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الجزاءخیر
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املكفلا،الآنإلیھوصلتفیمااللهبعدكبیرفضللھماكان
العمر.وإطالةلھماالدعاءالا



الخلاصة

تؤمنمتینةأسسعلىقیامھاوضرورةوالعلمیةالاقتصادیةالحیاةفيالعقاریةالملكیةلأھمیةنظرا

تردالتيالتصرفاتاحاطةاوجبالمشرعفإنالعراقفيوالمقیمینالمواطنینلكافةوالطمأنینةالاستقرار

المتعلقةوالتصرفاتالمعاملاتسلامةیضمنوبشكلوالأمانالثقةمنبحاجزالعقاريالعینيالحقعلى

الآخرین.والأشخاصالعلاقةذويحقوقویضمنالتزویرمنبالعقار

الىالرجوععندتستوجبالعقارعلىتردالتيالمعاملاتضمنھاومنعامبوجھالمعاملاتاستقراران

والزمالعراقيالمشرعتدخلولھذا،والقانونیةالمادیةالعقارحالةیعرفونالمختصةالعقاريالتسجیلدائرة

بدائرةالعقاريالسجلفيالبیعتسجیلوھيالانعقادأركانمنركناواعتبرھاالعقاربیعفيالشكلیةمراعاة

لمماالعقار،ملكیةتنتقلولارضائیاكانطالماالبیعھذاویبطلعقدھناكیكونإذ،العقاريالتسجیل

المعروفة.التسجیلشكلیةتستوف

فإنوبذلكبصحتھقائلوآخرببطلانھیقولمنبینجدلمثارعقارملكیةبنقلالتعھدكانكانولأن

تسجیلاوالتملیكطلبأو،جانبمنالتعویضتوجبالتيالمسؤولیةنوعتحدیدیستوجبالموضوع

احدیصیبالذيالضررلإزالةبالتعویضالقضاءبھیحكمماھوالعمليوالواقعالمشتريباسمالعقار

القانونیقررھاالتيالشكلیةمراعاةعدمبسببآخرجانبمنبھالإخلالنتیجةالتعھدفيالعلاقةطرفي

.والثقةوالاستقرارالعدالةتتحققلكيالعقارملكیةبنقلالتعھدفي



المقدمة
البحثبموضوعالتعریفأولا:

لابدونھاوالتيالثلاثالأركانتوفرالأخرىالعقودسائرفيالحالھوكما،البیععقدلانعقادیشترط
آخرركنااشترطقدالعراقيالمشرعفإنالعقاربیععقدفياما،والسببوالمحلالرضاوھيالعقدیتم

بینبالقبولالإیجابارتباطبمجردیتملاالعقدھذاأنحیثعقدھذالانعقاد،الشكلیةركنوھو
لاذلكفإنوآثارهالعقدلوجودالقانونيالأساسیحكمالذيالأصلھيالرضائیةكانتوأنالطرفین

الدائرةفيالعقدتسجیلمنلابدبل،صلحاامقسمةامھبةامبیعاأكانسواءالعقاریةالبیوعفيیكفي
كانمھماالتصرفبطلانمراعاتھاعدمعلىرتبوقد،)العقاريالتسجیلدائرة(وھيالمختصة

.نوعھ
البیعذلكویتم،العقاريالتسجیلدائرةخارجالعقاربیعیتمأنیحدثماكثیراالعمليالواقعفيولكن

یفتقرالتعھدھذاولكن،العیوبمنخالیةسلیمةوارادة،وقبولبإیجابیكونوالذي،تعھدبموجب
كثیرةقانونیةمشاكلیثیرالغالبفيالتعھدوھذا،عقاربیععقدیصبحلكيقانوناالمطلوبةالشكلیةإلى
باعبأنھالمتعھدیجدحالاتففي،الطرفینأحدمنالنكولفیصل،)لةوالمتعھد(المتعھدالطرفینبین

یجدوقد،العقاريالتسجیلدائرةفيالعقارتسجیلعنفینكل،العقارقیمةیضاھيلابثمنالعقار
نقلعنوینكل،العقارقیمةتنخفضقدأو،التعھدعنبنكولیقوماثرھاعلى،أكثرمربحةصفقة

أوأبنیةیحدثأوالتعھدمحلالعقارفيلةالمتعھدیسكنأنكثیرةحالاتفيیحدثوقد،الملكیة
تسببالتيالحالاتمنوغیرھاالحالاتھذهمعالجةیتمفكیف،العقارفيمغروساتأومنشآت
عنعبارةیكون،عقارملكیةبنقلفالتعھد،المتعھدمنیحدثالذيالإخلالبسببلھللمتعھدأضرار

شفویةبصیغةاماالتعھدھذاویكون،لھللمتعھدالعقارملكیةلنقللھوالمتعھدالمتعھدبینخاصاتفاق
.مكتوبةأو

ونص،النكولیتضررالذيللطرفأضرارتسببالتيالنكولحالاتمنوغیرھاالحالاتھذهبسبب
بصدوربالتعھدالإخلالھذامعالجةتمتلكن،1)١١٢٧(المادةفيالتعویضعلىالعراقيالمشرع

مقدارحددالذي١٩٨٣لسنة)١٤٢٦(بالقرارالمعدل١٩٧٧لسنة)١١٩٨(المنحلالثورةمجلسقرار
الطرفینأحدأخلإذابالتعویضالالتزامعلىعقارملكیةبنقلالتعھدیقتصر"نصالذيالتعویض

قیمةبینالفرقعنمقدارهیقللاأنعلى،فیةیشترطلمأمالتعھدفيالتعویضاشترطسواء،بالتعھد
)(التملیكواقر،"آخرضررأيعنبالتعویضإخلالدونالنكولعندوقیمتھبالتعھدالمعینةالعقار

فیةأحدثأوالتعھدمحلالعقارسكنلھالمتعھدكانإذا-بوھي"القرارعلیھانصمعینةحالاتفي
للمتعھدیبیحصحیحاسببایعتبرذلكفإن،المتعھدمنتحریریةمعارضةبدونأخرىمنشآتأوأبنیة

ھذامن(أ)الفقرةفيالمذكورالوجھعلىبالتعویضالمطالبةأوالتعھدفيالمعینةبقیمتھالعقارتملكلھ
والتشریععلىالبحثلھذادراستنافياقتصرناوقد،"النكولوقتالمحدثاتقیمةإلیھمضافا،البند
العقاريالتسجیلدائرةخارجالعقاربیععقداعتبارفيالأبرزالنموذجلكونھالعراقيالقضاءوالفقھ

باطلا

العراقيالمدنيالقانون1
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البحثموضوعأھمیةثانیا:
تناولوقد،العملیةالحیاةفيوقوعھلكثرة،مھماموضوعاعقارملكیةبنقلالتعھدموضوعیعد

العقاريالتسجیلدائرةخارجبالعقارالتصرفموضوعالعراقيالمدنيالقانونوأساتذةباحثون
بھیتمیزولما،واقتصادیةقانونیةأھمیةمنالمسألةلھذهلماوذلك،والمناقشةوالتحلیلبالدراسة

التمییزیةبصفتھاالاستئنافمحاكمأحكامعلىالاطلاعوعندما،المنقولمعبالمقارنةأھمیةمنالعقار
خارجالجاریةالبیوعبخصوصالقضائیةالقراراتمنبھایستھانلاأعدادھناكأننجدالعراقفي

،التعاملفيالاستقراروعدمالاضطرابمنجوخلقإلىیؤديالذيالأمر،العقاريالتسجیلدائرة
البائعبینالتعاقديالتوازنتحقیقوإحداثإلىدائمایسعىالذيالمشرعغایاتمعتنسجملاوالتي

ودفع،الغایةھذهإلىالوصولسبیلفيالعراقيالمشرعبأننجدذلكعلىوبناء،والمشتري
أوالعقارالبیععقدبجعلقضىالمعاملاتفيالاستقراروتحقیقالأطرافحقوقوحمایةالمنازعات

ارتباطأوالطرفینتراضيمجردلانعقادھایكفيلاالتيالشكلیةالعقودمنآخرعقاريحقأيبیع
المشرعوأن،القانونعلیھانصالتيالشكلیةاستیفاءذلكإلىإضافةإلزمبل،بالقبولالایجاب
فياللازمةالإجراءاتمنجعلھاالمعدل1951لسنة40رقمالعراقيالمدنيالقانونفيالعراقي

لحمایةوذلك،2یخالفماعلىالاتفاقیجوزلابحیثالعامالنظاممنوجلھا،بالعقارالتصرف
العلممصلحةذيلكلفیتیسر،واستقرارھاالعقاریةالمعاملاتفيالثقةوالضمانالمتعاقدینالأطراف
ھذاطریقعنالعقاراتعلىتردالتيالتصرفاتھذهعنالإعلانیتمإذعینيحقأيأوبالملكیة
النظام.

البحثمشكلھثالثا:
قدرةومدى،التعھدلطرفيالقانونيوالمركزطبیعةحیثمنإشكالایثیرعقارملكیةبنقلالتعھدأن

الحقوقفيالتوازنتحقیقفيامكانیتھاومدىعنھالناجمةالآثارمعالجةفيالنافذةالتشریعاتوجدوى
الحقأوعقارملكیةبنقلالتعھدلموضوعالعراقيالمشرعمعالجةوأن،التعھدطرفيبینوالالتزامات

حقوقفیھیضمنالذيالمطلوببالمستوىتأتيلمعنھالناجمةالقانونیةوالآثارالعقاريالعیني
بنقلبالتعھدفقطالتعھدأحكامقصرقدالمشرعأنكما،لمصلحتةأولھالمتعھدوخاصتاالأطراف

أواستنتاجیمكنولاالأخرىالعقاریةالعینیةللحقوقشمالھادون،فیھالتصرفوحقعقارملكیة
1977لسنة1198المرقمالقرارنصأنباعتبارالأخرىالعینیةالحقوقعلىالأحكامھذهقیاس

التيالمدنيالقانونمن٥٠٨المادةنصفيالواردةالعامةالقاعدةعنواستثناءخاصقرارالمعدل
إلاینعقدولاشكليعقدأنھباعتبارهالمختصالعقاريالتسجیلدائرةفيالعقارتسجیلوألزمتبینت

البطلان.العقدعلىیترتبوبعكس،الشكلیةھذهباستیفاء

سجلإذاإلاینعقدلاالعقاربیع(أنعلىالمعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن٥٠٨المادةنصت2
العراقيالمدنيالقانونمن)٢/١٩(المادةونصت،)القانونعلیھنصالذيالشكلواستوفىالمختصةدائرةفي

الذيالابتدائيالاتفاقعندأیضامراعاتھیجبالشكلفھذا،معینشكلاستیفاءللعقدالقانوناشترطفإذا(انھعلى
عقارلملكیةالناقلالعقد(انھعلىالعراقيالقانونمن)٢/١١٢٦(المادةنصتوكذلك)العقدھذابإبراموعدایتضمن

.)قانوناالمقررالطریقةفیھروعیتإذاإلاینعقدلا
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البحث:منھجیةرابعا
القانونفيالواردةالقانونیةالنصوصتحلیلخلالمنوذلك،التحلیليالمنھجالبحثھذافيسنتبع
الاستئنافمحاكمبقراراتالاستشھادمعالعقار،ملكیةبنقلالتعھدموضوعبصددالعراقيالمدني

العراقي.القضاءعلیھاستقرمابیانمعالفقھاءبآراءمعززاالقضائیة،توجھاتھمآخرلمعرفةالعراقیة

البحثخامسا:خطة
نتناولسوفوالقضاءالفقھموقفوبیانلھاالقانونیةالجوانبكافةوتحدیدالموضوعدراسةلغرض

عقارملكیةبنقلالتعھدلمفھومالأول:المبحثونخصصمستقلةمباحثثلاثوضمنالبحثھذافي
والمطلبعقارملكیةبنقلالتعھدتعریفالأولالمطلبمطلبینفيالمبحثھذانتناولةسوفوالذي
نتناولةسوفوالذيللتعھدالقانونيللتكییففسنخصصةالثاني:المبحثأماالتعھدھذاشروطالثاني

أمامسمىغیرعقدالتعھدالثانيوالمطلبباطلعقدالتعھدالأولالمطلبمطلبینفيالمبحثھذا
ھذانتناولسوفوالذيعقارالملكیةبنقلالتعھدعلىالمترتبةالآثارفسنخصصة:الثالثالمبحث
المتعھدقیامإمكانیةالثانيوالمطلبالتعھدلطرفيالقانونيالمركزالأولالمطلبمطلبینفيالمبحث

.التملیكلطلباللازمةبالأعمالآلیة

3



الأولالمبحث
العقارملكیةبنقلالتعھدمفھوم

لانعقادهیكفيلاأيشكلیاعقداعلیةالواردالعینيالحقأوالعقاربیععقدالعراقيالمشرععدقد
العامالنظاممنھذاوأنالعقاريالتسجیلدائرةفيیسجلأنیجببلوالمشتريالبائعبینالتراضي

بالتسجیلالمتمثلةالشكلیةمراعاةیتملاالغالبفيأنةنجدولكنیخالفھاماعلىالاتفاقیجوزلابحیث
دائرةلمراجعةكافيوقتوجودوعدمالوعيقلةمنھاكثیرةلأسبابالعقاريالتسجیلدائرةفي

المتعاقدینالطرفینبینمسبقتعاملأوثقةلوجودوالعقاريالتسجیل
الأولالمطلبفينتناول،مطلبینإلىالمبحثنقسمسوفللموضوعوافيشرحإعطاءأجلومن

التعھدھذالشروطنخصصةفسوفالثانيالمطلباماعقارملكیةبنقلالتعھدتعریف

الأولالمطلب
العقارملكیةبنقلالتعھدتعریف

أھمیة(التسجیل)الشكلإعطاءإلىخاصاالعراقيالمدنيوالقانونعموماالعراقيالقانوناتجة
)(ركنلانعقادشرطھو(التسجیل)الشكلأناعتبارعلىوذلك،المدنیةالمعاملاتفيبالغةاستثنائیة

