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  :الملخص

 الطع�ن ب�القرارات ال�صادرة ع�ن دائ�رة الأراض�ي                 یلقي ھذا البحث الضوء على طرق     
ودراس��ة ھ��ذا الموض��وع والم��سائل    ، بطلب��ات إزال��ة ال��شیوع جبری��اً ف��ي الم��ال العق��اري      

أن ھن��اك طریق��اً مباش��راً للطع��ن بق��رارات لجن��ة إزال��ة ال��شیوع   : المرتبط��ة ب��ھ توض��ح لن��ا 
لت�ي یق�ع العق�ار    المختصة بإزالة الشیوع في الم�ال العق�اري، تخ�تص ب�ھ محكم�ة البدای�ة، ا            

ضمن  دائرة اختصاصھا، وھناك طریق غیر مباشر لعرض طلبات إزالة ال�شیوع الناف�ذة     
جب��راً عل��ى الق��ضاء، م��ن خ��لال ال��دعوى المبت��دأة الت��ي یقیمھ��ا ال��شركاء الأقلی��ة بمواجھ��ة     
الشركاء الأكثریة للمطالبة بالتعویض عن الأضرار اللاحقة بھم، من جراء النفاذ الجبري             

  .ولكل دعوى أحكامھا الخاصة بھا ، زالة الشیوعلطلبات إ

 دع��وى البدای��ة، محكم��ة ، الأراض��ي ،دائ��رة ال��شیوع إزال��ة طلب��ات: الكلم��ات المفتاحی��ة 
   .التعویض دعوى الطعن،
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Abstract:   

This research sheds light on the methods of appealing the 
decisions issued by the Land Department with requests to 
forcibly remove the commonality in real estate money, and 
studying this matter and the issues related to it make it clear 
to us: that there is a direct way to appeal the decisions of the 
Committee for the Elimination of Communities specialized in 
removing the commonness in real estate money, which is the 
jurisdiction of the Court of First Instance.  In which the real 
estate is located within its jurisdiction, and there is an indirect 
way to present requests for the removal of common factions 
enforceable to the judiciary, through the case initiated by the 
minority partners in confronting the majority partners to 
demand compensation for the damages incurred by them, as 
a result of the compulsory enforcement of requests to remove 
the common, and each case has its own provisions  Out. 
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  :المقدمة

 الت�ي یمك�ن       نظم المشرع أحكام إزالة الشیوع جبریاً في المال العقاري، وحدد الوسائل         
م��ن خلالھ��ا لل��شركاء إزال��ة ال��شیوع ف��ي الم��ال العق��اري، عن��د ع��دم تحق��ق ش��روط الق��سمة   

، وطل��ب الق��سمة العینی��ة ، بطل��ب الت��صرف ف��ي العق��ار  ، الاتفاقی��ة، وح��صر تل��ك الوس��ائل  
وأعط��ى الاخت��صاص للجن��ة إزال��ة ال��شیوع الم��شكلة ب��دائرة الأراض��ي المخت��صة س��لطة       

وحدد المشرع طریق تقدیم طلبات إزالة ال�شیوع م�ن   ،  مةالفصل بتلك الطلبات كقاعدة عا   
قبل الشركاء وفرق بین حالة  تقدیم الطلب من قبل شركاء مم�ن یملك�وا لا یق�ل ع�ن ثلاث�ة         
أرباع المال الشائع وب�ین حال�ة تق�دیم الطل�ب م�ن قب�ل ش�ركاء مم�ن یملك�وا أق�ل م�ن ثلاث�ة                         

، الطل�ب جب�راً بح�ق ال�شركاء الأقلی�ة     أرباع المال الشائع إذ أوجب ف�ي الحال�ة الأول�ى نف�اذ        
دون أن یع��رض الطل�ب عل��ى لجن��ة  ، بموج�ب اج��راءات اداری�ة تتب��ع ف�ي دائ��رة الأراض�ي    

وأعط��ى الح��ق لل��شركاء الأقلی��ة ف��ي ھ��ذه الحال��ة إقام��ة دع��وى   ، إزال��ة ال��شیوع للف��صل ب��ھ 
تع��ویض ل��دى المحكم��ة المخت��صة لمطالب��ة ال��شركاء الأكثری��ة ب��التعویض ع��ن الأض��رار     

أما الحالة الثانیة وھي حالة تقدیم الطلب من قب�ل      ، ة بھم جراء النفاذ الجبري للطلب     اللاحق
فأوجب نظر الطلب والفصل بھ     ، شركاء ممن یملكوا ما یقل عن ثلاثة أرباع المال الشائع         

  .وأخضع قراراتھا للطعن لدى القضاء النظامي،  من قبل لجنة إزالة الشیوع

، ین  للطعن ب�القرارت ال�صادرة بطلب�ات إزال�ة ال�شیوع          فإن ھناك طریقت  ،      وعلى ذلك   
ودع��وى التع��ویض ج��راء ، الطع��ن المباش��ر ب��القرارات ال��صادرة ع��ن لجن��ة إزال��ة ال��شیوع

فمن ھنا تشار مسألة الطعن بالقرارات ال�صادرة ف�ي        ، النفاذ الجبري لطلبات إزالة الشیوع    
یة، فینبغ�ي تحدی�د أحك�ام    لاسیما أنھا ص�ادرة ع�ن جھ�ة غی�ر ق�ضائ       ، طلبات إزالة الشیوع    

ھ��ذه الفك��رة  ، الطع��ن ف��ي الح��التین، وإجراءات��ھ ، والمحكم��ة المخت��صة بنظ��رة وس��لطتھا      
  .الأخیرة وما تتضمنھ من جوانب متعددة ستكون محور دراستنا مستقبلاً

دراا إ  

على      یثیر ھذا الموضوع العدید من التساؤلات، تُشكل بمجملھا مشكلة الدراسة، ومنھا 
  تق�دیم الطع�ن ف�ي الق�رارات ال�صادرة بطلب�ات       إجراءاتسبیل المثال لا الحصر، ما  ھي      

القسمة الجبریة في المال العق�اري؟ وم�ا ھ�ي المحكم�ة المخت�صة بنظ�ر الطع�ن؟ وم�ا ھ�ي                    
 نظر الطعن لدى المحكم�ة  إجراءات؟ وما ھي إلیھاسلطة تلك المحكمة إزاء الطعن المقدم   

س القانوني لدعوى التع�ویض الت�ي یقیمھ�ا ال�شركاء الأقلی�ة لح�ق          المختصة؟ وما ھو الأسا   
الأكثری��ة؟  ھ��ذه الت��ساؤلات وغیرھ��ا مم��ا یُث��ار ف��ي ھ��ذا البح��ث، س��تكون مح��ور دراس��تنا     

  .مستقبلاً، علنا نجد إجابات شافیة لھا تفید المھتمین في ھذا الجانب

دراق اط  

 الصادرة بطلبات القسمة الجبری�ة ف�ي     سنركز في دراستنا على أحكام الطعن  بالقرارات 
الم���ال العق���اري، دون التط���رق إل���ى الأحك���ام الموض���وعیة للق���سمة الجبری���ة، إلا بالق���در   

  .الضروري الذي تقتضیھ الدراسة
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دراا   

  سنتبع في دراس�تنا الم�نھج التحلیل�ي، بحی�ث نتن�اول الن�صوص ذات العلاق�ة ف�ي الق�انون                 
 للوق��وف عل��ى م��ضامینھا ومرامیھ��ا، وك��ذا الأم��ر بالن��سبة      الأردن��ي، بالتحلی��ل والتفری��ع  

للأحكام القضائیة لاستنتاج الحلول منھا وإسقاطھا عل�ى الواق�ع الق�انوني، كم�ا س�نعمد إل�ى           
  .تحلیل مضمون آراء الشراح ونقدھا

درام ا  

ین      تأسی��ساً عل��ى م��ا تق��دم، وإیف��اءً للغای��ة المق��صودة م��ن الدراس��ة سنق��سمھا إل��ى مبحث��   
نخصص الأول لدعوى الطعن بقرارات لجنة إزالة الشیوع ، أما الثاني نتناول فیھ دعوى       

  .التعویض عن النفاذ الجبري لطلبات القسمة الجبریة
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  المبحث الأول

  . لجنة إزالة الشيوعتبقرارادعوى الطعن 

ت لجن�ة إزال�ة ال�شیوع یقت�ضي تحدی�د المحكم�ة           إن الحدیث ع�ن دع�وى الطع�ن بق�رارا       
المختصة بنظ�ر الطع�ن، ونط�اق الطع�ن ل�دى المحكم�ة المخت�صة، وھ�ذا م�ا س�نتناولھ ف�ي                       

  :المطلبین التالیین

                                                                       اطب اول 

            ا ا ظر اطن                                         

       بین المشرع المحكمة المختصة بنظر الطعن بقرارات لجنة إزالة الشیوع، إذ تنص            
 تخ��ضع ق��رارات لجن��ة إزال��ة  -أ" م��ن ق��انون الملكی��ة العقاری��ة عل��ى أن��ھ   ) أ/١١٤(الم��ادة 

) ٣٠(خ��لال ال��شیوع ف��ي العق��ار الفاص��لة ف��ي طل��ب إزال��ة ال��شیوع للطع��ن ل��دى المحكم��ة   
، "ثلاثین یوماً م�ن ت�اریخ ص�دوره إذا ك�ان وجاھی�اً وم�ن ت�اریخ تبلیغ�ھ إذا ك�ان غی�ر ذل�ك            

یك�ون للكلم�ات والعب�ارات التالی�ة حیثم�ا      "وتنص المادة الثانی�ة م�ن الق�انون ذات�ھ عل�ى أن�ھ           
: وردت في ھذا القانون المع�اني المخص�صة لھ�ا أدن�اه م�ا ل�م ت�دل القرین�ة عل�ى غی�ر ذل�ك               

  ".محكمة البدایة التي یقع العقار ضمن دائرة اختصاصھا:  المحكمة........

