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والتقدير الشكر
للهالحمد،يعلممالمالإنسانعلمبالقلمعلمالذيللهالحمد
ومصرف،والأياماللياليمدبرالسلامالقدوسالملك،المنان

ما،نظامأحسنعلىفجرهاالأمورقدر،والأعوامالشهور
بهأنعمماعلىللهالحمد،يكنلميشاءومالمكاناللهشاء
الوفيروالعلمالكثيرالخيرفضلهمنعليه
الذينالأخيارلاولئكالامتنانوعظيمالشكر،بخالصأتقدم
الدكتورمقدمتهاوفيالفترةهذهخلالالمساعدةيدليمدوا

فإنوجملعباراتمنكتبتمهمانزالمهديحيدرالمشرف
عنياللهفجزاهحقهفيالإيفاءعنعاجزةتظلالشكركلمات

الجزاءخير
اللذينوالديإلىوالتقديرالشكرعباراتبأسمىأتقدمكما
املكفلا،الآنإليهوصلتفيمااللهبعدكبيرفضللهماكان
العمر.وإطالةلهماالدعاءالا



الخلاصة

تؤمنمتينةأسسعلىقيامهاوضرورةوالعلميةالاقتصاديةالحياةفيالعقاريةالملكيةلأهميةنظرا

تردالتيالتصرفاتاحاطةاوجبالمشرعفإنالعراقفيوالمقيمينالمواطنينلكافةوالطمأنينةالاستقرار

المتعلقةوالتصرفاتالمعاملاتسلامةيضمنوبشكلوالأمانالثقةمنبحاجزالعقاريالعينيالحقعلى

الآخرين.والأشخاصالعلاقةذويحقوقويضمنالتزويرمنبالعقار

الىالرجوععندتستوجبالعقارعلىتردالتيالمعاملاتضمنهاومنعامبوجهالمعاملاتاستقراران

والزمالعراقيالمشرعتدخلولهذا،والقانونيةالماديةالعقارحالةيعرفونالمختصةالعقاريالتسجيلدائرة

بدائرةالعقاريالسجلفيالبيعتسجيلوهيالانعقادأركانمنركناواعتبرهاالعقاربيعفيالشكليةمراعاة

لمماالعقار،ملكيةتنتقلولارضائياكانطالماالبيعهذاويبطلعقدهناكيكونإذ،العقاريالتسجيل

المعروفة.التسجيلشكليةتستوف

فإنوبذلكبصحتهقائلوآخرببطلانهيقولمنبينجدلمثارعقارملكيةبنقلالتعهدكانكانولأن

تسجيلاوالتمليكطلبأو،جانبمنالتعويضتوجبالتيالمسؤوليةنوعتحديديستوجبالموضوع

احديصيبالذيالضررلإزالةبالتعويضالقضاءبهيحكمماهوالعمليوالواقعالمشتريباسمالعقار

القانونيقررهاالتيالشكليةمراعاةعدمبسببآخرجانبمنبهالإخلالنتيجةالتعهدفيالعلاقةطرفي

.والثقةوالاستقرارالعدالةتتحققلكيالعقارملكيةبنقلالتعهدفي



المقدمة
البحثبموضوعالتعريفأولا:

لابدونهاوالتيالثلاثالأركانتوفرالأخرىالعقودسائرفيالحالهوكما،البيععقدلانعقاديشترط
آخرركنااشترطقدالعراقيالمشرعفإنالعقاربيععقدفياما،والسببوالمحلالرضاوهيالعقديتم

بينبالقبولالإيجابارتباطبمجرديتملاالعقدهذاأنحيثعقدهذالانعقاد،الشكليةركنوهو
لاذلكفإنوآثارهالعقدلوجودالقانونيالأساسيحكمالذيالأصلهيالرضائيةكانتوأنالطرفين

الدائرةفيالعقدتسجيلمنلابدبل،صلحاامقسمةامهبةامبيعاأكانسواءالعقاريةالبيوعفييكفي
كانمهماالتصرفبطلانمراعاتهاعدمعلىرتبوقد،(العقاريالتسجيلدائرة)وهيالمختصة

.نوعه
البيعذلكويتم،العقاريالتسجيلدائرةخارجالعقاربيعيتمأنيحدثماكثيراالعمليالواقعفيولكن

يفتقرالتعهدهذاولكن،العيوبمنخاليةسليمةوارادة،وقبولبإيجابيكونوالذي،تعهدبموجب
كثيرةقانونيةمشاكليثيرالغالبفيالتعهدوهذا،عقاربيععقديصبحلكيقانوناالمطلوبةالشكليةإلى
باعبأنهالمتعهديجدحالاتففي،الطرفينأحدمنالنكولفيصل،(لةوالمتعهد)المتعهدالطرفينبين

يجدوقد،العقاريالتسجيلدائرةفيالعقارتسجيلعنفينكل،العقارقيمةيضاهيلابثمنالعقار
نقلعنوينكل،العقارقيمةتنخفضقدأو،التعهدعنبنكوليقوماثرهاعلى،أكثرمربحةصفقة

أوأبنيةيحدثأوالتعهدمحلالعقارفيلةالمتعهديسكنأنكثيرةحالاتفييحدثوقد،الملكية
تسببالتيالحالاتمنوغيرهاالحالاتهذهمعالجةيتمفكيف،العقارفيمغروساتأومنشآت
عنعبارةيكون،عقارملكيةبنقلفالتعهد،المتعهدمنيحدثالذيالإخلالبسببلهللمتعهدأضرار

شفويةبصيغةاماالتعهدهذاويكون،لهللمتعهدالعقارملكيةلنقللهوالمتعهدالمتعهدبينخاصاتفاق
.مكتوبةأو

ونص،النكوليتضررالذيللطرفأضرارتسببالتيالنكولحالاتمنوغيرهاالحالاتهذهبسبب
بصدوربالتعهدالإخلالهذامعالجةتمتلكن،1(١١٢٧)المادةفيالتعويضعلىالعراقيالمشرع

مقدارحددالذي١٩٨٣لسنة(١٤٢٦)بالقرارالمعدل١٩٧٧لسنة(١١٩٨)المنحلالثورةمجلسقرار
الطرفينأحدأخلإذابالتعويضالالتزامعلىعقارملكيةبنقلالتعهديقتصر"نصالذيالتعويض

قيمةبينالفرقعنمقدارهيقللاأنعلى،فيةيشترطلمأمالتعهدفيالتعويضاشترطسواء،بالتعهد
()التمليكواقر،"آخرضررأيعنبالتعويضإخلالدونالنكولعندوقيمتهبالتعهدالمعينةالعقار

فيةأحدثأوالتعهدمحلالعقارسكنلهالمتعهدكانإذا-بوهي"القرارعليهانصمعينةحالاتفي
للمتعهديبيحصحيحاسببايعتبرذلكفإن،المتعهدمنتحريريةمعارضةبدونأخرىمنشآتأوأبنية

هذامن)أ(الفقرةفيالمذكورالوجهعلىبالتعويضالمطالبةأوالتعهدفيالمعينةبقيمتهالعقارتملكله
والتشريععلىالبحثلهذادراستنافياقتصرناوقد،"النكولوقتالمحدثاتقيمةإليهمضافا،البند
العقاريالتسجيلدائرةخارجالعقاربيععقداعتبارفيالأبرزالنموذجلكونهالعراقيالقضاءوالفقه

باطلا

العراقيالمدنيالقانون1
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البحثموضوعأهميةثانيا:
تناولوقد،العمليةالحياةفيوقوعهلكثرة،مهماموضوعاعقارملكيةبنقلالتعهدموضوعيعد

العقاريالتسجيلدائرةخارجبالعقارالتصرفموضوعالعراقيالمدنيالقانونوأساتذةباحثون
بهيتميزولما،واقتصاديةقانونيةأهميةمنالمسألةلهذهلماوذلك،والمناقشةوالتحليلبالدراسة

التمييزيةبصفتهاالاستئنافمحاكمأحكامعلىالاطلاعوعندما،المنقولمعبالمقارنةأهميةمنالعقار
خارجالجاريةالبيوعبخصوصالقضائيةالقراراتمنبهايستهانلاأعدادهناكأننجدالعراقفي

،التعاملفيالاستقراروعدمالاضطرابمنجوخلقإلىيؤديالذيالأمر،العقاريالتسجيلدائرة
البائعبينالتعاقديالتوازنتحقيقوإحداثإلىدائمايسعىالذيالمشرعغاياتمعتنسجملاوالتي

ودفع،الغايةهذهإلىالوصولسبيلفيالعراقيالمشرعبأننجدذلكعلىوبناء،والمشتري
أوالعقارالبيععقدبجعلقضىالمعاملاتفيالاستقراروتحقيقالأطرافحقوقوحمايةالمنازعات

ارتباطأوالطرفينتراضيمجردلانعقادهايكفيلاالتيالشكليةالعقودمنآخرعقاريحقأيبيع
المشرعوأن،القانونعليهانصالتيالشكليةاستيفاءذلكإلىإضافةإلزمبل،بالقبولالايجاب
فياللازمةالإجراءاتمنجعلهاالمعدل1951لسنة40رقمالعراقيالمدنيالقانونفيالعراقي

لحمايةوذلك،2يخالفماعلىالاتفاقيجوزلابحيثالعامالنظاممنوجلها،بالعقارالتصرف
العلممصلحةذيلكلفيتيسر،واستقرارهاالعقاريةالمعاملاتفيالثقةوالضمانالمتعاقدينالأطراف
هذاطريقعنالعقاراتعلىتردالتيالتصرفاتهذهعنالإعلانيتمإذعينيحقأيأوبالملكية
النظام.

البحثمشكلهثالثا:
قدرةومدى،التعهدلطرفيالقانونيوالمركزطبيعةحيثمنإشكالايثيرعقارملكيةبنقلالتعهدأن

الحقوقفيالتوازنتحقيقفيامكانيتهاومدىعنهالناجمةالآثارمعالجةفيالنافذةالتشريعاتوجدوى
الحقأوعقارملكيةبنقلالتعهدلموضوعالعراقيالمشرعمعالجةوأن،التعهدطرفيبينوالالتزامات

حقوقفيهيضمنالذيالمطلوببالمستوىتأتيلمعنهالناجمةالقانونيةوالآثارالعقاريالعيني
بنقلبالتعهدفقطالتعهدأحكامقصرقدالمشرعأنكما،لمصلحتةأولهالمتعهدوخاصتاالأطراف

أواستنتاجيمكنولاالأخرىالعقاريةالعينيةللحقوقشمالهادون،فيهالتصرفوحقعقارملكية
1977لسنة1198المرقمالقرارنصأنباعتبارالأخرىالعينيةالحقوقعلىالأحكامهذهقياس

التيالمدنيالقانونمن٥٠٨المادةنصفيالواردةالعامةالقاعدةعنواستثناءخاصقرارالمعدل
إلاينعقدولاشكليعقدأنهباعتبارهالمختصالعقاريالتسجيلدائرةفيالعقارتسجيلوألزمتبينت

البطلان.العقدعلىيترتبوبعكس،الشكليةهذهباستيفاء

سجلإذاإلاينعقدلاالعقاربيع)أنعلىالمعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن٥٠٨المادةنصت2
العراقيالمدنيالقانونمن(٢/١٩)المادةونصت،(القانونعليهنصالذيالشكلواستوفىالمختصةدائرةفي

الذيالابتدائيالاتفاقعندأيضامراعاتهيجبالشكلفهذا،معينشكلاستيفاءللعقدالقانوناشترطفإذا)انهعلى
عقارلملكيةالناقلالعقد)انهعلىالعراقيالقانونمن(٢/١١٢٦)المادةنصتوكذلك(العقدهذابإبراموعدايتضمن

.(قانوناالمقررالطريقةفيهروعيتإذاإلاينعقدلا
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البحث:منهجيةرابعا
القانونفيالواردةالقانونيةالنصوصتحليلخلالمنوذلك،التحليليالمنهجالبحثهذافيسنتبع
الاستئنافمحاكمبقراراتالاستشهادمعالعقار،ملكيةبنقلالتعهدموضوعبصددالعراقيالمدني

العراقي.القضاءعليهاستقرمابيانمعالفقهاءبآراءمعززاالقضائية،توجهاتهمآخرلمعرفةالعراقية

البحثخامسا:خطة
نتناولسوفوالقضاءالفقهموقفوبيانلهاالقانونيةالجوانبكافةوتحديدالموضوعدراسةلغرض

عقارملكيةبنقلالتعهدلمفهومالأول:المبحثونخصصمستقلةمباحثثلاثوضمنالبحثهذافي
والمطلبعقارملكيةبنقلالتعهدتعريفالأولالمطلبمطلبينفيالمبحثهذانتناولةسوفوالذي
نتناولةسوفوالذيللتعهدالقانونيللتكييففسنخصصةالثاني:المبحثأماالتعهدهذاشروطالثاني

أمامسمىغيرعقدالتعهدالثانيوالمطلبباطلعقدالتعهدالأولالمطلبمطلبينفيالمبحثهذا
هذانتناولسوفوالذيعقارالملكيةبنقلالتعهدعلىالمترتبةالآثارفسنخصصة:الثالثالمبحث
المتعهدقيامإمكانيةالثانيوالمطلبالتعهدلطرفيالقانونيالمركزالأولالمطلبمطلبينفيالمبحث

.التمليكلطلباللازمةبالأعمالآلية
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الأولالمبحث
العقارملكيةبنقلالتعهدمفهوم

لانعقادهيكفيلاأيشكلياعقداعليةالواردالعينيالحقأوالعقاربيععقدالعراقيالمشرععدقد
العامالنظاممنهذاوأنالعقاريالتسجيلدائرةفييسجلأنيجببلوالمشتريالبائعبينالتراضي

بالتسجيلالمتمثلةالشكليةمراعاةيتملاالغالبفيأنةنجدولكنيخالفهاماعلىالاتفاقيجوزلابحيث
دائرةلمراجعةكافيوقتوجودوعدمالوعيقلةمنهاكثيرةلأسبابالعقاريالتسجيلدائرةفي

