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Abstract:  The housing sector is one of the sensitive and always 

important sectors، as it is related to human life and stability، 

especially in light of the remarkable economic development 

witnessed by many countries in recent years، which was 

accompanied by the urgent need for many urban projects، and Iraq is 

one of these countries that has suffered and is still suffering from the 

widespread housing crisis within its society Especially in light of the 

population expansion and demographic growth that it witnessed 

continuously، and what made the matter worse is the high level of 

demand for real estate in exchange for the lack of supply of it at a 

time when the reality has proven that the traditional real estate sale 

contract alone has become insufficient in resolving this crisis، In 

order to face this problem، many countries tended to follow several 

plans and strategies، drafting many legislations، and developing 

several programs and modern methods، all of which aim to alleviate 

the housing crisis. Effective in addressing the housing crisis، which 

has received legislative acceptance in many countries، The contract 

of reserving the right to the property is one of the modern techniques 

in the field of real estate activity that the French legislator came up 

with and proved its effective role in addressing the housing crisis، 

which has met with legislative approval in many countries. Several 

facilities for the latter، the most important of which is the payment 

of the price in installments in the form of payments commensurate 

with the stages of completion of the construction by the future seller، 

leading to its completion and transfer of ownership in a final sale 

contract، with the owner of the right depositing an amount of money 

in the seller’s account when signing this contract as a guarantee for 

him، This study came to show the extent of its importance and 

feasibility in advancing the housing sector in Iraq and addressing the 

housing crisis in it . 
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يعد قطاع السكن من القطاعات الحساسة والمهمة دائماً كونه يتعلق بحياة الانسان   : الخلاصة
واستقراره لا سيما في ظل التطور الاقتصادي الملحوظ الذي تشهده العديد من الدول خلال 

والعراق واحدة من هذه  ،الاخيرة الذي رافقه الحاجة الماسة للعديد من المشاريع العمرانية السنوات
 التوسعة مجتمعه لا سيما في ظل داخل الدول التي عانت وما تزال من أزمة السكن المتفشية

ومازاد الأمر تفاقماً هو ارتقاع منسوب  ،مستمر بشكل شهدته الذي الديموغرافي والنمو السكانية
لب العقار في مقابل قلة المعروض منه في وقت اثبت الواقع ان عقد بيع العقار التقليدي ط

ولمواجهة هذه المشكلة اتجهت العديد من الدول الى  ،اصبح وحده لا يكفي في حل هذه الأزمة
اتباع عدة خطط واستراتيجيات وصياغة العديد من التشريعات ووضع عدة برامج وطرق حديثة 

ي التخفيف من ازمة السكن . ويعد عقد حجز الحق في العقار واحدة من تصب جميعها ف
 في الفعال دوره واثبت الفرنسي المشرع بها جاء التقنيات الحديثة في مجال النشاط العقاري التي

فهو عقد بيع تمهيدي غايته  ،البلدان من العديد والذي لاق فبولًا تشريعياً في السكن ازمة معالجة
تداءً باسم صاحب الحق قبل بنائه مع توفير عدة تسهيلات للأخير اهمها تقسيط حجز العقار اب

دفع الثمن على شكل دفعات تتناسب ومراحل انجاز البناء من قبل البائع المستقبلي وصولًا الى 
انجازه ونقل ملكيته بعقد بيع نهائي مع ايداع صاحب الحق مبلغ من المال في حساب البائع عند 

وقد جاءت هذه الدراسة لبيان مدى اهميته وجدواه في النهوض  ،قد كضمان لهتوقيع هذا الع
نبحث من خلالها عن مفهوم هذا العقد  ،بقطاع السكن في العراق ومعالجة ازمة السكن فيه

 وتكييفه القانوني وما يتميز به من سمات واهم التزامات الطرفين المتعاقدين فيه .
 

 ريتكلية الحقوق، جامعة تك ،0202  ©

 : معلومات البحث 
                                

 : تواريخ البحث

 2222 / كانون الاول / 4 : الاستلام  -
 2222 / كانون الاول / 22 : القبول  -
 2222/ آذار  /1 : النشر المباشر  -

 
 : الكلمات المفتاحية 

 

 العقد .  -
 حجز الحق . -
 عقد الابتدائي.ال -
 اري .النشاط العق -
 صاحب حجز الحق. -
 

 : المقدمة 
ومهع  ،السكن بالنسبة للفرد اهم حقوقه الأساسية ومتطلباتهه الجوهريهة وحاجهة ملحهة لهه داخهل البلهد يمثل    

ذلههن نجههد ان الاهتمههام بالقطههاع العقههاري و السههكن داخههل العههراق وفههي العديههد مههن البلههدان مهها زال لا يلبههي 
السكانية والنمو الديموغرافي المستمر والمتزامن مع التطهور الاقتصهادي الطموح  لا سيما في ظل التوسعة 

حتهى اتضهح ان عقهد بيهع العقهار التقليهدي اصهبح وحهده غيهر  ،والاجتمهاعي الهذي لحهق مختلهم المجتمعهات
وبالتالي كان لزاماً علهى مختلهم الحكومهات اتبهاع اسهتراتيجيات جديهدة وصهياغة   ،كافي  لحل ازمة السكن
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 ،التشهريعات ووضهع عهدة بهرامج وطهرق حديثهة لكفالهة ههذا الحهق وترجمتهه بشهكل واقعهي لأفرادههاالعديد من 
وبهذا فقد عمدت العديد من البلدان الى اعتماد صيغة جديدة لبيع العقهارات اسهتمدتها مهن القهانون الفرنسهي 

المتعههارع عليههه وهههذا العقههد لا يمثههل عقههد بيههع عقههار بههالمعنى التقليههدي  ،تسههمى ح حجههز الحههق فههي العقههار  
 ،عنههدنا وانمهها هههو عقههد يتضههمن بيههع العقههار قبههل انشههائه وذلههن بحجههزه مههن قبههل صههاحب الحههق ح المشههتري  

الذي يلتزم من خلال هذا العقد دفع مبلغ مقدم من ثمن العقار الكلي كضمان للبائع من نكول المشتري ثم 
لعقار الموعود به من قبل البهائع الهذي تقسيط المتبقي من الثمن الكلي على شكل مراحل حتى انجاز بناء ا

وبالتهالي قهدم ههذا العقهد الكثيهر مهن التسههيلات  ،سيحصل على مبلغ مالي مقدم في حسابه قبل بناء العقار
هذا العقد سيكون محل  ،لكل من صاحب الحق والبائع مما ساهم في التخفيف من ازمة السكن ومعالجتها

 الدراسة .
  أولا :  مشكلة الدراسة :

فمن الناحية الاقتصادية  ،يصطدم عقد حجز الحق في العقار في واقعنا العراقي من ناحيتين مختلفتين    
ان المجتمههع العراقههي بههحمج الحاجههة للنهههوض بالنشههاط العقههاري و معالجههة الزيههادة السههكانية وتخطههي ازمههة 

  ،ده غير كافي  لمعالجتهاالسكن المتفشية بشكل ملحوظ التي اثبتت ان عقد بيع العقار التقليدي اصبح وح
وبالتههالي كههان لزامههاً علههى حكومتنهها صههياغة العديههد مههن التشههريعات ووضههع عههدة بههرامج وطههرق حديثههة والتههي 

ومن الناحية القانونية يتعارض هذا العقد  ،منها هذا العقد لكفالة حق السكن وترجمته بشكل واقعي لأفرادها
اذ يحتاج في حال تنظيمه الى تعهديلًا جوهريهاً للقهانون الأخيهر وقانون التسجيل العقاري  ،مع قانوننا المدني

ح الههذي يعههد المههورور التههاريخي القههانوني لقههانون التسههجيل العقههاري منههذ العهههد العثمههاني ح قههانون الاراضههي 
  4/  1271ح  الهذي الغتهمها المهادة  1321و قانون التصرع بهالأموال غيهر المنقولهة لسهنة  1724لسنة 

حيههث لا تسههمح احكههام قههانون التسههجيل العقههاري العراقههي بيههع العقههار المسههتقبلي و تشههترط  ،مههدني عراقههي  
لتسههجيله ونقههل ملكيتههه ان يكههون هههذا العقههار موجههود حايقههةً علههى ارض الواقههع عنههد توقيههع العقههد خههلاع مهها 

ض وتنبثهق عهن ههذه المشهكلة بعه ،وههذا التعهارض يمثهل اههم مشهكلة فهي ههذه الدراسهة ،يقضي به ههذا العقهد
التساؤلات اهمها هل نلغي نظامنا القانوني في قانون التسجيل العقاري وقانوننا المدني لكي يتوافق مع ههذا 
العقههد الجديههد ر بههةً فهههي معالجههة ازمههة السههكن المتفشهههية فههي المجتمههع ام نبقههي الوضهههع علههى مهها هههو عليهههه 

يخي فهههي قهههانون التسهههجيل ونضهههحي بههههذه المعالجهههة فهههي سهههبيل الابقهههاء علهههى ههههذا المهههورور القهههانوني التهههار 
 هذه المشكلة وغيرها دفعتنا الى دراسة هذا العقد ومدى جدواه للنهوض بواقع السكن في العراق .  ،العقاري 
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 ثانيا : هدف الدراسة و أهميتها  
بيان مدى جدوى واهمية هذا العقهد فهي النههوض بقطهاع السهكن فهي العهراق ومعالجهة ازمهة السهكن فيهه  ههههه1

 منها.او التخفيف 
تسهليط الضهوء علههى عقهد حجههز الحهق فههي العقهار والتنظههيم القهانوني لههه و ازالهة حالههة الغمهوض التههي   -2

 يكتنم مصطلحه بين اوساطنا القانونية .
التعهههرع علهههى مهههدى كفايهههة القواعهههد القانونيهههة فهههي تشهههريعنا الهههوطني لتهههوفير الحمايهههة القانونيهههة الكافيهههة  -2

 لصاحب الحق في هذا العقد .
ت نظر مشرعنا العراقي الى هذا العقد لا سيما في ظل وجهود التشهريع الفرنسهي والجزائهري العقهاري لف -4

ودفعههه لمواكبههة مهها يسههتجد مههن صههيغ وعقههود عقاريههة بمهها يسهههم فههي تطههوير   ،اللههذان تبنيهها هههذا العقههد
ع مهن تشريعاتنا العقارية لغرض مواكبة الدول الاخرى التهي سهنت تشهريعات عقاريهة خاصهة بههذا النهو 

 العقود .
ومهدى مسهاهمتها فهي حهل مشهكلة السهكن  ،ومن هذه المنطلقات برزت اهمية الدراسة مهن الناحيهة القانونيهة 

 في مختلم الدول .
 ثالثا :  منهجية الدراسة

لغهههرض تحقيهههق مبتغهههى ههههذه الدراسهههة فقهههد اتبعنههها المهههنهج الوصهههفي والمهههنهج المقهههارن للتشهههريع الفرنسهههي     
الهى اعتمهاد ااراء الفقهيهة والاحكهام القضهائية فهي ههذه التشهريعات المقارنهة ومناقشهتها  بالإضافة ،والجزائري 

 ر بة في الوصول لمجموعة من المقترحات.
 رابعا : خطة الدراسة

تفرض ضرورة الوصول الى تنظيم قانوني واع بعقد حجز الحهق فهي العقهار، تناولهه مهن خهلال خطهة      
ول المبحث الاول منها مفهوم هذا العقد من حيث تعريفه في المطلب يتنا ،بحث مكونة من  ثلار مباحث

اما المبحث الثاني فيعنى ببيان التكييف القانوني لهذا العقد  ،الاول ومن ثم بيان سماته في المطلب الثاني
ونتعههرع مههن خههلال   ،فهي المطلههب الاول ومههن ثههم تمييهزه عههن عقههود البيههع المشهابهة لههه فههي المطلههب الثهاني

ث الثالههث علههى احكههام هههذا العقههد  مههن حيههث التزامههات صههاحب حههق الحجههز والبههائع ويخصهه  لكههل المبحهه
 موضوع منها مطلب مستقل وصولا الى الخاتمة  التي تتضمن اهم الاستنتاجات والمقترحات.
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 المبحث الاول
 مفهوم عقد حجز الحق في العقار