     نلاح��ظ م��ن الن��صین س��الفي ال��ذكر، أن الق��رارات ال��صادرة ع��ن لجن��ة إزال��ة ال��شیوع، 
الفاصلة ف�ي طل�ب إزال�ة ال�شیوع،  س�واءٌ أك�ان طل�ب ت�صرف أم ق�سمة عینی�ة، ھ�ي الت�ي                          

ة ال�صادرة ع�ن لجن�ة إزال�ة ال�شیوع لا      یُعن�ي ھ�ذا أن الق�رارات الأولی�       ، تكون محلاً للطعن  
، ویقدم الطعن لدى )١(تكون محلاً للطعن إلا من خلال القرار الفاصل في موضوع الطلب         

محكمة البدایة التي یقع العقار ضمن دائ�رة اخت�صاصھا،  وب�ذلك ف�إن اخت�صاص محكم�ة                   
، وی�ستتبع  )٢(م الع�ام البدایة التي یقع العقار في دائرتھا یغدو اختصاصاً نوعیاً متعلقاً بالنظا    

ذلك عدم جواز تق�دیم الطع�ن ل�دى محكم�ة بدای�ة أخ�رى، وف�ي ح�ال تقدیم�ھ لمحكم�ة بدای�ة              
          .)٣(أخرى وجب علیھا إحالة الطعن إلى محكمة البدایة المختصة

                                                           

، وی��ستفاد منھ��ا أن  ٢٠١٩ ل��سنھ ١٤٥م��ن نظ��ام لج��ان إزال��ة ال��شیوع ف��ي العق��ار رق��م     ) ١٠( الم��ادة )١(
 الق��رارات الإعدادی��ة منھ��ا م��ا یقب��ل الاعت��راض ل��دى لجن��ة إزال��ة ال��شیوع الت��ي م��ن واجبھ��ا الب��ت         

بالاعتراض ویكون القرار الصادر بنتیجة الاعتراض قابلاً للطعن مع الق�رار النھ�ائي الفاص�ل  ف�ي                
 .موضوع طلب القسمة

، ص ١٩٩٥ المحامي عبد الھادي عباس، الاختصاص القضائي وإشكالاتھ، ادیب استانبولي، دمشق، )٢(
٣٥٤. 

المن�شور عل�ى ال�صفحة    ، ١٩٨٨ لسنة )٢٤(من قانون أصول المحاكمات المدنیة رقم   ) ١١٢( المادة   )٣(
 .١٩٨٨\٤\٢تاریخ ) ٣٥٤٥(من عدد الجریدة الرسمیة رقم ) ٧٣٥(رقم 
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     بع��د أن ح��ددنا المحكم��ة المخت��صة بنظ��ر الطع��ن الموج��ة إل��ى ق��رارات لجن��ة إزال��ة        
ع��ن إج��راءات تق��دیم الطع��ن ل��دى المحكم��ة المخت��صة، فم��ا ھ��ي     ال��شیوع، یُث��ار الت��ساؤل  

 الإجراءات التي یجب على الطاعن اتباعھا لتقدیم  الطعن؟ 

  .  للإجابة على ھذا التساؤل لابد من بیان التنظیم التشریعي لھذه المسألة

  باستعراض نصوص قانون الملكیة العقاریة الناظمة لإجراءات إزال�ة ال�شیوع، والطع�ن             
رات لجن��ة إزال��ة ال��شیوع، وك��ذا الأم��ر باس��تعراض الأنظم��ة ال��صادرة بالاس��تناد إل��ى  بق��را

ق��انون الملكی��ة العقاری��ة نج��د أنھ��ا ج��اءت خالی��ة م��ن تنظ��یم إج��راءات تق��دیم الطع��ن ل��دى      
م��ن ق��انون الملكی��ة العقاری��ة  )١١٤(المحكم��ة المخت��صة، وإنم��ا اكتف��ى الم��شرع ف��ي الم��ادة  

تقدیم الطعن، ووجوب نظر الطع�ن مرافع�ة م�ن قبلھ�ا،         بتحدید المحكمة المختصة، ومیعاد     
دون أن یح��دد آلی��ة تق��دیم الطع��ن، وم��ن ھن��ا یبق��ى الت��ساؤل مطروح��اً ع��ن اج��راءات تق��دیم  

  الطعن لدى محكمة البدایة؟

    إن تحدید تلك الاجراءات، ومن ثم تحدید سلطات المحكمة أیضاً یتوقف على تحدید ما 
دى محكمة البدایة ھ�ي دع�وى مبت�دأه، موض�وعھا إبط�ال      إذا كانت دعوى الطعن المقامة ل  

أو إلغاء القرار الصادر عن لجنة إزالة الشیوع، وبالتالي تدخل ضمن اخت�صاص محكم�ة                
البدای��ة ك��أي دع��وى موض��وعیة مبت��دأه أخ��رى، أم أنھ��ا دع��وى طع��ن ب��المعنى الق��انوني        

ة ال�صلح  كدعوى الطعن لدى محكم�ة الاس�تئناف عن�د الطع�ن ف�ي حك�م ص�ادر ع�ن محكم�           
  مثلاً؟

من ق�انون الملكی�ة العقاری�ة نج�د أن الم�شرع اس�تخدم           ) أ/١١٤(   باستعراض نص المادة    
تخ�ضع ق�رارات لجن��ة إزال�ة ال�شیوع ف�ي العق��ار      " م�صطلح الطع�ن حینم�ا ن�ص عل��ى أن�ھ      

، وط��رق الطع��ن ھ��ي وس��ائل ق��ضائیة، یمك��ن    "الفاص��لة ف��ي طل��ب إزال��ة ال��شیوع للطع��ن   
غیرھم في بعض الحالات من ال�تظلم م�ن حك�مٍ الح�ق ض�رراً      بمقتضاھا لأطراف النزاع و  

  .)٢(، والقضاء )١(بمصالحھم بغیة إلغائھ أو تعدیلھ باتفاق الفقھ

    عندئذٍ یكون الطعن بالقرارات النھائیة الصادرة عن لجنة إزالة ال�شیوع والفاص�لة ف�ي               
ھ ب��إجراءات طل��ب إزال��ة ال��شیوع طعن��اً ب��المعنى الق��انوني، وإن إج��راءات الطع��ن ش��بیھ       

الاس���تئناف ف���ي الحك���م ال���صلحي، باعتب���ار أن ق���رارات لجن���ة إزال���ة ال���شیوع تأخ���ذ حك���م 
القرارات الصادرة عن محكمة الدرجة الأولى كمحكمة الصلح، وھ�ي قابل�ة للطع�ن إلا أن        
الطعن لدى محكمة البدایة ف�ي ھ�ذه الحال�ة ھ�و طری�ق خ�اص م�ن ط�رق الطع�ن، وبم�ا أن              

نظیم التشریعي لطریقة تقدیم الطعن فإن إجراءات تق�دیم الطع�ن    الأمر كذلك وإزاء عدم الت    
ھي تلك الإجراءات المعتادة لتقدیم الطعن في الحكم ال�صلحي م�ن حی�ث م�شتملات لائح�ة             

                                                           

، منشأة معارف ٥ منھم الدكتور احمد ابو الوفاء، التعلیق على نصوص قانون المرافعات، ط)١(
قانون و الدكتور أسامھ روبي عبد العزیز الروبي، الوسیط في . ٧٦٦الإسكندریة، الإسكندریة، ص 

المرافعات المدنیة، الجزء الثاني، الاحكام والاوامر وطرق الطعن فیھا، دار النھضة العربیة، القاھرة، 
، دار ٤ والدكتور مفلح عواد القضاة، أصول المحاكمات المدنیة والتنظیم القضائي، ط١٢، ص ٢٠٠٦

 .٤٢٤ص ، ٢٠٢٠الثقافة للنشر والتوزیع، عمان، 

 .، منشورات مركز عدالة٧/١/٢٠٠٢تاریخ ) ٩٤٧/٢٠٠١(تمییز حقوق رقم ) ٢(
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الطعن، وإجراءات تقدیمھ؛ لكون أن ھذه الطریق�ة ھ�ي الأق�رب إل�ى الطع�ن ف�ي الق�رارات         
النصوص الواردة في قانون أص�ول  الصادرة عن لجنة إزالة الشیوع، فیمكن القیاس على        

المحاكمات المدنیة والمتعلقة ب�إجراءات تق�دیم الطع�ن الاس�تئنافي م�ع مراع�اة م�ا ورد ف�ي                 
قانون الملكیة العقاریة من أحكام خاصة، باعتب�اره قانون�اً خاص�اً، م�ن حی�ث م�دة الطع�ن،                    

ة إزال�ة  ووجوب نظر الطعن مرافعة، وتشكیل المحكمة الن�اظرة ف�ي الطع�ن بق�رارات لجن�        
،  خلاف�ا لت�شكیل المحكم�ة أثن�اء نظرھ�ا للطع�ن       )١(الشیوع، إذ أنھا تتشكل من قاضٍ منف�رد  

  .)٢(بصفتھا الاستئنافیة حیث تنعقد من قاضیین على الأقل 

     وإجاب��ةً من��ا عل��ى ال��سؤال المط��روح ف��ي بدای��ة ھ��ذا المطل��ب، ف��إن إج��راءات الطع��ن     
ئح��ة الطع��ن المت��ضمنة اس��م الط��اعن ووكیل��ھ  بق��رارات لجن��ة إزال��ة ال��شیوع تب��دأ بتق��دیم لا 

، م�ع وج�وب ذك�ر الق�رار     )٣(وعنوانھ للتبلیغ وأسماء ب�اقي ال�شركاء ف�ي العق�ار وعن�اوینھم       
محل الطعن وھو قرار لجنة إزالة الشیوع الفاصل في موضوع الطلب، ویجب ذكر جمیع 

ف�ي بن�ود   أسباب الطعن في لائحة الطعن ب�صورة م�وجزة وخالی�ة م�ن الج�دل، وك�ل منھ�ا                    
، )٤(، كما یجب أن تت�ضمن لائح�ة الطع�ن طلب�ات الط�اعن           مستقلة ومرقمة بأرقام متسلسلة   

، ویجب توقیع لائحة )٥ (ویمكن لأكثر من شریك أن یشترك في الطعن ذاتھ بصفتھ طاعناً 
، وتقدم  لائحة الطعن مشتملة البیان�ات ال�سالف   ) ٦(الطعن من محامي أستاذ تقدم من خلالھ   

قلم محكمة البدایة المختصة خلال الم�دة القانونی�ة، الت�ي أوج�ب الم�شرع تق�دیم               ذكرھا إلى   
الطعن خلالھا، وھي ثلاثون یوماً م�ن ت�اریخ ص�دور الحك�م إذا ك�ان وجاھی�اً وم�ن ت�اریخ                      

، مع وجوب دفع الرسوم القانونیة عند تق�دیم لائح�ة الطع�ن إل�ى     )٧(تبلیغھ إذا كان غیر ذلك   
ورة لإرف�اق ص�ورة ع�ن الق�رار ال�صادر ع�ن لجن�ة إزال�ة            ، ولا ن�رى ض�ر     )٨(قلم المحكم�ة  

