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 كـهـًـــت شــكــش

 

 
أتقجـ بفائق شكخي وتقجيخي إلى الأستاذ الفاضل السجعي العاـ قاسع 
حدغ عبج القادر الحي تفزل بالإشخاؼ عمى ىحا البحث الستػاضع 
وكاف لسلاحطاتو وتػجيياتو الأثخ الكبيخ في إخخاج ىحا البحث بيحه 

 اعجة.الرػرة، كسا أتػجو بالذكخ إلى كل مغ مج لي يج العػف والسد
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 تـذيـقـًـان

 

مغ السعمػـ إف الإنداف في مخحمة مغ السخاحل قج يسخ بأزمات يزصخ معيا إلى رىغ عقار لو 
ذمتو، وكحلظ في ليع مغ ديػف  تأميشاً لجيغ بحمتو، أو يتع الحجد عمى عقاره مغ قبل دائشيو لاستيفاء ما

ليا مغ ديػف حكػمية بحمتو، وعشجما يتعحر عميو تدجيج مثل  فأف الجولة قج تقػـ بحجد عقاره لاستيفاء ما
ىحه الجيػف يتع بيع ىحا العقار جبخاً عشو لاستيفاء ما لمغيخ مغ حقػؽ مغ ثسشو، وقج وضع السذخع شخيقاً 

ا إجخاءات خاصة تتدع بالتعقيج نػعاً ما. وذلظ ية العمشية ورسع لقار وذلظ عغ شخيق السدايجعلبيع ذلظ ال
العقار  عحفاضاً عمى حقػؽ السجيغ نفدو )صاحب العقار( مغ جية وحقػؽ الجائشيغ مغ جية أخخى، فبي

بالسدايجة العمشية يؤمغ لمسجيغ أف يتع بيع عقاره بأعمى سعخ مسكغ. ويؤمغ لمجائشيغ استيفاء ديػنيع حدب 
 بصخيقة مشتطسة.مخاتبيع و 

وقج تختمف إجخاءات البيع بالسدايجة ىحه مغ جية إلى أخخى وذلظ حدب القانػف الحي يشطع عسمية 
 الحجد وشخيقة بيع العقار السحجػز. ولكغ الغاية الاساسية واحجة وىي إيراؿ الحقػؽ إلى أصحابيا.

مفيػـ بيع العقار بالسدايجة وحالاتو، لحلظ نقدع ىحا البحث إلى ثلاثة مباحث، نتشاوؿ في السبحث الأوؿ 
وفي السبحث الثاني إجخاءات البيع بالسدايجة، وفي السبحث الثالث انتقاؿ السمكية في البيػع الجبخية لمعقار 

 وأثخه.
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 انًبـحـث الأٔل

 ّــضاٌذة ٔحالاحـًـقاس بانـع انعـٍـٕٓو بـفـي

 

بو ومجى مذخوعيتو  فالعقار بالسدايجة والتعخيسشحاوؿ في ىحا السبحث الػقػؼ عمى مالية بيع 
 وكحلظ الحالات التي يجخي فييا بيع العقار بالسدايجة والجيات التي تقػـ بعسمية السدايجة وذلظ في مصمبيغ.

 

 السطمب الأول
 مفههم بيع العقار بالسدايجة

متعجدة وأصل اشتقاقيا  ؼالسدايجة لغة4 صيغة مبالغة عمى وزف مفاعمة، تقتزي مذاركة مغ أشخا
الفعل زيج يقاؿ4 زاد الذيء ويديج )زيجاً وزيادة مداداً( وتدايج التجار عمى الدمعة إذا بيعت مسغ يديج. ويقاؿ 

 .(1)تديج الدعخ إذا غلا

فالبيع بالسداد العمشي4 ىػ أف يصخح عيغ مغ الأعياف لمبيع فيديج في ثسشو الخاغبيغ في شخاءه فيثبت 
 .(2)لمدائج الأخيخ

تعخيف محجد لو وذلظ لأف وضع تعخيف بيع العقار بالسدايجة اصصلاحاً فمع يتفق الفقياء حػؿ أما 
تعخيف جامع مانع ليحا الشػع مغ البيع ليذ بالأمخ الديل، كسا أف السذخع العخاقي لع يػرد تعخيفاً ليحا 

إجخائية ومػضػعية يخاد مشو الػصػؿ الشػع مغ البيػع ويسكغ تعخيفو بأنو )عقج بيع مشطع بشرػص قانػنية 
سغ الحقػؽ العيشية العقارية القابمة لمبيع إلى أعمى قجر مسكغ بصخيق السدايجة العمشية بيغ السدايجيغ مسغ ثب

 .(3)خسػ السدايجة(بليع أىمية الذخاء قانػناً ويتع العقج فيو 

ومجى مذخوعيتو الميع إلا عجـ السدايجة ببيع الولع يخد دليل ثابت مغ الكتاب أو الدشة حػؿ حكع 
تو، فجليل ثبػت السدايجة ىػ ػ نقل الحطخ بشز صحيح ثابت وبالسقابل إجساع أىل العمع عمى صحتو وثب

 .(4)الإجساع

                                                

عقػػػد السشاقرػػات فػػي الفقػػو الإسػػلامي، رسػػالة ماجدػػتيخ مقجمػػة إلػػى الجامعػػة الإسػػلامية بغػػدة،  ،حسج حدػػيغػعػػاشف مػػ (1)
 .1/11/8112، متاح عمى الإنتخنت يػـ www.srartimes.comمشذػرة عمى صفحة الانتخنيت4 

 .95، ص8112 1111س، 4بيخوت، طدار الذخؽ،  ( لػيذ معمػؼ، السشجج في المغة والإعلاـ،2)
آثػػػػار البيػػػػع التشفيػػػػحي لمعقػػػػار، دراسػػػػة مشذػػػػػرة عمػػػػى صػػػػفحة الانتخنيػػػػت4  ،القاضػػػػي محسػػػػػد عبػػػػج م حدػػػػيغ الش يسػػػػي (3)

www.hjc.iq/view1978 21/5/8112، متاح عمى الإنتخنت يػـ. 
 السمتقػػػى الفقيػػػي. –ػراتػػػو، دراسػػػة مشذػػػػرة عمػػػى صػػػفحة الانتخنيػػػت طبػػػالسداد العمشػػػي ومحصػػػلاح عبػػػاس، حكػػػع البيػػػع ( 4)

http://www.fiqh.islammessage.com 21/5/8112، متاح عمى الإنتخنت يػـ. 

http://www.srartimes.com/
http://www.hjc.iq/view1978
http://www.hjc.iq/view1978
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أما بالشدبة لمصبيعة القانػنية لبيع العقار بالسدايجة العمشية فقج اختمفت الآراء حػؿ تمظ الصبيعة فحىب 
السدايجة العمشية عسلًا مغ أعساؿ الدمصة العامة وىحا العسل يرجر مغ مػضف رأي إلى اعتبار بيع العقار ب

مختز اعصاه القانػف ىحه الرفة واستشجوا في ذلظ باعتبار أف العقج يحتاج إلى تػافق إرادتيغ حيث لا 
يسكغ القػؿ بػجػد إرادة بيع صحيحة سػاء لجى السجيغ أو لجى شالب التشفيح أو لجى السػضف العاـ 

تز وذىب رأي آخخ وىػ الأرجح إلى اعتبار بيع العقار بالسدايجة العمشية، عقج يشعقج بخسػ السخ
 .(1)السدايجة

وقج اعتبخ القانػف السجني العخاقي البيع بالسدايجة عقجاً سػاء كاف البيع جبخياً أو اختيارياً، وأنو 
كاـ إلا فيسا قرج الذارع استثشاءه يخزع في معطع آثاره إلى أحكاـ البيع الاختياري وتصبق عميو ىحه الأح

السخترة بػصفيا نائبة عغ السجيغ ونز عميو صخاحةً. وإف شخفي العقج في السدايجة ىي الجائخة مشو 
والسدايج الحي أحيل بعيجتو العقار، وأف الإيجاب في ىحا العقج ىػ العصاء الحي يتقجـ بو أحج السدايجيغ. 

 .(2)لعقار بعيجة السدايج الأخيخػؿ فيػ السػافقة عمى إحالة ابأما الق

( 25السادة )في وذىب السذخع العخاقي إلى اعتبار بيع العقار بالسدايجة العمشية عقجاً حيث نز 
ع باشلًا، أو بأقفاؿ وقمجني )لا يتع العقج في السدايجات إلا بخسػ السدايجة، ويدقط العصاء بعصاء أزيج ولػ 

 عجـ الإخلاؿ بالأحكاـ الػاردة في القػانيغ الأخخى(. السدايجة دوف أف تخسػ عمى أحج ىحا مع 

كسا وأف أغمب التذخيعات العخبية أشمقت عمى البيع بالسداد العمشي صفة العقج ومشيا التذخيع 
)لا يتع العقج في السدايجات إلا بخسػ أنو ( القانػف السجني حيث نرت عمى 55السرخي في نز السادة )
يديج عميو ولػ كاف باشلًا(. وجاءت بشفذ الذكل في القانػف السجني ء بعصاالسدايجة، ويدقط العصاء 

 .(3)( وغيخىا مغ القػانيغ111( والقانػف السجني الدػري في السادة )112الأردني في السادة )
 

 السطمب الثاني

 حالات بيع العقار بالسدايجة

بالإمكاف تحجيج حالات بيع العقار بالسدايجة العمشية مغ خلاؿ الجيات التي تقػـ بسياـ بيع العقار 
وحدب الاختراص الشػعي لتمظ الجيات. وىشالظ أربعة جيات رئيدية تقػـ بإجخاء البيع بالسدايجة. وىي 

                                                

   1978www.hjc.iq/view ، السػقع( القاضي محسػد عبج م حديغ، السرجر الدابق1)
 .9، ص 1592( عامخ خصاب عسخ، بيع العقار عغ شخيق السدايجة، مصبعة الدىخاء، بغجاد، 2)
( بمقاسع محمد أميغ، أحكاـ البيع بالسدايج العمشي وتصبيقاتو في التذخيع الجدائخي، رسالة ماجدتيخ مقجمة إلػى جامعػة البػػيخة، 3)

، متػاح عمػى الإنتخنػت www.dspace.univ-bouira.dz:8080  مشذػرة عمى مػقػع. 5كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، ص
  .8/11/8115يػـ 

http://www.hjc.iq/view1978
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ودوائخ التشفيح ومحاكع دوائخ التدجيل العقاري والسلاحطيات التابعة ليا وحدب الاختراص السكاني ليا 
البجاءة والجوائخ الحكػمية كالبمجية وعقارات الجولة، وسشحاوؿ في ىحا السصمب الػقػؼ عمى الاحػاؿ التي 

 يتع فييا البيع بالسدايجة مغ قبل تمظ الجيات.

 

 الفــخع الأول

 بيع العقار بالسدايجة في دوائخ التدجيل العقاري 

)تقػـ دائخة التدجيل العقاري السخترة أف ( مغ قانػف التدجيل العقاري عمى 161تشز السادة )
 .(1)ببيع العقارات السػثقة بخىغ أو ما ىػ بحكسو أو حق امتياز...(

وعمى ضػء ىحه السادة يسكغ تحجيج الحالات التي تكػف فييا دائخة التدجيل العقاري مخترة بإجخاء 
 بالسدايجة العمشية وىي كالآتي4عسمية بيع العقار 

 العقارات أو الحقػؽ العيشية العقارية السخىػنة رىشاً تاميشياً  أولًا4

( مجني )الخىغ التاميشي عقج بو يكدب الجائغ عمى عقار 1829الخىغ التاميشي وكسا عخفتو السادة )
دييغ والجائشيغ التاليغ لو في مخرز لػفاء ديشو حقاً عيشياً يكػف لو بسقتزاه أف يتقجـ عمى الجائشيغ العا

 السختبة، في استيفاء حقو مغ ثسغ ذلظ العقار في أي يج يكػف(.

سا يرح التعامل ميذتخط في الساؿ حتى يكػف محلًا صالحاً لمخىغ التاميشي أف يكػف مالًا عقارياً 
و ومسمػكاً لمخاىغ. اً دقيقاً مغ حيث شبيعتو ومػقعشفيو ويجػز بيعو بالسداد العمشي ومعيشاً بالحات تعيي

تى كانت قابمة لأف تباع بالسداد العمشي كحق مويرح أف يخد الخىغ التاميشي عمى الحقػؽ العيشية العقارية 
وحق الإجارة الصػيمة، ولا يجػز رىغ العقار بالتخريز إلا مع  خالسشفعة وحق الترخؼ والسداشحة والعق

لا يجػز أف تكػف إنو فلحا وحقػؽ الارتفاؽ  ىالدكشالعقار الأصمي وكحلظ لا يجػز رىغ حق الاستعساؿ و 
 .(2)محلًا لمبيع بالسدايجة

 .(3)ولا يشعقج الخىغ التاميشي وبالتالي لا يسكغ بيعو بالسدايجة إلا إذا كاف مدجلًا في الدجل  العقاري 

 

 
                                                

عمسػاً أف اخترػاص دوائػخ التدػجيل العقػاري ببيػع العقػارات السػثقػة  1591لدػشة  42( قانػف التدجيل العقاري السعجؿ رقع 1)
والأنطسػة الدػابقة لػو لاحػ  بخىغ يعػػد إلػى مػا قبػل صػجور قػانػف التدػجيل العقػاري الحػالي حيػث نرػت عميػو القػػانيغ 

 .1595لدشة  26( مغ نطاـ الصابػ رقع 245السادة )
 .291صجامعة بغجاد، بجوف سشة شبع، الحقػؽ العيشية، الجدء الثاني، حسج شو البذيخ والجكتػر غشي حدػف شو، ػ( م2)
 ( تدجيل عقاري.8 /219( السادة )3)
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 العقارات أو الحقػؽ العيشية العقارية السخىػنة رىشاً حيازياً  ثانيا4ً

( مجني )الخىغ الحيازي عقج بو يجعل الخاىغ مالًا محبػساً 1281سا عخفتو السادة )والخىغ الحيازي ك
َ  مقجماً عمى الجائشيغ العادييغ بفي يج السختيغ أو في يج عجؿ  جيغ يسكغ لمسختيغ استيفاءه كلًا أو بعزاً

لخىغ التاميشي مغ والجائشيغ التاليغ لو في السختبة في أي يج كاف ىحا الساؿ(. ويختمف الخىغ الحيازي عغ ا
حيث جػاز ورود الخىغ الحيازي عمى السشقػؿ أيزاً وأف الخىغ الحيازي يخػؿ صاحبو الجائغ السختيغ 
سمصات أوسع مغ سمصات الجائغ السختيغ رىشاً تاميشياً فيػ يييئ لو حيازة الذيء السخىػف وحبدو عغ 

ىػف واستثساره وقبس ثساره وخرسيا الخاىغ حتى يكبس الجيغ ويعصي لو أيزاً حق استغلاؿ الذيء السخ 
 .(1)مغ السراريف والفػائج، وىػ لا يشعقج أيزاً إلا إذا تع تدجيمو في الدجل العقاري 

عميو فأف الخىغ الحيازي عشجما يخد عمى العقار أو حق عيشي عقاري وسجل في الدجل العقاري 
 يجػز أف يكػف محلًا لمبيع بالسدايجة.

 دجمة لجى دائخة التدجيل العقاري حقػؽ الامتياز الس ثالثا4ً

( مغ 282في السادة )مغ وقت التدجيل، وىي عمى ثلاثة أنػاع كسا وردت وتكػف مختبة امتيازىا 
 قانػف التدجيل العقاري وىي4

ما يدتحقو بائع الحقػؽ العيشية العقارية الأصمية مغ الثسغ بإقخار الصخفيغ أو بحكع قزائي  -1
 حائد درجة البتات.

 تشادالسبالغ السدتحقة لمسقاوليغ والسيشجسيغ بحمة صاحب السشذآت السقامة عمى العقار بالاس -8
إلى إقخار الصخفيغ أو سشج رسسي أو إلى حكع قزائي حائد درجة البتات ويتقجـ ىحا الحق عمى  الخىغ 

 التاميشي أو الحيازي الػارد عمى الأرض فيسا يخز السشذآت السقامة عمييا.

ذاع مغ الستقاسسيغ الآخخيغ عغ الغبغ الحي سفي العقار ال متقاسعقو كل شخيظ ما يدتح -ػ2
 إلى حكع قزائي حائد درجة البتات. داشأصابو نتيجة القدسة بإقخار الصخفيغ أو بالاست

بحكع الخىغ بسػجب قػانيغ خاصة كقانػف  العقارات السحجػزة والسدجمة لجى دوائخ التدجيل العقاري  رابعا4ً
عقاري وقانػف السرخؼ الرشاعي وقانػف السرخؼ الدراعي التعاوني وقانػف رعاية القاصخيغ السرخؼ ال

ؿ وقانػف السرالح الشفصية وأي قانػف آخخ يشز عمى إعصاء إشارة الحجد و وقانػف الكتاب العج
لدشة  22ػعة عمى العقار حكع الخىغ. وكحلظ فأف قانػف تسمظ الأجشبي العقار في العخاؽ رقع ػضالس

عمى اختراص دائخة التدجيل العقاري ببيع العقار الحي يسمكو  ةالسعجؿ نز في مادتو الثالث 1561
 الأجشبي بالسدايجة وأف لع يكغ مخىػناً إذا تحقق أحج الأسباب التي وردت في تمظ السادة.

