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  السمخز
اىسيتو كػن العقار  ىػ الاساس والسيج الحاوي للاسخة يتشاول البحث ممكية العقار  وتتمخز     

مشح ان وججت  البذخية وبالشطخ لتػسع السعاملات والعقػد  الشاقمة لمسمكية وخرػصا عقج البيع  
والحي خرو  القانػن  بذخوط لانعقادة  واذ انو لايشعقج  الا  اذا سجل  في  الجائخة السخترة  

انػن.فاذا اخل الستعيج بعجم الحزػر الى الجائخة السخترة واستػفى الذكل الحي نز عميو الق
بعج استلامو ثسغ السبيع  فديكػن الستعيج لو )السذتخي (في حيخة مغ امخه وفي بحثشا ىحا 

 سشػضح لو الصخيق الحي يدمكمو والله ولي التػفيق
  .الملكية ،العقد  ،العقار: الكلمات المفتاحية

Claim of Property Ownership in Iraqi Law 
Assistant Lecturer Alaa Majid Mohammed 

Department of Legal Affairs/Presidency of Al-Nahrain University 
Abstract 
     The research addresses property ownership and Its significance, as 
property is the foundation and cradle of the family since the dawn of 
humanity. Considering The expansion of transactions and contracts 
transferring ownership, particularly the sales contract, which the law 
specifies conditions for its validity, It is only valid if registered with the 
competent department and meets the form specified by law. If the 
contractor (seller) fails to appear in the competent department after 
receiving the sale price, the contracting party (buyer) will be in a state of 
confusion, and in this research, we will try to clarify the path he should 
take. and Allah is the Grantor of success. 
Keywords :property, contract.    
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 المقدمة:
مشح ان وججت البذخية  فقج اخح الاندان عمى عاتقو  ايجاد مأوى لو  ولافخاد اسختو, بل حتى      

اذا  جسيع الكائشات   الحية تعسل  عمى بشاء وانذاء مأوى  خاص بيا  وتقػم بالجفاع عشو
ماتعخض لاي خصخ ,وليحا  كان لمسأوى )العقار(أىسية قرػى في حياة الفخد ونتيجة التصػر 
الحزاري والعسخاني فقج نطست السجن  وحجدت اماكغ مبانييا وليحا كان لابج مغ وجػد قانػن  
 يشطع ىحا العسخان ويحجد كيفية التسمظ  فيو وفق القانػن  وكان  السذخع العخاقي  قج اخح عمى
عاتقو اسػة ببكية  السذخعيغ الاىتسام  بيحا الجانب العقجي ,لحا أفخد لو جانب كبيخ مغ السػاد 

( 644(  ولغاية السادة)546بجأ مغ السادة )) 1951(لدشة 44رقع ) ،في القانػن  السجني العخاقي
دوامو  محاولا معالجة كافة جػانبو  ومع ذلظ  قج يجج الستعيج لو )السذتخي( نفدو في حيخة  و 

بدبب امتشاع الستعيج)البائع( عغ اتسام  اجخاءات البيع  )نقل السمكية(مسا يزصخه المجػء الى 
القزاء كػن )بيع العقار لايشعقج  الا اذا سجل في الجائخة الستخترة  واستػفى  الذكل القانػني 

 (1الحي نز عميو القانػن ( )
قػق البائع  نػعا ما ,اذ انو لع يجيد  ان ىحا الشز الرخيح في القانػن قج حافظ عمى ح   

لمسذتخي تسمظ )العقار( الا اذا استػفى الذكل الحي نز عميو القانػن  وسجل العقار في الجائخة 
السخترة ,ولمحج مغ نكػل الستعيج )البائع( ولايجاد  نػع مغ السػازنة بيغ الستعيج والستعيج لو  

 ىحه الحالات .  لسعالجة بعس1977( لدشة 1198صجر القخار رقع)
وسشتشاوليا  في بحثشا ىحا والحي يشقدع الى  مبحثيغ  نتعخف  في الاول عمى ممكية العقار      

والعقػد مغ حيث  صحتيا وشخوشيا وفي الثاني  نتعخف عمى الاجخاءات  والخصػات العسمية 
 لاجل تسمظ العقار قزائيا  . 

