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Abstract 

Protecting bona fide third parties in real estate transactions is a significant topic, 

given its impact on the stability of real estate registration records. Most 

legislation addresses the real estate registration system and the legal status of 

real estate, with the goal of granting legal validity to real estate records 

registered in the name of bona fide third parties. Consequently, these records 

may not be challenged. However, disagreement has arisen regarding the effect 

of good or bad faith on the validity of real estate records after their registration. 

Therefore, the legal validity of real estate records in the name of bona fide third 

parties may take several forms, including absolute validity, whereby they may 

not be challenged after their registration with the registration department. It may 

also take the form of initially restricted validity, whereby they are established in 

the name of a third party after the necessary procedures and conditions for the 

right holder are not met. There are exceptions whereby the legislature permits 

challenges to real estate records, regardless of whether the third party is acting 

in good or bad faith. This validity, regardless of its various forms and 

manifestations, must be examined, and the extent of legal and judicial 

protection for real estate records in the name of bona fide third parties must be 

determined, given that the real estate registration system is one of the essential 

guarantees for the stability of real estate ownership and the creation of 

reassurance for property rights holders 
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 السمخص

حساية الغيخ حدغ الشية في الترخفات العقارية مغ السػضػعات ذات الأىسية  لسا ليا مغ أثخ في 
استقخار قيػد التدجيل العقاري ، فأىتست غالبية التذخيعات بشطام التدجيل العقاري والػضع القانػني 

ة ، ومغ ثع لايجػز لمعقار لغخض مشح الحجية القانػنية لمقيػد العقارية السدجمة باسع الغيخ حدغ الشي
الصعغ بيحه القيػد لكغ مع ذلظ ثار الخلاف بذأن أثخ حدغ الشية أو سػؤىا عمى تمظ الحجية لمقيػد 
العقارية بعج تدجيميا. لحا فالحجية القانػنية لمدجلات العقارية باسع الغيخ حدغ الشية تكػن في صػر 

خة التدجيل وقج تكػن حجية مقيجة ابتجاءا مشيا حجية مصمقة بحيث لايجػز الصعغ بيا بعج قيجىا في دائ
بحيث تدتقخ باسع الغيخ بعج تخمف الاجخاءات والذخوط اللازمة لراحب الحق ، وىشاك استثشاءات  
أجاز السذخع مغ خلاليا الصعغ بالدجلات العقارية بغس الشطخ عغ كػن الغيخ حدغ الشية أو سيئيا ، 

بجْ مغ البحث بيا وبيان مجى الحساية القانػنية والقزائية وىحه الحجية عمى إختلاف أشكاليا وصػرىا لا
لمدجلات العقارية باسع الغيخ حدغ الشية كػن  نطام التدجيل العقاري يعج أحجى الزسانات الجػىخية 

 لاستقخار السمكية العقارية وخمق الصسأنيشة لأصحاب الحقػق العقارية  
بصننننننلان التدننننننجيل  ،الحجيننننننة القانػنينننننة ،القانػنيننننننة اينننننةالحس، الغيننننننخ ،: حدنننننغ الشيننننننةالكمسااااااات الس تاحيااااااة

 .دعػى التعػيس ،العقاري 
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 السقجمة
الحسننننننننننج م رب العننننننننننالسيغ والرننننننننننلاة والدننننننننننلام عمننننننننننى سننننننننننيجنا ونبيشننننننننننا   و لننننننننننو  الصيبننننننننننيغ الصنننننننننناىخيغ 

  -...سشتصخق في السقجمة إلى الفقخات الاتية :
: السمكينننننة العقارينننننة ىننننني أغمنننننى مايسمكنننننو الاندنننننان عمنننننى منننننخ   سوضاااااوح ال حااااا بمااااادرل تعر  اااااي أولا: 

العرننننػر ، ويطيننننخ ذلننننظ جميننننا مننننغ خننننلال اىتسننننام غالبيننننة التذننننخيعات بتشطننننيع التدننننجيل العقنننناري بشطننننام 
 والتذنننننخيعات السقارننننننةالسعنننننجل  1971لدنننننشة  43قنننننانػني كامنننننل ومشينننننا تذنننننخيعشا العقننننناري العخاقننننني رقنننننع 

وىننننحا عننننجل عمننننى أىسيننننة العقننننار وتشطننننيع أوضنننناعو القانػنيننننة ليننننشعكذ عمننننى اسننننتقخار الشطننننام الاجتسنننناعي 
 . البمجوازدىار الشطام الاقترادي في 

ن قػاعننننننج القننننننانػن تيننننننجف إلننننننى تحقيننننننق التننننننػازن بننننننيغ مرننننننالح الافننننننخاد الستشازعننننننة فنننننني أمننننننغ السعمننننننػم و 
ع السدننننتقمة مننننغ مبننننادم الاخننننلاق والزننننسيخ السجتسننننع مننننغ خننننلال تذننننخيعيا لمعجعننننج مننننغ الاحكننننام والسفننننالي

احنننننج  لأيالتننننني تزنننننبس سنننننمػك الاندنننننان وتخسنننننع الحنننننجود التننننني بسقتزننننناىا لايسكنننننغ  السبنننننادموصنننننياغة 
وتقنننننخر الجنننننداء عمنننننى عنننننجم الالتننننندام بينننننا ، لكنننننػن القػاعنننننج القانػنينننننة غاعتينننننا ذلنننننظ الاحكنننننام ، ان يخنننننالف 

 . خام الترخفات العقارية والاحتيال في ابنذخ الصسأنيشة والقزاء عمى سػء الشية 
واذا كننننان وضننننػح مبننننجأ حدننننغ الشيننننة ولمسعنننناني الكثيننننخة التنننني تشصبننننق عميننننو كػنننننو لننننو الاىسيننننة فنننني  كننننل 
فنننننخوع القنننننانػن ، فنننننان ليننننننحا السبنننننجأ منننننغ الخرػصننننننية فننننني مجنننننال الترننننننخفات العقارينننننة كػننننننو الشسننننننػذج 

ص الشيننننننة الحكيكيننننننة السشاسننننننب التنننننني تطيننننننخ مننننننغ خلالننننننو تصبيقننننننات القزنننننناء لسعنننننناعيخ مختمفننننننة لاسننننننتخلا
لمسعنننننننناملات العقاريننننننننة وتختيننننننننب الاثننننننننخ القننننننننانػني ومننننننننجى ترننننننننخفيا لمغيننننننننخ لننننننننجى الاشننننننننخاف الستعاقننننننننجة 

  .السشاسب ليا
ا و تبعي نننننالحنننننق العيشننننني العقننننناري أصنننننميا كنننننان أ لنننننى نذنننننػءتدنننننجيل فننننني الدنننننجلات العقارينننننة عننننن دي إلان ال

، فالتدننننجيل فنننني ىنننننحه الدننننجلات ىنننننػ مرننننجر الحنننننق مزننننافا إليننننو الترنننننخف الننننحي تنننننع بننننيغ الصنننننخفيغ ، 
لننننحلظ فننننان الدننننجلات العقاريننننة قننننػة اثبننننات مصمقننننة عمننننى الشنننناس كافننننة عننننلاوة عمننننى ذلننننظ التدننننجيل يصيننننخ 
العقننننج مننننغ العيننننػب التنننني تذننننػبو تصبيقننننا لننننشز الفقننننخة الاولننننى مننننغ السننننادة العاشننننخة مننننغ قننننانػن التدننننجيل 

اري العخاقنننني والتننننني اعصننننت الحجينننننة لمدننننجلات الجائسيننننة وسنننننجلات التأميشننننات العيشينننننة  ثبننننات حنننننق العقنننن
السمكيننننة والحقننننػق العيشيننننة الأخننننخى وتعتبننننخ حجننننة عمننننى الشنننناس كافننننة بسننننا دون بيننننا مننننا لننننع يصعننننغ فييننننا 

 بالتدويخ ولايقبل الصعغ بالرػرية في الترخفات السدجمة .
صنننناق الترننننخف العقنننناري معشننننى شنننناملا ومػحننننجا كسننننا ىننننػ ولعننننل مرننننصمح الغيننننخ لايسكننننغ اعصنننناؤه فنننني ن

ي الذننننامل لأي أالذننننأن لسفيػمننننو وفقننننا لمقػاعننننج العامننننة لننننحا يجننننب التسيينننند بننننيغ الغيننننخ بننننالسفيػم الػاسننننع 
شننننننخز مننننننغ الكافننننننة والغيننننننخ الحدننننننغ الشيننننننة بننننننالسفيػم الزننننننيق أي السكتدننننننب لمحننننننق العيشنننننني العقنننننناري 

 السدجل في دائخة التدجيل العقاري . 

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293
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العقنننناري تسمكننننو  لننننى حسايننننة قانػنيننننة وقزننننائية فعالننننة تزننننسغ اسننننتقخارإيننننخ الحدننننغ الشيننننة يحتنننناج فيننننحا الغ
بحينننننث لايسكنننننغ الصعنننننغ بدنننننشجه العقننننناري الا وفقنننننا لمحنننننالات الاسنننننتثشائية كحالنننننة التدوينننننخ والترنننننخف فننننني 

 مخض السػت وغيخىا مغ الحالات .
ازاء تداعننننج حننننالات الغننننر والتػاشنننن  تجنننناه ىننننحا الغيننننخ حدننننغ الشيننننة  لا سننننيسا مننننغ لكننننغ مننننع ذلننننظ نلاحنننن  

جانننننب السالننننظ لمعقننننار، تننننجخل السذننننخع لسعالجننننة ىننننحا الػاقننننع وانرنننناف الغيننننخ بػضننننعو مطنننناىخ لمحسايننننة 
وكنننننحلظ ، ن يسدنننننو النننننبصلان منننننالع عثبنننننت سنننننػء نيتنننننو أعمنننننى اعتبنننننار قينننننجه العقننننناري عبقنننننى صنننننحيحا دون 

، الغينننننخ حنننننق التعنننننػيس عشنننننج بصنننننلان الترنننننخف العقننننناري مادينننننا وعيشينننننا  منننننغ مطننننناىخ الحساينننننة اعصننننناء
السذننننننخع عشننننننج معالجتننننننو ليننننننحه الحننننننالات قننننننج لاتننننننأتي بالرننننننػرة الرننننننخيحة والػاضننننننحة مسننننننا يجعننننننل  لكننننننغْ 

القانػنينننننة ووجنننننػد حساينننننة ال لابنننننج منننننغ فعالينننننةومنننننغ ىشنننننا ، ممكينننننة ىنننننحا الغينننننخ قمقنننننة قنننننج تينننننجم بنننننأي وقنننننت 
العقارينننننة الخنننننخوج عشينننننا والتننننني تحقنننننق غاينننننة السذنننننخع منننننغ اسنننننتقخار السعننننناملات  لايسكنننننغبحينننننث ضنننننػابس 

 التي تتختب عمييا . والسخاكد القانػنية 
 أىسية موضوح ال ح  وأس اب ارتياره :تتجمى أىسية ال ح  وأس اب ارتياره بالآتي : -ثانيا 

الاجتساعينننننة والاقترنننننادية بدنننننبب كثنننننخة تعامنننننل الافنننننخاد فننننني العقنننننارات لا سنننننيسا بينننننع العقنننننار لأىسيتنننننو -1
حاجنننننة الشننننناس الستداعنننننجة لمدنننننكغ لاسنننننيسا فننننني العنننننخاق النننننحي يذنننننيج زينننننادة سنننننكانية ممحػضنننننة فزنننننلا عنننننغ 

 التعاملات التجارية في شخاء العقار لأجل بيعو.
 ىسية في دراسة استقخار قيػد تدجيل العقار في دائخة التدجيل العقاري. لأا-2
مننننجى الحسايننننة التنننني عتستننننع بيننننا الغيننننخ حدننننغ الشيننننة  يسننننا اذا تبننننيغ ان مالننننظ العقننننار غيننننخ مالننننظ لننننو  -3
العقننننار وتدننننجيمو باسننننع الغيننننخ حدننننغ قننننام ببيننننع مننننع ذلننننظ  وو ان ممكيتننننو مبشيننننة عمننننى الغننننر والتػاشنننن  ،أ

  ؟الشية
 ان دراسننننة السػضننننػع تفننننخض عميشننننا الػقننننػف عمننننى مػقننننف القزنننناء العخاقنننني الننننحي عترننننجى الننننى كننننع-4

ىائننننننل منننننننغ النننننننجعاوى التنننننني تعنننننننه بينننننننا محننننننناكع  البننننننجاءة ومنننننننا تشطنننننننخه الييئننننننات التسييدينننننننة فننننننني محننننننناكع 
 .وكحلظ مػقف القزاء السقارن الاستئشاف برفتيا التسييدية مغ شعػن 

لنننننى الخنننننخوج بجراسنننننة شننننناممة فننننني ىنننننحا السػضنننننػع بنننننالخغع منننننغ البحنننننػث التننننني إعينننننجف ىنننننحا البحنننننث -5
نينننننا لنننننع تتشاولنننننو عمنننننى وفنننننق ا لينننننة والتحمينننننل النننننحي سنننننشتبعو فننننني ىنننننحا البحنننننث والشتنننننائه التننننني إ إلاسنننننبقتو 

 لييا .إسشتػصل 
:تنننجور اشنننكالية البحنننث حنننػل منننجى الحساينننة لمغينننخ حدنننغ الشينننة منننغ  مذاااكمة ال حااا  وتداااا لاتو -ثالثاااا

غ ان تسمكنننننو العقنننننار السدنننننجل بعنننننج أن اثنننننار ضنننننجه نداعنننننات قزنننننائية فننننني زعننننندة الدنننننجل العقننننناري اذا تبننننني
الغيننننخ وكدننننبو بحدننننغ نيننننة فلابننننج مننننغ وجننننػد بيئننننة ىننننحا صننننلا وترننننخف  يننننو إلننننى أبننننائع العقننننار لايسمكننننو 

تذننننننخيعية تحننننننجد الزننننننػابس و ليننننننة معيشننننننة لمجننننننػء إلننننننى القزنننننناء لحننننننل ىننننننحه الاشننننننكالية عمننننننى الننننننخغع مننننننغ 
لمترنننننننجي لينننننننحه الحنننننننالات لكنننننننغ نلاحننننننن  تداعنننننننج حنننننننالات المجنننننننػء والسقنننننننارن محننننننناولات السذنننننننخع العخاقننننننني 
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ع لنننننبصلان الدنننننشج العقننننناري وبنننننالخغع منننننغ كنننننل ذلنننننظ حننننناول القزننننناء العخاقننننني والسقنننننارن اسنننننتشياض لمسحننننناك
ع مننننغ ذلننننظ لكننننغ عمننننى الننننخغ، شننننكاليات فنننني أحكامننننو  مبننننادى العجالننننة والأمننننغ القننننانػني لسػاجيننننة ىننننحه ا

 . لحساية الغيخ حدغ الشية في السجال العقاري  نجج ىشاك أحكام متشاقزة
 تي:لأاما التداؤلات التي عثيخىا ىحا البحث فيي كا

 بقيػد التدجيل العقاري ؟ماالسقرػد -1
 الغيخ حدغ الشية  الستسمظ لمعقار السدجل في دائخة التدجيل العقاري ؟مالسقرػد ب-2
لمغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة بعننننننج تدننننننجيل عقنننننناره فنننننني دائننننننخة مننننننا مننننننجى الحجيننننننة القانػنيننننننة لمقيننننننػد العقاريننننننة -3

 العقاري ؟التدجيل 
 ماىػ السػقف القانػني مغ استقخار قيػد التدجيل العقاري لمغيخ حدغ الشية ؟ -4
و الذننننخز ،أمنننناىػ مػقننننف القزنننناء مننننغ معالجننننة اشننننكالية مقاضنننناة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة مننننغ البننننائع  -5

 الحي لو مرمحة في ابصال سشجات التدجيل العقاري ؟ 
ػضننننػع وبيننننان جػانبننننو فنننني التذننننخيعات سننننشتبع لغننننخض دراسننننة الس:  رامدااااا: مشيجيااااة ال حاااا  ونظاقااااو

السنننننجني العخاقنننني و  القنننننانػن السننننجنيلشرننننػص  السننننػاد وسنننننشعقج السقارنننننة بننننيغ السننننشيه السقننننارن والتحميمننننني 
خننننننخى معنننننندزيغ البحننننننث لأالدننننننانجة االعقاريننننننة لننننننى القننننننػانيغ إالفخندنننننني مننننننع الاشننننننارة السننننننجني السرننننننخي و 

حسايننننننة الغيننننننخ الستزننننننسغ شصنننننناق البحننننننث عتعمننننننق ب يسننننننا القزنننننناء فنننننني العننننننخاق ومرننننننخ وفخندننننننا  بأحكننننننام
القانػنينننننننة حجيتينننننننا حساينننننننة و اسنننننننتقخار ىنننننننحه الترنننننننخفات  لأجنننننننلحدنننننننغ الشينننننننة فننننننني الترنننننننخفات العقارينننننننة 

جخائيننننة  البحننننث عننننغ مقػمننننات ىننننحه الحسايننننة مننننغ الشاحيننننة السػضننننػعية واالسصمقننننة والسقيننننجة فزننننلا عننننغ 
 . 

:سننننننشتشاول مػضننننننػع أثننننننخ حسايننننننة الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة عمننننننى اسننننننتقخار قيننننننػد رظااااااة ال حاااااا   سادسااااااا: 
شننننننار السفنننننناليسي لقيننننننػد  بسقجمننننننة وثلاثننننننة مباحننننننث سننننننشتشاول فنننننني السبحننننننث الاول: االتدننننننجيل العقنننننناري 

 سننننننشتشاول فنننننني السصمننننننب الاولالتدننننننجيل العقنننننناري والغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة والننننننحي سشقدننننننسو عمننننننى مصمبننننننيغ 
السصمنننننب الثننننناني لخرػصنننننية وسشخرنننننز  ،والغينننننخ حدنننننغ الشينننننة  ي التعخينننننو بقينننننػد التدنننننجيل العقنننننار 

 حدغ نية الغيخ في استقخار قيػد التدجيل العقاري .
حجينننننة التقيينننننجات العقارينننننة عمنننننى حساينننننة الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة منننننجى أمنننننا السبحنننننث الثننننناني :فدنننننشتشاول بنننننو 

مطنننننناىخ حجيننننننة القيننننننػد العقاريننننننة لمغيننننننخ الاول  سننننننشتشاول فنننننني السصمننننننبوكنننننحلظ سشقدننننننسو عمننننننى مصمبننننننيغ 
وفننننني السبحنننننث الاسنننننتثشاءات منننننغ حجينننننة تقيينننننجات الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة العقارينننننة والثننننناني ، حدنننننغ الشينننننة 

والننننننحي لمغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة اسننننننتقخارا لقيننننننػد التدننننننجيل العقنننننناري محسايننننننة القزننننننائية الثالننننننث : سشترننننننجى ل
والسصمنننننننب الثننننننناني ، خ حدنننننننغ الشينننننننة منننننننجعاوى القزنننننننائية لحساينننننننة الغينننننننلسنننننننشتشاولو فننننننني مصمبنننننننيغ الاول 

والسقتخحننننننننات التننننننننني بالشتنننننننننائه وسنننننننننشختع البحننننننننث لحساينننننننننة الغيننننننننخ حدنننننننننغ الشيننننننننة متصبيقننننننننات القزننننننننائية ل
 سشتػصل إلييا.
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 الس ح  الاول
 الس اهيسي لقيود التدجيل العقاري والغير حدن نية الإطار

يحننننناول السذننننننخع جاىننننننجا  تحقينننننق السرننننننالح العامننننننة بنننننيغ أفننننننخاد السجتسننننننع منننننغ خننننننلال وضننننننع القػاعننننننج    
القانػنيننننننة السختمفننننننة لتشطننننننيع علاقننننننات الافننننننخاد  يسننننننا بيننننننشيع جخي ننننننا وراء متغيننننننخات الػاقننننننع  التنننننني تتصمننننننب 
الترننننننجي السدننننننتسخ لتحقيننننننق العجالننننننة واسننننننتقخار السعنننننناملات لننننننحا نجننننننج السذننننننخع العخاقنننننني فنننننني نرننننننػص 

السنننننجني وقنننننانػن التدنننننجيل العقننننناري وكنننننحلظ القنننننانػن السقنننننارن اعصنننننى لقينننننػد التدنننننجيل العقننننناري  القنننننانػن 
الحجيننننننة القانػنيننننننة ولاسننننننيسا حقننننننػق القيننننننػد العقنننننناري التنننننني كدننننننبيا الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة ولغننننننخض بيننننننان 
مػضننننػع دراسننننتشا تصمننننب الامننننخ بشننننا الاحاشننننة بسفيننننػم قيننننػد التدننننجيل العقنننناري والغيننننخ حدننننغ الشيننننة ومننننغ 

 ح خرػصية حدغ الشية في استقخار السعاملات العقارية وحجيتيا . ثع تػضي
اسنننننننتشادا  لسنننننننا تقنننننننجم سشقدنننننننع السبحنننننننث عمنننننننى مصمبنننننننيغ سنننننننشتشاول فننننننني السصمنننننننب الاول  التعخينننننننو بقينننننننػد 

فنننننني وسشخرننننننز السصمننننننب الثنننننناني  لخرػصننننننية حدننننننغ الشيننننننة والغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة التدننننننجيل العقننننننار 
 .استقخار قيػد التدجيل العقاري 

 الاولالسظمب 
 حدن الشيةالغير و التعر ف بقيود التدجيل العقار 

تعنننننننج عسمينننننننة التدنننننننجيل العقننننننناري وسنننننننيمة لأعنننننننلام الشننننننناس لمسنننننننلاك الحكيقنننننننيغ لمعقنننننننارات والترنننننننخفات   
يكننػن لننو أثننخ لمتدننجيل  بننيغ ث لاوإنينناء بحينن تعننجعل أو نقننل أو إنذنناء الػاقعننة عمننى العقننارات مننغ

الستعاقنننننجعغ الا ب تسنننننام اجنننننخاءات التدنننننجيل فننننني دائنننننخة التدنننننجيل العقننننناري منننننغ حينننننث الذنننننكل والسزنننننسػن 
كماااااا قيواااااا يق ااااااافيقمواجاااااايا قمو يلااااااغقضاااااامقبفمهوااااااغقمو ااااااا ق جاااااا قموولااااااغق و اااااا  قم وماااااا  ق م وااااااف ق ااااااافيق

فنننننني الاول تعخيننننننو السصمننننننب عمننننننى فننننننخعيغ  سننننننشتشاول مواجاااااايا قمووااااااا ن ق مو ااااااا ق جاااااا قموولااااااغق واجاااااا ق
 في نصاق الترخفات العقارية. قيػد التدجيل العقاري وفي الثاني تعخيو الغيخ حدغ نية

 ال رح الاول
 قيود التسجيل العقاري تعريف 

 اذا أردنننننننا الننننننجخػل فنننننني تعخيننننننو قيننننننػد التدننننننجيل العقنننننناري فننننننان مننننننغ الننننننلازم تعخيننننننو الدننننننجل العقنننننناري 
فننننحىب بعننننس الفقننننو فنننني تعخيننننو الدننننجلات العقاريننننة بانيننننا ل ىنننني التنننني تثبننننت السمكيننننة والحقننننػق العيشيننننة 
الأخنننننننخى وتكنننننننػن عمنننننننى ثلاثنننننننة أننننننننػاع  سنننننننجلات دائسينننننننة ، وسنننننننجلات التدنننننننػية وسنننننننجلات التأميشنننننننات 

 .1العيشية ل 

                                                           
دراسة في قانػن التدجيل العقاري مع السقارنة بقػانيغ الباد العخبية التي تتبع نطام الدجل العقاري –السجيج الحكيع  د.عبج 1
 .  29ص – 1973-قدع البحػث والجراسات القانػنية والذخعية  –في الدجل العقاري  -1ج –

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293


  

131 
 

Ashur Journal of Legal and Political Sciences (AJLPS) ISSN:3005-3269 , Vol 2, No. 3, 2025, Pages731-789 

وعخفيننننننا الننننننبعس مننننننغ الفقننننننو بانيننننننال مجسػعننننننة مننننننغ الػثننننننائق والدننننننجلات التقميجيننننننة او الخقسيننننننة اللازمننننننة 
لزنننننبس السمكينننننة العقارينننننة وإثبنننننات أو قينننننج مننننناعخد عميينننننا منننننغ ترنننننخفات قانػنينننننة او تعنننننجيلات مادينننننة مسنننننا 

 . 1عتصمب القانػن قيجه في الدجل ل 
تقموماولااااااغق  وواااااا نقمواااااامقهااااا تق اااااا قيفثااااااعقهملااااا قموا ااااا ض "قيعنننننخف النننننبعس الدنننننجل العقننننناري باننننننو 

فننننني   ذواااااخقبااااا قااااااايقمث ااااا تقموا ااااا ض ت.قم شاااااو ءق ااااافماق كااااا  قمشاااااو ءق  لوااااااا قم قبوواااااف ا ق
 .ققق2"قسجلات يديل عمى كل شخز الاشلاع عمى محتػياتيا واخح ماجاء مشيا مغ بيانات 

يث اااااااقمو  واااااغقموم يناااااغق موا لفللاااااغقولواااااا نق ذواااااخق  ااااا  ق ااااا  ي ق"قثسنننننة تعخينننننو لمدنننننجل العقننننناري باننننننو 
 بجااااا  ا ق ةااااا قي اااااغق   ااااا ق  واااااا قموا لفللاااااغق اوااااااا قب وبااااا ق  لااااا  قهملااااا قمو ااااااف قموواولاااااغقموما ي اااااغق

    .3علل ق م  بغقن  قبلبلغقو قضمقمواجيا قمووا ن "ق
 بننو يقننػم إداري  إجننخاء أو عسميننةلذىننب الننبعس مننغ الفقننو فنني تعخيننو التدننجيل العقنناري بانننو     

 الاشنخاص بينا تقنػم التني القانػنينة العسمينة أثنخ يحفن  بػاسنصتو عسػمينة، ىيئنة فني العنام السػضنف
 التدنجيل تدنسى الزنخيبة ىنحه السػضنف، إلنى ضنخيبة دفنع عشينا عنشجع والتني السعشنػي  أو الصبيعينة

 . 4ل
أىتسننننننت غالبيننننننة التذننننننخيعات بالدننننننجل العقنننننناري بػضننننننعيا تعخيننننننو محننننننجد لننننننو اذ بنننننني غ السذننننننخع العخاقنننننني و 

السنننننخاد بالدنننننجل العقننننناري ق1791وجاااااوغقق43بسػجنننننب السنننننادة الاولنننننى منننننغ قنننننانػن التدنننننجيل العقننننناري رقنننننع 
النننننحي تثبنننننت  ينننننو التدنننننجيلات العقارينننننة وفنننننق نرنننننػص القنننننانػن ويدنننننتشج الينننننو فننننني اصنننننجار "قمانرنننننو  

 "ق.الدشج 
بشطنننننام الدنننننجل العيشننننني فننننني مرنننننخ  والخننننناص  1964لدنننننشة  142فننننني قنننننانػن رقنننننع  السذنننننخع السرنننننخي 

بيمفعااااغقمو اااا  تبقموااااامقي ااااا قم  اااا  ق اااا ق"ققفقننننج عخفننننت السننننادة الاولننننى مشننننو الدننننجل العيشنننني  بانننننو 
عااااا نق ي ااااا ق  وااااا قموا لفللااااغق يااااوةقعلاااايقمو اااااف قموما ي ااااغقواااا ق عللاااا ق ي ااااا قمومواااا باتق مواواااا ناتق

 "ق قموماولاغق 
موماااا يوقم  واااايقق1755يواااا ي قق4مو اااا ينقضاااامقق22ق-55أمننننا القننننانػن الفخندنننني فقننننج نننننز السخسننننػم رقننننع 

نمجاااخقوبااا ق ل ناااغقبااا ق  ااا قب ااا ضسمقموااا   قمووا ن اااغق اااي قعاااا ن قيااا ن ق لااا قي  عااا قي ااااقم ااا ق"ق  لااا ق
يطيننننخ الدننننجل العقنننناري كسننننا عتزننننح مننننغ الػثننننائق ...كاااا قب وااااخق   ووجاااا غقو  اااا تقبواوااااغقباااا قمووااااا نمتق

                                                           
  -بيخوت–مشذػرات الحمبي الحقػقية  -1ط –السػجد في شخح نطام الدجل العقاري  –د. مرصفى احسج ابػ عسخو  1

 .96ص -2010
  20ص -1988-الاسكشجرية  -1ط –الدجل العيشي والتػثيق في التذخيع السرخي  –د. إبخاليع ابػ الشجا  2
 . 16ص -1986 –الاسكشجرية  -1ط–السعارف مشذأة  –الذيخ العقاري والتػثيق  –د.معػض عبج التػاب  3
دراسة  -الػفاة وأثخىا عمى تدجيل الترخفات الشاقمة لمسمكية  -اشار الى ذلظ د.وسغ قاسع غشي و عبج السحدغ رعج عبج 4

 .  25ص  -2024 -24العجد  -الجامعة العخاقية -بحث مشذػر في مجمة كمية القانػن والعمػم الدياسية  –مقارنة 
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لسشذننننننػرة الػضننننننع القننننننانػني الحننننننالي لمعقننننننارات ويحتننننننػي عمننننننى بصاقننننننات شخرننننننية لمسننننننالكيغ وبصاقننننننات ا
لمقصننننع العقاريننننة وبالشدننننبة لمعقننننارات السذننننار الييننننا فنننني السخسننننػم السننننحكػر فنننني الفقننننخة الدننننابقة ، بصاقننننات 

 "قعقارية  
 لا الخسنسية، الترنخفات كنل عمنى القنانػن  يفخضنو قنانػني إجنخاء يعنج بشناء عمنى ماتقنجم  فالتدنجيل

العقاريننة ولغننخض تشطننيع ذلننظ بالرننػرة الفزننمى فقننج  والحقننػق العيشيننة العقننارات عمننى الننػاردة سننيسا
عشيننننننت التذننننننخيعات العقاريننننننة بالدننننننجل العقنننننناري ووضننننننعت ىشالننننننظ نطنننننناميغ لتدننننننجيل ىننننننحه الترننننننخفات 

 العقارية أوليسا نطام التدجيل الذخري ،والأخخ نطام التدجيل العيشي .
شطامنننننننان فننننننني شنننننننخق شنننننننيخ الترنننننننخفات العقارينننننننة فشطنننننننام الذنننننننيخ الذخرننننننني يجنننننننخي يختمنننننننف ىنننننننحان ال 

التدننننننجيل  يننننننو عمننننننى أسنننننناس الاشننننننخاص الننننننحعغ تشتقننننننل حقننننننػقيع العيشيننننننة بدننننننبب الػفنننننناة ، فننننننالعبخة بيننننننحا 
الشطننننام بالذننننخز الرننننادر مشننننو الترننننخف ولاعبننننخة لمعقننننار كػحننننجة عقاريننننة لمترننننخف ومننننغ ثننننع اذا اردنننننا 

.  1يغ وفقننننا ليننننحا الشطننننام يدننننتمدم العمننننع بأسننننساء مننننالكي ىننننحه الحقننننػق معخفننننة الحقننننػق العيشيننننة لعقننننار معنننن
مننننخ مننننغ الرننننعب تحكيقننننو وىننننػ مايعنننناب عمننننى نطننننام الدننننجلات الذخرننننية مننننغ ناحيننننة اخننننخى لأوىننننحا ا

