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 :انمستخهص
ِٓ ًٍ ثٌؼشثق ِٚظش، فٟ ػٛء ثٌضقٛلاس  ٠ضٕجٚي ٘زث ثٌذقظ دسثعز صق١ٍ١ٍز ِمجسٔز ٌقّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ٚآ١ٌجس ٔمٍٙج فٟ و

ثٌضشش٠ؼ١ز ٚثلالضظجد٠ز ٚثٌضىٌٕٛٛؽ١ز ثٌضٟ ٠شٙذ٘ج ثٌمطجع ثٌؼمجسٞ ثٌّؼجطش. ٠ٚٙذف إٌٝ د١جْ ِذٜ وفج٠ز ثلإؽجس٠ٓ 

ثٌذعضٛسٞ ٚثٌّذٟٔ ٚلٛث١ٔٓ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ فٟ ػّجْ ثعضمشثس ثٌٍّى١ز ٚطْٛ ثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز، ِغ صم٠ُٛ أعش ثٌّؼجِلاس 

ذ٠غز، ٚلا ع١ّج ثٌؼمٛد ثلإٌىضش١ٔٚز، ٚٔظُ ثٌضغؾ١ً ثٌشلّٟ، ٚآ١ٌجس ثٌض٠ًّٛ ثٌؼمجسٞ، فٟ إػجدر صشى١ً ثٌّفج١ُ٘ ثٌؼمجس٠ز ثٌق

ثٌضم١ٍذ٠ز ٌٕمً ثٌٍّى١ز ٚفؾ١ز ثٌضغؾ١ً. ثػضّذ ثٌذقظ ثٌّٕٙؼ ثٌٛطفٟ ثٌضق١ٍٍٟ ثٌّمجسْ ِٓ خلاي دسثعز ثٌٕظٛص ثٌذعضٛس٠ز 

صؾج٘جس ثٌمؼجة١ز ثٌقذ٠غز فٟ ولا ثٌٕظج١ِٓ. ٚلذ خٍظش ثٌذسثعز إٌٝ أْ ثٌضغؾ١ً ٚثٌّذ١ٔز ٚثٌضٕظ١ّ١ز رثس ثٌظٍز، ٚصق١ًٍ ثلا

ثٌؼمجسٞ ٠ّغً ثٌشو١ضر ثٌؾٛ٘ش٠ز ٌقّج٠ز ثٌٍّى١ز ٚػّجْ ثٌؼلا١ٔز ٚثلاعضمشثس ثٌمجٟٔٛٔ، إلا أْ ثٌضطٛسثس ثٌشل١ّز وشفش ػٓ 

ز ٠ٚؼضص ثٌغمز فٟ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز. وّج أظٙشس فؾٛثس صشش٠ؼ١ز ٚإؽشثة١ز صضطٍخ صقذ٠غجً صشش٠ؼ١جً ٠ٛثوخ ثٌذ١تز ثلإٌىضش١ٔٚ

ثٌّمجسٔز ٚؽٛد صفجٚس فٟ عشػز ثلاعضؾجدز ثٌضشش٠ؼ١ز د١ٓ ثٌٕظج١ِٓ، ثلأِش ثٌزٞ ٠غضذػٟ صذٕٟ ع١جعجس إطلاف١ز صمَٛ ػٍٝ 

د١ٓ فّج٠ز ثٌٍّى١ز صٛف١ذ ثٌّؼج١٠ش ثٌضم١ٕز، ٚصؼض٠ض ثٌضىجًِ د١ٓ ثٌؾٙجس ثٌّخضظز، ٚصفؼ١ً ثٌشلجدز ثٌمؼجة١ز دّج ٠قمك ثٌضٛثصْ 

 .ثٌخجطز ِٚضطٍذجس ثٌض١ّٕز ٚثلاعضغّجس

فّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز، ٔمً ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز، ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ، ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌشل١ّز، ثٌض٠ًّٛ  :انكهمبث انمفتبحٍت

 .ثٌؼمجسٞ

Protection of Real Estate Ownership, Transfer of Ownership in Iraq and Egypt, and the 

Impact of Modern Real Estate Legislation and Transactions 

Atheer Jabbar Ali Ziyara 

The Martyrs Foundation. 
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Abstract: 

This study provides a comparative analytical examination of the protection of real estate 

ownership and the mechanisms governing its transfer in Iraq and Egypt, in light of the 

legislative, economic, and technological transformations shaping the contemporary real estate 

sector. It aims to assess the adequacy of the constitutional and civil frameworks, as well as real 

estate registration laws, in ensuring the stability of ownership and the protection of real rights, 

while evaluating the impact of modern real estate transactions—particularly electronic 

contracts, digital registration systems, and mortgage finance mechanisms—on reshaping 

traditional concepts of property transfer and the evidentiary value of registration. The research 

adopts a descriptive, analytical, and comparative methodology through the examination of 

relevant constitutional, civil, and regulatory texts, alongside an analysis of recent judicial 

trends in both legal systems. The study concludes that real estate registration constitutes the 

fundamental pillar for safeguarding ownership, ensuring publicity, and achieving legal 

certainty. However, digital developments have revealed legislative and procedural gaps that 

necessitate legal reform aligned with the electronic environment and capable of strengthening 

confidence in real estate transactions. The comparison further demonstrates disparities in the 

pace of legislative responsiveness between the two systems, underscoring the need for reform 

policies based on unified technical standards, institutional integration, and enhanced judicial 
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oversight to maintain a balanced framework between the protection of private property and the 

imperatives of development and investment. 

Keywords: Protection of Real Estate Ownership, Transfer of Real Estate Ownership, Real 

Estate Registration, Digital Real Estate Transactions, Mortgage Finance. 

 انمقذمت

صؼذ ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ِٓ ثٌقمٛق ثلأعجع١ز ثٌضٟ صقظٝ دأ١ّ٘ز لظٜٛ فٟ ؽ١ّغ ثلأٔظّز ثٌمج١ٔٛٔز، فٟٙ صّغً أفذ أسوجْ 

ثلالضظجد ٚثٌض١ّٕز، ٚصؼّٓ ٌلأفشثد ٚثٌّؤعغجس ثلاعضمشثس ثٌّجٌٟ ٚثلاؽضّجػٟ. ٚلذ فشطش ثٌضشش٠ؼجس فٟ ثٌؼشثق ِٚظش 

، إلا أْ ثٌضطٛسثس ثٌقذ٠غز فٟ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز، ِغً ثٌؼمٛد ثلإٌىضش١ٔٚز، ثٌضغؾ١ً ثٌشلّٟ، ٚثٌض٠ًّٛ ػٍٝ فّج٠ز ٘زث ثٌقك

 ثٌؼمجسٞ ثٌقذ٠ظ، فشػش صقذ٠جس ؽذ٠ذر ػٍٝ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ٚٔمٍٙج.

١ز ٚلٛث١ٔٓ فٟ ثٌؼشثق، صضغُ ثٌضشش٠ؼجس ثٌؼمجس٠ز دجٌضٕٛع ٔض١ؾز ٌٍضجس٠خ ثٌمجٟٔٛٔ ثٌط٠ًٛ، ف١ظ صقجٚي ثٌمٛث١ٔٓ ثٌّذٔ

ثلأسثػٟ صٕظ١ُ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ٚػّجْ فمٛق ثلأؽشثف ػٕذ ٔمً ثٌؼمجسثس، د١ّٕج صٛثؽٗ دؼغ ثٌٕظٛص صقذ٠جس فٟ ثٌضى١ف 

ِغ ثٌضقٛلاس ثٌشل١ّز. أِج فٟ ِظش، فمذ شٙذس ثٌمٛث١ٔٓ ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز صقٛلًا ٔقٛ ثٌشلّٕز ٚثٌضٛع١ك ثلإٌىضشٟٚٔ، ِّج أعش 

 ثٌٍّى١ز، ٚؽشؿ صقذ٠جس ؽذ٠ذر صضؼٍك دجٌضقمك ِٓ ثٌقمٛق ثٌمج١ٔٛٔز ٚفّج٠ز ثلأؽشثف. ػٍٝ إؽشثءثس ثٌضغؾ١ً ٚٔمً

٠ٚٙذف ٘زث ثٌذقظ إٌٝ دسثعز أعش ثٌضشش٠ؼجس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز ػٍٝ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ٚٔمٍٙج فٟ ثٌؼشثق ِٚظش، ِغ 

٠غؼٝ إٌٝ صمذ٠ُ ِمجسٔز د١ٓ ثٌضشش٠ؼجس فٟ ثٌضشو١ض ػٍٝ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز ٚأعش٘ج ػٍٝ فمٛق ثلأؽشثف. وّج 

ثٌذٍذ٠ٓ، ٚصقذ٠ذ ثٌغغشثس ثٌمج١ٔٛٔز ٚثٌضقذ٠جس ثٌٕجشتز ػٓ ثٌضقٛي ثٌشلّٟ، ٚثلضشثؿ صٛط١جس ٌضؼض٠ض فؼج١ٌز ثٌمٛث١ٔٓ ٚػّجْ 

 فّج٠ز ثٌٍّى١ز.

