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 الملخص

والً ىانيلأ للبيعلالاقارلعقدًالشرريًيًاحلث لاليلتيرمإل يللالريررف إلايلةاا تلالريررف إلالاقارمحلب ىمالم رلالمشرر عا لالم رر مللالمشرر الالا ا يلتار  لل
نظً اللطولل م انا،لالريرف إحلمًفللافا اةللل.بيعلالاقارلعقدلرضراايلمر ب لعًي لمميعلايلراااا،حللاترراىانلنقإلالمًةيالال ملمرلمإللن الالريرف إ

مانا،حلايلالا اقل لىل ب املباهدا،لبىقإلالمًةيالع  ل"اقاوي،لبيع"لع فياحلوهيلابفا ا،لبرضررررمالشرررر وةًالاا ىالثوللالاقارلوال دللالماليلوالضرررر
الرشر عا الالم ر ملوالً ىانيحلا  له الالراهدا،لبار  لللةىهاليلبُادلعقوةلبيعلرترميالوا لالقانو لالا ا يلةالمالأ لالريرف إلر الموه مألأاالاي

ا اقحلث لالتيو لالط فلالمراهدل لي له الالوضرررعلت ً ل شرررياليا،لعدمدتلايلاللل.لماالالعقدلبيعل ااإللاترررراىانلنقإلالمًةيالال ملمرطً لالريرررف إ
ايلاو فل انونيلأضرررررررررافألاجلتميى ل مهارلالمراهدلعًىلنقإلالمًةياحلوثرىلايلثاللالر امعلعالالراهدحلمهقىلالنإلالوث دلهولةً لالراوع ل

ايلاناولاللماالفاله الالإشررررررريالياحلأشررررررردرلالمشررررررر الالا ا يلالق ارلر  لل.الماليحلامالتفاإلالراهدلغ  ل افٍللرنق  لافاا لالقانونيللًمشرررررررر عا
وبادمجب حلال ملمريحل ايانيالةً لالرمًيكلالقضررراايللشررر كلأ لتيو لالمراهدل لي ل دلأ املايلالاقارلأولأثدرلب    ا،لفي حللل1977ليرررىاللل1198

  لالاردالراللةجلالط ا احلوهولارالةاعل لىلبقردت لالهر الالق ارلل لتيال رافيرًاللرنقأولتطرالر للرالف قلب الةيمرالالاقرارلالمرف لعً هرالوةيمرر لالنراليراأللة
 .:الراهدلحلاًةيالحلالاقارلالكلمات المفتاحية.بوشيا،للإشجحله الالإةارلالقانونيللشيإلأكا ل ن ااًالايلنهاتالالهنلا

Abstract 

The Iraqi legislator considers the sale of real estate a formal contract that is not complete until registered with 

the Real Estate Registration Department. In contrast, both Egyptian and Lebanese legislators view real estate 

sales as consensual contracts that impose all obligations, except for the transfer of ownership, which is delayed 

until registration.  Due to the lengthy registration process, individuals in Iraq often resort to informal agreements 

to transfer ownership through "Sales Contracts," which include specific terms regarding the property, payment, 

and guarantees. However, these agreements are not considered formal sales contracts under Iraqi law as 

registration is a crucial requirement. Meanwhile, in Egyptian and Lebanese legislation, these agreements are 

seen as full sales contracts, except for the transfer of ownership, which still requires registration. This situation 

creates several legal challenges in Iraq, where the promisee is in a weaker legal position. They cannot compel 

the promisor to transfer ownership, and in case of withdrawal, the only remedy is to request financial 

compensation. This makes the agreement insufficient for providing legal security to buyers.  To address this 

issue, the Iraqi legislator issued Decision No. 1198 of 1977 (as amended), allowing the promisee to request 

judicial ownership, provided they have occupied the property or made changes to it. They can also claim the 

difference between the agreed value and the current value of the property. However, this decision has not been 

sufficient to ensure justice for both parties, leading to recommendations for more equitable legal reforms. 
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 المقدمة

ال فهاللاهرمتلالرش عاا،لالم رًفالبرىظي لة عقالنقإلالمًةيالايلالاقارا،حلوبرف لعمواًالعًىلأ له الالىقإليلمر ل يلاالخجللالريف إلايل
الاقارملأولالشه لالاقارمحلوذلكلبىانًلعًىلتفج،لخاشالاادتلله الال  ضحلوبش وكلوإم انا،لمرطً هالالم ر احلتوانل انتلةاا تلالريف إلل

واعلأ له الالرش عاا،لبرف لعًىلض ورتلالريف إللىقإلاًةيالالاقارحل يلأنهالب رًفلايلة يااله الالريف إألاالمش الالا ا يلاعر  ل .الريف إ
كللىقإللالريف إلماناًلأتاتياًلاالعقدلبيعلالاقارحلامالتفاإله الالاقدلشيًياًحلايلث الأ لالمش الالم  ملوالً ىانيلل لتفاجلالريف إلتورلش ل

فا لل ب املمًةياحلةو لالرلث  لعًىلرضاايالعقدلبيعلالاقارألوعُجثظلأ لعمًيالنقإلاًةيالالاقارلبرطً ل م انا،ل دلبير  قلو راًلةوعجًحلوع دألاال
اقارلوالمشر ملالمنرمإحلوعُيمىله الايبفاقل"الراهدلبىقإلاًةيالالاقار"ألويلتار  له الالراهدلعقدلبيعلايلالرش ععلالا ا يحللابفاقلب الاالكلال

ب لعًي للةالمالأ لالريف إلهولمانلأتاتيلاالعمًيالال يعألأاالايلالرش ععلالم  ملوالً ىانيحلاقدلب لاعرهارله الالراهدللماالالبيعللًاقارلبر ل
 .الآثارلالقانونياحللاتراىانلنقإلالمًةيالال مليلمر ل يللالريف إلايلالداا تلالم ر المميع

  :مشكلة البحث
الرش عاا،لالن الراهدحلوادرل درتل القانونيللط ايل القانونياحلوالم  ال الاقارل شياليا،لارادةتلبراً للط يار ل الراهدلبىقإلاًةيال اليالعًىللما  ل

 .ااالفالالآثارلالىاممالعاله الالراهدحلوإايانيالبنق  لالرواز لب الثقوقلوالراااا،لالط ا ا
 :منهجية البحث

ةياحلتيارمدلالهنلالعًىلالمىهجلالمقار حلاالخجللةراتالاوا فلالمش ع الالا ا يلوالم  ملوالً ىانيلايلالقضاتالالمراًقاللالراهدلبىقإلالمً 
ايلللللالإضااال لىلبااعالالدراتاللادتل  ارا،ل ضاايالاىشورتلوغ  لاىشورتحلاعلبنً ًهالوإبدانلال أملبهدفلالوشولل لىلنرااجلوبوشيا،لبياه 

 .ااالفاله الالإشياليا
 :خطة البحث

الالهنلاأللتى دألبرمه دللرا عفلالاقارلوأنواع لوث لالر  فلل حللالإضااال لىلعقدلال يعلالم بهطلل حلنظ اًلفهمياله الالمف ةا،لوعج رهاللموضول 
المهنلالافول:لت رىاوللافهوملالراهدلبىقإلاًةيالالاقارلاالخجللاطً  ا:لافوللمرط قللش وكلالراهدحل:ث لت ر لبىاوللالموضوالايلاهنا ا

المهنلالالااني:لت رىاوللالآثارلالمر بهالعًىلالراهدلبىقإلاًةيالالاقارلاالخجللاطً  ا:لافوللمرىاوللل.والاانيلمرىاوللالرة يفلالقانونيللًراهد
 .الم  الالقانونيللط ايلالراهدحلوالاانيلمهنلالايل ايانيالةياملالط فلالمراهدل لي للافعماللالجزااللطً لالرمًيك

 المبحث الاول: مفهوم التعهد بنقل ملكية العقار
حلث لالتُقال:ل"االل لةارلويلعقار"حلوباضه لت صلالاقارللالى إألوايلالندملاحلمُ   لأ لاالل )المىاللأولالضياا(تُاّ فلالاقارلايلالً الللن لل

(أاالايلايشطجححلاقدلعّ ا لالمش الللل٦۸٦حللل۲۰۰۳)بالاىظورلحل.لاالةارًالأولعقارًاحلوعُفه لاالذلكلأ لالاقارلتشمإلالضياالوالى إلوافرض
كإلشينلل لايرق لثابتليلتميالنقً لأولبنوعً لةو لبًفحلوعشمإلذلكلافرضلوال ىانلوال  سلوالفيورلواليدوةلوالمىام لوغ  هال(لل :الا ا يلللن 

