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 الملخص
 القانون الأردني ظل ي ماهيته وشروطه( ف  حق استرداد العقار المباع في المزاد العلني )

منه ملكية  الذي انتزع  الاسترداد المقصود في هذا البحث إلى قدرة المدين    فهوم حقينصرف م 
النفقات ته بفسخ المزايدة بعد دفع بدلها مع الرسوم و عقاره بواسطة دائرة التنفيذ المختصة على استعاد 

محددة مدة  جانبين  ،خلال  الحق من  هذا  الباحث  تناول  وطبيعته  ماهي؛  وقد  مفهومه  يشمل  بما  ته 
ما  أو    ا  وشروطه من جانب آخر سواء ما كان منها موضوعي  ،طرافهلقانونية وتنظيمه التشريعي وأا

 . ا  كان منها شكلي
بإقرار هذا  المحيطة  الدول  بين تشريعات  انفرد من  المشرع الأردني قد  للباحث أن  تبين  وقد 

ما يخلفه من سلبيات  رتبه هذا الحق من إيجابيات، و الحق وتنظيمه، ثم إن الباحث وبعد تقييم ما ي
إل له  قد خلص  الناظمة  النصوص  إلغاء  دفعه لالتماس  الذي  إيجابياته، الأمر  ى أن سلبياته تفوق 

وتمني التخلي عن فكرته، ولم يكتف الباحث بذلك، وإنما تناول بالتقييم جوانب تنظيم المشرع لهذا  
 دواجية المدة الزمنية اللازمة ا في بعضها، سواء ما اتصل باز الحق، ليجد أنّ المشرع لم يكن موفق

ما اتصل بعدم شمول العقارات التي لم  أو    لمباشرته ما بين العقار المرهون والعقار غير المرهون، 
ما اتصل باشتراط دفع بدل المزايدة لقيام الاسترداد في ظل فرضية أن يكون  أو    تتم فيها التسوية،

لم تلاق إذا    ص باحث لالتماس تعديل هذه النصو هذا البدل، الأمر الذي دفع الالدين أكبر قيمة من  
 . فكرة الإلغاء الكلي أذنا صاغية

Abstract 

The Right to Recover the Real Property Sold in Public Auction (its Concept and 

Conditions) in the Jordanian Law 

 The concept of the right of recovery intended in this article shall be directed to 

the ability of the debtor to recover his real property, which is sold by the competent 

execution department by canceling the auction after paying its allowance and expenses 

within a specified period. The researcher has addressed this right in two aspects: its 

nature that includes its concept, legal nature, regulation, and parties; and its conditions 

being objective or formal. 

 The researcher found that the Jordanian legislator was unique among the 

legislators of the neighboring countries by the adopting and regulating this right. After 

evaluating the positive consequences and the negative consequences of this right that 

overweigh the positive ones, the researcher, recommended the abolition of the texts 

governing this right. The researcher, also, evaluated the aspects of the regulation of  this 

right, and found that the legislator was not successful in regulating some of them, 

whether this is related to the double time required to commence it between the 

mortgaged property and the non-mortgaged property, or what is related to the non-

coverage of properties that have not been subjected to settlement , or what is related to 

the requirement to pay the bid allowance to practice recovery under the presumption 

that the debt is of greater value than this allowance, the matter that made the researcher 

recommend the amendment of these provisions if the idea of total cancellation did not 

took into consideration. 
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 المقدّمة 
ّّ رعايطة المشطرع واهتمامطه  فالمشطرّع وإن أجطاز نطزع هطذه الملكيطة ؛ كان حقّ الملكية ولازال محط

ديطططة تمنطططع إلا أنطططه أحطططاط ذلطططك بضطططمانات ج ،الطططدائنين بواسططططة دائطططرة التنفيطططذ المختصطططةتنفيطططذاّ لحقطططوق 
إلا  ،علطى نطزع الملكيطة غالطب هطذه الضطمانات سطابق   ،دين ومصطالحه المشطروعةمطبحقطوق ال  الإجحاف

فيمططا يخططص العقططارات  وذلططك ،ضططمانة لاحقططة علططى نططزع هططذه الملكيططة بططإقرار فططرد انأن المشططرّع الأردنططي 
فططي ملكططه  وإعادتططه ،منططه ةلا وهططي ضططمانة حططق المططدين فططي اسططترجاع ملكيططة عقططاره المنتزعططأتحديططدا ، 

والنفقططات خططلال مططدة زمنيططة مضططافا إليططه الرسططوم أدائططه بططدل المزايططدة  عنططد  ،ابتططداء   هوكأنططه لططم يخططر  منطط
 محددة.

ة إنمططا يحمططل فططي طياتططه أهميططة قانونيطط اد العقططار بعططد تمططام بيعططه ودفططع ثمنططهاسططترد  نططةولعططل مك 
وتكييفطه علطى ضطوء مطا يتمتطع بطه العقطد أصطلا  مطن قطوّة ، تتصل بطبيعته القانونيطة ابتطداء    ،نظرية كبيرة

وأهميطة عمليطة تتصطل  ،تطهعلطى رأسطها ديمومي تقطفومطا يتمتطع بطه حطق الملكيطة مطن خصطائص ،  ملزمة
ة وصطططولا  ونتائجهططا ومتطلبطططات وجططود منافسطططة حقيقيططّ  ،بمططدت تططأثيره فطططي المزايططدة الجاريطططة علططى العقطططار

يقططف علطى ما يطة هططذا  بحثطا   _علططى ضطوء ذلطك _الأمطر الططذي يجعطل الموضطوع يسطتأهل ،لسطعر عطادل
ويقطف مطن جانطب آخطر علطى شطروط  ،تنظيمه التشريعي من جانطب  ،طبيعته القانونية  ،مفهومه،  الحق

كانطططا شطططروطا  أو  سطططواء كانطططا شطططروطا  موضطططوعة ،هطططذا الحطططق ومتطلبطططات قيامطططه صطططحيحا  ومباشطططرته
وعليه فإن تناول هذه المعطيات يحتم على الباحث أن يصل بالنتيجة إلى تقييم واضح لفكطرة   ،يةشكل

ومططن جانططب آخططر الوقططوف علططى تقيططيم جططدي ، لهططا ومططا عليهططا مططن جانططب  الاسططترداد مططن أساسططها مططا
وقيططاس مططدت مناسططبتها وقططدرتها علطططى  ،لشططروط قيططام هططذا الحططق ومباشططرته فططي ظطططل القططانون الأردنططي

 لغايات المقصودة من إقرار هذا الحق ابتداء .تحقيق ا
ولعطططل الوصطططول إلطططى ذلطططك يتطلطططب مطططن الباحطططث الاتكطططاء علطططى المطططنه  التحليلطططي للنصطططوص  

 (1) 2007لسطنة  25رقطم الناظمة لهذا الحق في ظل القانون الأردنطي وتحديطدا  فطي ظطل قطانون التنفيطذ 

علططططى مططططدلول  قتضططططي ذلططططك مططططن وقططططوف  يومططططا  (2)، 2019لسططططنة  13وقططططانون الملكيططططة العقاريططططة رقططططم 
ل المشططرع اسططتعمالها لتططأطير هططذا الحططق وضططبّ حططدوده وإذا كططان ، الاصطططلاحات القانونيططة التططي فضططّ

 ،وشطروطه مطن جانطب آخطر ،الباحث يرسم إطارا  موضوعيا  لبحثه يتحدد بما ية هذا الحق من جانب 
لكل ما تقدّم فقد قسّم  اوتحقيق ،ي اختارالتزاما  بمعطيات العنوان الذ ؛  فإنه لن يتعدت ذلك لبحث آثاره

 الباحث بحثه لمبحثين على النحو التالي:
 المبحث الأول: ماهية حق الاسترداد. 

 
 .3814ص 523العدد رقم  16/4/2007نشر هذا القانون في الجريدة الرسميّة بتاريخ   (1)

وجاء في المادة الأولى منهه   2792ص  5573العدد    16/5/2019ذا القانون في الجريدة الرسمية بتاريخ  نشر ه  (2)

 ( يوم من نشره.120أن  سينفذ بعد )
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 المبحث الثاني: شروط الاسترداد. 
 المبحث الأوّل: ماهية حق الاسترداد.

مفهططوم حططق  خصططص الأول منهططا لبحططث ن ،مطالططب  ةهططذا المبحططث فططي ثلاثططموضططوع سططنعال    
ونعطال  فططي  ،حطق الاسطترداد القطانوني لتنظطيم الونخصطص الثطاني لبحططث  ،رداد وطبيعتطه القانونيطةالاسطت

 وعلى النحو التالي:، الاسترداد في حق ال الثالث: صاحب 
 المطلب الأول: مفهوم حق الاسترداد وطبيعته القانونية.

عال  في الثاني ون ،مفهوم حق الاسترداد ؛ نعال  في الأول منهما  ،سنقسم هذا المطلب لفرعين
 : وذلك على النحو التالي ،طبيعته القانونية

 .الفرع الأول: مفهوم حق الاسترداد
تخوله في  ،سلطة مباشرة لشخص معيّن على شيء معيّن بالذات : عرّف حق الملكية بكونهي   

يبقططى  وحططق الملكيططة وفططق هططذا المفهططوم حططق دائططم، حططدود القططانون اسططتعماله واسططتغلاله والتصططرف فيططه
 .(1)ولا يرد عليه التوقيا ، الاستعمال بعدمولا يسقّ مادام محلّه قائما  

 ،طالمطا يتمتطع بالمشطروعية فطي ذاتطه بطالنقود،ويرد حق الملكية علطى كطل شطيء يمكطن تقويمطه  
ومططن ، غيططر أن ملكيطة العقططار والتصطرف فيططه تحظطى بأحكططام خاصطة، كططان عقطارا  أو  سطواء كططان منقطولا  

 صة يأتي موضوع نزع هذه الملكية تنفيذا  للأحكام والسطندات التنفيذيطّة الأخطرت؛بين تلك الأحكام الخا
فأحاطططه  ،أولططى هططذه المسططألة اهتمامططا  خاصططا   2007لسططنة  25ن المشططرع فططي قططانون التنفيططذ رقططم إإذ 

لإجحاف بحقوق المالك من حيث  ضرورة خضوع العقطار جدّية تضمن إلى حدّ  بعيد عدم ا  بضمانات 
، والإحالطة القطييطة ومطا يسطبقها مطن إحالطة م قتطة ،مة وللإعلان عن المزاد مرة أولى وثانيةلتقدير القي

 وغيرها مما سيرد تفصيله لاحقا  في ثنايا هذا البحث.
فطإن  ،وإذا كانا تلك الضمانات تنقسم  إلى ضطمانات سطابقة علطى نطزع الملكيطة وأخطرت لاحقطة 

 ملكية  عقاره في استعادته.منه  ا تزعالذي انمن أبرز الضمانات اللاحقة حق المدين 
قدرة المدين المنتزعة منه ملكية عقاره بواسطة دائرة وعليه يمكننا تعريف حق الاسترداد بأنه  

 النفقات خلال مدة محددةالرسوم و بعد دفع بدلها و  ،التنفيذ المختصة على استعادته بفسخ المزايدة
 ن نقف على الآتي:لتماس خصائص هذا الحق يمكننا ألاوفي محاولة  

منطه ملكيطة عقططاره  ة: لكطي يثبطا هطذا الحططق للمطدين المنتزعطحقق الاسقترداد بثبقح محاققا الققانون  -أولا  
وإنمطا هطو  ،ولا أن يستصدر قرارا  بذلك من أيّ جهطة ،فليس في حاجة لأن يتفق عليه مع أي شخص 

 
ة-الوجيز فههي حههرق القههانون المههدني  العبيدي،علي هادي    (1)  ،13ط  ،دار الثقافههة للنشههر والتو يهه   ،الحقههوا العينيههّ

 .31ص 2017
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وعليطه فحكطم المحكمطة  ،لأي جهة في منحه من عدمطه يةر يصلاحية تقد ولا   ،حق يثبا بحكم القانون 
 في وجوده من عدمه عند النزاع فيه حكم كاشف لا منشئ.

 الاسترداد عمل دائر بين النفع والضرر. -ثانيا  
إذا كان تصنيف الأعمطال والتصطرفات القانونيطة مطن هطذا الجانطب ينصطرف إلطى أعمطال نافعطة  

 وفطططقفطططإنّ الاسطططترداد  ،لضطططرروثالثطططة دائطططرة بطططين النفطططع وا، وأخطططرت ضطططارة ضطططررا  محضطططا  ، نفعطططا  محضطططا  
وينبنطي علطى ذلطك أنّ هطذا العمطل  ،التوصيف المتقدّم يندر   ضمن الأعمال الدائرة بين النفع والضطرر

أو  صططدر عططن نططاقص أهليططة لقصططر فططي سططنه إن ويقططع موقوفططا   ،م أهليططةيصططدر عططن عططد  إنيقططع بططاطلا  
 .(1)صدر عن كامل أهليتهإذا  ويقع نافذا   ،عقله
 ة الاسترداد عمل من أعمال التصرف لا من أعمال الإدارة.مباشر  -ثالثا  
ولطه ألا ، لطه أن يباشطره ،منطه ملكيطة عقطاره ا الطذي انتزعطالاسترداد في ذاته حق يثبا للمدين  

ة إزاءه بعططد تحقططق شططروطه، باشططره ، فططإنيفعططل فإننططا نكططون أمططام عمططل مططن  ،وأعمططل صططلاحياته القانونيططّ
 رة.أعمال التصرف لا من أعمال الإدا

فطإن أعمطال الإدارة  ،وحيث  تقسم الأعمطال مطن هطذا الجانطب إلطى أعمطال تصطرف وأعمطال إدارة 
لاص المنططافع اء الذمططة الماليططة، وذلططك عططن طريططق اسططتختلططك لأالأعمططال التططي يكططون المقصططود منهططا إثططر 

مططن  دون أن يترتططب علططى ذلططك إلططزام الذمططة ،الاقتصططاديّة التططي يمكططن أن تططدارها العناصططر المكونططة لهططا
في حين نكون أمام أعمال  ، ودون تغيير في التخصيص الاقتصادي للعناصر المكونة لها  ،المستقبل

تقريطططر حطططق عينطططي  وأ ،تصطططرّف فطططي حطططال تمخطططق عطططن العمطططل نقطططل حطططق عينطططي للغيطططر علطططى الشطططيء
 .(2)لأعليه

جططاوز ذلطططك إلططى المسطططاس ، دون أن ياسطططتغلال الشططيءيططه فأعمططال الإدارة تتعلطططق عمومططا  بوعل 
مطن القطانون المطدني قطد  125مطع ملاحظطة أن المشطرع الأردنطي فطي المطادة ، ق العيني الوارد عليهبالح

بالنتيجطة فطإنني أجطد أن ث سنوات عملا  من أعمال التصطرّف، اعتبر الإيجار الذي تزيد مدته عن ثلا
حطق العينطي لتعلّقطه المباشطر باسطتعادة ال ،الاسترداد وفق المفهوم المتقدّم يندر  ضمن أعمال التصطرف

 على العقار المنتزعة ملكيته.

