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جامعة الكوفة - كلية القانون

الملخص:

يتنــاول هذا البحث إشــكالية الوســائل 

التــي تحمــي المشــري في عقــود بيــع 

العقــار قبــل اكتــال عمليــة التســجيل 

الرســمي في الســجل العقــاري العراقــي 

ــون  ــذة ) القان ــن الناف ــل القوان في ظ

 ، والقــرار1198(   - العراقــي  المــدني 

حيــث يكــون المشــري عرضــة لنكــول 

قانونيــة  أدوات  توفــر  دون  البائــع 

ــة . ــل اســتقرار المعامل ناجعــة تكف

وقــد بــنّ البحــث محدوديــة الوســائل 

القضائيــة المعمــول بهــا، مثــل دعــوى 

فــرق البدلــن ودعــوى التمليــك، مــن 

حيــث ضعــف أثرهــا الردعــي ، فضــاً 

عــن  التعويــض  مبــدأ  عــن قصــور 

ــة . ــة مُســبقة وفعال ــق حماي تحقي

ــن  ــم مقترح ــث إلى تقدي ــعى البح س

القانــوني  الإطــار  ضمــن  عمليــن 

لحمايــة  وقائيــة  العراقــي كوســائل 

في  الأول  يتمثــل  العقــار،  مشــري 

How effective are preventative measures in protecting 
property buyers before official registration?

Lecturer.Dr. Tariq Abdul Razak Shahid
University of Kouf - College of Law-
tariqa.alhammami@uokufa.edu.iq

تاريخ الإستلام: 2025/7/20             تاريخ القبول: 2025/7/26             تاريخ النشر: 2026/1/1

Recevied: 20 / 7 / 2025          Accepted: 26 / 7 / 2025            Published: 1 / 1 / 2026

مجلة حولية المنتدى  

Doi 10.35519 /0828

Hawlyat Al-Montada
I. S. S. N. Print :1998 - 0841 I. S. S. N. onlie :2958 - 0455

10.35519/0828-000-065-008Doi   



228

2م 
02

6  
    

    
    

ي 
ثان

ن ال
انو

ك
    

    
    

  6
5  

د /
عد

ال

مدى فعالية الوسائل الوقائية  في حماية مشتري العقار قبل التسجيل الرسمي

تفعيــل الوكالــة غــر القابلــة للعــزل 

ــان  ــي لض ــد الخارج ــرام العق ــد إب عن

ــع  ــع البائ ــم تراج ــجيل رغ ــام التس إتم

، ويقــوم الثــاني عــى إضفــاء صفــة 

التوثيــق الرســمي عــى العقــد الخارجي 

بواســطة الكاتــب العــدل ، مــع إشــعار 

 ، بذلــك  العقــاري  التســجيل  دائــرة 

 ، كوســيلة مؤقتــة لحمايــة المشــري 

الفرنــي  النظامــن  مــن  مســتلهمة 

الشريعــة  في  عــا  فضــا  والألمــاني. 

الإســامية مــن قواعــد ومبــادئ قانونيــة 

بهــذا الصــدد .

اعتمــد البحــث عــى المنهــج التحليــي 

، والمقــارن لحــد مــا ، فتــم تحليــل 

لمــا  والتعــرض  التشريعيــة  النصــوص 

العربيــة  القوانــن  وبعــض  مــر  في 

ولمــا عليــه فرنســا وألمانيــا في توثيــق 

ــادئ  ــد ومب ــار، ولقواع ــع العق ــد بي عق

  ، تقــدم  كــا  الإســامية   الشريعــة 

لاســتجلاء ســبل تحســن وســائل حمايــة 

القوانــن  ظــل   في  العقــار  مشــري 

العراقيــة  بمــا يعــزز اســتقرار المعامــات  

في مجــال بيــع العقــار .

     وعليــه كانــت خطــة البحث العلمية 

الأول   ، مبحثــن  إلى  البحــث  قسُــم   ،

ــة  ــة القانوني ــائل الحماي ــع وس في : واق

التســجيل  قبــل  العقــار  لمشــري 

الأول   ، مطلبــن  وتضمــن   ، الرســمي 

حــول: الإطــار القانــوني لوســائل حمايــة 

مشــري العقــار، والثــاني حــول: تقييــم 

القانونيــة  الحمايــة  وســائل  فعاليــة 

ــاني  ــث الث ــا المبح ــار ، أم ــري العق لمش

في : الوســائل الوقائيــة الممكنــة لتعزيــز 

وتضمــن  العقــار،   مشــري  حمايــة 

مطلبــن ، الأول حــول: الوكالــة غــر 

القابلــة للعــزل ، والثــاني حــول: توثيــق 

العقــد الخارجــي لــدى الكاتــب العــدل 

.

ــا :   واســتخدم الباحــث 45 مصــدرا منه

7 كتــب قانونيــة وشرعيــة  و 13 بحــث 

ــتير  ــالة ماجس ــي و 1 رس ــي اكاديم علم

ــربي  ــي وع ــن عراق ــا ب ــون م و 13 قان

ــة  ــرارات قضائي ــاني و 9 ق ــي وألم وفرن

وفرنــي  ومــري  عراقــي  بــن  مــا 

ــية . ــادر فرنس ــاني و 2 مص وألم

الكلــات المفتاحيــة : وســائل ، المــدني ، 

القــرار ، الوكالــة ، توثيــق . 

Summary
      This research addresses the problem 
of the of means that protect the buyer 
in real estate sale contracts before the 
completion of the official registration 
process in the Iraqi real estate registry 
under the applicable laws (Iraqi Civil 
Law - and Resolution 1198), as the 
buyer is considered vulnerable to the 
seller’s refusal without the availability 
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of effective legal tools that guarantee 
the stability of the transaction.
The research demonstrated the 
limitations of the existing judicial 
means, such as the suit for the 
difference between the two substitutes 
and the suit for ownership, in terms 
of their slowness and weak deterrent 
effect, in addition to the inability of the 
principle of compensation to achieve 
effective and prior protection .
The research sought to present two 
practical proposals within the Iraqi 
legal framework as preventative 
measures to protect property buyers. 
The first involves activating an 
irrevocable power of attorney when 
concluding an external contract to 
ensure that registration is completed 
despite the seller’s withdrawal. The 
second involves granting the external 
contract an official certification by a 
notary public, with notification to the 
Real Estate Registration Department, 
as a temporary measure to protect 
buyers, inspired by the French and 
German systems. This is in addition to 
the legal rules and principles of Islamic 
Sharia in this regard .
The research relied on a comparative 
analytical approach to some extent, 
and addressed the laws in Egypt 
and some Arab countries, as well as 
the laws of France and Germany in 
documenting real estate sales contracts, 

and the rules and principles of Islamic 
law as presented above, in order to 
clarify ways to improve the means of 
protecting real estate buyers under 
Iraqi laws in a way that enhances the 
stability of transactions in the field of 
real estate sales.
Accordingly, the scientific research 
plan was divided into two sections, the 
first on: the reality of legal protection 
means for property buyers before 
official registration, and it included 
two requirements, the first on: the 
legal framework for property buyer 
protection means, and the second on: 
evaluating the effectiveness of legal 
protection means for property buyers, 
while the second section on: the 
possible preventive means to enhance 
the protection of property buyers and 
it included two requirements, the first 
on: the irrevocable agency, and the 
second on: documenting the external 
contract with a notary public.
The researcher used 45 sources, 
including: 7 legal and Sharia books, 
13 academic scientific research, 1 
master’s thesis, 13 Iraqi, Arab, French 
and German laws, 9 judicial decisions 
between Iraqi, Egyptian, French and 
German and 2 French sources.
Keywords: means, civil, decision, 
agency, documentation
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بسم الله الرحمن الرحيم

المقدمة

رب اشرح لي صــدري ويــر لي امــري 

، واحلــل عقــدة مــن لســاني يفقهــوا 

قــولي ، وصــى اللــه عــى محمــد والــه 

الطاهريــن وأصحابــه المنتجبــن .

المقدمــة  هــذه  في  ســنتناول  وبعــد: 

: الآتيــة  الفقــرات 

أولاً: أهمية البحث 

تكتســب مســألة حمايــة المشــري في 

ــمي  ــجيل الرس ــل التس ــار قب ــع العق بي

أهميــة متزايــدة في البيئــة القانونيــة في 

العــراق ، نظــراً لحصــول حــالات نكــول 

البائــع أو امتناعــه عــن إكــال إجراءات 

التســجيل بعــد إبــرام العقــد الخارجــي 

) التعهــد( ، ويعتــر غيــاب الوســائل 

الوقائيــة الفعالــة عامــاً مقلقًــا يضُعــف 

العقاريــة  المعامــات  اســتقرار  مــن 

ــن .  ــة المتعامل ــوّض ثق ويق

تنبــع أهميــة هــذا البحــث مــن ســعيه 

اقــراح وســائل قانونيــة واقعيــة  إلى 

ضمــن الإطــار الحــالي للنظــام العراقــي 

ــة المشــري بمــا  ــز حماي ــهم في تعزي تسُ

ــن  ــن إرادة المتعاقدي ــوازن ب يحقــق الت

ومتطلبــات اســتقرار الملكيــة العقاريــة 

تشريعيــة   تجــارب  مــن  مســتفيدًا   ،

أخــرى كالنمــوذج الفرنــي والألمــاني 

لاســيما في مجــال التوثيــق العــدلي لبيــع 

العقــار والــذي يجــد تأصليــه في الفقــه 

ــامي . الإس

ثانياً: مشكلة البحث

يعُــاني التنظيــم القانــوني لبيــع العقار في 

العــراق مــن ضعــفٍ في توفــر الحمايــة 

الكافيــة للمشــري خلال الفــرة الممتدة 

بــن إبــرام العقــد الخارجــي ) التعهــد( 

ــجل  ــمي في الس ــجيل الرس ــام التس وإتم

العقــاري، مــا يعــرضّ حقوقــه لمخاطــر 

، ويثُــر تســاؤلات  قانونيــة وعمليــة 

حــول مــدى كفــاءة الضمانــات المقــررة 

في التشريعــات النافــذة .

حيــث تظــل دعــاوى فــرق البدلــن 

ودعــوى التمليــك غــر كافيــة لتحقيــق 

حمايــة عادلــة وفعالــة. ويــرز في هــذا 

الســياق فــراغ تشريعــي واضــح يتطلــب 

تضمــن  قانونيــة  بدائــل  في  البحــث 

اســتقرار المعاملــة العقاريــة ، ومنهــا 

تفعيــل الوكالــة غــر القابلــة للعــزل 

عنــد التعاقــد ، أو  التوثيــق العــدلي 

ــه في القانــون  بمــا يشــبه مــا معمــول ب

الفرنــي والألمــاني .

ثالثاً: نطاق البحث 

ينحــر نطــاق هــذا البحــث في المرحلة 

ــار  ــع العق ــرام عقــد بي ــن إب الواقعــة ب

خــارج دائــرة التســجيل العقــاري وبــن 

إتمــام تســجيله رســمياً ، وهــي المرحلــة 

التــي تفتقــر إلى حمايــة قانونيــة فعالــة 
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في القانــون العراقــي . ويتنــاول البحــث 

زاويــة  مــن  الحمايــة  هــذه  نطــاق 

المشــري تحديــدًا وهــو مركــز الثقــل في 

ــة ،  ــتهدف بالحماي ــو المس ــوان، فه العن

ــي أن نطــاق البحــث ينصــب  مــا يعن

ــع  ــس البائ عــى مصلحــة المشــري ولي

ــر .  أو   الغ

رابعاً: منهج البحث وخطته العلمية 

 ، التحليــي  المنهــج  البحــث  اتبــع 

والمقــارن لحــد مــا ، حيــث تــم تحليــل 

 ، الصلــة  ذات  القانونيــة  النصــوص 

ــد  ــا ، وق ــور فيه ــن القص ــان مواط وبي

تــم توظيــف هــذا المنهــج في رصــد 

حلــول  واقــراح  العمليــة  الثغــرات 

الشريعــة  في  لمــا  مســتفيدا  قانونيــة 

ــا  ــة ، ولم ــس حقوقي ــن أس ــامية م الإس

عليــه بعــض الأنظمــة القانونيــة كمــر 

ــال  ــص انتق ــا يخ ــا في ــا وألماني وفرنس

الملكيــة والتســجيل الرســمي بمــا يحقــق 

ــة  ــر حماي ــي توف ــوة وه ــة المرج الغاي

وقائيــة وفعالــة للمشــري قبــل اكتــال 

إجــراءات التســجيل . ولأجــل الوصــول 

عــرض  مــن  لابــد  الغايــة  هــذه  إلى 

الواقــع الحــالي وتقييمــه ومــن ثــم بيــان 

الوســائل الممكنــة التــي تقــي المشــري 

مــن ضيــاع حقــه ،  ولهــذا قســمنا 

البحــث إلى مبحثــن تناولنــا في المبحــث 

الأول : واقــع وســائل الحمايــة القانونيــة 

لمشــري العقــار قبل التســجيل الرســمي 

ــا  ــن ، تعرضن ــمناه إلى مطلب ــد قس ، وق

ــوني  ــب الأول إلى : الإطــار القان في المطل

ــار، وفي  ــري العق ــة مش ــائل حماي لوس

: تقييــم فعاليــة  الثــاني إلى  المطلــب 

القانونيــة لمشــري  الحمايــة  وســائل 

العقــار ، أمــا في المبحــث الثــاني تناولنــا 

: الوســائل الوقائيــة الممكنــة لتعزيــز 

في  وذلــك  العقــار  مشــري  حمايــة 

الأول  المطلــب  في  تطرقنــا   ، مطلبــن 

ــة للعــزل ، وفي  ــة غــر القابل إلى : الوكال

العقــد  توثيــق   : إلى  الثــاني  المطلــب 

 ، العــدل  الكاتــب  لــدى  الخارجــي 

وانتهــى البحــث بخاتمــة ثبتنــا فيهــا 

عــدد مــن النتائــج والمقترحــات .

ــام هــذه المقدمــة أقــول : لقــد  وفي خت

بذلــت جهــدي لإنجــاز هــذا الموضــوع  

ولتقديــم مــا هــو افضــل في مجــال 

ــه  البحــث العلمــي ، ولكــن الكــال لل

ــده  ــن عن ــق إلا م ــا التوفي ــده ، وم وح

ــإلى . ــبحانه وتع س

المبحث الأول

القانونيــة  الحمايــة  وســائل  واقــع 

التســجيل  قبــل  العقــار  لمشــري 

لرســمي ا

ــع العقــارات لا تسُــتكمل  ــة بي ان عملي

ــا في ظــل التشريعــات النافــذة إلا  قانونً
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بعــد التســجيل الرســمي في الســجل 

التســجيل  هــذا  يعُــدّ  إذ   ، العقــاري 

ركنــا لازمًــا لنقــل الملكيــة  اســتنادًا 

المــدني وقانــون  القانــون  أحــكام  إلى 

، غــر أن هــذه  العقــاري  التســجيل 

ــة   ــة يســبقها فــرة زمني ــة النهائي المرحل

بــن إبــرام عقــد البيــع الخارجــي        ) 

التعهــد( واكتمال التســجيل ، أي مرحلة 

ــا  ــون فيه ــي يك ــل التســجيل الت ــا قب م

المشــري قــد التــزم بدفــع الثمــن أو 

ــه  ــب ل ــه دون أن تترت الجــزء الأكــر من

ملكيــة أو حمايــة كافيــة عــى العقــار .

إشــكالية  تنشــأ  الإطــار،  هــذا  وفي 

كفايــة  بمــدى  تتعلــق  جوهريــة 

الممنوحــة  القانونيــة  الضمانــات 

الفــرة  هــذه   خــال  للمشــري 

الانتقاليــة ، خاصــة عنــد إخــال البائــع 

بالتزامــه ، أو تصرفــه مجــددًا بالعقــار، 

ومــع أن المــرّع العراقــي عالــج هــذه 

فــرق  دعــوى  خــال  مــن  الحــالات 

البدلــن ودعــوى التمليــك ، إلا أن تلــك 

ــان  ــر مــن الأحي الوســائل تفتقــر في كث

 ، المطلوبــة  الوقائيــة  الفاعليــة  إلى 

ولا تحقــق حمايــة متوازنــة للطــرف 

الضعيــف في العلاقــة  وهــو المشــري .

لذلــك، نســلطّ الضــوء في هــذا المبحــث 

عــى الواقــع القانــوني لحمايــة المشــري 

قبــل التســجيل مــن خــال بيــان الإطــار 

القانــوني لهــذه المرحلــة ، ثــم الوقــوف 

عــى تقييــم و مــدى فعاليــة هــذه 

الحمايــة عــى ضــوء النصــوص النافذة .

لــذا سنقســمهُ إلى مطلبــن ، نتنــاول 

القانــوني  الإطــار   : الأول  المطلــبِ  في 

ــار ، وفي  ــري العق ــة مش ــائل حماي لوس

المطلــب  الثــاني : تقييــم فعاليــة وســائل 

ــار. ــري العق ــة لمش ــة القانوني الحماي

المطلب الأول

حمايــة  لوســائل  القانــوني  الإطــار 

العقــار مشــري 

يتجســد نكــول بائــع العقــار انــه بعــد 

أبــرام العقــد الخارجــي الــذي غالبــا 

وبعــد  الــدلال   مكتــب  في  يحصــل 

ــه  ــر من ــن أو الجــزء الأك اســتلامه الثم

تســجيل  إجــراءات  يكُمــل  لم  انــه   ،

دائــرة  في  المشــري  باســم  العقــار 

التســجيل العقــاري ،  وبمــا ان المــرع 

العراقــي يذهــب إلى ان التســجيل ركــن 

في العقــد أذ نصــت المــادة )508 ( مــن 

القانــون المــدني العراقــي عــى ان  ) 

بيــع العقــار لا ينعقــد إلا اذا ســجل 

ــكل  ــتوفى الش ــة واس ــرة المختص في الدائ

الــذي نــص عليــه القانــون ()1(  فــا دام 

التســجيل لم يحصــل في دائــرة التســجيل 

ــد ،  ــر منعق ــار غ ــع العق ــاري فبي العق

ومــن هنــا لا يســتطيع المشــري ان 
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ــذا  ــجيله لان ه ــى تس ــع ع ــر البائ يجُ

العقــد الخارجــي أيــاً كانــت قيمتــه 

العقــار  ملكيــة  تنتقــل  لم  القانونيــة 

بموجبــه إلى المشــري . 

