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 تمييز نظاو انتسجيم انؼيني ػًا يشتثو تو ين المفاىيى انقانٌنيح 
 بحث يستم ين أطرًحح دكتٌراه

 

 باحثظ دكتوراه                                                                               
 ل سطيد                                                              فاض أكرمد. أ.سارة مهند محمد صالح                                         

 كليظ الحقوق/جامطظ النهرين
 

 لخصالم  
 

تمييز نظام التسجيل العيني عن جملة من المفااهيم الاانونياة التاي تتادا ل هذه تناولنا في دراستنا "        
يل الش صاي واجاراتاا اهشاهار والتصارفاا وهاذه المفااهيم تتم ال انظاام التساجمع مفهاوم هاذا النظاام 

، والساب يعود ورات الوقاو  علاب ا اث م ال الرضائية التي يتم إجرائها  ارج دائرة التسجيل العااري 
نظاام التساجيل العيناي ودوره فاي  ماياة  لأهمياةهاو وتمييزه عن اوضاع قانونية م تلفاة هذا الموضوع 

، اذ تم ل الملكية العاارية الانية الت تية الداعمة للاقتصاد  اهفراد الملكية العاارية ااعتاارها اهم ما يملكه
وهي في تزايد مستمر مع ااات رقعة الأرض  ااتة لا تتغير ، كما وان نظاام التساجيل العيناي يعمال علاب 

وايان  اوق كل مالك علب العاار هذا  أص ااها فظ واستارار المعاملاا ويمنع اغتصاب العااراا من 
الاوضاع الاانونية التي تتدا ل معاه فاي اعاض  ي دفعنا لدراسة هذا النظام والوقو  علب تفاصيلهو الذ
 . "جزيئاته 
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Abstract 
 

        "In our study, we have distinguished the system of registration in kind 

from a number of legal concepts that interfere with the concept of this system. 

These concepts are the system of personal registration and publicity procedures 

and consensual actions that take place outside the real estate registration 

department. The reason is to discuss such a subject and distinguish it from 

different legal situations Is the importance of the system of registration" in 

"kind and its role in the protection of real estate as the most important property 

of individuals. Real estate represents the infrastructure supporting the economy 

and is increasing with the survival of the land area is constant and unchanged, 

and the system of registration in kind Work on the preservation and stability of 

transactions and prevent the rape of real estate owners. And the statement of the 

rights of each owner of this property is what prompted us to study this system 

and to find out the details of the legal conditions that interfere with some of its 

molecules".               
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 مقدمة الموضوع
 

وال اااوق العينيااة المترتاااة عليهااا تشااريعاا دول العااالم اهتمامااا االملكيااة العااريااة  أولااالاااد  "        
،  واهنصااا تاتضاايها المصاال ة العامااة ومااااد  العاادل  ااتااة ومتينااة  أساا تنظيمهااا علااب  إلاابوسااعا 

، فضالا عان ذلاك فاان  م ال ماياساا لل اروة ومصادرهاالملكياة العاارياة ت إن هاو والساب يعود ورات ذلاك
ال ااق العينااي الااذي يترتااب علااب العاااار يمتاااز االنفاااذ فااي مواجهااة الكافااة ممااا يشااكل   ااورة علااب ماان 

الادول التوجاه ن او  اادأاعانهم ، لاذا ونتيجاة لاذلك  أجنااييكتساون  اا عينيا يجهلاون عائديتاه لشا   
فمنهم  لأ رىا تلفا تسميتها من دولة  الأنظمةية العاارية وهذه عن ال اوق العين للإعلان أنظمةااتداع 
وياتم ت اياق هاذا النظاام مان عليهاا االشاهر العاااري  أ لاقعليها االتسجيل العااري ومنهم مان  أ لقمن 

 اوق العينية في السجل الم صا  لهاا لال إنشات هيئاا مت صصة اذلك تن صر مهمتها في تدوين ال 
علب مر العصور نظامين لتنظيم فكرة التسجيل العاااري وهماا نظاام التساجيل  وقد عر  مشرعي الدول

العراقي انظام التسجيل العيني لتنظيم فكرة التسجيل " "وقد ا ذ المشرعالعيني ونظام التسجيل الش صي 
الأمار الاذي يا دي إلاب  هناك مفاهيم قد تتشااه في مضمونها ماع نظاام التساجيل العيناي إن إلا، العااري 

دوث لا  ااتجاه معين ااين هاذه المفااهيم . وهاذا ماا يت لاب معاه الوقاو  علاب هاذه المفااهيم الاانونياة  
هزالة أي لا  ممكن إن ي صل اينهما ، فاد يادو إن نظام التسجيل المتاع لتسجيل التصارفاا التاي تارد 

لاك نظاام ر ار للتساجيل تام علب العااراا هو وا د والمتم ل انظام التسجيل العيني ، إلا إنناا نجاد أن هنا
 ماان إناعتماااده ماان قااال تشااريعاا اعااض الاادول هااو نظااام التسااجيل الش صااي ، فضاالا عاان ذلااك نجااد 

التشريعاا عدا التسجيل هو أجرات مان إجاراتاا اهشاهار. في اتل  التساجيل فاي الساجل العيناي ماا إذا 
تصار  الاذي يارد علاب العااار ، كان هو ركن في العاد وما إذا كان إجرات من إجراتاا أعلام الغير اال

كما وان هناك تصرفاا تجري  ارج دوائر التسجيل العااري وهي لا ت تلا  عان التصارفاا التاي تاتم 
في هذه الدائرة مما ي دي إلب  دوث لا  فيما إذا كانا هذه التصرفاا ت ضع لذاا ال كم الذي ن ضع 

وجاب عليناا تميياز نظاام التساجيل العيناي عماا له التصرفاا التي تتم في دائارة التساجيل العاااري ، لاذا ا
يشتاه اه من أوضاع . لذلك ومن  لال هذا الا ث سو  نا  علب نظام التسجيل العيني نميزه عن نظام 

ا وساو  نااوم اتميياز هاذا النظاام الاذي اه جانب من تشريعاا الدول كما أ ذاالش صي الذي التسجيل 
عاار عن إجراتاا اهشهار التاي يكاون التساجيل فيهاا لاي  لتصرفاا التي ترد علب يعد الركن الشكلي ل
عاان التصاارفاا الرضااائية التااي تاااع  ااارج دائاارة التسااجيل  ، فضاالا عاان ذلااك تميياازه جاازتا ماان العاااد
 العااري.   

 

 

 

 أهمٌة موضوع البحث : 
 

العملاي ولا سايما إن مجاال التصارفاا ااالواقع  مان ارتااا   تتل   أهمية هذا الموضوع لما له 
ااا يلعب دوراً مهماً في اغلب مفاصال ال يااة ، فضالاً عان ذلاك إن هاذا الموضاوع كاان م ا  العاارية 

صاعواة الجماع ااين الفكارة  علاب الارغم مانمن فاهات الاانون في م تلا  دول العاالم  اهتمام جانب كاير
 " ."في هذا الا ث والت ايق العملي لها ونظرا لهذه الصعواة ارتأينا تناوله النظرية  لنظام التسجيل 

 

 

 

 
 ج

 مشكلة البحث : 
 

فاي الااانون  الأصالكان  فإذاال صوصية التي يتمتع اها نظام التسجيل العيني تتجسد مشكلة الا ث ا     
التصر  العااري فالتسا ل الاذي ي اار  أركانالعراقي جعل التسجيل في دائرة التسجيل العااري هو ا د 

دائارة التساجيل  إلابالاذهاب  إلاب اجاة دون  مان علب العااار تنعااد ترد عاارية  هنا هل توجد تصرفاا
 " ."عليه ضمن هذا الا ث  ما سو  ن اول اهجااةهذا العااري ؟ 

 ججججج

 منهج البحث : 

فاي مشاكلة الا اث ووصاولاً إلاب النتاائج  رض اهجااة عن التسا ل الم ارو كان لزاماً علينا لغ 
  الااانوني مد منهج عرض نصو  الاانون م اولين إع ائها التكيياالتي تتفق مع المن ق السليم أن نعت
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فضالاً  هذا النظام ودوره في  ماية الملكية العاارية  أهميةالص يح الذي اماتضاه نست يع الوقو  علب 
المنهج الت ليلي م اولين ت ليل هذا النظام من جميع الجوانب ورا ها االجانب العملي ، اذ لا عن اعتماد 
النظرياة اعيادة كال الاعاد عان ال يااة العملياة مان تنظايم  الأفكااردراسة تااب فاي ظال ن ااق  اية نفائدة م

مصاال ة كاال ماان ماان اجاال ت ايااق  مساالة  مايااة اصاا اب ال اااوق العينيااة العااريااة ماان جمياع الجوانااب 
الاسااي ة مااع اعااض تشااريعاا الاادول مساااهمة منااا فااي معرفااة موقاا   الماارنااةيتعاماال مااع العاااار ، مااع 

 لة في كيفياة معالجاة م ال هكاذا مساألاوانين من هذا النظام للاستفادة من تجارب التي تعتمدها هذه الدول ا
 "."أولينا لأ كام الاضات جانااً لما لها من أهمية في هذا ال صو  وكما 

 
 ج

  خطة البحث :
 

 ااة  لاغارض دراساة الموضاوع اشاكل مفصال فاأن الأماار ياتضاي اناا تاسايم هاذا الا اث إلاب ل"" 
ال اني نفرده  ي عن نظام التسجيل الش صي والما ث، ن ص  الأول لتمييز نظام التسجيل العين ماا ث

ال الااث  نااي وإجااراتاا اهشااهار ، إمااا الما ااثلايااان أوجااه التاااارب وال االا  اااين نظااام التسااجيل العي
ظام التسجيل العيني سيتضمن التمييز اين التصرفاا الرضائية التي تاع  ارج دائرة التسجيل العااري ون

 .  "وإذا منتهيتنا من ا ث هذا الموضوع نا  علب ايان اهم النتائج والتوصياا التي تم التوصل إليها. 
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 المثحث الأًل
 "تمييز نظاو انتسجيم انؼيني ػن نظاو انتسجيم انشخصي"

منهاا وساعا إلاب تنظيمهاا  اهتما تشريعاا الدول االملكياة العاارياة وال ااوق العينياة المتفرعاة"        
وفق أس   ااتة ، وذلك لان الملكية العاارية ت تل مكانة مرموقة اين ال اوق ، لاذلك ااتادعا تشاريعاا 
الدول أنظمة للإعلان عن ال اوق العينية العاارية اص لح علب تساميتها امصا لح التساجيل العاااري أو 

للتساجيل ا ادهما عيناي والأ ار ش صاي وان الشهر العااري وقد تجسدا هاذه الأنظماة انشاوت نظاامين 
هذين النظامين ي تلفان عن اعضهما من عدة جوانب جوهرية انعكساا أ ارهاا علاب الواقاع العلماي فيماا 
يتعلق ا ماية ال اوق التي ترد علب العااراا . وسيتم عرض اارز موا ن الا تلا  اين نظام التسجيل 

 :"الب وذلك علب الن و التالي العيني ونظام التسجيل الش صي ضمن أراعة م 
 

 المطهة الأًل
 تمييز اننظاييين ين حيث آنيح انتسجيم

تتاع اعض الدول م ل فرنسا ومصر في تسجيل التصرفاا التي تارد علاب العااار نظاماا ي تلا          
عن نظام التسجيل العيني يعر  انظام التسجيل الش صي من اجال  ماياة  اق الملكياة وال ااوق العينياة 
التي ترد عليه من  لال اعتماد المعيار الذي ياوم عليه هذا النظام المتعلاق االياة التساجيل  ياث اموجاب 
هذا النظام يتم الرجوع إلب نوعين من السجلاا لتسجيل التصرفاا التي ترد علب العاار سجل تدون فيه 

تصاارفاا المااذكورة التصاارفاا التااي تاارد علااب العااااراا ا سااب الترتيااب الزمنااي . وسااجل تاادون فيااه ال
، فاي  اين إن رلياة تساجيل 1ا سب الترتيب الأاجدي لل رو  الهجائية التاي تاادأ اهاا أسامات المتصارفين

التصرفاا ضمن نظام التسجيل العيني ت تل  عن ما هو ال اال علياه فاي نظاام التساجيل الش صاي ، إذ 
صاف ة مساتالة عان كال و اادة تكاون الو ادة العاارياة م ال اعتااار فاي عملياة التساجيل  ياث ياتم أفاراد 

عاارية ضامن الساجل تادون فيهاا جمياع التصارفاا الاواردة علاب العااار وفاي  الاة ماا إذا  صالا عادة 
تصرفاا تتعلاق اعااار ماا فاان التساجيل العيناي يضامن هاذه التصارفاا ، إذ إن جمياع التصارفاا يمكان 

اساتمد هاذا النظاام تساميته من السجل وهاذا ماا يعار  االساجل العيناي الاذي  صف ة وا دة"  صرها في
، في  ين إذا ما  دث تصر  علب عاار ماا ضامن نظاام التساجيل الش صاي كاان لهاذا التصار   2منه

الأ ر الذي يعتد اه إلب أش ا  ر رين كان تكون إجراتاا نال ملكياة عااار إلاب أك ار مان شا   فاان 
  الأولب لأسمات الماالكين تسجيل العاار م ل التصر  سيكون ضمن عدة سجلاا االاستناد إلب ال رو

، كذلك ال اال االنسااة لتصار  الشاريك 3واالتالي نكون أمام عدة سجلاا ت ت  املكية الو دة العاارية
ل صته إلب الغير فان هذا التصر  يتم تسجيله في سجل أ ر  سب ال ر  الذي يادأ ااه اسام المشاترك 

ية في سجل وا د ال ستكون موزعاة ااين عادة الأمر الذي يتعذر معه  صر ملكية الو دة العاار 4الجديد
. ويترتاب 5سجلاا ش صية دون أن يكون هناك أي ارتااا  يادل علاب وجاود علاقاة ااين تلاك الساجلاا

علب ا تلا  رلية التسجيل صعواة معرفة المالك ال اياي االنساة لنظام التسجيل الش صي لأننا لو أردناا 
ساجلاا كماا وضا نا سااااا فاالأمر يكاون مسات يلا فاي معرفة عاار معين يجب الرجوع إلاب عادة مان ال

التعر  علب المالك ال اياي االنساة للنوع الأول من السجلاا الاائم علب تدوين التصرفاا االاستناد إلب 

                                                 

/يونياو / 26ينظر د. م ماد كامال مرساي ، شاهر التصارفاا العاارياة ، التساجيل والاياد ، قاانون التساجيل صاادر فاي  (1)
 . 32،   22، اند  1232لاانونية ، ، ايروا : لانان ، دار المنشوراا ا 1223

( ينظر اميمة رافع رجاب ، اها اال الاضاائي لسانداا التساجيل العاااري ) دراساة قانونياة ماارناة ( ، رساالة ماجساتير 2)
 وما اعدها . 11،    2212مادمة الب كلية ال اوق ، جامعة النهرين ، 

ونية للتسجيل العااري ، دراسة ماارنة ، دون ذكر سنة ال ااع ، ينظر د. علي ان عزان ان علي الهشامي ، الآ ار الاان (3)
 .  35،   2214المنصورة ، دار الفكر والاانون ، 

 . 1ينظر د. مندي  مزة م مد ، الشهر العااري وت وره وا كامه ، مرجع سااق ،   (4)
 .  22، 1221، ع،دار الفكر العرايينظر د.ااراهيم ااو النجا،السجل العيني في التشريع المصري،دون ذكر سنة ال ا(5)
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الترتيب الزمني  ياث لا توجاد أي علاقاة تادل علاب اسام المتصار  أو المتصار  إلياه أو علاب وصا  
ني فهنا يت لب الا ث ال ويل لمعرفة كل الأسامات كلماا زادا التصارفاا العاار ، إما االنساة للسجل ال ا

علب العاار مما ي دي إلب صعواة معرفة المالك ال اياي للعاار واالتالي صعواة معرفاة ال الاة الاانونياة 
، في  ين ان نظام التسجيل العيني يمتاز اإمكانياة التعار  علاب المالاك ال ايااي للعااار ومعرفاة  1للعاار
ل الة الاانونية له ؛ لان هذا النظاام يااوم علاب أساا  تساجيل الو ادة العاارياة فاا  فاي ساجل وا اد هاو ا

 . "السجل العيني 
 

 المطهة انثاني
 تمييز اننظايين ين ناحيح قٌج انثثٌخ

لا يتمتع نظام التسجيل الش صي اأي قوة  اوا وذلك لان التصرفاا التي يتم تسجيلها اموجاب  "       
اا لاة او قاالاة " "نظام لا ت ضع للتدقيق والا ث عن مدى صا تها اال تساجل كماا هاي فاان كانااهذا ال

للإا ال )امفهوم الاوانين التي تجيز است دام هاذا المصا لح التاي لاي  الااانون العراقاي مان ا اداها( او 
ساجيلها الفسخ ظلا كذلك  تب اعد تسجيلها مما يع ي ال ق لكال ذي مصال ة ال عان فيهاا ااالرغم مان ت

ااها ال او الفسخ . ومن  م فاان عملياة التساجيل فاي ظال هاذا النظاام لا تظهار عياوب التصار  وياااب 
المتصر  اليه مهددا ادعاوى الاا ال والفسخ والصورية علب الرغم من تسجيل التصر  الصاادر مناه 

شاوت ال ااوق العينياة . وهذا ما جعل من عملية التسجيل مجرد وسيلة للتسجيل والعلانياة . ولاي  ساااا لن
، أي امعنب ا ر ان نظام التسجيل الش صي يضافي الرسامية علاب التصار  الاذي تام تساجيله 2وانتاالها

فا  من دون ان يضمن سلامة الملكية التي تنتال الب متلايها من عيواها ، اذ قد تنتال الملكية اعيواها الب 
تنداا التااي تاام الاسااتناد اليهااا فااي نااال السااجلاا الش صااية ماان دون الت ااري عاان صاا ة الو ااائق والمساا

الملكية . ففي ظل هذا النظام لا يتم تص يح عادا يشواه عيب من عيوب الانعااد اضاافة الاب التصارفاا 
، وهذا علب  لا  نظام التسجيل  3الواردة علب العاار تااب كما هي  تب وان كان يشواها عيب التزوير

أي ان التصارفاا فاي ظال نظاام التساجيل العيناي تعتاار قريناة  العيني الاذي يتمتاع اااوة  ااوا  م لااة ،
، وذلاك لان هاذا النظاام ي هار التصارفاا مان كال العياوب مهماا كاان  4قا عة علاب ملكياة ال اق العيناي

مواجهة الكافة . وهاذا  وعليه فان كان  ق عيني تم تسجيله في ظل هذا النظام يعتار  جة في 5مصدرها
االتساجيل  ؛ لاناه اموجاب هاذا النظاام يااع علاب عااتق المكلا 6الساجل العاااريما يعزز ال اة في اياناا 

مراقاة كل التصرفاا من  يث توفر كل الاركان والشرو  الم لواة لصا ة التصار  ا ياث لا يساجل 
 ".2في السجل العااري الا التصرفاا الص ي ة والمشروعة فعلا

 

 
 المطهة انثانث

                                                 

ينظر د. عاد ال ميد الشواراي  ، اجراتاا الشهر العاااري فاي ضاوت الفااه والاضاات ، دون ذكار رقام ال اعاة ومكاان  (1)
 .  3،   1216ال اع ، دار الم اوعاا الجامعية ، 

 122د. علي ان عزان ان علي الهشامي ، مرجع سااق ،  ( 2)
، نهضااة  3، الايااع والماايضااة ،   4اق ا مااد السانهوري ، الوسااي  فااي شاار  الااانون الماادني ، جينظار د. عاااد الاارز (3)

 . 435،   242،  اند  1251،  ا يات التراث العراي ،  2212مصر ، 
ينظر د. عاد العزيز  ساني ، قواعد التسجيل العاااري فاي الااانون العرااي المو اد ، دون ذكار رقام ال اعاة ، م اعاة  (4)

