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ُالاستثماريُُفيُالمشروع ُُةُ السكني ُُُالوحداتُ ُمنُبيع ُ

ُساعدُالدكتورُصفاءُمهديُمحمدُالطويلُالأ ستاذُالمُ 

ُ)عُ(ُالبيتُ ُأهلُ ُجامعة ُُ–القانونُُة ُلي  ُكُ 
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ُُالمستخلص:

ُبيعُ ُإمنُالواضح  ُُُباتُ  ُالشحُ ُماُلمُُلاُينعقدُ ُُالعقارُ ُن   ِ ُُالتسحييلُ ُُوقانونُ ُُالمدنيُ ُُعليهُالقانونُ ُالذيُنصُ ُُكلُ يسحتو

لمحاُوربُبهحذينُالقحانونينُُُُمغحايرُ ُُموقفُ ُه ُلحُ ُُالقضححححاءُالعراقيُكانُ ُأنُ ُبيحدُ ُُالعقحاري   ُ ُُعقدُ ُُفيُحالُماُإذاُوربُ تمحاما

ةُفيُالسحكني ُُعلىُالوحداتُ ُُالواربة ُُالبيوعُ ُُاعتبرُ ُإذُ ُ،سحكنيُ ُاسحتثماري  ُُُضحمنُمشحروع ُُةُ سحكني ُُُالبيعُعلىُوحدةُ 

مكنُطلبُإعابةُُلاُي ُُومنُث مُ ُباطلة،ولمُيعتبرهاُُُُينونهاُالقاأثرُ ُبُ رت  ُت ُوُ ُ،صحيحةةُةُالسكني ُستثماري ُالاُالمشاريع ُ

ُتوافرتُُُالحالُإلىُماُكانُعليهُقبلُإبرامُالعقدُإلاُ  ُشروط ه  عنُطريقُالفسخُإن 

ةُفيُالمشحروعُنصحبُعلىُالوحدةُالسحكني ُإبرازُشحروطُالعقدُالمُ ُمبحثين،ُُومنُخلالُ ُُالبحث،هذاُولقدُحاولناُفيُ

الأحكامُالواربةُفيُُوبيانُمبرراتُالخروجُعنُالعراقي،منُوجهةُنظرُالقضحححاءُُالاسحححتثماريُللقولُبصححححتهُ

ُُاُالمبحثُ وأمُ ُالأول وهذاُماُعاليناه ُفيُالمبحثُُُالذكر،متقدميُُالقانونينُُ للآثارُالتيُُُصححححناه ُالثانيُفقدُخصحححح 

ُُالعراقيُ ُُبهاُالقضاءُ رت ُ ُللباحث ثمُبيانُالرأيُالمختارُُُالعقوب،مثلُهذهُُُةُ حُ علىُص 

ُالمختار ُالرأيُ ُُالعقد،ُشروطُ ُالفسخ،ُالسكني ة،ُُالوحداتُ ُالاستثماري،ُالمشروعُ ُُالمفتاحية:الكلماتُ

The position of the Iraqi judiciary on the sale of 

residential units in the investment project. 

Abstract 

It has become clear the sale of real estate cannot take place unless it meets the 

from stipulated by the law, and this is confirmed by the Civil Law and the Real 

Estate Registration law. However, the Iraqi judiciary had a position completely 

different from what was stated in these two Laws in the event that the sale 

contract included a residential unit within the investment project. He specifically 

considered the sales of residential investment projects to be valid and have legal 

effect. and he did not consider them in valid. Therefore, it is not possible to 

request a return to the conditions they were in before concluding the contract 

except through annulment if its conditions are met, we have tried in this research, 

through two sections, to highlight the conditions of the contract based on the 
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housing unit in the investment project. to assert its validity, and to explain the 

justifications contained in the two aforementioned Laws. This is what we dealt 

with in the first section as for the second section, we devoted it to the effects 

arranged by the Iraqi on the validity of such contracts, them explaining the 

chosen opinion.  

Key words: The investment project, residential units, termination, contract 

terms, chosen opinion. 

ُةُمُ قد ُ المُ 

ُالبحثُكرة ُف ُُ-أولاُ 

حنم  نجده  في القانون  وهلا ال  القانون.بيع العقار ما لم يستتتت ولش الشتتتتنص اللي ن    لي     لا ينعقد  

ة وفقاً لقانون الاست ممار  ببيع الوحدات الستنني    ق  فيما ي عل      إلاا أن    العقاري.قانون ال ستجيص  المدني و

ا  تاعت بت   المعتد،  2006( لستتتتنتة 13رقم ) ً لمتاً  متامتاً  متا فقتد نح  القاتتتتاع  العراقي منحً  م 

ستواع أكان    –إذ ا  بر  قد بيع الوحدة الستننية   اللكر م قدمي النصتو  القانونية في القانوني   

ضتم    ة  الستنني   صتحيحاً االما كان  هله الوحدة   –  ةً ستنني   ةً ق  أم شت    ي ةستنن  اً دارة  هله الوحدة الستنني  

العراقي هلا  د  القاتتاع  فقد    وبهلا  استت ممارية.وحاصتتص  ل  إ ا ة  ستتنني مشتتروا استت مماري  

 لي  المستتإ إن  أَّص    د  رش فهو ي    وم  ث م    باالاً ه  ر  بش    ع  ي   ولم    اي  نلاً لا شتت  النوا م  البيوا  قداً رضتتائي  

ر بالبطلان  الحنم   ولا يجو    بال زاما     ش ارفي    أحد   قر   قانوناً.كون  لم يس ولش الشنص  الم 

 ُ ُإشكاليةُالبحثُ-ثانيا

 المشتتت ري قد أوف  كامص   في  نميل  قد بيع الوحدة الستتتننية رأم أن     ش بال زامش   لو أَّص  المستتت ممر  

وذلك    اريق     ينيااً قد  نميلاً  فهص يستت طيع القاتتاع إ بار المستت ممر  ل   نميل الع  ال زاما ش ش 

إلزام  إذا كان م  الجائز ذلك فهص يجو  للقاتاع و  لا؟للمشت ري أم    لزام  ب ستليم الوحدة الستنني ةإ

 العراقي   َّرى إذا كان القاتاع  أ    وبعبارة    لا؟لدى مديرية ال ستجيص العقاري المً صتة أم   اب ستجيله

فما هي الآثار الم ر بة    صتحيحة في المشتروا الاست مماري    ةش الستنني    الوحداتش   بيعش   قد ا  بر  قود  

  محدودة؟هص هي آثار مطلقة أم  الصحة؟ ل  هله 

ُأهميةُالبحثُ-ثالثا ُُ

بالقاتتاع العراقي إل   عص  قود بيع الوحدات الستتننية في  الأستتباا ال ي حدت  برا لا ب د  م  إ

ال ي حدت بهلا القاتاع ومستوأات هلا الا جاه   شتنلي ة ة لا  المشتروا الاست مماري  قوداً رضتائي  

 العراقي.إل  أن  يس مني هله العقود م  الشنلي ة ال ي رسمها القانون 
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 ُ ُمنهييةُالبحثُُ-رابعا

  هيئةها أ ل  الا حادية بهلا الصتتدد با  بار   ل  قرارات محنمة ال مييزكميراً    ستتنع مد  نا  ن  إ حيث  

   طبيقية  نا دراستتةً للا ستت نون دراستت     نو   داً م   نمرش  طبيقاً م   ت  د     و  وقد أ    العراق قاتتائية في 

ً  الماتتتمار.ديد م  قرارا ها في هلا مستتت شتتتهدي  بالع لهله    ةً  حليلي   دراستتتةً   كما ستتت نون  أياتتتا

 العقار المصتتري بًصتتو  بيع  إل  القانون   -لأمر ذلك  كلما اق اتت  ا  –وستتن عرا     القرارات.

 المقارنة.لا لأأراض  المقاربةوذلك لأأراض 

 ُ ُالدراساتُالسابقةُُ-خامسا

  م     ز  ن و    أهمي ت  فيت  رأم   نتا لم نجتد أحتداً قتد بحتث  ن  إل  الن تابتة في هتلا الموضتتتتوا هو أ إن  متا دفعنتا

ةش ممص هله العقود م  و هة  صتتش   شتترواش   بيانش  م  حيث    الموضتتوا نا أو، م   ستتين ف في هلا أن   ح 

رات الأَّل بمبدأ الرضائية في هنلا  العراقي نظر القااع  براش   لي .والآثار الم  ر بة   قود وم 

ُهيكليةُالبحثُ-سابسا ُُ

و ل  مدى  -ن ناو، في المبحث الأو،    مبحمي  للإحااة بهلا الموضتتتوا ستتتنو ا البحث  ل   

ة في في  قود بيع الوحدات الستتنني    الرضتتائيةرات الأَّل ببراش شتتروا صتتحة العقد وم    -مطلبي   

الآثار الم ر بة  ل  صتحة    للنلام        صت  صتاش ً  ن  ست  ا المبحث الماني ف  وأم    الاست مماري.المشتروا  

لما است ًلصتناه م   النلام في المطلف الأو، للآثار الم ر بة  ل  صتحة العقد وفقاً   وستنعقد    العقد.

 (.الم ً ار )الرأي  رأينا في المطلف الماني و ح   نوان       بياش فيما ستتتن    العراقي للقاتتتاع قرارات  

ق رحات. وأهمش  ن ائج    مش  لنا إلي ش أهم ما  وص   افيه    اًش ل  ن    بًا مة  البحث   وسنً م    الم 

ُالمبحثُالأولُ

ُبالرضائيةُُشروطُصحةُالعقدُومبرراتُالأخذ

برم قدش   ةش العراقي  ل  صتح    القاتاعش  رت أحنام  لقد  وا  شت ري  بي  المست ممر م   هة وم     البيع الم 

اً  مست منيا  شتنليااً وليس  قداً     -  رضتائيا     قد   –في نظره   – فالعقد   أ َّرى.الوحدة الستننية م   هة   

في القانون    الواردة    ة  الشتتتتنلي    ف  هلا العقد م  الأحنام الًاصتتتتة بال صتتتترفات العقارية ال ي   طل  

 العقاري.المدني وقانون ال سجيص 

ممص هله العقود وال ي محلها وحدة  ةش ح  صتتش لش   القاتتاع العراقي قد اشتت را شتتروااً َّاصتتةً   أن   بيد  

بهلا القاتاع  رات ال ي حدت براش وما هي الم    الشتروا؟فما هي هله   است مماري ستننية في مشتروا  

  بتاحمي  في المطلتف الأو،   لأَّتل بمبتدأ رضتتتتائيتة العقتد. هتلا متا ستتتتنعتالجت  م  َّلا، مطلبي اإل  

 العقد.ة برضائي  رات الأَّل براش الماني م   بيني  في المطلفش وم   العقد شروا صحة 

ُُُُُُُُُُُُُُُُُُُُُُ 
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ُالمطلبُالأول

ُشروطُصحةُالعقد

ثلاثة ولا ينعقد  العقد بدونها وهي    البيع كما في ستائر العقود ي شت را لانعقاده  وافر أركان     قد   إن  

ة الستنني   في  قود البيع الواردة  ل  الوحداتش   ه   وافر       وهلا ما ي عي   .(1)الرضتا والمحص والستبف 

لم يجعص م   دم استت يماع   -وكما أستتلمنا   –أن  القاتتاع العراقي  بيد    الاستت مماري.في المشتتروا  

 .(2) قداً باالاً لاَّ لا، بعض أوصاف   ممص هله العقود الشنص اللي فرض  القانون في 

يشتت را شتتراي  لا  بار العقد      ولو استت عرضتتنا أحنام القاتتاع العراقي بهلا الصتتدد لو دنا أن  

وهلان الشتتراان هما حصتتو، المستت ممر  ل     الملاثة.فاتتلاً    و وا  وافر أركان  صتتحيحاً  

  ل   صتاش م  ن  وهلا ما ست    ستننيااً.وأن  ينون المشتروا الاست مماري    مشتروا الإ ا ة الاست ممارية لإنشتاع  

 الآ يي :م  َّلا، المر ي  

ُالفرعُالأول

ُحصولُالمستثمرُعلىُإجازةُاستثماريةُ

قد حصتتتتص  ل  إ ا ة  ما لم ين  المستتتت ممر   –وفقاً للقاتتتتاع العراقي  –لا ي عد  العقد  صتتتتحيحاً  

عد ،   2006( لستنة 13است ممارية وفقاً للإ راعات المنصتو   ليها في قانون الاست ممار رقم ) الم 
  

 صتدرها الهيةة   جيز بمق اتاها للمست ممر إنشتاع مشترو      هي وثيقة   ≪وإ ا ة الاست ممار   .(3)

رة قانوناً م  ال م     ش منينش    الاس مماري و   قر   .(4) ≫ع بالمزايا والامانات والإ ماعات الم 

القانون   إذ أ ا     معنويااً اً أم شتتتتًصتتتتاً ابيعيا   أ نبيااً اً أم أكان المستتتت ممر   راقيا  ولا يهم ستتتتواع  