انونيههة وقلههة تداولههه فههي واقعنهها العملههي تجعههل ان حداثههة تنظههيم هههذا النههوع مههن العقههود فههي التشههريعات الق   
 ،مصطلحه غامضاً لا بهل متهداخلًا مهن حيهث المفههوم مهع العديهد مهن صهور بيهع العقهار فهي طهور الانجهاز

وبغيههة  ،الامههر الههذي  يقتضههي منهها ايضههاح مفهومههه ،ممهها يطههرح علينهها العديههد مههن الاشههكاليات بخصوصههه
ية عند تعريف هذا العقد في مطلب اول والذي مهن خلالهه الوصول الى مفهوم واضح لهذا العقد سنقم بدا

 سوع تتضح لنا سماته ومميزاته التي سنتناولها في مطلب  ثاني :
 تعريف عقد حجز الحق في العقار/  المطلب الاول

يعههد عقههد حجههز الحههق مههن ابههرز افههرازات عقههود بيههع العقههار المعاصههرة التههي جههاء بههها المشههرع الفرنسههي     
حيث يمكهن وصهفه بحنهه عقهد أولهى او  ،الفعال في معالجة ازمة السكن في العديد من البلدانواثبتت دورها 

غايته تنظيم علاقهة الطهرفين المتعاقهدين خهلال ،ابتدائي يبرم بين بائع العقار المستقبلي ومشتري هذا العقار
ضهمانة الحجهز علهى حقهه يمنح من خلالهه المشهتري  ،فترة انجاز البناء حتى توقيع العقد النهائي لهذا البيع

مههن خههلال هههذا العقههد مههع منحههه المههدة الزمنيههة الكافيههة لغههرض تسههديد فههي العقههار الههذي تعهههد البههائع ب نجههازه 
كما يمهنح فهي الوقهت نفسهه بهائع العقهار مهدة زمنيهة كمهلهة  ،جميع الاقساط المترتبة بذمته على شراء العقار

عقههد تمهيههدي يتعهههد بموجبههه البههائع علههى الالتههزام بجميههع وبهههذا فهههو  ، 1حلإنجههاز العقههار الههذي تعهههد ببنائههه 
والتههي يحههتفه فيههها المشههتري بحقههه المحجههوز فههي هههذا العقههار  ،الشههروط التههي تتعلههق ببيههع العقههار المسههتقبلي

وبهههذا نجههد ان لهههذا العقههد اهميههة كبيههرة فههي الههزام كههل مههن البههائع والمشههتري علههى  ،حتههى عقههد البيههع النهههائي
 ،لًا منهما بهه مهن خلالهه وصهولًا الهى ابهرام عقهد البيهع النههائي بهدون وجهود أي خلافهاتاحترام ما تعهد به ك

وعلهى  ،،وكحنه وعد ملزم بالبيع والشراء من قبلهما وبالتالي يمثهل ضهمانة كبيهرة فهي عقهد بيهع العقهار النههائي
لعقارية في العديد الرغم من هذه الاهمية التي يحتلها عقد حجز الحق وبما له من تطبيق واسع في البيوع ا

ومع ذلن فلم يحهه ههذا العقهد باهتمهام   ،من البلدان لاسيما بعد التطورات التي عصفت النشاطات العقارية
فهههي حهههين خلهههت العديهههد مهههن التشهههريعات  ،التشهههريع العراقهههي ولهههم يتضهههمن بهههين دفتيهههه اي تعريفهههاً تشهههريعياً لهههه

                                                             
، بحهههث منشهههور فهههي مجلهههة الههههههههههحقوق والعلهههوم  11/  24  وليهههد بهههن تركهههي ، عقهههد حفهههه الحهههق فهههي ضهههوء القهههانون رقهههم  (1

 .  421، ص  2217،  11، المجلد  1العدد  جامعة زيان عاشور , الجزائر ,  -الانسانية 
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واكتفهههت بتنظهههيم احكامهههه دون الخهههوض فهههي مهههن وضهههع تعريهههف محهههدد لههههذا العقهههد   1حالمنظمهههة لههههذا العقهههد 
حيهث عرفهه قهانون  ،منهها التشهريع الفرنسهي ،باستثناء البعض من التشريعات التي اوردت تعريفهاً لهه ،تعريفه

  بحنههه حح العقههد الهههذي  L.271-5فههي المههادة ح 1372  لسههنة  22-72البنههاء والسههكن الفرنسههي المههرقم ح 
جههز عقههار او جههزءاً مههن العقههار المقههرر اقامتههه لفائههدة المشههتري يلتههزم مههن خلالههه البههائع المسههتقبلي علههى ح

   2حالمستقبلي ح المحجوز له   مقابل تعههد الاخيهر بايهداع الضهمان المهالي فهي حسهاب البهائع الخهاص    . 
ويلاحهه علههى تعريهف المشههرع الفرنسهي انههه جهاء مميههزاً ب شهارته الههى الههدع الرئيسههي مهن هههذا العقهد وهههو ح 

كمهها جههاء  ،نههي   باسههم المشههتري المسههتقبلي كنههوع مههن الضههمان وهههذا مهها يتفههق مههع حايقتهههحجههز الحههق العي
متضمناً كافة الالتزامات الواجبة على الطرفين المتعاقدين فيه هادفاً من خلالها الى تحقيق نوع من التوازن 

منههه لصههالح حيههث  يتوجههب علههى البههائع  الايههام بحجههز العقههار أو جههزء محههدد  ،فيههها بههين البههائع والمشههتري 
كههذلن عرفههه المشههرع  ،المشههتري مقابههل ايههداع الاخيههر لمبلههغ مههالي محههدد كضههمان فههي حسههاب خههاص بالبههائع

   بحنهه حح العقهد  22فهي المهادة ح   2222  لسنة  24-11الجزائري  في قانون الترقية العقاري المرقم ح  
في طور البناء لصاحب حفهه الحهق فهور الذي يلتزم بموجبه المرقي العقاري بتسليم العقار المقرر بناؤه أو 

ونلاحه ان المشرع الجزائري في تعريفه قد خلط بهين عقهد البيهع     2حانهائه مقابل تسبيق يدفعه الاخير   . 
ملتههزم بتسههليم  ،بحسههب وصههم تعبيههر المشههرع الجزائههري   ،النهههائي وعقههد حجههز الحههق كههون المرقههي العقههاري 

عقد البيهع الاعتيهادي وههذا لا يتماشهى وطبيعهة العقهد المهذكورة . لهذا  العقار . وهو ذات الالتزام الواقع على
نعتقههد ان مهها جههاء بههه المشههرع الجزائههري مههن تعريههف لا ينسههجم وطبيعههة هههذا العقههد الههذي يعههد عقههداً تمهيههدياً 

نهه ابتدائياً وليج عقداً نهائياً كما يصوره في تعريفه . اما في الجانب الفقهي فقد عرع البعض هذا العقد با
العقد الذي يلتزم من خلاله البائع ب نجاز العقهار فهي مهدة محهددة ومهن ثهم بيعهه للمشهتري حهال الانتههاء مهن 

                                                             
مههن التشههريعات التههي لههم تضههع تعريفهها محههددا لعقههد حجههز الحههق هههو المشههرع المغربههي فقههد أكتفههى بتنظههيم احكامههه وفههق     (1

والمتعلههق بالايجههار المفضههي الههى  51.00والمتعلههق ببيههع العقههارات فههي طههور الانجههاز والقههانون   00 .44القههانون 
ترك مسحلة تعريفه للفقه معتبرا ذلن من اختصاصه ، وقهد نحهى ههذا المنحهى المشهرع التونسهي الهذي تملن العقار ، ف

 والمتعلق بمهنة البعث العقاري .   1332لسنة  12نظم احكامه دون الدخول في التعريف  بموجب القانون رقم 
جامعههة الجزائهر بههن يوسهم كجههزء مههن  -  نقهلًا عههن : همهام نجيههة , عقهد حفههه الحهق , رسههالة مقدمههة الهى كليههة الحقهوق  (2

 . 2, ص  2215متطلبات نيل شهادة الماجستير في القانون , 
  الجدير بالملاحظة ان المشرع الجزائري قد اطلق تسمية اخرى مغايرة لما جاء به المشرع الفرنسي , حيث اطلهق علهى  (2

د يكهههون راجعهههاً الهههى اخهههتلاع ترجمهههة ههههذا العقهههد مصهههطلح ح عقهههد حفهههه الحهههق    , ونعتقهههد ان اخهههتلاع  التسهههمية قههه
 المصطلح الفرنسي الى اللغة العربية .



677 
     702-649( 0203( )1) ( الجزء3) ( العدد7) ( المجلد7) مجلة جامعة تكريت للحقوق السنة

 

وواضح ان هذا التعريف قهد أغفهل  ،  1حالبناء مقابل أن يلتزم المشتري بالوفاء بالثمن ووفقا  لتقدم الاعمال 
 ماهية هذا العقد والشروط الشكلية الواجب توافرها فيه .

خلاصهة مها سههبق نلاحهه  ان القهوانين المقارنههة والفقهه القههانوني بتعريفهاتهم حهول عقههد حجهز الحههق وان      
بوصهههفه عقهههد  ،اختلفههت فيمههها بينهههها حهههول تسهههميته والتعبيهههر عنهههه الا انههها تكهههاد تكهههون متفقهههة حهههول مضهههمونه

ح المشههتري حههق احههدهما ح التههزام ايجههابي   مضههمونه مههن ،تمهيههدي  الزامههي يتضههمن نههوعين مههن الالتزامههات
 ،حجز حقه في العقار المؤمهل انجهازه  مسهتابلًا والبقهاء علهى احتفاظهه بههذا الحهق حتهى الانتههاء مهن البنهاء

مقابل التزام المشتري ب يداع الضهمان المهالي  فهي حسهاب ههذا البهائع لغايهة ابهرام عقهد البيهع النههائي وتسهليم 
بههائع العقههار المسههتقبلي مههن بيههع العقههار ح محههل عقههد  العقههار . و ثانيهمهها ح التههزام سههلبي   مضههمونه امتنههاع

حجز الحق   الى اي مشتري اخر . ووفقاً لذلن يمكننا تعريف عقد حجز الحق بعد اخذ الملاحظات التي 
ذكرناها مسبقاً بنظر الاعتبار بحنه ح العقد الذي يلتزم من خلاله بائع العقار المستقبلي بحجز العقهار طهور 

شههتري حتههى انهائههه  مقابههل مبلههغ نقههدي يلتههزم بههدفعها الاخيههر كضههمان فههي حسههاب هههذا الانشهاء لمصههلحة الم
 البائع   .           

 سمات عقد حجز الحق في العقار / المطلب الثاني
ان هذا العقد يتسم بجملة من الخصائ   ،بين لنا من خلال ما سبق بحثه في تعريف عقد حجز الحق    

 نعرضها تباعاً  :  ،ي تميزه عن باية العقود الناقلة للملكية  العقاريةوالسمات الخاصة الت ، 2حالعامة 

 حجز الحق عقد غير مسمى : ههه  1
والعقههود المسههماة هههي  ،تقسههم العقههود بشههكل عههام مههن حيههث التسههمية الههى عقههود مسههماة واخههرى غيههر مسههماة
خهلاع العقهود  ،قانونهه العقود التي خصها المشرع باسم معهين وتهولى تنظيمهها بححكهام خاصهة تفصهيلية فهي

. والعقههود الاخيههرة هههي   2حغيههر المسههماة التههي لههم يخصههها باسههم خههاص ولههم يتههولا تنظيمههها بححكههام خاصههة 
عقود كثيرة ليج لها تحديد ولا حصر وهذا راجع للحرية التي خولها القانون لهررادة فهي انشهاء انهواع العقهود 

                                                             

(
3
) Mohamed  KHERADJi " la rente  d

, 
immenble  a

, 
construire entre  le droit  francais  et  le 

droit  alyerien  "  memoire  de master  en droit  prive  et  science  criminelles , 

universite  de perpignine, 2006 , p .7                                                                                                                        
  

وانهه عقهد تبهادلي ,  ويشهترك عقهد   –عقهود المعاوضهة  -عقهد زمنهي  -  ومن هذه الخصائ  انهه عقهد ملهزم للجهانبين  (2
الحق في هذه الخصائ  مع  عقود البيع العاديهة  , وههي خصهائ  عامهة فهي العقهود لا جديهد فيهها يهذكر ,  حجز

لههذا نكتفههي فههي الاشههارة اليههها هنهها ونحيههل الحههديث فههي تفاصههيلها الههى الخصههائ  العامههة للعقههود المثبتههة فههي جميههع 
 مؤلفات العقود .

