
Tishreen University Journal for Research and Scientific  Studies -Economic and Legal Sciences Series Vol.  (46) No. (3) 2024 

 

 

journal.tishreen.edu.sy                                                  Print ISSN: 2079-3073  , Online ISSN:2663-4295  
309 

The Effect Of Invalidating The Real Estate Sales Contract In 

Accordance With The Jordanian Real Estate Property Law 
 

 

Mohammad Khalil Zamel
 **
  

Dr. Nael Ali Masadeh
 *
  

 
 

(Received    16 / 4 / 2024. Accepted  10 / 6 / 2024) 

 

  ABSTRACT    

 

The subject of this study relates to the effect of invalidating the real estate sales contract in 

accordance with the Jordanian Real Estate Property Law, by talking about the two options 

available to the court in accordance with the text of Article (13) of the Jordanian Real 

Estate Property Law in the event of an invalid real estate sale contract or an invalid real 

estate registration transaction, so by talking about the option The first available in 

Jordanian real estate property law is to restore the situation to what it was before the 

invalid registration transaction or before the invalid contract. We see that this option is the 

most appropriate, best, and most appropriate option for practical and realistic application, 

in addition to achieving the basic goal of the provisions of the law regulating this right. 

Among them is the stability of real estate transactions. 

As for the second option, which talks about compensation, we believe that this option, 

despite being stipulated in Article (13) of the Real Estate Property Law, contradicts the 

constitutional texts and the general rules governing the rights of the property owner in 

addition to the provisions of the Civil Procedure Law, as will be talked about in this study. 
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  ممخّص 
 

ابطال عقد البيع العقاري وفقا لقانون الممكية العقارية الاردني ، وذلك من خلال الحديث عن  يتعمق موضوع ىذه الدراسة باثر
( من قانون الممكية العقارية الأردني في حال وجود عقد بيع عقاري باطل 13الخيارين المتاحين لممحكمة سندا لنص المادة )

متاح في قانون الممكية العقارية الاردني و ىو اعادة الحال او معاممة تسجيل عقارية باطمة ، فبالحديث عن الخيار الاول ال
يار ىو الخيار الانسب و الافضل لما كان عميو قبل معاممة التسجيل الباطمة او قبل العقد الباطل فاننا نرى بان ىذا الخ

ناظمة ليذا الحق و منيا الاقوم لمتطبيق العممي و الواقعي ، بالاضافة الى تحقيق الغاية الاساسية من نصوص القانون الو 
 استقرار المعاملات العقارية .

( من قانون الممكية 13اما الخيار الثاني و الذي يتكمم عن التعويض فاننا نرى بان ىذا الخيار رغم النص عميو في المادة )
بالاضافة الى نصوص قانون العقارية ، الا انو  يناقض النصوص الدستورية و القواعد العامة الناظمة لحقوق مالك العقار 

 اصول المحاكمات المدنية ، كما سيتم الحديث عنو في ىذه الدراسة .
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 :مقدمة
يْدِ وَأَنْتُمْ غَيْرَ مُحِمِّي ﴿ يَا أَيُّيَا الَّذِينَ آمَنُوا أَوْفُوا بِالْعُقُودِ أُحِمَّتْ لَكُمْ بَيِيمَةُ الْأَنْعَامِ إِلاَّ مَا يُتْمَى عَمَيْكُمْ قال ا﵀ تعالى :  الصَّ

 ((101آية ) –حُرُمٌ إِنَّ المَّوَ يَحْكُمُ مَا يُرِيدُ ﴾ . )سورة المائدة 
يعتبر عقد البيع من اكثر العقود استخداما بين الافراد عمى مر العصور ، فاما ان تقع عمى أموال منقولة كالطعام و 

 ة .الملابس ، او ان تقع عمى مال غير منقول كالاراضي و الأبني
و من المعروف بان عقود البيع التي تقع عمى العقارات من اىم العقود و اكثرىا حساسية كون ىذه العقود تمس حيز 
مادي قد يمثل لمبعض مسكناً يقطن فيو و يممك كامل الحق في استخدامو و التصرف فيو و الانتفاع بو ، و قد يكون 

سب من خلال شرائيا و بيعيا ، و قد يمجأ الكثير من الناس البعض الاخر يستخدم العقارات كتجارة لغايات التك
الطبيعيين و التجار الى العقارات كملاذ آمن للاستثمار و السكن بعيدا عن أي خطورة قد تمحق بيم من أي مجال اخر 

 من شأنو الحاق خسارة بيم .
سعى القانون نتيجة لذلك  و المربحة ، و فتكونت لدى الافراد ثقة في المجال العقاري تحديدا كونو من المجالات الامنة

الى حماية مثل ىذه الحقوق و تأمين بيئة استثمارية و مناسبة لكل المتعاممين كون دور المشرع إيجاد نصوص من 
شأنيا حماية ىذه الحقوق و منع التعدي عمييا ، و لكن مع تطور العلاقات بين الافراد بشتى المجالات فقد تنشأ خطورة 

لبيع العقاري  لم يجد ليا المشرع بعد نص يحمييا ، فمثلا قد يتم التعدي عمى حق الممكية المتكون عمى عمى عقد ا
عقار بشتى الطرق فمنيا ما يكون غير مشروع و مجرم قانونا و منيا ما يظير بشكل قانوني سميم غير مجرم و لكن 

 فحواه اعتداء عمى حقوق المالكين الأصميين لمعقار .
لاعتداء الواقع عمى ممكية عقار اما بتزوير وكالة عمى انيا صادرة من المالك الأصمي كموكل ، او بانتحال فقد يكون ا 

شخصية المالك الأصمي لمعقار امام الدوائر الرسيمة ذات العلاقة و قد يكون الاعتداء عمى ممكية الافراد لمعقارات باي 
 مستمر بالعلاقات و التعاملات بين الافراد . شكل من الاشكال الأخرى التي لا حصر ليا لوجود تطور

 
و بمجر وجود ىذا الاعتداء عمى حق الممكية الناشئ عن عقد بيع حاصل امام الدوائر الرسمية بشكميتو القانونية ، و 
صادر فيو سند تسجيل عقاري كسند رسمي يحمي ىذا الاعتداء و جعل أي ادعاء بعكسو باطلا كونو لا يطعن في 

 رسمية الا بالتزوير .  السندات ال
 

 البحث و أىدافو:أىمية 
 تكمن أىمية ىذه الدراسة في :

بيان مدى الحماية القانونية لسند الممكية الصادر عن دائرة التسجيل العقاري كونيا ورقة رسمية صادرة عن دائرة   -1
 حكومية مختصة ليا قوة مطمقة في الاثبات ولا يطعن بيا الا بالتزوير .

لدور مثل ىذا السند الرسمي في الحفاظ عمى استقرار حق الممكية في يد صاحبيا ، ومنع الغير من  بالاضافة  -2
الاعتداء و/أو التأثير بأي شكل من الاشكال عمى ىذا الحق المقدس ، بحيث ان اي خمل أو ثغرة قد تشوب المنظومة 

 لى نتائج وخيمة لا يحمد عقباىا لا سمح ا﵀ .التشريعية المنظمة لحق الممكية وخاصة المتعمقة بالعقارات قد تؤدي ا
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 :أىداف الدراسة
 تيدف ىذه الدراسة إلى :

الوقوف عمى القصور التشريعي في القانون الأردني و المتمثل بعدم وجود معالجة تشريعية كافية و تفصيمية   -1
ص عمييا قانون الممكية العقارية لموضوع مدى جواز الطعن في البيوع الحاصمة امام دائرة التسجيل العقاري و التي ن

 الاردني و جاء موضحا ليا بشكل نسبي لا يخمو من النقص و القصور .
كما و تيدف ىذه الدراسة أيضا إلى تسميط الضوء عمى موضوع ابطال البيوع الحاصمة امام دائرة التسجيل العقاري  -2

نص المشرع الاردني عميو في القوانين النافذة و ذات و النتائج المترتبة عمى ىذا الابطال مع الاخذ بعين الاعتبار ما 
 العلاقة بيذا الموضوع  . 

