب بتشفيح العقج أو  العاقجيغ بسا وجب عميو بالعقج جاز لمعاقج للآخخ بعج اعحاره السجيغ
. ويجػز لمسحكسة أف تمدـ السجيغ بالتشفيح لمحاؿ أو تشطخه إلى أجل مدسى وليا أف 2بفدخو. 

 تقزي بالفدخ وبالتعػيس في كل حاؿ إف كمغ لو مقتزى".
ضسان التعخض ( 2000انطخ في أحكاـ التعخض والاستحقاؽ، أبػ دلػ، بجر محدغ ) (3)

رسالة ماجدتيخ، الجامعة الأردنية، ع في القانهن السجني الأردني، والستحقاق في عقج البي
ضسان التعخض ( 2012وما بعجىا، وانطخ كحلظ الشعيسي، مشترخ ) 18عساف، ص

"، رسالة ماجدتيخ، جامعة والستحقاق في عقج البيع في القانهن الأردني "دراسة مقارنة
 وما بعجىا. 14جخش الأىمية، جخش، ص



75 
 

ىحا ولع يذخ السذخع إلا لشػع واحج مغ التعخض، وىػ التعخض الرادر مغ الغيخ     
( مغ القانػف السجني بأنو: 503دوف التعخض الرادر مغ البائع، فقج نرت السادة )

بائع سلبمة السبيع مغ أي حق لمغيخ يعتخض السذتخي إذا كاف سبب . يزسغ ال1"
. ويزسغ البائع أيزا إذا استشج الاستحقاؽ إلى 2الاستحقاؽ سابقا عمى عقج البيع. 

سبب حادث بعج البيع ناشئ عغ فعمو"، ومع ذلظ يسكغ استشتاج التداـ التعخض 
دـ البائع بتدميع السبيع إلى ( والتي تقػؿ: "يمت488الرادر مغ البائع بسػجب السادة )

السذتخي مجخداً مغ كل حق آخخ وأف يقػـ بسا ىػ ضخوري مغ جانبو لشقل السمكية 
 إليو".
إذف يفيع مغ الشز أعلبه التداـ البائع بتدميع العقار لمسذتخي خالياً مغ كل حق لو     

ل غيخ أو لغيخه، وعميو يسكغ القػؿ بأف السذخع نز عمى ىحا الالتداـ؛ ولكغ بذك
 .(1)مباشخ
أما التعخض مغ البائع فيحرل برػرة تعخض مادي أو قانػني، ويتجمى التعخض     

السادي بأي فعل يقػـ بو البائع، ويعكخ عمى السذتخي انتفاعو بالعقار دوف وجو 
، ومثاؿ ذلظ قياـ البائع باستغلبؿ العقار السبيع، أو استعساؿ السشدؿ محل العقج، (2)حق

قانػني فيتجمى بادعاء البائع حق عيشي كحق ارتفاؽ عمى العقار، أو أما التعخض ال
حق شخري؛ كادعائو وجػد عقج ايجار عمى العقار، لع يكغ حيغ التعاقج، ولع يثبت 

 .(3)في الجائخة السخترة
وإذا اتدع التداـ البائع بعجـ التعخض بالدمبي، فإف التدامو بعجـ التعخض الرادر      

، وىػ التداـ بعسل، بل وفػؽ ذلظ فيػ ممتدـ بتحقيق (4)اما إيجابيامغ الغيخ يعج التد 

                                                           

، الشعيسي، مشترخ، ضساف 32ر، ضساف التعخض والاستحقاؽ في عقج البيع، صأبػ دلػ، بج (1)
 .17التعخض والاستحقاؽ في عقج البيع، ص

 .135، الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص627الدشيػري، عبج الخزاؽ، عقج البيع، ص (2)
في عقج البيع، أبػ دلػ، بجر، ضساف التعخض والاستحقاؽ  ،335الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (3)

 .38ص
 .131، الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص517الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (4)
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، وعميو فمػ استحق السبيع نتيجة ىحا التعخض فقج أخل (1)نتيجة وليذ ببحؿ عشاية
بالتدامو، ولػ بحؿ قرارى جيجه لجفع ىحا التعخض ما داـ بدببو، كسا يعج التداـ البائع 

نقداـ، فمػ باع أكثخ مغ شخز العقار فيع بعجـ تعخض الغيخ بأنو التداـ غيخ قابل للب
ممدمػف جسيعاً بجفع التعخض، وفي حاؿ الاستحقاؽ يمتدـ كل مشيع بتعػيس السذتخي، 

 .(2)ويشقدع ىحا التعػيس بيشيع كل بحرتو في العقار السدتحق
ىحا ويذتخط لخجػع السذتخي بزساف التعخض القانػني الرادر مغ الغيخ، تػافخ     

 ة:الذخوط الآتي
 الذخط الأول: أن يكهن التعخض الرادر من الغيخ تعخضا قانهنيام.

ذكخنا سابقاً أف التعخض الرادر مغ البائع نػعيغ؛ مادي وقانػني، فيل يزسغ     
، وعميو فيمتدـ بيحا الحكع يحسل البائع فػؽ شاقتوالبائع الغيخ في الشػعيغ؟ إف القػؿ 

ي، فكياـ شخز باغتراب العقار يػجب البائع بزساف التعخض القانػني دوف الساد
، (3)عمى السذتخي دفع ىحا التعخض بشفدو، وذلظ بالمجػء إلى الدمصة العامة والقزاء

 فالبائع بعج تدميسو لمعقار يدأؿ عغ تعخض الغيخ القانػني دوف سػاه.
ىحا ويدأؿ البائع عغ كل تعخض مغ الغيخ بدببو حتى وإف كاف ىحا الغيخ غيخ     

 ، كأف يجعي ممكيتو لمعقار أو وجػد رىغ عميو.(4)ػاه أو كاف الدبب باشلبً محق في دع
الذخط الثاني: أن يكهن سبب التعخض سابقام عمل عقج البيع أو لحقام وللان بدبب 

 ال ائع.
عمى العقج، فمػ أجخ البائع  اً في ىحا الذخط يجب أف يكػف سبب التعخض سابق    

خي عمى عقج الايجار بيشو وبيغ الغيخ يتحقق الذخط، ولع يصمع السذت ،العقار قبل العقج
كسا يتحقق الذخط بفخض تحقق سبب التعخض مغ الغيخ بعج العقج ولكغ بدبب 

                                                           

الشعيسي، مشترخ، ضساف التعخض والاستحقاؽ ، 154العبػدي، عباس، العقػد السدساة، ص (1)
 .37في عقج البيع، ص

 .634بيع، ص، الدشيػري، عبج الخزاؽ، عقج ال345الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (2)
 .155، العبػدي، عباس، العقػد السدساة، ص518الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (3)
 .253. الدخحاف، عجناف، عقج البيع، ص113العبيجي، ىادي، العقػد السدساة، ص (4)
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، عشجما يقػـ البائع بتأجيخ العقار بعج البيع وقبل التدميع، إف لع يدمسو عشج (1)البائع
و، والسيع كسا أشخنا تساـ العقج سػاء كاف عجـ التدميع بالاتفاؽ مع السذتخي أو بجون

 سابقاً كػف التعخض بدبب البائع صح ىحا التعخض أـ بصل.
وحكيقة ومع صجور قانػف السمكية العقارية؛ فإف أي ترخؼ يحجث عمى العقار     

، مسا يعشي عجـ تحقق ىحا الذخط أو عمى (2)باشل ما لع يدجل في الجائخة السخترة
غ مدجلًب في صحيفة العقار، ومع ذلظ الأقل ستخد السحكسة ىحا التعخض إف لع يك

 يبقى البائع ممدـ بجفع ىحا التعخض؛ إف كاف بدببو قبل العقج وبعجه.
 الذخط الثالث: أن يكهن التعخض وقع فعلام لمسذتخي.

وبحلظ فتخػؼ السذتخي مغ وقػع التعخض أو احتسالو ليذ تعخضاً، وإنسا يكػف     
إنحار مغ خلبؿ  ق عمى العقار، أو بتػجيوالتعخض بخفع دعػى مغ الغيخ لمسصالبة بح

دعاء مغ الغيخ بػجػد حق عمى العقار دوف أف يكػف مغ خلبؿ كاتب العجؿ، فأي ا
، ومثاؿ ذلظ ضيػر (3)دعػى أو إنحار لا يػقع التعخض، وبالتالي عجـ تحقق الذخط

شخز يصالب السذتخي بحق ارتفاؽ لو عمى العقار لا يػقع التعخض، ما لع يتسع ىحه 
 السصالبة بخفع دعػى أو بتػجيو إنحار عجلي.

وبعج فعشج اجتساع الذخوط الثلبث الدابقة تقػـ مدؤولية البائع عغ تعخض الغيخ     
 ويربح ملبزماً بخد ادعاء الغيخ، أو يمدـ بتعػيس البائع.

 
 

                                                           

العقهد السدساة في قانهن السعاملات السجنية الإماراتي والقانهن ( 1987الدحيمي، ولبة ) (1)
، الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج 70، الصبعة الأولى، دار الفكخ، دمذق، صدنيالسجني الأر 
 .402البيع، ص

( مغ قانػف السمكية العقارية بأنو: "لا تكػف الترخفات أو العقػد أو أي 63تشز السادة ) (2)
معاملبت تجخي عمى العقارات أو السياه صحيحة في السشاشق التي تست التدػية فييا إلا إذا 

 جى مجيخية التدجيل، ويعج باشلب كل ترخؼ أو عقج أو معاممة أجخي خلبفا لحلظ".سجمت ل
أبػ دلػ، بجر، ضساف التعخض والاستحقاؽ في عقج ، 521الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (3)

 .81البيع، ص
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 ثانيام: جداء استحقاق العقار.
وأف التداـ البائع التداـ بتحقيق ذكخنا أف البائع ممدـ بخد التعخض الرادر مغ الغيخ،     

نتيجة، وعميو فإف استحقاؽ العقار يعشي تخمف البائع عغ الكياـ بالتدامو، وىػ الأمخ 
الحي يؤدي إلى قياـ مدؤوليتو تجاه السذتخي، والاستحقاؽ قج يقع عمى كامل العقار، 

 وقج يقع عمى جدء مشو.
ق امزاء العقج، ويخمز العقار فإذا وقع الاستحقاؽ سػاء كمي أـ جدئي فممسدتح    

العقج  ائع، أما إذا لع يجد العقج، فيبصللمسذتخي، ويعػد ىػ أي السدتحق عمى الب
ويعػد السذتخي عمى البائع بسا دفع مغ إعالة، وبسا أنفق عمى العقار مغ تحديشات، 
كسا يزسغ الزخر الػاقع عمى البائع نتيجة لمفدخ، عمى تفريل سػؼ نجرسو عشج 

عغ أثخ فدخ عقج بيع العقار بذخط الإعالة في نياية ىحه الجراسة؛ وذلظ مشعاً الحجيث 
 لمتكخار.

 
 ضسان العيب الخفي 4.1.2.2

آخخ التدامات البائع في عقج بيع العقار بذخط الإعالة، ىػ الالتداـ بزساف العيػب     
 الخفية، وسػؼ نجرس مزسػف العيب الخفي، ثع مدقصات ضساف العيب الخفي، ومغ

 ثع أثخ ضيػر العيب الخفي في العقار محل الإعالة، وعمى الشحػ التالي:
 أولم: مزسهن العيب الخفي.

( مغ القانػف السجني في فقختيا الأولى بأنو: "يعتبخ البيع مشعقجاً 512تشز السادة )    
عمى أساس خمػ السبيع مغ العيػب إلا ما جخى العخؼ عمى التدامح بو"، فيعج ىحا 

لأساس القانػني لالتداـ البائع بزساف العيب الخفي، وسبب نز السذخع عمى الحكع ا
ىحا الالتداـ كػف عقج البيع عقج ناقل لمسمكية، وبالتالي حرػؿ السذتخي عمى سمصات 

وىػ العقار  -، وأي عيب في السبيع (1)السالظ الثلبث مغ ترخؼ واستغلبؿ واستعساؿ
ي بعقاره، وبالتالي فػات الغاية مغ العقج، مغ سيعيق انتفاع السذتخ  -في دراستشا ىحه 

ىشا تقػـ مدؤولية البائع إذا نقل لمسذتخي عقار معيباً بعيب خفي دوف إخباره، أو عمى 

                                                           

 .149الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (1)
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الأقل أف يكػف ىحا العيب ضاىخ يغشي عغ الإخبار، ومثاؿ العيب الخفي بيع مشدؿ في 
 الريف دوف إخبار السذتخي بكػنو يدخب السياه شتاءً.

، وعمى (1)( مغ القانػف السجني513عيب الخفي شخوط عجة، بيشتيا السادة )ولم    
 الشحػ التالي:

 الذخط الأول: شخط القجم.
يعتبخ شخط القجـ مغ أبخز الذخوط لزساف العيب، فقج جاء في مدتيل الفقخة     

( ما نرو: "إذا ضيخ في السبيع عيب قجيع ..."، ويعشى بالقجـ 513الأولى مغ السادة )
، كسا يعتبخ العيب قجيساً؛ "إذا (2)ػف العيب مػجػد بالعقار قبل العقج أياً كانت مجتوك

، (3)كاف مػجػداً في السبيع قبل البيع أو حجث بعجه، وىػ في يج البائع قبل التدميع"
وعمى ىحا فقج ضسّغ السذخع البائع لمعيب حتى بعج انتقاؿ السمكية ما داـ العقار في يجه 

 .(4)لعيب القجيعواعتبخه بحكع ا
كسا اعتبخ السذخع العيب الحادث عشج السذتخي بحكع العيب القجيع إذا كاف يخجع      

، لأف ضيػر العيب عشج السذتخي بدبب قجيع (5)لدبب قجيع في السبيع قبل التدميع
، ومثاؿ ىحا الفخض، حجوث (6)يتشافى مع التدامو بتدميع العقار سلبماً مغ العيػب

 اء محل العقج، بدبب رداءة السػاد السدتعسمة في البشاء.تذققات في البش
 

                                                           

أحاؿ السذخع الأردني لمشرػص الشطخية  ( مغ القانػف السجني،513بالإضافة لشز السادة ) (1)
( في الفقخة الثانية فقالت: "وتدخي القػاعج العامة بذأف 512العامة في العقج وذلظ في السادة )

خيار العيب عمى عقج البيع مع مخاعاة الأحكاـ التالية"، وسخدت تمظ الأحكاـ في السادة 
وما  533، ياسيغ، عقج البيع، ص(، ولسديج مغ التفريل في ىحا الأمخ انطخ الجبػري 513)

 وما بعجىا. 398بعجىا، وانطخ كحلظ الدعبي، محمد، عقج البيع، ص
، تاريخ 2020( لدشة 4963، تسييد حقػؽ رقع )465الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، ص (2)

 ، ىيئة عادية.22/12/2020
 ( مغ القانػف السجني.513الفقخة الثانية السادة ) (3)
 .274، الدخحاف، عجناف، عقج البيع، ص151ي، صاحب، العقػد السدساة، صالفتلبو  (4)
 .467، الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، ص400الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (5)
 .76الدحيمي، ولبة، العقػد السدساة، ص (6)
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 الذخط الثاني: شخط الخفاء.
( بقػليا: "يذتخط في العيب 513ورد ذكخ ىحا الذخط في الفقخة الخابعة مغ السادة )    

القجيع أف يكػف خفيا..."، ومعشى ذلظ يجب أف يكػف العيب غيخ ضاىخ في العقار فلب 
، ثع أكسل السذخع فقاؿ: (1)خاص العادييغ بذكل واضحيسكغ مذاىجتو مغ الأش

"...والخفي ىػ الحي لا يعخؼ بسذاىجة ضاىخ السبيع أو لا يتبيشو الذخز العادي أو 
 لا يكذفو غيخ خبيخ أو لا يطيخ إلا بالتجخبة".

يطيخ بأف السذخع عجد حالات بيا يكػف العيب خفياً، وبغيخىا يتخمف شخط     
بائع مخلًب بالتدامو، فالأرض شجيجة الانحجار لا يعج انحجارىا عيباً الخفاء، فلب يعج ال

كػنو ضاىخ بسجخد الشطخ ولمجسيع، بيشسا ردأة أساسات البشاء غيخ ضاىخة ولا تعخؼ إلا 
بالسيشجس السعسخي؛ فيدأؿ البائع عشيا، كحلظ الأمخ كػف البيت يدخب السياه أمخ 

يسكغ القػؿ: "أف العيب الخفي ىػ العيب الحي يحتاج التجخبة فيعج عيباً خفياً، وعميو 
يريب باشغ الذيء وليذ ضاىخه ولا يتسكغ الذخز العادي مغ اكتذافو عشج البيع 

 .(2)إلا إذا استعاف بخبيخ مختز، أو لا يتسكغ مغ اكتذافو إلا إذا جخبو"
 الذخط الثالث: شخط التأثيخ.

يب الخفي، فقج نرت السادة يعتبخ ىحا الذخط الستسع لذخوط ضساف البائع لمع    
( في فقختيا الأولى بأنو: "يعتبخ البيع مشعقجا عمى أساس خمػ السبيع مغ العيػب 512)

إلا ما جخى العخؼ عمى التدامح فيو"، بسعشى أف العيب الحي لع يقخه العخؼ عيب 
 مؤثخ، ثع تبعتيا الفقخة الثانية لتقػؿ: "وتدخي القػاعج العامة بذأف خيار العيب عمى

( 194عقج البيع مع مخاعاة الأحكاـ التالية"، وبالخجػع للؤحكاـ العامة نجج السادة )
فتقػؿ: "يذتخط في العيب لكي يثبت بو الخيار أف يكػف قجيسا مؤثخا في قيسة السعقػد 

 عميو ...".
وعميو يبجو لشا أف ىحا الذخط أىع شخوط العيب الخفي، لأنو الأساس في قياـ     

 ع، فكل عيب قجيع وخفي إف لع يكغ مؤثخاً، لا ضساف فيو.مدؤولية البائ

                                                           

 .153الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (1)
 .135العبيجي، عمي، العقػد السدساة، ص (2)
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( مغ 194ولكغ ما ىػ السعيار لمقػؿ بأف عيب ما عيب مؤثخ؟ ورد في السادة )    
القانػف السجني بأف العيب السؤثخ ذاؾ الحي يشقز مغ قيسة السعقػد عميو، مسا جعل 

ؤدي إلى نقز في جانباً مغ الفقو يحىب إلى أف السعيار ىػ معيار مادي، أي ي
، فيسا ذىب جانب آخخ بػجػد معيار آخخ لمعيب السؤثخ، وىػ معيار (1)الكيسة

 .(2)السشفعة
 ثانيام: مدقظات الخيار.

، لشجرس مشيا ما (3)أورد السذخع عجة حالات يدقط فييا ضساف العيب الخفي    
 ، وىي كالآتي:(4)يشصبق عمى عقج بيع العقار بذخط الإعالة

لمعيب السػجػد في العقار عشج التعاقج أو قبمو: فإخبار السذتخي بياف البائع  .1
بالعيب يقمبو مغ عيب خفي إلى عيب ضاىخ لا ضساف فيو، عمى أف البائع 
يبقى عمى التدامو بزساف أي عيب آخخ يطيخ في العقار لع يفرح عشو، أو لع 

 .(5)يطيخ عشج التعاقج، وتحققت فيو شخوط العيب الخفي
لعقار وىػ عالع بالعيب: عمى خلبؼ الحالة الدابقة التي يتحقق شخاء السذتخي ا .2

بيا العمع بالعيب مغ البائع ذاتو، فيشا يتحقق عمع السذتخي ربسا بسلبحطتو، 

                                                           

، 476، الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، ص154الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (1)
 .170العبػدي، عباس، العقػد السدساة، ص

، الدعبي، 560، الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص137العبيجي، عمي، العقػد السدساة، ص (2)
 .77ص ، الدحيمي، ولبة، العقػد السدساة،410محمد، عقج البيع، ص

وما بعجىا،  415انطخ في مدقصات العيب الخفي بذكلٍ عاـ، الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (3)
 وما بعجىا. 496الحلبلذة، عبج الخحسغ، ص

( مغ القانػف السجني بأنو: "لا يكػف البائع مدؤولا عغ العيب القجيع في 514تشز السادة ) (4)
. إذا اشتخى السذتخي السبيع وىػ 2بيع حيغ البيع. . إذا بيغ البائع عيب الس1الحالات التالية: 

. إذا رضي السذتخي بالعيب بعج اشلبعو عميو أو بعج عمسو بو مغ 3عالع بسا فيو مغ العيب. 
. إذا باع البائع السبيع بذخط عجـ مدؤوليتو عغ كل عيب فيو أو عغ عيب معيغ إلا 4آخخ. 

 الة تسشعو مغ الاشلبع عمى العيب".إذا تعسج البائع إخفاء العيب أو كاف السذتخي بح
 .405الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (5)



82 
 

وربسا مغ شخز آخخ، وفي ىحه الحالة فإف عبء الاثبات يقع عمى عاتق 
 .(1)مادية البائع، ويدتصيع اثبات العمع بكافة الػسائل، كػف العمع بالعيب واقعة

رضى السذتخي بالعيب بعج الاشلبع عميو: تحرل ىحه الحالة عشج تدمع  .3
السذتخي لمعقار، فيكتذف العيب سػاء كاف مغ البائع ذاتو أو مغ غيخه، أو 
حتى مغ خلبؿ تفحرو، ويعبخ عغ رضاه بالعيب، كػنو يمبي حاجتو، أو أف 

السذتخي بالعيب بعج  العيب لا يقمل مغ قيسة العقار أو مشفعتو، ومدألة قبػؿ
 .(2)العمع بو، واقعة مادية يسكغ اثباتيا بكافة وسائل الاثبات

البيع بذخط البخاءة مغ العيػب: في ىحه الحالة يذتخط البائع عمى السذتخي  .4
بخاءتو مغ العيب أو العيػب السػجػدة في العقار، بذخط ألا يكػف البائع قج 

بشاىا البائع وقرج إخفاء  أخفى عغ قرج العيب، كأف يكػف العقار شقة
عيػبيا، كسا يذتخط لرحة ىحا الذخط؛ قجرة السذتخي عمى الاشلبع عمى 
العقار، ومثاؿ ذلظ كسغ يذتخي عقاراً وىػ خارج السسمكة، ويتعحر عميو القجوـ 

 .(3)لمسسمكة
مخور الدمغ: ىحه الحالة عمى خلبؼ سابقاتيا لا شأف لإرادة الأشخاؼ بيا، بل  .5

، وبسقتزاىا ليذ لمسذتخي (4)حفطاً عمى استقخار السعاملبترتبيا السذخع 
الخجػع عمى البائع بالعيب الخفي قزاءً بعج مخور ستة أشيخ عمى تدمسو 

 .(5)العقار، إف لع يكغ البائع أخفى العيب بغرٍ مشو، أو ما لع يمتدـ بسجةٍ أشػؿ
 
 

                                                           

 .155الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (1)
 .590الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (2)
 .156الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (3)
بعج انقزاء ستة  . لا تدسع دعػى العيب1( مغ القانػف السجني بأنو: "521تشز السادة ) (4)

. وليذ لمبائع أف يتسدظ 2أشيخ عمى تدمع السبيع ما لع يمتدـ البائع بالزساف لسجة أشػؿ. 
 بيحه السجة لسخور الدماف إذا ثبت أف إخفاء العيب كاف بغر مشو".