الفههتلاوي , المههوجز فههي العقههود المسههماة , بغههداد , المكتبههة  د. صههاحب عبيههد –د. طههه مههلا حههوي   –  د. سههعيد مبههارك  (2
 . 2, ص  2222القانونية , 
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و تخضههع  فههي تنظيمههها الههى القواعههد العامههة  ، 1حاداب المختلفههة كافههة شههرط عههدم مخالفتههها النظههام العههام وا
المتعلقههة بسههائر العقههود . ولههو اردنهها مقارنههة نههوعي العقههود السههابق ذكرهمهها مههع عقههد حجههز الحههق لوجههدنا ان 

حيههث يعههد هههذا العقههد مههن العقههود المسههماة فههي القههانون  ،الموقههم يختلههم فههي قانوننهها عههن القههوانين المقارنههة
ائههري وذلههن لان كههلا القههانونين قههد نظمهها احكامههه واطلقهها عليههه تسههمية محههددة ضههمن الفرنسههي والقههانون الجز 

لذا فحن عقد حجز الحق عقد مسمى يخضع في تنظيم احكامهه الهى القواعهد الهواردة فهي قهانون  ،نصوصهما
ا بالإضههافة الههى القواعههد العامههة التههي تخضههع لههه ،البنههاء والسههكن الفرنسههي وقههانون الترقيههة العقاريههة الجزائههري 

بخههلاع الحهههال فهههي القهههانون  ،سههائر العقهههود فيمههها لههم يهههرد لهههبعض احكامهههه نهه  فهههي ههههذين        القهههانونين
وبههذا فهي  ،كمها لهم يطلهق عليهه تسهمية خاصهة ضهمن قهانون معهين ،العراقي الذي لم ينظم احكام هذا العقهد

ههذه الحالهة سهتلجح ففهي  ،حال حصول نزاع معين بين طرفي هذا العقد وعرض النزاع المذكور امام القضاء
المحكمهة الهى تطبيهق القواعهد العامهة التهي تخضهع لهها سهائر العقهود غيهر المسهماة او سهنقوم بتطبيهق احكههام 
عقد المقاولة او غيره من العقود التي تقترب في تكييفها من هذا العقد لعدم توافر نصهوص واحكهام خاصهة 

 بهذا العقد في قانوننا العراقي . 
 :  رضائيحجز الحق عقد ههه  2

يعني بالعقد الرضهائي ههو العقهد الهذي يكفهي لانعقهاده رضها الطهرفين اي ارتبهاط ايجهاب الطهرع الاول      
امههها اذا  ،فالتراضهههي وحهههده كهههاع لإنشهههاء العقهههد وتكوينهههه بغهههض النظهههر عهههن طريهههق التعبيهههر ،بقبهههول الثهههاني

ومهع ذلهن يجهب عهدم  ، 2حقانونهاً  اشترطت الكتابة للانعقاد فهنا لابد من استيفاء الشكلية المنصهوص عليهها
ولا يمنهع ان  ،الخلط بين الشكلية التي فرضها القهانون لأثبهات العقهد والشهكلية التهي فرضهها القهانون لصهحته

حتههى لههو  ،يكههون العقههد رضههائياً اشههتراط القههانون شههكلًا معينههاً لأثباتههه مهها دام التراضههي وحههده يكفههي لانعقههاده
اد الشههكلية لههيج بكتابههة هههذا العقههد بتفاصههيله والتزاماتههه و انمهها العبههرة اشههترطت كتابتههه لأن العبههرة فههي اعتمهه

للانعقههاد عقههد البيههع وهههو مهها لههم   2حباشههتراط القههانون شههكلية الكتابههة والتسههجيل فههي دائههرة التسههجيل العقههاري 
ذ و يعههد عقههد حجههز الحههق فههي القههانون الجزائههري و القههانون الفرنسههي عقههداً رضههائياً ا ،يتههوافر فههي هههذا العقههد

                                                             
   مدني عراقي . 1/ 147 – 25 – 24  ينظر المواد ح  (1
. 44غداد , المكتبهة القانونيهة , ص , ب -مصادر الالتزام  –  د. عبد المجيد الحكيم , الموجز في شرح القانون المدني  (2

 1321لسهنة  2  مهن قهانون حمايهة حقهوق المؤلهم رقهم  27على سبيل المثال شرط الكتابة فهي م ح و ينظر ايضاً 
لسههنة  72  مههن قههانون النقههل العراقههي رقههم  5المعههدل والتههي هههي شههرط لصههحة الانعقههاد , خههلاع الحههال فههي المههادة ح 

 التي هي للأثبات وليست للانعقاد . 1372
مدني العراقي حح بيع العقار لا ينعقد الا اذا سجل في الدائرة المختصة واسهتوفى   من القانون ال 527  نصت المادة ح  (2

 الشكل الذي ن  عليه القانون    .
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ونهيهب  ،خلت النصوص المنظمهة لا حكهام ههذا العقهد فهي كهلا القهانونيين مهن فهرض شهكلية معينهة لانعقهاده
بالمشههرع العراقهههي عنهههد تنظيمهههه لأحكههام عقهههد عجهههز الحهههق ان يعهههد الكتابههة فيهههه شهههرطاً لصهههحة الانعقهههاد وان 

مماطلههة البهههائع يشههترط تسههجيل هههذا العقههد فههي دائههرة التسههجيل العقهههاري لغههرض حمايههة مشههتري العقههار مههن 
المستقبلي في انجاز بناء الوحدة العقارية ونقل ملكيتهها متهى مها التهزم ههو بهدفع كامهل اقسهاط الهثمن المتفهق 

ولا مههانع مههن انتقهال ملكيههة العقههار المسهتقبلي عنههد تسههجيله مهن خههلال هههذا العقهد الأولههي وتحديههد مههدة  ،عليهه
مهع دعوتنها لمشهرعنا العراقهي بتعهديل احكهام  ،لههذا العقهار معينة يلتزم فيها ههذا البهائع بنقهل الملكيهة النهائيهة

قانون التسجيل العقهاري لتواكهب التطهور الحاصهل فهي مثهل ههذه العقهود العقاريهة وانسهجاماً مهع مها تتميهز بهه 
مههن سههمات خاصههة والتههي تفتههرض بيههع العقههار المسهههتقبلي قبههل وجههوده حايقههةً خههلاع لأحكههام هههذا القهههانون 

  1حون المذكور والذي يشترط وجود العقار فعلًا لغرض تسجيله .خلاع ما يقضي به القان
: لا ينعقد عقد بيع العقار التقليدي الا من خلال الشهكلية  ـــــ حجز الحق عقد غير ناقل للملكية العقارية3

حيهث يجهب  ،اضهافة الهى اركهان العقهد الثلاثهة الاخهرى مهن رضها ومحهل وسهبب  2حالمنصوص عليها قانوناً 
وهذا يعني انهه لا تنتقهل الملكيهة العقاريهة الهى  ،العقار في الدائرة المختصة امام المسجل العقاري ان يسجل 

وعلهى الهرغم مهن ان عقهد حجهز الحهق عقهد موضهوعه العقهار  ،المشتري ما لم يهتم اسهتيفاء الشهكلية القانونيهة
د كامهل اقسهاط الهثمن التهي الا انه لا يخضع لإجراءات التسجيل العقاري النهائية حتى قيام المشهتري بتسهدي

بذمتهههه فهههي حسهههاب البهههائع الهههذي يبقهههى مالكههها للعقهههار لحهههين انجهههازه أو انجهههاز جهههزء منهههه ونقلهههه لملكيتهههه أمهههام 
وهذا ما يجعل عقد حجهز الحهق عقهد يتسهم بالخصهائ  التهي تتسهم بهها العقهود الابتدائيهة  ،المسجل العقاري 

الناقلهة للملكيهة العقاريهة تتسهم المهدة التهي يبهرم فيهها ههذا فيعد كونه عقد من العقهود التبادليهة المكتوبهة وغيهر 
العقد بكونها مدة انتقالية يبقى فيهها العقهار لهدى البهائع المسهتقبلي ولهه اسهتعمال حقهه القهانوني الهذي ينصهب 
على العقار كالهبة والانتفاع وحق اسهتعمال الهرهن الحيهازي أو التهاميني وههذه التصهرفات تكهون نافهذة بحهق 

                                                             
المعهدل علهى انهه ححلا ينعقهد التصهرع  1321  لسهنة  42  مهن قهانون التسهجيل العقهاري رقهم ح  2/ 2  تن  المادة ح  (1

  بحنهه ححيسهتند فهي تسهجيل العقهار الهى  25   كما نصت المادة ح  العقاري الا بالتسجيل في دائرة التسجيل العقاري 
خارطهههة  – 2الخارطهههة العامهههة المنظمهههة لأغهههراض التحريهههر التمهيهههدي او المسهههح العمهههومي.  – 1الخهههرائط ااتيهههة : 

ى خارطة العقار المنظمة من دائرة التسهجيل العقهاري بصهورة مطابقهة لسهجله والمسهتندة اله – 2التسوية حالكادسترو  
 كشم اصولي   

  مههدني عراقههي بهالقول ححبيههع العقههار لا ينعقههد الا اذا سهجل فههي الههدائرة المختصههة  527  وههذا مهها نصههت عليهه المههادة ح  (2
   مدني جزائري . 232واستوفى الشكل الذي ن  عليه القانون   , تقابلها المادة ح 
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فالمشهههتري يملهههن تجهههاه العقهههار حهههق شخصهههي لا عينهههي     1حبسهههبب عهههدم انتقهههال ملكيهههة العقهههار لهههه  المشهههتري 
وبالتههالي اذ تترتههب التزامههات   2حوبالتههالي يصههبح البيههع نهائيهها حههال ابههداء المشههتري الر بههة فههي شههراء العقههار 

ر بعههد انقضههاء شخصهية بههين الطهرفين فههي المرحلهة الاولههى ومههن ثهم يترتههب اثهر عينههي وهههو نقهل ملكيههة العقها
    2حالمدة أذا كانت محددة مقابل التزام المشتري بتسديد الثمن الكلي .  

