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 حب التميز  نفسيإلى روح والدتي التي زرعت ب

 يشد أزري إلى رفيقة دربي التي كانت ولا تزال السند الذي 

 حنين وشهد وحلانجوم اللواتي أنرن طريقي، فلذات كبدي؛ إلى ال
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الكتاب شرحاً موجزاً للأحكام العامة الناظمة لموضوع الحقوق العينية وفــق يقدم هذا  
والتشريعات ذات العلاقة، وبشكل خــاص قــانون الملكيــة   )1(أحكام القانون المدني الأردني

وحل محلها في تنظيم هذه   )3(الصادر حديثاً والذي ألغى ثلاثة عشر قانوناً سابقاً  )2(العقارية
الــذي نظــم ضــمان   )4(2018وقانون ضــمان الحقــوق بــالأموال المنقولــة لســنة  المسائل،  

مات بالأموال غير المنقولة التي لا يتطلب القانون تسجيلها وعدل بعض أحكام القانون االالتز
المدني المتعلقة بالرهن الحيازي للمنقولات ورهن الديون حيازياً وحقوق الامتياز الواردة على 

 .)5(المنقولات غير الخاضعة لإجراءات التسجيل
الأردنــي والإشــارة إلــى العربــي والتركيز على الفقه  وفي تحليل هذه النصوص سيتم  

مواقف بعض التشريعات العربية والأجنبية كلما دعت الحاجة لذلك. مع التنويه إلى أن محور 
هذه الدراسة الرئيس هو القانون المدني، أما القوانين والتشريعات الخاصة الأخرى فستكون 
الإشارة إليها بقدر تعلقها بنصوص هذا القانون، سيما تلك التــي ألغــت بعــض نصوصــه أو 

 عدلتها، وبشكل موجز.  

 
) 2645) وما يلي من عـدد الجريـدة الرسـمية رقـم (2المنشور على الصفحة رقم (  1976) لسنة  43) القانون المؤقت رقم (1(

) من عدد الجريـدة 829بموجب الإعلان المنشور على الصفحة رقم ( والذي أصبح قانوناً دائماً ،  1/8/1976الصادر بتاريخ:  
 .وسيشار إليه لاحقاً باسم "القانون المدني"  16/3/1996) الصادر بتاريخ: 4106الرسمية رقم (

 -2792، ص: 16/5/2019) الصادر بتـاريخ: 5573المنشور في عدد الجريدة الرسمية رقم (  2019) لسنة  13) قانون رقم (2(
المنشـور   2023لسـنة    23وقد عدل هذا القانون بالقانون رقم    .وسيشار إليه لاحقاً باسم "قانون الملكية العقارية" ،  2877

 .17/9/2023) الصادر بتاريخ: 5881في عدد الجريدة الرسمية رقم (
؛ قـانون 1952) لسـنة  40) ألغى قانون الملكية العقارية كلاً من: قانون الأراضي العثماني؛ قانون تسوية الأراضي والمياه رقم (3(

) لسـنة 42؛ قانون تحديد الأراضي ومسحها وتثمينها رقـم (1953) لسنة  41تحويل الأراضي من نوع الميري إلى ملك رقم (
؛ قانون تقسيم الأموال غير المنقولة المشـتركة 1953) لسنة  46؛ قانون وضع الأموال غير المنقولة تأميناً للدين رقم (1953
؛ قانون تصرف الأشخاص المعنويين 1953) لسنة 49؛ قانون التصرف في الأموال غير المنقولة رقم (1953) لسنة  48رقم (

) لسـنة 51؛ قانون معدل للأحكام المتعلقة بـالأموال غيـر المنقولـة رقـم (1953) لسنة  61في الأموال غير المنقولة رقم (
؛ قانون ملكية الطوابق والشقق رقـم 1964) لسنة  6؛ قانون تسجيل الأموال غير المنقولة التي لم يسبق تسجيلها رقم (1958

؛ قانون إيجار الأمـوال غيـر المنقولـة وبيعهـا لغيـر الأردنيـين 1987) لسنة  12؛ قانون الاستملاك رقم (1968) لسنة  25(
 .2006) لسنة 47والأشخاص المعنويين رقم (

وسيشار له فيما بعـد  2/5/2018الصادر بتاريخ:  5513المنشور في عدد الجريدة الرسمية رقم   2018لسنة    20) قانون رقم  4(
 .بـ "قانون ضمان الحقوق بالأموال المنقولة" 

 ) من قانون ضمان الحقوق بالأموال المنقولة.4المادة () 5(

www.daralthaqafa.com



 

 8 

Ô|||||‹Ñ||||—|||||ª^ 

بكليات الحقــوق طلبة الدرجة الجامعية الأولى  الأولى  وتستهدف هذه الدراسة بالدرجة  
لتكون معيناً لهم لفهم هذا الموضوع بالغ الأهمية والتشــعب، وحتــى   ؛في الجامعات الأردنية

يجــاز غيــر إيتحقق هذا الهدف كان لا بد من معالجة جميع مفردات مساق الحقوق العينية ب
مخل، يتضمن تحليلاً للنصوص التشريعية ذات العلاقة، بحسب تسلسل ورودها في القــانون 
 المدني (ما أمكن ذلك)، والتوجهات القضائية، ممثلة بقــرارات محكمــة التمييــز الأردنيــة

 المتعلقة بتفسير هذه النصوص وتطبيقها. وبعض الأحكام الصادرة عن محاكم الموضوع
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دراسة الحقوق العينية تتطلب تحديد موقع هذه الحقوق في صرح النظرية العامة للحق 
 ثم تمييزها عن أهم ما يتشابه بها من الحقوق المالية وبشكل خاص الحقوق الشخصية.

 أولاً: موقع الحقوق العينية في نظرية العقد
، وتمركــز هــذا الاخــتلاف حــول تحديــد )1(ختلف الفقهاء في تحديد مفهوم الحــقا

 :فمن الفقهاء من نظر إلى الحق من خلال صاحبه؛ فعرف الحق بأنــه  ؛العنصر الجوهري له
"قدرة أو سلطة إرادية يخولها القانون لشخص من الأشخاص في نطــاق معلــوم، يكــون لــه 

 .)2(بمقتضاها استعمال أو استغلال محل الحق والتصرف فيه في حــدود يرســمها القــانون"
"مصــلحة   :محل الحق أو موضوعه والغاية المرجوة منــه؛ فعرفــه بأنــهومنهم من ركز على  

. ودمج اتجاه ثالث بين المذهبين الســابقين؛ فنظــر إلــى صــاحب الحــق )3(يحميها القانون"
وموضوعه في آن واحد، إلا أن أنصار هذا الاتجاه اختلفوا فيما بيــنهم حــول تغليــب أحــد 

 :خر؛ حيث قدم البعض عنصر الإرادة على المصلحة؛ فعــرف الحــق بأنــهالعنصرين على الآ
"قدرة إرادية يعترف بها القانون للشخص ويكفل حمايتها في سبيل تحقيق مصلحة معينــة"، 

"المصــلحة   :في حين غلب البعض الآخر دور المصلحة على دور الإرادة؛ فعرف الحــق بأنــه
. وأخيراً حــاول )4(التي يحميها القانون وتقوم على تحقيقها والدفاع عنها قدرة إرادية معينة"

 )5(اتجاه فقهي أكثر حداثة تجنب الانتقادات التي وجهت إلــى الاتجاهــات الــثلاث الســابقة
 :وتعريف الحق من خلال تحليل وإبراز عناصره، حيث رأى أنصار هــذا الاتجــاه فــي الحــق

 
، إثـراء 3حمد الزعبي، مدخل إلى علم القـانون، طأعوض  نظر: د.ا) حول تعريف الحق وعلاقته بالقانون وتقسيمات الحقوق 1(

 .234 -205، ص: 2014للنشر والتوزيع/الأردن ومكتبة الجامعة/الشارقة، 
 ، 1989، جامعـة قـار يـونس، بنغـازي، 2محمد إبراهيم دسوقي، النظرية العامة للقانون والحق في القانون الليبي، ط    ) د.2(

النظريـة العامـة للحـق  ـ عبد القادر الفار، المدخل لدراسة العلوم القانونية (مبـادئ القـانون  ؛ د.222-221ص:    163ف  
إدريـس العلـوي العبـداللاوي، المـدخل لدراسـة   ؛ د.131، ص1994، عمان:  للنشر والتوزيع  ، دار الثقافة1والقانون)، ط

