
)12(

بتاريخ 16/ 2/ 2015م

1 - �أر��ض - ملكية خا�سة - �لملكية �لخا�سة م�سونة .

�لملكية �لخا�سة م�سونة ، ولا يجوز �لتعدي عليها �أو نزعها �إلا تحقيقا لل�سالح �لعــام 

وفي �لاأحــو�ل و�لكيفيــة �لمبينــة في �لقانــون ، مـع تعويـ�ض �ساحبهــا تعوي�سا 

عادلا - تثبت ملكية �لاأر�ض لحائزها �إذ� توفرت لديه �لم�ستند�ت �لموؤيدة لملكه بما 

فيها �ل�سك �ل�سرعي .

2 - �أر��ض - �سروط و�آلية تملك �لاأر��سي - لا يعتد بملكية �لاأر�ض �إلا �إذ� تم ت�سجيلها 

في �أمانة �ل�سجل �لعقاري وفروعه - �أثر عدم �لت�سجيل و�سدور �أكثر من �سند 

ملكية لذ�ت �لعقار .

�ل�سنو�ت   )5( خلال  و�سلفاوؤه  هو  �سغل  �أو  ي�سغل  �لذي  �لمو�طن  باأن  �لم�سرع  قرر 

بما   - �ل�سكــن  غيــر  لاأغر��ض  ت�ستخدم  �أر�سا  1970م  �سنة  على  �ل�سابقة  �لخم�ض 

فيها �لاأر��سي �لزر�عية - ب�سفة مت�سلة ي�ستحق �أن يتملك هذه �لاأر�ض ، �سريطة 

�إلى  طلبا  يقدم  و�أن   ، فيـه  منازع  وغير   ، وعلنيا   ، هادئا  لها  �إ�سغاله  يكون  �أن 

يقوم  و�أن   ، بناء  عليها من  �أقيم  وما  �لاأر�ض  لهذه  ملكيته  لاإثبات  �لاإ�سكان  وز�رة 

�لقانونية  للاإجر�ء�ت  وفقا  للاأر�ض  ملكيته  ت�سجيل  يفيد  ملكية  �سند  با�ستخر�ج 

�لمتبعة في هذ� �ل�ساأن - ناط �لم�سرع بلجان �سوؤون �لاأر��سي �لمخت�سة في مديريات 

ودو�ئر �لاإ�سكان و�لكهرباء و�لمياه بالمحافظات و�لمناطق �لنظر في طلبات �إثبات 

�إليها و�لبت فيها بعد تثبتها وتاأكدها من �سحة  �لملك وتعيين �لحدود �لتي تقدم 
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�لادعاء�ت بكافة �لطرق ، و�أوجب عليها �ألا تقبل �إلا �ل�سكوك �لاأ�سلية ، وخولها 

�سلطــة �لانتقــال �إلى �لاأر��سي ومعاينتها على �لطبيعة و�لا�ستعانة بمن تر�هم من 

�لخبــر�ء و�لمخت�ســين بكافة �لجهات �لاإد�رية ، ورفع تو�سياتها �إلى �لوزير لاتخاذ 

�للازم ب�ساأنها ، و�أجاز للوزير تفوي�ض وكيل �لوز�رة في ذلك ، ون�ض �لم�سرع على 

�أن قر�ر �للجنة لا يعد نهائيا �إلا بعد �عتماده من �لوزير �أو من يفو�سه - ن�ض �لم�سرع 

�سر�حة على �أنه لا يعتد بملكية �لاأر�ض �إلا �إذ� تم ت�سجيلها في �أمانة �ل�سجل �لعقاري 

�أوجب  كما   - �لعقارية  للوحدة  ملكية  �سند  من  �أكثر  �إ�سد�ر  وحظر   ، وفروعها 

ت�سجيل جميع �لت�سرفات �لمقررة لحق من �لحقوق �لعينية �لعقارية �لاأ�سلية ، و�أن 

عملية �لت�سجيل تتم بح�سب �أولوية قيد �لطلبات - �أثر عدم ت�سجيلها - �أن هذه 

�لحقوق لا تكون حجة على �لغير ، وفي حالة �سدور �أكثر من �سند ملكية لوحدة 

عقارية و�حدة تكون �لاأولوية للاأ�سبق منها في �لقيد - تطبيق .  

فبالاإ�سارة �إلى �لكتاب رقم : ....... �لموؤرخ في ............ ، �لمو�فق ....... 

ب�ساأن طلب �لاإفادة بالر�أي في �ساأن �لاأحقية في ملكية �لاأر�ض في حال وجود �سندي 

ملكية لها ، و�سحة �لاإجر�ء�ت �لتي قامت بها وز�رة .................  حيال تمليك 

 �لمو�طن / ..............................  لقطعة �لاأر�ض �لتي تقدر م�ساحتها 

بع�سرة �أفدنة - )42000 م2( �ثنين و�أربعين �ألف متر مربع . 

وتتح�سل وقائع �لمو�سوع - ح�سبما يبين من �لاأور�ق - في �أن ................. 