المش الالً ىانيحلاالالاىاش لالاقارعال(أوعجثظلأ لالمش الالا ا يل دلذ  لأااًالاندةتللًاقارا،حلب ىمالل لتقدملالمش الالم  ملباداةًاللهاأاالل
ماةتالالريللاقدل ي لالاقارا،ل لىلثجرلائا،:لالاقارا،للط يارهاحلوالاقارا،لبر  ي هاحلوالاقارا،لغ  لالماةتاألالاقارا،للط يارهالهيلافشيانلال

أبف لالمش الالا ا يلوالم  ملعًىلبقيي لالاقارا،ل لىلنوع ا:لل.لهالاو علثابتلوغ  لارن كلااإلافرضلوالمىام لوالىهابا،لالريلبهقىلاًر قالبها
الً ىاني المش ال ب ىمالأضافل لالر  يصأل النقوقلوالرلا ىا،للالاقارللط يار لوالاقارل الريلبشمإل الماةتاحل الاقارا،لغ  ل ثالاًالهول الاقارل.نوعًال

المهانيللط يار لمىقي ل لىلثجثالأنواا:لافرضحلوالمهانيحلوالىهابا،ألبشمإلافرضل إلأنواعهاحلتوانل انتلزراعيالأولاضانحلايلأملاو عل انتألل
وعُار  لث لالر  فلثقًالع ىيًالأشًيًالمريحلل اثه لللل.بشمإلالمياكالوالم انعلوالم از حلب ىمالالىهابا،لبشمإلمميعلاالتُ  سلاالأشفارلون  إ

الن لوثدةللللاينرفااللافراضيلواتر جلهاألتن لل ل  ااالافبىيالالاراعيالوغ سلافشفارلواتر دااهالواقًاللًقوان األالمش الالا ا يل دلنظ له ا
تادلعقدلال يعلاالالاقوةلالمًاااللًفان  الواالعقوةلالمااوضاألتار  لالمش الالا ا يلل.الدولالللأرضللالق وةلالمراًقالل حلاعلالنفاظلعًىلاًةيا

والً ىانيالتُار  لال يعلعقدًالرضاايًالمرطً لالريف إلللبيعلالاقارلعقدًالشيًيًالمرطً لالريف إلايلةاا تلالريف إلالاقارمألب ىمالايلالرش عاا،لالم  عا
وبه المر  الأ لالمش ال,.لىقإلالمًةياألواعلذلكحل ا ً الاالما  لالراهدا،لال ارميال ضاتال انونياحلخاشالايلثالالعدملالرااملالمراهدلبريف إلال يع

يلل إلالاقدلالالا ا يلاعر  لبيعلالاقارلأولالن لالا ىيلالم بهطلل لعقدًالشيًيًاألل احليلتيفيلأ لمرف لالهااعلوالمشر ملعًىلال يع؛لبإلمروم لبيف
نظً الف لالامإلالفارملثاليًالمرضمال ب املباهدا،لخارميالبندةلالراااا،ل إلاالالط ا ال  إلبيف إللل.ةاا تلالريف إلالاقارمللي هحلتارعًا
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المطً لافول:لل:الاقدحلا ن لاالالض ورملالرا فلعًىلش وكله الالراهدلوة يار لالقانونياألبىانًلعًي حلب لبقيي له الالمهنلال لىلاطً  ال مالمًي
لش وكلالراهدالمطً لالااني:لالط ياالالقانونياللًراهدل

 المطلب الاول :شروط التعهد
االلالراهدلغ  لالموث لبىقإلاًةيالالاقارلتىدًالعاةتًالشاةرًالعالشاثه حلاالل لمىة لالمو علعًىلذلكلاليىدللشيإلش عحلاالهولاىيوبل لي لل

له الالراهدلأث ل انونيلتميالايعرماةلعًي حلتف لأ لمر للموم لتىدلاا احلوأ لمرضمالال يانا،لخطلأولبوةيعلأولل مال بهاملولةيلتيو لل
لمطً ل لىللالض ورعالالريلتُاردلبهالب الالط ا احلخ وشًالايلثالالثدورلنااالأااملالقضانللادل ب املالراهدألوبىانًلعًىلذلكحل مىالبرقيي له الا

ل:الف ع الالرال  ا
 .الف الافول:لوموةلتىدل انونيللًراهد أ1
 .الف الالااني:لا لمرضمالالراهدلبيانا،لاا ىا أ2

 الفرع الاول : وجود سند قانوني للتعهد 
المادلللالق ارللل1977لاامللل1198ل لتشر كلالمش الالا ا يلشيجًلاا ىًالليىدلالراهدلبىقإلاًةيالالاقارحلتوانلايلالقانو لالمدنيلولايلالق ارلر  ل

سللأل ذلل لم ةلأملنصلتش  ل لىلض ورتل رالالالراهدلأولشياغر للط عقالاندةتحلبإلمانلالىصلاطًقًاحلامالتاىيلأ لأتا198٣لااملللل142٦
بيه إلللالراهدلهولال ضالالمرهاةللب الافة افلالمراا دتحلوهولموه لالاقوةلايلالرش عاا،لالمدنيالالندمااألتُظه له الالروم لرغهالالمش الاي

لراهدلغ  للواعلذلكحل دلت هحلا. م انا،لنقإلالمًةيالوماإلالراا دلأكا لا وناحللةى لأتضًالتفرحلالمفاللأاامللا لالراق دا،لايلثاللو والنااا
باق دًال ذاللااالل ذالأنة لأثدلافة افلوموةالأول ذال انتلبىوةالغااضالأولل لمر لبندمدلةيمالالاقارلالمراهدلبىقً للشيإلة   ألو دلباةاةلافاور

أ لالقضانلالا ا يليلتف البفاوز،لةيمالالراهدلالندلالميموحل ثهاب لع  لافةلالالش  يالواقًاللقانو لالإثها،لالا ا يألوايله الاليياقحلنفدلل
انعلتُادل ثها،لالراهدا،لال ارمياللال يانا،لالش  يالأولالشهاةا،لالشفوعاحلثرىلايلثاللوموةلاانعلأةبيلتمىعل رالالالراهدألاوموةلااإله الالم

ىانًلاالالقواعدلالاااالايلالقانو لالمدنيحلا ن للالمادللتُار  لاتراللل1198اتراىانًلاالالقاعدتلالاااالالريلبشر كلالإثها،لالةرابيألونظً الف لالق ارلل
بهدفللليلتفوزلالروتعلايلبفي  الأولالقياسلعًي ألمرطً لافا لالراااًاللالقواعدلالاااالللإثها،لاعلبوخيلالن رلايلبفي  له الايتراىانا،ح

وعُجثظلأ لالقضانلالا ا يلمر  لاو فًالارنفظًاللشل ل ثها،لالراهدا،لغ  لالميفًاحلامالماعدل.بنق  لالرواز لب الا ونالالاقوةلوثماتالالنقوقل
شًاللاالأهميالالروث  لالةرابيللًاقوةألافيلثاللأنة لأثدلافة افلوموةلالراهدحلت هحلاالال ا ل ثهاب لبىانًلعًىلافةلالالش  يالاقطحلخ ول

الىظاملالقضاايلالا ا يلعًىللايلثالالعدملوضوحلأولة البىوةلايبفاقألول القوان اللضما لاترق ارلالماااج،لعارمدل ه الال  ااالايلبفي  ل
ثاليًاحلمر ل.الاقارعالوثماتالثقوقلافة افحلاالتفاإلاالالض ورملايلراامللالروث  لال تميللًاقوةلوبفاةملالراهدا،لالشفهيالأولغ  لالميروبا

سحل ذللنقإلاًةيالالاقارلايلالا اقلاالخجللوثيقالع فيالاط وعالايهقًاللاىوا ل"اقاولالبيع"ألواعلذلكحلا  له الالم طًحلما  لنوعًالاالالًه
لرهاسلتميالأ لمؤةمل لىللت ًطلب العقوةلالمقاولالالمراًقاللافعماللوال داا،لوعقدلال يعلال ملمىقإلاًةيالالماللالمىقوللأولغ  لالمىقولأله الاي

وايلاال.دعيلبوضينًالبش ععيًالأك  للرندمدلة يااله الالوثاا لوالرم  الب ىهالبوضوحنااعا،لثوللة ياالالاقدلوايلراااا،لالمر بهالعًي حلامالتير
ب الافة افحلللمراً للالرش عاا،لالمقارناحلنفدلأ لبيعلالاقارلايللا لالدوللتُار  لعقدًالرضاايًالمر ب لعًي ل ااالالآثارلالقانونياللمف ةلالرواا ل

