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 ةـــــــجمــــقسـال

  -:مؾضؾع البحث -ولا:أ   

الأىجاؼ التي ىع أ مغ ك ىع الحقػؽ السالية أ مغ  لمجكلة كللأشخاص كإنَيا سمكية ىي مغ أقجس الحقػؽ ال     
تشطيع السجتسع ىي في العرػر القجيسة أك الحجيثة  كانت التذخيعات كالقػانيغ سػاء   قيا أغمبإلى تحؿي دعىت

عسل بخكح القانػف كحساية حقػؽ الأفخاد داخل السجتسع لكي تصسئغ الشفػس بػجػد تذخيعات عمى ال كتخبيتو
السشطسة كجػد القػانيغ  لػلا، إذ لسعخفة ماليع مغ حقػؽ كما عمييع مغ كاجباتتختب كتشطع عسل الأفخاد 

 ،لظ السجتسع شفػذ يتحكع بسريخ ذالدصػة ك القػة ك المغ لو ف أبحيث  ، فػضىالفي  غارؽ لأصبح لمسجتسع 
ىع تمظ أ ف كأ ،تشطع حياتيا عغ شخيق القػانيغ  و لابج مغ أفنأ البذخية كعمى مخ العرػر لاحطت لظلح

الغاية كاليجؼ الأساس لمتدجيل العقارؼ ىػ ضساف الحساية القانػنية  فلآ القػانيغ ىػ قانػف التدجيل العقارؼ 
بتثبيت تمظ  لاا إكصيانتيا كأف ىحه الحساية لا تتحقق لمترخفات العقارية كالحقػؽ الشاشئة عغ ىحه الترخفات 

الحقػؽ كفق أسذ كقػاعج كإجخاءات قانػنية سميسة كمشصؿية تكػف بسثابة الحارس الأميغ الحؼ يحسي ىحه 
استقخار ك ع حياة الأفخاد داخل السجتسع باقي القػانيغ التي تشطككسا ييجؼ قانػف التدجيل العقارؼ ، الحقػؽ 

ع الحقػؽ كصيانتيا كإضيار كجػدىا لمحيمػلة دكف إنكارىا كبالتالي ضياع تمظ الحقػؽ كنذػء السعاملات كحف
كفق شكمية معيشة كاف  ترخفات القانػنيةتدجيل كتػثيق الألدـ قانػف التدجيل العقارؼ مشازعات لإثباتيا لحلظ 

 تمظ الترخفاتشة مغ أمخ ى بيعم فخادأنذأت ليحا الغخض حتى يكػف الا يكػف ىحا التدجيل في دكائخ خاصة
 لحلظ يكػف قيج التدجيل العقارؼ كما يحسمو مغ اىسية بالغة لإثبات الحقػؽ كفق القانػف .  أثارىاكالعمع ب

        -:ىسية مؾضؾع البحثأ -ثانياً:

دفع البعس مغ  ماسعار العقارات كأرتفاع أا البمج كما حرل مغ تغيخات نطخا  لمطخكؼ التي يسخ بي
ثشاء تخكيج معاممة نقل السمكية ػف في بيع كشخاء العقارات ككحلظ أالفة لمقانمظ شخؽ مخلى سػس إضعاؼ الشف

إبصاؿ القيج لغخض  ب اقامة العجيج مغ الجعاكػ لات التدكيخ بكافة اشكالو كصػره السختمفة رتا اكمشيا ح
بصاؿ ءات الإكاف إجخاالعقارؼ السعيب أماـ السحكسة السخترة التي يقع العقار ضسغ اختراصيا السكاني 

ككحلظ بالشدبة لمترخفات القانػنية  ص الستعاقجيغ أك الاغياراشخلأشدبة لقانػنية بال ىحه بشػعية تختب آثارا  
لمسحافطة عمى السخاكد القانػنية استقخار السعاملات مبجأ عمى ثخه أك الرادرة عغ جانب كاحج كأىسية ذلظ 
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جل تػضيح ذلظ السػضػع كاىسيتو في الحياة الات كمغ أىحه الحكثخة كالثقة بعسل تمظ الجكائخ ذات العلاقة كل
 العسمية كمجػ تأثيخ مبجأ استقخار السعاملات عمى ذلظ .

 -سباب اختيار البحث :أ -ثالثاً:

الػاقع  فيعمى استقخار السعاملات  هثخ كأ كلكثخة حالاتو بصاؿ القيج العقارؼ للأىسية البالغة لسػضػع إ   
 كلقمة مغ تشاكؿ ىحا السػضػع بصاؿالإ التشػع بالػقائع التي تعخض عمى السحاكع مغ دعاكػ العسمي كنتيجة 

 .اختخت ىحا السػضػعمغ اىسية فقج  ولسا يسمكمغ الباحثيغ كالذخاح كلخغبتي في البحث في ىحا السػضػع 

 -:صعؾبات البحث -رابعاً:

ىحا  ة السرادر كالسخاجع التي تتشاكؿجيتيا في كتابة ىحا البحث ىي قمىع الرعػبات التي كاأ ف مغ إ
 . القانػنيالسػضػع في التذخيع كالفقو 

 -:البحث إشكالية -:خامداً 

ؿ قيج بصاقيج التدجيل العقارؼ؟ كما ىػ إ ػما ىيتشاكؿ ىحا البحث الإجابة عمى عجة اسئمة ىي :
كانػا  تقخار السعاملات سػاء  بصالو؟ كمجػ تأثيخ ذلظ عمى اسالتدجيل العقارؼ؟ كماىي الآثار الستختبة عمى إ

 تجاه ىحا السػضػع ؟غيخ؟ كما ىػ راؼ القزاء العخاقي إمتعاقجيغ اك مغ ال

 -:البحث خظة-خامداً:

فقج بادرت إلى  بعج الاتكاؿ عمى الله عد كجل كبجعع كتػجيو مغ الأساتحة الافاضل كالدملاء الاكارـ 
ىػ  السبحث الاكؿفديكػف  ((عمى استقخار السعاملات خهثأو القيج العقاري بظال إالكتابة في ىحا السػضػع ))

كعمى  قيج التدجيل العقارؼ كخرائرو كؿالأ كعمى مصمبيغ بصالوكإ خرائروقيج التدجيل العقارؼ ك  مفيػـ
 فخعيغ :

 . خرائز قيج التدجيل العقارؼ  الفخع الثاني كفي  ، كؿ قيج  التدجيل العقارؼ الفخع الأنتشاكؿ في 

 كعمى فخعيغ :نػاعو كأ بصاؿ قيج التدجيل العقارؼ إ فشخررو لبيافثاني السصمب الأما 
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 . بصاؿ قيج التدجيل العقارؼ إنػاع أنتشاكؿ ؼيو  الثانيك  ، بصاؿ قيج التدجيل العقارؼ إكؿ الفخع الأ 

ت كقج قدس ،بصاؿ قيج التدجيل العقارؼ إثار القانػنية الستختبة عمى الآاكؿ ؼيو فدشتشالثاني  أما السبحث 
كعمى  ، بصاؿ بالشدبة للأشخاصالاثار القانػنية للإ السصمب الاكؿفي  ىحا السبحث عمى مصمبيغ تشاكلت

يج العقار أثخ إبصاؿ قلبياف  الفخع الثانيأما  ، أثخ إبصاؿ قيج العقار بالشدبة لمستعاقجيغالفخع الاكؿ فخعيغ 
 .  لمغيخبالشدبة 

كعمى  ، مبجأ استقخار السعاملات ه عمىثخ أمغ حيث التعػيس ك بصاؿ لإثار القانػنية لالآ السصمب الثانيك 
مبجأ عمى  قيج العقار بصاؿإثخ أ الفخع الثانيكفي مغ حيث لمتعػيس قيج العقار صاؿ إبثخ أالفخع الاكؿ فخعيغ 

 ف انتييشا مغ كل ذلظكبعج أ الحجيثةبقخارات صادرة عغ محكسة التسييد الاتحادية  ت كمعدزا  استقخار السعاملا
 .قكمغ الله التػفي تليو مغ نتائج كتػصياالتػصل إ ػ انييشا البحث بخاتسة تتزسغ ما جخ 

                                                                           

 الباحث                                                                    
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 ولالسبحث ال 

 خرائروقيج التدجيل العقاري و  مفيؾم

الكثيخ مغ الحسايػة  يامشحتإذ  ،ىتساـ غالبية القػانيغ في دكؿ العالع تعج السمكية العقارية محلا  لإ )(     
تبػاع  تكػػف كاجبػة الإ خاصػة جخاءات إعجاد مع الحخص عمى إ مخترة لتدجيميا دكائخ القانػنية كمشيا تذكيل 

ميغ الدػػلامة كالرػػحة لكافػػة الترػػخفات العقاريػػة أالتدػػجيل العقػػارؼ ىػػػ تػػ ة مػػغ قػػانػف ف الغايػػأنلاحػػع  حيػػث
الترػخفات العقاريػة كلا  يسثػل الزػساف الحؿيقػي لحسايػةمػا كىػػ  ،شػكاليا أنػاعيػا ك أالعقار ك بكل الجارية عمى 

لػػى إعػػجدة ا دفػػع القػػػانيغ كالذػػخائع الستمػػ ،انػف سػػذ التػػي رسػػسيا القػػبتثبيػػت تمػػظ الترػػخفات كفػػق الأ تتحقػػق الإا 
مػا كىػحا  مسػا حػجػ بالسذػخع العخاقػي إلػى الأخػح بيػا، ىسيػة البالغػة الأ ياكلتألحسايتيا كالتي  السكانةتػفيخ تمظ 

يػػة ))السمك -: نػػوأعمػػى الشافػػح   2005لدػػشة دسػػتػر جسيػريػػة العػػخاؽ  تشاكلػػومػػغ خػػلاؿ مػػا كجميػػا   ا  كاضػػحنػػخاه 
 )(.(1) ليا كالترخؼ بيا في حجكد القانػف((نتفاع بيا كاستغلاكيحق لمسالظ الإ ،الخاصة مرػنة

ف يسػارس السالػظ كافػة الحقػػؽ الاصػمية أالحرػانة الكاؼيػة بػ امػتلاؾ كنخػ مغ حق السمكيػة الخاصػة     
 .لمقانػف  ا  كالتبعية في ممكو كفق

 الأكؿ بيػاف مفيػػـ قيػج؛  بصالػو فػي مصمبػيغقيػج التدػجيل العقػارؼ كخرائرػو ك إ مفيػػـسشبيغ  لحا      
 . كانػاعو عقارؼ التدجيل البصاؿ قيج إمفيػـ نتشاكؿ ؼيو ل العقارؼ كخرائرو كالسصمب الثاني يالتدج

                                    

     

 

 

 
                                                           

 الشافح .2005لدشة  دستػر العخاؽ مغ فقخة اكلا  ال ( 23 )السادة ((1
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 ولالسظمب ال 

 ج التدجيل العقاري وخرائروــــــــــــقي

كبياف كالاصصلاحي  لمغػؼ ا مغ الجانبيغ معشاه ج التدجيل العقارؼ لابج مغ تػضيحقي عخفةلس      
 .كماىي خرائرو  رسسيا   ثع بياف الؿيسة القانػنية لو باعتباره سشجا   ، مشوالسقرػد 

ية بأنيا ات الخسسقج عخؼ السذخع العخاقي الدشجفكػف قيج التدجيل العقارؼ مغ الدشجات الخسسية ك       
للأكضاع القانػنية كفي حجكد ك شخز مكمف بخجمة عامة شبقا   أالتي يثبت فييا مػضف عاـ  ىي ))

كيتبيغ مغ ىحا التعخيف الخاص ،  (1)((  هالذأف في حزػر  دلى بو ذككا أك ما أتع عمى يجيو  اختراصو ما
نيا بخجمة عامة كفي حجكد اختراصو اؼ أبالدشجات الخسسية انيا يجب اف تكػف مغ مػضف اك مكمف 

السذخع العخاقي في القانػف شار أكقج  ،لذخكط ف تكػف بيحه اذات حجية قػية بالإثبات فيتػجب أ تكػف 
يجاب مع القانػنية تشعقج بسجخد تػافق الإ ف الترخفاتألى إالشافح  1951لدشة  (40)السجني العخاقي رقع 

كالتي لا تحتاج الى شكمية  ةالقبػؿ الرادريغ مغ شخفي الترخؼ القانػني كالتي تدسى بالترخفات الخضائي
معيشا  تصمب شكلا  تخخػ أىشاؾ ترخفات إضافة إلى ذلظ ك  ،ع كتشتج اثارىا معيشة لانعقادىا لكي تت

 لاا إتشعقج تمظ الترخفات  كبخلافو لا نعقادىالامعيشا يفخضو القانػف  كالترخفات القانػنية التي تتصمب شكلا  
بالغة ال ىسيةكلغخض تػضيح تمظ الأ ، (2)بػجػد شكمية معيشو كتدسى تمظ الترخفات بالترخفات الذكمية 

نخرز الفخع  ،كخرائرو في فخعيغ العقارؼ  مفيػـ قيج التدجيلبياف كل ما يحتػيو ى معج سػؼ نعخا 
 .خرائز قيج التدجيل العقارؼ  نيالثاالفخع كنتشاكؿ في  كؿ لتعخيف قيج التدجيل العقارؼ الأ

 

 

 

                                                           

 0 1979لدشة  (107)قانػف الاثبات رقع  مغ الفقخة اكلا   (21 )السادة (1)
 . 1951لدشة  (40)( مغ القانػف السجني العخاقي رقع 90السادة) (2)
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 لوالفخع ال 

 اري ـــــــــــــيل العقـــــــــج التدجـــــــــــقي

 ك يعشػي التدػػجيللمقيػج  فػالتعخيف لغػة   ،لغػة  كاصػصلاحا  قيػج التدػجيل العقػارؼ لابػج مػغ تعخيفػػو للإحاشػة ب
بزبصو اؼ تدجيل العمع في ، (2)كقيج العمع بالكتاب، (1)ك قيػد أرقة رسسية أك دفتخ كالجسع أؾياد ثبات في ك الإ

لَ( ، (3)الكتاب لغخض التػثيق  .(5)الحؼ يجكف ؼيو ما يخاد حفطو  ، كيعشي الكتاب (4) كىػ مرجر لمفعل)سَجا

يػػتع بػػالتحخيخ الحخفػػي لمسحػػخرات السذػػتسمة عمػػى  بأنػػو اجػػخاء شػػكمي ؼؼيعػػخ  ،التعخيػػف الاصػػصلاحي  امػػا 
الترخفات أك التحخيخ الحخفي لكل ترخؼ عقارؼ مغ شأنو أنذػاء  حػق مػغ الحقػػؽ العيشيػة الاصػمية أك نقمػو 

ػػػ،  (6) الحقػػػػؽ السػػػحكػرة أك تغييػػػخه أك زكالػػػو ككػػػل ترػػػخؼ مقػػػخر لحػػػق مػػػغ  خؼ بانػػػو ىػػػػ السرػػػجر ككػػػحلظ ع 
 .  (7)القانػني لاكتداب الحقػؽ العقارية 

ما ألترخفات  ك الػقائع القانػنية ( نو )التػثيق كدرج البيانات الخاصة باأتدجيل بكىشاؾ مغ عخؼ ال
عاملات كشمبات ف مأتي يباشخىا السػضفػف السخترػف بذعساؿ المرصمح التدجيل العقارؼ ؼيعشي )الأ

                                                           

يع م ( 1)  . 285ص  ،بجكف سشة شبع ،السعجع الػسيط ،حكػر ابخاـ
 . 176ص ق( الرحاح ،بجكف مصبعة ، 393ساعيل بغ حساد )ت ابػ نرخ اس ( 2)
 .16ص ق(السحكع كالسحيط الأعطع ،بجكف مصبعة كسشة شبع ، 458)ت ابغ سيجة  (3)
 . 595،ص 2009لبشاف ،،دار السعخفة، 4( مجج الجيغ بغ يعقػب الفيخكز آبادؼ ، القامػس السحيط ، ط 4)
يع مرصفى ، احسج الديات ، حامج عبج القادر (5) ومحمد الشجار، السعجع الػسيط ،مجسػعة المغة العخبية، مشتجػ الكتاب   ابخاـ

 . 412،ص 2004،القاىخة،4كتخكني الإسلامي،طالال
 394ص ،1975،الكػيت  ث العمسيةػ دار البح (،1)ط البيع في القانػف السجني الكػيتي ،شخح عقج عباس الرخاؼ ، د. (6)
كجدء مغ متصمبات  ،2021 ،بحث القاضي عساد عمي عصذاف مػقف القزاء العخاقي مغ ابصاؿ قيج التدجيل العقارؼ  ،

  القزاة / محكسة استئشاؼ السثشى الاتحادية. التخؾية الى الرشف الثالث مغ اصشاؼ
 .  49ص  1973عيج البحػث كالجراسات العخبية ، القاىخة ،( الجكتػر ابػ الشجا ،حجة القيج في الدجل العيشي ،م7)
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مغ تقجيسيا الى الجكائخ السخترة الى حيغ درج كتشطيع تمظ البيانات التي تزسشتيا  التدجيل ابتجاء  
  . (1)السعاملات في الدجل العقارؼ الخاص بيا(

ىػ ،)الدجل العقارؼ  كمغ ىحه التعاريف بأفلمقيج العقارؼ كردت بعس التذخيعات تعاريف أكقج 
كصافو الفشية كتشز عمى الحقػؽ أكتعيغ حالتو القانػنية ك  ، كصاؼ كعقارأبيغ مجسػعة الػثائق التي ت

 ككسا كالػثائق الستسسة لو( ،الستختبة لو اك عميو كتبيغ السعاملات كالتعجيلات الستعمقة بو كيتألف مغ السمكية
اكصاؼ كل عقار )مجسػعة الرحائف التي تبيغ )نو أب( مغ قانػف التدجيل العقارؼ اليسشي 1السادة )و تعخف

( 2)( ( كتبيغ حالتو القانػنية كتشز عمى الحقػؽ السختبة لو اك عميو كتبيغ السعاملات كالتعجيلات الستعمقة بو

. 

اكضح باف التدجيل بسعشى الرحائف التي تبيغ اكصاؼ العقارات اعلاه انو كنلاحع مغ التعخيف الػارد 
العقارات كالحقػؽ السثبتة ليا اك عمييا كالسعاملات  كما تحسمو بيغ شياتو مغ ملامح ضخكرية امتازت بيا

كبحلظ فاف ىحا التعخيف لع يأت بالسعشى الجقيق لتعخيف ،الخاصة بيا ككافة الاجخاءات الػاردة عمى العقار 
رقع التدجيل العقارؼ ككاف ىحا التعخيف جاء متأثخا بالتعخيف الحؼ اكرده قانػف التدجيل العقارؼ العخاقي 

الدجل الحؼ تثبت ؼيو  )كلى باف )الحؼ عخؼ الدجل العقارؼ بسادتو الأالشافح ك  1971( لدشة 43)
  . ((التدجيلات العقارية كفق نرػص القانػف كيدتشج اليو في اصجار الدشج 

ف القانػف السحكػر لع يعخؼ أكبلا ادنى شظ  الامعاف في ىحا التعخيف كالفاضو يبجك كاضحا   كعشج
ل العقارؼ كلع يتشاكؿ معشى كتعخيف كمسة )التدجيل( كمع ذلظ فانو حتى في التدجيل كانسا عخؼ الدج

ف الكمسة أاف احكاـ السشصق تقزي ب ، إذحكاـ السشصق في ايخاده ذلظ التعخيف أتعخيفو لمدجل العقارؼ خالف 
صق فالتعخيف ىػ البياف كالتػضيح كالتفديخ كاف السش، السخاد تعخيفيا يجب اف لا تخد في نز التعخيف 

 .  (3) يذتخط في التعخيف اف لا يكػف السعخؼ )بالكدخ( ىػ عيغ السعخؼ )بالفتح (

    

                                                           

 .11ص  ، 1993 ،مصبعة دار الحكسة بغجاد  ،د احكاـ  قانػف التدجيل العقارؼ مػج ،سعيج عبج الكخيع مبارؾ  د. ( 1)
 .1991لدشة  (39رقع)( مغ قانػف التدجيل العقارؼ اليسشي 1السادة )( 2)
 . 96ص ،  2007 ،قع ، الترػرات ،  11ط ،  1ج ، السشصق  ، كتابسطفخ المحمد رضا   (3)
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الترخفات الشافح  1951( لدشة 40كترشف القػانيغ السجنية كمشيا القانػف السجني العخاقي رقع )     
ي كالتي تدسى نيجاب مع القبػؿ الرادريغ مغ شخفي الترخؼ القانػ تشعقج بسجخد تػافق الإبأنيا القانػنية 

الى شكمية معيشة كالترخفات القانػنية التي تتصمب شكلا  معيشا يفتخضو  جكالتي لا تحتا بالترخفات الخضائية
 .(1) تمظ الترخفات  بالترخفات الذكميةكتدسى  ىادلانعقاالقانػف 

عقارية لكي جخاء يتصمبو القانػف لشقل السمكية الكيخػ البعس أف التدجيل في الدجل العقارؼ ىػ إ   
ف عقج بيع العقار متى استػفى شخكشو الذكمية شخاؼ كاتجاه الكافة ، كبالتالي فإيحتج بحلظ الترخؼ بيغ الا

 . (2)كتع تدجيمو يعتبخ صحيحا  مغ الشاحية القانػنية 

فاف التدجيل ىػ كمسة يخاد بيا شسل لسعشى التدجيل قخب كالأف ىحا التعخيف الأأكيلاحع       
كلاىا أ التيالقانػف  سقتزىكىي اجخاءات كاجبة ب، التي رسسيا القانػف لتثبيت الحقػؽ العقاريةجخاءات الإ

العقارات كؾيستيا الكبيخة كشبيعتيا السدتقخة الثابتة فاعتبخ اجخاءات التدجيل  لخرػصيةمشو  بالغة تقجيخا  و اىسي
فأكجب  ، (3) بة كالقدسة الخضائية كالافخاغركشا في اغمب العقػد الػاردة عمى العقار كمشيا البيع كالخىغ كالي

 قخار الستعاقجيغإف يجخؼ أؼ أارؼ كىػ التدجيل العق ثالثا   اضافة لأركاف العقج العامة )الايجاب كالقبػؿ( ركشا  
ك مغ يخػلو مغ أرة كبالتحجيج اماـ رئيذ الجائخة ماـ دائخة التدجيل العقارؼ السختأ بالترخؼ حرخا  

 ف التدجيل ىػ الحؼ يكدب الحق العيشي العقارؼ لمسترخؼ اليو كمغ تاريخ تدجيل العقجإكبحلظ ف،السعاكنيغ 
لاف بيع العقار خارج دائخة التدجيل العقارؼ السخترة يكػف عقجا  باشلا      .كبخلافة يكػف العقج باشلا  

جج اف الحكع صحيح ك ... محكسة التسييد الاتحادية بأحج قخاراتيا كالحؼ جاء ؼيو )) اليو تما ذىبكىحا   
ار مػضػع الجعػػ كػنو السسيد شمب الداـ السجعى عميو بأعاده بجؿ بيع العق\ف السجعي أذلظ كمػافق لمقانػف 

 2004\12\15ف السحكسة اشمعت عمى مقاكلة البيع السؤرخة في أخخ كحيث آنسا يعػد لذخز إلا يسمكو ك 
سجعى مقبػضة كلسا كاف الديشار مغ ثسانية ملاييغ الستزسشة بيع السجعى عميو لمسجعي العقار السحكػر بسب

دلة الجشائية لسحكسة ثلاثة خبخاء مغ مجيخية الأفقج عيشت ا ،سفل السقاكلة أليو إعميو انكخ التػؾيع السشدػب 
جخاء التصبيق كالسزاىاة لمتػؾيع السشدػب لمسجعى عميو كقجـ الخبخاء تقخيخىع إقدع السخصػشات كتع 

                                                           

 . 11، ص  4112القاضً عباس قاسم مهدي ،ابطال تسجٌل العقار ، مكتبة السنهوري ،بغداد،  ( 1) 
 . 461، ص 1811محمد حسنٌن ، الوجٌز فً نظرٌة الحق بوجه عام ، المؤسسة الوطنٌة للكتاب ،   ( 4)

 (40)لعخاقي رقعمغ القانػف السجني ا 1324ك  1\ 1286ك  1203ك  2\ 1126ك  2 \ 1071ك  602ك  508السػاد  ( 3)
 . شافحال 1971لدشة  (43)مغ قانػف التدجيل العقارؼ رقع  2\3ك ،السعجؿ  1951لدشة 
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الشطخ عغ شمبو  ف السحكسة اعتبخت السجعى عميو صارفا  أتػؾيع لمسجعى عميو كحيث ائجيو الالستزسغ ع
كلسا كاف  ،بأجخاء التصبيق بسعخفة خسدة خبخاء كػنو لع يحزخ جمدات السخافعة كعجـ تدجيجه اجػر الخبخاء 

 ا  مغ خلاؿ ماك جاء ذلظ كاضح (( ...باشلا  كلا يفيج الحكع اصلا   يعج ةبيع العقار خارج الجائخة السختر
كجج أف الحكع السسيد الحؼ قزى بالداـ  ...))كالحؼ جاء ؼيوبقخار ليا محكسة التسييد الاتحادية كجتو أ

السجعى عميو بتأديتو إلى السجعي مبمغا  قجره ثلاثة ملاييغ ديشار، صحيح كمػافق لمقانػف ذلظ أف السجعي 
خارج دائخة التدجيل العقارؼ السخترة  2011\4\5يصالب ببجؿ السحل الحؼ اشتخاه مغ السجعى عميو في 

كالحؼ يعج عقجا  باشلا  لعجـ استيفاء الذكل الحؼ نز عميػو القػانػف كإذا بصل العقج يعاد الستعاقجاف إلى الحالة 
ا يكػف لمجعػػ سشج في القانػف مغ القانػف السجني مسا  831/2التي كانا عمييا قبل العقج عسلا بأحكاـ السػادة 

   ( .1)  . ( ( ...ر ترجيق الحكع السسيدلحا قخ 

   

الترخفات التي  تعجكجت محكسة التسييد الاتحادية عمى الالتداـ بالذكمية التي حجدىا القانػف كبخلافو كأ
تجخؼ عمى العقار لابج مغ تأشيخىا لجػ الجائخة السخترة ككفقا  لإجخاءات رسسيا القانػف كبخلافو تعتبخ باشمة 

ذا سجل في دائخة السخترة كاستػفى الذكل إ ر لا يشعقج الإكذلظ أف بيع العقا ))...  ؼيو ءكىحا ما جا
( مغ قانػف التدجيل العقارؼ 3ليو السادة )إ/ مجني( ككحلظ ما أشارت 508ادة )السشرػص عميو قانػنا الس

ث أف العقج الباشل عج باشلا  كحييف العقج غيخ السدتػؼ لمذكمية القانػنية إلحا ف الشافح 1971لدشة  43رقع 
/ 138عاد الستعاقجاف إلى الحالة التي كانا عمييا قبل السادة )ييج الحكع أصلا فإذا أبصل العقج فلا يشعقج كلا ي

ة في مالسحدػ  2018/ب/1512مجني ( سيسا كاف السجعي سبق لو كاستحرل عمى حكع بالجعػػ السخقسة 
كقج  15/10/2011لسقاكلة البيع السؤرخة  بعج ثبػت صحة تػؾيع مػرث السجعي عمييع 22/8۱/2018

عج أف أبصمت الجعػػ حدب كصايتيا عغ القاصخ عشو كبالتالي يحكست السجعى عمييا أصالة عغ نفديا 

                                                           

يد قخار محكسة التسيك ،3/1/2013في  2013/الييئة الاستئشاؼية عقار/6361بالعجد قخار محكسة التسييد الاتحادية  ( 1)
القدع الثاني \نطخية العقج  ،السحامي فػزؼ كاضع السياحي  ، 2015\6\ 10في  2015/الييئة السجنية /2528الاتحادية بالعجد

 . 75كص 72 ، ص 2018 ،د بغجا ،
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لمقاصخ حدب كصايتيا عشو كقج حمف السجعي اليسيغ الاستطيار في جمدو السخافعة  يؤدؼممدمة ما  فأنيا
 (1)((  ...لحا قخر ترجيقو  14/2/2021ليػـ 

مجسػعة الاجخاءات القانػنية التي يقػـ بيا السػضفػف  ؼ التدجيل، ىػعخ ت أفذكخه مسا تقجـ يتزح       
السخترػف لغخض تثبيت ما يتصمبو القانػف بخرػص السعاملات الخاصة بجكائخ التدجيل العقارؼ السخترة 

، ثبت فييا بسػجب القانػف كتسشح لسغ يكػف لو حق م عجت لحلظأ لبيانات في سجلات خاصو كتثبيت تمظ ا
  كما اكجتو قخارات محكسة التسييد الاتحادية عمى ذات السػضػع .

تدجيل ىػ عمى ساس الأسشيع مغ جعل ففي اغمب دكؿ العالع تبشت نطاميغ  نطسة التدجيل العقارؼ إف أ
ل عشيع تمظ الترخفات القانػنية كفقا لسعيار شخري كيدسى نطاـ ) التدجي الاشخاص الحيغ ترجر

باسع السلاؾ  يجخؼ  كالحيغ تشتقل حقػقيع العيشية بدبب الػفاة، كبسػجب ىحا الشطاـ فإف التدجيلالذخري ( 
حل الاعتبار العقارات، لأف الذخز السالظ أك صاحب الحق العيشي ىػ كحجه مكتدمدل لسػقع  كليذ شبقا  

ؽ العيشية لعقار معيغ يجب أف ، كفي ىحا الشطاـ فاف مغ يخغب في معخفة الحقػ (2)في الدجلات الذخرية
لى الدجلات إ الانتقاد السػجو كىػالػصػؿ اليو مالكي ىحه الحقػؽ، كىحا أمخ صعب  بأسساءيكػف عارفا 

ػتية ليسا، حيث أف كل سجل شخري يدتشج إلى سجل شخري آخخ ثبمغ ناحية القػة ال جقشتالذخرية كسا ت
لحق عيشي مدجل في احجػ الدجلات الذخرية يكػف  سابق لو يدتسج مشو كجػده كقػتو، لحا فاف السالظ

مغ انطسة التدجيل الأكثخ في كل كقت لمسشازعة في ممكيتو، كالحكع بدكاليا، كبحلظ يعج ىحا الشطاـ  معخضا  
لأنو لا يبعث عمى الاستقخار كالجكاـ لأف محػره الذخز كالذخز بصبيعتو قابل للانتقاؿ مغ حيث  انتقادا  

عغ عيػب أخخػ يحسميا ىحا  لتالي يفتقخ إلى الاستقخار الحؼ تتصمبو السعاملات، فزلا  السكاف كالدماف كبا
الشطاـ مشيا عجـ التحقيق مغ أف الذخز السدجل السمظ باسسو ىػ مالكو الأخيخ، إذ يجػز أف تكػف السمكية 

 .(3) السمكية قج اكتدبت بسزي السجةأف نتقمت بعقػد كأسباب لع تدجل أك قج ا

                                                           

 غيخ مشذػر .  2021/ 9/5في  2021/ الييئة السجنية / 2942(  قخار محكسة التسييد الاتحادية  بالعجد  1)
، الجدء الاكؿ ، العاتظ لصباعة الكتب ، القاىخة ،  1971( لدشة 43، شخح قانػف التدجيل العقارؼ رقع ) مرصفى مجيج ( 2)

 .26، ص  2008تػزيع السكتبة القانػنية ،بغجاد ،
 . 180( ، ص 1، ج ) 1964( حامج مرصفى ، السمكية العقارية في العخاؽ ، مصبعة البياف العخبي ، بغجاد ،  3)
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كيجخؼ التدجيل ؼيو عمى  (كىػ نطاـ )التدجيل العيشياـ الثاني الحؼ اعتسج في اساسو عمى العقار الشط اما  
اساس )العقار( حيث يعتسج التدجيل عمى تثبيت البيانات الستعمقة بالعقار، مغ حيث رقسو كمػقعو كحجكده 

يحتػيو مغ بيانات  كمداحتو كأكصافو، كما سجل ؼيو مغ حقػؽ عقارية، كبحلظ يكػف الدجل العيشي بسا
تتعمق بالعقار ىػ الرػرة الحؿيؿية لمعقار مغ الشاحية السادية كالقانػنية كعمى ضػء ىحه البيانات يدتصيع كل 
متعامل في العقار أف يقجـ عمى التعامل كىػ مصسئغ إلى أنو يتعامل مع السالظ الحؿيقي لمعقار بالاستشاد إلى 

العقار يستاز بالاستقخار كالثبات، كسا أف ىحا الشطاـ لا يؤدؼ إلى ما مثبت في الدجل العيشي لمعقار كػف 
لحلظ فاف ،  الخمط بيغ عقار كآخخ، كتكػف الحقػؽ العيشية كاردة عمى العقار لا تابعة لمذخز الحؼ يسمكو

يػمشا كالى  ـ1857العقارؼ في العخاؽ مشح سشة  الدجل العقارؼ ىػ الأساس الحؼ بشي عميو نطػاـ التدجيل
الشطاـ الستبع في الجسيػرية العخبية الدػرية كلبشاف كتخكيا كسػيدخا ىػ نفذ نطاـ الدجل ىحا أف ك  ا ،ىح

ما الشطاـ الستبع في جسيػرية مرخ أبو القانػف الججيج مع تصػيخه ،  خحأالعيشي الستبع في العخاؽ كالحؼ 
خح أالحؼ  1964لعقارؼ في سشة الذيخ اكبالخغع مغ تذخيع قانػف  ،لعخبية فيػ نطاـ التدجيل الذخري ا

تشفيحه إلى الآف لعجـ اعجاد الستصمبات اللازمة لتشفيحه كمشيا السدح كتشطيع لع يتع بشطاـ التدجيل العيشي فانو 
الخخائط اما الشطاـ الستبع في انكمتخا فيػ نطاـ يجسع بيغ نطامي التدجيل العيشي كالذخري ، كلكغ يسكغ 

 . (1)شي يمسا ىػ عكثخ أ اعتباره نطاما  شخريا  

كتدجيمو بشفذ الػقت في دائخة التدجيل العقارؼ  ف يتع تػثيق الترخؼػف العخاقي بأالقان كيتصمب
يتختب عميو اؼ اثخ ما برجد حقػؽ السمكية  كلا جلا يشعقالسخترة بسػقع الػحجة العقارية بحيث أف الترخؼ 

  . (2)يلالا بالتدج للأغيارلا ؼيسا بيغ الستعاقجيغ كلا بالشدبة 

 افعل السذخع بانتياج ىح كحدشا   ،اتبع الشطاـ العيشي قج ف نطاـ التدجيل العقارؼ في العخاؽ أكيتزح لشا 
ة الترخفات الجارية عمى كالحؼ اعتسج عمى التػثيق كافة الاجخاءات ككاف ،الشطاـ الستسيد بالاستقخار كالثبات 