 المبحث الثاني
 التكييف القانوني لعقد حجز الحق في العقار وتمييزه عما يشتبه به من عقود

سندرس فهي ههذا المبحهث التكييهف القهانوني لعقهد حجهز الحهق فهي العقهار فهي مطلهب أول ثهم تمييهز ههذا    
 العقد عما يشابهه من الاوضاع القانونية في مطلب ثاني وكما يحتي :

 التكييف القانوني لعقد حجز الحق في العقار/  المطلب ألأول
 ،وتههم عههرض هههذا النههزاع علههى القضههاء ،اذا مهها وقههع طرفههي العقههد عقههداً محههدداً وثههار بشههحنه نزاعههاً معههين     

مضههمون هههذا العقههد وصههفاً صههحيحاً يتفههق وحايقههة مهها  فههالخطوة الاولههى التههي يقههوم بههها القاضههي هههي وصههم
فمتهى مها وجهد ان  ،حتهى يسههل عليهه تطبيهق احكهام القهانون علهى ههذا العقهد ،اتفق الطرفين المتعاقهدين فيهه

هذا العقد يرجع في حايقته انه عقداً من العقود المسماة  طبهق عليهه الاحكهام القانونيهة الخاصهة بههذا العقهد 
طبيههق القواعههد العامههة المتعلقههة بنظريههة الالتزامههات عامههةً  والقواعههد العامههة فههي العقههود وبخلافههه يتوجههه الههى ت

ولاشن ان تحديد التكييف القانوني لأي عقد مهم لغرض تحديهد  ،وهذا ما يطلق عليه تكييف العقد ،خاصة
 ،حهق فهي العقهاروهنا يثار تساؤل حول التكييف القانوني لعقهد حجهز ال ،الاحكام القانونية الخاصة به واثاره

ولههذا  ،ابتداءً ما نود بيانه انه قد سهكت التشهريع العراقهي والمقهارن عهن تحديهد التكييهف القهانوني لههذا العقهد
علينا البحث في هذا التكييف مستعينين برأي الفقه والقضاء الفرنسي بهذا الجانب من خلال الفروع الثلاثة    

 التالية :
 
 

                                                             
، مطبعهة النهضهة الجديهدة ، القهاهرة ،  1  عقهد البيهع ، ج   د.سليمان مهرقج ، ح شهرح القهانون المهدني العقهود المسهماة  (1

 . 124ص   .م1377
  فؤاد صالح سلمان ، الوعد بالتعاقد في القانون المدني والشريعة الاسلامية ، اطروحة دكتوراه مقدمة الى كلية الحقهوق  (2

 . 222،  ص  2212جامعة النهرين  ،  –
يههة العقاريههة فههي الجزائههر ح دراسههة مقارنههة فههي القههانون الجزائههري و الفرنسههي   مصههدر   محمد عههامر ، النظههام القههانوني للترق (2

 . 225سابق ، ص 
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 ي العقار عقد بيع معلق على شرطعقد حجز الحق ف/  الفرع الأول
ذهب البعض من الفقه الفرنسي الى القول بحن عقد حجز الحق في العقهار عقهد بيهع معلهق علهى شهرط     

    Frankk  Steimetzحيهث اشهار كهلً مهن الاسهتاذ ح  ،واقهم وههو الايهام بتنفيهذ مشهروع البنهاء وانجهازه
شههرط واقههم . وهههذا يعنههي بههحن التههزام البههائع  بههالبيع   بحنههه عقههد بيههع معلههق علههى  Ornnuوكهذلن الاسههتاذ ح 

فيلتزم بهالبيع  فقهط متهى  ،متوقم على نتيجة بناؤه للعقار قيد الانشاء والذي تعاقد مع المشتري على انجازه
وهذا يعد شرطا محضها وصهحيحا لان ارادة البهائع المسهتقبلي ليسهت مهن قبيهل الارادة  ،ما نفذ مشروع البناء

ارادة مقيدة لمجموعة مهن الظهروع منهها الخارجيهة و الاقتصهادية التهي سهتمنعه مهن تحقيهق المطلقة بل تعد 
الفرنسههي    1372/ 22  مههن قههانون ح  11معتمههدين فههي ذلههن علههى مهها نصههت عليههه المههادة ح  ،المشههروع

وبموجهب ههذا الهرأي يكهون البهائع ملتهزم ببيهع العقهار شهرط انجهاز   1حالخاص ببيع العقار في طهور الانشهاء 
بههالرغم مههن ايههداع الاخيههر لمبلههغ مههالي بشههكل وديعههة أو ضههمان وبالتههالي لا يوجههد للبههائع اي سههبيل  ،البنههاء

وقهد ايهدت محكمهة الاسهت ناع الفرنسهية ح بهرن   ههذا الاتجهاه بححهد قراراتهها  بموجهب  ،لالتزامه ب تمامه البيع
ع معلهق علهى شهرط واقهم فهي   فاعتبرت فيه عقد حجز الحق في العقار ح عقد بيه Jugueقضية السيدة ح

الا ان هذا القرار تم نقضه لاحقها بموجهب قهرار صهادر عهن محكمهة الاسهت ناع ببهاريج  ،القانون الفرنسي  
م  والههذي اكههدت فيههه انههه لا يمكههن عههد هههذا العقههد عقههد بيههع معلههق علههى شههرط واقههم ولا وعههداً 1322لعههام 

لعقههد خههلال عشههرة ايههام مههن تههاري  توقيههع كههلا بالتفضههيل لأن قههانون الضههرائب الفرنسههي يشههترط تسههجيل هههذا ا
وهذا يعني انه عقد صحيح منتجاً لأثهاره منهذ لحظهة ابرامهه بهين    2حالطرفين العقد والا عد هذا العقد باطلًا 

وقهههد تراجهههع الفقهههه الفرنسهههي عهههن ههههذا التكييهههف بعهههد قهههرار محكمهههة الاسهههت ناع  ،المشهههتري والبهههائع المسهههتقبلي
 .في الفرع الثاني من هذا المطلب وهو ما سنبحثه ،يف قانوني اخر لهذا العقدليتم البحث عن تكي ،الاخير

 عقد حجز الحق في العقار وعد بالتفضيل/  الفرع الثاني
ازاء الانتقههادات التههي وجههههها القضههاء الفرنسهههي علههى التكييهههف القههانوني السهههابق لعقههد حجهههز الحههق فهههي     

 ،ييهف قهانوني جديهد لههذا العقهد والقهول بحنهه وعهد بالتفضهيلذهب اتجاه اخر مهن الفقهه الهى ايجهاد تك ،العقار
وقد عرع المشرع الفرنسي عقد الوعهد بالتفضهيل بحنهه و ههو العقهد الهذي يتعههد بمقتضهاه احهد الاطهراع بهان 

                                                             
1
) Frankk , Steimetz , lesventees  de  immeubles   Construire These , montpelier , 1970 , p 

317 .            

(
2
) Arret  de cour d appel  de Rennes  18 , 05 , 1977 , note  maurocq  et  stemmer ,  tior en  , 

ce , sens ; Christiane  Loyer  Larher , vente , immeuble , a construire  Etudes et 

documents  de , I, E ,J  , de Rennes , 1976 , volume ,  7 p 13 – 16 .                                                                                                                              
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حيهث يهرى    1ح يعطهي الافضهلية للمسهتفيد مهن الوعهد فهي ان يتعامهل معهه فهي حالهة مها قهرر الواعهد التعاقهد و
قههه بههحن عقههد حجههز الحههق فههي العقههار والوعههد بالتفضههيل مههن العقههود التههي تصههنم بكونههها هههذا الههرأي مههن الف

فكلاهمهها يمهههدان لمرحلههة ابههرام العقههد النهههائي فههي المسههتقبل وان البههائع فههي  ،ضههمن المراحههل السههابقة للتعاقههد
ا يلتقهي عقد حجز الحق في العقار المستقبلي قد اعطى الافضلية للمشتري عند انجاز العقهار مهن قبلهه وهنه

كلا العقدين فكلاهما يمنحان افضلية واسباية للمشتري على الغيهر، وان الموعهود لهه ح المشهتري   لهه نفهج 
وبههالرغم مههن وجههود بعههض المشههتركات  ، 2حالمزايهها التههي يتمتههع بههها الموعههود لههه مههن خههلال الوعههد بالتفضههيل 

 وهي كما يحتي : البسيطة الا ان هناك اختلافات تجعل كل عقد منهما مستقل عن الاخر
ههههههه ان الواعد بموجب الوعد بالتفضيل يلتزم بمنح افضلية البيع للموعود له على الاخرين عند التعاقد ومهع 

خهلاع البهائع المسهتقبلي الهذي يلتهزم بتوقيهع   2حذلن فحنه لا يلتزم بتوقيع العقد النهائي معه تحديداً  
 حجز الحق في العقار دون غيره .العقد النهائي مع المشتري الذي وقع معه عقد 

يلتهزم المشهتري فههي عقهد حجههز الحهق فهي العقههار ب يهداع مبلههغ نقهدي فهي حسههاب البهائع عنههد توقيهع العقههد   -
 . 4حكضمان ولا وجود لهذا الالتزام بالنسبة للموعود له في الوعد بالتفضيل . 

محههددا بشههكل دقيههق غيههر قابههل لتعههديل  ههههههههههه فههي الوعههد بالتفضههيل يجههب ان يكههون العقههار ح موضههوع العقههد  
اضههافة الههى ان العقههار المعلههن للمشههتري مههن المحتمههل أن يطههرأ  عليههه  ،مسههائله الجوهريههة فيمهها بعههد

  5حفيحق للمشتري هنا اللجوء الى فس  العقد واسترداد مبلغ الضمان المودع  ،تعديلات جوهرية

حيث يكون البيع بالسعر الهذي يعرضهه الغيهر عنهد  هههه كما ويحدد الثمن من قبل الغير في الوعد بالتفضيل
فالبائع يكون قد سبق وقهام بتحديهد  ،خلافا لعقد حفه الحق فلا يترك اي مجال لتدخل لغير 7حالبيع 

الثمن بالاستناد الى دراسة سابقة لجميع تكاليف المشروع المراد بناؤه والذي على اساسها تم التعاقد 
 مع المشتري .

                                                             
م  ، ينظههر : احمههد  ابههراهيم الحيههاري ، 2217بموجههب فقرتههها الاولههى مههن تعههديل القههانون المههدني لعههام  1122  المههادة  (1

،  ،  2223,   4حمايههة المشههتري فههي بيههع تحههت ح الانشههاء   ، بحههث منشههور فههي مجلههة الحقههوق ، الكويههت ،العههدد 
 . 222ص 

4)Article  L 261 – 15  alinea  2 ; et aux delais   d execution  des  traraux  ainsi qu  a  la  

consistence … .       
 . 42د. صاحب عبيد , مصدر سابق , ص  –د. طه ملا حوي  –  ينظر : د. سعيد مبارك  (2
 . 125، ص  2217ؤسسة الوطنية للفنون المطبعية ، طبعة   علي فيلالي ، العقود الخاصة بالبيع ، الم (4

3
) Micheel  Dagote , vente  de immeuble  a construire , 1983 , , p 1 33 .                                       

 . 42د. صاحب عبيد , مصدر سابق , ص  –د. طه ملا حوي  –  ينظر : د. سعيد مبارك  (7
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كون الاحكام الخاصة  ،فحنه لا يمكن ان نعد عقد حجز الحق في العقار هو وعد بالتفضيلووفقاً لما سبق 
 بالأخير مختلفة ولا يمكن تطبيقها على هذا العقد. 

 عقد حجز الحق في العقار عقد ذو صفة خاصة/  الفرع الثالث
صهعوبة ادراجهه ضهمن نظراً لخصوصية هذا العقد والجدل الذي ثار حوله في الفقه والقضاء الفرنسي و     

تكييف قهانوني معهين  للطبيعهة الخاصهة بالتزامهات البهائع المسهتقبلي والمشهتري فيهه، ذههب جانهب كبيهر مهن 
الههههى عههههد عقههههد الحجههههز فههههي العقههههار مههههن قبيههههل العقههههود ذات الصههههفة الخاصههههة التههههي لههههها   1حالفقههههه الفرنسههههي 

يق الاحكام القانونية الخاصة بهها خصوصيتها التي تميزها عن غيرها من العقود وبالتالي يصعب معه تطب
 على هذا العقد .  

وقد اشار اصحاب هذا الاتجاه بان عقد حجز الحق في العقار قبل بناءه  عقد خاص له احكامهه القانونيهة 
الخاصههة يلجههح الههى توقيعههه المشههتري رغههم رؤيتههه العقههار عنههد شههراءه ر بههة منههه لحجههز حقههه فههي العقههار قبههل 

حيهث يلتهزم الاخيهر بتسهليم العقهار  ،للبهائع فهي بيعهه الهى مشهتري اخهر بعهد اكمالههانجازه وعدم منح الفرصة 
 ، 2حالمتفق عليها من خلال هذا العقد المحجوز الى المشتري ح المحجوز له   بعد ان انجزه بنفج الشروط
حيههث عهد هههذا العقهد ذا صههفة خاصههة  ،وههو مهها اكهده قضههاء محكمهة اسههت ناع بهاريج فههي احههدى المناسهبات

ن التزامهههات متبادلهههة علهههى طرفيهههه يلتهههزم بموجبهههه البهههائع المسهههتقبلي بحجهههز عقهههار او جهههزء مهههن عقهههار يتضهههم
وبهههنفج  ، 2حالخهههاص   يهههداع ضهههمان مهههالي فهههي حسهههاب البهههائع مقابهههل التهههزام الاخيهههر ب  ،لمصهههلحة المشهههتري 

ل مهههن الاتجههاه سههار المشهههرع الجزائههري فههي قهههانون الترقيههة العقههاري عنهههدما فههرض التزامههات متبادلهههة علههى كهه
  التي عرفته  بانه حح العقد الذي يلتهزم بموجبهه  22الطرفين المتعاقدين عند تعريفه هذا العقد في المادة ح 

المرقي العقاري بتسليم العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفه الحق مقابل تسبيق يدفعه ههذا 
 الاخير    .