 مشكهت انبحج

ٍٙج فٟ ظً ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز، صىّٓ ِشىٍز ثٌذقظ فٟ ثٌضقذ٠جس ثٌمج١ٔٛٔز ثٌضٟ صٛثؽٗ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ٚٔم

عٛثء فٟ ثٌؼشثق أٚ ِظش، ف١ظ صضغ١ش ؽشق ثٌذ١غ ٚثٌضغؾ١ً ٚثٌض٠ًّٛ ٔض١ؾز ٌٍضقٛي ثٌشلّٟ ٚثٌضطٛسثس ثلالضظجد٠ز. ٚصضّغً 

 أدشص ٔمجؽ ثٌّشىٍز ف١ّج ٠ٍٟ:

 ل١ّز.ػذَ ٚػٛؿ دؼغ ثٌٕظٛص ثٌمج١ٔٛٔز ٌّٛثوذز ثٌضطٛسثس ثٌقذ٠غز فٟ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌش

 ثٌضقذ٠جس ثٌّضؼٍمز دقّج٠ز فمٛق ثلأؽشثف ػٕذ ثعضخذثَ ثٌؼمٛد ثلإٌىضش١ٔٚز ٚٔمً ثٌٍّى١ز ػٓ دؼُذ.

 ٚؽٛد صفجٚس فٟ صطذ١ك ثٌمٛث١ٔٓ د١ٓ ثٌؼشثق ِٚظش ٔض١ؾز ثخضلاف ثٌضشش٠ؼجس ٚثلإؽشثءثس ثٌمؼجة١ز ٚثلإدثس٠ز.

 أهمٍت انبحج

 ٠ىضغخ ٘زث ثٌذقظ أ١ّ٘ضٗ ِٓ ػذر ِقجٚس:

 د٠ز: إر صؤعش فّج٠ز ثٌٍّى١ز ٚٔمٍٙج ػٍٝ ثعضمشثس ثٌغٛق ثٌؼمجسٞ ٚصشؾ١غ ثلاعضغّجس.أ١ّ٘ز ثلضظج

 أ١ّ٘ز لج١ٔٛٔز: ٠غٍؾ ثٌذقظ ثٌؼٛء ػٍٝ ٔمجؽ ثٌمٛر ٚثٌؼؼف فٟ ثٌضشش٠ؼجس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز.

 ش٠ؼجس.أ١ّ٘ز ِمجسٔز: ِمجسٔز ثٌؼشثق ِٚظش صغجػذ فٟ ثلاعضفجدر ِٓ ثٌضؾجسح ثٌمج١ٔٛٔز ثٌّخضٍفز ٌضقغ١ٓ ثٌضش

 أهذاف انبحج

 ٠ٙذف ثٌذقظ إٌٝ صقم١ك ِج ٠ٍٟ:

 دسثعز ثٌضشش٠ؼجس ثٌؼشثل١ز ٚثٌّظش٠ز ثٌّضؼٍمز دقّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ٚٔمٍٙج. -

 صق١ًٍ أعش ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز ػٍٝ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ٚفمٛق ثلأؽشثف. -

 ثٌؼمٛد ثلإٌىضش١ٔٚز.ثٌضؼشف ػٍٝ ثٌضقذ٠جس ثٌمج١ٔٛٔز ثٌّشصذطز دجٌٕمً ثٌشلّٟ ٌٍؼمجسثس ٚ -

 ثلضشثؿ صٛط١جس ٌضط٠ٛش ثٌضشش٠ؼجس دّج ٠ضٛثفك ِغ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز. -

 :أسئهت انبحج
 ِج ِذٜ وفج٠ز ثلإؽجس ثٌذعضٛسٞ ٚثٌّذٟٔ فٟ ثٌؼشثق ِٚظش ٌقّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز؟ .3

 ً٘ ٠قمك ٔظجَ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ ثلاعضمشثس ثٌمجٟٔٛٔ ٚفّج٠ز ثٌغ١ش فغٓ ث١ٌٕز؟ .2

 ج أعش ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز، ٚلا ع١ّج ثٌؼمٛد ثلإٌىضش١ٔٚز، فٟ ٔظجَ ٔمً ثٌٍّى١ز؟ِ .1

 ً٘ وشفش ثٌضقٛلاس ثٌشل١ّز ػٓ فؾٛثس صشش٠ؼ١ز أٚ إؽشثة١ز فٟ ولا ثٌٕظج١ِٓ؟ .1
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 ِج ثلإطلافجس ثٌمج١ٔٛٔز ثٌلاصِز ٌضقم١ك ثٌضٛثصْ د١ٓ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ِٚضطٍذجس ثلاعضغّجس ٚثٌض١ّٕز؟ .1

 بحجمنهجٍت ان

 ٠ؼضّذ ثٌذقظ ػٍٝ ثٌّٕٙؼ ثٌٛطفٟ ثٌضق١ٍٍٟ ثٌّمجسْ، ِٓ خلاي: -

 دسثعز ثٌمٛث١ٔٓ ٚثلأٔظّز ثٌؼشثل١ز ٚثٌّظش٠ز ثٌّضؼٍمز دجٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ٚٔمٍٙج. -

 ِمجسٔز أعش ثٌضشش٠ؼجس ثٌقذ٠غز فٟ ثٌؼشثق ِٚظش، ِغ ثٌضشو١ض ػٍٝ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌشل١ّز ٚثٌضم١ٍذ٠ز. -

 ر انذستىري وانمذنً نحمبٌت انمهكٍت انعقبرٌت فً انتشرٌع انعراقًانمبحج الأول: الإطب

 3002( من دستىر جمهىرٌت انعراق نسنت 32انفرع الأول: انحمبٌت انذستىرٌت نهمهكٍت انعقبرٌت فً ضىء انمبدة )

ثلأضفجع دٙج َ ػٍٟ أْ: "ثٌٍّى١ز ثٌخجطز ِظٛٔز، ٠ٚقك ٌٍّجٌه  2001ِٓ دعضٛس ؽّٙٛس٠ز ثٌؼشثق ٌؼجَ  21صٕض ثٌّجدر 

ٚثعضغلاٌٙج ٚثٌضظشف دٙج، فٟ فذٚد ثٌمجْٔٛ، ٚلا ٠ؾٛص ٔضع ثٌٍّى١ز إلا لأغشثع ثٌّٕفؼز ثٌؼجِز ِمجدً صؼ٠ٛغٍ ػجدي، ٠ٕٚظُ 

رٌه دمجْٔٛ"، ٌٍٚؼشثلٟ ثٌقك فٟ ثٌضٍّه فٟ أٞ ِىجْ فٟ ثٌؼشثق، ٚلا ٠ؾٛص ٌغ١شٖ صٍّه غ١ش ثٌّٕمٛي، إلا ِج ثعضغٕٟ دمجْٔٛ، 

شثع ثٌضغ١١ش ثٌغىجٟٔ"٠ٚقظش ثٌضٍّه لأغ
1
. 

( ِٓ دعضٛس ؽّٙٛس٠ز ثٌؼشثق ِٓ ثٌٕظٛص ثٌذعضٛس٠ز ثٌؾٛ٘ش٠ز ثٌضٟ أسعش ِذذأ طْٛ ثٌٍّى١ز ثٌخجطز 21صؼُذ ثٌّجدر )

دٛطفٙج فمجً أعجع١جً ِٓ فمٛق ثلإٔغجْ. فمذ لشسس ثٌقّج٠ز ثٌذعضٛس٠ز ٌٍٍّى١ز ِٕٚقش ثٌّجٌه عٍطجس ثلاعضؼّجي ٚثلاعضغلاي 

ٙج ٌم١ٛد ثٌمجْٔٛ صقم١مجً ٌٍّظٍقز ثٌؼجِز. ٠ٚلُافع أْ ثٌٕض ٌُ ٠ؾؼً ثٌقك ِطٍمجً، دً ل١ذٖ دؼذَ ٚثٌضظشف، ِغ إخؼجػ

 ثٌضؼغف ٚدجٌؼٛثدؾ ثٌضشش٠ؼ١ز، ِّج ٠قمك ثٌضٛثصْ د١ٓ ثٌقك ثٌفشدٞ ٚثٌظجٌـ ثٌؼجَ.