خالـد الزعبـي ومنـذر الفضـل،  ؛ د.30، ص:  1975، مطبعة النجاح، الـدار البيضـاء:  2(نظرية الحق)، ط  2القانون، ج
عبد الرحمن البزاز، مبـادئ   ؛ د.131-130، ص1998، عمان:  للنشر والتوزيع  ، دار الثقافة2المدخل إلى علم القانون، ط

؛ د. سعيد مبـارك، أصـول القـانون، مطـابع مديريـة دار الكتـاب 28، ص1954  ، بغداد:)أصول القانون، (مطبعة العاني
 . 259، ص: 1982 والنشر، جامعة الموصل:

محمد إبراهيم دسوقي، النظريـة العامـة للحـق  ؛ د.132عبد القادر الفار، المدخل لدراسة العلوم القانونية، م س، ص:    ) د.3(
 . 222، ص: 163والقانون، م س، ف

عبد القادر الفار، المـدخل   ؛ د.224  -223، ص:  165محمد إبراهيم دسوقي، النظرية العامة للقانون والحق، م س، ف  ) د.4(
عبد الباقي البكري وزهير البشير، المدخل لدراسة القانون، مطبعـة التعلـيم   ؛ د.133لدراسة العلوم القانونية، م س، ص:  

عبـد المـنعم البـدراوي،   ؛ د.261سعيد مبـارك، أصـول القـانون، م س، ص:    ؛ د.224، ص:  1989العالي، الموصل،  
 .444، ص: 1966المدخل للعلوم القانونية، دار النهضة، بيروت: 

، دار وائـل للطباعـة والنشـر، عمـان: 1) في عرض هذه الانتقادات انظر د. عوض الزعبي، المدخل إلـى علـم القـانون، ط5(
 . 310 -304، ص2001
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"ميزة يخولها القانون لشخص معين ويضمنها بوسائله، وبمقتضاها يتصرف الشخص بمــال 
 .   )1(قيمة معترف بثبوتها له، إما باعتبارها مملوكة أو باعتبارها مستحقة له"بأو 

إلا أنــه امتــاز عــن غيــره بــإبراز   )2(ورغم الانتقادات التي وجهت إلى الاتجاه الأخير
العناصر الجوهرية للحق؛ فالحق يفترض استئثار شخص معين أو اختصاصه بمال أو بقيمــة 

ويؤدي إلى تسلط هذا الشخص على هذا المــال أو تلــك القيمــة، بمعنــى إمكانيــة   ،معينة
تصرفه بهما، وهذا هو العنصر الجوهري الأول للحق، ولهــذا العنصــر أهميــة كبيــرة فــي 
التعريف بالحقوق العينية. من جانب آخر، لا بد أن يستند هذا الاستئثار والتسلط إلى نــص 
قانوني يقره ويحميه، الأمر الذي يبرز العلاقة بين الحق والقانون؛ فالقانون هو مصــدر كــل 
الحقوق بحيث لا يمكن أن ينشأ حق إلا إذا اعترف به القانون، ومتى اعترف القانون بــالحق 

 الحقوق بالنظر إلى القوانين التي أقرتها.   كفل حمايته، وعلى هذا الأساس يمكن تقسيم
فالقانون الدولي العام يقر للدولة وغيرها من أشخاص القانون الدولي العام بمجموعة مــن  

قليمها وداخل المجتمع الدولي، لذا يطلق على هذه  إ الحقوق التي تمكنها من القيام بنشاطها خارج  
)، ومن أمثلتها  Droits internationaux ou externesسم "الحقوق الخارجية أو الدولية" ( ا الحقوق  

حق الدولة في السيادة على إقليمها واستغلال مواردها. كما وتقر القــوانين الداخليــة أو الوطنيــة  
 ).  Droits internesللشخص مجموعة من الحقوق اصطلح على تسميتها بالحقوق الداخلية ( 

 والحقــوق الداخليــة إمــا أن تكــون سياســية أو مدنيــة؛ الحقــوق السياســية 
)Droits politiques هي سلطات تقررها فروع القانون العــام للفــرد بوصــفه عضــواً فــي (

الجماعة السياسية لدولة معينة لتمكينه من المشاركة في الحياة السياســية للجماعــة، ومــن 
الوظــائف العامــة والحــق بالانتخــاب والترشــح للمجــالس النيابيــة.   يأمثلتها الحق في تول

لحمايــة الشــخص فــي كيانــه وحريتــه ) Droits civils(بالمقابل، تتقرر الحقــوق المدنيــة 
 ولتمكينه من مزاولة نشاطه المدني في الجماعة، وتكون إما عامة أو خاصة. 

شرعت لحماية شخصية الفرد بمظاهرها المختلفــة  )Droits publicsالحقوق العامة (
(المادية والأدبية)، كحق الإنسان بالحياة وسلامة جســده وحقــه بالمحافظــة علــى ســمعته 
وشرفه وحقه بالعمل. وارتباط هذه الحقوق بشخص الإنسان يقتضــي أن يتمتــع بهــا كافــة 

) Droits privésالأفراد وأن يتكفل القانون الجزائي بحمايتها. بالمقابل، الحقــوق الخاصــة (
تنشأ بمقتضى قواعد القانون الخاص، ويتمتع بها الأشخاص الــذين تتــوافر فــيهم شــروط 
وأسباب خاصة لكسبها، وتهدف إلى حماية مصالحهم الخاصة حتى يتمكنــوا مــن ممارســة 

 أعمالهم في المجالين الأسري والمالي على حدٍ سواء.

 
محمـد إبـراهيم دسـوقي،  ؛ د.109، ص: 1970(نظرية الحق)،  2) عبد الحي حجازي، المدخل لدراسة العلوم القانونية، ج1(

 ؛ خالد الزعبـي ومنـذر الفضـل، المـدخل إلـى علـم القـانون، 225، ص:  166النظرية العامة للحق والقانون، م س، ف  
 .40، ص1إدريس العلوي العبداللاوي، المدخل لدراسة القانون، م س، ج ؛ د.132م س، ص

 .314، م س، ص: 1) في عرض هذه الانتقادات انظر د. عوض الزعبي، المدخل إلى علم القانون، ط2(
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تثبت للشــخص بحكــم مركــزه فــي  )Droits de familleفالحقوق الأسرية أو العائلية (
خر، سواء أكان ذلك بسبب آالأسرة التي ينتمي إليها وباعتباره عضواً فيها في مواجهة عضو  
 خر وعلى أبنائهما. الزواج أو المصاهرة أو النسب، كحقوق كل من الزوجين على الآ

ــة ( ــوق المالي ــا الحق ــال  )Droits patrimoniauxأم ــا بالم ــيم محله ــيمكن تقي  ف
ــوق الشخصــية  ــواع هــي: الحق ــة أن ــى ثلاث ــة إل ــوق المالي ــداول. وتقســم الحق  وتصــلح للت

 )personnels Droits ) الحقوق العينية ،(réels Droits (   والحقــوق المعنويــة )1 (   )moraux Droits  .(
، وتتمثل بسلطة الشخص علــى نتاجــه  ) 2( فالحقوق المعنوية "هي التي ترد على شيء غير مادي" 

الصناعي والتجاري، وبذلك تشمل الحقوق المعنويــة مــا اصــطلح    الفكري أو الأدبي أو الفني أو 
على تسميته بـ "حقوق الملكية الفكرية" و"حقوق الملكية الصــناعية والتجاريــة". وتبــرز أهميــة  

صحابها من الاحتفاظ بنسبة هذا النتاج الفكري لأنفســهم  أ تقرير القانون لهذه الحقوق في تمكين  
والحصول على عائد مالي من استغلاله. وحول التنظيم القانوني لهذه الحقوق نجــد أن المشــرع  

) من القانون المدني، ثم عاد في  71الأردني عرف الحقوق المعنوية في الفقرة الأولى من المادة ( 
الفقرة الثانية من هذه المادة ليقرر بأن هذه الحقوق تخضــع لأحكــام القــوانين الخاصــة؛ أي أن  

 القانون المدني اقتصر على تنظيم الحقوق العينية والحقوق الشخصية. 
"رابطة  :) من القانون المدني الأردني68ويقصد بالحق الشخصي، كما عرفته المادة (

قانونية بين دائن ومدين يطالب بمقتضاها الدائن مدينه بنقل حق عينــي أو القيــام بعمــل أو 
) مــن هــذا 69الامتناع عن عمل"، أما الحق العيني فقد عرفته الفقرة الأولى مــن المــادة (
 القانون بأنه: "سلطة مباشرة على شيء معين يعطيها القانون لشخص معين". 