حق السمكية مغ سع الحساية القانػنية لجل ر أترة مغ ائخ التدجيل العقارؼ السخككل ذلظ الى دك أالعقار ك 
ليات الانتقاؿ بكافة الصخؽ القانػنية لكػف الشطاـ الستبع ىػ الشطاـ العيشي لكػنو يشتج آككحلظ رسع ، العبث 

 . لمقانػف  كفقا   ةلكػف الخصػات مخسػم ةراسخ ةرضيأمغ ثبات كاستقخار مبشي عمى  الثقة بسا يسمكو

                                                           

 .27دابق  ، ص السرجر الج ، مرصفى مجي  ( 1)

 . 6، ص  2012القاضي ناصخ ياسيغ حسػد الجبػرؼ ، ابصاؿ التدجيل العقارؼ قزائيا  ، الجيل العخبي ، السػصل ، (  2)
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 الفخع الثاني

 ئص قيج التدجيل العقاري خرا

لحا تسيده عغ غيخه مغ الترخفات الذكمية  لو خرائز عجيجة سبق ذكخه  كساكػف قيج التدجيل العقارؼ 
  -سا يمي:كتمظ الخرائز  سشػضح

 الحجية عمى الشاس كافة  -: ولاً أ

إلاا الصعغ ؼيو  ى الشاس كافة كلا يجػزاف قيج التدجيل العقارؼ حجة عمك  الحجية تعشي الجليل كالبخىاف ،
في قانػف العخاقي السذخع  امغ الدشجات الخسسية كاف الدشجات الخسسية كسا عخفي تعجبصخيق التدكيخ حيث 

))تعتبخ مغ قبيل الدشجات الخسسية ثانيا مشو  ةالفقخ  (22)السعجؿ في السادة  1979سشة  (107)الاثبات  رقع 
 . ((ظ كع كسجلات التدجيل العقارؼ كما ىػ في حكع ذلشيادات الجشدية كبخاءات الاختخاع كاحكاـ السحا، 

كيجب اف لمصخيقة التي رسسيا  ا  يكغ قج جخػ كفقلحا فأف كل ترخؼ لا يشتج اؼ أثخ قانػني ما لع  
تصمبو القانػف لكي تتػفخ ليا الحساية القانػنية لحلظ قج راعت التذخيعات يتخاعى في الترخفات القانػنية ما 

 ،عقارؼ قػة قانػنية تيجؼ لحسايتوالتدجيل السجلات  تكقج مشح ،تػثيق ترخفاتو كيؽية  ف تشزعأالقانػنية 
الفقخة الثانية مغ السادة الثالثة مغ قانػف التدجيل العقارؼ  ت عميونرما مغ خلاؿ  يتزح ىحا الأمخ جميا  ك 

الا بالتدجيل في دائخة الترخؼ العقارؼ  جيشعق لا))كالتي نرت عمى :  الشافح 1971لدشة  (43)العخاقي رقع 
 .  (1)التدجيل العقارؼ ((

ف تتع أك تختب أثارىا ما لع تكغ قج أنػاعيا لا يسكغ أؼ الترخفات القانػنية عمى اختلاتربح كبحلظ 
كأف مخاعاة تمظ الأصػؿ تزيف عمى ىحا  ،جخت عمى كفق الأصػؿ القانػنية السقخرة ليحا الترخؼ 

ف الترخؼ القانػني يتستع بغصاء كحساية قانػنية كانت لو حجية يدتسجىا ككمسا كا ،الترخؼ حساية قانػنية 
كالحؼ جاء ؼيو ذلظ عمى ليا  كقج اكجت محكسة التسييد الاتحادية بقخار   ،مغ ىحه الشرػص القانػنية 

راغبة خاتػف  22ـ 305\6السسيد السجعي يصمب في دعػاه ابصاؿ قيج تدجيل العقار السخقع ) نولأذلظ ...))
( حيث تبيغ انيا تقل عسا كرد في 428\6الى ثلاث قصع كمشيا القصعة العائجة لو السخقسة ) زهحؼ تع افخا(ال

                                                           

 .الشافح 1971لدشة (43)الفقخة الثانية مغ السادة الثالثة مغ قانػف التدجيل العقارؼ العخاقي رقع  (1) 
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جبة الخد لاف معاممة الافخاز لمعقار تست كفق اجخاءات اصػلية كبحزػره كباقي اسشجىا كدعػاه كفقا  لسا تقجـ ك 
التدجيل العقارؼ الشافح كبإمكانو اقامة ( مغ قانػف 284ك283الذخكاء كفقا لذخح الاقخار عسلا  بالسادة )

الجعػػ بترحيح خخيصة الافخازات كاف لجعػاه مقتزى قانػني سيسا كاف الدجلات العقارية كصػرىا السرجقة 
مغ ذات القانػف  10كسشجاتيا تعج اساسا  للأثبات كليا حجة مصمقة بسا دكف فييا مالع يصعغ فييا بالتدكيخ ـ 

 . (1) ((...سسيد لحا قخر ترجيقو كىحا ما قزى بو الحكع ال

( 1ف قصعة الارض رقع )أ...  )شارت محكسة التسييد الاتحادية في قخارا ليا كالحؼ جاء ؼيو )أككحلظ  
السجعية لجػ دائخة التدجيل العقارؼ كاصبح التدجيل حجة عمى الشاس  \كانت مدجمو باسع السسيدة  بتاكيغ

ميو اف يترخؼ بالعقار بعج اف خخجت مغ ممكو كاف كجج ما يجعػ السجعى ع \كافة فلا يجػز لمسسيد عميو 
مغ قانػف التدجيل العقارؼ كعميو  (139/1الى ابصاؿ التدجيل ؼيسكغ سمػؾ الاجخاءات السخسػمة بالسادة )

بصاؿ لع يتع بقانػف اك بقخار لو قػة بالقانػف كحيث الإ فا إذا إالسحكسة الشطخ في الجعػػ مػضػعا كاف عمى 
 .( 2)((ت ذلظ مسا اخل برحة حكسيا الاستئشافي السسيد فقخر نقزو فسحكسة قج اغماف ال

لية تػثيق الترخفات العقارية كاعصت لدجلاتيا آع التذخيعات العقارية عمى تشطيع لحلظ حخصت معط 
  .  فييا ةقلقانػنية لمحقػؽ السػثاليجؼ مشيا الحساية ا ،قػة قانػنية خاصة

 رؾرية في سجلات التدجيل العقاري لعجم الظعؽ با -:ثانياً 

تمظ التي تتشاكؿ كجػد الرػرية في معشاىا الػاسع ىي اضيار كضع كىسي بسطيخ كضع حؿيقي ،ككحلظ 
لا يجػز الصعغ في الرػرية في الدجلات لحا ج الطاىخ لاكجػد لو في الحؿيقة ،قالعقج ذاتو ؼيكػف الع

الاتفاؽ الطاىخؼ مع كجػد اتفاؽ اخخ بيشيسا يخالف  كالرػرية تعشي اتفاؽ شخريغ عمى تعجيل،العقارية 
الطاىخ مثالو لحلظ اتفاؽ شخز مع شخز اخخ عمى بيع دار بسبمغ معيغ لمتخمز مغ حق الذفعة ككحلظ 
يخؽياف عقج البيع تحتو عقج اليبة كيخؽياف كرقة تتزسغ اصل الاتفاؽ الرحيح كالتي لا يجيدىا القانػف كسا 

                                                           

 .غيخ مشذػر 9/2/2021في  2021/الييئة السجنية / 944بالعجد   الاتحادية محكسة التسييد  قخار  ( 1)
القاضي  ، 17/9/2017في (  2017/ة الاستئشاؼية عقار أاليي/838)قخار محكسة التسييد الاتحادية السػقخة رقع القخار   ( 2)

 . 17ص  ، 2018،  بغجاد ، ديةالحجيثة الرادرة مغ محكسة التسييد الاتحا مغ القخارات السجنية ،محمد عبج جازع 
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)) لا بأنو الشافح  1951سشة ( 40)مغ قانػف السجني العخاقي رقع (149)سادة تزسشيا كسا نرت عميو ال
  . (1)ترخفات الػاقعة عمى العقار بعج تدجيميا في دائخة التدجيل العقارؼ ((ال فييجػز الصعغ بالرػرية 

حجة عمى  كعميو فانو لا يجػز الصعغ بالرػرية بالقيػد العقارية السثبتة كالسكتدبة شكميا الشيائي لكػنيا
كذلظ اف دعػػ ... كالحؼ جاء ؼيو ))بأحج قخاراتيا الشاس كافة كىحا ما اكجتو محكسة التسييد الاتحادية 

شؿيقو بخىاف عمى تدجيل العقار \السسيد \ىي انو سبق كاف اتفق مع السجعى عميو  ع ح ع \السسيد عميو\
جيمو باسسو كانو)السجعي( دفع كامل بجؿ جمػلاء باسع الاخيخ امانة عمى اف يقػـ لاحقا  بتد 676السخقع 

مع صػرة قيج العقار كشمب ابصاؿ قيج العقار السحكػر كاعادة تدجيمو باسسو ثبت   الذخاء العقار الى البائع
كاكتدب الذكل الشيائي  1983\في تسػز 29علاه انو مدجل باسع السجعى عميو بسػجب القيج أ السذار اليو 

كتعتبخ حجة عمى  000رىا كسشجاتيا تعتبخ اساسا  لأثبات حق السمكية حيث اف الدجلات العقارية كصػ 
كلا يقبل الصعغ بالرػرية في الترخفات السدجمة فييا  ،الشاسة كافة بسا دكف فييا مالع يصعغ فييا بالتدكيخ 

 كرد في مسجعي باثبات دعػاه عمى خلاؼ ماللحا فاف تكميف السحكسة  (مغ قانػف التدجيل العقارؼ  10ـ )
كىحا ما استقخ عميو قزاء ىحه السحكسة في العجيج مغ قخاراتيا  كفي ،الدجل العقارؼ لا سشج لو مغ القانػف 

ىحه الحالة اف صح ادعاء السجعي بإمكانو مصالبة السجعى عميو بالبجؿ اف كاف لو مقتزى قانػني كلسا تقجـ 
 . (2) ((...قجـ ع ما تقخر نقس الحكع السسيد كاعادة اضبارة الجعػػ الى محكستيا لاتبا

كجج أنو صحيح كمػافق لمقانػف اذ أف الثابت  ككحلظ اكجتو محكسة التسييد الاتحادية بقخار اخخ ليا ))...
الدلاـ باسع السجعى عميو قج تع مغ  21ـ 15/24مغ التحؿيقات الجارية بالجعػػ أف تدجيل العقار السخقج 

حت لو كافة الرلاحيات كانو شمية سحياتيا بسػجب ككالو رس ( حاؿ ف جو السجعيغ )ثمػر  الستػؼيةقبل ككيل 
كحيث لا يجػز الصعغ  الشيائيصحة صجكرىا كاف التدجيل لميبو غيخ السذخكشة اكتدب شكمو  جيتأيقج 

يا تا السرجقة كسشجابالرػرية في الترخفات الػاردة عمى العقار كحيث أف سجلات التدجيل العقار كصػرى
مغ قانػف التدجيل  10/1يجػز الصعغ فييا الا بالتدكيخ كفقا لأحكاـ السادة  كافة كلاتعتبخ حجة عمى الشاس 

                                                           

 النافذ . 1811سنة (21)من قانون المدنً العراقً رقم  (128)المادة  (1)

 غيخ مشذػر ، 2018\2\6في  530،ت/ 2018/  /عقار ة الاستئشاؼيةالييئ/ 720بالعجد يد الاتحادية محكسة التسي قخار  (2)
.  
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قانػف السخافعات السجنية قخر ترجيق الحكع السسيد كرد الصعغ  210/2، عميو كاستشادا لمسادة  شافحالعقارؼ ال
 .(1)(( ـ2/8/2022التسييدؼ كتحسيل السسيديغ رسع التسيد كصجر القخار بالاتفاؽ في 

 

  بالتقادم في مؾاجية الحقؾق السثبتة في سجلات التدجيل العقاري  جلا يعت -: ثالثاً 

، كاف التقادـ لا يسكغ الجفع بو في مػاجية ما ىػ  الدماف السانع مغ سساع الجعػػ التقادـ ىػ مخكر 
ت التدجيل لسثبتة في سجلاعجـ الاعتجاد بالتقادـ في مػاجية الحقػؽ اثابت في سجلات التدجيل العقارؼ ك 

الشافح كالتي تشز عمى ))  1951( لدشة 40( مغ القانػف السجني العخاقي رقع )429كاكجتو السادة ) ،العقارؼ 
مغ غيخ عحر شخعي خسذ عذخ ة سشة مع  كاف سببو لا تدسع عمى السشكخ بعج تخكيا  أياالجعػػ بالالتداـ 

))... سة التسييد الاتحادية كالحؼ جاء ؼيو : يج ذلظ بقخار لسحككقج تأفي احكاـ خاصة ((  دمخاعاة ما كر 
كحدب سشجه العقارؼ باسع مجيخية  مدجل ـ  1/211حيث أف الثابت مغ اضبارة الجعػػ بأف العقار السخقع 

حيث نرت السادة الأكلى مشو تسمظ الػحجات  ، 1970( لدشة 80بمجية السجيشة استشادا لأحكاـ القانػف رقع )
ضي الاميخية الرخفة كالاراضي السدجمة باسع كزارة السالية التي لع تكغ قج آلت الييا الادارية البمجيات الأرا

عغ شخيق الذخاء كالانتقاؿ الستأتية مغ ضخيبة التخكات كالجخل الػاقعة ضسغ الحجكد البمجية كحتى عمى 
مغ السشصقة  انيع ىاجخكا ك ،يغ لمقصعة مػضػع الجعػػ سابقا د ة ادعاء السجعيغ بانيع كانػا حائفخض صح

اذ اف سجلات التدجيل  ،فأف تمظ الحيازة لا تبيح ليع حق شمب تسمكيا بعج اف تع تدجيميا باسع البمجية 
( مغ 10ما لع يصعغ ؼيو بالتدكيخ )ـ ، العقارؼ كصػرة  قيػدىا تعج حجة عمى الشاس كافة بسا دكف فييا 

 . (2) ((شجىا القانػني لد اقجةقانػف التدجيل العقارؼ .كبحلظ تكػف دعػػ السجعيغ ف

كلكي يسكغ  ،اف الدشج العقارؼ ىػ سشج رسسي يتستع بحجية الدشجات الخسسية لشا  يتبيغمسا تقجـ     
ف ترجر ىحه ألا بج ،بالتدكيخ إلا اعتبار ىحه الدشجات حجة عمى الشاس كافة بسا دكف فييا ك لا يصعغ فييا 

ك شخز مكمف بخجمة عامة كفي حجكد سمصة الدشجات كبزسشيا القيج العقارؼ مغ مػضف عاـ ا

                                                           

 . غٌر منشور،  4144\1\8فً  4144/  المدنٌةئة الهٌ/121محكمة التمٌٌز الاتحادٌة  بالعدد قرار(  1)

الشذخة القانػنية  ،ـ  1/2009/ 15في  2009/ عقار  ةالييأة الاستئشاؼي / 55سة التسييد الاتحادية بالعجد قخار محك ( 2)
 .3ص  ،دريج سمساف الجشابي  ،اعجاد  ،ادة الكخ  ، بغجاد مكتبة صباح  ، 2010 ،كعذخكف العجد كاحج 
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كاختراص ىحا السػضف اك السكمف بخجمة عامة مع الاخح بشطخ الاعتبار مخاعاة الاكضاع القانػنية في 
 .(1)اصجار ىحه الدشجات 

 الدجل العقاري ىؾ الرؾرة الرادقة لحالة العقار السادية والقانؾنية -: رابعاً 

متػفخة في الدجلات  كػنيا ،دقة لحالة العقار السادية كالقانػنية الرػرة الراىػ ف الدجل العقارؼ إ 
تحتػؼ عمى الاكصاؼ  إذ ،تتزسغ الػضع السادؼ كالقانػني لمعقار برػرة حؿيؿية  حيث انيا ،العقارية 

لحقػؽ احتػاء الدجلات عمى اسساء اصحاب ا اضافة إلى ،القائسة لمعقار كالحقػؽ السختبة لو اك عميو 
 كىي التي بعتج بيا كلا يسكغ الاخح بخلاؼ الدجل العقارؼ.مقجار انربتيع العقارية ك 

 لمدجل قؾة اثبات مظمقة ان -:خامداً 

 ،يعتبخ حجة يعتخض بيا تجاه كل شخز  بحيث قػة اثبات مصمقة لدجلات قيج التدجيل العقارؼ ف إ 
كقج رسع  ،التدكيخ مغ  كسالسا   حا  كىحا لا يتحقق الا باتخاذ جسيع التجابيخ اللازمة لكي يكػف التدجيل صحي

القانػف شخيقة سميسة لمتدجيل كالتجقيق تتزسغ رفع كفاءة جيازؼ التدجيل كالخقابة عمى السعاملات التي 
كتؤمغ تدجيل كتثبيت الترخفات العقارية برػرة صحيحة كسالسة مغ  ،تجخؼ في دكائخ التدجيل العقارؼ 

كىحا يعشي بأف ، كفحز ىحه الدجلات الى مػضفيغ مدؤكليغ بالإضافة الى ايجاع ميسة حفع ،التدكيخ 
لتدكيخ، كلحلظ فاف الدشج الدجلات التدجيل العقارؼ حجة مصمقة في الأثبات، كلا يجػز الصعغ بيا إلا با

 الشاس كافة كىحا ما ذىبت إليو محكسة التسييد ه مغغيخ عميو، كعمى  عج حجة عمى السػقعيغيالخسسي 
بارة العقار السخفقة بالجعػػ ))...لأف الثابت مغ السدتشجات الخسسية لإضيا جاء ؼيو:الاتحادية في قخار ل

ػجب قخار مجمذ ؾيادة الثػرة ت شخاء العقار مػضػع الجعػػ رضاء مغ مالكو مػرث السجعيغ بستزسش
ت ؿ بسػجب السدتشجاببجؿ الذخاء السحكػر في القخار، كبعج دفع البج 8292\5\3۱في  35ل السخقع حالسش

بارة اتخحت دائخة التدجيل العقارؼ الإجخاءات اللازمة لفدخ السجايشة الػاقعة عمى العقار، ضالسحفػضة بالإ
/ 26يد )كزارة السالية لأعخاض كزارة الجفاع( كتع التدجيل بالعجد سع الحجػزات عشو كتدجيمو باسع السكرف

ستة كعذخيغ عاما كاف سشجات التدجيل  حاؿ حياة مػرث السجعيغ، كقبل كفاتو بسجة تديج عمى 8292تسػز/ 

                                                           

 ،ـ  1986 ،بغجاد  ،كالشذخلمصباعة  العخبية رالجامصبعة  ،الصبعة الثانية  ،شخح قانػف الاثبات  ،ىيب الشجاكؼ ك  ادـ  ( 1)
 . 24ص 
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/ اثبات( كلع 22العقارؼ ىي سشجات رسسية كحجة عمى الشاس كافة كلا يجػز الصعغ فييا إلا بالتدكيخ )السادة 
يحرل شعغ بالتدكيخ مغ مالظ العقار حاؿ حياتو، أك مغ كرثتو السجعيغ فكاف عمى السحكسة أف تقزي بخد 

 . (1)نقزو...(( لشطخ الستقجمة أعلاء ؼيكػف حكسيا مخالف لمقانػف فقخرالجعػػ كحيث أنيا خالفت كجية ا

 لأحكاـكجج انو صحيح كمػافق كالحؼ جاء ؼيو ))...في قخار اخخ ليا يخز ذات السػضػع كقج اكجتو 
داكدؼ كالحؼ كاف قج سجمو بأسع  2۱مقاشعة  3/2636القانػف إذ شمب السجعي أبصاؿ قيج العقار السخقع 

رثة الصخفيغ عمى سبيل الامانة لتعحر تدجيمو باسسو في حيشيا كاف السجعى عمييع يخفزػف نقل كالجتو /مػ 
ت السحكسة عمى استسارة صػرة عمشالسخافعة فقج اممكيتو بأسع السجعي فصمب الداميع حكسا  بحلظ كنتيجة 

يغ كماـية مػرثة الصخف س ع ا بأسع داكدؼ كالسدجل  2۱ـ  3/2636الدجل العقارؼ لمعقار السخقع 
رثة السجعيغ كاف عمى سبيل ػ ع كذكخ السجعي اف التدجيل بأسع مالتدجيل )بيع حكع( كالقيج ثابت الحك

أف الصعغ بالرػرية في  ػػػػػػػػػو اشتخػ العقار مغ مالو الخاص كتلاحع السحكسةنػرؼ كاالامانػة كىػػػ تدجيػل صػ
ل العقارؼ حجة عمى الكافة بسا مجكف فييا كلا يسكغ العقارية غيخ كارد قانػنا كاف سجلات التدجي اتالترخف

مغ قانػف التدجيل العقارؼ كىحا ما استقخ عميو قزاء ىحه السحكسة  10الصعغ بيا الا بصخيق التدكيخ السادة 
مسا يجعل دعػػ  27/4/2021في  2021/ الييئة العامة /7في العجيج مغ قخاراتيا كمشيا القخار السخقع 

بو الحكع البجائي كايجتو محكسة  ىما قزالخد كىحا بة لدشجىا القانػني ككاجه فاقجة السجعي كالحالة ىح
القانػف فقخر ترجيقو كرد الصعغ التسييدؼ  لأحكاـسميسا  ا  كالحؼ جاء تصبيق دالاستئشاؼ في حكسيا السسي

لسخافعات السجنية مغ قانػف ا 210/2السادة  بأحكاـالقخار بالاتفاؽ عسلا  صجرك  تسييدكتحسيل السسيد رسع ال
 .(2)((ـ  12/12/2021في 

  الدجل العقاري يستاز بالعلانية-:اً سادس

سخاحل ب  ف يكػف لمدجل العقارؼ شابع العلانية حيث اف السعاملات تقجـ عمى استسارات خاصة تسخإ 
 ، غيك السعقب الجلاليغككحلظ  ،غ حتى مغ دكائخ اخخػ كجكائخ الزخيبة يشتى يصمع عمى مزسػنيا مػضف

كلكغ لع يعط القانػف لكل شخز حق الاشلاع  ،كاف التدجيل يتع في الدجل علانية كليذ برػرة سخية 

                                                           

 ً لفتة هامل العجٌلًضالقا، 4111\8\42 فً 4111مدنٌة/ / الهٌئة الموسعة141دد قرار محكمة التمٌٌز الاتحادٌة بالع  ( 1)

 .2 ص، 411۲، مطبعة الكتاب، 2ج الاتحادٌة، ء محكمة التمٌٌزالمختار من قضا ،

 غيخ مشذػر . ، 2021 / 12 /12في  2021 /العقار  ستئشاؼيةالا ئةاليي / 5019قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  (2)
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كانسا جػز الاشلاع عميو مغ قبل الجيات القزائية كالجكائخ  ،عمى الدجل كسا ىػ متبع في الجكؿ الاخخػ 
ج كل كسا جػز القانػف تدكي  ، (1) ؤكؿالخسسية كللأغخاض الخسسية في نفذ الجائخة كبأشخاؼ السػضف السد

لأشخاص لا علاقة  ، كلا يحق(2)ب السبخرة لصمبو العقار بعج بياف الاسبا عائجيةذؼ مرمحة باستذياد عغ 
كللأسباب التي اكضحشاىا فاف القانػف السجني كقانػف  ،بسػضػع التدجيل الاشلاع عمى محتػياتيا لو

ت التدػية كسجلات التأميشات العيشية أساسا لأثبات حق التدجيل العقارؼ يعتسجاف الدجلات الجائسية كسجلا
 . السمكية كالحقػؽ العيشية الاخخػ 

كانو لا  ، ةعمى الشاس كاف ةحج أنو مشيا خرائز لو عجةاف قيج التدجيل العقارؼ  كبالتالي نخمز إلى
التقادـ في مػاجيتيا كلا ستاز بصابع العلانية كلا يعتج بكسا اف لو أىسية بالغة إذ ي ،لتدكيخ بالا إيصعغ بو 

عمى السخاكد القانػنية كقج عج جسيع  ضا  ايجفعػا بالرػرية بسا يثبت فييا لحلظ تكػف اكثخ ثباتا كاستقخارا كحف
ج عشتكتسل التي الذكمية  ، لعجـ مخاعاةالتدجيل العقارؼ السخترة باشمة  دائخةخارج  بخـالترخفات التي ت

تمظ لا ؾيسة ل ذلظ كبخلاؼ ،ترة كىي دائخة التدجيل العقارؼ السخترة التدجيل كالتأشيخ في الجائخة السخ
 .تجاه الغيخكلا يكسغ الاعتجاد بيا ا الترخفات

 

 

 

 

 

 

                                                           

راج السجل العقاري من دائرة ٌجوز اخ لا )) 1811( لسنة 2۲من قانون التسجٌل العقاري رقم ) (11)المادة  نص( 1)

المختصة لأي سبب كان وٌجوز الاطلاع علٌه فً الدائرة المختصة بأشراف الموظف المسؤول اذا طلبت لتسجٌل العقاري ا
 .ذلك الجهات القضائٌة او الرسمٌة لأغراض معٌنة (( 

وٌجوز تزوٌد كل ذي مصلحة )) 1811( لسنة 2۲من قانون التسجٌل العقاري رقم ) ( 4)الفقرة( 41) المادة نص( 4)

 .العقار بعد بٌان الاسباب المبررة لطلبه(( عائدٌةتشهاد عن باس
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 السظمب الثاني

 بظال قيج التدجيل العقاري إمفيؾم 

حه ىالشاحية العسمية ك ك السجتسع مغ الشاحية القانػنية  ةفي حيا ةبالغ ىسيةبأقيج التدجيل العقارؼ يتستع  
بصاؿ قيج التدجيل إلابج مغ تعخيف كللإحاشة بيحا السفيػـ لحا  ،حجة القيج  كػف تتزح مغ خلاؿ  الاىسية
مى نقدسو ع حؼفي ىحا السصمب كال ولحلظ سػؼ نبيغ ذلظ مغ خلاؿ ما سشتشاكل، كتبياف انػاعو  العقارؼ 
 . بصاؿانػاع ىحا الإ ني نتشاكؿ ؼيوالثاك  ،بصاؿ قيج التدجيل العقارؼ إتعخيف ل ؛ الفخع الأكؿ نخرروفخعيغ 

 ولالفخع ال 

 ل العقاري ــــــــال قيج التدجيــــــبظإ

كىػ أبصاؿ قيج  لاا إذا ما اقتخنت بسرصمح اخخ إيجب ايزاحيا كخاصو  دلالات عجيجةبصاؿ كمسة الإل 
جمى يتلتػضيح كل مرصمح عميشا يتػجب  لظلح ، يتكػف مغ عجة مرصمحات كالحؼالتدجيل العقارؼ 

ؼ الازالة أبصاؿ إب ط ؿ( كىػ مرجر  )مادة : بأنوعخؼ كمغ ىشا نجج اف الابصاؿ قج ، و كيتزح مزسػن
 .  (1)يعشي بياف زيف الذيء بالجليل  بصاؿ مشصؿيا  الإ ك ،

كحلظ عخؼ بأنو )) الفداد  ، (2))) الإلغاء أك سقػط حكع الذيء الباشل (( بأنو ةككحلظ عخؼ الابصاؿ لغ   
. ككحلظ عخؼ بانو ابصاؿ زنة  (3)حكع  فالعسل الباشل عسل ضائع أك خاسخ أك عجيع الؿيسة ((كسقػط ال

                                                           

ص  ، 2009 ،بيخكت  –لبشاف  ،دار الكتب العمسية  ،الصبعة الثانية   ،معجع نػر الجيغ الػسيط  ،د. عراـ نػر الجيغ  ( 1)
29  . 

تظ لرشاعة الكتاب ، القاىخة ، ، الجدء الثاني ، العا 1971لدشة  43مرصفى مجيج ، شخح قانػف التدجيل العقارؼ رقع  (2)
 .  104، ص  2008الصبعة الثانية ، 

ع فػده ، السػسػعة العمسية في البصلاف في ضػء الفقو كقزاء الشقس ، الجدء الأكؿ ، السكتب الفشي يالجكتػر عبج الحك (3)
 . 17لمسػسػعات القانػنية ، الإسكشجرية ، ص
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ككحلظ الابصاؿ يقاؿ لو بانو ابصاؿ الذيء كازالتو سػاء كاف ذلظ  ،( 1) بصاؿ الذيء اذا جعمو باشلا  إ،افعاؿ 
 . (2)حقا اك باشلا كبصل الذيء اؼ فدج اك سقط حكسو كذىب ضياعا كخدخا 

، ككحلظ عخفو اخخكف (3)((  سقػط حكع الذيء الباشل)) فعخفو البعس بانو بصاؿ اصصلاحا  لإأما ا
، كالعقج الباشل ىػ ملا يرح أصلا اعتبار ذاتو اك كصفو (4)بانو))الغاء حكع شيء كعجه كأف لع يكغ (( 

 . (5)باعتبار بعس اكصافو الخارجية 

عمى شخز  ة مغ صػر الجداء كلكشو جداء لا يفخضىػ نطاـ يزع صػر  كذكخ اخخكف اف البصلاف        
                                                                                                        . (6)، بل يػقع عمى كائغ قانػني ىػ الترخؼ القانػنيىػ الحاؿ في العقػبة اك التعػيس مغ الاشخاص كسا

ف العقج الباشل ىػ العقج الحؼ تخمف ركغ مغ اركانو الذخعية اك القانػنية اك شخط مغ أكف خخ آكقاؿ        
شخكط انعقاده كاىسيا مصابقة الايجاب كالقبػؿ في الامػر الجػىخية كاتحاد السجمذ تعجد العاقجيغ كالتسييد في 

تقػما  قابلا لمتعامل كمقجكر السعاكضات كالعقل في التبخعات ككػف السحل معيا  اك قابلا  لمتعييغ ككػنو م
عج السذخع ك  ، (7)التدميع فاذا تخمف عشرخ مغ ىحه العشاصخ يكػف العقج باشلا  كالباشل كالسعجكـ سياف 

العخاقي الترخفات القانػنية ذات شابع شكمي كلا يعتج بتمظ الترخفات الا اذا حازت الذكل الحؼ اكجبو 
اك تسميظ عقار فانو لا يكدب ذلظ القخار حقا لسغ صجر  القانػف كاف مجخد صجكر قخار ادارؼ بتخريز

لا اليو في شمب تسميكو كتدجيمو باسسو في الدجل العقارؼ كذلظ لاف القخار الستزسغ التسميظ كالتخريز 
الذكمية التي رسسيا القانػف الا كىي التدجيل في الجائخة السخترة عميو فاف يعتج بتمظ الترخفات ألا ب

                                                           

مصبعة  لاب ، 7ج  ،لبشاف  ،بيخكت  ،دار الكتب العمسية  ،مشذػرات محمد عمي ، ىػ( 170فخاىيجؼ )ت الخميل ابغ احسج ال ( 1)
 . 131ص  ،كسشة شبع 

 2003 ، 1ج  ، ايخاف  ، قع  ، السخعذي  مشذػرات اية الله ،لسػارد في فرح العخبية كالذػارد اقخب ا ،سعيج الخػرؼ  ( 2)
 . 28ص ،
 . 16، ص  1861الطبعة الاولى ، دار الكتاب العربً ، بٌروت ،مختار الصحاح ،محمد بن ابً بكر الرازي ،   (۲)
 . 111،ص  4111عبد الله غزاي ، دراسات فً قانون التسجٌل العقاري ، بغداد ، بدون ط ،    (2)

السحامي حيجر نجع الحمفي ،حقيبة السحامي لجعاكػ ،  1960/ 23/6في  3/ حقػؾية/661(  قخار محكسة التسييد رقع  5)
 . 247،ص  2020الكخادة، ،لبجاءة الاكثخ شيػعا  ،مكتبة الرباح ،بغجاد محاكع ا

( الدكتور جمٌل الشرقاوي ، نظرٌة بطلان التصرف القانونً فً القانون المدنً المصري ، مطبعة جامعة القاهرة ،  6)

 . 4، ص 1816القاهرة ، 

يع الدلسي  (7) سلامية كالتذخيعات السجنية العخبية  دكف ذكخ دار الشذخ عشاصخ الالتداـ في الذخيعة الا،الجكتػر مرصفى ابخاـ
 .208ص ، 2015،الشذخ اربيل 
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دؼ الى العجـ كبالتالي محق بعسل معيب لسخالفتو احكاـ القانػف كاف ىحه السخالفة تؤ الابصاؿ ىػ كصف ي
خه القانػني كىشا يتزح اف البصلاف يتكػف مغ عشرخاف كىسا العيب الستسثل العيب في مخالفة انعجاـ اث

 .(1)القانػف كانعجاـ الاثار القانػنية بدبب ذلظ العيب 

كجج اف السسيد شمب في  ... )جاء ؼيو )ليا  بيحا الخأؼ في قخارا  ة محكسة التسييد الاتحادي أخحت كقج 
ـ  7732\1عخيزة الجعػػ الدـ السجعى عميو السسيد اضافة لػضيفتو بتدجيل قصعة الارض الدكشية السخقسة 

كحيث اف السحكسة غيخ مخترة بالداـ الجيات  2000لدشة  117ناجية كالسخررة لو كفق القخار  17
يل العقارات الدكشية السخررة لذخائح السػضفيغ كالعدكخيغ كقػػ الامغ الجاخمي كانسا يخزع الادارية بتدج

السعجؿ كحيث اف  1971لدشة  43الادارية كالقانػنية السحجدة في قانػف التدجيل العقارؼ رقع  للإجخاءاتذلظ 
لحا قخر ترجيقو مغ حيث الحكع البجائي السسيد قزى بخد الجعػػ لدبب اخخ ؼيكػف صحيحا كمػافقا لمقانػف 

 .(2)((دؼ ...يالشتيجة كرد الصعغ التسي

ف العقج الباشل ىػ اذا تخمف ركغ مغ اركاف العقج اك شخط مغ شخكط انعقاده فانو يعج أخخ آ فخيق كيخػ 
باشل كلا تتختب عميو اثار العقج الاصمية باعتباره ترخفا قانػنيا كلكغ قج تتختب عميو اثار عخضية باعتباره 

عة قانػنية كليذ ترخفا كقج اعتبخ جانب مغ الفقو العخاقي عجـ الؿبس في العقػد العيشية مبصل ليا كاق
 1951( لدشة 40رقع ) مغ القانػف السجني العخاقي 603/1السادة فالعقػد العيشية لا تشعقج الا بالؿبس مثل 

