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 أحكام الحجز التنفيذي على العقار وبيعه بالمزاد العلني
 الأردنيفي قانون التنفيذ 
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 كلية الشيخ نوح القضاة للشريعة والقانون

 وزارة العدل 

 

 (هـ62/11/1474هـ؛ وقبل للنشر في 68/05/1474)قدم للنشر في 

 

أول  وه ـ عقـار حجـز ال ف ،بالمزاد العلني أحكام الحجز التنفيذي على العقار وبيعه تناولت هذه الدراسة. البحث  ملخص

التنفيـذ   دائـرة بطلـ   مـق قبـل امكـوم لـه في لضـر التنفيـذ لـد           يقـدم  بيـ  العقـار بـالمزاد العلـني      ةتسبق عملي  ةخطو

 تســجيل دائــرة إلىالحجــز علـى العقــار وتســطح كتـا  حجــز    بإيقــا رئــيا التنفيـذ   المختصـة، يعقبــه رــدور قـرار مــق   

لـك خـلال   الـديق وتوابعـه و    ةدي ـألت تنفيـذياً  إخطاراًامكوم عليه إخطار  يتمالحجز  إشارة يتم وض  أنبعد الأراضي و

 يـتم تبليـ    أنبعـد  . والتنفيذ بوض  اليـد علـى العقـار    دائرةتشر   الإخطار ةوبانتهاء مد الإخطار،تلي تاريخ  أيام ةسبع

التنفيـذ   دائـرة دون دفـ  الـديق تباشـر     القانونيـة  المـدة وانقضـاء   ةالمنقول ـ غح الأموالالتنفيذي ببي   الإخطارامكوم عليه 

ليباشـر   ،بنـاء  علـى بلـ  مـق الـدائق وقـرار يصـدر مـق رئـيا التنفيـذ بهـذا الشـأن             اد العلني بي  العقار بالمز إجراءات 

مأمور التنفيذ إجراءات المزايدة وفق الأرول القانونية الواردة في قانون التنفيذ ووفقا للتسلسل القانوني حتى الورـول  

ال عليه. وقـد بينـت هـذه الدراسـة يعـار بيـ  المـال        إلى الإحالة المؤقتة والقطعية وتسجيل العقار موضو  التنفيذ باسم ام

 غح المنقول بالمزاد العلني، سواء مق خلال امال عليه  أو في مواجهه المشتري المتخلف عق الدف  أو في مواجهه المديق.

 

 مقدمة
إن النظــرة إلى اعتبــار الملكيــة العقاريــة مــق أهــم عنارــر  

الذمـــة الماليـــة   زالـــت تلقـــي بظلامـــا علـــى الأحكـــام 

المنظمة لعمليه بي  العقار امجوز، إ  يلاحظ أن المشـر   

يحاول بقدر الإمكان  تأخح النـز  ابرـ ي لملكيـة المـديق     

مفســحاً الــال أمامــه للمحافظــة علــى ملكيتــه العقاريــة    

 لــك عــ  إعطائــه الحــق بتــأخح البيــ   بشــرو  معينــة    و

وكذلك إعطائه الحـق باسـترداد    ،يمكق أن تصل إلى سنة

 ملكيته بعد ردور قرار الإحالة.

وتعقيد هذه الإجراءات يساعد على إيصـال نـق   

العقار إلى أك  قدر ممكق على أن هـذه المـ رات ت تعـد    

يمكـق ققيقهـا     فالرغبة في حماية الـدائق والمـديق   ،مقنعة
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ــا     ــؤدي إلى عكـ ــاره يـ ــد باعتبـ ــة إلى التعقيـ ــح حاجـ بغـ

المقصود منه،  فهو يرهق المـديق لأنـه يتحمـل في النهايـة     

مصاريف التنفيذ ويعطل مصالحه،  والمديق إ ا علم أنـه  

سينفذ على عقاره بيسر سيسار  إلى الوفاء بمـا عليـه ممـا    

 يقلل مق حا ت نز  الملكية.

ول فكـرة جـواز الحجـز علـى     مق قبوعلى الرغم 

تتميـز   إجراءات التنفيذ على العقار دائمـاً  ، إ  أنالعقار

ــة، ــك و بالدقـ ــا،     لـ ــارات لملاكهـ ــة العقـ ــاة أهميـ لمراعـ

ولأهميتهــا في اقتصــاد الــبلاد الأمــر الــذي يــ ر ضــرورة  

 .حمايتها وحماية أرحا  الحقوق عليها

قتضــاه  بمالحجــز العقــاري هــو بريــق للتنفيــذ     و

بيعهــا بــالمزاد لتوضــ  عقــارات المــديق قــت يــد القضــاء  

ديون الحـاجزيق وتتبـ  إجـراءات الحجـز     العلني لتسديد 

علـــى العقـــار بالنســـبة للعقـــارات بطبيعتهـــا كالأرضـــي  

والمبـــاني  والعقـــارات بالتخصـــيق وهـــي المنقـــو ت     

الموجودة لخدمة العقار والتي ت تنفصل عنه، كـالا ت  

 الأرض الزراعية. المعدة  ستغلال

مق جهة أخر ، قجـز بطريقـة الحجـز العقـاري     

كحـق ا نتفـا   و لـك     ،جمي  الحقوق العينية العقاريـة 

دون حـق ا سـتعمال أو السـكنى الـذي   اـوز الحجـز       

ــارات    ــن   عتبـ ــذا الحـــق أو  اا يمـ ــا لأن هـ علـــى أيهمـ

ــتخدمه       ــاحبه يس ــى ر ــور عل ــق مقص ــو ح شخصــية فه

لحاجته وحاجات أسـرته  وكـذلك قجـز حقـوق الـرهق      

والتامين الواقعة على عقار شـريطه أن قجـز مـ  الـديق     

قصــيله لأنــه أرــل في حــين أن الــذي وضــعت لضــمان 

هذه الحقوق فـر  و  يتصـور حجزهـا بصـورة منفصـلة      

ــار وانتقلــت       ــى عق ــامين أو الــرهق عل ــه وإ ا ورد الت عن

ملكيه العقار لأي سـب   وأراد رـاح  التـامين الحجـز     

عليه فإنه يحجز عليه قت يد حـائز العقـار والأرـل أنـه     

لوكــة   يصــ  التنفيــذ إ  علــى الأمــوال الــتي تكــون مم  

ــة العقــار بعــد     للمــديق ومــ   لــك فإنــه اــوز نــز  ملكي

خروجه مق ملك المديق إ ا كـان للـدائق رهـق أو امتيـاز     

عليــه ايــز لــه تتبعــه في يــد أي إنســان تنتقــل إليــه ملكيــه  

العين وقد يحدث كذلك أن يرهق شخق عقـاره تأمينيـاً   

للوفاء بديق غحه، فيكون للدائق نز  ملكية هذا العقـار  

 وا لغح مدينه.الممل

والأرــل أن الحجــز علــى العقــار يشــمل ملكيتــه  

الكاملة  بكل عناررها أو سـلطاتها ولكـق لـيا نـة مـا      

ــى      ــة وحــدها  أو عل ــة الرقب ــى ملكي ــ  مــق الحجــز عل يمن

المنفعة وحدها، كما أنه ليا نة ما يمن  مق الحجز علـى  

ــديق       ــين الم ــتركاً ب ــار مش ــون العق ــيو  . وك ــة في الش حص

مانعــاً مــق التنفيــذ عليــه فيصــ  التنفيــذ إ اً  وغــحه لــيا 

علــى ابرــزء المشــا  الــذي يــوازي حصــته في هــذا العقــار  

 المملوا على الشيو .

 الدراسة ةأهمي
سيبين لنا مق خلال قليل نصوص قانون التنفيذ 

المنظمــة لموضــو  البحــي الأهميــة الكــبحة الــتي أو هــا  

بتـداء مـق   المشر  لتنظيم إجـراءات التنفيـذ علـى العقـار ا    

تاريخ إيقا  الحجز ولغاية بيـ  العقـار بـالمزاد العلـني مـق      

ماديـة   أهميـه لعقـار مـق   ل لماالدراسة  أهمية هذه هنا تأتي
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مـا يملكـه المـديق    أغلـى  العقار هـو  ومعنوية، نظراً لكون 

، والتعقيـد  الصـعوبة  تكتنفهـا نـز  ملكيتـه    وأن إجراءات

الناظمة للحجـز   القانونيةالنصوص  معابرةمما يستوج  

ــالمزاد العلــني   ــى  ــو ي  علــى العقــار وبيعــه ب ســهم في عل

ــة ــه    حماي ــدائق  في اســتيفاء حق ــت   حــق ال ــنفا الوق وب

والوقــت الكــافي لســداد   الملائمــة الفررــةالمــديق  إعطــاء

 . عقارهلبي   الديق تلافياً

 الدراسة مشكلة
ــذه  ــهح هـ ــةتـ ــق  الدراسـ ــد مـ ــكالياتالعديـ   الإشـ

ض وتنــــاقن النصــــوص والتســــان ت نتيجــــة غمــــو

القانونية الناظمة لإجراءات الحجز التنفيذي على العقار 

 ت يـرا   الأردنيالمشر   أن مق  لك وبيعه بالمزاد العلني

الترتيــ  القــانوني لبيــ    مــق قــانون التنفيــذ  31في المــادة 

وض  اليد على العقار وتعيين الخبح  ةمعامل أن إ العقار 

لبيـ  بـالمزاد   لعلى قرار برح العقار  ةسابق ةمرحلك تأتي

ــتم بــرح العقــار للبيــ     ،العلــني تمــت  إ ا إ بحيــي   ي

لما لبيـ  العقـار مـق     ،قبل البي  بشكل كامل ما إجراءات

التامة. وهنا  أخذ الحيطةتستوج   وخطورة كبحة أهمية

 المـذكور يتنـاقن    المـادة نـق   يُهار التسـانل فيمـا إ ا كـان   

علـى   قنالتي ت ـومق قانون التنفيذ  (80) المادةم  نق 

ــتم قديــد موعــد أنــه: للبيــ  بعــد رــدور قــرار مــق     ) ي

ــرئيا  ــى    للمباشــرةال ــه عل ــدون في امضــر ب ــ أنفي ن أي

 قـد تمـت    الـتي تسـبق البيـ     القانونية  الإجراءات جمي  

 ؟رحي ( بشكل

ــبين في     ــي  ت ي كــذلك يلاحــظ أن المشــر  الأردن

يـذ مـد  جـواز ةزئـة     /  مق قـانون التنف 36نق المادة 

ــا في       ــتفاد منه ــزاء يس ــديق إلى أج ــه الم ــذي يملك ــار ال العق

قصـيل حقـوق الـدائنين إن كــان العقـار يقبـل التجزئــة؟      

كــذلك يُهــار التســانل فيمــا إ ا كــان منــ  امــامي مــق        

 ا شتراا بالمزايدة  والذي قرره المشر  الأردنـي في المـادة  

 أو الوكيـــل امـــامي  مـــق قـــانون التنفيـــذ  يشـــمل ( 86)

أريلًا؟ كما يُهار وليا بصفته  بصفته وكيلًاالذي يزايد 

التســانل عــق مــدة تبليــ  المــديق قــرار الإحالــة القطعيــة   

ــي    ــل المشــر  الأردن ــي أغف ــا في المــادة    حي الإشــارة إليه

 (؟83)

مـق قـانون التنفيـذ    ( 100) المـادة  كما يلاحظ أن 

مــق قبــل المشــتري  المدفوعــة الزيــادةالحــق في  قــد أعطــت

ــديق  ــف للم ــدائق  المتخل ــل وال ــق   وأغف ــر ح المشــر    ك

فما هو الأعر القانوني المترتـ  علـى    ،الدائنين الحاجزيق

 المادة  لك؟ كما يلاحظ أن المشر  الأردني قد أعطى في

الحـق للمـديق باسـترداد المـال     مق قـانون التنفيـذ   ( 104)

ــزاد والرســــو  إ اغــــح المنقــــول  ــام بــــدف  بــــدل المــ م قــ

بدل المزاد  ةقيم تما ا لو كان، وهنا نتساءل والمصاريف

تكفـي   بدل المـزاد    ةقيم تالديق ؟ أو كان ةمق قيمأقل 

 لديق الدائنين الحاجزيق؟ ةضافسداد الديق بالإ

 الدراسة ةمنهجي
المـــنه   أســـلو  الدراســـةنتبـــ  في هـــذه ســـو  

مسترشديق في  ات الوقت  القانونيةالتحليلي للنصوص 
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قـرارات لكمـه ا سـتفنا      وخارـة اجتهادات امـاكم  ب

 .ةردنيالأ

 خطثثثة الدراسة

لما كانت إجراءات التنفيذ على العقار تنقسـم إلى  

عــلاث بوائــف، الأولى تتعلــق بإيقــا  الحجــز التنفيــذي  

علــى العقــار والهانيــة تتعلــق ببيــ  العقــار بــالمزاد العلــني    

د العلــني مــق هنــا والهالهــة تتعلــق ب عــار بيــ  العقــار بــالمزا

سنقســم هــذا البحــي إلى علاعــة مباحــي علــى النحــو       

 الاتي:

المبحـــي الأول: إيقـــا  الحجـــز التنفيـــذي علـــى 

 العقار  

 : بي  العقار بالمزاد العلنيالمبحي الهاني

 المبحي الهالي:  يعار بي  العقار بالمزاد العلني

 

 إيقاع الحجز : الأول مبح ال
 التنفيذي على العقار

إجراء  و بي  العقار بـالمزاد العلـني وفقـا    إن أول 

لقانون التنفيذ  هو إيقا  الحجز على عقار امكـوم عليـه   

ووض  إشارة الحجز على قيد العقار موضو  التنفيـذ في  

السجل العقاري  وهذا ما سيتم تناوله في المطلـ  الأول   

ليصـار بعــد  لــك ا نتقــال إلى  وضـ  اليــد علــى العقــار   

المطل  الهاني  عم نبحـي في المطلـ    وسو  نخصق له 

 الهالي  قائمة شرو  البي .

 الحجز على العقار ضوابط إيقاع: الأول طلبالم
" بريـــق للتنفيـــذ  بأنـــهالحجـــز العقـــاري يعـــر  

ويصـار   بمقتضاه توض  عقارات المديق قـت يـد القضـاء   

ــا  إلى ــدةبيعهـ ــة بالمزايـ ــاجزيق   العلنيـ ــون الحـ ــديد ديـ لتسـ

 ،)هنـــدي ننهـــا "ق في الحجـــز مـــ والـــدائنين المشـــتركين

1227.) 

ويشــتر  في العقــار لــل التنفيــذ  أن يكــون قــابلًا 

للتعامل عليه وجائزاً بيعـه بـالمزاد العلـني، فـإ ا ت يكـق      

المال مما اوز بيعه على استقلال فلا يكون التنفيـذ عليـه   

بإجراءات التنفيذ على العقار جائزاً، وتفريعاً علـى هـذا   

علـى حـق ا سـتعمال وحـق السـكنى ؛         اوز التنفيذ

لأن هذيق الحقين مق الحقـوق غـح قابلـة للتصـر  فيهـا      

 (.1288)النمر، 

بيـ    ةتسـبق عملي ـ   ةأول خطـو  وه ـ عقارحجز الف

العقار بالمزاد العلني  بطل  يقدم مق قبـل امكـوم لـه في    

ويقـرر رئـيا    المختصـة التنفيـذ   دائـرة لضر التنفيذ لد  

الحجــز علــى العقــار ومــق عــم يــتم تســطح   إيقــا التنفيــذ 

 وهـــذا مـــا الأراضـــي تســـجيل دائـــرة إلىكتـــا  حجـــز 

 فـر  الحجز في ال وسنفصل يعار الأول فر في السنعرضه 

 .الهاني

 دائرةالحجز لدى  وضع إشارة: الأول فرعال
 الأراضيتسجيل 

الحجــز علــى  إيقــا يطلــ   أنيســتطي  أي دائــق 

ــه ســواء كــان دائن ــ  أمــوال ــاً اًمدين ــ عادي  ،خارــاً اًأو دائن

 الـذي يقـوم باختيـار المـال الـذي يكـون لـلاً       فالدائق هو 

التنفيـذ  دائـرة  رئـيا   إلى مق خلال تقديم بلـ  للحجز 

 التنفيذيـــة القضـــيةلاضـــر  إلىبمحضـــر يضـــم  المختصـــة

 التأكـد الحجز على العقار و لـك بعـد    إيقا يقرر  الذيو
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ديق للعقـار  مـتلاا الم ـ اوالمسـتندات   الأوراقومق خـلال  

 الحجز على قيده. إلقاءالمراد 

والغاية مق تسجيل الحجـز علـى رـحيفة العقـار     

لد  دائرة التسجيل هو حماية الأغيـار الـذيق يتعـاملون    

إ  يمكـنهم أن   ،م  راح  العقـار امجـوز بعـد الحجـز    

ــأنه  وأن      ــة بش ــات الواقع ــار والمنازع ــ  العق ــوا وض يعرف

 يكون نافذاً إ ا مـا نفـذ   الشراء مذا العقار مق شأنه أن  

بــالمزاد العلــني. )القضــاة،  علــى العقــار في النهايــة وبيــ  

1226.) 

و  يعد العقار المشـترا بـين المـديق وغـحه  مانعـاً      

 (1)مق التنفيذ عليه،  بل يتم التنفيـذ علـى ابرـزء المشـا      

                                                 

الخصوص، قضت لكمه ا ستفنا  بأنه: )وفي ردنا على ( بهذا 1)

السب  الراب  مق أسبا  ا ستفنا  والذي يدعي فيه المستأنف 

أن إجراءات وض  اليد مخالفة للقانون والأرول ةد امكمة أن 

( 1051الحجز قد تم على حصة المستأنف في قطعة الأرض رقم )

أن رقم قطعة  ( برق   بينما ورد في لضر وض  اليد2حوض )

برق  وورد  بتقرير الخ ة أن رقم  2( حوض 1054الأرض هو )

برق ، كما أن الخبح قام بتقدير  2( 1051قطعة الأرض هو )

كامل قيمة قطعة الأرض موضو  الدعو  على  الرغم مق أن 

الحجز على حصة المستأنف فقط وهو يملك حصة مق أرل 

برق  مما يعني  2( حوض 1051حصتين مق قطعة الأرض رقم )

أن وض  اليد وتقرير الخ ة جاء بصورة مخالفة للقانون وسب  

ا ستفنا  يرد على القرار المستأنف مق هذه  الناحية فقط. لذا 

وتأسيساً على ما تقدم  نقرر قبول ا ستفنا  موضوعاً و فسخ 

القرار المستأنف وإعادة الأوراق لمصدرها للسح  بالدعو  وفق 

نا على السب  الراب  مق أسبا  ا ستفنا (. قرار ما بينا في رد

(، تاريخ 3035/6011لكمه استفنا  عمان رقم )

 ، منشورات عدالة.10/7/6011

و  يكلف الدائق بطل  القسمة قبل التنفيذ على العقار 

المشتري بالمزاد للجزء المشا  لـل الشـريك   المشا   ويحل 

المديق، فيكـون مالكـاً لنصـيبه الشـائ  كمـا لـو كـان هـو         

  القسـمة فيمـا بعـد. )عنـ ،     الشريك الأرلي ولـه بل ـ 

1288.) 

ويــتعين العقــار لــل الحجــز بتحديــد نــو  القطــ   

العقاريــة الـــتي يـــراد حجزهـــا ومشـــتملاتها ومســـاحتها  

نــات المدرجــة في الســجل وحــدودها وأرقامهــا وفقــاً للبيا

وهذا البيـان جـوهري يترتـ  علـى إغفالـه أو       ،العقاري

( إ  إن مـق  1284الخطأ فيه بطلان الحجز )أبـو الوفـاء،   

مصـــلحة المـــديق امجـــوز عليـــه أن يـــتم قديـــد العقـــار 

امجوز قديداً كافياً كاملًا دون خطأ أو لـبا. وبعـد أن   

قـار امجـوز   أوراق الحجـز مـ  حقيقـة الع    تتطابق بيانات

 والمســاحة الأراضــي دائــرة إلىيــتم تســطح كتــا   عليــه 

 ،العقــار الحجــز التنفيــذي علــى إيقــا يتضــمق  المختصــة

المـال   ةملكي ـ إخـرا   إلىالحجـز   يـؤدي    إيقا ن أب علماً

 كون الحجز مـا تأسيساً على غح المنقول مق ملك المديق 

ــ     إ هــو  ــة مــق مراحــل بي ــة تمهيدي ــالمزمرحل اد العقــار ب

  .العلني

تسـجيل   مـأمور  إلىالحجـز  ر يـتم تبليـ  قـرا   هذا و

 المنقولـة  غـح  الأمـوال الذي تق  ضـمق دائرتـه    الأراضي

الحجــز في  ةشــارإليقــوم بوضــ    ،الــتي تقــرر حجزهــا  

المقـرر   المنقولـة  غـح  الأمـوال ق على قيد صالسجل المخ

 (.1226)القضاة  يمن   أي تصر  بهذا الماللحجزها  
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( مـق قـانون   /أ30) المـادة وقد نصت علـى  لـك   

)ينفــذ الحجــز علــى العقــار   والــتي جــاء بهــا:  (6)التنفيــذ

 دائـرة في  المنقولـة غـح   الأمـوال بتسجيل الحجز في سجل 

 .(الأراضيتسجيل 

كتـا    المختصـة  الأراضـي وعندما تتسلم مديريه 

قيـد العقـار المـذكور في     إلىالحجز يتحتم عليهـا الرجـو    

العقار المقرر حجـزه مسـجل    أنوجدت  فإ ا، سجلاتها

القيـام   الحالةفي قيودها باسم المديق يتحتم عليها في هذه 

 بما يلي:

التأشــح في ســجل الحجــز عــق الحجــز المقــرر   -1

 الخارــةوتسلســل العقــار المطلــو  حجــزه والتفارــيل   

بطل  الحجز وتاريخ وروده م  وض  رقم تسلسل هذا 

 .الحجز

تاريخــه ورقــم ســجل  يؤشــر رقــم الحجــز و  -6

 .العقار رحيفةالحجز في 

 ةشــارإوضــعت  بأنهــاالتنفيــذ  دائــرة إعــلام -7

 .جز على قيد العقار المقرر حجزهالح

 المنقولـة غـح   الأمـوال نه اـوز حجـز وبيـ     أعلى 

تســــجيل  ةفي مديريــــ  المســــجلةللمــــديق غــــح العائــــدة

ضمق شـرو  حـددها المشـر      لك و المختصة الأراضي

)اــوز  ( والــتي نصــت:30) المــادة) ( مــق الفقــرة في 

ابرـائز حجزهــا   المنقولـة امكـوم عليــه غـح    أمـوال حجـز  

ــاً ــديق لكــوم    قانون ــاء ل ــا وف ــهوبيعه ــو  بســند   ب أو مرب

                                                 

 6626 الصفحة،منشور على 6003لسنه  65قانون التنفيذ رقم  (6)

 .6003/ 12/4بتاريخ  4861رقم  الرسمية ابرريدةمق عدد  

في دوائـر التسـجيل    ةواج  التنفيذ ولـو ت تكـق مسـجل   

 :التاليةتراعى الشرو   أنعلى 

ــه   أن -1 ــوم لـ ــ  امكـ ــرة إلىيطلـ ــجيل  دائـ تسـ

باســم امكــوم  المنقولــةغــح  الأمــوالســجيل ت الأراضــي

 عليه.

الطلــ  في  الأراضــييقيــد مــدير تســجيل  أن -6

 ةمصـدق  ةي ز امكـوم لـه رـور    أنسجل خاص بشر  

قــد  أخــر  ةعــق الحكــم الــذي بيــده أو الســند أو أي بينــ

مـ  دفـ  جميـ  الرسـوم      الأراضـي يطلبها مدير تسجيل 

 .على  لك المترتبة

اــري التحقيــق في تصــر  امكــوم عليــه  أن -7

بمعـاملات   المتعلقـة  والأنظمـة في القوانين المعينة  بالصورة

 .ابرديدةالتسجيل 

المــذكور يســتطي  الــدائق   المــادةنــق  مــق خــلال

 منقولـة  غـح  أمـوال التنفيذ على ما سـيؤول للمـديق مـق    

ــديق  ةمســجل ــذ  ، باســم مــورث الم ــانون التنفي ويعطــي ق

طلــ  يقــدم لــرئيا التنفيــذ بتوجيــه للــدائق ب الصــلاحية

 بــإجراءات  للســح الأراضــيتســجيل  دائــرة إلىكتــا  

ــديق     حصــةتســجيل  ــورث الم ــد لم ــار العائ ــديق في العق الم

 الشـرعية  امكمـة مق قبل  المقررة ةرعيوبحس  حصته الإ

 .المختصة

 إجــراءاتت يــبين المشــر  في مــق جهــة أخــر ،  

بيـان ورـف العقـار المقـرر حجـزه وبيـان        ضرورةالحجز 

 .(1226 ،. )القضاةموقعه ومساحته وحدوده

ن ورف العقار ومساحته وحـدوده تـرد   ونر  بأ

ــار    ــى العق ــد عل ــاءفي لضــر وضــ  الي ــال  أعن ــأمورانتق  م
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للحجـز   ة حق ـ ةالتنفيذ م  الخبح المنتخـ  وهـي مرحل ـ  

العقـار في قـرار    أورـا  وبالتالي   ضح مق عـدم  كـر   

 لحجز .ا

يكـون العقـار    أنيشـتر   ومق ابردير بالـذكر أنـه   

في التشـــري   في العقـــار   تنتقـــل الملكيـــةن لأ ؛مســـجلًا

ــي ــا بالتســجيل إ  الأردن ــوانين  . أم ــةفي بعــن الق  العربي

 ةشارإوض   إجراءومنها قانون المرافعات المصري، فان 

ــز      ــه للمــديق بن ــةالحجــز علــى العقــار يســبقه تنبي  الملكي

حجــز العقــار بالقيــام بعمــل قــانوني مركــ     حيــي يــتم

 يتكون مق عنصريق:

المديق عم تسجيل هـذا   إلىيعلق  الملكيةتنبيه بنز  

مـق هـذيق    التنبيه في مكت  الشهر العقاري وكل عنصـر 

   يرتـ  العنصريق وحده   يعت  حجزا فالتنبيه وحـده  

 يسـبقه تنبيـه رـحي       الحجـز والتسـجيل الـذي     يعار 

 .(1282الاعار. )والي، لترتي  هذه  أيضايكفي 

امضـريق   أوراقهو ورقـه مـق    الملكيةوتنبيه نز  

المــديق وتعلــق هــذه علــى يــد لضــر  إلىيوجههــا الــدائق 

 كـان العقـار مملوكـاً    وإ الشخق المديق أو في  موبنـه  .  

