
ى(ى0204العامى)ى(41(ى/ىالعددى41/ى)والسواسوة/المجلدمجلةىكلوةىالقانونىللعلومىالقانونوةى

 

704 
 

 دراسة مقارنة-الظاىر للعقار  دور الأمن القانوني في ملكية
 الباحث:رنده عمر علي البدولو

 الباحث: الأستاذ الدكتور زياد خلف عليوي 
 كلية القانون والعلوم الدياسية \جامعة كركوك

 
The role of legal security in protecting apparent ownership of real 

estate 
A Comparative Study 

Researcher: Randa Omar Ali Al-Badouleh 
Researcher: Professor Dr. Ziad Khalaf Alawi 

University of Kirkuk, College of Law and Political Science 

الأمغ القانػني ىػ مغ أىع السختكدات في الأنطسة القانػنية السعاصخة التي تدعى  :زمخدتالس
قخار لسخاكد الأفخاد بػاسصة القانػف، فيػ مبجأ ييجؼ إلى وجػد نػع مغ إلى تحقيق الأمغ والأست

الثبات الشدبي لمعلاقات القانػنية، وحج أدنى مغ الأستقخار والأمغ للأفخاد الستعاقجة، فيػ يعشي 
ػنية السشطسة أف يكػف الأفخاد بسأمغ مغ التغييخات والتعجيلات التي تصخأ عمى القػاعج القان

وبحلظ فأف غايتوُ تتسثل في حساية الحقػؽ والأوضاع القانػنية وما يدتتبع نػنية، لسخاكدىع القا
ذلظ مغ ثقة الشاس بالشطاـ القانػني، وبحلظ يسكغ القػؿ بأف الحاجة للأمغ القانػني تدداد في 

 حاؿ وجػد أوضاع غيخ مدتقخة، وبالأخز الػضع الطاىخ.

لسخكد القانػني وصاحب السخكد الفعمي، والسمكية الطاىخة تشصػؼ عمى اختلاؼ بيغ صاحب ا
ف مغ يسارس الدمصة الفعمية السباشخة عمى الذيء السسمػؾ يختمف عسغ يعصيو القانػف أأؼ 

في أمغ واستقخار السعاملات  ةحق مسارسة ىحه الدمصة، وىحا الاختلاؼ يؤدؼ الى زعدع
ذ إويكػف حدغ الشية، التعاقجية وبالأخز عشج وجػد شخز ثالث يتع الترخؼ اليو بيحا الحق 

مغ مشاً لأشخاؼ العلاقة، بيجؼ الحفاظ عمى الأستقخار والأأيدتمدـ ىشا إيجاد حمػلًا أكثخ 
 التعاقجؼ داخل السجتسع.
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السالظ الطاىخ ىػ شخز يكػف ضاىخاً بسطيخ السالظ الحكيقي ويحػز السخكد الفعمي لمحق، ف
شائعاً  اعتقاداالغيخ الحؼ يتعاقج معو وقج يحػز بعس سمصات ومكشات ىحا الحق مسا يػلج لجػ 

يتػلج لجػ كافة الافخاد بأنو ىػ نفدو صاحب السخكد القانػني، معتقج بحدغ نية انو السالظ 
  العقار. -الملكية – الكلمات المفتاحية: الامن القانوني الحكيقي لمحق محل الترخؼ.

Abstract : Legal security is one of the most essential pillars of 
contemporary legal systems that aim to achieve security and stability for 
individuals’ legal positions through the law. It is a principle that seeks 
to establish a degree of relative stability in legal relationships and a 
minimum level of security and stability for contracting parties. Legal 
security means that individuals are protected from sudden changes or 
amendments to the legal rules governing their legal positions. 

 It’s ultimate goal is to safeguard legal rights and statuses, thereby 
fostering public trust in the legal system. Thus, the need for legal 
security becomes even more pronounced in situations characterized by 
instability, particularly in apparent legal statuses. 

 Apparent ownership involves a discrepancy between the legal titleholder 
and the actual possessor. In other words, the individual exercising 
actual authority over the owned property differs from the person legally 
entitled to exercise such authority. This discrepancy can undermine the 
security and stability of contractual transactions, especially when a third 
party who is in good faith acquires a right in the property. In such 
cases, there is a need to establish more secure solutions for all parties 
involved to maintain contractual stability and security within society. 
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 The apparent owner is an individual who appears to be the real owner 
and exercises actual control over the legal right, They may hold certain 
powers or prerogatives associated with the legal right, creating a 
common belief among third parties that they are, in fact, the legal 
titleholder, Such third parties, acting in good faith, are led to assume 
that the apparent owner is the rightful holder of the legal right in 
question. Keywords: Legal security - property - real estate. 

وفقاَ  )دور الأمغ القانػني ممكية الطاىخ لمعقارية(بػ السػسػـ  سشبيغ مقجمة بحثشا  :المقدمة    
 لمفقخات الأتية:

حقاً مقجساً ومغ اىع الحقػؽ عمى الرعيج  يعج حق السمكية مدخل تعريفي بموضوع البحث: أولًا:
الاجتساعي والاقترادؼ والتي يقخه القانػف ويحسيو، وىػ مغ الحقػؽ التي نز عميو الجساتيخ 

السمكية مغ خلاؿ حق غ أؼ تعجؼ او تيجيج لو، وللأمغ القانػني دور كبيخ في حساية لحسايتو م
الترجؼ لمتزارب التذخيعي لشرػص القػانيغ التي تيجد ىحا الحق وحساية استقخار السعاملات 

حق السمكية ىػ حق يخػؿ و  ،يقاً لمسرمحة العامة في السجتسعوالحقػؽ السكتدبة لمفخاد تحك
مقيػد ل اً وفقو تفاع بالذيء السسمػؾ والترخؼ بو واستغلالوُ في حجود القانػف، صاحبو سمصة الان

التي تشز عمييا الجساتيخ والتذخيعات العادية والمػائح التشفيحية في الجولة، ولمطاىخ دور في 
ف ىحا الجور يقترخ عمى حجود وحالات معيشو دوف تجاوز او تػسع فيو وذلظ ألا إالسمكية، 

ىحا الحق الحؼ يعصي سمصة تسكغ صاحبيا مغ الترخؼ والاستغلاؿ  لحداسية وخصػرة
وارتباشوِ بالعلاقات  توِ واستعساؿ الذيء السسمػؾ، فزلًا عمى انو حق ازلي يترف بجيسػم

 ومانع ودائع. الاجتساعية والأقترادية فيػ حق جامع

كد الفعمي، والسمكية الطاىخة تشصػؼ عمى اختلاؼ بيغ صاحب السخكد القانػني وصاحب السخ 
ف مغ يسارس الدمصة الفعمية السباشخة عمى الذيء السسمػؾ يختمف عسغ يعصيو القانػف أأؼ 

في أمغ واستقخار السعاملات  ةحق مسارسة ىحه الدمصة، وىحا الاختلاؼ يؤدؼ الى زعدع
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ذ إالتعاقجية وبالأخز عشج وجػد شخز ثالث يتع الترخؼ اليو بيحا الحق ويكػف حدغ الشية، 
مغ مشاً لأشخاؼ العلاقة، بيجؼ الحفاظ عمى الأستقخار والأأـ ىشا إيجاد حمػلًا أكثخ يدتمد 

كسا أف السمكية الطاىخة قج تقع عمى العقار او عمى السشقػؿ، وفقاً  التعاقجؼ داخل السجتسع.
الغيخ الحؼ  علمترخفات التي يجخييا السالظ الطاىخ عمى الحق محل الترخؼ، عشج تعاقجه م

نية انوُ السالظ القانػني لمذيء، وفقاً لسطيخه الخارجي الحؼ يػحي بحلظ مدتغلًا  يعتقج بحدغ
الطخوؼ السحيصة التي تسكشو مغ ىحا السطيخ، كسا في حالة قياـ شخز بأستئجار عقار مغ 

نو السالظ لمعقار ثع يتبيغ بعج ذلظ بأنو مدتأجخ أيجاراً شػيلًا لمعقار او أف السالظ أشخز عمى 
والسالظ الطاىخ ىػ الذخز الحؼ يذغل السخكد الفعمي لمسمكية ويقػـ  ثخ رجعي،أو بزالت ممكيت

حا السطيخ ىحه الترخفات وفقاً ليحا السخكد، مسا يجفع الغيخ الى الػقػع في وىع بدبب ى بأجخاء
الى  تشقدع الاعساؿ القانػنيةوبحلظ فأف اشكالية الجراسة تكسغ في أف ، دوف عمسو بحكيقة الامخ

إدارة واعساؿ ترخؼ وبحلظ يكػف مغ حق مغ تمقى السمكية باعتباره صاحبيا قبل  اعساؿ
البصلاف أف يترخؼ بسمكو ويدتعسمو ويدتغمو وفقاً لمقػاعج العامة، فمو أف يختب عمييا التدامات 
وحقػؽ لمغيخ او أف يترخؼ بيا ترخؼ ناقل لمسمكية الى الغيخ، فيأتي الدؤاؿ عغ مريخ ىحه 

عساؿ التي تتعمق بحق الغيخ حدغ الشية عشج بصلاف ممكية السترخؼ )السالظ الترخفات والا
      الطاىخ(؟

الأصل أف السالظ ىػ مغ يسمظ الذيء بحيازتو الطاىخة لو وفق أحكاـ القانػف، أؼ كسا وأف   
ذ يتحج السخكد القانػني والسخكد إأف السالظ ىػ مغ يذغل السخكد القانػني والفعمي في آف واحج، 

لفعمي في ذات الذخز، فتكػف الحيازة الطاىخة لمحق ىي ذاتيا الحيازة القانػنية، لكغ ماذا لػ ا
كاف مالظ الذيء وفقاً لمحيازة الطاىخة ويذغل السخكد الفعمي يختمف عسغ يذغل السخكد القانػني 
لمحق؟ بعبارة أخخػ ما ىػ حكع الترخفات الشاتجة عغ اختلاؼ صاحب السخكد القانػني عغ 

حب السخكد الفعمي؟ وما ىػ الأثخ الستختب عمى الترخفات القانػنية الرادرة في إشار ىحا صا
الاختلاؼ؟ كل ىحا الأسئمة تحاور الترخفات القانػنية الرادرة عغ السالظ الطاىخ مغ أجل 

 مشاً وعجالة تحكيقاً لاستقخار السعاملات. أالخسػ عمى حمػؿ أكثخ 
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كػف أف نطخية الػضع أىسية مػضػع دراستشا في  بجووت: ختيارهثانياً: أىمية الموضوع وأسباب ا
الطاىخ تسثل مرجراً لاكتداب الحقػؽ في حاؿ تحقق أركانيا وتختيب أحكاميا وأثارىا، كسا تعج 

 ىحا الشطخية أستثشاءً عمى مبجأ ندبية العقػد، والبصلاف بسا يحج معيا مغ الأثخ الخجعي لأثارهُ.

دراستشا أنوُ يجور حػؿ بياف مجػ تػاجج القػاعج القانػنية التي تحسي ومغ أسباب اختيار مػضػع 
الغيخ حدغ الشية الحؼ تعامل عمى أساس الػضع الطاىخ، والتي تسثل بسثابة مرجر الأمغ لو، 

التي تحسي  بسا يكشوُ مغ ثقة مذخوعة بشرػص القانػف، فسجػ تػافخ الشرػص القانػنية
صحيح في السمكية العقارية، ومجػ تحقق الأمغ القانػني الستعامميغ عمى أساس الطاىخ غيخ 

مغ خلاؿ وضيفتوُ الستسثمة في حساية أثار الػضع الطاىخ، فزلًا عغ مجػ وجػد السلائسة بيغ 
خصخ عجـ الاستقخار  دأحكاـ القانػف والػاقع الفعمي بسا يحقق معو احتياجات السجتسع مغ استبعا

 قزة مع الػاقع.بدبب بعس الأحكاـ القانػنية الستشا

لأىسية مػضػع دراستشا الحؼ يسثل حمقة وصل بيغ مبجأ قانػني   ثالثاً: منيجية البحث ونطاقوُ:
عاـ ونطخية قزائية واسعة والتي تعج مغ الشطخيات السيسة في مجاؿ القانػف السجني، لحا 

لسقارنة في سشعتسج في دراستشا ىحه عمى السشيج التحميمي السقارف وذلظ مغ خلاؿ التحميل وا
الشافح السعجؿ مع قانػف  1951( لدشة 44نصاؽ نرػص مػاد قانػف السجني العخاقي السخقع )

 1844الشافح السعجؿ وقانػف السجني الفخندي لدشة  1948( لدشة 131السجني السرخؼ السخقع )
قانػف  ، كحلظ قانػف 2416\2\14الشافح والسعجؿ وفق مخسػـ تعجيل قانػف السجني بتاريخ 

 114رقع  قانػف الذيخ العقارؼ السرخؼ  و الشافح1971لدشة 43تدجيل العقارؼ العخاقي رقع ال
 الشافح. 1946لدشة 

ولعل مغ أبخز ىحه  ةأف لمسمكية الطاىخة في العقارات حالات عجيجرابعاً: هيكلية البحث: 
بصاؿ قيج إالحالات التي يسكغ القػؿ بأنيا مغ تصبيقات السمكية الطاىخة تتسثل في بصلاف او 

العقار لمسمكية )التدجيل العقارؼ( وزوالو بأثخ رجعي وأثخ ذلظ عمى الغيخ حدغ الشية، وحالة 
الترخفات الرػرية وأثخىا عمى الغيخ حدغ الشية، ومغ جانب اخخ ىشالظ دعػػ عجـ نفاذ 
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، وبحلظ الترخفات السجيغ السعدخ بحق الجائشة وأثخ ىحا الترخفات عمى الغيخ حدغ الشية
 كػف خصة الجراسة وفقاً لمتختيب الأتي:ست

 المقدمة

 للمالك بدند باطل وفق نظام التدجيل العقاري  أحكام الظاىر-المطلب الأول: 

 خاصة بالملكية الظاىرة تطبيقات-المطلب الثاني: 

 الخاتمة

 حكام الظاىر للمالك بدند باطل وفق نظام التدجيل العقاري أ: الاولالمطلب 

انػني بأنوُ " ضساف حج أدنى مغ الثبات والاستقخار لمعلاقات القانػنية سػاء يعخؼ الأمغ الق    
أكانت ىحه العلاقات بيغ الافخاد بعزيع البعس اـ بيشيع وبيغ الجولة، التي تمتدـ بحلظ الدمصات 

 تجو السذخع العخاقي الى بياف مفيػـ الحق العيشي بالقػؿ " الحق العيشي ىػكسا وأ، (1)العامة"
، (2)اشخة عمى شيء معيغ يعصييا القانػف لذخز معيغ، وىػ اما اصمي او تبعي"سمصة مب

ولأىسية السمكية العقارية وجج نطاـ التدجيل العقارؼ، الحؼ ييجؼ الى حساية ىحا الحق عمى 
ىسية اجتساعية واقترادية، إذا يعج ىحا الحق مغ أوسع الحقػؽ أ اعتباره حقاً مقجساً دستػرياً ولو 