 .  (ىب صخاحة اك دلالة (كيمدـ في الؿبس اذف الػا  الا بالؿبس في السشقػؿبة يلا تتع ال-1)بانو )

كلكغ لػ تأممشا ىحا الشز نجج اف لفطو تساـ لا يتجو الى الانعقاد كانسا للأثار )اثار العقج ( فالتساـ ليذ 
للانعقاد كانسا للأثار بجليل اف السذخع العخاقي في البصلاف عقج تدجيل العقار اذا لع يحرل في دائخة 

                                                           

 2008،العاتظ لرشاعة الكتاب  ، 2ط،  1ج، 1969لدشة  83شخح قانػف السخافعات السجنية رقع  ،عبج الخحسغ العلاـ  ( 1)
 . 309ص  ،القاىخة ،
قخار ،غيخ مشذػر  ، 2014 / 1 / 20في  2014/العقار جنية الييأة الس/ 228 محكسة التسييد الاتحادية بالعجدقخار  (2)

( 117تسميظ الاراضي الدراعية السقخر ليا استعسالات غيخ زراعية الى امانة بغجاد اك البمجيات رقع )مجمذ ؾيادة الثػرة السشحل 
 . 2000لدشة 
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بالتدجيل في الجائخة التدجيل العقارؼ كىحا يعشي اف السذخع يعخؼ كيف التدجيل العقارؼ يقػؿ )لا يشعقج( الا 
 .( 1)عبارات كليذ اعتباشا  اك عذػائيايدتخجـ الكمسات اك يشتقي ال

حػؿ التعخيف بالبصلاف فحىب فخيق مشيع إلى اف البصلاف ىػ جداء لتخمف ركغ  ت اراء الفقياءكانقدس
الدشيػرؼ اف بصلاف العقج ىػ الجداء القانػني عمى عجـ استجساع  مغ أركاف العقج حيث يخػ الأستاذ الجكتػر

 .  (2)العقج لأركانو كاممة  مدتػؼية لذخكشيا

آخخ إلى اف البصلاف كصف يمحق بالترخؼ ذاتو نتيجة عيب كليذ مػجو إلى  فخيقفي حيغ ذىب 
نية تتعمق بإبخاـ الترخؼ آثاره مباشخة  كيمحق العيب الترخؼ القانػني إذا خالف ىحا الترخؼ قاعجة قانػ 

كيشتيي إلى اف ىحا الػصف يؤدؼ إلى عجـ نفاذ الترخؼ كسا ىػ الحاؿ عشج عجـ اتباع الذكمية في العقػد 
 . (3)التي فخض القانػف ليا شكلا  معيشا  

السذخع العخاقي فقج عخؼ البصلاف عشج تعخيفو لمعقج الباشل فقج كرد ذلظ في القانػف السجني  ماأ  
باعتبار  العقج الباشل ىػ ما لا يرح اصلا   -1حيث نرت عمى ))الشافح  1951لدشة (  40)رقع العخاقي 

كيكػف باشلا ايزا اذا اختمت بعس اكصافو كأف  -3 ...ك كصفا باعتبار بعس اكصافو الخارجية أذاتو 
 .( 4)نػف (( جيالة فاحذة اك يكػف العقج غيخ مدتػؼ لمذكل الحؼ فخضو القا يكػف السعقػد عميو مجيػلا  

أف مجخد تخريز العقار  ...في قخار  ليا كالحؼ جاء ؼيو )) محكسة التسييد الاتحادية ذىبتكقج   
لذخز معيغ مغ قبل مؤسدات الجكلة لا يعج بحاتو سببا  مغ أسباب كدب السمكية ما لع يتع الإقخار 

                                                           

السخحمة  42شمبة السعيج القزائي دكرة  عمي فػزؼ السػسػؼ محاضخات في القانػف السجني العخاقي القيت عمى الجكتػر ( 1)
 .2021،الاكلى 

 .  643، ص  1981الجكتػر عبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، مرادر الالتداـ ، العقج ، شبعة  (2)

 .  17، ص السرجر الدابقع فػده ، يالجكتػر عبج الحك (3)

 . الشافح 1951لدشة  (40)( مغ القانػف السجني العخاقي رقع 1\137السادة ) ( 4)
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ع يحرل بالشدبة لمعقار بالترخؼ أماـ السػضف السختز في دائخة التدجيل العقارؼ كحيث اف ذلظ ل
 .  (1)((...مػضػع الجعػػ فتكػف دعػػ السجعي لا سشج ليا مغ القانػف 

بحكسيا  شجتذلظ أف السحكسة قج است ...كفي قخار آخخ لسحكسة التسييد الاتحادية كالحؼ جاء ؼيو ))
 سجعىال و كالسذتخؼ ائبيغ السجعي ك شخك 28/4/2012في  مؤرخةلػجػد مقاكلة بيع  ػ كقخرت رد الجعػ 

عميو كاف السجعي أقخ ببرسة ابيامو كتػؾيعو عمى مقاكلة البيع ك بالتالي فقج تختبت عمى العقج آثار مشيا 
الانتقاؿ كاف كجية الشطخ ىحه غيخ صحيحة ذلظ أف بيع العقار لا يشعقج الا اذا سجل في الجائخة السخترة 

ج كلا شعقكحيث أف العقج الباشل لا ي شلاصبح با الي فاف العقجالتك بعميو القانػف استػفي الذكل الحؼ نز ك 
ق باسع السجعي كشخكاءه ك بالتالي فانو يدتح مدجلا   زاؿار مػضػع الجعػػ لالعقلحا فاف ا يج الحكع أصلا  في

الفتخة السصالب بيا إذا أثبت عجـ ؾياـ السجعى عميو بتدجيجه ليا خاصة  عقارالاجخ السدسى عغ حرتو في ال
نقجـ ؼيكػف حكسيا  لحج الآف كحيث أف السحكسة قج ذىبت خلافا ما بيعلع يدجد بجؿ ال عميو كاف السجعى

تقجـ عمى اف يبقى رسع التسييد تابعا  لسحكستيا لاتباع ماس ، لحا قخر نقزو كإعادة الجعػػ مػجبا الشق
/ 7لسجنية فيعات امغ قانػف السخاف 328۱السادة  لأحكاـلشتيجة الجعػػ كترجر القخار بالاتفاؽ استشادا 

 . (2) ((2015\6\24ىػ السػافق  1436رمزاف/ 

فالبصلاف كصف يمحق عسلا  معيبا  لسخالفتو لمقانػف مخالفة تؤدؼ إلى عجـ إنتاج الآثار التي يختبيا 
القانػف عمى ىحا العسل لػ لع يكغ معيبا  فعشرخا البصلاف ىسا العيب في مخالفة القانػف كعجـ تختيب الآثار 

(3)بدبب ما شاب العسل مغ عيبالقانػنية 
، كيتختب عمى الحكع ببصلاف الإجخاء اعتباره كأف لع يكغ ؼيدقط  

) ما عميو عسلا  بالقاعجة القانػنية  كتدقط معو كل الإجخاءات اللاحقة لو متى كاف ىػ أساسا  ليا كتختبت ىي
القانػنية الستختبة عميو كسا اف  بشي عمى باشل فيػ باشل ( كسا يتختب عمى بصلاف الإجخاء زكاؿ كافة الآثار

الحكع ببصلاف الإجخاء لا يدتتبع بصلاف ما تقػـ بو مغ إجخاءات كسا لا تبصل الإجخاءات الستأخخة عميو إذا 

                                                           

السحامي علاء صبخؼ التسيسي ،  في كتاب ، مشذػر22/1/2007في  3147عجد قخار محكسة التسييد الاتحادية بال (1)
 .  87، ص  2009، الصبعة الثانية ، بغجاد ، 2008 ،2007 ،2006السجسػعة السجنية لمدشػات 

 .غيخ مشذػر  24/6/2015في  2015/الييئة السجنية/2839بالعجد  تحادية قخار محكسة التسييد الا  (1)

العاتظ ،  2008 ،، الجدء الأكؿ ،الصبعة الثانية  1969لدشة  83عبج الخحسغ العلاـ ، شخح قانػف السخافعات السجنية رقع   (2)
 .  309القاىخة  ، ص،لرشاعة الكتاب 
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كاف لجييا كياف مدتقل بحاتيا كلع تكغ معتسجة عميو كلا تبصل الإجخاءات السعاصخة لو ما لع تختبط ارتباشا  لا 
 .  (1)تيا أك بدبب شبيعة مػضػعيايقبل التجدئة بدبب شبيع

كمسا تقجـ نجج اف التعخيف الاصصلاحي لإبصاؿ قيج التدجيل العقارؼ ىػ )) إلغاء حكع التدجيل كعجه 
في حيغ لع يعخاؼ  ، (2)كأف لع يكغ كإعادة الػضع القانػني لمعقار إلى الحالة التي كاف عمييا قبل التدجيل ((

الابصاؿ كإنسا بيغ الكيؽية التي يتع بيا إبصاؿ قيج  الشافح 1971لدشة  (43)قانػف التدجيل العقارؼ رقع 
، في حيغ بيغ القانػف السجني العخاقي  كالتي سيأتي ذكخىا لاحقا  ( مشو  139/1التدجيل العقارؼ في السادة ) 

باشل معشى البصلاف مغ خلاؿ الشز عمى العقج الباشل كسبب البصلاف كالعقج ال شافحال 1951لدشة  40رقع 
ىػ الحؼ لا يرح أصلا  أؼ بالشطخ إلى ذاتو أك لا يرح كصفا  أؼ بالشطخ إلى أكصافو الخارجية فيحا 
الأخيخ لا يكػف كحلظ إلا إذا لع يدتػؼِ الذكل الحؼ فخضو القانػف كالحؼ يجب التقييج بو كإلا بصل الترخؼ 

ممكية العقار إلى السذتخؼ كالثسغ إلى البائع ما دكف اف يشتج أؼ اثخ لو فعقج بيع العقار لا يشتج أثخه كلا تشتقل 
لع يدجل ىحا البيع في دائخة التدجيل العقارؼ كفق الإجخاءات التي رسسيا قانػف التدجيل العقارؼ كأماـ 

كالبصلاف في القانػف السجني العخاقي بصلاف مصمق أؼ ليذ عمى درجات كإنسا ىػ  ، (3)السػضف السختز
بخمتو فالعقج الباشل مشعجـ قانػنا  كلا يشتج أؼ أثخا  كيدتصيع اف يتسدظ بالبصلاف  بصلاف كاحج فيبصل الترخؼ

كل مغ كدب حقا  في السحل يؤثخ ؼيو صحة العقج أك بصلانو سػاء كاف قج كدب الحق قبل صجكر العقج أك 
قو مغ بعجه فيتسدظ بو الصخفاف ككرثتيسا لكغ دكف الإخلاؿ بحق الستزخر مغ شمب التعػيس جخاء ما لح

كحيث ...في قخار  ليا كالحؼ جاء ؼيو )) كقج قزت محكسة التسييد الاتحادية، ( 4)ضخر نتيجة العقج الباشل
اف عقج بيع العقار مغ العقػد الذكمية التي لا تشعقج إلا باستيفاء الذكل الحؼ نز عميو القانػف كبخلافو 

                                                           

لدشة  43نػف التدجيل العقارؼ رقع عبجالله غداؼ سمساف العداكؼ ، إجخاءات التدجيل العقارؼ ، دراسة تصبيؿية في أحكاـ قا (3)
 . 155، ص  2005، الصبعة الأكلى ، كزارة العجؿ ، مكتبة العجالة ، بغجاد ،  1971

)) يتع إبصاؿ التدجيل العقارؼ استشادا  الشافح بأنو 1971( لدشة 43مغ قانػف التدجيل العقارؼ رقع ) 139/1نرت السادة  (1)
جيل شكمو الشيائي كفقا  لأحكاـ ىحا القانػف أما إذا كاف التدجيل قج اكتدب الذكل إلى قخار مغ الػزيخ قبل اكتداب التد

 الشيائي فلا يجػز إبصالو الا بحكع قزائي حائد درجة البتات (( .

)) بيع العقار لا يشعقج إلا إذا سجل في الجائخة  1951لدشة (  40)مغ القانػف السجني العخاقي رقع  508نرت السادة   (2)
 ة كاستػفى الذكل الحؼ نز عميو القانػف(( .السختر

الأستاذ الجكتػر عبج السجيج الحكيع كالأستاذ عبج الباقي البكخؼ كالأستاذ السداعج محمد شو البذيخ ، الجدء الأكؿ، مرادر   (3)
 .  121، ص  2009الالتداـ ، العاتظ لرشاعة الكتاب ، القاىخة ، الصبعة الثالثة ، 
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( مغ القانػف السجني إلا اف  138يج الحكع أصلا  ) ـ يكػف العقج باشلا  كلسا كاف العقج الباشل لا يشعقج كلا يف
ذلظ لا يسشع إعادة الحاؿ إلى ما كاف عميو قبل التعاقج ؼيدتعيج البائع السبيع كيدتخد السذتخؼ الثسغ كىحا ما 

 . (1)((...قزت بو محكسة الاستئشاؼ في حكسيا السسيد لحا قخر ترجيقو 

نتقاؿ السمكية بالبيع اف يكػف ىشاؾ عقج صحيح خاؿ مغ عيػب كحلظ لابج مغ الإشارة إلى انو يشبغي لا 
الإرادة كصادر عغ مالظ فإذا كاف عقج البيع باشلا  لدبب أك لآخخ مغ  البصلاف الأخخػ فاف تدجيل العقج 
السبخـ بيغ الصخفيغ في الدجل العقارؼ كالخاص بعقار ما لا يشقل ممكية ىحا العقار إلى السذتخؼ كسا يسكغ 

ه الحالة بالشدبة لعقج البيع الرادر عغ شخز ىػ ليذ بسالظ لمعقار كيسكغ حرػؿ ىحه الحالة ترػر ىح
الأخيخة إذا تقجـ الذخز البائع بسدتسدكات تػحي بأنو ىػ السالظ لكغ ىحه السدتسدكات في الحؿيقة ىي 

عقارؼ لا يرحح مدكرة ككثيخا  ما تحرل ىحه الحالة في نطاـ التدجيل العيشي فاف التدجيل في الدجل ال
العقج الباشل فالبصلاف مصمق كالسصمق يجخؼ عمى إشلاقو كقج قزت محكسة التسييد الاتحادية السػقخة بقخار  
ليا كالحؼ جاء ؼيو )) كحيث اف حاصل التحؿيقات التي أجختيا محكسة البجاءة كالاستئشاؼ قج أكجت اف زكج 

خائو الترخؼ السصعػف ؼيو إذ أكجت التقاريخ الصبية السسيد عمييا كاف فاقج الأىمية قبل كأثشاء كبعج إج
الستعجدة التي اعتسجتيا محكسة الاستئشاؼ مغ انو متخمف عقميا  مشح شفػلتو كلا يسخ بفتخات تحدغ كلا يقجر 
مدؤكلية أفعالو كىحه التقاريخ عدزت برػرة دفتخ الخجمة العدكخية الستزسغ سبق إعفائو مغ الخجمة 

ج السسيد عمييا قج تع حجخه لمدبب السحكػر كاف حجة الحجخ كاشفة لدبب الحجخ العدكخية كبسا اف زك 
كليدت مشذأه لو لأنو يعج محجػرا  لحاتو عشج إجخاء الترخؼ كقبمو كبعجه للأسباب الستقجمة كحيث اف حكع 

ع ) ـ السعتػه كالسجشػف السصبق في الترخفات التي يجخكنيا بحكع الرغيخ غيخ السسيد كىع محجػركف بحاتي
مجني( لحا فاف إبصاؿ قيج التدجيل الحؼ تع بسػجبو نقل سياـ  96مجني ( كترخفاتيع باشمة ) ـ  94

ككحلظ اف عجـ التدجيل في دائخة التدجيل   ، (2)السحجػر باسع السسيد السجعى عميو لو سشج مغ القانػف ((
خترة كىحا ما اكجتو محكسة التسييد العقارؼ السخترة ؼيكػف العقج باشل اذا لع يتع تدجيمو لجػ الجية الس

بتاكيغ عائجيتو الى السجعي  110\ 150ذلظ لاف الثابت مغ سشج العقار ...  الاتحادية كالحؼ جاء ؼيو ))
                                                           

السختار في قزاء ،دريج داكد سمساف ،  2006/الييأة الاستئشاؼية/عقار/1234سييد الاتحادية بالعجد قخار محكسة الت ( 1)
 .  19، الجدء الثاني ، بغجاد ، الكخادة ، ص  التسييد الاتحادية/القدع السجنيمحكسة 

سجسػعة السجنية في السحامي علاء صبخؼ التسيسي ، ال،  28/11/2006في  97عجد قخار محكسة التسييد الاتحادية بال (2)
 .  205، ص  2009، الصبعة الثانية ، بغجاد،  2008ػ  2007ػ  2006قزاء محكسة التسييد الاتحادية لمدشػات 
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السجعى عميو استشادا  لعقج بيع خارجي لع يتع تدجيمو في دائخة التدجيل  \السسيد عميو كقج شغمو السسيد 
 1\138لسحكػر يعج باشلا  كالعقج الباشل لا يشعقج كلا يفيج الحكع اصلا  ـ العقارؼ السخترة كحيث اف العقج ا

انقصعت بالسصالبة القزائية كيتعيغ عميو عجـ معارضة السسيد عميو  بالاشغاؿمجني كبالتالي فاف الاباحة 
ـ السجعي بالانتفاع بالعقار لاف يجه اصبحت غاصبة لو كالسغرػب يتعيغ رده الى صاحبو مع اجخ مثمو \

   .( 1)((...مجني كىحا ما قزى بو الحكع السسيد قخر ترجيقو  197

ويسكششا أن ندتشتج مسا تقجم بعض الاسباب للأبظال الخاصة لمعقؾد واغمبيا يعؾد الى فكخة معيشو 
اركان او شخوط العقج ويسكؽ ايخادىا  صوىي فكخة الاخلال او تخمف العشاصخ الاساسية لمعقج او بسا يخ

 -وكسا يمي :د جوبذكل مؾ 

كسا لػ كىػ حرػؿ اختلاؿ في الريغة التي يتصمبيا العقج  : اختلال الريغة الخاصة بالعقج .1
حرل التعبيخ برػرة مشاؼية لمرػرة السعتادة مغ صػر التعبيخ عغ الارادة اك كاف التعبيخ عغ 

 الارادة غيخ صيغة الساضي اك نحػىا.
تع العقج عمى شيء غيخ مػجػد اصلا  اك كاف : كيعشي ذلظ اذا  تخمف السعقؾد عميو اي السحل .2

 مػجػد لكشو اتمف قبل ابخاـ العقج اك كاف السحل غيخ الحؼ تع الاتفاؽ عميو .
: كيكػف ذلظ باف قاـ العقج عمى شخؼ كاحج اك عمى كاحج مغ غيخ  مف احج الستعاقجيؽتخ .3

 اشخاؼ العقج كليذ لو تفػيس اك اذف شخعي بأنذاء العقج مع قرج التعجؼ .
: كالصفل اك الدكخاف ييب مالا   صجور التعبيخ عؽ الارادة مؽ شخص غيخ ذي اىميو او تسييد .4

 اك السجشػف يداكؿ عسلا  تجاريا  .
: اذا كانت ىحه العيػب فاعمة كمؤثخة  كالإكخاه  كؾن العقج مذؾب بعيب مؽ عيؾب الارادة .5

 عمى انيا اثخية .السمجىء يبتاع شيئا  كالحؼ يقع بالغمط بعقج شخاء سمعة عادية 
كمخالف لمشطاـ العاـ :  كذلظ باف يكػف الدبب الجافع لمتعاقج غيخ مذخكع  اختلال سببية العقج .6

 .كالآداب العامة 
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لعقج مغ غيخ السقجكر عمى تدميسو : كذلظ كػف محل اانتفاء صلاحية السعقؾد عميو لحكؼ العقج .7
 .( 1)مغ التغخيخ كالجيالة  ك غيخ قابل لمتعامل ؼيو مسا يزفي عمى محل العقج نػعا  أ

ل في دائخة التدجيل العقارؼ يالتدج تع أثخه الإ اذا جبيع العقار لا يشت تقجـ ذكخه اف مسا يتزحك    
مػضف قبل مغ  تعت السصمػبة ، بحيثاكتساؿ الذكمية ، أؼ اكتساؿ الإجخاءات القانػنية لغخض السخترة 

ف الإجخاءات باشمة ك بصلانيا أف ذلظ كبخلاؼل العقارؼ ( ، في ىحه الجائخة السخترة ) دائخة التدجيمختز 
 و.اف السصمق يجخؼ عمى اشلاقحيث ك ، بصلاف مصمق

الذكل الشيائي الا اذا كاف قج تع تجؾيقيا في  يكتدب ف التدجيل في دائخة التدجيل العقارؼ لاكبسا أ
ج التدجيل العقارؼ كخالية مغ الجية السخترة في التجقيق بحيث تكػف ىحه الاجخاءات التي تست عمى قي

الشػاقز الجػىخية التي يتصمبيا القانػف كاف ىحه المجشة السخترة ليا اف تخفس اؼ معاممة يذػبيا الشقز 
مسعاممة كفقا لمقانػف مسا يعشي اف التدجيل يعج مكتدبا لذكمو الشيائي كاف لع لاؼ اف ترجيق ىحه المجشة 

 .( 2) يرجر سشجه

 ،مغ جانب ىسية أ العخاقي لاشتخاط ىحه الذكمية في التدجيل العقارؼ لسا يحسمو مغ فعل السذخع  كحدشا   
مسا ادػ الى السحافطة عمى استقخار السعاملات مغ جانب اخخ  كلمحفاظ عمى الاستقخار في السخاكد القانػنية

 كالسحافطة عمى السخاكد التي يحسييا القانػف.

 

 

 

 

                                                           

 بغجاد ، دار السثشى لمصباعة كالشذخ ،أحكاـ الذخيعة الاسلامية ارنة بدراسة مق  ، نطخية العقج  ، الجكتػر محسػد السطفخ ( 1)
 .  356ص ،  2010 ،
 . 204ص  ، 1ج  ،السرجر الدابق ،التدجيل العقارؼ دراسة في قانػف  ،عبج السجيج الحكيع   ( 2)
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 الثاني الفخع

 ل العقاري بظال قيج التدجيإنؾاع أ

بصاؿ اذ أنػاع الإ عمىالشافح  1971لدشة  (43)رقع  (139)في السادة قانػف التدجيل العقارؼ  نز    
الى قخار مغ الػزيخ قبل اكتداب التدجيل شكمو  يتع ابصاؿ التدجيل العقارؼ استشادا   -1)) نرت عمى انو :

تدب الذكل الشيائي فلا يجػز ابصالو الا بحكع ىحا القانػف اما اذا كاف التدجيل قج اك لأحكاـالشيائي كفقا 
إف التدجيل في حالة لشا يتزح انفة الحكخ كحدب ما جاء بشز السادة  ،( قزائي حائد درجة البتات(

كلا سشجه أـ لع يرجر فانو حجة عمى الشاس كافة كلو قػة اثبات مصمقة   اكتدابو الذكل الشيائي سػاء صجر
ائد درجة البتات مغ خلاؿ اقامة دعػػ لجػ محكسة البجاءة السخترة كاما يسكغ ابصالو إلا بحكع قزائي ح

اذا كاف التدجيل لع يكتدب شكمو الشيائي فلا يحتاج الى اقامة دعػػ بيحا الذأف كانسا يسكغ إبصاؿ ىحا 
 لحا تػجب بياف تمظ الصخيقتيغ بذيء مغ التػضيح  كىسا كالآتي : ،(1)التدجيل بقخار مغ كزيخ العجؿ 

 بظال الإداري الإ-:ولاً أ

بصاؿ بسػجب ييا الادارة بعج مشحيا صلاحية الإبصاؿ التي تمجأ الالإ أنػاعحج أ ؼ دار بصاؿ الإالإ يعج
كيتع ذلظ في حالة اكتذاؼ أخصاء أك نػاقز قانػنية  ،بػزيخ العجؿ  ةكالستسثمشافح قانػف التدجيل العقارؼ ال

 .ائي شكمو الشي ورافقت عسمية التدجيل كقبل اكتداب

كىػ ما يعشي اف السعاممة قج تست بإجخاءات  ،أيزا  كقبل تجقيق السعاممة مغ قبل ـيأة التجقيق      
مخالفة لمقانػف كبالاستشاد إلى بيانات ككثائق مخالفة لأحكاـ القػانيغ كالقخارات كالأنطسة الستعمقة بتشطيع 

 .السمكية العقارية أك الحقػؽ العيشية العقارية 

التدجيل الحؼ لع تخاع ؼيو الذخكط  ذلظ أف ،لفة أحكاـ قانػف التدجيل العقارؼ الشافح فحدب كليذ مخا 
كاف التدجيل يسخ بسخاحل كادكار محجدة قانػنا  تبجأ مغ تقجيع  ،لع يكغ  شيئا   كبالتالي كأف القانػنية يكػف باشلا  

                                                           

انون المقارن ،بغداد ، وى المدنٌة ،الجزء الثانً ، مكتبة القالدع( القاضً حٌدر عودة كاظم ، الاجراءات العملٌة فً  1)

 .2۲1،ص  4141
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كإنسا يعج مع التػثيق  ، ا  مشفخد عسلا    يعجانو لاكسا  ،الصمب كتشتيي بالتجقيق مغ قبل ـيأة التجقيق 
 . (1)كالإجخاءات الأخخػ كحجه كاحجة

بسجخد تجكيغ تمظ البيانات السصمػبة في الدجل العقارؼ بل لابج  تاما   عجنو أؼ التدجيل لا يألحلظ ف     
ت اف يكػف سالسا  مغ الأخصاء كالعيػب في جسيع مخاحل التدجيل ففي حالة حرػؿ خصأ أك نقز في البيانا

أك الإجخاءات أك مخالفة قانػنية في أية مخحمة مغ مخاحل التدجيل كتعحر إصلاح ىحا الخصأ بصخيقة قانػنية 
  . تعتبخ كافة الإجخاءات الأخخػ لمتدجيل باشمة تبعا  لحلظ عسلا  بقاعجة ما بشي عمى باشل فيػ باشل

ائي إلا بعج السرادقة عميو مغ لا يكتدب التدجيل شكمو الشي كبسػجب قانػف التدجيل العقارؼ الشافح
القانػف عمى إبصاؿ التدجيل الحؼ يتعحر  نزالتدجيل كليذ قبمو كقج  بعج اتساـ معاممةالتجقيق  أقداـ

 تضحك ا كسا ،إصلاح الأخصاء كالشػاقز الحاصمة ؼيو قبل اكتدابو الذكل الشيائي بقخار مغ كزيخ العجؿ 
)يرجر الػزيخ قخاره )يمي  الشافح عمى ما 1971لدشة  43 قانػف التدجيل العقارؼ رقع مغ (140)السادة 

ك بيانات غيخ قانػنية عشج تعحر أك استشاده الى كثائق أمخالفة التدجيل لأحكاـ القانػف  بصاؿ بدبببالإ
صلاحيا بالصخؽ الاصػلية كذلظ بشاء عمى تػصية الييئة الاستذارية في مجيخية التدجيل العقارؼ العامة ا

 . ( سجيخ العاـ (السؤيجة مغ ال

إذا  ،في حالات عجيجة مشيا عمى سبيل السثاؿ الػثائق التي استشج إلييا التدجيل غيخ قانػنية  كتعتبخ
دؿ أك أف أك أف الػكيل ع   ،عذخ سشة  ةكاف قج استشج التدجيل إلى ككالة مزى عمى تشطيسيا أكثخ مغ خسد

كبعكذ ذلظ لا يجػز اتخاذ قخارا   ،حكاـ القانػف السػكل تػفى أك غيخ ذلظ مغ الأسباب التي تعج مخالفة لأ
قخار كزيخ فأف كبيحا الرجد ، ؿ القانػنية الدميسة بإبصاؿ قيج التدجيل العقارؼ إذا تع كفق الإجخاءات كالأصػ 

اف معاممة البيع مػقػفة كغيخ مكتدبة شكميا الشيائي بالسرادقة مغ ىيئة  ))...:العجؿ الحؼ نز عمى 
قبل نقل السمكية بتاريخ  2014\2\4دية كذلظ لثبػت كفاه السالظ الديج )ح. أ. أ.( بتاريخ التجقيق اللامخك

كبحلظ تكػف  12013\19في  (40404بسػجب ككالة عامة بالعقار السخقسة بالعجد العسػمي ) 2014\2\16
( 43عقارؼ رقع )( مغ قانػف التدجيل ال199الػكالة مشتيية الرلاحية بػفاة السػكل استشادا لأحكاـ السادة )

(  كزيخية 4 ـ 12521\4السعجؿ لحا تقخر ابصاؿ معاممة البيع الجارية عمى العقار السخقع  ) 1971لدشة 

                                                           

 . 105دابق، ص السرجر ال ( مرصفى مجيج، الجدء الثاني  ، 1)
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 ..((. ( مغ قانػف التدجيل العقارؼ 140\139استشادا لأحكاـ السادتيغ ) 795( جمج 2014\شباط\27بالعجد )
(1)  . 

اذا تع تدجيل جدءا مغ الارض الدراعية في دائخة  .))..قخارا  جاء ؼيو مجمذ شػرػ الجكلة  أصجركسا 
التدجيل العقارؼ استشادا الى حكع قزائي اكتدب الجرجة القصعية كلع يكتدب ىحا التدجيل شكمو الشيائي 

تػصية الييئة الاستذارية ككاف مخالفا لقانػف الحج الاقترادؼ فيبصل بقخار مغ الديج كزيخ العجؿ بشاء  عمى 
( مغ قانػف تشطيع 2( مغ قانػف التدجيل العقارؼ بجلالة السادة  )139,140ا الى السادتيغ )استشاد ةالجائسي

 .  (2) الحج الاقترادؼ ...((

))...استشادا لسا جاء بكتاب دائخة التدجيل العقارؼ السخقع نز عمى ػزيخ العجؿ لخخ آكفي قخار 
الخاصة  2015\4\9( في 12السخقسة )ك تػصية الييئة الاستذارية  2014\4\14أ( في \4674\4\2\6\5)

( كخادة مخيع الػاقع 725\407( لمعقار السخقع )2108مجمج \2014\1ت\91بالسعاممة السدجمة بالعجد )
ضسغ اعساؿ مجيخية التدجيل العقارؼ في الكخخ الاكلى حيث اف العقار قج تع تدجيمو باسع السذتخية )ر. ح. 