 السبحث الاول
 الفخع الاول  العقار والسمكية  :

لا بج ان نعخف ان جسيع السػاد والحاجات الستجاولة في الحياة اليػمية تقدع الى قدسيغ ىسا ) 
السشقػل والعقار ( والسشقػل ىػ كل شيء يسكغ نقمو دون تمف . اما العقار فيػ كل ما لو ارتباط 

 بالا رض.
 اولًا العقار .

ومشيا : كل ما ىػ مترل تعخيف العقار : وضعت العجيج مغ التعاريف لسرصمح العقار 
 بالارض ولا يسكغ نقمو دون تمف ولو قيسة مادية (

و في تعخيف آخخ بذكل اوسع )ىػ كل مالو اترال وثيق بالارض ولا يسكغ نقمو دون تمف 
 كالجور والسجارس والسدتذفيات والجدػر والاشجار (
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صبح بأمكانيا رفع ونقل وبتقجم العمع وتصػر التكشمػجيا والسكائغ والسعجات الرشاعية والتي ا
بعس الأبشية وخرػصاً الابشية الجاىدة والخذبية وكخفانات الدكغ بعج تفكيكيا دون تمف وكحلظ 

 نقل الاشجار السثسخة والسعسخة .
فأني ارى ان يكػن تعخيف العقار : )ىػ كل شيءلا يسكغ نقمو دون اتلاف بدبب ارتباشو 

يعة السادية كالأراضي بأنػاعيا الدراعية والرشاعية الػثيق واتحاده مع ما دونو مغ ثػابت الصب
والدكشية وجسيع السباني والسشذأءت التي دخمت  بيا الخخسانة الكػنكخيتية ذات الرب السػقعي 
كالجور والسدتذفيات والسرانع والعسارات والجدػر والأنفاق التي لا يسكغ تفكيكيا ونقميا الى 

 مكان آخخ.
ا إن يكػن الفخد مالكاً ومترخفاً بيحا العقار الحي مخ ذكخ تعخيفو بذكل وفي معشاى ثانيا السمكية:

 تام يدسح لو الاستفادة مشو إن كان في الدكغ أو استثساره في البيع أو الخىغ أو الأيجار.
وقج جاء تعخيف السمكية أوحق السمكية في القانػن السجني العخاقي بالشز )السمظ التام مغ شأنو 

لظ ، ترخفاً مصمقاً فيسا يسمكو عيشاً و مشفعو واستغلالًا فيشتفع بالعيغ السسمػكة ان يترخف بو السا
 (2وبغمتيا وثسارىا ونتاجيا ويترخف بعيشيا بجسيع الترخفات الجائدة ( )

مغ ىحا يبيغ لشا ان مغ مقػمات السمكية إنو حق دائع ولكغ ليذ معشى ذلظ إن تجوم ممكية الذئ 
الظ قج يتخمى عغ الذيء الحي يسمكو بأي ترخف ناقل لمسمكية كالبيع لمسالظ الى الأبج، لان الس

 (3أو اليبة أو بغيخ ذلظ مغ الترخفات ما بيغ الاحياء . )
وتدسى ىحه الترخفات الشاقمو لمسمكية بالترخفات العقارية والتي عمى اساسيا تتختب حقػق لمغيخ 

 عمى العقار وقجعخفو السذخع في القانػن وحجده بذخوط.
ترخف العقاري ىخ كل ترخف مغ شأنو انذاء حق مغ الحقػق العيشية الاصمية والتبعية ال -１

 أو نقمو أو تغيخه أو زوالو وكل ترخف مقخر لحق مغ الحقػق السحكػرة.
 (4لا يشعقج الترخف العقاري إلا بالتدجيل في دائخة التدجيل العقاري . ) -２

لا بج مغ تشطيع عقج لاجل حفظ  وحيث ان ىحيغ الذخشيغ لاجل تصبيقيا بذكل نطامي كان
 الحقػق ويكػن الشػاة لأتسام صحة عسمية الترخف العقاري ولحلظ وججت العقػد.

 الفخع الثاني / العقػد.
 اولا / تقدع العقػد الى العقػد السدساة والعقػد غيخ السدساة.