وعميو وفي غيخ الحالات السحكػرة أعلاه ليذ مغ اختراص دوائخ التدجيل العقاري ببيع العقار 
لسدايجة حتى وأف كاف الجيغ يتستع بامتياز عاـ. أو كاف مغ ثسغ العقار السبيع في الجوائخ الخسسية وأف با

                                                

 .429، ص1592، مصبعة الإرشاد، بغجاد، ء الثالث( مرصفى مجيج، شخح قانػف التدجيل العقاري، الجد 1)
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كاف العقار محجػزاً لقاءىا، شالسا لع يدجل عمى شكل الخىغ سػاء بصخيقة التدجيل في الدجل العيشي 
يكػف الحجد بسثابة الخىغ التبعي أو في سجل الحجد بحكع الخىغ. إلا إذا نز قانػف تمظ الجية عمى أف 

 .(1)التاميشي

 

 الفخع الثاني

 بيع العقار بالسدايجة في دوائخ التشفيح

تختز مجيخية التشفيح بتشفيح الأحكاـ والقخارات القزائية الرادرة مغ  السحاكع العخاقية وكحلظ 
أو الاتفاقات الجولية  الأحكاـ الرادرة مغ السحاكع الأجشبية بذخط أف يقخىا قانػف تشفيح الأحكاـ الأجشبية

وكحلظ أجاز قانػف التشفيح قبػؿ تشفيح بعس السحخرات في مجيخيات التشفيح لتحريل الحقػؽ الػاردة فييا 
لمػقت وتػفيخ الجيج  اً دونسا حاجة إلى مخاجعة السحاكع واستحراؿ حكع بتمظ الحقػؽ وذلظ اخترار 

 .(2)ات )السحخرات التشفيحية(لمسحاكع وتخفيف العبء عغ كاىميا ويصمق عمى ىحه السحخر 

( 14وإف ىحه السحخرات جاءت في قانػف التشفيح عمى سبيل الحرخ حدب ما نرت عمييا الساد )
مغ قانػف التشفيح وىي الأوراؽ التجارية القابمة لمتجاوؿ بذخط أف لا يكػف السجيغ فييا مطيخاً وبالدشجات 

ييا كفيلًا غيخ متزامغ والدشجات السثبتة لحق عيشي الستزسشة إقخاراً بجيغ وبذخط أف لا يكػف السجيغ ف
استػفت الذكل الحي نز عميو القانػف والدشجات السثبتة لحق شخري والكفالة الػاقعة أماـ السشفح العجؿ 
ووثيقة دائخة التدجيل العقاري لسا تبقى لمسختيغ عمى الخاىغ بعج بيع السخىػف والحجج والقخارات والأوامخ 

 قب أف يكػف الحق في السحخر التشفيحي معمػماً ومدتحقاً وغيخ معمجقانػف قػة التشفيح. ويالتي يعصييا ال
 .(3)عمى شخط ولع يكغ مخالفاً لمشطاـ العاـ والآداب

إف جسيع أمػاؿ السجيغ تكػف قابمة لمحجد مشقػلة كانت أـ عقارية وحتى الأمػاؿ السعشػية وسػاء 
الث، وسػاء ممكيا السجيغ حيغ السباشخة بالتشفيح أـ قبميا وبعجىا أكاف ماؿ السجيغ بيجه أو تحت يج شخز ث

حتى انتياء السعاملات التشفيحية ولػ كاف مثقلًا بتأميغ أو رىغ أو امتياز لجائغ آخخ، لأف ىحه الحقػؽ لا 
شيغ في ئتجعل الجائغ الحي تعػد لو مختراً بالحجد دوف سػاه بل أنيا تزسغ لو حق التقجـ عمى سائخ الجا

 .(4)استيفاء ديشو مغ ثسغ الذيء السشفح عميو

مسجيغ أو التي لو حق مغ الحقػؽ العيشية عمييا فالأصل جػاز لوبخرػص العقارات العائجة ممكيتيا 
حجدىا وبيعيا بالسدايجة استيفاءً لمجيغ الحي بحمتو إلا أف ىشاؾ اعتبارات إندانية وأخخى قانػنية واعتبارات 

                                                

 .811، ص1592القانػنية، بغجاد، اني، السكتبة ث( مرصفى مجيج، شخح قانػف التدجيل العقاري، الجدء ال1)
 .21، ص8119سكتبة القانػنية، بغجاد، ( القاضي مجحت محسػد، شخح قانػف التشفيح، ال2)
 السعجؿ. 1521لدشة  49ح رقع مغ قانػف التشفي 14و 12أنطخ السػاد ( 3)
 .122، ص1525جاد، ، السصبعة الػششية، بغ1521لدشة  49( أ. د. سعيج مبارؾ، أحكاـ قانػف التشفيح رقع 4)
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تحػؿ دوف امكانية الحجد عمييا وبيعيا بالسدايجة العمشية وسشحاوؿ التصخؽ إلى تتعمق بصبيعة العقار 
 وكالآتي4 أحكاميا برػرة مػجدة

 أولًا: العقار الذائع

تكػف ممكية العقار شائعة عشجما تثبت السمكية لعجة اشخاص عمى نفذ الذيء، دوف أف يخرز 
واحج مشيع حرة شائعة في الذيء، يخمد ليا لأي مشيع جدءاً مادياً معيشاً مغ الذيء، وأف تكػف لكل 

عادة بشدبة حدابية معيشة. كاف تكػف الشرف أو الثمث أو الخبع، فشريب كل واحج مغ السالكيغ في 
أنو يتحقق كحلظ في  بلالسمكية الذائعة يتحجد معشػياً لا مادياً، كسا أف الذيػع لا يقترخ عمى حق السمكية 

ػؿ أصحابيا سمصات استعساؿ الذيء واستغلالو والترخؼ خسمكية الذائعة تالحقػؽ العيشية الأخخى، وأف ال
ي ر ابالسمكية لا تعج شائعة إذا كاف الذيء الػاحج مسمػكاً لذخز اعت فبو في حجود حرتو الذائعة كسا أ

الذخكة وليذ الذخكاء، كسا أف  يواحج كاف يكػف شخكة، فالسمكية تعج مفخزة لا شائعة، لأف السالظ ى
ة لا تعتبخ شائعة، إذا كاف الذيء الػاحج محلًا لدمصات مختمفة. فقج ثبت لذخز آخخ عمى نفذ السمكي

الذيء سمصة الانتفاع، والأصل في السمكية الذائعة أف لا يجبخ أحج مغ الذخكاء عمى البقاء في الذيػع 
دي أو عابالذيػع ال برػرة دائسة، وإنسا يكػف بسقجور أي شخيظ شمب إزالة السمظ الذائع ويدسى ىحا الشػع

السؤقت، وىشالظ نػع آخخ مغ الذيػع يدسى الذيػع الإجباري أو الجائسي وىػ ما تذيخ إليو السادة 
خض غ( مجني عخاقي بقػليا )ليذ لمذخكاء في ماؿ شائع أف يصمبػا إزالة شيػعو، إذا تبيغ مغ ال1121)

خة شائعة بيغ العقارات صشوكسثاؿ عمى ذلظ ق الحي أعج لو ىحا الساؿ، أنو يجب أف يبقى دائساً عمى الذيػع.
والحائط السذتخؾ والأجداء السذتخكة في ممكية الذقق والصػابق وأف تحجيج كػف الساؿ الذائع رفع الرادر 

 .(1)ياً مدألة يعػد تقجيخىا إلى قاضي السػضػعدشيػعاً اجبارياً أو عا

لذيػعيا بل يجػز حجدىا  جيغحرة السف الاشتخاؾ في العقار بيغ السجيغ وغيخه، لا يسشع حجد إ
حرتو الذائعة ممكية تامة حدب ما نرت عميو السادة  يسمظل شخيظ في الذيػع كوذلظ لأف ، (2)وبيعيا

 .(3)( مجني8/ 1161)

إلا في حالة  يقاع الحجد عمييا وبيعيا مدايجةً إف حرة السجيغ الذائعة لا يسشع مغ إوبرػرة عامة ف
ئط السذتخؾ والصخيق الخاص السذتخؾ والأجداء السذتخكة مغ ممكية كػف الذيػع إجباري كالحا

 .(4)الصبقات

 
                                                

 .61، دار الحخية لمصباعة، ص1529اد، ( الجكتػر غازي عبج الخحسغ ناجي، ممكية الذقق والصػابق، بغج1)
 .854، ص1591ؿ، مصبعة العاني، بغجاد، السعجػف التشفيح ن( عمي مطفخ حاف ، شخح قا2)
( مػغ القػانػف السػجني العخاقػي عمػى )كػل شػخيظ فػي الذػيػع يسمػظ حرػتو الذػائعة 1161( نرت الفقخة الثانيػة مػغ السػادة )3)

 ممكاً تاماً، ولو حق الانتفاع بيا، واستغلاليا بحيث لا يزخ شخكائو والترػخؼ فييػا بػالبيع والػخىغ وغيػخ ذلػظ مػغ أنػػاع
 الترخؼ ولػ بغيخ أذنيع(.

 قانػف السجني العخاقي.ال( مغ 1122)و( 1126)( و1151أنطخ السػاد )( 4)
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 ثانياً: العقار بالتخريص

العقار بالتخريز بأنو )ىػ  1591لدشة  41العخاقي رقع ( مغ القانػف السجني 62عخفت السادة )
 طاستغلالو(. ويذتخ السشقػؿ الحي يزعو مالكو في عقار مسمػؾ لو رصجاً عمى خجمة ىحا العقار أو 

 -لاعتبار السشقػؿ عقاراً بالتخريز الذخوط التالية4

 وضع مشقػؿ عمى عقار بصبيعتو. -1

 أف يكػف وضعو بسعخفة السالظ. -8

 أف يكػف العقار والسشقػؿ مسمػكيغ لشفذ الذخز. -2

 أف تػجج علاقة تخريز بيغ السشقػؿ والعقار. -4

كشيا معتبخة ثابتة بصخيق التب ية لمعقار الثابت الحي تمحق فالعقار بالتخريز ىي أمػاؿ مشقػلة. ول
بو، أي مغ متسسات العقار بصبيعتو، ولػ أنيا غيخ ثابتة حكيقة ولكغ تعتبخ ثابتة قانػناً كسزخات السياه 

 .(1)لإرواء الأراضي الدراعية والسراعج ومدخشات الساء وغيخىا

مغ قانػف التشفيح فأنو لا يجػز إيقاع الحجد  62وحدب ما جاء في الفقخة الدادسة عذخ مغ السادة 
 عمى ىحا الشػع مغ العقارات وبيعيا بالسدايجة إلا تبعاً لمعقار الأصمي السخرز لو.

 ثالثاً: الأمهال العامة

تعػد ( مغ القانػف السجني العخاقي أمػالًا عامة كل العقارات والسشقػلات التي 91اعتبخت السادة )
عامة بالفعل أو بسقتزى القانػف المسشفعة لشخاص السعشػية والتي تكػف مخررة لأللمجولة أو  ممكيتيا

ػاؿ العامة مكسا صخحت بعجـ جػاز الترخؼ فييا أو الحجد عمييا أو تسمكيا بالتقادـ، وذلظ لتعمق الأ
ػز جيتحسل الزخر الخاص لجرء الزخر العاـ، إلا أنو ي عمى أنوتشز شبقاً لمقاعجة التي بالشطاـ العاـ 

ىحه الأمػاؿ متى فقجت صفتيا وذلظ بانتياء تخريريا لمسشفعة العامة ويشتيي ىحا التخريز حجد 
الحي مغ أجمو خررت تمظ الأمػاؿ لمسشفعة العامة وعميو  ضخ غبسقتزى القانػف أو بالفعل أو بانتياء ال

 .(2)محة العامةفأف عجـ جػاز حجد الأمػاؿ العامة تقخر بإرادة السذخع مخاعاة لسبجأ تقجيع السر

مغ قانػف التشفيح عمى عجـ جػاز حجد الأمػاؿ العائجة لمجولة  68وقج نرت الفقخة أولًا مغ السادة 
السجيغ لعجـ جػاز حجدىا  ةوبالتالي لا يجػز بيع ىحه الأمػاؿ تدجيجاً لمجيغ الحي بحم (3)والقصاع الاشتخاكي

 أصلًا.

                                                

 .51، ص1592، مصبعة الإرشاد، بغجاد، ( مرصفى مجيج، شخح قانػف التدجيل العقاري، الجدء الأوؿ1)
 .165قانػف التشفيح، السرجر الدابق، صحاف ، شخح  مطفخ( عمي 2)
( الفقػخة الأولػى والثانيػة مػغ قػانػف السخافعػات السجنيػة 842حجد الأمػاؿ العامػة نرػت عميػو أيزػاً السػادة )ف عجـ جػاز إ( 3)

 السعجؿ. 1565لدشة  22رقع 
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 يحاً رابعاً: الأمهال والأعيان السهقهفة وقفاً صح

 خل العقست إلى جية مغ الجيات ويذففػقخاصاً الػقف الرحيح ىػ العيغ التي كانت ممكاً 
. فالعقار السػقػؼ وقفاً صحيحاً لا يجػز حجده ومغ ثع بيعو بالسدايجة وىحا ما نرت عميو (1)السػقػؼ

والأمػاؿ السػقػفة وقفاً مغ قانػف التشفيح. وأف الدبب في مشع حجد الأعياف  68الفقخة ثانياً مغ السادة 
صحيحاً ىػ رصجىا لمخجمة العامة مغ جية، وعجـ جػاز بيع السػقػؼ أشلاقاً مغ جية أخخى، وإذا بيعت 
العيغ السػقػفة بصخيقة الاستبجاؿ أو إزالة الذيػع أو الاستسلاؾ، فلا يجػز حجد ثسشيا لأف ىحا الثسغ قج 

 .(2)خرز شخعاً لذخاء عيغ بجلًا مغ العيغ السبيعة

 خامداً: سكن السجين أو من كان يعيمهم بعج وفاتو

اعتبخت الفقخة الخابعة عذخة مغ السادة الثانية والدتػف مغ قانػف التشفيح سكغ السجيغ أو مغ كاف 
يعيميع بعج وفاتو مغ العقارات التي لا يجػز الحجد عمييا ومغ ثع بيعيا بالسدايجة العمشية استيفاءاً لجيغ 

نذاء سكغ عمييا لإ ةعجم يذتخط في الدكغ أف يكػف داراً كاممة بل يكفي أف يكػف أرضاً بحمة السجيغ. ولا
في الدكغ إقامة السجيغ وعائمتو  طإذ اعتبخ قانػف السخافعات السجنية ىحه الأرض بحكع السدكغ. ولا يذتخ 

ف السجيغ امخأة فيو بل يتخؾ ليع وأف سكشػا غيخه وكحلظ فأف بجؿ بيع السدكغ ىػ بحكع السدكغ. وإذا كا
ػز حجده وأف كاف ليا زوج يسمظ داراً كافية لمدكشى لأف الشز القانػني ورد جتسمظ مدكشاً مشاسباً فلا ي

ة ذمبريغة مصمقة فيذسل الشداء والخجاؿ ولأف القػانيغ السخعية جعل كلا الدوجيغ مدتقلًا بأمػاليسا )
فيجػز حجد وبيع حرتو الذائعة ولا فلا مسجيغ مالية مدتقمة(. ولا يذتخط أف يكػف كل السدكغ عائجاً ل

 .(3)يجػز حجد الستسسات الزخورية لمسدكغ أما الستسسات غيخ الزخورية فيجػز حجدىا وبيعيا بالسدايجة

ولكغ ىشالظ حالتيغ يجػز فييا حجد مدكغ السجيغ وبيعو بالسدايجة العمشية نرت عمييا السادة 
 السحكػرة أعلاه وىسا4

 كػف العقار مخىػناً.أولًا4 في حالة 

 ثانيا4ً في حالة كػف الجيغ ناشئاً عغ ثسشو.

 .(4)فيجػز في الحالتيغ بيع العقار ولػ تػفخت فيو شخوط  السدكغ

                                                

. وعخفػت الفقػخة الأولػى مػغ السػادة الدادسػػة 1566لدػشة  64( الفقػخة رابعػاً مػغ السػادة الأولػى مػغ قػانػف إدارة الأوقػػاؼ رقػع 1)
قػػاري العقػػارات السػقػفػػة وقفػػاً صػػحيحاً حيػػث نرػػت عمػػى )الأوقػػاؼ الرػػحيحة ىػػي التػػي كانػػت مػػغ قػػانػف التدػػجيل الع

 مسمػكة ثع أوقفت إلى جية مغ الجيات بسدػغات شخعية(.
 .144قانػف التشفيح، السرجر الدابق، ص( أ. د. سعيج مبارؾ، أحكاـ 2)
 .151عمي مطفخ حاف ، السرجر الدابق، ص( 3)
 84/2/8119تػػػاريل القػػػخار  8119/ ىيئػػػة تشفيحيػػػة 19شاؼ البرػػػخة برػػػفتيا التسيديػػػة السػػػخقع ( أنطػػػخ قػػػخار محكسػػػة اسػػػتئ4)

 =،1ط، 1جالسحامي ايفاف زىيخ عبج الخحسغ، السبادئ القانػنيػة فػي قػخارات محكسػة اسػتئشاؼ دىػػؾ برػفتيا التسيديػة، 
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 سادساً: عقار السجين الحي يتعيش من وارداتو والتي لا تديج عمى حاجتو وحاجة من يعيمهم بعج وفاتو

يت ير مغ وارداتو لأنو يعتبخ مرجر رزؽ لو  لا يجػز حجد وبيع العقار العائج لمسجيغ الحي
ولعائمتو وذلظ حفاضاً عمى حياة السجيغ ومغ يعيميع، وعقار السجيغ قج يكػف عمى شكل مدكغ أو محل أو 
أرض زراعية أو فشجؽ وسػاء كاف ممكية السجيغ ليحا العقار مدتقمة أو عمى وجو الذيػع. وأف ىحا القيج 

 .(1)رالح عائمتو إذا بقي ىحا العقار مرجر رزؽ ليحه العائمةيستج إلى ما بعج مػت السجيغ ل

ولكغ إذا كاف العقار الحي ىػ مرجر رزؽ لمسجيغ وعائمتو مخىػناً أو إف الجيغ ناشئ عغ ثسشو ففي 
 .(2)ػز الحجد عمى العقار وبيعو بالسدايجة استيفاء لمجيغ الحي بحمتوجىاتيغ الحالتيغ ي

 لًا لمجيهن الحكهميةسابعاً: بيع عقار السجين تحري

الجيػف الحكػمية ىي الجيػف التي تتختب بحمة السجيغ مغ السبالغ والفػائج والإضافات والغخامات 
لرالح الحكػمة ومؤسداتيا ومغ الأمثمة عمى ىحه الجيػف الزخائب والخسػـ ومبالغ الدمف والسبالغ 

مغ السبالغ والتي نرت عمييا السادة السدتحقة عغ بيع وإيجار أمػاؿ الجولة ومبالغ الخجمات وغيخىا 
 .1599لدشة  96الأولى مغ قانػف تحريل الجيػف الحكػمية رقع 

ذا لع تكغ لمسجيغ أمػاؿ مشقػلة، أو كانت لو إ)أنو وقج نرت السادة العاشخة مغ ىحا القانػف عمى 
سجيغ وبيعو، فعميو أف تكفي لإيفاء الجيغ، ورأى السخػؿ بتصبيق ىحا القانػف لدوـ حجد عقار ال ولكشيا لا

التشفيح دائخة يشطع تقخيخا يبيغ فيو السبمغ السدتحق، ويصمب حجد العقار وبيعو، ويػدعو إلى رئيذ 
لدشة  49بإجخاء الحجد وبيع السحجػز وفق أحكاـ قانػف التشفيح رقع  مدتعجلاً  السختز ليرجر قخاراً 

 .(3)(السعجؿ 1521

العقار بالسدايجة تحريلًا لجيغ حكػمي بحمة السجيغ ىي مغ عميو ووفق نز ىحه السادة فأف بيع 
اختراص دوائخ التشفيح فيي التي تقػـ بإجخاءات وضع الحجد وبيع العقار وفق أحكاـ قانػف التشفيح بشاءاً 

 عمى شمب الجية الحاجدة لمعقار.