الحيغ يشز عمى  1994لدشة  23ر مجمذ ؾيادة الثػرة السشحل رقع ع( لبشانية الجشدية خلافا لسا جاء بقخا
ايقاؼ القػانيغ كالقخارات التي تجيد تسمظ غيخ العخاقي لمعقار كلعجـ اكتداب السعاممة الذكل الشيائي لإيقافيا 

( 2108مجمج  2014\1ت\91مغ قبل ىيئة التجقيق اللامخكدية تقخر ابصاؿ معاممة البيع السدجمة بالعجد )
( مغ قانػف التدجيل 140\139( كخادة مخيع استشادا لأحكاـ السادتيغ )725\407لخاصة بالعقار السخقع )ا

  . (3) السعجؿ ...(( 1971( لدشة 43العقارؼ رقع )

 

 

                                                           

السقجـ ،بحث الصالب عسار رجب معيذخ  ،،  2015\5\4في  4\13\1\7 دقخار الابصاؿ الرادر عغ كزيخ العجؿ بالعج  (1)
 . 22ص ، ـ 2018لعاـ  ،الى مجمذ السعيج القزائي 

 . 205ص  ،اجخاءات التدجيل العقارؼ  ،عبج الله غداؼ سمساف العداكؼ ار السدتذ  (2)
 ، بحث الصالب عسار رجب معيذخ ، 2015\6\30في  7\13\1\7قخار الابصاؿ الرادر عغ كزيخ العجؿ بالعجد   (3)
 .  23، ص دابق السرجر ال
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بل اكتداب شكمة الشيائي قبظال قيج التدجيل العقاري إن أ ه نخمص إلى نتيجة مفادىاومسا تقجم ذكخ 
 -ية :يجب ان تتؾفخ الذخوط الات

معاممة التدجيل قج تست خلافا  لأحكاـ القانػف أك بالاستشاد إلى كثائق كبيانات كمدتشجات  إف تكػف   -1
غيخ اصػلية بسا يعشي أف السدتشجات كالػثائق التي قجمت إلى الجائخة السعشية دائخة التدجيل العقارؼ 

تع تدجيل جدء مغ  ااذ )) الحؼ نز عمىصجر قخار مغ مجمذ شػرػ الجكلة  كقجغيخ قانػنية 
الارض الدراعية في دائخة التدجيل العقارؼ استشادا الى حكع قزائي اكتدب الجرجة القصعية كلع 
يكتدب ىحا التدجيل شكمة الشيائي ككاف مخالفا لقانػف تشطيع الحج الاقترادؼ فيبصل بقخار مغ 

دجيل العقارؼ بجلالة السادة (مغ قانػف الت140ك) (139استشادا الى السادتيغ ) الديج كزيخ العجؿ ،،،
 .(1) (( مغ قانػف تشطيع الحج الاقترادؼ (2)

فسجخد ،  ر تػصية بأبصاؿ التدجيل مغ قبل الييئة الاستذارية كتأييجىا مغ قبل السجيخ العاـرجإف ت  -2
كجػد الأخصاء كالشػاقز لا تكفي لإصجار الػزيخ قخاره بأبصاؿ السعاممة حتى كاف تع تأييج ذلظ مغ 

انسا يقتزي اف يقتخف ذلظ بتػصية الييئة الاستذارية بالأبصاؿ  ك، لسجيخ العاـ بكتاب رسسي قبل ا
مغ كجػد تػصية الييئة الى جانب  كلابج، تدتكسل اجخاءات الابصاؿ  كبجكف ىحه التػصية لا

 الاخصاء القانػنية . 
اؾ اؼ شخيق قانػني يكػف ىش لا بحيث ،ف يتعحر اصلاح السخالفة القانػنية بالصخؽ الاصػلية إ  -3

يؤثخ  ف ذلظ لاأمكغ اصلاح تمظ الاخصاء اك الاغلاط فأذا إف ،لأخصاء التلافي تمظ السخالفات اك 
  . عمى صحة التدجيل

ف كجػد الأخصاء القانػنية كاقتخانيا بتػصية يقتزي بأر قخار بالأبصاؿ مغ كزيخ العجؿ رجإف ي  -4
ذا تػفخت إف ،الع يقتخف كل ذلظ بتأييج مغ السجيخ العاـ الييئة الاستذارية بالأبصاؿ معاممة التدجيل م
إصجار قخاره بأبصاؿ لغخض لاستشاد الػزيخ عمييا  الذخكط الاربعة اعلاه مجتسعة تكػف اساسا  

 . (2) الابصاؿ كعجـ استيفاءه الذخكط القانػنية ةكاف فقجاف اؼ مشيا يعشي فقجاف ركيد  ،السعاممة 

 

                                                           

 .تاكػ مجمذ شػرػ الجكلة مشذػر في ف ، 1980\12\13في  1980لدشة  98قخار مجمذ شػرػ الجكلة رقع  ( 1)
 . 109ص ،  2ج  ،دابق الالسرجر  ،مرصفى مجيج  ( 2)
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  الإبظال القزائي : -:ثانياً 

تجكيغ  عشجشكمو الشيائي   حيث يكتدب القيج ،ف التجقيق يدبق مخحمة التدجيل سبق ا اؼيس اأكضحش
عج حجة عمى الشاس كافة عشجىا يك  ،السعمػمات كالبيانات في الدجل العقارؼ دكف حاجة إلى إصجار سشجه 

 الدشج يل فلا يسكغ إبصاؿإذا ضيخت أؼ مخالفة أك خصأ في إجخاءات التدج عشج ذلظك  ،كلو قػة إثبات مصمقة 
إقامة دعػػ أماـ السحكسة السخترة )) محكسة بجاءة مػقع العقار (( مغ  مغ خلاؿ إلا عغ شخيق القزاء

( مشو كالحؼ جاء فييا )) ... إذا 139/1في السادة )الشافح قانػف التدجيل العقارؼ  هقبل الستزخر كىحا ما أكج
كيتع  ،يجػز إبصالو إلا بحكع قزائي حاز عمى درجة البتات ((  كاف التدجيل قج اكتدب الذكل الشيائي فلا

المجػء إلى الابصاؿ القزائي مغ قبل صاحب السرمحة في ذلظ في حالة عجـ كجػد أؼ شخيق آخخ 
  .(1) لإصلاح ذلظ الخصأ أك السخالفة القانػنية

العقارؼ السكتدب شكمو حكع قزائي حائد لجرجة البتات لإبصاؿ قيج التدجيل  اصجارف اشتخاط السذخع إ
الشيائي ىي ضسانة أكججىا السذخع لاستقخار الأكضاع القانػنية كالسعاملات كإعصاء الثقة لسثل ىحه القيػد 
التي تذكل عرب الحياة في الػقت الحاضخ لسا لمعقار مغ ؾيسة مادية كمعشػية في حياة الأفخاد كما يتستع 

القانػنية كبسا يتساشى مع الػضع الدائج في مجتسع ما مغ بو القزاء مغ استقخار في الأحكاـ كالقػاعج 
السجتسعات كاف مغ كاجب القزاء عشج المجػء إليو البحث كالتحخؼ لإيراؿ الحق إلى أصحابو كعمى 
السحكسة التػسع في تحؿيقاتيا كصػلا  إلى إحقاؽ الحق كإدخاؿ الصسأنيشة في نفػس الأفخاد كتعديد دكر 

لو مغ كلاية عامة ما لع تقيج ىحه الػلاية بشز يسشع القزاء مغ الشطخ في نػع  القزاء في السجتسع كبسا
حيث كرد اسع ... سييد الاتحادية كالحؼ جاء ؼيو ))معيغ مغ الجعاكػ كنجج ىحا الاتجاه في قخار لسحكسة الت

خز السعشي ( اف اسع الذ51السجعي في القائسة الستعمقة بأسساء كأرقاـ القصع الدكشية السدحػبة تدمدل )
إلى اف الاسع  652رقع الجمج  1994تاريخ نيداف  102( كتذيخ صػرة الدجل العقارؼ عجد ؼ ح خىػ ) 
 913947رقع  124247/1974( كسا ذكخ في صػرة شيادة الجشدية العخاؾية محفطة ج/ ؼ ح خىػ ) 

ؼ ح قار اسع ) ( كسا لػحع في الػرقة السرػرة ضسغ اضبارة العؼ ح خأف اسسو ) 21/8/1974كتاريخ 
في  885( كتع شصب )الياء( مغ كمسة حديغ ككحلظ بالشدبة لرػرة كتاب مجيخية بمجية كخبلاء عجد  خ

الستعمق بسحزخ اجتساع لجشة تػزيع الأراضي الدكشية في السحافطة حيث تع أيزا  شصب  16/3/1994

                                                           

 .الشافح 1971( لدشة 43(مغ قانػف التدجيل العقارؼ رقع ) 139/1(  السادة ) 1)
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كميف السجعي بتقجيع أصل حخؼ )الياء( مغ كمسة حديغ ككحا كرد في صػرة الدجل العقارؼ كالسقتزى ت
شيادة الجشدية العائجة إليو كىػية الأحػاؿ السجنية كشمب صػرة قيجه مغ دائخة الأحػاؿ السجنية السخترة 
كىػيتو الحالية التي يعتسج عمييا اف كاف مػضفا  أك متقاعجا  كمقارنة ذلظ بالسدتشجات السحفػضة في اضبارة 

 . (1)(العقار السبخزة في اضبارة الجعػػ ...(

مجػ دقة الإجخاءات التي يتخحىا القزاء قبل إصجار القخار الفاصل اعلاه القخار التسييدؼ  يلاحع مغ   
لمسحافطة عمى استقخار القيػد في الجعػػ بػية الػصػؿ إلى الحكع العادؿ كإيراؿ الحق إلى أصحابو 

 . العقارية

كمشيا عمى سبيل السثاؿ التدجيل  ،قارؼ بصاؿ قيج التدجيل العإىشاؾ اسباب متعجدة لصمب  كسا اف  
كقع ل بشاء  عمى معمػمات غيخ صحيحة اك يالتدجكاف اك ، نطامي معيب قداـ استشادا الى قداـ شخعي اك 

 . اك بدبب مخض السػت اك صجكر الػكالة بعج الػفاة اك تجاكز حجكد الػكالة ،التدجيل نتيجة التدكيخ 

ـ اف إبصاؿ قيج التدجيل العقارؼ السكتدب شكمو الشيائي لا يتع إلا تقج غ خلاؿ مام لشايتزح كبالتالي  
ليا  كبيحا الذأف قزت محكسة التسييد الاتحادية في قخار  ،بشاءا  عمى حكع قزائي مكتدب درجة البتات 

حيث أف سشجات التدجيل العقارؼ ك صػرىا السرجقة حجة عمى الشاس كافة ما لع ... كالحؼ جاء ؼيو ))
ػب الجرجة القصعية ك دي مكتقزائحكع باؿ التدجيل العقارؼ الا التدكيخ ك لا يجػز قانػنا ابصيصعغ بيا ب

ية الاكلى اجخت معاممة ترحيح الدجل العقارؼ دكف ضسمجيخية التدجيل العقارؼ في الكا حيث ثبت أف
خية السحكػرة كاف فعل السجي التدجيل صجكر حكع قزائي كاف السجيخية يسكشيا ترحيح الاخصاء الػاردة في

يتدبب بانقاص اسيع السجعيغ ك تدجيل الديع باسع السجعى عمييا الثانية السسيدة ؼيعتبخ ذلظ مداسا بالسمكية 
يا حدب القداـ دجيل اسيسكفمو القانػف بالسصالبة بتك لا يعتبخ مغ قبيل الترحيح كاف السسيدة ليا حق 

التي ستحقيا  اضافة الاسيعالعقار ك  قيجحيح ة ك استحراؿ حكع قزائي بترالذخعي بالسصالبة القزائي
لسجيخية التدجيل العقارؼ في الكاضسية الأكلى بالترحيح حيث اف لقداـ الذخعي كذلظ الحق لا يجيد حدب ا

كرد  ترجيقوالقانػف عميو قخر  لأحكاـالحكع السسيد قج قزى بسا رسسو القانػف ؼيكػف قج جاء تصبيقا سميسا 

                                                           

 ، غيخ مشذػر . 11/7/2010في  2010/الييأة الاستئشاؼية العقار/1554قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد   (1)
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 اتمخافع 2/28۱كصجر القخار بالاتفاؽ استشادا  لأحكاـ السادة  دييسل السسيد رسع التالتسييدؼ ك تحسيالصعغ 
 .  (1)(( ـ2۱81\82\89مجنية في

قخار اخخ لسحكسة التسييد الاتحادية اكج ؼيو بعجـ جػاز ابصاؿ القيػد بعج اكتدابيا الذكل  كجاء في
مغ أكراؽ الجعػؼ كمدتشجاتيا بأف القصعة  لاف الثابتألا بحكع قزائي بات كالحؼ جاء ؼيو ))...الشيائي 

مػضػع الجعػػ سجمت باسع مػرثة السجعي في دائخة التدجيل العقارؼ استشادا الى كتاب مجيخية بمجية تازة 
اء تخريريا استشادا  إلى كتاب ذات الجائخة غكقج تع سحب القصعة كال 5/5/1996في  385الاملاؾ بالعجد 

كاعيج تدجيميا باسع البمجية  25/1/2۱۱2في  2/625ية ناحية تازة السخقع بكتاب مجيخ  ءما جاكبشاء عمى 
تسدظ بو السجعى عميو السسيد إضافة لػضيفتو بعجـ  كحيث انو عمى فخض صحة ما 2003/ 1/ؾ57يج قبال

 يسكغ ابصاؿ القيج العقارؼ اذ لا ؾياـ مػرثة السجعي بالبشاء عمى القصعة خلاؿ ستة اشيخ مغ التدجيل فانو لا
( مغ قانػف التدجيل العقارؼ كاف اعادة 139لرخاحة السادة )زائي بات استشادا حكع قبيجػز ابصالو الا 

قانػنا كيقتزي تدجيل القصعة باسع البمجية جخػ خلاؼ الشز السحكػر مسا تكػف دعػػ السجعي كاردة 
غ كتحسيل السسيديغ رسع يغ التسييدييشالصعبو الحكع السسيد لحا قخر ترجيقو كرد  ىقز أجابتيا كىحا ما

 .(2)((. ـ 82/8/2۱22مخافعات مجنية في  210/2صجر القخار بالاتفاؽ استشادا لمسادة لتسييد ك ا

 

بظال لقيج التدجيل العقاري عمى سبيل السثال لا عمى سباب الإأان نؾضح بعض مؽ  ىشا لابج لشاو 
 -سبيل الحرخ وكسا يمي :

كىي التي تكػف سببا لتدجيل  ،ق السدتخجمة لتدجيل العقار سباب تعػد الى السدتشجات كالػثائأ – 8
ذا تع التدجيل كبعجىا تع إكمثاليا التدكيخ في الدشجات ف ،بسػجبيا تدجيل الترخؼ القانػني  يقعالعقار كالتي 

ىا يحق لكل مغ لو حق اف يصمب ابصاؿ قيج العقار الحؼ تع انتقاؿ السمكية بشاء  عمى ىحا عشجاثبات التدكيخ 
ثبت مغ خلاؿ  اذ كىحا ما اكجتو محكسة التسييد الاتحادية بقخارا  ليا كالحؼ جاء ؼيو ))... ،لدشج السدكر ا

سجمت باسع  قج الخخ( 1ـ  8282 /45التحؿيقات التفريمية التي اجختيا محكسة البجاءة باف القصعة الفخؾية )
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ذلظ سجمت معاممة بيغ باسع  كبعج 281مجمج  8211\3\21في  2۱8خقع سجعى بالقيج العقارؼ الالس
( كبعج 144مجمج ) 2016\4\212في ( 821بالقيج ) ح ح خ الذخز الثالث إلى جانب السجعى عمييسا 

 26/9/2۱۱1في  395 ث ؾ ؾ ك ق ؾ ؾ بالقيج العقارؼ ذلظ سجمت معاممة بيع باسع السجعى عمييسا 
مػضػعو الجعػػ الى الذخز الثالث  عةالقصيع بب يقعي قج شعغ بالتدكيخ كانو لع عكلاف السج 395مجمج 

الرادر  2018\4\16في  2019\ج \8229كقج ثبت صحة ذلظ بالحكع الرادر بالجعػػ الجدائية السخقسة 
لسجة  كحبدوعقػبات  22۱ السادةأحكاـ  قكف ؼ ح ج مغ محكسة جشات الكخخ كالحؼ قزى بتحخيع الستيع 
الخخ كبيعيا إلى   1ـ  8282 /45سالظ لمقصعة : أربع سشػات كذلظ لؿيامو بانتحاؿ صفو السجعي ال

الذخز الثالث إلى جانب السجعى عمييسا كقج اكتدب ىحا الحكع الجرجة القصعية بترجيقو تسييدا كلاف السادة 
التي فرل فييا  الػقائع يختبط القاضي السجني بالحكع الجدائي الا في مغ قانػف الانبات قج نرت ) لا 107

كىحه  جدائيقج تع بسػجب حكع  القصعةمو فييا ضخكريا( كلاف البت بتدكيخ معاممو مع ىحا الحكع ككاف فع
حكع الجدائي كيكػف الحكع الجدائي بثبػت كاقعة التدكيخ لكيتقيج بسا جاء با السجني يختبط بيا القاضي  ةالػاقع

كيخ الستسثل بحزػر حجو عمى القاضي السجني كممدما بو كبيحا يعتبخ تدجيل القصعة الحؼ استشج عمى التد 
لمغيخ يعتبخ ىحا التدجيل كالقيج الحؼ سجمت بسػجبو  القصعةشخز انتحل صفة السالظ كقاـ بشقل ممكية 

اللاحق لاف ما بشي عمى خمل يعتبخ باشلا مسا يقتزي أبصاؿ ىحه  القيجمعاممة البيع السدكرة باشلا ككحلظ 
قزى بو الحكع البجائي كالحؼ  بأسع السجعي كىحا ما القيػد العقارية كاعادة تدجيل القصعة مػضػعة الجعػػ 

تقجـ قخرت السحكسة  تع تأييجه استئشافا بسػجب الحكع السسيد الحؼ جاه متفقا كاحكاـ القانػف كتأسيدا عمى ما
القخار بالاتفاؽ في التسيد كصجر  ترجيق الحكع التسيد كرد عخيزة الصعغ التسييدؼ مع تحسيل السسيديغ رسع

18\9\2019 ))(1)  . 

يا عشج حجب حك الشطامية بعج ترحيأيا القدامات الذخعية متثمغ أكم ،خصاء في الدشجات أكركد  -2
  ، مغ قبل السحكسة السخترة أترحيح الخص لابج مغكىشا ،  أاحج الػرثة عغ شخيق اصجار قداـ شابو الخص

لػريث مغ ضسغ الذخكاء في قيج كاذا صجر قيج كتع الحجب يتع ابصاؿ القيج كاعادة التدجيل بعج ادخاؿ ا
 . التدجيل العقارؼ 
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حالة الخصأ في تدجيل العقار بشاء عمى كتاب التخريز اك تسميظ العقار كيحجث ذلظ في حالة -3
كجػد خصا في كتاب التخريز اك التسميظ مغ البمجيات اك امانو العاصسة في حالة تخريز بالخصأ 

باسع  وا بعج اثبات ذلظ يتع ابصاؿ القيج كاعادة تدجيمكىش، اك عجـ تػفخ الذخكط الخاصة لمتخريز 
 .الجية التي خررتو بالخصأ 

حالة التدجيل بسػجب السرادرة لاسباب غيخ قانػنية كىشا تكػف الحالة السرادرة لمعقار لع تكغ  -4
بسػجب سشج قانػني اك مخالف لمقانػف كىشا يتع ابصاؿ القيج كيتع اعادة تدجيمو باسع مغ تع مرادرة 

 .قاره ع

عجيجة لمسحافطة عميو شخؽ ك  ، يخةىسيو كبأ كخلاصة القػؿ اف قيج الدجل العقارؼ كمايحسل مغ          
مغ قبل كزيخ العجؿ في حالة عجـ اكتداب السعاممة الذكل  تػضعك  ،لكي يتع التجخل في صحتو كابصالو 

بيانات غيخ قانػنية ل بشاء  عمى تع التدجياك  ف لاجخاءات كلدبب مخالفتو لاحكاـ القانػ ل الشيائي كفقا  
كفي حالة اكتداب الذكل الشيائي فقج مشحيا التي نز عمييا القانػف اصلاحيا بالصخؽ الاصػلية  كتعحر

الى القزاء كالستسثمو باصجار حكع قزائي مكتدب الجرجة القصعة كمسا يججر الاشارة الية ىشاؾ قػانيغ 
فانيا صادرت تمظ الامػاؿ السشقػلة كغيخ السشقػلة  صجرت كرغع اف القيػد مكتدبة الذكل الشيائي

كتدجيميا باسع جية اخخػ كمشيا قانػف حجد كمرادرة الامػاؿ السشقػلة كغيخ السشقػلة العائجة الى اركاف 
 ۱ 2۱89لدشة  92الشطاـ الدابق رقع 

اه في كيػجج اتج ءة التي يقع العقار ضسغ اختراصيابصاؿ القزائي ىي محكسة البجاكإف جية الإ
بعس السحاكع الجدائية انو يحق ليا اف تبصل قيج التدجيل العقارؼ في حالة ثبػت التدكيخ كمشيا محكسة 

الداـ دائخة التدجيل  -2مشو عمى)2الفقخة   83/4/2۱28في  2۱28/ج/535جشايات بابل بقخارا  ليا بالعجد 
 885۱رقع الجمج / 2۱83نيداف / 5في  عباسية السؤرخ 2223العقارؼ في كخبلاء بابصاؿ قيج العقار السخقع 

( كالسرجؽ مغ ۱كاشعار مجيخية بمجية كخبلاء السقجسة بسخاجعة الجكائخ السخترة لتدجيمو بأسسيا كفق القانػف 
ي اصجرتيا لجػ التجقيق كالسجاكلة كجج اف كافة القخارات الت. )..قبل محكسة التسييد الاتحادية كالحؼ جاء ؼيو)

كانت السحكسة  2۱28/ج/535في الجعػػ السخقسة  83/4/2۱28بتاريخ  8محكسة جشايات بابل/ ق
السحكػرة قج راعت عشج اصجارىا تصبيق احكاـ القانػف تصبيقا  صحيحا بعج اف اعتسجت الادلة الكاؼية التي 
اضيختيا كقائع الجعػػ تحؿيقا  كمحاكسة كللاسباب التي استشجت الييا السحكسة فاف قخراتيا الرادرة في 
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قانػف اصػؿ السحاكسات  مغ 8/ 259عػػ صحيحة قخر ترجيقيا لسػافقتيا لمقانػف استشادا  لأحكاـ السادة الج
 .(1)(الجدائية...(

كنخػ مغ القخار اعلاه قج جاء باتجاه ججيج كىػ اف يتع ابصاؿ القيج مغ محكسة الجداء كىحا الاتجاه يػفخ 
يتع الحكع بالتدكيخ كمغ ثع انتطار مجة لكي يكتدب الكثيخ مغ الجيج كالػقت كالاجخاءات كخاصة بعج اف 

الحكع الجرجة القصعية كمغ ثع اقامة دعػػ بابصاؿ قيج التدجيل استشادا الى الحكع الجدائي كنخػ مثل ىكحا 
كنخػ ػات كصػلا  الى ذات الشتيجة صالخ الػقت كالجيج ك اتجاه ىػ مغ الاتجاىات التي تؤدؼ الى اخترار

ب العسل بو كبذكل تاـ لجػ السحاكع الجدائية كخاصة في العقارات الخاصة التي تعػد اف ىكحا اتجاه كاج
جيج لع تشتقل ممكية العقار لاكثخ مغ مغ شخز تػفيخا  لمػقت الممكيتيا الى الجكلة ككحلظ الى الافخاد التي 

 كسخعة بػصػؿ الحق الى اصحابو .

شجات الخسسية كىي حجة عمى الشاس كافة الدمغ كنخمز مسا تقجـ اف سجلات التدجيل العقارؼ ىي 
بسا تستمكو مغ حرانة لحسايتيا كاف ترجر مغ دائخة مخترة كمغ مػضف مختز كفق اجخاءات لحساية 
الحقػؽ الػاردة عمى القيج العقارؼ كسا رسع بالصخؽ الخاصة لتثبيت الحقػؽ الػاردة عمييا ككيؽية ترحيح 

كقج فخؽ القانػف  بالأبصاؿبصاليا كاسباب ابصاليا بالجية السخترة الاخصاء الػاردة فييا كايزا بيغ كيؽية ا
في حالة قبل اكتداب التدجيل الذكل الشيائي كمشح الرلاحية بحلظ الى كزيخ العجؿ في حالة اكتداب الذكل 
الشيائي مشح ذلظ الابصاؿ الى السحكسة السخترة بعج اصجار حكسا  مكتدبا  درجة البتات كىحا يعشي اف 

ت الخاصة بقيج التدجيل العقارؼ تستمظ القػة الكاؼية مغ حيث الثبات كالحجية التي مشحت ليا بسػجب الدجلا
القانػف مغ ما حجػ بو لحرخ الابصاؿ لتمظ الجيتيغ كنخػ اف السذخع حدششا فعل لتمظ الذخكط كالكيؽية 

 كالجية السخترة بو . 
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 السبحث الثاني 

 بظال قيج التدجيل العقاري إالقانؾنية الستختبة عمى  الآثار

عمى  تع بشاء  بصاؿ قيج التدجيل العقارؼ الحؼ شخيقتيغ لإالتدجيل العقارؼ الشافح قانػف قج رسع     
بصاؿ الإدارؼ الحؼ يكػف بقخار يرجره كزيخ العجؿ إذا كاف التدجيل لع أكليسا الإك  ، السخالفات كالأخصاء

زائي الحؼ يكػف بقخار يرجر مغ السحكسة السخترة بشاء عمى بصاؿ القكثانييسا الإ،  يكتدب شكمو الشيائي
 . دعػػ مغ الستزخر مغ ذلظ التدجيل

مغ  ( 2\139) نرت السادة حيث،  أف قخار الأبصاؿ يتختب عميو جسمة مغ الآثار اليامةبالتالي ك  
،  لدشج تبعا لو((بصل التدجيل يبصل ااإذا  -2الشافح عمى: )) 1971( لدشة 43رقع ) قانػف التدجيل العقارؼ 

بصاؿ التدجيل العيشي تعاد الحقػؽ العيشية إعشج  -1مغ القانػف نفدو عمى: ))( 141كسا نرت السادة )
يشية التبعية تعتبخ جسيع الحقػؽ الع -2...الأصمية في العقار إلى الحالة التي كانت عمييا قبل التدجيل

إبصاؿ قيج التدجيل لحا فاف ، ؿ التدجيل العيشي(( بصالإ عة بعج التدجيل باشمة تبعا  ػاقكإشارات الحجد ال
ف القانػف قج أك بصخيق الابصاؿ القزائي فأ ،كاف بصخيق الابصاؿ الادارؼ   سػاء   ،كاف ؼ شخيقة أالعقارؼ ب

 . عمى الرعيج الذخري اك التعػيسسػاء  كانت بعس الآثار القانػنية بشاء  عمى ذلظ رتب 

 كؿالأ؛ ىحا السبحث عمى مصمبيغ  قدعلحا سػؼ نبيخة في سياؽ ىحا البحث كىسية أ لسػضػع مغ ا ويحسم ساكل
ثار القانػف للإبصاؿ مغ حيث التعػيس الأنتشاكؿ ؼيو بالشدبة للأشخاص كالثاني اؿ بصثار القانػنية للإالأ

 .كعمى مبجأ استقخار السعاملات
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 ولالسظمب ال 

 بظال بالشدبة للأشخاصثار القانؾنية للإالآ

كجػد عشج  بصالوإيتع السخترو التدجيل العقارؼ دائخة في  هتأشيخ ك قيج التدجيل العقارؼ ف يتع بعج أ      
بصاؿ العقج اك الترخؼ إكىي  ةثار قانػنية معيشأ بصاؿ تتختب عميوالإ كإذ اف ،بصاؿ سباب الإأسبب مغ 

اف اؼ  ،اثخه مشح تاريخ ابخامو  انعجاـ ذلظ الترخؼ اك العقج ك كمغ ثع ،الحؼ تشاكلو قيج التدجيل العقارؼ 
بصاؿ التدجيل لمترخؼ العقارؼ إاذا تع  بشاء  عمى ذلظك  إلى تاريخ ابخاـ العقج، ثخ رجعيأبىحا الأثخ يستج ك 

 ،ف لع يكغ أف العقج السدجل يعج كأبقخار قزائي حائد عمى درجة البتات ف أكمغ قبل الػزيخ السختز  سػاء  
البصلاف الحؼ  كػف  ،ثار قانػنية أفلا يتختب عميو  ،لو كجػد قانػني   يعجج لاالعق عمى ىحا الأساس فأف ىحاك 

كنتيجة لحلظ يجب اعادة  ،بأؼ كجو مغ الػجػه بصلاف ندبي  لا يعجبصلاف مصمق ك ىػ القانػف نز عميو 
 .العقج ابخاـ حالة التي كاف عمييا قبل الالحاؿ بيغ الستعاقجيغ الى 

 (138/2)في السادة الشافح  1951( لدشة 40رقع ) نػف السجني العخاقيقج نز القاعمى ىحا الأساس ك  
 ف الى الحالة التي كانا عمييا قبل العقج فاذا كاف ىحا مدتحيلا  ااذا بصل العقج يعاد الستعاقجفعمى  ))  مشو

 . ((ادؿ معجاز الحكع بتعػيس 

ىحا ما ك ،بصاؿ التدجيل شج نتيجة لإبصاؿ الدإبصاؿ اف يتع كؿ اثار الإأمغ اف السذخع العخاقي  أكضحكقج 
اذا ابصل ) مشو ) (2\139)السادة في  الشافح 1971( لدشة 43رقع ) قانػف التدجيل العقارؼ  عميو نز

 ا  ىحا تجديججاء ك  ،ذا ابصل شيء بصل ما تزسشو إنو أ ىحا الشز يعشيك ، ((التدجيل يبصل الدشج تبعا لو 
 . ((باشل  ػعمى باشل في ما بشي نرت عمى )) لمقاعجة الفقيية التي

 ،اف إبصاؿ قيج التدجيل العقارؼ تتختب عميو اثار قانػنية مغ الجانب الذخري نخمز كمسا تقجـ      
التي قج ثار الاخخػ تختيب بعس الأ ةبالإضافة إلى امكاني ،قج تختب بعس الآثار ما بيغ الستعاقجيغ حيث 

لحا سشقدع ىحا السصمب  ، لى الغيخ ايزا  إشخافو ك ألى إج بصاؿ تستالإاثار عميو كلكػف ،تشرخؼ إلى الغيخ 
أثخ إبصاؿ قيج العقار نتشاكؿ ؼيو كالثاني  ، الاكؿ أثخ إبصاؿ قيج العقار بالشدبة لمستعاقجيغ؛ الفخع مى فخعيغ ع

 .بالشدبة  لمغيخ 
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 الفخع الول

 أثخ إبظال قيج العقار بالشدبة لمستعاقجيؽ

 ،بالستعاقجيغ  ما يكػف خاصا   ف لو اثار قانػنية مشياألتدجيل العقارؼ فيتع ابصاؿ قيج اأف  بعج      
 .كبالتالي يجب اعادة الحاؿ الى ما كانت عميو قبل الترخؼ  ،كىحا يعشي انعجاـ ذلظ الترخؼ 

و مش (2\138)السادة  فيالشافح  1951( لدشة 40رقع )القانػف السجني العخاقي  قج نزبيحا الذأف ك     
جاز  ذا كاف ىحا مدتحيلا  ذا بصل العقج يعاد الستعاقجاف الى الحاؿ التي كاف عمييا قبل العقج فا) فا)عمى  

نو تدكؿ كل اثاره كيتػجب أبصاؿ العقج فإانو اذا تع يتزح لشا كمغ ىحا الشز  ، ((تعػيس معادؿ الحكع ب
كبشاء   ،ز الحكع بالتعػيس يجػ  عشجىااذا تعحر ذلظ ف ك ، كاف ىحا مسكشا   متى ماارجاع كل شيء الى اصمو 

 .يخجع كل شيء لحالتو الاصمية إذ  ،ثخ رجعيأبك اثاره  تدكؿ جسيع ف أبصل العقج فإذا إذلظ  عمى

بشاء  عمى بصل ؼيعج ىحا العقج كاف لع يكغ إعقار كتع تدجيمو كفق القانػف ثع فسثلا اذا كاف عقج بيع 
 أؼ اف ما يبشى عمى البصلاف يقع باشلا  .  ، ((اشل ) ما بشي عمى باشل فيػ ب)القاعجة القانػنية  مقتزى

إذ اف ىحا  ،، كلا يسكغ اف يشتج شيء اخخ غيخ البصلاف  وحيث اف البصلاف يشتج عشو بصلاف ما يمي
ك انسا كاقعة  ،بصل مغ اثاره كػاقعة كليذ كعقج صحيح بصلاف كاف العقج اذا كاف قج إمالبصلاف يؤسذ ل

مالكو  باسعيعاد تدجيل العقار عشجىا ك  ،الى الحالة التي كانا عمييا قبل التعاقج  يعاد الصخفاففيؤدؼ الى اف 
بصاؿ قيج التدجيل العقارؼ تعػد إمحقػؽ العيشية الاصمية فأنو عشج فالشدبة ل ،الدابق كتبصل القيػد اللاحقة لو 

بصاؿ إعشج )) عمى : ز قج نقانػف التدجيل العقارؼ اف حيث  ،الى الحالة التي كانت عمييا قبل التدجيل 
 . (1) ((...التدجيل العيشي تعاد الحقػؽ العيشية الاصمية في العقار الى الحالة التي كانت عمييا قبل التدجيل

( مشو كىي حق السمكية كحق الترخؼ كحق 1\68القانػف السجني في السادة )عميو  كحلظ ما قج نزك  
 ،كحق الاجازة الصػيمة  قفكحقػؽ الارتفاؽ كحق الػ  ةشحالعقخ كحقػؽ السشفعة كالاستعساؿ كالدكشى كالسدا

 . بصاؿ يشية تعاد الى الحالة الدابقة للإكاف ىحه الحقػؽ الع
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يج أف السجعى عمييسا أاذ ت... جاء ؼيو )) الي ليو محكسة التسييد الاتحادية في قخار  إكىحا ما ذىبت 
ة/السسيد عمييا كسجل بأسسيا بعج تدمسيسا البجؿ مشاصفة الى السجعي باسسيساالسسيديغ باعا العقار السدجل 

البالغ أربعة كثلاثيغ مميػنا  كخسدسائة الف ديشار كتبيغ بعج ذلظ أف العقار الحؼ كاف مسمػكا لذخكة 
الرشاعات الحخبية / مرشع حصيغ قج تع تسميكو إلى احسج ىادؼ عبجالله ثع انتقمت ممكيتو إلى السجعى 

صاؿ القيػد الػاردة عمى العقار كاعيج بتبيغ أف كتاب التسميظ مدكر كتع السجعية ثع عمييسا المحيغ باعاه الى ا
البجؿ  بإعادةالسجعى عمييسا باستلاـ البجؿ ؼيكػف مغ حق السجعية السصالبة  كلإقخارتدجيمو باسع الذخكة 

عمى جسيع الباعة اذا استحق السبيع في يج السذتخؼ الاخيخ كحكع بو لمسدتحق كاف ىحا حكسا  كلأنوالسدتمع 
مجني( لحا تكػف دعػػ السجعية السسيد عمييا ليا سشجىا  553كلكل أف يخجع عمى بائعو بالزساف ) السادة 

كايجه الحكع الاستئشافي السسيد الحؼ جاء متفقا  كحكع القانػف لحا  بإجابتياالقانػني كاذ قزى الحكع البجائي 
يديغ رسع التسييد كصجر القخار بالاتفاؽ استشادا  لمسادة قخر ترجيقو كرد الصعغ التسييدؼ ك تحسيل السس

 . (1) (( ـ 2021\8\25 ( مغ قانػف السخافعات السجنية في2/210)

فقج اكجت عمى اف اثخ الابصاؿ بيغ الستعاقجيغ ىػ سحكسة التسييد الاتحادية ككحلظ في قخار اخخ ل  
القانػف إذ شمب السجعي  لأحكاـانو صحيح كمػافق كجج  ))...اعادة الحاؿ الى ما كاف عميو كالحؼ جاء ؼيو 

عمى شخاء العقار السخقع  2۱/2/2۱82اعادة الحاؿ إلى ما كاف عميو قبل التعاقج مع السجعى عميو بتاريخ 
يغ كسبعػف مميػف ديشار كنتيجة ئتجؿ مابة خارج مجيخية التدجيل العقارؼ بالعامخي 18مقاشعة  1898/8

كالحؼ قاـ  25/6/2019البجاءة عمى عقج البيع كالذخاء الخارجي السحخر بتاريخ  السخافعة فقج اشمعت محكسة
 1898السجعي العقار السخقع /الصخؼ الثاني السذتخؼ  ببيعالسجعي عميو /و الصخؼ الأكؿ البائع ببسػج

مميػف عػف بتاف كسئمع مشيا مبمغ ماتمدديشار العامخية ببجؿ قجره مائتاف كخسدة كسبعػف مميػف  18مقاشعة 
العقج اماـ محكسة البجاءة  حةل بتػاؾيع تعدػ الى شخؼيو ك الذيػد كقج أقخ السجعى عميو بريديشار كالعقج مح

كحيث أف العقج السبخـ بيغ الصخفيغ انرب عمى بيع عقار خارج مجيخية التدجيل  15/4/2021في جمدة 
يشة تتسثل في تدجيميا لجػ مجيخية العقارؼ السخترة كأف بيع العقار مغ العقػد التي يدتػجب شكمية مع

فاذا  الحكع اصلا   يفيجكلا التدجيل العقارؼ السخترة كبخلافيا يعتبخ العقج باشلا  ك العقج الباشل لا يشعقج 
عاد الستعاقجاف إلى الحالة التي كانا عمييا قبل العقج فاذا كاف ىحا مدتحيلا  جاز الحكع بتعػيس يبصل العقج 

القانػف السجني كبعج اف تأيج لمسحكسة بصلاف العقج السبخـ بيغ الصخفيغ فقج قزت  مغ 138عادؿ _ السادة 
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قبل التعاقج فقخر ترجيق الحكع السسيد كرد الصعغ التسييدؼ  في حكسيا السسيد بإعادة الحاؿ بيشيسا إلى ما
لسخافعات السجنية مغ قانػف ا 28۱/2السادة  بأحكاـكتحسيل السسيد رسع التسييد كصجر القخار بالاتفاؽ عسلا 

 .(1) ((ـ  82/82/2021في 

ذا تع نقل ممكية عقار عغ إنو أف ، ػصية مثلا  لما بخرػص الترخفات الرادرة مغ جانب كاحج كاأ  
ف العقار السػصى أف ،ك حكع قزائي مكتدب درجة البتات أبصاؿ التدجيل بقخار قانػني إتع ك شخيق الػصية 