لحههق فههي العقههار هههو عقههد خههاص بالنشههاطات العقاريههة خلاصههة القههول نسههتطيع القههول ان عقههد حجههز ا     
يلتهزم بموجبهه البهائع  ،يعني ببيع العقارات قبل انشاءها وتشييدها كطريقة بيع جديدة من طرق بيع العقهارات

                                                             
  و   Meeyssonقهههاء الههذين اعتبههروا ح عقههد حجههز الحههق فههي العقههار   عقههد ذو خاصههة هههو الاسههتاذ ح   مههن اهههم الف (1

   حيههههث يههههرى اصههههحاب هههههذا الاتجههههاه بههههحن هههههذا العقههههد لههههيج كههههالعقود  Berrgel   والاسههههتاذ  ح (Brunالاسههههتاذ ح 
 الكلاسيكية حتى وان و ان كان يصنم من قبيل اتفاقات ما قبل التعاقد  . ينظر : 

Theirry  Masis , Le contrats  Preliminaire  dans  La  Vente d immeuble  construire  These 

paris , Ed D 2 , , p 248 . 
1
)- Pascal Pueg, Contrats spéciaux , Ed D 2 ed  ,  2007 , P.29-30.                                                              

2
) Vior ence , sens ; p meysson , les  ventes  d , immeuble , a construire  , J , c , p 2009 , 

p259.   
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بحجههز العقههار لصههالح المشههتري مههع توقيههع العقههد بشههكل نهههائي عنههد الانتهههاء مههن اسههتكمال المشههروع مقابههل 
  ب يداع مبلغ مالي في خساب البائع الخاص كضمان لهه مهن النكهول او التههرب التزام المشتري ح الحاجز 

وان المشرع الجزائري قد نظم احكامه القانونية بموجب قانون خاص به لخصوصية ههذا العقهد  ،من الالتزام
فهي  ونهيب بالمشرع العراقي ان يحذو حهذو ههذا التشهريع ،وتميزه عن غيره من عقود البيع العقاري التقليدية

تنظيم احكام العقد بنصوص واحكام قانونية خاصهة مواكبهة للتطهورات الحاصهلة فهي مجهال النشهاط العقهاري 
 الذي دخل السوق العقاري .

 تمييز عقد حجز الحق في العقار عن عقود البيع المشابهة له/  المطلب الثاني
بعد بناءه . والبائع بموجب ان مصطلح حجز الحق يتضمن عمليتين هما الحجز للحق العقاري وبيعه     

و عقهد  ،هذا العقد يبني ما باعه من خلال هذا العقد التمهيدي ويلتزم بعد ذلن بالتسليم ونقهل ملكيهة العقهار
 ،حجهز الحههق بمضههمونه هههذا قههد يلتقههي مههع عقههود بيهع اخههرى تشههترك معههه فههي بعههض الصههفات والخصههائ 

 يحتي : وكما  ،لهذا لابد من توضيح وجه الشبه والاختلاع عنها
 تمييز عقد حجز الحق في العقار عن عقد البيع بالعربون الأول / الفرع 
ممهها يههؤدي الههى خلههط بههين  ،يقتههرن عقههد حجههز الحههق فههي الكثيههر مههن الاحيههان بنظههام البيههع بههالعربون       

  1حفالعربون هو مبلغ مالي نقدي أو منقول يدفعهه أحهد المتعاقهدين لمتعاقهد أخهر عنهد بهدء التعاقهد ،النظامين

يعد العربهون دلهيلا علهى أن العقهد قهد اصهبح باتها مها لهم يكهن الاطهراع قهد اتفقهوا علهى خهلاع ذلهن و ألأمهر 
نفسه في عقد حجز الحق حيث يدفع المشتري الاقساط المالية للوحدة العقارية المسهتقبلية عنهد توقيهع العقهد 

لهى أنهه حح يعتبهر دفهع العربهون دلهيلا   ع32/1وقد ن  المشرع العراقي في المادة ح ،مع البائع المستقبلي 
فتتجسهههد الغايهههة  ،الا أذا قضهههى الاتفهههاق بغيهههر ذلهههن    ،علهههى أن العقهههد أصهههبح بهههات لا يجهههوز العهههدول عنهههه

فالتشههابه بههين كههلا  ،الاساسههية منههه فههي صههيانة حههق المتعاقههدين وحفظههه عههن العههدول عههن العقههد بعههد توقيعههه
مؤديهة بوجهه محقهق أو غيهر محقهق لأبهرام المرحلهة النهائيهة النظامين في ان كلا منهما يعد مرحلة تمهيديهة 

فبالنسبة لعقد حجهز الحهق فهحن المشهتري فهي حجهز الحهق يلتهزم بهدفع قسهط نقهدي سهابق ويعتبهر جهزء  ،للعقد
كمها  ،من مقدار الثمن المقهرر فهي مرحلهة البيهع النهائيهة وههو نفهج مها ههو موجهود فهي نظهام البيهع بهالعربون 

ن مهن حيهث اثههارة المسهؤولية العقديهة فتطبههق احكامهها فهي حههال حهدور الخهلاع بههين ويتشهابه ههذان النظامهها

                                                             
  د.عبههد الههرزاق احمههد السههنهوري ،  الوسههيط فههي شههرح القههانون المههدني الجديههد ، العقههود التههي تقههع علههى الملكيههة ح البيههع  (1

 .  227، ص  4، منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت ، ج  2والمقايضة   ، ط 
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فعهده الهبعض المرحلهة  ،كما ويعد دفع أحد المتعاقدين للعربون تحكيد على النية في ابهرام العقهد  1حالاطراع 
كهام فيترتهب علهى امتنهاع أحهدهما التعهرض للجهزاء المنصهوص عليهه ضهمن أح ،الاولى لأبرام العقد النههائي

فبالنسههبة لعقهد حجهز الحههق فههو عقهد ملههزم لجهانبين بشهكل التزامههات تقهع علهى عههاتق  ، 2حالمسهؤولية العقديهة 
البائع وأخرى تقع على عاتق المشتري يكمن الغرض منها افساح المجال أمام المشتري لكي يستطيع شراء 

فهي حهين  ،يهتمكن مهن شهراؤهافيحصل على هذا العقد من البائع لكي  ،قطعة أرض لا يستطيع شراؤها فورا
يتمثل الغرض من العربون بهدفين لا ثالث لهما أما التحكيد على أبرام العقد وبتاتهه أو القهدرة  علهى العهدول 

فهالرأي الهراجح لهدى الفقهه ههو اعتبهار العربهون  ،أما الاختلاع الاخر فيتمثل في طبيعة كهلا النظهامين ،عنه
 . 4حالحق في كونه عقد ملزم لجانبينهههههههههههههين تتمثل طبيعة عقد حجز في حههههه  2حعقد معلقا على شرط واقم 

 تمييز عقد حجز الحق في العقار عن عقد البيع بالأقساط / الفرع الثاني
  من القانون المدني العراقي يتم البيع بالأقساط من خلال دفهع المشهتري ثمهن البيهع  524وفقاً للمادة ح    

ومتهههى مهها سهههدد ههههذا  ،متعهههددة علههى ان يسهههتلم المبيهههع منههذ لحظهههة توقيههع العقهههدعلههى شهههكل اقسههاط ودفعهههات 
 المشتري اقساط الثمن جميعها انتقلت ملكية المبيع الى المشتري .

ويلتقي عقهد حجهز الحهق مهع عقهد البيهع بالأقسهاط فهي ان كهلًا منهمها يتضهمن عهدم دفهع الهثمن كهاملًا مهن   
ومهع ذلهن فهحن كهلا العقهدين  ،مها يكهون علهى شهكل اقسهاط متعهددةقبل المشتري عند توقيهع العقهد والشهراء وان

فعقهد البيهع بالأقسهاط لا  ،يختلفان من خهلال الاثهار ولا سهيما فيمها يتعلهق بمسهحلة انتقهال ملكيهة الشهي المبيهع
وهههذا لا يمنههع    5حتنتقههل فيههه ملكيههة المبيههع الههى المشههتري الا بعههد سههداد الاقسههاط جميعههها مههن قبههل الاخيههر 

خلاع الحال في عقهد  ،من الانتفاع بالشيء المبيع قبل سداده الاقساط المترتبة بذمته للبائع كافةالمشتري 
كمهها اوجههدت  ،حجههز الحههق الههذي تكههون التزامههات المشههتري والبههائع شخصههية مههن الممكههن تعههديلها فيمهها بعههد

البههدء بههدفع  القههوانين المقارنههة سههجلات خاصههة لتسههجيل ونقههل ملكيههة الحههق المقههرر بموجههب هههذا العقههد عنههد

                                                             
، دار 1  كمهههال ثهههروت ، شهههرح احكهههام عقهههد البيهههع ح دراسهههة مقارنهههة مهههع مجموعهههة التشهههريعات العربيهههة والاجنبيهههة   ، ط  (1

 . 27، بغداد ، ص السلام
   رمضهان محمد ابههو السهعود ، مبههادى الالتهزام فههي القهانون المصههري واللبنهاني ، د . ط ، الههدار الجامعيهة ، الاسههكندرية ،  (2

 . 127ص 
 . 71د. صاحب عبيد الفتلاوي , مصدر سابق , ص  –د. طه ملا حوي   –  د. سعيد مبارك  (2

(
2
) Mohamed  KHERADJi " la rente  d

, 
immenble  a

, 
construire entre  le droit  francais  et  le 

droit  alyerien,op.cit.p.7                                                                                                                 
   من القانون المدني الجزائري . 272  من القانون المدني العراقي , تقابلها المادة ح  2/  524   ينظر المادة ح  (5
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لتجنيب المشهتري مماطلهة البهائع المسهتقبلي فهي انجهاز العقهار   1حاقساط الثمن يطلق عليه تسميات مختلفة 
مع ذلن  ،لمصلحة المشتري او بيعه الى مشتري اخر جديد اذا ما دفع ثمن اعلى قيمة من المشتري الاول

بعههد دفههع كامهل اقسههاط الههثمن المتبايههة لا ينتفهع صههاحب حجههز الحهق بالعقههار المنجههز مههن قبهل المشههتري الا 
  2حبذمته عن ثمن هذا الحق . 

