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 الملخص
لات المعقدة قانونا , وعلى وجه تُعد المعاملات الواردة على العقار العائد للقاصر , من المعام

الخصوص بٌع عقار القاصر أو تأجٌره . وتأتً صفة التعقٌد من خلال ما ٌتطلبه القانون من إجراءات 
قانونٌة شكلٌة وموافقات رسمٌة , و التً من جملتها تقٌٌد سلطة الولً فً التصرؾ فً عقار القاصر , 

قق من مصلحة القاصر فً ذلك التصرؾ , وهذا الأمر بموافقة مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن , فضلا عن التح
دفع الناس إلى العزوؾ أو عدم التفكٌر بالإقدام على التعامل فً هكذا نوع من العقارات . لذا تحاول هذه 
الدراسة إٌجاد الحلول المناسبة للإشكالات التً ٌثٌرها موضوع البحث سعٌا لتٌسٌر هكذا تعاملات , إذ 

وسٌع صلاحٌة الولً فً التصرؾ بعقار القاصر , دون حاجة لاستحصال موافقة تمثلت تلك الحلول بت
مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن فً حالات معٌنة وطبقا لشروط محددة على النحو الذي تضمنته خاتمة هذه 

 الدراسة .

Summary 
The actions contained on the property attributable to a minor, complex 
behaviors law, and in particular the sale of real estate of a minor or leased. 
Comes recipe complexity through what is required by law of a formal legal 
procedures and official approvals, which, inter alia, to restrict the guardian 
the authority to dispose of the property of a minor, the consent of the care 
of minors Directorate, as well as verification of the interests of the minor in 
that act, and this is paying people to apathy or lack of thinking to embark 
on dealing in such type of real estate. Therefore, this study tried to finding 
appropriate solutions to the problematic raised by the research topic, since 
those solutions consisted expand the validity of the guardian in the 
disposition of the property of the minor, without the need to obtain the 
approval of the care of minors Directorate in certain cases, according 
specific conditions as contained in the conclusion of this study 
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 المقدّمة

, سواء كان مملوكا له على وجه  ان المعاملات المالٌة التً ترد على العقار المملوك للقاصر
ت المعقدة قانونا , وعلى وجه الخصوص بٌع عقار القاصر معاملاالاستقلال أم له فٌه حصة شائعة , من ال

على التعامل فً هكذا نوع من  أو تأجٌره , الأمر الذي ٌدفع الناس الى العزوؾ أو عدم التفكٌر بالإقدام
العقارات , وذلك لإدراكهم بأنّ عملٌة بٌع أو تأجٌر مثل هذه العقارات تمر بمراحل وإجراءات روتٌنٌة 

 مطولة وصعبة , وهو مما لا ٌتلائم ومصالحهم التً تقتضً السرعة فً إنجاز هذه المعاملات .
ومن دونها تضٌع الحقوق , الا ان رؼم ان الشكلٌة ضرورٌة لحماٌة مصلحة جوهرٌة للقاصر و

تأتً صفة التعقٌد من خلال ما ٌتطلبه القانون من إجراءات قانونٌة شكلٌة وموافقات الشكلٌة هنا معقدة . و
رسمٌة , والتً من جملتها تقٌٌد سلطة الولً فً التصرؾ فً عقار القاصر , بموافقة مدٌرٌة رعاٌة 

ً ذلك التصرؾ , وكذلك أخذ موافقة الدائرة العامة لرعاٌة القاصرٌن وبعد التحقق من مصلحة القاصر ف
 . وؼٌرها من الاجراءات الاخرى القاصرٌن فً حالات معٌنة

( لسنة     87بٌد أنّ هذا الموقؾ الذي تبناه المشرع العراقً فً قانون رعاٌة القاصرٌن رقم ) 
وص تنظٌم سلطة الولً فً ( , بخص 8٘ٔٔ( لسنة )  ٓٗ( , ونصوص القانون المدنً رقم )  87ٓٔ)

التصرؾ بأموال القاصر , لم ٌكن موفقا فً توفٌر نطاقا قانونٌا متكاملا لحماٌة هذه الاموال , من خلال 
ن , حٌث أنّ فرض قٌود على تصرؾ الولً فً عقارات القاصر ,  ٌْ النصوص التً أوردها فً كلا القانونَ

بدلاً من توفٌر الحماٌة له , وذلك بتفوٌت الفرصة علٌه  من شأنه أن ٌؤدي أحٌانا الى إلحاق الضرر بالقاصر
, إذا ما عزؾ الناس عن الإقدام لشراء تلك العقارات , بسبب الإجراءات الروتٌنٌة والموافقات الرسمٌة 

 التً ٌوجب القانون إتباعها , وبهذا تتجلى لنا إشكالٌة البحث .
بالمعاملات المالٌة لفئة متواجدة بكثرة فً لهذا الموضوع هو تعلقه  اختٌارناوكان الدافع وراء 

المجتمع , فهو موضوع عملً ٌلامس حٌاة الناس , فكانت الحاجة ماسّة الى بٌان أحكامه التً ٌجهل بها 
الدراسات القانونٌة الأكادٌمٌة المتخصصة فً موضوع التصرفات القانونٌة  قلةالكثٌر منهم , فضلا عن 

 وعلى عقاراته خصوصا . المُنصبة على مال القاصر عموما
هذا وتهدؾ هذه الدراسة الى إٌجاد الحلول المناسبة للإشكالات التً ٌثٌرها موضوع البحث , وعلى 
وجه الخصوص إشكالٌة عزوؾ الناس او عدم تفكٌرهم فً الإقدام على شراء العقار العائد للقاصر أو 

ك من خلال تخوٌل الولً إجراء تلك ت , وذلمعاملاتأجٌره , بسبب صفة التعقٌد التً تكتنؾ هذه ال
التصرفات دون حاجة للحصول على موافقة الجهات المختصة , ومن ثَم تتٌسر عملٌة بٌع عقار القاصر أو 

ٌّر وجهة نظر الأشخاص ودفعهم الى الإقدام على إبرام مثل هذه ال ٌُؽ التً ترد  معاملاتتأجٌره , الأمر الذي 
 على عقارات القاصر .
والأهداؾ المرسومة لهذه الدراسة , سنتولى بحث الموضوع ضمن   الؽاٌة المبتؽاةولأجل تحقٌق 

خطة تشتمل على ثلاثة مباحث , ٌخصص الأول لبٌان المقصود بالولً والقاصر من خلال تخصٌص 
 مطلب مستقل لكل منهما ضمن هذا المبحث , أما المبحث الثانً سنكرسه لتصرؾ الولً فً عقار القاصر

إٌجارا , ثم نقؾ فً ثانٌهما وادارته ٌن اثنٌن نعقد أولهما لتصرؾ الولً فً عقار القاصر بٌعا ونضمنه مطلب
على القٌود الواردة على ذلك , وأما المبحث الأخٌر سنفرؼه لتوضٌح الإجراءات القانونٌة المتبعة فً بٌع 

الإجراءات المتبعة فً  وإٌجار عقار القاصر , وذلك بتقسٌمه الى مطلبٌن أٌضا نتناول فً الأول منهما
 معاملة البٌع المفرد , ونوضح فً ثانٌهما الإجراءات المتبعة فً معاملة البٌع المتزامن .
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 المبحث الأول

 المقصىد بالىلي والقاصر

أو نقص الأهلٌة عند القاصر , فإنّه ٌكون عاجزا عن ممارسة التصرفات القانونٌة بنفسه , إذ  انعدامبسبب 
عقله ورشده . ولٌس من العدل تركه ٌتصرؾ بأمواله ,  اكتمالمٌٌز ما فٌه مصلحته نظراً لعدم لا ٌستطٌع ت

بما ٌجعلها عرضةً لخسارتها وهدفاً لضعاؾ النفوس من أفراد المجتمع , ومن هنا أوجب المشرع تنصٌب 
مهمة حفظ أمواله , فتناط بولً القاصر  (ٔ)مَنْ ٌنوب عن القاصر فً إدارة أمواله , ومن بٌن هؤلاء ولٌه

 وإدارتها وصٌانة حقوقه وحماٌتها .
وإذا كان الأمر كذلك , فٌنبؽً علٌنا بٌان المقصود بالولً , الذي تثبت له الولاٌة على مال القاصر ) 

 المطلب الأول ( , فضلا عن الوقوؾ على معنى القاصر , الذي تشمله تلك الولاٌة    ) المطلب الثانً ( .