٠مضشْ دضؼ٠ٛغ ػجدي، وّج ثشضشؽش ثٌّجدر ٌؾٛء ثٌذٌٚز إٌٝ ٔضع ثٌٍّى١ز أْ ٠ىْٛ رٌه لأغشثع ثٌّٕفؼز ثٌؼجِز فمؾ، ٚأْ 

ٚ٘ٛ ِج ٠ؼىظ ػّجٔز دعضٛس٠ز ِّٙز ػذ ثٌضؼغف ثلإدثسٞ. ٠ٚؼُذ ثشضشثؽ ثٌضؼ٠ٛغ ثٌؼجدي صؾغ١ذثً ٌّذذأ ثٌؼذثٌز ٚفّج٠ز 

ثلاعضمشثس ثلالضظجدٞ. وزٌه أوذس ثٌّجدر فك ثٌؼشثلٟ فٟ ثٌضٍّه فٟ أٞ ِىجْ دثخً ثٌذٌٚز، دّج ٠ؼضص ٚفذر ثٌغٛق ثٌٛؽ١ٕز 

 ّٛثؽ١ٕٓ.ٚػذَ ثٌض١١ّض د١ٓ ثٌ

ٚفٟ ثٌّمجدً، ل١ذس صٍّه غ١ش ثٌؼشثل١١ٓ ٌٍؼمجس إلا ٚفك ثعضغٕجء لجٟٔٛٔ، ٚ٘ٛ ل١ذ ٠شصذؾ دجػضذجسثس ثٌغ١جدر ٚثٌّظٍقز 

ثٌٛؽ١ٕز. وّج فظشس ثٌضٍّه لأغشثع ثٌضغ١١ش ثٌغىجٟٔ، ٚ٘ٛ ٔض رٚ دؼذ ع١جعٟ ٚثؽضّجػٟ ٠ٙذف إٌٝ فّج٠ز ثٌضشو١ذز 

( إؽجسًث دعضٛس٠جً ِضٛثصٔجً ٠ؾّغ د١ٓ فّج٠ز ثٌٍّى١ز 21ٌٍؼمجس. ٚدزٌه صّغً ثٌّجدر )ثٌغىج١ٔز ِٕٚغ ثلاعضغلاي غ١ش ثٌّششٚع 

 ٚػّجْ خؼٛػٙج ٌّمضؼ١جس ثٌٕظجَ ثٌؼجَ.

ِٓ ٘زث ثٌمجْٔٛ ػٍٟ أْ: " ثٌٍّه ثٌضجَ ِٓ شأٔٗ أْ ٠ضظشف دٗ ثٌّجٌه، صظشفجً ِطٍمجً ف١ّج ٠ٍّىٗ ػ١ٕجً  3011صٕض ثٌّجدر 

ؼ١ٓ ثٌٍّّٛوز ٚدٍغضٙج ٚعّجس٘ج ٚٔضجؽٙج ٠ٚضظشف فٟ ػ١ٕٙج دؾ١ّغ ثٌضظشفجس ثٌؾجةضر"ِٕٚفؼز ٚثعضغلالاً، ف١ٕضفغ دجٌ
2
. 

 انفرع انخبنً: حمبٌت انمهكٍت انعقبرٌت فً انتشرٌعبث انمصرٌت

( ػٍٝ أْ ثٌٍّى١ز ثٌخجطز 11ألش دعضٛس ؽّٙٛس٠ز ِظش ثٌؼشد١ز ِذذأ طْٛ ثٌٍّى١ز ثٌخجطز، ف١ظ ٔظش ثٌّجدر )

قشثعز ػ١ٍٙج إلا فٟ ثلأفٛثي ثٌّذ١ٕز فٟ ثٌمجْٔٛ، ٚلا صُٕضع إلا ٌٍّٕفؼز ثٌؼجِز ِٚمجدً صؼ٠ٛغ ِظٛٔز، ٚلا ٠ؾٛص فشع ثٌ

ج ٚفمجً ٌٍمجْٔٛ ًِ ػجدي ٠ذُفغ ِمذ
3

، ٠ٚؼُذ ٘زث ثٌٕض ػّجٔز دعضٛس٠ز ػ١ٍج، صٍُضَ ثٌّششّع ٚثلإدثسر دجفضشثَ فك ثٌٍّى١ز ٚػذَ 

 ثٌّغجط دٗ إلا فٟ أػ١ك ثٌقذٚد ٚٚفك ػٛثدؾ ِقذدر.

ِٚج دؼذ٘ج(، ف١ظ لشس أْ ٌٍّجٌه ٚفذٖ فك ثعضؼّجي ثٌشٟء  102ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌّظشٞ فك ثٌٍّى١ز فٟ ثٌّٛثد )ٔظُ 

 ٚثعضغلاٌٗ ٚثٌضظشف ف١ٗ فٟ فذٚد ثٌمجْٔٛ.

                                                 
 م. 3002من دستهر جمههرية العراق لعام  32المادة  1
 م. 8428لعام  00ي العراقي رقم من القانهن المدن 8003المادة  2
 م. 3080من دستهر جمههرية مرر العربية لعام  22المادة  3
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ِٓ ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌّظشٞ ػٍٟ أْ: " ٌّجٌه ثٌشب ٚفذٖ فٟ فذٚد ثٌمجْٔٛ فك ثعضؼّجٌٗ ٚثعضغلاٌٗ  102ٔظش ثٌّجدر 

ٚثٌضظشف ف١ٗ"
4

ػٍٟ أْ: " ِجٌه ثٌشب ٠ٍّه وٍّج ٠ؼذ ِٓ ػٕجطشٖ ثٌؾٛ٘ش٠ز دق١ظ لا ٠ّىٓ فظٍٗ ػٕٗ  101، ٚصٕض ثٌّجدر 

دْٚ أْ ٠ٍٙه أٚ ٠ضٍف أٚ ٠ضغ١ش، ٍِٚى١ز ثلأسع صشًّ ِج فٛلٙج ِٚج صقضٙج إٌٟ ثٌقذ ثٌّف١ذ فٟ ثٌضّضغ دٙج، ػٍٛثً أٚ ػّمجً، 

ثلأسع ِٕفظٍز ػٓ ٍِى١ز ِج فٛلٙج ثٚ ِج صقضٙج" ٠ٚؾٛص دّمضؼٟ ثٌمجْٔٛ أٚ ثلاصفجق أْ صىْٛ ٍِى١ز عطـ
5
. 

٠شىً لجْٔٛ صٕظ١ُ ثٌشٙش ثٌؼمجسٞ فؾش ثلأعجط فٟ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز فٟ ِظش، إر لشس أْ ثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز ثٌؼمجس٠ز 

 لا صٕضمً ٚلا صٕشأ ٚلا صضٚي إلا دجٌضغؾ١ً.

شأٔٙج إٔشجء فك ِٓ ثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز ثٌؼمجس٠ز ثلأط١ٍز  ِٓ ٘زث ثٌمجْٔٛ ػٍٟ أْ: "ؽ١ّغ ثٌضظشفجس ثٌضٟ ِٓ 9صٕض ثٌّجدر 

أٚ ٔمٍٗ أٚ صغ١١شٖ أٚ صٚثٌٗ ٚوزٌه ثلأفىجَ ثٌٕٙجة١ز ثٌّغذضز ٌشب ِٓ رٌه ٠ؾخ شٙش٘ج دطش٠ك ثٌضغؾ١ً ٠ٚذخً فٟ ٘زٖ 

 صضٚي لا د١ٓ ثٌضظشفجس ثٌٛلف ٚثٌٛط١ز ٠ٚضشصخ ػٍٝ ػذَ ثٌضغؾ١ً أْ ثٌقمٛق ثٌّشجس ث١ٌٙج لا صٕشأ ٚلا صٕضمً ٚلا صضغ١ش ٚلا

رٜٚ ثٌشأْ ٚلا دجٌٕغذز ثٌٝ غ١شُ٘، ٚلا ٠ىْٛ ٌٍضظشفجس غ١ش ثٌّغؾٍز ِٓ ثلأعش عٜٛ ثلاٌضضثِجس ثٌشخظ١ز د١ٓ رٜٚ ثٌشأْ، 

٠ٚؾٛص ٌّٓ فظً ِغ آخش٠ٓ ػٍٝ فىُ ٔٙجةٝ ِغذش ٌقك ِٓ ٘زٖ ثٌقمٛق أْ ٠طٍخ لظش ثٌضغؾ١ً ػٍٝ ثٌمذس ثٌزٜ لؼٝ ٌٗ 

ضغؾ١ً ػٍٝ ثٌؼمجسثس ثٌّمؼٝ ٌٗ دٙج فٟ لغُ أٚ ٔجف١ز ِؼ١ٕز، ٠ٚؾٛص ٌّٓ فظً ٌظجٌقٗ دٗ، وّج ٠ؾٛص ٌٗ أْ ٠طٍخ لظش ثٌ

أٚ ِغ آخش٠ٓ ػٍٝ فىُ ٔٙجةٝ ِغذش ٌقك ِٓ ٘زٖ ثٌقمٛق أْ ٠طٍخ لظش ثٌضغؾ١ً ػٍٝ ثٌمذس ثٌزٜ لؼٝ ٌٗ دٗ ، وّج ٠ؾٛص 

ثء وجْ رٌه شجةؼجً أٚ ِفشصًث ،ػٍٝ ٌٗ أْ ٠طٍخ لظش ثٌضغؾ١ً ػٍٝ أٜ ِٓ ثٌؼمجسثس ثٌّمؼٝ ٌٗ دٙج أٚ دؾضء ِٕٙج ، ٚعٛ

فغخ ثلأفٛثي"
6
. 

