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Abstract: This article starts with an introductory part on in-kind insurance, in general, and mortgage 

insurance, in particular. It also discusses the concept of the possessor in mortgage insurance, as it enjoys 

a similar legal status to that of mortgaged estate’s heir as well as the sponsor in kind to its estate as a 

guarantee to third parties in a comparative study to the legislations of Jordan, Egypt, and Iraq. The study 

also discusses the requirements of the possessor and the concept of the possessor of an estate that is 

subject of mortgage insurance.   
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96        
االسفهوم القانوني لحائز العقار السرهون رهشا تأميشي  

 )دراسة مقارنة(
 

 ماجج عبج السجيج الكداسبة.د
 

 الجامعة الأمخيكية بجبي، الإمارات العخبية الستحجة –أستاذ القانؾف السجني السداعج 

 
السقرؾد مقجمة تسييجية لمتاميشات العيشية بذكل عاـ والخىؽ التاميشي بذكل خاص ومؽ ثؼ تشاولت في مؾضؾع البحث  :السمخص 

حيث نجج أف الحائد يذتبو مع السخكد القانؾني لؾارث العقار السخىؾف وكحلػ يذتبو مع الكفيل العيشي )الخاىؽ(  بالحائد في الخىؽ التأميشي
لعقاره ضسانا لجيؽ غيخه وكحلػ مع الكفيل الذخري في عل دراسة مقارنة لكل مؽ قؾانيؽ الأردف ومرخ والعخاؽ ومؽ ثؼ تشاولت في 

شا السفيؾـ والسقرؾد بالحائد لمعقار السخىؾف رىشا تأميشيا ومؽ ثؼ تؾصمت إلى الخاتسة مؾضؾع البحث شخوط الحائد حتى يكتسل لجي
 .والشتائج والتؾصيات

 
 .حائد العقار ،ارىشا تأميشي ،السخىؾف  :ةكمسات مفتاحي

 
 

 :السقدمة1 

يعج الخىؽ التأميشي مؽ اىؼ واكثخ صؾر التأميشات العيشية انتذارا . والخىؽ التأميشي ىؾ عقج وكسا نعمؼ انو اي عقج يختص في شخوط 
شخوط مؾضؾعية عامة وخاصة ومؽ الذخوط السؾضؾعية العامة ما ىؾ  لو مؾضؾعية عامة وخاصة وبالشدبة لعقج الخىؽ التأميشي 

مة مثل أىمية كل مؽ الجائؽ والسجيؽ، ومشيا ما ىؾ شخوط خاصة بالعقار السخاد رىشو، إذ لا بج أف يكؾف الساؿ مظمؾبا وفقاً لمقؾاعج العا
يخزع لأحكاـ العقار، كسا يذتخط أف يكؾف ىحا العقار مسمؾكاً لمسجيؽ، ويجؾز أف  مشقؾلاالسخىؾف عقاراً، أو أف يكؾف الساؿ السخىؾف 

مسا يجؾز التعامل فيو، إذ لاتخزع لمخىؽ العقارات السسمؾكة لمجولة ممكية عامة، ولا الؾقف، كسا  يكؾف ، ويذتخط كحلػ أف يكؾف العقار
لا يسكؽ رىػؽ حقؾؽ الأرتفاؽ مدتقمة عؽ العقار السختفق، ولا حقؾؽ الاستعساؿ والحكخ والدكشى، ويشبغي في العقار السخىؾف كحلػ أف 

 يكؾف معيشاً ومؾجؾداً عشج الخىؽ.

الذخوط السؾضؾعية السحكؾرة أعلاه يشبغي تؾافخ شخوط شكمية ودوف تؾافخىا لا يرح عقج الخىؽ التأميشي، ومؽ أىسيا  بالإضافة إلى
 الذكمية إذ لا يشعقج العقج إلا بؾرقة رسسية، إذا يذتخط أفخاغيا في نسؾذج معيؽ وأماـ مؾعف مختص، إلا أف لعقج الخىؽ التأميشي أثاراً 

شدية لمغيخ والحي ييسشا في مؾضؾع البحث ىؾ آثار الخىؽ التأميشي بالشدبة لمغيخ وذلػ عشجما يترخؼ الخاىؽ فيسا بيؽ الستعاقجيؽ وبال
بالعقار السخىؾف ترخفاً قج يؤثخ في حقؾؽ الجائؽ السختيؽ وذلػ مثل بيعو، ففي ىحه الحالة يخخج العقار مؽ يج الخاىؽ إلى شخص آخخ 

 . يػدسى وفقاً لأحكاـ القانؾف بالحائد
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القانؾني لمحائد في الخىؽ التأميشي وفقاً لسؾقف كل مؽ القؾانيؽ السجنية الثلاثة الأردني والسرخي والعخاقي، السفيؾـ لحلػ سشقؾـ بجراسة 
 اذا كافوكحلػ لشخى مايسيد بيؽ الحائد لمعقار السخىؾف عؽ غيخه مؽ مفاليؼ قانؾنية تذتبو فيو مثل الؾراث لمعقار السخىؾف ، ولشخى كحلػ 

 ىشاؾ تظابق بيؽ نرؾص القانؾف السجني والقؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمي بالشدبة لسفيؾـ الحائد.

شخوط وفي السبحث الثاني السقرؾد  السقرؾد بالحائدلحا سشقؾـ ببحث مؾضؾع السفيؾـ القانؾني لمحائد في مبحثيؽ . السبحث الاوؿ 
 الحائد .

 الاطار العام لمبحث: 2 
 

 :البحث مذكمة 2-1 
    

الغخض مؽ ىحه الجراسة تؾضيح الغسؾض الحي يحيط في مفيؾـ الحائد لمعقار السخىؾف مع غيخه مؽ مفاليؼ قانؾنية تذتبو فيو . حيث 
لؼ تكؽ واضحة السعالؼ بتحجيج السفيؾـ القانؾني لمحائد في الخىؽ  في كل مؽ قؾانيؽ الاردف ومرخ والعخاؽ  اف الشرؾص القانؾنية

  .التاميشي

 عشاصر السذكمة2-1-1 

 ما ىؾ مفيؾـ الحائد في الخىؽ التأميشي وفقاً لمقانؾف السجني مقارنة مع القؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمي؟ -

 ما ىي الذخوط الخاصة بالحائد؟ -

 : البحث فرضيات2-2 

( مؽ القانؾف السجني الأردني عمى أنو )يعتبخ حائداً لمعقار السخىؾف كل مؽ انتقمت إليو بعج الخىؽ ممكيتو أو حق 1354تشص السادة ) -1
 عيشي آخخ عميو بأي سبب دوف أف يمدمو شخريا ديؽ الخاىؽ(. 

لدشة  46يخ السشقؾلة تأميشا لمجيؽ وتعجيلاتو رقؼ أما مؽ حيث مؾقف القؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمي استشاداً لقانؾف وضع الأمؾاؿ غ
ـ فإنشا نخى أنو لا يؾجج نص واحج يتظخؽ لكمسة حائد أو ما يجؿ عمى ذلػ فيي لا تعخؼ إلا كمسة دائؽ ومجيؽ وتأكيجا لخأيشا وعشج 1953

 العسمي ما يعخؼ بسفيؾـ الحائد.إجخاء مقابلات شخرية مع مؾعفي دائخة الأراضي والسداحة أفادوا بالإجساع أنو ليذ في الؾاقع 

أما الذخوط الخاصة بحائد العقار السخىؾف فيي أف يكؾف الحائد قج اكتدب ممكية العقار السخىؾف، أو حقاً عيشياً قابلًا لمخىؽ، وأف  -2
وأف يكؾف سشج الحائد يكؾف حق الحائد قابلًا لمتعامل فيو وبيعو بالسداد العمشي وأف يكؾف الحائد قج اكتدب حقو بعج تدجيل الخىؽ، 

 مدجلًا وأف لا يكؾف الحائد مدؤولًا مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ السزسؾف.

 تعريف السرطمحات 2-2-1 

الخىؽ التأميشي: حق عيشي تبعي يشذأ عؽ عقج شكمي ضساناً لاستيفاء حق شخري مؽ خلاؿ تستع صاحبو بسيدة تتبع السخىؾف في أي 
 الجائشيؽ والجائشيؽ السختيشيؽ التالييؽ لو في السختبة.يج يكؾف والتشفيح عميو مقجماً عمى 

حق التقجـ: ىؾ تقجـ الجائؽ السختيؽ في استيفاء حقو عمى الجائشيؽ العادييؽ أى كاف حجؼ ديؾنيؼ أو تاريخ ثبؾت ىحه الجيؾف، وعمی 
 .الجائشيؽ السختيشيؽ الحيؽ يمؾنو بالسختبة في التداحؼ معيؼ لدبق تاريخ تدجيل رىشو عمييؼ
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 حق التتبع: حق الجائؽ في ملاحقة الساؿ السخىؾف وتتبعو لمتشفيح عميو في أي يج انتقل الييا.        98

 مفيؾـ الحائد: ىؾ كل مؽ انتقمت إليو بعج الخىؽ ممكيتو أو حق عيشي آخخ عميو بأي سبب دوف أف يمدمو شخرياً ديؽ الخاىؽ.

