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الطبيعة القانونية للعقد الابتدائي وأثره كضمانة للبائع والمشتري في عقد 

  بيع الشقق والمباني قيد الإنشاء

  إيمان عبد الفتاح عوده العلي/ الباحثة
  ملخص البحث

ʺʶǽ ائي، أو ماʙʱالاب ʙة للعقʽنʨعة القانʽʰʢل الʨلف الفقه والقʹاء حʱاخ ʙالعقǼ ى
الʱʺهȑʙʽ، أو ما ʶǽʺى Ǽعقʙ الʜʳʴ؛ فʺʧ فقهاء القانʨن مʧ اعʛʰʱه وعǼ ʙالʱعاقʙ؛ وملʜم 

ومʻهʦ مʧ  ،لʳانʖ واحʙ معلȘ على شȋʛ واقف، ومʻهʦ مʧ قال هʨ عقʙ بʽع ملʜم للʰائع
Ȍفق ʜʳʴالǼ ائعʰم للʜمل ʨوقال: بل ه ȑأʛا الʚه ʠناق،  Șقʷع الʽائي في بʙʱالاب ʙوالعق

قʙʽ الإنʷاء هʨ لʝʽ بʨعǼ ʙالʽʰع ؗʺا سȐʛʻ مʧ خلال هʚا الʘʴʰ، ولا هʨ بʽع والʺʰاني 
Ǽالعʨȃʛن، بل هʨ عقʙ بʽع لʷيء مʱʶقʰلي، وʱʷȄʺل على ؗافة الʺʶائل الʨʳهȄʛة؛ 

وتȐʛ الʰاحʲة أنه عقʙ بʽع نهائي  ؗان الʺʢلȃʨة لʴʸة العقʙ الʻهائي،والʛʷوȋ، والار 
ʱانه م ʨقف على تʺام الʽʳʶʱل ؗʺا هʨ الʴال في مʱȞʺل لؔافة شʛوʡه وعʻاصʛه وأرؗ

ʻاً مʧ  ،جʺهʨرȄة مʛʸ العʽȃʛة أما في الʺʺلؔة الاردنʽة الهاشʺʽة فʽعʛʰʱ الʽʳʶʱل رؗ
ان العقʙ؛ ولا تʦʱ صʴة العقʙ بʙونه، لʚا سʻقʨم Ǽإلقاء الʹʨء في هʚا الʘʴʰ على  أرؗ

ʽاني قʰʺوال Șقʷع الʽد بʨائي في عقʙʱالاب ʙة للعقʽنʨعة القانʽʰʢال ʙا العقʚه ʛاء وأثʷالإن ʙ
ʙفي العقʛʢاره ضʺانةً لʰʱة اعʽانȞأم Ȑʙوم ȑʛʱʷʺائع والʰال ʧع  على ؗل مʽب ʙفي عق

  .الʷقȘ والʺʰاني قʙʽ الإنʷاء
Abstract 

Jurisprudence and the judiciary differed over the legal nature of 
the preliminary contract, or the so-called preliminary contract, or 
the so-called attachment contract; Among the legal scholars who 
considered it a promise to contract; It is binding on one side that is 
suspended on a suspended condition, and some of them said it is a 
binding sale contract for the seller, and some of them contradicted 
this opinion and said: Rather, it is binding on the seller to make 
reservations only, and the preliminary contract in the sale of 
apartments and buildings under construction is not a promise of 
sale, as we will see through this research. Nor is it a deposit sale, 
rather it is a sale contract for a future thing, and it includes all the 
essential issues. The conditions, and the elements required for the 
validity of the final contract, and the researcher believes that it is a 
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final sale contract complete with all its conditions, elements and 
elements dependent on the complete registration, as is the case in 
the Arab Republic of Egypt, but in the Hashemite Kingdom of 
Jordan, registration is considered one of the pillars of the contract. 
The contract is not valid without it, so we will shed light in this 
research on the legal nature of the initial contract in contracts for 
the sale of apartments and buildings under construction and the 
effect of this contract on both the seller and the buyer and the 
extent to which it can be considered a guarantee for the parties to 
the contract in the contract for the sale of apartments and buildings 
under construction. 

  موضوع البحث
 ʙيʙʴلاف الفقهاء في تʱائي واخʙʱالاب ʙة للعقʽنʨعة القانʽʰʢال ʘʴʰع الʨضʨاول مʻʱي
هʚه الʽʰʢعة، وخاصة في عقʙ بʽع الʷقȘ والʺʰاني قʙʽ الإنʷاء وهل ʧȞʺǽ للعقʙ الابʙʱائي 

خاصةً  أن Ȟʷǽل ضʺانة للʰائع أو للʺȑʛʱʷ في عقʨد بʽع الʷقȘ والʺʰاني قʙʽ الإنʷاء؟
ʛʷع الأردني لǽ ʦفʛد أحȞاما خاصة تʦʤʻ العقʙ الابʙʱائي، ولا حʱى الʺʛʷع أن الʺ

 ʧʽعȄʛʷʱاء في الʷالإن ʙʽاني قʰʺوال Șقʷع الʽب ʙعق ʦʽʤʻا تʹǽأ ʦʱي ʦول ،ȑʛʸʺال
الʶاǼقʧʽ؛ الا أن الʺʛʷع الأردني أخǼ ʚآلʽة الʨعǼ ʙالʽʰع العقارȑ؛ لʺعالʳة مʨضʨع بʽع 

 ʛاء؛ شʷالإن ʙʽاني قʰʺوال Șقʷها الʽف ʗʺالعقارات في أراضي ت ʥتل ʗى وضعʱم ȋ
 ʙعǼ (العقار) عʽʰʺله على الʨʸضʺانة ح ȑʛʱʷʺة تؔفل للʽه الآلʚة، وهȄʨʶʱأعʺال ال

) مʧ القانʨن الʺʙني الاردني والʱي تʢاǼقها ١٠٥( اكʱʺال بʻائه ʨʺǼجʖ نʟ الʺادة
د وناقʠ نفʶه الا أن الʺʛʷع الأردني عا ،) مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ ١١٠الʺادة (

 ʖʶة حʸʱʵʺل الʽʳʶʱال ʛخارج دوائ ȑʛʳǽ ȑعقار ʙعق ȑلان على أʢʰال ʖرت ʘʽح
ان ) مʧ القانʨن الʺʙني الاردن، لأنه اع١١٤٨نʟ الʺادة ( ʻاً مʧ أرؗ ʛʰʱ الʽȞʷة رؗ

ʙالعق.  
  أهمية البحث

 ʙة للعقʽنʨعة القانʽʰʢل الʨني حʨلاف الفقه القانʱاخ ʧم ʘʴʰة الʽʺل أهȞʷʱت
ي (الʱʺهȑʙʽ) وهل ǼالإمȞان اعʰʱاره ضʺانة للʰائع أو للʺȑʛʱʷ في عقʙ بʽع الʷقȘ الابʙʱائ

خاصة في ʣل القانʨن الʺʙني الأردني الȑʚ تʻاقʠ في هʚا الʙʸد  والʺʰاني قʙʽ الإنʷاء
) مʧ القانʨن الʺʙني ١٠٥حʘʽ اعʛʰʱه عقʙ صʽʴح ووعʙاً Ǽالʽʰع ʨʺǼجʖ نʟ الʺادة (
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) مʧ القانʨن الʺʙني الأردني على العقʨد ١١٤٨ʺادة (الأردني، ورتʖ الʢʰلان بʟʻ ال
 ȑʛʳي تʱة الȄل و العقارʽʳʶʱالǼ ةʸʱʵʺال ʛوائʙةخارج الʽؔنقل الʺل.   

  مشكلة البحث
إن العقʙ الابʙʱائي أو ما ʶǽʺى Ǽالعقʙ الʱʺهȑʙʽ لʤʴǽ ʦى Ǽعʙ بʦʽʤʻʱ لأحȞامه لا 

فقهي حʨل الʽʰʢعة في الȄʛʷʱع الأردني ولا في الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ، وهʻاك اخʱلاف 
 ʙى أنه وعʻعʺǼ هائيʻاً للاتفاق الʙمʺه ʙعق ʙا العقʚه ʛʰʱعǽ وهل ،ʙالعق ʚة لهʽنʨالقان
 ʙا العقʚاف هʛʡلأ ʛفʨʱ؟ وهل يȋوʛʷان وال Ǽالʽʰع؟ ام انه عقʙ بʽع نهائي مʱȞʺل الارؗ

لʺقارنة؟ الʴʺاǽة القانʨنʽة الؔافʽة ʨʺǼجʖ القʨاعʙ العامة للعقʙ في القʨانʧʽ الʺʙنʽة مʴل ا
ʽع الʷقȘ والʺʰاني قʙʽ وهل ǽعʛʰʱ العقʙ الابʙʱائي ضʺانة لʛʢفي الʱعاقʙ في عقʨد ب

  الإنʷاء؟
  منهجية البحث

سʨف تʰʱع الʰاحʲة الʺʻهج الʴʱلʽلي والʺقارن مʧ خلال  للإجاǼة عʧ هʚه الʶʱاؤلات
القانʨن تʴلʽل الآراء الفقهʽة والʱعلȘʽ علʽها مع بʽان مʢاǼقʱها للʨʸʻص القانʨنʽة في 

 ȑʛʸʺني الʙʺن الʨني الأردني والقانʙʺا  ،الʚل الʺقارنة في هʴم ʧʽنʨمقارنة القان ʦث
ʘʴʰة ن ،الʻʽʰة مʲاحʰان رأيي الʽتمع بʙلاف إن وجʱقاء والاخʱالال ȋقا.  

  خطة البحث
سʦʱʽ تقʦʽʶ الʘʴʰ الى مقʙمة ومʢلǽ ʧʽʰفʛع عʧ الʺʢلʖ الأول ثلاثة فʛوع وʱȄفʛع 

اجع، ʛعʧʽ اثʧʽʻ، تلʽها خاتʺة، ونʱائج وتʨصʽات، ثʦ قائʺة الʺʛ عʧ الʺʢلʖ الʲاني ف
الʠʸلʔ الأول: الʻʮʠعة القانʦنʻة للعقʗ الʸʯهȏʗʻ  -وسʨؔʱن على الʨʴʻ الʱالي:

  الʠʸلʔ الʰاني: آثار العقʗ الابʗʯائي Ǻالʹʮʴة للʮائع وللȏʙʯʵʸ  ..(الابʗʯائي)
  مقدمة وتمهيد

 ʨعة القانʽʰʢل الʨلف الفقه والقʹاء حʱاخ ʙالعقǼ ىʺʶǽ أو ما ȑʙʽهʺʱال ʙة للعقʽن
الابʙʱائي أو عقʙ الʜʳʴ. فʺʻهʦ مʧ رأȐ أنه وعǼ ʙالʱعاقʙ، وهʨ ملʜم لʳانʖ واحʙ؛ 
ومعلȘ على شȋʛ واقف وهʨ اكʱʺال الʻʰاء. ومʻهʦ مʧ رأȐ أنه وعǼ ʙالʱفʹʽل، حʘʽ إن 

Ǽالʽʰع، إنʺا هʨ الʺالʥ للʺʛʷوع ملʜʱم Ǽالʽʰع، ومʻهʦ مʧ رأȐ أن مالʥ الʺʛʷوع لا يلʜʱم 
ملʜم Ǽالʜʳʴ فقȌ، ومʻهʦ مʧ قال إن العقʙ الʱʺهȑʙʽ هʨ عقʙ نهائي مʱȞʺل لعʻاصʛه، 

انه وشʛوʡه، ومʨʱقف على إتʺام تʽʳʶل العقار في الʙوائʛ الʺʸʱʵة . ومʻهʦ مʧ )١(وأرؗ
                                                

  .٤١٦، مʛجع سابȘ، صمحمد الʙʸسي زهʙةد.  )١(
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 ʖتʛʽم سʛʰي ʙعق ȑيهي إن أʙʰعي والʽʰʢال ʧدوجة. ؗʺا أنه مʜعة مʽʰʡ ذو ʙأنه عق Ȑرأ
مʱقابلة على ʛʡفي العقʙ، والعقʙ الابʙʱائي (الʱʺهȑʙʽ) ؗغʛʽه مʧ العقʨد يʛتʖ  الʜʱامات

 ȑʛʱʷʺائع أو الʰاء الʨس ʙفي العقʛʡ قابلة علىʱامات مʜʱانه في  .)٢(الʽاول بʻʱʻا ما سʚوه
   -:ʱالʧʽʽهʚا الʺʘʴʰ مʧ خلال الʺʢلʧʽʰ ال

 المطلب الأول
 الطبيعة القانونية للعقد التمهيدي (الابتدائي)

 ʙلاب ʜʳʴال ʙأو عق (ائيʙʱالاب ʙالعق) ȑʙʽهʺʱال ʙة للعقʽنʨعة القانʽʰʢف على الʨقʨلل
 ʥع، وذلʨضʨʺا الʚع الʺقارنة في هʨضʨة مʽنʨعات القانȄʛʷʱال ȑقف ورأʨان مʽب ʧا مʻل

  -على الʨʴʻ الآتي:
  الفرع الأول

  موقف المشرع الأردني من الطبيعة القانونية للعقد التمهيدي
سȘʰ أن الʺʛʷع الأردني لʦ يʦʤʻ أحȞاماً خاصة لعقʙ بʽع الʷقȘ والʺʰاني قʙمʻا فʽʺا 

 ʜʳʴال ʙأن عق ʗʰʲد يʨالعق ʥل تلʲʺاقع العʺلي لʨال ʧؔائي. لʙʱالاب ʙاء، ولا للعقʷالإن ʙʽق
ǽعʙ عقʙاً نهائʽاً. فلا هʨ وعǼ ʙالʱفʹʽل، ولا هʨ وعǼ ʙالʱعاقʙ. إنʺا هʨ عقʙ له ʽʰʡعʱه 

ؔʱʶم ʙعق ʨاصة. فهʵل في الʽʳʶʱإتʺام ال Ȑʨه سʸقʻه ولا يʡوʛانه وش ʺل لؔافة أرؗ
  .)٣(الʙوائʛ الʺʸʱʵة

                                                
  .١٣٨، عقʙ الʽʰع، مʛجع سابȘ، صعʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقيد.  )٢(
  .٥٣ –٥١، مʛجع سابȘ، صإبʙاهǺ ʤʻلال؛ د. ١٦، مʛجع سابȘ، صلʻʸʴع الأودنسʙʻʸ عʗʮ اد.  )٣(

مʧ مʳلة نقاǼة الʺʴامʧʽ الأردنʧʽʽ  ١٨/٣/١٩٨١تارȄخ  ١٤٧٣ص ١١٧/٨١تʺʜʽʽ حقʨق  وانʙʢ أʷǻاً:
، العʙد ٢٥٧ص ٢٧٧/٩٩وتʺʜʽʽ حقʨق  ١٩٩٧لʻʶة  ١٥٨٩ص ١٨٢٢/٩٦، وتʺʜʽʽ حقʨق ٩٨١

، ومʧ ضʺʧ ما جاء فʽه: "حʘʽ تʧʽʰ مʧ الاتفاقʽة الʺʨقعة بʧʽ ١٩٩٩الʲامʧ مʧ الʺʳلة القʹائʽة لʻʶة 
ʛʡفي الʙعȐʨ أن الʺʙعى علʽه تعهʙ بʻقل ملʽؔة قʢعة الأرض إلى الʺʙعي مقابل مʰلغ تʶعة عʛʷ ألفاً 
 ʦل ʙا العقʚإن ه ʘʽعة، وحʢالق ʥلʱع لʽب ʙعق ʨه هʱقʽا الاتفاق في حقʚل هʲار فإن مʻائة ديʺʶʺوخ

 ٤٠مʧ قانʨن تȄʨʶة الأراضي والʺʽاه رقʦ  ١٦ت الʺʸʱʵة وقفاً لʺا تقʱʹي Ǽه الʺادة ʳʶǽل لȐʙ الʳها
الʱي تقʱʹي Ǽأنه لا ǽعʛʰʱ الʽʰع والʺʰادلة ولإفʛاز في الأراضي إلا إذا ؗانʗ الʺعاملة قʙ  ١٩٥٢لʻʶة 

ʚلʥ تʺʜʽʽ حقʨق  مʧ مʳلة نقاǼة  ٤٧٨، ص٥٤٧/٢٠٠٢جʛت لȐʙ دوائʛ الʽʳʶʱل الʺʸʱʵة". وؗ
  .ʧʽ٢٠٠٤ لʻʶة الʺʴام
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 ʧʺʲال ʙيʙʴاته، وتʙوح ʙيʙʴى وتʻʰʺال ʦʽʺʸت ʧهاء مʱالان ʙعǼ ʦʱعادةً ما ي ʜʳʴوال
لؔل وحʙة على حʖʶ مʶاحʱها ومʨاصفاتها، والʜʳʴ عادةً ǽقع على وحʙة معʻʽة، أو 

ʙل عقʺʱʷȄات وʙعة وحʨʺʳأو م ،Șابʡ  ،عʽʰʺلقاء ال ʧʺʲل، والʴʺال ʧʽʽعلى تع ʜʳʴال
 ʖʶهائي حʻال ʧʺʲد الʙʴʱاء يʻʰأعʺال ال ʧهاء مʱالان ʙʻاً، وعʽئʙʰم ʙيʙʴʱا الʚن هʨȞǽ ʙوق
 ʛʡاʵʺال ʠعǼ ʛهʤت ʙا قʻه ʧائع، ومʰره الʛقǽ ة على ماǽهاʻالǼ قفʨʱȄاء، وʻʰتؔلفة ال

  .)٤(في مʲل تلʥ العقʨد
ل لʨجʨد تʦʽʤʻ تȄʛʷعي ʦȞʴǽ هʚه العقʨد الʱي لʚا ʨʱʶǽجʖ على الʺʛʷع الʙʱخ

 ʥة وذلȄأة العقارʷʻʺوال ʧاكʶʺاد الʳǽعلى إ ʦاحʜʱة الʳʽʱة نʛʲȞǼ اولةʙʱم ʗʴʰأص
  -للأسʰاب الʱالʽة:

 الʴʺاǽة مʧ تعʶف الʰائع والȑʚ غالʰاً ما ʨȞǽن صاحʖ خʛʰة ودراǽة. .١
تها وʽؗفʽة تʙʶيʙ لʨȞʽن الʺȑʛʱʷ على بʻʽة واضʴة مʧ ثʺʧ الʨحʙة العقارȄة ومʨاصفا .٢

 الʧʺʲ، ومقʙار الأقʶاȋ الʺʛʱتʰة علʽه، وغʛʽها مʧ الʱفاصʽل الʱي تهʺه.
 ʦهʻʺف .ʙا العقʚني لهʨف القانʽؔʱل الʨني الأردني حʨلٌ فقهيٌ في الفقه القانʙوثار ج

) مʧ ١١٤٩. وهʚا حʖʶ ما ورد في نʟ الʺادة ()٥(مʧ أسʺاه Ǽالʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار
الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار ǽقʛʸʱ على الالʜʱام (لأردني والʱي تʟʻ على: القانʨن الʺʙني ا

 ʦأم ل ʙعهʱفي ال ȋʛʱاش ʙق ʠȄʨعʱاء أكان الʨه سʙعهʱب ʧʽفʛʢال ʙالʹʺان إذا أخل أحǼ
ȋʛʱʷǽ()ألة )٦ʶʺه الʚإزاء ه ʚʵأن الفقه الأردني ات ʙʳن ʘʴʰلاع والʡخلال الا ʧوم .