 انمطهب انخبنً: أحر انمعبملاث انعقبرٌت انحذٌخت عهى حمبٌت انمهكٍت

 انفرع الأول: انتحىلاث انقبنىنٍت اننبتجت عن انمعبملاث انعقبرٌت انحذٌخت فً انعراق

ق، ٔض١ؾز ثٌضطٛس ثٌؼّشثٟٔ ٚثٌضىٌٕٛٛؽٟ ٚص٠جدر ثٌطٍخ شٙذس ثٌؼمٛد ثلأخ١شر صقٛلًا وذ١شًث فٟ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز فٟ ثٌؼشث

ػٍٝ ثلاعضغّجس ثٌؼمجسٞ. ٘زٖ ثٌضقٛلاس أفشصس صقذ٠جس لج١ٔٛٔز ؽذ٠ذر، فشػش ػٍٝ ثٌضشش٠غ ثٌؼشثلٟ ثٌضى١ف ِؼٙج ٌؼّجْ 

فّج٠ز ثٌٍّى١ز ٚفمٛق ثلأؽشثف
7

خذثِٙج . ِٓ أدشص ٘زٖ ثٌضقٛلاس ظٙٛس ثٌؼمٛد ثٌشل١ّز ٚثلإٌىضش١ٔٚز، ٚثٌضٟ أطذـ ثعض

ِضضث٠ذثً فٟ ػ١ٍّجس ثٌذ١غ ٚثٌششثء ٚثلإ٠ؾجس، ِج دفغ إٌٝ ػشٚسر ٚػغ ػٛثدؾ لج١ٔٛٔز ٚثػقز ٌؼّجْ طقضٙج ٚثػضذجس٘ج 

 ٔجفزر أِجَ ثٌمؼجء.

وّج أعشس أٔظّز ثٌض٠ًّٛ ثٌؼمجسٞ ثٌقذ٠غز ٚثٌمشٚع ثٌّذػِٛز ػٍٝ ؽش٠مز ثٌضٍّه ٚٔمً ثٌٍّى١ز، إر صضطٍخ ٘زٖ ثلأٔظّز 

مجس٠ز دشىً دل١ك، ٌؼّجْ فمٛق ثٌذثةٓ ٚثٌّجٌه ػٍٝ فذ عٛثء. ٚلذ أدشصس ٘زٖ ثٌضقٛلاس ثٌقجؽز إٌٝ صغؾ١ً ثٌشْ٘ٛ ثٌؼ

صقذ٠ظ ثٌغؾلاس ثٌؼمجس٠ز ثلإٌىضش١ٔٚز، ٌؼّجْ ٚػٛؿ ثٌٍّى١ز ٚعٌٙٛز ثٌضق٠ٛلاس، ٚصم١ًٍ ثٌّٕجصػجس ثٌّشصذطز دجٌؼمٛد غ١ش 

ثٌّغؾٍز أٚ ثٌغجِؼز
8
. 

إٔشجء ثٌّشجس٠غ ثلاعضغّجس٠ز ثٌىذشٜ إٌٝ دشٚص ثٌضقذ٠جس ثٌمج١ٔٛٔز ثٌّشصذطز ِٓ ؽٙز أخشٜ، أدٜ ثٌضطٛس ثٌؼّشثٟٔ ٚ

دجلاعضّلان ٚثلإؽشثءثس ثلإدثس٠ز، ف١ظ أطذـ ِٓ ثٌؼشٚسٞ صى١١ف ثٌٕظٛص ثٌمج١ٔٛٔز ثٌّضؼٍمز دٕضع ثٌٍّى١ز ٌٍّٕفؼز ثٌؼجِز 

 ِغ عشػز صٕف١ز ثٌّشجس٠غ ثٌقذ٠غز، ِغ ػّجْ ثٌضؼ٠ٛغ ثٌؼجدي ٚفك ثٌمجْٔٛ.

فذعش ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز ػغطًج ػٍٝ ثٌمؼجء ثٌؼشثلٟ ٌضطذ١ك أفىجَ ثٌٍّى١ز دّشٚٔز ِغ ِشثػجر ثٌّذجدا وّج أ

ثٌمج١ٔٛٔز ثٌضم١ٍذ٠ز، ِج دفغ إٌٝ صط٠ٛش ثلاؽضٙجد ثٌمؼجةٟ فٟ صفغ١ش ٔظٛص ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌؼشثلٟ ٚلجْٔٛ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ 

جد٠زدّج ٠ضٕجعخ ِغ ثٌضغ١شثس ثٌضم١ٕز ٚثلالضظ
9
. 

                                                 
 م. 8403لدنة  828من القانهن المدني المرري رقم  303المادة  4
 م. 8403لدنة   828من القانهن المدني المرري رقم  302المادة  5
 م. 333لدنة  4انهن رقم والمعدل بالق 8401للدنة  880من القانهن رقم  4المادة  6
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فٟ ثٌّؾًّ، فئْ ثٌضقٛلاس ثٌمج١ٔٛٔز ثٌٕجصؾز ػٓ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز فٟ ثٌؼشثق صؼىظ ػشٚسر ِٛثءِز ثٌضشش٠ؼجس 

ثٌضم١ٍذ٠ز ِغ ثٌٛثلغ ثٌشلّٟ ٚثلالضظجدٞ ثٌقذ٠ظ، ٌؼّجْ فّج٠ز ثٌٍّى١ز، ٚػذؾ ٔمٍٙج، ٚصم١ًٍ ثٌٕضثػجس، ٚصقم١ك ثعضمشثس 

 جد ثٌٛؽٕٟ ٚثٌّظٍقز ثٌؼجِز.عٛق ثٌؼمجسثس دّج ٠خذَ ثلالضظ

 انفرع انخبنً: انتحىلاث انقبنىنٍت اننبتجت عن انمعبملاث انعقبرٌت انحذٌخت فً مصر

أفذ أدشص ٘زٖ ثٌضقٛلاس ٘ٛ ظٙٛس ثٌؼمٛد ثلإٌىضش١ٔٚز ٚثٌّؼجِلاس ثٌشل١ّز فٟ ثٌذ١غ ٚثٌششثء ٚثلإ٠ؾجس، خجطز فٟ 

ثٌقذ٠غز. ٚلذ أعجسس ٘زٖ ثٌظج٘شر ثٌقجؽز إٌٝ ٚػغ إؽجس لجٟٔٛٔ ٚثػـ ثٌّشجس٠غ ثلاعضغّجس٠ز ثٌؾذ٠ذر ٚثٌّٕجؽك ثٌؼّشث١ٔز 

٠ٕظُ طقز ثٌؼمٛد ثٌشل١ّز، ٠ٚؼّٓ ثػضشثف ثٌمؼجء دٙج، ٚوزٌه صقذ٠ذ ثلإؽشثءثس ثٌلاصِز ٌٍضقمك ِٓ ثٌٍّى١ز ٚفمٛق 

ثلأؽشثف لذً إصّجَ أٞ ٔمً ٍِى١ز إٌىضشٟٚٔ
10
. 

َِش ٚػغ آ١ٌجس لج١ٔٛٔز وّج أدس أٔظّز ثٌض٠ًّٛ ثٌؼمجسٞ ثٌقذ٠غز ٚثٌمشٚع ث ٌؼمجس٠ز إٌٝ صؼض٠ض ثلاعضغّجس، ٌىٕٙج ثعضٍض

دل١مز ٌضغؾ١ً ثٌشْ٘ٛ ثٌؼمجس٠ز ٚثٌضأوذ ِٓ فّج٠ز فمٛق ثٌذثةٓ ٚثٌّجٌه، ٚرٌه ػّٓ إؽجس لجْٔٛ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ ٌؼّجْ 

 فؾ١ز ثٌضغؾ١ً ٚفك ثٌغ١ش فغٓ ث١ٌٕز.