 .504الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، ص (5)
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 ثالثام: أثخ عيهر العيب الخفي.
، أوليا كقاعجة (1)خفي في العقار بيغ عجة حالاتميّد السذخع أثخ ضيػر عيب     

 عامة، وباقي الحالات بسثابة استثشاء عمى القاعجة العامة، وىي عمى الشحػ التالي:
( مغ 513القاعجة العامة: نرت عمى ىحه القاعجة الفقخة الأولى مغ السادة ) .1

خا إف القانػف السجني فقالت: "إذا ضيخ في السبيع عيب قجيع كاف السذتخي مخي
شاء رده أو شاء قبمو بالثسغ السدسى وليذ لو امداكو والسصالبة بسا أنقرو 
العيب مغ الثسغ"، وعميو فالسذتخي بيغ خياريغ لا ثالث ليسا؛ إما القبػؿ بالعقار 

، وقج استسج السذخع ىحا (2)بسا فيو مغ عيب، وإما فدخ العقج، كػنو غيخ لازـ
 .(3)ف الأوصاؼ لا يقابميا شيء مغ الثسغالحكع مغ الفقو الحشفي، الحي يخى بأ

ىلبؾ العقار بيج السذتخي قبل عمسو بالعيب: نرت عمى ىحه الحالة السادة  .2
( مغ القانػف السجني فقالت: "إذا ىمظ السبيع بعيب قجيع في يج السذتخي 516)

أو استيمكو قبل عمسو بالعيب رجع عمى السذتخي بشقراف الثسغ"، وقج تحجثشا 
مغ غيخ السترػر حجوث اليلبؾ الكمي لمعقار، فالسقرػد ىشا  سابقاً بأنو

اليلبؾ الجدئي، وبعج فالسذخع لع يجد لمسذتخي في ىحه الحالة فدخ العقج، 
وإنسا الخجػع عمى البائع بشقراف الثسغ، ىحا كقاعجة عامة، ولكغ ىل يجػز ىحا 

ف الثسغ، الأمخ في البيع بذخط الإعالة؟ يبجو أنو لا يجػز لو الخجػع بشقرا
، -البائع كاف أـ غيخه  -وذلظ أف الإعالة مغ تدسيتيا مبمغ يعتاش مشو السعاؿ 

فكيف يشقز مغ ىحه الإعالة إف كانت نقػداً، وأيزاً إف كاف التداـ السذتخي في 
الإعالة الكياـ بعسل كتسخيس السعاؿ، فكيف يشقز مغ ىحا العسل، ثع إف عقج 

ر، فالسذتخي يعمع مشح بجء السفاوضات أنو البيع بذخط الإعالة قائع عمى الغخ 

                                                           

وما بعجىا،  141د السدساة، صانطخ في أثخ ضيػر العيب الخفي، العبيجي، عمي، العقػ  (1)
 وما بعجىا. 170العبػدي، عباس، العقػد السدساة، ص

( مغ القانػف السجني، بأنو: "إذا تػافخت في العيب الذخوط 195تشز الفقخة الأولى مغ السادة ) (2)
السبيشة في السادة الدابقة كاف العقج غيخ لازـ بالشدبة لراحب الخيار قبل الكبس قابلب لمفدخ 

 ه"، والذخوط ىي التأثيخ والقجـ والخفاء التي دُرست سابقاً.بعج
 .163الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (3)
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أماـ عقج احتسالي، وعميو يبجو لمباحث أف ىحه الحالة لا تشصبق عمى العقج 
 محل الجراسة.

( مغ القانػف 517: نرت السادة )(1)حجوث عيب ججيج بالعقار لجى السذتخي  .3
. إذا حجث في السبيع لجى السذتخي عيب ججيج فميذ لو أف 1السجني بأنو: "

ده بالعيب القجيع، وإنسا لو مصالبة البائع بشقراف الثسغ ما لع يخض البائع يخ 
. إذ زاؿ العيب الحادث عاد لمسذتخي حق رد السبيع 2بأخحه عمى عيبو الججيج. 

عمى البائع بالعيب القجيع"، وبشاءً عمى ذلظ، فحرػؿ عيب ججيج في العقار 
بو الججيج، أو أف يدوؿ يسشع السذتخي مغ رده، ما لع يخض البائع بخده بعي

العيب الججيج ليدتصيع السذتخي رد العقار، وىي القاعجة العامة كسا تقجمت، 
ويججر التشػيو بعجـ قجرة السذتخي امداؾ العقار مع نقراف الثسغ لسا ذكخنا في 

 الشقصة الدابقة.
وبيحا نكػف قج انتييشا مغ دراسة التدامات البائع، لششتقل بعجىا إلى دراسة     

 التدامات السذتخي في السصمب التالي.
 

 التدامات السذتخي  2.2.2
درسشا في السصمب الدابق التدامات البائع، بقي التدامات السذتخي في ىحا السصمب،     

وىػ ما يسميو عميشا عقج بيع العقار بذخط الإعالة، كػنو مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ، 
؛ وىػ (2)الأبخز والخئيذ الػاقع عمى عاتق السذتخي ولعل الالتداـ بالإعالة يعج الالتداـ 

السعيل في العقج محل الجراسة، وما عاداه مغ التدامات تكػف التدامات ثانػية إف جاز 
 التعبيخ.

وعمى ذلظ نتحجث في الفخع الأوؿ بالتداـ السعيل الخئيدي؛ وىػ الإعالة، ثع نتبعو     
 ني.الحجيث بالالتدامات الثانػية في الفخع الثا

 
                                                           

 .579الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (1)
، السعيج القزائي البيع بذخط الإعالة في قانهن السملاية العقارية( 2021تيع، ابتياؿ بداـ ) (2)

 .530ع عمي، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص، العتػـ، نعي75الأردني، عساف، ص
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 عالةاللتدام بالإ 1.2.2.2
تبيغ كسا تقجـ عشج تعخيف الإعالة بأنيا قدط شيخي يقجمو السعيل لمسعاؿ، أو عسل     

وخجمة حدبسا يتفق عمييا الستعاقجاف، ولعل الحجيث في الإعالة يكسغ في أحكاميا 
ي أولا، ثع زمانيا ومكانيا، ثع نشتقل لمحجيث بجػاز الحجد عمييا مغ عجمو، لمشي

 الحجيث بجداء الاخلبؿ بيا، وعمى الشحػ الآتي:
 أول: أحكام الإعالة.

إف كانت الأحكاـ الػاجبة التصبيق بالشدبة للبلتدامات الػاقعة عمى العقار ىي     
أحكاـ عقج البيع، فأحكاـ السختب مجى الحياة ىي الستبعة عشج الحجيث بالالتداـ الإعالة، 

 .(1)خط الإعالة في قانػف السمكية العقاريةىحا عشج خمػ نرػص عقج البيع بذ
 الإعالة كعػضوعشج الخجػع لمسػاد الشاضسة لمعقج محل الجراسة نججىا تكتفي بحكخ     

، بسعشى أف السذخع الأردني يكتفي بحكخ الإعالة كثسغ (2)لمعقار دوف أي تفريل آخخ
صلبف العقج الػارد ، وبالتالي عجـ ب(3)لمعقار عشج تشطيع العقج أماـ السػضف السختز

 عمى العقار الحي يكػف ثسشو الإعالة.
فإف تع الاتفاؽ عمى مقجار الإعالة وماىيتيا؛ بأف تكػف مبمغ نقجي أو عسل يؤديو     

السعيل لمسعاؿ سػاء كاف رعاية صحية أو تعميسية أو غيخه فبيا، أما عشج خمػ العقج مغ 
، (4)سختب مجى الحياة قبل غيخىااتفاؽ، فيبجو لمباحث بػجػب تصبيق أحكاـ عقج ال

( مغ القانػف السجني تشز 916وبالخجػع إلى الشرػص ىحا العقج نجج نز السادة )
. يجػز أف يمتدـ شخز لآخخ بأف يؤدي لو مختبا دوريا مجى الحياة بعػض أو 1بأنو: "

ا . فإذا تعمق الالتداـ بتعميع أو علبج أو إنفاؽ فإنو يجب الػفاء بو شبق2بغيخ عػض. 
لسا يجخي بو العخؼ إلا إذا تزسغ الالتداـ غيخ ذلظ."، وعميو ففي حاؿ خمػ العقج مغ 

                                                           

 .240الخقاد، أسساء، الإعالة في عقج البيع العقاري، ص (1)
( في فقختيا الأولى مغ قانػف السمكية العقارية بأنو: "يجػز لمسالظ أف يبيع 17تشز السادة ) (2)

ه في عقج البيع، شيمة عقاره إلى آخخ لقاء الإعالة، بإعالة السذتخي البائع أو شخز آخخ يحجد
 حياة السعاؿ".

 .244الخقاد، أسساء، الإعالة في عقج البيع العقاري، ص (3)
 .521العتػـ، نعيع عمي، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (4)
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اتفاؽ فالسحكسة تحجد الإعالة شبقاً لمعخؼ، وىحا ما سارت عميو محكسة التسييد في 
 .(1)بعس قخاراتيا

 الإعالة.ومكان تشفيح  ثانيام: زمان
العقارية أو في السػاد الشاضسة  لع يتصخؽ السذخع الأردني سػاء في قانػف السمكية    

لمسختب مجى الحياة لدماف ومكاف الإعالة، فيل يجب الخجػع إلى أحكاـ عقج البيع أـ 
الخجػع لمشطخية العامة لمعقج؟ يبجو لمباحث بأنو لا ضيخ مغ الخجػع لأحكاـ عقج البيع 

لالتدامات، في ىحا الرجد، لأنو الأججر بالتصبيق كػنو يسثل القاعجة الخاصة في ىحه ا
فالإعالة عبارة عغ ثسغ عجنا في أحكاميا لمعقج السختب مجى الحياة لخرػصيةٍ في 

 عقج بيع العقار بذخط الإعالة، وذلظ قبل الخجػع لمشطخية العامة لمعقج. 
( مغ القانػف السجني نججىا تشز بأنو: "عمى السذتخي تدميع 522وبالخجػع لمسادة )    

قبل تدمع السبيع أو السصالبة بو ما لع يتفق عمى غيخ ذلظ". مسا الثسغ عشج التعاقج أولا و 
يعشي أف السذخع أوجب تأدية الثسغ لحطة التعاقج، وحتى قبل تدمع السبيع أو السصالبة 
بو، ما لع يتع الاتفاؽ عمى غيخ ذلظ، فيل يدتكيع ىحا الحكع في العقج محل الجراسة؟ 

ج مغ القػؿ بأف الإعالة ثسغ مقدط لمعقار، وىل تعتبخ الإعالة ثسغ مقدصا؟ بجاية لا ب
، فيػ الأججر بالاتباع؛ فشز السادة أعلبه (2)وبعج ففي حاؿ وجػد اتفاؽ بيغ الستعاقجاف

 قاعجة مكسمة يجػز الاتفاؽ عمى خلبفو.
( مغ القانػف السجني 484أما في حاؿ خمػ العقج مغ اتفاؽ؛ فبالخجػع لمسادة )    

الثسغ مؤجلب أو مقدصا فإف الأجل يبجأ مغ تاريخ تدمع  نججىا تشز بأنو: "إذا كاف
سعيل بالإعالة يبجأ السبيع"، وعميو وكػف الإعالة تعتبخ ثسشاً مقدصاً؛ فإف زماف التداـ ال

، ويدتسخ حدب الاتفاؽ بيغ الستعاقجاف سػاء مغ لحطة تساـ العقج في الجائخة السخترة
، أو كانت الإعالة عبارة عغ عسل أكاف مبمغ مغ الساؿ يدتحق بذكل شيخي أو سشػي 

                                                           

، ىيئة عادية، تسييد حقػؽ رقع 11/4/2013، تاريخ 2013( لدشة 23تسييد حقػؽ رقع ) (1)
 ، ىيئة عادية.8/4/2010، تاريخ 2009( لدشة 2876)

 .245الخقاد، أسساء، الإعالة في عقج البيع العقاري، ص (2)
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يمتدـ بو السعيل مغ لحطة تدمسو لمعقار، وفي حاؿ عجـ الاتفاؽ فالسحكسة تقخره وفقاً 
 .(2)مغ لحطة تدمسو لمعقار وحتى وفاة السعاؿ (1)لمعخؼ

ولكغ قبل الانتياء مغ الحجيث عغ زماف التداـ بالإعالة، فممسعيل في بعس     
عالة، كسا لػ رفعت دعػى باستحقاؽ العقار محل الإعالة، أو الأحياف الامتشاع عغ الإ

في حاؿ ضيػر عيب خفي في العقار، ما لع يقجـ البائع كفيل مميء يزسغ لمسعيل 
 .(3)الإعالة أو مقابميا عشج ثبػت الاستحقاؽ أو فدخ العقج لػجػد العيب

الة مبمغ نقجي فيبجو أما عغ مكاف الالتداـ بالإعالة، فيجب التسييد؛ فإذا كانت الإع    
لمباحث أنو يصبق عمييا حكع الثسغ السؤجل، وعميو فسكاف أداءىا مػشغ السعيل، ىحا 

. أما إف كانت الإعالة عسل يمتدـ بو السعيل؛ (4)في حاؿ عجـ الاتفاؽ عمى غيخ ذلظ
 فسكانيا مػشغ السعاؿ.

  

                                                           

 .247صالخقاد، أسساء، الإعالة في عقج البيع العقاري،  (1)
( مغ القانػف السجني نرت بأنو: "الثسغ في البيع السصمق يدتحق 483يذار إلى أف السادة ) (2)

."، وىي بحلظ معجلب ما لع يتفق أو يتعارؼ عمى أف يكػف م ؤجلب أو مقدصا لأجل معمػـ
تحىب إلى فداد العقج الحي يكػف في الثسغ مقدصا لأجل غيخ معمػـ، وىي كحلظ مغ الأسباب 
التي مشعت مغ القػؿ بأف البيع بذخط الإعالة يعتبخ صػرة مغ صػر عقج البيع، انطخ صفحة 

 سعيل بالإعالة.( مغ ىحه الجراسة، وبالتالي يستشع تصبيقيا عمى التداـ ال39)
، أبػ دلػ، بجر، ضساف التعخض والاستحقاؽ 169و168الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة،  (3)

 وما بعجىا. 118في عقج البيع، ص
. يمدـ السذتخي تدميع الثسغ السعجل في 1( مغ القانػف السجني يشز بأنو: "526تشز السادة ) (4)

. إذا كاف الثسغ ديشا 2تفاؽ أو عخؼ يغايخ ذلظ. مكاف وجػد السبيع وقت التعاقج ما لع يػجج ا
مؤجلب عمى السذتخي، ولع يجخ الاتفاؽ عمى الػفاء بو في مكاف معيغ، لدـ اداؤه في مػشغ 

 السذتخي وقت حمػؿ الأجل".
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 ثالثام: الحجد عمل الإعالة.
، فيل (1)السجيغ كافة ضامشة لمػفاء بحقػؽ دائشيويقخر السذخع الأردني بأف أمػاؿ     

يشصبق ذات الحكع عمى مبمغ الإعالة لجى السعاؿ؟ بسعشى آخخ ىل مبمغ الإعالة يعتبخ 
 مغ ضسغ الأمػاؿ الزامشة لحقػؽ الجائشيغ، وبالتالي يسكغ الحجد عميو؟  

الأقخاب وىػ  -لع يذخ السذخع الأردني عشج تشطيسو لعقج السختب مجى الحياة     
بجػاز الحجد عمى مبمغ السختب أـ لا؛ مسا يعشي وجػب الخجػع  -لأحكاـ الإعالة 

 لمقػاعج العامة للئجابة عمى ذلظ.
إذا أردنا ارجاع مبمغ الإعالة لأصمو، فيػ عبارة عغ جدء مغ ثسغ العقار السباع،     

مشع السذخع وبالتالي يعتبخ جدء مغ أمػاؿ السجيغ، كسا أنو ليذ مغ الأمػاؿ التي 
 .(3)أو تشفيحياً  (2)الحجد عمييا سػاء كاف الحجد تحفطياً 

وعميو فيجػز الحجد عمى مبمغ الإعالة لجى البائع، فالقػؿ بغيخ ذلظ يفتح السجاؿ     
لمتحايل عمى الشز القانػني القاضي بأف أمػاؿ السجيغ ضامشة لحقػؽ الجائشيغ، كسا أف 

 .(4)بإخخاج العقار مغ الزساف العاـالقػؿ بجػاز الحجد رد لدعي البائع 

                                                           

( مغ القانػف السجني بأنو: "مع مخاعاة القانػف، أمػاؿ السجيغ جسيعيا 365تشز السادة ) (1)
 وجسيع الجائشيغ متداووف في ىحا الزساف".ضامشة لمػقاء بجيػنو 

( وما بعجىا مغ قانػف أصػؿ السحاكسات 141راجع في أحكاـ الحجد التحفطي السادة ) (2)
( عمى الرفحة 3545السشذػر في عجد الجخيجة الخسسية رقع ) 1988( لدشة 24السجنية رقع )

أصهل السحاكسات  شخح قانهن ( 2010. وانطخ الأخخس، نذأت )2/4/1988( بتاريخ 735)
 السجنية، التشغيم القزائي والخترا  والقزاء السدتعجل، "دراسة مقارنة"، الجدء الأول،

 وما بعجىا. 347الصبعة الثانية، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، ص
( لدشة 27( وما بعجىا مغ قانػف التشفيح رقع )27راجع في أحكاـ الحجد التشفيحي السادة ) (3)

( بتاريخ 2262( عمى الرفحة )4821لسشذػر في عجد الجخيجة الخسسية رقع )ا 2007
أصهل التشفيح وفقام لأحجث التعجيلات لقانهن ( 2019. وانطخ القزاة، مفمح )16/4/2007

وما  152، الصبعة الثالثة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، صالتشفيح "دراسة مقارنة"
 بعجىا.

 .528إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص العتػـ، نعيع عمي، (4)
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وما يشصبق عمى البائع السعاؿ يشصبق عمى السعاؿ في حاؿ الاشتخاط لسرمحة     
الغيخ، إف كانت الإعالة ليحا الغيخ نذأت معاوضة، وعميو يسكغ لجائشي السذتخط لو 

ىػ السعاؿ الحجد عمى مبمغ الإعالة، أما إف كاف الاشتخاط تبخعاً فيسكغ لمسذتخط، و 
 .(1)البائع مشع دائشي السذتخط لو السعاؿ مغ الحجد عمى مبمغ الإعالة

 رابعام: جداء الخلال بالإعالة.
( مغ قانػف السمكية العقارية جداء اخلبؿ السذتخي بالتداـ الإعالة، 18بيشت السادة )  

فأعصت الخيار لمبائع بخفع دعػى فدخ لجى السحكسة إذا ما أخل السذتخي بالإعالة؛ 
شرت بأنو: "لمبائع الحق في استخداد العقار السبيع لقاء الإعالة بقخار مغ السحكسة إذا ف

قرخ السعيل أو ورثتو مغ بعجه في حاؿ وفاتو في التدامو بإعالة السُعاؿ وفقا لمذخوط 
 الستفق عمييا في عقج البيع".

ولكغ ىل حرخ السذخع حق البائع بصمب الفدخ السشرػص عميو في قانػف     
لسمكية العقارية، وبالتالي ندخ ما سبقو في ىحا الرجد مغ خيارات، أـ يجػز لو ا

مسارسة الخيارات الستاحة لو في القػاعج العامة؟ يبجو لمباحث بإمكانية مسارسة 
( مغ قانػف السمكية العقارية إف 18الخيارات الستاحة في القػاعج العامة، فشز السادة )

غ السذخع لسا ىػ مشرػص عميو في القػاعج العامة، فيقخأ كاف يقخأ مغ جية بأنو تديّج م
مغ جية أخخى بأنو تأكيج مغ السذخع بأف ورثة السذتخي ممدمػف بإعالة السعاؿ، وأف 

 اخلبليع بيحا الالتداـ يعخضيع لفقج العقار.
، فقج أعصى السذخع (2)أما عشج الخجػع للؤحكاـ العامة في نطخية الحقػؽ الذخرية    

 ات لمبائع بالإضافة لخيار الفدخ، وعمى الشحػ التالي:عجة خيار 
: أجاز السذخع لمبائع الامتشاع عغ تدميع العقار، إف كاف ما (3)الجفع بعجـ التشفيح . أ

 .(4)يداؿ في يجه ما داـ السذتخي مستشع عغ إعالتو
                                                           

، نعيع عمي، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (1)  .529العتػـ
 .506الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (2)
 وما بعجىا. 389راجع الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (3)
مدمة لمجانبيغ إذا كانت الالتدامات ( مغ القانػف السجني بأنو: "في العقػد الس203تشز السادة ) (4)

الستقابمة مدتحقة الػفاء جاز لكل مغ الستعاقجيغ أف يستشع عغ تشفيح التدامو إذا لع يقع الستعاقج الآخخ 
 بتشفيح ما التدـ بو".
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: يسكغ لمبائع المجػء إلى القزاء، وشمب التشفيح الجبخي، (1)شمب التشفيح العيشي . ب
، (2)عحاره بػجػب الكياـ بالتدامو، أي دفع مبمغ الإعالة جبخاً عمى السذتخي بعج ا 

ىحا في حاؿ كانت الإعالة مبمغ مغ الشقػد، أما إف كانت الإعالة عسل يقػـ بو 
السعيل، فيشا يجب التسييد بيغ أمخيغ؛ فإف لع يكغ السعيل محل اعتبار، فيؤدى 

اف شخز السعيل محل اعتبار العسل لرالح السعاؿ عمى حداب السعيل، وإف ك
في الكياـ بالعسل السصمػب، فلب يجػز اجباره عميو، وعميو يبقى لمبائع شمب 
الفدخ، ويجب الإشارة بأف خيار التشفيح العيشي ىػ السسكغ لمسعاؿ السذتخط لو 

 مسارستو دوف غيخه.
ع : أجاز السذخع لمبائع الصمب مغ السحكسة فدخ العقج متى ما امتش(3)فدخ العقج. ج

السذتخي عغ تشفيح التدامو بعج اعحاره، ولمسحكسة الاستجابة لصمبو مغ عجمو، 
وذلظ حدب ما تقجر تبعا لدمصتيا التقجيخية، إضافة إلى ذلظ قج تقزي 

، وسشجرس أثخ ىحا الفدخ في الفرل الثالث (4)السحكسة بالفدخ مع التعػيس
 مغ ىحه الجراسة.

 مغ ىحه الخيارات دوف تختيب معيغ.ولمبائع مصمق الحخية في اختيار أي     
 

 اللتدامات الثانهية 2.2.2.2
إف كاف الالتداـ بالإعالة يعج الالتداـ الخئيذ الػاقع عمى عاتق السذتخي، فيتختب     

عميو خلبفاً لحلظ عجد مغ الالتدامات الثانػية، وىي التدامو بتدمع العقار محل العقج، 

                                                           

 وما بعجىا. 163راجع الجبػري، ياسيغ، أحكاـ الالتداـ، ص (1)
ػف السجني بأنو: "يجبخ السجيغ بعج اعحاره عمى ( مغ القان355تشز الفقخة الأولى مغ السادة ) (2)

 تشفيح ما التدمو تشفيحا عيشيا متى كاف ذلظ مسكشا". 
 وما بعجىا. 437راجع الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (3)
. في العقػد السمدمة لمجانبيغ إذا لع يػؼ أحج 1( مغ القانػف السجني بأنو: "246تشز السادة ) (4)

وجب عميو بالعقج جاز لمعاقج للآخخ بعج اعحاره السجيغ أف يصالب بتشفيح العقج أو  العاقجيغ بسا
. ويجػز لمسحكسة أف تمدـ السجيغ بالتشفيح لمحاؿ أو تشطخه إلى أجل مدسى وليا أف 2بفدخو. 