 

                                                                                                                                                   

لسذػتخي الػجار خػارج دائػخة  قػخارا يعصػي الحػقيديػة يفتيا التسرػمحكسة اسػتئشاؼ البرػخة ب أصجرت. و 128، ص8118=
مخررػة لمدػكغ.  التدجيل العقاري أف يصمب حجدىا وبيعيا لقاء العخبػف الحي حكع لو باستخداده ولػ كانت تمظ الجار

، الدػػػشة 1521حديػػػخاف  15السشذػػػػر فػػػي الػقػػػائع العجليػػػة، العػػػجد  19/2/1521، فػػػي 1521–ت–5أنطػػػخ القػػػخار رقػػػع 
 .826الثانية، ص

 .149مجحت السحسػد، السرجر الدابق، ص ( القاضي1)
 الفقخة الخامدة عذخ مغ قانػف التشفيح. 68( أنطخ نز السادة 2)
 .1599لدشة  96( قانػف تحريل الجيػف الحكػمية رقع 3)
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 الفخع الثالث

 بيع العقار بالسدايجة في محاكم البجاءة

العقار عغ شخيق السدايجة العمشية إذا تبيغ لمسحكسة بعج إجخاء الكذف عمى  تقػـ محكسة البجاءة ببيع
العقار بأف العقار الذائع غيخ قابل لمقدسة عمى أصغخ حرة وأصخ السجعي عمى إزالة الذيػع بيعاً، 

جرجة فترجر السحكسة قخاراً بإزالة شيػعو بيعاً ويتع تبميغ الذخكاء بقخار بيع العقار فإذا اكتدب القخار ال
تقجيخ قيسة العقار ب فيبجأالقص ية فعشجئح يقػـ القاضي بتشفيح الحكع برفتو مشفح العجؿ وفق قانػف التشفيح، 

( مغ القانػف السجني العخاقي 1192ع يباشخ بسعاممة بيع العقار بالسدايجة وفق أحكاـ السادة )ثبسعخفة خبيخ 
و لع يخغب احج الذخكاء أبالبجؿ السقجر  عيالسجعي البواذا لع يقبل  -2والتي نرت الفقخة الثالثة مشو عمى )

وقدع الثسغ عمى السذاع كمو بالصخيقة السقخرة قانػناً  عياً عمى شمبو، بخ مر السجعي في الذخاء، وبقي
 .(1)الذخكاء كل بقجر نريبو(

 

 الفخع الخابع

 بيع عقارات الجولة بالسدايجة العمشية

الجولة ببيع العقارات العائجة ليا وأف بيع تمظ العقارات يكػف قج تقتزي السرمحة العامة قياـ دوائخ 
عغ شخيق السدايجة العمشية ويتع البيع وفق الإجخاءات السشرػص عمييا في قانػف بيع وإيجار أمػاؿ الجولة 

 ومغ الأمثمة عمى ذلظ قياـ مجيخية عقارات الجولة (2)السعجؿ 1526لدشة  28السشقػلة وغيخ السشقػلة السخقع 
 .(3)ببيع العقارات التابعة ليا متى اقتزت السرمحة العامة ذلظ كحلظ البمجياتو 

حيث أف ىحه  1526لدشة  28ومغ الججيخ بالحكخ أف ىشالظ أمػاؿ مدتثشاة مغ أحكاـ القانػف رقع 
السقالع والسشاجع  مػاؿ أراضي الإصلاح الدراعي وأراضيالأمػاؿ تخزع إلى نطع خاصة بيا ومغ ىحه الأ

 .(4)اضي السذسػلة بالاستثسار الرشاعي وأمػاؿ الأوقاؼوالأر 
 

                                                

 .29، ص1525الكتب والػثائق، بغجاد،  ( السحامي جسعة سعجوف الخبيعي، السخشج إلى أحكاـ إزالة الذيػع، دار1)
السعجؿ عمػى )يجػخي  1526لدشة  28سادة الثالثة مغ قانػف بيع وإيجار امػاؿ الجولة السشقػلة وغيخ السشقػلة رقع ( نرت ال2)

بيع وإيجار أمػاؿ الجولة بصخيػق السدايػجة العمشيػة وفػق الإجػخاءات السخسػػمة فػي ىػحا القػانػف، إلا إذا وجػج نػز تذػخيعي 
 يقزي بخلاؼ ذلظ(.

عمػى )يصبػق قػانػف بيػع  1552لدشة  6ثػف مغ قانػف إدارة بمجيات إقميع كػردستاف العخاؽ رقع ( نرت السادة الثامشة والثلا3)
 ػاؿ البمجية..... الل(.موإيجار أمػاؿ الجولة الشافح عمى أ

، 1526لدػػشة  28( الػػجكتػر عرػػست عبػػج السجيػػج بكػػخ، أحكػػاـ بيػػع وإيجػػار أمػػػاؿ الجولػػة، دراسػػة فػػي ضػػػء القػػانػف رقػػع 4)
 .14، ص 8111شية، بغجاد، سشة السكتبة الػش
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 ًـاَـثـث انـحـبـًـان

 ذةــضاٌـًـع بانـــٍـبـشاءاث انــــإج
 

ية وسشقترخ شالعقار بالسدايجة العمبيع سشحاوؿ في ىحا السبحث الػقػؼ عمى الإجخاءات الستبعة في 
ودوائخ التشفيح لمػقػؼ عمى نػعية تمظ الحجيث عمى الإجخاءات الستبعة في دوائخ التدجيل العقاري 

 الإجخاءات وأوجو الذبو والخلاؼ بيغ الحالتيغ وذلظ في مصمبيغ مدتقميغ.
 

 السطمب الأول
 الإجخاءات في دوائخ التدجيل العقاري 

مغ قانػف التدجيل العقاري الإجخاءات الستبعة في بيع  129ولغاية السادة  161نطست السػاد 
سجيخية العامة لمتدجيل العقاري الالعقار بالسدايجة وصجرت تعميسات مغ الييئة الاستذارية الجائسة في 

ري اتخاذ القخارات التي . وأف لخئيذ التدجيل العقا(1)تدييلًا لتصبيق السػاد السحكػرة 1598لدشة  5بالعجد 
لخئيذ التشفيح بذأف السدايجة وإجخاءاتيا. وفي حالة عجـ وجػد نز في قانػف التدجيل العقاري بذأف 

كاف   إجخاءات السدايجة تصبق أحكاـ قانػف السخافعات السجنية وقانػف التشفيح، ويجخي بيع العقار بالسدايجة إذا
مقامو قانػناً أو بشاءً عمى  أو مغ يقػـخي مغ الجائغ السختيغ عمى شمب تحخي الجيغ مدتحق الأداء وبشاءً 

 كتاب صادر مغ السختيغ إذا كاف شخراً معشػياً مخػلًا بحلظ قانػناً.

وسشحاوؿ الػقػؼ عمى ىحه الإجخاءات وبرػرة مػجدة وحدب ما وردت في قانػف التدجيل العقاري 
 الػجو الآتي4 وذلظ في أربعة فخوع وعمىوالتعميسات الرادرة بسػجبو 

 

 الفخع الأول

 التبميغات

السجيغ الخاىغ بمدوـ تأدية الجيغ وممحقاتو خلاؿ ثلاثة أياـ تبجأ مغ اليػـ الحي يمي التبميغ.  مغيب
ع ورقة التبميغ بشدختيغ تحتػي عمى رقع القصعة والسقاشعة ومػقع العقار واسع الجائغ السختيغ واسع طوتش

 .(2)الخىغ ومقجار الجيغل جالسجيغ السصمػب تبميغو وس

                                                

دار ، وزارة العػػجؿ، مجيخيػػة التدػػجيل العقػػاري العامػػة، 19إلػػى  1، الجػػدء الأوؿ مػػغ ي ( مجسػعػػة تعميسػػات التدػػجيل العقػػار 1)
 .54، ص1599الحخية لمصباعة، سشة 

 .السعجؿ 1591لدشة  42رقع  عقاري التدجيل قانػف ال مغ 162( السادة 2)
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ويتع التبميغ أما مغ قبل مأمػر التبميغات في دائخة التدجيل العقاري أو مغ قبل أفخاد الذخشة أو 
بػاسصة البخيج السدجل السخجع وذلظ بقخار مغ رئيذ الجائخة. ولا يجػز إجخاء التبميغ قبل شخوؽ الذسذ أو 

 .(1)بعج غخوبيا أو في أياـ العصل الخسسية

تبميغ السجيغ الخاىغ بالحات في محل إقامتو السختار والسجوف في سجل الخىغ، وىحا السحل ممدـ ويتع 
لمخاىغ ما لع يقع بأشعار الجائخة بتغيخه، أو في أي محل آخخ وجج فيو فالأصل تبميغ السجيغ بالحات ولكغ 

تو )كالخادـ يجػز في حالة عجـ وجػده تبميغ أي شخز مغ أفخاد عائمتو أو مسغ يعسمػف في خجم
بيخ )أفخاد عوالحارس والدائق(، إذا كاف بالغاً سغ الخشج وبذخط أف يتع ذلظ في محل إقامتو، ويذسل ت

عائمتو( كل مغ تخبصو بالسصمػب تبميغو رابصة القخابة والسراىخة وبذخط أف يكػنػا مكيسيغ معو في محل 
السدتخجمػف في محل عسمو وكحلظ  . وكحلظ(2)ةتقؤ إقامة الذخز السصمػب تبميغو برػرة دائسة أو م

ة وكالتو بدشج رسسي إذا قبل التبميغ عغ مػكمو فإذا رفس التبميغ فلا يعتبخ التبميغ بتيجػز تبميغ الػكيل الثا
حاصلًا أما في حالة كػف ىحا الػكيل ىػ نفذ الذخز الحي أجخى عقج الخىغ نيابة عغ مػكمو فيكػف 

 .(3)إذا امتشع اعتبخ التبميغ حاصلاً في ىحه الحالة ممدماً بالتبميغ عشو ف

جد السجيشػف الخاىشػف فيجب تبميغيع جسيعاً سػاء اشتخط التكافل والتزامغ بيشيع في عوفي حالة ت
 خط.تعقج الخىغ أو لع يذ

قانػناً فيجب تبميغ مغ يقػـ بإدارة  ووفي حالة كػف السصمػب تبميغو مسشػعاً مغ الترخؼ بأمػال
خ، وفي حالة كػف السصمػب تبميغو محكػماً بعقػبة مقيجة صالقا وأأمػالو نيابة عشو كالسفمذ أو السحجػر 

 .(4)فيبمغ مغ يقػـ بإدارة أمػالو، أما السػقػؼ فيجػز تبميغو بالحات أو تبميغ مغ يشػب عشو قانػناً  لمحخية

ميسا كانت صفتو )مجنياً أو عدكخياً( لأف ىحا التبميغ ناشئ مغ عقج الخىغ  ويتع تبميغ السجيغ الخاىغ
زسغ التكميف بالحزػر بل مجخد اخبار السجيغ تويخزع لذخوشو وباتفاؽ الصخفيغ، وأف ىحا التبميغ لا ي

 .(5)بػاقعة معيشة

تبميغ شاىجيغ إذا امتشع السصمػب تبميغو أو مغ يرح تبميغو مغ تدمع ورقة التبميغ يذيج مأمػر الو 
عمى الامتشاع ويحخر بحلظ شخحاً يػقعو مع الذاىجيغ يجوف فيو تاريل وساعة ومحل حرػؿ الامتشاع، 

                                                

مػجػػدة فػي قػانػف  تمغ قانػف التدجيل العقاري عمساً بأف نفػذ حكػع ىػحه السػادة كانػ 162مغ السادة  ( أنطخ الفقخة الثالثة1)
فػػػي  915مشػػػو قبػػػل أف يػػػتع إلغػػػاء تمػػػظ السػػػادة بسػجػػػب قػػػخار مجمػػػذ قيػػػادة الثػػػػرة السشحػػػل رقػػػع  19السخافعػػػات السػػػادة 

2/6/1595. 
 .825السرجر الدابق، ص لجدء الثاني،شخح قانػف التدجيل العقاري ,   ( مرصفى مجيج،2)
 الفقخة ثانياً مغ قانػف التدجيل العقاري. 169( السادة 3)
 .1598لدشة  5( تعميسات التدجيل العقاري رقع 4)
 .829، صالسرجر الدابق ي,دجيل العقاري، الجدء الثان( مرصفى مجيج، شخح قانػف الت5)
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السحل ويذخح ذلظ في ورقة التبميغ ويعتبخ ىحا الذخح بسثابة السدكغ أو وتمرق الشدخة الأولى عمى باب 
 .(1)التبميغ

لأنطار، فيشبغي عمى القائع بالتبميغ أف يشطع إذا لع يكغ لمسصمػب تبميغو محل معمػـ وتػارى عغ او 
محزخاً يػقعو مع مختار السحمة أو أي جية مخترة أخخى يؤيج ذلظ. وعمى رئيذ الجائخة في ىحه الحالة 
إصجار قخار بتبميغ السصمػب بػاسصة الشذخ في صحيفتيغ يػميتيغ ترجراف في مشصقة أعساؿ الجائخة. أو 

، وافيامو بػجػب مخاجعة الجائخة خلاؿ خسدة عذخة يػماً مغ تاريل في أقخب محل ليا أو في العاصسة
الشذخ الستأخخ في أحجى الرحيفتيغ، وعشج عجـ السخاجعة خلاؿ السجة السحكػرة، فعمى الجائخة أف تدتسخ 

. وإذا لع يعيغ الذخز السصمػب تبميغو محل إقامة لو في سجل الخىغ (2)بإجخاءاتيا ويعتبخ التبميغ أصػلياً 
كاف مكيساً فيو أو في محل إقامتو أو محل عسمو أف كاف  إفي التبميغات في مػقع العقار السخىػف تجخ 

 .(3)معمػماً وإلا فيعتبخ مجيػؿ الإقامة

إذا كاف محل إقامة الخاىغ يقع في مشصقة أعساؿ دائخة تدجيل عقاري أخخى فيخسل التبميغ إلى تمظ و 
متخ مغ مػقع العقار تبميغ يػـ واحج عغ كل خسديغ كيمػ الالجائخة لإجخائو بػاسصتيا ويزاؼ إلى مجة 

( تدجيل عقاري. وإذا كاف خارج العخاؽ فتزاؼ السجة التالية لسجة التبميغ ولػ كاف لو وكيل 162/1السادة )
 مكيع في العخاؽ.

 شيخ واحج لمسكيسيغ في بمجاف الػشغ العخبي وتخكيا وايخاف. – أ

 تدجيل عقاري. 162/8مادة  الاخخى.شيخاف لمسكيسيغ في البلاد  –ب 

إذا تػفي الخاىغ قبل السباشخة بالتبميغ فيجب تبميغ جسيع الػرثة وإذا كاف بيشيع قاصخ فيبمغ وليو أو و 
تدجيل عقاري. عمساً أنو يتع  165وصيو أو مجيخية رعاية القاصخيغ أف لع يكغ لو ولي أو وصي مادة 

إلى إذف مغ السحكسة لأف التبميغ ىػ مجخد اخبار وليذ تبميغ ىؤلاء نيابة عغ السحجػر دوف حاجة 
 .(4)ترخفاً قانػنياً 

 

 الفخع الثاني
 وضع اليج وقائسة السدايجة

بعج انتياء فتخة التبميغ الأولى وعجـ قياـ السجيغ بجفع الجيغ وممحقاتو يقػـ رئيذ دائخة التدجيل 
اليج عمى العقار السخاد بيعو يجرج فيو العقاري أو مغ يخػلو وبسذاركة مػضف فشي بتشطيع محزخ وضع 
ة وأف كاف مؤجخاً أـ غيخ مؤجخ ومبمغ يأوصاؼ العقار ومذتسلاتو وما لو أو عميو مغ حقػؽ وقيستو الحكيك

                                                

 تدجيل عقاري. 166( السادة 1)
 قانػف التدجيل العقاري. 169. والسادة 814الدابق، صعامخ خصاب عسخ، السرجر ( 2)
 تدجيل عقاري. 162( السادة 3)
 .892ص ،السرجر الدابقلتدجيل العقاري، الجدء الثاني، مجيج، شخح قانػف ا صفى( مر4)
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الإيجار أو السشفعة الدشػية وغيخىا مغ الأمػر التي يدتجؿ بيا عمى حالة العقار ويػقع مغ قبل مشطسي 
غ عشج السسانعة الاستعانة بالذخشة. وإذا كاف العقار ضسغ السشاشق السحزخ والحاضخيغ أف وججوا ويسك

 الحجودية فعمى دائخة التدجيل العقاري الحرػؿ عمى السػافقات لإكساؿ عسمية وضع اليج.