وجــاءت- في القانــون المــدني العراقــي-  

ــادة  ــواد أخــرى في هــذا الســياق فالم م

ــه ) 1- تنتقــل  ) 1126( نصــت عــى ان

الملكيــة بالعقــد في المنقــول والعقــار 

الناقــل لملكيــة عقــار لا  2- والعقــد 

ــة  ــه الطريق ــت في ــد إلا اذا روعي ينعق

المقــررة قانونــاً ( وهــي تســجيله في 

دائــرة التســجيل العقــاري ، والمــادة 

)90( نصــت عــى انــه    ) 1- اذا فــرض 

القانــون شــكلاً معينــاً للعقد فــا ينعقد 

إلا باســتيفاء هــذا الشــكل مــا لم يوجــد 

نــص بخــاف ذلــك  2- يجــب اســتيفاء 

هــذا الشــكل أيضــا فيــا يدخــل عــى 

ــادة )91 (  ــل ( ، والم ــن تعدي ــد م العق

نصــت عــى ان         ) 1- الاتفــاق 

يتعهــد بموجبــه كلا  الــذي  الابتــدائي 

المتعاقديــن أو احدهــا بإبــرام عقــد 

ــاً  ــون صحيح ــتقبل لا يك ــن في المس مع

الجوهريــة  المســائل  حــددت  اذا  إلا 

التــي  أبرامــه والمــدة  المــراد  للعقــد 

يجــب ان يــرم فيهــا       2- فإذا اشــرط 

ــون للعقــد اســتيفاء شــكل معــن  القان

فهــذا الشــكل تجــب مراعاتــه أيضــا في 

الاتفــاق الابتــدائي الــذي يتضمــن وعــداً 

بإبــرام هــذا العقــد( ، ففــي ضــوء هــذه 

النصــوص ان البيــع التــام ونقــل ملكيــة 

ــد  ــجيل العق ــل إلا بتس ــار لا تحص العق

دائــرة  وهــي  المختصــة   الدائــرة  في 

ــاري .  ــجيل العق التس

       نعــم في المــادة )1127(  عــرّ 

المــرع عــن العقــد الخارجــي بانــه 

ــرر  ــار( ، وق ــة العق ــل ملكي ــد بنق )تعه

جــزاء نكــول البائــع في هــذا التعهــد 

ان يطُالبــه المشــري بالتعويــض عــن 

عــى  فضــا  أصابتــهُ  التــي  الأضرار 

اســرجاع الثمــن ،  فنــص عــى ان ) 

التعهــد بنقــل ملكيــة عقــار يقتــر 

عــى الالتــزام بالتعويــض ، اذا اخــل 

ــرط  ــواء اش ــده س ــن بتعه ــد الطرف اح

التعويــض في التعهــد أم لم يشُــرط ()2( .

قانــون  في  العراقــي  المــرع  وجــاء 

التســجيل العقــاري المرقــم43 لســنة 

1971 ليؤكــد ان العقــار لا ينتقــل إلا 

بتســجليه في دائــرة التســجيل العقــاري 

، وانــه وســع الدائــرة فيــا يتعلــق بنقل 

العقــار مــن ذمــة إلى ذمــة أخــرى ســواء 

ــص في  ــرة فن ــا أم غ ــرف بيع أكان الت

انــه ) لا ينعقــد  المــادة) 2/3( عــى 

في  بالتســجيل  إلا  العقــاري  التــرف 

دائــرة التســجيل العقــاري ( وعبــارة 

التــرف تشــمل العقــد وغــره ، وبــنّ 

في الفقــرة الأولى ان ) التــرف العقــاري 



234

2م 
02

6  
    

    
    

ي 
ثان

ن ال
انو

ك
    

    
    

  6
5  

د /
عد

ال

مدى فعالية الوسائل الوقائية  في حماية مشتري العقار قبل التسجيل الرسمي

هــو كل تــرف مــن شــانه أنشــاء حــق 

مــن الحقــوق العينية الأصليــة و التبعية 

أو نقلــه أو تغيــره أو زوالــه وكل تصرف 

مقــرر لحــق مــن الحقــوق المذكــورة ( ، 

والمــرع توخــى مــن ذلــك اعنــي جعل 

ــار  ــة العق ــرا لأهمي ــا نظ ــجيل ركن التس

مــن الناحيــة الاقتصاديــة والاجتماعيــة .

ولكــن بجعــل هــذه الشــكلية ركنــا 

وقتــا  يتطلــب  اســتيفاءها  ان  وبمــا 

،  أدى ذلــك - لاســيما مــع تقلبــات 

العقــار  ان مشــري  العقــار-  أســعار 

نتيجــة  والضــان  الأمــان  فقــدَ  قــد 

نكــول البائعــن المتعهديــن حتــى صــار 

النكــول في بيــع العقــار ظاهــرة لاســيما 

الذيــن  العقــار  في  المتاجريــن  مــن 

يضاربــون بــه ويحاولــون تحقيــق اكــر 

الأربــاح ،  فالمشــاهد قــد يقُــدم البائــع 

عــى بيــع العقــار، وقبــل إتمــام عمليــة 

البيــع القانــوني باســتيفاء الشــكلية ، 

ــجيل  ــرة التس ــجيله في دائ ــل تس أي قب

العقــاري ، إذا جــاءهُ مشــرٍ آخــر ودفــع 

ــري  ــه المش ــا دفع ــى م ــعراً أع ــه س ل

الأول ، فإنــه ينــكل عــن إتمــام البيــع أو 

ــل  ــه بنق ــد ل ــن تعه ــام م ــكل أم ــل ن ق

العقــار،  وأيضــا تشــتد ظاهــرة النكــول 

عندمــا يرتفــع ســعر العقــار في الســوق 

في فــرات زمنيــة قصــرة ، فــاذا طالــبَ 

العقــار  بتســجيل  البائــعَ  المشــري 

ــة  ــعُ مــن النصــوص القانوني أتخــذ البائ

ــم  ــد لم يت ــان العق ــه ب ــاءاً لتصرفات غط

ــاً  ــد ، عل ــل بع ــجيل لم يحص لان التس

بــأن إجــراءات التســجيل لا تتــم بشــكل 

فــوري ، بــل تســتغرق وقتًــا كــا تقــدم 

ــا . آنفً

ــد  ــذا العق ــولّ ه ــدلُ ح ــارَ الج ــد ث وق

ــدٌ  ــو عق ــل ه ــد( ه ــي ) التعه الخارج

باطــل أم عقــدٌ غــر مســمى ؟  فذهــب 

المــرع  ان  باعتبــار  اتجــاهٌ إلى الأول 

في  ركنــا  التســجيل  جعــل  العراقــي 

العقــد وعليــه فــاذا لم يحصل التســجيل 

ــوني عــى هــذا  ــر قان ــب أي اث ــا يترت ف

ــض  ــه التعوي ــرط في ــد ، واذا اش التعه

لبطلانــه   تبعــا  يبطــل  أيضــا  فهــو 

وبالتــالي فالتعويــض الــذي نصــت عليــه 

المــادة )1127 ( آنفــة الذكــر  يقــوم 

ــة لا  ــؤولية التقصيري ــاس المس ــى أس ع

العقديــة ، ويــرون أن اعتبــار التعويــض 

إلى  يــؤدي  قــد  عقديــة  طبيعــة  ذا 

إضعــاف البنــاء القانــوني لعقــد بيــع 

العقــار في القانــون المــدني العراقــي ، إذ 

يفُهــم منــه أن الرضائيــة تكفــي لانعقاد 

ــالي قــد يســتلزم تعطيــل  العقــد،  وبالت

تشــرط  التــي  القانونيــة  النصــوص 

التســجيل في دائــرة التســجيل العقــاري 

، في حــن ذهــب اتجــاهٌ آخــر إلى الثــاني 

ــه عقــد غــر مســمى اســتنادا  فــرى ان
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لنظريــة تحــول العقــد المنصــوص عليهــا 

في المــادة)140( مــن القانــون المــدني 

ــد الباطــل إلى  ــي أي تحــولَ العق العراق

عقــد صحيــح لان نيــة طــرفي العقــد 

انصرفــت إلى أبــرام هــذا العقــد ، أو 

انــه نشــا ابتــداءا عقــدا غــر مســمى ، 

وعليــه فــان التعويــض المنصــوص عليــه 

في المــادة   ) 1127( أساســهُ المســؤولية 

العقديــة لا التقصيريــة)3( .

ظــل  في  الوضــع  هــذا  اثــر  وعــى 

وقانــون  المــدني  القانــون  نصــوص 

التســجيل العقــاري أراد المــرع الحــد 

ــع  ــف البائ ــول وتخل ــرة النك ــن ظاه م

ــري  ــم المش ــار باس ــجيل العق ــن تس ع

الــذي  الخارجــي  العقــد  بموجــب 

عــر عنــه )تعهــد(  فأصــدر القــرار 

1198لســنة 1977 الــذي نــص في المــادة 

)1( منــه عــى انــه ) أ‌- يقتــر التعهــد 

ــرف  ــق الت ــار أو ح ــة عق ــل ملكي بنق

اذا  بالتعويــض  الالتــزام  عــى  فيــه 

اخــل احــد الطرفــن بتعهــده)4( ، ســواء 

لم  أم  التعهــد  في  التعويــض  اشــرط 

يشــرط فيــه ، عــى ان لا يقــل مقــداره 

عــن الفــرق بــن قيمــة العقــار المعينــة 

ــول ، دون  ــد النك ــه عن ــد وقيمت بالتعه

ــر  ــن أي ضرر آخ ــض ع ــال بالتعوي إخ

ب‌- اذا كان المتعهــد لــه قــد ســكن 

ــه  ــد أو احــدث في ــار محــل التعه العق

أبنيــة أو منشــآت أخــرى أو مغروســات 

بــدون معارضــة تحريريــة مــن المتعهــد، 

ــك يعتــر ســببا صحيحــا يبيــح  فــان ذل

ــق  ــار)5( أو ح ــك العق ــه تمل ــد ل للمتعه

في  المعينــة  بقيمتــه  فيــه  التــرف 

التعهــد أو المطالبــة بالتعويــض عــى 

الوجــه المذكــور في الفقــرة )أ( مــن هــذا 

ــات  ــة المحدث ــه قيم ــا الي ــد، مضاف البن

والمغروســات قائمــة وقــت النكــول ، 

كل ذلــك دون الإخــال بأحــكام  قانــون 

لــأراضي  الاقتصــادي  الحــد  تنظيــم 

الزراعيــة رقــم 137 لســنة 1976 ( .

ففــي الفقــرة )أ( منــه شّرعَ دعــوى 

فــرق البدلــن  وكأنــه أراد توفــر بعــض 

لــه(  )المتعهــد  للمشــري  الحمايــة 

ففــي وســعه اذا امتنــع البائــع المتعهــد 

ــه  ــمه ، يمكن ــار باس ــجيل العق ــن تس ع

مراجعــة القضــاء ورفــع الدعــوى عليــه 

يطالبــه بالفــرق بــن قيمــة العقــار 

المعينــة بالتعهــد وقيمتــه  العقــار عنــد 

ــادة  ــة بإع ــن المطالب ــا ع ــول فض النك

ــذه  ــع ، وه ــه البائ ــذي قبض ــن ال الثم

الفقــرة بمثابــة تفســر للتعويــض الــذي 

مــن   )1227( المــادة  عليــه  نصــت 

ــد الأدنى  ــددت الح ــدني فح ــون الم القان

لقيمــة التعويــض الــذي يطالــب بــه 

ــه . ــد ل المتعه

بفــرق  المطالبــة  ان  بالذكــر  وجديــر 
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ان  الأخــرى  التعويضــات  أو  البدلــن 

وجــد لهــا ســند قانــوني تكــون في حــال 

إخــال احــد الطرفــن أي ســواء المتعهــد 

ــع أو المشــري( . ــه ) البائ ــد ل أو المتعه

ثــم ترقــى المــرع في الفقــرة ) ب ( 

ــة  مــن القــرار المتقــدم إلى توفــر حماي

لــه(  المتعهــد   ( للمشــري  أقــوى 

ــع  ــن البائ ــار م ــتلم العق ــيما اذا اس لاس

ــا  ــكن فيه ــد س ــد( وكان داراً ق ) المتعه

قبــل إتمــام معاملــة التســجيل أو احدث 

فيهــا أبنيــة أو منشــآت أخــرى ، واذا لم 

ــاء  ــه البن ــي في ــار دارا  يكف ــن العق يك

أو المنشــآت ، واذا كان أرضــا زراعيــة 

ــد  ــه( ق ــد ل يكفــي ان المشــري )المتعه

غــرس في هــذه الأرض مغروســات ، اذا 

حصــل كل ذلــك ففــي وســعه اذا امتنــع 

البائــع مــن تســجيل العقــار باســمه ان 

يلجــا إلى القضــاء ويرفــع عليــه دعــوى 

التمليــك ،  واذا صــدر قــرار الحكــم 

لصالحــه بإمكانــه بموجــب هــذا القــرار 

ان ينقــل العقــار باســمه في ســجلات 

، بمعنــى  العقــاري  التســجيل  دائــرة 

ان المــرع في هــذه الحالــة أعطــى 

أمكانيــة التنفيــذ العينــي الجــري لنقــل 

ملكيــة العقــار مــن البائــع إلى المشــري.

ــة ان لا  ــوى مشروط ــذه الدع ــن ه ولك

ــل  ــد معارضــة تحريريــة مــن قب توج

ــد  ــا المتعه ــر به ــع( يخُ ــد ) البائ المتعه

ــه عــن ســكنه  ــه ) المشــري( بمعارضت ل

أو  منشــآت  أو  أبنيــة  إحــداث  أو  

مغروســات في الــدار أو العقار أو الأرض 

ــا . ــرم بينه ــد الم ــل التعه مح

خــرّت   ) ب   ( الفقــرة  ان  ويلاحــظ 

ــك أو  ــوى التملي ــن دع ــه ب ــد ل المتعه

المطالبــة بالتعويــض بحســب مــا ورد في 

الفقــرة ) أ ( ، وأيضــا لــه ان يطالــب 

ــة  ــات والمغروســات قائم ــة المحدث بقيم

ــول . ــت النك وق

المطلب الثاني

الحمايــة  وســائل  فعاليــة  تقييــم 

العقــار لمشــري  القانونيــة 

ــذ  ــزم بتنفي ــة يل ــدة عام ــن كقاع المدي

التزامــه اختياريــا  والا يصــار إلى التنفيذ 

الجــري عليــه عنــد عــدم وجــود مانــع 

مــادي أو قانــوني ،  وهــذا يشــمل حتــى 

ــزال العقــود  ــار ، أذ لات ــع العق عقــد بي

ــة إلا  ــأتها رضائي ــدول بنش ــة ال في غالبي

ــك  ــي- وكذل ــدني العراق ــون الم ان القان

ــر  ــاري-   لا يجُ ــجيل العق ــون التس قان

التزامــه  تنفيــذ  عــى  العقــار  بائــع 

ــة  ــل ملكي ــن نق ــه ع ــد امتناع ــا عن عين

العقــار إلى المشــري ،  أذ رأينــا ان بيــع 

ــة لا  ــار بحســب نصوصهــا الحالي العق

ــة  ــتوفى عملي ــا إلا أذا اس ــون صحيح يك

ــة أي  ــرة المختص ــدى الدائ ــجيل ل التس
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انــه عقــد شــكلي والشــكلية فيــه ركــن 

مــن أركان العقــد فــان افتقــر إليهــا 

يكــون عقــدا باطــا لبيــع العقــار ، 

وبهــذا أحيــط البائــع بحصانــة قانونيــة 

ان  مــادام  لهــا  مســوغ  لا  وقضائيــة 

إلا  المشــري  إلى  ينتقــل  لا  العقــار 

بتســجيله ، في حــن ان الأصــل  في العقد 

انــه ينعقــد بمجــرد ارتبــاط القبــول 

بالإيجــاب ســواء تــم ذلــك مشــافهة أو 

ــدق  ــة  ويص ــارة المألوف ــة أو بالإش كتاب

هــذا كأصــل عــام عــى جميــع الأشــياء 

ــي ان  ــة ، فينبغ ــر المنقول ــة وغ المنقول

يكــون القانــون ضامنــا مــا للنــاس مــن 

حقــوق ووجبــات - مالهــم ومــا عليهم-  

إلا ان المــرع العراقــي حــرمَ  مشــري 

ــذ  ــع بالتنفي ــة البائ ــن مطالب ــار م العق

ــذا  ــو كان ه ــى ول ــري حت ــي الج العين

التنفيــذ ممكنــا وغــر مرهــق لــه ، وكل 

ــو  ان  ــه ه ــري فعل ــتطيع المش ــا يس م

، وهــذا خــاف  بالتعويــض  يطالــب 

بحــق  يقــي  الــذي  العــام  الأصــل 

لم  عندمــا  الجــري  العينــي  التنفيــذ 

يقــم المديــن بتنفيــذ التزامــه اختيــارا ، 

بــل هــذا خــاف المنطــق القانــوني فــا 

ــار  ــان مشــري العق ــرر لحرم يوجــد م

مــن هــذا الحــق في الوقــت الــذي بــاع 

فيــه المالــك عقــاره  بإرادتــه وباختيــاره 

، ويجــب عــى  المــرع  ان يوجــد 

ــل  ــا يجع ــح ف ــا في المصال ــاك توازن هن

احــد طــرفي العقــد لــه حصانــة قانونيــة 

بمقــدرات  التلاعــب  إلى  بــه  تــؤدي 

ــر)6( .  ــرف الآخ الط

ــره  ــم تأث ــي رغ ــرع العراق       ان الم

ــر  ــذا الأخ ــان ه ــري ، ف ــرع الم بالم

لا يعَُــدّ الشــكلية ركنــا في عقــد بيــع 

ــائي وان  ــد رض ــه عق ــه ان ــار فلدي العق

ــاري ،  ــهر العق ــرة الش ــجل في دائ لم يس

فــإذا وقــع العقــد بــن البائــع والمشــري 

الطرفــن  ذمــة  في  الالتزامــات  تنشــا 

فعــى البائــع نقــل ملكيــة المبيــع وعــى 

المشــري دفــع الثمــن ، وإذا لم ينفــذ 

ــري  ــع المش ــي وس ــهُ فف ــع التزام البائ

اللجــوء إلى القضــاء لاســتحصال حكــا 

لتســجيل البيــع في الدائــرة المختصــة  

ــالي  ــع الشــخصي وبالت دون تدخــل البائ

المشــري  إلى  العقــار  ملكيــة  تنتقــل 

، فعقــد بيــع العقــار لــدى المــرع 

المــري مــن عقــود الــراضي وهــو عقــد 

بيــع صحيــح وان لم يســجل وينتــج 

جميــع آثــار عقــد البيــع عــدا نقــل 

الملكيــة ، فهــو ينشــئ جميــع التزامــات 

ــة  ــل الملكي ــه بنق ــزم بموجب ــع فيلت البائ

إلى المشــري  وأيضــا ينشــئ جميــع 

عليــه  فيجــب  المشــري  التزامــات 

ــب  ــري ان يطال ــن ، وللمش ــع الثم دف

ــة   ــل الملكي ــه بنق ــذ التزام ــع بتنفي البائ
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ــد  ــارا فق ــإذا نفــذه اختي بالتســجيل ، ف

وإذا   ، القانــون  لمتطلبــات  اســتجاب 

للمشــري  جــاز  ذلــك  عــن  امتنــع 

يكتفــي  ولا  ذلــك   عــى  إجبــاره 

بمطالبتــه بالتعويــض فقــط عــن إخلالــه 

ــذ  ــره عــى تنفي ــه ان يجُ ــه ، فل بالتزام

التزامــه عينــا  ونقــل الملكيــة بالتســجيل 

وذلــك باللجــوء إلى القضــاء عــن طريــق 

ــد  ــة التعاق ــوى صح ــا دع ــن ه دعوي

ــع)7( ، وان الأولى  ــة التوقي ــوى صح ودع

الثانيــة  بينــا  موضوعيــة)8(  دعــوى 

دعــوى احتياطيــة)9(.