 . 124،   2212ب ، اغداد ، العراق ، الكتا
ينظر د. م مد لايب شنب ، دراساا في قانون السجل العيني المصري ، معهد الا وث والدراساا العراياة ، مصار ،  (5)

 ومااعدها . 22،   1224
 .  22ينظر اميمة رافع رجب ، الاا ال الاضائي لسنداا التسجيل العااري ، مرجع سااق ،   (6)
د.  ساان عاااد الااساا  جميعااي ، ت ااول نظااام الشااهر العااااري فااي مصاار إلااب نظااام السااجل العينااي ،  دون ذكاار  ينظاار  (2)

 . 111،  1222ال اعة ، دار النهضة العراية ، الااهرة ، 
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 ٌق المسجهح تانتقادوتمييز اننظايين ين حيث اكتساب الحق
ساق وان اينا ان نظام التسجيل الش صي لي  لاه قاوة  ااوا م لااة ؛ والسااب فاي ذلاك هاو ان "        

الاياناا والمعلوماا الم اتة في السجل الش صي قد تكون عرضة لل عن من قال كل من له مصل ة فاي 
مان الغيار املكياة عااار ماا عان ذلك مما لا يضمن هذا النظام ظهور   ر يتم ل في ادعات ش   أ ار 

،  1 ريق التاادم المكسب  ياث ان هاذا النظاام لا يمناع مان اكتسااب الملكياة عان  رياق التااادم المكساب
وهااذا علااب  االا  نظااام التسااجيل العينااي . إذ لا يمكاان لأ ااد ان يكتسااب الملكيااة العااريااة اموجااب نظااام 

سب الملكية اهذا ال ريق يتعارض مع مادأ قاوة التسجيل العيني عن  ريق التاادم المكسب ؛ وذلك لان ك
، أي انه من ي اا اسمه في السجل العااري كمالك للعاار يصاح في مأمن من إن يفاجئ  2ال اوا الم لاة

 ". 3اادعات أي مغتصب يزعم انه يملك العاار االتاادم المكسب
 

 المطهة انراتغ
 تمييز اننظايين ين حيث تؼارض سنذاخ المهكيح

في نظام التسجيل الش صي ي تمل التعرض الب   ار تعاارض سانداا الملكياة للعااار الوا اد؛  "       
وذلك راجع الب صعواة الا ث وعدم الجدوى منه لمعرفة المالك ال اياي لعااار معاين ، اذ اموجاب هاذا 

عااااااااااااااراا  ( سجلاا دونا فيها التصرفاا الواردة علب ال1النظام توجد نوعين من السجلاا : )
( وسجلاا ا رى دونا فيها التصرفاا المذكورة ا سب الترتيب الأاجادي 2ب الترتيب الزمني ، )ا س

موزعة اين اك ر مان ساجل وا اد ،  "لل رو  الهجائية التي تادأ اها أسمات المتصرفين . فتكون الاياناا
لتصار  ؛ وهذا ما ي دي إلاب تعاارض سانداا الملكياة لصاعواة  صار الايانااا المتعلااة االعااار م ال ا

. وهاذا علاب  الا  نظاام التساجيل العيناي  ياث لا يوجاد  4وذلك لأنها تكون موزعة اين اك ر من سجل
صاف ة  لكل عاار تعارض ما اين سنداا الملكية للعاار الوا د ؛ وذلك لانه اموجب هذا النظام ي ص 

ارياة . فتكاون في السجل العااري مما يضمن ان السنداا تسات رج مان مصادر وا اد وهاو الصاف ة العا
. وفاي ظال هاذا النظاام ياتم مانح المتصار  الياه ساندا 5السنداا م اااة للاياناا المدونة في تلك الصف ة

ي توي علب معلوماا يكون مصدرها الصف ة العاارية الم صصة للعاار م ل التصر  ضمن الساجل 
 العيني .

                                                 

الم ااق  1226( لسانة 111( جرى التأكيد علب عدم اكتساب الملكية العاارية االتاادم فاي قاانون الساجل العاااري رقام )1)
( منااه اذ نصاا علااب )) لا يساري مارور الاازمن علاب ال ااوق المدونااة فاي السااجل 12ريا ولانااان فاي الماادة )فاي ساو

( مناه التاي 63في المادة ) 1213هـ 1331( رمضان 2العااري(( كما وقد ن  قانون الت فيظ المغراي الصادر في )
هة المالك المايد ، ولا يسا  أي  ق من نصا علب )) ان التاادم لا يكسب أي  ق عيني علب العاار الم فظ في مواج

( مان الااانون العرااي المو اد للتساجيل 22/3ال اوق العينية المايدة االرسم العااري(( كماا ونصاا علاب ذلاك الماادة )
 العااري العيني علب انه )) كما لا ياال ا ااا تملك االتاادم علب  لا  ما هو  ااا االسجل (( . 

 .ومااعدها 226و د ، مرجع سااق ،  ساني ، قواعد التسجيل العااري في الاانون العراي المينظر د. عاد العزيز   (2)
يمكن اكتساب الملكية االتاادم المكسب في  التين اولهما : عندما تكون ال اوق العينية العاارية غير مسجلة في الساجل  (3)

العينياة الا ارى وعلياه ساو  يصااح  ائزهاا المالاك العااري وهنا يظهر دور التاادم في ا ااا ملكية العاار وال ااوق 
لها اموجب سنداا التسجيل العااري  يث نجد ان التاادم قد قلب  يازة ال ائز من وضع يد الب واقع و انيهما : عندما 
يكون ال ق العيناي مساجل فاي الساجلاا العاارياة الا ان هاذه الساجلاا فاادا او مزقاا او اصاا ا معيااة لدرجاة لا 

عتداد اها او ان الساند الاذي ي ااا ملكياة العااار او ال اق العيناي الاذي يارد علياه غيار مصادق مان قاال دائارة يمكن الا
التسجيل في هذه ال الاا يمكن كسب الملكية او أي  ق عيني ا ر االتاادم او ان يتم كسب هذا ال اق االتااادم اموجاب 

لموا نين من اس ات النا  علب عاااراا الدولاة وا ادا هم قوانين است نائية لها دوافع سياسية وذلك عند تجاوز اعض ا
فيها المشيداا اشكل م ال  للاانون وامرور الزمن يصاح هذا الانات العشوائي له وجاود فعلاي مماا يا دي الاب تشاكيل 

 .ليهاالعااراا للمتجاوزين عضغ  علب الدولة ياودها الب اصدار قراراا است نائية لها قوة الاانون تاضي اتمليك هذه 
 .  32ينظر د. م مد كامل مرسي ، شهر التصرفاا العاارية ، التسجيل والايد ، مرجع سااق ،   (4)
 . 54ينظر د. ااراهيم ااو النجا ، السجل العيني في التشريع المصري ، مرجع سااق ،   (5)
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سااتارار المعاااملاا العااريااة ويترتااب علااب ذلااك ان نظااام التسااجيل الش صااي ياا دي الااب عاادم ا     "ج"
وزعزعة ال اة فيها ، اذ اموجب هذا النظام يت لب من الغير  سن النية ان يتأكد عند تعامله مع الش   
الذي سجل ال ق علاب اسامه اناه المالاك ال ايااي لل اق فاي  اين ان نظاام التساجيل العيناي يتاولب  ماياة 

مي  اوق المتعاملين ؛ وذلك لان كل ما مسجل فاي ال اوق ، أي امعنب ا ر ان نظام التسجيل العيني ي 
 ".1السجل العااري يعتار عنوانا لل اياة االنساة للغير

 

 
 

 

 
 

 المثحث انثاني
 "تمييز نظاو انتسجيم انؼيني ين إجراءاخ الإشيار"

يعااد التسااجيل فااي السااجل العااااري هااو ماان اهجااراتاا التااي أوجاهااا المشاارع العااااري لانعااااد "        
رفاا التي ترد علاب العااار ، فالتساجيل هاو ركان مان الاركاان الواجاب توفرهاا هتماام التصارفاا التص

 "العاارية فهو ينال العاد من ن اق الرضائية الب ن اق الشكلية .
وعليه فاد ي تل  التسجيل ااعتااره الركن الشكلي في التصارفاا العاارياة ااإجراتاا اهشاهار ، "        

؛والساب يعود ورات  2اين الشكل وإجراتاا اهشهار يم ل اتجاها غالاا لدى الفاه الاانونيلذا فان التمييز 
ذلك هو ان الشكل الاانوني هو اسلوب يتولب المشرع ت ديده للتعاير عن اهرادة مع عدم النكران ل ااوا 

هم . لاذا فهاو أشكال أ رى يفرضها المتعاقدون فيما اينهم هجرات ما يرغاون فياه مان تصارفاا فيماا ايان
 3اسلوب لا يسلب اهرادة  ريتها فاي التعايار عان نفساها وانماا يتاولب مهماة تنظايم ممارساة هاذه ال رياة
،  4فاهرادة المجردة من هذا الأسلوب لي  لها وجود قانوني ومن  م لا وجود للتصر  الذي يستند اليهاا

ا االا فاي ماهيتااه ا يااث يمكننااا الاااول عنصاارا د" "ومان هنـااـا فااـان الشكااـل يتصـااـل اتكويـاـن العاااد ويعااد
لاذلك فاان الشاكل يارد معاصارا لتكاوين  5االا مئنان لا وجود للعاد ادونه  ماية للغير من الغش وال داع

فهو اجرات رسمي اشتر ه الاانون في التصر  الاانوني لكي يكون ذلك التصر  ص ي ا ونافذا  6العاد
شايئا منهاا ، اماا اجاراتاا الاشاهار فياراد اهاا هاي ونافذا ، فالشاكلية لا تغتصاب دور الارادة ولاتناتا  

وسيلة قانونية لت ايق علم الغير اوجود التصر  الاانوني ، فهي اجاراتاا لازماة لا ساتارار التعامال لا 
،  2تتعلق االعاد ذاته ولا تد ل في عناصر تكوينه وانما هي م شر علب وجود عاد صا يح مناتج لا ااره

اجرات لا اق لتكاوين العااد فهاو لا يتصال االعااد ذاتاه وانماا يتصال اساند أي امعنب ا ر ان الاشهار هو 

                                                 

جروب للاصاداراا الاانونياة ،  يدر  1ينظر الم امي وجدي شفيق فرج ، الوسي  في شر  قانون السجل العيني ،   (1)
 ،2222   ،16  . 

،  1256ينظر د. جميل الشرقاوي ، نظرية ا لان التصر  الاانوني ، ادون ذكر ال اعاة ، م اعاة جامعاة الاااهرة ،  (2)
 وما اعدها . 151  

مـجلـ  كـلية ال اوق  ينظر نوال قاسم هاشم ، الشكل في التصرفاا الـاانونية ، دراسـة ماارنة ، رسالـة مـاـدمة الـب (3)
 . 12،   2221، جامعة النهرين ، 

ينظر  ساين عااد الااادر معارو  ، فكارة الشاكلية وت ايااتهاا فاي العااود ، ا رو اة دكتاوراه مادماة الاب مجلا  كلياة  (4)
 . 21،   2224الاانون ، جامعة اغداد ، 

نال الملكية العاارية والشاق الساكنية ( ، اغاداد : م اعاة ينظرالم امي مكي ااراهيم ل في ، الشكلية الاانونية ) التعهد ا (5)
 ( .1ـ2،     ) 1212الرشاد ، 

ينظر د. م مود ااو عافياه ، التصار  الااانوني المجارد )النظرياة العاماة والت اياااا فاي الااانون العرااي المااارن( ،  (6)
 .  52،  1241الااهرة : دار النشر للجامعاا المصرية ، 

ا الاشهار  اصة اال اوق العينية العاارية ، اذ لا يوجد شهر في المناول لانه من الصعب تنظيم الشهر فاي ان اجراتا (2)
المناولاا لتنوعها تنوعا لا يمكن معه تعيين ذاتيتها ولانه لا يوجد له ماار  اااا ولانهاا تتاداول اسارعة مان ياد الاب ياد 

ي تساتلزم السارعة ولا تتفاق ماع الاا ت ااسات نات اعاض المنااولاا فيت تم شهرها اعرقلة  رية تداولها واايد التجارة الت
  ذاا  ايعة  اصة كالسفن وال ائراا والسياراا واعض الاش ا  المعنوية كالشركاا التجارية .
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، لذلك فان عملية الاشهار تنصب علب السند الذي ي اا وجود العاد وهذا معناه ان هذه الاجراتاا 1ا ااته
 . "2لا تد ل في الانات الاانوني للعاد

فاي اناات العااد ، هاو ان ت لا   والدليل علب صا ة هاذا التميياز ااان اعاض صاور الشاكل تاد ل "       
التسجيل يعدم أي ا ر يمكن ان يترتب علب العاد . كما وان الشكل لا يمكن ان يستادل اه شي ا ر اذا ما 

االنتيجة التي يفضاي " "،  يث لا يمكن معالجته وانما يتوجب علب ا را  العاد المتمسكة 3اعتراه عيب
علق ااجراتاا الاشهار فانه يفترض وجود عاد صا يح ولهاذا لا ، اما فيما يت 4اليها العاد ان تعيده مجددا

 ."5يكون لغياب تلك الاجراتاا من ا ر علب الوجود الاانوني للعاد
 

لذلك ومن  لال ما تادم يتضح ان التااين في ال ايعة اين الشكل واين اجاراتاا الاشاهار يا دي "        
ا كل من الاجارائين ، اذ ان وظيفاة نظاام الاشاهار تهاد  الب التااين في الوظيفة والجزات التي تاوم عليه

الب ا ا ة الغير علما االتغيير الاانوني الاذي ا د اه العااد فاي الوضاع الااانوني لم ال العااد لياتمكن هاذا 
، اما االنساة للشكلية فاي  6الغير اعد ذلك من ت ديد مسلكه في الاقدام علب أي تصر  يتعلق اذلك الم ل

نية فوظيفتها الجوهرية تتم ل في  ماية الارادة عند الاقدام علب اارام العاد . لذا فهو في التصرفاا الاانو
لا يعدو سوى ان يكون اجرات لتنايه المتعاقدين الب   ورة التصر  الاذي ياادمان علياه وادوناه يتاد ل 

كياة العااار المشرع فيضع جزاتا لت لفه . ووصل تد ل مشرعنا الب الاقادام علاب اعادام العااد الناقال لمل
( . وفي ت ور لا ق  ف  مشرعنا 1126و م  521وجعله عادا اا لا لا ينتج عنه ا ر ناقل للملكية  )م 
المعدل )وهذه مسالة ا رى( . الامر  1222( لسنة 1121هذه الاسوة في الشكلية اموجب ا كام الارار )

وين العاد وهو من الامور المهمة الذي يت لب معه جعل استيفات الشكلية في مر لة ساااة او معاصرة لتك
، اماا االنسااة لجازات ت لا  اجاراتاا الاشاهار فاناه يتم ال فاي ناصاان قاوة ا اار العااد ، اذ  2لاتمام العاد

ين صر العاد اين عاقديه ولا يسري في مواجهاة الغيار ، أي ان جازات ت لا  الاشاهار هاو عادم ساريان 
تجاه عاقدياه الملتازمين اكال ماا يولاده العااد مان التزامااا  العاد في مواجهة الغير مع ااات نفاذه وسريانه

، فاي  اين يتم ال جازات ت لا  الشاكلية فاي التصارفاا الاواردة علاب عااار فاي  1ا كم الاانون وسال انه
تجريد العاد من أي ا ر سوات اين عاقديه او االنساة للغير والساب يعود فاي ذلاك هاو ان الهاد  مناه هاو 

 . "2في اتجاهها صوب اارام العادتوفير ال ماية للارادة 
 

الا ان اعتاار الشكلية ركننا من اركان العاد الواردة علب عاار وشر ا من شارو  انعاااده لاي   كماا             
متفق عليه اين الاوانين، فنجد ان اعاض التشاريعاا قاد اعتاارا التساجيل ركناا فاي التصارفاا الاانونياة 

الم تصاة ويترتاب علاب ت لا  " "تساجيل تلاك التصارفاا فاي الادائرةالواردة علاب العااار، فاشاتر ا ال
. في  اين اقارا تشاريعاا ا ارى ااان التساجيل يعاد اجاراتا مان اجاراتاا  12التسجيل ا لان التصر 

 . "1الاشهار
                                                 

 . 155ينظر د. جميل الشرقاوي ، مرجع سااق ،   (1)
لعاار ، دراسة ت ليلية ماارنة في الاانون المدني ينظر امو اروير  ان الدلوي ، الا ر الكاش  للتسجيل في نال ملكية ا (2)

 ومااعدها . 11،   11، السنة  56، العدد  16، ا ث مادم الب مجلة كلية الرافدين لل اوق ، المجلد 
ينظر عاد الرشيد عاد ال افظ ، التصر  الاانوني الشكلي في الفاه الاسلامي والاانون ، النسر الذهاي لل ااعة والنشر  (1)

 21،  2222ااهرة ، ، ال
 .21ينظر  سين عاد الاادر معرو  ، مرجع سااق ،   (2)
 .22ينظر عاد الرشيد عاد ال افظ ، مرجع سااق ،   (3)
، 1223نون ، جامعاة اغاداد ، ينظر د. صاري  مد  ا ر ، الغير عن العاد ، ا رو اة دكتاوراه مادماة الاب كلياة الااا (4)

 126. 
 .155مرجع سااق ،   ينظر د. جميل الشرقاوي ، (5)
 ومااعدها . 156المرجع نفسه ،   (6)
 . 126ينظر  سين عاد الاادر معرو  ، مرجع نفسه ،   (2)
ان نظام التسجيل العيني هو نظام يفسر لنا الموق  المتشدد للمشرع العراقي الاذي جعال مان ت لا  التساجيل هاو عادم  (1)

( من الااانون المادني العراقاي 1126( و ) 521ما نلا ظه في المادة )انعااد عاد ايع العاار ومن  م جعله اا لا وهذا 
، ومن التشريعاا التي انتهجا ما سار عليه المشرع العراقي هاو الااانون الاردناي فيماا يتعلاق االعاااراا التاي جارى 
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وسندرج ادنااه موقا  التشاريعاا مان مساالة التميياز ااين الشاكل وااين اجاراتاا الاشاهار وعلاب         
 الن و الاتي : 

 

 المطهة الاًل
 انتشريؼاخ انتي ػذخ انتسجيم في انذائرج المختصح ركنا نلانؼقاد

ان من التشريعاا التي انتهجا هذا الاتجاه وعلاا انعااد التصر  الذي يرد علاب العااار وناال "        
ملكية هذا التصر  علب التساجيل فاي الادائرة الم تصاة هاي الااانون العراقاي  .  ياث نجاد ان المشارع 

لعراقي قد عد التسجيل في السجل العااري هو الركن الشكلي فاي التصارفاا العاارياة ، أي ان المشارع ا
العراقااي اسااتاعد انعااااد العاااد وانتاااال الملكيااة  ااارج دائاارة التسااجيل العااااري فاالا تنتااال الملكيااة لا اااين 

العادية والاغيار ، أي امعنب  المتعاقدين ولا االنساة للغير الا االتسجيل كي يتسنب  ماية ا را  العلاقة
لا يوجد انعااد لمجل  العاد  ارج دائرة التسجيل العااري اعد اكمال المراسيم الم لوااة ، فالتساجيل هاو 
الركن الاساسي الذي لا يكون للعاد أي وجود او ا ر قانوني يمكان ان يعتاد ااه الا اأتماماه وهاذا مااكدتاه 

، لذلك فاد رسام المشارع العراقاي شاكلية 2ن المدني العراقي( من الاانو1126( و)521نصو  المواد )
دائاارة التسااجيل العااااري فيجااري اولا اقاارار " "فااي "معينااة يجااب اتااعهااا لتسااجيل التصاار  االعاااار

المتعاقدين االتصر   صرا في دائرة التسجيل الم تصة وامام رئي  الادائرة او مان ي ولاه وينعااد هاذا 
جلاا  التعاقااد اايجاااب وقاااول  رفااي العاااد او ماان ينااوب عنهمااا امااام التصاار  وماان  اام اعااد ذلااك يااتم م

الموظ  الم ت   م يوقع المتعاقدان علاب شار  الاقارار المادون فاي الاساتمارة ال اصاة االتساجيل فاي 
. فالتصر  الوارد علب الاموال  3السجل . ويصادق الموظ  الم ت  علب اقرار المتعاقدين وتوقيعهما

يستمد قوتاه مان قاوة التساجيل فاي الساجل العاااري فاي ،  هو تصر  شكلي العراقيالعاارية في الاانون 
. وفي هاذه ال الاة يناغاي ان ياتم الاتفااق فاي الادائرة الم تصاة ذاتهاا وا ضاور  4دائرة التسجيل العااري

الموظ  الم ت  وتسجيل الاتفاق في السجل العااري وتوقيع ال رفين المتعاقدين في الساجل ومصاادقة 
 . "5  الم ت  علب ذلك كلهالموظ
ولاد ا تلفا التفسيراا في التمييز اين الشكلية واجراتاا الاشهار في ضوت ما تضمنه الاانون "         

الب اعتاار ان التمييز اين الاقرار الصادر مان المتعاقادين  6المدني العراقي من ا كام  يث ذهب الاعض
 لااة االتسااجيل فااي السااجل العااااري؛ وذلااك ماان  االال امااام الموظاا  الم اات  واجااراتاا الاشااهار المتم

 يث ذهاب الاب تفساير نا  الماادة ااالاول  2( من قانون التسجيل العااري122الاستناد الب ن  المادة )
اان التصر  الاانوني ينعاد اايجاب وقاول  رفي العاد او من ينوب عنهما امام الموظ  الم ات  اعاد 

المذكور عليهما كما درج في استمارة التسجيل ، أي امعنب ا ر انه قيامه اتلاوة شر  الاقرار للتصر  

                                                                                                                                                        

لا اارى اااين ( مااـدني اردنااي علااـب انااـ) لا تنتااال الملكيااة ولا ال اااوق العينيااة ا1141تسااويتها  يااث نصااا اااـلمادة )
 المتعاقدين وفي  ق الغير الا االتسجيل وفاا لا كام الاوانين ال اصة اه (( .