 المبحث الثالث
 أحكام عقد حجز الحق في العقار

هههذا يعنههي انههه يرتههب التزامههات متقابلههة فههي ذمههة  ،ان عقههد حجههز الحههق فههي العقههار عقههد ملههزم للجههانبين    
مبلههغ مههالي فههي حسههاب البههائع  حيههث يلتههزم المشههتري ح صههاحب حجههز الحههق فههي العقههار   ب يههداع ،عاقديههه

كضمان لشرائه العقار الذي في طور الانشاء بالإضافة الى التزامه بدفع اقسهاط ثمهن العقهار كافهة المترتبهة 
ولكهههون ان مههها يعتبهههر التهههزام فهههي ذمهههة المتعاقهههد ألأول ههههو حهههق  ،كمههها يلتهههزم البهههائع المسهههتقبلي ايضهههاً  ،بذمتهههه

 حث لمناقشة التزامات الطرفين  المتعاقدين وكما يحتي :              لذا سنقتصر في هذا المب  ،للمتعاقد الأخر
 التزام المشتري ) صاحب حجز الحق في العقار ( الأول / المطلب 

يترتب بذمة صهاحب حجهز الحهق كمها ذكرنها مسهبقاً التهزامين رئيسهيين وهمها : غيهداع مبلهغ مهالي كضهمان    
وهههو مهها  ،يضههاً دفههع اقسههاط ثمههن العقههار المتعاقههد عليههه كافههةوا ،للشههراء فههي حسههاب بههائع العقههار المسههتقبلي
 سنوضحه في الفرعين ااتيين:            

                                                                                 
                                                             

تسهجيل  1321  لسهنة  42ح    ولا وجود لهذا السجل في القانون العراقهي اذ يمنهع قهانون التسهجيل العقهاري العراقهي رقهم (1
 – 1  منههه علههى ححححيسههتند فههي تسههجيل العقههار الههى الخههرائط ااتيههة :  25العقههار المسههتقبلي حيههث نصههت المههادة ح 

 – 2خارطههة التسههوية حالكادسههترو   – 2الخارطههة العامههة المنظمههة لأغههراض التحريههر التمهيههدي او المسههح العمههومي.
ل العقههاري بصههورة مطابقههة لسههجله والمسههتندة الههى كشههم اصههولي    كمهها خارطههة العقههار المنظمههة مههن دائههرة التسههجي

  علههى انههه ححلا ينعقههد التصههرع العقههاري الا بالتسههجيل فههي دائههرة التسههجيل العقههاري    وهههذا  2/  2نصههت المههادة ح 
اري , يعني ان هذا القانون يشترط وجود العقار حايقةً وليج حكماً لغرض تسهجيله فهي سهجلات دائهرة التسهجيل العقه

ههذا السهجل الاولهي بالسهجل  العقهاري المبههدئي   2214لسهنة  7فهي حهين سهمى قهانون التطهوير العقهاري القطهري رقهم 
  منه والتي عرفت هذا السجل وهو حح سهجل ينشهح بهالإدارة المختصهة بهوزارة العهدل تقيهد فيهه جميهع  12في المادة ح 

ع التصههرفات و الحقهوق العينيهة التهي تهرد عليهها , والتهي مههن البيانهات للوحهدات العقاريهة المفهرزة علهى الخريطهة وجميه
شههحنها غنشههاء ملكيههة أو أي حههق عينههي آخههر أو نقلههه أو تغييههره أو زوالههه، وكههذلن الأحكههام القضههائية النهائيههة المثبتههة 

 2227  لسههنة 12  مههن قههانون تنظههيم السههجل العقههاري المبههدئي فههي غمههارة دبههي رقههم ح 12لههها   . تقابلههها المههادة  ح 
 التي سمته بنفج التسمية التي جاء بها القانون القطري . 

 .  142   ينظر أ.م.د. رباب حسين كشكول , مصدر سابق , ص  (2
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 ايداع مبلغ مالي في حساب البائع كضمان للشراءالأول / الفرع 
فهههو حلقهههة الوصههل بهههين بهههائع  ،يعههد دفهههع الههثمن العنصهههر الاساسههي والجهههوهري فههي جميهههع عقههود البيهههع     

ومع ذلن يختلم عقهد حجهز الحهق عهن عقهد البيهع التقليهدي مهن ناحيهة اليهة وطريقهة دفعهه  ،الحاجة وطالبها
ر بههدفع حيههث يلتههزم صههاحب حجههز الحههق فههي العقهها ،ومقههداره ومههدى امكانيههة تجزأتههه مههن قبههل صههاحب الحههق

جههزء مههن هههذا الههثمن عنههد توقيههع العقههد مههن خههلال ايههداع مبلههغ مههالي فههي حسههاب البههائع الخههاص ويعتبههر هههذا 
الايههداع التههزام اساسههي فههي هههذا العقههد كههي يطمههحن البههائع لجديههة هههذا المشههتري و لا تههراوده فكههرة التخلههي عههن 

كماله بعهد انجهاز العقهار امهن قبهل ليهتم اسهت ، 1حالعقار اذا ما اودع جهزء مهن ثمهن العقهار فهي حسهاب البهائع 
الههى وجههوب ايههداع    2حوالجزائههري   2حوقههد اشههار كههل مههن المشههرع الفرنسههي  ،الاخيههر وتسههليمه الههى المشههتري 
حيث حدد المشرع الفرنسي بموجب قهانون  ،وان كانا قد اختلفا في مقداره  ،صاحب حجز الحق هذا المبلغ

حيههث تكههون  ،بلههغ وفقههاً للمههدة المتفههق عليههها لإنجههاز العقههار  مقههدار هههذا الم 22-72البنههاء والسههكن رقههم ح 
%مهن ثمههن 5و  ،% مهن ثمهن العقهار اذا كانهت مهدة انجهاز العقهار لا تتجهاوز سهنتين2نسهبة المبلهغ المهودع 

علههى ان لا يههتم ايههداع اي ضههمان اذا زادت  ،العقهار اذا كانههت مههدة انجههاز العقههار لا تتجههاوز السهنة الواحههدة 
فهههي حهههين تهههرك المشهههرع الجزائهههري تحديهههد مقهههدار ههههذا المبلهههغ لاتفهههاق  ،  4حعهههن السهههنتين مهههدة انجهههاز العقهههار 

حيههث نصههت  ،%   مههن ثمههن العقههار 22الطههرفين المتعاقههدين علههى ان لا تتجههاوز نسههبة المبلههغ المههودع ح 
  مههن قههانون الترقيههة العقاريههة الجزائههري علههى انههه حح .. يتعههين علههى صههاحب حفههه الحههق دفههع  52المههادة ح 

%   مهن السهعر التقهديري للعقهار كمها  22ق نقدي للمرقي العقاري .. لا يتجاوز عشهرين فهي المائهة ح تسبي
فههيلاحه مههن خههلال هههذا الههن  ان المشههرع الجزائههري قههد اجههاز للطههرفين  ،تههم الاتههاق عليههه بههين الطههرفين   

لضهمان فهي ملكيهة ويبقهى المبلهغ المهودع ل ،تحديد ههذا المبلهغ النقهدي مهع وضهع نسهبة لايحهق لهمها تجاوزهها
ودفهع الهثمن  ،صاحب حجز الحق دون ان تنتقل ملكيته الهى البهائع حتهى يهتم انجهاز البنهاء مهن قبهل الاخيهر

المتبقي بعد ذلن له من قبل صاحب حجز الحق في هذا العقار وهذا هو الالتزام الثاني الذي سنناقشه في 
 الفرع التالي . 

                                                             

(
1
) Fauree_Abad , Droit de laconstruction, Gualino, Lextenso editions , France , Paris , 

2013, p.169-170. 
 بناء والسكن الفرنسي .  من قانون ال 27/ 271   المادة  ح  (2
   من قانون الترقية العقارية الجزائري .  22   المادة ح  (2
   من قانون البناء والسكن الفرنسي , للمزيد حول الموقم الفرنسي ينظر : 27/ 271   المادة  ح  (4

, op.cit.p.169 ..etc         Fauree_Abad  
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 ثمن العقار المتعاقد عليه الالتزام بدفع كافة اقساط/  الفرع الثاني
ان م ال عقد حجز الحق في العقار طور الانشاء الى البيع النهائي وتسليم العقار الى صاحبه فهذا       

و فهي حهال امتنهاع   ،يعني ان على صاحب ههذا الحهق دفهع كافهة الاقسهاط المتبايهة بذمتهه كافهة الهى البهائع
لاقساط يحق للبائع ايقهاع كافهة الاجهراءات الخاصهة بتسهليم الأخير ح المشتري   او تحخره عن تسديد هذه ا
وبهههذا سههار المشههرع الجزائههري فههي قههانون الترقيههة العقاريههة  ،ونقههل ملكيههة العقههار الههى صههاحب حجههز العقههار

  منهه الهى حح يهتم تحويهل ملكيهة عقهار موضهوع عقهد حفهه الحهق  21الجزائري حيث نصت المادة المهادة ح 
ئي لسهعر العقهار المحفهوظ    . وههذا يعنهي ان اتخهاذ الاجهراءات الخاصهة بالتسهليم عند تاري  التسهديد النهها

ونقل ملكية هذا العقار تتوقم على سداد هذه الاقساط وبخلافه يحرم صهاحب ههذا الحهق مهن اعهداد توثيهق 
يثههار  وقههد ، 1حالعقههد واتخههاذ الاجههراءات الشههكلية امههام الههدائرة الرسههمية الخاصههة بتسههجيل ونقههل ملكيههة العقههار 

تساؤل هنا هل ان صاحب حجز الحهق فهي العقهار ملتهزم بشهراء العقهار فهي النهايهة بعهد انجهازه   لهو رجعنها 
  اتاحهت الحهق للبهائع بطلهب فسه  ههذا العقهد  22الى قانون الترقيهة العقاريهة الجزائهري نلاحهه ان المهادة ح 

حههال اخههلال صههاحب الحههق  مههع اقتطههاع نسههبة مههن المبلههغ المههالي المههودع كضههمان فههي حسههاب البههائع فههي
وههذا يعنهي ان الأخيهر لا يلتهزم بشهكل وجهوبي مهن شهراء العقهار بعهد انجهازه مهن  ،بالتزامه بموجب هذا العقد

%   مههن قيمههة  15قبههل البههائع مههادام قههد اتاحههت هههذه المههادة للبههائع حههق فسهه  العقههد مههع اسههتقطاع نسههبة ح 
المخههل بالتزامههه الههى الجههزاء المترتههب فههي  كمهها يخضههع الطههرع ،المبلههغ المههودع كضههمان فههي حسههاب البههائع

 القواعد العامة المقررة للمسؤولية العقدية التي ن  عليها القانون المدني . 
 التزامات البائع المستقبلي للعقار/  المطلب الثاني

يلتزم بائع العقار طور الأنشاء ببعض الالتزامات هدفها توفير الضهمانة الكافيهة لحهق صهاحب حجهز       
 وتتمثل هذه الالتزامات بحجز العقار لصاحب حق الحجز  ،ق في هذا العقارالح

 حجز العقار وتثبيته لصاحب حق الحجز دون غيره من المشترينالأول / الفرع 
يقصد بحجز العقار وتثبيته هو تخصهي  وحفهه ههذا العقهار لمصهلحة لشهخ  صهاحب حجهز الحهق      

المالههن المسهتقبلي متههى مهها التههزم بهدفع كافههة الاقسههاط الماليههة فهي العقههار دون غيههره مهن الاشههخاص باعتبههاره 
ويعد التزام البائع المستقبلي للعقار هذا عنصراً جوهرياً واساسهياً فهي ههذا العقهد  ، 2حالمتفق عليها مع البائع 

وبالتههالي لا يحههق لههه الايههام بههحي تصههرع يخههالم هههذا الالتههزام بمهها فههي ذلههن بيههع هههذا العقههار او جههزء منههه 
                                                             

 العقارية الجزائري .    من قانون الترقية 24   ينظر المادة ح  (1
   ينظهر : سههير عبهد السههميع ، تمليهن وحهدات البنههاء تحهت الانشهاء والضهمانات الخاصههة لمشهتري الوحهدات السههكنية ،  (2

 . 122، ص  2221الطبعة الاولى ، مكتبة ومطبعة شعاع الشمج ، الاسكندرية ، 
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حيهث اشهار  ،اخر او تثبيت اي حق عيني عليه . الى هذا التزام اشار المشرع الفرنسي والجزائري  لشخ 
  منهه ومهن خلالهه يلتهزم بهائع العقهار  271/15قانون البناء والسكن الفرنسي الى هذا الالتهزام فهي المهادة ح 

لحهال فهي التشهريع كهذلن ا ، 1حبحجز ههذا العقهار او جهزء منهه لمصهلحة صهاحب حهق الحجهز ح المشهتري   
بحنهه حح يلتهزم المرقهي العقهاري بموجهب  2212لسهنة  421-12الجزائري حيث ن  المرسوم التنفيهذي رقهم 