الشیوع؛ لأن ملف الطلب بكام�ل محتویات�ھ س�ینتقل م�ن لجن�ة إزال�ة ال�شیوع إل�ى المحكم�ة                   
الناظرة في الطعن، ویتم ذلك من خلال كتاب یوجھ من قلم المحكمة فور تقدیم الطعن إلى 

بلیغ لائحة الطع�ن إل�ى ب�اقي        دائرة الأراضي لإحضار ملف الطلب، وفور قید الطعن یتم ت         
الشركاء في العقار موضوع الطلب، سواءٌ أكان طلب تصرف أم قسمة وف�ق قواع�د تبلی�غ      

، وھ��ذا كل�ھ قیاس�اً عل��ى م�ا ج��اء بق�انون أص�ول المحاكم��ات المدنی�ة م��ن       )٩(لائح�ة ال�دعوى  
ح�ة  أحكام فیما یتعلق بالاستئناف وبذلك یحق لباقي ال�شركاء تق�دیم لائح�ة جوابی�ة عل�ى لائ           

                                                           

، المن��شور عل��ى ٢٠٠١ ل��سنة ١٧م��ن ق��انون ت��شكیل المح��اكم النظامی��ة وتعدیلات��ھ، رق��م ) أ/٥( الم�ادة  )١(
 .١٨/٣/٢٠٠١، تاریخ ٤٤٨٠، في عدد الجریدة الرسمیة رقم ١٣٠٨الصفحة رقم 

 .ھمن قانون تشكیل المحاكم النظامیة وتعدیلات) ج/٥( المادة )٢(

لما )٣( نية) ١٨١(  لم لمحاكما  ل  ص  .م قان 

 .٤٥١  الدكتور مفلح القضاة، مرجع سابق، ص )٤(

 .من قانون أصول المحاكمات المدنیة ) ١٨٠/٢(   المادة )٥(

، ٦٦٦، المن�شور ف�ي ال�صفحة رق�م       ١٩٧٢ل�سنھ   ) ١١(من قانون نقابة المحامین، رقم      ) ٤١(  المادة    )٦(
 .٦/٤/١٩٧٢، تاریخ ٢٣٥٧الرسمیة رقم من عدد الجریدة 

 .من قانون الملكیة العقاریة)  ١١٤(  المادة )٧(

 .من نظام رسوم المحاكم) أ/٦( المادة )٨(

 .من قانون أصول المحاكمات المدنیة) ١٩٠( المادة )٩(
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، وبعد تق�دیم اللائح�ة   )١(الطعن خلال مده عشرة أیام من الیوم التالي لتبلیغھم لائحة الطعن       
الجوابی��ة م��ن ال��شركاء الآخ��رین أو انق��ضاء الم��دة القانونی��ة عل��ى تق��دیم اللائح��ة الجوابی��ة، 
تع��ین جل��سة محاكم��ة للنظ��ر ف��ي الطع��ن المق��دم م��ن ال��شریك أو ال��شركاء والموجھ��ة إل��ى     

  . زالة الشیوعقرارات لجنة إ
  

ب اطا                                                                          

داا  من أطوى اق دط                                                 

ب�ة طع�ن           توصلنا إلى أن الطعن في القرار الصادر عن لجنة إزالة الشیوع، ھو بمثا            
صادر عن محكمة الدرجة الأولى، وإجراءات نظر الدعوى الاستئنافیة الواردة في قانون            
أصول المحاكمات المدنی�ة ھ�ي الأق�رب للتطبی�ق عل�ى إج�راءات دع�وى الطع�ن بق�رارات               
لجن��ة إزال��ة ال��شیوع م��ع مراع��اة خ��صوصیة ھ��ذا الطع��ن، بم��ا ج��اء ب��ھ م��ن أحك��ام خاص��ة  

البدایة، ومده تق�دیم الطع�ن، وعلی�ھ، ف�إن كاف�ة القواع�د              كالمحكمة المختصة، وھي محكمة     
المتعلق��ة بالخ��صومة وإج��راءات التبلی��غ والمحاكم��ة وتق��دیم البین��ات، جمیعھ��ا ت��سري عل��ى  
الطعن أم�ام محكم�ة البدای�ة، ولم�ا ك�ان ی�سري عل�ى الح�ضور والغی�اب بالن�سبة لأط�راف                       

؛ )٢( الدرج�ة الأول�ى  الخصومة محل الطعن ما یسري على أطراف الخصومة أمام محكم�ة     
الأمر الذي ینبني علیھ أنھ یج�وز لمحكم�ة البدای�ة إذا تخل�ف الأط�راف ع�ن الح�ضور إل�ى             
المحكمة بعد أن تفھموا موعد الجلسة المحددة للنظر ف�ي الطع�ن، أن تؤج�ل س�ماع الطع�ن             
إلى جلسة أخ�رى، أو أن تق�رر إس�قاطھا، أم�ا إذا ح�ضر المطع�ون ض�ده وتخل�ف الط�اعن              

الحضور فللمطعون ضده طلب إسقاط الطعن أو س�ماعھ وف�ي الحال�ة الأخی�رة          المتبلغ عن   
  .)٣(یحدد موعد جدید لنظر الطعن

      أما عن سلطة محكمة البدای�ة الن�اظرة ف�ي الطع�ن، بع�د ح�ضور الأط�راف أو ال�سیر                     
بإجراءات المحاكمة بمواجھتھم بمثابة الوجاھي في حال الغیاب وفقاً لما تقدم، فإن المسألة 

لأولى التي یتعین على المحكمة أن تتحقق منھا ھي مسألة القبول الشكلي للطعن، فإذا م�ا             ا
قدم الطعن خلال المدة القانونیة، ومن شریك في العق�ار موض�وع الطل�ب بوس�اطة مح�امٍ،              
بموجب لائحة طعن بكافة مشتملاتھا موقعة من المحامي، ومدفوع عنھا الرس�م الق�انوني،     

 وبخلاف ذلك یتوجب رده شكلاً، وبعد ذلك تباشر محكم�ة البدای�ة         تقرر قبول الطعن شكلاً   
وھي محكمة موضوع بالنظر في أسباب الطعن، ولا شك أن أسباب الطع�ن ع�ادة تن�صب       
على الإجراءات التي قامت بھ�ا لجن�ة إزال�ة ال�شیوع، فم�ن خ�لال رد محكم�ة البدای�ة عل�ى                 

امت بھا لجنة إزال�ة ال�شیوع، وإذا    أسباب الطعن فإنھا تتحقق من سلامة الإجراءات التي ق        
ما تبین لھا أن كافة الإجراءات التي قامت بھا لجن�ة إزال�ة ال�شیوع، ھ�ي إج�راءات س�لیمة                 

                                                           

 .من قانون أصول المحاكمات المدنیة) ١٨٠/٤(  المادة )١(

ت�سري عل��ى الاس�تئناف القواع��د   "  المحاكم�ات المدنی�ة عل��ى   م��ن ق�انون أص��ول ) ١٩٠( ت�نص الم�ادة   )٢(
المقررة أمام محكمة الدرجة الأولى سواء فیما یتعلق ب�الإجراءات أو بالأحك�ام م�ا ل�م یق�ضِ الق�انون                

 ".بغیر ذلك

 .٤٥٦ الدكتور مفلح القضاة،  مرجع سابق، ص )٣(
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 أو )١(س��واءٌ م��ن حی��ث ال��شكل، كالقواع��د المتعلق��ة بتبلی��غ الأط��راف للجل��سات أم��ام  اللجن��ة 
م فیھ��ا وج��وب تبل��یغھم للإج��راءات الخاص��ة ف��ي ك��ل م��سألة یتوج��ب عل��یھم إب��داء رأیھ��        

، أم من حیث الموضوع أیضاً وھي تلك المتعلقة بالخیارات الت�ي  تعرض�ھا لجن�ة       )٢(خطیاً
إزالة الشیوع عل�ى ال�شركاء ف�ي ك�ل م�ن طلب�ي الت�صرف والق�سمة، عن�دھا تق�رر محكم�ة              

  .البدایة رد الطعن

م�ن     أما إذا تبین لمحكمة البدایة أن ھناك مخالفات وقعت بھا لجن�ة إزال�ة ال�شیوع س�واءٌ      
حیث الإجراءات الشكلیة أم الموض�وعیة، فإنھ�ا تت�دارك بإص�لاح أي نق�ص أو ق�صور أو           
مخالفة لأحكام القانون، وقعت بھا لجنة إزال�ة ال�شیوع، إذ إن الم�شرع حینم�ا أوج�ب عل�ى        
محكمة البدایة نظ�ر الطل�ب مرافع�ة، فإن�ھ ب�ذلك ق�د اعتبرھ�ا محكم�ة موض�وع ن�اظرة ف�ي                         

د انتقل من لجنة إلى إزالة الشیوع إل�ى محكم�ة البدای�ة الن�اظرة          النزاع،    فالنزاع برمتھ ق      
، ولما كانت طلبات إزالة الشیوع أساساً یسعى من خلالھ�ا مق�دمھا إل�ى إنھ�اء           )٣(في الطعن 

حالة الشیوع، لتحدید ملكھ على وجھ الاستقلال، أو تھدف إلى بیع العقار بأكملھ من خلال 
ة الن��اظرة ف��ي الطع��ن أن تت��دارك بإص��لاح أي  طل��ب الت��صرف فی��ھ، فتمل��ك محكم��ة البدای�� 

قصور أو مخالفة وقعت بھا لجنة إزال�ة ال�شیوع، دون أن تق�وم بإع�ادة الن�زاع إل�ى اللجن�ة              
بأي حال كانت، وإنما علیھا إصدار حكم موضوعي فاص�ل ف�ي الن�زاع، وس�ندنا الق�انوني            

ن إعادت�ھ إل�ى   من وجوب إصدار حكم نھائي فاصل في النزاع من قب�ل محكم�ة البدای�ة دو            
لجن��ة إزال��ة ال��شیوع، إن الم��شرع الأردن��ي أوج��ب عل��ى لجن��ة إزال��ة ال��شیوع نظ��ر الطع��ن  
مرافع��ة، وم��ن مقت��ضیات نظ��ر الطع��ن مرافع��ة أن محكم��ة البدای��ة عن��د معالجتھ��ا لأس��باب  
الطعن علیھا أن تقوم بأي إجراء ك�ان م�ن الواج�ب عل�ى لجن�ة إزال�ة ال�شیوع القی�ام ب�ھ أو                  