المــرع  إليــه  ذهــب  مــا  ان  نجــد 

ــي  ــرع العراق ــن الم ــرب م ــري اق الم

الشرعــي  والواقــع  القانــوني  للواقــع 

لعقــد البيــع باعتبــاره مــن العقــود 

ــن  ــكل م ــوز ل ــن ف)يج ــة للطرف الملزم

المتبايعــن في المعاملــة النقديــة مطالبــة 

بعــد  مالــه  عــوض  تســليم  الآخــر 

المعاملــة في الحــال ، والتســليم الواجــب 

ــع  ــة برف ــول وغــره هــو التخلي في المنق

يــده عنــه ورفــع المنافيــات بحيــث 

يتمكــن مــن التــرف فيــه ، ويختلــف 

المــوارد  اختــاف  بحســب  صدقهــا 

والمقامــات ()10( و)يجــب عــى المتبايعين 

ــد  ــاء العق ــد انته ــن عن ــليم العوض تس

أذا لم يشــرطا التأخــر، ولكــن وجــوب 

التســليم عــى كلّ منهــا مــروط بعــد 

امتنــاع الآخــر، ولــو امتنــع أحدهــا مع 
تســليم صاحبــه أجُــر الممتنــع، . . . ()11( 

و( التســليم الواجــب عــى المتبايعــن - 

في المنقــول وغــره - هــو التخليــة برفــع 

يــده ورفــع المنافيــات ، بحيــث يتمكّــن 

صاحبــه مــن التــرفّ فيــه ، ويختلــف 

المــوارد  اختــاف  بحســب  صدقهــا 

والمقامــات()12( .

ــو  ــامي ه ــه الإس ــع في الفق ــد البي فعق

مــن عقــود المعاوضــة وملــزم للطرفــن 

، وهــو مــن العقــود      الرضائيــة - 

ــو  ــارا-  وه ــع عق ــو كان المبي ــى ول حت

ــائه  ــى أنش ــدل ع ــة ت ــأي صيغ ــع ب يق

ــة   ــة للملكي ــود الناقل ــن العق ــه م ، وان

ــن  ــك الثم ــع يمل ــى البائ ــا ، بمعن بذاته

العقــار(   ( المبيــع  يملــك  والمشــري 

بمجــرد انعقــاد العقــد صحيحــا دون 

ــض أو  ــر- كالقب ــر آخ ــى ام ــف ع توق

التســجيل ونحــو ذلــك -  فنقــل ملكيــة 

ــع   )منقــول أو  العوضــن الثمــن والمبي

عقــار( مــا تقــي بــه طبيعــة العقــد 

وليــس مــن مســتلزماته)13(  فالعقــد 

يوجــد صحيحــا بتوافــر أركانــه الــراضي 

والمحــل والســبب ، أمــا التســجيل في 

عقــد بيــع العقــار فهــو مســتلزم قانــوني 

ــن  ــس م ــوق الأطــراف ولي لضــان حق

ــا  ــي يقــوم عليه ــاصر الأساســية الت العن

وجــود العقــد ، ف) العقــد هــو الإيجــاب 
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والقبــول ، إذا حصــا بالشرائــط المعتــرة 

ــن  ــري والثم ــع للمش ــار المبي ــد ص فق

للبائــع ، فيجــب عــى كل منهــا أن 

يدفــع إلى الآخــر المــال الــذي انتقــل 

إليــه ، فالقبــض والإقباض - أي  التســليم 

والتســلم - مــن آثــار العقــد وثمراتــه لا 

ــوارد  ــه ، إلا في م ــه ومقومات ــن أركان م

ــع  ــاص - كبي ــل الخ ــة - للدلي مخصوص

ــع  ــن ، وبي ــبة إلى النقدي ــرف بالنس ال

ــة ،  ــن ، والهب ــبة إلى الثم ــلم بالنس الس

ــن لا  ــوارد رك ــذه الم ــض في ه ــإن القب ف

تحصــل الملكيــة إلا بــه ، بخــاف ســائر 

ــد ،  ــا تحصــل بالعق ــوع فإنه ــواع البي أن

ــة  ــع كأمان ــد البائ ــع في ي ــون المبي ويك

يجــب دفعهــا إلى صاحبهــا ، وهكــذا 

ــس  ــه لي ــد المشــري . . . وأن ــن عن الثم

أحدهــا أولى بالمبــادرة بالدفــع مــن 

ــبق  ــا أو س ــرع أحده ــإن ت ــر، ف الآخ

وجــب عــى الآخــر الدفــع ، وإن تشــاحا 

أجبرهــا الحاكــم عــى التقابــض()14( أي 

ــه  ــذ التزامات ــا بتنفي ــع احده أذا أمتن

، فلــو ان البائــع لم يســلم العقــار إلى 

المشــري ففــي وســع المشــري مراجعــة 

الحاكــم ، وهــو بمــا لــه مــن صفــة 

شرعيــة وقضائيــة يجــر البائــع عــى 

ذلــك ، وان دلالــة الآيــة 282 مــن ســورة 

مــن  أذ  إرشــادية  دلالــة  البقــرة)15( 

ــن  ــات ولك ــجيل المعام ــروري تس ال

لــو لم يحصــل ذلــك لا يعَُــدّ إبطــالا لهــا 

، فالدلالــة الإرشــادية هــي لمنــع الأضرار 

المحتملــة في المســتقبل)16( .  

ولا يفهــم  مــن  ذلــك أننــا حــن نســتدل 

عــى ان التســجيل ليــس بركــن في عقــد 

بيــع العقــار بنظــر الفقــه الإســامي 

نهــدف مــن ذلــك أضعــاف مســالة 

ــل بالعكــس ان  ــق  ب التســجيل والتوثي

الشريعــة الإســامية  ومــن خــال هــذه 

الآيــة المباركــة تؤســس هــذا المبــدأ 

تحريريــا  المعامــات  توثيــق  مبــدأ 

لان في ذلــك ضمانــا لحقــوق اطــراف 

ــيلة  ــة ووس ــة والقانوني ــة الشرعي العلاق

مــن وســائل الإثبــات في غايــة الأهميــة 

ــا  ــت فيه ــندات المثب ــت الس ــواء كان س

ــوة  ــع ق ــة م ــمية أم عادي ــوق رس الحق

نريــد  الــذي  بــل   ، الأولى)17(  حجيــة 

ــرع  ــى الم ــب ع ــه  يج ــه إلي ان نوج

ولكــن  التســجيل  بمســالة  اعتنائــه 

بتشريعــات محكمــة تحفــظ حقــوق 

العلاقــة بشــكل متــوازن في  اطــراف 

ضــوء الثوابــت الشرعيــة والقانونيــة 

للعقــد ، بمــا لا ينتــج حالــة غــر آمنــة في 

مســالة بيــع العقــار ، كــا هــو مشــاهد 

الحــالي في ظــل  القانــوني  الوضــع  في 

القوانــن النافــذة ، أذ المشــري غــر 

ــذي  ــن  البطــان ال ــع ب ــه واق آمــن لان

يذهــب إليــه المــرع العراقــي عندمــا 



240

2م 
02

6  
    

    
    

ي 
ثان

ن ال
انو

ك
    

    
    

  6
5  

د /
عد

ال

مدى فعالية الوسائل الوقائية  في حماية مشتري العقار قبل التسجيل الرسمي

ــار ، والصحــة   ــتوفى تســجيل العق لا يسُ

التــي يذهــب إليهــا المــرع الإســامي 

باعتبــار العقــد الخارجــي ) التعهــد(  

عقــدا صحيحــا تــام الأركان انتقلــت 

بموجبــه ملكيــة العقــار إلى المشــري 

ومــا   ، البائــع   إلى  الثمــن  وملكيــة 

ــة  ــة القانوني ــوم إلى العقلي ــا الي أحوجن

الشريعــة  توظيــف  تســتطيع  التــي 

ــا  ــاة بم ــم الحي ــون يحك الإســامية كقان

يواكــب ومســتجدات الحيــاة المعــاصرة.  

وأمــا فيــا يخــص القــرار1198 ، نعتقــد 

- وان كان ظاهــره إرادة  توفــر قدر من 

الحمايــة لمشــري العقــار- انــه  لم يحــل 

المشــكلة وان الأمــن القانــوني الــذي 

القانــون لأطــراف  ينبغــي ان يوفــره 

واضحــا  يكــن  لم  القانونيــة  العلاقــة 

التــي  التعويضــات  فمســالة    ، فيــه 

أوردهــا  فهــي ليســت بالأمــر الجديــد 

فســبق وان نــص عليهــا القانــون المــدني 

ففــي  التمليــك  لدعــوى  وبالنســبة   ،

وســع البائــع ان يجُهضهــا بمعارضتــه 

ــادي ،  ــند ع ــو بس ــى ول ــة حت التحريري

ــالي لم يكــن أمــام المشــري ســوى  وبالت

ــن  ــاع الثم ــض وبإرج ــة بالتعوي المطالب

المقبــوض مــن قبــل البائــع ، وفي الواقــع 

العمــي رغــم كل تلــك  التعويضــات 

عــن  تمامــا  يرتفــع  لم  الــرر  فــان 

المشــري الــذي اشــرى عقــارا بموجــب 

عقــد شرعــي ، وقانــوني بمقتــى المبادئ 

العامــة لعنــاصر العقــد ، وقــد دفــع 

ثمنــا غــال لســعر العقــار وهــو يأمــل ان 

يتخــذه دارا للســكنى أو مشروعــا آخــر 

، وبينــا هــو ينتظــر ان تتــم عمليــة 

البائــع  وبــن  بينــه  المناقلــة  إجــراء 

التســجيل  دائــرة  ســجلات  بحســب 

العقــاري وإذا يفُاجئــهُ البائــع بامتناعــه 

عــن إتمــام المعاملــة ،  ويبقــى يلاحقــه 

قضائيــا ومــع ذلــك لا يفلــح بنقــل 

العقــار رســميا باســمه رغــم كل الجهــد 

ــار لا  ــع العق ــل ان بائ ــه ،  ب ــذي بذل ال

ــون وبهــذا القــرار أذا  زال يتســر بالقان

أراد التحايــل عــى المشــري بنوكلــه 

ــار بالتســجيل ،   ــة العق عــن نقــل ملكي

ــي ان  ــذي ينبغ ــن ال ــا للأم ــذا خلاف وه

ــظ  ــب ان يحف ــون ،  فيج ــره القان يوف

القانــون للعلاقــات القانونيــة الاســتقرار 

ــبقا  ــور مس ــع  الأم ــى توق ــدرة ع والق

كل  ،  فغايــة   ســليمة   رؤيــة  وفــق 

تنظيــم قانــوني هــي نقــل العلاقــات 

مــن حالــة العشــوائية إلى الاســتقرار 

ــز  ــى المراك ــب ان تبق ــوح ، ويج والوض

ــد  ــئ اح ــة وان لا يفُاج ــة فعال القانوني

ــات  ــة بتصرف ــة القانوني ــراف العلاق اط

مباغتــة مــن ‏الطــرف الآخــر ، ‏ فــان 

ــي عــى فكــرة  ــد ان ينبن أي نشــاط لاب

واضحــة عــن العلاقــات القانونيــة التــي 
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ينُشــئها ويتعامــل معهــا الأفــراد ســواء 

في الحــاضر أو المســتقبل ، ولا يمكــن 

ــن  ــى يضم ــا حت ــون قانون وصــف القان

المجتمــع  ،  في    المعامــات  اســتقرار 

ــات  ــة في العلاق ــام الثق ــؤدي إلى  قي وي

ــار  ــري العق ــن مش ــة)18( . ولك القانوني

التشريعــات  ظــل  في  لــه(  )المتعهــد 

ــوني اضعــف  ــز قان ــذة يكــون بمرك الناف

)المتعهــد( فهــذا  العقــار  بائــع  مــن 

الأخــر يســتطيع ان ينــكل عــن تعهــده 

بســهولة ولا يوجــد ضــان للمتعهــد لــه 

ــن أذا  ــن البدل ــرق ب ــوى الف ــوى دع س

لم تتوافــر شروط دعــوى التمليــك ، وان 

ذلــك لا يحقــق الأمــن القانــوني الــكافي 

لــه  لاســيما أذا كان العقــار لــه أهميــة 

بالنســبة إليــه ، وأمــا دعــوى التمليــك - 

فضــا عــن الإجهــاض المشــار إليــه فيــا 

تقــدم- قــد تقــوم موانــع تحــول دونهــا 

ــو  ــا ل ــدوى  ك ــة الج ــا عديم أو تجعله

العقــار  اثقــل  وان  ســبق  البائــع  ان 

بعقــد رهــن ضمانــا لديــن في ذمتــه 

ثــم تعهــد بعــد ذلــك بنقــل ملكيتــه إلى 

شــخص آخــر فــإن الرهــن الــوارد عــى 

العقــار ربمــا يكــون مانــع قانــوني يحــول 

ــا يشــرط  ــرا م دون تمليكــه للغــر وكث

الدائــن المرتهــن عــى الراهــن عــدم 

مقابــل  المرهــون  بالعقــار  التــرف 

ــب  ــاه إلى جان ــذي يســلمّه إي ــن ال الدي

ــرار  ــا ان الق ــرى ،  وأيض ــروط الأخ ال

الصــادر مــن المحاكــم بإزالــة شــيوع 

العقــار يعَُــدّ مانعــاً قانونيــاً يحــول دون 
ــار)19(  .   ــك العق تملي

المبحث الثاني

لتعزيــز  الممكنــة  الوقائيــة  الوســائل 

العقــار حمايــة مشــري 

إن الحمايــة القانونيــة لمشــري العقار لا 

تكتمــل إلا ان يتــم  التســجيل الرســمي 

ــر أن  ــاري ، غ ــجل العق ــد في الس للعق

ــارات  ــد يتأخــر لاعتب هــذا التســجيل ق

يضــع  مــا   ، تدقيقيــة  أو  إجرائيــة 

المشــري في موقــف قانــوني ضعيــف 

ــن  ــع ع ــع في التراج ــتغله البائ ــد يس ق

التزاماتــه أو إبــرام تصرفــات تــر بــه . 

ــن  ــة ب ــرة الواقع ــذه الف ــال ه وفي خ

التعهــد(   ( الخارجــي  العقــد  إبــرام 

وإتمــام التســجيل ، يمكــن ان نتصــور 

ــا  ــب دورًا احتياطيً ــة تلع ــائل وقائي وس

ومــن   ، المشــري  مركــز  تعزيــز  في 

الوكالــة  تــرز  الوســائل   بــن هــذه 

ــد  ــق العق ــزل ، وتوثي ــة للع ــر القابل غ

 ، العــدل  الكاتــب  لــدى  الخارجــي 

كوســيلتين يمكــن الاعتــاد عليهــا ولــو 

في هــذه المرحلــة الانتقاليــة لحمايــة 

هاتــن  أهميــة  وتكمــن   ، المشــري 

الوســيلتين في كونهــا لا تنقــان الملكيــة 
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بذاتهــا  لكنهــا قــد تحــدّان مــن آثــار 

الغــش أو المماطلــة أو النكــول مــن قبل 

البائــع ، إلا أن الاعتــاد عــى هاتــن 

الإشــكاليات  بعــض  يثُــر  الوســيلتين 

حيــث مشروعيتهــا  مــن  القانونيــة 

ــة  ــي ، خاص ــا الفع ــا وأثره وحجيته

في ظــل النصــوص القانونيــة النافــذة 

ــا نتعــرض في هــذا المبحــث   ، ومــن هن

إلى هاتــن الوســيلتين ، نحلــل فيهــا 

 ، وســيلة  لــكل  القانــوني  الأســاس 

وحــدود العمــل بهــا ، ومــدى مــا توفــره 

ــار  ــري العق ــة لمش ــة واقعي ــن حماي م

ــجيل . ــراءات التس ــتكمال إج ــل اس قب

ــاول في  ــن نتن ــمه إلى مطلب ــذا سنقس ل

المطلــب الأول : الوكالــة غــر القابلــة 

ــق  ــاني : توثي ــب الث ــزل ، وفي المطل للع

العقــد الخارجــي لــدى الكاتــب العــدل.

المطلب الأول

الوكالة غير القابلة للعزل

ــع  ــن البائ ــار ب ــع العق ــم بي ــد ان ت بع

الــذي  الخارجــي  بالعقــد  والمشــري 

تضمــن أوصــاف العقــار المبيــع ومقــدار 

ــه . ثمن

وبمــا ان إجــراءات المناقلــة الرســمية في 

ســجلات التســجيل العقــاري ‏ تســتغرق 

وقتــا ، فمــن اجــل ان يضمــن المشــري 

ــول  ــى نك ــمه ويتوق ــار باس ــل العق نق

، ‏ في هــذه  التســجيل ‏  قبــل  البائــع 

ــيما  ــع  - لاس ــن البائ ــب م ــة يطل الحال

عنــد أرادة اســتلامه ثمــن العقــار- ان 

يعُطــي لمحامــي)20( يرشــحه المشــري 

وكونــه موضــع ثقــة عنده  وكالــة خاصة 

غــر قابلــة للعــزل  محلهــا بيــع العقــار 

المحــدد في العقــد الخارجــي ) التعهــد(  

باســمه رســميا في  ونقلــه وتســجيله 

دائــرة التســجيل العقــاري ، فتكــون 

هــذه الوكالــة صــادرة لمصلحــة المشــري 

فقــط وتعتــر صــورة مــن صــور الوكالــة 

التــي تناولتهــا المــادة )1/947( مــن 

ــي نصــت  ــي الت ــدني العراق ــون الم القان

عــى ان ) للمــوكل ان يعــزل الوكيــل أو 

ان يقيــد مــن وكالتــه وللوكيــل ان يعزل 

نفســه ، ولا عــرة ‏بــأي اتفــاق يخالــف 

ــق  ــة ح ــق بالوكال ــن إذا ‏تعل ــك ، لك ذل

الغــر، فــا يجــوز العــزل أو التقيــد دون 

ــة  ــر‏()21( ، أذن فالوكال ــذا الغ ــاء ه ‏رض

المذكــورة  صــادرة لمصلحــة الغــر وهــو 

ــار . مشــري العق

     وتطبيقــا لهــذا النــص لا يمكــن للبائع 

عــزل المحامــي إلا بموافقــة المشــري)22( 

ــة  ــان الوكال ــه ف ــه دون أذن ــو عزل ، ول

ــر  ــرف اث ــول وين ــارية المفع ــى س تبق

بائــع  موكلــه  إلى  المحامــي  تــرف 

العقــار) المتعهــد(، لان دور هــذا الأخــر 

ــى  ــن  ويبق ــه الثم ــرد قبض ــي بمج ينته
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المناقلــة  الــدور للمحامــي في إجــراء 