 المطلب الأول

 قصىد بالىليالم
 . (ٕ)الولاٌة لؽةً : تعنً القرابة , النصرة , والولً كل مَنْ ولً أمرا وقام به , النصٌر , الصدٌق

والولً : ولً الٌتٌم الذي ٌلً أمره وٌقوم بكفاٌته , وولً المرأة : الذي ٌلً عقد النكاح علٌها ولا ٌدعها 
 . (ٖ)تستبد بعقد النكاح دونه

بأنها " سلطة شرعٌة بمقتضاها ٌتولى الؽٌر شؤون القاصر الشخصٌة والمالٌة تعرؾ الولاٌة  واصطلاحا
 . (ٗ)ورعاٌتها وحفظها "

والمقصود بالولاٌة فً إطار بحثنا هً الولاٌة على المال والتً تعنً فً لؽة القانون " السلطة التً ٌتمتع 
نفاذ الأعمال القانونٌة على مال  , أو " هً (٘)بها الشخص فً أن ٌقوم بتصرفات قانونٌة على مال الؽٌر "

 . (8), وتعرؾ أٌضا بأنها " سلطة التصرؾ فً مال الؽٌر " (ٙ)الؽٌر "
ن المدنً ورعاٌة القاصرٌن , إذ جاءت  ٌْ هذا وتتنازع مسألة ثبوت الولاٌة على مال القاصر نصوص القانونَ

لأب الصؽٌر ثم وصً أبٌه ثم جده تلك النصوص بأحكام متباٌنة , حٌث قرر القانون المدنً ثبوت الولاٌة 
, فً حٌن قصر قانون رعاٌة  (7)الصحٌح ثم وصً الجد ثم المحكمة أو الوصً الذي نصبته المحكمة

 . (8)القاصرٌن الولاٌة على أب الصؽٌر ثم المحكمة
ن نرى أنّ الحكم الذي أتى به قانون رعاٌة القاصرٌن هو المعول عل ٌْ ن المتباٌنَ ٌْ ٌه فً وإزاء هذٌن الحكمَ

تحدٌد ولً الصؽٌر , عملا بقاعدة الخاص ٌقٌد العام , بإعتبار أنّ القانون المذكور ٌعد قانونا خاصا بالنسبة 

                                                           
ٌّم , وما دفعناا الاى تنااول حالاة الاولً فقاط . نود أن نوضح هنا أنّ (ٔ) المقصود فً إطار البحث هو الولً ولٌس الوصً أو الق

ااز الأب بوصاافه ولٌاااً ماان الوصااً  8٘ٔٔ( لساانة  ٓٗهااو موقااؾ المشاارع فااً القااانون الماادنً العراقااً رقاام )  ٌّ , حٌنمااا م
ٌّم المقام من قبل المحكمة , إذ أجاز للأول أن ٌبٌع ما له لولده أو أن ٌشتري مال ولده لنفسه , بٌنما منع ذلاك المنصوب أو الق

ن . المواد )  ٌْ ( لسنة  87( من القانون المدنً العراقً . ولكن جاء قانون رعاٌة القاصرٌن رقم )  78٘,  77٘على الأخٌرَ
ٌّم موافقة مدٌرٌة ر 87ٓٔ عاٌاة القاصارٌن فألؽى الحكم السابق ضمنٌا عندما اشترط لصحة تصرؾ الولً أو الوصً أو الق

 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن .  ٖٗبعد التحقق من مصلحة القاصر فً ذلك التصرؾ . المادة ) 
 . 8ٓٓٔ, دار إحٌاء التراث العربً , بٌروت , لبنان , بلا سنة طبع , ص ٕ. مجمع اللؽة العربٌة , المعجم الوسٌط , ج(ٕ)
,دارالكتب العلمٌة , بٌروت , لبناان ٕ, ج ٔجارالله , أساس البلاؼة , ط. أبوالقاسم محمود بن عمرو بن أحمد, الزمخشري (ٖ)

 . ٖ٘٘, ص 887ٔ, 
 . 7ٖٖ,  8ٖٖ, ص 88ٗٔ. شامل رشٌد الشٌخلً , عوارض الاهلٌة بٌن الشرٌعة والقانون , مطبعة العانً , بؽداد , (ٗ)
,ص  888ٔ,دٌاوان المطبوعاات الجامعٌة,مصار,. رمضان أبو السعود ,شرح مقدمة القانون المدنً ,النظرٌة العامة للحق (٘)

ٕ88 . 
, مصادر الإلتزام , دار إحٌاء التراث العرباً ,  ٔ. د. عبد الرزاق أحمد السنهوري , الوسٌط فً شرح القانون المدنً , ج(ٙ)

 .  7ٕٙ, ص 8ٙ7ٔبٌروت , لبنان , 
,  ٔ, ج ٔلدولاة الإماارات العربٌاة المتحادة , ط . د. عبد الخالق حسن ثروت , الوجٌز فً شارح قاانون المعااملات المدنٌاة(8)

 .  88, ص ٖٕٓٓمصادر الإلتزام , أكادٌمٌة شرطة دبً , دبً , الإمارات العربٌة المتحدة , 
 ( من القانون المدنً عراقً .  ٕٓٔ. المادة ) (7)
 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن .  8ٕ. المادة ) (8)
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( من قانون رعاٌة القاصرٌن نصت على أن لا ٌعمل  ٙٓٔالى القانون المدنً , فضلا عن أنّ المادة ) 
 بالنصوص القانونٌة التً تتعارض مع أحكامه .

ٌشترط فً الولً على المال , أن ٌكون أهلا للعمل فً مصلحة المولى علٌه , وذلك ٌستلزم ومن البدٌهً أن 
 أن تتوافر فٌه شروط تؤهله للقٌام بهذا العمل , ٌمكن أن نجملها بما ٌأتً :

الأهلٌة : ٌنبؽً أن ٌكون الولً ذا اهلٌة أداء كاملة أي عاقلا بالؽا حرا , وبعكس ذلك لا ٌجوز له  .1
 . (ٔ)من حقوق الولاٌة مباشرة أي حق

الأمانة : وتعنً أنّ مَنْ وجبت له الولاٌة ٌستطٌع أن ٌوفر الأمان على نفسه وعلى ماله , ولا  .2
ٌتعرض القاصر من جرّاء تلك الولاٌة الى الضرر , إذ أنّ مناط الولاٌة مصلحة الصؽٌر , ولا 

 . (ٕ)الصلاح ٌتولاها مَنْ أتصؾ بعدم أمانته أو فساد تصرفه وؼلب على أمره عدم
إتحاد الدٌن : ٌجب أن ٌكون الأب بوصفه ولٌاً متحدا فً الدٌن مع المولى علٌه , فإذا كان الأب  .3

ؼٌر مسلم وكان المولى علٌه مسلماً , كأن تكون أمه قد أسلمت فً صؽره وأتخذ الصؽٌر الإسلام 
 . (ٖ)دٌناً له تبعا لأمه , فلا تصح ولاٌة أبٌه ؼٌر المسلم علٌه

 الثانيالمطلب 

 المقصىد بالقاصر

القاصر لؽةً : إسم فاعل من قصر عن الإمر قصورا , أي عجز عنه ولم ٌنله , ٌقال : أقصر عن الصبا 
 . (٘). والقاصر مَنْ لم ٌبلػ سن الرشد (ٗ)وأقصر عن الباطل

كل  ولا ٌخرج المعنى الاصطلاحً للقاصر عن المعنى اللؽوي الأخٌر , إذ عرفه جانب من الفقه بأنه "
 . (ٙ)شخص لم ٌبلػ سن الرشد القانونٌة , وهذه السن ٌختلؾ تحدٌدها من دولة لأخرى "

ولكن ٌقصد بالقاصر لأؼراض قانون رعاٌة القاصرٌن , الصؽٌر والجنٌن ومَنْ تقرر المحكمة أنه ناقص 
 . (8)الأهلٌة أو فاقدها , والؽائب والمفقود إلا إذا دلت القرٌنة على خلاؾ ذلك

حال لا بد من توضٌح المراد بالجنٌن والصؽٌر والمحجور والمفقود والؽائب , وذلك من خلال  وعلى أٌة
 الفقرات الآتٌة :

اولا : الجنٌن : هو الولد ما دام فً الرحم والجنٌن عند الأطباء ثمرة الحمل فً الرحم حتى نهاٌة الإسبوع 
 . (7)الثامن وبعده ٌدعى بالحمل