، ويعج نطاـ (3)سميا حتى أف باقي الحقػؽ العيشية الاصمية تعج حقػؽ متفخعة عشوالعيشية وأش
مشيا نطاـ  ةالتدجيل نطاماً مشتذخاً عمى صعيج الجوؿ العخبية والأجشبية، ولو تدسيات عجيج

الذيخ العقارؼ ونطاـ القيج العقارؼ ونطاـ التدجيل العقارؼ وغيخىا مغ تدسيات تصمق لحات 
 واستقخارىا. ي الى ىجؼ واحج ىػ الحفاظ عمى حق السمكيةالشطاـ الحؼ يخم

                                                           
(1)

و١ٍح اٌمأْٛ  \فٟ اٌرشش٠غ اٌؼشالٟ، أؽشٚدح دورٛساٖ، جاِؼح وشوٛن ادّذ ا١ِٓ ػاسف، ِثذأ الأِٓ اٌمأٟٛٔ ٚذطث١ماذٗ   

 .35، ص4242ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١اع١ح، 
(2)

 إٌافز اٌّؼذي.73;3ٌغٕح  62( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ سلُ 89اٌّادج ) 
(3)

ح، تذس ِٕشٛس، ِجٍح أعرارٔا اٌذورٛس. ص٠اد خٍف ػ١ٍٛٞ، د. محمد ع١ٍّاْ الأدّذ، ِظذس٠ح اٌذىُ اٌمؼائٟ ٌذك اٌٍّى١ 

 .67، ص;423، 47، اٌغٕح 6:، اٌؼذد 45جاِؼح اٌّٛطً، اٌّجٍذ -اٌشافذ٠ٓ ٌٍذمٛق، ذظذس ػٓ و١ٍح اٌذمٛق
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ذ يختز ىحا الشطاـ بتقييج السمكية وأسع السالظ ليا وتدجيل جسيع الترخفات العقارية إ 
حكاـ القزائية الحائدة عمى درجة القصعية وما في حكسيا الػاردة عمييا مغ الحقػؽ العيشية والأ

الى الخمف العاـ او الخاص وذلظ في سجلات رسسيو  الاصمية والتبعية وانتقاؿ ىحه الحقػؽ 
يسدكيا مػضف السختز بحلظ، ويعخؼ الترخؼ العقارؼ عمى انو ىػ كل ترخؼ مغ شأنوِ  
انذاء حق مغ الحقػؽ العيشية الاصمية او التبعية او نقل ىحا الحق او تغييخه او زوالوِ، ولا يشعقج 

عمى السمكية  ة، فالتدجيل يعج قخيش(1)يل العقارؼ لا بالتدجيل في دائخة التدجإالترخؼ العقارؼ 
لا أف ما يؤخح عميو أف ىحا التدجيل لا يؤدؼ الى إ، نتقالو بيغ الافخاووجػد الحق وشخشاً لا

ف التدجيل لا إتصييخ الدشج العقارؼ مغ عيػبوِ بل يبقى قابلًا للأبصاؿ والدواؿ وفقاً لحلظ، أؼ 
لسذتخؼ بأثخ رجعي وتعتبخ كأنيا لع تكغ ولػ كاف العقج يرحح العقج الباشل، بل تدوؿ ممكية ا

، فاذا ما انعقج ترخؼ العقارؼ بتدجيموُ في الجائخة السخترة وفق القانػف والحؼ مغ (2)مدجلاً 
شأنو نقل حق السمكية او انذاء حق عيشي أصمي او تبعي، بالاستشاد عمى حكع قزائي بات او 

ستشج عمى أدلو  وسشجات مدورة، فيشا أف الحكع قج ألظ عمى إرادة أشخاؼ العقج، ثع تبيغ بعج ذ
 يكػف الدشج العقارؼ باشلًا او قابلًا للأبصاؿ.

يشصبق عمى نطاـ التدجيل الستبع في العخاؽ، وذلظ لأف السذخع العخاقي اعصى  ىحا القػؿ لاو 
دجيل في ، والت(3) بالتدويخحجية مصمقو لدشجات التدجيل العقارؼ، ولا يجػز الصعغ فييا إلا 

الدشجات العقارية ىػ ركغ انعقاد وبجونيا يكػف العقج باشلًا، وليذ لغخض الاثبات البيع العقارؼ 
فقط، فأذا انتفى ىحا الخكغ مغ اركاف العقج يجعل ىحا العقج باشلًا، ولا يسكغ أف يشتج أؼ أثخ 

قجية بذكل خاص فعمى الخغع مغ أف أمغ السعاملات التعا، (4) أبخاموُ ثار العقج السدمع أمغ 
مغ القانػني بذكل عاـ ىػ الحؼ يفدخ المجػء التذخيعي لسعطع الجوؿ العالسية للأخح بشطاـ والأ

التدجيل العقارؼ )سجلات الذيخ العقارؼ( لتكػف مرجراً رسسياً لاستعلاـ والسعخفة السدبقة 
لا إييا او شخائيا، لمتأكج مغ الػضعية القانػنية لمعقارات مغ قبل الغيخ الحؼ يشػؼ انذاء حق عم

                                                           
(1)

 إٌافز.93;3ٌغٕح 65( ِٓ لأْٛ اٌرغج١ً اٌؼماسٞ اٌؼشالٟ سلُ 5-4اٌّادذ١ٓ ) 
(2)

 .3:7، ص;422ِظش،-ٕذس٠حد. ع١ّش ػثذ اٌغ١ذ ذٕاغٛ، ػمذ اٌث١غ، ِىرثح اٌٛفاء اٌما١ٔٛٔح، الإعى 
(3)

 ( ِٓ لأْٛ اٌرغج١ً اٌؼماسٞ اٌؼشالٟ.3\32اٌّادج ) 
(4)

 .82اعرارٔا اٌذورٛس. ص٠اد خٍف ػ١ٍٛٞ، د. محمد ع١ٍّاْ الأدّذ، ِظذس عاتك، ص 
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ف ذلظ لا يسشع مغ ترػر إمكانية وقػع أخصاء في ىحه الدجلات التي مغ شأنيا تدجيل او أ
شيخ لمترخفات الباشمة او القابمة للأبصاؿ، بل وإمكانية عجـ مصابقة التدجيل لمحكيقة في 

ذ يعاد الحاؿ إكية تثػر مذكمو بيغ البائع والسذتخؼ في حاؿ بصلاف السم ووفقاً لحلظ لا، (1)الػاقع
الى ما كاف عميو قبل التعاقج وفقاً للأحكاـ العامة في القانػف السجني، ولكغ ماذا في حاؿ 
ترخؼ السذتخؼ الأوؿ الحائد عمى الدشج العقارؼ قبل الابصاؿ الى مذتخؼ ثاني حدغ الشية لا 

سا فالسذتخؼ الاوؿ؟ يعمع بيحا البصلاف وقج استشج في تعاقجه عمى الدشج الخسسي السػجػد في يج 
ىػ مريخ العقج بيغ السذتخؼ الثاني )الغيخ حدغ الشية( وبيغ السذتخؼ الأوؿ )السالظ الطاىخ( 

 بصاؿ التدجيل العقارؼ لمعقج الاوؿ؟إعشج بصلاف او 

الأصل أف القاعجة العامة تقزي بأف )ما بشي عمى باشل فيػ باشل(، أؼ أذ زاؿ حق شخز 
غ تمقى عشو حقاً عمى ىحا الذيء، كسا وأف الذخز لا يدتصيع عمى شيء زاؿ تبعاً لو حق م

، فعشج بصلاف التدجيل (2)ف يشقل الى غيخه مغ حقػؽ اكثخ مسا يسمظ "فاقج الذيء لا يعصيو"أ
العقارؼ لمعيغ محل الشداع فأف البصلاف يكػف بأثخ رجعي، أؼ انوُ لا يقترخ فقط عمى العلاقة 

سذتخؼ( وانسا يتجاوزىسا ليسذ بالغيخ الحؼ يكػف في الغالب فيسا بيغ الستعاقجيغ )البائع وال
حدغ الشية والحؼ يختب لو السذتخؼ حقاً عيشياً عمى ىحه السمكية او قاـ بشقميا اليو مقابل عػض 

أف لسقتزيات مبجأ حدغ الشية ، ؼ في الدجل العقارؼ السخرز لحلظوتع تأشيخ ىحا الترخ 
رخفات الباشمة والرحيحة في إشار السعاملات السجنية، دور كبيخ في الفخز بيغ الاحكاـ والت

خخ تقتزي السرمحة آف يكػف استثشاء عمى القػاعج السصبقة، ومغ جانب أوترػيب ما يسكغ 
عمى اعتبار  مغ القانػني، حساية الحقػؽ السكتدبة واستقخار السعاملات وفقاً لسبجأ الأفي العامة 

وبحلظ يتجو القانػف الى ، (3)السجتسع كأىجاؼ لمقانػف  أف ذلظ ضخورة تدبق العجالة والتقجـ في
ثار التي تيجد حقو الحؼ اكتدبو بحدغ نية وفقاً لطخوؼ حساية الغيخ حدغ الشية مغ ىحه الأ

                                                           
(1)

، ِجٍح د. محمد تٓ ِٛعٝ، ٔظش٠ح اٌظا٘ش فٟ اٌمأْٛ اٌرؼالذٞ، ِذاٌٚح ٌٕظش٠ح ػاِح ٌلأِٓ اٌمأٟٛٔ فٟ ١ِذاْ اٌرؼالذٞ 

 .8;، ص4243اٌمؼاء اٌّذٟٔ، 
(2)

 .339، ص4244 ،تلاي ػّاد ػث١ذ، اٌّؼاٌجح اٌما١ٔٛٔح لأشاس اٌؼمذ اٌثاؽً، داس اٌجاِؼح اٌجذ٠ذ، الإعىٕذس٠ح، ِظش 
(3)

َ.د. ٚعٓ واظُ صسصٚس، أ.َ. د. ادّذ ع١ّش اٌظٛفٟ، ٔظش٠ح اٌٛواٌح اٌظا٘شج ٚجذٜٚ ذطث١مٙا فٟ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ،  

، :423، 52، ِجٍح اٌفْٕٛ ٚالأداب ٚػٍَٛ الأغا١ٔاخ ٚالاجرّاع، و١ٍح الإِاساخ ٌٍؼٍَٛ اٌرشت٠ٛح، اٌؼذد تذس ِٕشٛس

 .:34ص
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ف يدبب لو البصلاف، أيذيع ضاىخىا بأف الاجخاء الحؼ اتخحه صحيح ولا يذػبو أؼ عيب يسكغ 
 ػضع الطاىخ.وىحه الحساية القانػنية تتأشخ في أحكاـ ال

ففي حاؿ وجػد عقج مغ عقػد السعاوضات بيغ الغيخ والسالظ الطاىخ و تتحقق شخوط الػضع 
الطاىخ  التي تتسثل بػجػد السطيخ السادؼ الخارجي لحائد العقار السدتشج في حيازتوِ عمى سشج 

حيحو لا عقارؼ، وتعامل الغيخ معو بالاستشاد عمى ىحا السطيخ معتقجاً بحدغ نية انيا ممكية ص
بصاؿ أؼ دوف دراية بالبصلاف الحؼ سيريب سشج السمكية يذػبيا أؼ شائبة تدبب البصلاف او الإ

غ القانػني في تحقيق الحساية لمغيخ محكاـ الطاىخ وفقاً لسقتزيات الأأالعقارؼ، فيشا تشيس 
يغ الغيخ حدغ الشية الستعامل مع السالظ الطاىخ، وىحه الحساية تقػـ عمى نفاذ العقج السبخـ ب

أؼ الحج مغ الأثخ  ،والسالظ الطاىخ اتجاه السالظ الحكيقي دوف تأثيخه بيحا البصلاف او الدواؿ
 الخجعي الستختب عمى بصلاف السمكية العقارية. 

ف الاعتخاؼ بأحكاـ السمكية الطاىخة يعج خصػة ىامو وفقاً لخأؼ الفقو، أوفقاً لسا سبق يسكغ القػؿ 
لا أنوُ في ذات الػقت يعج خصػة تكتشفيا إ، (1)يع نطخية الػضع الطاىخوذلظ في سبيل تأكيج وتجع

السخاشخ لكػف السمكية حق مقجس ولا يجػز التلاعب بيا او السداس بيا دوف مدػغ قانػني، 
لحلظ كاف ىشالظ اختلاؼ بيغ الفقو مغ معارضيغ ومؤيجيغ ليحه الجدئية مغ الػضع الطاىخ 

اتجو الفقو الى قرخ اعساؿ السمكية الطاىخة عمى حالات يدتشج  يتدع بالجقة والتسحيز، وبالتالي
فييا الطاىخ إلى عشاصخ بالغة الأىسية والججية مثل ترخؼ حكيقي الحؼ مغ شانو نقل السمكية 

 .(2)فيو او الخجػع وُ لكشو زاؿ بأثخ رجعي لبصلانو او فدخ

حالات الأكثخ ججية وبجورنا نؤيج الخأؼ الحؼ اتجو الى قرخ تصبيق احكاـ الطاىخ عمى 
والحكيقة التي مغ شأنيا نقل السمكية والتي تحقق العجالة واستقخار السعاملات، وعجـ شسػؿ 

مغ كحالات الغرب لمسمكية او مغ لا يدتشج في حيازتو الحالات الأخخػ التي تجافي العجالة والأ
 عمى سبب صحيح. 