قد تلقى �سكوى من كل من �لمو�طن / ............... �لمالك لقطعة �لاأر�ض رقم )29( 

مربـع �ل�سلاحـة ) �لمرحلـة �لاأولـى ( بموجـب �سنـد �لملكيـة رقـم 29/01/356/04/3 

بتاريخ 2012/1/22م ، و�لمو�طنة / .................................... مالكة 
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 27/01/356/04/3 رقم  �لملكية  �سند  بموجب  ذ�ته  بالمربع   )27( رقم  �لاأر�ض  قطعة 

بتاريخ 2012/1/31م ، مفادهما قيام وز�رة ....................... با�ست�سد�ر 

�سنــد �لملكيــة رقــم 352/01/041/04/3 بم�ساحــة )42000 م2( �ثنين و�أربعين �ألف 

/ ...................... ، و�لتي  للمو�طن  �أفدنة -  متر مربع - )10( ع�سرة  

تتد�خل مع قطعتي �لاأر�ض �لم�سار �إليهما و�لمملوكتين للمو�طنين �لمذكورين .

�لم�سار  �ل�سكوى  قيام ........................ بفح�ض  �أنه عند  وتذكرون 

�إليها تبين له قيام وز�رة ...................... - بتاريخ 2007/9/29م - باعتماد 

مخطط �ل�سلاحة ) �لمرحلة �لاأولى ( بولاية بركاء بم�ساحة )540000 م2( خم�سمائة 

بمعاينة  بركاء  بولاية  �لفرعية  �للجنة  قامت  �أن  بعد   ، مربع  متر  �ألف  و�أربعين 

�لموقع بتاريخ 2006/10/30م ، و�نتهى تقريرها �إلى خلو �لموقع من �لادعاء�ت ، و�أنه 

�أر�ض ف�ساء ، ولم يظهر �أي نز�ع ب�ساأنها في �أثناء �لمعاينة .

وقد تم �إ�سد�ر �سندي ملكية لقطعتي �لاأر�ض رقمــي )27( و )29( �لم�ســار �إليهما 

بتاريخ 2008/8/26م ، وتتابعت �لت�سرفات �لعقارية على هاتين �لقطعتين �إلى �أن 

�آلت بال�سر�ء �إلى �لمذكورين ، و�أنه قد �سبق �أن تقدم �لمو�طن / ................. - 

بتاريخ 2005/3/23م - بطلب تملك �أر�ض زر�عية ومنزل بمنطقة �ل�سلاحة بولاية 

بركاء م�ستند� �إلى �ل�سك �ل�سرعي رقم 132/27/673 �لموؤرخ في 1996/7/2م ، حيث 

�لادعاء  �لتي عاينت موقع  �لاأر��سي بولاية بركاء  �سوؤون  عر�ض طلبه على لجنة 

باقــي  ودر��سة  �لقائم  �لو�سع  �لمذكور  بتمليك  و�أو�ست   ، 2006/4/10م  بتاريخ 

�لم�ساحة ، �إلا �أنه تم �إعـادة �لمعاينـة بتاريـخ 2009/12/9م - بعـد �عتمـاد �لمخطـط - 

وذلــك بناء على تو�سية �للجنة �لمحلية في �جتماعها رقم 2008/12 ، وقد �أو�ست 
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�للجنة بتمليك �لمذكور م�ساحة )3( ثلاثة �أفدنة من �لاأر�ض ورف�ض باقي �لم�ساحة ، 

ويعمل بها مخطط �سكني يوزع على �لم�ستحقين وفق �لنظام �لمتبع .

�إلا �أن لجنـة �سـوؤون �لاأر��سـي في �جتماعهـا رقـم 2010/5 بتاريـخ 2010/6/8 

�أو�ست بتمليك �لمو�طن / .......................................... م�ساحة 

عليها  �لاأر�ض  �أن  باعتبار   ، �ل�سرعي  �ل�سك  على  بناء  �أفدنة  ع�سرة   )10( وقدرها 

منـــزل وبئـر حيازتها تعود �إلى ما قبل �لاأول من يناير عام 1970م ، ولا منازع ب�ساأنها 

من �أحد ، ورف�ض باقي �لم�ساحـــة وتعـــود �إلى �أمـــلاك �لدولـــة يعمل بها مخطط 

�سكني �سامل يوزع على �لم�ستحقين ، وقدرها )35982 م2( خم�سة وثلاثـــون �ألــفا 

وت�سعمائة و�ثنان وثمانون متر� مربعا ، و�عتمدت �لتو�سية بتاريخ 2010/8/3م .