 -ثلاثة اتʳاهات:
                                                

  وما Ǽعʙها. ١٣٦، مʛجع سابȘ، صعʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقيد.  )٤(
، الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار، دراسة فقهʽة وقʹائʽة في القانʨنʧʽ الʺʙني فʓاد صالح الʗرادؕهالقاضي  )٥(

الأردني والʺʙني العʛاقي، رؤȄة جʙيʙة، ʘʴǼ مʨʷʻر في مʳلة الʴقʨق الʽʱȄʨؔة، العʙد الأول، مارس 
  .٢٨٥، ص٢٠٠٨

في القانʨن الʺʙني العʛاقي والȑʚ أǽʹاً ثار حʨلها جʙلٌ فقهيٌ  ١١٢٧وأصل هʚا الǽ ʟʻعʨد للʺادة  )٦(
ر، وحʗʻ الʗيʥ سʦافؔان الʵلاف الفقهي الأردني انعȞاساً للʵلاف الفقهي العʛاقي. وللʺʙȄʜ انʛʤ: د. 

، دار الʲقافة للʛʷʻ ʖʶؗ١ الʺلʽؔة، ȋ شʛح القانʨن الʺʙني الأردني، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة، أسʰاب
، أحȞام الالʜʱام، آثار الȘʴ في القانʨن عʗʮ القادر الفار؛ د. ١٣٣، ص١٩٩٥والʨʱزȄع، عʺان، الأردن، 

ȋ ،ني الأردنيʙʺ١ال ،ʛʷلا دار نǼ ،ها. ٣ص ١٩٩١، عʺانʙعǼ وما  
، دار ʨ١ق العʽʻʽة، ȋفي ʱؗاǼه الʨجʜʽ في شʛح القانʨن الʺʙني، الʴق علي هادȏ العȏʗʻʮوعلȘ د. 

مʧ  ١١٤٩حʘʽ علȘ على نʟ الʺادة  ١٦١٠، ص٢٠٠٠الʲقافة للʛʷʻ والʨʱزȄع، عʺان، الأردن، 
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 Ȏʙاه الأول: يʱلا:الاتʟاǺ اʗعق ʛʻة العقار لʻؒبʹقل مل ʗعهʯان ال  
ȑأʛا الʚار هʸون  )٧(أنʛȄل وʡاʰب ʝʽل ʙعق ʨة العقار هʽؔقل ملʻب ʙعهʱون أن الʛي

، حʘʽ جʛّد هʚا )٨(أن هʚه الʺʶألة ؗانʗ مʴل خلاف في الاجʱهاد القʹائي الأردني
  ارج الʽʳʶʱل.الʱعاقʙ مʧ وصف الʽʰع الʽʴʸح، وقʛʸه على صʨرة الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة خ

 ʧʽفʛʡ ʧʽب ʦʱة عقار يʽؔقل ملʻاً بʙنه تعهʨȞǼ فʨصʨʺال ʙعهʱا الʚل هʲف مʽʽؔوت
خارج دوائʛ الʽʳʶʱل، فʽعʛʰʱ هʚا الʛʸʱف لʝʽ بʽعاً تاماً، لأن بʽع العقار على أرض 
تʺʗ الȄʨʶʱة فʽها؛ ǽقʱʹي الʽʳʶʱل لʻقل الʺلʽؔة، سʨاء بʧʽ الʛʢفʧʽ الʺʱعاقʙيʧ، أم 

ʛʽة للغʰʶʻالǼالʺادة  ٠ ʟʻاداً لʻʱاس ʥ١١٤٨وذل  ʟʻي تʱني الأردني والʙʺن الʨالقان ʧم
لا تʱʻقل الʺلʽؔة ولا الʴقʨق العʽʻʽة الأخȐʛ بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ وفي حȘ الغʛʽ إلا (على: 

Ǽالʽʳʶʱل وفقاً لأحȞام القʨانʧʽ الʵاصة Ǽه). وؗʺا اعʛʰʱوه Ǽأنه لʝʽ بʽعاً تاماً، فهʨ أǽʹاً 
الʨعǼ ʙالʽʰع ȋʛʱʷǽ فʽه وجʨب الʽʳʶʱل لʱʺام هʚا الʨعʙ اسʻʱاداً  لʝʽ بʨعǼ ʙالʽʰع، لأن

) مʧ القانʨن الʺʙني الأردني في الفقʛة الʲانʽة. والʱي نʗʸ على: ١٠٥إلى نʟ الʺادة (
إذا اشȋʛʱ القانʨن لʱʺام العقʙ (الʺʨعʨد) اسʽʱفاء شȞل معʧʽ ؗالʽʳʶʱل في دائʛة الʳʶل (

  .)ي الاتفاق الʺǼ ʧʺʹʱإبʛام عقʙ الʨعǼ ʙالʽʰعالعقارȑ فهʚا الȞʷل ʖʳǽ مʛاعاته ف
هل ǽعʛʰʱ الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار بʽع تام ناقل للʺلʽؔة بʚاته؟ أم  وقʗ يʦʰر تʴاؤلاً:

  وعʙ صʽʴح؟ وما هʨ الʨصف الʴقʽقي لهʚا العقʙ؟؟
                                                                                                                  

ونʱʻʱʶج مʧ هʚا الʟʻ أن الʺʛʷع الأردني اعʛʰʱ الʛʸʱفات العقارȄة (القانʨن الʺʙني الأردني Ǽقʨله: 
ʛʡاف لا يʻقل ملʽؔة ولا يʛتʖ الʜʱاماً الʻاقلة للʺلʽؔة ؗالʽʰع مʲلاً تʛʸفات شȞلʽة. وهʚا الاتفاق بʧʽ الأ

بʻقلها نʛʤاً لʢʰلان الʛʸʱف ʽʰؗع، وȄقʛʸʱ حȘ الʛʢف الآخʛ على مʢالʰة الʛʢف الʺʵل بʱعهʙه 
  الإخلال).ǼالʱعʠȄʨ عʧ الأضʛار الʻاجʺة عʧ هʚا 
وقʙ جاء فʽه: "إن عقʙ بʽع  ١٩٨٨لʻʶة  ٧٩٦ص ٢٦٤/٨٧وانʛʤ على سʽʰل الʺʲال: تʺʜʽʽ حقʨق 

ʨ عقǼ ʙاʡل إذا وقع خارج دائʛة الʽʳʶʱل، أما عقʙ الʱعهǼ ʙفʛاغ ذات الʷقة فهʨ ملʜم لعاقǽʙه الʷقة ه
 ٥٢٧/٨٧مʧ القانʨن الʺʙني". وتʺʜʽʽ حقʨق  ʙʴǼ١١٤٩ود الʱعʠȄʨ الʺʨʸʻص علʽه في الʺادة 

حʘʽ جاء فʽه: "إن الادعاء ǼالʱعʠȄʨ عʧ الʱعهǼ ʙالفʛاغ هʨ الʜʱام مʱʶقل عʧ  ١٩٨٨لʻʶة  ٧٦٤ص
مʧ القانʨن الʺʙني إذا ؗان  ʙ١١٤٩ الʽʰع الʰاʡل وȄلʜم الʻاكل عʧ تʻفʚʽه Ǽالʹʺان عʺلاً Ǽالʺادة عق

  .١٩٩١لʻʶة  ١٩١٥ص ٨٤/٩٠الʺʱعهʙ له قائʺاً Ǽالʜʱامه" وʚؗلʥ تʺʜʽʽ حقʨق 
  .٣٠٥، مʛجع سابȘ، صفʓاد درادؕهالقاضي  )٧(
ا لʦ تʧʰʱ اجʱهاداً ثابʱاً حʨل تʙʴيʙ الʽʽؔʱف مʧ اسʱقʛاء اجʱهادات مȞʴʺة الʜʽʽʺʱ الʺʱعاقʰة، نʙʳ أنه )٨(

القانʨني للʽʳʶʱل في القانʨن الأردني، وقʙ انعʝȞ ذلʥ بʙوره على اجʱهادها مʧ مʶألة الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة 
  عقار.
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) مʧ القانʨن الʺʙني ١١٤٩وللإجاǼة عʧ هʚه الʶʱاؤلات نʙʳ أن نʟ الʺادة (
ʚالأردني أجاب على ه ʛع الأثʛʷʺال ʛʸوق ʙعهʱا الʚه ʧلان عʢʰه الʽفʻاؤلات بʶʱه ال

على الʹʺان وهʨ الʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر سʨاء ؗان هʚا الʱعʠȄʨ الʺʛʱتʖ عʧ الʨؔʻل 
  .)٩(هʨ تعʠȄʨ اتفاقي أو تعʠȄʨ قʹائي

  الاتʱاه الʰاني: يȎʙ ان الʯعهʗ بʹقل ملʻؒة عقار هʦ اتفاق أو عقʗ صʻʲح:
ʳاه على حʦȞ العʨȃʛن الʺʛافȘ للʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار، وقʙ اسʙʻʱ أنʸار هʚا الات

الʱعهʙ (مʧ القانʨن الʺʙني الأردني والʱي نʗʸ على:  ١١٤٩وȃعʙ تʻاول نʟ الʺادة 
بʻقل ملʽؔة عقار ǽقʛʸʱ على الالʜʱام Ǽالʹʺان إذا أخل أحʙ الʛʢفʧʽ بʱعهʙه سʨاء ؗان 

ȋʛʱʷǽ ʦأم ل ʙعهʱفي ال ȋʛʱاش ʙق ʠȄʨعʱ١٠()ال(.  
ؤل عʧ الأساس القانʨني الǽ ȑʚقʨم علʽه وجʨب الʱعʠȄʨ في حال إخلال وللʶʱا

 ʙʰر عʨʱؗʙة؟ وأجاب الȄʛʽʸة تقʽلʨʯʶة؟ أم مǽʙة عقʽلʨʯʶم ʨه، هل هʙعهʱاف بʛʡالأ ʙأح
ʦʽȞʴال ʙʰع ʙʽʳʺله، )١١(الʦقǺ اؤلʴʯا الʘل " :على هʽʳʶʱة الʛاقع خارج دائʨإن الاتفاق ال

                                                
)٩(  ʦاراها رقʛفي ق ʜʽʽʺʱة الʺȞʴم ʗʰخ  ٣/٩٧٤م/٨١١ ٧٧٦٠ذهȄإنه "إذا نؔل  ٣١/١٠/١٩٧٤تارǼ

لʺʽʰع في دائʛة الʽʳʶʱل العقارȑ فللʺȑʛʱʷ أن ʢǽالʰʺǼ ʖلغ العʨȃʛن الʰائع عʧ تʽʳʶل العقار ا
وȃالʱعʠȄʨ الاتفاقي ǼعȄʛʹة واحʙة لʨؔنهʺا حقʧʽ شʧʽʽʸʵ ناشʧʽʯ عʧ عقʙ واحʙ". وȄلاحȎ مʧ قʛار 
مȞʴʺة الʜʽʽʺʱ أنها اتʳهʗ إلى اعʰʱار الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار عقʙاً صʴʽʴاً، ومʧ ثʦ تʛʱتʖ علʽه آثاره 

 ʛʸي قʱال.ʙا العقʚة هʽماه ʧʽʰت ʦل ʥومع ذل ،Ȍفق ʠȄʨعʱع على الʛʷʺها ال  
ومʧ ضʺʧ  ١٩٨٥مʧ مʳلة نقاǼة الʺʴامʧʽ لʻʶة  ١٢٧ص ٣٥٦/٩٨٤وانʛʤ أǽʹاً تʺʜʽʽ حقʨق  )١٠(

 ʨل هʨقʻم ʛʽاغ مال غʛفǼ ʙعهʱأن الǼ ،نيʙʺن الʨور القانʙل صʰى قʱالقʹاء، وح ʛقʱاس ʙه: "لقʽما جاء ف
ʨن إلا أن أثʛه ǽقʛʸʱ على الʱعʠȄʨ في حالة اسʻʱؔاف الʺʱعهǼ ʙإجʛاء الفʛاغ". اتفاق لا ʵǽالف القان

، ومʧ ضʺʧ ما جاء فʽه: "ǽقʛʸʱ أثʛ الʱعهʙ ١٩٩٦لʻʶة  ١٧٥٩هʯʽة عامة  ٤٤١/٩٦وتʺʜʽʽ حقʨق 
بʻقل ملʽؔة عقار على الالʜʱام ǼالʱعʠȄʨ عʧ إخلال أحʛʡ ʙفʽه بʱعهʙه سʨاء أكان الʱعʠȄʨ مʱفقاً علʽه 

مʧ القانʨن الʺʙني، وعلʽه فإن إخلال الʺʺʜʽ ضʙه Ǽالʜʱامه Ǽالعʺل على نقل  ١١٤٩عʺلاً Ǽالʺادة أم لا 
مʧ مʳلة نقاǼة  ١٠٥٥ص ١٥٩٠/٩٧ملʽؔة العقار الʺʱفȘ علʽه للʺʺʜʽ يلʜمه Ǽالʹʺان". وتʺʜʽʽ حقʨق 

ة لʻʶ ٢٧٠، العʙد الʱاسع مʧ الʺʳلة القʹائʽة ص٥٤٤/٩٩وتʺʜʽʽ حقʨق  ١٩٩٧الʺʴامʧʽ لʻʶة 
١٩٩٩.  

)١١( ʤʻȜʲال ʗʻʱʸال ʗʮن عʨاقي والقانʛني العʙʺن الʨني الأردني والقانʙʺن الʨح القانʛالؔافي في ش ،
الʺʙني الʻʺʽي، الالʜʱامات والʴقʨق الʽʸʵʷة، الʜʳء الأول، في مʸادر الالʜʱام والʺʳلʙ الأول في 

ȋ ،الأول ʦʶالق ،ʙاعة، عʺان، الأ١العقʰʢة للʙيʙʳة ال ʛؗʷرات الʨʷʻ؛ ٢٧٠، ص١٩٩٣ردن، ، م
  .٢٨٨، مʛجع سابȘ، صفʓاد الʗرادؕهالقاضي 
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ʴص ʙح أو عقʽʴاتفاق ص ʨه ȑلالعقارʽʳʶʱاء الʛإجǼ امʽله القʴح، ومʽ" Șفʱا ما يʚوه .
 ʚأخ ʙني الأردني قʙʺن الʨالإضافة إلى أن القانǼ ،دʨالعقǼ ةʽضائʛأ الʙʰأساساً مع م
Ǽالعʨȃʛن، وهʨ الʺقابل للعʙول عʧ العقʙ، وفي هʚه الʴالة تʱقʙم قʨاعʙ الʛضائʽة في 

ائي وصʽʴح وʧȞʺȄ الأخǼ ʚه العقʨد على القʨاعʙ الȞʷلʽة، إذن فالاتفاق هʨ اتفاق رض
  وȘʰʢȄ علʽه أحȞام العʨȃʛن.

إن الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة العقار أو "Ǽقʨلهʦ:  )١٢(ʙ هʚا الʛأȑ أǽʹاً جانʖ مʧ الفقهوأي
ؗʺا تʽʺʶه مȞʴʺة الʜʽʽʺʱ الأردنʽة أحʽاناً عقʙ ملʜم للʳانʧʽʰ ومازال  )١٣("الʱعهǼ ʙالفʛاغ

 ʛالعامة في ال ʙاعʨع للقʹʵȄى وʺʶم ʛʽاً غʙأتي إلا عقǽ اء لاʻʲʱة اسʽلȞʷة. والʽضائ
  بʟʻ أو اتفاق.