 
تصرفات الصغير المميز صحيحة متى كانتتن ناف تتة نم تتا مح تتا  .  1القانون المدني على "  من  118تنص المادة    (1)

ما التصرفات التتئاةرة بتتين الومتتر وال تترر فت ةتتئ م   فتتة  لتتى أ.  2متى كانن ضارة ضررا مح ا  .   وباطلة  

 ...." شئالةاصر ب ئ بل غه سن الر  إجازةأو  ال لي في الحئود التي يج ز فيها له التصرف ابتئاء  إجازة

رسههالة  ،انظر في تفصههيذ كلههم محمههد الشههعيد رحههديت أعمههام التصههرة وأعمههام ا دارة فههي القههانون ال ههاص  (2)

 وما بعدها. 27ص 1983جامعة عين حمس -دكتوراه
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ولعل مما ينبني علطى ذلطك أنّ الوصطي باعتبطاره نائبطا  قضطائيا  عطن القاصطر متطاج  لطه بموجطب  
حتطا  إذنطا  ت يما أعمال التصرف فهأ ،ة عن القاصر كافة أعمال الإدارةأحكام القانون أن يباشر نياب

 ة على حق الاسترداد.وهو ما ينطبق مباشر  (1) ،من القاضي لنفاذ ذلك
 . الطبيعة القانونية لحق الاستردادفرع الثاني : ال

ذ علطى عقطاره فطي اسطترداده خطلال مطدة لعل الوقوف على تكييف قانوني دقيق لحق المدين المنفّ 
أن نقطططف علطططى التكييطططف القطططانوني لنطططزع ملكيطططة العقطططار المملطططو   _بيانطططا لماهيتطططه _معينطططة يقتضطططي منطططا
 الدائن. للمدين تنفيذا  لحق

إلطططى اعتبطططاره عقطططدا   :ذهطططب أولهمطططا ؛حيطططث  اختلطططفه الفقطططه فطططي تكييطططف هطططذا الإجطططراء بطططين رأيطططين 
 ا  نططه وإن كططان مططن حيططث الشططكل حكمططمحلططه العقططار؛ حيططث إ ،البيططع هموضططوع ،بططالمعنى القططانوني للعقططد 

وعليطططه ، (2)رتبهطططا العقطططد يرتطططب ذات الآثطططار التطططي يوبالتطططالي  ،إلا أنطططه عقطططد  مطططن حيطططث  طبيعتطططه ا ،قضطططائي
فطي حطين يتمثطل الإيجطا  فطي هطذا العقطد فطي كطل عطر  مقطدّم  ،فافتتاج المزايدة ليس إلا دعوة  للتعاقطد 

 .(3)أمّا القبول فسيكون رسو المزاد  ،في المزايدة
فطإذا  ،ولعل العائق الأكبر أمام هذا الرأي يتمثل في تفسير طبيعة رضا البائع وقبولطه التعاقطد  

ن إرادة فطإ ،اضحة  من خلال ما تقدّم من عر  في المزايدة بما يمثل الإيجا  كانا إرادة المشتري و 
 .(4)له يباع جبرا  عنه بالنتيجةالبائع المالك مغيبة  فما

في مواجهة هطذا النقطد لجطأ الطبعق إلطى فكطرة النيابطة باعتبطار الموظطف الطذي ي باشطر إجطراءات  
باعتبططار النائططب يعمططل  ،ي واجططه نقططدا  هططو الآخططر  ولكططن هططذا الططرأ، (5)إتمططام هططذا العقططد نائططب عططن البططائع

ه لا إحيططث   ؛لططه مططن سططلطة عامططة بينمططا يعمططل الموظططف القضططائي بمقتضططى مططا ،لمصططلحة الأصططيل نططّ
 .(6)قوم به من عملآثار اعتباره نائبا  عن آثار ما ينا يك عن اختلاف  ،يعمل لمصلحة المدين

 
في مال الصتتغير والتتتي   التصرفات الصادرة من ال صي   من القانون المدني الأردني على "  126تنص المادة    (1)

مار الوةتت د   تصتتح ا  دارة كالبير والرهن والةرض والصلح و سمة المال الشتتاةر واستتت الإ   مالأتئخل في  

  ."ذن من المحكمة المختصة وبالطريةة التي تحئدها  إب

 1975ار الفلاههر العربي/القههاهرة، عبد الباسط جميعيت طرا وإحههلاا ا التنفيههذ فههي قههانون المرافعههاا الجديههد، د(2)

 .74ص

أحلاام هذا النوع من البيوع ت محمد عثمههان حههبير، عقههد بيهه  المزايههدة بههين الشههريعة والقههانون، انظر في تفصيذ    (3)

 وما بعدها. 331، ص1988، 11عدد  5بحث منشور في مجلة الشريعة والدراساا ا سلامية مجلد

امعههة انظههر فههي تفصههيذ هههذا النقههد ت جههلام العههدوي، ا جبههار القههانوني علههى المعاو ههة، رسههالة دكتههوراه، ج (4)

 .وما بعدها 77، ص 1965ا سلاندرية  

انظر في عرض هذا الرأي ت فتحي والي، التنفيذ الجبههري فههي المههواد المدنيههة والتجاريههة، دار النة ههة العربيههة   (5)

 . 470القاهرة ص 1995

حمد ماهر  غلوم، يوسف يوسف أبههو  يههد، حههروق فههي التنفيههذ الجبههري الق هها ي، دون أفةمي،    راغبوجدي    (6)

 .652م، ص 2000 ناحر

وفي هذا الصدد يرى أصحاب هذا الرأي أن البي  الق هها ي ي تلههف  عههن البيهه  العههادي فههي أنّ البيهه   الق هها ي   

يرتب آثاراً إجرا يّة تتصذ بالحجز والتو ي    يتصوّر أنّ يرتبةهها عقههد البيهه  العههادي، كمهها أن إجههراءاا البيهه  
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را  باعتباره قطرا ،ذ عليهانتزاع ملكية العقار المنفّ  في المقابل فإنّ رأيا  آخر ذهب محاولا  تكييفه  
مضمونه نزع  ملكية المال المبيع ونقلهطا إلطى المشطتري  ،مثّل عملا  من أعمال السلطة العامةقضائيا  ي

 وإنّمطططا هطططو ،  د لا يعطططد إيجابطططاو وعليطططه فطططإنّ عطططر  المطططزا ،وفطططق إجطططراءات رسطططمها القطططانون  ،مقابطططل الطططثمن
 .(1)لبيعمحق إجراء من إجراءات ا

وطبيعطة ، ستطع تفسير طبيعة التزام المشطتري بطدفع الطثمنيلم ولكن هذا الرأي على أيّ حال  
يعطرف بالاسطتملا  عمطل   مطاأو  فنطزع الملكيطة للمصطلحة العامطة ؛ي فطي هطذا البيطعراد دور المشطتري الإ

ومحاولطططة ، ريططا  ختلططف اختلافططا  جوهولكططنّ نطططزع الملكيططة بططالمزاد العلنططي ي ،بططلا شططكمططن أعمططال السططلطة 
 تقريبهما من بعق فيه مشقة.

نّ نظرة متفحصة على نصوص القانون الأردني النافذة في هطذا الشطأن تطدخلنا فطي والحقيقة إ 
إلطططى اعتبطططار  (2)مطططن القطططانون المطططدني 103فيطططه المطططادة  ا فطططي الوقطططا الطططذي ذهبطططإذ  مطططن اللطططبس؛ شطططيء

ذهبطططا  ،رسطططو المطططزاد  إلا هطططومطططا ي هطططذا العقطططد وأن القبطططول فططط ،المزايطططدة عقطططدا  بطططالمعنى القطططانوني للعقطططد 
 63كمطا هطو الحطال فيمطا نطص عليطه المططادة ، ى اشطتراط التسطجيل لانعقطاد هطذا العقطد لطنصطوص  أ خطرت إ

ه اخطتلاف ا مط دّ  أنّ  أم فطي النصطوص  ا  مطن ذلطك تعارضط فهطل يمثطل أيّ ، (3)من قانون الملكية العقاريطّة
 ن الطبيعة العقديّة  طبيعة هذا الإجراء ع

 
ة.   الق ا ي   تتم إ  بعد دف  الثمن، ناهيههم   عههن أن البيهه  الق هها ي   يت ههمن التزامههاً ب ههمان العيههوب ال فيههّ

 .652ص

 .655انظر في تأييد هذا الرأي وجدي راغب فةمي وآخرون، حروق في التنفيذ الجبري، مرج  سابق، ص  (1)

 .787ص 1ط 1964أحمد أبو الوفا، إجراءاا التنفيذ في المواد المدنية والتجاريّة منشأة المعارة/ ا سلاندرية  -

 .319م، ص 1977محمد عبد ال الق عمر، مبادئ التنفيذ، دار النة ة العربية القاهرة  -

ينبني على هذا الرأي عدة آثار من بينةا أنّ البي  الق ا ي ي     من حيث  تلاوينهه  لنظههام إجرا ههي ترسههم    

 للههبطلان ا جرا ههي فههي القوانين النافذة، وهو بذلم   ي    للنظرية العامة في بطلان العقههود، وإنمهها ي  هه   

القوانين ا جرا ية، كما أن آثاره ت تلف عن عقد البي ، فلا تتحدد آثاره بالرجوع إلههى إرادة الأطههراة والبحههث 

 عن النيّة المشتركة وإنما تتحدد الآثار على أساس النظام القانوني لةذا البي .

س  المزايئة ويسةط ال طاء ب طاء يزيئ  ليه ول  و تتر بر  إ   يتم ال ةئ في المزايئات  تنص هذه المادة علىت "  (2)

 ." الأخرىالة انين    بأحكام الإخلالترس   لى احئ، ذلك مر  ئم  أنالمزايئة دون    بإ مالأو   باطلا

لةا  في حلام  الأردنية  التمييز  تقوم محلامة  الصدد  المزاود  ن  ب ل محإ  "    وفي هذا  انسحاب  ا ستئواف  كمة 

)المميز ضئه(  الأ يكنخير  لم  كان  المزاود    ،وا تباره  ه    ) )المميز  السابق  المزاود  دون    الأخيروا تبار 

)  أحكاممرا اة   للةان ن  103المادة  مخالف  المئني  الةان ن  من  ا تبار  رض    والأص ل(  يت جب  وكان   .

يزيئ  ليه   المميز ضئه لأ  وإحالةالمميز سا طا ب رض  ب طاء وي تبر  طاؤه  المزاودة  لى  تةئم  جابا  ي إنه 

ذا إ المزاودة  لى المميز ضئه ف   إحالةو ليه كان يت جب    ،ملزما له وان ال طاء اللاحق يسةط ال طاء السابق

 لى المزاود ا خير   إحالتهصر  لى ا ستوكاف ي ضر ال ةار في المزايئة لمئة خمسة  شر ي ما وتجري  أ

البئلين بين  المرق   ) ضئه  المميز   ( المستوكف  رقم  تميي  .....". وي من  حقوا  تاريخ   1096/1991ز 

 .قشطاس موق  ، منشوراا29/4/1991

الميتتاه صتتحيحة أو  أي م املات تجري  لى ال ةاراتأو    ال ة دأو      تك ن التصرفاتتنص هذه المادة علىت "    (3)

أو   ةتتئأو  سجلن لئى مئيرية التسجيل، وي تتئ بتتاطلا كتتل تصتترف  إ  إذافي المواطق التي تمن التس ية فيها  

 ."  املة أجري خلافا  لذلكم 
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ولكططن هططذا الططركن لا  يغنططي  ،الحقيقططة أن تسططجيل العقططد ركططن شططكلي لا ينعقططد العقططد إلا بوجططوده
وأن القبطول  ،عن ركن الرضا المتمثل بتوافطق الإيجطا  والقبطول علطى إحطداث الأثطر القطانوني المقصطود 

 ،لهكمطا سطيأتي تفصطي ،وهو في الفر  محل الدراسطة الإحالطة القطييطة  ،في هذا العقد هو رسو المزاد 
وإنمططا يلططزم اسططتيفاء الططركن  ،وعليططه فبمجططرد الإيجططا  والقبططول فططإن العقططد لا ينعقططد فططي العقططود الشططكلية

  .الشكلي المتطلب قانونا  والمتمثل بالتسجيل 
بالنتيجططة فططإنّ الططذي يسططتقيم مططع موقططف المشططرّع الأردنططي فططي ظططل نصوصططه النافططذة هططو اعتبططار 

وعليطه فطإن السط ال الطذي يفطر  نفسطه مطا الطذي  ،القطانوني للعقطد عقطدا  بطالمعنى    القضطائي بطالمزاد   البيع
 يمثله حق استرداد العقار من قبل البائع موضوع هذا البحث في هذا العقد 

صادر عن الديوان الخاص   _ في تفسير طبيعة حق الاسترداد القانونيّة ذهب قرار  تفسيري   
يفهم منه أن    على نحو    ،شرط فاسخ صريحة  إلى اعتبار حق الاسترداد بمثاب _    (1) القوانين  بتفسير

الاصطلاج لهذا  القانوني  بالمعنى  عقدا   إلا  ليس  للعقار  القضائي  شرط   ،البيع  على  معلّق  ولكنه 
المدة   ،فاسخ القانونيّة خلال  الشروط  تحقق  بعد  باسترداده  على عقاره  المنفذ  المدين  قيام  وهو  ألا 

الصدد إذ  ؛  المحددة بهذا  القرار  هذا  في  لأ  جاء  يلي:  النص    ما  هذا  من  عقار    أنويستفاد  بيع 
 ، الدائن بنتيجة المزاد العلني هو عقد مقترن مشرط فاسخ منصوص عليه في القانون   إلى المدبن  
دفع الدبن وفوائده والرسوم والنفقات التي تكبدها  إذا    ياون للمدبن حق استرداد العقار  أنوهو  

تاريخ   من  سنة  خلال  العقد  إوحيث  .  القطعية  الإحالةالدائن  يجعل  الصريح  الفاسخ  الشرط  ن 
إلا  مفسوخا من تلقاء نفسه ممجرد تحقق الشرط مغير حاجة الى استصدار حاا مه من القضاء  

إذا    فتكون المحامة حينئذ هي صاحبة الصلاحية في تقرير ما  ،نزاع حول تحقق الشرط  أثير  إذا
ن ما بنبني  إف،  تحقق فيظل العقد قائما نه لا بأأو    فيعتبر العقد مفسوخا  ،كان الشرط قد تحقق

ذلك   العقار    أنعلى  بيع  اسمه    مإحالتهالدائن    إلىعقد  من    إحالةعلى  مفسوخا  يعتبر  قطعية 
وياون حق دائرة التسجيل  .مشأنه اولا بثر نزاع إليهتحقق الشرط الفاسخ المشار إذا  تلقاء نفسه

 .لأ. ..لكبذير حاجة لاستصدار حاا تعيد تسجيل العقار ماسا المدبن مغ أنفي هذه الحالة 
ومططن الجططدير ذكططره أن التفسططير الصططادر عططن الططديوان الخططاص بتفسططير القططوانين لططه ذات قططوة  

ياقون  من الدستور الأردنطي والتطي جطاء فيهطا: لأ 123/4ر سندا  لما نصّا عليه المادة  التشريع المفس  
 ".رسمية مفعول القانون للقرارات التي يصدرها الدبوان الخاص وتنشر في الجريدة ال

قيطام لويلطزم  ،(2)وصف يرد على الالتزام في دي تحققه إلطى زوالطه :اسخ بأنهفعرّف الشرط الوي   
وأن يكطون مشطروعا  غيطر  ،غير مستحيل اسطتحالة مطلقطة  ،هذا الشرط صحيحا  أن يكون ممكنا  ابتداء  

 
منشههور فههي الجريههدة الرسههميّة العههدد  10/1/1968الصادر بتاريخ    1968( لشنة  4رقم )  التفشيري  انظر القرار  (1)

 .1/2/1968تاريخ  2072

 وما بعدها. 7ص ،م 1988 ،الدار الجامعيّة ،أحلاام ا لتزام، مصطفى الجمّام  (2)
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بمعنططى أنططه ؛ أمططرا  عارضططا   ونططهبكويوصططف الشططرط الفاسططخ  ،لمقتضططيات النظططام العططام والآدا   مخططالف  
فهططو إذن لا يسططاهم فططي هططذا التكططوين ولططيس عنصططرا  فططي هطططذا  ،لأيططدخل علططى الحططق بعططد تمططام تكوينططه

 .(1)غير محقق الوقوع ا  مستقبلي ا  أن يكون أمر  ينبغيالتكوينلأ كما 
ا فإنططّ  ،البيططع القضططائي للعقططار فططي فاسططخ   وبإسططقاط هططذه الشططروط علططى حططق الاسططترداد كشططرط   

وهطو علطى أيّ حطال  ،لكونطه مضطمون نطصّ قطانوني ؛فهو بالنتيجة أمر  مشروع بالتأكيد  ،دها متوافرةنج
ذكر أن المشرّع الأردني قطد ، ويوهو كذلك عار   وفق المفهوم المتقدّم،  أمر مستقبلي محتمل الوقوع

تحققق إذا  بقزول التصقرف من القانون المدني والتطي جطاء فيهطا لأ  399نظم الشرط الفاسخ في المادة  
 .لأ ذا تعذر الرد مسببه كان ملزماً مالضمانإالشرط الذي قيده ويلتزم الدائن برد ما اخذ ف

 ،فإنه يترتب على تحقق هذا الشرط زوال الالتزام بطأثر رجعطي ،وبمقتضى القواعد العامة هذه 
رداد اسطت _ مطن شطأنه أن يط دي إلطىفي الفر  موضوع الدراسة _ويعني هذا أن تحقق الشرط الفاسخ

أي إلى وقا إبرام ، وإنما يرتد إلى الماضي ،العقار من قبل مالكه السابق لا يستند إلى وقا التحقق
ويعنططي هططذا أن  ،المختصططة الأراضططيالإحالططة لططدت دائططرة  تصططرف والططذي يكططون لحظططة تسططجيل قططرارال

لطططة وإنمطططا مطططن لحظطططة تسطططجيل قطططرار الإحا، ملكيطططة مشطططتري العقطططار تطططزول لا مطططن وقطططا تحقطططق الشطططروط
 .(2)وكأن المشتري لم يمكن مالكا  للعقار في يوم من الأيام ،القطيية والتي بها يتم العقد 

 أعيقدفسقخ أو  انفسخ العقدإذا  من القانون المدني على: لأ  248وبهذا الصدد تنص المادة   
 . "استحال ذلك يحاا مالتعويض فإذاالحالة التي كانا عليها قبل العقد   إلىالمتعاقدان 

جانططب مططن الفقططه إلططى تبريططر فكططرة الأثططر الرجعططي للفسططخ إلططى أن ذلططك إنمططا يمثططل إرادة  ويططذهب  
ن لو كانا افالطرف ،التعاقدين بحسبانها تفسيرا  معقولا  لها؛ ذلك أن الشرط أمر  مستقبلي  محتمل الوقوع

 عطن أنّ  نا يطك ،أنّ الشطرط الفاسطخ سطيتحقق مطا اتفقطا أصطلا علطى إنشطائهبطعلى يقين وقا إبرام العقطد 
اللجططوء إلططى فكططرة الأثططر الرجعططي للشططرط مططن شططأنه المحافظططةه علططى حقططوق الطططرف الططذي تحقططق الشططرط 

ق نقططل الملكيططة لحططين قبضططه الططثمن فإنططه يظططل مالكططا  لططه لحططين  ،لمصططلحته فلططو بططاع شططخص شططيقا  وعلططّ
 محمّلةيع فإذا تحقق الشرط ولم يكن لتحققه أثر رجعي فإن المشتري يكتسب ملكية الب  ،تحقق الشرط

 .(3)بالحقوق التي رتبها عليه البائع خلال فترة التعليق باعتبارها صادرة  عن مالك

 
 296وفي هههذا تههنص المههادة ، 344دون ناحر ص 1988 ،أحلاام ا لتزام  ،جلام إبراهيمت  انظر في تفصيذ كلم    (1)