وفي �سوء ما تقدم ، وجه جهاز �لرقابة �لمالية و�لاإد�رية للدولة كتابا �إلى وز�رة 

�لاإ�سكان برقم )ج ر �إ د/م ر/1943/8300 ( �لموؤرخ في 2014/7/20م ، �أو�ســى فيــه 

باإعادة �لنظر في �لم�ساحة �لمملكة للمو�طن �لمذكور - و�لتي تقدر بع�سرة �أفدنة - 

وذلك في حــدود �لم�ساحـــة �لم�سغولة فعــــلا ، و�تخـــاذ �لاإجـــر�ء�ت �لكفيلــة 

�ل�سابق للمو�طنين في ذ�ت �لمنطقة ، وتحفظ �لجهاز  �لملكية  بالحفــاظ على حق 

حول �سحة هذه �لم�ساحة �لمملكة ، كون �أن حق �لمو�طنين �لمتقدميــن بال�سكــوى 

في ملكهما �أ�سحى م�ستقر� في ظل تمليكهما للقطعتين �لم�سار �إليهما ، و�أن �إ�سد�ر 

�لملكيات �لخا�سة بهما كان �سابقا لاإ�سد�ر �سند �لملكية للمو�طن �لمذكور ، وتذكرون 

�لتعوي�ض عن ملكهما  رف�سا  قد  للجهاز  بال�سكوى  تقدمــا  �للذيــن  �لمو�طنين  �أن 

مطالبين ببقاء ملكياتهمـــا بذ�ت �لقطع ؛ ومن ثم ترون �أنه كان �لاأولى تعوي�ض 

 ، تمليكها  �سبق  �أر��ض  في  تمليكه  عن  عو�سا  �لادعاء  �ساحــب  �لمذكور  �لمو�طن 
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ف�سلا على �أن �عتماد تو�سية �للجنة بتمليك �لمو�طن �لمذكور لم�ساحة )10( ع�سرة 

و�لر�أي  �ل�سابقة  وتو�سياتها  �لمحلية  �للجنة  معاينة  �أثبتته  لما  مخالفا  جاء  �أفدنة 

�لقانوني ، كما يعد مخالفا لما ن�ست عليه �لمادتان )13( و )14( من قانون �لاأر��سي 

�ل�سادر بالمر�سوم �ل�سلطاني رقم 80/5 و�للتــان ق�ستــا بجـو�ز �لتملك في حدود 

�لم�ساحة �لم�سغولة فعلا فقط ، كما �سبق للجنة بتاريخ 2006/10/30م �أن �أبدت ر�أيها 

ب�ساأن �عتماد مخطط ..... ) �لمرحلة ..... ( محل �لاأر��سي �لمملوكة للمو�طنين 

�أنه عبــارة عــن �أر�ض ف�ساء ، ولم يظهر �أي  �لمذكورين و�أثبتــت في تقريــرها 

نز�ع ب�ساأنها ؛ ومن ثم تكون تلك �للجنة قد ��ستنفدت �خت�سا�سها .

وقد ردت وز�رة �لاإ�سكـان علـى كتـاب �لجهاز �لم�سار �إليه بموجب كتابها رقم 

) و �ض/م و/111911/30/1 ( �لموؤرخ في 7 من �أغ�سط�ض 2014م ، بما مفاده �أن ملك 

�لمو�طن / ........... بات م�ستقر� وثابتا قانونا ، وقد �تخذت �لوز�رة �لاإجر�ء�ت 

�لقانونية لتعوي�ض �لمو�طنين �لمتاأثرة ممتلكاتهم بمخطط..................... 

وعلى �لمو�طنين �أو �ل�ساكيين ��ستكمال �إجر�ء�ت تعوي�سهما ، و�رتكنــت �لـوز�رة 

في ردها �إلى �أن �لملكية �لخا�سة م�سونة بموجب �لنظام �لاأ�سا�سي للدولة .

ويرى �لجهاز �إلى مبد�أ �لحماية �لذي بموجبه ت�سان �لملكية �لخا�ســة ��ستــناد� 

�إلى �أن �لنظام �لاأ�سا�سي للدولة لا يتجز�أ ، و�إنما �لارتكان يطبق على جميع �لاأطر�ف 

في �لحالة �لماثلة ، وحيث �إن �سند�ت تملك �لمو�طنين بعد �عتماد �لمخطط كانت 

�سابقة على �سند �لملكية �ل�سادر في �لادعاء ، و�لذي يعتبر �لاأثر �لخارجي لمظهر 

و�أوجب ، خ�سو�سا  �أولى  �لمو�طنين  فاإن �سون ملكيات هذين   ، �لملك  �إقر�ر ذلك 

�إلغاء ملكياتهم �أو نزعها �إلا  �أن هناك �أطر�فا ح�سني �لنية ، ف�سلا عن عدم جو�ز 
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�لمذكورين  ملكية  يم�ض  �إجر�ء  �تخاذ  �لوز�رة  تملك  لا  حيث   ، �لقانون  بمقت�سى 

�ل�سابقة ، مع �لاأخذ في �لاعتبار �أن �لمو�طنين �آلت لهما �لملكية بال�سر�ء .         