صتتتة للمشتتتاريع ًصتتت  ك أو شتتتراع الأراضتتتي الم  للمستتت ممر العراقي أو المستتت ممر الأ نبي  مل  

  ام.الاس ممارية بشنص 

الشتتتً   ≪( م  قانون الاستتت ممار هو  1ادة )مم  ال   استتتعاً()وفقاً للمقرة   العراقي    والمستتت ممر  

ًصتاً  أو شت  ابيعياً الحاصتص  ل  إ ا ة الاست ممار واللي يحمص الجنستية العراقية إذا كان شتًصتاً 

ستتتج  معنويا    في  حديد المستتت ممر العراقي بمعيارش   العراقي    ا  شتتتراش الم    وقد أَّل   . ≫  لاً في العراقاً م 

  ابيعيااً. كان شًصاً ة إن  الجنسي  

  وما نصت    العراق.في  الشتركة   س  اً إذا كان قد أست   راقيا  عد  ا فيما ي علق بالشتً  المعنوي في  وأم  

مع ما أَّل ب  قانون الشتركات العراقي رقم   ةً م  جش ست  ن  الم قدمة اللكر قد  اعت م     استعاً( لي  المقرة )

  المادة نصت    ةستيس الشتركة أو منان  ستجيلها فقد   أَّل بمعيار منان    إذ إن     1997( لستنة  21)
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وفق أحنام هلا القانون  راقية    قستة في العراالمؤست   نون الشتركة  ≪  ( م  القانون  ل  أن  23)

 .(5)ينون المركز الرئيسي للشركة في العراق  . و ل  أن   ≫

القانون العراقي قد أَّل بمعيار محص  نوي  الشتركة أو  ةستيستها وليس بمعيار محص  أن    وبهلا نجد  

رأس الما، أو  الاست لالا، أو مزاولة النشتاا أو معيار محص مركز الإدارة الرئيستي أو معيار محص

 .(6)شرال معيار الرقابة والإ

 ≪قانون الاستتت ممار هو    ( م 1مادة )م  ال   اشتتتراً()وأما المستتت ممر الأ نبي فهو وفقاً للمقرة 

  ابيعيااً كان شًصاً    اإذ  ة  العراقي    ة  الجنسي    الشتً  الحاصص  ل  إ ا ة الاس ممار واللي لا يحمص  

كللك   عد  وأما بالنستبة للشتً  المعنوي الأ نبي في   . ≫لاً في بلد أ نبي  ستج  اً م  أو شتًصتاً معنويا 

 .(7)لاً في بلد أ نبي إذا كان م سج  

بي  المستتتت ممر الواني والمستتتت ممر الأ نبي م  حيتث المزايتا  ة   وهريت    ولا  و تد هنتاف فروق  

   ل   ( م  القانون ال ي نصت  22وال ستهيلات وفقاً لقانون الاست ممار باست مناع ما ورد في المادة )

ي م ع المستتتت ممر الأ نبي بمزايتا إضتتتتافيتة وفقتاً لا متاقيتات دوليتة بي  العراق ودول ت  أو   ≪     نت  أ

 . ≫إليها  قد انام   ارال كان العراق  الأ ةش د   عداش ا ماقيات م  

يجو        ن  أ   بيد    العراقي ولاية القاتتاع  ل  هلا القانون  ًاتتع  إلاا أن  المنا  ات الناشتتئة     طبيق

وفق ا ماق ي برم بي  الطرفي    الدولي(أو   )الوانيالا ماق مع المستتت ممر  ل  اللجوع إل  ال حنيم  

 .(8)إ راعات ال حنيم و هة القانون الوا ف ال طبيق   ش بمو بش  د  ي حد  

ينون   أن   د  ب   اً لااً أم معنويا شتتًصتتاً ابيعيا   أ نبيااً   اً أمة حا، ستتواعً أكان المستت ممر  راقيا و ل  أي  

 حاصلاً    الإ ا ة الاس ممارية وفق الأصو، للقو، بصحة  قد بيع الوحدات السننية.

بشتراع قطعة  باالاً إذا قام شتً     عد  وي    لا ي نعقد العقد       وم  باا ممهوم المًالمة لهلا الشترا فنن  

ً أو أرضتتت  شتتتً    رصتتتةً   م  ي قداش  أو ا مقا  ل  أن    آَّر  أرض م  شتتتً    فيما يقوم الطرل    ا

دة الطوابق للأأراض م عتد أو بنتايتات الآَّر بتالبنتاع بمو تف  قتد مشتتتتاركتة وقتام بتننشتتتتاع بنتايتة 

  بيع   عد  ي    –وبحستتف القاتتاع العراقي   -  فنن    ة  يستت حصتتص  ل  إ ا ة استت مماري   ن  الستتننية دون أ

  ر قانوناً  قر  الم   نصش باستتت يماع الشتتت   لا  إ  إذ  لا ينعقد     لا المشتتتروا باالاً  ة في ممص هالوحدة الستتتنني  

( م  القتانون المتدني   508     138     137و نطبق  ليت  الأحنتام العتامتة الواردة في المواد )  

 .( م  قانون ال سجيص العقاري3( م  المادة )2والمقرة )

وهلا الشتترا ي ستت شتتلا م  َّلا،  دة قرارات  مييزية ومنها القرار ال مييزي الصتتادر م  الهيةة 

  العقد المبرم بي  المستت ممر والمشتت ري ≪  الموستتعة لمحنمة ال مييز الا حادية واللي قاتت  بةن  
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بيع  وحدة ستننية في المشتروا الاست مماري است ناداً للإ ا ة الاست ممارية الممنوحة    م اتم الو

است مماري    بمشتروا     ش قش ل  ع      قداً صتحيحاً وذات ابيعة َّاصتة لش  للمست ممر وفقاً لقانون الاست ممار ي عد  

ا  باره م  العقود      منش ة ولا ي  قانوني    و  ر ف  ليت  آثار     الاستتتت ممتارية  م استتتت نتاداً للإ ا ة ظ  ن وم  

التف إ تادة الحتا، إل  متا   وبتال تالي فتنن     البتاالتة ال ي  حنمهتا القوا تد العتامتة في القتانون المتدني   

 .(9) ≫لسندهش القانوني  اً فاقد ي عد  كان  لي  قبص ال عاقد 

بيع الوحدات الستننية   ≪  كما قات  محنمة ال مييز الا حادية في قرار  حديث لها بهلا الا جاه بةن  

في المشتتروا الاستت مماري لبوابة العراق  ًاتتع لقانون الاستت ممار وبال الي ي عد  العقد  المبرم  بي   

دا    لي  إضتتتافةً لوتيم   ببيع وشتتتراع الشتتتقة الستتتننية موضتتتو ة الد وى  قداً  دا ي والم  الم 

 .(10)  ≫ لي  قااع هله المحنمة  وهلا ما اس قر   صحيحاً 

ةش هنتلا  قود   -  ح  اتتتتش وي    م  الحصتتتتو،  ل  إ تا ة استتتت ممتاريتة وفقتاً    د  بت   لا    أنت    -للقو، بصتتتتحت 

  صتحيحاً  عد  لا ي     قد بيع الوحدات الستننية  وإلاا فنن    الاست ممار للإ راعات المرستومة في قانون  

المشتاريع الاست ممارية    ما  ً   رها القاتاع العراقي لهنلا  قود إن  ال ي قر   ماية  الحش   لأن    باالا؛ًبص 

 قد الاستت ممار الواقع  ل    ≪  لها بةن    ولهلا قاتت  محنمة ال مييز الا حادية في قرار    فحستتف.

 لا، أحد وبًلاف  ي ع بر العقتد  باالاً وذلك لاَّ القطعتة أرض اللاير يق اتتتتي موافقتة الجهتة مالنتة 

 موضتتتوا الد وى مملوكاً لمديرية بلدية المشتتتروا فنن   ا كان العقار  ولم    العقد أركان  وهو محص 

 .(11) ≫المالنة ي عد   صرفاً باالاً   ةقيام و ارة الزرا ة بنبرام  قد اس ممار دون أَّل موافقة الجه

ُالفرعُالثاني

ُللأغراضُالسكنيةُُا ُصم خصُ ُالاستثماريُ ُيكونُالمشروعُ ُأنُ 

 وحدة   ينصف  هلا العقد  ل  شراعش  م  أن   د  ب   ح   ينون العقد  صحيحاً بي  المس ممر والمش ري لا

اً  صبا ن  كان م    ولا ي عد  العقد  صحيحاً إن    سنني ةً. ةً ق  حدة السننية داراً أو ش  سواع أكان  هله الو  سنني ة  

  الاست ممار م  أايا    قانون    لأن    القانون؛  ب   نص اللي ي طل  أير ستنني إلاا ب وافر الشت    ل  مشتروا  

كما ذهف  إل  ذلك القاتتاع  هو القاتتاع  ل  تاهرة أ مة الستتن  و ستتهيص إ راعات نقص الملنية 

 العراقي.

رت  في  و  في المقرة ست ممار قد أ ا   الاقانون    إن   ≪  ييز الا حاديةمحنمة ال مإشتارة  لهله اللااية قر 

صتة للمشتاريع صت  ً  لمست ممر العراقي أو الأ نبي الأراضتي الم  (   مليك ا10) ثانياً ( م  المادة )

أ ا  للمستتت ممر العراقي أو الأ نبي شتتتراع الأرض كما   ئدة للدولة والقطاا العام الستتتننية العا

شتريطة  دم  عارضتها مع    ستنان حصتراً  ًا  أو المً لط لإقامة مشتاريع الإالعائدة للقطاا ال
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ول   ناية  المشترا العراقي قد أ  الن  نجد بةن  وم  َّلا، هلا    است عمالات ال صتميم الأستاستي  

َّاصتتة للمشتتاريع الاستت ممارية الم علقة بالإستتنان وذلك ن يجة ابيعية لحص مشتتنلة أ مة الستتن   

عقدة   ولا ي م  حل ها إلاا ب ظافر  ميع الجهود ومنها إشتتتتراف   بالعراق وال ي   عدا م  المشتتتتاكص الم 

 .(12) ≫القطاا الًا     اريق  نميل المشاريع الاس ممارية السننية 

ي ع بر العقد  اللي  م  بمو ب  شتراع الشتقة   ≪     بةن   وفي إشتارة للشترا موضتوا البحث فقد قات  

 اً ة م  و ارة الإ مار والإستنان بعد أن  ي م  نميل  لك المنشت ت بواستطة مست ممر أ نبي  قد الستنني  

م  نوا َّا  ما بي  ارفي  يرد  لي  المستإ في حا، إَّلا، أحد ارفي  بال زاما   ولا    اً صتحيح

 .(13) ≫ال سجيص العقاري ص في دائرة ي عد   قداً باالاً ح   وإن  لم ي سج  

ولهلا الستتتبف فقد حدا بالقاتتتاع العراقي إل  ا  بار  قود بيع الوحدات الستتتننية في المشتتتاريع  

لا ل  ً       ةش ممص هله البيوا باالة بحج    من  ا  بارولا ي    قانونياً أثراً   ف  ر اش و     صتتحيحة الاستت ممارية  

 القانون.نص اللي يمرض  الش  

بص كان    الستتتنني ة للأأراض     ًصتتت  م    أير       أما إذا كان المشتتتروا  مشتتترو اً استتت ممارياً ولنن  

   القانون   ب   نص اللي ي طل  م   وافر الش    د  اً لأأراض الاس ًدام ال جاري أو الصنا ي فلا ب  ًصص  م  

تًاصتتتتة ال ي  مرض   ق  طباش فن   في هتله الحتالتة النصتتتتو  الواردة في القتانون المتدني أو القواني  ال

 للانعقاد.ناً عي  شنلاً م  

ال عهد بنقص ملنية معمص الملج   ≪  فقد  اع في قرار لمحنمة ال مييز الا حادية بهيئ ها الموستعة بةن  

هو م  العقود الشتتنلية الًاضتتعة في  نظيمها إل  قانون الاستت ممار الصتتنا ي للقطا ي  الًا  

في المتديريتة العتامتة لل نميتة    ص  ستتتتجت  م    أير     عهتد  فتنذا كتان ال  1998( لستتتتنتة  20رقم )  والمً لط

  ميد  لا ينعقد ولا ي   البااص    والعقد     ( من  مما ينون هلا ال عهد باالاً  3الصتتنا ية ابقاً لن  المادة )

وي عتاد الم عتاقتدان إل  الحتالتة ال ي كتانتا  ليهتا قبتص ال عتاقتد وبتال تالي  نون د وى     أصتتتتلاً    الحنم  

 .(14)   ≫ي المد ي بنلزام المد    لي  ببد، المعمص فاقدة لسندها القانون

ُالمطلبُالثاني

ُراتُالأخذُبرضائيةُالعقدبر ُ مُ 

قناها آنماً نع قد    بعد أن   است ًلصتنا شتروا صتحة العقد م  َّلا، القرارات ال مييزية العديدة ال ي ست 