كـل واحـد مـنهم     إلىالتنبيه  إعلانمق مديق ا   لأكهر

 (1287الفتاح . )عبد بابلا الإعلانكان  وإ 

 الحجز ةشار إوضع  آثار: الثاني فرعلا
إن الــدائق منــذ تســجيل حجــزه في الســـجل          

العقــاري أو اشــتراكه بــالحجز، يصــب  برفــاً في القضــية  

التنفيذيــة، كمــا يصــب  برفــاً كــذلك كــل رــاح  حــق 

عـــيني أو دائـــق مســـجل منـــذ إبلاغـــه أحـــد إجراءاتهـــا   

 ةشـار إضـ   ترت  على و(. وعليه فإنه ي1227)هندي، 

المنقولـة عـدة يعـار تتمهـل فيمـا      غـح   الأموالالحجز على 

  يلي:

التصرف  المدين )المحكوم عليه ( : منعأولا
ما يتعارض هنا  الممنوعةالتصرفات بيقصد   :عقاربال

ةاه الحاجز  نافذةمق الحجز فلا تعت   الغايةمنها م  

 التأمينات وأرحا وباقي الدائنين المشتركين في الحجز 

. )القضاة، قبل الحجز المسجلة العقاراتعلى  الخارة

وقاعدة عدم سريان تصرفات المنفذ عليه . (1226

تشمل البي ، وجمي  التصرفات الناقلة للملكية وإفراز 

العقار وإنشاء أي حق عيني عليه، ومهال  لك امبة 

والمقايضة والوقف، كما أن التصر  يتناول في معناه 

نتفا ، لأن مق شأن جمي  هذه الرهق والتأمين وا 

التصرفات أن تنقق مق قيمة العقار وتبعد الراغبين فيه 

 (.1223عق الشراء ) عمر، 

على سائر تصرفات امجـوز عليـه    القاعدةهذه ف

دامـت هـذه    للعقار ما أو حائزاً أو كفيلًا سواء كان مديناً

المال لل التنفيـذ مـق ملـك     إخرا التصرفات مق شانها 

 الغايـة عليه أو ترتي  حق عليه بما يتعارض مـ   امجوز 

لكـون رعايـة حـق الـدائق      ،(1282)والـي،   مق الحجز

الحاجز تقتضي أ  تكـون هـذه التصـرفات نافـذة بحقـه،      

 .(1221وإ   نعدم كل معنى للحجز. )جميعي، 

مق جهة أخر ، يعت  التصـر  فيمـا بـين المنفـذ     

عليه والغح والذي بمقتضاه تم التصر  في المـال امجـوز   

رحيحاً شكلًا وموضوعاً وإن كان فيـه مخالفـة للقواعـد    

ــر      ــالي يكــون الأع ــار، وبالت ــى العق ــذ عل ــة في التنفي العام
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المترت  على  لك هو عدم ا عتداد ب عار التصـر ، أن  

 .(6002لبطلان  نتفاء سببه. )خليل، أنه   يرت  ا

ويترتـــ  علـــى تســـجيل الحجـــز اعتبـــار العقـــار  

ولمـا كـان الحجـز   يترتـ  عليـه خـرو  المـال         ،لجوزا

ــاً      ــديق يظــل لتفظ ــإن الم ــديق، ف ــة الم ــق ملكي امجــوز م

بملكية العقار ولكـق الحجـز يـؤعر في عنارـر أو سـلطات      

غلال. وهي التصـر  وا سـتعمال وا سـت    ،حق الملكية

 .(1284)أبو الوفا، 

مق جهة أخر  فإن قاعدة عدم سريان التصـر   

هي قاعدة مقررة لحماية أشـخاص معيـنين، وبالتـالي      

اــوز لغحهــم التمســك بهــا وبنــاء  علــى  لــك فــإ ا قــام   

امجوز عليـه ببيـ  العقـار امجـوز عـم رفـ  الحجـز لأي        

ــذه       ــك به ــتري التمس ــائ  أو المش ــتطي  الب ــلا يس ســب  ف

ــ  لأنهــا ت تقــرر    ال ــار البي قاعــدة للتهــر  مــق بعــن يع

 .(6002لصالحهما )خليل، 

و بــد مــق الإشــارة أخــحاً إلى أن الأعمــال غــح   

ــاء الحجــز      ــديق والــتي تمــت أعن النافــذة مــق تصــرفات الم

تصب  نافذة إ ا زال الحجز لأي سب  يتعلق ببطلانـه أو  

ا بإلغائه وتعتـ  تلـك الأعمـال نافـذة مـق تـاريخ إجرائه ـ      

 .(7)وليا مق تاريخ زوال الحجز

ثانيا: تقييد حق المدين في استعمال العقار 
 الحجز وض  إشارة مجرد إن :والتصرف فيه واستغلاله

المال امجوز مق ملك امجوز  إخرا  إلى   يؤدي 

كان هذا  أياله أو يبقى حقه عليه  فيبقى مالكاً ،عليه

                                                 

 .412( خليل: أحمد، مرج  سابق، ص 7)

استعمال وللمديق الحق في  (.1282)والي،  الحق

يترت  على    أن ةالعقار واستغلاله كما يشاء شريط

ويظل هذا  هذا ا ستعمال تخري  المال أو نقصان قيمته 

عليه لصالح  الحجز في ضمانه العام جائزاً المال داخلًا

 (.1223يخريق )عمر، دائنين 

يتصر  في ملكه  أنويمتن  على مالك العقار 

هذا التصر  م   لتعارضعليه  الحجز ةشارإبعد وض  

 ،. )الكيلانيتم تنفيذ الحجزأجلها التي مق  الغاية

6010). 

يتوج  : المستأجرينثالثا: حقوق والتزامات 

في رندوق  ةجرللعقار امجوز دف  الأ المستأجرعلى 

ويقتصر هذا  ،التنفيذية القضيةالتنفيذ ولحسا   دائرة

 يتبل التي  المدةعق  المستحقة ةجرعلى الأ الأعر

وامتناعه  أجوربحجز ما قت يده مق  إخطارا المستأجر

في  بإيداعهان يقوم أالمديق  و إلى ةجرعق دف  الأ

 (.6002)شوشواري،  التنفيذ دائرةرندوق 

قانون التنفيذ على  مق (35) المادةوقد نصت 

كان العقار مؤجرا فعلى  إ ا) : هافيجاء حيي  لك 

بحجز ما قت يده مق  الإخطاربعد تبليغه  المستأجر

يقوم  أن ،المديق إلى الأجرة دف    وامتناعه عق أجور

 (.الدائرةفي رندوق  بإيداعها

 الإااركانت عقود  إ انه أومق ابردير بالذكر 

المفعول  ساريةبعد تاريخ وض  اليد فتبقى هذه العقود 

امال  إلىاليوم الذي يتم فيه تسليم المال غح المنقول  إلى

التاريخ في وقت  عابتة الإاار دكانت عقو إ ا أما، عليه
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فتسري هذه العقود بحق الحاجزيق ، الحجز ةشارإوض  

تعت  و (.1226)القضاه،  والدائنين وامال عليه للعقار

في حق  ساريةقبل تسجيل الحجز  الم مة الإاارعقود 

هذه  إبراموقت  لأنهي  الحاجزيق ومق في مركزهم جم

(  1221ز )عمر حج بأي العقود ت يكق العقار مهقلًا

عقود  أما .(4)وهذا ما استقر عليه القضاء الأردني

                                                 

: )وفي الرد  ( بهذا الخصوص ، قضت لكمه ا ستفنا  بأنه 4)

على أسبا  ا ستفنا  المنصبة على تخطفة رئيا التنفيذ لرفضه 

بل  المستأنف بعدم الإخلاء لكونه مستأجر بموج  عقد إاار 

أرولي ومنظم بتاريخ سابق على إقامة الدعو  موضو  القضية 

المستأنفة تشغل المخزنين المقامين التنفيذية . وفي  لك نجد أن ابرهة 

يق والتي تقرر زايدامالة على الم 57على قطعة الأرض رقم 

تسجيلها بأسمائهما لد  دائرة الراضي وإن ابرهة المستأنفة تشغل 

هذه المخازن بتاريخ عابت وسابق على إقامة الدعو   وإجراءات 

المادة التنفيذ وبموج  عقد إجارة رحي  . وبالرجو  إلى أحكام 

العاشرة مق قانون تقسيم الأموال غح المنقولة  المشتركة نجد أنها 

في جمي  الأحوال التي يتم فيها بي   -نصت على ما يلي : ) أ

وفراغ المال غح المنقول أو أي حصة فيه إلى غح الشركاء بموج  

أحكام هذا القانون فإن كل شريك ت يتقدم للشراء يعت  أنه 

إ ا ظهرت    -طالبة بالشفعة أو الرجحان . اسقط حقه في الم

أي ممانعة في تسليم امل المبا  على الوجه المبين في هذا القانون 

إلى مشتريه يقوم مأمور الإجراء بتخليته وتسليمه ( .وحيي نجد 

مق خلال هذا النق أنه يعالج مسالة الممانعة التي يبديها أي مق 

مشتريه . وحيي   نجد أن عقد  الشركاء في تسليم امل المبا  على

الإجارة المقدم مق ابرهة المستأنفة م م قبل إقامة الدعو  

موضو  إزالة الشيو  ومق المالك الأرلي للعقار، ومسجل  

لد  أمانة عمان الك  ، فإن يد ابرهة المستأنفة على المخزنين 

موضو  الطل  تكون يد مشروعة ويبقى مق حقها إشغال العقار 

بالشرو  والكيفية الواردة في عقد الإجارة وبذات=  المأجور

 

 المدةمق  لمدة أكهرالمهل أو أجر مق  بأقل الم مة الإاار

نه   يسري في حق الدائنين والراسي عليه إف المعقولة،

ي، )جميعتسجيل الكان عابت التاريخ قبل  إ ا إ المزاد 

( و لك لحماية حقوق الدائق وباقي الدائنين 1221

 الحاجزيق.

( 37) المادةنصت  رابعا: اعتبار المدين حارسا:

وض   ةمق قانون التنفيذ  على : ) يترت  على معامل

يتم البي  ما ت  أن إلىللعقار  اليد اعتبار المديق حارساً

  أو قديد سلطته(. الحراسةيقرر الرئيا عزله مق 

اعت   الأردنيالمشر   أن رابردير بالذكومق 

وض  اليد  ةمعامل إجراءالمديق حارسا للعقار بعد 

والتي  الأخر بعن التشريعات  إليهبخلا  ما  هبت 

العقار  للعقار بمجرد حجز اعت ت المديق حارساً

 .وتسجيل التنبيه 

  الأردنيعلى المشر   ونر  هنا أنه كان يتوج 

ة شارإضائيا للعقار بمجرد وض  اعتبار المديق حارسا ق

تسجيل  دائرةفي  المنقولةغح  الأموالالحجز في سجل 

ر ععمل يؤ بأيمق قيام المديق  ةو لك خشي الأراضي

                                                 

=الوقت فإن كافة حقوق المؤجر الأرلي تنتقل إلى المالك ابرديد 

وبذات الشرو  الواردة في عقد الإجارة وخارة أن المالك 

ابرديد على علم وإبلا  بواقعة الإجارة مق خلال تقرير وض  

ومية .وبما أن قرار اليد وإعلان  عرض العقار بالمزاد بالصحف الي

رئيا التنفيذ المتضمق إخلاء ابرهة المستأنفة للعقار موضو  

الطل  جاء في غح لله مما يستوج  معه فسخ هذا القرار(. قرار 

(ـ تاريخ 3076/6010لكمه استفنا  عمان رقم )

 ـ منشورات  عدالة . 14/6/6010
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عمل أو  بأيوالقيام  ا قتصاديةالعقار  ةعلى قيم

 تصر  يؤعر على حقوق الحاجز.

 وضع اليد على العقار: الثاني طلبالم

 أموالالحجز على  إشارة يتم وض  أنبعد 

 الأراضيتسجيل  دائرةلد   المنقولةامكوم عليه غح 

الديق وتوابعه  ةديألت تنفيذياً إخطاراًيخطر امكوم عليه 

وبانتهاء   الإخطارتلي تاريخ  أيام ةو لك خلال سبع

التنفيذ بوض  اليد على  دائرةتشر   الإخطار ةمد

بلي  تأوج  قانون التنفيذ  قد إن وحيي  ،العقار

ومق عم  المنقولةغح  الأموالبي   إخطارامكوم عليه 

 الأول فر نتناول في السلذا  ،وض  اليد ةالبدء بمعامل

الهاني  فر وفي ال المنقولةغح  الأموال بي المديق  إخطار

 وض  اليد على العقار . إجراءات

 العقاربيع بالمدين  إخطار: الأول فرعال
بلزوم  أسبو مدته  تنفيذياً إخطارايبل  المديق 

 ا لتزام بذلكت يتم  إنبحيي امكوم به، دف  المبل  

بناء   لتنفيذدائرة اتباشر  الإخطارفي  امددة الفترةخلال 

 بإجراءعلى بل  يقدمه امكوم له )بال  التنفيذ ( 

 د.وض  الي ةمعامل

مق قانون التنفيذ (  /  30) المادةولقد نصت 

مق البيانات ا   كرها في  ةعلى مجموع الأردني

 الإجراءات إتماميلي :) بعد  ما جاء فيهاحيي  ،التبلي 

 المادة( و ) ( مق هذه أالمنصوص عليها في الفقرتين )

 يتضمق ما يلي: إخطارايبل  المديق 

بيان نو  السند التنفيذي وتاريخه ومقدار  -1

 .الديق المطلو 

ورف العقار م  بيان موقعه ومساحته  -6

 . العقاريةوحدوده ورقمه ومنطقته 

تعيين موبق مختار للدائق المباشر  -7

 . الدائرةالتي يق  فيها مقر  البلدةفي  للإجراءات

امتن  عق دف   إ االعقار سيبا  ج ا  إن -4

 .الإخطارتلي تاريخ  أيام ةالديق خلال سبع

تسجيل  دائرةيتم تسجيل الحجز في  أنبعد و

 ( مق قانون التنفيذ/  30) المادةووفقا لنق  الأراضي
 أورا ما قبل البي  يتضمق  إخطاريبل  المديق  (5)

الديق خلال  ةالتنفيذ لدف  قيم دائرة ةالعقار لمراجع

 إجراءاتالتنفيذ  دائرةستباشر  وإ مق التبلي    أسبو 

 .عليه البي  على العقار امجوز

الال  وإفساحالمشر  بذلك تنبيه المديق  أرادوقد 

 إنقا شاء  إنويتدارا ما يسدد به دينه  أمرهليتدبر  أمامه

وتمكينه  جهةمق البي  مق (  6005أمواله )العبودي، 

كان للاعتراض  إنوغحه مق ا عتراض على الحجز 

 لل .

 المادةمق ( 4) أن المشر  الأردني في البند ونر 

لتحصيل ديق   يكون دائماًالتنفيذ   أن فاتهقد  المذكورة

لإزالة لو كان التنفيذ  وإنما قد يكون لأمور أخر  كما

                                                 

قار سيبا  الع إن( مق قانون التنفيذ:) 4/  / 30) المادةنق ( ت5)

تلي تاريخ  أيامامتن  عق دف  الديق خلال سبعه  إ اج ا 

 ( .الإخطار
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ليا  الحالةالمديق في هذه فإن الشيو  عق عقار وبالتالي 

 ةبدف  الديق خلال سبع إخطارهبديق لكي يتم  لكوماً

 فإن الإخطار الصورةعلى تلك  إخطارهتم  فإ ا أيام،

 .ذالتنفي حقيقةينافي 

غح  الأمواللما قبل بي   إخطاراًتبلي  المديق ف

 ةقد جاء قبل معامل  (30) المادةوفقا لنق  المنقولة

يتم تبلي  المديق بعد  أنن مق الصوا  أو (2)وض  اليد 

                                                 

بهذا الخصوص، قضت لكمه ا ستفنا  بأنه )"مق حيي  (2)

الموضو : نجد أن امكوم له كان قد برح للتنفيذ بهذه القضية  

(  بداية حقوق شرق عمان 780/6002إعلام الحكم رقم )

خمسه  ( 45160بدف  مبل  )  عليهوالقاضي بإلزام  امكوم 

للمدعي بمواجهة امكوم  وأربعون إلف ومائه وعشرون دينار 

عليه والكفيلان. وبعد السح بإجراءات التنفيذ وبتاريخ 

ردر عق رئيا التنفيذ قراراً يقضي بإنابة دائرة  62/5/6011

تنفيذ  لكمة رل  ناعور بوض  اليد على قطعة الأرض رقم 

( حوض رقم 124(  وقطعة الأرض  ) 6م  )(  حوض رق22)

ت يلق  بذلك. وتسطح الكت  اللازمة  ، ( مق أراضي ناعور8)

القرار المذكور  سالفا قبو  لد  المستأنفة فطعنت به لد  لكمتنا 

وفي ردنا على السب  الأول  للأسبا  الواردة بلائحة استفنافه.

التنفيذ لإحكام مق أسبا  ا ستفنا  والذي مفاده مخالفة رئيا 

/ ( مق قانون التنفيذ. نجد إن  الفقرة ) (  مق المادة 30المادة )

( مق قانون التنفيذ أوجبت على دائرة التنفيذ وبعد إتمام  30)

الإجراءات المنصوص عليها في الفقرتين  ) أ و ( مق  ات المادة 

تبلي  المديق إخطارا يتضمق ما يلي: بيان نو  السند التنفيذي 

ورف العقار م  بيان موقعه  يخه ومقدار الديق المطلو .وتار

تعيين موبق مختار  ومساحته وحدوده ورقمه ومنطقته العقارية.

إن  للدائق المباشر للإجراءات في البلدة التي يق  فيها مقر الدائرة.

 =العقار سيبا  ج ا إ ا امتن  عق دف  الديق خلال سبعة أيام

 

الديق وتوابعه و لك  لتأديةوض  اليد ة معامل إجراء

 :الاتية للأسبا 

تبلي  امكوم عليه بعد وض  اليد على  إن -1

وتقدير قيمته مق قبل خبح  أورافهالعقار وقديد 

المديق  إلىالموجه  الإخطارمنتخ  يساعد في جعل 

 ،عق العقار المراد بيعه الدقيقةيشتمل على المعلومات 

بالخ اء  با ستعانةكون عمليه وض  اليد على العقار 

لتقدير يعطي المعلومات وا المساحةالمختصين في مجال 

عق العقار ولكي يكون للمديق الحق في  الوافية

ا عتراض على التقدير وكذلك الحق في استفنا  القرار 

 .ر مق رئيا التنفيذ بهذا الخصوصالصاد

يتم  التنفيذية القضيةبمجرد تسجيل  إنه -6

يي بح أيام، ةتنفيذيا للمديق مدته سبع إخطاراًتسطح 

عرض  أويحق للمديق تقديم ا عتراض على الديق 

                                                 

( 30امددة في المادة ) وبعد انقضاء المدة  تلي تاريخ الإخطار.=

مق قانون التنفيذ  يقرر رئيا التنفيذ وبناء على بل   وي 

مأمور التنفيذ بوض  اليد  الشأن برح العقار بالمزاد العلني ويقوم

على العقار  مستعينا بخبح أو أكهر يسميه الرئيا وفق ما تقضي 

ولما كان يتوج  على  وعليه ( مق قانون التنفيذ. 31به المادة )

دائرة التنفيذ تبلي  المديق أخطارا قبل وض  اليد وبرح العقار 

تنفيذ شرق عمان قد أنابت  للبي  بالمزاد العلني وكانت دائرة

دائرة تنفيذ لكمة رل  ناعور قبل تبلي  المديق إخطار ما قبل 

( مق 30إحكام المادة )  البي  فان دائرة التنفيذ تكون قد خالفت

ن سب  ا ستفنا  هذا يرد على القرار المستأنف أنون التنفيذ وقا

عمان رقم  ويتوج  فسخه"(. قرار لكمه استفنا 

 مركز منشورات ،13/3/6011تاريخ  (،62818/6011)

 .عدالة
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بي   إخطارالمديق  إخطارن إوبالتالي ف (3)التسوية

بعد وض  الحجز على العقار  المنقولةغح  الأموال

اليد  مق التبلي  بل يتوج  وض  الغاية  يحقق  ةمباشر

 .ومق عم تبلي  المديق بذلك

 وضع اليد على العقار: الثاني فرعال
 يلي: ( مق قانون التنفيذ على ما31) المادةتنق 

( 30) المادة)يقرر الرئيا بعد انقضاء الموعد امدد في 

أو  الشأنمق هذا القانون وبناء على بل  أي مق  وي 

 المأمورامكوم عليه برح العقار بالمزاد العلني ويقوم 

يسميه  أكهربوض  اليد على العقار مستعينا بخبح أو 

وض  اليد  أن خلال هذا النق يتبين لنامق  الرئيا(.

التنفيذ والذي بدوره  مأمورعلى العقار هي مق مهام 

 موق  العقار يرافقه الخبح المعين مق قبل رئيا إلىينتقل 

التنفيذ لغايات قديد الورف الدقيق للعقار موضو  

 القضيةلاضر  إلىالتنفيذ وتنظيم لضر بذلك يضم 

مق الأمور الواج  اتباعها وفقا وان هذا الأمر  التنفيذية

 .(8)لقانون التنفيذ

                                                 

 ( مق قانون التنفيذ الأردني.66المادة ) (3)

بهذا الخصوص، قضت لكمه ا ستفنا  بأنه: )"وفي ردنا على  (8)

أسبا  الطعق والتي لصلتها النعي على قرار رئيا التنفيذ 

بالخطأ لمخالفته للقانون والأرول ومق عدم تطبيقه لأحكام 

مق قانون التنفيذ مما يستوج  إعلان بطلان  36و 31المادتين 

مق  31  لك نجد إن المادة إجراءات بي  العقار بالمزاد العلني .وفي

قانون التنفيذ قد نصت على "يقوم الدائق بعد انقضاء الموعد 

مق  وي  أيعلى بل  مق هذا القانون وبناء  30امدد في المادة 

 =المأمور امكوم عليه برح العقار بالمزاد العلني ويقوم أوالشأن 

 

                                                 

". رئيايسميه ال أكهر أوبوض  اليد على العقار مستعينا بخبح =

مكان العقار  إلىينتقل المأمور م  الخبح /ا على "36ونصت المادة 

. ونصت "لتقدير قيمته ووض  اليد عليه وتنظيم لضر بذلك

ق /أ مق قانون وض  الأموال غح المنقولة تأميناً للدي17/7المادة 

إ ا ت يؤد الديق خلال المدة المعدل على " 1257لسنة  42رقم 

رة )أ( مق هذه المادة أو المدة المذكورة في الفقرة المذكورة في الفق

منها يقرر رئيا التنفيذ وض  اليد على المال المطلو  بيعه  ويتم 

ورف هذا المال وتقدير قيمته بواسطة برنة مق علاعة خ اء 

يشكلها مذا الغرض". وبالتالي فإن عدم إلزامية مأمور التنفيذ 

تند في النق المعدل على الأعر با نتقال لوض  اليد م  الخ اء يس

الفوري المباشر الذي يتضمق الإجراءات السابقة لوض  العقار 

 5تأميناً للديق والتي يقوم بها موظف مختق وفقاً لأحكام المادة 

النافذ بتاريخ  6002لسنة  8مق القانون المعدل رقم 

 6003لسنة  65. أما بخصوص قانون التنفيذ رقم 1/7/6002

الخطوات اللازمة السابقة لوض  العقار تأميناً للديق ت يرد فيه 

/أ مق قانون وض  17/7وفقاً لما هو وارد عليه النق بالمادة 

الأموال غح المنقولة تأميناً للديق باعتبار أن قانون التنفيذ يتضمق 

تنفيذ سندات الديق على العقار باعتبارها مق السندات القابلة 

لوجود أو موعوداً به معين المقدار للتنفيذ اقتضاء  لحق لقق ا

( مق قانون التنفيذ ورسم المشر  2وحال الداء استناداً للمادة )

مق  31الطريقة الخارة  بإجراءات وض  اليد عليه سنداً للمادة 

قانون التنفيذ والتي مق ضمنها انتقال مأمور التنفيذ م  الخ اء 

وتنظيم لضر على مكان العقار لتقدير قيمته ووض  اليد عليه 

بذلك م  بيان قيمة العقار ومساحته وحدوده، وأورافه وقيمته 

المقدرة وبيان ما إ ا كان المديق ساكناً فيه أو أنه مشغول مق الغح 

واسمه ومستنده للإشغال .وحيي أننا نجد أن إجراءات وض  

اليد على العقار لل الرهق ت يكق بانتقال مأمور التنفيذ م  

داً لتاريخ تنظيم السندات لل التنفيذ والتي توج  الخ اء استنا

مق قانون التنفيذ انتقاله معهم ليجعل مق إجراءات  36المادة 

 =وض  اليد التي تمت في هذه الدعو  التنفيذية مخالفة للقانون
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على مق قانون التنفيذ ( /أ  36) المادةونصت 

مكان العقار لتقدير  إلىم  الخبح  المأمور)ينتقل أنه: 

بينما  قيمته ووض  اليد عليه وتنظيم لضر بذلك( .