ريف إلش ةًالأتاتيًالولةاليلبىرقإلالمًةياللشيإل انونيل يللادلبيف إلالاقدلايلاليفإلالاقارملأولالفهالالم ر األايل إلافثوالحلتظإلال
لشل لالإثها،للىقإلالمًةيالالقانونياحلاالتياه لايلثماتالثقوقلافة افلوضما لاترق ارلالماااج،لالاقارعاألوعىه يلأتضًالا اعاتلالقواعدلالمق رتلل

(عًىلت  إلالماالحلايلا  لتُطً لعًىلبيعلالاقارللل۳۹۲حلللل2015)ا  سلح.حللضما لثماتالالنقوقلوبنق  لالادالاايلثاي،لالإنةارلأولالىااا
ال يعلالااةم"لأول"غ  لالميفإ"ألوب ىمالتش  ل جل غ  لالميفإل"عقدلال يعلغ  لالميفإ"لأول"ال يعلايبردااي"حلب ىمالتُا فلايلل ىا  برل"عقدل

لالم طًن ال لىلنفسلالمفهومحل يلأ لافنظمالالقانونيالالم رًفالايلالدولل دلبف ضللا لالف و ا،لايلبط   لافثياملالقانونياأل
 يتضمن التعهد بيانات معينة الفرع الثاني :ان

ه الالور الللللادلاينرهانلاالةراتالالراهدلبىقإلاًةيالالاقارحلنفدلأ له الالامًيالبر لعاةتًلع  لور الع فيالاادتلايهقًاحلبنمإلعىوا ل"اقاولا"أ
يلتيماللللبنروملعًىلافموعالاالال يانا،لالمىظمالايلاق ا،حلوبُار  لااظ له الالفق ا،لض ورعاللجعر افللالاقدلايلثالالثدورلنااال ضاايح
وضوثًالبًكلالريلبندةلاوضوالايبفاقلوأة اا لوبا تلبوةياابه أل  لوموةله الال يانا،للشيإلاىظ لتُيه لايلبااعالا داةيالالاقدلوعفاً لأكا لل

  إلالماالحلتف لللأة افلالماىياأ ضاااًل لىلذلكحلهىاكلبيانا،لاهمالتف لا اعابهاللإنفازلااااًالالريف إلايلةاا تلالريف إلالاقارمألعًىلت
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لراااا،لبندمدلالط فلالمًاملبداعلال توملوالض اا لالم بهطاللالامًياحلوهولاالمُرف لعًي لب الالط ا الواقًاللمالتنق لا النه أل  لبندمدلاي
 الماليالبوضوحلتياعدلايلبفى لالىااعا،لالميرق ًيالثوللاالتف لعًي لةاعله الالرةاليفحلوهولأا لض ورمللضما لت  لالإم انا،لليجتا

ال يانا،لالريليلبيرىدل لىلن وصل انونيالاار فلبهاحلويلتق هالالقضانحلااإلبًكلالريلبش  ل لىلالإتفابلوالق وللل واعلذلكحلبومدللا ل
لاليللارحلث والر اضيل ذال انتلبهدفل لىل ب املعقدلبيعلالاقارألل احلتف لاعرهارله الال يانا،للماالالابفاقلثوللالراهدلال ارميللىقإلاًةيالالاق

أتفدرللباطيله الالراهدلشه الرتميالبااال يل ذالب لبيف ً لايلالفها،لالم ر احلامالتُار  لأاً الض ورعًاللًنفاظلعًىلثقوقلافة افلالماىيا
لغالهًالاوزعالايلاق ا،حلث لالمر درلالىموذجلعىوا لالط ف افولل)الهااع(للللال   لأ لال يانا،لالريلمر لبضم ىهالايله الالىوالاالالوثاا لبُاَدُّ

هعللوالط فلالاانيل)المشر م(حلاعلبوضيحلهوعابه لوعىاوعىه للشيإلة   أللادلذلكحلب ةلاق تلبش حلالش وكلالمرف لعً هاحلوالريلبشمإلعاةتًلت
 اق ا،لرايييالعًىلالىنولالرالي:ل

 ألنوالالمًةيالالمهاعالور مهالوبيًيًهالواو اها:لتُادلبندمدله الالماًواا،لض ورعًاللرفاةملأمللهسلأولغموضلثوللالاقارلالم يعأ1
قارمألألتا لال يعلالمرف لعًي لواقدارلالا بو لالمق وض:لاعلبوضيحلأ لالمرهقيلمر لةاا لعىدل بماملالماااًالوالريف إلايلةاا تلالريف إلالا2

 بندمدله الالماًواا،لبد التُيهإلعمًيالالم اماالوالرلكدلاالايلراااا،لالمالياأل
حلاعللألالرااملالط فلافولل)الهااع(لل عاةتلالا بو للًط فلالاانيل)المشر م(:لايلثاللاشإل م انلالريف إلأولالر امعلعالال يعلفملت  ل ا ٣

 بندمدلالراوعضا،لةو لالنامال لىل ن ارلرتميأله الالش كلتضمالثماتالثقوقلالمشر ملوعاازلاالالاقالب الافة افأل
الر ًفلعاللأل   ارلالط فلالاانيل)المشر م(للق وللالش وكلالمرف لعً ها:لوالرااا لبداعلالم ًغلالمرهقيلعىدل بماملالماااًالوالريف إألوايلثالالل4

شانحلامالذلكحلمراهدلبداعلباوعضا،لاا ىالةو لالنامال لىل ن ارلرتميحلاعلعدملموازلالمطالهاللالا بو أل مالتن لل لنقإلالمًةياللات لاالت
 موا لا ونالايلالراااج،أل

نللألبندمدلالط فلالميؤوللعالةاعلال توملوالم ارعفلالم بهطاللال يع:له الافا لتار  لانورعًالايلأملااااًاحلث لالموضحلاالمرنمإلافعها5
 الماليالالم بهطالل م انا،لالىقإأل

الايللألالرلك دلعًىلأ لرتوملالفكحلاينرقالحلالإا ازحلالر نيححلوض عهالالمًةيالبقعلعًىلعاب لالط فلافولل)الهااع(:لوهولاالتايسلالشفافي٦
 بندمدلالميؤوليا،أ

ألبندمدلنيهالالامولالالريلمدااهال إلة فللًوتيط:لوايلثاللب ًفلأثدلالط ا احلا ن لمرنمإلن  ه لون   لالط فلالآخ أله الالش كلل7
  للتنااظلعًىلثقوقلالوتيطلوعضمالبنق  لالادالاأتُ رر لالاقدلعاةتًللعهارتلبش  ل لىلبنق  لالر اضيلوالإتفابلوالق وللب الالط ا احلاعلذ

ن ع لالاقدأللادلذلكحلبر ل ضااالالفق ا،لالمطًوبالوبوةيعلالط ا احلوهولاالتُار  لخطوتلأتاتياللضما لبىف  لالش وكلالمرف لعً هااالبارعخلب
الض ورملايله الاليياقلبوضيحلوشفلالاقارلبد احللمالايلذلكلر م لواياثر حللرفاةملأملغموضل دلمؤث لعًىلالنقوقلالقانونيالللأة افأل

أ لتيو لالط فلالمراهدلاالةًاللًاقارلأوللدت لالن لالقانونيلايلالر  فلفي حلث لال  لالواررليلتُاردلبراهدالاالل لتيال دلتفإللللتف لأتضًا
(للوه الافا لتشدةلعًىلأهميالأ لتيو ل إلة فلادرً اللنقو  لووامهاب ل  إلالدخوللايلللل۱۵حلللل۲۰۰۹)لالمىفيللحلل.ث ر لايلاليفإلالاقارمل

برضمالبضم الااإله الال يانا،لايلعقوةلبيعللل (لول ىا لل1٦9حلللل2004أملااااًاأتفدرلالإشارتل لىلأ لالممارتا،لايل إلاالا  )ك   يلح
المراًقالالاقارا،أله الال يانا،لبُار  للال الافهميالايل ثها،لالاقوةلعىدلراعلةعاورل ضاايالبراً لل نالالراا دحلوخاشالايلثاي،لالىااعا،ل

ليالأولبىف  لبىوةلالاقدألبىقإلالمًة
 المطلب الثاني: الطبيعة القانونية للتعهد بنقل ملكية العقار

ل:لقدلأثارلالراهدلبىقإلالمًةيالأولث لالر  فللالاقارلمديًلثوللة يار لالقانونياألوعىقي له الالفدلل لىلابفاه ا
ل.ايبفاالافول:لم رلأ لالراهدلبىقإلاًةيالالاقارلهولعقدللاةإلوغ  لذملأث ل انوني أ1
ل.ايبفاالالااني:لتار  لالراهدلبىقإلاًةيالالاقارلعقدًالغ  لايمىحلولةى لمىقي لبدورال لىلابفاه الا رًف ا أ2