التشريعاا التي عدا التسجيل اجراتا للاشهار هي الاانون الفرنسي والتونساي والااانون المصاري ، فاالنسااة للااانون ( 2)
ياع العااار علاب التساجيل ، فالعااد يكاون رضاائيا الفرنسي والتونسي قد علاا انتاال الملكية في مواجهة الغير فاي عااد ا

مااين المتعاقدين الا انه لا يعد نافذا في مواجهة الغير الا اعد التسجيل . في  ين ان المشرع المصاري قاد علاق انتااال 
 الملكية في مواجهة المتعاقدين وفي مواجهة الغير علب التسجيل . 

 وما اعدها .  33ة الاانونية ، مرجع سااق ، ينظر الم امي مكي ااراهيم ل في ، الشكلي (1)
( من قانون التساجيل العاااري التاي وضا ا الاجاراتاا الشاكلية التاي يجاب 15،14،13،12ينظر نصو  المواد )  (2)

 اتااعها لتسجيل التصر  الذي يرد علب العاار .
 ( من قانون التسجيل العااري العراقي. 3/2ينظر ن  المادة ) (3)
اروير  ان الدلوي ، الا رالكاش  للتسجيل في نال ملكية العاار ، دراسة ت ليلية ماارنة في الااانون المادني  ينظر امو (4)

 ". 22، مرجع سااق  ،  
 ومااعدها . 121( ينظر  سين عاد الاادر معرو  ، فكرة الشكلية وت ايااتها في العاود ، مرجع سااق ،  5)
 تسجيل العااري المعدل .( من قانون ال122( ينظر ن  المادة )6)
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ذهااب الااب الاااول اااان التصاار  الاااانوني ينعاااد ماان تاااريخ ارتاااا  الايجاااب مااع الااااول امااام الموظاا  
الم ت  ، وما التسجيل في السجل العاااري الا اجارات مان اجاراتاا الاشاهار . كماا ويساتند فاي تاريار 

 يث ايناا هاذه الماواد ااناه اذا  1( من قانون التسجيل العااري114( و)113ادة )رايه هذا الب نصي الم
ا ااذ الاقاارار والتوقيااع فااي الاسااتمارة يعتااار العاااد منعااادا " "امتنااع قساام ماان المتعاقاادين عاان التوقيااع اعااد

وتسااجل المعاملااة اموجاااه علااب ان توضااح كيفيااة الامتناااع عاان التوقيااع فااي الاسااتمارة والسااجل ماان قااال 
( من قانون التسجيل العااري قد اينا اذا اارم العاد وتا ر عان 114وظ  الم ت  كما وان المادة )الم

التسجيل في وقتها سهوا فيعتاار العااد منعاادا مان تااريخ الاقارار وااا ر رجعاي علاب ان تساجل المعاملاة 
ظا  الم ات  ،  ينئذ ويشار الب ذلك في السجل فاد عد التصار  منعاادا مان تااريخ الاقارار اماام المو

وما التسجيل في السجل هو مجرد لاشهار العاد لا علاقة له اتكوينه كما وقد سعب فاي تاريار راياه الاذي 
 يث ذهب الاب الااول  2( من قانون التسجيل العااري3/2استند اليه وعن مدى تعارضه مع ن  المادة )

الااانون المادني وفاي قاانون  اانه يمكن التما  عذر للمشرع العراقي في هذا التعارض اين نصو  فاي
التسجيل العااري علب اسا  ان ال ا  يايد العام فاد ذهب الب الاول اانه ص يح النصو  الواردة في 
الاانون المدني قد صر ا اان التصرفاا العاارية لا تنعاد الا االتسجيل في دائارة التساجيل العاااري الا 

  فاي قاانون التساجيل العاااري يايادها . فالااانون ان هذه النصو  لا يمكن اعمالها مع وجود ن   ا
المدني يعد قانونا عاما االنساة الب قانون التسجيل العااري الذي يعد قاانون  اا  ويجاب اعماال الان  
ال ا  دون الن  العام . فضلا عن ذلك فاد استند في تارير راياه الاب الااانون المادني نفساه فااد ذهاب 

دني قد ضم نصا يارر  كما عاما فيما يتعلق االشكل يمكن الاستناد اليه وهو الب الاول الب ان الاانون الم
( المتعلق االعاد الناقل لملكية العاار  يث لم ي دد الن  ال رياة التي ياتم اتااعهاا 1126/2ن  المادة )

لماادة لانعااد العاد لاذلك ياتم الرجاوع الاب قاانون التساجيل العاااري لمعرفاة ال ريااة التاي اشاارا اليهاا ا
. كمااا و اااول تارياار التعااارض اااين مااا ذهااب اليااه ماان التمييااز اااين الشااكل  3( ماادني عراقااي1126/2)

واجراتاا الاشهار واين ما منصو  عليه في قانون التسجيل العااري  يث  اول تارير التعارض اين 
سااق عرضاه ( اضاافة الاب التاريار الاذي 3/2( من قاانون التساجيل العاااري والماادة )122ن  المادة )

( من قانون التسجيل العااري قد وردا ضمن الا كام التمهيدية في 3/2 يث ذهب الب الاول ان المادة )
صدر هذا الاانون او علب وجه الت ديد في فصل م ص  لمعالجاة ا تصاا  دائارة التساجيل العاااري 

االتسااجيل كاشااهار تمااام والتعرياا  االتصاار  العااااري الااذي لا ينعاااد الا ااسااتيفات الشااكلية التااي تنتهااي 
( مان الااانون 122التصر  فسارع الب الاول اان التصر  لا ينعااد الا االتساجيل فاي  اين ان الماادة )

العااااري " "ذاتااه قااد وردا ضاامن الفصاال الم صاا  لمعالجااة الاجااراتاا الشااكلية للتسااجيل فااي السااجل
. لاذا ذهاب الاب الااول اناه ماا  وعلب وجه الت ديد في الاسم الم ص  كيفية التسجيل فاي الساجل العيناي

يسجل في السجل العيني هو التصر  الاانوني وهذا معناه انه لا ياال االتسجيل الا اذا كان هناك تصر  
( من الااانون لانعاااد التصار . لاذلك فهاو يجاد 122قانوني لذلك فهو يرى اان المشرع قد جعل المادة )

( ؛ لاناه اذا 3/2تناولا موضوع الشكلية ولي  الماادة ) ( من قانون التسجيل العااري قد122ان المادة )
تعااارض نصااان ي  ااذ اااالن  اللا ااق ولااي  اااالن  السااااق لان الاان  اللا ااق يم اال ارادة المشاارع 

 . "4ال اياية
 

وادورنا نرى ان هذا الاتجاه الفاهي لي  ص ي ا ؛ لان التسجيل في السجل العااري هاو الاركن "        
الواجب توافرها لانعااد العاد الذي يرد علب العاار  ياث لا يجاوز عاد العااد منعاادا  الشكلي من الاركان

من تاريخ الاقرار امام الموظ  ؛ وذلك لان التسجيل هو الركن في انعاااد التصار  فاي دائارة التساجيل 

                                                 

 ( من قانون التسجيل العااري المعدل .114( ون  المادة )113( ينظر ن  المادة )2)
 ( من قانون التسجيل العااري المعدل .3/2ينظر ن  المادة ) (1)
ر لا ينعاد الا . والعاد الناقل لملكية العاا2( من قانون المدني العراقي اذ نصا علب )) 1126/2ينظر ن  المادة ) (2)

 اذا روعيا فيه ال رياة الماررة قانونا (( .  
 . 125ينظر  سين عاد الاادر معرو  ، فكرة الشكلية وت ايااتها في العاود ، مرجع سااق ،    (3)
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ااين العااري . وعليه فان التصر  قال التسجيل غير موجود فهو اا ل ا لاناا م لااا ولا يرتاب ا ار لا 
( من قانون التسجيل العااري قد جعلا العااد غيار منعااد الا 113المتعاقدين ولا تجاه الغير. وان المادة )

اذا تاام تسااجيله ايضااا ؛ لان نااال الملكيااة والعاااد لا ينعاااد الا ااادائرة التسااجيل العااااري فهااي دائاارة انعااااد  
ان التساجيل هاو الاذي يضافي علاب العااد  ودائرة تسجيل ودائرة لنال الملكية في الوقا نفسه ، أي امعنب

وجوده الااانوني  ياث يعتاار العااد منعاادا ااا ر رجعاي وذلاك لاعتاااراا منهاا ضامان ال ماياة الاانونياة 
للتصرفاا العاارية وتامين الاستارار وال مأنينة لها اما ينسجم والهد  الاساسي للتساجيل العاااري مان 

( من هذا الاانون ت تاج لتعاديل 113ا رى . ولذلك فان المادة ) جهة وا ترام ارادة المتعاقدين من جهة 
لتكون اك ر دقة ، فاذا تاين للموظ  امتناع ا را  العلاقة عن التوقيع في السجل كاان لهاذا الامتنااع ماا 
يارره . و سماَ للنازاع فعلاب الموظا  ان ينهاي ذلاك ااعتااار ان التوقياع لام ياتم . اماا فيماا يتعلاق اان  

( من قانون التسجيل يكون ماررا للاول اان العاد ينعاد من تاريخ الاقرار فالعاد لا ينعاد الا 114المادة )
 ( من قانون التسجيل العااري هو ن  لي  في م له.114اتمام التسجيل . لذلك فان ن  المادة )

 

ب ففيمااا يتعلااق امااا فيمااا يتعلااق االاااانون الماادني الأردنااي فاااد اتجااه المشاارع الااب اتجاهاااا شاات"        
االتسجيل في دائرة التسجيل الم تصة ، اذ لم تكن نصو  الاانون الاردناي قا عاة فاي دلالتهاا علاب ان 
الشكل يعد ركنا لااد منه لا نعااد العاود المنصاة علب عاار ولم تكن متسااة فاي عااراتهاا ومصا ل اتها 

اضااح علااب الاارغم ماان الت ايااااا عنااد معالجتهااا هااذا الموضااوع فات ااذ المشاارع الاردنااي موفاااا غياار و
الاردني لم يعتار العاد الاذي يارد " "، فالمشرع 1الاضائية التي قضا علب اعتاار التسجيل ركنا للانعااد

علب العاار رضائيا وفي نف  الوقا لم يا ذ اما ا ذ المشرع العراقي اشكل واضح وصريح ما اذا كاان 
تصني  العااراا الب  لا ة فئااا ليشامل فئاة وا ادة منهاا التسجيل ركنا للانعااد . فاد ذهب المشرع الب 

اإلزامية تسجيل التصرفاا الواردة عليها لدى دائرة التسجيل الم تصة ليكون التسجيل فيها ركنا للانعااد 
،  يث  12522( لسنة 42( من قانون تسوية الاراضي والمياه رقم )16/3. وهذا ما اشارا اليه المادة )

المشمولة ااجراتاا التسجيل الذي يعد فيها التسجيل ركنا للانعااد هاي العاااراا التاي  اينا ان العااراا
، اذ لا تنعاد ولا تنتال  ق الملكية وال اوق العينية الا ارى الاواردة علاب هاذا الناوع مان  3تما تسويتها

تصااة مااع مراعاااة العااااراا لا اااين المتعاقاادين ولا االنساااة للغياار الا االتسااجيل لاادى دائاارة التسااجيل الم 
نصو  الاوانين ال اصة المنظماة لعملياة التساجيل ، أي ان الشاكلية فاي هاذه الفئاة مان العاااراا تعتاار 

. ولكان ااالرجوع الاب الااانون المادني الاردناي نجاد ان المشارع الاردناي قاد  4ركن من اركان التصر 
الاراضاي والميااه وقاد عاد  ( مان قاانون تساوية16/3اتجه الاب اتجااه م اال  لماا ورد فاي نا  الماادة )

( ماان الاااانون الماادني 1141التسااجيل ضااروريا لنااال الملكيااة لا لانعااااد العاااد وهااذا مااا اكدتااه المااادة )

                                                 

،      2222، منشـوراا زين ال اوقية ،1( ينـظر مـ مـد يـوسـ  اـلزغاي ، عـاد الايـع في الاـانون الاردني ،  1)
222 . 

ذ نصاا علاب )) فاي الامااكن 1،  1252( لسانة 42( من قانون تسوية الاراضاي والميااه رقام )16ينظر ن  المادة ) (2)
التي تما التسوية فيها لا يعتار الايع والماادلة والافراز والمااسمة في المات ص ي ا ، الا اذا كانا المعاملاة قاد جارا 

 في دائرة التسجيل (( .  
اراا التي تم تسويتها هي العااراا التي تما تسوية جميع المسائل والا تلافاا المتعلاة ااي  اق تصار  ويراد االعا (3)

 او  ق تملك في الارض او المياه او  ق المنفعة فيها او أية  اوق متعلاة اها وقاالة للتسجيل 
عاد ال سين الفضال ، التعهاد اناال ملكياة لاد  ار  لا  فاهي اشأن عد الشكلية ركن للانعااد ، فاد ذهب الدكتور منذر  (4)

،  1213( ، 15( ، الساانة )4،1العاااار وموقاا  الاضااات العراقااي منااه ، ا ااث منشااور فااي مجلااة ال اااوقي ، العااددان )
وما اعدها اذ ياول : )) ان المشرع الاردني لم ين  علب الشكلية فاي اياع العااار علاب انهاا ركان فاي انعاااد  162 

ذا العاد رضائيا يكفي لا نعااده توافر اركان العااد الاساساية واساتند فاي تاريار راياه الاب ان اللجناة الايع وانما اعتار ه
المكلفة ااعداد مشروع الاانون المدني لم تكن موفاة في صياغة النصو  المتعلاة انال ملكية العاار . الا اناه تام الارد 

ب الااول الاب ان راي الاادكتور مناذر الفضال م اال علاب هاذا الاراي ماان جاناب الادكتور  ساان الفكهااني  ياث ذهاب الاا
( مدني اردني صري ة كل الصرا ة  يث نصا علاب ان ) لا تنتاال الملكياة ولا ال ااوق 1141نظرلان ن  المادة )

 العينية الا رى اين المتعاقدين وفي  ق الغير الا االتسجيل وفاا لا كام الاوانين ال اصة اه (( 
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(  1141 يث لا يست يع ا د ان ينكر التناقض الذي وقع اه المشرع الاردني اين ن  المادة )  1الاردني
لا ان م كماة التميياز هاي صاا اة السال ة فاي ( تساوية الاراضاي والميااه ، ا16/3مدني ونا  الماادة )

تفسير النصو   يث اتجها الب  ل التناقض وعدم الانسجام ااين النصاين اذ عادا ان التساجيل ركان 
التساوية والاراضاي والميااه هاو " " يث عدا م كمة التمييز ان قانون 2في العاد في الك ير من ا كامها

وهذا ما استار علياه الاضاات الاردناي هاو ان العااود  قانون  ا  ويعمل اه عند التعارض مع ن  عام
التااي تتعلااق اااالاموال غياار المناولااة هااي ماان العاااود الشااكلية التااي لا يااتم العماال فيهااا الا ااسااتيفات ركنهااا 

، لاذا نارى اضارورة تعاديل 3الشكلي الذي عينه الاانون هو اجرات المعاملاا في دوائر تسجيل الأراضي
هذا الغرض . اما االنساة لااقي اناواع العاااراا المتم لاة االعاااراا التاي لام  ( لت اق1141ن  المادة )

يتم تسويتها والشاق وال وااق والاانية فان أي تصر  يرد علب هذه الانواع تعتاار صا ي ة ونافاذة مان 
 دون ال اجة الب تسجليها. الاانه يشتر  تسجيلها لنال ملكياة التصار  الاب المشاتري ، لاذا فاان التساجيل
في م ل هاتين الفئتين هو شر  لنال الملكية فا  لا لانعااد العاد ، أي ان العاد الذي ياتم فاي الاياوع التاي 
لم يتم تسويتها امجرد ت ااق الااول مع الايجاب فتترتب جميع الا ار علب هذا العاد من تاريخ اارامه الا 

 .4اجرات التسجيل في الدائرة الم تصةانه يترا ب ا ر وا د وهو نال الملكية فيتعلق ت ااه الب  ين 
اما ا صو  موق  المشرع اللاناني من عملية التسجيل التصرفاا الاواردة علاب العااار فاي دائارة          

التسجيل العااري فان الاائع يااب ملزما اتنفيذ انود العاد وات اذ الاجراتاا الكفيلة اتسجيل العااد وانتااال 
، فعاااد الايااع غياار  5تسااجيل اجاارات ضااروري لانعااااد العاااد الااذي ياارد العاااارالملكيااة الااب المشااتري ، فال

المسجل اذا كان لا يجعل المشتري مالكاا للعااار الماياع فاناه يع ياه  اق م الااة الااائع ااياد العااار علاب 
اسمه في السجل العااري كي يصاح مالكا له وان امتنع الاائع عن التساجيل كاان للمشاتري  اق الرجاوع 

( 111( ماان الااارار رقاام )11اضااات ويست صاال منااه علااب  كاام اااه وهااذا مااا اشااارا اليااه المااادة )الااب ال
 ."6المتعلق انظام السجل العااري

اما ا صو  موق  الاضات اللاناني فاعد ان اعتارا الم ااكم اللانانياة ااان العااد غيار المساجل فاي          
اكل االتسجيل ، الا ان الم اكم اللانانية قاد تراجعاا دائرة التسجيل العااري منعادا ادون الزام ال ر  الن

عن موقفها وقضا اانه ي ق لمن تعاقد اعاد ين وي علب  اق عيناي عاااري ان ي لاب قياده فاي الساجل 
وقد ايدا م كمة التمييز اللانانية راي م اكم اللانانية فاررا انه ي ق للمشتري الم الاة الاياع  2العااري

                                                 

من قانون المدني الاردني ، اذ نصا علب )) لا تنتال الملكية ولا ال ااوق العينياة الا ارى ( 1141ينظر ن  المادة ) (5)
 اين المتعاقدين وفي  ق الغير الا االتسجيل وفاا لا كام الاوانين ال اصة (( . 