ضتم  المشتروا الاست مماري م   بةن  العودة إل  الأَّل بمبدأ رضتائية  قد بيع الوحدات الستننية  

براش القاتتتتاع العراقي    قبتص   هتا بعض رات ال ي ذكربراش أير  لتك الم    -نظرنتا    م  و هتةش   –را ت     لت  م 

م  في أن  المشتتتاريع الاستتت مماري  القرارات ال مييزية م    أن  كما   الستتتن    مةش أ شتتتنلةش م   حصاش ة   ستتتهش
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وإذا كان    والاست قرار.بالوضتو     م  الستننية    ستش الوحدة   ومشت رية بي  المست ممر  القانوني    العلاقاتش 

ر  الماني قد   براش حص أ مة     منش ي       لأن   ل ؛الأو، لا حاور   ر  براش ن  الم  فن  الأ ول  ينون مقنعاً للوهلةش  الم 

    سنني ة.ة مشاريع اس مماري    مليك المس ممر أو منح  أراض  لبناعش السن  بعدة ارق أير اريق 

ا  ا جاه القاتتتاع العراقي بالحنم بصتتتحة العقد الًا  بالوحدة الستتتنني   ولنننا نع قد   ش   ةش أن  ما ي ستتتوا

ة في ة في  قود بيع الوحدات الستنني  ن ماع مبررات الأَّل بالشتنلي  ا  هو -في  قديرنا    –ة  الاست مماري  

ً   أولاً.هلا   الاستت ممارية المشتتاريع  ك   هو أن    وثانيا المنصتتو   ليها في القانون  ة  نلي  بالشتت   ال مستت 

 صاش ن  لش   وستتنمرد    الستتننية يؤدي إل  فشتتص المشتتاريع الاستت ممارية  المدني وقانون ال ستتجيص العقاري  

ً ري  فر اً َّاصا براش م  هلي  الم   ر  براش م    ب . ا

ُالفرعُالأول

ُالاستثماريةُةُفيُعقوبُالبيعُانتفاءُمبرراتُالأخذُبالشكلي ُ

وهو الأَّل بمبدأ رضتتائية العقد  الأصتتص م  العودة إل   د  ب      لاالقاتتاع العراقي قد أدرف بةن   لعص  

ة  رات للأَّل بالشتتنلي  براش لا  و د هناف م      أن   -في ا  قادنا   -للأَّل بهلا الا جاه  الستتبف   لن   و .(15)

ص هو  فالأصتت  الاستت مماري ة الحاصتتلة  ل  الإ ا ة  في  قود بيع الوحدات الستتننية في المشتتاريع  

 العقد   برام ممص هله العقود فنن  ما انصتتترف  إرادة الم عاقدي  إل  إطالف  الإرادة حرية ال عبير     

 إبرامها.ة في ونية دونما حا ة إل  الشنلي  صحيحاً ومن جاً لآثارهش القان عد  ي  

ف   العقود ة في بعض المشترا للأَّل بالشتنليستوأات ال ي يشت راها  م  الوإن     في بيع   لها  لا مو ش

أات موضتو ية  ستواع    –نني  الوحدات الستننية ضتم  المشتروا الاست ممار الست ش ستوا أكان  هله الم 

عق دة وهي شتتنلي ة   العراقية بالنيمية ال ي رستتم ها القواني   اشتت راا الشتتنلية   فعلام    -قانونية   أم  م 

ش   ؟والعمليوهلا ما يشتتي ب  الواقع القانوني   ستتوا أات مو ودة أستتاستتاً في  قود بيع  فممص هله الم 

ها بحا ة إل   قوية ضتتتمانات الاستتت قرار  الوحدات الستتتنني ة في المشتتتروا الاستتت مماري ولو أن  

د   لي    لاحقاً.القانوني وهلا ما سنؤكاش

ش   -بشتتنص   ام    –م  الأَّل بالشتتنلية في ال صتترفات القانونية العقارية    ة  الموضتتو ي    أات  فالمستتوا

 وفير الاست قرار في   م  وم  ث    الائ مان ومنها  قد البيع هو بث المقة في نموس الأشتًا  و قوية  

ص  هتله الأ  .(16)المعتاملات و حقيق الأم  القتانوني   في  قود بيع الوحتدات  هتا حققي م رض هتدال  كت 

 القواني .دون المرور بالشنلي ة ال ي رسم ها  لك  الاس ممارية المشاريع  السننية في

العقد المبرم بي  المستتت ممر والجهة   أن   ≪ مييز الا حادية بهلا الصتتتدد إل  وقد قاتتت  محنمة ال

  بناعً  ل   لاقات وبي  المستتت ممر والجهة المالنة للعقار قد  م    الاستتت ممارية المانحة للإ ا ة 
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ة   ستتتم بالوضتتتو  والاستتت قرار و نميل الال زامات ال عاقدية وفقاً لبنود العقد وما  ة و عاقدي  قانوني  

ً  ف  ي ر     .(17) ≫ للاس ممار لا اارداً ل   ل  ذلك م   عص البلد  اذبا

بيع الوحدة الستتتننية في المشتتتروا   حققة في إبرام  قد ة م  نلي  ستتتوأات القانونية للشتتت  الم   كما أن  

  فالمستوأات القانونية ل طلف الشتنلية في ال صترفات القانونية الواردة  ل   قار هي  الاست مماري 

وذلك م  َّلا، إ لامها ب صتتترفات   معاً ة العامة حصتتتلحماية المصتتتلحة الًاصتتتة للأفراد والم

  الاست مماري نية ضتم  المشتروا  وهله المستوأات مو ودة في بيع الوحدة الستن .(18)الأشتًا  

م  المنتا  تات والتلي يؤدي بتدوره إل     ؤدي إل  الحتداش يجتف أن   ممتص هتله البيوا    ن  وي م رض أ

 الا  ما ي.يحقق الاس قرار     كما أن   المالية الاس قرار في المعاملات 

كوستتيلة لل مويص با  باره  هو استت ًدام   أياتتاً  نص  وإذا كان م  المستتوأات القانونية ل طلف الشتت  

  فنن    .(19)  بيعمصتدراً مهماً لإيرادات الدولة م  َّلا، فرض رستوم بنستف  معينة  ل  كص معاملة 

وا ي عد      إذ نصت   الستنني ن مياً في بيع الوحدات الستننية ضتم  المشتروا الاست مماري  م   هلا المستا

إ ماع المشتتروا الاستت مماري الستتنني   ≪( م  قانون الاستت ممار  ل   15ة )د ( م  الما1المقرة )

قا، الوحدات الستننية للموااني    م  رستوم الإفرا  ورستوم ال ستجيص العقاري وباتمنها رستوم ان

≪ . 

برم   بي  المستتت ممر ومشتتت ري الوحدة الستتتننية قد ستتتبق    إ راعات قانونية وأَّيراً فنن  العقد  الم 

وهلا ما    ومست وفاة للإ راعات ال ي  طلبها قانون الاست ممار  للحصتو،  ل  الإ ا ة الاست ممارية

  للمش ري.يمنح الطمةنينة 

بعنس ما هو  لي  الحا، بي  البائع ومشتتتت ري   العقود ة  نمي في ممص هله الرضتتتتائي  و لي  فنن    

ها ال ي بالمراحص ذا ش  مر  لا ي      ن  إذ إ  است ممارية يحصتص  ل  إ ا ة الوحدة الستننية في مشتروا لم 

 بها المشروا السنني الاس مماري. مر  ي  

 الفرعُالثاني

ُةُيؤبيُإلىُفشلُالاستثمارُلأغراضُالسكنكلي ُالأخذُبالشُ 

ة المبنية وفقاً لإ ا ة الاستتتت ممار المستتتت وفية  ة في بيع الوحدات الستتتتنني  ف الشتتتتنلي   دم  طل   إن  

  لأن   ؛يؤدي إل  ان عاش هلا النوا م  البيوا  ل  مبدأ الرضتتتائية في العقود لشتتترواها والعودة إ

ة نلي  الدفع ببطلان  قد الشراع كون  لم يس ولش الش    م  ة وم  ث  نلي  ك المش ري ) َّصوصاً ( بالش   مس  

البت  إ تادة الحتا، إل  متا هو    م    ث  ومش      وقتانون ال ستتتتجيتص العقتاري  بهتا القتانون المتدني  ي ي طل  ال 

وف  المست لم م  قبل  في الوق  اللي أ  لي  قبص ال عاقد وإقامة الد وى ضتد المست ممر بن ادة البد،
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ماري و زول المست ممري      ستيؤدي كص هلا إل  فشتص المشتروا الاست م  المست ممر بال زاما    

 .  ة ة السنني  القيام بالمشاريع الاس مماري  

ها فيلجة إل  الف الوحدة الستننية قد انًمض ثمن ويحصتص ذلك  ندما يجد المشت ري بعد  عاقده أن  

ها  الشتتتنلية ال ي ي طلب  العقد لم يستتت ولش   بستتتهولة با  بار أن  اللي دفع    للمستتت ممر  إ ادة البد، 

ة ويدفع ببطلان العقد لهله    القانون  ج  قستتتاا المستتت حقة  لي  في مي  الأع  ةلم يستتت ط     أو أن   الح 

ناف  رضتاً لمست ممر آَّر أفاتص م   ه  و د أن  أو   العقد وحستبما هو ملكور في وقات المحددة  الأ

لا  بار  المروض ال ي يح ج بها المشتتت ري   وهنلا   عدد  العقد.أبرم مع    الليالمستتت ممر   رض 

ر قانونًا  العقد باالا لعدم است يمائ  الشت   قر  ببطلان    فستحنا المجا، للمشت ري بالاح جا  ن  فن  نص الم 

هلا ستيؤدي إل  فشتص المشتروا الاست مماري الًا  للأأراض الستننية   وإ ادة البد، فنن     العقد 

  الآَّري  اللي ممر م  ناحية و زول المستت ممري   وبال الي ستت نون الن ائج وَّيمة  ل  المستت  

م   عص البلد  اذباً للمشتاريع الاست ممارية لا اارداً  فلا ب د    ≪  لولو  في هنلا مشتاريع  يريدون ا

روا الاست مماري واست يماع  شتلها وذلك    اريق َّلق بيئة قانونية ستليمة  وفر للمست ممر  نميل الم

  .(20) ≫حقوق  

لل مل   م  ال زاما   ا جاه   -لا  بارات  شتت      –وقد يستت لاص المستت ممر  الدفع  بعدم  حق ق الشتتنلي ة  

وفي كل ا المرضتي ي     الشتراع.فنن    م  ا  بار العقد باالاً فنن  المشت ري  ستيعزفون      المشت ري 

  قانونية.سيمشص المشروا الاس مماري لعدم  حق ق الاس قرار في هنلا  صرفات 

ُالمبحثُالثانيُ

ُالآثارُالمترتبةُعلىُصحةُالعقد

ة في بعد أن  ان ه  القاتاع العراقي إل  صتحة العقد المبرم بي  المست ممر ومشت ري الوحدة الستنني  

ف آثاراً  ل     قد ر   فنن   الأو، وا ال ي ذكرناها في المبحث المشتتتروا الاستتت مماري وفقاً للشتتتر

وما هو رأي  العقود؟فما هي الآثار ال ي ر  بها القاتتتاع  ل  صتتتحة ممص هله   العقد.صتتتحة هلا 

  الآ يي : م  َّلا، المطلبي هلا ما سن ناول   الآثار؟الباحث بممص هله 

ُالمطلبُالأول

ُالعقدُُةُ حُ العراقيُعلىُص ُُهاُالقضاءُ ب ُالآثارُالتيُيرت ُ

وفق   –  ة في المشتتروا الاستت مماري قد بيع الوحدة الستتنني  لعصا أهم الآثار الم ر بة  ل  صتتحة  

 وافرت   هي  وا  فستإ العقد وفقاً للقوا د العامة للمستإ إن   -الوصتلا القانوني للقاتاع العراقي  

و وا قيام المستتتت ممر بو وا  نميل ال زام  أما الأثر الماني هو    الأو،.هلا هو الأثر    شتتتتروا .