) مʧ القانʨن الʺʙني ١١٤٩ومʺا يʙؗʕ صʴة الʱعهʙ دون الʽʳʶʱل أن نʟ الʺادة (
 ȋʛʱاء اشʨس ʠȄʨعʱالǼ ًاماʜʱه الʚʽفʻت ʧع ʙفي العقʛʡ ʙل أحʨؔعلى ن ʗʰرت ʙالأردني ق

ȋʛʱʷǽ ʦأم ل ʙعهʱالǼ ʥ١٤(ذل(.  
                                                

، شʛح القانʨن الʺʙني، مʸادر الʴقʨق نʦرȏ حʗʸ خاʙʟود.  عʗنان إبʙاهʤʻ الʙʴحاند.  )١٢(
  .٩٦، ص٢٠٠٠الʽʸʵʷة، الالʜʱامات، دار الʲقافة للʛʷʻ والʨʱزȄع، عʺان، الأردن، 

مȞʴʺة الʜʽʽʺʱ الأردنʽة أثʻاء سȄʛان قانʨن أصʨل ومهʺا ʧȞǽ مʧ أمʛ فإن الʲابʗ مʧ اجʱهادات ) ١٣(
 ʧȞǽ ʦن لȂاً وʴʽʴة عقار اتفاقاً صʽؔقل ملʻب ʙعهʱت الʛʰʱ(الʺلغي) أنها اع ʦǽʙة القʽقʨقʴاكʺات الʴʺال

مʧ قانʨن  ١٧٥قاǼلاً للʻʱفʚʽ العʻʽي، ورتʗʰ على الʻاكل دفع الʱعʠȄʨ للʺʛʹʱر وفȘ أحȞام الʺادة 
 ʛة. ؗʺا أقʽقʨقʴل الʨاً الأصʶʽة تأسȄوؗالة دور ʖجʨʺǼ ًاʽائع الأرض خارجǼ ةʽلʨʯʶهاداتها مʱت في اج

مʧ مʳلة نقاǼة  ٥٤٤ص ٨٢/١٩٥٦على أن الʽؗʨʱل إجʛاء تȑʛʽʹʴ لإتʺام الفʛاغ. تʺʜʽʽ حقʨق 
ومʧ ضʺʧ ما جاء فʽه بهʚا الʨʸʵص: "إن مʛʳد قʽام Ǽائع الأرض  ١٩٥٦الʺʴامʧʽ الأردنʧʽʽ لʻʶة 

لة دورȄة تʨʵل الʽؗʨل إجʛاء الفʛاغ الʺʷار إلʽه لا ʵǽلʽه مʧ الʺʨʯʶلʽة؛ إذ إن هʚا (خارجʽاً) بʦʽʤʻʱ وؗا
 ،"ʙات العقʽʹʱاً تاماً لʺقʚʽفʻت ʙعǽ لا ʨاغ وهʛالف ʥاً لإتʺام ذلȄʛʽʹʴاءً تʛنه إجʨؗ ʧج عʛʵǽ ل لاʽ ʨؗʱال

الأردنʧʽʽ مʧ مʳلة نقاǼة الʺʴامʧʽ  ٩٥٥، ص٢٣/٥/١٩٦٥تارȄخ  ٣٨٤/٦٤وȃالʺعʻى ذاته تʺʜʽʽ حقʨق 
  .١٩٦٥لʻʶة 

  .٣٠٩، مʛجع سابȘ، صفʓاد الʗرادؕهالقاضي  )١٤(
مʧ مʳلة نقاǼة الʺʴامʧʽ لʻʶة  ٥٤٨ص ٢٤/٦/١٩٧٥تارȄخ  ٢٣١/٩٧٥وانʛʤ أǽʹاً تʺʜʽʽ حقʨق 

١٩٧٦  ʙاء عقʛإج ʧع مʻʺǽ لة ماʨقʻʺال ʛʽال غʨالأمǼ علقةʱʺال ʧʽانʨفي الق ʝʽه: "لʽما جاء ف ʧʺض ʧوم
ʰائع تقʛȄʛ الʽʰع أمام الʙائʛة الʛسʺʽة، وȂن مʲل هʚا الʱعهǽ ʙعʛʰʱ جائʜاً لأنه تعهʙ تʺهȑʛʳǽ ȑʙʽ فʽه ال

بȘʽʰʢʱ أحȞام القانʨن الȑʚ يʨجʖ إجʛاء الʽʰع لȐʙ دائʛة الʽʳʶʱل، فإذا تʵلف الʺʱعهʙ عʧ القʽام بʱعهʙه 
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ʛʱتʖ على العقʙ الʽʴʸح لا على العقʙ الʰاʡل، والʳʽʱʻة أن الʱعʠȄʨ هʨ أثʛ ي
، حʘʽ قالʨا: "وȂن ʻؗا )١٥(وهʻاك مʧ أيʙ هʚا الاتʳاه مع اخʱلاف ȌʽʶǼ في الʜʳئʽات

نʱفȘ مع هʕلاء الʛʷاح في رأيهʦ فʽʺا يʱعلǼ Șأن العقʙ صʽʴح وهʨ عقʙ غʛʽ مʶʺى". إلا 
،ʙعهʱل الʽʳʶʱة لʸʱʵʺال ʛوائʙهاب إلى الʚال ʝʽل ʙل العقʴنقل  أن م ʨل هʴʺإنʺا ال

الʺلʽؔة والʨفاء Ǽʺا الʜʱم Ǽه الʺʱعهʙ، وȂن الʱعʠȄʨ هʨ جʜاء على الإخلال Ǽالʱعهʙ بʻقل 
  الʺلʽؔة.

وأن  )١٦(وهʕلاء الʛʷاح يʙؗʕون أن الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة العقار هʨ عقʙ صʽʴح
 .Ȍة فقʴʽʴʸد الʨأتي على العقǽ اتاً، إنʺاʱلة بʡاʰد الʨأتي على العقǽ لا ʠȄʨعʱال ʦوأض

 ʚا أنه أخʺǼ ع الأردنيʛʷʺال ʙقʱه بل وأنǼ ا جاءواʺǼ ʦاهǽة إʙȄʕلاء الفقهاء مʕه ȑأʛرأيي ل
؟ فأنا أعʛʰʱه تʻاقʹاً تȄʛʷعʽاً. ǽ١١٤٩عʨد أحʽاناً لʟʻ الʺادة  لʺاذا Ǽ١٠٥الʺادة 

والʛʸʱفات العقارȄة ما هي إلا تʛʸفات إرادǽة رضائʽة، والȞʷل الȑʚ تʢلʰه القانʨن 
Ǽ لʽʳʶʱالʺادة (ال ʟاداً إلى نʻʱي اسʺʽʤʻاء تʛإلا إج ʨة) ما هʸʱʵʺال ʛوائʙ١١٤٩ال 

  .)١٧(مʧ القانʨن الʺʙني الأردني
والʱي تعʛʰʱ ان امʻʱاع أحʙ أʛʡاف العقʙ عʧ الʚهاب إلى دائʛة الʽʳʶʱل لʽʳʶʱل 
ل ما تقʙم خالفʱه مȞʴʺة  العقʙ، هʨ إخلال بʻʱفʚʽ الʜʱام ناشئ عʧ عقʙ صʽʴح. وؗ

  .)١٨(قʹʗ بʢʰلان العقʙ لعʙم تʨفʛ الȞʷلʽة الʜʽʽʺʱ الʱي
                                                                                                                  

الʨؔʻل عʺلاً ʨȞǽن مʨʯʶلاً تʳاه الʛʢف الآخǼ ʛالʱعʠȄʨ علʽه Ǽقʽʺة الʹʛر الȑʚ لʴقه مʧ جʛاء هʚا 
  مʧ قانʨن أصʨل الʺʴاكʺات الʴقʨقʽة". Ǽ١٧٥الʺادة 

، الʺȋʨʶʰ في شʛح القانʨن الʺʙني، الʜʳء الأول، مʸادر الʴقʨق ǻاسʥʻ محمد الʦʮʱرȏ د.  )١٥(
، دار وائل للʰʢاعة والʛʷʻ، ١نȄʛʤة العقʙ، القʦʶ الأول، انعقاد العقȋ ،ʙ ،الʽʸʵʷة، الʺʳلʙ الأول

  .٣٤٤ص، ٢٠٠٢عʺان، الأردن، 
  .٢٨٩، مʛجع سابȘ، صفʓاد الʗرادؕهالقاضي  )١٦(
  .٢٩٠، مʛجع سابȘ، صفʓاد الʗرادؕهالقاضي  )١٧(
إذا ؗانʗ مȞʴʺة الʜʽʽʺʱ قʙ قʹʗ في أغلʖ أحȞامها Ǽأن الʨʽʰع العقارȄة الʱي تʦʱ خارج دائʛة  )١٨(

ʧʽ الʨʽʰع الʱي لʦ الʽʳʶʱل هي بʨʽع غʛʽ صʴʽʴة، وȃاʡلة ʢǼلاناً مʢلقاً، فإنها مʜʽت مʧ جانʖ آخʛ ب
 ʛʤلة، انʡاʰع الʨʽʰة الʰتʛها في مʱة، وجعلʴʽʴص ʛʽعاً غʨʽتها بʛʰʱلها واعʽʳʶاءات تʛع إجʽʺف جʨʱʶت

مʧ مʳلة نقاǼة الʺʴامʧʽ لعام  ٣٢١ص ١٢/٢/١٩٦٧تارȄخ  ٥٠٧/٦٦على سʽʰل الʺʲال: تʺʜʽʽ حقʨق 
، ١٩٦٧لʺʴامʧʽ لʻʶة مʧ مʳلة نقاǼة ا ٩٣٠ص ٢٩/٦/١٩٦٧تارȄخ  ١٩٩/٦٧، وتʺʜʽʽ حقʨق ١٩٦٧
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:ȏع العقارʻʮالǺ ʗوع ʦة عقار هʻؒبʹقل مل ʗعهʯأن ال Ȏʙي :ʖالʰاه الʱالات  
) مʧ القانʨن الʺʙني الأردني والʱي ١٠٥اسʙʻʱ أنʸار هʚا الʛأȑ إلى نʟ الʺادة (

 ʧʽمع ʙام عقʛإبǼ هʺاʙأو أح ʧيʙعاقʱʺه ؗلا الʰجʨʺǼ ʙعهʱي ȑʚفي أجازت الاتفاق ال
 ʝفʻȃو .ʟʻم الʨʺة لعȄلة والعقارʨقʻʺال الʨعلى الأم Șʰʢʻاز يʨʳا الʚل، وهʰقʱʶʺال
الʺادة في فقʛتها الʲانʽة نʙʳ أنها اشʗʡʛʱ على أنه: إذا ؗان القانʨن قʙ اشȋʛʱ لʱʺام 
 ʙام عقʛإبǼ ʙعʨال ʧʺʹʱʺاعاته في الاتفاق الʛم ʖʳǽ لȞʷا الʚً̒ا، فهʽلاً معȞش ʙالعق

  ʙʽʽ مʱعلȘ أصلاً Ǽالعقارات تʙʴيʙاً.الʽʰع. وهʚا الʱق
) في نفʝ القانʨن نʗʸ على: "إذا وعʙ شǼ ʟʵإبʛام عقʙ ثʦ ١٠٦ونʙʳ أن الʺادة (

ʙاللازمة للعق ȋوʛʷال ʗان وخاصة  نؔل وقاضاه الʛʢف الآخʡ ʛالʰاً إǽاه بʻʱفʚʽ الʨعʙ وؗ
ام العقʙ". وهʚا ما يʱعلȘ مʻها ǼالȞʷل مʨʱافʛة قام الʦȞʴ مʱى حاز قʨة القʹʽة الʺقʹʽة مق
.ʟʻا الʚه ʧواضح م ʨا هʺؗ ȑع العقارʽʰالǼ ʙعʨالǼ ًاʙيʙʴت Șعلʱي ʟʻال  

مʧ نفʝ القانʨن تعʛʰʱه سʰʰاً مʧ أسʰاب ʖʶؗ الʺلʽؔة، حʘʽ  ١١٤٩إلا أن الʺادة 
نʗʸ على أن الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار ǽقʛʸʱ على الالʜʱام Ǽالʹʺان في حال إخلال 

ء ؗان الʱعʠȄʨ قʙ اشǼ ȋʛʱالʱعهʙ أم لȋʛʱʷǽ ʦ. والʱعهʙ هʨ أحʛʡ ʙفي العقǼ ʙالʜʱامه سʨا
 ʙفي العقʛʡ ʧلؔل م ȘʴȄو .ȑʛʱʷʺل الʰق ʧاء مʛʷالǼ ʙائع، ووعʰل الʰق ʧع مʽʰالǼ ʙوع
 ʚʽفʻʱة الإخلال بʳʽʱن ʛف الآخʛʢاً للʹȄʨتع ʖتʛاجع يʛʱا الʚه ʧؔول ،ʙالعق ʧاجع عʛʱال

ودون أن ǽقʨم حʦȞ القاضي مقام  الʨعʙ ودون أن ʨȞǽن هʻاك حǼ Șالʻʱفʚʽ العʻʽي
ʚʽفʻʱ١٩(ال(.  

                                                                                                                  
، ١٩٧٢مʧ مʳلة نقاǼة الʺʴامʧʽ لʻʶة  ١٣٢٨، ص٢٤/٨/١٩٧٢تارȄخ  ٢٢٨/٧٢وتʺʜʽʽ حقʨق 

 ʦق رقʨحق ʜʽʽʺة  ١٢٥٣، ص٣٧٤/٧٥وتʻʶل ʧʽامʴʺة الǼلة نقاʳم ʧت على ١٩٧٦مʙعها أكʽʺوج ،
  أن هʚه الʨʽʰع غʛʽ صʴʽʴة لعʙم تʨافʛ الȞʷلʽة وهي الʽʳʶʱل في الʙوائʛ الʺʸʱʵة.

؛ ٢٤٠، دار الʻهʹة العʽȃʛة، القاهʛة، ص٢٠٠٤، شʛح أحȞام عقʙ الʽʰع، سʻة محمد شȏʙȜ سʙور .د )١٩(
، دار الʻهʹة العʽȃʛة، القاهʛة، ٢٠٠٧سʻة  ،١الʽʰع والاʳǽار) ȋ، العقʨد الʺʶʺاة (سعʗʻ سلʸʻان جʙʮد. 
عʗʮ  .؛ دوما Ǽعʙها ٢٠١، ص١٩٩٨، الʨجʜʽ في عقʙ الʽʰع سʻة عʗʮ الʸʹعʤ الʗʮراوȏ ؛ د. ١٠٩ص

الʛʶʻ الʚهʰي  ٢٠٠٠/٢٠٠١سʻة  الʱأمʧʽ) - الإʳǽار –العقʨد الʺʶʺاة (الʽʰع، الʹاصʙ تʦفȖʻ العʠار
عقʙ الʽʰع  - ، العقʨد الʺʶʺاةد. ǻاسʙ الʙʻʶفي ،جابʙ مʦʱʲب عليوما Ǽعʙها؛ د.  ٩٧ص للʰʢاعة،
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ونʙʳ أن أنʸار هʚا الاتʳاه ساووا بʧʽ الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة العقار وʧʽȃ الʨعʙ بʽʰع 
عقار، وهʚا غʛʽ صʽʴح لأن لؔل مʻهʺا وضعه القانʨني الʺʱʵلف عʧ الآخʛ. فالʺʛʷع 

ʨن الʺʙني. أما ) مʧ القان١٠٥الأردني نʟ على أحȞام الʨعǼ ʙالʱعاقʙ في نʟ الʺادة (
  ) مʧ نفʝ القانʨن.١١٤٩الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة العقار نʟ علʽه في الʺادة (

ثʦ إن الʺʛʷع الأردني اشȋʛʱ في وعʙ الʽʰع للعقار اسʽʱفاء الȞʷل اللازم للعقʙ الʺʛاد 
 ȋʛʱʷǽ ʦأنه ل ʧʽفي ح .ʙلانعقاد العق ȑʛهʨج ʧ إبʛامه، حʘʽ اعʛʰʱ أن الȞʷلʽة هي رؗ

لʽؔة عقار. ثʦ إن الʨعʙ بʽʰع العقار مʧ اسʺه يʙل على أنه عقʙ ذلʥ للʱعهʙ بʻقل م
.Ȍفق ʙاعʨه الʽم فʜʱلȄع أساساً، وʽʰالǼ Șعلʱي (ائيʙʱاب ʙعق) ȑʙʽتʺه  

أما الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار فلا نʽʢʱʶع تʽʽؔفه على أنه بʽع عقار وȂن ؗان عقʙاً 
ني اعǼ ʙʱه ʛʸʱؗف قانʨني ملʜم تʺهǽʙʽاً لإتʺام إبʛام العقʙ الʻهائي، إلا أن الʺʛʷع الأرد

ʠȄʨعʱالǼ اكلʻاءً على الʜع جʛʷʺال ʖʶون ،ʙفي العقʛʢ٢٠(ل(.  
وهʙف الʺʛʷع الأردني في الȞʷلʽة في بʨʽع العقارات هʨ تʽʰʻه الʰائع والʺȑʛʱʷ إلى 
 ʧة مʺȞʴع والʽʰʺيء الʷة الʽؔعلى نقل مل ʛأث ʧمانه لʺا له مʛʰʽس ȑʚال ʙرة العقʨʢخ

ʧة مʽلȞʷال ȋاʛʱلات  اشʳة في سʽنʨفات القانʛʸʱات الʰة هي إثȄفات العقارʛʸʱال ʛشه
 Ȑʛʱاً إذا اشʙع أحʙʵǽ لا ʘʽʴǼ اناتʽب ʧها مʽلاع على ما جاء فʡاس ؗافة الاʻلل ʧȞʺǽ
أو ارتهʧ عقاراً فؔل عقار له صفʴة خاصة Ǽه تʳʶل علʽها جʺʽع الʛʸʱفات القانʨنʽة 

ان هʚا العقار خالʽاً مʧ الʛهʨن أم أنه مʲقل وتʶهل معʛفة مالʥ العقار الʴقʽقي وما إذا ؗ
  Ǽالʴقʨق العʽʻʽة.