قدعت عق لضر وض   المادة،مق  ات  ) (  الفقرة

ا   ه في امضر حيي نصت: )اليد وما يتوج  تدوين

  على رقم العقار ومساحته وحدودهأًن يشتمل امضر 

 كان المديق ساكناً إ اوبيان ما  المقدرةوقيمته  وأورافه

نه مشغول مق الغح واسمه ومستنده في أفيه أو 

 ( .الإشغال

مشتملات  أوردت( قد /   36) المادة ونر  أن

العقار ورقمه  أورا لضر وض  اليد مق حيي 

تقدير بأن  علماً ،المقدرةومساحته وحدوده وقيمته 

بل يحتا   ،لضر وض  اليد ةكتاب ةالعقار   يتم بلحظ

 إلى وقد يحتا  ،الدقيقةالوقت الكافي والحسابات  إلى

 ةبذل ابرهد الكافي مق الخبح المنتخ  لغايات قديد قيم

ل سؤا إلىالعقار بشكل قري  مق الواق   ويحتا  

 التقدير الصحي  . إلىالاوريق للعقار للورول 

                                                 

ويتوج  إبطاما وتكون أسبا  ا ستفنا  واقعة في للها. =

ا  موضوعاً وفسخ وعليه وسنداً لما تقدم نقرر قبول ا ستفن

القرار المستأنف وإعادة الأوراق لمصدرها للسح بالتنفيذ وفقاً لما 

بيناه مق إجراءات وض  اليد حس  الأرول مق حيي تطبيق 

مق قانون التنفيذ حس  الأرول"(. قرار لكمه  36المادة 

تاريخ  (،15571/6010استفنا  عمان رقم )

 ،  منشورات مركز عدالة .14/4/6010

ت يرا  الترتي   الأردنيالمشر   ويلاحظ أن

( مق 31، حيي نق في المادة )القانوني لبي  العقار

يقرر الرئيا بعد انقضاء قانون التنفيذ على أنه: )

( مق هذا القانون وبناء على 30) المادةالموعد امدد في 

أو امكوم عليه برح العقار  الشأنبل  أي مق  وي 

بوض  اليد على العقار  المأموربالمزاد العلني ويقوم 

 (.يسميه الرئيا أكهرمستعينا بخبح أو 

وض  اليد على العقار وتعيين الخبح  ةمعاملف

على قرار برح العقار بالبي  ة سابق ةمرحلفي  تأتي

 إ ا إ   يتم برح العقار للبي   بحيي ،بالمزاد العلني

قبل البي  بشكل كامل لما لبي  العقار  ما إجراءاتتمت 

 التامة، إضافةً إلى أخذ الحيطةتستوج  أهمية مق 

( مق 80) المادةم  نق  المذكورة المادةتناقن نق 

التي أوجبت أن يصدر قرار رئيا  (2)قانون التنفيذ

ونية التنفيذ بالبي  بعد أن تتم جمي  الإجراءات القان

 بشكل رحي . التي تسبق البي 

قد  مق جهة أخر  يلاحظ أن المشر  الأردني

 إ افيما /  مق قانون التنفيذ  معابرة 36أغفل في المادة 

 إلىفصل العقار الذي يسكنه المديق  بالإمكان كان

ن نق و لك لأ ،منفصلةمنها  ا ستفادةيمكق  أجزاء

                                                 

( مق قانون التنفيذ : ) يتم قديد موعد للبي  80تنق المادة ) (2)

 بعد ردور قرار مق الرئيا للمباشرة فيه على إن يدون في

امضر بان جمي  الإجراءات القانونية التي تسبق البي  قد تمت 

 بشكل رحي  ( .
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قد نق على عدم   (10)( مق قانون التنفيذ68) المادة

بيت سكق  إ ا كانجواز بي  بيت سكق المديق وبالتالي 

يسكق في بيت شاس   كما لو كان ةزئتهكق يمالمديق 

 الحالة، يتوج  في هذه فإنه  أرض واسعة،وعلى 

يتضمق تقرير  أن ،حق الدائق في استيفاء حقه ولحماية

فصل عقار إمكانية وض  اليد  ةالملازم لمعامل الخ ة

وبقيه  لك لكي يتمكق الدائق  أمكقما  لأجزاءديق الم

مق التنفيذ على عقار المديق واستيفاء الديق الحاجزيق 

لسكق المديق  جزء مق العقار بيتاً إبقاءوبذات الوقت 

مق هنا نر  ضرورة النق في قانون التنفيذ  ومق يعيلهم

لرئيا التنفيذ لتحديد  لك  الصلاحية على إعطاء

تسجيل  دائرة إلىقرار موجه  دارومنحه رلاحية إر

مق معامله  والغاية  لك. أمكقلفرز العقار ما  الأراضي

به وقت  المتعلقةوض  اليد، تعيين العقار والحقوق 

حتى يعر  مق يرغ  في شرائه كل  ،وض  اليد عليه

في  تأعحوكل ما له  ،ما يريد معرفته عق العقار المذكور

 وض  اليد.على لضر بلاعه ابمجرد  القيمة

مق قانون  37الأردني في المادة  وقد اعت  المشر 

وض   ةمق معامل ابتداء  للعقار  المديق حارساً التنفيذ

ت يقرر رئيا التنفيذ عزله مق  يتم البي  ما أن إلىاليد 

                                                 

اوز بي  البيت الذي  /أ ( مق قانون التنفيذ: ) 68) المادة (10)

الحصة كان البيت أو  إ ا إ  فيه  الشائعةق و  حصته يسكنه المدي

  أو كان الديق ناشفا عق ننه تأمينأو موض   مرهونة الشائعة

 أو التأمين أوفيجوز حجز أي جزء منه وبيعه لوفاء بدل الرهق 

 .الديق(

على خلا  بعن  ،أو قديد سلطته الحراسة

 قضائياً التي اعت ت المديق حارساً العربيةالتشريعات 

الحجز على قيد العقار في  إشارةار مق تاريخ وض  للعق

 المختصة.التسجيل  دائرة

( مق 37) المادةوهذا الحكم الذي نصت عليه 

مق الحكم السابق الذي نصت عليه  أفضلقانون التنفيذ 

الملغي في ضمان حقوق  الإجراء( مق قانون 84) المادة

  يحمل  الإجراءقانون  أنالدائنين الحاجزيق  لك 

نقصان  إلىعند قيامه بعمل يؤدي  مسؤولية أيهالمديق 

مق هذا  تخليتهقيمته سو  قيام رئيا التنفيذ بلزوم 

 .(6005. )العبودي، العقار

 المادةفي  الأردنيقانون التنفيذ  أعطىولقد 

ن يطل  مق رئيا التنفيذ أ( الحق للدائق ب/ أ34)

صو ت ن يفوضه في حصاد امأو تعيين حارس قضائي

 وجني الهمار وبيعها.

مق جهة أخر    بد مق الإشارة إلى أن معاملة 

وض  اليد ا  أن تتم مق خلال دائرة التنفيذ التي يق  

ضمق اختصارها موق  العقار امجوز و لك قت 

 بائلة بطلان إجراءات التنفيذ.

 موجودةكان الحجز يشمل عده عقارات  وإ ا

اري تنظيم لضر  ةذ واحدتنفي دائرةجميعها في منطقه 

في منابق  موجودةكانت العقارات  وإ ا، بشأنهاواحد 

يوجد في منطقتها  دائرةكل إنابة يصار فإنه  مختلفةدوائر 

العقارات وتقوم هذه الدوائر بعد تنظيم اماضر أحد 

 (.1222المنيبة )حيدر،  الدائرة إلى بإعادتها
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( مق قانون التنفيذ على 81ولقد نصت المادة )

ما يلي: )تتولى الدائرة التابعة مكمه البداية التي يوجد 

في منطقه اختصارها المال غح المنقول أمر المزايدة 

عليه، فإن كانت الدائرة التي أوقعت الحجز غح تلك 

الدائرة، فيترت  عليها أن تني  دائرة امل التي يوجد 

غح المنقول وتستكمل الدائرة المنابة معاملة  فيه المال

المزايدة إلى أن تتم وعلى أن تقوم الدائرة المنيبة 

 بمعاملات تبلي  المديق(.

حتى ولو  ةوض  يد واحدمعاملة وةري 

ن هذه لأ، في العقار جديدة إنشاءاتبعد  لك  أجريت

 ،بعد  لك امدعة للإنشاءات بالنسبةتسري  المعاملة

 ةمعامل لإعادةة عليها و  حاج ديق حارساًويعت  الم

نه   إ  أ الإنشاءات،مذه  بالنسبة ةوض  اليد مره عاني

 كرها  إلىفي امضر حتى يصار  إليها ةشارلإابد مق 

 بشرو  البي . ةعند وض  قائم

مق  81الأردني في المادةالمشر   ويلاحظ أن

وت يورد  فقط  المزايدةفي  الإنابةقصر  قد قانون التنفيذ

وض  اليد  ةمعاملإن بوض  اليد وحيي  الإنابةفي نصاً 

لذا  بي  العقار بالمزاد العلني ةعق معامل أهمية  تقل 

التي  إنابة الدائرة ينق على أنكان على المشر   فقد

 اعتباريق  ضمق اختصارها العقار بوض  اليد وعلى 

العقار   ون ك ةبابل المنيبة الدائرةوض  اليد في  ةمعامل

 .يق  ضمق اختصارها

 (11) الأردنيةوتطبيقا لذلك قضت لكمه التمييز 

التي يوجد  البدايةمكمه  التابعةالتنفيذ  لدائرة) بأنه: 

ن إعليه  أمر المزايدةقضائها المال غح المنقول  دائرةفي 

الحجز غح تلك  أوقعتالتنفيذ التي  دائرةكانت 

التنفيذ التي يوجد  دائرة تني  أنفيترت  عليها  الدائرة،

 ةمعامل المنابةالتنفيذ  دائرةفيها المال غح المنقول وتكمل 

 (. المزايدة

أما في حال التنفيذ على العقار غح القابل 

للقسمة والذي يتم برحه للبي  بالمزاد العلني، لإزالة 

الشيو  عنه،  فإنه يتب  في إجراءات بيعه بالمزاد العلني 

المتبعة في قانون التنفيذ الأردني، وبنفا الإجراءات 

إجراءات التنفيذ على العقار امجوز، على أن   تقل 

المزايدة عق الهمق المقدر للعقار مق قبل امكمة المصدرة 

ويتوج  إجراء معاملة وض  يد وتقدير   (16)للقرار

                                                 

، ا جتهاد القضائي ـ 1221/ 256قرار لكمه التمييز رقم  (11)

 .160ابرزء الراب ، ص 

/  ( مق قانون تقسيم الأموال غح المنقولة  6تنق المادة ) (16)

 ، المنشور على الصفحة1257لسنه  48المشتركة وتعديلاته رقم 

/ 1/7تاريخ  1175الرسمية لقم  ةمق عدد ابرريد 354

المذكورتين في البنديق  يلي: ) في أي مق الحالتين ، على ما1257

لشريك أو احد الشركاء )أ(، ) ( مق هذه الفقرة إ ا ت يتقدم ا

لشراء الحصة غح القابلة للقسمة خلال خمسه عشره يوما مق 

التاريخ الذي تعينه امكمة فيعرض كامل المال غح المنقول للبي  

يقل بدء المزايدة  ن  أبالمزاد العلني بمعرفه دائرة الإجراء على 

 عق الهمق المقدر مق قبل امكمة(.
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قيمة للعقار مق قبل دائرة التنفيذ و  يُكْتَفَى بتقدير 

 .(17)ة القرار المطروح للتنفيذ امكمة مصدر

                                                 

كمه ا ستفنا  بأنه: )أما عق بهذا الخصوص ، قضت ل (17)

السببين الهالي والخاما مق أسبا  ا ستفنا  والذي مفاده 

عدم قيام دائرة التنفيذ بإجراء معاملة وض  اليد على الشقة 

موضو  التنفيذ . وفي  لك نجد أن الحكم المطروح للتنفيذ قد 

( مق قانون تقسيم الأموال غح 6/7تضمق أنه وعملًا بالمادة )

( القائمة على 111قولة المشتركة إزالة الشيو  في الشقة رقم )المن

( جرينين الشرقي 4( حوض رقم )381قطعة الأرض رقم )

( مق 6/7و لك ببيعها بالمزاد العلني . وبالرجو  إلى المادة ) 

 48قانون تقسيم الأموال غح المنقولة المشتركة وتعديلاته رقم 

ال الشيو  في المال غح قد نصت على ما يلي : "يز 1257لسنة 

المنقول بتقسيمه بين الشركاء إ ا كانت الحصق جميعها قابلة 

للقسمة، وإ ا كانت جميعها غح قابلة للقسمة يزال الشيو  فيه 

ببيعه بمجمله بالمزاد ويوز  الهمق بين الشركاء كل بنسبة حصته". 

وحيي يتبين مق خلال الحكم المطروح للتنفيذ أن حصق 

( غح قابلة للقسمة وإن 0111الشقة السكنية رقم  الشركاء في

امكمة قررت إزالة الشيو  فيها ببيعها بالمزاد العلني فإنه ووفقاً 

( مق قانون لاكم الصل  يتم بي  هذه الأموال 7/11للمادة )

غح المنقولة بمعرفة دائرة التنفيذ ويتوج  عليها مراعاة الأحكام 

قول المشترا المنصوص عليها في قانون المتعلقة ببي  المال غح المن

( 6/7تقسيم الأموال غح المنقولة المشتركة .  وحيي أن المادة )

مق هذا القانون المبينة سابقاً قد بينت أنه في حال كانت الحصق 

جميعها غح قابلة للقسمة يزال الشيو  فيه ببيعه بمجمله بالمزاد 

حيي ت يرد في ويوز  الهمق بين الشركاء كل بنسبة حصته. و

هذا القانون أي أحكام أخر  خارة في هذه الحالة بأن كانت 

جمي  الحصق غح قابلة للقسمة فإن مقتضى  لك أن يتم البي  

بالمزاد وفقاً للأحكام الخارة به والمنصوص عليها في قانون 

( مق قانون التنفيذ قد نصت على 31التنفيذ . وحيي أن المادة )

 = ( مق30بعد انقضاء الموعد امدد في المادة )أنه: " يقرر الرئيا 

 

لغاء المشر  الأردني نق المادة ونر  ضرورة إ

/  ( مق قانون تقسيم الأموال غح المنقولة والمتعلقة 6)

بعدم جواز بدء المزايدة على العقار موضو  إزالة 

الشيو  عق الهمق المقدر والمسمى مق قبل امكمة 

                                                 

هذا القانون وبناء  على بل  أي مق  وي الشأن أو امكوم = 

عليه برح العقار بالمزاد العلني ويقوم المأمور بوض  اليد على 

العقار مستعيناً بخبح أو أكهر يسميه الرئيا " كما نصت المادة 

 ( مق القانون  اته على أنه: 36)

نتقل المأمور م  الخبح إلى مكان العقار لتقدير قيمته ي -1"

  ووض  اليد عليه وتنظيم لضر بذلك. 

ا  أن يشتمل امضر على رقم العقار ومساحته وحدوده  -6

وأورافه وقيمته المقدرة وبيان ما إ ا كان المديق ساكناً فيه أو أنه 

هذه  مشغول مق الغح واسمه ومستنده في الإشغال " . وحيي أن

المواد وما بعدها هي الواجبة العمل بها عند التنفيذ على العقار 

موضو  هذه القضية ببيعه بالمزاد العلني فإن مقتضى  لك أن يتم 

وض  اليد على العقار موضو  التنفيذ وتقدير قيمته قبل الشرو  

بباقي الإجراءات المتعلقة ببي  العقار في المزاد العلني . وبناء  على 

م فقد كان على رئيا التنفيذ تطبيق إحكام قانون التنفيذ ما تقد

( وما بعدها 36و 31فيها يتعلق بالمزاد العلني وخصوراً المواد  ) 

منه بأن يتم تقدير قيمة العقار ووض  اليد عليه وليا اعتماد 

القيمة المقدرة مق قبل امكمة التي أردرت الحكم وحيي أنه ت 

نه يترت  على إلما تورلنا إليه، وحيي يفعل ونه  منهجاً مغايراً 

( وما بعدها مق قانون 31عدم تقيد دائرة التنفيذ بما ورد في المادة )

التنفيذ عدم رحة الإجراءات التي تليها وبالتالي فإن قرار رئيا 

التنفيذ يكون واقعاً في غح لله وهذيق السببين يردان عليه. لذا 

قرار المستأنف وإعادة الأوراق وتأسيساً على ما تقدم  نقرر فسخ ال

لمصدرها للسح بها وفقاً لما أوضحناه(. قرار لكمه استفنا  عمان 

، منشورات 68/6/6010(، تاريخ 8352/6010رقم )

 عدالة.
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التنفيذ في عملية تبا  إجراءات قانون االمصدرة للقرار و

بي  العقار المطروح للتنفيذ بالمزاد العلني، و لك لأن 

 تقدير امكمة للعقار قد يكون فيه مغا ة أو قد تتغح

الظرو  ا قتصادية وتنخفن قيمة العقار مما يشكل 

عزوفاً للمزايديق للمزايدة على العقار، بحيي يبقى 

 أحد. العقار قائماً على الشيو    يتقدم لشرائه 

 شروط البيع ةقائم: الثال  طلبالم
حتى يصار إلى بي  العقار بالمزاد العلني، أوج  

المشر  الأردني إعداد قائمة  بشرو  البي   تضم إلى 

لاضر الملف التنفيذي تمهيداً لإجراءات البي  وفق 

شرو  وردت في قانون التنفيذ تتضمق بيانات تتعلق 

وتعد قائمة  ،بالمزاد العلنيبالعقار المراد برحه للبي  

شرو  البي  لرر ا يتضمق بيانات معينة يود  على 

(  ولبحي قائمة شرو  1224رورة لضر )دويدار، 

البي  سنقسم هذا المطل  إلى فرعين نتناول في الأول 

تنظيم قائمة شرو  البي  ونتناول في الهاني تأخح 

 إجراءات البي .

 البيع تنظيم قائمه شروط: الأول فرعال
تبدأ عملية التحضح لبي  العقار امجوز بالمزاد 

العلني بإعداد قائمة شرو  البي  مق قبل مأمور التنفيذ  

وهو   يباشر  لك إ  بناء على بل  الحاجز 

 (.6007)الحجار، 

( مق قانون التنفيذ 32) المادةتنق وفي  لك 

  على ما يلي:

 أنوضـ  اليـد    ةمعامل ـ إجـراء بعد  المأمورعلى  (أ

أو امكــوم  الشــأنيــنظم بنــاء علــى بلــ  أي مــق  وي  

 .القضيةملف  إلىبشرو  البي  ويضمها  ةعليه قائم

 بيــ  العقــار علــى مــا ةتشــتمل قائمــ أناــ   ( 

 يلي:

 الإخطاربيان السند التنفيذي الذي حصل  -1

 بمقتضاه.

 .الإخطارتاريخ  -6

رقمه  م  بيان الإبارتعيين العقار المبين في  -7

أو غح  لك مما يقتضي  وأورافهوحدوده ومساحته 

 تدوينه .

 . المقدرة والقيمةشرو  البي   -4

 إلىبي  العقار المملوا للمديق  ةةزئ -5

لكل  المقدرة القيمة لك م   كر  أمكق إنرفقات 

 عمليه بي .

تضمق نلاحظ ومق خلال هذا النق أنه قد 

 ةمعامل إتمامبعد واجبة الإتبا   الإجراءاتمق سلسلة 

 ،لطرح العقار للبي  في المزاد العلني وض  اليد تمهيداً

بشرو  البي  تتضمق  ةقائم إعداد الإجراءاتومق هذه 

عند وض  اليد وبيان نو   المقدرةالعقار وقيمته  أورا 

كما ا  أن تتضمق  ،السند التنفيذي المطروح للتنفيذ

مساحته وحدوده بيان موقعه و  القائمة تعييناً للعقار م
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ورقمه ومنطقته العقارية وبيان الإنشاءات والمباني 

 .(14)القائمة على العقار

                                                 

"وعق أسبا  : بهذا الخصوص، قضت لكمه ا ستفنا  بأنه (14)

ا ستفنا  مق الأول وحتى الراب   والتي مفادها تخطفة رئيا 

ذ بعدم الرد على ا عتراضات المقدمة حول تقرير الخ ة التنفي

وإردار قرار الإحالة القطعية رغم عدم الرد على ا عتراضات 

 . وفي  لك نجد إن16/3/6002المقدمة مق المستأنف بتاريخ 

( 222/6003قرار الحكم المطروح للتنفيذ والذي يحمل الرقم )

مساحتها تبل  قد تضمق ورفا لقطعة الأرض لل المزاد وان 

( أمتار وتق  ضمق منابق الصناعات الخفيفة ومقام عليها 208)

مؤلف مق بابقين يستخدم كمستود  للقط  المستعملة  بناء

ت اشاءإنوتضمق قرار الحكم قيمة الأرض وما عليها مق أبنية و

ومقدار حصق كل واحد مق الشركاء فيها وهذا كما هو عابت 

مق سند التسجيل المتعلق بقطعة الأرض المذكورة أعلاه وامفوظ 

رورة عنها في ملف الدعو  التنفيذية وما تضمنه تقرير الكشف 

والخ ة الفنية التي جرت مق قبل دائرة التنفيذ والتي جاءت 

ل التنفيذ وبالتالي فان تقرير  منسجمة م  ما تضمنه قرار الحكم ل

الكشف والخ ة المعد مق قبل الخبح المنتخ  المساح احمد 

الزرقان جاء متضمنا ورفا وافيا وشاملا لقطعة الأرض موضو  

الدعو  مق حيي المساحة والأبنية والخدمات بعد مطابقة سند 

التسجيل ومخطط الأراضي ومخطط الموق  م  بعضها البعن وم  

وتقدير قيمة الأرض وما عليها مق أبنية تقديرا متفقا إلى الواق  

حد كبح م  ما جاء في تقدير لكمة الموضو  مصدرة الحكم 

موضو  التنفيذ مما اعل مق ا عتراضات المقدمة مق قبل 

المستأنف   ترد عليه و  تنال منه سيما وان الخبح المنتخ  قد 

مق تقريره تقريرا يعتمد  نهن بالمهمة الموكولة إليه بصورة ةعل

عليه في استكمال باقي إجراءات بي  العقار بالمزاد العلني مق 

ة على العقار وإحالته زايدإعلان عق البي  في الصحف اليومية والم

 = إحالة مؤقتة وقطعية على المراود الأخح مما اعل هذه الأسبا 

 

 بالنســبةوت يــنق المشــر  علــى بطــلان خــاص   

حـد هـذه البيانــات  أو   أخلـت مـق    إ افيمـا   البيـ   ةلقائم ـ

ممـا يتوجـ  معـه تطبيـق      ،هذه البيانات ناقصـاً أحد كان 

( مـق  64القاعدة العامة للـبطلان سـنداً لأحكـام المـادة )    

قانون أرول اماكمات المدنية الأردنـي والـذي بمقتضـاه    

يكون الإجراء بابلًا إ ا شابه عي  جوهري ترت  عليه 

 .ضرراً للخصم

( 33) وفقـاً للمــادة   شـرو  البيـ    ةوترفـق بقائم ـ 

 يلي: ماالأردني مق قانون التنفيذ 

علــى العقــار  المســتحقةبيــان الضــرائ   شــهادة أ(

 امجوز وما عليه مق تكاليف .

 السند الذي يباشر التنفيذ بمقتضاه. ( 

 الحجز. إلقاءقيد السجل العقاري في تاريخ  ( 

ــد الحجــــوزات      ــذا البيــــان قديــ ــود بهــ والمقصــ

الدائنين ضـد مالـك العقـار     ةلمصلح المسجلةوالرهونات 

ن هـؤ ء الـدائنين هـم الـذيق     لأ؛ مقدار ديونهم ةومعرف

. وكذلك تكمق فائدة  كـر  التنفيذ إجراءاتيشتركون في 

خلارة الأعمال السابقة ضـمق قائمـة الشـرو  في أنهـا     

 ،تتي  للغح، وبالأخق لمق يرغ  با شـتراا بالمزايـدة  

 .التأكد مق سلامة تلك الإجراءات ورحتها

( مـق قـانون   32)  المـادة مق خلال نق ويلاحظ 

أمراً وجوبيـاً  بشرو  البي  ليا  ةقائم إعداد أن ،التنفيذ

                                                 

ا(. قرار   ترد على القرار المستأنف و  تنال منه ويتوج  رده= 

/ 8/ 18(، تاريخ 71676/6010لكمه استفنا  عمان رقم )

 ،  منشورات مركز عدالة.6010
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ــذ  مــأموريكلــف  ، جــوازي إنمــا هــو أمــر  بإعــدادهالتنفي

أو  الشــأنبلــ  أي مــق  وي  بحيــي يصــب  وجوبيــاً إ ا

ولعـل السـب  يكمـق     ،إعداد تلك القائمـة  امكوم عليه

شـرو  البيـ  قـد تم     ةالبيانات الـتي تـدر  في قائم ـ   أنفي 

 الخـ ة وضـ  اليـد ومـق خـلال تقريـر       ةدوينها في معاملت

تلـك البيانـات   بـأن   إضافة ،المعد مق قبل الخبح المختق

ــا  ــه في     والأور ــوم علي ــا للمحك ــد تم تبليغه ــار ق للعق

شـرو    ةقائم ـ أهميـة ما قبـل البيـ  ممـا يقلـل مـق       إخطار

 .البي 

 إعـلام السند المطروح للتنفيذ قد تم  أن إلى إضافة

 المتمهلـة  المتتالية التنفيذية الإخطاراتالمديق به مق خلال 

ــار ــذلك   بالإخطـ ــدائي وكـ ــذي ا بتـ ــارالتنفيـ ــ   إخطـ بيـ

 .المنقولةغح  الأموال

( مــق قــانون التنفيــذ 32) المــادةنــق  نــر  بــأنو

 أوردحيـي   ،يكتنفه الغموض فيما يتعلق بشرو  البيـ  

 اوإنمــالمشــر  )شــرو  البيــ ( وت يحــدد تلــك الشــرو    

تلــك  ماهيــةممــا يــهح التســانل عــق  إبلاقهــاتركهـا علــى  

 الشرو .