                                                           
 .82، صعٛس٠ا، ِٓ دْٚ عٕح ٔشش–( اٌّغرشاس فرذ١ح لشج، الأٚػاع اٌظا٘شج، اٌّىرثح اٌما١ٔٛٔح، دِشك 1)
(2)

اخ ِؼٙذ اٌثذٛز ٚاٌذساعاخ اٌؼشت١ح إٌّظّح اٌؼشت١ح د. ٔؼّاْ محمد خ١ًٍ جّؼح، اسواْ اٌظا٘ش وّظذس ٌٍذك، ِٕشٛس 

 .5;، ص99;3ٌٍصمافح ٚاٌؼٍَٛ، اٌرثؼح ٌٍجاِؼح اٌؼشت١ح، 
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حكاـ الطاىخ عمى ىحه الحالة أإرساء ولقج كاف لمقزاء الفخندي في ىحا الاتجاه وقفة جادة في 
ذ اخح القانػف الفخندي بالشطاـ إويعػد ذلظ الى شبيعة نطاـ التدجيل العقار الحؼ تتبعو فخندا، 

ذ لا يعتبخ إالذخري لمذيخ العقارؼ، عمى عكذ ما ىػ الحاؿ في باقي القػانيغ الأخخػ، 
كية العقارية بل يعج التدجيل في فخندا التقييج او التدجيل العقارؼ ركشاً يذتخط وجػده لشقل السم

كاشفاً لمحق وليذ مشذئاً لو، إذ أف الحق يعتسج في وجػده عمى العقج السبخـ بيغ الستعاقجيغ 
وليذ عمى التقييج في الدجل العقارؼ، حيث يتع مدظ الدجلات العقارية مغ قبل السػضف 

الحؼ يحتفع بكافة صفاتو مغ  السختز بخقابة الذكمية فقط التي لا تسشح أؼ شخعية لمتقييج
وقج كاف القزاء الفخندي يسيد في البجاية بيغ أسباب البصلاف والابصاؿ، ، (1)صحو او بصلاف 
لا أنو بعج ذلظ إذ لحقت العقج الأصمي، إحكاـ الطاىخ في حالة عيب الإرادة أوعسج الى استبعاد 

سيػلو في ىحه الحالات، ماداـ  يأخح بالطاىخ بكل وأصبحتخاجع عغ ىحه الاستثشاءات والتسييد 
سشج السالظ الطاىخ وقت  العمع بعيػبالغيخ قج وقع في غمط شائع ولا يعمع ولا يستمظ إمكانية 

حكاـ الطاىخ أوبحلظ يسكغ القػؿ بأف القزاء الفخندي استشج في تصبيق ، (2) معوابخاـ التعاقج 
عتقاد الذائع لمغيخ بحدغ نية بأف ثاره عمى ىحه الحالة مغ السمكية الطاىخة عمى الاأوتختيب 

أنو معيب وقابل لمدواؿ الدشج الحؼ في يج السالظ الطاىخ صحيح ولا يذػبو أؼ شظ او ضغ ب
ما في مرخ فقج كاف لمتذخيع السرخؼ دور في إرساء السمكية الطاىخة عمى أ، والبصلاف

حيث تشز 1946لدشة  114الذيخ العقارؼ السرخؼ رقع تشطيع نرػص قانػنية وفقاً لقانػف 
( مشو عمى "يتختب عمى تدجيل الجعاوػ السحكػرة بالسادة الخامدة عذخة او التأشيخ 17السادة )

بيا أف حق السجعي إذ تقخر بحكع مؤشخ بو شبق القانػف يكػف حجة عمى مغ تختبت ليع حقػؽ 
الغيخ عيشية ابتجاء مغ تاريخ تدجيل الجعاوػ او التأشيخ بيا ولا يكػف ىحا الحق حجة عمى 

 الحؼ كدب حقو بحدغ نية قبل التأشيخ او التدجيل السذار الييسا". 

                                                           
(1)

 .7;ٔملاً ػٓ> د. محمد تٓ ِٛعٝ، ِظذس عاتك، ص 
(2)

 .323اػلاٖ، ص اٌّظذس 
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ويتفق الفقو السرخؼ عمى أف الجعاوػ السشرػص عمييا وفقاً لمسادة الخامدة عذخ مغ قانػف  
، تشقدع الى ثلاث دعاوػ تتسثل بجعػػ زواؿ السمكية ودعػػ انتقاؿ السمكية (1) العقارؼ الذيخ 

في كػف أؼ واحج مغ ىحه الجعاوػ تسثل الشصاؽ  ػاقج اختمف علا انيإودعػػ انكار الحق، 
( مغ قانػف الذيخ العقارؼ، وبحلظ 17التصبيقي لأحكاـ السمكية الطاىخة بالاستشاد عمى السادة )

 فالجعاوػ السشرػص عمييا في السادة الخامدة عذخ تتسثل بسا يمي:

لا أف ممكيتوُ إز يسمظ العقار فعلًا، وىي دعػػ تػجو ضج شخ دعوى زوال الملكية: -اولًا: 
السجعي بالصعغ بسمكية قائسو مصالباً  قياـميجده بالدواؿ، حيث تقػـ دعػػ زواؿ السمكية عمى 

بدواليا بأثخ رجعي، وتتسثل ىحه الجعػػ بجعاوػ الابصاؿ والفدخ والخجػع وعجـ الشفاذ، فالحكع 
ميو بأثخ رجعي مسا يتختب عميو زواؿ حق لمسجعي بيحه الجعػػ يؤدؼ الى زواؿ ممكية السجعى ع

مغ يتعاقج ويتعامل مع السجعى عميو بالاستشاد الى ممكيتو التي زالت حتى لػ كاف قج سجل او 
، وبحلظ تجخل السذخع السرخؼ لحساية حق الغيخ حدغ الشية الحؼ كدبو قبل ىحا (2)شيخ حقو

 الدواؿ لسمكية السجعى عميو)السالظ الطاىخ(.

وتتسثل بجعػػ صحة التعاقج حيث تػجو ضج مالظ العقار وتكػف  أنتقال الملكية: وى دع-ثانياً: 
ىشا ذ أف السجعي إممكيتو تامة غيخ مذػبة بعيب لكشو ترخؼ بيا ثع امتشع عغ تدجيل ترخفوُ، 

السجعى عميو لمعقار)البائع( وإنسا يصالب بأيمػلة ىحه السمكية إليو  ةوىػ السذتخؼ لا يشكخ ممكي
، أؼ أف السجعي وىػ السذتخؼ يصالب (3) إليوعاقج بيشيسا وتشازؿ السجعى عميو عشيا لدبق الت

 .(4)البائعبتشفيح التداـ شخري في مػاجية 

وتػجو ىحه الجعػػ ضج شخز ليذ مالظ لمعقار مػضػع الشداع،  إنكار الملكية: دعوى -ثالثاً:  
 ةعقار واثبات انعجاـ أؼ صمويؤدؼ نجاح السجعي في دعػاه الى رفع يج السجعى عميو عغ ال

                                                           
(1)

ً اٌّذشساخ ٚاجثح ( ِٓ لأْٛ اٌشٙش اٌؼماسٞ اٌّظشٞ ٚاٌرٟ ذٕض ػٍٝ " ٠جة اٌرأش١ش فٟ ٘اِش عج37اٌّادج ) 

اٌشٙش تّا ٠مذَ ػذ٘ا ِٓ دػاٜٚ اٌرٟ ٠ىْٛ اٌغشع ِٕٙا اٌطؼٓ فٟ اٌرظشف اٌزٞ ٠رؼّٕٗ اٌّذشس ٚجٛداً اٚ طذح اٚ 

 ٔفاراً وذػاٜٚ اٌثطلاْ اٚ اٌفغخ اٚ الإٌغاء اٚ اٌشجٛع...".
(2)

جاِؼح -ٛساٖ، و١ٍح اٌذمٛقاٌغ١ذ تذٚٞ، دٛي ٔظش٠ح ػاِح ٌّثذأ دغٓ ا١ٌٕح فٟ اٌّؼاِلاخ اٌّذ١ٔـح، أؽشٚدح دور 

 .4;8، ص;:;3اٌما٘شج، 
(3)

 .;;د. ٔؼّاْ محمد خ١ًٍ جّؼٗ، ِظذس عاتك، ص 
(4)

 .396د. ع١ّش ػثذ اٌغ١ذ ذٕاغٛ، ػمذ اٌث١غ، ِظذس عاتك، ص 
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، وتتسثل ىحه بجعػػ الاستحقاؽ وبصلاف الترخؼ بصلاناً مصمقاً (1) الشداعتخبصو بالعقار محل 
خأؼ الدائج لمفقو مف يقػـ السجعى عميو بالترخؼ في ممظ غيخه، ففي ىحه الحالة ووفقاً لأ، أؼ (2)

كدب حقاً لمغيخ إذا كاف قج أف حدغ الشية غيخ مججؼ في ىحا الػضع، لأف حدغ الشية لا ي
 .(3) غيخهممظ في تعامل مع شخز غيخ السالظ وقج ترخؼ 

( نجج بإنيا مشقدسة الى فقختيغ الأولى تذيخ الى حجية التأشيخ 17وبالشطخ الى نز السادة )
عمى ىحه  استثشاءالحؼ يكدبو السجعي مغ الجعاوػ السذار الييا، اما الفقخة الثانية فيي تسثل 

لا تدخؼ عمى الغيخ الحؼ اكتدب حقو وىػ حدغ الشية قبل ىحا التأشيخ، أؼ انو الحجة إذ 
يذتخط لحساية الغيخ في ىحا الػضع ثلاثة شخوط تتسثل بكػنو حدغ الشية أؼ انو لا يعمع ولا 
يدتصيع العمع بالعيب الحؼ يذػب حق السمكية محل الشداع عشج التعاقج معو حتى لػ بحؿ في ذلظ 

صحيحة خالية مغ أؼ  ة، والذخط الثاني ىػ اكتدابو لمحق محل الشداع برػر العشاية اللازمة
ترة بالتدجيل )الذيخ عيػب، اما الثالث فيتسثل بتأشيخ ىحا الاكتداب لجػ الجائخة السخ

( مغ قانػف الذيخ العقارؼ السرخؼ سابقة الحكخ تسيد بيغ حالتيغ 17وبحلظ فالسادة )العقارؼ(. 
جية الحكع السؤشخ بو الرادر لمسجعي ضج مكتدب الحق العيشي تتسثل الحالة الأولى بح

 التأشيخ بيا)السترخؼ اليو(، في حاؿ كاف ىحا الترخؼ قج تع بعج تدجيل صحيفة الجعػػ او 
ف يكػف السترخؼ اليو حدغ الشية او سيء الشية، أفي الذيخ العقارؼ، ففي ىحا الحاؿ يدتػؼ 
 ، وذلظ وفقاً لقاعجة حق الأفزمية.(4) فلا يدخؼ ىحا الترخؼ في حق السحكػـ لو

أما الحالة الثانية السذار الييا فتتسثل في عجـ حجية الحكع السؤشخ بو الرادر لمسجعي عمى 
الغيخ )السترخؼ اليو(، في حاؿ كاف ىحا الترخؼ قج تع شيخه قبل تدجيل صحيفة الجعػػ او 

حدغ الشية، اما إذا كاف سيء الشية التأشيخ بيا في الذيخ العقارؼ، بذخط أف يكػف الغيخ ىشا 
 فأف الحكع يكػف حجة عميو لرالح السجعي. 

                                                           
(1)

 .;;د. ٔؼّاْ محمد خ١ًٍ جّؼٗ، ِظذس عاتك، ص
(2)

ٛساٖ، و١ٍح اٌذمٛق، جاِؼح اٌذٍٛاْ، ِظش، د. شٛلٟ محمد طلاح، ٔظش٠ح اٌظا٘ش فٟ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ، أؽشٚدح دور 

 .588، ٘اِش ص4224
(3)

 .:8اٌّغرشاس فرذ١ح لشج، ِظذس عاتك، ص 
(4)

 .467، ص4237د. ٔجٛاْ ػثذ اٌغراس، اٌٛػغ اٌظا٘ش فٟ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ، داس اٌجاِؼح اٌجذ٠ذ، ِظش،  
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حكاـ أوعشج البحث في مجػ تػافخ شخوط الطاىخ ومجػ أىسية تحقق شخط حدغ الشية في 
الجعاوػ السذار الييا سابقاً نجج اف الفقو السرخؼ قج اختمف في مجػ تصبيق احكاـ السادة 

 دع الفقو الى ثلاثة اتجاىات تتسثل بالآتي:( عمى تمظ الجعاوػ، فأنق17)

( بححافيخىا، ويخػ ايزاً إف حدغ 17الاتجاه الاوؿ: يخػ ىحه الاتجاه بػجػب تصبيق السادة )
مع الاسبكية في الذيخ ليكػف لمغيخ الأفزمية في مػاجية السجعي الحؼ  شخط ضخورؼ الشية 

جعاوػ دوف تفخقة، وحدغ الشية وفقاً ال كافةشيخ حقو في تاريخ لاحق، وىحا الامخ يشصبق عمى 
 .(1) الجعػػ ليحا الجانب يتحقق بسجخد عجـ العمع بالدبب الحؼ تقػـ عميو 

الاتجاه الثاني: الحؼ يحىب فيو أحج الفقو بالقػؿ بأنو "يجب الػقػؼ عشج الخأؼ الػسط، وىػ  
يذتخط لرحة  الخأؼ الحؼ يجعع نطاـ التدجيل دوف اغخاؽ يعخض مرالح الأفخاد لمخصخ، فلا

يتدعدع نطاـ التدجيل بإدخاؿ عػامل نفدية فيو تيجد استقخاره، لكغ  لكي لاالتدجيل حدغ الشية، 
يذتخط لرحة التدجيل عجـ التػاشؤ، فكل ترخؼ يكػف نتيجة او ثسخة لمتػاشؤ لا يدخؼ تدجيمو 

و في حق الغيخ، بحلظ يتع حساية مرالح الافخاد مغ التعخض لمزياع بدبب التجليذ ا
 .(2)الغر"

ما الاتجاه الثالث: فيخػ أف حدغ الشية الغيخ يعشي عجـ العمع وعجـ إمكانية العمع بالدبب الحؼ أ
( 15، ويفخؽ ىحا الجانب بيغ أنػاع الجعاوػ الثلاث السحكػرة في السادة)(3)تدتشج عميو الجعػػ 

سمكية )دعاوػ ف حدغ الشية يكػف لو أثخ في دعاوػ زواؿ الأ مغ الذيخ العقارؼ، حيث يخػ 
الابصاؿ والفدخ والخجػع وعجـ الشفاذ...( إذ أف  ىحه الجعاوػ مغ شأف الحكع فييا لرالح 
السجعي أف تدوؿ ممكية السجعى عميو بأثخ رجعي، وبالتالي زواؿ جسع ترخفاتو اتجاه الاغيار، 

مى الغيخ قج يحج مغ ىحا الأثخ، أذ لا يؤثخ ع 17لا أف حدغ الشية السشرػص عميو في السادة إ

                                                           
(1)

 .595د. شٛلٟ محمد طلاح، ِظذس عاتك، ص 
(2)

اٌث١غ ٚاٌّما٠ؼح، اٌجضء اٌشاتغ، اٌطثؼح اٌصاٌصح، -ٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ ششح لأْٛ اٌّذٟٔد. ػثذ اٌشصاق ادّذ اٌغ 

 ِٚا تؼذ٘ا. 774، ص4222ٌثٕاْ،-ِٕشٛساخ اٌذٍثٟ اٌذمٛل١ح، ت١شٚخ
(3)

د. علاِٗ ػثذ اٌفراح د١ٍثح، أدىاَ اٌٛػغ اٌظا٘ش فٟ ػمٛد اٌّؼاٚػاخ اٌّا١ٌح فٟ اٌفمٗ الإعلاِٟ ٚاٌمأْٛ اٌٛػؼٟ،  

 .;:8؛ وزٌه> اٌغ١ذ تذ٠ٛٞ، ِظذس عاتك، ص554، ص4227ِظش، -ٌجاِؼح اٌجذ٠ذج ٌٍٕشش، الإعىٕذس٠حداس ا
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 (1)حدغ الشية الحؼ شيخ حقة الحؼ تمقاه مغ السجعى عميو )السالظ الطاىخ( قبل زواؿ ممكيتو
ما ما يتعمق في أ، السعاملات وفقاً لأحكاـ الطاىخ مغ القانػني لاستقخاروىحا ما يقتزيو الأ