رســميا ، فهــذه الوكالــة بطبيعتهــا غــر 

ــزل . ــة للع قابل

ــزل  ــا ان يعت ــي أيض ــن للمحام ولا يمك

إلا  التســجيل  قبــل  الوكالــة  هــذه 

بموافقــة المشــري ، بــل يتوجــب عليــه 

ــل  ــام العم ــة لحــن إتم ــاء في الوكال البق

أي إلى حــن يتــم نقــل ملكيــة العقــار في 

الســجل العقــاري مــن اســم البائــع إلى 

اســم المشــري , وحســنا فعــل المــرع 

العراقــي أذ لم ينــص عــى الاســتثناء 

الــدول  بعــض  عليــه  نصــت  الــذي 

العربيــة)23( وهــو جــواز اعتــزال الوكيــل 

ــة تــرر ذلــك  إذا وجــدت أســباب جدي

كــا في حالــة المــرض أو لأي مانــع آخــر 

يقــدر قــاضي الموضــوع مشروعيتــه على 

ان ينبــه صاحــب المصلحــة بوقــت كاف 

ليتخــذ التدابــر اللازمــة للحفــاظ عــى 

ــه ،  ويــرى البعــض ان  تحقيــق مصلحت

الوكيــل لــو اعتــزل دون عــذر ومــع 

ذلــك لا يجُــر عــى تنفيــذ الوكالــة أذ لا 

يجــوز إجبــار احــد عــى عمــل شــخصي 

وإنمــا يكــون مســؤولا عــن تعويــض 

هــذا  مــن  ضرر  أصابــه  إذا  الغــر 

ــذه  ــة في ه ــى الوكال ــزال ، ولا تبق الاعت

ــى  ــا ع ــول قياس ــة ســارية المفع الحال

ــا تعتمــد  ــة هن ــة العــزل لان الوكال حال

في تنفيذهــا المــادي عــى عمــل الوكيــل 

فــإذا اعتــزل انقضــت الوكالــة بانقضــاء 

ــا)24( . ــذة له ــيلة المنف الوس

ــة  ــال لإمكاني ــح مج ــدم فت ــي ع وينبغ

ــاة  ــة المعط ــيما في الوكال ــزال- لاس الاعت

ــع  ــن البائ ــمية ب ــة الرس ــراء المناقل لإج

ونــرى   - العقــار  بيــع  في  والمشــري 

يكــون  قــد  التــي  للطــوارئ  تلافيــا 

تنفيــذ  المحامــي معهــا عاجــزا عــن 

المحامــي  هــذا  يخُــول  ان  الوكالــة 

ــال  ــره في ح ــام غ ــل مح ــة توكي صلاحي

حصــول امــر خــارج عــن أرادتــه يتعــذر 

ــذا  ــرى ان ه ــة ، ون ــذ الوكال ــه تنفي مع

ــع العمــي ،  ــادر في الواق ــر ن العجــز ام

ونؤكــد انــه يجــب عنــد أبــرام الوكالــة 

لأجــل مناقلــة العقــار ان يكــون اختيــار 

ــار  ــري  فيخت ــل المش ــن قب ــي م المحام

ــة  ــذه المهم ــاز ه ــه في إنج ــق ب ــن يث م

ولا يتوقــع منــه التلكــؤ أو الاعتــذار 

عــن إتمــام مناقلــة العقــار في الســجلات 

الرســمية دون عــذر قهــري .

معلومــة  كانــت  إذا  الوكالــة  وهــذه 

ومثبتــة لــدى دائــرة التســجيل العقــاري 

المبيــع  بالعقــار  التــرف  ، لا يمكــن 

)مشــري  المصلحــة  صاحــب  لغــر 

ــا  ــر وجوده ــث يعُت ــارالأول( ، ‏حي العق

ــدي  ــوني أو تعاق ــزام قان ــاً عــى الت دلي

يمنــع التــرف بالعقــار بشــكل يخالــف 

تــرف  أي  ولأن   ،‎ الاتفــاق ‏الأصــي
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بالعقــار المذكــور ســيؤدي إلى الإضرار 

بحقــوق المشــري صاحــب المصلحــة 

ــتند إلى  ــذا يس ــة‎ ، وه ــذه  الوكال في ه

حمايــة حقــوق الغــر الــذي يعُتــر مــن 

المبــادئ القانونيــة المســتقرة .

تحــت  تنــدرج  أيضــا  أنهــا  ونعتقــد 

ــادة )96(   ــن الم ــرة 3 م ــق الفق مصادي

ــي  ــاري الت ــجيل العق ــون التس ــن قان م

بصــدد بيــان موانــع التســجيل كالحجــز 

والحجــر التــي تعرضــت لهــا في فقــرة 

1 و2 ثــم جــاءت الفقــرة الثالثة لتوســع 

ــع فنصــت عــى  ان  ــرة هــذه الموان دائ

ــة في  ــة الأخــرى المثبت ــع القانوني ) الموان

ــع  ــي تمن ــه الت ــار أو إضبارت ســجل العق

إجــراء التصرفــات ‏القانونيــة إلا إذا زالت 

ــون  ــكام القان ــا لأح ــع وفقً ــك الموان تل

( وعليــه إذا تــم أيــداع الوكالــة غــر 

القابلــة للعــزل في إضبــارة العقــار لــدى 

ــة  ــد وثيق ــا ‏تعُ ــرة  التســجيل ، فإنه دائ

رســمية كمانــع آخــر يمنــع  المســاس 

بحــق الغــر) مشــري العقــار( فــأي 

ــة  ــك الوكال ــون تل ــافي لمضم ــرف من ت

ــا  ــة قانون ــغ الوكال ــا لم تلُ ــز ‎‎ م غــر جائ

أو يصــدر ‏حكــم قضــائي ببطلانهــا أو تــم 

إجــراء التســجيل النهــائي للعقــار باســم 

ــا . ــاء عليه المشــري بن

وأي تفســر يســمح للبائــع التــرف 

بالعقــار رغــم وجــود هــذه الوكالــة 

ــة  ــة التشريعي ــاف الحكم ــه خ )25( فان

النــص  مــن  المــرع  أرادهــا  التــي 

عــى الوكالــة غــر القابلــة ‏للعــزل ،‏ 

ــة  ــوص القانوني ــل للنص ــاهُ تعطي ومعن

ــى  ــى أي معن ــا ، أذ لا يبق ــة له المنظم

لهــذه الوكالــة عندئــذ وتصــادر قيمتهــا 

ــار؛  ــل العق ــص نق ــا يخ ــة ‏ في القانوني

لإنهــا أصــا انعقــدت لأجــل ان يضمــنَ 

ــميا  ــمه رس ــار باس ــلَ العق ــري ‏نق المش

ــع إلى  ــار المبي ــن العق ــع ثم ــد ان دف بع

ــع . البائ

وفضــا عــا تقــدم ان التــرف بالعقــار 

غــر  آخــر  لشــخص  الوكالــة  محــل 

الأول  المشــري   ( المصلحــة  صاحــب 

للعقــار( معنــاه عــزل للوكالــة)26( وهــو 

ممنــوع قانونــا ، أذن هــذا التــرف 

ممنــوع قانونــا ، والتــرف الممنــوع 

في  يــدرج  لان  صالــح  غــر  قانونــا 

‏ســجلات دائــرة التســجيل العقــاري ، 

وان المــرع  قــد أراد مــن النــص عــى 

ــة ‏للعــزل  ــا غــر قابل ــة إنه هــذه الوكال

 ( المــوكل  يتــرف  لا  ان  والاعتــزال 

البائــع(  بالحــق محــل الوكالــة اذا كان 

ــر)  ــة للغ ــة خالص ــق مصلح ــذا الح ه

المشــري ( .

بالعقــار  البائــع  تــرف  لــو  وعليــه 

القابلــة  غــر  الوكالــة  محــل  المبيــع 

)الوكيــل(  المحامــي  فعــى  للعــزل 
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أجــراء نقــل العقــار رســميا في ســجلات 

ــع  ــم البائ ــن اس ــاري م ــجيل ‏العق التس

ــع   ــو ان البائ ــا ل ــري ك ــم المش إلى اس

وهــبَ أو  بــاعَ العقــار ثانيــة لمشــر 

جديــد أو تــرف بــه  عــى نحــو  يحول 

دون نقلــه  رســميا إلى المشــري ،  فــان 

ــد  ــه ولا ‏يعت ــة ل ــرف لا قيم ــذا الت ه

ــع  ــذي من ــون ال ــاف القان ــه خ ــه لان ب

العــزل والاعتــزال للوكالــة غــر القابلــة 

للعــزل ،  لــذا عــى  ‏المحامــي الاســتمرار 

ــرة التســجيل  ــة وعــى دائ ــل الملكي بنق

عــى  لاحــق  تــرف  أي  ترفــض  ان 

ــه  ــدت علي ــذي انعق ــار ال ــس ‏العق نف

الوكالــة غــر القابلــة للعــزل ،  وينبغــي 

عــى المحامــي والمشــري  المبــادرة فــورا 

إلى إبــاغ دائــرة التســجيل بالوكالــة 

غــر القابلــة للعــزل التــي محلهــا ‏أجــراء 

ــع بمجــرد  ــار المبي ــل الرســمي للعق النق

ــا . ــن إبرامه ــاء م الانته

وقلنــا فيــا تقــدم ان  العقــار بمجــرد ان 

يتــم عقــد البيــع الخارجــي ينتقــل مــن 

ذمــة البائــع إلى ذمــة المشــري شرعــا ، 

وعليــه فــأي تــرف لاحــق مــن البائــع 

ــادرا  ــا ص ــر تصرف ــع يعت ــار المبي بالعق

مــن غــر مالكــه  فهــو غــر جائــز . 

وهــذه الوكالــة لا تنقــي إلا إذا تــم 

نقــل العقــار باســم المشــري رســميا 

أي تــم اســتيفاء المصلحــة للشــخص 

 ، انعقــدت الوكالــة لمصلحتــه  الــذي 

وإذا اســتحال ذلــك - ماديــا أو قانونــا- 

بالرجــوع  المشــري  حــق  فيبقــى 

ــي  ــة الت ــه المصلح ــع لفقدان ــى البائ ع

تحقيقهــا  لأجــل  الوكالــة  انعقــدت 

‏ويســتوفي حقــه منــه بــأي طريــق كان ، 

نعــم إذا كانــت محــدودة الأجــل فإنهــا 

ــإذا  ــه ف ــه ، وعلي ــي  بحلول ــا تنق أيض

ــي  ــى المحام ــك  فيجــب ع ــت كذل كان

ــدة  ــن الم ــة ضم ــة المناقل ــاز معامل إنج

ــل  ‏نتيجــة  ــا ،  وإذا لم يفع المحــددة له

تقصــره فــان الوكالــة تنتهــي رغــم 

عــدم تحقــق محلهــا ويتحمــل المحامــي 

وللمشــري    ، القانونيــة  المســؤولية 

‏الرجــوع عليــه بالتعويــض عــن الــرر 

الــذي لحقــه نتيجــة إهمالــه في واجبــه 

مــع  المــدة  محــددة  تكــن  لم  وإذا   ،

ذلــك يجــب ان ينجــز نقــل العقــار 

والا  ســنة   15 مــي  قبــل  بموجبهــا 

ــد  ــا بع ــة به ــاوى المتعلق ــقط الدع تس

ــري  ــرك المش ــدة إذا ت ــذه الم ــرور ه م

ــروع لان  ــذر م ــا دون ع ــة به المطالب

ــادم  ــمى تتق ــد مس ــة عق ــذه الوكال ه

التزاماتهــا وفقــا للــادة )249( مــن 

ــص  ــي تن ــي الت ــدني العراق ــون الم القان

ــا كان  ــزام أي ــوى بالالت ــى ان  ‏)الدع ع

المنكــر بعــد  ســببه لا تســمع عــى 

ــس  ــي خم ــذر شرع ــر ع ــن غ ــا ‏م تركه
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عــرة ســنة مــع مراعــاة مــا ‏وردت ‏فيــه 

ــص  أحــكام خاصــة( ، والمــدة نفســها ن

عليهــا أيضــا قانــون التســجيل العقــاري  

ــة  ــول الوكال ــك بعــدم ‏قب وعــرّ عــن ذل

إذا مضــت هــذه المــدة عــى تنظيمهــا 

ولكــن لم يتطلــب تجديدهــا إذا أيدهــا 

آثارهــا  تنتــج  أيدهــا  إذا  أي  المــوكل 

. القانونيــة)27(‏ 

ــا لأجــل سرعــة نقــل العقــار لابــد  وقلن

مــن ان  تحــدد بمــدة كافيــة تســع 

إكــال إجــراءات النقــل في ســجلات 

ــي لا تبقــى الأمــور  العقــار الرســمية ل

ــتقرار  ــق اس ــك يتحق ــة ،  وفي ذل ‏معلق

المعامــات .

ــي  ــا تنق ــاه معه ــرق أع ــذه الط   وه

الوكالــة غــر القابلــة للعــزل فضــا عــا 

ذكرنــاه آنفــا أنهــا أيضــا تنتهــي بموافقــة 

يعــزل  ان  البائــع  أراد  إذا  المشــري 

المحامــي أو اذا أراد المحامــي اعتزالهــا .

موافقــة  إثبــات  ان  بالذكــر  وجديــر 

المشــري ممكــن ان تصــدر بإشــعار 

ــح  ــدل أو بتصري ــب الع ــطة الكات بواس

تحريــري مصــدق منــه أو مــن أي جهــة 

رســمية مختصــة بذلــك يؤيــد موافقتــه 

عــى عــزل المحامــي  قبــل ‏إتمــام معاملة 

المناقلــة  أو حضور المشــري أمــام دائرة 

التســجيل العقــاري ليثبــت موافقتــه 

ــة  عــى ذلــك)28( إذا ‏كانــت هــذه الوكال

ــة  ــار و معلوم ــارة العق ــة في إضب مودع

لــدى الدائــرة المذكــورة ، المهــم إثبــات 

‏موافقــة المشــري عــى عــزل المحامي أو 

اعتزالــه يجــب ان يكــون بشــكل لا يدع 

ــل . الشــك أو يفســح المجــال للتحاي

بقــي امــر آخــر انــه لــو مــات البائــع ) 

ــل(  ــي ) الوكي ــات المحام ــوكل( أو م الم

أو مــات المشــري ) صاحــب المصلحــة(  

العقــار  نقــل  إجــراءات  إتمــام  قبــل 

مــن اســم البائــع إلى اســم المشــري في 

ــك  ــر ذل ــا اث ــمية ، ف ــجلات الرس الس

للعــزل  القابلــة  غــر  الوكالــة  عــى 

ــر ؟ ــق الغ ــا ح ــق به المتعل

ــع  ــة إذا مــات البائ تنتهــي هــذه الوكال

العراقــي  أو المحامــي لــدى المــرع 

وذلــك تطبيقــا للنــص العــام الــذي 

جــاء في ‏ القانــون المــدني العراقــي أذ 

ــه ‏)  ــى ان ــه ع ــادة )946(‏ من نصــت الم

‏تنتهــي الوكالــة بمــوت الوكيــل أو الموكل 

أو بخــروج احدهــا عــن الأهليــة أو 

ــاء  ــه أو بانته ــوكل ‏في ــل ‏الم ــام العم بإتم

الأجــل المعــن للوكالــة ( ‏ أذ بالمــوت 

وهــذا   ، القانونيــة  الأهليــة  تنعــدم 

ينطبــق عــى الوكالــة ســواء القابلــة 

ــا  ــزل ، وأيض ــة للع ــر قابل ــزل والغ للع

تطبيقــا للنــص الخــاص بهــا الــذي جــاء 

في قانــون التســجيل العقــاري أذ نصــت 

المــادة )1/199‏( منــه عــى انــه‏ ) تنتهــي 
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الوكالــة بمــوت المــوكل أو الوكيــل أو 

ــى  ــة  حت بخــروج احدهــا عــن الأهلي

ــام  ــر ، وبإتم ــق ‏الغ ــا ح ــق به ــو تعل ول

فيهــا   المــوكل  القانــوني  التــرف 

وبانتهــاء الأجــل المعــن للوكالــة ( .‏  

وهنــاك اتجــاه تشريعــي يذهــب إلى ان 

مــوت المــوكل لا يؤثــر على هــذه الوكالة 
اللبنــاني)29(  المــرع  بــه  اخــذ  وقــد 

ــري)30( . ــربي والقط والأردني والمغ

أمــا القانــون المــدني المــري فقــد جــاء 

ــه في  ــب الفق ــص ، وذه ــن الن ــا م خالي

مــر إلى ان مــوت المــوكل لا يوثــر عــى 

هــذه الوكالــة  لانــه لــو قلنــا بغــر ذلــك 

ــة  ــتيفاء المصلح ــوت اس ــانه يف ــن ش م

عــى الغــر، فتبقى هــذه الوكالة ‏ســارية 

ــك  ــل  وذل ــام العم ــن إتم ــول لح المفع

لا يعتــر مــن النظــام العــام ويمكــن 

للأطــراف الاتفــاق عــى خلافــه ، ويــرى 

البعــض ان  وفــاة الوكيــل أيضــا لا يؤثــر 

عــى هــذه الوكالــة فيجــوز لخلفــه 

والمتعلقــة  الخاصــة  المهــام  مبــاشرة 

بالوكالــة ،  فالاســتمرار للوكالــة غــر 

القابلــة للعــزل بعــد المــوت يؤســس 

عــى   طبيعتهــا ، فالغــر يتمتــع بحــق 

الوكالــة  عــن عقــد  خــاص ‏مســتقل 

نفســه ، وهــذا الحــق يشــكل التزامــا في 

ــد  ــه بع ــل إلى ورثت ــوكل وينتق ــة الم ذم

ــه)31( .  وفات

ونحــن نرجــح هــذا الاتجــاه فيــا يخص 

مــوت البائــع لان العقــار قــد خــرج مــن 

ــد وصــار في  ــم العق ــرد ان ت ــه بمج ذمت

ــك المشــري ولا ينقصــه شيء ســوى  مل

التســجيل الرســمي ،  ولابــد ان يســتوفي 

المشــري حقــه شرعــا وقانونــا ، أما موت 

المحامــي فيجــب ان يلُــزم البائــع في 

هــذه الحالــة عــى توكيــل محاميــا آخــر 

ــاك  ــجيل ، وهن ــراءات التس ــال إج لإك

ــجيل  ــرة التس ــى دائ ــه ع ــرى ان ــن ي م

‏العقــاري ان تقــوم بتســجيل العقــار 

ــود  ــه بوج ــعار من ــري بإش ــم المش باس

الوكالــة وبوفــاة المحامــي وفي ذلــك اكثر 

ضــان ‏لاســتقرار المعامــات لاســيما ‏اذا 

كانــت الوكالــة واجبــة التنفيــذ في فــرة 

قصــرة كأن تكــون ســنة)32( .