 البيع إجراءاتتأخير : الثاني فرعال
ــر   أعطـــى ــةالمشـ ــديق في  الفررـ ــاظ للمـ ا حتفـ

في ، يتم بيـ  العقـار بـالمزاد العلـني     أنبعقاره و لك قبل 

ــادةحــالتين نصــت عليهمــا   إحــد  ــانون   (32) الم مــق ق

كــان رــافي  إ ا -أ) يلــي: مــا جــاء فيهــاحيــي  ،التنفيــذ

ــاً المنقولــةالمــديق غــح  لأمــوال الســنويةالحارــلات   كافي

ــاقي منــه        ــم الب ــاء القس ــوم بــه أو لوف ــديق امك ــاء ال لوف

ا ســتيلاء علــى هــذه الحارــلات   أمــروفــوض للــدائق 

حجز عليها لقاء ديق ممتاز تعـذر   إ انه أيؤخر بيعها على 

أو بـرأ   ةمنظم ـة يستوفي دينه منها بصـور  أنعلى الدائق 

بعد هذا التفوين أي حـادث منـ  الـدائق مـق الورـول      

 الأموالبي  تلك  يطل  مجدداً أنفيجوز له  ،حقوقه إلى

ــ غــح ــم   ةالمنقول ــ  العل ــأخح أنم ــى   ت ــ  عل الصــورة البي

بل اـ    الأموال،  يستدعي رف  الحجز عق  المذكورة

 .يتم وفاء الديق كاملًا أن إلى لجوزةتبقى  أن

لدف  الديق إمكانية لديه  أنالمديق  ادعى إ ا - 

جميـ    مراعاةم   المنقولةغح  أموالهبي  وأن  ،أمهل إ ا

 أنفعلى الـرئيا   ،الظرو  يوقعه في ضيق غح مناس 

ــريقين ويســم    ــدعو الف ــإ ا أقواممــا،ي ــ  ف  بصــحة اقتن

بـدف    أمـر أو  معقولـة  ةالبيـ  لمـد   تـأخح ادعاء المديق قـرر  

مـ    ةخلال مـده   تتجـاوز سـن    أقساباًالديق امكوم به 

يـتم وفـاء الـديق     أن إلى الأمـوال بقاء الحجـز علـى تلـك    

ســنعرض هــاتين الحــالتين علــى التفصــيل  و وملحقاتــه(.

 الاتي:  

 أمثثثثثوالكانثثثثثلا حا ثثثثثلات   الحالثثثثثة الأولثثثثثى: إ ا
 :لوفثثاء الثثدين المحكثثوم بثثه ةكافيثث  المنقولثثةالمثثدين ريثثر 

( مـق قـانون   أ/32) المـادة في  الحالةورد النق على هذه 

بيــ  العقــار  تــأخحالمشــر   حيــي أجــاز التنفيــذ الأردنــي 

امجوز م  تخصيق حارلاته لسداد الديق امكـوم بـه   

 :الاتيةبالشرو  
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ن لأ؛  جوز مرهوناًيكون عقار المديق امأ   -1

الدائق المرتهق يقدم عند التنفيذ على العقار على الـدائق  

 العادي.

حارلات العقار امجـوز في  رافي يكون  أن -6

للوفـاء بالـديق الـذي حجـز بسـببه أو      كافيـة   ةواحـد  ةسن

التنفيـذ التحقـق مـق     دائـرة  وبإمكـان  ،الوفاء بالباقي منـه 

لتســديد  ةواحــد ةلســن الصــافيةحارــلات العقــار  كفايــة

الكشـف   بـإجراء بـالخ اء أو   ا سـتعانة الديق عق بريـق  

 عليه.

ــار لجــوزاً  أن -7 ــى العق ــتم تســديد   يبق ــى ي حت

 .الديق كاملًا

لقاء  لجوزة المذكورةالحارلات  ونتك أ -4

ــاز ــاز  أرـــحا الـــدائنين ؛ لأن ديـــق ممتـ حقـــوق ا متيـ

ــق     ــونهم م ــادي في اســتيفاء دي ــدائق الع ــى ال يقــدمون عل

 حارلات المال امجوز.

ا ستيلاء على  رلاحيةيفوض الدائق  أن -5

 حارلات المال امجوز.

سـب  اسـتيفاء ديـق الــدائق     لأييتعـذر   أ  -2

بـرأ أي حـادث منعـه مـق      فإ االذي حجز العقار بسببه  

يطلـ  بيـ     أن هالحصول علـى هـذه الحارـلات  كـان ل ـ    

كما لـو تعـذر اسـتيفاء الـديق      ،العقار امجوز مق جديد

المذكور بسب  تلف الحارلات بفعل المـديق أو الغـح أو   

 بحادث قاهر.

لـدائق  لنون التنفيـذ  المشـر  في قـا   أجـاز وم   لك 

 أمــوالا ســتيلاء علــى حارــلات  أمــر لــه الــذي فــوض

إ ا   الأمـوال بي  تلـك   يطل  مجدداً أن المنقولةالمديق غح 

 هما:شربان  توافر 

لقـاء ديــق ممتــاز يتعــذر   الأمــوالقجـز هــذه   أن (أ

 .منتظمة ةيستوفي حقه بصور أنمعه على الدائق 

ا سـتيلاء   أمـر يطرأ بعـد تفـوين الـدائق     أن ( 

 مق  حقوقه. هعلى الحارلات حادث يمنع

وإ ا قدم الطل  في الميعاد وأعبت المديق أن رافي 

مـا تغلـه أموالـه كـا  للوفـاء بحقـوق الـدائنين الحــاجزيق        

ــا في الإجــراءات،    ــذيق رــاروا برف ــدائنين ال ــ  ال وجمي

ــذ      ــيا التنفي ــ  رئ ــذ ويتمت ــل التنفي ــذ تأجي ــرئيا التنفي فل

ابــة بلــ  التأجيــل أو رفضــه  وفي  بســلطة واســعة في إج

حالة إجابة الطل  فله أن يحدد يوماً يخر للبيـ   والقـرار   

ــل أو برفضــه يخضــ      ــة بلــ  التأجي الــذي يصــدر بإجاب

 للطعق فيه بطريق ا ستفنا  .

 إمهثثثثالتثثثثأخير بيثثثثع العقثثثثار مثثثثع الحالثثثثة الثانيثثثثة: 
 المـادة  على هذه الحالة نصت  :المدين أو تقسيط الثدين

ــذ مــ ( /  32) ــانون التنفي ــأخحويشــتر    ،ق ق ــ   لت بي

 :الاتيةلنق توافر الشرو  مذا االعقار وفقا 

 .البي  تأخحيطل  المديق مق رئيا التنفيذ  أن (أ

بي  عقاره امجـوز يوقعـه   أن يهبت المديق  أن ( 

الـديق   ةدف  قيم بإمكانهن أفي ضيق مالي غح مناس   و

  تتجـاوز   معقولـة  ةدلم ـ لـه  تقسيط الـديق  تمأو  أمهل إ ا

 .ةسن

احتفـاظ   أن أمـر  السـابق يستفاد مـق حكـم الـنق    

ن يعطــى أو الإمكــانالمــديق بعقــاره اــ  مراعاتــه بقــدر 
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يكـــون  ن  أو دفـــ  الــديق  أمــل علـــى  الفررــة المــديق  

البيـ    بـأن تـأخح   لبي  العقار بالمزاد العلني علمـاً  مضطراً

يتم بطل  يقدمـه المـديق في لضـر التنفيـذ      الحالةفي هذه 

ــه   ــذكر في ــهوي ــديق   إمكانيت ــدف  ال ــل إ ال ــ   أنأو  أمه بي

عم يرف  هذا الطل   ،عقاره يوقعه في ضيق غح مناس 

ــد جلس ــ   إلى ــرر قدي ــذي يق ــذ وال ــيا التنفي ــ ةرئ  ةتنفيذي

 فـإ ا ؛ أقواممـا  إلىويسـتم    إليها أبرا  القضـية  يدعو

 إ االـديق   ةدفـ  قيم ـ  فيلمـديق  ا ةوجد رئيا التنفيذ جدي

غـح  يوقعـه في ضـيق    مق شـأنه أن  بي  عقاره أنأو  أمهل

المديق تقسيط الديق بشـكل يرضـي    بإمكانن أومناس  

المـديق أو تقسـيط الـديق بمـا        إمهاليقرر  فله أن الدائق

الحجـز علـى العقـار لحـين      إشـارة  إبقـاء مـ    ةيتجاوز سـن 

بي   إجراءاتالسح في استيفاء الديق وتوابعه ويتم وقف 

ــابرةالعقــار  ــق     والمه ــذ فيمــا يتعل ــيا التنفي ــرار رئ ــى ق عل

 المديق لدف  الديق. بإمهال

 
 بيع العقار بالمزاد العلني: يالثان لمبح ا

يســـتلزم البيـــ  بـــالمزاد العلـــني بطبيعتـــه اتخـــا       

الإجراءات اللازمة التي ةعل برح العقار للبي  بمتناول 

علم عموم الناس، لتمكين مق يرغـ  بالشـراء حضـور    

المزايدة وا شتراا فيهـا ويـتم بـرح العقـار للبيـ  بـالمزاد       

العلــني بنــاء  علــى بلــ  مــق الــدائق وقــرار يصــدر مــق   

ــذا   ــذ بهـ ــذ  رئـــيا التنفيـ ــأمور التنفيـ ــر مـ ــأن، ليباشـ الشـ

ــواردة في      ــة ال ــول القانوني ــق الأر ــدة وف إجــراءات المزاي

قانون التنفيذ ووفقـاً للتسلسـل القـانوني حتـى الورـول      

إلى الإحالـة المؤقتــة والقطعيــة وتســجيل العقــار موضــو   

التنفيــذ باســم امــال عليــه، ولبحــي هــذه المراحــل ومــا  

سـيتم تقسـيم هـذا    يتخللها مـق شـرو  للتقـدم بالمزايـدة     

 المبحي إلى علاعة مطال  على النحو الاتي:

 المطل  الأول: الإعلان عق البي .

 قتة.المطل  الهاني: الإحالة المؤ

 المطل  الهالي: الإحالة القطعية.

 الإعلان عن البيع وضوابط إجرائه: المطلب الأول
: ( مق قانون التنفيذ على ما يلي87تنق المادة )

  العقار للبي  بالمزاد العلني بصحيفة يعلق عق وض-أ)" 

يوميــة واحــدة وتعلــق نســخة مــق الإعــلان علــى لوحــة   

اـ    -  .بـا  امـل امجـوز   إعلانات الدائرة وعلـى  

ــ  أورــا  المــال غــح المنقــول     أن يشــمل الإعــلان جمي

امققة عند وض  اليد م  أسماء الطرفين والوقت امدد 

 فيها"(. للمزايدة وشرو  البي  أو ا شتراا

ويترت  على عدم التقيد بـنق المـادة المـذكور في    

كونـه   ،بي  العقار بالمزاد العلني  بطـلان إجـراءات البيـ    

 ،(15)  يترتـــ  أعـــر علـــى الإجـــراء المخـــالف للقـــانون 

                                                 

وبعد الذي جاء فيه )قضت لكمه التمييز بهذا الشأن بقرارها  (15)

الحكم المميز معلل  أنالتدقيق والمداولة عق أسبا  التمييز نجد 

كمه تعليلا وافيا و  ترد عليه أسبا  الطعق، خارة وان ل

ا ستفنا  قد عابرت هذه الأسبا  معابره وافيه ورحيحة، 

الحكم المميز،  إليهاتكفي للورول إلى النتيجة التي تورل 

وعليه يكون الحكم المميز بالنظر لما جاء فيه أسبا  وحيهيات 

القانون، و  ترد عليه أسبا   لأحكامرحيحا وموافقا 

 =لكمةإليه  أشارتا ستفنا  الذي  لكمةا ستفنا  ( .وقرار 
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ويتعين على رئـيا أو قاضـي التنفيـذ أ  يحكـم بـبطلان      

إجــراءات الإعــلان عــق البيــ  إ  بنــاء علــى بلــ  مــق   

و  يتقـرر الـبطلان إ  بعـد رـدور حكـم       ، وي الشأن

بــذلك إ ا رأ  قاضــي التنفيــذ أن الطلــ  مقبــول شــكلًا 

 (.1220وموضوعاً )شحاته، 

التي تسبق  القانونية الإجراءاتعندما تستكمل و

ــ ــ  ةعملي ــه موعــد    ،البي ــرار من ــذ بق ــيا التنفي  اًيحــدد رئ

بالمزاد العلـني    العقار للبيبحيي يعلق عق وض   ،للبي 

علـى   الإعـلان مـق   ةوتعلق نسخ  ةواحد ةيومي بصحيفة

 التنفيـذ وعلـى بـا  امـل امجـوز      دائـرة  إعلانات ةلوح

                                                 

استفنا  عمان رقم  لكمةالتمييز، هو قرار  = 

(، والذي جاء فيه: ) وعق بقيه الأسبا ، 1313/1288)

وكل الإجراءات التي تمت  الإجرائيةوعند التدقيق في القضية 

( مق قانون الإجراء، فإنها 82فيها ، وعند الرجو  إلى المادة )

اليد على الأموال غح تنق على ما يلي: ) بعد إتمام وض  

المنقولة ينظم لأجل وضعه في المزاد مق تاريخ نشر الإعلان. كما 

 أن) ا   أنه( مق القانون نفسه تنق على 6/ 26المادة ) أن

يتضمق الإعلان جمي  أورا  الأموال غح المنقولة امققة عند 

والوقت المعين للمزايدة  وض  اليد م  أسماء الطرفين وشهرتهما

  ا شتراا بها(. وحيي إن جمي  الإعلانات التي نشرت وشرو

أورا  للعقار المشاهد عند  أيةفي الصف املية ت تتضمق 

 أن لكمةوبما ،  لك البطلان على مخالفةوض  اليد مما يترت  

البداية تورلت إلى هذه النتيجة  في حكمها المستأنف فيكون 

.  قرار لكمه (سبا القرار المستأنف في لله و  ترد عليه الأ

 .66/1/1282(، تاريخ 1282/ 58التمييز رقم )

 

الـتي   القانونيـة  الإجـراءات جميـ   بـأن   ويدون في امضر

 .تسبق البي  قد تمت بشكل رحي 

 أورـا  علـى جميـ     الإعلانيشتمل  أنوا  

الطـــرفين  أسمـــاءعنـــد وضـــ  اليـــد مـــ   امققـــة عقــار ال

وا شـتراا فيـه   البيـ   وشـرو    للمزايـدة والوقت امـدد  

عمـــوم النـــاس أمـــام يكـــون الـــال مفتوحـــا  أنو  بـــد 

 بالمزايدة.للاشتراا 

والمزايدة رورة مق رور البيو  ابر ية التي تـتم  

عق بريق دائرة التنفيذ  و  يعـد بـرح المبيـ  في المزايـدة     

عطـاءات أو الإاابـات   إاابا وإنما هو دعـوة إلى تقـديم ال  

( مق القـانون المـدني الأردنـي     107عملا بأحكام المادة )

والتي جاء فيها: )"  يـتم العقـد في المزايـدات إ  برسـو     

المزايدة ويسقط العطاء بعطاء يزيد عليه ولـو وقـ  بـابلا    

أو بإقفــال المزايــدة دون أن ترســو علــى أحــد و لــك مــ  

 ر "(.عدم الإخلال بأحكام القوانين الأخ

يتوقـــف علـــى علـــم  بالمزايـــدةولكـــق ا شـــتراا 

وزمانها ونو  وموارـفات   المزايدةالناس بمكان حصول 

وسـعره التقـريو و  يتحقـق علـم       المال المطـروح للبيـ   

 وأعلـق  مسـبقا  المزايـدة قدد موعـد   إ ا إ  الناس بذلك 

ــي  للعمــوم  العلــم     عــق هــذا الموعــد بالوســائل الــتي تت

 .المزايدةبموعد 

مــق اليــوم التــالي لتــاريخ   ابتــداء المزايــدةوتفتــت  

 المشـاركة وعلـى الـراغبين في     يومـاً علاعين  ةولمد الإعلان

التنفيـذ بعـد دفـ      دائـرة يراجعـوا   أن المزايدةبالدخول في 
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عنـد وضـ     المقـدرة  القيمـة مق ة بالمف ةعربون بواق  عشر

 اليد.

بناء على بلـ   وي  إ   المزايدة إجراءو  اوز 

ــأن ــر  الشـ ــدائق المباشـ ــراءات أي الـ ــق  للإجـ ــحه مـ أو غـ

 أنفـلا اـوز للقاضـي مـق تلقـاء نفسـه        ،التنفيـذ أبرا  

علــى بلــ    يفعــل  لــك بنــاء   أنبفــت  المــزاد أو   يــأمر

 كـان البيـ  بــابلا   وإ التنفيـذ   أبـرا  شـخق مـق غـح    

 أنكما ا  علـى قاضـي التنفيـذ     ،(1221)ابرميعي، 

الحكـم المنفـذ بمقتضـاه كـان      نأ المزايـدة  إجـراء قبل  يتأكد

 ( .1220قطعياً )شحاته، 

وتتم إجراءات البي  والمزايدة على العقار في مقـر  

ــرة التنفيــذ  وللمــديق  الإجــراءاتاــوز لمــق يباشــر  و دائ

يستصـدر   إن ةوالحائز والكفيل العيني وكـل  ي مصـلح  

البي  في مكان العقـار أو في   بإجراءمق قاضي التنفيذ  إ نا

  (1288. )النمر، غحهمكان أي 

يقــرر البيــ  بــدون     أنق لــرئيا التنفيــذ   و  يح ــ

ن عدم تقديم الطل  قد يكـون بسـب  اتفـاق    لأ ؛بل 

 أ قتصـادية الظـرو    ملائمـة لعـدم   إماالمديق م  الدائق 

وإ ا ت يطلـ    وديـة  ةتسـوي  إجـراء في  للرغبة وإماللبي  

 أحد مق أرحا  الشأن إجراء البي ، فإن رئيا التنفيذ

يوقف الإجراءات ويظل البي  موقوفاً إلى أن تتم المهـابرة  

 على البي  بناء على بل  مق  وي الشأن.  

ــه يتوجــ  تنظــيم لضــر    ومــق ابرــدير بالــذكر أن

مزايدة لكل عقـار علـى حـده في حـال كـان البيـ  لأكهـر        

ــار   ــالرجو مــق عق ــذ   إلى  وب ــانون التنفي ــيق ــإن  الأردن ف

(  103 ولغايـــــة 80المشـــــر  تنـــــاول في المـــــواد مـــــق )

حيــي ، وضــ  اليــد علــى العقــار اللاحقــة ل الإجــراءات

:)يتم قديـد موعـد للبيـ     أنـه ( علـى  80) المـادة نق في 

يدون  أنفيه على  للمباشرةبعد ردور قرار مق الرئيا 

 تســبق الــتي القانونيــة الإجــراءاتجميــ  بــأن في امضــر 

  .البي  قد تمت بشكل رحي (

 أن( مـق قـانون التنفيـذ    87) المـادة  أوجبـت ولقد 

 ةواحــد ةيومي ـ بصــحيفةالبيـ  بــالمزاد العلـني    إعــلانيـتم  

 الـدائرة  إعلانـات  ةعلـى لوح ـ  الإعلانمق  ةوتعلق نسخ

 .(12)العقار رقبةوعلى 

                                                 

هذا الخصوص بالقرار الذي جاء استفنا  عمان ب لكمةقضت  (12)

: )"أما فيما يخق الأسبا  الهالي والخاما والسادس والتي فيه

لصلتها النعي على إجراءات التنفيذ بالخطأ لمخالفتها للأرول 

امكمة أو على رقبة العقار وعدم  كر مق حيي إعلان البي  في 

اسم المراود الأول في البي  الأول والهاني وت يتم كتابة لضر 

/أ مق 87وفي  لك نجد أن المادة  ة بواسطة مأمور التنفيذ.زايدالم

موال غح مق قانون وض  الأ 12قانون التنفيذ وبد لة المادة 

بي  بالمزاد العلني يعلق عق وض  العقار للالمنقولة قد نصت على "

بصحيفة يومية واحدة وتعلق نسخة مق الإعلان على لوحة 

إعلانات الدائق وعلى با  امل امجوز" وباستعراض أوراق 

الدعو  والإخطار الواردة بالملف مق حيي الإعلان عق وض  

العقار بالمزاد لنجد انه قد تمت الإعلان عنه بالمزاد بالصحف 

مق قانون التنفيذ  87اعاة ما تضمنته المادة اليومية دون إن يتم مر

وحيي الإعلان على لوحة الإعلانات في دائرة التنفيذ وعلى 

با  العقار المراد بيعه بالمزاد مق ضرورات البي  بالمزاد وحيي نجد 

أن مخالفة دائرة التنفيذ إجراءات الإعلان يترت  عليها مخالفة 

لقرار مستوج  للفسخ مق قانون التنفيذ مما اعل ا 87المادة 

 = وتكون الأسبا  المتعلقة ما ما ي رها دون حاجة للرد على
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المــال  أورــا علــى  الإعــلانيشــتمل  أنواــ  

ووقـت   الأبـرا   وأسمـاء غح المنقـول عنـد وضـ  اليـد     

 وشرو  ا شتراا فيها. المزايدة

 هــو والأورــا البيانــات   كــر هــذه مــق والغايــة

بقيمتـه  مـق العلـم   على العقـار   المزايدةالراغبين في تمكين 

في  المشــر  جهــداًيــأل  هــذا وتالإمكــان. بقــدر  الحقيقيــة

العقـار ووقـت بيعــه    أورـا  علـى  كـر جميـ       التأكيـد 

 وأهميــه خصورــيةوشــرو  البيــ   لمــا لبيــ  العقــار مــق 

في  القانونيــةالطــرق  أنجــ  إتبــا مــق الحــرص علــى  نابعـة 

الوقـت الكـافي    إعطائـه نز  ملكيته مق امكوم عليـه مـ    

  .وتسديد قيمه الديق أمكق إن سترداد عقاره 

علـــى العقـــار  أن المزايـــدةومـــق ابرـــدير بالـــذكر 

للجميـ  ولعمـوم    مفتوحـة المطروح للبي  بـالمزاد العلـني   

ــاس ولكــق المشــر     ــيالن ــد  الأردن ــى اســتهناء  أوردق عل

( حيــي 86) المــادةنــق  في وردوهــذا  المزايــدة ةعموميــ

:)يمتن  علــى قاضــي  أنــهعلــى  المــذكورة المــادةنصــت 

أو لـامي ووكـلاء أي    الدائرةأو أي مق موظفي  امكمة

ا شـتراا في   الإجـراءات بطلان  بائلةمق الفريقين قت 

 فيها ولـو عـق بريـق غحهـم ويحظـر      المشاركةأو  المزايدة

                                                 

السب  الهاني مق أسبا  الطعق مذا وتأسيساً على ما تقدم = 

رار ـــــــــــعلى القوالسادس ولورود الأسبا  الهالي والخاما 

لمستأنف نقرر قبول ا ستفنا  موضوعاً وفسخ القرار المستأنف ا

الأوراق لمصدرها للسح بالتنفيذ حس  الأرول( . قرار  وإعادة

( ــ تاريخ 6010/ 46284لكمه استفنا  عمان رقم )

 ــ منشورات مركز عدالة. 16/16/6010

ــم     ــتراا فيهـــا باسـ ــخاصعلـــيهم ا شـ أو  يخـــريق أشـ

 لحسابهم(.

المـذكور يكتنفـه الغمـوض     المـادة نـق   نر  بـأن و

بصـفته   المراودفيما يتعلق باشتراا امامي أو الوكيل عق 

تخـول   أن الوكالـة حيي  الشخصية، وليا بصفته وكيلًا

عق الموكـل   الوكالةبسند  امددة بالأعمالالوكيل القيام 

أن . وكــذلك نجــد الأرــيلباســم  هالمــزا ودومــق ضــمنها 

)أو لـامي ووكـلاء أي    في الـنق عبـارة   أوردقد  المشر 

فــإن  امــامي هــو وكيــل بالتــالي ولمــا كــانمــق الفــريقين( 

وتكـرار  يلزم  لامي هي مق قبيل لزوم ما   ةورود كلم

مــق  أيوكــلاء مصــطل     موجــ  لــه، نظــراً لوجــود 

 الفريقين.