القننننػة الثبػتيننننة ليننننحه الدننننجلات تدننننتسج قػتيننننا مننننغ سننننجل شخرنننني سننننابق لننننحا فننننان السالننننظ لحننننق عيشنننني 
 شازعة والحكع بدوال ممكيتو لمعقار. بسػجب ىحا الدجل يكػن معخضا بكل وقت لمس

لسلاحنننننن  ىننننننحا الشطننننننام مننننننغ أنطسننننننة التدننننننجيل العقنننننناري يفننننننخق بننننننيغ الحقننننننػق العيشيننننننة الاصننننننمية كحننننننق ا
السمكينننننننة ، والحقنننننننػق العيشينننننننة التبعينننننننة كحنننننننق النننننننخىغ التنننننننأميشي وحنننننننق النننننننخىغ الحينننننننازي فيػجنننننننب شنننننننيخ 

ي بصخينننننق القينننننج أي بتننننننجويغ الاولنننننى بصخيقنننننة التدنننننجيل اي تنننننجويغ العقنننننج بكاممننننننو  ويػجنننننب شنننننيخ الثنننننان
 . 2خلاصة عغ العقج 

أمننننا نطننننام التدننننجيل العيشنننني  يقرننننج بننننو تدننننجيل جسيننننع الترننننخفات العقاريننننة فنننني العننننيغ محننننل الترننننخف 
فنننني سنننننجل خننننناص يدننننسى بالدنننننجل العيشننننني فتدنننننجيل تمننننظ الترنننننخفات النننننػاردة عمننننى العقنننننار يكنننننػن عنننننغ 
شخينننننق التدنننننجيل القنننننانػني بنننننالسعشى الحخفننننني لكنننننل ترنننننخف عقننننناري يكنننننػن منننننغ شنننننأنو انذننننناء حنننننق منننننغ 

 . 3ية او التبعية او نقمو او تغييخه او زولو تبعا لشػع الحق  الحقػق العيشية الاصم

                                                           
جامعة  –بحث مشذػر في مجمة رسالة الحقػق  –اجخاءات ابصال قيج الدجل في التدجيل العقاري  –بيجت نعسان بيجاء  1

 .  470و469ص -2020 -3العجد -12الدشة  –كخبلاء 
 .  55ص-1999 -بيخوت –مشذػرات الحمبي الحقػقية -1ط -الػسيس في القانػن العقاري  –عفيو شسذ الجعغ  2
 . 35العاتظ ص–السكتبة القانػنية بغجاد  – 1ج– 1971لدشة  43انػن التدجيل العقاري رقع شخح ق–د.مرصفى مجيج 3
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عمنى  عتعامنل منغ لكنل التنام الأمنان يحقنق لأن الذخرني الشطنام عشنال التفزنيل عمنى الشطنام ىنحا
 لمحكيقنة، و عشػاننا   تعتبنخ والتني الدنجل فني الثابتنة البياننات وفنق والحقػق العيشينة العقارينةالعقنار 
 . 1العيشي لمعقار  التدجيل الشطام  ىػ القجم مشح العخاق في الستبع

كسنننننا أن ىنننننحا الشنننننػع منننننغ التدنننننجيل عشقنننننل الحنننننق العيشننننني منننننغ السترنننننخف إلنننننى السترنننننخف إلينننننو ،وبتعبينننننخ 
 خننننخ التدننننجيل ىننننػ الننننحي عشقنننننل ممكيننننة العقننننار ولننننيذ العقننننج أو الترنننننخف  ، فيشقننننل الحننننق العيشنننني ولنننننػ 

ي يصينننننخ عينننننػب الترنننننخف ، ومنننننغ ثنننننع فنننننأن كنننننان الترنننننخف معيبنننننا ، والدنننننبب أن نطنننننام التدنننننجيل العيشننننن
قينننننػد التدنننننجيل العقنننننناري تتستنننننع بحجينننننة كاممننننننة ومنننننغ كدنننننب الحننننننق العيشننننني بسػجنننننب ىننننننحه القينننننػد يعننننننج 
مالكننننننا بالذننننننكل الشيننننننائي ولاتجننننننػز مشازعتننننننو الا فنننننني الاحننننننػال التنننننني نننننننز عمييننننننا القننننننانػن ، وىننننننحا مننننننا 

و ل عنننننتع ابصنننننال التدنننننجيل ( منننننغ قنننننانػن التدنننننجيل العقننننناري العخاقننننني مانرننننن139أوضنننننحتو ننننننز السنننننادة  
العقنننننناري اسننننننتشادا الننننننى قننننننخار مننننننغ الننننننػزيخ قبننننننل اكتدنننننناب التدننننننجيل شننننننكمو الشيننننننائي وفقننننننا لأحكننننننام ىننننننحا 
القننننانػن امننننا اذا كننننان التدننننجيل قننننج اكتدننننب الذننننكل الشيننننائي فننننلا يجننننػز ابصالننننو الا بحكننننع قزننننائي حننننائخ 

 درجة البتات ل 
جل العقننننناري عشنننننال الحجينننننة لكنننننغْ يسكنننننغ عتزنننننح منننننغ السنننننادة أنينننننا فرنننننمت قانػن نننننا بنننننأن الاصنننننل فننننني الدننننن

ابصالننننننو وحدننننننب الحننننننالات التنننننني ذكخىننننننا القننننننانػن التنننننني اعصيننننننت لرنننننناحب العيشنننننني الاصننننننمي او التبعنننننني 
 الصعغ بالبصلان والتي سػف نأتي إلى بيانيا لاحقا   .  

مننننغ خننننلال ماتقننننجم نلاحنننن  بأنننننو التدننننجيل عتكننننػن مننننغ مجسننننػع ا جننننخاءات ا داريننننة تتسثننننل   بشقننننل      
اننننننات الخاصنننننة بالعقنننننج فننننني الدنننننجلات منننننغ قبنننننل السػضنننننف السخنننننتز ، والسالينننننة والتننننني تتسثنننننل ب   البي

دفننننننع رسننننننػم التدننننننجيل ( ، وعميننننننو ومننننننغ خننننننلال مننننننا شننننننخح مننننننغ تعخيفننننننات لمتدننننننجيل العقنننننناري وانطسننننننة 
التدنننننجيل يسكنننننغ نعنننننخف التدنننننجيل العقننننناري باننننننو ل مجسػعنننننة منننننغ الاجنننننخاءات التننننني تينننننجف النننننى تشطنننننيع 

والػقننننننائع الننننننػاردة عمننننننى العقننننننار ضننننننسغ أشننننننخ قانػنيننننننة سننننننميسة فنننننني الننننننجائخة  وتػثيننننننق جسيننننننع الترننننننخفات
 السخترة  ل.

عميننننو و يسننننا عتعمننننق بأنطسننننة التدننننجيل العقنننناري التذننننخيع العخاقنننني قننننج أتبننننع شخيقننننة التدننننجيل فنننني نطننننام    
،وأمننننا التذننننخيع السرننننخي  فنننني  2الدننننجل العيشنننني وشننننسل بيننننا جسيننننع الحقننننػق العيشيننننة الأصننننمية والتبعيننننة 

قننننننننج أخننننننننح بشطننننننننام الذننننننننيخ الذخرنننننننني وبصخيقننننننننة  1964لدننننننننشة   114لذننننننننيخ العقنننننننناري رقننننننننع  قننننننننانػن ا

                                                           
– 2019 - العاتظ  شخكة – بغجاد القانػنية السكتبة-1ط -إجخاءاتيا و العقارية الترخفات -عمي محدغ الجفاعي  1

 وما بعجىا .  15ص
لعخاقي مانرو ل تختز دائخة التدجيل العقاري بتدجيل ( مغ قانػن التدجيل العقاري ا2وىحا مانرت عميو السادة   2

الترخفات العقارية والأحكام القزائية الحائدة درجة البتات وما في حكسيا الػاردة عمى الحقػق العقارية الأصمية والتبعية 
 وانتقال ىحه الحقػق الى الخمف العام. 
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التدننننننجيل بالشدننننننبة لمحقننننننػق العيشيننننننة الاصننننننمية وأتبننننننع شخيقننننننة القيننننننج فنننننني تصبيقننننننو عمننننننى الحقننننننػق العيشيننننننة 
 .1التبعية وجعل مشيا حجة في مػاجية الغيخ 

تكسنننننغ فننننني حساينننننة ا رادة عشنننننج الػضيفنننننة الجػىخينننننة لتدنننننجيل الترنننننخفات القانػنينننننة نخمنننننز مساتقنننننجم أن 
ا قننننننجام عمننننننى إبننننننخام العقننننننج العقنننننناري فيننننننػ لا يعننننننجو أن يكننننننػن إجننننننخاء لتشبيننننننو الستعاقننننننجعغ إلننننننى خصننننننػرة 
الترنننننخف المنننننحان يقنننننجمان عمينننننو والنننننحي سنننننػف عشنننننال حجيتنننننو تجننننناه الغينننننخ ولاسنننننيسا الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة 

 عجام أثخ التدجيل  .وبجون ذلظ  عتجخل السذخع  يزع جداء لتخمفو الستسثل بالبصلان و ان
 ال رح الثاني

 في نظاق التررفات العقار ةحسن النية تعر ف الغير 
رغنننننع أن الترنننننخفات العقارينننننة جننننندءا لاعتجننننندء منننننغ الترنننننخفات القانػنينننننة الا انينننننا انفنننننخدت وتسيننننندت      

 عننننغ العجعننننج مننننغ الترننننخفات القانػنيننننة الاخننننخى لارتباشيننننا بالعقننننار والننننحي يعننننج مرننننجر الثننننخوة الستجننننجدة
السنننننختبس فننننني تحقينننننق أبعننننناد اىنننننجاف التشسينننننة السدنننننتجامة مسنننننا جعنننننل السذنننننخع وضنننننع شنننننخوط واحكنننننام منننننغ 
الػاجنننننب اتباعينننننا ومنننننغ ثنننننع جعنننننل السذنننننخع لسبنننننجأ حدنننننغ الشينننننة متسيننننندا ومختمفنننننا فننننني السعننننناملات العقارينننننة 
كػنننننو عيننننجف إلننننى حسايننننة السالننننظ والحننننائد والغيننننخ وكننننل مننننغ لننننو علاقننننة مباشننننخة وغيننننخ مباشننننخة بالعقننننار 

حنننننق العيشننننني السنننننختبس بنننننو لنننننحا لابنننننج منننننغ اعصننننناء خرػصنننننية لتعخينننننو مبنننننجأ الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة فننننني وال
مجننننال الترننننخفات العقاريننننة لننننحا سننننشحاول فنننني ىننننحا الفننننخع بيننننان تعخيننننو الغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني الترننننخف 
العقنننناري ولتػضننننيح ذلننننظ لابننننج مننننغ التصننننخق الننننى تعخيننننو الغيننننخ بذننننكل عننننام ومننننغ ثننننع نننننأتي الننننى تعخيفننننو 

 خف العقاري . في نصاق التر
والغينننخ برنننػرة عامنننة عنننخاد بنننو  ل كنننل شنننخز أجشبننني عنننغ العقنننج لنننع تتجنننا ارادتنننو مصمقنننا لابنننخام العقنننج او 

 .  2التحجعج أي أثخ قانػني والحي لاعشجخ مشو لاضخر ولانفع ل 
يعبنننننخ النننننبعس منننننغ الفقنننننو عنننننغ الغينننننخ باننننننو ل ان لمغينننننخ مصمنننننق الحخينننننة فننننني ان عتغاضنننننى عنننننغ  ثنننننار    

العقننننج بحجننننة انننننو لننننيذ شننننخا  يننننو ، بننننل عميننننو ان يحتننننخم العقننننج باعتبنننناره واقعننننة اجتساعيننننة وىننننػ برننننفتو 
ىننننحه لننننو حجيننننة بالشدننننبة لكننننل شننننخز ولننننػ لننننع عمتنننندم بذننننيء بسقتزننننى ىننننحا العقننننج او بعبننننارة اخننننخى عمننننى 

يحتنننننننخم وجنننننننػد العقنننننننج باعتبننننننناره ضننننننناىخة اجتساعينننننننة وقانػنينننننننة وقعنننننننت فعنننننننلا فلايجنننننننػز كنننننننل شنننننننخز ان 
 .3السداس بأثاره اي لايجػز لو السداس بسا عختبو العقج مغ نتائه قانػنية ل 

                                                           
 148ص  - 1951 –مرخ  -الذيخ العقاري عمس ا وعسلا   -د. محسػد شػقي  1
اشار الى ذلظ  153ص-2015 -مجسع الاشخش لمكتاب  -1ط –اشيار الحق العيشي العقاري  –د.رمدي ساسي  2

 لمجراسات معالع مجمة -الابصال القزائي لقيػد السمكية العقارية الخاصة   –د.شخوق عباس كاضع و عجنان خميل كاضع 
 .194ص -2020 -2العجد  -4السجمج  –القانػنية والدياسية 

 222ص -1959-القاىخة  –مكتبة الشيزة العخبية –العقج والارادة السشفخدة  –د.   حدشي عباس  3
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ويننننخى الننننبعس مننننغ الفقنننننو بننننان السقرننننػد بنننننالغيخ بانننننو ل ىننننػ منننننغ لننننع يكننننغ شخفنننننا فنننني العقننننج و لاخمنننننف 
الأجشبننني أصننننلا عنننغ العقنننج فنننلا عشرننننخف إلينننو أثنننخ العقنننج مننننا  لأحنننج الستعاقنننجعغ و ىنننػ مننننا يدنننسى بنننالغيخ

 .  1دام بعيجا عغ دائخة التعاقج . كسا لا يسكشو التجخل في ىحا العقج
رادتننننننو مصمقنننننا عننننننغ العقننننننج ، وىشننننناك مننننننغ صننننننشف مفينننننػم الغيننننننخ صننننننشفان الاول أفنننننالغيخ لننننننع يعبنننننخ عننننننغ 

والرنننننشف الاخنننننخ الغينننننخ السصمنننننق  الغينننننخ السنننننختبس بالعقنننننج وىنننننػ السمتننننندم ب،ثنننننار العقنننننج بسػجنننننب القنننننانػن ،
عنننننغ العقنننننج وىنننننػ النننننحي لايدنننننخي بحقنننننو الاثنننننخ النننننجاخمي لمعقنننننج وانسنننننا فقنننننس ممننننندم بننننناحتخام العقنننننج باعتبننننناره 

 .2حجو عميو وىحا الاثخ الخارجي لمعقج 
و معشينننننا فيينننننا لا منننننغ قخينننننب ولا أوىنننننحا يعشننننني كنننننل شنننننخز غينننننخ داخنننننل شخفنننننا فننننني العلاقنننننة التعاقجينننننة 

 .  3بعيج يدخي عميو مفيػم الغيخ  
تبس مفيػمنننننو بحدنننننغ أو سنننننيء منننننا مرنننننصمح الغينننننخ فننننني الترنننننخفات العقارينننننة والنننننحي منننننشيه بحثشنننننا فينننننخ ا

فننننني  الترنننننخف العقننننناري  باننننننو ل كنننننل شنننننخز كدنننننب عمنننننى  وواتجنننننو الفقنننننو القنننننانػني فننننني تعخيفنننننالشينننننة  
 ق4خ حقو وفق القانػن لالعقار حقا عيشيا اصميا او تبعيا وشي

وثسنننننة تعخينننننو لمغينننننخ الحدنننننغ الشينننننة فننننني الترنننننخف العقننننناري بنننننو ل النننننحي يجينننننل بعينننننػب سنننننشج منننننغ تمقنننننى 
 . 5الحق عشو ولايعمع عشيا شيئا اثشاء تمكيو ذلظ الحق وتدجيمو بالخسع العقاري ل 

ر بقيننننج ىننننحا يعشنننني ان الغيننننخ بننننالسفيػم الزننننيق  فنننني نصنننناق الترننننخف العقنننناري مننننغ اكتدننننب ممكيننننة العقننننا
وىشنننناك مننننغ ذىننننب الننننى تػضننننيحو بانننننو ل الننننحي لا يكننننػن فنننني   6لاحننننق عمننننى القيننننج الننننحي نالننننو الننننبصلان

اسنننننتصاعتو التحنننننخز منننننغ الغمنننننس، ولنننننػ بنننننحل أقرنننننى درجنننننات الحيصنننننة، التننننني يسكنننننغ أن عبنننننحليا الذنننننخز 
العنننننادي كسنننننا لنننننػ امتشنننننع عمينننننو معخفنننننة حكيقنننننة الأمنننننخ، أو كنننننان مبعنننننث ثقتنننننو فننننني سنننننشج النننننػارث الطننننناىخ 

حنننننخرا بسعخفنننننة السػثنننننق السخنننننتز بنننننحلظ. وبعبنننننارة أخنننننخى يجنننننب أن يكنننننػن الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة، كػننننننو م
  7بخيئا  مغ أن عشدب إليو أي تقريخ، مبشاه ا ىسال أو ال رعػنة أو الخفة أو التدخع ل .

                                                           
 . 479ص  - 2002 -العقج السجني ، أركانو ،  ثاره، بصلانو، دار محسػد لمشذخ و التػزيع -مرصفى مججي ىخجة  1
بحث مشذػر في مجمة العمػم القانػنية  –في العقج  السفيػم الحجعث لمصخف -د. جميل حدغ الداعجي و  عبج الػىاب  2
 . 11ص– 2017-  5العجد  – 32السجمج –جامعة بغجاد  –
 . 194ص -السخجع الدابق –د.شخوق عباس كاضع و عجنان خميل كاضع  3
ل : حق الخىغ د. سميسان مخقذ،الػافي في شخح القانػن السجني، السجمج الثاني، في الحقػق العيشية التبعية، القدع الاو  4

 .  210ص -1995 – 3وحق الاختراص، ط
الشجوة الػششبة حػل مػضػع الامغ  –حجود الحساية القانػنية والقزائية لمغيخ السقيج عغ حدغ نية  –سعيجة بغ مػسى  5

  541ص -26العجد  -دفاتخ محكسة الشقس -العقاري 
 . 195ص -السخجع الدابق–عباس كاضع و عجنان خميل كاضع  د.شخوق  6
 -بحث مقجم لشيل درجة الجكتػراه  –حساية الغيخ حدغ الشية في حالة بصلان الترخف القانػني  -دانية مذيػر زباد  7

 . 14ص-2018 -جامعة السشرػرة –كمية الحقػق 
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ىشنننناك مننننغ ذىننننب فنننني تعخيفننننو بانننننو لالننننحي يجيننننل العيننننػب أو الذننننػائب التنننني تعيننننب او تذننننػب سننننشج او 
 1قالحننننق مشننننو عننننػم تمقنننني ىننننحا الحننننق وتدننننجيمو عمننننى اسننننسو فنننني الدننننجل العقنننناريلرسننننع مننننغ كننننان تمقننننى 

بسعشننننى ان مجننننخد عمننننع الغيننننخ بػجننننػد حننننق سننننابق لننننو غيننننخ مقيننننج، او عمسننننو بننننالعيػب التنننني تتعمننننق بدننننشج 
الذننننخز الستعامننننل معننننو يجعمننننو سننننيت الشيننننة، ومننننغ ثننننع فننننان تدننننجيمو عبقننننى قننننابلا لمصعننننغ  يننننو ويرننننبح 

 التي عتستع بيا ا خخ الحدغ الشية .قغيخ ججعخ بالحساية القانػنية 
 يخمز مغ تعخيفات الفقو القانػني  لمغيخ حدغ الشية في الترخف العقاري الشقاط الاتية: 

 الغيخ ىػ الحي كدب حق عيشي أصمي كحق السمكية او تبعي كحق الخىغ . -1
يشنننني أصننننميا او ان يكننننػن ىننننحا الغيننننخ حدننننغ الشيننننة لايعمننننع بعيننننػب الدننننشج الننننحي اكدننننبو ىننننحا الحننننق الع-2

 تبعيا. 
ان يكننننػن ىننننحا الغيننننخ قننننج سننننجل حقننننو فنننني الدننننجل العقنننناري وقننننت أن كننننان حدننننغ الشيننننة وىننننحا يعشنننني -3

ان اصننننبح مننننثلا يعمننننع بحننننق الغيننننخ عمننننى العقننننار بعننننج تدننننجيمو فلاعنننن ثخ فنننني كدننننب ممكيتننننو شالسننننا كننننان 
 حدغ الشية وقت تمقي الحق مالع عثبت عكذ ذلظ لاستقخار السعاملات العقارية . 

مننننا عمننننى صننننعيج القننننانػن فمننننع يعننننخف القننننانػن السننننجني العخاقنننني وكننننحلظ القننننانػن السرننننخي الغيننننخ حدننننغ أ
الشينننننة  وكنننننحلظ قنننننانػن التدنننننجيل العقننننناري نجنننننجه لنننننع عتصنننننخق ، أيزنننننا ، النننننى مفينننننػم الغينننننخ فننننني نصننننناق 
الترننننننخفات العقاريننننننة ، ولعننننننل الدننننننبب فنننننني ذلننننننظ كننننننػن مذننننننخعشا العخاقنننننني فنننننني قننننننانػن التدننننننجيل تبشننننننى 

شننني فننني الدنننجل العقننناري والنننحي لنننع عشطنننخ وفقنننا لينننحا الشطنننام النننى حدنننغ نينننة الذنننخز منننغ التدنننجيل العي
سننننننػئيا ، لان نطنننننننام الدنننننننجل العيشننننننني عنننننننتع بسػجبنننننننو حرننننننخ كافنننننننة الػحنننننننجات العقارينننننننة وبينننننننان مخاكدىنننننننا 

فزنننننلا عنننننغ كنننننػن ىنننننحا الدنننننجل  2السادينننننة والقانػنينننننة ومنننننا لينننننا منننننغ حقنننننػق عيشينننننة تبعينننننة متختبنننننة عميينننننا
ي نفننننننػس الستعننننننامميغ بالدنننننجلات العقاريننننننة ببيننننننان السخكنننننند القننننننانػني والسننننننادي يدننننناىع فنننننني زرع الثقننننننة فنننننن

 . 3لمسمكية العقارية وما عتختب مغ حقػق عيشية قبل البجء في اجخاء الترخف 

                                                           
 169شخكة اليلال العخبية لمصباعة والشذخ ،ص   1987انية مأمػن الكدبخي ، التحفي  العقاري ،الجدء الاول الصبعة الث 1

مقال  -(؟ 39- 08و 14-07أية حساية قانػنية لمسقيج حدغ الشية في ضل القانػن العقاري   -نقلا مغ د.فاتحة الصمحاوي 
 https://cieersjo.comوعمى السػقع الالكتخوني التالي  2024-10-30تاريخ السقال  –مشذػر عمى شبكة الانتخيت 

 دقيقة مداءا   52و7الداعة  2025-6-18تاريخ الديارة لمسػقع 
بحث مشذػر في مجمة تصػيخ  – ثار تصبيق نطام الدجل العيشي عمى انتقال السمكية العقارية –  مختار الديج الديج  2

 . 76ص -2022 -33العجد  – 20السجمج  –الاداء الجامعي 
ونجج ان القزاء في بعس قخاراتو قج عخف الغيخ في نصاق الترخف العقاري بانو ل كل مغ اكتدب الحق عغ العقار  3

بالاستشاد الى ماىػ مجون بالدجل العقاري لا مجخد مغ عجعي حقا عمى عقار غيخ مدجل غيخ قابل لمتخسيع ل  اشار الى 
 .195ص -خجع الدابقالس–ذلظ  د.شخوق عباس كاضع و عجنان خميل كاضع 

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293
https://cieersjo.com/


  

173 
 

Ashur Journal of Legal and Political Sciences (AJLPS) ISSN:3005-3269 , Vol 2, No. 3, 2025, Pages731-789 

/  1148أمنننننا  يسنننننا عتعمنننننق بسرنننننصمح حدنننننغ الشينننننة فشجنننننج القنننننانػن السنننننجني العخاقننننني وفقنننننا لنننننشز السنننننادة  
م بانيننننا  ل ..مننننغ يحننننػز الذننننيء وىننننػ يجيننننل انننننو عتعننننجى ( بننننيغ السقرننننػد بحدننننغ الشيننننة بذننننكل عننننا 1ف

. عتزنننح منننغ ىنننحا 1عمنننى حنننق الغينننخ وحدنننغ الشينننة يفتنننخض دائسنننا  منننا لنننع يقنننع النننجليل عمنننى خنننلاف ذلنننظ ل
النننننشز أن الايزننننناح منننننغ قبنننننل السذنننننخع لحدنننننغ الشينننننة منننننغ السسكنننننغ ان عشصبنننننق عمنننننى حدنننننغ نينننننة الغينننننخ 

م ومنننننغ أىسينننننا مبنننننجأ حدنننننغ الشينننننة والثقنننننة فننننني التعامنننننل العقننننناري كنننننػن ىنننننحه التعامنننننل عختكننننند عمنننننى مبننننناد
 والصسأنيشة في التعاملات العقارية .

كننننحلظ التذننننخيع السرننننخي قننننج اعتننننج بسبننننجأ حدننننغ الشيننننة فنننني التعامننننل العقنننناري كاسننننتثشاء فنننني قننننانػن ايجننننار 
حيننننننننث قننننننننخر بصننننننننلان  1981لدننننننننشة  136وقننننننننانػن السدنننننننناكغ رقننننننننع  1977لدننننننننشة  49الامنننننننناكغ رقننننننننع 

معاقبننننة السترنننننخف بعقػبنننننة جخيسننننة الشرنننننب وذلننننظ حساينننننة لمسدنننننتفيج الترننننخف الثننننناني فنننني الدنننننكشات ، و 
مننننغ الدننننكغ مننننغ السزنننناربة ، حيننننث افتننننخض تننننػفخ حدننننغ الشيننننة بسجننننخد بيننننع الدننننكغ لسذننننتخي ثنننناني او 

 .  2تأجيخه لسدتأجخ ثاني وجعل مغ ىحا الامخ جخيسة جشائية
خندننننني عمنننننى اننننننو ( منننننغ القنننننانػن السنننننجني الف1134امنننننا فننننني القنننننانػن الفخندننننني فقنننننج ننننننز فننننني السنننننادة  

ليجننننب ان تشفنننننح الاتفاقننننات بحدنننننغ نيننننة ل مسنننننا يعشنننني ان القنننننانػن الفخندنننني اعتنننننج بسبننننجأ حدنننننغ الشيننننة فننننني 
 جسيع الترخفات ومشيا الترخفات العقارية .

عمننننى أيننننة حننننال فننننان مبننننجأ حدننننغ الشيننننة فنننني نصنننناق حفنننن  حقننننػق الغيننننخ فنننني السجننننال العقنننناري ىننننػ ذلننننظ 
رنننننخفات العقارينننننة، والنننننحي عشتفننننني فننننني حنننننال وجنننننػد أي السبنننننجأ النننننحي يفنننننخض فيننننناب سنننننػء الشينننننة فننننني الت

 احتيال او ت اشػ بيغ الغيخ السدجل حقو في الدجل العقاري ومغ نقل إليو ىحا الحق .
مننننننغ خننننننلال منننننناذكخ مننننننغ تعخيفننننننات فقييننننننة لمغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة مننننننغ السسكننننننغ صننننننياغة تعخيننننننو مشاسننننننب 

ذننننخز الننننحي لايعمننننع بعيننننػب لمغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني الترننننخفات العقاريننننة وىننننػ كننننالاتي  ل ىننننػ ذلننننظ ال
الدننننننشج العقنننننناري وتعامننننننل عمننننننى أسنننننناس ذلننننننظ مننننننع السترننننننخف مننننننالع عثبننننننت العكننننننذ وقننننننت تمقنننننني الحننننننق 

 حفاضا عمى استقخار السعاملات العقارية ل 
 السظمب الثاني

 رروصية حدن الشية في استقرار قيود التدجيل العقاري 
كسننننا بيشننننا قيننننػد التدننننجيل العقنننناري تعننننج مننننغ ا ليننننات التنننني عننننشطع مننننغ خلاليننننا السذننننخع تحقيننننق الاسننننتقخار 
فننننني الترنننننخفات العقارينننننة وحساعتينننننا وذلنننننظ منننننغ خنننننلال مشحينننننا قنننننػة قانػنينننننة ضننننناىخة فننننني مػاجينننننة الغينننننخ 
حدنننننننغ الشينننننننة  الا ان اسنننننننتسخار ىنننننننحا الاسنننننننتقخار لايقنننننننػم فقنننننننس عمنننننننى الذنننننننكمية الخارجينننننننة لمتدنننننننجيل بنننننننل 

                                                           
 ( مغ القانػن السجني السرخي . 1/ف965تقابميا نز السادة   1
بحث مشذػر في مجمة الاجتياد  -دراسة مقارنة –أثخ حدغ الشية عمى حجية الحقػق السذيخة  –د.ويذ فتحي  2

 .  569و 568ص – 2020 -2العجد  -12السجمج   -القزائي
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صمننننب كنننننحلظ وجنننننػد عشرننننخ معشنننننػي جنننننػىخي وىننننػ حدنننننغ الشينننننة لمستعننننامميغ فننننني الترنننننخفات السدنننننجمة عت
ومنننننغ ىنننننحا تتبنننننيغ خرػصنننننية حدنننننغ الشينننننة فننننني تعديننننند اسنننننتقخار قينننننػد التدنننننجيل العقننننناري فزنننننلا عنننننغ 

 حجية ىحا القيػد في مػاجية الغيخ حدغ الشية. 
العلاقننننة بننننيغ حسايننننة خع الاول لغننننخض الالسننننام بسننننا تقننننجم سشقدننننع السصمننننب عمننننى فننننخعيغ سننننشتشاول فنننني الفنننن

لسقػمنننننات حساينننننة الغينننننخ وسشخرنننننز الثننننناني  ،الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة واسنننننتقخار قينننننػد التدنننننجيل العقننننناري 
  .حدغ الشية في الترخفات العقارية 

 ال رح الاول
 العلاقة بين حساية الغير حدن الشية واستقرار قيود التدجيل العقاري 

عينننننجف السذننننننخع منننننغ وراء وضننننننع الشرننننننػص القانػنينننننة إلننننننى تحقيننننننق الاسنننننتقخار فنننننني السجتسننننننع، لأن     
الاسننننننتقخار لا عتحقننننننق إلا بسعخفننننننة الأفننننننخاد لسخاكنننننندىع القانػنيننننننة معخفننننننة أكيننننننجة دون قمننننننق أو خننننننػف مننننننغ 

، لنننننننحا فنننننننأن اسنننننننتقخار قينننننننػد التدنننننننجيل 1سنننننننػء تفدنننننننيخ الشرنننننننػص عمنننننننى نحنننننننػ  يخنننننننالف غاينننننننة وضنننننننعيا 
حدنننننننغ الشينننننننة يحقنننننننق قنننننننجرا  كبينننننننخا  منننننننغ الػضنننننننػح والانزنننننننباط لمسعننننننناملات والعلاقنننننننات  العقننننننناري لمغينننننننخ

القانػنيننننة العقاريننننة فنننني السجتسننننع، شالسننننا أن الننننجور الاساسنننني لمتدننننجيل والذننننيخ معخفننننة الحقننننػق العيشيننننة 
التنننننني تننننننخد عمنننننننى العقننننننار بحينننننننث يدننننننسح الابتعننننننناد عننننننغ التعامننننننل بالعقنننننننار متننننننى مننننننناعخف مننننننغ خنننننننلال 