 لسسارستيا في مؾاجية إجخاءات ندع السمكية السؾجية اليو.خيارات الحائد: ىي حقؾؽ مشحيا السذخع لسرمحة الحائد 

 البحث:     محددات 2-3

ستتشاوؿ ىحه الجراسة السفيؾـ القانؾني لمحائد في الخىؽ التأميشي في القانؾف السجني الأردني، وستكؾف ىحه الجراسة مخكدة بذكل رئيذ  
 العخاقي والسرخي إضافة إلى أحكاـ القزاء والفقو السقارف في ىحه الجوؿ. عمى القانؾف السجني الأردني مع التعخض لمقانؾنيؽ السجنييؽ

 :مشهجية البحث 4-2
عشج البحث وجسع السعمؾمات وذلػ بالخجؾع إلى كتب شخاح القانؾف السجني والكتب الفقيية السقارف  تعتسج ىحه الجراسة السشيج التحميمي

لسؾضؾع وقخارات محاكؼ التسييد، دراسة الشرؾص التذخيعية ونقجىا ومعالجتيا والخسائل الجامعية والسقالات والأبحاث الخاصة با
والبحؾث والسعمؾمات التي يسكؽ أف تؤخح عؽ طخيق الإنتخنت لسعخفة مؾقف القانؾف والقزاء والفقو مؽ الحائد في الخىؽ التأميشي، كسا 

 تعتسج الجراسة عمى بياف التظبيق العسمي السيجاني.

 :البحث خطة 2-5 

سؾؼ نقؾـ  بجراسة مؾضؾع البحث مؽ خلاؿ مبحثيؽ حيث سيكؾف السبحث الاوؿ عؽ السقرؾد بحائد العقار 
 .السخىؾف رىشا تاميشيا وفي السبحث الثاني عؽ شخوط الحائد

 .السبحث الأول : السقرود بالحائز
 .شروط حائز العقار السرهون : السبحث الثاني

 .مدؤولية شخرية عن الدين السزسون  ألا يكون الحائز مدؤولاا : السطمب الاول

 أن يكون الحائز قد اكتدب ممكية العقار السرهون أو حقاا عيشياا قابلاا لمرهن ولمبيع بالسزاد العمشي برفة مدتقمة. : السطمب الثاني

 .الرهن وقبل أخطار السدين بالوفاءان يكون الحائز قد اكتدب الحق بعد تدجيل  :السطمب الثالث

 

 

 
 الاولالسبحث 

 السقرود بالحائز
 

سشتكمؼ في ىحا السبحث عؽ ما ىؾ السقرؾد بحائد العقار السخىؾف رىشا تأميشيا تسييدا لو عؽ غيخه مؽ مفيؾـ الحائد في مجاؿ العقارات 
 السخىؾنة رىشا تاميشيا
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( مجني أردني عمى أنو يعتبخ حائداً لمعقار السخىؾف كل مؽ أنتقمت إليو بعج الخىؽ ممكية أو حق عيشي آخخ عميو 1354تشص السادة )
 بأي سبب دوف أف يمدمو شخرياً ديؽ الخاىؽ". 

السخىؾف أو أي حق عيشي  ( مؽ القانؾف السجني السرخي الحائد بأنو "كل مؽ انتقمت إليو بأي سبب ممكية العقار1060عخفت السادة )
  (1)آخخ عميو قابل لمخىؽ دوف أف يكؾف مدؤولًا مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ السزسؾف بالخىؽ" 

( مجني عخاقي عمى أنو يعتبخ حائداً لمعقار السخىؾف كل مؽ انتقمت إليو بعج الخىؽ بأي سبب ممكية ىحا العقار أو 1306وعخفت السادة )
مخىؽ دوف أف يكؾف مدؤولًا مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ السؾثق بالخىؽ" )نجج أف كلًا مؽ السذخع أي حق عيشي آخخ عميو قابل ل

السرخي والأردني والعخاقي قج أخح بسفيؾـ الجائد وقج نص عميو صخاحة وأضاؼ بتعخيفو وتفريل شخوطو عمى عكذ القانؾف السجني 
 الدؾري حيث لا يؾجج تعخيف لمحائد وذكخ صخيح.

يلاحظ أف التدسية  (2)ؾص القانؾنية التي عخفت الحائد في كل مؽ القانؾنيؽ السحكؾريؽ سالفا متظابقة وذلػ بأنو حائدنلاحظ أف الشر
الفخندية لمحائد ىي الذخص الثالث واضع اليج أو السكتدب وىي أكثخ دقة مؽ تدسية الحائد التي جخت عمييا السجونات العخبية اعتباراً 

حائد العقار السخىؾف وحائد ممػ الغيخ في مجاؿ التقادـ العقار السخىؾف ىؾ شخص تتخح ضجه إجخاءات ندع باف لفظ الحائد مذتخؾ بيؽ 
ممكية العقار السخىؾف إلا إذا أختار سجاد الجيؽ أو تظييخ العقار مؽ الخىؽ أو التخمي عشو وىؾ يختمف عؽ حائد العقار يقرج التسمػ 

 (3)العخضي لمعقار كسدتأجخه. كسذتخيو مؽ غيخ مالػ كسا يختمف عؽ الحائد

ويعشي ذلػ أف تكميف شخص بأداء التداـ عيشي لا يدتشج إلى صفة  (4)فشجج أف ىشاؾ طائفة مؽ الالتدامات تكتدب الرفة العيشية 
السجيؾنية فيو، بل استشاداً لحيازة الذيء نفدو ونتيجة لحلػ أف الالتداـ يدوؿ عؽ الذخص إذا ترخؼ في الذيء إلى الغيخ وبالتالي 

 .(5)فالتخمي عؽ الذيء أو تخكو يبخئ ذمة الذخص مؽ الالتداـ ويمقى بعبئو عمى حائده

أى أف حائد العقار السخىؾف يتحجد مخكده عمى أساس أف ألتدامو عيشي، وذلػ باعتبار أف الجائؽ السختيؽ لا يدتظيع أف يجبخه عمى وفاء 
 الجيؽ وإنسا تتحجد مدؤوليتو بسقجار قيسة العقار السخىؾف، وبالتالي لا يجؾز اتخاذ الإجخاءات السشرؾص عمييا قانؾنا في مؾاجية الحائد

 مى عؽ العقار وبالشتيجة نرل إلى أف ىشاؾ التدامات عيشية مختمفة بظبيعتيا وأثارىا عؽ الالتدامات الذخرية.إذا تخ

ويعخؼ مفيؾـ الحائد بأنو الذخص الحي ليذ مدؤولًا مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ السزسؾف بالخىؽ الحي اكتدب حقو بعج قيج الخىؽ 
ر السخىؾف( أو أي حق عيشي اخخ عميو قابل لمخىؽ اكتداباً ليذ مؽ شأنو إسقاط حق وقبل تدجيل تشبيو ندع السمكية )ممكية العقا

 (6)التتبع.

 
ممكية العقار  أف لمجائؽ السختيؽ حق عيشي عمى العقار السخىؾف في يج الحائد ليحا العقار، والحائد ىؾ وعمى ما جخى بو قزاء ىحه السحكسة كل مؽ اكتدبحيث نجج ذلػ في قخار لسحكسة الشقض ))  (1)

كية دوف أف يكؾف مدؤولًا شخرياً عؽ الجيؽ السزسؾف ما داـ ىحا الحائد قج تؼ إنحاره بالجفع أو التخمية طبقاً لمقانؾف السثقل بحق عيشي تبعي أو حقاً عيشياً عميو بسؾجب سشج سابق في تدجيمو تشبيو ندع السم

و  1060و  1030ص السؾاد "مزاؼ نرؾ 1678، ص 34مجسؾعة السكتب الفشي اؿ 1983/11/24قخار نقض جمدة    فمؼ يختخ أياً مشيسا فإف لمجائؽ السختيؽ أف يشفح عمى العقار السخىؾف تحت يجه"((

 مخافعات 411مؽ القانؾف السجني والسادة  1072

 .110، ص1995حقؾؽ الامتياز ، مكتبة دار الثقافة لمشذخ والتؾزيع ، عساف ،  -الخىؽ الحيازي  -محمد وحيج ديؽ سؾار، شخح القانؾف السجني الأردني، الحقؾؽ العيشية التبعية الخىؽ السجخد (2)

 121، بجوف دار نذخ، بجوف سشة نذخ ، ص  ، التأميشات العيشية العظارعبج الشاصخ  (3)

 .313، ص 1959الإسكشجرية، شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة السعارؼ ، (4)

 1959الإسكشجرية، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة السعارؼ ،نقلًا عؽ الأستاذ ميذؾف صاحب نغخية "الالتدامات العيشية" ، 313ص شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني ،  (5)
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ويعخؼ الحائد كحلػ بأنو ىؾ مؽ تشتقل إليو ممكية العقار السخىؾف ويكؾف شخراً مؽ الغيخ بالشدبة لعقج الخىؽ فيؾ الغيخ الحي يكتدب         100
ل في معشی خاصی يختمف عؽ السعشی السالؾؼ ليحا الاصظلاح، فسؽ انتقمت إليو واصظلاح الغيخ ىشا مدتعس (7)ممكية العقار السخىؾف 

السمكية ىؾ صاحب حق عيشي عمى العقار ولحلػ لا يعتبخ حائدا في القؾاعج العامة، والسقرؾد باصظلاح الحائد ىشا الجلالة عمى أف ىحا 
 8))الذخص أجشبي عؽ الجيؽ.