وعشج إتساـ عسمية وضع اليج يتع تشطيع استسارة خاصة ببيع العقار تحتػي عمى الأوصاؼ الثابتة 
 تدجيل عقاري. 191جؿ الخىغ وشخوشو ومختبتو. السادة بعقج الخىغ و  اخفلمعقار عشج وضع اليج عميو وش

 

 الفخع الثالث

 ائمسالإعلام عن بيع العقار بالسدايجة العمشية وقبهل الز

يعمغ عغ وضع العقار بالسدايجة مجة ثلاثيغ يػما واذا تعجدت العقارات السخاد بيعيا السخىػنة برفقة 
يجب اف يحتػي الاعلاف عمى الاوصاؼ والبيانات السحكػرة في  حج ليا.ز تشطيع اعلاف بيع واػ واحجة فيج

يشذخ الاعلاف في  محزخ وضع اليج واسساء الصخفيغ ومػعج السدايجة وشخوط الزع والجائخة القائسة بالبيع.
جخيجة يػمية واحجة ترجر في مشصقة اعساؿ الجائخة او في اقخب محل او في العاصسة وتعمق ندخة مغ 

 تدجيل عقاري. 191السادة  في الجائخة وتبجا مجة الاعلاف مغ اليػـ التالي لمشذخالاعلاف 

مشتيية في اليػـ الحي  فوإذا صادؼ اليػـ الأخيخ الحي يشتيي فيو عصمة رسسية فتعتبخ مجة الإعلا
السدايجة مفتػحة مغ تاريل نذخ  تدجيل عقاري عمى اعتبار 198يمي العصمة مباشخة، ونرت السادة 

ميشات نقجية او أالاعلاف ويقبل الزع مغ الخاغبيغ بالسدايجة في الجائخة السخترة عمى اف يػدع كل مشيع ت
وبالخغع مغ أف القانػف نز عمى اعتبار  .كفالة مرخفية لا تقل عغ عذخة مغ السائة مغ الكيسة السقجرة

 ضسغ السجة، وىػ ما قزت بو ، ولكغ يػـ الشذخ لا يعتبخ داخلاً فالسدايجة مفتػحة مغ تاريل نذخ الإعلا
 .(1)( مغ قانػف السخافعات89السادة )

وعمى كل راغب بالاشتخاؾ إيجاع تأميشات نقجية بسقجار عذخة  فعميو يقبل الزع خلاؿ مجة الإعلا
 فع تمظ التأميشات4دغ يدتثشى مغ كبالسائة أو كفالة مرخفية ول

 حرتو.الذخيظ في العقار السصمػب بيعو بسا يعادؿ قيسة  -1
 الجائغ السختيغ بقجر ديشو. -8

 وتعاد ىحه التأميشات السجفػعة عشج شمب السدايج في الأحػاؿ الآتية4

 إذا كف السدايج يجه وقبل ضع غيخه بعج استيفاء التأميشات القانػنية مشو. -1
 .إذا انتيت السدايجة بتدجيل العقار باسع السحاؿ عميو أو أبصمت أو الغيت لأسباب قانػنية -8

                                                

 .899ص ،( مرصفى مجيج، الجدء الثاني، السرجر الدابق1)



- 16 - 

إذا تأخخت السدايجة لأسباب قانػنية، أو لعجـ تعقيب الجائغ، ولع يكغ لمسدايج دخل في ىحا  -2
 .(1)التأخيخ

وىي ثلاثػف يػماً تقبل الزسائع مغ الخاغبيغ في السدايجة إلا أف القانػف مشع  فوخلاؿ مجة الإعلا
لا مغ قانػف التدجيل العقاري عمى ) 121بعس الاشخاص مغ السذاركة في السدايجة فقج نرت السادة 

السذاركة جخاء السدايجة ولا لخئيذ الجائخة واقاربيسا واصيارىسا الى الجرجة الخابعة إيجػز لمسػضف القائع ب
ليذ لمػكلاء اف يذتخوا الامػاؿ السػكميغ ىع ببيعيا ( مجني عمى )958(. وكحلظ نرت السادة )بالسدايجة

وليذ لسجيخي الذخكات ومغ في حكسيع ولا السػضفيغ اف يذتخوا الامػاؿ السكمفيغ ىع ببيعيا او التي يكػف 
ف يذتخوا امػاؿ التفميدة ولا امػاؿ السجيغ بيعيا عمى يجىع، وليذ لػكلاء التفاليذ ولا لمحخاس السرفيغ ا

السعدخ وليذ لسرفي الذخكات والتخكات اف يذتخوا الامػاؿ التي يرفػنيا وليذ لمدساسخة ولا لمخبخاء اف 
احج مغ ىؤلاء اف يذتخي ولػ بصخيق عيا او في تقجيخ قيستيا، وليذ لػ يذتخوا الامػاؿ السعيػد الييع في بي

(. وأف العمة التي مشع السذخع مغ ولا باسع مدتعار ما ىػ محطػر عميو شخاؤهالسداد العمشي لا بشفدو 
أجميا شخاء الأشخاص الحيغ ذكختيع السادة السحكػرة التي عيج إلييع بيعيا ىي تعارض مرمحتيع مع 

 .(2)نقاص الثسغإزي إلى فمرمحة مالظ الساؿ. فسرمحة السالظ تقزي إلى زيادة الثسغ أما مرمحتيع فت
كو يفأف قانػف السحاماة مشع السحامي مغ الاشتخاؾ في السدايجات سػاء بشفدو أو بػاسصة شخ وكحلظ 

. وقج (3)أو أي شخز آخخ التي تجخي في السحاكع أو الجيات القزائية الأخخى إذا كاف وكيل فييا
اؿ مجني عخاقي الػصي السشرػب والكيع السقاـ مغ قبل السحكسة مغ شخاء شيء مغ م 925مشعت السادة 
مجني عخاقي الػصي السختار مغ قبل الأب أو الجج شخاء ماؿ اليتيع  951لظ مشعت السادة حالسحجػز وك

( مجني عخاقي مشعت القاضي مغ شخاء ماؿ 951السادة ) فإفإلا إذا كانت فيو مرمحة اليتيع وكحلظ 
لسعتػه الاشتخاؾ في السحجػز لشفدو. وكحلظ لا يجػز لعجيسي الأىمية كالرغيخ غيخ السسيد والسجشػف وا

ة فيجػز ليع ذلظ وكحلظ لا يجػز ثراحب العقار الخاىغ الاشتخاؾ أما الػر لالسدايجة وكحلظ لا يجػز 
 .(4)للأجشبي الاشتخاؾ بسدايجة العقار إلا بعج استحراؿ الأذف مغ الجيات السخترة

 

 
 

                                                

السرػػػجر ق، ومرػػػصفى مجيػػػج، الجػػػدء الثػػػاني، السرػػػجر الدػػػاب، 1591لدػػػشة  5( أنطػػػخ تعميسػػػات التدػػػجيل العقػػػاري رقػػػع 1)
 .895ص ،الدابق

 .286ة الخابصة، بغجاد، صد السدساة عقج البيع، مصبعػ ( الجكتػر حدغ عمي الحنػف، شخح القانػف السجني العخاقي، العق2)
. وكػػحلظ قػػػخار محكسػػػة 1555لدػػػشة  19مػػػغ قػػانػف السحامػػػاة لإقمػػيع كػردسػػػتاف رقػػع  41( أنطػػخ الفقػػػخة الثالثػػة مػػػغ السػػادة 3)

السشذػػػر مػػغ قبػػل القاضػػي عثسػػػاف  21/18/8112فػػي  8112ت/  –/ ت 69اسػػتئشاؼ اربيػػل برػػفتيا التسييديػػة رقػػع 
مصبعػة  ياسيغ عمي، السبادئ والتصبيقات القانػنية فػي قػخارات محكسػة اسػتئشاؼ اربيػل برػفتيا التسيديػة، الصبعػة الثانيػة،

 .51، ص8111ىلات، اربيل، رسٔ
 .829شخيق السدايجة، السرجر الدابق، ص( عامخ خصاب عسخ، بيع العقار عغ 4)
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 الفخع الخابع

 السدايجة وإجخاءاتها

تجخي السشاداة لمسذاركة  (1)وفي تساـ الداعة الثانية عذخ مغ اليػـ الثلاثيغ فبعج انتياء مجة الإعلا
ىع  غبالسدايجة ثلاثة مخات في الجائخة. وبعجىا تجخي السدايجة العمشية بيغ الخاغبيغ بالزع السػجػديغ أو الحي

السختيغ أو  بحكع السػجػديغ بػاسصة كتبيع الخسسية كالسرخؼ العقاري وغيخىع ولا يذتخط حزػر الجائغ
 السجيغ الخاىغ أو تبميغيسا بالحزػر.

وأثشاء السدايجة العمشية تطيخ عجة حالات تشاولتيا مػاد قانػف التدجيل العقاري والتعميسات الرادرة 
 بسػجبو وحجدت لكل حالة الإجخاء الػاجب إتباعو وكالآتي4

الحي يتقجـ بو أحجىسا ولا يداد  إذا وجج اكثخ مغ راغب بالزع وجخت السدايجة بيشيع فأف الزع أولًا4
عميو بعج مخور مجة خسدة دقائق يعتبخ نياية السدايجة. أي لا يجػز قبػؿ ضع آخخ بعجه وإذا استسخ 
السدايجوف بالديادة عمى العقار حتى نياية الجواـ الخسسي فأف الزع الحي يحرل مغ أحجىع عشج نياية 

يتقجـ مدايج بعج إجخاء السشاداة في مػعجىا السقخر فأف السدايجة  الجواـ الخسسي يعتبخ نياية السدايجة، وإذا لع
تبقى مفتػحة حتى نياية الجواـ الخسسي إذ يجػز قبػؿ الزع خلاؿ ىحه الفتخة مغ أي مدايج كاف عشج 

 ضيػره.

 فإذا انتيت السدايجة بيحه الرػرة يرجر رئيذ الجائخة )مجيخاً كاف أـ ملاحطاً( أحجى القخارات التالية4

 اعتبار السدايجة مفتػحة لسجة ستة أشيخ إذا لع يحرل راغب لمزع عمى العقار نيائياً. -1

% مغ 21تسجيج السدايجة لسجة خسدة عذخة يػماً إذا كاف الزع الػاقع عمى العقار يقل عغ  -8
ة عذخة يػماً في صحيفة يػمية ولا يجخل يػـ نذخ دالتسجيج ومجتو خس فقيستو السقجرة. ويجخي إعلا

الإعلاف في الحداب، وفي الداعة الثانية عذخ مغ اليػـ الأخيخ يشادي السشادي في الجائخة ثلاث مخات 
د عميو االخسسي لحلظ اليػـ أو العخض الحي يد  ـوتجخي السدايجة وبشفذ الصخيقة الدابقة، وبانتياء الجوا

إحالة قص ية باسع السدايج الأخيخ  خسذ دقائق وأف لع يشتو الجواـ الخسسي، يقخر رئيذ الجائخة إحالة العقار
بو ميسا بمغ، وأما إذا لع يحرل راغب بالذخاء خلاؿ مجة التسجيج فيقخر رئيذ الجائخة ع سبالبجؿ الحي 

أي حتى إذا لع  ،ع بو العقارسجيج وبالبجؿ الحي سإحالة العقار إحالة قص ية باسع السدايج الأخيخ قبل الت
 .(2)لسقجرة% مغ قيسة العقار ا21يبمغ البجؿ 

                                                

تدػجيل عقػاري ىػػ اليػػـ الثلاثػػف اعتبػاراً مػغ اليػػـ التػالي لتػاريل نذػخ  198/8( السقرػد باليػـ الثلاثيغ الػارد في السادة 1)
، 1/9/1599اليػػػـ الثلاثػيغ يكػػػف فػػي فػػأف  1/6/1599الإعػلاف ولػػيذ مػغ يػػػـ الشذػػخ. فػإذا تػػع نذػػخ إعػلاـ البيػػع يػػـ 

 .895ص، السرجر الدابق، 8خح قانػف التدجيل العقاري، جأنطخ مرصفى مجيج، ش
 198، وىػحا الإجػخاء ىػػ تصبيػق لمسػادة 821ص، السرػجر الدػابق، 8خح قػانػف التدػجيل العقػاري، ج( مرصفى مجيج، ش2)

 =اذا لع يبمغ البجؿ ثسانيغ مغ السائة مػغ الكيسػة السقػجرة -2) الفقخة الثالثة مغ قانػف التدجيل العقاري والتي نرت عمى
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% مغ الكيسة السقجرة لو 21إحالة العقار قص ياً إذا حرل الزع عميو بسا يداوي أو يديج عمى  -2
 وتبميغ السجيغ بالتبميغ الشيائي.

 فتح السدايجة مججداً  ثانيا4ً
في الحالة التي يتقخر فييا إحالة العقار قص ياً يجػز قبػؿ الزع عمى بجؿ الإحالة القص ية في 

ػاقعة بيغ تاريل الإحالة القص ية وقبل انقزاء ميمة التبميغ الشيائي. ومجة التبميغ الشيائي ىي ثلاثة الفتخة ال
أياـ يبمغ فييا السجيغ الخاىغ بالإحالة القص ية ويصمب مشو تدجيج الجيغ وممحقاتو مع الخسػـ والسراريف 

بػؿ الزع أف لا يقل الزع عغ بالسائة خط لقت. ويذ(1)خلاؿ ثلاثة أياـ وبعج انقزائيا تربح الإحالة نيائية
مغ بجؿ الإحالة القص ية، وأف يجفع الخاغب بالزع تأميشات قانػنية نقجية أو كفالة مرخفية لا تقل عغ 

 عذخة بالسائة مغ بجؿ الإحالة القص ية )وليذ مغ الكيسة السقجرة(.

ولسجة ثلاثة دايجة ججيجة وذلظ في صحيفة واحجة وعشج حرػؿ مثل ىحا الزع يتع نذخ إعلاف فتح م
أياـ وفي ىحه الحالة تقبل الزسائع اللاحقة بأي مقجار كاف وبانتياء مجة ىحا الإعلاف تجخي السدايجة 
العمشية بيغ الخاغبيغ السػجػديغ وبشفذ الصخيقة الدابقة ومغ ثع يرجر رئيذ الجائخة قخاره بإحالة العقار 

الأخيخ ميسا كاف البجؿ الحي  ساـ بو العقار. ولا يقبل بعج ذلظ أي ضع ميسا كاف  نيائياً باسع السدايج
 .(2)مقجاره ولا حاجة في ىحه السدايجة تبميغ السجيغ الخاىغ بشتيجتيا

وإذا كاف ميمة التبميغ الشيائي تشتيي بعج تاريل الإحالة الشيائية يشبغي التخيث في تشفيح قخار الإحالة 
ـ السجيغ الخاىغ مغ حخ لا ي يالكياـ بالتدجيل بسػجبيا( إلا بعج انتياء مجة التبميغ لكالشيائية )أي عجـ 

 السيمة التي مشحيا لو القانػف لتدجيج الجيغ.
 إعادة أو استئشاؼ السدايجة بدبب التأخيخ ثالثا4ً

 إذا ما تأخخت السدايجة لأسباب قانػنية كإيقاؼ السدايجة بقخار مغ محكسة مخترة أو عجـ ضيػر
راغب لمذخاء أو بدبب عجـ تعقيب الجائغ. تعاد السدايجة لسجة خسدة عذخة يػماً بشذخ إعلاف السدايجة. 
ويذتخط أف يكػف التأخيخ لسجة لا تديج عمى ستة أشيخ وأف يكػف التأخيخ خلاؿ فتخة السدايجة لا بعجىا 

يغ الشيائي ويذتخط كحلظ أف يكػف )وىي الفتخة السبتجأ مغ تاريل نذخ إعلاف البيع إلى انقزاء ميسمة التبم
ػنية فإذا لع تكغ لأسباب قانػنية كإىساؿ الجائخة أو بدبب السخابخات الخسسية أو ػػباب قانػػػيخ لأسػػالتأخ

بدبب اتفاؽ الجائغ السختيغ والسجيغ الخاىغ عمى تأخيخ السدايجة لسجة لا تديج عمى ستة اشيخ وبسػافقة 

                                                                                                                                                   

لمعقػار فػػلا تجػػخى الاحالػػة القص يػػة بػػل تسػػجد السدايػػجة لسػػجة خسدػة عذػػخ يػمػػا بػػإعلاف يبػػيغ فيػػو مبمػػغ الدػػػـ الحاصػػل =
كجه أيزػاً القاضػي عمى العقار وفي نياية مجة الاعلاف تجخى الاحالة القص ية بالسبمغ الحي تخسػ بو السدايج(. وىحا ما أ

وىحا الإجخاء يختمف عغ الإجخاء الستبػع فػي بيػع العقػار بالسدايػجة  194ػد في كتابو شخح قانػف التشفيح صمجحت السحس
 لجى دوائخ التشفيح.

 تدجيل عقاري. 192( السادة 1)
 .829، ص8رصفى مجيج، السرجر الدابق، ج( م2)
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تبميغ السجيغ بالتبميغ الشيائي ففي مثل ىحه الحالات لا تعاد السدايجة بل  أو بدبب عجـ (1)السدايج الأخيخ
 تدتسخ الإجخاءات الدابقة مغ الشقصة التي وقفت عشجىا قبل التأخيخ أو التأجيل.

في حالة حرػؿ راغب لمزع خلاؿ فتخة التأخيخ، فأف الزع يقبل مشو أولًا ثع يباشخ بالإعلاف بعج 
 علاف تجخي السدايجة وحدب الصخيقة الدابقة بيغ الخاغبيغ.ذلظ وبعج انتياء فتخة الإ

وفي حالة تخؾ السدايجة أو تأخخت لسجة تديج عمى ستة أشيخ برػرة مدتسخة وبجوف انقصاع وكاف 
فتخة التخؾ أو التأخيخ خلاؿ فتخة السدايجة لا بعجىا ميسا كانت الأسباب فتعتبخ السدايجة ممغاة بكافة 

 مخاسيسيا وإجخاءاتيا.
 إعادة السدايجة بدبب نكػؿ السذتخي  رابعا4ً

إذا أحيل العقار إحالة نيائية إلى مذتخي العقار السبيع بالسدايجة يكمف حيشئح بجفع بجؿ الذخاء مع 
الخسػـ ويجػز لخئيذ دائخة التدجيل العقاري إمياؿ السذتخي مجة مشاسبة عمى أف لا تديج عغ خسدة عذخ 

جب عميو خلاليا دفع بجؿ البيع ورسػـ التدجيل فإذا لع يمتدـ بحلظ اعتبخ يػماً بشاء عمى شمب السذتخي ي
. وفي ىحه الحالة يعخض العقار عمى السدايج (2)مغ قانػف التدجيل العقاري  199/8السادة  بناكلًا حد

كل وليذ ببجؿ شاالحي يدبقو بالبجؿ الحي كاف قج عخضو )البجؿ الحي عخضو السدايج الحي سبق السذتخي ال
حالة(. فإذا قبل السدايج السحكػر العقار يقخر رئيذ الجائخة إحالة العقار بعيجتو وبجوف مدايجة وتزسيغ الإ

كل الفخؽ بيغ البجليغ يدتحرل مغ تأميشاتو أف وججت وإلا فيدتحرل الفخؽ بػاسصة دائخة شاالسذتخي ال
 اف قج نكل عغ دفعو.كل بعج ذلظ دفع بجؿ الإحالة الحي كشاالتشفيح، ولا يقبل مغ السذتخي ال

كل( عمى كف يجه فعمى دائخة التدجيل شافي حالة إصخار السدايج الأوؿ )السدايج قبل السذتخي الو 
العقاري إجخاء السدايجة بالإعلاف عغ بيع العقار وذلظ بشذخ إعلاف ولسجة خسدة عذخ يػماً تجخي بانتيائيا 

كل الاشتخاؾ في ىحه شابأي بجؿ كاف، ولا يحق لمسدايج الالسدايجة العمشية ويحاؿ العقار باسع السدايج الججيج و 
السدايجة لأنو ىػ السدبب ليحه السدايجة ولأنو أصبح بسثابة البائع فلا يجػز أف يذتخي ىػ ممظ نفدو. فإذا 
كاف البجؿ الحي حرل بشتيجة ىحه السدايجة يقل عغ البجؿ الدابق الحي كاف قج أحيل العقار بسػجبو عمى 

كل أما مغ التأميشات أو شاأكل فيقخر رئيذ الجائخة استحراؿ الفخؽ بيغ البجليغ مغ السذتخي الالسذتخي الت
عغ شخيق التشفيح. وإذا لع يحرل راغب لمذخاء بشتيجة ىحه السدايجة فعمى رئيذ الجائخة أف يتخح القخار 

والسراريف مغ أمػالو مغ اللازـ باعتبار السحاؿ عميو التأكل مذتخياً لمعقار واستحراؿ البجؿ والخسػـ 
 التأميشات وعغ شخيق دائخة التشفيح.