ــى  ــر ع ــا يؤث ــري ف ــوت المش ــا م وأم

ــا  ــك تطبيق ــة  وذل ــان هــذه الوكال سري

للــادة ‏)1/200( مــن قانــون التســجيل 

 ‎ــه ) إذا ــى ان ــت ع ــي نص ــاري الت العق

 ‎تعلــق‎ ‎التــي‎ ‎الوكالــة‎ ‎في‎ ‎الغــر‎ ‎تــوفى‎

 ‎الحقــوق‎ ‎تســجيل‎ ‎فيتــم‎ ‎حقــه‎ ‎بهــا‎

 ‎باســم‎ ‎الوكالــة‎ ‎في‎ ‎الــواردة‎ ‎العقاريــة‎

 ‎الإخــال‎ ‎عــدم‎ ‎مــع‎ ‎ورثتــه الشرعيــن‎

 ‎للخلــف‎ ‎الحقــوق‎ ‎انتقــال‎ ‎بقواعــد‎

‎العــام( ، نعــم لــو مــات المشــري وكان 

المحامــي ابنــا لــه مثــا فيصبــح عندئــذ 

وارثــا لــه ، فعليــه ان يــوكل محاميــا 
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ــام  ــرف وإتم ــول الت ــوم بقب ــر ليق آخ

تطبيقــا  وذلــك  التســجيل  إجــراءات 

أعــاه  القانــون  مــن  للــادة 2/200 

التــي نصــت عــى انــه ‏) إذا اصبــح 

الوكيــل في الحالــة المتقدمــة وارثــا للغــر 

فلــه ان يــوكل عنــه مــن يقــوم بالإقــرار 

ــجيل  ــوني والتس ــرف القان ــول الت بقب

باســمه ( ‏.

كل مــا تقــدم كان الــكلام عــن الوكالــة 

ــا  ــم طبيعته ــزل بحك ــة للع ــر القابل غ

وهــي المتمحضــة  لمصلحــة    الغــر 

، الســؤال الــذي يطــرح نفســه هــل 

يمكــن باتفــاق الأطــراف جعــل الوكالــة 

غــر قابلــة للعــزل بــرف النظــر عــن 

طبيعتهــا أي تكــون الوكالــة غــر القابلة 

ــة ؟ ــزل اتفاقي للع

منــع المــرع العراقــي هــذا النــوع 

مــن الوكالــة فقاعــدة حريــة المــوكل 

في  الوكيــل  وحريــة  وكيلــه  عــزل  في 

‏اعتزالــه الوكالــة تعتــر مــن النظــام 

العــام فــا يمكــن الاتفــاق عــى خــاف 

ذلــك ،  ولــو وجــد في الوكالــة مثــل 

ــت  ــا  أذ نص ــر باط ــرط يعت ــذا ‏ال ه

المــادة 1/947 مــن القانــون المــدني كــا 

راينــا ذلــك آنفــا عــى ان ‏) للمــوكل ان 

يعــزل الوكيــل أو ان يقيــد مــن وكالتــه 

وللوكيــل ان يعــزل نفســه ، ولا عــرة 

ــن إذا  ــك ، لك ــف ذل ــاق يخال ــأي اتف ‏ب

تعلــق بالوكالــة حــق الغــر، فــا يجــوز 

هــذا  دون ‏رضــاء  التقيــد  أو  العــزل 

ــر(‏ .  الغ

العربيــة  الــدول  اغلــب  ونهجــت 

كالمــرع  العراقــي  المــرع  نهــج 

ــربي  ــوري والمغ ــاني والس ــري واللبن الم

ــزل  ــع الع ــرت من ــي)33( أذ اعت والكويت

والاعتــزال في غــر الوكالــة التــي تصــدر 

خالصــة لصالــح الوكيــل أو الغــر قاعدة 

آمــرة لا يجــوز الاتفــاق عــى   خلافهــا .

نعــم المــرع الأردني أجــاز الاتفــاق 

المــادة )863‏(  ان  عــى ذلــك حيــث 

مــن القانــون المــدني نصــت عــى ان 

ــى أراد  ــه مت ــزل وكيل ــوكل ان يع ) للم

إلا إذا تعلــق بالوكالــة حــق للغــر أو 

كانــت قــد صــدرت لصالــح الوكيــل 

ــا أو  ــوكل ان  ينهيه ــوز للم ــه لا يج فان

يقيدهــا دون موافقــة مــن صــدرت 

لصالحــه ( فلــم يذكــر هــذا المــرع 

ــف  ــاق يخال ــأي اتف ــرة ‏ب ــارة )ولا ع عب

‏ذلــك( كــا فعــل المــرع العراقــي 

وهــذا يعنــي انــه يمكــن الاتفــاق عــى 

ــر  ــة غ ــورة عام ــة بص ــون الوكال ان تك

ــذا  ــه به ــدة لدي ــزل ، فالقاع ــة للع قابل

ــرة . ــن آم ــأن لم تك الش

وهنــاك مــن يــرى ان المــرع العراقــي 

ــدأ  غــر موفــق في هــذا الحظــر لان مب

التعاقــد ‏يقتــي  في  الإرادة  ســلطان 
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‏ذلــك ولا يوجــد مســاس بالنظــام العــام 

لان الأمــر متعلــق بعلاقــة قانونيــة بــن 

الأفــراد ولهــم الحــق ‏في إبــرام ‏عقودهــم 

بالــروط التــي يرونهــا طالمــا لا يتعــدى 

اثرهــا للمجتمــع)34( .
الفرنــي)35(  المــرع  أجــاز  وأيضــا 

ــة  ــزل في الوكال ــدم الع ــاق عــى ع الاتف

أذ لا يعُتــر هــذا الأمــر عنــده مــن 

ــن نظــراً لخطــورة  ــام ، ولك النظــام الع

هــذا ‏الاتفــاق ولمــا يشــكله مــن تهديــد 

انحــراف  حــال  في  المــوكل  لمصالــح 

فقــد  ســلطاته  اســتخدام  الوكيــل في 

ــة شروط   ــي ثلاث ــه الفرن ــرط ‏الفق اش

: ان يكــون  يتوجــب توفرهــا وهــي 

الاتفــاق صريحــا ، وان يــرد في وكالــة 

خاصــة ، وأن يقــع لمــدة ‏محــدودة )36( .

ــة غــر  ــى الوكال وينبغــي ان تكــون حت

الصــادرة  بطبيعتهــا  للعــزل  القابلــة 

لمصلحــة الغــر                   ) مشــري 

العقــار( خاصــة ، وان لم ينــص المــرع 

العراقــي عــى هــذا الــرط بخــاف 

المــرع الأردني)37( لان إعطــاء وكالــة 

عامــة للمحامــي مــن قبــل البائــع لأجل 

تعقيــب إجــراءات البيــع والتســجيل 

لاتعــد هــذه ضمانــة للمشــري كــا قــد 

ــة  يتصــور البعــض ؛ ‏لان في هــذه الوكال

محلهــا  في  منحــر  الأمــر  يكــون  لا 

( وإنمــا  المشــري   ( ‏بمصلحــه ‏الغــر  

تحتــوي عــى أمــور وتصرفــات قانونيــة  

ترجــع إلى مصلحــه المــوكل ) البائــع( 

ــل  ــزل الوكي ــعه  ان يع ــالي في وس وبالت

ــة الخاصــة  ــا في الوكال ــي( بين ) المحام

يكــون محــل الوكالــة منحــر فقــط في 

مصلحــة  الغــر وبالتــالي ليــس ‏للمــوكل 

مصلحــة فيهــا وعليــه ‏فــا ‏يمكنــه عــزل 

ــل)38(  . الوكي

المطلب الثاني

توثيــق العقــد الخارجــي لــدى الكاتــب 

العــدل

يضــع القــران الكريــم تعليــات دقيقــة 

لضــان المعامــات بــن النــاس مــن 

تلافيــا  العــدل  الكاتــب  دور  خــال 

للخلافــات والمنازعــات ، وهــذا ما نجده 

مــن خــال التدبــر في قولــه تعــالى : ) يَــا 

ــنٍ  ــم بِدَيْ ــوا أذا تدََاينَتُ ــنَ آمَنُ ــا الَّذِي أيَُّهَ

ــب  ــوهُ ۚ وَلْيَكْتُ ى فَاكْتُبُ ــمًّ سَ ــلٍ مُّ إلٰى أجََ

بَّيْنَكُــمْ كَاتِــبٌ بِالْعَــدْلِۚ  وَلَ يَــأبَْ كَاتِــبٌ 

ــبْ  ــهُ فَلْيَكْتُ ــهُ اللَّ ــاَ عَلَّمَ ــبَ كَ أنَ يكَْتُ

وَلْيُمْلِــلِ الَّــذِي عَلَيْــهِ الْحَــقُّ وَلْيَتَّــقِ اللَّهَ 

ــهُ وَلَ يَبْخَــسْ مِنْــهُ شَــيْئًا ، فَــإنِ كَانَ  رَبَّ

ــا  ــفِيهًا أو ضَعِيفً ــقُّ سَ ــهِ الْحَ ــذِي عَلَيْ الَّ

أو لَ يَسْــتَطِيعُ أنَ يُـِـلَّ هُــوَ فَلْيُمْلِــلْ 

ــهِيدَيْنِ  ــهِدُوا شَ ــدْلِ ، وَاسْتَشْ ــهُ بِالْعَ وَلِيُّ

ــنِْ  ــا رَجُلَ ــمْ يكَُونَ ــإِن لَّ ــمْ ۖفَ ــن رِّجَالكُِ مِ

ــنَ  ــوْنَ مِ ــن ترَضَْ ــانِ مِمَّ ــلٌ وَامْرَأتََ فَرجَُ
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ــهَدَاءِ أنَ تضَِــلَّ إحِْدَاهُــاَ فَتُذَكِّــرَ  الشُّ

ــهَدَاءُ  ــأبَْ الشُّ إحِْدَاهُــاَ الْخُْــرَىٰ ، وَلَ يَ

ــوهُ  ــأمَُوا أنَ تكَْتُبُ ــوا ، وَلَ تسَْ ــا دُعُ أذا مَ

لِكُــمْ  ذَٰ  ، أجََلِــهِ  إلٰى  كَبِــراً  أو  صَغِــراً 

ــهَادَةِ  أقَْسَــطُ عِنــدَ اللَّــهِ وَأقَْــوَمُ للِشَّ

وَأدَْنَٰ ألََّ ترَتْاَبُــوا إِلَّ أنَ تكَُــونَ تِجَــارَةً 

فَلَيْــسَ  بَيْنَكُــمْ  تدُِيرُونهََــا  حَــاضِةًَ 

ــهِدُوا  ــا وَأشَْ ــاحٌ ألََّ تكَْتُبُوهَ ــمْ جُنَ عَلَيْكُ

وَلَ  كَاتِــبٌ  يضَُــارَّ  وَلَ   ، تبََايَعْتُــمْ  أذا 

فُسُــوقٌ  ـهُ  فَإِنّـَ تفَْعَلُــوا  وَإنِ   ، شَــهِيدٌ 

اللَّــهُ  وَيُعَلِّمُكُــمُ  اللَّــهَ  وَاتَّقُــوا  بِكُــمْ 

ــة  ــمٌ . ()39( فالآي ءٍ عَليِ ــكُلِّ شَْ ــهُ بِ وَاللَّ

ــم  ــة لتنظي ــود قانوني ــع بن ــة تض المبارك

الشــؤون الماليــة ، فينبغــي الكتابــة عنــد 

إبــرام عقــد القــرض أو البيــع أو الإيجــار 

ونحــو ذلــك بــل ضرورة الكتابــة في كل 

علاقــة مديونيــة بــن دائــن ومديــن 

طالمــا ان ذمــة المديــن مشــغولة للدائــن 

ــزام  ــنٍ( أي يوجــد الت ــم بِدَيْ )أذا تدََاينَتُ

، ولــي يطمــن الطرفــان فيجــب ان 

ــبْ  ــخصا ثالثا)وَلْيَكْتُ ــب ش ــون الكات يك

يكتــب   ان  وعليــه   ) كَاتِــبٌ  بَيْنَكُــمْ 

الحقيقــة الواقعــة )بالْعَــدْلِ( ، والمديــن 

هــو الــذي يُــي عــى الكاتــب )وَلْيُمْلِــلِ 

الَّــذِي عَلَيْــهِ الْحَــقُّ ( أذ التوقيــع المهــم 

هــو  الماليــة  المعامــات  إبــرام  عنــد 

ــن . ــع المدي توقي

ــادة في تحقيــق الضــان للدائــن     وزي

ان تعــزز الكتابــة بشــاهدين موضــع 

ثقــة )وَاسْتَشْــهِدُوا شَــهِيدَيْنِ ( ، ويجــب 

كتابــة الديــن ) الالتــزام( حتــى ولو كان 

صغــرا )وَلَ تسَْــأمَُوا أنَ تكَْتُبُــوهُ صَغِــراً 

أو كَبِــراً( ، كل ذلــك لأجــل حمايــة 

الحــال  كان  واذا    ، الحــق  صاحــب 

ــي  ــود الت ــم العق ــن اه ــان م ــك ف كذل

ــدل  ــب الع ــدى كات ــق ل ــب ان توث يج

عقــد بيــع العقــار لأهميتــه الاقتصاديــة 

ــة . ــه المالي ــة ولقيمت والاجتماعي

فالآيــة تؤســس لنــا مبــدأ قانــوني وهــو 

قبــل  مــن  الكتــابي  التوثيــق  مبــدا 

الماليــة  للمعامــات  العــدل  الكاتــب 

بهــدف  حمايــة  والعقــود  كالديــون 

اطــراف العلاقــة ، ومنــع المنازعــات ، 

وتوفــر الدليــل الكتــابي عنــد الخــاف . 

ويمكــن مــن خــال الكاتــب العــدل ان 

نوفــر حمايــة لمشــري العقــار لحــن 

ــجيل  ــرة التس ــجيل في دائ ــال التس اكت

،  فنجعــل مــن صلاحيتــه  العقــاري 

توثيــق عقــود بيــع العقــار أي بعــد ان 

ــن  يقــع العقــد الخارجــي ) التعهــد( ب

ــري  ــإذا أراد المش ــري ، ف ــع والمش البائ

توفــر حمايــة لنفســه إلى ان تكتمــل 

في  باســمه  العقــار  تســجيل  عمليــة 

دائــرة التســجيل العقــاري فانــه يتفــق 

مــع البائــع ان لا يســلمه الثمــن إلا بعد 

ــدل  ــاب الع ــدى الكت ــد ل ــق العق توثي
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، ويشُــعر دائــرة التســجيل العقــاري 

بذلــك لاســيما مــع الــروع في متابعــة 

معاملــة التســجيل ، وهــذا التوثيــق 

وبمــا يضفيــه مــن صفة الســند الرســمي 

عــى العقــد ،  والإشــعار المذكــور يكــون 

ــة لمشــري العقــار  ــة مؤقت ــة حماي بمثاب

مــن نكــول البائــع أو بيــع العقــار ثانيــة 

ــة النقــل في  ــال معامل ــل اكت لغــره قب

الســجلات الرســمية ، وتقــوم دائــرة 

التســجيل بفتــح قيــد مؤقــت في ســجل 

ــاً:  ــمى مث ــا( يسُ ــو إلكترونيً خــاص )ول

وهــذا  المعلقــة(  التصرفــات  )ســجل 

القيــد لا ينقــل الملكيــة لكنــه يعُلــن 

ــريِ  ــع ، ويمنــح المش ــود بي ــر وج للغ

ــم  ــع ، وإذا ت ــول البائ ــد نك ــة ض حماي

هــذا الإجــراء التحفظــي يُكــن الدفــع 

بســوء النيــة تجــاه أي مشــري لاحــق ، 

وفي حــال التزاحــم يعُطــى العقــد الأول 

قــوة قرينــة قانونيــة عــى الأســبقية)40( ، 

وأي تــرف لاحــق يعتــر لا اثــر لــه إلا 

أذا تخــى المشــري الأســبق عــن شرائــه 

.

ويتشــدد المــرع الفرنــي في هــذا 

الحمايــة أذ لابــد مــن توثيــق عقــد 

العــدل  الكاتــب  أمــام  العقــار  بيــع 

 ( المــادة   نصــت  فقــد  )الموثــق()41( 

ــي  ــون المــدني الفرن 710-1( مــن القان

ــجيل  ــراءات تس ــام إج ــه ) لإتم ــى ان ع

الأراضي، يجــب أن يكــون أي مســتند 

أو حــق ناتجًــا عــن وثيقــة رســمية 

مُحــررة مــن قِبــل كاتــب عــدل مــارس 

في فرنســا)42( ، أو قــرار محكمــة ، أو 

وثيقــة رســمية صــادرة عــن ســلطة 

إداريــة ...()43( علــا بــان عقــد بيــع 

ــث  ــن حي ــائي م ــد رض ــو عق ــار ه العق

ــي ، أي أن  ــدى المــرع الفرن ــدأ ل المب

التوافــق بــن البائــع والمشــري كافٍ 

لإنشــاء الالتــزام بالبيــع)44( لكــن هــذا لا 

ــا  ــذًا قانون ــح ناف ــد أصب ــي أن العق يعن

بمجــرد الاتفــاق الشــفهي أو الكتــابي 

ــاه  ــا أع ــا ذكرن ــل ك ــن ، ب ــن الطرف ب
لابــد مــن توثيقــه لــدى الكتــاب العــدل  

ومــن ثــم تســجيله في دائــرة التســجيل 

. العقــاري)45( 

الــذي  التشريعــي  وفي هــذا الاتجــاه 

ــة  ــب العــدل دور في حماي يعطــي لكات

مشــري العقــار، نــص المــرع الألمــاني 

القانــون  مــن  )311/ب/1(  المــادة  في 

المــدني الألمــاني عــى ان ) العقــد الــذي 

يلتــزم بموجبــه أحــد الطرفــن بنقــل 

ملكيــة عقــار أو اكتســابها ، يتطلــب 

التوثيــق مــن قبــل كاتــب عــدل)46( 

دون  أبُــرم  الــذي  العقــد  ويصُبــح   ،

ــا بكامــل  مراعــاة هــذا الشــكل صحيحً

مضمونــه أذا تــم الإفــراغ والتســجيل في 

الســجل العقــاري ()47( يفٌهــم مــن خلال 
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هــذا النــص ان المــرع الألمــاني يوٌجــب 

توثيــق عقــد بيــع العقــار أمــام الكاتــب 

العــدل والا لا ينتــج آثــاره القانونيــة 

 ، المطلــوب  التوثيــق  إلى  لافتقــاره 

نعــم أذا تــم الاتفــاق النهــائي عــى 

نقــل الملكيــة وتــم تســجيل العقــد 

يكــون  العقــاري عندئــذ  الســجل  في 

صحيحــا ، وبهــذا يوفــر المــرع الألمــاني 

حمايــة  لمشــري العقــار مــن التصرفات 

الاحتياليــة وضــان نقــل ملكيــة العقــار 

ــه . ــع ألي المبي

أمــا المــرع العراقــي فقــد نــص في 

انــه  عــى  العــدول  الكُتــاب  قانــون 

)لا يجــوز للكاتــب العــدل : تنظيــم 

تتعلــق  التــي  العقــود  توثيــق  أو 

تــرف  أي  أو  العقاريــة  بالتصرفــات 

يفــرض القانــون لانعقــاده شــكلا معينــا 

()48( وأراد المــرع مــن هــذا النــص ان 

ــاص  ــل في اختص ــاك تدخ ــون هن لا يك

دائــرة أخــرى لان عقــد بيــع العقــار 

ــود  ــن العق ــي م ــرع العراق ــدى الم ل

ملكيــة  نقــل  يتــم  لا  أي  الشــكلية 

الــذي  الشــكل  باســتيفاء  إلا  العقــار 

ــجيلهُ في  ــو تس ــون ،  وه ــهُ القان يتطلب

ــدم  ــا تق ــاري ك ــرة التســجيل العق دائ

ــه  ــد ذات ــليم  بح ــر س ــذا ام ــا ، وه آنف

المــرع  ان  يبــدو لي  بتعبــر آخــر   ،

أراد مــن هــذا المنــع - لاســيما فيــا 

يكــون  لا  ان  العقــار-  بيــع  يخــص 

ــد  ــذا العق ــدل له ــب الع ــق الكات توثي

عــى نحــو تحصــل معــه نقــل الملكيــة 

أن  يمكنــه  لا  العــدل  الكاتــب  لان  ؛ 

ــا  يحــل محــل الجهــات المختصــة قانونً

بتنظيــم هــذه التصرفــات التــي تتطلــب 

شــكلاً خاصًــا لانعقادهــا .