تأثخ في دعاوػ الانكار وىي الاستحقاؽ والبصلاف السصمق لمترخؼ، فيخػ ىحا الجانب انيا لا ت
، كسا أف حدغ الشية لا يكدب الغيخ حقاً إذ كاف ىشا حدغ الشية غيخ مشتجفحدغ الشية وسػئيا، 

ما عغ دعاوػ انتقاؿ السمكية أ، (2) غيخهقج تعامل مع غيخ السالظ أؼ مع مغ ترخؼ بسمظ 
قج  ذ كاف الغيخإف حدغ الشية غيخ لازـ ولا محل لاقتزائوِ أ)صحة التعاقج( فيخػ ىحا الجانب 

شيخ حقو قبل شيخ دعػػ صحة التعاقج، فيشا يتع تفزيل حقو عمى حق السجعي بالاستشاد 
( مغ قانػف الذيخ العقارؼ السرخؼ، وبالاستشاد الى الفمدفة العامة لقانػف الذيخ 14و9لمسادة) 

 العقارؼ الحؼ يدعى الى الحفاظ عمى أمغ واستقخار السمكية العقارية، التي تقػـ بخبط الأفزمية
، (3)أثباتوُ بالأسبكية في التدجل دوف ادخاؿ أؼ عشرخ نفدي قج يخفى عمى الستعامميغ ويرعب 

وىحا ما أكجتو محكسة الشقس السرخية في العجيج مغ قخاراتيا بأف مجاؿ دعػػ صحة التعاقج 
تكػف السفاضمة بيغ الغيخ وبيغ السجعي أساسيا سبق الذيخ وحجه، ولا يؤثخ في أساس ىحه 

 . (4)او حتى تػاشؤه مع السترخؼ التدجيلسػء نية مغ سبق السفاضمة 

( مغ قانػف الذيخ 17كسا وفدخت محكسة الشقس السرخية معشى حدغ الشية الػارد في السادة )
حج الفقو أ، كسا ويحىب (5)العقارؼ بالقػؿ" بأنو عجـ العمع بالعيب الحؼ يذػب ممكية السترخؼ"

اؿ حدغ الشية وسػء الشية يكسغ في دعاوػ زواؿ السمكية ) الى القػؿ بأف " السجاؿ العسمي لأعس
دعاوػ الفدخ والخجػع والابصاؿ وعجـ الشفاذ( فعمع الغيخ بالدبب الحؼ بشيت عميو الجعػػ أؼ 
بالدبب الحؼ يتختب عميو زواؿ السمكية بأثخ رجعي، يسشعو مغ الاحتجاج بدبق شيخ ترخفو 

تتجاىل وجػد حدغ الشية كذخط في دعاوػ صحة  لأنو يعج سيء الشية، وأف محكسة الشقس لا
السترخؼ،  ةالتعاقج وإنسا تصبق الذخط بشفذ السعشى وىػ عجـ العمع بالعيب الحؼ يذػب ممكي

                                                           
(1)

 .594د. شٛلٟ محمد طلاح، ِظذس عاتك، ص 
(2)

 .595د. شٛلٟ محمد طلاح، ِظذس عاتك، ص
(3)

؛ ;:3-2;3، ص77، فمشٖ;7;3د. ج١ًّ اٌششلاٚٞ، ٔظش٠ح تطلاْ اٌرظشف اٌمأٟٛٔ، ِطثؼح جاِؼح ٌما٘شج، ِظش، 

 .327وزان> د. ٔؼّاْ محمد خ١ٍٍٟ جّؼٗ، ِظذس عاتك، ص
(4)

٠ٕظش فٟ لشاساخ ِذىّح إٌمغ اٌّظش٠ح اٌٛاسد روش٘ا ٌذٜ اٌذورٛس ٔؼّاْ محمد خ١ًٍ جّؼح، اٌّظذس اٌغاتك،  

 ِٚا تؼذ٘ا. 327ص
(5)

 .93اٌّغرشاس فرذ١ح لشج، ِظذس عاتك، ص 
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وليذ سبق إبخاـ السالظ لترخفو مع شخز أخخ عمى نفذ العقار بعيب يذػب ممكيتوُ، ماداـ 
السالظ الأصمي وبحلظ  ةزالت في ذمالسترخؼ إليو الاخخ لع يذيخ ترخفو، لاف السمكية ىشا لا

يتػافخ حدغ الشية في كل حالة يذيخ فييا الغيخ حقاً تمقاه مغ شخز يحػز ىحا الحق حتى 
( مغ قانػف الذيخ 17ونحغ نتفق مع ىحا الخأؼ في كػف أف السادة )، (1)إتساـ ىحا الذيخ"

يقترخ عمى حالة دعاوػ زواؿ  الا أف أثخىإالعقارؼ تعج تصبيقاً تذخيعياً لشطخية الػضع الطاىخ، 
السمكية أؼ دعاوػ الابصاؿ والفدخ والخجػع وعجـ الشفاذ، وكحلظ عمى حالة دعػػ الاستحقاؽ 

فالغيخ لا يتستع ، التي سشتشاوليا في الحكخ لاحقاً السبشية عمى صػرية السمكية السجعى عميو و 
لاف السمكية التي كانت ضاىخه  لا في مجاؿ دعاوػ زواؿ السمكية،إبالحساية وفقاً لأحكاـ الطاىخ 

ومدتقخة وقت الترخؼ قج زالت بعج ذلظ بأثخ رجعي، ومغ السفتخض اف يدوؿ معيا جسيع 
ىي الجافع في الحج مغ  لا أف حساية الغيخ حدغ الشيةإالاثار والترخفات التي تختبت عمييا، 

صحيحة مدتشجاً في  أثار البصلاف، لكػنو لا يعمع بالعيب الحؼ يذػب السمكية معتقجاً بانيا
مغ اعتقاده عمى سشج التدجيل العقارؼ، ولحلظ تجخل السذخع السرخؼ وفقاً لسقتزيات الأ

( الفقخة الثانية 17القانػني واستقخار السمكية العقارية لحساية الغيخ حدغ الشية وفقاً لشز السادة )
 مغ قانػف الذيخ العقارؼ.

الشافح، فقج  1971 ةلدش 43التدجيل العقارؼ رقعما عغ مػقف السذخع العخاقي وفقاً لقانػف أ
( مشو عمى الإجخاءات الإدارية التي يجب اتخاذىا في الدجلات الخسسية 74نز في السادة )

لتأشيخ الابصاؿ الحؼ يقع عمى التدجيل وفقاً لحكع قزائي حائد عمى درجو البتات او قخار لو 
ثار التي تتختب عمى ىحا ، دوف ذكخ الأقػه القانػف دوف السداس بالأوصاؼ الثابتة لمعقار

التأشيخ، ومجػ تستع السجعي او لسغ تع التأشيخ لرالحو بحجيتيا، وتأثيخ ىحه الحجية عمى 
الغيخ حدغ الشية الحؼ تمقى حق السمكية وتع التدجيل لرالحو مغ قبل السجعى عميو) السالظ 

تذخيعياً  اً سرخؼ، يعج ذلظ نقرالطاىخ( قبل ىحا التأشيخ، كسا ىػ الحاؿ في مػقف السذخع ال
مغ القانػني مغ جانب السذخع العخاقي في قانػف التدجيل العقارؼ بسا يتشاقس مع مقتزيات الأ

                                                           
(1)

 329د. ٔؼّاْ محمد خ١ًٍ جّؼٗ، ِظذس عاتك، ص 
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و مقتزيات حدغ الشية في السعاملات، لحلظ نمتسذ مغ السذخع العخاقي سج ىحه الثغخة 
 .التذخيعية بسا يتشاسب مع مقتزيات الأمغ القانػني واستقخار السعاملات

كسا ونخػ إف مغ تصبيقات السمكية الطاىخة ىي حالة ترخؼ الذخيظ في الذيػع بالسمكية الذائعة 
كميا او بأكثخ مغ حرتوُ لمغيخ حدغ الشية الحؼ قج يكػف جاىلا لمػضع الحكيقي لمعيغ محل 

، الذيػع او إنو يعتقج اعتقاداً مبخراً بأف الذخيظ ىػ وكيلًا عغ باقي الذخكاء في ىحا الترخؼ
فالأصل أف لكل شخيظ في الساؿ الذائع الحق في استعساؿ واستغلاؿ والترخؼ بحرتوُ في 

، إلا أف نطاـ السمكية الذائعة الستبع عمى ارض الػاقع يقػـ عمى بقاء السمكية (1)السمكية الذائعة
شػيمو  في حالة الذيػع لفتخات شػيمو ججاً، وفي حاؿ قياـ احج الذخكاء بإدارة الساؿ الذائع لفتخة

يػلج اعتقاداً شائعاً لجػ الكافة بأنو ىػ السالظ الػحيج لمعقار او إنو  ة، في ىحه الحالاواستغلالي
وكيلًا عغ الذخكاء الاخخيغ في الترخؼ بو، وعشج قيامو بتختيب حق عيشي عمى ىحا العقار او 

بت ىحا الترخؼ بو لمغيخ الحؼ استشج عمى السطيخ الخارجي الحؼ ضيخ بو الذخيظ وما يث
تتحقق اركاف الطاىخ السادية والسعشػية معاً مسا يحتع  ةالسطيخ مغ سشجات ممكية، ففي ىحه الحال

نفاذ الترخؼ السبخـ بيغ الذخيظ)السالظ الطاىخ( والغيخ حدغ الشية اتجاه باقي الذخكاء الحيغ 
حاؿ وجػد  كسا تثبت اركاف الطاىخ في، السالظ الطاىخ بالتعػيس والثسغ ليع حق الخجػع عمى

الاخح بالذفعة مغ قبل الذفيع، بالترخؼ في العقار في الذفعة وقاـ السذتخؼ قبل اعلاف الخغبة 
السذفػع او قاـ بتختيب أؼ حق عيشي عميو لرالح الغيخ حدغ الشية الحؼ يجيل بجػد ىحا 

الأمخ ، مدتشجاً في الذخاء عمى سشج التدجيل العقارؼ السػجػد في يج السذتخؼ الاوؿ، (2)الحق
حكاـ الػضع الطاىخ وذلظ لتحقق اركانو الستسثمة بالخكغ السادؼ أالحؼ يجعػا معو الى الاخح ب

وىػ حيازة السذتخؼ الاوؿ لمعقار السذفػع مدتشجاً في حيازتو عمى سشج عقارؼ مدجل لجػ دائخة 
الذائع  التدجيل العقارؼ، وىػ السطيخ الخارجي الحؼ يتحقق معو الخكغ السعشػؼ السسثل بالغمط

لمكافة والغيخ بأف السذتخؼ ىػ السالظ الحكيقي لمعقار ولا يػجج شيء ييجد ممكو لصالسا ىشالظ 

                                                           
(1)

 ( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ.4\3283تذلاٌح اٌّادج ) 
(2)

( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ اٌرٟ ذٕض ػٍٝ )لا ٠غشٞ فٟ دك اٌشف١غ أٞ 3366ٚرٌه ٚفماً ٌٍّفَٙٛ اٌّخاٌف ٌٍّادج ) 

ؼذ ذث١ٍغ اٌشغثح ذظشف ٔالً ٌٍٍّى١ح طذس ػٓ اٌّشرشٞ اٚ أٞ دك ػ١ٕٟ سذثٗ ػٍٝ اٌؼماس اٌّشفٛع، ار واْ رٌه لذ ذُ ت

 فٟ الأخز تاٌشفؼح،...(.
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سشج عقارؼ، وبحلظ يعج الغيخ حدغ الشية لعجـ عمسو بحكيقة الامخ وبدبب اعتقاده السذخوع بيحا 
ا يتحقق حساية الغيخ حدغ الشية بسلحكاـ الػضع الطاىخ أ قياـب عمى ذلظ تالػضع، مسا يتخ 

 مغ التعاقجؼ.معو استقخار السعاملات والأ

ما الحقػؽ العيشية التي يختبيا السالظ الطاىخ عمى السمكية التي يمحقيا البصلاف، وبالكياس عمى أ
حكاـ الطاىخ في السمكية العقارية، فيشا نخػ بأنوُ يجب التسييد بيغ حالتيغ الأولى أما سبق مغ 

شيخىا قبل ىحا البصلاف، والحقػؽ العيشية اللاحقة في التأشيخ ليحا ىي الحقػؽ العيشية التي يتع تأ
البصلاف، وذلظ استثشاءً عمى القاعجة التي تقزي بأف )ما بشي عمى باشل فيػ باشل(، 
فالترخفات التي تتع بعج البصلاف لا يسكغ أف يحتج بحدغ نية الغيخ لاف البصلاف يكػف ىشا 

غيخ ىشا ناشئ عغ عجـ الاستعلاـ وبحؿ العشاية السعتادة مؤشخ في الدجل العقارؼ وعجـ عمع ال
في التحخؼ قبل التعاقج فتشتفي ىشا حدغ الشية لإمكانية عمع الغيخ بيحا البصلاف إذا ما بحؿ 
العشاية الاعتيادية قبل التعاقج، اما في حاؿ كاف ىحا الترخؼ قج تع قبل بصلاف السمكية فيشا 

او امكانية عمسو بيحا البصلاف عشج تعاقجه لأنو امخ مدتقبمي  يكػف الغيخ حدغ الشية لعجـ العمع
لا يعمع بو عشج التعاقج، ومغ يجعي خلاؼ ذلظ أؼ بشفي حدغ الشية في ىحه الحالة عميو واجب 

 اثبات ما يجعيو وفقاً لمقػاعج العامة في الاثبات. 