مجلاة ينظر م مد يوس  الزغاي ، مدى قوة التسجيل الايوع العاارية فاي ساجل الاراضاي الاردناي ، ا اث ماادم الاب  (6)
 .162،   1216( ، 2( العدد )13كلية ال اوق ، الجامعة الاردنية ، المجلد )

قد ذهاا م كمة التمييز اللانانية في قراراا لها الاب عاد عاد الاياع مان العااود الشاكلية التاي لا تنعااد الا االتساجيل فااد  (1)
ن عااد الاياع موضاوع الادعوى هاو عااد ، اذ جات فيه )) اذا كا 2225/ 11/ 21( في 2211ذهاا في قرار لها رقم )

( لسانة 42( من قانون تسوية الاراضاي والميااه رقام )16(من المادة )3جارِ  ارج دائرة التسجيل ، فاد نصا الفارة )
 علب ا لان م ل هذا العاد وعدته جريمة يعاقب كل من كان  رفا فيها االغرامة(  1252

ني الجاري لعاود ايع العااراا غير المسجلة ، دراسة ت ليلية ماارنة ، ا اث ينظر صا ب عايد الفتلاوي ، التنفيذ العي (2)
ومنشاور علاب الموقاع  364ماادم الاب مجلاة م تاه للا اوث والدراسااا العلاوم الانساانية والاجتماعياة ، الاردن ،   

 "  dumah.com/record125996http://search.manالالكتروني : 
، لاناان ، منشاوراا  2،   1"ينظر الااضي عفي  شم  الدين ، الوسي  في الاانون العااري ، )دراسة ماارناة ( ، ج (3)

 ." 11،    2211زين ال اوقية ، 
صااكوك ( المتعلااق انظااام السااجل العااااري التااي نصااا علااب ان )) ال111( ماان الااارار رقاام )11ينظاار ناا  المااادة ) (4)

الرضائية والاتفاقاا التي ترمي الب انشات  ق عيني او الاب نالاه او اعلاناه او تعديلاه او اسااا ه لا تكاون نافاذة  تاب 
اين المتعاقدين الا من تاريخ قيدها اضافة الب ذلك لا يمنع المتعاقدين من ممارسة  اوقهم ودعاويهم المتاادلة عند عدم 

 تنفيذ اتفاقهم (( ". 
 ب عاياد الفاتلاوي ، التنفياذ العيناي الجااري لعااود اياع العاااراا غيار المساجلة ، دراساة ت ليلياة ماارنااة ، ينظار صاا (5)

 ."  362مرجع سااق ،   

http://search.mandumah.com/record125996
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فااي هااذه ال الااة يتوجااب علااب الم كمااة ان تاضااي اتسااجيل العاااد فااي السااجل العااادي اواساا ة الاضااات و
   . 1العااري

 المطهة انثاني
 انتشريؼاخ انتي ػذخ انتسجيم في انذائرج المختصح اجراء ين اجراءاخ الاشيار

هناك اعض تشريعاا الدول ذهاا ااتجاه اعتاار ان اجاراتاا تساجيل التصارفاا الاواردة علاب "        
ا في الدائرة الم تصة ماهي الا اجراتاا للاشهار فا  يتم اتااعها ااعتاارها اجاراتا متمماا لهاذه العاارا

 التصرفاا ومن اين الدول التي اتجها هذا الاتجاه هو الاانون الفرنسي والمصري .    
د واااالرجوع الااب الاااانون الماادني الفرنسااي نجااد ان المشاارع قااد عااد عاااد ايااع العاااار ماان العاااو        

الرضائية التي تنعاد لمجرد تراضي الا را  وت ااق الااول مع الايجاب من دون ال اجة الب التساجيل 
. 2لانعااد العاد وانتاال الملكية اين المتعاقدين . الاانه علق انتاال الملكية في مواجهة الغير علب التساجيل

الغيار، أي امعناب  فاي مواجهاة اقادينفالتسجيل هو اجرات يتم اتااعه لاشهار التصر  الذي تام ااين المتع
ا ر ان الايع يكون تاما اين المتعاقادين وان الملكياة تنتاال الاب المشاتري اااوة الااانون مان وقاا الاتفااق 

 ".3علب المايع وال من  تب وان لم يتم تسليم المايع او دفع ال من
 

عملياة اعاض المنازعااا ، اذ قاد يااوم الا ان ما اتجه اليه المشرع الفرنسي قد ي ير من النا ياة ال "       
ش   اايع عااره الب ش صيين علب التعاقب ، ففي هذه ال الة سو  يكتسب الملكية العاارية فعلا هاو 
من ذهب الب تسجيل العاار في دائارة التساجيل العاااري أولاً ولاي  مان قاام ااإارام عااد الاياع أولا، وان 

. ولااد 4ع  اوق الش   الاذي لام ياام اتساجيل  ااه أولام ل هذا الامر ي دي الب  دوث نزاعاا وضيا
سعب الاضات الفرنسي الب التاليل من  ده هذه المنازعاا وذلك مان  الال اللجاوت الاب ماادا  سان النياة 
 يث اين انه من يكتسب  اا من الاائع وهو يعلم اوجود ايع  ا ر  تب ولو لم يكن قد سجل اعاد فاناه لا 

 ".5ست يع الاستفادة من الااعدة التي وضعها المشرع الفرنسييكتسب ملكية العاار ولا ي
 

اما االنساة لموق  المشارع المصاري فااد عاد عااد اياع العااار مان العااود الرضاائية ولاي  مان "        
العاود الشكلية ، أي ان عاد ايع العاار ينعاد ص ي ا فيما اين المتعاقدين من دون ال اجة الب شاهره فاي 

لم تصة للشهر؛ وذلك لان العاد ينعاد امجرد ت ااق الااول مع الايجاب ، إلا إن الملكية لا دائرة الشهر ا
. فالمشرع المصري قد علق انتاال ملكياة الماياع فاي مواجهاة  6تنتال الب المشتري الا من وقا التسجيل

                                                 

، الاسام ال ااني ، شاركة  4ينظر قرار لم كمة التمييز اللانانية نالا عن ساليم اااا ناادر ، مجموعاة التشاريع اللانااني ، ج (6)
، اذ جاات فياه ) ... ي اق للمشاتري الم الااة اتساجيل الاياع  124، ادون ذكار سانة ال ااع ،   ال اع والنشر اللانانية 

 العادي اواس ة الاضات ( ."  
( من الاانون المدني الفرنسي اتاكيدها علب ان الملكية تنتال للمشتري قانونا امجرد الاتفااق 1513وهذا ماايدته المادة )( 1)

ان عااد الاياع للعاين الم اددة يناتج ا ااره مااشارة وفاورا امجارد الاتفااق ودون أي علب الشيت والا من وهاذا ماايظهر اا
ال امناة اعاد المئاة االعراياة ،  2222شكلياا للتفاصيل ينظر الاانون المدني الفرنسي االعراية )دالوز( ،  اعة دالوز ، 

 ."  1532ايروا : جامعة الادي  يوس  ،   
ال صومة في دعاوى التعهاد اناال ملكياة عااار عناد وفااة الماورث ، دراساة قانونياة ينظر عادل كاظم جواد العوادي ، ( 2)

 . " 2،    2216ماارنة ، رسالة تادم اها الب مجل  كلية ال اوق ، جامعة النهرين ، 
، اشااار اليااه  322،   2225ينظار ال سااين ااان الشاايخ اث ملوياا ، الملتاااب فااي عاااد الاياع ، دار هومااة ، الجزائاار ،  (3)

د ال واهري في ماالتاه ، ناال الملكياة فاي اياع العااار فاي الااانون الجزائاري ماالاة منشاورة علاب الانترنياا علاب م م
  http://www.startimes.comالموقع الالكتروني : 

والذي جاات فياه  12وادي ، مرجع سااق ،  ينظر قرار م كمة الناض الفرنسية الذي اشار اليه عادل كاظم جواد الع (4)
: ) اكتساب عاار مع معرفاة الاياع الساااق للغيار يشاكل   اا لا يسامح للمشاتري ال ااني ااق اام قواعاد الشاهر العاااري 
لفائدته ، ويجب لاعمال هذا الاست نات ، اان يعلم الغير اهذا الايع ا نات اارام العاد ، وان جهل ذلاك وقاا ااارام الاياع لا 

 هم ان علم اه فيما اعد ، وان اعيد ايع العاار فان  سن النية يا ث في ش   المشتري من الاا ن )الفرعي( ( . ي
 ومااعدها .  122،   1212، دار الفكر العراي ، 2ينظر د. انور  لاة ، الوسي  في الاانون المدني ، ج (5)

http://www.startimes.com/
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ل الشاهر ينشاا . أي ان عااد الاياع قاا1المتعاقدين وفي مواجهة الغيار علاب التساجيل فاي الادائرة الم تصاة
التزاماا علب عااتق الااائع ا ياث يت مال الااائع التزامااا جميعهاا التاي يرتاهاا العااد عادا ناال الملكياة ، 
فالالتزام انال الملكية يترا اب إلاب وقاا التساجيل ساوات كاان االنسااة للمتعاقادين او للغيار. واساتمر عااد 

التراضي وكل ما ا د ه هذا الاانون من  من عاود 1223الايع اعد صدور قانون التسجيل المصري لسنة 
تغيير في ا كام الايع هو ان نال الملكية اعد ان كاان نتيجاة لازماة للاياع اصااح اموجاب قاانون التساجيل 
مترا يا الب ما اعد التسجيل ، لذلك فان الاائع ملزما اموجب العاد اتسليم المايع واناال الملكياة للمشاتري 

وااالرجوع الاب قاانون تنظايم الشاهر العاااري  2ال من الاب الااائع "ااال ااداتويكون هذا الا ير ملزما االم
قد اكدا المادة التاسعة مناه علاب ان عااد الاياع مان العااود الرضاائية التاي تاتم  1246( لسنة 114رقم )

 وتنتج ا ارها امجرد توافق ارادة ال رفين الا ان نال الملكية يكاون مترا ياا الاب  اين ان ياتم التساجيل ،
أي ان عاد الايع غير المسجل عاد موجاود وصا يح وتترتاب علياه جمياع ا ااره فينشائ الالتزامااا التاي 
تترتب علب الايع سوات في ذمة الاائع او في ذمة المشتري وان كانا الملكية لا تنتاال امجارد تماام العااد 

 .  3وانما يترا ب انتاالها الب ما اعد  صول التسجيل
 
 جججج

 ج

                                                 

صاا علاب )) فاي الماواد العاارياة لا تنتاال الملكياة ولا ( مان الااانون المادني المصاري اذ ن234/1ينظر ن  المادة ) (6)
ال اوق العينية الا رى سوات كان ذلك اين المتعاقدين ام كان في  ق الغير ، الا اذا روعيا الا كام الماينة في قاانون 

هاذا قاد اكاد مشارع  1246( لسانة 114تنظيم الشهر العااري (( ، واالرجوع الب قاانون تنظايم الشاهر العاااري رقام )
الاانون علب ان العاد الاذي ين اوي علاب التصارفاا العاارياة يعاد مان العااود الرضاائية التاي تاتم اتت اااق الاااول ماع 

 الايجاب . 
 .  123ينظر انور  لاة ، الوسي  في الاانون المدني ، مرجع سااق ،   (2)
 .1246( لسنة 114( من قانون تنظيم الشهر العااري رقم )2ينظر ن  المادة ) (1)
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 ثالمثحث انثان
تمييز نظاو انتسجيم انؼيني ػن انتصرفاخ انرضائيح انتي تقغ خارج دًائر 

 انتسجيم انؼقاري
هناك اعض التصارفاا الاانونياة المتعلااة االعااار لا ت ضاع لاجاراتاا شاكلية لكاي تصااح نافاذة         

صارفاا المتعلااة سوات اين المتعاقدين او االنسااة للغيار وذلاك  لافاا للااعادة العاماة التاي تاضاي ااان الت
شكلية معيناة وهاي تساجيل  االعاار لا تنعاد امجرد ت ااق الااول مع الايجاب وانما يت لب انعاادها اتااع

م ل هذه التصرفاا في دوائر التسجيل العااري . فالتسجيل ، اموجاب ا كاام الااانون العراقاي يعاد ركان 
ا اسااتار عليااه المشارع العراقااي اشااكل مان اركااان العاااد المكساب للتصاار  الااوارد علاب العاااار. وهااذا ما

واضح وصريح  يث لم يسم العاد الذي يتم  ارج دائرة التسجيل العااري اعاد ناقل للملكياة، وذلاك لاناه 
لم يستو  الشكلية اللازمة لانعااد التصر  الا وهي التسجيل في السجل العااري وكاذلك ال اال االنسااة 

  ".1ل العينيللتشريعاا الا رى الم ااة لنظام التسجي
ي ار التسا ل عن  كم ايع العاار الذي يجري من قاال الجهااا الرسامية هال ين ااق عليهاا  كام "        

ايع العااراا التي تجري في دوائار التساجيل العاااري عاادة ام لهاا  كام  اا  ؟ فضالا عان ذلاك هنااك 
وصاية والوقا  فاي دائارة تصرفاا تصدر من جانب وا د متم لة االوصية والوق  فهل يعتار تساجيل ال

التسجيل العاااري ركناا لانعاااد هاذه التصارفاا وصا تها ام ان التساجيل يعاد مجارد وسايلة لا اااا هاذه 
 التصرفاا ؟ 

عليه ومن  لال هذا الم لب سو  نجيب علب هذه التسا لاا في فرعين ، ن ص  الاول لتمييز        "
لجهاا الرسمية والاضائية والاراراا التي لها قوة ال كم نظام التسجيل العيني عن الايوع التي تاوم اها ا

الاضائي وفي الفرع ال اني سيتم التميز اين نظام التسجيل العيني والتصرفاا الصاادرة مان جاناب وا اد 
 .   ارج دائرة التسجيل العااري ااعتاارها تصرفا رضائيا ياع

 
 المطهة الاًل

انتي تقٌو تيا الجياخ انرسميح  تميز نظاو انتسجيم انؼيني ػن تسجيم انثيٌع
 ًانقضائيح ًانقراراخ انتي لها قٌج الحكى انقضائي 

تتولب اعض الجهاا الرسمية في  الاا معينة ايع عاااراا تااعاة لهاا اماا عان  رياق المزايادة "        
المزايادة  العلنية او ادونها، فاد تلجا الم اكم الب اصدار قراراا ايع العااراا لازالة شيوعها عن  ريق

العلنية وذلك لعدم قاالية تلك العااراا للاسمة لانها تعود الب عدة اش ا  ، او ان تاوم دوائر التنفيذ اايع 
العااراا الم جوزة في  الة التنفياذ العيناي الجااري عان  رياق المزايادة العلنياة ايضاا ، او تااوم دوائار 

درة ماان قااال الم اااكم الم تصااة اتمليااك العااااراا التسااجيل العااااري اتنفيااذ ا كااام التمليااك العااريااة الصااا
المعدل لك رة  االاا النكاول الصاادرة مان  1222( لسنة 1121كارار مجل  قيادة ال ورة المن ل رقم )

الااائع فااي التعهااداا انااال الملكيااة ، او يجاري اصاادار قااراراا لهااا قااوة ال كام الاضااائي ماان قااال جهاااا 
الب قانون ايع وايجار اماوال الدولاة النافاذ وقاانون ادارة الالادياا  رسمية غير قضائية )ادارية( االاستناد

كااالاراراا الصااادرة ماان وزارة الماليااة اتمليااك العرصاااا والمااااني والاااراراا الصااادرة عاان لجااان 

                                                 

ومن التشريعاا التي ا اذا انظاام التساجيل العيناي الااانون السويساري اموجاب الااانون المادني السويساري والااانون  (2)
المتعلق االتسجيل العااري والاانون الجزائري اموجب المرساوم رقام  1226( لسنة 111اللاناني اموجب الارار رقم )

لسجل العاااري فاي الجزائار والااانون المغرااي اموجاب قاانون المتعلق اتأسي  ا 25/3/1226( الم رخ في 63/26)
 المعدل والاانون التونسي اموجب المجلة العينية التونسية .  2211( لسنة 142الت فيظ المغراي رقم )
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الاستيلات وتوزيع الاراضي ، ومن هنا ي ار التسا ل من تسجيل هذه الايوع وهل يعد تسجيلها في دوائار 
ي ركن لانعااد التصر  الوارد علاب تلاك العاااراا ام لا ؟ أي امعناب ا ار هال ان  كام التسجيل العاار

ايوع هذه العااراا ين اق عليه ذاا ال كم في ايع العااراا اال ريق الاعتيادي الذي يتم ال اااارام عااد 
 "الايع ومن  م تسجيله في دائرة التسجيل العااري لاستيفات الشكلية الم لواة ؟

لكي نكون امام اجااة دقياة وواض ة عن هذا التسا ل يناغاي عليناا اياان  كام تساجيل الاياوع و""        
التي تجريها الجهااا الرسامية عان  رياق المزايادة العلنياة وتمييازه عان ال كام ال اا  اتساجيل الاياوع 

 اا  الصادرة عن ذاا الجهاا ادون مزايدة المستندة الب قوانين وقراراا  اصة اضافة الاب ال كام ال
المعادل وذلاك  1222( لسانة 1121اتسجيل الايوع المستندة الب قرار مجل  قيادة ال اورة المن ال رقام )

 علب الن و الاتي : 
 ججج

 اولا : البٌوع التً تجري فً بعض الحالات بواسطة الجهات الرسمٌة عن طرٌق المزاٌدة :
ة العلنية. ومن هنا ي ار التسا ل هل يعد تاوم الجهاا الرسمية اايع العااراا عن  ريق المزايد"         

التسجيل هو ركن من اركان العاد فلا ينعاد العاد الا ااستيفائه ام ان الشكل لاي  ركناا فياه وان العااد ياتم 
( 45( مان قاانون التنفياذ رقام )22ارسو المزايدة الذي تعار عنه الاوانين العراقياة ااـ )الا الاة( )الماادة )

 "المعدل( ؟  1212لسنة 
ان الاجااة عن هذا التسا ل يت لب دراسة وت ليل النصاو  الاانونياة المنظماة لاياع العاااراا ""        

ااسلوب المزايدة العلنياة وتفساير مضامونها والوقاو  علاب قصاد المشارع مان وضاعها لكاي نكاون اماام 
زايدة العليناة فاي ر يا واض ة ينعك  من  لالها  كم دقيق يفسر الهد  اللجوت الب الايع عن  ريق الم

عدة قوانين تااينا الا كاام الاواردة فيهاا مان  ياث المضامون اضاافة الاب ان تاواريخ نفااذ هاذه الااوانين 
ا تلفا ايضا . وفيما يلي سناوم اعرض الا كام الاانونية ال اصة اايع العااراا اهذا الاسلوب ااتدات من 

في النفاذ مان  ياث صادوره ومان  ام ا كاام قاانون  ا كام الاانون المدني علب اعتاار انه الاانون الاساق
التنفيذ اللا ق علاب صادور الااانون المادني وكاذلك ا كاام قاانون التساجيل العاااري وقاانون اياع وايجاار 

 """"".1"اموال الدولة
( مان الااانون المادني العراقاي الاب اسالوب اياع العاااراا عان  رياق 12 يث اشارا الماادة )" "       

لنية ، الا اننا لم نجد نصو  ت كم هذه ال الة في الاوانين المتعلااة االتساجيل العاااري اشاان المزايدة الع
هذه التصرفاا وكيفية انعاادها ؛ لانها وردا في قاوانين ا ارى م ال قاانون التنفياذ وقاانون اياع وايجاار 

اا  لهاا والتاي ايناا اموال الدولة ، لذلك فان الجهاا الاضائية ا ذا ت اق ا كام هذه الاوانين في قارار
 "؟  2الايوع الادارية التي ت ضع للتسجيل والتي لا ت ضع للتسجيل

                                                 