ككحلظ الحالة بالشدبة ، لة التي كاف عمييا قبل تدجل الػصية بو يعاد تدجيمو باسع السػصي كبالحا
لى عجة عقارات إ ذا افخز عقار مثلا  إف ،فأنيا تخزع لشفذ الحكع  ،لمترخفات السادية الػاقعة عمى العقار 

اكحكع قزائي حائد عمى درجة  ا  قيجه بقخار مغ جية مخترة قانػن لإبصلمقانػف ثع  ككاف الافخاز مخالفا  
ف لع يكغ كتعاد الحقػؽ أخاز العقار الى عجة عقارات يعج كفاف الترخؼ السادؼ الحؼ يتسثل بإف ، البتات

 .العيشية في العقار الى حالتيا قبل الافخاز 

اف العقج الباشل في بيع العقار بحكع قزائي لا يختب اثخ قانػني سػػ ذكخه يتزح لشا مسا سبق ك     
الحؼ جاء ؼيو ك كانا عمييا كقج اكجت محكسة التسييد الاتحادية في قخار ليا اعادة الستعاقجيغ الى الحالة التي 

ليا مغ الػقائع كالادلة أف  كتايجذلظ اف محكسة البجاءة اجخت تحؿيقاتيا الازمة في مػضػع الجعػػ  ...) )
ف الف قجره ثسانية كعذخكف مميػف كسبعسائة كخسدػ  أف باع العقار مػضػع الجعػػ ببجؿالسجعى عميو سبق ك 

ديشار مقبػض بالكامل كسجل العقار بأسع السجعي السذتخؼ في دائخة التدجيل العقارؼ ثع جخت عميو بيػعات 
متعجدة متتالية كأخيخا أبصل قيج العقار بحكع قزائي بات كأعيج تدجيل العقار باسع بمجية أبي غخؽ ثع جخت 

باستلاـ كامل بجؿ السبيع كحيث اف العقج عمى العقار عجة ترخفات عقارية كاف السسيد السجعى عميو أقخ 
السبخـ بيغ الصخفيغ بعج ابصاؿ التدجيل اصبح باشلا لا يتختب اثخا قانػنيا سػػ اعادة الستقاعجيغ الى الحالة 

مغ القانػف السجني كيكػف مغ حق السذتخؼ استخداد  138التي كانا عمييا قبل العقج عسلا بأحكاـ السادة 
 . (2)  ((الثسغ ...
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مغ القانػف السجني  (3\137)بيشت السادة  ىحا ماصابو خمل يؤدؼ الى البصلاف ااف العقج اذا حيث ك   
ف أايزا اذا اختمت بعس اكصافو ك كيكػف باشلا   -3 ))عمى انو  الشافح 1951( لدشة 40رقع )العخاقي 

 (.خضو القانػف (لمذكل الحؼ ف ة فاحذة اك يكػف العقج غيخ مدتػؼجيال يكػف السعقػد عميو مجيػلا  

ب العقج في حالة كجػد خمل في اكصافو فاف جسيع صػر يبصاؿ يرىحه السادة اف الإنز زح مغ تكي 
 اـ قزائيا   يتختب عمى قخار الإبصاؿ سػاء كاف اداريا  ك بصاؿ كانت شخيقة الإ ا  بصاؿ تتختب عمييا اثار أيلإا

ـ أمشفخده  بإرادةعقج اـ ترخؼ قانػني  استشجت إلى تدجيل السعاممة سػاء اثار عجيجه مشيا ؼيسا يتعمق بإلغاء
، فإذا كاف التدجيل  التي كانا عمييا قبل التدجيل السبصل الحالةالستعاقجيغ إلى  ةاعاد ترخؼ فعمي ك

 . (1)السبصل يتعمق بسعاممو بيع يعاد العقار إلى  البائع ك يدتمع السذتخؼ الثسغ

عمى انو )) الشافح  1951( لدشة 40السجني العخاقي رقع )( مغ القانػف  2/  138فقج نرت السادة ) 
فإذا كاف ىحا مدتحيلا  جاز الحكع  ييا قبل العقجالحالة التي كانا عم ا بصل العقج يعاد الستعاقجاف إلىذفإ

إلى   ءع كل شيابتعػيس معادؿ (( يفيع مغ ىحا الشز انو إذا تقخر بصلاف العقج زاؿ كل أثخ  لو ، كارج
الحكع بتعػيس عمى اساس السدؤكلية التقريخية لا السدؤكلية العقجية فإذا كاف العقج بيعا  كتقخر اصمو كجاز 

السذتخؼ ، كيخد السذتخؼ السبيع بثسخاتو مغ كقت  الثسغ إلى كيخدو ، رد السذتخؼ السبيع إلى البائع بصلان
ائية ؼ يخده الا مغ كقت السصالبة القزالسصالبة القزائية كفي مقابل ذلظ لا يمدـ البائع بالفػائج مغ الثسغ الح

الحالة التي كانا عمييا قبل العقج كاستخداد كل متعاقج لسا اعصى انسا يكػف عمى كىكحا يعاد الستعاقجاف إلى 
كالفدخ  اساس استخداد ما دفع دكف حق بعج اف تقخر بصلاف العقج ، عمسا  أف ىشالظ فخقا  ما بيغ البصلاف

سميسة مدتػؼية  عيب في ركغ مغ اركاف العقج اما في الفدخ فأركاف العقج حيث اف البصلاف يخجع إلى
لذخكشيا ، فيشذأ العقج صحيحا  نافحا  لكشو غيخ لازـ ثع لا يشفح احج الستعاقجيغ التدامو ؼيدقط التداـ الستعاقج 

 . (2)الاخخ ، كلحلظ لا يكػف الفدخ الا في العقج السمدـ لمجانبيغ

 إلا إذاعقج شكذلظ أف بيع العقار لا يليا كالحؼ جاء ؼيو ))... ة التسييد في قخار  محكس ذىبت اليوىحا ما 
مجني( ككحلظ ما اشارت / 508الذكل السشرػص عميو قانػنا السادة ) ىسجل في الجائخة السخترة كاستػف

                                                           

 . 208دابق ، ص السرجر الات التدجيل العقارؼ ،  غداؼ سمساف العداكؼ  ، إجخاءالسدتذار عبجالله  (1) 
،  2000ف ، ، بيخكت ، لبشا 3د. عبجالخزاؽ احسج الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج ، السجمج الأكؿ ، ط (2)

 . 534ص 
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سدتػؼ السعجؿ . لحا فاف العقج غيخ ال 1971لدشة  43( مغ قانػف التدجيل العقارؼ رقع 3اليو السادة )
عاد يبصل العقج أفاذا  يج الحكع اصلا  فف العقج الباشل لا يشعقج كلا يأكحيث  عج باشلا  يلمذكمية القانػنية 

السسيد /مجني( كبحلظ يكػف الجعػػ السجعي  /138الستعاقجاف إلى الحالة التي كانا عمييا قبل العقج السادة )
العقاريغ السجفػع خارج دائخة التدجيل العقارؼ بشاء عمى عميو سشج مغ القانػف في السصالبة باستخداد بجؿ بيع 

بػجية الشطخ القانػنية الستقجمة . لحا قخر ترجيقو كرد الصعغ  تدـالعقج الباشل كحيث اف الحكع السسيد ال
 .(1)(( 4/8/2022التسييدؼ كتحسيل السسيد رسع التسييد كصجر القخار بالاتفاؽ في 

 اختمتىحا الخكغ أك إذا  اعتخػ أحج أركانو أك لخمل  لانعجاـ يشعقج إذ لا شظ في اف العقج الباشل لا 
فيػ إذف غيخ مػجػد كلا  ه ؼيسا بيغ الستعاقجيغ ككحلظ بالشدبة لمغيخ أيزا  أثخ  بعس أكصافو فيػلج ميتا  كيشعجـ

 . (2)مشح كلادتو يختب أثخ

تدجيل العقج في دائخة التدجيل  خخ لسحكسة التسييد الاتحادية اكجت عمى انو في حالة عجـكفي قخار آ  
العقارؼ السخترة يتختب عميو البصلاف كاف اثخه يكػف اعادة الحاؿ الى ما كانت عميو قبل التعاقج كالحؼ جاء 

الذكل السشرػص عميو قانػنا كتدجيمو في دائخة  ىع العقار لا يشعقج الا اذا استػفاف عقج بيؼيو ))...
عج عقجا يمجني لحا فاف العقج الغيخ مدجل  (508نػف التدجيل العقارؼ ك)مغ قا( 3التدجيل العقارؼ السػاد )

باشلا كاف العقج الباشل لا يشعقج كلا يفيج الحكع اصلا فاذا بصل العقج يعاد الستعاقجاف الى الحالة التي كانا 
لعخؼية ككافة مجني( كلإقخار السجعى عميو برحة تػؾيعو عمى مقاكلة البيع ا 138عمييا قبل التعاقج )السادة 

 68ك  67كحيث اف الاقخار ىػ حجة قاصخة عمى السقخ كأنو لا يرح الخجػع عغ الاقخار )السػػاد  جرجاتياشم
 . (3)...((  / ثانيػا مػغ قػانػف الاثبات

ت يج السذتخؼ كبخصأ مشو حكس ف ىمظ السبيع مثلا  فيأكعمى أية حاؿ فإذا كاف الاستخداد مدتحيلا  ب   
لدـ السذتخؼ بخد ؾيسة السبيع كقت اليلاؾ شبقا  لقػاعج السدؤكلية التقريخية لا أعادؿ ، فمس بتعػي السحكسة

                                                           

 ، غٌر منشور . 4144\1\2فً  4144\الهٌئة المدنٌة \ 11قرار محكمة التمٌز  بالعدد  ( 1)

 . 142، ص 2012مرادر الالتداـ ، مكتبة الدشيػرؼ ، بغجاد ،  ،القاضي مػفق البياتي ، شخح الستػف ، القدع الأكؿ   (2)
القاضي عجناف مايح بجر ،دعاكػ البجاءة  ،23/1/2018في  2018/مجنية /577قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  ( 3)

 . 209ص  2019كاحكاميا في القانػف السجني العخاقي ،السكتبة القانػنية ،بغجاد،
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، عميو إذا تع  (1)عمى اساس العقج الحؼ تقخر بصلانو كالداـ البائع بخد الثسغ عمى اساس دفع غيخ مدتحق
نػني لو قػة الحكع إبصاؿ التدجيل لمترخؼ العقجؼ سػاء مغ قبل الػزيخ اك بقخار قزائي اك بقخار قا

ف لع يكغ كما داـ ىحا العقج ليذ لو كجػد قانػني فلا يتختب عميو أخ ك،  فاف العقج السدجل يعتب (2)القزائي
اية اثار قانػنية لاف البصلاف الحؼ يشز عميو القانػف اك يفيع مغ احكامو يكػف مصمقا  كليذ ندبيا  لاف قخار 

ئي اك الحكع القزائي بالشدبة التدجيل الحؼ لع يكتدب شكمو الشيا اؿ الرادر مغ الػزيخ بالشدبة إلىالإبص
القانػف  لأحكاـشكمو الشيائي ، لا بج اف يكػف صادرا  بدبب مخالفة التدجيل أكتدب التدجيل الحؼ  إلى

اصمو ، الا اف الاستثشاء الػارد  تقخر بصلاف التدجيل زاؿ كل أثخ لو كاعيج الذي إلى كعمى ىحا الاساس إذا
لا يخز دكائخ التدجيل العقارؼ لاف التدجيل يبصل حدب  مغ القانػف السجني الشافح( 2/  138السادة )  في

قخار الػزيخ اك الحكع القزائي كيعاد تدجيل العقار السبيع باسع البائع ، اما مػضػع الخلاؼ بيشيسا كاستحالة 
ػد لمقزاء كلا يؤخخ ذلظ تشفيح قخار الإبصاؿ مخ يععػدتيسا إلى  حالتيسا التي كانت عمييا قبل التدجيل ، فالأ

شو ، ؾبزو م كجب عمى البائع رد ما والسذتخؼ قج دفع الثسغ كمو اك بعزمغ قبل دائخة التدجيل فإذا كاف 
كنذيخ مغ جانب آخخ إلى أنو إذا كاف العقج  و،سو مشالبائع إذا كاف قج استم كعمى السذتخؼ رد السبيع إلى

عقجه لشقز اىميتو ككاف الصخؼ الحؼ سمسو شيئا  تشفيحا   بصلكإمية احج الستعاقجيغ صاؿ لشقز اىقابلا  للإب
 علا يحكاليو كاملا  ، عسلا  بالقاعجة العامة فانو  وما سمسبصل بعج ذلظ ، قج شمب مشو استخداد إلمعقج الحؼ 

 . (3)استفادة عميو الا بخد القجر الحؼ 

مشيا  فائجةاف القاصخ قج يبجد الثسغ الحؼ يتقاضاه بأمػر لا كيبجك اف العمة في ىحا الاستثشاء ىػ     
مشيا ، كمغ ثع فإف إلدامو بعج ذلظ  فائجةسباؽ الخيل أك غيخ ذلظ مغ أمػر لا  ارتيادكمعب القسار مثلا  أك 

                                                           

 589دػػػػػػػػػػػػابق، ص السرػػػػػػػػػػػػجر الد. عبػػػػػػػػػػػػجالخزاؽ الدػػػػػػػػػػػػشيػرؼ ، الػسػػػػػػػػػػػػيط فػػػػػػػػػػػػي شػػػػػػػػػػػػخح القػػػػػػػػػػػػانػف السػػػػػػػػػػػػجني الججيػػػػػػػػػػػػج ،   (1)
. 
 . الشافح1971لدشة  (43ع )نػف التدجيل العقارؼ رق( مغ قا 139يشطخ السادة )  (2)
عمػػػػػػػػػػػػػػى   الشافػػػػػػػػػػػػػػح 1951( لدػػػػػػػػػػػػػػشة 40( مػػػػػػػػػػػػػػغ القػػػػػػػػػػػػػػانػف السػػػػػػػػػػػػػػجني العخاقػػػػػػػػػػػػػػي رقػػػػػػػػػػػػػػع ) 3/  138السػػػػػػػػػػػػػػادة )  نرػػػػػػػػػػػػػػت (3)

))كمػػػػػػػػػع ذلػػػػػػػػػظ لا يمػػػػػػػػػدـ نػػػػػػػػػاقز الاىميػػػػػػػػػة إذا بصػػػػػػػػػل العقػػػػػػػػػج لػػػػػػػػػشقز اىميتػػػػػػػػػو اف يػػػػػػػػػخد غيػػػػػػػػػخ مػػػػػػػػػا عػػػػػػػػػاد عميػػػػػػػػػو مػػػػػػػػػغ مشفعػػػػػػػػػة 
 بدبب تشفيح العقج . (( .
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بجػاز  كالستسثمةبخد الثسغ يعشي تعجيده عغ شمب الإبصاؿ كبحلظ تربح الحساية التي أسبغيا السذخع لو 
 .  (1)العقج حساية صػرية إبصاؿ

ني كلا يكمف ىػ الصخؼ الثا الأىميةناقز  استفادةالقجر الحؼ  بأثباتكالججيخ بالحكخ إف الحؼ يكمف 
 . (2)الشفي إلى ولا يتػجانو لع يدتفج لاف الاصل بخاءة الحمة كلاف الاثبات  بأثباتناقز الاىمية 

ذلظ اف السسيد السجعى عميو حزخ بالحات  )...) جاء ؼيو ؼكفي قخار لسحكسة التسييد الاتحادية الح 
يغ الى السسيد عميو / السجعي ك بتا 485/323سخقع كأقخ بؿيامو ببيع العقار ال 2020 /21/82في جمدة يػـ 

كتدعػف دكلار ، كلا مانع لجيػو مغ اعادة البػجؿ  ةكثلاثسائكاستمع مشو مبمغا  مقجاره ستسائة كثلاثة كستػف ألف 
ار السحكػر كبعج تدجيمو باسع السجعي في دائخة التدجيل العقارؼ تع إبصاؿ قيجه بحكع قزائي كحيث اف العق

كأعيج تدجيمو باسع مالكو الأصمي فيمدـ السجعى عميو بإعادة البجؿ السدتمع مغ قبمو لأف ذلظ يعج اثخاء بلا 
مغ قانػف الإثبات رقع  67سبب عمى حداب السجعي كحيث اف الاقخار حجة عمى السقخ عسلا بأحكاـ السادة 

 (3) ((السعجؿ ؼيكػف لمجعػػ كالحالية ىحه سشجىا مغ القانػف لحا قخر ترجيق الحكع السسيد 1979لدشة  107
 . 

كيتزح مغ القخار الستقجـ اف الاثخ القانػني بيغ الستعاقجيغ ىػ اعادة الحاؿ اؼ اعادة تدجيل العقار 
 باسع السالظ ك اعادة البجؿ الى السذتخؼ .

ذلظ ... )) يكقج جاء في قخار لسحكسة التسييد الاتحادية بخرػص اثخ الابصاؿ بيغ الستعاقجيغ ما يأت
اف دعػػ السجعي )السسيد عميو( انربت عمى شمب الداـ السجعى عميو )السسيد( باستحقاقو مغ بجؿ بيع 

السجعي كشخيكيا الأخخ  العقار مػضػع الجعػػ ، كحيث اف الثابت مغ التحؿيقات التي اجختيا السحكسة باف
 امحمد فارس سبق ليسا كاف اشتخيا العقار مػضػع الجعػػ ببجؿ )ستسائة كثسانية ملاييغ ديشار( كسجل بأسيسيس

بجاءة الكخخ بالعجد  كتع افخازه الى عقاريغ باسسييسا الا انو تع ابصاؿ القيػد بسػجب الحكع الرادر مغ محكسة
في  2017\2س\90ع تأييجه استئشافا   بالقخار السخقع كالحؼ ت 2016\11\30في  2016\ب\1104

                                                           

 . 143دابق ، صالسرجر المػفق البياتي ، القاضي   (1)
 . 123سرجر سابق ، ص الد. عبجالسجيج الحكيع كاخخكف ،   (2)
منشور فً بحث  الاثر القانونً  8/4/4141فً  4141/الهٌئة المدنٌة/1161قرار محكمة التمٌٌز الاتحادٌة المرقم  ( ۲)

من متطلبات الترقٌة الى الصنف الاول من  ،انم عبد الله زناد المترتب على ابطال قٌد تسجٌل العقار مقدم من قبل القاضً غ
 . 21ص  ، 4141لسنة  ،اصناف القضاة واعضاء الادعاء العام 
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كبزسشيا القيػد الخاصة بالسجعي كشخيكو كالسشفح في دائخة التدجيل العقارؼ في الكخخ  2017\11\19
 2019\1\7كلإقخار السجعى عميو بالحات في جمدة  2018\12\18في  2190الاكلى كحدب كتابيع السخقع 

كندبة تػؾيعو لو كاستلامو كامل  2012\12\3بيغ السجعي كشخيكو السؤرخ برحة عقج البيع السبخـ بيشو ك 
البجؿ مغ السحكػريغ السجعي ومحمد فارس عصية كتع نقل السمكية ليسا مشاصفة كمسا تقجـ فأف ابصاؿ القيج 

اه الحق بالخجػع عمى البائع الحؼ اقخ باستلامو كامل البجؿ كبالتالي تكػف دعػ جعي يسشحو السدجل باسع الس
بو الحكع البجائي كايجتو محكسة الاستئشاؼ في حكسيا  ىليا سشج مغ القانػف ككاجبة الاجابة كىحا ما قز

 . ( 1) ((  ...السسيد

مغ خلاؿ القخار اعلاه يتزح اف محكسة التسييد الاتحادية قج اكجت ما تع شخحة بإمكاف اعادة الحاؿ ما 
الحالة الدابقة لعقج البيع كىي اعادة البجؿ كسا مخ ذكخه في  بصاؿ عاد بالصخفيغ الىالستعاقجيغ لاف الإ غبي

كخلاصة القػؿ انو عشج ابصاؿ التدجيل العيشي يتع اعادة الستعاقجيغ كالحقػؽ العيشية الاصمية القخار اعلاه 
ممة فاذا كاف التدجيل السبصل يتعمق بسعا ،كالحالة السادية الى الحالة التي كانت عمييا قبل التدجيل السبصل 

بيع يعاد العقار الى البائع كيدتمع السذتخؼ الثسغ كفي اليبة يعاد تدجيل العقار باسع الػاىب كحلظ يعاد 
 تدجيل العقار في الػقف عشج الابصاؿ باسع الػاقف .

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 غٌر منشور . 4118\۲\46فً  4118 \ستئنافٌة عقار الهٌئة الا \ 1121بالعدد   قرار محكمة التمٌٌز الاتحادٌة  ( 1)



 

48 

 

 الفخع الثاني

 لمغيخ أثخ إبظال قيج العقار بالشدبة

 ،الستعاقجيغ  غيخبل قج يتجاكزكف الى  فقط قجيغثخ البصلاف عمى العلاقة ؼيسا بيغ الستعاأ يكػف  لا    
قارؼ فاف البائع كنتيجة بصاؿ لمقيج العكصجر قخار الإ ا  عمى العيغ التي اشتخاىا حقا عيشيفاذا رتب السذتخؼ 

كحلظ لػ باع  ،بصاؿ يدتعيج العيغ خالية مغ الحقػؽ العيشية التي رتبيا السذتخؼ عمى العقار لقخار الإ
 . (1)فاف البائع بعج تقخيخ البصلاف يدتخدىا مغ السذتخؼ الثاني  ،السذتخؼ العيغ الى اخخ 

 ،تقخيخ البصلاف في حق الغيخ كيخػ البعس انو ىشاؾ قاعجتاف قانػنيتاف يدتشج الييا سخياف أثخ  
كتقتزي  ، حا الذيءتقتزي الاكلى بانو اذا زاؿ حق الذخز عمى شيء زاؿ تبعا لحلظ حق مغ تمقى ى

الثانية باف الذخز لا يدتصيع أف يشقل الى غيخه مغ الحقػؽ اكثخ مسا يسمظ ، كيعتبخ الفقياء السدمسػف عغ 
  . (2) ىحه القاعجة بقػليع ))فاقج الذيء لا يعصيو((

مع اف البصلاف يزخ بسرالح اشخاص اعتقجكا صحة العقج بحدغ نية كعػلػا عمى التدجيل العقارؼ  
   ػا شؤكنيع عمى اساسو. كرتب

غيخ اف السذخع كازف بيغ السرالح في احتخاـ القػاعج الامخة الستعمقة بزخكرة تػافخ شخكط انعقاد العقػد  
كصحتيا مغ جية كبيغ ضخكرة حساية الاشخاص حدشي الشية الحيغ اعتقجكا صحة العقج الباشل كتاميغ 

قانػف مغ جية اخخػ ػ اتزح ؼيسا بعج انيا ليدت مصابقة لمالاستقخار في التعامل بتثبيت السخاكد الطاىخة كل
بصاؿ إ ي لا حق اذا في ىحه الحالة يقتزيبصاؿ التدجيل العيشي بعجـ حرػؿ تدجيل عيشإكذلظ بتعمؿيو 

كىحا كاضح في نز  ،التدجيل اللاحق بحكع اك قخار مدتقل كعجـ ابصالو تمقائيا تبعا لأبصاؿ التدجيل الاكؿ 
ع في السادة لسذخ كيبجك اف ا الشافح 1971لدشة  (43)مغ قانػف التدجيل العقارؼ رقع  (1\141السادة )

في تقجيخ استحالة اك  الشافح ( مغ القانػف السجني العخاقي2\138مجاراة الحكع الػارد في السادة ) السحكػرة اراد
 ،ج السبصل بحكع قزائي اك القي،عجـ استحالة اعادة الستعاقجيغ الى حالة التي كانا عمييا قبل الترخؼ 

كيتزح اف الحكسة التي قرجىا السذخع العخاقي مغ كجػب صجكر حكع مدتقل يقزي بأبصاؿ التدجيل 
                                                           

 .  593ص ، الدابقالسرجر  ،د. عبج الخزاؽ الدشيػرؼ   (1)
 . 411ص،بدون ط،د عبد المجٌد الحكٌم ،الموجز فً شرح القانون المدنً  ،مصادر الالتزام ،المكتبة القانونٌة، بغداد   (4)
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اللاحق اذا اتبع التدجيل تدجيل عيشي لاحق حتى لا يفاجئ صاحب التدجيل العيشي بأبصاؿ تدجيمو اللاحق 
صا ثالثة الى جانب السجعى عميو بشاء  عمى كقج يرار الى ادخاؿ اصحاب  التدجيل العيشي  اللاحق اشخا ،

بصاؿ القيج الاكؿ كباقي القيػد اللاحقة كاعادة تدجيل العقار إكمغ ثع اصجار الحكع السشاسب ب ،شمب السجعي 
باسع السالظ الاصمي كبيحا الاتجاه قزت محكسة التسييد الاتحادية في قخار ليا جاء ؼيو ))...كجج اف الحكع 

مخالف لمقانػف كاف السحكسة قج اصجرتو قبل استكساؿ تحؿيقاتيا ذلظ اف دعػػ السجعي السسيد غيخ صحيح ك 
ايار \ 95العخكبة  كاعتبار قيجه السخقع  5176 \3تزسشت شمب ابصاؿ القيػد الػاردة عمى العقار السخقع 

قاتيا تايج ىػ القيج الثابت الحكع كاف محكسة البجاءة كمغ بعجىا الاستئشاؼ اجخت تحؿي 118مجمج  2005\
ليا باف السجعى كاف قج اشتخػ العقار مغ مالكو الدابق الحؼ كاف مدجل باسسو في سجلات التدجيل 
العقارؼ )ع. ـ.( كالحؼ كاف )ت( تشازؿ عشو الى مجيخية بمجية الشجف كسجل باسسيا في سجلات التدجيل 

ت عمى العقار عجة ترخفات العقارؼ كالحؼ قامت بتخريرو اؿ كل مغ )ف. ؾ. ع.( بالتداكؼ كمغ ثع جخ 
الرادر  1985 \5\23في  1985\173اخخىا الشاقمة الى الاشخاص الثالثة بسػجب القداـ الذخعي السخقع 

مغ محكسة الاحػاؿ الذخرية في الشجف كلع كاف السالظ الدابق الحؼ تمقى السجعي العقار مشو )ع. ـ.( لع 
الو شخز ثالث في الجعػػ لمػقػؼ عمى اقػالو ؼيسا اذا لحا كاف عمى السحكسة ادخ ،يكغ مسثلا  في الجعػػ 

كاف قج تشازؿ عغ العقار كؼيسا اذا كاف ترخؼ بو بيعا الى السجعي كفي حالة صحة تشازلو التحقق عغ كيؽيو 
ترخفو بالعقار لمسجعي رغع كػف العقار لع يكغ مدجلا  باسسو كعمى ضػء تمظ التحؿيقات ترجر الحكع الحؼ 

القانػف كلسا كانت قج اصجرت حكسيا السسيد دكف ملاحطة ذلظ مسا اخل برحتو لحا قخار  يتخاءػ ليا كفق
 . (1) نقزو ...((

بصاؿ ة اذا عجىا باشمة تبعا لإاستثشى السذخع مغ ذلظ الحقػؽ العيشية التبعية في الفقخة الثاني قجكل
بالشدبة الى الحقػؽ العيشية بصالو كسا ىػ الحاؿ إدكف الحاجة الى صجكر حكع مدتقل بالتدجيل العيشي 

 ، كالتابع لا يشفخد بالحكع ( كاف تصبيقا لمقاعجة الفقيية القائمة :) التابع تابع  وان، كيتزح مغ ذلظ الاصمية 
بصاؿ الاصل إفأنيا تبصل حكسا ب ،كحق الامتياز مغ الحقػؽ العيشية التبعية  ك الحيازؼ  يكلكػف الخىغ التأميش

الستعاقجيغ فانو لا يقف عشج ىحا الحج بل تشرخؼ آثاره أيزا  إلى   اثارا  بالشدبة إلى الإبصاؿ يختبإذا كاف  ،
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 شخع بأصمو لا بػصفو الغيخ كاف البصلاف يجعل العقج الباشل عجيع الأثخ  ، بخلاؼ العقج الفاسج الحؼ ىػ ما
(1) . 

شخؼيو بل يتعجاه إلى  عمى  أثخهف مصمق كليذ ندبي ك لا يقترخ اف إبصاؿ التدجيل العقارؼ ىػ بصلا
لا إعمى الشاس كافو بسا دكف فييا كلا يجػز الصعغ فييا  ةسا لاف سجلات التدجيل العقارؼ حجغيخى

، ك لا يقترخ أثخ  البصلاف  (3)ة عمييا بالرػري ةالترخفات الجاري ي، كسا لا يجػز الصعغ ف (2)بالتدكيخ
فإذا رتب السذتخػ عمى العيغ التي  الستعاقجيغ  غيخلى لستعاقجيغ بل قج يتجاكزىا إفي ما بيغ ا ةعمى العلاق

لقخار الإبصاؿ يدتعيج العيغ خاليو  نتيجةاشتخاىا حقا عيشيا ك صجر قخار الإبصاؿ لمقيج العقارؼ فاف البائع ك 
التي رتبيا السذتخؼ عمى العقار اف السذخع راعى التػازف بيغ السرالح  كالتبعية الأصمية العيشيةمغ الحقػؽ 

الحؼ  ةالأشخاص حدشي الشي ةتػافخ شخكط انعقاد العقػد كبيغ حساي بزخكرة الستعمقة الآمخةاحتخاـ القػاعج  في
ك لػ اتزح في ما بعج  ، ةستقخار في التعامل لتثبيت السخاكد الطاىخ العقج الباشل ك تاميغ الا ةاعتقج صح

جيل العيشي لعجـ حرػؿ تدجيل عيشي اخخػ ك ذلظ بتعميق إبصاؿ التد ةلمقانػف مغ جي ةانيا ليدت مصابق
نو في ىحه الحاؿ يقتزي الامخ إبصاؿ التدجيل اللاحق بحكع قزائي اك قخار مدتقل ك عجـ لاحق لو لأ

  . (4) بصالو تمقائيا تبعا لإبصاؿ التدجيل الاكؿا

 ةالبجاء ةذلظ اف محكس)) ...  كالحؼ جاء ؼيوتحادية التسييد الا ةمحكس ذىبتك بيحا الخرػص    
لمعقار مػضػع الجعػػ عمى اف يعتسج القيج الخاص بالسجعيغ )السسيد  الدابقةكانت قج ابصمت كافو القيػد 

عمى اعتبار اف ىحا القيج كاف القيج الاسبق لمقيج  476مجمج  1994/ حديخاف /  42عمييع( ذؼ العجد 
جمج  2005مايذ / 22ك  21 كمغ بيغ القيػد التي تع إبصاليا القيجاف 486جمج  1994تسػز/  94السبصل 

يخز معاممو الانتقاؿ لمعقار مغ السالكيغ )ع.ح.ؼ( ك)ـ.ع.ـ( لػفاتيسا الي  21ك بسا اف القيج  698
)ز.ؼ.ع( ك  ةكرثتيسا كل مغ )ـ( ك)ص( ك)ز( ك الحيغ بجكرىع باعػا العقار إلى  السجعى عمييا الخابع

                                                           

، 1الحكػػػػػػػػػػػػيع كاخػػػػػػػػػػػػخكف ، الػػػػػػػػػػػػػجيد فػػػػػػػػػػػػي نطخيػػػػػػػػػػػػة الالتػػػػػػػػػػػػداـ فػػػػػػػػػػػػي القػػػػػػػػػػػػانػف السػػػػػػػػػػػػجني العخاقػػػػػػػػػػػػي ، ج د. عبجالسجيػػػػػػػػػػػػج  (1)
 . 119، ص  2008القاىخة ، ،الصبعة الثانية ، العاتظ لرشاعة الكتاب ، مرخ 

كلمسديػػػػػػػػػػػػػج  ،السعػػػػػػػػػػػػػجؿ  1979( لدػػػػػػػػػػػػػشة 107/أكلا ( مػػػػػػػػػػػػػغ قػػػػػػػػػػػػػانػف الإثبػػػػػػػػػػػػػات العخاقػػػػػػػػػػػػػي رقػػػػػػػػػػػػػع )22تشطػػػػػػػػػػػػػخ السػػػػػػػػػػػػػادة )  (2)
 . 41، ص 2014ع ، أدلة الإثبات ، مكتبة صباح ، بغجاد ، يشطخ : د.فائد ذنػف جاس

عمى ))لا يجػز الصعغ بالرػرية في  الشافح 1951( لدشة 40( مغ القانػف السجني العخاقي رقع )149تشز السادة ) (3)
 الترخفات الػاقعة عمى العقار بعج تدجيميا في دائخة التدجيل العقارؼ .(( .

 . 120ص دابق ،السرجر الالتدجيل العقارؼ ، الجدء الثاني ،  ، شخح قانػف  مرصفى مجيج  (4)
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لسحكػريغ )ـ( ك)ص( ك)ز(  إذا لع يخاصسػا ا ثةك كحيث اف الػر  2005مايذ / 22سجل البيع بالقيج 
ليحا الشقز فكاف يتعيغ عمى محكسو الاستئشاؼ اكسالو بدؤاؿ  ة ك لع تشتبو محكسو البجاء البجائيةبالجعػػ 

نف عمييع( عسا إذا كانػا يصمبػف ادخاؿ السحكػريغ اشخاصا ثالثو إلى  جانب السجعى عمييع أالسجعيغ )السدت
حكاـ القانػف حيث لا يجػز إبصاؿ تحدسيا كفقا لأ و ك مغ ثع تشطخ الجعػػ كمغ عجم ةاكسالا لمخرػم

 . (1)ترخؼ عقارؼ اجخاه احج السالكيغ دكف مقاضاتو مسا أخل برحة الحكع السسيد لحا قخر نقزو ... ((

 مدبب الخصأ كالدامةعمى امكانية الخجػع عمى السدؤكؿ عغ الاتحادية في قخار اخخ  كاكجت محكسة التسييد
ذ اف السجعي السسيد إضافة لػضيفتو شمب في أو صحيح كمػافق لمقانػف نكجج ابالتعػيس كالح جاء ؼيو ))...