 :اشكالية الدراسة 
و أسباب ذلك ، و  تكمن إشكالية ىذه الدراسة في بيان مدى امكانية ابطال البيوع الحاصمة أمام دائرة التسجيل العقاري ،

الأثر المترتب عميو ، فبما ان البيوع العقارية تعتبر بيوعا شكمية يوجب القانون لصحتيا انعقادىا امام دائرة التسجيل 
العقاري و بمعرفة ىذه الدائرة و موظفييا المختصين ، و ان القانون يجعل من سند التسجيل الصادر بيا سندا رسميا لا 

ر ، غير ان ىنالك حالات تستوجب إعادة النظر في ما بنيت عميو ىذه السندات من وقائع و يطعن فيو الا بالتزوي
 بيانات تمس أحيانا أصحاب الحقوق فيل يجوز و الحالة ىذه التعرض ليذه البيوع في غير حالات الطعن بالتزوير ؟.

 : تساؤلات الدراسة
ىل وجد قصور تشريعي لدى المشرع الاردني بخصوص الطعن في البيوع الحاصمة امام دائرة التسجيل العقاري والتي  -

 يعترييا الغمط أو الغش ؟ 
 ما ىي حجية سندات التسجيل الصادرة عن دائرة التسجيل العقاري وما مدى قوتيا في الاثبات؟ -
 لصادرة عن دائرة التسجيل العقاري غير الادعاء بوجود تزوير فييا ؟ ىل يوجد طرق بديمة لابطال سندات التسجيل ا -
 ما ىي النتائج المترتبة عمى ابطال سندات التسجيل أو البيوع الحاصمة امام دائرة التسجيل العقاري ؟  -
 ل العقاري ؟  ما ىي اللآلية التي يمكن ان يحدث بيا الغش والتي سينتج عنيا سند تسجيل رسمي صادر عن دائرة التسجي -
من ىي الجية المختصة بالنظر في موضوع ابطال سندات التسجيل العقاري و/أو البيوع الحاصمة امام دائرة  -

 التسجيل العقاري  ؟ .
 

 البحث:منيجية 
سيتم اتباع المنيج التحميمي الوصفي وذلك بتحميل النصوص القانونية والمصادر الفقيية و الاحكام القضائية ذات 

 العلاقة ، كما سيتم اتباع المنيج المقارن في بعض المواضع و عند الحاجة لممقارنة .
 

 خطة الدراسة : 
 سأقوم بتقسيم ىذه الدراسة الى مطمبين :

 المطمب الاول : إعادة الحال .
 المطمب الثاني : التعويض .
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 المطمب الأول
 إعادة الحال

المحاكم و الحائزة عمى الدرجة القطعية تعتبر عنوانا لمحقيقة و لا من المعروف ان الاحكام القضائية الصادرة عن 
يجوز بعدىا ادعاء عكسيا و/او الطعن فييا باي شكل من الاشكال ، مما يعني ثبوت الحق المدعى بو بشكل قاطع او 

ال لما كان نفيو بشكل دائم حسب خلاصة الحكم القطعي و عميو سيتطرق الباحث في ىذا المطمب الى قرار إعادة الح
 عميو قبل العقد و النتيجة المترتبة عمى ىذا الحكم القطعي الصادر بثبوت بطلان البيع العقاري .

 ( من قانون الممكية العقارية :13جاء في نص المادة )
 -"عمى الرغم مما ورد في أي تشريع آخر:

 .مدة مرور الزمن عمى العقارات المسجمة في السجل العقاري لا تسري -أ
إذا ثبت لممحكمة بطلان تصرف أو معاممة تسجيل بشأن عقار مسجل فميا مع مراعاة قواعد حسن النية واستقرار  -ب

 -:الممكيات العقارية، أن تقرر أيا من الحالتين التاليتين
إبطال وفسخ التصرف أو معاممة التسجيل والتصرفات والمعاملات التي بنيت عمييما كاممة أو في حدود حصة  -1

عادة تسجيل الحق المحكوم بو باسمو في السجل العقاري لمعقار موضوع الدعوى كمما كان ذلك ممكنا.المحك  وم لو وا 
 إلزام المتسبب بالضرر بتعويض عادل يدفعو لممتضرر وفقاً لقيمة العقار وقت رفع الدعوى. -2
لى حي -ج  ن الفصل فييا.تقرر المحكمة وبناء عمى الطمب منع التصرف في العقار موضوع الدعوى وا 
يسري حكما الفقرتين )ب( و)ج( من ىذه المادة عمى أي دعوى لم يصدر بيا حكم قطعي من المحاكم عند نفاذ  -د

 أحكام ىذا القانون."
سندا لمنص السابق فان المشرع قد اعطى لمقاضي الخيار مع مراعاة مبدأ حسن النية و استقرار المعاملات العقارية احد 

بطال وفسخ التصرف أو معاممة التسجيل والتصرفات والمعاملات التي بنيت عمييما كاممة أو في حدود الخيارين ؛ اما إ
عادة تسجيل الحق المحكوم بو باسمو في السجل العقاري لمعقار موضوع الدعوى كمما كان ذلك  حصة المحكوم لو وا 

مة العقار وقت رفع الدعوى ، وعميو سيمتزم ممكنا، او إلزام المتسبب بالضرر بتعويض عادل يدفعو لممتضرر وفقاً لقي
 القاضي في حكمو باحد ىذين الخيارين فقط لا غير و لا يجوز الحكم بما عداىما .

فمو كان قرار القاضي حول ابطال معاممة التسجيل كاممة بكل ما بني عمييا )بعد مراعاة مبدأ حسن النية و استقرار 
المعاملات( فان النتيجة المترتبة عمى ىذا القرار تعديل السجل العقاري لدى دائرة التسجيل العقاري المختصة و المصدرة 

أي اجراء قد صدر و كان مبنيا عمى معاممة التسجيل الباطمة ، وحيث ان لسند التسجيل العقاري بالاضافة الى ابطال 
القرار الصادر بابطال او فسخ معاممة البيع العقاري تستوجب اعادة الحال الى ما كان عميو قبل التعاقد فيمزم الطرف 

حالة وجود أي الذي صدر لمصمحتو اعادة تسجيل العقار باسمو ان يؤدي ما قبضو من الطرف الاخر ، ولكن في 
اضرار او حتى اثبات استفادة المحكوم عميو من العقار المبيع بشكل معيب فان لممحكمة في حال ثبوت الضرر او 
الاستفادة من ثمار المبيع باي شكل اجراء التقاص و الحكم بالفرق بين المبمغ الذي دفعو المحكوم عميو بشكل فعمي و 

ئو مقابل الاضرار التي احدثيا او مقابل الاستفادة التي استفادىا من العقار المبمغ الذي يجب عمى المحكوم عميو ادا
 موضوع الدعوى .

وبالنظر الى قرار القاضي بخصوص إعادة الحال الى ما كان عميو فان الباحث يعتبره القرار الاسمم و الاجدر بالاتخاذ 
اخر ، فان تخيير القاضي بين خياري  وذلك لعدة أسباب أىميا ان حق الممكية حق مقدس و مقدم عمى أي شيء



 2024 Tishreen University Journal Eco. & Leg. Sciences Series (3) ( العدد46المجمد ) الاقتصادية والقانونيةالعموم  .مجمة جامعة تشرين
 

    
journal.tishreen.edu.sy                                                  Print ISSN: 2079-3073  , Online ISSN:2663-4295  

314 

التعويض و إعادة الحال من وجية نظر الباحث غير صحيح و قد يترتب عمييا نتائج سمبية و غير مرضية لصاحب 
الحق خاصة فيما اذا تم الحكم لو بالتعويض مع انو قد طمب في لائحة دعواه إعادة الحال ، ففي ىذه الحالة سيكون قد 

العديد من المبادئ و النصوص القانونية ذات العلاقة ، بحيث لا يجوز لمقاضي الحكم الا خالف قاضي الموضوع 
 بحدود طمبات المدعي كما جاء في نصوص قانون أصول المحاكمات المدنية الأردني. 