الذي لم ٌبلػ سن الرشد وهو تمام الثامنة عشرة من العمر , ولكن إذا أكمل ثانٌا : الصؽٌر : هو الشخص 
, والمقصود بكمال الأهلٌة هنا فٌما ٌتعلق  (8)الخامسة عشرة وتزوج بإذن المحكمة , فإنه ٌعد كامل الاهلٌة

تحادٌة بمسائل الأحوال الشخصٌة , دون المسائل المالٌة وبهذا قضت محكمة إستئناؾ بؽداد | الرصافة الأ
بصفتها التمٌٌزٌة , إذ ورد فً حكم لها " إنّ إعتبار مَنْ أكمل الخامسة عشرة وتزوج بإذن من المحكمة 

                                                           
,  ٔلقاصرٌن , وٌنظر اٌضا : د. عصمت عبد المجٌد بكر , أحكام رعاٌة القاصرٌن , ط( من قانون رعاٌة ا 7ٕ. المادة ) (ٔ)

 .  88, ص ٕٔٔٓ, المكتبة القانونٌة , بؽداد , 
, وتعدٌلاته , مؤسسة مصر  87ٓٔ( لسنة  87. د. عدنان سدخان الحسن , دراسة فً قانون رعاٌة القاصرٌن ذي الرقم ) (ٕ)

 .  8٘, ص 8ٕٓٓمصر مرتضى للكتاب العراقً , مصر , 
. وقد منع الامامٌة  8ٖٖ, ص 8ٙٗٔ. عبد الكرٌم زٌدان , المدخل لدراسة الشرٌعة الإسلامٌة , المطبعة العربٌة , بؽداد , (ٖ)

الامامٌة ولاٌة ؼٌر المسلم على المسلم , واجازوا ولاٌة المسلم على ؼٌر المسلم . انظر: المحقق الحلً , شرائع الاسلام فً 
 . ٔٔ, ص 8ٓٗٔ, مطبعة امٌر , قم ,  ٕ, ط ٕج مسائل الحلال والحرام ,

, محمد بن مكرم بن على, أبو الفضال ,  8ٖ8,  8ٖ7. أبو القاسم محمود بن عمر , أساس البلاؼة , المرجع السابق , ص(ٗ)
بٌاروت , لبناان ,  –, دار صاادر ٘ٔ, ج ٖ, جمال الدٌن ابن منظور الأنصاري الروٌفعى  الإفرٌقاى , : لساان العارب , ط

 وما بعدها . 8٘, ص 88ٗٔ
 .  8ٗ٘. مجمع اللؽة العربٌة , المعجم الوسٌط , المرجع السابق , ص(٘)
,ساٌؾ رجاب  ٘,ص887ٔ. عمرو عٌسى الفقً ,الولاٌة على مال القاصر , المكتاب الفناً للموساوعات القانونٌاة ,مصار,(ٙ)

 8ٕٓٓعة والقاانون ,دار الفكار الجاامعً ,مصار ,قزامل , النٌابة عن الؽٌر فً التصرفات المالٌة ,دراسة مقارنة بٌن الشرٌ
 . ٕ,ص

 . 8ٔ( من قانون رعاٌة القاصرٌن , وٌنظر بهذا الصدد : د. عصمت عبد المجٌد بكر , المرجع لسابق , ص ٖ. المادة ) (8)
 .  ٔٗٔ. مجمع اللؽة العربٌة , المعجم الوسٌط , المرجع نفسه , ص(7)
 ون رعاٌة القاصرٌن . | اولا | أ ( من قان ٖ. المادة ) (8)
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| اولا | أ ( من قانون رعاٌة القاصرٌن إنما ٌتعلق بالأحوال الشخصٌة  ٖكامل الأهلٌة إستناداً لنص المادة ) 
 . (ٔ)( من القانون المذكور " 8٘الى  ٓٗ دون الحقوق المالٌة التً تسري علٌها أحكام المواد من )

ثالثا : المحجور : هو منع شخص مخصوص عن تصرفه القولً وٌقال لذلك الشخص بعد الحجر 
 . (ٕ)محجوراً 

, ولذا فإنّ المحجورٌن فً القانون العراقً  (ٖ)والمحجور هو مَنْ تقرر المحكمة أنه ناقص الأهلٌة أو فاقدها
 . (ٗ)سفٌه والمؽفلهم المجنون , المعتوه , ال

. وٌعرفه رأي فقهً بأنه "  (٘)أخباره ولا تعرؾ حٌاته أو مماته انقطعترابعا : المفقود : هو الؽائب الذي 
 . (ٙ)أخباره ولا ٌعرؾ مكانه ولا حٌاته ولا موته " انقطعتهو مَنْ 

لى السنة دون أن خامسا : الؽائب : هو الشخص الذي ؼادر العراق أو لم ٌعرؾ له مقام فٌه مدة تزٌد ع
 . (8)تنقطع أخباره , وترتب على ذلك تعطٌل مصالحه أو مصالح ؼٌره

, بمعنى أنّ  (7)وتجدر الإشارة فً هذا المقام الى أنّ الولاٌة تثبت للأب على ولده الصؽٌر ومَنْ فً حكمه
ذو الؽفلة والمفقود المقصود بالقاصر فً نطاق بحثنا هم هؤلاء الأشخاص المذكورٌن , أما بالنسبة للسفٌه و 

 والؽائب , فٌخضعون لنظام الوصاٌة أو القٌمومة بحسب الأحوال.

 
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الثاني

 تصرف الىلي في عقار القاصر
المشرع عندما قرر الولاٌة على مال القاصر , إنّما قصد بذلك حماٌة أموال القاصر من أن ٌتلفها بقلة  نا

بٌره , لذلك كان لزاما على الولً أن لا ٌتصرؾ إلا بما فٌه خبرته أو ٌضٌعها بسوء تصرفه وضعؾ تد
مصلحة القاصر , وتصرفات الولً بأموال القاصر كثٌرة ومتنوعة , لعل من أبرزها وأهمها عقدي البٌع 

 والإٌجار الواردٌن على عقار القاصر .

                                                           
 8ٔ, ص 7ٕٓٓ( , النشرة القضائٌة , العدد الرابع , كانون الأول ,  7ٕٓٓ|  7|  ٖفً  7ٕٓٓ| م |  8ٕٓ. قرا ر ) رقم (ٔ)

 .  7ٔ,  8ٔص
 ( مجلة الأحكام العدلٌة .  8ٗٔ. المادة ) (ٕ)
 | اولا | ج ( من قانون رعاٌة القاصرٌن . ٖ. المادة ) (ٖ)
 ( من القانون المدنً العراقً . 8٘ , 8ٗ. المواد ) (ٗ)
 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن .  7ٙ. المادة ) (٘)
 .  ٘ٔ, ص 878ٔ, دار الشؤون الثقافٌة العامة , بؽداد ,  ٔ. فاضل دولان , أحكام المفقود شرعا وقانونا وقضاء , ط(ٙ)
مجٌد الحكٌم , عبد الباقً البكري , محمد طه البشاٌر ( من قانون رعاٌة القاصرٌن , وٌنظر اٌضا : د. عبد ال 7٘. المادة ) (8)

 .  8ٖ, ص ٕٕٔٓ, مصادر الالتزام , مكتبة السنهوري , بؽداد , شارع المتنبً , ٔالبشٌر , ج
( ماان القااانون الماادنً العراقااً , حٌااث  7ٓٔ,  8ٓٔ,  ٕٓٔ. كااالمجنون والمعتااوه , وٌسااتفاد ذلااك ماان نصااوص المااواد ) (7)

( المجنون والمعتوه بحكم الصاؽٌر ,  7ٓٔ,  8ٓٔة على الصؽٌر للأب , ثم الحقت المادتٌن ) ( الولاٌ ٕٓٔجعلت المادة ) 
ففً تقدٌرنا أنّ المعتوه والمجناون ٌلحقاا بالصاؽٌر الممٌاز أو ؼٌار الممٌاز مان ناحٌاة المعااملات ) التصارفات ( ومان ناحٌاة 

 ثبوت الولاٌة . 
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 (ٔ)القٌمة أو بٌسٌر الؽبنوفً الوقت الذي أطلق فٌه المشرع العنان للولً فً التصرؾ فً مال القاصر بمثل 
دون قٌد أو شرط , عاد وأورد جملة من القٌود على سلطته فً ذلك , تمثلت بالحصول على موافقة من 

 . (ٕ)الجهات المختصة فضلا عن ضرورة توافر مصلحة القاصر فً التصرؾ الوارد على أمواله
إٌجارا فً مطلب أول , ثم نقؾ رته اداوطبقا لما تقدم سنحاول بحث تصرؾ الولً فً عقار القاصر بٌعا و

 على القٌود الواردة على ذلك فً مطلب ثانٍ .