ثلإٌىضشٟٚٔ فٟ صغش٠غ ٔمً ثٌٍّى١ز ٚص٠جدر ثٌشفجف١ز، ٌىٕٙج  ِٓ ؽٙز أخشٜ، عجّ٘ش ثٌضطٛسثس فٟ ٔظجَ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ

فشػش صقذ٠جس ؽذ٠ذر ػٍٝ ثٌّقجوُ فٟ صفغ١ش ٚصطذ١ك ثٌٕظٛص ثٌضم١ٍذ٠ز ٌٍمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ٚلجْٔٛ صٕظ١ُ ثٌشٙش ثٌؼمجسٞ دّج 

 ٠ضٛثفك ِغ ثٌّؼجِلاس ثٌشل١ّز.

لاعضّلان ٚٔضع ثٌٍّى١ز ٌٍّٕفؼز ثٌؼجِز دشىً أوغش وّج أدس ثٌضٛعؼجس ثٌؼّشث١ٔز ٚثٌّششٚػجس ثٌم١ِٛز إٌٝ ظٙٛس لؼج٠ج ث

صؼم١ذثً، ِج ثعضٍضَ صؼذ٠ً دؼغ ثٌٕظٛص ثٌمج١ٔٛٔز ٌؼّجْ صؼ٠ٛغ ػجدي ٚفّج٠ز فمٛق ثٌّٛثؽ١ٕٓ، ِغ ِشثػجر ِظجٌـ ثٌذٌٚز 

 ٚثٌّغضغّش٠ٓ ػٍٝ فذ عٛثء.

ٌقذ٠غز فٟ ِظش صؼىظ ػشٚسر ِٛثءِز فٟ ثٌّؾًّ، ٠ّىٓ ثٌمٛي إْ ثٌضقٛلاس ثٌمج١ٔٛٔز ثٌٕجصؾز ػٓ ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ث

ثٌضشش٠ؼجس ثٌضم١ٍذ٠ز ِغ ثٌذ١تز ثٌشل١ّز ٚثلالضظجد٠ز ثٌقذ٠غز، ٌؼّجْ فّج٠ز ثٌٍّى١ز، ٚػذؾ ٔمٍٙج، ٚصؼض٠ض ثٌغمز فٟ ثٌغٛق 

 ثٌؼمجسٞ، ٚصقم١ك ثعضمشثس ثلضظجدٞ ٚثؽضّجػٟ فٟ ثٌٛلش ٔفغٗ.

 ذٌختانمبحج انخبنً: نقم انمهكٍت انعقبرٌت وأحر انتشرٌعبث انح

 انمطهب الأول: الأسس انقبنىنٍت ننقم انمهكٍت انعقبرٌت

 انفرع الأول: نقم انمهكٍت فً انتشرٌع انعراقً

٠ؼُضذش ٔمً ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ِٓ أدشص ثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز ثٌضٟ ٔظّّٙج ثٌضشش٠غ ثٌؼشثلٟ ٌؼّجْ فّج٠ز ثٌّجٌه ٚثٌغ١ش فغٓ ث١ٌٕز، 

 ٚصؾٕخ ثٌّٕجصػجس. ٠ٚمغ صٕظ١ُ ٔمً ثٌٍّى١ز أعجعًج فٟ ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌؼشثلٟ ٚلٛث١ٔٓ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ.

 أٚلاً: ٔظٛص ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌؼشثلٟ:

 ْ ثٌّذٟٔ ثٌؼشثلٟ ٔظُ ثٌٍّى١ز ٚثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز، ٠ٚذشص ف١ٗ ِج ٠ٍٟ:ثٌمجٔٛ

(: صٕض ػٍٝ أْ ثٌّجٌه ٌٗ فك ثلاعضؼّجي ٚثلاعضغلاي ٚثٌضظشف فٟ ػمجسٖ فٟ فذٚد ثٌمج3011ْٛٔثٌّجدر )
11

، ٚثٌّجدر 

ٌمج١ٔٛٔز(: صمشس أْ ٔمً ثٌٍّى١ز لا ٠ىْٛ طق١قًج إلا دّٛثفمز ثٌّجٌه ٚؽذمجً ٌششٚؽ طقز ثٌضظشفجس ث3010)
12

، ٚثٌّجدر 

(: صٕظُ آعجس ثٌؼمٛد ثٌؼ١ٕ١ز ػٍٝ ثٌٍّى١ز، ٚصمشس أْ ٔمً ثٌٍّى١ز لا ٠ٕضؼ أعشًث دجٌٕغذز ٌٍغ١ش إلا دؼذ ثٌضغؾ١ً أٚ ثلإػلاْ 3011)

ٚفك ثٌمجْٔٛ
13
. 

 ٍى١ز:عج١ٔجً: ٔظٛص لجْٔٛ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ: لجْٔٛ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ ثٌؼشثلٟ ٠ؼ١ف دؼذثً أعجع١جً لإؽشثءثس ٔمً ثٌّ

(: صؤوذ أْ ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز لا صٕضمً إلا دجٌضغؾ١ً فٟ دثةشر ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجس2ٞثٌّجدر )
14

 (:1، ٚثٌّجدر )

                                                 
م 8م العيدد5345 أحمد يهسف يليم المدتحدث حهل الملكية العقارية الخااية بياريراد ييي التذيريع الل،بييم مجلية اللأحيهث ار،ادجمييةم مجليد 10

 .38مم ص 3032
 م. 8428لعام  00من القانهن المدني العراقي رقم  8003المادة  11
 م. 8428لعام  00من القانهن المدني العراقي رقم  8020المادة  12
 م. 8428لعام  00من القانهن المدني العراقي رقم  8022المادة  13
 من قانهن التدج،ي العقاري العراقي. 3المادة  14
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صشضشؽ شٙجدر ثٌضغؾ١ً لإعذجس طقز ٔمً ثٌٍّى١ز فٟ ِٛثؽٙز ثٌغ١ش

15
(: صٕض ػٍٝ أْ ثلأفىجَ ثٌٕٙجة١ز دشأْ 1، ٚثٌّجدر )

دؼذ ثٌضغؾ١ً ثٌٍّى١ز لا صغُؾً إلا دؼذ طذٚس٘ج، ٚصىْٛ ٔجفزر
16
. 

 انفرع انخبنً: نقم انمهكٍت فً انتشرٌع انمصري

٠ؼذ ٔمً ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز فٟ ِظش ِٓ أدشص ثٌؼ١ٍّجس ثٌمج١ٔٛٔز ثٌّٕظّز، ٠ٚخؼغ ٌٍمٛث١ٔٓ ثٌّذ١ٔز ثٌّظش٠ز ٚلٛث١ٔٓ 

 ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ، ٌؼّجْ فّج٠ز فمٛق ثٌّجٌى١ٓ ٚثٌغ١ش فغٓ ث١ٌٕز ٚثعضمشثس ثٌغٛق ثٌؼمجسٞ.

 ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌّظشٞ: أٚلاً:

(: صٕض ػٍٝ أْ ثٌٍّى١ز ثٌخجطز ِظٛٔز، ٠102ٕظُ ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌّظشٞ ثٔضمجي ثٌٍّى١ز ٠ٚقذد ششٚؽٗ: ثٌّجدر )

ٌٍّٚجٌه فك ثلأضفجع ٚثٌضظشف فٟ ٍِىٗ ٚفمجً ٌٍمجْٔٛ
17

 (:101، ٚثٌّجدر )

دشػجء ثٌّجٌه ٚصٛثفش ثلأ١ٍ٘ز ثٌمج١ٔٛٔز ٌلأؽشثفصٕض ػٍٝ أْ ٔمً ثٌٍّى١ز ٠ضُ دجٌؼمذ ثٌششػٟ ثٌظق١ـ، ٚلا ٠ٕؼمذ إلا 
18
. 

(: صؤوذ ػٍٝ أْ ثٌٍّى١ز لا صٕضمً إلا دجٌضغ١ٍُ أٚ ثٌضغؾ١ً، فغخ ٔٛع ثٌؼمجس، ِج ٠ؾؼً ثٌضغؾ١ً ششؽًج أعجع١جً 101ثٌّجدر )

لإعذجس ٔمً ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ٌٍغ١ش
19
. 