 ةبأف ممكيتوُ باشمذا ما قاـ شخز بتختيب حق عيشي تبعي عمى ممكيتوُ، ليتبيغ فيسا بعج إف
ليو، بالتالي يؤدؼ الى إبالاستشاد الى حكع قزائي يقزي بيحا البصلاف او أؼ سبب يؤدؼ 

بصلاف التدجيل العقارؼ لمسمكية السثقمة بالحق العيشي، فيشا السجعي يكتدب السمكية العقارية 
يشا يكػف خالية مغ أؼ حق عيشي أنذأه السجعى عميو الحؼ يربح السالظ الطاىخ لمعقار، ف

مغ لمطاىخ دور كبيخ في تفعيل أىجافو التي تدعى الى حساية الحقػؽ السكتدبة وفقاً لسبجأ الأ
القانػني، فلا بج مغ حساية صاحب الخىغ باعتباره شخز ثالث)غيخ( عسغ صجر الحكع 

عشج التعاقج، وذلظ لاف البصلاف لا يقترخ  ةلرالحو)صاحب الحق( وصاحب السمكية الطاىخ 
 الستعاقجيغ فقط بل يستج الى الغيخ. اثخه عمى
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الترخفات عمى أشخافيا وأف الذخز لا  أثخفالخخوج عغ القػاعج العامة التي تقزي بقرخ 
ف يعصي أكثخ مسا يسمظ، وضخورة أف يكػف الخاىغ مالظ لمعقار الخىػف، يكػف سببوُ أيدتصيع 

ى صحة الخىغ وسخيانو عمى ىػ لزساف استقخار التعامل وحساية الثقة السذخوعة، مسا يؤدؼ ال
وجج في ضخوؼ  إذاصاحب السمظ الحكيقي، بيجؼ حساية الجائغ السختيغ حدغ الشية في حاؿ 

 . (1) الطاىخيتعحر معيا معخفة السالظ الحكيقي، كتعاممو مع السالظ بدشج صػرؼ او الػارث 

صػرؼ  تسثمت وقائعيا في بيع قزيةوفي ىحا الاتجاه قزت محكسة الشقس الفخندية في 
حكيقتو لبة مغ شخز لػلجه الصبيعي، وىحا ما يسشعو القانػف الفخندي، حيث قاـ ىحا الػلج 
بتختيب رىغ عمى السمكية التي تمقاىا فخفع اخػتوِ دعػػ تصالب ببصلاف الترخؼ لمغر ومخالفة 
القانػف، فتع كدب الجعػػ مغ قبميع وقزت السحكسة ببصلاف البيع الرػرؼ، لكغ بالشدبة 

غ فقج اعتبختو السحكسة صحيحاً ونافحاً في حقيع، واخحت بيحا الاتجاه العجيج مغ السحاكع لمخى
( مغ القانػف السجني السرخؼ تصبيقاً 1434وفي ىحا الاتجاه يسكغ عج السادة )، (2) الفخندية

لرادر غ الخىغ اػضع الطاىخ والتي تشز عمى "يبقى قائساً لسرمحة الجائغ السختيمتذخيعياً ل
و او زوالوُ لأؼ سبب آخخ، اذ كاف ئلسالظ الحؼ تقخر ابصاؿ سشج ممكيتوُ او فدخو او الغامغ ا

ىحا الجائغ حدغ الشية في الػقت الحؼ ابخـ فيو الخىغ"، أذ تعج ىحه السادة استثشاءً عمى الأثخ 
الخجعي لمبصلاف وإعادة الحاؿ الى ما كاف عميو قبل ىحا البصلاف، بيجؼ حساية الغيخ حدغ 

ما عغ الجانب العخاقي فقج كاف جاء خالياً مغ أ، مغ واستقخار السعاملات السجنيةية وتحكيقاً للأالش
او ضسشية مغ جانب التذخيع والقزاء، ويعج ىحا نقز تذخيعي يشافي  ةصخيح ةشار إأؼ 

مقتزيات السرمحة العامة وأمغ السعاملات، لحلظ نمتسذ مغ السذخع العخاقي في الأخح باتجاه 
مغ السرخؼ وسج الشقز التذخيعي في القانػف السجني بسا يتػافق مع مقتزيات الأالسذخع 
 القانػني.

                                                           
(1)

د. ذٛف١ك دغٓ فشض، اٌرأ١ِٕاخ اٌشخظ١ح ٚاٌؼ١ٕ١ح، ِؤعغح اٌصمافح اٌجاِؼ١ح، الإعىٕذس٠ح، ِظش، تذْٚ عٕح ٔشش،  

 .344ص
(2)

جاِؼح -ِذّٛد صٚاٚٞ، ٔظش٠ح اٌٛػغ اٌظا٘ش فٟ اٌمأْٛ اٌخاص، أؽشٚدح دورٛساٖ فٟ اٌمأْٛ، و١ٍح اٌذمٛق 

> ٔملاً ػٓ محمد شش٠ف جّاي، ِؼماعٟ سش١ذ، ٔظش٠ح اٌٛػغ اٌظا٘ش ٚاعرمشاس اٌّؼاِلاخ، 358، ص:;;3، اٌجضائش

 .92، ص;423اٌث٠ٛشج، اٌجضائش، -سعاٌح ِاجغر١ش، و١ٍح اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١اع١ح، جاِؼح اوٍٟ ِذٕذ اٌٚذاض
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 تطبيقات خاصة بالملكية الظاىرة: الثاني المطلب

أف حق السمكية يتيح لراحبو إمكانية استعساؿ السمكية والترخؼ بيا واستغلاليا كيفسا      
ف البصلاف لا يتػقف عشج السمكية فقط وإنسا أ لاإيذاء في إشار الآداب العامة والشطاـ العاـ، 

يدخؼ عمى جسيع الترخفات والحقػؽ التي تختبت عمييا، فالبصلاف يكػف لو أثخ رجعي ييجؼ 
( مغ 2\138الى إعادة الحاؿ الى ما كاف عميو قبل التعاقج بيغ الستعاقجيغ وفقاً لأحكاـ السادة )

بيقات الدابقة لمسمكية الطاىخة في العقارات ىشالظ بالإضافة الى التصو  ، القانػف السجني العخاقي
بعس التصبيقات الخاصة والتي تتسثل في محػريغ الاوؿ حػؿ الترخفات التي يجخييا السجيغ 

ليو، اما إالسعدخ في أمػالو قاصجاً اضخار الجائغ دوف عمع او تػاشؤ مغ الغيخ السترخؼ 
تي يجخييا السالظ الطاىخ عمى العقار، وىحا السحػر الثاني فديكػف حػؿ مريخ اعساؿ الإدارة ال

 ما سشتشاولو وفقاً لمفقخات الأتية:

الرػرية ىي ترخؼ قانػني ضاىخؼ يختمف فييا  :الظاىر للمالك بدند صوري  أحكام-اولًا: 
ذ تتجو إرادة الستعاقجيغ الى إخفاء إالسخكد القانػني عغ السخكد الفعمي الحكيقي لمستعاقجيغ، 

خمف ترخؼ ضاىخؼ بقرج التحايل عمى الافخاد او القانػف، ويتفق الفقو في  الترخؼ الحكيقي
ذ يكػف للأفخاد الحخية الكاممة في إأف الرػرية بحج ذاتيا لا تعج سبباً مغ أسباب بصلاف العقج، 

إخفاء ترخفاتيع وفقاً لأرادتيع الحخة، مالع يكغ ىحا الخفاء يخفي وضعاً غيخ مذخوعاً، أؼ يكػف 
ففي حاؿ كاف العقج الرػرؼ الطاىخ يخفي وضعاً ، (1) العاـمخالفاً لمقانػف او الآداب او الشطاـ 

فقاً لمعقج الطاىخ، فسا مريخ الحق الحؼ غيخ مذخوعاً، وتعامل الغيخ مع السالظ الطاىخ و 
اكتدبو الغيخ بشاءً عمى العقج الطاىخ عمى أساس مذخوعيتوُ، فيل ىشالظ حساية قانػنية لحقو 

في حاؿ كانت الرػرية  السكتدب اـ يدقط تبعاً لبصلاف العقج الطاىخ الرػرؼ غيخ السذخوع؟
ليو حكيقة إرادة إف العقج الحؼ تتجو تخفي وضعاً غيخ مذخوع، فالرػرية ىشا تكػف سبباً لبصلا

اما بالشدبة لمغيخ  ،(2) الباشلثار التي تتختب عمى العقج الستعاقجيغ، وبالتالي ستتختب ذات الأ
الحؼ اشسئغ لمعقج الطاىخ، وترخؼ مع السالظ الطاىخ عمى أساس ىحا الػضع الػىسي الحؼ لع 

                                                           
(1)

 .374تلاي ػّاد ػث١ذ، ِظذس عاتك، ص 
(2)

 .432، ص4238اٌؼمذ دساعح ِماسٔٗ، اٌطثؼح الأٌٚٝ، داس اٌغٕٙٛسٞ، تغذاد، د. ٔذٜ اٌشج١شٞ، اشاس تطلاْ  
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ضخار بالحق الحؼ اكتدبو بشاءً عمى وُ، فسغ غيخ العجؿ والسشصق أف يتع الاتيكغ يعخؼ حكيق
والغيخ في الرػرية ىػ كل شخز اعتسج ومذخوعاً، تعاممو في وضع كاف في ضاىخه مدتقخاً 

، (1) تعامموُ ليو معتقجاً بحدغ نية انو عقج حكيقي فبشى عميو إعمى العقج الرػرؼ واشسأف 
الرػرؼ الطاىخ بالشدبة إليو  فاستقخار السعاملات والعجالة تقتزي في ىحه الحالة أف يعج العقج

حاؿ كاف لو مرمحو في ذلظ، فالغيخ في الرػرية فخيقاف، الفخيق  أثارهُ فيعقجاً قائساً يشتج 
الاوؿ ىػ كل مغ اكتدب حقاً عيشياً عمى الذيء محل الترخؼ الرػرؼ، سػاء كاف سابقاً او 

لكل شخؼ مغ العقج لاحقاً لمترخؼ الرػرؼ، اما الفخيق الثاني ىع الجائشػف الذخريػف 
 .(2) الرػرؼ 

ووفقاً لسا سبق فاف أحكاـ الطاىخ ليا دور في حساية الغيخ في العقج الرػرؼ في مػاجية 
صػر السمكية الطاىخة التي اتجو الييا  أقجـ، وتعج ىحه الرػرة مغ والطاىخالسالظ الحكيقي 

لرػرية بالطاىخ، مغمباً ذ اعتج السذخع في تشطيسو لأحكاـ اإ، (3) والقزاءالسذخعػف والفقو 
اعتبارات الثقة السذخوعة في الطاىخ عمى متصمبات احتخاـ الإرادة الحكيكية لمستعاقجيغ، تحكيقاً 

ندا ومرخ في كل مغ فخ  شرػص القانػنيةالوىحا ما نججه جمياً في  (4) السعاملاتلاستقخار 
( 1241وفقاً لمسادة) ةيحصخ  ةففي فخندا قػاعج الرػرية وججت برػر ، والعخاؽ وغيخىا مغ دوؿ.

مغ القانػف السجني، التي عسمت عمى تخسيخ مبجأ يقزي بأف كاف مقبػلًا أف يخفي شخز 
حكيقة علاقاتو مع الغيخ كيفسا يذاء فالخفاء ليذ سبباً لمبصلاف في ذاتوِ، لكغ عميو في الػقت 

اف سبباً في خجاع ذاتو مخاعاة مرمحة الغيخ وعجـ خجاعةِ وإلا عميو تحسل خصػرة عسمو كمسا ك
فػجػد الشرػص القانػنية التي تجعع ىحه الرػرة مغ الػضع  ،(5)الغيخ والحاؽ الزخر بوِ 

الطاىخ، ويتجو الفقو والقزاء الفخندي الى قبػؿ ىحا التصبيق مغ تصبيقات الػضع الطاىخ، 

                                                           
(1)

، أشاس الاٌرضاَ، اٌطثؼح 4د. ػثذ اٌشصاق ادّذ اٌغٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ ششح اٌمأْٛ اٌّذٟٔ، اٌجضء اٌصأٟ، اٌّجٍذ  

 .3634ص ،4:;3اٌصا١ٔح، داس إٌٙؼح اٌؼشت١ح، اٌما٘شج، 
(2)

 ؼذ٘ا.ِٚا ت3634اٌّظذس اػلاٖ، ص 
(3)

اٌمغُ اٌصأٟ،  ،8;;3د. ع١ّش ػثذ اٌغ١ذ ذٕاغٛ، اٌرأ١ِٕاخ اٌشخظ١ح ٚاٌؼ١ٕ١ح، ِٕشأج اٌّؼاسف، الإعىٕذس٠ح، ِظش، 

د. ػذٔاْ إتشا١ُ٘ اٌغشداْ، الأٚػاع اٌظا٘شج ِٚذٜ دّا٠رٙا فٟ اٌمأْٛ اٌؼشالٟ ٚاٌّماسْ، ِشوض ؛ وزٌه> 92ص

 .488، ص4244اٌثذٛز اٌما١ٔٛٔح، اٌؼشاق، 
(4)

 . 624د. شٛلٟ محمد طلاح، ِظذس عاتك، ص 
(5)

 .489د. ػذٔاْ إتشا١ُ٘ اٌغشداْ، ِظذس عاتك، ص 
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تفديخ  لحلظ ذىب الفقو الفخندي الى عمى نحػ يجعع ىحه الرػرة الخاصة مغ السمكية الطاىخة،
( مغ القانػف السجني الفخندي عمى انيا تصبيق تذخيعي لمػضع الطاىخ، في 1241نز السادة)

حيغ اقتخح جانب اخخ تػسيع  نصاؽ السادة لكي تذسل جيع حالات الطاىخ معتبخاً قػاعج 
ويتجو السذخع السرخؼ الى بياف . (1)الرػرية ىي الأساس القانػني لحساية الػضع الطاىخ

ثارىا التي تتعمق بيا، وعمى أ، وقج نطع جسيع (2)وواضحة  ةرية بشرػص صخيحأحكاـ الرػ 
وجية الخرػص حساية الغيخ حدغ الشية الحؼ أعصاه الحق في التسدظ بالعقج الطاىخ او 
السدتتخ وفقاً لسرمحتوِ السذخوعة، لغخض تحقيق الاستقخار والأمغ في السعاملات وفقاً لشطخية 

 الػضع الطاىخ. 