 المطلب الأول

 إيجاراوادارته تصرف الىلي في عقار القاصر بيعا 

ٌجوز للولً التصرؾ فً عقار القاصر بشتى أنواع التصرفات , والتً من بٌنها التصرؾ بالعقار عن 
بوصفهما  عملٌنلنفسه أو للؽٌر , ولذا سنركز البحث على هذٌن ال هارإٌج ادارته من خلال , ولهطرٌق البٌع 

 . منهماأهمٌة ووقوعا فً الواقع العملً , وذلك بتخصٌص فرع مستقل لكل  لاعمالأكثر ا

 الفرع الأول

 التصرف بعقار القاصر بيعا

رفه هذا بمثل للأب بوصفه ولٌاً على ولده القاصر التصرؾ بأمواله , إن كان تصقد سمح المشرع  كان
, كما أجاز له أن ٌبٌع ماله لولده أو أن ٌشتري مال ولده لنفسه , بمثل القٌمة أو  (ٖ)القٌمة أو بٌسٌر الؽبن

 . (ٗ)بؽبن ٌسٌر لا فاحش
 . (٘)وعلى ذلك إذا كان بٌع الولً أو شرائه لمال ولده القاصر بؽبن فاحش , فالعقد هنا ٌعد باطلا

لا بد للولً ف,  (ٙ)بما ورد فً نصوص قانون رعاٌة القاصرٌن من أحكام منٌاالؽً ضالحكم المتقدم  ان الا
من الحصول على موافقة مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن , وبعد التحقق من مصلحة القاصر فً التصرؾ هنا 

 المراد إبرامه .
فالمسألة ,  لم ٌوفق فً اٌجاد احكام متوافقة بهذا الخصوصوفً تقدٌرنا أنّ المشرع العراقً بصنٌعه هذا 

الوارد فً قانون رعاٌة  بالنص الخاص (8)هنا لٌست تقٌٌد النص العام الوارد فً القانون المدنً
, إذ أنّ النص العام أصبح معطلا طالما أنّ الأب بوصفه ولٌاً لا ٌستطٌع التصرؾ بأموال ولده (7)القاصرٌن

 مصلحة القاصر . القاصر إلا بعد أخذ موافقة مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن والتحري عن
ومن نافلة القول كان الأجدر بالمشرع العراقً , إٌجاد قدرا من التناؼم والتوفٌق بٌن النصوص القانونٌة , 

, وذلك من خلال تضمٌن قانون رعاٌة  ومكملة احداهما للاخرىبحٌث تضم بٌن طٌاتها أحكاما متوافقة 
ٌُفترض فٌه أن  القاصرٌن نصاً ٌخول بموجبه الأب بوصفه ولٌاً , التصرؾ بأموال ولده القاصر ؛ ذلك أنه 

ٌتصرؾ له بما فٌه الؽبطة والمصلحة , ومن ثم ٌمكن للولً أن ٌجري عملٌة بٌع عقار القاصر بدون موافقة 
 . (8)مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن

                                                           
 راقً .( من القانون المدنً الع 77٘,  ٖٓٔ. المواد ) (ٔ)
 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن . ٖٗ,  ٖٓ. المواد ) (ٕ)
 ( من القانون المدنً العراقً .  ٖٓٔ. المادة ) (ٖ)
 ( من القانون المدنً العراقً .  77٘. المادة ) (ٗ)
المالا حاوٌش ( من القانون المدنً العراقً , وٌنظر بهذا الصدد : د. سعٌد مبارك , د. طه  77٘,  ٕٙٔ,  ٖٓٔ. المواد ) (٘)

, العاتاك لصاناعة الكتااب ,  ٗ, د. صاحب عبٌد الفتلاوي , الموجز فً العقود المسماة , ) البٌع , الإٌجاار , المقاولاة ( , ط
 .  ٘٘ٔ, ص 8ٕٓٓ

 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن . ٖٗ,  ٖٓ. المواد ) (ٙ)
المواد بمثابة نصوص عامة فً إطار القانون المادنً ( من القانون المدنً العراقً , حٌث تعد هذه  77٘,  ٖٓٔ. المواد ) (8)

 المدنً .
( من قانون رعاٌة القاصرٌن , إذ تعد هاتٌن المادتٌن بمثاباة نصاوص خاصاة فاً إطاار قاانون رعاٌاة  ٖٗ,  ٖٓ. المواد ) (7)

ة موافقاة الملؽً كان ٌؤكد اٌضا على ضرور 8ٙ8ٔالقاصرٌن . وتجدر الاشارة الى ان قانون ادارة اموال القاصرٌن لسنة 
 دائرة رعاٌة القاصرٌن بخصوص تصرؾ الولً بأموال القاصر .

 . ٌنظر بهذا المعنى : القاضً ٌوسؾ الفراج , مقال منشور على الموقع الالكترونً :(8)
http:||www. Aleett.com | 2010 | 11 | 2 | article472968 print "  كماا انّ هاذا الموقاؾ تبنتاه بعاض , "

ٌُفهم ذلك مان المفهاوم المخاالؾ  8ٕ٘ٔلسنة  8ٔٔالمقارنة , كمرسوم الولاٌة على المال المصري رقم القوانٌن العربٌة  , و
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ئعة فٌه , وأخٌرا نود أن نلفت الإنتباه الى ضرورة التمٌٌز فً حالة بٌع العقار الشائع الذي للقاصر حصة شا
ٌّماً على القاصر , فإن كان كذلك ,  من قبل الشرٌك الشائع , فٌما إذا كان الشرٌك البائع ولٌاً أو وصٌاً أو ق

(  ٙ٘,  ٘٘,  ٖٗفإنّه ٌنبؽً على القضاء العراقً تطبٌق أحكام قانون رعاٌة القاصرٌن ومراعاة المواد ) 
 م الملكٌة الشائعة .منه , وإن لم ٌكن الأمر كذلك , فٌنبؽً تطبٌق أحكا

وبهذا الصدد قضت محكمة استئناؾ بؽداد | الكرخ الإتحادٌة بصفتها التمٌٌزٌة , بصدد طعن تمٌٌزي خاص 
بحكم لمحكمة بداءة الكرخ , قضت فٌه الأخٌرة برد دعوى المدعٌة التً طلبت إزالة شٌوع عمارة تجارٌة 

اٌة القاصرٌن إضافة لوظٌفته , فردت المحكمة لها سهام شائعة فٌها , ومن ضمن المدعى علٌهم مدٌر رع
(  ٘٘الأخٌرة دعوى المدعٌة مستندة فً ذلك الى عدم جواز بٌع عقار القاصر رضائٌا وفق أحكام المادة ) 

من قانون رعاٌة القاصرٌن .فقضت محكمة الاستئناؾ بأنّ " الشرٌك لا ٌجبر على البقاء على الشٌوع ما لم 
 . (ٔ)ٌكن هناك مانع قانونً "

 الفرع الثاني

 عقار القاصر إيجارا ادارة
القٌام بأعمال الادارة الولً سلطة  خول المشرع من قانون رعاٌة القاصرٌن (ٔٗ) بموجب نص المادة

 .المعتادة بالنسبة لأموال القاصر ومن بٌنها اٌجار العقار
ٌشترط لقٌام الولً بتأجٌر  على انه| خامسا ( من قانون رعاٌة القاصرٌن  ٖٗالمادة )  اكد بموجبولكن 

عقار القاصر لمدة تزٌد على سنة أو تزٌد على ثلاث سنوات بالنسبة للأراضً الزراعٌة , أخذ موافقة 
 مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن المختصة , فضلا عن التحقق من مصلحة القاصر فً ذلك .