.وىننننننحا بننننننجوره  يدننننننيل بالتأكيننننننج عمننننننى  2رننننننا  خننننننخ قننننننج كدننننننب ىننننننحا الحننننننق الدننننننجلات الخسننننننسية ان شخ
 .  3الأفخاد معخفة حقػقيع وواجباتيع الستعمقة بالقيػد العقارية

والعلاقننننننة بننننننيغ السحافطننننننة عمننننننى حقننننننػق الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة و اسننننننتقخار القيننننننػد العقاريننننننة تننننننأتي مننننننغ أن 
ػمنننننننا فعنننننننالا للاسنننننننتثسار والتشسينننننننة السمكينننننننة العقارينننننننة تعنننننننج مرنننننننجر منننننننغ السرنننننننادر السحنننننننجدة لمثنننننننخوة ومق

الاقترنننننننادية والاجتساعينننننننة  حينننننننث أىتسنننننننت مختمنننننننف التذنننننننخيعات عمنننننننى إيجننننننناد نطنننننننام تدنننننننجيل عقننننننناري  
لمسحافطننننننننة عمننننننننى اسننننننننتقخار السننننننننلاك والحننننننننائديغ لمسمكيننننننننة والحقننننننننػق العيشيننننننننة العقاريننننننننة، وذلننننننننظ بتشطننننننننيع 

خ حسايننننة فعالننننة لحقننننػق السننننلاك الترننننخفات القانػنيننننة لشقننننل السمكيننننة وكيفيننننة اسننننتغلاليا وتننننجاوليا بسننننا عننننػف
والجولننننننة عمننننننى حننننننج سننننننػاء وىننننننحا عننننننشعكذ  فنننننني  إرسنننننناء الثقننننننة والصسأنيشننننننة واسننننننتقخار السخاكنننننند القانػنيننننننة 

                                                           
مجمة  -مبجأ الأمغ القانػنى ومقػمات الجػدة التذخيعية -بغ عمي بغ حدغ السعسخي ورضػان احسج الحاف  د.سعيج 1

 .  42ص-2023 -79العجد  –البحػث القانػنية والاقترادية 
بحث مشذػر في –الذخري  لشطام الذيخ وفقا العقارية السمكية تدجيل نطام -عبجالسعصي أحسج عػنذ الدعيج  يفي 2

 .479ص  -2024-10العجد  – دمياط جامعة الحقػق  كمية والاقترادية القانػنية لمجراسات دمياط ق مجمة حقػ 
 –مصبعة نيزة مرخ   -3ط –نطخية الالتدام بػجو عام  -الػسيس في شخح القانػن السجني  –د.عبج الخزاق الدشيػري  3

 . 511ص – 2011-القاىخة 
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،  إذن الاسنننننننتقخار القنننننننانػني مننننننننغ الغاينننننننات الاساسنننننننية  عشذنننننننجىا كنننننننل نطننننننننام 1بعينننننننجا عنننننننغ السشازعنننننننات 
لحاجننننو إلننننى إحننننلال الشطننننام قننننانػني، ويعتبننننخ عشرننننخا  مننننغ عشاصننننخ الشطننننام فنننني السجتسننننع ، فيننننػ نتنننناج ا

محننننننل الفػضننننننى . وىننننننحا مننننننا أخننننننح بننننننو القننننننانػن السننننننجني العخاقنننننني، والسرننننننخي، والفخندنننننني، فجسيننننننع ىننننننحه 
القنننننننػانيغ تينننننننجف إلنننننننى تحقينننننننق الاسنننننننتقخار القنننننننانػني فننننننني السقنننننننام الأول، وىشننننننناك عنننننننجة تصبيقنننننننات لفكنننننننخة 

 . 2الاستقخار القانػني مغ اجل الاستقخار الاجتساعي 
ومنننننغ ثنننننع  تستنننننع ،منننننغ القنننننانػني  لأرنننننجد  تسيننننند السعننننناملات العقارينننننة بالاسنننننتقخار واالنننننحي عيسشنننننا بينننننحا ال

القيننننػد بننننالقػة الثبػتيننننة وان يكننننػن أثننننخ تدننننجيل الترننننخفات  مشذننننئ ا ولننننيذ كاشننننفا لمحقننننػق العيشيننننة محننننل 
عشننننو بفكننننخة الثقننننة  التدنننجيل فزننننلا عننننغ القيننننػد حجننننة عمنننى الستعاقننننجعغ والغيننننخ حدننننغ الشيننننة وىنننحا مننننايعبخ

العامنننننة التنننننني عيننننننجف نطننننننام الدنننننجل العيشنننننني العقنننننناري لتحكيقيننننننا لننننننحا فالسالنننننظ الننننننحي يذننننننعخ دائسننننننا بأنننننننو 
ولننننع يقنننجم عمننننى اسننننتغلالو ، كسنننا ان اصننننحاب الامننننػال لننننع  ،عميننننومينننجد بشنننندع عقنننناره منننغ عجيننننو لننننغ عشفنننق 

فنننننني مننننننأمغ مننننننغ أيننننننة يغننننننامخوا باقخاضننننننو بزننننننسان العقننننننار لقنننننناء تأميشننننننو أو رىننننننغ عميننننننو ، اذ لننننننع يكػنننننننػا 
ملاحطننننننننة تنننننننن دي الننننننننى ضننننننننياع ضننننننننسانيع ىننننننننحا ويننننننننشعكذ الزننننننننخر بالشتيجننننننننة عننننننننغ السجتسننننننننع وفائننننننننجة 

 .  3الاستثسار العقاري 
لننننحا فننننأن العلاقننننة بننننيغ حسايننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة واسننننتقخار قيننننػد التدننننجيل العقنننناري ليدننننت مجننننخد مدننننالة 

لعقاريننننننة وضننننننسان تننننننجاول نطخيننننننة ، بننننننل ليننننننا شننننننابع عسمنننننني تصبيقنننننني فنننننني الحسايننننننة لأشننننننخاف العلاقننننننة ا
السمكينننننة العقارينننننة بكنننننل ثقنننننة وشسأنيشنننننة ،لان السذنننننخع لايسكنننننغ ان يدنننننسح بدنننننمػك اجنننننخاء تدنننننجيل يكنننننػن 
كننننأداة لمتػاشنننن  او الاضننننخار بننننالغيخ حدننننغ الشيننننة فكمسننننا نننننال الغيننننخ الحدننننغ الشيننننة حسايننننة مخكننننده القننننانػني 

السنننننلاك  كمسنننننا اسنننننتقخت النننننحي  تعامنننننل عمنننننى أسننننناس الجينننننل بػجنننننػد حقنننننػق سنننننابقة او ننننننداع قنننننائع بنننننيغ 
 قيػد التدجيل العقاري .

العلاقنننننة يقتزننننني عنننننجم بقننننناء مخاكننننند الافنننننخاد مينننننجدة النننننى منننننا ىنننننحه عمنننننى غنننننخار منننننا تقنننننجم وب ينننننة تحقينننننق 
 يجننننب التػفيننننق بننننيغ السرننننالح الستعارضننننة، لأن التػفيننننق بننننيغ السرننننالح الستعارضننننة يعننننج مننننغ  4نيايننننة 

                                                           
بحث مقجم إلى  - ثار إبصال قيج التدجيل ال عقاري بالشدبة لمغيخ مع تصبيقاتو  القزائية-ناضع نجع الجعغ حديغ  1

مجمذ القزاء في إقميع كػردستان العخاق كجدء مغ متصمبات التخقية مغ الرشف الثاني إلى الرشف الاول مغ اصشاف 
  26ص–ا دعاء العام 

( مغ القانػن السجني 976السادة  و ( مغ القانػن السجني العخاقي 1163لسثال السادة  ومغ ىحه التصبيقات عمى سبيل ا 2
 . 2/2016/ 10بتاريخ  2016( مغ القانػن السجني الفخندي السعجل بالقانػن سشة 1198والسادة   السرخي 

 .  179ص -السخجع الدابق –د.عفيو شسذ الجعغ  3
 –بشي سػيو  –مصبعة كمية العػم  –ية وحجودىا في القخارات الادارية مجى جػاز عجم الخجع –د.علاء عبج السعتال  4

دراسة تحميمية مقارنة  –نطخية الحقػق السكتدبة في القانػن السجني  –أشار إليو د.ئارام   صالح    – 17ص -2004
  96ص -2016-بيخوت –الس سدة الحجعثة لمكتاب -1ط –
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أىننننع الاعتبننننارات التنننني يجننننب أن عخاعييننننا القاضنننني ، وعننننجم مخاعاتيننننا يعشنننني تفزننننيل شبقننننة فنننني السجتسننننع 
عمننننننى حدنننننناب غيخىننننننا وىنننننننحا بننننننجوره  سنننننني دي إلنننننننى عننننننجم اسننننننتقخار السعننننننناملات وبالتننننننالي فقننننننجان الأمنننننننغ 

 . 1الاجتساعي 
لسننننادة مننننغ تصبيقننننات حسايننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة حفاضننننا عمننننى اسننننتقخار التعامننننل نجننننجه  كننننحلظ فنننني نننننز ا

( مننننننغ القننننننانػن السننننننجني العخاقنننننني حيننننننث بخىشننننننت أن الاصننننننل فنننننني الػكالننننننة أن لا عتجنننننناوز الػكيننننننل 933 
حنننننجود الػكالنننننة السخسنننننػمة لنننننو والستفنننننق عميينننننا  الا فننننني الحنننننالات التننننني اجننننناز لنننننو القنننننانػن او الاتفننننناق ، 
وبعكنننننذ ذلنننننظ يكنننننػن ترنننننخف الػكينننننل لايزننننناف إلنننننى الاصنننننيل حتنننننى وان كنننننان الستعامنننننل منننننع الػكينننننل 

الشيننننة ، الا ان ىننننحه الحالننننة غيننننخ مصمقننننة فنننناذا تننننع الترننننخف فنننني ضننننخوف يغمننننب الطننننغ فييننننا عشننننج  حدننننغ
الغينننخ حدننننغ الشيننننة اننننو عتعاقننننج مننننع الػكيننننل والػكالنننة مػجننننػدة وسننننارية فنننني حنننيغ ان الػكالننننة الحكيكيننننة قننننج 
انتيننننت ، ففنننني ىننننحا الفننننخض يزنننناف اثننننخ الترننننخف الننننى الػكيننننل ونكننننػن امننننام انابننننة ضنننناىخة التنننني اساسننننا 

الا ان مخاعنننناة مخكنننند الغيننننخ حدننننغ الشيننننة والخفبننننة فنننني تحقيننننق العجالننننة واسننننتقخار  2مخالفننننة ل صننننل تكننننػن 
السعنننناملات أضنننننافة لينننننحه الحالنننننة القانػنينننننة بالقنننننجر السعقنننننػل التننننني تخاعنننننى  ينننننو الحقنننننػق السكتدنننننبة لمغينننننخ 

 مغ ىحه الترخفات .
و القنننننانػن السنننننجني  كنننننحلظ منننننغ مرنننننادعق حساينننننة الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة لاسنننننتقخار السعننننناملات منننننانز عميننننن

( مننننغ القننننانػن السننننجني العخاقنننني والتنننني نرننننت عمننننى انننننو ل للا يحننننته بانتينننناء 948العخاقنننني فنننني السننننادة  
،  وبينننننحا الاتجننننناه 3الػكالنننننة عمنننننى الغينننننخ الحدنننننغ الشينننننة النننننحي تعاقنننننج منننننع الػكينننننل قبنننننل عمسنننننو بانتيائينننننال 

ئننننننة السػسننننننعة السجنيننننننة / اليي61قزننننننت بننننننو محكسننننننة التسيينننننند الاتحاديننننننة مننننننغ خننننننلال ىيئتيننننننا السػسننننننعة 
والنننننحي جننننناء  ينننننو ل لا يحنننننته بانتيننننناء الػكالنننننة عمنننننى الغينننننخ الحدنننننغ الشينننننة النننننحي  2017/ 28/3بتننننناريخ 

مننننننغ القننننننانػن السننننننجني، إذ أن  948تعاقننننننج مننننننع  الػكيننننننل قبننننننل عمسننننننو  بانتيائيننننننا عسننننننلا  بأحكننننننام السننننننادة 
سننننسو بسػجننننب الػكالننننةل . مذننننتخي العقننننار كننننان حدننننغ الشيننننة عشننننج تمكيننننو العقننننار شننننخاء  وتدننننجيل العقننننار با

وكننننحلظ مننننا أسننننتقخ عميننننو اتجنننناه محكسننننة التسيينننند فنننني العننننخاق عمننننى عننننجم جننننػاز السصالبننننة ب بصننننال قيننننػد 
العقننننار، إذا أثبننننت عننننجم إدراج اسننننع أحننننج الػرثننننة فنننني القدننننام الذننننخعي الننننحي تننننع عمننننى ضننننػئو  نقننننل ممكيننننة 

 . 4خار السعاملاتالعقار إلى الغيخ، بسا إن  الأخيخ حدغ الشية، تساشيا  مع مبجأ استق
تصبيقننننننا لسننننننا تقننننننجم فننننننأن الشرننننننػص التذننننننخيعية وكننننننحلظ اتجنننننناه القزنننننناء  يدنننننناىع فنننننني  تحقيننننننق اسننننننتقخار 
السعننننناملات ومشينننننا العقارينننننة تجننننناه الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة فيشننننناك علاقنننننة بنننننيغ حدنننننغ الشينننننة واسنننننتقخار قينننننػد 

                                                           
 11.، ص 2012لقانػن، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت،د.   حدغ قاسع، السجخل لجراسة ا 1
 -3ط -7ج –العقػد الػاردة عمى العسل  –الػسيس في شخح القانػن السجني الججعج  -د.عبج الخزاق احسج الدشيػري  2

 .  660ص -2011-مصبعة نيزة مرخ 
 ( مغ القانػن السجني الفخندي . 2008تقابميا نز السادة   3
 .القخار غيخ مشذػر -2016الييئة العامة/ /61رقع القخار  4
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شطنننننننام التدننننننجيل العقنننننناري فيننننننني علاقننننننة عزنننننننػية فكمسننننننا كاننننننننت حسايننننننة حدنننننننغ الشيننننننة مػجنننننننػدة كننننننان ال
القننننانػني لمتدننننجيل العقنننناري أكثننننخ اسننننتقخارا والعكننننذ صننننحيح لننننحا فينننني ليدننننت علاقننننة تبعيننننة او تكسيميننننة 
بننننننل علاقننننننة تأسننننننيذ تقننننننػم عمننننننى مبننننننجأ أن الاسننننننتقخار لمقيننننننػد العقاريننننننة لايسكننننننغ أن يقننننننػم عمننننننى الغننننننر 

 والتػاش  وانسا عمى الثقة والأمغ العقاري . 
 ال رح الثاني

 ية في التررفات العقار ةمقومات حساية الغير حدن الش
تتجمننننى خرػصننننية حسايننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني مجننننال الترننننخفات العقاريننننة كننننحلظ فنننني السقػمننننات    

القانػنينننننة والتننننني تكدنننننب ىنننننحه الحساينننننة السذنننننخوعية والفعالينننننة فننننني  ن واحنننننج وتشبثنننننق ىنننننحه السقػمنننننات فننننني 
الأسنننننذ السػضنننننػعية وا جخائينننننة منننننغ حينننننث شنننننخوط اكتدننننناب ىنننننحه الرنننننفة ،او منننننغ حينننننث تسكشنننننو منننننغ 

يل فننننني مػاجينننننة الاشنننننخاف الأخنننننخى ومنننننغ ىشنننننا، تبنننننخز أىسينننننة البحنننننث فننننني بينننننان ىنننننحه الاحتجننننناج بالتدنننننج
السقػمنننننات والتننننني سشقدنننننسيا إلنننننى السقػمنننننات السػضنننننػعية فننننني الفقنننننخة الاولنننننى والسقػمنننننات الاجخائينننننة فننننني 

  -الفقخة الثانية وكالاتي :
 أولا:السقومات  السوضوعية لحساية الغير حدن الشية

ويقرننننج بننننو أن يكننننػن الغيننننخ، عشننننج تدننننجيل  خف العقنننناري :ثبننننػت حدننننغ نيننننة الغيننننخ وقننننت الترنننن-1
الحنننننق أو اكتدنننننابو، غينننننخ عنننننالع بػجنننننػد عينننننب فننننني الترنننننخف أو بحنننننق سنننننابق لمغيخعمنننننى ذات العقنننننار ، 
والننننحي اكتدننننب الحننننق بشنننناءا عمننننى بيانننننات الدننننجل العقنننناري فستننننى ماكننننان ىننننحا الغيننننخ حدننننغ الشيننننة بكػنننننو 

 سابق لع يدجل لحج الان في الدجل .  تعامل عمى ماىػ مجون في الدجل دون أن يعمع بحق
فننننناذا اثبنننننت أن الغيننننننخ كنننننان عمننننننى عمنننننع مدننننننبق بػجنننننػد حننننننق عيشننننني لننننننع يقينننننج فنننننني الدنننننجل او يعمننننننع ان 
الترنننننخف عشصنننننػي عمنننننى عينننننب او وجنننننػد مشازعنننننة حنننننػل الحنننننق العقننننناري مػضنننننػع التدنننننجيل ، فنننننان ىنننننحه 

ن يصعننننننغ فنننننني الحجيننننننة تتدعنننننندع فنننننني مػاجيننننننة الغيننننننخ سننننننيء الشيننننننة ويجننننننػز لرنننننناحب الحننننننق الحكيقنننننني أ
الترننننخف والتدننننجيل ولػكننننان ىننننحا التدننننجيل قننننج تننننع برننننػرة قانػنيننننة ، لان الغيننننخ لايدننننتحق الحسايننننة الا 
اذا كننننان حدننننغ الشيننننة ، ام اذا تعسننننج الاضننننخار بننننالغيخ او اسننننتغل ضنننناىخ الدننننجل رغننننع عمسننننو ببصلانننننو ، 

ج العامنننننة فننننني فنننننأن لنننننيذ منننننغ السدتدننننناا ان تحسينننننو القنننننػانيغ السجنينننننة وتصبيقنننننا لسنننننا نرنننننت عمينننننو القػاعننننن
( منننننغ القنننننانػن السنننننجني العخاقننننني عمنننننى اننننننو ل  يجنننننب تشفينننننح 1/ ف150التذنننننخيع العخاقننننني فػفقنننننا لمسنننننادة   

  1العقج شبقا  لسا اشتسل عميو وبصخيقة تتفق مع ما عػجبو حدغ الشيةل 
يكنػن  أن أي إلينو، السترنخف نفنذ منغ العقنار ذات عمنى عتنداحع  ينو  حقنا الغينخ يكتدنب أن-2

سننػاء أكننان ىننحا التننداحع بننيغ العقننج والسيننخاث ،او بننيغ الذننفعة  عيشيننا، حقننا الغيننخ تمقنناه الننحي الحننق
 اعتبخىنا أسنبابا   مشينا كنل كنػن  فني تذنتخك إنينا إلا ، النحات فني يختمنف مشينا كنل أن والعقنج ، منع

                                                           
 ( مغ القانػن السجني الفخندي.  1104( مغ القانػن السجني السرخي والسادة  147تقابميا نز السادة   1
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،ولكنننغ يذنننتخط أن يكنننػن ىنننحا الغينننخ قنننج تمقنننى حقنننا عيشينننا وحرنننل  1السمكينننة  إلنننى لمػصنننػل السذنننخع
التدنننجيل  قنننانػن  فننني بنننالسعشى السقرننػد الغيننخ منننغلايعنننج النننجائغ العننادي عميننو التنننداحع ، وعميننو 

 العقاري .
 ثانيا: السقومات الاجرائية لحساية الغير حدن الشية في التررفات العقار ة 

إجننننخاء التدننننجيل وفقننننا ل صننننػل الفشيننننة والقانػنيننننة : يذننننتخط أن عننننتع القيننننج فنننني الدننننجل العقنننناري وفقننننا -1
للإجننننننخاءات السشرننننننػص  عمييننننننا فنننننني القننننننػانيغ السجنيننننننة  كتحخيننننننخ العقننننننج بذننننننكل رسننننننسي، وتقجيسننننننو إلننننننى 

غيننننخ وىننننحا يعشنننني يذننننتخط التدننننجيل كنننن جخاء لحسايننننة ال 2دائننننخة التدننننجيل العقنننناري، ودفننننع الخسننننػم السقننننخرة 
فعمنننننني سنننننننبيل السثننننننال اذا بننننننناع شننننننخز عقننننننناره مننننننختيغ فالسفاضنننننننمة بننننننيغ السذنننننننتخيغ تننننننتع عمنننننننى اسننننننناس 

 . 3الأسبكية في التدجيل وليذ تاريخ العقج 
مننننننع ذلننننننظ فننننننان ىننننننحا الترننننننػر عثيننننننخ تدنننننناؤلا مفنننننناده ىننننننل تبقننننننى الحجيننننننة القانػنيننننننة لدننننننجلات التدننننننجيل 

 ا بسػجب ىحا الدجل العقاري ؟ العقاري قائسة حتى وان انكذفت سػء نية الغيخ الحي كدب حق
الحكيقننننة أن ىننننحا التدنننناؤل عثيننننخ الكثيننننخ مننننغ الاشننننكالية القائسننننة بننننيغ الترننننخفات العقاريننننة التنننني اكتدننننبت 
الذنننننننكمية القانػنينننننننة بسػجنننننننب التدنننننننجيل العقننننننناري ، وبنننننننيغ مقتزنننننننيات العجالنننننننة الػاقعينننننننة لنننننننحا فنننننننان منننننننشح 

ة منننننغ شنننننأنو ان عػلنننننج حنننننالات منننننغ الحجينننننة السصمقنننننة لمدنننننجل العقننننناري فننننني مػاجينننننة الغينننننخ سنننننيء الشيننننن
التػاشننننن  والغنننننر ، ومنننننغ ثنننننع يخنننننخج نطنننننام التدنننننجيل منننننغ مزنننننسػنو الكيسننننني والاخلاقننننني والنننننحي يفتنننننخض 
فننننني الستعنننننامميغ الرنننننجق والشداىنننننة والثقنننننة لا الاسنننننتغلال فننننني السخاكننننند الطننننناىخة بسجنننننخد التدنننننجيل ويطينننننخ 

 بعج ذلظ سيء الشية .
عمنننننع أن منننننجد الصعنننننغ تعنننننج منننننغ الشطنننننام العنننننام وقنننننج حنننننجدىا الالتننننندام بالسنننننجد القانػنينننننة لمصعنننننغ : كسنننننا ن-2

( ومنننننا بعنننننجىا منننننغ 168فننننني ننننننز السنننننادة    1969لدنننننشة  83قنننننانػن السخافعنننننات السجنينننننة العخاقننننني رقنننننع 
السنننننننػاد أن منننننننخور السنننننننجد السحنننننننجدة لمصعنننننننغ أو الاعتنننننننخاض عمنننننننى القينننننننػد السدنننننننجمة دون أن عبنننننننجي ذوو 

مدنننننتقخا ويعننننندز ذلنننننظ منننننغ حساعتنننننو منننننغ الصعنننننغ ذلنننننظ الصعنننننغ ، يكدنننننب الغينننننخ مخكننننندا قانػنينننننا  السرنننننمحة
 ،أو البصلان .

اسننننننتخجام الػسننننننائل القزننننننائية لحسايننننننة السخكنننننند القننننننانػني الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة  عمننننننى سننننننبيل السثننننننل -3 
التسدنننننظ بعنننننجم رجعينننننة أثنننننخ النننننبصلان فننننني مػاجيتنننننو، او السصالبنننننة بنننننالتعػيس  فنننننالسخكد القنننننانػني لمغينننننخ 

 ا جخاءات والػسائل القزائية .لا يحسى تمقائي ا، بل مغ خلال تسدكو ب
                                                           

 - اعتبارا   السمكية الستحجة كدب أسباب في التداحع حل  -الداعجي  جادر ريدان غشي .ود عباس الخزخ عبج عمي 1
 .  121ص -2024 -56العجد  -19الدشة  –بحث مشذػر في مجمة دراسات البرخة –مقارنة  دراسة

 ( مغ قانػن التدجيل العقاري .105وىحا مانرت عميو السادة   2
الجار العمسية الجولية ودار الثقافة لمشذخ -1ط–دراسة في الشطخية العامة للإلتدام  -الغيخ عغ العقج -صبخي حسج خاشخ 3

 .210ص-2001-سان ع–والتػزيع 
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الخلاصننننننة مسنننننننا شنننننننخح منننننننغ أسنننننننذ مػضنننننننػعية واجخائينننننننة لحساينننننننة الغينننننننخ حدنننننننغ الشينننننننة فننننننني الترنننننننخف 
العقننننناري عتزنننننح انينننننا ليدنننننت مختبصنننننة بتسنننننام اجنننننخاء التدنننننجيل عمنننننى حنننننج سنننننػاء ، بنننننل تترنننننل اترنننننالا 

او الدننننابقة مسننننا وثيقننننا بسبننننجأ حدننننغ الشيننننة لمستعامننننل ولاسننننيسا فنننني مننننجى عمسننننو بننننالحقػق الستشننننازع عمييننننا 
يجعننننل ان حدنننننغ الشينننننة ليدنننننت شنننننكميا بنننننل عشرنننننخا مػضننننػعيا مننننن ثخا فننننني بشننننناء الحساينننننة القانػنينننننة لقينننننػد 
التدننننننجيل العقنننننناري وعميننننننو يدننننننتمدم ليننننننحا الغيننننننخ أن عتبننننننع التدننننننجيل بالذننننننكل القننننننانػني دون تػاشنننننن  وان 

بننننننيغ شننننننكمية يدنننننمظ الصننننننخق القانػنينننننة لاسننننننتخلاص حقننننننو حتنننننى عشننننننال الحساينننننة لأجننننننل تحقيننننننق السػازننننننة 
الترننننننخفات العقاريننننننة وحكيقننننننة الترننننننخفات الدننننننابقة عمننننننى العقننننننار لتحقيننننننق لمعجالننننننة ومشننننننع التحاعننننننل مننننننغ 

 خلال استخجام الدجلات العقارية . 
 الس ح  الثاني

 حجية التقييدات العقار ة عمى حساية الغير حدن الشيةمدى 
نننننال الغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني الترننننخف العقنننناري عشايننننة التذننننخيعات السجنيننننة وكننننحلظ التذننننخيعات الخاصننننة 
بالتدننننننجيل العقنننننناري واعصننننننت لتقيجاتننننننو حجيننننننة مصمقننننننة، بسعشننننننى ان قيننننننػد الدننننننجل العقنننننناري التنننننني أرتكنننننند 
عمييننننا مثننننل ىننننحا الغيننننخ تعتبننننخ قيننننػدا صننننحيحة بحيننننث لا تتننننأثخ بسننننا يسكننننغ ان يصننننخا عمييننننا مننننغ بصننننلان 

عننننننغ ، لكننننننغ ىننننننحه الحجيننننننة فنننننني بعننننننس السػاضننننننع تكننننننػن حجيننننننة مقيننننننجة  فلايكننننننػن لمغيننننننخ برننننننػرة او ش
مصمقننننة ابتننننجاء بننننل عشتطنننننخ ىننننحا الغيننننخ تخمنننننف بعننننس الذننننخوط او ا جننننخاءات فننننني السخاكنننند  ، ومننننغ ثنننننع 
تكنننننػن لتقيجاتنننننو العقارينننننة ذات الحجينننننة ، وفننننني مقابنننننل ذلنننننظ ىشننننناك اسنننننتثشاءات ان تحققنننننت فنننننان تقينننننجات 

 حدغ الشية . الحجية ومغ ثع يجػز الصعغ بالقيج العقاري وان كان الغيخالغيخ لاتكػن ليا 
السبحنننننث عمننننى مصمبنننننيغ سننننشبحث فننننني  ولأىسيننننة ىننننحه الحجينننننة سشدننننمس الزنننننػء عمييننننا منننننغ خننننلال تقدننننيع

مطننننننننناىخ حجينننننننننة القينننننننننػد العقارينننننننننة لمغينننننننننخ حدنننننننننغ الشينننننننننة ، ونفنننننننننخد السصمنننننننننب الثننننننننناني السصمنننننننننب الاول  
  .العقارية تقييجات الغيخ حدغ الشية مغ حجية للاستثشاءات 

 السظمب الاول
 مظاىر حجية القيود العقار ة لمغير حدن الشية

حجيننننة القيننننػد العقارينننننة فنننني الدنننننجلات الخسننننسية منننننغ السدننننائل الجػىخينننننة فنننني تشطنننننيع السعنننناملات لسنننننا    
ليننننا مننننغ تننننأثيخ مباشننننخ فنننني الحقننننػق واشسئشننننان الستعننننامميغ بيننننحه الدننننجلات ولاسننننيسا الغيننننخ حدننننغ الشيننننة 

زاء منننناعخد فننننني الدنننننجلات مننننغ قينننننػد وقننننج تعنننننج مصمقنننننة أوالننننحي يحسنننننل مخكنننندا قانػنينننننا يذنننننفع فنننني حساعتنننننو 
و تخمنننننننف بعنننننننس الاجنننننننخاءات والذنننننننخوط فتكنننننننػن ىنننننننحه أذا ثبنننننننت سنننننننػء نيتنننننننو إساينننننننة فننننننني مػاجيتنننننننو و لمح

الحجيننننة مقيننننجة مننننغ جانننننب الغيننننخ فنننني مجننننال الترننننخف العقنننناري ، وعميننننو سننننػف سننننشتشاول ىننننحا السصمننننب 
فنننننني فنننننننخعيغ سشخرننننننز الفنننننننخع الاول لمحجينننننننة  السصمقننننننة لتقيينننننننجات الغينننننننخ حدننننننغ الشينننننننة وسشخرنننننننز 

 -ة لتقييجات الغيخ حدغ الشية وكالاتي : الفخع الثاني لمحجية السقيج
 ال رح الاول
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 الحجية السظمقة لتقييدات الغير حدن الشية
أىتسننننننت غالبيننننننة التذننننننخيعات بالذننننننكمية القانػنيننننننة لمترننننننخفات العقاريننننننة  وأعصتيننننننا قننننننػة وحجيننننننة تحكيقننننننا   

الترننننننخفات  لاسنننننتقخار التعننننناملات العقاريننننننة والأمنننننغ العقننننناري،  ومننننننغ ذلنننننظ  أعتبنننننخ السذننننننخع العخاقننننني أن
التنننني تننننخد عمننننى العقننننار لايعتننننج بيننننا مننننالع تدننننتػفي الذننننكل الننننحي فخضننننو القننننانػن وىننننحا مانرننننت السننننادة 
الثالثننننننة الفقننننننخة الاولننننننى مننننننغ قننننننانػن التدننننننجيل العقنننننناري العخاقنننننني السعننننننجل مانرننننننو ل  لاعشعقننننننج الترننننننخف 

القننننننانػن  ( مننننننغ508العقنننننناري الا بالتدننننننجيل فنننننني دائننننننخة التدننننننجيل العقنننننناري ل ومانرننننننت عميننننننو السننننننادة  
السننننننجني العخاقنننننني بانننننننو ل بيننننننع العقننننننار لا عشعقننننننج الا اذا سننننننجل فنننننني الننننننجائخة السخترننننننة واسننننننتػفى الذننننننكل 

فالترنننننخف العقننننناري لاعشعقنننننج الا بالتدنننننجيل فننننني دائنننننخة التدنننننجيل العقننننناري  النننننحي ننننننز عمينننننو القنننننانػن. ل
خفات ومنننننغ ثنننننع يكنننننػن بعنننننج التدنننننجيل حجينننننة لمغينننننخ حدنننننغ الشينننننة بعنننننج الترنننننخف الينننننو عتختنننننب أن الترننننن

عمننننننى العقننننننار وحننننننجىا لا تكدننننننب السترننننننخف إليننننننو الحننننننق العيشنننننني محننننننل الترننننننخف الا بالتدننننننجيل فنننننني 
الدنننننجل العقننننناري وبخنننننلاف ذلنننننظ الترنننننخف العقننننناري غينننننخ السدنننننجل لايسنننننشح السترنننننخف الينننننو   الغينننننخ ( 

ك شننننننارات الحجنننننند واقامننننننة الننننننجعػى عمننننننى السالننننننظ الننننننحي ابصمننننننت ممكيتننننننو  1سننننننػى التدامننننننات شخرننننننية 
 . 3، ويخى بعس الفقو البيع غيخ السدجل عشته جسيع اثار البيع ماعجا نقل السمكية  2لمعقار 

 القننانػن  و العقنناري  التدننجيل قننانػن  عمييننا عننشز لننع العقنناري  الدننجل ن حجيننةأمننغ الجننجعخ   
حيننث    1979 لدننشة 107قننع  العخاقنني  الأثبننات فنني قننانػن  أخننخ نننز ىشنناك بننل فقننس السننجني

الدنننننشجات الخسنننننسية حجنننننة عمنننننى الشننننناس بسنننننا دون فيينننننا منننننغ مانرنننننو ل مشنننننو / اولا ( 22لسنننننادة  نرنننننت ا
امننننػر قننننام بيننننا مػضننننف عننننام او شننننخز مكمننننف بخجمننننة عامننننة فنننني حننننجود اختراصننننو الننننػ لػقعننننت مننننغ 

 ..ل تدويخىا بالصخق السقخرة قانػنا عتبيغْ  مالعذوي الذأن في حزػره 
بعنننننج ذلنننننظ الصعنننننغ برنننننػرية  فتطينننننخ الحجينننننة لتدنننننجيلات الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة ومنننننغ ثنننننع لايسكنننننغ وعمينننننو

( منننننننغ القنننننننانػن السنننننننجني العخاقننننننني 149الترننننننخف وإىنننننننجار ممكيتنننننننو وىنننننننحا ماعتزنننننننح منننننننغ ننننننننز السنننننننادة  
بقػلينننننا ل لا يجنننننػز الصعنننننغ بالرنننننػرية فننننني الترنننننخفات الػاقعنننننة عمنننننى العقنننننار بعنننننج تدنننننجيميا فننننني دائننننننخة 

لعقنننننار بعنننننج التدنننننجيل العقننننناري ل  وىنننننحا يعشننننني أن فمدنننننفة السذنننننخع منننننغ حدنننننغ نينننننة الغينننننخ تقتزننننني ان ا
 تدجيمو في دائخة التدجيل لايسكغ الصعغ بيحا التدجيل وان اتزح بعج ذلظ صػرية عقج البيع. 