العقػد السدساة : وىي عقػد كثيخة التجاول في الحياة العسمية كعقج البيع واليبة والذخكة  .1
والايجار والسقاولة والػكالة وقج نطسيا السذخع العخاقي كغيخه مغ السذخعيغ تشطيساً مفرلًا 

 (5لأىسيتيا . )
ا كعقج العقػد غيخ السدساة: فيي  التي لع يخريا السذخع بأسع معيغ وذلظ لقمة شيػعي .2

الحزانة وعقج الشذخ والاعلان والعقج بيغ مجيخ السدخح والسسثميغ أو السصخبيغ والعقج بيغ مجيخ 
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السجرسة الأىمية والسجرسيغ السحاضخيغ وان ىحه العقػد لا حرخ ليا لان الارادة الحخة تدتصيع 
 (6انذاء ما تخيج مغ العقػد في حجود الشطام العام والآداب. )

شا في بحثشا ىحا ىػ عقج البيع كػنو الشػاة والاساس الحي قام عميو الترخف وحيث ان ما يعشي
 العقاري الشاقل لمسمكية .

ثانياً / أىسية عقج البيع وشبيعة ضيػره: يعتبخ عقج البيع مغ أىع العقػد السدساة . وان تجرج 
ن يقجم ما زاد ضيػره مخ بسخاحل ذلظ ان الاندان استخجم في بجايات تعاممو اسمػب السقايزة ىػا

عغ حاجتو مغ سمعة معيشة واستبجاليا بدمعة أخخى ىػ بحاجة ليا ولكغ لرعػبة السقايزة 
 -احياناً بدبب :

 الفخق بيغ ثسغ الدمع .   .1
 تبايغ رغبات الشاس . .2

ونتيجة ىحه الأسباب عسج الاندان الى ايجاد سمعة ثابتة الكيسة يسكغ التعامل بيا مع جسيع 
اتخح الشقػد بعج ان سكيا كدمعة ذات مشفعة عامة وترمح لجسيع انػاع الدمع الاخخى وبحلظ 

التبادل فحمت بحلظ فكخه البيع محل السقايزة ليربح عقج البيع اىع وسيمة لمتعامل في العرخ 
( إذ لا يدتغشي عغ ابخامو والعسل بو اي احج مغ الشاس ولا يدتصيع اي فخد 7الحجيث . )

خ عشج التعامل مع الغيخ. ولأىسية عقج البيع فقج خرز لو الاستغشاء عشو في الػقت الحاض
( ليحاول مذكػرا معالجة 644( الى السادة )546السذخع العخاقي فرلًا كاملًا بجاية مغ السادة )

 كافة انػاع البيػت وعقػدىا.
 ثالثاً / شخوط عقج البيع.

يشة لا يتع العقج بجونيا يذتخط لانعقاد عقج البيع كسا فى سائخ العقػد الأخخى تػفخ اركان مع
 وىي:

الخضا:  ويتسثل اقتخان الايجاب بالقبػل وان يكػن صادرا عغ أرادة حخة كاممة الأىمية بسعشى  .1
 (8اتحاد  أرادتيغ أو أكثخ عمى احجاث أثخ قانػني . )

السحل : يجب لانعقاد عقج البيع ان يكػن السبيع مػجػدا حيغ  التعاقج أو مسكغ الػجػد فأن  .2
( اي يكػن السحل قائساً عشج ابخام العقج كبيع دار سكغ او أن 9كحلظ فالبيع باشل  . )لع يكغ 

 يكػن امكانية ايجاده واحجاثة كذخاء شقة في بشاية تحت الانذاء . 
وىحا السجلػل يعصي قاعجة قانػنية وىي جػاز التعامل في الأشياء السدتقبمية والتي يسكغ تحجيجىا 

) ويرح بيع الأشياء والحقػق السدتقبمية اذا كانت محجدة تحجيجاً يسشع بذكل دقيق مانع لمجيالة. 
(  إلا إن القانػن العخاقي مشع التعامل في التخكة السدتقبمية بالشز الرخيح 14الجيالة والغخر. )

( وقج اقتبذ  السذخع العخاقي ىحا 11)غيخ ان التعامل في تخكة اندان عمى قيج الحياة باشل( . )
قو الاسلامي الحي يعتبخ التعامل مع التخكات السدتقبمية باشلا لسا يقع فيو مغ الشز مغ الف
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(  لحا يجب أن يكػن السحل معيشاً ومحجداً ) يمدم أن يكػن السبيع معيشاً 12الغبغ  والتغخيخ . )
( وان يكػن مغ العقارات التي يربح التعامل بيا إذ لا 13تعييشاً نافية لمجيالة الفاحذة ( . )

 لذخز ما إن يبيع أو يذتخي مدججاً أو دائخة حكػمية .  يسكغ
 الدبب: 