ضل توحٌد المدد , بأن لا تتجاوز , أنه كان من الأف هذاومن نافلة القول تعلٌقا على موقؾ المشرع العراقً 
مدة الإٌجار أٌاً كان العقار محل التصرؾ , ثلاث سنوات , ذلك أنّ الإٌجار للمدة المذكورة ٌعد من قبٌل 

ٌّم , القٌام بهذه الأعمال , على أن ٌبذل فً ذلك ما  (ٕ)أعمال الإدارة , والقانون ٌخول الولً أو الوصً أو الق
 .(ٖ)بذله وفقا لأحكام القانون المدنًٌُطلب من الوكٌل المأجور 

وأخٌرا نود أن نسلط الضوء على مسألة مهمة , وهً أنّه فً حالة إٌجار العقار الذي ٌكون للقاصر حصة 
شائعة فٌه , من قبل الشرٌك صاحب القدر الأكبر من الحصص , ٌنبؽً على القضاء العراقً أن ٌمٌز فٌما 

ٌّماً على القاصر من عدمه , فإذا كان الشرٌك أحد هؤلاء ؼلبّ إذا كان الشرٌك المؤجر ولٌاً أو وصٌ اً أو ق
( منه , وإن لم ٌكن , ؼلبّ أحكام إدارة المال  ٖٗالقضاء أحكام قانون رعاٌة القاصرٌن ومراعاة المادة ) 

 الشائع .

 المطلب الثاني

القيىد الىاردة على تصرف الىلي في عقار 

 القاصر
العقار من أخطر التصرفات التً ٌقوم بها الولً , نظراً لأهمٌة الثروة  تعد التصرفات التً تقع على
داخل البلد , وفً إطار حماٌة أموال القاصر منح المشرع الولً  الاقتصادٌةالعقارٌة بوصفها عماد الثروة 

سلطات تمكنه من أداء مهمته على أكمل وجه , وذلك من خلال إدارة عقارات القاصر والتصرؾ بها , إلا 
تفعٌل الحماٌة وضمان عدم خروج الولً عن  ؼاٌتها المعلنةأن هذه السلطات ترد علٌها قٌود قانونٌة , 

 الهدؾ الذي عٌنه القانون من أجله .
وطبقا لما تقدم ٌمكن رد القٌود التً ترد على سلطة الولً فً التصرؾ فً عقار القاصر الى قٌدٌن هما 

, ونحاول توضٌح كل من هذٌن القٌدٌن فً فرع مستقل وكما مصلحة القاصر وموافقة الجهات المختصة 
 ٌأتً.

                                                                                                                                                                                          

( مان نظاام المرافعاات  7|  ٕٖ( منه , كما ٌتضح هاذا الموقاؾ صاراحة مان خالال ناص الماادة  )  8,  ٙلنص المادتٌن ) 
 هجري. 7ٕٗٔ|  ٖ | ٘ٔالشرعٌة السعودي المعدل بموجب اللائحة التنفٌذٌة فً تأرٌخ 

,  ٖٗ, ص 7ٕٓٓ( , النشرة القضائٌة , العادد الثاانً ,  ب ,  7ٕٓٓ|  ٘|  ٖٔفً  7ٕٓٓ| حقوقٌة |  ٖٗٔ. قرار ) رقم (ٔ)
ٗٗ. 

 ( من القانون المدنً العراقً . ٘ٓٔ. المادة ) (ٕ)
 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن .  ٔٗ. المادة ) (ٖ)
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 الفرع الأول

 مصلحت القاصر
, بل ٌنبؽً أن تكون  ةإٌجارا  لٌس مطلق ادارتها فً عقارات القاصر بٌعا أو بالتصرؾ الولً ان سلطة

التصرفات التً  الؽاٌة المبتؽاة من وراء ذلك هً تحقٌق مصلحة القاصر , ومن هنا تشكل الأخٌرة قٌدا على
ٌُطرح فً هذا المضمار تساؤل مهم مفاده ما المقصود بمصلحة  ٌجرٌها الولً بخصوص عقارات القاصر. و

ٌُعهد الٌها تقدٌر تلك المصلحة ؟  القاصر, وما الجهة التً 
للإجابة عن ذلك نقول أنّ المقصود بالمصلحة بصورة عامة الفائدة المرجوة والنفع المتحقق للقاصر من 

 اء بٌع عقاره أو تأجٌره , سواء كان الأخٌر مستقلا أم مملوكاً على وجه الشٌوع.جرّ 
بٌد أنّ المشرع العراقً أورد مصطلح ) المصلحة الظاهرة ( فً بعض النصوص القانونٌة , وقرنها تارةً 

 . (ٕ), وقرنها تارةً أخرى بتحقق النفع الكبٌر له (ٔ)بتحقق خٌر للٌتٌم
ثانً ) النفع الكبٌر ( ٌكتنفه الؽموض , إذ أنّه الى أي مدى ٌمكن أن ٌصل الٌه النفع وٌلاحظ أنّ التعبٌر ال

ٌُمنح الولً الإذن بهذه  المترتب على بٌع عقار القاصر أو تأجٌره , حتى ٌوصؾ بالنفع الكبٌر , ومن ثم 
ذلك ٌؤدي الى منح التصرفات؟ ولذا نرى أنّه لا ضرورة من التشدد فً إٌراد معٌار ) النفع الكبٌر ( , لأن 

مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن سلطة واسعة فً تقدٌر مدى توافر هذا النفع الكبٌر من عدمه , الأمر الذي ٌؤدي 
 الى عرقلة بٌع وتأجٌر عقارات القاصر .

ٌُؽنً عن تبنً معٌار    ) النفع  وفً تقدٌرنا أنّ المعٌار الأول ) معٌار الخٌرٌة ( , فٌه من الوضوح ما 
ٌُباع مال  الكبٌر( , ذلك أنّ القواعد العامة فً القانون المدنً قد تعرضت لبٌان هذه الخٌرٌة , وهً أن 

ٌُشترى له عقار بأقل من الثمن المذكور  .(ٖ)القاصر بأكثر من ثمن المثل أو أن 
وصفوة القول أنّ مصلحة القاصر مصلحة متباٌنة تختلؾ بحسب صنؾ العقار وموقعه والؽرض 

كانت العقارات العائدة للقاصر هً عقارات تجارٌة أو سكنٌة فً مناطق متمٌزة ؛ فإنّ  المخصص له , فإذا
بٌع مثل هكذا عقارات قد لا ٌخدم مصلحة القاصر , بل قد تضره لا سٌما إن كانت تلك العقارات تدر أٌراداً 

دكاكٌن تجارٌة , كأن تكون عمارة تجارٌة ذات مشتملات تتكون من شقق و استؽلالهاأو أرباحا من جرّاء 
 , فهنا ٌكون من مصلحة القاصر تأجٌر هذه العقارات بدلاً من بٌعها . (ٗ)وؼٌر ذلك

ولكن مع ذلك قد تكون هناك ثمةَ مصلحة للقاصر فً بٌع العقار المخصص للسكن الموجود ضمن منطقة 
ل تمٌزا , ومن ثم متمٌزة وكانت قٌمته عالٌة جداً , بحٌث تمكنه من شراء عدة عقارات فً منطقة أخرى أق

 تأجٌرها لكً تدر علٌه ربحا أكثر مما لو كان هناك عقارا واحدا وتم تأجٌره .
وبالمقابل ٌمكن أن ٌملك القاصر بعض العقارات التً لا تتمتع بموقع سكنً أو تجاري مهم ومتمٌز , فمثل 

ء عقار فً موقع سكنً هكذا عقارات ٌكون فً بٌعها تحقٌق مصلحة للقاصر , كأن ٌبٌع عقاره من أجل شرا
أفضل أو من أجل شراء عقار ٌكون حدٌثاً من حٌث البناء وكبٌراً من حٌث المساحة وؼٌر ذلك من 

 المواصفات الأخرى المرؼوب بها .
وتجدر الإشارة الى أنّ العقارات التً ٌكون للقاصر فٌها حصة شائعة بسٌطة , تكون له كل المصلحة فً 

قاء على الشٌوع , وذلك لأنها لا تدر علٌه أٌة أرباح أو أنّه لم ٌستفد منها أصلا , بٌع تلك الحصة بدلاً من الب
فضلا عن أنّ العقارات المملوكة على الشٌوع ؼالبا ما تكون مُستؽلة من قبل الشركاء أو الورثة الكبار ولا 

 ٌقبض القاصر أٌة حقوق مالٌة بخصوصها .
صافة الإتحادٌة بصفتها التمٌٌزٌة فً حكم لها بصدد طعن وبهذا الصدد قضت محكمة استئناؾ بؽداد | الر

تمٌٌزي خاص بحكم صادر من محكمة بداءة الزهور , قضت فٌه الأخٌرة برد دعوى المدعٌة أصالة عن 
نفسها وحسب وصاٌتها على أولادها القاصرٌن , الذٌن لهم سهم من أصل أربعة أسهم من حق التصرؾ فً 