الفت بھ لجنة إزالة الشیوع أحكام القانون، یُعني ھذا أن�ھ بالإض�افة إل�ى         إعادة أي إجراء خ   
تطبیقھا قانون أص�ول المحاكم�ات المدنی�ة، بم�ا ورد ب�ھ م�ن أحك�ام ش�كلیة متعلق�ة ب�دعوى              
الطع���ن، تراع���ي م���ا ج���اء بق���انون الملكی���ة العقاری���ة م���ن قواع���د ش���كلیة، وك���ذلك قواع���د   

 بطلب��ي الق��سمة والت�صرف، وفق��اً لم��ا  موض�وعیة ن��ص علیھ��ا الم�شرع، ف��ي كیفی��ة الف�صل   
أشرنا إلیھ بشكل مفصل فیما سلف، عند حدیثنا عن سلطة لجنة إزالة الشیوع إزاء طلبات           

  .إزالة الشیوع في العقار

    ولكن بما أنھ یتوج�ب عل�ى محكم�ة البدای�ة نظ�ر الطع�ن مرافع�ة، وب�ذلك فإنھ�ا محكم�ة             
ة البدای�ة إذا م�ا وج�دت مخالف�ة وقع�ت      موضوع كما أشرنا، یُثار التساؤل عن سلطة محكم 

بھا لجنة إزالة ال�شیوع، ول�م ت�رد تل�ك المخالف�ة ض�من أس�باب الطع�ن، فھ�ل تمل�ك محكم�ة              
  البدایة التصدي لھا رغم عدم إثارتھا ضمن أسباب الطعن؟

                                                           

 ١٤٦ن�ة إزال�ة ال�شیوع ف�ي العق�ار رق�م       من نظام التبلیغات الت�ي تجریھ�ا لج  ) ١٠-٣( أنظر المواد من   )١(
 .٢٠١٩لسنھ 

 .من قانون الملكیة العقاریة) ب/٩٨( المادة )٢(

  أنظر تفصیلاً حول موض�وع ن�شر الن�زاع أم�ام محكم�ة الاس�تئناف، ال�دكتور حلم�ي محم�د الحج�ار،                   )٣(
، ص ٢٠٠٦، من��شورات الحلب��ي الحقوقی��ة، بی��روت،  ١ال��وجیز ف��ي أص��ول المحاكم��ات المدنی��ة، ط 

 . وما بعدھا٥٩٤
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من قانون أصول المحاكمات المدنیة ) ١٨٤(    للإجابة على ھذا التساؤل، نجد أن المادة       
 لا یسمح للمستأنف أن یقدم أثناء المرافعة أسباباً ل�م ی�ذكرھا ف�ي اللائح�ة          "نصت على أنھ    

ما لم تسمح لھ المحكمة بذلك بناء على أسباب كافیة غیر أن المحكمة لا تتقید عند الف�صل     
بالاستئناف بالأسباب المبینة في لائح�ة الاس�تئناف أو الأس�باب الأخ�رى الت�ي تب�سط ب�إذن                   

، نلاح��ظ م��ن ھ��ذا ال��نص، أن الم��شرع أعط��ى لمحكم��ة  )١("ةالمحكم��ة بمقت��ضى ھ��ذه الفق��ر 
الاستئناف صلاحیة عدم التقید بالأسباب المبینة في لائحة الاستئناف أو الأسباب الأخ�رى        

، یُعن��ي ھ��ذا أن الم��شرع الأردن��ي أخ��ذ ب��المفعول الناق��ل  )٢(الت��ي ق��دمت ب��إذن م��ن المحكم��ة 
م محكم�ة الاس�تئناف بجمی�ع عناص�ره         للاستئناف، والذي بمقتضاه یُنشر النزاع مج�دداً أم�ا        

، فالاس��تئناف یرم��ي إل��ى نظ��ر الق��ضیة نف��سھا الت��ي تنظرھ��ا محكم��ة )٣(الواقعی��ة والقانونی��ة
الدرجة الأولى، وبذلك ینتقل النزاع برمتھ من محكمة الدرجة الأولى إلى محكم�ة الدرج�ة    

الثانی�ة بك�ل م�ا      ،فیطرح النزاع أم�ام محكم�ة الدرج�ة         )٤(الثانیة، في حدود طلبات المستأنف    
اشتمل علیھ من أدلة وطلبات ودفوع، شریطة أن لا یبدي الطاعن طلباً جدیداً أمام محكمة   

، وف�ي ھ�ذا نمی�ز ب�ین الق�رارات      )٥(الاستئناف لم یسبق لھ طلبھ من محكمة الدرج�ة الأول�ى   
التي أرت�ضى بھ�ا الط�اعن ص�راحة أو ض�مناً، وب�ین أوج�ھ المخالف�ة الت�ي ل�م تُث�ار ض�من                          

الطع��ن، ف��القرارات الت��ي ارت��ضى بھ��ا الط��اعن ص��راحة أو ض��مناً لا تت��صدى لھ��ا  أس��باب 
، أم��ا إن بُن��ي الطع��ن عل��ى مخالف��ة محكم��ة الدرج��ة الأول��ى لأحك��ام    )٦(محكم��ة الاس��تئناف

القانون فإن الحكم الذي زُعم مخالفتھ لأحكام القانون ینتقل بكافة عناصره ومشتملاتھ، وما 
كم�ة الدرج�ة الثانی�ة، بمعن�ى إذا وج�ھ الط�اعن طعن�ھ إل�ى               بُنبي علیھ من إجراءات إل�ى مح      

حكم محكمة الدرجة الأولى، ولم یرتضِ بھذا الحكم، ولم یذكر كافة أوج�ھ مخالف�ة محكم�ة     
الدرج��ة الأول��ى لأحك��ام الق��انون، فعن��دھا یمك��ن لمحكم��ة الاس��تئناف مت��ى كان��ت محكم��ة       

طبی��ق محكم��ة الدرج��ة موض��وع أن تت��صدى للحك��م بكاف��ة جوانب��ھ ومراقب��ة م��دى س��لامة ت
الأول���ى لأحك���ام الق���انون، إذ إن كاف���ة الأحك���ام الفرعی���ة تعتب���ر مطروح���ة عل���ى محكم���ة   

، طالم��ا أن الط��اعن ق��د أب��دى اعتراض��ھ عل��ى الحك��م   )٧(الاس��تئناف عم��لاً ب��الأثر لناق��ل ل��ھ 
المطع��ون فی��ھ بكاف��ة م��شتملاتھ، ویختل��ف الأم��ر ل��و ك��ان الط��اعن ارت��ضى ب��أي ج��زء م��ن 

  . في أسباب طعنھ ففي الحالة الأخیرة لا تملك المحكمة التصدي لھالحكم ولم یذكره

وتج�د  " ...   وبھذا المفھوم قضت محكمة التمییز الأردنیة الموقرة في حكمٍ لھ�ا ج�اء فی�ھ                
محكمتنا أن ما توص�لت إلی�ھ محكم�ة الاس�تئناف ف�ي غی�ر محل�ھ ذل�ك أن الاس�تئناف ین�شر             

، )٨ (..." تتقی�د بأس�باب الطع�ن المث�ارة أمامھ�ا          الدعوى برمتھا أم�ام محكم�ة الاس�تئناف ولا        
                                                           

 .من قانون أصول المحاكمات المدنیة ) ١٨٤( المادة )١(

 .٤٧٠  الدكتور مفلح القضاة، مرجع سابق، ص )٢(

 .٥٩٣  الدكتور حلمي محمد الحجار، مرجع سابق، ص )٣(

 .٢١١ص ، مرجع سابق  الدكتور أسامھ روبي عبد العزیز الروبي، )٤(

 .٤٦٣ص   الدكتور مفلح القضاة، مرجع سابق، )٥(

 .من قانون أصول المحاكمات المدنیة ) ١٦٩/٢( المادة )٦(

 .٨٦٧  الدكتور احمد أبو الوفاء، مرجع سابق، ص )٧(

، من��شورات مرك��ز ق��رارك، ٣٠/٣/٢٠١٠، ھیئ��ة عام��ة، ت��اریخ ٢٥٧٣/٢٠٠٩  تمیی��ز حق��وق، رق��م )٨(
 .، منشورات مركز عدالة١١/٩/١٩٩ تاریخ ٢٧٥٩/١٩٩٨وانظر تمییز حقوق رقم 
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یستفاد م�ن ھ�ذا الحك�م أن الم�شرع اخ�ذ ب�الأثر الناق�ل للاس�تئناف، وب�ذلك لا تتقی�د محكم�ة                        
  .الاستئناف بأسباب الطعن المثارة أمامھا

   وإجابة منا على السؤال المطروح، نجد أن محكم�ة البدای�ة الن�اظرة ف�ي الطع�ن الموج�ھ         
ة إزالة الشیوع، وبما أن الطعن المقدم إلیھا یأخذ حك�م الطع�ن ف�ي الق�رار          إلى قرارات لجن  

الصادر عن محكمة الدرجة الأولى، فإنھا تملك التصدي لكافة أوجھ المخالفة الت�ي وقع�ت               
بھا لجنة إزالة الشیوع، وتتداركھا بالتصحیح؛ طالم�ا أن الطع�ن ج�اء من�صباً عل�ى الق�رار                 

ما قام علیھا من أسباب، وم�ا أس�تند علی�ھ م�ن إج�راءات               الصادر عن لجنة إزالة الشیوع و     
لھا أثر على حق�وق الأط�راف، ھ�ذا كل�ھ ش�ریطة أن لا یب�دي الط�اعن طلب�ات جدی�دة أم�ام                  
محكمة البدایة، أو أن یكون قد سبق وارتضى صراحة أو ضمناً بأي إجراء قامت بھ لجنة 

  .إزالة الشیوع

ة البدای��ة ف��إن الأم��ر ل��ن یخ��رج ع��ن وعلی��ھ وبع��د نظ��ر الطع��ن موض��وعاً م��ن قب��ل محكم�� 
  : الاحتمالین التالیین

 إذا تبین للمحكمة أن الإجراءات التي قامت بھا لجنة إزالة الشیوع سلیمة، من حی�ث                :أولا
تبلیغ الأطراف موعد الجلسة، ومن حیث تبلی�غ الأط�راف ب�القرارات الت�ي یتوج�ب عل�یھم           