المتعاقدينالطرفينبينمسبقتعاملأوثقةلوجودوالعقاريالتسجيل
الأولالمطلبفينتناول،مطلبينإلىالمبحثنقسمسوفللموضوعوافيشرحإعطاءأجلومن

التعهدهذالشروطنخصصةفسوفالثانيالمطلباماعقارملكيةبنقلالتعهدتعريف

الأولالمطلب
العقارملكيةبنقلالتعهدتعريف

أهمية)التسجيل(الشكلإعطاءإلىخاصاالعراقيالمدنيوالقانونعموماالعراقيالقانوناتجة
()ركنلانعقادشرطهو)التسجيل(الشكلأناعتبارعلىوذلك،المدنيةالمعاملاتفيبالغةاستثنائية

ينشأفلا،البيععقدفيانعقادركنهوهناالشكلأنبمعنىأي،العقارعلىالواردللتصرفمنشئ
المطلوب.الشكلذلكاكتمالدونالتصرف

دائرةخارجالاتفاقيقعماكثيرأنهإلا،ذلككلمنالرغموعلى،وحقيقتةالأمرواقعأنغير
.اخرينأشخاصإلىهذامثلإستعمالبالعقارالتصرفعلىالعقاريالتسجيل

،عقارملكيةبنقلللتعهدمحدداتعريفايوردلمالمشرعأنالعراقيالمدنيالقانونأحكامعلىوالملاحظ
والذي١١٢٧المادةنصفيجاءماومنها،التعهدهذالأحكاممنظمةخاصةنصوصبإيراداكتفىإنما

أو،الغيرإلىعقارهملكيةبنقلالخاصتعهدهبتنفيذإخلالهعندتعويضبدفعالمتعهدإلزاميتضمن
المادةنصوبملاحظة،3يشترطلمأمالعقدفيالتعويضاشترطسواء،المقابلبدفعلهالمتعهدإلزام

بالتعويضالمخلالطرفإلزامهوبالتعهدالإخلالعلىالمترتبالقانونيالأثربأنلنايتبينالمذكورة
بخبيرالموضوعمحكمةالاستعانةأوعليها،الطرفيناتفاقأما،يستوجبمما،مقدارهاتحديددون
الصدد.بهذا

لسنة١٤٢٨بالقرارالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالثورةقيادةمجلسقرارصدوربعدولكن
بالتعهدالإخلالعنالناجمالتعويضتحديدوهما،مهمينقانونينأثرينالتعهدهذاعنونتج١٩٨٤

بتاريخوبدلهوالبيعالشراءبتاريخالعقاربدل)البدلينبينفرقعنيقللاأنبشرطالعقارملكيةبنقل
.4القرارفيالواردةالتمليكشروطتوفرعندالعينيالتنفيذإمكانوثانيهما،(النكول

.١٩٨٤لسنة١٤٢٨المرقمبالقرارالمعدل١٩٧٧لسنة١٩٨المرقمالقرارنصفيينظر4

بنقلالتعهد)أنهعلىتنصوالتيالمعدل١٩٧١لسنة٤٠المرقمالعراقيالمدنيالقانونمن١١٢٧المادةنصينظر3
لمأمالتعهدفيالتعويضاشترطسواءبتعهدهالطرفينأحدأخلإذا،بالتعويضالالتزامعلىيقتصرعقارملكية

.يشترط(
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كلالعقاري)هوالتصرفعرفتفقد١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجيلقانونمنالثالثةالمادةأما
وكلزوالهأوتغييرهأونقلهأوالتبعيةأوالأصليةالعينيةالحقوقمنحقإنشاءشأنهمنتصرف
5المذكورة(الحقوقمنلحقمقررتصرف

عقارملكيةبنقلالطرفينأحدبموجبهيلتزمعقدهوالعقارملكيةبنقلالتعهدنحننعرفذلكعلىوبناء
قانونياملزماالتعهدهذاويكونالمال،منمبلغومقابلمحددموعدفيالآخرالطرفإلىمعين

عنيختلفالعقد،وهذانافذةقوىلهلتكونالعقاريالتسجيلدائرةفيتسجيليتمأن،ويجبللطرفين
لاالذيبالتعاقدالوعدعقدعنيختلفكما،الثمندفعبعدفوراالملكيةبموجبينتقلالذيالبيععقد
المستقبل.فيبالتعاقدسوىيلزم

الثانيالمطلب
العقارملكيةبنقلالتعهدشروط

لسنة١٤٢٦بقراروالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨الثورة)قيادةمجلسقراروفقالملكيةلانتقاليجب
تملكيبيحصحيحسببيوجدأنثانياويشترطالعقارمالكمنصادرتعهدهناكيكونأن(١٩٨٣
الشروطهذهفيسنبحثلذاالملكيةانتقاليمنعقيدوجودعدمثالثاويشترطالعقار

المالكمنصادرتعهدوجودأولا:

مالكمنصادراالتعهديكونأنويلزم،التصرفحقمالكأوالعقارمالكمنتعهدوجودمنلابد
تمليكهطلبلهللمتعهديمكنفلاللمتعهدعائديكنلمفإذايعطيهلاالشيءفاقدلأنالتعهدمحلالعقار

المتعهدوأجازهفضولياالمتعهدكانوإذافضولياكاناذاالابتعهدهغيرهيلزمأنللشخصيمكنولا
منالصادرعقارملكيةبنقلالتعهديعتبركذلكالمالكبحقيسريتصرفهفأندلالةأوصراحةالمالك
رعايةدائرةمنموافقةعلىالحصوليتملمإذاباطلاالقاصريملكهعقاربخصوصالقاصروصي

.القاصرينبحصصالوصيلتصرفإجازةتعدلاالموافقةحصلتلووحتىالقاصرين
لشخصملكيتهابنقلويتعهدبهايتصرفأنبالعقارشائعةحصصايمتلككانإذاللشخصيحقوايضا

أنيجبوإنماملكيتهاونقلللتعاقدمحلاالشائعةالحصصتكونأنيمنعولميشترطلمالقرارلانآخر
شروطمنأن)علىلهابقراربغداداستئنافمحكمةبةقضتماوهذا،لهامالكاوالبائعالمتعهديكون

ملكيةبنقلالمتعهديكونأنالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالثورةقيادةمجلسقرارأحكامتطبيق
عمليةوتمتآخرشخصإلىالعقارببيعالمتعهد(العقار)مالكقاملوماذاولكن6(لةمالكاالعقار

تطبيقعلىتقتصربلالقرارمن(ب/أولاالبند)تطبيقيصحفلاالعقاريالتسجيلدائرةفيالتسجيل
يقيمأنلهللمتعهدويمكنالغيرإلىملكيتهانتقلتالعقارلانوذلكبالتعويضالحكماي(أ)أولا/البند

.منشورغير/١٩٩٦في١٩٩٦حقوقية//٢٩القراررقمبغداد/استئنافمحكمةرئاسة6

.١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجيلقانونمن٣المادةنصفيينظر5
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الذيالتعهديكونأنيشترطآخرشخصبأسمالعقاربتسجيلالمتعهدقامإذاالتصرفنفاذعدمدعوى
تعهدبوجوديعلمكانأنهأيالنيةسيءالغيرذلكيكونوأنالغيرلعقدوسابقالتاريخثابتإليهيستند

الأول.
ولكن،الطاقةعلىيجريوالمطلقمطلقةالنصعبارةلأنشفوياأوتحريريايكونأنيمكنالتعهدو
الناحيةمنصحيحالعقديكونأنمنولابد7شفوياالعقدكانإذاصعباتعهدوجودإثباتيكونقد

عيبمنالتعهدوخلووالسببوالمحلالرضاوجودوجهةمنالعقدأركانفيهتتوافرأيالموضوعية
يكونأنيجبو،الفاحشةللجهالةنافياتعينامعيناوالثمنالمبيعمنالعقدمحليكونوأن،الإرادة
فيمسجلغيرأويملكهلاكانكانفإن،العقاريالتسجيلدائرةفيباسمهومسجلاللعقارمالكاالبائع
استئنافلمحكمةقراروفي،المنحلالثورةقيادةمجلسقرارلتطبيقمجالفلاالعقاريالتسجيلدائرة

أوللعقارمالكاالمتعهديكنلمإذاعقارملكيةبنقلبالتعهديعتدلا))التمييزيةبصفتهاالدينصلاح
دائرةفيالبيععقدالغيريسجلولمللغيربيعإذاأما،8((ببيعةقانونامخولاأوفيهالشائعةالسهام

باسمهالعقارتسجيليطلبأنالأخيرالمشتريبإمكانيكونفلامراتلعدةوبيعالعقاريالتسجيل
صادرالتعهدفيكونباسمهالعقاريسجللمالبائعلانوذلك(المنحل)الثورةقيادةمجلسقراربموجب

.المالكغيرمن
المرقمالقراربأحكاممشغولةغيرآخربعقارعقارمقايضةاعتبارإلىالمحاكمبعضأحكاماتجهتوقد

مقايضةعنالتعهدانصبإذا)التمييزيةبصفتهاالدينصلاحمحكمةحكمومنها١٩٧٧لسنة١١٩٨
١٩٧٧9لسنة١١٩٨المرقمالمنحلالثورةقيادةمجلسقراربأحكاممشمولايكونفلاآخربعقارعقار

العقارتملكيبيحصحيحسببيوجدأن:ثانيا

،مغروساتأومنشآتأوأبنيةاحداثأوالعقاربسكنالمتعهدقامإذامتوافرالصحيحالسببويعد
دونالسكنيةللعقاراتوينصرف،المتعهدمنبإباحتهفيةبالسكنلهالمتعهديشغلأنبالسكنونقصد
المؤرخ١١٩٨المرقمالثورةقيادةمجلسقرارالتمييز)لمحكمةقرارفيجاءفقدغيرها

دونالعقارسكنويجب10…(السكنيةوالقطعبالعقاراتالخاصةالتعهداتيشمل١٩٧٧/١١/٢
العقارتملكمنلهللمتعهدويمكنبهايعتدفلاللسكناللاحقةالمعارضةاما،المتعهدقبلمنمعارضة

الحاصلةالتحريريبالمعارضةعبرة…لا)التمييزيةبصفتهابغداداستئنافلمحكمةقرارفيجاءفقد
تكونأنالتحريريةبالمعارضةفالعبرة،السكنتاريخعنمتأخرةجاءتلأنهاللدارالمشتريسكنبعد

،١٩٨٧،الثانيالعدد،القضاءمجلةفي،منشور١٩٨٢/٦/٣٠بتاريخ/١٩٨٢/أولىموسعة/٥٩المرقمقرارها10
.٢٦٤ص

.٩٢ص٢٠٠١سنة٤العددالعدالةمجلة-٢٠٠١حقوقية--٣١قرار9

بصفتهاالتأميماستئنافمحكمةالرأيخلافذهببينما.١٩٩٩/٥/٢٢بتاريخ٩٩/حقوقية/٢٦٠المرقمقرارها8
تمليكةيطلبأنلهالمتعهدأن)قضتإذ١٩٨١/٣/١٤بتاريخ/١٩٨١تمييزية/١٤٧المرقمبقرارهاالتمييزية.

فيوالمعرفة١١٩٨المرقمالثورةقيادةمجلسقرارأحكامتوفرعندالعقاريالتسجيلدائرةخارجالمبيعالعقار
(.التعهدتاريخبعدباسمهسجلقددامماالمختصةالدائرةفيالمتعهدباسممسجلاالعقاريكنلمولو١٩٧٧/١١/٢

الإثبات.قانونمن٧٧المادةينظر،انعقادشرطوليسأثبتتشرطفالكتابة7
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١١٩٨المرقمالثورةقيادةمجلسقراريحددولم11…(وجيزةفترةبعدأوالتعهدتاريخمعمتزامنة
مسألةإذاوهيالمغروساتأوالمنشأتأوالبناءطبيعةأوالتعهدمحلالعقارفيالمشتريسكنمدة

السكنيةالعقاراتإلىاثرهينصرفالقراربأننلاحظالقرارنصمفهوممنلكنتقديرهامتروكوقائع
أرادالمذكورللقراربإقرارهالمشرعأذنالخدميةوحتىالتجاريةأوالصناعيةالعقاراتيشملولا

التعهداتيشملالثورةقيادةمجلسقرار)التمييزلمحكمةبقرارجاءماوهذاالسكندورحماية
القراروتعديله١١٩٨المرقمالقرارنصأنالملاحظومن12(السكنيةوالقطعبالعقاراتالخاصة
أوطالتسواءبالعقارلهالمتعهدفيهايسكنالتيالمدةيحددفلمالسكنيخصفيمامطلقاجاء١٤٢٦
سكنجاء……إذا)بغداداستئنافمحكمةبهقضتماوهذامؤقتأودائمالسكنكانوسواءقصرت

لمصاحبةاضطرارهابسببأجرتهاثمالعقاريالتسجيلدائرةخارجاشتراهاالتيالدارفيالمشتري
لسنة١١٩٨للقرارطبقاباسمهاوتسجيلهاالدارتمليكهاطلبفلهاأخرىلمدينةالمنقولالموظفابنها

العقاربتسجيللهالحكميمكنفلاالإيجاربدلواستلمللغيرأجرةأوالمشترييسكنلمفأذا13(١٩٧٧
شرطتخلفأيضافهناسكنداروليسكمطعممتخذالعقاركاناذاوايضاالسكنشرطلتخلفباسمه
بلالتعهدموضوعالعقارفياثاثوضعالسكنشرطلتحققيكفيولاالعقاربتملكلهيحكمفلاالسكن
أعلاه.المذكورالقرارلتطبيقمجالهنالكيكونلاوبعكسةالعقارفيالفعليالسكنيجب

لأنالتملكشروطتوفربعدمالقولإلىقضائياتجاةذهبفقدالزراعيةالأراضيفيالسكنأما
مهيأالزراعيةالأراضيلانبالسكنلابالغرسيقومأنالزراعيةالأراضيفيلهبالتعهدالمفروض