 تقزي بالفدخ وبالتعػيس في كل حاؿ إف كمغ لو مقتزى".
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زاً عجـ الترخؼ بالعقار حتى وفاة السعاؿ، وعمى ودفع نفقات العقج كقاعجة عامة، وأي
 الشحػ الآتي:

 أولم: تدمم العقار.    
كسا يمتدـ البائع بتدميع العقار محل الإعالة، فإف ىشاؾ التداـ عمى السذتخي بتدمع     

العقار السبيع، فالتدميع والتدمع وجياف لعسمة واحجة، وسشجرس كيفية التدمع أولًا، ثع 
 و.مكانو وزمان

يتع تدمع العقار مغ خلبؿ تدميع البائع السذتخي مفتاح العقار إف  كيفية التدمم: . أ
، ىحا مغ الشاحية العسمية، أما مغ إف كاف أرضاً  كاف بشاءً، وإخلبء البائع لمعقار

الشاحية الشطخية فإف تدمع السبيع لمعقار يكػف لحطة تساـ العقج في الجائخة 
، وذلظ يسكغ أف يتدمع السذتخي العقار حكسياً ، كسا السخترة كسا ذكخنا سابقاً 

، كحلظ يعج السذتخي متدمساً لمعقار في حاؿ (1)في حاؿ استئجار البائع لمعقار
 .(2)وقػع أمخ ما يتفق عميو الستعاقجاف

وقج يكػف التدمع لمعقار مغ خلبؿ السحكسة في حاؿ امتشاع السذتخي عغ     
، فيقػـ البائع (3)العخض والايجاعتدمسو لمعقار محل العقج، وىػ ما يدسى ب

بإعحار السذتخي ليتدمع العقار مغ خلبؿ انحار عجلي بػجػب تدمسو العقار 
، ويحق كحلظ لمبائع وضع حارس لمعقار مغ خلبؿ (4)خلبؿ مجة معيشة

                                                           

 .175الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (1)
 .616الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (2)
( مغ القانػف السجني، ولمسديج حػؿ ىحا 328-322انطخ أحكاـ العخض والايجاع السػاد ) (3)

الس دهط في شخح القانهن السجني "آثار الحقهق ( 2005السػضػع راجع، الجبػري، ياسيغ )
قافة لمشذخ والتػزيع، عساف، الجدء الثاني، السجمج الثاني، الصبعة الأولى، دار الث الذخرية"،

 وما بعجىا. 174ص
الصبعة الثامشة  أحكام اللتدام "آثار الحق في القانهن السجني"،( 2016الفار، عبج القادر ) (4)

 ، 40عذخة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف، ص
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، وبحلظ تشتقل الحيازة، وما يتختب عمييا مغ البائع إلى السذتخي، (1)السحكسة
 .(2)تربح عمى عاتق السذتخي ومغ ضسشيا أف تبعة اليلبؾ 

الأصل أف زماف تدمع العقار يكػف بعج إتساـ العقج  زمان ومكان تدمم العقار: . ب
في الجائخة السخترة، وىػ كحلظ عقب التدميع مباشخة، ولكغ قػاعج القانػف 

، أما بالشدبة (3)ليدت ممدمة ىشا؛ وبالتالي الأمخ خاضع للئرادة الستعاقجيغ
 العقار، فلب ريب أنو بسػقع العقار. لسكاف الالتداـ بتدمع

إذا ما امتشع السذتخي عغ تدمسو لمعقار، وقاـ البائع  ء الخلال بتدمم العقار:جدا . ج
بسا يجب عميو؛ وذلظ بإنحاره ليتدمع العقار ورفس ذلظ، ثع وضع العقار تحت 

 الحخاسة، قامت مدؤولية البائع أماـ السذتخي عسا يشتج عغ ذلظ مغ أضخار.
أجاز السذخع لمبائع رفع دعػى التعػيس عمى السذتخي جخاء نكػلو عغ الكياـ  فقج    

بالتدامو، كحلظ أجاز السذخع لمبائع شمب فدخ العقج مغ السحكسة مع التعػيس إف كاف 
ما لع يتفق الستعاقجاف ، (4)لو مقتزى، ولمقاضي سمصة تقجيخية في فدخ العقج مغ عجمو

 .(5)بتدمع العقار ف عغ الكياـ بالتداموعمى الفدخ بسجخد نكػؿ أحج الصخفا
  

                                                           

الحات وكاف ( مغ القانػف السجني بأنو: "إذا كاف محل الػفاء شيئا معيشا ب324تشز السادة ) (1)
الػاجب أف يدمع في السكاف الحي يػجج فيو جاز لمسجيغ بعج أف يعحر إلى الجائغ بتدمسو أف 
يحرل عمى تخخيز مغ القزاء في إيجاعو فإذا كاف ىحا الذيء عقارا أو شيئا معجا لمبقاء 

 حيث وجج جاز لمسجيغ أف يصمب وضعو تحت الحخاسة".
 .40، الفار، عبج القادر، أحكاـ الالتداـ، ص51صالجبػري، ياسيغ، أحكاـ الالتداـ،  (2)
 .616الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص ،176الفتلبوي، صاحب، العقػد السدساة، ص (3)
 .166، العبيجي، ىادي، العقػد السدساة، ص532الحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، ص (4)
 ( مغ القانػف السجني.245انطخ نز السادة ) (5)
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 .نفقات العقجثانيام: 
( مغ القانػف السجني فقالت: "نفقات تدميع 531نرت عمى ىحا الالتداـ السادة )    

الثسغ وعقج البيع وتدجيمو وغيخ ذلظ مغ نفقات تكػف عمى السذتخي ونفقات تدميع 
 في قانػف خاص يقزي بغيخ ذلظ".السبيع تكػف عمى البائع ما لع يػجج اتفاؽ أو نز 

 وعميو فيمتدـ السذتخي بسػجب السادة أعلبه بالشفقات الآتية:    
بالشدبة لشفقات تدميع الإعالة فلب بج مغ التسييد بيغ أمخيغ؛ فعشجما  نفقات الإعالة: . أ

تكػف الإعالة مبمغ نقجي، فشفقات تدميسيا تقع عمى عاتق السعاؿ كػنيا ثسغ مقدط، 
 لاتفاؽ عمى خلبفو.ما لع يتع ا

أما إف كانت الإعالة عسل يقع بو السعيل؛ فسحميا مػشغ السعاؿ، وبالتالي 
 فشفقاتيا تقع عمى عاتق السعيل، ما لع يتفق عمى خلبفو.

وىي نفقات تجييد معاممة البيع، ونفقات تدجيل العقج  نفقات عقج البيع وتدجيمو:  . ب
يتع الاتفاؽ عمى خلبؼ ذلظ، وكحلظ  ما لع، (1)لجى الجائخة السخترة، وشػابع العقج

 يمتدـ السذتخي بأي نفقات أخخى في سبيل إتساـ العقج حدب نز السادة أعلبه.
 .عجم الترخف بالعقارام: ثالث
تبيغ فيسا سبق أف عقج بيع العقار بذخط الإعالة مغ العقػد الشاقمة لمسمكية،     

ع عشاصخىا مغ استعساؿ وبالتالي يدتػجب نقل ممكية العقار إلى السذتخي بجسي
( مغ قانػف السمكية العقارية 17واستغلبؿ وترخؼ، لكغ الفقخة الثانية مغ السادة )

نرت بأنو: "لا يجػز الترخؼ في العقار السبيع لقاء الإعالة ولا حجده ولا رىشو شيمة 
حياة السعاؿ"، وبالتالي مشعت السذتخي مغ أبخز عشاصخ السمكية، والستسثل بحق 

 الترخؼ.
وىػ ما يفتح السجاؿ لعجة استفدارات، أولاىا ما ىػ نصاؽ السشع مغ الترخؼ؟ ىل     

عشى السذخع الترخفات القانػنية فقط، أـ أراد الترخفات السادية أيزاً؟ وإف عشى 
الأمخيغ، فيل السشع يقترخ عمى الترخفات السادية الزارة فقط، أـ أراد الشافعة أيزاً، 

بعجـ الترخؼ في العقار بأي شكل مغ الأشكاؿ، ثع ما ىػ وبالتالي يمتدـ السذتخي 
 جداء الترخؼ في العقار عمى فخض حرػلو؟

                                                           

 .533، عبج الخحسغ، عقج البيع، صالحلبلذة (1)
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ىحا ما سشحاوؿ الإجابة عميو في الأسصخ الآتية، ولكغ يجب الإشارة قبل ذلظ بأف     
ىشاؾ مغ ذىب إلى القػؿ بأف شخط السشع مغ الترخؼ شخط إرادي ارتزاه شخفا العقج 

، معملًب ذلظ أنو بإقجامو عمى التعاقج رضي بيحا الذخط، وعميو فيجػز لمبائع (1)ضسشياً 
التشازؿ عغ ىحا الذخط فيسا بعج، وىػ ما لا يخاه الباحث؛ فثسة فخؽ بيغ الذخط الإرادي 
والذخط القانػني، فالذخط الإرادي يجب الشز عميو صخاحة في العقج حتى يسكغ 

القانػني لا داعي لشز عميو في العقج، فيػ جدء  الاحتجاج بو مدتكبلًب، بيشسا الذخط
مغ العقج، وبالتالي يتحقق حكساً بقػة القانػف، وإف غفل عشو الستعاقجاف، وعميو فذخط 

، وليذ إرادة الأشخاؼ، وبالتالي لا في ىحا العقج السشع مغ الترخؼ مرجره القانػف 
 .(2)يسكغ التشازؿ عشو، ولا حتى تعجيمو

 الترخف.نظاق شخط السشع من  . أ
في نصاؽ السشع مغ الترخؼ، يجب البحث أولًا في الحكسة التذخيعية مغ ىحا     
، وبعج فيبجو أف السذخع أراد حساية البائع في شع، ثع الإجابة عمى الأسئمة الستعمقة بوالس

حاؿ تخمف السذتخي عغ الػفاء بالتدامو، وبالتالي إمكانية استخداد العقار بحالتو عشج 
صة إذا ما عمسشا أف كثيخ مسغ يقجـ عمى ىحا الأمخ يكػف في خخيف التعاقج، خا

مغ عسخه، مسا  العسخ، فعقاره الدبيل الػحيج في أغمب الأحياف لحياة كخيسة فيسا بقي
بالسذخع تغميب مرمحة البائع عمى مرمحة السذتخي، وذلظ بسشع السذتخي مغ  حجا

يح عميو مغ قبل دائشي السذتخي، الترخؼ بالعقار، وتختيب حقػؽ عميو أو حجده والتشف
وجعل البائع كأحجىع في حاؿ تخمف السذتخي عغ الػفاء بالتدامو بالإعالة أيا كاف 
شكميا، وعميو فيبجو لمباحث أف الحكسة التذخيعية تكسغ في السحافطة عمى العقار 

 كزساف ججي لمبائع في حاؿ فدخ العقج.
عمى العقار، فلب يػجج ترخؼ  لسا سبق يسشع السذتخي مغ أي ترخؼ قانػني    

يسكغ الكياـ بو يديج في قيسة العقار، وبالتالي يديج  -عمى حج عمع الباحث  -قانػني 
 ضساف البائع في حاؿ فدخ العقج.

                                                           

 .52تيع، ابتياؿ، البيع بذخط الإعالة،  (1)
، نعيع، إشكالات بيع العقار لقاء 115الحجيجي، غازي، التشطيع القانػني للئعالة، ص (2) ، العتػـ

 .526الإعالة، ص
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أما بالشدبة لمترخفات السادية فيجب التسييد بيغ أمخيغ، فيجػز الترخؼ السادي     
، فعشجما يكػف العقار محل (1)ذاءاتالشافع الحي يديج قيسة العقار مغ تحديشات وإن

الإعالة قصعة أرض خالية؛ فيكسغ لمسذتخي البشاء عمييا أو زراعتيا، لسا في ذلظ مغ 
زيادة في قيسة العقار، وبالتالي زيادة في ضساف البائع أو عمى الأقل بقائو عمى ما كاف 

 عشج التعاقج.
لكياـ بو أيا كاف، فمػ كاف وبالشدبة لمترخؼ السادي الزار فيسشع السذتخي مغ ا    

العقار بشاء فلب يجػز ىجمو، كسا لا يجػز تحػيل قصعة أرض لسحجخ باستيلبؾ 
 كسيات مغ صخػرىا أو أتخبتيا.

يبقى أمخ تجب الإشارة إليو؛ وىػ التغييخ في صفة استعساؿ العقار، فعشجما يكػف     
ى سبيل السثاؿ؟ يبجو العقار مخازف؛ فيل يجػز لمسذتخي تحػيميا إلى شقق سكشية عم

أف الإجابة عمى ىحا الدؤاؿ تكسغ في مآؿ ىحا التغيخ؛ فإف كاف فيو زيادة عمى قيسة 
العقار؛ يجػز لمسذتخي التغييخ فيو، وإف كاف العكذ فلب، وىحا أمخ مغ صلبحية 

 محكسة السػضػع البت فيو كسا يبجو.
 جداء مخالفة شخط السشع من الترخف. . ب

الشطخية رفس مػضف التدجيل كل ترخؼ يخاد عمى العقار الأصل مغ الشاحية     
محل الإعالة، سػاء كاف ىحا الترخؼ بيع أو رىغ أو شمب حجد، أو حتى تختيب حق 

( مغ قانػف السمكية العقارية نز آمخ، 17عيشي؛ كػف نز الفقخة الثانية مغ السادة )
سببو، كجيل لكغ قج يحجث مغ الشاحية العسمية مثل ىحا الأمخ بغس الشطخ عغ 

 السػضف أـ بتػاشؤ مشو، فسا مريخ ىحا الترخؼ؟
يبجو لمباحث أف مريخه البصلبف، فشز الفقخة أعلبه بجأ بعبارة "لا يجػز     

الترخؼ..."، وىػ ما ذىبت إليو محكسة التسييد السػقخة عشج رىغ السعيل لمعقار محل 
 لبيع حجد كامل القصعةوحيث إف مغ مقتزى الذخط الػارد في عقج االإعالة فقالت: "

لسرمحة السترخؼ مجى الحياة، فإنو والحالة ىحه يستشع عمى السترخؼ إليو  السبيعة
وعميو فإف قياـ السجعى  الترخؼ في تمظ القصعة ما داـ السترخؼ عمى قيج الحياة.

عميو الخامذ أحسج بكفالة السجعى عميو الخابع ورىشيا قج وقع باشلًب والحالة ىحه كػف 
                                                           

 .104الحجيجي، غازي، التشطيع القانػني للئعالة، ص (1)
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ؼ ما زاؿ عمى قيج الحياة ولع يرجر عشو مػافقة عمى رىغ القصعة السحجػزة السترخ 
لرالحو للئعاشة مجى الحياة ولع يجد الترخؼ الحي قاـ بو السترخؼ إليو وبالتالي 

، (1)..."يتختب عميو بصلبف كافة الإجخاءات التالية عميو بسػاجية السترخؼ إليو الغيخ
 .(2)الحجد عمى العقار محل الإعالةوىػ ما ذىبت إليو ذات السحكسة عشج 

وبعج فسشع السذتخي مغ الترخفات القانػنية يسكغ ضبصو مغ الشاحية العسمية كػف     
محل السشع عقار يجب تدجيل كافة الترخفات الػاقعة عميو في الجائخة السخترة، أما 

تمظ التي  بالشدبة لمترخفات السادية أيا كاف شكميا سػاء الشافع مشو أو الزار أو حتى
تغيّخ في استعساؿ العقار، فيرعب ضبصيا مغ الشاحية العسمية، والدبيل لمخخوج مغ 
ذلظ أف كل ترخؼ تعتبخه السحكسة مغ قبيل الترخفات الزارة يمدـ السذتخي بتعػيس 
البائع عشو عمى أساس الفعل الزار، فذخط السشع مغ الترخؼ ورد بشز القانػف لا 

 دؤولية عقجية.باتفاؽ الأشخاؼ لتكػف الس
بيحا نكػف قج انتييشا مغ آثار عقج البيع بذخط الإعالة بيغ أشخافو، لششتقل بعج ذلظ     

 لمحجيث في آثار ىحا العقج عمى الغيخ في السبحث التالي.
 

 عاقجَينأثخ البيع بذخط العالة بالشد ة لغيخ ال 3.2
ز تختيب آثار ليحا العقج يشذئ العقج ويختب آثاره بيغ أشخافو، وبالتالي عجـ جػا    

كأصل عاـ، ولكغ يخد عمى ىحا الأصل  -عمى شخز لع يكغ شخفاً فيو عشج نذػئو 
استثشاءات؛ فيػجج شائفة مغ الأشخاص يتأثخوف بيحا العقج سمباً وايجاباً، خاصة إذا ما 

يع مغ عقػد، وقج أسساىع يغ ورثة يتأثخوف بسا يعقجه مػرّثعمسشا أف لكل مغ العاقج

                                                           

 ، ىيئة عادية.6/10/2021، تاريخ 2021ة ( لدش3295تسييد حقػؽ رقع ) (1)
، ىيئة عادية. ونرو: 23/5/2006، تاريخ 2005( لدشة 4049انطخ تسييد حقػؽ رقع ) (2)

"وحيث أف حجد الحرز السباعة لمسترخؼ إليو مغ قبل دائشيو وكحلظ التشفيح عمييا 
مقيجة بسا جاء  يتعارض مع الذخوط الػاردة في عقػد البيع ذلظ أف ممكية السترخؼ إليو زيج

في تمظ الذخوط وأف ما جاء في الذخوط يمدـ السترخؼ إليو ويحتج بو عمى الغيخ كحلظ مغ 
 قبل السترخؼ ويكػف أي ترخؼ باشلب".
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ع بالخمف العاـ، ثع تػجج شائفة مغ الغيخ قج يتأثخوف بيحه العقػد، ومشيع الجائشػف السذخ 
 والسذتخط لو.

وعميو نجرس في مصمبٍ أوؿ أثخ البيع بذخط الإعالة عمى الخمف العاـ، وفي     
 السصمب الثاني أثخه عمى الغيخ، وعمى الشحػ التالي:

 
 أثخ العقج عمل الخمف العام 1.3.2

( مغ القانػف السجني إلى أنو: "يشرخؼ أثخ 206ذخع الأردني في السادة )ذىب الس    
العقج إلى الستعاقجيغ والخمف العاـ دوف اخلبؿ بالقػاعج الستعمقة بالسيخاث ما لع يتبيغ 
مغ العقج أو مغ شبيعة التعامل أو مغ نز القانػف أف ىحا الأثخ لا يشرخؼ إلى 

مغ تمقى حقاً عيشياً أو شخرياً مغ شخز الخمف العاـ"، والخمف العاـ: "ىػ كل 
، إذف فالخمف (1)آخخ، بشاء عمى سبب مغ الأسباب الشاقمة لمحق كالسيخاث والػصية"

 .(2)العاـ ىع ورثة الذخز، كسا يمحق بالػرثة السػصى لو بجدء شائع مغ التخكة
بيا عقج وبعج فالخمف العاـ يعج استسخاراً لذخز السػرّث بالشدبة لمحقػؽ التي رتّ     

مػرّثو، فتشرخؼ إلى خمفو العاـ بعج وفاتو؛ كسصالبة ورثة البائع بالثسغ بعج وفاتو عمى 
سبيل السثاؿ، وكاف السفخوض أف يدخي ذات الحكع عمى التدامات السػرّث، لكغ 
 السذخع الأردني مشع ىحا الأمخ، جخياً وراء أحكاـ الذخيعة الإسلبمية؛ تصبيقاً لمقاعجة 

 
 

                                                           

مرادر اللتدام "مرادر الحقهق الذخرية بالإستيجاء بالفقو ( 2022أبػ ششب، أحسج ) (1)
 .291تػزيع، عساف، صالصبعة الأولى، دار الثقافة لمشذخ وال الإسلامي"،

، الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، 359الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (2)
 .262ص
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ائمة: "لا تخكة إلا بعج سجاد الجيػف"، وعميو فالخمف العاـ يخث الحقػؽ دوف الفقيية الق
 .(2)والقزاء (1)الالتدامات، وىػ ما ذىب إليو الفقو

ما تقجـ كاف القاعجة العامة التي انتيجيا السذخع الأردني بذكل عاـ، فيل سار     
الخمف العاـ؟  عمى ذات السشػاؿ عشج تشطيسو لأثخ بيع العقار بذخط الإعالة عمى

للئجابة عمى ىحا التداؤؿ؛ لا بج مغ دراسة أثخ العقج محل الجراسة عمى ورثة كل مغ 
 العاقجَيغ بذكل مشفرل، وعمى الشحػ الآتي: 
 

 ورثة ال ائع 1.1.3.2
الأصل أف عقج بيع العقار بذخط الإعالة يشقزي بسجخد وفاة البائع، وتبعاً لو     

لة، فلب يدتصيع ورثة البائع مصالبة السذتخي بالإعالة، يشقزي التداـ السذتخي بالإعا
وعميو فلب يُخى أثخ ليحا العقج عمى ورثة البائع كقاعجة عامة، وكحلظ الأمخ عشجما يكػف 
السعاؿ شخز غيخ البائع، فالػرثة لا يدتصيعػف تقييج حخية السػرّث في الترخؼ 

 .(3)بأمػالو حاؿ حياتو
تخكتو بعج سجاد الجيػف التي عمييا تشتقل إلى الػرثة، ومغ  ولكغ بعج وفاة البائع فإف    

ضسشيا حقػؽ البائع لجى الغيخ، والتي أجاز السذخع ليع السصالبة بيا، أضف إلى ذلظ 
يػجج حالة أجاز السذخع فييا لمػرثة فدخ ترخفات السذتخي في حاؿ تحققت شخوط 

 جراسة في الشقاط الآتية:معيشة، وىي حالة وفاة البائع بسخض السػت، وىحا محػر ال
 

                                                           

، 361، الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص292أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص (1)
، 132، الفار، عبج القادر، مرادر الالتداـ، ص263الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص

 .176الحنػف، حدغ، مرادر الالتداـ، ص
، ىيئة عادية، تسييد حقػؽ رقع 20/1/2022، تاريخ 2021( لدشة 6877تسييد حقػؽ رقع ) (2)

( لدشة 3522، ىيئة عادية، تسييد حقػؽ رقع )6/6/2021، تاريخ 2021( لدشة 2218)
، تاريخ 2018( لدشة 673، ىيئة عادية، تسييد حقػؽ رقع )24/9/2018، تاريخ 2018

 ، ىيئة عادية.12/3/2018
 .110الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج الثالث، ص (3)
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 أولم: البيع في مخض السهت.
يشبغي لشا قبل الخػض بأثخ وفاة البائع بسخض السػت عمى ورثتو، تعخيفو وبياف     

 شخوشو.
عخّؼ السذخع الأردني مخض السػت فقاؿ: "ىػ  :(1)تعخيف مخض السهت. أ

فيو اليلبؾ السخض الحي يعجد فيو الانداف عغ متابعة أعسالو السعتادة، ويغمب 
ويسػت عمى تمظ الحاؿ قبل مخور سشة فإف امتج مخضو وىػ عمى حالة واحجة 

، فالإنداف في (2)دوف ازدياد سشة أو أكثخ تكػف ترخفاتو كترخفات الرحيح"
مخض السػت يعجد عغ الكياـ بعسمو السعتاد؛ كالتاجخ يعجد عغ الحىاب إلى 