ممكية العقار السخىؾف كمو أو بعزو بظخيقة مفخزة أو شائعة وسؾاء كانت ممكية تامة أو  وعخؼ الحائد كحلػ بأنو ذلػ الحي آلت إليو
حق ممكية رقبة أو مؽ اكتدب عمى العقار السخىؾف حقاً عيشياً أصمياً قابلًا لمبيع بالسداد العمشي استقلالًا عؽ العقار السقخر عميو مثل 

 (9)( مجنی، مرخً "حق عيشي أخخ. قابل لمخىؽ ".1060جنی اردنی و )( م1354الانتفاع وىؾ ما عبخ عشو السذخع بالسؾاد )

والحائد غيخ مدؤوؿ شخرياً عؽ الجيؽ فيؾ أجشبي عشو لا تخبظو بالجائؽ أية علاقة شخرية، ومع ذلػ فكؾنو أجشبياً تساماً عؽ الجيؽ لا 
الجيؽ إلى ذمتو مع نفاذ ىحا الخىؽ في مؾاجيتو وليحا كاف لابج مؽ التدميؼ بأف أنتقاؿ ممكية يدتكيؼ مع انتقاؿ العقار السخىؾف في ىحا 

 العقار السخىؾف إلى الحائد يشذئ صمة ما بيؽ الحائد والجيؽ. 

ية وىؾ ىحه الرمة ليدت مدؤوليتو الذخرية عمى وجو التأكيج، فالحائد لا زاؿ أجشبياً عؽ صاحب الجيؽ لا تخبظو بو أية علاقة شخر
كحلػ غيخ مدؤوؿ عؽ الجيؽ في أمؾالو الخاصة فسدئؾليتو مقرؾرة عمى قيسة العقار السخىؾف ومدؤوليتو عمى ىحا الشحؾ مدؤولية عيشية 

 (10).تتقزي باستشفاذ قيسة العقار السخىؾف 

أمؾالو عؽ الجيؽ السزسؾف ويعتبخ في مخكد قخيب مؽ مخكد الحائد الكفيل العيشي فيؾ أيزاً غيخ مدؤوؿ مدؤولية شخرية في كل 
( 1050ومدؤوليتو عيشية مقرؾرة عمى ىحا العقار السخىؾف وليحا فيؾ كالحائد، لا يجؾز التشفيح عمى مالو إلا ما رىؽ مؽ ىحا الساؿ )ـ 

ىحا  مجني مرخي "إذا كاف الخاىؽ شخراً غيخ السجيؽ فلا يجؾز التشفيح عمى مالو إلا ما رىؽ مؽ 1050مجني مرخي )تشص السادة 
أردني(. وكحلػ يجؾز اتخاذ إجخاءات  1340لؼ يؾجج اتفاؽ يقزي بغيخ ذلػ مساثل لشص السادة  الساؿ ولا يكؾف الجفع بتجخيج السجيؽ ما

( عمى أنو " إذا كاف الخاىؽ شخراً آخخ غيخ السجيؽ جاز 2/1051التخمية السقخرة لمحائد وقج نص القانؾف السجني السرخي في السادة)
 دى أي إجخاء مؾجو إليو إذا ىؾ تخمى عؽ العقار السخىؾف وفقاً للأوضاع وطبقاً للأحكاـ التي يتبعيا الحائد في تخمية العقار".لو أف يتفا

ومفاد الشص أنو سؾاء أكاف الخاىؽ ىؾ السجيؽ أو الكفيل العيشي، فإف التشفيح عمى العقار السخىؾف يكؾف وفقاً لسا نص عميو في القانؾف 
( وتمػ قاعجة أمخة لا يجؾز الاتفاؽ عمى مخالفتيا لزساف حق كل مؽ السجيؽ الخاىؽ والجائؽ السختيؽ، فإذا 2/1051ـ ) السجني السرخي 

حل أجل الجيؽ وجب عمى الجائؽ التشبيو عمى السجيؽ بالؾفاء فإف وفى السجيؽ انقزى الخىؽ وإف امتشع جاز لمجائؽ طمب بيع العقار 
 السخىؾف بالسداد العمشي.

                                                                                                                                                                                                         
 . 222، ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ،  (6)

 .462ص  .2000-1999الظبعة الثالثة، ، القانؾف السجني السرخي، حداـ الجيؽ كامل الأىؾاني ، التأميشات العيشية في( 7)

 ، 270ص  ، الاسکشجرية.  1986تؾزيع مشذأة السعارؼ ، حقؾؽ الامتياز، -الخىؽ الحيازً  -حق الاختراص  -الخىؽ الخسسي  -الكفالة -سسيخ عبج الديج  تشاغؾ ، التأميشات الذخرية والعيشية ( 8)

 .490ص  الإسكجرية، الشاشخ مشذأة السعارؼ، ، حقؾؽ الامتياز، -الخىؽ الحيازي  -حق الاختراص  -الخىؽ الخسسى  -الكفالة  -زىخاف ، التأميشات العيشية والذخرية ىساـ محمد محسؾد   (9)
نقض  محل ىحا الجائؽ في كافة حقؾقو بسقجار ما أداه( مشو لمجائؽ السختيؽ حمؾلو )انغخ قخار محكسة الشقض السرخية"حائد العقار السخىؾف ممدـ بالجيؽ ويشبشي عمى وفائو بالجيؽ السزسؾف أو بجدء  (10)

 . 384ص  22" مجسؾعة السكتب الفشي الدشة 1971/3/25جمدة 
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بالسداد العمشي، وذلػ بالتخمي عؽ العقار السخىؾف  ر أف لمكفيل العيشي أف يتفادى إجخاءات التشفيح ىحه وبالتالي طخح العقار لمبيعوالسقخ 
( )الججيخ بالحكخ أف التخمية كخيار مؽ خيارات الحائد ليذ مشرؾص 2/1051في السادة ) كسا يتخمى الحائد عشو وفقاً لسا نص عميو

مجني مرخي(. ومع  2/1051قانؾف الأردني والعخاقي والدؾري ولحلػ لا يؾجج نص مساثل أو قخيب لشص السادة عمييا في كل مؽ ال
ذأت ذلػ فاقتخاب الكفيل العيشي مؽ الحائد لا يجعمو في مخكده تساماً فسدؤوليتو العيشية ىؾ الحي أنذأىا بخضاه، أما مدؤولية الحائد فقج ن

قاؿ ممكية العقار السخىؾف إلى ذمتو، وعمى ىحا فالكفيل العيشي وإف كانت مدؤوليتو عيشية ومحجدة إلا بقؾة القانؾف كأثخ متختب عمى انت
عؽ الجائؽ السختيؽ فيؾ طخؼ في عقج الكفالة الحي  أنو ليذ أجشبياً عؽ الجيؽ فيؾ ضامؽ لو بإرادتو، وكحلػ الكفيل العيشي ليذ أجشبياً 

 (11) .يخبظيسا معاً 

يعتبخ متتبعاً لمعقار في مؾاجية الغيخ، ولكشو يدتسج  ؽ عشجما يشفح عمى العقار السخىؾف في مؾاجية الكفيل العيشي لاوليحا فالجائؽ السختي
 .حقو في السؾاجية كأثخ مؽ آثار عقج الخىؽ فالکفيل العيشي ىؾ راىؽ و ليذ حائد

السادي والؾارث بذخط جخد التخكة فالعادي تشتقل إليو التخكة  اما الؾارث بالشدبة لمقانؾف الفخندي فلابج مؽ التسييد بيؽ نؾعيؽ وىسا الؾارث
يؾف جسمة واحجة فيتحسل التداماتيا وديؾنيا ويدتفيج مؽ حقؾقيا وميداتيا أي أنو إذا زادت الجيؾف عمى مؾجؾدات التخكة تحسميا ممتدماً بالج

ؾف فيؾ بالتالي مدؤوؿ مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ السزسؾنة بخىؽ وغيخ السزسؾنة وحتى لؾ زادت الجيؾف عمى قيسة العقار السخى
 .(12)ويأخح نفذ مخكد مؾرثو

أما الؾارث بذخط جخد التخكة فيؾ لا يأخح نفذ مخكد مؾرثو ولا تكؾف مدؤوليتو مدؤولية شخرية عؽ ديؾف التخكة وإنسا مدؤولية عيشية 
ء عمى ذلػ إذا تمقى الؾارث عقاراً مخىؾناً فإنو لا يدأؿ إلا أي أنو يدأؿ عؽ الجيؾف بسقجار ما ليا مؽ حقؾؽ أي مدؤولية محجودة وبشا

 (13) الحائد.بسقجار قيسة ىحا العقار وبالشتيجة فإف الؾارث بذخط جخد التخكة ىؾ أقخب لسخكد 

لخىؽ أما في القانؾف السرخي والأردني والعخاقي )أما القانؾف السجني الكؾيتي فقج نص صخاحة عمى اعتبار الؾارث غيخ حائد في ا
مجني كؾيتي عمى أنو كل  2/1004التأميشي بحيث حدؼ الخلاؼ الفقيي في مدألة الؾارث في الخىؽ التأميشي وذلػ وفقاً لشص السادة 

مؽ انتقمت إليو بأي سبب غيخ السيخاث ممكية ىحا العقار أو أي حق عيشي عميو قابل لمخىؽ دوف أف يكؾف مدؤولًا مدؤولية شخرية عؽ 
الخىؽ( فالقاعجة التي تحكؼ انتقاؿ التخكة إلى الؾرثة في القاعجة الذخعية لا تخكة إلا بعج سجاد الجيؽ، فإذا أخحت ىحه الجيؽ السزسؾف ب

ى القاعجة بسعشى أف الؾارث لا يتمقى أي حق مؽ التخكة إلا بعج سجاد الجيؽ فلا تذابو بيؽ مخكد الؾارث ومخكد الحائد لأف الؾارث لؽ يتمق
لمغيخ )الجائشؾف والسؾصى ليؼ( فالفخض أف حقؾؽ الغيخ جسيعاً قج سجدت وصفيت قبل انتقاؿ أمؾاؿ التخكة إلى  أي ماؿ تعمق بو حق