14للسكنلاللغرس

الزراعيةالأراضيفيالموجودالبناءفيالسكنحتىيشملالتمليكيرىآخراتجاهويوجد
إليهاالمحنامثلماللتملكصحيحاسببالهالمتعهدبهايقومالتيالغراسأووالمنشأتالابنيةكذلكوتعد
كانوسواءحفراامتشييداكانسواءالإنسانبفعلطبيعةكانتمهماإنشاءكلبالبناءويقصدسابقا
حجارةأوخشباأوحديداالمستخدمةالمادةكانتوأيا،الأرضتحتالبناءإقامةأوالأرضفوقالبناء

مثلسلفاذكرناممالشيءمعدايكونلاأوأشياءإيداعأوالحيواناتإيواءأوالإنسانلسكنأعدوسواء
خشباكانتأياالموادمنمجموعة)البناءالسنهوريالأستاذعرفوقد،أرضينبينالفاصلالحائط

منللتملكصحيحاسبباالبناءتقديرفيتقديريةسلطةالموضوعلمحكمةو،15…(حديدأوجيراأو
بصفتهابغداداستئنافمحكمةأكدتهماوهذاللتملك،صحيحاسبباتعدفلاالترميماتأما،عدمة

يمكنلاالتيالفنيةالأمورمنهوالتقريرهذاوأنتصميماتعنعبارةهيالحديثة)الأعمالالتمييزية
،ترميماتقيامةسوىالمشتملفيمنشآتببناءقيامهيتأيدلمالمدعيأنتبينممابالشهادةإهدارها

(التمليكأسبابمنسببااعتبارهايمكنلاالترميماتهذهوأن
أنودونوالشجركالنخيلبصورةقراراتصالبهاويتصلالأرضفيينبتماكلفهوالغراسأما

سبباتعدفلا،موسمهانهايةفيفيالزوالإلىمصيرهالانالزراعيةالمحاصيلكالبذوردوريايكون

.١٩٥٢الطبعة-٧٤ص-سابقمصدر١جالوسيط-السنهوريالرزاقد.عبد15

فيمنشور١٩٩٢/١١/٢/بتاريخ٩٩٢حقوقية//١٠٨٤المرقمالتمييزيةبصفتهابغداداستئنافمحكمةقرارفيينظر14
ج،المعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨رقمالثورةقيادةمجلسقراراتلأحكامالقضائيةالتطبيقات،عليعزيزهاديمجموعة

.٨ص،١٩٩٨،بغداد،الزمانمطبعةالعربي،الخليج،مطبعة٢

.١١٥١صالعاشرةالسنةالرابعالعددالعدليةالأحكاممجموعة/١٩٧٩/حقوقية/٢٥٠٢قرار13
.١٩٧٧ص،١٩٨٣سنة/القضاءمجلس/١٩٨١في١٩٨١/عامةهيئة/٥٧قرار12

السنةالأول،العددالعدلية،الأحكاممجلةفيمنشور١٩٨٢/٢/٢٠بتاريخ/١٩٨٢حقوقية//٢٨١المرقمقرارها11
.١٠١،صعشرالثالثة
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مضخاتمنوالغراسالبناءعداالأرضفييقامماكلهوبهافيقصدالمنشآتأما16للتملكصحيحا
المنشآتهذهنزعيمكنبحيثبطبيعتهعقاراوتصبحالبناءكالتصاقبالأرضتلتصقبحيثآلاتأو

كالمصاعدالأرضفوقالمنشآتهذهكانتوسواء،عليهكانتماإلىالأرضوإعادةالأرضمن
بعدمحدثةوالمغروساتوالمنشآتالأبنيةتكونأنويجب،والإنفاقكالمواسيرتحتهاأوالكهربائية

.تحريريةمعارضةالمتعهدقبلمنالدعوىإقامةلأنالدعوىإقامةوقبلالشراء

الملكيةانتقاليمنعقيدوجودعدمثالثا:
ينبغيفالمبيع،يتملمالتسجيلأنغيرفيهاعيبلاانفاالمذكورينقراريوفقالتملكيكونأنينبغي

قيدوجدفإن،باطلاالعقدوقعفيهالتعامليجوزلاالعقدمحلكانفإذا،فيهالتعامليصحممايكونأن
بقرارمحجوزالعقاريكونكأن،المنحلالثورةقيادةمجلسقرارتطبيقيمكنفلاالملكيةانتقاليمنع
مامثل١٩٧٥لسنةبغدادإحصاءفيمسجلاليسلهالمتعهديكونأنأو،انتقالةويمنعالمحكمةمن
صحيحانهوجدالمميزالحكمفيالنظرلدى)التمييزيةبصفتهابغداداستئنافلمحكمةقرارفيجاء

عامإحصاءفيبغدادفيمسجلغيرأنهالمدعيأقوالمنالثابتلأنوذلكالقانونلأحكاموموافق
مانعلوجودبغدادفيالعقارتملكفيحقلهفليسلذلكالثورةقيادةمجلسقراريتطلبهكما١٩٧٥
17(النكولعنبالتعويضالمطالبةلهفليسالمذكورقانوني

ثمومن،والمنشأتالابنيةإنشاءأوالسكنفيالمتعهدمعارضةهوالملكيةانتقالمنالمانعيكونوقد
بالمعارضةنقصدوتحريريةالمعارضةتكونأنيشترطولكنالمعارضةوجدتأنالتمليكيمكنلا

غراسغرسأومنشآتأوأبنيةأحدثإذاأوالعقارسكنمنالمتعهديعارضأنهي)التحريرية
وبعكسةالمغروساتأوالابنيةوإقامةالسكنعلىوافققدالمتعهدأنفالأصلمكتوبةبصورةوتكون

إنذاربشكلتكونفقدالتحريريةللمعارضةمعيناشكلاالقراريشترطولمتحريرياذلكيثبتأنعلية
منعبدعوىتكونأوالعقارفيالغراسأوالبناءأوالسكنمنيمنعهالعدلكاتببواسطةالمتعهدمن

(.لهالمتعهدعلىالمتعهديقيمهاالمعارضة
انتقالمنمانعابهايعتدفلاشفهيةالمعارضةوجدتأنالمذكورينالقرارينلنصمخالفةمفهومومن

وقد،منهمعارضهبحاولالكاذبادعائهوربماالمتعهدتعسفمنالحدهيمنهالحكمةولعلالملكية
تحريريةالمعارضةتكونأنولابد،عاديةورقةأورسميةأوعاديإنذاربشكلالمعارضةتكون
التحريريةبالمعارضةعبرةولا،وجيزةبفترةبعدةأوالتعهدتاريخمعمتزامنةمعقولةمدةخلال

18الصحيحالسببتحققبعدالحاصلة

الرشيدمطبعة،بغداد،السكنيةوالشققالعقاريةملكيةبنقلالتعهد-القانونيةالشكلية،لطفيابراهيممكي18
ص،١٩٩٣،بغدادالقانونية،المكتبة،المدنيةالدعوىإقامةإلىالمرشدالربيعيسعدونوجمعة.١٩٢،ص١٩٨٩،

١١٤.

.٧٩ص،السابقالمرجععزيز،هاديلدىمنشور١٩٩٧/٦/٢٥بتاريخ٩٧حقوقية//١٠١٧المرقمقرارها17

لسنة١٧المرقمالمعدلالزراعيالإصلاحقانونمنالثالثةالمادةمن)ج(الفقرةبأحكامالاسترشادللمحكمةويمكن16
قرارفيجاءالاتجاههذاوفي،الواحدالدونمفيدائمةشجرة(٤٠البستنة)لغرضالأشجارعددفيهاحددوالتي١٩٧٠
أن١٩٨٤/١/٢٤بتاريخالمحكمةأجرتهالذيالكشفمحضرمنالثابتأن)التمييزيةبصفتهابغداداستئنافلمحكمة

أشجارعشرغرسوأنمتر١٢بمساحةغرفةعليهاوشيدأشجارعشرفيهامغروسالدعوىموضوعالأرضقطعة
قيادةمجلسقرارمنأولاالبندمنبالفقرةفيوردالذيبالمفهوممغروسةتعدلادونم١٦مساحتهاأرضقطعةعلى

الدعوى.موضوعبالقطعةالتصرفحقتملكللمدعييحقفلا١٩٨٣/٢/٢في١٤٢٦الثورة
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الثانيالمبحث
العقارملكيةبنقلللتعهدالقانونيةالطبيعة

الأركانجانبإلىركناالشكليةإعتبارخلالمنواضحالملكيةونقلالعقاربيعحيالالمشرعاتجاهأن
ركنتحققيجب صحيحاالعقدينعقدلكيفإنهبالتالي،(والسبب،والمحل،الرضا)الأخرىالثلاثة

العقارملكيةبنقلالتعهدحيالالعراقيالمشرعموقفكانوهذا،باطلاالعقديكونوبعكسة،الشكلية
أثارولقد،عدةفقهيةواتجاهاتأراءظهورإلىأدىالذيالأمرالعراقفيالفقةعلىأثرهتركوأن

التعهدأنيرىالأول/:باتجاهينالجدلهذاتنازعوقد،طبيعتهبشأنجدلالعقارملكيةبنقلالتعهد
هوالعقارملكيةبنقلالتعهدبأنفيرىالثاني/الاتجاهأماالأثرمنعدمباطلعقدهوالعقارملكيةبنقل
اتجاهين فيينقسمالآخر هوأنهإلامسمىغيرعقد

مطلبين فيسنتناولهاجوانبهجميعمنالموضوعبهذاللإحاطة

باطل عقدالتعهدالأول/المطلب

مسمى غيرعقدالتعهدالثاني/المطلب

الأولالمطلب
باطلعقدالتعهد

وبالتاليتماماالأثرمنعدمباطلعقدالعقارملكيةبنقلالتعهدبأنالقولإلى،19الفقهمنجانبذهب
عقداالعراقفيالعقاربيععقدلكون،العقدلبطلانتبعايبطلالآخرهوبالتعويضالجزائيالشرطفإن

التعهديرتبهاالتيالمسؤوليةوأن،المختصةالعقاريالتسجيلدائرةفيالتسجيللانعقادهيشترطشكليا
.تعاقديةوليستقصيريةمسؤوليةهيالمتعهدنكولحالةفي

التنفيذطلبإلىيلتجئأنللمشترييجوزلاولهذا،أركانهمنركنانعداميعنيالتسجيلعدموأن
كماالتعويض()طلبعلىالحالةهذهمثلفيحقهويقتصر،بالتنفيذخصمهلإلزامالجبريالعيني

تقصيريةبالتعهدالإخلالالمسؤوليةوتكون،العراقيالمدنيالقانونمن(١١٢٧)المادةبذلكتصرح
التعهدفيالتعويضاشترطسواءالتعويضلزومتقررالمذكورةمدني(١١٢٧المادة)لأن،عقديةلا
يشترط.  لمأم

عنصريتغيرعندماوذلكتشريعيةبوسيلةبطلانهزوالثمومنتصحيحهيمكنالباطلالعقدهذاوأن
مجلسبقرارذلكتجسدوقدتشريعينصبموجبيتمأنيجبذلكأنإلاطرفيهبإرادةعناصرهمن

١٣٠-١٢٨ص،١٤٨فقرة،١٩٥٣،بغداد،الرابطةمطبعة،البيععقد،المسماةالعقود،الذنونعليحسند.19
ط،القاهرة،القانونيةللاصداراتالقوميالمركز،النقضوأحكامالفقهضوءفيالبيععقد،محمدخلفالسيد.وكذلك

.١٦٨-١٦٧ص،٣،٢٠٠٨
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أوأبنيةفيةإقامأوالعقارلهالمتعهدسكنفإذا(المعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨)رقمالمنحلالثورةقيادة
بالإضافة.بالباطلالعقدمحلفيتغييرايعدذلكفإنمنشآت

تبعاأيضايبطلالجزائي(الشرط)تبعيالتزاممنعليهيترتبماكلفأنباطلالأصلكانإذاوأنه
الجزائيفالشرطولهذا(باطلفهوالباطلعلىوالمبني،ضمنهفيمابطلالشيءبطلإذا)لقاعدة

المنصوصالتعويضوما،الحالةهذهفيمعتبرايكونلاالتعهدفيالواردالاتفاقي()التعويضأي
قواعدوفقبهبالعملالمشرعمنإقراراإلاالعراقيالمدنيالقانونمن(١١٢٧)المادةفيعليه

.20العقديةلاالتقصيريةالمسؤولية
البعضأنحتىبالغير،الإضرارعدموهوالقانونيفرضهبواجبالإخلالنتيجةالمسؤوليةتنهضو

عقدهو()التعهدالتسجيلقبلالعقاربيععلىالطرفيناتفاقأنافترضنالوأنهإلىيذهب21الفقهمن
غيرالضررإلىيؤديجسيماخطأيعتبرالمختصةدائرةفيالتسجيلعنالنكولفإنمسمى،غير

غيرالضرربأنالبيانعنوغني،(العقاراتأسعارفيالمضطردةالزيادةبعد)وبالأخص،متوقع
الضررعلىتقتصرالعقديةالمسؤوليةلأن،التقصيريةالمسؤوليةأساسعلىالتعويضيستحقالمتوقع
لمالمدينكانفإذا)بأنتقضيالتيالعراقيالمدنيالقانونمن(٣/١٦٩)المادةبنصوذلكالمتوقع
أوتحلخسارةمنالعقدوقتمتوقعايكونماالتعويضفييجاوزفلاجسيماخطأأوغشايرتكب
.(يفوتكسب
وبأنه)التعهد(العقاريالتسجيلدائرةخارجالعقاربيععقدببطلانأخذتالتيالقضائيةالتطبيقاتومن

