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	الفرع الثاني: تملك غير الأردنيين للأموال غير المنقولة خارج حدود مناطق التنظيم

	المطلب الثالث: أحكام عامة
	الفرع الأول: احتساب الحد الأعلى لتملك العقار
	تحقيق قانون الملكية العقارية لأهدافه يتطلب عدم تجاوز المساحات المسموح بتملكها بموجبه؛ لذا حرص على تنظيم هذه المسألة بالضوابط التالية:
	1- يتم احتساب الحد الأعلى للتملك على أساس ما يملكه الشخص بشكل تراكمي.
	2- يعد الأزواج والأولاد القاصرون بحكم الشخص الواحد(19F ).
	3- تعد الحصة الشائعة في ملكية عقار ملكية تامة له(20F ).
	الفرع الثاني: أحكام متعلقة بإذن التملك
	الفرع الثالث: ارتباط التملك بإنجاز مشروع
	أوجبت المادة (149) من قانون الملكية العقارية على غير الأردني والشخص الحكمي الذي تملك عقاراً وفقاً لأحكام هذا القانون لتنفيذ مشروع إنجاز المشروع الذي تملك العقار من أجله أو أي مشروع آخر يتوافق مع غاياته خلال (4) أربع سنوات، تحسب من تاريخ تسجيل العقار ب...
	كما أجازت الفقرة الثانية من هذه المادة لوزير المالية، بناء على تنسيب المدير وطلب مبرر من مالك العقار، أن يقرر تمديدها للمدة التي يراها مناسبة على أن لا يزيد مجموع المدد على (8) ثماني سنوات لغايات السكن و(12) اثنتي عشرة سنة للغايات الأخرى، تحسب من تاري...
	وفيما يتعلق بالحالات السابقة على نفاذ قانون الملكية العقارية لسنة 2019 اعتبرت المادة (151) من هذا القانون مدد إنجاز المشروع المحددة قبل نفاذ أحكامه، المنتهية منها وغير المنتهية، ممددة حكماً لغايات إنجاز المشروع الذي تم تملك العقار من أجله، على أن لا ي...
	ويترتب على عدم قيام المالك بإنجاز مشروعه خلال المدد المشار إليها أعلاه ـ ولأي سبب كان ـ أن يستوفى منه نسبة (2%) من القيمة المقدرة للعقار عن كل سنة أو جزء منها من تاريخ تسجيل العقار باسمه الى تاريخ انتقال ملكية العقار إلى مالك آخر(24F )، ويمتنع على مدي...
	الفرع الرابع: تقييد حق المالك بالتصرف
	الفرع الخامس: تملك غير الأردني والشخص الحكمي للعقار المرهون لمصلحته
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	أولاً: التنظيم القانوني للمسؤولية عن مضار الجوار غير المألوف
	1- شروط مسؤولية المالك عن مضار الجوار غير المألوفة
	2- آثار مسؤولية المالك عن مضار الجوار غير المألوفة
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	009
	الفصل الثاني
	انقضاء الشيوع
	وقد نظم القانون المدني الأردني القواعد العامة لإزالة الشيوع بالقسمة (المواد 1038- 1053) فيما خصص قانون الملكية العقارية الفصل الخامس منه لإزالة الشيوع في ملكية العقارات، وتسري الأحكام الواردة في هذا الفصل على قسمة جميع العقارات الواقعة داخل مناطق حدود...
	وعليه سيتم تقسيم هذا الفصل إلى ثلاثة مباحث؛ يخصص الأول للأحكام العامة لإزالة الشيوع وفق أحكام القانون المدني، فيما يتناول الثاني المبادئ الناظمة لإزالة الشيوع بموجب قانون الملكية العقارية، أما المبحث الثالث فنستعرض فيه أحكام القسمة بوصفها أهم وسائل إز...

	المبحث الأول
	الأحكام العامة لإزالة الشيوع وفق أحكام القانون المدني
	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
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	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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	أولاً: حق الدائنين بالتدخل في إجراءات القسمة
	ثانياً: فسخ القسمة بسبب ظهور دين على الميت
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	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.
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	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:
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