، وجػد (3)خض السػتمتجخه كسا كاف قبل اصابتو بالسخض، كسا يمحق بس
الذخز في مشصقة تفذى فييا وباء خصيخ، ومغ يحكع عميو بالإعجاـ بحكعٍ 

 .(4)بات
( سالفة الحكخ شخوط مخض السػت 543بيشت السادة ) :(5)شخوط مخض السهت. ب

 وىي عمى الشحػ التالي:
عجد السخيس عغ متابعة أعسالو السعتادة؛ فيذتخط في البائع الحي يبيع عقاره  .1

عالة العجد عغ متابعة أعسالو اليػمية، فالسدارع الحي يبيع مدرعتو بذخط الإ
لذخز بعج عجده عغ الكياـ عمى شؤونيا بدبب السخض يشصبق عميو الذخط 

 سالف الحكخ.
                                                           

، رسالة البيع في مخض السهت( 2014انطخ في تعخيفات مخض السػت، ارشيجات، سارة ) (1)
وما بعجىا، وانطخ الدػيمسييغ، بكخ  12ماجدتيخ، جامعة الذخؽ الأوسط، عساف، ص

، ع السخيض مخض السهت: دراسة في القانهن السجني الأردني "دراسة مقارنة"بي( 2016)
 وما بعجىا. 7رسالة دكتػراه، جامعة العمػـ الإسلبمية، عساف، ص 

 ( مغ القانػف السجني.543الفقخة الأولى مغ السادة ) (2)
ع مخض السػت ( مغ القانػف السجني بأنو: "يعتبخ في حك543نرت الفقخة الثانية مغ السادة ) (3)

 يكغ مخيزا". لع ولػ اليلبؾ أمثاليا في ويغمب السػت خصخ فييا بالإنداف يحيط التي الحالات
 .211، العبػدي، عباس، العقػد السدساة، ص645الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (4)
وما بعجىا،  21انطخ في شخوط مخض السػت، ارشيجات، سارة، البيع في مخض السػت، ص (5)

 وما بعجىا. 26لدػيمسييغ، بكخ، بيع السخيس مخض السػت، صوانطخ ا
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أف يغمب في ىحا السخض اليلبؾ؛ يعالج ىحا الذخط الذخز السخيس بسخض لا  .2
بسخض السػت،  اً يخجى شفائو، فسغ تعخض لحادث شل عمى أثخه لا يعتبخ مخيز

فيػ وإف أقعجه عغ مسارسة أعسالو السعتادة إلا أنو لا يغمب فيو اليلبؾ، عمى 
عكذ السراب بسخض الدخشاف أو الايجز، فسثل ىؤلاء السخضى لا يخجى 

 شفاؤىع.
مػت السخيس قبل مخور عاـ عمى بجء السخض؛ فيجب مػت الذخز قبل مخور  .3

مخض مخضو و أكثخ مغ ذلظ فلب يعج سشة عمى اصابتو بالسخض، فإف امتجت حيات
 .(1)مدمشاً  مػت، وإنسا مخضاً 

ىحا ويتصمب السذخع لإضفاء حكع مخض السػت عمى ترخفات البائع تػافخ     
 .(2)الذخوط سالفة الحكخ مجتسعة، فإف تخمف أحجىا عج الترخؼ كترخؼ الرحيح

السػت، الحالة وبعج فإف الحكسة التي تػخاىا السذخع عشج تشطيسو لأحكاـ مخض     
الشفدية السزخبة لمذخز في ىحه الفتخة الباقية مغ عسخه، التي قج تجفعو لسحابة أحج 
الأشخاص عمى الػرثة سػاء كاف الذخز وارثاً أـ لا، أو ربسا لمذخز قجـ لو 
معخوفاً؛ كالكياـ بخعايتو في مخضو، في وقت زىج الجنيا فيو، فأراد السذخع حساية الػرثة 

 .(3)نػنية قج تمحق ضخراً بػرثتومغ ترخفات قا
قبل البجء بجراسة أثخ مخض  تحقق شخوط مخض السهت عمل ورثة ال ائع:أثخ . ج

لا بج مغ القػؿ بأف السذخع وعشج تشطيسو لآثار البيع بسخض  ،السػت عمى الػرثة
السػت نطسيا عمى أساس كػف البيع تع بعقج محجد، ولكشا في العقج محل الجراسة 

 ؟وبحات الػقت الخخوج بحكع عادؿ يسا،فكيف يسكغ التػفيق بيش ؛ليأماـ عقج احتسا
وىػ حق – الحق اثة البائع ىحلػججنا أف السذخع أعصى ور  غوبعج لػ نطخنا لمصخفي

                                                           

 .646الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (1)
، ىيئة عادية، تسييد حقػؽ 26/7/2021، تاريخ 2021( لدشة 1719انطخ تسييد حقػؽ ) (2)

 ، ىيئة عادية.26/9/2007، تاريخ 2007( لدشة 915رقع )
، الحلبلذة، عبج 646بػري، ياسيغ، عقج البيع، ص، الج502الدعبي، محمد، عقج البيع، ص (3)

 .567الخحسغ، عقج البيع، ص
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وعمى الجانب الآخخ فإف كل مذتخي يبتغي مغ خلبؿ  ،ضخار بيعللئ مشعاً  -الفدخ
 آخخ.وعمى ذلظ يجب تغميب مرمحة شخؼ عمى  ،العقج تحقيق مشفعة

والتي تشز بأنو: "درء  ،( مغ القانػف السجني٤٦نز السادة ) بعج البحث وججناو     
وبالتالي وحيث أف السذخع أعصى ىحا الحق لػرثة  ،السفاسج أولى مغ كدب السشافع"

فيبجو لمباحث  ؛حا العقجىف السذتخي يبتغي الفائجة مغ أو  ،عمى حقػقيع البائع حفاضاً 
، مسا يعشي أف عقج بيع العقار بذخط الإعالة تخي ذحق الس بأف حق الػرثة مقجـ عمى

 سيشقمب مغ عقج احتسالي إلى عقج محجد.
وقج يعتخض البعس عمى ىحا الأمخ بحجة أف لمعقج قػة ممدمة، وأف الأشخاؼ     

تعاقجوا عمى أمخ ما، فكيف يشقمب العقج إلى عقج محجد دوف مػافقة السذتخي؟ إف 
تكسغ في القػؿ أف السذخع وضع أحكاـ بيع السخيس مخض  الإجابة عمى ىحا التداؤؿ

السػت حفاضاً عمى حقػؽ الػرثة، وأحكاـ مخض السػت أحكاـ خاصة تقجـ عمى غيخىا 
في ىحا الفخض، لحلظ يجبخ السذتخي عمى الشدوؿ عشج ىحا الحكع عمى ما يبجو 

 لمباحث.
ثسغ ة سخياف العقج تداوي نخى إف كانت الاعالة التي التدـ بيا السذتخي فتخ  عميوو     

 .، ىحه الحالة الأولى(1)فدخوفالعقج نافح ولا يسكغ لمػرثة  السثل أو تست بغبغ يديخ،
أما الحالة الثانية؛ وىي حالة تكػف فييا الإعالة التي التدـ بيا السذتخي تقل عغ     

العقج قيسة العقار وقت مػت البائع بفخؽ يتجاوز ثمث التخكة داخلًب فييا السبيع، ف
مػقػؼ عمى إجازة الػرثة أو فدخو، ما لع يكسل السذتخي ثمثي قيسة العقار وقت مػت 

 ، ولمتػضيح نزخب السثاؿ التالي:(2)البائع

                                                           

( مغ القانػف السجني بأنو: "بيع السخيس لأجشبي بثسغ 544تشز الفقخة الثانية مغ السادة ) (1)
 السثل أو بغبغ يديخ نافح لا يتػقف عمى إجازة الػرثة".

بيع السخيس مغ أجشبي بثسغ يقل عغ قيسة  .1( مغ القانػف السجني بأنو: "545تشز السادة ) (2)
السبيع وقت السػت نافح في حق الػرثة إذا كانت زيادة قيسة السبيع عمى الثسغ لا تتجاوز ثمث 

. أما إذا تجاوزت ىحه الديادة ثمث التخكة فلب يشفح البيع ما لع 2التخكة داخلب فييا السبيع ذاتو. 
 لسبيع وإلا كاف لمػرثة فدخ البيع".يقخه الػرثة أو يكسل السذتخي ثمثي قيسة ا
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فمػ بِيع عقار بذخط الإعالة، والتدـ السذتخي بإعالة قيستيا ستة آلاؼ ديشار ثع     
اً، ومقجار التخكة مزافاً تػفي البائع بسخض السػت، وكانت قيسة العقار ثساني عذخ ألف

إلييا قيسة العقار خسذ وأربعػف ألفاً، فإف ثمث التخكة يداوي خسدة عذخ ألفاً، فيكػف 
الفخؽ بيغ الإعالة التي التدـ بيا السذتخي، وقيسة العقار تداوي اثشا عذخ ألفاً، وىػ 

 فخؽٌ أقل مغ ثمث التخكة، وعميو فالبيع نافح في حق الػرثة.
؛ فمػ كانت الإعالة التي التدـ بيا السذتخي تداوي ألفي ديشار، فإف وعمى العكذ    

الفخؽ بيغ قيسة العقار والإعالة ستة عذخ ألفاً، وىػ فخؽ أكثخ مغ ثمث التخكة، فيحق 
لمػرثة فدخ البيع، ما لع يقع السذتخي بإكساؿ ثمثي قيسة السبيع؛ أي يجب عميو دفع 

 ذخ ألفاً.عذخة آلاؼ ديشار، ليربح السبمغ اثشا ع
وبعج فإف ما تقجـ مغ أحكاـ تصبق إذا كاف السذتخي أجشبي، أما إف كاف مذتخي     

العقار أحج الػرثة؛ فيقػؿ السذخع الأردني: "بيع السخيس شيئا مغ مالو لأحج الػرثة لا 
، مسا يعشي أف العقج مػقػؼ عمى (1)يشفح ما لع يجده باقي الػرثة بعج مػت السػرّث"

وليذ ىحا فحدب؛ بل يجب أف تكػف الإجازة بعج وفاة السػرّث، فرفة  إجازة الػرثة،
، كسا يجب أف ترجر الإجازة أو عجميا مغ (2)الػراث لا تثبت إلا بعج وفاة السػرّث

جسيع الػرثة، أما إف اختار البعس الاجازة، واختار البعس الآخخ الخفس؛ فيبجو أنو 
 .(3)يخجّح مغ رفس

السذخع الأردني عشجما يكػف السذتخي أحج الػرثة، أجاز  إضافة إلى ما سبق فإف    
لمػرثة فدخ العقج حتى وإف كانت الإعالة تعادؿ قيسة العقار أو حتى تديج عميو، وىحا 

                                                           

 ( مغ القانػف السجني.544نز الفقخة الأولى مغ السادة ) (1)
 .508، الدعبي، محمد، عقج البيع، ص45ارشيجات، سارة، البيع في مخض السػت، ص (2)
( مغ القانػف السجني بأنو: "إذا مات السذتخي قبل اخياره وكاف لو دائغ 475تشز السادة ) (3)

ديشو بسالو انتقل حق التجخبة لو وإلا انتقل ىحا الحق لمػرثة فإف اتفقػا عمى إجازة البيع أحاط 
أو رده لدـ ما اتفقػا عميو وإف أجاز البعس الآخخ لدـ الخد"، انطخ ارشيجات سارة، البيع في 

 .46مخض السػت، ص
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أمخ يرعب مغ الشاحية العسمية، ويبجو أف الدبب في ذلظ ىي نطخة السذخع إلى ىحا 
 .(1)ميسا كاف الأمخ الترخؼ بالحات بعيغ الخيبة والذظ، فأجازت لمػرثة فدخو

وبعج فإف الحكع الستقجـ يصبق إذا كاف السعاؿ ىػ البائع ذاتو، فيل يشصبق ذات     
الحكع إذا كاف السعاؿ شخراً آخخ غيخه؟ بسعشى ىل يسكغ لػرثة البائع الاستفادة مغ 
أحكاـ البيع في مخض السػت عشجما يكػف السعاؿ شخاصاً آخخ بقي عمى قيج الحياة 

 مػرّثيع بسخض السػت؟بعج وفاة 
بجاية يجب القػؿ بأف السذخع الأردني أراد ترخفات البائع في مخض السػت سػاء     

كاف السعاؿ أو غيخه، ثع إف أحكاـ البيع بسخض السػت أحكاـ خاصة، وعميو فيبجو 
لمباحث انصباؽ تمظ الاحكاـ حتى في حاؿ الاشتخاط لسرمحة الغيخ، أي يسكغ لمػرثة 

 .(2)فدخ الاشتخاط تبعاً لو؛ فدقػط الأصل سقػطٌ لمفخعفدخ العقج، و 
 ثانيام: السظال ة بحقهق مهرّثيم.

تقجـ الحجيث بإجازة السذخع الأردني انتقاؿ حقػؽ العقج دوف التداماتو لمخمف العاـ؛     
وىع الػرثة والسػصى لو بجدء شائع مغ التخكة، وبالتالي فيجػز لػرثة البائع مصالبة 

 عالة إف كاف السذتخي قج تخمف عغ التدامو بذيءٍ مشيا.السذتخي بالإ
فإف كانت الإعالة التي تخمف عشو السذتخي مبمغ مغ الشقػد فلب ججاؿ بقجرتيع عمى     

السصالبة بيا، لكغ ىل يجػز ليع السصالبة بالإعالة إذا كانت عسل يمدـ بو السذتخي 
 وتخمف عشو؟ 

. إذا كاف مػضػع الحق عسلب 1ي بأنو: "( مغ القانػف السجن356تشز السادة )    
واستػجبت شبيعتو أو نز الاتفاؽ عمى أف يقػـ السجيغ بو بذخرو جاز لمجائغ أف 

. فإذا لع يقع السجيغ بالعسل جاز لمجائغ أف يصمب إذنا مغ 2يخفس الػفاء بو مغ غيخه. 
ورة ذلظ"، القزاء بالكياـ بو عمى نفقة السجيغ أو تشفيحه دوف إذف إذا استػجبت الزخ 

وبعج فإف الشز الستقجـ يعالج الحالة التي يستشع فييا السعيل عغ الكياـ بالعسل الستفق 
عميو، فأجاز السذخع لمسعاؿ تشفيح العسل عمى حدابو، ولكغ في الحالة الساثمة فالسعاؿ 
تػفي، ولا فائجة لمػرثة مغ الكياـ بالعسل عمى حداب السعيل، بل إف السحكسة لغ تحكع 

                                                           

 .192، العبيجي، عمي، العقػد السدساة، ص649الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (1)
 ( مغ القانػف السجني بأنو: "إذا سقط الأصل سقط الفخع".229تشز السادة ) (2)
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الأمخ في حاؿ شُمب، فراحب الحق قج تػفي، فيل معشى ذلظ عجـ قجرة الػرثة بيحا 
 عمى السصالبة بالإعالة في حاؿ كانت عسلًب أـ يجػز ليع السصالبة بالتعػيس؟

للئجابة عمى ىحا الدؤاؿ لا بج مغ القػؿ بأف الإعالة أياً كاف شكميا فيي ثسغ     
تشازلو عغ ممكيتو لمعقار، ثع إف الػارث لمعقار؛ وبالتالي حق مغ حقػؽ البائع جخاء 

، وعميو يبجو لمباحث جػاز مصالبة الػرثة (1)يخث كل الحقػؽ السػجػدة في تخكة مػرثو
 السعيل بالتعػيس عغ الإعالة التي تخمف عغ الكياـ بيا.

 
 ورثة السذتخي  2.1.3.2

فإف السذخع  إذا كاف ورثة السذتخي يخثػف الحقػؽ دوف الالتدامات، كقاعجة عامة،    
الأردني خخج عمى ىحا الأمخ عشج تشطيسو لمعقج محل الجراسة، وىػ ما أشخنا إليو 

ػرثة، فأمػاؿ ورثة سابقاً، ولكغ القػؿ بيحا الأمخ يعشي نتائج خصيخة عمى ىؤلاء ال
 .(2)ضامشة لمػفاء بإعالة السعاؿ السذتخي جسيعيا

و وإف كاف السذخع خخج عمى وىػ الأمخ الحي جعل أحجىع يحىب إلى القػؿ بأن    
القػاعج العامة وألدـ الػرثة بالإعالة بعج وفاة مػرّثيع، إلا أنو وبحات الػقت يجػز ليع 

، وىػ ما لا يخاه (3)عجـ الاستسخار بيحا العقج، وبالتالي فدخو وإعادة العقار لمبائع
حقيتيع لع تفرح عغ أ ي استقيشا الداميع بالإعالة مشياالباحث، فشرػص العقج الت

 بالاستسخار مغ عجمو.
وقبل السزي في بياف أثخ عقج بيع العقار بذخط الإعالة عمى ورثة السذتخي، لا بج     

مغ القػؿ بأف ىحا الالداـ يكػف إذا كانت الإعالة مبمغ نقجي، أما في حاؿ كانت 

                                                           

( بأنو: يكدب الػرثة بصخيق السيخاث العقارات والسشقػلات 1086تشز الفقخة الأولى مغ السادة ) (1)
 والحقػؽ السػجػدة في التخكة".

 .532العتػـ، نعيع، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (2)
 .532العتػـ، نعيع، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (3)
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؛ الإعالة عسل يقػـ بو السعيل، فإف لمسعاؿ عجـ قبػؿ العسل مغ غيخ السعيل الأصمي
 .(1)، وعميو فمو فدخ العقجإذا كاف ىحا السعيل محل اعتبار في الكياـ بالعسل

وبعج فإف كاف ىؤلاء الػرثة ممدمػف بإعالة السعاؿ بعج وفاة مػرّثيع، فيل ىع     
( مغ القانػف السجني بأنو: "لا 426ممدمػف بالتزامغ تجاه السعاؿ؟ تشز السادة )

اؽ أو بشز في القانػف"، لحلظ يبجو لمباحث بعجـ يكػف التزامغ بيغ السجيشيغ إلا باتف
وجػد تزامغ بيغ ورثة السذتخي، فالتزامغ بيغ ورثة السذتخي غيخ مفتخض، ولع نجج 
نراً يقزي بالتزامغ في السػاد الشاضسة لبيع العقار بذخط الإعالة، ومدألة الاتفاؽ 

غ عشج تحجيج مغ ىع بيغ الػرثة تكػف بعج وفاة السذتخي؛ أي يجب الاتفاؽ عمى التزام
 الػرثة، وىػ أمخ لا يتحقق إلا بعج وفاة السذتخي.

إف الإجابة عمى التداؤؿ الدابق تفزي بشا إلى تداؤؿٍ آخخ، فيل يجبخ السعاؿ     
 عمى وفاء جدئي للئعالة؟

( مغ القانػف السجني بأنو: "ليذ لمسجيغ أف يجبخ الجائغ عمى 330تشز السادة )    
قو ما لع يػجج اتفاؽ أو نز يجيد ذلظ"، وعميو يبجو لمباحث بأف قبػؿ وفاء جدئي لح

 السعاؿ أماـ خياريغ؛ إما أف يقبل بالػفاء الجدئي، وإما فدخ العقج.
والآف وبعج دراسة آثار عقج بيع العقار بذخط الإعالة، يسكغ القػؿ بعجـ خخوج     

البائع، وعمى العكذ مغ السذخع عمى القػاعج العامة عشج تشطيسو لأثخ العقج عمى ورثة 
ذلظ، فقج خخج عمى تمظ القػاعج بذكل واضح عشج تشطيسو ليحه الآثار عمى ورثة 

 السذتخي بإلداميع بإعالة السعاؿ بعج وفاة ىحا السذتخي.
وبحلظ نكػف قج انتييشا مغ دراسة أثخ العقج محل الجراسة عمى الخمف العاـ     

 لسصمب التالي.لمستعاقجيغ، لشجرس أثخه عمى الغيخ في ا
 
 
 

                                                           

( مغ القانػف السجني بأنو: "إذا كاف مػضػع الحق عسلب 356تشز الفقخة الأولى مغ السادة ) (1)
واستػجبت شبيعتو أو نز الاتفاؽ عمى أف يقػـ السجيغ بو بذخرو جاز لمجائغ أف يخفس 

 بجػاز فدخ العقج بسفيػـ السخالفة. الػفاء بو مغ غيخه"، وعميو فيبجو لمباحث
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 مغيخالعقج بالشد ة لأثخ  2.3.2
ذكخنا أف الأصل في العقج أف يختب آثاره بيغ شخفيو، كسا يسكغ بحات الػقت امتجاد     

أثخه إلى الخمف العاـ، وقج درسشا ىحا الأمخ في السصمب الدابق، فيل يشصبق ذات 
لا يختب شيئاً في ذمة الغيخ الأمخ عمى الغيخ؟ بجاية يقػؿ السذخع الأردني بأف: "العقج 

، إذف فالغيخ لا يتحسل التدامات، وإنسا قج تشذئ لو حقػؽ (1)ولكغ يجػز أف يكدبو حقاً"
جخاء العقج، ومغ الحيغ قج تشذئ ليع حقػؽ في العقج محل الجراسة الجائشيغ والسذتخط 

 لو، وسػؼ نجرس أثخ العقج عمييسا كل في فخع مدتقل.
 

 الجائشين أثخ العقج عمل 1.2.3.2
بجايػػػػة لا بػػػػج مػػػػغ القػػػػػؿ بأنػػػػو حرػػػػل جػػػػجؿ فقيػػػػي حػػػػػؿ السخكػػػػد القػػػػانػني لمػػػػػجائغ     

، انتيػػى إلػػى القػػػؿ بأنػػو مػػغ الغيػػخ بالشدػػبة لعقػػػد مجيشػػو، وإذا كػػاف الأصػػل أف (2)العػػادي
ضػاً عمػى المذخز مصمق الحخية في الترخؼ بأمػالو كسا يذاء، إلا السذخع الأردني حف

سيع أمػاؿ الذخز ضامشة لمػفػاء بجيػنػو، أقػخ ليػع فػي حػالات مرمحة دائشيو، وكػف ج
معيشة وسائل تحافع عمى الزػساف العػاـ لسػجيشيع تختمػف قػػة وضػعفاً تبعػاً لحالػة مػجيشيع 

 السالية والشفدية.
وبعج فإف كل مغ البائع والسذتخي في عقج بيع العقار بذخط الإعالة قج يكػف لو     

حلظ سشجرس أثخ العقج عمى كل مشيسا بذكل مشفرل، وكسا دائشيغ يتأثخوف بيحا العقج، ل
 بجأنا بػرثة البائع أعلبه سشبجأ بأثخ العقج عمى دائشي البائع ىشا.