ینشأفلا،البیععقدفيانعقادركنھوھناالشكلأنبمعنىأي،العقارعلىالواردللتصرفمنشئ
المطلوب.الشكلذلكاكتمالدونالتصرف

دائرةخارجالاتفاقیقعماكثیرأنھإلا،ذلككلمنالرغموعلى،وحقیقتةالأمرواقعأنغیر
.اخرینأشخاصإلىھذامثلإستعمالبالعقارالتصرفعلىالعقاريالتسجیل

،عقارملكیةبنقلللتعھدمحدداتعریفایوردلمالمشرعأنالعراقيالمدنيالقانونأحكامعلىوالملاحظ
والذي١١٢٧المادةنصفيجاءماومنھا،التعھدھذالأحكاممنظمةخاصةنصوصبإیراداكتفىإنما

أو،الغیرإلىعقارهملكیةبنقلالخاصتعھدهبتنفیذإخلالھعندتعویضبدفعالمتعھدإلزامیتضمن
المادةنصوبملاحظة،3یشترطلمأمالعقدفيالتعویضاشترطسواء،المقابلبدفعلھالمتعھدإلزام

بالتعویضالمخلالطرفإلزامھوبالتعھدالإخلالعلىالمترتبالقانونيالأثربأنلنایتبینالمذكورة
بخبیرالموضوعمحكمةالاستعانةأوعلیھا،الطرفیناتفاقأما،یستوجبمما،مقدارھاتحدیددون
الصدد.بھذا

لسنة١٤٢٨بالقرارالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالثورةقیادةمجلسقرارصدوربعدولكن
بالتعھدالإخلالعنالناجمالتعویضتحدیدوھما،مھمینقانونینأثرینالتعھدھذاعنونتج١٩٨٤

بتاریخوبدلھوالبیعالشراءبتاریخالعقاربدل(البدلینبینفرقعنیقللاأنبشرطالعقارملكیةبنقل
.4القرارفيالواردةالتملیكشروطتوفرعندالعینيالتنفیذإمكانوثانیھما،)النكول

.١٩٨٤لسنة١٤٢٨المرقمبالقرارالمعدل١٩٧٧لسنة١٩٨المرقمالقرارنصفيینظر4

بنقلالتعھد(أنھعلىتنصوالتيالمعدل١٩٧١لسنة٤٠المرقمالعراقيالمدنيالقانونمن١١٢٧المادةنصینظر3
لمأمالتعھدفيالتعویضاشترطسواءبتعھدهالطرفینأحدأخلإذا،بالتعویضالالتزامعلىیقتصرعقارملكیة

.یشترط)

4



كلالعقاري(ھوالتصرفعرفتفقد١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجیلقانونمنالثالثةالمادةأما
وكلزوالھأوتغییرهأونقلھأوالتبعیةأوالأصلیةالعینیةالحقوقمنحقإنشاءشأنھمنتصرف
5المذكورة)الحقوقمنلحقمقررتصرف

عقارملكیةبنقلالطرفینأحدبموجبھیلتزمعقدھوالعقارملكیةبنقلالتعھدنحننعرفذلكعلىوبناء
قانونیاملزماالتعھدھذاویكونالمال،منمبلغومقابلمحددموعدفيالآخرالطرفإلىمعین

عنیختلفالعقد،وھذانافذةقوىلھلتكونالعقاريالتسجیلدائرةفيتسجیلیتمأن،ویجبللطرفین
لاالذيبالتعاقدالوعدعقدعنیختلفكما،الثمندفعبعدفوراالملكیةبموجبینتقلالذيالبیععقد
المستقبل.فيبالتعاقدسوىیلزم

الثانيالمطلب
العقارملكیةبنقلالتعھدشروط

لسنة١٤٢٦بقراروالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨الثورة(قیادةمجلسقراروفقالملكیةلانتقالیجب
تملكیبیحصحیحسببیوجدأنثانیاویشترطالعقارمالكمنصادرتعھدھناكیكونأن)١٩٨٣
الشروطھذهفيسنبحثلذاالملكیةانتقالیمنعقیدوجودعدمثالثاویشترطالعقار

المالكمنصادرتعھدوجودأولا:

مالكمنصادراالتعھدیكونأنویلزم،التصرفحقمالكأوالعقارمالكمنتعھدوجودمنلابد
تملیكھطلبلھللمتعھدیمكنفلاللمتعھدعائدیكنلمفإذایعطیھلاالشيءفاقدلأنالتعھدمحلالعقار

المتعھدوأجازهفضولیاالمتعھدكانوإذافضولیاكاناذاالابتعھدهغیرهیلزمأنللشخصیمكنولا
منالصادرعقارملكیةبنقلالتعھدیعتبركذلكالمالكبحقیسريتصرفھفأندلالةأوصراحةالمالك
رعایةدائرةمنموافقةعلىالحصولیتملمإذاباطلاالقاصریملكھعقاربخصوصالقاصروصي

.القاصرینبحصصالوصيلتصرفإجازةتعدلاالموافقةحصلتلووحتىالقاصرین
لشخصملكیتھابنقلویتعھدبھایتصرفأنبالعقارشائعةحصصایمتلككانإذاللشخصیحقوایضا

أنیجبوإنماملكیتھاونقلللتعاقدمحلاالشائعةالحصصتكونأنیمنعولمیشترطلمالقرارلانآخر
شروطمنأن(علىلھابقراربغداداستئنافمحكمةبةقضتماوھذا،لھامالكاوالبائعالمتعھدیكون

ملكیةبنقلالمتعھدیكونأنالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالثورةقیادةمجلسقرارأحكامتطبیق
عملیةوتمتآخرشخصإلىالعقارببیعالمتعھد)العقار(مالكقاملوماذاولكن6)لةمالكاالعقار

تطبیقعلىتقتصربلالقرارمن)ب/أولاالبند(تطبیقیصحفلاالعقاريالتسجیلدائرةفيالتسجیل
یقیمأنلھللمتعھدویمكنالغیرإلىملكیتھانتقلتالعقارلانوذلكبالتعویضالحكماي)أ(أولا/البند

.منشورغیر/١٩٩٦في١٩٩٦حقوقیة//٢٩القراررقمبغداد/استئنافمحكمةرئاسة6

.١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجیلقانونمن٣المادةنصفيینظر5
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الذيالتعھدیكونأنیشترطآخرشخصبأسمالعقاربتسجیلالمتعھدقامإذاالتصرفنفاذعدمدعوى
تعھدبوجودیعلمكانأنھأيالنیةسيءالغیرذلكیكونوأنالغیرلعقدوسابقالتاریخثابتإلیھیستند

الأول.
ولكن،الطاقةعلىیجريوالمطلقمطلقةالنصعبارةلأنشفویاأوتحریریایكونأنیمكنالتعھدو
الناحیةمنصحیحالعقدیكونأنمنولابد7شفویاالعقدكانإذاصعباتعھدوجودإثباتیكونقد

عیبمنالتعھدوخلووالسببوالمحلالرضاوجودوجھةمنالعقدأركانفیھتتوافرأيالموضوعیة
یكونأنیجبو،الفاحشةللجھالةنافیاتعینامعیناوالثمنالمبیعمنالعقدمحلیكونوأن،الإرادة
فيمسجلغیرأویملكھلاكانكانفإن،العقاريالتسجیلدائرةفيباسمھومسجلاللعقارمالكاالبائع
استئنافلمحكمةقراروفي،المنحلالثورةقیادةمجلسقرارلتطبیقمجالفلاالعقاريالتسجیلدائرة

أوللعقارمالكاالمتعھدیكنلمإذاعقارملكیةبنقلبالتعھدیعتدلا((التمییزیةبصفتھاالدینصلاح
دائرةفيالبیععقدالغیریسجلولمللغیربیعإذاأما،8))ببیعةقانونامخولاأوفیھالشائعةالسھام

باسمھالعقارتسجیلیطلبأنالأخیرالمشتريبإمكانیكونفلامراتلعدةوبیعالعقاريالتسجیل
صادرالتعھدفیكونباسمھالعقاریسجللمالبائعلانوذلك)المنحل(الثورةقیادةمجلسقراربموجب

.المالكغیرمن
المرقمالقراربأحكاممشغولةغیرآخربعقارعقارمقایضةاعتبارإلىالمحاكمبعضأحكاماتجھتوقد

مقایضةعنالتعھدانصبإذا(التمییزیةبصفتھاالدینصلاحمحكمةحكمومنھا١٩٧٧لسنة١١٩٨
١٩٧٧9لسنة١١٩٨المرقمالمنحلالثورةقیادةمجلسقراربأحكاممشمولایكونفلاآخربعقارعقار

العقارتملكیبیحصحیحسببیوجدأن:ثانیا

،مغروساتأومنشآتأوأبنیةاحداثأوالعقاربسكنالمتعھدقامإذامتوافرالصحیحالسببویعد
دونالسكنیةللعقاراتوینصرف،المتعھدمنبإباحتھفیةبالسكنلھالمتعھدیشغلأنبالسكنونقصد
المؤرخ١١٩٨المرقمالثورةقیادةمجلسقرارالتمییز(لمحكمةقرارفيجاءفقدغیرھا

دونالعقارسكنویجب10…)السكنیةوالقطعبالعقاراتالخاصةالتعھداتیشمل١٩٧٧/١١/٢
العقارتملكمنلھللمتعھدویمكنبھایعتدفلاللسكناللاحقةالمعارضةاما،المتعھدقبلمنمعارضة

الحاصلةالتحریريبالمعارضةعبرة…لا(التمییزیةبصفتھابغداداستئنافلمحكمةقرارفيجاءفقد
تكونأنالتحریریةبالمعارضةفالعبرة،السكنتاریخعنمتأخرةجاءتلأنھاللدارالمشتريسكنبعد

،١٩٨٧،الثانيالعدد،القضاءمجلةفي،منشور١٩٨٢/٦/٣٠بتاریخ/١٩٨٢/أولىموسعة/٥٩المرقمقرارھا10
.٢٦٤ص

.٩٢ص٢٠٠١سنة٤العددالعدالةمجلة-٢٠٠١حقوقیة--٣١قرار9

بصفتھاالتأمیماستئنافمحكمةالرأيخلافذھببینما.١٩٩٩/٥/٢٢بتاریخ٩٩/حقوقیة/٢٦٠المرقمقرارھا8
تملیكةیطلبأنلھالمتعھدأن(قضتإذ١٩٨١/٣/١٤بتاریخ/١٩٨١تمییزیة/١٤٧المرقمبقرارھاالتمییزیة.

فيوالمعرفة١١٩٨المرقمالثورةقیادةمجلسقرارأحكامتوفرعندالعقاريالتسجیلدائرةخارجالمبیعالعقار
).التعھدتاریخبعدباسمھسجلقددامماالمختصةالدائرةفيالمتعھدباسممسجلاالعقاریكنلمولو١٩٧٧/١١/٢

الإثبات.قانونمن٧٧المادةینظر،انعقادشرطولیسأثبتتشرطفالكتابة7
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١١٩٨المرقمالثورةقیادةمجلسقراریحددولم11…)وجیزةفترةبعدأوالتعھدتاریخمعمتزامنة
مسألةإذاوھيالمغروساتأوالمنشأتأوالبناءطبیعةأوالتعھدمحلالعقارفيالمشتريسكنمدة

السكنیةالعقاراتإلىاثرهینصرفالقراربأننلاحظالقرارنصمفھوممنلكنتقدیرھامتروكوقائع
أرادالمذكورللقراربإقرارهالمشرعأذنالخدمیةوحتىالتجاریةأوالصناعیةالعقاراتیشملولا

التعھداتیشملالثورةقیادةمجلسقرار(التمییزلمحكمةبقرارجاءماوھذاالسكندورحمایة
القراروتعدیلھ١١٩٨المرقمالقرارنصأنالملاحظومن12)السكنیةوالقطعبالعقاراتالخاصة
أوطالتسواءبالعقارلھالمتعھدفیھایسكنالتيالمدةیحددفلمالسكنیخصفیمامطلقاجاء١٤٢٦
سكنجاء……إذا(بغداداستئنافمحكمةبھقضتماوھذامؤقتأودائمالسكنكانوسواءقصرت

لمصاحبةاضطرارھابسببأجرتھاثمالعقاريالتسجیلدائرةخارجاشتراھاالتيالدارفيالمشتري
لسنة١١٩٨للقرارطبقاباسمھاوتسجیلھاالدارتملیكھاطلبفلھاأخرىلمدینةالمنقولالموظفابنھا

العقاربتسجیللھالحكمیمكنفلاالإیجاربدلواستلمللغیرأجرةأوالمشتريیسكنلمفأذا13)١٩٧٧
شرطتخلفأیضافھناسكندارولیسكمطعممتخذالعقاركاناذاوایضاالسكنشرطلتخلفباسمھ
بلالتعھدموضوعالعقارفياثاثوضعالسكنشرطلتحققیكفيولاالعقاربتملكلھیحكمفلاالسكن
أعلاه.المذكورالقرارلتطبیقمجالھنالكیكونلاوبعكسةالعقارفيالفعليالسكنیجب

لأنالتملكشروطتوفربعدمالقولإلىقضائياتجاةذھبفقدالزراعیةالأراضيفيالسكنأما
مھیأالزراعیةالأراضيلانبالسكنلابالغرسیقومأنالزراعیةالأراضيفيلھبالتعھدالمفروض

14للسكنلاللغرس

الزراعیةالأراضيفيالموجودالبناءفيالسكنحتىیشملالتملیكیرىآخراتجاهویوجد
إلیھاالمحنامثلماللتملكصحیحاسببالھالمتعھدبھایقومالتيالغراسأووالمنشأتالابنیةكذلكوتعد
كانوسواءحفراامتشییداكانسواءالإنسانبفعلطبیعةكانتمھماإنشاءكلبالبناءویقصدسابقا
حجارةأوخشباأوحدیداالمستخدمةالمادةكانتوأیا،الأرضتحتالبناءإقامةأوالأرضفوقالبناء