 و من الجدير بالذكر بان قرار الحكم الصادر ببطلان معاممة تسجيل صادرة عن دائرة التسجيل العقاري ليس دائما
صادر عن محكمة مدنية بل من الممكن ان يكون صادر عن محكمة جزائية فيما اذا كانت معاممة التسجيل الباطمة 
ناتجة عن جرم جزائي يستوجب العقاب سندا لاحكام القانون ، و حتى وان لم تكن شكوى الحق العاممة مقترنة بادعاء 

( من قانون الممكية 13ى الخيارين المذكورين في المادة )بالحق الشخصي فان المحكمة في حال ثبوت الجرم تقوم باحد
العقارية اما التعويض او ابطال البيع العقاري كاملا بالاضافة الى الحكم بالعقوبة المنصوص عمييا بالقانون عمى 

 المشتكى عمييم .
ان يقوم بتنفيذ  قرار  فمو صدر عن محكمة الموضوع قرار بابطال معاممة البيع العقاري كاممة فان المحكوم لو يجب

الحكم في دائرة التنفيذ المختصة و تسطير الكتب اللازمة لغاية تفيذ قرار المحكمة و ابطال معاممة التسجيل العقاري 
 كاممة و تعديل السجل العقاري الخاص بالعقار حسب ما حكمت بو المحكمة .

 ( :3423/2022وقد جاء في قرار محكمة التمييز بصفتيا الحقوقية رقم )
ذ استكممت إجراءات التقاضي في نظرىا عمى النحو الوارد  ,"باشرت محكمة بداية حقوق الكرك نظر الدعوى وا 

 :المتضمن (139/2018) قرارىا الوجاىي رقم 30/9/2021 أصدرت بتاريخ ,بمحاضرىا
المدعي في قطعة من القانون المدني الحكم بفسخ عقدي البيع الجاريين عمى حصص  (852) عملًا بأحكام المادة .1

بطال  26/12/2011 تاريخ ()و 27/12/2011 تاريخ () الرقمين () حوض () الأرض رقم وما لحقيما من عقود وا 
لزام دائرة الأراضي والمساحة بتنفيذ  عادة قيد الحصص المباعة باسم المدعي وا  سندات التسجيل الصادرة بمقتضاىما وا 

 . مضمون القرار
عمييم بخصوص مطالبة المدعي ليم بأجر المثل لعدم الثبوت وانعدام الأساس  برد دعوى المدعي عن المدعى .2

 .القانوني
 . ديناراً لممدعي بعد إجراء التقاص (850) الحكم بإلزام المدعى عمييم بالرسوم النسبية والمصاريف ومبمغ .3
وم أو مصاريف أو اتعاب عدم الحكم عمى دائرة الأراضي والمساحة يمثميا وكيل عام إدارة قضايا الدولة بأية رس .4

 . كونيا جية تنفيذية لما اتفق عميو الأطراف ولم يثبت حصول أضرار أو خطأ من جانبيا
للؤسباب التي أوردىا بلائحة الطعن المقدمة منو  ............. لم يرتض المستأنفون فطعن وكيميما فيو تمييزاً 

............ 
 : ورداً عمى أسباب الطعن التمييزي

المطعون ضده قام بتنظيم سند  / بأن المدعي .............. نجد الثابت من أوراق ومستندات الدعوى وكافة بيناتيا
يقوم ل11/1/2008 لدى كاتب عدل الكرك بتاريخ (0000/2008) بالرقم) الطاعنين/وكالة عامة لمورث المدعى عمييم

شراف والمناظرة والإدارة والتصرف الكامل بكافة أموالو عنو ومقام نفسو وعوضاً عن ذاتو وشخصو ولينوب عنو بالإ
المنقولة وغير المنقولة الكائنة في المممكة الأردنية الياشمية سواء كانت ىذه الأموال تخصو أو اتصمت إليو بطريق 

ن  , (إلخ....الإرث الشرعي عن أي كان وبالإجارة والرىن وفك الرىن والبيع لمن يشاء بالثمن وبالبدل الذي يراه مناسباً  وا 
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عقد الوكالة بالصيغة التي ورد بيا يمثل عقد وكالة عدلية غير مقيدة يخول الموكل إليو بالبيع لمن يشاء بالثمن الذي 
ن مورث المدعى عمييم ,يراه مناسباً  ببيع حصص المدعي في قطعة الأرض  7/12/2011 قام بتاريخ وا 

بمبمغ عشرين ألف دينار ومن ثم قامت ىذه  (000/2011) بيع رقمبموجب عقد ال (/ لزوجتو المدعى عمييا (00) رقم
لقاء ثمن  (00/2011) بموجب عقد البيع رقم 26/12/2011 الأخيرة بإعادة بيعيا لزوجيا مورث المدعى عمييم بتاريخ

 . مقداره مئة دينار وأن ثمن المبيع ينقص نقصاً فاحشاً عن ثمن المثل
العقد الصحيح ىو العقد المشروع بأصمو ووصفو  " من القانون المدني عمى أن (167) فقد نصت المادة : في القانون

بأن يكون صادراً من أىمو مضافاً إلى محل قابل لحكمو ولو غرض قائم وصحيح ومشروع وأوصافو صحيحة ولم يقترن 
 ." بو شرط مفسد لو

 .تري لنفسو ما وكل ببيعولا يجوز لموكيل بالبيع أن يش .1 " من القانون ذاتو (853) وتنص المادة
وليس لو أن يبيعو إلى أصولو أو فروعو أو زوجو أو لمن كان التصرف معو يجر مغنماً أو يدفع مغرماً إلا بثمن  .2

 .يزيد عن ثمن المثل
 ".ويجوز البيع ليؤلاء بثمن المثل إذا كان الموكل قد فوضو بالبيع لمن يشاء .3

ن العقد الصادر عن وعميو وحيث إن الوكيل إذا ما تجاوز ح دود وكالتو أصبح بمنزلة الفضولي فيما تجاوز فيو وا 
 . الفضولي ىو عقد صحيح موقوف عمى إجازة المالك الأصمي المدعي

المطعون ضده لتصرف مورث المدعى عمييم بالبيع  /قد خمت مما يشعر بإجازة المدعي وحيث إن بينات الدعوى
ذا ما كان بثمن أقل من ثمن حصصو في قطعة الأ  لزوجتو المدعى عمييا رض موضوع الدعوى فيكون ىذا البيع وا 

 1المثل فيكون قد تخمف ركناً من أركان صحتو ويكون مستوجباً الفسخ وما تلاه من عقود بيع."
بالتعميق عمى القرار السابق يرى الباحث بان المحكمة الموقرة قد توصمت الى نتيجة سميمة مفادىا ابطال معاملات البيع 
العقاري و الزام دائرة الاراضي و المساحي بتنفيذ مضمون القرار و تسجيل العقار باسم المدعي ، ولكن بالرجوع الى 

التي تم تطبيقيا لموصول الى ىذه النتيجة سنصل الى ان المحكمة لم  تاريخ صدور قرار الحكم و النصوص القانونية
تطبق نصوص قانون الممكية العقارية بتاتا في قرارىا عندما تعرضت لموضوع ابطال معاممتي البيع العقاري الحاصمة 

مييز لتم نقض قرار محكمة امام دائرة التسجيل العقاري ، ولربما لو قام وكيل المميزين باثارة ىذه النقطة امام محكمة الت
الدرجة الاولى لعدم تعرضيا لمنصوص القانونية الصحيحة التي تعالج ىذه الحالة حتى و ان كانت النتيجة التي 

( من قانون الممكية العقارية ولكن من الاولى عمى المحكمة 13توصمت الييا المحكمة صحيحة و مطابقة لنص المادة )
( من قانون 13لخاص قبل العام ، خاصة مع مضمون ما جاء في نص المادة )الموقرة تطبيق نصوص القانون ا

/ب+ج( من قانون الممكية العقارية عمى الدعاوى المعروضة امام 13الممكية العقارية و الذي يفيد بسريان نص المادة )
 المحاكم و التي لم يصدر بيا حكم قطعي عند نفاذ احكامو .

