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قراءاث قانىنيت: 
 في البيىع العقاريت

ٌ
 قانىنيت

ٌ
قراءة

ا.م.د جمال عبد الكاظن الحاج ياسين
 هعهد العلوين للدراساث العليا

المقدهت
بعد أن قرر القانؾن الرضائية كأصل عام في العقؾد، أي أن العقد يشعقد بسجرد 

، إلا أن السذرع عاد وخص بعض (1)تظابق الإيجاب والقبؾل عمى السدائل الجؾىرية
 .(2)معيشاً فإن العقد لا يشعقد إلا باستيفاء ىذا الذكلالتررفات التي يفرض ليا القانؾن شكلًا 

( مؽ القانؾن السدني العراقي عمى : " بيع العقار لا يشعقد إلا إذا 508وقد نرت السادة )
 سجل في الدائرة السخترة واستؾفى الذكل الذي نص عميو القانؾن".

التررفات العقارية، وقد أضافت السشغؾمة التذريعية العراقية قانؾناً لتؾثيق وتدجيل 
، وعرف السذرع التررف العقاري في ىذا القانؾن انو" ىؾ كل (3)أشارت إلى ىذا الحكؼ

تررف مؽ شأنو إنذاء حق مؽ الحقؾق العيشية الأصمية والتبعية أو نقمو أو زوالو وكل 
 .(4)تررف مقرر لحق مؽ الحقؾق السذكؾرة"

العقاري يؾافق ويؤيد ما نرت  وقد ضسؽ السذرع العراقي نراً في قانؾن التدجيل
( مؽ القانؾن السدني؛ إذ نص عمى" لا يشعقد التررف العقاري إلا 508عميو السادة )

(.5)بالتدجيل في دائرة التدجيل العقاري"

ونجد مؽ الشرؾص الستقدمة أن الرضا لؾحده لا يكفي لانعقاد التررف العقاري، ما 
 ، وىؾ التدجيل في الدجل العقاري.لؼ يكتدب التررف الذكل الذي قرره القانؾن 

ومسا يسكؽ إثارتو ىؾ فيسا لؾ عزف أو نكل الستررف أو الستررف اليو مؽ إتسام التدجيل 
 بسا تؼ التراضي عميو، ولؼ يدجلا رضاىؼ في الدجل العقاري؟

 2/11/1977للإجابة عمى الدؤال الستقدم، يجب أن نفرق بيؽ تاريخيؽ قبل وبعد 
الذي خفف مؽ غمؾاء التسدػ  1198ر مجمس قيادة الثؾرة السشحل رقؼ وىؾ تاريخ صدور قرا

-بالذكمية التي نص عمييا القانؾن السدني وقانؾن التدجيل العقاري، عمى الشحؾ الآتي:
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 2/11/1711أحكام النكول عن تسجيل بيع العقار قبل  -أولا
العقار عمى حكؼ الشكؾل عؽ تدجيل نقل ممكية  2/11/1977قرر السذرع قبل 

 .(6)التعؾيض سؾاء اشترط التعؾيض في التعيد أم لؼ يذترط
وبسعشى آخر أن السذتري لؼ يدتظع إلزام البائع عمى إتسام التدجيل بعد أن تراضى 
في تعيد خارجي عمى البيع والذراء، وإنسا لو مظالبة البائع بالتعؾيض، وفقاً لمقؾاعد العامة 

 .(7)ة سببيةفي السدؤولية مؽ خظأ وضرر وعلاق
ومشذ بداية الدبعيشات مؽ القرن الساضي ارتفعت قيسة العقارات في العراق نتيجة 
لمزيادة السمحؾعة في عدد الدكان ولمتزخؼ الذي حرل في قيسة الشقؾد، وبذلػ ازدادت 
حالات الشكؾل ازدياداً كبيراً، وتبعاً لذلػ ازدادت الدعاوى الخاصة بالتعؾيض؛ نتيجة الشكؾل 

 ام تدجيل تعيدات بيع العقارات.عؽ إتس
 2/11/1977في  1198وقد رصد السذرع ىذه الغاىرة في وقتيا، وأصدر القرار 

الذي لو قؾة القانؾن، و قرر لأول مرة إمكانية تسميػ العقار عؽ طريق القزاء جبراً عمى 
التعيد، أو البائع، فيسا لؾ نكل عؽ التدجيل شريظة أن يكؾن السذتري قد سكؽ العقار محل 

وقد أجرى السذرع  (8)أحدث فيو أبشية أو مشذآت أخرى دون معارضة تحريرية مؽ البائع.
، وأضاف سببا آخر لمتسمػ، اضافة 21/12/1983في  1426بالقرار  1198تعديلًا لمقرار 

 .(9)ىؾ أن يكؾن السذتري قد غرس في العقار 1198لسا ورد في القرار 
ة ىي السحكسة السخترة بالدعاوى الشاشئة عؽ وقد جعل السذرع محكسة البداء

الإخلال بشقل ممكية عقار،  ونص عمى أن تكؾن جية الظعؽ بالقرار محكسة الاستئشاف 
برفتيا التسييزية، ويكؾن قرار محكسة الاستئشاف باتاً ، ولا يجؾز الظعؽ فيو عؽ طريق 

 .(10)ترحيح القرار التسييزي 
جتيادات القزائية مؽ محكسة استئشاف إلى ونتيجة لتعدد جيات الظعؽ اختمفت الا