مثلسلفاذكرناممالشيءمعدایكونلاأوأشیاءإیداعأوالحیواناتإیواءأوالإنسانلسكنأعدوسواء
خشباكانتأیاالموادمنمجموعة(البناءالسنھوريالأستاذعرفوقد،أرضینبینالفاصلالحائط

منللتملكصحیحاسبباالبناءتقدیرفيتقدیریةسلطةالموضوعلمحكمةو،15…)حدیدأوجیراأو
بصفتھابغداداستئنافمحكمةأكدتھماوھذاللتملك،صحیحاسبباتعدفلاالترمیماتأما،عدمة

یمكنلاالتيالفنیةالأمورمنھوالتقریرھذاوأنتصمیماتعنعبارةھيالحدیثة(الأعمالالتمییزیة
،ترمیماتقیامةسوىالمشتملفيمنشآتببناءقیامھیتأیدلمالمدعيأنتبینممابالشھادةإھدارھا

)التملیكأسبابمنسببااعتبارھایمكنلاالترمیماتھذهوأن
أنودونوالشجركالنخیلبصورةقراراتصالبھاویتصلالأرضفيینبتماكلفھوالغراسأما

سبباتعدفلا،موسمھانھایةفيفيالزوالإلىمصیرھالانالزراعیةالمحاصیلكالبذوردوریایكون

.١٩٥٢الطبعة-٧٤ص-سابقمصدر١جالوسیط-السنھوريالرزاقد.عبد15

فيمنشور١٩٩٢/١١/٢/بتاریخ٩٩٢حقوقیة//١٠٨٤المرقمالتمییزیةبصفتھابغداداستئنافمحكمةقرارفيینظر14
ج،المعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨رقمالثورةقیادةمجلسقراراتلأحكامالقضائیةالتطبیقات،عليعزیزھاديمجموعة

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

.١١٥١صالعاشرةالسنةالرابعالعددالعدلیةالأحكاممجموعة/١٩٧٩/حقوقیة/٢٥٠٢قرار13
.١٩٧٧ص،١٩٨٣سنة/القضاءمجلس/١٩٨١في١٩٨١/عامةھیئة/٥٧قرار12

السنةالأول،العددالعدلیة،الأحكاممجلةفيمنشور١٩٨٢/٢/٢٠بتاریخ/١٩٨٢حقوقیة//٢٨١المرقمقرارھا11
.١٠١،صعشرالثالثة
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مضخاتمنوالغراسالبناءعداالأرضفيیقامماكلھوبھافیقصدالمنشآتأما16للتملكصحیحا
المنشآتھذهنزعیمكنبحیثبطبیعتھعقاراوتصبحالبناءكالتصاقبالأرضتلتصقبحیثآلاتأو

كالمصاعدالأرضفوقالمنشآتھذهكانتوسواء،علیھكانتماإلىالأرضوإعادةالأرضمن
بعدمحدثةوالمغروساتوالمنشآتالأبنیةتكونأنویجب،والإنفاقكالمواسیرتحتھاأوالكھربائیة

.تحریریةمعارضةالمتعھدقبلمنالدعوىإقامةلأنالدعوىإقامةوقبلالشراء

الملكیةانتقالیمنعقیدوجودعدمثالثا:
ینبغيفالمبیع،یتملمالتسجیلأنغیرفیھاعیبلاانفاالمذكورینقراريوفقالتملكیكونأنینبغي

قیدوجدفإن،باطلاالعقدوقعفیھالتعاملیجوزلاالعقدمحلكانفإذا،فیھالتعاملیصحممایكونأن
بقرارمحجوزالعقاریكونكأن،المنحلالثورةقیادةمجلسقرارتطبیقیمكنفلاالملكیةانتقالیمنع
مامثل١٩٧٥لسنةبغدادإحصاءفيمسجلالیسلھالمتعھدیكونأنأو،انتقالةویمنعالمحكمةمن
صحیحانھوجدالممیزالحكمفيالنظرلدى(التمییزیةبصفتھابغداداستئنافلمحكمةقرارفيجاء

عامإحصاءفيبغدادفيمسجلغیرأنھالمدعيأقوالمنالثابتلأنوذلكالقانونلأحكاموموافق
مانعلوجودبغدادفيالعقارتملكفيحقلھفلیسلذلكالثورةقیادةمجلسقراریتطلبھكما١٩٧٥
17)النكولعنبالتعویضالمطالبةلھفلیسالمذكورقانوني

ثمومن،والمنشأتالابنیةإنشاءأوالسكنفيالمتعھدمعارضةھوالملكیةانتقالمنالمانعیكونوقد
بالمعارضةنقصدوتحریریةالمعارضةتكونأنیشترطولكنالمعارضةوجدتأنالتملیكیمكنلا

غراسغرسأومنشآتأوأبنیةأحدثإذاأوالعقارسكنمنالمتعھدیعارضأنھي(التحریریة
وبعكسةالمغروساتأوالابنیةوإقامةالسكنعلىوافققدالمتعھدأنفالأصلمكتوبةبصورةوتكون

إنذاربشكلتكونفقدالتحریریةللمعارضةمعیناشكلاالقراریشترطولمتحریریاذلكیثبتأنعلیة
منعبدعوىتكونأوالعقارفيالغراسأوالبناءأوالسكنمنیمنعھالعدلكاتببواسطةالمتعھدمن

).لھالمتعھدعلىالمتعھدیقیمھاالمعارضة
انتقالمنمانعابھایعتدفلاشفھیةالمعارضةوجدتأنالمذكورینالقرارینلنصمخالفةمفھومومن

وقد،منھمعارضھبحاولالكاذبادعائھوربماالمتعھدتعسفمنالحدھيمنھالحكمةولعلالملكیة
تحریریةالمعارضةتكونأنولابد،عادیةورقةأورسمیةأوعاديإنذاربشكلالمعارضةتكون
التحریریةبالمعارضةعبرةولا،وجیزةبفترةبعدةأوالتعھدتاریخمعمتزامنةمعقولةمدةخلال

18الصحیحالسببتحققبعدالحاصلة

الرشیدمطبعة،بغداد،السكنیةوالشققالعقاریةملكیةبنقلالتعھد-القانونیةالشكلیة،لطفيابراھیممكي18
ص،١٩٩٣،بغدادالقانونیة،المكتبة،المدنیةالدعوىإقامةإلىالمرشدالربیعيسعدونوجمعة.١٩٢،ص١٩٨٩،

١١٤.

.٧٩ص،السابقالمرجععزیز،ھاديلدىمنشور١٩٩٧/٦/٢٥بتاریخ٩٧حقوقیة//١٠١٧المرقمقرارھا17

لسنة١٧المرقمالمعدلالزراعيالإصلاحقانونمنالثالثةالمادةمن(ج)الفقرةبأحكامالاسترشادللمحكمةویمكن16
قرارفيجاءالاتجاهھذاوفي،الواحدالدونمفيدائمةشجرة)٤٠البستنة(لغرضالأشجارعددفیھاحددوالتي١٩٧٠
أن١٩٨٤/١/٢٤بتاریخالمحكمةأجرتھالذيالكشفمحضرمنالثابتأن(التمییزیةبصفتھابغداداستئنافلمحكمة

أشجارعشرغرسوأنمتر١٢بمساحةغرفةعلیھاوشیدأشجارعشرفیھامغروسالدعوىموضوعالأرضقطعة
قیادةمجلسقرارمنأولاالبندمنبالفقرةفيوردالذيبالمفھوممغروسةتعدلادونم١٦مساحتھاأرضقطعةعلى

الدعوى.موضوعبالقطعةالتصرفحقتملكللمدعيیحقفلا١٩٨٣/٢/٢في١٤٢٦الثورة
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الثانيالمبحث
العقارملكیةبنقلللتعھدالقانونیةالطبیعة

الأركانجانبإلىركناالشكلیةإعتبارخلالمنواضحالملكیةونقلالعقاربیعحیالالمشرعاتجاهأن
ركنتحققیجب صحیحاالعقدینعقدلكيفإنھبالتالي،)والسبب،والمحل،الرضا(الأخرىالثلاثة

العقارملكیةبنقلالتعھدحیالالعراقيالمشرعموقفكانوھذا،باطلاالعقدیكونوبعكسة،الشكلیة
أثارولقد،عدةفقھیةواتجاھاتأراءظھورإلىأدىالذيالأمرالعراقفيالفقةعلىأثرهتركوأن

التعھدأنیرىالأول/:باتجاھینالجدلھذاتنازعوقد،طبیعتھبشأنجدلالعقارملكیةبنقلالتعھد
ھوالعقارملكیةبنقلالتعھدبأنفیرىالثاني/الاتجاهأماالأثرمنعدمباطلعقدھوالعقارملكیةبنقل
اتجاھین فيینقسمالآخر ھوأنھإلامسمىغیرعقد

مطلبین فيسنتناولھاجوانبھجمیعمنالموضوعبھذاللإحاطة

باطل عقدالتعھدالأول/المطلب

مسمى غیرعقدالتعھدالثاني/المطلب

الأولالمطلب
باطلعقدالتعھد

وبالتاليتماماالأثرمنعدمباطلعقدالعقارملكیةبنقلالتعھدبأنالقولإلى،19الفقھمنجانبذھب
عقداالعراقفيالعقاربیععقدلكون،العقدلبطلانتبعایبطلالآخرھوبالتعویضالجزائيالشرطفإن

التعھدیرتبھاالتيالمسؤولیةوأن،المختصةالعقاريالتسجیلدائرةفيالتسجیللانعقادهیشترطشكلیا
.تعاقدیةولیستقصیریةمسؤولیةھيالمتعھدنكولحالةفي

التنفیذطلبإلىیلتجئأنللمشتريیجوزلاولھذا،أركانھمنركنانعدامیعنيالتسجیلعدموأن
كماالتعویض)(طلبعلىالحالةھذهمثلفيحقھویقتصر،بالتنفیذخصمھلإلزامالجبريالعیني

تقصیریةبالتعھدالإخلالالمسؤولیةوتكون،العراقيالمدنيالقانونمن)١١٢٧(المادةبذلكتصرح
التعھدفيالتعویضاشترطسواءالتعویضلزومتقررالمذكورةمدني)١١٢٧المادة(لأن،عقدیةلا
یشترط.  لمأم

عنصریتغیرعندماوذلكتشریعیةبوسیلةبطلانھزوالثمومنتصحیحھیمكنالباطلالعقدھذاوأن
مجلسبقرارذلكتجسدوقدتشریعينصبموجبیتمأنیجبذلكأنإلاطرفیھبإرادةعناصرهمن

١٣٠-١٢٨ص،١٤٨فقرة،١٩٥٣،بغداد،الرابطةمطبعة،البیععقد،المسماةالعقود،الذنونعليحسند.19
ط،القاھرة،القانونیةللاصداراتالقوميالمركز،النقضوأحكامالفقھضوءفيالبیععقد،محمدخلفالسید.وكذلك

.١٦٨-١٦٧ص،٣،٢٠٠٨
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أوأبنیةفیةإقامأوالعقارلھالمتعھدسكنفإذا)المعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨(رقمالمنحلالثورةقیادة
بالإضافة.بالباطلالعقدمحلفيتغییرایعدذلكفإنمنشآت

تبعاأیضایبطلالجزائي)الشرط(تبعيالتزاممنعلیھیترتبماكلفأنباطلالأصلكانإذاوأنھ
الجزائيفالشرطولھذا)باطلفھوالباطلعلىوالمبني،ضمنھفيمابطلالشيءبطلإذا(لقاعدة

المنصوصالتعویضوما،الحالةھذهفيمعتبرایكونلاالتعھدفيالواردالاتفاقي)(التعویضأي
قواعدوفقبھبالعملالمشرعمنإقراراإلاالعراقيالمدنيالقانونمن)١١٢٧(المادةفيعلیھ

.20العقدیةلاالتقصیریةالمسؤولیة
البعضأنحتىبالغیر،الإضرارعدموھوالقانونیفرضھبواجبالإخلالنتیجةالمسؤولیةتنھضو

عقدھو)(التعھدالتسجیلقبلالعقاربیععلىالطرفیناتفاقأنافترضنالوأنھإلىیذھب21الفقھمن
غیرالضررإلىیؤديجسیماخطأیعتبرالمختصةدائرةفيالتسجیلعنالنكولفإنمسمى،غیر

غیرالضرربأنالبیانعنوغني،)العقاراتأسعارفيالمضطردةالزیادةبعد(وبالأخص،متوقع
الضررعلىتقتصرالعقدیةالمسؤولیةلأن،التقصیریةالمسؤولیةأساسعلىالتعویضیستحقالمتوقع
لمالمدینكانفإذا(بأنتقضيالتيالعراقيالمدنيالقانونمن)٣/١٦٩(المادةبنصوذلكالمتوقع
أوتحلخسارةمنالعقدوقتمتوقعایكونماالتعویضفيیجاوزفلاجسیماخطأأوغشایرتكب
.)یفوتكسب
وبأنھ(التعھد)العقاريالتسجیلدائرةخارجالعقاربیععقدببطلانأخذتالتيالقضائیةالتطبیقاتومن

التسجیلدائرةفيسجلإذاإلاینعقدلاالعقاربیعأن…وحیث(التمییزمحكمةبھقضتما،لھأثرلا
تكونوعلیھحكمعلیھیترتبلاباطلادعواھافيالممیزةإلیھیستندالذيالبیععقدیكونلذاالعقاري
ردالمحكمةقراروأن،ردھامعھیتعینالذي…الأمرقانونيسنددونأقیمتقدالممیزةدعوى

ولاقانوناباطللأنھصحیحالعقاريالتسجیلدائرةفيتسجیلعدمبسببالعقاربیعأبطالالدعوى
22)لابطالةالدعوىإقامةیستلزم