 ( :5721/2021صفتيا الحقوقية( في القرار رقم )وجاء في مبدأ لمحكمة التمييز )ب
. إذا كان المدعى عميو الثاني قد قام ببيع المدعي قطعة الأرض موضوع الدعوى واحتصل المدعي عمى سند ممكية 1"

ا من دائرة التسجيل المختصة )دائرة أراضي شرق عمان( وبعد إتمام عممية البيع والتنازل والفراغ ، تم إحالة نزاع دائر م
بين المدعى عميو الأول والمدعى عميو الثاني حول قطعة الأرض موضوع الدعوى لمتحكيم وبالنتيجة احتصل المدعى 
عميو الأول عمى قرار تحكيم تضمن إلزام المدعى عميو الثاني بإعطائو قطعة الأرض موضوع الدعوى والتي قام ببيعيا 

                                                           
1
 https://qarark.com/ - 42/11/4244تاريخ  – (3243/4244بصفتها الحقوقية رقم ) الاردنية قرار محكمة التمييز . 

https://qarark.com/
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 29/9/2012بثمن قيمة بيع ىذه القطعة بسعر السوق بتاريخ  لممدعي وفي حال تعذر ذلك إلزام المدعى عميو الثاني
وحيث إن اتفاقية التحكيم حجة ممزمة لأطرافيا ولا أثر ليا تجاه الغير مما يعني أنو لا حجية ليذه الاتفاقية بمواجية 

رف في ممك المدعي كونيا غير نافذة بحقو ومبنية عمى مخالفة صريحة لأحكام القانون عمى اعتبار أن الأمر بالتص
( مدني وأنو لا يسوغ لأحد أن يأخذ مال غيره بلا سبب شرعي فإن أخذه فعميو رده 236الغير باطل وفقاً لأحكام المادة )

( مدني، وحيث إن التنازل عن قطعة الأرض موضوع الدعوى من قبل المدعى عميو الثاني 293استناداً لأحكام المادة )
ائرة أراضي شرق عمان بموجب قرار رئيس تنفيذ محكمة بداية شرق عمان لممدعى عميو الاول قد تم عن طريق د

بموجب قرار التحكيم الباطل فإن من حق المدعي المطالبة باسترداد ممكية قطعة الأرض موضوع الدعوى والتي نزعت 
بطال سند التسجيل وبالتالي فإن الخصومة منعقدة ما بين طرفي  ىذه الدعوى. منو بلا سبب مشروع والمطالبة بفسخ وا 

.تثبت عناصر حق الممكية لممالك التي يستطيع أن يمارسيا عمى الشيء وىي الاستعمال والاستغلال 3........... .2
( من القانون المدني )لمالك الشيء وحده أن ينتفع بالعين الممموكة 1018والتصرف المحددة بالفقرة الثانية من المادة )

المادة الثالثة من قانون  في عينيا بجميع التصرفات الجائزة شرعاً( ، كما أن  وبغمتيا وثمارىا ونتاجيا ويتصرف
التصرف في الأموال غير المنقولة منعت عمى المحاكم إجراء أي معاملات في الأموال غير المنقولة التي صدرت فييا 

شرعي ولا يستممك ممك ( من القانون المدني نزع ممكية أي شخص بلا سبب 1020سندات تسجيل كما منعت المادة )
أحد إلا لممنفعة العامة مقابل تعويض، وحيث تبين من أوراق الدعوى أن المدعى عميو الأول قد احتصل عمى حكم 
تحكيم والمقرر تنفيذه من محكمة الاستئناف والمتضمن إلزام المدعى عميو الثاني بإعادة تسجيل قطعة الأرض موضوع 

ي حال تعذر ذلك إلزام المدعى عميو الثاني بثمن قيمة البيع ليذه القطعة بسعر الدعوى باسم المدعى عميو الأول وف
وبالرغم من أن القرار المشار إليو قد تحصن وأصبح قطعياً إلا أن القرار المشار إليو فيو  29/9/2011السوق بتاريخ 

ىذه التصرفات والإجراءات مخالفة صريحة لمنصوص الناظمة لإجراءات نقل الممكية لمعقار والتي أوجبت أن تكون 
( من 16( من القانون المدني والمادة )1148و  105موثقة لدى دوائر التسجيل المختصة استناداً لأحكام المادتين )

قانون تسوية المياه والأراضي عمى اعتبار أن ركن التوثيق ىو ركن أساسي في العقد ويترتب عمى عدم مراعاتو 
عوى التحكيمية لم يكن ممثلًا تمثيلًا صحيحاً في تمك الدعوى والذي بموجبو تم نقل البطلان وحيث إن المدعي في الد

ممكية العقار العائد لو دون سند شرعي فإن من حقو المطالبة باسترداد العقار من أي شخص نقمت ممكيتو لو وبناءً عميو 
 ون وىذا السبب لا يرد عمى القرار المطعون فيو.وعمى ضوء ما تم بيانو فإن التعرض لقرار التحكيم يكون متفقاً وأحكام القان

.إذا كان من الثابت أن المدعي قام بشراء قطعة الأرض موضوع الدعوى من المدعى عميو الثاني 5.............. .4
ونظراً لمخلاف الذي كان دائراً ما بين المذكور والمميز أحيل الخلاف إلى التحكيم واحتصل عمى قرار بإعادة تسجيل 

عة الأرض باسمو وحيث إن المدعي لم يكن من أطراف التحكيم كونو خارج نطاق التحكيم فإن إبطال سند التسجيل قط
عادة قيد قطعة الأرض باسم المدعى عميو الثاني ىو من الأمور التي لا يممكيا المحكم ويكون تنفيذ الحكم لدى دائرة  وا 

بإبطال سند تسجيل رسمي الذي لا يطعن فيو إلا بالتزوير ومن التنفيذ مخالف لمقانون لتجاوز الحكم حدود اختصاصو 
ثم إعادة تسجيل القطعة باسم مالكيا السابق وعميو فإن قرار محكمة الاستئناف بإعادة تسجيل القطعة باسم المدعي واقع 

 في محمو .
يا الأمر الذي يجعل من التحكيم أن المميز ضده لم يكن من أطراف التحكيم ولم يكن خصماً في .إذا ثبت من قرار 6

كافة الدفوع والاعتراضات حول قرار التحكيم واقعاً في محمو بالرغم من أن قرار التحكيم قد اكتسب الدرجة القطعية 
أن المدعى عميو الثاني /المميز ليس مالكاً لمقطعة وأن ممكية القطعة انتقمت إلى ملاك آخرين   بمواجية أطرافو ، وحيث
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لاستئناف في قرارىا المطعون فيو إلى عدم أحقية حكم التحكيم التعرض لممكية المدعي الثابتة وحيث توصمت محكمة ا
عادة تسجيل قطعة الأرض  بسند رسمي لا يطعن فيو إلا بالتزوير فإن القرارات اللاحقة لرئيس التنفيذ بيذا الخصوص وا 

 ميز مالكاً لمقطعة أو أنيا انتقمت إلى ملاك آخرين.باسم المدعي يوافق القانون ، ولا يغير من الأمر شيئاً سواء كان الم
.لما كان من الثابت بأن المميز والمدعى عميو الثاني أحالا الخلاف الدائر بينيما حول قطعة الأرض موضوع 7