  

                                                                                                                  
ʙ الʽʰع في ، العقʨد الʺʶʺاة، عقمحمد يʦسف الʚعʮيد. ؛ ٢٦٩وص ٢٥٩، Ǽلا دار نʛʷ، ص ٢٠١١سʻة 

 ȋ ،ني الأردنيʙʺن الʨ١القان ،ʛʷلا دار نǼ ،١٣١، ص١٩٩٣، عʺان.  
 –الʽʰععقʙ  –محمد يʦسف الʚعʮي؛ وانʛʤ أǽʹاً د. ٢٩٤ص –مʛجع سابȘ –فʓاد الʗرادؕهالقاضي  )٢٠(

Șجع سابʛم–  ʦة رقʴفʸال ʞي  ١٣٢هامʱة والʽالأردن ʜʽʽʺʱة الʺȞʴارات مʛه إلى قʽف ʛʽʷǽ ȑʚوال
ʱعهʙ بʚهاب الʺالʥ إلى دائʛة الʽʳʶʱل وتʽʳʶل الʺʽʰع Ǽاسʦ الʺʱعهʙ إلʽه، عʺل جائʜ قانʨناً مفادها إن ال

لأنه تعهǼ ʙاتʰاع حʦȞ القانʨن الȑʚ يʨجʖ إجʛاء الʽʳʶʱل في دائʛة الʽʳʶʱل، لʧؔ هʚا الʱعهʙ لا يلʜمه 
ʙ بʻقل ملʽؔة عقار مع الʨعʙ إتʺام الʽʰع والʽʳʶʱل ونقل الʺلʽؔة العقارȄة. وهʚه الأحȞام لʦ تʶاوِ بʧʽ الʱعه

  Ǽالʽʰع ʨؗضع قانʨني لأنها اقʛʸʱت على الʦȞʴ للʺʛʹʱر ǼالʱعʠȄʨ، وهʚا مʧ وجهة نȑʛʤ أǽʹاً.
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  الفرع الثاني
  موقف المشرع المصري من الطبيعة القانونية للعقد التمهيدي

لا ʱʵǽلف مʨقف الʺʛʷع الʺȑʛʸ عʧ نʛʽʤه الʺʛʷع الأردني؛ مʧ حʘʽ عʙم 
Ǽالعقʙ الʱʺهȑʙʽ،  تʽʤʻʺه لعقʙ بʽع الʷقȘ والʺʰاني قʙʽ الإنʷاء، ولǽ ʦقʛر أحȞاما خاصة

فهʚا العقʙ في ؗلʱا الʙولʧʽʱ مازال عقʙاً غʛʽ مʶʺى، لʧؔ ما ȑʛʳǽ علʽه العʺل في الʨاقع 
 ʛʰʱعǽ ʜʳʴال ʙائي أو عقʙʱالاب ʙف أن العقʷȞǽ دʨالعق ʥلʱعامل بʱخلال ال ʧالعʺلي م

ʱفʹʽل، عقʙاً نهائʽاً يʻقʸه الʨʱثȘʽ في دائʛة الʷهʛ العقارȑ الʺȄʛʸة، فهʨ لʝʽ وعʙاً Ǽال
 ʧة مʻʽة معʙعلى وح ʜʳʴقع الǽ ʘʽاصة، حʵه الʱعʽʰʡ له ʙعق ʨفه ،ʙعاقʱالǼ ًاʙولا وع

  .)٢١(عقار، أو عʙد مʧ تلʥ الʨحʙات، وقʨȞǽ ʙن لʢابȘ مʲلاً ȞǼافة وحʙاته
وهʚا العقʙ يʦʱ فʽه تʙʴيʙ مʴل الʽʰع (الʺʽʰع) ومʨاصفاته والʧʺʲ وʽؗفʽة دفعه، 

ʶعاد تʽفعات، ومʙال ʥخ تلȄارʨوت ،ȑالعقار ʛهʷل في الʽʳʶʱال ʙعʨع (العقار) ومʽʰʺال ʦʽل
انه   .)٢٢(إذن فؔل ذلʥ يʙل وʗʰʲȄ أنه عقʙ رضائي وعقʙ نهائي مʨʱʶفٍ ؗافة شʛوʡه وأرؗ

وتʛʷʱʻ في مʣ ʛʸاهʛة الإعلانات عʧ ما ʶǽʺى Ǽعقʙ الʜʳʴ الʺقʛʱن Ǽالإيʙاع. 
ʻعقʙ؟ في حʧʽ أن الʺʱقʙم وهʻا يʨʲر الʶʱاؤل حʨل القʽʺة القانʨنʽة لهʚا العقʙ؟ وʽؗف ي

ʢǼلʖ الʜʳʴ لʝʽ لǽʙه أȑ إثʰات سȐʨ إʸǽال مʧ الʥʻʰ يʗʰʲ قʽʺة ما دفعه ؗʺقʙم 
، ودون الإشارة إلى الʜʱامات الʰائع لا مʧ قʖȄʛ ولا مʧ )٢٣(حʜʳ للعقار الʺȑʨʻ شʛاؤه

ار Ǽعʙʽ، ولا يʨجʙ أǽة مʨاصفات لʺʴل الʽʰع (الʷقة أو العقار) ولا تارȄخ لʶʱلʦʽ ذلʥ العق
  ولا الʧʺʲ الʺʱفȘ علʽه؟

ورداً على تلʥ الʶʱاؤلات نȐʛ أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ قʙ نʦʤ عقʙ الʽʰع Ǽقʨاعʙ مȞʺلة 
تʻاولʗ ؗافة الʱفʽʸلات والʜʳئʽات الʱي لا يʱعʛض لها ʛʡفا الʱعاقʙ عادةً فȞʽفي عʙʻها 

قي أن ʙʴǽد ʛʡفا العقʙ الʷيء الʺʽʰع، والʧʺʲ، ثʦ يʨʱلى القانʨن Ǽعʙ ذلʥ تǼ ʦʽʤʻا
  الʺʶائل الʜʳئʽة.

                                                
  وما Ǽعʙها. ٦، العقʙ الابʙʱائي، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸيد.  )٢١(
، مʛجع سابȘ، سʮʻل جعفʙ؛ د. ١٧و ١٦، مʛجع سابȘ، صسʙʻʸ عʗʮ الʻʸʴع الأودند.  )٢٢(

  .١٣٦ص
  .٥٤و ٥٣، مʛجع سابȘ، صإبʙاهǺ ʤʻلال؛ د. ٦٧، مʛجع سابȘ، صمحمد الʙʸسي زهʙهد.  )٢٣(
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وعادةً ما ʨȞǽن الʺعلʧ (الʰائع) حʙد الʷيء الʺʽʰع (الʷقة) ومʨاصفاته وثʺʻه 
ʽفʽة دفع تلʥ الأقʶاȋ، وتʦ تʙʴيʙ مʨاعʙʽ الʙفعات مʧ خلال  الإجʺالي، وعʙد أقʶاʡه، وؗ
عʛضه الʺعلʧ سʨاء في الʴʸف أو الʱلفاز أو في ؗافة الʨسائل الʺʨʺʶعة والʺʛئʽة 

  والʺقʛوءة.
 ʙان عق ʻا مʧ أرؗ وʨʲȄر الʶʱاؤل عʧ ما إذا ؗان تʽʳʶل عقʙ الʽʰع العقارǽ ȑعʙ رؗ
الʽʰع أم مʛʳد إجʛاء لاسʱؔʺال آثار الȘʴ، وعلى وجه الʨʸʵص انʱقال الʺلʽؔة؟ وما 

ʧ أساسي في العقʙ أم إجʛاء تʻفȑʚʽ؟:  ʽʰʡعة الʽʳʶʱل، هل هʨ رؗ
ومǼ ʧعʙه قانʨن  ١٨/١٩٢٣للإجاǼة على هʚا الʶʱاؤل نʙʳ أن قانʨن الʽʳʶʱل 

 ȑالعقار ʛهʷال ʦʽʤʻة العقار،  ١١٤/١٩٤٦تʽؔقل ملʻل لʽʳʶʱب الʨصا على وجʛح ʙق
وʽȃان الأثʛ الʺʛʱتʖ على عʙم الʽʳʶʱل وهʨ أن الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة العقارȄة لا تʷʻأ 

ت ولا تʱʻقل ولا تʱغʛʽ ولا تʜول بʧʽ ذوȑ الʷأن ولا Ǽالʰʶʻة لغʛʽهʦ، ولا ʨȞǽن للʛʸʱفا
 ʧأن (الʺادة الأولى مʷال ȑذو ʧʽة بʽʸʵʷامات الʜʱالال Ȑʨس ʛالأث ʧلة مʳʶʺال ʛʽغ

  مʧ القانʨن الʲاني). ٩القانʨن الأول، والʺادة 
ʧ في العقʙ أم  وقʙ أثار الأثʛ الʺʛʱتʖ على الʽʳʶʱل الʶʱاؤل الʱالي: هل الʽʳʶʱل رؗ

آخʛ هل ما زال عقʙ الʽʰع عقʙاً إجʛاء تʻفȑʚʽ للالʜʱام بʻقل ملʽؔة العقار الʺʽʰع؟ وȃʺعʻى 
رضائʽاً، أم صار عقʙاً شȞلʽاً؟ وما دام أنه لا يʻقل الʺلʽؔة إلا Ǽالʽʳʶʱل فإنه لا يʰلغ 

  تʺامه إلا Ǽاسʽʱفاء هʚا الإجʛاء. 
ʦǽʙق ȑرأ ʖنʺا  )٢٤(ذهȂعاً، وʽن بʨȞǽ لا (لʳʶʺال ʛʽغ) ائيʙʱع الابʽʰال ʙإلى أن عق

ʦʱع لا يʽʰن الȂى، وʺʶم ʛʽاً غʙعق  ʚʻضاً مʨفʛقي مǼ ȑأʛا الʚه ʧؔل. ولʽʳʶʱالǼ إلا
ʣهʛ ثʦ اخʱفى سȄʛعاً. وقʙ أجʺع الفقه والقʹاء على أن عقʙ الʽʰع لا يʜال مʧ عقʨد 
الʛʱاضي، وأنه يʱʻج جʺʽع الآثار الʺʛʱتʰة على الʽʰع عʙا الʜʱام وحʙʽ هʨ نقل الʺلʽؔة، 

ʱال ʧعل مʳǽ ʦه ولʱعʽʰʡ ʧم ʛʽغǽ ʦل لʽʳʶʱن الʨاءً وأن قانʛبل إج ʙاً في العقʻ ʽʳʶل رؗ
  تʻفǽʚʽاً للالʜʱام بʻقل ملʽؔة العقار الʺʽʰع.

                                                
، مʛجع سابȘ، سلʸʻان مʙقʛ؛ د. ٤٨٥، مʛجع سابȘ، ص٤، الʨسȌʽ، جعʗʮ الʙزاق الʴʹهʦرȏ د.  )٢٤(

، الʴʺاǽة القانʨنʽة للعقʨد محمد نʙʶ الʗيʥ مʹʦʶر؛ ١١٠، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸي؛ د. ٢٨٥ص
، العقʙ محمد الʱʹʸيد.  ؛٧١القاهʛة، ص  ،، دار الʻهʹة العʽȃʛةʽ١٩٩٨ة في الʨʽʰع العقارȄة، سʻةالابʙʱائ

  .٧٤- ٧٢وما Ǽعʙها. وانʛʤ اǽʹاً ص ٤٧الابʙʱائي، مʛجع سابȘ، ص
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 ʙالعق ʛʽʰعʱأو إن جاز ال .ȑʙʽهʺʱال ʙأجاز العق ȑʛʸʺني الʙʺن الʨأن القان Ȏونلاح
الʻاقل للʺلʽؔة غʛʽ الʺʳʶل، على خلاف الʺʛʷع الأردني الȑʚ أʢǼله جʜاء على عʙم 

ʘʽة حʸʱʵʺال ʛوائʙل في الʽʳʶʱال  ʝʽول ʙام العقʛلإب ȑʛهʨج ʧ اعʛʰʱ أن الȞʷلʽة رؗ
  شʡʛاً لإثʰاته.

 ʧʽع بʽʰʺة العقار الʽؔقال ملʱان Șه علʻؔول ،ʙا العقʚل هʢʰي ʦفل ȑʛʸʺع الʛʷʺأما ال
مʧ القانʨن  ٩٣٤الʛʢفʧʽ أو Ǽالʰʶʻة للغʛʽ، وأوقفها على الʽʳʶʱل إعʺالا لʟʻ الʺادة 

 ȑʛʸʺني الʙʺ٢٥(ال(.  
 ʧʽق بʛالف ʙʳا نʻإن وه ʘʽح ȑʛʸʺع الʛʷʺقف الʨع الأردني ومʛʷʺقف الʨم

 ʙʻاً عʽاً وأساسȄʛهʨاً جʻ الʺʛʷع الأردني أʢǼل العقʙ نهائʽاً ʨؗنه تʢلʖ الȞʷلʽة لʨؔʱن رؗ
 ʛوائʙالǼ لʽʳʶʱالǼ ةʽلȞʷال Ȍȃأساساً، ور ʙل العقʢʰة يʽلȞʷه الʚه ʛافʨم تʙوع ،ʙام العقʛإب

الʺلʽؔة لا بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ ولا ȘʴǼ الغʛʽ  الʺʸʱʵة وأمام الʺʣʨف الʺʟʱʵ، فلا تʱʻقل
  لأنها غʛʽ صʴʽʴة وتعʛʰʱ الʛʸʱفات Ǽاʡلة.

أما الʺʛʷع الʺȑʛʸ فقʙ ؗان مʨقفه سلʶاً وأكʛʲ مʛونة واحʛʱاما لʶلʢان الإرادة، 
حʘʽ أجاز العقʙ الابʙʱائي وأخǼ ʚه وأرجأ نقل الʺلʽؔة وجعلها مʛʱاخʽة لʧʽʴ الʽʳʶʱل في 

.ȑالعقار ʛهʷال  
ʗʻؗو  ʧ؛ لأنه مȑʛʸʺع الʛʷʺو الʚو حʚʴǽ ع الأردني أنʛʷʺى على الʻʺأت

 ʖتʛه أن يʡوʛه وشʛاصʻانه وع الʺʢʻقي أن العقʙ الȑʚ يʛʰم صʴʽʴاً ومʨʱʶفʽاً لؔافة أرؗ
جʺʽع آثاره على أن يʻقل الʺلʽؔة Ǽعʙ تʺام الʻʰاء. أȑ أن ʨȞǽن العقʙ صʴʽʴاً ولʻؔه 

  .)٢٦(ʺال الʻʰاء وتʶلʦʽ العقارمʛʱاخٍ في الʽʳʶʱل لʧʽʴ الانʱهاء مʧ أع
 - ١) مʧ القانʨن الʺʙني على أن: "٢٠٤وقʙ نʟ الʺʛʷع الʺȑʛʸ في الʺادة (

الالʜʱام بʻقل الʺلʽؔة أو أȑ حȘ عʻʽي آخʛ يʻقل مʧ تلقاء نفʶه هʚا الȘʴ إذا ؗان مʴل 
  الالʜʱام شʯʽاً معʻʽاً Ǽالʚات ǽʺلؔه الʺلʜʱم، على أن لا ʵǽل ذلǼ ʥقʨاعʙ الʽʳʶʱل.