نق أن المشر  الأردني ت  ينجد لذلك  ةضافبالإ

على عقـاره المطـروح    المزايدةعلى من  امكوم عليه مق 

أجـ   كـون امكـوم عليـه هـو مـق      ، للبي  بـالمزاد العلـني  

سداد الديق  أولى الدائق في التنفيذ على عقاره ومق با 

يسـتوي   بحيـي    ،بالخسارة أولىالذي في  مته والمقصر 

ــداًيكــون المــديق  أن  إلى الحالــةد يلجــا في هــذه قــ إ  مزاي

 المزاد. إجراءات عرقلة إتمام

ــنق مــق جهــة أخــر    ــادةت ــانون  84) الم ( مــق ق

مـق اليــوم   المزايــدةيعتـ  افتتـاح   -)أ :أنــهالتنفيـذ علـى   

ولمده علاعين يوما وعلى الـراغبين   الإعلانالتالي لتاريخ 

 الــدائرةيراجعــوا  أن المزايــدةفي الــدخول في  المشــاركةفي 

 المقـدرة  القيمـة مـق   ةبالمف ـ ةعربونـا بواقـ  عشـر   بعـد دفـ    

بانقضــاء الــهلاعين يومــا المشــار  -عنــد وضــ  اليــد() 
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مؤقتـة   إحالـة يحال المبي   المادة)أ( مق هذه  الفقرةفي  إليها

ويـدر   لـك    الأعلـى على الطال  مق المزايديق بالبدل 

ــه  قائمــة المزايــدةفي  ويعــرض بعــد  المــأمورويصــادق علي

 يا(.  لك على الرئ

ــه     ــنق نجــد أن يصــدر   أنبعــد مــق خــلال هــذا ال

بطرح العقار للبي  بالمزاد العلني يـتم   قراره رئيا التنفيذ

 المزايـدة وتفـت     يومـاً ينعلاع ـ ةولمـد  المزايـدة عـق   الإعلان

ــالي   ابتــداء ــوم الت  ،يومــاًعلاعــين ولمــده  للإعــلانمــق الي

 الإعـلان  يتقدم خـلال فـتره   أن بالمزايدةويحق لمق يرغ  

التنفيــذ بواقــ   دائــرةلعربــون في رــندوق او لــك بــدف  

يـتم   أنقبـل    (13)للعقـار    المقـدرة  القيمـة مق  ةبالمف ةعشر

                                                 

يلي: )"وفي   قضت لكمه استفنا  عمان بهذا الخصوص بما (13)

ردنا على أسبا  الطعق والتي لصلتها النعي على قرارات 

/ ( والتي توج  88/أ و 48لمخالفته للمواد )التنفيذ بالخطأ 

% مق القيمة المقدرة عند وض  اليد كعربون  10دف  نسبة 

% بعد مرور  10لغايات الدخول بالمزاد ومق عدم دف  نسبة 

 العشرة أيام على المزاد الهاني.

ن تقرير وض  اليد المقدم مق الخبح المنتخ  أفي  لك نجد ابتداء 

قد تضمق إن القيمة الكلية للعقار موضو  لد  دائرة التنفيذ 

( دينار لكامل القطعة وما عليها 28130سند التنفيذ قد بلغت )

مق إنشاءات وحيي إن خلارة مضمون سند التنفيذ هو بي  

العقار بالمزاد العلني وقد تم إن الإعلان عق  لك بإعداد 

( تاريخ 4241الصحف اليومية العر  اليوم رقم )

( تاريخ 1870يار بالعدد رقم )والد 13/7/6010

وقد تضمنت ريغة الإعلان ووفقاً لنق المادة  13/7/6010

على مق يرغ  بالدخول بالمزاد إن يصطح  معه /أ( 84)

=  % مق قيمة المبل  المقدر عند وض  اليد وحيي إن 10نسبة 

 

 ةفي لضر المـزاد عـم يـدر  في قائم ـ    المزايدةتدويق مقدار 

 المزايدة.

 إجراءاتتقييد  لمبدأ تباعااودف  العربون وجوبي 

ــارات    ــى العق ــذ عل ــة التنفي ــذ افي  والعل ــق  أخ ــون م لعرب

                                                 

دينار مما يعني ( 28130المقدرة عند وض  اليد هي )  القيمة= 

( 2000( دينار وليا )2813% هي ) 10 إن النسبة المفوية

بموج  الورول المالي  71/7/6010دينار المدفو  بتاريخ 

ن هذه النسبة المفوية التي ا  دفعها أ( و0407657) رقم

لغايات السماح للمراود بالدخول بالمزاد وفقاً لإحكام المادة 

اده ( مق قانون التنفيذ إ    اوز وفقاً لنق المادة المذكور إير84)

كمراود أو دخوله بالمزاد إ  بدف  هذه النسبة ووفقاً لتقديرات 

الخبح بوض  اليد وعلى ضوء قرار لكمتنا رقم 

والذي تورلت فيه  18/8/6010( تاريخ 71676/6010)

لصحة الخ ة وما قدم تقرير الخ ة أو بالحصول على إعفاء مق 

النسبة شر  قبل رئيا التنفيذ مق دف  هذه النسبة باعتبار هذه 

 لصحة الدخول بالمزاد.

وحيي إننا نجد إن النسبة المفوية المدفوعة التي اتاحت للمراود 

الدخول بالمزاد والذي أحيلت عليه العقار إحالة مؤقتة وإحالة 

قطعية ت تكق وفقاً للنسبة امددة بالقانون وما تضمنه تقرير 

مق رئيا خ ة وض  اليد وت يكق المراود قد حصل على إعفاء 

 التنفيذ.

وحيي إن إجراءات المزاد والمتمهلة بقبول دخول المراود دون 

دف  النسبة المفوية امددة في تقرير خ ة وض  اليد والسح 

بإجراءات المزاد في ظل إغفال هذه النسبة التي حددها المشر  

اعل مق متابعة السح فيها مخالفة للأرول والقانون واعل مق 

فنا  ما ما ي رها وترد على القرار المستأنف أسبا  ا ست

/ 77077وتوج  فسخه ( . قرار لكمه استفنا  عمان رقم )

 ــ منشورات عدالة . 6010/ 3/2( ــ تاريخ 6010
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امتمل وقوعها بسب  الأضرار مين استيفاء أت وه المزايد

 الأشـخاص وحصـر المـزاد في    ءشـرا النكول المشتري عق 

 .الذيق يرغبون في شراء العقار فعلًا

ويستطي  الدائق أن يتقدم للمزايـدة  ويعفـى مـق    

دف  العربون  و لـك في الأحـوال الـتي يسـاوي أو يزيـد      

 ،الطرح وقد قيد المشر  هذه الرخصةفيها دينه عق بدل 

 بحيي حرم الدائق منها في الأحوال الاتية:

إ ا تقدم عليه دائق ممتـاز  مهمـا تضـاءل ديـق      -1

 هذا الأخح.

إ ا شاركه دائق يخر في الحجز  مهما تضـاءل   -6

 ديق هذا المشارا .

وعلى  لك فلا يستفيد الدائق الراغ  في التقـدم  

إيـدا  بــدل الطــرح أو تقــديم   للمزايـدة مــق الإعفــاء مــق 

( 1221كفالة إ  إ ا كـان هـو الـدائق الوحيـد )خليـل،      

وإ ا كان نق المزاد ااوز حق الدائق وجـ  عليـه إيـدا     

الفرق بين الهمق والحق المنفذ به على أن يعفى مق إيـدا   

 .(18)الباقي

ــيالمشــر  ومــق ابرــدير بالملاحظــة  أن   ت  الأردن

دفــ  العربــون كمــا فعــل  الــدائق مــق  إعفــاءيــنق علــى 

 الأجـدر وكـان   (60)والمشر  العراقـي  (12)المشر  السوري 

                                                 

 .202بلبه :أنور :مرج  سابق :ص  (18)

اماكمات  السوري  أرول( مق قانون  6/ 408) المادةنق  (12)

 .1257 ةلسن  84رقم 

 ةلسن 45تنفيذ  العراقي رقم / أ( مق قانون ال23) المادةنق  (60)

1280. 

الـدائق مـق دفــ     إعفـاء يـنق علـى    أن الأردنـي بالمشـر   

الـدائق   بإعفاءلرئيا التنفيذ  الصلاحيةالعربون ويعطي 

مق دف  العربون ولكق بشر  عـدم وجـود دائـق حـاجز     

ماً علراح  حق امتياز يتقدم على الدائق العادي يخر 

 الصـلاحية  رئـيا التنفيـذ   أعطـى قد  الأردنيالمشر   بأن

 ةحال ـكـان قـرار الإ   إ االـهمق   إيـدا  الـدائق مـق    إعفاءفي 

ولكنـه ت يعطـه   مق دف  نـق المـزاد كلـه أو بعضـه      أعفاه

رلاحية الإعفاء مق دفـ  العربـون الأمـر الـذي  يسـب       

إشــكاً  تنفيــذياً يفــت  الــال  جتهــاد رئــيا التنفيــذ في  

 الإعفـاء فما الضح مـق سـريان   الإعفاء أو عدم الإعفاء  

 دف  العربون.ليشمل 

 الإحالة المؤقتة: المطلب الثاني
 ،مـق مزايـد   أكهـر  مـدة الإعـلان   تقدم ضـمق   إ ا

 إحالـة   الأعلـى المزايـد دافـ  المقابـل     ىالعقـار عل ـ فيحال 

الـتي تكـون فيهـا     ةحال ـالإ المؤقتـة  ةحالونقصد بالإ مؤقتة

 الإعـلان مق اليوم التالي لتاريخ  علاعين يوماً المزايدةمده 

غـح   الأموالوض  اليد على  ةمعامل إتمام عق البي  بعد 

المــزاد تعــرض  يومــا علــى ينوبانتهــاء مــده الــهلاع المنقولـة 

يحيــل  التنفيــذ والــذي بــدوره مــأمورعلــى  المزايــدة ةقائمــ

 الأعلــىدافــ  البـدل   زايـد الم العقـار موضـو  المــزاد علـى   

رئــيا  علــىبعــد  لــك  الأمــر عــم يعــرض مؤقتــة إحالــة

 للمصادقة.التنفيذ 

/ ( مق قانون التنفيـذ   84) المادة وفي هذا تنق

في  إليهـا المشار  : )بانقضاء الهلاعين يوماالأردني على أنه

علـى   مؤقتـة  إحالـة يحـال المبيـ    المادة  )أ( مق هذه  الفقرة
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ويــدر   لــك في  الأعلــىالمزايــديق بالبــدل  الطالــ  مــق

ويعـرض بعـد  لـك     المـأمور ويصادق عليه  المزايدة ةقائم

 على الرئيا(.

 تبــدأ أنت يشــتر   الأردنــيالمشــر   نأونلاحــظ 

 مفويـة عق نسـبه   المزايدةتقل    أنببدل معين أو  المزايدة

في  الأردنـي للعقـار كمـا فعـل المشـر       المقـدرة  القيمةق ع

حيـي   (61)للـديق  تأمينا المنقولةغح  الأموالقانون وض  

يقل بدل المـزاد عـق      أناشتر  المشر  في  لك القانون 

ــدرة القيمــة% مــق 50 ــار موضــو  ســند    المق ــ  العق في بي

في قـانون   الأردنـي  الرهق العقاري وحبذا لو حذا المشر 

 تأمينــا المنقولــةغــح  الأمــوالالتنفيــذ حــذو قــانون وضــ  

 للديق.

ــامين     ــذ ســندات الت ــذكر  أن تنفي ومــق ابرــدير بال

على المال غح المنقول )سند الـرهق ( والـذي ينفـذ لـد      

دائرة التنفيذ يتم وفقاً لأحكام قانون وض  الأموال غـح  

القـانون علـى    المنقولة تأمينا للديق وتطبق نصوص  لك

إجــراءات بيــ  العقــار بــالمزاد العلــني لــد  دائــرة التنفيــذ   

والذي تختلف إجراءات بيعه للعقار عق إجراءات قانون 

 التنفيذ.

                                                 

/ ( مق قانون وض  الأموال غح المنقولة 7/ 17تنق المادة )  (61)

، المنشور على  1257 ة( ـ لسن42تأمينا للديق وتعديلاته ــ رقم )

، تاريخ  1175مق عدد ابرريدة الرسمية رقم  536الصفحة 

ن تبدأ المزايدة بأقل أو  اوز . ..يلي: ) على ما 1257/ 1/7

 (. ...% ( مق القيمة المقدرة50مق )

وأمــا في حالــة بــرح العقــار غــح القابــل للقســمة  

لــد  دائــرة التنفيــذ لإزالــة الشــيو  عنــه بطريــق عرضــه   

 المنقولـة،  للبي  بالمزاد العلني وتنفيذ قسمة الأمـوال غـح  

أوجـ  في    (66)فإن قـانون تقسـيم الأمـوال غـح المنقولـة      

حالة بي  العقار عق بريـق دائـرة التنفيـذ أن   يقـل بـدء      

 .(67)المزايدة عق الهمق المقدر مق قبل امكمة

                                                 

/  ( مق قانون تقسيم الأموال غح المنقولة  6تنق المادة ) (66)

يلي: ) في أي  على ما  1257 ةلسن 48المشتركة وتعديلاته رقم 

المذكورتين في البنديق )أ( ، ) ( مق هذه الفقرة إ ا  مق الحالتين

ت يتقدم الشريك أو احد الشركاء لشراء الحصة غح القابلة 

للقسمة خلال خمسه عشره يوما مق التاريخ الذي تعينه امكمة 

فيعرض كامل المال غح المنقول للبي  بالمزاد العلني بمعرفه دائرة 

ايدة عق الهمق المقدر مق قبل يقل بدء المز ن  أالإجراء على 

 امكمة(.

يلي: )"ةد  قضت لكمه استفنا  عمان بهذا الخصوص بما (67)

لكمتنا إن موضو  الدعو  هو تقسيم أموال غح منقولة وحيي 

( لسنه 3( مق قانون تقسيم الأموال غح المنقولة رقم )6إن المادة )

ريق دائرة وتعديلاته قد أوجبت في حال بي  العقار عق ب 1225

 ن   يقل بدء المزايدة عق الهمق المقدر مق قبل امكمة،أالتنفيذ 

فكان حريا برئيا التنفيذ والحالة هذه وقبل بدء المزايدة التحقق 

مق مقدار الهمق الذي تم تقديره مق قبل امكمة كي   يقل بدء 

المزايدة عق  لك الهمق وحيي إن ت يفعل فان قراره والحالة 

وانه وسب  ا ستفنا  يرد عليه"( . قرار لكمه استفنا  سابق لأ

، منشورات 2/7/6016تاريخ  6016/ 2113عمان رقم 

 عدالة.

( 6ر ، ومق خلال التطبيق العملي إن وجود نق المادة )أو

مق قانون تقسيم الأموال غح المنقولة والتي تمن  بدء المزايدة في 

غح القابلة للقسمة ( بأقل  بي  الأموال غح المنقولة )أزاله الشيو 

 = مق القيمة المقدرة للمحكمة مصدره القرار إعناء برحها للبي 
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ومق ابردير بالذكر أن المشر  الأردني   يشـتر   

  فتتـاح المزايـدة أن يعـرض المزايــد  بـدً  معينـاً كمـا هــو      

( مـق   23/6الحال في بعـن القـوانين المقارنـة، فالمـادة )    

تشـتر  أ    1280لسـنه   45قانون التنفيذ العراقي رقـم  

ق القيمـة المقـدرة للعقـار    % م ـ30تفت  المزايـدة بأقـل مـق    

 ، كــذلك الأمــر في القــانون الإمــاراتي ، فالمــادة امجــوز

ــادي    707/6) ــة ا قـ ــراءات المدنيـ ــانون الإجـ ــق قـ ( مـ

تشتر  أن   تـتم إحالـة    1226لسنه  11رقم  الإماراتي

العقـــار إ  إ ا كـــان بـــدل المزايـــدة   يقـــل عـــق الـــهمق   

 الأساسي للعقار الذي حدده الخبح م  المصروفات.

ــرورة   ــر  ض ــي بمــا    أون ن يقتــدي المشــر  الأردن

 ه  إليه المشر  العراقـي ويـورد نصـاً رـريحاً في قـانون      

% مـق القيمـة المقـدرة    30التنفيذ بأ  يقل بدل المزاد عـق  

للعقار و لك لمصلحة بـرفي القضـية التنفيذيـة مـق جهـة      

والمزايديق مق جهة أخر  ، إضافةً إلى تشجي  الراغبين 

 ة على العقار بالتقدم والمشاركة في المزايدة.زايدبالم

                                                 

بالمزاد العلني في دائرة التنفيذ يؤدي إلى تعطيل تنفيذ بي  العقار = 

بالمزاد العلني ولكون أسعار العقارات تتغح نزو  ورعودا مق 

دم للمزاد اوديق عق التقزوقت إلى أخر ، أضافه إلى عزو  الم

هو  زايد، سيما وان الملقيمة المقدرة للعقار مبالغا بهاإن كان ا

شخق يرغ  بشراء العقار بالمزاد العلني للاستفادة المالية 

والتجارية، نتمنى على المشر  الأردني إن يلغي نق المادة 

المذكورة في قانون تقسيم الأموال غح المنقولة وان تتم إجراءات 

ون التنفيذ الأردني والذي نظم عمليه المزايدة البي  وفقا لقان

 بشكل تفصيلي.

 

 المزايـد  ىللعقـار عل ـ  المؤقتـة  ةحال ـتتم الإأن بعد و

يصــدر قــرار رئــيا التنفيــذ بطــرح   الأعلــىدافــ  البــدل 

 ةعشـر  ةولمـده خمس ـ عانيـة   لمرةالعقار للبي  بالمزاد العلني 

، وتتبـ   للإعـلان مـق اليـوم التـالي     ةزايـد الميوما وتفتت  

مـــق حيـــي دفـــ  العربـــون   الســـابقة الإجـــراءاتنفـــا 

هذا ما نصـت  و. مزايديققائمه  وإدرا ابردد  للمزايديق

 عـد )ب :الأردنـي التنفيـذ  / أ( مـق قـانون   85) المـادة عليه 

 لمـرة يعلق عق برح العقار بـالمزاد العلـني    المؤقتة ةحالالإ

مـق اليـوم التـالي لتـاريخ      يومـاً  ةعشـر ة خمس ـ ةولمد ةعاني

ــذ الإعــلان ــزاد في الإ ي ال ــدل الم ــيتضــمق ب ــة ةحال  المؤقت

مق  المزايدةعليها العقار ويعت  افتتاح  أحيلالتي  وابرهة

ويترت  على مـق يرغـ  في    لانللإعتاريخ اليوم التالي 

مــق  ةبالمفــ ةيــدف  عربــون بواقــ  عشــرأن الــدخول فيهــا 

 عند وض  اليد(. المقدرة القيمة

 الإحالة القطعية: المطلب الثال 
بعــد  يومــاً ةعشــر الخمســة إعــلان ةبانتهــاء فــتر 

 زايدالمعلى  القطعية ةحالالإيقرر الرئيا  المؤقتة ةحالالإ

 المـادة في نـق   مـا ورد  مراعاةم   الأعلىداف  بدل المزاد 

 85) المـادة وهذا ما نصت عليه   ( مق قانون التنفيذ82)

: )بعـد انقضـاء   فيهـا جـاء   تي( مق قانون التنفيذ وال ـ/ 

ةـري   المـادة )أ( مق هذه  الفقرةالمنصوص عليها في  المدة

بين الطالبين الموجوديق عـم يقـرر الـرئيا     العلنية المزايدة

 .(الأعلىللمشتري الذي تقدم بالبدل  القطعية ةحالالإ

ويتوج  بانتهاء مـدة الإعـلان رـدور قـرار مـق      

ــة       ــت بائل ــك ق ــة  و ل ــة القطعي ــذ بالإحال ــيا التنفي رئ
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بطـلان إجـراءات التنفيــذ لمـا لقـرار الإحالــة القطعيـة مــق      

 (64).نقطة ا رتكاز في مراحل التنفيذ على العقار

 للإعـلان مق اليوم التـالي  تبدأ  إن المزايدةوحيي 

) ( تــنق  الفقــرةنجــد  ،الإعــلان ةوتنتهــي بانتهــاء مــد

 الفقـرة في  امـددة  المـدة بعد انتهـاء   المزايدةةري  أنعلى 

                                                 

قضت لكمه استفنا  عمان بهذا الخصوص ما يلي:  (64)

)ولكمتنا ةد وقبل الرد على أسبا  الطعق والتي لصلتها 

النعي على قرار رئيا التنفيذ بالخطأ في ترجي  ديق ضريبة 

فة راحبة ا متياز الدخل على الدائق المرتهق باعتبار أن المستأن

الخاص وإن تسجيل الحجز أسبق مق ضريبة الدخل والمبيعات، 

ولكون القرار ت يكق معللًا وت يبنى على أساس مق القانون. 

لنجد أن المشر  قد رسم بريقاً واضحاً في أحوال ا نتهاء مق 

أعمال المزايدة وتبلي  المديق امكوم عليه دف  قيمة الديق م  

مق قانون  17رسوم والفوائد استناداً لأحكام المادة النفقات وال

مق  26وض  الأموال غح المنقولة تأميناً للديق أو مق خلال المادة 

قانون التنفيذ وبعد  لك يصار لإردار قرار مق قبل رئيا 

 27التنفيذ يتضمق الإحالة الأولى والقطعية سنداً لأحكام المادة 

"تدون الإحالة الأولى مق قانون التنفيذ والتي نصت على 

والإحالة القطعية في  لك ورقة المزايدة في لضر الملف" . وحيي 

أننا نجد أن رئيا التنفيذ قد أردر قراره المطعون فيه قبل البت في 

مسألة الإحالة مق عدمها وكذلك دون أن ينظم مفردات وقائمة 

التوزي  حس  الأرول وتبليغها للأبرا  لإبداء حق 

يها باعتبارها إجراءات أوج  قانون التنفيذ ا عتراض عل

مراعاتها عند التنفيذ على الأموال غح المنقولة ويترت  على عدم 

تقيد دائرة التنفيذ فيما ورد فيها عدم رحة الإجراءات التي 

تليها، وبالتالي فأننا نجد أن قرار رئيا التنفيذ المتضمق الترجي  

لإجرائي الذي نق عليه سابقاً لأوانه لعدم مراعاة الترتي  ا

( ـ 8370/6010القانون(.  قرار لكمه استفنا  عمان رقم )

 ـ منشورات مركز عدالة. 68/6/6010تاريخ 

بانتهــاء  المزايــدةيتوجــ  انتهــاء  إ ( وفي هــذا تنــاقن  أ)

ــدة ــروبة الم ــلانفي  المض ــى    الإع ــك نتمن ــى  ل ــىوعل  عل

مـق   85 المـادة ) ( مـق   ةيلغي الفقـر  أن الأردنيالمشر  

 الفقـرة مـق   الأخحعلى الشطر  م  الإبقاءقانون التنفيذ  

 القطعيـــة ةحالـــوهـــو ) عـــم يقـــرر الـــرئيا الإ المـــذكورة

 (.الأعلىللمشتري الذي تقدم بالبدل 

ولكق إن ظهر فرق شاس  ما بـين القيمـة المقـدرة    

( مـق قـانون   82)  المـادة  للعقار وبدل المزاد وفقا لمنطـوق 

بـدل  أن ظهـر   إ ايلـي : )  ى مـا التنفيـذ والـتي نصـت عل ـ   

للبيـ  يـنقق بمقـدار     المعروضة المنقولةغح  الأموالمزاد 

 أنوج  على الرئيا  المقدرةمق قيمتها  فأكهر% ( 65)

 ولمـرة  علاعـين يومـاً   ةفي المـزاد لمـد   الأمواليعيد برح هذه 

بالبـدل   الأخـح للمزايـد   القطعية ةحالعم يقرر الإ ةواحد

رئيا التنفيـذ يفـرق بـين    فإن  الحالةفي هذه ف ( . الأعلى

 فرضين:

 المنقولـة غـح   للأمـوال بل  بـدل المـزاد    الأول: إ ا

ــر ــق ) أكه ــق 35م ــة% ( م ــدرة القيم ــار المق ــى  ،للعق فعل

 ةقطعي ـ إحالـة العقـار   ةحال ـإالقرار ب إرداررئيا التنفيذ 

 . الأعلىالذي تقدم بالبدل  زايدالمعلى 

غـــح  مـــوالللأت يبلـــ  بـــدل المـــزاد  الهـــاني: إ ا

ــة ــر المنقولـ ــق ) أكهـ ــق 35مـ ــة%( مـ ــدرة القيمـ ــذه  المقـ مـ

( مــق 82) المــادة إعمــالفعلــى رئــيا التنفيــذ  الأمــوال،

بـرح العقـار للبيـ  بـالمزاد العلـني       وإعـادة قانون التنفيـذ  

 . ةواحد ولمرة يوماًعلاعين  ةلمد
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 زايـد المعلى  القطعية ةحاليقرر رئيا التنفيذ الإو

 ةخمس ـ إعـلان  ةو لك بعد انتهاء فتر الأعلىداف  البدل 

بـدل   ةقيم ـ تكان ـ إن المؤقتـة  ةحال ـبعـد الإ  مـا  يوماً ةعشر

بانتهـاء   القطعيـة  ةحال ـ% أو يقـرر الإ 35عق    تقلالمزاد 

ــنق   علاعــين  إعــلان  المــادةيومــا للفــرق الشاســ  وفقــا ل

بـدل المـزاد تقـل    قيمـة   تكان ـ إن( مق قانون التنفيـذ  82)

 للعقار عند وض  اليد.  رةالمقد القيمة% مق 35عق 

ومــق ابرــدير بالــذكر أن  رئــيا التنفيــذ   يملــك  

إعادة برح الأموال غح المنقولة المعروضة للبي  إ ا ظهر 

% ( مق 35أن بدل مزاد الأموال غح المنقولة يزيد على )

القيمة المقدرة مذه الأموال مما يفيد أن رئيا التنفيـذ  و  

ة القطعية إ ا ت ينقق بدل سلطة مقيدة في تقرير الإحال

%( فـأكهر مـق   65قيمتـه المقـدرة بمقـدار)    قمزاد العقار ع ـ

 تلك القيمة.