لمتحكيم واحتصل عمى قرار من المحكم يقضي بإعادة تسجيل قطعة الأرض موضوع الدعوى باسم المدعى  الدعوى 
أو دفع قيمتيا السوقية بالرغم من أن ممكية قطعة الأرض قد انتقمت إلى المدعي بموجب سند تسجيل رسمي عميو الثاني 

لا يطعن فيو إلا بالتزوير فإن مما يستدل عمى ذلك بأن ىناك تواطؤ ما بين المميز والمدعى عميو الثاني وىي من 
وحيث توصل القرار إلى إعادة تسجيل قطعة  الأمور التي يستخمصيا قاضي الموضوع من ظروف الدعوى وملابساتيا

 الأرض باسم المدعي فيكون واقعا في محمو.
.إذا كان المحكم قد تجاوز حدود اختصاصو بإبطال سند التسجيل الخاص بممكية المدعي لقطعة الأرض موضوع 8

عادة تسجيل قطعة الأرض باسم المدعى عميو الثاني وأن رئيس التنفيذ قرر تسطير  كتاب لدائرة الأراضي الدعوى وا 
المختصة لتنفيذ مضمون القرار ، فإن قرار محكمة الاستئناف بإبطال عقد البيع وسندات التسجيل ومعاممة البيع وقرار 

 رئيس التنفيذ يكون موافقاً لمقانون ."
بالقرار( كانت  بتعميق الباحث عمى مبادئ قرار محكمة التمييز الموقرة ، فان معاممة التسجيل المعيبة )كما ىو وارد

ناشئة عن حكم تحكيمي مصادق عميو حسب الاصول من المحكمة المختصة و مكتسب الدرجة القطعية ناشئ بين 
المدعى عميو الاول و الثاني ، بحيث تم نقل ممكية عقار تعود ممكيتو لممدعي )ليس طرف في التحكيم( الى المدعى 

لى اشخاص اخرين ، و حيث ان محكمة التمييز قد توصمت الى وجود عميو الاول و الذي قام بعدىا بدوره الى بيعيا ا
تواطؤ بين المدعى عميو الاول و المدعى عميو الثاني بمجوئيم لمتحكيم لغايات نزع ممكية العقار العائد لممدعي ، وحيث 

التحكيمي في دائرة  ان قرار التحكيم قد صدر و اصبح قطعيا بين المدعى عمييما سابقي الذكر فانو تم تنفيذ ىذ الحكم
التنفيذ المختصة و التي بدورىا قامت بتسطير كتب الى دائرة الاراضي المختصة لتعديل السجل العقاري لدييا و نقل 

 الممكية باسم المدعى عميو الاول .
اب في ما و بالنظر الى الوقائع سابقة الذكر قان الباحث يرى بان محكمة التمييز الموقرة مع الاحترام قد جانبت الصو 

توصمت اليو بكون ان حكم التحكيم لو حجة فقط عمى اطرافو دون انسحابيا الى الغير فمن المعروف بان لحكم التحكيم 
قوة حكم المحكمة و لممحكم نفس صلاحيات قاضي المحكمة ، بالاضافة الى ان حكم التحكيم الذي قضى بنقل ممكية 

قة عميو من قبل محكمة الاستئناف و احتصل عمى الدرجة القطعية مما العقار الى المدعى عميو الاول قد تمت المصاد
يعني انو اصبح عنوانا لمحقيقة كالحكم القطعي الصادر عن المحكمة و لا يجوز الطعن فيو باي شكل من الاشكال 

 عمى عكس ما توصمت اليو محكمة التمييز الموقرة .
ان لممحكم ذات صلاحيات القاضي بالاضافة الى ان قراره يرى الباحث وبموجب نصوص القانون الناظمة لمتحكيم ف

يكون بقوة قرارات قاضي المحكمة مما يعني بان المحكم لا يمكن اعتباره قد تجاوز صلاحياتو بفصمو لمنزاع المعروض 
نون قبل تعديل قا -امامو خاصة وانو يعتبر قاضي اتفاقي لحل النزاع و مصادق عمى قراره من قبل محكمة الاستئناف 

فكان من الاولى عمى محكمة الاستئناف ابطال حكم التحكيم لوجود مخالفة صريحة لنصوص القانون لم  -التحكيم
يراعيا المحكم في قراره ، وبالنظر الى ما تم ذكره فان محكمة التمييز قد بررت ابطال معاممة تسجيل في ىذه الدعوى 

 تجزه لممحكم الذي لو نفس صلاحيات قاضي المحكمة .المنظورة اماميا من قبل قاضي الموضوع و لكنيا لم 
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بالنظر الى تاريخ صدور قرار الحكم فان الباحث يجد بانو صدر بعد نفاذ احكام قانون الممكية العقارية الجديد و الذي 
كان من الاولى ذكر النصوص ذات العلاقة الناظمة لمواقعة المعروضة امام المحكمة خاصة مع ورود نص صريح 

/ب+ج( من قانون الممكية العقارية عمى القضايا التي لم يفصل بيا بحكم قطعي قبل 13بوجوب تطبيق احكام المادة )
 نفاذ احكامو .

و بالنظر الى كافة ما سبق فان الباحث يرى ان إعادة الحال بخصوص معاملات التسجيل الباطمة ىو انسب و افضل 
بابطال بيع عقاري حاصل امام دئرة التسجيل العقاري ، فكما سبق ذكره فان قرار قد يتخذه قاضي الموضوع في حكمو 

حق الممكية المحمي بالقانون أولى من مبدأ حسن النية و مقدم عمى استقرار المعاملات العقارية لا وبل إعادة الحال لو 
 دور في استقرار المعاملات العقارية بإعادة الممك الى أصحابو .

التي تقع خارج حدود التسوية ، يكون قرار المحكمة بابطال عقد البيع العقاري لمعقار مستند الى  اما بخصوص العقارات
نصوص مواد القانون المدني وليس مستند الى قانون الممكية العقارية ، بحيث تستند المحكمة بالعادة في قرارىا الى 

 ( من القانون المدني و التي جاء فييا :1020نص المادة )
 ينزع ممك احد بلا سبب شرعي .. لا 1"
 . ولا يستممك ممك احد الا لممنفعة العامة وفي مقابل تعويض عادل حسبما يعين في القانون ."2

 ( من ذات القانون :293بالاضافة الى نص المادة )
 " لا يسوغ لاحد ان ياخذ مال غيره بلا سبب شرعي. فان اخذه فعميو رده.

 عن بطلان العقود بشكل عام و التي جاء فييا : ( و الذي يتكمم163ونص المادة )
. العقد الباطل ما ليس مشروعا باصمو ووصفو بان اختل ركنو او محمو او الغرض منو او الشكل الذي فرضو 1"

 القانون لانعقاده ولا يترتب عميو اي اثر ولا ترد عميو الاجازة.
 من تمقاء نفسيا. ولممحكمة ان تقضي بو بالبطلان . ولكل ذي مصمحة ان يتمسك2
 بعد مضي خمس عشرة سنة من وقت العقد." البطلان . ولا تسمع دعوى3

وحيث ان قرار الحكم الذي يصدر عن المحكمة يجب ان يتم تنفيذه بواسطة جية مختصة قانونا ليذه الغاية فلا فائدة 
لحق تنفيذ قرار الحكم لدى من اعلان قرار الحكم حق لشخص لا يستطيع تنفيذ مضمونو ، و عميو يجب عمى صاحب ا

دائرة التنفيذ المختصة لغايات الاحتصال عمى حقو وازالة الاعتداء الفعمي الواقع عمى العقار الذي حكم بابطال عقد 
بيعو، بالاضافة الى الزام المحكوم عميو بواسطة دائرة التنفيذ بدفع أي تعويضات قد ترتبت عميو و حكمت بيا المحكمة 

 صاريف و الرسوم القضائية و اتعاب المحاماة و الفائدة القانونية المحكوم بيا .بالاضافة الى الم
 ( :6756/2021فجاء في قرار محكمة بداية حقوق عمان بصفتيا الاستئنافية رقم )