فيالتسجیلوھوأركانھمنركنلتخلفھوتسجیلھقبلالعقاربیععقدبطلانسبببأننرىونحن
بأنالقولیمكنولاالبطلانھذاعلىالعقدلمحلأثرولاالقانوناستلزمھالذيالعقاريالتسجیلدائرة
یدفعماغالبافإنالعقارتسجیلعنینكلعندماالمتعھدوأنلاسیماالطرفینبإرادةتمقدالمحلتغیر
یستلزمھاوالتيالتعھدمحلالعقارفيلھالمتعھدیقیمھاالتيبالأعماللھالتعھدبمعارضةالمحكمةأمام

.التملیكطلب
الثانيالمطلب

مسمىغیرعقدالتعھد

الأثرمنعدملیسأنھإلاباطلاعقداكانوأنالعقارملكیةبنقلالتعھدأنالاتجاهھذاأصحابویرى
غیرعقدھوإنماقانونیةواقعةبوصفھلیسالمتعاقدینبینفیماالشخصیةالآثاربعضینتجكونھتماما

:الاتیینالاتجاھینفيانقسمواالآخرینھمالاتجاهھذاأصحاب.ولكنبعملالقیاممقتضاهمسمى

الإعلامقسمیصدرھاالتيالعدلیةالأحكاممجموعةمنشور،١٩٧٨بتاریخ،١٩٧٨/أولى/مدنیة٩٣٠القرار:رقم22
.١٣،ص١٩٧٨،التاسعةالسنةالرابع،،العددالعدلوزارةفيالقانوني

.١٤٨ص،العراقيالقانونفيالعقاربیع،الجمیليعزیزعبیدأسعد21
.١٤٨،صالسكنیةوالشققالعقاریةالملكیةبنقلوالتعدالقانونیةالشكلیة،لطفيابراھیممكي20
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بھتوافرتقدأنھإلاباطلعقدھوالعقاريالتسجیلدائرةخارجالعقاربیعأنیرىالأولالاتجاه
الذيالعقدباعتبارمسمىغیرعقدإلىبیععقدمنالعقدتحولوبالتاليمسمىغیرآخرعقدأركان

من23)١٤٠(للمادةطبقاالعقدھذاإبرامإلىتنصرفنیتھماكانتالمتعاقدینأنتبینإذاأركانھتوافرت
ھوالمدنيالقانونمن)١١٢٧(المادةفيجاءالذيالتعویضأساسفإنولذلكالعراقيالمدنيالقانون

البیععقدمنتحولالذيالمسمىغیرالعقدإلىاستناداالتقصیریةالمسؤولیةولیستالتعاقدیةالمسؤولیة
.الباطل

التسجیلدائرةفيیسجللمطالمامنعقدغیریعدالمختصةالدائرةفيتسجیلھقبلالعقاربیععقدأنو
ھذاینتجأنمنیمنعماھنالكلیسإذ،تماماالآثارمنعدمعقدانھإلىالذھابالخطأمنفإنھ،العقاري

صحیحعقدلأنھوإنما،قانونیةواقعةبوصفھلاالمتعاقدینبینفیماالشخصیةالآثاربعضالباطلالعقد
ملكیةنقللإجراءالعقاريالتسجیلدائرةإلىالذھابھوبعملالقیاممقتضاهمسمى)غیر(عقدوھو

آلیةتحولالذيھوالصحیحالعقدوھذا،العقدیةالمسؤولیةضوءفيللطرفینملزمعقدوھو،العقار
غیرالتعھدمحلأنأي،العراقيالمدنيالقانونمن)١٤٠(المادةلنصطبقاالباطلالعقاربیععقد

.فقطالعقاريالتسجیلدائرةإلىالذھابھوالمسمى
المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن)١١٢٧(المادةعلیھنصتالذيالتعویضأما
الشرطفإنوكذلك،الباطلالعقدإلىولیسمسمىغیرالصحیحالعقدھذاإلىمستندایكونفإن

الصحیحالعقدإلىیستندلأنھالعقاربیععقدبطللوحتىصحیحغیرفھوالتعھدیتضمنھالذيالجزائي
التسجیلدائرةإلىالذھابمقتضاهبعملالتزامعقدھووالذي،الباطلالعقاربیععقدإلیھتحولالذي

الملكیةنقللإجراءالعقاري
التعھدتحولافتراضإلىبحاجةلسنابأنناالقولإلى،24الفقھمنالبعضفذھب،الاتجاهھذاانتقدوقد

مسمىغیرعقدإلىباطلبیععقدمنالعراقيالمدنيالقانونمن)١١٢٧(المادةفيعلیھاالمنصوص
.ملزماصحیحامسمىغیرعقداالبدایةمنذینشأفالعقد،

ھذاأنفھل،التزامبأنھالعقاريالتسجیلدائرةإلىالذھابوصفیصحكانإذابأنھ25آخرونوقال
عنینشأخاصاالتزامالیسالعقاريالتسجیلدائرةإلىالذھابأنثمالالتزام؟ھذاسوىینشئلاالعقد
.نفسھالقانونيالتصرفلإتماممنھلابدأمرھووإنما،خاصعقد
(فیھجاءلھاقرارفيالتمییزمحكمةبھقضتماالاتجاهبھذاأخذتالتيالقضائیةالتطبیقاتومن

بنقلالبائعبھیلتزمالذيالعقدبطلانیتضمنلاالعقاربیعبطلانبأنالمحكمةھذةوتقضي…كما
26)العقارملكیةبةینتقللموأنصحیحالعقدلأنالثمنودفعالمبیعبقبولوالمشتريالطابو،فيملكیتھ

.
العامةالھیئةقبلمنوالمداولةالتدقیقلدى(أنھإلىالتمییزمحكمةفيالعامةالھیئةآخرقراروفي

١٩١٧/٣/٧بتاریخالحلةالعدلكاتبمنصدقعقداابرماقدكاناالطرفینأنوجدالتمییزلمحكمة

.٤٧ص،١٩٧٠الأولى،السنةالأول،العددالقضائیة،النشرة،١٩٧٠/٣/١٥بتاریخالقرار:رقم26
.١٢٦صالعراقي،المدنيالقانونمن)١١٢٧(للمادةوفقاالعقارملكیةبنقلالتعھد،طھحسوند.غني25
٤٣٨ص،والمقایضة،البیع٤ج،المدنيالقانونشرحفي،الوسیطالسنھوريالرزاقد.عبد24

وتوافرتباطلاالعقدكانإذا(انھعلىالمعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن)١٤٠(المادةنصت23
نیتھماكانتالمتعاقدینأنتبینإذاأركانھتوافرتالذيالعقدباعتبارهصحیحایكونالعقدفإنآخرعقدأركانفیھ

.)العقدإبرامإلىتنصرف
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التسجیلدائرةخارج(المدعي)التصحیحطالبإلىدارة)علیةالمدعي(علیھالمصححبیعتضمن
توكیلالعقدھذاتضمنھماجملةمنوأن.علیھالمتفقالثمنمنجزءمنھواستلامھ(الطابو)العقاري

اباحةوكذلكالطابودائرةفيالبیعھذالتسجیلومنفردامجتمعاندوریینوسیلین(البائع)علیھالمصحح
العقدھذامنفواضح.بملكةالبائعكتصرفبھاوالتصرفالمبیعةالدارأشغالللمشتريالبائع

التزاماتعلىاشتغلأنھغیر،العقاريالتسجیلدائرةخارجعقاربیععلىانصبولوأنھالخارجي
لھمسكناالمتخذةالدارملكیةبنقلالتزامھوھيالقانونیةآثارھاوترتبصحیحھالقانونیعتبرھاأخرى

والتصرفالدارأشغاللدائنةإباحةأنكماالدار،بسكنىالتمسكلحقجانبمناسقاطھودائنھإلى
طلبفيمحقا(المدعي)التصحیحطالبیكونالأسباب.فلھذهسكناھافيحقھعنتنازلالآخرھوفیھا

التصحیحالمطلوبمنبھالمدعىالدینلاستیفاءضماناالدارعلىالواقعالاحتیاطيالحجزتصدیق
المقررالحجزتصدیقوتقررالجھةھذهتلاحظأنالبداءةمحكمةعلىفكانالبائع)علیھ-(المدعىضده
واباحةالملكیةبنقلوالالتزامباطلالداربیعأنباعتبارالمدنيالقانونمن)١٣٩(للمادةتطبیقاعلیھا

العقدتنفیذتستلزمالتيمنھ)١/١٥٠(المادةحكممعمتفقاقرارھالیجيءصحیحاوالتصرفالأشغال
27…)النیةحسنیوجبھمامعتتفقوبطریقةعلیھاشتمللماطبقا

العقارملكیةبنقلالتعھدأنعلىالأولالاتجاهأصحابمعالاتجاهھذاأصحابیتفق28الثانيالاتجاه
المادةفيعلیھالمنصوصالعقدتحولنظریةأساسلیسذلكأنإلامسمىغیرصحیحعقدھو
أركانھكانتطالمانشوئھبدایةمنذمسمىغیرالعقدذلكیكونوإنماالعراقيالمدنيالقانونمن)١٤٠(
المادةإلىاستنادابالتعویضعلیةحكمبالتزامھالمدینأخلفإذاالبدایة.منذالحالةبھذاتوافرتقد
العقدإلىالمستندةالتعاقدیةالمسؤولیةھوالتعویضأساسفإنلذلكالمدنيالقانونفيالواردة)١١٢٧(

العقار.ملكیةبنقلالتعھدعنمباشرةانبثقالذيمسمىغیر
باختلافتختلفوھيالعقديبالتزامھالإخلالنتیجةتنھضالعقدیةالمسؤولیةبأنالعامةالقواعدتقضي

.29بالعقدالمسؤولیةھذهقیامقبلیرتبطانوالمدینالدائنأنحیث،التزاماتمنالعقدعلیةاشتملما
العقاريالتسجیلدائرةخارجالعقاربیعاعتبارإلى30النظریةھذهأنصاریذھبالأساسلھذاووفقا

بیننشأالذيمسمىغیرالعقدھذا،وأنبیعبعقدولیسمسمىغیرعقدالعقار)ملكیةبنقل(التعھد
المسؤولیةھذهأنإلا،عقدیةمسؤولیةبھالإخلالعلىیترتبملزمصحیحعقدھوالمتعاقدینالطرفین
المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن١١٢٧للمادةوفقاالتعویضعلىتقتصر
یشترط.لمأمالتعھدفيالتعویضاشترط،سواء

جاءقرارفيالتمییزمحكمة،فقضتالفقھبآراءمنھتأثراالاتجاهبھذااخذفقد،القضاءصعیدعلىأما
التعھدأنإلامدني)٥٠٨(المادةالطابوبدائرةفيسجلإذاإلاینعقدلاالعقاربیعكان(...وأنفیھ

ولیسمسمىغیرعقدھوالمدنيالقانونمن)١١٢٧(المادةفيعلیھالمنصوصالبیععلىالسابق

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

بغداد،المعارف،مطبعةالالتزام،إثباتالالتزاماحكام،الالتزام،مصادرللالتزامالعامةالنظریة،ذنوبعليد.حسن29
مصادر،الأولالجزءالعراقي،المدنيالقانونشرحفيالموجز،الحكیمالمجیدد.عبد.وكذلك١٧٨،ص١٩٧٦

.٤٠٥ص،١٩٦٩،بغدادالأھلیة،والنشرالطبعشركةالالتزام،

١جالبیع،-عقدالمسماةالعقودفيالوجیز،طھحسوند.غنيوینظر،٣٧٦ص،السنھوريالرزاقد.عبدینظر28
.٢٢٣-٢٢٢،ص١٩٧٠،بغداد،

،الرابعةالسنة،الثانيالعددالقضائیةالنشرة،١٩٧٣/٤/٢١،بتاریخ١٩٧٢أولى/عامةھیئة/٢٤١:القراررقم27
.٥١،ص١٩٧٣
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ینشأالتزاموھوالاتفاقي،بالتعویضالتزمبةالمتعاقدینأحدأخلإذاللطرفینملزمعقدلكنةبیع،بعقد
الباطلعلىبنيماكلوأنباطلالدعوىموضوعالعقدأنللقولمحللاولھذا،عقدیةالمسؤولیةعن

31أیضا….)باطل

القانونمن١١٢٧المادةوفقوبالتعویضالجزائيبالشرطالحكمعلىتقتصرلمالقضاءأحكاموأن
اصیلامسمىغیرعقداالمسجلغیرالعقاربیعاعتبرالذيالرأيعندیقفلمفالقضاءالعراقيالمدني
احدفيحكمتبغداداستئنافمحكمةأن،بلالمذكورالمدنيالقانونمن١١٢٧المادةنصعنناشئا

فكللازمونافذصحیحانھغیرالعقارملكیةتنتقللموإنالعقد…وھذا(فقضتبالعربونقراراتھا
الطابودائرةفيالبیعبالتسجیلملزموالبائعالثمنبتسلیمملزممشتريفابھتعھدبمابالقیامملزمطرف

حقةسقطالمشترينكلوإذاالتعویض،أداءمعالثمنمناستلموماالعربونبردالزمالبائعنكلفإذا،
العقودمعیكونالعربونأناعتبارعلىبالعربونحكمتالمحكمة32بالتعویض…)والزمالعربونفي

إلىبالاستنادبھالحكمیمكنلاالحالةھذهمثلفيالعربونالحكمأنإلاالباطلة،العقودمعلاالصحیحة
العقاربیعفیھیكیفومستقرثابتباتجاهیأخذلمالعراقيالمدنيالقانونمن)١١٢٧المادة(نص

الخصوصبھذاالمحاكمتصدرھاالتيالقضائیةالقراراتأغلبكانوإذاالعقاري،التسجیلدائرةخارج
ثابتااتجاھایعتبرلاھذافإنبیع،بعقدولیسمسمىغیرعقداالعقارملكیةبنقلالتعھداعتبرتقد