في هذه الدراسة بالحقوق العينية لا بد لنا وأن نبــدأ ببيــان خصــائص   يونحن إذ نعن
 هذه الحقوق من خلال مقارنتها بغيرها من الحقوق المالية وبالذات الحقوق الشخصية.

 ثانياً: خصائص الحقوق العينية
ظهــرت بعــض الآراء الفقهيــة التــي حاولــت هــدم التفرقــة بــين الحقــوق العينيــة 

نظراً لما تتميز به هذه الحقوق (العينية)   ؛، إلا أن هذه المحاولات باءت بالفشل)3(والشخصية
 عن غيرها من الحقوق المالية والتي يمكن تلخيصها بما يلي:

 
 ) من القانون المدني.67وهذا نصت عليه المادة () 1(
 ) من القانون المدني. 71) المادة (2(
 ) في محاولات التقريب بين الحق الشخصي والحق العيني انظر: 3(

AUBRY et RAU, Droit civil français, 7em éd. Tome 2, Librairies Techniques, 1961, § 172, 
p: 86 et s.   
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 يتمثل الحق العيني بسلطة مباشرة يمنحها القانون لشخص على شيء .1
أي أن لصاحب الحق العيني الحصول على الميزات التــي يمنحهــا لــه والانتفــاع بــه 
مباشرة دون وساطة أو تدخل أحد. وبذلك يختلف الحق العيني عن الحــق الشخصــي الــذي 

ومضمونه بسلطة اقتضاء أداء هذا العمل والذي يتطلب تــدخل   )1(يتجسد محله بالقيام بعمل
 .)2(شخص آخر وهو المدين

ويترتب على هذه الصفة نتيجة مفادها أن صاحب الحق العيني يستطيع الاحتجاج بــه 
على الكافة، فعلى الجميع احترام هذا الحق وعدم التعرض لصاحبه في ممارسة الســلطات 
التي يتمتع بها أو مشاركته بها، وذلك بخلاف صاحب الحق الشخصي الــذي لا يســتطيع أن 

 .)3(يحتج بحقه إلا في مواجهة مدين معين
 ترد الحقوق العينية على أشياء مادية معينة  .2

طبيعة محل الحق العيني هي التي تميزه عن الحق المعنوي؛ فعلى الرغم مــن أن كــلاً 
فإن محل الحق العينــي   )4(منهما يتمثل بسلطة مباشرة يمنحها القانون لشخص ما على شيء

 يقتصر على الأشياء المادية دون المعنوية. 
كما يتوجب في محل الحق العيني أن يكــون معينــاً؛ فالعقــارات والمنقــولات المعينــة 

ما لم يتطلب القــانون لــذلك مراعــاة   ،بالذات (القيميات) تنتقل ملكيتها بمجرد تمام العقد 
، أما المنقولات المعينة بالنوع (المثليات) فلا تنتقل ملكيتها إلا )5(جراءات خاصة كالتسجيلإ

 .    )6(بالفرز اللاحق للتصرف الناقل للملكية
ويبرر هذا الحكم بحقيقة أن الحقوق العينية تتمثل بسلطة على شيء، ولا يعقل عمليــاً أن  
ترد سلطة على شيء غير محدد بعينه، أما الحق الشخصي فيمكن أن يــرد علــى شــيء معــين  

مكــان اكتســاب  إ بالنوع أو على القيام بعمل أو الامتناع عن عمل. ويترتب علــى هــذا الاخــتلاف  

 
يجابية (نقل صورته الإب ) من القانون المدني تتمحور على القيام بالعمل  68) وذلك لأن صور الحق الشخصي الواردة في المادة (1(

  .حق عيني أو القيام بعمل بالمعنى الدقيق) أو السلبية (الامتناع عن عمل)
 .10:ص ،1993وليد القسوس، إدارة وإزالة المال الشائع "دراسة مقارنة"، مطبعة الجامعة النموذجية،   ) د.2(
 ؛12ص: ،1997، للنشر والتوزيع ) د. محمد وحيد الدين سوار، حق الملكية في ذاته في القانون المدني، دار الثقافة3(

CARBONNIER Jean, Droit civil / 3- Les Biens, Presses Universitaires de France, 11em 
éd.1983, p: 60. 

رج خ "كل شيء يمكن حيازته مادياً أو معنوياً والانتفاع به انتفاعاً مشروعاً ولا ي   :) من القانون المدني على أن54) نصت المادة (4(
 عن التعامل بطبيعته أو بحكم القانون يصح أن يكون محلاً للحقوق المالية".

 من القانون المدني). 486ويطبق هذا الحكم على المثليات الموجودة في مكان معين في بيع الجزاف (المادة ) 5(
 .) من القانون المدني1147) المادة (6(
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،  ) 1( الحقوق العينية بمرور الزمن (التقادم)، من خلال حيازة الأشياء المادية التي تشكل محلاً لها 
 ) 2( أما الحقوق الشخصية فلا تكتسب بالتقادم. 

 الحق العيني حق دائم  .3
الحق العيني يتمثل بسلطة من شخص على شيء، وهذه الســلطة تبقــى مــازال هــذا 
الشيء قائماً، وبذلك يختلف عن الحق الشخصي المتجسد بالتزام المدين بالقيام بعمل معين 

 )3(أو الامتناع عن عمل؛ فينقضي هذا الحق بتحقيق هذا الأداء.
لكن ينبغي الإشارة إلى أن هذا الوصف يصدق على الحالة الغالبة وليس حكماً مطلقاً؛ 
ذلك أن الحقوق العينية التبعية تنشأ لضمان الوفاء بحقوق شخصــية وتــرتبط معهــا وجــوداً 

 . )4(وعدماً؛ وبالتالي تنقضي بانقضاء الحق المضمون وإن بقي محلها قائماً

 لصاحب الحق العيني النزول عن حقه بإرادته المنفردة .4
) مــن القــانون المــدني الأردنــي 253) و(445المــادتين (  مــنيستخلص هذا الحكم  

أما صاحب الحق الشخصي فلا يملــك ،  )5(فبموجبهما يجوز للمدين أن يرد الإبراء من الدين
 .)6(مثل هذا الحق

 يمنح الحق العيني صاحبه ميزتي التتبع والتقدم  .5
يقصد بمزية التتبع سلطة صاحب الحق العيني بتتبع الشيء محــل الحــق فــي أي يــد 
يكون، مما يمكن المالك من تتبع ملكه في يد مــن انتقلــت إليــه حيازتــه، ويســمح للــدائن 

. أما التقــدم )7(المرتهن بالتنفيذ على المال المرهون في أي يد يكون واستيفاء حقه من ثمنه
فيقصد به تفضيل صاحب الحق العيني على من يزاحمه (الــدائن العــادي وصــاحب الــدين 

 . )8(المضمون) في الإفادة من الشيء محل الحق
 

 ) وسنتناول هذه الجزئية بالتفصيل عند الحديث عن الحيازة كسبب من أسباب كسب الملكية.1(
؛  12م س، ص:   وليد القسوس، إدارة وإزالة المـال الشـائع،   ؛ د. 13 ، 12محمد وحيد الدين سوار، حق الملكية، م س، ص:  د. )  2(

 . 7، ص: 2000،  للنشر والتوزيع  الحقوق العينية، دار الثقافة   ـ علي هادي العبيدي، الوجيز في شرح القانون المدني  د. 
CARBONNIER Jean, Droit civil / 3- Les Biens, op. cit., p : 60. 