يكتت ن متتئل ل ف تتل الشتترط م تتئوما  لتتى خطتتر   أنيشترط لصحة الت ليق    من القانون المدني الأردني علىت "

 لتتق إذا  يبطتتل التصتترفت "397المههادة والتههي تههنص علههىت " 397"، والمادة    ال ج د   متحةةا  و  مستحيلا  

 ".الوظام ال ام أو  مخالف للآدابأو  شرط مستحيلوج ده  لى  

محمد حتا أبو سعدت الأثر الرجعي للشههرط، مطبعههة جامعههة   الفاسختانظر في تفصيذ فلارة الأثر الرجعي للشرط    (2)

 وما بعدها. 10ص 1984القاهرة واللاتاب الجامعي، 

 .373جلام إبراهيم، أحلاام ا لتزام، مرج  سابق، ص  (3)
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مطططا انصطططرفا إرادة الططططرفين إلطططى اسطططتبعاد الأثطططر إذا  ويسطططتثنى مطططن فكطططرة الأثطططر الرجعطططي هطططذه 
ر ألا وهطو تفسططي، ويسطتند هططذا الاسطتثناء لططذات الأسطاس الططذي يسطتند إليطه الأثططر الرجعطي ذاتططه ،الرجعطي

كانا طبيعة العقد تتنافى معه كما هو إذا  كما ويستثنى من فكرة الأثر الرجعي كذلك، إرادة الطرفين
 .(1)الحال في العقود الزمنيّة

وبإسقاط هذه الاستثناءات علطى حطق الاسطترداد باعتبطاره شطرطا  فاسطخا  مطن شطأن تحققطه فسطخ  
 ؛لهططا مجططالا  للإعمططال فإننططا لا نجططد  ،ل التعاقططد العقططد وعططودة المتعاقططدين إلططى الحالططة التططي كانططا عليهططا قبطط

 ،الاسططتثناءينهططذين الأمططر الططذي ينتفططي فيططه أحططد  فططوري،لططيس عقططدا  زمنيططا  وإنمططا هططو عقططد  فبيططع العقططار
باعتبار الأمر وإن كان شرطا  فاسطخا  فطي عقطد ؛ وليس لإرادة الطرفين دور في استبعاد الأثر الرجعي

مطن  ويسطتثنىكمطا ، وهو ما من شأنه أن ينفي الاسطتثناء الثطاني تيجةبالن قانوني    إلا أنه مقتضى نص  
مططا أصططبح تنفيططذ الالتططزام غيططر ممكططن إذا  إعمططالا للنصططوص القانونيططة المشططار لهططا حالططةالأثططر الرجعططي 

 بسبب أجنبي لا يد للمدين فيه.
ل الطططدو احطططق الاسطططترداد كشطططرط فاسطططخ فطططي البيطططع القضطططائي للعقطططار التطططز بويقتطططرن   ر م آخطططر يكمطططّ

ألا وهططو شططرط قططانوني مططانع مططن التصططرف فططي العقططار المحططال إحالططة   ،المنتظططر أن ي ديططه هططذا الحططق
ة  علططى مشططتر   ة التططي يمكططن إعمططال الاسططترداد خلالهططا وذلططك تسططهيلا   فططيقطييططّ إطططار ذات المططدة الزمنيططّ

 لتحقيق الاسترداد على أكمل وجه.
 : التنظيا القانوني لحق الاسترداد.الثانيالمطلب 

خططاص  يقططانون بموقططف   (2)لعططلّ المشططرّع الأردنططي قططد انفططرد مططن بططين تشططريعات الططدول المحيطططة 
علطى عقطاره فطي اسطترداده  ذ المنفطّ ألا وهطو حطق المطدين ، ببيع العقار في المزاد العلني أمام دائرة التنفيذ 

لمشططرّع الأردنططي ولقططد كططان ا، مضططافا إليططه الرسططوم والنفقططات  مططا دفططع بططدل المزايططدةإذا  وإعادتططه فططي ملكططه
غير   الأموالمن قانون وضع   15لهما في المادة أوّ   ؛يتناول  تنظيم هذا الحق في موضعين تشريعيين

التنفيطذ  مطن قطانون  104المادة  عليه ما نصا وثانيهما  ،  (3)1953لسنة    17المنقولة تأمينا  للدين رقم  
 أحيقلأ . لا يجقو  لمقن  :لألي ما يلخصوص والتي جاء فيها بهذا ا ،وتعديلاته  2007لسنة    25رقم  

 
)تعليههق 1990 / القههاهرة النة ة العربيههةت الوسيط في حرق القانون المدني الجديد، دار  الشنةوري    عبد الر اا  (1)

 .87ص  مصطفى الفقي(

، 1968لشههنة  13المشههرع المصههري فههي قههانون المرافعههاا المدنيههة والتجاريههة رقههم  لم يقر هذا الحق كلا مههن ت  (2)

و المشرع البحريني في قانون تنظيم القطاع وتعديلات    1980لشنة    45المشرّع العراقي في قانون التنفيذ رقم  و

لشنة   26والمشرع اللاويتي في قانون المرافعاا المدنية والتجارية اللاويتي رقم  ،  2017لشنة    27العقاري رقم  

2015. 

وجاء في نص هههذه المههادة بةههذا  572ص 1135العدد  1/3/1953نشر هذا القانون في الجريدة الرسميّة بتاريخ    (3)

يتصتترف فتتي ذلتتك المتتال  أنالمال غير الموة ل  لى التتئاةن فتتلا يجتت ز لتته  أحيلإذا   -1 صوص ما يلي ت "  ال

 خلال مئة سوة من تاريخ تسجيل المال باسمه، ويحق للمتتئين  الإفرازأو    الهبةأو    المبادلةأو    الرهنأو    بالبير

ئة متتر الرستت م والومةتتات، وتصتتبح تلتتك جرى دفر بئل المزايتت إذا  ورثته خلال تلك المئة استرداد هذا المالأو  

 .  ...."المال غير الموة ل  لى شخص آخر غير الئاةن . أحيلإذا  أشهرالمئة ستة 



 م2021( 7) المجلد (1ق )ملح راسات العلياة تصدر عن عمادة البحث العلميم والم مجلة علمية محكم ،  للبحوثمجلة جامعة الحسين بن طلال  

328 

أو  الهبققةأو  المبادلققةأو  الققرهنأو  بتصققرف فققي ذلققك المققال مققالبيع أنعليققه المققال ايققر المنقققول 
إذا  يحق خلال هذه المدة استرداد هذا المالإذ    ،خلال سنة من تاريخ تسجيل المال ماسمه  الإفرا 

 .... لأ . تورثته بدفع بدل المزابدة مع الرسوم والنفقاأو  قام المدبن
 ،في قانونين مختلفطين ،ولمّا كان ذات الموضوع محلّ تنظيم قانوني في موضعين تشريعيين 

 خطاص كطان منصطبّا  بوجطه  التعطار   هطذاولعطلّ  ،فإن شيقا  من التعار  قد قطام بطين هطذين التنظيمطين
سطنة كاملطة فهطي قطد كانطا  ،على المدّة الزمنية المضروبة لصاحب الحق فطي الاسطترداد لمباشطرة حقطه

وكانططا فططي ظططل قططانون وضططع الأمططوال غيططر المنقولططة تأمينططا   ،فططي كططل الأحططوال فططي ظططل قططانون التنفيططذ 
وتتناقص هذه المدّة لستة شطهور فطي  ،أحيل العقار على غير الدائن المحكوم لهإذا  للدين سنة كاملة

ال عليططه المططزاد حططلمغيططر ال فيططه فططي مسططعى  ف ضططّ  ،حططال كانططا الإحالططة علططى غيططر الططدائن المحكططوم لططه
علططى الطططدائن باعتبطططاره أولطططى بالرعايطططة مطططن الطططدائن الططذي سطططبقه لطططه وارتطططبّ بعلاقطططة مديونيطططة مطططع المطططدين 

 المحكوم عليه.
نجققد أن القققانون الأولققى مققالتطبيق فققي  لأ:وفططي هططذا التعططار  تقططول محكمططة اسططتقناف عمططان 

فقإن كقان  ،د المطقرو  للتنفيقذضوء التعارض من حيث المدة الوارد في النصين السامقين هو السن
وإن كقان سقبب التنفيقذ   ،لدبن طبقح أحاام قانون وضع الأموال اير المنقولقة تأمينقاً للقدبن  اتأمين

سققند دبققن وتققا علققى إثققره حجققز العقققار حجققزاً تنفيققذياً فياققون قققانون التنفيققذ هققو أو  حامققاً قضققائياً 
 (1) ".الأولى مالتطبيق

ة رقققا الماضططي بعططد صططدور ولكططن هططذا الحططال سططيكون جططزءا  مططن    13قققانون الملكيققة العقاريققّ
حيطث سطينفذ _لحظطة إعطداد هطذا البحطث _نفطذ بعطد والذي نشر في الجريدة الرسميّة ولم يه   2019لسنة  

 .(2)16/9/2019اعتبارا  من 
قططانون جملططة  مططن القططوانين مططن بينهططا  منططه_ 223بموجططب المططادة _هططذا القططانون  ىلغططحيططث أ 

ولعلّ مما اقتضطى الإشطارة لهطذا التططور التشطريعي التطاريخي  ،منقولة تأمينا  لدينوضع الأموال غير ال
ثطططم إن أحكطططام محكمطططة التمييطططز  ،هطططو أنّ الطططنص الملغطططي لازاله نافطططذا  حتطططى لحظطططة إعطططداد هطططذا البحطططث 

الأردنيططة لازالططا تطبططق نصططوص القططانون الملغططي باعتبططار الوقططائع محططل الططدعاوت التططي تحققططا إنمططا 
  القانون السابق.في ظلّ  ا تحقق

( منه والتطي عالجطا 176وباستقراء نصوص قانون الملكية العقاريّة وقفنا على نص المادة ) 
أحيل العقار على الدائن المقرتهن فقلا يجقو  لقه إذا  جاء فيهطالأإذ  ،شطرا  من الموضوع محل البحث 

ل سقنة واحقدة مقن تقاريخ مقالإفرا  خقلا أو  مالهبقةأو  مالمبادلةأو  مالرهنأو   ف فيه مالبيعأن بتصرّ 
 

 م. منشوراا موق  قشطاس.24/9/2014تاريخ  33434/2014حلام محلامة استئناة عمان رقم   (1)

وجاء في المادة الأولى منهه   2792 ص 5573العدد    16/5/2019نشر هذا القانون في الجريدة الرسمية بتاريخ    (2)

 ( يوم من نشره.120أن  سينفذ بعد )
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جقر  دفقع إذا  لورثته خلال تلك المدة اسقترداد هقذا العققارأو  تسجيل العقار ماسمه، ويحق للراهن
أحيقل العققار علقى إذا  ( سقتة أشقهر6بدل المزابدة مع الرسوم والنفقات، وتخفض تلك المدة إلقى )

 . لأ شخص آخر اير الدائن المرتهن
من قانون وضع الأموال غيطر المنقولطة تأمينطا  لطدين سطالف  (15وفي ظلّ إلغاء نص المادة ) 

ة بططديلا  عنططه176وسططريان نططص المططادة ) ها،الإشططارة لنصطط واسططتمرار نفططاذ  ،( مططن قططانون الملكيططة العقاريططّ
فططإن السطط ال الططذي يفططر  نفسططه هططل مططازال التعططار  المشططار  ،( مططن قططانون التنفيططذ 104نططص المططادة )

نفطاذ النصطوص الجديطدة فطي قطانون الملكيطة العقاريطة  بتحليطل كطلا النصطين إليه موجودا  أم أنطّه انتهطى ب
يتبططين لنططا أنّ التعططار  ه لازال موجططودا  مططن خططلال التمييططز بططين فرضططين: فططإذا كططان العقططار المبططاع فططي 

ز هططل أن العقططار  أنفططإن علينططا  ي،المططزاد العلنططي محططلّ رهططن تططأمين أحيططل فططي المططزاد علططى الططدائن نميططّ
ه أحيططل علططى غيططرهالمططرتهن أم  خلالهططا الاسططترداد  يمكططنفططإذا أحيططل علططى الططدائن كانططا المططدة التططي  ،أنططّ
أحيططل علططى شططخص آخططر غيططر الططدائن المططرتهن كانططا المططدّة سططتة أشططهر إذا  وفططي المقابططل ،سططنة كاملططة

 فقّ.
لم يكن العقار المنفذ عليه والمباع فطي المطزاد العلنطي محطل رهطن تطأميني إذا   آخر  جانب  ومن   

وذلطك  ،علطى غيطرهأو  سطواء أ حيطل علطى الطدائن ،سنة كاملة في كل الأحوال  _والحالة  هذه_ المدة  فإنّ 
د العططططام؛ فططططالن ص  الططططوارد فططططي قططططانون الملك ة خططططاص بالتنفيططططذ علططططى المططططال يططططلأن الخططططاص يقيططططّ ة العقاريططططّ

وغيطططر فطططي حطططين أن الطططنص الطططوارد فطططي قطططانون التنفيطططذ جطططاء عامطططا  يشطططمل العقطططار المرهطططون  ،المرهطططون 
 المرهون.

مططن  متواضططعا  قططدرا  وإن كططان  يحمططلولربّمططا كططان التمييططز بططين الططدائن والغيططر بتفضططيل الغيططر  
ة التططي انعقططدت بططين الطططرفين وأفضططا بعططد  ؛المبططررات  باعتبططار هططذا الغيططر أجنبيططا  عططن علاقططة المديونيططّ

يتطلبطه حسطن  فطي حقطه أمطر  وتقصير المدة  ،ذا  حري  بالرعايةإذ  وهو،  التنفيذ على العقار إلى بيعه
هذه المبررات على تواضعها ابتداء  متطوافرة  للتمييطز لا أجد   يولكن  ،هذا بخلاف الدائن  نيته المفتر  

.أو  عليه مرهونا   المنفذ كان المال غير المنقول إذا  بين الغير نفسه  غير مرهون 
 الاسترداد. في حقال  المطلب الثالث: صاحب

مططن قططانون التنفيططذ عططن صططاحب الحططق فططي الاسططترداد بتعبيططر  104عبططر المشططرّع فططي المططادة  
تعبير الراهن وعطف عليطه بوعبّر عنه في قانون الملكية العقارية   ،المدين وعطف عليه تعبير الورثة

لمباشطرة حطق الاسطترداد  للإجابطة علطى هطذا التسطاال فإننطا فمن هم المرشطحون  ،تعبير الورثة كما تقدّم
 منها وذلك على النحو التالي: الحق لأيّ  هذا يثبا  مدت   رت إلى أيّ سنناقش عدة فرضيات لن

ذ عليطه فطي دائطرة التنفيطذ والمنتزعطالمدبن  -أولاً  كطان أسطواء ، منطه ملكيطة عقطاره ة: ونقصد بالمدين المنفطّ
فطي العلاقطة الأصطليةأو  ،المنفذ على عقاره مدينا  في علاقة المديونيّة الأصطلية كفطيلا  أو  ،كطان كفطيلا  
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غيره نيابة  اتفاقية  فيهاكانه يمثله أو  ،كان يمثل نفسه في الدعوت التنفيذيةأوسواء    ،أمام دائرة التنفيذ 
وحططق فإنططه يتمتططع بوصططف مططدين،  ،وصططيهأو  يططهلططه ولمثّ يلعقلططه و أو  كططان قاصططرا  لسططنهأو  ،كالمحططامي

 .بدونهأو  المدين في الاسترداد حق غير قابل للتصرف فيه للغير ببدل  
كلا النصين الناظمين لحطق الاسطترداد لطم يشطيرا لفرضطية أن يكطون العقطار أنّ  الجدير ذكره  ومن  

شططركاء علططى أو ، ذ عليططه لعططدة أشططخاص مططدينين كمططا لططو كططان ورثططة آل إلططيهم عططن مططورثهم مططثلا  المنفططّ 
فهل يمكّنهم ذلك من استرداد حصته  ،النفقات الرسوم و الشيوع فبادر بعضهم لدفع حصته من الدين و 

ولكنططّي أعتقطد  بططالرغم مططن ذلططك أن مقصططد المشطرّع انصططرف إلططى ضططرورة دفططع  ،ن العقططار المنفططذ عليططهمط
وعليططه فطططإن دفططع بعطططق المططدينين المطططالكين  ،كامططل بططدل المزايطططدة مضططافا  إليطططه كامططل الرسطططوم والنفقططات 

 لحصة في العقار مقدار حصتهم من بدل المزايدة ليس من شأنه أن يحقق هذا الشرط.
: ويثبا الحق للورثة في الاسترداد في حال مات مورثهم بعطد تسطجيل الإحالطة القطييطّة الورثة  -ثانياً 

مطططن إذ  ،السطططتة أشطططهر بحسطططب  الأحطططوالأو  وقبطططل مضطططي مطططدّة السطططنة ،المختصطططة الأراضطططيفطططي دائطططرة 
 د.شخصيّة المورّ ث بالوفاة يثبا  للورثة هذا الحق حتى انتهاء مدة الاستردا فيهاللحظة التي تنتهي 

إلا  ،للورثططة الحطق انتقطال هطذالحطق الاسططترداد فطي الوقطا الطذي أكطد فيططه كطلا النصطين النطاظمين و 
فهل يعاد ، البعق الآخر  لورثة على دفع بدل المزايدة ويحجمم بعق اقد  أنهما لم يشيرا لفرضية أن ي  

أعتقطد أمطام هطذه   باسطمهم جميعطا   أم يسطجل باسطم مطورثهم أم  مطن الورثطةتسجيل العقار باسم الراغبين  
أن يفسخ  المزايدة لمشتري العقار  دفع بدلمن شأن  المقصد التشريعي ينصرف إلى أن  التساالات أنّ 