ضػابط  س ؼ ق حجاجة كأـ كبيخ لسخالفة السجعى عمييا  15ـ 1/1657دعػاه ابصاؿ قيج العقار السخقع 
غ التحؿيقات الجارية ج خ في الفمػجة كتبيغ م 10 19894/9التخريز كػف زكجيا مدتفيجا مغ القصعة 

 230في الجعػػ أف السجعى عمييا تسمكت العقار مػضػع الجعػػ بسػجب كتاب مجيخية بمجية الكخمة بالعجد 
 2011أيمػؿ  143يج قبال سسيابأكىػ مدجل  ح ـ حيعو إلى الذخز الثالث بكإنيا قامت ب 3/1/2003في 

دارا  عمى العقار كلاف قزاء ىحه السحكسة قج كتأيج مغ الكذف الجارؼ بالإنابة اف الذخز الثالث شيجت 
استقخ عمى مخاعاة مبجأ استقخار السعاملات كحدغ الشية كعجـ الاضخار بالسذتخؼ الحؼ كثق بالسدتشجات 
الخسسية عشج اقجامو عمى الذخاء كاف بإمكاف السجعي السسيد إضافة لػضيفتو الخجػع عمى السجعى عمييا 

اف كاف لحلظ مقتزى كتكػف الجعػػ كاجبة الخد كىػ ما قزى  1982لدشة  120بالتعػيس لسخالفتيا القخار 
بو الحكع السسيد ، لحا قخر ترجيقو كرد الصعغ التسييدؼ كتجسيل السسيد /إضافة لػضيفتو رسع التسييد كصجر 

 .(2)((29/12/2021في مغ قانػف السخافعات السجنية  210/2القخار بالاتفاؽ استشادا لمسادة 

ك أ ةل السثاؿ إذا رتب السذتخػ عمى العيغ التي اشتخاىا بقرج باشل حقا عيشيا كحق السداشحفعمى سبي 
 ةبيع فاف البائع يدتخد العيغ خاليثع تقخر إبصاؿ تدجيل عقج ال ،ك نحػ ذلظ أك الخىغ أحق الانتفاع كالارتفاؽ 

قػؽ ك ىػ الغيخ كحلظ لػ باع ج البائع عمى مغ كدب ىحه الحالتي رتبيا السذتخؼ ك يحت العيشيةمغ الحقػؽ 
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فاف البائع بعج تقخيخ البصلاف يدتخدىا مغ السذتخؼ الثاني اك السػىػب  ،خخ اك كىبيا لو لآالسذتخؼ العيغ 
 . (1)لو

مغ اذ تأيج كجج انو صحيح ك مػافق لمقانػف كفي قخار اخخ لسحكسة التسييد الاتحادية جاء ؼيو ))...
أبػ رمانة تع تدجيمو بأسع السجعى عميو الثاني  14/1284العقار السخقع التحؿيقات الجارية في الجعػػ أف 

الى السجعى عميو  ترخؼ بو بيعا  لاستشادا  إلى كتاب مدكر لع يرجر عغ السجعي إضافة لػضيفتو ثع قاـ با
 مغ ترخفات تعج باشمة وما لحقالثالث الحؼ باعو الى السجعى عميو الخابع كلاف التدجيل الاكؿ باشل فاف 

كحكع القانػف لحا قخر ترجيقو  ا  تفقالحكع السسيد الحؼ جاء م هما قخر عمى باشل فيػ باشل كىػ  يما بشلاف 
رسع التسييد كصجر القخار بالاتفاؽ استشادا  لمسادة  دؼ كتحسيل السسيد إضافة لػضيفتوكرد الصعغ التسيي

 .  (2)((ـ 22/82/2021مغ قانػف السخافعات السجنية في  28۱/2

كلػ اتزح ؼيسا بعج  ةستقخار في التعامل لتثبيت السخاكد الطاىخ جانب آخخ فإنو كمغ أجل تأميغ الاكمغ 
كذلظ بتعميق إبصاؿ لمتدجيل العيشي بعج حرػؿ تدجيل عيشي ؛ اخخػ  ةلمقانػف مغ جي ةانيا ليدت مصابق

ـ إبصالو تمقائيا  تبعا  يقتزي إبصاؿ التدجيل اللاحق بحكع أك قخار مدتقل ك عج الحالةإذ في ىحه  لاحق ،
( مغ القانػف 138/2) السادةفي  الػاردةلإبصاؿ التدجيل الأكؿ ك الطاىخ اف السذخع قرج بحلظ مجاراة الحكع 

لتقخيخ استحالو أك عجـ استحالو عػده الستعاقجيغ إلى  حالتيسا التي كانا عمييا قبل العقج سجني الشافح ال
مغ  ةالثاني الفقخةفي  ةالتبعي ةثشى السذخع مغ ذلظ الحقػؽ العيشيالسدجل السبصل بحكع قزائي ك لكغ است

حيث اعتبخىا باشمو تبعا  لإبصاؿ التدجيل العيشي بجكف حاجة لرجكر حكع بإبصالو كسا ىػ ،  ةالسحكػر  ةالساد
تابع ك التي مفادىا )التابع  ةالفقيي ةكيبجك أف ذلظ تصبيق لمقاعج،  ةالاصمي العيشيةالحاؿ بالشدبة  لمحقػؽ 
نيا تبصل أ، ف (3)ة كحق الامتياز مغ الحقػؽ التبعي ؼ الحياز  ميشي كأكػف الخىغ التكلالتابع لا يشفخد بالحكع(  

،  حق شخري مثل اشارات الحجد عشج الإبصاؿ يتحػؿ ىحا الحق إلى حكسا  بإبصاؿ الأصل ك مع ذلظ

                                                           

 ،، مصبعػػػػػػػػػػػػػػة البخلسػػػػػػػػػػػػػاف ، بيػػػػػػػػػػػػػػخكت  عبػػػػػػػػػػػػػج الػػػػػػػػػػػػػخزاؽ الدػػػػػػػػػػػػػػشيػرؼ ، الترػػػػػػػػػػػػػخؼ القػػػػػػػػػػػػػػانػني كالػاقعػػػػػػػػػػػػػة القانػنيػػػػػػػػػػػػػة د.  (1)
 . 65، ص 1953لبشاف ، 

 .غيخ مشذػر،29/12/2021في  2021 /العقار الييأة الاستئشاؼية/5795 ( قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد 2)
السعػػػػػػػػػػػػػػػػجؿ عمػػػػػػػػػػػػػػػػى  1951( لدػػػػػػػػػػػػػػػػشة 40نػف السػػػػػػػػػػػػػػػػجني العخاقػػػػػػػػػػػػػػػػي رقػػػػػػػػػػػػػػػػع )( مػػػػػػػػػػػػػػػػغ القػػػػػػػػػػػػػػػػا68/2تػػػػػػػػػػػػػػػػشز السػػػػػػػػػػػػػػػػادة )  (3)

 ))كالحقػؽ العيشية ىي حق الخىغ التأميشي كحق الخىغ الحيازؼ كحقػؽ الامتياز (( .
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عػػ عمي السالظ الحؼ تقخر إبصاؿ سجل الج ةحقو بصخيقو اخخػ كإقام الػصػؿ إلى ةكيسكغ لمغيخ حدغ الشي
 .  (1)ممكيتو

كحلظ الامخ بالشدبة  لمترخؼ  الرادرةلمترخفات  اف للإبصاؿ أثخ بالشدبة كمسا يججر بشا الإشارة إليو   
سع الػاقف ، أ، حيث يعاد تدجيل العقار باسع السػصى أك ب (3)، كالػقف (2)ة كالػصي ةمشفخد ةرادإالرادر ب

التي كاف عمييا  ةالحال ىالعقار ال ةاعاد ك ةكاف ةلافخاز ؼيجب الغاء تدجيلات الػحجات العقاريأما في حالو ا
قبل الافخاز ك في التػحيج يبصل الدجل العقارؼ السػحج ك تعاد العقارات إلى  سابق حالتيا كلا  مشيا عقارا  

كسا  لػ  ةالاصمي ةالحقػؽ العيشي اف متمقي الحق في التدجيل السبصل إذا قاـ بتختيب حق مغ حيث ،مدتقلا  
لا إذا إيشرخؼ الي الترخؼ السحكػر  باع العقار إلى  شخز ججيج اك رتب حق ارتفاؽ فاف قخار الإبصاؿ لا

فعمى سبيل السثاؿ سجل عقج بيع العقار  ،ستحراؿ قخار إبصاؿ لإبصالو انز عميو صخاحة مسا يقتزي 
قار لػ )ج( ك سجل باسسو ثع  صجر قخار بإبصاؿ التدجيل الأكؿ السذتخؼ )أ( ثع قاـ السحكػر ببيع الع باسع

عشجما اشتخاه )أ( فإف قخار الإبصاؿ ىحا لا يبصل التدجيل اللاحق عشجما اشتخاه )ج( ك انسا يتصمب اصجار 
مرالح الأشخاص  ةقخار مدتقل لإبصالو ك لا شظ أف القانػف عشجما يقخر ىحه الاحكاـ فيػ يخمي إلى  حساي

الحيغ اقجمػا عمى التعاقج اعتسادا عمى الدجل العقارؼ كاعتقادا  مشيع برحتو ، فزلا  عغ ذلظ  ةشيحدشي ال
بعج التدجيل ك حتى صجكر قخار الإبصاؿ تعج  الػاقعةك اشارات الحجد  ةالتبعي العيشيةف جسيع الحقػؽ أف

 . (4)بعج التدجيل السبصل باشمو حيث يعاد العقار إلى  مالكو خاليا  مغ جسيع الحقػؽ التي تختبت عميو

الحجد عمى العقار بدبب ديػف  ةإذا قاـ السذتخؼ بتختيب حق رىغ عمى العقار اك تع كضع اشار  فسثلا   
ك الحجد ك الخىغ ا ةالبائع فانو يعػد اليو خاليا  مغ اشار  باسعبصل التدجيل كأعيج العقار إنذأت بحمتو ثع 

                                                           

مرصفى مجيج ، شخح قانػف التدجيل العقارؼ ، الجدء الثاني ، العاتظ لرشاعة الكتاب ، القاىخة ، بلا سشة نذخ ،   (1)
 . 120ص

ترخؼ في التخكة مزاؼ  ))الػصية السعجؿ  1959لدشة  (188 )( مغ قانػف الاحػاؿ الذخرية رقع64ة )الساد عخفت  (2)
 إلى  ما بعج السػت مقتزاه التسميظ بلا عػض(( .

السعجؿ عمى ))ىػ العيغ التي كانت ممكا  1966( لدشة 64( مغ قانػف إدارة الأكقاؼ رقع )4تشز السادة )الأكلى /  (3)
 (( .  مغ الجيات كيذسل العقخ السػقػؼفػقفت إلى  جية 

السعػػػػػػػػػػػػجؿ عمػػػػػػػػػػػػى انػػػػػػػػػػػػو  1971( لدػػػػػػػػػػػػشة 43( مػػػػػػػػػػػػغ قػػػػػػػػػػػػانػف التدػػػػػػػػػػػػجيل العقػػػػػػػػػػػػارؼ رقػػػػػػػػػػػػع )141/2تػػػػػػػػػػػػشز السػػػػػػػػػػػػادة )  (4)
تعتبػػػػػػػػخ جسيػػػػػػػػع الحقػػػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػػػػة التبعيػػػػػػػػة كإشػػػػػػػػارات الحجػػػػػػػػػد الػاقعػػػػػػػػة بعػػػػػػػػج التدػػػػػػػػجيل باشمػػػػػػػػػة تبعػػػػػػػػا لإبصػػػػػػػػاؿ التدػػػػػػػػػجيل ))

 العيشي (( .
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حق غيخ مدتقل بل ىػ تابع لمحق العيشي الاصمي ثع اف  يتبعالاف الحق العيشي  الدبب في ذلظ يخجع إلى
بل يبصل تمقائيا  تبعا   ةالاصمي العيشيةقخار مدتقل كسا ىػ الحاؿ بالشدبة  لمحقػؽ   يقتزي صجكرإبصالو لا 

ف التي مفادىا)التابع تابع كالتابع لا يشفخد بالحكع( ك القاعجة التي تقزي بأ ةلتدجيل تصبيقا لمقاعجالإبصاؿ 
ستحراؿ رأؼ أك مػافقة الجية الحاجدة ، كعشج إبصاؿ التدجيل عمى )السبشي عمى الباشل باشل( بلا حاجو لا

فإف السذتخؼ يحل محل الجائغ السختيغ بسقجار الجيغ الحؼ دفع اليو ك يكػف الحمػؿ برفة ذكخه كفق ما تقجـ 
بخىغ لقاء مبمغ خسدػف مميػف ديشار ك دفع فسثلا  إذا بيع عقار مثقل  ، (1)الجيغ نفديا ك امتيازه كمختبتو

السذتخؼ ثسغ العقار الستفق عميو إلى  البائع محدػما  مشو مبمغ الجيغ الحؼ دفعو إلى  الجائغ مباشخة فعشج 
البائع ك يعادؿ الخىغ ك لكغ لرالح السذتخؼ برفة ك مختبة الجيغ نفديا أك  باسعإبصاؿ التدجيل يعاد العقار 

ع فدخو ك ىحا ىػ ما يدسى بالحمػؿ القانػني الحؼ يحل السذتخؼ محل الجائغ السختيغ الخىغ نفدو الحؼ ت
ك مشع أثخاء البائع عمى حداب  ةالسذتخؼ حدغ الشي ةالدابق ك قرج السذخع مغ ىحا الحكع ىػ حساي

 . (2) السذتخؼ إذ ضسغ السذخع حق السذتخؼ بالصخيقة السحكػرة

التي  ةلحالالى ا ة الاصمي ةالحقػؽ العيشي ةيل العيشي يتع اعادنو عشج إبصاؿ التدجأمسا تقجـ  كيتزح
البائع ك  ىال تعمق بسعاممو بيع يعاد العقارفإذا كاف التدجيل السبصل ي ،كانت عمييا قبل التدجيل السبصل 

يعاد تدجيل العقار باسع الػاىب كحلظ يعاد تدجيل العقار في الػقف  ةيدتمع السذتخؼ الثسغ ك في اليب
بع تابع كالتابع لا التاكتبصل تمقائيا  الحقػؽ التبعية تبعا  لإبصاؿ الحقػؽ الاصمية لأف  صل باسع الػاقفالسب

 .  يشفخد بالحكع

 

 

 
                                                           

السعػػػػػػػػػػػجؿ عمػػػػػػػػػػػى انػػػػػػػػػػػو )) إذا  1971( لدػػػػػػػػػػػشة 43ف التدػػػػػػػػػػػجيل العقػػػػػػػػػػػارؼ رقػػػػػػػػػػػع )( مػػػػػػػػػػػغ قػػػػػػػػػػػانػ 142تػػػػػػػػػػػشز السػػػػػػػػػػػادة )  (1)
ابصػػػػػػػػػل التدػػػػػػػػػجيل العقػػػػػػػػػارؼ كفقػػػػػػػػػا لمسػػػػػػػػػػاد الستقجمػػػػػػػػػة ؼيحػػػػػػػػػل السذػػػػػػػػػتخؼ محػػػػػػػػػل الػػػػػػػػػجائغ السػػػػػػػػػختيغ كذلػػػػػػػػػظ بسقػػػػػػػػػجار مػػػػػػػػػا ادػ 

 لو كيكػف الحمػؿ بشفذ صفة الجيغ كامتيازه كمختبتو (( .
دػػػػػػػػػػػػػػػابق، السرػػػػػػػػػػػػػػػجر الالتدػػػػػػػػػػػػػػػجيل العقػػػػػػػػػػػػػػػارؼ ،  السدتذػػػػػػػػػػػػػػػار عبػػػػػػػػػػػػػػػجالله غػػػػػػػػػػػػػػػداؼ سػػػػػػػػػػػػػػػمساف العػػػػػػػػػػػػػػػداكؼ ، إجػػػػػػػػػػػػػػػخاء ات  (2)

 كما بعجىا . 208ص
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 السظمب الثاني

 تقخار السعاملاتثخ مبجأ اسأبظال القيج مؽ حيث التعؾيض و إثخ أ

 ،ثار أما تكػف أصمية أك عخضيةبصاؿ قيج التدجيل العقارؼ اثار كاف ىحه الالسا كانت تتختب عمى إ    
كىي التي تشتج عغ العقج كسا لػ كاف عقجا  صحيحا  عمى الخغع مغ  ،كالأصمية تختب عمى العقج الباشل أثار 

كىحا يعتبخ خخكجا  عمى القاعجة العامة التي اقتزت حساية القانػف الطاىخ الحؼ يصسئغ إليو الغيخ  ،ابصالو 
 .  في السخاكد القانػنية ية لكي يكفل ما يتصمبو الاستقخاركيتعامل معو عمى اساس حدغ الش

عميو قبل التعاقج أك  فكعميو يتزح لشا اف ىشاؾ اثار قانػنية للإبصاؿ كتكػف أما بإعادة الحاؿ إلى ما كا
لحا  الشية كمبجأ استقخار السعاملات ، الاتجاه الى التعػيس كفقا  لرػر التعػيس ككحلظ بياف تأثيخ مبجأ حدغ

اثخ  الثاني نتشاكؿ ؼيوك  ،لتعػيس امغ حيث قيج العقار بصاؿ إثخ أ لأكؿا؛ مى فخعيغ عشقدع ىحا السصمب س
  .مبجأ استقخار السعاملات بصاؿ قيج العقار عمى إ

 

 وللفخع ال ا

 مؽ حيث التعؾيضبظال قيج العقار أثخ إ

ية لأصحاب الحقػؽ التي تقخر ف بصلاف القيج العقارؼ يختب اثخ يؤدؼ الى تغيخ السخاكد القانػنإ    
 ،فعشج ثبػت الزخر تتحقق مدؤكلية مغ تدبب بو عغ تعػيزو  كقج يدبب ذلظ ليع ضخرا   ، ابصاؿ قيجىا

بصاؿ مصالبة الستدبب بالتعػيس مغ اجل تحقق السػازنة كالعجالة ظ يكػف مغ حق الستزخر مغ قخار الإلحل
لأنو قج اىسل كقرخ في كاجبو  ،اف عميو قبل الزخر بجبخ ذلظ الزخر كيتع ذلظ بإعادة الحاؿ الى ما ك

ما اصاب الستزخر مغ ضخر اف كاف كجبخ كاف غاية التعػيس ىي محػ  ،لحلظ يكػف ممدما بالتعػيس 
 :  كيؽية تقجيخ التعػيس كبياف انػاعو تشاكؿكللإحاشة بالسػضػع لابج مغ  ذلظ مسكشا 
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 تقجيخ التعؾيض عؽ البظلان . -: ولاً أ

كمع ذلظ فلا مانع يسشع الصخفيغ  ،كالحكع بو  امخ تقجيخه  اف السحكسة تتػلىفي التعػيس  الاصلك  
)الفاعل كالسزخكر( في اف يقػما بتقجيخ التعػيس بالاتفاؽ ؼيسا بيشيع كاحيانا قج يتجخل السذخع ليتػلى ىػ 

 (1) السقجار كقت نذػء الالتداـمتى كاف محل الالتداـ مبمغا مغ الشقػد كمعمػـ  ،نفدو اـ تقجيخ التعػيس مقجما 
( مغ القانػف السجني 169حيث نرت السادة )، كاف ما يسيشا في ىحا السػضػع ىػ التعػيس القزائي  ،

العقج اك بشز القانػف عمى ))...اذا لع يكغ التعػيس مقجرا  في الشافح  1951( لدشة 40رقع)العخاقي 
بتعػيس الستزخر مغ قيج التدجيل العقارؼ الحكع كسة كيجب عمى السح ،التي تقجره ...((  يفالسحكسة ى

جخاء خصأ السجعى عميو ما داـ ذلظ الزخر ناتج عغ خصئو فسا دامت ىشاؾ رابصة  عسا لحقو مغ ضخر
فسشيا  ،سببية بيغ الخصأ الحؼ جاء بو السجعي عمية كبيغ الزخر الحؼ نتج عغ ذلظ الخصأ كاصاب السجعي 

 كيتع تقجيخ التعػيس القزائي عغ شخيق الاستعانة بالخبخاء السختريغ . ،يكػف الحكع بالتعػيس كاجبا  

حيث اف القصعة مػضػع  كىحا ما ذىبت اليو محكسة التسييد الاتحادية في قخار ليا جاء ؼيو :))...
الجعػػ سبق كاف خررت مغ البمجية الى )ك. س. خ.( ثع خررت الى السجعي عمى الخغع مغ كػنيا 

اماـ محكسة بجاءة  2004\ب\380اخخ كاف الاخيخ اقاـ الجعػػ البجائية السخقسة مخررة اصلا لذخز 
بأبصاؿ قيج القصعة كاعادة تدجيميا باسع )ك. س. خ.( كاكتدب  2004\7\31الحمة كصجر القخار ؼيسا بتاريخ 

خصأه الحكع الجرجة القصعية ىحا مغ جية كمغ جية اخخػ فاف السسيد لع يعػض السجعي بقصعة بجيمة جخاء 
( مغ القانػف السجني كلدمو تعػيس السجعي بسا يعادؿ ؾيسة 204السحكػر لتحقق مدؤكلية كفق السادة )

كقج قجر الخبخاء مقجار التعػيس ككاف تقجيخىع معملا كصالحا ،  2004\7\31القصعة بتاريخ استحقاقيا في 
عميو تقخر ترجيق الحكع السسيد  (107( مغ قانػف الاثبات رقع )140لاعتساده سببا لمحكع بسػجب السادة )

 . (2)كرد الصعغ التسييدؼ ...((

 

 

                                                           

 . شافحال 1951لدشة  (40ع )( مغ القانػف السجني العخاقي رق171انطخ : نز السادة ) (1)
 غيخ مشذػر .، 2006\8\17في  2006 \العقار \الييأة الاستئشاؼية  \1443قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  (2)
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 . نؾاع التعؾيض عؽ البظلانأ -: ثانياً 

كىػ  يدتشج الى  ،يعج التعػيس عغ البصلاف كجداء يتحقق عشج ثبػت مدؤكلية احج شخفي العقج الباشل 
الا اف ،  عيشيا   ػيزا  عاك ت نقجيا   كىحا التعػيس قج يكػف تعػيزا   ، احكاـ السدؤكلية العقجية كالتقريخية

يريب الحمة السالية  لاف الزخر الحؼ يشجع عغ البصلاف ىػ ضخرا ماديا   لغالب دائسا  التعػيس الشقجؼ ىػ ا
لاف  لع يكغ مصمقا عمى القزاء تصبيقو كىحا ىػ الاصل الحؼ يفخض حكسا اف ،لستعاقج في عقج باشل 

العقارؼ يكػف مغ اختراص الجيات الادارية ذات العلاقة  التعػيس العيشي الشاتج عغ ابصاؿ القيج
 :  ختمف في انػاعو كحدب ما يأتيكليحا فاف التعػيس عغ البصلاف ي ،بتخريز العقارات الى السػششيغ 

لأنو ىػ التعػيس السعسػؿ التعػيس ىػ ما ييسشا في البحث  : اف ىحا الشػع مغالشقجي التعؾيض  - 1
الشقػد يجفعو  غكيقرج بو السقابل الحؼ يخاد بو ازالة الزخر كاصلاحو كيكػف مبمغ م ،ؼيو غالبا في السحاكع 

السدؤكؿ عغ الزخر الى الستزخر مغ ابصاؿ قيج التدجيل العقارؼ تعػيزا لو عغ الزخر الحؼ اصابو 
 .  (1)جخاء خصأ السدؤكؿ في السدؤكلية العقجية اك التقريخية 

عغ ضخر  لسدؤكلية عغ البصلاف لعجـ امكاف التعػيس عيشا  ىسية التعػيس الشقجؼ في اأ كتطيخ  
ثخه في الحمة السالية مسا أيشحرخ  البصلاف في معطع حالاتو لاف شبيعة الزخر الحؼ يدببو البصلاف ماديا  

فالشقػد كسيمة سيمة يسكغ بيا تقػيع  ،يجعل التعػيس الشقجؼ الصخيق الامثل لجبخ الزخر كتخضية السزخكر 
كيلاحع اف التعػيس في نصاؽ  ، نقجيا   ػؿ الى مقجاره كحجسو الاحكاـ الستزسشة تعػيزا  الزخر كالػص

اـ الزخر غيخ الستػقع فلا  ،السدؤكلية العقجية يكػف عغ الزخر السباشخ الستػقع سببو كمقجاره عشج التعاقج 
غ التعػيس في كاف سبب اختلافو ع ،يعػض عشو الستزخر الا اذا نذأ عغ خصا السجيغ الجديع اك غذو 

شخ بشػعية الستػقع كغيخ الستػقع  نصاؽ السدؤكلية التقريخية حيث يكػف التعػيس فييا عغ الزخر السبا
التعػيس الا عغ الزخر الحؼ يتػقعو  دفلا تجي ،ئخة السدؤكلية العقجية ة الصخفيغ تتحكع في دارادلاف ا

اك خصئو الجديع فانو يخخج مغ دائخة السدؤكلية اـ اذا نذأ الزخر عغ غر السجيغ  ،الستعاقجاف كقت التعاقج 
كفي السدؤكلية التقريخية يمتدـ السجيغ بالتعػيس عغ الزخر ، العقجية ليجخل في دائخة السدؤكلية التقريخية 

                                                           

 .  273ص  ،الزخر ،الجدء الاكؿ  ،السبدػط في شخح القانػف السجني ،  نػف حالد. حدغ عمي   (1)
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الاف القانػف الدمة بالتعػيس عغ كل ضخر يعج نتيجة شبيعية لمعسل غيخ  الستػقع كغيخ الستػقع السباشخ 
 .(1)السذخكع 

الى القزاء لمسصالبة  أالتدجيل العقارؼ لو الحق اف يمج بصاؿ قيجإحع مغ ذلظ اف الستزخر مغ كيلا
بالتعػيس عغ الزخر الحؼ لحق بو كعمى السحكسة اف تحكع بالتعػيس السشاسب اذا كججت اف شمب 

ذلظ ... و: ))الستزخر لو سشج مغ القانػف كىحا ما ذىبت اليو محكسة التسييد الاتحادية في قخار ليا جاء ؼي
 \الييئة الاستئشاؼية  \166اف محكسة السػضػع اتبعت قخار الشقز الاخيخ الرادر عغ ىحه السحكسة بالعجد 

 2016\5\9كاف السسثل القانػني لجائخة السسيد دفع في جمدة السخافعة ليػـ  2016\1\12في  2016عقار 
ض بجيمة كفق احكاـ قخار مجمذ الػزراء رقع باف دائخة مػكمو غيخ مدتعجة لمتعػيس السسيد عميو بقصعة ار 

دائخة  رخيةمقكحيث اف محكسة السػضػع اجخت تحؿيقاتيا اللازمة في الجعػػ كقج اثبتت  2013لدشة  585
السسيد في تخريز القصعة مػضػع الجعػػ الى الذخز الاكؿ )خ. أ. ـ.( كالحؼ استحرل عمى حكع 

ؼ خررت لو القصعة ثانيا كابقاء قيجىا السدجل باسسو يقزي بأبصاؿ قيجىا السدجل باسع السجعي الح
كالحؼ جاء  2016\5\15كحيث اف التعػيس السصالب بو قجر بسعخفة خسدة خبخاء في تقخيخىع السؤرخ في 

اكلا ( مغ قانػف  \140ؼيو مسا يرمح اف يكػف سببا لمحكع شبقا لسا نرت عميو السادة ) كلا مغالاة معادلا  
 .    (2) يقو ...((الاثبات لحا قخر ترج

فميذ شخشا  استحقاؽ التعػيس بسجخد  ،بصاؿ لصمب التعػيس مغ الإ ا  قانػني ا  كقج لا يكػف ىشاؾ مبخر  
الابصاؿ كىحا ما ذىبت اليو محكسة التسييد الاتحادية في قخار ليا جاء ؼيو ))...حيث اف تػزيع الاراضي مغ 

ريز قصع اراضي لمسػششيغ كفق الذخكط التي تع كضعيا قبل مجيخية البمجية بشاء عمى مػافقات رسسية لتخ
في مغ تخرز لو قصعة الارض كاف سحب القصعة مغ السجعي لا يختب لو حق مصالبة السجعي عميو 
بالتعػيس عغ الزخر الحؼ اصابو لاف سحب القصعة يكػف بشاء  عمى تخمف احج شخكشيا كالزػابط 

                                                           

 ،العاتظ لرشاعة الكتب  ،2008، الصبعة الثانية  ،الجدء الثاني  ،القانػف السجني كاحكاـ الالتداـ  ،د. عبج السجيج الحكيع   (1)
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جعي دكف سشج مغ القانػف كيدتػجب ردىا كىحا ما قزت بو الخاصة بتػزيع الاراضي كبحلظ تكػف دعػػ الس
 . (1)(( ... السحكسة السسيد حكسيا فقخر ترجيقو كرد الصعػف التسييدية

في قخار ليا بأحؿية السصالبة بؿيسة السشذأت لكػنيا تست بدعع  حاديةككحلظ اكجت محكسة التسييد الات
لسسيد إضافة لػضيفتو شمب إلداـ السجعى عمييع بؿيسة اذ اف السجعي / اشخعي كالحؼ جاء في القخار ))...

صابيات( عشجما كاف مالكا لو ثع ابصمت القيػد  22ـ 6549/5السذيجات التي أحجثيا عمى العقار السخقع )
السدتسمظ مشو( مغ مػرث السجعى عمييع  ؼ ؼ ؾ عمى العقار بعج ثبػت اف انتقاؿ السمكية لمسجعػ ) الجارية

خاءات باشمة كصجر حكع قزائي بإعادة تدجيل العقار باسع مػرث السجعى عمييع كلاف كاف مدتشجا إلى إج
كاف بدعع شخعي لاف السالظ مغ حقو أف يترخؼ في ممكو ترخفا  مصمقا  كإف العقار قج اعيج  تالسشذأاحجاث 

مغ حقو  التي أحجثيا السجعى _ إضافة لػضيفتو ؼيكػف  تأالسشذ بزسشويمو باسع مػرث السجعى عمييع ك تدج
( مغ القانػف السجني كلاف تقخيخ الخبخاء الخسدة عذخ جاء 1120ت استشادا  لمسادة )أة بؿيسة السشذالسصالب

أكلا( مغ قانػف الاثبات لحا قخر ترجيق الحكع  /140مفرلا  كمشاسبا  كيرمح سببا  لمحكع استشادا  لمسادة )
يفتو رسع التسييد كصجر القخار بالاتفاؽ استشادا السسيد كرد الصعغ التسييدؼ كتحسيل السسيد _ إضافة لػض

 . (2)((. ـ 28/88/2۱21( مغ قانػف السخافعات السجنية في 210/2لمسادة )

اف مفيػـ التعػيس العيشي يتجدج بإعادة الحاؿ الى ما كانت عميو قبل كقػع   : التعؾيض العيشي - 2
ات الحالة التي كاف عمييا ككأف الزخر لع الزخر اؼ إزالة الزخر الحؼ لحق بالسزخكر كاعادتو الى ذ

 .( 3)يحجث 

ككحلظ ،( 4)خخكف اف التعػيس العيشي يكػف عمى سبيل الاستثشاء في السدؤكلية التقريخية كيخػ آ
كبذكل  ،كيقرج بو ازالة الزخر كمحػ اثاره عيشا  مغ خلاؿ اعادة الحاؿ الى ما كاف عميو قبل كقػع الزخر 

                                                           

 غيخ مشذػر .، 2006\7\3في  2006\2ـ\5420قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد   (1)
 .، غيخ مشذػر 2021\11\21في  2021/عقارة الاستئشاؼية ئاليي/ 4562قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  ( 2)

الػجيد في الشطخية العامة للالتداـ ، الكتاب الاكؿ ، مرادر الالتداـ ، مصبعة السعارؼ ، بغجاد  د. غشي حدػف شو ،  ( ۲)
 . 411،ص  1971،

 43، ص1955د. محسػد سعج الجيغ شخيف ، شخح القانػف السجني العخاقي ، نطخية الالتداـ ، مصبعة العاني، بغجاد ،    ( 2)
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جشذ ما اصابو مغ الزخر كبصخيقة مباشخة دكف المجػء الى الحكع لو بسبمغ مغ  يتحقق لمسزخكر تخضيو مغ
 . (1) اؼ الػفاء بالالتداـ الحؼ يقع عمى محجث الزخر عيشا   ،الساؿ 

خخكف اف الاصل في التعػيس اف يكػف عيشيا  كالتعػيس العيشي ىػ اعادة الستزخر الى الحالة كيخػ آ
كىي كسيمة علاجية احتياشية كىػ مغ افزل الصخؽ لأنو يؤدؼ الى  التي كاف عمييسا قبل كقػع  الزخر

بصاؿ القيج كالقاضي ممدـ بالحكع ، عميو قبل إ (2)فاصلاح الزخر اصلاحا  تاما  كاعادة الحاؿ الى ما كا
كاف نػعو  آياكلا يػجج مانع مغ اعتساد التعػيس العيشي لجبخ الزخر  بالتعػيس العيشي اذا كاف ذلظ مسكشا

( مغ القانػف السجني العخاقي 2\209فقج نرت السادة ) ،كاف غالبية التذخيعات تشز عميو صخاحة  سيسا
كيقجر التعػيس بالشقج عمى انو يجػز لمسحكسة تبعا لمطخكؼ كبشاء  عمى شمب الستزخر اف  -2عمى انو ))

كذلظ عمى  ،في السثمياتالحالة الى ما كانت عميو اك اف تحكع بأداء امخ معيغ اك بخد السثل  بإعادةتامخ 
 سبيل التعػيس ((. 