                                                
في الʺʨاد العقارȄة لا  - ١مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ في فقʛتها الأولى على: " ٩٣٤تʟʻ الʺادة  )٢٥(

الʴقʨق العʽʻʽة الأخȐʛ سʨاء ؗان ذلʥ فʽʺا بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ أو ؗان في حȘ الغʛʽ إلا إذا تʱʻقل الʺلʽؔة ولا 
لʲانʽة مʧ نفʝ الʺادة على أنه: روعʗʽ الأحȞام الʺʻʽʰة في قانʨن تʦʽʤʻ الʷهʛ العقارȑ"، ونʗʸ الفقʛة ا

ʨاء أكانʗ ناقلة وʧʽȃ قانʨن الʷهʛ الʺʱقʙم الʛؗʚ الʛʸʱفات والأحȞام والʙʻʶات الʱي ʖʳǽ شهʛها س - ٢"
."ʛهʷا الʚعلقة بهʱʺام الȞر الأحʛقȄناقلة، و ʛʽة أو غʽؔللʺل 

  .١٢٥، مʛجع سابȘ، صعلاء حʥʻʴ؛ د. ٢١٥، مʛجع سابȘ، صرʤȂ رفʻعة لعʦرد.  )٢٦(
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ʚا يʙل على أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ اعʙʱ بʛضائʽة العقʨد واحʛʱم سلʢان الإرادة بʧʽ وه
الʺʱعاقʙيʧ، وقʙ اسʱقʛ قʹاء مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة على أن عقʙ الʽʰع العقارȑ لا 
يʜال عقʙاً رضائʽاً يʛʳʺǼ ʦʱد تʨافȘ الإʳǽاب والقʨʰل وتʛʱتʖ آثاره ما عʙا نقل الʺلʽؔة، 

. وهʚا العقʵǽ ʙʹع في إثʰاته للقʨاعʙ )٢٧(ʗ إجʛاء الʽʳʶʱلوهʚا الʻقل يʛʱاخى إلى وق
  العامة للعقʨد. 

 ȑʛʸʺالفقه ال ȐʛȄ٢٨(و(  ʙا العقʚوه ،ȑع العقارʽʰال ʙاً في عقʻ أن الʽʳʶʱل لا ǽعʛʰʱ رؗ
يʻعقʙ صʴʽʴاً رغʦ عʙم تʽʳʶله، وʨȄلʙ آثاره القانʨنʽة الʴʽʴʸة Ǽاسʻʲʱاء نقل الʺلʽؔة 

ʻʰاء وتʽʳʶله في الʷهʛ العقارȑ، ومʧ آثار هʚا العقʙ أنه لʛʱʽاخى إلى حʧʽ اسʱؔʺال ال
  يʛتʖ حقʨقاً والʜʱامات لؔل ʛʡف مʛʡ ʧفي العقʙ سʨاء Ǽائعاً أم مȄًʛʱʷا.

والعقʨد الʱي تȋʛʱʷ الȞʷلʽة لʱʴʸها في مʛʸ هي الهʰة والʛهʧ الʱامʻʽي وحقʨق 
ȋʛʱʷǽ الȞʷلʽة فهʨ  الʺلʽؔة الفȄʛؔة. أما بʽع العقارات تʗʴ الإنʷاء أو عقʙ الʜʳʴ فلا

  عقʙ مʛʱاخي الʽʳʶʱل لʧʽʴ تʺام الʻʰاء وهʨ عقʙ صʽʴح.
  الفرع الثالث

  موقف المشرع الفرنسي من الطبيعة القانونية للعقد التمهيدي
 ،ȑʙʽهʺʱال ʙة للعقʽنʨعة القانʽʰʢة الʷاقʻة مǽاʙب ʗʰʻʳة تʽʶنʛالف ʦاكʴʺقة أن الʽحق

اصة وʱʵȄلف عʧ الʨعǼ ʙالʱعاقʙ أو الʨعʙ ولʻؔها Ǽعʙ ذلʥ أقʛت Ǽأنه عقʙ ذو ʽʰʡعة خ
والȑʚ يلقي على عاتȘ  ١٩٦٧يʻايʛ  ٣مʧ قانʨن  Ǽ١١الʽʰع اسʻʱادا إلى نʟ الʺادة 

  .)٢٩(الʺلʜʱم الʜʱاماً ʜʳʴǼ عقار للʺȑʛʱʷ، ولʝʽ الʜʱاماً بʽʰعه له
أ) مʧ قانʨن الʹʛائʖ العام والȑʚ أشʛت  – ١٨٤٠وȃالʱالي لا ʵǽʹع لʟʻ الʺادة (

ʺʽه فʽالعقار إل ʖصاح ʟʵه شʛقǽ ȑʚال ʙل العقʽʳʶʱم بʜنه يلʨʺʹʺǼ ȑʚوال ،Șʰا س
  شʸʵاً آخʛ بʽعه له في خلال عʛʷة أǽام.

أقʛت Ǽه أن العقʙ الʱʺهȑʙʽ هʨ  ١٩٧٥وصʙر حʦȞ لʺȞʴʺة الʻقʠ الفʛنʽʶة عام 
عقʙ معاوضة، حʘʽ يʧʺʹʱ الʜʱامات مʰʱادلة بʛʡ ʧʽفي العقʙ، حʘʽ يلʜʱم الʰائع 

ǽ أنǼ لʺʱʴʺعة الʹʺان الǽعقار في مقابل ود ʧءاً مʜل عقاراً أو جʺʱʴʺال ȑʛʱʷʺلل ʜʳʴ
                                                

، مʴاضʛات في العقʨد، الʜʳء الʲاني، عقʙ الʽʰع، دار الفʛؔ العȃʛي، عʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقيد.  )٢٧(
ʷة نʻلا سǼ ،ةʛصالقاه ،ʛ١٣٧.  

  .٥، مʛجع سابȘ، صإبʙاهǺ ʤʻلال عʸʰاند.  ؛١٣٨، مʛجع سابȘ، ص عʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقيد.  )٢٨(
، مʛجع سلʸʻان مʙقʛ؛ د. ٤٨٥، مʛجع سابȘ، ص٤، الʨسȌʽ، جعʗʮ الʙزاق الʴʹهʦرȏ ) د. ٢٩(

  .٢١٦، مʛجع سابȘ، صرʤȂ رفʻعة لعʦرد. ؛ ٢٨٥سابȘ، ص
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١٢٢٧ 

وهʻا يʷʱاǼه هʚا العقʙ مع الʨعʙ  .)٣٠(الʱي ǽقʙمها الʺȑʛʱʷ الʺʱʴʺل (الʺʨʳʴز له)
. وȃالإضافة إلى ما )٣١(الʺʻفʛد Ǽالʱعاقʙ، وأǽʹاً يʷʱاǼه مع العʨȃʛن الʺʷʻئ لȘʴ العʙول

ا حʗʺȞ في حʦȞ آخʛ لها إنه في نʛʤ الʺȞʴʺة ʖʳǽ تقʙم في الʦȞʴ الʶابȘ الʛؗʚ، فإنه
Ȍفق ʜʳʴالǼ ʝʽع ولʽʰالǼ ʜاجʴم الʜʱ٣٢(أن يل(.  

وأرȐ أن ما وجʙته Ǽعʙ الاʡلاع على مʨقف الȄʛʷʱعات الʺقارنة أن العقʙ الابʙʱائي 
 ʧʽʴل لʽʳʶʱال ʚʽفʻاخي تʛʱه مʻؔه، ولʛاصʻه وعʡوʛفي لؔافة شʨʱʶح مʽʴص ʙعق ʨه

  ومʧ ثʦ نقل الʺلʽؔة ʨʺǼجʖ الʽʳʶʱل. اسʱؔʺال أعʺال الʻʰاء
 ʠغǼ لʽʳʶʱة الʽلȞʷǼ تʚأخ ʙع الʺقارنة قʨضʨعات مȄʛʷʱع الʽʺأن ج ʗʤولاح
الʛʤʻ عʧ الʺʛاحل الʶاǼقة عʧ مʛحلة الʽʳʶʱل الʻهائي، ومȞʴʺة الʻقʠ الفʛنʽʶة 
اعʛʰʱت الاتفاق الʱʺهȑʙʽ الȑʚ نʤʺه الʺʛʷع الفʛنʶي ǽعʛʰʱ مʧ الاتفاقات الʶاǼقة على 

  .)٣٣(لʱعاقʙ ولʻؔه لا ʱʵǽلǼ ȌالʨعǼ ʙالʱعاقʙ ولا ǼالʨعǼ ʙالʱفʹʽل فهʨ ذو ʽʰʡعة خاصةا
أن مȞʴʺة الʻقʠ لʦ تʨʱʶعʖ هʚا الاتفاق اسʽʱعاǼا ؗاملاً  )٣٤(لʧؔ يǼ Ȑʛعʠ الفقه

عʙʻما أوحʗ أن هʚا الاتفاق لا يʧʺʹʱ الʜʱام الʺʱʺلʥ (الʺȑʛʱʷ) Ǽإتʺام العقʙ الʻهائي ما 
  اصة إضافʽة تقʙʽ هʚا الالʜʱام على نʨʴ أكʛʲ صʛاحة.لʦ تʧؔ هʻاك شʛوȋ خ

 ȑف العقارʛʸʱل الʽʳʶي تʶنʛني الفʙʺن الʨالعامة في القان ʙاعʨالق ȋʛʱʷولا ت
لانʱقال ملʽؔة العقار مʧ الʰائع إلى الʺȑʛʱʷ، فالعقʙ يʻقل مʧ لʤʴة إبʛامه ملʽؔة الʺʽʰع 

ʶʱال ȋʛʱʷǽ ع عقاراً، ولاʽʰʺن ؗان الȂات وʚالǼ ʧʽعالʺعʽʰالǼ اجʳʱل إلا للاحʽʳ  في
ʛʽاجهة الغʨاني )٣٥(مʰʺع الʽر بʨʸه لʺʽʤʻذاته في ت ʦȞʴي الʶنʛع الفʛʷʺال Șʰʡو .

                                                
، مʛجع سابȘ، سلʸʻان مʙقʛد.  ؛٤٨٦، مʛجع سابȘ، ص٤ج ، الʨسȌʽ،عʗʮ الʙزاق الʴʹهʦرȏ د. ) ٣٠(

  .٥١، مʛجع سابȘ، صإبʙاهǺ ʤʻلال عʸʰاند.  ؛وما Ǽعʙها٢٨٥ص
، مʛجع سابȘ، إبʙاهǺ ʤʻلال عʸʰانوما Ǽعʙها؛ د. ٢١٦، مʛجع سابȘ، صرʤȂ رفʻعة لعʦرد.  )٣١(

  .٥٣ص
  .٣٤٢، مʛجع سابȘ، صمʦنة مقلاتيد.  )٣٢(
  .٢١٧سابȘ، صر، مʛجع رʤȂ رفʻعة لعʦد.  )٣٣(
  .٥٣ –٥١، مʛجع سابȘ، صإبʙاهǺ ʤʻلال عʸʰاند.  )٣٤(
في القانʨن الʺʙني الفʛنʶي لا يلʜʱم الʰائع بʻقل الʺلʽؔة لأنها تʱʻقل مʧ لʤʴة الʱعاقʙ، ولا ǽعلȘ هʚا  )٣٥(

، ١٥٨٣( الانʱقال على شȋʛ آخʛ، وما على الʰائع إلا تʶلʦʽ الʷيء الʺʽʰع حʖʶ ما ورد في الʺʨاد
١٦٠٣( ʧي. مʶنʛني الفʙʺن الʨالقان  
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١٢٢٨ 

تʗʴ الإنʷاء حʧʽ تؔلʦ عʧ انʱقال الʺلʽؔة وقʗ تʺام الʻʰاء، دون الإشارة إلى الʽʳʶʱل. 
ء دون إذن فالʺلʽؔة مʧ وجهة نʛʤ الʺʛʷع الفʛنʶي تʱʻقل للʺȑʛʱʷ مʧ وقʗ انʱهاء الʻʰا

اشʛʱاȋ الʽʳʶʱل الǽ ȑʚقʛʸʱ أثʛه على تʺʧʽȞ الʺȑʛʱʷ مʧ الاحʳʱاج Ǽاكʶʱاب الʺلʽؔة 
.ʛʽاجهة الغʨفي م  

وهʻا تʛʰز أهʺʽة الاخʱلاف حʨل تʙʴيʙ وقʗ انʱقال الʺلʽؔة هل هʨ في حال الانʱهاء 
  مʧ أعʺال الʻʰاء؟ أم في حال تʶلʦ العقار وقʨʰل أعʺال الʻʰاء؟

يʦʱ مʧ الʻاحʽة العʺلʽة، ولا يʰاشʛ الʺȑʛʱʷ إجʛاءاته إلا Ǽعʙ وʡالʺا أن الʽʳʶʱل لا 
قʨʰل الʺʻʰى وتʶلʺه. فإن ؗان الʵلاف حʨل وقʗ انʱقال الʺلʽؔة ǽفقʙ أȑ أهʺʽة له إذا 
كان الʽʳʶʱل شʡʛاً لانʱقال الʺلʽؔة إلى الʺȑʛʱʷ، لأن الʺلʽؔة لا تʱʻقل إلا Ǽالʽʳʶʱل، 

. وهʚا يʙل على أن العʛʰة في انʱهاء )٣٦(وتʶلʺهوهʨ لا يʦʱ إلا Ǽقʨʰل الʺȑʛʱʷ للʺʻʰى 
  أعʺال الʻʰاء وقʨʰل تʶلʦ الʺȑʛʱʷ للʺʻʰى، لǼ ʦʱʽعʙ ذلʥ إجʛاءات الʽʳʶʱل.

 المطلب الثاني
  آثار العقد الابتدائي بالنسبة للبائع وللمشتري

 ،ʙفي العقʛʡ قابلة علىʱامات مʜʱال ʖتʛʽم سʛʰي ʙعق ȑيهي إن أʙʰعي والʽʰʢال ʧم
ʱʺهȑʙʽ ؗغʛʽه مʧ العقʨد يʛتʖ الʜʱامات مʱقابلة على ʛʡفي العقʙ سʨاء الʰائع أم والعقʙ ال
 ȑʛʱʷʺة  .)٣٧(الʽʻȞʶة الʙحʨال ʜʳح ʨه (ʜاجʴال) ائعʰقع على الǽ ȑʚام الأساسي الʜʱوالال

 ʨه (ز لهʨʳʴʺال) ȑʛʱʷʺقع على الǽ ȑʚام الأساسي الʜʱاؤه، أما الالʛاد شʛʺأو العقار ال
عʙʻ إبʛام العقʙ الʱʺهȑʙʽ، ؗʹʺانه للʰائع وʙؗلʽل على نʽة الʺȑʛʱʷ دفع مʰلغ مʧ الʺال 

  .)٣٨(Ǽإتʺام عقʙ الʽʰع الʻهائي
وهʚا الʹʺان أو ما ʶǽʺى بʙفعة الʜʳʴ أو ؗʺا أسʺʱه Ǽعʠ الȄʛʷʱعات (العʨȃʛن) 

. وسʧʽʰʻ أثʛ العقʙ الʱʺهǼ ȑʙʽالʰʶʻة إلى الʰائع والʺȑʛʱʷ )٣٩(ʱʵǽلف ʖʶʴǼ وقʗ إبʛامه
ʽعʛخلال ف ʧهʺا:م ʧʽʽالʱʱم ʧ-   

  
                                                

، مʛجع سابȘ، ص علاء حʥʻʴ علي الʦʱعاني؛ د. ٥٣، مʛجع سابȘ، صإبʙاهǺ ʤʻلال عʸʰاند.  )٣٦(
  .٢١٧، مʛجع سابȘ، صرʤȂ رفʻعة لعʦرد.  ؛١٢٤

  .١٣٨، عقʙ الʽʰع، مʛجع سابȘ، صعʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقيد.  )٣٧(
  .٣٤٣، مʛجع سابȘ، صمʦنة مقلاتيد.  )٣٨(
  .١٣٧، مʛجع سابȘ، صجعفʙسʮʻل د.  )٣٩(
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١٢٢٩ 

  الفرع الأول
  أثر العقد الابتدائي بالنسبة إلى البائع

 ʧʽʴاخٍ لʛʱه مʻؔح ولʽʴص ʙعق ʨه ȑʙʽهʺʱال ʙائي أو العقʙʱالاب ʙنا أن العقʛؗذ
 ʦأه ʧوم ،ȑʛʱʷʺائع أم الʰاء الʨس ʙفي العقʛʡ امات علىʜʱال ʙلʨع يʽʰا الʚل، وهʽʳʶʱال

 Șي تقع على عاتʱامات الʜʱه الالʚائع هي ؗʺا يلي:هʰال  
، )٤٠(الالʜʱام الأول والʛئʶʽي Ǽالʰʶʻة للʰائع هʨ حʜʳ الʨحʙة أو العقار الʺʛاد شʛاؤه

 ،ȑʙʽهʺʱال ʙها العقʽم فʛي أبʱة الʛʱالف ʖʶʴǼ نهʨʺʹه ومʱعʽʰʢǼ لفʱʵǽ امʜʱا الالʚوه
لʰائع هʻا حʘʽ إنه إذا ؗان وقʗ إبʛام العقʙ الʱʺهȑʙʽ قʰل الʙʰء Ǽأعʺال الʻʰاء، فإن الʜʱام ا

 ʦل ʙالعق ȋوʛأن ش ʦȞʴا الʚز هʛʰȄز له. وʨʳʴʺال ʛʽع لغʽʰم الʙاً على عʛʸʱن مقʨȞǽ
  تʙʴد ǼعȞʷǼ ʙل نهائي. وʶȄʺى هʚا الالʜʱام الʜʱاماً سلʽʰاً.