ذلك.خلافإلىالمحاكمذھبتسابقالاحظناكماأخرىأحكامفيلأن،القضاءعلىساري
آخرجانبافإنمسمى،غیرعقدعقارملكیةبنقلالتعھداعتبارإلىتذھبالفقةأغلبیةكانإذاوعموما

القواعدلأحكامالاتفاقھذاإخضاعابتداءیعنيالتكیفبھذاالقبولأنیرى)نؤیدهما(وھو33منھم
مقدمتھا.وفيالعقدنظریةفيالعامة

المدنيالقانونمن)١٣٣(المادةمن)٢(الفقرةنصمعینسجملاصحیحاعقدالتعھدبأنالقولأنكما
یستطیعلاأنھبةالمسلمومن)،الحالفيالحكمأفادموقوفاالعقدیكنلموإذا(نصتالتيالعراقي
صحیحاعقداالتعھدبأنفالقوللذا،التعھدبموجبعیناالتزامةتنفیذعلىالمتعھدیجبرأنلھالمتعھد

التصرفات.ھذهعلىشكلیةمنرتبةمامعیستقیملا
النصوصلأنباطلاعقداالعقارملكیةبنقلالتعھداعتبارإلىیذھبالذيالرأينؤیدنحنتقدمماوعلى

١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجیلوقانون١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونفيالواردة
البیعینعقدلاالتسجیلفبدونھالعقار،بیععقدأركانمنركنقانوناالمطلوبالشكلباعتبارصریحة

.عقدیوجدولا
إلایكنلممصدرلأنالتقصیریة،المسؤولیةھوللتعویضالقانونيالأساسیعتبرالذيالرأينؤیدكما

إلىالمشرعاضطراستثنائیاحكماتعتبروالتيمدني)١١٢٧(المادةأحكاممنوالمتقاةالواقعةبحكم
حسنیقتضیھوماالنكولمنالمتضرروحمایةاجتماعیةعلاقاتمنیجريماواقععننزولاتقریرة

.فيالنیة

.١٢٦صعقار،ملكیةبنقلالتعھدطة،حسونغنيد.33

الأولى،السنةالثاني،،العددالقضائیةالنشرةفيمنشور،١٩٧٠/٦/٧بتاریخ١٩٧٠استئناف//١٤القرار:رقم32
.١٤٠-١٣٨ص١٩٧١،

القرارالخامس،المجلدالتمییز،محكمةقضاءفي،منشور١٩٦٨/١٢/١٥،بتاریخ١٩٦٨/حقوقیة/٦٨٧القرار:رقم31
.٣٢٢ص،١٩٧٠بغداد،الحكومة،مطبعةللطباعة،الحریة،دار١٩٦٨سنةالصادر
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الثالثالمبحث
العقارملكیةبنقلالتعھدعلىالمترتبةالقانونیةالآثار

البیوعأكثرمنالبیوعھذهلأنالعقارملكیةبنقلالتعھدعلىالمترتبةالآثارنتناولأنالضروريمن
تتعلقآثاریولدمما،التزاماتھمالعقدطرفيیؤديولابھاالنكولیتموغالباانةبسببللمشاكلعرضة
أوجزائيشرطالطرفاأوردإذاخاصةبینھمالمبرمذاتھبالعقدتتعلقأثارإلىإضافةوالمشتريبالبائع

لھالمتعھدتعویضفيیتمثلشخصیاحقاأماعنةینتجالعقارملكیةبنقلالتعھدوأن،عربونعلىاتفقا
التسجیلدائرةخارجالعقاربیعأنإلىتوصلناوكما،العقارملكیةنقلفيیتمثلعینیاحقاأو،

بصددنحنولكنباطلتصرفھوالقانونعلیھانصالتياللازمةالشكلیةاستیفاءوبدونالعقاري
التعھدبإبرامالمتعھدیقومعندماأي،بھالتصرفقبلالعقارأيالعقارملكیةبنقلالتعھدعنالكلام
جملةالتعھدھذاعنینتجحیث،الأعمالمنبجملةلةوالمتعھدالمتعھدالطرفینبعدھایقومملكیةبنقل
وحقوقأھمبیانإلىتحتاجوالتي،لھللمتعھدبالنسبةأوللمتعھدبالنسبةسواءتترتبالتيالآثارمن

.منھالكلالقانونيالمركزوتحدیدالطرفینمنكلواجبات

الأولالمطلب
لطرفیھبالنسبةالتعھدآثار

،واجباتأوحقوقمنذلكعلىیترتبوماالقانونأمامغیرهعنفردیمیزماھوالقانونيالمركز
لكي،حقوقھموواجباتھملھمیحددالذيالقانونتجاهالعقدأطرافموقعھوالقانونيالمركزوأن

ھوھذایكونقدلأنھ،العقودمنعقدايابرامعندعلیھومالھمایحددأنمنھمطرفكلیستطیع
التعاقدوراءماالغایةأوالھدفھيتكونقدالمتعاقدالطرفحقوقمعرفةايللتعاقدیدفعھالذيالسبب

حقالوقتفيلكنھالبائععلىالتزامھوللمشتريالبائعقبلمنالمبیعتملیكفبالبیعالحالھوكما
سیماولاالتعاملفيالأفرادحقوقیحميأنللقانونلابدلھذا،التعاقدإلىیدفعھقدالمشتريحقوقمن
المشترينكولجزاءالبائعیصیبقدالذيالضررعنتعویضیوجدلاأنھفرضنالولأنھ،العقودفي

ھنالكیكنلمفإذاللمشتريبالنسبةالحالوكذلكعقارهبیعفيیرغبولاالبائعیترددسوففھنا
أنھناومن،بأموالھبالمجازفةولابالشراءیقوملنبھلحقھالذيوالضررالبائعنكولعنتعویض
بنقلیلتزمحیثالمتعھدوخاصةالعقاربیععقدبموجبالتزاماتبعدةیلتزمونلةوالمتعھدالمتعھد

.التعھدمحلالعقارملكیة
الأولالفرع

للمتعھدالقانونيالمركز

التسجیلدائرةإلىالحضورعنالمتعھدینكلقدفیھالتصرفحقأوالعقارملكیةبنقلالتعھدإبرامبعد
وكان34الأخیرھذامنأخذهالذيبإعادةیلزمذلكوعندعلیھالتعھدباسمالعقارلتسجیلالعقاري

العقاربیعأن(:بأنھیقضيوالذي٢٠٠٩/٢/١١فيالعقارالاستئنافیة-الھیئةالاتحادیة/التمییزمحكمةقرارینظر34
التيالحالإلىالمتعاقدانیعادالعقدبطلوإذاالمدنيالقانونمن)٥٠٨(المادةبحكمباطلالعقاريالتسجیلدائرةخارج

فيمنشورالقانون).منسندلھاعلیةالمدعىإلىدفعتھالذيالمبلغبإعادةالمدعیةدعوىتكونمماالعقدقبلعلیھاكانا
.١٨١،ص٢٠١١الأول،،العددبغدادالعراق-فيصادرة،فصلیةقانونیةمجلة،والقضاءالتشریعمجلة
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الطرفینأحدأخلإذابالتعویضالالتزامعلىالعقارملكیةبنقلالتعھدأثرقصرقد35العراقيالمشرع
لمإذالاسیماالتعویضمقدارالمشرعیحددولمیشترطلمأمالتعھدفيالتعویضاشترطسواءبتعھده

الملكیةحقجانبإلىالتصرفحقیذكرلمذلكعنفضلامقدارهیحددولماشترطأواشترطقدیكن
في١١٩٨(القراربإصدار)36التشریعي(النقصھذاوتداركعادالمشرعولكنالعقارفي

بینالفرقعنیقللاأنوھولھالمتعھدبھیلزمالذيالتعویضمقدارحددحیثالمعدل)١٩٧٧/١١/٢
جانبإلىالتصرفحقأضافذلكعنوفضلاالتعھدفيالمعینالبدلومقدارالنكولوقتالعقارقیمة
العقار.فيالملكیةحق

أحدامتناعمنتنتجقدالتيالمسائلمنكثیرتنظیمأغفلالعراقيالمشرعفإنھذامنبالرغمولكن
ثمنمنكجزءمقدمةالبائعإلىالمشتريیدفعھالذي37العربونمقدمتھاوفيالتزامھتنفیذمنالطرفین

الطرفإلىالتزامھتنفیذعنالناكلالطرفیدفعھالمعروفمنالذي38الجزائيالشرطأیضاوالمبیع
قبلمنالمدفوعوالعربونالجزائيالشرطحولأھمیةیوليانالعراقيالمشرععلىكانلھذاالآخر،

.التزاماتھمتنفیذفيالطرفانمناينكولحالفيمصیرةوماھوالبائعإلىالمشتري
فيجزائيشرطمقدماالمتعاقدینیحددماغالباللجانبینالملزمةالعقودفيالجزائيالشرطإلىبالنسبة

أوالتزامھبتنفیذیتملمإذاالعقدفيالمحددالجزائيالشرطمبلغالناكلالطرفیدفعأنمقتضاهالعقد
والآدابالعامالنظاممعتعارضھلعدمللطرفینوملزمصحیحشرطھوالشرطوھذا،التنفیذفيتأخر

التسجیلدائرةخارجالبیعوأن،فقطالصحیحةالعقودفيیكونالشرطھذابأنالمعروفومن،العامة
ولیسیكنلمكأنھیعدالأصلفھناالعقدلھذامصاحبایكونالذيالجزائيالشرطلھذاباطلیعدالعقاري

أساسعلىیكونالتعویضإقامةأنثمومنضمنھفيمابطلالشيءبطلإذاقاعدةإلىاستناداقیمةلھ
المرقمقرارفيجاءبماھنانلتزمأنیجبلھذاالتقصیریةالمسؤولیةأوالضارالفعلعنالمسؤولیة

بالتعھدالمعینةالعقارقیمةبینالفرقعنالتعویضمقداریقللاأنعلى(المعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨
قیمةعلىزیادةطراتإذاإلاالجزائيبالشرطتأخذلاالمحكمةأنیعنيوھذاالنكول)عندوقیمتھ
عنیقلالنكولتحققعندقیمةوبینالتعھدفيالمبینةالعقارقیمةبینالفرقأنتبینإذاأماالعقار
بالشرطیطالبأنالشرطاستحقالذيللطرفھنایحقھل،الطرفانعلیةاتفقالذيالجزائيالشرط

الجزائي؟
آخرجانبومنجانبمنھذالھالأعلىالحدیحددولمالتعویضلمبلغالأدنىالحدحددالقرارانوبما
التقلیلإلىویؤديالقرارھذاأحكاممعیتعارضاتفاقأوقرارأوقانونينصبايیعمللا(علىنص

التزامھالمدینینفذلمإذاالدائنیستحقھالذيالتعویضمقدارالمتعاقدانفیھیحدداتفاقيتعویضھوالجزائيالشرط38
تنفیذ.فيتأخرأوبھأخلأو

یجوزلاباتأصبحالعقدأنعلىللدلالةوذلك،العقدإبرامعندللآخرالمتعاقدینأحدیدفعھالنقودمنمبلغالعربون37
،الحكیمالمجیدد.عبدانظر.للمزیدالعربونقیمةخسارةمقابلالعقدعنالعدولحقمنھمالكلأنأوعنةالرجوع

،١،جالالتزاممصادرالعراقيالمدنيالقانونفيالالتزامنظریةفي،الوجیزالبشیرطھد.محمد،البكريالباقيد.عبد
.٧٢،ص٢٠١٨،القانونیةالمكتبة

١٩٨٣/١٢/٢١الصادر١٤٢٦بالقراروالمعدل١٩٧٧/١١/٢فيالصادر١١٩٨القرارمن(أولا)البندفيینظر36
أحدأخلإذابالتعویضالالتزامعلىفیةالتصرفحقأوالعقارملكیةبنقلالتعھدیقتصر:(أنھعلىینصوالذي

المعینةالعقارقیمةبینالفرقعنمقدارهیقللاأنعلى،فیھیشترطلمأوالتعھدفياشترطسواءبتعھدهالطرفین
).ضررأيعنبالتعویضإخلالدونالنكولعندوقیمتھبالتعھد

العراقي.المدنيالقانونمن)١١٢٧(المادةنصفيینظر35
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ولیسالتعویضتقلیلإمكانیةعدمعلىالقرارنصوھنا39المتقدمة)الفقراتفيالواردالتعویضمقدار
التعویضعنقیمةیزیدالذيالجزائيبالشرطناخذأنمانعأيھنایوجدلالھذازیادتھ
منسھمینباعتقدعلیھاالممیزأن(التمییزیةبصفتھاالكرخاستئنافمحمةآلیةذھبتماوایضا
ویتبین٢٠٠٣إقرار//١٤١بالعددالكرخبداءةمحكمةمنالصادرالإقراربموجبسھامھاثلثيأصل

قیمتھامنبكثیرأعلىعلیةالمتفقالبیعقیمةأن٢٠١٢/٣/٧المؤرخوملحقھالثلاثالخبراءتقریرمن
40)الردواجبةالدعوىتكونمماالنكولوقت

تخفیضللمحكمةیحقوھناالخبراءحددهالذيالتعویضمنأكبرالجزائيالشرطیكونقداحیاناولكن
الانباراستئنافمحكمةآلیةذھبتماوھذاالمتعاقدلحقالذيالضررمعلیتناسبالجزائيالشرط
فياعتمدتقدكانتالموضوعمحكمةأنوجدالنظرعطفولدى(لھاقرارفيالتمییزیةبصفتھا
بالحكمالمحكمةالتزاموجوبالشأنھذافيیقدحولاالخبراءاكثریةخبرةعلىبالتعویضحكمھا

تستطیعإذدینارملایینخمسةمقدارهالبالغالتعھدفيالمثبتالجزائي)الشرطالاتفاقي(بالتعویض
المدنيالقانونفيالمقررةالتعویضقواعدإلىبالاستنادالضررقیمةیناسببماتخفیضةالمحكمة