 .12وليد القسوس، إدارة وإزالة المال الشائع، م س، ص:  ؛ د.12ص: محمد وحيد الدين سوار، حق الملكية، م س، ) د.3(
، 2016والتوزيـع،    غازي أبو عرابي، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية "دراسة مقارنة"، الطبعة الأولى، دار وائل للنشر  ) د.4(

 .16ص: 
 .13محمد وحيد الدين سوار، حق الملكية، م س، ص:  ) د.5(

(6) CARBONNIER Jean, Droit civil / 3- Les Biens, op. cit., p : 59-60.  
 .) من القانون المدني1352) المادة (7(
خر من الفقه بأن حق التقدم مقصور على الحقوق العينية التبعية لأنها مقررة لضـمان  آ وهذا هو الرأي الراجح، ولكن ذهب جانب )  8(

سـعيد عبـد    أما الحقوق العينية الأصلية فهي لأصحابها ولا يشاركهم فيها غيرهم (في هذا الخـلاف انظـر: د.  ، حقوق شخصية 
الحقـوق    ، ؛ د. توفيق حسن فـرج 5، ص:  1،1996،  1الحقوق العينية، ط  الكريم مبارك، موجز أحكام القانون المدني الأردني، 

 . ) 20، ص: 1984الإسكندرية    ، العينية الأصلية، مؤسسة الثقافة الجامعية 
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وترتبط هاتان المزيتان بجوهر الحق العيني؛ فالحق العيني يتمثل بسلطة مباشرة على 
شيء، ولا يتوقف وجوده عن أي رابطة بين الأشخاص، فيكون لصــاحبه تتبعــه أينمــا كــان 
وممارسة سلطاته عليه بالتقدم على غيره، وذلك على خلاف الحق الشخصــي الــذي يتمثــل 

؛ ويقتصر دوره على تخويل صــاحبه مكنــة )1(برابطة قانونية تجمع طرفين (الدائن والمدين)
 مطالبة مدينه بالقيام بعمل أو بالامتناع عن القيام بعمل.    

 حدد المشرع الحقوق العينية على سبيل الحصر  .6
يجوز للأفــراد إنشــاء حقــوق عينيــة  فالقانون هو المصدر الوحيد للحقوق العينية ولا

؛ وذلــك لأن نســبية أثــر الحــق )3(، أما الحقوق الشخصية فتستعصي على الحصر)2(أخرى
الشخصي تسمح للأفراد إنشاء ما يريدون من الحقوق الشخصية في حــدود القــانون، أمــا 
الحق العيني فإن إطلاقه، أي إمكانية الاحتجاج به في مواجهة الكافة، يقتضي تقييد حريــة 
الأفراد في إنشاء الحقوق العينية، فلا يجوز إخضاع عموم النــاس لالتــزام لــم يــنص عليــه 
القانون، بل نشأ عن اتفاق بين بعض الأفراد. وكذلك فإن أهمية الحقوق العينية في اقتصــاد 
الدولة تتطلب اعتبار بعض الأحكام الخاصة بها من الأمور المتعلقة بالنظام العام، خصوصــاً 
فيما يتعلق بتحديد نطاق هذه الحقوق وأهم القيود الواردة عليها والتي نظمها القانون بقواعد 

الاتفاق على مخالفة ما ورد فيها، وهذه القاعدة تنطبــق علــى كافــة آمرة، لا يجوز للأفراد  
 .)4(الحقوق العينية

وقد ميز المشرع الأردني بين الحقوق العينيــة الأصــلية والتبعيــة. فــالحقوق العينيــة 
خر تتبعه وحددتها آالأصلية هي الحقوق التي تقوم بذاتها دون أن تستند في وجودها إلى حق 

) من القانون المدني بكل من: حق الملكية، حق التصرف، حــق 70الفقرة الثانية من المادة (
السكنى، حق السطحية (القــرار)، الوقــف، الحقــوق المجــردة والانتفاع، حق الاستعمال،  

 
 ؛ 10،11م س، ص:  وليـد القسـوس، إدارة وإزالـة المـال الشـائع،  ؛ د.13محمد وحيد سوار، حق الملكيـة، م س، ص  ) د.1(

 .  7علي هادي العبيدي، الحقوق العينية، م س، ص:   د.
CARBONNIER Jean, Droit civil / 3- Les Biens, op. cit., p : 60-61.  

 ) وهذا الموقف الصريح للقانون المدني الأردني حيث جاء نص المادة صـريحاً فـي أن تعـداد الحقـوق علـى سـبيل الحصـر 2(
لا المثال. أما في القانون المقارن فقد ثار خلاف فقهي حول هذه المسألة حيث ذهب بعضهم إلى أن الحقـوق العينيـة واردة 

ن للأفـراد أو  ،في القانون على سبيل الحصر في حين ذهب آخرون إلى أن المشرع ذكر الحقوق العينية علـى سـبيل المثـال
عبـد   إنشاء حقوق عينية جديدة غير الواردة في القانون تطبيقاً لمبدأ سلطان الإرادة. يراجع في هـذا الخـلاف الفقهـي: د.

الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء الثامن، الطبعة الثالثة الجديدة، منشورات الحلبـي الحقوقيـة، 
 . 18-8د. توفيق حسن فرج، الحقوق العينية الأصلية، م س، ص:  .214، ص:2000بيروت/لبنان،  

AUBRY et RAU, Droit civil français, op. cit., § 172, p: 91 et s.  
 ؛ 11 ،10م س، ص وليـد القسـوس، إدارة وإزالـة المـال الشـائع، .؛ د.13محمد وحيد سوار، حق الملكية، م س، ص ) د.3(

 .  7علي هادي العبيدي، الحقوق العينية، م س، ص:  د.
 ؛ 14-12، ص1997رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية، دار المطبوعـات الجامعيـة، الإسـكندرية،   ) د.4(

 ؛ 11 ،10م س، ص وليـد القسـوس، إدارة وإزالـة المـال الشـائع، .؛ د.13محمد وحيد سوار، حق الملكية، م س، ص  د.

 .7علي هادي العبيدي، الحقوق العينية، م س، ص  د.

www.daralthaqafa.com



 

 15 

fiÎå—jË=ÑÎÂµ 

جارتين وخلو الانتفاع. أما الحقوق العينية التبعية فهــي حقــوق (حقوق الارتفاق)، الحكر، الإ
وتشمل الرهن بنوعيه الحيازي والتــأميني   ،على أشياء معينة لضمان الوفاء بالتزام ما  ةمقرر

 وحقوق الامتياز.
) مــن القــانون 70وبعد أن حدد المشرع الأردني أنواع الحقوق العينيــة فــي المــادة (

عاد وأفرد لها الكتابين الثالث والرابع، حيــث خصــص الكتــاب الثالــث للأحكــام   ،المدني
الخاصة بالحقوق العينية الأصلية في حين تناول الأحكام الناظمة للحقوق العينية التبعية فــي 

 الكتاب الرابع. 
وباستعراض نصوص الكتاب الثالث في القانون المدني الأردني نجد أن المشرع نظــم 

فــي بــابين؛ البــاب الأول (المــواد: ) Les droits réels principaux(الحقوق العينية الأصلية 
) خصصه للأحكام المتعلقة بحق الملكية بوجه عــام وتلــك الخاصــة بالملكيــة 1197  -1018

الشائعة وأسباب كسب الملكية، في حين تناول بقية الحقوق العينية الأصلية (حق التصرف، 
السكنى، حق السطحية (القرار)، الوقف، الحقوق المجردة، وحق الانتفاع، حق الاستعمال،  

جارتين وخلو الانتفاع) في الباب الثاني الموسوم بـ: "الحقوق المتفرعة عن حــق الحكر، الإ
 ).1321 – 1198الملكية" (المواد: 

  (Les droits réels accessoires)أما الكتــاب الرابــع المتعلــق بــالحقوق العينيــة التبعيــة  
)، وعالج الثاني الــرهن  1371  -1322فتضمن ثلاثة أبواب؛ خصص الأول للرهن التأميني (المواد:  

)، أما الباب الثالث والأخير فتناول التوثيق العيني بنص القانون أو  1423  -1372الحيازي (المواد:  
 ).  1447  -1424حقوق الامتياز (المواد: 

وما تعلق بها من أحكام وردت فــي قــوانين وسوف تتناول هذه الدراسة هذه النصوص  
أبواب؛ الباب الأول نعرض فيه للأحكام العامة لحق  خمسةبالشرح والتحليل في  خاصة أخرى

، أما الباب الثالث فنبحث )2(، ونتناول في الثاني الأحكام الخاصة بالملكية الشائعة)1(الملكية
، فيما نشرح الأحكام الناظمة للحقوق المتفرعة عن حق الملكية )3(فيه أسباب كسب الملكية

، ونختم بشرح الأحكام الخاصــة بــالحقوق العينيــة التبعيــة فــي البــاب )4(في الباب الرابع
 الخامس. 