ل.الف الالااني:لالراهدل اقدلغ  لايمى.الف الافول:لالراهدل اقدللاةإ:لإثاةاله الالموضوالاالمميعلموانه حلتىقوملبدراتر لايلا ع ال مالمًي
تار  لالمش الالا ا يلالاقوةلالمراًقاللمًةيالالاقارلأولأملث لع ىيلآخ لمراً للالاقارلاالالاقوةلالشيًياألواقًالللالفرع الأول: التعهد كعقد باطل

بىقإلاًةيالالاقارلله الايبفاالالقانونيحليلبُار  له الالاقوةلاىاقدتلوناا تل يللالريف إلال تميلايلةاا تلالريف إلالاقارمألوبالراليحلا  لالراهدلل
اوع لل لعقدلبيعللاةإحلفن لتفرق ل لىلأثدلأر ان لافتاتياحلوهولالريف إألوه التاىيلأن لايلثالاللطج لالاقدحلتُار  لالش كلالفااايللالرتُار 
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عجوتًلعًىلذلكحلالميؤوليالالىابفالعالل.لاةجًلأتضًاحلامالمر ب لعًي لعدمل ايانيالالمطالهالللملباوعضا،لااليالنابفالعاله الالاقدلالهاةإ
(لاالالقانو لالمدنيلالا ا يح)لل1127الراهدلايلثالالنةوللالمراهدلبُار  لايؤوليالبق   عاحلولييتلباا دتاألتُظه له البوضوحلنصلالماةتل)

الراوع لايلالراهدلأملل لمُ   ألوه الل(للالريلبشر كلالراوع لايلثالل خجللأثدلالط ا اللالراهدحلتوانلب لذ  لش كلللل۱۵حلللل۲۰۰۹المىفيللح
هىاكلومهالنظ لأخ رل.تايسلالط ياالالقانونيالله الالاقوةحلالريلبارمدللشيإلأتاتيلعًىلوموةلعى  لالريف إللضما لااال رهالوش ع رها

(ل لىلأ لالاقدلالهاةإلتميالب نين حلوبالراليلزوالللطجن حلعالة ع لوتااإلبش ععياحل ذالب لب    لعى  للل۳۷۱حلللل1995 ل)لالياسللحبش 
نإلر  لاالعىاش الل راةتلالط ا األواعلذلكحلتشر كلذلكلأ لمر لواقًاللىصلبش عايلاندةألو دلبفًىله الالم دألايل  ارلافًسلةياةتلالاورتلالمى

اعلذلكحلتف ل.حلث لالاعرُ  ،ل  ااالالمراهدلايلالاقارلأول نشاؤالفبىيالواىشآ،لب    ا،لبؤةمل لىلب نيحلالاقدلالهاةإ1977(لليىالل1198)
الرلك دلعًىلأ لت  للطج لعقدلبيعلالاقارل  إلبيف ً لتاوةل لىلغيابلر الأتاتيلوهولالريف إلال ملتف ض لالقانو ألا ذالل لمر لبيف إلل

يلتميالاعرهارلالاقدلنااً احلل  لالىظ لعالأملب    ا،ل دلبندرلايلاوضوالالاقدأليلمؤث لب    لالمنإلعًىللطج لالاقدحلويلتمياللالاقارحل
للارلاوضوالاعرهارلأ له الالر    لب لل راةتلالط ا احلخاشاًلأ لالمراهدلغالهًالاالتُاارضلأااملالمنيمالأملأعماللتُف عهالالمراهدل لي لايلالاق

لالإضااال لىلذلكحلمىه يلالإشارتل لىلأ ل  ارلالرمًيكليلتُار  لبىا ضًاللم دألالشيًيالايلبيعلالاقارأل.الراهدحلوالريلبُار  لض ورعاللطً لالرمًيك
ر    لال ملتط ألعًىلل  لبيف إلالق ارلالقضاايحلايله الالنالاحلتُ ىيلعالالناماللإ  ارلالمالكلايلاليفإلالاقارمللىقإلالمًةياأله التاىيلأ لال

لضما لللوضعلالاقارلأولبادمإلثقو  ليلتميالأ لتافيلالط ا الاالوام لبيف إلالاقدحلامالمُ  زلأهميالايلراامللالإم انا،لالقانونيالالمارمدت
 .ثماتالثقوقلمميعلافة افلالماىيا

 الفرع الثاني: التعهد عقد غير مسمى 
اادوملافث للللتارقدلأن ارلال أملالقااإللل لالراهدلبىقإلاًةيالالاقارلهولعقدللاةإلأن لرغ لعدملشناله الالاقدلاالالىاثيالالقانونياحل يلأن لليس

فلبهاحلللشيإل ااإألث لالتميالأ لمىرجلعاله الالراهدللا لالآثارلالش  يالب الافة افلالمراا دتحلولةالليسلل فرهالو ااعل انونيالاار ل
لل2015بإلبوشفهالعقوةًالغ  لايماتلبهدفل لىلالقيامللامإلاندةألو دلانقي لاؤعدوله الال أمل لىلابفاه الرايي  ا:ايبفاالافول:ل)ال  افلحل

أملتيرىدلل(لم رلأ لبيعلالاقارلخارجلنطاقلالريف إلالاقارملتُار  لعقدًاللاةجًحلولةى لتنروملعًىلأر ا لعقدلآخ لغ  لايمىأله الال للل147حلل
ل لىلاة تلأ لافة افحلعىداالبراهدلبىقإلالمًةياحل دلبةو للدمهالنيالواضناللًر  فللط عقال انونياحلولةاله الالر  فلل لمرنق للالشيإ

اا دمالالمطًوبل انونيًاللي  لغيابلالريف إألواقًالله الال أمحلمرنوللالاقدلاال ون لعقدلبيعللاةإل لىلعقدلغ  لايمىل ذال انتلنيالالمر
االالقانو لالمدنيلالا ا يألبىانًلعًىله الالمىظورحلتُار  لالراوع لالمى وصلعًي لايلللل140واضنالايل ب امله الالاقدحل مالمرضحلاالالماةتلل

شللنريفالبنوللاالالقانو لالمدنيلالا ا يل اامًالعًىلالميؤوليالالراا دتاحلوليسلالرق   عاحلبىانًلعًىلالاقدلغ  لالميمىلال ملنلل1127الماةتلل
(ل:لمرف لاعلايبفاالافوللايلاعرهارلأ لالراهدلبىقإلاًةيالالاقارلهولعقدلشنيحلغ  لللل٣7٦حللل2004الاقدلالهاةإأايبفاالالاانيل)اليىهورملح

،لأر ان لاى لالًنظاللحلبإلنشلل اقدلغ  لايمىلاى لبدامر حلةالمالبواا ل140ايمىحللةى لت رًفلايلأن لم رلأ له الالاقدلل لمرنوللواقًاللًماةتل
لالرااا حلللافولىأله الافر ا لبرضمالال ضاحلالمنإحلوالي  حلوالريلبُار  لض ورعاللقياملأملعقدل انونيألوبىانًلعًىله الال أمحل ذالأخإلالمدما

لميؤوليالالراا دتالالىاشئالعالالاقدللاالالقانو لالمدنيحلامالتاىيلأ لالراوع لتيرىدل لىلالل1127ا ن لتُني لعًي للالراوع لاترىاةًال لىلالماةتل
حلث لال  لالىصلتشر كلأ ل140غ  لالميمىأتُشدةلاؤعدولايبفاالالاانيلعًىلأن ليلتميالبط   لنظ عالبنوللالاقدل مالب لبوضين لايلالماةتلل

بىقإلاًةيالالاقارأللالإضااال لىلذلكحللللتيو لواضنًالأ لنيالالمراا دمال انتلبرف لننول ب املعقدلا رًفحلوهولاالت ا لب ورالايلثالالالراهد
ايبفاقليلتميالللأة افلالر راللالفهإللالقانو حلث لالتُفر ضلأ لتيو لالفميعلعًىلعً للالى وصلالقانونيالالمراًقاللشيًيالالاقوةألل احلا  لل

ثالافتاتياأاالافهمياللميا لأ لنفه لأ لافث لالقانونيللعًىلنقإلاًةيالالاقارلمُىشئلعقدًالغ  لايمىلاى لال داتاحلةالمالبواا ،لفي لافر ا لالاج
الماالحل ذالأخإلالمد الادالالب الافة افألااًىلت  إل الاقوةلغ  لالميماتلمرطً لاب اذلبداب  لةةيقاللضما لبنق  ل ماللالىابجلعالااإله ال