ويعني هذا أن العقار ، وبالتالي يعود الوضع إلى ما كان عليه قبل البيع ،البيع لتحقق الشرط الفاسخ
وعليطه فيعتبطر المبطادر  ،ر الإحالطةيعاد تسجيله باسطم مطن كطان واردا  فطي قيطد التسطجيل قبطل تسطجيل قطرا

 للدفع بمثابة موف  عن غيره ممن له مصلحة في الوفاء.
وعليقه فقإن ققرار رئاسقة التنفيقذ الصقادر بتقاريخ وفي ذلك تقول محكمة استقناف عمان : لأ  

لغايات استرداد العقار فإنه بتوجب دفع ما تا دفعه مقن إذ    موافقاً للأصول والقانون   22/5/2014
مزاود والذي سجل العقار ماسمه كما أنه يجب أن يسجل العقار ماسا من كان ماسمه العقار قبل ال

وانتققزع منققه مموجققب المزابققدة )صققاحب العقققار المققورص( وعليققه فققإن إصققدار قاضققي التنفيققذ قققراراً 
مخصوص تسجيل العققار ماسقا المقورص موافققا  22/5/2014مالإصرار على القرار الصادر بتاريخ 

 . (1)لأ قانون وأسباب الاستئناف لا ترد عليه ومستوجبة الردللأصول وال

 
 منشوراا موق  قشطاس. ،م29/6/2014تاريخ  2014/ 24258حلام محلامة استئناة عمان رقم   (1)
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والقول بغير ذلك يدخلنا في إشكالية تنازع الورثة في دفع بدل المزايدة رغبة  في تملك العقار  
فطي هطذه الحالطة حطق  يفطإن للمطوف ،وعليه ولما كطان الأمطر فطي صطورة قضطاء ديطن الغيطر  ،المتفق عليه
 .(1)في الوفاء ود مصلحة للموفيلى الموفى عنه لوجالرجوع ع

 .الشركاء في العقار -ثالثاً 
من المدين في صورة حصطص التي انتزعا ونكون أمامه هذا الفر  في حال كانا الملكيّة  

 فإلى أيّ  مدت يثبا حق الاسترداد للشركاء  ،شائعة في عقار
ا عليطه المطاد   مطن قطانون  (/و14)ة في ظل معرفتنا أن لا شفعة في بيع المزاد سندا  لمطا نصطّ

حد الشركاء ودخول مشتر  جديطد قطد فإن انتزاع ملكية حصص أ 2019لسنة  13الملكية العقارية رقم 
 فهطل للشطركاء ،كان المشتري شخصا  غير مرغطو  فيطهإذا    بالذات ،  ببعضهمأو    ر بباقي الشركاءيض
منطه ملكيطة  ا الطذي انتزعطولطو باسطم المطدين  ،لبعضهم دفع بدل المزايدة واستعادة الحصص الباعطةأو  

 في الاسترداد . وجود مصلحة جدية لهم تأسيسا على ؛حصصه
 ،الحقيقة أنّ الاسترداد ليس محق وفاء دين الغير حتى يصح ممطن لطه مصطلحة فطي الوفطاء 

أو  وهططو مططا لا يملططك غيططر المططدين مباشططرته إلا بتفططويق عقططدي ،وإنمططا هططو تعبيططر عططن الإرادة كططذلك
ذا ما تم التفويق أمكن لأيّ  ممن لهم مصلحة في الاسطترداد قضطاء ديطن الغيطر فإ  ،قانوني لفعل ذلك

 مع حقهم في الرجوع على المدين لاحقا .
المطططزاد قطططد انتهطططى  بالطططذات وأنّ  ،أي حطططق  فطططي مباشطططرة الاسطططترداد  وعليطططه فطططإني لا أجطططد للشطططركاء 

وبطه  ،علن للعامة مطرتينأن أ   وقد كان بإمكانهم الدخول في هذا المزاد بعد   ،قطيية    وأفضى إلى إحالة  
 فإذا فاتهم التقدّم له فليس لهم نقضه لاحقا . ،بات علمهم مفترضا  

 ن:والدائن -رامعاً 
مطا وجطدوا إذا  بالطذات لاسطترداد نيابطة  عطن مطدينهم  المحال عليه مباشرة حق ا  هل يملك دائنو 

ة ن اسططترداده زيططادة الضططمان العططام وأنّ مططن شططأ ،أنّ قيمططة بططدل المزايططدة تقططل عططن قيمططة العقططار الحقيقيططّ
 وبذلك يكون لهم مصلحة راجحة في الاسترداد. ،لمدينهم

ن المشطططرع الطططدائنين مطططن مباشطططرة بعطططق حقطططوق مطططدينهم  ر فطططي تحصطططيل تلطططك إذا  لقطططد مكطططّ قصطططّ
الطدعوت غيطر ؛ بهدف تعزيز الضمان العطام لمطدينهم وحمايتطه مطن خطلال دعطوت أطلطق عليهطا  ،الحقوق 
نظام قانوني يخوّل الدائن متى توافرت شروط معينة أن يستعمل باسم   ا :ف بأنّهعرّ والتي ت    ،المباشرة

طالطب بطه فطي الذمطة الماليطة للمطدين، ليدخل الحق الم، مدينه حقوق هذا المدين إن لم يستعملها بنفسه
ائن بموجبها يمكطن للطد  ،رخصة أقرها القانون : لأوعرّفا كذلك بأنها، (2)ويبقى بذلك ضامنا  لحق الدائن

 
شتتخص آختتر  أي. يصح ال فاء من المئين أو من ناةبه أو من 1  "ت    من القانون المدني على  317  المادةتنص    (1)

 ...".   ال فاء له مصلحة في

 .206أحلاام ا لتزام، مرج  سابق، ص ،جلام إبراهيمت انظر   (2)
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يمططارس مططن خلالهططا بعططق حقططوق مدينططه الططذي  ،إقامططة دعططوت باسططم مدينططه علططى الغيططر )مططدين مدينططه(
وعليطه فطإنّ ، (1)لأزيطادة إفلاسطهأو  بالطدفاع عنهطا ممطا أدت إلطى إفلاسطهأو    أهمل في ممارسطتهاأو    قصّر

 تقاعس عن اقتضاء حقوقه.أو  المدين قصرإذا  تكون الدعوت غير المباشرة 
وفطق المعنطى  قضطائيةآلية مباشرة الحق فطي الاسطترداد لا تطتم عطن طريطق دعطوت   والحقيقة أنّ  

فهل يمنع الدائنون من مباشرة هذا الحق نيابة  عطن مطدينهم تأسيسطا  علطى هطذا   ،الدقيق لهذا المصطلح
 السبب 

محطططل الدراسطططة بالطططدعوت غيطططر  يأن لأوصطططف النظطططام القطططانون _حطططقيططرت جانطططب مطططن الفقطططه _وب 
وبيان ذلك أن هذه التسمية توحي بطأن الطدائن لا يسطتعمل حقطوق مدينطه ،  مر  غير دقيقالمباشرة لهو أ

 فيهطاكمطا لطو رفطع دائطن البطائع دعطوت علطى المشطتري يطالبطه  ،إلا عن طريطق رفطع دعطوت أمطام القضطاء
 وهططذا غيططر صططحيح لأنّ رداد المبيططع لعططدم الوفططاء بططالثمن، يطلططب الحكططم بفسططخ البيططع لاسططتأو  ،بططالثمن
كمططا لططو قططام بقطططع تقططادم يسططري ضططد  ،يسططتطيع اسططتعمال هططذه الحقططوق عططن طريططق إجططراء آخططر الططدائن
 ،ل الغيطربطه قام بقيطد رهطن يضطمن حقطا  للمطدين ق  أو  ،قام بتسجيل عقد اشترت به المدين عقارا  أو    مدينه
 .(2)قام بإعلان حكم صدر لمصلحة مدينه حق خصمهلأأو  ،تجديد هذا القيد أو 
يمكططن للططدائنين مباشططرة حططق الاسططترداد باسططم مططدينهم ولحسططابه  _حالططة هططذهوال_فططإلى أيّ مططدت  

تنظططر مططن زاويططة المحططال  :همططاأولا؛ فكرتققانيتنططازع الإجابططة علططى هططذا التسططاال  الماليططة ومططن ذمططتهم 
ملكيتطه  صطفووأن لا يعكطر ، فالأصل أن تكون ملكية المحال عليطه ملكيطة دائمطة مسطتقرة هادئطة  ،عليه

وهططو مطططا لا ينبغطططي  ،علطططى سططبيل الاسطططتثناء أعططططي حططق الاسطططترداد للمالططك السطططابقوقطططد ، تلططك أحطططد مططا
الأمطر  ،كخرو  على ضرورة أن تكون هذه الملكية هادئة دائمة مسطتقرة، التوسع فيه ولا القياس عليه

طالمطا أن المطدين  ،الذي يقربنا باتجطاه حظطر تطدخل الطدائنين وبطأي صطفة كانطا فطي مباشطرة هطذا الحطق
تطأمين  رلتعطذّ ذلطك  فعطلومن جانب  آخره ربما لا يسطتطيع   ،ذلك هذا من جانب   لفعلادر  ذاته غير مب
خطر  عطن م ومباشرة الاسطترداد أمطر يوعليه فإقدام الدائنين على دفع هذا البدل من ذمته  ،بدل المزايدة

 والتي تكون عندما يتقاعس المدين فطي تحصطيل،  المباشرة من أجلهاغير  الغاية التي وجدت الدعوت  
 حقوقه.

هطططي الفكططرة التططي تنظطططر مططن زاويطططة ، لكططن الفكططرة الثانيطططة التططي تنطططازع الفكططرة الأولططى فطططي النفططاذ  
مطن  بلط  بالفعطل حالطة   إلا إذازع ملكيطة عقطار الشطخص تطحيث لا تن،  عقاره  ملكيةمنه    المنتزعةالمدين  

ن المطدين فطي هطذا فطإذا كطا ،دون المسطاس بحقطوق الطدائنين ،الضعف الاقتصادي تجعله حريا  بالرعايطة

 
عيشى الرب ي، المنظومة التشريعيّة للدعوى غيههر المباحههرة فههي قههانون المعههاملاا المدنيههة ا مههاراتي، بحههث   (1)

 .73ص 2017، أبريذ 101، العدد 26منشور في مجلة الفلار الشرطي مجلد 

مرجهه  ،  كاا المعنى عبد الر اا الشنةوري، الوسيط  وفي  209ام ا لتزام، مرج  سابق صجلام إبراهيم، أحلا  (2)

 .37، ص1964ا لتزاماا( دون ناحر )في  2حرق القانون المدني ج ،مان مرقسيسل، 880سابق ص
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 المستوت من الضعف الاقتصادي فإنّ كلّ ما من شطأنه أن يخدمطه بزيطادة مطا فطي ذمتطه كضطمان عطام
الاسطترداد ابتطداء  كحطق للمطدين إلا لكطون المشطرّع قطد أدر  هطذا  ومطا أعططيه  ،هطو أمطر  محمطود لللدائنين  

 ،لعقطار باسطم المطدين ولحسطابهوبالتطالي فالسطماج للطدائن باسطترداد ا، الضعف الاقتصطادي الطذي يعتريطه
 إنما يندر  في إطار ذات الغايات التي يبتغيها المشرع من إقراره هذا الحق ابتداء .

فططإن ذلططك لا يقططدج فططي صططحة الاسططترداد بحططد  ،أمططا كططون الططدائن يططدفع بططدل المزايططدة مططن ذمتططه 
د باسطم المطدين ولحسطابه تتمثل في مباشرة الاسطتردا؛ نكون في هذه الحالة أمام حالة مزدوجةإذ  ،  ذاته

 ووفاء عن الغير لوجود مصلحة من جانب آخر. ،كتطبيق للدعوت غير المباشرة من جانب 
حسم مطدت اعتبطار الاسطترداد حقطا  متعلقطا  بشطخص هاتين الفكرتين هو    أيا  من  يرجح  ولعل ما 

 ،ينهم ولحسطابهفإذا كان مما يتعلق بشخصه امتنع على الدائنين مباشرته باسم مد   ،المدين من عدمه
مططن الحقططوق المتعلقططة بشططخص أجططد حططق الاسططترداد لا  يوالحقيقططة أنططّ  ،أمكططنهم ذلططك كوإذا لططم يكططن كططذل

أو   وهو ما لا يعيبه ولا ينتقص من أهليته  ،ذلك أن نتاجه عودة العقار باسم المدين ولحسابهالمدين؛ 
وت غيطر المباشطرة لاسطتعمال هطذا بالنتيجة من حق الطدائنين مباشطرة الطدع فيهالأمر الذي نجد   ،كرامته
 الحق.
 وكيل الإعسار. -خامساً 

جطططططزءا  مطططططن  لأالإفطططططلاسلأبطططططات مصططططططلح  (1)2018لسطططططنة  21بصطططططدور قطططططانون الإعسطططططار رقطططططم  
وحطلّ محلطّه  لأوكيطل التفليسطةلأمصططلح  ي، وبالنتيجة ألغلأالإعسارلأ، إذ حل  محله مصطلح  (2)الماضي

 :ة مطططن هطططذا القطططانون تعريطططف وكيطططل الإعسطططار بأنطططهيطططوتولطططا المطططادة الثان لأ،وكيطططل الإعسطططارلأمصططططلح 
ممارسة أعمال وكيل الإعسار المنصطوص عليهطا فطي بلأالشخص الطبيعي أو الاعتباري المرخص له  

 هذا القانونلأ.
إذ بعد إشطهار إعسطار الشطخص سطندا  لأحكطام القطانون تتطولى المحكمطة تعيطين وكيطل للإعسطار  

وتتحطدد نططاق صطلاحياته بحسطب طالطب  (3)،نون الإعسطار/هطط مطن قطا13سندا  لما نصا عليطه المطادة  
مطن هطذا  17مطن غيطره سطندا  لمطا نصطا عليطه المطادة  م كانالمدين نفسه، أهل كان إشهار الإعسار؛  

ولعل مطا يهمنطا مطن بطين هطذه الصطلاحيات مطا نصطا عليطه الفقطرة )هطط( مطن هطذه المطادة والتطي   ،القانون 
د المقدبن مقن صقلاحية إدارة ذمقة الإعسقار والتصقرف فيهقا إذا صقدر ققرار بتجريق  -هق  جاء فيها لأ

 
 .2640, ص16/5/2018تاريخ  5514(نشر هذا القانون في الجريدة الرسميّة العدد 1)

تلغى أحكام الإفلاس والصلح ال ا ي موه ال اردة فتتي المتت اد متتن   "  تانون ا عشار علىمن ق  140تنص المادة    (2)

و  ي مل بأي نص ورد في أي تشتترير آختتر   1966( لسوة  12( من  ان ن التجارة ر م )477( ولغاية )290)

 ."  إلى المئى الذي يت ارض فيه مر أحكام هذا الةان ن

ة فتتي طلتتب إشتتهار الإ ستتار تتتئ يةا  و إذا تتت افرت الشتتروط الموصتت   توظر المحكم  "  تتنص هذه الفقرة على  (3)

 -.  ه.... ليها في الم اد السابةة كافة تصئر المحكمة  رارا بإشهار الإ سار  لى أن يت من الةتترار متتا يلتتي

 "حين ت لي وكيل  الإ سار مهامه . أي إجراءات تحمظية تتخذها المحكمة لحماية ذمة الإ سار الى
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فيحل وكيل الإعسار محل المدبن سواء مصقفته مقدايا أو مقدعى عليقه فقي أي إجقراءات قضقائية 
 . ...."مقامة قبل إشهار الإعسار 

هطل لوكيطل الإعسطار أن يباشطر حطق الاسطترداد إزاء ، فالس ال الذي يفر  نفسه بعطد مطا تقطدّم 
في وقا سابق على حكم إشطهار  إعساره بموجبها ملكية عقار المدين المشهر    ا زعتانإحالة قطيية  

 الإعسار 
إذ لا يتصططوّر هططذا الفططر  فططي حططال تططم إشططهار الإعسططار قبططل الإحالططة القطييططة حيططث  يوقططف  

ى أمططوال الططدين بعططد إشططهار الإعسططار، ويحظططر الحجططز علطط ،إعسططاره المشططهرالتنفيططذ علططى أمططوال الططدين 
توزيطع حصطيلة الإعسطار وسطداد مطا أمكطن مطن  مآلهطانظار إلى إجراءات الإعسار، والتي نصرف الأوت

 .(1)التقدم أولوية ما لهالديون مع مراعاة 
ملكيتططه يمكططن أن تزيططد  ةمططاذا لططو وجططد وكيططل الإعسططار أنّ قيمططة العقططار المنتزعطط ؛بمعنططى آخططر 

احة لذلك بعد دفع بدل المزايدة فهطل لطه الضمان العام في حال تم استرداده ضمن المدة القانونيّة المت
 .  أن يباشر الاسترداد في هذه الحالة

 مطا نطصّ ؛ مطن مصطدرين تهوتتحدد حدود نيابأنه نائب قضائي، يكيّف عمل وكيل الإعسار ب 
وانطلاقطططا  مطططن هطططذا التكييطططف فطططإني أجطططد مطططن  ،ومطططا تضطططمّنه حكطططم القاضطططي الطططذي عيّنطططه، عليطططه القطططانون 

مباشرة حق الاسترداد موضوع البحث فطي حطال ثبطا لطه  –هذه    والحالة  –  صلاحيات وكيل الإعسار
أنّ مططن شططأن الاسططترداد زيططادة الضططمان العططام للمططدين المشططهر إعسططاره؛ فالنصططوص القانونيططة الناظمططة 
للمركططز القططانوني لوكيططل الإعسططار تمنحططه صططلاحيات واسططعة فططي الإدارة والتصططرّف بمططا يحقططق الغايططة 