عدادی�ة ال�صادرة عنھ�ا كتل�ك المتعلق�ة          إبداء رغبتھم فیھا، ومن حی�ث موافق�ة الق�رارات الإ          
بالخبرة لأحكام الق�انون، وك�ذلك موافق�ة الق�رارات النھائی�ة ال�صادرة ف�ي طلب�ي الت�صرف                 

  .والقسمة العینیة لأحكام القانون فإنھا ستقوم برد الطعن

 إذا تبین لمحكمة البدایة أن ھن�اك مخالف�ات  قانونی�ة ف�ي الإج�راءات الت�ي قام�ت بھ�ا                  :ثانیاً
إزال��ة  ال��شیوع أو الق��رارات ال��صادرة عنھ��ا، فیج��ب عل��ى محكم��ة البدای��ة ت��دارك       لج��ان 

الإجراء بالتصحیح أیاً ك�ان مت�ى ك�ان م�ؤثراً ف�ي الن�زاع وت�صدر قرارھ�ا الفاص�ل بقب�ول                       
الاعتراض في ھذه الحالة وإص�دار الق�رار الفاص�ل ف�ي موض�وع طل�ب إزال�ة ال�شیوع أو                    

 .یانھالتصرف وفقاً للقانون على نحو ما سبق ب

    بعد أن بینا الإجراءات التي تقوم بھا المحكمة الناظرة في الطعن الموجھ إلى ق�رارات             
) ١١٨(لجنة إزالة الشیوع باعتبارھا محكمة موضوع، فقد جاء المشرع بحكمٍ ف�ي الم�ادة                

لا ت�سمع ال�دعوى الت�ي یقیمھ�ا أي م�ن        " من قانون الملكیة العقاریة الت�ي ن�صت عل�ى أن�ھ             
من ینوب عنھم قانوناً، بطلب فسخ وإلغاء معاملات الإحالة التي تمت ب�المزاد  الشركاء أو  

  ".العلني لغایات إزالة الشیوع

     نلاحظ من النص سالف الذكر أن المشرع أوجب عدم سماع الدعوى المقامة م�ن أي                
من الشركاء، والتي موضوعھا طلب ف�سخ أو إلغ�اء مع�املات الإحال�ة الت�ي تم�ت ب�المزاد                

ي لغایات إزالة ال�شیوع، فھ�ل یعن�ي ھ�ذا أن الق�رار ال�صادر ع�ن لجن�ة إزال�ة ال�شیوع                العلن
والمتضمن بیع العقار بالمزاد العلني یتمتع بحجی�ة تجعل�ھ غی�ر قاب�ل للطع�ن، إذا م�ا أحی�ل             
العقار على المزاود من خلال دائرة التنفیذ؟ بمعنى أن المشرع جاء بقاعدة عامة أجاز من 

ت لجنة إزالة الشیوع الفاصلة في موضوع طلب إزالة الشیوع، ول�م            خلالھا الطعن بقرارا  
یقیدھا بطلب محدد، فھل یُعني ھذا أن قرارات لجنة إزال�ة ال�شیوع الفاص�لة ف�ي موض�وع                  
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طلب إزالة الشیوع المتضمنة بیع العقار بالمزاد العلني ھي غیر قابلة للطعن استثناءً على   
  القاعدة العامة التي تُجیز الطعن؟

 للإجاب��ة عل��ى تل��ك الت��ساؤلات، نج��د أن الم��شرع  ق��د ح��دد طری��ق الطع��ن ب��القرارات         
النھائی��ة الفاص��لة ف��ي موض��وع طلب��ات إزال��ة ال��شیوع م��ن خ��لال الطع��ن بھ��ا ل��دى محكم��ة  
البدایة التي یقع العقار ضمن دائرتھا، وبذلك فھذا الطریق الوحید للطع�ن بتل�ك الق�رارات،      

من القانون ذاتھ من عدم سماع الدعوى المقامة ) ١١٨ (وما أراده المشرع من نص المادة
من أي من الشركاء والتي موضوعھا طلب فسخ وإلغاء مع�املات الإحال�ة الت�ي تم�ت ف�ي           
المزاد العني، ھو عدم إمكانیة إقامة دعوى مبت�دأه یك�ون موض�وعھا طل�ب ف�سخ أو إلغ�اء                    

ال�ة ال�شیوع، إذ إن الطع�ن بھ�ا     معاملات الإحالة التي تمت في المزاد العلن�ي والمتعلق�ة بإز    
یكون بطریق محدد من خ�لال الطع�ن المباش�ر ل�دى محكم�ة البدای�ة، والق�ول بخ�لاف ذل�ك            
ی��ؤدي إل��ى نتیج��ة غی��ر مقبول��ة تتمث��ل، ف��ي أن أي ش��ریك فات��ت علی��ھ م��دة الطع��ن ب��القرار  
الصادر عن لجنة إزالة الشیوع أو طعن بذلك الق�رار ورد الطع�ن  س�یتقدم حینھ�ا ب�دعوى                 

خ أو إلغ��اء مع��املات الإحال��ة الت��ي تم��ت ف��ي الم��زاد العلن��ي، وھ��ذه النتیج��ة إن تحقق��ت  ف��س
تؤدي إلى اختلال المراكز القانونیة ولا یحقق اس�تقراراً ف�ي المع�املات، وب�ذلك ف�إن كاف�ة           
قرارات لجانھ إزالة الشیوع الفاصلة في موضوع طلب إزالة الشیوع بما فیھا ق�رار لجن�ة              

ن بیع العق�ار ب�المزاد العلن�ي ھ�ي قابل�ة للطع�ن أم�ام محكم�ة البدای�ة،              إزالة الشیوع المتضم  
وإن حصل وقدم الطعن لدى محكمة البدایة بشأن قرار لجنة إزال�ة ال�شیوع المت�ضمن بی�ع           
العقار بالمزاد العلني ووجدت محكمة البدایة بنتیجة الطعن أنھ من غیر اللازم بی�ع العق�ار    

ضوعیاً بذلك فإن حكمھا واج�ب النف�اذ، وب�ذلك تلغ�ى     في المزاد العلني وأصدرت حكماً مو  
ق���رارات الإحال���ة إن كان���ت ھن���اك دع���وى تنفیذی���ة بھ���ذا الموض���وع ل���دى دائ���رة التنفی���ذ     

   . )١(المختصة

                                 

  

  

  

  

        

                                          

                                                           

 .ب من قانون الملكیة العقاریة/١١٥ المادة  )١(
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  المبحث الثاني

  دعوى التعويض عن النفاذ الجبري لطلبات القسمة  الجبرية

        نتناول في ھذا المبحث، الحالات التي مكَّن المشرع فیھا الشركاء من إقامة دعوى             
موضوعیة للمطالبة بالتعویض عن الأضرار اللاحقة بھم؛ ج�راء الق�رارات ال�صادرة ف�ي               

ة لطلبات إزالة ال�شیوع جبری�اً ف�ي        طلبات القسمة الجبریة، وباستعراض النصوص الناظم     
المال العقاري، نجد أن المشرع حدد حالتین یمكن فیھا للشركاء إقام�ة دع�وى موض�وعیة                 
للمطالبة بالتعویض، عن أي ضرر أص�ابھم نتیج�ة إج�راءات إزال�ة ال�شیوع، ف�ي ك�ل م�ن                     

" م��ن ق��انون الملكی��ة العقاری��ة عل��ى أن��ھ ) ٩٦(طلب��ي الق��سمة والت��صرف، إذ ت��نص الم��ادة 
یجوز التصرف في ھذا العقار لإنھاء ال�شیوع فی�ھ بطل�ب یق�دم إل�ى م�دیر الت�سجیل          ....... 

ثلاث�ة أرب�اع الح�صص      ) ٤ / ٣( م�الكي    -أ: لإحالتھ إلى لجنة إزالة الشیوع في العقار م�ن        
على الأق�ل ف�ي العق�ار ش�ریطة أن تك�ون الح�صص المتبقی�ة غی�ر قابل�ة للق�سمة منف�ردة أو             

طل��بھم إل��ى بقی��ة ال��شركاء، ف��إن أج��ازوه أُج��ري الت��صرف وأن ل��م مجتمع��ة  عل��ى أن یبل��غ 
یجی��زوه أو امتنع���وا ع���ن إب���داء رأیھ��م فی���ھ نف���ذ الت���صرف ولھ��م إقام���ة دع���وى للمطالب���ة    
بالتعویض عما لحق بھم من ضرر في ما یخص حصصھم من ثمن العقار ل�دى المحكم�ة         

) ١٠٣(ت�نص الم�ادة     ، و "ثلاثین یوماً من تاریخ تسجیل الت�صرف ف�ي العق�ار          ) ٣٠(خلال  
فیجوز قسمة العقار بطلب یقدم إلى مدیر التسجیل لإحالتھ "..... من القانون ذاتھ على أنھ    

ثلاثة أرب�اع الح�صص ف�ي العق�ار     ) ٣/٤( مالكي -أ: إلى لجنة إزالة الشیوع في العقار من    
عل��ى أن یبل��غ طل��بھم إل��ى بقی��ة ال��شركاء، ف��إن أج��ازوه أُجری��ت الق��سمة، وأن رف��ضوه أو      

متنعوا عن إبداء رأیھم فیھ تنفذ القسمة ولھم إقامة دع�وى للمطالب�ة ب�التعویض عم�ا لح�ق                ا
) ٣٠(بھم من ضرر في ما یخص قیمة حصصھم المفرزة من العقار لدى المحكمة خلال           

،  نلاحظ من النصین سالفي الذكر أنھ في الح�الات     "ثلاثین یوماً من تاریخ تسجیل القسمة     
رف وطلب القسمة العینیة جبراً بحق الشركاء الأقلیة، فقد أعطى التي ینفذ فیھا طلب التص

المشرع للشركاء الأقلیة حق إقامة دعوى التع�ویض ل�دى محكم�ة البدای�ة الت�ي یق�ع العق�ار           
ضمن دائرة اختصاصھا، للمطالبة بالتعویض عن أي ض�رر متعل�ق بحص�صھم م�ن ثم�ن                 

التعویض عن أي ضرر لاحق بھم العقار في حال طلب التصرف النافذ جبراً، وللمطالبة ب
بشأن حصصھم المفرزة في حالة طلب القسمة النافذ جبراً، وھي دعوى مبتدأه موضوعھا 

   .)١(المطالبة بالتعویض

  ولك��ن یُث��ار الت��ساؤل ع��ن المب��ررات الت��ي دفع��ت الم��شرع لل��نص ص��راحة عل��ى أحقی��ة     
 . الشركاء الأقلیة في إقامة الدعوى