الضررمعیدورللتعویضاتفاقيتقدیرمجردإلاالحقیقةفيماھوالجزائيالشرطأنوذلك)٢/١٧٠(
علىبھالمنوهالقرارعلىالمؤسسةالدعوىھذهمثلفيمقدارهیقللاأنشرطوعندماوجوداوقیمة

بینوالتوازنالعدالةلتحققیكفيماوھوالنكولعندوقیمتھالتعھدفيالمعینةالعقارقیمةبینالفرق
مماالعامالنظاممنالتعویضتقدیرفيالتوازنفإنذلكمنوالأكثرفیھاالمتداعیینالطرفینمصلحتي

41)العقدبنودضمنتقدیرهفيالمغالاةتمتماإذاالمذكورالنحوعلىتخفیضھالمحكمةعلىیتوجب

تقدیرتنظمالتيالمدنيالقانونفيالعامةالأحكاممحل١٩٧٧لسنة١١٩٨قرارأحكامحلتولقد
المحكمةعلىكان(لھاقرارفيالتمییزیةبصفتھابغداداستئنافمحكمةإلیھذھبتماوھذاالتعویض

أكثرأوخبیرانتخابالمحكمةفعلىجانبھمننكولأنلھاتأیدفإذاعلیھالمدعىنكولمنتتحققأن
النكولوقتوقیمتھالتعھدوقتالعقارقیمةبینبالفرقالمتمثلالمدعيیستحقھالذيالتعویضلتقدیر

الثورةقیادةمجلسقرارمنأولاالبندفيالواردةالأحكامولأنالجزائيالشرطیستحقلاالمدعيلأن
القانونفيعلیھاالمنصوصبالتعویضالخاصةالأحكاممحلحلتقدالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨رقم

42)المدني

فيعلیھالمنصوصالتعویضویستبعدةبھیأخذفترةالجزائيالشرطمنتباینالقضاءموقفوان
یقدرھاالقاضيمناجتھادمسألةھذةوتبقىبالتعویضویأخذالجزائيالشرطیستبعدوتارةالقانون
تقدیریتمأنیجبیأخذلمأوالجزائيبالشرطاخذسواءأنھنتفقونحندعوىكلظروفحسب

وقیمتھالتعھدوقتالعقارقیمةیتجاوزلابأن١٩٧٧لسنة١١٩٨القرارعلیھنصماحسبالتعویض
النكول.وقت

أنالمنطقمنلھذاباطلةھيالعقاريالتسجیلدائرةخارجالعقاربیععقودصحیحأننشیرأنوعلینا
بالشرطاخذالقضاءأنسابقارأیناكماولكنالعقدھذافيالمدرجالجزائيبالشرطیأخذلاالقضاء

١٩٧٧لسنة١١٩٨قرارأنأولاخلالمنذلكنفسرأننحاولسوف،قراراتھمنكثیرفيالجزائي

.١٩٩٧/٩/٢٠بتاریخ١٩٩٧//ح١٥٥٠القراررقم42
.١٩٩٩/٩/٢٠بتاریخ١٩٩٩/حقوقیة/١٠٨القراررقم41
.٣٨٤،ص٢٠١٣بغداد،،التمییزیةبصفتھاالاستئنافمحكمةقضاءمنالمختار،علوانجباررزاقالقاضي40
المعدل.١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالمنحلالثورةقیادةمجلسقرارمن٣المادة39
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خارجالعقاربیعأنالأصلأنلھذا،العراقيالمدنيالقانونمن43)٥٠٨(المادةعلىاستثناءجاء
حسبفقطالحالإعادةھيالباطلالعقدعلىتترتبالتيوالآثارباطلعقدھوالعقاريالتسجیلدائرة
الأصلعلىاستثناءجاءالثورةقیادةمجلسقرار،لكنالعراقيالمدنيالقانونمن44)١٣٨(المادةنص
فيالجزائيالشرطإضافةإمكانیةوھيمھمةنقطةالقرارإضاففھناالاتفاقيالتعویضمسألةأما

اتفاقأنراینافينحنولھذایشترط)لمأوالتعھداشترطسواء(بعبارةوذلكالخارجیةالبیوعمقاولات
.القاضيیقدرهالذيالتعویضمنأولىھوومناسبصحیحجاءإذاالتعویضعلىالأطراف

العصرفيشائعأصبحالعقاربیعفيالعربونطریقعنالتعاقدأنحیثبالعربونیتعلقفیماأما
ماغالباأنبالعربونللبیعالعملیةالصورةوأنالبیعجدیةلتأكیدویسرمنفیةلماالناسبینالحاضر

میعادویحددانالطرفینبینماالتسجیلدائرةخارجالابتدائیةالبیوعفيالعربونعلىالاتفاقیتم
البیعابرامعنالمشتريامتنعفإذا،للبائعالمشتريیدفعھعربونعلىیتفقانوھناالنھائيالعقدلإبرام

ویخسرالابتدائيالبیعیسقطسوفھناالنھائيالبیععنالبائعامتنعإذاأماالعربونقیمھخسرالنھائي
إجراءاتإتمامعنالعدولیتمماكثیروأن،مثلةومعةالعربونللمشتريیردبأنالعربونقیمةالبائع
مضاعفاردهیجبقبضھمنعدلإذاأماتركةیجبالعربوندفعمنعدلإذا،الابتدائیةالعقاربیوع
(تنصالتيالمعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن)٩٢(المادةإلیھأشارتماوھذا

ذلكبغیرالاتفاققضىإذاإلاعنةالعدولیجوزلاباتاأصبحالعقدأنعلىدلیلاالعربوندفع-یعتبر١
.
عدلفإن،العدولحقمنھمالكلكانالعقدعنللعدولجزاءالعربونأنعلىالمتعاقداناتفق-فإذا٢

كثیرفيالعراقيالقضاءأكدولقد)مضاعفاردهقبضھمنعدلوأنتركةعلیھوجبالعربوندفععن
التعھدیبرمفعندما(التعھدات)الابتدائیةالعقودفيیتمماغالباالعربونعلىالاتفاقوأن،قراراتھمن
یضفونلكيالفترةھذهخلالومنالنھائيالبیعلابرامموعدتحدیدعلىیتفقانوالمشتريالبائعبین
یتطرقلمالثورةقیادةمجلسقراروأن،العربونیسمىمبلغلةالمتعھدیدفعالعقدعلىالجدیةمننوع
منلیسالعربونأنحیثالمدنيالقانونفيالعامةالقواعدإلىنعودلھذاالعربونأحكامإلىإلى

إلاعنةالرجوعیجوزلاباتاأصبحالعقدأنعلىدلالةدفعةیعتبربلیعتبربلولزومھالعقدمقتضیات
العقاربیععقودفيالعربونمصیرھوماسؤاللدینایتبادرأیضاوھنا،ذلكخلافالطرفاناتفقإذا

لاباتأصبحالعقدأنعلىدلالةالعقدفيالعربونوردإذانفرقوھنا؟العقاريالتسجیلدائرةخارج
قیمةمعیتناسببتعویضعلیةالحكمفیروزالعربوندفعمنھوالناكلكانفإذاعنةالعدولیجوز

نصحسبالضررعنالتعویضمعالعربونردعلیةیجبالعربونتسلمعندعدلإذأما،الضرر
أن(التمییزیةبصفتھاالرصافةاستئنافمحكمةأكدتھماوھذاالعراقيالمدنيالقانونمن١١٢٧المادة

جزاءالعربوندفعإذاأما45بالتعویض)المطالبةعنالتنازلیعنيلاواستردادةبالعربونالمطالبة
.الظروفحسب)٩٢(والمادة)١١٢٧(الموادأحكامنطبقفھناللعدول

.١٩٩٤/٢/٨بتاریخ١٩٩٤حقوقیة//٢٣٥القراررقم45

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

.معادلبتعویضالحكمجازمستحیلكانفإذاالعقدقبلعلیھاكاناالتيالحالإلىالمتعاقدانیعادالعقدبطل-فإذا٢
)العقدتنفیذبسببمنفعةمنعلیھعادماغیریردأناھلیتھلنقصالعقدبطلإذاالأھلیةناقصیلزملاذلك-مع٣

فيسجلإذاإلاینعقدلاالعقاربیع(المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن)٥٠٨(المادةتنص43
.القانون)علیھنصالذيالشكلواستوفىالمختصةدائرة
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غیرعقارالبیععقدفيالعقارملكیةانتقالعدممنالرغمعلىأنھفيالعراقتمیزمحكمةقررتولقد
عنعدلفإذابةبالقیامملزمفیھطرفوكللازمونافذصحیحأنھإلاالعقاريالتسجیلدائرةفيمسجل

.46مضاعفاردهعلیھوجبقبضةمنعدلوإذا،یخسرهفإنھالعربوندفع

رغبتھعلىیدلھذاالنھائیةالبیععملیةإتمامقبلالمتعھدمنالعربوناستردادبلھالمتعھدقاماذااما
منالملكیةونقلالنھائيالبیععملیةاجراءعنبالنكولالمتعھدقیامبعد،البیععنالرجوعفي

قیمةتحدیدفيیساعدسوفتاریخھتحدیدتمإذالأنھبالنكولالبائعقیامتاریخنحددانھناالضروري
یعتبرانقبلولكنالنكولعندوقیمتھالتعھدوقتالعقارقیمةعنیقللاانیجبالذيالتعویض

تنبیھاواخطار(ھووالانذارالبائعینذرانلھالمتعھدعلىیجبالتزامھتنفیذعنامتنعالمتعھد
التيالتزاماتھتنفیذبضرورةالمتعھدخلالھمنیخطرالعدلكاتبخلالمنلھالمتعھدبھیقومتحریري

حالةفيقانوناًووضعھالتزامھتنفیذإلىدائنھقبلمنالمدین(دعوةیعرفانویمكن47بتأدیتھا)تعھد
وان(48)التأخیرھذانتیجةالدائنتصیبالتيالأضرارعنمسؤولیةعلیھترتبتأخرابالتنفیذالتأخر
المدعيیقومحیثعلیھالمدعىنكولإثباتاسباباحدھوعلیھالمدعىالىالمدعيیوجھالذيالانذار
فيالعقاريالتسجیلدائرةالىالحضورمنھیطلبالعدلكاتبخلالمنعلیھالمدعىالىانذاربتوجیھ

وأنالبیععملیةإتمامعلىموافقتھبعدمالمدعيبإنذارویقومیحضراماعلیھالمدعىوھناالیومنفس
باطلبینھماالمبرمالعقد
قدالذيالثانيالموقفأو.منھمباشرباعترافعلیھالمدعىنكولیثبتوھناقانونيأثرأيینتجولا

المدعيبتزویدالدائرةموظفیقومالعقاريالتسجیلدائرةالىالحضورعدمھوعلیھالمدعىبھیقوم
.علیھالمدعىنكولیثبتوھناالعقاربیعإجراءاتوإكمالعلیھالمدعىحضورعدمیؤیدكتاب
الثورةقیادةمجلسقرارصلبفيیردلمحیثالتعویضشروطمنلیسھوالانذاراننلاحظوھنا

بھعبرالذيالوقتوتحدیدالنكولإثباتأسبابمنسببھوبل١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالمنحل
بغداداستئنافمحكمةذھبتحیثوإتمامھا.العقارملكیةلنقلاستعدادهوعدمنكولھعنالناكلالطرف

49بالإنذار)التبلیغتاریخھوالنكولتاریخان)لھاقرارفي

لكونصحیحغیرالممیزالقرار(فیھجاءقرارفيالتمییزیةبصفتھاالرصافةاستئنافمحكمةوذھبت
دائرةالىالحضوربوجوبالمدعیةالىانذاروجھتأنسبقأنھاالمحكمةامامادعتقدعلیھاالمدعى
المدعیةتبلغتوقدالدعوىموضوعللعقارالملكیةنقلمعاملةلاعمالالمختصةالعقاريالتسجیل
دفعتانبعدعلیھاالمدعىتكلفانالمحكمةعلىفكانتدعيكمالمرضھانحضرلمانھاالابالإنذار
أعادتلھاثبتفإنالمدعیةالىالعقاربھباعتالذيالثمنأودعتقدكانتإذافیماالدفعھذاالمدعیة

انثبتاذااماصحیحاالدعوىبردقرارھافیكونالعدلكاتبدائرةلدىأودعتھاوللمدعیةالثمن

.٢٥٢ص،٢جعلي،عزیزھاديلدىلة.مشار١٩٩١/٩٩٦حقوقیة/٥٠القراررقم49

،مكتبة٢جالالتزام،وأحكامالمدنيالقانون،بشیرطةمحمد،د.البكريالباقيعبدد.الحكیم،المجیدعبدد.48
.٤٦،ص٢٠١٢بغداد،السنھوري

٣٨٥والمادة٢٥٨والمادة٢٥٧والمادة٢٥٦والمادة١٧٧المادةنص.انظرالإنذارإلىأشارتالتيالقانونیةالمواد47
من١٣٠٧والمادة٩٧٣والمادة٩٣٧والمادة٧٨٢والمادة٦٢٥والمادة٥٧٢والمادة٥٥١والمادة٥٤٨-٥٤٧والمادة
أبرزھا.لكنھاالإنذارإلىأشارتالتيالموادجمیعلیستانھا.علما١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانون

،ص١٩٧٠الأولى،السنةالثاني،العددالقضائیة،النشرة،١٩٧٠/٦/٧بتاریخ١٩٧٠استئناف/٤٠القراررقم46
١٣٨-١٤٠.
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تنفیذفيجدیتھاعدمعلىدلیلفھذاالتملیكدعوىاقامةحینالىبالثمناحتفظتعلیھاالمدعي
وذھبت.50)نقضھویوجبصحیحغیربالردالقاضيالمحكمةقرارفیكونالمسیرالإنذارمضمون
حالةثبوت١٩٧٧لسنة١١٩٨القرارتطبیقشروطمنان(التمییزیةبصفتھانینوىاستئنافمحكمة
51قانوناً)بھاالمعتدالاعذارأشكالمنشكلبأي(بإنذاره)علیھالمدعىإعذاربعدإلاالنكول