 ةحالــالتنفيـذ فــور رـدور قـرار الإ    مـأمور وينشـر  

 إعلانـات  ةوعلى لوح ة واحد ةيومي رحيفةفي  القطعية

يشــتمل علــى بيــان العقــارات الــتي تمــت   إعلانــا الــدائرة

 به ويبل  المديق بذلك.  أحيلتوالهمق الذي  إحالتها

ــادة ــر   أن المـ ــد ( 83) ونـ ــدد مـ ــ   ة ت قـ لتبليـ

ــرار  ــديق ق ــالإ الم ــة ةحال ــا  القطعي ــديق   ورد وإنم ــ  الم )يبل

الـنق علـى   قـد أغفـل    المشـر   كما يلاحظ أن ،بذلك (

 على موق  العقار. القطعية ةحالتبلي  الإ

الــتي  التاليــة المرحلــةهــو  القطعيــة ةحالــنشــر الإو

المطـروح للبيـ     علـى العقـار   المزايدةبا   إقفالبعد  تأتي

العمـوم وكـذلك المـديق     إعلامحيي يتم  ،بالمزاد العلني

مـا قبـل رـدور قـرار      القطعية وبـإجراءات  ةحالبقرار الإ

ولكـق نشـر     المـراود ومقدار نق المزاد واسـم   (65)ةحالالإ

المطـــا  فيمـــا يتعلـــق  نهايـــة  يعتـــ   القطعيـــة ةحالـــالإ

 .ةزايدبالم

التنفيـذ نشـر    مـأمور يوج  قانون التنفيذ على إ  

وعلــى  ةواحــد ةيوميــ رــحيفةفي  القطعيــة ةحالــقــرار الإ

يشـتمل   إعـلان  ةالتنفيذ علـى رـيغ   دائرة إعلانات ةلوح

والــهمق الــذي  إحالتهــا علــى بيــان العقــارات الــتي تمــت 

وهـذا مـا    القطعيـة  ةحال ـبه ويبل  المديق بقرار الإ أحيلت

مق قانون التنفيذ والتي جـاء بهـا:    83 المادةنصت عليه 

ــأمور) ينشــر  ــرار الإ   الم ــور رــدور ق ــف ــة ةحال في  القطعي

ــ رــحيفة ــات ةوعلــى لوحــ ةواحــد ةيومي ــدائرة إعلان  ال

 إحالتهــايشــتمل علــى بيــان العقــارات الــتي تمــت  إعلانــا

 به ويبل  المديق بذلك(. أحيلتوالهمق الذي 

 ( مـق 88مق جهة أخـر  نـق المشـر  في المـادة )    

لكل شخق غح ممنـو  مـق    -قانون التنفيذ على أنه ) أ 

المزايدة أن يزيد على الهمق خـلال الأيـام العشـرة التاليـة     

لنشــر الإحالــة بشــر  أن   تقــل عــق عشــرة بالمائــة مــق   

 الهمق.

                                                 

الأردني، على ما يلي: ( مق قانون التنفيذ  83) المادة تنق (65)

يومية  القطعية في رحيفة  الإحالة)ينشر المأمور فور ردور قرار 

إعلانات الدائرة إعلانا يشمل على بيان  لوحةوعلى  واحدة

العقارات التي تمت إحالتها والهمق الذي أحيلت به ويبل  المديق 

 (.بذلك
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%( مـق  10يود  المزايد في رندوق الدائرة ) - 

الهمق ابرديد ويعين في امضـر موعـد جديـد علـى أن       

 الخمسة عشر يوما.يتجاوز 

ــذ   -  ــادة يؤخـ إ ا قـــدمت عـــروض عـــدة بالزيـ

بالعرض المشتمل على أعلى نق أو العرض الأول عنـد  

 تساوي العروض .

يكــون عــرض الزيــادة بــابلا إ ا ت تــرا  فيــه  -د

 أحكام هذا القانون(.

إ ا ظهر مزايد يرغ  بشـراء العقـار امـال إحالـة     

فإن له أن يزيد علـى الـهمق المبـا  بـه العقـار مـا         ،قطعية

%( مق القيمة امـال بهـا علـى الأقـل وتكـون      10نسبته )

%( كحــد 10المهلــة المخصصــة  لراغــ  الشــراء بزيــادة ) 

أعلى عشرة أيام تلي نشر الإحالة القطعية، بحيي اـ   

أن يــود  في رــندوق دائــرة التنفيــذ  النســبة  زايــدعلــى الم

ليصــار إلى قديــد موعــد جديــد يــدون في   المقــررة قانونــا

لضر التنفيذ لإجراء مزايدة جديدة مدتها خمسة عشرة 

 يوما.

ــماح     ــق السـ ــة مـ ــذكر أن الغايـ ــدير بالـ ــق ابرـ ومـ

ة بعــد قــرار الإحالــة القطعيــة والــتي   تقــل عــق زايــدبالم

%( مـــق بـــدل المـــزاد الأعلـــى  هـــو الحـــرص علـــى   10)

ورــل إلى بيــ  مصــلحة الــدائق والمــديق معــا وابتغــاء الت  

العقار بقيمته الحقيقية  كـي   يتضـرر الـدائق في اسـتيفاء     

حقه منقورا أو المديق في بيـ  مالـه بـهمق بخـا وحفظـا      

للمصــلحة العامــة سمــ  المشــر   بعــد الإحالــة القطعيــة   

قبــول المزايــدة علــى بــدل المــزاد الأخــح )شوشــاري،       

6002.) 

%(   تعتــ  إشــكا  أو بارئــاً مــق    10وزيــادة )

وارئ التنفيذ، بل هي امتداد لإجراءات البي  ومرحلة ب

(. ويتوجـ  علـى   1222ببيعية مـق مراحلـها )حيـدر،    

بالــ  الضــم  أن يــود  رــندوق دائــرة التنفيــذ خمــا   

الــهمق المقــرر في الإحالــة القطعيــة و لــك لضــمان جديــة  

 (.1226الطل  في الزيادة )القضاه، 

 / ( 88وقــد نــق المشــر  الأردنــي  في المــادة ) 

 مق قانون التنفيذ  على أنه: 

%( مــق 10)" يــود  المزايــد في رــندوق الــدائرة ) 

الهمق ابرديد ................ "( ونر  بأنه كـان الأفضـل أن   

ينق المشر   على مـا يلـي: ) يـود  المزايـد في رـندوق      

%( مـــق القيمـــة المقـــدرة للعقـــار (  و لـــك  10الـــدائرة )

 للأسبا  الاتية:

 زايـد بالضم هو مزايـد  وأن الم أن  مق يرغ   -1

% مق القيمة المقـدرة للعقـار أسـوة    10يتوج  عليه دف  

% مــق الــهمق الــذي   10ببــاقي المزايــديق ولــيا بــدف     

يرغ  بطرحه  و لك كي يتساو  المزايدون في الحقـوق  

علمـاً بـأن    ،وا لتزامات التي منحها قانون التنفيـذ مـم  

%( مـق  10) المشر  قد أوج  علـى المزايـد دفـ  عربـون    

القيمة المقدرة وكذلك يتوجـ  سـريان هـذا الأمـر علـى      

 المزايد أعناء فترة الضم.

قد تكون القيمة المقدرة للعقار أكهر مق قيمـة   -6

ة  وبالتــالي فـإن دفــ  العربـون مــق القيمـة المقــدرة    زايـد الم
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%( مق 10للعقار المطروح للمزاد يكون أفضل مق دف  )

 الهمق ابرديد.

إنــه بعــد أن يــتم نشــر الإحالــة  مــق جهــة اخــر  ف

( مـق قـانون التنفيـذ  فإننـا     83القطعية وفقا لنق المـادة ) 

نكــون أمــام فرضــين: إمــا أن يــتم نشــر الإحالــة القطعيــة 

ة  ويقـرر  مزايـد وتنتهي مـدة الإعـلان و  يتقـدم أحـد لل    

الأخـح  وفقـا    زايـد رئيا التنفيذ الإحالة القطعية على الم

وأمـا   .(62)التنفيـذ الأردنـي    ( مـق  قـانون  21لنق المادة )

ــذلك  ضــمق شــرو      ــق يرغــ  ب ــدة م إن يتقــدم للمزاي

 هي:

ــزاد الأخــح      -1 ــدل الم ــى ب ــدة عل أن تكــون المزاي

ــة في     ــة القطعي ــام تلــي نشــر قــرار الإحال خــلال عشــرة أي

 رحيفة يومية واحدة.

أ  تقــل هــذه الزيــادة عــق عشــرة بالمائــة مــق   -6

 بدل المزاد الأخح.

أ  يكـون المزايــد ابرديـد ممنوعــاً مـق المزايــدة     -7

( مـق قـانون التنفيـذ وهـذا مـا نصـت       87بمقتضى المـادة ) 

 /أ ( مق قانون التنفيذ.88عليه المادة )

ــذ )   -4 ــرة التنفي ــندوق دائ ــود  في ر %( 10أن ي

مق الهمق ابرديـد )الـهمق امـال بـه العقـار مضـافاً عليـه        

 قانون التنفيذ./  ( مق 88% ( سندا لنق المادة )10

                                                 

إ ا انقضى الموعد المنصوص عليه في المادة حيي جاء فيها: " (62)

( مق هذا القانون وت يتقدم أي شخق بعرض العشرة 85)

على مق تمت الإحالة بالمائة يصدر الرئيا قرارا بالإحالة القطعية 

 الأولى عليه وبالشرو   اتها"( .

وإ ا ت تتــوافر الشــرو  المــذكورة فــإن عــرض      

الزيادة يعت  بابلًا  و  يؤخذ بـه  وهـذا مـا نصـت عليـه      

 /د( مق قانون التنفيذ. 88المادة )

 ( مق قانون التنفيذ على أنه:82وتنق المادة )

ــى أن    ()"أ ــ  عل يتــولى المــأمور الإعــلان عــق البي

ض الزيادة ولقبـه  يشتمل هذا الإعلان على اسم مق عر

ومهنته وموبنـه ومقـدار الـهمق المعـروض بالإضـافة إلى      

 البيانات التي  كرت في إعلان البي  الأول .

تطبق بشأن الإعـلان عـق هـذا البيـ  احكـام       ( 

البي  الواردة في هذا القـانون دون التقيـد بالموعـد الـوارد     

 "(.فيها

وةري المزايـدة ابرديـدة وتقـرر الإحالـة القطعيـة      

ــا     بب ــذا م ــ  الأول وه ــررة في شــان البي ــام المق ــا للأحك ق

ويتم تنفيـذ   (63)( مق قانون التنفيذ20نصت عليه المادة )

الإحالة القطعية للمزايـد بالبـدل الأعلـى واـ  أن يـتم      

تــدويق الإحالــة الأولى والإحالــة القطعيــة في  يــل ورقــة 

ــنق     المزايــدة وفي لضــر ملــف التنفيــذ و لــك إعمــا  ل

 .(68)مق قانون التنفيذ( 27المادة )

%، يصـدر  10وإ ا ت يتقدم أي شخق بعـرض  

الرئيا قـراراً بالإحالـة القطعيـة علـى مـق تمـت الإحالـة        

الأولى عليه وبالشرو   اتها  وهذا ما نصت عليه المـادة  

                                                 

حيي جاء فيها: ) ةري المزايدة ابرديدة وتقرر الإحالة القطعية (63)

 حكام المقررة في شان البي  الأول(.ببقا للأ

: )"تدون الإحالة الأولى والإحالة القطعية في (حيي جاء فيها68)

  يل ورقه المزايدة وفي لضر الملف"(.
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( مــق قــانون التنفيــذ والــتي نصــت علــى أنــه: )"إ ا  21)

( مـق هـذا   85انقضى الموعد المنصـوص عليـه في المـادة )   

ــة   ال قــانون وت يتقــدم أي شــخق بعــرض العشــرة بالمائ

يصــدر الــرئيا قــرارا بالإحالــة القطعيــة علــى مــق تمــت  

 الإحالة الأولى عليه وبالشرو   اتها"(.

ونر  أن المشر  الأردني وق  في خطـأ مـادي  في   

ــادة ) ــى  21نـــق المـ ــر :)"إ ا انقضـ (  حيـــي أورد المشـ

القـانون  ( مـق هـذا   85الموعد المنصوص عليـه في المـادة )  

( ولـيا المـادة   88........."(  وكان ا  أن يـذكر المـادة )  

( يتعلــق بالإحالــة القطعيــة  21(  كــون نــق المــادة )85)

إ ا ت يتقدم أي شخق بعرض العشرة بالمائة  وأن نق 

( هي مق تناولت هذا الموضو  وليسـت المـادة   88المادة )

 ( مق قانون التنفيذ.85)

 
 المال : آثار بيعالمبح  الثال 

 رير المنقول بالمزاد العلني

 ،تتعدد يعار بي  المـال غـح المنقـول بـالمزاد العلـني     

ــه  أو في مواجهــة المشــتري     ســواء مــق خــلال امــال علي

المـــديق مـــق هنـــا  ةمواجهـــالمتخلـــف عـــق الـــدف   أو في 

سنقســم هــذا المبحــي إلى علاعــة مطالــ  علــى النحــو       

 التالي:

 امال عليه.المطل  الأول: حقوق والتزامات 

المطل  الهاني: ا لتزامات المترتبة علـى المشـتري   

 المتخلف.

 المطل  الهالي: أحقيه المديق في استرداد عقاره.

 حقوق والتزامات المحال عليه: المطلب الأول
كمـا أن   ،يتمت   امال عليه  بالعديد مق الحقوق

ــذ      ــانون التنفي ــات وردت في ق ــق ا لتزام ــد م ــه العدي علي

ي، وســنتناول هــذه الحقــوق وا لتزامــات مــق     الأردنــ

نتنــاول في الفــر   خــلال تقســيم هــذا المطلــ  إلى فــرعين

الأول حقوق امال عليه وفي الفر  الهـاني نتحـدث عـق    

 التزاماته .

 حقوق المحال عليه: الفرع الأول
إن مق حقـوق امـال عليـه والـتي رتبهـا قـانون          

التنفيذ الأردنـي حقـه  في تسـجيل العقـار موضـو  المـزاد       

باسمه لد  دائرة تسـجيل الأراضـي بالإضـافة إلى حقـه      

 في تسلم العقار مطهراً مق كافة الحجوزات والرهونات . 

ولًا: حق المحال عليه في تسجيل العقار أ
تنق المادة  جيل الأراضي:المحال باسمه في دائرة تس

( مق قانون التنفيذ على ما يلي:)"يطل  المأمور 25)

القطعية بعد دف  الهمق  تسجيل قرار الإحالة

يهح هذا النق المادة التسانل حول متى  "(.والنفقات

تنتقل ملكية العقار المبا  بالمزاد العلني إلى المشتري 

ار تنتقل مق تاريخ ردور قر )امال عليه(؟ فهل

أم مق ية أم مق تاريخ إيدا  نق المزاد الإحالة القطع

تاريخ تسجيل العقار باسم امال عليه المشتري لد  

 دائرة تسجيل الأراضي المختصة؟  
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أجا  على هذا التسانل  قـرار الـديوان الخـاص    

والـذي جـاء    (62)1237لسـنه   70بتفسح  القوانين  رقـم  

غـح المنقولـة وفـق     فيه: )"إن معاملة بي  وفـراغ الأمـوال  

قانون الإجراء   تعت  تامة بمجرد رـدور قـرار الإحالـة    

بل   بـد مـق تنفيـذ هـذا القـرار بإتمـام المعاملـة         ،القطعية

 لد  دائرة تسجيل الأراضي"(.

ــى      ــنق عل ــذ ت ي ــانون التنفي ــق أن ق ــالرغم م وب

الوقت الذي تنتقل فيه ملكيـة العقـار إلى المشـتري ا  أن     

إلى  بالإضــافة (70)ني  قــد نظــم هــذه المســألة القــانون المــد

القوانين الناظمة لعميله بي  وتسجيل العقارات  كقـانون  

وقــانون تســوية    (71)التصــر  في الأمــوال غــح المنقولــة   

 .(76)الأراضي والمياه

                                                 

، 1237 ة( لسن70قرار الديوان الخاص بتفسح القوانين رقم )( 62)

( مق عدد ابرريدة الرسمية رقم 6428المنشور على الصفحة )

 .1237/ 16/  71(،  تاريخ 6428)

( مق قانون المدني الأردني على: )  تنتقل 1148تنق المادة ) (70)

     الملكية و  الحقوق العينية الأخر  بين المتعاقديق وفي حق

 الغح إ  بالتسجيل وفقا لإحكام القوانين الخارة به(.

( مق قانون التصر  في الأموال غح المنقولة رقم 6تنق المادة )( 71)

 وتعديلاته على: )ينحصر إجراء جمي  1257( لسنه 42)

والموقوفة والأملاا  الأمحيةمعاملات التصر  في الأراضي 

سندات التسجيل بها في  والمسقفان والمستغلات الوقفية وإعطاء 

 دوائر تسجيل الأراضي(.

( مق قانون تسويه الأراضي والمياه رقم 7/ 12تنق المادة )  (76)

وتعديلاته على ما يلي: ) في الأماكق التي  1256( لسنه 40)

 =تمت التسوية فيها   يعت  البي  والمبادلة والإفراز والمقاسمة في

 

هذا و  يترت  على الإحالة انتقال الملكيـة  وإنمـا   

إ ا تم تســجيل هــذا الحكــم تنتقــل الملكيــة إلى المشــتري      

( ويترتــ  علــى تســجيل الحكــم  1288بــالمزاد )النمــر، 

 ابإيقا  البي  انتقال ملكية العين المنزوعة ملكيتها لمق رس

ــزاد  ــه الم ــ       ،علي ــة البي ــأن في حال ــو الش ــا ه ــة كم والملكي

ــك      ــا في مل ــت عليه ــتي كان ــا ال ــل بحالته ــاري تنتق ا ختي

المالــك الســابق، فــالبي  ابرــ ي   يختلــف عــق البيــ        

ملكيـة جديـدة    ئق هذه الناحية لأنه   ينش ـا ختياري م

ــار     ــة العق ــك الســابق، كمــا أن نقــل ملكي ت تكــق للمال

المبيــ  مــق المــديق أو الحــائز بالتســجيل   يمنــ  مــق رفــ   

دعو  الإبطـال أو الفسـخ أو الإلغـاء أو الرجـو  لعيـ       

يشو  إجراءات التنفيذ أو ملكيه المديق أو الحائز، كمـا  

رسو المزاد أو إلغائه يقرر ا لال أن الحكم ببطلان حكم 

البي  وزواله مق وقت إيقاعـه شـأنه في  لـك شـأن البيـ       

 (.1280ا ختياري. )بديوي، 

ثانيثثثاً: تطهيثثثر العقثثثار المبثثثاع بثثثالمزاد العلنثثثي مثثثن 
إن مق حقـوق امـال عليـه  أن     الوقوعات والحجثواات:

تنتقل ملكية العقار إلى حوزته خالية مق حقوق ا متيـاز  

تامين والرهق والحجز ويتسلم العقار خاليا مـق كافـة   وال

ن هذه الحقـوق تنتقـل إلى نـق    إالدفو  والحجوزات، إ  

المزاد والمود  في رندوق دائـرة التنفيـذ  وهـذا مـا نصـت      

( مق قانون التنفيـذ الأردنـي والـتي جـاء     22عليه المادة )

                                                 

المعاملة قد جرت في دائرة  كانت إ  إ االأرض أو الماء رحية =

 التسجيل( .
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ــة     ــة القطعي ــرار الإحال ــ  علــى تســجيل ق بهــا :  )" يترت

قار المبي  مق حقوق ا متياز والتـامين والـرهق   تطهح الع

والحجــز وتنتقــل هــذه الحقــوق إلى الــهمق مــ  مراعــاة       

 أحكام القوانين الخارة"(.

ويترتـــ  علـــى تســـجيل حكـــم إيقـــا  البيـــ  أو  

التأشــح بــه تطهــح العقــار المبيــ  مــق حقــوق ا متيــاز         

وا ختصــاص والرهــون الرسميــة والحيازيــة  وتفريعــا     

الحقــوق العينيــة التبعيــة تــزول ويطهــر  علــى هــذا، فــإن  

منها و   ةالعقار منها وتنتقل الملكية إلى امال عليه خالي

لأرـــحا  هـــذه الحقـــوق إ  حـــق الأولويـــة في  نيكـــو

 (.1288استيفاء ديونهم مق نق العقار )النمر، 

وترج  الحكمة مق الـتطهح إلى أن بيـ  العقـار في    

القضـاء وتتخـذ فيـه    المزايدة العلنية  يكون قـت إشـرا    

فضلًا عق  لـك   ،إجراءات رسمية حددها القانون بدقة

ــق        ــأن م ــحا  الش ــق أر ــد تمك ــه مواعي ــعت ل ــد وض فق

 (.6005ا عتراض عليه )العبودي، 

ويقوم التطهح على عدة اعتبـارات  منهـا مـا هـو     

عملي  وهي تقتضي جذ  أك  عدد مق الأفراد للتقدم 

بمـا عليـه مـق تأمينـات      لشراء العقار، باعتبـار أن  العقـار  

ومـق   ،سو   يكون دافعاً مـم للإعـراض عـق المزايـدة    

عم كان مق الضروري إعطاء ضمان مم لتملـك العقـار   

خاليا مق هذه التأمينات . ومق هـذه ا عتبـارات مـا هـو     

فني يتمهل في وجـود الضـمانات الكافيـة لحمايـة حقـوق      

ائنين قـد  هؤ ء الدائنين أعناء التنفيذ   لك أن هـؤ ء الـد  

سبق إدخامم في إجـراءات التنفيـذ وتم إعلانهـم بطلـ      

فهــم علــى علــم   ،الحجــز  وقديــد مكــان البيــ  ويومــه  

بالإجراءات التي روعي في تنظيمها حمايتهم وتدخلـهم  

فـإ ا سمـ  مـؤ ء     ،بما يمكـنهم مـق مراقبـة الإجـراءات    

ــتري      ــة المش ــ  في مواجه ــلطة التتب ــدائنين باســتعمال س ال

ن معنى  لك إعادة إجراءات التنفيـذ قـت يـد    بالمزاد لكا

مق ناحية أخر  فإنه  ،المشتري وهو تكرار   موج  له

  يترتــ  علــى الــتطهح ضــيا  حقــوق هــؤ ء الــدائنين   

والتضحية بها، فحقهـم يظـل لفوظـاً ولكنـه ينتقـل إلى      

الهمق ويكون مم أولوية عليه ومق عم   يضـارون مـق   

 (. 1220إجراءات التطهح )شحاته، 

ــ  مــا     ــتطهح العقــار  تخليصــه مــق جمي ويقصــد ب

يهقله مق قيـود وحقـوق وأعبـاء حتـى ينتقـل خالصـاً إلى       

المشتري بالمزاد  وهو يتم بقوه القانون عـق بريـق يليـات    

 (.6002خارة حددها المشر  )خليل، 

ويعت  امال عليه المشتري للعقار خلفاً خاراً في 

كية وإن كانـت   تنتقـل إلى   الملكية برسو المزاد وهذه المل

امال عليه ما ت يسجل حكم رسو المزاد، فإن  لـك    

يمنــ  مــق أن ترفــ  علــى امــال عليــه دعــو  الإبطــال أو 

ــراءات التنفيـــذ    الفســـخ أو الرجـــو  لعيـــ  يشـــو  إجـ

 (.1287)إبراهيم، 

ــالمزاد العلــني مالكــاً للمبيــ  في    ويعتــ  المشــتر  ب

ق كـان برفـاً  في إجـراءات    مواجهة المنفذ عليه وجمي  م

ــق في       ــاً الح ــاره مالك ــد اعتب ــتري بع ــق للمش ــذ  ويح التنفي

المطالبة بالتسليم وإخـلاء العقـار مـق المنفـذ أي يرفـ  يـد       

 (.6002هذا الأخح عنه )خليل، 
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و  يُخلَى مق العقار إ  المنفذ عليه وعائلتـه  أمـا   

فلا يمكـق إخلانهـم    ،الشاغلون الاخرون كالمستأجريق

وعلـى المشـتري ممارسـة حقوقـه      ،على قرار الإحالة بناء

ــاء المخــتق   ــام القض ــم أم ــك    (77)إزائه ــق  ل ــتهنى م ويس

ــرهق    ــذ ســند ال ــار موضــو  تنفي ــود   (74)إخــلاء العق ويع

للمشــتري بــالمزاد كــل مــا كــان للمنفــذ عليــه مــق حقــوق 

ــارات     ــل العقـ ــه كـ ــود إليـ ــا يعـ ــار، كمـ ــذا العقـ ــى هـ علـ

ــة بالعقــار، كمــا يعــود   ــه ممارســة   بالتخصــيق الملحق إلي

ــ  أعمــال الإدارة وأعمــال التصــر  بعــد تســجيل    جمي

 قرار الإحالة له.

                                                 

/ ( مق قانون تقسيم الأموال غح المنقولة  10تنق المادة )  (77)

المشتركة وتعديلاته ، على ما يلي: ) إ ا ظهرت أي ممانعة في 

تسليم امل المبا  على الوجه المبين في هذا القانون إلى مشتريه 

 يقوم مأمور الإجراء بتجليته وتسليمه(.

قضت لكمه استفنا  عمان بهذا الخصوص بما يلي:  (74)

( 106وحيي أنه مق الهابت أن المستأنف يشغل الشقة رقم )...)"

( الميالة 8( حوض رقم )825المقامة على قطعة الأرض رقم )

على ديق المطروح للتنفيذ والتي أحيلت موضو  سند تأمين ال

ت يقم البنك التجاري الأردني إحالة قطعية وسجلت باسمه و

المستأنف بتسليم هذه الشقة خالية مق الشواغل إلى البنك 

التجاري الأردني. فإن مباشرة دائرة التنفيذ بإجراءات إخلاء 

العقار بناء  على بل  البنك يتفق وأحكام القانون و  يحتا  

 لك إلى ردور حكم بذلك مق امكمة وبالتالي فإن القرار 

  ا ستفنا    ترد عليه مما يوج  المستأنف واقعاً في لله وأسبا

( ــ  6010/ 67788ردها (. قرار  لكمه استفنا  عمان رقم )

 ــ منشورات عدالة. 6010/  10/ 12تاريخ 

فيكـون للمشـتري    ،أمـا إ ا اسـتحق العقـار المبيـ     

الرجو  بالهمق وبالتعويضات علـى المـديق  إن كـان مـا     

 (.1288وجه )النمر، 

ومق الحقوق الممنوحة للمحال عليه بل  فسـخ  

المزايدة واسترداد ما دفعه مق مال  إ ا تعذر إتمام معاملـة  

البيـ  والفــراغ لمشــتري العقــار بــالمزاد العلــني لأي ســب   

 مق الأسبا  على  و 

  يكون مذا المشتري يد في تعذر تسجيل العقـار  

ــادة )   ــه الم ــه وهــذا الحــق أقرت ــانون الت105ل ــذ ( مــق ق نفي

حيي نصت على أنـه :  )" إ ا تعـذر إتمـام معاملـة البيـ       

والفراغ خلال علاعـين يومـا مـق تـاريخ الإحالـة القطعيـة       

بسب    يد للمشتري فيـه جـاز لـه الطلـ  مـق الـرئيا       

 فسخ المزايدة واستعادة ما دفعه ( .