ــة المشــري يمكــن  ولكــن ولأجــل حماي

ان نعطــي لكاتــب العــدل صلاحيــة 

توثيــق العقــد الخارجــي لبيــع العقــار) 

التعهــد( عــى نحــو وقــائي لحــن إتمــام 

ــه  ــا يُلِي ــذا م ــجيل وه ــراءات التس إج

ــا يجــد  ــاً م ــذي غالب ــع العمــي ال الواق

ــد  ــه عن ــهم في مواجهت ــرون أنفس المش

تنفيــذ العقــود ، أي للكاتــب العــدل  

ــوم  ــن ان  يق ــب الطرف ــى طل ــاءً ع بن

بتوثيــق عقــد بيــع العقــار عــى ســبيل 

التعهــد المســبق مــع ملاحظــة أن هــذا 

ــة  ــاً للملكي ــراً ناق ــب أث ــق لا يرُت التوثي

ــجيل  ــام دوائــر التس ــه أم ولا يعُتــد ب

العقــاري كنقــل فعــي ، وإنمــا الغــرض 

مؤقتـًـا  الحقــوق  حفــظ  هــو  منــه 

ــة  ــراءات القانوني ــتكمال الإج ــن اس لح

ــب أن  ــة ، ويج ــات المختص ــام الجه أم

يتضمــن العقــد الموثــق التزامًــا صريحًــا 

مــن البائــع بإتمــام إجــراءات التســجيل 

خــال مــدة محــددة ، وهــذا ينســجم 

مــع أهــداف قانــون كُتــاب العــدول أذ 
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ــى  ــه ع ــا ( من ــادة )1/ ثاني ــت  الم نص

ــان  ــدف إلى ) ض ــون يه ــذا القان ان ه

الحمايــة للتصرفــات القانونيــة التــي 

ــب  ــن الكات ــا م ــا وتوثيقه ــم تنظيمه يت

ــار  ــك في إط ــق ذل ــو طب ــدل ( ، فل الع

ــات  ــوني محكــم مــع مراعــاة متطلب قان

عمليــة  في  العــدول  الكُتــاب  قانــون 

ــات  ــتقرار المعام ــق لأدى إلى اس التوثي

ــي عــن  ــار بمــا يغُن ــع العق في مجــال بي

دعــاوى فــرق البدلــن ودعــوى التمليــك 

   .

وإذا وثـّـق)49( الكاتــبُ العــدل العقــدَ 

يكــون  عندئــذ  )التعهــد(  الخارجــي 

ــة الرســمية)50( ،  ــه صف ــى علي ــد اضف ق

والســند الرســمي حجــة بــكل مــا يلحق 

ــه وصــف الرســمية مــن دون حاجــة  ب

ــاً  ــاً قانوني ــر دلي ــرار)51( أي يعُتَ إلى الإق

ــات ،  ــه مــن بيان ــاً عــى مــا ورد في قوي

طالمــا أنــه يحمــل صفــة الرســمية  دون 

الحاجــة إلى أن يعــرف الطــرف الآخــر 

ــى آخــر أذا  ــه ، بمعن ــرّ ب ــه أو يق بصحت

ــل موظــف  ــر الســند مــن قب ــم تحري ت

للإجــراءات  ووفقــاً  مختــص   عــام 

القانونيــة ، فإنــه يعُــدّ صحيحــاً ومُلزمِــاً 

ــو  ــى ل ــاء ، حت ــام القض ــات أم في الإثب

أنكــر أحــد الأطــراف مــا ورد فيــه ، ولا 

يمكــن الطعــن فيــه إلا بادعــاء التزويــر 

ــك .  ــددة لذل ــة المح ــرق القانوني وبالط

الخاتمة:

بعــد اســتعراض واقــع وســائل الحمايــة 

قبــل  العقــار  لمشــري  القانونيــة 

فــرق  كدعــوى  الرســمي  التســجيل 

البدلــن ودعــوى التمليــك  وتحليــل 

الإطــار التشريعــي  لهــا ، في ضــوء 

نظمــت    التــي  النافــذة  القوانــن 

ــن  ــوره م ــا يمكــن تص ــا ، وم أحكامه

لــه  الحمايــة  تعــزز  أخــرى  وســائل 

حتــى يكتمــل تســجيل العقــار باســمه 

في الســجلات الرســمية ، يمكــن تلخيــص 

أبــرز مــا توصــل إليــه البحــث مــن 

ــو الآتي : ــى النح ــات ع ــج ومقترح نتائ

أولاً: النتائج

التشريــع العراقــي النافــذ لا  	.1 	

ــة  ــة وفعال ــة كافي ــائل حماي ــر وس يوف

للمشــري قبــل تســجيل عقــد بيــع 

ــاري ،  ــرة التســجيل العق ــار في دائ العق

ــع أو  مــا يعرضّــه لمخاطــر نكــول البائ

. بالعقــار مجــددًا  التــرف 

للمشــري  المتاحــة  الوســائل  	.2 	

أو  التعويــض  دعــوى  عــى  تقتــر 

دعــوى فــرق البدلــن أو دعــوى التمليك 

، وهــي وســائل لا تحقــق حمايــة كافيــة 

ــع أو  ــت البائ ، لا ســيما في حــالات تعن

ــرام تصرفــات متعارضــة ،  تواطئــه في إب

ولا تنهــض بتحقيــق التــوازن المطلــوب 

ــد . ــرفي العق ــن ط ب
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غيــاب النــص القانــوني المنظــم  	.3 	

للحجــز المســبق ، فلــم يــرد في القانــون 

المــدني العراقــي أو قانــون التســجيل 

العقــاري مــا يُكّــن المشــري مــن إثبات 

أو تســجيل إشــعار احتياطــي  حقــه 

بحقوقــه قبــل التســجيل النهــائي .

الشريعــة  ومبــادئ  قواعــد  	.4 	

ــار  ــع العق ــد بي ــامية في أركان عق الإس

قانــوني  اطــار  بوضــع  يتعلــق  ومــا 

ــه مــن الناحيتــن الموضوعيــة  محكــم ل

وســائل  بتوفــر  كفيلــة  والشــكلية 

حمايــة متوازنــة بــن طــرفي العقــد .

للعــزل  قابلــة  غــر  الوكالــة  	.5 	

ــراءات  ــام إج ــن إتم ــري م ــن المش تمكّ

موافقــة  إلى  الحاجــة  دون  التســجيل 

ــن  ــدّ م ــا يح ــع ، م ــن البائ ــة م لاحق

مخاطــر النكــول ، فيمكــن ان تكــون 

ــذ  ــان تنفي ــة لض ــة فعال ــيلة وقائي وس

. العقــد 

توثيــق العقــد الخارجــي لــدى  	.6 	

ناقــاً  يكــن  لم  وإن  العــدل  الكاتــب 

ــر صفــة رســمية للعقــد  للملكيــة ، يوفّ

ويعُــزز مــن قوتــه الإثباتيــة بمــا يضمــن 

ــن  ــوني لح ــري القان ــز المش ــاً مرك مؤقت

اكتــال التســجيل .

ــي  ــع الفرن ــه التشري ــا علي م 	.7 	

ــعار  ــى إش ــد ع ــذي يعتم ــاني ، ال والألم

دوائــر التســجيل بوجــود عقــد بيــع 

موثــق ، يمكــن الاســتفادة منهــا في 

ضــوء القانــون المقــارن في توفــر حمايــة 

مؤقتــة فعالــة للمشــري   .

ثانيًا: المقترحات

2- نقــرح بالإضافــة إلى مــا ذكرنــاه مــن 

وســائل وقائيــة ، إنشــاء ســجل مؤقــت 

ــدى  ــار ل ــع العق ــود بي ــدي لعق أو تمهي

دوائــر التســجيل العقــاري ، يسُــجّل 

ويُنــح   ، الابتدائيــة  العقــود  فيــه 

المشــري بموجبــه حمايــة نســبية إلى 

حــن اكتــال التســجيل الرســمي .

المــدني  القانــون  تعديــل  ضرورة   -3

ــجيل  ــة تس ــز صراح ــا يجي ــي بم العراق

إشــعار احتياطــي بحــق المشــري عنــد 

إبــرام العقــد الابتــدائي ، بهــدف منحــه 

ــع  ــات البائ ــن تصرف ــة م ــة قانوني حماي

اللاحقــة .

4- تفعيــل دور الوكالــة غــر القابلــة 

للعــزل التــي تــرم بــن البائــع  والمحامي 

بيــع  وموضوعهــا  المشــري  لمصلحــة 

العقــار رســميا وإكــال إجــراءات نقلــه 

إلى اســم المشــري في ســجلات دائــرة 

ــاري . ــجيل العق التس

4- تعزيــز دور الكاتــب العدل في توثيق 

عقــود بيــع العقــار بمــا لا يتعــارض مــع 

قانــون التســجيل العقــاري مــن خــال 

قانونيــاً  أثــراً  منــح العقــود الموثقــة 

المشــري  حــق  في  يتمثــل  واضحــاً، 
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بإشــعار دائــرة التســجيل بوجــود العقد 

ــدي . ــزه التعاق ــان مرك لض

5- نقــرح القيــام بتقنــن أدق للوســائل  

ــاه ، أو اســتحداث  ــي ذكرن ــة الت الوقائي

بدائــل أكــر فاعليــة ضمــن سياســة 

ــة . ــة متوازن ــة عقاري تشريعي

ــي تترتــب  ــر الت 6- بعــد عــرض المحاذي

ــاد  ــا لانعق ــجيل ركنً ــار التس ــى اعتب ع

عقــد بيــع العقــار، يقــرح الباحــث 

أن ينُظــر إلى التســجيل بوصفــه مــن 

 ، أركانــه  العقــد لا مــن  مســتلزمات 

ــة التســجيل  ــا عــى أهمي وذلــك حفاظً

الإرادة  أمــام  عائقًــا  يشُــكل  أن  دون 

. التعاقديــة 

الهوامش: 
ــة  ــز الاتحادي ــة التميي ــرار محكم ــر: ق 1- أنظ

العــدد 1822/ المدنيــة،  الهيئــة  العــراق،   –

قــررت  الــذي   ،2020/3/16 في  م/2020  هـــ 

فيــه المحكمــة تأييــد الحكــم القــاضي بإعــادة 

عــن  العقــد  لتخلــف  العقــار،  بيــع  بــدل 

ــادة  ــب الم ــررة بموج ــة المق ــكلية القانوني الش

ــع  ــدةً أن بي ــدني، مؤك ــون الم ــن القان )508( م

ــا إلا بعــد تســجيله في  ــار لا ينعقــد قانونً العق

ــف  ــى تخل ــب ع ــا يترت ــة، م ــرة المختص الدائ

ــن  ــد. منشــور ضم هــذا الشــكل بطــان العق

ــون  ــن القان ــادة 508 م الأحــكام المرتبطــة بالم

المــدني العراقــي- قاعــدة التشريعــات العراقيــة 

http://iraqld.hjc. :ــى ــاء الأع ــس القض مجل

.  iq/identity_search.aspx

ــة  ــز الاتحادي ــة التميي ــرار محكم ــر: ق 2- أنظ

ــدد 615/هـــ  ــة، الع ــة المدني ــراق، الهيئ – الع

م/2023 بتاريــخ 2023/1/18، الــذي قــررت 

ــا  ــز، تطبيقً ــه المحكمــة نقــض الحكــم الممي في

ــدني  ــون الم ــن القان ــادة )1127( م ــكام الم لأح

ــدةً أن  ــنة 1951، مؤك ــم )40( لس ــي رق العراق

ــل  ــب نق ــار لا يرُت ــة عق ــل ملكي ــد بنق التعه

الملكيــة بذاتــه، وإنمــا ينُشــئ التزامًــا بالتعويض 

إذا أخــل أحــد المتعاقديــن بتعهــده، ســواء 

ــض أم  ــا بالتعوي ــا صريحً ــد شرطً ــن التعه تضمّ

لا . منشــور ضمــن الأحــكام المرتبطــة بالمــادة 

ــدة  ــي- قاع ــدني العراق ــون الم ــن القان 1127 م

القضــاء  مجلــس   – العراقيــة  التشريعــات 

http://iraqld.hjc.iq/identity_  : الأعــى 

search.aspx

3- د. حبيــب عبيــد مــرزة ، إشــكاليات التمليك 
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القضــائي للعقــار المتعهــد بنقــل ملكيتــه أو 

حــق التــرف فيــه ، بحــث منشــور في مجلــة 

رســالة الحقــوق الصــادرة عــن كليــة القانــون- 

جامعــة كربــاء ، العــدد الثامــن  في 16 أكتوبــر 

2024  ص113. د. درع حــاد عبــد ، فكــرة 

الســبب الصحيــح كأســاس لطلــب التمليــك في 

ــار ، بحــث منشــور  ــة عق ــل ملكي ــد بنق التعه

في مجلــة النهريــن للعلــوم القانونيــة الصــادرة 

عــن كليــة الحقــوق- جامعــة النهريــن ، المجلد 

20 عــدد 2 في 31 كانــون الأول 2018 ،  ص20 .

ــة  ــز الاتحادي ــة التميي ــرار محكم ــر: ق 4- أنظ

بتاريــخ  23/تعويــض/2008،  العــدد   ،

ــة أن  ــه المحكم ــررت في ــذي ق 2008/2/20، ال

دعــوى التعويــض الناشــئة عــن نكــول المالــك 

عــن تعهــده بنقــل ملكيــة العقــار، والتــي 

عنــد  للعقــار  مالــكًا  كان  البائــع  أن  ثبــت 

ــق  ــدرج ضمــن نطــاق تطبي ــد، تن ــرام التعه إب

ــم  ــل( رق ــورة )المنح ــادة الث ــس قي ــرار مجل ق

1198 لســنة 1977 المعــدل. وبينــت المحكمــة 

ــاص  ــن اختص ــون م ــم يك ــن في الحك أن الطع

 . التمييزيــة  بصفتهــا  الاســتئناف  محاكــم 

منشــور ضمــن  قــرارات محكمــة التمييــز 

/#  : الأعــى  القضــاء  مجلــس  الاتحاديــة- 

.  388.https://www.sjc.iq/qview

5- أنظــر: قــرار محكمــة اســتئناف البــرة 

العــدد  التمييزيــة،  بصفتهــا  الاتحاديــة 

2015/54، بتاريــخ 2015/2/19، الــذي أكــدت 

فيــه المحكمــة عــى أن مــن شروط تطبيــق 

ــم  ــل( رق ــورة )المنح ــادة الث ــس قي ــرار مجل ق

ــد  1198 لســنة 1977 المعــدل، أن يصــدر تعه

مــن مالــك العقــار بنقــل ملكيتــه ، وأن يتوافــر 

ــار دون  ــه للعق ــد ل ــن المتعه إشــغال فعــي م

أن تصــدر مــن المالــك معارضــة تحريريــة 

ــذه  ــار ه ــغال، باعتب ــذا الإش ــع ه ــة م متزامن

العنــاصر شروطــا أساسًــية  لقبــول دعــوى 

التمليــك وفقًــا للقــرار المذكــور. منشــور ضمــن 

قــرارات محكمــة التمييــز الاتحاديــة- مجلــس 

https://www.sjc.iq//#  : الأعــى  القضــاء 

.  2250.qview

6- د. عــي شــاكر عبــد القــادر و د. حيــدر 

ــران  ،  ــي ســعد عم حســن الشــمري  و د. ع

التعهــد بنقــل ملكيــة العقــار واثــره في انتقــال 

الملكيــة ، بحــث منشــور في مجلــة الكليــة 

ــدد  ــد 2015 ، الع ــة  ، المجل ــامية الجامع الإس

36 ،     ص 175- 176 .

7- د. عبــد الــرزاق احمد الســنهوري ، الوســيط 

في شرح القانــون المــدني ، الجــزء ‏الرابــع ، المجلد 

ــراث  ــاء ال ــة ، دار أحي ــع والمقايض الأول ، البي

العــربي ، بــروت ، بــا ســنة نــر ،  ص 485-  

ــادر وآخــرون ،  ــد الق 488 . د. عــي شــاكر عب

مصــدر ســابق ، ص177.

ــة،  ــض المصري ــة النق ــم محكم ــر: حك 8- أنظ

الطعــن المــدني رقــم 4394 لســنة 87 قضائيــة، 

قــررت  الــذي   ،2021 ديســمبر   20 جلســة 

ــه المحكمــة أن دعــوى صحــة ونفــاذ عقــد  في

تعُــد دعــوى موضوعيــة تســتوجب  البيــع 

ــد  ــتيفاء العق ــن اس ــق م ــة التحق ــن المحكم م

في  المؤثــرة  الجوهريــة  وشروطــه  لأركانــه 

انعقــاده وصحتــه، باعتبــار أن الحكــم الصــادر 

فيهــا، متــى تــم تســجيله ، يقــوم مقــام العقــد 

المســجل في نقــل الملكيــة. منشــور عــى موقــع 

https://egyls.  : المصريــة  المحامــن  نقابــة 

com
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ــة ،  ــض المصري ــة النق ــم محكم ــر: حك 9- أنظ

الطعــن المــدني رقــم 5267 لســنة 90 قضائيــة 

، جلســة 18 ينايــر 2025 بشــأن دعــوى صحــة 

التوقيــع، حيــث أكــدت المحكمــة أن هــذه 

الدعــوى لا تتعلــق ببحــث موضــوع العقــد أو 

صحــة البيــع أو أثــره الناقــل للملكيــة ، وإنمــا 

تقتــر عــى إثبــات أن التوقيــع المنســوب 

إلى المدعــى عليــه هــو توقيعــه الصحيــح ، 

ــة  ــة احتياطي ــوى ذات طبيع ــا دع ــا يجعله م

ــع  ــى موق ــور ع ــع لا أكثر.منش ــة التوقي لحماي

https://www.parlmany.  . : برلمــاني – مــر

com

 ، السيســتاني  الحســيني  عــي  الســيد   -10

ــاحة  ــب س ــاشر مكت ــة ، الن ــائل المنتخب المس

الســيد آيــة اللــه العظمــى الســيد السيســتاني 

ــر ، ص291 . ــا ســنة ن ــم ، ب ــه( ، ق )دام ظل

السيســتاني ‏،  الحســيني  عــي  الســيد   -11

ــاشر ، 1443ھ  ــا ن ــن ، ج2 ، ب ــاج الصالح منه

. ص56   ،

12- المصدر نفسه ، ص56 .