لع يػرد السذخع العخاقي نرا صخيحا في عقج البيع لأن  ىحا العقج لا يتسيد بأي خرػصية  
فيسا يتعمق بالدبب. وعشج البحث بذأن الدبب الخاص لعقج البيع يتعيغ الخجػع الى احكام 

 (14( مغ القانػن السجني العخاقي)132القػاعج العامة السجرجة في السادة )
 اك حالات اعتبخ القانػن فييا العقج باشلًا ومشيا.رابعا / مبصلات العقج: ىش

 إذا كان احج الستعاقجيغ ناقز الأىمية كالربي السسيد والدفيو . وذو الغفمة .  .1
 .  إذا شاب رضاء احج الصخفيغ عيب مغ عيػب الارادة كالغمط والاكخاه والتجليذ .2
كسا في حالة بيع ممظ الغيخ .  اذا ورد في القانػن نز خاص يقزي بالبصلان الشدبي لقاعجة 3

 حيث يكػن لمسذتخي شمب ابصال العقج. 
 المبحث الثاني

 الاجخاءات والخصػات العسمية لاجل تسمظ العقار
بعج ان تحجثشا في السبحث الأول عغ العقار والسمكية والعقػد وتبيغ لشا انو مغ اجل الحرػل 

قار وعقج بيع ونطخا للأىسية عمى السمكية ونفاذ الترخف القانػني يجب ان يكػن ىشاك ع
العطسية لمعقػد فقج استيل الله سبحانو وتعالى بجاية سػرة السائجة مػجيا خصابو لمسؤمشيغ مغ 
أجل الأيفاء بالعقػد التي يقصعػنيا عمى انفديع بقػلو تعالى  )يا اييا الحيغ امشػا أوفػ 

 (16العيج ان العيج كان مدػؤلا( )( وكحلظ قػلو سبحانو . وتعالى)... اوفػا ب15بالعقػد......( )
وحيث ان عقج البيع الخاص بالعقار لا يشفح إلا اذا تع بالذكل السخسػم لو قانػناً ) بيع العقار لا 
يشفح إلا إذا سجل في الجائخة السخترة واستػفى الذكل الحي نز عميو القانػن( وىحا ايزا  ما 

فات العقارية وبالشز الرخيح )لا يشفح الترخف أكجتو القػانيغ الخاصة بالجوائخ السعشية بالترخ 
(ومغ ىحيغ الشريغ يتزح لشا إن اي 17العقاري إلا بالتدجيل في دائخة التدجيل العقاري(. )

ترخف في العقار كالبيع وغيخه لا يتع إلا إذا تع تدجيمو في دائخة التدجيل العقاري وليحا لا بج 
ػجب وكالة رسسية صادرة عغ كاتب العجل الى مغ حزػر البائع أو وكيمو السخػل بالبيع بس

دائخة التدجيل العقاري لغخض الاقخار والتػقيع بذكل نيائي في الدجلات العقارية الخسسية . فأن 
حزخ شػعاً تع البيع والتسمظ رضائيا ولكغ احياناً يخفس الستعيج )البائع (الحزػر الى الجائخة 

لدفخ والاختفاء بعج ا استلامو لثسغ السبيع رغع ان القانػن السعشية لاتسام اجخاءات البيع أو يقػم با
جاء في الشز الرخيح ) يمتدم البائع بسا ىػ ضخوري لشقل ممكية السبيع إلى السذتخي وان يتكفل 

 (18عغ اي عسل مغ شأنو ان يجعل نقل السمكية مدتحيلًا أو عديخاً ( )
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السخترة سيجج الستعيج لو )السذتخي( وبدبب تغيب الستعيج ) البائع ( وعجم حزػره لمجائخة 
نفدو مزصخاً بالمجػء الى القزاء لمحرػل عمى حقو وفقاً لقخار مجمذ قيادة الثػرة السشحل 

( وحيث أن ىحا القخار . قج بيغ وحجد حق الستعيج لو ) السذتخي ( 1977( لدشة 1198السخقع )
 بفقختيغ ليحا قدسشا مبحثشا ىحا الى فخعيغ.