الا اف ىشاؾ حالات استثشائية يكػف فييا التعػيس  ،كاف كانت القاعجة العامة ىي التعػيس العيشي    
العيشي غيخ مسكغ كفي جسيع انػاع الالتداـ اك صػرة اؼ سػاء اكاف محل نقل ممكية اك اؼ حق عيشي اخخ 

فقج يكػف التعػيس العيشي غيخ مسكغ كػنو يجخل مغ ضسغ اختراص اـ كاف عسلا اك امتشاع عغ عسل ،
الجيات الادارية ذات العلاقة بالشدبة لسػضػع الحقػؽ العيشية العقارية كحق السمكية كىػ امخ خارج عغ كلاية 
القزاء ؛ لاف استبجاؿ العقارات اك تخريريا يجخل ضسغ اختراص الجيات ذات العلاقة )امانة بغجاد 

 .( التي يقع العقار ضسغ مشصقة اعساليا الادارية  كالبمجيات

جاء ؼيو ))...لاف السسيد السجعي كبعخيزة الجعػة في قخار  ليا محكسة التسييد الاتحادية ذىبت ك  
يصمب اتساـ اجخاءات تخريز قصعة ارض مساثمة لمقصعة السخررة سابقا مغ حيث السػقع كالسداحة 

جخاءات تصمب حرػؿ مػافقات مغ قبل الجيات ذات العلاقة كفقا للإلاف ذلظ ي ،كىحا غيخ جائد قانػنيا 
كلا يسكغ اجبار السسيد عميو )مجيخ البمجية( اضافة  ،القانػنية التي تدسح بحلظ بسػجب الزػابط الاصػلية 

                                                           

 .  363ص ،دابق الرجر س،الح القانػف السجني السبدػط في شخ ،نػف حال. حدغ عمي د  (1)
 . 379، ص  1970الاسكشجرية ،  ،أنػر سمصاف ، السػجد في مرادر الالتداـ ، مشذأة السعارؼ ، مرخ . د  (4)
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كىحا ما قزت بو السحكسة بحكسيا السسيد ترجيقو كرد  ،لػضيفتو عمى ذلظ كبحلظ تكػف الجعػػ مػجبة لمخد
 .   (1)التسييدؼ ...(( الصعغ

يو اف التعػيس اذا تػافخت لكمسا تججر الاشارة انخمز مسا تقجـ اف التعػيس ىػ جبخ الزخر لحا  
تاما بإعادة الحاؿ الى ما كاف عميو كعمى  اإصلاحشخكشو افزل الصخؽ ؛ لأنو يؤدؼ الى اصلاح الزخر 

اما اذا تعحر ذلظ يتجو لجائغ اك تقجـ بو السجيغ القاضي الحكع بالتعػيس العيشي اذا كاف ذلظ مسكشا كشمبو ا
كنخػ اف يكػف التعػيس العيشي اذا كاف ذلظ مسكشا  كفي حالة التعحر نتجو لمتعػيس  الى التعػيس الشقجؼ 

لج اليو يعا صخيح في قانػف التدجيل العقارؼ  معالجة الشقز التذخيعي مغ خلاؿ كايخاد نزكنخػ الشقجؼ 
بصاؿ ه كتاريخ احتداب التعػيس في كقت إبصاؿ قيج التدجيل العقارؼ كمقجار و إاحتداب التعػيس في حال

بقانػف قانػف ىيئة نداعات السمكية رقع  ءالقيج مغ تاريخ انتقاؿ القيج العقارؼ كيكػف التعػيس عمى غخار ما جا
العقار  كيكػف الشز كفق الريغة الأتية )كيكػف تقجيخ التعػيس في حالة ابصاؿ قيج 2010( لدشة 13)

بتاريخ الكذف الاخيخ الحؼ تجخية السحكسة عمى العقار مع ملاحطة مػقعو كشكمو كمداحتو كمذتسلاتو اك 
 ؾياـ العقارات السجاكرة كالقخيبة كالسساثمة لمعقار عشج التقجيخ (.أمغخكساتو ك 
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 الفخع الثاني

 بظال قيج العقار عمى مبجأ استقخار السعاملاتأثخ إ

كىي نطخية مختبصة  ،مبجأ استقخار السعاملات ىػ السحافطة عمى السخاكد القانػنية  لغخض مغاإف  )    
قج نز في السادة الاكلى مشو الشافح   1951( لدشة 40إذ اف القانػف السجني العخاقي رقع ) لشية ،حدغ ا أبسبج

لشرػص في لفطيا اك في التي تتشاكليا ىحه ا تدخؼ الشرػص التذخيعية عمى جسيع السدائل - 1عمى اف ))
لع يػجج نز تذخيعي يسكغ تصبيقو حكست السحكسة بسقتزى العخؼ فاذا لع يػجج  فاذا -2فحػاىا. 

ؼبسقتزى مبادغ الذخيعة الاسلامية الاكثخ ملائسة لشرػص ىحا القانػف دكف التقيج بسحىب معيغ فاذا لع 
الشز اف قػاعج العجالة ىي الاساس الحؼ مغ  ـكمغ خلاؿ ما تقج ،(( يػجج ؼبسقتزى قػاعج العجالة.... 

بصاؿ قيج التدجيل أ استقخار السعاملات لبعس حالات إاقخار مبجاعتسجتو محكسة التسييد الاتحادية في 
ف ىحا السبجأ أك نطخية استقخار العقارؼ كالتي سارت عميو القزاء العخاقي لحا لابج مغ تػضيح ذلظ فأ

مجسػعة مغ  حيث قج عخفيا البعس بأنيا، الشطخية القانػنية ابتجاء   ىالسعاملات تدتػجب مشا معخفة ما معش
 ،تعشى بتشطيع كجو مغ اكجو معاملات الاشخاص اليػمية التي التي تسثل قػاعج قانػنية  الشرػص القانػنية

 . (1)كتؤلف الشطخيات نطاما  مػضػعيا  في الفقو كالتذخيع 

ؼ يؤلف نطاما  متكاملا  متحكسا  في كل ما يترل بسػضػعو نيا " السفيػـ الكمي الحأبيزا  ا عخفتكقج 
 . (2)كشطخية العقج كالسمظ كالحق " 

مكانية تأسيذ استقخار السعاملات السالية بإ يسكششا القػؿشطخية القانػنية كمغ خلاؿ التعخيفيغ اعلاه لم
علاقة بيغ الدبب كالاثخ اف الشطخية القانػنية تعسل عمى تػضيح ال إذنطخية قانػنية ،  اكػنياساس عمى 

كتفديخ الستغيخات ، كانيا تتعمق في تشطيسيا بجدئية محجدة مغ القانػف الحؼ يشطع اكجو الشذاط كميا كيشطع 
 . سيخ الحياة في السجتسع ، كيرجؽ ما ذكخ في القاعجة القانػنية عمى الشطخية القانػنية

                                                           

 . 866سابق ، صالمصدر الالمدخل الفقهً العام ، الجزء الثانً ، كتاب الاستاذ مصطفى الزرقا ،    ( 1)
 
ق ، منشأة المعارف ، د. رمضان علً الشرنباصً ، النظرٌات العامة فً الفقه الاسلامً ، نظرٌة العقد ، الملك ، الح ( 4)

 . 1، ص  4111مصر ،  ،الاسكندرٌة 
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كانسا يعشى بثبات الاثار لمػقائع الاندانية  ،ذلظ  نو لا يعشى بتػضيحأما استقخار السعاملات السالية فأ   
تي لا بجدئية محجدة مغ القانػف كال ،شخاؼ السعاملات السالية في القانػف بسجسمو عبخ تحجيج الالتدامات لأ

استقخار الكل لا ىػ  شاييس الحؼمغ كل ، ك  ذ تبقى جدء  إ ،كميسا كانت ىحه الجدئية  بالشطخية القانػنية تتسثل
 . كالثبات في الاثار لمسجتسع ليحقق الصسأنيشة  ؛ كذلظالجدء 

نسا ىػ اكثخ مغ اف يكػف إك  ،نو لا يسكغ تأسيذ الاستقخار عمى كػنو نطخية قانػنية أخلاصة القػؿ 
 . (1)نطخية كاكبخ مشيا 

لذيء مغ مشا لا كىػ الػضع الطاىخ كالحؼ يحتاج أاخخ  أكقج يختمط مع مبجأ استقخار السعاملات مبج
تعج نطخية الػضع الطاىخ مغ الشطخيات التي تعسل عمى التػفيق بيغ الفمدفة الشطخية حيث  ،لتػضيح ا

كالػاقع العسمي ، كتقتزي ىحه الفمدفة بالسبادغ القانػنية عمى نحػ قج يتعارض مع مقتزيات تصػر الحياة ، 
ب كالحياة الاجتساعية في جانب لا بقى القانػف في جانإف يكػف بسعدؿ عغ الػاقع ، ك أاذ لا يسكغ لمقانػف 

 . (3)كيعج اصصلاح الطاىخ مغ السرصمحات الغامزة التي تتزسغ معاني متعجدة كمتشاقزة  ، (2)آخخ 

نو حالة كاقعية غيخ صحيحة كعجـ صحتيا مختف  تحت شكل مخكد قانػني صحيح أؼيعخؼ الطاىخ ب
ما الطاىخ ألا لطاىخة مادية ، إخ مترػر في الطاىخ ، كلمطاىخ معشييغ مادؼ كمعشػؼ فالطاىخ السادؼ غي

نسا إك السخاكد القانػنية ، كبسا انيا معشػية فػصفيا بالطاىخ لا يقرج بو السخئي ك أالسعشػؼ فسجالو الحقػؽ 
 . (4)  ك الػىسي الحؼ يعتقج في كجػدهأيقرج بو غيخ السػجػد 

 ،ج  ما مع مبجأ استقخار السعاملات كمغ خلاؿ ما تقجـ يتزح جميا  اف الػضع الطاىخ يتذابو الى ح    
استقخار السعاملات السالية مع نطخية الػضع الطاىخ ، في  ؼيسا بيشيسا في اف مبجأاكجو التذابو حيث اف 

سمصة القاضي التقجيخية الػاسعة في اعتبار نفاذ الترخفات القانػنية عمى الخغع مغ عجـ استشادىا لحكع 
مغ حيث  كقج يختمفافلا لمقانػف اذا تػافخت لمحالة الػاقعية اركانيا كمدتمدماتيا  القانػف ، ؼيحكع استشادا  لمػاقع

السفيػـ ، اذ يقرج بشطخية الػضع الطاىخ ىػ اضفاء الحجية القانػنية لمترخؼ القانػني الرادر مغ غيخ 
                                                           

 شبكة الانترنت . 61-11لجزء والصفحة : ص ا المعاملات المالٌة ستقراراكتاب   يعلً حمٌد كاظم الشكر ( 1)
 ،سلامة عبد الفتاح حلٌبة ، احكام الوضع الظاهر فً عقود المعاوضات المالٌة ، دار الجامعة الجدٌد للنشر ، الاسكندرٌة  (4)

 . 88، ص  4111مصر ، 
 . 1، ص  188۲مصر ،   ،لظاهر ، دار الجلاء الجدٌدة ، المنصورة د. محسن عبد الحمٌد البٌه ، نظرٌة الوارث ا  (۲)
د. نعمان محمد خلٌل جمعة ، أركان الظاهر كمصدر للحق ، مطبوعات المنظمة العربٌة للتربٌة والثقافة والعلوم ، معهد   ( 2)

 . ۲، هامش ص  1811مصر ،  –البحوث والدراسات العربٌة ، القاهرة 
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ت آثار الػقائع ما استقخار السعاملات السالية ؼيقرج بو ثباأ ،السالظ لسخكد لا يقخره القانػف كلا يحسيو 
 . (1) اك انحلاليا بشفادىاالاندانية في الامػاؿ ، 

كسيمة كىي  ،كيسكغ القػؿ اف مبجأ استقخار السعاملات يقتزي أف ىشاؾ كسائل يسكغ الاعتساد عمييا 
اد كبسػجبيا يتع الاعتج ،ىي نطخية الػضع الطاىخ ك فشية لاعتساد السخاكد الفعمية كالاعتجاد بيا كالتعػيل عمييا 

بالترخؼ الحؼ يبخـ بيغ صاحب الطاىخ كالغيخ حدغ الشية الحؼ أقجـ عمى التعامل مع ىحا الذخز كىػ 
يعتقج اعتقادا  مبخرا  يدانجه الػاقع أنو يتعامل مع ذؼ صفة كمع صاحب الحق أك السخكد القانػني الحؼ تع 

احب الحق أك السخكد التعامل بذأنو ، فأصبح ترخؼ صاحب الطاىخ صحيحا  كنافحا  في مػاجية ص
 . (2) القانػني الحؿيقي لسرمحة الغيخ حدغ الشية

كاف الاساس القانػني للأخح بالسبجأ اعلاه أؼ مبجأ استقخار السعاملات يخجع اصمو الى القانػف السجني 
و ( مشو كالتي نرت عمى )) فإذا لع يػجج نز تذخيعي يسكغ تصبيق2( الفقخة ) 1في السادة ) الشافح العخاقي 

حكست السحكسة بسقتزى العخؼ فاذا لع يػجج ؼبسقتزى مبادغ الذخيعة الاسلامية الاكثخ ملائسة لشرػص 
 . (3) ىحا القانػف دكف التقيج بسحىب معيغ فاذا لع يػجج ؼبسقتزى قػاعج العجالة ((

ة كمغ خلاؿ الشز الػارد اف مغ مرادر القانػف ىي قػاعج العجالة أؼ انو اذا تعحر عمى السحكس 
في الفرل في الشداع السعخكض اماميا لا في الشرػص التذخيعية كلا في العخؼ كلا  االعثػر عمى ما يداعجى

في مبادغ الذخيعة الاسلامية فأنيا تتجو لمعسل بسقتزى قػاعج العجالة كتعشي قػاعج العجالة عبارة عغ اراء 
 . (4) لذخيعة الاسلاميةالقزاة في السدائل التي يدتعري معالجتيا مغ التذخيع كالعخؼ كا

 ياكلكػن ،كقج اكجت محكسة التسييد الاتحادية في اكثخ مغ قخار ليا بخرػص مبجأ استقخار السعاملات 
التسييد  كلسا تسمكو محكسة ،ىي الييئة القزائية العميا التي تسارس الخقابة القزائية عمى جسيع السحاكع 

بيق مثل ىحه السبادغ لسا تسمكو مغ نصاؽ كاسع في الخقابة مغ صلاحية فأنيا تعج السخاقب في تص الاتحادية
 .كالالداـ
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كنلاحع مغ خلاؿ التصبيقات القزائية لسبجأ استقخار السعاملات في كثيخ مغ القخارات لسحكسة التسييد 
اكلة لجػ التجقيق كالسج... كمغ ىحه القخارات قخارىا الحؼ جاء ؼيو )) ،الاتحادية اتجيت إلى تصبيق ىحا السبجأ 

التسييدؼ كاقع ضسغ السجة القانػنية  صعغ مغ الييئة السػسعة السجنية في محكسة التسييد الاتحاديػة كجػج أف ال
لمقانػف كجاء اتباعا  لقخار  افقصحيح كمػ نو قخر قبػلو شكلا كبعج عصف الشطخ عمى الحكع السسيد كجج ا

أف الثابػت حجة التخارج الخاصة  حيث 25/1/2016في  2016/ىػ.اس.ع./538الشقس الرادر بالعجد 
 2013/ش/2234 الاعطسية بالعجد السجعي الأكؿ قج أبصمت بقخار محكسة الأحػاؿ الذخرية في \بالسسيد 

التخارج  حجة  تع ابصاؿ 14/4/2015في  2015/ش/765كانو بسػجب الحكع السخقع  2013\6\30في 
  2013\ب\ 1918عي الأكؿ كاف أقاـ الجعػػ السخقسة بالشدبة لدياـ السسيدة السجعية الثانية كحيث سبق لمسج

كحيث اف الرمح يخفع  2014/2/28بشفذ السػضػع كأف الجعػػ ابصمت لمرمح الػاقع بيغ الصخفيغ بتاريخ 
مجني( لحا لا يجػز  712ك  698الػ كيقصع الخرػمة بالتخاضي كلا يجػز لأحج السترالحيغ الخجػع ؼيو )ـ 

تكػف كاجبة الخد كحيث اف سياـ السجعييغ بيعت للأغيار كاجخيت عمييا عجة  لو اثارة مججدا كاف دعػاه 
كاحيل بعيجة السذتخؼ الذخيظ  2۱83/ب/332ترخفات اؿ تع ا شيػع العقار بسػجب الجعػػ السخقسة 

ككاف ذلظ قبل اقامة  2013/تذخيغ الثاني/480كسجل باسسو بسػجب القيج  ـ ـ  –السجعى عميو الخابع 
بصاؿ حجة التخارج بالقجر الستعمق بدياميا في إب 2015/ش/765ؿ محمد بػ الجعػػ السخقسة السسيدة بتػ 

 كحيث اف السالظ الاخيخ لع يكغ شخفا   14/4/2015العقار السحكػر كصجكر اؿ ابصاؿ تمظ الحجة بتاريخ 
قخار ع يصعغ ؼيو باؼ شخيق مغ شخؽ الصعغ القانػنية كلزساف استلفي الجعػػ السحكػرة كاف الحكع 

السعاملات كحيث اف العقار تع بيعو عغ شخيق لذيػع لحا فاف دعػػ السجعية الثانية تجاه السجعى عمييا 
الاكلى امشة زىيخ حسجؼ بخرػص سياميا التي تػع مػجب حجة التخارج تكػف باشمة كبالتالي كاجبة الخد، 

 بالأكثخيةسع التسييد، كصجر القخار ر  تحسيل السسيديغعميو قخر ترجيق الحكع السسيد كرد الصعغ التسييدؼ ك 
/23في   .( 1)((  2016\10\24السػافق  1438/محخـ

 غيخ كجج انوالاتحادية كالحؼ جاء ؼيو )) . . . الييئة العامة في محكسة التسييد  كفي قخار صادر عغ  
 السخقع ار السسيد عمييا شمبت الحكع بأبصاؿ معاممة بيع العق \مخالف لمقانػف ذلظ اف السجعية صحيح ك 

شخعي \قداـ  \ 30الخخ بالشدبة لحرة زكجيا مػرثيا ك اعادة تدجيميا حدب القداـ الذخعي  السخقع  
كإلداـ السجعى عميو الخامذ  2011\5\26الرادر عغ محكسة السػاد الذخرية في الكخخ بتاريخ  2011\
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عاممة الانتقاؿ الخاصة بالعقار بترحيح سجلاتو كحيث تبيغ لمسحكسة بعج اجخائيا التحؿيقات بالجعػػ اف م
بالاستشاد الى القداـ الذخعي عغ محكسة   2023مجمج  2011\  2ت  5مػضػع الجعػػ سجمت بالقيج 

قبل ابصالو بقخار محكسة بجاءة  2011\2\5في  2011\قداـ شخعي \46السػاد الذخرية في البياع بالعجد 
 2011\قداـ شخعي \46ث اف القداـ الذخعي كحي 2011\2\5في  2011\قداـ شخعي \46البياع بالعجد 

صجر مغ السحكسة السذار الييا كاف دائخة التدجيل العقارؼ السخترة اعتسجتو بسعاممة الانتقاؿ السحكػر اعلاه 
كحيث  2023مجمج  2011\2ت6ك اعقبتيا معاممة بيع بأسساء السذتخيغ السجعى عمييع كذلظ بالقيج السخقع 

بذخاء العقار السحكػر بحدغ نيو كاف اخفاء احج الػرثة بعجـ  االسجعى عمييع قامػ  \اف الثابت باف السذتخيغ 
ذكخ اسسو في القداـ يتحسمو الػرثة انفديع كبإمكاف السجعية الخجػع عمييع بالتعػيس اما القػؿ بغيخ ذلظ 

شخعي صادر مغ يخل بسبجأ استقخار السعاملات لحا لا يجػز ابصاؿ قيج العقار لاستشاد التدجيل  الى قداـ 
جية رسسية في حيشو كتكػف الجعػػ كالحالة ىحه خالية مغ الدشج القانػني كبالتالي كاجبة الخد كحيث اف 
السحكسة ذىبت خلافا لػجية الشطخ القانػنية الستقجمة مسا تكػف كاجبة الخد كعميو قخر نقس الحكع السسيد ك 

 . (1) اعادة الجعػػ الى محكستيا لأتباع ما تقجـ . . . ((

 أبصاؿ التدجيلت عمى شمب برنف دعػػ السجعية ااذلظ  ...ككحلظ في قخار اخخ ايزا جاء ؼيو ))        
السجعية  ةل ذكخ مػرثغفكالحؼ ا  ع صالحاصل لمعقار كالحؼ بشي عمى القداـ الذخعي الخاص بالستػفى 

ش / 21السحكػر بالعجد القداـ كقج قامت دعػػ لترحيح  الػرثةكبالتالي عجـ ذكخ السجعية مغ ضسغ 
فيي تصمب ابصاؿ معاممة بيع  كبحلظ ب اليامر السؤشخ عمى القداـ دكتع ترحيح القداـ كح 2۱89/

مغ خلاؿ كتاب ثبت  كحيثبعج الترحيح  القداـ الذخعي العقار عمى القداـ السحكػر كاعادة تدجيمو حدب 
ار مػضػع الجعػػ عقبػاف ال 2۱81\2\83في  2585مجيخية التدجيل العقارؼ في الكخخ الأكلى بالعػجد 

مغ خ  بيعثع جخت معاممة  ع ص أكلاد كبشات ك أ  ت ك خ ك س ك أك  ك خ ع  ك زمدجل باسع كل مغ 
 ار مدجلا  قالع كلازاؿ(  2ك  1ك  9) السسيد عميو  أك ع  كالى السذتخيغ ق  ع ص بشات  أ ك ت ك

ء العقار ثابت باف السذتخيغ السحكػريغ قامػا بذخاكحيث اف ال 2094جمج  2014شباط  3قيج بال بأسسائيع
السجعية  كبإمكاف انفديعبعجـ ذكخ اسسو في القداـ يتحسمو الػرثة  الػرثةأحج  خفاءإالسحكػر بحدغ نيو كاف 

ابصاؿ قيج العقار  زلا يجػ لحا  تالسعاملا استقخارل بسبجأ خع بالتعػيس اما القػؿ بغيخ ذلظ يالخجػع عميي
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ىػجه خاليو مغ  كالحالةدجيل الي قداـ شخعي صادر عغ جية رسسية في حيشو كتكػف الجعػػ الاستشاد الت
الخد كىحا ما قزى بو الحكع السسيد كما استقخ عميو قزاء محكسة التسييد الاتحادية  ككاجبةسشجىا القانػف 
كرا الصعغ  لحا قخر ترجيق الحكع السسيد 27/12/2016في  2016الييئة العامة / 61بقخارىا بالعجد 

 . (1) ((2018\7\11 رسع التسييد كصجر القخار بالاتفاؽ في السسيدةييدؼ كتحسيل سالت

سة ف الثابت مغ أكراؽ الجعػػ كمدتشجاتيا بأف القصعة السخقلأا ))...كسا كجاء في قخار اخخ لي
قبل دائخة السجعي جديخة قج تع تدجيميا باسع السجعى عمييا الثانية بسػجب معاممة تسميظ مغ  61ـ 27706\3

لكة بالقصعة اكبعج اكتداب ىحا القيج شكمو الشيائي ترخفت الس 673جمج  1994تسػز// 91بالقيج العقارؼ 
خيخا أإلى الغيخ ثع تػالت عمى القصعة الترخفات القانػنية بالبيع لأكثخ مغ شخز إلى إف سجمت  عبالبي

دادس الى السذتخؼ رافي عباس جادر السجعى معاممة بيع مغ البالغ مشجر عباس قجكرؼ السجعى عميو ال
، كبيحا فاف مصالبة 260مجمج  2۱81أيار//91عميو الدابع كالحؼ سجمت باسسو بالقيج العقارؼ الثابت الحكع 

السجعى إضافة لػضيفتو بأبصاؿ ىحه القيػد العقارية ليذ ليا سشج قانػني ، لاف القصعة مػضػعة الجعػػ قج 
بحجة 1982لدشة  120نػنية كأف الاحتجاج بذسػؿ السجعى عمييا بأحكاـ القخار جخت عمييا عجة ترخفات قا

خ حدشي الشية غيملات كىحا الأمخ لا يخيج عمى الزكجيا بقصعة سابقة يتقاشع مع مبجأ استقخار السعا استفادة
 ماكسا أف مغ سعى في نقز ما تع مغ جانبو فدعيو مخدكد عميو كتكػف دعػػ السجعي كاجبة الخد كىحا 

استئشافا  بسػجب الحكع السسيد الحؼ جاء متفقا كإحكاـ القانػف.  تأييجهقزى بو الحكع البجائي كالحؼ تع 
عمى ما تقجـ قخرت السحكسة ترجيق الحكع السسيد كرد عخيزة الصعغ التسييدؼ مع تحسيل السسيد  كتأسيدا

 . (2)(( 2۱28\1\22بالاتفاؽ في  رسع التسييد كصجر القخار

لجػ التجقيق كالسجاكلة لػحع بأف الصعغ التسييدؼ مقجـ ضسغ ... قخار اخخ كالحؼ جاء ؼيو )) ككحلظ في 
السجة القانػنية قخر قبػلو شكلا كلجؼ عصف الشقخ عمى الحكع السسيد كجج بأنو صحيح ك مػافق لمقانػف كػنو 

في  2018ؼية عقار/الييئة الاستئشا 281۱اتباعا لقخار الشقس الرادر مغ ىحه السحكسة بالعجد / ءجا
استكسمت السحكسة اجخاءات حدع الجعػػ كتحؿيقاتيا كليت ليا بأف القصعة مػضػعة  ؼالح 6/5/2018

تدجيميا باسع أف تع سحبيا مغ السجعي كإعادة  العديدية كالحػؿ كبعج 280 5304/162الجعػػ السخقسة 
كيا إلى الذخز الثالث إلى جانب السجعى دائخة السجعى عميو مجيخية بمجية الخمادؼ قامت ىحه الأخيخة بتسمي
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 باسع مالكيا الأخيخ عكالحؼ بجكره قاـ ببيعيا كجخت عمييا عجة ترخفات الى أف سجمت  ا ـ عميو خلاؿ ع
حجاث بشاء عمييا كلاف الاشخاص الثالثة إلى جانب السجعى عمييع كقج تع تدجيل القصعة أكالحؼ قاـ ب ؼ ع 

ػلية باعتبارىع مالكيغ كحساية الاستقخار السعاملات كحدغ الشية فتكػف دعػػ صالأ جخاءاتللإ سسائيع كفقا  أب
بو الحكع البجائي كالحؼ تع تأييجه استئشافا  بسػجب الحكع السسيد الحؼ جاء  يما قزة الخد كىحا بالسجعي كاج

قا لمقانػف كتأسيدا  الػاردة ؼيو كيكػف بسا آؿ اليو مػاف للأسبابكليذ  هاعلا للأسباباحكاـ القانػف  متفقا  ك
عمى ما تقجـ قخرت السحكسة الرجيق الحكع السسيد مغ حيث الشتيجة كصجر القخار بالاتفاؽ كفق السادة 

 . (1)(( ـ  2۱28\1\22مخافعات مجنية في ( 283)

لػضيفتو  ضافةعميو السسيد ا السدتأنفشمب السجعي ذ افي قخار اخخ كالحؼ جاء ؼيو ))...ككحلظ  
ي الػفاء كػف السدتفيج الأكؿ مغ التخريز غيخ مخشح عغ شخيق ح 3/40255 عار السخقصاؿ في العقبا

تيجة السخافعة فقج ثبت لمسحكسة أف العقار مػضػع شالاسكاف العدكخؼ مسا يجعل التخريز غيخ صحيح كل
دكخؼ ػنو مخشح مغ قبل الاسكاف العكالسجعى عميو الثاني  )ـ ع ف (الجعػػ كاف قج خز اكلا في السدتفيج 
كالتي قامت بعج ذلظ بشقل ممكية العقار كتدجيمو باسع  ) ف ش (كقاـ بدعة إلى السجعى عمييا الثالثة 

نف السسيد عميو كسجل العقار باسسو بالقيج أالسدت)ع ع (الذخز الثالث الى جانب السجعي عمييع 
ابت الحكع كحيث قزاء كاف القيج السحكػر ىػ القيج الأخيخ كلازاؿ ث 374رقع الجمج  2۱82نيداف //29

اثاره إلى السذتخؼ حدغ الشية كالحؼ  ؼلا تشرخ محكسة التسييد الاتحادية استقخ عمى أف مخالفة التخريز 
استقخار  بسبجأسجل العقار باسسو بشاء عمى إجخاءات أصػلية كالشدب التدجيل شكمو الشيائي لاف ذلظ يخل 

عي السسيد اضافة لػضيفتو الخجػع عمى السخالف لذخكط ية في التعامل كلمسجشالسعاملات العقارية كحدغ ال
ليو قخار محكسة التسييد الاتحادية السخقع إذىب  التخريز بالتعػيس أف كاف لو مقتزي كىحا ما

مسا يجعل دعػػ السجعي السسيد عميو  2019/10/23في  2019/الييئة السػسعة السجنية/263/262
السسيد قزى بخدىا لحا قخر ترجيقو كرد الصعغ التسييدؼ تحسيل  إضافة لػضيفتو كاجبة الخد كحيث أف الحكع

( مغ قانػف السخافعات 2/210السسيد إضافة لػضيفتو رسع التسييد كصجر القخار بالاتفاؽ عسلا بأحكاـ السادة )
 .  (2)) ( ـ 2۱28\1\3۱السجنية في 
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ظ أف محكسة السػضػع اجخت ذل))...  كالحؼ جاء ؼيولسحكسة التسييد الاتحادية ككحلظ في قخار اخخ 
بصاؿ قيػد أالتحؿيقات اللازمة في مػضػع الجعػػ كثبت ليا مغ الػقائع كالأدلة أف السجعييغ السسيديغ شمبػا 

( عمػة الفحل الحؼ كاف مدجلا ممكا صخفا باسع مػرثة 18ـ3864/19التدجيل الػاردة عمى العقار السخقع )
ؼ انتقل بعج كفاتيا الى قدع مغ كرثتيا بسػجب القداـ الذخعي الصخفيغ الستشازعيغ الستػفاة )ؼ،ع( كالح

كالحؼ لع يكغ السجعييغ/  1996/ ؽ. ش/382الرادر مغ محكسة الأحػاؿ الذخرية في الكػفة بعجد 
عمى العقار آخخىا تدجيمو باسع  ترخؼيوالسسيديغ مغ ضسغ الػرثة الجاخميغ ؼيو كقج جخت عجة عسميات 

رحيح القداـ الذخعي بحكع قزائي كادخل السجعيغ/ السسيديغ ضسغ الػرثة الا أف السالظ )ح، ؾ، ـ( كبعج ت
ذلظ لا يعج سببا لأبصاؿ قيج التدجيل العقارؼ مغ اسع السذتخؼ الأخيخ حدغ الشية كاف القػؿ بخلاؼ ذلظ 

ؿية يؤدؼ الى عجـ استقخار السعاملات كالحاؽ الزخر بالغيخ حدغ الشية كبإمكاف السجعيغ الخجػع عمى ب
الػرثة لمسصالبة باستحقاقاتيع السالية بجعػػ مدتقمو كىحا ما استقخ عميو قزاء الييئة العامة في محكسة 

كبحلظ يكػف سشج التدجيل  27/12/2016في  2016/ الييئة العامة /  61التسييد الاتحادية بقخارىا السخقع 
يصعغ ؼيو الا بالتدكيخ عسلا بأحكاـ  العقارؼ السدجل عغ اجخاءات بيع أصػلية حجة عمى الشاس كافة كلا

السعجؿ لحا قخر ترجيق الحكع السسيد كرد  1971لدشة  43مغ قانػف التدجيل العقارؼ رقع ( 8/8۱السادة )
 . (1) ((ـ12/5/2019الصعغ التسييدؼ كتحسيل السسيد رسع التسييد كصجر القخار بالاتفاؽ في 

في قخار لسحكسة التسييد  خار السعاملات كىحا ماذا جاءتصبيق مبجأ استق غكقج يكػف ىشاؾ حالات لا يسك
كالخاص  2010\5\17في  2010\24ذلظ أف القداـ الشطامي السخقع  الاتحادية كالحؼ جاء ؼيو ))...

كترحيح السدالة  2۱82\9\3في  2019\ب \516بالحكع البجائي السخقع جخػ ترحيحو  ح ع ـ بالستػفي 
التدجيل العقارؼ  ملاحطيوؼيو كمغ بيشيع شخفي الجعػػ الثابت مغ كتاب حق الانتقاؿ  لأصحابالانتقالية 

طامي السذار لشاـ ادبسػجب الق جختمغ اف ىشاؾ معاممو انتقاؿ  2019\6\9في  319في الخميثة بالعجد 
جخت  ثع 898مجمج  2016كتاريخ ايار / 38عجػيخ سجمت بالقيج السخقع 12ـ  2۱2ا لمعقار السخقع فاليو ان
 39( سجمت بالقيج السخقع  السسيدةليسا السجعى عمييع كمشيع ) سػىػبو غيخ مذخكشو إلى البـ معاممو

بيغ اصحاب حق الانتقاؿ في القداـ  محرػرةكحيث اف معاممو الانتقاؿ كاليبة كىي  2016كتاريخ ايار /

                                                           

، القاضي قاسع فحخؼ الخبيعي  12/5/2019في  2019/الييئة السجنية /2963بالعجد  ( قخار محكسة التسييد الاتحادية  1)
،  2021،مبادغ محكسة التسييد الاتحادية القدع السجني ،الجدء الثالث ،دار الكتاب لمصباعة كالشذخ  كالتػزيع ،بغجاد ،

 .219ص
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تمقػا الحقػؽ الحيغ  الشيةمغ الغيخ حدشي  للأغيارالشطامي الحؼ جخػ ترحيحو كلع تكغ ىشاؾ معاملات 
بجأ استقخار السعاملات شبقا لسا مبأؼ ترخؼ ناقل لمسمكية لحا فأنو لا يدخؼ عمى مػضػع الجعػػ  ةالترخؼي

كيكػف لجعػػ السجعي سشجىا  2016\12\27في  2016\ىيئة عمسة\ 61 بقخارىااتجيت اليو ىحه السحكسة 
رسع التسييد  السسيدةمع تحسيل  التسييديةلعخضية القانػني كىحا ما انتيى اليو الحكع السسيد قخر ترجيقو كرد ا

 .(1)ـ ((  2۱82\82\23كصجر القخار بالاتفاؽ في 

كقج كرد في احجث قخار لسحكسة التسييد الاتحادية قج اكجت عمى مبجأ استقخار السعاملات كالحؼ جاء 
السجعى عمييع  الداـ( تصمب لػضيفتو السسيد عميو  إضافةذلظ أف السجعي )مجيخ بمجية الديج العطيع  ؼيو))...