بالقیامیلتزمولاعلیھالمتفقالعقاربدلأوللثمنتسلمھھوالمتعھدحقوقأھممنأنتقدممماویتضح
ھوالمتعھدبھیلتزمماویبقىبیععقدیعدلااساساًالتعھدأنباعتبارالتعرضوعدموالضمانبالتسلیم

التعویض

الثانيالفرع
لھللمتعھدبالنسبةالتعھدآثار

دائرةفيسجلاذاالاینعقدلاشكليعقدیعتبرالعراقيالقانونفيالعقاربیععقدانواضحاصبح
أویكتسبلالھالمتعھدانلذلكالعراقيبالتشریععلیھاالمنصوصالشكلیةواستوفىالعقاريالتسجیل

بضمانالبائعوالتزامالمبیعبتسلیمالبائعقیاموھيعامبشكلالبیععقدیرتبھاالتيالحقوقیملك
الغایةتحققالعقاربیععملیةفيالعقاروتسلیم52الخفیةالعیوببضمانوالالتزاموالاستحقاقالتعرض
كلھذازالالعقاريالتسجیلدائرةفيالمشتريباسمالعقارسجلمافمتىالتسجیلعملیةمنوالھدف

الیدأنحیثالغیر.ملكفيتصرفیعتبرالعقارھذاتجاهمنھیبدرتصرفأيلھذاللبائعحق
،مشروعةغیرتعتبرالعقارعلىأخرىیدوكلفقطالجدیدالمالكیدھيالعقارھذاعلىالمشروعة

استردادفيحقھومنھاالمشرعلھرتبھاالتيالقانونیةالحمایةبعضیستحقفھوھذامنبالرغملكن
بدایةعلیھیجبیستحقھاكيولكن.البدلین)فرق(دعوىالتعویضطلبفيوحقھوالعربونالثمن
نكولإثباتیمكنكیفسؤاللنایتبادرقدوھناالعقارملكیةنقلعملیةاتمامعنالبائعنكولاثبات
نكولإثباتمنلیتمكنالمشتريبھایقومموقفینھناكرأینافيونحنالعقارملكیةنقلاتمامعنالبائع
وھيالبائع

محددیومخلالالعقاريالتسجیلملاحظیةإلىللحضورللبائعالعدلكاتببواسطةانذارتوجیھ-١-
.الیومھذافيالحضورالبائعیقومولا

ثانیة.مرةالعقارببیعالبائعقیام-٢-

لسنة١١٩٨المرقمالمنحلالثورةقیادةمجلسقرارمناولاالبندمنأللفقرةوفقالإنذارتوجیھوان
فيالمعینةالعقارقیمةاحتسابلغرضالتعویضموضوعلحسمالأساسیةالبنودمنھوالمعدل١٩٧٧
النكولثبوتولاستحالةالمتعھدتبلیغدونالبدلینبینالفرقتقدیرولاستحالةالنكول،عندوقیمتھالتعھد

فيالحقلھیثبتھناالمتعھدنكولإثباتمنلھالمتعھدتمكنأنوبعدوالإنذار.التبلیغعندالا

المكتبة،المسماةالعقودفيالموجزالفتلاوي،عبیدصاحبد.حویشملاطھد.مباركسعید.د.انظرللمزید52
.٨٧ص،٢٠١٨بغدادالقانونیة

.٢٠١٢/٥/٣١بتاریخ٢٠١٢/بت//٤١٤القراررقم51
،١٩٩٩/١٢/١٥بتاریخ١/١٩٩٩/ه٤٠٢القراررقم50
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المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانونمن١١٢٧المادةالىاولااستنادا53ًالتعویض
اشترطسواءبتعھدهالطرفیناحداخلاذابالتعویضالالتزامعلىیقتصرعقارملكیةبنقل(التعھد

.یشترط)لمأوالتعھدفيالتعویض
للحصولالبداءةمحكمةامامالبدلینفرقدعوىرفعفيللطرفینالحقاعطىالعراقيالمشرعانوھنا
البدلینفرقدعوىرفعلھللمتعھدیحقوكذلكالدعوى،رافعأصابالذيالضررجراءالتعویضعلى

بنقلالتعھدیقتصر(المعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالمنحلالثورةقیادةمجلسقرارالىاستناداً
أوالتعھدفيالتعویضاشترطسواءبتعھدهالطرفیناحداخلاذابالتعویضالالتزامعلىعقارملكیة

النكول.عندوقیمتھالتعھدفيالمعینةالعقارقیمةبینالفرقعنمقدارهیقللاأنعلىفیھیشترطلم
.آخر)ضررأيعنبالتعویضإخلالدون

یكونالعراقيالتشریعظلفيإلیھالمتعھدأنلنایتضحالمطلبھذافيبحثمنتقدمماخلالومن
ضمانمنیوجدولابسھولةتعھدهعنینكلأنیستطیعالأخیرأنإذالمتعھدمنأضعفقانونيبمركز
الحمایةیتحققلاذلكوأنالتملیكدعوىشروطتتوفرلمإذاالبدلینبینالفرقدعوىسوىإلیھللمتعھد
كانلوكماإلیھللمتعھدبالنسبةالأھمیةمنلھالتعھدمحلالعقاركانإذاولاسیمالھالكافیةالقانونیة

فإنذلكجانبوالىصدیقأولقریبمجاوراًكانأوفیھاللسكنرغبةمحلھيمعینةمدینةفيموقعھ
الأخیرة.الآونةفيللنظروملفتمضطردبشكلبالارتفاعأخذتالعقاراتأسعار

الثانيالمطلب
التملیكلطلبالممھدةالأعمال

حقأوالعقارلتسجیلالعقاريالتسجیلدائرةإلىالذھابعنامتنعإذاالمتعھدأنإلینااتضحبعدما
بالتعویضالمتعھدمطالبةإلاسبیلالأخیرأمامیكونفلاإلیھالمتعھدباسم(التعھدمحلبھالتصرف

البدلقیمةبینالفرقبمقدارتقدیرهیتمأنوعلىعلیھیتفقلمأمالتعھدسندفيعلیھاتفققدأكانسواء
المتعھدإلزامإمكانیةعدمیعنيوھذا54النكولوقتالتعھدمحلالعقاروقیمةالتعھدسندفيالمعین

أراد55العراقيالمشرعفإنولھذاالعقاريالتسجیلبدائرةالإقرارذلكعننكولھعندالعقارملكیةبنقل
نقلإمكانیةحیثمنالأثرعدیملیسالعقارملكیةبنقلالتعھدیجعلوانذلكمنأبعدإلىیذھبأن

ملكیة
حقأوالعقاربتملیكالمطالبةحقإلیھللمتعھدأتاحعندماالتعھدمحلفیھالتصرفحقأوالعقار

ذلكیكونانبشرطمغروساتأوأخرىمنشآتأوأبنیةإحداثأوالعقارسكنحالةفيفیھالتصرف

المعدل.١٩٧٧/١١/٢في١١٩٨القرارمنبأولا/البندفيینظر55
المعدل.١٩٧٧/١١/٢في١١٩٨القرارمنأأولا/البندینظر54

لیحملھمدینھعلىالدائنیقیمھاالتيالدعوىفيالفصلبھویحكمالقضاءیقدرهتعویض(ھوالتعویض53
التنفیذعدمعنتعویضنوعینھووالتعویضتنفیذهفيتأخرهعنأوالتزامھتنفیذعدمعنالناشئةالمسؤولیةبمقتضاھا
ص،٢جالبشیر،طھمحمدد.البكري،الباقيعبدد.حكیمالمجیدعبدد.انظرللمزید.التنفیذفيالتأخیرعنوتعویض

٦٠-٥٥.
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تملیكلطلبالطریقتمھدالتيالأعمالھذهعلىالضوءولتسلیطالمتعھدمنتحریریةمعارضةبدون
الآتيالنحووعلىفرعینفيالمطلبھذاتناولعلیناتوجبالقضاءطریقعنالعقار
العقارفيالسكن/الأولالفرع
العقارفيالغراسأوالمنشآتأوالأبنیةإحداث/الثانيالفرع

الأولالفرع
العقارفيالسكن

ھولسكناهلغیرهمملوكاًداراًیكونكأنمعینبناءیستعملأنللشخصیھيءعینيحقوھو:السكن
صاحب.حاجةبقدرمقدراًكونھالانتفاعحقمننطاقاًأضیقالحقھذاوأنأنفسھمالخاصةوأسرتھ

منیتمكنالاستعمالحقصاحبلأنالاستعمالحقمنأضیقأیضاًوھوأنفسھملغرضوأسرتھالحق
قلاالسكنحقصاحبأماآخربطریقأوالسكنبطریقسواءحقھعلیھینصبالذيالشيءاستعمال

السكنحقفإنالأحوالكلوفيالتجارةلمزاولةیستخدمھإنمثلاًلھیجوزفلاالسكنحقإلالھیثبت
الحقصاحببوفاةأولھالمحددةالمدةبانتھاءأماینقضيمؤقتحقھو

لمفإنھالعقارتملكلھللمتعھدیبیحصحیحاًسبباًالسكنعدعندما56العراقيالمشرعأنالملاحظومن
صدیقأوقریبإیواءعدمأومتواصلاًالسكنیكونكأنمعینةشروطأوالعقارلسكنمعینةمدةیحدد
السكنیكونأنھواشترطھماوكلالأمرھذاعلیھاینطبقالتيالعقاراتمنمعینةأنواعیحددولم

تستوجبأنھاوجدنا57العراقیةالمحاكمأحكامإلىالرجوعوبعدالمتعھد،منتحریریةمعارضةدون
.التعھدمحلالعقارعلىالكشفإجراءخلالمنالواقعيالسكن

الثانيالفرع
العقارفيالغراسأوالمنشآتأوالبناءإحداث

فيالتصرفوحقوالغراسوالمنشآتالبناءماھیةالبحثموضوععنالتمھیدعندتطرقناوانسبق
العقارتملكیطلبأنإلیھللمتعھدیمكنالتعھدإبراموبعدالخصوص.بھذافكرةأعطیناوقدالعقار
جاءوقدالعقارذلكفيالغراسأوالمنشآتأوالبناءبإحداثقامإذافیھالتصرفحقأولتعھد)(محل

الواجب(كان:بأنھیقضيوالذي١٩٩٩/٢/٢٠فيبت٧٣المرقمالبصرةاستئنافمحكمةقرارینظر57
العقاریشغلالمدعيكانإذافیمالمعرفةالبیعصحةمنالتحققبعدالعقارعلىالكشفإجراءالمحكمةعلى
عدمھمنالمعدل١٩٧٧لسنة١١٩٨القرارشروطانطباقمدىلمعرفةالعقارحالوواقععدمھمن

.١١٩ص،١٩٩٩،الأولالعدد،بغداد-العدلوزارةتصدرھافصلیةمجلة،العدالةمجلةفيمنشور
.

والذي١٩٨٣/١٢/٢١في١٤٢٦بالقرارالمعدل١٩٧٧/١١/٢في١١٩٨القرارمنلالبأوالبندینظر56
ذلكفانأخرىمنشآتأوابنیةفیھاحداثاوالتعھدمحلالعقارسكنقدلھالمتعھدكان(إذاأنھ:علىینص
المطالبةأوالتعھدفيالمعینةبقیمتھفیھالتصرفحقاوالعقارتملكلھللمتعھدیبیحصحیحاًسبباًیعتبر

قائمةالمغروساتاوالمنشآتقیمةإلیھمضافاالبندھذامن(أ)الفقرةفيالمذكورالوجھعلىبالتعویض
....)النكولوقت
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أوالبناءھذاعلیھایقامالتيالأرضمساحةأوجنسأونوعیحددلمبحیثمطلقبشكلالاشتراطذلك
أوعددھااوالمغروساتنوعیحددلمكذلكالبناءمرحلةأونوعتحدیدعدمعنفضلاالمنشآت
غرسھاالمطلوبالمساحة

یكونأنیشترطلابأنھوجدناالأرضجنسأونوعبشأنالعراقيالقضاءأحكامإلىالرجوعولدى
المعدل١١٩٨القرارمضمونتطبیقیمكنلذلكللأرضمعینجنسعلىالغراسأوالبناءإحداث
أوالمغروساتنوعأوالغرضلھذاالمطلوبةالمرحلةأومساحتھأوالبناءنوعأما.مطلقبشكل

ھذهجمیعفإنمحددةمساحةفيغرسھاالمطلوبالمغروساتعددأوغرسھاالمطلوبالمساحة
حیثالمجالھذافيومتمرسةمختصةجھةمنقضائياستبیانبموجبعنھاالإجابةتمالتساؤلات

التساؤلاتھذهلجمیعبالنسبةمطلقاًجاءقدالمعدل)١٩٧٧لسنة١١٩٨(القراربأنالإجابةإلیناوردت
كافیاًیعدذلكفإن(البتلو)لمرحلةبالبناءلھالمتعھدقیاممجردأنھإلىیذھبالراجحالاتجاهأنإلا

التعھدموضوعالمساحةكاملتملكلھیحقلھالمتعھدوانالبناءإتمامیتملموانحتىالتملیكلطلب
التعھدمحلالمساحةمناقلمساحةعلىالبناءكانولوحتى

.
أوالصیفیةبالمحاصیلیعتدلالذلكنخیلأودائمةأشجارھاتكونانفیجبللمغروساتبالنسبةأما

یكونبأنجرىالعرفولكنالمغروساتمنمعینعددیحددولموالشعیروالحنطةكالخیارالشتویة
القیامإثباتطریقةأما.النخیلأوالأشجارمنغرسةأربعونھوالواحدالدونمفيالمغروساتعدد
موقعیاًالمحكمةإلیھاتستمعالتيالشخصیةالبیئةطریقعنیتمذلكفإنالأعمالبھذه