 الؾارث،

 
تؾزيع ، حقؾؽ الامتياز،  -الخىؽ الحيازً  -راص حق الاخت -الخىؽ الخسسي  -الكفالة -سسيخ عبج الديج  تشاغؾ ، التأميشات الذخرية والعيشية نقلًا عؽ  41021، قخة 14وفؾراف بؾداف ، ج( 11)

 .274، ص  ، الاسکشجرية  1986مشذأة السعارؼ
يع تؾز ، حقؾؽ الامتياز،  -الخىؽ الحيازً  -حق الاختراص  -الخىؽ الخسسي  -الكفالة -سسيخ عبج الديج  تشاغؾ ، التأميشات الذخرية والعيشية نقلًا عؽ  41021، قخة 14وفؾراف بؾداف ، ج( 12)

 .274، ص  ، الاسکشجرية  1986مشذأة السعارؼ
تؾزيع ، حقؾؽ الامتياز،  -الخىؽ الحيازً  -حق الاختراص  -الخىؽ الخسسي  -الكفالة -سسيخ عبج الديج  تشاغؾ ، التأميشات الذخرية والعيشية نقلًا عؽ  41021، قخة 14وفؾراف بؾداف ، ج( 13)

 .274، ص  ، الاسکشجرية  1986مشذأة السعارؼ
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أما إذا كاف الؾارث يخث السؾرث بسجخد حرؾؿ الؾفاة فيتمقى التخكة ويدأؿ عؽ ديؾنيا مدؤولية محجودة، أي في حجود حقؾقيا فتكؾف         102
 ة وليذ شخرية.مدؤوليتو عؽ الجيؽ مدؤولية عيشي

يحىب إلى أف مخكد الؾارث ىؾ أقخب لمحائد في حالة اعتباره مدؤولًا مدؤولية عيشية محجودة، أي  (14)غيخ أنشا نجج قدساً مؽ الفقياء 
يدأؿ عؽ ديؾنيا بسقجار ماليا مؽ حقؾؽ، أي يدأؿ عؽ العقار السخىؾف بسقجار قيسة العقار حتى ولؾ زاد الجيؽ عمى قيسة العقار، ىحا 

 سجاد الجيؽ.في حالة أف يتمقى التخكة بسجخد حرؾؿ الؾفاة قبل 

 وفي تقجيخنا ووفقاً لؾجية نغخ ىحا الاتجاه مؽ الفقياء فإنشا نعتبخ الؾارث في ىحه الحالة ىؾ أقخب لسخكد الحائد؛ لأف الؾارث لا يدأؿ
ج سخكد الكفيل العيشي الحي أنذأ عقل خلافاالسؾرث مدؤولية شخرية ولؼ يخض بإنذاء ىحا الجيؽ الحي مؽ أجمو تؼ رىؽ العقار  عؽ ديؽ

 .(15) الخىؽ بإرادتو

وأخيخاً إف مرظمح الحائد وإف قج أخحت بو القؾانيؽ السجنية العخبية إلا أف في بعض القؾانيؽ كالقانؾف الأردني والعخاقي )حيث نجج أف 
ليو تحسل الجيؽ القؾانيؽ الخاصة في العخاؽ لا تجيد الخاىؽ الترخؼ بالعقار السخىؾف إلا بسؾافقة الجائؽ السختيؽ، بأف يقبل السترخؼ إ

وىي تشص  1971لدشة  43مؽ قانؾف التدجيل العقاري العخاقي رقؼ  1/317الحي رىؽ مؽ أجمو العقار السخىؾف وذلػ في نص السادة 
لمخاىؽ إجخاء جسيع الترخفات الشاقمو السمكية عمى العقار السخىؾف وحيشئح يتحؾؿ الجيؽ بسختبتو وشخوطو إلى مؽ انتقل إليو  -1عمى أنو " 

مؽ قانؾف وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تاميشا لمجيؽ  2/10العقار السخىؾف بسؾافقة الجائؽ السختيؽ " بحيث نججىا مؾافقة لشص السادة 
اردني (كسا سبق القؾؿ إنو غيخ مفعل؛ لأنو لا يؾجج حائد لا في القؾانيؽ الخاصة ولا في الؾاقع العسمي وإنسا يؾجج مجيؽ ودائؽ  1953

ممكية العقار لذخص ثالث )الغيخ( فلابج مؽ مؾافقة الجائؽ السختيؽ واشتخاطو بإلداـ السترخؼ إليو بالجيؽ الحي رىؽ مؽ أجمو وإذا أنتقمت 
 العقار فيربح في ىحه الحالة السترخؼ إليو )الحائد( مجيشاً وليذ حائدا.

يجيد لمسجيؽ الخاىؽ أو الخاىؽ )الكفيل العيشي( بالترخؼ أضف إلى ذلػ أف القانؾف السجني الأردني يأخح بسفيؾـ الحائد ويعخفو وكحلػ 
بالعقار السخىؾف بعج رىشو إلى الغيخ كالبيع أو اليبة أو أف يؾصي بو بعج أف يتؾفي، وكحلػ نجج السذخع قج اشتخط شخوطاً معيشة في 

اكتداب الحائد ليحه الرفة، فدساح السذخع  الحائد لا بج مؽ تؾافخىا لاكتداب ىحه الرفة، وأف السذخع كحلػ بيؽ الأثار الستختبة عمى
لمسجيؽ الخاىؽ أو الكفيل بالترخؼ في العقار السخىؾف لا يؤدي إلى الإضخار بالجائشيؽ السختيشيؽ وأصحاب الحقؾؽ السقيجة عمى ىحا 

وضساف ىحه الحقؾؽ يكؾف العقار، لأنو مشح ىؤلاء الآخخيؽ حقؾقاً تزسؽ ليؼ أستيفاء ديؾنيؼ مؽ العقار السخىؾف في حالة الترخؼ، 
يج كاف والتشفيح عميو عشجما يحل أجل ديؾنيؼ ولؼ يقؼ السجيؽ بأداء ديؾنيؼ، بالخغؼ  باستعساؿ حق التقجـ وحق التتبع لمعقار السخىؾف في أي

خىؾف لمغيخ إلا مؽ كل ىحه الزسانات نجج أنو في القؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمي لا يدسح لمسجيؽ أو الخاىؽ بالترخؼ بالعقار الس
بسؾافقة الجائشيؽ السختيشيؽ، ففي ىحه الحالة نجج أف ىشاؾ تشاقزاً واضحاً بيؽ مؾقف القانؾف السجني الأردني مؽ جية ومؾقف القؾانيؽ 

قار الخاصة والؾاقع العسمي مؽ جية أخخى، بالشدبة لمسخكد القانؾني لمحائد دوف تبخيخ أو تدبيب مقشع لأجازة الترخؼ لمخاىؽ في الع
لقانؾف السخىؾف مؽ قبل القانؾف السجني الأردني والسشع مؽ قبل القؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمي. وبشاء عميو وبالخجؾع إلى القؾانيؽ الدابقة 

جيؽ ـ وتعجيلاتو الحالي، وىي قانؾف وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تأميشاً لم1953لدشة  46وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تأميشاً لمجيؽ رقؼ 
 

،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 14)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،

،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001ميشات العيشية والذخرية  ، مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأ( 15)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،
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ىجخية، وبالخجؾع لمقانؾف  1331ـ السعجؿ لمقانؾف العثساني الستعمق بؾضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تأميشاً لمجيؽ لدشة 1928سشة  189رقؼ 
العثساني نفدو نجج أف القانؾف الحالي لا يختمف كثيخاً عؽ القانؾف العثساني في مؾقفو بالشدبة لمحائد وحق التتبع بل إنو نفذ السؾقف 

ث لؼ يعتخؼ القانؾف العثساني بالحائد ولا بحق التتبع وانسا فقط بالجائؽ والسجيؽ، لا بل أف القانؾف الحالي السعسؾؿ بو يزيف عمى بحي
القانؾف العثساني بالشص عمى الكفيل بالإضافة لمسجيؽ والجائؽ، ونجج ذلػ واضحاً في نص السادة الدابعة مؽ القانؾف العثساني الستعمق 

غيخ السشقؾلة تأميشاً لمجيؽ حيث تشص عمى أنو يدؾغ لمجائؽ تحؾيل امتياز الأمؾاؿ الغيخ مشقؾلة التي قبميا تأميشاً لجيشو مع  اؿبؾضع الأمؾ 
اً مبمغ الجيؽ لآخخ بسعخفة الجفتخ الخاقاني ورضاء السجيؾف وبجوف رضا السجيؾف إذا كاف الدشج محخراً لأمخه ويدؾغ لمسجيؾف أف يتفخغ قظعي

 الجيؽ حؾالة بخضاء الجائؽ عمى أف يبقى السحل بحكؼ التأميؽ". حي يقبللمذخص ال

ومؽ خلاؿ قخاءة ىحا الشص يتزح لشا أف السذخع العثساني لؼ يجيد لمسجيؽ الخاىؽ بالترخؼ بالعقار السخىؾف إلا بسؾافقة الجائؽ السختيؽ 
أف يربح السترخؼ إليو مجيشاً أي أف يحاؿ عميو الجيؽ الحي نذأ  وأف يقبل السترخؼ إليو أف يشتقل إليو العقار مثقلًا بالخىؽ، بل يزيف

 مؽ أجمو الخىؽ.