 
 .من القانون المدني 1029 - 1018) حددها المشرع الأردني بشكل عام في المواد 1(
 .من قانون الملكية العقارية 120 - 94من القانون المدني والمواد  1060 - 1030) نظمها المشرع الأردني في المواد 2(
 .من القانون المدني 1197 -1076) المواد 3(
 .من القانون المدني 1321 -1198) المواد 4(
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	أعطى المشرع كل شريك على الشيوع الحق بطلب قسمة المال الشائع (المطلب الأول)، ثم حدد أنواعها وكيفية إجرائها (المطلب الثاني).
	المطلب الأول: نطاق حق الشريك على الشيوع بطلب القسمة
	الفرع الأول: البقاء على الشيوع بالاتفاق
	الفرع الثاني: البقاء على الشيوع بحكم القانون
	أولاً: البقاء على الشيوع لمدة محددة
	ثانياً: البقاء على الشيوع بصفة دائمة


	المطلب الثاني: أنواع القسمة وكيفية إجرائها
	الفرع الأول: القسمة الرضائية
	أولاً: اتفاق جميع الشركاء في المال الشائع
	ثانياً: حضور الشركاء وتوافر الأهلية فيهم
	ثالثاً: تسجيل القسمة الرضائية

	الفرع الثاني: القسمة الجبرية أو القضائية
	أولاً: القسمة العينية
	ثانياً: قسمة التصفية (القسمة بطريقة البيع)



	المبحث الثاني
	الأحكام الخاصة بإزالة الشيوع في العقارات
	وفق أحكام قانون الملكية العقارية
	المطلب الأول: إزالة الشيوع بالتصرف الناقل للملكية
	الفرع الأول: التصرف بحصة أحد الشركاء أو بكامل العقار بناء على طلب أحد الشركاء(40F )
	الفرع الثاني: التصرف بالعقار المملوك على الشيوع
	وحول كيفية إزالة الشيوع من قبل لجنة إزالة الشيوع في العقار يلاحظ أن المشرع قد كرس الأحكام السابقة في هذا المجال(48F )؛ حيث ميزت المادة (97) من قانون الملكية العقارية بين الفرضيات التالية:
	ملاحظة: في الأحوال التي تقرر فيها لجنة إزالة الشيوع في العقار إجراء التصرف في العقار المملوك على الشيوع لا يجوز أن يقل ثمن هذا العقار عن الثمن الذي تحدده اللجنة في قرارها ولمدة لا تزيد على سنة من تاريخ صدور قرار اللجنة بالتصرف في العقار، ولأي من الشرك...

	المطلب الثاني: إزالة الشيوع بالقسمة
	أما عن آلية إجراء القسمة فتتم قسمة العقار المملوك على الشيوع باتفاق جميع الشركاء فيه أو بواسطة لجنة إزالة الشيوع. وقد حدد المبادئ التي تحكم إجراء القسمة من قبل لجنة إزالة الشيوع، والإجراءات واجبة الاتباع لدى هذه اللجنة.
	الفرع الأول: القسمة الرضائية
	وتطبق هذه الإجراءات على قسمة البناء، فيما تطبق أحكام الأبنية والتجمعات العقارية الواردة في قانون الملكية العقارية على قسمة الأراضي المقامة عليها طوابق وشقق، وللشركاء الموافقة على أن يفرز الجزء غير المبني الذي يقبل القسمة عن الجزء القابل للقسمة المقام ...
	الفرع الثاني: القسمة بواسطة لجنة إزالة الشيوع
	الفرع الثالث: كيفية إجراء القسمة من قبل لجنة إزالة الشيوع
	أولاً: يصار إلى القسمة العينية للعقار المملوك على الشيوع بين الشركاء إذا كانت جميع حصصهم فيه قابلة للقسمة وفق أحكام المادة (106) من قانون الملكية العقارية، على أن يراعى في ذلك أحكام قانون تنظيم المدة والقرى والأبنية والنظام الخاص بأحكام قسمة العقارات ...
	ثانياً: إذا كانت حصص جميع الشركاء غير قابلة للقسمة فيزال الشيوع على النحو التالي:
	1- توضع الحصص في المزاد بين الشركاء وتؤول لمن يدفع منهم أعلى ثمن لها على أن لا يقل عن القيمة المقدرة من قبل الخبير، وتضم الحصة أو الحصص التي يتم شراؤها إلى حصته (حصة المشتري).
	2- إذا لم يتقدم أي من الشركاء في الحالة المنصوص عليها في البند (1) خلال (15) خمسة عشر يوماً من التاريخ الذي تحدده لجنة إزالة الشيوع في العقار لشراء هذه الحصص، أو لم يرض أصحابها بالقيمة المقدرة، فتعرض موحدة للبيع في المزاد العلني لدى دائرة التنفيذ، على...
	ثالثاً: إذا كانت بعض حصص الشركاء في العقار قابلة للقسمة وبعضها الآخر غير قابلة لها فيزال الشيوع بقسمة الحصص القابلة للقسمة إلى قطع وتخصيص كل قطعة منها لمالكها من الشركاء (قسمة عينية). أما الحصص غير القابلة للقسمة فيتبع بشأنها ما يلي:
	الفرع الرابع: الإجراءات واجبة الاتباع لدى لجنة إزالة الشيوع
	أولاً: طلب القسمة

	‌ج. يعلم مدير التسجيل الجهات الحاجزة أو المرتهنة للعقار موضوع طلب القسمة أو أي حصة فيه بإدراج إشارة طلب قسمة العقار المحجوز أو المرهون، كله أو حصة منه.
	‌د. تقوم لجنة إزالة الشيوع في العقار بالكشف على العقار المطلوب قسمته برفقة الخبير المعين ومن حضر من الشركاء وعليها بعد التثبت من مطابقة البيانات الواردة في سند تسجيل العقار وخرائطه مع واقع العقار، أن تباشر إجراءات قسمته وفق أحكام قانون الملكية العقاري...
	‌ه. تعرض خريطة القسمة على الجهة التنظيمية المختصة، قبل البت فيها من لجنة إزالة الشيوع في العقار، وقبل طلب تسجيلها لدى مديرية تسجيل الأراضي صاحبة الاختصاص(70F )، وذلك لإجازتها وفقاً لأحكام قانون التنظيم المعمول بها والتصديق عليها حسب الأصول(71F ).
	‌و. بعد إتمام إجراءات القسمة تبلغ لجنة إزالة الشيوع في العقار قرارها إلى الشركاء في العقار وفقاً لأحكام نظام التبليغات التي تجريها لجنة إزالة الشيوع في العقار الصادر بمقتضى قانون الملكية العقارية، وإذا كان أحد الشركاء في العقار المطلوب قسمته متوفى أو ...
	‌ز. تخضع قرارات لجنة إزالة الشيوع في العقار الفاصلة في طلب إزالة الشيوع للطعن لدى محكمة البداية التي يقع العقار المشترك ضمن دائرة اختصاصها خلال (30) ثلاثين يوماً من تاريخ صدوره إذا كان وجاهياً ومن تاريخ تبليغه إذا كان غير ذلك. وتنظر المحكمة في الطعن م...
	ثانياً: تنفيذ قرارات لجنة إزالة الشيوع

	5- يسلم العقار المباع بالمزاد العلني إلى مشتريه فإذا وجدت أي ممانعة في تسليمه تولى مأمور التنفيذ أمر تخليته وتسليمه للمشتري وفقاً لأحكام قانون التنفيذ(80F ).
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	المطلب الثاني: عدالة القسمة
	الفرع الأول: الوسائل المتاحة للشركاء
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	الفرع الثاني: الوسائل المتاحة لغير الشركاء
	أولاً: حق الدائنين بالتدخل في إجراءات القسمة
	ثانياً: فسخ القسمة بسبب ظهور دين على الميت
	ثالثاً: فسخ القسمة بسبب الاستحقاق
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	أولاً: تصرف الشريك بنصيبه في ملكية الأسرة
	ثانياً: إدارة ملكية الأسرة
	ثالثاً: انتهاء ملكية الأسرة
	رابعاً: خضوع ملكية الأسرة لأحكام الملكية الشائعة وقواعد الوكالة وأحكام التركات