 
 
 

                                                           

 ( مغ القانػف السجني.208السادة ) (1)
السخكد القانهني لمجائن العادي في مهاجية ( 2019انطخ في ىحا الأمخ، يػسفى، كييشة ) (2)

وما  128، ص1، العجد12، مجمة الحقػؽ والعمػـ الإندانية، السجمجمبجأ ندبية أثخ العقج
وما  110ػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج الثالث، صبعجىا، وانطخ كحلظ، الجب

 بعجىا.
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 أولم: دائشي ال ائع.
أعصى السذخع لجائشي البائع في عجة مػاضع وسائل تحافع عمى الزساف العاـ،     

في مخض السػت في حالة تحققت ومغ ىحه الػسائل؛ قجرة الجائشيغ عمى فدخ العقج 
 شخوط معيشة، وعجـ نفاذ ترخفات السجيغ السعدخ، نجرسيا في الشقاط التالية:

 أثخ بيع العقار في مخض السهت. . أ
درسشا فيسا سبق أثخ تحقق شخوط مخض السػت عمى البائع، في مػاجو ورثتو،     

( مغ 546لسادة )اوسشجرس الآف أثخ تحقق ىحه الذخوط عمى دائشي البائع، فقج نرت 
: "لا يشفح بيع السخيس لأجشبي بأقل مغ قيسة مثمو ولػ بغبغ يديخ ي بأنوالقانػف السجن

في حق الجائشيغ إذا كانت التخكة مدتغخقة بالجيػف ولمسذتخي دفع ثسغ السثل وإلا جاز 
، مسا يعشي وجػد شخط رابع أضافو السذخع لمقػؿ بتأثخ الجائشيغ لمجائشيغ فدخ البيع"

 الترخؼ. بيحا
عشج وفاتو، فإذا ما  (2)بػجػب كػف تخكة البائع مدتغخقة بالجيػف  (1)ويكسغ الذخط   

 تحققت شخوط مخض السػت؛ كشا أماـ حالتيغ:
بيع العقار بثسغ السثل دوف غبغ يديخ؛ فعشج وفاة السعاؿ نشطخ إذا  الحالة الأولل:    

يو، فالبيع نافح بسػاجو الجائشيغ، كانت قيسة الإعالة تداوي ثسغ مثل العقار أو تديج عم
ولكغ مغ الشاحية العسمية، فإنو يرعب أف تداوي قيسة الإعالة في سشة أو أقل قيسة 

 العقار، وبالتالي صعػبة تحقق ىحه الحالة.
حالة بيع العقار بثسغ يقل عغ ثسغ السثل، حتى وإف كاف بغبغ  الحالة الثاني:    

ف قيسة الإعالة أقل مغ قيسة العقار ولػ بغبغ يديخ؛ تتحقق ىحا الحالة عشجما تكػ 
يديخ، أما أثخ ىحا الغبغ فيػ قجرة الجائشيغ عمى فدخ العقج، ما لع يقع السذتخي بإكساؿ 

 الثسغ.

                                                           

 ( مغ القانػف السجني.546انطخ نز أعلبه السادة ) (1)
يقرج بالتخكة السدتغخقة بالجيػف: التخكة التي تديج ديػنيا عمى مػجػداتيا، انطخ الجبػري،  (2)

بكخ، بيع السخيس مخض ، وانطخ كحلظ الدػيمسييغ، 653ياسيغ، عقج البيع، ىامر ص
 .99صالسػت، 
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ىحا ويمحق بجوف أدنى شظ بحالة كػف البيع تع بغبغ يديخ، حالة البيع بغبغ     
غ سػاء كاف يديخاً أـ فاحذاً ، ويقع عبء اثبات أف البيع تع بغب(1)فاحر مغ باب أولى
 .(2)عمى عاتق الجائشيغ

( أعلبه يججىا تقػؿ: "لا يشفح بيع السخيس 546وبعج فإف الشاضخ في نز السادة )    
لأجشبي..."، فيل يعشي ذلظ عجـ قجرة الجائشيغ عمى فدخ العقج إذا كاف السذتخي أحج 

فاد دائشي البائع بسخض ورثة البائع؟ ىحا ما يقػؿ بو الشز، ولكغ يػجج نز آخخ أ
( مغ القانػف السجني: "إذا أصاب الغبغ ولػ يديخا ماؿ 147السػت، فتقػؿ السادة )

السحجػر عميو لجيغ أو السخيس مخض السػت وكاف ديشيسا مدتغخقا لساليسا كاف العقج 
مػقػفا عمى رفع الغبغ أو إجازتو مغ الجائشيغ وإلا بصل"، وبالتالي فإف الجائغ يدتفيج 

أحكاـ مخض السػت في حاؿ تحققت شخوشو، حتى وإف كاف السذتخي أحج ورثة  مغ
 البائع.
كسا يجب التحكيخ بأنو وفي حاؿ كاف السعاؿ شخز غيخ البائع؛ فتصبق أحكاـ     

مخض السػت في حالة وفاة البائع، وما قيل عشج الحجيث عغ أثخ العقج عمى ورثة الباع 
 يقاؿ ىشا.

القػؿ أف بيع العقار بذخط الإعالة نافح بحق الجائشيغ، حتى وبعج ولسا سبق يجب     
وإف تع في مخض السػت؛ إذا لع تكغ تخكة البائع معدخة، فالغاية التي أجاز السذخع 

 لمجائشيغ فييا فدخ العقج غيخ متػافخة؛ لػجػد حقػؽ في التخكة تكفي لدجاد ديػنيع.
 عجم نفاذ الترخف. . ب

رخفات قانػنية في وقت كثخت ديػنو غيخ آبو لسرمحة قج يعسج البائع إلى ابخاـ ت    
دائشيو، فأجاز السذخع ليحا الجائغ وسيمة تكفل لو حقو، أسساىا السذخع الأردني دعػى 

                                                           

، الدػيمسييغ، بكخ، بيع السخيس مخض السػت، 575لحلبلذة، عبج الخحسغ، عقج البيع، صا (1)
 .97ص

 .72، ارشيجات، سارة، البيع في مخض السػت، ص654الجبػري، ياسيغ، عقج البيع، ص (2)
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، وسشعخّؼ ىحه الجعػى في البجاية، ثع نيبغ شخوط تػافخىا، وأخيخاً (1)عجـ نفاذ الترخؼ
 أثخىا عمى عقج بيع العقار بذخط الإعالة.

بأنيا: "دعػى تقاـ مغ قبل الجائغ لمصعغ  ى عجم نفاذ الترخفتُعخّف دعه  .1
في ترخفات مجيشو السعدخ التي تكػف ضارة بو )بالجائغ( بقرج حسايتو مغ 
ىحه الترخفات الزارة ولمسحافطة عمى الزساف العاـ، لحقػقو وحقػؽ بكية 

 .(2)الجائشيغ، واعتبار الترخفات غيخ نافحة بحقو"
أوجب السذخع الأردني مجسػعة مغ الذخوط  :شخوط عجم نفاذ الترخف .2

لعجـ نفاذ الترخؼ؛ مشيا ما يتعمق بالجائغ، ومشيا ما يتعمق بالترخؼ 
 السصعػف فيو، ومشيا ما يتعمق بالسجيغ.

، فقج اشتخط السذخع استحقاؽ ديشو للبستفادة مغ (3)أما الذخوط الستعمقة بالجائغ    
ذا كاف الترخؼ السصعػف فيو معاوضة أـ دعػى عجـ نفاذ الترخؼ، ولكشو فخؽ فيسا إ

تبخع، والحي ييسشا في ىحا الرجد السعاوضة، فقج تبيغ سابقاً أف عقج بيع العقار بذخط 
، ثع يجب أف يكػف حق الجائغ سابقاً عمى الترخؼ (4)الإعالة مغ عقػد السعاوضة

يقع عبئ السصعػف فيو؛ كسا يجب أف يكػف حق الجائغ نذئ قبل البيع بذخط الإعالة، و 
                                                           

( مغ القانػف السجني، فقج 374( إلى )370نز السذخع الأردني عمى ىحه الجعػى في السػاد ) (1)
( بأنو: "إذا أحاط الجيغ حالا أو مؤجلب بساؿ السجيغ بأف زاد عميو أو ساواه 370نرت السادة )

فإنو يسشع مغ التبخع تبخعا لا يمدمو ولع تجخي العادة بو ولمجائغ اف يصمب الحكع بعجـ نفاذ 
ف السجيغ الحي أحاط الجيغ ( بأنو: "إذا شالب الجائشػ 371الترخؼ في حقو"، ونرت السادة )

بسالو بجيػنيع فلب يجػز لو التبخع بسالو ولا الترخؼ فيو معاوضة ولػ بغيخ محاباة، ولمجائشيغ 
أف يصمبػا الحكع بعجـ نفاذ ترخفو في حقيع. وليع أف يصمبػا بيع مالو والسحاصة في ثسشو وفقا 

دعهى عجم ( 1995دخيغ )لأحكاـ القانػف"، ولمسديج حػؿ ىحا السػضػع انطخ، محاسشة، ن
، رسالة نفاذ ترخف السجين في مهاجية الجائن في القانهن السجني الأردني "دراسة مقارنة"

 وما بعجىا. 22ماجدتيخ، الجامعة الأردنية، عساف، ص
 ،318الجبػري، ياسيغ، أحكاـ الالتداـ، ص (2)
عجـ نفاذ الترخؼ،  ، محاسشة ندخيغ، دعػى 114الفار، عبج القادر، أحكاـ الالتداـ، ص (3)

 .52ص
 ( مغ ىحه الجراسة.22انطخ صفحة ) (4)
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عمى  -البيع بذخط الإعالة  -اثبات أسبكية الجيغ عمى الترخؼ السصعػف فيو 
 .(1)الجائغ
؛ فيجب أف يكػف ترخؼ السجيغ ترخفاً قانػنياً (2)وبالشدبة لمترخؼ السصعػف فيو    

لا عسلًب مادياً، وىػ في الحالة الساثمة عقج بيع العقار بذخط الإعالة، وأف يكػف 
 الجائغ.الترخؼ ضاراً ب

وأخيخاً فيذتخط في السجيغ نية الاضخار أو الغر؛ ويجب القػؿ ىشا أف السذخع     
الأردني لع يذتخط ىحا الذخط بذكل صخيح وإنسا يدتفاد مغ عمع السجيغ بكػنو معدخاً 

 .(3)وعمع السترخؼ لو بيحا الاعدار
 ذ الترخؼ.فإذا تحققت الذخوط سابقة الحكخ استفاد الجائغ مغ دعػى عجـ نفا    

( مغ 373نرت عمى ىحا الأثخ السادة ) أثخ دعهى عجم نفاذ الترخف: .3
القانػف السجني، فقالت: "متى تقخر عجـ نفاذ الترخؼ استفاد مغ ذلظ جسيع 
الجائشيغ الحيغ يزاروف بو"، وعميو فإف دائشي البائع عشج الحكع بعجـ نفاذ 

عقج الحي تع بيغ الترخؼ بسػاجيتيع، يسكغ ليع الحجد عمى العقار، فال
البائع والسذتخي لا يدخي بحقيع، والحكيقة أف ىحا الحكع يقي الجائشيغ، 

 مغبة غر البائع والاضخار بيع. 
 الرهرية. . ج

( مغ القانػف السجني فقالت: 368الفقخة الأولى مغ السادة ) (4)نرت عمى الرػرية    
ى كانػا حدشي الشية أف . إذا أبخـ عقج صػري فمجائشي الستعاقجيغ ولمخمف الخاص مت1"

 يتسدكػا بالعقج السدتتخ ويثبتػا بجسيع الػسائل صػرية العقج الحي أضخ بيع".

                                                           

الهجيد في الشغخية العامة للالتدام: الجدء الثاني "أحكام ( 2010الحنػف، حدغ والخحػ، محمد ) (1)
 .132، الصبعة الثانية، دار وائل لمشذخ والتػزيع، عساف، صاللتدام"

 ا بعجىا.وم 329الجبػري، ياسيغ، أحكاـ الالتداـ، ص (2)
، الفار، عبج القادر، أحكاـ الالتداـ، 61محاسشة، ندخيغ، دعػى عجـ نفاذ الترخؼ، ص (3)

 .119ص
وما  1073لمسديج حػؿ دعػى الرػرية، انطخ الدشيػري، عبج الخزاؽ، آثار الالتداـ، ص (4)

 وما بعجىا. 297بعجىا، الجبػري، ياسيغ، أحكاـ الالتداـ، ص
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والرػرية معشاىا: "ستخ عقج حكيقي بيغ الصخفيغ الستعاقجيغ )العقج السدتتخ( بآخخ     
، ىحا وتشقدع الرػرية إلى عجة (1)ليذ لو في الطاىخ إلا صػرة العقج )العقج الرػري("

 .(2)اع، مشيا الرػرية السصمقة والرػرية الشدبيةأنػ 
وأما بالشدبة لذخوط استفادة الجائغ مغ الرػرية، فمع يذتخط السذخع إلا كػنو     

 .(3)محقق الػجػد خالياً مغ الشداع
وبعج فبالشدبة لأثخ الرػرية عمى العقج محل الجراسة؛ فقج أجاز السذخع لمجائشيغ      

 مرمحتيع. تقتزيو ما حدب الرػري، العقج أو السدتتخ العقج اءسػ  العقجيغ بأي التسدظ
وفي الحكيقة أنو عشج تحقق الرػرية في عقج بيع العقار بذخط الإعالة، فلب نكػف     

أماـ بيع بذخط الإعالة، فقج يدتخ الستعاقجاف بيحا العقج عقج لبة، أو كاف الجافع تيخيب 
إنو ليذ مغ مرمحة الجائشيغ التسدظ بكػف  العقار مغ الجائشيغ، بسثل ىحا العقج، ثع

 العقج بيع بذخط الإعالة، وإنسا مرمحتيع التسدظ بالعقج السدتتخ.
لحلظ يجب القػؿ أف السذخع الأردني؛ وإف أراد بتشطيسو ليحا العقج مرمحة     

لمسجتسع، فيػ بحات الػقت زج بذكل ججيج مغ أشكاؿ التحايل عمى مرمحة الجائشيغ 
 ـ والخاص عمى حج سػاء.والخمف العا

 ثانيام: دائشي السذتخي.
انتييشا عسا قميل مغ أثخ عقج بيع العقار بذخط الإعالة عمى دائشي البائع، ولكشا     

بعج البحث لع نجج إلا أثخ وحيج ليحا العقج عمى دائشي السذتخي، يتسثل ىحا الأثخ 
عشجما يعسج أشخؼ عقج بقجرتيع عمى التسدظ برػرية عقج بيع العقار بذخط الإعالة، 

لجائشي السذتخي التسدظ بالعقج الحكيقي ه ببيع بذخط الإعالة، فيشا يجػز اليبة مثلًب بدتخ 
 وىػ عقج اليبة، وبالتالي قجرتيع عمى الحجد عمى العقار.

ىشا نكػف قج انتييشا مغ دراسة أثخ بيع العقار بذخط الإعالة عمى الجائشيغ، وتبيغ     
تسذ دائشي البائع دوف دائشي السذتخي، بل إنو في الحالة التي تسذ  لشا بأف ىحه الآثار

 دائشي السذتخي؛ لع نكغ في الأصل أماـ عقج بيع العقار بذخط الإعالة.
                                                           

 .103حكاـ الالتداـ، صالفار، عبج القادر، أ (1)
 وما بعجىا. 1073انطخ في أنػاع الرػرية، الدشيػري، عبج الخزاؽ، آثار الالتداـ، ص (2)
 .105، الفار، عبج القادر، أحكاـ الالتداـ، ص127الحنػف، حدغ، أحكاـ الالتداـ، ص (3)
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 أثخ العقج عمل السذتخط لو 2.2.3.2
تبيغ معشا عشج دراسة أركاف عقج بيع العقار بذخط الإعالة، إمكانية اشتخاط الإعالة     

( مغ قانػف السمكية العقارية بأنو: "يجػز 17، فقج نرت السادة )(1)ئعلآخخ غيخ البا
لسالظ العقار أف يبيع عقاره إلى آخخ لقاء الإعالة، بإعالة السذتخي البائع أو شخرا 

، (2)آخخ..."، وىػ ما يدسى الاشتخاط لسرمحة الغيخ، وقج درسشا شخوط ىحا الاشتخاط
اسة أثخ عقج البيع بذخط الإعالة عمى ىحا فلب داعي لمتكخار، والحي ييسشا ىشا در 

 -وإف لع يكغ شخفاً في العقج  - (3)السذتخط لو، الحي تبيغ لو حق مباشخ تجاه الستعيج
 وىػ السذتخي في عقج البيع بذخط الإعالة.

وبعج فالأثخ الستختب عمى ىحا الاشتخاط اكتداب السعاؿ )السذتخط لو( حقاً مباشخاً     
ذتخي(، يدتصيع مغ خلبلو مصالبتو بالإعالة بذكل مباشخ دوف تجاه الستعيج )الس

الخجػع إلى البائع أو إدخالو بجعػى السصالبة، كسا يحق لمبائع أيزاً السصالبة بتشفيح 
، فسغ السسكغ أف (4)الإعالة لرالح السذتخط لو السعاؿ، ما لع يتفق عمى غيخ ذلظ

 ائع السصالبة بتشفيح الإعالة.يكػف السذتخط لو السعاؿ صغيخاً فأجاز السذخع لمب
ولكغ في حاؿ عجـ قجرة السذتخي عمى الإعالة، ىل يجػز لمسذتخط لو شمب فدخ     

العقج؟ تقجـ الحجيث بأف السذتخط ليذ شخفاً بعقج بيع العقار بذخط الإعالة، وبالتالي 
حا في ، ى(6)، إنسا يجػز ىحا الأمخ لمبائع وورثتو مغ بعجه(5)ليذ لو الحق بصمب الفدخ
 حاؿ أخل السذتخي بالتدامو.

                                                           

 ( مغ ىحه الجراسة.54انطخ الرفحة ) (1)
 ( مغ ىحه الجراسة.55انطخ صفحة ) (2)
( مغ القانػف السجني فقالت: "ويتختب عمى 210نرت عمى ىحا الأمخ الفقخة الثانية مغ السادة ) (3)

ىحا الاشتخاط أف يكدب الغيخ حقا مباشخا قبل الستعيج بتشفيح الاشتخاط يدتصيع أف يصالبو 
 بػفائو ما لع يتفق عمى خلبؼ ذلظ...".

ػز أيزا لمسذتخط أف يصالب بتشفيح ما اشتخط ( بأنو: "ويج210تشز الفقخة الثالثة مغ السادة ) (4)
 لسرمحة السشتفع إلا إذا تبيغ مغ العقج أف السشتفع وحجه ىػ صاحب الحق في ذلظ".

، الخقاد، أسساء، الإعالة في عقج البيع العقاري، 87تيع، ابتياؿ، بيع العقار بذخط الإعالة، ص (5)
 .164الخراونة، صخخ، الاشتخاط لسرمحة الغيخ، ص، 249

 .537العتػـ، نعيع، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (6)
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ثع ىل يجػز لمبائع بعج قبػؿ السذتخط لو ليحه الإعالة فدخ العقج بعج قبػؿ     
 .(1)السذتخط لو السعاؿ؟ لعل الإجابة عمى ىحا الدؤاؿ تشقدع إلى شقيغ

بالشدبة لمذق الأوؿ؛ ففي حاؿ لع يعمغ السذتخط لو بعج عغ رغبتو في الاستفادة     
، أما بعج اعلبف السذتخط لو عغ رغبتو في (2)ز لمبائع نقس السذارشةمشيا؛ جا

الاستفادة، فلب يجػز لمبائع نقس السذارشة إلا بسػافقة السذتخط لو، وىػ السعاؿ في 
 عقج بيع العقار بذخط الإعالة.

وبحلظ نكػف قج انتييشا مغ دراسة أثخ البيع بذخط الإعالة عمى غيخ الستعاقجيغ،     
لشا جمياً تأثخ الغيخ بيحا العقج سػاء الخمف العاـ، أو حتى الغيخ، ثع إف وقج ضيخ 

السذخع وعشج تشطيسو لآثار العقج خخج عمى القػاعج العامة عشجما ألدـ ورثة السذتخي 
 بإعالة السعاؿ عشج وفاتو.

والآف وبعج إتساـ دراسة آثار عقج بيع العقار بذخط الإعالة في ىحا الفرل، لششتقل     
ى فرل آخخ نعالج فيو انتياء عقج بيع العقار بذخط الإعالة، والآثار الستختبة عمى إل

 ىحا الانتياء.
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

( مغ القانػف السجني، 211يسكغ استخلبص ىحا الأمخ مغ نز الفقخة الأولى مغ السادة ) (1)
فتقػؿ: "يجػز لمسذتخط دوف دائشيو أو ورثتو أف يشقس السذارشة قبل أف يعمغ السشتفع إلى 

ستفادة مشيا، ما لع يكغ ذلظ مخالفا لسا يقتزيو العقج"، الستعيج أو إلى السذتخط رغبتو في الا
 .142وانطخ الخراونة، صخخ، الاشتخاط لسرمحة الغيخ، ص

 .380، الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص87تيع، ابتياؿ، عقج بيع العقار، ص (2)
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 الفرل الثالث
 البيع بذخط الإعالة زوال

 
ية ولو نياية، تساماً كالكائغ الحي يسخ ايعتبخ العقج أياً كاف كائغ قانػني لو بج    

التداماتو حتى نيايتو، ميسا كاف شكل ىحه بسخاحل متعجدة، مشح نذؤه مخوراً بتشفيح 
الشياية، فقج يدوؿ بالرػرة الصبيعية؛ وىي تشفيحه وانقزاء الغاية مشو، وقج يدوؿ بشياية 

شخفاه عمى إقالتو  غيخ شبيعية، إما بالفدخ أياً كانت صػرتو، وإما بالانفداخ، وقج يتفق
 ، ربسا قبل الذخوع بتشفيحه، وربسا بعج ذلظ.والخجػع فيو

( مغ قانػف السمكية 19وىحا حاؿ عقج بيع العقار بذخط الإعالة، فقج نرت السادة )    
العقارية بأنو: "تشتيي الإعالة ويذصب قيجىا في الدجل العقاري باتفاؽ الصخفيغ، أو 
بػفاة السعاؿ، أو بػفاة السعيل دوف وارث، أو بالحكع لمبائع باستخداد العقار"، وعميو 

عقج بيع العقار بذخط الإعالة، شبقاً لمشز سالف الحكخ، ثع ىشاؾ تتعجد أسباب زواؿ 
 أسباب قج يدوؿ بيا العقج محل الجراسة، وردت في القػاعج العامة في حالات معيشة.