13- المحامــي حســن عــي حــاج حســن ، عقــد 

البيــع في الفقــه الجعفــري ، القســم الأول ، 

ط1، مكتبــة النهضــة ،   بغــداد ، 1964، ص12 .

14-  الشــيخ محمــد الحســن كاشــف الغطــاء 

، تحريــر المجلــة ، ج1 ، ط2،  المجمــع العالمــي 

للتقريــب بــن المذاهــب الإســامية ، طهــران ، 

2011م ، ص354 .

ــا أيَُّهَــا  15-لآيــة )282( البقــرة ، قــال تعــالى )يَ

الَّذِيــنَ آمَنُــوا إذَِا تدََاينَتـُـم بِدَيـْـنٍ إلى أجََــلٍ 

ى فاَكْتبُُــوهُ ۚ وَليَْكْتـُـب بَّيْنَكُــمْ كَاتـِـبٌ  سَــمًّ مُّ

بِالعَْــدْلِۚ  وَلَ يـَـأبَْ كَاتـِـبٌ أنَ يكَْتـُـبَ كَــاَ عَلَّمَــهُ 

ــقُّ  ــهِ الحَْ ــذِي عَليَْ ــلِ الَّ ــبْ وَليُْمْلِ ــهُ ۚ فلَيَْكْتُ اللَّ

ــإِن  ــهَ رَبَّــهُ وَلَ يبَْخَــسْ مِنْــهُ شَــيْئاً ۚ فَ ــقِ اللَّ وَليَْتَّ

كَانَ الَّــذِي عَليَْــهِ الحَْــقُّ سَــفِيهًا أوَْ ضَعِيفًــا أوَْ لَ 

ــدْلِ  ــهُ بِالعَْ ــلْ وَليُِّ ــوَ فلَيُْمْلِ ــلَّ هُ ــتطَِيعُ أنَ يُِ يسَْ

. ) . . .

تســجيل   – محمــدي  نــوري  أمــر   -16

المعامــات غــر المنقولــة  في القانــون الإســامي 

ــة   ــور في مجل ــث منش ــاني ، بح ــون الألم والقان

الكليــة الإســامية الجامعــة  ، العــدد 66 ، 

. ، ص102   2022 2 في   ، مجلــد 

17- ســياتي في المطلــب الثــاني مــن المبحــث 

الثــاني تســليط الضــوء  أكــر عــى دلالــة الآيــة 

ــيلة  ــمي وس ــق الرس ــان ان التوثي ــة وبي المبارك

ــوق . ــة لضــان الحق فعال

18- حمــد ســالم كريــم ، الأمــن القانــوني معيــار 

منشــور في  بحــث   ، التشريعيــة  للمراجعــة 

ــادرة  ــانية ،  الص ــوم الإنس ــط للعل ــة واس مجل

عــن جامعــة واســط ، المجلــد17، الإصــدار 47 

، 2021،  ص761-763 . د. ســعيد بــن عــي 

و د. رضــوان اخمــد الحــاف ، مبــدا الأمــن 

 ، التشريعيــة  الجــودة  ومقومــات  القانــوني 

ــة  ــوث القانوني ــة البح ــور في مجل ــث منش ‏بح

والاقتصاديــة ، الصــادرة عــن كليــة الحقــوق - 

جامعــة المنصــورة ، العــدد 79 في مــارس2022 

، ص4 و ص79 .

بنقــل  التعهــد   ، مــرزة  عبيــد  19- حبيــب 

ــث  ــار، بح ــرف في العق ــق الت ــة أو ح الملكي

منشــور  في مجلــة المحقــق الحــي للعلــوم 

ــة  ــل - كلي ــة باب ــية جامع ــة والسياس القانوني

القانــون ، العــدد الأول ، الســنة العــاشرة ،  

.  349 ص   ،2018
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مدى فعالية الوسائل الوقائية  في حماية مشتري العقار قبل التسجيل الرسمي

20-التزمنــا بالتعبــر عــن الوكيــل )بالمحامــي( 

ــه لأجــل  ــع بتوكيل ــام البائ ــذي ق ــل ال أي الوكي

مصلحــة المشــري ، فغالبــا ان يتــوكل المحامــي 

ــن  ــذا م ــار ه ــجيل العق ــة تس ــب معامل تعقي

جهــة ، ومــن جهــة أخــرى نريــد ان نرســخ في 

ــا  ــون دائم ــة ان يك ــات القانوني ــاق المعام نط

باعتبــاره  المحامــي  هــو  الوكيــل  المتصــدي 

صاحــب الاختصــاص وتفعيــل دور المحامــي في 

المجتمــع اكــر ليــس فقــط في نطــاق المرافعات 

وإنمــا في مختلــف المعامــات القانونيــة . وأيضــا 

ــدد  ــنا بص ــب لس ــذا المطل ــا في ه ــظ أنن يلاح

ــا  ــة وإنم ــذه الوكال ــة له ــد العام ــرض القواع ع

تطبيقهــا كوســيلة ضــان لمشــري  بصــدد 

العقــار للحــد مــن نكــول البائــع في الفــرة 

ــع  ــي لبي ــد الخارج ــرام العق ــن إب ــة ب الواقع

العقــار واكتــال التســجيل في دائــرة التســجيل 

ــاري . العق

ان  النــص  هــذا  خــال  مــن  يلاحــظ    -21

ــة  ــر القابل ــة غ ــر الوكال ــي ق المــرع العراق

للعــزل بطبيعتهــا عــى تلــك الصــادرة لمصلحــة 

‏الغــر فقــط فــا تشــمل تلــك الصــادرة لمصلحة 

ــه المــرع في  ــل ، بخــاف مــا ذهــب ألي الوكي

كل مــن : )مــر م2/715 مــن القانــون المــدني 

لبنــان  م810   ( و  لســنة ١٩٤٨‏(  رقــم ١٣١ 

مــن قانــون الموجبــات والعقــود لســنة 1932( 

ــات  ــون الالتزام ــن قان ــرب 931/أولا م و )المغ

والعقــود لســنة 1913( و ) ســوريا م2/681 

ــنة 1949(  ــم 84 لس ــدني رق ــون الم ــن القان م

و )الأردن م863 مــن القانــون المــدني لســنة 

1976 ( و) الكويــت م717 مــن القانــون المــدني 

ــة  ــر القابل ــة غ ــم67 لســنة 1980 ( فالوكال رق

للعــزل بطبيعتهــا عندهــم قــد تكــون لمصلحــة 

ــر . ــة الغ ــه أو لمصلح ــل نفس الوكي

العامــة لمحكمــة  الهيئــة  قــرار  أنظــر:   -22

تمييــز إقليــم كوردســتان – العــراق، العــدد 

ــدت  ــذي أك ــخ 2007/7/2، ال ــز، بتاري 14/ تميي

فيــه المحكمــة عــى وجــوب التفريــق بــن 

وانتهائهــا  بالوفــاة  الوكالــة  انتهــاء  حالتــي 

بالعــزل، فبينــت أن الوكالــة تنتهــي حُكــاً 

ــتعمالها  ــل اس ــوز للوكي ــوكل ولا يج ــاة الم بوف

ــزل  ــة ع ــا في حال ــأي وجــه ، أم ــاة ب ــد الوف بع

الوكيــل ، فــإن الوكالــة لا تنتهــي إذا تعلــق بهــا 

حــق للغــر، ويكــون العــزل معلقًــا عــى رضــاء 

ــان 946  ــه المادت ــا لمــا تقتضي ــك الغــر، وفقً ذل

و947 مــن القانــون المــدني العراقــي. منشــور: 

ضمــن الأحــكام المرتبطــة بالمــادة 947 مــن 

القانــون المــدني العراقــي- قاعــدة التشريعــات 

http:// : ــى ــاء الأع ــس القض ــة- مجل العراقي

iraqld.hjc.iq/identity_search.aspx

23- أذ نــص المــرع المــري في المــادة 2/716 

مــن القانــون المــدني ‏: ‏) غــر أنــه لا يجــوز 

ــت  ــى كان ــة مت ــن الوكال ــزل ع ــل أن ين للوكي

صــادرة لصالــح أجنبــي إلا إذا وجــدت ‏أســباب 

ــي  ــر الأجنب ــى أن يخط ــك ع ــرر ذل ــة ت جدي

ــا ليتخــذ  ــا كافي ــه وقت ــازل، وأن يمهل ــذا التن به

ــه ( .‏ ــة مصالح ــزم ‏لصيان ــا يل م

وأيضــا جــاء في المــادة )816 ( مــن قانــون 

الموجبــات والعقــود اللبنــاني : ) لا ‏يجوز للوكيل 

ــه إذا كانــت منعقــدة في  أن يعــدل عــن وكالت

مصلحــة شــخص ثالــث إلا في حالــة المــرض ‏أو 

مانــع آخر مــروع...( وجــاء في الفصــل )936(  

مــن قانــون الالتزامــات والعقــود المغــربي : )لا 
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يحــق للوكيــل التنــازل عــن الوكَالــة إذا كانــت 

قــد أعطيــت لــه في مصلحــة الغــر، إلا لمــرض 

أو عــذر آخــر مقبــول ، وفي هــذه الحالــة يجب 

عليــه أن يخطــر الغــر الــذي أعطيــت الوكَالــة 

في مصلحتــه بتنازلــه ، وأن يمنحــه أجــا معقــولا 

ــه  ــه أمــره، عــى نحــو مــا تقتضي ــر خلال ليتدب

ــادة ‏‏)2/682 (  ــاء في  الم ــال ( وج ــروف الح ظ

ــه لا  ــون المــدني الســوري : )‏ غــر أن ــن القان م

ــى  ــة مت ــن الوكال ــازل ع ــل أن يتن يجــوز للوكي

كانــت صــادرة لصالــح أجنبــي، إلا إذا وجــدت 

ــر  ــى أن يخط ــك، ع ــرر ذل ــة ت ــباب جدي أس

الأجنبــي بهــذا التنــازل وأن يمهلــه وقتــاً كافيــاً 

ليتخــذ مــا يلــزم لصيانــة مصالحــه ( .

24-رعــد عــداي حســن ‏، الوكالــة المدَنيــةُ غَــرُ 

القابلِــةِ للعــزلِِ ، رســالة  ماجســتير مقدمــة 

‏إلى مجلــس كليــة الحقــوق- جامعــة النهريــن، 

‏2008، ص126.                                   ‏

25- مصطفــى مجيــد ،  شرح قانــون التســجيل 

العقــاري رقــم 43 لســنة 1971 ، ج2 ، العاتــك 

، القاهــرة ،  بــا ســنة نــر ،  ص418 .

26- د. عــي عبــد العــالي الأســدي ، النظــام 

القانــوني للوكالــة غــر القابلــة للعــزل ، بحــث 

ــادرة  ــوق الص ــالة الحق ــة رس ــور في مجل منش

ــة القانــون- جامعــة كربــاء ، الســنة  عــن كلي

ــد  ــدد الأول ، 2010 ، ص69 . رع ــة ، الع الثاني

ــابق ، ص132. لان  ــدر س ــن ، مص ــداي حس ع

هــذا التــرف مــن المــوكل بمحــل الوكالــة غــر 

ــي صــدرت لمصلحــة الغــر  ــة للعــزل الت القابل

يعــد عــزلا ضمنيــا للوكيــل ، ولم ينَــص القانــون 

المــدني العراقــي عــى أي صيغــة خاصــة بالعزل 

، ولم يشــرطه لا صريحــاً ‏ولا ضمنيــاً ، ومــنْ ثـُـمَ 

فــإن أي تعبــر عــن الإرادة يفُيــد مَعنــى العــزل 

يعُتــر كافيــاً لإيقاعــه ‏تطبيقــاً للقواعــد العامــة 

ــدر  ــر: المص ــي . انظ ــدني العراق ــون الم في القان

نفســه ، ص54.

قانــون  مــن   )  201( المــادة  نصــت   -27

التســجيل العقــاري رقــم 43 لســنة 1971 عــى 

انــه ) لا تقبــل الوكالــة في دائــرة التســجيل 

العقــاري اذا مــى عــى تنظيمهــا خمــس 

عــرة ســنة إلا اذا أيدهــا المــوكل ( .

قانــون  مــن   )2/199( المــادة  أنظــر:   -28

التســجيل العقــاري ). . . يتحقــق ذلك بتصريح 

تحريــري مصــدق مــن جهــة رســمية أو أمــام 

الموظــف المختــص في دائــرة التســجيل العقاري 

ــة ( . المختص

29- حيــث جــاء في قانــون الموجبــات والعقــود 

ــه  عــى ) إن مــوت  ــادة )818( من ــاني الم اللبن

المــوكل أو تبــدل حالتــه يســقط وكالــة ‏الوكيــل 

ــن  ــا الحالت ــا خ ــه في ــة وكيل ــي ووكال الأص

ــاة  ــة ‏معط ــت الوكال ــى كان ــن : أولاً: مت الآتيت

في مصلحــة الوكيــل أو مصلحــة شــخص ثالــث 

، ثانيــاً: متــى كان موضــوع الوكالــة ‏عمــاً يــراد 

ــث يصبــح  ــوكل . بحي إتمامــه بعــد وفــاة الم

الوكيــل عندئــذٍ في مقــام منفــذ ‏الوصيــة( . 

ــة  ــص أن في حال ــن هــذا الن ــث يســتدل م حي

ــإن  ــث ف ــة ‏لمصلحــة شــخص ثال ــاد الوكال انعق

ــل .   ــة الوكي ــى وكال ــر ع ــوكل لا تؤث ــاة الم وف

ــابق  ــدر س ــن ، مص ــداي حس ــد ع ــر : رع انظ

.‏  ، ص145 

30-انظــر: المــواد )3/861( مــدني اردني ، )938/

 )734( ، المغــربي  الالتزامــات والعقــود  أولا( 

ــم 22لســنة  ــدني القطــري رق ــون الم ــن القان م
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.  2004

ــر  ــان خض ــد عث ــي و مهن ــد دلم 31- د. احم

ــدني ،  ــون الم ــة في القان ــة اللازم ــكام الوكال أح

بحــث منشــور في مجلــة الدراســات ‏المســتدامة 

ــات  ــة للدراس ــة العلمي ــن الجمعي ــادرة ع الص

الســنة   ، العــراق  في  المســتدامة  التربويــة 

الرابعــة ، مجلــد4 ،  العــدد3، ‏ملحــق 1 لســنة 

2022 ‏، ص‏1750‏. رعــد عــداي حســن ، مصــدر 

ســابق ، ص 147-145‏.

32- د. ســعيد ربيــع عبــد الجبــار العــاني ، 

ســقوط حــق المــوكل في إنهــاء الوكالــة بإرادتــه 

المنفــردة - دراســة  في التشريــع العراقــي ،  

ــادرة  ــوق الص ــه الحق ــور في مجل ــث ‏منش ‏بح

ــتنصرية ،  ــة المس ــون- الجامع ــه القان ــن كلي ع

مجلــد 4،  العــدد 16 و 17 ، 2012  ‏، ص10-9 .

33- انظــر المــواد : )715 ( مــدني مــري ، 

 )681(  ، اللبنــاني  والعقــود  الموجبــات   )81(

ــود  ــات والعق ــوري ، )931( . الالتزام ــدني س م

المغــربي ، ) 717( مــدني كويتــي .

34- د. عــي عبــد العــالي الأســدي ‏، مصــدر 

ســابق ، ص57 . رعــد عــداي حســن ، مصــدر 

ســابق ، ص107 .

35- انظــر: المــادة 2004 مــن القانــون المــدني 

 Code civil français (1804 الفرنــي لســنة

mars 21 publié le 1804 (  التــي تنــص :

Le mandant peut révoquer sa pro-

curation quand bon lui semble et 

contraindre, s’il y a lieu, le mandataire 

à lui remettre soit l’écrit sous seing pri-

vé qui la contient, soit l’original de la 

procuration, si elle a été délivrée en 

brevet, soit l’expédition, s’il en a été 

gardé minut . ⤵

)) يجــوز للمــوكل أن يلُغــي الوكالــة في أي 

وقــت يشــاء، ولــه أن يلُــزم الوكيــل، عنــد 

ــا  ــة بينه ــة الموقع ــادة‎:‎ الوثيق ــاء، بإع الاقتض

)إن كانــت الوكالــة تحــت توقيــع خــاص( ، أو 

الأصــل إن كانــت الوكالــة قــد أعُــدت بصيغــة 

رســمية )بــراءة( أو النســخة التنفيذيــة إن تــم 

ــا (( . ــظ أصله حف

36-د. عــي عبــد العــالي الأســدي ‏، المصــدر 

 ، حســن  عــداي  رعــد    . ، ص58  الســابق 

. ص112-111    ، الســابق  المصــدر 

ــدني  ــون الم ــن القان ــادة )836( م ــر م 37- انظ

. الأردني 

38- د. ســعيد ربيــع عبــد الجبــار العــاني ‏، 

مصــدر ســابق ، ص8 .

39- الآيــة )282( ســورة البقــرة . انظــر في 

تفســرها ،  والبنــود المســتفادة منهــا في تنظيــم 

مــكارم  نــاصر  الشــيخ   : الماليــة   الشــؤون 

الشــرازي ، الأمثــل في تفســر كتــاب اللــه 

المنــزل  ، مــج2 ، ج3 ، ط1، مؤسســة الأعلمــي 

. ، 2013م ، ص141  بــروت   ، للمطبوعــات 

المصريــة  النقــض  ان محكمــة  يلاحــظ   -40

ــى  ــري ع ــذي يج ــرف ال ــة الت ــرف بصح تع

العقــار قبــل التســجيل ولكــن لا حجيــة عــى 

ــا  ــد مبادئه ــاء في اح ــجيل وج ــر الا  بالتس الغ

)انــه مــن المقــرر في قضــاء المحكمــة انــه ليــس 

ثمــة مــا يمنــع مــن صــدور تصرفيــن قانونيــن 

عــى عقــار واحــد وتكــون المفاضلــة بــن 

المتنازعــن  عــى ملكيــة مؤسســة عــى أســبقية 

ــة  التســجيل ( الطعــن 7359 لســنة 86 قضائي

ــن :  د.  ــا ع ــة 2022/7/4  نق ــادر بجلس الص

زيــاد طــارق جاســم  و  بكــر عبــد القــادر 

فيــاض ، الأمــن القانــوني وأساســه في التصرفــات 

ــار  ــة الأنب ــور في مجل ــث منش ــة ، بح العقاري
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م. د. طارق عبد الرزاق شهيد

للعلــوم القانونيــة والسياســية ، العــدد)1( ، 

المجلــد )14( أذار، 2025 ، ص689-688 .

اســتعمل  الفرنــي   المــرع  ان  41-نجــد 

مرادفــة  والتــي هــي   ) موثــق   ( مصطلــح 

جــاء في  وقــد   ، العــدل  الكاتــب  لمصطلــح 

المــادة 1 مــن قانــون  25 فونتــز الحــادي 

عــر الصــادر 1803 الــذي يعتــر أول قانــون 

ينظــم مهنــة التوثيــق في فرنســا )الموثقــون 

موظفــون عموميــون يتــم تعيينهــم لتلقــي 

ــى  ــن ع ــي يتع ــود الت ــق والعق ــع الوثائ جمي

الأطــراف أو يرغبــون في منحهــا صفــة الأصالــة 

ــد  ــة، والتأك ــلطة العام ــال الس ــة بأع المرتبط

وديعتهــا،  عــى  والحفــاظ  تاريخهــا،  مــن 

ــا  ــر أيض ــا ( . انظ ــخ منه ــخ ونس ــدار نس وإص

: د. إينــاس مــي عبــد نصــار ،  حســن ســامي 

حســن ، المفهــوم القانــوني للكاتــب العــدل 

، بحــث منشــور في مجلــة المحقــق الحــي 

للعلــوم القانونيــة والسياســية ، الصــادرة عــن 

كليــة القانــون – جامعــة بابــل ، العــدد الثــاني 

/ الســنة الخامســة عــر 2023 ص292.