علٌه أربعة دور سكنٌة , والتً طلبت فً دعواها إزالة شٌوع العقار لعدم  العقار ) البستان ( , المشٌد

                                                           
 المدنً العراقً . ( من القانون ٕ|  8ٓ٘. المادة ) (ٔ)
 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن .  ٕ|  ٘٘. المادة ) (ٕ)
 ( من القانون المدنً العراقً . ٕ|  8ٓ٘. المادة ) (ٖ)
,  87ٓٔلسانة 87. صدام خزعل ٌحٌى , بٌع عقار القاصر باٌن الانص والتطبٌاق فاً ضاوء قاانون رعاٌاة القاصارٌن رقام (ٗ)

 "http:||www.middle.east.online.com|2id=135828"ونً : ورقة عمل منشورة على الموقع الالكتر
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إستفادتها وأولادها من البقاء على الشٌوع , بٌعاً وتوزٌع ثمنه على المستحقٌن كل بنسبة سهامه فٌه . فجاء 
قة فً حكم محكمة الأستئناؾ " ولذا كان على المحكمة أن تتحقق ممّا إذا كان عدم وجود مال  خر لنف

القاصرٌن وأنّ حصصهم المشاعة لا تدر لهم إٌراداً مناسبا ٌمكن الإنتفاع منه , ومن ثم الوقوؾ على موافقة 
مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن على بٌع عقار القاصر من عدمه , وعلى ضوء ذلك تصدر حكمها , وبما أنّ 

 . (ٔ)المحكمة قد خالفت ما تقدم لذا قرر نقض حكمها "
من  جنسارات القاصر تتمثل بأراضً زراعٌة أو عرصات خالٌة , ففٌما ٌخص هذا الوأخٌرا قد تكون عق

العقارات إن كان تأجٌرها ٌولد إٌرادا ثابتا ومناسبا , فهنا ٌكون من مصلحة القاصر تأجٌرها , وإن كان 
را معد الأمر ؼٌر ذلك , فإنّ من مصلحته بٌعها وإستؽلال ثمنها فً مجالات أخرى كأن ٌشتري بقٌمتها عقا

للسكن لؽرض تأجٌره والإنتفاع من ثماره , أما إذا كان بٌع هذه الأراضً الزراعٌة أو العرصات الخالٌة , 
 من أجل شراء أراضً مماثلة لها , ففً هذا الفرض تنتفً مصلحة القاصر من وراء ذلك البٌع .

ها " بصحة قرار مدٌرٌة كركوك بصفتها التمٌٌزٌة فً حكم ل استئناؾوبهذا الفرض الأخٌر قضت محكمة 
رعاٌة القاصرٌن فً كركوك , والذي ٌقضً بمنع بٌع سهام القاصرٌن فً عرصة خالٌة لشراء سهام لهم 

 . (ٕ)فً عرصة خالٌة أٌضا , وذلك لعدم تحقق مصلحة فعلٌة ونفع كبٌر للقاصرٌن فً هذا البٌع "
جح ما بٌن صنؾ العقار وموقعه , ومن ثم وخاتمة القول إنّ مصلحة القاصر فً بٌع أو تأجٌر عقاره , تتأر

فهً تعد مصلحة نسبٌة ولٌست مطلقة , فقد تكون هناك مصلحة للقاصر فً بٌع عقار من صنؾ معٌن , 
 بٌنما لا ٌكون الأمر كذلك فً أصناؾ أخرى من العقارات .

ة رعاٌة القاصرٌن أما فٌما ٌتعلق بالشق الثانً من السؤال , فنرى أنّ تقدٌر مصلحة القاصر ٌعود لمدٌرٌ
المختصة وذلك للامكانات التً تتمتع بها والتً تُمكنها من تقدٌر مصلحة القاصر بالقدر الذي ٌوفر الحماٌة 

 المطلوبة له .
بٌدَ أنّ القول الأخٌر لا ٌؤخذ به على إطلاقه , إذ أنّ هناك ثمة عقارات , بحسب صنفها وقٌمتها وأهمٌتها , 

على أولاده القاصرٌن هو الأقدر على تقدٌر مصالحهم فً بٌع أو تأجٌر تلك قد ٌكون الأب بوصفه ولٌاً 
ًٌفترض فٌه أن ٌتصرؾ بعقارات القاصر بما ٌصب فً مصلحته , ومن ثم ٌمكن للولً  العقارات , ذلك أنّه 
أن ٌجري عملٌة بٌع عقار القاصر أو تأجٌره , دون حاجة لموافقة الجهات المختصة والتً سنعرض لها فً 

 فرع الآتً.ال

 

 الفرع الثاني

 مىافقت الجهاث المختصت
لٌس مطلقاً , إذ لا ٌمارسه كٌفما ٌشاء وبحسب ما ٌملً علٌه هواه  وادارته إنّ تصرؾ الولً بعقار القاصر

, بل أوجب علٌه المشرع الحصول على موافقة الجهات المختصة من أجل إجراء بعض التصرفات التً 
 تمس عقار القاصر .

لك لا ٌجوز للولً إجراء التصرفات التً من شأنها إنشاء حق من الحقوق العٌنٌة العقارٌة الأصلٌة وطبقا لذ
كالبٌع مثلا , كما لا ٌسمح له بتأجٌر العقارات لأكثر من سنة وللأراضً الزراعٌة لأكثر من ثلاث سنوات 

 . (ٖ)إلا بموافقة الجهات المختصة
رعاٌة القاصرٌن , إذ تشكل فً مركز كل محافظة مدٌرٌة مختصة , هذا وتتمثل الجهات المختصة بمدٌرٌة 

ٌرأسها مدٌر حاصل على شهادة بكالورٌوس فً القانون , وتكون تشكٌلات مدٌرٌات رعاٌة القاصرٌن فً 
المحافظات من شعب أو وحدات على ؼرار أقسام دائرة رعاٌة القاصرٌن , التً تتشكل فً بؽداد والتً 

 . (ٗ)ترتبط بوزارة العدل

 المبحث الثالث

                                                           
 ( , ) ؼٌر منشور ( .  7ٕٓٓ|  8|  7فً  7ٕٓٓ| م |  ٖٖٔ. قرار ) رقم (ٔ)
 . 8ٔ, ص 8ٕٓٓ( , النشرة القضائٌة , العدد الثامن ,  ب ,  7ٕٓٓ|  ٔٔ|  ٙٔفً  7ٕٓٓ| مدنٌة |  ٕٕٔ. قرار ) رقم (ٕ)
 امسا ( من قانون رعاٌة القاصرٌن .| اولا , خ ٖٗ. المادة ) (ٖ)
 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن . ٓٔ| اولا ,  7. المواد ) (ٗ)
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الإجراءاث القانىنيت المتبعت في بيع وإيجار 

 عقار القاصر
ٌستلزم القانون  معقدة تمر عملٌة بٌع أو تأجٌر عقار القاصر بمراحل عدة , تتخللها مجموعة إجراءات

الواقع ولأنّ بٌع عقار القاصر أكثر وقوعا وأهمٌة فً  حماٌة حقوق القاصر .تحت عنوان توافرها وإتباعها 
علما ان الاجراءات  , الإجراءات الواجب إتباعها فٌما ٌخص معاملة البٌع اهم سنحاول توضٌح , العملً

تختلؾ بحسب ما إذا كان البٌع مفرد ) أي بٌع عقار وإٌداع قٌمة سهام  الواجب اتباعها بهذا الخصوص 
شراء عقار أو إكمال بناء عقار  القاصر فً صندوق مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن ( , أو كان البٌع متزامن مع

  خر ) أي بٌع عقار مقابل شراء عقار أو إكمال بناء عقار  خر ٌعود للقاصر ( .
المفرد فً مطلب أول , ومن ثم الوقوؾ  ومن ثم سنوضح الاجراءات الواجب اتباعها فٌما ٌخص البٌع 

 على إجراءات معاملة البٌع المتزامن فً مطلب ثانٍ .