إعادة الحال الى ما كان عميو والسصالبة بالتعػيس أو فخق البجليغ. )يقترخ التعيج الفخع الأول / 
بشقل ممكية عقار او حق الترخف فيو عمى الالتدام بالتعػيس اذا اخل احج الصخفيغ بتعيجه، 
سػاء اشتخط التعػيس في التعيج ام لع يذتخط فيو ، عمى ان لا يقل مقجاره عغ الفخق بيغ قيسة 

 (19عيشة بالتعيج وقيستو ه عشج الشكػل ، دون اخلال بالتعػيس عغ اي ضخر آخخ( )العقار الس
مغ ىحا الشز الرخيح يتبيغ لشا إن الأصل ىػ التعػيس  عغ الزخر الحي يريب الستعيج لو 
) السذتخي ( نيتجة ىحا الشكػل وذلظ بأن يتقجم بعخيزة دعػى الى السحكسة السخترة التي يقع 

يا السكاني مصالباً بأعادة الحال الى ما كان عميو لاجل استخجاع ما دفعو العقار ضسغ أختراص
مغ أمػال إن لع يقع الستعيج ) البائع( بأعادتيا اليو شػعاً و مغ ثع السصالبة بالتعػيس عسا 
أصابو مغ ضخر أو ما يعخف بجعػى فخق البجليغ والحي يحجد مغ قبل خبخاء قزائييغ تقػم 

 ابيع ليحه السيسة ان تخكا شخفا الجعػى الاختيار لمسحكسة.السحكسة السخترة بانتخ
 الفخع الثاني: تسمظ العقار حكساً 

وحيث ان العشػان اعلاه ىػ محػر ىحا البحث لحا سشتشاولو تفريلًا وفق الشز القانػني ) اذا 
ت كان الستعيج لو قج سكغ العقار محل التعيج أو احجث فيو ابشية  أو مشذئات أخخى او مغخوسا

بجون معارضة تحخيخية مغ الستعيج كان ذلظ يعتبخ سبباً صحيحاً يبيح لمستعيج لو تسمظ العقار 
 او حق الترخف فيو.

مغ ىحا  يكيستو السعيشة في التعيج او السصالبة بالتعػيس عمى الػجو السحكػر بيغ الفقخة )أ(
 (24.)البشج
وعسلًا بالشز السحكػر ولاجل معخفة الخصػات اللازم اتخاذىا مغ قبل الستعيجلو ) السذتخي(     

  -لاجل تسمظ السبيع ) العقار( فلا بج مغ الأخح بالخصػات التالية :
. صحة العقج: لاجل ان يكػن العقج صحيحاً و يقبل مغ السحكسة السخترة لابج مغ مخاعاة 1

 -الشقاط التالية.:
مدجلًا بأسسو قبل عسميو  البائع في العقج ىػ السالظ الفعمي لمعقار ويكػن العقارأ . يكػن 

الكخخ الاتحادية برفتيا التسييدية ) اذا كان التعيج -. وقج قزت محكسة استئشاف بغجاد التعاقج
بشقل ممكية عقار قج حرل قبل انتقال ممكية العقار الى الستعيج فلا تدخي عمى ىحا التعيج 

 (21( )1977الدشو  1198خار احكام الق
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ان يحكخ في العقج ثسغ السبيع ويحجد بذكل واضح ومعمػم ومقجار ما دفع مشو والتفاصيل  -ب 
الأخخى التي تحجد التدامات كل شخف ،) ويمدم ان يكػن الثسغ معمػماً بأن يكػن معيشاً تعييشاً 

 (22نافية  لمجيالة الفاحذة ( . )
حجيج جشدو ومداحتو ونػعو أو تحجيج الديام السباعة بذكل دقيق تحجيج رقع العقار بجقو وت -ج

وقج قزت محكسة استئشاف بغجاد/ الكخخ الاتحادية برفتيا التسييدية. )كػن العقج الحي قجمو 
السجعي يفتقج الى تفاصيل وشخوط البيع ومغ بيشيا رقع العقار السباع وكحلظ يفتقخ الى مقجار 

 (23حا العقج لا يختقي الى مختبة التعيج بشقل ممكية عقار ( . )البجل السقبػض والستبقي فأن ى
 يجب ان تتػفخ الامػر التالية : -. لاجل صحة التسمظ: 2
إن يصمب التسمظ الستعيج لو حرخاً أو وكيمو الخسسي أي لا يجػز . لغيخىسا اقامة  دعػى  -أ