ساؤل تقت��ضي تحلی��ل الن��صوص القانونی��ة الناظم��ة لإج��راءات    إن الإجاب��ة عل��ى ھ��ذا الت��
إزالة الشیوع، لا سیما المتعلقة بحق الشریك في إزالة الشیوع في العقار والضمانات التي   

                                                           

 إن اختصاص محكم�ة البدای�ة ب�دعوى التع�ویض ھ�و اخت�صاص ن�وعي ف�ي ھ�ذه الحال�ة، س�نداً ل�نص                   )١(
المادة الثانیة من ق�انون الملكی�ة العقاری�ة، والت�ي ی�ستفاد منھ�ا عل�ى أن المحكم�ة ھ�ي محكم�ة البدای�ة                

 .لك بغض النظر عن قیمة التعویض المطالب بھالتي یقع العقار ضمن دائرة اختصاصھا، وذ
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أوجدھا المشرع للشركاء أثناء إج�راءات إزال�ة ال�شیوع، فالم�شرع أوك�ل إل�ى لج�ان إزال�ة              
ة الشیوع في العقار، في ك�ل م�ن طلب�ي    الشیوع مھمة الفصل في النزاعات المرتبطة بإزال  

التصرف والقسمة، ب�إجراءات مح�ددة ل�م یت�رك الم�شرع حری�ة الاجتھ�اد للجن�ة أو إعم�ال                  
إجراء لم ینص علیھ القانون، وھذا بدوره یشكل ضمانة للشركاء من وجوب تطبیق لجن�ة               

لح�د، ب�ل   إزالة الشیوع للتسلسل القانوني الذي وضعھ المشرع، ول�م یكت�فِ الم�شرع بھ�ذا ا               
أخ�ضع الق�رارات ال��صادرة ع�ن لج��ان إزال�ة ال�شیوع للطع��ن ل�دى محكم��ة البدای�ة، وب��ذلك        
أخضع قرارتھا المنبثقة عن الإجراءات التي تقوم بھا للرقابة القضائیة ضمانةً منھ لسلامة 
تطبی��ق الق��انون؛ وال��ذي بالنتیج��ة  یحق��ق العدال��ة ب��ین ال��شركاء، إلا أن��ھ عن��د نف��اذ طلب��ي        

م�ن  ) أ/١٠٣(و  ) أ/٩٦(سمة العینی�ة جب�راً، والت�ي ن�صت علیھم�ا الم�ادتین           التصرف والق 
قانون الملكیة العقاریة،  فإن طلبي الت�صرف والق�سمة لا یُح�الا إل�ى لجن�ة إزال�ة ال�شیوع؛                      
الأمر الذي یستتبع عدم قابلیة طلب التصرف والقسمة العینیة للطعن ب�دعوى الطع�ن الت�ي     

 ھذا البحث، وأن ترك الأمر دون خضوع تلك الق�رارات  أشیر إلیھا في المبحث الأول من 
والإجراءات للطعن؛ لا یشكل ضمانة للشركاء الأقلی�ة، لھ�ذا ن�ص الم�شرع ص�راحة عل�ى          

  .أحقیة الشركاء الأقلیة في إقامة مثل تلك الدعوى

    وف��ي إط��ار الح��دیث ع��ن دع��وى التع��ویض، الت��ي یقیمھ��ا ال��شركاء الأقلی��ة فیم��ا یخ��ص  
بھم المتعلق بثمن حصصھم المباعة في العقار موضوع طل�ب الت�صرف،      الضرر اللاحق   

وفیما یتعلق بقیمة حصصھم المفرزة في طلب القسمة العینی�ة، یُث�ار الت�ساؤل ع�ن الخ�صم       
الذي تقام بمواجھت�ھ ھ�ذه ال�دعوى ف�ي الح�التین، لا س�یما أن الم�شرع ل�م یح�دد الخ�صم أو                     

م الذي تُقام علیھ الدعوى؟ كما یُثار التساؤل الجھة التي تقام علیھا الدعوى  فمن ھو الخص
عن الأساس القانون لدعوى التع�ویض فم�ا ھ�و الأس�اس الق�انوني ل�دعوى التع�ویض الت�ي              

  یقیمھا الشریك أو الشركاء الأقلیة؟ 

   للإجابة نجد أن المشرع أج�از لل�شركاء الأقلی�ة ف�ي طل�ب الت�صرف الناف�ذ بحقھ�م جب�راً           
یخ�ص حص��صھم م��ن ثم��ن العق�ار، وح��ین اس��تخدم الم��شرع   إقام�ة دع��وى التع��ویض فیم��ا  

قد قصد حق الشركاء بالتعویض في حالة "  فیما یخص حصصھم من ثمن العقار" عبارة 
بی��ع العق��ار بأق��ل م��ن قیمت��ھ الحقیقی��ة، فف��ي طل��ب الت��صرف ھن��اك م��شترٍ للعق��ار، وبم��ا أن   

المبیع، وفیما یتعل�ق  الضرر في ھذه الحالة إن حدث فیكون بمقدار النقص في قیمة العقار         
بطل��ب الق��سمة ف��إن الم��شرع حینم��ا أج��از لل��شركاء إقام��ة دع��وى التع��ویض ع��ن ال��ضرر     

، والم�شرع  "فیما یخص قیم�ة حص�صھم المف�رزة م�ن العق�ار          " اللاحق بھم استخدم عبارة     
ھنا عالج حالة تحدید نصیب كل شریك في المال الشائع عیناً، إلا أن ش�ریكاً أو ع�دداً م�ن            

قلیة خصصت لھم قیمة أقل من القیمة الحقیقیة لحصصھم التي كان یرمز إلیھا الشركاء الأ
بحصھ ش�ائعة، فھ�ل یُعن�ي ھ�ذا أن�ھ ف�ي حال�ة طل�ب الت�صرف الناف�ذ جب�راً أن الخ�صم ف�ي                          
الدعوى ھو مشترِ العقار على فرض أنھ أشتراه بأق�ل م�ن قیمت�ھ الحقیقی�ة؟ وھ�ل یُعن�ي أن             

الة طلب القسمة العینیة ھم الشركاء  الأكثری�ة ال�ذین   الخصم الذي تُقام علیھ الدعوى في ح    
  تقدموا بالطلب؟ 

   بتحلیل النصوص القانونیة الناظمة لإجراءات إزالة الشیوع في كل من طلبي التصرف 
والق��سمة، والوق��وف عل��ى م��ضامینھا ومرامیھ��ا، والك��شف ع��ن إرادة الم��شرع الحقیقی��ة        
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ف النافذ جبراً وطلب القسمة النافذ جب�راً،       تجاھھا، نجد أنھ في كل من حالتي طلب التصر        
ھناك شركاء أغلبیة تقدموا بطلب التصرف أو الق�سمة العینی�ة، ونف�ذ جب�راً بح�ق ال�شركاء            
الأقلیة، یُعني ھذا أن نفاذ الطل�ب جب�راً بح�ق الأقلی�ة، ك�ان ب�سبب تك�اتف ال�شركاء مق�دمي             

لطلب، وحتى وإن ك�ان م�ن     وتقدیمھم لذلك ا   – في حال تعددھم     –الطلب وتشكیلھم أغلبیة    
یملك تلك الأغلبیة وھي ثلاثة أرباع المال الشائع شریكاً واحد فقد یكون استخدم ھذا الحق 
في وقت غیر مناسب بالنسبة للشركاء الأقلیة، فالذي یبدو لنا م�ن ص�یاغة تل�ك الن�صوص        

رب�اع  أن الخصم الذي تقام علیھ دعوى التعویض في الح�التین ھ�م ال�شركاء م�الكي ثلاث�ة أ      
المال الشائع الذین تقدموا بطلب التصرف أو بطل�ب الق�سمة  العینی�ة، إذ إن الم�شتري ف�ي             
طلب التصرف حتى وإن اشترى العقار بأق�ل م�ن قیمت�ھ الحقیقی�ة فإن�ھ أش�تراه م�ن  خ�لال                
دائ�رة الأراض�ي، بن�اء عل�ى إج�راءات  ن�ص علیھ�ا الم�شرع، ف�إن ك�ان ق�د ح�صل ض��رر             

راً م��ن قب�ل الأكثری��ة فھ�م الخ��صوم ال�ذي توج��ھ إل�یھم تل��ك     فیك�ون ب��سبب الطل�ب الناف��ذ جب�   
الدعوى، وب�دیھي أن الم�دعي أو الم�دعین ف�ي دع�وى التع�ویض ھ�م ال�شریك أو ال�شركاء                     

  .أصحاب أقلیة الحصص

   أما عن الأساس القانوني الذي یمكن الاستناد إلیھ في الدعوى الت�ي  یقیمھ�ا ال�شریك أو                  
كثری�ة، للمطالب�ة ب�التعویض ع�ن الأض�رار اللاحق�ة بھ�م             الشركاء الأقلیة بحق ال�شركاء الأ     

فیم��ا یخ��ص حص��صھم م��ن ثم��ن العق��ار ف��ي حال��ة طل��ب الت��صرف، وفیم��ا یخ��ص قیم��ة        
حص��صھم المف��رزة ف��ي طل��ب الق��سمة العینی��ة، فھ��ل یمك��ن أن ی��ستند ال��شركاء الأقلی��ة ف��ي    

أن دع��واھم عل��ى أس��اس قواع��د الفع��ل ال��ضار ف��ي الق��انون الم��دني الأردن��ي، عل��ى ف��رض  
الشركاء الذین یملكون ثلاثة أرباع الم�ال ال�شائع تع�سفوا ف�ي اس�تعمال حقھ�م، باعتب�ار أن                    
نظری��ة التع��سف ف��ي اس��تعمال الح��ق تع��د ص��ورة م��ن ص��ور الفع��ل ال��ضار؟ أم أن��ھ یمك��ن   
الاستناد إلى نصوص القانون ذاتھ باعتباره مصدراً مباشراً للالتزام ف�ي ھ�ذه الحال�ة إذ إن      

   في إقامة دعوى التعویض محدد بنص في القانون؟ حق الشركاء الأقلیة

    ھ��ذه الطروح��ات والفرض��یات ح��ول الأس��اس الق��انوني ل��دعوى التع��ویض الت��ي یقیمھ��ا  
الشركاء الأقلیة بمواجھة الشركاء الذین یملكون ثلاثة أرباع المال الشائع، الذین نفذ طلبھم 