 خر  عن هذه الغاية.لا يالاسترداد وفق التوصيف المتقدّم التي جاء من أجلها و 
 ط استرداد العقار المباع في المزاد العلني.و المبحث الثاني: شر 

 زع منطه جبطرا  دته إلطى ملكطه بعطد أن نط  ذ على عقاره من استعادته وإعاحتى يتمكن المدين المنفّ  
ة ، سططنجمل بحثهططا الآخططر شططكليّ  وبعضططها ،بعضططها موضططوعي ،فططإن ذلططك يتطلططب تططوافر شططروط قانونيططّ

 مخصصين لكل شرط منها مطلبا  مستقلا  وعلى النحو التالي:على النحو التالي، 

 
  يج ز التوميذ  لى أم ال المئين ب ئ إشهار الإ سار وت  ف     -أ  من قانون ا عشار على "  22مادة  لتنص ا  (1)

و لى المحكتت م لتته أن يستتجل مطالبتتته متتن ختتلال إجتتراءات    إجراءات التوميذ التي بئأت  بل إشهار الإ سار

دون أن ي ئ ذلتتك توتتاز   تتن حةتته فتتي في  اةمة الئاةوين     الإ سار ويلتزم وكيل الإ سار بإدراج الئين تلةاةيا

  يج ز إلةاء الحجز  لى أي من أم ال المتتئين أو   -استئواف  رار الحكم وفةا لأحكام التشري ات الوافذة .  ب

حبسها  ستيماء أي دين  ليه مهما كان أصله وطبي ته بما في ذلتتك التتئي ن المستتتحةة للخزيوتتة ب تتئ إشتتهار 

د في المةرتين )أ( و)ب( من هذه المادة لأصحاب الحة ق الم م نة التوميذ  لى الرغم مما ور-الإ سار .  ج

 لى ضماناتهم التي   يؤثر التوميذ  ليها في استمرار الوشاط ا  تصادي للمئين  لى أن يتتتم تستتليم حصتتيلة 

حجتتز التوميتتذ التتى وكيتتل  الإ ستتار ليتتتم ت زي هتتا وفةتتا لأحكتتام هتتذا  الةتتان ن .  د. يستتري حظتتر التوميتتذ وال

الموص    ليه في هذه المادة لمئة ستة أشهر من تاريخ إشهار  الإ سار أو الى حين الم افةة  لتتى خطتتة 

 . "إ ادة التوظيم أيهما أسبق
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 .انتزاع ملكية العقار وتسجيله ماسا المشتري : الأولالمطلب 
لا يتصور قيام الاسترداد بالمعنى الدقيق لهذا الاصططلاج بغيطر اكتمطال انتطزاع الملكيطة مطن يطد 

أجنبيطا عططن علاقططة هطذا الغيططر دائنطه المباشططر، أو كطان شخصططا  سطواء أكططانليطد غيططره،  المطدين وانتقالهططا
 (1)النططاظمين لحططق الاسططترداد تعبيططر لأالمحططال عليططهلأ  ، ولقططد اختططار كططلا النصططينالمديونيططة سططبب التنفيططذ 

دلالة على المشتري فطي عقطد بيطع العقطار بطالمزاد، ويقتضطي الوقطوف علطى مطدلول ذلطك بيطان المقصطود 
ة التطططي يتمتطططع فيهطططا المشطططتري بطططالمركز القطططانوني الطططذي بالم حطططال عليطططه، والوقطططوف علطططى اللحظطططة الزمنيطططّ

 وهو ما يعني بالضرورة تحديد اللحظة الزمنيطة التطي تنتطزع فيهطا هطذه الملكيطة،  يوصف بالمحال عليه،
حالطة قطييطة، فالاستقراء ينبقنا أنّ الإحالة على نوعين، أو بتعبير أدق على مرحلتين؛ إحالة م قتة وإ

إذ بعططد أن يمططر بيططع العقططار فططي المططزاد العلنططي بمرحلططة الإعططلان عططن هططذا البيططع فططي إحططدت الصططحف 
تفتطططتح المزايطططدة مطططن اليطططوم التطططالي لهطططذا الإعطططلان، ولمطططدة ثلاثطططين يومطططا ، وعلطططى مطططن يرغطططب  (2)المحليطططة،

وبعططد انقضططاء  (3)،% مططن القيمططة المقططدرة عنططد وضططع اليططد 10المشططاركة فططي دخططول المططزاد دفططع مططا قططدره 
مدة الثلاثين يوما  يحال العقار على صاحب البدل الأعلى إحالة  م قتة، ثم يعطاد ططرج الإعطلان لمطرة 

 
من قانون التنفيذ عندما ذكر الطرف الآخر لحق الاسترداد ألا وهو  104الملاحظ أنّ المشرّع الأردني في المادة  (1)

ر عنططه بتعبيطط قططانون  176ر المططدين وعطططف عليططه تعبيططر لأأو ورثتططهلأ، وكططذا ذكططر تعبيططر الورثططة فططي المططادة المسططترد عبططّ
الملكية العقارية معطوفا  على تعبير الطراهن، ولكنطه لطم يطذكر مصططلح الورثطة معطوفطا  علطى تعبيطر المحطال عليطه، فهطل 

أنّ المشططرّع لططم يكططن ليقصططد  يعنططي ذلططك أن مططوت شططخص المحططال عليططه يجعططل العقططد لازمططا  فططي حططق الطططرفين  الحقيقططة
ذلططك، وإنمططا أراد أن يتططر  الأمططر لحكططم القواعططد العامططة فططي أثططر العقططود فططي حططق الخلططف العططام؛ فمركططز المحططال عليططه 
القانوني في حق الاسترداد مركز الملتطزم، ومطن الم كطد أن التزامطات السطلف تنتقطل إلطى الخلطف العطام فطي حطدود مطا آل 

 إلقققققىبنصقققققرف اثقققققر العققققققد  مطططططن القطططططانون المطططططدني علطططططى : لأ 206تطططططنص المطططططادة  ، وفطططططي هطططططذا للخلطططططف مطططططن التركطططططة
أو  مقن طبيعقة التعامقلأو  مالقواعد المتعلققة مقالميراص مقا لقا بتبقين مقن العققد  إخلالالعام دون   والخلف المتعاقدبن

 .العام الخلف إلىلا بنصرف  الأثرهذا  أنّ من نص القانون  
ملزمططون بعططدم التصططرف فططي العقططار طيلططة مططدة نفططاذ حططق المططدين فططي وبططالرغم مططن كططون المحططال عليططه وورثتططه  

الاسططترداد، ولكططن علططى فططر  أن قططام المحططال عليططه بالتصططرف فططي العقططار المحططال بططالمزاد فططإن مثططل هططذا التصططرّف لططن 
وإن لطم يكون نافذا  في حطق المطدين باعتبطار العقطار متعلقطا  بحطق الغيطر الأمطر الطذي يجعطل العقطد موقوفطا  إن أجيطز نفطذ، 

 يجز بطل.

ال ةتتار للبيتتر بتتالمزاد ال لوتتي فتتي ي لتتن  تتن وضتتر    -أ( من قانون التنفيذ علىت "  83تنص الفقرة )أ( من المادة )  (2)

حئى الصحف الي مية المحلية من الصتتحف التت لاو الأوستتر انتشتتارا ، وللمتتئين، و لتتى نمةتتته الخاصتتة، أن إ

 . . " يوشر الإ لان بأي طريةة أخرى يراها مواسبة

" وللانههي أجههد أن توهيههف هههذا  ربتت ن% التههي يههدفعةا المههزاود تعبيههر "10استعمذ المشرع في توصيف قيمههة    (3)

ون أحههد اتفههق عليهه  فههي العقههد، بحيههث يحمههذ العربهه إ  إكا  فلا يلاون العربههون عربونههاً    ؛المصطلح تعو ه الدقة

 د لة الحق في العدوم؛ بحيثأو  ي العقد،الطرفين الرجوع ف  منبحيث يمتن  على أيّ    ،د لتين إما د لة البتاا

الفههرض محههذ  مهه  حلاههمقب   رده ومثل  مع ، وهو مهها   نجههده متفقههاً   منعدم  إكا  ، وعدم من دفع  خشرهإكا  

 الدراسة.
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ثانية ولمدة خمسة عشر يومطا ، متضطمنا  بطدل المزايطدة فطي الإحالطة الم قتطة والجهطة التطي أحيطل عليهطا، 
ي المزايطدة، ثطم يقطرر رئطيس التنفيطذ الإحالطة ثم وبعد انقضاء هذه المدة تجري المزايدة العلنية بين طالب

% 25القطيية للمشتري الذي تقدم بالبدل الأعلى، على أنّه إذا تبيّن أنّ بطدل المزايطدة يطنقص بمقطدار 
عن القيمة المقدرة وجب على رئيس التنفيذ أن يعيد طرج العقار في المطزاد لمطدة ثلاثطين يومطا  أ خطرت، 

إليه المزايدة يقرر الإحالة القطيية للمزايد الأخيطر بالبطدل الأعلطى،  ولمرة واحدة، وعلى ضوء ما ت ول
ثم بعد ذلك يتعيّن على مأمور التنفيذ أن ينشر قرار الإحالة القطييّة في إحدت الصحف اليوميّة مع 

( أيام من تاريخ النشر أن يزيد 10بيان العقار المحال والثمن، ويكون لكل شخص بعد ذلك وخلال )
%، وإذا تحقق ذلك تفتتح المزايدة من جديد وتتقرر الإحالة 10المحال به ما لا يقل عن على الثمن  

 .(1)القطيية بعد ذلك على من يتقدّم بثمن أعلى
وعليه فإني أجد أنّ تعبير المحال عليه إنما ينصرف للمحال عليه إحالة قطييّة نهائيّة غير  

قبولا  فطي عقطد بيطع المطزاد، أو مطا اصططلح علطى  معلقة على شرط وغير قابلة للنقق، باعتبارها تمثل
 تسميته رسوا  للمزاد.

حتططى يططتمكن المططدين المنفططذ علططى عقططاره مططن اسططتعادته فططلا بططد أن يكططون قططد انتزعططا وعليططه و  
ة وتسططجيل هططذا  تنتططزعولا  ،ملكيتططه منططه هططذه الملكيططة تنفيططذا  للططديون إلا بصططدور قططرار بالإحالططة القطييططّ

راضطي المختصطة، واعتبطار الإحالطة القطييطة شطرطا لقيطام الاسطترداد يتطأتى مطن أنّ الأالقرار لدت دائطرة  
قبطل صطدور قطرار  المدين على أيّ حال يستطيع أن يدفع ما فطي ذمتطه ويوقطف كامطل إجطراءات التنفيطذ 

ذلططك أنططه وقبططل الإحالططة  ،ولكنططه لا يكططون قططد اسططترد عقططاره بططالمعنى القططانوني لهططذا الاصطططلاج ،الإحالططة
 ،ولا الملكيطة قطد انتقلطا ، المختصة لا يكون العقطد قطد انعقطد بعطد  دائرة الأراضيفي   وتسجيلهاة  القطييّ 

 فانتزاع الملكية يتطلب إحالة قطييّة من جانب وتسجيلا  لقرار الإحالة من جانب  آخر.
سطندا  لمطا نصطا عليطه  ،وصاحب  الصلاحيّة في اتخاذ قرار الإحالطة القطييطة هطو رئطيس التنفيطذ       
فهطل يكفطي صطدور قطرار الإحالطة القطييطّة لقيطام حطق الاسطترداد  ،سطالف الإشطارة إلطى نصطها  85المادة  

 الأراضططيالمقترنططة بهططذا الحططق  أم يحتططا  الأمططر تسططجيلا  لططدت دائططرة  المضططروبةوبططدء حسططا  المططدة 
ران فإنططّ  الحططقالمختصططة  بططالرجوع إلططى كططلا النصططين النططاظمين لهططذا  ن أحيققل لمققلأ بتعبيططرا نجططدهما يعبططّ

 باسم المشتري. الماللأ ويشترطان لبدء حسا  المدة تسجيل عليه العقار
أن ينتططزعه ملكيططة العقططار مططن _ بحططد ذاتططه_فصططدور قططرار بالإحالططة القطييططة لططيس مططن شططأنه إذا   

وإنمطططا تنتطططزع هطططذه الملكيطططة بتسطططجيل قطططرار الإحالطططة لطططدت دائطططرة  ،المطططدين المنفطططذ عليطططه لصطططالح المشطططتري 
إن معاملة بيقع وفقرا  القوانين ما يلطي: لأبتفسير وفي هذا يقول الديوان الخاص   ،المختصة  الأراضي

 
من قانون التنفيذ وانظر في كلم فقةاً ت أنيس المنصور وأحمد عواد البنيان أحلاام الحجز   85-83انظر المواد من    (1)

على العقار وبيع  بالمزاد العلني من قانون التنفيذ الأردني، بحث منشور في مجلة جامعة الملم سههعود   التنفيذي

 .289ص، 2العدد  26م المجلد 2014
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ة بقل  ةً ممجقرد صقدور ققرار الإحالقة القطعيقّ الأموال اير المنقولة وفق قانون الإجقراء لا تعتبقر تامقّ
 .(1)لألابد من تنفيذ هذا القرار مإتمام المعاملة لد  دائرة تسجيل الأراضي

فطإن بطدء حسطا   بغيطر تسطجيلالة ليس من شأنه بحد ذاتطه نقطل الملكيطة وطالما أنّ قرار الإح 
ة اللازمططة لمباشططرة حططق الاسططترداد  وعليططه  ،تم مططن لحظططة التسططجيل لا مططن لحظططة القططراريططالمططدة الزمنيططّ

فالس ال الذي يفر  نفسه في هذا المقام ماذا لو كان العقطار المبطاع فطي المطزاد العلنطي مطن العقطارات 
 (2) الأراضيها التسوية وليس لها سجل خاص لدت دائرة التي لم تتم في

ل يعني غيا  سجل وتسجيل خاص بهذا النوع من العقارات عدم شمولها بحق الاسترداد فه 
الحقيقة أن النص الوارد على ارتباط مباشرة هذا الحق بتسطجيل العقطار ومطا  ابتداء   وما مبرر ذلك 

ر ،قوانين المشار لهال بتفسيرأكد عليه قرار الديوان الخاص  سطندا   ،والذي يكتسطب قطوة التشطريع المفسطّ
والتطي تخضطع  ،فطي إططار العقطارات التطي تمطا فيهطا التسطوية يحصطرناإنمطا    ،لنص الدستور المشار لطه

ن الاسطتثناء لا يتوسطع أو  ،يمثطل اسطتثناء  مطن الأصطل العطام  ،وذلك أن حطق الاسطترداد ابتطداء  ؛  للتسجيل
ن مقاصطططده أو  ،ن كنطططا نعتقطططد  أنّ المشطططرّع لطططم يكطططن ليقصطططد هطططذه النتيجطططة ابتطططداء  وإ ،فيطططه ولا يقطططاس عليطططه

د أي  ،لم تتمأو  تما فيها التسويةأانصرفا إلى العقارات بمجملها سواء   ولكن وضوج النصوص يقيطّ
ر  كمططا ويحططد مططن قدرتططه  ،تفسططير اسططتثناء مططن أصططل عططام فططيالتوسططع  قضططائيّ كططان أو فقهططي عططنمفسططّ 

فططإن ، ن كنططا نعتقططد فططي ذات الوقططا أن مثططل هططذا التمييططز يحمططل مفارقططة  غيططر مبططررةوإعلططى القيططاس، 
الأمططر الططذي  ،فإنهططا سططتتوافر فططي كططلا نططوعي العقططارات  ،تططوافرت مبططررات الططنص علططى هططذا الحططق ابتططداء  

 وهو ما سنقيمه لاحقا .، إلغاءه ابتداء  أو  يحتم على المشرع إما شمول كلا النوعين في هذا الحق
 طلب الاسترداد مقترنا بدفع بدل المزابدة.: الثاني المطلب

، لكي يتحقق الاسترداد ينبغي أن يتم التعبيطر عنطه باعتبطاره ابتطداء  مطا هطو إلا تصطرّف قطانوني
 ،انفراديططا   تصططرفا  وبطذلك يكططون  ،لا يتوقططف علطى قبططول الطططرف الآخطر حتططى ينفططذ  _على أيّ حططال  وهطو_

كية عقاره قيمة بدل المزايدة في صطندوق المحكمطة أو صطندوق منه مل  ا فلو أودع المدين الذي انتزع
، وفطي فإن الاسترداد لا يتحقطق بغيطر تعبيطر عنطه ،دائرة التنفيذ دون أن يعبّر عن رغبته في الاسترداد 

 
 31/12/1973تههاريخ 468منشور في الجريههدة الرسههمية العههدد   1973لشنة    30قرار ديوان تفشير القوانين رقم    (1)

 .2468ص

 .310مرج  سابق، ص ، أنيس المنصور، أحلاام الحجز التنفيذي تانظر في تفصيذ كلم فقةاً  

فإن مئة السوة تبئأ من تاريخ تسجيل المال تقوم في حلام  لةات "إك    وقد أكدا على كلم محلامة التمييز الأردنية 

ع موتترباسم المحال  ليه، و ليه فإن السوة تبئأ  ال  ليتته متتن التصتترف حتت الم من تاريخ التستتجيل لأن المشتترن

 ، منشوراا موق  قشطاس.1/11/2016تاريخ  1769/2016تمييز حقوا  ".به

 فيهه الأرا ههي وأحلاههام مهها تمهه   ينظم مو وع تشههوية    1952لشنة    40  كان قانون تشوية الأرا ي والمياه رقم  (2)

ة لشههن 19وللان هذا القانون ألغي بعد صدور قانون المللايههة العقاريههة رقههم ، التشوية وأحلاام ما لم تتم ب  التشوية

 .93-ولغاية 31والذي تولى تنظيم المو وع في المواد من  2019
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ة  ،ي يقطططدم إلطططى رئطططيس التنفيطططذ بشطططكل مسطططتقلصطططيغة طلطططب خطططط أو علطططى محاضطططر الطططدعوت التنفيذيطططّ
 النفقات.الرسوم و دة و مصحوبا  بما يشعر دفع بدل المزاي

أركطططان التصطططرف  فيطططهفينبغطططي أن تتطططوافر  ،ولمطططا كطططان طلطططب الاسطططترداد يمثطططل تصطططرفا  انفراديطططا   
وعليططه لططو ثبططا أنّ المططدين كططان تحططا إكططراه وهططو  ،الانفططرادي وشططروط صططحته وسططلامته مططن العيططو  

تطه بعطد زوال الإكطراه يباشر حقه في الاسترداد فطإن تصطرفه هطذا يقطع موقوفطا  علطى إجازتطه أو إجطازة ورث
 سندا  لحكم القانون في هذا الشأن.