  ʙة وعǼاʲʺǼ ʛʰʱعǽ ʙا العقʚاء فإن هʻʰأعʺال الǼ ءʙʰال ʙعǼ ȑʙʽهʺʱال ʙم العقʛأما إذا أب
م الʜʱاماً إʳǽابʽاً، والʽʰع الابʙʱائي أو العقʙ الʱʺهǼ ȑʙʽالʛغʦ . وʶȄʺى هʚا الالʜʱا)٤١(Ǽالʽʰع

 ʦهائي؛ وأهʻع الʽʰال ʧة عʙلʨʱʺامات الʜʱؗافة الال ʖتʛل إلا أنه يʳʶم ʛʽغ ʙأنه عق ʧم
. وȄلʜʱم الʰائع Ǽعʙم إحʙاث أȑ )٤٢(هʚه الالʜʱامات ؗʺا ذʛؗنا إنه حʜʳ الʨحʙة الʽʻȞʶة

ولا Ǽالʻʱفʚʽ على أرض الʨاقع، إذ لابʙ مʧ الʜʱامه تغʛʽʽ في الʺʽʰع لا على الʺʢʢʵات 
 ȑʛʳǽ ائع أنʰز للʨʳǽ ولا .ʙام العقʛإب ʗها وقʽي ؗان علʱالة الʴالǼ عʽʰʺيء الʷال ʦʽلʶʱب
أȑ تغʛʽʽ على الʺʽʰع على اعʰʱار أن هʚا مʧ حقه ʨؗنه مازال مالؔاً للعقار، لأنه ملʜم 

العقʙ. ثʦ لʝʽ له أن ǽفʙʽ في مʨاجهة  بʶʱلʦʽ العقار ʴǼالʱه الʺʱفȘ علʽها وقʗ إبʛام
 ʖجʨʺǼ ȑʛʱʷʺلل ʧʺلأنه ض ʥل، وذلʽʳʶʱى تʺام الʱنه مالؔاً حʨؗ ارʰʱاع ʧم ȑʛʱʷʺال
 ʧوم ،ʙام العقʛإب ʗها وقʽي ؗان العقار علʱالة الʴالǼ ة العقارʽؔقل له ملʻع أن يʽʰال ʙعق

  ʧʺʹǽ لا ʨʳǽز له أن يʱعʛض.
  ʛائع في العقار أو أجʰال ʛʽذا غȂه وʽعل ʖوج ȌʢʵʺالǼ امʜʱم الالʙعǼ هʽف ʟنق Ȑ

تعʠȄʨ الʺȑʛʱʷ عʧ الʹʛر الȑʚ أصاǼه جʛاء هʚا الʻقʟ. أما إذا ؗان هʻاك زȄادة 
 ʛʰʱاس اعʛإضافة غ ʦاء أو تʻʰاء الʻبها أث ʦȞʴاحة انʶʺالǼ اء إضافةʛع ؗإجʽʰʺعلى ال

 .)٤٣(الʺالǼ ʥانʽاً أو غارساً في ملʥ الغʛʽ وȑʛʶȄ علʽه حȞʺه
                                                

  وما Ǽعʙها. ١٢٥، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸيد.  )٤٠(
  .١٣٧، مʛجع سابȘ، صسʮʻل جعفʙ؛ د. ١٢٦، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸيد.  )٤١(
  .٢٢٠، مʛجع سابȘ، صرʤȂ رفʻعة لعʦرد.  )٤٢(
  .١٣٩، عقʙ الʽʰع، مʛجع سابȘ، صعʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقيد.  )٤٣(
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١٢٣٠ 

الʰائع بʶʱلʦʽ العقار، ولا Șʴǽ له الامʻʱاع عʧ الʶʱلʳʴǼ ʦʽة أن الʽʰع لʦ  وȄلʜʱم
ʳʶǽل Ǽعʙ في دائʛة الʷهʛ العقارȑ، لأن ؗل ما يʛʱتʖ على عʙم الʽʳʶʱل هʨ عʙم 
انʱقال الʺلʽؔة إلى الʺȑʛʱʷ، أما تʶلʦ الʺʽʰع فهʨ حȘ للʺǼ ȑʛʱʷاسʱلام الʺʽʰع فʨر تʺام 

  . )٤٤(لى إرجاء الʶʱلʦʽ لأجل مʙʴد بʛʡ ʧʽفي العقʙعقʙ الʽʰع، ما لʦ يʦʱ الاتفاق ع
كʺا يلʜʱم Ǽالʹʺان Ǽأنʨاعه مʲل: ضʺان الʱعʛض، وضʺان الاسʴʱقاق، وضʺان 
 Ȑʨفع دعʙائع أن يʰز للʨʳǽ ة. إضافة إلى أنه لاʛاهʤب الʨʽة، وضʺان العʽفʵب الʨʽالع

ʺلʽؔة لʦ تʱʻقل الʹʺان على أساس أن عقʙ الʽʰع الابʙʱائي لʳʶǽ ʦل Ǽعʙ؛ وʳʴȃة أن ال
إلى الʺǼ ȑʛʱʷعʙ. لأن الʰائع ملʜم Ǽالʹʺان حʱى لʨ قʰل الʽʳʶʱل، ما دام أبʛم عقʙ الʽʰع 

 .الابʙʱائي فهʲʺǼ ʨاǼة العقʙ الʻهائي ومʨʱقف فقȌ على الʽʳʶʱل ونقل الʺلʽؔة
والʰائع ʧʺʹǽ للʺȑʛʱʷ انʱقال ملʽؔة العقار؛ ومʧʺʹǽ ʧ الʺلʽؔة لغʛʽه لا ʨʳǽز له 

لʻفʶه. والʜʱامه مʲʺʱل في مʶاعʙة الʺǼ ȑʛʱʷإتʺام إجʛاءات الʽʳʶʱل ومʴʻه أن يʙعʽها 
الأوراق اللازمة لʻقل الʺلʽؔة مʲل سʙʻات الʺلʽؔة وʸǽȂال ضʰȄʛة الأرض وعʨائʙ الʻʰاء 
والʺʨʲل أمام مأمʨر الʨʱثȘʽ لغاǽات الʙʸʱيȘ على العقʙ وتʨثʽقه ونقل الʺلʽؔة. إذن هʚه 

ʸʵامات شʜʱال ʛʰʱعها تعʽʺائي أو ما جʙʱع الابʽʰال ʙعق ʖجʨʺǼ ائعʰة على الʰتʛʱة مʽ
ʜʳʴال ʙأو عق ȑʙʽهʺʱال ʙالعقǼ ىʺʶǽ)٤٥(. 

وؗʺا ذʛؗت ساǼقاً أن الʺʛʷع الأردني لǽ ʦأخǼ ʚالعقʙ الابʙʱائي ولǽ ʦفʛد له أحȞاماً 
والʕʶال الȑʚ  .خاصة على الʛغʦ مʧ وجʨده على الʶاحة الاقʸʱادǽة والعقارȄة الأردنʽة

ʙق  ʨʲه ؟ وما يǼ عاملʱال ʦʱȄالفعل وǼ دʨجʨʺال ʙا العقʚعلى ه Șʰʢǽ ȑʚال ʦȞʴال ʨر ما ه
هي آثاره في العقʨد الابʙʱائʽة على العقارات قʙʽ الإنʷاء؟ ونʧʴ نعلʦ أن الأردن ǽعاني 
مʧ أزمة سǼ ʧȞعʙ اللʨʳء إلى الأردن مʧ دول الʨʳار ʡلʰاً للأمʧ والأمان نʳʽʱة 

  لʙول؟الأوضاع الʽʶاسʽة في تلʥ ا
 ʥل تلʲفي م ʙعاقʱʺال ȑʛʱʷʺة الǽاʺʴع لʛʷʺي وضعها الʱال ʙاعʨوما هي الق

  )٤٦(العقʨد؟
ومʻعاً للʛؔʱار انʛʤ مʨقف الʺʛʷع الأردني مʧ العقʙ الابʙʱائي أساساً وما هي الآثار 
الʺʛʱتʰة على هʚا العقʙ حʘʽ إنه تارة اعʛʰʱه وعʙاً Ǽالʱعاقʙ ورتʖ علʽه الʱعʠȄʨ في حال 

                                                
  .٣٤٤مʛجع سابȘ، ص، مʦنة مقلاتيد.  )٤٤(
، عقʙ الʽʰع، مʛجع عʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقي؛ د. ١٢٦و ١٢٥، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸيد.  )٤٥(

 ،Ș١٤١-  ١٤٠صساب.  
  . ١٢٦، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸيد.  )٤٦(
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مʙني أردني، وتارة اعʛʰʱه عقʙاً Ǽاʡلاً لʱعلقه ǼالȞʷلʽة  ʖʶ١١٤٩ نʟ الʺادة الʨؔʻل ح
  مʧ القانʨن الʺʙني الأردني. ١٠٥الʱي نʟ علʽها الʺʛʷع حʖʶ نʟ الʺادة 

(ʙعاقʱالǼ ʙعʨال) ȑع العقارʽʰالǼ ʙعʨام الȞه أحʽعل Șʰʢǽ اً ماʰ؛وغال  ʦʱد لا يʨه العقʚوه
انه ؗʺا أسلفʗ ساǼقاً. تʽʳʶلها Ǽالʛغʦ مʧ إنه عقʙ رضائي و    مʱȞʺل لʛʷوʡه وأرؗ

ولʧؔ ماذا لʨ أبʛم الʰائع أكʛʲ مʧ عقʙ ابʙʱائي لʻفʝ الʷقة أو الʰʢقة؟ وؗان هʻاك 
لا تʨجʙ إشȞالʽة، مʧ حʘʽ  وعلى أرض الʨاقع أكʛʲ مʧ مʛٍʱʷ؟ والإجاǼة أنه في الأردن

ȑʛʱʷ عقاراً أن اشȋʛʱ الʽʳʶʱل لʻقل الʺلʽؔة فʽʢʱʶʽع أȑ شʟʵ يʙȄʛ أن ǽ إن الʺʛʷع
 ʦورق ،ʥالʺال ʦاس ʧالعقار، م ʥذل ʧع ȐʛʴʱȄل وʽʳʶʱالǼ ةʸʱʵʺة الʛائʙإلى ال ʖهʚي
اء، وما  ʛؗة أم معه شʽؔالʺلǼ ًداʛفʻم ʥاحة؛ وما إذا ؗان الʺالʶʺعة والʢالق ʦض، ورقʨʴال
حʸة ؗل شʥȄʛ؛ وهʚه الʽʰانات يʨفʛها له الʺʣʨف الʺʟʱʵ وʽʢʱʶȄع أن ʱʶǽعلʦ عʺا 

  .)٤٧(لى العقار رهʧٌ أم لاإذا ؗان ع
نلاحȎ أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ قʙ أخǼ ʚالعقʙ الابʙʱائي أو الʱʺهȑʙʽ واعʛʰʱه  وȃالʺقابل

عʙم إلا أنه عقʙ مʛʱاخي الʽʳʶʱل، Ǽالʛغʦ مʧ ،عقʙاً صʴʽʴاً مʳʱʻاً لآثاره في حʛʡ Șفʽه
إفʛاده لʨʸʻص وأحȞام تفʽʸلʽه تʤʻʺه وȃالʛغʦ مʧ أنه عقʙٌ غʛʽ مʶʺى، وؗʺا رأيʻا 
ǽعʛʰʱ العقʙ الابʙʱائي أو عقʙ الʜʳʴ هʨ عقʙ نهائيّ مʛʱاخي الʽʳʶʱل ؗʺا ذʛؗت 

  . وفقاً للȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة.)٤٨(ساǼقاً 
نفʝ ولʧؔ ما الʦȞʴ إذا تʜاحʦ عʙد مʧ الʺʧȄʛʱʷ لʻفʝ العقار وȃعقʨد مʛʰمة مع 

  الʰائع الȑʚ تعهʙ لهʦ جʺʽعا ʜʳʴǼ وحʙة لهʦ؟.
ورداً على هʚا الʶʱاؤل فقʙ عالج الʺʛʷع الʺȑʛʸ حالة الʜʱاحʦ بʧʽ الʺʧȄʛʱʷ في 

ʧȞʶة للʙالʺع ʛʽالعقارات غ ʧʽوما ب ʧȞʶة للʙالعقارات الʺع ʧʽما ب ʜʽ٤٩(العقارات، وم( 
  - وذلʣ على الʹʦʲ الʯالي:

: العقارات المعدة للسكن: 
ً
  أولا

وحȞʺها عʙم الاعʙʱاد Ǽالأسʰقʽة، إذا اقʛʱن Ǽالغʞ أو الʨʱاʕʡ، أǼ ȑʺعʻى أن 
الأسʰقʽة في الʽʳʶʱل لʗʶʽ هي الفʸʽل في نقل الʺلʽؔة. وʧȞʺȄ الاحʳʱاج على 

                                                
  .٢٢٢، مʛجع سابȘ، صرʤȂ رفʻعة لعʦرد.  )٤٧(
  .١٧، مʛجع سابȘ، صسʙʻʸ عʗʮ الʻʸʴع الأودند.  )٤٨(
، مʛجع سابȘ، سʮʻل جعفʙ؛ د. ٤١و ٤٠، عقʙ الʽʰع، مʛجع سابȘ، صفʯاح عʗʮ الʮاقيعʗʮ الد.  )٤٩(

  .١٣٨ص
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صاحʖ العقʙ الʺʳʶل الȑʚ انʱقلʗ إلʽه الʺلʽؔة ʨʶǼء نʽة الʰائع وتʨاʕʡُه على حʛمان 
الفقهي الȑʚ أخǼ ʚأن الغǽ ʞفʙʶ ؗل شيء. مʺا  الʺȑʛʱʷ الأول في الʺʧȞʶ سʙʻاً للʺʙʰأ

 ʨالأول ه ȑʛʱʷʺال ʙى عقʹʱاني على خلاف مقʲال ȑʛʱʷʺع العقار للʽي أن بʻعǽ
تʛʸف Ǽاʡل مʧ الʻاحʽة الʺʙنʽة هʚا مʧ جانʖ، ومʧ جانʖ آخʛ فإنه ǽعʛض الʰائع 

.ʖʸʻهʺة الʱة بʽائʻʳائلة الʶʺلل  
: العقارات غير المعدة للسكن: 

ً
  ثانيا
الʺʛʷع الʺȑʛʸ هʚه الʴالة Ǽأن جعل العʛʰة Ǽالأسʰقʽة الʺʢلقة عʙʻ الʜʱاحʦ  عالج

 ʨع هʨضʨʺل في الʸʽى أن الفʻعʺǼ ȑائع. أʰال ʝنف ʧالعقار وم ʝفʻة لʽائʙʱد ابʨعقǼ
أسʰقʽة الʽʳʶʱل على عʝȞ العقارات الʺعʙة للʧȞʶ. وȂن دل ذلʥ على شيء فهʨ يʙل 

ʨد ابʙʱائʽة هʨ تʛʸف صʽʴح مʧ الʻاحʽة على أن بʽع العقار لأكʛʲ مʧ مǼ ʛٍʱʷعق
الʺʙنʽة ولا يʨجʙ مʶاءلة جʻائʽة يʱعʛض لها الʰائع حʱى وȂن ؗان هʻاك سʨء نʽة أو 

  .)٥٠(تʨاʕʡ ما بʧʽ الʰائع والʺȑʛʱʷ الʲاني على الإضʛار Ǽالʺȑʛʱʷ الأول
وفي عقʨد الʽʰع الأصل الʱعامل ʧʶʴǼ الʽʻة أȑ الʱعامل Ǽالʙʸق والاسʱقامة 

تʛʽʸʰ الʺȑʛʱʷ وȂعلامه ȞǼل شيء عʧ الʺʽʰع وتقʦǽʙ الʸʻح والإرشاد له والʛʷف و 
.ȑʛʸʺعان الأردني والʛʷʺه الʽعل ʙا ما أكʚمة تهʺه. وهʨة معلǽم إخفاء أʙوع  

  أثʙ العقǺ ʗالʹʮʴة للʮائع وفȖ الȂʙʵʯع الفʙنʴي
 ʥل ومالʽʹفʱالǼ ʙوع ʨه ʜʳʴال ʙأو عق ȑʙʽهʺʱال ʙالعق ʛʰʱي اعʶنʛع الفʛʷʺال

ʷʺال ʜʳʴالǼ امهʜʱل فالʽʹفʱالǼ ʙعʨالǼ عʽʰالǼ مʜمل ʛʽة وغǽاʙب ʜʳʴالǼ مʜʱوع ملʛ
Ȍ٥١(فق() ʦي رقʶنʛالف ʖائʛʹن الʨالإشارة إلى إن قان ʧا مʻل ʙ18.4. ولا ب – A مʜلʱاس (

مʧ إبʛامه. وȂلا ؗان العقǼ ʙاʡلاً. أȑ أن الʺʛʷع الفʛنʶي  أǽام .١ل العقʙ خلاتʽʳʶل 
ǽام لاسʱؔʺال العقʙ وتʽʳʶله وȂلا ǽعʛʰʱ العقǼ ʙاʡلاً أساساً حʙد مʙة زمʽʻة هي عʛʷة أ
) مʧ قانʨن الʻʰاء والʧȞʶ الفʛنʶي والȑʚ حʙد L261–15/5واسʻʱادا إلى نʟ الʺادة (

شʛوȋ العقʙ الʱʺهȑʙʽ ؗʺا بʻʽا ساǼقاً. ؗʺا اشȋʛʱ الʺʛʷع الفʛنʶي على الʰائع رد ما 

                                                
، مʛجع سابȘ، سʮʻل جعفʙ؛ د. ١٤٧، عقʙ الʽʰع الابʙʱائي، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸيد.  )٥٠(