السذخع العخاقي فقج كاف لوُ مػقف جاد وصخيح في حساية الغيخ حدغ الشية الحؼ  قفػ ما عغ مأ
ائتسغ لمعقج الطاىخ الرػرؼ عشج ترخفوِ مع السالظ الطاىخ، إذ اعصى السذخع لمغيخ حدغ الشية 

، او التسدظ في (3)الحق في التسدظ بالعقج الرػرؼ)الطاىخ( الحؼ يداوؼ البصلاف في الأثخ
ي اييسا يحقق مرمحتوِ، إذ نز عمى" إذا ابخـ عقج صػرؼ فمجائشي الستعاقجيغ العقج الحكيق

ليع أف يثبتػا صػرية  اف حدشي الشية أف يتسدكػا بالعقج الرػرؼ، كسا إذا كانػا ولمخمف الخاص
ف اشتخاط السذخع لحساية أذ يتبيغ لشا إ، (4)العقج الحؼ اضخ بيع وأف يتسدكػا بالعقج السدتتخ"

عقج الرػرؼ ىػ أف يكػف حدغ الشية، فأذا ثبت سػء نيتو الستسثمة بعمسوِ بالعقج الغيخ في ال
الرػرؼ واسباب الرػرية عشج التعاقج فيشا يحخـ مغ الحساية القانػنية والستسثمة بإعصائو الخيار  
في التسدظ بيغ أحج العقجيغ، فيحا الخيار لا يثبت إلا لمغيخ حدغ الشية الحؼ يكػف لو مرمحة 

 .(5) ة مغ وراء تسدكو بالعقج الرػرؼ او الحكيقيمذخوع

                                                           
(1)

 .489اٌّظذس أػلاٖ، ص 
(2)

( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌّظشٞ اٌرٟ ذٕض ػٍٝ )إرا أتشَ ػمذ طٛسٞ فٍذائٕٟ اٌّرؼالذ٠ٓ ٌٍٚخٍف 3\466اٌّادج ) 

اٌظٛسٞ، وّا أْ ٌُٙ أْ ٠رّغىٛا تاٌؼمذ اٌّغررش ٠ٚصثرٛا تج١ّغ اٌٛعائً اٌخاص، ِرٝ وأٛا دغٓ ا١ٌٕح، اْ ٠رّغىٛا تاٌؼمذ 

 طٛس٠ح اٌؼمذ اٌزٞ أػش تُٙ(.
(3)

 .375تلاي ػّاد ػث١ذ، ِظذس عاتك، ص 
(4)

 ( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ إٌافز.369اٌّادج ) 
(5)

 .367تلاي ػّاد ػث١ذ، ِظذس عاتك، ص 
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( مغ القانػف السجني العخاقي بالقػؿ" أنو لا 149معمقاً عمى نز السادة ) (1)وذىب أحج الفقو
الصعغ  ز( التي تشز عمى )لا يجػ 149في السادة ) ءحساية الغيخ حدغ الشية ما جا قيعي

جيميا في دائخة التدجيل العقارؼ( فيحا الحكع بالرػرية في الترخفات الػاقعة عمى العقار بعج تد
ووفقاً لمخأؼ الغالب يدخؼ عمى أشخاؼ الترخؼ دوف الغيخ حدغ الشية الحؼ تدتسخ لو الحساية 

( مغ القانػف السجني العخاقي، وأف القػؿ خلافاً لحلظ يتعارض مع غاية 147كاممة وفق السادة)
خد ابخاـ تصيع السالظ التيخب مغ التداماتوِ بسجالسذخع العخاقي، وأف في ذلظ تحخيس لمغر إذ يد

ف الترخفات القائسة عمى العقار او التي تختب إوبحلظ يسكغ القػؿ بعقج بيع صػرؼ لأمػالوِ"، 
حق عيشي عمى العقار كالخىغ لسرمحة الغيخ حدغ الشية الحؼ لا يعمع رغع الحيصة والححر التي 

نسا ىػ السالظ الطاىخ إىػ السالظ الحكيقي و  اتخحىا عشج ابخامو العقج، بأف السترخؼ ليذ
 بحق صاحب العقار الحكيقي. ةونافح ةلمعقار، يكػف ىشا الترخفات صحيح

وفقاً لمقػاعج العامة في القانػف السجني تكػف  :الظاىر في حالة عدم نفاذ التصرف أحكام-: ثانياً 
اتو عمى حقػقوِ، أؼ زيادة ديػنو وقمو ذمة السجيغ السالية ضساناً عاماً لجائشيوِ، وعشج زيادة التدام

، ولزساف (2) السدتحقةضساناتوِ، يكػف ىشا السجيغ معدخاً، أؼ عجـ كفاية أمػالوِ لمػفاء بجيػنو 
حقػؽ الجائشيغ يسشع عميو اجخاء أؼ ترخؼ مغ شأنو أف يقمل مغ ىحه الزسانات وتديج مغ 

مغ الترخفات فأنيا تكػف غيخ نافحة بحق إعدارهِ بسا يزخ الجائشيغ، وفي حاؿ قيامو بيحا الشػع 
الجائشيغ أؼ كأنيا لع تكغ، ويبقى محل الترخؼ ضساف عاـ لمجائشيغ وفقاً لأحكاـ دعػػ عجـ 

وتتجو أغمب التذخيعات الى حساية الجائغ مغ ترخفات مجيشو السعدخ التي ، (3) الترخؼنفاذ 
وؿ مغ حق الصعغ بترخفات مغ شأنيا أف تديج مغ إعداره وتزعف ضساناتوِ، بتسكيغ الا

السجيغ التي يقرج بيا إضخار الجائغ بالغر والتػاشؤ مع الغيخ الستعامل معوُ، وذلظ بسقتزى 

                                                           
(1)

، ار ٠ث١ٓ اْ غا٠ح اٌّششع فٟ ;48ٔاْ إتشا١ُ٘ اٌغشداْ، ِظذس عاتك، ص٠ز٘ة فٟ ػشع ٘زٖ اٌفىشج اٌذورٛس ػذ 

ً دّا٠ح اٌغ١ش دغٓ ا١ٌٕح ٚفم ( ِٓ ٔمظ ;36( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ لا ذرؼاسع ِغ ٔض اٌّادج )369ٌٕض اٌّادج ) ا

 اٌمأْٛ، فلا ٠ّىٓ اْ ٔغذة تاٌشّاي ِا اػطٝ ٌٍغ١ش تا١ّ١ٌٓ.
(2)

ٛ الاػغاس اٌفؼٍٟ ١ٌٚظ اٌمأٟٛٔ، ٠ٚرّصً الاػغاس اٌفؼٍٟ فٟ ص٠ادج اٌذ٠ْٛ اٌّغرذمح ػٍٝ أْ الاػغاس اٌّمظٛد ٕ٘ا ٘ 

د. محمد دغ١ٓ ِٕظٛس، ادىاَ الاٌرضاَ، داس -اٌذمٛق اٌّغرذمح ٚاٌغ١ش ِغرذمٗ ٌٍّذ٠ٓ، ٌٍّض٠ذ أظش> د. ٔث١ً إتشا١ُ٘ عؼذ 

 .359، ص4224اٌجاِؼح اٌجذ٠ذ، الإعىٕذس٠ح، 
(3)

؛ د. محمد ػٍٟ تذٚٞ، 627، ص4229لاشثاخ ٚادىاَ الاٌرضاَ، ِٓ دْٚ داس ِٚىاْ ٔشش، ؽثؼح د. ػادي دغٓ ػٍٟ، ا

 .2:، ص4232ادىاَ الاٌرضاَ، داس اٌىرة اٌٛؽ١ٕح، ١ٌث١ا، -إٌظش٠ح اٌؼاِح ٌلأٌرضاَ
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ف تجعل ترخفات السجيغ أالحكع بجعػػ عجـ نفاذ الترخؼ )الجعػػ البػليرة( والتي مغ شأنيا 
 بحق الجائشيغ. ةسيء الشية غيخ نافح

( مغ مخسػـ تعجيل القانػف السجني 1341ت السادة )ومغ جانب التذخيع الفخندي فقج نر
، بذكل واضح وصخيح عمى شخوط دعػػ عجـ نفاذ الترخؼ السجيغ بحق 2416 لعاـ الفخندي

"يجػز لمجائغ كحلظ أف يخفع دعػػ باسسو الذخري لتقخيخ عجـ نفاذ  الجائشيغ، حيث جاء فييا
، بذخط اثبات، اذ تعمق الأمخ بعقج الترخفات الرادرة مغ مجيشوِ غذاً بقرج الإضخار بحقػقوِ 

وبالشطخ الى نز السادة يتبيغ لشا أف ، غيخ الستعاقج كاف عمى عمع بالغر"معاوضة، عمى اف ال
يصالب فييا عجـ نفاذ ترخفات السجيغ لو لكغ بذخوط وىي أف  باسسومغ حق الجائغ قياـ دعػػ 

خار بحقػؽ الجائغ عغ شخيق يكػف السجيغ معدخ وأف يكػف سيء الشية ييجؼ في ترخفو الاض
الغر، ويذتخط أف يكػف الغيخ عمى عمع بيحا الغر أؼ عمع بإعدار السجيغ الحؼ ترخؼ اليو 
بالحق، وعمى الجائغ أف يكيع الجليل عمى ما سبق في حاؿ كاف العقج بيغ الغيخ والسجيغ مغ 

ف حدغ الشية عقػد السعاوضة، ولكغ السذخع الفخندي سكت عغ بياف مريخ الغيخ في حاؿ كا
( 3\238لا يعمع بشية السجيغ وكاف الترخؼ معاوضة، وىحا ىػ اتجاه السذخع السرخؼ السادة)

الحؼ شسل السترخؼ اليو )الغيخ( بعجـ نفاذ الترخؼ وعجـ إعصاء اؼ اعتبار لحدغ الشية 
خخ وفقاً لشرػص القانػف السجني آف الأمخ يأخح مشحشى ألا إ، مغ القانػنيومقتزيات الأ

ذ إخاقي الحؼ تشاوؿ بػضػح دعػػ عجـ نفاذ الترخؼ ومتصخقاً في بياف جسيع تفاصيميا، الع
 ( مغ قانػف السجني العخاقي الى بياف ما يمي:264جاءت السادة )

ترخؼ السجيغ بعػض يذتخط لعجـ نفاذ ترخفوُ في حق الجائغ أف يكػف ىحا الترخؼ  إذا-1"
يو الترخؼ عمى عمع بيحا الغر، ومجخد عمع مشصػياً عمى غر السجيغ وأف يكػف مغ صجر إل

السجيغ أنو معدخ كاؼ لافتخاض وقػع الغر مشوُ كسا ويفتخض عمع مغ صجر لو الترخؼ بغر 
 السجيغ إذ كاف قج عمع إف ىحا السجيغ معدخاً وكاف يشبغي إف يعمع ذلظ.

و التبخع إذ كاف الترخؼ تبخعاً فأنو لا يشفح في حق الجائغ حتى لػ كاف مغ صجر ل أما-2
 حدغ الشية وحتى لػ ثبت أف السجيغ لع يختكب غذاً.
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كاف الخمف الحؼ انتقل إليو الذيء مغ السجيغ قج ترخؼ فيو بعػض الى خمف اخخ  وإذا-3
فلا يرح لمجائغ أف يتسدظ بعجـ نفاذ الترخؼ إلا إذا كاف الخمف الثاني يعمع غر السجيغ عشج 

ؼ بعػض او كاف ىحا الخمف الثاني يعمع بإعدار ترخؼ الخمف الاوؿ إف كاف السجيغ قج ترخ 
 السجيغ وقت ترخفو لمخمف الاوؿ إف كاف السجيغ قج ترخؼ لو تبخعاً"  

بيجؼ تػفيخ الحساية لجسيع الأشخاؼ، وتجشب السذاكل وعجـ الاستقخار عشجما يتعمق الامخ 
ؿ وليذ السشصق بحساية حق الغيخ حدغ الشية فيشا يجب أف يشطخ اليو السذخع مغ زاوية العج

 فقط لتحقيق الاستقخار في التعامل لػثػقو بالطاىخ وائتسانو بو.

( مغ القانػف السجني العخاقي، نجج أف السذخع 264فبالشطخ الى احكاـ الفقخة الثالثة مغ السادة )
 ةأشار إلى حالة ميسة ججاً ترح أف تكػف أحج تصبيقات الػضع الطاىخ في السمكية، وىي حال

خؼ اليو السجيغ السعدخ بالترخؼ بالحق محل الترخؼ الاوؿ الى شخز )الخمف قياـ مغ تر
الثاني( لا يعمع بإعدار السجيغ وليذ بسقجوره العمع وكاف الترخؼ مغ عقػد السعاوضات ىشا 

بحق الجائشيغ عمى اٌ ضسشية الى سخياف أحكاـ الطاىخ وبقاء الترخؼ نافح ةأشار السذخع وبرػر 
 بيجؼ حساية الغيخ حدغ الشية. اعتباره ترخفاً صحيحاً 

واشتخط السذخع العخاقي لتصبيق احكاـ نز السادة الدابقة ىػ أف يكػف الترخؼ مغ 
السعاوضات مبشي عمى عجـ العمع السترخؼ إليو بإعدار او غر السجيغ ذلظ في لحطة 
ترخؼ السجيغ بالحق لمخمف الاوؿ سػاء كاف ىح الترخؼ بيغ السجيغ والخمف الاوؿ بعػض 

 . (1) السرخؼ او تبخعاً وىحا ىػ اتجاه السذخع 

( اف السذخع العخاقي لع يختب عمى حدغ الشية اثخاً اذ 264وبالشطخ الى الفقخة الثانية مغ السادة)
كاف الترخؼ بيغ الغيخ والسالظ الطاىخ تبخعاً، أؼ أف السترخؼ اليو قج تمقى الحق تبخعاً مغ 

ذ يكػف أولى إى مرمحة الجائغ ) السالظ الحكيقي( السجيغ ففي ىحه الحالة تخجح الكفة ال

                                                           
(1)

ّذ٠ٓ لذ ( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ ِظشٞ اٌرٟ ذٕض ػٍٝ )ٚإرا واْ اٌخٍف اٌزٞ أرمً ا١ٌٗ اٌشٟء ِٓ ا5ٌ\:45اٌّادج ) 

ذظشف ف١ٗ تؼٛع اٌٝ خٍف اخش فلا ٠ظخ ٌٍذائٓ أْ ٠رّغه تؼذَ ٔفار اٌرظشف إلا إرا واْ اٌخٍف اٌصأٟ ٠ؼٍُ غش 

اٌّذ٠ٓ، ٚػٍُ اٌخٍف الأٚي تٙزا اٌغش، اْ واْ اٌّذ٠ٓ لذ ذظشف تؼٛع، اٚ واْ ٘زا اٌخٍف اٌصأٟ ٠ؼٍُ إػغاس اٌّذ٠ٓ 

ِٗ ٌٍخٍف الأٚي إْ واْ اٌّذ٠ٓ لذ ذظ  شف ٌٗ ذثشػاً(.ٚلد ذظشف
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بالحساية مغ مرمحة الغيخ وبالتالي يدتحق السالظ الحكيقي أمػالو الستبخع بيا، لكػف الطاىخ 
ىشا يكػف ضعيفاً واحتسالات الغر تكػف أكبخ وواردة أكثخ، فالتبخع يثيخ الذكػؾ لجػ الذخز 

صاحب الػضع الطاىخ يؤدؼ الى حساية صاحب العادؼ، بالتالي فأف الحكع في بصلاف تبخع 
، ودفع الزخر مقجـ عمى جمب (1)الحق مغ الزخر الحؼ كاف قج يمحق بو جخاء ىحا الترخؼ

السشفعة، ومغ ىشا جاءت فكخة القاعجة التي تقزي في عجـ امكانيو اعساؿ أحكاـ الطاىخ في 
 الترخفات التي تكػف تبخعاً.