و�إز�ء ما تقدم تطلبون معاليكم �لاإفادة بالر�أي :

ورد� علــى ذلــك ، نفـيد باأن �لمادة )11( من �لنظام �لاأ�سا�سي للدولة �ل�سادر 

بالمر�سوم �ل�سلطاني رقم 96/101 ، تن�ض على �أنه : " ... �لملكية �لخا�سة م�سونة ، 

�أحد  �لقانون ، ولا ينزع عن  �إلا في حدود  �لت�سرف في ملكه  �أحد من  فلا يمنع 

ملكه �إلا ب�سبب �لمنفعة �لعامة في �لاأحو�ل �لمبينة في �لقانون ، وبالكيفية �لمن�سو�ض 

عليها فيه ، وب�سرط تعوي�سه عنه تعوي�سا عادلا ... " .

وتن�ض �لمادة )12( من قانون �لاأر��سي �ل�سادر بالمر�سوم �ل�سلطاني رقم 80/5 ، 

على �أنه : " يعد مالكا للاأر�ض مبنية كانت �أو خاليـة كـل عمانـي تثبـت ملكيتـه 

لها بموجب �سك �سرعي �سحيح تقره وز�رة �سوؤون �لاأر��سي و�لبلديات ، وعلى 

�لمالك �لمذكور �أن ي�ستخرج من �لوز�رة �سند� يفيد ت�سجيل ملكيته للاأر�ض �لمذكورة 

وللبناء �لقائم عليها - �إن وجد - �إلا �إذ� كان قد ح�سل على هذ� �ل�سند قبل �سدور 

هذ� �لقانون ، وتتبع في طلبات ت�سجيل ملكية �لاأر��سي �لم�سار �إليها في مو�د هذ� 

�لقانون و�إثبات ملكيتها �لاإجر�ء�ت �لتي تحددها لائحته �لتنفيذية " . 

للوز�رة  وتن�ض �لمادة )13( من �لقانون ذ�ته ، علــى �أنــه : " كل عماني يثبت 

�أو �سغل هو و�سلفاوؤه  �أول يناير �سنة 1970 كان ي�سغل  �أنه منذ تاريخ �سابق على 

من قبله ، دون �نقطاع بين �لاإ�سغالين ، �أر�سا مبنية لغر�ض �ل�سكن ، يحق له �أن 

يتملك �لاأر�ض و�لبناء �لقائم عليها مهما كان نوع �لمو�د �لم�ستعملة في �لبناء ، وذلك 

في حدود �لم�ساحة �لم�سغولة فعلا ، �سريطة �أن يكون �لاإ�سغال هادئا وعلنيا وغير 
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منازع فيه ، وعليه �أن يتقدم للوز�رة بطلب �إثبات ملكيته وت�سجيلها طبقا لاأحكام 

هذ� �لقانون " .

وتن�ض �لمادة )14( من �لقانون ذ�ته ، على �أنه : " كل عماني يثبت للوز�رة �أنه 

لمــدة )5( خم�سـة �أعو�م على �لاأقل �سابقة على �أول يناير �سنة 1970 كان ي�سغل �أو 

�سغل هو و�سلفاوؤه من قبله ب�سفة مت�سلة ، �أر�سا ت�ستغل لاأغر��ض غير �سكنية يحق 

له �أن يتملك �لاأر�ض وما �أقيم عليها من من�ساآت �سريطة �أن يكون �لاإ�سغال هادئا 

وعلنيا وغير منازع فيه ، وعليه �أن يتقدم للوز�رة بطلب �إثبات ملكيته وت�سجيلها 

طبقا لاأحكام هذ� �لقانون " .

وتن�ض �لمادة )15( من �لقانون ذ�ته ، على �أنه : " كل عماني �سغل �أر�سا لاأي 

غر�ض منذ تاريخ لاحق لاأول يناير �سنة 1970 دون �أن يكــون لديــه �ســك �سرعي 

�سك  م�ساحتها عما يملكه بمقت�سى  تزيد  �أر�سا  ي�سغل  �أو   ، لها  �سحيح بملكيته 

�سرعي �سحيح طبقا للمادة )7( من هذ� �لقانون يحال �إلى د�ئرة �لاأر��سي بالوز�رة 

�أو لجنة �لاأر��سي �لمحلية في �لولاية ح�سب �لاأحو�ل لاإلز�مه باإخلاء �لاأر�ض كلها �أو 

بع�سها ومع �إلز�مه بالتعوي�ض �إذ� �قت�سى �لاأمر" . 

وتن�ض �لمادة )16( من �لقانون ذ�ته ، على �أنه : " كل عماني ي�سغل �أو �سغل 

مع �سلفائه من قبله �أر�سا ت�ستغل في �لتجارة �أو �ل�سناعة �أو �لتاأجير �أو لاأي غاية 

�أول يناير �سنة  �أعو�م �سابقة على  �ل�سكن لمدة لا تقل عن )5( خم�سة  �أخرى غير 

في  �لمحلية  �لاأر��سي  لجنة  �أو  �لوز�رة  في  �لاأر��سي  د�ئرة  �إلى  �أمره  يحال  1970م 

�لولاية ح�سب �لاأحو�ل للنظر في �أمره .