فإنططه مجططرد التعبيططر عططن ذلططك لا  ،وإذا كططان التعبيططر عططن الرغبططة فططي الاسططترداد لازمططا لمباشططرته
يكفي لقيامه صطحيحا؛ إذ يلطزم أن يقتطرن طلطب الاسطترداد بطدفع المطدين أو ورثتطه بطدل المزايطدة مضطافا 

جطاء فطي المطادة ، إذ على هذا الشرط كلا النصين الناظمين لهطذا الحطق أكد إليه الرسوم والنفقات، وقد 
إذا  إذ يحقق خقلال هقذه المقدة اسقترداد هقذا المقاللأ  :من قانون التنفيذ بهذا الخصوص ما يلطي  104

مططن قططانون  176وجططاء فططي المططادة ورثتققه بققدفع بققدل المزابققدة مققع الرسققوم والنفقققات" أو  قققام المققدبن
ورثتققه خققلال تلققك المققدة اسققترداد هققذا أو  "ويحققق للققراهن :الخصططوص مططا يلططي الملكيططة العقاريططة بهططذا

 لأ.جر  دفع بدل المزابدة مع الرسوم والنفقاتإذا   العقار
 على النحو التالي: ملاحظتين رئيستينولعل تحليلا  دقيقا  لكلا النصين يظهر لنا  
ورثتطه أو  ني فإنّه يلزم المدين: لغايات استرداد العقار المباع في المزاد العلالملاحظة الأولى 

باسطم أو  وإذا فعلوا ذلك يعطاد قيطد العقطار باسطم المطدين ،دفع مبل  المزايدة مضافا  إليه الرسوم والنفقات 
فططإذا كانططا قيمططة بططدل  ،ولكططن الططنص أغفططل فرضططية أن يكططون الططدين أكبططر مططن مبلطط  المزايططدة ،المططورث 

ى له فطي فإنّ ذلك يعني أنّ الدائن قد تبقّ  ،شرة آلافالمزايدة خمسة آلاف دينار وكانا قيمة الدين ع
من الدين من شأنه  ين بدفع بدل المزايدة دون المتبقيفهل قيام المد  ،ذمة المدين خمسة آلاف أخرت 

مطرة أخطرت باعتبطاره  علطى العقطارثم هل يظطل للطدائن صطلاحية أن ينفطذ   ،نه من استرداد العقارأن يمكّ 
 .ا  للوفاء بما عليه من ديون مالا  من أموال المدين ضامن

فمططا الغايطططة مططن الاسططترداد ابتطططداء ، وإذا كططان مططن حقططه أن يعيطططد التنفيططذ علططى العقطططار المسططترد  
علطى الطدائن أن  ، وإذا كطان ي متنطعب وسطيتحملها المطدين نفسطه بالنتيجطةتن نفقات أخرت ستتر أبالذات و 

 .فما السند القانوني لذلك  وما مبررات ذلك المنطقيّة  ،ينفذ على العقار مرة أخرت 
إن الفرضطية محططلّ البحططث تبطدو أكثططر وضططوحا  فططي حطال كططان العقططار ذاتطه مرهونططا  بقيمططة ديططن  

أم ينقضي الطرهن فطي   العقار فيما تبقى من الدين علىفهل يعاد الرهن  ،أكبر من قيمة بدل المزايدة
 .هذه الحالة 

: محكمططة التمييططز الأردنيططة فقططررت فططي حكططم  حططديث  لهططا مططا يلططي  عططر  هططذا الفططر  علططى 
 /توفاه المميز ضده القدائن المقرتهنوحيث إن مبلغ المزابدة على العقار موضوع الدعو  الذي اس"
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( 490000المدعي في الدعو  المعروضة يققل عقن ميمقة القدبن المقامن مقالرهن التقأميني وهقي )
رهقققون ماسقققا المقققدبن القققراهن/ المقققدعى عليقققه مسقققام نتيجقققة دبنقققار فقققإن إعقققادة تسقققجيل العققققار الم

( من قانون وضع الأموال اير المنقولة تأميناً للدبن بتعين 15/1استرجاعه للعقار حسب المادة )
أن تكققون مثقلققة مققالرهن التققأميني محققدود الفققرل بققين ميمققة الققدبن المققامن والمبلققغ الققذي اسققتوفاه 

( مققن القققانون المققدني تفاديققاً 1352و 1364/2المققادتين )الققدائن المققرتهن وذلققك إعمققالًا لأحاققام 
لانتقققاص ضققمانات الققدائن المققرتهن وحتققى لا ياققون البيققع مققالمزاد العلنققي وسققيلة لتهريققب المققال 

 .(1) المرهون 
بتسطططجيل العقطططار  فيطططه وفطططي هطططذا تقطططول محكمطططة اسطططتقناف عمطططان فطططي طعطططن مقطططدّم لهطططا يطالطططب  

لكطون المبلط  المطدفوع مطن أموالطه الشخصطية ولطيس مطن التركطة  ؛د باسم الوريث لا باسم المطورث المستره 
إذ لغايات استرداد العقار فإنه بتوجب دفع ما تا دفعه مقن قبقل المقزاود والقذي لأيلطي  فذهبا إلى ما

كمققا أنققه يجققب أن يسققجل العقققار ماسققا مققن كققان ماسققمه العقققار وانتققزع منققه ، سققجل العقققار ماسققمه
وعليقه فقإن إصقدار قاضقي التنفيقذ ققراراً مالإصقرار علقى ، ورص(مموجب المزابدة )صاحب العققار المق

مخصققوص تسقققجيل العققققار ماسققا المقققورص موافققققا للأصقققول  22/5/2014القققرار الصقققادر بتقققاريخ 
 .(2) .لأ والقانون وأسباب الاستئناف لا ترد عليه ومستوجبة الرد

 ،ا  فيمطا تبقطى مطن الطدينوعليه فإنّ محكمتي التمييز والاستقناف قد أخذتا ببقطاء العقطار مرهونط 
وبططذات الاتجططاه فطططي التفسططير فططإن مطططن حططق الططدائن أن يعيطططد التنفيططذ علططى العقطططار المسططترد ويتبطططع ذات 

ة المرسططومة لططذلكمططالإجططراءات مططرة  أخططرت لنططزع ملكيططة ال لا شططيء ، إذ دين للعقططار وفططق الطططرق القانونيططّ
ظهطر لنطا كطم الأمطر الطذي ي   ،للوفطاء بديونطهدين ضطامنة مطكافة أمطوال ال  يمنعه من ذلك قانونا  طالما أنّ 

 فارقطة فقطد اقتطرج رأي  موأمطام هطذه الالشطأن غيطر موفطق وحطري  بالمراجعطة، هطذا    فطيكان موقف المشطرّع  
مططن قططانون التنفيططذ بحيططث  يحططق  104بططأنّ يططتم تعططديل نططص المططادة  _ولهططذا السططبب تحديططدا_ فططي الفقططه

إذا دفطع كامطل الطدين  ة مطن تطاريخ تسطجيل المطال باسطمهللمدين اسطترداد المطال غيطر المنقطول خطلال سطن
 .(3)الذي في ذمته

 المططدفوع: أكططد كططلا النصططين النططاظمين للموضططوع محططل البحططث أنّ المبلطط  الملاحظققة الثانيققة 
مطططا المقصطططود  ادون أن يحطططدد  ،ينبغطططي أن يشطططمل كامطططل بطططدل المزايطططدة مضطططافا  إليطططه الرسطططوم والنفقطططات 

 
 منشوراا موق  قشطاس. 27/3/2019تاريخ  1454/2019تمييز حقوا    (1)

. وفههي  كاا المعنههى اسههتئناة حقههوا رقههم 29/6/2014تههاريخ  24258/2014حلاههم محلامههة اسههتئناة عمههان  (2)

منشههوراا  20/10/2016تههاريخ  2877/2016. اسههتئناة حقههوا رقههم  16/10/2018تههاريخ  4204/2018

 موق  قشطاس.

 .311مرج  سابق ص ،أنيس المنصور، أحمد البنيان، أحلاام الحجز التنفيذي  (3)
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وهططل يشططمل ذلططك مططا تحكططم بططه المحكمططة مططن أتعططا   مقصططودة بالضططبّ،، ومططا هططي الرسططوم البالنفقططات 
 . ، أو ما اضطر المشتري لدفعه من رسوم لدت دائرة الأراضيالمحاماة

 1988لسنة  24من قانون أصول المحاكمات المدنية رقم   166/1بالرجوع إلى نص المادة  
مصاريف على اختلاف أنواعهقا تحاقا مالإضافة إلى الرسوم والوالتي جاء فيها ما يلي لأ  (1)وتعديلاته

 لأ.المحامة مأتعاب المحاماة على الخصا المحاوم عليه في الدعو  
ل اسطططتخدام مصططططلح مصطططاريف  ة قطططد فضطططّ فطططإن  ،فطططإذا كطططان قطططانون أصطططول المحاكمطططات المدنيطططّ

فهطططل كطططلا المصططططلحين ، النصطططين النطططاظمين لحطططق الاسطططترداد قطططد فضطططلا اسطططتخدام مصططططلح لأالنفقطططاتلأ
 أم أن مصطلح النفقات يشمل بالإضافة للمصاريف أتعا  المحاماة  ،لولا  متطابقان مد 

رغم قناعتي بضرورة شمول أتعا  المحاماة في المبال  المطلطو  مطن المطدين دفعهطا لغايطات  
ينصطرف هطذا المصططلح لأيطة إذ  الاسطترداد فطإني لا أجطد أن مصططلح نفقطات يشطمل أتعطا  المحامطاة؛

بططالمزاد ابتططداء ، مططن نفقططات نشططر ونفقططات الخبططراء ومططا شططاكله، وعليططه فططإني  اها إتمططام البيططعمبططال  اقتضطط
على تمييزه عن  المشرعوالذي حرص  ،تطابق مدلولا  مع مصطلح مصاريفأجد أنّ هذا المصطلح ي
فططي  المصططاريفوغالبططا  مططا يططأتي مصطططلح الأتعططا  معطوفططا  علططى مصطططلح ، مصططلح أتعططا  محامططاة
 طلبات الدعوت والأحكام.

قطططد تططططرق إلطططى مطططدت لطططزوم دفطططع رسطططوم  ،المشطططار إليطططه سطططابقا( 2)ذكر أن القطططرار التفسطططيري ويططط
القطرار التفسطيري هطذا لطم  ولكنّ  ،ليخلص بالنتيجة إلى لزوم دفعها  ،عند تسجيل قرار الإحالة  الأراضي

كجزء مما يجب عليه دفعه مضافا لبدل المزايدة،  الأراضييتطرق إلى مدت لزوم دفع المدين لرسوم 
فطإلى أي مطدت  _ والحالطة هطذه_ تطدخل مثطل  ،أيضا النصوص الناظمطة لحطق الاسطترداد  كولم تفعل ذل

 .هذه الرسوم في نطاق الالتزام المطلو  من المدين أدااه كشرط لمباشرة الاسترداد 

 
 .2/4/1988 735ص 3545منشور في الجريدة الرسميّة العدد   (1)

تاريخ  2072لعدد  منشور في الجريدة الرسميّة ا  10/1/1968الصادر بتاريخ    1968( لشنة  4انظر القرار رقم )  (2)

متتا متتن حيتتو الرستت م أوفي هذا الصدد تحديدا جاء في هذا القههرار مههن هههذا الجانههب مهها يلههي ت "   .1/2/1968

ن أيتبتتين  1953لستتوة  50ر تتم    الأراضتتيفي طلب التمسير فمن الرج ع لةان ن رس م تستتجيل    إليهاالمشار  

. و تتئ  رفتتن  الأراضتتيم تتاملات تستتجيل  نما تستتت فى  تتنإن رس م التسجيل أالمادة ال ال ة موه توص  لى 

لى جمير الم املات التي تتم في دواةر إنه توصرف أب الأراضيالمادة ال انية من هذا الةان ن م املات تسجيل 

الم املة من ن ع البير أو المبادلة أو الهبة أو ا نتةال أو  أكاننس اء  أن ا ها لى اختلاف   الأراضيتسجيل  

حق الةرار أو التستتجيل الجئيتتئ أو التتتامين أو تح يتتل التتتامين أو فتتك التتتامين أو توميتتذ   أو  الإفرازال صية أو  

الةيتتئ  إختتراجأو المغارسة أو التصحيح أو الت حيئ أو التجزةتتة أو  الإجارةأو تح يل   الإجارةالئين المؤمن أو  

 . ال  تتتتف التتتتذري إنشتتتتاءأو بالويابتتتتة أو  بالأصتتتتالةأو تحتتتتري الستتتتجل أو الكشتتتتف والمستتتتاحة 

 تأميوتتا الموة لتة غير الأم ال وضر  ان ن من 15 المادة تسجيل ال ةار  لى اسم المئين طبةا لوص  إ ادةوحيو ان  

يخ تتر لرستت م تستتجيل  الإجتتراءفتتان هتتذا ، للتتئين يتتئخل فتتي ممهتت م م تتاملات التستتجيل بتتالم وى المتةتتئم

 ."الأراضي
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صططططيفا للالتططططزام محططططل البحططططث الحقيقططططة أن كططططلا النصططططين النططططاظمين لحططططق الاسططططترداد ذكططططرا تو 
فطططإن  ،مقيطططد أو  ولمطططا جطططاء مصططططلح الرسطططوم مطلقطططا غيطططر موصطططوف لأ،لنفقطططات الرسطططوم وااصططططلاحي لأ

بططأي رسططم اضطططر المشططتري لدفعططه  اعلططى نحططو يكططون فيططه المططدين ملزمطط ،المطلططق يجططري علططى إطلاقططه
ولعططل مططا ذهططب إليططه القططرار التفسططيري مططن ضططرورة دفططع الرسططوم مططرة أخططرت عنططد إعططادة  ،إتمامططا للبيططع

فى مططع مططا ذهططب إليططه القططرار التفسططيري ذاتططه فططي تكييططف الاسططترداد تسططجيل العقططار باسططم المططدين يتنططا
فطإلزام المطدين بطدفع رسطوم جديطدة يتناسطب مطع تكييطف الاسطترداد باعتبطاره عقطدا  ،باعتباره شرطا فاسطخا

 لا باعتباره إعادة للمتعاقدين إلى الحالة التي كانا عليها قبل التعاقد. ،جديدا
 ة.المطلب الثالث: شرط المدة الزمنيّ 

ة تنظطط  ة الططلازم سططريانها يلقططد سططبق وأشططرنا إلططى ازدواجيططّ م المشططرّع الأردنططي لشططرط المططدة الزمنيططّ
ة؛ ز بططين إذ إ للقططدرة علططى مباشططرة الحططق فططي الاسططترداد وفططق متطلباتططه القانونيططّ ن المشططرع الأردنططي ميططّ

ر مرهونطا  فالمطدّة هطي فطإذا كطان العقطا ،عليطه  المنفطذ   العقار المرهون المنفطذ عليطه والعقطار غيطر المرهطون 
تما الإحالة علطى شطخص مطن إذا  ستة شهورتكون ولكنها  ،تما الإحالة على الدائن نفسهإذا    سنة
العقطار مرهونطا  فالمطدة هطي سطنة فطي كطل الأحطوال فطي مفارقطة لطم نجطد لهطا مبطررا   إذا لطم يكطن  أما  ،الغير

 كما تقدّم.
ذهبططططا محكمططططة التمييططططز إلططططى إذ   ذه المدة ولعلّ الموقف يقتضي بحث الطبيعة القانونيّة له  

مققدة  وتجققد محامتنققا ابتققداء أنّ تقططول فططي حكططم لهططا  لأحيططث ، اعتبارهططا مططدة سططقوط وليسططا مططدة تقططادم
ومقدة السققوط مقن النظقام العقام  ،( المشقار إليهقا هقي مقدة سققوط15/1السنة الواردة في المقادة )

عليقه أن عقدم مراعاتهقا يعنقي تخلقف ( الأمقر القذي بنبنقي 666/2012و  744/2012)قرار تمييز  
 .(1) .لأأحد شروط استعادة المال المباع مالمزاد العلني استيفاء للدبن