  السنني.بعد الان هاع م  المشروا  لمش ريالسننية ل الوحدةش  ب سليمش 
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هص يجو  إ باره    المشت ري؟ولن  ماذا بشتةن و وا قيام المست ممر ب ستجيص الوحدة الستننية باستم  

وما   لا؟ نميلاً  ينياً أم  ب ستجيص الوحدة الستننية  الال زام    أي بمعن  آَّر هص يجو   نميل   ذلك؟ ل   

كص    لا؟ل  اللاير أم إد ي عدى أثرها  الم ر ف  ل  صحة هنلا  قو  الأثر   ثم هص أن   ذلك؟السبف في 

 الآ يي :ي  م  َّلا، المر     ح  سنوضاش هلا 

ُالفرعُالأول

ُجوازُطلبُفسخُالعقدُلاُإبطاله

ا  بتار العقتد   القاتتتتاع العراقي يرفض    م  قرارات  مييزيتة و تدنتا بتةن    ه  ر  ك  م ذش م  َّلا، متا  قتد  

وقد رفض هلا   صتتحيح. بص هو  قد    باالاً ومشتت ري الوحدة الستتننية  قداً برم بي  المستت ممر  الم  

 المتدني م  القتانون   (2 /1126و  508و   2/  138و   3/  137)القاتتتتاع  طبيق أحنتام المواد  

( م  قانون ال ستجيص العقاري ال ي  جعص م  العقد اللي يرد  ل   قار  3( م  المادة )2والمقرة )

 العقاري. ال سجيصش  في دائرةش   ش إلاا ب سجيلش  اً لا ينعقد   قداً شنليا 

وقد أ قيم  د اوى  ديدة بهلا الًصتتتو  يطلف فيها المشتتت ري إ ادة البد، المدفوا للمستتت ممر  

 صتد ت لممص محنمة ال مييز   إلاا أن    القانون   ره  نص اللي قر  بااص  ولم يست ولش الشت    العقد    با  بار أن  

 قاتت  برداش ادرة م  محنمة الموضتتوا وال ي  هله الطلبات وقام  بال صتتديق  ل  الأحنام الصتت

وى الم اتمنة الف إ ادة البد، المدفوا م  قبص المشت ري بحجة بطلان العقد لعدم است يمائ   االد 

ر قر   ه  ر  نص اللي قر  ف  طلف الشت  لا يست و      ابيعة َّاصتة وإن    وذو  العقد صتحيح    ؛ لأن  الشتنص الم 

 آنماً.للم سوأات ال ي ذكرناها القااع  العراقي في هلا الا  هاد  ولقد أحس    القانون.

  صتتحيحاً  قداً   إبطال  كون بال زام  في صتتار إل  الف فستتإ العقد لا  قد أَّص   كان المستت ممر    وإن  

 قداً  عد  لا ي       لأن   للمستتت ممر؛لا يجو  للمشتتت ري الف استتت رداد المم  المدفوا م  قبل     ثم    وم 

مع حقاش  في المطالبة بال عويضش    ل  حق الف فسإ العقد وإ ادة الحا، إل  ما قبص ال عاقد بص    باالاً 

ق اتً  إن كان ل    الف فستإ العقد  ل   وهو    الصتدد القانوني بهلا   للمشت ري ستلوف الطريقف  م 

المد     مع  فا ماق المد ي " المشتت ري" ≪  بال زام .إن  أَّص  المستت ممر    أن  العقد صتتحيح  ا  بار  

ث ستتنوات و ةَّر  شتتاع وحدة ستتننية مستت قلة و ستتليمها بعد ماتتي ثلا ل  إن   لي  " المستت ممر"

لا يجد ل  ستتتند  م     مد ي للمستتت ممر باستتت رداد المم مطالبة ال  العمص وإن   المستتت ممر    إنجا 

وكان  ل     َّاصتتتتة بي  الطرفي  م  العقود الصتتتتحيحتة وأن   قد  ذو ابيعة    العقتد    لأن    القتانون؛

وهلا الأمر ينطبق  ل  المشتتت ري إن  أَّص  بال زام    .(21)  ≫لمد ي الف فستتتإ العقد لا إبطال   ا

حد دة ب ستديد البد، أو الأقستاا في موا يدها   إذ يحق  للمست ممر الف فستإ العقد با  باره  قداً   الم 

 صحيحاً.
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لا   وأن    للجانبي  ينون العقد  ملزماً   وهي أن   شتتروا فستتإ العقد ي طلف  وافر ثلاثة    أن  الف   بيد  

ينون االف المستتتتإ مستتتت عداً ل نميل ال زام  وقادراً  ل     وأن   ال زام  يقوم أحد الم عاقدي  ب نميل  

  لأيا  م   يجوفعنتد  وافر هتله الشتتتتروا    .(22)إ تادة الحتا، إل  متا كتانت   ليت  قبتص إبرام العقتد  

 .(23)الف المسإ بعد الإ لار العاقدي  

ً  طبيقت  لمحنمتة ال مييز الا حتاديتة  قرار  وقتد  تاع في  إذا كتانت     ≪   لمتا ورد أ لاه م  شتتتتروا بتةنت    ا

    لي   د  المست ممر " الم      ل  الف فستإ العقد الاست مماري المبرم معد وى المد ية قد انصتب  

ال زاما   ولم ي ستلاشم الوحدة الستننية موضتوا العقد رأم ان هاع المدة حجة أن  المست ممر قد أَّص  بب "

ماش   م  برش       بنداً  ل زم بمو ب  المد ية أن  وكان العقد قد  اتتتتم    العقدية  و،  قداً مع المصتتتترل الم 

لمبلغ ه  العقار لصتالح المصترل و قستيط  لل ستديد كامص بد، الوحدة الستننية للمست ممر مقابص ر

ف نون د وى المسإ وا بة     ل  المد ية لمدة أربع سنوات ولم   ق م  المد ية بنبرام العقد الملكور  

 ≫ نميل ال زاما   م  المد    لي  واس عداد المد ي لشتروا د وى المسإ إَّلا، م    لأن  ؛ الرد  

(24). 

إذا  ≪د م  قبل  إل  المست ممر ستد  يجو  لمشت ري الوحدة الستننية المطالبة بن ادة المبلغ الم       إلاا أن  

فستً    م  كان العقد الاست مماري الأصتلي المبرم و ار ي الا مار والإستنان مع الشتركة المنملة قد    

   ممستتوَّاً حنماً ومش مستت ممر " ي عدا شتتراع الشتتقة المبرم بي  ارفي العقد " المشتت ري وال   قد   فنن  

ش  دا    لي  لحصتتتو، إَّلا، م   انف  د  الم   حقا ستتتد د م  قبل  إل  الم   ي المطالبة بن ادة المبلغ الم 

دا    لي  ب ستتليم الشتتقة  فمي هله الحالة لا يح ا     .(25) ≫مق  ليها     ة الم  د  الستتننية ضتتم  الم  الم 

 بالمسإ. إل  صدور حنم قاائي

ُالفرعُالثاني

ُجوازُطلبُالتسليم

ولم ي ق م     كان المشتتتت ري قد نمل ال زاما   كاملةً ا جاه المستتتت ممر وحستتتتف العقد المبرم بينهما إن  

يطلف ال نميل العيني   المست ممر ب نميل ال زام  ب ستليم الوحدة الستننية للمشت ري  ا  لهلا الأَّير أن  

وإذا قام   للمشتتت ري م  ال زامات المستتت ممر  ستتتليم الوحدة الستتتننية   إذ إن    ال ستتتليم بًصتتتو   

المستت ممر لا يزا، مالناً  المستت ممر ب ستتليمها فلا يجو  ل  بعد ذلك استت ردادها  ل  الرأم م  أن  

  والاست حقاق.ال زام ضتمان ال عرض   حيث يقع  ل  المست ممر     ضتامش      لأن   ؛(26)  الستننية للوحدة

 عرض للمشتت ري في وضتتع يده  ل  الشتتيعوي ممص هلا الاتتمان في و وا ام ناا البائع    ال 

ض كمتا ياتتتتم  دفع  عرض اللاير ولهتلا فتنذا ان ه  ال عر    الستتتتننيتة.المبيع وهنتا هي الوحتدة  

 .(27)م البائع ب عويض المش ري أو بعا  لللاير ال ز  ش لاش ق المبيع ك  باس حقا
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 فلا يجو  لوارث البائع أن    أياتتاً باتتمان ال عرض يجري  ل  وارث المستت ممر وهلا الال زام  

 .(28)إياه     م  سلاش ي   يس رده من  بعد أن   يم نع     سليم المبيع إل  المش ري أو أن  

وبصتتتدد  وا  إلزام المستتت ممر ب ستتتليم الوحدة الستتتننية فقد قررت محنمة ال مييز الا حادية في 

قد أوف  بنافة ال زاما   ا جاه المست ممر إلاا أن المست ممر يرفض   "المشت ري" قاتية كان المد ي 

وقد الف المشت ري    العقاري ة للمشت ري و ستجيلها باستم  في دوائر ال ستجيص   ستليم الوحدة الستنني  

ً  ينيا اً   نميل " المستتت ممر " ب نميل ال زام     م  المحنمة الحنم بنلزام المد    لي  إضتتتافة لوتيم     ا

وقد قات  المحنمة بًصتو  ال ستليم بعد   ستننها.لعقد شتراع الشتقة الستننية و ستليم  المم ا  بلاية  

    لي   د   ستليم الشتقة ل  لام ناا الم   ي د  وأما بًصتو  الف الم   ≪صتحيحاً   أن  ا  برت العقد  

    لي  في د  ال زاما   و ل  الم   ي قد أوف  بنافة  د  الم    الماب  بةن      ال ستليم فنن  " المست ممر " 

موضوا ال سليم    وإن   قااعً وبًلال ذلك ي جبر   رضاعً  ي  د  هله الحالة الال زام ب سليم الشقة للم  

 .(29) ≫  لل نميل العيني ...قابص  

ومدى  وا    موضتتوا  ستتجيص الشتتقة باستتم المشتت ري لمحنمة ذا ها في نمس القراروقد ناقشتت  ا

 قد بيع الوحدة الستننية في دائرة ال ستجيص    بةن   فقات    المشت ري إلزام المست ممر ب ستجيلها باستم  

العقاري المً صتة   قد بيع العقار في دائرة ال ستجيص    لأن    قبول ؛العقاري المً صتة  براً لا يمن   

وإذا رفض ال ستتتتجيص فللمشتتتت ري حق الف فستتتتإ  قد البيع   ورضتتتتاه ة البائع  ل إلاا بنراد نم  لا ي  

 .كان لللك مق ا ً  وال عويض إن  

ة  ل   نصتتتتب  الآثار ال ي ير بها القاتتتتاع العراقي  ل  ممص هله العقود الم   م فنن  وم  َّلا، ما  قد  

ال عويض   وا  الف المستإ مع أولاً الوحدات الستننية ضتم  المشتروا الاست مماري الستنني هي  

يجو  للمشت ري    إذ     الوحدة الستننية م  المست ممر   ستليموثانياً للمشت ري الف    مق ات  كان ل   إن  

ميل العقد إ بار المست ممر  ل   نل  لا يجو        بيد أن    الستننية إلزام المست ممر  براً ب ستليم الوحدة 

 القااع.ح   ولو كان ذلك    اريق  بًصو  ال سجيص

ولا يح ا  إل  شتنص    وا الاست مماري صتحيح   قد بيع الوحدات الستننية ضتم  المشتر  وبللك فنن  

  وي نشتت  الملنية بيع ما  دا نقص  ن ج  ميع آثار الي  وهو ينعقد بال راضتتي فالبيع بال راضتتي    معي  

  ويل زم ب ستليم المشت ري لنية إل   ميع الال زامات ال ي  ل  البائع ويل زم بمو ب  البائع بنقص الم

 ميع     ي نشتتت    كما أن    الًمية وكللك ياتتتم  العيوا   والاستتت حقاق المبيع وباتتتمان ال عرض  

 والمصروفات.مم  يدفع ال فيل زم بمو ب  المش ري بةن   المش ري الم ر بة  ل  ل زامات لاا

هتلا الا جتاه التلي ذهبت  إليت  محنمتة ال مييز الا حتاديتة هو قريتف   تداً إل  البيوا الواردة  ل    وإن  

    أن    بيد    ص لا ينقص الملنية إل  المشتتت ري  ستتتج  البيع أير الم   إذ إن     العقار في القانون المصتتتري  
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ولما كان هلا الال زام لا يمن   نميله إلاا ب ستجيص  قد    ال زاماً في  انف البائع بنقص الملنية   ي نشت 

بواستتطة وكيل     ي دَّص البائع شتتًصتتياً أوم  أن   د  ب   ال ستتجيص ي طلف إ راعات لا وبما أن    البيع  

 ل   قد البيع ويقر    بصتحة البيع وبصتحة  وقيع  حاتوره ليقر    ها و وا منو  ا  المًو، لإكماله

يقوم   أن    - نميتلاً للال زام التلي في ذم ت   –يطتالتف البتائع   لتلا كتان للمشتتتت ري أن     العقتد   بماتتتتمون

 ل  ذلك  ستتتجيص العقد فقد   وأنبنيفنذا قام البائع بهله الأ ما،     بالأ ما، الوا بة ل ستتتجيص العقد 

ا إذا ام نع     وأم     (30)نمال ال زام  بنقص الملنية وان قل  الملنية فعلاً إل  المشتتتت ري بال ستتتتجيص  

 ا    -الا حادية  بحستف ما ذهب  إلي  محنمة ال مييزو –     اللهاا إل  دائرة ال ستجيص العقاري فنن  

ولا يجو  إ بتار البتائع )    فستتتتإ العقتد والتف ال عويض إن كتان لت  مق اتتتت   التف  للمشتتتت ري 