 عج١ٔجً: لجْٔٛ صٕظ١ُ ثٌشٙش ثٌؼمجسٞ:

ثٌؼمجسٞ ثٌّظشٞ فؾش ثلأعجط فٟ ٔمً ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز، ف١ظ ٠قذد ثلإؽشثءثس ثٌّطٍٛدز ٌٕمً  ٠ؼضذش لجْٔٛ صٕظ١ُ ثٌشٙش

 أٞ ػمجس:

(: صٕض ػٍٝ أْ ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز لا صٕضمً ٚلا صٕشأ إلا دجٌضغؾ١ً فٟ ِظٍقز ثٌشٙش ثٌؼمجس9ٞثٌّجدر )
20

(: 30، ٚثٌّجدر )

جس ٚفّج٠ز ثٌغ١شصشضشؽ شٙش ثٌؼمٛد ٚثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز ٌؼّجْ ػلا١ٔز ثٌضظشف
21

(: صؤوذ أْ ثلأفىجَ ثٌٕٙجة١ز 31ٚ 33، ثٌّجدر )

ثٌّضؼٍمز دجٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز لا صىْٛ ٔجفزر إلا دؼذ صغؾ١ٍٙج، ٚصؼغ ِذذأ ثلأ٠ٌٛٚز فٟ ثٌضغؾ١ً وؼّجٔز لج١ٔٛٔز ػذ ثٌّٕجصػجس
22
. 

 انمطهب انخبنً: أحر انمعبملاث انحذٌخت عهى نقم انمهكٍت انعقبرٌت

 -ص١ّٙذ ٚصمغ١ُ:

غ ثٌضطٛس ثٌؼّشثٟٔ ٚثٌضٛعغ فٟ ثٌغٛق ثٌؼمجسٞ، دشصس ثٌّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز وؼجًِ ِؤعش ػٍٝ ٔظُ ٔمً ثٌٍّى١ز ِ

فٟ وً ِٓ ثٌؼشثق ِٚظش. ٘زٖ ثٌضقٛلاس صشًّ ثلاػضّجد ػٍٝ ثٌؼمٛد ثٌشل١ّز ٚثلإٌىضش١ٔٚز، ٚصطذ١ك آ١ٌجس ثٌض٠ًّٛ ثٌؼمجسٞ 

ش١ٔٚز ٌضٛع١ك ثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز. ٚلذ أفذعش ٘زٖ ثٌّؼجِلاس صغ١١شثس ٚثػقز فٟ ثٌقذ٠غز، إػجفز إٌٝ ظٙٛس ثٌغؾلاس ثلإٌىض

إؽشثءثس ٔمً ثٌٍّى١ز ثٌضم١ٍذ٠ز، ِج ثعضٍضَ صقذ٠ظ ثٌضشش٠ؼجس ٚصط٠ٛش ثلاؽضٙجد ثٌمؼجةٟ ٌّٛثوذز ثٌٛثلغ ثٌؼٍّٟ. وّج أعّٙش 

ضؼٍك دظقز ثٌؼمٛد ٚفّج٠ز فمٛق ثٌغ١ش. فٟ ص٠جدر ثٌشفجف١ز ٚصم١ًٍ ثٌٕضثػجس د١ٓ ثلأؽشثف، ٌىٕٙج ؽشفش صقذ٠جس ؽذ٠ذر ص

ٚدٕجءً ػ١ٍٗ، ٠شوض ٘زث ثٌّطٍخ ػٍٝ دسثعز آعجس ٘زٖ ثٌضقٛلاس ػٍٝ ٔمً ثٌٍّى١ز فٟ ثٌؼشثق أٚلًا، عُ فٟ ِظش عج١ٔجً، ِغ صق١ًٍ 

 ثٌضشش٠ؼجس ٚث١ٌ٢جس ثٌمج١ٔٛٔز ثٌّؼضّذر.

 انفرع الأول: أحر انمعبملاث انحذٌخت عهى نقم انمهكٍت فً انعراق

أدشص ثٌضأع١شثس ٘ٛ ظٙٛس ثٌؼمٛد ثلإٌىضش١ٔٚز ٚثٌشل١ّز، ٚثٌضٟ ٌُ صىٓ ِغطجر دجٌىجًِ فٟ ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌؼشثلٟ ثٌمذ٠ُ.  أفذ

فٙزٖ ثٌؼمٛد صغضذػٟ ٚؽٛد أؽش لج١ٔٛٔز ٚثػقز ٌلاػضشثف دظقضٙج ٚفؾ١ضٙج أِجَ ثٌمؼجء، ٚصقذ٠ذ و١ف١ز صٕف١ز ٔمً ثٌٍّى١ز فٟ 

خجطز ػٕذ ثٌضؼجًِ ِغ ثٌؼمٛد ثٌّٛلؼز إٌىضش١ٔٚجً أٚ ػذش ِٕظجس سل١ّز ِؼضّذر فجٌز ثعضخذثَ ثٌٛعجةً ثٌشل١ّز،
23
. 

                                                 
 من قانهن التدج،ي العقاري العراقي. 2لمادة ا 15
 من قانهن التدج،ي العقاري العراقي. 3المادة  16
 م. 8403لعام  828من القانهن المدني المرري رقم  303المادة  17
 م. 8403لعام  828من القانهن المدني العراقي رقم  302المادة  18
 م. 8403 لعام 828من القانهن المدني المرري رقم  300المادة  19
 من قانهن تنظيم الذهر العقاري المرري. 4المادة  20
 من قانهن تنظيم الذهر العقاري المرري. 80المادة  21
 من قانهن تنظيم الذهر العقاري المرري. 82م 88المادة  22
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وّج أعشس ثٌض٠ّٛلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌقذ٠غز، ِغً ثٌمشٚع ثٌؼمجس٠ز ٚدشثِؼ ثلاعضغّجس ثٌؼمجسٞ، ػٍٝ ؽش٠مز ٔمً ثٌٍّى١ز، إر 

َ ثٌضؼجسع د١ٓ فمٛق ثٌطشف١ٓ، خجطز صضطٍخ صغؾ١ً ثٌشْ٘ٛ ثٌؼمجس٠ز دذلز ٌؼّجْ فمٛق ثٌذثة١ٕٓ ٚثٌّجٌى١ٓ، ٚػّجْ ػذ

فٟ ثٌّشجس٠غ ثلاعضغّجس٠ز ثٌىذشٜ أٚ ثٌّٕجؽك ثٌؼّشث١ٔز ثٌؾذ٠ذر
24
. 

ِٓ ؽٙز أخشٜ، أدٜ صٛعغ ثٌّشجس٠غ ثٌؼّشث١ٔز ٚثٌّؾّؼجس ثلاعضغّجس٠ز إٌٝ ص٠جدر ثٌٕضثػجس فٛي فذٚد ثٌٍّى١ز ٚفمٛق 

١ش ٔظٛص ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ٚلجْٔٛ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ دّج ٠ضٕجعخ ثٌضظشف، ِج دفغ ثٌّقجوُ ثٌؼشثل١ز ٌضط٠ٛش ثؽضٙجدثصٙج فٟ صفغ

 ِغ ثٌّؼجِلاس ثٌقذ٠غز ٚعشػز صٕف١ز ثٌّششٚػجس.

وّج عجّ٘ش ثٌضقٛلاس ثٌشل١ّز فٟ إٔشجء عؾلاس ػمجس٠ز إٌىضش١ٔٚز، ِج عجػذ ػٍٝ صم١ًٍ ثٌضأخ١ش فٟ إؽشثءثس ٔمً ثٌٍّى١ز 

 لج١ٔٛٔز ٚثػقز ٌٍضٛع١ك ٚثٌّشثؽؼز، ٚػّجْ فّج٠ضٙج ِٓ ثٌضض٠ٚش أٚ ثٌضلاػخ. ٚص٠جدر ثٌشفجف١ز، ٌىٕٗ أعجس ثٌقجؽز ٌضقذ٠ذ آ١ٌجس

 انفرع انخبنً: أحر انمعبملاث انحذٌخت عهى نقم انمهكٍت فً مصر

أفذ أدشص ث٢عجس ٠ضّغً فٟ ظٙٛس ثٌؼمٛد ثلإٌىضش١ٔٚز ٚثٌّؼجِلاس ثٌشل١ّز، ف١ظ أطذقش دؼغ ثٌششوجس ٚثٌّغضغّش٠ٓ 

ثٌّٕظجس ثلإٌىضش١ٔٚز ٚصٛع١ك ثٌؼمٛد دجٌٛعجةً ثٌشل١ّز. ٘زث دفغ ثٌّششّع ثٌّظشٞ إٌٝ ثٌضشو١ض  ٠ؼضّذْٚ ػٍٝ ثٌضؼجلذ ػذش

ػٍٝ صط٠ٛش ثلإؽجس ثٌمجٟٔٛٔ ٌؼّجْ ثلاػضشثف ثٌمجٟٔٛٔ دجٌؼمٛد ثٌشل١ّز ٚطلاف١ضٙج ٌٕمً ثٌٍّى١ز، ٚػّجْ فؾ١ضٙج أِجَ 

ثٌمؼجء
25

 9( ٚلجْٔٛ صٕظ١ُ ثٌشٙش ثٌؼمجسٞ )ثٌّٛثد 101-102، دّج ٠ضٛثفك ِغ ٔظٛص ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌّظشٞ )ثٌّٛثد 

ٚ30 ٚ33.) 