فاإما �أن تو�سي بتمليكه �لاأر�ض �لمذكورة فور� �أو بعد �نق�ساء مدة �إ�سافية مع 

��ستمر�ره في �سغل �لاأر�ض و�إما �أن تلزمه بترك �لاأر�ض �أو جزء منها ، ومع �إلز�مه 

بالتعوي�ض �إن �قت�سى �لاأمر" .
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بالمر�سوم  و�لمعدل  �إليه  �لم�سار  �لاأر��سي  قانون  من  مكرر�   )16( �لمادة  وتن�ض 

�ل�سلطاني رقم 2007/32 ، على �أنه : " على �لمو�طنين �أن يتقدمو� بطلبات �إثبات 

ودو�ئر  مديريات  في  �لمخت�سة  �لاأر��سي  �سوؤون  لجان  �إلى  �لحدود  وتعيين  �لملك 

�لاإ�سكان و�لكهرباء و�لمياه بالمحافظات و�لمناطق... " .

وتن�ض �لمادة )16( مكرر� )1( من �لقانون ذ�ته و�لمعـدل بالمر�سوم �ل�سلطاني رقم 

2007/32 ، على �أنه : " تبت لجنة �سوؤون �لاأر��سي �لمخت�سة في مديريات ودو�ئر 

�إليها خلال  �لاإ�سكان و�لكهرباء و�لمياه بالمحافظات و�لمناطق في �لطلبات �لمقدمة 

مدة لا تجاوز )6( �ستة �أ�سهر من تاريخ تقديم �لطلب .

وعلى �للجان �أن تتثبت بكل �لطرق من �سحة �لادعاء�ت ، ولا تقبل ب�ساأنها �إلا 

�ل�سكوك �لاأ�سلية ، ولها �لانتقال �إلى �لاأر��سي ومعاينتها على �لطبيعة ، و�لا�ستعانة 

بمن تر�هم من �لخبر�ء و�لمخت�سين بكافة �لجهات �لاإد�رية .

وترفع هذه �للجنــة تو�سياتها �إلى �لوزير لاتخاذ �لقر�ر ب�ساأنهــا خــلال )2( 

�سهرين من تاريخ رفعها ، وللوزير تفوي�ض وكيل �لوز�رة في ذلك .

ويعتبر م�سي هذه �لمدة دون �لرد على �أ�سحاب �لطلبات رف�سا �سمنيا لها ، 

ويجوز �لتظلم للوزير خلال )3( ثلاثة �أ�سهر من �سدور �لقر�ر �أو عدم �لرد " .

وتن�ض �لمادة )17( من �لقانون ذ�ته ، علــى �أنــه : " للوز�رة �أن تملك �أو توؤجر 

قطعة �أر�ض لكل عماني �لجن�سية يتقدم �إليها بذلك �لطلب على �أن يتم �لتمليك �أو 

�لتاأجير طبقا للاإجر�ء�ت و�ل�سروط �لتي تحددها �للائحة �لتنفيذية لهذ� �لقانون " . 

�لاأر��سي  وتن�ض �لمادة )20( من �لقانون ذ�ته ، على �أنــه : " ... وت�سري على 

وت�سجيل  �لزر�عية  غير  �لاأر��سي  ملكية  باإثبات  �لخا�سة  �لاأحكام  كافة  �لزر�عية 

ملكيتها كما وردت في �لق�سم �لاأول من �لف�سل �لثاني لهذ� �لقانون " .
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وتن�ض �لمادة )21( من �لقانون ذ�ته ، على �أنــه : "مــع عــدم �لاإخلال بحق 

�لتد�عي �أمام �لمحاكم �ل�سرعية �لمخت�سة و�إجر�ء�ته تخت�ض �لوز�رة بنظر �لطلبات 

�إليها في �لمو�د )12( و )13( و )14( و )17( من هذ�  �لخا�ســـة بملكيــة �لاأفر�د و�لم�سار 

�لقانــون ، كمــا تخت�ض �لوز�رة بالف�سل في �لمنازعات �لناجمة عن تطبيق �أحكام هذ� 

�لقانــون ، وذلــك عــن طريــق �للجنة �لمركزية �لتي يعينها �لوزير في ديو�ن عام 

�لوز�رة �أو لجان �لاأر��سي �لمحلية في �لولايات ح�سب �لاأحو�ل وتبعا لموقع �لاأر�ض 

مو�سوع �لنز�ع ولاأحكام �للائحة �لتنفيذية لهذ� �لقانون " .

وتن�ض �لمادة )25( من �لقانون ذ�ته ، على �أنه : " لا يعتد بملكية �أر�ض مهما 

كانت طبيعتها �أو �لغر�ض �لذي خ�س�ست له ومهما كان م�سدر ملكيتها �إلا �إذ� تم 

ت�سجيلها لدى �لوز�رة ، كما لا يعتد بباقي �لت�سرفات �لعقارية ، �لاأخرى كالرهن 

و�لق�سمة و�لانتفاع وغير ذلك �إلا �إذ� تم ت�سجيلها طبقا لاأحكام هذ� �لقانون ولائحته 

�لتنفيذية " .