( مان قاانون التنفياذ العراقاي 12ـا 26ـا 25( مان الااانون المادني العراقاي وكاذلك ينظار الماواد )12ينظر ن  المادة ) (1)
النافاذ والماادة  1212( لسانة 45( مان قاانون التنفياذ العراقاي رقام )122ـا21والمواد ) 1252( لسنة 32غب رقم )المل
( مان قاانون اياع وايجاار اماوال 12والماادة ) 1262( لسانة 12( من قانون ايع وايجار اموال الدولاة الملغاب رقام )1)

 النافذ . 2213( لسنة 21الدولة رقم )
ومضامون الاارار ))  2/3/1261فاي  1261/  اوقياة غيار منااول /142التمييز العراقية المارقم ( ينظر قرار لم كمة 2)

لدى التدقيق والمداولة وجد ان ال كم المميز الااضي ارد دعوى المدعي جات موافاا للاانون لان ايع العاار لا ينعاد الا 
( من الاانون المادني 521 اياا لا كام المادة )اذا سجل في الدائرة الم تصة واستوفب الشكل الذي ن  عليه الاانون ت

( مان الااانون 132العراقي وان ايع العاار اعااد ت رياري  اارج ال اااو يعتاار ااا لا ا كام الفاارة ال ال اة مان الماادة )
ك ( مان الااانون المادني . ولاذل131( مان الماادة )1المدني والعاد الاا ل لا ينعاد ولا يفياد ال كام اصالا ا كام الفاارة )

تصاح الاعتراضاا التمييزية غيار واردة وتاارر ردهاا وتصاديق ال كام الممياز وت ميال الممياز رسام التميياز وصادر 
،  1221( لسنة 43(( ، نالا عن مص فب مجيد ، شر  قانون التسجيل العااري رقم )2/3/1261الارار االاتفاق في 

 . 62،  2221لاانونية ، اغداد ، ، المكتاة ا 2،   1ج
وجات في قرار ا ر لم كمة التمييز العراقياة  كماا اانتااال الملكياة ارساو المازاد ولاي  شار ا لتساجيلها فاي دائارة        

( من قانون التنفيذ الملغب ومضمون الارار )) اعد التدقيق والمداولة تااين ان ملكياة الا عتاين 25ال ااو ت اياا للمادة )
اا التهاا ا الاة  22/1/1266عليهماا اصادور قارار م كماة الصالح فاي موضوع الاجارة قد انتالا كاملة الاب الممياز 

ولا يتوقا  انتااال  22/2/1266ق عية انتيجة المزايدة اعهدتهم وقيامهم ادفع الادل في المدة من التاريخ المذكور  تب 
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( مدني عااري اشار الب ان العاد لا يتم في المزايداا الا ارساو 12واالرجوع الب ن  المادة ) "       
دون ان ترسو علب  المزايدة ويسا  الع ات اع ات اعلب ولو وقع اا لا كما وان العاد يتم ااقفال المزايدة

ا د وفي كلا ال التين من  الاا الانعااد يجب عدم الا لال عند ت ايق ن  هذه المادة االا كام الواردة 
في قوانين ا رى ، أي امعنب ان الع ات الذي يتادم اه المنادي هو دعوة الب التعاقاد ، اماا اهيجااب فهاو 

ع اات أعلاب مناه يتاادم ااه مزاياد ا ار والاااول فالا ياتم الع ات الذي يتادم اه المزايد ويسا  هذا الع ات ا
 .1ارسو المزايدة علب الش   الا ير فيكون ارسات المزاد الا ير هو الااول

 
 

الا ان المشرع العراقي في الاانون المدني لم يكن واض ا اهذا الشأن  يث جات ان  م لق ، اذ "        
يع المناول في المزايدة العلنية وكذلك  الاة اياع العااار. ( مدني يمكن ان ي اق علب ا12ان ن  المادة )

، والسااب يعاود 2ولكن مسالة ادراج ايع العاار ت ا مضمون هذا الان   اار  الا  ااين الفااه والاضاات
الا يار مناه ))....هاذا ماع عادم " "( مدني عراقي قد جات االشا ر12ورات هذا ال لا  هو ن  المادة )

في الاوانين الا رى((. لذلك فان ت ايق هذا الان  ي ال االا كاام الاواردة فاي الا لال االا كام الواردة 
الاوانين الا رى والمتم لة ااانون التساجيل العاااري وقاانون التنفياذ العراقاي وقاانون اياع وايجاار اماوال 

 ج  "الدولة .
الملغب  1252( لسنة 32فا صو  ايع العااراا تنفيذا للا كام الواردة في قانون التنفيذ رقم )"          

، فيلا ظ ان راي م كمة التمييز العراقية قد استار في ظل فترة نفاذ هذا 3المتعلاة االتنفيذ العيني الجاري
الاانون علب اعتاار ان الايوع التي تجريها الدوائر الرسمية علب الاموال غير المناولة ص ي ة وملزماة 

 ". 4تسجيلها ادائرة التسجيل العااري، اذ تنتال الملكية ارسو المزاد ولو لم يتم 

                                                                                                                                                        

عاادها لشرو  لان الايوع الجارية لا ت ضع في ان 25/4/1266الملكية علب التسجيل في ال ااو ال اصل اعد ذلك في 
( من الاانون المدني التي تن  علب انه لا يتم العااد فاي المزاياداا الا ارساو 12التسجيل ادائرة ال ااو عملا االمادة )

المزايدة ولانه لي  ااست اعة المشتري اعاد الا الاة الا عياة وتساليم الا من ان ينكال عان الشارات ويكاون التساجيل فاي 
( من قانون التنفيذوهو مااستارا علياه قضاات هاذه الم كماة 25الايام اه  ااا للمادة ) ال ااو امرا م تما علب الم كمة

 . 14، مرجع سااق ،   1221لسنة  (43(، نالا عن مص فب مجيد ، شر  قانون التسجيل العااري رقم )
 1224م اعاة العااني ، ، 4،  1ينظر د. عاد المجيد ال كيم ، الموجز في شر  الاانون المدني ، مصادر الالتزام ، ج( 1)

   ،12  . 
( مدني عراقي فنشب  لا   ول الجهاة التاي ت ات  12 ار  لا  اين فاهات الاانون ا صو  ت ايق ن  المادة ) (2)

اايع العااراا المو اة االرهن هل ت ت  اايع العااراا دائرة التنفيذ ام دائرة التسجيل العااري ، واالرجوع الب قانون 
واتاااريخ  12/1211نلا ااظ لام ي سام الموضااوع ، لاذلك فاان مجلاا  شاورى الدولاة فااي فتاواه المارقم التنفياذ العراقاي 

قد  سم الموضوع  يث ن  علب انه )) يث ان ايع العاار المو ق ارهن او ماهو ا كمه انماا هاو مان  11/2/1211
( 43تساجيل العاااري رقام )(مان قاانون ال161ا تصا  دائرة التسجيل العااري اصلا وذلك استنادا الب ن  المادة )

. و ياث ان النصاو   1212( لناة 45( من قاانون التنفياذ رقام )14، ادلالة الاند )اولا ـ و( من المادة ) 1221لسنة 
الواردة في قانون التنفيذ اشان ايع العااار االمزايادة لا يترتاب عليهاا الغاات نصاو  قاانون التساجيل العاااري ال اصاة 

ن  صريح في قانون التنفيذ ياضي اس ب ا تصا  مديرية التساجيل العاااري العاماة فاي االمزايدة .  يث لا يوجد 
( ماان قااانون التنفيااذ التااي نصااا علااب عاادم العماال ااااي ناا  121ايااع العاااار المرهااون االمزاياادة ، و يااث ان المااادة )

( 122ااري .  ياث ان الماادة )يتعارض وا كامها ، لا تعني الغات ا كام الايع االمزايدة الواردة في قانون التسجيل الع
 من قانون التنفيذ قد  ددا ال الة التي يجوز فيها لدائرة التنفيذ ايع الاموال المرهونة تامينا لدين . 

لذا يرى المجل  ان دائرة التسجيل العااري الم تصة هي التي تاوم اايع العااراا المو ااة اارهن او ماا هاو ا كماه         
ب  لااب ت ريااري ماان الاادائن الماارتهن ات صاايل دينااه وت اااق ا كااام قااانون المرافعاااا المدنيااة او  ااق امتياااز انااات علاا

وقانون التنفيذ علب اجراتاا الايع والمزايدة ما لم يارد ااه نا  فاي قاانون التساجيل العاااري ، عمالا اا كاام الماادتين 
يلغااي ا كامهااا((.ينظر ناا  الفتااوى ( ماان قااانون التسااجيل العااااري ؛ لان قااانون التنفيااذ لاام يعاادل او 115( و )161)

( ، اغااداد : 1214ـاا1212منشااورة قااام د.عاااد الرسااول الجصاااني انشاارها فااي كتااااه : فتاااوى مجلاا  شااورى الدولااة )
 ( . 126ـ 125،     )1212وزارة العدل ، منشوراا مركز الا وث الاانونية ، 

 .  1252ة ( لسن32( من قانون التنفيذ رقم )12،26،25ينظر نصو  المواد ) (3)
ينظر قراراا م كمة التمييز العراقية ا صو  انتاال الملكية ارساو المازاد المشاار اليهاا سااااا فاي الفارع الاول مان  (1)

 الم لب ال اني من هذا الما ث . 
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في  ين نجد ان اعض الفاهات ذهب الب الاول اان الايع الذي يجري عن  ريق المزاياداا الجارياة          
هو ايع ص يح ويتم ارسو المزايدة الا انه ايع معلق علاب شار  واقا  وهاو تساجيل الاياع ااسام الم اال 

قال التسجيل فيجوز للمدين الم الاة افسخ هذا الايع اذا دفع الادين ، اما  1عليه في دائرة التسجيل العااري
ومل ااته من النفااا ورسوم التسجيل ، لذا فان التساجيل فاي دائارة التساجيل العاااري يا دي الاب ت اياق 

 ".2الشر  الواق   سب نظر أنصار هذا الاتجاه
ن الفاه يتم ال ااان لا يجاوز اعتااار هاذا الا ان هذا الرأي قد تم الرد عليه من قال جانب ا ر م         

الايع معلق علب شار  واقا  وهاو تاوفر عنصار التساجيل فاي تلاك الاياوع كاي يعتاار الاياع صا ي ا اال 
واستند انصار هذا " "3اعتاروا ان عنصر التسجيل في تلك الايوع هو ركنا من اركان العاد ينتفي اانتفائه

الملغب  يث ذهاوا  1252( لسنة 32قانون التنفيذ رقم )الرأي في تارير وجهة نظرهم هذه الب نصو  
( مااان قاااانون التنفياااذ تااادل دلالاااة قا عاااة علاااب عااادم إتماااام العااااد الا 25الاااب الااااول ااااان نااا  الماااادة )

 يث اجازا هذه المادة للمدين اعد رساو المزايادة ان يادفع الادين وي لاب الغاات الا الاة ورفاع 4االتسجيل
ما دام تسجيل هذا العااار ااسام مان رساا علياه المزايادة لام ياتم اعاد فاي ال جز او فك الرهن عن عااره 

، لذلك يرى انصار هذا الراي 5دائرة التسجيل العااري وانكرا علب المدين هذا ال ق اعد ان تم التسجيل
اانه اذا كان الامر كذلك فكي  يمكن اعتاار الركن في العاد شر ا واقفا فاي ذاا العااد هاذا مان جاناب ، 

جانب ا ر فان الااول ااالا ر الرجعاي للتساجيل يتنااقض ماع الااعادة المااررة فاي التشاريع العراقاي ومن 
اشان الا ر الرجعي للتساجيل  ياث ان الااعادة العاماة تاارر لاي  للتساجيل ا ار رجعاي ، أي ان ال ااوق 

ل ساوات ماااين العينية ومنهاا  اق الملكياة لا تنشاا ولا تنتاال ولا تازول الا االتساجيل ومان تااريخ التساجي
، عليه فان انصار  هذا الاتجاه يرون ااان الاياع لاياتم والملكياة لا تنتاال الاب  6المتعاقدين ام االنساة للغير

، لانه لا يوجد  2المشتري الا اتسجيل العاار في دائرة التسجيل العااري ولي  امجرد رسو المزايدة عليه
دة في التشريع العراقي التي تاضي ااان اياع العااار يوجد ما يلزم االت لي عن ت ايق الااعدة العامة الوار

، فضلا عن ذلك ان الش   الذي رسا علياه  1لا ينعاد ولا يوجد الا اتسجيله في دائرة التسجيل العااري
المزاد له ال ق في تسجيل العاار ااسامه ؛ لان مركازه اقاوى مان مركاز الشا   المتعهاد لاه فاي التعهاد 

ساب يعود ورات قوة مركزه هو ان قانون التنفيذ يلزم دائرة التنفياذ ان تشاعر ؛ وال 2انال انال ملكية عاار
دائاارة التسااجيل العااااري اضاارورة تسااجيل العاااد ولااي  لاادائرة التسااجيل العااااري ان تمنااع عاان تسااجيل 

، كما ان الش   الذي رسا عليه المزايدة له ال ق في فسخ المزايدة اذا لم يساجل العااار ااسامه 12العاد

                                                 

ينظر شاكر ناصر  يدر ، ا كام الاراضاي والاماوال غيار المناولاة ، م اعاة المعاار  ، دون ذكار ال اعاة ، اغاداد ،  (2)
، فاد ذهب الب الاول الب انه : )) يمكن تسجيل المايع في دائرة ال ااو وتسليمه الب المشتري اعاد  222،    1242

دفع الاس  الاول فهو ايع ص يح من الل ظاة التاي تاارر فيهاا رساو المزايادة الا اناه اياع معلاق علاب شار  واقا  ياتم 
 تسجيله ااسم الم ال عليه في الدائرة المذكورة (( . 

ينظر عاد المنعم ي يب جواد ، كسب الملكية العاارية االتصر  الاانوني )العااد والارادة المنفاردة( )دراساة ماارناة( ،  (3)
 . 122،   1213رسالة ماجستير مادمة الب كلية الاانون ، جامعة اغداد ، 

 . 2،    1223د ، ينظر د. علمر   اب عمر ، ايع العاار عن  ريق المزايدة ، م اعة الزهرات ، اغدا (4)
، اذ نصااا علااب ))يت ااتم علااب دائاارة التنفيااذ اعااد  1252( لساانة 32( ماان قااانون التنفيااذ رقاام )25ينظاار ناا  المااادة ) (5)

الا الة وتسلم ال من ان ت ار دائرة التسجيل الم تصة اان تسجل العاار المايع ااسم من ا يل عليه نهائيا وعندئذ يكون 
 ين ما عليه من ديون اعد ذلك(( .  التسجيل ص ي ا وان دفع المد

 .122كسب الملكية االتصر  الاانوني ، مرجع سااق ،  ( ينظر عاد المنعم ي يب داود ، 6)
 .  2( ينظر د. عامر   اب عمر ، ايع العاار عن  ريق المزايدة ، مرجع سااق ،  2)
 .  42مرجع سااق ،    ، 1221لسنة  43ينظر مص فب مجيد ، شر  قانون التسجيل العااري رقم  (1)
 . " 1221( لسنة 43( من قانون التسجيل العااري رقم )3ينظر ن  المادة ) (2)
ينظاار شااكر م مااود داود السااليم ، المركااز الاااانوني لمشااتري العاااار اااالمزاد العلنااي ، دراسااة فاهيااة ماارنااة ، ا ااث  (12)

 . " 156،    2216 ( ،42( ، العدد )13منشور في مجلة الرافدين لل اوق ، المجلد )
، 1223، اغاداد ،  1،   1212( لسنة 45ينظر د. سعيد عاد الكريم ماارك ، شر  ا كام قانون التنفيذ العراقي رقم ) (1)

 222  ." 
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الاائع من  اه ان يفسخ المزايدة " "هر وا د من تاريخ دفعه لرسوم التسجيل ، فضلا عن ذلك ان لال ش
 ". 1لفترة م دودة تنتهي امجرد تسجيل العاار ااسم من رسا عليه المزاد

وعليه فان عاد الايع يكون ص ي ا ملزما ولو لم يجر تسجيله في دائرة التسجيل العااري ، اذ ان هذا          
 "سجيل ما هو الا تنفيذ للا الة التي تتم للمايع علب المشتري.الت

 

فاد جات اا كام لا ت اال  الا كاام المنصاو   1212( لسنة 45اعد صدور قانون التنفيذ رقم )"        
عليها في ظل قانون التنفيذ السااق فيما يتعلاق ااياع العااار ،  ياث اوجاب تالياي المادين االا الاة الا عياة 

( عشرة ايام من اليوم التالي لتاريخ تاليغه واعد انتهات هذه المدة فان العاار 12اادات الدين  لال )وتكليفه 
يجري تسجيله ااسم من رسا عليه المزاد . ويعد مالكاا للعااار اانتهاات المادة التاي ياتم فاي نهايتهاا تساجيل 

ورسااوم التسااجيل العااااري  العاااار ااساامه ، كمااا والاازم هااذا الاااانون المشااتري ان ياادفع ااادل المزاياادة
، أي امعناب 2(  مسة عشرة يوما مان تااريخ الا الاة النهائياة والا اعتاار نـاـاكلا15والمصاري   لال )

اانتهاات مادة العشارة اياام الممنو اة  المشاتري ا ــر ان هـذا الاـــانون قــد جعال ملكياة الاـعاار تنتاال الاب
( مان 122دل الا الة ورساوم ومصااري  التساجيل )م )للمدين اشر  ان يكون المشتري قد قام اتسديد ا

 "قانون التنفيذ العراقي (.
 

اما عن  كم قانون ايع وايجار اموال الدولة فان المشارع العراقاي قاد اشاتر  تساديد الماياع الاب "        
ائارة المشتري اعد دفعه الادل او الاس  الاول اذا كان الادل ماس ا  تب قاال تساجيل العااار ااسامه فاي د

التسجيل العااري ، أي امعنب ا ر ان المشرع العراقي قد عد عاد ايع العاار اموجب هذا الاانون منعاادا 
من ل ظة رسو المزايدة فهو ينعاد دون  اجة للتسجيل في دائرة التسجيل العااري وان موضاوع تساجيل 

تمكين المشاتري مان التصار  هذا النوع من الايوع اموجب هذا الاانون في دائرة التسجيل العااري هو ل
 ". 3االعاار للغير

فاااد اوجااب مشاارع هااذا الاااانون اااان  1221( لساانة 43واعااد نفاااذ قااانون التسااجيل العااااري رقاام )        
( مان 3التصرفاا العاارية لا تنعاد الا االتسجيل في دوائر التسجيل العااري وهذا مانصا عليه الماادة )

الرجوع الب نا  هاذه الماادة نلا اظ ان هنااك تعارضاا ياادو للوهلاة  قانون التسجيل العااري ومن  لال
الاولب اين هذه المادة واين نصو  المواد المنظمة لايوع المزايدة .  يث ساق وان اينا ان الايوع التاي 
تتم عن  ريق المزايدة تنعاد ارسو المزايدة ، اذ اينا الاوانين المنظمة لهذه الايوع ا كاام وشارو  ذلاك 

والتي ت تل  عن ا كام وشرو  الايع الذي يتم في دائرة التسجيل العااري ، اذ لا ي ضع الايع فاي  الايع
المازاد لانعاااده ونفاااذ شارو ه لشاارو  التساجيل فااي دائارة التسااجيل العاااري ، اذ ان الملكيااة تنتاال الااب 

لتساجيل ، اماا التساجيل المشتري في هذه الايوع من تاريخ الا الة الا عية ودفع الادل ولي  من تااريخ ا
في دوائر التسجيل العااري فهو شر  للتنظيم العااري وا ااا انتاال الملكية الاب المالاك الجدياد وهاذا ماا 

صدرا الك ير من الاراراا التي لام تعتاار التساجيل فاي معااملاا " " يث "استار عليه الاضات العراقي
 .  4اد تاما ارسو المزايدة الايع في المزايدة ركنا للانعااد وانما اعتارا الع

 

وعليه فان عاد ايع العاار المرهون موضاوع التنفياذ الجااري علياه يكاون صا ي ا وملزماا ولاو لام          
يجر تسجيله في دائرة التسجيل العااري ، اذ ان هذا التسجيل ما هو الا تنفيذا للا الة التي تتم للمايع علب 

نتااال الااب المشااتري الا االتسااجيل فااي دائاارة التسااجيل العااااري ، أي المشااتري . الا ان ملكيااة المايااع لا ت
امعنااب ا اار ان الايااوع التااي تجااري اااالمزاد العلنااي لا تنفااذ فااي مواجهااة الغياار الا االتسااجيل فااي السااجل 

                                                 

 .  211ينظر د. سعيد عاد الكريم ماارك ، مرجع سااق ،    (2)
وني للايع الجاري في قانون التنفيذ ، دراساة ماارناة ينظر في ذلك د. ا مد سمير م مد ياسين الجاوري ، التنظيم الاان ( 3)

( ، المجلاد ال الاث ، السانة 11، ا ث منشور في مجلاة كلياة الااانون والعلاوم السياساية ، جامعاة كركاوك ، الاصادار )
2214    ،222  . 