ت للأس�اس الق�انوني وص�ولاً     جبراً بحق الشركاء الأقلی�ة،  یقت�ضي اس�تعراض الافتراض�ا           
  .لأكثرھا دقة من أجل اعتماده عند رجوع الشركاء الأقلیة بدعوى التعویض

 )١(   إن نظری��ة التع��سف ف��ي اس��تعمال الح��ق، الت��ي تُع��د ص��ورة م��ن ص��ور الفع��ل ال��ضار 
، فم�ن   )٢(تعتبر استثناءً على القاعدة العامة المت�ضمنة أن الج�واز ال�شرعي ین�افي ال�ضمان               

 اس�تعمالاً م�شروعاً لا ی�ضمن م�ا ین�شأ ع�ن ذل�ك م�ن ض�رر، ولك�ن ق�د ی�أتي               استعمل حق�ھ  

                                                           

  الدكتور عبد الرزاق السنھوري،  الوسیط في ش�رح الق�انون الم�دني الجدی�د، المجل�د الث�اني، نظری�ة                   )١(
، ٩٥٥، ٢٠١٥، من��شورات الحلب��ي الحقوقی��ة، بی��روت، ٣الالت�زام بوج��ھ ع��ام، م��صادر الالت�زام، ط  

 في  القانون الم�دني، دراس�ة مقارن�ة بالفق�ھ الإس�لامي،       أیضاً الدكتور أنور سلطان، مصادر الالتزام     
  .٣٢٣، ص ٢٠١٩، دار الثقافة للنشر والتوزیع، عمان، ١١ط

الجواز ال�شرعي ین�افي ال�ضمان فم�ن اس�تعمل      " من القانون المدني الأردني على    ) ٦١( تنص المادة    )٢(
 " .حقھ استعمالاً مشروعاً لا یضمن ما ینشأ عن ذلك من ضرر 
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الشخص عملاً داخلاً في حدود حقھ، ویحلق ض�رراً بغی�ره، فیغ�دو م�سؤولاً ع�ن تع�ویض            
المتضرر؛ متى كان استعمال الحق غیر مشروع، ویكون كذلك إذا ت�وافر أي م�ن مع�اییر            

م�ا لا یُ�صار إل�ى إعم�ال القاع�دة العام�ة         ، ف�إن تحق�ق أی�اً منھ       )١(التعسف في استعمال الح�ق    
  .)٢(المتمثلة بأن استعمال الحق لا یوجب الضمان

    وبإسقاط ذلك على طلبي القسمة والتصرف النافذ جبراً بحق الشركاء الأقلیة، نجد بأن       
ال��شركاء أص��حاب أكثری��ة الح��صص ق��د اس��تعملوا خی��ارھم الق��انوني بتق��دیم أي م��ن تل��ك      

جبراً یعتبر من قبیل المكنة القانونیة التي منحھ�ا الم�شرع لھ�م، وف�ي            الطلبات، وأن نفاذھا    
بحث مدى توافر أي م�ن مع�اییر التع�سف ف�ي اس�تعمال الح�ق، نج�د ب�أن مطالب�ة ال�شركاء              
بإزالة الشیوع سواءٌ من خلال طلب التصرف أم قسمة عینیة، ھي ف�ي حقیقتھ�ا كالمطالب�ة      

ق، ولا ینطب�ق عل�ى تل�ك المطالب�ة أي م�ن      القضائیة، وم�ن قبی�ل الاس�تعمال الم�شروع للح�       
مع��اییر التع��سف ف��ي اس��تعمال الح��ق، لطالم��ا أن الم��شرع م��نحھم ھ��ذه المكن��ة، ف��لا ی��ستقیم  
الأمر اعتبار الشركاء الأقلیة قد أقاموا دعواھم بق�صد الكی�د والتع�دي؛ طالم�ا أنھ�م ش�ركاء        

 خ��صوم حقیقی��ون ف��ي العق��ار ذات��ھ، ووجھ��وا دع��واھم إل��ى ال��شركاء ف��ي العق��ار ذات��ھ وھ��م  
 .والنفاذ الجبري للطلب أوجبھ القانون

    وقد أكدت محكمة التمیی�ز الأردنی�ة الم�وقرة ف�ي أحك�امٍ عدی�دة لھ�ا عل�ى ھ�ذا المفھ�وم،                        
وحی�ث ی�ستفاد م�ن    " نذكر منھا على س�بیل المث�ال، م�ا ق�ضت فی�ھ م�ن حك�مٍ لھ�ا ج�اء فی�ھ                     

توح��ة للجمی��ع وأن ق��ضاء ھ��ذه    م��ن الدس��تور أن المح��اكم مف   ) ١٠١( أحك��ام الم��ادة       
المحكمة قد جرى على أن اللجوء إلى المحاكم رخصة لا یترتب على اس�تعمالھا تع�ویض              
الخصم عما لحق بھ من ض�رر ف�ي حال�ة خ�سارة الم�دعي ل�دعواه إلا إذا ثب�ت أن رخ�صة           

 وف�ي حك�مٍ آخ�ر لھ�ا     )٣("اللجوء إلى القضاء استعملت ب�سوء نی�ة وبق�صد الكی�د أو التع�دي               
إن من المقرر في قضاء ھ�ذه المحكم�ة أن ح�ق اللج�وء إل�ى الق�ضاء رخ�صة                   " یھ  قضت ف 

منح��ت للم��واطنین والأش��خاص الاعتباری��ة وان��ھ لا یترت��ب عل��ى اس��تعمال ھ��ذه الرخ��صة    
تعوی��ضاً للخ��صم عم��ا لحق��ھ م��ن ض��رر ف��ي حال��ة خ��سران ال��دعوى إلا إذا اس��تعملت ھ��ذه   

 ..."م�ن الق�انون الم�دني        )٦٦( مادة  الرخصة بسوء نیة وبقصد التعدي وفقاً لمقتضیات ال       

 ف��نلاحظ م��ن الحكم��ین ال��سابقین أن المطالب��ة الق��ضائیة بح��د ذاتھ��ا م��ن قبی��ل الاس��تعمال  )٤(
المشروع للحق، ولا یلزم الخصم الذي أقام الدعوى بتعویض خصمھ؛ إلا إذا أقامھا بقصد 

  .كامھاالكید أو التعدي، وبدورنا نؤید ما توجھت إلیھ محكمة التمییز في أح

                                                           

 یج��ب ال��ضمان عل��ى م��ن اس��تعمل حق��ھ  -١" م��ن الق��انون الم��دني الأردن��ي عل��ى  ) ٦٦(ص الم��ادة  ت��ن)١(
 إذا -ب.  إذا ت�وفر ق�صد التع�دي    -أ:  یك�ون اس�تعمال الح�ق غی�ر م�شروع          -٢. استعمالاً غیر مشروع  

 إذا كان��ت المنفع��ة من��ھ لا تتناس��ب م��ع م��ا  -ج. كان��ت الم��صلحة المرج��وة م��ن الفع��ل غی��ر م��شروعة 

  ." إذا تجاوز ما جرى علیھ العرف والعادة-د. ن ضرریصیب الغیر م

 المح��امي نزی��ھ نع��یم، دع��اوى التع��سف وإس��اءة اس��تعمال الح��ق، دراس��ة مقارن��ة، م��ن خ��لال الفق��ھ          )٢(
 .٩، ص٢٠٠٦، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، ١والاجتھاد والنصوص القانونیة، ط

 .ت مركز قرارك منشورا١٦/٩/٢٠١٩ تاریخ ٤٤٦٤/٢٠١٩ تمییز حقوق )٣(

 .، منشورات مركز قرارك٢٢/٥/٢٠١٩، تاریخ ١١٩٦/٢٠١٩ تمییز حقوق رقم )٤(
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    أم��ا ع��ن موق��ف ال��شراح ال��ذین تن��اولوا ھ��ذه الم��سألة، ف��ذھبوا إل��ى أن القاع��دة العام��ة       
تتضمن أن كل فعلٍ مھما كان وصفھ نجم عنھ ضررٌ للغیر، وقامت رابطة السببیة بینھما، 

، إلا أنھ��ا اس��تثنت م��ن ال��ضمان الاس��تعمال الم��شروع للح��ق،      )١(یل��زم محدث��ھ ب��التعویض  
  .)٢( أي من معاییر التعسف في استعمال الحقشریطة أن لا یتحقق

    وھكذا، فإن كل من القضاء والفقھ متفقان على المفھوم المتقدم، وبالت�الي یمكنن�ا الق�ول          
إن ال��شركاء أص��حاب أكثری��ة الح��صص والناف��ذ طل��بھم جب��راً، لا یعتب��رون متع��سفین ف��ي    

ف ف�ي اس�تعمال الح�ق      استعمال حقھم، الأمر الذي ینبن�ي علی�ھ ع�دم ص�لاحیة فك�رة التع�س               
لاعتبارھا أساساً لدعوى التعویض التي یقیمھا الشركاء الأقلیة بحق باقي الشركاء، ولیس             
أدلُ على ذلك من أنھ لو كان تقدیم الشركاء الأكثریة لطلبي القسمة أم التصرف تعسفاً في           

اع�د  استخدام الحق لما أحتاج المشرع إلى نص خاص  یوجب المسؤولیة، وإنما اكتفى بقو    
الفعل الضار، كما إنھ لو كان تقدیم الطلب منھم تعسفاً لتحمل الشركاء الأكثریة الأض�رار               
التي تلحق بالأقلیة مھما بلغ مق�دارھا، ف�ي ح�ین إن الم�شرع ق�صر التع�ویض عل�ى مق�دار                    
النقص في ثمن العقار المبیع في حالة طلب التصرف، وفي مقدار النقص في قیم حصص 

طلب القسمة، علاوة عل�ى ذل�ك ف�إن الم�شرع ذات�ھ حینم�ا ن�ص عل�ى                   الشركاء المفرزة في    
أحقی���ة ال���شركاء الأكثری���ة تق���دیم الطل���ب ونف���اذه جب���راً، فإن���ھ یغ���دو ق���د أعتب���ره ت���صرفاً     

  .)٣(مشروعاً

    أم�ا ع��ن إمكانی�ة تأس��یس دع��وى التع�ویض ف��ي ك�ل م��ن طلب��ي الق�سمة والت��صرف ف��ي      
، فنجد )٤(عة القانونیة مصدرٌ مباشر للالتزامالحالات التي أشرنا إلیھا، على أساس أن الواق