عقهد حفههه الحهق بتخصههي  لصههاحب حفهه الحههق الملهن العقههاري المقههرر بنهاؤه او فههي طهور البنههاء بغههرض 
اء اي تصههرع علههى هههذا العقههار وهههذا يعنههي ان البههائع المسههتقبلي يلتههزم بعههدم اجههر  ،اقتنههاءه عنههد اتمامههه   

 ،المحجوز لصاحب الحق فيه والمتفق على كافة تفاصيله وخصائصه مع الاخير بموجب عقد حجز الحق
ومههع ذلههن نلاحههه ان كههلا المشههرعين الفرنسههي والجزائههري لههم يبينهها الجههزاء المترتههب علههى مخالفههة البههائع لهههذا 

فهنهها نسههتطيع القههول ب مكههان المشههتري  ،يههة لشههخ  اخههرفقههد يقههوم هههذا البههائع ببيههع العقههار مههرة ثان ،الالتههزام
الرجوع الى القواعهد العامهة المقهررة للمسهؤولية العقديهة والتهي تلهزم ههذا البهائع بهالتعويض عمها لحهق صهاحب 

 الحق ح المشتري    المضرور من خسارة ومافاته من كسب . 
 البيع النهائيتسليم العقار ونقل ملكيته بعد انجازه بموجب عقد /  الفرع الثاني

يقع على بائع العقار التزاماً مهما وهو تسليم العقار بعد انجازه لصاحب حق الحجز ووضهعه تحهت        
وههذا الالتهزام يهدخل تحهت مفههوم  ح اسهتيلاء المشهتري  ،تصرفه بما يضمن انتفاع المشتري منهه دون عهائق

حيهازة تمكنهه مهن الايهام بجميهع الاعمهال  على العقار بشكل فعلي   وذلن من خهلال دخولهه العقهار وحيازتهه
فالمشهتري فهي نهايهة المطهاع لا يسهتفيد مهن ههذا العقهد الهذي وقعهه  ،القانونية والمادية التي يقوم بهها المالهن

ولا يكون تسليم العقار وفقاً للمواصفات المتفق عليها مع صاحب  ،مالم تنتقل اليه حيازة العقار بعد انجازه 
 ،مطابقههة العقههار لجميههع شههروط السههكينة والامههن والصههحة التههي ينظمههها القههانون  حههق الحجههز فحسههب وانمهها

ويعهد هههذا الالتههزام التزامههاً بتحقيههق نتيجههة ولا يسههتطيع  ،ويكهون تسههليمه وفقههاً لمحضههر حضههوري بههين الطههرفين
لتهزم البهائع بالإضافة الى ذلهن ي ، 2حالبائع التخل  منه الا اذا اثبت ان هناك سبباً اجنبياً حال دون تنفيذه 

وعلى عكج البيوع التي ترد علهى المنقهولات التهي تنتقهل ملكيتهها مهن البهائع  ،بنقل ملكية العقار بعد تسليمه
الى الشخ  المشتري بمجرد ابرام العقد يستلزم عقد بيع العقار توافر الشهكلية القانونيهة المتمثلهة بالخضهوع 

وعلههى الههرغم مههن ان  ، 2حالخصوصهية التههي يتمتههع بهها لإجهراءات التسههجيل العقههاري وفقها  لقههانون كههل دولههة و 
                                                             

 و ما بعدها . 272الانشاء , مصدر سابق , ص    للمزيد ينظر : احمد ابراهيم , حماية المشتري في بيع تحت  (1
 . 152   ينظر : أ.م.د. رباب حسين كشكول , مصدر سابق , ص  (2
  مهدني عراقهي بهالقول ححبيهع العقهار لا ينعقهد الا اذا سهجل فهي الهدائرة المختصهة واسهتوفى  527  حيث نصت المادة ح  (2

   مدني جزائري . 232الشكل الذي ن  عليه القانون   , تقابلها المادة ح 
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الا ان ههذا العقهد لا يتضهمن نقهل ملكيهة العقهار المبيهع الا مهن خهلال عقهد  ،عقد حجز الحق يتعلهق بالعقهار
بحيث يلتزم البائع بحعداد عقد بيع نهائي يتسهم بالشهكلية القانونيهة  وههذا العقهد  ،بيع شكلي بعد اكمال البناء

حيههث يلتههزم  ،المحجههوز بههل لغهرض نقههل ملكيههة العقههار الهذي سههبق حجههزه مههن قبهل المشههتري  لا يتعلهق بههالحق
البائع وفقاً للتشريع الجزائري بحعداد ههذا العقهد عنهد الموثهق العقهاري ح المسهجل العقهاري   بعهد ثلاثهة اشههر 

قبهههل مههن تسهههليم العقههار الهههى صههاحب الحهههق المحجههوز كحهههدأً اقصههى بعهههد التسههديد الكلهههي لههثمن المبيهههع مههن 
. امهها   1ح  مههن قههانون الترقيههة العقاريههة الجزائههري  22وهههذا مهها نصههت عليههه المههادة ح  ،صههاحب حههق الحجههز

بالنسبة التشريع الفرنسي فقد اشار الهى تحريهر العقهد النههائي  يسهبقه توجيهه اشهعار رسهمي للمشهتري ويكهون 
مراد ابرامه ليتمكن المشهتري قبل شهر من توقيع عقد البيع ويتضمن هذا الاشعار اجندة بخصوص العقد ال

كمها ويتضهمن تهاري  تحريهر العقهد وجميهع التغييهرات التهي طهرأت  ،من مقارنته بالعقد التمهيدي ومطابقته لهه
   2ح على البناية بما يشمل سعرها بالمقارنة بما تم الاتفاق عليه بين الاطراع في العقد التمهيدي .

 خاتمة الموضوع
ضح لنا مهدى اهتمهام التشهريع الفرنسهي والجزائهري بعقهد حجهز الحهق فهي العقهار في ختام هذه الدراسة ات    

كونههه مههن التقنيههات الحديثههة التههي دخلههت مجههال النشههاط العقههاري ودوره فههي معالجههة ازمههة السههكن مههن خههلال 
 التسهيلات التي يقدمها لكلا الطرفين المتعاقدين فيه اهمها فسح المجال امام المشتري غير المهتمكن ماديهاً 

من تقسيط ثمهن العقهار الراغهب بشهرائه علهى شهكل دفعهات و بفتهرات زمنيهة طويلهة مهع تحديهد مها يطلبهه مهن 
كمها يهوفر ههذا العقهد بالمقابهل علهى البهائع  ،مواصفات فهي ههذه العقهار التهي يلتهزم البهائع المسهتقبلي بتنفيهذها

علههى هههذا النشههاط العقههاري ضههمان وجههود مشههتري فعلههي لمهها سههيقوم ببنائههه  وهههذا مهها سيشههجعه الههى الاقههدام 
ومع ذلهن لا يخلهو ههذا العقهد مهن بعهض الاشهكاليات القانونيهة والمعوقهات التهي  ،مادامت الارباح مضمونة 

و قهد توصهلنا مهن  ،الامر ما دعا هذه التشريعات الى تنظيمه وقم قوانين خاصة  لحلها ،قد تواجه اطرافه
 يات نوجزها بالاتي : خلال دراستنا لهذا العقد الى بعض النتائج والتوص

                                                             
  أشهههر كحههد أقصههى، علههى غثههر 2  علههى مهها يههحتي : ححيتعههين علههى المرقههي العقههاري بعههد ثلاثههة ح 22  نصههت المههادة ح  (1

الاستلام المؤقهت للبنايهة أو لجهزء منهها , ب عهداد عقهد بيهع البنايهة أو جهزء  مهن البنايهة المحفوظهة  أمهام موثهق مقابهل 
 ع صاحب حفه   الحق    .التسديد الكلي لسعر البيع من طر 

والملاحههه علههى هههذا الههن  ان المشههرع الجزائههري قههد اورد مصههطلح ح البنايههة   وكههان يفضههل اسههتخدام مصههطلح ح العقههار   
بههدلًا عنههه , كمهها جههاء المشههرع الجزائههري ايضههاً بمصههطلح ح الاسههتلام المؤقههت   وكحنههه يههوحي ان هنههاك مههرحلتين مههن 

 بالتسليم النهائي للعقار بعد الانتهاء من بنائه . الاستلام في حين ان البائع يلتزم 
 . 271   ينظر : احمد ابراهيم , مصدر سابق  ص  (2
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 لاستنتاجات :ا
يعد عقد حجز الحق في العقار مهن ابهرز افهرازات عقهود بيهع العقهار المعاصهرة التهي جهاء بهها المشهرع  -1

حيهث يمكهن وصهفه  ،الفرنسي واثبتت دورها الفعهال فهي معالجهة ازمهة السهكن فهي العديهد مهن البلهدان
غايتهه تنظهيم علاقهة ،المسهتقبلي ومشهتري ههذا العقار بحنه عقد أولى او ابتدائي يبرم بين بائع العقهار

يمهنح مهن خلالهه  ،الطرفين المتعاقدين خلال فترة انجاز البناء حتهى توقيهع العقهد النههائي لههذا البيهع
المشهتري ضهمانة الحجههز علهى حقهه فههي العقهار الههذي تعههد البهائع ب نجههازه مهن خهلال هههذا العقهد مههع 

كمهها  ،سههديد جميههع الاقسههاط المترتبههة بذمتههه علههى شههراء العقههارمنحههه المههدة الزمنيههة الكافيههة لغههرض ت
 يمنح في الوقت نفسه بائع العقار مدة زمنية كمهلة لإنجاز العقار الذي تعهد ببناءه .

اختلفههت التشههريعات المقارنههة والفقههه القههانوني فههي تسههمية هههذا العقههد ونعتقههد ان اخههتلاع  التسههمية قههد  -2
وبهدورنا اتفقنها مهع تسهميته  ،المصهطلح الفرنسهي الهى اللغهة العربيهةيكون راجعهاً الهى اخهتلاع ترجمهة 

بح عقههد حجههز الحههق فههي العقههار   وذلههن لانههه يتفههق ومضههمون هههذا العقههد بمهها يتضههمنه مههن قيههام 
المشههتري حجههز مسههبق للعقههار فههي طههور الأنشههاء كههي يضههمن ملكيتههه لههه وعههدم تصههرع بائعههه فيههه 

 مستابلًا بعد انجازه .
عد القانونيهة فهي تشهريعنا الهوطني لتهوفير الحمايهة القانونيهة الكافيهة لصهاحب الحهق فهي عدم كفاية القوا  -2

 هذا العقد .
منها انه عقداً غير مسمى فلم يحه هذا العقد بتنظيم قانوني خاص  ،يتسم هذا العقد بسمات خاصة -4 

ي اعتمهاد الشهكلية كما انه عقداً رضائياً حتى لو اشهترطت كتابتهه لأن العبهرة فه ،في التشريع العراقي
ليج بكتابة هذا العقد بتفاصيله والتزاماته و انما العبرة باشتراط القانون شكلية الكتابة بالتسجيل في 

ونهيههب بمشههرعنا العراقههي عنههد تنظيمههه لأحكههام عقههد عجههز الحههق ان يعتبههر  دائههرة التسههجيل العقههاري 
ة التسهجيل العقهاري لغهرض حمايهة الكتابة فيه شهرط للانعقهاد وان يشهترط تسهجيل ههذا العقهد فهي دائهر 

مشتري العقار من مماطلة البهائع المسهتقبلي فهي انجهاز بنهاء الوحهدة العقاريهة ونقهل ملكيتهها متهى مها 
كمها انهه عقهد غيهر ناقهل للملكيهة  الهى ان يهتم دفهع  ،التزم هو بدفع كامل اقسهاط الهثمن المتفهق عليهه

 صيغته النهائية امام الجهات المختصة .كافة اقساط الثمن من قبل صاحب الحق وتوقيع العقد ب
يتميز بصفته عقداً من عقود بيع العقار المستقبلية ههذا العقهد بانهه ذا طبيعهة خاصهة فعلهى الهرغم مهن  -5

انههه عقههد شههكلي رسههمي يتعلههق بعقههار يتطلههب اسههتيفاء الشههكلية امههام الههدائرة المختصههة الا انههه عقههد 
ل بحجز المشروع العقاري قبل بناءه مهن قبهل المشهتري المرحلة الاولى تتمث ،تمهيدي يمر بمرحلتين
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والمرحلههة الثانيههة توقيههع عقههد البيههع بصههيغته النهائيههة وتوثيقههه امههام دائههرة التسههجيل العقههاري المختصههة 
 بعد اكمال البناء . 