النامال لىلبط   لنظ عالالرنولحلامالتايسلالط ياالالقانونيالللاالالقانو لالمدنيحلةو للل1127لالرااااب حلتُار  لالراوع لايرىدًال لىلالماةتلل
الميرقًالله الالاقدألوه التاىيلأ لالميؤوليالبقعلعًىلعاب لالط فلال ملل لمًرامللالش وكلالمرف لعً هاحلامالتضمالثماتالثقوقلالط فلل

قارعالمرطً ل لمااًالعميقًاللالقوان الوالًوااحلاليارعالايلالا اقألعجوتلعًىلذلكحلتف لالرلك دلعًىلأ لالراااإلاعلعقوةلنقإلالمًةيالالا الآخ أ
االقانو ليلتقر  لاقطلعًىلن وصلالمواةلالقانونياحلبإلمرضمالأتضًالبفي ً الوامارتا،ل ضاايال دلبؤث لعًىل يفيالبط   له الالى وصألل

 ةارل انونيلواضحلوااالللضما لثماتالثقوقلالمًةيالالاقارعاأ  لوموةللول لكحلا  لالنوارلالقانونيلثولله الالميااإلأا للالغلافهمياللروا  ل
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رفاش إله النظامل انونيلاااللمىظ له الالاقوةحلموا لالنماتاللةإلاالالهااعلوالمشر محلوعاازلالاقالايلاليوقلالاقارعاألل احلا  لالفه لالد   لل
وعيلأك  للدرلللالاقوةلوبلث  ابهالالمنرمًالعًىلثقوقلالمًةيالتُادلمانًالأتاتيًالاالأملباااج،لعقارعاألالإضااال لىلذلكحلمىه يلأ لتيو لهىاك

ىااعا،للمميعلافة افلالماىيالللهميالبوث  لالماااج،لالاقارعاللالشيإلالمىات حلوذلكلاالخجللالريف إلال تميللًاقوةألتياه لذلكلايلبفى لال
لالقانونيالوضما لثقوقلافا اةألل

 المبحث الثاني : الاثار المترتبة على التعهد بنقل ملكية العقار
ا ن لمر ب لعًي لث تُادلعقدًالغ  لايمىلواًااًاللط في حل الاقارل الر  فلايل المًةيالأولث ل الراهدلبىقإل لدمىالال أمللل ل قوقلللادلأ لاترق ل

راهدل لي للًموالراااا،للمف ةل ب اا حلامالتاىيلأ لالمراهدلمرنمإلالراااا،ل انونيالبفاالالمراهدل لي أللالإضااال لىلذلكحلأباحلالمش الالا ا يلل
وللإثاةالليااالالآثارل.الن لايلةً لبمًيكلالاقارلالمراهدلل لعالة ع لالقضانلايلثالالنةوللالمراهدلعالالرااا حلوذلكلواقًاللش وكلاندةت

الموضوالايلاطً  الرايي  ا الراهدحلتىهنلاله ال له ال الراهد:القانونيال لط ايل القانونيل الم  ال افول:ل الااني:لل.المطً ل ةياملالمطً ل  ايانيال
لالمراهدل لي للافعماللالجزااللطً لالرمًيكأ

 المطلب الاول: المركز القانوني لطرفي التعهد
المراهدلللللادل ب املالراهدلبىقإلاًةيالالاقارحلمىشللعاله الالراهدلثقوقلوالراااا،للةإلاالالط ا األعاةتًلاالتيو لا  الالمراهدلأ ورلاالا  ا

حلتىىا شله الل لي حلنظً الف لالمراهدلهولالط فلال ملمراهدلبرىف  لايلراااا،لافتاتياحلااإلنقإلالمًةيالأولالر  فلايلالاقارألبىانًلعًىلذلكل
 الفرع الأول: المركز القانوني للمتعهدللالف الالااني:لالم  الالقانونيللًمراهدلعًي لللالف الافول:لالم  الالقانونيللًمراهد:المطً لايلالف ع الالرال  ا

ارللادل ب املالراهدلبىقإلاًةيالالاقارلأولث لالر  فلفي حل دلتندرلأ لمر ًفلالمراهدلعالالنضورل لىلةاا تلالريف إلالاقارمللريف إلالاق
 دلثدةلأ لأث لالراهدلللللات لالمراهدلعًي ألايلااإله الالنالاحلمًُاملالمراهدلل عاةتلالم ًغلال ملاترًم ل  دللاالالمراهدلعًي ألالمش الالا ا ي

للبىقإلاًةيالالاقارلتقر  لعًىلايلراامللالراوع لايلثالل خجللأملاالالط ا البراهداحلتوانل ا لالراهدلمرضمالش كلالراوع لأوليألواع
اي،لالريليلتيو لذلكحلا  لالمش الل لتندةلاقدارلالراوع للشيإلة   حلامالتُميالأ لمؤةمل لىلعدملوضوحلايل يفيالبق ي لالراوع لايلالن

اضجًلعالذلكحلنفدلأ لالمش الالا ا يلل لم   لث لالر  فل لىلمان لث لالمًةيالايلالاقارلايلن وش لل.ا هالالراوع لاندةًالضمالالراهد
دةلاقدارلحلوال ملب لبادمً ليثقًاحلث لالث1977ايلعاملللل1198افولياألواعلذلكحل املالمش البرداركله الالىقصلاالخجلل شدارلالق ارلل

يلالراهدأللالراوع لال ملمًُاملل لالمراهدحللن لاليلتقإلعالالف قلب الةيمالالاقارلو تلالىةولل)الر ًفلعالالريف إ(لواقدارلال دللالمرف لعًي لا
اا،لالمراًقاله الالرادمإل دلأضافلأتضًالث لالر  فل لىلمان لث لالمًةيالايلالاقارحلامالأضفىلااعدًالاالالوضوحلعًىلالنقوقلوايلراا

االخجلله الحلمرضحلأ لأه لثقوقلالمراهدلبةمالايلالن وللعًىلال دللالمرف لعًي لايلالراهدحلوهولاالتُار  لافتاسلال ملل.بىقإلالمًةيا
ضحلف لالراهدلليسلتيرىدل لي لايلرااملالماليلب الافة افألاالمهالأخ رحلمُجثظلأ لالمراهدليلتيو لاًااًالبريًي لالاقارلأولضما لعدملالرا ل

  لعًىلةاعللعقدلبيعلرتميللالشيإلالمراارفلعًي ألوبالراليحل ذالأخإلالمراهدللالرااا لبريف إلالاقارلايلةاا تلالريف إلالاقارمحلا  لالرااا لتقر
لًق ارلل واقًال الضما لل1977ليىالللل1198الراوع ل أول لالريًي ل براً ل أخ رل الراااا،ل للمل مرلث ل أ ل ةو ل القانو لل.المادلحل ايل المقابإحل وايل

(للتُار  لبيعلالاقارلعقدًالرضاايًاحلث لالمر ب لعًىلالهااعلالرااملش  يللل٣٦5حللل1995(لوالً ىانيح)لالياسللحل٣95حللل2004الم  م)ا  سلح
اًلالراااًالبىقإلالمًةيالتضلالنفاظلعًىلالاقارلايلالنالالالريل ا لعً هالو تل ب املالاقدحلاضجًلعالض ورتلبيًيم للًمشر مألمرنمإلالهااعلأل

المراًقالوضما لعدملالرا ضللًمشر ملايلاينرفااللالاقارلالم يعأله الايلراااا،لبرطً لاالالهااعلأ لتيو لعًىلةراتالباااللالش وكلالقانونيالل
  لالف وقلب الافنظمالالقانونياحلااإلبًكلالماموللبهالايلالا اقحلوا  حل.لال يعحلامالتايسلالط ياالالفاةتلوالماقدتللامًيا،لبيعلالاقارا،ل

 للفاالياألول ىا حلب  زلأهميالاه لالقوان الوافنظمالالمنًياللشيإلة   حلامالتُياعدلافة افلالماىيالعًىلثماتالثقو ه لوضما لبىف  لالراااابه
ما لبيف إلالاقارلوثماتالثقو ه حلامالتايسللثوللالإم انا،لالقانونيالالمطًوباللضاالالض ورملأ لتيو للدرلافة افلالمراا دتلوعيل افٍلل

لاداالاترىرفىالأ لبيعلالاقارلايلالرش ععلل  الفرع الثاني: المركز القانوني للمتعهد عليه.الرندتا،لالريل دلبوامهه لايلتياقلالرفاعج،لالاقارعا
تمىنهالعقدلالا ا يلتُار  لعقدًالشيًيًاحلمرضحلأ لالمراهدل لي حل  إلبيف إلالاقارلايلةاا تلالريف إلالاقارمحليلتيري لالنقوقلالقانونيالالريلل