                                                           
 ومابعجىا  44ص -1ج –السخجع الدابق  –مرصفى مجيج   1
 –العاتظ –السكتبة القانػنية بغجاد  – 2ج– 1971لدشة  43شخح قانػن التدجيل العقاري رقع –مرصفى مجيج   2

 . 121ص
البيع والسقايزة  –السمكية العقػد الػاردة عمى  -4ج -الػسيس في شخح القانػن السجني الججعج -د.عبج الخزاق الدشيػري  3
 .  486ص  -2011 -نيزة مرخ -3ط –
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عمينننننو وحتنننننى عشنننننال الغينننننخ الحجينننننة السصمقنننننة لابنننننج منننننغ تدنننننجيل سنننننشج حنننننق السمكينننننة باعتبننننناره منننننغ أىنننننع 
الدننننننجل الحقننننننػق العيشيننننننة الاصننننننمية ، وكننننننحلظ الحقننننننػق الستفخعننننننة عشيننننننا ولاسننننننيسا الننننننػاردة عمننننننى العقننننننار ف

 . 1العقاري يكتدب الحجية السصمقة أمام الكافة بتدجيل ىحا الحق باسع الغيخ حدغ الشية
مننننننغ خننننننلال ذلننننننظ يسكننننننغ ان نصننننننخح التدنننننناؤل التننننننالي انننننننو اذا ابصننننننل سننننننشج ممكيننننننة البننننننائع بعننننننج ترننننننخف 

 السذتخي بالسمكية لمغيخ ىل ع دي ذلظ الى بصلان سشج السترخف اليو وىػ الغيخ حدغ الشية؟ 
( مننننننغ القننننننانػن السننننننجني العخاقنننننني والتنننننني نرننننننت  ل فنننننن ذا بصننننننل 2/ف138ع إلننننننى نننننننز السننننننادة  بننننننالخجػ 

العقننننج يعنننناد الستعاقننننجان الننننى الحالننننة التنننني كانننننا عمييننننا قبننننل العقننننج فنننن ذا كننننان ىننننحا مدننننتحيلا  جنننناز الحكننننع 
بتعننننػيس معننننادل ل فالقاعننننجة العامننننة تقتزنننني وحدننننب نننننز السننننادة اذا ابصننننل عقننننج البيننننع فالبننننائع يدننننتخد 

اليننننة مننننغ الحقننننػق العيشيننننة التنننني رتبيننننا السذننننتخي ويحننننته البننننائع بيننننحا الننننبصلان تجنننناه مننننغ كدننننب العننننيغ خ
لا يدنننننتتبعو بصنننننلان وىنننننػ الغينننننخ لكنننننغ السذنننننخع فننننني قنننننانػن التدنننننجيل العقننننناري اتجنننننو ان بصنننننلان العقنننننج 

شنننننننخاص أ، لان بتصبينننننننق ىنننننننحه الاحكنننننننام سنننننننػف تزنننننننخ بسرنننننننالح  (الغينننننننخ لينننننننو تدنننننننجيل السترنننننننخف إ
السذنننننخع وازن بنننننيغ  بسعشنننننى أنحدنننننغ نينننننة اعتسنننننادا عمنننننى التدنننننجيل العقننننناري عتقنننننجوا صنننننحة الترنننننخف بأ 

السرننننننننالح فنننننننني احتننننننننخام القػاعننننننننج الامننننننننخة الستعمقننننننننة بذننننننننخوط العقننننننننج وصننننننننحتو وبننننننننيغ ضننننننننخورة حسايننننننننة 
الاشنننننننننخاص حدنننننننننشي الشينننننننننة وتاميشنننننننننا لاسنننننننننتقخار السعننننننننناملات بتثبينننننننننت السخاكننننننننند الطننننننننناىخة فقنننننننننج نرنننننننننت 

العخاقننننني باننننننو ل عشنننننج ابصنننننال التدنننننجيل العيشننننني تعننننناد ( منننننغ قنننننانػن التدنننننجيل العقننننناري  1/ف141السنننننادة 
الحقننننػق العيشيننننة الأصننننمية فنننني العقننننار الننننى الحالننننة التنننني كانننننت عمييننننا قبننننل التدننننجيل مننننع مخاعنننناة احكننننام 
السنننننادة التالينننننة منننننغ ىنننننحا القنننننانػن وذلنننننظ اذا لنننننع عتبنننننع ىنننننحا التدنننننجيل تدنننننجيل عيشننننني لاحنننننق وفننننني ىنننننحه 

 و قخار مدتقل ل.الحالة يقتزي ابصال التدجيل اللاحق بحكع ا
 114( منننننغ قنننننانػن الذنننننيخ العقننننناري رقنننننع 17كنننننحلظ الحنننننال السذنننننخع السرنننننخي فقنننننج ننننننز فننننني  السنننننادة  

بقػلينننننننننا ل عتختنننننننننب عمنننننننننى تدنننننننننجيل النننننننننجعاوى  2022لدنننننننننشة  9السعنننننننننجل بالقنننننننننانػن رقنننننننننع  1946لدنننننننننشة 
ن (أو التأشننننيخ بيننننا أن حننننق السننننجعى إذا مننننا تقننننخر بحكننننع م شننننخ بننننو شبقننننا لمقننننانػ  15السننننحكػرة بالسننننادة  

يكننننػن حجننننة عمننننى مننننغ تختبننننت ليننننع حقننننػق عيشيننننة ابتننننجاء مننننغ تنننناريخ تدننننجيل الننننجعاوى أو التأشننننيخ بيننننا 
ولا يكننننننػن ىننننننحا الحننننننق حجننننننة عمننننننى الغيننننننخ الننننننحى كدننننننب حقننننننو بحدننننننغ نيننننننة قبننننننل التأشننننننيخ أو التدننننننجيل 
السشرننننػص عمييسننننا فنننني الفقننننخة الدننننابقة...ل وبشنننناء عميننننو فننننان السذننننخع السرننننخي يقننننخر ان بصننننلان عقننننج 

عمننننى سننننبيل السثننننال لاعتختننننب عميننننو سننننحب السمكيننننة مننننغ السذننننتخي الثنننناني الننننحي كننننان يجيننننل  البيننننع الاول
سنننننبب النننننبصلان واشننننننتخى وسنننننجل عقننننننجه قبنننننل تدننننننجيل عخيزنننننة دعننننننػى النننننبصلان ، وىننننننحا اسنننننتثشاء مننننننغ 

                                                           
ججعخ بالحكخ مغ صػر السحافطة عمى حقػق الغيخ حدغ الشية السكتدبة  مانز عميو القانػن السجني العخاقي في السادة  1
احكام القانػن او نطام / د ( ل الغاء الاعسال التي قام بيا السجعخون متجاوزيغ فييا حجود اختراصيع او مخالفيغ فييا 59 

الس سدة، ويجب في ىحه الحالة ان تخفع دعػى الالغاء في خلال سشتيغ مغ تاريخ العسل السصعػن  يو، ولا يجػز تػجيو 
 دعػى الالغاء قبل الغيخ حدغ الشية الحي كدب حقػقا  عمى اساس ذلظ العسل ل
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الأصننننل الننننحي يقزنننني بننننان بصننننلان سننننشج السترننننخف عتبعننننو بصننننلان سننننشج السترننننخف إليننننو لقاعننننجة التننننابع 
ا الاسننننتثشاء حسايننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة وتحقيننننق اسننننتقخار قيننننػد التدننننجيل تننننابع ل وغايننننة السذننننخع مننننغ ىننننح

 1العقاري 
اذا كنننننان الترنننننخف بحنننننق عيشننننني تبعننننني ضنننننسانا لحنننننق عيشننننني  خنننننخ او التننننندام  خنننننخ  وتصبيقنننننا لسنننننا تقنننننجم

التبعيننننننة وضننننننعت ضننننننسانا لتشفيننننننح التنننننندام تنننننن مغ لمننننننجائغ  العيشيننننننة كننننننالخىغ التننننننأميشي  الخسننننننسي ( فننننننالحقػق 
، فزننننلا عننننغ  2خصننننخ عننننجم الػفنننناء بالننننجعغ وتتننننيح لننننو اسننننتيفاء حقننننو اذا أحننننل الاجننننل السحننننجد لمػفنننناء بننننو

وىنننننننحه الحقنننننننػق لاتشذنننننننأ الا بالتدنننننننجيل فأوجنننننننب 3أنينننننننا تسنننننننشح النننننننجائغ السنننننننختيغ مديتننننننني التقنننننننجم والتتبنننننننع 
منننننغ قينننننام صننننناحبيا بالترنننننخف فيينننننا ، أو تختينننننب حنننننق  تجبشنننننا 4القنننننانػن تدنننننجيميا فننننني الدنننننجل العقننننناري 

  . عيشي  خخ عمييا عشقز مغ قيستيا ويحخم الجائغ مغ استيفاء حقو خلال التشفيح عمييا
النننننخاىغ ترنننننخف بالعقنننننار السخىنننننػن وباعنننننو إلنننننى مذنننننتخي حدنننننغ الشينننننة  يحنننننل السذنننننتخي محنننننل فننننناذا قنننننام 

منننننغ قنننننانػن التدنننننجيل ( 142   السنننننادةالسنننننختيغ بنننننشفذ النننننجعغ وامتينننننازه ومختبتنننننو  وىنننننحا مانرنننننت عمينننننو 
العقننننناري العخاقنننننني بقػليننننننا ل اذا ابصنننننل التدننننننجيل العقنننننناري وفقنننننا لمسننننننػاد الستقجمننننننة  يحنننننل السذننننننتخي محننننننل 

  "الننننجائغ السننننختيغ وذلننننظ بسقننننجار مننننا ادى لننننو ويكننننػن الحمننننػل بننننشفذ صننننفة الننننجعغ وامتيننننازه ومختبتننننو
عتزنننننح مننننننغ نننننننز السننننننادة أن السذننننننخع اراد السحافطننننننة عمنننننى حقننننننػق الغيننننننخ السكتدننننننب لمعقننننننار السخىننننننػن 
بعننننج تدننننجيمو ب حلالننننو محننننل السننننختيغ بننننشفذ صننننفة الننننجعغ وامتيننننازه والسختبننننة دون أن عبصننننل سننننشج ممكيتننننو 
بعننننج تدننننجيميا نلاحنننن  ان تدننننجيل العقننننار لمغيننننخ يكننننػن لننننو الحجيننننة القانػنيننننة السصمقننننة أمننننام الشنننناس دون 

 .   بدشجه العقاري السدجلابصال او شعغ 
الخلاصننننة مسنننننا تقننننجم ان تقيينننننجات الترننننخفات العقارينننننة تشننننال الحجينننننة السصمقننننة لمغينننننخ حدننننغ الشينننننة متنننننى 
اسننننننتكسمت الذننننننكل القننننننانػني لمتدننننننجيل بحيننننننث تعننننننج ىننننننحه القيننننننػد حجننننننة عمننننننى الشنننننناس كافننننننة مسننننننا عختننننننب 

ونافنننننحة فننننني مػاجينننننة منننننغ كدنننننبيا ،  نننننبصلان اسنننننتقخارا لمدنننننجلات العقارينننننة وتبقنننننى القينننننػد مشتجنننننة  ثارىنننننا 

                                                           
بحث مشذػر في مجمة حقػق  –التقادم والتدجيل بيغ القانػن السجني وقانػن الذيخ العقاري  –عبج الله بخكات  د.  1

 .  499ص -2024 -50العجد  -50السجمج –حمػان لمجراسات القانػنية والاقترادية 
نيزة  -3ط –في التأميشات الذخرية والعيشية  -10الػسيس في شخح القانػن السجني ج -الخزاق الدشيػري  د.عبج 2

 . 269ص  -2011-مرخ 
قانػن التأميشات العيشية  -السصػل في القانػن السجني –تخجسة مشرػر القاضي  –جاك مدتخ أمانػيل بػتسان مارك بيػ  3

 -2009-بيخوت  -لس سدة الجامعية لمجراسات والشذخ والتػزيعمجج ا -1ط –باشخاف جاك غدتان  -الخاص 
 .944و922ص

( مغ قانػن التدجيل العقاري العخاقي عمى انو ل  يدجل الخىغ التأميشي والخىغ الحيازي في 1/ف74نرت السادة   4
ب صادر مغ الجائغ السختيغ الدجل الخاص بالتأميشات العيشية استشادا  الى اقخار الستعاقجعغ او اقخار الخاىغ وحجه مع كتا

 اذا كان جية رسسية او مغ الاشخاص السعشػية العامة ل
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سننننشج السالنننننظ او الترنننننخف غينننننخ السذننننخوع لاعننننن ثخ فننننني مخكننننند الغينننننخ السقيننننج وتبقنننننى حقػقنننننو قائسنننننة تجننننناه 
 الكافة . 

 ال رح الثاني
 لحجية السقيدة لتقييدات الغير حدن الشيةا

مدنننننشج العقننننناري فننننني بعنننننج أن بيشنننننا الحجينننننة السصمقنننننة لتقينننننجات العقارينننننة بسجنننننخد اسنننننتيفاء الذنننننكل القنننننانػني ل
مقابننننننل ذلننننننظ نجننننننج الحجيننننننة السقيننننننجة التنننننني لاتستننننننج  ثننننننار القيننننننج الننننننى الغيننننننخ الا اذا تننننننػافخت شننننننخوط مننننننغ 
أبخزىننننننا تننننننػافخ حدننننننغ الشيننننننة او تخمننننننف صنننننناحب الحننننننق مننننننغ الكيننننننام بنننننن جخاء قننننننانػني مقننننننخر لسرننننننمحتو 

و رغننننع  يننننأتي الغيننننخ ويدننننجل ترننننخفو باسننننسو عشننننج ذلننننظ يعننننج الغيننننخ حدننننغ الشيننننة ويعتننننج بالقيننننج لسرننننمحت
وجننننػد مشازعننننة سننننابقة وعميننننو فننننأن  حجيننننة القيننننج تطننننل فنننني ىننننحه الرننننػرة مقيننننجة لاتشننننته  ثارىننننا الا عشننننج 
تننننػافخ ىننننحه الذننننخوط او الزننننػابس مسننننا يجعننننل الحسايننننة القانػنيننننة تننننختبس بعننننجة اعتبننننارات واقعيننننة وقانػنيننننة 

خ  أوردىنننننننا تتجننننننناوز اكتسنننننننال الذنننننننكل القنننننننانػني لمقينننننننج العقننننننناري  وتتجمنننننننى الحجينننننننة السقينننننننجة فننننننني مطننننننناى
القنننننانػن السننننننجني العخاقننننني والسقننننننارن فنننننني بعنننننس السػاضننننننع والتنننننني سنننننػف نننننننجرج الننننننبعس مشينننننا لسننننننا لننننننو 
أىسيننننة فنننني الحينننناة العسميننننة  والتنننني مشيننننا حننننق الذننننفعة ،وترننننخف الػرثننننة فنننني التخكننننة السجعشننننة ، ومننننغ ثننننع 

  -في ثلاث فقخات متتالية وكالاتي :الخىغ التأميشي والتي سيأتي البحث في تػضحييا 
 اولا:  حق الذ عة و حساية الغير حدن الشية .

( مشننننننو بقػلننننننو ل ىنننننني حننننننق تسمننننننظ العقننننننار 1128الذنننننفعة عخفيننننننا القننننننانػن السننننننجني العخاقنننننني فنننننني السنننننادة  
 1السبيع ولػ جبخا  عمى السذتخي بسا قام عميو مغ الثسغ والشفقات السعتادةل 
افطنننننة عمنننننى حقنننننو ل خنننننح بالذنننننفعة وقنننننج السذنننننخع الاجنننننخاءات التننننني عشبغننننني عمنننننى الذنننننفيع الكينننننام بينننننا لمسح

 والتي ىي :
الاعنننننلان عنننننغ الخفبنننننة : فقنننننج اوجنننننب القنننننانػن عمنننننى منننننغ عخينننننج الاخنننننح بالذنننننفعة ان يعمنننننغ عنننننغ رغبتنننننو -1

عننننػم مننننغ تنننناريخ انننننحاره بننننالبيع انننننحارا رسننننسيا لكننننل مننننغ البننننائع والسذننننتخي وىننننحا مانرننننت عميننننو  15خننننلال 
 . 2( مغ القانػن السجني العخاقي 1138السادة  

 اع نرف الثسغ الحكيقي في صشجوق السحكسة التي عػجج العقار السذفػع في دائختيا .اعج-2
                                                           

( مغ القانػن السجني بقػلو ل الذفعة رخرة تجيد فى بيع العقار الحمػل 935وعخفيا القانػن السجني السرخي في السادة   1
لقانػن السجني الفخندي فقس نطع عقج الذفعة محل السذتخى فى الأحػال وبالذخوط السشرػص عمييا فى السػاد التاليةل اما ا

والتي نرت عمى انو ل  10/2/2016( وفقا للاحكام الججعجة لمقانػن السجني الفخندي الرادر 1123بسػجب نز السادة  
عقج الذفعة عقج عمتدم بسػجبو أحج الصخفيغ بأنو في حال قخر إبخام عقج، سيقجم أول عخض لو عمى السدتفيج مغ عقج 

في حال إبخام عقج مع شخف ثالث بالسخالفة لعقج الذفعة، يحق لمسدتفيج مغ ىحا العقج الحرػل عمى تعػيس عغ  الذفعة.
 الخدارة التي تكبجىا.....ل .

 ( مغ القانػن السجني السرخي 940تقابميا نز السادة   2
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رفنننننع دعنننننػى الذنننننفعة فننننناذا اعمنننننغ الذنننننفيع رغبتنننننو فننننني الذنننننفعة يجنننننب عمنننننى السذنننننتخي ان يدنننننمع بحنننننق -3
الذننننفيع وبخننننلاف ذلننننظ يدننننقس حقننننو فنننني الاخننننح بالذننننفعة ويذننننتخط فنننني الننننجعػى ان يخترننننع الذننننفيع فييننننا 

 1( مغ القانػن السجني العخاقي  1139وىحا مانرت عميو السادة   البائع والسذتخي معا
ومننننننغ مجسننننننػع ماتقننننننجم عتزننننننح ىشنننننناك اجننننننخاءات عشبغنننننني عمننننننى الذننننننفيع سننننننمػكيا ليننننننتسكغ مننننننغ السصالبننننننة 

 بذفعة العقار . 
بالذننننننفعة الكيننننننام بيننننننحه الاجننننننخاءات وان اي تدننننننجيل لمعقننننننار  ولكنننننني يحنننننناف  الذننننننفيع عمننننننى حقننننننو بالاخننننننح

السذنننننفػع مشنننننو باسنننننع الغينننننخ بعنننننج الكينننننام بينننننحه الاجنننننخاءات يعنننننج ىنننننحا الغينننننخ سنننننيء الشينننننة ، ومنننننغ ثنننننع ان 
سنننننننجل العقنننننننار باسنننننننسو فاننننننننو لاعشنننننننال الحجينننننننة اللازمنننننننة لتدنننننننجيمو العقننننننناري ، وبخنننننننلاف ذلنننننننظ ولشفنننننننخض 

( عنننننػم منننننغ تنننننناريخ الاننننننحار ولنننننع يرنننننخح الاخننننننح  15الذنننننفيع لنننننع يقنننننع بينننننحه الاجننننننخاءات ومزنننننت منننننجة  
بالذننننفعة ، وقننننام البننننائع بالترننننخف بالعقننننار إلننننى الغيننننخ وكننننان حدننننغ الشيننننة فننننان عتسمننننظ العقننننار ولايسكننننغ 

( منننننغ القننننننانػن السننننننجني 1144لمذنننننفيع السصالبننننننة وىننننننحا ماعتزنننننح مننننننغ مفيننننننػم السخالفنننننة لننننننشز السننننننادة  
اقنننننل لمسمكيننننة صننننجر مننننغ السذنننننتخي، او أي العخاقنننني مانرننننو ل لا يدننننخي فننننني حننننق الذننننفيع أي ترننننخف ن

حننننق عيشنننني رتبننننو عمننننى العقننننار السذننننفػع، اذا كننننان ذلننننظ قننننج تننننع بعننننج تبمينننن  الخفبننننة فنننني الاخننننح بالذننننفعة، 
ويبقننننى مننننع ذلننننظ لمننننجائشيغ السدننننجميغ مننننا كننننان ليننننع مننننغ حننننق التقننننجم  يسننننا  ل السذننننتخي مننننغ ثسننننغ العقننننارل 

2. 
غ الذنننننفيع منننننغ ارادتنننننو بالأخنننننح بالذنننننفعة  يدنننننخي وىنننننحا يعشننننني اذا لنننننع عنننننتع التبميننننن  بنننننا علان بالخفبنننننة مننننن

بحقننننننو كننننننل ترننننننخف ناقننننننل لمسمكيننننننة وان ترننننننخف بعننننننج ذلننننننظ السذننننننتخي إلننننننى شننننننخز مننننننغ الغيننننننخ وكننننننان 
حدننننغ الشيننننة  ومننننغ ماتقننننجم فننننان الغيننننخ حدننننغ الشيننننة عشننننال تدننننجيمو لمعقننننار السذننننفػع الحجيننننة لننننيذ ابتننننجاءا 

جة عشننننجذلظ يكننننػن لمغيننننخ حدننننغ الشيننننة وانسننننا حيشسننننا لننننع يقننننع الذننننفيع بننننا علان عننننغ الخفبننننة او مزننننت السنننن
 الحجية القانػنية لقيجه العقاري . 

 تررف الورثة بالتركة السديشة وحساية الغير حدن الشية  -ثانيا:
خنننننخى الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة عشنننننال قينننننجه العقننننناري الحجينننننة القانػنينننننة ولكنننننغ لنننننيذ أكنننننحلظ نجنننننج فننننني صنننننػرة 

 3بعننننج تننننػفخ الاجننننخاءات اللازمننننة كسننننا فنننني حننننال ترننننخف الػرثننننة فنننني التخكننننة السجعشننننة نسنننناأابتننننجاء كننننحلظ و 

                                                           
 مغ القانػن السجني السرخي .  943تقابميا نز السادة  1
 مغ القانػن السجني السرخي .  (947تقابميا نز السادة   2
 188لع نجج في التذخيع العخاقي تعخيفا  صخيحا  ودقيقا  لمتخكة، حيث لع عخد في قانػن الأحػال الذخرية العخاقي رقع  3

( مغ قانػن الاحػال الذخرية 86السعجل تعخيفا  صخيحا  لمتخكة، وإنسا أشار ليا السذخع العخاقي بشز السادة   1959لدشة 
ح مخادف أسساه السيخاث وتع تعخيفو بأنو لمال الستػفى الحي يأخحه الػارثل كحلظ السذخع السرخي  فيػ ا خخ لع بسرصم

السعجل ولكشو أشار في القانػن السجني السرخي 1943لدشة  77يعخف  التخكة صخاحو، في قانػن السػاريث السرخي رقع 
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 تختيننب او التخكننة أمننػال بعنس ممكينة بشقننل ففنني ىننحا الفننخض يقنػم الػرثننةإلنى الغيننخ حدننغ الشينة ،
مننغ  ( 1107نننز السننادة  وقننج عنناله القننانػن العخاقنني ذلنظ مننغ خننلال  ، عميينا اخننخى  عيشيننة حقنػق 

قيلاحقنننننننننػاقانقلينننننننننعقولمسػصنننننننننيقالعنننننننننادعيغقالتخكنننننننننةقلنننننننننجائشيقق-1قننننننننني مانرنننننننننو ل القنننننننننانػن السنننننننننجني العخا
قعميينننننناقرتبننننننتقاوقلمغيننننننخقرتبننننننتقاوقلمغيننننننخقممكيتينننننناقالػرثننننننةقنقمننننننتقالتننننننيقالتخكننننننةقفننننننيقحقننننننػقيعقلاسننننننتيفاء

 ."عيشيةقحقػقا  
 يلاحقنننػا انوسنننسح لينننع  العنننادعيغ عتزنننح ان السذنننخع العخاقننني قنننج فنننخض حساينننة لنننجائشي التخكنننة

 عيشينة حقػقنا عميينا رتبنػا او لمغينخ ممكيتينا الػرثنة نقنل وتتبعينا والتني التخكنةمنغ  حقنػقيع لاسنتيفاء
عمنننننى النننننخغع منننننغ ان التدنننننجيل العقننننناري اصنننننبح حجنننننة عمنننننى الشننننناس كافنننننة واصنننننبح السعتسنننننج فننننني اثبنننننات 

( منننننغ قنننننانػن التدنننننجيل 10وحدنننننب ننننننز السنننننادة  ممكينننننة الغينننننخ كسنننننا نػىشنننننا منننننالع يْصعنننننغ  ينننننو بنننننالتدويخ 
 العقاري العخاقي .

بننننننيغ السذننننننخع العخاقنننننني  ل   ويدننننننقس  مننننننجني( 1107لكننننننغ فنننننني نننننننز الفقننننننخة الثانيننننننة مننننننغ نفننننننذ السننننننادة  
حقينننننع ىنننننحا بعنننننج انقزننننناء ثنننننلاث سنننننشػات منننننغ منننننػت السنننننجعغ، فننننن ذا انقزنننننت نفنننننح ترنننننخف الػرثنننننة فننننني 

 1التخكة قبميع، الا اذا كان الترخف قج صجر تػاش ا  مع الغيخ ل ضخار بيعل 
أعصنننننى لمنننننجائشيغ الحنننننق فننننني ملاحقنننننة التخكنننننة والتشفينننننح عميينننننا لسذنننننخع عتزننننح منننننغ ننننننز ىنننننحه الفقنننننخة  أن ا

لاسننننتيفاء دعننننػنيع مشيننننا تحننننج أي عننننج كانننننت، ولكننننغ يدننننقس حننننق الننننجائشيغ بالسصالبننننة بعننننج انقزنننناء ثننننلاث 
سننننشػات مننننغ مننننػت السننننجعغ، ويرننننبح ترننننخف الػرثننننة بالتخكننننة السجعشننننة نافننننحا  بحننننق الننننجائشيغ، إلا إذا كننننان 

 تػاش ا  مع السترخف لو لغخض ا ضخار بالجائشيغ . ترخف الػرثة بالتخكة قج صجر
 ( مننننغ القننننانػن السننننجني العخاقنننني نجننننج أن الترننننخف 1107ىننننحا يعشنننني وبننننالخجػع إلننننى نننننز السننننادة  

ومنغ ثنع يعنج  مجعشنة التخكنة كنػن  لسجنخد بنالتدويخ  ينو الصعنغ يسكنغ لا الػرثنة منغ الرنادر العقناري 
 بالتخكنة النجعػن  تعمنق جينة منغ ابصالينا لمنجائشيغ يسكنغ لا حجنة التخكنة السجعشنة فني ترنخف الػرثنة

 تتبننع حننق لمننجائشيغ العخاقني أعصننت السنجني القنانػن  السنادة السنحكػرة منغ  ننز عمنى بشناء ولكنغ
ولشفننخض ان الننجائشيغ قننامػا بنن جخاءات التتبننع قبننل  عيشيننا حقننا الػرثننة عمييننا رتننب التنني العقننارات 

السذننخع لمسننختيغ فنني  قننخره الننحي التتبننع عمننى ىشننا التتبننع قينناس يسكننغ مزنني الننثلاث سننشػات فانننو
، وعشنننننج الخجنننننػع النننننى احكنننننام تتبنننننع العقنننننار فننننني مػاجينننننة الحنننننائد نجنننننج 2مػاجينننننة حنننننائد العقنننننار السخىنننننػن 

                                                                                                                                                                                     

انو لتعييغ الػرثة وتحجعج أنربائيع في ا رث وانتقال أمػال ( إلى 875في نز السادة    1948لدشة  131الشافح رقع 
 التخكة الييع تدخي في شأنيا أحكام الذخيعة ا سلامية والقػانيغ الرادرة في شأنيال.