الجدوىعدیمةالعقارفيالغراسأوالمنشآتأوالبناءبإحداثالقیامتجعلموانععدةھنالكانویلاحظ
فإنآخرشخصإلىملكیتھبنقلذلكبعدتعھدثملدینھضمانرھنبعقدالعقارأثقلقدالمتعھدكانفإذا

الدائنیشترطماوكثیرا58للغیرتملیكھدونیحولقانونيمانعیكونربماالعقارعلىالواردالرھن
الشروطجانبإلىإیاهیسلمّھالذيالدینمقابلالمرھونبالعقارالتصرفعدمالراھنعلىالمرتھن
الأخرى.
التملیكدونیحولقانونیاًمانعاًیعدالعقارشیوعبازالةالمحاكممنالصادرالقرارفإنتقدمعماوفضلا

العقارفيأقامھاالتيالمنشآتبقیمةالمطالبةإلاإلیھالمتعھدأمامیكونلاوعندئذ،

العراقي.العقاريالتسجیلقانونمن)١/٣١٧(المادةینظر58
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الخاتمة
وكالآتي:والتوصیاتالنتائجمنجملةإلىتوصلنا�والحمدالبحثھذاكتابةمنالانتھاءبعد
النتائج:أولاً

بنقلالمالكجانبمنتعھدھوالعقارملكیةبنقلالعقاريالتسجیلدائرةخارجالمبرمالاتفاقان-1
الالتزاموانالاثرمنعدمباطلاًعقداًالبعضقعدهطبیعتھتحدیدفيالفقھاختلفوقدالعقارملكیة

غیرعقدبأنھالفقھمنالآخرالبعضعدهبینماالتقصیریةالمسؤولیةأساسھالنكولعنبالتعویض
العقدمنتحولمسمىغیرعقدبأنھیرىالأولاتجاھینعلىانقسمالآخرھوالاتجاهھذاولكنمسمى
أماالعراقيالمدنيالقانونمن)١٤٠(المادةفيعلیھاالمنصوصالعقدتحوللنظریةطبقاًالباطل
الجانبینكلاانإلاالتحولالىیحتاجلاوھوابتداءنشأقدمسمىغیرعقدبأنھفیرىالثانيالاتجاه

أساسھیكونالعراقيالمدنيالقانونمن)١١٢٧(المادةفيعلیھالمنصوصالتعویضأنیرى
المسمى.غیرالعقدعنالمترتبةالتعاقدیةالمسؤولیة

یكونالأخیركونالمتعھدمركزمنأضعفقانونيبمركزیكونالیھالمتعھدفإنالتعھدابرامبعد-٢
للمتعھدالعقارملكیةنقلعننكولھدونیحولمانعیوجدولامنھجزءأوالبدلقبضقدالأغلبعلى
النكولوقتالعقاربدلفرقعنبالتعویضالمطالبةسوىالیھالمتعھدأمامیبقىلاذاكوعندالیھ

التعھدفيالمسمىوالبدل
)١١٩٨(القرارالعراقيالمشرعأصدرفقدالعقارملكیةبنقلالتعھدعنالنكولحالاتكثرةإزاء-٣

قاماذاالقضاءطریقعنالتعھدمحلالعقارتملیكبطلبإلیھللمتعھدالحقلیعطيالمعدل١٩٧٧لسنة
غراسأوإنشاءاتاوبناءفیھأحدثأوالعقاربسكناماوذلكالعقارتملیكلطلبالممھدةبالاعمال

المطالبةأوالتعھدفيعلیھالمتفقبالبدلالتملیكیكونأنعلىالمتعھدمنتحریریةمعارضةدون
التعھدفيعلیھالمتفقوالبدلالنكولوقتالعقارقیمةبینالفرقعنبالتعویض

قاماذاالقضاءطریقعنالعقارتملكلطلباللازمةبالأعمالالقیاممنحقیقیةجدوىتوجدلا-٤
.تحریریاًالیھالمتعھدبمعارضةالمتعھد

معارضةدونآنفاًالمذكورة)1(الفقرةفيالمطلوبةالأعمالمنبأيإلیھالمتعھدقیامفرضوعلى-٥
أوالعقاركانأوالعقاررھنعلىالمالكأقدملوكماالمخاطرمنتخلولابالتملیكالمطالبةفإنالمتعھد

تحولالحالاتھذهجمیعفإنشیوعھازالةالشركاءأحدطلبوالشیوععلىمملوكاًفیھالتصرفحق
التعھد.محلللعقارإلیھالمتعھدتملیكدون
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المقترحات

أفرادبینوالمساواةوالتوازنالقانونیةالحمایةتحقیقولغرضالذكرالسالفةالنتائجإلىتوصلنابعدما
:الآتیةالقوانینفيالتعدیلاتإجراءنقترحلتحقیقھاالمشرعیسعىالتيالغایةوھيالمجتمع

:المعدل١٩٥١لسنة٤٠رقمالمدنيالقانون١
الرضائي.ھذایبقىوبالتاليشكلیاًعقداًالعقاربیعجعلتكونھا)٥٠٨(المادةالغاءأ-

لھذهآخرومشترالعقارفيالملكیةتنتقللا-ًأولا:(الآتیةالصیغةالى)١١٢٧(المادةتعدیلب-
بینفیماذلكأكانسواءالعقارعلىالواردةالعینیةالحقوقتقررولافیھالتصرفحقأوالحقوق

.وتعلیماتھالعقاريالتسجیلقانونفيالواردةالأحكامروعیتاذاإلاالغیرحقفيكانأمالمتعاقدین
أكانتسواءتسجیلھاالواجبوالسنداتالأحكامالعقاريالتسجیلقانونیبین-ثانیاً
.بالتسجیلالمتعلقةالأحكامویقررناقلةغیرأمللملكیةناقلة

:المعدل١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجیلقانون٢
لانتقالشرطاًالتسجیلمنیجعلالذيبالشكلالعقاريالتسجیلقانونمن)١/٢٠٣(المادةتعدیلأ-

الغیرحقفيكانأمالمتعاقدینبینفیماذلكأكانسواءالملكیة
لھذهآخرومشتريالعقارفيالتصرفحقأوالعقارمشتريبینالتزاحمحالاتمعالجةضرورةب-

.والتواطؤالغشحالاتفيوالغراماتالجزائیةالعقوباتفرضمعالحقوق
للمشتريالحقإعطاءوضرورةالتحولھذامعتنسجمالإرثیةالحقوقتسجیللآلیةضوابطوضعج-

الىالحضورعنالبائعامتناعحالةفيالتعاقدصحةدعوىبموجبالقضاءطریقعنعقدةلتسجیل
التزامھ.تنفیذهبضرورةإنذارهبعدالعقاريالتسجیلدائرة

بضرورةالمشتريانذاربعدالقضاءطریقعنالعقاربیععقدفسخبطلبللبائعالحقإعطاء-د
.العقدلتسجیلالعقاريالتسجیلدائرةمراجعة

.المعدل١٩٧٧/١١/٢في١١٩٨رقمالمنحلالثورةقیادةمجلسقرارإلغاء-٣
بالفقرةمذكورماوفقعلىوالقبولالإیجاببمجردینعقدرضائيعقداالعقاربیعأضحىبعدماوذلك

وقررتالدعوىالمشتريوأقامالبائعنكلفإذاللإثباتفتكونالكتابةوجدتوإذاأعلاهفيأ-١/
التسجیلدائرةفيتنفیذهیمكنعندئذالبناتدرجةالقضائيالحكمواكتسبالعقارتملیكھالمحكمة
لاقدوالتي)١١٩٨(القراریتطلبھاالتيالممھدةبالأعمالالقیامعنغنىفينكونوبالتاليالعقاري،

المتعھدتصديبسببأمابالمخاطرمحفوفةتكونربمابھاقاملووحتىبھاالقیاملھالمتعھدیتمكن
.وتعقیداتھاالقضائیةالإجراءاتشكلیاتبسببأولھاالتحریریةبالمعارضة
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والمراجعالمصادر

الكتبأولا:

،بغدادجامعة،القانونكلیة،١ج،العینیةالحقوقطھ،حسونغنيد.،البشیرطھمحمدالاستاذ-
للطبعالرابطةشركة،البیععقد-المسماةالعقودالعراقي،المدنيالقانونشرح،الذنونعليحسند

١٩٥٣،بغداد،المحدودةوالنشر
،الملكیةحق،٨ج،المدنيالقانونشرحفيالوسیطالسنھوري،احمدالرزاقعبدد.-

١٩٧٠،بغداد،١ج،البیععقد-المسماةالعقودفيالوجیزطھ،حسونغنيد.
.١٩٥١،للناشرذكردون،٢ط،٢ج،الأصلیةالعینیةالحقوق،باشامرسيكاملمحمد

القانونیةللاصداراتالقوميالمركزالتقصیریةالسؤولیةعنالتعویضدعوىمحمدخلفالسید.
٢٠٠٨-٢٠٠٧الأولى،الطبعة

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

١٩٧٠بغداد،والایجار،البیعفيالأولالجزءالمسماة،العقودشرحفيالوجیزالعامري،سعدون.د.
دارمطابعوالمقایضة،البیعالرابعالجزءالمدني،القانونشرحفيالوسیطالسنھوري،الرزاقعبددر

.طبعسنةبدونالقاھرة،المصریة،للجامعاتالنشر
،الطبعةالالتزاممصادر،الأولالجزءالمدني،القانونشرحفيالموجزالحكیم،المجیدعبدد.

.١٩٧٠بغداد،الندیم،مطبعة،الخامسة
،بغدادالأول،الكتاب،الالتزاممصادرللالتزام،العامةالنظریةفيالوجیزطھحسونغنيد..

١٩٧٩.
.١٩٥٣بغداد،الرابطة،مطبعةالبیع،عقدالمسماة،العقودذنونعليحسند
القانونفيالالتزامنظریةفيالوجیز،البشیرطھومحمدالبكريالباقيعبدد.والحكیمالمجیدعبدد.

١٩٨٠الالتزام،مصادرالأول،الجزءالعراقي،المدني
١٩٥١القاھرة،،العالمیةالمطبعة،١،٢ج،الاصلیةالعینیةالحقوق،باشامرسيكاملمحمد
بغداد،الرشادمطبعةالسكنیة،والشققالعقارملكیةبنقلوالتعھدالقانونیةالشكلیةلطفيابراھیممكي

١٩٨٩.

القضائیةالمجلات:ثانیا
.١٩٩٩،الأولالعدد،بغداد،العدلوزارةتصدرھا،فصلیةقانونیةمجلة،العدالةمجلة-1
(كانونالأولالعدد،بغداد،العراقفيصادرةفصلیةقانونیةمجلة،والقضاءالتشریعمجلة-

.٢٠١١،آذار)-شباط-الاول
٢٠١١،حزیران)-ایار-(نیسانالثالثةالسنة،الثانيالعدد،والقضاءالتشریعمجلة-
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القوانین:ثالثا
المعدل.١٩٥١لسنة٤٠رقمالعراقيالمدنيالقانون-١
المعدل..١٩٦٩لسنة3رقمالمدنیةالمرافعاتقانون-٢
.١٩٧١لسنة٤٣رقمالعقاريالتسجیلقانون-٣
المعدل.١٩٧٩لسنة١٠٧رقمالاثباتقانون-٤
٢٦٢١العراقیةبالوقائعالمنشور١٩٧٧لسنة١١٩٨المرقمالمنحلالثورةقیادةمجلسقرار-٥

.١٩٧٧/١١/١٤في.
٢٩٧٤العراقیةبالوقائعالمنشور١٩٨٣لسنة١٤٢٦المرقمالمنحلالثورةقیادةمجلسقرار-٦

.١٩٨٤/١/٢في.

القضائیةالقراراترابعا

فصلیةمجلة،العدالةمجلةفيمنشور١٩٩٩/٢/٢٠في٧٣المرقمالبصرةاستئنافمحكمةقرار
١١٩ص،١٩٩٩،الأولالعدد،بغداد-العدلوزارةتصدرھا

.٢٥٢ص،٢جعلي،عزیزھاديلدىلةمشار.١٩٩١/٩٩٦حقوقیة/٥٠القراررقم
التشریعمجلةفيمنشور٢٠٠٩/٢/١١فيالعقارالاستئنافیةالھیئةالاتحادیةالتمییزمحكمةقرار

.١٨١،ص٢٠١١الأول،،العددبغدادالعراق-فيصادرة،فصلیةقانونیةمجلة،والقضاء
.١٩٩٩/١٢/١٥بتاریخ١٠/١٠٢/١٩٩٩القراررقم
.٢٠١٢/٥/٣١بتاریخ٢٠١٢/ب/ت/٤١٤القراررقم
.١٩٩٤/٢/٨بتاریخ١٩٩٤حقوقیة٢٣٥القراررقم

الأولى،السنةالثانيالعددالقضائیة،النشرة،١٩٧٠/٦/٧بتاریخ١٩٧٠/استئناف٤٠القراررقم
.١٣٨-١٤٠،ص١٩٧٠

.١٩٩٩/٩/٢٠بتاریخ١٩٩٩حقوقیة/١٠٨القراررقم
.١٩٩٧/٩/٢٠بتاریخ١٩٩٧/ح/١٥٥٠القراررقم

حقوقیة/٢٩القراررقمبغداداستئنافمحكمةرئاسة
منشور.غیر/١٩٩٦في١٩٩٦
١٩٩٩/٥/٢٢بتاریخ٩٩/حقوقیة/٢٦٠المرقمقرار

تمییزیة/١٤٧المرقمبقرارھاالتمییزیةبصفتھااستئنافمحكمة
سنة٤العددالعدالةمجلة-٢٠٠١حقوقیة--٣١قرار١٩٨١/٣/١٤بتاریخ/١٩٨١
..٩٢ص٢٠٠١
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