وبيحا نتؾصل إلى أف قانؾف وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة الحالي مقارنة مع القؾانيؽ الدابقة عميو الستخررة مثمو، لا نجج أي فخؽ  
ا بالحائد وحق التتبع وإف كاف ىشاؾ اختلاؼ في المفظ، إلا أف بالشدبة لمسخكد القانؾني لمحائد ولاحق التتبع حيث أنيسا لا تعتخف

مزسؾنيا واحج ولعل الدبب في ذلػ أف القانؾف العثساني كاف مؽ أوائل القؾانيؽ التي تشغؼ الخىؾف التأميشية، وليحا لؼ يكؽ الفرل 
التأميشي لا يذتخط فيو التدميؼ )الكبض( إلا أف واضحاً بيؽ الخىؽ التأميشي والحيازي مؽ ناحية الذخوط والآثار وذلػ بحيث أف الخىؽ 

السذخع العثساني بقي متأثخاً نؾعاً ما بذخوط الخىؽ الحيازي الأخخى ومؽ ضسشيا عجـ الترخؼ بالعقار السخىؾف مؽ قبل الخاىؽ وعقج 
 الخىؽ لؼ يشقض بعج، فرار ىشالػ خمط بيؽ شخوط الخىؽ الحيازي والتأميشي.

ىحا التشاقض الؾاضح بيؽ مؾقف كل مؽ القانؾف السجني الأردني وقانؾف وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تأميشاً وأضف لحلػ لعل الدبب مؽ 
ىؾ أف القانؾف الأخيخ أسبق في التاريخ مؽ حيث تذخيعو والعسل بو بالشدبة لمقانؾف السجني الأردني الحي  1953لدشة  46لمجيؽ رقؼ 

ضعت نرؾص القانؾف السجني التي تشص عمى مفيؾـ الحائد قانؾناً لؼ ياخح بعيؽ الاعتبار شخع وعسل بو في فتخة لاحقة، وأنو عشجما و 
الترخؼ بالعقار السخىؾف بعج رىشو لمغيخ إلا بسؾافقة الجائؽ، وحتى إذا قيل أف ىشاؾ  أف القؾانيؽ الخاصة لا تشص عمى الحائد ولا تجيد

ؽ، فإف ىحه الأسباب والتبخيخات تزعف أماـ الزسانات التي مشحيا السذخع في أسباب معيشة مثل السحافغة عمى حقؾؽ الجائشيؽ السختيشي
القانؾف السجني لمجائشيؽ السختيشيؽ وأصحاب الحقؾؽ السقيجة عمى العقار السخىؾف، وليحا نتسشى عمى السذخع الأردني أف يفعل مفيؾـ 

 مع مؾقف القانؾف السجني الأردني.الحائد ومخكده القانؾنى في القؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمي ليتظابق 

أضف إلى ذلػ أنشا نجج أف ىشاؾ رأي فقيي يحىب إلى أنو لا يجؾز إيخاد شخط عجـ التفخغ أو الترخؼ في عقج الخىؽ التأميشي مؽ قبل 
قار السذخوط مجني مرخي بأنو لا يجؾز رىؽ الع 1035الجائؽ السختيؽ عمى الخاىؽ، والدشج في ذلػ السحكخة الإيزاحية لشص السادة 

عجـ الترخؼ فيو، وخاصة أف إدراج مثل ىحا الذخط في التأميشات العيشية إذا صجر مؽ الجائؽ السختيؽ بسؾاجية السجيؽ ليسشع ىحا 
الأخيخ مؽ الترخؼ في العقار السخىؾف يقيج حخية السجيؽ ويتعارض بحلػ مع قاعجة أساسية في الخىؽ وىي إطلاؽ حخية السجيؽ الخاىؽ 

، فسؽ باب أولى إذا كاف لا يجؾز إدراج شخط عجـ الترخؼ في عقج الخىؽ التأميشي، أف لا يسشع الترخؼ مؽ قبل (16)ؼ في الترخ 

 
الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة ،  شسذ الجيؽ 114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 16)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،
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أنو لا يعج حائداً الغيخ الحي يذتخي العقار السخىؾف إذا التدـ في مؾاجية البائع أو الجائؽ  (17)الخاىؽ في عقاره السخىؾف ويخً بعض الفقياء        104
اً السختيؽ بدجاد ديؾف السختيؽ وكأنو قج أبخـ اشتخاطاً لسرمحة الغيخ، فستى قبل كل مؽ الجائؽ السختيؽ والسجيؽ ىحا الاشتخاط أصبح ممتدم

وما بعجىا مرظمح "مكتدب " بجلًا  923اً بأف مذخوع القانؾف العخاقي استعسل في السؾاد )الحائد( شخرياً في مؾاجيتيؼ. ويلاحظ أخيخ 
 مؽ مرظمح "حائد".

 السبحث الثاني
 شروط حائز العقار السرهون 

 

إف صفة الحائد التي تؤدي إلى مباشخة حق التتبع تتظمب تؾفخ عجة شخوط محجدة ىحه الذخوط تدتشج إلى فكخة أساسية وىي أف الحائد 
شخص لا تتؾافخ فيو صفة السجيؾنية، ولكؽ مزسؾف الحق العيشي التبعي الحي اكتدبو الجائؽ يخؾؿ لو أف يتعقب العقار السخىؾف في آي 

 (18) .يج كاف

( مجني عخاقي عمى مفيؾـ الحائد 1306( مجنى مرخي والسادة )1000( مجني أردني و)1354وقج نرت كل مؽ السؾاد التالية ) 
صخاحة، وبالتالي نخمص إلى أنو ىؾ الذخص الحي انتقمت إليو ممكية العقار السخفؾف أو أي حق عيشي آخخ قابل لمخىؽ والبيع بالسداد 

مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ وأف يكؾف قج سجل أو شيخ حقو إف كاف ىحا الترخؼ يتظمب التدجيل أو القيج العمشي وأف لا يكؾف مدؤولًا 
 ولحلػ سؾؼ نقؾـ بتقديؼ ىحا السبحث الى عجة مظالب بحيث يحتؾي كل مظمب شخط مؽ شخوط الحائد.في تاريخ لاحق لقيج الخىؽ.

 السطمب الاول
 الدين السزسون ألا يكون الحائز مدؤولاا مدؤولية شخرية عن 

 

( مجني عخاقي 1306( مجني مرخي والسادة )1060( مجني أردني والسادة )1354وىحا قج نص عميو السذخع في كل مؽ السادة ) 
والسقرؾد بيحا الذخط أف صفة الحائد لا ترجؽ إلا عمى شخص لا تقؾـ فيو صفة السجيؾنية في مؾاجية الجائؽ السختيؽ أما عشجما تتؾفخ 

 الحالة السترخؼ إليو مجيشاً وليذ حائداً. صفة السجيؾنية فيربح في ىحه

وبالتالي إذا انتقمت ممكية العقار إلى شخص مدؤوؿ مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ السزسؾف كالسجيؽ )ويترؾر انتقاؿ ممكية العقار  
ا تشتقل ممكية العقار السخىؾف السخىؾف لمسجيؽ في حالة ما إذا كاف الخاىؽ كفيلًا عيشياً وباع أو وىب أو أوصى بالعقار السخىؾف لمسجيؽ كس

 إلى الكفيل الذخري إذا باع الخاىؽ مجيشاً لؾ كفيلًا عيشياً ىحا العقار لؾ ولبو أو اوصى بو

ليحا الكفيل الذخري وتشتقل ممكية العقار السخىؾف إلى مجيؽ متزامؽ إذا تعجد السجيشؾف الستزامشؾف ورىؽ الحجىؼ عقاره ضساناً لجيؽ 
خخ متزامؽ معو أو وىب لو، أو الكفيل الذخري أو السجيؽ الستزامؽ أمكؽ مظالبتو وإجخاء التشفيح عمى العقار ثؼ باعو إلى مجيؽ ا

السخىؾف في مؾاجيتو، أما الكفيل العيشي فيؾ الخاىؽ نفدو ويدأؿ مدؤولية شخرية أماـ الجائؽ في حجود العقار السخىؾف، وبالتالي لا 

 
عة الثانية، الشاشخ مشذأة ،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظب114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 17)
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لكؽ يكؾف لو أف يتخمى عؽ العقار إذا أراد أف يتفادى الإجخاءات السؾجية ضجه وفقاً لشص السادة يعتبخ حائداً بالسعشى السقرؾد ىشا، 
 (19) .( مجني مرخي 1051)

ار وتظبيقاً لسا تقجـ لا يعتبخ حائداً لمعقار السخىؾف السجيؽ الستزامؽ أو الكفيل الذخري بل لا يعتبخ الكفيل العيشي أيزاً حائداً لمعق 
السخىؾف، لأنو قج التدـ في مؾاجية الجائؽ فتؾافخت فيو صفة السجيؾنية ولكشيا مجيؾنية تدشجىا مدؤولية محجودة قاصخة عمى الكيسة 

 (20) .دية لمعقار السخىؾف الاقترا

 والسقرؾد بالسدؤولية ىشا أف السجيؽ مدؤولا عؽ سجاد الجيؽ الحي عؽ أجمو تؼ إنذاء عقج الخىؽ التأميشي ضساناً لدجاده، أما الحائد فمؼ 
 يكؽ مدؤولًا عؽ الجيؽ الحي نذاأ مؽ أجمو عؽ الخىؽ التأميشي.

 مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ لساوالحكسة مؽ ىحا الذخط أنو لؾ كاف الحائد مدؤولًا 

 كاف الجائؽ السختيؽ بحاجة إلى مباشخة حق التتبع، وجاز لو أف يباشخ إجخاءات التشفيح عمى

 العقار تحت يج ىحا الحائد استشاداً إلى حق الخىؽ ذاتو كسا أف القانؾف يقزي باف السجيؽ يمتدـ

ى مع ذلػ حيث يكؾف لو أف يظيخ العقار السخىؾف ويحؾؿ بحلػ دوف التشفيح بأداء الجيؽ بزساف جسيع أمؾالو ولمحائد مؽ الحقؾؽ ما يتشاف
فالتظييخ يكؾف غيخ ذي فائجة لسؽ يمتدـ شخرياً، فمؾ أجدنا لو التظييخ ولؼ يحرل الجائؽ  (21)عميو ولؾ لؼ يدتؾؼ السختيؽ كل حقو. 