. في حي  أ ا  القاتتاع المصتتري إلزام البائع بنقص ملنية العقار إل  ل  ال ستتجيصالمستت ممر (  

 سنرى.المش ري  براً كما 

 في المرا الماني.  واللي سنبيا  رأينا في الا جاه هلا   ل  محنمة ال مييز الا حادية ص  نش وهنا ن ش  

ع  آثتار  قتد بي  ر  صتتتتش هي أنهتا   ق    -برا ه و بيتانت   وهتلا أمر  مهم  إ –محنمتة ال مييز الا حتاديتة   أن    بيتد  

ة م  هش إشتتتتناليات م    وهلا ما ي مير   َّا    بي  الطرفي  فقط با  باره  قداً م  نوا    الوحدة الستتتتننية

  –محنمة ال مييز   أي    –فهي   الموضتتوا. ندما ندلو بدلونا بهلا أياتتاً  ستتنميرها في المرا الماني  

  ة  َّاصت    ة  ذو ابيع  قد بيع الوحدة الستننية ضتم  المشتروا الاست مماري هو  قد    ≪  بةن       ات  ق  

ن ج  لآثاره بي  الطرفي     ة  قد  بمو ب  شتتتراع الشتتتقة الستتتنني    م  العقد اللي      إن   ≪و  .(31) ≫وم 

 .(32) ≫ري ص في دائرة ال سجيص العقاسج  لم ي   وإن    َّا  ما بي  ارفي م  نوا   صحيح  

لم ي م  ستتجيلها    وإن  ح     صتتحيحة   ا  برها القاتتاع العراقيممص هله العقود وإن   وهلا يعني أن  

ها  ق صتتر  ل  ارفي وأن    آثارها لا  م د إل  اللاير في دائرة ال ستتجيص العقاري المً صتتة إلاا أن  

 وحسف.العقد 

ُالمطلبُالثاني

ُالرأيُالمختار

محنمة ال مييز الا حادية قد قاتت  بجوا  إ بار المستت ممر   بةن   -فيما  قدم م  قو،  -لنا  وصتت   لقد 

هلا   لأن    برا؛ًز إلزام   ل  نقص ملني ها  جش ولم      للمشتت ري الوحدة الستتننية    ب نميل ال زام  ب ستتليم

لم   فنن    الإ راعات اً لإكما، ممص هله ستت ممر شتتًصتتيا الم    صش    دَّ  مش  ي طلف إ راعات معينة ولا ب د  

 ل     مق ات  يحاتر رضتاعً  ا  للمشت ري الف فستإ العقد مع المطالبة بال عويض إن  كان ل  

 ىوم   هة  أ َّر  هة هلا م    المستتإ. قود  صتتحيحة يرد  ليها  ا  بار أن  ممص هله العقود هي  
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نصتتتتف  ل  الوحدة الستتتتننية ضتتتتم  المشتتتتروا   قد البيع الم    ةن  قاتتتت  بالمحنمة ذا ها  فنن  

 أيرهما.وهلا يعني أن  أثره لا ي عدى إل   ارفي  الاس مماري هو  قد  صحيح بي  

 قتد البيع    و ل  الرأم م  صتتتتحتة ال و ت  التلي ذهبت  إليت  محنمتة ال مييز الا حتاديتة م  أن  

يجو  إلزام المستت ممر بال نميل العيني بقدر  علق الأمر ب ستتليم الوحدة      وأن    صتتحيح الاستت مماري  

  بنقص الملنية  براً إلاا أن  ذهابها إل   دم  وا  إلزام المستت ممر ب نميل ال زام  للمشتت ري الستتننية  

يؤدي   وحسف كما أن  القو، بصحة ممص هله العقود بي  ارفيها   نظر.لنا في  و هة    لي  هو قو،  

 حلو،. ح ا  إل  ج وَّيمة إل  ن ائ

  ن ناو، في المرا الأو،  قسمي  م هلا المطلف اللي يممص و هة نظر الباحث  ل  قساش ن  س  م ف  ولما  قد  

المرا الماني للنلام          صتتاش ً  فيما ن   الملنية البحث    مدى  وا  إ بار المستت ممر  ل  نقص  

 ارفي . لم ر بة  ل  سريان آثار العقد بي الن ائج ا

ُالفرعُالأول

ُمدىُجوازُإجبارُالمستثمرُعلىُنقلُالملكيةُ

محنمة ال مييز الا حادية بجوا  إ بار المستتت ممر ب ستتتليم الوحدة الستتتننية دون  وا  ذهاا إن  

ومنح المشتت ري حق الف فستتإ العقد مع المطالبة بال عويض    الستتننية إلزام  ب ستتجيص الوحدة 

المجا، أمام المستت ممر بالننو،       إذ إن  هلا قد يمستتح  للمشتت ري ستتول ل  يمنح الحماية النافية  

نن  وم  ث م  ف  المعاملات صتتلنا إل   دم استت قرار ستتيوو المشتت ري حدة الستتننية باستتم   ستتجيص الو

ش   س ن مي.ة ة إل  الرضائي  نلي  أات العدو،    الأَّل بالش  مسوا

بنمنان  الإفلات م  آثار      فهلا يعني أن    ال ستتجيص فستتح المجا، أمام المستت ممر بالننو،       م  فلو    

 لللاير وينون ذلك  ندما ير مع بد، الوحدة الستننية فيقوم ببيعها    بستهولة ة   قد بيع الوحدة الستنني  

ي دَّص    اديا  لا ستتتند    بمو فش  المبرم بي  المستتت ممر والمشتتت ري أالباً ما ينون  العقد    ستتتيما وأن  

 كما سنرى.الموتلا العام في  وثيق  أو ح   ال ةشير  لي  لين سف الرسمي ة 

ا  م     هلا الحص لا  أن    د  بي  بال عويض ة الد وى للمطالبة  إقام يقو، أن  بنمنان المشتت ري الأو،  ور 

ل   ار  ق     ست  المشت ري  ل  شتراع الوحدة الستننية لينون م   م  دش ق  فلاالباً ما ي   الستليم   القانوني    يقبل  المنطق  

فمملما لم يسمح القااع العراقي للمش ري بالمطالبة    بال عويض.د وى المطالبة  ولا  نمع    وملاذا 

اً ببطلان العقد بن ادة المبلغ   ص في دوائر ال ستتجيص    المدفوا م  قبل  للمستت ممر م ح جا كون  لم ي ستتج 

ً العقد صتتحيح ما دفع محنمة ال مييز إل   عص العقاري وهلا      كللك ي منش  المعاملات كي  ستت قر    ا

إلزام المستت ممر بو وا  ستتجيص الوحدة الستتننية للمشتت ري  براً وليس الاك ماع بمستتح المجا، 

 .(33) الا حادي ة للمش ري للمطالبة بمسإ العقد فحسف مملما ذهب  إل  ذلك محنمة ال مييز
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بعد  ستلمها م  المست ممر    الستننية( )الوحدةللمشت ري الف  مليك العقار    وإننا نع قد  ا مي  بةن  

إذ يجو     للمشتتت ري ولم  جعل  َّياراً آَّر    رضتتتاعً أو قاتتتاعً وهلا ما لم  لكره محنمة ال مييز

وذلك حسف قرار مجلس قيادة المورة المنحص المرقم  المس ممر للمشت ري الف ال مليك  براً  ل   

م   وافر شتروا هلا القرار واللي نست طيع إيجا ها   د  ب    لا    أن    إلاا   المعد،.  1977لستنة   (1198)

ُبالآ ي:

وال عهتد هنتا ي ممتص بعقتد بيع الوحتدة   .(السححححكنيحةُُ)الوححدةوجوبُتعهحدُبنقحلُملكيحةُالعقحارُُُُ-أولا ُُ

  حيث  وافر ال راضتي بةن   البيع م ي اتم  هلا العقد أركان وشتروا  قد   ولن  يجف أن    الستننية.

 مشروا. سبف   ول     ش مش ن  ح  لش  قابص   افاً إل  محصا  وما ل ش ينون صادراً م  أه

وبهلا الشتةن فقد   البد،.يشت مص  ل  رقم العقار ومستاح   و نست   ومقدار    هلا العقد يجف أن    أن   بيد  

لا  رق  إل   ≪ الورقة  قاتت  محنمة استت ئنال بلاداد / النرت الا حادية بصتتم ها ال مييزية بةن  

وم  بينها   العقار مر بة ال عهد بنقص ملنية  قار إذا َّل   لك الورقة م   ماصتتتيص وشتتتروا بيع  

د  منت  وال زامتات وحقوق الطرفي     يبنقتص ملني ت ش ومقتدار البتد، المقبوض والم بق رقم العقتار الم  عهت 

≪  (34). 

 فنن     ل  شتنص أقستاا   ريةبالنستبة للمشتاريع الاست مماالوحدة الستننية  بد، وأالباً ما ينون  ستديد  

إن    ال مليك  د وى ستتديد البد، كاملاً قبص إقامة   بالنامص فعل  المشتت ري هكان البد، لم ي م  ستتديد 

كل  أو   –البد،  ستت لام  رفض المستت ممر ا فنن    كان العقد  ي شتتير إل  و وا ال ستتديد قبص ال ستتجيص  

ا إيداا باقي البد، لدى النا ف العد،     إم     فمي هله الحالة أمام المشتت ري اريقان    -من    الباقي

 مليتك الوحتدة اتالبتاً  للمستتتت ممر بتنيتداا البتد، لتدى هتله التدائرة ثم يرفع د وى   إنتلار    اريق  و يت ش 

قرر المحنمة قبو،       د باقي البد، في صتندوق المحنمة بعد أن  ستداش قيم الد وى وي  ي   أو أن    ة  الستنني  

 الإيداا .

ة باستتتم  الوحدة الستتتنني  لا مانع م   ستتتجيص   وإذا كان الا ماق بي  المستتت ممر والمشتتت ري  ل  أن  

كان الطرفان قد ا مقا  ليها   أقساا    ةش بةقساا شهرية أو سنوية أو أي  د سد  ي  وإن  باقي البد،   المش ري 

فنذا ما  نح  المحنمة  ال مليك الف هلا الا ماق لا يمنع م  إقامة د وى    ممص   بعد ال ستتجيص فنن  

 .(35)مقلة بالمبلغ الم بقي ها  صدر حنماً ب مليك الوحدة السننية وهي م  إل  ال مليك فنن  

 ُ ُسكنُالوحدةُالسكنيةُ-ثانيا

كان   يشتتلالها    اريق الستتن  فيها هو وأفراد  ائل   إن   لمشتت ري الوحدة الستتننية م  أن   د  ب   لا

( من   1في المادة ) ن     وإل  هلا أشتتتتار قرار مجلس قيادة المورة المنحص آنلا اللكر إذ   م زو اً.

ذلتك ي ع بر ستتتتببتاً    فتنن    قتد ستتتتن  العقتار محتص ال عهتد ...  (36)إذا كتان الم عهتد لت    –ا    ≪   ل  أنت  
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عيانة في ال عهد  إذ لم  الستتن  . ولا  هم مدة  ≫صتتحيحاً ي بيح للم عهد ل   ملك العقار ... بقيم   الم 

كلما   يستنن   كةن    وأَّرى يستنن  بي  ف رة   وفيما إذا كان الستن  م واصتلاً أو أن    ذلك ي حدد القرار  

لا   وكص ما اشتتتت را  القرار آنلا اللكر هو أن    (37)يزور المدينة ال ي فيها  لك الوحدة الستتتتننية  

في بيع    ه  من   صتتور  أن  هلا الشتترا لا ي   د  بي “." البائع  د   عهاش  و د معارضتتة  حريرية م  قبص الم  

المشت ري إذا   ولأن   اب داعً؛الإباحة مو ودة    لأن    الاست مماري؛الوحدات الستننية ضتم  المشتروا 

أقام الد وى ضتتد المستت ممر ب ستتليم الوحدة الستتننية وصتتدر الحنم بللك فلا معن  للمعارضتتة 

 هنا.ال حريرية 

متا  نون بتد وى صتتتتحتة ال عتاقتد ال ي اب تد هتا    م  حيتث المقتاربتة هي أشتتتتبت    د وى ال مليتك وإن  

القاتتتاع المصتتتري ليوا   بها ام ناا البائع    القيام بالأ ما، الوا بة ل ستتتجيص العقار باستتتم  

م نعتاً    القيتام  طتالمتا كتان البتائع  م  ف   فتاً بت   ع رش راً للبيع أو م  ننش ستتتتواع أكتان البتائع م     المشتتتت ري 

يطلف   يرفع  لي  د وى  ن  بة   طاا المشت ري إ باره  ل  ذلك  بالأ ما، الوا بة ل ستجيص العقد است

لصتالح المشت ري فلا حا ة ل دَّص  م  ن  الح   فنذا صتدر    و بصتح   ونماذه  أ  فيها الحنم بمبوت البيع  