 .  مغ القانػن السجني الفخندي  2427والسادة  مغ القانػن السجني السرخي ( 914  تقابميا نز السادة 1
ويعتبخ حائدا  لمعقار السخىػن، كل مغ  -2مغ القانػن السجني العخاقي الحائد بانو ل  ( 2/ ف 1306  عخفت السادة  2

انتقمت اليو بعج الخىغ بأي سبب مغ الاسباب ممكية ىحا العقار، او أي حق عيشي  خخ عميو قابل لمخىغ دون ان يكػن 
 مد ولا  مد ولية شخرية عغ الجعغ السػثػق بالخىغل 
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ان السذنننننخع يقنننننخر لمسنننننختيغ عشنننننج حمنننننػل اجنننننل النننننجعغ ان عشننننندع ممكينننننة العقنننننار السخىنننننػن فننننني عنننننج الحنننننائد 
 1ػم بػفننننناء النننننجعغ او بتحخينننننخ العقنننننار منننننغ النننننخىغبعنننننج اننننننحاره بنننننجفع النننننجعغ الا اذا اختنننننار الحنننننائد ان يقننننن

وذلننننظ وفننننق اجننننخاءات تشتينننني امننننا بػفنننناء بننننجفع قيسننننة العقننننار ويحننننل الحننننائد محننننل الننننجائغ فنننني حقػقننننو او 
كسننننا لمسننننختيغ فنننني الننننخىغ  –شمننننب بيننننع العقننننار فنننني الحننننال بشنننناء عمننننى مننننا تقننننجم يسكننننغ القننننػل ان لمػرثننننة 

لتخكنننننة فننننني عنننننج حائدىنننننا وان كنننننان حدنننننغ الشينننننة وحيشئنننننح ان عتتبعنننننػا العقنننننارات السعنننننجودة منننننغ ا –التنننننأميشي 
يجنننننب عمنننننى الحنننننائد امنننننا ان يقزننننني دعنننننػن الغخمننننناء ، او يقنننننػم بتحخينننننخ العقنننننار والا فيتحسنننننل اجنننننخاءات 
نننندع السمكينننة عمنننى الشحنننػ السفرنننل فننني بننناب النننخىغ التنننأميشي  ولكنننغ ىنننحا كمنننو يكنننػن قبنننل مزننني ثنننلاث 

لعقننننارات السشقننننػل ممكيتينننننا الننننى الغيننننخ الحدنننننغ سننننشػات مننننغ  مننننػت السنننننجعغ وبعننننجىا لايسكننننغ لينننننع تتبننننع ا
الشيننننة وعمننننى ىننننحا عشننننال ىننننحا الغيننننخ السشقننننػل اليننننو العقننننار وقننننام بتدننننجيل عقنننناره الخنننناص بالتخكننننة الحجيننننة 
القانػنينننننة ولكنننننغ بعنننننج انتطنننننار انتيننننناء اجنننننخاء معنننننيغ الا وىنننننػ مزننننني السنننننجة النننننثلاث سنننننشػات منننننغ منننننػت 

( 1107ب نننننننز الفقننننننخة الثانيننننننة مننننننغ السننننننادة  السننننننجعغ ومننننننغ ثننننننع لايسكننننننغ بعننننننج لمننننننجائشيغ مشازعتننننننو وحدنننننن
 مجني عخاقي والسذار الييا  نفا. 

 الرىن التأميشي وحساية الغير حدن الشية  -ثالثا:
الكتنننناب الخابننننع مننننغ القننننانػن السننننجني ابتننننجاء   لقننننج نننننز السذننننخع العخاقنننني عمننننى التأميشننننات العيشيننننة ضننننسغ 

باننننننول عقنننننج بنننننو يكدنننننب النننننجائغ عمنننننى عقنننننار  ( والتننننني عخفنننننت النننننخىغ التنننننأميشي1285منننننغ ننننننز السنننننادة  
مخرننننننز لػفنننننناء دعشننننننو حقننننننا  عيشيننننننا  يكننننننػن لننننننو بسقتزنننننناه ان عتقننننننجم عمننننننى الننننننجائشيغ العننننننادعيغ الننننننجائشيغ 

فننننالخىغ التننننأميشي  2التنننناليغ لننننو فنننني السختبننننة فنننني اسننننتيفاء حقننننو مننننغ ثسننننغ ذلننننظ العقننننار فنننني أي عننننج يكننننػن ل
خىنننننػن ويخنننننػل لمنننننجائغ السنننننختيغ عشنننننج حمنننننػل ميغ عيشننننني لاعتخمنننننى  ينننننو النننننخاىغ عنننننغ حينننننازة العقنننننار السأتننننن

اجننننل الننننجعغ تػقيننننع الحجنننند عمننننى العقننننار السخىننننػن وبيعننننو وىننننػ فنننني حيننننازة اي شننننخز كننننان وان عننننػفي 
،ويعننننج مننننغ الغيننننخ كننننل مننننغ عمحقننننو ضننننخر مننننغ مباشننننخة حننننق الافزننننمية او 3مننننغ الننننثسغ  بالأفزننننميةحقننننو 

ع العقننننار الننننحي لننننع يكنننننبس التتبننننع فيننننػ كننننل دائننننغ يكننننػن لننننو تنننناميغ عيشننننني عمننننى العقننننار السخىننننػن كبننننائ
ثسشنننو وكنننحلظ يعنننج منننغ الغينننخ كنننل دائنننغ تمقنننى حنننق ممكينننة عمنننى العقنننار او حقنننا عيشينننا اخنننخ قنننابلا لمنننخىغ 

 كسذتخي العقار السخىػن يعج مغ الغيخ بالشدبة لاحكام الترخف العقاري عمى العقار السخىػن . 
اء النننننخىغ وعػدتنننننو وىنننننحا ماعيسشنننننا ىنننننػ ذلنننننظ الغينننننخ النننننحي اكتدنننننب عمنننننى العقنننننار السخىنننننػن منننننابيغ انقزننننن

(  مننننننننغ القننننننننانػن السننننننننجني العخاقنننننننني 1/ ف1315ليننننننننو مذننننننننخعشا العخاقنننننننني فنننننننني نننننننننز السننننننننادة  إماأشننننننننار 
                                                           

مغ القانػن السجني العخاقي بقػليا ل يجػز لمسختيغ عشج حمػل اجل الجعغ ان (  1/ ف 1306  ادةوىحا مانرت عميو الس 1
عشدع ممكية العقار السخىػن رىشا  تأميشيا  في عج الحائد ليحا العقار بعج انحاره بجفع الجعغ، الا اذا اختار الحائد ان يقػم بػفاء 

 الجعغ او بتحخيخ العقار مغ الخىغل 
 ( مغ القانػن السجني الفخندي . 2393( مغ القانػن السجني السرخي والسادة  1030ز السادة  تقابميا ن 2
 . 12ص –دون سشة نذخ  –الاسكشجرية  –م سدة الثقافة الجامعية –التأميشات الذخرية والعيشية  –د.تػفيق حدغ فخج  3
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مانرنننننو ل لعشقزننننني حنننننق النننننخىغ التنننننأميشي بانقزننننناء النننننجعغ السػثنننننق، ويعنننننػد معنننننو اذا زال الدنننننبب النننننحي 
ا  فننني الفتنننخة منننا انقزنننى بنننو النننجعغ دون اخنننلال بنننالحقػق التننني يكنننػن الغينننخ حدنننغ الشينننة قنننج كدنننبيا قانػنننن

 2( منننننننغ القنننننننانػن السنننننننجني السرنننننننخي 1081وتقابمينننننننا ننننننننز السنننننننادة   1بنننننننيغ انقزننننننناء النننننننجعػن وعػدتنننننننول
ولغنننننخض تكنننننخيذ الحساينننننة لمغينننننخ حدنننننغ الشينننننة النننننحي اكتدنننننب حقنننننا عمنننننى العقنننننار السخىنننننػن فننننني الفتنننننخة 

  -الػاقعة بيغ انقزاء الخىغ وعػدتو يذتخط تحقق الذخوط الاتية:
اولا: ان يكننننننػن الننننننخىغ قننننننج انقزنننننني برننننننفة تبعيننننننة وبيننننننحا الذننننننأن تعننننننج جسيننننننع اسننننننباب انقزنننننناء الننننننجعغ 
الاصننننننمي السػثننننننق بننننننو الننننننخىغ اسننننننبابا لانقزنننننناء الننننننخىغ برننننننػرة تبعيننننننة ويذننننننتخط ان يكننننننػن الننننننجعغ قننننننج 
انقزنننني بذننننكل كمنننني ، بيننننج اذا كننننان انقزننننائو برننننػرة جدئيننننة فننننان الننننجعغ عبقننننى كسنننناىػ لزننننسانو تصبيقننننا 

 جدئة الخىغ. لقاعجة عجم ت
ان يكننننػن اكتدنننناب الغيننننخ حقننننو عمننننى العقننننار السخىننننػن فنننني الفتننننخة الػاقعننننة مننننابيغ انقزنننناء الننننخىغ ثانيننننا : 

وعػدتنننننو منننننغ ججعنننننج وينننننتع التثبنننننت منننننغ خنننننلال وقنننننت تدنننننجيل الحنننننق عمنننننى العقنننننار السخىنننننػن باسنننننع الغينننننخ 
حتننننخام حننننق حدنننغ الشيننننة ومننننغ ثننننع فننننان حقنننو يدننننخي فنننني مػاجيننننة الننننجائغ السنننختيغ ويشبغنننني عمننننى الاخيننننخ ا

الغيننننخ ويتختننننب عمننننى ذلننننظ لايجننننػز لننننو الاحتجنننناج بحننننق الننننخىغ فنننني مػاجيننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة لعػدتننننو 
مننننغ ججعننننج كننننػن حننننق الغيننننخ حدننننغ الشيننننة سننننابق عمننننى حننننق السننننختيغ لمعقننننار السخىننننػن وىننننػ السزننننسػن 
الجنننننػىخي لمحساينننننة فزنننننلا عنننننغ ىنننننحه الحساينننننة لمغينننننخ حدنننننغ الشينننننة تعصنننننل ميدتننننني التتبنننننع السقنننننخرة لمنننننجائغ 

لسنننننختيغ والتقنننننجم الشاشنننننئة عنننننغ أسنننننبكية التدنننننجيل لان الحالنننننة التننننني برنننننجدىا تتعمنننننق بحنننننق عيشننننني تبعننننني ا
 .   3كدبو الغيخ حدغ الشية مابيغ فتخة انقزاء الخىغ وعػدتو مغ ججعج

 السظمب الثاني
 من حجية تقييدات الغير حدن الشية العقار ة الاستثشاءات 

تقيينننننج الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة فننننني الدنننننجل العقننننناري يكتدنننننب قنننننػة ثبػتينننننة غينننننخ قابنننننل للإبصنننننال او  عخفشنننننا أن
الصعنننننغ ،  ويشنننننال الحجينننننة القانػنينننننة السصمقنننننة والحجينننننة السقينننننجة فننننن ن ىنننننحا السبنننننجأ تنننننخد عمينننننو إسنننننتثشاءات 
بحينننننث عنننننتع الصعنننننغ بسػجبينننننا بالدنننننجل العقننننناري وابصالنننننو بنننننالخغع منننننغ تقيينننننج الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة وعمينننننو 

التدنننننننجيل بشننننننناء عمنننننننى اذا الحنننننننالات الأكثخىنننننننا شنننننننيػعا فننننننني فنننننننخعيغ سشخرنننننننز الفنننننننخع الاول  سنننننننشبحث
 .متدجيل في مخض السػت لوثائق تشصػي عمى التدويخ ،ونفخد الفخع الثاني 

                                                           
مغ القانػن السجني  1346سادة الفي نز  كسا اشار السذخع العخاقي لأحكام ىحا الفخض ضسغ نرػص الخىغ الحيازي  1

 .العخاقي 
( مغ القانػن السجني السرخي مانرو ل عشقزي حق الخىغ الخسسي بانقزاء الجعغ السزسػن 1082نرت  السادة   2

الفتخة ما بيغ  ويعػد معو إذا زال الدبب انقزى بو الجعغ ، دون اخلال بالحقػق التى يكػن الغيخ الحدغ الشية قج كدبيا فى
 ( مغ القانػن السجني الفخندي . 2334انقزاء الحق وعػدتول والسادة  

 .201ص-1996 –الاسكشجرية  –مشذأة السعارف  –التاميشات الذخرية والعيشية  –د.سسيخ عبج الديج تشاغػ  3
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 ال رح الاول
 التدجيل بشاء عمى وثائق تشظوي عمى التزو ر

السعنننننننجل التدوينننننننخ باننننننننو ل تغيينننننننخ الحكيقنننننننة  1969لدنننننننشة  111عنننننننخف قنننننننانػن العقػبنننننننات العخاقننننننني رقنننننننع 
بقرنننننج الغنننننر فننننني سنننننشج او وثيقنننننة او اي محنننننخر  خنننننخ ب حنننننجى الصنننننخق العادينننننة والسعشػينننننة التننننني عبيشينننننا 

 .1القانػن، تغييخا مغ شأنو احجاث ضخر بالسرمحة العامة او بذخز مغ الأشخاص ل 
ح ان ىشننننناك شنننننخيقتيغ لمتدوينننننخ :الاولنننننى الصخيقنننننة السادينننننة والثانينننننة الصخيقنننننة منننننغ خنننننلال النننننشز عتزننننن  

وضنننننع او تغيينننننخ امزننننناء او برنننننسو او خنننننتع مننننندور او صنننننحيح ومنننننغ السعشػينننننة ومنننننغ صنننننػر الاولنننننى 
 ذا كننننننان فنننننن،  صننننننػر الثانيننننننة جعننننننل واقعننننننة منننننندورة فنننننني صننننننػرة واقعننننننة صننننننحيحة مننننننع العمننننننع بتدويخىننننننا 

حي حرننننل عمننننى الحننننق مننننغ خلالننننو ارتكننننب تدويننننخ ا، فنننن ن الذننننخز الننننحي قننننام بالتدننننجيل الأصننننمي أو النننن
 أي شخز عتمقى ىحا الحق مشو، حتى لػ كان حدغ الشية، قج لا يحطى بالحساية. 

مننننغ السمفننننت فنننني الػقننننت الحاضننننخ وقننننػع حننننالات تدويننننخ غيننننخ عاديننننة مننننذ الكثيننننخ مننننغ الامننننػال العقاريننننة 
تخكنننننت منننننغ قبنننننل أصنننننحابيا لطننننننخوف مختمفنننننة أغمبينننننا يكنننننػن الصنننننابع القدننننننخي ىنننننػ البنننننارز عمنننننى غيننننننخه 
فاسننننتغمت بحجننننة عننننجم مػجننننػد مننننالكي ليننننحه العقننننارات فدننننمكػا شخيقننننة التدويننننخ السننننادي بتدويننننخ الػثننننائق 

مسالننننننظ الحكيقنننننني او شخيقننننننة التدويننننننخ السعشننننننػي مننننننغ خننننننلال الاسننننننتشاد الننننننى معمػمننننننات كاذبننننننة الخسننننننسية ل
لاصنننننحة لينننننا او يقػمنننننػا بانتحنننننال صنننننفة السالنننننظ الحكيقننننني امنننننام دائنننننخة التدنننننجيل العقننننناري ومنننننغ ثنننننع فننننناذا 
اقيسننننننت دعننننننػى تدويننننننخ لػثننننننائق رسننننننسية تخننننننز الدننننننشجات العقاريننننننة فتكننننننػن السحكسننننننة السخترننننننة ىنننننني 

نينننننا ىننننني السخترنننننة نػعينننننا بشطنننننخ دعننننناوى التدوينننننخ فننننناذا رفعنننننت واصنننننجر حكنننننع السحكسنننننة الجدائينننننة بكػ 
قزنننننائي بتدوينننننخ الدنننننشج  يكنننننػن ذلنننننظ الدنننننشج بسثابنننننة العنننننجم ولاعتختنننننب عمينننننو أي قيسنننننة قانػنينننننة وب مكنننننان 
الستزننننخر مننننغ الدننننشج السنننندور ابصننننال القيننننج العقنننناري بننننجعػى مجنيننننة تقننننام امننننام محكسننننة البننننجاءة مدننننتشجة 

 . 2ت الدشج السدورالى الحكع الجدائي ب ثبا
عمنننننى سنننننبيل السثنننننال إذا قنننننام شنننننخز بتدوينننننخ عقنننننج بينننننع عقنننننار وقنننننام بتدنننننجيمو، ثنننننع قنننننام شنننننخز  خنننننخ 
بذننننخاء العقننننار بحدننننغ نيننننة، فننننأن عننننتسكغ السالننننظ الأصننننمي مننننغ اسننننتعادة ممكيتننننو إذا أثبننننت التدويننننخ، حتننننى 

لتدننننجيل يكننننػن  ذا تننننع تدننننجيل العقننننار بشنننناء  عمننننى ىننننحا التدويننننخ، فنننن ن افنننن لننننػ كننننان السذننننتخي حدننننغ الشيننننة
وييننننجف  ،بنننناشلا ، ولا يحسنننني الذننننخز الننننحي تننننع تدننننجيل العقننننار لرننننالحو، حتننننى وان كننننان حدننننغ الشيننننة

                                                           
 ( مغ قانػن العقػبات العخاقي . 286وىحا مانرت عميو السادة   1
بحث مشذػر في  –خرػصية دعػى التدويخ في قانػن اصػل السحاكسات الجدائية الاردني –خمامشة ابخاليع   عمي ال 2

اشار اليو د.شخوق عباس كاضع و عجنان خميل – 304ص -2019-4العجد -46السجمج  –مجمة عمػم الذخيعة والقانػن 
 . 183ص -السخجع الدابق –كاضع 
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ىنننننحا الاسنننننتثشاء إلنننننى حساينننننة الحقنننننػق الأصنننننمية ل شنننننخاف الستزنننننخرة منننننغ التدوينننننخ وعنننننجم الدنننننساح لسنننننغ 
 .1عختكب ىحه الأفعال بتحقيق مكاسب غيخ مذخوعة بحالة ثبػت التدويخ أو استعسالو 

 ح الثانيال ر 
 التدجيل في مرض السوت

 وعمننى صنناحبو، ىننلاك الننى عنن دي الننحي السخننػف يقرننج بسننخض السننػت بانننو ل السننخض      
 كػننو لتحجعنج الاشبناء منغ الفشني التخرنز أىنل النى تخجنع ان السنخض، تحجعنج السحكسنة عشنج

امنننا عمنننى مدنننتػى التذنننخيع فالسذنننخع العخاقننني لنننع عبنننيغ تعخينننو منننخض  2"عجمنننو منننغ منننػت منننخض
ولكنننننغ عخفتنننننو مجمنننننة والفخندننننني السنننننػت بسػجنننننب نرنننننػص القنننننانػن السنننننجني وكنننننحلظ السذنننننخع السرنننننخي 

( مانرننننو ل  يقرننننج بسننننخض السننننػت لىننننػ الننننحي يغمننننب  يننننو خننننػف 1595الاحكننننام العجليننننة فنننني مادتيننننا  
ارجننننة عننننغ داره اذا كننننان مننننغ الننننحكػر، ويعجنننند السننننػت  ويعجنننند  يننننو السننننخيس عننننغ رؤيننننة مرننننالحو الخ

عننننغ رؤيننننة السرننننالح الجاخمننننة فنننني داره ان كننننان مننننغ الاننننناث ويسننننػت بننننو صنننناحبو فعننننلا قبننننل مننننخور سننننشة 
 . 3... ل 

وينننننختبس ىنننننحا الشنننننػع منننننغ البينننننػع بحدنننننغ الشينننننة وعمينننننو فقنننننج عثينننننخ ىنننننحا الأمنننننخ تدننننناؤل مفننننناده منننننالحكع اذا 
ترنننننخف أحنننننج الاشنننننخاص ببينننننع عقنننننارات السنننننخيس منننننخض السنننننػت ويقنننننػم بشقنننننل ممكيتينننننا النننننى شنننننخز 
مننننننغ الغيننننننخ وكننننننان ىننننننحا الاخيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة لايعمننننننع بطننننننخف السالننننننظ الحكيقنننننني ليننننننحه العقننننننارات ويقننننننػم 

 لسذتخي في دائخة التدجيل العقاري ؟ بالتدجيل باسع ا
للاجابنننننة عمنننننى ذلنننننظ الحكيقنننننة السذنننننخع أعصنننننى لكنننننل ذي مرنننننمحة أن يصعنننننغ بينننننحا التدنننننجيل بعنننننج ثبنننننػت 

ومننننغ ثننننع اذا اثبننننت السننننخض فننننان ىننننحا  4مننننخض السننننػت بالتقنننناريخ الصبيننننة الرننننادرة مننننغ الجيننننات الخسننننسية

                                                           
تعميق عمى قخار الييئة (مغ السالظ الطاىخ في الدجل العقاري حساية السذتخي حدغ الشية  -حديغ حدغ الحسػي  1

 -4السجمج –بحث مشذػر في السجمة الجولية لمفقو و القزاء والتذخيع  -2022لمعام  6العامة لسحكسة الشقس الدػرية رقع 
 .  1808ص– 2023-3العجد 

 دراسة(أنسػذجا  الأعجز-القانػنية  ىاو ثار  السػت مخض السخيس ترخفات -د.صجام خدعل يحيى واحسج   صجعق   2
 .147ص  -2020 -3العجد -3السجمج  –بحث مشذػر في مجمة الكتاب  - )معدزة بالتصبيقات القزائيةة مقارن

 ( .1595مجمة الاحكام العجلية نز السادة   3
( مغ القانػن السجني العخاقي بقػليا   ل كل ترخف ناقل لمسكية يرجر مغ  1/ ف 1109عميو السادة   وىحا مانرت 4

شخز في مخض السػت، مقرػد بو التبخع او السحاباة، يعتبخ كمو او بقجر ما  يو عغ محاباة ترخفا  مزافا  الى ما بعج 
( مغ القانػن السجني 1/ف916لو ل تقابميا نز السادة   السػت، وتدخي عميو احكام الػصية ايا  كانت التدسية التي تعصى

 السرخي . 
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لا تشفننننح بحننننق الػرثننننة شجئننننح عالترننننخف يكيننننو وصننننية ولننننيذ بعقننننج بيننننع ، وتجننننخي عميننننو احكننننام الػصننننية 
 .1الا بحجود الثمث مغ التخكة بعج التقجعخمغ قبل الخبيخ السختز 

الػصننننية تديننننج عمننننى الثمننننث فيبصننننل التدننننجيل بسننننا زاد عميننننو و تخفننننع دعننننػى امننننام السحكسننننة أن فنننن ذا تبننننيغ 
 مايجنننناوز عننننغ الثمننننث وبعننننج ذلننننظ تبمنننن  دائننننخة التدننننجيل العقنننناري بننننالحكع الرننننادر مننننغ لأبصننننالالسخترننننة 

 العنننخاق تسييننند محكسنننة قزنننتبينننحا الرنننجد السحكسنننة بينننحا الابصنننال لدنننشج التدنننجيل العقننناري  ،  و 
 منغ الثمنث عمنى تدينج مػتنو منخض اثشناء عمينو السنجعى منػرث وىبينا التني كاننت النجار اذا.ل بقػلينا 
 ورثنة عمنى وينػزع النجار لثمثني بالشدنبة العقناري  الدنجل  ويبصنل الثمنث، فني اليبنة فتشفنح التخكنة

 2 "الذخعي القدام حدب السجعية وبزسشيع الستػفى
العخاقيننننننة بننننننالقخار ل وجننننننج أن مننننننػرث الصننننننخفيغ يعنننننناني مننننننغ قزننننننت محكسننننننة التسيينننننند الاتحاديننننننة وكننننننحلظ 

مننننخض الدننننخشان و ىننننػ مننننغ الامننننخاض التنننني يغمننننب معيننننا اليننننلاك و حيننننث أن الستننننػفي كسننننا ىننننػ ثابننننت 
مخضنننننو و تغيننننننخ حالنننننو و بسننننننا أننننننو العبننننننخة  فننننني مننننننخض السنننننػت  غمبننننننة  منننننغ وقنننننائع الننننننجعػى قنننننج إشننننننتج

إليننننلاك و ىننننحا مننننا تحقننننق فنننني وضننننع الستننننػفي و عميننننو يكننننػن فنننني مننننخض السننننػت يزنننناف أن البيننننع  يننننو 
محابننننناة لنننننلاولاد النننننحكػر و حخمنننننان ا نننننناث و أن السنننننجة منننننغ الترنننننخف بنننننالبيع النننننى الػفننننناة قرنننننيخة جنننننجا  

 فننننح الا فنننني حننننجود ثمننننث التخكننننة عننننػم الػفنننناة فنننن ن خخجننننتفنننن ن ترننننخفو يخننننخج مخننننخج الػصننننية و الا تش
 . 3 ل عبصل تدجيميا و إذا ما زاد عمى الثمث أبصل الجدء الدائج فقس فلاالجار مغ الثمث 

بينننننحا الدننننننياق قزنننننت محكسننننننة الننننننشقس السرنننننخية بقخارىننننننا مفننننناده   ل أن الننننننػارث يعننننننج منننننغ الغيننننننخ فنننننني  
الزنننننخر بحقنننننو السدنننننتسج منننننغ أحكنننننام ا رث الترنننننخفات الرنننننادرة منننننغ مػرثنننننو بسنننننخض السنننننػت  لحاقينننننا 

لنننننحلظ فمننننننو الصعننننننغ بينننننحا الترننننننخف و أن عثبننننننت مصاعشنننننو بأدلننننننة ا ثبننننننات  يكنننننػن ومننننننع تسدننننننظ الننننننػارث 
بيننننحا التنننناريخ والننننحي صننننجر كافننننة، و إذا كننننان التنننناريخ السننننجون بالعقننننج غيننننخ ثابننننت رسننننسيا  يكننننػن ومننننع 

 . 4ا ثبات كافةلتسدظ الػارث  الترخف لسرمحتو أن عثبت حكيقة التاريخ وبصخق 

                                                           
( مغ القانػن السجني العخاقي مانرو ل وتجػز الػصية لمػارث وغيخ الػارث في 2/ ف1108وىحا مانرت عميو السادة   1

 ثمث التخكة، ولا تشفح  يسا جاوزت الثمث، الا باجازة الػرثةل 
 يرجرىا العجلية، الأحكام مجمة في مشذػر ، 1988-5-10مجنية  /بتاريخ / 1253 السخقع العخاق تسييد محكسة قخار 2

 . 21ص  -1988 – 2العجد –في وزارة العجل  القانػني الاعلام قدع
ابصال  –اشار اليو  القاضي ناصخ ياسيغ  حسػد الجبػري – 3/2/1999في  1999/مجنية أوىل /132القخار السخقع  3

 .26ص - 2012 -دار الجيل العخبي  -1ط –زائيا التدجيل العقاري ق
الرػرية وورقة الزج، السكتب الجامعي الحجعث، ق، أشار إليو: أنػر شمبو،  10س 44،شعغ  1941/ 1/ 23نقس  4

 603ص .2018مرخ، 
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فقنننننج اورد  –البينننننع فننننني منننننخض السنننننػت  –منننننغ السلاحننننن  القنننننانػن السنننننجني السرنننننخي وبرنننننجد نرػصنننننو 
( والتننننني جننننناء فيينننننا  للا تدنننننخي أحكنننننام السنننننادة الدنننننابقة إضنننننخارا بنننننالغيخ حدنننننغ الشينننننة 478ننننننز السنننننادة  

 إذا كان ىحا الغيخ قج كدب بعػض حقا عيشيا عمى العيغ السبيعة ل 
حكنننننام الترنننننخفات فننننني منننننخض السنننننػت فننننني حنننننال أشز النننننلسذنننننخع السرنننننخي عننننناله منننننغ خنننننلال ابسعشنننننى 

تقتزننننني العجالنننننة حساعتنننننو منننننغ فػضنننننع الحساينننننة لنننننو ان تمقنننننى الحنننننق بعنننننػض فكنننننان الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة 
الزننننخر الننننحي عمحننننق بننننو جننننخاء تصبيننننق تمننننظ القػاعننننج الخاصننننة بننننالبيع فنننني مننننخض السننننػت  ، فنننني حننننيغ 

شز فننننني  القنننننانػن السنننننجني العخاقننننني ومنننننغ ىشنننننا ننننننجعػ السذنننننخع مذنننننخعشا العخاقننننني لنننننع عنننننشز مثنننننل ىنننننحا الننننن
العخاقننننني ان عشحنننننى ماذىنننننب الينننننو السذنننننخع السرنننننخي تحكيقنننننا لمعجالنننننة واسنننننتقخارا لقينننننػد التدنننننجيل العقننننناري 

 .لمغيخ حدغ الشية 
ليننننننو القننننننانػن السننننننجني السرننننننخي حسايننننننة لمغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة الننننننحي إوعميننننننو عننننننخجح الباحننننننث مسننننننا ذىننننننب 

تدنننننجيمو فننننني الدنننننشج العقننننناري والنننننحي يحننننناول الػرثنننننة اسنننننتخداه بالسبينننننع وقنننننام كدنننننب الحنننننق العيشننننني عمنننننى 
 -:وان كان في مخض السػت ولكغ بعج تػفخ شخشيغ 

 وليسا : ان يكػن ترخف الغيخ بعػض .أ
 .  1ن حقو سػف عيجر مغ قبل الػرثةأثانييسا : ان يكػن الغيخ حدغ الشية لايعمع وقت تعاممو 

 الس ح  الثال 
 القزائية لمتقييدات العقار ة لمغير حدن الشيةالحساية 

متقييننننجات العقاريننننة لاسننننتقخار والأمننننغ للغيننننخ ااعتننننخف القزنننناء العخاقنننني بقننننخارات عجعننننجة بسبننننجأ حدننننغ نيننننة 
ذات السػقننننننف كننننننان لسحكسننننننة الننننننشقس السرننننننخية والفخندننننننية وفنننننني مقابننننننل ذلننننننظ  لتمننننننظ القيننننننػدالقننننننانػني 

حنننناكع لمسحافطننننة عمننننى ىننننحا السبننننجأ والحقننننػق السكتدننننبة عتػجننننب اسننننتقخار القننننخارات الرننننادرة مننننغ ىننننحه الس
مسننننا يدنننناىع فنننني اسننننتقخار السمكيننننة العقاريننننة وتتجدننننج الحسايننننة القزننننائية فنننني الننننجعاوى التنننني تختننننب  ثخىننننا  

 لمغيخ حدغ الشية .
ولغننننخض تدننننميس الزننننػء عمننننى منننناذكخ سننننػف نقدننننع ىننننحا السبحننننث عمننننى مصمبننننيغ سننننشتشاول فنننني السصمننننب 

قزننننننائية لحسايننننننة الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة وسننننننشتشاول فنننننني السصمننننننب الثنننننناني  الاول دعننننننػى الننننننبصلان كػسننننننيمة
 .التصبيقات القزائية  لحساية الغيخ حدغ الشية 

 السظمب الاول
 دعوى ال ظلان كوسيمة قزائية لحساية الغير حدن الشية

                                                           
العقػد السدساة عقجي البيع والسقايزة، دراسة  مقارنة في القانػن السرخي والمبشاني، دار الشيزة العخبية  -أنػر سمصان.د1

 .  360ص -1980لمصباعة والشذخ، بيخوت، 

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293


  

177 
 

Ashur Journal of Legal and Political Sciences (AJLPS) ISSN:3005-3269 , Vol 2, No. 3, 2025, Pages731-789 

تعننننج الننننجعػى بذننننكل عننننام الػسننننيمة القانػنيننننة السقننننخرة ل شننننخاص حيننننث عمجننننأ الييننننا عشننننجما عننننجعػن      
س بحقننننػقيع وذلننننظ امننننام القزنننناء برننننفتو السكمننننف بننننالشطخ فنننني كننننل الننننجعاوى التنننني تعننننخض امامننننو السدننننا

 83( مننننغ قننننانػن السخافعننننات السجنيننننة العخاقنننني رقننننع 2لدننننبب الخلافننننات بننننيغ الافننننخاد وقننننج عخفننننت السننننادة  
النننننننجعػى بانينننننننا ل شمنننننننب شنننننننخز حقنننننننو منننننننغ  خنننننننخ أمنننننننام القزننننننناءل وان النننننننجعاوى محنننننننل  1969لدنننننننشة 

ػى معيشننننة فينننني تذننننسل الننننجعاوى التنننني اقخىننننا السذننننخع كحسايننننة قزننننائية لحدننننغ البحننننث لاتقننننف عشننننج دعنننن
نيننننة الغيننننخ فنننني مجننننال الترننننخفات العقاريننننة لتحقيننننق التننننػازن بننننيغ حقننننػق الاشننننخاف والغيننننخ وبشنننناء عمننننى 
ذلنننننظ سشقترنننننخ الكنننننلام فننننني دعنننننػى النننننبصلان باعتبارىنننننا كػسنننننيمة قزنننننائية ذات اىسينننننة وصنننننجى خاصنننننة 

ومننننغ خننننلال ، ايننننة الفعالننننة لمغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني الترننننخف العقنننناري  يسننننا عتعمننننق باثارىننننا لتجدننننج  الحس
دعننننننػى أثننننننخ لننننننى إذلننننننظ سننننننػف نبتيننننننل بننننننالتعخيو الننننننبصلان فنننننني الترننننننخف العقنننننناري ،ومننننننغ ثننننننع نشتقننننننل 

 البصلان بالشدبة لمغيخ حدغ الشية .
 ال رح الاول

 السقرود بدعوى بظلان التررف العقاري 
يقرننننج بننننالبصلان بذننننكل عننننام بانننننو الجننننداء القننننانػني عمننننى تخمننننف ركننننغ مننننغ أركننننان العقننننج أو عننننجم تننننػافخ 
شننننننخط منننننننغ شننننننخوط صنننننننحتو ، ويتختنننننننب عميننننننو انعنننننننجام أثننننننخ العقنننننننج سنننننننػاء بالشدننننننبة إلنننننننى الستعاقنننننننجعغ او 

، ويعخفنننننو بعنننننس الفقنننننو باننننننو ل انعنننننجام اثنننننخ العقنننننج  يسنننننا بنننننيغ الستعاقنننننجعغ ، وبالشدنننننبة  1بالشدنننننبة لمغينننننخ ل 
 . 2لمغيخ تبعا لحلظ ل 

والسذنننننخع أشنننننار إلنننننى بصنننننلان العقنننننج قاصنننننجا منننننغ ذلنننننظ تحقينننننق لمسرنننننمحة العامنننننة وكنننننحلظ الخاصنننننة ان 
تنننننػفخ لمنننننبصلان سنننننببو ، ومنننننغ خنننننلال ماتقنننننجم يسكنننننغ ان نعنننننخف النننننبصلان فننننني الترنننننخف العقننننناري باننننننو  

 الرنحة شنخوط منغ شنخط تخمنف أو العقنج، أركنان منغ تخمنف ركنغ عمنى عتختنب النحي لالجنداء ذلنظ
 التدجيل في دائخة التدجيل العقاري ل. كتخمف

امننننا  يسننننا عتعمننننق بننننجعػى بصننننلان الترننننخف العقنننناري كسننننا نعمننننع إن القزنننناء مخفننننق  قامننننة العننننجل بسننننا لننننو 
منننننغ سنننننمصة الفرنننننل فننننني السشازعنننننات بنننننيغ الافنننننخاد النننننحعغ مشنننننع القنننننانػن اسنننننتيفاء حقنننننػقيع بأنفدنننننيع واتننننناح 

ل ىشنننناك اخصنننناء قانػنيننننة فنننني الدننننجل العقنننناري او كننننان ليننننع سننننمػك شخيننننق الننننجعػى ومننننغ ىننننحا فنننناذا حرنننن
ىشننننناك تدوينننننخ فننننني السدنننننتشجات التننننني نقمنننننت السمكينننننة لمغينننننخ فاننننننو عشجئنننننح لا سنننننبيل الستزنننننخر منننننغ ذلنننننظ 
سنننننننػى التػجنننننننو لمقزننننننناء  قامنننننننة دعنننننننػى بصنننننننلان الترنننننننخف العقننننننناري امنننننننام السحكسنننننننة السخترنننننننة وىننننننني 

 محكسة البجاءة .