 
                                                

يتفػػق الػػجائغ السػػختيغ مػػع الػخاىغ عمػػى تأجيػػل السدايػػجة لسػػجة لا تديػػج ( تدػػجل عقػػاري عمػػى )يجػػز اف 199( نرػت السػػادة )1)
 عمى ستة أشيخ بذخط أف يػافق السدايج الأخيخ عمى التأجيل(.

 198مػغ السػادة  2يشرخؼ إلى السذتخي الحي أحيل العقار باسسو إحالة قص يػة حدػب الفقػخة  الشاكل( أف مفيػـ السذتخي 2)
تدجيل عقػاري والػحي أحيػل عميػو بشتيجػة السدايػجة بعػج  194الة نيائية حدب السادة ل عميو إحيتدجيل عقاري والحي أح
تدػجيل عقػاري أو السدايػج الػحي كػف يػجه ثػع عػخض عميػو العقػار بعػج الشكػػؿ،  199مػغ السػادة  2الشكػؿ حدب  الفقػخة 

 .851، ص8خح قانػف التدجيل العقاري، جلاح  مرصفى مجيج، ش
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 تدجيل العقار باسع السحاؿ عميو خامدا4ً

بعج دفعو البجؿ والخسػـ القانػنية ىحا ما نرت عميو الفقخة  (1)يدجل العقار باسع السذتخي أو الستفخغ
إحالة نيائية باسع السذتخي أو  تدجيل عقاري فإذا انتيت السدايجة وأحيل العقار 121الأولى مغ السادة 

الستفخغ وقاـ بتدجيج البجؿ والخسػـ القانػنية فعمى دائخة التدجيل العقاري تدجيل العقار باسسو. ونرت 
و الستفخغ بعج الاحالة الشيائية ودفع البجؿ يدجل أذا تػفى السذتخي الفقخة الثانية مغ السادة أعلاه عمى )إ

 (.العقار باسع ورثتو الذخعييغ
جة السذتخي الحي سجد بجلو وتػفي قبل عيويلاح  أف السذخع قج حرخ تدجيل العقار الحي أحيل ب
الأميخية )حق  يضاع قج يكػف مغ الأر اأف يتع التدجيل باسسو بػرثتو الذخعييغ، مع أف العقار السب

 ياـ القانػندترخؼ( التي تخزع في انتقاليا لأحكاـ خاصة وردت في القانػف السجني )أي تدتشج إلى الق
اـ الذخعي( ويبجو أف الحكسة مغ حرخ التدجيل باسع الػرثة الذخعييغ ىػ أف مذتخي العقار دوليذ الق

قج تػفي قبل أف يدجل العقار باسسو، وأنو عشج وفاتو لع يتخؾ عقاراً وإنسا تخؾ حقاً، وىػ حق الػرثة في 
رث إضافة إلى رسع البيع حدب أحكاـ السادة . ويتع التدجيل بعج استيفاء رسػـ الا(2)تسمظ العقار السبيع

عمى أساس أف معاممة البيع والارث  1594لدشة  186( مغ قانػف رسػـ التدجيل العقاري رقع 11/4)
 .(3)تدجلاف مسدوجة

و لآخخ وحيشئح يدجل العقار باسع غوكحلظ يجػز لمسحاؿ عميو التشازؿ عغ العقار الحي اشتخاه أو تفخ 
يخد مثل  عتدجيل عقاري ول 121الخسػـ وىحا ما نرت عميو الفقخة الثالثة مغ السادة الستشازؿ لو بعج دفع 

ىحا الحكع في قانػف التشفيح مسا أثار الججؿ فحىب البعس إلى جػاز ذلظ وذىب البعس الآخخ إلى عجـ 
 القانػف يدتشج عميو لقبػؿ التشازؿ. فيلعجـ وجػد نز  هجػاز 

تدجيل عقاري  121وفي حالة تأخخ تدجيل العقار باسع السذتخي أجازت الفقخة الخابعة مغ السادة 
خخ تدجيل السبيع باسسو مجة تديج عمى أذا تإحالة نيائية شمب فدل السدايجة إلسغ احيل العقار بعيجتو 

 .بقخار مغ رئيذ الجائخة خيخ بدببو وذلظأف لا يكػف التأمغ تاريل دفعو البجؿ والخسػـ بذخط  ثلاثيغ يػماً 

وكحلظ إذا قاـ السجيغ بجفع الجيغ والفػائج والسراريف والخسػـ قبل تدجيل العقار السبيع بالسدايجة 
. وأف الفدل ىشا لا يحتاج إلى قخار مغ رئيذ دائخة التدجيل العقاري بل أف (4)تعتبخ السدايجة مفدػخة

 ريف والخسػـ فأف السدايجة تعتبخ مفدػخة بحكع القانػف.مجخد قياـ السجيغ بتدجيج الجيغ والفػائج والسرا

                                                

تدػػجيل عقػػاري حػػػؿ  812، أنطػػخ السػػادة حالػػة كػػػف السدايػػجة جاريػػة عمػػى بيػػع حػػق الترػػخؼ( السقرػػػد بػػالستفخغ ىػػػ فػػي 1)
 مفيػـ الإفخاغ .

 .822شخيق السدايجة، السرجر الدابق، ص( عامخ خصاب عسخ، بيع العقار عغ 2)
، مػػع ملاحطػػة أف تعميسػػات التدػػجيل 211صالسرػػجر الدػػابق، ، 8اري، ج( مرػػصفى مجيػػج، شػػخح قػػانػف التدػػجيل العقػػ3)

ة مػغ دفػع رسػع الارث. إلا أف ثالخابع مشيا قج نرت عمى إعفاء الػر البشج في الفقخة العاشخة  1598لدشة  5العقاري رقع 
 .1594لدشة  186ىحه التعميسات سابقة لقانػف رسػـ التدجيل العقاري رقع 

 تدجيل عقاري. 192( السادة 4)



- 21 - 

عار رئاسة إشتى ما تع تدجيل العقار باسع السذتخي تقػـ دائخة التدجيل العقاري السخترة بمو 
ع إلى السذتخي خالياً مغ الذػاغل بعج تدجيمو باسسو مع مخاعاة احكاـ القػانيغ االتشفيح لتدميع العقار السب

سا تبقى لو مغ ل. وتقػـ دائخة التدجيل العقاري بتدويج الجائغ السختيغ بػثيقة عقارار الالشافحة كقانػف إيج
 .(1)الجيغ وممحقاتو عمى السجيغ بعج بيع العقار السخىػف لتحريمو وفقاً لأحكاـ القانػف 

ومغ الججيخ بالحكخ أف مخاسيع السدايجة وإجخاءاتيا والإحالة لا تخزع لمتجقيق مغ قبل مجيخية 
رخ التجقيق عمى الإجخاءات الأخخى التي تتعمق بالتدجيل ونرت السادة تالتدجيل العقاري العامة وإنسا يق

 ( تدجيل عقاري عمى ىحا الأمخ.128)

قاري )مجيخاً كاف أو ملاحطاً( عأما بخرػص الصعغ بالقخارات التي يتخحىا رئيذ دائخة التدجيل ال
يجػز الصعغ بيا عجا الصعغ بصخيقة الاعتخاض لجى مجيخ التدجيل بذأف إجخاءات بيع العقار بالسدايجة فلا 

العقاري. والاعتخاض يقجـ إلى مجيخ التدجيل العقاري وليذ السلاح  حتى ولػ كاف القخار صادراً مغ 
السلاح  لكػف السلاح  تابعاً لمسجيخ إدارياً، ويرجر السجيخ قخاره أما بخد الاعتخاض لعجـ وروده، وتأكيج 

لسعتخض عميو، وأما أف يقخر تعجيل القخار أو تبجيمو أو إلغائو، ويبمغ القخار إلى السعتخض، وأف القخار ا
لػزيخ العجؿ أو مجيخ قص ياً ولا يجػز لمسعتخض تقجيع نفذ الاعتخاض مخة أخخى، وليذ قخار السجيخ يكػف 

السجيخ. ويجػز تسييد التدجيل العقاري العاـ أو غيخىسا الشطخ في اعتخاض السعتخض بعج رده مغ قبل 
القخار الرادر بعج الاعتخاض مغ تاريل صجوره وقخار محكسة التسييد بحلظ يكػف واجب الاتباع.. ويذتخط 
لقبػؿ التسييد أف يكػف القخار السسيد صادراً مغ مجيخ التدجيل العقاري بعج الاعتخاض، فالقخار الرادر 

وإجخاءاتيا غيخ قابل لمتسييد, وأف يقع التسييد خلاؿ قبل الاعتخاض بذأف أية مخحمة مغ مخاحل السدايجة 
سبعة أياـ مغ صجور القخار. فتسييد القخار يجب أف يكػف خلاؿ سبعة أياـ مغ تاريل صجور قخار السجيخ 

 .(2)عمى الاعتخاض وليذ مغ تاريل تبمغ السعتخض لقخار مجيخ التدجيل العقاري بخرػص اعتخاضو

رئيذ الجائخة بعج تدجيل العقار باسع السذتخي ولا يخل ذلظ بحق  ولا يقبل الاعتخاض عمى قخارات
 .(3)ذوي العلاقة في مخاجعة السحكسة السخترة

 

 
 
 
 

                                                

 يل عقاري.تدج 122( السادة 1)
 تدجيل عقاري. 168والسادة  .811–815ص، السرجر الدابق، 2خح قانػف التدجيل العقاري، ج( مرصفى مجيج، ش2)
 ( تدجيل عقاري.168/2( السادة )3)
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 السطمب الثاني
 خاءات في دوائخ التشفيحـــالإج

تشاولشا في السصمب الأوؿ مغ ىحا السبحث الإجخاءات الستبعة في بيع العقار عغ شخيق السدايجة في 
العقاري وسشحاوؿ في ىحا السصمب الػقػؼ عمى تمظ الإجخاءات في دوائخ التشفيح ومجى دائخة التدجيل 

 أوجو الذبو والخلاؼ بيغ تمظ الإجخاءات وبرػرة مػجدة.

السعجؿ إجخاءات حجد وبيع العقار في الفرل الدادس مغ  1521لدشة  41نطع قانػف التشفيح رقع 
حجد العقار وفق بجد العقار وحتى تدجيمو فإذا ما تقخر حبوتبجأ ىحه الإجخاءات  116ولغاية  26السػاد 

ع إشارة الحجد عمى العقار ضمى السشفح العجؿ اشعار دائخة التدجيل العقاري بػ عاحكاـ قانػف التشفيح وجب 
ع وضعمى العقار السحجػز بعج  ةوبياف ما عمييا مغ حقػؽ أصمية وتب ية. ولا يجػز إجخاء أية معامم

 .(1)ػافقة مجيخية التشفيح التي وضعت الحجدإشارة الحجد بجوف م

قل مغ الكيسة يسا لا بواعصى القانػف لسشفح العجؿ الحق بأف يأذف لمسجيغ ببيع عقاره السحجػز 
. (2)السقجرة وبجوف مدايجة عمى أف تدتقصع دائخة التدجيل العقاري السخترة حيغ البيع، الجيغ وممحقاتو

وأجاز لو كحلظ أف يقخر عجـ بيع العقار السحجػز بالسدايجة إذا كانت واردات العقار الرافية لدشة واحجة 
. ومثل ىحه (3)لا يكػف ىحا العقار مخىػناً بجيغ آخخأف تكفي لمػفاء بالجيغ الحي حجد بدببو بذخط 

مى الإجخاءات الستبعة في الرلاحيات غيخ مسشػحة لخئيذ دائخة التدجيل العقاري. وسشحاوؿ الػقػؼ ع
بيع العقار بالسدايجة في دوائخ التشفيح ومقارنتيا بالإجخاءات الستبعة في دوائخ التدجيل العقاري التي سبق 

 ب الأوؿ.موأف تصخقشا إلييا في السص

 

 
                                                

إجػخاء الترػخفات التاليػة عمػى  تجػاز أمػغ قػانػف التدػجيل العقػاري  111قانػف التشفيح. مع ملاحطة أف السػادة  26( السادة 1)
 السحجػز4 العقار

الترػػخفات الشاقمػػة لمسمكيػػة بعػػػض السدػػتشجة الػػى حكػػع قزػػائي حػػائد درجػػة البتػػات او قػػخار قػػانػني لػػو قػػػة الحكػػع  -1
 كالاستسلاؾ وترحيح الرشف نقجا والبيع التشفيحي ويتحػؿ الحجد الى الثسغ ويربح العقار محخرا مشو.

كترحيح الجشذ وكػحلظ حػق الارث والانتقػاؿ وتشقػل اشػارة  الترخفات الفعمية التي تؤدي الى زيادة قيسة السحجػز – 8
 الحجد الى الدجل الججيج.

ترػحيح الرػشف عيشػػا والقدػسة القزػػائية وتشقػل اشػػارة الحجػد الػػى سػجل واضػػبارة العقػار الػػحي اخػتز بػػالسحتجد  – 2
 عميو.

 السفخزة. معاملات الافخاز بسػافقة الجائخة الحاجدة وتشقل اشارة الحجد الى سجلات القصع – 4
 قانػف التشفيح. 51( السادة 2)
 قانػف التشفيح. 51( السادة 3)
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 الفخع الأول

 التبميغات

دية الجيغ أوـ تيبمغ السجيغ بػقػع الحجد عمى عقاره ولد مغ قانػف التشفيح عمى ) 29نرت السادة 
(. كانت السادة الثالثة ياـ مغ اليػـ التالي لتاريل تبميغو، والا بيع عقاره السحجػزأوممحقاتو خلاؿ عذخة 

تشز برخاحة عمى إجخاء التبميغات وفقاً لأحكاـ قانػف  1599لدشة  21مغ قانػف التشفيح )السمغاة( رقع 
حكع خاص في قانػف التشفيح، ورغع عجـ وجػد نز مساثل في قانػف التشفيح  جالسخافعات السجنية، ما لع يػج

السعجؿ ىي التي تتبع في تبميغات مجيخيات  1565سشة  22الحالي فأف قػاعج قانػف السخافعات السجنية رقع 
ت قانػف التشفيح وذلظ عسلًا بحكع السادة الأولى مغ قانػف السخافعافي التشفيح، إلا إذا وجج حكع خاص 

السجنية التي تشز عمى أف )يكػف ىحا القانػف السخجع لكافة قػانيغ السخافعات والإجخاءات إذا لع يكغ فيو 
 .(1)نز يتعارض معو صخاحة(

يباع إذا لع يدجد سوتحكخ في ورقة التبميغ أوصاؼ العقار ويشبو السجيغ إلى أف العقار السحجػز 
ى ىحا التبميغ )بالإخبارية يدسو  (2)مغ اليػـ التالي لمتبميغ الجيغ وممحقاتو خلاؿ عذخة أياـ تبجأ اعتباراً 

الثانية( باعتبار أف السجيغ السحجػز عقاره كاف قج بمغ بسحكخة )الإخبارية بالتشفيح( حاؿ تشفيح الحكع أو 
ا تججر الإشارة إليو أف التبميغات السػصػفة ترجر مغ مجيخية التشفيح التي نفح ومسر التشفيحي عميو، خ السح

 .(3)الحكع أو السحخر التشفيحي لجييا حتى ولػ أنابت مجيخية تشفيح أخخى لمكياـ بإجخاء بيع العقار بالسدايجة

غ سف أوجو الاختلاؼ بيغ قانػف التدجيل العقاري وقانػف التشفيح فيسا يتعمق بتبميغ السجيغ يكإعميو ف
ة أياـ أما في قانػف التشفيح فيي عذخة في أف السجة السسشػحة لمسجيغ في قانػف التدجيل العقاري ىي ثلاث

ت إلى قانػف عأياـ وكحلظ فأف قانػف التدجيل العقاري أورد أحكاـ خاصة لمتبميغ فإذا لع يػجج نز رج
نز خاص في قانػف  جالسخافعات والتشفيح أما قانػف التشفيح فإنو يصبق أحكاـ قانػف السخافعات إلا إذا وج

 التشفيح.