نف  الاتجااه ذهاب ،  واا 1262( لسانة 12( من قانون ايع وايجاار اماوال ال كوماة الملغاب رقام )1( ينظر ن  المادة )4)
 . 2213( لسنة 21( من قانون ايع وايجار اموال الدولة النافذ رقم )12المشرع العراقي في المادة )

، وكااذلك ينظاار قاارار م كمااة التمييااز  22/3/1263فااي  1263/ /46ينظاار قاارار م كمااة التمييااز العراقيااة الماارقم  (5)
 ر اليهما ساااا في الفرع الاول من الم لب ال اني .المشا 13/4/1262في  1262/ اوقية/ 22العراقية المرقم 
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العااري . وهذا يادو متعارضا مع ما جاتا اه ن  المادة ال ال ة من قانون التسجيل العااري الا انه فاي 
يوجد تعارض اين نصو  الاوانين  يث ان لكل قانون مجاله ون اق ت ايااه  ، لا اال ان كال  الواقع لا

قانون يتعايش ويتكامل مع غيره من الاوانين . فاانون التسجيل العااري لا يعدل ا كام الااوانين ال اصاة 
انون التسجيل العااري اايوع المزاد وانما تااب هذه الاوانين الا يرة سارية ااعتاارها است نات من ا كام ق

. فصدور قانون التنفياذ يعتاار لا اق لصادور قاانون التساجيل العاااري ، لاذلك فاان ال كام الاذي جاات ااه 
قانون التنفيذ يعتار  كما  اصا لا يتعارض مع الااعدة العاماة التاي جاات اهاا قاانون التساجيل العاااري ، 

الاداري اوالتنفياذ الجااري عان  رياق المزايادة عليه فان التصرفاا التي ترد علب العاار موضوع الايع 
تنعاد من دون استيفات الشكلية الرسمية التي ن  عليها الاانون ، أي امعنب ا ر ان اياع العااار مان قاال 
جهاة رساامية ياتم ارسااو المزايادة وااادون تسااجيل الاياع الااوارد علاب العاااار فاي السااجل العااااري ، أي ان 

ايوع ، وانما وسيلة للا ااا . والساب يعاود ورات غاياة التساجيل . هاو التسجيل لي  ركنا في م ل هذه ال
ان الغاية من التسجيل في م ل هذه الايوع تنتفي  الما ان هاذه التصارفاا ياتم اجرائهاا مان قاال الجهااا 
الرسمية ماترنة اارار قضائي ايضا ، اضافة الب ان هذه الجهاا عندما تااوم ااياع العااار تعلان عناه فاي 

لاعلاناااا ال اصااة اهااا وكااذلك فااي الصاا   الم ليااة ويتضاامن الاعاالان ايااان جاان  ذلااك العاااار لو ااة ا
ومسا ته وقيمته ، لذلك فان مشتري العاار يكون علب اينة مان الوضاع الماادي للعااار ويسات يع معرفاة 
ل الاوصا  الكاملة وعائديته ، فضلا عن ذلك هنالك فترة زمنية تفصل اين تااريخ نشار الاعالان مان قاا
الجهة الرسمية في الص   الم لية واين تاريخ يوم المزايدة فيكون المشتري في هذه ال الة له متسع من 
الوقا للتاكد من العاار موضوع الايع فلا ي فب عليه أي شي وكذلك يكون الغيار علاب علام اهاذا الاياع . 

ترد علب العاار قد انتفا فاي لذا فان الغاية التي سعب لها المشرع من فرض الشكلية في التصرفاا التي 
الرسمية  واانتفائها ينتفي شر  الوجوب علب عادم ناال الملكياة الا "الايوع التي تجري من قال الجهاا" 
   "اذا سجلا هذه الايوع تسجيلا عينيا .

 ثانٌا: البٌوع التً تجري بواسطة الجهات الرسمٌة )الادارٌة( بدون مزاٌدة : ج
 

ايوع التي تجريهاا الجهااا الادارياة اتوزياع الاراضاي الساكنية مان قاال جمعيااا تتم ل هذه ال" "        
الاسكان والالدياا علب الموا نين ا من ، لذا فان م ل هذه الايوع قال وكذلك اعد صدور قانون التساجيل 
. 1العااري تعتار منعادة من دون  اجة الب اتااع شكلية معينة وهي التسجيل في دائرة التساجيل العاااري

وهذا ما استار عليه الاضات العراقي فاي الك يار مان ا كاماه  ياث لام يعاد التساجيل ركناا لانعاااده الا ان 
 "".2المشتري لا يست يع التصر  اال ق تجاه الغير الا اعد تسجيله في دائرة التسجيل العااري

الملغاب نجاد اناه قاد  1262( لسنة 12واالرجوع الب ا كام قانون ايع وايجار العااراا ال كومية رقم )"
، اذ ان الايع يكون ص ي ا وملزما  3 ول وزير المالية او من ي وله ايع عااراا ال كومة وفاا لا كامه

العادول عان الايااع " "لان الااانون لام يعتاار التساجيل ركناا للانعاااد ؛ وذلااك لاناه لا يمكان لاوزارة المالياة

                                                 

 .  42، مرجع سااق ،    1221( لسنة 43ينظر مص فب مجيد ، شر  قانون التسجيل العااري رقم ) (1)
مضاامون الااارار : )) لاادى التاادقيق  25/11/1265فااي  65/ /1256ينظاار قاارار م كمااة التمييااز العراقيااة الماارقم  (2)

 كم المميز االنظر لما استند اليه من اسااب موافق للاانون وان الاعتراضاا التمييزية غير واردة والمداولة تاين ان ال
لان الايوع التي تاع علب الاموال غير المناولة من قال الدوائر الرسمية صا ي ة وملزماة ولاو لام ياتم تساجيلها اادائرة 

تصاديق ال كام ورد الاعتراضااا التميزياة وت ميال ال ااو  الما جارا وفااا لا كاام الااوانين المرعياة ، وعلياه قارر 
  22المميز رسم التمييز وصدر الارار االاتفاق(( . نالا عن مص فب مجيد ، مرجع سااق ،   

، وكذلك ال ال فاي قاانون اياع  1262( لسنة 12( من قانون ايع وايجار العااراا ال كومية رقم )2ينظر ن  المادة ) (3)
النافذ  يث نجد ان المشرع العراقي قد  اول الاوزير الم ات  او رئاي   2213( لسنة 21) وايجار اموال الدولة رقم

الجهة غير المرتا ة اوزارة او من ي وله أي منهما ايعها او ايجارها عند ت اق المصل ة العامة الا انه يجب ان ي دد 
. 2( منه اذ نصا علب )) 2كدته المادة )في الارار انواع واوصا  وكمياا الاموال المراد ايعها او ايجارها وهذا ماا

لا يجوز ايع او ايجار اموال الدولة مالم يارر الوزير الم ت  او رئاي  الجهاة غيار المرتا اة ااوزارة او مان ي ولاه 
أي منهما اايعها او ايجارها عند ت اق المصل ة العامة ، علب ان ت ادد فاي الاارار اناواع واوصاا  وكميااا الاماوال 

 او ايجارها (( . المراد ايعها
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ة نكااول المشااتري عاان تنفيااذ التزاماتااه الماااررة واسااترداد المايااع الا عاان  ريااق الم اااكم وذلااك فااي  الاا
 ".1اموجب المادة السادسة من هذا الاانون

 

( لسانة 165وكذلك ال ال االنساة لايع العااراا االاستناد الب ا كاام قاانون ادارة الالادياا رقام )"        
اا التاي لا يمكان المعدل  يث يلا ظ ان هذا الاانون قد  ول دوائار الالدياة صالا ية اياع العااار 1264

، أي ان الاياع اموجاب هاذا  2الاستفادة منها اادل الم ال للمالاك المجااور اشار  موافااة الاوزير الم ات 
الاانون يتم دون  اجة الب تسجيله في دائرة التساجيل العاااري . فاالايع يعتاار منعاادا ونااقلا للملكياة الاب 

لا  اجااة الااب التسااجيل فااي دوائاار التسااجيل المشااتري ماان وقااا دفااع الااادل وصاادور قاارار اااالايع ، لااذلك 
العااااري واعتااااره ركاان لانعااااد هااذا النااوع ماان الايااوع ؛ وذلااك لان الاااانون لا يع ااي ال ااق للالديااة فااي 

 .3العدول عن العاد ، كما لا يمنع المشتري من ايع العاار الب ش   ا ر
راا مان قاال الجهااا الرسامية ومن  لال الوقاو  علاب نصاو  الااوانين المنظماة لاياوع العااا        

( من قانون التساجيل العاااري الاذي 3ادون مزايدة نلا ظ وللوهلة الاولب انها تتعارض مع ن  المادة )
اشااار الااب انااه التصاارفاا العااريااة لا تنعاااد الا االتسااجيل فااي السااجل العااااري لكاان هااذا التعااارض لااي  

اه المكاني والزمااني ، وماا يهمناا هناا هاو الن ااق تعارضا  ايايا ؛ لان لكل قانون له مجال ون اق ت اي
المكاني للاانون ف سب . فالاوانين قد وجدا لتجاور وتكامل اعضها لااعض لاذلك فاان الااوانين المنظماة 
لايع العااراا من قال الجهاا الرسمية الادارية هي واجاة الت ايق ااعتاارها است ناتً من قانون التسجيل 

 "العااري .
 

لذلك ن ن نرى ااان التساجيل فاي م ال هاذه الاياوع هاو للتنظايم واشاهار ال ااوق والتصار  اهاا "        
مستاالا ولي  للانعااد . الا ان قانون التسجيل العااري ، وان كان قانون لا اق االصادور علاب الااوانين 

و يعدل ا كام تلك الاوانين سالفة الذكر الا انه يساويها في الت ايق زماناً ومكاناً . فهو اذاً قانون لا يلغي ا
وانما تظل سارية ااعتاارها است ناتً من قانون التسجيل العاااري ، فااانون التساجيل العاااري انا  الاذكر 

 " يعد مكملا لهذه الاوانين .
 

 

( لستنة 9911ثالثا : البٌوع التً ترد على العقارات استتنادا لقترار مجلتي دٌتادة الثتورة المنحت) ردت  )
 المعد) : 9111
ساق وان اينا اان عاد ايع العاار هو من العاود الشاكلية التاي لا تنعااد الا االتساجيل فاي مديرياة "        

التسجيل العااري وقاد تماا الاشاارة الاب الا كاام الاانونياة ال اصاة اتساجيل التصارفاا التاي تارد علاب 
يل العااااري ، الا ان هااذه العااااراا التااي اوردهااا المشاارع العراقااي فااي الاااانون الماادني وقااانون التسااج

الاجراتاا عادة ما تستغرقا وقتا  ويلا لاتمامها الامر الذي يدفع الافراد الب اللجوت ل رياة المكاتاااا 
ال ارجية التي تعتار تعهد انال ملكية عاار فا  . ويكون ذلك من  لال اعتمااد ورقاة عرفياة معادة سالفا 

)الااائع والمشاتري( اضاافة الاب ايانااا تتعلاق اناوع  ت توي علاب ايانااا  اصاة تتعلاق ااا را  التعهاد
العاار م ل التعهد وادل الايع ومادار الشر  الجزائي في  الة ا لال ا د ا را  التعهد االتزامه اضافة 
الب الضماناا الش صية التي يتم اقترا ها مان قاال ا ارا  العلاقاة ، أي امعناب ا ار ان اجاراتاا اياع 

م اين  رفين لكن يفتار الب عنصر الشكلية الذي  دده الاانون ليكتسااها لا ااا العاار تا ذ شكل عاد مار
، وقد ينكل المتعهاد عان  4في  ال تصديق التعهد المارم اين ا را  العلاقة لدى دائرة التسجيل العااري

لك فاان ال ضور اعد اارام التعهد الب دائرة دائرة التسجيل العااري لتساجيل العااار ااسام المتعهاد الياه لاذ
المشرع العراقي قد عالج هذه ال الاة مان  الال الازام المتعهاد ااعاادة الاادل الاذي ا اذه مان المتعهاد الياه 

                                                 

، م اعاة دار ال كماة  1221( لسنة 43ينظر د. سعيد عاد الكريم ماارك ، موجز ا كام قانون التسجيل العااري رقم ) (1)
 .  35،    1222، اغداد ، 

 . 1264( لسنة 165( من قانون ادارة الالدياا رقم )61( وكذلك المادة )62/3ينظر ن  المادة ) (2)
 . 52، مرجع سااق ،    1221( لسنة 43يد ، شر  قانون التسجيل العااري رقم )ينظر مص فب مج (3)
ينظر د.  ايب عايد ، التعهد انال ملكية او  ق التصر  في العاار )دراسة ماارنة ( ، ا ث منشور في مجلة الم اق  (4)

 .  336،  2211، السنة  1( ، العدد 12ال لي ، جامعة ااال ، كلية الاانون ، المجلد )
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، الا ان المشرع العراقي قاد اغفال ت دياد ماادار التعاويض اذا 1سوات اشتر  ذلك في التعهد او لم يشتر 
 اق الملكياة . ونتيجاة لهاذا  ا ل ا د ال رفين اتعهده ، فضلا عن ذلك لم ياذكر  اق تصار  الاب جاناب

 ياث  2/11/1222( فاي 1121النا  التشريعي  ااول المشارع العراقاي تادارك هاذا ااصادار الاارار)
 دد مادار التعويض الذي يلزم اه المتعهد اليه ، وهو ان لا يال عن الفرق اين قيمة العاار وقاا النكاول 

اد أضا  المشرع ايضا اكتساب  ق التصار  ومادار الادل الذي تضمنه في التعهد االاضافة الب ذلك ف
، لاذلك  2اللازمة لكسب هذا ال ق" "في الاراضي الاميرية الب جانب  ق الملكية في  الة توفر الشرو 

فان المشرع العراقي قد الزم الناكال اادفع مالاي التعاويض الاب المتعهاد الياه عناد نكولاه عان الاذهاب الاب 
 "دائرة التسجيل العااري .

 

يكاون مان الااائع او ان يكاون مان المشاتري او ان يكاون مان جاناب فالنكول عن التعهد اماا ان "         
الاائع والمشتري معا ، فتعويض الناكل يكون قائماً علب اسا  انه قد فوا فرصاة علاب المشاتري شارات 
عاار في تاريخ النكول اكمية الناد المتوفرة اين يديه ، فضلاً عن ذلك ان النكول ي دي الب تفويا صفاة 

اعااض الرسااوم لاادى كاتااب العاادل او لاادى دائاارة التسااجيل العااااري او تكاااد مصاااري   راا ااة او  سااارة
الكش  الموقعي للعاار او  صول كساد في اسعار العااراا والب غير ذلك من الاضرار الا رى . كماا 
ويجوز ان يتفق الاائع والمشتري في  الة النكول علب تعويض اكار من فرق الادلين  تب وان لم تتاوفر 

  ". 3وذلك اموجب ا كام الارار نفسه  1121الارار  شرو 
 

 يث اجاز الارار للمتعهد اليه اذا ما نكال المتعهاد مان تساجيل العااار ااسامه فاي دائارة التساجيل "        
الساااب العااااري ان يااادم  لااب تمليااك العاااار االاسااتناد الااب ساااب جديااد  ااا  لكسااب ملكيااة العاااار )

العاار اذا توفر الساب الص يح المتم ل االسكن فاي العااار وا اداث منشائاا ، اذ تنتال ملكية  4(الص يح
او مغروساا ادون معارضة ت ريرية من المتعهد . فلو قام المتعهد له اتشيد اعض الم د اا فيجاوز لاه 
الم الاة اتملك العاار في  الة نكول المتعهد عن اكمال الايع وتسجيله في الساجل العاااري ااسام المتعهاد 

ه ، اذا توفرا الشرو  الا رى اما فيها الشكل ولم يعاارض المالاك المتعهاد معارضاة ت ريرياة ااقاماة ل
الاناات . كماا ويكاون للمتعهاد لااه الم الااة ااالتعويض عان الفارق اااين الايميتاين قيماة العااار وقاا التعاقااد 

ي ان ال ااق وقيمتااه عنااد النكااول مااع التعااويض عاان الاضاارار الا اارى . ويلا ااظ ماان الوضااع الظاااهر
االتعويض ماتصر االمتعهد له فا  ولكن في الواقع ان للمتعهد )المالك( له ال ق في الم الااة ااالتعويض 

اقام م د اا  م نكل عن الشرات لهااو  قيماة العاااراا هاو اا " "قد" كذلك في  الة مااذا كان المتعهد له
 جوارها .كايرا او لهاو  قيمة المغروساا او اقامة مشروع غير ملائم ا

عليه لا يمكن عد التعهد اناال ملكياة عااار الاذي لام يساتو  الشاكلية المااررة هاو التساجيل فاي دائارة "ججاج   " 
يمنح المتعهد اليه تملك العاار لان التعهد غير كافي اذاته لت اياق شار   5التسجيل العااري عاد ايع عاار

لا ي تااج الاب التساجيل شاانه فاي ذلاك شاان  التملك ومن الاديهي ان التعهد انال ملكية عاار هاو تصار 
الوعد الايع لاذلك فالتعهاد يناال ملكياة عااار يعاد ساااا صا ي ا يمكان المتعهاد الياه  لاب التملياك . الا ان 
م اكم الاستئنا  العراقية التميزية ا سب ا تصاصاها فاي نظار ال عاون التميزياة المرفوعاة اليهاا وفاق 

دل قد ا تلفا ا كامها في اعتاار التصر  الاذي يتضامن التعهاد المع 1222( لسنة 1121ا كام الارار)

                                                 

ينظر عدنان هاشم جواد الشروفي ، ا ر عاد الايع علب نال ملكية العااار ، )دراساة ماارناة( ، ا اث منشاور فاي مجلاة  (1)
 . 132،    2225، السنة  12العدد ( ، 3جامعة كرالات ، المجلد )

 . 1222( لسنة 1121ينظر ن  الارار ) (2)
ا  ل لب التمليك في التعهد انال ملكية عاار ، ا ث منشور في ( ينظر د. درع  ماد عاد ، فكرة الساب الص يح كأس3)

 وما اعدها .  23،    2211، السنة  2، العدد  22مجلة كلية ال اوق ، جامعة النهرين ، المجلد 
مكتااة السانهوري نظر د. درع  ماد عاد ، ال اوق العينية الاصلية ،  ق الملكية وال اوق المتفرعة منها ، العاراق ، ( ي4)

 ،2212   ،233  . 
ينظر علي شاكر عاد الاادر ، التعهد انال ملكية العاار وا ره في انتاال الملكية ، ا ث منشور في مجلة رسالة ال ااوق  (5)

 .  122،    2213، العدد ال الث ، السنة  ال امسة ، 
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فنجاد فاي اعاض ا كامهاا قاد قصارا مفهاوم السااب  1انال ملكية العاار سااا ص ي ا ياايح  لاب التملياك
الص يح الذي يايح  لب التمليك علب عاد ايع غير مسجل في دائرة التساجيل العاااري  ياث ماا اتجهاا 