عندما قررت الزام المستأنف برد  وحاصميما تخطئة محكمة الدرجة الاولى "وعن اسباب الاستئناف السادس والسابع
من قانون تسوية الاراضي والمياه لوقوع الارض خارج  3-16 بطلان العقد رغم صحة العقد بالاستناد الى المادةالمبمغ ل

ان تفاصيل الدفعة  ولم تراعي ان السند مذكور في متنو. مناطق التسوية وبالتالي لا يتطمب العقد شكمية انعقاد محدده
انو  التسوية حسب كتاب الاراضي مما يثبت صحة العقد وبذلك نجدجزء من ثمن حجة البيع الخاصة بارض لم تتم بيا 

دنم من اصل الارض التي  100 قد سبق لممستانف ضده ان ابرم عقداً مع المدعو )س( بموجبو تم شراء ما مساحتو
ل استلام البائع كام 2 وتضمن البند 1 قطعة الارض 1 ( لوحة---يممكيا البائع )س( الواقعة ضمن اراضي )منطقة 

و ثبت من خلال مشروحات دائرة الاراضي والمساحة ان العقار الموصوف يقع خارج المناطق التي تم بيا  الثمن



 المساعدة، زامل                                                أثر إبطال عقد البيع العقاري وفقا لقانون الممكية العقارية الأردني

 

journal.tishreen.edu.sy                                                  Print ISSN: 2079-3073  , Online ISSN:2663-4295  
319 

صحة ىذا العقد لا تتوقف عمى تحقق شكمية معينة وينعقد العقد وفق القواعد العامو بارتباط  التسوية و بالتالي فان
وحيث ان المستانف  من قانون تسوية الاراضي والمياه 16المدني ومن القانون  90 الايجاب بالقبول سنداً لاحكام المواد

ضده قد اقام الدعوى بمواجية المستانف لاسترداد المبمغ المدعى بو بحجة ان المستانف قد قام 
وثبت من خلال البينات المقدمة ان العقد مبرم مع المدعو )س( البائع ، الذي يممك  . لا يممكو التسوية خارج عقار ببيع

فان الدعوى والحالة ىذه  وان ما بدر عن المستانف ىو قبض المبمغ بصفتو الوكيل عن البائع لعقار بموجب حجة بيعا
ذلك ان المستانف ليس ىو البائع وان العقد مبرم مع مالك الحجة )س( ، وحيث لم  .تكون مقامة عمى غير ذي صفو

 ".د جانب الصواب مما يوجب فسخوتراعي محكمة الدرجة الاولى ىذا الامر فان قرارىا يكون ق
ان النتيجة التي توصمت الييا محكمة البداية بصفتيا الاستئنافية الموقرة صحيحة و موافقة لما تم الحديث عنو في 
دراستنا ، ولكن يرى الباحث ان النصوص القانونية التي قامت المحكمة الموقرة باستخداميا في التوصل الى نتيجتيا 

وية الاراضي و المياه الممغي بموجب احكام قانون الممكية العقارية الجديد بالاضافة الى بعض ىي نصوص قانون تس
 نصوص القانون المدني ، فكان من الاولى تطبيق احكام القانون المدني كونيا صاحبة العلاقة في الواقعة الذكورة .

بيع عقار خارج حدود التسوية يترتب عميو  و يلاحظ أيضا من النصوص و القرارات القضائية ذات العلاقة بان ابطال
اصدار قرار المحكمة بإعادة الحال كما كان عميو قبل التعاقد ، ولا مجال لمتعويض كالمذي ورد في قانون الممكية 
العقارية و الذي تم ايراده سابقا ، بحيث تمتزم الييئة الحاكمة بطمبات المدعي و المتمثمة بإعادة ممكيتو عمى العقار 

 ج التسوية ، ولا مجال لممحكمة باختيار التعويض عمى إعادة الحال .خار 
 ( من القانون المدني و التي جاء فييا :279وبالرجوع الى نص المادة )

 "الغصب والتعدي :
 . عمى اليد ما اخذت حتى تؤديو.1
 غصبو.. فمن غصب مال غيره وجب عميو رده اليو بحالو التي كان عمييا عند الغصب وفي مكان 2
. فان استيمكو او اتمفو او ضاع منو او تمف بتعديو او بدون تعديو فعميو مثمو او قيمتو يوم الغصب وفي مكان 3

 الغصب.
 . وعميو ايضا ضمان منافعو وزوائده."4

( من قانون الممكية العقارية يتماشى مع ما جاء في نص 13يجد الباحث ان تطبيق خيار إعادة الحال في نص المادة )
( من القانون المدني ، فبالرجوع الى معظم الحالات الوارد فييا بطلان عقد بيع عقاري ، يتمحور سببو في 279المادة )

 م .وقوع اعتداء اما من احد المتاعقدين او من غيرى
( من القانون المدني و 279و بالنظر الى النص السابق فان العقار )مال غير منقول( يقع ضمن نطاق نص المادة )

"وىذا النص بعمومو يشمل مشتملاتيا كما جاء في المذكرة التوضيحية لمقانون المدني ؛ 
تيجتو المحاكم الأردنية في تطبيقيا نص ، و ىذا ما انكما يقبمو المنقول..."  الغصب يقبل العقار اذ والعقار المنقول
 ( من القانون المدني في حال وقوع اعتداء عمى عقار او جزء منو .279المادة )

( من القانون المدني 279( من قانون الممكية العقارية و نص المادة )13و يكمن الفارق بين مجال تطبيق نص المادة )
 ادر من جية مختصة .ىو انو بالاخيرة لا يكون ىنالك سند ممكية ص
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 المطمب الثاني
 التعويض

تطرق الباحث في المطمب السابق الى موضوع إعادة الحال بكل تفاصيمو ، فماذا سيحصل ان اختار القاضي مسار 
 التعويض بدلا من إعادة الحال ؟ .

النية واستقرار الممكيات  ( من قانون الممكية العقارية فان لممحكمة مع مراعاة قواعد حسن13بالنظر الى نص المادة )
 العقارية، أن تقرر أيا من الخيارين : اما إعادة الحال او التعويض . 

ففي حال اختار القاضي مسار التعويض في حكمو فان المحكوم عميو سيكون ممزم بدفع تعويض عادل وفقا لقيمة  
رار الاخرى التي لحقت بالمحكوم لو من العقار عند رفع الدعوى ، وىذا التعويض يختمف عن التعويض المتعمق بالاض

معاممة البيع الباطمة ، فلا يشترط طمبيا بالدعوى حتى يتم الحكم بيا عمى عكس التعويض الناشئ عن الاضرار 
 الأخرى.

فمثلا طمب المدعي التعويض )دفع بدل قيمة العقار عند رفع الدعوى( يكون تعويضا محددا في لائحة الدعوى بحيث 
تتمثل بقيمة العقار الموجودة في عقد البيع العقاري المبرم دائرة التسجيل العقاري ما لم يتم الاعتراض عمى ىذا المبمغ ، 

ب بطلان عقد البيع العقاري تختمف عن الثمن الموجود في العقد ، اما التعويض الناشئ عن الاضرار الحاصمة بسب
فيذا التعويض يكون بمثابة الاضرارا المادية و المعنوية و فوات الكسب )حسب طبيعة المطالبة( و يتم تقديرىا بواسطة 

 خبراء تنتخبيم المحكمة ليذه الغاية .
/ب( من قانون الممكية العقارية كبديل لاعادة الممكية 13ويرى الباحث ان ورود عبارة )التعويض( في نص المادة )

فكان من الاولى استبدال عبارة تعويض  لممحكوم لو في حال ثبت بطلان معاممة التصرف موضوع دعواه غير سميم ، 
بعبارة اخرى مثل ) بدل قيمة العقار ( دون ذكر عبارة التعويض حتى لا يحصل خمط بين التعويض الناشئ عن 

و بدل ثمن العقار المطموب عند رفع الدعوى ، بالإضافة الى ان يكون التعويض بناء عمى الطمب و ليس الاضرار 
 عمى رغبة المحكمة كون ان القاضي ممزم في قراره بحدود طمبات الخصوم .