	المبحث الثاني
	ملكية الأجزاء المشتركة في الطوابق والشقق
	‌أ. لمالك العقار أن يطلب إلى مديرية التسجيل تسجيل بناء مقام على عقاره أو تسجيل طابق أو شقة مضافة إلى بناء مسجل لديها باعتباره وحدة عقارية يجري التصرف فيها على وجه الاستقلال.
	‌ب. تخصص في السجل العقاري لدى مديرية التسجيل صحيفة عقارية مستقلة لكل وحدة عقارية مفرزة وصحيفة للقسم المشترك وذلك بمقتضى تعليمات يصدرها المدير تتضمن تسجيل الوحدات العقارية والأقسام المشتركة وترقيمها.
	المطلب الأول: حقوق الشركاء في ملكية الأجزاء المشتركة
	أولاً: حق استعمال الأجزاء المشتركة
	ثانياً: حق إدارة الأقسام المشتركة
	ثالثاً: حق الأفضلية
	1- أن يكون المبيع حصة شائعة في طابق أو شقة:
	2- ألا يكون المشتري أحد الشركاء أو من في حكمهم:
	3- ألا يكون البيع جبرياً:


	المطلب الثاني: التزامات الشركاء في ملكية الأجزاء المشتركة
	أولاً: عدم جواز تصرف مالك الشقة أو الطابق في نصيبه بالأجزاء المشتركة بشكل مستقل عن الجزء الذي يملكه ملكية مفرزة (الشقة أو الطابق)(51F )
	ثانياً: عدم جواز إحداث تعديل في الأجزاء المشتركة
	ثالثاً: عدم جواز طلب القسمة في الأجزاء المشتركة أو التصرف بها مستقلة عن الجزء المفرز الذي تتبعه
	رابعاً: تحمل تكاليف حفظ الأجزاء المشتركة وصيانتها وتجديدها
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	ملكية العلو والسفل
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	أولاً: القيام بالأعمال والترميمات اللازمة لمنع سقوط العلو
	ثانياً: إعادة بناء السفل إذا تهدم

	المطلب الثاني: التزامات صاحب العلو
	أولاً: الامتناع عن تعلية البناء
	ثانياً: الامتناع عن تحميل السقف بثقل لا يحتمله



	011
	الباب الثالث
	أسباب كسب الملكية
	الباب الثالث
	أسباب كسب الملكية
	Des modes d’acquisition de la propriété

	012
	الفصل الأول
	إحراز المباحات
	المبحث الأول
	تملك المنقولات بالإحراز
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	3- المحافظة على التركة:
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	أولاً: تحديد أموال التركة
	1- دعوة دائني ومديني التركة
	2- جرد أموال التركة وإيداع بيان بذلك في قلم المحكمة
	3- تبليغ ذوي الشأن بإيداع بيان الجرد
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	انتقال الملكية بين الأحياء
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	الاتصال
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	أولاً: الطمي
	ثانياً: تحول الأرض عن مكانها
	ثالثاً: الجزر وطمي البحر والبحيرات
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	أولاً: بذر الأجنبي في أرض الغير دون إذنه (البذار في أرض الغير)
	ثانياً: بناء المالك على أرضه بمواد مملوكة لغيره دون إذنه
	ثالثاً: إحداث شخص بناء أو غراس أو منشآت أخرى بمواد مملوكة له على أرض يعلم أنها مملوكة للغير (الباني سيِّئ النية)
	1- طلب الإزالة
	2- استبقاء المحدثات مقابل دفع قيمتها مستحقة القلع

	رابعاً: إحداث شخص بناء أو غراس أو منشآت أخرى بمواد مملوكة له على أرض لا يعلم أنها مملوكة للغير (الباني حسن النية)
	خامساً: إحداث شخص منشآت بمواد من عنده على أرض شخص آخر وبإذنه
	سادساً: إحداث شخص منشآت أو غراس بمواد مملوكة لغيره على أرض شخص ثالث
	1- العلاقة بين الباني وصاحب المواد
	2- علاقة الباني مع صاحب الأرض
	3- علاقة صاحب المواد مع مالك الأرض:

	سابعاً: بناء أحد أصحاب الحصص لنفسه في الملك المشترك


	المطلب الثاني: الاتصال بمنقول

	المبحث الثاني
	العقد
	المطلب الأول: العقد سبب لاكتساب ملكية المنقول
	الفرع الأول: انتقال ملكية المنقول المعين بالذات
	الفرع الثاني: انتقال ملكية المنقول المعين بالنوع
	الفرع الثالث: أحكام خاصة
	أولاً: المنقولات الخاضعة للتسجيل
	ثانياً: المنقولات المستقبلة
	ثالثاً: نقل ملكية المنقول بالبيع الجزاف
	رابعاً: انتقال الملكية في بيع الخدمة الحرة
	خامساً: الاتفاق على تعليق انتقال الملكية


	المطلب الثاني: العقد سبب لاكتساب ملكية العقار
	الفرع الأول: اكتساب ملكية عقار في منطقة تمت فيها أعمال التسوية بالعقد
	وقد نظم قانون الملكية العقارية الإجراءات الشكلية التي يجب اتباعها لتسجيل العقار في دائرة تسجيل الأراضي. ونصت المادة (63) من هذا القانون(103F ) على أن: "لا تكون التصرفات أو العقود أو أي معاملات تجري على العقارات أو المياه صحيحة في المناطق التي تمت التس...
	وعليه، فإن التسجيل يعد شرط انعقاد في البيوع العقارية في الأماكن التي تمت تسويتها، فإذا تخلف هذا الشرط كان العقد باطلاً. كما يطبق هذا الحكم على التعهد بنقل ملكية عقار تمت فيه أعمال التسوية(104F )؛ فعلى الرغم من أن المشرع في القانون المدني قد رتب على ال...
	وفي إطار الحديث عن انتقال ملكية العقار بالعقد لا بد من الإشارة إلى الحكم الوارد في المادة (13) من قانون الملكية العقارية التي تنص على ما يلي:
	فوفق هذا النص، وعلى الرغم من حجية السجلات العقارية، فإن مرور الزمان المانع من سماع الدعوى لا يحصن عقود البيع العقارية الباطلة من الطعن، ومتى ثبت بطلان بيع عقار جاز للقاضي أن يحكم بتقرير بطلان هذا العقد والمعاملات التي بنيت عليه كاملة أو في حدود حصة ال...
	الفرع الثاني: اكتساب ملكية عقار لم تتم فيه أعمال التسوية بالعقد
	نظم قانون الملكية العقارية انتقال الملكية في العقار الذي لم تتم فيه أعمال التسوية، في المادة (40) منه، بالنص التالي: "يعد نافذاً التصرف الجاري بسند على عقار واقع في منطقة لم تعلن التسوية فيها أو مستثناة من التسوية إذا مرت على التصرف فيه تصرفاً فعلياً ...
	الفرع الثالث: اكتساب ملكية الأبنية والطوابق والشقق بالعقد
	نظم قانون الملكية العقارية موضوع اكتساب ملكية الأبنية والطوابق والشقق بعقدي البيع بالتقسيط والوعد بالبيع.
	فقد نصت المادة (130) من قانون الملكية العقارية على ما يلي:
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	وفيما يتعلق بالرهن العقاري نصت المادة (164) من قانون الملكية العقارية على ما يلي:
	‌أ. يقدم الراهن طلباً خطياً إلى مدير التسجيل لرهن عقاره رهناً تأمينياً.
	‌ب. يجري مدير التسجيل أو من يفوضه من موظفي مديرية التسجيل كشفاً على العقار المطلوب رهنه ويعد تقريراً بنتيجته مشتملاً على ما يلي:
	‌ج. يقوم مدير التسجيل، أو من يفوضه بما يلي:


	المبحث الثالث
	آثار الرهن التأميني
	المطلب الأول: آثار الرهن التأميني بالنسبة لعاقديه
	الفرع الأول: آثار الرهن التأميني بالنسبة للراهن
	أولاً: حقوق الراهن
	1- سلطة الراهن باستعمال المال المرهون
	2- سلطة الراهن باستغلال المال المرهون
	3- سلطة الراهن بالتصرف بالمال المرهون