 ص العقار باسم المش ري    اريق  نميل هلا الحنم .إذ ي سج     (38)البائع في ال سجيص 

ها المشت ري  لاص  يد البائع    ال صترل في العقار المبيع م   د وى صتحة ال عاقد ال ي يرفع  وإن  

كي لا ينون المشتتت ري  ح  رحمة البائع أثناع المدة الطويلة   ال عاقد؛وق  رفع الد وى بصتتتحة  

حيث بمجرد   العراقي وهلا ما هو  لي  الحا، في القاتتاع  .(39)ال ي قد يستت لارقها نظر الد وى  

إقامة المشت ري لد وى ال مليك ضتد البائع  ةمر المحنمة بوضتع إشتارة  دم ال صترل  ل  العقار 

 ب .موضوا الد وى كي  منع البائع م  ال صرل 

قرار مجلس قيتادة المورة المنحتص يشتتتت را  ل  المشتتتت ري    بيتد أن  أهم فرق بي  الد ويي  هو أن  

ببيع   بقدر  عل ق الأمر _إل  إللاائ   وهلا الشتتترا ند و    ستتتننية.باا داراً    العقار إذا كان الم  ن  ستتت  

ف ل  -الوحدات الستتتننية ضتتتم  المشتتتروا الاستتت مماري    وافر     االما كان  قد البيع إذ لا مو ش

  وشروا .ركان  أ

قبو، إقام   لد وى ال مليك المنصتتتتو   ليها في   ي عي   وللارض حماية حقوق المشتتتت ري فنن  

  قرار مجلس قيادة المورة المنحص بعد إ راع  عديص  لي  لصتتتتالح المشتتتت ري وال ًميلا م  واةة

مع المست ممر أو   شتراها الوحيد هو الاست يماق م  صتحة ال عاقد نولي   ليها الشتروا ال ي ن   

 ،    المصري.ل  قارا مع د وى صحة ال عاقد في القانون  بللك وكيل  الم ًو 
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( م  قرار مجلس قيادة المورة  1المشتتتترا إل  ضتتتترورة استتتت حداث فقرة في المادة )وللا ند و  

  طلب  المقرة  شترا    صاش المنحص  ست مني بمو ب  الوحدات الستننية في المشتروا الاست مماري م  ك  

   حريرية.م  حيث و وا السن  و دم و ود معارضة  (1)ا( م  المادة )

( م  القرار ذا   وال ي   عطي الاَّ صتتا  لمحاكم البداعة 2 عديص المادة )كما وم  الاتتروري  

  بتال زامتا همتا في النظر بتد تاوى ال مليتك والمطتالبتة بتال عويض في حتا، إَّلا، أحتد الطرفي   

المنا  ات الم علقة بالعقود الاست ممارية الحاصتلة  ل  إ ا ة   لأن   (؛المً صتة )المحنمةو علها  

 نظرها محنمة البداعة المً صتة   المعد،  2006( لستنة  13است ممار وفق قانون الاست ممار رقم )

وليس     2020( لستتتنة  74بيان مجلس القاتتتاع الأ ل  رقم )ب ال ي أ نشتتتةت   بالد اوى ال جارية

صا  منهمتا اَّ صتتتتاصتتتته  البتداعة محنمتة   ( م  القرار 2لتلا يجتف  عتديتص المتادة )  النو ي.ا  متإذ  لنت 

 المق رحات.ال عديص اللي نق رح  سنلكره في َّا مة البحث وضم   وإن  ن    الملكور.

 الفرعُالثاني

ُالنتائجُالمترتبةُعلىُسريانُآثارُالعقدُبينُطرفيهُ

  ؤكد  ل  أن  ال ي لقد استتت شتتتهدنا بالعديد م  القرارات الصتتتادرة م  محنمة ال مييز الا حادية  

ما  ق صتر  ل  العلاقة بي  المست ممر   قد بيع الوحدة الستننية في المشتروا الاست مماري إن    ة  ح  صتش 

 اللاير.يعني أن  هلا العقد لا ينمل بحق  لقرارات ا وم  باا ممهوم المًالمة لهله والمش ري.

لي  في  م  م  عي   ل  العقد والم  وقاش يسري  ل  الم      يعني أن   العقد يسري بي  ارفي      و ندما نقو، أن  

تًا  والتدائ  الحتا ز  فينتاد ي جمع المقهتاع أن    ا اللاير  وأمت   العتام.والًللا   اللاير هم كتص م  الًللا ال

م ص  ث م       ومش   يمملهما لأنهما لم ينونا ارفاً في ال صترل اللي وقاع  لي  الطرفان أو م    ؛(40)  فنن  مش

 .هله البيوا لا  سري  ل  اللاير

واللي يجعلنا ار  هله الاستئلة ال ي ستنستوقها الآن    وهلا يجعلنا نطر  أستئلة في أاية الأهمية  

أو لنقص هو  قد أير ثاب     برم بي  المست ممر والمشت ري هو  قد  أير رستمي  الم    العقد    لأن   ؛  هو

المقرة ينون كللك إلاا في الحالات المنصو   ليها في    ولا يمن  أن    في أألف الأحوا،  ال اريإ  

 لا يو د ن        وإن    المعد،   1979( لسنة  107( م  قانون الاثبات رقم )26المادة )" أولاً " م   

أو ح      المست ممر ب صتديق العقد لدى الدائرة القانونية في هيةة الاست ممار المً صتة    م  ي لزش   قانوني  

لينون يوم ال صتتتتديق أو يوم الايداا هو يوم ثبوت  اريإ     إلزام  بنيداا نستتتتًة من  لدى الهيةة  

الوحدة الستننية    إلاا إذا كان المشت ري قد أقام د وى  ستليم  العقد المبرم بي  المست ممر والمشت ري  

فعند ذاف ينون يوم  ةشتير القاضتي  ل   قد البيع هو يوم ثبوت  اريً     أمام المحنمة المً صتة 

 .وم  ث م  يسري  قد بيع الوحدة السننية  ل  اللاير   
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في  ةش الستتتتننيت    الوحتدةش  بيعش   إذا كتان  قتد       من  ارحت  م  ستتتتؤا، في بتدايتة الأمر هو أنت  متا ي    ولعتص  

ً المشتروا الاس مماري صحيح   آَّري  مدي  إل    المس ممر()فماذا لو كان البائع   فقط بي  ارفي    ا

 فهتص يجو  لتدائنيت  حجز الوحتدات الستتتتننيتة ثم بيعهتا بيعتاً  نميتليتاً لاستتتت يمتاع ديونهم بتا  بتار أن  

صتحيح   والمشت ري هو  قد  ست ممر  برم بي  الم  الم   العقد    وأن    باستم  المشتروا الاست مماري لا يزا، 

ش    ال اريإ؟ ثاب ش  االما كان أير   ماهش أيرش  فقط بالنسبة لهما ولا يسري بحقا

صتحيحاً بي  المست ممر والمشت ري فهص يحق لدائني المشت ري حجز   إذا كان العقد   هة  أ َّرى    وم 

أير هلا الوحدة  واَّ ار المش ري دور مست ممر وكان  ل   دة الوحدة الستننية ال ي اشت راها م  ال

ليستت ميد م  أحنام المقرة " رابع  شتتر" م  المادة الستتننية في المشتتروا الاستت مماري مستتنناً ل  

 ال نميل؟( م  قانون 62)

ة وم   يجو  لدائني المستت ممر حجز الوحدات الستتنني       أن    نا نع قد  بقدر  علق الأمر بهلا الستتؤا، فنن  

ص باستتم  في لم   ستتج    ة  الستتنني   الوحدة    لأن    بيعها؛بيعها ولا يجو  لدائني المشتت ري حجزها ثم   م  ث  

حجز الوحدة الستننية ثم بيعها  ًاتع    ؛ لأن  رضتاعً  ستلامها    ستجلات ال ستجيص العقاري ح   وإن  

في ة الستتتتننيتة   ل  حجز وبيع الوحتد   قتانون ال نميتل ولا يمن   طبيقهتا  لإ راعات ن    ليهتا

ص باسم المش ريالمشروا الاس مماري   إلاا إذا كان  قد بيع الوحدة السننية للمش ري    االما لم   سج 

 .سند اللاير أسبق في ثبوت ال اريإ م 

  بللك صتحيحاً بي  ارفي  كما قات وهو إذا كان العقد    الصتدد نطر  ستؤالاً آَّر بهلا  ويمن  أن  

فهص يجو  للمشت ري ال صترل بالوحدة الستننية  صترفاً ناقلاً للملنية فيما   محنمة ال مييز الا حادية

  المش ري؟ب سجيلها باسم  ر  المس ممش  م  ق  ي   م  ول   مهالو  سل  

الناقص للملنية يو ف   ل  ال صتتتر    لستتتببي  أولهما هو أن    بالنمي ونجيف  ل  هلا الستتتؤا، أياتتتاً  

المبرم بي    العقد   وثانيهما أن   ذلك.ولا يجو  ل  ال صتترل ب  قبص  المشتت ري  ستتجيص العقار باستتم  

المستتوأات ال ي   لأن   بااص؛المشتت ري وبي  م   يريد نقص ملنية الوحدة الستتننية باستتم  هو  قد  

برمستتقنا بي  المستت ممر ومشتت ري الوحدة الستتننية لا   وفر في هله  ها آنماً للقو، بصتتحة العقد الم 

امة الموضتت  و دم الاستت قرار. الحالة  ، ف بد    وإن  القو، بصتتحة البيع الماني يجعلنا نعيف في دوا

اليد م  شتتتً   إل  آَّر دون  ستتتجيص الوحدة الستتتننية يودي بنا إل   دم استتت قرار المعاملات 

 العقاري ة.ة في  ال صر  

ش وكتللتك لا يجو      لأن    الحيتا ي؛ بعي كتالره  ال تةميني والره     ينيا    حقا    للمشتتتت ري  ر يتف أيا

مستتجلاً باستتم المدي  الراه  أو باستتم   ينون العقار   أن  أياتتاً   ر يف ممص هله الحقوق  ستت و ف  

 .(41)النميص العيني 
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 أي    ولم ين     لشتًصتي    الستننية(  )الوحدةببيع العقار   ، ونقو، ماذا لو قام المست ممر  وكللك ن ستاع

م  الآَّر في  ستتتبق  ما هو أهش  قد أحدش  أن       ب  م  ولم ي    الستتتننية منهما قد رفع د وى  ستتتليم الوحدة 

  م  ي لزش  و ود ن ا   مهو  تد  هتلا ستتتتببت     ص  وكت     (42)نتا ستتتتيحصتتتتص ال نتا ا بينهمتا  هف ال تاريإ ثبوت  

لديها   وإيدا  الاستت ممار المً صتتة    هيئةري لدى المستت ممر ب ةشتتير العقد المبرم بين  وبي  المشتت 

م  لي     د  وهلا ما ق    مر ي  ولني نمنع المست ممر م  بيع الوحدة الستننية    ال اريإ.ليصتبح ثاب   ي قدش

فنذا ما ألزمنا المستتت ممر بو وا إيداا و ةشتتتير  قود البيع    العقارات.في حالات ار ماا أستتتعار 

ة فنن  ممص هلا الإ راع البستتيط ستتيجعص    هيئةال ي يبرمها مع المشتت ري  لدى  الاستت ممار الم ً صتت 

 ً ال زاحم بي     يةون ًل   م  فرضتتتت أياتتتتاً اللاير إل  بي  الطرفي  و  عد ى آثاره   العقد ستتتتاريا

ة المستتتت ممر    بيع الوحدة الستتتتننية أكمر م    كما ستتتتينةى  الدائني   ولني ن حقاشق  فعلاً مبدأ  مر 

إذ بدون ثبوت  اريإ  قود بيع الوحدات الستتتنني ة ستتتنمقد مبدأ استتت قرار   المعاملات استتت قرار 

 المعاملات.

( م  قانون الاست ممار   لزم المست ممر بنيداا نستًة م   قد 14إضتافة فقرة إل  المادة )  للا نق ر   

ة الاستت ممار    هيئةبيع الوحدة الستتننية لدى    ونجعلها ضتتم المادة القانونية    وستتنصتتوا  الم ً صتت 

  مق رحا نا.