 

 

 

                                                

 .18قانػف التشفيح، السرجر الدابق، ص( أ. د. سعيج مبارؾ، أحكاـ 1)
ىػي ثلاثػة أيػاـ وىػػ نفػذ حكػع السػادة  1599لدػشة  21( مػغ قػانػف التشفيػح السمغػي السػخقع 64( كانت السجة حدب السادة )2)

 جيل العقاري.مغ قانػف التد 162
مػغ قػانػف التشفيػح الانابػة  54. وقج أجازت السادة 169قانػف التشفيح، السرجر الدابق، ص( القاضي مجحت محسػد، شخح 3)

. واذا كػاف العقػار خية التشفيح التػي يقػع فػي مشصقتيػاار بالسدايجة ونرت عمى )لا تجخى مدايجة العقار في مجيقفي بيع الع
 الحاجدة، فتجخى السدايجة بصخيق الانابة، عمى اف تقػـ السجيخية السشيبة بسعاملات تبميغ السجيغ(.خارج مشصقة السجيخية 
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 الفخع الثاني

 اليج وقائسة السدايجةوضع 

جوف فيو أوصاؼ العقار ييقػـ السشفح العجؿ بسعاممة وضع اليج عمى العقار السحجػز ويشطع محزخ 
لو أو عميو مغ حقػؽ والتدامات وإف كاف مؤجخاً وبجؿ الايجار وغيخ ذلظ مغ  وما ووحالة العقار ومػقع

طيع محزخ يػقع عميو السشفح العجؿ والخبيخ قػـ بتشيالسدائل ولمسشفح العجؿ الاستعانة بخبيخ أو أكثخ و 
 .(1)حاضخيغ اوكل مغ شالب التشفيح والسشفح عميو إف كان

وقج ذىب البعس إلى جػاز وضع اليج عمى العقار السحجػز حاؿ ورود جػاب مجيخية التدجيل 
ية ويحىب العقاري الستزسغ وضعيا إشارة الحجد عمى سجل العقار، وقبل تبميغ السجيغ بالإخبارية الثان

 .(2)إلى عجـ جػاز وضع اليج عمى العقار السحجػز قبل تبميغ السجيغ بالإخبارية الثانية احأغمبية الذخ 

، حتى انتياء السدايجة إلا ومغوقج أجاز قانػف التشفيح لمسشفح العجؿ إبقاء العقار السحجػز بحيازة شا
لمخاغبيغ في شخاءه، فيجػز عشجئح  إذا الحق بو ضخراً أو تدبب نقراً في قيستو أو امتشع عغ عخضو
خة التدجيل ئ. ولا يسمظ مجيخ دا(3)تخميتو بقخار مغ السشفح العجؿ مع مخاعاة أحكاـ قانػف إيجار العقار

 ل ىحه الرلاحية.ثالعقاري م

ذكل مخالف لسا ىػ مشرػص بوأف بيع العقار بجوف إجخاء معاممة وضع اليج  أو بعج إجخاءىا 
 .(4)تشفيح يؤدي إلى إبصاؿ السدايجة والإحالة 22عميو في السادة 

وبعج إتساـ معاممة وضع اليج يشطع السشفح العجؿ قائسة بسدايجة العقار يبيغ فييا أوصافو الثابتة عشج 
وضع اليج. وإذا تعجدت العقارات السحجػزة، فتشطع قائسة مدايجة لكل عقار عمى حجة، إلا إذا قخر السشفح 

 .(5)ع أكثخ مغ عقار بقائسة واحجةة بيحمرالعجؿ أف مغ الس

 

 

 

 

                                                

 تشفيح.مغ قانػف ال 22( أنطخ السادة 1)
 .88شخيق السدايجة، السرجر الدابق، ص( عامخ خصاب عسخ، بيع العقار عغ 2)
 تشفيح.مغ قانػف ال 25( السادة 3)
سػعيج مبػارؾ، أحكػػاـ أشػػار إليػو ، 89/8/1568/ السػؤرخ فػي 1568 –تشفيػح  –162السػػخقع اقػي العخ قػخار محكسػة التسييػد ( 4)

 .812قانػف التشفيح، السرجر الدابق، ص
 تشفيح. 52( السادة 5)
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 الفخع الثالث

 وقبهل الزسائم عن بيع العقار بالسدايجة العمشية نالإعلا 

بعج الانتياء مغ عسمية وضع اليج عمى العقار السحجػز وتشطيع قائسة بالسدايجة يتع الإعلاف عغ 
دائخة التشفيح لإبجاء ىحه الخغبة  وضع العقار في السدايجة العمشية وتجعػ الخاغبيغ في شخاءه إلى مخاجعة

في صحيفة  ففي الرحف ويتع نذخ الإعلا فيػماً مغ اليػـ التالي لشذخ الإعلا غوذلظ خلاؿ مجة ثلاثي
يػمية واحجة أو أكثخ حدب مقتزى الحاؿ، وتعمق ندخة مشو في مجيخية التشفيح وأخخى عمى مجخل العقار 

قخر نذخ الإعلاف وإذاعتو بػسائل الإعلاـ الأخخى إذا رأى العجؿ إضافة إلى ذلظ أف ي لسشفحالسحجػز، و 
أف السرمحة تجعػ إلى ذلظ، والإعلاف مغ بيع العقار يجب أف يتزسغ جسيع أوصاؼ العقار وقيستو 

اسسي الجائغ والسجيغ كاملًا ويػـ السدايجة وساعتيا وشخوط الاشتخاؾ فييا، مع السقجرة عشج وضع اليج عميو 
 .(1)مذخوط القانػنية ويجب إعادة نذخهلىحه البيانات اعتبخ الإعلاف غيخ مدتػؼ  فإذا تخمف بياف مغ

 مغ قانػف التدجيل العقاري. 191وىحا الإجخاء يتفق مع نز السادة 

وعمى الخاغبيغ في الاشتخاؾ فييا مسغ  فوتعتبخ السدايجة مفتػحة مغ اليػـ التالي لتاريل نذخ الإعلا
السائة مغ قيسة بغ عذخة عليع حق التسمظ مخاجعة مجيخية التشفيح، عمى أف يػدع كل مشيع تأميشات لا تقل 

العقار السقجرة، وإذا كاف السدايج ىػ الجائغ أو الذخيظ، فيعفى مغ التأميشات بقجر ما يعادؿ ديشو أو حرتو، 
شتدبي مجيخيتو ولا لأزواجيع أو صيارىع أو أقاربيع حتى الجرجة الخابعة، الاشتخاؾ ولا يجػز لسشفح العجؿ وم

 .(2)بالسدايجة مباشخة أو بالػاسصة لحدابيع أو لحداب الآخخيغ

 

 الفخع الخابع

 السدايجة وإجخاءاتها

السدايجة في الداعة الثانية عذخ ضيخاً مغ اليػـ الثلاثيغ لفتخة الإعلاف يشادي ثلاثاً للاشتخاؾ في 
% مغ قيسة العقار السقجرة عشج وضع اليج عميو ويلاح  أف 91ل مغ أقعمشاً. ولا تفتح السدايجة ب ى التي تجخ 

 ض. ويعتبخ العخ (3)قانػف التدجيل العقاري لع يزع مثل ىحا الذخط أي أف فتح السدايجة لع يحجد بكيسة ما

                                                

. ويلاحػ  أف قػخار مجمػذ قيػادة الثػػرة السشحػل 198( القاضي مجحت محسػد، شػخح قػانػف التشفيػح، السرػجر الدػابق، ص 1)
كػػاف يمػػدـ بشذػػخ إعلانػػات السحػػاكع ودوائػػخ العػػجؿ الأخػػخى فػػي الجخيػػجة الخسػػسية )الػقػػائع  81/8/1595فػػي  888رقػػع 

 وإعادة العسل بالشذخ في الرحف اليػمية. 19/9/1521في  648العخاقية( إلى أف تع إلغاء ىحا القخار بالقخار السخقع 
 قانػف التشفيح. 59( السادة 2)
بػل كػاف يصػابق مػا  1599لدػشة  21يكػغ مػجػػداً فػي قػانػف التشفيػح  السمغػي رقػع  % لػع91( وأف شخط فتح السدايجة بكيسة 3)

 تدجيل عقاري. 198نز السادة في جاء 
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وأثشاء السدايجة العمشية تطيخ عجة حالات تشاولتيا مػاد ، لا يداد عميو خلاؿ خسذ دقائق نياية السدايجة يالح
 قانػف التشفيح وحجدت لكل حالة الإجخاء الػاجب عمى السشفح العجؿ اتباعو وكالآتي4

 قبػؿ الزسائع والإحالة القص ية أولًا4

يو % أو أكثخ مغ الكيسة السقجرة لمعقار عشج وضع اليج عم21إذا بمغ البجؿ الحي رست عميو السدايجة 
العقار )إحالة قص ية( باسع السذتخي، ويبمغ السجيغ بتأدية الجيغ وممحقاتو خلاؿ  ةحالإيقخر السشفح العجؿ 

 .(1)عذخة أياـ مغ اليػـ التالي لتبميغو وإلا سجل العقار باسع السذتخي 

جيغ عمساً بأف السجة حدب قانػف التدجيل العقاري ىي ثلاثة أياـ تبجأ مغ اليػـ التالي لتبميغ الس
 حدب ما ذكخنا سابقاً.

% مغ قيسة العقار السقجرة أو لع يحرل راغب لمذخاء فلا 21أما إذا لع يبمغ البجؿ نتيجة السدايجة 
ججيج تبجأ مغ اليػـ  فيجػز إحالة العقار بل يقخر السشفح العجؿ تسجيج السدايجة لسجة خسدة عذخ يػماً بإعلا

% مغ الكيسة 91لع يحزخ راغب لمذخاء أو لع يبمغ البجؿ  افإذ التالي لشذخ الإعلاف وتجخي السدايجة مججداً 
السقجرة لو عشج وضع اليج عميو فلا تجػز إحالتو بل يقخر السشفح العجؿ إعادة تقجيخ قيسة العقار بػاسصة 

شذخ لخبيخ أو أكثخ مغ السختريغ والإعلاف مججداً عغ بيع العقار لسجة ثلاثيغ يػماً مغ اليػـ التالي 
 .(2)في الرحيفة الإعلاـ

 ي وبيحا الإجخاء اختمف قانػف التشفيح عغ قانػف التدجيل العقاري حيث الدـ قانػف التدجيل العقار 
أي حتى  (3)في إحالة العقار السخىػف في السدايجة الثانية إحالة قص ية عمى السدايج الأخيخ ميسا بمغ بجلو

% مغ الكيسة السقجرة. وبيحا الخرػص فأف الييئة السجنية الاستئشافية لسحكسة تسييد 91وأف لع يبمغ البجؿ 
وفي  8/11/8112والسؤرخ في  8112/ الييئة السجنية الاستئشافية/ 192إقميع كػردستاف في قخارىا السخقع 

التي جخت في مجيخية التدجيل العقاري قزية معخوضة أماميا بخرػص بيع عقارات بالسدايجة العمشية و 
العسادية( ذىبت إلى عجـ جػاز بيع العقار بأسعار زىيجة بالسدايجة العمشية وىحا الاتجاه جاء  ية)ملاحط

 .(4)تدجيل عقاري  198/4مخالفاً لأحكاـ السادة 

ي ىػ ويلاح  أيزاً أنو في حالة عجـ وجػد راغب لمذخاء فأف الإجخاء في دائخة التدجيل العقار 
 جعل السدايجة مفتػحة لسجة ستة أشيخ.

                                                

 الفقخة ثانياً وثالثاً مغ قانػف التشفيح. 59( السادة 1)
 الفقخة أولًا وثانياً مغ قانػف التشفيح. 52( السادة 2)
. أنطػػخ كػػحلظ مرػػصفى مجيػػج، شػػخح قػػانػف 194سرػػجر الدػػابق، صقػػانػف التشفيػػح، ال( القاضػػي مػػجحت محسػػػد، شػػخح 3)

تدػجيل عقػاري  198. أنطخ كحلظ الفقخة الخابعػة مػغ السػادة 828الجدي الثاني، السرجر الدابق، ص التدجيل العقاري،
 البشج الدابع الفقخة الثانية/ ب. 1598( سشة 5وتعميسات التدجيل العقاري رقع )

 غيخ مشذػر. 8/11/8112السؤرخ في  8112/ الييئة السجنية الاستئشافية/ 192ػردستاف رقع ( قخار محكسة تسييد إقميع ك4)
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 الزع بعج الإحالة القص ية(ح السدايجة مججداً )قبػؿ فت ثانيا4ً

مغ قانػف التشفيح قبػؿ الزع عمى بجؿ السدايج الأخيخ بعج أف تع  59أجازت الفقخة الخابعة مغ السادة 
ة التي مشحت لمسجيغ لتأدية الجيغ إحالة العقار بعيجتو إحالة قص ية وذلظ قبل أف تشقزي الأياـ العذخ 

السائة مغ البجؿ بخسدة  وممحقاتو )وىي ثلاثة أياـ في قانػف التدجيل العقاري( عمى أف لا يقل الزع عغ
السائة في قانػف التدجيل العقاري(. عمساً بأف الزع الػاقع قبل تبميغ أخباريو الإحالة بوىي عذخة  )الأخيخ

القانػنية، إلا أنو في ىحه الحالة يمدـ تأخيخ أمخ السدايجة لحيغ انتياء مجة  لمسجيغ يعتبخ واقعاً ضسغ السجة
 .(1)الاخبارية لاحتساؿ ضيػر شالبيغ أخخيغ

فإذا قجـ الزع خلاؿ مجة العذخة أياـ وكاف الزع خسدة بالسائة أو أكثخ مغ البجؿ الأخيخ حيشئح 
مغ عغ مدايجة ججيجة لبيع العقار ولسجة ثلاثة يقبل الزع ويفدل قخار الإحالة القص ية )بكدخ القخار( ويع

 أياـ تبجأ مغ اليػـ التالي لشذخ الإعلاف ثع تجخي بعجىا الإحالة الشيائية.

السائة مغ بجؿ السدايجة الاخيخ خلاؿ ثلاثة ب% خسدة 9شدبة بوفي حالة إزالة الذيػع يقبل الزع 
ح السدايجة لسجة ثلاثة أياـ مغ اليػـ التالي لشذخ الة وعشج حرػؿ الزع تفتحأياـ مغ اليػـ التالي لتاريل الإ

 .(2)ثع تجخي بعجىا الإحالة الشيائية فالإعلا

وإذا قبمت مجيخية التشفيح شمب الزع وأودع شالب الزع التأميشات القانػنية أو أعفى مشيا فلا يجػز 
الزع وذلظ لأف قخار قبػؿ الزع يتزسغ فدل قخار الإحالة القص ية مغ جية ولأف  مبلو سحب ش

( مغ قانػف التشفيح الدمت مجيخية التشفيح عشج قبػليا الزع أف تعمغ 59الفقختيغ رابعاً وخامداً مغ السادة )
تحيل  فمييا أعو في إجخاءاتيا يخ غ مدايجة ججيجة فلا يجػز ليا العجوؿ نتيجة عجوؿ شالب الزع إنسا تدع

إذا و شيائية الحالة والإإجخاءات السدايجة العقار عمى شالب الزع بالثسغ الحي تقجـ بو حتى ولػ لع يحزخ 
رغبتو بذخاء العقار بأكثخ مغ الثسغ الحي تقجـ بو شالب الزع، إذا لع يدجد عغ لع يحزخ غيخه ويبجي 

 .(3)كلاً انتعتبخه  نيائيةشالب الزع بعج إحالة العقار عميو إحالة 

 إعادة السدايجة بدبب نكػؿ السذتخي. ثالثا4ً

إذا أحيل العقار عمى السذتخي )إحالة قص ية أو نيائية( فعميو أف يجفع بجؿ السدايجة ورسػـ التدجيل 
 .(4)سراريف خلاؿ خسدة عذخة يػماً مغ تاريل الإحالة الشيائية وإلا اعتبخ ناكلاً الالعقاري و 

                                                

 .889( أ. د. سعيج مبارؾ، أحكاـ قانػف التشفيح، السرجر الدابق، ص 1)
 تشفيح. 59( الفقخة خامداً مغ السادة 2)
والقػػػخار التسيػػػدي  12/5/1522الرػػػادر مػػػغ محكسػػػة اسػػػتئشاؼ بغػػػجاد فػػػي  1522/ تشفيػػػح/ 989دي السػػػخقع يػػػ( القػػػخار التسي3)

القاضػػي مػػجحت محسػػػد، شػػخح أشػػار إليػػو ، 19/5/1551فػػي  1551/ تشفيػػح/ 665الرػػادر عػػغ ذات السحكسػػة السػػخقع 
 .1192قانػف التشفيح، السرجر الدابق، ص 

 / أولًا قانػف التشفيح.118( السادة 4)
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ورسػـ التدجيل وتعيشييا وتبميغ السذتخي بمدوـ دفعيا مع بجؿ السدايجة داب السراريف تحاويجب 
، (1)يا السذتخي ما لع يبمغ مقجارىاميولا يجػز اعتباره ناكلًا عغ الذخاء قبل ذلظ لأف ىحه السراريف يج

فإذا نكل السحاؿ عميو )السذتخي( عغ دفع بجؿ السدايجة أو رسػـ التدجيل ومراريفو فيعخض العقار عمى 
خضو ىػ، فإف أخحه ىحا يزسغ الشاكل بقخار مغ السشفح عالسدايج الحي كف يجه قبمو بالبجؿ الحي كاف قج 

الأخخى، فأف أصخ السدايج قبل الشاكل عغ  والعجؿ الفخؽ بيغ البجيميغ مغ تأميشاتو وأف لع تكف فسغ أمػال
مغ اليػـ التالي لتاريل نذخ كف يجه أيزاً، فتجخي السدايجة عمى العقار لسجة خسدة عذخ يػماً تبجأ 

خار مغ السشفح العجؿ، وإذا لع يحرل راغب لمذخاء بعج قب البجليغالاعلاف. ويزسغ الشاكل الفخؽ بيغ 
يعاد تقجيخ قيسة العقار ويعمغ و الشكػؿ فتعتبخ التأميشات عائجة لمسجيغ وتدمع لمجائغ محدػبة عمى ديشو، 

 .(2)عغ بيعو مججداً 

قار بقخار مغ رئيذ عقانػف التدجيل العقاري حيث اعتبخ الشاكل مذتخياً لموىحا خلاؼ لسا جاء في 
دائخة التدجيل العقاري ويدتػفي بجؿ الذخاء والخسػـ والسراريف مغ أمػاؿ الشاكل وفقاً لأحكاـ قانػف 

 .(3)التشفيح إذا لع يحرل راغب لمذخاء نتيجة السدايجة

ة السعتسجة لجفع البجؿ ورسػـ ومراريف التدجيل وفي حالة ما إذا مات السذتخي قبل انقزاء السج
فعػا خلاليا دفإف ورثتو يقػمػف مقامو، ويبمغػف بمدوـ الجفع خلاؿ مجة مشاسبة يحجدىا السشفح العجؿ. فإف 

سجل العقار باسسيع، وإلا اعتبخوا ناكميغ وتصبق بحقيع احكاـ الشكػؿ ضسغ حجود التخكة مع أخح أحكاـ 
السجني بشطخ الاعتبار، ىحا وإذا ترالح الجائغ والسجيغ ورفع الحجد عغ السبيع  مغ القانػف  148السادة 

مغ  15قبل تحريل الفخؽ مغ الشاكل فلا يبقى ما يبخر تحريمو لأف ىحا الفخؽ لا يحرل حدب السادة 
 .(4)قانػف التشفيح إلا إذا استسخت السدايجة وتع البيع الجبخي 

 تأخخ السدايجة وتأجيميا4 رابعا4ً

خخت السدايجة لسجة لا تديج عغ ستة اشيخ أاذا ت( مغ قانػف التشفيح عمى )111نرت السادة )
كثخ مغ ستة اشيخ، فتمغى السعاملات أخخت أعلاف ججيج، واذا تإسباب قانػنية فتعاد خسدة عذخ يػما بلأ

( والأسباب حكاـ ىحا القانػف الدابقة وتجخي عسمية وضع اليج مججدا ويعمغ عغ مدايجة ججيجة وفقا لأ
القانػنية كثيخة مشيا عجـ متابعة ذوي العلاقة للإجخاءات التي تتصمبيا السدايجة ومشيا عجـ استلاـ الإعلاف 

عغ السدايجة إلى مجيخية التشفيح إلا  فونذخه في الرحيفة، أو عجـ وصػؿ الرحيفة التي نذخ فييا الإعلا

                                                

كػػػانػف  22اسػػػتئشاؼ نيشػػػػى مشذػػػػر فػػػي العػػػجد  82/11/1521تػػػاريل القػػػخار  1521 –ب  –ت  – 219( القػػػخار السػػػخقع 1)
 ، الػقائع العجلية الدشة الثالثة.1521الثاني 

 قانػف التشفيح. 55( السادة 2)
 تدجيل عقاري. 199/4( السادة 3)
 .848، ص ( أ. د. سعيج مبارؾ، أحكاـ قانػف التشفيح، السرجر الدابق4)
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محكسة مخترة بإيقاؼ الإجخاءات التشفيحية ومشيا بعج مخور اليػـ الحي حجد لإجخائيا أو صجور قخار مغ 
 .(1)السدايجة