	ولقد نظم قانون الملكية العقارية هذا الحق فأجازت المادة (168) منه: "للراهن أن يبيع العقار المرهون بموافقة الدائن المرتهن إلى شخص آخر يقبل تملك العقار مثقلاً بالرهن على أن تبقى معاملة الرهن على ما هي عليه"، مع ملاحظة أن هذا النص لم يشر إلى بقية التصرفات...
	وقد انتقد جانب من الفقه(103F ) اشتراط موافقة الدائن المرتهن على بيع المرهون، مع إقراره بأهميته في حماية حقوق الدائن المرتهن، نظراً لآثاره السلبية وإمكانية الاستغناء عنه؛ بحيث أنه يؤدي إلى الانتقاص من القيمة الاقتصادية للرهن، وغالباً ما يرفض الدائن هذه...
	كما أجازت المادة (162) من قانون الملكية العقارية للراهن إنشاء أكثر من رهن تأميني على عقاره، على أن تتحدد مرتبة كل واحد منها تبعاً لتاريخ قيده في السجل العقاري للعقار المرهون، وفي ذلك حماية للدائن المرتهن الأسبق. ولذات العلة يجوز للراهن ترتيب الحقوق ال...
	ثانياً: التزامات الراهن
	1- الالتزام بسلامة المرهون
	2- ضمان المرهون في حال هلاكه أو تعيبه
	3- دفع نفقات عقد الرهن


	الفرع الثاني: آثار الرهن بالنسبة للدائن المرتهن
	أولاً: التمسك بعدم سريان تصرفات الراهن الضارة به
	ثانياً: استيفاء دينه من ثمن المرهون
	ثالثاً: التنفيذ على أموال المدين الأخرى
	رابعاً: حق الدائن بالتفرغ عن حقه بالرهن التأميني


	المطلب الثاني: آثار الرهن التأميني بالنسبة للغير
	الفرع الأول: الأحكام الخاصة بالتنفيذ على المال المرهون
	أولاً: شروط نفاذ الرهن التأميني بحق الغير
	1- أن يكون حق المرتهن مثبتاً في دائرة التسجيل
	2- أسبقية تسجيل الرهن التأميني على حق الغير (متى كان حقه عينياً)
	3- ألا يضر حق المرتهن بحقوق الدائنين العاديين السابقة على حقه والثابتة في أموال المدين

	ثانياً: ممارسة الدائن المرتهن لسلطة التتبع
	ثالثاً: ممارسة الدائن المرتهن لسلطة التقدم
	1- نطاق حق التقدم
	2- وعاء التقدم
	3- تحديد مرتبة الرهن التأميني
	4- تنازل الدائن المرتهن عن مرتبته في الرهن التأميني
	5- التقدم بمرتبة الرهن


	الفرع الثاني: إجراءات التنفيذ على المال المرهون
	أولاً: طلب التنفيذ
	ثانياً: إنذار المدين وحائز العقار
	1- التمسك بالدفوع
	2- تسديد الدين المضمون بالرهن
	3- تطهير العقار المرهون


	يقصد بتطهير العقار المرهون، في القانون المقارن، "حق الحائز في تخليص المرهون من جميع الحقوق العينية المترتبة عليه من خلال عرض مبلغ من النقود، يمثل القيمة الحقيقية للمرهون، على جميع الدائنين المسجلة حقوقهم على المرهون قبل تسجيل سند انتقال الملكية إليه"(...
	فإذا مارس الحائز هذا الحق وقبله جميع الدائنين، توجب عليه دفع هذا المبلغ، وترتب على ذلك تحرير العقار المرهون من الرهون التي كانت تثقله، ولو لم يكن هذا المبلغ كافياً لسداد جميع ديونهم. بالمقابل، إذا لم يقبل أي من الدائنين بهذا العرض فيجب بيع العقار المر...
	وبذلك يكون من مصلحة الحائز ممارسة هذا الخيار عندما تكون قيمة المرهون أقل من قيمة الديون المضمونة به، ومن خلال هذا النظام يستطيع تحرير عقاره من الحقوق المترتبة عليه بسهولة ويسر. كما وتشمل مزايا هذا النظام كل من الراهن والدائنين؛ فتطهير العقار المرهون ي...
	بالمقابل، يؤخذ على نظام تطهير العقار المرهون الضرر الذي قد يقع على الدائنين بإجبارهم على قبول مبتسر لديونهم وخسارتهم للفوائد التي كانوا سيحصلون عليها إلى حين حلول آجال ديونهم، يضاف إلى ذلك تضرر الدائنين الذين يرفضون تطهير العقار، حيث يترتب على هذا الق...
	ثالثاً: بيع العقار المرهون بالمزاد العلني
	1- رسو المزاد على الحائز
	2- رسو المزاد على شخص آخر (غير الحائز)
	3- توزيع ثمن المال المرهون على الدائنين
	4- حق الراهن باسترداد عقاره المبيع




	المبحث الرابع
	انقضاء الرهن التأميني
	المطلب الأول: انقضاء الرهن التأميني بصورة تبعية
	وقد نظم قانون الملكية العقارية انقضاء الرهن التأميني بالوفاء في المادة (171) منه التي تنص على ما يلي:
	"أ- للمدين(213F ) الوفاء بمبلغ الدين الموثق بسند الرهن التأميني وملحقاته على النحو التالي:
	ب- إذا اشترط على المدين في سند الرهن أن يدفع للدائن المرتهن مبلغاً محدداً تعويضاً له عن عطل وضرر إضافة إلى مبلغ الدين الأصلي، فعلى المدين أن يؤدي إلى الدائن المرتهن المبلغين معاً.
	ج- على مدير التسجيل، بعد أن يتسلم من المدين إشعاراً بإيداع مبلغ الدين وملحقاته، دعوة الدائن لتسلمه من صندوق المحكمة أو من مديرية التسجيل، وشطب إشارة الرهن التأميني من السجل العقاري للعقار المرهون تأميناً لذلك الدين".

	المطلب الثاني: انقضاء الرهن التأميني بصفة أصلية
	الفرع الأول: التنفيذ على المال المرهون ببيعه وفقاً للإجراءات القانونية
	الفرع الثاني: اتحاد الصفة
	أولاً: انتقال ملكية المال المرهون إلى الدائن المرتهن
	ثانياً: انتقال حق الرهن إلى الراهن

	الفرع الثالث: تنازل المرتهن عن الرهن
	الفرع الرابع: هلاك المرهون
	الفرع الخامس: تقادم حق الرهن
	أولاً: انقضاء الرهن التأميني بانقضاء الدين المضمون بالتقادم
	ثانياً: انقضاء الرهن التأميني بالتقادم
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	الفرع الثالث: السبب
	أولاً: الدين الثابت في الذمة
	ثانياً: الدين الموعود عند الرهن


	المطلب الثاني: شرط الحيازة
	الفرع الأول: لمن تنتقل الحيازة
	الفرع الثاني: الآثار المترتبة على انتقال حيازة المرهون
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	الفرع الأول: آثار الرهن الحيازي بالنسبة للراهن
	أولاً: حقوق الراهن
	ثانياً: التزامات الراهن
	1- التزام الراهن بضمان سلامة المرهون
	2- التزام الراهن بضمان هلاك المرهون
	3- التزام الراهن بدفع نفقات عقد الرهن


	الفرع الثاني: آثار الرهن الحيازي بالنسبة للمرتهن
	أولاً: حقوق المرتهن
	1- حق حبس المرهون
	2- حق التنفيذ على المرهون

	ثانياً: التزامات المرتهن
	1- التزام المرتهن بالمحافظة على الشيء المرهون وصيانته
	2- التزام المرتهن بعدم الانتفاع بالمرهون دون إذن الراهن
	3- التزام المرتهن برد الشيء المرهون



	المطلب الثاني: آثار الرهن الحيازي بالنسبة للغير
	الفرع الأول: حق الحبس
	الفرع الثاني: حق (مزية) التقدم
	الفرع الثالث: حق (مزية) التتبع
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	انقضاء الرهن الحيازي
	المطلب الأول: انقضاء الرهن الحيازي بصورة تبعية
	المطلب الثاني: انقضاء الرهن بصورة أصلية
	الفرع الأول: تنازل الدائن المرتهن عن حق الرهن
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	الفرع الثالث: هلاك المرهون
	الفرع الرابع: التنفيذ على المال المرهون