حططاول جانطب مططن  ومططا هطي آثطار اعتبططار هطذه المططدة مطدة سطقوط   فمطا المقصطود بمططدة السطقوط 
ز فيططه بططين مططدد السططقوط ومططدد التقططادم اعتمططادا  علططى الصططياغة التططي  الفقططه أن يقططف علططى مييططار يميططّ

فالمشططرّع وفططق نظططره يقصططد التقططادم عنططدما يعبططر بتعبيططر ، يعتمططدها المشططرّع للتعبيططر عططن الالتططزام بالمططدة
ولكنه يقصد السقوط في حال حدد ميعادا  لمباشرة إجراء معين كما ،  تسقّ الدعوت أو   يسقّأو    تقادم

 .(2)هو الحال في مواعيد الطعن ورفع دعوت الشفعة وما إلى ذلك

 
 منشوراا موق  قشطاس. 12/7/2016 2507/2015تمييز حقوا    (1)

 .342ص 2004 ،الملاتب الجامعي الحديث، التقادم، أنور طلب   (2)
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باعتبططاره قططد يصططدق فططي حططالات ولا  موقفططه؛ علططى هططذا الططرأي ينعططىا  آخططر فططي الفقططه ولكططن رأيطط 
التطبيقطات مطن شططواهد النصطوص، معظمهطا ورد فططي مستشطهدا  بجملطة مططن  ،يصطدق فطي حطالات أخططرت 

 .(1)القانون المصري 
 واتكطأ علطى على مييار شكلي،والحقيقة أن الرأي المتقدّم اتكأ في محاولة تحديد مدد التقادم  

ييططار الطططلازم لتمييطططز فالم؛ وهططو مطططا لا يسططتقيم منطقطططا   ،مييططار موضطططوعي لغايططات تحديطططد مططدد السطططقوط
؛ إذ لا يسطتقيم أن يقطاس ا  أو موضوعي ا  إما شكلي بحيث يكون  أن يكون متسقا   ينبغين أمرين متشابهي

 الشق الأول بمييار شكلي والشق الآخر بمييار موضوعي.
الهططدف منهططا هططو  ؛ لأنأن مططدّة السططقوط عططادة مططا تططرد قصططيرةآخططر فططي الفقططه إلططى  وذهططب رأي   

مططدة السططقوط وفططق هططذا التوصططيف تعططدّ مططن النظططام العططام  وأنّ  ،وضططع حططد  للططدعوت بأسططرع وقططا ممكططن
الطططنص القطططانوني  وإذا تبطططين أنّ  ،خطططالف أحكامهطططاعلطططى أططططراف العقطططد الاتفطططاق علطططى مطططا يبحيطططث  يمتنطططع 

فططإن ذلططك ممططا يتنططاقق مططع الطبيعططة القانونيططة  ،تقصططيرهاأو  هططاالنططاظم لهططا يسططمح بالاتفططاق علططى إطالت
 .(2)علقة بالنظام العام وفق نظرهتلمدة السقوط باعتبارها م

، أن مططن بططين أفضططل مططن حططاول وضططع مييططار للتمييططز بططين مططدة السططقوط مططن جانططب  ةوالحقيقطط 
ردنيطة مطة التمييطز الأتقول محك، إذ مدة التقادم من جانب آخر في ظل القانون الأردني كان القضاءو 

ن هناك ميعادبن لرفع الدعو : الأول : والذي هقو ميعقاد تققادم وحيث ألأ    :في حكم قيّم لها ما يلي
ف مأنه )مرور مدة من الزمن يمنع القانون معدها سماع الدعو  للمطالبة محق من الحققول ويعرّ 

مأنقه )مقدة وضقعها المشقرع والثقاني : ميعقاد سققوط والقذي يعقرف  ،ويخلفها بقذلك الالتقزام طبيعقي(
ناع المطالبة مقه دون أن يخلقف أي أثقر لممارسة حق ما تحح طائلة سقوط هذا الحق نهائياً وامت

ثارته من تلقاء نفسه (، وتختلف مواعيد السقوط عن مدد التقادم ماونهقا عنصقراً ويحق للقاضي إ
دم التقي لا تعتبقر جقزءاً من عناصر الحق ذاته ولا مة لظهوره مشال نهائي علقى خقلاف مقدد التققا

ن مقدد التققادم فقي مبنيقة علقى قرينقة الوفقاء، فقي حقين أبل بولد الحق قبلها كما أنهقا   ،من الحق
أو  الومقفأو  وتتميز مدد السقوط مالقصر وعدم قابليتها للانقطاع  ،الغالب تبنى على هذه القرينة

ققادم هقي مقدد طويلقة نسقبياً وتقبقل التقصير لتعلقها مالنظام العام فقي حقين أن مقدد التأو    التطويل
الومف كما بترتقب علقى انتهقاء مقدة السققوط سققوط الحقق نهائيقاً ولا يخلفقه أي حقق أو    الانقطاع

لققى سقققوط الحققق بققل يصققبح حقققاً التقققادم التققي تققادي انتهققاء مققدتها إطبيعققي علققى خققلاف مققدة 
 .(3)طبيعياً 

 
عههدد   34  دانظر سامي عبد الله الدريعيت مههدة الشههقوط، بحههث منشههور فههي مجلههة الحقههوا/ جامعههة اللاويهه  مجلهه   (1)

 .29م ص2010

 .33مرج  سابق صانظر ال  (2)

 منشوراا موق  قشطاس.. ،31/12/2018تاريخ  2888/2018تمييز حقوا رقم   (3)
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؛ حيطث تقطول متعلقطة بالنظطام العطامهطا اعتبار مدة السقوط  أيّ مدة قانونية    اعتبارويترتب على   
/أ 2/5المنصقوص عليهقا فقي المقادة أشقهر وإن مقدة السقتة لأ  :مطا يلطيحكم لهطا    محكمة التمييز في

فطي حكطم  كطذلك تقطول و  .(1)لأهي مدة سقوط وهي من النظام العام تثيرها المحامقة مقن تلققاء نفسقها
ستقر اجتهاد محامة التمييز علقى أن ن المدة المشار إليها هي مدة سقوط وقد اأوحيث نجد  لها لأ

ما ورد بقنص المقادة المقذكورة هقو مقن النظقام العقام ويجقو  للخصقوم إثارتهقا فقي أي حالقة تكقون 
ولمقا وكذا تقول في حكطم آخطر لأ، (2) .عليها الدعو  وكذلك يجو  للمحامة إثارتها من تلقاء نفسها
ويمان للمحامة أن تثيرهقا  ،نظام العامكانح مهلة الثلاثين بوماً هي مهلة سقوط فهي بذلك من ال

 .(3) من تلقاء نفسها
مققدة السقتة أشققهر الققواردة فققي هقذه المققادة هققي مققدة لأ :تقططولإذ  وذات الأمطر فطي حكططم آخطر 

سققوط ومقن النظقام العقام وليسقح مقدة تققادم .... بقل إنهقا مقدة سققوط ومقن النظقام العقام ويجققو  
 .(4)لأإثارتها في إلى مرحلة كانح عليها الدعو  

مططدة السططتة أشططهر بحسططب الأحططوال أو  ينطبططق كططل مططا تقططدّم علططى مططدة السططنة تفططإلى أيّ مططد  
 اللازمة لمباشرة حق الاسترداد خلالها و 
لعل المييطار الطذي اتخذتطه محكمطة التمييطز فطي حكمهطا المشطار إليطه يشطير إلطى أن هطذه المطدة  

فطإن انقضطا انقضطى معهطا  ،لالهطاذلك أنها مدة مضروبة لممارسة حطق الاسطترداد خ  ؛هي مدة سقوط
المطزاد معلطّق  فطيباعتبار هذه المدة عنصرا  من عناصر ذلك الحق؛ فعقطد بيطع العقطار ،  الحق بالتبييّة

والاسترداد باعتباره حقطا  هطو الآخطر معلطق علطى أجطل فاسطخ  ،على شرط فاسخ ألا وهو حق الاسترداد 
 ال.الستة شهور بحسب الأحو أو  ألا وهو انقضاء مدة السنة

لمباشططرة حططق الاسططترداد هططي مططدة سططقوط وليسططا مططدة  المضططروبةولكططن مططاذا يعنططي أن المططدة  
 ،طلطب منهطا ذلطكدون حاجطة لأن ي   ،للمحكمة أن تقضي بها من تلقاء نفسها تقادم  إن ذلك يعني أنّ 

رد فلو تنازع الفريقان في صحة الاسترداد من عدمه فإن للمحكمة إن وجدت تجاوزا  لشرط المدة أن ت
تأسيسا  على تجاوز شرط المطدة المقتطرن  ،حتى وإن لم يدفع خصمه بذلك  ،ادعاءات طالب الاسترداد 

 بالنظام العام.
ضطوعها لإجطراءات وشطروط عطدم خ كذلك تعلّق مدة السقوط والحالة  هذه بالنظام العام  ويعني 

طلطب مسطتقل خطلال  وبواسططة ،قبطل الطدخول فطي أسطاس الطدعوت   توالذي يجب أن يبد   ،ادمالدفع بالتق

 
 .منشوراا موق  قشطاس 7/3/2019تاريخ  8398/2018ز حقوا  تميي  (1)

 منشوراا موق  قشطاس.. ،13/1/2011تاريخ  212/2013تمييز حقوا    (2)

 منشوراا موق  قشطاس .13/1/2011تاريخ  1509/2010تمييز حقوا    (3)

 منشوراا موق  قشطاس .30/5/2019تاريخ  2250/2019تمييز حقوا رقم   (4)

 منشوراا موق  قشطاس .7/3/2019تاريخ  755/2019المعنى  وفي كاا 
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ا عليططه المططادة  ،مطدة معينططة لسططنة  24مطن قططانون أصطول المحاكمططات المدنيطة رقططم  109سطندا  لمططا نصطّ
1988(1). 

الطططدفع  مطططنللطططدفع بالتقطططادم لا يمنطططع صطططاحب المصطططلحة  المضطططروبةوعليطططه فطططإنّ فطططوات المطططدّة  
 بمخالفة مقتضيات مدة السقوط باعتبارها متعلقة بالنظام العام.

التهطططا أو إط لطططرأي المشطططار لطططه سطططابقا  والطططذي يطططرت عطططدم إمكانيطططة تقصطططير هطططذه المطططدةوبخطططلاف ا 
ق مططدة الاسططترداد  ،بالاتفططاق فحططق الاسططترداد يثبططا  ؛لططيس هططذا معنططاه بالنظططام العططام فططإني أجططد أن تعلططّ

وهذه المصلحة هي مصلحة خاصّة لا  ،باعتباره صاحب مصلحة ،منه ملكية عقاره  ةزعنتللمدين الم
فاعتبطار الاسطترداد شطرط فاسطخ  ،تنازل عن مصلحته الخاصةيكان صاحب المصلحة أن  وبإم،  عامة

تنططازل عططن حقططه الططذي تثبططا لططه ين ولا شططك أن للمتعاقططد أ ،مططن عقططد  افططي عقططد بيططع معنططاه اعتبططاره جططزء  
عنطى مب ،تى يكون صحيحا  نافذا  ينبغي أن يتم بعد ثبوت الحق لطه لا قبلطه، ولكن هذا التنازل حعقديا  
فطأي تنطازل عطن  ،لا قبطل ذلطك ،المختصطة الأراضييكون بعد الإحالة القطيية وتسجيلها في دائرة أن  

 _فيمططا يخططص مططدد التقططادم تحديططدا  _وتطبيقططا  لهططذا المبططدأ  ،الاسططترداد قبططل ثبططوت هططذا الحططق لا قيمططة لططه
القدعو  لا يجقو  التنقا ل عقن القدفع معقدم سقماع من القانون المدني ما يلطي لأ  463جاء في المادة  

 ... لأ.لمرور الزمان قبل ثبوت الحق في هذا الدفع 
و  13حتقى أن نصقوص المقادتين لأ بمطا يلطي :  وتطبيقا  لذلك قضا محكمة التمييز الأردنيّة 

من قانون وضع الأموال ايقر المنقولقة تنفيقذا لقدبن ليسقح نصوصقا آمقرة وإنمقا أعطقي الحقق   15
 .(2) .لأ.. ولا تجبر الأطراف على تقديا الدعو  بذلك..للدائن والمدبن مطلب تنفيذ سندات الإدانة

 والتنقا ل الإققرار لموضقوع مناقشقتها خقلال ومقن الاسقتئناف محامقة نإ يقثحوتقول كذلك: لأ 

 عليققققه المعتققققرض فيققققه التققققزم الققققذي 22/1/2002 وتاريخققققه الأول عليققققه المعتققققرض عققققن الصققققادر

 حققققققه ويسقققققق  الإدانقققققة ندسققققق موضقققققوع العققققققار ماسقققققترداد مالمطالبقققققة حققققققه يسقققققق  مأنقققققه الأول

 العققققار والمسقققجل الجدبقققد المالقققك المقققزاود ميقققام مقققن لديقققه مقققانع ولا القققرهن سقققند تنفيقققذ مقققإجراءات

 أيأو  الإفققققرا أو  المبادلقققةأو  الهبقققةأو  القققرهنأو  مقققالبيع سقققواء مالعققققار التصقققرف مقققن ماسقققمه

 انقققه إلا الطعقققن طقققرل  مقققن طريقققق أي يقبقققل لا الإققققرار وهقققذا ،الققققانون  عليقققه نقققص آخقققر تصقققرف

 إجققققراءات إمطققققال طلققققب بققققدعو   تقققققدم 19/11/2002 وبتققققاريخ شققققهور التسققققعة يقققققارب مققققا وبعققققد

 طبقققا ،عليققه مققردود فسققببه جهتققه مققن تققا مققا نقققض فققي سققعى قققد ياققون  نققهإف العلنققي مققالمزاد البيققع

 التسقققجيل دوائقققر بهقققا تققققوم التقققي التنفيقققذ إجقققراءات نإ حيقققث ،المقققدني الققققانون  مقققن 238 للمقققادة

 
للخصتتم  بتتل الت تترض لم ضتت ع التتئ  ى أن يطلتتب متتن المحكمتتة  -1 تنص هذه المادة بةذا ال صوص علههى "  (1)

إصئار الحكم بأي من الئف ع التالية شريطة أن يةئم جمير متتا يرغتتب بإثارتتته موهتتا فتتي طلتتب واحتتئ مستتتةل 

 ...."مرور الزمن. -ج   .....    -( من هذا الةان ن:60( و)59ها في المادتين )خلال المئد الموص    لي

 منشوراا موق  قشطاس. ،24/7/2007تاريخ  592/2007تمييز حقوا رقم   (2)
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 مالخصقققوم متعلقققق مطلانهقققا وتقريقققر بهقققا فقققالطعن الإدانقققة سقققندات تنفيقققذ لتعليمقققات اوفقققق المعنيقققة

 مطلقققققب لاإ مطلانهقققققا تقريقققققر يجقققققو  ولا مالنظقققققام بتعلقققققق لا حققققققوقها مقققققن حقققققق وهقققققو وأطرافهقققققا

 .(1)لأ وتنا له مإقراره حقه سق أ عليه والمعترض
فإن له  ،دة المرتبطة بهولما كان يملك المدين التنازل عن حقه في الاسترداد ابتداء  وعن الم 

 :كمططا لططو قططال لططه، مططن الغيططر علططى تقصططير هططذه المططدةأو مططع المحططال عليططه  إذن الاتفططاق مططع الططدائن
مططن يملططك  ذلططك أنّ  ،رفصططلططم أسططتطع تططأمين المبلطط  فلططك مطلططق حريططة التإذا  انتظرنططي شططهرين فقططّ
 الأكثر يملك الأقل.

في الاسطترداد هطي مطدة سطقوط وليسطا مطدة  وطالما ذهبنا إلى أن المدة اللازمة لمباشرة الحق 
وهو ما أكدت عليه محكمطة  (3)ولا لانقطاع (2)تقادم فإن ذلك يعني أن هذه المدة لا تخضع لا لوقوف

تتميقز مقدد السققوط ولتعلقهقا مالنظقام العقام لأ :  تقول فطي حكطم  لهطاإذ    ،التمييز الأردنية مرارا  وتكرارا  
في حقين أن مقدد التققادم هقي  ،التطويل أو التقصيرأو    الومف  أو  مالقصر وعدم قابليتها للانقطاع

فقإن مققدة السقنة المشققار وتقطول فطي حكططم آخطر لأ ،(4)لأ الومقفأو  مقدد طويلقة نسققبياً وتقبقل الانقطققاع
 فلا برد عليهقا ومقف ،من القانون المدني هي مدة سقوط وليسح مدة تقادم  791إليها في المادة  

 .(5) لأ انقطاع أو 
من يثبا له الحطق فطي الاسطترداد التنطازل عطن هطذا الحطق ابتطداء  لصطالح مطن لطه   وطالما يملك 

وطالمطا  ،فطإن هطذا التنطازل ي سطقّ المطدة المقترنطة بطه فيلطزم العقطد مطن لحظطة التنطازل ،المصلحة في ذلك
فكططرة  والحقيقططة أن جانبططا  مططن الفقططه رفططق  ،أنططه يملططك التنططازل فهططو يملططك الاتفططاق علططى تقصططير المططدة

ويططذهب  ،التنططازل عنهططا باعتبارهططا متعلقططة  بالنظططام العططامأو  ة الاتفططاق علططى تقصططير هططذه المططدةإمكانيطط

 
 منشوراا موق  قشطاس. ،19/1/2006تاريخ  3040/2005تمييز حقوا    (1)

منشههور فههي موقهه   24/2/2016تههاريخ    8138/2016وفي كاا المعنى تماماً حلام محلامة استئناة عمان رقم   

منشههوراا  ،26/1/2016بتههاريخ  77/2016قشطاس. وكذا حلام محلامة بداية المفرا بصفتةا ا ستئنافية رقههم 

 موق  قشطاس.