أن ليلتضمالل لأملثماتالاالالرا ضلأولايترنقاقلأولالا وبللال يعلعاةتألل احلا  لالمراهدليلتيو لاًااًالبريًي لالاقارللادل ب املالراهدحل مال
 ليلتيرطيعلالمراهدل لي لالر  فلايلالاقارلانإلالراهدحلتوانل  إلةهض للال فيالالريل دلبار ملالاقارألوايله الاليياقحلتف لالرىوع ل لىلأن

أوللادالأوه التاىيلأن ليلتميى لالمطالهالل خ اجلا ر  لالاقارلأولأملش صلتضعلمدالعًي حل ماليلتميى لالمطالهاللنقوقلالمؤم للي  ل
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أوللي  للاناداملال فالالقانونيالايلالدعورألوعجوتلعًىلذلكحلايلثالالهجكلالاقارحلمرنمإلالمراهدل لي لال يارتحلتوانل ا لذلكلنريفالبق   الل
ايلثالالنةوللالمراهدلعالبيف إلالاقارلايلةاا تلالريف إلالاقارمحلتُمىحلل. وتل اه تحلث لالبُار  لمدالعًىلالاقارلمدلضما لولييتلمدلأاانا

ر ةاةلالم ًغأل ماللالمراهدل لي لالن لايلالمطالهاللاتر ةاةلال دللالمداواحللالإضااال لىلالفواادلالقانونيالبدنًالاالبارعخلالمطالهالالقضاايالوثرىلات
واا،لناااالأولض ورعالعًىللن الاتريفانلالامالالمرف لعًي ألوإذال املالمراهدل لي لل نفاقلا  لأ لل لالن لايلثهسلالاقارل ذال ا لايلثيازب لل

الاقارحلأول املب ىانلأولزراعالفي حلا  لل لالن لايلايارىاالعالرةلالاقارلثرىلتن إلعًىلاالتيرنق لااله الالم  واا،حلوهولاالتايسلل
وعًىلشا دلآخ حلايلالرش ععلالم  محلنفدلأ لهىاكلثماتالأك  للمشر ملالاقارحلخاشالل.الط ياالالقانونيالالماقدتللًاج ا،لالم بهطاللالاقارا،

لايلالاقارا،لال اضااللقانو ل تفارلافااكاألاقدلنصلالقانو لالم  ملعًىللطج لال يعلالاانيلوا ضلعقوبالم عمالالى  لعًىلالهااعلال م
الريف إلايلثاللب  فلللل ل انو لالشه لالاقارملالم  ملتاطيلافولوعالللأت  لايلم يعلالاقارللش صلآخ للادل ب املعقدلال يعلافولأل مالأل

 ملالهااعللالاقارلفكا لاالاشر محلاالل لمر لالطااللالر  فلبدعورلال ورعالأولعدملنفاذلالر  فأله الالقوان البايسلاناولالالمش الالم 
تُار  لشكلال يعلالااةمللماالالالرااملش  يلعًىلالهااعحلتمىحلللللفيمالمراً للالرش ععلالً ىاني.لنماتالثقوقلالمشر عالواىعلال شلأولالى  

ملالرىازللعاللالمشر ملالن لايلبيف إلالاقارللاتم ألوعش  لالفق لالً ىانيل لىلأ لالقواعدلالاااالايل انو لالمومها،لوالاقوةلالً ىانيلبريحللًمشر ل
المشر ملايلل ىا لمرمرعللنماتال انونيالللظورًاللالقانو لأولايبفاقأله التاىيلأ لالنقوقلالااااحلثرىلوإ ل انتلانإلناااحلاالل لتيالالرىازللان

االخجللاالت  حلمرضحلأ لالمراهدل لي لايلالرش ععلالا ا يلتيو لايلا  ال انونيلأضافل. ضافيالبريحلل ل ةارتلثقو  للشيإلأكا لاااليا
ريلاقارناللالمراهدأل ذلتيرطيعلالمراهدلالىةوللعالباهدالليهولاحلةو لأ لموام لعوا  ل انونيالمييماألوعًىلال غ لاالوموةللا لالنقوقلال

فيللموامهالالرندتا،لالمنرمًالالريل دلموامههاحلخ وشًال ذال ا لالاقارلانإلالراهدلل لأهميالتنظىلبهالالمراهدل لي حل يلأ له الالنماتاليلبة
وايلظإلالظ وفلاي ر اةتالال اهىاحلث لالبشهدلل.خاشاللالىيهالل حلااإلاو ا لايلادمىالا غوباللًييالأولافاورب لفثدلاف اربلأولافشد ان

الاارجكلأتاارلالاقارا،لاربفاعًالايرمً احلماةاةلباق دلالميللالوع هحلاالالض ورملوموةلثماتال انونيالااالاللًمراهدل لي ألذلكلأ لاقدا لا ش
  لالاقارعاألعقارل دلمؤث للشيإل    لعًىلثياتلافا اةحلوعاعدلاالشاوره للالقً لثياللاترامارابه

 المطلب الثاني : الاعمال الممهدة لطلب التمليك
ث دلأااملللادلأ لب  اللىالأ لالمراهدل ذالاارىعلعالبيف إلالاقارلأولث لالر  فلل لايلةاا تلالريف إلالاقارمللات لالمراهدل لي حلا  لالنإلالول

ةوللالمراهدألالمراهدل لي لهولالمطالهاللالراوع أله الالراوع لتُقدرللالف قلب الةيمالال دللالمرف لعًي لايلتىدلالراهدلوةيمالالاقارلايلو تلنل
ولةالالمش الالا ا يلذه ل لىللللوعش  لذلكل لىلأ لالمراهدليلتميال لااا لبىقإلاًةيالالاقارلايلثالالراض لالنضورل لىلةاا تلالريف إلالاقارمل

رلأولث لألادلاالذلكلايلاناولاللفاإلالراهدلبىقإلاًةيالالاقارلليسلاف ةلوثيقالعدتمالافث ألاقدلاىحلالمراهدل لي لث لالمطالهالبرمًيكلالاقا
و لذلكلةو لااارضالبن ع عالالر  فلفي لعالة ع لالقضانلايلثاي،لاا ىاحلااإلتيالالاقارلأولبىانلاىشآ،لأولغ سلأشفارحللش كلأ لتي

للروضيحله الالناي،لالريلبمهدلالط ع للًمراا دماللطً لالرمًيكلعالة ع لالقضانحلتىىا شله الالمطً لايلا ع ال مالمًي:.االالمراهد
لالف الايولل:الييالايلالاقارلالف الالااني:ل ثدارلال ىانلاولالمىشآ،لاولال  اسلايلالاقار

 الفرع الاول :السكن في العقار 
أض  لالييالتُار  لثقًالع ىيًالمُريحللًش صلاتر داملبىانلاا احلااإلاىاللامًوكللش صلآخ حلليقي لفي لهولوأت ب لال اشاألتُار  له الالن لل

لشيإلخاصلنطاً الاالث لاينرفااحلث لالتقر  لعًىلبً يالاثرياما،لشاث لالن لوأت ب للًمعيشالالش  ياأله التاىيلأ لث لالييالم  الل
عًىلبنق  لارطًها،لالنياتلال واياحلب ىمالت رًفلعالث لايترامالحلال ملتمىحلشاثه لالقدرتلعًىلاتر داملالشينلفغ اضلارادةتحلتوانلل

امللكانتلبًكلافغ اضللًييالأولفغ اضلبفارعالأولغ  هاأل ذ حلمرضحلأ لشاث لث لالييالتمرًكلاقطله الالن لالمندةحلويلتُيمحلل للاتر د
عجوتلعًىلذلكحلتُار  لث لالييالثقًالاؤ رًاحلث لالمىقضيل االلانرهانلالمدتل.الاقارلفغ اضلأخ رلااإلاااولالالرفارتلأولبلم  لالاقارللً   

ما  للا له الالط ياالالمؤ رالباىيلأ لاترم ارعالالن لبارمدلعًىلوموةلالظ وفلالريلب  راحلامالللل،للالمندةتحل  لوُمد،حلأولبوااتلشاث لالن 
الييال ي  لشنيحلللعىداالاعرمدلالمش الالا ا ي.الرياؤي،لثولل يفيالبىظي له الالن لايل ةارل انونيلتضمالثماتالثقوقلافا اةلالمراهدلله 