ثالثثثاً: عثثدم سثثماع دعثثوى فسثثد البيثثع بعثثد مثثرور 
ــا  سثثثنة علثثثى التسثثثجيل: ــافة لمـ ــر   بالإضـ ــإن المشـ ورد فـ

بفسـخ البيـ     ا دعـاء الأردني قد نق على عدم سمـا   

الواق  على العقار المبا  بالمزاد العلـني الـذي تم بواسـطة    

دائرة التنفيذ بعد مرور سنة على هذا البيـ  بحجـة وقـو     

( مــق قــانون 102حيــي نصــت المــادة ) ،أخطــاء شــكلية

و )"  يســم  أي ادعــاء بفســخ بيــ  أ التنفيــذ علــى أنــه:

ــالمزاد     ــدائرة ب ــة تم بواســطة ال فــراغ أي أمــوال غــح منقول

العلني بعد مـرور سـنة علـى هـذا البيـ  أو الفـراغ بحجـة        

ــمل      ــذ و  يش ــاء شــكلية في إجــراءات التنفي ــو  أخط وق

حكــم هــذه المــادة القارــر والغائــ  وفاقــد الأهليــة و    



 هـ(1475/ م6014الرياض )، (6) والعلوم السياسية الحقوق، 62، مجامعة الملك سعودمجلة 

 

705 

يعت  وقـو  ا حتيـال أو التزويـر في التبليغـات التنفيذيـة      

 طاء الشكلية"(.مق الأخ

ومدة السـنة الـواردة في نـق المـادة المـذكورة مـق       

وهــذا نفيــذ هــي مــدة ســقو    ميعــاد تقــادم، قــانون الت

يفهم مق عبـارة )   يسـم  أي ادعـاء( الـواردة في المـادة      

 (. 6002( مق قانون التنفيذ )شوشاري، 102)

ــا ورد     ــه  م ومــق الحقــوق الممنوحــة للمحــال علي

( مــق قــانون التنفيــذ والــتي 103ة ) الــنق عليــه في المــاد

جاء بها: ) " إ ا تقرر فسخ البي  الناجم عق المزايدة مـق  

امكمة المختصة يبقى العقار مسـجلًا باسـم امـال عليـه     

 إلى أن يستوفي ما دفعه"(.

 التزامات المحال عليه: الفرع الثاني
يتم دف  نق المزاد مق قبل المشتري )امال عليـه(  

إلى الرسـوم والنفقـات  وعلـى المشـتري القيـام      بالإضافة 

ــق دائــرة       ــائي م ــف تلق ــال  دون أي تكلي ــذه المب بــدف  ه

 التنفيذ .

والتزام المشتري بدف  الهمق لـيا مقابـل حقـه في    

فهـــذا أعــر يترتــ  علـــى البيــ  )والـــي،     ،تســلم المبيــ   

1282.) 

ويتوج  على امال عليه أن يـدف  الـهمق الـذي    

ما ت يكق دائنا أعفاه قرار الإحالة   هأحيل به العقار علي

مـــق إيـــدا  الـــهمق كلـــه أو بعضـــه مراعـــاة لمقـــدار دينـــه 

فقد يكون امال عليه العقار دائناً بمبلـ  يفـوق    ،ومرتبته

نـــق المـــزاد ومرتبـــة دينـــه مقدمـــة علـــى بـــاقي الـــدائنين   

أرحا  الرهون أو التأمين أو ا متياز  ففي هـذه الحالـة   

ــه رئــيا التنفيــذ مــق    دفــ  الــهمق  إ ا كــان المبلــ      يعفي

امكوم به يغطي الهمق المطلو  منه أن يدفعـه في مقابـل   

شــرائه للعقــار مــ  مراعــاة حقــوق الــدائنين الاخـــريق       

ــه    1220)شــحاته،  ــا دام أن ــه م ــق دفع ( إ    جــدو  م

سيعود لأخذ دينه مقدماً علـى بـاقي الـدائنين مـق الـهمق      

ون كليـاً أو  الذي دفعه  والإعفاء مـق دفـ  الـهمق قـد يك ـ    

جزئياً بحس  مقدار الـديق ومـا إ ا كـان يسـتغرق الـهمق      

كله أو جزءا منه  وفي الحالـة الأخـحة يلـزم بـدف  الفـرق      

 (.1222بين الديق والهمق فقط )حيدر، 

ولًا: التثثثثزام المحثثثثال عليثثثثه بثثثثدفع بثثثثدل المثثثثزاد أ
تتحقق مسؤولية المشتري امال عليه بامتناعه  والنفقات:

عشـرة أيـام   المزاد بعد المدة القانونيـة وهـي    عق تأدية بدل

 .(35)مق تاريخ الإحالة القطعية

وإ ا ت يقم امال عليه بوفاء ا لتزامـات المترتبـة   

 ،عليــه خــلال عشــره أيــام مــق تــاريخ ا حالــة القطعيــة  

تبلغــه دائــرة التنفيــذ إخطــارا بلــزوم الوفــاء با لتزامــات   

وت يقـم امـال   خلال علاعة أيام  وإ ا انقضت هذه المدة 

ــذ أو أي بــر  أن      ــاء، فيجــوز لمباشــر التنفي ــه بالوف علي

 يطل  إعادة البي .

                                                 

يلي:  ( مق قانون التنفيذ الأردني على ما24تنق المادة ) (75)

أيام مق  ةن يود  الهمق في الدائرة خلال عشرأ)على امال عليه 

تاريخ الإحالة القطعية ما ت يكق دائنا أعفا قرار الإحالة مق 

راعاة لمقدار دينه ومرتبته وتسلم إيدا  الهمق، كله أو بعضه، م

 قرار الإحالة القطعية بعد  لك(. ةرور
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واعتبار المشتري متخلفا    يتم بقوه القانون  أي 

بمجرد تخلفه عق دف  الهمق، بل   بد مق بلـ   وهـذا   

الطل  يقدم مق مباشر التنفيذ وكل مق كـان برفـا فيهـا     

جـراءات ويحـق لـه بالتـالي     ويعت  المديق برفا في هذه الإ

البيـ    إعـادة البيـ    عـم يقـرر رئـيا التنفيـذ       إعادةبل  

وتعيين تاريخ ابرلسة التي اـري فيهـا  واـ  أن اـري     

ــة       ــاً التالي ــد   يتجــاوز الخمســة عشــر يوم ــ  في موع البي

 . (72)لتاريخ ردور القرار

بعد  لك يقوم مأمور التنفيـذ بتبليـ  قـرار رئـيا     

ــتري المتخلــف وإلى       ــوراً إلى المش ــ  ف ــادة البي ــذ بإع التنفي

الدائنين الذيق أربحوا برفاً في الإجراءات وإلى المديق . 

ويتولى مأمور التنفيذ الإعلان عق البي  الهاني وا  أن 

يشــتمل الإعــلان عــق البيــ  الهــاني علــى البيانــات الــتي  

 .  (73)في إعلان البي  الأول   كرت

فـالفرق   ،وإ ا انتهى المزاد بهمق يزيد على الـهمق 

السابق، وإنما مق حق المديق أو  زايد  يكون مق حق الم

الدائق وبحس  الأحوال علـى أنـه أيـاً كـان الـهمق الـذي       

يبا  به العقـار، فـان البيـ  يكـون علـى مسـؤولية المزايـد        

وتخلف عق دف  الـهمق  الذي سبق أن أحيل عليه العقار 

 (. 1282)والي، 

ــديق     ــ  المـ ــذ بتبليـ ــأمور التنفيـ ــوم مـ ــد أن يقـ وبعـ

والــدائنين الحــاجزيق قــرار رئــيا التنفيــذ  بإعــادة البيــ     

                                                 

 / د( مق قانون التنفيذ الأردني .23المادة ) (72)

 ( مق قانون التنفيذ الأردني.28المادة ) (73)

يتولى أمر إعلان بي  العقـار بـالمزاد العلـني للمـرة الهانيـة      

ــري      ــلان الأول، وة ــة  في الإع ــا للإجــراءات المتبع وفق

ــذي اــ  أ      ــدة في الموعــد امــدد في الإعــلان وال المزاي

يتجاوز خمسة عشرة  يوماً التالية لتاريخ رـدور القـرار   

 ( مــق قــانون التنفيــذ  عــم ةــري23وفقــاً لمنطــوق المــادة )

البيــ   إ  يتوجــ   بإعــادةالمزايــدة بعــد حصــول التبليــ   

على مق لديه اعتراض على قـرار رئـيا التنفيـذ بإعـادة     

البي  أن يقدم اعتراضه لـد  دائـرة التنفيـذ بطلـ  يقـدم      

لرئيا التنفيذ بمـدة   تتجـاوز  موعـد المـزاد بهلاعـة أيـام        

وإ  سـقط الحـق في تقـديم ا عـتراض  وهـذا مـا نصـت        

 ( مــق قــانون التنفيــذ والــتي جــاء بهــا:  22ادة )عليــه المــ

ةــري المزايــدة بعــد التحقــق مــق حصــول التبليــ   -)"أ

اـ  إبـداء أوجـه المنازعـة في قـرار       -بإعادة البي  .  

إعادة البي  بتقرير يقـدم قبـل الموعـد امـدد للبيـ  بهلاعـة       

ــا .       ــق فيه ــقط الح ــل وإ  س ــى الأق ــام عل ــر  -أي ينظ

افتتـاح المزايـدة ويفصـل فيـه علـى       الرئيا في النزا  قبـل 

 .(وجه السرعة"

ــاً      ــ   ببقـ ــ  البيـ ــدة ويقـ ــدة ابرديـ ــري المزايـ وةـ

للأحكام المقررة بشان البي  الأول و  تقبل المزايـدة مـق   

 .(78)المشتري المتخلف ولو قدم كفالة

ثانيثثثاً: حظثثثر تصثثثرف المحثثثال عليثثثه فثثثي العقثثثار 
مـق ا لتزامـات الـتي تفـرض      خلال سنة من التسجيل:

علـى امـال عليـه أيضــاً  حظـر تصـر  المشـتري بالعقــار       

                                                 

 ( مق قانون التنفيذ الأردني  100لمادة )ا (78)
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امال عليه خلال سنة تلي تاريخ تسـجيل قـرار الإحالـة    

القطعية ومنعه مق أن يتصـر  في  لـك العقـار بـالبي  أو     

ــراز  خــلال ســنة مــق     ــة أو الإف ــة أو امب ــرهق أو المبادل ال

للمــديق وورعتــه  إ  يحــق  باسمــهتــاريخ  تســجيل المــال   

بدف  بدل المزاد م  الرسوم والمصاريف  وهذا ما ورد في 

ــادة )  ــق الم ــاء    /أ( 104ن ــذي ج ــذ وال ــانون التنفي ــق ق م

)"  اــوز لمــق أحيــل عليــه المــال غــح المنقــول أن   :فيهــا

يتصر  في  لك المال بالبي  أو الرهق أو المبادلة أو امبـة  

إ   ،ال باسمهأو الإفراز خلال سنة مق تاريخ تسجيل الم

يحق خلال هذه المدة استرداد هذا المـال إ ا قـام المـديق أو    

 ورعته بدف  بدل المزايدة م  الرسوم والنفقات( .

وبعد تمام معاملة التسـجيل علـى الوجـه المـذكور     

فإن حكم هذا البي    يبطل فيها لو رغ  المديق في أداء 

نـه  الديق، غـح أنـه يشـتر  في  لـك عـدم دفـ  المـديق دي       

قبل تمام معاملة التسجيل  أما إ ا دف  المديق دينـه خـلال   

فــإن هــذا الأمــر يــؤدي إلى إلغــاء الأمــر   ،المــدة القانونيــة

 الصادر بالتسجيل.

 (72)وتطبيقاً لذلك قضت لكمه التمييز الأردنيـة  

( مـق قـانون وضـ     15بأنه: )"يستفاد مق أحكام المادة )

 ــ     ( لســنه  42م )الأمــوال غــح المنقولــة تأمينــا للــديق رق

ــل العقــار علــى     1257 ــز للــدائق الــذي أحي الــتي   ةي

اسمه أن يتصر  في العقار بـالبي  أو الـرهق خـلال سـنة     

                                                 

(، منشورات 21/ 265التمييز الأردنية رقم ) هقرار لكم (72)

 مركز عدالة.

ــه   ــة القطعيــة علي ــاريخ الإحال ــأن الــدائق  ،كاملــة مــق ت ب

المــرتهق الــذي أحيــل عليــه العقــار يصــب  مالكــا للعقــار  

ملكية كاملة ورحيحة  إ  أن المشر  وضـ  قيـداً مؤقتـاً    

ى هذا العقار يمنعه مق بيعـه أو رهنـه فقـط ولمـدة سـنة      عل

أجاز خلاما للمديق استرداد العقار إ ا قام بـدف  الـديق   

وفوائده والرسـوم والنفقـات الـتي دفعهـا الـدائق  إ  أن      

المشر  ت يصادر الحقوق الأخر  لمق أحيل عليه العقار 

ومق هذه الحقوق حق الإجـارة  ويسـقط حـق المـديق في     

ــادة )  اســتردا ــاره عمــلًا بإحكــام الم ــانون  15د عق ( مــق ق

وض  الأموال غح المنقولة تأميناً للديق بمضـي مـدة سـنة    

 مق تاريخ الإحالة و  يرد عليها قط  أو وقف "( .

الالتزامات المترتبة على المشتري : المطلب الثاني
 المتخلف

 ( مــق قــانون التنفيــذ علــى أنــه:23تــنق المــادة )

امال عليه بوفاء ا لتزامـات المترتبـة   إ ا ت يقم -أ)"

( مق هذا 24عليه في الموعد المنصوص عليه في المادة )

ــذه       ــاء به ــزوم الوف ــاراً بل ــدائرة إخط ــه ال ــانون تبلغ الق

ــ .      ــرو  البي ــا لش ــام وفق ــة أي ــلال علاع ــات خ  ا لتزام

إ ا انقضــى الموعــد امــدد في الفقــرة )أ( مــق هــذه   - 

وز لمباشر التنفيذ ولكـل مـق   المادة وت يقم امال عليه ا

 كان برفا فيها أن يطل  إعادة البي "(.

( مق قانون التنفيذ على أنـه:  101وتنق المادة )

ــار        ــق العق ــق ن ــنقق م ــا ي ــف بم ــتري المتخل ــزم المش )"يل

وبالفوائــد ويشــمل قــرار الإحالــة القطعيــة إلزامــه بفــرق   
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الـهمق إن وجــد و حـق لــه في الزيـادة الــتي تصـب  حقــا     

 والدائق"( . للمديق

مق خـلال النصـوص المتقدمـة نـر  أنـه يتوجـ        

على مشتري العقار أن يدف  الهمق خلال عشرة أيام مق 

تــاريخ الإحالــة القطعيــة، كــون الملكيــة تهبــت للمشــتري 

( فـإ ا ت  6005بمجرد ردور حكم رسو المزاد )فودة، 

يقــم  بالوفــاء  يبلــ  إخطــارا بلــزوم الوفــاء بالتزامــه كــأعر 

فإ ا انقضى  ،لبي  بالمزاد العلني خلال علاعة أياملعملية ا

هــذا الموعــد وت يقــم بالوفــاء بالتزاماتــه يحــق لطالــ        

التنفيذ ولكل مق كـان برفـاً في إجـراءات التنفيـذ بلـ       

إعادة البي  ويعين موعد برلسة البي ، بحيي   اـوز أن  

تتجاوز الخمسـة عشـر يومـاً التاليـة لتـاريخ رـدور قـرار        

 يذ بإعادة البي .رئيا التنف

ــدا      ــه (، بإي ــزم المشــتري )امــال علي فالمشــر  يل

ــاريخ       ــق ت ــام م ــذ خــلال عشــرة أي ــرة التنفي ــهمق في دائ ال

الإحالــة القطعيــة، فــإ ا انقضــت مــدة العشــرة أيــام وت  

فعلــى دائــرة  ،يــود  امــال عليــه الــهمق في دائــرة التنفيــذ

زامـات  التنفيذ أن تبلغه إخطـاراً بلـزوم الوفـاء بهـذه ا لت    

خلال علاعة أيام وإ ا انقضت هذه المهلة وت يقـم امـال   

ــذ  فيجــوز     ــرة التنفي ــهمق في رــندوق دائ ــدا  ال ــه بإي علي

 ،بي  العقار بالمزاد العلـني  ةلمباشر التنفيذ أن يطل  إعاد

وةري المزايدة ابرديدة ببقا للأرول  م  عدم السـماح  

ــو ق ــ   ــدة ول ــدخول في المزاي دم للمشــتري المتخلــف مــق ال

كفالة؛ لكونه المسب  للمزايدة الهانيـة  وهـذا مـا ورد في    

 ( مق قانون التنفيذ والتي جاء فيها:100المادة )

ــا للإحكــام      ــ  ببق ــ  البي ــدة ويق ــدة ابردي )" ةــري المزاي

المقررة بشان البي  الأول و  تقبـل المزايـدة مـق المشـتري     

 المتخلف ولو قدم كفالةً"( .

عليــه المتخلــف مــق والحكمــة مــق حرمــان امــال 

ة  هو جـزاء  لنكولـه مـق جهـة؛ ولأنـه      زايدالمشاركة في الم

أرب  بمنزلة البائ  فلا يص  أن يشتري هـو ملـك نفسـه    

 (.6002)شوشاري، 

ــرض      ــدف  مع ــق ال ــف ع ــتري المتخل ــا أن المش كم

فضـلًا علـى    ،لضمان الفرق الذي يحصل بين المزايـدتين 

نية  فلـق تعتـد دائـرة    أنه إ ا ت يتقدم مزايد في المزايدة الها

 (.1284نفيذ بالنكول )أبو الوفا، الت

وإ ا نقــق نــق العقــار في المزايــدة الهانيــة عنــه في  

فيلزم المشـتري المتخلـف بمـا يـنقق مـق       ،المزايدة الأولى

ــى     ــة عل ــة القطعي ــرار الإحال ــد  ويشــمل ق ــهمق والفوائ ال

ابرديـد إلـزام المشـتري المتخلـف بفـرق الـهمق و         زايدالم

ه في الزيادة التي تصب  حفـا للـدائق والمـديق وفقـاً     حق ل

 ( مق قانون التنفيذ.101لإحكام المادة )

ويعت  الفرق هنا بمهابة  الملحق بالهمق  ولـذا فإنـه   

يـدخل في الــهمق ويــوز  علـى الــدائنين بحســ  درجــات   

(  ويمكــق اعتبـــار  1222ديــونهم وأفضــليتها )حيــدر،    

ــه تم بمو   ــادل   شــراء المشــتري الناكــل وكأن ــد متب جــ  عق

 ،يلقــي عليــه موجــ  إيــدا  الــهمق خــلال مهلــة معينــة   

بحيـي إن تخلــف عـق الإيــدا  خــلال المهلـة يكــون بمهابــة    

شر  إلغاء يفضي  إلى إلغاء العقـد والإلغـاء هنـا  حكـم      

 .(6004مقرر بنق القانون. )الحجار، 
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ونلاحظ أن القانون يلـزم المزايـد المتخلـف بفـرق     

مســؤوليته في ســح  العطــاء الــذي الــهمق علــى أســاس 

تقدم به بعد اعتماده والذي رت  التزامه بـدف  الـهمق في   

مقابــل البيــ  )بمحــن اختيــاره(، فــيمكق اعتبــاره بهــذه  

المهابة تعويضاً، جزاء الإخلال بالتزامه المشار اليه  وهـذا  

ــه حقــوق الــدائنين   كمــا هــو  ،التعــوين المقــدر تتعلــق ب

ســواء بســواء؛ لأن إرســاء الشــأن بالنســبة لبــاقي الــهمق  

العطاء مق شأنه أن يرت  مـم الحـق في الـهمق في مقابـل     

العقار المنفذ عليـه إ ا ت يحـدث نكـول مـق جانبـه، فـإ ا       

نكل مق اعتمد عطانه أعيـد البيـ  علـى مسـفوليته  وإ ا     

وي ر  لك  ،كان البعن يفسر  لك بأنه جزء مق الهمق

إلى اقتسـامه بـين   بأن اعتباره تعويضاً مق شـأنه أن يـؤدي   

 .(1280الدائنين قسمة  الغرماء )بديوي، 

ويعـــد القـــرار بـــإلزام المشـــتري المتخلـــف بمقـــدار 

ــرة التنفيــذ   ،الفــرق بــين الهمــنين ســنداً تنفيــذياً  تقــوم دائ

بتنفيـــــذه دون حاجــــــة إلى اقترانـــــه بحكــــــم قضــــــائي   

( . ويلـزم بـدف  مـا يـنقق مـق نـق       6002)شوشاري، 

البيـ   أي الفـرق بـين     إعـادة عـق  العقار والفوائد الناشفة 

البــدلين  الأول الــذي كــان قــد أحيــل بــه علــى المشــتري   

 المتخلف والهاني الإحالة ابرديدة.

وبعد رـدور هـذا القـرار ينظـر فـإ ا كـان مجمـو         

نقق الهمق والفوائد ومصاريف المزايدة التي جرت إعـر  

النكول بقـدر العربـون الـذي دفعـه المشـتري المتخلـف أو       

ــل ــتري     فعن ،اق ــاقي للمش ــاد الب ــا ويع ــتقط  منه ــذ يس دئ

ــف ــد     ،المتخلــ ــرق والفوائــ ــو  الفــ ــان مجمــ ــا إ ا كــ أمــ

فيؤخذ  ،والمصاريف أكهر مق مقدار العربون الذي دفعه

العربــون ويبلــ  المشــتري المتخلــف إخطــارا بلــزوم دفــ     

الفرق المتبقي في  مته كما لو كان مديناً به بموجـ  سـند   

ــاري،    ــه )شوشـ ــل منـ ــذي ويحصـ (  وإ ا ت 6002تنفيـ

يتقدم راغ  للشراء في المزايدة ابرديدة  ففي هذه الحالـة  

تعد تأمينـات المشـتري المتخلـف عائـدة  للمـديق وتسـلم       

إلى الدائق لسوبة على دينه ويعاد  تقدير العقار  ويعلـق  

 عق بيعه مق جديد.

تقـدير العقـار بعـد أن     إعـادة و  نر  مـا يوجـ    

يمتن  المشتري المتخلـف عـق دفـ  نـق المـزاد  كونـه لـيا        

التقدير، ولكون عدم قيـام امـال    إعادةهناا ما يوج  

عليه بدف  الهمق   يعـني بالضـرورة أن إجـراءات البيـ      

 بالمزاد العلني بابلة.  

وتطبيقــــــا لــــــذلك قضــــــت لكمــــــه التمييــــــز 

ــة ــة ا  (40)الأردني ــول لكم ــتفنا  انســحا   : )"إن قب س

ــدالم ــأن ت يكــق     زاي ــاره ك ــز ضــده ( واعتب الأخــح )الممي

الأخـح دون   زايـد السابق له )المميز( هو الم زايدواعتبار الم

( مق القانون المـدني مخـالف للقـانون    107مراعاة المادة )

والأرول  وكـان يتوجـ  اعتبـار عـرض المميـز بعـرض       

لأنـه تقـدم    ،يزيد عليـه وإحالـة المـزاد علـى المميـز ضـده      

بعطاء ويعت  عطانه إاابا ملزما له وأن العطـاء اللاحـق   

يســقط العطــاء الســابق  وعليــه فيتوجــ  إحالــة المزايــدة   

فـإ ا أرـر علـى ا سـتنكا  يوضـ        ،على المميـز ضـده  

                                                 

، 1226 لسنة(  21/ 1022التمييز رقم ) لكمةقرار  (40)

 منشورات مركز عدالة.
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العقار في المزايدة لمدة خمسة عشرة يوماً  وةـري إحالتـه   

 الأخــح ويضــمق المســتنكف )المميــز ضــده( زايــدعلــى الم

 الفرق بين البدلين(.

ومــق ابرــدير بالــذكر وتعقيبــاً علــى قــرار لكمــة   

فان القـرار جـاء في ظـل     ،(1022/1221التمييز رقم )

حيـي إن قـانون التنفيـذ     ،قانون الإجراء الأردني الملغـي 

 زايـد   يوجد في نصوره ما يلزم بإحالـة العقـار علـى الم   

ــه المتخلــف ع ــ   ــه اســتنكا  امــال علي ق الســابق  في حال

 الدف   إنما يتم إعادة المزاد مرة أخر .