استخلصهههنا مهههن ههههذه الدراسهههة تعهههدد وجههههات النظهههر فهههي كهههل مهههن التشهههريع والفقهههه والقضهههاء الفرنسهههي  -7
والتوصل الى ان عقد حجز الحق في العقار ليج عقهد بيهع معلهق علهى  ،ل هذا العقدوالجزائري حو 

وانمهههها هههههو مههههن قبيههههل العقههههود ذات الصههههفة الخاصههههة التههههي لههههها   ،شههههرط واقههههم او وعههههد بالتفضههههيل
خصوصههيتها التههي تميزههها عههن غيرههها مههن العقههود وبالتههالي يصههعب معههه تطبيههق الاحكههام القانونيههة 

فهو عقد خاص بالنشاطات العقارية يعنى ببيع العقارات قبل انشهاءها  ،الخاصة بها على هذا العقد
يلتههزم بموجبههه البههائع بحجههز العقههار لصههالح  ،وتشههييدها كطريقههة بيههع جديههدة مههن طههرق بيههع العقههارات

المشتري مع توقيع العقد بشكل نهائي عند الانتهاء مهن اسهتكمال المشهروع مقابهل التهزام المشهتري ح 
غ مههالي فههي حسههاب البههائع الخههاص كضههمان لههه مههن النكههول او التهههرب مههن الحههاجز   ب يههداع مبلهه

 الالتزام
لان مضهمون ههذا  ،يختلط عقد حجز الحق فهي العقهار مهع عقهد البيهع بهالعربون وعقهد البيهع بالأقسهاط -2

العقد قد يتشابه في بعض تفاصيله معهما لاسيما ان هذه العقهود جميعهها تعهد مرحلهة تمهيديهة تقهوم 
 ،ورغهم ههذا الهتلاق ،فع ثمن مقدم عند البيهع وعهدم دفهع الهثمن كهاملًا عنهد توقيهع العقهدعلى اساس د

كهذلن يختلهم ههذا العقهد مهع عقهد  ،الا ان هذا العقد يختلم عهن العربهون فهي طبيعهة كهلا النظهامين
البيههع بالأقسههاط مههن عههدة نههواحي اهمههها مههن حيههث الاثههار لاسههيما فيمهها يتعلههق بمسههحلة انتقههال ملكيههة 

 كما وضحنا ذلن في ثنايا هذه الدراسة . ،مبيعالشي ال
فصههاحب حههق حجههز الحههق فههي  ،يمههنح هههذا العقههد ضههمانات خاصههة لا يمنحههها عقههد البيههع الاعتيههادي  -7

وبالمقابهل هههذه   ،العقهار يلتهزم بههدفع مبلهغ نقههدي فهي حسههاب البهائع عنههد توقيهع العقههد كضهمانة للبههائع
ة في الايام بكل التزاماته وعدم التحخير أو التهاون الضمانة تعد وسيلة ضغط على البائع نفسه ر ب

و لايتيح العقد استخدامها من قبله وانما تبقى اموال تعهود ملكيتهها للمشهتري حتهى  ،في أنجاز البناء
الا انهههها تتهههيح لههههذا البهههائع المسهههتقبلي الحصهههول علهههى   ،فربحهههه منهههوط بالإنجهههاز ،يهههتم انجهههاز البنهههاء

 ا لغرض استكمال انجاز المشروع العقاري الذي تعهد به .قروض عقارية مصرفية من خلاله
اهمهها التهزام صهاحب الحهق بهدفع  ،يرتب عقد حجهز الحهق فهي العقهار التزامهات شخصهية علهى طرفيهه -3

مبلغ نقدي مقدم عند توقيع العقد في حساب البائع الخاص كضمان له والتزامه بدفع كافة الاقساط 
بائع المستقبلي بحجز العقار في طهور الانشهاء لصهاحب الحهق وعهدم مع التزام ال ،المتباية فيما بعد
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التصرع به لشخ  اخر مع التزامه ب كمال بنهاءه خهلال المهدة المتفهق عليهه وتسهليم العقهار لهه مهع 
 . ي ح الموثق   في الدائرة المختصةنقل ملكيته وتصديق عقد البيع النهائي من قبل المسجل العقار 

 المقترحات :
قهد  ،طان الارادة الذي جعل الأفهراد يوقعهون عقهود مختلفهة متضهمنة العديهد مهن الشهروطان مبدأ سل -1

يكون العديد منها عقود جديدة مستحدثة ولربمها تكهون شهروطها والتزاماتهها تقتهرب مهن عقهود اخهرى 
 ،وعقههد حجههز الحههق فههي العقههار ،ممها يخلههق اللههبج فههي تكييفههها عنههد حههدور نههزاع فيهها امههام القضههاء

ه العقههود المسههتحدثة التههي تتعلههق بعقههود البيههع العقههاري بصههيغته الجديههدة الههذي فههرض واحههدة مههن هههذ
نفسههه علههى واقههع النشههاط العقههاري فههي العديههد مههن البلههدان خههلاع عقههود بيههع العقههار التقليديههة التههي 
نظمها قانوننا المدني وقانون تسجيل العقاري بنصوص قانونية تتفق وتلهن العقهود التقليديهة القديمهة 

وحتههى يمكههن تههوفير الغطههاء القههانوني لهههذا العقههد الجديههد ولبايههة عقههود النشههاط العقههاري  ،بيههع فههي ال
لذا نهيب  بمشرعنا العراقي التهدخل مهن خهلال وضهع نظهام واحكهام  ،المستحدثة في قانوننا العراقي

لعقاريهة اسهوةً بقهانون ح الترقيهة ا ،قانونية خاصة بالعقود المستجدة في مجال النشاط العقاري والبناء
 الجزائري   و ح قانون البناء والسكن الفرنسي   السالم الذكر.

نقترح على مشرعنا العراقي الى تنظيم عقد حجز الحق فهي العقهار وفقهاً لنصهوص قانونيهة خاصهة   -2
بهدل النصهوص القانونيههة المتفرقهة فههي ههذا القهانون او ذاك التههي يهتم اللجههوء   ،فهي  القهانون المقتههرح

 لنزاعات الناش ة عن هذه العقود لو حدر نزاع بشحنها عندنا .اليها عند حسم ا
نههدعو المشههرع العراقههي الههى تههوفير الحمايههة القانونيههة الكافيههة فههي الاحكههام القانونيههة المقترحههة التههي   -2

تحكهم هههذا العقههد لمصهلحة صههاحب حههق الحجههز الهذي عههادةً مهها يكههون بحاجهة الههى العقههار و يمتلههن 
 النشاط العقاري . خبرة قليلة في هذا الجانب من

 قائمة المصادر والمراجع :
 اولًا : الكتب :

 ،الهدار الجامعيهة ،د . ط ،مبهادى الالتهزام فهي القهانون المصهري واللبنهاني ،رمضان محمد ابو السهعود -1
 الاسكندرية

 ،المهوجز فهي العقهود المسهماة ،د. صهاحب عبيهد الفهتلاوي  –د. طه مهلا حهوي   –د. سعيد مبارك  -2
 . 2222 ،القانونية المكتبة ،بغداد
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مطبعههة النهضههة  ،1ج  ،ح شههرح القههانون المههدني العقههود المسههماة   عقههد البيههع ،د. سههليمان مههرقج -2
 م .1377 ،القاهرة ،الجديدة

تمليههن وحههدات البنههاء تحههت الانشههاء والضههمانات الخاصههة لمشههتري الوحههدات  ،سهههير عبههد السههميع -4
 2221 ،الاسكندرية ،مكتبة ومطبعة شعاع الشمج ،الطبعة الاولى ،السكنية

العقهود التههي تقهع علههى  ،الوسهيط فههي شهرح القههانون المهدني الجديههد  ،د.عبهد الههرزاق احمهد السههنهوري  -5
 4ج  ،بيروت ،منشورات الحلبي الحقوقية ،2ط  ،الملكية ح البيع والمقايضة  

تبههة المك ،بغههداد ،-مصههادر الالتههزام  –المههوجز فههي شههرح القههانون المههدني  ،د. عبههد المجيههد الحكههيم -7
 القانونية .

 2217طبعة  ،المؤسسة الوطنية للفنون المطبعية ،العقود الخاصة بالبيع ،علي فيلالي -2
 ،شرح احكام عقد البيهع ح دراسهة مقارنهة مهع مجموعهة التشهريعات العربيهة والاجنبيهة   ،كمال ثروت -7

 بغداد ،، دار السلام1ط 
 ثانياً: الرسائل و المجلات :

 ،بحهث منشهور فهي مجلهة الحقهوق  ،حمايهة المشهتري فهي بيهع تحهت ح الانشهاء   ،احمد  ابراهيم الحيهاري  -1
 . 2223 ،4العدد ،الكويت

 –بحههث منشههور فههي مجلههة الحقههوق  ،المركههز القههانوني للمطههور العقههاري  ،أ.م.د. ربههاب حسههين كشههكول -2
  2221 ،42العدد  ،الجامعة المستنصرية

اطروحة دكتوراه مقدمهة  ،المدني والشريعة الاسلاميةالوعد بالتعاقد في القانون  ،فؤاد صالح سلمان -2
 2212 ،جامعة النهرين  –الى كلية الحقوق 

جامعهة الجزائهر بههن يوسهم لنيههل  -رسهالة مقدمهة الههى كليهة الحقههوق  ،عقههد حفهه الحههق ،همهام نجيهة -4
 . 2215 ،شهادة الماجستير في القانون 

بحهههث منشهههور فهههي مجلهههة  ،11/  24عقهههد حفهههه الحهههق فهههي ضهههوء القهههانون رقهههم  ،وليهههد بهههن تركهههي -5
 . 11المجلد  ،1جامعة زيان عاشور العدد  -الهههههههحقوق والعلوم الانسانية 
 ثالثاً : المصادر الاجنبية :

1- Arret  de cour d appel  de Rennes  18، 05، 1977، note  maurocq  et  stemmer،  

tior en ، ce، sens ; Christiane  Loyer  Larher، vente، immeuble، a 

construire  Etudes et documents  de، I، E،J ، de Rennes، 1976                                                          

2- Fauree_Abad، Droit de laconstruction، Gualino، Lextenso editions، France، 

Paris، 2013                                                                                                             
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3- Frankk، Steimetz، lesventees  de  immeubles   Construire These، montpelier، 

1970  

4- Mohamed  KHERADJi " la rente  d، immenble  a، construire entre  le droit  

francais  et  le droit  alyerien  "  memoire  de master  en droit  prive  et  

science  criminelles، universite  de  perpignine، 2006. 

5- Micheel  Dagote، vente  de immeuble  a construire، 1983. 

6- Theirry  Masis، Le contrats  Preliminaire  dans  La  Vente d immeuble  

construire  These paris، Ed D 2. 

7- Pascal Pueg، Contrats spéciaux، Ed D 2 ed ،  2007. 

8- Vior ence، sens ; p meysson، les  ventes  d، immeuble، a construire ، J، c، p 

2009 

 رابعاً: التشريعات :
 المعدل 1321  لسنة  42قانون التسجيل العقاري العراقي رقم ح  -1
  1351لسنة  42قانون المدني العراقي رقم ال -2
 1325  لسنة  57-52القانون المدني الجزائري رقم ح -2
 1372  لسنة  22-72قانون البناء والسكن الفرنسي المرقم ح  -4
 2222  لسنة  24-11قانون الترقية العقاري  الجزائري المرقم ح   -5
  2227  لسنة 12ارة دبي رقم حقان قانون تنظيم السجل العقاري المبدئي في غم -7
 . 2214لسنة  7قاون التطوير العقاري القطري رقم  -2
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