يرح حػالة الحق في ىحا الأمخ، التسمظ ) حق تسمظ العقار لا يسكغ نقمو لمغيخ( أي لا وجػد ولا 
وقج صجرت العجيج مغ القخارات القزائية بخد الجعػى كػنيا أقيست مغ قبل شخز آخخ غيخ 
الستعيج لو كػن الستعيج لو قج قام ىػ الآخخ ببيع العقار الى شخز ثالث بعقج بيع ججيج معتسجاً 

انا  بأن العقج الججيج ممدم عمى عقج البيع الاول السبخم بيشو وبيغ السالظ الأصمي لمعقار ض
لمسالظ الأصمي لمعقار  وعشج رفس السالظ اتسام البيع مع الذخز الثالث قام الذخز الثالث 

( 1198بالمجػء لمقزاء مصالباً تسمظ العقار لشفدو. ولسا كان تسمظ العقار استشاداً لمقخار )
رأي القزاء عمى رد الجعػى  ( ىػ استثشاء ولا يجػز التػسع في الاستثشاء فقج استقخ1977الدشو

 السقامة بشاء عمى حػالة الحق.
ان يكػن الستعيجلو حرخاً قج سكغ في السبيع ) العقار( بجون معارضة تحخيخية مغ قبل  -ب

الستعيج ) البائع( وان يكػن ىحا الدكغ مدتسخاً وقبل أقامة الجعػى وقج جاء قخار محكسة استئشاف 
التسيدية )رد دعػى السجعي كػن السجعي لع يدتسخ بدكغ  بغجاد الخصانة الاتحادية برفتيا

العقار وانسا كان مداكشاً لو قبل الذخاء وبعج الذخاء مباشخة قام بتحػيمو إلى معسل صشاعي وبحلظ 
 (24.)1977لدشة  1198لا تشصبق عميو شخوط القخار 

صعو ارضا  قج او يكػن الستعيج لو )السذتخي( قج احجث في السبيع بشاءا كأن تكػن ق -جـ 
أوصل البشاء فييا الى مدتػى فػق سصح الارض وحجد فيو معالع البشاء او قام بأضافة بشاء 
لمعقار كغخف نػم أو إضافة شابق  ثاني بجون معارضة تححيخية مغ قبل الستعيج )البائع( وقج 

تع  جاء في قخار محكسة استئشاف بغجاد/ الخصافة برفتيا التسيدية  ))ان ىشاك مذيجات قج
والتي يجعي السجعي انيا قج شيجت مغ قبمو((. والستسثمة )بيػل وغخفة  2447احجاثيا في عام 

استكبال مذيجة بالصابػق والدسشت. والدقػف مدمحة بالكػنكخيت ( ذلظ ان ما يتصمبو القخار 
ىي اما الدكغ في العقار أو احجاث مذيجات فيو بجون معارضة تحخيخية  1977الدشو  1198
 (25حقق احج ىحيغ الذخشيغ فانو يكفي لمحكع بالتسميظ وفق القخارالسذار اليو )فاذا ت
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أما إذا قام الستعيج لو بأنذاء ديكػرات أو أي اعسال كسالية وتجسيمية لمعقار كالربغ والدخخفة  
وتغميف الججران بالسخمخ أوالحجخ فسيسا كانت كمفتيا فأنيا لا تعصي لمستعيجلو )السذتخي( حق 

 التسمظ.
 .1977لدشة  1198اجخاءات دعػى شمب التسمظ وفق القخار  -3
اقامة الجعػى لجى محكسة البجاءة والتي يقع السبيع )العقار( ضسغ سمصة اختراصيا  -أ 

 السكاني
تدتجعي السحكسة الستعيج ) البائع ( بعج تبميغو لدساع  أقػالو ولمتأكج مغ صحة عقج البيع  -ب

فعمى الستعيج لو ) السذتخي( ان يثبت صحة العقج بالبيشة التحخيخية  فأن أقخبو كان بيا وان انكخه
 السعتبخة ) السزاىاة والاستكتاب ( .

تقػم السحكسة بسفاتحة دائخة التدجيل العقاري لصمب الاستذياد وصػرة قيج العقار اي صػرة  -ج
 كاممو مغ اضبارة السبيع ) العقار( لسعخفة ما جخى عميو مغ معاملات رسسية.