تعج اعساؿ الإدارة مغ الاعساؿ القانػنية الذائعة التي   :الادارةعمال أالظاىر في  أحكام-: ثالثاً 
يجخييا السالظ عشج استعساؿ ممكو عمى وجيو الرحيح، بيجؼ استغلالو والانتفاع مشو او 
صيانتو وحفطو وغيخىا، فأعساؿ الإدارة يتحجد مفيػميا وفقاً لصبيعتيا، فيي اما يقرج بيا 

غلاؿ الساؿ واستثساره بصخيقة ما، كالإجارة لسجة لا تديج الإعساؿ التي يكػف الغخض مشيا است
وفاء الجائغ وغيخىا، فيحه الاعساؿ لا تؤدؼ الى استيلاؾ العيغ كأعساؿ و عمى ثلاث سشػات 

، وإنسا (2)الترخؼ ولا تيجؼ الى حفطوِ وصيانتوِ مغ التمف واليلاؾ كإعساؿ الحفع والريانة
خ في التخريز الاقترادؼ يكػنة لمحمة السالية دوف تغياستغلاؿ وأستثسار العشاصخ السادية الس

 ، وىحا ما يدسى بأعساؿ الإدارة السعتادة.(3)لمعشاصخ السكػنة ليا

تغييخاً  خيما عغ اعساؿ الإدارة غيخ السعتادة فتتسثل بالأعساؿ التي تتشاوؿ العيغ بالتبجيل والتغيأ
الى فشجؽ او تحػيل الأرض  عسارة سكشيةػيل كمياً بيجؼ جعمة اكثخ نفعاً و إنتاجاً، كتحأساسياً  

، وتعج ىحه الاعساؿ متى ما أجخيت عمى العيغ (4)الى بدتاف او تحػيل البدتاف الى بشاء وغيخىا
محل العقج الباشل فأنيا يتعحر معيا إعادة الحاؿ الى ما كاف عميو قبل التعاقج الباشل، وبالتالي 

                                                           
(1)

 .3:4-3:3ٔذٜ اٌشج١شٞ، ِظذس عاتك، ص د. 
(2)

ِٗ ِٓ اٌرٍف ٚاٌٙلان اٚ اٌؼ١اع،  ٟٚ٘  الاػّاي اٌرٟ ذؼذ ٚع١ٍٗ ٠رخز٘ا اٌّرؼالذ فٟ اٌؼمذ اٌثاؽً ٌذفع اٌشٟء ٚط١أر

ذ اٌشد ػٕذ اٌثطلاْ ٚلأٔٙا ذٙذف ٌذفع اٌؼ١ٓ ِذً اٌؼمذ فٟٙ ذرُ ٌّظٍذح اٌّاٌه الأطٍٟ ِٚٓ شُ فأْ أشش٘ا ِم١ذ تمٛاػ

 .;;١ٌٚ3ظ ٌٙا أشش ٠ّظ ِظٍذح اٌغ١ش. ٠ٕظش> د. ٔذٜ اٌشج١شٞ، ِظذس عاتك، ٘اِش ص
(3)

جاِؼح -دساعح ِماسٔٗ، سعاٌح ِاجغر١ش، و١ٍح اٌمأْٛ-غٕٟ س٠غاْ جادس اٌغاػذٞ، ادىاَ ذظشفاخ اٌٛاسز اٌظا٘ش 

، 4ِجٍح اٌمأْٛ ٚالالرظاد، جاِؼح اٌما٘شج، ض؛ د. دٍّٟ تٙجد تذٚٞ، اشاس اٌرظشفاخ اٌثاؽٍح، 43، ص4222تغذاد، 

 .422؛ ٔملا ػٓ د. ٔذٜ اٌشج١شٞ، ِظذس عاتك، ص668، ص56;3، 6، ط5ع

(
4

-( د. محمد دغٓ لاعُ، ِٛجض اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ح الاط١ٍح، اٌجضء الأٚي، دك اٌٍّى١ح، ِٕشٛساخ اٌذٍثٟ اٌذمٛل١ح، ت١شٚخ

 .345، ص4228ٌثٕاْ، 
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( مغ القانػف السجني العخاقي، لحلظ تبقى 138) يجب اف يرار الى تعػيس وفقاً لشز السادة
أثار البصلاف محرػرة بيغ الستعاقجيغ في العقج الباشل ولا تؤثخ عمى مرمحة الغيخ حدغ 

وفقاً لسا سبق فأف نصاؽ بحثشا سيجور حػؿ مريخ اعساؿ الإدارة السعتادة وأثخىا عمى  .(1)الشية
دارة غيخ ع ىحا الغيخ، مدتبعجيغ اعساؿ الإحق الغيخ حدغ الشية عشج بصلاف عقج مغ باشخىا م

ونخػ بأف مريخ اعساؿ الإدارة التي يجخييا السالظ الطاىخ عمى ممكوِ ، السعتادة عغ مجار بحثشا
قبل بصلانوِ لا تتعمق أثارىا بيغ الستعاقجيغ الحيغ ابصل العقج بيشيسا فقط ليتع إعادة الحاؿ الى ما 

حدشي الشية عشج اجخائيع ىحه الترخفات،  الأغيارمخ بحقػؽ كاف عميو قبل التعاقج، بل يتعمق الا
لحلظ تتجو إرادة السذخع إلى حساية الغيخ حدغ الشية الستعامل مع السالظ الطاىخ مدتشجة في 
ىحه الحساية الى اعتبارات الأمغ القانػني التعاقجؼ واستقخار السعاملات، وذلظ بالشز عمى 

كيقي لسرمحة الغيخ متى ما كاف حدغ الشية لا يعمع بدبب سخياف ىحه الاعساؿ بحق السالظ الح
حيازة معتادة لجػ السالظ البصلاف عشج قيامو بيا، ومتى ما كانت العيغ محل ىحه الاعساؿ في 

فالقاعجة العامة تقزي بأف عقػد الإدارة السعتادة تبقى قائسة متى ما صجرت مغ السالظ ، الطاىخ
توُ لرالح مغ تعامل معوُ إذا كاف ىحا الأخيخ حدغ الشية، الطاىخ الحؼ تقخر إبصاؿ سشج ممكي

ليو في العقج الباشل قج أجخ العيغ محل العقج فأف ىحا الايجار يبقى إكاف السترخؼ  إذابالتالي 
، وكاف ىحا الايجار وفقاً لمذخوط التي اخحت بيا (2) الشيةقائساً لرالح السدتأجخ إذا كاف حدغ 

 فقاً لسا يمي: و  (3) السػضػعيةالقػانيغ 

تكػف قج أبخمت بحدغ نية، أؼ ألا يكػف السدتأجخ يعمع عغ بصلاف عقج السؤجخ، ولا  أف-1
 ف يكػف القرج مشيا الأضخار بالسالظ الحكيقي. أيذػبيا الغر او التػاشؤ او 

 تكػف محجدة بسجة قريخه وقج حجدتيا القػانيغ بثلاث سشػات. أف-2

 ؼ الصبيعية الاعتيادية.تكػف قج أبخمت في ضل الطخو  أف-3

                                                           
(1)

 .422عاتك، ص د. ٔذٜ اٌشج١شٞ، اٌّظذس 
(2)

 .436، ص;;;3ِظش، -ِظطفٝ جّاي، ِظادس الاٌرضاَ، داس اٌّطثٛػاخ اٌجاِؼ١ح، الإعىٕذس٠ح
(3)

( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ ػٍٝ "١ٌظ ٌّٓ لا ٠ٍّه الا دك الإداسج اْ ٠ؼمذ اجاسج لذ ذض٠ذ 946د١س ذٕض اٌّادج ) 

 ( ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌّظشٞ. ;77ٚذماتٍٙا اٌّادج )ْ مأٛ( ِٓ ٔفظ ا3ٌ\327ِذذٙا ػٍٝ شلاز عٕٛاخ ..." ٚاٌّادج )
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ىحا  الفخندية في، حيث قزت محكسة الشقس (1) الفخنديتعج ىحه الذخوط مغ خمق القزاء    
السػضػع في عجـ الاكتفاء بحيازة السؤجخ لمذيء الحؼ اجخه بل تدتمدـ تػافخ ضخوؼ كافية 

الطاىخ ىػ مدتأجخ وفي حاؿ كاف السالظ ، (2) السؤجخةتدسح لمسدتأجخ بالاعتقاد بسمكيتوُ لمعيغ 
لمعيغ محل الشداع وقاـ بتأجيخىا لمغيخ حدغ الشية مغ الباشغ الحؼ يطغ بأنو السالظ الحكيقي 
لمعيغ محل العقج بدبب حيازتو لمعيغ واستغلالوُ ليا، فيشا لا يسكغ الاخح بالػضع الطاىخ مالع 

السترخؼ وفقاً  ةبسمكي تتػافخ شخوشو مغ حدغ نية الغيخ ووقػعو بغمط شائع يجفعو الى الاعتقاد
لسطيخه، ويكػف سبب ضيػره السالظ الطاىخ)السترخؼ( بيحا السطيخ ىػ خصأ السالظ الحكيقي 

 واىسالوِ.

يقزي بأف"  2416فبخايخ  14وفقاً لحلظ قزت محكسة الشقس السرخية في قخارىا الرادر في 
صاحب الػضع السقخر في قزاء محكسة الشقس أف مشاط نفاذ الترخؼ السبخـ بعػض بيغ 

أف يكػف الأخيخ قج  -السالظ الحكيقي-الطاىخ والغيخ حدغ الشية في مػاجية صاحب الحق 
في ضيػر السترخؼ بالحق بسطيخ صاحبوِ مسا يجفع الغيخ  -سمباً او ايجاباً  -اسيع بخصئوِ 

اد ف تػلج الاعتقأحدغ الشية إلى التعاقج معو لمذػاىج السحيصة بيحا السخكد والتي مغ شأنيا 
الذائع بسصابقة ىحا السطيخ لمحكيقة ومغ ثع إذا انتفت مداىسة صاحب الحق بخصئوِ في قياـ 
مطيخ خارجي مغ شأنو أف يخجع الغيخ الحؼ تعامل مع صاحب الػضع الطاىخ فلا مجاؿ 

وفقاً لحلظ يكػف عقج الايجار السبخـ بيغ الغيخ حدغ الشية والسالظ ، (3)لإعساؿ ىحه الشطخية..."
نافحاً وصحيحاً بحق السالظ الحكيقي، متى ما تدبب الأخيخ بخصئوُ بطيػر السترخؼ  الطاىخ

بسطيخ السالظ أذ تقتزي الشرػص القانػنية في عجـ تأثيخ حق السدتأجخ مغ الستعاقج في 
، بالتالي تطل العيغ محل الايجار في حيازة السدتأجخ (4)العقج الباشل عشج تقخيخ بصلاف عقجهِ 
                                                           

(1)
فٟ ت١اْ ٘زٖ اٌششٚؽ أظش> اٌماػٟ اٌذورٛس آٚاخ ػّش لادس داجٟ، ِثذأ اعرمشاس اٌّؼاِلاخ، اٌّؤعغح اٌذذ٠صح  

جاِؼح  اٌجضء الأٚي، ِٕشٛساخ-د. ػظّد ػثذ اٌّج١ذ تىش، إٌظش٠ح اٌؼاِح ٌلأٌرضاِاخ؛ 373، ص4239ٌٍىراب، ٌثٕاْ، 

 .544، ص4233اٌؼشاق، -ج١ٙاْ اٌخاطح، أست١ً
(2)

، ِشاس ا١ٌٗ ٌذٜ> د. ٔذٜ اٌشج١شٞ، ِظذس عاتك، 36، اٌمغُ اٌصاٌس، سلُ، ص7;;٠3ٕا٠ش ػاَ  :3ٔمغ فشٔغٟ فٟ  

 .424٘اِش ص
(3)

٠خ ِٕشٛس ػٍٝ طفذاخ الأرشٔد اخش ذاس 4238\4\32ق جٍغح 95ٌغٕح  3427لشاس ِذىّح إٌمغ اٌّظش٠ح اٌطؼٓ  

 ػثش اٌشاتؾ الاذٟ> 4246\9\9ٌٍض٠اسج 

https://ahmedazimelgamel.blogspot.com/2022/10/1205-73-10-2-2016-67-24-171.html?m=1  
(4)

 .423د. ٔذٜ اٌشج١شٞ، ِظذس عاتك، ص 

https://ahmedazimelgamel.blogspot.com/2022/10/1205-73-10-2-2016-67-24-171.html?m=1
https://ahmedazimelgamel.blogspot.com/2022/10/1205-73-10-2-2016-67-24-171.html?m=1
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مجة الايجار التي لا تتجاوز الثلاث سشػات، أذ إف بصلاف عقج ممكية السؤجخ لا  ليشتفع بيا شػؿ
وىحا ما   ،(1)يتبعو بصلاف عقج الايجار سشج السدتأجخ وذلظ وفق احكاـ نطخية الػضع الطاىخ

وبحلظ يسكغ القػؿ أف اعساؿ الإدارة ، الدابقة ووفقاً لمشرػص القانػنيةاكجتو الاحكاـ القزائية  
ة التي يقػـ بيا السالظ الطاىخ قبل بصلاف عقجه تكػف نافحة بحق السالظ الحكيقي السعتاد

لسرمحة الغيخ حدغ الشية، وذلظ لاف ىحه الاعساؿ لا تسذ حق مغ أستقخت لو السمكية نتيجة 
البصلاف لأنيا محجودة بسجة معيشة، كسا وأنيا اعساؿ ترب في صالح الجسيع، وتكػف مؤقتو 

لأعياف وجشي ثسارىا ومشافعيا، لحلظ يحدغ اجخاءىا عمى أؼ حاؿ، لحلظ وضخورية لاستغلاؿ ا
، وفقاً ليحه الاعتبارات القانػنية والعسمية التي تيجؼ (2)فيي تخد قيجاً عمى الأثخ الخجعي لمبصلاف

الى تحقيق العجؿ والحفاظ عمى استقخار السعاملات وذلظ بحساية حق الغيخ حدغ الشية عسلًا 
 مغ القانػني.طاىخ التي يقتزييا مبجأ الأبشطخية الػضع ال

( لا في ممكية الطاىخ لمعقاروفي نياية دراستشا السػسػمة بػ )دور الأمغ القانػني  :الــخــاتمــــة
  وفق الفقخات الأتية: والتي سشعخضيا ليو مغ نتائج ومقتخحاتإيدعشا سػػ بياف أبخز ما تػصمشا 

 الاستشتاجات-أولًا: 

قانػنية التي يختكد عمييا انػني عمى جسمة مغ السبادغ والقػاعج اليشصػؼ الأمغ الق .1
وتتفخع مشوُ مكػنو عشاصخاً لوُ، والتي تتسثل بسبجأ اليقيغ القانػني والاستقخار القانػني 
وعجـ رجعية القانػف مغ حيث الدماف واحتخاـ الحقػؽ السكتدبة للأفخاد، فزلًا عمى 

   قانػف، واحتخاـ مقتزيات حدغ الشية في التعاقج.احتخاـ الثقة السذخوعة للأفخاد بال

لسبجأ الأمغ القانػني ارتباط وثيق بسبادغ أخخػ تتجاخل وتتكامل معوُ وتسثل صػراً  .2
أخخػ للأمغ، ولعل أبخز ىحه السبادغ تتسثل في مبجأ الأمغ التعاقجؼ، ومبجأ الأمغ 

                                                           
(1)

 .423اٌّظذس اػلاٖ، ص 
(2)

جاِؼح تغذاد، -ٔٛسٞ دّذ خاؽش، الأشش اٌشجؼٟ فٟ اٌرظشف اٌمأٟٛٔ، سعاٌح ِاجغر١ش، و١ٍح اٌمأْٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١اع١ح 

 .544-544د. ػظّد ػثذ اٌّج١ذ تىش، ِظذس عاتك، ص؛ وزٌه 448، ص8:;3
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نػف وليا تأثيخ كبيخ القزائي، والتي تعج جسيعيا مغ السبادغ السيسة في مجاؿ القا
 عمى العقػد.

تدداد الحاجة الى وجػد الأمغ القانػني في ضل العلاقات والأوضاع القانػنية غيخ  .3
السدتقخة، ولعل أبخز ىحه الأوضاع ىػ الػضع الطاىخ الحؼ يختمف فيو صاحب 
السخكد القانػني عغ صاحب السخكد الفعمي الحكيقي في السعاملات، فيػ الػضع 

يو الذخز صفة ليدت لوُ ويسارس مكشات وسمصات التي يتيحيا مخكد الحؼ يحػز ف
 تمظ الرفة مسا يػلج اعتقاد بقانػنية ىحا السخكد وىػ ليذ كحلظ.