درجة و في حال صدر قرار الحكم بالتعويض فانو يجب عمى المحكوم لو تنفيذ قرار الحكم القضائي بعد حصولو عمى ال
القطعية في دائرة التنفيذ المختصة لالزام المحكوم عميو بالمبمغ المحكوم بو في قرار الحكم الصادر عن المحكمة 

 المختصة.
و يرى الباحث ان الاصل ىو إعادة الحال كونو كما تم ذكره سابقا فان حق الممكية حق مقدس يجب ان تكون لو 

احث مقدم عمى حسن النية و مقدم عمى استقرار المعاملات العقارية بل الأولوية في الحماية و ىو من وجية نظر الب
وان إعادة الحال يمثل استقرار المعاملات العقارية ، وذلك من خلال إعادة الحق الى أصحابو و ىذا عمى عكس ما 

بحيث جاء في ما اتجيت اليو محكمة التمييز الموقرة بصفتيا الحقوقية جاء في بعض الاجتيادات القضائية و منيا 
 (: 912/2021مبدأ نصت عميو الييئة العامة في القرار رقم )

أنو إذا ثبت لممحكمة بطلان تصرف أو معاممة  ( من قانون الممكية العقارية13ستفاد من أحكام الفقرة ب من المادة )"ي
المحكمة أمام أحد خيارين :  تسجيل بشأن عقار مسجل فميا مع مراعاة قواعد حسن النية واستقرار الممكيات العقارية أن

الخيار الأول : الحكم بإبطال وفسخ التصرف أو معاممة التسجيل والمعاملات التي بنيت عمييا كاممة أو في حدود 
عادة تسجيل الحق المحكوم بو باسمو في السجل العقاري كمما كان ذلك ممكناً ، الخيار الثاني :  حصة المحكوم لو وا 

ذ نص المشرع عمى ىذين إلزام المتسبب بالضرر ب تعويض عادل يدفعو لممتضرر وفقاً لقيمة العقار وقت رفع الدعوى .وا 
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الخيارين فإن ذلك يتعمق بتطبيق القانون وىو من واجبات المحكمة وينبني عمى ذلك أن عمى المحكمة وقد استبعدت 
بتعويض عادل يدفعو لممتضرر ولا يتوقف  الخيار الأول أن تبحث الخيار الثاني وىو مدى إمكانية الحكم بإلزام المتسبب

ذلك عمى طمب المدعي لأن ذلك من قبيل استكمال تطبيق القانون في حال الحكم ببطلان عقود البيع موضوع الدعوى 
كما أن الحكم بالتعويض يكون واجباً بحال تعذر التنفيذ العيني ) إعادة الحال ( للؤسباب والمبررات التي وردت في 

من قانون  13/5/2فقد كان عمى محكمة الاستئناف بحث الخيار الوارد في المادة   من القانون ، لذا/ب 13المادة 
في بطلان العقود  –بفرض ثبوتو  –الممكية العقارية فما يتعمق بأطراف الدعوى الممثمين أماميا وبحدود رد كل منيم 
صدار الحكم المقتضى في ضوء ذلك ، وحيث توصمت مح كمة الاستئناف لخلاف ذلك فقد جاء موضوع الدعوى وا 

 2حكميا في غير محمو من ىذه الجية مما يستوجب نقضو."
و بالتعميق عمى القرار السابق يجد الباحث ان اصدار المحكمة لقرار إعادة الحال يعتبر أصلا في دعوى ابطال و فسخ 

حث( يكون استثناء في حالة عدم إمكانية عقد البيع العقاري ، اما التعويض )في حال طمبو المدعي من وجية نظر البا
تنفيذ طمب المدعي بإعادة الحال ، ولكن بالنظر الى المعيار المحدد لغايات تحديد حالة استحالة التنفيذ يجد الباحث ان 

احة مبدأ حسن النية ليس اكثر أىمية من حق الممكية ذاتو و الذي يسعى القانون الى حمايتو بكافة الوسائل القانونية المت
و عميو فان مبدأ حسن النية ليس كفيلا بعدم إعادة العقار الى صاحبو و مالكو الأصمي و الذي ىو بدوره حسن النية 
أيضا ، و بخصوص المعيار الثاني و ىو استقرار المعاملات العقارية فان الباحث يرى بان إعادة العقار الى مالكو 

ى ىذا الحق المقدس أولى من الحفاظ عمى حق الغير حسن النية في الأصمي و حفظ حقو في ممكية عقاره و الحفاظ عم
استقرار معاملاتيم العقارية ، فبالنياية المالك الأصمي و الذي تم يحقو اجراء معاممة تسجيل باطمة كما تم ايراده 

جو حق ، بالمطالب السابقة أولى بالحماية من غيره كونو ىو صاحب الحق الأصمي بالعقار الذي غصب منو دون و 
 ومن الأولى الحفاظ عمى استقرار ممكيتو بالبداية .

( من الدستور الأردني عمى : 11اما بخصوص مدى دستورية التعويض عن بطلان البيع العقاري فقد نصت المادة )
 "لا يستممك ممك احد الا لممنفعة العامة وفي مقابل تعويض عادل حسبما يعين في القانون ."

( من القانون المدني ، ولكن قد 1020يلاحظ من النص الدستوري السابق انو قد اتى مشابو الى حد كبير نص المادة )
حصرت المادة الدستورية نزع الممكية بالاستملاك ، بحيث يجب ان يكون ىذا الاستملاك الواقع من سمطة عامة لممنفعة 

دل يدفع لصاحب الحق ، ولكن اتى القانون المدني و فصل ىذه العامة موافقا لاحكام القانون و بمقابل تعويض عا
( من 13القاعدة الدستورية ومن ذلك يتم استنتاج عدم صحة الزام المدعي بخيار التعويض الوارد في نص المادة )

( 293قانون الممكية العقارية بدلا من إعادة العقار المسموب ظمما و دون مسوغ شرعي و ىذا ما اكدت عميو المادة )
من القانون المدني الأردني فان الأصل بان من أخذ مال غيره عميو رده ، فمو كانت نصوص قانون الممكية العقارية قد 

 نصت عمى ما يخالف قاعدة دستورية فان من الأولى الرجوع الى الأصل العام المتوافق مع النصوص الدستورية .
 تور الاردني و الذي جاء فييا : ( من الدس12بالإضافة الى ما ورد في نص المادة )

 "لا تفرض قروض جبرية ولا تصادر اموال منقولة او غير منقولة الا بمقتضى القانون ."
وعمى ما سبق فان الزام المدعي في دعوى ابطال البيع العقاري بالتعويض دون طمبو ذلك و مع وجود إمكانية لاعادة 

احث مخالفا لنصوص الدستور و لمقواعد و المبادئ العامة ، فما بني العقار لمالكو الأصمي يعتبر من وجية نظر الب

                                                           
2
 https://qarark.com/ - 31/5/4241تاريخ  – (214/4241بصفتها الحقوقية رقم ) الاردنية قرار محكمة التمييز . 

https://qarark.com/
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عمى باطل فيو باطل أيضا ، و إعادة الحال بحد ذاتو حفظ لاستقرار المعاملات العقارية ، حتى في حال وجود حسن 
 نية لدى الغير المتضرر .