  .١٣٨ص
، مʛجع إبʙاهǺ ʤʻلال عʸʰان؛ د. ٢٩و ٢٨، الʨعǼ ʙالʱفʹʽل، مʛجع سابȘ، ص سعʗʻ جʙʮد.  )٥١(

 ،Ș٩٢٠صساب ʛل جعفʰʽص ،ود. س ،Șجع سابʛ١٣٣م.  
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لʴالات الʱي تʦ ذʛؗها ساǼقاً وهي قʰʹه مʧ ودǽعة الʹʺان إلى الʺʨʳʴز، وذلʥ في ا
 ) مʧ قانʨن الʻʰاء والʧȞʶ الفʛنʶي.R261–31الʺادة (

) مʧ قانʨن الʻʰاء والʧȞʶ الفʛنʶي نʗʸ على أنه R261–27 ʖʳǽبʙʽ أن الʺادة (
أن يʛʰم العقʱؗ ʙاǼة وتʶلʦ نʵʶة مʻه إلى الʺȑʛʱʷ. وفʛض الʺʛʷع الفʛنʶي على الʰائع 

ʰʺيء الʷالǼ ȑʛʱʷʺال ʛʽʸʰافة تȞǼ ًراʨʻʱاً مʺʽن رضاه سلʨȞǽ ىʱح (ʙل العقʴم) عʽ
تفʽʸلات العقار، وʖʳȄ على الʰائع أن ǽقʨم Ǽالإفʹاء Ǽالʺعلʨمات الʙقʽقة والʱفʽʸلʽة 

وهʚا ما ورد في القانʨن  )٥٢(Ǽالʺʽʰع ولʝʽ الاكʱفاء فقǼ Ȍالإدلاء Ǽالʺعلʨمات العامة
.ʙيʙʳي الʶنʛالف 

 ʙʳد نʙʸا الʚوفي هǼ ةʺȞʴʺاً لʺȞفي ح ʝȄعام ٢١ار ʧالأول م ʧȄʛʷ١٩٧٥/ ت 
مʙʰأ حʧʶ "يʱعلǼ Șعقʙ الʜʳʴ الابʙʱائي لʽʰع شقȘ الʱʺلʥʽ قʙʽ الإنʷاء والȑʚ جاء فʽه: 

الʽʻة الʱعاقȑʙ يلقي Ǽالالʜʱام Ǽالإفʹاء للʺʱعاقʙ الآخȞǼ ʛافة الʺعلʨمات الʴʽʴʸة اللازمة 
ʷʱله لاك ʛك الأمʛʱص دون أن يʨʸʵا الʚرضائه في ه ʛȄʨʻʱفة لʙʸال ʠʴʺǼ افه

. صفʴة تʺʲل اللائʴة الأساسʽة للʱعاقȞǼ ʙل ما أضفي علʽها مʧ ١٤خلال قʛاءة 
تعǽʙلات وملاحȘ وȂضافات لʢʱʶǽ ʦعْ معها الʺȑʛʱʷ الʴاجʜ أن ʷȞǽف أن الʺʶاحة 

  .)٥٣("الفعلʽة للʷقة الʺʨʳʴزة قʙ تʦ إنقاصها إلى الʸʻف
ʴʺال ʗʰة، ذهʽʶنʛالف ʠقʻة الʺȞʴʺل ʛار آخʛالإدلاء وفي قǼ امʜʱالال Ȍȃة إلى رʺȞ

Ǽأن:  Ǽ١٧/١١/١٩٩٣الʺعلʨمات بʨجʨب تʨافʛ حʧʶ الʽʻة في تʻفʚʽ العقʙ، وقʹʗ في 
"امʻʱاع مʱعهʙ بʽع الʷقȘ عʧ إعلام الʺǼ ȑʛʱʷالأخʢاء الʱي وقع بها الʺهʙʻس إنʺا 

ʨʯʶلʽة Ȟʷǽل خʛقاً لالʜʱام الإعلام ولʺʙʰأ تʻفʚʽ العقʨد وفقاً لʧʶʴ الʽʻة، مʺا يʛتʖ الʺ
الʺʙنʽة الʱقȄʛʽʸة عʧ الأضʛار اللاحقة Ǽالʺȑʛʱʷ، ومʻها تفʗȄʨ الفʛصة علʽه لʛʷاء 
 ʧفادته مʱها اسʻة ومʽاته الʺالʽانȞمع إم ʗقʨال ʥها في ذلʻʺث ʖاسʻʱي Ȑʛشقة أخ

  .)٥٤(الʶʱهʽلات الʹʽʰȄʛة الʺقʛرة في حʻʽه"
مʨضʨع الʺقارنة ومʺا تقʙم نʙʳ أن مʙʰأ حʧʶ الʽʻة هʨ مʢلʖ في ؗافة الȄʛʷʱعات 

  ʨȞǽ ʘʽʴǼن ؗل مʱعاقʙ على بʻʽة تامة Ǽʺا وعǼ ʙه وȃʺا الʜʱم Ǽه.

                                                
  ) في قانʨن الʻʰاء والʧȞʶ الفʛنʶي.R 261–26, R261–26انʛʤ الʺʨاد ( )٥٢(
، مʛجع سابȘ، نȂʚه الʶادق الʸهȏʗ ومʷار إلʽه عʙʻ: د. ١٩٧١حʛȄʜان سʻة  ٢٤نقʠ مʙني في  )٥٣(

  .٢٣٠ص
  .١٤٠، مʛجع سابȘ، صسʮʻل جعفʙد.  )٥٤(
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 الفرع الثاني
  أثر العقد الابتدائي بالنسبة إلى المشتري

ذʛؗنا في الفʛع الأول مʧ هʚا الʺʘʴʰ الʜʱامات الʰائع وأثʛ العقʙ الʱʺهȑʙʽ على هʚه 
ʽهʺʱال ʙالعق ʛأث ʧʽʰʻع سʛا الفʚامات، وفي هʜʱاماته الالʜʱال ʘʽح ʧم ȑʛʱʷʺعلى ال ȑʙ

  والʱي أوجʜها Ǽʺا يلي:
في الȂʙʵʯع الأردني تʹʙʶʲ الʚʯامات الȏʙʯʵʸ في مʙحلة العقʗ الابʗʯائي على ما 

  - يلي:
 الالʚʯام بʗفع العʦȁʙن  .١

 ʙالإتفاق على عق ʙʻائع عʰلل ȑʛʱʷʺفعه الʙالʺال ي ʧلغ مʰم ʧارة عʰع ʨن هʨȃʛوالع
Ǽ اʺʽف ʖʶʴǽ ع على أنʽʰائع الʰقى في ذمة الʰأو ي ،ʙام العقʛإب ʙʻع ʧʺʲأصل ال ʧم ʙع

 ȑʛʱʷʺعلى ال ʖجʨʱȄع. وʽʰال ʙاتʺام عق ʧوله عʙفي حال ع ȑʛʱʷʺده إلى الʛولا ي
دلʽلا على  ʨʺǼجʖ العقʙ الابʙʱائي أن يʙفع العʨȃʛن للʰائع الʨاعǼ ʙالʜʳʴ أو Ǽالʽʰع.

ʙه في إتʺام العقʱيʙ٥٥(ج(.   
ه عقʙ  )٥٦(لʨعǼ ʙالʽʰعوالʺʛʷع الأردني أخǼ ʚا ِّ̋ َʁ ǽُ ʦالفقه الإسلامي. ولǼ اʛأثʱم

تʺهȑʙʽ، وȂعʛʰʱ العʨȃʛن مʰلغ مʧ الʺال ǽقʙمه الʺȑʛʱʷ إلى الʰائع لقاء الʺʽʰع وفي 
معʦʤ الأحʽان ʨȞǽن العʨȃʛن هʨ جʜء مقʙم مʧ الʧʺʲ وʶȄʺى الʺȑʛʱʷ (الʺʨعʨد له) 

  ʺʨعʨد Ǽه).وʶȄʺى الʰائع (الʨاعʙ) وʶȄʺى مʴل الʽʰع العقار (ال
  الالʚʯام ʙʸǺاعاة حʥʴ الʹʻة .٢

ʖʳǽ على الʺȑʛʱʷ إثʰات حʧʶ الʽʻة للʰائع بʙفعه للأقʶاȋ في مʨاعʙʽها ولا ʨʳǽز 
 ʙمʺا ق ʧȄʛاص آخʵع إلى أشʽʰصة الʛائع فʰت على الʨأن ف ʙعǼ ʙالعق ʧاجع عʛʱله أن ي

الʜʱامات مالʽة ودفعات ʖʰʶǽ ضʛراً وȂرȃاكاً مالʽاً لهʚا الʰائع والȑʚ غالʰاً ما ʨȞǽن علʽه 
لإكʺال الʻʰاء والȑʚ حʱʺاً سʙʶʽدها مʧ أقʶاȋ الʺʧȄʛʱʷ الʙورȄة الʺʱفȘ علʽها بʨʱارȄخ 

 مʙʴدة، وفي هʚه الʴالة Ǽ ȘʰʢǽالȄʛʷʱع الأردني حʦȞ العʨȃʛن.

                                                
، دروس في نȄʛʤة الالʜʱام، محمد لʔʻʮ شʹʔ د. ؛٧١مʛجع سابȘ، ص ، محمد الʙʸسي زهʙهد.  )٥٥(

، الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام، عʗʮ الʸʹعʤ الʗʮراوȏ د.  ؛١٣٣، Ǽلا دار نʛʷ، ص١٩٩٧مʸادر الالʜʱام سʻة 
   .١٥٩فقʛه  ،٢٢٤، ص١٩٧٥سʻة  ،الʜʳء الأول، مʸادر الالʜʱام،

ني والʱي نʗʸ على الʨعǼ ʙالʽʰع ورتʗʰ جʜاء مʧ القانʨن الʺʙني الأرد ١١٤٩انʛʤ نʟ الʺادة  )٥٦(
.ʙإتʺام العق ʧول عʙر في حال العʛʹʱʺف الʛʢلل ʠȄʨعʱال ʙعʨال ʧل عʨؔʻال  
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ȉاʴفع الأقʗام بʚʯالال 
 .ʖʳǽ على الʺȑʛʱʷ الالʜʱام بʙفع الأقʶاȋ الʺʱفȘ علʽها مع الʰائع في مʨاعʙʽها 

 تȏʙʲ الȏʙʯʵʸ عʥ العقار .٣
 Ȑʛʴʱأن ي ʜʳʴال ʙعقǼ ىʺʶǽ أو ما ȑʙʽهʺʱال ʙام العقʛل إبʰق ȑʛʱʷʺعلى ال ʖʳǽ

 .)٥٧(عʧ العقار؛ هل هʨ مʛهʨن لأȑ جهة أم لا (أȑ هل العقار مʲقل بʛهʧ أم لا)
أما في الȄʛʷʱعات الʺȄʛʸة فإن العقʙ الابʙʱائي أو ما ʶǽʺى Ǽعقʙ الʜʳʴ معǼ ʙʱه 

ʛʽʰؗ في مʛʸ في ʣل أزمة الʺʶاكʧ، وعادة ما يʦʱ الإعلان عʧ حʜʳ  ومʙʱاول ȞʷǼل
للʨحʙات الʽʻȞʶة، وغالʰاً ما ʱʷǽʺل الإعلان على مʨقع العقار والʺʶاحات لؔل وحʙة 
افة الأمʨر الʱفʽʸلʽة لهʚه الʷقȘ والʺʰاني، ولʧؔ ؗʺا ǽقع الʜʱامات على  وسعʛها وؗ

   .ؗʺا أسلفʻا أعلاهالʴاجʜ أǽʹاً ǽقع الʜʱامات على الʺʨʳʴز له 
  - وأهʤ هʘه الالʚʯامات هي:

١.  ʥʻʰال ʧال مʸǽإ ʖجʨʺǼ الإعلان ʖجʨʺǼ دʙʴʺه والʻع ʧالʺعل ʜʳʴلغ الʰدفع م
 الʺʙʴد Ǽالإعلان.

٢.  ʧع مʽʰل الʴʺǼ علقةʱʺلات الʽʸفʱه ؗافة الʽاً فʻʽʰائع مʰائي مع الʙʱالاب ʙع العقʽقʨت
 وعʙد الأقʶاȋ. حʘʽ الʺʨقع والʺʶاحة والʧʺʲ والʙفعات وتʨارʵȄها

أن ʨȞǽن الʺȑʛʱʷ حʧʶ الʽʻة وȄلʜʱم بʙفع الأقʶاȋ في مʨاعʙʽها وأن لا ǽعʺل على  .٣
 .)٥٨(الإضʛار Ǽالʰائع بʱأخʛه بʙفع الأقʶاȋ الʺʴʱʶقة

 .)٥٩(أن ǽقʨم Ǽاسʱلام الʺʽʰع Ǽالʺʨعʙ الʺʙʴد والʺʱفȘ علʽه مع الʰائع .٤
٥.  ʨقʴǼ ًلاʲالعقار إذا ؗان م ʧع Ȑʛʴʱأن ي ȑʛʱʷʺعلى ال ʖʳǽ نʨȞǽ اʺȃʛق أم لا ف

 العقار مʛهʨناً وعʙʻها ʖʳǽ تʢهʛʽ العقار مʧ الʛهʧ قʰل إبʛام عقʙ الʽʰع الابʙʱائي.
٦.  ʛهʷله في الʽʳʶʱهائي بʻع الʽʰال ʙلإتʺام عق ȑورʛض ʨلؔل ما ه ȑʛʱʷʺعى الʶǽ أن

.ȑالعقار 
 .)٦٠(أن ǽقʨم بʙفع رسʨم الʽʳʶʱل الʺقʛرة في القانʨن  .٧

                                                
  .٤٠٥، مʛجع سابȘ، صمحمد الʙʸسي زهʙه؛ د. ٣٤٥ص- ٣٤٤، مʛجع سابȘ، صمʦنة مقلاتيد.  )٥٧(
  مʧ نفʝ الʺʛجع. ٧١؛ وانʛʤ ص٤٠٤، مʛجع سابȘ، صمحمد الʙʸسي زهʙهد.  )٥٨(
  .٣٣٢، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸيد.  )٥٩(
  .١٤٠، عقʙ الʽʰع، مʛجع سابȘ، صعʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقيد.  )٦٠(
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ʙي فقʶنʛع الفȄʛʷʱاماً  أما في الȞى ووضع له أحʺʶاً مʙح عقʰوأص ʙا العقʚه ʦʤن
ومʥ أهʤ الالʚʯامات الʯي نʝ علʻها الʙʵʸع الفʙنʴي فʸʻا يʯعلȖ ، )٦١(خاصة بʽʤʻʱʺه

:ȏʙʯʵʸالǺ  
يلʜʱم الʺȑʛʱʷ (الʺʨʳʴز له) عʙʻ إبʛام العقʙ الʱʺهȑʙʽ بʙفع مʰلغ (ودǽعة الʹʺان)  .١

Ȅة العقارʙحʨال ʜʳʴǼ ائعʰام الʜʱمقابل ال ʜʳʴال ʙل العقʽʳʶت ʦʱي ʦة له، وفي حال ل
الʻهائي ʽʢʱʶǽع الʺȑʛʱʷ اسʛʱداد ودǽعة الʹʺان في حالات معʻʽة حʙدها الʺʛʷع 

ʛʸʴل الʽʰي على سʶنʛ٦٢(الف( ʙعقʻي ʦإذا ل ʛعة خلال ثلاثة أشهǽدʨه الʚد هʛوت .
. وفي حال تʨافʛ )٦٣(العقʙ الʻهائي في الʺʙة الʺʙʴدة لأسʰاب تʛجع إلى الʰائع

ȋوʛʷال  ʙلا فقȂو ،ʙتʺام العقȂاء وʛʷالǼ ز لهʨʳʴʺم الʜʱيل ʙها في العقʽص علʨʸʻʺال
 .)٦٤(ودǽعة الʹʺان

الالʜʱام ʧʶʴǼ الʽʻة، ولʽʰان حʧʶ الʽʻه لابʙ مʧ الإلʜʱام بʙفع الأقʶاʨʺǼ ȋاعʙʽها، أماً  .٢
فʽʺا يʱعلȘʴǼ Ș العʙول عʧ إتʺام العقʙ الʻهائي فالقانʨن الفʛنʶي مʻح الʺȑʛʱʷ مهلة 

 ʨʰالʺادة (أس ʟن ʖʶاره حʛق ʧول عʙعًا للعL.271–1 ʧȞʶاء والʻʰن الʨقان ʧم (
 .١٣/١٢/٢٠٠٠مʧ القانʨن الʺʕرخ في  ٧٢الفʛنʶي والȑʚ تʦ تعʙيله Ǽالʺادة 

٣.  ʦعي للعلʶز له الʨʳʴʺال ȑʛʱʷʺأن على ال ȑع، أʽʰل الʴم ʧعلام عʱالاسǼ امʜʱالال
ما إذا ؗانʗ تلʥ الʺعلʨمات ȞǼل ما هʨ ضʛورȑ وȄهʺه عʧ العقار الʺʛاد شʛاؤه و 

سʕʱثʛ على قʛاراه في إتʺام عقʙ الʽʰع أم لا وهʚا الاسʱعلام ʖʳǽ أن ʨȞǽن قʰل إبʛام 
ʙ٦٥(العق(. 