يجب ان يخفق مع عخيس الجعػى عقج البيع السبخم بيغ الصخفيغ ويجفع عشو رسع بسقجار  -د
ثلاثة بالألف مغ قيسة بجل البيع السثبت في العقج. وذلظ بعج ان ييسر عميو القاضي السباشخ 

 لمجعػى ويحفظ اصل العقج في قاصة السحكسة.
 تقػم باجخاء اذا وججت السحكسة أن ىشاك حق لمستعيج لو )السذتخي( -ىـ

 الكذف السػقعي  عمى السبيع )العقار( والاستساع إلى البشية السػقعية )شيادة الجيخان(.
فأنيا  1977لدشو  ۹۹۱1اذا وججت السحكسة ان الستعيج لو تشصبق عميو شخوط القخار  -و 

ي برظ تأمخه بأكسال مبمغ البيع إن لع يكػن السبمغ قج دفع كاملا ابتجاءا ويدجد السبمغ الستبق
مرجق معشػن الى السحكسة السخترة ويدتمع مغ قبل حدابات السحكسة ويثبت ذلظ عمى 
عخيزة الجعػى، ومغ ثع ترجر السحكسة قخارىا بتسميظ السبيع )العقار( إلى الستعيجلو )السذتخي( 

 بالثسغ السحجد في عقج البيع السبخم .
 الخاتسة

بعس الأمػر القانػنية حتى يكػن ممساً بالحقػق مسا تقجم نلاحظ مجى أىسية أن يصمع السخء عمى 
والالتدامات التي تتختب لو أو عميو عشج إبخامو لاي عقج مغ العقػد وخرػصاً عقػد البيع 
الخاصة بالعقار لسا يسثمو العقار مغ أىسية قرػى في حياة الفخد وحيث ان العقار ىػ السدكغ 

الحي يدكشو الفخد واسختو. وقج بيغ الله سبحانو  والسأوى والسلاذ لمفخد ويعخف لجى الجسيع بالبيت
وتعالى مقجار قيسة البيت لمفخد والعائمة في العجيج مغ الآيات الكخيسة ومشيا قػلو سبحانو وتعالى 
)واوحيشا  إلى مػسى واخيو ان تبػءا  لقػمكسا بسرخ بيػتاً واجعمػا بيػتكع قبمة واقيسػا الرلاة 

 (  .26وبذخ السؤمشيغ (. )
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 ستتتتاجاتالا
 تسمظ العقار بالحكع القزائي ىػ استثشاء مغ القاعجة القانػنية.  .1
ان يكػن ىشاك عقج بيع مدتػفي لكل الذخوط والتفاصيل ومبخم مغ قبل مالظ العقار برفتو  .2

 الستعيج.
يعتبخ عقج البيع ىػ الشػاة والاساس لقبػل الجعػى ولع نلاحظ الي اىتسام أو ذكخ لسعاممة  .3

 ح ابتجاء في دائخة التدجيل العقاري.البيان السفتػ 
يجب ان يكػن الستعيج لو )السذتخى( قج سكغ العقار برػرة مدتسخة وقبل اقامة الجعػى او  .4

احجث في السبيع مشذأت عسخانية كبشاء غخفة أو اكثخ بالصابػق والاسسشت ( ويجب ان يكػن أي 
 البائع (. مغ الأمخيغ قج تتع بجون معارضة  تحخيخية مغ قبل الستعيج ) 

 التوصيات
كػن اغمب افخاد السجتسع وحتى قدع مغ المحيغ يستيشػن ميشة الجلالة عمى غيخ دراية قانػنية 
كافية بالذخوط والتفاصيل الجقيقة التي يجب أن يحتػييا عقج البيع فتحجث ثغخة في ىحه 

ء ىحه الثمسة فأن التفاصيل وىحا يعتبخ ثمسة في صحة  العقج قج يؤدي الى رد الجعػى ، ولأجل در 
الباحث يػصي باعتساد البيان السفتػح في دائخة التدجيل العقاري مكسلًا لمعقج التحخيخي أو لمعقج 
الذفيي وخاصو إن البيان السفتػح قج حخر مغ قبل مػضف حكػمي  مختز وجاء فيو عبارة 

ات الكذف عمى باع السالظ ويكػن احياناً قج استػفى إجخاءات دائخة البمجية السخترة وإجخاء
 السبيع مغ قبل لجشة  الكذف السخترة  في دائخة التدجيل العقاري لاجل تحجيج قيسة العقار.