أما بالشدبة لتأجيل السدايجة فإف السدايجة لا تؤجل بدبب الادعاء بسمكية العقار السحجػز إلا إذا قجـ 
ب مغ السجيغ قبل الإحالة القص ية وعمى السجيغ وبتكميف مغ السشفح العجؿ تقجيع كفيل يزسغ ضخر مالص

ويدتحرل  ةارتو مغ جخاء التأخيخ ويسيل السجيغ سبعة أياـ ليخاجع خلاليا السحكسة السخترالجائغ وخد
مشيا عمى قخار تأخيخ التشفيح، وبخلاؼ ذلظ تدتسخ مجيخية التشفيح في إجخاءاتيا، وإذا ما أقيست دعػى 

عاممة سخار بستالاستحقاؽ لجدء مغ العقار السحجػز وقخرت السحكسة السخترة تأخيخ السدايجة فيجػز الاس
 .(2)اء الأخخى إف كاف ذلظ مسكشاً د جالتشفيح للأ

 تدجيل العقار باسع السذتخي  خامدا4ً

بعج صجور قخار الإحالة القص ية أو الإحالة الشيائية وعشج حرػؿ الزع باسع السدايج الأخيخ 
لتدجيل العقار باسع واستلاـ الثسغ مغ السذتخي يتعيغ عمى مجيخية التشفيح أشعار دائخة التدجيل العقاري 

العقار السبيع تشتقل إلى السذتخي بانتياء مجة العذخة أياـ السسشػحة لمسجيغ  ةتشفيح( وممكي 112السذتخي )ـ 
مغ قانػف التشفيح، إذا كاف السذتخي قج قاـ بتدجيج البجؿ ورسػـ التدجيل  59وفق الفقخة الثالثة مغ السادة 

 .(3)تشفيح( 118ومراريفو )الفقخة الثانية مغ السادة 

ح لمسذتخي شمب فدل السدايجة وذلظ بصمب يتقجـ بو إلى السشفح مغ قانػف التشفي 114وأجازت السادة 
العجؿ، وذلظ إذا لع يدجل العقار باسسو في دائخة التدجيل العقاري وذلظ خلاؿ ثلاثيغ يػماً مغ تاريل 

 .(4)دفعو رسػـ التدجيل ومراريفو ولكغ بذخط أف لا يكػف ذلظ التأخيخ ناشئاً بدبب السذتخي نفدو

تشفيح عمى حق مذتخي العقار بالتشازؿ عغ العقار السبيع بالسدايجة إلى شخز ولع يشز قانػف ال
آخخ قبل تدجيمو في دائخة التدجيل العقاري بعكذ ما جاء في قانػف التدجيل العقاري الحي أعصى الحق 

، وقج اختمف شخاح القانػف في ىحا (5)لمسحاؿ عميو التشازؿ عغ العقار الحي اشتخاه أو تفخغو لآخخ
ػع فسشيع مغ ذىب إلى عجـ جػاز ذلظ لعجـ وجػد نز في قانػف التشفيح، وذىب البعس الآخخ ضػ الس

 .(6)إلى جػاز ذلظ وعجـ وجػد مانع قانػني يحػؿ دوف ذلظ وىػ الخأي الخاجح

                                                

 .199( القاضي مجحت محسػد، شخح قانػف التشفيح، السرجر الدابق، ص 1)
 قانػف التشفيح. 1111( السادة 2)
 .828قانػف التشفيح، السرجر الدابق، ص( أ. د. سعيج مبارؾ، أحكاـ 3)
 ري.مغ قانػف التدجيل العقا 121( ويشصبق ىحا الحكع عمى ما نرت عميو الفقخة الخابعة مغ السادة 4)
 تدجيل عقاري. 121( الفقخة الثالثة مغ السادة 5)
 .94يجة، السرجر الدابق، ص( عامخ خصاب عسخ، بيع العقار عغ شخيق السدا6)
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بتاريل  1555ت/ -/ ت68التسيدية في قخارىا السخقع ربيل برفتيا أوقج ذىبت محكسة استئشاؼ 
 .(1)اهإلى ىحا الاتج 5/5/1555

تى ما سجل العقار باسع السذتخي وجب عمى مجيخية التشفيح إف تصمب مغ شاغميو وجػب تخميتو مو 
وتدميسو إلى السذتخي خلاؿ ثلاثيغ يػماً. فإذا انتيت ىحه السجة دوف تدميع العقار، فتقػـ مجيخية التشفيح 

 .(2)بالتخمية الجبخية ما لع يسشع ذلظ قانػف آخخ

في السبيع. فيكمف  ةالعقار وجػد مدروعات مػسسية فيو ولع تكغ داخمعشج تدميع وإذا ضيخ 
عيغ كل مشيسا خبيخاً يالسذتخي بجفع قيستيا قائسة، وعشج عجـ الاتفاؽ بيغ السذتخي وصاحب السدروعات، ف

فلا يشدع العقار بل يشتطخ إلى حيغ نزػجيا  معجلاً ة كيسلتقجيخ قيستيا قائسة، فإذا لع يجفع السذتخي ىحه ال
 .(3)ثع يجخي التدميع

أما بخرػص الصعغ في قخارات السشفح العجؿ فقج عالجيا الباب الدابع مغ قانػف التشفيح. وأعصت 
لمخرع حق الصعغ وذلظ عغ شخيق التطمع أو التسييد. والتطمع مغ القخار يتع بعخيزة يقجميا الخرع إلى 

لظ خلاؿ ثلاثة أياـ اعتباراً مغ اليػـ التالي لمتبميغ. ويمتدـ السشفح العجؿ بالبت بالتطمع خلاؿ السشفح العجؿ وذ
ثلاثة أياـ مغ تاريل تقجيع الصمب إليو، ولو في ىحه الحالة أف يقخر، أما تأييج القخار الستطمع مشو أو تعجيمو 

السشفح العجؿ مباشخة دوف السخور بصخيق  أو أبصالو. وأجاز قانػف التشفيح لمخرع أف يصعغ تسييداً في قخار
مع. التطمع مغ ىحا القخار، كسا أجاز لمخرع الصعغ تسييداً في القخار الرادر مغ السشفح العجؿ بعج  التط

)سبعة أياـ( اعتباراً مغ اليػـ التالي لمتبميغ، كسا ونز قانػف التشفيح عمى اعتبار وحجد القانػف مجة التسييد بػ
 .(4)قخار السشفح العجؿ ندولًا عغ شخؽ التطمع مغ القخارالصعغ تسييداً ب

فيسا سبق أف الاعتخاض عمى قخارات رئيذ دائخة التدجيل العقاري لا تقبل التسييد إلا إذا  شاولاحط
تع الاعتخاض أولًا، ومغ ثع يتع تسييد القخار ولع يحجد قانػف التدجيل العقاري ميمة محجدة لتقجيع 

 فيح.الاعتخاض ولا ميمة لسجيخ التدجيل العقاري للإجابة عمى الاعتخاض، كسا فعل قانػف التش
 

  

                                                

الصبعػة يا التسيديػة، ( القاضي عثساف ياسػيغ عمػي، السبػادئ والتصبيقػات القانػنيػة فػي قػخارات محكسػة اسػتئشاؼ اربيػل برػفت1)
 .22، ص8111أربيل، ، لاثتسٔرْالثانية، مصبعة 

 تشفيح. 119( السادة 2)
 تشفيح. 116( السادة 3)
مػغ قػانػف  184لغايػة  112والسػػاد مػغ  812–819قػانػف التشفيػح، السرػجر الدػابق، ص( القاضي مجحت محسػد، شػخح 4)

 التشفيح.
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 ثـثانـث انـحـبـًـان

 شِـاس ٔأثـقـعـشٌت نهـبـٕع انجـٍـً انبـت فـٍـكـهـًـقال انـخـاَ

 

سشحاوؿ في ىحا السبحث الػقػؼ عمى الػقت الحي تشتقل فيو ممكية العقار السبيع بالسدايجة العمشية 
والسجيغ والجائغ والغيخ في ذلظ الانتقاؿ عمى أشخاؼ السدايجة مغ السذتخي ر اثآعمى إلى السذتخي وكحلظ 

 مصمبيغ.
 

 السطمب الأول
 انتقال ممكية العقار بالسدايجة

الآراء حػؿ الػقت الحي تشتقل فيو ممكية العقار السبيع عغ شخيق السدايجة العمشية إلى  تاختمف
 السذتخي وما يتختب عمى ذلظ الانتقاؿ مغ آثار.

ايجة العمشية ركغ لانعقاده فلا تشتقل ممكية العقار فحىب رأي إلى اعتبار تدجيل عقج بيع العقار بالسد 
( مجني 25إلى السذتخي إلا إذا تع تدجيمو في دائخة التدجيل العقاري وبيشػا أف الفقخة الأخيخة مغ السادة )

بخسػ السدايجة. ويدقط العصاء بعصاء أزيج ولػ وقع باشلًا  والتي تشز عمى )لا يتع العقج في السدايجات إلا
بالأحكاـ الػاردة في القػانيغ الأخخى(  خلاؿؿ السدايجة دوف أف تخسػ عمى أحج، ىحا مع عجـ الإأو بأقفا

يجة بأحكاـ السػاد قتجؿ عمى تقيج حكع ىحه السادة بالأحكاـ الػاردة في القػانيغ الأخخى. كسا أف تمظ السادة م
القانػف شكلًا معيشاً ( مجني عمى أنو )إذا فخض 51/1( مجني، إذ تشز السادة )1186و 912و 51)

( مجني التي تشز 912، فلا يشعقج إلا باستيفاء ىحا الذكل ما لع يػجج نز بخلاؼ ذلظ(، والسادة )لمعقج
ى الذكل الحي نز عميو القانػف(. ففي الجائخة السخترة واستػ  عمى )بيع العقار لا يشعقج إلا إذا سجل

إذا روعيت  والعقج الشاقل لسمكية عقار لا يشعقج إلا -8( التي تشز عمى )1186والفقخة الثانية مغ السادة )
( مغ قانػف التدجيل العقاري تشز عمى إف )لا يشعقج 2/8فيو الصخيقة السقخرة قانػناً(. كسا وأف السادة )

 .(1)الترخؼ العقاري إلا بالتدجيل في دائخة التدجيل العقاري(

مبمغ الجيغ والفػائج والسراريف لمجائغ ( تدجيل عقاري لمسجيغ تدجيج 192وكحلظ أجازت السادة )
السختيغ قبل تدجيل العقار السبيع باسع السذتخي السحاؿ عميو، وذلظ أف التدجيل يعتبخ ركشاً مغ أركاف 
الانعقاد، وأف السمكية لا تشتقل لمسحاؿ عميو إلا بتدجيل العقار باسسو في دائخة التدجيل العقاري 

 .(2)السخترة

                                                

 .219، السرجر الدابق، ص2ل العقاري، ج( مرصفى محيج، شخح قانػف التدجي1)
 .821شخيق السدايجة، السرجر الدابق، ص، بيع العقار عغ ( عامخ خصاب عسخ2)
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البيع لا يتع والسمكية لا تشتقل إلى السذتخي إلا بتدجيل العقار في دائخة  فحدب ىحا الاتجاه فأف
خد رسػ السدايجة عميو وإحالة العقار باسسو لأف اعتبار انتقاؿ السمكية وانعقاد جالتدجيل العقاري وليذ بس

زي بأف بيع العقج بسجخد رسػ السدايجة حدب ىحا الخأي يخالف القاعجة العامة في التذخيع العخاقي التي تق
 .(1)العقار لا يشعقج ولا يػجج إلا بتدجيمو في دائخة التدجيل العقاري 

وذىب رأي آخخ إلى القػؿ أف البيع الجاري عغ شخيق السدايجات الجبخية ىػ بيع صحيح يتع بخسػ 
 باسع السحاؿ عميو في دائخة التدجيل عبيسالسدايجة إلا أنو يشعقج معمقاً عمى شخط واقف، ىػ تدجيل ال

العقاري. أما قبل التدجيل فيجػز لمسجيغ السصالبة بفدخو إذا دفع الجيغ وممحقاتو مغ الشفقات. وىحا ما 
تدجيل عقاري، وكحلظ يفيع مغ مفيػـ السخالفة لشز السادة  192شز السادة ليفيع مغ مفيػـ السخالفة 

 (121)شدبة لمسادة عصت لمسذتخي حق الفدل عشج تأخخ التدجيل ونفذ الحكع بالأ تشفيح التي  114
( مغ قانػف التدجيل العقاري التي اعصت الحق لسجيخ دائخة التدجيل 199/9تدجيل عقاري والسادة )

العقاري تدجيل العقار باسع السذتخي عشج الشكػؿ وعجـ وجػد راغب لذخاء العقار. فالذخط الػاقف في ىحه 
إذا تع تدجيل العقار في دائخة التدجيل السادة واضح وىػ عجـ وجػد راغب لمذخاء. وبيغ عمى ذلظ أنو 

ل ممكية العقار ومشافعو إلى السحاؿ عميو مغ تاريل الإحالة شتقتحقق وتيالعقاري، فإف الذخط الػاقف 
 .(2)القص ية أو الشيائية لا مغ تاريل تدجيل العقار باسع السذتخي 

قل إلى تيجة العمشية تشوذىب رأي آخخ وىػ الارجح إلى أف ممكية العقار السبيع عغ شخيق السدا
ػـ والسراريف حتى قبل تدجيل العقار باسع السحاؿ عميو سالسذتخي بخسػ السدايجة وقيامو بجفع البجؿ والخ 

( مغ القانػف السجني 25فيعتبخ العقج مشعقجاً قبل التدجيل، واستشج اصحاب ىحا الخأي عمى نز السادة )
انية مغ ثالعقج في السدايجات بخسػ السدايجة، وحكع الفقخة ال ةيالسذار إلييا سابقاً فالسادة أعلاه تقخر تسام

ي اعتبخت السذتخي الحي قاـ بتدجيج البجؿ ورسػـ التدجيل ومراريفو تمغ قانػف التشفيح ال 118السادة 
أياـ السسشػحة لمسجيغ. فسمكية العقار تشتقل إلى السذتخي إذا مخت السجة  ةمالكاً لمعقار بانتياء مجة العذخ 

حكػرة دوف أف يقػـ السجيغ بأداء الجيغ وقاـ السذتخي بتدجيج البجؿ ورسػـ التدجيل ومراريفو أي أف الس
 .(3)السمكية تشتقل إلى السذتخي قبل تدجيل العقار باسسو في دائخة التدجيل العقاري 

 1591لدشة  42قاري رقع ففي حالات البيع بالسدايجة ليذ لمتدجيل حتى في ضل قانػف التدجيل الع
 إلا فحبالتدجيل فيشعقج صحيحاً ولكغ لا يش قل السمكية إلاتػشػثخ الشاقل لمسمكية العقارية فلا تالأ السعجؿ إلا

                                                

، 1565يػة، مصبعػة العػاني، بغػجاد ( شاكخ ناصخ حيجر، الػجيد في الحقػؽ العيشية الأصػمية، الجػدء الأوؿ، فػي حػق السمك1)
 .149ص

راسػة مقارنػة، رسػالة ماجدػتيخ ( عبج السشعع يحيى جػاد، كدب السمكيػة العقاريػة بػالصخؽ القانػنيػة، العقػج والإرادة السقػخرة، د2)
 .125، ص1522لدياسة بجامعة بغجاد سشة مقجمة إلى كمية القانػف وا

لسمكيػػة ( الػػجكتػر سػػعيج مبػػارؾ، الػػجكتػر شػػو السػػلا حػػػير الػػجكتػر صػػاحب عبيػػج الفػػتلاوي، السػػػجد فػػي العقػػج والسدػػساة ا3)
 .51، ص8111القانػنية، بغجاد 
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بالتدجيل وأف كاف نز السادة الثالثة مغ قانػف التدجيل العقاري لا يحىب إلى ىحا الجػاز. ولكغ قانػف 
 .(1)( مغ قانػف التشفيح114و 112ضسشاً في السػاد )التشفيح باعتباره قانػناً لاحقاً يذيخ إلى ىحا الأثخ 

فتدجيل العقار في دوائخ التدجيل العقاري ىػ لمثبػت وليذ للانعقاد ولأجل تسكغ السذتخي مغ 
( مجني لع تعتبخ 25الترخؼ بو تجاه الغيخ. وقج استقخ القزاء العخاقي عمى ىحا السبجأ أيزاً لأف السادة )

بالسدايجة ركشاً للانعقاد، ولع يفخض شكلًا معيشاً لمعقج. وإنسا اعتبخت العقج تاماً التدجيل في معاملات البيع 
بخسػ السدايجة، وعميو يكػف البيع صحيحاً وممدماً ولػ لع يتع تدجيمو في دائخة التدجيل العقاري إذ إف ىحا 

 .(2)تشفيح للإحالة التي تتع لمسبيع عمى السذتخي  التدجيل ما ىػ إلا

ج العامة في عنتقاؿ ممكية العقار إلى السذتخي قبل التدجيل يعتبخ استثشاء مغ القػا وأف اعتبار ا
 .(3)التي تخزع إلى شكمية معيشة عالبيػ 

ف بيع العقار بالسدايجة الجارية مغ قبل القزاء أو التشفيح أو الإدارة يعتبخ باتاً ومدتػفياً فإعميو 
ػ السدايجة( بغس الشطخ عغ تاريل دفع البجؿ، أما وجػب شخوشو وممدماً لمصخفيغ وتشتقل ممكية البيع )بخس

التدجيل بجائخة التدجيل العقاري فيخز البيػع الخضائية ولا يذسل البيع بالسدايجة الخسسية وىشالظ العجيج 
الحي  89/2/1592بتاريل  19/ ىيئة عامة/ 162مغ القخارات التسيدية بيحا الخرػص كالقخار السخقع 

، 192عيجتو في يػـ رسػ السدايجة( والقخار بية العقار ومشفعتو إلى مغ رست السدايجة نز عمى )تشتقل ممك
الحي نز عمى )أف بيع العقار الحي يتع مغ قبل الجوائخ  9/2/1596بتاريل  96ىيئة عامة أولى/ 

ل في دوائخ الخسسية يعتبخ باتاً بخسػ السدايجة وىػ ناقل لمسمكية عشج رسػ السدايجة ودفع البجؿ، وأما التدجي
 .(4)العقاري فيػ تشفيح ليحه الإحالة(التدجيل 

)عمى السحكسة  إنو عمى وفي قخار آخخ بيشت محكسة التسييد الييئة السجنية في إقميع كػردستاف
( مجني وليذ تاريل التدجيل في دائخة 25اعتبار رسع السدايجة أساساً لإتساـ العقج عسلًا بأحكاـ السادة )

عقج كالثسار تكػف حقاً ال وأف الديادة الحاصمة في السبيع بعجالتدجيل العقاري كسا تخاه محكسة السػضػع. 
قخار آخخ لسحكسة تسييد إقميع كػردستاف جاء فيو  . وفي(5)( مجني(998/8لمسذتخي وفق أحكاـ السادة )

( مغ قانػف 112)( مغ القانػف السجني و25سادتيغ ))إف السحكسة أصجرت حكسيا دوف أف تلاح  أحكاـ ال
التشفيح وبسػجبيا يعتبخ السذتخي السحاؿ عميو العقار مالكاً لمعقار في البيع القزائي الجبخي وتشقصع علاقة 

                                                

الدياسػة جامعػة العخاقي، رسالة ماجدتيخ مقجمة لكمية القػانػف و  يالعقار في القانػف السجن( أسعج عبيج عديد الجسيمي، بيع 1)
 .114، ص1524بغجاد سشة 

 .45الجدء الأوؿ، السرجر الدابق، ص( مرصفى مجيج، شخح قانػف التدجيل العقاري، 2)
 .121قانػف التشفيح، السرجر الدابق ص ( مجحت محسػد، شخح3)
 .159–165، ص1552السجنية، الصبعة الأولى، ( السحامي جسعة سعجوف الخبيعي، السخشج إلى إقامة الجعاوى 4)
السحػػامي كيلانػػي سػػيج أحسػػج، السبػػادئ القانػنيػػة فػػي أشػػار إليػػو  88/4/1556فػػي  1556/ الييئػػة السجنيػػة/ 189( القػػخار 5)

انكػػػ صػػلاح الػػجيغ، اربيػػل، عػػة الأولػػى، مصبعػػة ز ، الصب1552–1552ييػػد إقمػػيع كػردسػػتاف لمدػػشػات قزػػاء محكسػػة تس
 .151، ص1555
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لا  ي( مغ القانػف السجن912قار بعج استلامو البجؿ مغ السحكسة لأف أحكاـ السادة )السالظ الدابق بالع
 .(1)تدخي عمى البيػعات القزائية الجبخية(

ا تتجو إلى اعتبار البيع الجاري عغ شخيق السدايجة يوىشالظ العجيج مغ القخارات بيحا الخرػص كم
 باسسو في دائخة التدجيل العقاري. قبل تدجيل العقارإلى السذتخي مسمكية ناقلًا للمعقار 

 

 السطمب الثاني
 آثار نقل ممكية العقار بالسدايجة

بيشا فيسا سبق أف ممكية العقار السبيع بالسدايجة العمشية تشتقل إلى السحاؿ عميو بعج رسػ السدايجة 
وبالجائغ  وقيامو بجفع الخسػـ والسراريف والبجؿ ويتختب عمى ذلظ آثار عجيجة تتعمق بالعقار السبيع

 والسجيغ والسذتخي والغيخ.