وأر  أن المشر  الأردني ت يعط الحق للمشتري 

ــذ     ــيا التنفي ــزاد بعــد أن يقــرر رئ ــدف  نــق الم المتخلــف ب

وحبــذا لــو أعطــى  ،البيــ  وتعــيين جلســة للمــزاد  إعــادة

 ،المشــر  للمحــال عليــه المتخلــف )المشــتري المتخلــف (  

عتبـار مـدة السـماح    بدف  بـدل المـزاد إن رغـ  بـذلك وا    

هـذه سـارية ولغايـة موعـد جلسـه المـزاد المقـررة في المـادة         

بحيـي يسـم  لـه دفـ  نـق       ،/ ( مق قانون التنفيذ23)

المزاد ويسقط حقه في حالة تم فت  المزاد في الموعـد امـدد   

و لك كـون   ،وتقدم مزايديق على العقار موضو  المزاد

ماديـة خـلال   المشتري المتخلف قد يكون وقـ  في ضـائقة   

فترة العشرة أيام مق تاريخ الإحالة القطعية  وكذلك قـد  

ة علـى العقــار بقيمـة البـدل المعـروض مــق     زايـد   تـتم الم 

 ة.مزايدالمشتري المتخلف أو قد   يتقدم أي شخق لل

 أحقية المدين في استرداد العقار: المطلب الثال 
إن للمـديق الحـق في دفــ  قيمـة المبلــ  امكـوم بــه     

يلولــة بينــه وبــين بيــ  عقــاره بــالمزاد العلــني وكــذلك والح

حقه باسترداد العقار  ولـو كـان  لـك بعـد إحالـة العقـار       

و لـــك خـــلال المـــدة الـــتي حـــددها المشـــر    زايـــدإلى الم

بحيـي   ،الأردني  وهـذا مـا سـنتطرق لـه في هـذا المطلـ       

نتناول أحقية المديق في دفـ  قيمـة الـديق في الفـر  الأول      

 في استرداد العقار في المطل  الهاني.ومق عم نبحي 

أحقية المدين في دفع : الفرع الأول
 قيمة الدين

( مــق قــانون التنفيــذ علــى أنــه: 26تــنق المــادة )

)"للمديق وخلال خمسـة عشـره يومـا مـق اليـوم التـالي       

لتاريخ الإحالـة القطعيـة المشـار إليهـا في هـذا القـانون أن       

ــي     ــاً يكف ــدائرة مبلغ ــود  في رــندوق ال ــديون  ي ــاء ال لوف

والفوائد والنفقات التي للدائق بالـ  التنفيـذ والـدائنين    

الــذيق اشــتركوا في الحجــز والــدائنين المقيــدة حقــوقهم      

وللمبل  الذي ررفه المزايد بالعشر في إجراءات المزايـدة  

ــة أو أي     ــاء الإحالـ ــرئيا إلغـ ــرر الـ ــة يقـ ــذه الحالـ وفي هـ

 إجراءات تمت بشأنها.

ــد أ   ــنق نجـ ــذا الـ ــز مـــق خـــلال هـ ــر  ايـ ن المشـ

للمحكـوم عليــه وخـلال خمســة عشـرة يومــاً مـق اليــوم     

ــال       ــة المب ــدف  قيم ــة أن ي ــة القطعي ــاريخ الإحال ــالي لت الت

المطالــ  بهــا والفوائــد والرســوم والنفقــات وكــذلك أن   

يود  قيمـة الـديون في القضـايا الحـاجزة  إن وجـدت عـم       

يقــرر رئــيا التنفيــذ  وبنــاء  علــى مطالعــة تــتم مــق قبــل   

ر التنفيذ تفيد بـأن المـديق قـام بـدف  الـديون المترتبـة       مأمو

 عليه  إلغاء الإحالة القطعية وأي إجراءات تمت بشأنها.

ــ     ــذ إلى وجــو  تبلي ــانون التنفي هــذا وت يشــر ق

المــديق بورقــة إخبــار بنتيجــة الإحالــة القطعيــة  والــتي       
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ــتطي  المــديق فيهــا أن يطلــ  إلغــاء الإحالــة خــلال        يس

ــاً م ــ  ــة   خمســة عشــرة يوم ــاريخ الإحال ــالي لت ــوم الت ق الي

القطعية حيي إن وجـو  التبليـ  بالإحالـة القطعيـة هـو      

أمر ضروري  لكي تكـون فررـة للمحكـوم عليـه بـدف       

 قيمة الديق  والحيلولة دون خسران المديق لعقاره.

 استرداد العقار: الفرع الثاني

( مــق قــانون التنفيــذ علــى   /أ104تــنق المــادة )

ــه: )" ــق أن ــول أن      اــوز لم ــال غــح المنق ــه الم ــل علي أحي

ــة أو      ــرهق أو المبادل ــالبي   أو ال ــال ب ــك الم يتصــر  في  ل

ــال     ــاريخ تســجيل الم ــراز خــلال ســنة مــق ت ــة أو الإف امب

إ  يحق خـلال هـذه المـدة اسـترداد هـذا المـال إ ا        ،باسمه

ــوم        ــ  الرس ــدة م ــدل المزاي ــدف  ب ــه ب ــديق أو ورعت ــام الم ق

 والنفقات"(.

( مق قانون التنفيـذ  26المادة ) وبالرجو  إلى نق

ــة     نجــد أنهــا تضــمنت إعطــاء المــديق الحــق بإلغــاء الإحال

الواقعــة علــى عقــاره إ ا أود  في رــندوق دائــرة التنفيــذ 

ــوم     ــا والرسـ ــوم بهـ ــديون امكـ ــداد الـ ــي لسـ ــاً يكفـ مبلغـ

والمصاريف والفوائد وكذلك ديـون ابرهـات المشـركة في    

اً مـق اليـوم   الحجز على العقار خلال خمسـة عشـرة يوم ـ  

بينمـا نجـد أن المـادة     ،الذي يلـي تـاريخ الإحالـة القطعيـة    

ــديق   104) ــق للمـ ــذ منحـــت الحـ ــانون التنفيـ ــق قـ /أ( مـ

ــزاد مــ  الرســوم     ــدل الم ــدف  ب ــام ب باســترداد عقــاره إن ق

والنفقات .وهنا يهار التسانل التالي؟ ما ا لو كانت قيمة 

لمـزاد  بدل المزاد أقل مق قيمة الديق؟ أو كانت قيمة بدل ا

ــدائنين      ــديق الــ ــافة لــ ــديق بالإضــ ــداد الــ ــي ســ   تكفــ

 الحاجزيق؟ 

( مــق 26مــق هنــا نــر  بــأن تطبيــق نــق المــادة )  

قـــانون التنفيـــذ أكهـــر ضـــمانة للمحكـــوم لـــه وللـــدائنين 

/أ (  كون النق المذكور 104الحاجزيق مق نق المادة )

جاء ليشمل حقوق جمي  الدائنين الحـاجزيق لـذا نقـترح    

/أ ( مـق قـانون التنفيـذ    104ق المـادة ) بأن يتم تعديل ن ـ

بحيي يحق للمديق استرداد المال غح المنقول خـلال سـنة   

مق تاريخ تسجيل المال باسمه إ ا قـام بـدف  قيمـة المبلـ      

امكــوم بــه والرســوم والمصــاريف والفوائــد ودفــ  قيمــة 

 ديون ابرهات المشتركة في الحجز على العقار. 

تفسح القوانين وقد عرض على الديوان الخاص ب

( مـق قـانون وضـ  الأمـوال غـح      15بل  تفسح المادة )

لبيـان مـا إ ا    1257لسـنه   42المنقولة تأمينا للـديق رقـم   

كان حق المديق المنصـوص عليـه في هـذه المـادة باسـترداد      

العقار الذي أحيل أحاله قطعية على اسم الدائق إ ا قـام  

ــده والرســوم والنفقــات خــلال   ســنة  بــدف  الــديق وفوائ

واحدة مق تاريخ الإحالة القطعيـة يتوقـف علـى رـدور     

حكم مق امكمـة المختصـة  أم أن رد العقـار للمـديق في     

ــرة       ــه دائ ــوم ب ــإجراء إداري تق ــة يكــون ب ــذه الحال ــل ه مه

 (.6002الأراضي )شوشاري، 

أنه:  (41)وقد قرر الديوان الخاص بتفسح القوانين

                                                 

 1228لسنه  4قرار الديوان الخاص بتفسح القوانين رقم  (41)

مق عدد ابرريدة الرسمية رقم ( 23المنشور على الصفحة )

 1/6/1228( الصادر بتاريخ 6036)
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  ( مــق قــانون وضــ15أنــه: )"يســتفاد مــق نــق المــادة )

الأمــوال غــح المنقولــة تأمينــاً للــديق إن بيــ  عقــار المــديق 

نتيجـــة المـــزاد العلـــني هـــو عقـــد مقـــترن بشـــر  فاســـخ  

منصوص عليه في القـانون وهـو أن يكـون للمـديق حـق      

استرداد العقار إ ا دف  المديق فوائده والرسوم والنفقـات  

ــة      ــاريخ الإحال ــدائق خــلال ســنة مــق ت الــتي يكتســبها ال

إن الشر  الفاسخ الصري  اعل العقد  القطعية  وحيي

مفسوخاً مق تلقاء نفسه بمجرد ققق الشر  بغـح حاجـة   

إلى استصدار حكم به مق القضاء إ  إ ا أعح نزا  حـول  

الشر  فتكون امكمة حينفذ هـي رـاحبة الصـلاحية في    

تقرير ما إ ا كان الشر  قد ققق، فيعت  العقد مفسوخاً 

العقد قائماً، فـإن مـا ينـبني علـى     أو أنه ت يتحقق فيظل 

 لــك أن عقــد بيــ  العقــار إلى الــدائق علــى اسمــه إحالــة 

قطعية، يعت  مفسوخاً مق تلقاء نفسـه إ ا ققـق الشـر     

الفاسخ المشار إليه  وت يهر نزا  بشأنه  ويكون مـق حـق   

دائــرة التســجيل في هــذه الحالــة أن تعيــد تســجيل العقــار  

صدار حكـم بـذلك  أمـا إ ا    باسم المديق بغح حاجة  ست

حصل نزا  بشأن ققق الشر  بعد إعلام الـدائق برغبـة   

المــديق في اســترداد العقــار فــلا بــد مــق مراجعــة القضــاء    

 للبت في هذه المسألة"(.

و  بد مق الإشارة إلى أن موقف المشر  الأردني 

( مق قانون التنفيـذ بإعطـاء المـديق    104/100في المادة )

قــار خــلال ســنة في حالــة قيامــه بــدف  الحــق باســترداد الع

بدل المزايدة م  الرسوم والنفقات هو أمر منتقد بأن مـق  

ــام    ــان علـــى إحجـ ــق الأحيـ ــهح مـ ــأنه أن يـــؤدي في كـ شـ

الراغبين في الشراء للعقار بالما أنهم مهدديق خلال مـدة  

سنة بإعـادة العقـار إلى المـديق، لـذا نتمنـى علـى المشـر         

 .إعادة النظر في هذه المسألة

 

 الخاتمة
الحجـــز تـــبين لنـــا مـــق خـــلال هـــذه الدراســـة أن 

ــاري  ــارات     هــوالعق ــذ بمقتضــاه توضــ  عق ــق للتنفي بري

 بالمزايـدة بيعهـا   إلىيصـار  ، بحيـي  المديق قت يد القضاء

لتسـديد ديـون الحـاجزيق والـدائنين المشـتركين في       العلنية

بيـ    ةتسـبق عملي ـ   ةأول خطو وه عقارحجز ال. فالحجز 

بطل  مق قبـل امكـوم لـه في     يقدم العقار بالمزاد العلني 

يتطلـ  قـراراً    ،المختصةالتنفيذ  دائرةلضر التنفيذ لد  

الحجـز علـى العقـار ومـق عـم        بإيقـا  رئـيا التنفيـذ    مق 

 أنبعـد  الأراضـي و  تسجيل دائرة إلىتسطح كتا  حجز 

امكـوم عليـه غـح     أمـوال الحجـز علـى    إشارة يتم وض 

يخطر امكـوم عليـه    الأراضيتسجيل  دائرةلد   لمنقولةا

 ةالديق وتوابعه و لك خـلال سـبع   ةديألت تنفيذياً إخطاراً

تشـر    الإخطـار  ةوبانتهاء مـد  ،الإخطارتلي تاريخ  أيام

 يـتم تبليـ    أنبعد . والتنفيذ بوض  اليد على العقار دائرة

 غـــح الأمــوال التنفيــذي ببيـــ    الإخطـــارامكــوم عليــه   

دون دفــ  الــديق تباشــر  القانونيــة المــدةوانقضــاء  ةالمنقولــ

بنــاء   بيــ  العقــار بــالمزاد العلــني  إجــراءات التنفيــذ  دائــرة

على بل  مـق الـدائق وقـرار يصـدر مـق رئـيا التنفيـذ        

ليباشر مأمور التنفيذ إجراءات المزايدة وفق  ،بهذا الشأن

ــا     ــذ ووفقـ ــانون التنفيـ ــواردة في قـ ــة الـ ــول القانونيـ الأرـ
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ــة    ــة المؤقت ــى الورــول إلى الإحال للتسلســل القــانوني حت

والقطعية وتسجيل العقـار موضـو  التنفيـذ باسـم امـال      

 عليه.

ــح         ــال غ ــ  الم ــار بي ــة يع ــذه الدراس ــت ه ــد بين وق

سواء مـق خـلال امـال عليـه  أو      ،المنقول بالمزاد العلني

في مواجهه المشتري المتخلف عق الـدف  ،أو في مواجهـه   

د خلصــت هــذه الدراســة إلى عــدة تورــيات المــديق  وقــ

نتمنــى علــى المشــر  الأردنــي الأخــذ بهــا  وتتمهــل فيمــا   

  يلي:

للعقار بمجرد وضـ    قضائياً اعتبار المديق حارساً   -1

ــارإ ــجل  ة ش ــز في س ــوالالحج ــح  الأم ــةغ في  المنقول

قيام  المق  لمن  المديقو لك  الأراضيتسجيل  دائرة

أو   ا قتصــاديةالعقــار ة ر علــى قيمــععمــل يــؤ بــأي

  يؤعر على حقوق الحاجز .

  مق إخطـار مـا قبـل البيـ      حبذا لو استهنى المشر   -6

قضــايا  مــق قــانون التنفيــذ   30/4الــوارد في المــادة 

ــديق المطالبــة   يكــون موضــوعهاالتنفيــذ الــتي   ،ب

أو  المنقولـــةغـــح  الأمـــوالتقســـيم ب كتلــك المتعلقـــة 

للإفـراز  دم قابليتهـا  ع ـ ةالشيو  عنهـا في حال ـ لإزالة 

علـى أن يبلــ  امكـوم علــيهم إخطـارا بوضــ  اليــد    

لإبداء أوجه اعتراضهم على معاملة وضـ  اليـد إن   

 رغبوا في ا عتراض .

 مــق قــانون التنفيــذ بحيــي  30تعــديل نــق المــادة   -7

 لتأديةوض  اليد  ةمعامل إجراءيتم تبلي  المديق بعد 

 القضـية تسـجيل  بمجـرد  و باعتبار أنـه الديق وتوابعه 

للمـديق مدتـه   إخطـار  تنفيـذي   يتم تسـطح   التنفيذية

تقـديم ا عـتراض    خلامـا  يحق للمديق   أيام ةسبع

 إخطـار ن إوبالتالي ف  التسويةعرض  أوعلى الديق 

بعـد وضـ  الحجـز      المنقولةغح  الأموالبي    المديق

ــار مباشــر   ــى العق ــال في الــنق    عل ــو الح ــا ه ة، كم

ــة  يحقــق  الحــالي ــ   الغاي ــل يتوجــ    ،مــق التبلي ب

 وض  اليد ومق عم تبلي  المديق بذلك.

( مـــق قـــانون تقســـيم  /  6)  المـــادةنـــق  إلغـــاء -4

بعـدم جـواز بـدء     فيما يتعلـق  ،المنقولةغح  الأموال

ــدة ــار موضــو    المزاي ــى العق ــهعل الشــيو  عــق   إزال

 المصــدرة امكمــةالــهمق المقــدر والمســمى مــق قبــل  

بيـ    ةقانون التنفيذ في عملي ـ اءاتإجر واتبا للقرار 

أن  باعتبـار   ،العقار المطروح للتنفيذ بـالمزاد العلـني  

أو قــد قــد يكــون مغاليــاً فيــه  للعقــار امكمــةتقــدير 

العقـار   ةوتـنخفن قيم ـ  ا قتصـادية  الظـرو  تتغح 

 للمزايـدة يق في التقـدم  زايـد مما يسـب  في عـزو  الم  

شــيو    علــى ال علــى العقــار ويبقــى العقــار قائمــاً 

في التطبيـق   وهذا ما يحـدث فعـلاً  أحد يتقدم لشرائه 

 العملي. 

الترتيـــ  القـــانوني لبيـــ   تلافيـــاً لعـــدم مراعـــاة    -5

مـق قـانون التنفيـذ     31الـوارد في نـق المـادة     العقار

( مـق قـانون   80) المـادة نق   التناقن م  ولتجن 

والتي أوجبت أن يصدر قرار رئيا التنفيذ  التنفيذ 

بالبي  بعد أن تتم جمي  الإجـراءات القانونيـة الـتي    

تســبق البيــ  بشــكل رــحي  نــر  ضــرورة تعــديل  
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ــادة )  ــق المـ ــب    31نـ ــذ، ليصـ ــانون التنفيـ ــق قـ ( مـ

يقرر الـرئيا بعـد انقضـاء الموعـد امـدد      كالاتي: )

( مق هذا القانون وبناء على بل  أي 30) المادةفي 

وضـ  اليـد علـى    أو امكـوم عليـه    الشـأن مق  وي 

بوضــ  اليـــد علـــى العقـــار   المـــأمورويقـــوم  العقــار 

 (.يسميه الرئيا أكهرمستعينا بخبح أو 

مق قانون التنفيـذ لإزالـة    (86) المادةنق تعديل   -2

فيمــا يتعلــق    وتنــاقن غمــوض مــق  يكتنفــه    مــا

 بصفته وكـيلاً  زايدالمباشتراا امامي أو الوكيل عق 

تخــول  إن الوكالــةحيــي  الشخصــية ولــيا بصــفته

عـق   الوكالـة بسـند   امـددة  بالأعمـال الوكيل القيام 

حبـذا لـو   لـذا   الأرـيل باسـم   ةزايـد الم هـا الموكل ومن

اســتهنى المشــر  امــامي أو وكــلاء أي مــق الفــريقين 

 فقط. الشخصيةبصفتهم  بالمزايدةمق ا شتراا 

إن حيــي  86ـــ  حــذ  كلمــة لــامي مــق نــق المــادة   8

لـامي   ةورود كلم ـفـإن  امامي هو وكيـل وبالتـالي   

وتكرار   موجـ  لـه   يلزم  مق قبيل لزوم ما   هو

مـق   أيوكـلاء  نظراً لأن النق قد تضمق مصطل  

 الفريقين.

مـق قـانون التنفيـذ بحيـي يـتم       86ــ  تعديل نق المادة 2

إضافة امكوم عليه إلى الأشـخاص الممنـوعين مـق    

 علـى الـدائق  أج  هو مق  هكون ،ةزايدا شتراا بالم

 لاف ـ بالخسـارة،  أولىالتنفيذ علـى عقـاره  والمقصـر    

قـد يلجـا في هـذه     إ  مزايـداً يكون المديق  أنيستوي 

 المزاد. إجراءات إتمام ةعرقل إلى الحالة

إعطاء الصلاحية لرئيا التنفيـذ لإعفـاء لـدائق      -10

بشـر  عـدم وجـود دائـق حـاجز       مق دف  العربـون  

ــر ــدائق    يخـ ــى الـ ــدم علـ ــاز يتقـ ــق امتيـ ــاح  حـ رـ

ــادي ــد  الأردنــيالمشــر   باعتبــار أن ،الع  أعطــىق

 إيـدا  الدائق مـق   إعفاءفي  الصلاحية رئيا التنفيذ

 .نق المزاد كله أو بعضه

النق رراحةً في قـانون التنفيـذ  علـى وجـو        -11

% مق القيمة المقـدرة  30أن   يقل بدل المزاد عق 

برفي القضية التنفيذية مـق  للعقار و لك لمصلحة 

يق مـــق جهـــة أخـــر  إضـــافةً إلى زايـــدجهـــة والم

ة علــى العقــار بالتقــدم  زايــدتشــجي  الــراغبين بالم

 والمشاركة في المزايدة.

( الــوارد في نــق المــادة 85تعــديل رقــم المــادة  )  -16

( 21و لــك كــون نــق المــادة ) 88(  بالمـادة  21)

ــة فيمــا   ــة القطعي ــق بالإحال ــاول مــا يتعل إ ا ت  تتن

يتقدم أي شخق بعـرض العشـرة بالمائـة  ونـق     

( هي مق تناولت هذا الموضو  ولـيا  88المادة )

 (.85المادة )

/أ ( مــق قــانون التنفيــذ 104تعــديل نــق المــادة )  -17   

بحيي تعطي الحق للمديق باسترداد العقار خلال سـنة  

ــام بــدف  قيمــة المبلــ      ــاريخ تســجيل المــال  إ ا ق مــق ت

والرسوم والمصاريف والفوائد ودفـ  قيمـة   امكوم به 

ديون ابرهات المشتركة في الحجز علـى العقـار .و لـك    

( ونق المادة 26لتجن  التناقن   ما بين نق المادة )

 /أ( مق قانون التنفيذ. 104)
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 المراجع
ــة   .أحمثثثد أبثثثو الوفثثثا  ــواد المدنيـ ــراءات التنفيـــذ في المـ إجـ

 ،للنشـر الدار ابرامعيـة  : بحوت .7  .والتجارية

1284. 

قواعـــد وإجـــراءات التنفيـــذ  .عبثثثدالعزيز خليثثثل  بثثثديوي

            . ابرـــــ ي والتحفظـــــي في قـــــانون المرافعـــــات    

 .1280 د.م: دار الفكر العربي للنشر، .6  

التنفيـــذ ابرـــ ي علـــى ضـــوء  أرـــول .محمثثثد  إبثثراهيم

 د.م: دار الفكر العربـي للنشـر،   .المنه  القضائي

1287. 

 .والتجارية المدنيةالتنفيذ في المواد  .عبد الباسثط  جمعيي

 .1221 ،المعار  منشأةد.م: 

ــائي   .طلعثثثثلا  دويثثثثدار ــذ القضــ ــرق التنفيــ ــأة  .بــ منشــ

 .1224 ،المعار 

دراسـة   :أرول التنفيذ ابرـ ي  .حلمي محمد  الحجار

ــة ــة،  : بــحوت .مقارن منشــورات الحلــو الحقوقي

6007. 

ابرــ ي وإجــراءات بــرق التنفيــذ  .نصثثرت مثثنلا  حيثثدر

 ،القانونيــــة للنشــــر المكتبــــة: دمشــــق .التوزيــــ 

1222. 

ــ ي .أحمثثثد  خليثثثل ــذ ابرـ ــحوت .التنفيـ ــورات  :بـ منشـ

 .6002، الحلو الحقوقية

 المدنيـة التنفيذ ابر ي في المـواد   . لاح الدين  شوشاري

 ،للنشـر الهقافة دار : عمان. والشرعية والتجارية

6002. 

التنفيـذ ابرـ ي وفقـا     .الهثاديمحمثد نثور عبثد   شثحاتة

ــة      ــة في دول ــة والتجاري ــوانين الإجــراءات المدني لق

 .1220 . د.م: د.ن،الإمارات العربية المتحدة

ــة في ضــوء    .عبثثد الحكثثم  فثثودة ــذ العملي دعــاو  التنفي

دار الفكـــر والقـــانون  ،الفقـــه وأحكـــام القضـــاء

 . 6005المنصورة،  للنشر،

ــذ  . عزمثثي  عبثثد الفتثثاح ــد التنفي ــانون  قواع ــ ي في ق ابر

الحديهــة،  العربيــة المطبعــة: القــاهرة .المرافعــات

1287. 

 دراســةقــانون التنفيــذ )أحكــام شــرح  .عبثثا   العبثثودي

 .6005 ،للنشر الهقافةدار . عمان: (ةمقارن

 ،الــوجيز في أحكــام التنفيــذ .محمثثد عبثثد الثثرحيم  عنبثثر

 : د. ن،القـاهرة  .الإداري ،ابرـ ي  ،ا ختياري

1288. 

التنفيـذ ابرـ ي في القـانون     أرول .نبيل إسماعيل  عمر

 .1223 ،للنشر ابرامعيةالدار  :بحوت .اللبناني

: بـحوت  .التنفيـذ ابرـ ي   أرـول  .نبيل إسثماعيل  عمر

 .6004 ،منشورات الحلو الحقوقية

أرول التنفيذ وفقا لأحـدث التعـديلات    .مفلح  القضاة

ــذ ــانون التنفيـ ــة :لقـ ــة مقارنـ ــان .دراسـ                 دار :عمـ

 .6010ر، الهقافة للنش



 أنيا منصور المنصور وأحمد عواد البنيان: أحكام الحجز التنفيذي...
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 ،التنفيــذوأحكـام   الإعبــاتقواعـد   ،لمــود :الكيلانـي  

 .6010عمان،  ،للنشر الهقافةدار 

ــة  ــر: أمينــ ــ ي  ،النمــ ــذ ابرــ ــر  ،التنفيــ ــلا دار نشــ  ،بــ

 .1288سكندرية، سنة لإا

 .برقـه  ،مشاكله، سنده ،التنفيذ ابر ي .أحمد  هندي

 .1227 ،سكندرية: د.نالإ

المرافعــات لموعــة التنفيــذ ابرــ ي وفقــا  .فتحثثي  والثثي

 ،العربيـة  النهضـة دار : القاهرة. والتجارية المدنية

1282. 
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Abstract. This study tackles the provisions of executive seizure of immovable property and selling it at auction. 

The seizure is the first step that precedes the sale, and then a decision is issued by the head of the execution 

department at the competent court. The lands and survey department is notified by such a decision. The sentenced 
will also be notified to give him a chance to settle his debt. If the prescribed time stipulated in the law has passed 

without settling the debt, the department of execution will start the procedures to sell the property at an auction. 

The study explained the effects of such a sale in regards to the transferee, the buyer who failed to pay the 
prescribed amount or the debtor. 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 