ومʺا تقʙم نʙʳ أن الʜʱامات الʺȑʛʱʷ في عقʙ الʽʰع الابʙʱائي هي نفʝ الالʜʱامات 
Ȅʛʷʱعات الʱي تقع على الʺȑʛʱʷ في أȑ عقʙ بʽع تقلȑʙʽ، ومʧ خلال اʡلاعʻا على ال

                                                
  .٢٣٢، مʛجع سابȘ، صرʤȂ رفʻعة لعʦرد.  )٦١(
  ) مʧ قانʨن الʻʰاء والʧȞʶ الفʛنʶي.R 261-31وذلʥ حʖʶ نʟ الʺادة ( )٦٢(
  والʧȞʶ الفʛنʶي. ) مʧ قانʨن الʻʰاءL-261–15وهʚا ما ورد في نʟ الʺادة ( )٦٣(
إذا تʦ الʽʰع وفȘ الʛʷوȋ الʺʨʸʻص علʽها في عقʙ الʜʳʴ (الʽʰع الابʙʱائي) ǽعʛʰʱ مʰلغ ودǽعة  )٦٤(

الʹʺان جʜءاً مʧ الʧʺʲ وفي حال الʨؔʻل عʧ إتʺام العقǽ ʙفقʙ هʚا الʜʳء الʺʙفʨع وهʨ ما ʷǽاǼه الʨؔʻل 
  في حال دفع العʨȃʛن في الȄʛʷʱعات العʽȃʛة.

، مʛجع سابȘ، إبʙاهǺ ʤʻلال عʸʰاند.  ؛٨٦، مʛجع سابȘ، ص ʙʶ الʗيʥ مʹʦʶرمحمد ن د. )٦٥(
  .١٤٢، مʛجع سابȘ، صسʮʻل جعفʙد.  ؛وما Ǽعʙها٩٣ص
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أو  )٦٦(مʨضʨع الʺقارنة نʙʳ أن الʜʱامات الʺȑʛʱʷ هي واحʙة سʨاء في الȄʛʷʱع الأردني
 ȑʛʸʺع الȄʛʷʱ٦٧(ال( ʝنف ʖتʛائي يʙʱع الابʽʰال ʙي، وأن عقʶنʛع الفȄʛʷʱأو ال ،

ȑع عادʽب ʙعق ȑها أʰتʛي يʱامات الʜʱالال.   
  الخاتمة

(الʱʺهȑʙʽ) وهل ǽعʛʰʱ هʚا العقʙ تʻاول هʚا الʘʴʰ الʽʰʢعة القانʨنʽة للعقʙ الابʙʱائي
 ʙاً لعقǽʙʽاً تʺهʙعق ʛʰʱعǽ وهل ،ʙعاقʱفي الʛʢأم ل ،Ȍائع فقʰم للʜمل ʨع، وهل هʽʰالǼ ًاʙوع
ان،  لاحȘ وهʨ عقʙ الʽʰع الʻهائي، أم هʨ عقʙ بʽع نهائي مʱȞʺل العʻاصʛ والʛʷوȋ والأرؗ

ي ʽʡاته ضʺانة وهل يʢʱلʖ هʚا العقʙ شȞلʽة معʻʽة لʱʴʸه، وهل ʴǽʺل هʚا العقʙ ف
للʺȑʛʱʷ في عقʙ بʽع الʷقȘ والʺʰاني قʙʽ الإنʷاء، وهل ʧȞʺǽ أن Ȟʷǽل ضʺانةً للʰائع 
أǽʹاً، ثʦ تʻاولʻا مʨقف الȄʛʷʱعات القانʨنʽة مʴل الʺقارنة الاردني والʺȑʛʸ والفʛنʶي 

مʧʽʻʽʰ مʨقف ؗل تȄʛʷع مʧ هʚا العقʙ ومȐʙ إمȞانʽة اعʰʱار هʚا  مʧ العقʙ الابʙʱائي
 ʙء على العقʨʹا الʻʢʽلʶخلال ت ʧاء مʨس ʙعلى ح ȑʛʱʷʺائع والʰال ʧانة لؔل مʺʹؗ

 ʧاره ضʺانة لؔل مʰʱة اعʽفʽ   .الʰائع والʺȑʛʱʷ آثار هʚا العقʙ تʳاه ؗل مʻهʺا وؗ
  النتائج والتوصيات

 ʧم ʦغʛالǼ ȑʛʸʺالاردني وال ʧʽعȄʛʷʱاة في الʺʶم ʛʽد الغʨالعق ʧائي مʙʱالاب ʙالعق
ʛʲة اسʙʵʱا وهʚا العقʴǼ ʙاجة لʦʽʤʻʱ احȞامه ووضع نʨʸص  .مها في الʙولʧʽʱشʨʽعها وؗ

   .خاصه Ǽه
اخʱلف فقهاء القانʨن حʨل تʙʴيʙ الʽʰʢعة القانʨنʽة للعقʙ الابʙʱائي وتʹارʗȃ الآراء 

ومʻهʦ مʧ يȐʛ انه  ،حʨل هʚا العقʙ فʺʻهʦ مʧ رأȐ انه عقʙ تʺهǽ ȑʙʽʺهʙ للعقʙ الʻهائي
ه عقʙ نهائي مʱȞʺل العʻاصʛ والʛʷوȋ؛ وʨʱȄقف على وعǼ ʙالʽʰع، وغالʖ الفقه يȐʛ أن

  .تʽʳʶله في الʙوائʛ الʺʸʸʵة للʽʳʶʱل
ان العقʙ الابʙʱائي لا ʧȞʺǽ اعʰʱاره عقʙ وعǼ ʙالʽʰع لأنه عقʙ لاحȘ على الʨعǼ ʙالʽʰع 

ȋوʛه ؗافة شǼ ʛافʨʱنهائي ي ʙعق ʨوه  ʧʽآثاره ب ʖتʛȄهائي وʻح الʽʴʸال ʙان العق وأرؗ
ʲʱاسǼ ʧيʙعاقʱʺال ʛʰʱعʽن الاردني فʨأما في القان ،ȑʛʸʺع الȄʛʷʱال Șة وفʽؔاء نقل الʺلʻ

ʙان العق ʻاً اساسʽاً مʧ أرؗ   .العقǼ ʙاʡلا نʛʤا لاعʰʱار عʛʸʻ الȞʷلʽة رؗ

                                                
  .٣٢١، عقʙ الʽʰع الابʙʱائي، مʛجع سابȘ، صمحمد الʱʹʸيد.  )٦٦(
، مʛجع سʮʻل جعفʙ؛ د. ١٤١وص ١٤٠، عقʙ الʽʰع، مʛجع سابȘ، صعʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقيد. ) ٦٧(

  .١٤١بȘ، صسا
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فهȞʷǽ ʨل ضʺانةً للʰائع وللʺȑʛʱʷ على ،وأن ؗان عقʙاً غʛʽ مʶʺى العقʙ الابʙʱائي
مʧ خلال تȘʽʰʢ القʨاعʙ العامة  حʙ سʨاء في عقʨد بʽع الʷقȘ والʺʰاني قʙʽ الإنʷاء؛

  .الأردني والقانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ للعقʙ في القانʨن الʺʙني 
اتʺʻى على الʺʛʷعʧʽ الأردني والʺȑʛʸ أن ǽقʨما بʽʺʶʱة العقʙ الابʙʱائي وعقʙ بʽع 
الʷقȘ والʺʰاني قʙʽ الإنʷاء؛ لʨʽʷع هʚه العقʨد ولʛʲؔة الʱعامل بها نʳʽʱة حاجة الʻاس 

   .العقʨد ʧ، ولʱلافي وقʨع عʺلʽات الʖʸʻ والاحʽʱال جʛاء هʚهالʺاسة للʺʶاك
  قائمة المراجع

، تʺلʥʽ العقارات تʗʴ الإنʷاء، دراسة مقارنة في القانʨنʧʽ إبʙاهǺ ʤʻلال عʸʰان - ١
  .٢٠١١الʺȑʛʸ والفʛنʶي، رسالة دʨʱؗراه، جامعة الإسʙʻȞرȄة، 

ȑʛʸ، رسالة دʨʱؗراه، ، الʱأمʻʽات العʽʻʽة في القانʨن الʺʙني الʺجابʙ مʦʱʲب علي -٢
 .٢٠١٢كلʽة الʴقʨق، جامعة القاهʛة، 

، عقʙ الʽʰع على الʸʱامʦʽ في القانʨن الʜʳائȑʛ والقانʨن الفʛنʶي، رʤȂ رفʻعة لعʦر -٣
 ،ʛائʜʳان، الʛة، جامعة وهʽاسʽʶم الʨق والعلʨقʴة الʽراه، ؗلʨʱؗوحة دʛʡ٢٠١٩أ. 

٤- ʙʮان جʸʻسل ʗʻةسعʽȃʛهʹة العʻل، دار الʽʹفʱالǼ ʙعʨال ،ʛʷة نʻلا سǼ ،ةʛالقاه ،. 
٥- ʛقʙان مʸʻني، جسلʙʺن الʨح القانʛ٣، ش ،ʖʱؔال ʦع، عالʽʰال ʙاه، عقʺʶʺد الʨالعق ،

  .١٩٨٤القاهʛة، 
، تʺلʥʽ وحʙات الʻʰاء تʗʴ الإنʷاء والʹʺانات الʵاصة سʙʻʸ عʗʮ الʻʸʴع الأودن -٦

ȋ ،ةʽʻȞʶات الʙحʨال ȑʛʱʷʺة،١لȄرʙʻȞة، الإسʽʻعة الإشعاع الفʰʢة ومʰʱȞم ، 
٢٠٠١. 

٧- ʙʸحاجي ع ʙل جعفʮʻاء، دراسة مقارنة، سʷالإن ʙʽاني قʰʺع الʽب ʙضʺانات عق ،
ȋع، عʺان، ١Ȅزʨʱوال ʛʷʻك، دار وائل للʨن، جامعة دهʨة القانʽ٢٠١٤، ؗل.   

، عقʙ الʽʰع، دار الفʛؔ العȃʛي، ٢، مʴاضʛات في العقʨد، جعʗʮ الفʯاح عʗʮ الʮاقي -٨
ʛʷة نʻلا سǼ ،ةʛالقاه.  

٩- ʲال ʗʻʱʸال ʗʮعʤʻȜ اقيʛني العʙʺن الʨني الأردني والقانʙʺن الʨح القانʛالؔافي في ش ،
والقانʨن الʺʙني الʻʺʽي، الالʜʱامات والʴقʨق الʽʸʵʷة، الʜʳء الأول، في مʸادر 

ȋ ،الأول ʦʶالق ،ʙالأول في العق ʙلʳʺام والʜʱة ١الالʙيʙʳة ال ʛؗʷرات الʨʷʻم ،
 .١٩٩٣ان، الأردن، للʰʢاعة، عʺ
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١٢٣٩ 

١٠- ʴزاق الʙال ʗʮع ȏرʦد على ʹهʛي تʱد الʨني (العقʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍʽسʨال ،
)، الʽʰع والʺقاǽʹة، دار أحʽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت، ١، مʳلʙ (٤الʺلʽؔة) ج

١٩٧٣. 
١١-  ȏراوʗʮال ʤعʹʸال ʗʮة، عʛي، القاهȃʛاب العʱؔني، دار الʙʺن الʨع في القانʽʰال ʙعق ،

١٩٥٧. 
١٢-  ȏراوʗʮال ʤعʹʸال ʗʮة العامة لعȄʛʤʻات ، الʰجʨʺن الʨامات، دراسة مقارنة في قانʜʱلال

، دار الʻهʹة العʽȃʛة ٢والعقʨد اللʻʰاني والقانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ، أحȞام الالʜʱام، ج
 .للʛʷʻ والʨʱزȄع، بʛʽوت، Ǽلا سʻة ʰʡع

 .العقʨد الʺʶʺاة، الʽʰع والاʳǽار والʱأمʧʽعʗʮ الʹاصʙ تʦفȖʻ العʠار،  -١٣
، شʛح القانʨن الʺʙني، مʸادر ʗʸ خاʙʟعʗنان إبʙاهʤʻ الʙʴحان ود. نʦرȏ ح -١٤

الʴقʨق الʽʸʵʷة، الالʜʱامات، دار الʲقافة للʛʷʻ والʨʱزȄع، عʺان، الأردن، 
٢٠٠٠. 

، أحȞام الالʜʱام، دار الʲقافة للʛʷʻ والʨʱزȄع، عʺان، الأردن، عʗʮ القادر الفار -١٥
٢٠١٦. 

 .٢٠١٢ʺان، ، أحȞام الالʜʱام، دار الʲقافة للʛʷʻ والʨʱزȄع، ععʗʮ القادر الفار -١٦
، ١، عقʙ بʽع الʺʰاني قʙʽ الإنʷاء، دراسة مقارنة، ȋالʦʱعاني علاء حʥʻʴ علي -١٧

 .٢٠١١بʛʽوت، مʨʷʻرات زʧȄ الʴقʨقʽة، 
١٨- ȏʗʻʮالع ȏعلي هادȋ ،ةʽʻʽق العʨقʴني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش ʜʽجʨدار ١، ال ،

 .٢٠٠٠الʲقافة للʛʷʻ والʨʱزȄع، عʺان، الأردن، 
١٩- ȏʗʻʮالع ȏعلي هادʽجʨال ،ȋ ،ةʽʻʽق العʨقʴني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش ʜدار ١٤ ،

 .٢٠١٧الʲقافة للʛʷʻ والʨʱزȄع، عʺان، 
، الʱعهʙ بʻقل ملʽؔة عقار، دراسة فقهʽة وقʹائʽة في القانʨنʧʽ فʓاد صالح الʗرادؕه -٢٠

الʺʙني الأردني والʺʙني العʛاقي، رؤȄة جʙيʙة، ʘʴǼ مʨʷʻر في مʳلة الʴقʨق 
 .٢٠٠٨ارس الʽʱȄʨؔة، العʙد الأول، م

، مʨجʜ الأحȞام العامة للالʜʱام في القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ، محمد شȏʙȜ سʙور -٢١
ȋة، ١ʛي، القاهȃʛالع ʛؔ١٩٨٥، دار الف. 
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١٢٤٠ 

٢٢- ʔʹش ʔʻʮاممحمد لʜʱادر الالʸام، مʜʱة الالȄʛʤة،  ،، دروس في نʽȃʛهʹة العʻدار ال
 .١٩٧٧القاهʛة، 

مقارنة في القانʨن الʺȑʛʸ  ، بʽع الʺʰاني تʗʴ الإنʷاء، دراسةمحمد الʙʸسي زهʙة -٢٣
ȋ ،يʱȄʨؔي والʶنʛة، ١والفʛالقاه ،ʝʺش ʧʽق، جامعة عʨقʴة الʽ١٩٨٩، ؗل. 

، مʨسʨعة الʺʶاكʧ والإʳǽارات، عقʙ الʽʰع الابʙʱائي، مʷʻأة الʺعارف، محمد الʱʹʸي -٢٤
 .٢٠١٣الإسʙʻȞرȄة، 

عقارȄة، دار ، الʴʺاǽة القانʨنʽة للعقʨد الابʙʱائʽة في الʨʽʰع المحمد نʙʶ الʗيʥ مʹʦʶر -٢٥
 .٢٠١٠الʻهʹة العʽȃʛة، القاهʛة، 

، شʛح القانʨن الʺʙني الأردني، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة،  وحʗʻ الʗيʥ سʦارمحمد -٢٦
ʖʶؗ ابʰأس ȋ ،ةʽؔع، عʺان، الأردن، ١الʺلȄزʨʱوال ʛʷʻقافة للʲ١٩٩٥، دار ال. 

، ١ي، ȋ ، العقʨد الʺʶʺاة، عقʙ الʽʰع في القانʨن الʺʙني الأردنمحمد يʦسف الʚعʮي -٢٧
 ،ʛʷلا دار نǼ ،١٩٩٣عʺان. 

، الʱأصʽل القانʨني لعقʙ بʽع العقار تʗʴ الإنʷاء، دراسة مقارنة، مʦنة مقلاتي -٢٨
، قالʺة، ١٩٤٥ماȑ  ʘʴǼ٨ مʨʷʻر في مʳلة الʴقʨق والعلʨم الإنʶانʽة، جامعة 

 .٢٠١٨الʜʳائʛ، الʺʳلʙ العاشʛ، العʙد الʲاني، الʜʳء الʲاني، 
٢٩- ȏʗهʸادق الʶه محمد الȂʚن،ȑʙعاقʱل الʰام قʜʱعلقة  ، الالʱʺانات الʽʰالǼ الإفʹاء

 .١٩٩٠دار الʻهʹة العʽȃʛة، القاهʛة،  Ǽالعقʙ وتʽʰʢقاته،
٣٠-  ȏرʦʮʱمحمد ال ʥʻاسǻ ادرʸء الأول، مʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش ȋʨʶʰʺال ،

، ١نȄʛʤة العقʙ، القʦʶ الأول، انعقاد العقȋ ،ʙ ،الʴقʨق الʽʸʵʷة، الʺʳلʙ الأول
 .ʰ٢٠٠٢اعة والʛʷʻ، عʺان، الأردن، ل للʢدار وائ

 .القانʦن الʗʸني الأردني -٣١
٣٢-  ȏʙʶʸني الʗʸن الʦالقان. 
 .القانʦن الʗʸني الفʙنʴي -٣٣
 .قانʦن الʮʹاء والʥȜʴ الفʙنʴي -٣٤
 