سػاء  عميو فالخىغ التأميشي عمى العقار السبيع يشقزي ببيع العقار بالسدايجة العمشية نتيجة التشفيح
عمى شمب السختيغ أـ بشاء عمى شمب غيخه مغ الجائشيغ وسػاء حرل التشفيح في حرل التشفيح بشاء 

السداد عمى الحائد أو عمى الغيخ، ويلاح  أف الخىغ لا  ارسمػاجية الخاىغ أـ في مػاجية الحائد وسػاء 
ػ السدايجة بل يجب لحلظ أف يقػـ الخاسي عميو السداد بإيجاع الثسغ الحي رست بو السدايجة سخد ر جبس ييشقز

غ السبالغ إلى الجائشيغ الحيغ لع مفي صشجوؽ السحكسة لكي يتػلى القزاء تػزيعو عمى مدتحكيو وما عاد 
ػضع باسع اصحابو في أحجى السؤسدات السالية السرخفية، ولا يتختب عمى بيع العقار بالسداد ييخاجعػا 

عمى الشحػ الحي سبق بتحخيخ العقار مغ الخىػف التأميشية فحدب بل يتحخر العقار مغ كل الحقػؽ 
يع ( مجني الأحكاـ الدابقة وىي في ذلظ تقزي بأنو )إذا ب1216السدجمة عميو وقج تزسشت السادة )

العقار السخىػف بالسدايجة العمشية سػاء كاف ذلظ في مػاجية الخاىغ أو الحائد فأف الحقػؽ السدجمة عمى 
حكسة وما عاد مغ السبالغ إلى سجاع الثسغ الحي رست بو السدايجة في صشجوؽ اليىحا العقار تشتقزي بإ

 .(2)ية السعخوفة(الجائشيغ الحيغ لع يخاجعػا يػضع باسع أصحابو في أحجى السؤسدات السال

عشج بيع العقار السخىػف  مفدػخاً ( مغ قانػف التدجيل العقاري الخىغ 244/1كحلظ عجت السادة )
بالسدايجة العمشية سػاء كاف ذلظ في مػاجية الخاىغ أو الحائد، إذ إف الحقػؽ السدجمة عمى العقار تشقزي 

                                                

السحػػامي كيلانػػي سػػيج أحسػػج، كامػػل  أشػػار إليػػو( 4/11/8119والسػػؤرخ فػػي  8119/ الييئػػة السجنيػػة/ 814( القػػخار رقػػع )1)
اربيػػػل العػػخاؽ، قدػػػع القػػانػف السػػجني، الصبعػػة الأولػػى،  –السبػػادئ القانػنيػػة فػػي قزػػاء محكسػػػة تسييػػد إقمػػيع كػردسػػتاف 

السشذػػػر مػػغ  84/8/8112بتػػاريل  8112، ىيئػػة مجنيػػة اسػػتئشافية/ 2، الجػػدء الأوؿ. والقػػخار السػػخقع 169، ص 8118
 .221، ص8118ة، الصبعة الأولى، اربيل قبل نفذ السؤلف في الجدء الثاني مغ كتابو كامل السبادئ القانػني

 .499، صالسرجر الدابقة، يسج شو البذيخ، الجكتػر غشي حدػف شو، الحقػؽ العيشػ( مح2)
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تشتقل تمظ الحقػؽ ومغ ضسشيا حق الخىغ بإيجاع الثسغ الحي رست بو السدايجة في صشجوؽ السحكسة، حيث 
 .(1)إلى البجؿ ويحخر العقار مغ الحقػؽ السقيجة كاممة

أما بخرػص الزساف في حالة البيع الجبخي، فسغ السعمػـ أف كل بيع يشذئ الزساف، فيتػلج عشو 
، الغيخالتداـ في ذمة البائع بعجـ التعخض لمسذتخي، كسا أف كل بيع يشذئ ضساف التعخض الرادر مغ 

ويدتػي في ذلظ أف يكػف البيع اختيارياً أو جبخياً، فبيع السداد كبيع السداومة سػاء كاف التعخض مغ 
البائع نفدو أو مغ الغيخ، غيخ أف بعس الفقياء قج ذىبػا إلى أنو لا ضساف عمى البائع في البيع الجبخي، 

جخ السفمذ. وحجتيع  في ذلظ أف البيع في كبيع أمػاؿ السجيغ جبخاً عشو وفاء لجيػنو. أو بيع أمػاؿ التا
ىحه الحالة لا يتع بإرادة البائع، وإنسا بشاء عمى حكع صادر مغ السحكسة ببيع الأمػاؿ عغ شخيق السدايجة، 

بزساف  عخمو القانػف إلا مغ الخجػ حولكغ ىحا الخأي غيخ صحيح لأف مغ الثابت أف السذتخي بالسداد لع ي
لجائشػف أمػاؿ مجيشيع عغ شخيق السدايجة نذأ عغ ىحا البيع التداـ بزساف العيػب الخفية. فإذا باع ا

التعخض، وىحا الالتداـ يتعمق بحمة البائع الحي بيع الساؿ عميو. لا بحمة الجائشيغ  الحيغ شمبػا بيع الساؿ، 
لظ الحكيقي فمػ فخضشا أف الجائشيغ باعػا عيشاً غيخ مسمػكة لسجيشيع باعتبار انيا مسمػكة لو. وندع السا

العيغ مسغ رسا عميو السداد، فأف السذتخي يخجع بزساف الاستحقاؽ عمى السجيغ لا عمى الجائغ، ولكغ 
يغمب أف يكػف السجيغ معدخاً في مثل ىحه الطخوؼ، فيدتصيع السذتخي أف يخجع عمى الجائشيغ الحيغ 

الة الأولى إذا ثبت أف الجائشيغ استػفػا حقػقيع مغ الثسغ الحي دفعو في السدايجة وذلظ في حالتيغ، الح
كانػا يعمسػف أف العيغ التي باعػىا غيخ مسمػكة لسجيشيع. أو كاف يشبغي عمييع أف يعمسػا بحلظ، فيجػز 
لمسذتخي أف يخجع عمييع بجعػى السدؤولية التقريخية الشاشئة عغ غذيع أو تقريخىع والحالة الثانية 

في السداد بيعاً لسمظ الغيخ، فإذا نقس السالظ الحكيقي العقج  يدتصيع السذتخي أف يعتبخ البيع الرادر لو
بانتداعو السبيع مغ السذتخي، جاز ليحا الأخيخ الخجػع عمى الجائشيغ الحيغ حرمػا عمى الثسغ بجعػى 

 .(2)الإثخاء بلا سبب

ئع وقج استقخ الفقو والقزاء عمى أف السجيغ السحجػز عميو ىػ الحي يمتدـ بالزساف لأنو ىػ البا
. أما (3)يع بعج ىحا أف يكػف البيع قج وقع اختياراً أو جبخاً عشو عغ شخيق التشفيح القيخي  يالحكيقي ولا

بخرػص ضساف العيػب الخفية في البيػع التي تجخي عغ شخيق السداد العمشي بسعخفة الجيات الحكػمية 
( مغ القانػف 965السادة )غ ضساف العيػب الخفية حيث نرت م فأف البيع عغ شخيق السدايجة مدتثشاة

السجني عمى أنو )لا تدسع دعػى ضساف العيب فيسا بيع بسعخفة السحكسة أو الجيات الحكػمية الأخخى 
بصخيق السدايجة العمشية(. ويعمل السشع ىشا بأف مثل ىحه البيػعات تدبقيا إجخاءات شػيمة تتاح خلاليا 

                                                

 .192، ص1551الػثائق، بغجاد، ( خالج لفتة شاكخ، عبج م غداي سمساف، شخح قانػف التدجيل العقاري، دار الكتب و 1)
ة، مصبعػػة ار، الصبعػػة الثانيػػيجػػ( الػػجكتػر سػػعجوف العػػامخي، الػػػجيد فػػي شػػخح العقػػػد السدػػساة، الجػػدء الأوؿ، فػػي البيػػع والا2)

 .122، ص1591، العاني، بغجاد
 .819، صالسرجر الدابق( الجكتػر حدغ عمي الحنػف، شخح القانػف السجني العخاقي، 3)
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يربح عجـ اكتذاؼ العيب الخفي أمخاً نادر بحيث خاء الفخصة لمسدايجيغ فحز السبيع قبل الاقجاـ عمى الذ
 .(1)الػقػع

مغ السادة  ةوليذ لسذتخي العقار بالسدايجة العمشية الصعغ بالغبغ وقج نرت عمى ذلظ الفقخة الثالث
لا يجػز الصعغ بالغبغ في عقج تع بصخيق السدايجة العمشية(. فلا يجػز  -( مجني إذ نرت عمى )أ184)

تغخيخ في عقج تع بصخيق السدايجة العمشية، لأف السدايجة العمشية تشفي كػف الجافع الالصعغ بالغبغ ولػ اقتخف ب
الدعخ الحي رست عميو السدايجة ىي الكيسة  خيخ، كسا أنيا ترمح دليلًا عمى أفغإلى التعاقج ىػ الت

 .(2)الحكيكية لمذيء فيشتفي كػف الغبغ واقعاً 
  

                                                

 .129لة، السكتبة القانػنية، بغجاد، صالسقاو  –الإيجار–ػد السجنية البيع ق( الجكتػر جعفخ الفزمي، الػجيد في الع1)
والاستاذ السداعج محمد شو البذػيخ، الػػجيد فػي نطخيػة الالتػداـ فػي ( الجكتػر عبج السجيج الحكيع والاستاذ عبج الباقي البكخي 2)

 .51، الصبع الخابعة، ص8111ة، بغجاد القانػف السجني العخاقي، الجدء الأوؿ، مرادر الالتداـ، السكبة القانػني
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 تــــًــاحــخـان
 

نتييت بعػنو تعالى مغ كتابة ىحا البحث الستػاضع الحي تشاولت فيو مػضػع بيع العقار بالسدايجة أ
الأحكاـ والإجخاءات الستبعة في كل  بيغ قانػني التدجيل العقاري والتشفيح. وحاولت مغ خلالو الػقػؼ عمى

ائخ التدجيل العقاري ودوائخ التشفيح فيسا يتعمق بصخيقة بيع العقار بالسدايجة العمشية. وأوجو الذبو و مغ د
 1599لدشة  21لاؿ ىحا البحث أف نرػص قانػف التشفيح السمغي رقع خوالاختلاؼ بيشيسا. وتبيغ لشا 

السعجؿ فيسا  1591لدشة  42التدجيل العقاري الحالي السخقع كانت أقخب ما تكػف إلى نرػص قانػف 
فأنو يختمف نػعاً ما عغ ما  1521لدشة 49يتعمق ببيع العقار بالسدايجة. أما قانػف التشفيح الحالي السخقع 

 كالآتي4ما تػصمشا إليو و يسكغ إيجاز عميو ىػ مػجػد في قانػف التدجيل العقاري 

 

 الاستشتاجات: -

بميغات فأف قانػف التشفيح يعتسج في تبميغ السجيغ بأداء الجيغ عمى ما جاء بقانػف بخرػص الت -1
 السخافعات السجنية. بيشسا وردت نرػص خاصة في قانػف التدجيل العقاري تشطع شخيقة التبميغ.

% مغ قيسة 91فيسا يتعمق بفتح السدايجة حدب قانػف التشفيح لا يجػز فتح السدايجة بأقل مغ  -8
السقجرة عشج وضع اليج ولا يجػز فتح السدايجة بأقل مغ قيسة الجيغ السؤمغ في حالة بيع العقار العقار 

 السخىػف بشاءاً عمى شمب الجائغ العادي. بيشسا لع يحجد قانػف التدجيل العقاري ىحه الشدبة.

علاف عشيا تجخي بعج الإ تيلا يجػز وفق قانػف التشفيح إحالة العقار في السدايجة الثانية وىي ال -2
% مغ قيسة 91%( إلا إذا بمغ البجؿ21لسجة خسدة عذخ يػماً عشجما لا يرل السبمغ في السدايجة الأولى 

 العقار بيشسا أجاز قانػف التدجيل العقاري إحالة العقار بأي بجؿ كاف في السدايجة الثانية.

ـ وفق قانػف التشفيح بيشسا اؿ السجيغ لتدجيج الجيغ خلاؿ عذخة أيايبعج الإحالة القص ية يتع إم -4
 ة ثلاثة أياـ فقط لتأدية الجيغ وفق قانػف التدجيل العقاري.جياؿ السجيغ لسميتع إ

يجػز الزع عمى بجؿ السدايجة الأخيخ قبل انقزاء الأياـ العذخة السسشػحة لمسجيغ عمى أف يجفع  -9
ػز الزع عمى بجؿ السدايجة جبيشسا ي% مغ البجؿ الأخيخ وفق قانػف التشفيح. 9شالب الزع تأميشات بسقجار 

% مغ 11الأخيخة وقبل انقزاء الثلاثة أياـ السسشػحة لمسجيغ عمى أف يجفع شالب الزع تأميشات مقجارىا 
 البجؿ الأخيخ.

في حالة نكػؿ السحاؿ عميو إذا لع يحرل راغب لمذخاء بعج الشكػؿ فتعتبخ التأميشات السجفػعة  -6
وتدمع لمجائغ محدػبة عمى ديشو وبعجىا يعاد تقجيخ العقار ويعمغ عغ بيعو مججداً  غعائجة لمسجي ومغ قبم

وفق قانػف التشفيح. أما وفق قانػف التدجيل العقاري. فيعتبخ السدايج الشاكل مذتخياً لمعقار بقخار مغ رئيذ 
 فق قانػف التشفيح.و الجائخة ويدتػفي مشو بجؿ الذخاء والسراريف والخسػـ مغ أمػالو 
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أجاز قانػف التدجيل العقاري لمسجيغ دفع الجيغ والفػائج والسراريف والخسػـ قبل تدجيل العقار  -9
ع بالسدايجة وحيشئح تعتبخ السدايجة مفدػخة وكحلظ أجازت لمسحاؿ عميو التشازؿ عغ العقار الحي اشتخاه االسب
 و لآخخ. ولع يػرد نز بيحا الخرػص في قانػف التشفيح.غفخ ػأو ت

ظ مغ أوجو الاختلاؼ الستعمقة بتدميع العقار السبيع إلى السذتخي وتػزيع البجؿ بيغ الجائشيغ وغيخ ذل
 والرلاحيات السسشػحة لكل مغ السشفح العجؿ ومجيخ دائخة التدجيل العقاري ومخاجعة شخؽ الصعغ.

 

 اتـــــــــــتخاحــالاق -

فيح أو في دوائخ التدجيل العقاري ىػ ولسا كاف ىجؼ بيع العقار بالسدايجة سػاء تع في دوائخ التش
 استيفاء الجيػف وبيع العقار بأعمى سعخ مسكغ عميو نقتخح4

حرخ بيع العقار عغ شخيق السدايجة وجعمو مغ اختراص دوائخ التشفيح دوف سػاىا لأف العسل  -1
اختراص دوائخ الأساسي لجوائخ التدجيل العقاري ىػ تػثيق الترخفات العقارية أما التشفيح فيػ مغ 

 التشفيح.

بيع سيل الجإلغاء أو تعصيل الفرل الدابع مغ قانػف التدجيل العقاري الخاص بالسدايجة وتد -8
 .(129ولغاية  161السػاد مغ )

عاماً عمى نفاذ قانػف التشفيح واكثخ مغ اربعيغ عاماً عمى قانػف  غنطخاً لسخور أكثخ مغ ثلاثي -2
تلاءـ مع ينػنيغ فيسا يتعمق بالبيع الجبخي تحتاج إلى مخاجعة وتعجيل التدجيل العقاري فأف نرػص القا

إذا ما عمسشا أف أغمب  ا السجتسع شيمة ىحه الفتخة وخاصةً الطخوؼ الاقترادية والاجتساعية التي مخ بي
البيػع التي تجخي عغ شخيق السدايجة لا ترل إلى الكيسة الحكيكية لمعقار السبيع نطخاً لعجـ الخغبة 

 ذاركة لأسباب اجتساعية. مسا يؤثخ سمباً عمى حقػؽ السجيغ والجائغ في آف واحج.بالس
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