التسجيلدائرةفيسجلإذاإلاينعقدلاالعقاربيعأن…وحيث)التمييزمحكمةبهقضتما،لهأثرلا
تكونوعليهحكمعليهيترتبلاباطلادعواهافيالمميزةإليهيستندالذيالبيععقديكونلذاالعقاري
ردالمحكمةقراروأن،ردهامعهيتعينالذي…الأمرقانونيسنددونأقيمتقدالمميزةدعوى

ولاقانوناباطللأنهصحيحالعقاريالتسجيلدائرةفيتسجيلعدمبسببالعقاربيعأبطالالدعوى
22(لابطالةالدعوىإقامةيستلزم

فيالتسجيلوهوأركانهمنركنلتخلفهوتسجيلهقبلالعقاربيععقدبطلانسبببأننرىونحن
بأنالقوليمكنولاالبطلانهذاعلىالعقدلمحلأثرولاالقانوناستلزمهالذيالعقاريالتسجيلدائرة
يدفعماغالبافإنالعقارتسجيلعنينكلعندماالمتعهدوأنلاسيماالطرفينبإرادةتمقدالمحلتغير
يستلزمهاوالتيالتعهدمحلالعقارفيلهالمتعهديقيمهاالتيبالأعماللهالتعهدبمعارضةالمحكمةأمام

.التمليكطلب
الثانيالمطلب

مسمىغيرعقدالتعهد

الأثرمنعدمليسأنهإلاباطلاعقداكانوأنالعقارملكيةبنقلالتعهدأنالاتجاههذاأصحابويرى
غيرعقدهوإنماقانونيةواقعةبوصفهليسالمتعاقدينبينفيماالشخصيةالآثاربعضينتجكونهتماما

:الاتيينالاتجاهينفيانقسمواالآخرينهمالاتجاههذاأصحاب.ولكنبعملالقياممقتضاهمسمى

الإعلامقسميصدرهاالتيالعدليةالأحكاممجموعةمنشور،١٩٧٨بتاريخ،١٩٧٨/أولى/مدنية٩٣٠القرار:رقم22
.١٣،ص١٩٧٨،التاسعةالسنةالرابع،،العددالعدلوزارةفيالقانوني

.١٤٨ص،العراقيالقانونفيالعقاربيع،الجميليعزيزعبيدأسعد21
.١٤٨،صالسكنيةوالشققالعقاريةالملكيةبنقلوالتعدالقانونيةالشكلية،لطفيابراهيممكي20
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بهتوافرتقدأنهإلاباطلعقدهوالعقاريالتسجيلدائرةخارجالعقاربيعأنيرىالأولالاتجاه
الذيالعقدباعتبارمسمىغيرعقدإلىبيععقدمنالعقدتحولوبالتاليمسمىغيرآخرعقدأركان

من23(١٤٠)للمادةطبقاالعقدهذاإبرامإلىتنصرفنيتهماكانتالمتعاقدينأنتبينإذاأركانهتوافرت
هوالمدنيالقانونمن(١١٢٧)المادةفيجاءالذيالتعويضأساسفإنولذلكالعراقيالمدنيالقانون

البيععقدمنتحولالذيالمسمىغيرالعقدإلىاستناداالتقصيريةالمسؤوليةوليستالتعاقديةالمسؤولية
.الباطل

التسجيلدائرةفييسجللمطالمامنعقدغيريعدالمختصةالدائرةفيتسجيلهقبلالعقاربيععقدأنو
هذاينتجأنمنيمنعماهنالكليسإذ،تماماالآثارمنعدمعقدانهإلىالذهابالخطأمنفإنه،العقاري

صحيحعقدلأنهوإنما،قانونيةواقعةبوصفهلاالمتعاقدينبينفيماالشخصيةالآثاربعضالباطلالعقد
ملكيةنقللإجراءالعقاريالتسجيلدائرةإلىالذهابهوبعملالقياممقتضاهمسمى(غير)عقدوهو

آليةتحولالذيهوالصحيحالعقدوهذا،العقديةالمسؤوليةضوءفيللطرفينملزمعقدوهو،العقار
غيرالتعهدمحلأنأي،العراقيالمدنيالقانونمن(١٤٠)المادةلنصطبقاالباطلالعقاربيععقد

.فقطالعقاريالتسجيلدائرةإلىالذهابهوالمسمى
المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن(١١٢٧)المادةعليهنصتالذيالتعويضأما
الشرطفإنوكذلك،الباطلالعقدإلىوليسمسمىغيرالصحيحالعقدهذاإلىمستندايكونفإن

الصحيحالعقدإلىيستندلأنهالعقاربيععقدبطللوحتىصحيحغيرفهوالتعهديتضمنهالذيالجزائي
التسجيلدائرةإلىالذهابمقتضاهبعملالتزامعقدهووالذي،الباطلالعقاربيععقدإليهتحولالذي

الملكيةنقللإجراءالعقاري
التعهدتحولافتراضإلىبحاجةلسنابأنناالقولإلى،24الفقهمنالبعضفذهب،الاتجاههذاانتقدوقد

مسمىغيرعقدإلىباطلبيععقدمنالعراقيالمدنيالقانونمن(١١٢٧)المادةفيعليهاالمنصوص
.ملزماصحيحامسمىغيرعقداالبدايةمنذينشأفالعقد،

هذاأنفهل،التزامبأنهالعقاريالتسجيلدائرةإلىالذهابوصفيصحكانإذابأنه25آخرونوقال
عنينشأخاصاالتزاماليسالعقاريالتسجيلدائرةإلىالذهابأنثمالالتزام؟هذاسوىينشئلاالعقد
.نفسهالقانونيالتصرفلإتماممنهلابدأمرهووإنما،خاصعقد
)فيهجاءلهاقرارفيالتمييزمحكمةبهقضتماالاتجاهبهذاأخذتالتيالقضائيةالتطبيقاتومن

بنقلالبائعبهيلتزمالذيالعقدبطلانيتضمنلاالعقاربيعبطلانبأنالمحكمةهذةوتقضي…كما
26(العقارملكيةبةينتقللموأنصحيحالعقدلأنالثمنودفعالمبيعبقبولوالمشتريالطابو،فيملكيته

.
العامةالهيئةقبلمنوالمداولةالتدقيقلدى)أنهإلىالتمييزمحكمةفيالعامةالهيئةآخرقراروفي

١٩١٧/٣/٧بتاريخالحلةالعدلكاتبمنصدقعقداابرماقدكاناالطرفينأنوجدالتمييزلمحكمة

.٤٧ص،١٩٧٠الأولى،السنةالأول،العددالقضائية،النشرة،١٩٧٠/٣/١٥بتاريخالقرار:رقم26
.١٢٦صالعراقي،المدنيالقانونمن(١١٢٧)للمادةوفقاالعقارملكيةبنقلالتعهد،طهحسوند.غني25
٤٣٨ص،والمقايضة،البيع٤ج،المدنيالقانونشرحفي،الوسيطالسنهوريالرزاقد.عبد24

وتوافرتباطلاالعقدكانإذا)انهعلىالمعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن(١٤٠)المادةنصت23
نيتهماكانتالمتعاقدينأنتبينإذاأركانهتوافرتالذيالعقدباعتبارهصحيحايكونالعقدفإنآخرعقدأركانفيه

.(العقدإبرامإلىتنصرف
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التسجيلدائرةخارج)المدعي(التصحيحطالبإلىدارة(عليةالمدعي)عليهالمصححبيعتضمن
توكيلالعقدهذاتضمنهماجملةمنوأن.عليهالمتفقالثمنمنجزءمنهواستلامه)الطابو(العقاري

اباحةوكذلكالطابودائرةفيالبيعهذالتسجيلومنفردامجتمعاندوريينوسيلين)البائع(عليهالمصحح
العقدهذامنفواضح.بملكةالبائعكتصرفبهاوالتصرفالمبيعةالدارأشغالللمشتريالبائع

التزاماتعلىاشتغلأنهغير،العقاريالتسجيلدائرةخارجعقاربيععلىانصبولوأنهالخارجي
لهمسكناالمتخذةالدارملكيةبنقلالتزامهوهيالقانونيةآثارهاوترتبصحيحهالقانونيعتبرهاأخرى

والتصرفالدارأشغاللدائنةإباحةأنكماالدار،بسكنىالتمسكلحقجانبمناسقاطهودائنهإلى
طلبفيمحقا)المدعي(التصحيحطالبيكونالأسباب.فلهذهسكناهافيحقهعنتنازلالآخرهوفيها

التصحيحالمطلوبمنبهالمدعىالدينلاستيفاءضماناالدارعلىالواقعالاحتياطيالحجزتصديق
المقررالحجزتصديقوتقررالجهةهذهتلاحظأنالبداءةمحكمةعلىفكانالبائع(عليه-)المدعىضده
واباحةالملكيةبنقلوالالتزامباطلالداربيعأنباعتبارالمدنيالقانونمن(١٣٩)للمادةتطبيقاعليها

العقدتنفيذتستلزمالتيمنه(١/١٥٠)المادةحكممعمتفقاقرارهاليجيءصحيحاوالتصرفالأشغال
27…(النيةحسنيوجبهمامعتتفقوبطريقةعليهاشتمللماطبقا

العقارملكيةبنقلالتعهدأنعلىالأولالاتجاهأصحابمعالاتجاههذاأصحابيتفق28الثانيالاتجاه
المادةفيعليهالمنصوصالعقدتحولنظريةأساسليسذلكأنإلامسمىغيرصحيحعقدهو
أركانهكانتطالمانشوئهبدايةمنذمسمىغيرالعقدذلكيكونوإنماالعراقيالمدنيالقانونمن(١٤٠)
المادةإلىاستنادابالتعويضعليةحكمبالتزامهالمدينأخلفإذاالبداية.منذالحالةبهذاتوافرتقد
العقدإلىالمستندةالتعاقديةالمسؤوليةهوالتعويضأساسفإنلذلكالمدنيالقانونفيالواردة(١١٢٧)

العقار.ملكيةبنقلالتعهدعنمباشرةانبثقالذيمسمىغير
باختلافتختلفوهيالعقديبالتزامهالإخلالنتيجةتنهضالعقديةالمسؤوليةبأنالعامةالقواعدتقضي

.29بالعقدالمسؤوليةهذهقيامقبليرتبطانوالمدينالدائنأنحيث،التزاماتمنالعقدعليةاشتملما
العقاريالتسجيلدائرةخارجالعقاربيعاعتبارإلى30النظريةهذهأنصاريذهبالأساسلهذاووفقا

بيننشأالذيمسمىغيرالعقدهذا،وأنبيعبعقدوليسمسمىغيرعقدالعقار(ملكيةبنقل)التعهد
المسؤوليةهذهأنإلا،عقديةمسؤوليةبهالإخلالعلىيترتبملزمصحيحعقدهوالمتعاقدينالطرفين
المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن١١٢٧للمادةوفقاالتعويضعلىتقتصر
يشترط.لمأمالتعهدفيالتعويضاشترط،سواء

جاءقرارفيالتمييزمحكمة،فقضتالفقهبآراءمنهتأثراالاتجاهبهذااخذفقد،القضاءصعيدعلىأما
التعهدأنإلامدني(٥٠٨)المادةالطابوبدائرةفيسجلإذاإلاينعقدلاالعقاربيعكان)...وأنفيه

وليسمسمىغيرعقدهوالمدنيالقانونمن(١١٢٧)المادةفيعليهالمنصوصالبيععلىالسابق

.٤٣٩-٤٣٨صالسابق،المرجعالمدني،القانونشرحفيالوسيطالسنهوري،الرزاقد.عبد30

بغداد،المعارف،مطبعةالالتزام،إثباتالالتزاماحكام،الالتزام،مصادرللالتزامالعامةالنظرية،ذنوبعليد.حسن29
مصادر،الأولالجزءالعراقي،المدنيالقانونشرحفيالموجز،الحكيمالمجيدد.عبد.وكذلك١٧٨،ص١٩٧٦

.٤٠٥ص،١٩٦٩،بغدادالأهلية،والنشرالطبعشركةالالتزام،

١جالبيع،-عقدالمسماةالعقودفيالوجيز،طهحسوند.غنيوينظر،٣٧٦ص،السنهوريالرزاقد.عبدينظر28
.٢٢٣-٢٢٢،ص١٩٧٠،بغداد،

،الرابعةالسنة،الثانيالعددالقضائيةالنشرة،١٩٧٣/٤/٢١،بتاريخ١٩٧٢أولى/عامةهيئة/٢٤١:القراررقم27
.٥١،ص١٩٧٣
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ينشأالتزاموهوالاتفاقي،بالتعويضالتزمبةالمتعاقدينأحدأخلإذاللطرفينملزمعقدلكنةبيع،بعقد
الباطلعلىبنيماكلوأنباطلالدعوىموضوعالعقدأنللقولمحللاولهذا،عقديةالمسؤوليةعن

31أيضا….(باطل

القانونمن١١٢٧المادةوفقوبالتعويضالجزائيبالشرطالحكمعلىتقتصرلمالقضاءأحكاموأن
اصيلامسمىغيرعقداالمسجلغيرالعقاربيعاعتبرالذيالرأيعنديقفلمفالقضاءالعراقيالمدني
احدفيحكمتبغداداستئنافمحكمةأن،بلالمذكورالمدنيالقانونمن١١٢٧المادةنصعنناشئا

فكللازمونافذصحيحانهغيرالعقارملكيةتنتقللموإنالعقد…وهذا)فقضتبالعربونقراراتها
الطابودائرةفيالبيعبالتسجيلملزموالبائعالثمنبتسليمملزممشتريفابهتعهدبمابالقيامملزمطرف

حقةسقطالمشترينكلوإذاالتعويض،أداءمعالثمنمناستلموماالعربونبردالزمالبائعنكلفإذا،
العقودمعيكونالعربونأناعتبارعلىبالعربونحكمتالمحكمة32بالتعويض…(والزمالعربونفي

إلىبالاستنادبهالحكميمكنلاالحالةهذهمثلفيالعربونالحكمأنإلاالباطلة،العقودمعلاالصحيحة
العقاربيعفيهيكيفومستقرثابتباتجاهيأخذلمالعراقيالمدنيالقانونمن(١١٢٧المادة)نص