وّج أعشس آ١ٌجس ثٌض٠ًّٛ ثٌؼمجسٞ ثٌقذ٠غز ٚثٌمشٚع ثٌؼمجس٠ز ػٍٝ ؽش٠مز ٔمً ثٌٍّى١ز، إر أطذقش صقضجػ إٌٝ صغؾ١ً 

شر. ٚلذ ػضص ٘زث ثٌشْ٘ٛ ٚثلاٌضضثِجس دذلز ٌؼّجْ فمٛق ثٌذثة١ٕٓ ٚثٌّجٌى١ٓ، خجطز فٟ ثٌّشجس٠غ ثٌغى١ٕز ٚثلاعضغّجس٠ز ثٌىذ١

ِٓ دٚس ثٌغؾلاس ثٌؼمجس٠ز ثلإٌىضش١ٔٚز فٟ صغش٠غ إؽشثءثس ثٌٕمً ٚص٠جدر ثٌشفجف١ز، ٚصم١ًٍ ثٌّٕجصػجس فٛي ثٌٍّى١ز أٚ ثٌؼمٛد 

غ١ش ثٌّغؾٍز
26
. 

ِٓ ؽٙز أخشٜ، عجّ٘ش ثٌّششٚػجس ثٌؼّشث١ٔز ثٌىذشٜ ٚثٌّٕجؽك ثلاعضغّجس٠ز ثٌؾذ٠ذر فٟ ص٠جدر ثٌقجؽز ٌّشثؽؼز ثٌمٛث١ٔٓ 

ضؼٍمز دجلاعضّلان ٚٔمً ثٌٍّى١ز، دّج ٠ؼّٓ ثٌضؼ٠ٛغ ثٌؼجدي ٌٍّجٌى١ٓ ٠ٚقفع فمٛق ثٌّغضغّش٠ٓ، ٠ٚٛثصْ د١ٓ ثٌّظٍقز ثٌّ

 ثٌؼجِز ٚثٌخجطز.

 انخبتمت

ٍٛ فجعُ—خٍظش ٘زٖ ثٌذسثعز إٌٝ أْ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ٚآ١ٌجس ٔمٍٙج فٟ ثٌؼشثق ِٚظش ِج صضثي صشصىض —ػٍٝ ٔق

ٞ دٛطفٗ ثلأدثر ثٌمج١ٔٛٔز ثلأٔؾغ ٌؼّجْ ػلا١ٔز ثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز ٚثعضمشثس ثٌّؼجِلاس ٚصم١١ذ ػٍٝ ِذذأ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجس

ثٌّٕجصػجس. غ١ش أْ ثٌضقٛلاس ثٌؼ١ّمز ثٌضٟ شٙذ٘ج ثٌمطجع ثٌؼمجسٞ خلاي ثٌؼمٛد ثلأخ١شر، ٚلا ع١ّج ثٌضقٛي ثٌشلّٟ فٟ ثٌضؼجلذ 

س ثٌؼّشثٟٔ، لذ أفشصس أّٔجؽًج ؽذ٠ذر ِٓ ثٌّخجؽش ثٌمج١ٔٛٔز ٚثٌضٛع١ك، ٚثصغجع ٔطجق ثٌض٠ًّٛ ثٌؼمجسٞ، ٚصغجسع ثلاعضغّج

ٚثلإؽشثة١ز لا صغضٛػذٙج ثٌٕظٛص ثٌضم١ٍذ٠ز دجٌمذس ثٌىجفٟ. ٚلذ د١ّٕش ثٌّمجسٔز أْ ثٌفؼج١ٌز ثٌضشش٠ؼ١ز لا صمُجط دٛؽٛد ثٌمٛثػذ 

عذجس ثلإٌىضشٟٚٔ، ٚػّجٔجس فّج٠ز ثٌؼجِز ٚفذ٘ج، دً دمذسصٙج ػٍٝ ثلاعضؾجدز ثٌّشٔز ٌضم١ٕجس ثٌضٛع١ك ثٌشلّٟ، ِٚؼج١٠ش ثلإ

ثلأؽشثف ٚفغٓ ث١ٌٕز، ِٓ دْٚ ثلإخلاي دّضطٍذجس ثلأِٓ ثٌمجٟٔٛٔ. وّج أظٙش ثٌضق١ًٍ أْ ثٌضفجٚس د١ٓ ثٌٕظج١ِٓ ثٌؼشثلٟ 

ٚثٌّظشٞ فٟ عشػز صقذ٠ظ ثٌذٕٝ ثٌضٕظ١ّ١ز ٚثلإؽشثة١ز ٠ٕؼىظ ِذجششر ػٍٝ ِغضٜٛ ثٌغمز فٟ ثٌغٛق ثٌؼمجسٞ، ٚوفجءر إٔفجر 

ٚصىٍفز ثٌٕضثع. ٚدٕجءً ػٍٝ رٌه، صؤوذ ثٌذسثعز أْ ثلإطلاؿ ثٌضشش٠ؼٟ ٚثلإدثسٞ ثٌّطٍٛح ٠ٕذغٟ أْ ٠ضؾٗ ٔقٛ صط٠ٛش  ثٌقمٛق،

                                                                                                                                                                               
م 2م العيدد325الدراسيا م المجليد5 آلاء ماجد أحمدم التطهرا  الحديثة للتعهد بنقي ملكية العقار يي القانهن ارردنيم مجلية جيرل لللأحيهث و  23

 .23مم ص  3032
ة يبيد الحم،ييد بين يبييدل المجلييم أثيير الحييياكة يليي الملكييية5 دراسية يقهييية مقارنية بنظييام المعييامل  المدنيية الدييعهديم مجلية اللأحييهث ال قهييي 24

 .8330مم ص  3030م 02م العدد215والقانهنيةم المجلد5 
جمعية الديي،دم جيابر محجييه  يلييم دور التدييج،ي ييي ا،تدييا  الملكيية العقارييية يين طرييي  التقيادم يييي  حديام اليدين مامييي ارييهانيم طييارق  25

 .120م ص 3033لدنة  4والقانهن رقم  8401لدنة  80القانهن المرري5 دراسة تحل،لية ب،ن القانهن،ن5 القانهن رقم 
م 2ن الميييدنيم مجلييية ابييين ،ليييدون للدراسيييا  واربحييياثم المجليييد5 د| ييييهنح أحميييد آدمم أثييير التحيييهل الرقميييي يليييي الحقيييهق الع،نيييية ييييي القيييانه  26

 .3مم ص  3032م 3العدد5
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إؽجس لجٟٔٛٔ ِضىجًِ ٌٍّؼجِلاس ثٌؼمجس٠ز ثٌشل١ّز، ٚصؼض٠ض ثٌقٛوّز ثٌّؤعغ١ز ٌٍغؾً ثٌؼمجسٞ، ٚسدؾ ثٌؾٙجس رثس ثٌؼلالز 

ً ثٌذٚس ثٌمؼجةٟ دٛطفٗ ػّجٔز ٌؼذؾ ثٌضطذ١ك ٚصقم١ك ثٌضٛثصْ د١ٓ فّج٠ز ػّٓ ِٕظِٛز صٛع١ك إٌىضش١ٔٚز إِٓز، ِغ صفؼ١

 .ثٌٍّى١ز ثٌخجطز ِٚضطٍذجس ثٌض١ّٕز ٚثلاعضغّجس

 اننتبئج 

عذش أْ ثٌضغؾ١ً ٠ّغً ثٌششؽ ثلأوغش صأع١شًث فٟ فّج٠ز ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ٚٔفجر ثٌضظشفجس  :ِشوض٠ز ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ .3