ولأف عقج بيع العقار بذخط الإعالة مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ وكػنو مغ العقػد     
ب سبب ىحا الدواؿ، وعميو سشجرس ىحه السدتسخة؛ فيتختب عمى زوالو آثار تختمف حد

 الأسباب والآثار كل في مبحث مدتقل، وعمى الشحػ التالي:
 .بذخط الإعالة بيعال أسباب زواؿؿ: السبحث الأو     
 .آثار زواؿ البيع بذخط الإعالة: السبحث الثاني    

 
 البيع بذخط الإعالة أس اب زوال 2.2.3.2

ػف السمكية العقارية عمى عجة أسباب لدواؿ عقج تقجـ القػؿ بشز السذخع في قان    
بيع العقار بذخط الإعالة، ومغ ىحه الأسباب انقزاء البيع بذخط الإعالة، ويتسثل ىحا 
الأمخ بالتداـ السذتخي بإعالة السعاؿ حتى وفاتو، أو ربسا بدواؿ العقج بالإقالة، كسا قج 

الأفزل دراسة كل سبب  يدوؿ بالفدخ، وقج يشفدخ حكساً في حالات معيشة، ولعل
 بسصمب مدتقل.
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 النقزاء 1.1.3
يعتبخ الانقزاء الدبب الصبيعي لدواؿ العقج، ويقرج بو: "زواؿ الخابصة العقجية     

، وعمى ىحا (1)بأسمػبيا الصبيعي وىػ تشفيح الالتدامات التي تختبيا في ذمة شخفي العقج"
اشئة بسػجبو حتى الشياية، ولكغ يحىب فالانقزاء يعشي تشفيح شخفي العقج للبلتدامات الش

، فدواؿ العقج يعشي (2)شخاح القانػف السجني إلى القػؿ بأف انقزاء العقج لا يعشي زوالو
إعادة العاقجيغ إلى الحالة التي كانا عمييا قبل التعاقج، بل عمى العكذ؛ فانقزاء العقج 

مكاف دراسة انقزاء العقج  يبقى سشجاً للآثار الستختبة عميو، ومشيع ذىب إلى القػؿ بأف
، ولكشيع بحات الػقت يجرسػف انقزاء العقج (3)القػاعج الستعمقة بآثار الحقػؽ الذخرية

كدبب لدواؿ العقج، ويبجو لمباحث سبب ذلظ بأف الانقزاء يعشي الانتياء مغ 
 عمى عاتق أشخافو. لسمقاةالالتدامات ا

الإعالة، فيتع بػفاة السعاؿ، حدب الشدبة لانقزاء عقج بيع العقار بذخط بوبعج ف    
( مغ قانػف السمكية العقارية سالفة الحكخ، ولكغ يبجو أف السذخع ذكخ 19نز السادة )

 سبب الانقزاء الخئيدي فقط، فكيف يتع ىحا الانقزاء؟
يتع انقزاء العقج محل الجراسة بالتداـ السعيل بإعالة السعاؿ حتى وفاتو، كسا ىػ     

فإذا كاف محل الإعالة مبمغ مغ الشقػد؛ وجب عمى السعيل الالتداـ  متفق عميو بالعقج،
بالسبمغ السحكػر، وإذا كاف محل الإعالة عسل وجب الالتداـ بالعسل عمى الػجو الستفق 

 عميو.
 ىحا بالشدبة لسحل الإعالة، أما أشخاص الإعالة؛ فيع السذتخي وورثتو في حاؿ    

، إذا كاف ليع مرمحة في ذلظ، (4)لتداـ بالإعالةلجائشي السذتخي الاوفاتو، كسا يجػز 

                                                           

 .284الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (1)
، الفار، عبج القادر، مرادر الالتداـ، 432امات، صالجبػري، ياسيغ، مرادر الالتد  (2)

، الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، 199، مشرػر، أمجج، مرادر الالتداـ، ص155ص
 .284ص

 .199، مشرػر، أمجج، مرادر الالتداـ، ص155الفار، عبج القادر، مرادر الالتداـ، ص (3)
 .147الحجيجي، غازي، التشطيع القانػني للئعالة، ص (4)
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ولكغ بذخط أف تكػف الإعالة مبمغ نقجي، لا التداـ بعسل، فقج يكػف شخز السعيل 
 ، ىحا مغ جانب.(1)محل اعتبار إذا كانت الإعالة الكياـ بعسل

حتى وفاة تدتسخ الإعالة ومغ جانب آخخ بالشدبة لمبائع أو السذتخط لو، فإف     
لعقج بيع  (2)سػاء كاف البائع أو السذتخط لو، وىػ ما يدسى بالتشفيح الاختياري السعاؿ 

 العقار بذخط الإعالة.
ولكغ قج يتخمف السذتخي أو ورثتو مغ بعجه عغ الالتداـ بالإعالة، فيل يجػز     

 اجبارىع عمى الإعالة، وىل يعج اجبارىع عمى الإعالة تشفيحاً لمعقج؟
( مغ القانػف السجني 315الدؤاؿ تكسغ في نز السادة ) لعل الإجابة عمى ىحا    

فتقػؿ بأنو: "يجب الػفاء بالحق متى استػفى شخائط استحقاقو قانػنا فإف تخمف السجيغ 
فقج وجب تشفيحه جبخا عميو تشفيحا عيشيا أو تعػيزيا شبقا لشرػص القانػف"، وعميو 

كاف الاجبار عمى تشفيح عيغ عمى السعيل، سػاء  (3)فيجػز لمسعاؿ تشفيح العقج جبخاً 
 .(4)الإعالة الستفق عمييا أو بسا يعجليا في حاؿ تعحر تشفيحىا عيشاً 

ولمسعاؿ إجبار السعيل عمى الإعالة سػاء الستفق عمييا أو بالتعػيس عشيا، كمسا     
امتشع عغ ذلظ، حتى وفاتو، فقج يخى مرمحتو بتشفيح العقج لا فدخو، وبالتالي انقزاء 

 لعقار بذخط الإعالة.عقج بيع ا
 
 
 

                                                           

( مغ القانػف السجني بأنو: "إذا كاف مػضػع الحق عسلب 356تشز الفقخة الأولى مغ السادة ) (1)
واستػجبت شبيعتو أو نز الاتفاؽ عمى أف يقػـ بو السجيغ بو بذخرو جاز لمجائغ أف يخفس 

 الػفاء بو مغ غيخه".
القانػف السجني، وانطخ ( وما بعجىا مغ 317نطع السذخع أحكاـ التشفيح الاختياري في السػاد ) (2)

في التشفيح الاختيار بذكل عاـ، الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الثاني، السجمج الثاني، 
 وما بعجىا. 7ص

( وما بعجىا مغ القانػف السجني، وانطخ كحلظ، 355انطخ في أحكاـ التشفيح الجبخي السادة ) (3)
 وما بعجىا. 11الث، صالجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الثاني، السجمج الث

 .92تيع، ابتياؿ، البيع بذخط الإعالة، ص  (4)
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 الإقالة 2.1.3
، أو ىي: "عقج ججيج يتفق (2)العقج" : "اتفاؽ شخفي العقج عمى فدخ(1)يقرج بالإقالة    

، وقج أجاز السذخع الأردني الإقالة في القػاعج (3)فيو شخفاه عمى ما يشاقس العقج الأوؿ"
، وقج جعميا السذخع (4)قاده"العامة؛ فقاؿ: "لمعاقجيغ أف يتقايلب العقج بخضيسا بعج انع

"تشتيي الإعالة ويذصب العقاري كحلظ سبب مغ أسباب انتياء الإعالة؛ عشجما قاؿ: 
 .(5)..."قيجىا في الدجل العقاري باتفاؽ الصخفيغ

وبعج فجراسة الإقالة كدبب مغ أسباب زواؿ عقج بيع العقار، تقتزي مشا دراسة     
 ا في الفخع الثاني.شخوط الإقالة في الفخع الأوؿ، وأثخى

 
 شخوط الإقالة 1.2.1.3

أوجب السذخع عجة شخوط لمػقػع الإقالة بذكل عاـ، لشخى إف كانت ىحه الذخوط     
 تشصبق عمى بيع العقار بذخط العقار، حتى يسكغ الأخح بيا.

 : التخاضي.الذخط الأول
تخاضي عمييا، فلب بج تحجثشا بأف الإقالة اتفاؽ بيغ العاقجيغ، وىي بحلظ تدتػجب ال    

مغ وجػد إيجاب وقبػؿ متصابقيغ، وأف تكػف إرادة الأشخاؼ سميسة مغ عيػب 
، فالحي يتقايلبف العقج ىسا البائع والسذتخي، فمػ تػفي السذتخي في بيع (6)التخاضي

العقار بذخط الإعالة فيستشع وقػع الإقالة، لأف ورثة السذتخي وإف كانػا ممدمػف بإعالة 
 .(7)بعجه فيع ليدػا شخفاً في العقج الأوؿ البائع مغ

                                                           

الإقالة: فدخ العقج بخضا الظخفين "دراسة ( 2010لمسديج حػؿ الإقالة انطخ، إبخاليع، يحيى ) (1)
 وما بعجىا. 17، رسالة ماجدتيخ، جامعة الشجاح الػششية، نابمذ، فمدصيغ، صمقارنة"

 .402لتداـ، صأبػ ششب، أحسج، مرادر الا (2)
 .433الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (3)
 ( مغ القانػف السجني.242السادة ) (4)
 ( مغ قانػف السمكية العقارية.19السادة ) (5)
 .434، الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتداـ، ص287الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (6)
 .201مشرػر، أمجج، مرادر الالتداـ، ص (7)
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 الذخط الثاني: اتحاد السجمذ.
حكساً، وىػ ما يدتفاد مغ نز السادة  يذتخط أيزاً لرحة الإقالة مجمذ حكيقة أو    

، ذلظ أف الإقالة كسا تقجـ عقج، والعقج لا يشعقج إلا بكياـ (1)( مغ القانػف السجني244)
 .(2)مجمذ التعاقج

 الذخط الثالث: وجهد العقار وقت الإقالة.
، وىػ (3)فيمدـ لتحقق شخوط الإقالة وجػد السعقػد عميو في يج العاقج حيغ الإقالة    

العقار في العقج محل الجراسة، الحي مغ الرعب ىلبكو كمياً، كسا لا يسكغ لمسذتخي 
ذخع الإقالة في الترخؼ بو لػجػد شخط السشع مغ الترخؼ، كحلظ الأمخ فقج أجاز الس

 ، فترح الإقالة في الجدء الستبقي مغ العقار.(4)حاؿ اليلبؾ الجدئي لمعقار
إذف فيحه الذخوط الػاجب تػافخىا لتحقق الإقالة، والتي يسكغ تػافخىا في العقج محل     

الجراسة، وعميو فيسكغ وقػع الإقالة في عقج بيع العقار بذخط الإعالة، وبعج لشجرس أثخ 
 الة في الفخع التالي.ىحا الإق

 
 أثخ الإقالة 2.2.1.3

( مغ القانػف السجني فقالت: "الإقالة في حق 243نرت عمى أثخ الإقالة السادة )    
العاقجيغ فدخ. وفي حق الغيخ عقج ججيج"، وعميو فأثخ الإقالة عمى العاقجيغ يختمف 

 عشو عمى الغيخ.
اف يجب إعادتيسا إلى ما كانا عميو وقت أما أثخ الإقالة بيغ الستعاقجيغ، فإذا ك    

لمقػاعج العامة، فيرعب الأمخ في بيع العقار بذخط الإعالة، فيػ مغ  التعاقج وفقاً 
العقػد الدمشية، وبالتالي يرعب إعادة الحاؿ إلى ما كاف عميو، فيبجو لمباحث بأف الأثخ 

                                                           

( مغ القانػف السجني بأنو: "تتع الإقالة بالإيجاب والقبػؿ في السجمذ 244تشز السادة ) (1)
 وبالتعاشي...".

 .250، سمصاف، أنػر، مرادر الالتداـ، ص158الفار، عبج القادر، مرادر الالتداـ، ص (2)
 .287، الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص404أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص (3)
( مغ القانػف السجني بأنو: "...بذخط أف يكػف السعقػد عميو قائسا ومػجػدا 244تشز السادة ) (4)

 في يج العقج وقت الإقالة ولػ تمف بعزو صحت الإقالة في الباقي بقجر حرتو مغ العػض".
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ساضي، فتبقى الستختب عمى الإقالة يشحرخ بػقف آثار العقج، دوف الخجػع إلى ال
الإعالة التي حرل عمييا البائع في يجه، كحلظ لا يصالب السذتخي بذيء عغ السجة 
التي سخى فييا العقج، وىػ عكذ ما ذىب إليو أحجىع  بمدوـ ارجاع الحاؿ إلى ما كاف 

، لأنو كسا قجمشا عقج البيع بذخط الإعالة عقج زمشي، لا يشدحب أثخ الإقالة فيو (1)عميو
لحلظ يبجو أف السذخع خخج عمى الأثخ الستختب في القػاعج العامة عشج  إلى الساضي،

، ىحا في حاؿ عجـ وجػد اتفاؽ عشج الإقالة (2)إقالة عقج بيع العقار بذخط الإعالة
 بالشدبة لأثخىا.

وبالشدبة لأثخ الإقالة عمى الغيخ، والتي جعميا السذخع عقج ججيج، فيبجو لمباحث     
ع العقار بذخط الإعالة عشيا في القػاعج العامة؛ فالعقار في أنيا تختمف في عقج بي

العقج محل الجراسة لا يجػز التشفيح عميو ولا حجده لػجػد شخط مشع الترخؼ، فلب يتأثخ 
الغيخ بيحه الإقالة، ىحا بالشدبة لجائشي السذتخي، أما عشجما يكػف السعاؿ شخز آخخ 

، لأف الإقالة في حقو فدخ والفدخ لا يدخي غيخ البائع، فيبقى السذتخي ملبزماً بإعالتو
 لا مغ خلبؿ البيع بذخط الإعالة. (3)أثخه عميو كػف حقو تجاه السذتخي حق مباشخ

التسدظ بجسيع الجفػع التي تشذأ عغ العقج  -وىػ السذتخي  -وقج يقاؿ بأف لمستعيج     
ج بالشدبة لمسذتخط أي عقج البيع بذخط الإعالة، فيسكغ الخد عميو بأف الإقالة عقج ججي

( أعلبه، وبالتالي يبقى السذتخي ممدـ بإعالة السذتخط لو 243لو حدب نز السادة )
حتى وفاتو، ما لع يخد خلبؼ ذلظ في عقج بيع العقار بذخط الإعالة الحي أنذئ حق 

 السذتخط لو.
 
 
 
 

                                                           

 .142الحجيجي، غازي، التشطيع القانػني للئعالة، ص  (1)
 .96لة، صتيع، ابتياؿ، البيع بذخط الإعا (2)
، أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، 160الخراونة، صخخ، الاشتخاط لسرمحة الغيخ، ص (3)

 .314ص
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 الفدخ 3.1.3
، متى لع يقع يغالعاقجأحج ب : "حل الخابصة التعاقجية بشاء عمى شم(1)يخاد بالفدخ    

، أو ىػ: "الجداء الحي (2)الصخؼ الآخخ بتشفيح الالتدامات التي يختبيا العقج في ذمتو"
، وعميو فالفدخ جداء رتبو السذخع لمجائغ (3)يتختب عمى اخلبؿ أحج الستعاقجيغ بالتدامو"

، ويدوؿ (4)ل معيببالالتداـ نتيجة تخمف الستعاقج الآخخ عغ تشفيح التدامو أو تشفيحه بذك
عمى إثخه العقج، وقج ورد الشز عمى الفدخ في الشطخية العامة لمعقج، فشرت السادة 

( في فقختيا الأولى مغ القانػف السجني بأنو: "في العقػد السمدمة لمجانبيغ إذا لع 246)
يػؼ أحج العاقجيغ بسا وجب عميو بالعقج جاز لمعاقج الآخخ بعج اعحاره السجيغ أف يصمب 

 تشفيح العقج أو بفدخو".ب
( مغ قانػف السمكية العقارية عمى الفدخ كجداء تخمف 18كسا نرت السادة )    

السعيل أو ورثتو مغ بعجه عغ الكياـ بالالتدامات العقج فقالت: "لمبائع الحق في استخداد 
ي العقار السبيع لقاء الإعالة بقخار مغ السحكسة، إذا قرخ السعيل، أو ورثتو مغ بعجه ف

 حاؿ وفاتو في التدامو بإعالة السُعاؿ وفقاً لمذخوط الستفق عمييا في عقج البيع".
ىحا ويقتزي وقػع الفدخ عجة شخوط، كسا يسكغ تحققو بعجة شخؽ، وعميو سشجرس     

في الفخع الأوؿ شخوط الفدخ، وفي الفخع الحي يميو شخؽ تحقق فدخ بيع العقار بذخط 
 الإعالة، عمى الشحػ التالي:

 
 الفدخشخوط  1.3.1.3

( 246لتحقق الفدخ يجب تػافخ عجة شخوط، يسكغ استشتاجيا مغ نز السادة )    
 أعلبه، لشجرس ىحه الذخوط، ونخى إمكانية تحققيا في عقج بيع العقار بذخط الإعالة.

 
                                                           

لمسديج حػؿ فدخ العقج بذكل عاـ، انطخ الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج  (1)
 .449الثالث، ص

 .288الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (2)
 .203ر الالتداـ، صمشرػر، أمجج، مراد (3)
 .159، الفار، عبج القادر، مرادر الالتداـ، ص405أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص (4)
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 الذخط الأول: أن يكهن العقج من العقهد السمدمة لمجانبين.
أما ػف العقج السخاد فدخو مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ، يذتخط لػقػع الفدخ أف يك    

، وىػ ما قخره السذخع (1)العقػد السمدمة لجانب واحج فيسكغ فدخيا بالإرادة السشفخدة
عشجما قاؿ: "في العقػد السمدمة لمجانبيغ إذا لع يػؼ أحج العقجيغ بسا وجب عميو بالعقج 

ب بتشفيح العقج أو فدخو"، وىحا حاؿ عقج جاز لمعاقج الآخخ بعج إعحاره السجيغ أف يصال
بيع العقار بذخط الإعالة فيػ مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ، وعميو فيسكغ القػؿ بتحقق 

 الذخط الأوؿ مغ شخوط الفدخ.
 خلال السجين بتشفيح التدامو، وأن يكهن الخلال بدب و.: إالذخط الثاني

، ولا نعشي بالسجيغ (2)شخوط الفدخ و ثانيإخلبؿ السجيغ بتشفيح التدام يعتبخ شخط    
، كسا عمى السجيغ بالالتداـ أياً كاف السذتخي السجيغ بالإعالة، بل يشصبق وصف السجيغ

ويقع الإخلبؿ بالتشفيح بأكثخ مغ صػرة؛ فقج يكػف بعجـ تشفيح الالتداـ نيائياً، كعجـ تدميع 
بذكل جدئي كتدميع العقار بعيب البائع لمعقار محل العقج، وقج يحجث الإخلبؿ بالتشفيح 

خفي، أو قج يكػف بتأخخ تشفيح الالتداـ، إذا تأخخ السذتخي عغ الكياـ بالإعالة في وقتيا 
 الستفق عميو.

لا يكفي وقػع الإخلبؿ بتشفيح الالتداـ لمقػؿ بتحقق شخط الإخلبؿ، وإنسا يجب كسا     
دغ الشية ولع يقرج أف يقع بدبب السجيغ بو، وبخصئو ىػ لا غيخه، ولػ كاف ح

، فلب يقػـ شخط الإخلبؿ، ومثاؿ (3)الإخلبؿ، أما إذا كاف الإخلبؿ راجعاً لدبب أجشبي
 ذلظ عجـ قجرة البائع عمى تدميع العقار لحرػؿ حطخ تشقل لسجة شػيمة.

 الذخط الثالث: تشفيح طالب الفدخ للتداماتو.
شمب فدخ العقج، أو عمى الأقل يبجي  فالجائغ بالالتداـ يجب عميو تشفيح التدامو قبل    

، فلب يقبل مغ الجائغ بالتداـ ما مصالبة (4)استعجاده لتشفيح التدامو عشجما يصمب مشو ذلظ
                                                           

 .411، أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص253سمصاف، أنػر، مرادر الالتداـ، ص (1)
 .206، مشرػر، أمجج، مرادر الالتداـ، ص413أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص (2)
، الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، 292الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (3)

 .447ص
 .225، الحنػف، حدغ، مرادر الالتداـ، ص254سمصاف، أنػر، مرادر الالتداـ، ص (4)
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الصخؼ الآخخ بتشفيح التداماه إذا بجأ بالإخلبؿ، بل عمى العكذ يحق لمصخؼ الآخخ 
عقار، إذا لع يمتدـ ، فلب يجػز لمسذتخي مصالبة البائع بتدميع ال(1)الجفع بعجـ التشفيح

 بإعالتو.
 إعحار السجين.الذخط الخابع: 

يتػجب عمى الجائغ بالتداـ إشعار السجيغ خصياً بمدوـ تشفيح الالتداـ لتحقق شخوط     
، فإعحار السجيغ يزعو مػضع السجيغ السقرخ مغ ناحية، ومغ ناحية أخخى (2)الفدخ

السجيغ لا يعج مقرخاً إلا بإعحاره بػجػب يعمسو بعجـ تياوف الجائغ في السصالبة بحقو، ف
تشفيح الالتداـ الستخمف عشو، غيخ أنو في حالات معيشة لا يجب عمى الجائغ اعحار 

، فيجب مثلًب عمى البائع قبل رفع دعػى فدخ بيع العقار (3)السجيغ قبل السصالبة بالفدخ
 لة.بذخط الإعالة إعحار السذتخي بأنو متخمف عغ تشفيح التدامو بالإعا

 .ة طالب الفدخ عمل إعادة الحال إلل ما كان عميوالذخط الخامذ: قجر 
يمدـ الجائغ إذا أراد فدخ العقج قجرتو عمى إعادة الحاؿ إلى ما قبل العقج، وبالتالي     

، وىػ شخط متحقق إذا أراد أحج أشخاؼ (4)يستشع الفدخ في حاؿ عجـ القجرة عمى ذلظ
الذخوط الدابقة، فالسذتخي يدتصيع شمب الفدخ إذا تخمف  بيع العقار فدخو إف تحققت

البائع عغ تدميع العقار محل العقج، كػنو لا يدتصيع الترخؼ بو لػجػد الذخط السانع 
 مغ الترخؼ.

فإذا أمكغ تحقق الذخوط الدابق ذكخىا جاز لمجائغ شمب فدخ بيع العقار بذخط     
 العقار بذخط الإعالة.الإعالة، وبعج لشخى شخؽ وقػع الفدخ في بيع 
 

 الفدختقخيخ طخق  2.3.1.3
الأصل أف يقع الفدخ بحكع السحكسة كقاعجة عامة، ولكغ قج يتفق أشخاؼ العقج     

عمى الفدخ إذا أخل إي مشيسا عشج التعاقج، كسا يػجج حالات يحجث الفدخ فييا بإرادة 
                                                           

 .130انطخ الفار، عبج القادر، أحكاـ الالتداـ، ص (1)
 .292جناف، مرادر الالتداـ، ، الدخحاف، ع446الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (2)
 ( مغ القانػف السجني.361انطخ السادة ) (3)
 .207، مشرػر، أمجج، مرادر الالتداـ، ص415أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص (4)
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في حالات معيشة في العقج أحج الأشخاؼ مشفخداً، وإف كاف العقج ممدـ لمجانبيغ، كسا 
محل الجراسة، لحلظ سشجرس فدخ عقج بيع العقار بذخط الإعالة، ثع الفدخ الاتفاقي، 

 واخيخاً فدخو بالإرادة السشفخدة.
 أولم: الفدخ القزائي.

ذكخنا أف الأصل في الفدخ وقػعو بحكع السحكسة، بعج شمب الجائغ بالالتداـ فدخ     
( سالفة الحكخ، فالسحكة عشج رفع 246السجيغ، سشجاً لمسادة )العقج رداً عمى اخلبؿ 

دعػى الفدخ، تبحث في تحقق شخوط الفدخ السذار إلييا سابقاً، فإذا ما تحققت مغ 
، حدب ضخوؼ (1)تحقق شخوط الفدخ، فميا سمصة تقجيخية في إيقاع الفدخ مغ عجمو

 العقج، ومجى اخلبؿ السجيغ بالالتداـ.
الاخلبؿ بالتداـ لفدخ في عقج بيع العقار بذخط الإعالة، فسشيا؛ أما أسباب شمب ا    

يعج مغ  عجـ تدمع السذتخي لمعقاركسا أف ، (3)البائع لمعقارعجـ تدميع ، و (2)الإعالة
 .(4)أسباب الفدخ

ولكغ قبل مغادرة ىحا السػضع لا بج مغ الإشارة بأف شالب الفدخ، يجػز لو بعج     
ب تشفيح العقج بحات الجعػى، ثع إف الفدخ يقع بتاريخ شمب الفدخ العجوؿ عشو، وشم

 .(5)الحكع، لا مغ تاريخ رفع الجعػى، وبالتالي فإف الحكع بالفدخ حكع مشذئ
 ثانيام: الفدخ التفاقي.