الخصوصبهذاالمحاكمتصدرهاالتيالقضائيةالقراراتأغلبكانوإذاالعقاري،التسجيلدائرةخارج
ثابتااتجاهايعتبرلاهذافإنبيع،بعقدوليسمسمىغيرعقداالعقارملكيةبنقلالتعهداعتبرتقد

ذلك.خلافإلىالمحاكمذهبتسابقالاحظناكماأخرىأحكامفيلأن،القضاءعلىساري
آخرجانبافإنمسمى،غيرعقدعقارملكيةبنقلالتعهداعتبارإلىتذهبالفقةأغلبيةكانإذاوعموما

القواعدلأحكامالاتفاقهذاإخضاعابتداءيعنيالتكيفبهذاالقبولأنيرى(نؤيدهما)وهو33منهم
مقدمتها.وفيالعقدنظريةفيالعامة

المدنيالقانونمن(١٣٣)المادةمن(٢)الفقرةنصمعينسجملاصحيحاعقدالتعهدبأنالقولأنكما
يستطيعلاأنهبةالمسلمومن(،الحالفيالحكمأفادموقوفاالعقديكنلموإذا)نصتالتيالعراقي
صحيحاعقداالتعهدبأنفالقوللذا،التعهدبموجبعيناالتزامةتنفيذعلىالمتعهديجبرأنلهالمتعهد

التصرفات.هذهعلىشكليةمنرتبةمامعيستقيملا
النصوصلأنباطلاعقداالعقارملكيةبنقلالتعهداعتبارإلىيذهبالذيالرأينؤيدنحنتقدمماوعلى

١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجيلوقانون١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونفيالواردة
البيعينعقدلاالتسجيلفبدونهالعقار،بيععقدأركانمنركنقانوناالمطلوبالشكلباعتبارصريحة

.عقديوجدولا
إلايكنلممصدرلأنالتقصيرية،المسؤوليةهوللتعويضالقانونيالأساسيعتبرالذيالرأينؤيدكما

إلىالمشرعاضطراستثنائياحكماتعتبروالتيمدني(١١٢٧)المادةأحكاممنوالمتقاةالواقعةبحكم
حسنيقتضيهوماالنكولمنالمتضرروحمايةاجتماعيةعلاقاتمنيجريماواقععننزولاتقريرة

.فيالنية

.١٢٦صعقار،ملكيةبنقلالتعهدطة،حسونغنيد.33

الأولى،السنةالثاني،،العددالقضائيةالنشرةفيمنشور،١٩٧٠/٦/٧بتاريخ١٩٧٠استئناف//١٤القرار:رقم32
.١٤٠-١٣٨ص١٩٧١،

القرارالخامس،المجلدالتمييز،محكمةقضاءفي،منشور١٩٦٨/١٢/١٥،بتاريخ١٩٦٨/حقوقية/٦٨٧القرار:رقم31
.٣٢٢ص،١٩٧٠بغداد،الحكومة،مطبعةللطباعة،الحرية،دار١٩٦٨سنةالصادر
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الثالثالمبحث
العقارملكيةبنقلالتعهدعلىالمترتبةالقانونيةالآثار

البيوعأكثرمنالبيوعهذهلأنالعقارملكيةبنقلالتعهدعلىالمترتبةالآثارنتناولأنالضروريمن
تتعلقآثاريولدمما،التزاماتهمالعقدطرفييؤديولابهاالنكوليتموغالباانةبسببللمشاكلعرضة
أوجزائيشرطالطرفاأوردإذاخاصةبينهمالمبرمذاتهبالعقدتتعلقأثارإلىإضافةوالمشتريبالبائع

لهالمتعهدتعويضفييتمثلشخصياحقاأماعنةينتجالعقارملكيةبنقلالتعهدوأن،عربونعلىاتفقا
التسجيلدائرةخارجالعقاربيعأنإلىتوصلناوكما،العقارملكيةنقلفييتمثلعينياحقاأو،

بصددنحنولكنباطلتصرفهوالقانونعليهانصالتياللازمةالشكليةاستيفاءوبدونالعقاري
التعهدبإبرامالمتعهديقومعندماأي،بهالتصرفقبلالعقارأيالعقارملكيةبنقلالتعهدعنالكلام
جملةالتعهدهذاعنينتجحيث،الأعمالمنبجملةلةوالمتعهدالمتعهدالطرفينبعدهايقومملكيةبنقل
وحقوقأهمبيانإلىتحتاجوالتي،لهللمتعهدبالنسبةأوللمتعهدبالنسبةسواءتترتبالتيالآثارمن

.منهالكلالقانونيالمركزوتحديدالطرفينمنكلواجبات

الأولالمطلب
لطرفيهبالنسبةالتعهدآثار

،واجباتأوحقوقمنذلكعلىيترتبوماالقانونأمامغيرهعنفرديميزماهوالقانونيالمركز
لكي،حقوقهموواجباتهملهميحددالذيالقانونتجاهالعقدأطرافموقعهوالقانونيالمركزوأن

هوهذايكونقدلأنه،العقودمنعقدايابرامعندعليهومالهمايحددأنمنهمطرفكليستطيع
التعاقدوراءماالغايةأوالهدفهيتكونقدالمتعاقدالطرفحقوقمعرفةايللتعاقديدفعهالذيالسبب

حقالوقتفيلكنهالبائععلىالتزامهوللمشتريالبائعقبلمنالمبيعتمليكفبالبيعالحالهوكما
سيماولاالتعاملفيالأفرادحقوقيحميأنللقانونلابدلهذا،التعاقدإلىيدفعهقدالمشتريحقوقمن
المشترينكولجزاءالبائعيصيبقدالذيالضررعنتعويضيوجدلاأنهفرضنالولأنه،العقودفي

هنالكيكنلمفإذاللمشتريبالنسبةالحالوكذلكعقارهبيعفييرغبولاالبائعيترددسوففهنا
أنهناومن،بأموالهبالمجازفةولابالشراءيقوملنبهلحقهالذيوالضررالبائعنكولعنتعويض
بنقليلتزمحيثالمتعهدوخاصةالعقاربيععقدبموجبالتزاماتبعدةيلتزمونلةوالمتعهدالمتعهد

.التعهدمحلالعقارملكية
الأولالفرع

للمتعهدالقانونيالمركز

التسجيلدائرةإلىالحضورعنالمتعهدينكلقدفيهالتصرفحقأوالعقارملكيةبنقلالتعهدإبرامبعد
وكان34الأخيرهذامنأخذهالذيبإعادةيلزمذلكوعندعليهالتعهدباسمالعقارلتسجيلالعقاري

العقاربيعأن):بأنهيقضيوالذي٢٠٠٩/٢/١١فيالعقارالاستئنافية-الهيئةالاتحادية/التمييزمحكمةقرارينظر34
التيالحالإلىالمتعاقدانيعادالعقدبطلوإذاالمدنيالقانونمن(٥٠٨)المادةبحكمباطلالعقاريالتسجيلدائرةخارج

فيمنشورالقانون(.منسندلهاعليةالمدعىإلىدفعتهالذيالمبلغبإعادةالمدعيةدعوىتكونمماالعقدقبلعليهاكانا
.١٨١،ص٢٠١١الأول،،العددبغدادالعراق-فيصادرة،فصليةقانونيةمجلة،والقضاءالتشريعمجلة
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الطرفينأحدأخلإذابالتعويضالالتزامعلىالعقارملكيةبنقلالتعهدأثرقصرقد35العراقيالمشرع
لمإذالاسيماالتعويضمقدارالمشرعيحددولميشترطلمأمالتعهدفيالتعويضاشترطسواءبتعهده

الملكيةحقجانبإلىالتصرفحقيذكرلمذلكعنفضلامقدارهيحددولماشترطأواشترطقديكن
في١١٩٨)القراربإصدار(36التشريعي)النقصهذاوتداركعادالمشرعولكنالعقارفي

بينالفرقعنيقللاأنوهولهالمتعهدبهيلزمالذيالتعويضمقدارحددحيثالمعدل(١٩٧٧/١١/٢
جانبإلىالتصرفحقأضافذلكعنوفضلاالتعهدفيالمعينالبدلومقدارالنكولوقتالعقارقيمة
العقار.فيالملكيةحق

أحدامتناعمنتنتجقدالتيالمسائلمنكثيرتنظيمأغفلالعراقيالمشرعفإنهذامنبالرغمولكن
ثمنمنكجزءمقدمةالبائعإلىالمشترييدفعهالذي37العربونمقدمتهاوفيالتزامهتنفيذمنالطرفين

الطرفإلىالتزامهتنفيذعنالناكلالطرفيدفعهالمعروفمنالذي38الجزائيالشرطأيضاوالمبيع
قبلمنالمدفوعوالعربونالجزائيالشرطحولأهميةيوليانالعراقيالمشرععلىكانلهذاالآخر،

.التزاماتهمتنفيذفيالطرفانمناينكولحالفيمصيرةوماهوالبائعإلىالمشتري
فيجزائيشرطمقدماالمتعاقدينيحددماغالباللجانبينالملزمةالعقودفيالجزائيالشرطإلىبالنسبة

أوالتزامهبتنفيذيتملمإذاالعقدفيالمحددالجزائيالشرطمبلغالناكلالطرفيدفعأنمقتضاهالعقد
والآدابالعامالنظاممعتعارضهلعدمللطرفينوملزمصحيحشرطهوالشرطوهذا،التنفيذفيتأخر

التسجيلدائرةخارجالبيعوأن،فقطالصحيحةالعقودفييكونالشرطهذابأنالمعروفومن،العامة
وليسيكنلمكأنهيعدالأصلفهناالعقدلهذامصاحبايكونالذيالجزائيالشرطلهذاباطليعدالعقاري

أساسعلىيكونالتعويضإقامةأنثمومنضمنهفيمابطلالشيءبطلإذاقاعدةإلىاستناداقيمةله
المرقمقرارفيجاءبماهنانلتزمأنيجبلهذاالتقصيريةالمسؤوليةأوالضارالفعلعنالمسؤولية

بالتعهدالمعينةالعقارقيمةبينالفرقعنالتعويضمقداريقللاأنعلى)المعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨
قيمةعلىزيادةطراتإذاإلاالجزائيبالشرطتأخذلاالمحكمةأنيعنيوهذاالنكول(عندوقيمته
عنيقلالنكولتحققعندقيمةوبينالتعهدفيالمبينةالعقارقيمةبينالفرقأنتبينإذاأماالعقار
بالشرطيطالبأنالشرطاستحقالذيللطرفهنايحقهل،الطرفانعليةاتفقالذيالجزائيالشرط

الجزائي؟
آخرجانبومنجانبمنهذالهالأعلىالحديحددولمالتعويضلمبلغالأدنىالحدحددالقرارانوبما
التقليلإلىويؤديالقرارهذاأحكاممعيتعارضاتفاقأوقرارأوقانونينصباييعمللا)علىنص

التزامهالمدينينفذلمإذاالدائنيستحقهالذيالتعويضمقدارالمتعاقدانفيهيحدداتفاقيتعويضهوالجزائيالشرط38
تنفيذ.فيتأخرأوبهأخلأو

يجوزلاباتأصبحالعقدأنعلىللدلالةوذلك،العقدإبرامعندللآخرالمتعاقدينأحديدفعهالنقودمنمبلغالعربون37
،الحكيمالمجيدد.عبدانظر.للمزيدالعربونقيمةخسارةمقابلالعقدعنالعدولحقمنهمالكلأنأوعنةالرجوع

،١،جالالتزاممصادرالعراقيالمدنيالقانونفيالالتزامنظريةفي،الوجيزالبشيرطهد.محمد،البكريالباقيد.عبد
.٧٢،ص٢٠١٨،القانونيةالمكتبة

١٩٨٣/١٢/٢١الصادر١٤٢٦بالقراروالمعدل١٩٧٧/١١/٢فيالصادر١١٩٨القرارمن)أولا(البندفيينظر36
أحدأخلإذابالتعويضالالتزامعلىفيةالتصرفحقأوالعقارملكيةبنقلالتعهديقتصر:)أنهعلىينصوالذي

المعينةالعقارقيمةبينالفرقعنمقدارهيقللاأنعلى،فيهيشترطلمأوالتعهدفياشترطسواءبتعهدهالطرفين
(.ضررأيعنبالتعويضإخلالدونالنكولعندوقيمتهبالتعهد

العراقي.المدنيالقانونمن(١١٢٧)المادةنصفيينظر35

15



وليسالتعويضتقليلإمكانيةعدمعلىالقرارنصوهنا39المتقدمة(الفقراتفيالواردالتعويضمقدار
التعويضعنقيمةيزيدالذيالجزائيبالشرطناخذأنمانعأيهنايوجدلالهذازيادته
منسهمينباعتقدعليهاالمميزأن)التمييزيةبصفتهاالكرخاستئنافمحمةآليةذهبتماوايضا
ويتبين٢٠٠٣إقرار//١٤١بالعددالكرخبداءةمحكمةمنالصادرالإقراربموجبسهامهاثلثيأصل

قيمتهامنبكثيرأعلىعليةالمتفقالبيعقيمةأن٢٠١٢/٣/٧المؤرخوملحقهالثلاثالخبراءتقريرمن
40(الردواجبةالدعوىتكونمماالنكولوقت

تخفيضللمحكمةيحقوهناالخبراءحددهالذيالتعويضمنأكبرالجزائيالشرطيكونقداحياناولكن
الانباراستئنافمحكمةآليةذهبتماوهذاالمتعاقدلحقالذيالضررمعليتناسبالجزائيالشرط
فياعتمدتقدكانتالموضوعمحكمةأنوجدالنظرعطفولدى)لهاقرارفيالتمييزيةبصفتها
بالحكمالمحكمةالتزاموجوبالشأنهذافييقدحولاالخبراءاكثريةخبرةعلىبالتعويضحكمها