 .عضمشثس لجٟٔٛٔ ٚفّج٠ز ٌٍغ١ش ٚفغٓ ث١ٌٕزثٌؼ١ٕ١ز، ٌّج ٠قممٗ ِٓ ػلا١ٔز ٚث

وشفش ثٌذسثعز ػٓ فؾٛثس ِؼ١جس٠ز ٚإؽشثة١ز فٟ ثٌضؼجًِ ِغ ثٌؼمٛد  :لظٛس ثلاعض١ؼجح ثٌضشش٠ؼٟ ٌٍضقٛي ثٌشلّٟ .2

ثلإٌىضش١ٔٚز ٚثٌضٛع١ك ثٌشلّٟ، خظٛطًج ف١ّج ٠ضؼٍك دقؾ١ز ثٌّقشسثس ثلإٌىضش١ٔٚز، ٚثٌضقمك ِٓ ثلإسثدر، ٚػّجْ علاِز 

 .ثٌذ١جٔجس

أظٙشس ثٌّمجسٔز أْ صٛعغ أدٚثس ثٌض٠ًّٛ ثٌؼمجسٞ )ثٌش٘ٓ ٚثٌؼّجٔجس(  :أع١ش ثٌض٠ًّٛ ثٌؼمجسٞ فٟ د١ٕز ثٌقمٛقص .1

غ١شّ ِٓ ؽذ١ؼز ثٌّخجؽش ثٌّشصذطز دٕمً ثٌٍّى١ز، ٚسفغ ِٓ ثٌقجؽز إٌٝ ٔظجَ صغؾ١ً دل١ك ٚفٛسٞ ٌٍقمٛق ثٌضذؼ١ز دّج ٠مًٍ 

 .ثٌضؼجسػجس

ـ ٚؽٛد صفجٚس ٍِقٛظ فٟ ِغضٜٛ ثٌضفظ١ً ثلإؽشثةٟ ٚصقذ٠ظ آ١ٌجس ثصؼ :صفجٚس ثٌفؼج١ٌز د١ٓ ثٌؼشثق ِٚظش .1

 .ثٌضغؾ١ً ٚثٌضٛع١ك، دّج ٠ٕؼىظ ػٍٝ عشػز ثٔضمجي ثٌٍّى١ز، ِٚؼذلاس ثٌٕضثع، ٚدسؽز ث١ٌم١ٓ ثٌمجٟٔٛٔ فٟ ثٌّؼجِلاس

لا ع١ّج ػٕذ صذ١ٓ أْ ثٌمؼجء ٠ٍؼخ دٚسًث ِقٛس٠جً فٟ عذ ثٌغغشثس ػذش ثلاؽضٙجد ثٌضفغ١شٞ، ٚ :ثٌذٚس ثٌقجعُ ٌٍمؼجء .1

 .ِٛثؽٙز ٚلجةغ سل١ّز لا صغط١ٙج ثٌٕظٛص طشثفز، دّج ٠ذػُ ثلأِٓ ثٌمجٟٔٛٔ ٠ٚقذ ِٓ ثٌضؼغف أٚ ثٌضلاػخ

خٍظش ثٌذسثعز إٌٝ أْ فؼج١ٌز ثٌقّج٠ز لا صضقمك دجٌمٛثػذ ثٌمج١ٔٛٔز فمؾ،  :ثسصذجؽ فّج٠ز ثٌٍّى١ز دجٌقٛوّز ثٌّؤعغ١ز .6

ج ِؼٍِٛجص١ز ِؤِٕز ػذ ثٌضض٠ٚش ٚثلاصدٚثؽ١زدً صضطٍخ أ٠ؼًج صىجِلًا ِؤعغ١جً د١ٓ ؽٙجس ثٌ ًّ  .ضغؾ١ً ٚثٌضٛع١ك ٚثٌشلجدز، ٚٔظ

أوذس ثٌٕضجةؼ أْ ٚؽٛد إؽجس صشش٠ؼٟ ٚثػـ ٌٍّؼجِلاس ثٌقذ٠غز ٠مًٍ  :أعش ِذجشش ػٍٝ ثلاعضغّجس ٚثعضمشثس ثٌغٛق .1

 .ظجد٠جً ٚثؽضّجػ١جً أٚعغوٍفز ثٌّخجؽش ثٌمج١ٔٛٔز، ٠ٚشفغ ِغضٜٛ ثٌغمز، ٠ٚؼضص ؽزح ثلاعضغّجس، ٠ٚقمك ثعضمشثسًث ثلض

 قبئمت انمصبدر وانمراجع

: انتشرٌعبث  أولاا

 .2001دعضٛس ؽّٙٛس٠ز ثٌؼشثق ٌغٕز  .3

 .2031دعضٛس ؽّٙٛس٠ز ِظش ثٌؼشد١ز ٌغٕز  .2

 .3913( ٌغٕز 10ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌؼشثلٟ سلُ ) .1

 .3911( ٌغٕز 313ثٌمجْٔٛ ثٌّذٟٔ ثٌّظشٞ سلُ ) .1

 .لجْٔٛ ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ ثٌؼشثلٟ .1

 .2022( ٌغٕز 9ثٌّؼذي دجٌمجْٔٛ سلُ ) 3916( ٌغٕز 331صٕظ١ُ ثٌشٙش ثٌؼمجسٞ ثٌّظشٞ سلُ )لجْٔٛ  .6

 حبنٍاب: انكتب وانذراسبث وانمقبلاث انعهمٍت

، ِؾٍز ثٌذقٛط ثٌّغضقذط فٛي ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز ثٌخجطز دجلأفشثد فٟ ثٌضشش٠غ ث١ٌٍذٟأفّذ ٠ٛعف ػٍٟ،  .1

 .2021، 3، ثٌؼذد 29ثلأوجد١ّ٠ز، ِؾٍذ 

، ِؾٍز ؽشػ ٌٍذقٛط ثٌضطٛسثس ثٌقذ٠غز ٌٍضؼٙذ دٕمً ٍِى١ز ثٌؼمجس فٟ ثٌمجْٔٛ ثلأسدِٟٔجؽذ أفّذ،  آلاء .1

 .2021، 1، ثٌؼذد 21ٚثٌذسثعجس، ثٌّؾٍذ 

دٚس ثٌضغؾ١ً فٟ ثوضغجح ثٌٍّى١ز ثٌؼمجس٠ز فغجَ ثٌذ٠ٓ وجًِ ثلأ٘ٛثٟٔ، ؽجسق ؽّؼز ثٌغ١ذ، ؽجدش ِقؾٛح ػٍٟ،  .9
 .2022ٌغٕز  9ٚسلُ  3916ٌغٕز  31شٞ: دسثعز صق١ٍ١ٍز د١ٓ ثٌمج١ٔٛٔٓ سلُ ػٓ ؽش٠ك ثٌضمجدَ فٟ ثٌمجْٔٛ ثٌّظ
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، أعش ثٌق١جصر ػٍٝ ثٌٍّى١ز: دسثعز فم١ٙز ِمجسٔز دٕظجَ ثٌّؼجِلاس ثٌّذ١ٔز ثٌغؼٛدٞػذذ ثٌق١ّذ دٓ ػذذ الله ثٌّؾٍٟ،  .30

 .2021، 11، ثٌؼذد 16ِؾٍز ثٌذقٛط ثٌفم١ٙز ٚثٌمج١ٔٛٔز، ثٌّؾٍذ 

 .2021، 21، ثٌّؾٍز ثٌؼشد١ز ٌٍؼٍَٛ ثلإٔغج١ٔز ٚثلاؽضّجػ١ز، ثٌؼذد جس ثٌغ١شد١غ ػمػّجد ؽجٌخ طجدق،  .33

 .2021، ثٌّؾٍز ثٌذ١ٌٚز ٌٍمجْٔٛ، ثٌضغؾ١ً ثٌؼمجسٞ ٚآعجسٖ ثٌمج١ٔٛٔز فٟ ثٌضشش٠غ ثٌؼّجِٟٔش٠ُ دٕش سثشذ دٓ عؼ١ذ،  .32

، ِؾٍز ثٌؼٍَٛ ظشٞطٛس٠ز ثٌضظشفجس ثٌؼمجس٠ز فٟ ثٌمجْٔٛ ثٌؼشثلٟ ٚثٌّمحمد محمد فغ١ٓ، محمد ػؾ١ً خف١ف،  .31

 .2021ثلإٔغج١ٔز ٚثٌطذ١ؼ١ز، 

، ِؾٍز ثدٓ خٍذْٚ ٌٍذسثعجس أعش ثٌضقٛي ثٌشلّٟ ػٍٝ ثٌقمٛق ثٌؼ١ٕ١ز فٟ ثٌمجْٔٛ ثٌّذ٠ٟٔٛٔظ أفّذ آدَ،  .31

 .2021، 1، ثٌؼذد 1ٚثلأدقجط، ثٌّؾٍذ 

 

 