أنھ في الحالات التي یحدد في المشرع القانون باعتباره م�صدراً للالت�زام ویح�دد عناص�ر                
، وبتطبی�ق ذل�ك عل�ى    )٥(الالتزام، فإن تلك الواقعة ھي التي تغدو م�صدراً مباش�راً للالت�زام           

قلی�ة إقام�ة دع�وى التع�ویض     الدعوى محل البحث نجد أن المشرع قد أعط�ى  لل�شركاء الأ       
فیم��ا یخ��ص ثم��ن حص��صھم م��ن العق��ار ف��ي طل��ب الت��صرف، وأعط��ى لھ��م إقام��ة دع��وى    

                                                           

ك��ل إض��رار ب��الغیر یل��زم فاعل��ھ ول��و غی��ر ممی��ز   " م��ن الق��انون الم��دني عل��ى  ) ٢٥٦(  ت��نص الم��ادة )١(
 ".بضمان الضرر

 المجل��د الث��اني،   م��نھم ال��دكتور عب��د ال��رزاق ال��سنھوري، الوس��یط ف��ي ش��رح الق��انون الم��دني الجدی��د، )٢(
 وم��ا بع��دھا، ال��دكتور عب��د الم��نعم ف��رج ال��صدة، م��صادر  ٨٧٨نظری��ة الالت��زام، مرج��ع س��ابق، ص 

 وم�ا بع�دھا، وال�دكتور م�صطفى الجم�ال      ٥٨٨، ص ١٩٩٢الالتزام، دار النھضة العربیة، القاھرة،  
زام، دراس�ة  والدكتور رمضان محمد ابو السعود والدكتور نبیل إبراھیم سعد، م�صادر واحك�ام الالت�        

 . وما بعدھا٢٩٩، ص ٢٠٠٦مقارنھ، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، 

، دار ١٣ انظر الدكتور علي ھادي العبیدي، الوجیز في شرح القانون المدني، الحقوق العینیة، ط)٣(
، حیث استند على الأسباب السابقة في تبریر أن ٥٠ و ٤٩، ص ٢٠١٧الثقافة للنشر والتوزیع، عمان، 

 المالك في استعمال حقھ الذي نجم عنھ ضرر فاحش للجوار، لا یعتبر خطأ تقصیریاً أو تعسفاً في غلو
 .استعمال الحق

 . وما بعدھا٦٩٣ الدكتور عبد المنعم فرج الصدة، مرجع سابق، ص )٤(

 الدكتور عب�د ال�رزاق ال�سنھوري، الوس�یط ف�ي ش�رح الق�انون الم�دني الجدی�د، المجل�د الث�اني، نظری�ة               )٥(
، وأی��ضاً ال��دكتور أن��ور س��لطان مرج��ع س��ابق، ص  ١٤٥٨لالت��زام بوج��ھ ع��ام، مرج��ع س��ابق، ص ا

٤١٤. 
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التعویض فیما یخص قیمة حصصھم المفرزة في طل�ب الق�سمة  العینی�ة، ولم�ا ك�ان الح�ق                
، ف�إن الم�شرع ف�ي ھ�ذه الحال�ة ق�د ت�دخل ب�نص ص�ریح وح�دد                     )١(ھو الوجھ الثاني للالتزام   

واعتب��ر أن الق��انون م��صدرٌ مباش��رٌ للالت��زام، فعن��دھا یك��ون الق��انون        عناص��ر الالت��زام،  
كمصدرٍ من مصادر الالتزام أساساً ل�دعوى التع�ویض الت�ي یقیمھ�ا ال�شركاء الأقلی�ة بح�ق                   

  .الشركاء الأكثریة، مقدمي الطلب النافذ جبراً سواءٌ أكان طلب تصرف أم قسمة عینیة

                                                                                 

                                                           

 .١٣ الدكتور أنور سلطان، المرجع السابق، ص )١(
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 الخاتـــمة

  بعد أن وصلنا إلى نھایة ھذا البحث الذي تناولن�ا فی�ھ ط�رق الطع�ن ب�القرارات ال�صادرة            
بطلب�ات إزال�ة ال��شیوع جبری�اً ف�ي الم��ال العق�اري، فق��د توص�لنا إل�ى مجموع��ة م�ن النت��ائج         

  : والتوصیات على النحو التالي

أو ا   دراذه ا  إ و ا م ال أ   

ھناك طریقین للطعن بالقرارات الصادرة بطلبات إزالة الشیوع في المال العقار وھما  -١
ودعوى التعویض التي یقیمھا الشركاء ، حصراً دعوى الطعن بقرارات لجة إزالة الشیوع

 .النفاذ الجبري لطلبات إزالة الشیوعالأقلیة بحق الأكثریة للمطالبة بالتعویض عن 

إن الطعن في قرارات لجنة إزالة الشیوع ینعقد لمحكمة البدایة التي یقع العقار ضمن  -٢
دائرة اختصاصھا، وھو طعن بالمعنى القانوني للكلمة، وتطبق على إجراءات الطعن 

كمات الأحكام الناظمة للطعن أمام محكمة الاستئناف الواردة في قانون أصول المحا
مع مراعاة ما نص علیھ قانون الملكیة العقاریة من أحكاماً خاصة، تتعلق بمدة ، المدنیة

الطعن، ووجوب نظر الطعن مرافعة، وتعتبر محكمة البدایة الناظرة في الطعن محكمة 
موضوع، یتوجب علیھا الفصل بالنزاع دون إعادتھ إلى لجنة إزالة الشیوع، فإذا ما 

وتم الطعن بھا، علیھا أن تتدارك ذلك بالإصلاح، ولا تتقید وجدت أن ھناك مخالفة 
بأسباب الطعن الواردة في لائحة الطعن، ما لم یرتضِ الأطراف بأي إجراء صراحة أو 

 .ضمناً

إن دعوى التعویض المقامة من قبل الشركاء الأقلیة تختص بنظرھا محكمة البدایة  -٣
 النقص في ثمن العقار المبیع في وینحصر التعویض بمقدار، مھما بلغت قیمة التعویض

حالة طلب التصرف، وبمقدار النقص في قیمة الحصص المفرزة للشركاء الأقلیة في 
حالة طلب القسمة العینیة، وینعقد الاختصاص بدعوى التعویض لمحكمة البدایة التي 
یقع العقار ضمن دائرة اختصاصھا مھما بلغت قیمة التعویض، وأساس تلك الدعوى ھي 

 نون باعتباره مصدراً مباشراً للالتزام القا

ً توا   

من قانون الملكیة العقاریة، بحیث ) ١٠٣ و٩٦(نأمل من المشرع تعدیل المادتین  -١
تعرض على لجنة إزالة الشیوع كافة طلبات إزالة الشیوع في العقار، سواءٌ قدمت من 

قل من ثلاثة أرباع المال الشائع، قبل مالكي ثلاثة أرباع المال الشائع أم من مالكي أ
كون أن في عرضھا على لجنة إزالة الشیوع ضمان حضور الأطراف واستیفاء 

 .الإجراءات التي نص علیھا المشرع، بالنتیجة خضوعھا للطعن بدعوى الطعن المباشر

نأمل من المشرع  النص صراحة على تطبیق الأحكام الواردة في قانون أصول  -٢
 والناظمة لإجراءات الدعوى الاستئنافیة على دعوى الطعن بقرارات المحاكمات المدنیة

  .                           لجنة إزالة الشیوع أمام محكمة البدایة



 - ٥٩٢٠ -

  قائمــــة المراجــــــع

ًأو تؤب واا  

، من�شأة مع��ارف  ٥ال�دكتور احم�د اب��و الوف�ا، التعلی�ق عل��ى ن�صوص ق�انون المرافع��ات، ط      
 .یة، الإسكندریة، بلا تاریخ نشرالإسكندر

الدكتور أسامھ روبي عبد العزیز الروبي، الوس�یط ف�ي ق�انون المرافع�ات المدنی�ة، الج�زء                  
 .٢٠٠٦الثاني، الأحكام والأوامر وطرق الطعن فیھا، دار النھضة العربیة، القاھرة، 

لفق���ھ ال���دكتور أن���ور س���لطان، م���صادر الالت���زام ف���ي الق���انون الم���دني، دراس���ة مقارن���ة با  
 .٢٠١٩، دار الثقافة للنشر والتوزیع، عمان، ١١الإسلامي، ط

، من��شورات ١ال��دكتور حلم��ي محم��د الحج��ار، ال��وجیز ف��ي أص��ول المحاكم��ات المدنی��ة، ط
 .٢٠٠٦الحلبي الحقوقیة، بیروت، 

الدكتور عبد الرزاق السنھوري، الوسیط في شرح القانون المدني الجدی�د، المجل�د الث�اني،           
، من�شورات الحلب�ي الحقوقی�ة، بی�روت،         ٣م بوجھ عام، م�صادر الالت�زام، ط       نظریة الالتزا 

٢٠١٥. 

 .١٩٩٢الدكتور عبد المنعم فرج الصدة مصادر الالتزام، دار النھضة العربیة، القاھرة، 

المحامي عبد الھادي عباس، الاختصاص القضائي وإش�كالاتھ، أدی�ب اس�تانبولي، دم�شق،              
١٩٩٥. 

، ١٣ ال�وجیز ف�ي ش�رح الق�انون الم�دني، الحق�وق العینی�ة، ط        الدكتور علي ھادي العبی�دي،    
 .٢٠١٧دار الثقافة للنشر والتوزیع، عمان، 

ال�دكتور م��صطفى الجم��ال وال��دكتور رم��ضان محم��د اب��و ال��سعود وال��دكتور نبی��ل إب��راھیم  
س��عد، م��صادر وأحك��ام الالت��زام، دراس��ة مقارن��ة، من��شورات الحلب��ي الحقوقی��ة، بی��روت،     

٢٠٠٦. 

، دار ٤ل��ح ع��واد الق��ضاة، أص��ول المحاكم��ات المدنی��ة والتنظ��یم الق��ضائي، ط     ال��دكتور مف
  .٢٠٢٠الثقافة للنشر والتوزیع، عمان، 

المحامي نزیھ نع�یم، دع�اوى التع�سف وإس�اءة اس�تعمال الح�ق، دراس�ة مقارن�ة م�ن خ�لال                      
  .٢٠٠٦، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت، ١الفقھ والاجتھاد والنصوص القانونیة، ط

ً م اا   

 .أحكام محكمة التمییز الأردنیة، مشار إلیھا في صفحات ھذا البحث 

 

 