إلا عمى وفاء جدئي فإنو يجؾز لو أف يخجع عمى الحمة السالية لسؽ أجخى التظييخ باعتباره ممتدماً شخرياً بالجيؽ، ومؽ ثؼ يدتظيع أف 
لخغؼ مؽ تظييخه مؽ الخىؽ، وعمى ىحا فالتظييخ لؽ يدفخ في الحكيقة عؽ أي فائجة يشفح عمى العقار باعتباره مؽ عشاصخ الحمة السالية، با

فالتظييخ لا يدتفيج مشو إلا الحائد وذلػ لأنو  (22)لمسمتدـ شخرياً بالجيؽ بل عمى العكذ يحسمو عبء مرخوفات وإجخاءات التظييخ. 
يحقق  لتظييخ فإنو يبقى ممتدماً عؽ الجيؽ في باقي أمؾالو وبالتالي لايخمص لو العقار السخىؾف أما السجيؽ الخاىؽ فإف دفع قيسة العقار با

يمتدـ فيو الحائد شخرياً بدجاد الجيؽ، وسؾاء  لو أي فائجة ونخمص كحلػ أنو لا يعتبخ حائداً مؽ انتقمت إليو ممكية العقار السخىؾف الحي
ؿ غيخ السشقؾلة تأميشاً لمجيؽ يذتخط مؾافقة الجائؽ السختيؽ عشج أكاف ذلػ مؽ أجل مؾافقة الجائؽ السختيؽ )وذلػ أف قانؾف وضع الأمؾا

( مؽ نفذ القانؾف وكحلػ الؾاقع العسمي في دائخة الأراضي والسداحة في الأردف(. أو 10التشازؿ أـ التفخغ بالشدبة لمعقار السخىؾف السادة )
الحي التدـ بو الحائد بغض الشغخ عؽ الدبب العقجي لالتداـ  طسعاً في قيسة العقار أي أف تكؾف قيسة العقار تديج أضعافاً عمى الجيؽ

 الحسائد الذخري بدجاد الجيؽ.
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مجني كؾيتي كسا أشخنا ليا سابقا التي تشص صخاحة عمى عجـ اعتبار الؾارث  1004وكحلػ لا يعتبخ الؾارث حائداً )انغخ نص السادة          106
 حائداً.( لأف ممكية العقار لا تشتقل إليو 

الجيؽ وانقزاء الخىؽ، وإذا حرخت التخكة ووقع في نريب الؾارث عقار مخىؾف وتحسل ما عميو مؽ ديؽ طبقاً لمقؾاعج  إلا بعج سجاد
 (23) السقخرة في تقديؼ الجيؾف السؤجمة عمى التخكة فإنو يكؾف في ىحه الحالة مدؤولًا شخرياً عؽ الجيؽ ولا يجؾز اعتباره حائداً.

راً إلى ذمة الؾرثة لحغة وفاة السؾرث محسمة بالجيؾف ويمتدـ ىؤلاء بؾفائيا في حجود مقجار التخكة، ويخى الباحث أف التخكة تشتقل فؾ  
وبالتالي الؾارث ىؾ أقخب إلى الحائد مؽ السدؤوؿ مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ لأف الؾارث لا يدجد ديؽ السؾرث إلا مؽ تخكة السؾرث 

الؾارث غيخ ممدـ لا شخعاً ولا قانؾناً وإف أراد الدجاد فيؾ عمى سبيل التبخع وىؾ بيحه  فقط، فإف زادت قيسة الجيؽ عمى أمؾاؿ التخكة فإف
الشتيجة أقخب إلى مخكد الحائد فمؾ فخضشا أف تؾفي زيج وتخؾ أرضو مخىؾنة لرالح عسخو فإف ورثة زيج لا يدألؾف إلا بسقجار قيسة 

ؽ عسخو، وإف زاد شيء يؤوؿ لمؾرثة أما إذا نقرت قيسة الأرض عؽ الأرض أي أف قيسة الأرض، بعج التشفيح عمييا تدجد لرالح دي
 الجيؽ فإف الؾرثة غيخ مدؤوليؽ عؽ سجاد الجيؽ وبالتالي ىؼ غيخ مدؤوليؽ مدؤولية شخرية عؽ الجيؽ.

 السطمب الثاني
 العمشي برفة مدتقمةمبيع بالسزاد أن يكون الحائز قد اكتدب ممكية العقار السرهون أو حقاا عيشياا قابلاا لمرهن ول

 

( 1354( مجني أردني والسادة ) 1345( مجني مرخي، ويدتفاد كحلػ مؽ نص السادة )2/1060وىحا ما نرت عميو كل مؽ السادة )
ف ( مجني عخاقي، والعمة في اشتخاط كؾف العقار أو الحق العيشي قابلًا لمتعامل فيو وبالتالي قابلًا لمخىؽ ىؾ أ1306مجني أردني والسادة )

عجـ قابميتو لمتعامل فيو يعشي عجـ قابميتو لمترخؼ، وبالتالي عجـ إمكانية التشفيح عميو وبيعو مؽ قبل الجائؽ عؽ طخيق السداد العمشي 
فإذا كاف الحق الحي انتقل لمحائد غيخ قابل لمتعامل بو وبيعو بالسداد فإف  (24)لاستيفاء حقو مؽ ثسشو عشج امتشاع السجيؽ عؽ الؾفاء بو 

الخىؽ التأميشي يعتبخ باطلًا لانتفاء الحكسة التي تؾخاىا السذخع عشجما نص عمى الخىؽ التأميشي الستسثمة في التشفيح عمى العقار  عقج
وعجـ قابمية الذيء لمتعامل إما أف يخجع إلى نص القانؾف أو إلى الغخض  (25) .السخىؾف عشج عجـ استيفاء الجيؽ السزسؾف الحي حل أجمو

الحي خرص لو ىحا الذيء، ويخى الجكتؾر سعيج مبارؾ أف عجـ قابمية العقار لمبيع بالسداد العمشي ليذ شخطاً مدتقلًا، وإنسا ىؾ نتيجة 
ؾف غيخ قابل لمبيع عؽ طخيق السداد وذلػ عكذ ما ذىب لو كل طبيعية لعجـ قابميتو لمتعامل فيو لأف كل ماؿ غيخ قابل لمتعامل فيو يك

 (26)مؽ الجكتؾر غشي حدؾف طو وطو البذيخ. 

 
،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 23)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،

،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 24)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،

،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001لاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، مرظفي مشرؾر مشرؾر، و ج( 25)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،

،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 26)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،
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ء ويخى الباحث تأييج وجية نغخ الأستاذ محمد طو البذيخ والجكتؾر غشي حدؾف طو؛ لأنو ىشاؾ أمؾالًا وأشياء قابمة لمتعامل بيا بيعاً وشخا
العمشي بشص القانؾف وذلػ مثل السدتمدمات الذخرية مؽ ملابذ وأواني وكتب... وغيخىا. ولحلػ  ولبة ولكشيا غيخ قابمة لمبيع بالسداد

أي ترخؼ لمخاىؽ بذأف العقار لا يقتزي نذأة حق التتبع، وإنسا حق التتبع يشذأ فقط حيث يتقخر حق عيشي يجؾز بيعو عشجئح يتعخض 
وذلػ في حالة اكتداب الحائد ممكية العقار أي بالسفيؾـ السخالف لؾ أف  مخكد الجائؽ السختيؽ لمخظخ، فيحق لو أف يباشخ حق التتبع

فإف إبخاـ عقج الإيجار لا يشفح  -ثابت التاريخ  -الخاىؽ قج ترخؼ بالعقار السخىؾف وذلػ بتأجيخه وىؾ ترخؼ قانؾني لاحق لعقج الخىؽ
السخىؾف لمخظخ ويتختب عمى ذلػ عجـ مباشخة الجائؽ السختيؽ في حق الجائؽ السختيؽ وبالتالي لا يعخض حق الجائؽ السختيؽ عمى العقار 

 لحق التتبع.

ونجج أف ىحا الذخط لا ييتؼ بشؾع سبب انتقاؿ السمكية لمحائد فيدتؾى عشجه أف يكؾف ذلػ بيعاً أو لبو أو مقايزة أو شفعو، وإنسا ييتؼ 
يشياً أصمياً لا يجؾز بيعو بالسداد العمشي كحق الاستعساؿ والدكؽ ولحلػ فإف مؽ تمقى حقا ع (27) بشؾع الحق الحي اكتدبو وأثخ ىحا الكدب.