 المطلب الأول

 جراءاث المتبعت في معاملت البيع المفردالإ

ٌُقدم الطلب من المكلؾ برعاٌة القاصر ) الولً أو الوصً أو بان  (ٔ)إجراءات هذه المعاملة اهم تتلخص
ٌّم ( , الى مدٌر رعاٌة القاصرٌن وٌرفق به حجة الوصاٌة أو القٌمومة أو ما ٌثبت ولاٌة الأب , مع نسخة  الق

ُ من سند العقار والقسام ا  . (ٕ)لشرعً أصلٌة أو مصدقة حدٌثا
ٌتم التحقق من صحة السندات المبرزة من ذوي الشأن من خلال مفاتحة مدٌرٌة التسجٌل العقاري ومن ثم 

ذونات لتسجٌله فً السجل ٌحٌل المدٌر الطلب الى قسم الاوبعدها  . (ٖ)المختصة والدوائر ذات العلاقة
قار المطلوب بٌعه , وُثبت أعضاء اللجنة من المدٌر شخصٌا الخاص وتحدٌد موعد لأجراء الكشؾ على الع

ذونات , علما أنّ لجنة الكشؾ تشكل برئاسة مدٌر رعاٌة القاصرٌن المختصة أو من قبل مسؤول وحدة الا
ٌُكلؾ الخبٌر بكتابة محضر  .(ٗ)أو مَنْ ٌكلفه من الموظفٌن وعضوٌة موظؾ وخبٌر وبعد إجراء الكشؾ 

ثلاثة, وٌتضمن محضر الكشؾ مساحات الأبنٌة وقٌمة المتر المربع من الأرض الكشؾ خلال ٌومٌن أو 
 (٘)والبناء كلاً على حده, ودرجة العمران وموقع العقار وأقرب نقطة دالة علٌه وؼٌرها من المسائل الأخرى

. 
ذونات مطالعة بالموضوع ) تلخٌص ( للطلب لابعد توقٌع أعضاء اللجنة لمحضر الكشؾ ٌقدم قسم او
تقدٌم المعاملة الى المدٌر الذي ٌحٌلها الى قسم التدقٌق وبعد ذلك , حتساب حصة القاصر المحضر ووا

جراء زٌارة مٌدانٌة أو إجراء لاجتماعً لاتُحال المعاملة الى قسم البحث ا , ومن ثمالداخلً لتدقٌقها حسابٌا 
 ر .البحث مكتبٌاً للتحقق من أسباب البٌع ودراسة الحالة المعاشٌة للقاص

ٌُنظم كتاب ترفع فٌه طٌات المعاملة الى الدائرة العامة و , بعد تنظٌم محضر البحث وربطه فً المعاملة , 
 (ٙ) ٌُعرض القرار على نائب المدعً العام لؽرض المصادقة .وبعدها 

ٌُصار الى إصدار حجة الإذن اللازمة بالبٌع , بكتاب رسمً ٌوجه الى دائرة التسجٌل العقاري  وأخٌرا 
لمختصة , وهذه الحجة لا تُعد نافذة قانونا إلا بعد تصدٌقها من قبل نائب المدعً العام المختص ؛ والذي له ا

حق الطعن فً قرارات مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن , إذا وجد فٌها مخالفة للقانون أو عدم وجود مصلحة 
 . (8)للقاصرٌن

 المطلب الثاني

                                                           
. للمزٌد من التفصٌل ٌنظر : القاضً نبٌل عبد الرحمن حٌاوي , دلٌل المواطن لمراجعة دوائر الدولة , مقاال منشاور علاى (ٔ)

                                                                   الموقاااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااع الالكتروناااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااً :
"http:||www.moi.gov.iqlashkelat" 

 . ٕٔٔٓلسنة  ٔ| اولا ( من تعلٌمات الإجراءات القانونٌة والمحاسبٌة لمدٌرٌات رعاٌة القاصرٌن رقم  ٔ. المادة ) (ٕ)
 | ثالثا ( من تعلٌمات الإجراءات القانونٌة والمحاسبٌة . ٔ. المادة ) (ٖ)
 | اولا( من تعلٌمات الإجراءات القانونٌة والمحاسبٌة . ٕ| ثالثا ,  ٔ.المادة ) (ٗ)
 | ثانٌا ( من تعلٌمات الإجراءات القانونٌة والمحاسبٌة . ٕ. المادة ) (٘)
 / رابعا ( وما بعدها من تعلٌمات الاجراءات القانونٌة والمحاسبٌة .   ٕ. المادة )(ٙ)
 .  8ٓن سدخان الحسن , المرجع السابق , ص. للمزٌد من التفاصٌل انظر :  د. عدنا(8)
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 امنالإجراءاث المتبعت في معاملت البيع المتز
قد ٌتزامن مع عملٌة بٌع عقار القاصر شراء عقار  خر له , أو بٌع عقاره من أجل إكمال بناء عقار  خر , 

 ونوضح كل من ذلك فً فقرتٌن مستقلتٌن .
 اولا : معاملة بٌع عقار مقابل شراء عقار آخر :

 : (ٔ)ى الإجراءات الأتٌةتتبع فً هذه المعاملة ذات الإجراءات المتبعة فً معاملة البٌع المفرد إضافة ال
 إجراء الكشؾ على العقار المطلوب شراءه بعد إبراز سنده الأصلً أو المصدق . .1
 من قبل الباحث تقدم المعاملة الى المدٌر لؽرض إصدار القرار . الاجتماعًبعد إكمال البحث  .2
 العام لؽرض المصادقة . الادعاءٌُعرض القرار على  .3
 ائر التسجٌل العقاري .ٌصدر الإذن بتنظٌم كتاب الى دو .4

 ثانٌا : معاملة بٌع عقار مقابل إكمال بناء عقار آخر :
 : (ٕ)ٌمكن إجمال الإجراءات الواجب إتباعها بشأن هذه المعاملة بما ٌأتً

 . (ٖ)ٌقدم الطلب وتتخذ الإجراءات السابقة بخصوص الكشؾ على العقار المطلوب بٌعه .1
 ال بناءه , لؽرض تثبٌت نواقصه وتقدٌر كلفتها .ٌتم إجراء الكشؾ على العقار المطلوب إكم .2
فً حال الموافقة على البٌع وإصدار الإذن بذلك , ٌكلؾ ذوي العلاقة بإٌداع حصة القاصرٌن من  .3

 قٌمة العقار المُباع فً صندوق المدٌرٌة بموجب صك مصدق .
ة من البناء , وبعد وأخٌرا تتم متابعة إكمال بناء العقار الثانً , حٌث ٌكلؾ الولً بإكمال مرحل .4

التحقق من إنجازها وذلك بإجراء الكشؾ وتقدٌر لكلفة الإنجاز ٌصرؾ ما ٌصٌب القاصر من 
الكلفة , وذلك بموجب صك مصدق ومن رصٌد القاصر المودع فً المدٌرٌة ولؽاٌة إكمال العقار 

 بشكل كامل .
الإجراءات الأساسٌة التً تمر بها  ومن الجدٌر بالذكر أنّ عملٌة تأجٌر عقار القاصر , تمر بنفس سلسلة

 باستثناءعملٌة البٌع , من حٌث تقدٌم الطلب والمرفقات وإجراء الكشؾ لتقدٌر أجرة العقار وؼٌرها , 
الإجراءات المتعلقة بشراء عقار أو إكمال عقار  خر مقابل العقار المُباع ذلك أنّ التصرؾ هنا إٌجارا لا 

 راءات تأجٌر عقار القاصر منعاً للتكرار .بٌعا , ونكتفً بهذا القدر بصدد إج
إجراءات بٌع عقار القاصر لا تنحصر فً مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن , بل ٌتعدى الأمر الى  انٌتبٌن مما تقدم 

أخذ موافقة الدائرة العامة لرعاٌة القاصرٌن, بؽض النظر عن نوع العقار وقٌمته , وسواء كان القاصر 
ٌملك حصة شائعة فٌه , ومن هنا نرى أنّ من الأفضل تخفٌفاً من إجراءات  انه ام الاستقلالٌملكه على وجه 

بٌع العقار العائد للقاصر , السماح ببٌع الحصة الشائعة التً تعود للقاصر , دون حاجة الى مفاتحة الدائرة 
 العامة لرعاٌة القاصرٌن وأخذ موافقتها بخصوص هذا البٌع .