 
 الخاتمة

تطرق الباحث في ىذه الدراسة الى موضوع الأثر المترتب عمى قرار المحكمة بابطال البيع العقاري  و تم تقسيمو 
 : التعويض . المطمب الثاني: إعادة الحال  ، و المطمب الاول لمطمبين ؛ 

 وبعد اتمام ىذه الدراسة فان الباحث قد توصل الى عدة نتائج منيا :
 ت الواقعة خارج حدود التسوية بشكل كامل في قانون الممكية العقارية .لم يعالج المشرع العقارا -1
 تخضع العقارات التي لم يتم عمييا التسوية في تنظيميا القانوني الى القانون المدني الاردني . -2
لا يجوز الطعن في سند التسجيل العقاري بعد صدوره الا بالتزوير كونو سند رسمي صادر عن موظف مختص  -3

 الطعن بالبيع الذي صدر السند بموجبو امام المحكمة المختصة . ولكن يجوز
يترتب عمى ابطال بيع عقاري صادر بو سند تسجيل عن دائرة الاراضي و المساحة اعادة تصحيح السجل العقاري  -4

 و اصدار سند تسجيل جديد حسب قرار القاضي بابطال البيع العقاري و إعادة الحال لما كان عميو .
ة محددة او اسموب معين لوقوع الغش في البيع العقاري و لا يمكن حصره فقد يحصل بطريقة قانونية لا يوجد آلي -5

 غير مجرمة بقانون العقوبات .
يكون لمقضاء الجزائي و المدني صلاحية النظر في قضايا ابطال البيع العقاري و يكون لممحكمة الجزائية فقط  -6

 قانون في حالة كان فعل المشتكى عميو يشكل جرما .صلاحية معاقبة المتسبب بالضرر حسب نصوص ال
تكون لممحكمة المختصة صلاحية ابطال سندات التسجيل العقاري و إعادة الحال لما كان عميو قبل التعاقد ، او  -7

 الحكم بتعويض يمثل قيمة العقار وقت رفع الدعوى مع مراعاة قواعد حسن النية و استقرار المعاملات العقارية .
 لدائرة التسجيل العقاري الغاء معاممة ممكية او تعديميا الا بناء عمى قرار قضائي من المحكمة المختصة . لا يجوز -8

و قد ارتأى الباحث ولغايات محاولة سد الثغرات التشريعية و لحل الاشكالية المطروحة في مطمع ىذه الدراسة فان 
 الباحث قد توصل الى عدة توصيات وىي :

/ب( من قانون الممكية العقارية الخيارات المتاحة لقاضي الموضوع في حال تبين بطلان 13جاء في نص المادة ) -1
تصرف او معاممة تسجيل ، وتمثمت بخيارين ىما : ابطال البيع و إعادة الحال ، و التعويض عن ىذا البيع الباطل وفقا 

ي صادر عن ىيئة عامة يقضي بان لقيمة العقار وقت رفع الدعوى ، وقد تمت الإشارة الى اجتياد قضائي تمييز 
لمقاضي الحكم باي من الخيارين المذكورين حتى و ان لم يطمب صاحب المصمحة ذلك مع مراعاة مبدأ حسن النية و 
استقرار الممكيات العقارية ، وفي ذلك يرى الباحث بان ؛ ما بني عمى باطل فيو باطل ، و حق الممكية مقدم عمى 

عمى حسن نية الغير ، بحيث كان من الأولى عمى المشرع حصر حق المدعي بارجاع استقرار المعاملات و مقدم 
الممكية و ابطال التصرفات الحاصمة وليس بان يتم إعطاء صلاحية لقاضي الموضوع باختيار ما بين إعادة الحق او 

مقدم عمى استقرار  التعويض متجاوزا بذلك طمبات المدعي ذاتو ، فكما تم ذكره فان الحق مقدم عمى حسن النية و
الممكيات العقارية ، بالإضافة الى ان حكم القاضي بما يخالف طمبات المتقاضين امامو يعتبر مخالفا لمنظام العام و 

 قانون أصول المحاكمات المدنية ، ولا يجوز الاجتياد فيما يخالف نص صريح و واضح .
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/أ( منو عمى الغاء عدة قوانين عند 223المادة )( و نصت 2019( لسنة )13صدر قانون الممكية العقارية رقم ) -2
نفاذ احكامو ومن ضمن ىذه القوانين قانون الاحكام المتعمقة بالاموال غير المنقولة و الذي كان ينظم العقارات خارج 
 التسوية ، ويرى الباحث الى وجود ضرورة ممحة لتعديل نصوص قانون الممكية العقارية باضافة مواد تتعمق بالعقارات
الموجودة خارج حدود التسوية كونو القانون المختص بتنظيم شؤون العقارات و تنظيميا بشكل كامل كقانون جامع لكل 
ما يتعمق بالاموال الغير منقولة بكافة تصنيفاتيا ، لا ان يتم الغاء قانون خاص و رد جميع الموضوعات التي كان 

 يتناوليا الى القانون المدني باحكامو العامة .
( لسنة 13( من قانون الممكية العقارية رقم )13ى الباحث ضرورة دور الجياز القضائي في تنفيذ نص المادة )ير  -3
( ، فالتزام القضاة في تنفيذ خيار إعادة الحال اقرب الى العدالة من خيار التعويض المنصوص عميو ، و 2019)

 متوافق مع روح القانون .
قاري لمقواعد العامة المحددة للاختصاص مثل الاختصاص القيمي و تخضع دعوى فسخ و/او ابطال البيع الع -4

الاختصاص المكاني و المنصوص عمييا في القانون و لا يوجد محكمة مختصة نوعيا بنظر ىذا النوع من الدعاوى ، 
 ويرى الباحث انو كان من الاولى وجود نص قانوني يحدد اختصاص نوعي لمحكمة محددة و/او ىيئات محددة لمنظر
في ىذا النوع من القضايا كونيا قضايا حساسة تتعمق بحق الممكية المقدس و الذي يجب عمى اساسو وضع ىيئات 

 لدييا القدر الكافي من الخبرة لغايات تحقيق العدالة القصوى في القضايا المنظورة اماميا .
كاميا في القانون المدني لم تعد من المعروف بان العقارات التي تقع خارج حدود التسوية و التي نظم المشرع اح -5

ىنالك نصوص خاصة تحكميا بعد الغاء القوانين ذات العلاقة بسبب صدور قانون الممكية العقارية الجديد ولم يتم ذكر 
تنظيم شامل خاص بيا في قانون الممكية العقارية ، و لعدم وجود نصوص خاصة حاليا تحكم ىذه العقارات ، فيرى 

نص خاص بتنظيم ممكية العقارات خارج التسوية بشكل عام و إضافة نص يقضي بوجوب الباحث بوجوب اصدار 
كتابة عقود البيع العقاري خارج حدود التسوية ، وتحديد شكمية معينة لمتعاقد في العقارات خارج حدود التسوية اما 

عمى عمم بصياغة الحجج بوجوب تنظيميا لدى كاتب عدل ليقوم بمصادقتيا او وجوب ان يكون منظم الحجة قانوني 
العقارية ، و بإضافة شكمية الكتابة كحد ادنى حتى لا يكون ىنالك مجال لمتلاعب في ىذه الحجج من خلال جعل 

 معاممة انتقال الممكية شبو رسمية حتى وان لم تكن امام دائرة التسجيل العقاري المختصة .
لالكترونية لمعين و الأصابع لغايات منع انتحال يرى الباحث الى وجود ضرورة قصوى بإضافة أجيزة البصمة ا -6

الشخصية و/او التلاعب بالوكالات ، بحيث يجب ان يتم وضع جياز لاخذ بصمة عين و/او اصبع لممتعاقدين امام 
دائرة كاتب العدل الذي يحصل امامو عقد التوكيل ، و امام دائرة الأراضي و المساحة التي يحصل اماميا عقد البيع 

، وبتطبيق احكام الحكومة الالكترونية في اثبات صحة التعاقد و منع التلاعب في العقود المنظمة امام الدوائر العقاري 
الرسمية قد يتم اغلاق باب كبير من التلاعب في المعاملات الحاصمة امام الدوائر الحكومية خاصة دائرة كاتب العدل 

 ية و الواجب تنظيميا امام ىاتين الدائرتين .و دائرة الأراضي لوجود وضع خاص بخصوص الحقوق المحم
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