وحق الارتفاؽ، لا يعتبخ حائداً ولا يدتعسل ضجه حق التتبع ولا يكؾف ما تختب لو مؽ ىحه الحقؾؽ عمى العقار السخىؾف نافحاً في حق 
 (28) .باعتباره خالياً مؽ تمػ الحقؾؽ  الجائؽ السختيؽ فيجؾز ليحا الجائؽ تجاىمو والتشفيح عمى العقار في ذمة الخاىؽ

فالأثخ الستختب عمى اكتداب الحق العيشي أف ىشاؾ أنؾاعاً مشو تظيخ الحق العيشي فيفقج معيا السختيؽ حق التتبع، فلا يغجو ىشاؾ معشى 
لمقؾؿ بأف السكتدب يعتبخ حائداً ىحا الأثخ التظييخي يجب أف يشبشي عمى نص صخيح لأف سمب السختيؽ حق التتبع أمخ لا يسمكو إلا 

ا ندعت ممكية العقار لمسشفعة العامة وكحلػ إذا بيع العقار بالسداد العمشي جبخاً ورسا مداد عمى شخص معيؽ ففي ىحه فإذ (29)السذخع 
الحالات يدوؿ الخىؽ ويشتقل حق الجائؽ إلى مبمغ التعؾيض أو ثسؽ رسؾ السداد، وكحلػ الذأف إذا حؾؿ الخاىؽ العقار أو ممحقاتو إلى 

مسيا ىحا الأخيخ بحدؽ نية كسا إذا قاـ الخاىؽ بيجـ العقار وباع الأنقاض الستخمفة عشو أو ندع أبؾابو مشقؾلات ترخؼ فييا لمغيخ وتد
وشبابيكو وترخؼ فييا لمغيخ فإف الجائؽ لا يدتظيع في مثل ىحه الحالة استعساؿ حق التتبع في مؾاجية الغيخ الحي يتسدػ بقاعجة 

وعجـ إمكانية مسارسة حق التتبع في  (30) .إلا حق التقجـ عمى الثسؽ إذا كاف لؼ يجفع بعجالحيازة في السشقؾؿ سشج السمكية ولا يبقى لو 
ؽ، مؾاجية مؽ يشتقل إليو حق عيشي لا يجؾز بيعو جيخاً أو لا يجؾز بيعو استقلالًا بالسداد العمشي لا يعشي الأضخار بسرمحة الجائؽ السختي

تكؾف نافحة في حق الجائؽ السختيؽ ومؽ ثدؼ يسكشو التشفيح عمييا متجاىلًا ىحه  فإذا تست ىحه الترخفات بعج تدجيل الخىؽ فإنيا لا
 الترخفات، فيتؼ التشفيح عمى العقار دوف الاعتجاد بسا يشقمو مؽ حقؾؽ ارتفاؽ، أما إذا كاف الحق العيشي قج تختب قبل تدجيل الخىؽ فإنو

 
القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة  ،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 27)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،

،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 28)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،

،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، ( 29)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،

،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذخرية  ، مرظفي مشرؾر ( 30)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،
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 (31). عميو لا يجؾز لمجائؽ أف يتزخر ولا يعتبخ مؽ تقخرت لو ىحه الحقؾؽ حائداً بظبيعة الحاؿ

ولا  -ثابت التاريخ –وكحلػ لا يعتبخ حائداً كل مؽ الحائد العخضي كالسدتأجخ، وحتى لؾ كاف عقج إيجاره مدجلًا قبل تدجيل عقج الخىؽ 
تخفع دعؾى رىؽ عميو، وبالتالي ليذ لمسختيؽ أف يشدع العقار مؽ يجه ولؾ كاف عقج الإيجار مدجلًا بل يتعيؽ تؾجيو الإجخاءات ضج 

 والدبب في ذلػ أف عقج الإيجار يشذىء حقاً شخرياً لمسدتأجخ ولا يكدبو حقاً عيشياً. (32)الخاىؽ 

ما تختب حق عيشي لمغيخ لا يجؾز بيعو بالسداد العمشي أو التعامل بو فإنو لا يعتبخ الغيخ حائداً وبالتالي  ونخمص مؽ ذلػ أنو في حالة إذا
لا يجؾز لمسختيؽ استعساؿ حق التتبع وذلػ لعجـ وجؾد ججوى وإنسا يجؾز لو التشفيح مباشخة عمى العقار باعتباره خالياً مؽ أي حق عيشي 

 ي التقجـ عمى الثسؽ.في مؾاجية الخاىؽ مدتعسلًا حقو ف

 السطمب الثالث
 الرهن وقبل أخطار السدين بالوفاءان يكون الحائز قد اكتدب الحق بعد تدجيل 

 

مجني أردني عمى أف " لمجائؽ السختيؽ رىشاً تأميشياً أف يتخح إجخاءات ندع ممكية العقار السخىؾف وبيعو إذا لؼ  1353حيث نرت السادة 
 بعج إنحار السجيؽ، وحائد العقار، طبقا للإجخاءات السشرؾص عمييا في قانؾف الإجخاء والقؾانيؽ الخاصة".يؤد الجيؽ في ميعاده، وذلػ 

( مجني مرخي عمى أنو " إذا لؼ يختخ الحائد سجاد بعض الجيؾف السقيجة أو تظييخ العقار مؽ الخىؽ أو بالتخمي 1072وجاءت السادة )
أف يتخح في مؾاجيتو إجخاءات ندع السمكية، وفقاً لأحكاـ قانؾف السخافعات إلا بعج إنحاره بجفع عؽ ىحا العقار، فلا يجؾز لمجائؽ السختيؽ 

 .الجيؾف السدتحقة أو تخمية العقار أو يكؾف الإنحار بعج التشبيو عمى السجيؽ بشدع السمكية أو مع التشبيو في وقت واحج"

التشبيو عمى السجيؽ والحائد بؾجؾب وفاء الجيؽ، وإلا فإف ممكية العقار  ( مجني أردني،1353ويقرج بإخظار السجيؽ وفقاً لشص السادة )
السخىؾف فدؾؼ تشدع مؽ الحائد وقج استمدـ السذخع إخظار السجيؽ مع أف إجخاءات التشفيح تجخى في ىحه الحالة ضج الحائد لمعقار 

ؼ يخجع عمى ىحا السجيؽ إذا ما تؼ ندع ممكية العقار السخىؾف، وذلػ لأف السجيؽ ىؾ السدؤوؿ الأوؿ عؽ الجيؽ، وكحلػ فإف الحائد سؾ 
 (33)السخىؾف. 

( مجني 1053( مجني أردني والسادة )1345وىحا الذخط لؼ ترخح بو نرؾص السؾاد أعلاه لكشيا تتزسشو وتشص عميو أيزاً السادة )
الغيخ حقاً عيشياً عمى العقار وإذا ما تؼ مرخي بحيث يذتخطاف لشفاذ الخىؽ في حق الغيخ أف يكؾف قج سجل الخىؽ قبل أف يكتدب ىحا 

شخص مؽ الغيخ يفيج تفادي السختيؽ مسارسة  تدجيل الخىؽ قبل اكتداب الغيخ حقاً عيشياً فإف الغيخ يعتبخ حائداً، فانتفاء صفة الحائدعؽ
 حق التتبع وتحريؽ العقار مؽ التتبع وذلػ لأف العقار يعتبخ بيؽ يجي الخاىؽ.

 
،  شسذ الجيؽ الؾكيل ، نغخية التأميشات في القانؾف السجني  ، الظبعة الثانية، الشاشخ مشذأة 114،ص 2001خرية  ، مرظفي مشرؾر مشرؾر، و جلاؿ محمد إبخاليؼ، التأميشات العيشية والذ( 31)

 .220، ص 1959الإسكشجرية، السعارؼ ،

 .111، ص 1995از، ،   مكتبة دار الثقافة لمشذخ والتؾزيع، عساف ،حقؾؽ الامتي -الخىؽ الحيازي  -محمد وحيج ديؽ سؾار، شخح القانؾف السجني الأردني، الحقؾؽ العيشية التبعية الخىؽ السجخد( 32)
 -في التأميشات الذخرية والعيشية، الظبعة الثالثة الججيجة ، مشذؾرات الحمبي الحقؾقية  ،بيخوت -الجدء العاشخ -عبج الخازؽ أحسج الدشيؾري،  الؾسيط في شخح القانؾف السجني الججيج، ( 33)

 .525،ص1998لبشاف
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ـ نفاذ الخىؽ في حق الغيخ يشفي عؽ ىحا الغيخ صفة الحائد فإف عجـ نفاذ ما تمقاه الغيخ في حق السختيؽ يشفي عؽ والعمة مؽ ذلػ أف عج
( مخافعات مرخي التي تقخر عجـ نفاذ ترخؼ السفدجيؽ فدي العقار إذا كاف 405الغيخ وصف الحائد أيزاً ويكؾف ذلػ تظبيقاً السادة )

دجيل التشبيو ولكؽ أثخ نفي صفة الحائد في الحالتيؽ يختمف، ففي الأولى حيث يكؾف الخىؽ الترخؼ قج حرل شيخة )تدجيمو( بعج ت
غيخ نافح لا يدتظيع السختيؽ التشفيح عمى العقار مظمقاً أما في الحالة الثانية حيث يكؾف ترخؼ السجيؽ غيخ نافح فالسختيؽ يشفح عمى 

 (34)العقار بيؽ يجي الخاىؽ.

 (35)وقج تقخر ىحا الذخط إلى ما استقخ عميو قزاء محكسة الشقض السرخية في قخار ليا جاء فيو. 