                                                           
  229ص  -2004-دار الجامعة الججعجة  -مرادر الالتدام -1ج -الشطخية العامة للالتدام–د.نبيل ابخاليع سعج  1
 – 2009-بغجاد  –السكتبة القانػنية  -1ج-السػجد في شخح القانػن السجني مرادر الالتدام  -السجيج الحكيع د.عبج 2

 .  262ص

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293


  

173 
 

Ashur Journal of Legal and Political Sciences (AJLPS) ISSN:3005-3269 , Vol 2, No. 3, 2025, Pages731-789 

اء يدنننننننتمدم تنننننننػافخ فيينننننننا شنننننننخوط شنننننننكمية لا يسكنننننننغ ودعنننننننػى النننننننبصلان كنننننننأي دعنننننننػى تقنننننننجم أمنننننننام القزننننننن
لمسحكسنننننة أن تدنننننيخ بنننننا جخاءات القزنننننائية بنننننجونيا  ، و تخمنننننف ىنننننحه الذنننننخوط عننننن دي النننننى عنننننجم قبنننننػل  
ىننننحه النننننجعػى او عخقمنننننة سننننيخىا  ، أمنننننا الذنننننخوط الأخننننخى فيننننني الذنننننخوط السػضننننػعية التننننني تدنننننتشج النننننى 

خننننننناص بينننننننحه  –لذنننننننخوط  : الأول القنننننننانػن السػضنننننننػعي .فالذنننننننخوط الذنننننننكمية تتزنننننننسغ ننننننننػعيغ منننننننغ ا
النننننجعػى وىنننننػ وجنننننػد ترنننننخف قنننننانػني عقننننناري عنننننخاد ابصالنننننو بدنننننبب وجنننننػد سنننننبب لمصعنننننغ اجننننناز السذنننننخع 
 يننننو بصننننلان ىننننحا الترننننخف  أمننننا الذننننخط الثنننناني  يكنننناد أن يكننننػن عامننننا   فنننني كننننل دعننننػى قزننننائية وىننننػ 

اري بسػجنننننب عتعمنننننق ببياننننننات عخيزنننننة النننننجعػى وعمينننننو  يجنننننب ان تقنننننام دعنننننػى النننننبصلان لمترنننننخف العقننننن
عخيزنننننة تتزنننننسغ بياننننننات محنننننجدة لان كنننننل دعنننننػى يجنننننب اقامتينننننا بعخيزنننننة عمنننننى أننننننو يسكنننننغ الادعننننناء 
بعخيزننننننة واحننننننجة بحننننننق عيشنننننني عمننننننى عننننننجة عقننننننارات اذا اتحننننننج الدننننننبب والخرننننننػم ، ويجننننننػز أن عتعننننننجد 
السنننننننجعػن اذا كنننننننان فننننننني ادعنننننننائيع اشنننننننتخاك أو ارتبننننننناط ، ويجنننننننػز أن عتعنننننننجد السنننننننجعى عمنننننننييع اذا اتحنننننننج 

 . 1اء سبب الادع

ننننننا  تتصمبتننننننو 44السبننننننجأ الستقننننننجم كخسننننننتو السننننننادة   ( مننننننغ قننننننانػن السخافعننننننات السجنيننننننة العخاقنننننني فزننننننلا  عس 
( منننننغ ىنننننحا القنننننانػن منننننغ بياننننننات فننننني عخيزنننننة النننننجعػى وىنننننػ اسنننننع السحكسنننننة التننننني 47،  46السنننننادتيغ  

تقننننننام اماميننننننا النننننننجعػى واسننننننع كننننننلا  منننننننغ السننننننجعي والسنننننننجعى عميننننننو ومحننننننل اقامتنننننننو وبيانننننننات  عخيزنننننننة 
لننننننجعػى ، فنننننناذا كننننننان  مػضننننننػع الننننننجعػى عقننننننارا  لابننننننج مننننننغ ذكننننننخ مػقعننننننو وحننننننجوده ورقسننننننو أو تدمدننننننمو  ا

ووقننننننائع الننننننجعػى و وادلتيننننننا  وشمبننننننات السننننننجعي وأسننننننانيجىا   ثننننننع تػقيننننننع السننننننجعي أو وكيمننننننو اذا كانننننننت 
مدنننننتشجا  لػكالنننننة مرنننننجقة منننننغ الجينننننة السخترنننننة ، عمنننننى أن تخفنننننق ندنننننخا  منننننغ عخيزنننننة النننننجعػى بقنننننجر 

مننننننييع فزننننننلا  عننننننغ ندننننننخة السحكسننننننة ، وعميننننننو فنننننن ذا كننننننان العقننننننار الننننننحي عننننننخاد بصننننننلان عننننننجد السننننننجعى ع
الترننننخف بسػجبننننو واقعننننا فنننني  الخقعننننة الجغخا يننننة لسخكنننند مجعشننننة الحمننننة فننننأن السحكسننننة السخترننننة قزننننائيا  

 ىي محكسة بجاءة الحمة .
كسننننا أن دعننننػى بصننننلان الترننننخف العقنننناري عننننتع دفننننع الخسننننع القننننانػني عشيننننا فنننني ضننننػء قيسننننة العقننننار     

السقننننننجرة مننننننغ السننننننجعي واذا لننننننع تقتشننننننع السحكسننننننة بالتقننننننجعخ يسكننننننغ ليننننننا الاسننننننتعانة بخبيننننننخ مخننننننتز او ان 
تفنننننننناتح دائننننننننخة التدننننننننجيل العقنننننننناري بتقننننننننجعخ قيسننننننننة العقننننننننار والقننننننننخار الرننننننننادر بالتقننننننننجعخ قننننننننابلا لمصعننننننننغ 

 و التسييد .أاف بالاستئش
ويشحرنننننخ اشنننننخاف دعنننننػى بصنننننلان الترنننننخف العقننننناري بالسنننننجعي والسنننننجعي عمينننننو او منننننغ يسنننننثميع قانػننننننا 
، فالسنننننجعي ىنننننػ ذلننننننظ الذنننننخز الستزنننننخر مننننننغ الدنننننشج العقنننننناري  يكنننننػن منننننغ حقننننننو السصالبنننننة ببصلانننننننو 
والسنننننجعي قنننننج يكنننننػن شخرنننننا شبيعينننننا او شخرنننننا معشػينننننا ، كسنننننا قنننننج يكنننننػن واحنننننجا او عنننننجة اشنننننخاص ، 
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جعي عميننننننو فنننننني دعننننننػى الننننننبصلان ىننننننػ الذننننننخز السدنننننن ول عننننننغ الزننننننخر وىننننننػ مننننننغ تقننننننام عميننننننو والسنننننن
 . 1الجعػى 

ولكنننننل دعنننننػى ،أيزنننننا، شنننننخوط مػضنننننػعية كسنننننا الحنننننال دعنننننػى بصنننننلان الترنننننخف العقننننناري ومنننننغ ىنننننحه 
الذننننننخوط الاىميننننننة والخرننننننػمة والسرننننننمحة ، ولننننننحا عتعننننننيغ عمننننننى السحكسننننننة ان تبحننننننث فنننننني تننننننػافخ ىننننننحه 

النننننجعػى الاصنننننمي واذا لنننننع تتنننننػفخ ىنننننحه الذنننننخوط او احنننننجىا فننننني  الذنننننخوط قبنننننل الخنننننػض فننننني مػضنننننػع
الننننننجعػى ، فننننننأن الاثننننننخ السختننننننب عمننننننى ذلننننننظ رد الننننننجعػى فزننننننلا عننننننغ ذلننننننظ فننننننان يجننننننب أن تتننننننػفخ فنننننني 
دعنننننػى بصنننننلان الترنننننخف شنننننخوط خاصنننننة اضنننننافة لسنننننا ذكنننننخ فننننني أعنننننلاه  ومنننننغ ىنننننحه الذنننننخوط الخاصنننننة 

ػجنننننب الدنننننجل العقننننناري والتننننني تنننننع وجنننننػد مخالفنننننات او اخصننننناء قانػنينننننة تننننن ثخ عمنننننى الحنننننق السكتدنننننب بس
الكذنننننف عشينننننا بعنننننج ان اكتدنننننب التدنننننجيل الذنننننكل الشينننننائي والتننننني تعنننننحر اصنننننلاح ذلنننننظ منننننغ قبننننننل ذوي 

 الذأن . 
ويجننننجر بالننننحكخ انننننو يجننننب وضننننع اشننننارة عننننجم الترننننخف بالعقننننار لحننننيغ حدننننع الننننجعػى وصننننجور الحكننننع 

قامننننننة أمننننننام السحكسننننننة القزنننننائي بيننننننا ، وقننننننج تدننننننتأخخ الننننننجعػى السجنيننننننة لحنننننيغ الفرننننننل فنننننني الننننننجعػى الس
 الجدائية والتي يكػن مػضػعيا التدويخ عمى سبيل السثال .

عمنننننى ماتقننننجم فننننناذا رفعنننننت دعننننػى بصنننننلان الترنننننخف العقنننناري فنننننان الأثنننننخ الستختننننب عميينننننا بصنننننلان  ابشنننناء
إلننننى أصننننمو ويعنننناد الحننننال الننننى ماكننننان عميننننو ىننننحا منننناعتعمق  شننننيءالعقننننج وزوال كننننل أثننننخ لننننو و عخجننننع كننننل 

عيسشننننا مننننغ اثننننار دعننننػى الننننبصلان بالشدننننبة لمغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني الترننننخف العقنننناري  بالستعاقننننجعغ والننننحي
 يزا .أفان القاعجة العامة بالبصلان يجاوز اثخه ويدخي في حق الغيخ 

فننننناذا رتنننننب السذنننننتخي عمنننننى العقنننننار النننننحي اشنننننتخاه بقرنننننج باشنننننل حقنننننا عيشينننننا كحنننننق السدننننناشحة او حنننننق 
لبيننننع ، فنننننان البنننننائع يدنننننتخد العقننننار خنننننالي منننننغ ىنننننحه انتفنننناع او النننننخىغ ، ثنننننع تقننننخر ابصنننننال تدنننننجيل عقنننننج ا

الحقنننننػق العيشينننننة التننننني رتبينننننا السذنننننتخي ، ويحنننننته البنننننائع بنننننالبصلان عمنننننى كنننننل منننننغ كدنننننب ىنننننحه الحقنننننػق 
 وىػ الغيخ .

ن البننننائع بعننننج تقخيننننخ حكننننع الننننبصلان يدننننتخد العقننننار أو ولبننننو فننننأكننننحلظ لننننػ بنننناع السذننننتخي العقننننار  خننننخ 
لننننننو عمننننننى الننننننخغع مننننننغ ان الننننننبصلان يسننننننذ مرننننننالح اشننننننخاص مننننننغ السذننننننتخي الثنننننناني او مننننننغ السػىننننننػب 

اعتقننننننجوا صننننننحتو بحدننننننغ نيننننننة وعػلننننننػا عمننننننى التدننننننجيل العقنننننناري وعمننننننى ذلننننننظ أن الحقننننننػق العيشيننننننة التنننننني 
تكدننننب بعنننننج تدننننجيل دعنننننػى النننننبصلان تنننندول عشنننننجما يرنننننجر حكننننع بنننننالبصلان سنننننػاء اكننننان متمقننننني الحنننننق 

 سيء الشية أو حدغ الشية .

                                                           
 -2015-ا سكشجرية  –مكتبة الػفاء القانػنية  –ت التشفيح في السػاد السجنية والتجارية اجخاءا -د. أحسج ابػ الػفا 1
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حننننق العيشنننني قبننننل تدننننجيل دعننننػى الننننبصلان  ننننيسكغ القننننػل بانننننو عشبغنننني قننننج  تمقننننى ال ذا كننننان الغيننننخإامننننا 
،  لكنننغ منننع 1التفخينننق بنننيغ سنننيء الشينننة وحدنننشي الشينننة فيننندول حقنننو فننني الحالنننة الاولنننى ويبقنننى فننني الثانينننة

ذلنننننننظ نلاحننننننن  السذنننننننخع وازن بنننننننيغ السرنننننننالح فننننننني احتنننننننخام القػاعنننننننج الامنننننننخة الستعمقنننننننة بزنننننننخورة حساينننننننة 
الاشنننننخاص حدنننننشي الشينننننة النننننحعغ اعتقنننننجوا برنننننحة صنننننحة العقنننننج الباشنننننل وتننننناميغ الاسنننننتقخار فننننني القينننننػد 
العقاريننننننة ، وذلننننننظ بتعميننننننق ابصننننننال التدننننننجيل العيشنننننني بعننننننجم حرننننننػل تدننننننجيل عيشنننننني لاحننننننق ففنننننني ىننننننحه 

ة يقتزنننننني ابصننننننال التدننننننجيل اللاحننننننق بننننننجعػى مدننننننتقمة او يرننننننجر قننننننخار مدننننننتقل وعننننننجم الابصننننننال الحالنننننن
فنننني نننننز تمقائيننننا بسجننننخد ابصننننال الحننننق العيشنننني الاصننننمي السدننننجل أولا وىننننحا جنننناء تأكيننننجا لمحكننننع الننننػارد 

 تعنناد العيشنني التدننجيل ابصننال عشننج( مننغ قننانػن التدننجيل العقنناري مانرننو ل 1/ ف141السننادة  
 احكنام مخاعناة التدنجيل منع قبنل عميينا كاننت التني الحالنة النى العقنار فني لاصنميةا العيشينة الحقنػق 
 ىنحه وفني لاحنق عيشني تدنجيل التدنجيل ىنحا عتبنع لنع اذا وذلنظ القنانػن  ىنحا منغ التالينة السنادة

و ىننحا ىننػ أيزننا عشدننجع مننع   "مدننتقل قننخار او بحكننع اللاحننق التدننجيل ابصننال الحالننة يقتزنني
القػاعننننننننج السقننننننننخرة فنننننننني فقننننننننو السخافعننننننننات و التنننننننني تقزنننننننني بننننننننأن الحكننننننننع القزننننننننائي لا عتعننننننننجى أشننننننننخاف 

 الخرػمة إلى أشخاص اخخيغ إذا كان عشتقز مغ حقػقيع  .
وعمننننى أيننننة حننننال فننننأن السذننننخع فنننني قننننانػن التدننننجيل العقنننناري أراد مننننغ نننننز السننننادة السننننحكػرة انفننننا مجنننناراة 

( منننننغ القنننننانػن السنننننجني لتقخينننننخ اسنننننتحالة او عنننننجم اسنننننتحالة 2/ف 138ننننننز السنننننادة   الحكنننننع النننننػارد فننننني
 اعادة الستعاقجعغ الى حالتيسا التي كان عمييا العقج السدجل السبصل بحكع قزائي .

 لمغينننخ الشينننة  حدنننغ العنننادل والسشصنننق القنننانػني وتحكيقنننا لسبنننجأل عمينننو فاننننو عنننخى الباحنننث ان الحننن
 بننننيغ البننننائع والسذننننتخي تعػيزننننا عننننغ الاسننننتخداد العيشنننني لمعقننننار وبشنننناء السصالبننننة بالاسننننتخداد بسقابننننل

 ندعنو يسكنغ لا لأننو البنائع إلنى الباشنل الترنخف مػضنػع العقنار يعينج لا السذنتخي  فن ن ذلنظ عمنى
 العقار. ثسغ إليو يعيج وأنو الشية حدغ الغيخ مغ
والنننننخىغ الحينننننازي وحقنننننػق الامتيننننناز والحجنننننػزات  مننننا بالشدنننننبة لمحقنننننػق العيشينننننة التبعينننننة كنننننالخىغ التننننأميشيا

تبصننننل حكسننننا ب بصننننال الاصننننل وىننننحا  فأنيننننافنننناذا صننننجر حكننننع قزننننائي بننننالبصلان بننننالحق العيشنننني الاصننننمي 
 الحقننػق  جسيننع تعتبننخ ( مننغ قننانػن التدننجيل العقنناري مانرننو ل2/ف141مانرننت عميننو السننادة  

 العيشيل . التدجيل  بصال تبعا باشمة التدجيل بعج الػاقعة الحجد واشارات التبعية العيشية
عصننننى حسايننننة قزننننائية لمسذننننتخي حدننننغ الشيننننة و مشننننع إثننننخاء البننننائع عمننننى حدننننابو فمننننػ بيننننع أ لكننننغ السذننننخع 

عقنننننار مثقنننننل بحنننننق رىنننننغ لقننننناء مبمننننن  معنننننيغ و دفننننننع السذنننننتخى ثسنننننغ العقنننننار الستفنننننق عمينننننو النننننى البننننننائع 
بصنننننال التدنننننجيل يعننننناد العقنننننار محدنننننػبا مشنننننو مبمننننن  النننننجعغ النننننحي دفعنننننو النننننى النننننجائغ مباشنننننخة ف ننننننو عشنننننج إ

                                                           
 –العقج والارادة السشفخدة  –السرادر الارادية  -مرادر الالتدام -1ج -الشطخية العامة للالتدام–د.عبج الحي حجازي  1

 .  393ص- 1960-القاىخة  -السصبعة العالسية
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باسننننننع البننننننائع و يعنننننناد الننننننخىغ نفدننننننو الننننننحي تننننننع فدننننننخو و ىننننننػ مننننننا يدننننننسى بننننننالحمػل القننننننانػني إذ يحننننننل  
 السذتخي محسل الجائغ السختيغ الدابق .

وبشنننننناء عمننننننى ماتقننننننجم فنننننناذا صننننننجر حكننننننع قزننننننائي بالأبصننننننال سننننننػاء ابصننننننال الحننننننق العيشنننننني الاصننننننمي أو 
فننننان ىننننحا الحكننننع يكننننػن قننننابلا لمصعننننغ وفقننننا لمقػاعننننج العامننننة  ابصننننال الحننننق العيشنننني التبعنننني بحكننننع مدننننتقل

بصنننننخق الصعنننننغ القانػنينننننة أمنننننام محكسنننننة الاسنننننتئشاف برنننننفتيا الاصمية الاسنننننتئشا ية( وذلنننننظ لأىسينننننة ىنننننحه 
الننننجعػى والحننننق النننننحي تحسيننننو لاسننننيسا ان بعنننننس العقننننارات مػضنننننػع ىننننحه الننننجعػى والنننننحي تكننننػن بكيسنننننة 

جيننننننة الصعننننننغ التسيينننننندي الستسثمننننننة بسحكسننننننة التسيينننننند  ماليننننننة كبيننننننخة  فزننننننلا عسننننننا عتختننننننب مننننننغ  تػحيننننننج
الاتحادينننننة وبالتنننننالي تجشنننننب تعنننننجد اتجاىنننننات  محننننناكع الاسنننننتئشاف برنننننفتيا التسييدينننننة كػنينننننا متعنننننجدة فننننني 

 البمج  .
امنننننا عنننننغ اجنننننخاءات الصعنننننغ التسييننننندي  يجنننننب أن تقنننننجم عخيزنننننة الصعنننننغ التسييننننندي منننننغ قبنننننل اصنننننحاب 

 البجاءة كسا ورد في عخيزة الجعػى. الرفة ذاتيع عشج اقامة الجعػى امام محكسة
وقننننج عثننننار تدنننناؤل مفنننناده عننننغ امكانيننننة الصعننننغ التمقننننائي بننننالحكع القزننننائي الرننننادر فنننني دعننننػى بصننننلان 

(مننننننغ قننننننانػن السخافعننننننات السجنيننننننة  يسننننننا اذا كننننننان   309الترننننننخف العقنننننناري اسننننننتشادا الننننننى حكننننننع السننننننادة   
 1احج اشخاف الجعػى  قاصخا

نا بانيننننا تقننننخر عننننجم امكانيننننة الصعننننغ التمقننننائي فنننني الاحكننننام الرننننادرة بننننالخجػع إلننننى أحكننننام القزنننناء وجننننج
كسثنننننل دعننننناوى النننننبصلان لدنننننشجات التدنننننجيل العقننننناري، حينننننث قزنننننت محكسنننننة اسنننننتئشاف  بابنننننل الاتحادينننننة 
برنننننفتيا التسييدينننننة باننننننول... وتجنننننج السحكسنننننة ان النننننشز السنننننحكػر انسنننننا يدنننننخي عمنننننى الاحكنننننام والحجنننننه 

ة منننننننغ محننننننناكع الاحنننننننػال الذخرنننننننية وذلنننننننظ لمصبيعنننننننة الخاصنننننننة التننننننني تعتبنننننننخ بسثابنننننننة احكنننننننام والرنننننننادر 
 .2لمجعػى الذخعية

 ال رح الثاني
 أثر دعوى بظلان التررف العقاري 

أن دعننننننػى بصننننننلان الترننننننخف العقنننننناري وان كانننننننت تيننننننجف إلننننننى ازالننننننة الترننننننخف الباشننننننل الننننننحي لننننننع    
عتننننػافخ  يننننو اركننننان العقننننج الا انيننننا قننننج ترننننصجم بحقننننػق الغيننننخ الننننحي لننننع يكننننغْ شخفننننا فنننني التعاقننننج وكننننان 

                                                           
الاحكام الرادرة عمى بيت السال والاوقاف  -1( مغ قانػن السخافعات السجنية العخاقي عمى انو : ل 309السادة    نرت 1

او الرغار او الغائبيغ او السجانيغ او السعتػىيغ او غيخىع مغ ناقري الاىمية والاحكام الستزسشة فدخ عقج  الدواج 
قبل ذوي العلاقة فعمى القاضي ارسال اضبارة في اقخب وقت  وكحلظ الحجه السعتبخة بسثابة الاحكام ... اذا  لع تسييد مغ
لا تشفح الاحكام والحجه السحكػرة في الفقخة الدابقة مالع  -2مسكغ الى محكسة التسييد لأجخاء التجقيقات التسييدية عمييا.

 ترجق مغ محكسة التسييدل .
القخار غيخ   9/7/2019/ت / حقػقية بتاريخ 119عجدقخار محكسة استئشاف بابل الاتحادية برفتيا التسييدية السخقع بال 2

 .مشذػر
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يجينننننننل عيػبنننننننو وتعامنننننننل عمنننننننى أسننننننناس مخخجنننننننات الدنننننننجل العقننننننناري ، ومنننننننغ ثنننننننع فنننننننان  بصنننننننلان ىنننننننحا 
 تحقنق السدن ولية الزنخر ذلنظ ثبنػت فعشنج الأفينار أو الستعاقنجعغ لأحنج ضنخرا يدنبب قنج فالترنخ 

 العاقنج مصالبنة الدنجل  بصنلان  الغينخ ( منغ الستزنخر حنق منغ ويكنػن  التعنػيس اسنتحقاق فني
 وينتع الزنخر ذلنظ لػقنػع نتيجنة اختنل النحي التنػازن  إلنى ترنحيح لمػصنػل وذلنظ بنالتعػيس الأخنخ
 محنػ ىني التعنػيس وغاينة الزنخر، وقنػع قبنل عميينا كنان التني إلنى الحالنة السزنخور ب عنادة ذلنظ
 1بنالتعػيس السصالبنة حنق مذنخوع غينخ ضنخر لحقنو  يكنػن لسنغ ضنخر منغ الستزنخر أصناب منا

 القنانػن  عميينا عنشز التني بالصخيقنة إلا  ممكنو منغ أحنج يحنخم لا باننو عامنة تقنػل  قاعنجة وىشناك
 . 2لو  عجفع عادل تعػيس مقابل ذلظ ويكػن 

 النبصلان قبنل مخكنده إلنى الستزنخر الستعاقنج إعنادة إلنى عينجف النبصلان نصناق فني والتعنػيس
 منغ الستزنخر لحنق منا ىسنا عشرنخيغ عمنى ان التعنػيس يقنػم العامنة لمقػاعنج ذلنظ وفقنا ولتحقينق
 كنان النحي مخكنده ذات إلنى السزنخور إعنادة السدنتصاع يكنغ منغ لنع فن ذا كدنب منغ فاتنو ومنا خدنارة
 فاتنو عسنا حتنى بنل فحدنب خدنارة منغ عسنا لحقنو لنيذ تعػيزنو منغ ذلنظ يسشنع فنلا العقنج قبنل عمينو
 عتنػلى النحي ىنػ الأخنخ ، والاصنل أن القاضني الستعاقنج لنع يخصنأ لنػ إلينو سني ول كنان ربنح منغ

ومننغ السسكننغ ان يكننػن التعننػيس عيشيننا   3 ومقننجاره  شبيعتننو  يحننجد الننحي فيننػ  التعننػيس تقننجعخ
بنننننو الحكنننننع ب عنننننادة الحالنننننة إلنننننى ماكاننننننت عمينننننو قبنننننل أن عختكنننننب السدننننن ول الخصنننننأ النننننحي  ج والنننننحي يقرننننن

ننننا لان الزننننخر الننننحي عننننشجع عننننغ  4أدى إلننننى وقننننػع الزننننخر  ، ولكننننغ التعننننػيس الشقننننجي ىننننػ الغالننننب دائس 
النننننبصلان ىنننننػ ضنننننخر منننننادي يرنننننيب الحمنننننة السالينننننة لمستعاقنننننج الستزنننننخر فننننني  العقنننننج الباشنننننل وكسنننننا ان 

اخترننننننناص الجينننننننات ا دارينننننننة ذات العلاقنننننننة لتخرنننننننيز العقنننننننارات النننننننى   التعنننننننػيس العيشننننننني ىنننننننػ منننننننغ
 السػاششيغ مثل مجعخيات التدجيل العقاري ومجعخيات البمجيات .