 موانللتُميالالمراهدل لي لاالبمًكلالاقارحلل لتُندةلادتلاا ىالله الاليياحلول لتُشر كلش وةًال ضافيالااإلأ لتيو لالييالارواشجًلأولعدملل
و ل  وةلشارااألواعلاف اربلأولافشد انألوه التُظه لا ونالايلبط   لالقانو لبيمحلللأا اةللايترفاةتلاالالن لايلاليياللط قلارىوعالة
أ لمىط  لعًىلااظ لذلكحلل لتُندةلالمش الأنواعًالاا ىالاالالاقارا،لالريلتميالأ لمىط  لعً هاله الالن حلامالمريحلالمفالللرفي  لواتعلتميالل
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الش كلالوث دلال ملا ض لالمش الهولعدملوموةلااارضالبن ع عالاالالمراهدحلوه التايسلأهميال.أنواالالاقارا،حلتوانل انتلتيىيالأولبفارعا
مر  الأ لبًكلالمناك لبشر كلبنق لالييالالوا ايل ش كللللوعىدلا اماالأثياملالمناك لالا اةيالح.اثر املالإراةتلالمشر  الب الافة افلالماىيا

الأتاتيللجترفاةتلاالالن لايلاليياألث لالتُار  ل ثها،لالييالالوا ايلأاً الثاتمًاحلوعر لذلكلاالخجلل م انل شفلعًىلالاقارللًرنق لا
اًيًاحلامالهدل لي حلوبضمالأ لالن ليلتُمىحل يللمالتيرنق لاأ لالمراهدل لي ل دلاترق لااًيًالايلالاقارأله الالإم انا،لباازلثماتالثقوقلالمرال

ت  لوأ لبىاولىالايلاقداالل  الفرع الثاني: إحداث البناء او المنشآت او الغراس في العقار.تيه لايلبنق  لالادالالوالمياواتلايلبط   لالقانو ل
الموضوالالمه لوالماقدأللادل ب املالراهدلبىقإلالهنلالافهوملال ىانلوالمىشآ،لوال  اسلوث لالر  فلايلالاقارحلث لال داىالاة تلعااالثولله الل

 للاًةيالالاقارلأولث لالر  فلفي حلتُمياللًمراهدل لي لأ لتطً لبمًكلالاقارل)الموضوالايلالراهد(لأولث لالر  فلفي حلوذلكلايلثالالةياا
ه الالراهدلمانللش وكلعااالوغ  لاق دتحلامالمريحلا ونالأك  للًمراهدل لي ألاً لمر لبندمدلل .ل نشانلال ىانلأولالمىشآ،لأولال  اسلايلذلكلالاقار

لمياثاللنوالافرضلأولمىيهالأولاياثرهالالريلت ر ل  ااالال ىانلعً هاحل مالل لمر لبندمدلنوالأولا ثًالال ىانحلأولنوالال  اسلأولعدةهالأولا
عىدل.ب اذلالق ارا،لالمىاتهالواقًاللمرطًها،لالمش والواثرياماب حلث لالبُاطيللًمراهدلث عالأك  لايلاالمطًوباللً  سألوه الالىقطالبار  لاهما

لل1198حلنفدلأ ل ثدارلال ىانلأولال  اسليلتشر كلأ لمر لعًىلنوالاا الاالافراضيحلامالتفاإلالق ارلر  للال موال لىلأثياملالقضانلالا ا يل
ال ىانلواياثر حلأولنوالالم  وتا،لوعدةهالوالمياثالالمطًوبالل  تها حلب للالمادلل ابجًللًرط   للشيإلشااإلوا  ألاالميااإلالمراًقالبىوال

لل1977ليىالللل1198للاتر يا ل ضاايلشاةرلعالمهالا ر األث لالمان،لالإمالالاؤ دتلأ لالق ارلر  للالراااإلااهاللشيإلواضحلاالخج
االالمه لأ لنجثظلأ لاف ةلال دنلل.اللمالمًرااو للالراهدا،المادلليلتضعل  وةًالشاراالعًىله الالميااإحلامالتايسلبيي  لالامًيالالقانوني

اإلاياثالالاقارلايلا ثًالال ىانلافولياحلالما وااللال رًوحلتُار  ل افيًاللطً لالرمًيكحلثرىللولل لتيرمإلال ىانألوبالراليحلتُن للًمراهدلبمًكل ا
فلالمراهدل لي لوعمىن لةملن ىاللل لاترامارالايلالاقارلاوضوالالراهدحلثرىل ذال ا لال ىانل دلأُةي لعًىلمانلاىهالاقطأله الالروم لتُاازلاالاو 

أااللالىيهاللً  اسحلارىصلالرش عاا،لعًىلأ لبةو لافشفارلاالافنواالالداامالأولالى  إحلث لاليلمر لايعرداةللالمناش إل.لالم ه لتدر
يهرماملبرااعالايترامارا،لالميرداااألوعًىلال غ لاالعدملبندمدلعدةلاا اللً  اسحلالموتميالااإلال يارلأولالنىطالأولالشا  حلوه التايسلا

  ياللا  لالا فلالقضاايلتف ملعًىلأ لمر لغ سلأربا الشف تلأولن ًالايلالدون لالواثدألوعر ل ثها،لبىف  له الافعماللاالخجللالشهاةا،لالش
واعلذلكحلهىاكللا لالاقها،ل.نق لاالشنالايةعانا،لوعاازلاالا داةيالالامًيالالقانونياالريلبيرمعل ل هالالمنيمالا دانياًحلامالتضمالالر

حلا  لال هاللالقانونيالالريل دلبفاإل  ااالال ىانلأولالمىشآ،لأولال  اسلغ  لافدتاألعًىلت  إلالماالحل ذال ا لالاقارلا هونًاللضما لةمالالمراهد
ًةيالالاقارل لىلش صلآخ ألايله الالنالاحلتييو لعًىلالمراهدل لي لاوامهالبندتا،ل انونيال دلبُاقدلعمًيالتُار  لااناًال انونيًالتنوللةو لنقإلا

وايله الالنالاحليلتيو لأااملل.للبمًكلالاقارأعجوتلعًىلذلكحلتُار  لالق ارلال اةرلاالالمنيمالل زالالش والالاقارلااناًال انونيًالأااملالرمًيك
والًوااحللالمراهدل لي لتورلالمطالهاللقيمالالمىشآ،لالريلأ ااهالعًىلالاقارألوه الموضحلأ لالراااإلاعلالاقارا،لمرطً لاا االشااًاللالقوان الل

ل.اىياالماموللبهاحلو  لكلالقدرتلعًىلالراااإلاعلالموا فلالقانونيالالمرىوعالالريل دلبوام لافة افلالم
 !الخاتمة
 النتائج:

دمدلة يااله الل  لايبفاقلال ملمر لخارجل ةارلالريف إلالاقارمللىقإلاًةيالالاقارلتُار  لباهدًالاالالمالكللىقإلالمًةياألو دلاخرًفلالفقهانلايلبنل
األايلالمقابإحلم رلايبفاقحلث لالاعر  الالها لعقدًاللاةجًلويلأث لل حلوأكدوالأ لايلراامللالراوع لعالالىةوللتيرىدل لىلالميؤوليالالرق   ع

دلللا لالفقهانلأ له الايبفاقلهولعقدلغ  لايمىحلو دلانقي له الال أمل لىلابفاه ا:لافوللتارقدلأن لعقدلغ  لايمىلتميالأ لمرنوللاالعق
أن لعقدلغ  لايمىلنشللللاالالقانو لالمدنيلالا ا يألأاالايبفاالالاانيلا  رللل40لاةإلواقًاللىظ عالبنوللالاقدل مالهولاى وصلعًي لايلالماةتلل

االالقانو لالمدنيلالا ا يلللل127االال داتالويلتنراجل لىلبنولألواعلذلكحلمرف ل جلالط ا العًىلأ لالراوع لالمى وصلعًي لايلالماةتلل
ل.تيرىدل لىلالميؤوليالالراا دتالالىاشئالعاله الالاقدلغ  لالميمى

لادل ب املالراهدحلت هحلالمراهدل لي لايلوضعل انونيلأضافلاالوضعلالمراهدحلث لالتيو لافخ  لغالهًال دلاترً لالم ًغلالمرف لعًي لأولل أ1
عالراوع للمانًالاى حلويلمومدلاالتمىعلالمراهدلاالالىةوللعالنقإلاًةيالالاقارألايله الالنالاحليلمرهقىلأااملالمراهدل لي لتورلالمطالهاللال

ل.الفارقلب الةيمالالاقارلايلو تلالىةوللوالم ًغلالمندةلايلالراهد
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المادلحلال ملتمىحلالمراهدل لي للل1977ليىالللل198نظً اللاعاةتلثاي،لالىةوللعالالراهدلبىقإلاًةيالالاقارحلأشدرلالمش الالا ا يلالق ارلر  لل أ2
الن لايلةً لبمًيكلالاقارلانإلالراهدلاالخجللالقضانحلش عطالأ لتيو ل دل امللافعماللالجزاالل لكحلااإلالييالايلالاقارلأول ثدارلل