اـ الكخاسي كإعادة تدجيمو باسسة كأف محكسة السػضػع 38ـ 23/8123يج العقار السخقع ق بأبصاؿ)السسيدكف( 
القانػف ذلظ أف العقار مػضػع الجعػػ كحدبسا ىػ ثابت بكتاب  لأحكاـاجابت دعػػ السجعي خلافا 

لمسجعى عميو الأكؿ  تسميكوجخػ  28/1/2019 في 678التدجيل العقارؼ في الخالز بالعجد  ملاحطيو
/ 6في  729بسػجب كتاب التخريز الرادر عغ السجعي بالعجد  2۱۱۱لدشة  117بسػجب القخار 

ة بيع ثع جخت عميو معامم 413مجمج  2005 ايمػؿ/ /95كسجمت معاممة التسميظ بالقيج السخقع  2/2۱۱5
كحيث تبيغ  530مجمج  2۱8۱كتاريخ تسػز  150لسخقع يج اقت السعاممة بالجمإلى السجعى عميو الثاني كس

باف التخريز جخػ خلافا لمزػابط كالتعميسات الخاصة بالتػزيع بسػجب محزخ المجشة التحؿيؿية في دائخة 
جأ سبلاف ذلظ يخل ب الشيةارىا إلى السذتخؼ الأخيخ حدغ ثكحيث أف تمظ السخالفة لا تشرخؼ االسفتر العاـ 

يكػف مغ حق السجعي اضافة لػضيفتو السسيد  الحالةفي التعامل كفي ىحه  الشيةحدغ استقخار السعاملات ك 
قيج العقار الخجػع عمى السدتفيج الأكؿ بحق السصالبة بالتعػيس شبقا لسا استقخ  بأبصاؿبجلا مغ السصالبة 

كحيث  2019/10/23في  2019الييئة السػسعة السجنية  -3/262عميو قزاء ىحه السحكسة بقخارىا السخقع 
الجعػػ إلى محكستيا  اضبارةأف الحكع السسيد ذىب إلى خلاؼ ذلظ مسا أخل برحتو لحا قخر نقزو كاعادة 

 . (2).((ـ 23/8/2۱22لإتباع ما تقجـ عمى أف يبقى الخسع التسييدؼ تابعا لمشتيجة كصجر القخار بالاتفاؽ في 

 يغاف ىشاؾ اتجاى ق ذكخه يتزح افكنخمز مسا تقجـ مغ قخارات محكسة التسييد الاتحادية كما سب
احجىسا يتزسغ الحكع بأبصاؿ قيج العقار ميسا تعجدت الترخفات عميو كميسا شالت السجة كمشيا حالات 

                                                           

 غيخ مشذػر . 2019\12\23في  2019\الييئة السجنية  \7792حكسة التسييد الاتحادية بالعجد قخار م ( 1) 
 ، غيخ مشذػر . 2022/ 23/1في  2022/ الييئة السجنية / 540( قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  2)
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التدكيخ كالدشج في ذلظ اف الترخؼ كاف مخالف لمقانػف كاف الترخؼ باشل كما بشي عمى باشل فيػ باشل 
اف  زيتجو الى التعػيس كاف اساسو القانػني اف السالظ  لا يجػ  كيؤدؼ ىحا الاتجاه الى ابصاؿ قيج العقار كلا

يحخـ مغ ممكو الا في الاحػاؿ التي قخرىا القانػف كبالصخيقة التي يخسسيا كيكػف ذلظ مقابل تعػيس عادؿ 
كنخػ اف يجفع اليو مقجما  .  ككحلظ في بعس الحالات مغ اسباب الابصاؿ كمشيا الخصأ في التخريز 

عميو العسل  ػ محجده بخكط اك ضػابط معيشو لكغ ما جخ ر السعاملات ىي نطخية ندبة كغيخ نطخية استقخا
السػقخة كىي الييئة القزائية العميا التي  ةكمسا تقجـ مغ استعخاض لبعس قخارات محكسة التسييد الاتحادي

يا قج اكجت في تسارس الخقابة القزائية عمى جسيع  السحاكع مالع يشز القانػف عمى خلاؼ ذلظ كنلاحع ان
العجيج مغ القخارات في التصبيقات القزائية عمى مبجأ استقخار السعاملات عشجما يكػف ىشاؾ مبجأ حدغ الشية 
كتدتخمرو السحكسة مغ خلاؿ الػقائع الخاصة بكل دعػػ لحا يكػف مبجأ استقخار السعاملات ىػ مبجأ سبي 

 .لعقارؼ   كلا يسكغ تعسيسو عمى جسيع حالات ابصاؿ قيج التدجيل ا

كنخػ اف مبجأ استقخار السعاملات ىػ مبجأ يسكغ تصبيقو في حالات ضيقة كلا يسكغ التػسع ؼيو         
كيسكغ التصبيق في حالة تػفخ مبجأ حدغ الشية كيسكغ تصبيقو في بعس حالات الخصأ حيث يكػف حدغ 

لى خدارة كبيخة كمغ جانب اخخ مغ الشية عشج انتقاؿ العقار اليو برػرة مذخكعة  كقج يدبب ابصاؿ القيج ا
الحق العيشي لمعقار كيدتصيع اف يصمب كقع التدكيخ عمى عقاره يجب الاخح بشطخ الاعتبار انو صاحب 

 يبأبصاؿ قيج العقار ميسا انتقل العقار لأكثخ مغ شخز لكػف الانتقاؿ قج تع برػرة غيخ صحيحو كما بش
مغ البحث مغ قخارات مغ محكسة التسييد  ـضو في ما تقجاستعخا ععمى باشل فيػ باشل لحا نخػ بعج ما ت

الاتحادية السػقخة كما تبشتو مغ تػجيات فأنيا اختصت شخيقا لأبصاؿ قيج التدجيل العقارؼ في حالات كفي 
حساية الأشخاص حدشي الشية مغ  ، ككحلظحالات اخخػ اصصجـ ابصاؿ القيج مع مبجأ استقخار السعاملات

عميو  تضح كتحجد حالات خاصو عشج ابصاؿ قيج التدجيل العقارؼ كفق ما استقخ خلاؿ نرػص قانػنية تػ 
ما ك  العخاقي شى الاتجاه التي سار عمييا القزاءمحكسة التسييد الاتحادية كذلظ مغ خلاؿ تجخل تذخيعي يتب

 استقخت عميو محكسة التسييد الاتحادية.
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 الخاتســة

مفيػػـ قيػج التدػجيل أف ندػمط الزػػء عمػى بقػجر الامكػاف حاكلشػا  ىحا البحث الستػاضػعبعج الانتياء مغ كتابو 
لاثػػار القانػنيػػة بصػػاؿ القيػػػد العقاريػػة كمػػاىي االستبعػػة لإ لآليػػوبػػو مػػغ خرػػائز ككػػحلظ ا دالعقػػارؼ كمػػا يتسيػػ

 سحكسة التسييدلقخارات  ثخ تمظ عمى مبجأ استقخار السعاملات ككميا تع تعديده بعجد مغالستختبة عمى الإبصاؿ كأ
الاتحادية لسا ليا مغ أىسية في التصبيق العسمي كفي التفديخ القزائي لأحكاـ القانػف فأنشا تػصػمشا إلػى جسمػة 

 الآتي:التي سيتع أيجازىا كفق مغ الشتائج كالسقتخحات 

 -:: الشتائج أولاً 

لا السفيػـ الخػاص بقيػج التدػجيل العقػارؼ ىػػ مػغ الدػشجات الخسػسية كىػػ حجػة عمػى الشػاس كافػة ك  إف -1
يتشػػػاقس مػػػع حجيػػػة سػػػشجات التدػػػجيل  دعػػػاءالإلأف ىػػػحا يجػػػػز الصعػػػغ ؼيػػػو الا عػػػغ شخيػػػق التدكيػػػخ 

ف يرػػجر مػػغ دائػػخة مخترػػة كىػػي دائػػخة التدػػجيل العقػػارؼ السخترػػة كفػػق إجػػخاءات كيجػػب أ العقػػارؼ 
 رسسيا القانػف كالتي لا يجػز تجاىميا كػنيا اجخاءات شكمية تصمبيا القانػف.

ساسػػو عمػػى العقػػار ـ التدػػجيل العيشػػي الػػحؼ اعتسػػج فػػي أدػػجيل العقػػارؼ ىػػػ نطػػاف الشطػػاـ الخػػاص لمتإ -2
السمكيػػة العقاريػػة كػنػػو مبشػػي عمػػى التػػي حػػجدىا السذػػخع العخاقػػي كالتػػي تيػػجؼ السحافطػػة عمػػى اسػػتقخار 

  رضية راسخو لكػف خصػاتو مخسػمو كفقا  لمقانػف. أ
 إلاا  ة عمػػى الشػػاس كافػػة كلا يصعػػغ بػػوف قيػػج التدػػجيل العقػػارؼ لػػو خرػػائز امتػػاز بيػػا كىػػي انػػو حجػػإ -3

 تبالتدكيخ ككحلظ امتاز بصابع العلانية كلا يعتج بالتقادـ في مػاجيتو كلا يجفع بالرػرية اتجاه ما مثب
 ؼيو كامتاز بالذكمية الخاصة بو كػف الذكمية ىي للانعقاد كليذ للأثبات .

بػػػل عمػػى سػبيل الحرػػخ جيل العقػارؼ قيػج التدػػ بصػػاؿالخاصػػة بإالأسػباب العخاقػػي لػع يػػحكخ  ف السذػخعإ -4
أكرد نرػصا  عامة في قانػف التدجيل العقػارؼ بخرػػص الإبصػاؿ الإدارؼ تتسثػل بسخالفػة التدػجيل 

لػػع يػػخد فييػػا نػػز  إف  ع حػػالات التدػػجيل غيػػخ الأصػػػلية ك الأحكػػاـ القػػانػف تستػػاز بػػالعسػـ لتذػػسل جسيػػ
التدػػػجيل العقػػػارؼ ، كإنسػػػا تذػػػسل  خػػاص ، كمخالفػػػة أحكػػػاـ القػػػانػف لا تقترػػػخ عمػػػى نرػػػػص قػػػانػف 

( مغ قػانػف التدػجيل العقػارؼ 139عالج السذخع في السادة )ك  جسيع القػانيغ السشطسة لمسمكية العقارية
مدػػألة إبصػػاؿ القيػػج قبػػل اكتدػػاب التدػػجيل شػػكمو الشيػػائي كبقػػخار إدارؼ مػػػغ كزيػػخ العػػجؿ ، كبعػػج الشافػػح 
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كىػػ الشػػع الثػاني للإبصػاؿ كىػػ تدػب درجػة البتػات اكتداب التدػجيل شػكمو الشيػائي بحكػع قزػائي مك
، كحدػػػشا  فعػػػل السذػػػخع بػػػالشز عمػػػى ذلػػػظ حتػػػى لا يقحػػػع القزػػػاء بػػػجعاكػ كثيػػػخة الأبصػػػاؿ القزػػػائي 

 .بخرػص إبصاؿ القيػد قبل اكتدابيا الذكل الشيائي مع إمكانية إبصاليا إداريا  
بالشدػبة للأشػخاص كىػػ امػا  ف يػا مػا يكػػ بصاؿ قيػج التدػجيل العقػارؼ تتختػب عميػو اثػار قانػنيػة مشإف إ -5

عميػو قبػل التعاقػج ،ككػحلظ بالشدػبة لمغيػخ  فيكػف بالشدػبة لمستعاقػجيغ كالستسثػل اعػادة الحػاؿ الػى مػا كػا
قػػػانػف التدػػػجيل العقػػػارؼ كالقػػػانػف  ةحدػػػب مػػػا أكرد اعػػػادة الحػػػاؿ كالحقػػػػؽ العيشيػػػة الأصػػػمية كالساديػػػة

 .السجني 
مػػخ جػػائد شبقػػا  لقػاعػػج بػػالتعػيس الشقػػجؼ ىػػػ أقيػػج العقػػارؼ كالستسثػػل إف الأثػػخ الستختػػب عمػػى ابصػػاؿ ال -6

السدػػؤكلية العقجيػػة ككػػحلظ السدػػؤكلية التقرػػيخية التػػي حػػجدىا القػػانػف السػػجني العخاقػػي فػػي حالػػة تػػػفخ 
 غشػخكشيا كىػي الخصػأ كالزػخر كعلاقػة الدػببية ، امػا بخرػػص التعػػيس العيشػي فانػو أمػخ لا يسكػػ

بػػات خارجػػة عػػغ اخترػػاص السحػػاكع لأنػػو يقػػع ضػػسغ اخترػػاص الجيػػات تحققػػو لأنػػو يرػػصجـ بعؿ
 الادارية كفقا  لقػانيغ خاصة تحكسيا .

بصػػػاؿ قيػػػج التدػػػجيل العقػػػارؼ كمػػػا يختبػػػو مػػػغ اثػػػار مػػػغ حيػػػث التعػػػػيس كمشيػػػا التعػػػػيس العيشػػػي إف إ -7
تحاديػة قػج كالتعػيس السالي كمػجػ تػأثيخ الابصػاؿ بسبػجأ اسػتقخار السعػاملات اتجػاه محكسػة التسييػد الا

حدست الامخ بخرػص اقخار مبجا استقخار السعاملات كحساية حدغ الشيػة كاف ىػحا السبػجأ ىػػ ندػبي 
 كلا يسكغ تعسيسو عمى جسيع حالات ابصاؿ القيج العقارؼ . 

 

 -:ات السقتخحثانياً: 

 غييحقػػقالمغ السػػضفيغ  مجراء التدجيل العقارؼ السختريغ يل العقارؼ العاـ أكف يكػف مجيخ التدجإ -1
 بالشداىة كالكفاءة. الحيغ لجييع خبخة في السجاؿ السحكػر لا تقل عغ عذخ سشػات كمسغ يذيج ليع

لػػحا مػػغ معاممػػة فػػتح البيػػاف كانتيػػاء بإصػػجار الدػػشج ،  بػػجء   ا  مصػلػػة جػػج إف  تدػػجيل الترػػخفات العقاريػػة -2
لعقػارات العائػجة ليػع فػي الترػخؼ با الأشػخاصنخػ أىسية اختداؿ تمظ الإجخاءات كذلظ لتدييل ميسػة 

كعػغ شخيػػق الحػكسػة الالكتخكنيػػة كربػػط الػجكائخ ذات العلاقػػة بذػبكة انتخنػػت كعمػػى سػبيل السثػػاؿ، ربػػط 
 كيكػف ليا مقخ مػحجة.  دكائخ التدجيل العقارؼ مع دكائخ البمجية مع الييئة العامة لمزخائب
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بإدخػػاليع فػػي دكرات تصػيخيػػة تصػػيخ السػػلاؾ الإدارؼ السدػػؤكؿ عػغ تدػػجيل الترػػخفات العقاريػػة كذلػظ  -3
سػػػػاء داخػػػل البمػػػج أـ خارجػػػو لمتعػػػخؼ عمػػػى شبيعػػػة تدػػػجيل الترػػػخفات العقاريػػػة فػػػي البمػػػجاف العخبيػػػة 
كالأجشبية لسا يشعكذ ذلظ عمى العسل في دكائخ التدجيل العقارؼ ، كاعتساد التقانػة الحجيثػة فػي إجػخاء 

مػػػع جسيػػػع الػػػجكائخ ذات العلاقػػػة بإصػػػجار تمػػػظ الترػػػخفات العقاريػػػة ، كربػػػط دكائػػػخ التدػػػجيل العقػػػارؼ 
 أساسيا إجخاء الترخفات بذبكة معمػمات مػحجة لمحيمػلة دكف الاستغلاؿ . الدشجات التي يقػـ عمى

يعالج اليو احتدػاب  في قانػف التدجيل العقارؼ  ايخاد نز صخيحمعالجة الشقز التذخيعي مغ خلاؿ  -4
جاره كتػػاريخ احتدػػاب التعػػػيس فػػي كقػػت ابصػػاؿ التعػػػيس فػػي حالػػو ابصػػاؿ قيػػج التدػػجيل العقػػارؼ كمقػػ

بقػانػف قػانػف ىيئػة نداعػات  ءكيكػػف التعػػيس عمػى غػخار مػا جػا القيج مغ تاريخ انتقػاؿ القيػج العقػارؼ 
فػي حالػة  التعػػيستقػجيخ  كيكػػف كيكػف الػشز كفػق الرػيغة الأتيػة ) 2010( لدشة 13السمكية رقع )

 وكشػكم ومػقعػمع ملاحطػة  عمى العقار ؼ تجخية السحكسةار بتاريخ الكذف الاخيخ الحابصاؿ قيج العق
 .(عشج التقجيخ  العقارات السجاكرة كالقخيبة كالسساثمة لمعقار اؾياـك  مغخكساتواك  وكمذتسلات توكمداح

حساية الأشخاص حدشي الشيػة مػغ خػلاؿ نرػػص قانػنيػة تػضػح كتحػجد حػالات خاصػو عشػج ابصػاؿ  -5
كذلػظ مػغ خػلاؿ تػجخل تذػخيعي عميو محكسة التسييػد الاتحاديػة  تقيج التدجيل العقارؼ كفق ما استقخ 

 العخاقي . شى الاتجاه التي سار عمييا القزاءيتب
كفي الختاـ نخجػ اف نكػف قج اعصيشا مػضػع البحث الحق كالاىتساـ الػافي كالكافي لسا يخجـ القانػف  -6

كمػغ الله ػؽ كتحقيػق العجالػة كالقزاء كالسدػيخة العمسيػة كمػغ اجػل الدػيخ فػي شخيػق الحفػاظ عمػى الحقػ
 . التػفيق 

                                          

                                               

 الباحث                                                                                 
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 السرادر والسخاجع

 ؼ ــــــــــخيـــــــــن الكآخ ـــــــــالق                  

 الشافح 2005لدشة الجستؾر العخاقي                   

 القؾانيؽ والتذخيعات :

 .  الشافح 1951لدشة  (40)ي العخاقي رقؼ ـــــالقانؾن السجن -1
 الشافح . 1959لدشة  (188)قانؾن الاحؾال الذخرية رقؼ -2
  . السعجل 1966( لدشة 64اف رقؼ )ــــــــــــقانؾن إدارة الوق -3
 . الشافح 1971لدشة( 43)اري رقؼ ــــــــقانؾن التدجيل العق -4
 .الشافح 1979ة ــــــــــــــلدش( 107 )ات رقؼـــــــــقانؾن الاثب -5
 .1991( لدشة 39قانؾن التدجيل العقاري اليسشي رقؼ) -6
  2000( لدشة 117قخار مجمذ قيادة الثؾرة السشحل  رقؼ ) -7

 مغؾية :السرادر ال

 .بجون سشة طبع،ابخاليؼ محكؾر السعجؼ الؾسيط    -1
ومحمد الشجار، السعجؼ الؾسيط ،مجسؾعة   ابخاليؼ مرظفى ، احسج الديات ، حامج عبج القادر   -2

 .2004،القاىخة،4المغة العخبية، مشتجى الكتاب الالكتخوني الإسلامي،ط
 .وسشة طبع بجون مظبعة،ه(السحكؼ والسحيط العغؼ  458ابؽ سيجة )ت    -3
 .بجون مظبعة ،ه( الرحاح  393ابؾ نرخ اسساعيل بؽ حساد )ت    -4
 1967ر الكتاب العخبي ، بيخوت ،حسج بؽ ابي بكخ الخازي ،مختار الرحاح ،الظبعة الاولى ، دا -5

. 
ىـ( ، مشذؾرات محمد عمي ، دار الكتب العمسية ، بيخوت  170الخميل ابؽ احسج الفخاىيجي )ت    -6

 بلا مظبعة وسشة طبع .  ، 7، لبشان ، ج 
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الجكتؾر عبج الحكؼ فؾده ، السؾسؾعة العمسية في البظلان في ضؾء الفقو وقزاء الشقض ،      -7
 الجدء الول ، السكتب الفشي لمسؾسؾعات القانؾنية ، الإسكشجرية . 

 الجكتؾر عرام نؾر الجيؽ ، معجؼ نؾر الجيؽ الؾسيط ،  الظبعة الثانية ، دار الكتب العمسية ، -8
  .2009بيخوت ،  –لبشان 

 ،قؼ ،مشذؾرات اية الله السخعذي   ،اقخب السؾارد في فرح العخبية والذؾارد  ،سعيج الخؾري    -9
 . 2003 ، 1ج  ،ايخان  

،دار السعخفة، لبشان 4مجج الجيؽ بؽ يعقؾب الفيخوز آبادي ، القامؾس السحيط ، ط    -10
،2009 . 
 . 2007الترؾرات ، رقؼ ، ،  11، ط 1محمد رضا مغفخ ، السشظق ، ج    -11

 

 الكتب القانؾنية :

لمظباعة  العخبية رالجامظبعة ادم وىيب الشجاوي ، شخح قانؾن الاثبات ، الظبعة الثانية ،  -1
 م . 1986، بغجاد ، والشذخ

الستاذ الجكتؾر عبج السجيج الحكيؼ والستاذ عبج الباقي البكخي والستاذ السداعج محمد طو  -2
ول، مرادر الالتدام ، العاتػ لرشاعة الكتاب ، القاىخة ، الظبعة الثالثة ، البذيخ ، الجدء ال 

2009 . 
 الاستاذ مرظفى الدرقا ، كتاب السجخل الفقيي العام ، الجدء الثاني . -3
 .1964حامج مرظفى ، السمكية العقارية في العخاق ، مظبعة البيان العخبي ، بغجاد ،  -4
الاسكشجرية ،  –تدام ، مشذأة السعارف ، مرخ د أنؾر سمظان ، السؾجد في مرادر الال -5

1970 . 
 .الزخر‘ الجدء الاول ‘ السبدؾط في شخح القانؾن السجني ‘ د. حدؽ عمي ذنؾن   -6
د. رمزان عمي الذخنباصي ، الشغخيات العامة في الفقو الاسلامي ، نغخية العقج ، السمػ ،  -7

 .2000مرخ ،  –الحق ، مشذأة السعارف ، الاسكشجرية 
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‘ الظبعة الثانية ‘ الجدء الثاني ‘ القانؾن السجني واحكام الالتدام ‘ ج السجيج الحكيؼ د. عب -8
 القاىخة.‘ العاتػ لرشاعة الكتب ‘ 2008

د. عبجالخزاق احسج الدشيؾري ، الؾسيط في شخح القانؾن السجني الججيج ، السجمج الول ،  -9
 .2000، بيخوت ، لبشان ،  3ط

، 1، الؾجيد في نغخية الالتدام في القانؾن السجني العخاقي ، جد. عبجالسجيج الحكيؼ واخخون  -10
 .2008القاىخة ،  –الظبعة الثانية ، العاتػ لرشاعة الكتاب ، مرخ 

د. غشي حدؾن طو ، الؾجيد في الشغخية العامة للالتدام ، الكتاب الاول ، مرادر الالتدام ،  -11
 .1971مظبعة السعارف ، بغجاد ،

  –بيو ، نغخية الؾارث الغاىخ ، دار الجلاء الججيجة ، السشرؾرة د. محدؽ عبج الحسيج ال -12
 .1993مرخ ، 

د. محمد سعيج عبج الخحسؽ ، نغخية الؾضع الغاىخ في قانؾن السخافعات دراسة مقارنة ،  -13
 .2011لبشان ،  –الظبعة الاولى ، مشذؾرات الحمبي الحقؾقية ، بيخوت 

سجني العخاقي ، نغخية الالتدام ، مظبعة د. محسؾد سعج الجيؽ شخيف ، شخح القانؾن ال -14
 .1955العاني، بغجاد ، 

د. نعسان محمد خميل جسعة ، أركان الغاىخ كسرجر لمحق ، مظبؾعات السشغسة العخبية لمتخبية  -15
 .1977مرخ ،  –والثقافة والعمؾم ، معيج البحؾث والجراسات العخبية ، القاىخة 

 –والؾاقعة القانؾنية ، مظبعة البخلسان ، بيخوت  د.عبج الخزاق الدشيؾري ، الترخف القانؾني -16
 .1953لبشان ، 

بغجاد ،مظبعة دار الحكسة ،مؾجد احكام الدجل العقاري ، الجكتؾر  سعيج عبج الكخيؼ مبارك  -17
،1990. 

الجكتؾر ابؾ الشجا ،حجة القيج في الدجل العيشي ،معيج البحؾث والجراسات العخبية ، القاىخة  -18
،1973  . 

يل الذخقاوي ، نغخية بظلان الترخف القانؾني في القانؾن السجني السرخي ، الجكتؾر جس -19
 . 1956مظبعة جامعة القاىخة ، القاىخة ، 
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مظبعة دار  ،مؾجد احكام  قانؾن التدجيل العقاري  ،الجكتؾر سعيج عبج الكخيؼ مبارك  -20
 .1993الحكسة بغجاد ، 

دار البحؾث  (،1)ط ،جني الكؾيتي شخح عقج البيع في القانؾن الس،الجكتؾر عباس الرخاف  -21
 . 1975،العمسية لكؾيت 

 . 1981الجكتؾر عبج الخزاق الدشيؾري ، مرادر الالتدام ، العقج ، طبعة  -22
الجكتؾر عمي فؾزي السؾسؾي محاضخات في القانؾن السجني العخاقي القيت عمى طمبة السعيج  -23

 السخحمة الاولى . 42القزائي دورة 
دار السثشى  ،دراسة مقارنة بأحكام الذخيعة الاسلامية ،نغخية العقج ،الجكتؾر محسؾد السغفخ  -24

 ،نقلا عؽ كتاب السحامي فؾزي السياحي ،356ص ،  2010 ،بغجاد ،لمظباعة والشذخ 
 .2018 ،بغجاد ،القدؼ الثاني  ،نغخية العقج

لسجنية الجكتؾر مرظفى ابخاليؼ الدلسي ،عشاصخ الالتدام في الذخيعة الاسلامية والتذخيعات ا -25
 . 2015العخبية  دون ذكخ دار الشذخ اربيل 

سلامة عبج الفتاح حميبة ، احكام الؾضع الغاىخ في عقؾد السعاوضات السالية ، دار  -26
 ، 2005مرخ ،  –الجامعة الججيج لمشذخ ، الاسكشجرية 

، الجدء الول  1969لدشة  83عبج الخحسؽ العلام ، شخح قانؾن السخافعات السجنية رقؼ  -27
 القاىخة  . ،العاتػ لرشاعة الكتاب ،2008 ،عة الثانية ،الظب

 (.1الجدء  ) ،دراسة في قانؾن التدجيل العقاري  ،عبج السجيج الحكيؼ  -28
عبجالله غداي سمسان العداوي ، إجخاءات التدجيل العقاري ، دراسة تظبيكية في أحكام قانؾن  -29

ة العجل ، مكتبة العجالة ، ، الظبعة الولى ، وزار  1971لدشة  43التدجيل العقاري رقؼ 
 .2005بغجاد ، 

 61-55السعاملات السالية ا لجدء والرفحة : ص استقخارعمي حسيج كاعؼ الذكخي  كتاب  -30
  شبكة الانتخنت .

القاضي حيجر عؾدة كاعؼ ، الاجخاءات العسمية في الجعؾى السجنية ،الجدء الثاني ، مكتبة  -31
 . 2021القانؾن السقارن ،بغجاد ، 

 .2014باس قاسؼ ميجي ،ابظال تدجيل العقار ، مكتبة الدشيؾري ،بغجاد،القاضي ع -32
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القاضي عجنان مايح بجر ،دعاوى البجاءة واحكاميا في القانؾن السجني العخاقي ،السكتبة  -33
 .2019القانؾنية ،بغجاد،

القاضي قاسؼ فحخي الخبيعي ،مبادئ محكسة التسييد الاتحادية القدؼ السجني ،الجدء الثالث  -34
 .2021الكتاب لمظباعة والشذخ  والتؾزيع ،بغجاد ،،دار 

مؽ القخارات السجنية الحجيثة الرادرة مؽ محكسة التسييد الاتحادية ،القاضي محمد عبج جازع  -35
 .2018 ،بغجاد ،

مرادر الالتدام ، مكتبة الدشيؾري ،  –القاضي مؾفق البياتي ، شخح الستؾن ، القدؼ الول  -36
 .2012بغجاد ، 

اسيؽ حسؾد الجبؾري ، ابظال التدجيل العقاري قزائياً ، الجيل العخبي ، القاضي ناصخ ي -37
 .2012السؾصل ، 

بحث الظالب  ، 2015\5\4في  4\13\1\7قخار الابظال الرادر عؽ وزيخ العجل بالعج  -38
 م . 2018لعام ،عسار رجب معيذخ ، السقجم الى مجمذ السعيج القزائي 

 9/2/2020في  2020/الييئة السجنية/1067قخار محكسة التسييد الاتحادية السخقؼ  -39
مشذؾر في بحث  الاثخ القانؾني الستختب عمى ابظال قيج تدجيل العقار مقجم مؽ قبل 

مؽ متظمبات التخقية الى الرشف الاول مؽ اصشاف القزاة  ،القاضي غانؼ عبج الله زناد 
 .2021لدشة  ،واعزاء الادعاء 

ة ي لجعاوى محاكؼ البجاءة الاكثخ شيؾعاً ،مكتبالسحامي حيجر نجؼ الحمفي ،حقيبة السحام -40
 .  2020الكخادة، –الرباح ،بغجاد 

، 2008ـ  2007ـ  2006السحامي علاء صبخي التسيسي ، السجسؾعة السجنية لمدشؾات  -41
 .2009الظبعة الثانية ، بغجاد ، 

قج القدؼ نغخية الع 3السحامي فؾزي كاعؼ السياحي ، القانؾن  السجني العخاقي فقياً وقزاءً  -42
 .  2018الثاني 

 . 1981السؤسدة الؾطشية لمكتاب ، محمد حدشيؽ ، الؾجيد في نغخية الحق بؾجو عام ،  -43
العاتػ  ،، الجدء الاول  1971لدشة  43مرظفى مجيج ، شخح قانؾن التدجيل العقاري رقؼ  -44

 .2008لرشاعة الكتاب ، القاىخة ، الظبعة الثانية ، 
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، الجدء الثاني ،  1971لدشة  43جيل العقاري رقؼ مرظفى مجيج ، شخح قانؾن التد -45
 .2008العاتػ لرشاعة الكتاب ، القاىخة ، الظبعة الثانية ، 

 

 السشذؾرات :

مشذؾر السختار في قزاء محكسة التسييد الاتحادية/القدؼ السجني ، إعجاد : دريج داود سمسان ،   -1
 . الجدء الثاني ، بغجاد ، الكخادة

دريج  ،اعجاد  ،الكخادة ،بغجاد مكتبة صباح   ، 2010 ،جد واحج وعذخون الشذخة القانؾنية الع -2
 .سمسان الجشابي 

مشذؾر السحاميان سفيان عبج السجيج ورعج طارش كعيج تظبيقات قزائية القخارات التسييدية العجد  -3
27 \2021 . 

جدء الخابع، مشذؾر السختار مؽ قزاء محكسة التسييد الاتحادية، القاصي لفتة ىامل العجيمي، ال -4
 .۳۱۰۲مظبعة الكتاب، 

مشذؾر السحامي علاء صبخي التسيسي ، السجسؾعة السجنية في قزاء محكسة التسييد الاتحادية  -5
 .  2009، الظبعة الثانية ، بغجاد،  2008ـ  2007ـ  2006لمدشؾات 

 

 : لالبحؾث والخسائ

قبل القاضي غانؼ عبج الله  الاثخ القانؾني الستختب عمى ابظال قيج تدجيل العقار مقجم مؽ بحث -1
 ،مؽ متظمبات التخقية الى الرشف الاول مؽ اصشاف القزاة واعزاء الادعاء العام  ،زناد  
 .2021لدشة 

 . م 2018لعام  ،بحث الظالب عسار رجب معيذخ ، السقجم الى مجمذ السعيج القزائي  -2
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 2021دجيل العقاري بحث القاضي عساد عمي عظذان مؾقف القزاء العخاقي مؽ ابظال قيج الت -3
كجدء مؽ متظمبات التخقية الى الرشف الثالث مؽ صشؾف القزاة / محكسة استئشاف السثشى 

 الاتحادية.

 

 القخارات التسييدية :

 ،غيخ مشذؾر. 2006\7\3في  2006\2م\5420قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد    -1
في  2006 \العقار \لاستئشافية الييأة ا \1443قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد   -2

  ،غيخ مشذؾر 2006\8\17
في  2008 \العقار\الييأة الاستئشافية  \2509قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد    -3

 . غيخ مشذؾر .  ، 2008\10\16
في  2009 \العقار  \اليياة الاسـتئشافية \ 2629قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد    -4

 خ مشذؾر .، غي 2009\1\29
 22/3/2010في  2010/ ليأة استئشافيو عقار / 460قخار محكسو التسييد الاتحادية بالعجد    -5

 ، غيخ مشذؾر.
في  2010/الييأة الاستئشافية العقار/1554قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد    -6

 ، غيخ مشذؾر . 11/7/2010
 1/ 20في  2014ة السجنية /العقار/ / الييأ228قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد     -7

 ، غيخ مشذؾر 2014/
غيخ  24/6/2015في  2015/الييئة السجنية/2839قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد     -8

 مشذؾر.
في  2016\الييئة السؾسعة السجنية \283قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد     -9

 .غيخ مشذؾر 2016\10\24
في  2016/الييأة الاستئشافية /  2448لاتحادية بالعجد قخار محكسة التسييد ا -10

 غيخ مشذؾر.‘  2016\10\31
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في  2018/  عقار /الييئة الاستئشافية 720قخار  محكسة التسييد الاتحادية بالعجد -11
 . غيخ مشذؾر  2018\2\6

في  2018\الييئة الاستئشافية عقار \2763قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -12
 .شذؾرغيخ م 2018\7\11

في  2018/الييئة الاستئشافية عقار/5763قخار محكسة التسييد الاتحادية السخقؼ  -13
 غيخ مشذؾر . 17/12/2018

في  2019 \الييئة الاستئشافية عقار  \ 1547قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -14
 غيخ مشذؾر. 2019\3\26

/ 9/ 18في  2019افية عقار/ / الييئة الاستئش4235قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -15
 غيخ مشذؾر . 2019

 2019\12\23في  2019/ الييئة السجنية /7792قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -16
 غيخ مشذؾر .

غيخ  2021\2\9في  2021\الييئة السجنية \ 944قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد   -17
 مشذؾر.

  2021/ 9/5في  2021/ الييئة السجنية / 2942قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -18
 غيخ مشذؾر .

غيخ  2021\6\14في  2021\الييئة السجنية \3732قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -19
 مشذؾر .

في  2021\الييئة الاستئشافية عقار \3073قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -20
 . غيخ مشذؾر 2021\8\22

في  2021\الييئة الاستئشافية عقار \ 2382تحادية بالعجد قخار محكسة التسييد الا  -21
 غيخ مشذؾر .  2021\8\25

في  2021\الييئة الاستئشافية عقار \3151قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -22
  .غيخ مشذؾر 2021\8\29
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في  2021\الييئة الاستئشافية عقار \3400قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -23
 غيخ مشذؾر. 2021\8\30

غيخ  18/9/2021في  2021/الييئة الجدائية/13919قخار محكسة التسيد الاتحادية بالعجد  -24
 مشذؾر . 

 2021\11\21في  2021/الييئة الاستئشافية / 4562قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -25
 ، غيخ مشذؾر.

/ 12في  2021العقار / / الييئة الاستئشافية  5019قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -26
 ، غيخ مشذؾر .  2021/  12

في  2021\الييئة الاستئشافية عقار \ 5153قخار محكسة التسييد الاتحادية  بالعجد  -27
 غيخ مشذؾر . 2021\12\12

في  2021/الييأة الاستئشافية العقار/ 5668قخار محكسة التسييد الاتحادية بالعجد  -28
 ،غيخ مشذؾر.29/12/2021

في  2021/الييأة الاستئشافية العقار/ 5795تسييد الاتحادية بالعجد قخار محكسة ال -29
 ،غيخ مشذؾر.29/12/2021

، غيخ  2022\1\4في  2022/الييئة السجنية / 57قخار محكسة التسيد الاتحادية بالعجد  -30
 مشذؾر .

، غيخ  2022\1\9في  2022/الييئة السجنية / 140قخار محكسة التسييد الاتحادية  بالعجد -31
 . مشذؾر

في   2022/الييئة الاستئشافية عقار/2/3محكسة التسييد الاتحادية بالعجد قخار  -32
 غيخ مشذؾر . 12/1/2022
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