 حالنة فني تنشيس النبصلان عنغ السدن ولية بشناء عمنى ماتقنجم دعنػى التعنػيس الستختبنة عمنى دعنػى 
الننحي يرننيب  زننخر والزننخرالسدننبب لم العاقننج قبننل مننغ أركانيننا الثلاثننة الستسثمننة بالخصننأ وجننػد

                                                           
( مغ القانػن السجني العخاقي عمى انو ل كل تعج يريب الغيخ بأي ضخر  خخ غيخ ما ذكخ في 204نرت السادة   1

 السػاد الدابقة يدتػجب التعػيس ل 
ممكو، الا في الاحػال التي قخرىا القانػن  لا يجػز ان يحخم احج مغ( مغ القانػن السجني العخاقي ل  1050نرت السادة   2

  " وبالصخيقة التي عخسسيا، ويكػن ذلظ في مقابل تعػيس عادل عجفع اليو مقجما  
اذا لع يكغ التعػيس مقجرا  في العقج او بشز في  ( مغ القانػن السجني العخاقي عمى انو ل 1/ف169نرت السادة   3

 ي التي تقجره لھالقانػن فالسحكسة 
 -2001 –جامعة الشيخيغ  –كمية الحقػق  –رسالة ماجدتيخ  –دراسة مقارنة  –التعػيس العيشي  -نريخ جبار لفتو 4

 .  18ص
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الستزنخر الغيخ  يدنتصيع لكني والزنخر الخصنأ ذلنظ بنيغ دنببيةال علاقنةال جنػد منع الستزنخرالغينخ 
 التعػيس . شخيق عغ الزخر ذلظ بجبخ حدغ الشية ( السصالبة

 السظمب الثاني
 التظبيقات القزائية لتقيدات الغير حدن الشية العقار ة

لسدننننننائل الترننننننخفات العقاريننننننة وحسايننننننة الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة مننننننغ يعننننننج البحننننننث فنننننني التصبيننننننق القزننننننائي 
الأىسيننننننة لشعننننننخف مننننننجى تصننننننابق واخننننننتلال الاتجاىننننننات القزننننننائية فنننننني حسايننننننة الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة لننننننحا 
وجننننجنا مننننغ السشاسننننب مشيجيننننا تقدننننيع السصمننننب عمننننى فننننخعيغ سننننشتشاول فنننني الفننننخع الاول مػقننننف القزننننناء 

 -زاء السقارن  وكالاتي :العخاقي  في حيغ نخرز الفخع الثاني لسػقف الق
 ال رح الاول 

 موقف القزاء العراقي
لعقننننج اعتننننخف القزنننناء العخاقنننني مشننننح فتننننخة شػيمننننة بننننالالتدام بسبننننجأ حدننننغ الشيننننة فنننني مجننننال اسننننتقخار القيننننػد 
العقارينننننة منننننغ النننننبصلان ، ومنننننع ذلنننننظ نجنننننج تنننننأرجح مػقنننننف القزننننناء فننننني الاخنننننح بينننننحا السبنننننجأ لمسحافطنننننة 
عميننننو وحسايننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة وفنننني قننننخارات اخننننخى قننننج ابتعننننج عننننغ ىننننحا السبننننجأ وقزننننت بننننبصلان قيننننج 

لتدننننجيل العقنننناري ومننننغ ىننننحا عتػجننننب عميشننننا بيشننننا اسننننتعخاض مػقننننف محكسننننة التسيينننند ومننننغ ثننننع نمجننننأ الننننى ا
  -تقييع ذلظ السػقف وذلظ في الفقختيغ الاتيتيغ :

: ذىبننننت محكسننننة التسيينننند العخاقيننننة فنننني قننننخارات عجعننننجة ليننننا  اسااااتعراض موقااااف القزاااااء العراقااااي -أولا:
و مننننغ ممكيننننة عقاريننننة حفاضنننننا عمننننى اسننننتقخار التعامنننننل فنننني الاخننننح بحسايننننة الغينننننخ حدننننغ الشيننننة لسننننا امتمكننننن

 والحقػق السكتدبة .
منننننغ ذلنننننظ قنننننخار محكسنننننة التسييننننند الاتحادينننننة العخاقننننني أتجنننننو فننننني أحنننننج قخاراتنننننو منننننغ خنننننلال ىيئتينننننا العامنننننة  

نحنننننننػ السدنننننناىسة فننننننني تحقيننننننق مبنننننننجأ اسننننننتقخار السعننننننناملات 2016/ الييئنننننننة العامننننننة/61بقخارىننننننا السننننننخقع/ 
يل العقننننناري  منننننغ ذلنننننظ ماذىنننننب الينننننو قزننننناء محكسنننننة التسييننننند فننننني العنننننخاق لمسحافطنننننة عمنننننى قينننننػد التدنننننج

عمنننننى عنننننجم جنننننػاز السصالبنننننة ب بصنننننال قينننننػد العقنننننار، إذا أثبنننننت عنننننجم إدراج اسنننننع أحنننننج الػرثنننننة فننننني القدنننننام 
الذننننخعي الننننحي تننننع عمننننى ضننننػئو  نقننننل ممكيننننة العقننننار إلننننى الغيننننخ، بسننننا إن  الأخيننننخ حدننننغ الشيننننة، تساشننننيا  

تنننننننتمخز وقائينننننننا ل  إن  السجعينننننننة أقامنننننننت النننننننجعػى أمنننننننام ت فننننننني قزنننننننية منننننننع مبنننننننجأ اسنننننننتقخار السعننننننناملا
محكسنننننة البنننننجاءة لمسصالبنننننة ب بصنننننال قينننننج العقنننننار النننننحي لسػرثينننننا زوجينننننا حرنننننة  ينننننو  لنننننت  لينننننو ارثنننننا  عنننننغ 
الستننننننػفي، كننننننػن القدننننننام الذننننننخعي الننننننحي أسننننننتشج إليننننننو فنننننني تدننننننجيل قيننننننج العقننننننار باسننننننع السذننننننتخيغ  والننننننجه  

زوجيننننننا الستننننننػفي وإنيننننننا استحرننننننمت عمننننننى قننننننخار حكننننننع مننننننغ  السننننننجعى عمننننننييع لننننننع عتزننننننسغْ ذكننننننخ اسننننننع
السحكسنننننة السخترنننننة ب بصنننننال القدنننننام واصنننننجار قدنننننام ججعنننننج عتزنننننسغ ذكنننننخ اسنننننع مػرثينننننا السنننننحكػر، وقنننننج 
قنننننخرت محكسنننننة البنننننجاءة إجابنننننة دعنننننػى السجعينننننة وابصنننننال قينننننج العقنننننار السدنننننجل باسنننننع السنننننجعى عمنننننييع، 

حا الذننننأن، وعشننننج الصعننننغ بننننو تسيينننندا  عننننخض وقننننج أعننننجت محكسننننة الاسننننتئشاف الحكننننع البننننجائي الرننننادر بينننن
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الصعننننغ التسيينننندي أمننننام الييئننننة العامننننة لاخننننتلاف وجيننننات الشطننننخ بذننننأن الحكننننع السسينننند مننننغ قبننننل اعزنننناء 
الييئننننة السخترننننة بشطننننخ الصعننننغ، وب يننننة اصننننجار مبننننجأ قزننننائي بذننننأن الحالننننة السعخوضننننة نطننننخ الصعننننغ 

ػى السجعيننننننة معمم نننننة قخارىننننننا بننننننأن منننننغ قبننننننل الييئنننننة العامننننننة التنننننني قنننننخرت نقننننننس الحكننننننع السسيننننند ورد دعنننننن
السننننننننجعى عمننننننننييع كننننننننانػا حدننننننننغ الشيننننننننة عشننننننننج شننننننننخاءىع لمعقننننننننار مػضننننننننػع الننننننننجعػى وإن  مبننننننننجأ اسننننننننتقخار 
السعننننناملات يجنننننج لنننننو تصبيقنننننا  فننننني ىنننننحا الرنننننجد وإن  تصبينننننق السبنننننجأ لنننننيذ منننننغ شنننننأنو الاضنننننخار بادعننننناء 

الننننننحعغ قننننننامػا ببيعننننننو السجعيننننننة إذا كننننننان لننننننو مقتزننننننى إذ ب مكانيننننننا الخجننننننػع عمننننننى سننننننائخ مننننننالكي العقننننننار 
 .1لكياميع ب خفاء اسع مػرث السجعية في القدام الذخعي سشج التدجيل باسع السجعى عمييع..ل 

/ الييئنننننة السػسنننننعة السجنينننننة 61وكنننننحلظ قنننننخار محكسنننننة التسييننننند الاتحادينننننة منننننغ خنننننلال ىيئتينننننا السػسنننننعة 
حدنننننغ الشينننننة النننننحي والنننننحي جننننناء  ينننننو ل لا يحنننننته بانتيننننناء الػكالنننننة عمنننننى غينننننخ ال 2017/ 28/3بتننننناريخ 

مننننننغ القننننننانػن السننننننجني، إذ أن  948تعاقننننننج مننننننع  الػكيننننننل قبننننننل  عمسننننننو  بانتيائيننننننا عسننننننلا  بأحكننننننام السننننننادة 
 مذتخي العقار كان حدغ الشية عشج تمكيو العقار شخاء  وتدجيل العقار باسسو بسػجب الػكالةل .

لمغينننخ وعنننجم ابصنننال قينننج  وكنننحلظ نجنننج وقنننج تػالنننت محكسنننة التسييننند قخاراتينننا فننني الاخنننح بسبنننجأ حدنننغ الشينننة
التدننننننجيل العقنننننناري تحكيقننننننا لاسننننننتقخار قيننننننػد التدننننننجيل ومشيننننننا قخارىننننننا والتنننننني قزننننننت  يننننننو  ل إن  ممكيننننننة 
العقنننار انتقمننننت عننننغ شخيننننق البيننننع إلننننى مننننالكيغ مننننغ غيننننخ الػرثننننة حدننننغ الشيننننة ومزننننت مننننجة شػيمننننة عمننننى 

 دي إلننننننى السدنننننناس ىننننننحا الترننننننخف القننننننانػني فتكننننننػن السصالبننننننة فاقننننننجة لدننننننشجىا القننننننانػني  لأن ذلننننننظ عنننننن
باسننننتقخار السعنننناملات وقيننننػد التدننننجيل العقنننناري وضننننياع لحقننننػق مننننالكي العقننننار السذننننتخيغ بحدننننغ الشيننننة 

 .  2التي يجب أن تتستع بزسان الحساية القانػنية ل

                                                           
القانػن ىجى   ناجي، السبادم القزائية ودورىا في الجعػى السجنية، اشخوحة مقجمة الى مجمذ كمية أشار الى القخار  1
 .235ص،2022جامعة بابل،  -
، غيخ مشذػر. كسا جاء في قخار 27/1/2019، في 2019/الييئة السجنية/556التسييد الاتحادية، رقع قخار محكسة  2

، الستزسغل وعشج عصف 2017/ 19/10في  2017/الييئة السجنية/ 5295/2596لسحكسة التسييد الاتحادية بالعجد 
ىحه الييئة بأن القدام الشطامي الحي الشطخ عمى الحكع السسيد وجج إنو غيخ صحيح ومخالف لأحكام القانػن... وتخى 

جخى ترحيحو بسػجب حكع قزائي مكتدب الجرجة القصعية لترجيقو  تسييدا  وحرػل معاملات انتقال وإفخاا لمعقار 
مػضػع الجعػى، فأن قيام شالب القدام الشطامي ب خفاء أحج أصحاب حق الانتقال بعجم ذكخه في القدام الشطامي عتحسمو 

قال أنفديع في ذات القدام السرحح، وب مكان السجعية الخجػع عمى باقي الػرثة  اصحاب حق الانتقال( أصحاب حق الانت
بالتعػيس، أما القػل بخلاف ذلظ سػف يخل بسبجأ استقخار السعاملات، لحا لا يجػز ابصال قيج العقار لاستشاد التدجيل 

عميو قزاء ىحه السحكسة بقخار الييئة السخقسة  إلى قدام نطامي صادر عغ جية رسسية في حيشو ، وىحا ما استقخ
، سيسا وإن  تقخيخ الخبيخ الحدابي قج تزسغ بأن الذخكاء مغ غيخ الػرثة 27/12/2016/في 2016/الييئة العامة/61

تتأثخ سياميع مغ تشفيح القدام السرحح كػنيع تمقػا الديام عغ شخيق الذخاء مغ الػرثة، وإن  الابصال إنسا عشحرخ عمى 
 .قخار غيخ مشذػرالعاملات الانتقال بيغ الػرثة في حالة ترحيح القدام وإدخال ورثة ججد..ل. م

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293


  

117 
 

Ashur Journal of Legal and Political Sciences (AJLPS) ISSN:3005-3269 , Vol 2, No. 3, 2025, Pages731-789 

وكننننحلظ نجننننج محكسننننة التسيينننند فنننني قننننخار  خننننخ ليننننا اخننننحت مبننننجأ حدننننغ الشيننننة فنننني ممكيننننة العقننننار بسػجننننب 
حينننننث جننننناء  ينننننو للترنننننخف بالقصعنننننة  23/12/2019فننننني  2019جنينننننة// مػسنننننعة م335قخارىنننننا العنننننجد 

مننننغ قبننننل البمجيننننة او الجيننننة السالكننننة سننننابقا  بعننننج سننننحبيا مننننغ الذننننخز الننننحي خررننننت او ممكننننت لننننو. 
وبيعيننننا او تخريرننننيا او تسميكيننننا لمغيننننخ حدننننغ الشيننننة وتننننع تننننػافخ شننننخوط التخرننننيز فيشننننا يحننننق ليننننحا 

التنننني سننننحبت مشننننو مننننغ الجيننننة التنننني خررننننت  الذننننخز السصالبننننة بتعػيزننننو نقننننجا  عننننغ قيسننننة القصعننننة
او ممكنننننت القصعنننننة لنننننو ولا إلنننننى  ينننننو يرنننننار إلنننننى السصالبنننننة بابصنننننال القينننننج العقننننناري وذلنننننظ حساينننننة لمغينننننخ 

 1حدغ الشية والسحافطة عمى مبجأ استقخار السعاملاتل
  2020كسننننننننا جنننننننناء فنننننننني قننننننننخار أخننننننننخ لسحكسننننننننة التسيينننننننند الاتحاديننننننننة /  لمييئننننننننة الاسننننننننتئشا ية / عقننننننننار / 

أنننننول إذا كننننان والننننج السننننجعي قننننج حرننننل عمننننى حكننننع قزننننائي بػفنننناة والننننجه السننننجعي بدننننبب فقجانننننو قزننننت ب
واسترننننجر قدننننام شننننخعي لننننو وكننننان الننننػارث الػحيننننج  يننننو، وقننننام بتدننننجيل العقننننار مػضننننػع دعننننػى إبصننننال 
القينننننج باسنننننسو ، ثنننننع باعنننننو إلنننننى مرنننننخف الخمنننننيه التجننننناري، فنننننأن قينننننام السنننننجعي ب بصنننننال الحكنننننع الخننننناص 

لقدننننننام الذننننننخعي الرننننننادر تبعننننننا  لننننننو، لا يحننننننق لننننننو إقامننننننة دعننننننػى ابصننننننال قيننننننج العقننننننار بػفاتننننننو  وإبصننننننال ا
السدنننننجل باسنننننع مرنننننخف الخمنننننيه  لأن عمسنننننو  بنننننالبيع وسنننننكػتو  شيمنننننة منننننجة عذنننننخ سنننننشػات عنننننغ السصالبنننننة 
يجعننننل مننننغ شننننأن إجابننننة الننننجعػى أن عتشننننافى ذلننننظ مننننع مبننننجأ اسننننتقخار السعنننناملات وكننننحلظ مننننع مبننننجأ حدننننغ 

 .  2لالشية في تمظ السعاملات  
الا ان فننننني قنننننخارت لاحقنننننة نجنننننج ان محكسنننننة التسييننننند الاتحادينننننة قنننننج رجعنننننت عنننننغ تػجيينننننا الاول وقزنننننت 

حتننننى وان كننننان البيننننع الأول قننننج بننننان كننننل الترننننخفات التنننني أجننننخت عمننننى سننننشج ممكيننننة العقننننار تعننننج باشمننننة 
، حيننننننث السمكيننننننة انتقمننننننت الننننننى الػرثننننننة السالكننننننة بسػجننننننب قدننننننام شننننننخعي مدننننننتػفي 1996تننننننع فنننننني عننننننام 

القانػنيننننة ، ومننننغ ثننننع تػالننننت الترننننخفات الشاقمننننة لمسمكيننننة عمننننى العقننننار لأكثننننخ مننننغ مننننخة  ، وىننننحه الذننننخوط 
الترننننخفات كانننننت بسػجننننب نرننننػص قننننانػن التدننننجيل العقنننناري  ثننننع يطيننننخ لاحقننننا  بننننان ىننننحا القدننننام يقننننع 

أقننننننام احننننننج الػرثننننننة  2020تحننننننت شائمننننننة التدويننننننخ ،وان البائعننننننة ىنننننني احننننننجى الػريثننننننات، ثننننننع فنننننني عننننننام 
سنننننبعة وعذنننننخيغ عامنننننا ، وان محكسنننننة البنننننجاءة ومحكسنننننة  27ل القينننننج، أي بعنننننج اكثنننننخ منننننغ النننننجعػى لأبصنننننا

الاسنننننتئشاف قنننننج ردت النننننجعػى لان السنننننجعي قنننننج تنننننأخخ كثينننننخا فننننني الصعنننننغ، وان ىنننننحا عتعنننننارض منننننع مبنننننجأ 
                                                           

ىل اتباع ا جخاءات القانػنية الدميسة تكفي لحساية الحقػق؟  بيع العقار  -القاضي سالع روضان السػسػي  ليوإ شارا 1
مشذػر عمى شبكة  – 17/9/2023في  7737مقال مشذػر في السػقع الالكتخوني لمحػار الستسجن بالعجد:  -(انسػذجا  

 48الداعة العاشخة و 2025-6-14تاريخ الديارة   /https://www.ahewar.orgالانتخيت بالسػقع ا لكتخوني التالي   
 دقيقة صباحا . 

، مذار إليو في القاضي حيجر عػدة كاضع 2/2020/ 19/، في 2020/ الييئة الاستئشا ية عقار/797قع القخار، ر  2
مجسػعة الأحكام القزائية، مجمة قانػنية دورية تعشى بشذخ أحكام محكسة التسييد ومحاكع الاستئشاف، العجد الثامغ، 

 .83، ص2021
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اسنننننتقخار السعننننناملات، الا ان محكسنننننة التسييننننند السنننننػقخة قنننننج نقزنننننت الحكنننننع لسنننننختيغ، لأنينننننا تنننننخى ان منننننا 
ػ باشنننننننل، وبنننننننحلظ فنننننننان لجنننننننػء السذنننننننتخي الأخينننننننخ وقبمنننننننو السنننننننلاك الستعننننننناقبيغ بشننننننني عمنننننننى الباشنننننننل فيننننننن

ولغايننننننة الان ، الننننننى اتبنننننناع الصننننننخق القانػنيننننننة لتدننننننجيل الامننننننلاك العقاريننننننة  1996الدننننننابقيغ مشننننننح عننننننام 
 .  1بأسسائيع لايكػن كا يا لحساعتيع مغ الشاحية القانػنية
لتقيننننيع مػقننننف محكسننننة التسيينننند الاتحاديننننة لابننننج  -:  ثانيااااا : تقياااايح موقااااف محكسااااة التسييااااز الاتحاديااااة

مننننغ الاسنننننتشاد إلنننننى الشرنننننػص القانػنينننننة الشاضسنننننة لحجينننننة القينننننػد العقارينننننة السدنننننجمة فننننني دائنننننخة التدنننننجيل 
العقننننناري حساينننننة لمسذنننننتخي الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة وتحقينننننق اسنننننتقخار التعامنننننل بينننننحا الشنننننػع منننننغ التعننننناملات  

قننننننػق والالتدامننننننات الستختبننننننة عمييننننننا  ، بحيننننننث يكننننننػن فنننننني بحيننننننث تننننننجرك اشننننننخاف السعاممننننننة الساليننننننة الح
،  ونحتنننننناج الننننننى حدننننننع مدننننننالة تننننننخدد محكسننننننة 2مقننننننجور كننننننل شننننننخز أن عننننننجرك مقننننننجما  نتننننننائه أعسالننننننو 

و التقيننننج أعننننادة الحننننال إلننننى ماكننننان عميننننو وإ بصاليننننا أالتسيينننند الاتحاديننننة مننننغ قيننننػد التدننننجيل العقنننناري مننننغ 
( 149دنننننشجنا تصبينننننق القػاعنننننج العامنننننة ننننننز السنننننادة  بحجينننننة قينننننػد التدنننننجيل العقننننناري بعنننننج تدنننننجيميا وي

( منننننغ قنننننانػن التدنننننجيل العقننننناري 139( والسنننننادة  1/ف10منننننغ القنننننانػن السنننننجني العخاقننننني وننننننز السنننننادة  
كقػاعننننج خاصننننة مشطسننننة لقػاعننننج التدننننجيل العقنننناري  حيننننث نرننننت الاولننننى عمننننى انننننو ل لا يجننننػز الصعننننغ 

ميا فننننني دائنننننخة التدنننننجيل العقننننناريل ونرنننننت بالرنننننػرية فننننني الترنننننخفات الػاقعنننننة عمنننننى العقنننننار بعنننننج تدنننننجي
تعتسننننننننج الدننننننننجلات الجائسيننننننننة وسننننننننجلات التدننننننننػية وسننننننننجلات التأميشننننننننات العيشيننننننننة  الثانيننننننننة عمننننننننى انننننننننو ل

وصنننننػرىا السرننننننجقة وسننننننشجاتيا اساسننننننا لاثبنننننات حننننننق السمكيننننننة والحقننننننػق العيشينننننة الأخننننننخى وتعتبننننننخ حجننننننة 
بنننننننل الصعنننننننغ بالرنننننننػرية فننننننني عمنننننننى الشننننننناس كافنننننننة بسنننننننا دون بينننننننا منننننننا لنننننننع يصعنننننننغ فيينننننننا بنننننننالتدويخ ولا يق

عننننتع ابصننننال التدننننجيل العقنننناري اسننننتشادا الترننننخفات السدننننجمة فييننننا ل وامننننا الثالثننننة فقننننج نرننننت عمننننى انننننو ل
الننننى قننننخار مننننغ الننننػزيخ قبننننل اكتدنننناب التدننننجيل شننننكمو الشيننننائي وفقننننا لأحكننننام ىننننحا القننننانػن امننننا اذا كنننننان 

ل مننننغ ي حننننائخ درجننننة البتننننات التدننننجيل قننننج اكتدننننب الذننننكل الشيننننائي فننننلا يجننننػز ابصالننننو الا بحكننننع قزننننائ
  -ىحه الشرػص يسكغ الاخح الاحكام الاتية :

ان الترننننننننخف العقنننننننناري ترننننننننخف شننننننننكمي يدننننننننتسج قػتننننننننو مننننننننغ التدننننننننجيل فنننننننني الدننننننننجل العقنننننننناري  -اولا:
فسرنننننجر الحنننننق لمسالنننننظ او لمغينننننخ حدنننننغ الشينننننة ىنننننػ الاتفننننناق مزنننننافا الينننننو التدنننننجيل فننننني الدنننننجل وعمينننننو 

ي وب ينننننننة لاسنننننننتقخار السعننننننناملات العقارينننننننة و نرنننننننػص يجنننننننب ان يكنننننننػن الاتفننننننناق فننننننني الدنننننننجل العقنننننننار 
القنننننننانػن السنننننننجني نجنننننننج اننننننننو قنننننننج أعتنننننننج بالػضنننننننع الطننننننناىخ لاعتبنننننننارات تػجبينننننننا العجالنننننننة وحساينننننننة حخكنننننننة 
التعننننناملات فننننني السجتسنننننع مسنننننا يقتزننننني أن ضينننننػر صننننناحب الحنننننق بسطينننننخ صننننناحبو مسنننننا عنننننجفع بنننننالغيخ 

                                                           
   1ص -الحػار الستسجن  -اشار الى ذلظ القاضي سالع روضان السػسػي في مقالو السذار إليو سابقا  1
جامعة  -اشخوحة مقجمة الى مجمذ كمية الحقػق  -دراسة مقارنة -استقخار السعاملات السالية -عمي حسيج كاضع الذكخي  2

 .  88ص -2014 -كخبلاء
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حننننننق والتنننننني مننننننغ شننننننانيا أن تػلننننننج حدننننننغ الشيننننننة الننننننى التعاقننننننج معننننننو ل دلننننننة السحاشننننننة بسخكنننننند صنننننناحب ال
الاعتقننننناد لننننننجى الغيننننننخ بسصابقنننننة ىننننننحا السطيننننننخ لمحكيقننننننة ،ومنننننغ ثننننننع نفنننننناذ ترنننننخف بننننننيغ صنننننناحب الحننننننق 
الطنننننناىخ والغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة .فالتدننننننجيل عشقننننننل الحننننننق العيشنننننني مننننننغ السترننننننخف الننننننى السترننننننخف إليننننننو 

ري ويزنننننسغ لينننننحا الاخينننننخ حقنننننو ضنننننج أي انكنننننار منننننغ السترنننننخف او الصعنننننغ برنننننػرية الترنننننخف العقنننننا
( منننننغ القنننننانػن السنننننجني 149بعنننننج تدنننننجيمو فننننني دائنننننخة التدنننننجيل العقننننناري حدنننننب صنننننخيح ننننننز السنننننادة  

 العخاقي .
( منننننغ قنننننانػن التدنننننجيل العقننننناري منننننغ اعصننننناء 139( والسنننننادة  10ان ماجننننناء فننننني ننننننز السنننننادة   -ثانينننننا:

ة حجيننننننة السصمقننننننة لمدننننننجلات العقاريننننننة مننننننالع يصعننننننغ بيننننننا بذننننننائبة التدويننننننخ والتنننننني تتسثننننننل بانتحننننننال صننننننف
البنننننائع او تدوينننننخ وثنننننائق رسنننننسية كالبصاقنننننة الػششينننننة او القدنننننام الذنننننخعي او القنننننانػني ففننننني ىنننننحه الحالنننننة 
اذا اكتذنننننننف الخصنننننننأ بعنننننننج اكتدننننننناب التدنننننننجيل شنننننننكمو الشينننننننائي فممسذنننننننتخي الحدنننننننغ الشينننننننة إقامنننننننة دعنننننننػى 
ا ابصننننال سننننشجات التدننننجيل العقنننناري  لننننجى محكسننننة بننننجاءة مػقننننع العقننننار يصمننننب فييننننا بصننننلان القيننننج امننننا اذ

وفقنننا لننننحلظ  1لنننع يكتدنننب القينننج شنننكمو الشينننائي  يكنننػن قنننخار الابصننننال وفقنننا لقنننخار يرنننجر منننغ وزينننخ العنننجل
لايسكنننننغ ان تقنننننػم دوائنننننخ التدنننننجيل العقننننناري ب بصنننننال الدنننننشج العقننننناري لان ىنننننحه النننننجوائخ ىننننني منننننغ قينننننجت 
 قيننننننػد التدننننننجيل العقنننننناري لننننننحا لايسكننننننغ ان تقننننننػم با بصننننننال مننننننغ قبميننننننا ولايسكننننننغ ان تكننننننػن خرننننننسا فنننننني

 دعػى الابصال . 
 ال رح الثاني

 موقف القزاء السقارن 
سيقدننننع الكننننلام فنننني مػقننننف القزنننناء السقننننارن عمننننى فقننننختيغ سننننتتشاول فنننني الفقننننخة الاولننننى مػقننننف محكسننننة 

 -:الشقس السرخية وفي الثانية مػقف محكسة الشقس الفخندية 
 موقف محكسة الشقض السرر ة -أولا:

لقننننج اعتننننخف القزنننناء السرننننخي ومشننننح فتننننخة شػيمننننة بحسايننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني مجننننال القيننننػد العقاريننننة 
وقننننننج أخننننننح السذننننننخع السرننننننخي ببننننننػادر نطخيننننننة الاوضنننننناع الطنننننناىخة وقننننننج شبننننننق ىننننننحه الشطخيننننننة فنننننني عيننننننج 

فنننننني  1933حيننننننث أشننننننار الاسننننننتئشاف السخننننننتمس فنننننني سننننننياق عننننننام  1949القزنننننناء السخننننننتمس قبننننننل عننننننام 
ة الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة و ينننننو قنننننخرت السحكسنننننة مبنننننجأ مقتزننننناه ل ان صنننننػرية الػكالنننننة تحكيقنننننا لحسايننننن مرنننننخ

مننننى علاقننننة السػكننننل بالػكيننننل وان الغيننننخ الستعامننننل مننننع الػكيننننل لايحننننته  عميننننو بيننننحه أمننننخ يقترننننخ أثننننخه ع

                                                           
بحث  -دراسة تحميمية-إبصال قيػد التدجيل العقاري  -تحي العبجلي د.حبيب ادريذ عيدى السدوري وفتحي عمي ف 1

 .  82و81ص -2024 -58العجد  -16السجمج  -مشذػر في مجمة الكػفة لمعمػم القانػنية والدياسية
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الرننننػرية وقننننج أشننننارت السحكسننننة الننننى ان الطننننخوف التنننني يخمقيننننا السػكننننل والتنننني يدننننػا لمغيننننخ ان عننننخكغ 
 .  1ة ولػ غيخ مباشخ لفكخة الطاىخ  ل إلييا وفي ذلظ اشار 

بعنننننج ذلنننننظ فننننني العقنننننػد الاخنننننخى أصنننننجرت محكسنننننة النننننشقس السرنننننخية قنننننخارات متػالينننننة للاعتنننننخاف بحقنننننػق 
وحساينننة الغينننخ حدنننغ الشينننة عمنننى النننخغع منننغ تخددىنننا فننني بعنننس السبنننادم منننغ عنننجم الاخنننح بينننحه الحساينننة 

ذوي الذننننننأن تفزننننننيلا عمننننننى والاعتننننننخاف بحقننننننػق وحسايننننننة صنننننناحب الحننننننق الاصننننننمي او حسايننننننة حقننننننػق 
حقننننننػق الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة ولكننننننغ مننننننع ذلننننننظ نلاحنننننن  ان قننننننخارات محكسننننننة الننننننشقس السرننننننخية لننننننع تشفنننننني 
برننننننػرة مصمقننننننة حسايننننننة الغيننننننخ الحدننننننغ الشيننننننة فنننننني مجننننننال الترننننننخف العقنننننناري حيننننننث نجننننننج أن محكسننننننة 

قننننننج اخننننننحت بحسايننننننة الغيننننننخ حدننننننغ الشينننننننة   30/11/1971و 21/1الننننننشقس السرننننننخية بقخارىننننننا السننننننخقع 
لترنننننننخف العقننننننناري حينننننننث قزنننننننت فننننننني قنننننننخار لينننننننا لالترنننننننخفات الرنننننننادرة منننننننغ صننننننناحب السخكننننننند فننننننني ا

الطننننننناىخ السخنننننننالف لمحكيقنننننننة إلنننننننى الغينننننننخ حدنننننننغ الشينننننننة، عتختنننننننب عميينننننننا منننننننا عتختنننننننب عمنننننننى الترنننننننخفات 
الرننننادرة مننننغ صننننناحب السخكنننند الحكيقنننني، متنننننى كانننننت الذنننننػاىج السحيصننننة بننننالسخكد الطننننناىخ مننننغ شنننننأنيا 

ىنننننننحا السخكننننننند لمحكيقنننننننة، ويحنننننننته بينننننننحه الترنننننننخفات عمنننننننى صننننننناحب  أن تػلنننننننج الاعتقننننننناد العنننننننام بسصابقنننننننة
 السخكد الحكيقي ل   .