االما لم ين         ستليم الوحدة الستننية للمشت ريبم لا فائدة م  إلزام المست ممر  براً ما  قد   صاش ن  لش للا و  

ذلك  ؛  نميل ال زام  بال سجيص  نميلاً  ينياً كما  لهف إل  ذلك محنمة ال مييز الا حادية  بهناف إلزام 

ش   م  َّصتائ  حق الملنية فاتلاً    أن  حق  دائم وحق  مانع   أن   وا      صتاحب    ،  فهو حق    امع يً 

يست عمص   فللمالك أن    م  الحصتو،  ل   ميع المزايا م  الشتيع محص الحق   ن   مناش الستلطات ال ي    

ل في   ل  النحو اللي ي  يستت لال  وأ  الشتتيع وأن   ريده في حدود ما  مرضتت  الإرادة أو ما ن  ي صتترا

( م   1048ووفق ما ذكر   المادة )   يقرره القانون م  قيود  حقيقاً لمصتتتتلحة   امةً أو َّاصتتتتة

 . القانون المدني

 ا مي  أن  لمشتتت ري الوحدة الستتتننية الحق في استتت لالا، الوحدة الستتتننية إذا ما  م   ولنننا نع قد  

أياتاً في إقامة أي د وى م  د اوى الحيا ة وهي د وى   ول  الحق    براً  ستليمها ل  رضتاعً أو 

حائزاً إذا  وافرت   ة ود وى منع ال عرض ود وى وقلا الأ ما، الجديدة با  بارهاست رداد الحيا 

أن    نمست   بيد كما يجو  إقام ها ح   بموا هة المست ممر  .(43)شتروا كص د وى م  هله الد اوى  

ل بالوحدة     السنني ة.ك ص  هلا لا ينمي ما لم يم لك المش ري حق ال صر 
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ُالخاتمة

ة في الستنني   الوحداتش   القاتاع العراقي م  بيعش  موقلا   ≪نا الموستوم بتتتتتتتتتتتت بعد فراأنا م  بحمش 

 نو زها بالآ ي: والم قرحات  ائج م  الن لنا إل   دد  فقد  وص   ≫المشروا الاس مماري 

ُالنتائجُُ-أولاُ 

 ية ي:لنا إلي  م  ن ائج هي ما ما  وص   بر   أ إن  

برم بي   ة في المشتتروا الاستت مماري الم   قد بيع الوحدة الستتنني  إن  القاتتاع العراقي قد ا  بر   -1

ً المستتت ممر والمشتتت ري صتتتحيح بص يرد  لي  المستتتإ في حا،  وافر    باالاً ولا يمن  ا  باره    ا

 ممص    فنن    م  وم  ث    المسإ.ولا يمن  إ ادة الحا، إل  ما قبص إبرام العقد إلاا م  َّلا، الف   شروا  

هله العقود لا  ًاتع للأحنام الواردة في القانون المدني العراقي وقانون ال ستجيص العقاري الللي  

 القانون. ه  ر  اللي قر   نص  يع بران  دم انعقاد العقد الًا  بال صرفات العقارية ما لم يس ولش الش  

أولهما   صتحيحاً القاتاع العراقي لا  بار العقد    ااشت رااههناف شتراي     ولقد  وصتلنا إل  أن   -2

 العقد   وإن    قانوناً رة قر  ينون المست ممر قد حصتص  ل  الإ ا ة الاست ممارية وفقاً للإ راعات الم   أن  

  است ممارية يست حصتص  ل  إ ا ة  قد بن  وحدات ستننية دون أن    كان المست ممر    ن  لا ي عد  صتحيحاً إ

 ولا ي عد   ستنني است مماريا    ضتم  مشتروا    ة  اً  ل  وحدة ستنني  نصتبا البيع م    ينون  قد    وثانيهما أن  

 الشراي .العقد  صحيحاً ما لم يس ولش هلي  

ةش ستتوأات الأَّل بمبدأ الرضتتائية  ملنا إل  أن   لقد  وصتت   -3 رات براش هله العقود هي ان ماع م    وصتتح 

ة ستتيؤدي إل  فشتتص المشتتاريع الأَّل بالشتتنلي   ث م  أن    الاستت ممارية ة في  قود البيع  الأَّل بالشتتنلي  

 بالسن . الاس ممارية الًاصة

أولهما هو  وا   العقود ولقد ر اف القاتتتاع  العراقي  ل  صتتتحة العقد أثري  لهلا النوا م    -4

أ ا  إلزام المس ممر ب سليم الوحدة السننية       وثانيهما أن    صحيحاً كون     إبطال  الف فسإ العقد لا  

 رضاعً.ال زام  بال سليم في حا،  دم  للمش ري  براً  لي 

ز   -5 الستتنني ة   نميل ال زام  فيما يً    ستتجيص الوحدة ب  إلزام المستت ممرالعراقي  القاتتاع   لم  ي جش

 .ح   ولو كان ذلك    اريق القااع  ينياً  نميلياً المش ري  باسم

 ل  صتتتتحة ممص هله العقود آثاراً بي  ارفي    ف  ر اش القاتتتتاع العراقي ي   لنا إل  أن  كما  وصتتتت   -6

المبررات ال ي ستقناها للقو، بعدم    ينستلا    بيد أن  هلا الا جاه اللاير.ولا   عدى آثاره إل   وحستف 

 القانونية.ة الأَّل بالشنلي  
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ُالمقترحاتُ-ُثانيا ُ

 ية ي:مها بهلا الصدد هي ما قداش أهم المق رحات ال ي ن   ولعص  

يداا نستتًة م   قد البيع لدى الهيةة م  قبص المستت ممر و ةشتتيرها  المستت ممر بننلزام  ب  نوصتتي -1

ولا ي من  القو، بةن  هله شتتتنلي ة قانوني ة   اللاير لشي ر اشف أثره  ل     ال اريإ لديهم كي يصتتتبح ثاب   

 .بص هو إ راع  بسيط يام  حقوق الطرفي  بنص ي سر المس ممر ن لقيها  ل   ا ق 

  2006لستتتنة  (  13( م  قانون الاستتت ممار المعد، رقم )14وبالإمنان إضتتتافة فقرة إل  المادة )

 كالآ ي:ها ص  وينون ن "  اسعاً " ل نون المقرة وال ي   ناو، ال زامات المس ممر المعد،  

ة لدى الهيةة المً صتة بعد  ةشتيرها  الوحدة الستنني    بيعش  م   قدش   ةً ً  ست  ن  المست ممر  إيداا   – استعاً   ≪

 . ≫وذلك َّلا، مدة أقصاها سبعة أيام م   اريإ إبرام العقد م  قبص القسم القانوني 

اتال المقرة )د( إل     لش   1977لستنة   (1198)ب عديص قرار مجلس قيادة المورة المرقم نوصتي   -2

 ( من  و  قرأ  ل  الو   الآ ي:1المادة )

( م  هله 1يستت من  بيع الوحدات الستتننية في المشتتروا الاستت مماري م  أحنام المقرة )  –د   ≪ 

المادة ويعد  قداً صتتتحيحاً ي  يح للمشتتت ري الف ال مليك إذا ثب  صتتتحة ال عاقد بي  المستتت ممر 

ا القرار فيما يً   الف ال عويض إن  لم يطلف المشتتت ري  و طبق بشتتتةن  أحنام هل   والمشتتت ري.

 .≫  مليك الوحدة السننية

 الآ ي:( م  القرار ذا   لش  قرأ  ل  الو   2و عديص المادة )

 ≫... مصص المحنمة المً صة في الد اوى الناشئة     طبيق أحنام هلا القرار -أ ≪
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ُالهوامش

 

 وال و يع من بة دار المقافة للنشتتتر   المقاولة   -الإيجار –البيع  المدنية الو يز في العقود   الماتتتلي  عمر    د.  (1)

ان   25    1997 الأردن   م 

( م  القانون 137( م  المادة )3فنص  المقرة ) باالاً   د  القانون العراقي اَّ لا، بعض أوصال العقد  قداً   (2)

كةن ينون المعقود  لي  مجهولاً  هالة فاحشتة أو   أوصتاف  المدني  ل  أن  " وينون باالاً أياتاً إذا اَّ ل   بعض  

  “.ينون العقد أير مس ول  للشنص اللي فرض  القانون 

إذ  منح   المشتاريع المصتص الستادس م  قانون الاست ممار  ل  إ راعات منح إ ا ة الاست ممار و ةستيس   ن ا   (3)

المحافظة إ ا ة است ممار لإنشتاع المشتروا بناعً  ل  الف ي قدام إليها م  المست ممر   هيئةالهيةة الوانية للاست ممار أو 

وبيان المشتاريع ال ي   مع مدة ويشتمص الطلف َّطة  مويص المشتروا مق رنة باتمان  هة ال مويص م  مؤستستة مالية 

قام بها المست ممر أو شتركا ه في العراق أو َّار   و ماصتيص المشتروا والجدوى الاق صتادية و دو،  مني لإنجا  

 الاس ممار.م  قانون  (20  19ي نظر الماد ان ) المشروا.

بلا   2018 بلاداد.   2006( لسنة  13الوافي في شر  أحنام قانون الاس ممار رقم )  قيصر يحي   عمر  د.( )4

 . 138   نشر دار 

  .1997( لسنة 21( م  قانون الشركات رقم )13م  المادة )  ثانياً()نظر المقرة  ي    (5)

 الن اا شتتركة العا ك لصتتنا ة   والمقارن الشتتركات ال جارية في القانون العراقي    استتم فاروق ابراهيم   د.  (6)

  الأ انف  الجنستتية والموا  ومركز    صتتادق وي نظر أياتتاً د. هشتتام  لي   بعدها.وما    139     2022  بيروت 

 .29  نشر بدون  اريإ  الاسنندرية  المعارل منشةة  والموا  الجنسية  الأو، المجلد 

 .70   2009 بلاداد  السنهوري من بة    الاس ممار شر  قانون   جيص ينظر د. اارق كاتم  لل وسع  (7)

 الاس ممار.م  قانون  أولاً(/  27) المادة  (8)

المً تار م  قاتتتتتاع محنمتة ال مييز     18/7/2017في    2017موستتتتعتة متدنيتة /    هيئتة/  213رقم القرار    (9)

  . 313   2019 بلاداد  المقارن من بة القانون  كاتم حيدر  ودة  المالث الجزع  المدني القسم  الا حادية 

  منشور.قرار أير   29/3/2023في  2023/ الهيةة الاس ئنافية  قار /  1006رقم القرار   (10)

مجمو تة الأحنتام    17/2/2020في    2020/ الهيتةة الاستتتت ئنتافيتة  قتار /    836   835   834رقم القرار    (11)

  .107  بلاداد  المقارن من بة القانون   2020 السابع العدد  كاتم إ داد حيدر  ودة  القاائية 

إ داد حيدر   القاتتائية مجمو ة الأحنام    18/3/2019في   2019موستتعة مدنية /   هيئة/   71رقم القرار    (12)

  .189   2020 بلاداد  المقارن من بة القانون  السادس العدد  كاتم  ودة 

مبادئ محنمة ال مييز الا حادية /    22/10/2018في   2018/ الهيةة الاست ئنافية  قار /   4992رقم القرار    (13)

  .9   2019  1ا  بلاداد  الن اا مطبعة  الربيعي إ داد قاسم فًري  الماني الجزع  المدني القسم 

إ داد    القاائية مجمو ة الأحنام    16/12/2018في    2018/ الهيةة الموسعة المدنية /    7264رقم القرار   (14)

  .193  بلاداد  المقارن من بة القانون   2020 السادس العدد  كاتم حيدر  ودة 

بلا  بلاداد   القانونية المن بة  الال زام مصادر   المدني المو ز في شتر  القانون  الحنيم د.  بد المجيد  نظري    (15)

  .36  ابع سنة 

دار  الاستلامية دراستة مقارنة بي  النظم القانونية والشتريعة   القانونية الشتنلية     يست    طيةد. محمد  ما،   (16)

  .223   1994 مصر  القاهرة  العربية النهاة 

مجمو تة الأحنتام    16/1/2018في   2017/  397ي نظر بهتلا المعن  قرار الهيتةة الموستتتتعتة المتدنيتة المرقم   (17)

  .199 -195   2019 بلاداد  المقارن من بة القانون  الًامس العدد  كاتم إ داد حيدر  ودة  القاائية 

رستتتالة    ( مقارنةالشتتتنلية في العقود المدنية في القانون الأ ردني )دراستتتة   الدحدو  ستتتالم حماد شتتتعبان   (18)

  .122   1989 الأ ردنية ما س ير مقدمة إل  كلية الحقوق الجامعة 

 .53  ابع بلا سنة  نشر بلا دار  العقارية الشتنلية ضتمانة للحقوق العينية  ستلامة د.  زت  بد المحست     (19)

  .29/11/2024الزيارة   اريإ https://www.journuls.ekb.eg الالن روني:منشور  ل  الموقع 

 القاتتتائية مجمو ة الأحنام    191    18/3/2019في   2019موستتتعة مدنية /   هيئة/   71رقم القرار    (20)

  .89   2020 بلاداد  المقارن من بة القانون   9ا  كاتم إ داد حيدر  ودة 

المبتادئ    20/2/2018في   2018/ الهيتةة الموستتتتعتة المتدنيتة /    489قرار محنمتة ال مييز الا حتاديتة المرقم   (21)

 ال ميمي إ داد ستعد  ريان  المالث الجزع   المدني القستم     2018القانونية في قاتاع محنمة ال مييز الا حادية لعام 

  .114   2020  بيروت  السنهوري دار 
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  ام نظرية الال زام بو     الجديد الوستتتتيط في شتتتتر  القانون المدني  الستتتتنهوري د.  بتد الر اق أحمد   (22)