 كامها هو اتجاه يايد من  االاا السااب الصا يح فياصاره علاب عااود الاياع اليه م كمة الاستئنا  في ا
ويست ني من ن اق شموله التعهد الذي يرد في صورة هاة او ماايضة او وصية او في صورة عاد صلح 

. في  ين نجد ان في قراراا ا رى قد اتجها الب تعميم مفهوم السااب 2اذا قدم ادلا لل ق المصالح عنه
يايح  لب التمليك فاد ذهاا الب الاكتفاات اوجاود التعهاد اياا كاان العااد الاذي يارد فياه هاذا الص يح الذي 

التعهد سوات كان ذلك التعهد ايعا او هاة او ماايضة  يث سعا الم كمة في ا كامها تعميم مفهوم الساب 
 ". 3الص يح اما ينسجم مع قواعد التفسير للنصو  الاانونية

 

ن التعهااد انااال ملكيااة عاااار ينااال ملكيااة العاااار وان لاام يكاان مسااجل فااي دائاارة عليااه فاان ن ناارى ا        
( المعادل ، فالتعهاد اناال 1121التسجيل العااري وذلك االاستناد الب مفهوم الساب الص يح وفاا للاارار)

ملكية عاار ومن  م نكول المتعهد عن الاذهاب الاب دائارة التساجيل العاااري هاو الاذي يتايح للمتعهاد الياه 
لب التمليك اذا ما سكن في العاار او اقام اا دث منشئاا او مغروساا من دون معارضة ت ريرية من  

المتعهد . فعدم تسجيل التصر  قد رتب المشرع العراقي له ا ر لي  ااعتااره عادا وانماا ساااا صا ي ا 
التعهد ا ر لاي  ااعتاااره يمنح المتعهد اليه ال ق في  لب التمليك . ولولا هذا التد ل التشريعي لما انتج 

تعهدا وانما  اوصفه واعتااره سااا ص ي ا في صورة واقعة ، لذلك فان المشرع العراقي قد اصادر هاذا 
الارار ليضع سااا جديدا من اسااب كسب ملكية العاااراا الصارفة و اق التصار  االاراضاي الاميرياة 

 ق او الانتفاع او  ق المسا  ة" . من دون ان يمتد ليشمل ال اوق العينية الا رى ك ق الارتفا
 

لذلك فان  كم الايع الذي يتم في دائرة التسجيل العااري ي تل  عان  كماه فاي الاياوع التاي ياتم "        
اجرائها من قال الجهاا الرسمية التي تتم عن  ريق المزايدة او اادونها ، اذ ان التصارفاا التاي تجاري 

ي دائرة التسجيل العااري ، فاي  اين ان الاياوع التاي تاتم عان  رياق علب العاار لا تنعاد الا االتسجيل ف
المزايدة تنعاد ارسو المزايدة ، الا ان الملكية لا تنتال الا االتسجيل فاي دائارة التساجيل العاااري ، أي ان 
فاان عاد ايع العاار االمزايدة العلنية ينعاد ص ي ا ولكن لا ينفذ الا االتسجيل في السجل العاااري ، لاذلك 

التسجيل لا يعد ركنا من اركان الانعااد االنساة للايوع التاي تاتم مان قاال الجهااا الادارياة اادون مزايادة 

                                                 

ال ااوق المتفرعاة منهاا ، مرجاع ينظر في عرض ذلك  د. درع  ماد عااد ، ال ااوق العينياة الاصالية ،  اق الملكياة و (1)
 .   234سااق ،  

وللدكتور درع  ماد عاد رايَ في ذلك  يث ذهب الب الاول : )) ان ما ذهاا الياه اتجااه الم كماة  فاي نظرناا ي اال   (2)
عموم الن  الذي لم ي ص  وجود التعهد في عاد الايع فا  ، ال جات عاما في صياغته ، فكلمة التعهد د لاا عليهاا 

( الجن  فأفادا العموم وكلمة )عاار( جاتا نكرة فأفادا العموم ايضا فمجرد وجود تعهد اناال الملكياة ، اياا كاان )ال
تكيي  العاد الذي يرد فيه هذا التعهد ، يعتار موفيا امت لااا الاارار الماذكور وت صيصاه مان قاال اعاض الاجتهااداا 

ل كال ماا ياد ل ت اا هاذا العماوم ، ماا لام يارد ت صاي  لهاذا الاضائية يعد م الفا لاواعد التفسير التاي تاضاي اشامو
العموم صرا ة او دلالة ولم يرد في الارار م ال هاذا الت صاي  صارا ة او دلالاة(( ، ينظار المرجاع نفساه ، هاامش 

(1 )  234 . 
ااضاي منشاور فاي كتااب ال 21/6/2212فاي  2212/ اوقياة/ 322ينظر قرار م كمة استئنا  الكرخ الات ادية رقم ( 3)

رزاق جاار علوان ، الم تار من قضات م كمة الاستئنا  اصفتها التمييزية ، اغداد  ، دون ذكر ال اعة وسنة ال اع ، 
، مضمون الارار : ))  اا عدم وجود تعهد انال ملكية العاار وان المعاملة التي كان يروم اجرائها في دائرة  332 

غيار مت اااة(( .  1222لسنة  1121ك فان شرو  التمليك وفق ا للارار التسجيل العااري هي هاة ولي  ايع ... واذل
منشاور فاي  2212/ اوقياة / 356وكذلك ينظر قرار ا ر لم كماة اساتئنا  الكارخ الات ادياة اصافتها التمييزياة رقام 

من  ، مضمون الارار )) ان وكيل المميز اقر االمعاوضة 325كتاب الااضي رزاق جاار علوان ، المرجع نفسه ،  
 لال قوله ادفع الفرق اين العاارين .... و يث استار الاضات هذا علب ان ماادلاة العااار اعااار لا يعتاار ايعاا ااالمعنب 

المعدل معاوضاة مماا تكاون معاه الادعوى واجااة الارد (( . وايضاا ينظار قارار  1222لسنة  1121الماصود االارار 
المنشاور فاي كتااب  21/1/2212فاي  2212/ اوقياة/522ياة رقام لم كمة استئنا  الكرخ الات ادياة اصافتها التمييز
ومضاامون الاارار : )) ان الوصاية الواجااة التاي يساتند اليهااا  351الااضاي رزاق جااار علاوان ، المرجاع نفساه ،  

 . ة لا تصلح سااا ل لب التمليك (( المميز في  لب التمليك في دعواه المردود
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المعدل ، اذ ان التصرفاا والايوع التاي تاتم االاساتناد الياه لا  1222( لسنة 1121وكذلك ايوع الارار )
ة العاارياة متاب تاوافرا الشارو  التاي يعد التسجيل فيها ركن من اركان الانعااد ، اذ يتم اكتسااب الملكيا

ن  عليها الارار وهي السكن في العاار من جانب المتعهاد الياه اناال ملكياة العااار وا اداث منشائاا او 
ت ريرياة مان المتعهاد . وهاذا علاب  الا  الاياوع التاي تاتم فاي دائارة " "معارضة" مغروساا فيه ادون

 "ن اركان انعااد التصر  الذي يرد علب العاار .التسجيل العااري  يث يكون التسجيل فيها ركن م
 

 المطهة انثاني
 تمييز نظاو انتسجيم انؼيني ػن انتصرفاخ انتي تتى ين جانة ًاحذ

يراد االتصر  هو اتجاه الارادة ن و ا داث ا ر قانوني سوات كان هاذا الا ار اانشاات او تعاديل "         
اااراهيم الزلمااي التصار  اانااه هاو كال مااا يصادر عاان وياارى الاساتاذ الاادكتور مصا فب  1او ناال لل اق

. لذلك فهو اتجاه الارادة ن و ا اداث ا ار فاي المركاز الااانوني للعااار ساوات 2الانسان اارادة  رة مدركة
كااان ذلااك متعلااق اانشااات  ااق ماان ال اااوق العينيااة الاصاالية او التاعيااة او نالااه او تغييااره او زوالااه وكاال 

، لذلك ياد ل  3لتي اكدا عليها المادة ال ال ة من قانون التسجيل العااريتصر  مارر ل ق من ال اوق ا
ضمن مفهوم التصر  تصرفان قانونيان هما الوق  والوصية  يث كل منهما يندرج ت اا مفهاوم نا  

( مان قاانون التساجيل العاااري واالتاالي لا تنعااد التصارفاا التاي تنادرج ت اا مفهومهاا الا 3/1المادة )
  "لسجل العااري.االتسجيل في ا

واالرجوع الب ا كام الوق  والوصية نجد انهماا تصارفان صاادران مان جاناب وا اد هاو ارادة "        
الواق  او الموصي ،  يث نلا ظ ان ا كامهما ت تل  من  يث الاستغلال والتصار  ااالعين الموقوفاة 

( من قانون 3ل كم المادة ) او الموصب اها ، ومن هنا ي ار التسا ل عن مدى  ضوع الوق  او الوصية
 "التسجيل العااري ؟ أي امعنب ا ر هل يعد التسجيل في م ل هذه التصرفاا ركنا للانعااد ؟

  
االنساة للوق  هو تصر  صادر من جانب وا د يتم ل االش   الواقا  ومان شاانه ان يغييار "        

نشائ  اوقاا عينياة للمسات اين ويجعلاه من ملكية العاار الموقو  ويجعله غير مملوك لا د مان العاااد وي
وقد اكدا م كمة التمييز الات ادية هذا المضمون  4 اضعا لنظام  ا  تارر الشريعة الاسلامية قواعده

في ارض مملوكة ااذن المالك يجعلهاا " "اارارها المتضمن )) الا كام الفاهية تجمع علب ان دفن الموتب
عتار تسليم للوق  وان انا اع الادفن اهاا او نالاا عظاام الماوتب وقفا امجرد الدفن وان مجرد الدفن فيها ي

 "". 5منها ((
( مان الااانون 61/1الا انه واالرجوع الب الاواعد العامة في الاانون المادني نلا اظ ان نا  الماادة )        

ل اعتارا الوق  هو  ق من ال اوق العينية الاصلية لذلك يكاون مان الواجاب تساجيله فاي دائارة التساجي
. وهاذا ماا يفهام مان نا  الماادة 6العااري شانه في ذلك شاان التصارفاا الا ارى التاي تارد علاب العااار

( من قانون التسجيل العااري  يث يتضح من  لال الرجوع الب ن  هذه المادة ان وق  أي عاار 3/2)
( ماان قااانون 3/2لا ينعاااد الا االتسااجيل فااي السااجل العااااري، الا اننااا لا نساات يع ت ايااق ناا  المااادة )

                                                 

 .   26صرفاا الاانونية ، دراسة ماارنة ، مرجع سااق ،   "ينظر نوال قاسم ، الشكل في الت (1)
، شركة ال نسات لل ااعة الم ادودة ، اغاداد  11ينظر د.مص فب ااراهيم الزلمي ، اصول الفاه في نسيجه الجديد ،    (2)

 . 226ل اع ،  ، دون ذكر سنة ا
 . 1221( لسنة 43( من قانون التسجيل العااري رقم )3ينظر ن  المادة ) (3)
ينظر قاسم هيال رسن ، التراضي في عاد ايجار العاار الموقو  ، دراسة ماارنة ، رسالة مادمة الب مجل  كلية  (4)

 .  13،   2222الاانون ، جامعة ااال ، 
 .24/2/2222صادر اتأريخ  2222اار//ع214/42ينظر قرار لم كمة التمييز الات ادية )العراقية ( االعدد  (5)
 . 1251( لسنة 42( من الاانون المدني العراقي رقم )61/1لمادة )ينظر ن  ا (6)
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التسجيل العااري علاب الوقا  لان موضاوع الوقا  مان الموضاوعاا التاي ت ضاع لنظاام  اا  تاارر 
 ".  1الشريعة الاسلامية قواعده

اما فيما يتعلق االوصية فهي تصر  قانوني صادر من جانب وا د وهو الموصي يتيح له ال ق "        
ناا التركاة ت تاوي علاب اماوال غيار مناولاة فيجاوز لاه في التصر  في  لث التركة العائادة لاه ، فااذا كا

التصر  في  دود ال لث من هذه الاموال . فالوصاية اذا وقعاا علاب عااار نالاا ملكياة هاذا العااار مان 
، فهاي تصار  فاي التركاة مضاا  الاب ماا اعاد الماوا  2الموصي الب الموصب لاه اعاد ماوا الموصاي

  . 3ماتضاه التملك الا عوض
" 

 االال الرجااوع الااب الاااانون الماادني العراقااي لاام ي اادد صاارا ة الوقااا الااذي ينتااال المااال وماان  "       
. وقاد ذهاب الاساتاذ  4الموصب اه من الموصاي الاب الموصاب لاه لا االنسااة للمنااول ولا االنسااة للعااار

ا ة الدكتور عاد الرزاق ا مد السنهوري الب الاول اان الوصية لا تلزم الا اااولها من الموصب لاه صار
او دلالة اعد وفاة الموصي فاذا قال الموصب له الوصية است ق الموصب ااه مان وقاا الماوا فالوصاية 
هااي ارادة منفااردة تصاادر ماان الموصااي وليسااا اعاااد اااين الموصااي والموصااب لااه لانهااا لااو كانااا عاااد 

ينتال لاست ق الموصب له الموصب اه من وقا الااول لا من وقا موا الموصي . لذا فان الموصب اه 
 . 5من ل ظة وفاة الموصي

" 

اما فيما يتعلق االمناول وفاا للراي الراجح في الشريعة الاسلامية اناه ينتاال فاور وفااة الموصاي "        
 . 6 تب ولو تا ر قاول الموصي عن الوفاة

ده لانناا ولكن فيماا يتعلاق االعااار ، فاان وقاا انتااال الموصاب ااه الاب الموصاب لاه لا نسات يع ان ن ادج      "
نعر  ان التصرفاا العاارية لا تنعاد الا االتسجيل واماا ان الوصاية مان التصارفاا التاي قاد تارد علاب 
العاار فلا نست يع ت ديد وقا انتاال المال الموصب اه الا اعد معرفة هل يعاد التساجيل ركناا للانعاااد ام 

  "؟للا ااا لكي يتسنب ت ديد وقا انتاال المال الموصب اه )العاار(
 

ومن  لال تعري  الوصية يتضح لنا ان الوصية هي تصر  مضا  الب ما اعد الماوا. وهاذا  "       
اعتااار " "معناه لا تصاح تصارفا نهائياا الا اااولهاا مان الموصاب لاه اعاد وفااة الموصاي وااذلك لا يمكان

 الة لا يعد ركناا مان التسجيل ركنا فيها قال وفاة الموصي وقاول الموصب له ، فالتسجيل في م ل هذه ال
. الا ان الموصي يست يع 2اركان الوصية عند انشائها ؛لان للموصب له ال ق في الرجوع عنها متب شات

يست يع ا نات  ياته ان ياوم اتاشير الوصية في التسجيل العااري وذلك تاكيداً لوجودها . واذلك لا يترتب 
عااااري ماان قااال الموصااي علااب  علااب هااذا التاشااير أي ا اار يااذكر سااوى عاادم جااواز اجاارات أي تصاار 

( مان قاانون التساجيل 242/4ال اوق الموصب اهاا الا اذا ا لاا الوصاية وهاذا ماا اشاارا الياه الماادة )

                                                 

، دار التراث ، ايروا ، لم تذكر 1"ينظر م مد ادري  ال لي ، السرائر ، الموسوعاا الفاهية ، الوق  والوصايا ، ج (2)
لموساوعاا الفاهياة ، ، وكذلك ينظر تاي الدين نجم الدين عااد   ال لااي ، الكاافي فاي الفااه ، ا 232سنة ال اع ،  

 . 62، دار التراث ، ايروا ، لم يذكر سنة ال اع ،   1الوق  والوصايا ، ج
ينظر ق  ان هادي عاد ، التصر  في الوصية اعد انشائها وا ره في الفاه الاسلامي والااانون ، ا اث ماادم الاب كلياة ( 1)

السانة الاولاب ،   ،  3نونية والسياساية ، العادد ال اوق ، جامعة تكريا ، منشور في مجلة جامعة تكريا للعلوم الاا
 . وما اعدها  213

، وكاذلك ينظار  55، مرجاع ساااق ،   1221لسانة  43ينظر مص فب مجيد ، شر  قانون التساجيل العاااري رقام  (2)
 .1252( لسنة 111( من قانون الا وال الش صية العراقي رقم )64ن  المادة )

 .  321، كسب الملكية العاارية االتصر  الاانوني ، مرجع سااق ،   ينظر عاد المنعم ي يب جواد (3)
، مجلد  2ينظر د. عاد الرزاق ا مد السنهوري ، الوسي  في شر  الاانون المدني الجديد ، اسااب كسب الملكية ، ج (4)

 . 212،   26، اند  2212، دار النهضة الجديدة ، مصر ،  2،   1
 . 322اد ، كسب الملكية العاارية االتصر  الاانوني ، مرجع سااق ،   ( ينظر عاد المنعم ي يب جو5)
 .  56ينظر مص فب مجيد ، شر  قانون التسجيل العااري ، مرجع سااق ،   (6)
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. واالرجوع الب ن  هذه المادة نلا ظ انه تهد  الب ترقين تاشير الوصية في السجل العااري 1العااري
لوصية تنعاد ص ي ة من دون  اجاة الاب تساجيلها ا رياة قانونية لا علاقة لها اانعااد التصر  ؛ لان ا

 " في دائرة التسجيل العااري ؛ لذا فهي مت ااة اعد وفاة الموصي .
 

؛ لان الوصاية  2واعد  دوث الوفاة فاان التساجيل يكاون شار ا ل ااوا الوصاية ولاي  لانعاادهاا"        
صاب لاه كماا اسالفنا وهاذا مااكادا تعتار نافذة وملزمة ومرتاة لا ارها امجرد موا الموصي وقاول المو

 ". " 3( مدني عراقي1121عليه المادة )
 

وانات علب ما تادم يمكن الاول اان الاانون المدني العراقي لم يتضمن نصا صري ا اشان تسجيل "        
الوق  او الوصية كما فعلا تشريعاا الدول الم تلفة الا اننا لا يمكن قيا  الوصية والوق  فاي العاراق 

لب ما هو متاع في تشريعاا اعض الدول العراية التي اوردا اها نصو  قانونية ، والساب يعود في ع
ذلك هو ان الوقا  والوصاية فاي العاراق تساري عليهماا ا كاام الشاريعة الاسالامية والااوانين ال اصاة ، 

ذا ي تلا   كام لذلك فان التسجيل في م ل هذه التصرفاا يعد عنصرا للا ااا ولي  ركنا للانعااد . واها
تسجيل هذه التصرفاا عن  كم تسجيل التصرفاا التي تجري فاي دوائار التساجيل العاااري التاي عادا 

 .  "التسجيل ركن من اركان انعااد التصرفاا التي ترد علب العاار
 
 

                                                 

 . 1221لسنة  43( من قانون التسجيل العااري رقم 242/4ينظر ن  المادة ) (2)
فاي  2221/هيئاة عاماة/256قارار لم كاة التميياز االعادد  الوصية تصار  انفارادي لا ي تااج الاب أي شاكلية اموجاب (4)

( ماان 65والمتضاامن ) ان الاادليل الكتااااي والتصااديق علااب الوصااية اموجااب الفااارة الاولااب ماان المااادة ) 12/2/2222
 قانون الا وال الش صية لي  شر ا لا نعااد او ص ة التصر  الاانوني لانشات الوصية وانما هو لا ااا الوصية( .