وتن�ض �لمادة )15( من نظــام �ل�سجــل �لعقــاري �ل�سادر بالمر�سوم �ل�سلطاني 

رقم 98/2 ، على �أنه : " ت�سدر �أمانة �ل�سجل �لعقاري وفروعها �سند�ت �لملكية على 

يجوز  ولا  �لعقارية  �ل�سحيفة  في  �لثابتة  �لبيانات  و�قع  من  لذلك  �لمعد  �لنموذج 

�إ�سد�ر �أكثر من �سند ملكية للوحدة �لعقارية �لو�حدة " .

�لتــي  وتن�ض �لمادة )28( من �لنظام ذ�ته ، على �أنــه : " جميــع �لت�سرفــات 

مــن �ساأنهــا �إن�ســاء حق من �لحقوق �لعينية �لعقارية �لاأ�سلية �أو نقله �أو زو�له �أو 

تغييــره ، وكذلــك �لاأحـكام �لنهائية �لمثبتة ل�سيء من ذلك ، يجب ت�سجيلها في 
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�أمانة �ل�سجل �لعقاري �أو فروعها ويدخل في هذه �لت�سرفات : �لوقف و�لو�سية 

و�ل�سفعة ، ولا يكون للت�سرفات و�لاأحكام غير �لم�سجلة من �لاأثر �سوى �لالتز�مات 

�ل�سخ�سية بين �لطرفين " . 

جميع  ت�سجيل  يجب   "  : �أنه  على   ، ذ�ته  �لنظام  من   )29( �لمادة  وتن�ض 

�لت�سرفات و�لاأحكام �لنهائية �لمقررة لحق من �لحقوق �لعينية �لعقارية �لاأ�سلية . 

ويترتب على عدم �لت�سجيل �أن هذه �لحقوق لا تكــون حجــة علــى �لغــير ، ولا 

يكــون لهــا من �لاأثر �سوى �لالتز�مات �ل�سخ�سية بين �أطر�فها . وي�ســري هــذ� 

�لحكــم على �لق�سمة �لعقارية ولو كان محلها �أمو�لا موروثة " .

وتن�ض �لمادة )50( مــن �لنظـــام ذ�تــه ، علــى �أنــه : " تتم عملية �لت�سجيل 

في �أمانة �ل�سجل �لعقاري وفروعها بالمطابقة للم�ستند�ت �لمقدمة بح�سب �أولوية 

قيد �لطلبات بكل عناية وبخط و��سح دون ك�سط �أو محو �أو �سطب �أو تح�سير " . 

وتنــ�ض �لمــادة )2( من �للائحة �لتنفيذية لقانون �لاأر��سي �ل�سادرة بالقر�ر 

�لوز�ري رقم 80/17 ، على �أنه : "جميع �أر��سي �ل�سلطنة مملوكة للدولة فيما عد� 

�لاأر��سي �لتي ��ستثنيت بن�ض خا�ض في �لقانون ، وهي :

)�أ( �لاأر��ســي �لتــي يملكها كل عماني �سو�ء كانت خالية �أو مبنية وتثبت 

ملكيتــها له بموجب �سك �سرعي تقره وز�رة �سوؤون �لاأر��سي و�لبلديات 

. " .........

وتنــ�ض �لمــادة )4( من �للائحة ذ�تها ، علـى �أنـه : " يعـد فـي حكـم �لقانـون 

مالكا للاأر�ض مبنية كانت �أو خالية كل عماني يثبت ملكيته بموجب �سك �سرعي 

�سادر من �لمحكمة �ل�سرعية وممهور بخاتم �لدولة .... " .
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�لاأر��سي ولجان  �لتنظيمية للجان �سوؤون  �للائحــة  �لمــادة )13( مــن  وتن�ض 

�لا�ستئناف �ل�سادرة بالقر�ر �لوز�ري رقم 88/44 و�لمعدلـة بالقــر�ر �لــوز�ري رقــم 

2003/37 ، علـــى �أنه : " ت�ســدر �للجنة قر�رها بعد �لتحقق من �سحة �لم�ستند�ت 

�أن يكون �لقر�ر م�سببا ،  �أ�ســو�ت �لحا�سريــن ، علــى  �إليهــا باأغلبية  �لمقدمـــة 

وموقعا عليه منهم جميعا ، ولا يعد �لقر�ر نهائيا �إلا بعد �عتمــاده مــن �لوزيــر 

�أو من يفو�سه" .

وتنــ�ض �لمــادة )7( مــن �للائحـة �لتنفيذية لنظام �ل�سجل �لعقاري �ل�سادرة 

�إذ� تبين عند �لبحث تعار�ض طلبات  �أنه : "  بالقــر�ر �لوز�ري رقم 99/29 ، على 

�لت�سجيل ب�سبب تد�خل في �لحدود �أو تعلقها بذ�ت �لحق مو�سوع �لطلب �عتبر 

ذلك �عتر��سا يجري بحثه ، و�لبت فيه من قبل لجنة �سوؤون �لاأر��سي �لمخت�سة " .