تستطيعإذدينارملايينخمسةمقدارهالبالغالتعهدفيالمثبتالجزائي(الشرطالاتفاقي)بالتعويض
المدنيالقانونفيالمقررةالتعويضقواعدإلىبالاستنادالضررقيمةيناسببماتخفيضةالمحكمة

الضررمعيدورللتعويضاتفاقيتقديرمجردإلاالحقيقةفيماهوالجزائيالشرطأنوذلك(٢/١٧٠)
علىبهالمنوهالقرارعلىالمؤسسةالدعوىهذهمثلفيمقدارهيقللاأنشرطوعندماوجوداوقيمة

بينوالتوازنالعدالةلتحققيكفيماوهوالنكولعندوقيمتهالتعهدفيالمعينةالعقارقيمةبينالفرق
مماالعامالنظاممنالتعويضتقديرفيالتوازنفإنذلكمنوالأكثرفيهاالمتداعيينالطرفينمصلحتي

41(العقدبنودضمنتقديرهفيالمغالاةتمتماإذاالمذكورالنحوعلىتخفيضهالمحكمةعلىيتوجب

تقديرتنظمالتيالمدنيالقانونفيالعامةالأحكاممحل١٩٧٧لسنة١١٩٨قرارأحكامحلتولقد
المحكمةعلىكان)لهاقرارفيالتمييزيةبصفتهابغداداستئنافمحكمةإليهذهبتماوهذاالتعويض

أكثرأوخبيرانتخابالمحكمةفعلىجانبهمننكولأنلهاتأيدفإذاعليهالمدعىنكولمنتتحققأن
النكولوقتوقيمتهالتعهدوقتالعقارقيمةبينبالفرقالمتمثلالمدعييستحقهالذيالتعويضلتقدير

الثورةقيادةمجلسقرارمنأولاالبندفيالواردةالأحكامولأنالجزائيالشرطيستحقلاالمدعيلأن
القانونفيعليهاالمنصوصبالتعويضالخاصةالأحكاممحلحلتقدالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨رقم

42(المدني

فيعليهالمنصوصالتعويضويستبعدةبهيأخذفترةالجزائيالشرطمنتباينالقضاءموقفوان
يقدرهاالقاضيمناجتهادمسألةهذةوتبقىبالتعويضويأخذالجزائيالشرطيستبعدوتارةالقانون
تقديريتمأنيجبيأخذلمأوالجزائيبالشرطاخذسواءأنهنتفقونحندعوىكلظروفحسب

وقيمتهالتعهدوقتالعقارقيمةيتجاوزلابأن١٩٧٧لسنة١١٩٨القرارعليهنصماحسبالتعويض
النكول.وقت

أنالمنطقمنلهذاباطلةهيالعقاريالتسجيلدائرةخارجالعقاربيععقودصحيحأننشيرأنوعلينا
بالشرطاخذالقضاءأنسابقارأيناكماولكنالعقدهذافيالمدرجالجزائيبالشرطيأخذلاالقضاء

١٩٧٧لسنة١١٩٨قرارأنأولاخلالمنذلكنفسرأننحاولسوف،قراراتهمنكثيرفيالجزائي

.١٩٩٧/٩/٢٠بتاريخ١٩٩٧//ح١٥٥٠القراررقم42
.١٩٩٩/٩/٢٠بتاريخ١٩٩٩/حقوقية/١٠٨القراررقم41
.٣٨٤،ص٢٠١٣بغداد،،التمييزيةبصفتهاالاستئنافمحكمةقضاءمنالمختار،علوانجباررزاقالقاضي40
المعدل.١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالمنحلالثورةقيادةمجلسقرارمن٣المادة39
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خارجالعقاربيعأنالأصلأنلهذا،العراقيالمدنيالقانونمن43(٥٠٨)المادةعلىاستثناءجاء
حسبفقطالحالإعادةهيالباطلالعقدعلىتترتبالتيوالآثارباطلعقدهوالعقاريالتسجيلدائرة
الأصلعلىاستثناءجاءالثورةقيادةمجلسقرار،لكنالعراقيالمدنيالقانونمن44(١٣٨)المادةنص
فيالجزائيالشرطإضافةإمكانيةوهيمهمةنقطةالقرارإضاففهناالاتفاقيالتعويضمسألةأما

اتفاقأنراينافينحنولهذايشترط(لمأوالتعهداشترطسواء)بعبارةوذلكالخارجيةالبيوعمقاولات
.القاضييقدرهالذيالتعويضمنأولىهوومناسبصحيحجاءإذاالتعويضعلىالأطراف

العصرفيشائعأصبحالعقاربيعفيالعربونطريقعنالتعاقدأنحيثبالعربونيتعلقفيماأما
ماغالباأنبالعربونللبيعالعمليةالصورةوأنالبيعجديةلتأكيدويسرمنفيةلماالناسبينالحاضر

ميعادويحددانالطرفينبينماالتسجيلدائرةخارجالابتدائيةالبيوعفيالعربونعلىالاتفاقيتم
البيعابرامعنالمشتريامتنعفإذا،للبائعالمشترييدفعهعربونعلىيتفقانوهناالنهائيالعقدلإبرام

ويخسرالابتدائيالبيعيسقطسوفهناالنهائيالبيععنالبائعامتنعإذاأماالعربونقيمهخسرالنهائي
إجراءاتإتمامعنالعدوليتمماكثيروأن،مثلةومعةالعربونللمشترييردبأنالعربونقيمةالبائع
مضاعفاردهيجبقبضهمنعدلإذاأماتركةيجبالعربوندفعمنعدلإذا،الابتدائيةالعقاربيوع
)تنصالتيالمعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن(٩٢)المادةإليهأشارتماوهذا

ذلكبغيرالاتفاققضىإذاإلاعنةالعدوليجوزلاباتاأصبحالعقدأنعلىدليلاالعربوندفع-يعتبر١
.
عدلفإن،العدولحقمنهمالكلكانالعقدعنللعدولجزاءالعربونأنعلىالمتعاقداناتفق-فإذا٢

كثيرفيالعراقيالقضاءأكدولقد(مضاعفاردهقبضهمنعدلوأنتركةعليهوجبالعربوندفععن
التعهديبرمفعندما)التعهدات(الابتدائيةالعقودفييتمماغالباالعربونعلىالاتفاقوأن،قراراتهمن
يضفونلكيالفترةهذهخلالومنالنهائيالبيعلابرامموعدتحديدعلىيتفقانوالمشتريالبائعبين
يتطرقلمالثورةقيادةمجلسقراروأن،العربونيسمىمبلغلةالمتعهديدفعالعقدعلىالجديةمننوع
منليسالعربونأنحيثالمدنيالقانونفيالعامةالقواعدإلىنعودلهذاالعربونأحكامإلىإلى

إلاعنةالرجوعيجوزلاباتاأصبحالعقدأنعلىدلالةدفعةيعتبربليعتبربلولزومهالعقدمقتضيات
العقاربيععقودفيالعربونمصيرهوماسؤاللدينايتبادرأيضاوهنا،ذلكخلافالطرفاناتفقإذا

لاباتأصبحالعقدأنعلىدلالةالعقدفيالعربونوردإذانفرقوهنا؟العقاريالتسجيلدائرةخارج
قيمةمعيتناسببتعويضعليةالحكمفيروزالعربوندفعمنهوالناكلكانفإذاعنةالعدوليجوز

نصحسبالضررعنالتعويضمعالعربونردعليةيجبالعربونتسلمعندعدلإذأما،الضرر
أن)التمييزيةبصفتهاالرصافةاستئنافمحكمةأكدتهماوهذاالعراقيالمدنيالقانونمن١١٢٧المادة

جزاءالعربوندفعإذاأما45بالتعويض(المطالبةعنالتنازليعنيلاواستردادةبالعربونالمطالبة
.الظروفحسب(٩٢)والمادة(١١٢٧)الموادأحكامنطبقفهناللعدول

.١٩٩٤/٢/٨بتاريخ١٩٩٤حقوقية//٢٣٥القراررقم45

يفيديفيدولاينعقدلاالباطل-العقد١)المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن(١٣٨)المادةتنص44
اصلا.الحكم

.معادلبتعويضالحكمجازمستحيلكانفإذاالعقدقبلعليهاكاناالتيالحالإلىالمتعاقدانيعادالعقدبطل-فإذا٢
(العقدتنفيذبسببمنفعةمنعليهعادماغيريردأناهليتهلنقصالعقدبطلإذاالأهليةناقصيلزملاذلك-مع٣

فيسجلإذاإلاينعقدلاالعقاربيع)المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن(٥٠٨)المادةتنص43
.القانون(عليهنصالذيالشكلواستوفىالمختصةدائرة
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غيرعقارالبيععقدفيالعقارملكيةانتقالعدممنالرغمعلىأنهفيالعراقتميزمحكمةقررتولقد
عنعدلفإذابةبالقيامملزمفيهطرفوكللازمونافذصحيحأنهإلاالعقاريالتسجيلدائرةفيمسجل

.46مضاعفاردهعليهوجبقبضةمنعدلوإذا،يخسرهفإنهالعربوندفع

رغبتهعلىيدلهذاالنهائيةالبيععمليةإتمامقبلالمتعهدمنالعربوناستردادبلهالمتعهدقاماذااما
منالملكيةونقلالنهائيالبيععمليةاجراءعنبالنكولالمتعهدقيامبعد،البيععنالرجوعفي

قيمةتحديدفييساعدسوفتاريخهتحديدتمإذالأنهبالنكولالبائعقيامتاريخنحددانهناالضروري
يعتبرانقبلولكنالنكولعندوقيمتهالتعهدوقتالعقارقيمةعنيقللاانيجبالذيالتعويض

تنبيهاواخطار)هووالانذارالبائعينذرانلهالمتعهدعلىيجبالتزامهتنفيذعنامتنعالمتعهد
التيالتزاماتهتنفيذبضرورةالمتعهدخلالهمنيخطرالعدلكاتبخلالمنلهالمتعهدبهيقومتحريري

حالةفيقانوناًووضعهالتزامهتنفيذإلىدائنهقبلمنالمدين)دعوةيعرفانويمكن47بتأديتها(تعهد
وان)48(التأخيرهذانتيجةالدائنتصيبالتيالأضرارعنمسؤوليةعليهترتبتأخرابالتنفيذالتأخر
المدعييقومحيثعليهالمدعىنكولإثباتاسباباحدهوعليهالمدعىالىالمدعييوجهالذيالانذار
فيالعقاريالتسجيلدائرةالىالحضورمنهيطلبالعدلكاتبخلالمنعليهالمدعىالىانذاربتوجيه

وأنالبيععمليةإتمامعلىموافقتهبعدمالمدعيبإنذارويقوميحضراماعليهالمدعىوهنااليومنفس
باطلبينهماالمبرمالعقد
قدالذيالثانيالموقفأو.منهمباشرباعترافعليهالمدعىنكوليثبتوهناقانونيأثرأيينتجولا

المدعيبتزويدالدائرةموظفيقومالعقاريالتسجيلدائرةالىالحضورعدمهوعليهالمدعىبهيقوم
.عليهالمدعىنكوليثبتوهناالعقاربيعإجراءاتوإكمالعليهالمدعىحضورعدميؤيدكتاب
الثورةقيادةمجلسقرارصلبفييردلمحيثالتعويضشروطمنليسهوالانذاراننلاحظوهنا

بهعبرالذيالوقتوتحديدالنكولإثباتأسبابمنسببهوبل۱۹۷۷لسنة۱۱۹۸المرقمالمنحل
بغداداستئنافمحكمةذهبتحيثوإتمامها.العقارملكيةلنقلاستعدادهوعدمنكولهعنالناكلالطرف

49بالإنذار(التبليغتاريخهوالنكولتاريخان(لهاقرارفي

لكونصحيحغيرالمميزالقرار)فيهجاءقرارفيالتمييزيةبصفتهاالرصافةاستئنافمحكمةوذهبت
دائرةالىالحضوربوجوبالمدعيةالىانذاروجهتأنسبقأنهاالمحكمةامامادعتقدعليهاالمدعى
المدعيةتبلغتوقدالدعوىموضوعللعقارالملكيةنقلمعاملةلاعمالالمختصةالعقاريالتسجيل
دفعتانبعدعليهاالمدعىتكلفانالمحكمةعلىفكانتدعيكمالمرضهانحضرلمانهاالابالإنذار
أعادتلهاثبتفإنالمدعيةالىالعقاربهباعتالذيالثمنأودعتقدكانتإذافيماالدفعهذاالمدعية

انثبتاذااماصحيحاالدعوىبردقرارهافيكونالعدلكاتبدائرةلدىأودعتهاوللمدعيةالثمن

.٢٥٢ص،٢جعلي،عزيزهاديلدىلة.مشار١٩٩١/٩٩٦حقوقية/٥٠القراررقم49

،مكتبة٢جالالتزام،وأحكامالمدنيالقانون،بشيرطةمحمد،د.البكريالباقيعبدد.الحكيم،المجيدعبدد.48
.٤٦،ص٢٠١٢بغداد،السنهوري

٣٨٥والمادة٢٥٨والمادة٢٥٧والمادة٢٥٦والمادة١٧٧المادةنص.انظرالإنذارإلىأشارتالتيالقانونيةالمواد47
من١٣٠٧والمادة٩٧٣والمادة٩٣٧والمادة٧٨٢والمادة٦٢٥والمادة٥٧٢والمادة٥٥١والمادة٥٤٨-٥٤٧والمادة
أبرزها.لكنهاالإنذارإلىأشارتالتيالموادجميعليستانها.علما١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانون

،ص١٩٧٠الأولى،السنةالثاني،العددالقضائية،النشرة،١٩٧٠/٦/٧بتاريخ١٩٧٠استئناف/٤٠القراررقم46
١٣٨-١٤٠.