ــرار محكمــة النقــض الفرنســية،  42- أنظــر: ق

 Chambre civile( الثالثــة الغرفــة المدنيــة 

 15 بتاريــخ  الصــادر   ،12.817‑16 رقــم   ،)3

يونيــو 2017، الــذي أكــدت فيــه المحكمــة 

عــى أن العقــود والحقــوق المتعلقــة بالعقــار، 

لا يمكــن أن تكــون محــاً للنــر العقــاري 

 acte( مــا لم تثُبــت بموجــب عقــد رســمي

authentique( محــرّر مــن قبــل كاتــب عــدل 

تطبيقًــا  وذلــك  فرنســا،  في  مهامــه  يمــارس 

ــدني  ــون الم لأحــكام المــادة 710-1 مــن القان

الفرنــي. وقــد شــددت المحكمــة عــى أن 

لا  جوهــري  شرط  الرســمي  الشــكل  هــذا 

يمكــن الاســتعاضة عنــه باتفاقــات عرفيــة، وأن 

مخالفــة ذلــك تــؤدي إلى عــدم قابليــة العقــد 

إلى  وبالتــالي  العقــاري،  الســجل  في  للنــر 

ــوني تجــاه الغــر. منشــور  ــره القان ــه لأث فقدان

التشريعــات  لنــر  الرســمي  الموقــع  عــى 

 Légifrance):( والأحــكام القضائيــة في فرنســا

:    https://www.legifrance.gouv.fr/juri/

id/JURITEXT000034959602
43- 710-1: Tout acte ou droit doit, pour 
donner lieu aux formalités de publicité 
foncière, résulter d’un acte reçu en la-
forme authentique par un notaire exer-
çant en France, d’une décision juridic-
tionnelle ou d’un acte authentique . .                 

وانظــر أيضــا :  المــادة )1( مــن قانــون 25 

فينتــوس، الســنة الحاديــة عــرة لســنة 1803 

 mars 16 ,ventôse an onze 25 Loi du(

  )1803

ــون  ــن القان ــواد 1582- 1583 م ــر الم 44- انظ

المــدني الفرنــي

Muriel Mestre Mahler, Emman�-455

 uel Béal dit Rainald, Nadège Licoine

 ,2021  Huclie, Droit de l’immobilier

: د. زيــاد  P ,2021,dunod 34. نقــا عــن 

طــارق جاســم، وآخــر، مصــدر ســابق ، ص689       

وانظر بهذا الصدد :

De la responsabilité civile desnotaires 

/ thèse pour le doctorat... ; par Joseph 

Tréca Source gallica.bnf.fr /    Biblio-

thèque nationale de France.  P 95-96 .

حــول المســؤولية المدنيــة للموثقــن / أطروحــة 

دكتــوراه...؛ بقلــم جوزيــف تريكا...المصــدر 

ــية ،  ــة الفرنس ــة الوطني gallica.bnf.fr/المكتب
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ص96-95.

46- انظــر: قــرار المحكمــة الفيدراليــة الألمانيــة 

الغرفــة   ،)Bundesgerichtshof – BGH(

نيســان/أبريل   4 بتاريــخ  الثالثــة،  المدنيــة 

2019، رقــم الدعــوى: III ZR 17/338، الــذي 

ــع  ــد بي ــق عق ــة أن توثي ــه المحكم ــدت في أك

العقــار أمــام كاتــب عــدل )Notar(، وفقًــا 

للــادة § Satz 1 .311b Abs 1 مــن القانــون 

يعُــد شرطـًـا شــكلياً لازمًــا  المــدني الألمــاني، 

لانعقــاد العقــد، بحيــث يــؤدي الإخــال بهــذا 

ــه  ــدم إنتاج ــرف وع ــان الت ــكل إلى بط الش

لأثــر قانــوني. كــا أوضحــت أن الاتفاقــات 

ــرم خــارج  ــي تُ ــة الت ــات غــر المعلن أو التصرف

verdeckte Ges� )نطـ�اق التوثيـ�ق الرسـ�مي) 

chäfte(  لا تدخــل ضمــن نطــاق مســؤولية 

ــة،  ــه صراح ــرض علي ــا لم تعُ ــدل، م ــب الع كات

ــري  ــي والح ــع الإلزام ــزز الطاب ــا يع ــو م وه

ــة. ــة العقاري ــق الرســمي في نقــل الملكي للتوثي

للمحكمــة  الرســمي  الموقــع  عــى  منشــور 

:  Bundesgerichtshof – الفيدراليــة الألمانيــة
https://juris.bundesgerichtshof.de/
cgi-bin/rechtsprechung/document.
py?Gericht=bgh&Art=en&nr=96834
47- 311b (1) Ein Vertrag, durch den 
sich der eine Teil verpflichtet, das Ei-
gentum an einem Grundstück zu über-
tragen oderzu erwerben, bedarf der 
notariellen Beurkundung. Ein ohne 
Beachtung dieser Form geschlossen-
er Vertrag wirdseinem ganzen Inhalt 
nach gültig, wenn die Auflassung und 
die Eintragung in das Grundbuch er-
folgen .       (BGBAusfertigungsdatum: 

ــنة  ــاني لس ــدني الألم ــون الم 18.08.1896( القان

1896

48- انظــر : المــادة )15/ ثالثــا( مــن قانــون 

كتــاب العــدول  رقــم ) 33 ( لســنة 1998 .

49- يلاحــظ ان المــرع العراقــي في قانــون 

الكُتــاب العــدول ميّــز بــن التوثيــق والتنظيــم 

أذ نصــت ) المــادة 11/أ - ب ( عــى ان المــراد 

بالتوثيــق : )تصديــق الكاتــب العــدل عــى 

تواقيــع أو بصمــة إبهــام كل مــن ذوي العلاقــة 

اعترافهــم  منهــم وعــى  المنظــم  الســند  في 

ــن  ــو : ) تدوي ــم ه بمضمونــه ( بينــا التنظي

ــب العــدل حســب  ــاشرة مــن الكات الســند مب

طلــب ذوي العلاقــة عــى أوراق معــدة لهــذا 

الغــرض، مــع مراعــاة مــا تنــص عليــه القوانــن 

ــذا الشــأن ( . الخاصــة به

50- أذ نصــت الفقــرة أولا مــن المــادة )1(  

 (  : القانــون  أهــداف هــذا  مــن  ان  عــى  

تنظيــم وتوثيــق التصرفــات القانونيــة وتثبيــت 

الصفــة  وإضفــاء  عنهــا  الناشــئة  الحقــوق 

. الرســمية ( 

51- د. محمــد ســالم لهيمــص  و قيــس جاســم 

ــب  ــة الكات ــوني لوظيف ــم القان ــد ، التنظي محم

ــة  ــراق ، بحــث منشــور في مجل ــدل في الع الع

العلمــن  معهــد  عــن  الصــادرة   ، المعهــد 

ــد 15 ،  ــدد 15 ، المجل ــا ، الع ــات العلي للدراس

. ، ص330   2023

قائمة المصادر

- القرآن الكريم
أولا- الكتب

1- المحامــي حســن عــي حــاج حســن ، عقــد 
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البيــع في الفقــه الجعفــري ، القســم الأول ، 

ــداد ، 1964م . ــة النهضــة ،   بغ ط1، مكتب

2- د. عبــد الــرزاق احمد الســنهوري ، الوســيط 

في شرح القانــون المــدني ، الجــزء ‏الرابــع ، المجلد  

ــراث  ــاء ال ــة ، دار أحي ــع والمقايض الأول ، البي

العــربي ، بــروت ، بــا ســنة نــر . 

3- الســيد علي الحســيني السيســتاني ، المســائل 

المنتخبــة ، النــاشر مكتــب ســاحة الســيد آيــة 

اللــه العظمــى الســيد السيســتاني)دام ظلــه( ، 

قــم ، بــا ســنة نــر .

4- الســيد عــي الحســيني السيســتاني ‏، منهــاج 

الصالحــن ، ج2 ، بــا نــاشر ، 1443ھ .

5- الشــيخ محمــد الحســن كاشــف الغطــاء ، 

ــي  ــع العالم ــة ، ج1 ، ط2،  المجم ــر المجل تحري

للتقريــب بــن المذاهــب   الإســامية ، طهــران 

. 2011 ،

ــون التســجيل  ــد ،  شرح قان 6- مصطفــى مجي

العقــاري رقــم 43 لســنة 1971 ، ج2 ، العاتــك 

، القاهــرة ،  بــا ســنة نــر .

7- الشــيخ نــاصر مــكارم الشــرازي ، الأمثــل في 

ــج2 ، ج3 ، ط1،  ــزل  ، م ــه المن ــاب الل ــر كت تفس

مؤسســة الأعلمــي للمطبوعــات ، بــروت ، 2013 .  

ثانيا- الرسائل والاطاريح

8- رعــد عــداي حســن ‏، الوكالــة المدَنيــةُ غَــرُ 

القابلِــةِ للعــزلِِ ، رســالة  ماجســتير مقدمــة ‏إلى 

ــن ،   ــة النهري ــوق- جامع ــة الحق ــس كلي مجل

‏2008 .

ثالثا- البحوث العلمية

ــر،  ــان خض ــد عث ــي و مهن ــد دلم 9- د. احم

ــدني ،  ــون الم ــة في القان ــة اللازم ــكام الوكال أح

بحــث منشــور في مجلــة الدراســات ‏المســتدامة 

ــات  ــة للدراس ــة العلمي ــن الجمعي ــادرة ع الص

الســنة   ، العــراق  في   المســتدامة  التربويــة 

ــد4 - العــدد3- ‏ملحــق 1لســنة  الرابعــة ، مجل

.2022

10- أمــر نــوري محمــدي ، تســجيل المعاملات 

غــر المنقولــة  في القانــون الإســامي والقانــون 

الألمــاني ، بحــث منشــور في مجلــة  الكليــة 

ــد ، 2  ــدد 66 ، مجل ــة  ، الع الإســامية الجامع

في 2022 .

11- د. إينــاس مــي عبــد نصــار، حســن ســامي 

ــدل ،  ــب الع ــوني للكات ــوم القان ــن ، المفه حس

الحــي  المحقــق  مجلــة  في  منشــور  بحــث 

للعلــوم القانونيــة والسياســية ، الصــادرة عــن 

كليــة القانــون - جامعــة بابــل ، العــدد الثــاني / 

الســنة الخامســة عــر 2023 .

بنقــل  التعهــد   ، مــرزة  عبيــد  12- حبيــب 

ــث  ــار، بح ــرف في العق ــق الت ــة أو ح الملكي

منشــور في مجلــة المحقــق الحــي للعلــوم 

ــة  ــن جامع ــادرة ع ــية الص ــة والسياس القانوني

بابــل - كليــة القانــون ، العــدد الأول ،  الســنة 

العــاشرة  2018 .

إشــكاليات   ، مــرزة  عبيــد  حبيــب  د.   -13

بنقــل  المتعهــد  للعقــار  القضــائي  التمليــك 

ملكيتــه أو حــق التــرف فيــه ، بحــث منشــور 

في مجلــة رســالة الحقــوق الصــادرة عــن كليــة 

القانــون- جامعــة كربــاء ، العــدد الثامــن  في 

16 أكتوبــر 2024.

الســبب  فكــرة   ، عبــد  حــاد  درع  د.   -14

الصحيــح كأســاس لطلــب التمليــك في التعهــد 

بنقــل ملكيــة عقــار ، بحــث منشــور في مجلــة 

النهريــن للعلــوم القانونيــة الصــادرة عــن كليــة 

الحقــوق- جامعــة النهريــن ، المجلــد 20 عــدد 

2 في 31 كانــون الأول 2018  .

15- د. زيــاد طــارق جاســم  و  بكــر عبــد 
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مدى فعالية الوسائل الوقائية  في حماية مشتري العقار قبل التسجيل الرسمي

وأساســه  القانــوني  الأمــن   ، فيــاض  القــادر 

في التصرفــات العقاريــة ، بحــث منشــور في 

مجلــة الأنبــار للعلــوم القانونيــة والسياســية ، 

. أذار، 2025   )14( المجلــد   ، العــدد)1( 

ــد  ــوان اخم ــي و د. رض ــن ع ــعيد ب 16- د. س

الحــاف ، مبــدا الأمــن القانــوني ومقومــات 

الجــودة التشريعيــة ، ‏بحــث منشــور في مجلــة 

البحــوث القانونيــة والاقتصاديــة ، الصــادرة 

عــن كليــة الحقــوق - جامعــة المنصــورة ، 

العــدد 79 في مــارس 2022 .

17- د. ســعيد ربيــع عبــد الجبــار العــاني ، 

ســقوط حــق المــوكل في إنهــاء الوكالــة بإرادتــه 

المنفــردة - دراســة  في التشريــع  العراقــي ،  

ــادرة  ــوق الص ــه الحق ــور في مجل ــث ‏منش ‏بح

ــتنصرية ،  ــة المس ــون- الجامع ــه القان ــن كلي ع

مجلــد 4،  العــدد 16    و 17 ، 2012  . 

18-  د. عــي شــاكر عبــد القادر و د. حيدر حســن 

الشــمري  و د. عــي ســعد عمــران  ، التعهــد بنقــل 

ــة ، بحــث  ــال الملكي ــره في انتق ــار واث ــة العق ملكي

ــة  ،  ــامية الجامع ــة الإس ــة الكلي ــور في مجل منش

المجلــد 2015 ، العــدد 36 .

19- د. عــي عبــد العــالي الأســدي ، النظــام 

القانــوني للوكالــة غــر القابلــة للعــزل ، بحــث 

ــادرة  ــوق الص ــالة الحق ــة رس ــور في مجل منش

عــن كليــة القانــون- جامعــة كربــاء  ، الســنة 

الثانيــة ، العــدد الأول ، 2010 .

20- محمــد ســالم كريــم ، الأمــن القانــوني معيــار 

ــة  ــة ، بحــث منشــور في مجل للمراجعــة التشريعي

واســط للعلــوم الإنســانية ،  الصــادرة عــن جامعــة 

واســط ، المجلــد17، الإصــدار 47 ، 2021 .

21- د. محمــد ســالم لهيمــص  و قيــس جاســم 

الكاتــب  القانــوني لوظيفــة  التنظيــم   ، محمــد 

العــدل في العــراق ، بحــث منشــور في مجلــة   

المعهــد ، الصــادرة عــن معهــد العلمــن للدراســات 

العليــا ، العــدد 15 ، المجلــد 15 ، 2023 .

رابعا- القوانين

22- قانــون 25 فونتــز الحــادي عــر الفرنــي 

 ventôse an  25  Loi du  ((  1803 لســنة 

.  sur le notaria  1803  mars  16  ,onze

ــنة 1804 )  ــي لس ــدني الفرن ــون الم 23- القان

 mars  21  Code civil français publié le

. ) 1804

المــدني الألمــاني لســنة  1896    القانــون   -24

  )18.08.1896 :BGBAusfertigungsdatum(

25- قانــون الموجبــات والعقــود اللبنــاني لســنة 

.1932

  26- القانــون المــدني المــري رقــم ١٣١ لســنة 

١٩٤٨‏. 

 27- القانــون المــدني الســوري رقــم 84 لســنة 

.   1949

 )40( رقــم  العراقــي  المــدني  القانــون    -28

. 1951‏  لســنة 

 29- القانون المدني الأردني لسنة 1976. 

30- قانــون التســجيل العقــاري رقــم 43 لســنة 

. 1977

31- قــرار مجلــس قيــادة الثــورة المنحــل رقــم 

1198 لســنة 1977 .

 32- القانــون المــدني الكويتــي رقــم67 لســنة 

.  1980

 33- قانــون الكُتــاب العــدول العراقــي رقــم ) 

33 ( لســنة 1998 .

ــم 22 لســنة  ــون المــدني القطــري رق 34- القان

. 2004

خامسا- القرارات القضائية

ــي  ــة الت ــرارات القضائي ــي مصــادر الق ــا ي في

ــث     ــش البح ــاه في هوام ذكرن
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35- حكــم محكمــة النقــض المصريــة ، الطعــن 

المــدني رقــم 5267 لســنة 90 قضائيــة ، جلســة 

18 ينايــر 2025.منشــور عــى موقــع برلمــاني – 

. https://www.parlmany.com : مــر

 – الاتحاديــة  التمييــز  محكمــة  قــرار   -36  

615/هـــ  العــدد  المدنيــة،  الهيئــة  العــراق، 

ــن  ــور ضم ــخ 2023/1/18، منش م/2023 بتاري

الأحــكام المرتبطــة بالمــادة 1127 مــن القانــون 

المــدني العراقــي- قاعــدة التشريعــات العراقيــة 

http://iraqld.  :مجلــس القضــاء الأعــى –

.  hjc.iq/identity_search.aspx

37- حكــم محكمــة النقــض المصريــة، الطعــن 

المــدني رقــم 4394 لســنة 87 قضائيــة، جلســة 

20 ديســمبر 2021 منشــور عــى موقــع نقابــة 

. https://egyls.com : ــة المحامــن المصري

 – الاتحاديــة  التمييــز  محكمــة  قــرار   -38

/1822 العــدد  المدنيــة،  الهيئــة  العــراق، 

هـــ م/2020 في 2020/3/16 منشــور ضمــن 

ــون  ــن القان ــادة 508 م الأحــكام المرتبطــة بالم

المــدني العراقــي- قاعــدة التشريعــات العراقيــة 

http://iraqld.hjc. :ــى ــاء الأع ــس القض مجل

.   iq/identity_search.aspx

الألمانيــة الفيدراليــة  المحكمــة  قــرار   -39 

(BGH)، بتاريــخ الثالثــة،  المدنيــة   الغرفــة 

الدعــوى رقــم   ،2019 نيســان/أبريل   4: 

III ZR الموقــع عــى  منشــور   ،17/338 

الألمانيــة الفيدراليــة  للمحكمــة   الرســمي 
(Bundesgerichtshof ):
https://juris.bundesgerichtshof.de/cgi-
bin/rechtsprechung/document.
py?Gericht =bgh&Art=en&nr=9683

40- قــرار محكمــة النقــض الفرنســية )الغرفــة 

الصــادر في 15 حزيــران/ الثالثــة(،  المدنيــة 

يونيــو 2017، رقــم 16-12.817، منشــور عــى 

الموقــع الرســمي لنــر التشريعــات والأحــكام 

:)Légifrance( القضائيــة في فرنســا

https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/

.  JURITEXT000034959602

41- قــرار محكمــة اســتئناف البــرة الاتحادية 

بصفتهــا التمييزيــة، العــدد 2015/54، بتاريــخ 
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