وتن�ض �لمادة )49( من �للائحة �ل�سابقة ، على �أنه : " ت�ســدر �أمانــة �ل�سجـــل 

�لعقاري �أو فرعها �لمخت�ض �سند ملكية و�حد لكل وحدة عقارية ... " .

ومفـــاد مــا تقــدم �أن �لملكية �لخا�سة م�سونة ، ولا يجـوز �لتعــدي عليهــا 

�أو نزعهــا �إلا تحقيقا لل�سالح �لعام وفي �لاأحو�ل و�لكيفية �لمبينة في �لقانون ، مع 

توفرت  �إذ�  تثبت لحائزها  �لاأر�ض  ملكية  و�أن   ، تعوي�سا عادلا  تعوي�ض �ساحبها 

�لذي  �لمو�طن  و�أن   ، �ل�سرعي  �ل�سك  بــما فيها  لملكــه  �لموؤيــدة  �لم�ستنــد�ت  لديه 

ي�سغل �أو �سغل هو و�سلفاوؤه خلال )5( �ل�سنو�ت �لخم�ض �ل�سابقة على �سنة 1970م 

�أر�سا ت�ستخدم لاأغر��ض غير �ل�سكن - بما فيها �لاأر��سي �لزر�عية - ب�سفة مت�سلة 

ي�ستحق �أن يتملك هذه �لاأر�ض ، �سريطة �أن يكون �إ�سغاله لها هادئا وعلنيا وغير 
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�لاأر�ض وما  �لاإ�سكان لاإثبات ملكيته لهذه  �إلى وز�رة  و�أن يقدم طلبا  منازع فيه ، 

�أقيم عليها من بناء ، و�أن يقوم با�ستخر�ج �سند ملكية يفيد ت�سجيل ملكيته للاأر�ض 

وفقا للاإجر�ء�ت �لقانونية �لمتبعة في هذ� �ل�ساأن ، ون�ض �لم�سرع �سر�حة على �أنه لا 

يعتد بملكية �لاأر�ض �إلا �إذ� تم ت�سجيلها في �أمانة �ل�سجل �لعقاري وفروعها ، وحظر 

�لم�سرع �إ�سد�ر �أكثر من �سند ملكية للوحدة �لعقارية .

و�أوجب ت�سجيل جميع �لت�سرفات �لمقررة لحق من �لحقوق �لعينية �لعقارية 

�لاأ�سلية ، ورتب على عدم �لت�سجيل �أن هذه �لحقوق لا تكــون حجــة على �لغير ، 

و�أن عمليــة �لت�سجيل تتم بح�سب �أولوية قيد �لطلبات ، وفي حالــة �ســدور �أكثــر 

من �سند ملكية لوحدة عقارية و�حدة تكون �لاأولوية للاأ�سبق منها في �لقيد ، وناط  

�لم�سرع بلجان �سوؤون �لاأر��سي �لمخت�سة في مديريات ودو�ئر �لاإ�سكان و�لكهرباء 

�لتي  �لحدود  وتعيين  �لملك  �إثبات  �لنظر في طلبات  و�لمناطق  بالمحافظات  و�لمياه 

تقدم �إليها و�لبت فيها بعد تثبتها وتاأكدها من �سحة �لادعاء�ت بكافة �لطرق ، 

و�أوجب عليها �ألا تقبل �إلا �ل�سكوك �لاأ�سلية ، وخولها �سلطة �لانتقال �إلى �لاأر��سي 

ومعاينتــها علــى �لطبيــعة و�لا�ستعانة بمن تر�هم من �لخبر�ء و�لمخت�سين بكافة 

�لجهات �لاإد�رية ، ورفع تو�سياتها �إلى �لوزير لاتخاذ �للازم ب�ساأنها ، و�أجاز للوزير 

تفوي�ض وكيل �لوز�رة في ذلك ، ون�ض �لم�سرع على �أن قر�ر �للجنة لا يعد نهائيا �إلا 

بعد �عتماده من �لوزير �أو من يفو�سه .  

   وحيث �إنه على هدي ما تقدم ، وكان �لثابت من �لاأور�ق �أن �لمو�طن / ........... 

قد تقدم - بتاريخ 2005/3/23م - بطلب تملك �أر�ض زر�عية ومنزل بمنطقة ... بولاية 
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....... م�ستند� �إلى �سك �سرعي ، وتم عر�ض �لطلب على لجنة �سوؤون �لاأر��سي 

بتمليك  و�أو�ست   ، 2006/4/10م  بتاريخ  �لادعاء  موقع  عاينت  �لتي   .... بولاية 

�لمحلية  �للجنة  وبناء على تو�سية   ، �لم�ساحة  باقي  �لقائم ودر��سة  �لو�سع  �لمذكور 

في �جتماعها رقم 2008/12 ، فقد قامت لجنة �سوؤون �لاأر��سي بولاية .......... 