السمكية الطاىخة تشصػؼ عمى اختلاؼ بيغ صاحب السخكد القانػني وصاحب السخكد  .4
ختمف عسغ ف مغ يسارس الدمصة الفعمية السباشخة عمى الذيء السسمػؾ يأالفعمي، أؼ 

في أمغ  ةيعصيو القانػف حق مسارسة ىحه الدمصة، وىحا الاختلاؼ يؤدؼ الى زعدع
واستقخار السعاملات التعاقجية وبالأخز عشج وجػد شخز ثالث يتع الترخؼ اليو 

 .بيحا الحق ويكػف حدغ الشية

السالظ الطاىخ ىػ شخز يكػف ضاىخاً بسطيخ السالظ الحكيقي ويحػز السخكد الفعمي  .5
ق، وقج يحػز بعس سمصات ومكشات ىحا الحق مسا يػلج لجػ الغيخ الحؼ يتعاقج لمح

شائعاً يتػلج لجػ كافة الافخاد بأنو ىػ نفدو صاحب السخكد القانػني،  اعتقادامعو 
 معتقج بحدغ نية انو السالظ الحكيقي لمحق محل الترخؼ.

نرػص القانػف العخاقي لا  عمى الخغع مغ أف التصبيقات التذخيعية وفق: المقترحات-ثانياً: 
مػجػد في كل مغ تذخيعات مرخ وفخندا، إلا انشا سشعخض بعس مغ  ػتتجاوز ما ى

 الاقتخاحات التي تػصمشا الييا لمسذخع العخاقي وفقاً لسا يمي:

سعياً الى تحقيق متصمبات الأمغ القانػني في احتخاـ الحقػؽ السكتدبة والحفاظ عمى استقخار  .1
( مغ 1434)لسذخع العخاقي بالأخح باتجاه السذخع السرخؼ في السادة السعاملات، نجعػ ا
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القانػف السجني السرخؼ فيسا يتعمق بالجائغ السختيغ مغ الخاىغ الطاىخ، عمى أف يكػف نز 
 :القانػف العخاقي وفق الريغة الأتية

صاؿ سشج )يبقى قائساً لسرمحة الجائغ السختيغ الخىغ الرادر مغ السالظ الطاىخ الحؼ تقخر إب
ممكيتوُ أو فدخوُ أو إلغائوُ أو زوالوُ لأؼ سبب مغ الأسباب، وىحا في حاؿ إذا كاف الجائغ 

 السختيغ حدغ الشية لا يعمع حكيقة صفة السالظ الطاىخ عشج ابخاـ عقج الخىغ.(

الشافح  1946لدشة 114( مغ قانػف الذيخ العقار السرخؼ رقع 17وفقاً لشز السادة) .2
صلاف في الدشجات العقارية مع عجـ الإخلاؿ بحقػؽ الغيخ حدغ الشية الخاصو بتدجيل الب

الحؼ اكتدب حقاً وسجموُ قبل ىحا التأشيخ، نمتسذ مغ السذخع العخاقي سج الشقز الحاصل 
( 74الشافح، وذلظ بإضافة فقخه ثالثة لمسادة) 1971لدشة  43في قانػف التدجيل العخاقي رقع 

 :غة الاتيةعمى أف يكػف نز الفقخة وفق الري

يتختب عمى تأشيخ البصلاف السشرػص عميو في الفقخات الدابقة في صحيفة الدجل بأنو -3)
يكػف حجة عمى الشاس كافة وعمى مغ تختب ليع حقػؽ عيشية أبتجاءً مغ تاريخ تدجيل الجعاوػ 
او التأشيخ بيا، ىحا ولا يكػف ليحا الحق حجة عمى الغيخ الحؼ أكتدب حقو بحدغ نية قبل 

 تدجيل او التأشيخ السشرػص عميو في الفقخة الأولى مغ ىحه السادة.(ال

 قائمة المصادر

 -أولاً: الكتة القانونية: 

اٌماػٟ اٌذورٛس آٚاخ ػّش لادس داجٟ، ِثذأ اعرمشاس اٌّؼاِلاخ، اٌّؤعغح اٌذذ٠صح ٌٍىراب، ٌثٕاْ،  .3

4239. 

 .س اٌجاِؼح اٌجذ٠ذ، الإعىٕذس٠ح، ِظشتلاي ػّاد ػث١ذ، اٌّؼاٌجح اٌما١ٔٛٔح لأشاس اٌؼمذ اٌثاؽً، دا .4

د. ذٛف١ك دغٓ فشض، اٌرأ١ِٕاخ اٌشخظ١ح ٚاٌؼ١ٕ١ح، ِؤعغح اٌصمافح اٌجاِؼ١ح، الإعىٕذس٠ح، ِظش، تذْٚ  .5

 .344عٕح ٔشش، ص

 .;7;3د. ج١ًّ اٌششلاٚٞ، ٔظش٠ح تطلاْ اٌرظشف اٌمأٟٛٔ، ِطثؼح جاِؼح ٌما٘شج، ِظش، .6

غ اٌظا٘ش فٟ ػمٛد اٌّؼاٚػاخ اٌّا١ٌح فٟ اٌفمٗ الإعلاِٟ د. علاِٗ ػثذ اٌفراح د١ٍثح، أدىاَ اٌٛػ .7

 . 4227ِظش، -ٚاٌمأْٛ اٌٛػؼٟ، داس اٌجاِؼح اٌجذ٠ذج ٌٍٕشش، الإعىٕذس٠ح
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 8;;3د. ع١ّش ػثذ اٌغ١ذ ذٕاغٛ، اٌرأ١ِٕاخ اٌشخظ١ح ٚاٌؼ١ٕ١ح، ِٕشأج اٌّؼاسف، الإعىٕذس٠ح، ِظش، .8

 .;422ِظش،-ء اٌما١ٔٛٔح، الإعىٕذس٠حد. ع١ّش ػثذ اٌغ١ذ ذٕاغٛ، ػمذ اٌث١غ، ِىرثح اٌٛفا .9

 .عٛس٠ا، ِٓ دْٚ عٕح ٔشش–اٌّغرشاس فرذ١ح لشج، الأٚػاع اٌظا٘شج، اٌّىرثح اٌما١ٔٛٔح، دِشك  .:

 .4229د. ػادي دغٓ ػٍٟ، الاشثاخ ٚادىاَ الاٌرضاَ، ِٓ دْٚ داس ِٚىاْ ٔشش، ؽثؼح  .;

ث١غ ٚاٌّما٠ؼح، اٌجضء اٌشاتغ، اٌطثؼح اٌصاٌصح، اٌ-. د. ػثذ اٌشصاق ادّذ اٌغٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ ششح لأْٛ اٌّذ32ٟٔ

 .4222ٌثٕاْ،-ِٕشٛساخ اٌذٍثٟ اٌذمٛل١ح، ت١شٚخ

، أشاس الاٌرضاَ، اٌطثؼح 4. د. ػثذ اٌشصاق ادّذ اٌغٕٙٛسٞ، اٌٛع١ؾ فٟ ششح اٌمأْٛ اٌّذٟٔ، اٌجضء اٌصأٟ، اٌّجٍذ 33

 .4:;3اٌصا١ٔح، داس إٌٙؼح اٌؼشت١ح، اٌما٘شج، 

شا١ُ٘ اٌغشداْ، الأٚػاع اٌظا٘شج ِٚذٜ دّا٠رٙا فٟ اٌمأْٛ اٌؼشالٟ ٚاٌّماسْ، ِشوض اٌثذٛز . د. ػذٔاْ إت34

 .4244اٌما١ٔٛٔح، اٌؼشاق، 

-اٌجضء الأٚي، ِٕشٛساخ جاِؼح ج١ٙاْ اٌخاطح، أست١ً-. د. ػظّد ػثذ اٌّج١ذ تىش، إٌظش٠ح اٌؼاِح ٌلأٌرضاِاخ35

 .4233اٌؼشاق، 

٘ش فٟ اٌمأْٛ اٌرؼالذٞ، ِذاٌٚح ٌٕظش٠ح ػاِح ٌلأِٓ اٌمأٟٛٔ فٟ ١ِذاْ اٌرؼالذٞ، . د. محمد تٓ ِٛعٝ، ٔظش٠ح اٌظا36

 .4243ِجٍح اٌمؼاء اٌّذٟٔ، اٌّغشب، 

-. د. محمد دغٓ لاعُ، ِٛجض اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ح الاط١ٍح، اٌجضء الأٚي، دك اٌٍّى١ح، ِٕشٛساخ اٌذٍثٟ اٌذمٛل١ح، ت١شٚخ37

 .4228ٌثٕاْ، 

 .4232ادىاَ الاٌرضاَ، داس اٌىرة اٌٛؽ١ٕح، ١ٌث١ا، -ظش٠ح اٌؼاِح ٌلأٌرضاَ. د. محمد ػٍٟ تذٚٞ، ا38ٌٕ

 .;;;3ِظش، -. ِظطفٝ جّاي، ِظادس الاٌرضاَ، داس اٌّطثٛػاخ اٌجاِؼ١ح، الإعىٕذس٠ح39

 .4237. د. ٔجٛاْ ػثذ اٌغراس، اٌٛػغ اٌظا٘ش فٟ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ، داس اٌجاِؼح اٌجذ٠ذ، ِظش، :3

 .4224د. محمد دغ١ٓ ِٕظٛس، ادىاَ الاٌرضاَ، داس اٌجاِؼح اٌجذ٠ذ، الإعىٕذس٠ح، -ؼذ . د. ٔث١ً إتشا١ُ٘ ع;3

 .4238. د. ٔذٜ اٌشج١شٞ، اشاس تطلاْ اٌؼمذ دساعح ِماسٔٗ، اٌطثؼح الأٌٚٝ، داس اٌغٕٙٛسٞ، تغذاد، 42

ٌؼشت١ح إٌّظّح . د. ٔؼّاْ محمد خ١ًٍ جّؼح، اسواْ اٌظا٘ش وّظذس ٌٍذك، ِٕشٛساخ ِؼٙذ اٌثذٛز ٚاٌذساعاخ ا43

 .99;3اٌؼشت١ح ٌٍصمافح ٚاٌؼٍَٛ، اٌرثؼح ٌٍجاِؼح اٌؼشت١ح، 

 -ثانياً: الرسائل والأطاريح الجامعية: 

-دساعح ِماسٔٗ، سعاٌح ِاجغر١ش، و١ٍح اٌمأْٛ-غٕٟ س٠غاْ جادس اٌغاػذٞ، ادىاَ ذظشفاخ اٌٛاسز اٌظا٘ش .3

 .4222جاِؼح تغذاد، 

ٌٛػغ اٌظا٘ش ٚاعرمشاس اٌّؼاِلاخ، سعاٌح ِاجغر١ش، و١ٍح محمد شش٠ف جّاي، ِؼماعٟ سش١ذ، ٔظش٠ح ا .4

 .;423اٌث٠ٛشج، اٌجضائش، -اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١اع١ح، جاِؼح اوٍٟ ِذٕذ اٌٚذاض
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-ٔٛسٞ دّذ خاؽش، الأشش اٌشجؼٟ فٟ اٌرظشف اٌمأٟٛٔ، سعاٌح ِاجغر١ش، و١ٍح اٌمأْٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١اع١ح .5

 .8:;3جاِؼح تغذاد، 

 \الأِٓ اٌمأٟٛٔ ٚذطث١ماذٗ  فٟ اٌرشش٠غ اٌؼشالٟ، أؽشٚدح دورٛساٖ، جاِؼح وشوٛن ادّذ ا١ِٓ ػاسف، ِثذأ .6

 .4242و١ٍح اٌمأْٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١اع١ح، 

-اٌغ١ذ تذٚٞ، دٛي ٔظش٠ح ػاِح ٌّثذأ دغٓ ا١ٌٕح فٟ اٌّؼاِلاخ اٌّذ١ٔـح، أؽشٚدح دورٛساٖ، و١ٍح اٌذمٛق .7

 .;:;3جاِؼح اٌما٘شج، 

ا٘ش فٟ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ، أؽشٚدح دورٛساٖ، و١ٍح اٌذمٛق، جاِؼح اٌذٍٛاْ، د. شٛلٟ محمد طلاح، ٔظش٠ح اٌظ .8

 .4224ِظش، 

 -ثالثاً: الثحوث والمقالات القانونية: 

أعرارٔا اٌذورٛس. ص٠اد خٍف ػ١ٍٛٞ، د. محمد ع١ٍّاْ الأدّذ، ِظذس٠ح اٌذىُ اٌمؼائٟ ٌذك اٌٍّى١ح، تذس  .3

، 47، اٌغٕح 6:، اٌؼذد 45جاِؼح اٌّٛطً، اٌّجٍذ -ٛقِٕشٛس، ِجٍح اٌشافذ٠ٓ ٌٍذمٛق، ذظذس ػٓ و١ٍح اٌذم

423;. 

َ.د. ٚعٓ واظُ صسصٚس، أ.َ. د. ادّذ ع١ّش اٌظٛفٟ، ٔظش٠ح اٌٛواٌح اٌظا٘شج ٚجذٜٚ ذطث١مٙا فٟ اٌمأْٛ  .4

اٌّذٟٔ، تذس ِٕشٛس، ِجٍح اٌفْٕٛ ٚالأداب ٚػٍَٛ الأغا١ٔاخ ٚالاجرّاع، و١ٍح الإِاساخ ٌٍؼٍَٛ اٌرشت٠ٛح، 

 .:423، 52اٌؼذد 

 القوانين:-ب

 :القوانين العراقية 

 إٌافز اٌّؼذي.73;3ٌغٕح  62اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ سلُ  .3

 إٌافز.93;3ٌغٕح 65لأْٛ اٌرغج١ً اٌؼماسٞ اٌؼشالٟ سلُ  .4

 :القوانين العرتية والفرنسية 

 إٌافز. 68;3ٌغٕح  336لأْٛ اٌشٙش اٌؼماسٞ اٌّظشٞ سلُ  .3

 إٌافز اٌّؼذي. :6;3غٕح ٌ 335اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌّظشٞ سلُ  .4

إٌافز ٚاٌّؼذي ٚفك ِشعَٛ ذؼذ٠ً لأْٛ اٌّذٟٔ تراس٠خ  3:26ٚلأْٛ اٌّذٟٔ اٌفشٔغٟ ٌغٕح  .5

32\4\4238. 

 -راتعاً: المصادر الإلكترونية: 

ِٕشٛس ػٍٝ طفذاخ الأرشٔد  4238\4\32ق جٍغح 95ٌغٕح  3427لشاس ِذىّح إٌمغ اٌّظش٠ح اٌطؼٓ  .3

 ػثش اٌشاتؾ الاذٟ> 4246\9\9اخش ذاس٠خ ٌٍض٠اسج 
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