محكسة استئشاف أخرى، وفقدنا أىؼ ميزة لمظعؽ التسييزي، ألا وىي وحدة الاجتياد القزائي 
التي تزفي استقراراً في السبادئ القزائية، فسؽ السحاكؼ مؽ اجتيدت بؾجؾب أن يرل 

لتسميػ لسجرد بشاء البشاء إلى الدقف ليكؾن سبباً لمتسميػ، ومؽ السحاكؼ مؽ قزت با
الأساسات ) الباتمؾ(، كذلػ الحال بالشدبة لمغراس، فسؽ السحاكؼ مؽ اجتيدت أن ترل عدد 

شجرة في الدونؼ الؾاحد، وبيذا ضيعت ىذه الاجتيادات قرد السذرع  20السغروسات إلى 
 مؽ إضفاء قؾة عمى التعيد بشقل ممكية العقار لمتقميل مؽ حالات الشكؾل.
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دم نجد حالات الشكؾل ازدادت ازدياداً ممحؾعاً عمى الرغؼ مؽ مرور ونتيجة لسا تق
، وإن الكثير مؽ محترفي 1198سشة مؽ صدور قرار مجمس قيادة الثؾرة السشحل بالرقؼ  43

 الاحتيال يتفششؾن في التخمص مؽ نقل السمكية وعدم التدجيل.
رضائيا، ويكؾن ــ  لذا نعتقد بزرورة حل ىذه الإشكالية بجعل عقد بيع العقار عقداً 

لمتعيد بشقل ممكية العقار ــ قؾة ممزمة، وذا أثر بيؽ أطرافو عمى أن يشفذ بحق الغير عشد 
 تدجيمو في دائرة التدجيل العقاري.

 -( مؽ القانؾن السدني العراقي لتقرأ بالذكل الآتي:508عميو نقترح تعديل نص السادة )
يشعقد بيع العقار بسجرد تراضي طرفيو، ولا تدري آثاره عمى الغير إلا  -1( " 508السادة )

 بالتدجيل. 
إذا طمب أحد الظرفيؽ تدجيل العقار وامتشع الآخر وجب عمى السحكسة الحكؼ بالتدجيل  -2

 بعد ثبؾت صحة العقد أو ثبؾت صحة التؾاقيع.
 يدري أثر التدجيل مؽ تاريخ صدور الحكؼ." -3

 .1127، وإلغاء السادة  1426و 1198كسا نقترح إلغاء قراري مجمس قيادة الثؾرة بالرقؼ 

 
 والهىاهش: لمصادر ا

                                                           
وإذا اتفق الظرفان عمى جسيع " مؽ القانؾن السدني العراقي عمى انو( 86/2)نرت السادة - 1

أن العقد  السدائل الجؾىرية في العقد واحتفغا بسدائل تفريمية يتفقان عمييا فيسا بعد لؾ يذترطا
 ....."يكؾن غير مشعقد عؽ عدم الاتفاق عمى ىذه السدائل فيعتبر العقد قد تؼ

لمعقد  معيشاً  إذا فرض القانؾن شكلاً " مؽ القانؾن السدني العراقي عمى انو( 90/1)نرت السادة - 2
 ".فلا  يشعقد الا باستيفاء ىذا الذكل ما لؼ يؾجد نص بخلاف ذلػ

" السعدل عمى انو 1971لدشة  43مؽ قانؾن التدجيل العقاري رقؼ ( 3/1)نرت السادة  - 3
 ................."تختص دائرة التدجيل العقاري بتدجيل التررفات العقارية

 .مؽ قانؾن التدجيل العقاري ( 3/1)يشغر السادة  - 4
 .مؽ قانؾن التدجيل العقاري ( 3/2)يشغر السادة  - 5
التعيد بشقل ممكية عقار يقترر " السدني العراقي عمى انومؽ القانؾن ( 1127)نرت السادة - 6

 ".م لؼ يذترطأحد الظرفيؽ بتعيده سؾاء اشترط التعؾيض أخل أعمى الالتزام بالتعؾيض إذا 
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 اً أختمف الفقو والقانؾن في تكييف ىذه السدؤولية فسشيؼ مؽ عدىا مدؤولية عقدية كؾنو اتفاق - 7

رجعيا إلى السدؤولية التقريرية كؾنو لا يعد التعيد أومشيؼ مؽ ، حرل فيو رضا مؽ إيجاب وقبؾل
 .ونحؽ نرجح ونؤيد الاتجاه الأول. عقدا

إذا  -ب" عمى انو 1977لدشة  1198مؽ قرار مجمس قيادة الثؾرة السشحل ( ب)نرت الفقرة  - 8
معارضة  أو احدث فيو أبشية أو مشذآت أخرى بدون ، كان الستعيد لو قد سكؽ العقار محل التعيد

 ..........."يبيح لمستعيد لو تسمػ العقار صحيحاً  ن ذلػ يعتبر سبباً إف ،تحريرية مؽ الستعيد
 .21/12/1983في  1426يشغر نص قرار مجمس قيادة الثؾرة السشحل رقؼ  - 9

 .1978لدشة  1198مؽ قرار مجمس قيادة الثؾرة السشحل رقؼ ( ب،أ/ثانيا) يشغر الفقرة  - 10