18



تنفيذفيجديتهاعدمعلىدليلفهذاالتمليكدعوىاقامةحينالىبالثمناحتفظتعليهاالمدعي
وذهبت.50(نقضهويوجبصحيحغيربالردالقاضيالمحكمةقرارفيكونالمسيرالإنذارمضمون
حالةثبوت١٩٧٧لسنة۱۱۹۸القرارتطبيقشروطمنان)التمييزيةبصفتهانينوىاستئنافمحكمة
51قانوناً(بهاالمعتدالاعذارأشكالمنشكلبأي)بإنذاره(عليهالمدعىإعذاربعدإلاالنكول

بالقياميلتزمولاعليهالمتفقالعقاربدلأوللثمنتسلمههوالمتعهدحقوقأهممنأنتقدممماويتضح
هوالمتعهدبهيلتزمماويبقىبيععقديعدلااساساًالتعهدأنباعتبارالتعرضوعدموالضمانبالتسليم

التعويض

الثانيالفرع
لهللمتعهدبالنسبةالتعهدآثار

دائرةفيسجلاذاالاينعقدلاشكليعقديعتبرالعراقيالقانونفيالعقاربيععقدانواضحاصبح
أويكتسبلالهالمتعهدانلذلكالعراقيبالتشريععليهاالمنصوصالشكليةواستوفىالعقاريالتسجيل

بضمانالبائعوالتزامالمبيعبتسليمالبائعقياموهيعامبشكلالبيععقديرتبهاالتيالحقوقيملك
الغايةتحققالعقاربيععمليةفيالعقاروتسليم52الخفيةالعيوببضمانوالالتزاموالاستحقاقالتعرض
كلهذازالالعقاريالتسجيلدائرةفيالمشتريباسمالعقارسجلمافمتىالتسجيلعمليةمنوالهدف

اليدأنحيثالغير.ملكفيتصرفيعتبرالعقارهذاتجاهمنهيبدرتصرفأيلهذاللبائعحق
،مشروعةغيرتعتبرالعقارعلىأخرىيدوكلفقطالجديدالمالكيدهيالعقارهذاعلىالمشروعة

استردادفيحقهومنهاالمشرعلهرتبهاالتيالقانونيةالحمايةبعضيستحقفهوهذامنبالرغملكن
بدايةعليهيجبيستحقهاكيولكن.البدلين(فرق)دعوىالتعويضطلبفيوحقهوالعربونالثمن
نكولإثباتيمكنكيفسؤاللنايتبادرقدوهناالعقارملكيةنقلعمليةاتمامعنالبائعنكولاثبات
نكولإثباتمنليتمكنالمشتريبهايقومموقفينهناكرأينافيونحنالعقارملكيةنقلاتمامعنالبائع
وهيالبائع

محدديومخلالالعقاريالتسجيلملاحظيةإلىللحضورللبائعالعدلكاتببواسطةانذارتوجيه-۱-
.اليومهذافيالحضورالبائعيقومولا

ثانية.مرةالعقارببيعالبائعقيام-٢-

لسنة١١٩٨المرقمالمنحلالثورةقيادةمجلسقرارمناولاالبندمنأللفقرةوفقالإنذارتوجيهوان
فيالمعينةالعقارقيمةاحتسابلغرضالتعويضموضوعلحسمالأساسيةالبنودمنهوالمعدل۱۹۷۷
النكولثبوتولاستحالةالمتعهدتبليغدونالبدلينبينالفرقتقديرولاستحالةالنكول،عندوقيمتهالتعهد

فيالحقلهيثبتهناالمتعهدنكولإثباتمنلهالمتعهدتمكنأنوبعدوالإنذار.التبليغعندالا

المكتبة،المسماةالعقودفيالموجزالفتلاوي،عبيدصاحبد.حويشملاطهد.مباركسعيد.د.انظرللمزيد52
.۸۷ص،۲۰۱۸بغدادالقانونية

.٢٠١٢/٥/٣١بتاريخ٢٠١٢/بت//٤١٤القراررقم51
،١٩٩٩/١٢/١٥بتاريخ١/١٩٩٩/ه٤٠٢القراررقم50
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المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن۱۱۲۷المادةالىاولااستنادا53ًالتعويض
اشترطسواءبتعهدهالطرفيناحداخلاذابالتعويضالالتزامعلىيقتصرعقارملكيةبنقل)التعهد

.يشترط(لمأوالتعهدفيالتعويض
للحصولالبداءةمحكمةامامالبدلينفرقدعوىرفعفيللطرفينالحقاعطىالعراقيالمشرعانوهنا
البدلينفرقدعوىرفعلهللمتعهديحقوكذلكالدعوى،رافعأصابالذيالضررجراءالتعويضعلى

بنقلالتعهديقتصر)المعدل١٩٧٧لسنة۱۱۹۸المرقمالمنحلالثورةقيادةمجلسقرارالىاستناداً
أوالتعهدفيالتعويضاشترطسواءبتعهدهالطرفيناحداخلاذابالتعويضالالتزامعلىعقارملكية

النكول.عندوقيمتهالتعهدفيالمعينةالعقارقيمةبينالفرقعنمقدارهيقللاأنعلىفيهيشترطلم
.آخر(ضررأيعنبالتعويضإخلالدون

يكونالعراقيالتشريعظلفيإليهالمتعهدأنلنايتضحالمطلبهذافيبحثمنتقدمماخلالومن
ضمانمنيوجدولابسهولةتعهدهعنينكلأنيستطيعالأخيرأنإذالمتعهدمنأضعفقانونيبمركز
الحمايةيتحققلاذلكوأنالتمليكدعوىشروطتتوفرلمإذاالبدلينبينالفرقدعوىسوىإليهللمتعهد
كانلوكماإليهللمتعهدبالنسبةالأهميةمنلهالتعهدمحلالعقاركانإذاولاسيمالهالكافيةالقانونية

فإنذلكجانبوالىصديقأولقريبمجاوراًكانأوفيهاللسكنرغبةمحلهيمعينةمدينةفيموقعه
الأخيرة.الآونةفيللنظروملفتمضطردبشكلبالارتفاعأخذتالعقاراتأسعار

الثانيالمطلب
التمليكلطلبالممهدةالأعمال

حقأوالعقارلتسجيلالعقاريالتسجيلدائرةإلىالذهابعنامتنعإذاالمتعهدأنإلينااتضحبعدما
بالتعويضالمتعهدمطالبةإلاسبيلالأخيرأماميكونفلاإليهالمتعهدباسم)التعهدمحلبهالتصرف

البدلقيمةبينالفرقبمقدارتقديرهيتمأنوعلىعليهيتفقلمأمالتعهدسندفيعليهاتفققدأكانسواء
المتعهدإلزامإمكانيةعدميعنيوهذا54النكولوقتالتعهدمحلالعقاروقيمةالتعهدسندفيالمعين

أراد55العراقيالمشرعفإنولهذاالعقاريالتسجيلبدائرةالإقرارذلكعننكولهعندالعقارملكيةبنقل
نقلإمكانيةحيثمنالأثرعديمليسالعقارملكيةبنقلالتعهديجعلوانذلكمنأبعدإلىيذهبأن

ملكية
حقأوالعقاربتمليكالمطالبةحقإليهللمتعهدأتاحعندماالتعهدمحلفيهالتصرفحقأوالعقار

ذلكيكونانبشرطمغروساتأوأخرىمنشآتأوأبنيةإحداثأوالعقارسكنحالةفيفيهالتصرف

المعدل.١٩٧٧/١١/٢في١١٩٨القرارمنبأولا/البندفيينظر55
المعدل.١٩٧٧/١١/٢في١١٩٨القرارمنأأولا/البندينظر54

ليحملهمدينهعلىالدائنيقيمهاالتيالدعوىفيالفصلبهويحكمالقضاءيقدرهتعويض)هوالتعويض53
التنفيذعدمعنتعويضنوعينهووالتعويضتنفيذهفيتأخرهعنأوالتزامهتنفيذعدمعنالناشئةالمسؤوليةبمقتضاها
ص،۲جالبشير،طهمحمدد.البكري،الباقيعبدد.حكيمالمجيدعبدد.انظرللمزيد.التنفيذفيالتأخيرعنوتعويض

٦٠-٥٥.
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تمليكلطلبالطريقتمهدالتيالأعمالهذهعلىالضوءولتسليطالمتعهدمنتحريريةمعارضةبدون
الآتيالنحووعلىفرعينفيالمطلبهذاتناولعليناتوجبالقضاءطريقعنالعقار
العقارفيالسكن/الأولالفرع
العقارفيالغراسأوالمنشآتأوالأبنيةإحداث/الثانيالفرع

الأولالفرع
العقارفيالسكن

هولسكناهلغيرهمملوكاًداراًيكونكأنمعينبناءيستعملأنللشخصيهيءعينيحقوهو:السكن
صاحب.حاجةبقدرمقدراًكونهالانتفاعحقمننطاقاًأضيقالحقهذاوأنأنفسهمالخاصةوأسرته

منيتمكنالاستعمالحقصاحبلأنالاستعمالحقمنأضيقأيضاًوهوأنفسهملغرضوأسرتهالحق
قلاالسكنحقصاحبأماآخربطريقأوالسكنبطريقسواءحقهعليهينصبالذيالشيءاستعمال

السكنحقفإنالأحوالكلوفيالتجارةلمزاولةيستخدمهإنمثلاًلهيجوزفلاالسكنحقإلالهيثبت
الحقصاحببوفاةأولهالمحددةالمدةبانتهاءأماينقضيمؤقتحقهو

لمفإنهالعقارتملكلهللمتعهديبيحصحيحاًسبباًالسكنعدعندما56العراقيالمشرعأنالملاحظومن
صديقأوقريبإيواءعدمأومتواصلاًالسكنيكونكأنمعينةشروطأوالعقارلسكنمعينةمدةيحدد
السكنيكونأنهواشترطهماوكلالأمرهذاعليهاينطبقالتيالعقاراتمنمعينةأنواعيحددولم

تستوجبأنهاوجدنا57العراقيةالمحاكمأحكامإلىالرجوعوبعدالمتعهد،منتحريريةمعارضةدون
.التعهدمحلالعقارعلىالكشفإجراءخلالمنالواقعيالسكن

الثانيالفرع
العقارفيالغراسأوالمنشآتأوالبناءإحداث

فيالتصرفوحقوالغراسوالمنشآتالبناءماهيةالبحثموضوععنالتمهيدعندتطرقناوانسبق
العقارتملكيطلبأنإليهللمتعهديمكنالتعهدإبراموبعدالخصوص.بهذافكرةأعطيناوقدالعقار
جاءوقدالعقارذلكفيالغراسأوالمنشآتأوالبناءبإحداثقامإذافيهالتصرفحقأولتعهد()محل

الواجب)كان:بأنهيقضيوالذي۱۹۹۹/۲/۲۰فيبت٧٣المرقمالبصرةاستئنافمحكمةقرارينظر57
العقاريشغلالمدعيكانإذافيمالمعرفةالبيعصحةمنالتحققبعدالعقارعلىالكشفإجراءالمحكمةعلى
عدمهمنالمعدل۱۹۷۷لسنة۱۱۹۸القرارشروطانطباقمدىلمعرفةالعقارحالوواقععدمهمن

.۱۱۹ص،۱۹۹۹،الأولالعدد،بغداد-العدلوزارةتصدرهافصليةمجلة،العدالةمجلةفيمنشور
.

والذي۱۹۸۳/۱۲/۲۱في١٤٢٦بالقرارالمعدل۱۹۷۷/۱۱/۲في۱۱۹۸القرارمنلالبأوالبندينظر56
ذلكفانأخرىمنشآتأوابنيةفيهاحداثاوالتعهدمحلالعقارسكنقدلهالمتعهدكان)إذاأنه:علىينص
المطالبةأوالتعهدفيالمعينةبقيمتهفيهالتصرفحقاوالعقارتملكلهللمتعهديبيحصحيحاًسبباًيعتبر

قائمةالمغروساتاوالمنشآتقيمةإليهمضافاالبندهذامن)أ(الفقرةفيالمذكورالوجهعلىبالتعويض
....(النكولوقت
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أوالبناءهذاعليهايقامالتيالأرضمساحةأوجنسأونوعيحددلمبحيثمطلقبشكلالاشتراطذلك
أوعددهااوالمغروساتنوعيحددلمكذلكالبناءمرحلةأونوعتحديدعدمعنفضلاالمنشآت
غرسهاالمطلوبالمساحة

يكونأنيشترطلابأنهوجدناالأرضجنسأونوعبشأنالعراقيالقضاءأحكامإلىالرجوعولدى
المعدل۱۱۹۸القرارمضمونتطبيقيمكنلذلكللأرضمعينجنسعلىالغراسأوالبناءإحداث
أوالمغروساتنوعأوالغرضلهذاالمطلوبةالمرحلةأومساحتهأوالبناءنوعأما.مطلقبشكل

هذهجميعفإنمحددةمساحةفيغرسهاالمطلوبالمغروساتعددأوغرسهاالمطلوبالمساحة
حيثالمجالهذافيومتمرسةمختصةجهةمنقضائياستبيانبموجبعنهاالإجابةتمالتساؤلات

التساؤلاتهذهلجميعبالنسبةمطلقاًجاءقدالمعدل(۱۹۷۷لسنة۱۱۹۸)القراربأنالإجابةإليناوردت
كافياًيعدذلكفإن)البتلو(لمرحلةبالبناءلهالمتعهدقياممجردأنهإلىيذهبالراجحالاتجاهأنإلا

التعهدموضوعالمساحةكاملتملكلهيحقلهالمتعهدوانالبناءإتماميتملموانحتىالتمليكلطلب
التعهدمحلالمساحةمناقلمساحةعلىالبناءكانولوحتى

.
أوالصيفيةبالمحاصيليعتدلالذلكنخيلأودائمةأشجارهاتكونانفيجبللمغروساتبالنسبةأما

يكونبأنجرىالعرفولكنالمغروساتمنمعينعدديحددولموالشعيروالحنطةكالخيارالشتوية
القيامإثباتطريقةأما.النخيلأوالأشجارمنغرسةأربعونهوالواحدالدونمفيالمغروساتعدد
موقعياًالمحكمةإليهاتستمعالتيالشخصيةالبيئةطريقعنيتمذلكفإنالأعمالبهذه