إذا كاف الأصل وقػع الفدخ بحكع السحكسة، فلب يػجج ما يسشع مغ وقػعو باتفاؽ     
لعقج السشذئ للبلتداـ أو باتفاؽ لاحق عمى العقج، الأشخاؼ؛ سػاء وجج الاتفاؽ بحات ا

( 245عمى اعتبار العقج مفدػخاً عشج الإخلبؿ بأحج التدامات العقج، فقج نرت السادة )
مغ القانػف السجني بأنو: "يجػز الاتفاؽ عمى أف يعتبخ العقج مفدػخا مغ تمقاء نفدو 

                                                           

، الدخحاف، عجناف، مرادر 482الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج الثالث، ص (1)
 .295الالتداـ، ص

 ( مغ ىحه الجراسة.94حة )انطخ صف (2)
 ( مغ ىحه الجراسة.78انطخ صفحة ) (3)
 ( مغ ىحه الجراسة.97انطخ صفحة ) (4)
 .418أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص (5)
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الشاشئة عشو وىحا الاتفاؽ لا دوف الحاجة إلى حكع قزائي عشج عجـ الػفاء بالالتدامات 
 يعفي مغ الاعحار إلا إذا اتفق الستعاقجاف صخاحة عمى الاعفاء مشو".

، (1)وبعج فإف الذخط الاتفاقي الفاسخ يختمف قػة وضعفاً تبعاً لسا تع الاتفاؽ عميو    
ففي حالات لا يدمب القاضي سمصتو، وفي حالات أخخى لا يعجو حكع القاضي كػنو 

فدخ، ىحا عشجما يختمف الأشخاؼ عمى وقػع الفدخ مغ عجمو، أو تحقق حكع كاشف لم
 شخوشو.

 ثالثام: الفدخ بالإرادة السشفخدة.
أجاز السذخع في حالات معيشة وقػع الفدخ بإرادة الصخؼ الجائغ بالالتداـ وحجه،     

ولكغ حتى في ىحه الحالات يجب تحقق شخوط الفدخ ليدتصيع إيقاع الفدخ، وأما 
دخ بالإرادة السشفخدة في عقج بيع العقار بذخط الإعالة، فيشزػي تحتو عجد مغ الف

دئي لمعقار يعصي لمسذتخي والبائع الحق في الفدخ حدب ليلبؾ الجالحالات؛ فا
، كسا أف ضيػر عيب خفي في العقار محل الإعالة يعصي (2)الستدبب بيحا الإخلبؿ
الفدخ لمبائع عشج وفاة السذتخي إذا كاف ، أيزاً أجاز السذخع (3)السذتخي الحق بالفدخ
 .(4)محل اعتبار في العقج

ىحا وقج نز السذخع في حالات أخخى يحق لغيخ العاقجيغ فدخ البيع بذخط     
شخوط  ت، وتحققفي مخض السػتالػرثة ودائشي البائع العقج إذا حرل فدخ الإعالة، ك

 .(5)الفدخ
عجة شخوط لػقػع الفدخ في القػاعج العامة، وعميو فقج تبيغ لشا أف السذخع استػجب     

تصبق عمى الفدخ في العقج محل الجراسة، كسا تبيغ بػجػد عجة شخؽ لإيقاع الفدخ، 

                                                           

وما بعجىا، وانطخ  454انطخ في ىحه الحالات، الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص (1)
 وما بعجىا. 420كحلظ، أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص

 ( مغ ىحا الجراسة.76انطخ صفحة ) (2)
 ( مغ ىحه الجراسة.88انطخ صفحة ) (3)
 ( مغ ىحه الجراسة.111انطخ صفحة ) (4)
 ( مغ ىحه الجراسة.114و107انطخ صفحة ) (5)
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ىحا ويبقى أمخ كاف يجب الحجيث عشو ونحغ برجد دراسة فدخ البيع بذخط الإعالة، 
 لمتكخار. وىػ أثخ الفدخ، لكغ سشجرسو عشج الحجيث عغ أثخ زواؿ العقج بذكل عاـ مشعاً 

 
 النفداخ 4.1.3

يخاد بالانفداخ زواؿ العقج بقػة القانػف بدبب استحالة تشفيح التداماتو، وقج نز     
( مغ القانػف السجني 247السذخع عمى الانفداخ كأثخ لاستحالة التشفيح في السادة )

ح الالتداـ مدتحيلب فقاؿ: "في العقػد السمدمة لمجانبيغ إذا شخأت قػة قاىخة تجعل مغ تشفي
 انقزى معو الالتداـ السقابل لو وانفدخ العقج مغ تمقاء نفدو...".

ىحا ويجب تحقق شخشاف لػقػع الانفداخ سشجاً لمشز أعلبه، وىسا عمى الشحػ     
 التالي:

 .استحالة مظمقة الذخط الأول: استحالة تشفيح اللتدام
لتداـ أحج الأشخاؼ مدتحيلًب، بحيث فيجب لػقػع الانفداخ أف يربح تشفيح الا    

يربح مغ الستعحر تشفيح الالتداـ سػاء بالتخاضي أو بالتقاضي، كسا يجب أف تكػف ىحا 
، ومثاليا في بيع (1)الاستحالة مصمقة، فإذا كانت الاستحالة وقتية لا يتحقق ىحا الذخط

 دوف ورثة. لسذتخي العقار بذخط الإعالة مػت ا
 سبب أجشبي. إللتلاهن الستحالة راجعة الذخط الثاني: أن 

يخاد بالدبب الأجشبي أف عجـ تشفيح الالتداـ ليذ راجعاً إلى إرادة الأشخاؼ، وإنسا     
، ومػت السذتخي يعتبخ سبب أجشبي في (2)لدبب خارج عغ الإرادة، كالقػة القاىخة مثلبً 

 مغ الله. بيع العقار بذخط الإعالة، فالسػت لا يقع بإرادة الذخز، بل قجر
بسػت السذتخي دوف وارث، فقج جعمو السذخع  (3)لحلظ يسكغ القػؿ بتحقق الانفداخ    

 .(4)العقاري أحج أسباب زواؿ عقج بيع العقار بذخط الإعالة

                                                           

 .425، أبػ ششب، مرادر الالتداـ، ص299الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (1)
 .261، سمصاف، أنػر، مرادر الالتداـ، ص216لالتداـ، صمشرػر، أمجج، مرادر ا (2)
 .538العتػـ، نعيع، إشكالات بيع العقار، ص (3)
 ( مغ قانػف السمكية العقارية.19انطخ نز السادة ) (4)
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بحلظ نكػف قج انتييشا مغ دراسة أسباب زواؿ عقج بيع العقار بذخط الإعالة، لششتقل     
 لسبحث التالي.بعج ذلظ لشخى أثخ ىحا الدواؿ في ا

 
 آثار زوال البيع بذخط الإعالة 2.3
إف حجوث الػاقعة القانػنية أياً كاف سببيا يختب أثخاً عمييا، وىػ الأمخ ذاتو عشج     

 زواؿ عقج بيع العقار بذخط الإعالة، ىحا ويختمف الأثخ الستختب باختلبؼ سببو.
ىع والأبخز كشتيجة لدواؿ العقج يحجث في الفدخ، أما وربسا يجب القػؿ أف الأثخ الأ    

الأسباب الأخخى فأثخىا ىامذي إذا ما قػرنت بالفدخ، لحلظ نعجل الحجيث فييا، ثع 
 نفخغ لمحجيث عغ الأثخ الستختب عمى الفدخ.

فإذا كاف سبب زواؿ عقج البيع بذخط الإعالة الانقزاء، فالأثخ الستختب انتياء     
أو ورثتو بإعالة السعاؿ مغ جية، وتحخر العقار مغ شخط مشع الترخؼ  التداـ السذتخي 

 . (1)بالشدبة لأثخ الإقالة فقج أشخنا لو سابقاً مغ جية أخخى، و 
أما أثخ انفداخ البيع بذخط الإعالة بسػت السذتخي دوف وارث، فاستخداد البائع     

كع خخوج عمى القػاعج لعقاره، وذلظ لتعحر الالتداـ بالإعالة، وحكيقة ففي ىحا الح
، التي تجيد رجػع البائع عمى تخكة السذتخي، ويبجو أف الدبب في ذلظ مخاعاة (2)العامة

 السذخع لحاجة البائع للئعالة، وعجـ تخكو ومداحسة الجائشيغ إف وججوا.
وبعج فسا يتبقى مغ حجيث فيعشى بجراسة أثخ فدخ بيع العقار بذخط الإعالة، فأكثخ     

العقج تكػف بالفدخ، وكػف الفدخ لا يحجث بالتخاضي، فيكثخ الاختلبؼ أسباب زواؿ 
عمى آثاره، أما أثخ الفدخ فيكسغ بإعادة الحاؿ إلى ما كاف عميو عشج التعاقج، 
والتعػيس في حاؿ تحققت شخوشو أو ما يدسى بالسدؤولية العقجية، وحالة الديادة عمى 

تمظ، وىحا مػضع الجراسة في السصالب العقار مجة سخيانو، كػنيا لا تجخل بيحه ولا ب
 التالية:

     
 

                                                           

 ( مغ ىحه الجراسة.126انطخ صفحة ) (1)
 .97تيع، ابتياؿ، البيع بذخط الإعالة، ص (2)
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 إعادة الحال إلل ما كان عميو عشج التعاقج 1.2.3
إذا وقع الفدخ سػاء بحكع القاضي أو باتفاؽ الصخفيغ، أو حتى بالإرادة السشفخدة،     

إلى  انحمت الخابصة التعاقجية وزاؿ العقج، ليذ لمسدتقبل فقط، وإنسا بأثخ رجعي يدتشج
( مغ القانػف السجني التي تقػؿ: "إذا انفدخ 248تاريخ التعاقج، سشجاً لشز السادة )

العقج أو فدخ أعيج الستعاقجاف إلى الحالة التي كانا عمييا قبل التعاقج..."، ولكغ 
الحجيث في الشز أعلبه يجور حػؿ العقج الفػري، فكيف يسكغ إعادة الحاؿ في العقج 

 رس، فبيع العقار بذخط الإعالة مغ العقػد السدتسخة كسا تقجـ؟السدتسخ، وىػ الحي نج
يدخي عمى السدتقبل  ةيخى معطع الفقو القانػني أف أثخ الفدخ في العقػد السدتسخ     

، فيل يشصبق الأمخ عمى بيع العقار بذخط الإعالة؟ كحلظ الأثخ (1)دوف الساضي
خ عمى إعادتيا لمسذتخي؟ وكحلظ الستختب عمى الإعالة التي التدـ بيا السعيل، ىل يجب

الأمخ استعساؿ السذتخي واستغلبلو لمعقار محل العقج؛ ىل يمتدـ السذتخي بجفع أجخ 
 السثل عغ مجة سخياف العقج، وىل يمدـ بخد ريع العقار لمسذتخي؟

قبل الإجابة عمى ىحه الأسئمة، يجب القػؿ أف الإعالة مغ اسسيا أمخ يدج حاجة     
ي الأعع الأغمب سػاء كانت مبمغ نقجي أو عسل، لحلظ فذخز تشازؿ السعاؿ اليػمية ف

عغ عقاره في سبيل إيجاد قػت يػمو كيف لو ردىا، بل إف القػؿ بحلظ معشاه افخاغ عقج 
بيع العقار بذخط الإعالة مغ محتػاه؛ وىػ الإعالة بجؿ العقار، فالسذتخي عشج فدخ 

مجة سخياف العقج، فإف لع يعػضو نفح عمى  العقج سيصالب البائع بالإعالة التي التدـ بيا
، وعميو يبجو لمباحث (2)العقار محل الإعالة، فيخدخ البائع الجيتيغ الإعالة والعقار

 عجـ رد الإعالة أو ما يقابميا عشج فدخ العقج.
وأما بالشدبة لمسذتخي فلب يمتدـ لمبائع بذيء عغ السجة التي بقي العقار فييا تحت     

ـ كحلظ بخد ريع العقار إذا كاف مشتجاً؛ كثسار البدتاف مثلًب، والدبب في يجه، ولا يمتد 
ذلظ كػف السذتخي فتخة سخياف العقج يعج مالكاً لمعقار، فكيف يعػض عغ استغلبلو 

                                                           

، الدخحاف، عجناف، 806مرادر الالتداـ، الجدء الأوؿ، ص الدشيػري، عبج الخزاؽ، الػسيط، (1)
، سمصاف، أنػر، 431، أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص298مرادر الالتداـ، ص
 .457، الجبػري، ياسيغ، مرادر الالتدامات، ص259مرادر الالتداـ، ص

 .537العتػـ، نعيع، إشكالات بيع العقار لقاء الإعالة، ص (2)
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لسمكو، ىحه واحجة، والأخخى، فسغ لحطة التدميع يزسغ السذتخي تبعة ىلبؾ العقار أو 
لبائع عغ ىحا اليلبؾ عشج الفدخ، لعجـ رد ، وبالتالي سيعػض ا(1)بعزو بدبب أجشبي

، فغخـ السذتخي (2)العقار بالحالة التي كاف عمييا عشج التعاقج، وعميو فالغخـ بالغشع
ليلبؾ العقار، يُغشسو استغلبلو، وبالتالي يبجو لمباحث عجـ تختب أجخ السثل عمى 

 السذتخي، أو حتى رده لخيع العقار.
شع يسكغ انصباقيا عمى البائع كسا انصبقت عمى السذتخي، ويبجو أف قاعجة الغخـ بالغ    

فالبائع إذا غشع الإعالة عشج فدخ العقج، غخـ استغلبؿ السذتخي لمعقار، والسذتخي كحلظ 
 إذا غشع استغلبلو لمعقار، غخـ الإعالة التي التدـ بيا مجة العقج.

 
 أثخ الديادة عمل العقار 2.2.3

لعقػد التشفيح، وفي السمكية التأبيج، فالسذتخي قج يخى عشج إذا كاف الأصل في ا    
شخائو العقار التعجيل والديادة عميو؛ شمباً لمسديج مغ الفائجة، فيقػـ بالبشاء إذا كاف العقار 
أرضاً، أو حتى الإضافة عمى البشاء إف كاف العقار بشاءً، فسا أثخ فدخ العقج في بيع 

 ديادة أو السحجثات؟العقار بذخط الإعالة، عمى ىحه ال
تكسغ الإجابة في حالاتٍ ثلبث، فقج يجخي الاتفاؽ عمى أثخ الديادة، كسا قج يشز     

القانػف عمى ىحا الأثخ بشزٍ خاص، وأخيخاً لا يأبو السذخع ليحا الأثخ، وبالتالي فتصبق 
 بذأنو القػاعج العامة، وبعج لشجرس تمظ الحالات:

 
 
 

                                                           

( بأنو: "إذا سمع البائع السبيع إلى السذتخي برػرة صحيحة أصبح غيخ 491ة )تشز الساد (1)
، الجبػري، 320مدؤوؿ عسا يريب السبيع بعج ذلظ"، انطخ الدعبي، محمد، عقج البيع، ص

 .490ياسيغ، عقج البيع، ص
ىحه ( فقاؿ: "الغخـ بالغشع"، انطخ حػؿ 235نز القانػف السجني عمى ىحه القاعجة في السادة ) (2)

القاعجة الفقيية الغخم بالغشم في مجمة ( 2022القاعجة، عيدو، حديغ وصبا، الدميسية )
 وما بعجىا. 33، ص80، مجمة القانػف والأعساؿ، جامعة الحدغ الأوؿ، العجد الأحكام العجلية
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 لعقج.التفاق في ا الحالة الأولل:
تحجث ىحا الحالة عشجما يتفق أشخاؼ بيع العقار بذخط الإعالة عمى الأثخ الستختب     

في الديادة عمى العقار، سػاء تع الاتفاؽ عشج التعاقج أو بالاتفاؽ لاحق، فيتبع ما تع 
 .(1)الاتفاؽ عميو

 وجهد نص خا  في القانهن. الحالة الثانية:
ؿ بأمخ معيغ يختب القانػف عميو فدخ العقج، ويشز قج يفدخ العقج نتيجة الاخلب    

في ذات الػقت عمى أثخ الفدخ، وىػ في العقار محل الجراسة فدخ العقج عشج استحقاؽ 
؛ وبالتالي فدخ (3)، ورفس السدتحق إمزاء العقج(2)العقار إف أخل البائع بالتدامو

غ القانػف السجني بأنو: " ( م505العقج، ففي ىحا الحاؿ نرت الفقخة الثالثة مغ السادة )
ويزسغ البائع لمسذتخي ما أحجثو في السبيع مغ تحديغ نافع مقجرا بكيستو يػـ التدميع 
لمسدتحق"، وعميو فشز القانػف بيغ أثخ الفدخ في ىحه الحالة؛ بأف أوجب عمى البائع 

 تعػيس السذتخي مقجراً قيستو يػـ التدميع لمسدتحق.
 د نص أو اتفاق.عجم وجه  الحالة الثالثة:

إذا خلب العقج مغ اتفاؽ، وفي غيخ حالة استحقاؽ السبيع، يبجو وجػب الخجػع     
( مغ 1141، الحي نطسو السذخع في السادة )(4)لأحكاـ الاتراؿ بالعقار بفعل الانداف

القانػف ونريا: "إذا أحجث شخز بشاء أو غخاسا أو مشذآت أخخى بسػاد مغ عشجه 
ه بدعع سبب شخعي فإف كانت قيسة السحجثات قائسة أكثخ مغ عمى أرض مسمػكة لغيخ 

                                                           

 .102تيع، ابتياؿ، البيع بذخط الإعالة، ص (1)
 ( مغ ىحه الجراسة.82انطخ صفحة ) (2)
. إذا قزي باستحقاؽ السبيع كاف لمسدتحق الخجػع عمى البائع 1( بأنو: "505ادة )تشز الس (3)

. فإذا لع يجد السدتحق البيع انفدخ 2بالثسغ إذا أجاز البيع ويخمز السبيع لمسذتخي. 
 العقج...".

الترال بالعقار كدبب من ( 2011لمسديج حػؿ الاتراؿ بفعل الانداف، الديج، ماىخ ) (4)
وما  72، جامعة عساف الأىمية، عساف، صالسملاية بين الأحياء "دراسة مقارنة" أس اب انتقال

 بعجىا.
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قيسة الأرض كاف لمسحجث أف يستمظ الأرض بثسغ مثميا وإذا كانت قيسة الأرض لا 
 تقل عغ قيسة السحجثات كاف لراحب الأرض أف يتسمكيا بكيستيا قائسة".

جث وبعج فالشز الستقجـ يتحجث عغ شخز أحجث عمى أرض الغيخ، والسذتخي أح    
في ممكو أي قبل فدخ العقج، فيل يسكغ انصباؽ الشز عمى الحالة الساثمة؟ يبجو 
لمباحث أف الإجابة ستكػف بالإيجاب، فالجامع بيغ الحالتاف حدغ الشية، عشجما قاؿ 
السذخع: "بدعع سبب شخعي"، وعميو فإف أحكاـ الاتراؿ تشصبق عمى السحجثات التي 

 .(1)البيع بذخط الإعالة يحجثيا السذتخي عمى العقار في عقج
، (2)وبالتالي عشج فدخ العقج نشطخ إلى قيسة العقار قبل الديادة وقيستو بعج الديادة    

فإذا كانت قيستو دوف زيادة تقل عغ نرف قيستو بعج الديادة، تسمظ السذتخي العقار 
قى العقار بثسغ مثمو، أما إذا كانت قيستو قبل الديادة تفػؽ نرف قيستو بعج الديادة، فيب

 لمبائع، ولكشو بحات الػقت يمتدـ لمسذتخي بجفع قيسة السحجثات قائسة.
، فالشدبة لمعقار (3)ويجب الإشارة لمدماف الحي تتحجد فيو قيسة العقار والسحجثات    

 دوف محجثات بتاريخ العقج، أما السحجثات فبتاريخ الفدخ.
دتو عمى العقار، أي أنو قاـ ولكغ ما ىػ الحكع إذا انتفى حدغ الشية عشج زيا    

بديادات تفػؽ قيسة العقار ثع تعسج الإخلبؿ بالعقج ليتع الفدخ؟ يبجو لمباحث في ىحا 
( مغ القانػف السجني رداً عمى قرجه الديء، والتي 1140الحاؿ تصبيق نز السادة )

تشز بأنو: "إذا أحجث شخز بشاء أو غخاسا أو مشذآت أخخى بسػاد مغ عشجه عمى 
مع أنيا مسمػكة لغيخه دوف رضاء صاحبيا كاف ليحا أف يصمب قمع السحجثات أرض يع

عمى نفقة مغ أحجثيا. فإذا كاف القمع مزخا بالأرض فمو أف يتسمظ السحجثات بكيستيا 
 مدتحقة القمع".

                                                           

، تيع، ابتياؿ، البيع بذخط الإعالة، 106الحجيجي، غازي، التشطيع القانػف للئعالة، مخجع، ص (1)
 .101ص

 .103بالعقار، ص الديج، ماىخ، الاتراؿ، 186الحياري، أحسج، الحقػؽ العيشية، ص (2)
 .182ػ ششب، أحسج، الحقػؽ العيشية، صأب (3)
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لحلظ يسكغ القػؿ أف الأثخ الستختب عمى انتفاء حدغ الشية عشج السذتخي، الداـ     
ثات عمى حدابو، فإف كاف قمع السحجثات مزخاً بالعقار تسمكيا البائع لو بقمع السحج
 ، أي بكيستيا كسخمفات.(1)البائع مدتحقة القمع

 
 التعهيض 3.2.3

يختب السذخع عمى إخلبؿ أي مغ أشخاؼ العقج بالتدامو أحكية الجائغ الآخخ فدخ     
مب التعػيس العقج في حاؿ تحقق شخوشو عمى ما سبق تفريمو، كسا أجاز لو ش

نتيجة ىحا الاخلبؿ، كسا وأجاز لو شمب التعػيس حتى بجوف شمب الفدخ إذا حجث 
ضخر لمجائغ، كأف يصالب بتشفيح الالتداـ والتعػيس نتيجة الاخلبؿ بالالتداـ، فشرت 

( مغ القانػف السجني بأنو: "يجػز لمسحكسة أف تمدـ السجيغ بالتشفيح لمحاؿ 246السادة )
مدسى وليا أف تقزي بالفدخ وبالتعػيس في كل حاؿ إف كاف لو  أو تشطخه إلى أجل

مقتزى"، كسا يجب الإشارة أف السذخع الأردني لع يعالج التعػيس أو السدؤولية 
 .(2)العقجية بذكل مشطع، إنسا نرػص مبعثخة في ثشايا القانػف السجني

بيا السذخع عجة شخوط تصم (3)وبعج فيجب لتحقق التعػيس أو السدؤولية العقجية    
، فيذتخط الإخلبؿ بالالتداـ (4)لحرػؿ التعػيس، نججىا في كتب شخاح القانػف السجني

العقجي، أو الخصأ العقجي إف صح التعبيخ، والحي يعشي تخمف السجيغ بالتداـ عقجي، 
 كعجـ التداـ السذتخي بإعالة السعاؿ، أو تدميع البائع العقار بعيب خفي.

دؤولية حجوث ضخر لمجائغ بالالتداـ، كعجـ قجرة السعاؿ عمى كسا يذتخط لتحقق الس     
شخاء علبج لعجـ التداـ السعيل بإعالتو، أو وجػد عيب في العقار قمل مغ مشفعة العقار، 

                                                           

 .80بالعقار، ص ، الديج، ماىخ، الاتراؿ125العبيجي، عمي، الحقػؽ العيشية، ص (1)
 .301الدخحاف، عجناف، مرادر الالتداـ، ص (2)
يجب القػؿ بأف السدؤولية العقجية لا يتع الحجيث عشيا إلا إذا كاف العقج سارياً، أما أذا زاؿ  (3)

 لتعػيس يتع عمى أساس الفعل الزار.العقج فإف ا
انطخ في شخوط السدؤولية العقجية، الجبػري، ياسيغ، السبدػط، الجدء الأوؿ، السجمج الثالث،  (4)

 وما بعجىا. 361وما بعجىا، وانطخ كحلظ أبػ ششب، أحسج، مرادر الالتداـ، ص 311ص
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ثع يذتخط وجػد رابصة سببية بيغ الإخلبؿ بالالتداـ والزخر الحاصل، بسعشى أف 
 الاخلبؿ بالتداـ كاف سبباً لتحقق الزخر.