 ، 2009/12/9م  بتاريخ  وذلك  حالته  �لمعرو�سة  �دعاء  محل  �لاأر�ض  معاينـة  باإعــادة 

و�أو�ســت �للجنــة بتمليــك �لمعرو�سة حالته م�ساحة )3( ثلاثة �أفدنة من �لاأر�ض 

ورف�ض باقي �لم�ساحة ، �إلا �أن �للجنة قد �أو�ست في �جتماعها رقم 2010/5 بتاريخ 

بناء على  �أفدنة  �لمعرو�سة حالته م�ساحة قدرها )10( ع�سرة  2010/6/8م بتمليك 

�ل�ســك �ل�سرعــي ، وبتاريـــخ 2013/1/8م �أ�سدرت وز�رة �لاإ�سكان �سنــد �لملكيـــة 

رقم 3/ 04/ 041/ 01/ 352 بم�ساحـــة )42000م2(  �ثنيـــن و�أربعيــن �ألف متر مربع 

للمو�طن / ........... ، لما كان ذلك ، وكان �لثابت من �لاأور�ق �أن �لاأر�ض �لتي 

�سدر ب�ساأنها �سند �لملكية �لم�سار �إليه تتد�خل و�لقطعتين رقمي )27( و)29( بمربع 

..... بولاية ........ ، و�للتين �سبق لوز�رة �لاإ�سكان في وقت �سابق و�أن �أ�سدرت 

�آخرين كتعوي�ض لهما عن نزع ملكيتيهما ، ثم تم  ب�ساأنهما �سندي ملكية لمو�طنين 

�لت�سرف فيهما �إلى �لمو�طنين �لمعرو�سة حالتاهما ، و�سدر ب�ساأن هاتين �لقطعتين �سند� 

�آخر�ن ، برقم 3/ 04/ 356/ 01/ 27 بتاريـــخ 2012/1/31م للقطعة رقم )27( ،  ملكية 

ورقـم 3/ 04/ 356/ 01/ 29 بتاريخ 2012/1/22م للقطعـــة رقم )29( ، لما كان ذلك وكان 

�لم�سرع قد ن�ض في �إف�ساح جهير �أنه لا يجوز �إ�سد�ر �أكثر من �سند ملكية و�حد 

لوحدة  ملكية  �سند  من  �أكثر  �سدور  حالة  في  و�أنه   ، �لو�حدة  �لعقارية  للوحدة 

�لملكية  �سند�  كان  ولما   ، �لقيد  في  منها  للاأ�سبق  �لاأولويـة  تكـون  و�حـدة  عقاريـة 
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�سابقين    .............  / و�لمو�طنة   ............  / �لمو�طن  لكل من  �ل�سادر�ن 

على �سند ملكية �لمو�طن / ................... ؛ ومن ثم فاإن قيام وز�رة �لاإ�سكان 

�لم�سار  �لقطعتين  .................... عن   / للمو�طن  �آخر  ملكية  �سند  باإ�سد�ر 

يتعيــن معــه و�لحـال كذلــك  �لذي  �لاأمر   ، �لقانون  �إليهما ، يكون مخالفا لحكم 

علـى وز�رة �لاإ�سكان عدم �لاعتد�د ب�سند �لملكية �ل�سـادر للمو�طـن �لمذكور ب�سـاأن 

�لقطعتـين �لم�سار �إليهما وثبوت ملكيتيهما للمو�طنين �لمذكورين . 

�أما بالن�سبة لطلب �إبد�ء �لر�أي ب�ساأن �سحة �لاإجر�ء�ت �لتي قامت بها وز�رة 

�لاإ�سكان حيال تمليك �لمو�طن / .....................  لقطعة �لاأر�ض �لتي تقدر 

فاإن   ، مربـع  متــر  �ألــف  و�أربعين  �ثنين  )42000م2(   - �أفدنة  بع�سرة  م�ساحتها 

وز�رة �ل�سوؤون �لقانونية تعتذر عن �إبد�ء �لر�أي في هذه �لم�ساألة نظر� لعدم وجود 

�لاأور�ق  من  �لثابت  �إن  حيث  و�لاإد�رية  �لمالية  �لرقابة  جهاز  لدى  قانوني  �إ�سكال 

�لم�ساحة  في  �لنظر  باإعادة  2014/7/20م  �لموؤرخ  كتابه  بموجب  �أو�سى  �لجهاز  �أن 

ير�ه  ما  �أو  �لمو�سوع  في  ر�أيه  يبين  �أن  دون  حالته  �لمعرو�سة  للمو�طن  �لمملوكة 

مخالفا لاإجر�ء�ت وز�رة �لاإ�سكان . 

 لذلك �نتهى �لر�أي ، �إلى �أحقية كل من �لمو�طن / .......................... 

لملكية قطعة �لاأر�ض رقم )29( ، و�لمو�طنة / ........................ لملكية قطعة 

�لاأر�ض رقم )27( �لو�قعتين بالمرحلة �لاأولى بمربع ....... بولاية ...... ، وذلك 

على �لنحو �لو�رد بالاأ�سباب .

فتوى رقم ) و �ض ق/ م و /22/ 7/ 276/ 2015م ( بتاريخ 16/ 2/ 2015م
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