	المبحث الرابع
	أحكام خاصة ببعض الرهون
	المطلب الأول: أحكام خاصة ببعض الرهون الحيازية الواردة في القانون المدني
	الفرع الأول: رهن العقار
	الفرع الثاني: رهن المنقول
	الفرع الثالث: رهن الديون
	أولاً: إنشاء رهن الدين
	ثانياً: آثار رهن الدين
	أ- استحقاق الدين المرهون قبل استحقاق الدين المضمون
	ب- استحقاق الدين المرهون والدين المضمون مستحق الأداء



	المطلب الثاني: صور مستحدثة لضمان الحقوق بالأموال المنقولة
	الفرع الأول: الأحكام العامة لحق الضمان
	أولاً: الأموال التي يرد عليها حق الضمان
	ثانياً: شروط إنشاء حق الضمان
	ثالثا: شرط نفاذ حق الضمان في مواجهة الغير (الإشهار)

	الفرع الثاني: أحكام خاصة بالتنفيذ على الضمانة
	أولاً: إجراءات التنفيذ
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	المبحث الأول
	الأحكام العامة لحقوق الامتياز
	المطلب الأول: التعريف بحقوق الامتياز
	الفرع الأول: تعريف حقوق الامتياز
	الفرع الثاني: خصائص حقوق الامتياز
	أولاً: حق الامتياز حق عيني تبعي
	ثانياً: حق الامتياز لا يقبل التجزئة
	ثالثاً: القانون هو مصدر حقوق الامتياز
	رابعاً: يتقرر حق الامتياز لصفة في الدين لا لشخص الدائن
	خامساً: يمنح حق الامتياز صاحبه ميزتي التقدم والتتبع
	سادساً: سريان بعض أحكام الرهن على حقوق الامتياز


	المطلب الثاني: المبادئ الناظمة للتزاحم
	الفرع الأول: تزاحم حقوق الامتياز فيما بينها
	الفرع الثاني: تزاحم حقوق الامتياز مع الرهون
	أولاً: حقوق الامتياز الواردة على عقار
	ثانياً: الحقوق المستحقة للخزانة العامة ورسوم ونفقات البيوع القضائية
	ثالثاً: حقوق الامتياز الواردة على منقول غير خاضع لإجراءات التسجيل



	المبحث الثاني
	أنواع الحقوق الممتازة
	المطلب الأول: حقوق الامتياز الخاصة الواردة على منقول وحقوق الامتياز العامة
	الفرع الأول: امتياز المصروفات القضائية
	أولاً: امتياز المصروفات القضائية
	1- مرتبة الامتياز
	2- الديون المضمونة بهذا الامتياز
	3- الأموال التي يقع عليها الامتياز


	يقع هذا الامتياز على ثمن أموال المدين التي أنفقت عليها هذه المصاريف بعد بيعها بالمزاد العلني حسب الأصول. ويعتبر هذا الثمن منقولاً سواء أكان المال الذي تم التنفيذ عليه بالبيع عقاراً أم منقولاً(47F ).
	ثانياً: امتياز أجور العمال

	ورد هذا الامتياز في المادة (51) من قانون العمل التي تنص على ما يلي:
	1- مرتبة الامتياز
	2- الديون المضمونة بهذا الامتياز
	3- الأموال التي يقع عليها الامتياز:

	الفرع الثاني: امتياز المبالغ المستحقة للدولة
	ورد هذا الامتياز في المادة (1433) من القانون المدني التي تنص على ما يلي:
	أولاً: مرتبة الامتياز
	يرتب القانون امتيازاً لمستحقات الدولة من الضرائب والرسوم من الدرجة الثانية، بحيث تستوفى هذه الأموال بعد المصروفات القضائية، مع مراعاة القوانين الخاصة بتلك المستحقات.

	ثانياً: الديون المضمونة بهذا الامتياز
	ثالثاً: الأموال التي يقع عليها الامتياز

	الفرع الثالث: امتياز نفقات حفظ المنقول وإصلاحه
	أولاً: مرتبة الامتياز
	ثانياً: الديون المضمونة بهذا الامتياز
	ثالثاً: الأموال التي يقع عليها الامتياز

	الفرع الرابع: حقوق الامتياز العامة الواردة في المادة (1435) من القانون المدني
	أولاً: امتياز مستحقات الأجراء
	ثانياً: امتياز النفقة
	ثالثاً: امتياز المبالغ المستحقة لموردي المأكل والملبس والدواء
	وضع هذا الامتياز في المادة (1435) من القانون المدني لحماية حقوق موردي الحاجات الضرورية من مأكل وملبس ودواء وتشجيعهم على تزويد الأفراد بها.
	وحتى ينشأ هذا الامتياز يجب أن تتوافر ثلاثة شروط(67F ):
	1- لا بد أن يقوم الدائن بتوريد حقيقي لإحدى الحاجات الضرورية الواردة في نص المادة (1435) المتمثلة بالغذاء والدواء واللباس، فلا يشمل الامتياز أشياء غير ضرورية، كالمواد الكمالية والمشروبات الكحولية أو حاجيات ضرورية لم يتضمنها النص كالوقود وأجهزة التدفئة.
	2- أن يكون توريد هذه الحاجيات للمدين أو من يعولهم، كالزوجة والأصول والفروع والخدم. ويكون الهدف من توريدها استهلاكها من قبلهم وليس لسبب آخر كالتجارة والاستثمار.
	3- أن يكون توريد هذه الأشياء ممن يتجرون فيها، وبالتالي لا يشمل الامتياز توريد حاجيات ضرورية من غير تاجر أو من تاجر لا يتعامل بهذه الأشياء.

	رابعاً: أحكام مشتركة

	الفرع الخامس: امتياز مصروفات الزراعة وأثمان الآلات الزراعية
	أولاً: امتياز مصروفات الزراعة والحصاد
	1- الديون المضمونة بهذا الامتياز
	2- الأموال التي يقع عليها الامتياز

	ثانياً: امتياز أثمان الآلات الزراعية ونفقات إصلاحها
	1- الديون المضمونة بهذا الامتياز
	2- الأموال التي يقع عليها الامتياز


	الفرع السادس: امتياز مؤجر العقار وامتياز صاحب الفندق
	أولاً: امتياز مؤجر العقار
	1- الديون المضمونة بهذا الامتياز
	2- الأموال التي يقع عليها الامتياز
	3- أحكام خاصة

	ثانياً: امتياز صاحب الفندق
	تناول المشرع الأردني هذا الامتياز في المادة (1442) من القانون المدني التي تنص على أن:
	1- مرتبة هذا الامتياز
	2- الديون المضمونة بحق الامتياز
	3- الأموال التي يقع عليها الامتياز
	يقع هذا الامتياز على جميع الأمتعة القابلة للحجز والتي أحضرها النزيل في الفندق عند بدء إقامته، أو أدخلها خلال إقامته، سواء كانت مملوكةً له أو لزوجه أو لأولاده أو لأحد تابعيه. وعلى خلاف امتياز مؤجر العقار يقع هذا الامتياز على جميع المنقولات المادية بما ...
	1- أن يكون صاحب الفندق حسن النية؛ لا يعلم بحق الغير على هذه الأشياء.
	4- أحكام خاصة
	منح المشرع المؤجر حق المعارضة في نقل الأمتعة المثقلة بالامتياز وتتبعها في أي يد تكون؛ فطالما كانت أمتعة النزيل في الفندق يستطيع صاحب الفندق منع نقل المنقولات المثقلة بالامتياز حتى يدفع النزيل ما ترتب عليه من حقوق. فإن نقلت أمتعة النزيل رغم معارضة صاحب...


	الفرع السابع: امتياز بائع المنقول وامتياز المتقاسم في المنقول
	أولاً: امتياز بائع المنقول
	1- مرتبة الامتياز
	2- الديون المضمونة بحق الامتياز
	3- الأموال التي يقع عليها الامتياز
	4- أحكام خاصة

	ثانياً: امتياز المتقاسم في المنقول
	1- مرتبة الامتياز
	2- الديون المضمونة بحق الامتياز
	3- الأموال التي يقع عليها الامتياز



	المطلب الثاني: حقوق الامتياز الخاصة على عقار
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