في حاؿ تحقق ىحه الذخوط تقػـ مدؤولية السخل بالالتداـ، فيتػجب عميو وبعج     
 تعػيس الصخؼ الآخخ نتيجة ىحا الإخلبؿ.

ىحا وقج يحكع بالتعػيس لا بدبب الزخر، وإنسا بدبب استحالة إعادة الستعاقجيغ     
جني ( مغ القانػف الس248إلى الحالة التي كانا عمييا عشج التعاقج، سشجاً لشز السادة )

فقالت: "إذا انفدخ العقج أو فدخ أعيج الستعاقجاف إلى الحالة التي كانا عمييا قبل العقج 
فإذا استحاؿ ذلظ يحكع بالتعػيس"، ففي ىحه الحالة لع يكغ الزخر أو الإخلبؿ سبب 

 التعػيس، وإنسا استحالة إعادة الصخفيغ إلى الحالة التي كانا عمييا عشج التعاقج.
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 الخاتسة
تشاوؿ الباحث مػضػع الشطاـ القانػني لبيع العقار بذخط الإعالة، وفقاً لمقانػف     

الأردني، وىي مغ الجراسات الستخررة في ىحا السجاؿ، والتي درست مفيػـ عقج بيع 
العقار بذخط الإعالة، وشبيعتو القانػنية، ثع انعقاده والآثار الستختبة عميو، وأسباب زواؿ 

ا، وفي الشياية خمرت الجراسة إلى مجسػعة مغ الشتائج والتػصيات، ىحا العقج، وآثارى
 كاف أىسيا ما يمي:

 أولم: الشتائج.
ختلبؼ عمييا تحجد يكفي ذكخ الإعالة كسقابل لمعقار ليشعقج العقج، وفي حاؿ الا .1

أو أي  ، يجػز أف تكػف عسلبً غ نقجيتكػف الإعالة مبم مغ قبل السحكسة، وكسا
 كحلظ. أداء آخخ

لية، فلب يسكغ تحجيج مغ العقػد الاحتسابذخط الإعالة يعتبخ عقج بيع العقار  .2
 وقت التعاقج. مقجار التدامات وحقػؽ الأشخاؼ

عقج بيع العقار بذخط الإعالة عقج مخكب، في جدء مشو عقج بيع، وفي الجدء  .3
 الآخخ عقج مختب مجى الحياة.

الة شخز آخخ غيخ بذخط الإعيجػز أف يكػف السعاؿ في عقج بيع العقار  .4
، سػاء كانت مقخرة لرالح البائع، أو غ الإعالةالحجد عمى مبمالبائع، كسا يسكغ

 لذخز آخخ )السذتخط لو(.
خخج السذخع عمى القػاعج العامة عشجما ألدـ ورثة السذتخي بإعالة السعاؿ في  .5

 .حاؿ وفاة مػرثيع قبل وفاة السعاؿ
ار محل الإعالة، لمسذتخي عشج فدخ العقج بدبب وجػد عيب خفي في العق .6

خياريغ فقط، إما امزاء العقج، وإما فدخو، فلب يجػز لو امداؾ العقار 
 والسصالبة بإنقاص الإعالة.

يسشع السذتخي مغ الترخؼ بالعقار بأي ترخؼ قانػني، أما بالشدبة لمترخفات  .7
 إذا كانت تديج مغ قيسة العقار أو تحافع عميو. ؛ة فيجػزيالساد
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ي حاؿ وفاة البائع بسخض السػت فدخ بيع العقار بذخط الإعالة، يجػز لمػرثة ف .8
داخلًب فييا إذا كاف الفخؽ بيغ قيسة العقار والإعالة، أكثخ مغ ثمث التخكة 

 قمب العقج مغ عقج احتسالي إلى عقج محجد.يش العقار، وفي ىحه الحالة
كاف عميو  لا يتختب عمى فدخ عقج بيع العقار بذخط الإعالة إعادة الحاؿ إلى ما .9

 قبل التعاقج، وإنسا وقف آثاره بالشدبة لمسدتقبل دوف الساضي.
تخزع الديادة التي يجخييا السذتخي عمى العقار عشج عجـ الاتفاؽ، لأحكاـ  .10

( مغ القانػف 1141الاتراؿ بفعل الانداف السشرػص عمييا في السادة )
 السجني.

 ثانيام: التهصيات.
سذخع الشز عمى تصبيق أحكاـ عقج البيع وعقج السختب مجى نتسشى عمى ال .1

 الحياة عشج خمػ أحكاـ البيع بذخط الإعالة، بػضع مادة عمى الشحػ التالي:
"تدخي أحكاـ عقج البيع وعقج السختب مجى الحياة عمى البيع لقاء الإعالة فيسا 

 لا يتعارض مع شبيعتو".
انػف السمكية الفكخية لتربح عمى ( مغ ق18نتسشى عمى السذخع، تعجيل السادة ) .2

 الشحػ التالي:
"أ. لمبائع الحق في استخداد العقار السبيع لقاء الإعالة بقخار مغ السحكسة إذا 
قرخ السعيل في التدامو بإعالة السعاؿ وفقاً لمذخوط الستفق عمييا في عقج 

 البيع.
 ب. يجػز لػرثة السذتخي بعج وفاتو الالتداـ بعقج مػرثيع".

عمى السذخع، الشز صخاحة عمى قرخ أثخ فدخ العقج عمى السدتقبل  نتسشى .3
( مغ قانػف السمكية 19دوف الساضي، بإضافة فقخة ثانية إلى نز السادة )

العقارية تشز بأنو: لا يتختب عمى فدخ البيع استخداد الإعالة أو ما أفاده 
 السذتخي مغ العقار.

لسذتخي عمى التعػيس، نتسشى عمى السذخع، الشز صخاحة عمى قرخ حق ا  .4
دوف تسمظ العقار في حاؿ وجػد زيادة عمى العقار عشج فدخ العقج، إذا كانت 

 قيسة الديادة أكبخ مغ قيسة العقار.
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 قائسة السرادر والسخاجع
 أولم: السرادر:

 كتب الدشة الشبهية.
 لمتخاث، القاىخة.، الصبعة الثانية، دار الفجخ صحيح ال خاري  (2013الإماـ البخاري )
، الصبعة الأولى، مؤسدة قخشبة صحيح مدمم بذخح الشهوي  (1991الاماـ مدمع، )

 .، القاىخةلشذخ والتػزيع
، دوف شبعة، دار عسجة القاري شخح صحيح ال خاري العيشي، بجر الجيغ )دوف تاريخ( 

 إحياء التخاث العخبي، بيخوت.
، الصبعة سشن ابن ماجو( 2009القدويشي، أبي عبج الله محمد بغ يديج بغ ماجو )
 الأولى، مؤسدة الخسالة ناشخوف، بيخوت.

 معاجم المغة العخبية.
حاح (1996 بغ أبي بكخ عبج القادر )الخازي، محمد ، الصبعة الأولى، دار مختار الرِّ

 عسار، عساف.
بة الذخوؽ الجولية، ، الصبعة الخابعة، مكتالسعجم الهسيط (2004مجسع المغة العخبية )

 دوف مكاف نذخ.
 ، دوف شبعة، دار السعارؼ، القاىخة.لدان العخب ابغ مشطػر )دوف تاريخ(

 السعاجم القانهنية.
، دوف شبعة، دار الجيل، السعجم القترادي الإسلامي( 1981الذخباصي، أحسج )

 بيخوت.
، عبج الػاحج ، بجوف شبعة، دار لقانهن معجم مرظمحات الذخيعة وا( 1995) كخـ

 الكتب القانػنية، القاىخة.
 ثانيام: السخاجع:

 :القانهنية اللاتب
شخح قانهن أصهل السحاكسات السجنية، التشغيم القزائي ( 2010الأخخس، نذأت )

، الصبعة والخترا  والقزاء السدتعجل، "دراسة مقارنة"، الجدء الأول
 ػزيع، عساف.الثانية، دار الثقافة لمشذخ والت
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الهجيد في العقهد السجنية السدساة: السقايزة ( 2019بكخ، عرست عبج السجيج )
، الصبعة الأولى، مشذػرات زيغ الحقػقية، الي ة القخض الجخل الجائم الرمح

 بيخوت.
الهجيد في العقهد السجنية السدساة: الإعارة ( 2019بكخ، عرست عبج السجيج )
، مشذػرات زيغ الصبعة الأولىخىان السختب مجى الحياة، الإيجاع الحخاسة وال

 الحقػقية، بيخوت.
( الس دهط في شخح القانهن السجني: نغخية العقج، الجدء 2002الجبػري، ياسيغ )

 ، الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ والتػزيع، عساف.الأول
ار الحقهق الس دهط في شخح القانهن السجني: آث( 2005الجبػري، ياسيغ )

 ، الصبعة الأولى، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.الذخرية، الجدء الثاني
الهجيد في شخح القانهن السجني الأردني، الجدء ( 2016الجبػري، ياسيغ محمد )

، الصبعة الثالث، العقهد السدساة: شخح أحكام عقج البيع "دراسة مهازنة"
 يع، عساف.الأولى، دار الثقافة لمشذخ والتػز 

( الهجيد في شخح القانهن السجني الأردني، الجدء الأول، 2011الجبػري، ياسيغ محمد )
، الصبعة مرادر الحقهق الذخرية: مرادر اللتدامات "دراسة مهازنة"

 الثانية، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.
، الجدء الثاني، آثار الهجيد في شخح القانهن السجني( 2011الجبػري، ياسيغ محمد )

، الصبعة الثانية، دار الحقهق الذخرية: أحكام اللتدامات "دراسة مهازنة"
 الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.

اللاافي في شخح القانهن السجني، الجدء الأول، مرادر  (1993الحكيع، عبج السجيج )
 ة، عساف.، الذخكة الججيجة لمصباعاللتدام، السجمج الأول، "في العقج"

الهجيد في شخح القانهن السجني الأردني: عقج ( 2005الحلبلذة، عبج الخحسغ أحسج )
 ، الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ والتػزيع، عساف.البيع

، الصبعة الأولى، دار شخح أحكام الحقهق العيشية( 2021الحياري، أحسج إبخاليع )
 الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.
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، الصبعة الثانية، دار الثقافة درر الحكام شخح مجمة الأحكام( 2015ر، عمي )حيج
 لمشذخ والتػزيع، عساف.

، الصبعة الخامدة، دار الثقافة السجخل إلل عمم القانهن ( 2020الجاودي، غالب عمي )
 لمشذخ والتػزيع، عساف.

: أحكام اللتدام "دراسة الهجيد في نغخية اللتدام( 2010الحنػف، حدغ والخحػ، محمد )
 دار وائل لمشذخ والتػزيع، عساف.الصبعة الثانية، ، الجدء الثاني، مقارنة"

الهجيد في نغخية اللتدام: مرادر اللتدام "دراسة ( 2021الحنػف، حدغ والخحػ، محمد )
، الجدء الأوؿ، الصبعة الأولى، دار وائل مقارنة بالفقو الإسلامي والسقارن"

 التػزيع، عساف.لمشذخ و 
العقهد السدساة في قانهن السعاملات السجنية الإماراتي ( 1987الدحيمي، ولبة )

 ، الصبعة الأولى، دار الفكخ، دمذق.والقانهن السجني الأردني
، الصبعة الثانية، اثخاء لمشذخ مجخل إلل عمم القانهن ( 2011الدعبي، عػض أحسج )
 والتػزيع، عساف.

، العقهد السدساة: شخح عقج البيع في القانهن السجني( 2006 يػسف )الدعبي، محمد
 الصبعة الأولى، الإصجار الأوؿ، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.

شخح أحكام العقهد السدساة في قانهن السعاملات السجنية ( 2005الدخحاف، عجناف )
 دار وائل لمشذخ، عساف. ، الصبعة الأولى،لجولة الإمارات العخبية: عقج البيع

شخح القانهن السجني مرادر ( 2019الدخحاف، عجناف إبخاليع وخاشخ، نػري حسج )
، الصبعة الدابعة، دار الثقافة الحقهق الذخرية: اللتدامات "دراسة مقارنة"

 لمشذخ والتػزيع، عساف.
قارنة بالفقو مرادر اللتدام في القانهن السجني، "دراسة م (2015سمصاف، أنػر )

 ، الصبعة الثامشة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.الإسلامي"
، الصبعة الهسيط في شخح القانهن السجني الججيج( 2015الدشيػري، عبج الخزاؽ )

 الثالثة، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت.
، الصبعة سجنيحق السملاية في ذاتو في القانهن ال( 2010سػار، محمد وحيج الجيغ )

 الثانية، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.
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، شخح القانهن السجني: الحقهق العيشية الأصمية (1999سػار، محمد وحيج الجيغ )
 الصبعة الأولى/ الإصجار الثالث، دار الثقافة، عساف.

دوف ، عقج الي ة في القانهن المبشاني والسقارن ( 2002) شافي، نادر عبج العديد
 شبعة، السؤسدة الحجيثة لمكتاب، شخابمذ، لبشاف.

الحقهق العيشية وفقام لأحكام القانهن السجني ( 2021) أبػ ششب، أحسج عبج الكخيع
، الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ والتػزيع، وقانهن السملاية العقارية الججيج

 عساف.
قهق الذخرية بالستيجاء مرادر اللتدام "مرادر الح( 2022أبػ ششب، أحسج )

 ، الصبعة الأولى، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.بالفقو الإسلامي"
مرادر اللتدام: دراسة في القانهن المبشاني والقانهن ( 1979الرجة، عبج السشعع )

 ، دوف شبعة، دار الشيزة العخبية لمشذخ والتػزيع، بيخوت، لبشاف.السرخي 
شخح أحكام العقهد السدساة في القانهن السجني: البيع ( 2014العبػدي، عباس )

 ، الصبعة الثالثة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع.واليجار
العقهد السدساة: البيع واليجار وقانهن الساللاين ( 2014العبيجي، عمي ىادي )

 ، الصبعة الدابعة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.والسدتأجخين
، الهجيد في شخح القانهن السجني: الحقهق العيشية( 2014بيجي، عمي ىادي )الع

 الصبعة الحادية عذخة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.
الصبعة الأولى، دار وائل  أحكام التأمين "دراسة مقارنة"،( 2011أبػ عخابي، غازي )

 لمشذخ والتػزيع، عساف.
، الصبعة حكام اللتدام "آثار الحق في القانهن السجني"أ( 2016الفار، عبج القادر )

 الثامشة عذخة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.
مرادر اللتدام "مرادر الحق الذخري في القانهن ( 2012الفار، عبج القادر )

 ، الصبعة الخابعة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.السجني"
، الهجيد في شخح العقهد السدساة: البيع واليجار( 2021)الفتلبوي، صاحب عبيج 

 الصبعة الأولى، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.
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أصهل التشفيح وفقام لأحجث التعجيلات لقانهن التشفيح "دراسة ( 2019القزاة، مفمح )
 ، الصبعة الثالثة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.مقارنة"

 ( السكتب الفشي لشقابة السحاميغ.2015) يزاحية لمقانهن السجني الأردنيالسحكخة ال
الهجيد في شخح نره  القانهن السجني الأردني: نغخية ( 2004ممكاوي، بذار )

 ، الصبعة الأولى، دار وائل لمشذخ والتػزيع، عساف.العقج
، الصبعة اللتدامالشغخية العامّة للالتدامات: مرادر ( 2011مشرػر، أمجج محمد )

 الدادسة، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عساف.
 الخسائل الجامعية:

، رسالة الإقالة: فدخ العقج بخضا الظخفين "دراسة مقارنة"( 2010إبخاليع، يحيى )
 ماجدتيخ، جامعة الشجاح الػششية، نابمذ، فمدصيغ.

جامعة الذخؽ  جدتيخ،، رسالة ماالبيع في مخض السهت( 2014ارشيجات، سارة )
 الأوسط، عساف.

، السعيج البيع بذخط الإعالة في قانهن السملاية العقارية( 2021تيع، ابتياؿ بداـ )
 القزائي الأردني، عساف.
، رسالة بيع الإعالة دراسة فقيية مقارنة(، 2021جاد الخب، مػسى عبج الخحسغ )

 ماجدتيخ، جامعة آؿ البيت، السفخؽ.
التشغيم القانهني للإعالة في عقج بيع العقار بين (، 2020ي، غازي مشرػر )الحجيج

جامعة جخش الأىمية،  ، رسالة ماجدتيخ،التذخيع الأردني والفقو الإسلامي
 جخش.

أحكام الخجهع في الي ة في القانهن السجني الأردني "دراسة ( 2007حسدوقة، إكخاـ )
 العخبية لمجراسات العميا، عساف.، رسالة ماجدتيخ، جامعة عساف مقارنة"

الشتخاط لسرمحة الغيخ وفقام لأحكام القانهن السجني ( 1999الخراونة، صخخ )
 ، رسالة ماجدتيخ، الجامعة الأردنية، عساف.الأردني
 الجامعة الأردنية، عساف. ،الدبب في العقج، رسالة ماجدتيخ( 2002دراغسة، بذار)

الذكمية في عقج بيع العقار في القانهن الأردني "دراسة ( 1999أبػ دلبػح، ريع )
 ، جامعة آؿ البيت، السفخؽ.، رسالة ماجدتيخمقارنة"
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ضسان التعخض والستحقاق في عقج البيع في القانهن ( 2000أبػ دلػ، بجر محدغ )
 ، الجامعة الأردنية، عساف.، رسالة ماجدتيخالسجني الأردني

الذخط السانع من الترخف في القانهن السجني ( 1994ؾ )الحنيبات، غازي مبار 
 ، رسالة ماجدتيخ، الجامعة الأردنية، عساف.الأردني "دراسة مقارنة"

الشتخاطات لسرمحة الغيخ وتظبيقاتيا الحجيثة "دراسة ( 2017الخشيجي، ناصخ ىشي )
 ، رسالة ماجدتيخ، جامعة آؿ البيت، السفخؽ.مقارنة"

، رسالة دكتػراه، انتقال مملاية العقارات في القانهن الأردني( 2016ػض )زبيج، محمد ع
 جامعة العمػـ الإسلبمية العالسية، عساف.

بيع السخيض مخض السهت: دراسة في القانهن السجني ( 2016الدػيمسييغ، بكخ )
 ، رسالة دكتػراه، جامعة العمػـ الإسلبمية، عساف.الأردني "دراسة مقارنة"

الترال بالعقار كدبب من أس اب انتقال السملاية بين الأحياء ( 2011ج، ماىخ )الدي
 ، رسالة ماجدتيخ، جامعة عساف الأىمية، عساف."دراسة مقارنة"

دعهى عجم نفاذ ترخف السجين في مهاجية الجائن في ( 1995محاسشة، ندخيغ )
جامعة الأردنية، ال ، رسالة ماجدتيخ،القانهن السجني الأردني "دراسة مقارنة"

 عساف.
، رسالة ماجدتيخ، البيع لقاء الإعالة في القانهن الأردني( 2022بشي ممحع، غيث )

 جامعة اليخمػؾ، إربج.
ضسان التعخض والستحقاق في عقج البيع في القانهن ( 2012الشعيسي، مشترخ )

 .، رسالة ماجدتيخ، جامعة جخش الأىمية، جخشالأردني "دراسة مقارنة"
 الأبحاث:

، الإعالة في عقج البيع العقاري وفقام لمقانهن الأردني( 2021الخقاد، أسساء محمد )
السجمة الأردنية في القانػف والدياسة، جامعة مؤتة، السجمج الثالث عذخ، العجد 

 الثالث.
، نعيع عمي ) ، إشكالت بيع العقار لقاء الإعالة في التذخيع الأردني( 2021العتػـ

جمة القانػف الكػيتية العالسية، كمية القانػف الكػيتية العالسية، السجمج التاسع، م
 العجد الدادس والثلبثػف،
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عقج الإعالة في الفقو الإسلبمي: مفيػمو وأحكامو "دراسة  (2022العسخي، محمد عمي )
السجمة الأردنية في الجراسات ، "فقيية مقارنة بالقانػف السجني الأردني

 ، جامعة آؿ البيت، السجمج الثامغ عذخ، العجد الأوؿ.ميةالإسلا
القاعجة الفقيية الغخـ بالغشع في مجمة الأحكاـ ( 2022عيدو، حديغ وصبا، الدميسية )

 ، جامعة الحدغ الأوؿ، العجد ثسانػف.مجمة القانهن والأعسال، العجلية
يا في القانػف السرخي مفيػـ الػصية السدتتخة وأحكام( 2020قجوري، محمد عادؿ )

،  –كمية الحقػؽ  –، جامعة القاىخة السجمة القانهنية، والعخاقي فخع الخخشػـ
 السجمج الثامغ، العجد الدابع.

مفيػـ بشج السشع مغ الترخؼ في السادة السجنية "دراسة ( 2018المػمي، عبج الخؤوؼ )
العجد الخابع  ، جامعة صفاقذ كمية الحقػؽ،مجمة دراسات قانهنية، "مقارنة

 والعذخوف.
الاحتجاج بالذخط السانع مغ الترخؼ في تقييج السمكية ( 2015مقلبتي، مػنة )

مجمة الحقهق والعمهم ، "العقارية الخاصة "دراسة في التذخيعات السقارنة
 ، جامعة زياف عافػر بالجفمة، العجد الحادي والعذخوف.الإندانية

ابق بيغ القبػؿ والايجاب في القانػف الأردني التص( 2002نريخ، يديج أنيذ )
، جامعة الكػيت، السجمج الدابع والعذخوف، العجد مجمة الحقهق ، والسقارف 
 الخابع.

السخكد القانػني لمجائغ العادي في مػاجية مبجأ ندبية أثخ ( 2019يػسفى، كييشة )
 عجد الأوؿ.، السجمج الثاني عذخ، المجمة الحقهق والعمهم الإندانية، العقج

 مقالت اللاتخونية:
الذيخ سميساف الفعيع  مفيهم الإعالة بين السعشل المغهي والهاقع القزائيبعشػاف  ةمقال

https://www.alukah.net/sharia/0/126477/#ixzz6vzK3GzMs 
 .26/5/2021مداءً، تاريخ  7:12ة: الداع
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 ثالثام: القهانين.
 .1858( لدشة 1858قع )قانػف الأراضي العثساني ر 

 .1988( لدشة 24قانػف أصػؿ السحاكسات السجنية رقع )
 .1959( لدشة 33قانػف التقاعج العدكخي رقع )

 .1959( لدشة 34قانػف التقاعج السجني رقع )
 2007( لدشة 27قانػف التشفيح رقع )

 قانػف العائمة البيدنصي.
 .1976( لدشة 43القانػف السجني رقع )

 .2019( لدشة 13قانػف السمكية العقارية رقع )
 .2015( لدشة 14ف الاجتساعي رقع )نطاـ السشافع التأميشية لمسؤسدة العامة لمزسا
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 الذخريةالسعمهمات 

 سالم عبج الغشي الدفختي :السم

 القانهن الخا الجكتهراه في  :التخرص

 الحقهق  :اللامية

 2022 :التخخجسشة 