مراهدللبىانلأول نشانا،لأولزراعالةو لأملااارضالايروبالاالالمراهدألوعف لأ لتيو لالرمًيكلاقابإلالم ًغلالمرف لعًي لايلالراهدحلأولتمياللً
ل. لي لالمطالهاللالراوع لعالالفارقلب الةيمالالاقارلو تلالىةوللوالم ًغلالمرف لعًي 

ل.يلتيو لهىاكلمدورلثقيقيالاالالقيامللافعماللالجزااللطً لبمًكلالاقارلع  لالقضانل ذال املالمراهدللماارضالالمراهدل لي ل رابيًا أ٣
ة ألثرىللول املالمراهدل لي لللملاالافعماللالمطًوبالالم  ورتلتالقًالةو لااارضالاالالمراهدحلا  لالمطالهاللالرمًيكليلب ًولاالالم ا أ4

الش  انللدللاقدلموام لالمراهدل لي لشاوبا،ل ذال املالمالكلب هالالاقارحلأول ذال ا لالاقارلأولث لالر  فلفي لامًوً العًىلالش واحلث لالتميالفث
 المطالهالل زالالالش واأل إله الالناي،ل دلبا  لعمًيالبمًيكلالمراهدل لي للًاقارلاوضوالالراهدأل

 التوصيات:

ياىلالمش الللادلالوشولل لىلالىرااجلالم  ورتلأعجاحلواالأمإلبنق  لالنماتالالقانونيالوالرواز لوالمياواتلب الأا اةلالمفرمعحلوهولالهدفلال ملتل
 :لرنقيق حلتُقر حل م انلالرادمج،لالراليالايلالقوان الالماىيا

 :المادلل1951ليىاللل40القانو لالمدنيلر  ل أ1
 .الاقدلرضاايًاحلنظً الفنهالماًتلبيعلالاقارلعقدًالشيًيًاحلامالمرطً لأ لمهقىله ال208 ل انلالماةتل (أ

أويً:ليلبىرقإلالمًةيالايلالاقارلأولأملثقوقلأخ رلفي حلتوانل انتلبًكلالنقوقلا بهطاللالاقارلب اللل:لر هحل مالمًيلل127بادمإلالماةتلل ( ب
ثانيًا:لتندةل انو لالريف إلالاقارملافثيامللللالمراا دمالأولثقوقلال   حل يل ذالب لايلراامللافثياملالوارةتلايل انو لالريف إلالاقارملوباًيماب 

ل.واليىدا،لالريلتف لبيف ًهاحلتوانل انتلنا ًاللًمًةيالأملغ  لنا ًاحلوعندةلافثياملالمراًقاللامًيالالريف إ
ل:المادلل1971ليىالل4٣ انو لالريف إلالاقارملر  ل أ2
اال انو لالريف إلالاقارمللط عقالبفاإلالريف إلش ةًالينرقاللالمًةياحلتوانل ا لذلكلب الالمراا دمالأوللالىيهاللنقوقلللل٣بادمإلالماةتلل (أ

ل.ال   
ااالفالثاي،لالرااث لب الاشر ملالاقارلأولث لالر  فلفي لواشر ملآخ لله الالنقوقحلاعلا ضلعقوبا،لمااايالوغ ااا،لايلثاي،ل (ب

 .ال شلوالرواةؤ
وضعلضوالطللآليالبيف إلالنقوقلالإرثياللبرماشىلاعله الالرنولحلاعلض ورتلاىحلالن للًمشر ملايلبيف إلعقدالعالة ع لالقضانلاالل ( ج

 .خجللةعورلشنالالراا دحلايلثاللاارىعلالهااعلعالالنضورل لىلةاا تلالريف إلالاقارمللادل ن ارالبوموبلبىف  لالرااا 
ل.ة(لاىحلالهااعلالن لايلةً لايخلعقدلبيعلالاقارلع  لالقضانحللادل ن ارلالمشر مللض ورتلا اماالةاا تلالريف إلالاقارمللريف إلالاقد

المادلأل ذلأشهحلبيعلالاقارلعقدًالرضاايًالتُاقدللمف ةلبوا لالإتفابلوالق ولحلللل1/1977ايلللل1198 ل انل  ارلافًسلةياةتلالاورتلالمىنإلر  لل أ٣
 ر،لالمنيمالألأعجاألوايلثاللوموةل رالاحلا نهالبُار  لةل جًلعًىلايبفاقأل ذالنةإلالهااعلوأ املالمشر ملالدعورحلو ل-1كمالهولا  ورلايلالفق تلل

امللبمًيكلالاقارلواكري لالني لالقضاايلةرمالال تحلتميالبىف  لالني لايلةاا تلالريف إلالاقارمألوبالراليحلت هحلالمشر ملايلغىىلعالالقي
لالم اة للي  للللحلوالريل دلت ا لعًىلالمراهدل لي لبىف  هاحلثرىلوإ ل املبهاحلاقدلبةو لانفواال198لافعماللالرمه دتالالريلمرطً هالالق ارلل

 ب دملالمراهدللالماارضالالةرابيالأولباق دا،لالإم انا،لالقضاايا
 المراجع

 اولا: معاجم اللغة :
لل-الاجاالمماللالدمالانمدلبالاي ملبالاىظورلافا عقيحلليا لالا بحلجحلاىشورا،لانمدلعًيلبيضو حلةارلالةر لالاًمياحلب  و،لل أ1

لأل۲۰۰۳ل ىا حل
 :  ثانيا: الكتب القانونية

اب اهي لال ً ًيحلةو لذ  للًىاش لوتىالالمفًدلافولحلة حلبىقيحلةألث   لل-عقدلال يعلل-ةألتًيما لا  سحلالواايلايلش حلالقانو لالمدنيل أ1
لالطهع

 أل۲۰۰۹ةألانمدلالمىفيحلةعورلشنالالراا دحلاىشلتلالماارفحلايتيىدرعاحل أ2
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لأل2004حلالمىشورا،لالنقوةياحل1ةألا وا ل    يحلالاقوةلالميماتحلك أ٣
لأةألعهاسلثيالال  افحلش حلعقدملال يعلوايتفارلايلالقانو لالمدنيلالا ا يحلاطهاالايهاليحلل داة أ4
حث لالمًةيالحبىقيحلالميرشارلاثمدلادثتلالم اغيلحلاىشلتلالماارفلل8حالوتيطلايلش حلالقانونيلالمدنيلحجلةألع دلال زاقلأثمدلاليىهورمل أ5

لأل2004حلايتيىدرعالح
لأل1970حلل داةحل1عقدلال يعحلجل–ةألغىيلثيو لة حلالوم الايلالاقوةلالميماتل أ٦
لأل1970ةألع دلالنيلثفازمحلالمدخإللدراتالالاًوملالقانونياحلةهعلماااالالةوعتحل أ7
 أل1995حلةو لذ  للًىاش حل۸عقدلال يعحلجللل-ةألالياسلناشيفحلاوتوعالالاقوةلالمدنيالوالرفارعال أ8

 ثالثاً : القوانين 
  .المادلل1951ليىاللل40القانو لالمدنيلر  ل أ1
ل .المادلل1971ليىالل4٣ انو لالريف إلالاقارملر  ل أ2
 .المادلل1979ليىالل177ر  للالا ا يل  انو لالإثها، أ٣
 المادللل1948ليىاللل131القانو لالمدنيلالم  ملر  ل أ4
 المادللل1981ليىالل136 انو ل تفارلافااكالر  لل أ5
 المادللل1968ليىالل35ر  للالم  ملل انو لالإثها، أ٦
ل12/11/1930ايلل3339 انو لالمًةيالالاقارعالالً ىانيلر  ل أ7
ل9/3/1932 انو لالمومها،لوالاقوةلالً ىانيلال اةرلايل أ8
 1983ليىاللل 90 انو لأشوللالمناكما،لالمدنيالالً ىانيلال اةرللالم توملايشر اعيلر  لل أ9

 قضائيةالقرارات رابعاً : ال
ل.۲۰۱۰/۱۱/۲۹/ل،ل/لثقوةيالايللل252  ارلانيمالاترئىافللابإلايبناةتالل فرهالالرم  اعالالم   للالادةل/ل -1
ل.۲۹/ل۱۱/ل۲۰۱۰ايلل۱۷۹  ارلانيمالاترئىافلالقاةتيالايبناةتالل فرهالالرم  اعالالم   ل -2
ل.۲/۲۰/ل۱۹۹۹ايللبلل/،ل۷۳  ارلانيمالاترئىافلاله  تلالم   ل -٣
 .۲۰۱1/10/24/،/ح/لايلل214  ارلاله ئالالرم  اعالل ااتالانيمالاترئىافلالقاةتيالايبناةتالذملالادةل/ -4
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