للتأكٌد على كون  هو لاجراءات المتعلقة فً بٌع واٌجار عقار القاصر ا ذكران الؽرض من وقصارى القول 
الى الحد الذي ٌدفع الناس الى العزوؾ أو عدم التفكٌر بالإقدام على شراءه , هذه الاجراءات طوٌلة ومعقدة  

مما ٌؤدي الى الحاق الضرر بالقاصر بدلاً من حماٌته من جهة وذلك بتفوٌت الفرصة علٌه , والحاق 
رر اٌضا بمن ٌرؼب فً شراء عقارات القاصر من جهة أخرى , الأمر الذي ٌؤثر فً نهاٌة المطاؾ الض

على تداول الأموال لا سٌما العقارٌة منها , بالشكل الذي ٌتسبب بركود هذه الثروة العقارٌة التً تشكل عماد 
 قتصاد الوطنً .لاا

ع أو تأجٌر عقار القاصر , لا بد من إجراء بعض وإزاء هذا التطوٌل أو التعقٌد الذي تتسم به إجراءات بٌ
التعدٌلات وإضافة بعض النصوص القانونٌة , التً ٌمكن أن تسعؾ فً التخفٌؾ من شدة وصعوبة هذه 

ستحصال لاالإجراءات , من خلال توسٌع صلاحٌة الولً فً التصرؾ فً عقار القاصر , دون حاجة 
ت معٌنة وطبقا لشروط محددة على النحو الذي سنوضحه فً موافقة مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن وذلك فً حالا

 خاتمة هذا البحث .

                                                           
 . للمزٌد من التفصٌل ٌنظر : القاضً نبٌل عبد الرحمن حٌاوي , المرجع السابق . (ٔ)
 . ٌنظر بشأن هذه الاجراءات : القاضً نبٌل عبد الرحمن حٌاوي , المرجع السابق . (ٕ)
 قانونٌة والمحاسبٌة . | اولا ( من تعلٌمات الإجراءات ال ٕ| ثالثا ,  ٔ. المواد ) (ٖ)
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 الخاتمت
التً نرتئً تقدٌمها للمشرع  توصٌاتسنوجز فً خاتمة هذه الدراسة أهم النتائج التً توصلنا الٌها وال

 العراقً , وذلك على النحو الآتً :

 اولا : النتائج
ٌة والمالٌة , وتنحصر الولاٌة طبقا لأحكام القانون العراقً الولً هو مَنْ ٌتولى شؤون القاصر الشخص .1

 بأب الصؽٌر ثم المحكمة .
ٌجوز للولً طبقا لأحكام القانون المدنً التصرؾ بأموال القاصر بمثل القٌمة أو بٌسٌر الؽبن دون قٌد  .2

لقانون بموجب قانون رعاٌة القاصرٌن , إذ أورد هذا ا ضمنٌا هذا الحكم الؽًأو شرط  خر , ولكن 
جملة من القٌود على سلطة الولً فً التصرؾ فً عقار القاصر , تمثلت بتوافر مصلحة القاصر من 
وراء التصرؾ الوارد على عقاره , فضلا عن أخذ موافقة مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن لأجراء ذلك 

 التصرؾ .
ع , هً مصلحة نسبٌة أو على الشٌو استقلالاإنّ مصلحة القاصر فً بٌع أو تأجٌر عقاره المملوك له  .3

ولٌست مطلقة , تختلؾ من عقار لآخر بحسب صنفه وموقعه والؽرض المخصص له , فقد تكون ثمة 
مصلحة للقاصر فً بٌع عقار من صنؾ معٌن , وقد ٌكون من مصلحته تأجٌر أصناؾ أخرى من 

 العقارات كما هو موضح فً ثناٌا البحث .
ٌّم بخ .4 صوص بٌع عقار القاصر أو تأجٌره للمدة التً قررتها تكون تصرفات الولً أو الوصً أو الق

| خامسا ( من قانون رعاٌة القاصرٌن , مقٌدة بموافقة مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن بعد التحقق  ٖٗالمادة ) 
 دون تلك الموافقة ٌقع باطلاً .من من مصلحة القاصر فً ذلك , ولذا فإنّ أي تصرؾ ٌصدر 

 توصٌاتثانٌا : ال
 | خامسا ( من قانون رعاٌة القاصرٌن وكما ٌأتً : ٖٗ)  تعدٌل نص المادة .1

 " خامسا : إٌجار العقارات أٌاً كان صنفها , عقارات سكنٌة أو تجارٌة أو أراضً زراعٌة ,
 لمدة تزٌد عن ثلاث سنوات , على أن لا تمتد مدة الإٌجار الى ما بعد بلوغ الصؽٌر سن

 ة الؽائب والمفقود " .الرشد أو رفع الحجر عن الشخص المحجور أو عود
 ( من قانون رعاٌة القاصرٌن , لٌصبح نصها بعد التعدٌل ما ٌأتً : ٘٘تعدٌل نص المادة )  .2

ٌُباع عقار القاصر إلا بموافقة مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن وتوافر أحد الأسباب  " اولا : لا 
 الآتٌة :
 عدم وجود مال  خر لنفقة القاصر . .‌أ

رة بمبلػ معٌن على القاصر أو على التركة ولا ٌوجد مال  خر وجود أحكام واجبة التنفٌذ صاد .‌ب
 . لإٌفائه

 ثانٌا : لمدٌر عام دائرة رعاٌة القاصرٌن فً ؼٌر الحالات المذكورة فً الفقرة ) اولا ( من
 هذه المادة , أن ٌوافق على بٌع عقار القاصر إذا تحقق وجود مصلحة للقاصر وخٌر له .

 م بٌع العقار العائد للقاصر , والذي تكون له فٌه حصص مشاعةثالثا : ٌجوز للوصً أو القٌّ 
 ستفادة مادٌة كبٌرة .ابسٌطة , لا تدر له إٌرادا مناسبا أو أنّه لم ٌستفد منها 

 ٌجوز للأب بوصفه ولٌاً بٌع عقار ولده الصؽٌر بالشروط الآتٌة : -رابعا : أ
 ٌنار عراقً .( ملٌون د ٓٓٓٓٓٓٓ٘ٔأن لا تتجاوز قٌمة العقار مبلػ )  -
 أن لا ٌبٌع عقار ولده الصؽٌر لنفسه أو لزوجه أو لأقاربه أو لأقاربها الى الدرجة الرابعة . -

 ٌجوز للأب تأجٌر عقار ولده الصؽٌر , على أن لا تمتد مدة الإٌجار الى ما بعد بلوؼه -ب
 سن الرشد " .

المختصة مكانٌاً , بإعطاء الإذن ندعو المشرع العراقً الى النص على تخوٌل مدٌرٌة رعاٌة القاصرٌن  .3
والموافقة على بٌع وتأجٌر عقار القاصر مباشرة ودون مفاتحة الدائرة العامة لرعاٌة القاصرٌن , إذا 

( ملٌون دٌنار عراقً , أما إذا تجاوزت قٌمة  ٓٓٓٓٓٓٓ٘ٔكانت قٌمة عقار القاصر لا تتجاوز ) 
 قة الدائرة المذكورة على هذه التصرفات .ستحصال موافاالعقار المبلػ المذكور , فلا بد من 
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فً الفرض الذي ٌتم فٌه بٌع حصة القاصر , دون شراء حصة أخرى له ) البٌع المفرد ( , فإنّنا نقترح  .4
عتماد بدل بٌع هذه الحصة وفقا لما ٌعادله من كمٌة اعلى المشرع عند إٌداع حصة القاصر , أن ٌتم 

ن على أقل تقدٌر توفٌر حماٌة لأموال القاصر فً حالة ما إذا الذهب بتأرٌخ الإٌداع , وذلك لكً نضم
مرت فترة طوٌلة على إٌداع هذه الأموال , حٌث تقوّم عند سحبها وفقاً لسعر كمٌة الذهب بتأرٌخ 

 الإٌداع .
ستثناء ا, على  888ٔلسنة  87ندعو المشرع العراقً الى النص صراحة فً قانون إٌجار العقار رقم  .5

ن أحكام الإمتداد القانونً لعقد الإٌجار , وذلك من أجل توفٌر حماٌة أكبر للقاصر , إذ عقار القاصر م
ٌمكن أن تتؽٌر بدلات الإٌجار نحو الزٌادة , فٌكون من مصلحة القاصر الإتفاق على بدل إٌجار جدٌد , 

لمقدارها المحدد مسبقاً  بدلاً من القول بإمتداد العقد بنفس الأجرة, ما دام أنّ المستأجر ملتزماً بدفعها طبقاً 
 فً العقد .

وأخٌرا نوصً القضاء العراقً بضرورة التمٌٌز فٌما إذا كان الشرٌك المؤجر أو البائع للعقار الشائع  .6
ٌّماً على القاصر , فإن كان كذلك ؼلبّ أحكام قانون  الذي تكون فٌه حصة للقاصر , ولٌاً أو وصٌاً أو ق

 لملكٌة الشائعة .رعاٌة القاصرٌن وإلا ؼلبّ أحكام ا
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