الجدوىعديمةالعقارفيالغراسأوالمنشآتأوالبناءبإحداثالقيامتجعلموانععدةهنالكانويلاحظ
فإنآخرشخصإلىملكيتهبنقلذلكبعدتعهدثملدينهضمانرهنبعقدالعقارأثقلقدالمتعهدكانفإذا

الدائنيشترطماوكثيرا58للغيرتمليكهدونيحولقانونيمانعيكونربماالعقارعلىالواردالرهن
الشروطجانبإلىإياهيسلمّهالذيالدينمقابلالمرهونبالعقارالتصرفعدمالراهنعلىالمرتهن
الأخرى.
التمليكدونيحولقانونياًمانعاًيعدالعقارشيوعبازالةالمحاكممنالصادرالقرارفإنتقدمعماوفضلا

العقارفيأقامهاالتيالمنشآتبقيمةالمطالبةإلاإليهالمتعهدأماميكونلاوعندئذ،

العراقي.العقاريالتسجيلقانونمن(١/٣١٧)المادةينظر58
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الخاتمة
وكالآتي:والتوصياتالنتائجمنجملةإلىتوصلناللهوالحمدالبحثهذاكتابةمنالانتهاءبعد
النتائج:أولاً

بنقلالمالكجانبمنتعهدهوالعقارملكيةبنقلالعقاريالتسجيلدائرةخارجالمبرمالاتفاقان-1
الالتزاموانالاثرمنعدمباطلاًعقداًالبعضقعدهطبيعتهتحديدفيالفقهاختلفوقدالعقارملكية

غيرعقدبأنهالفقهمنالآخرالبعضعدهبينماالتقصيريةالمسؤوليةأساسهالنكولعنبالتعويض
العقدمنتحولمسمىغيرعقدبأنهيرىالأولاتجاهينعلىانقسمالآخرهوالاتجاههذاولكنمسمى
أماالعراقيالمدنيالقانونمن(١٤٠)المادةفيعليهاالمنصوصالعقدتحوللنظريةطبقاًالباطل
الجانبينكلاانإلاالتحولالىيحتاجلاوهوابتداءنشأقدمسمىغيرعقدبأنهفيرىالثانيالاتجاه

أساسهيكونالعراقيالمدنيالقانونمن(۱۱۲۷)المادةفيعليهالمنصوصالتعويضأنيرى
المسمى.غيرالعقدعنالمترتبةالتعاقديةالمسؤولية

يكونالأخيركونالمتعهدمركزمنأضعفقانونيبمركزيكوناليهالمتعهدفإنالتعهدابرامبعد-۲
للمتعهدالعقارملكيةنقلعننكولهدونيحولمانعيوجدولامنهجزءأوالبدلقبضقدالأغلبعلى
النكولوقتالعقاربدلفرقعنبالتعويضالمطالبةسوىاليهالمتعهدأماميبقىلاذاكوعنداليه

التعهدفيالمسمىوالبدل
(۱۱۹۸)القرارالعراقيالمشرعأصدرفقدالعقارملكيةبنقلالتعهدعنالنكولحالاتكثرةإزاء-٣

قاماذاالقضاءطريقعنالتعهدمحلالعقارتمليكبطلبإليهللمتعهدالحقليعطيالمعدل۱۹۷۷لسنة
غراسأوإنشاءاتاوبناءفيهأحدثأوالعقاربسكناماوذلكالعقارتمليكلطلبالممهدةبالاعمال

المطالبةأوالتعهدفيعليهالمتفقبالبدلالتمليكيكونأنعلىالمتعهدمنتحريريةمعارضةدون
التعهدفيعليهالمتفقوالبدلالنكولوقتالعقارقيمةبينالفرقعنبالتعويض

قاماذاالقضاءطريقعنالعقارتملكلطلباللازمةبالأعمالالقياممنحقيقيةجدوىتوجدلا-٤
.تحريرياًاليهالمتعهدبمعارضةالمتعهد

معارضةدونآنفاًالمذكورة(1)الفقرةفيالمطلوبةالأعمالمنبأيإليهالمتعهدقيامفرضوعلى-٥
أوالعقاركانأوالعقاررهنعلىالمالكأقدملوكماالمخاطرمنتخلولابالتمليكالمطالبةفإنالمتعهد

تحولالحالاتهذهجميعفإنشيوعهازالةالشركاءأحدطلبوالشيوععلىمملوكاًفيهالتصرفحق
التعهد.محلللعقارإليهالمتعهدتمليكدون
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المقترحات

أفرادبينوالمساواةوالتوازنالقانونيةالحمايةتحقيقولغرضالذكرالسالفةالنتائجإلىتوصلنابعدما
:الآتيةالقوانينفيالتعديلاتإجراءنقترحلتحقيقهاالمشرعيسعىالتيالغايةوهيالمجتمع

:المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالمدنيالقانون١
الرضائي.هذايبقىوبالتاليشكلياًعقداًالعقاربيعجعلتكونها(٥۰٨)المادةالغاءأ-

لهذهآخرومشترالعقارفيالملكيةتنتقللا-ًأولا:)الآتيةالصيغةالى(۱۱۲۷)المادةتعديلب-
بينفيماذلكأكانسواءالعقارعلىالواردةالعينيةالحقوقتقررولافيهالتصرفحقأوالحقوق

.وتعليماتهالعقاريالتسجيلقانونفيالواردةالأحكامروعيتاذاإلاالغيرحقفيكانأمالمتعاقدين
أكانتسواءتسجيلهاالواجبوالسنداتالأحكامالعقاريالتسجيلقانونيبين-ثانياً
.بالتسجيلالمتعلقةالأحكامويقررناقلةغيرأمللملكيةناقلة

:المعدل١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجيلقانون۲
لانتقالشرطاًالتسجيلمنيجعلالذيبالشكلالعقاريالتسجيلقانونمن(۱/۲۰۳)المادةتعديلأ-

الغيرحقفيكانأمالمتعاقدينبينفيماذلكأكانسواءالملكية
لهذهآخرومشتريالعقارفيالتصرفحقأوالعقارمشتريبينالتزاحمحالاتمعالجةضرورةب-

.والتواطؤالغشحالاتفيوالغراماتالجزائيةالعقوباتفرضمعالحقوق
للمشتريالحقإعطاءوضرورةالتحولهذامعتنسجمالإرثيةالحقوقتسجيللآليةضوابطوضعج-

الىالحضورعنالبائعامتناعحالةفيالتعاقدصحةدعوىبموجبالقضاءطريقعنعقدةلتسجيل
التزامه.تنفيذهبضرورةإنذارهبعدالعقاريالتسجيلدائرة

بضرورةالمشتريانذاربعدالقضاءطريقعنالعقاربيععقدفسخبطلبللبائعالحقإعطاء-د
.العقدلتسجيلالعقاريالتسجيلدائرةمراجعة

.المعدل۱۹۷۷/۱۱/۲في۱۱۹۸رقمالمنحلالثورةقيادةمجلسقرارإلغاء-٣
بالفقرةمذكورماوفقعلىوالقبولالإيجاببمجردينعقدرضائيعقداالعقاربيعأضحىبعدماوذلك

وقررتالدعوىالمشتريوأقامالبائعنكلفإذاللإثباتفتكونالكتابةوجدتوإذاأعلاهفيأ-١/
التسجيلدائرةفيتنفيذهيمكنعندئذالبناتدرجةالقضائيالحكمواكتسبالعقارتمليكهالمحكمة
لاقدوالتي(۱۱۹۸)القراريتطلبهاالتيالممهدةبالأعمالالقيامعنغنىفينكونوبالتاليالعقاري،

المتعهدتصديبسببأمابالمخاطرمحفوفةتكونربمابهاقاملووحتىبهاالقياملهالمتعهديتمكن
.وتعقيداتهاالقضائيةالإجراءاتشكلياتبسببأولهاالتحريريةبالمعارضة
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والمراجعالمصادر

الكتبأولا:

،بغدادجامعة،القانونكلية،۱ج،العينيةالحقوقطه،حسونغنيد.،البشيرطهمحمدالاستاذ-
للطبعالرابطةشركة،البيععقد-المسماةالعقودالعراقي،المدنيالقانونشرح،الذنونعليحسند

١٩٥٣،بغداد،المحدودةوالنشر
،الملكيةحق،۸ج،المدنيالقانونشرحفيالوسيطالسنهوري،احمدالرزاقعبدد.-

۱۹۷۰،بغداد،۱ج،البيععقد-المسماةالعقودفيالوجيزطه،حسونغنيد.
.١٩٥١،للناشرذكردون،۲ط،۲ج،الأصليةالعينيةالحقوق،باشامرسيكاملمحمد

القانونيةللاصداراتالقوميالمركزالتقصيريةالسؤوليةعنالتعويضدعوىمحمدخلفالسيد.
۲۰۰۸-۲۰۰۷الأولى،الطبعة

،الالتزامإثبات-الالتزاماحكام-الالتزاممصادر،للالتزاماتالعامةالنظريةالذنونعليحسند..
.١٩٥٢بغداد،المعارفمطبعة

۱۹۷۰بغداد،والايجار،البيعفيالأولالجزءالمسماة،العقودشرحفيالوجيزالعامري،سعدون.د.
دارمطابعوالمقايضة،البيعالرابعالجزءالمدني،القانونشرحفيالوسيطالسنهوري،الرزاقعبددر

.طبعسنةبدونالقاهرة،المصرية،للجامعاتالنشر
،الطبعةالالتزاممصادر،الأولالجزءالمدني،القانونشرحفيالموجزالحكيم،المجيدعبدد.

.۱۹۷٠بغداد،النديم،مطبعة،الخامسة
،بغدادالأول،الكتاب،الالتزاممصادرللالتزام،العامةالنظريةفيالوجيزطهحسونغنيد..

۱۹۷۹.
.١٩٥٣بغداد،الرابطة،مطبعةالبيع،عقدالمسماة،العقودذنونعليحسند
القانونفيالالتزامنظريةفيالوجيز،البشيرطهومحمدالبكريالباقيعبدد.والحكيمالمجيدعبدد.

۱۹۸۰الالتزام،مصادرالأول،الجزءالعراقي،المدني
١٩٥١القاهرة،،العالميةالمطبعة،۱،۲ج،الاصليةالعينيةالحقوق،باشامرسيكاملمحمد
بغداد،الرشادمطبعةالسكنية،والشققالعقارملكيةبنقلوالتعهدالقانونيةالشكليةلطفيابراهيممكي

۱۹۸۹.

القضائيةالمجلات:ثانيا
.۱۹۹۹،الأولالعدد،بغداد،العدلوزارةتصدرها،فصليةقانونيةمجلة،العدالةمجلة-1
)كانونالأولالعدد،بغداد،العراقفيصادرةفصليةقانونيةمجلة،والقضاءالتشريعمجلة-

.۲۰۱۱،آذار(-شباط-الاول
۲۰۱۱،حزیران(-ایار-)نيسانالثالثةالسنة،الثانيالعدد،والقضاءالتشريعمجلة-
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القوانين:ثالثا
المعدل.١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانون-١
المعدل..١٩٦٩لسنة3رقمالمدنيةالمرافعاتقانون-٢
.١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجيلقانون-٣
المعدل.۱۹۷۹لسنة۱۰۷رقمالاثباتقانون-٤
٢٦٢١العراقيةبالوقائعالمنشور۱۹۷۷لسنة۱۱۹۸المرقمالمنحلالثورةقيادةمجلسقرار-٥

.١٩٧٧/١١/١٤في.
٢٩٧٤العراقيةبالوقائعالمنشور۱۹۸۳لسنة١٤٢٦المرقمالمنحلالثورةقيادةمجلسقرار-٦

.١٩٨٤/١/٢في.

القضائيةالقراراترابعا

فصليةمجلة،العدالةمجلةفيمنشور۱۹۹۹/۲/۲٠في۷۳المرقمالبصرةاستئنافمحكمةقرار
۱۱۹ص،۱۹۹۹،الأولالعدد،بغداد-العدلوزارةتصدرها

.٢٥٢ص،۲جعلي،عزيزهاديلدىلةمشار.۱۹۹۱/۹٩٦حقوقية/٥٠القراررقم
التشريعمجلةفيمنشور۲۰۰۹/۲/۱۱فيالعقارالاستئنافيةالهيئةالاتحاديةالتمييزمحكمةقرار

.١٨١،ص٢٠١١الأول،،العددبغدادالعراق-فيصادرة،فصليةقانونيةمجلة،والقضاء
.١٩٩٩/١٢/١٥بتاريخ۱۰/۱۰۲/۱۹۹۹القراررقم
.٢٠١٢/٥/٣١بتاريخ۲۰۱۲/ب/ت/٤١٤القراررقم
.١٩٩٤/٢/٨بتاريخ١٩٩٤حقوقية٢٣٥القراررقم

الأولى،السنةالثانيالعددالقضائية،النشرة،١٩٧٠/٦/٧بتاريخ۱۹۷۰/استئناف٤٠القراررقم
.١٣٨-١٤٠،ص١٩٧٠

.۱۹۹۹/۹/۲۰بتاریخ۱۹۹۹حقوقية/۱۰۸القراررقم
.۱۹۹۷/۹/۲۰بتاریخ۱۹۹۷/ح/١٥٥٠القراررقم

حقوقية/٢٩القراررقمبغداداستئنافمحكمةرئاسة
منشور.غير/١٩٩٦في١٩٩٦
١٩٩٩/٥/٢٢بتاريخ٩٩/حقوقية/٢٦٠المرقمقرار

تمييزية/١٤٧المرقمبقرارهاالتمييزيةبصفتهااستئنافمحكمة
سنة٤العددالعدالةمجلة-۲۰۰۱حقوقية--۳۱قرار۱۹۸۱/۳/۱٤بتاريخ/۱۹۸۱
..۹۲ص۲۰۰۱
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