( 1121، وكاذلك ينظار نا  الماادة ) 56ر مص فب مجيد ، شر  قانون التسجيل العاااري ، مرجاع ساااق ،   ينظ (5)
 من الاانون المدني العراقي النافذ . 
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 خاتمح المٌضٌع
 

 من  لال ما تادم سو  نعرض أهم النتائج والتوصياا التي تم التوصل إليها         
 جج

 الاستنتاجات : 
   ج
ان المشاارع العراقااي قااد جعاال التسااجيل فااي دائاارة التسااجيل العااااري هااو ا ااد اركااان التصاار  "" -1

الاانوني العااري ولا يترتب عليه أي ا ر ماا لام يساجل فاي الادائرة الم تصاة ، فالتساجيل فاي دائارة 
الضااعيفة ماان التسااجيل العااااري ي مااي الملكيااة ماان عصاااااا الاغتصاااب ويمنااع اصاا اب النفااو  

التصر  في نف  العاار مرة ا رى الب اش ا  ا رين وهذا ي دي الب تاليال  االاا اللجاوت الاب 
سا اا الاضات ومن  م يضمن ال اة في المعاملاا  . وان لاقا من الا ر الذي يترتب من عدم اتاااع 

فااهيم الاانونياة التسجيل فاي الادائرة الم تصاة ، فاان نظاام التساجيل العيناي يتمياز عان جملاة مان الم
)كنظام التسجيل الش صي واجراتاا الاشهار والتصرفاا الرضائية التي تاع  ارج دوائر التسجيل 

  "العااري( .
يتميز نظام التسجيل العيني عن نظاام التساجيل الش صاي اوجاه عاام واغاض النظار عان الموقا  "" -2

معادل  ااناه يااوم علاب اساا  ال 1221( لسانة 43التفصيلي لا  كام قانون التساجيل العاااري رقام )
تسجيل الو دة العاارية فاي ساجل وا اد يسامب االساجل العيناي مان  لالاه ياتم التعار  علاب المالاك 
ال اياي للعاار ومعرفة  الته الاانونية  يث ان ما مسجل في السجل يعتار قرينة قا عة علاب ملكياة 

 هار التصارفاا مان كال العياوب مهماا ال ق العيني ؛ وذلك لان هذا النظام كنظام قائم ا د ذاتاه ، ي
كان مصدرها كما يا دي نظاام التساجيل العيناي الاب اساتارار المعااملاا العاارياة مان  الال  ماياة 

 ." اوق المتعاملين لان كل ما مسجل في السجل العااري يعتار عنوانا لل اياة االنساة للغير 
العااد عان اجاراتاا  الاشاهار ، فالشاكل كما وان نظام التسجيل العيني ااعتااره الركن الشكلي فاي " -3

امفهومه الدقيق عاارة عن اسلوب م دد للتعاير عن الارادة يفرضاه المشارع فرضاا الزامياا اال اناه 
في ال اياة يم ل قيدا علاب  رياة الارادة ي اد مان قادرتها علاب ات ااذ وسايلة للتعايار عان نفساها اماا 

هذا الاسلوب كانا عديمة الا ار وهاذا ماا يمياز يفرض عليها التسجيل من اسلوب معين فان لم تت ذ 
التصرفاا الشكلية من التصرفاا الرضائية ، فالشكل الواجب ينال ملكية عاار او ترتيب  ق عيني 
عليه وفق ا كام الاانون المدني يتصل اتكوين العاد في  ين ان اجراتاا الاشاهارهي اجارات لا اق 

وجود العاد ، فضلا عن ذلك فاان جازات ت لا  الاركن لنشوت العاد لضمان علم الغير ذي المصل ة ا
الشكلي ي تل  عن جزات ت ل  اجراتاا الاشاهار ، فت لا  الشاكل يتم ال فاي تجرياد العااد مان أي 
ا ر سوات اين عاقديه او االنساة للغير ، اما ت ل  اجراتاا الاشهار فجزاته هو ناصان قوة العاد اذ 

 . "في مواجهة الغير ين صر ا ر العاد اين عاقديه ولا يسري
كما وان الايوع التي تتم في دائرة التسجيل العااري التي يتم تنظيمها االاستناد الب نظام التساجيل " " -4

العيني ي تل  عن الايوع التي يتم اجرائها مان قاال الجهااا الرسامية ساوات عان  رياق المزايادة او 
الا االتسجيل في دائارة التساجيل العاااري  ادونها ، اذ ان التصرفاا التي تجري علب العاار لا تنعاد

فااي  ااين ان الايااوع التااي تااتم عاان  ريااق المزاياادة تنعاااد ارسااو الماازاد الا ان الملكيااة لا تنتااال الا 
االتسجيل وكذلك لا يعد التسجيل ضروريا االنسة للايوع التي تتم عن  ريق الجهاا الرسامية اادون 

. اذ ان التصارفاا والاياوع التاي تاتم االاساتناد الياه لا  (1121مزايدة وكذلك االنساة لايوع الارار )
يعد التسجيل فيها ركن من اركان الانعااد اذ يتم اكتساب الملكية العاارية متب توافرا الشرو  التاي 

 . "ن  عليها الارار
اما فيما يتعلق االوق  والوصية ااعتاارهاا مان التصارفاا الصاادرة مان جاناب وا اد فاان الااانون " -5

ي لم يتضمن نصا صري ا اشان تسجيلهما والساب يعود ورات ذلك هو ان الوق  والوصية فاي المدن
العراق تسري عليها ا كام الشاريعة الاسالامية والااوانين ال اصاة لاذلك فاان التساجيل فاي م ال هاذه 
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التصاارفاا يعااد عنصاارا للا ااااا ولااي  ركنااا للانعااااد الااذي يعااد التسااجيل فيااه ضااروريا لصاا ة 
 ."عينية التصرفاا ال

 
 

 التوصٌات :  
ناارى اضاارورة اساات داث دراسااة تماازج اااين الااتعلم اجااراتاا التسااجيل العااااري وت ايااتهااا علااب " .1

ال اساااة الالكترونيااة لرفااد دوائاار التسااجيل العااااري املاكاااا مت صااة تساااهم فااي الاسااراع امكننااة 
 . "دوائرها

المجااال العااااري للمساااهمة فااي نشاار ال اافااة العااريااة وت ااريج اشاا ا  قااادرين علااب العماال فااي " .2
 . "ت وير العمل في دوائر التسجيل العااري

نامل ان تاوم الجامعاا اتدري  نظام التسجيل العيني في ا دى سنواا الدراسة في كلياا الاانون " .3
لمااا لهااذا الموضااوع ماان اهميااة ماان النا يااة النظريااة والعمليااة لكااي ي لااع ال لاااة علااب اهميااة نظااام 

 . "ودوره في  ماية ال اوق العينية العاارية التسجيل العيني 
كما ندعو الب الم ائمة اين ت في  قسوة جزات شكل الايوع العاار والم افظة علاب قاوة الساجلاا " .4

العااريااة ، اذ ان المشاارع العراقااي قااد اشااتر  لانعااااد التصاارفاا العااريااة اسااتيفات الشااكلية وهااي 
ذلاك يكاون العااد ااا لا ، ولكان وااالرغم مان ذلاك ،  التسجيل في دائرة التسجيل العاااري وا الا 

( من الاانون المدني العراقي قد قررا اع ات لم ل هذا التعهد ا ر وهاو 1122فأننا نجد ان المادة )
( الااذي اع ااب ا ااارا جدياادة 1121قااد اصاادر الااارار ) 1222التعااويض ، الا ان المشاارع فااي عااام 

عويض عند الا لال فا  ال اع ب المتعهد امكانياة تملاك للتعهد انال ملكية عاار لا تاتصر علب الت
العاار اذا توفرا جملة من الشرو  ن  عليها الارار الب جانب التعهاد الماذكور ، لاذلك نامال مان 

 .  "المشرع العراقي ت في  هذه الشكلية في العاود مع الم افظة علب قوة السجلاا العاارية 
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 المصادر ًالمراجغ
 

 

 اجع العربٌة : أولا: المر
 

 الكتب القانونٌة  . أ
الااضي رزاق جاار علوان ،الم تار من قضات م كمة الاساتئنا  اصافتها التمييزياة ، اغاداد ، دون  .1

 ذكر ال اعة وسنة ال اع ، اغداد 
، لانااان،  2،   1الااضاي عفيا  شام  الاادين ، الوساي  فاي الااانون العااااري ، دراساة ماارناة ، ج .2

 . 2211، منشوراا زين ال اوقية 
الم امي مكاي إااراهيم ل فاي ، الشاكلية الاانونياة )التعهاد اناال الملكياة العاارياة والشااق الساكنية( ،  .3

 .  1212م اعة الرشاد ، اغداد ، 
، يااادر جاااروب  1الم اااامي وجااادي شااافيق فااارج ، الوساااي  فاااي شااار  قاااانون الساااجل العيناااي ،   .4

 . 2222للإصداراا الاانونية ، 
 .  1212، دار الفكر العراي ،  2سي  في الاانون المدني ، ج.د. أنور  لاة ، الو12
 1.تاي الدين نجم الدين عاد   ال لاي ، الكافي في الفاه ، الموسوعاا الفاهية ، الوق  والوصايا، ج11

 ، دار التراث ، ايروا ، لم تذكر سنة ال اع . 
ذكر ال اعة ، م اعة جامعة الااهرة . د. جميل الشرقاوي ، نظرية ا لان التصر  الاانوني ، ادون 12

 ،1256   . 
. د.  سن عاد الااس  جميعي ، ت ول نظام الشهر العااري في مصر الب نظام السجل العيني ، دون 13

 .  1222ذكر ال اعة ، دار النهضة العراية ، الااهرة ،
عاااة منهاااا، مكتااااة . د. درع  مااااد عااااد ، ال ااااوق العينياااة الأصااالية ،  اااق الملكياااة وال ااااوق المتفر14

 .  2212السنهوري ، العراق ، 
، اغااداد ،  3يااع واهيجااار ،  ، الا1. د. سااعدون العااامري ، الااوجيز فااي شاار  العاااود المسااماة ، ج15

1224 . 
، 1،   1212( لسانة 45. د. سعيد عااد الكاريم مااارك ، شار  ا كاام قاانون التنفياذ العراقاي رقام )16

 .  1213اغداد ، 
، دار ال ريااة  1ـــــــــــــــــــــــــااـ ، شاار  الاااانون الماادني ، ال اااوق العينيااة الاصاالية ، ج.ـــــــــــ12

 .  1223لل ااعة ، 
. ـــــــــــــــــــــــــــــــــااـ ، مااوجز ا كااام قااانون التسااجيل العااااري ، م اعااة دار ال كمااة ، اغااداد ، 11

1222. 
، الاسام ال ااني ، شاركة ال ااع والنشار اللانانياة ،  4انااني ، ج. سليم ااا ناادر ، مجموعاة التشاريع الل12

 ادون ذكر سنة ال اع . 
. د. سااعيد ماااارك و ااه الملا ااويش وصااا ب عايااد الفااتلاوي ، العاااود المسااماة ، الايااع والايجااار 22

 " . 2222والمااولة ، دون ذكر ال اعة ، العاتك لصناعة الكتاب ، الااهرة ، 
، ا كام الاراضي والاموال غير المناولة ، م اعة المعار  ، دون ذكر ال اعة . شاكر ناصر  يدر 21

 .  1242، اغداد ، "
 " .1223. د. عامر   اب عمر ، ايع العاار عن  ريق المزايدة ، م اعة الزهرات ، اغداد ، 22
رقاام  . د. عاااد ال ميااد الشااواراي ، اجااراتاا الشااهر العااااري فااي ضااوت الفاااه والاضااات ، دون ذكاار23

 .  1216ال اعة ومكان ال اع ، دار الم اوعاا الجامعية ، 
،  3، الايع والماايضة ،  4. د. عاد الرزاق ا مد السنهوري ، الوسي  في شر  الاانون المدني ، ج24

 .  1251، ا يات التراث العراي ،  2212نهضة مصر ، 
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 2شر  الاانون المدني الجديد ، اسااب كسب الملكياة ، ج . ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ، الوسي  في25
 .   2212، دار النهضة الجديدة ، مصر ،  2،   1، مجلد 

. عاد العزيز  ساني ، قواعد التسجيل العااري في الاانون العراي المو د ، دون ذكر رقم ال اعاة ، 26
 .  2212م اعة الكتاب ، العراق : اغداد ، 

ان علي الهشامي ، الا ار الاانونية للتسجيل العااري ، دراسة ماارنة ، دون ذكر . د. علي ان عزان 21
 .  2214سنة ال اع ، المنصورة ، دار الفكر والاانون ، 

. د. علي هادي العايدي ، الوجيز في شر  الاانون المدني الاردني ، ال اوق العينية ، دراسة ماارنة 22
 .  2222، دار العراية للموسوعاا ، 1،  
، دار التااراث ،  1. م مااد ادرياا  ال لااي ، الساارائر ، الموسااوعاا الفاهيااة ، الوقاا  والوصااايا ، ج32

 ايروا ، لم تذكر سنة ال اع . 
. د. م مااد كاماال مرسااي ، شااهر التصاارفاا العااريااة ، التسااجيل والايااد ، قااانون التسااجيل الصااادر 31

 .  1232انونية ، ، ايروا : لانان ، دار المنشوراا الا 1223/يونيو/26
.د. م ماد لاياب شاانب ، دراسااا فااي قاانون التساجيل العينااي المصاري ، معهااد الا اوث والدراساااا 32

 .  1224العراية ، مصر ، 
 .  2222، منشوراا زين ال اوقية ،  1. م مد يوس  الزغاي ، عاد الايع في الاانون الاردني ،  33
جاارد )النظريااة العامااة والت ايااااا فااي الاااانون العراااي . م مااود ااااو عافيااة ، التصاار  الاااانوني الم34

 .  1241الماارن( ، دار النشر للجامعاا المصرية ، الااهرة ، 
، شااركة ال نسااات لل ااعااة  11. د.مصاا فب ااااراهيم الزلمااي ، اصااول الفاااه فااي نساايجه الجديااد ،  35

 الم دودة ، اغداد ، دون ذكر سنة ال اع . 
، المكتاااة  2،   1، ج 1221( لساانة 43ون التسااجيل العااااري رقاام ). مصاا فب مجيااد ، شاار  قااان36

 .  2221الاانونية ، اغداد ، 
 
 

 :ب. الرسائ) الجامعٌة والاطارٌح 
 

اميمااة رافااع رجااب ، الاا ااال الاضااائي لساانداا التسااجيل العااااري ، دراسااة ماارنااة ،رسااالة  .1
 .  2212ماجستير مادمة الب كلية ال اوق ، جامعة النهرين ، 

سين عاد الاادر معرو  ، فكرة الشكلية وت ايااتها في العاود ، ا رو ة دكتاوراه مادماة الاب   .2
 . 2224كلية الاانون ، جامعة اغداد ، 

د. صاري  مد  ا ر ، الغير عن العاد ، ا رو اة دكتاوراه مادماة الاب كلياة الااانون ، جامعاة  .3
 . 1223اغداد ، 

ى التعهد اناال ملكياة عااار عناد وفااة الماورث ، عادل كاظم جواد العوادي ، ال صومة في دعو .4
دراسااة قانونيااة ماارنااة ، رسااالة ماجسااتير مادمااة الااب مجلاا  كليااة ال اااوق ، جامعااة النهاارين ، 

2216  . 
عاد المنعم ي يب جواد ، كسب الملكية العاارية االتصار  الااانوني )العااد والارادة المنفاردة( ،  .5

 .  1213الب كلية الاانون ، جامعة اغداد ،  دراسة ماارنة ، رسالة ماجستير مادمة
قاسم هيال رسن ، التراضي في عاد ايجار العاار الموقو  ، دراسة ماارنة ، رسالة مادمة الب  .6

 .  2222مجل  كلية الاانون ، جامعة ااال ، 
نوال قاسم هاشم ، الشكل في التصارفاا الاانونياة ، دراساة ماارناة ، رساالة مادماة الاب مجلا   .2

 . 2221ال اوق ، جامعة النهرين ، كلية 
 

 

 

 جـ . البحوث القانونٌة والمجلات
 

امو اروير ان الدلوي ، الا ر الكاش  للتساجيل فاي ناال ملكياة العااار ، دراساة ت ليلياة ماارناة فاي  .1
 .  11، السنة  56( العدد 16الاانون المدني ، ا ث مادم الب مجلة كلية الرافدين لل اوق ، المجلد )



 تمييز نظام التسجيل العيني عما يشتبه به من المفاهيم القانونية 
 فاضل سعيد أكرمد. أ.                                          سارة مهند محمد صالح     
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عايد ، التعهد انال ملكية او  ق التصر  في العااار ، دراساة ماارناة ، ا اث منشاور فاي  د.  ايب .2
 .  2211،  1( ، العدد12مجلة الم اق ال لي ، جامعة ااال ، كلية الاانون ، المجلد )

د. درع  ماد عاد ، فكرة الساب الص يح كاسا  ل لب التمليك في التعهد انال ملكية عااار ، ا اث  .3
 .2211، السنة  2، العدد 2لة كلية ال اوق ، جامعة النهرين ، المجلد منشور في مج

شكر م مود داود السليم ، المركز الاانوني لمشتري العاار ااالمزاد العلناي ، دراساة فاهياة ماارناة ،  .4
 " . 2216( ، 42( ، العدد )13ا ث منشور في مجلة الرافدين لل اوق ، المجلد )

ذ العيني الجاري لعااود اياع العاااراا غيار المساجلة ، دراساة ت ليلياة صا ب عايد الفتلاوي ، التنفي .5
ماارنة ، ا ث مادم الاب مجلاة م تاة للا اوث والدراسااا العلاوم الانساانية والاجتماعياة ، الاردن ، 

 .umah.com/record125996http://search.mandمنشور علب الموقع الالكتروني : 
علي شاكر عاد الاادر ، التعهد انال ملكية عااار وا اره فاي انتااال الملكياة ، ا اث منشاور فاي مجلاة  .6

 .  2213رسالة ال اوق ، العدد ال الث ، السنة ال امسة ، 
ياة .ق  ان هادي عاد ، التصر  في الوصية اعد انشائها وا ره في الفاه الاسلامي ، ا ث مادم الب كل2

( ، 3ال اوق ، جامعة تكريا ، منشور في مجلة جامعة تكريا للعلوم الاانونية والسياساية ، العادد )
 السنة الاولب .

. م مد يوس  الزغاي ، مدى قوة تسجيل الايوع العاارياة فاي ساجل الاراضاي الاردناي ، ا اث ماادم 1
 .  1216( ، 2)( ، العدد 13الب مجلة كلية ال اوق ، الجامعة الاردنية ، المجلد )

. منذر عاد ال سين الفضل ، التعهد انال ملكية العاار وموق  الاضات العراقي منه ، ا ث منشور فاي 2
 .  1213، 15( ، السنة 4،1مجلة ال اوقي ، العددان )

 

 :القوانٌن والقرارات د . 
 ــ القوانٌن والقرارات العرادٌة :

 

 . 2213نة ( لس21قانون ايع وايجار اموال الدولة رقم ) .1
 .  1212( لسنة 45قانون التنفيذ النافذ رقم ) .2
 المعدل النافذ. 1221( لسنة 43قانون التسجيل العااري رقم ) .3
 .1262( لسنة 12قانون ايع وايجار اموال ال كومة الملغب رقم ) .4
 . 1264( لسنة 165قانون ادارة الالدياا رقم ) .5
 .  1252( لسنة111قانون الا وال الش صية العراقي رقم ) .6
 . 1252( لسنة 32قانون التنفيذ الملغب رقم ) .2
 .1251لسنة  42الاانون المدني العراقي رقم  .1
 . 1222( لسنة 1121قرار مجل  قيادة ال ورة المن ل رقم ) .2
 ج

 

 : القوانٌن العربٌةــ
 

 1226لسنة  43.الاانون المدني الأردني رقم 1
 .1252لسنة (42. قانون تسوية الاراضي والمياه الاردني رقم )2
 .1241لسنة  131. الاانون المدني المصري رقم 3
 .1246( لسنة 114. قانون تنظيم الشهر العااري المصري رقم )4
 .1223. قانون التسجيل المصري5
 المتعلق االتسجيل العااري الم اق في لانان وسوريا. 1226( لسنة 111. قرار رقم )6
 

 

 ـــ القوانٌن الاجنبٌة :
 

ال امنااة اعااد المئااة  2222االعرايااة )دالااوز( ،  اعااة دالااوز ،  1124دني الفرنسااي لساانة الاااانون الماا
 االعراية ، ايروا : جامعة الادي  يوس .
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