مخافعات مرخي عمى أنو " لا يشفح ترخؼ السجيؽ أو الحائد أو الكفيل العيشي في العقار ولا يشفح كحلػ ما يتختب  405وتشص السادة 
 انؾا دائشيؽ عادييؽ إذا كاف الترخؼ أو الخىؽ أو الاختراص أو الأمتيازعميو مؽ رىؽ أو اختراص أو أمتياز في حق الحاجد ولؾ ك

وىحه السادة ىي سشجنا القؾي للأخح بيحا الذخط و الحكسة مؽ ذلػ أنو بتدجيل سشج الحائد  "قج حرل شيخة بعج تدجيل تشبيو ندع السمكية
لحقؾؽ السقيجة عمى العقار الحيؽ يجب أف تؾجيو إلييؼ إجخاءات يستشع إجخاء قيؾد ججيجة تدخي في مؾاجيتو وبحلػ يتحجد نيائياً أصحاب ا

ومؽ ثؼ فالحائد طالسا لؼ يدجل سشج ممكيتة لا يجؾز لو إجخاء التظييخ ويشظبق ىحا الحكؼ بغض الشغخ عؽ نؾع انتقاؿ  (36) التظييخ
 .ممكية العقار إلى الحائد سؾاء بسقابل أـ بغيخ مقابل

اكتدب حقو في تاريخ سابق عمى قيج الخىؽ يؤوؿ إليو حقو خالياً مؽ كل رىؽ، ولا يدتظيع الجائؽ  وأخيخاً نخمص إلى أف الغيخ إذا
ا كاف السختيؽ الاحتجاج بحقو تجاىو، أما إذا اكتدب الغيخ )الحائد( حقو بعج قيج الخىؽ فانو يؤوؿ إليو العقار مثقلًا بالخىؽ وبالشتيجة فإذ

سمكية لؽ يعتبخ العقار محجؾزاً بحالو في ذلػ الؾقت فإنو حساية لمجائؽ الحاجد مسا قج يتقخر عمى يتختب عمى تدجيل الجائؽ لتشبيو ندع ال
 ( مخافعات مرخي.405العقار لاحقاً ليحا التاريخ قخر السذخع عجـ نفاذ الترخؼ إلى الغيخ وعجـ اعتباره حائداً وفقاً لشص السادة )

 الخاتسة 3 

مؽ القؾانيؽ الثلاثة بالذخص الأخخ وىؾ الحائد وقج وضعت كل مؽ القؾانيؽ السجنية الثلاثة وبيحا تؾصل الباحث إلى اعتخاؼ كل 
شخوطاً معيشة لسسارسة حق التتبع في مؾاجية الحائد، وأنو لا بج مؽ تؾافخ شخوط معيشة في الحائد حتى يعتبخ كحلػ ومؽ أىسيا: أف لا 

 ىؾف إليو بعج تدجيل حق الجائؽ السختيؽ عمى العقار.يكؾف مدئؾلًا عؽ الجيؽ، وأف تشتقل ممكية العقار السخ 

 وقج تؾصل الباحث إلى أنو بالشدبة لمسذخع الأردني وإف كاف قج أجاز لمسجيؽ الخاىؽ الترخؼ في العقار السخىؾف إلى الغيخ )الحائد( وفقاً 
لا بذخط مؾافقة الجائؽ السختيؽ، عمى أف السترخؼ لشرؾص القانؾف السجني إلا أنو بالشدبة لمقؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمي لؼ يجد ذلػ إ

 إليو يربح مدؤولًا عؽ أداء ديؽ الجائؽ السختيؽ، وبيحا تجج أف القؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمى قج خالفت ما ذىب إليو السذخع الأردني
 في القانؾف السجني دوف سبب أو مبخر.

 
 .305،ص 1963الخىؽ الخسسي، ،السظبعة العالسية،   -أحسج  سلامة، التأميشات السجنية ( 34)

الجائؽ السختيؽ لؾفاء ويشحره بشدع السمكية، ولؾ وجب عمى أف  إنحار الحائد يكؾف واجباً في صؾرة ما إذ كاف ليحا الحائد وجؾد في ذلػ الغخؼ الدمشي الحي يشبو فيو الجائؽ السختيؽ عمى مجيشو با))   (35)

ت يكذف فيو يؾمياً مؽ حجوث تدجيل الترخؼ مؽ السجيؽ حتى أف يشحر كل مؽ يحؾز العقار بعقج لؼ يدجل إلا بعج ذلػ الغخؼ الدمشي، لكاف في ىحا تكميف لمجائؽ السحكؾر أف يغل ملازماً لقمؼ التدجيلا

 1935/  12/  19. نقض جمدة 988، ص 1قخار محكسة نقض مرخية، مجسؾعة عسخ، جدء ((  شو الذارعيقؾـ بؾاجبو مؽ إنحار السترخؼ إليو، وىحا خظاً وفداد رأي يتشده ع

 .368ـ، ص 1959محمد عمي إماـ ، ، التأميشات الذخرية والعيشية، ، مظبعة نيزة مرخ، القاىخة،  (36)
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العسمي في الأردف لا تعتخؼ بؾجؾد الحائد وإنسا تعتخؼ فقط بالسجيؽ والجائؽ وكحلػ تؾصل الباحث إلى أف القؾانيؽ الخاصة والؾاقع         110
 والكفيل.

ؽ وعشج إجخاء مفاضمة بيؽ مؾقف كلًا مؽ القانؾف السجني الأردني وقانؾف وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تأميشاً لمجيؽ بالشدبة لمحائد وذلػ م
  -حيث مدايا ومداوئ كل مؽ القانؾنيؽ تبيؽ ما يمي:

ف القانؾف السجني الأردني قج تسيد بأنو أجاز لمخاىؽ الترخؼ في العقار السخىؾف؛ وأنو كحلػ قج أخح بسفيؾـ التتبع حيث أعتخؼ بالحائد إ
وقج وضع شخوطاً محجدة لتفعيل حق التتبع وكحلػ نص عمى شخوط وجؾد الحائد، وكحلػ أجاز لمحائد في حالة التشفيح عمى العقار 

 .جائؽ بأف يجفع تتبع الجائؽ سؾاء كاف الجفع يتعمق بالخاىؽ أو الحائد نفدو أو ما يتعمق بالجيؽ أو بالخىؽالسخىؾف مؽ قبل ال

الخىؽ  أما بالشدبة لسؾقف قانؾف وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تأميشياً لمجيؽ مؽ الحائد فقج تسيد أنو أكثخ دقة وتفريلًا بالشدبة لكيفية إجخاء
يو إجخاء الخىؽ ، والاجخاءات التي تتخح عشجما يؾضع عقار معيؽ تأميشاً لمجيؽ ، وخاصة بياف ما إذا كاف ونؾع العقار الحي يجؾز عم

 العقارر مؾجخا أـ لا عشج إجخاء الخىؽ، وكحلػ بياف الأمؾاؿ التي تمحق بالعقار السخىؾف.

مالو بحمة السجيؽ مؽ ديؽ ومالو مؽ امتياز عمى  وكحلػ يستاز وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تأميشاً لمجيؽ بأنو أجاز لمجائؽ بأف يحيل
 الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة إلى شخص آخخ ، ولو أف يجخي الإحالة في حالة أف سشج التأميؽ محخراً لأمخ دوف مؾافقة السجيؽ.

دفع مبمغا كتعؾيض عؽ ومؽ مدايا ىحا القانؾف أنو أجاز السجيؽ أداء الجيؽ قبل حمؾؿ أجمو في حالة أف يتزسؽ سشج التأميؽ شخط مفاده 
 عظل وضخر ذلػ مخاعاة لسرمحة السجيؽ.

أما ما يؾخح عميو أنو لؼ يجد لمخاىؽ أف يترخؼ بالعقار السخىؾف ويالشتيجة لؼ يعتخؼ بالحائد وأنسا اعتخؼ فقط بالجائؽ والسجيؽ    
 .ة التبعية لا يدتكيؼ عقج الخىؽ التأميشي مؽ دونووالكفيل، وبيحا يكؾف قج ألغى حق التتبع بالخغؼ مؽ أنو حق ثابت في التأميشات العيشي

فعجـ اعتخاؼ قانؾف وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة بالحائد يتختب عمى ذلػ عجـ الجؾاز الخاىؽ الترخؼ في العقار السخىؾف، وبالتالي لا 
يعتبخ ترخؼ الخاىؽ إلى الغيخ بالعقاد يدتظيع دفع تشفيح الجائؽ عمى العقار السخىؾف بأي دفع لأنو يعتبخ دفع مؽ غيخ ذي صفة، وكحلػ 

 السخىؾف ترخفاً غيخ مؾجؾد ولا يشفح في حق الجائؽ السختيؽ، فعجـ اعتخاؼ القانؾف بالحائد يعشي ذلػ إلغاء أي أثخ يتختب في حالة لؾ تؼ
رسؾ السداد عمى الحائد او عمى الاعتخاؼ مؽ حيث خيارات الحائد والأثخ القانؾني الستختب عمى ذلػ في حالة الاشتخؾ بالسداد العمشي و 

 غيخه.

وبشاء عميو نؤيج مؾقف القانؾف السجني الأردني مؽ الحائد مؽ حيث أعتخافو بو وتفعيمو لحق التتبع والأثخ القانؾني الستختب عمى ذلػ،   
 لسا فيو أكثخ تحكيقاً لمعجالة وحفاطاً عمى مبجأ حق التتبع

 التوصيات3-1 

 -إليو مؽ نتائج يؾصي بالتالي:وبشاء عمى ما تؾصل الباحث 

يؾصي الباحث بزخورة التؾفيق بيؽ نرؾص القانؾني السجني الأردني والقؾانيؽ الخاصة والؾاقع العسمي مؽ مفيؾـ الحائد وترخؼ  -1
الترخؼ في  الخاىؽ بالعقار السخىؾف وتفعيل حق التتبع، بحيث يربح ىشاؾ تؾافق قانؾني وعسمي بيؽ القانؾف السجني الحي يجيد لمخاىؽ

العقار السخىؾف واعتخافو بالحائد وييؽ مؾقف قانؾف وضع الأمؾاؿ غيخ السشقؾلة تأميشا لمجيؽ الحي لا يجيد لمخاىؽ بالترخؼ بالعقار 
 السخىؾف ولا يعتخؼ بالحائد.
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مفاليؼ قانؾنية أخخى  أف يقؾـ السذخع بالشص ) نص قانؾني صخيح( يسيد فيو بيؽ مفيؾـ حائد العقار مؾضؾع بحثشا وعؽ غيخه مؽ -2
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