 السرادر والسخاجع
 القخآن الكخيع  . .1
 السعجل .  1951لدشة  44القانػن السجني العخاقي رقع :  .2
القاضي لفتو العجيمي / السختار مغ قزاء محكسة استئشاف بغجاد الخصانة الاتحادية   .3

 . 2414الصبعة الأولى  -برفتيا التسيدية( الجدء الثاني 
 1983دكتػر انػر سمصان ) العقػد السدساة / شخح عقجي البيع والسقايزة(  .4
السقاولة ( الصبعة  -ر الايجا -دكتػر جعفخ الفزمي الػجيد في العقػد السجنية ) البيع  .5

 العاتظ  لمرشاعة الكتاب القاىخة –الثانية السشقحة 
 2416مصبعة السعارف  -دكتػر حدغ عمي ذنػن / اصػل الالتدام  .6
 1974دكتػر سعجون العامخي ) الػجيد في العقػد السدساة / عقجي البيع والايجار شبعة  .7
 1956الاسلامي ( الجدء الثالث دكتػر عبج الخزاق الدشيػري )مرادر الحق  الفقو  .8
دكتػر محمد شو البذيخ ودكتػر غشي حدػن شو / الحقػق العيشية ) الحقػق العيشية  .9

 2416الاصمية.الحقػق العيشية التبعية ) شبعة بيخوت (
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 السعجل . 1971( لدشة 43قانػن التدجيل  العقاري رقع ) .14
 .  2413سشة العجد الثالث  -مجمة التذخيع والقزاء / الدشة الخامدة  .11

 اليػامر
 السعجل . 1951( القانػن السجني العخاقي   لدشة 548السادة ) .1
 ( القانػن السجني العخاقي1448السادة )  .2
الجكتػر محمد شو البذيخ، والجكتػر غشي حدػن شو الحقػق العيشية ) الحقػق العيشية  .3

 43ص  2416الحقػق العيشية التبعية شبعة بيخوت سشو  -الاصمية 
 . 1971( لدشة 43( قانػن التبجيل العقاري رقع )3) السادة .4
السقاولة( الصبعة  -الايجار  -الجكتػر جعفخ الفزمي . الػجيد في العقػد السجنية )البيع  .5

 14الثانية السشقحة / العاتظ لرشاعة الكتاب القاىخة ص 
  9ص 1983الجكتػر انػر سمصان )العقػد السدساة / شخح عقجي البيع والسقابزة (  .6
الجكتػر سعجون العامخي ) الػجيد في العقػد السدساة / عقجي البيع والايجار ( شبعة  .7

 8ص  1974
 34ص  2416الجكتػر حدغ عمي ذنػن ) اصػل الالتدام( مصبعة السعارف  .8
 .57الجكتػر جعفخ الفزمي / مرجر سابق . ص  .9

 ( القانػن السجني العخاقي.514/2السادة ) .14
 السجني العخاقي .( القانػن 129/2السادة ) .11
ص 1956الجكتػر عبج الخزاق الدشيػري ( مرادر الحق في الفقو الاسلامي( الجدء الثالث  .12
 58ص  1وىامر رقع  57
 ( القانػن السجني العخاقي514/1السادة )  .13
 . 25الجكتػر جعفخ الفزمي / مرجر سابق ص  .14
 ( سػرة الانعام .1آية ) .15
 ( سػرة الاسخاء.24آيو ) .16
 ػن التدجيل  العقاري .( قان3/2السادة ) .17
 ( القانػن السجني العخاقي.535السادة ) .18

 اليػامر:
 1977( لدشو1198أ( مغ قخار مجمذ قيادة الثػرة السشحل رقع )/1البشج ) .19
 (.1977لدشو 1198/ب( ذات القخار ) 1البشج )  .24
مجمة التذخيع والقزاء  2412/ 29/11( بتاريخ 2412حقػقية  / / 1۹۹رقع القخار ) .21

  181ص  2413العجد الثالث )تسػز ، اب، ايمػل( -خامدةالدشة ال
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مجمو التذخيع والقزاء  18/11/2412( تاريخ 2412/حقػقية /  744رقع القخار )  .23

 181مرجر سابق ص 
 القاضي لفتو ىامل العجيمي / السختار مغ قزاء محكسة استئشاف بغجاد الخصانة الاتحادية  .24

-253ص    14/2/2413بتاريخ  2413/  84برفتيا العبخية / الجدء الثاني )رقع القخار 
254 
بتاريخ  2413/م / 253القاضي لفتو ىامل العحيمبي / مرجر سابق رقع القخار  .25
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