  وما بعدها. 698  ابع بلا سنة  بيروت  العربي دار إحياع ال راث  الأو، المجلد  الال زام مصادر 

 ( م  القانون المدني العراقي.177( م  المادة )1) المقرة  (23)

مجمو ة    26/5/2019في    2019/ الهيةة الاس ئنافية  قار /    2493الا حادية المرقم  محنمة ال مييز    قرار (24)

 .122   2020 السادس العدد  بلاداد  المقارن من بة القانون  كاتم إ داد حيدر  ودة  القاائية الأحنام 

المً ار   25/3/2019في   2019/ الهيةة الاستتت ئنافية  قار /   1548محنمة ال مييز الا حادية المرقم    قرار  (25)

تًامس الجزع   المتدني القستتتتم   الا حتاديتة م  قاتتتتاع محنمتة ال مييز    الأول  الطبعتة    كتاتم إ تداد حيتدر  ودة   ال

 .219  نشر بلا دار   2021

المجلد   الملنية العقود ال ي  قع  ل    المدني الوستتتيط في شتتتر  القانون   الستتتنهوري د.  بد الر اق أحمد   (26)

  .482   1960 المصرية دار النشر للجامعات  والمقاياة البيع  الرابع الجزع  الأو، 

 وال و يع من بة دار المقافة للنشتر  المقاولة  –الايجار  –البيع  المدنية الو يز في العقود   الماتلي د.  عمر    (27)

ان    .106   1997 الأردن   ما

  .482  سابق مصدر  الرابع الجزع  الأو، المجلد  السنهوري د.  بد الر اق أحمد   (28)

  .29/3/2023في  2023/ الهيةة الاس ئنافية  قار /  1006رقم القرار  الا حادية قرار محنمة ال مييز   (29)

 .485  سابق مصدر  السنهوري د.  بد الر اق أحمد   (30)

في   2018/ الهيتةة الاستتتت ئنتافيتة  قتار /   2945الا حتاديتة الستتتتابق التلكر المرقم قرار محنمتة ال مييز    ي نظر  (31)

13/6/2018. 

في   2018/ الاستتتت ئنتافيتة  قتار /  4992ي نظر قرار محنمتة ال مييز الا حتاديتة الستتتتتابق التلكر المرق     (32)

22/10/2018.  

    بيروت  الستنهوري دار    نها حق الملنية والحقوق الم مر ة   الأصتلية الحقوق العينية    بد د. درا حماد   (33)

2018   228  

العدد   الًامستتة الستتنة   والقاتتاع مجلة ال شتتريع    18/11/2012في   2012/ حقوقية /   700رقم القرار    (34)

  .181   2013 المالث 

وقرارها المرقم   9/4/1999في   1999/حقوقية / 469بهلا المعن  قرار محنمة است ئنال الرصتافة المرقم   (35)

ال طبيقات القاتتتائية في قاتتتاع محنمة استتت ئنال    لي هادي  زيز   .21/4/1999في    1999/ حقوقية /   509

  .90   2000 بلاداد  الزمان مطبعة    قار ال عهد بنقص ملنية   ال مييزية بلاداد بصم ها  

  المش ري.أي   (36)

ي نظر حنم محنمة استتت ئنال بلاداد/   ومستتت مراً.مستتت قراً هناف بعض المحاكم  ستتت و ف أن ينون الستتتن      (37)

ال عهد بنقص    بار ي نظر اارق  زيز   .20/2/2007في    2007/ م /   86رقم القرار    ال مييزية الرصتافة بصتم ها  

دراسة قانونية مقارنة  المعد،   1977لسنة   1198شر  وآراع ومق رحات للقرار    وال عويض الملنية بي  ال مليك  

  .81   2015 بلاداد   الن اا مطبعة   ال مييزية معز ة بالقرارات 

 ستتابق مصتتدر  والمقاياتتة البيع  الأو، المجلد  الرابع الجزع    الوستتيط  الستتنهوري د.  بد الر اق أحمد   (38)

  وما بعدها. 488 

  .491  السابق المصدر   (39)

 ذلك:ينظر في  مصيص   (40)

Planial et Ripert: Traite de droit civil. Tome VII   page 931   No. 1486 and Louis 

Josserand: coursed droit civil   Tome II   page 102   No. 189. 

 الماني الجزع  مقارنة دراستتة   والمق  أ صتتو، المحاكمات المدنية بي  الن  والا  هاد    يد ينظر كللك إلياس أبو 

  .146  لبنان  بيروت  الحقوقية منشورات الحلبي  ( 234 – 231المواد م  )

 ال بعية الحقوق العينية  –الحقوق العينية الأصلية  العينية الحقوق   ا  د. محمد ا  البشير ود. أني حسون  (41)

  .359  ابع بلا سنة  بلاداد  السنهوري من بة  

  .483  سابق مصدر  الرابع الجزع  السنهوري بهلا المعن  د.  بد الر اق أحمد   (42)

 .217 – 215  سابق مصدر  ا  د. أني حسون  البشير د. محمد ا    (43)
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ُالمصابرُ           

ُالكتبُ-أولاُ 

ُُالثانيُ،اليزءُُمقارنة،براسحةُُُوالفقه،صحولُالمحاكماتُالمدنيةُبينُالنصُوالاجتهابُُأ ُُعيد،إلياسُأبوُ -1

 لبنان ُبيروت،ُُالحقوقية،منشوراتُالحلبيُُُ(،234ُ–231ُالموابُمنُ)

مكتبةُبارُالثقافةُللنشححححرُُُالمقحاولة،ُ–الاييحارُُُ–البيعُُُالمحدنيحة،الوجيزُفيُالعقوبُُُُالفضححححلي،جعفرُُُب  -2

ان،ُُوالتوزيع،   1997ُالأربن،ُعم 

ُُالسحححنهوريُ،بارُُُعنها،حقُالملكيةُوالحقوقُالمتفرعةُُُالأصحححلية،الحقوقُالعينيةُُعبد،ب ُبرعُحمابُُ -3

  2018ُُ،بيروت

1198ُُشرحُوآراءُومقترحاتُللقرارُُُُوالتعويض،قلُالملكيةُبينُالتمليكُالتعهدُبنُُجبار،طارقُعزيزُُ -4

ُبغحداب،ُُالكتحا،،مطبعحةُُُالتمييزيحة،براسححححةُقحانونيحةُمقحارنحةُمعززةُبحالقراراتُُُُالمعحدل،1977ُُلسححححنحةُُ

2015  

ُالملكية،العقوبُالتيُتقعُعلىُُُالمدني،الوسحححييُفيُشحححرحُالقانونُُُُالسحححنهوري،ب ُعبدُالرزاقُأحمدُ -5

 1960ُُُالمصرية،بارُالنشرُلليامعاتُُُوالمقايضة،البيعُُالرابع،اليزءُُالأول،الميلدُُ

ُُعامُ،نظريةُالالتزامُبوجهُُُاليديد،الوسحييُفيُشحرحُالقانونُالمدنيُُُالسحنهوري،ب ُعبدُالرزاقُأحمدُ -6

 بلاُسنةُطبع ُبيروت،ُُالعربي،بارُإحياءُالتراثُُالأول،الميلدُُالالتزام،مصابرُُ

بلاُُُبغداب،ُُالقانونية،المكتبةُُُالالتزام،مصحابرُُالمدني،الموجزُفيُشحرحُالقانونُُُُالحكيم،ب ُعبدُالمييدُ -7

 سنةُطبع 

شححركةُالعاتكُلصححناعةُُُُوالمقارن،الشححركاتُالتياريةُفيُالقانونُالعراقيُُجاسححم،ب ُفاروقُابراهيمُ -8

  2022ُبيروت،ُُالكتا،،

براسححححةُمقارنةُبينُالنظمُالقانونيةُوالشححححريعةُُُالقانونية،الشححححكليةُُعيسححححى،ُعطيةب ُمحمدُجمالُ -9

  1994ُمصر،ُالقاهرة،ُالعربية،بارُالنهضةُُالاسلامية،

الحقوقُالعينيةُُ–الحقوقُالعينيةُالأصحليةُُالعينية،الحقوقُُُطه،غنيُحسحونُُُب ُالبشحير،محمدُطهُُب  -10

 ُطبع بلاُسنةُُُبغداب،ُالسنهوري،مكتبةُُالتبعية،

التعهدُُُالتمييزية،التطبيقاتُالقضححائيةُفيُقضححاءُمحكمةُاسححتغناُِبغدابُبصححفتهاُُُعلي،هابيُعزيزُُُ -11

  2000ُبغداب،ُالزمان،مطبعةُُُعقار،بنقلُملكيةُ

منشحةةُُوالموطن،الينسحيةُُالأول،الميلدُُالاجانب،الينسحيةُوالموطنُومركزُُُصحابق،هشحامُعليُُُب ُ -12

ُنشر بدونُتاريخُُُالاسكندرية،ُالمعارِ،

 ُ ُالرسائلُاليامعيةُ-ثانيا

رسحالةُُُ(،مقارنة)براسحةُُالأربنيالشحكليةُفيُالعقوبُالمدنيةُفيُالقانونُُُُالدحدوح،سحالمُحمابُشحعبانُ -1

ُالأربنية ماجستيرُمقدمةُإلىُكليةُالحقوقُاليامعةُ
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ُالميموعاتُالقضائيةُ-ثالثا ُُ

إعدابُُُالثالث،اليزءُُُُالمدني،القسحمُُُ،2018الاتحابيةُلعامُُالمبابئُالقانونيةُفيُقضحاءُمحكمةُالتمييزُ -1

  2020ُُبيروت،ُالسنهوري،بارُُالتميمي،القاضيُسعدُجريانُُ

ُُكاظمُ،إعدابُحيدرُعوبةُُُُالثالث،زءُاليُالمدني،القسحححمُُالاتحابية،المختارُمنُقضحححاءُمحكمةُالتمييزُ -2

  2019ُُبغداب،ُالمقارن،مكتبةُالقانونُُ

مطبعةُُالربيعي،إعدابُقاسححححمُفخريُُُالثاني،اليزءُُُُالمدني،مبابئُمحكمةُالتمييزُالاتحابيةُ/ُالقسححححمُُ -3

  2019ُ،1طُُبغداب،ُُالكتا،،

ُُالمقحارنُ،مكتبحةُالقحانونُُُُكحاظم،إعحدابُحيحدرُعوبهُُُُالخحام،،العحدبُُُُالاتححابيحة،مبحابئُمحكمحةُالتمييزُُ -4

 ُُ 2020ُبغداب،

ُبغحداب،ُُالمقحارن،مكتبحةُالقحانونُُُالخحام،،العحدبُُُُكحاظم،إعحدابُحيحدرُعوبةُُُُالقضححححائيحة،ميموعحةُالأحكحامُُ -5

2019  

ُبغداب،ُُالمقارن،مكتبةُالقانونُُُالسحححابس،العدبُُُكاظم،إعدابُحيدرُعوبةُُُُالقضحححائية،ميموعةُالأحكامُ -6

2020ُ

ُُالمقارنُ،مكتبةُالقانونُُُ،2020ُُالسححابع،العدبُُُكاظم،إعدابُحيدرُعوبةُُُُالقضححائية،ميموعةُالأحكامُ -7

 بغداب 

  2013ُُالثالث،العدبُُالخامسة،السنةُُُوالقضاء،ميلةُالتشريعُ -8

قرار29/3/203ُُُفي2023ُُُ/ُالهيةةُالاسحتغنافيةُعقارُ/1006ُُقرارُمحكمةُالتمييزُالاتحابيةُالمرقمُ -9

 منشور غيرُُ

 ُ ُالإلكترونيةالمواقعُُ-رابعا

ُُطبعُ بلاُسحنةُُُنشحر،بلاُبارُُُالعقارية،الشحكليةُضحمانةُللحقوقُالعينيةُُُسحلامة،ب ُعزتُعبدُالمحسحنُ -1

ُُ الححمححوقححع عححلححىُ الححزيححارةُُُُتححاريححخhttps://www.journuls.ekb.egُُُُالالححكححتححرونححي:مححنشحححححورُ

29/11/2024. 

 ُ ُالعراقيةُحسبُتاريخُصدورهاُالقوانينُ–خامسا

عد ل1951ُ(ُلسنة40ُرقمُ)ُالقانونُالمدني -1   الم 

عد ل1979ُُ(ُلسنة107ُرقمُ)ُثباتقانونُالإ -2   الم 

عد ل 1997ُ(ُلسنة21ُرقمُ)ُُقانونُالشركات -3  الم 

عد ل2006ُ(ُلسنة13ُرقمُ)ُقانونُالاستثمار -4   الم 

عد ل 1977ُلسنة1198ُُُقرارُميل،ُقيابةُالثورةُالمنحلُالمرقمُ -5  الم 
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ُالمصابرُالأجنبيةُُ-سابسا ُُ

1- Planial et Ripert: Traite de droit civil. Tome VII. 

2- Louis Josserand: coursed droit civil ، Tome II.ُ 

 