التوقف المؤق  لحشاب مدت  والتي يملان أنْ تعههود أو    "التعطذ  تفي هذا المقام بأنّ "  وقف حشاب المدة  "  يعرّة    (2)

فلا تدخذ في حشاب مدة التقادم الفترة التههي كههان فيةهها ،  حينما تزوم الأسباب التي أدا إلى الوقفإلى الشريان  

ف إلى المدة اللاحقههة عليهه  مهه  عههدم احتشههاب إكا عاد إلى الشريان  م  المدة الشابقة على الوق  موقوفاً بحيث  

 .664ابق، صجلام إبراهيم، أحلاام ا لتزام، مرج  س المدة التي كان خلالةا موقوفاً".

محمد علي عمرانت وقف التقادم وانقطاع  )التقادم المشقط( بحث منشور في مجلههة   أي ا  انظر في تفصيذ كلم 

 .306ص 1972 2عدد  14جامعة عين حمس / القاهرة مجلد  –العلوم القانونيّة وا قتصادية 

قطههاع وبههدء حشههاب مههدة جديههدة دون أن قبذ تحقههق سههبب ا ن  م  يعرة انقطاع التقادم بأنّ ت  وام المدة التي    (3)

انظر في كلم سامي الدريعي، مههدة الشههقوط، مرجهه  سههابق،   .يحشب معةا المدة التي سرا قبذ تحقق ا نقطاع

 .41ص

 قشطاس.منشوراا موق   31/12/2018تاريخ  2888/2018تمييز حقوا رقم   (4)

 . طاسقشمنشوراا موق   .3/4/2005تاريخ  3427/2004تمييز حقوا رقم   (5)
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م سسططا  رأيططه علططى أن تعططديل مططدة  ،باتجطاه ترتيططب الططبطلان المطلططق علططى أيّ اتفططاق يخططالف تلطك المططدة
 .(1)اديالسقوط إنما يتضمن التفافا  على نطاقها القانوني وأن ذلك م دّاه  قيام  وقف وانقطاع إر 

وفطي الفطر  محطل الدراسطة ينبغططي التفريطق بطين حطق الاسطترداد فططي ذاتطه باعتبطاره حقطا  خاصططا   
وبطططين المطططدة اللازمطططة  ،تنطططازل عنطططهيولطططه أن ، لطططه أنب يباشطططره، للمطططدين الطططذي انتزعطططا منطططه ملكيطططة عقطططاره

أمطا ثبوتهطا  ،قاضطيال أمطامها بالنظام العام إنما ينصرف للدفع بذلك أن تعلق المدة   ،لمباشرته خلالها
 بالنتيجة تدور معه وجودا  وعدما . فهيمن عدمه فهو سيرتبّ بثبوت الحق باعتبارها عنصرا  فيه 

 : رأي الباحث
ينبغي أن ينحو  ،والقانونيّة على وجه الخصوص  ،لا شك أنّ تقييم الظواهر الإنسانية عموما   

ن فإن تسليّ الضوء على جانب من هذيوعليه  ،رتبه من سلبيات يوما   ،نحو ما تحمله من إيجابيات 
ين لموضطوعية تومفتقطرا  للمنطقيطة وللمشطروعية المطلطوب ،عيطب الاجتطزاءالجانبين يجعل التقييم مشطوبا  ب

 هذا التقييم.
فهطططو يراعطططي إلطططى حطططدّ  بعيطططد ظطططروف المطططدين  ؛فالاسطططترداد لا شطططك يحمطططل إيجابيطططات واضطططحة 

فأعططاه المشططرع  ،خلالهطا عطن أداء مطا يترتططب فطي ذمتطهيعجطز ، واحتماليطة مطروره بأزمطة نقديطة لا أكثططر
إذا مطا  بالطذات  ،فرصة أن يسترد عقاره في حال استقام وضعه النقدي وتمكّن من تطوفير بطدل المزايطدة

، فيغططدو تططر  ملكيتططهالططذي انتزعططا ب مططع القيمططة الحقيقيططة للعقططار كانططا قيمططة بططدل المزايططدة لا تتناسطط
 به مجحفا  بحقوقه ومتجاهلا  اعتباراته الإنسانية.ظرف مالي طارئ مرّ  المدين رهين

وفي المقابل وإن كان الاسترداد يحمل هطذا القطدر المعتبطر مطن الإيجابيطات إلا أنطه يحمطل فطي  
فوجود حطق الاسطترداد خطلال مطدة طويلطة )سطنة فطي ؛  طياته قدرا  موازيا  من السلبيات لا يمكن تجاهلها

عقططار ودخططول المططزاد يحجمططون عططن التقططدّم للمططزاودة خشططية تحقططق الغالططب( يجعططل  الططراغبين فططي تملططك ال
 الاسترداد؛ فالاسترداد ي خّر استقرار المراكز القانونيّة وهو آخر ما يتمنّاه  أي  راغب  في التمل ك.

الأمطر ، فوجود خشية يتبعها إحجام عن المزاودة يقلل حجم التنافس ونوعيته في بيع المزاودة 
ة إلططى تضططاال فططرص الحصططول علططى سططعر عططادل؛ فططدخول المططزاد فططي ظططل وجططود الططذي يطط دي بالنتيجطط

الأمطر الطذي يطدفع المطزاودين لاتبطاع سياسطة  ،حق الاسترداد يشبه  دخول مغامرة غير محسطوبة النتطائ 
 لأأقل الخسائرلأ بحيث  سيقدّم سعرا  متواضعا  محسوبا  فيه إمكانية الاسترداد.

مكانيطة انتطزاع ملكيطة عقطاره إلا لكونطه يمطر بضطائقة ماليطة ولما كان المدين ما وصطل لمرحلطة إ 
ة فقططّ ةمططع احتمططال أن تكططون ضططائق ،قاسططية فططي الغالططب  وينبغططي ألا ، لكنططه احتمططال لططيس غالبططا  ، نقديططّ

ره مططن خططلال حرمانططه مططن ضطط؛ سيهر المططدين أكثططر ممططا يخدمططضططلططذا فططإن الاسططترداد سي، يقططاس عليططه
في  –والحالة  هذه _ولما كان المدين  ،في المزاد العلني  الحصول على سعر عادل لعقاره المعرو  

 
 .47مرج  سابق ص ،سامي الدريعي، مدة الشقوط ت انظر في هذا الرأي  (1)
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 ةفططإن فرصطط جبططرا عنططه ويبططاع ومططن ثططم ،العلنططي عططر  عقططاره فططي المططزاد ضططعف اقتصططادي بلطط  بططه أن ي  
ومططن  ،هططذا مططن جانططب ، قدرتططه علططى تططأمين بططدل المططزاودة خططلال المططدة المحططددة يبططدو ضططقيلا  باعتقططادي

مطن  _فطي الغالطب  _يطة الاسطترداد خطلال مطدة قطد تصطل إلطى سطنةجانب آخطر فطإن معرفطة المطدين بإمكان
شططأنه أن يطط خّر إمكانيططة تططأمين المبلطط  المطلططو  منططه علططى أمططل أن يسططترد العقططار بعططد أن يفرغططوا مططن 

يهطدم بالاسطترداد كطل الإجطراءات  ، ثطمفي خر مباشرة حق الاسطترداد حتطى آخطر لحظطة  ،إجراءات المزاد 
 الأراضطيلحظطة نطزع الملكيطة بالإحالطة القطييطة وتسطجيلها فطي دائطرة   والجهود التي بذلا للوصول إلى

بطططلا أي رادع  مطططع الرسطططوم والنفقطططات  ولطططيس عليطططه مطططن التطططزام سطططوت أن يطططدفع بطططدل المزايطططدة ،المختصطططة
 حقيقي.

تأسيسططا  علططى مططا تقططدّم فططإنني أجططد أن سططلبيات الاسططترداد تفططوق إيجابياتططه الأمططر الططذي يططدعونا  
 ع إلغاء النصوص الناظمة له والتخلي عن فكرته من أساسها.للالتماس من المشرّ 
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 الخاتمة
تعلطق أولهمطا  ،خصصنا لكل شطق منهطا مبحثطا  مسطتقلا  ،  ينقسم موضوع هذا البحث إلى شقين 

وصططاحب الحططق مفهومططه وطبيعتططه القانونيططة وتنظيمططه فططي القططانون  ؛مططن حيططث   بما يططة حططق الاسططترداد 
ق ثانيهمطططا بشطططروطه سطططو  فيطططه،  بطططانتزاع الملكيطططة عبطططر صطططدور قطططرار الإحالطططة القطييطططةاء مطططا اتصطططل وتعلطططّ

 بضرورة سريان المدة الزمنية اللازمة.، أو النفقات الرسوم و بضرورة دفع بدل المزايدة و ، أو وتسجيله
 إلى جملة من النتائج والتوصيات نُجملها على النحو التالي:مالنتيجة  وقد خلصنا 
منطه ملكيطة عقطاره بواسطططة  الطذي انتزعطا هطو إلا قططدرة المطدين  ظهطر لنطا أن  حطق  الاسطترداد مطا -1

 البططدل مضططافا إليططه الرسططومدائططرة التنفيططذ المختصططة علططى اسططتعادته بفسططخ المزايططدة بعططد أدائططه 
والنفقات خلال مدة محددة. وأن هذا الحق وفق هذا التوصيف حق يثبا بحكم القانون دون 

كون مباشرته إنما تمثل عملا  مطن أعمطال  نا يك عن، حكم من قاضيأو  توقف على اتفاق
بين النفع والضرر. وأنه على أي حال يحمل في طياته إيجابيات بيّنة ولكنطه   دائرالتصرّف  

 من السلبيات. بهيحمل في المقابل قدرا  لا يستهان 

هططذا الحططق  ين تشططريعات الططدول المحيطططة بططإقرارلنططا أن المشططرّع الأردنططي قططد انفططرد مططن بطط ثبططا  -2
فطي قطانون التنفيطذ : أولهمطا ؛ وبالاسطتقراء تبطين أنطه عالجطه فطي موضطعين تشطريعيين  ،تنظيمهو 

نص بططوثانيهططا فططي قططانون الملكيططة العقاريططة و  ،وبططنص عططام يشططمل التنفيططذ علططى كططل العقططارات 
أنهططا  وجططدناوبتقيططيم هططذه الازدواجيططة فططي التنظططيم  ،خططاص تعلططق بالتنفيططذ علططى العقططار المرهططون 

 غير محمودة بالنتيجة.

فططي عقططد بيططع  افاسططخ ابالتحليططل تبططين لنططا أن حططق الاسططترداد مططن حيططث طبيعتططه لططيس إلا شططرط -3
 وأن من شأن تحققه فسخ العقد بأثر رجعي يستند إلى تاريخ إبرامه. ،العقار

هّ القدرة على مباشرة حق الاسترداد بمدة زمنية ينبغي سريانها للتمكن  -4 تبين لنا أن المشرّع رب
ميطّز المشطرّع بطين العقطار المرهطون المنفطذ ؛ إذ دا  حذه المدة لم يكن مو ولكن مقدار ه  ،من ذلك

فططإن كططان العقططار مرهونططا  كانططا المططدة ، عليططه والعقططار المنفططذ عليططه مططن غيططر أن يكططون مرهونططا  
لطم إذا  فطي حطين ،أحيطل علطى شطخص مطن الغيطرإذا  وستة شطهور ،أحيل على الدائنإذا    سنة

فطي تمييطز لططم  ،علطى الغيططرأو  سطواء أحيططل علطى الطدائن ةنيكطن العقطار مرهونطا  كانططا المطدة سط
ثم وبصدد بحث طبيعة هذه المدة ظهر لنا أنها ليسا إلا مدّة سقوط وليسطا ،  نجد له مبررا  

وأنهططا  ،الأمططر الططذي يعنططي عططدم انضططباط الططدفع بمخالفتهططا بضططوابّ الططدفع بالتقططادم ،مططدة تقططادم
 ،علططى الوقططف والتقططادم الططذي يجعلهططا عصططية   الأمططر، وفططق هططذا الوصططف فتعلقططه بالنظططام العططام

حتطى أن للمحكمطة أن  ،وأنه يمكن إثارة الطدفع بمخالفتهطا فطي أي مرحلطة كانطا عليهطا الطدعوت 
تقضي بها من تلقاء نفسها. ثم تبين لنا أن تعلق الدفع بمخالفة المدة بالنظام العطام لا يعنطي 
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شريطة أن يطتم  ، إذ يثبا له هذا الحقليس من حق المدين التنازل عن الاسترداد ابتداء    هأن
وأن مطدلول تعلطق هطذه المطدة بالنظطام العطام ينحصطر  ،لا قبله فيههذا التنازل بعد ثبوت الحق 

 في موضوع الدفع بها أمام القاضي.

ظهطططر لنطططا أنّ المشطططرّع قطططد ربطططّ القطططدرة علطططى مباشطططرة حطططق الاسطططترداد بشطططرط موضطططوعيّ مفطططاده  -5
وهطو وإن تجاهطل ضطرورة دفطع  ،النفقطات الرسطوم و مضطافا  إليطه ضرورة دفع كامل بدل المزايطدة  

إلا أن الإشطكال ، ولم يطنص علطى وضطع رسطوم الأراضطي صطراحة، قيمة بدل أتعا  المحاماة
أغفططله فرضططية أن تكططون قيمططة الططدين أكبططر مططن قيمططة بططدل  _والحالططة  هططذه   _الأكبططر أن المشططرع

لا ، إذ ى العقار مرة  أخرت فيما تبقى من الدينفيضطر  الدائن  إلى إعادة التنفيذ عل  ،المزايدة
سيضطر إلى إعادة إشارة الطرهن وفي حال كان العقار مرهونا  ف ،شيء يمنعه من ذلك ابتداء  

 ،فطي توجطه لطم نجطده موفقطا  البتطةه  ،ومباشطرة إجطراءات التنفيطذ عليطه فيمطا تبقطى مطن الطدينعليه،  
تحملها المططدين فططي يضطططرار لططدفع نفقططات سططويطط دي بالإضططافة إلططى إطالططة أمططد النططزاع إلططى الا

 النهاية وكنا في غنى عن ذلك ابتداء .

ولورثته  ،ملكية عقاره همنالذي انتزعا ظهر لنا أن الحق في الاسترداد يثبا  أساسا  للمدين  -6
ولكننطططا بالبحطططث  خلالهطططا، فطططي حطططال تطططوفي فطططي فتطططرة سطططريان المطططدة اللازمطططة لمباشطططرة الاسطططترداد 

وأن  ،مباشطرة هطذا الحطق مطن قبطل الطدائن بواسططة الطدعوت غيطر المباشطرة  توصلنا إلطى إمكانيطة
وإمكانيطة مباشطرته مطن  ،مثل وفاء  لدين الغيطر مطن ذي المصطلحةيدفع بدل المزايدة من قبلهم  

ثم  ،قبل وكيل الإعسار نظرا  لشموله في عموم النصوص الناظمة لصلاحية وكيل الإعسار
 ركاء لغيا  السند القانوني والتفويق اللازم لذلك.ظهر لنا تعذّر مباشرته من قبل الش

 التوصيات :
لما قد توصلنا إلى نتيجطة مفادهطا أن الاسطترداد وإن كطان يحمطل قطدرا  بيّنطا مطن الإيجابيطات إلا  

من المشرع إلغاء النصوص الناظمة  _والحالة هذه  _نلتمسُ أن سلبياته تفوق تلك الإيجابيات فإننا  
لطي فطإن ذلطك يغنينطا عطن بطاقي فإذا أخذ المشرّع بهطذا الطرأي الأوّ لتخلي عن فكرته لهذا الحق ابتداءً وا

وإن لم يجطد المشطرع ذلطك مناسطبا  فإننطا نلطتمس  منطه إذن أن يجطري التعطديلات التاليطة علطى   ،التوصيات 
 النصوص الناظمة لهذا الحق:

وحيططث لططم نجططد  ،ضططرورة توحيططد المططدد الزمنيططة التططي يمكططن للمططدين خلالهططا مباشططرة هططذا الحططق -1
فإننا نجد مطن المناسطب تقصطير  ،مبررا  للتفريق ما بين العقار المرهون والعقار غير المرهون 

ولتحقيطق ذلطك نلطتمس  إلغطاءه نطصّ المطادة ، كل الفرو  لتكون ستة أشطهر فقطّ  فيهذه المدة  
اعتبطاره مطن قطانون التنفيطذ ب 104من قانون الملكية العقاريطّة والإبقطاء علطى نطصّ المطادة   176

 نصا  عاما  مع ضرورة تعديل المدة فيه لتكون ستة أشهر فقّ.
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نلطططتمس  مطططن المشطططرّع الأردنطططي أن يطططربّ إمكانيطططة مباشطططرة حطططق الاسطططترداد بضطططرورة دفطططع بطططدل  -2
 أعلى. أيهماقيمة الدين موضوع السند التنفيذي أو  المزايدة

سطوية والعقطارات التطي لطم تطتم بطين العقطارات التطي تمطا فيهطا الت  مطا  حيث لم نجد مبررا  للتفريطق -3
بحيث  ،فإننا نلتمس شمول كلا النوعين بهذا الحق تحقيقا  للانسجام التشريعي،  فيها التسوية

يبدأ حسا  المدة في العقارات التي تما فيها التسطوية مطن تطاريخ تسطجيل قطرار الإحالطة وفطي 
 ة.العقارات التي لم تتم فيها التسوية من تاريخ قرار الإحالة القطيي
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