والتننننني حنننننجدت  ينننننو شنننننخوط منننننغ أجنننننل ترنننننحيح ترنننننخفات  16/2/1986وكنننننحلظ حكسينننننا الرنننننادر فننننني 
الطنننننناىخ، ومننننننغ السقننننننخر فنننننني قزنننننناء ىننننننحه السحكسننننننة ل نفنننننناذ الترننننننخف السبننننننخم بعننننننػض بننننننيغ صنننننناحب 

 . 2الػضع الطاىخ والغيخ حدغ الشية ل 
وقزنننننت محننننننكسة النننننشقس السرنننننخية فننننني قنننننخار لينننننا: لمفننننناد السنننننادة التاسنننننعة منننننغ قنننننننانػن تشطنننننيع الذنننننيخ 

لا تشتقنننننل -وعمنننننى منننننا جنننننننننخى بنننننو قزننننناء ىنننننحه السحكسنننننة–أن السمكننننننننية  1946لدنننننشة  114العنننننننقاري رقنننننع 
منننننغ البنننننائع إلنننننى السذنننننتخي إلا بالتدنننننجيل، فننننن ذا لنننننع يدنننننجل السذنننننتخي عقنننننج شنننننخائو وترنننننخف البنننننائع إلنننننى 

خز  خننننخ سننننجل عقننننجه خمرننننت لننننو السمكيننننة بسجننننخد التدننننجيل ولننننػ ندننننب إليننننو التننننجليذ أو التػاشنننن  شنننن
 89السننننننػاد   –مننننننع البننننننائع شالسننننننا أنننننننو قننننننج تعاقننننننج مننننننع مالننننننظ حكيقنننننني لا يذننننننػب سننننننشجه عيننننننب عبصمننننننو 

 .3ل1946لدشة  114( مغ القانػن  9( مغ القانػن السجني والسادة   932و 125و
السرننننخية بننننالقػل ل القيننننج بالدنننننجل العيشنننني ، حجيننننة مصمقننننة فننننني كننننحلظ ماقزننننت عميننننو محكسننننة النننننشقس 

ثبنننننػت صنننننحة البياننننننات النننننػاردة  ينننننو فننننني خرنننننػص ممكينننننة العقنننننار السقينننننج باسنننننع صننننناحبو ولػكنننننان ىنننننحا 
                                                           

الاوضاع الطاىخة ومجى حساعتيا في  –اشار اليو عجنان ابخاليع سخحان  65/ ص1/ ع22مجمة السحاماة السرخية /س 1
 ( 1ىامر رقع   26ص -1986 –جامعة بغجاد  –كمية القانػن  –رسالة ماجدتيخ  –العخاقي والسقارن القانػن 

دراسة تحميمية تأصيمية في القػانيغ السرخي والكػيتي  -نطخية الػارث الطاىخ -محدغ عبجالحسيج إبخاليع بيود. 22
 . 10، ص1993والفخندي، مكتبة الجلاء الججعجة، السشرػرة، 

، مشذػر عمى شبكة الانتخيت وعمى السػقع 25/11/1993القانػن الجشائي لدشة  57لدشة  1851ع الصعغ رق 3
 دقيقة صباحا .  17و11الداعة  2025-6-20تاريخ الديارة    law.net-www.f.الالكتخوني التالي

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293
http://www.f-law.net/
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عمنننننة ذلنننننظ اعتبنننننار تمنننننظ  1964لدنننننشة  142منننننغ القنننننخار بقنننننانػن  37القينننننج تنننننع عمنننننى خنننننلاف الحكيقنننننة .م
 . 1الحجية ىػ جػىخ نطام الدجل العيشي ل 

 موقف محكسة الشقض ال رندية  -يا :ثان
يحتنننننل القزننننناء الفخندننننني ولاسنننننيسا محكسنننننة النننننشقس مػقعنننننا بنننننارزا فننننني تخسنننننيخ السبنننننادم القانػنينننننة ومشينننننا 

فالقزنننننناء الفخندنننننني  اعتننننننج بيننننننحا السبننننننجأ ليرننننننبح مفيػمننننننا جػىخيننننننا فنننننني السعنننننناملات مبننننننجأ حدننننننغ الشيننننننة 
مخحمننننة ابننننخام العقننننج  ،أيزننننا ،وىننننحا  الساليننننة ليدننننت فقننننس فنننني مخحمننننة تشفيننننح العقننننج فقننننج مننننج نصاقننننو ليذننننسل

والابعنننننج منننننغ ذلنننننظ ،كنننننان يعتنننننج  20/3/19852ماقزنننننت بنننننو محكسنننننة النننننشقس الفخندنننننية بقخارىنننننا السنننننخقع 
بيننننحا السبننننجأ بالشدننننبة لسدنننن ولية الذننننخز عننننغ الزننننخر الننننحي يدننننببو لمغيننننخ فقننننج قزننننت محكسننننة الننننشقس 

ع وعنننننج بنننننالبيع، إضنننننخارا ايزنننننا بسدننننن ولية متسمنننننظ العقنننننار النننننحي عتسمنننننظ العقنننننار وىنننننػ عنننننالع أننننننو مػضنننننػ 
 3بالسػعػد لو ل 

امننننا  يسننننا عتعمننننق بحسايننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني الترننننخف العقنننناري فقننننج مننننخ القزنننناء الفخندنننني بسخاحننننل 
كنننننان لايعتنننننج بدنننننػء الشينننننة الذنننننخز لحخماننننننو منننننغ  1955/ عشننننناعخ /  4عجعنننننجة فقبنننننل صنننننجور السخسنننننػم 

يدننننتفيج مننننغ نننننز قننننانػني يجينننند حقننننو لكننننغ نجننننج القزنننناء أعتبننننخ مننننغ أشننننيخ حقننننو لاعختكننننب خصننننأ لانننننو 
تحننننػل القزنننناء الفخندنننني مننننغ مػقفننننو واصننننبح يجننننخد  1955لننننو ذلننننظ ، لكننننغ بعننننج صننننجور السخسننننػم سننننشة 

الحقننننػق مننننغ حجيتيننننا فنننني مػاجيننننة الغيننننخ  اذا اثبننننت ان متمقنننني الحننننق كننننان سننننيء الشيننننة لسننننا اشننننيخ حقننننو 
 استقخار لمسعاملات .، وىحا يعشي انو اصبح يعتج بحساية الغيخ حدغ الشية بالترخفات العقارية 

ليغيننننننخ مننننننغ مػقفننننننو   2011لكننننننغ مػقننننننف القزنننننناء الفخندنننننني تعننننننخض للانتقنننننناد وبعننننننج ذلننننننظ عنننننناد سننننننشة 
باسننننننتبعاده مبننننننجأ حدننننننغ الشيننننننة مننننننغ الترننننننخف العقنننننناري وتجدننننننج ذلننننننظ بقننننننخار محكسننننننة الننننننشقس الفخندننننننية 

والتنننننني قزننننننت بتفزننننننيل السذننننننتخي الثنننننناني الننننننحي اشننننننيخ عقننننننجه عمننننننى السذننننننتخي  12/1/2011بتنننننناريخ 
 .  4ل الحي لع يذيخ عقجه بالخغع مغ عمع السذتخي الثاني والبائع بالبيع الدابق الاو 

                                                           
لدشة  9388وكحلظ  الصعغ رقع  2014-4-6الرادر بجمدة  –الجوائخ السجنية  –قزائية  74لدشة  4380الصعغ رقع  1

 ثار تصبيق نطام  –اشار الى ذلظ   مختار الديج الديج –.  2020- 6-22الرادر  –الجوائخ السجنية  –قزائية  84
 -2022 -1العجد -20السجمج  –مجمة تصػيخ الاداء الجامعي  بحث مشذػر –الدجل العيشي عمى انتقال السمكية العقارية 

 . 81ص
2 Ch.Civ.1er.20mars 1985, Bull, 1985, n°109  مبجأ حدغ الشية في  –اشار الى ذلظ زيتػني فاشسة الدىخاء

 .  5ىامر  13ص-2018-تمساس  –جامعة أبي بكخ بالقاعج  –كمية الحقػق  –رسالة دكتػراه  –دراسة مقارنة –العقػد 
3 V. Civ. 1re 7 janvier 1960. Bull. civ. I, no 15, p. 13.   مد ولية  -اشار اليو د. شارق كاضع عجيل

 8، العجد 2014السجمج  -مجمة القانػن لمجراسات و البحػث القانػنية  -  بالعقج دراسة تأصيمية مقارنةالغيخ عغ ا خلال 
 ( 70ىامر   106ص -2014 –
4 Cass. civ. 3° chambre, 12 janvier 2011, D. 2011. 851, obs. L. AYNES  د.ويذ فتحيأشار اليو 
  578ص  -السخجع الدابق –
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فجنننننناء التعننننننجعل لمقننننننانػن السننننننجني الفخندنننننني سننننننشة حكننننننام القزنننننناء الفخندنننننني أبدننننننبب ىننننننحا التشنننننناقس بننننننيغ 
( منننننننغ القنننننننانػن  1198فقننننننج اعننننننناد لسبنننننننجأ حدنننننننغ الشيننننننة ىيبتنننننننو منننننننغ خنننننننلال اسننننننتحجاث السنننننننادة   2016

وإذا تعاقننننب شخرننننان عمننننى والتنننني نرننننت عمننننى انننننو ل  2016السننننجني الفخندنننني السعننننجل بالقننننانػن سننننشة 
سنننننشج اسنننننتحػاذه فننننني  عقنننننار واحنننننج، وحرنننننلا عمنننننى حقيسنننننا مشنننننو، يفزنننننل منننننغ سنننننبق فننننني نذنننننخ اكتدننننناب

ننننا، بذننننخط حدننننغ الشيننننة ل  صننننظ مػثننننق فنننني الدننننجل العقنننناري  وىننننحا يعشنننني ان القزنننناء ولننننػ كننننان حقننننو لاحق 
تحكيقنننننا السقنننننارن وكنننننحلظ العخاقننننني قزنننننػا بحساينننننة الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة اسنننننتقخارا لقينننننػد التدنننننجيل العقننننناري 

 لمثقة والأمغ القانػني لمعقارات السدجمة في دائخة التدجيل العقاري . 
 الخاتسة 

لاثنننننخ حساينننننة الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة عمنننننى اسنننننتقخار قينننننػد التدنننننجيل   بحثشنننننا السػسنننننػم بنننننن كتابنننننةفننننني نياينننننة 
  -تػصمشا إلى بعس الشتائه والسقتخحات نجرجيا تباعا :ل مقارنة  تصبيكيةدراسة  -العقاري 

 الشتائه  -أولا :
منننننغ خنننننلال الجراسنننننة حنننننخص مذنننننخعشا العخاقننننني والسقنننننارن عمنننننى اضنننننفاء الحساينننننة القانػنينننننة تبنننننيغ لشنننننا -1

والنننندم تػثيننننق ،عمننننى الترننننخفات ب يننننة السحافطننننة عمننننى حقننننػق الافننننخاد العقاريننننة واصننننحاب تمننننظ الحقننننػق 
تمنننننظ الترنننننخفات وتدنننننجيميا فننننني دائنننننخة التدنننننجيل العقننننناري بسػجنننننب شنننننكمية معيشنننننة بحينننننث عتختنننننب عمنننننى 

 ثخىا بالشدبة لمستعاقجعغ والغيخ .أنعجم أن تمظ الترخفات و عجم الالتدام بيا بصلا
لننننننع عننننننخد فنننننني التذننننننخيع العخاقنننننني وكننننننحلظ التذننننننخيعات السقارنننننننة معشننننننى دقيقننننننا  وواضننننننحا  لمغيننننننخ حدننننننغ  -2

مشاسنننننبا لينننننحا الغينننننخ باننننننو  ل ىنننننػ ذلنننننظ الذنننننخز النننننحي  الترنننننخف العقننننناري واقتخحشنننننا تعخيفنننننا الشينننننة فننننني
بعينننننػب الدنننننشج العقننننناري وتعامنننننل عمنننننى اسننننناس ذلنننننظ منننننع السترنننننخف منننننالع عثبنننننت العكنننننذ وقنننننت  لايعمنننننع

 تمقي الحق حفاضا عمى استقخار السعاملات العقارية ل 
فنننني مػاجيننننة الحجيننننة القانػنيننننة السصمقننننة  لمغيننننخ حدننننغ الشيننننة عشننننالن التدننننجيل فنننني الدننننجل العقنننناري أ-3

ي ، فيننننننحا التدننننننجيل مشذننننننأ لمحننننننق العقنننننناري جننننننخد التدننننننجيل فنننننني دائننننننخة التدننننننجيل العقننننننار سبالشنننننناس كافننننننة 
ن لمغيننننننخ الحدننننننغ الشيننننننة الحجيننننننة السقيننننننجة بحيننننننث اذا تخمفننننننت بعننننننس الاجننننننخاءات مننننننغ أكسننننننا مباشننننننخة ، 

بعننننس الترننننخفات تكننننػن لمغيننننخ الحجيننننة مننننغ ىننننحه التقييننننجات عمننننى الننننخغع انيننننا مشننننح البجايننننة لننننع تعصنننني 
 لغيخ تمظ الحجية . ليحا ا

ان لسبننننننجأ حدننننننغ الشيننننننة فنننننني الترننننننخف العقنننننناري عتسينننننند بخرػصننننننية كػنننننننو يحنننننناف  عمننننننى حسايننننننة   -4
السالننننننظ والحننننننائد والغيننننننخ وكننننننل مننننننغ لننننننو علاقننننننة بالعقننننننار والحننننننق العيشنننننني العقنننننناري وقننننننج اىتسننننننت غالبيننننننة 

بينننننحه  ل فنننننخادالثقنننننة اسنننننتقخار السعننننناملات العقارينننننة و  والغاينننننة منننننغ ذلنننننظ التذنننننخيعات بسبنننننجأ حدنننننغ الشينننننة 
 السعاملات .

تبنننننيغ ان لحساينننننة الغيننننننخ حدنننننغ الشيننننننة خرػصنننننية ولاسنننننيسا فنننننني الترنننننخفات العقاريننننننة وحتنننننى عتستننننننع -5
كتننننػفخ حدننننغ الشيننننة وقننننت الترننننخف بيننننحه الحسايننننة لابننننج مننننغ اسننننتشاده عمننننى مقػمننننات ومشيننننا مػضننننػعية 
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شينننننننة الف ل صنننننننػلالعقننننننناري ومقػمنننننننات اجخائينننننننة ومشينننننننا ان يكنننننننػن التدنننننننجيل لمغينننننننخ حدنننننننغ الشينننننننة وفقنننننننا 
 والقانػنية . 

غمننننننب قخاراتننننننو اخننننننح أ القزنننننناء فنننننني أن حكننننننام القزننننننائية التنننننني أغشننننننت البحننننننث لأوجننننننجنا مننننننغ خننننننلال ا -6
وعننننننػل عميننننننو لحساعتننننننو مننننننغ الننننننبصلان او الفدننننننخ لعقننننننجه  لغننننننخض اسننننننتقخار قيننننننػد  بسبننننننجأ حدننننننغ الغيننننننخ
 التدجيل العقاري .

قيننننجه العقنننناري عمتجننننأ لمننننجعاوى  القزننننائية ومشيننننا  عشننننج أبصننننالتبننننيغ لشننننا مننننغ حننننق الغيننننخ حدننننغ الشيننننة -7
دعننننػى التعننننػيس لمحرننننػل عسننننا تزننننخر مشننننو بدننننبب ابصننننل القيننننج العقنننناري ويكننننػن تعػيزننننا نقننننجيا وىننننػ 

 ا . و تعػيزا عيشي  ، أالاصل 
 السقتخحات  -ثانيا:

نقتننننننخح عمننننننى السذننننننخع العخاقنننننني فنننننني قننننننانػن التدننننننجيل العقنننننناري وكننننننحلظ فنننننني القننننننانػن السننننننجني حننننننلا -1
خمننننننق الاسننننننتقخار حدننننننغ الشيننننننة ولغننننننخض لمسشازعننننننات التنننننني قننننننج تحننننننجث بننننننيغ السننننننلاك لمعقننننننارات والغيننننننخ 

بحينننننث يفتنننننخض فيينننننا كنننننل منننننغ سنننننجل ل وضنننننع قخيشنننننة قانػنينننننة لرنننننالح الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة لالقنننننانػني ، 
ن يعمننننننع بعيننننننػب الترننننننخف يعننننننج حدننننننغ الشيننننننة مننننننالع عثبننننننت أالتدننننننجيل العقنننننناري دون ممكيننننننة العقننننننار فنننننني 

  .العكذ مغ قبل ذوي الذأن
نقتننننننخح عمننننننى السذننننننخع العخاقنننننني اضننننننافة مننننننادة قانػنيننننننة صننننننخيحة ضننننننسغ نرننننننػص القننننننانػن السننننننجني -2

لا بعننننج تننننػفخ الحننننالات إبصاليننننا أممكيتننننو وعننننجم   ثبنننناتلمحسايننننة القانػنيننننة الرننننخيحة لمغيننننخ حدننننغ الشيننننة 
ا الصعنننغ او حيشسنننا عثبنننت سنننػء نيتنننو شالسنننا حساعتنننو لنننع تكنننغ بسنننادة قانػنينننة عنننختكغ عميينننا التننني يجنننػز بيننن

نننننن، بننننننل جنننننناءت مبعثننننننخة ىشننننننا وىشنننننناك ،  ا لاسننننننتقخار السعنننننناملات ولننننننع يكننننننغ بصخيقننننننة لافتننننننة وفعالننننننة تحكيق 
 .العقارية 

نننننا تننننني ل لاالذنننننكل ابنقتنننننخح النننننشز و  القانػنينننننة لسرنننننمحة  لأثنننننارهيعنننننج الترنننننخف العقننننناري صنننننحيحا ومشتج 
الغينننننخ حدنننننغ الشينننننة وان صنننننجر منننننغ غينننننخ مالنننننظ ، ولايجنننننػز الصعنننننغ  ينننننو الا اذا اثبنننننت ان التدنننننجيل تنننننع 

 بشاء عمى غر أو تػاش  ويفتخض حدغ الشية مالع يقع الجليل عمى خلاف ذلظ ل 
نقتنننننخح عمنننننى السذنننننخع العخاقننننني تحجعنننننج وقنننننت الاعتننننننجاد بحدنننننغ الشينننننة لمغينننننخ فننننني الترنننننخف العقنننننناري -3

غ وقنننننننت تدنننننننجيل العقنننننننار باسنننننننسو فننننننني دائنننننننخة التدنننننننجيل العقننننننناري بكػننننننننو تننننننناريخ مشزنننننننبس حنننننننلا ولنننننننيك
 لمسشازعات التي قج تحجث مدتكبلا .
، ترننننننخف العقنننننناري ملتدننننننجيل الن يكننننننػن الغيننننننخ حدننننننغ الشيننننننة عشننننننج أونقتننننننخح الننننننشز بالذننننننكل الاتنننننني: ل 

 التدجيل ل ولايعتج بد ء نيتو الصارم بعج 
فننننني حالنننننة اخنننننلال  ةفعالننننن حساينننننة قانػنينننننةنقتنننننخح عمنننننى السذنننننخع العخاقننننني فننننني القنننننانػن السنننننجني وضنننننع -4

يحننننق لمغيننننخ   مقتزنننناهوابصننننال سننننشجه العقنننناري الستعاقننننج تجنننناه الغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني الترننننخف العقنننناري 
 .  و السصالبة بالتعػيسأ ،لمعقار السدجل العيشي الجبخي وتسميكو التشفيح السصالبة ب
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نقتننننننخح عمننننننى السذننننننخع العخاقنننننني فنننننني القننننننانػن السننننننجني اضننننننافة مننننننادة قانػنيننننننة تتعمننننننق بحسايننننننة الغيننننننخ -5
الحدننننغ الشيننننة فنننني الترننننخف العقنننناري بعننننػض ضننننسغ نرننننػص عقننننج البيننننع حسايننننة لننننو مننننغ الػرثننننة مننننغ 

ولاسننننننيسا اذا كننننننان الترننننننخف بعننننننػض تصبيقننننننا لاحكننننننام البيننننننع فنننننني مننننننخض السننننننػت  اسننننننتخدادىع لمسبيننننننع 
وقننننننام بالتدننننننجيل غيننننننخ عننننننالع بننننننالسخض ولننننننيذ عميننننننو مننننننغ  الشيننننننة وقننننننت الترننننننخفوكننننننان الغيننننننخ حدننننننغ 

 . الديل ان يعمع  ، والغاية مغ ذلظ استقخارا لمسعاملات العقارية وعجم ابصاليا
نقتننننننخح عمننننننى السذننننننخع العخاقنننننني ادخننننننال التقشيننننننات الحجعثننننننة فنننننني اجننننننخاءات التدننننننجيل العقنننننناري وربننننننس -6

الدنننننننشجات والتننننننني عنننننننتع  ب صنننننننجارائخ ذات العلاقنننننننة جسينننننننع محخكنننننننات البحنننننننث الخاصنننننننة بالتدنننننننجيل بالنننننننجو 
عمننننننننى اساسننننننننيا اجنننننننننخاء الترننننننننخفات العقارينننننننننة لمحيمػلننننننننة دون اسنننننننننتغلال الغيننننننننخ حدنننننننننغ الشيننننننننة والكينننننننننام 

رشنننننفة لينننننا فائنننننجة تبنننننخز فننننني أىنننننحه التقشينننننة ،كسنننننا بسعننننناملات عقارينننننة مشصػينننننة عمنننننى التحاعنننننل والتدوينننننخ 
 وحف  السدتشجات العقارية بصخيقة تقشية بحتة . 

الحرننننننػل ضننننننسغ مشنننننناىه عننننننجرس تننننننخح ادخننننننال مننننننادة قننننننانػن التدننننننجيل العقنننننناري كسننننننشيه دراسنننننني نق -7
لسننننا ليننننحه السننننادة مننننغ اىسينننننة كبيننننخة وحيػيننننة لمتعننننخف والجراينننننة ، شننننيادة البكننننالػريػس فنننني القنننننانػن عمننننى 

 بالترخفات العقارية ومفيػم تدجيميا والاثار القانػنية السختبة عمييا . 
 

 
 
 
 

  

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293


  

117 
 

Ashur Journal of Legal and Political Sciences (AJLPS) ISSN:3005-3269 , Vol 2, No. 3, 2025, Pages731-789 

 السرادر 
 أولا: الكتب القانونية 

 –ا سنننننننكشجرية  – 1ط –الدنننننننجل العيشننننننني والتػثينننننننق فننننننني التذنننننننخيع السرنننننننخي  –إبنننننننخاليع أبنننننننػ الشجنننننننا -1
1988 

 . 2010 –بيخوت  –السػجد في شخح نطام الدجل العقاري  –أبػ عسخو، مرصفى أحسج -2
 –الػفنننننناء القانػنيننننننة مكتبننننننة  –إجننننننخاءات التشفيننننننح فنننننني السننننننػاد السجنيننننننة والتجاريننننننة  –أحسننننننج أبننننننػ الػفننننننا -3

 . 2015 –ا سكشجرية 
العقنننننػد السدنننننساة عقنننننجي البينننننع والسقايزنننننة، دراسنننننة مقارننننننة فننننني القنننننانػن السرنننننخي  –أننننننػر سنننننمصان -4

 . 1980 –بيخوت  –دار الشيزة العخبية لمصباعة والشذخ  –والمبشاني 
 .2018مرخ،  -السكتب الجامعي الحجعث -الرػرية وورقة الزج -أنػر شمبو-5
السصننننننػل فنننننني القننننننانػن  –تخجسننننننة مشرننننننػر القاضنننننني  –جنننننناك مدننننننتخ أمانػيننننننل بػتسننننننان مننننننارك بيننننننػ -6

مجننننننننج الس سدننننننننة  – 1ط –ب شننننننننخاف جنننننننناك غدننننننننتان  -السننننننننجني قننننننننانػن التأميشننننننننات العيشيننننننننة الخنننننننناص 
 . 2009 –بيخوت  –الجامعية لمجراسات والشذخ والتػزيع 

النننننننػافي فننننننني شنننننننخح القنننننننانػن السنننننننجني، السجمنننننننج الثننننننناني، فننننننني الحقنننننننػق العيشينننننننة  – سنننننننميسان منننننننخقذد.-7
 .1995 – 3ط –التبعية 

ا سننننننكشجرية  –مشذننننننأة السعننننننارف  –التأميشننننننات الذخرننننننية والعيشيننننننة  –د.سننننننسيخ عبننننننج الدننننننيج تشنننننناغػ -8
– 1996 . 
جار العمسية ال – 1ط –دراسة في الشطخية العامة للالتدام  –الغيخ عغ العقج  –صبخي حسج خاشخ -9

 . 2001 –عس ان  –الجولية ودار الثقافة لمشذخ والتػزيع 
 –العقج وا رادة السشفخدة  –مرادر الالتدام  – 1ج –الشطخية العامة للالتدام  –عبج الحي حجازي د.-10

 . 1960 –القاىخة  –السصبعة العالسية 
 3ط – -1نطخية الالتدام بػجو عام ج –الػسيس في شخح القانػن السجني  –د.عبج الخزاق الدشيػري -11
 . 2011 –مصبعة نيزة مرخ –

العقػد الػاردة عمى  – 4ج –الػسيس في شخح القانػن السجني الججعج  –د.عبج الخزاق الدشيػري -12
 . 2011 –نيزة مرخ  – 3ط –السمكية  البيع والسقايزة( 

 –العقػد الػاردة عمى العسل  –ججعج الػسيس في شخح القانػن السجني ال –عبج الخزاق الدشيػري د.-13
 . 2011 –مصبعة نيزة مرخ  – 3ط – 7ج

في التأميشات الذخرية  – 10ج –الػسيس في شخح القانػن السجني  –عبج الخزاق الدشيػري د.-14
 . 2011 –نيزة مرخ  – 3ط –والعيشية 

 1ج –دراسة في قانػن التدجيل العقاري مع السقارنة بقػانيغ البلاد العخبية  –عبج السجيج الحكيع د.-15

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293


  

117 
 

Ashur Journal of Legal and Political Sciences (AJLPS) ISSN:3005-3269 , Vol 2, No. 3, 2025, Pages731-789 

 . 1973 –قدع البحػث والجراسات القانػنية والذخعية  –
السكتبة  – 1ج –مرادر الالتدام  –السػجد في شخح القانػن السجني  –عبج السجيج الحكيع د.-16

 . 2009 –بغجاد  –القانػنية 
 -بيخوت –مشذػرات الحمبي الحقػقية -1ط -الػسيس في القانػن العقاري  –عفيو شسذ الجعغ د.-17

1999. 
 –مصبعة كمية العمػم  –مجى جػاز عجم الخجعية وحجودىا في القخارات ا دارية  –علاء عبج السعتال -18

 . 2004 –بشي سػيو 
 –السكتبننننننة القانػنيننننننة بغننننننجاد  – 1ط –الترننننننخفات العقاريننننننة وإجخاءاتيننننننا  –عمنننننني محدننننننغ الننننننجفاعي -19

 . 2019 –شخكة العاتظ 
 –بينننننننننخوت  –مشذنننننننننػرات الحمبننننننننني الحقػقينننننننننة  –السنننننننننجخل لجراسنننننننننة القنننننننننانػن  –قاسنننننننننع حدنننننننننغ د. -20

2012 . 
 –القننننننننننناىخة  –مكتبنننننننننننة الشيزنننننننننننة العخبينننننننننننة  –العقنننننننننننج وا رادة السشفنننننننننننخدة  –  حدنننننننننننشي عبننننننننننناس د.-21

1959 . 
 . 1951 –مرخ  –قاري عمس ا وعسلا  الذيخ الع –محسػد شػقي -22
مشذػرات الحمبي  – 1ط –السػجد في شخح نطام الدجل العقاري  –مرصفى أحسج أبػ عسخو -23

 . 2010 –بيخوت  –الحقػقية 
دار محسننننننننػد لمشذننننننننخ  –العقننننننننج السننننننننجني: أركانننننننننو،  ثنننننننناره، بصلانننننننننو  –مجننننننننجي ىخجننننننننة مرننننننننصفى -24

 . 2002 –والتػزيع 
 –2وج 1ج – 1971لدننننننننننشة  43شننننننننننخح قننننننننننانػن التدننننننننننجيل العقنننننننننناري رقننننننننننع  –مرننننننننننصفى مجيننننننننننج -25

 .العاتظ  –السكتبة القانػنية بغجاد 
ا سننننننكشجرية  – 1ط –مشذننننننأة السعننننننارف  –الذننننننيخ العقنننننناري والتػثيننننننق  –معننننننػض عبننننننج التننننننػاب د.-26
– 1986 . 

 –مكتبنننننننة الجنننننننلاء الججعنننننننجة  –نطخينننننننة النننننننػارث الطننننننناىخ  –محدنننننننغ عبنننننننج الحسينننننننج إبنننننننخاليع بينننننننو د.-27
  1993 –السشرػرة 

دار  -1ط –ابصنننننننال التدنننننننجيل العقننننننناري قزنننننننائيا  –القاضننننننني ناصنننننننخ ياسنننننننيغ  حسنننننننػد الجبنننننننػري -28
 .2012 –الجيل العخبي 

دار الجامعنننننننة  –مرنننننننادر الالتننننننندام  – 1ج –الشطخينننننننة العامنننننننة للالتننننننندام  –د.نبينننننننل إبنننننننخاليع سنننننننعج -29
 2004 –الججعجة 

دار الجامعنننننننة  –والتجارينننننننة الػسنننننننيس فننننننني قنننننننانػن السخافعنننننننات السجنينننننننة  –نبينننننننل إسنننننننساعيل عسنننننننخ د.-30
 .269ص – 2001 –ا سكشجرية  –الججعجة 
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 الجامعية والرسائل ثانيا: الاطار ح 
أشخوحننننة  –حسايننننة الغيننننخ حدننننغ الشيننننة فنننني حالننننة بصننننلان الترننننخف القننننانػني  –دانيننننة مذننننيػر زبنننناد -1

 . 2018 –جامعة السشرػرة  –كمية الحقػق  –دكتػراه 
كميننننة  –رسننننالة دكتننننػراه  –دراسننننة مقارنننننة –مبننننجأ حدننننغ الشيننننة فنننني العقننننػد  –زيتننننػني فاشسننننة الدىننننخاء -2

 .2018-تمساس  –جامعة أبي بكخ بالقاعج  –الحقػق 
 –الاوضنننننناع الطنننننناىخة ومننننننجى حساعتيننننننا فنننننني القننننننانػن العخاقنننننني والسقننننننارن  –عننننننجنان ابننننننخاليع سننننننخحان -3

 .1986 –اد جامعة بغج –كمية القانػن  –رسالة ماجدتيخ 
أشخوحنننننة دكتننننننػراه  –دراسنننننة مقارنننننننة  –اسنننننتقخار السعنننننناملات السالينننننة  –عمننننني حسينننننج كنننننناضع الذنننننكخي -4
 . 2014 –جامعة كخبلاء  –
 –كميننننننة الحقننننننػق  –رسننننننالة ماجدننننننتيخ  –دراسننننننة مقارنننننننة  –التعننننننػيس العيشنننننني  –نرننننننيخ جبننننننار لفتننننننو-5

 . 2001 –جامعة الشيخيغ 
اشخوحنننننة مقجمنننننة النننننى مجمنننننذ  -ودورىنننننا فننننني النننننجعػى السجنينننننةىنننننجى   نننننناجي، السبنننننادم القزنننننائية -6

 .2022 -جامعة بابل-القانػن كمية 
 : ال حوث ثالثا 

مجمنننننننة رسنننننننالة  –إجنننننننخاءات إبصنننننننال قينننننننج الدنننننننجل فننننننني التدنننننننجيل العقننننننناري  –بينننننننجاء بيجنننننننت نعسنننننننان-1
 . 2020 – 3العجد  – 12الدشة  –جامعة كخبلاء  –الحقػق 

بحنننننننث  –السفينننننننػم الحنننننننجعث لمصنننننننخف فننننننني العقنننننننج  –جمينننننننل حدنننننننغ الدننننننناعجي و  عبنننننننج الػىننننننناب د.-2
 . 2017-5العجد  – 32السجمج  –جامعة بغجاد  –مشذػر في مجمة العمػم القانػنية 

إبصننننال قيننننػد التدننننجيل العقننننناري  –حبيننننب إدريننننذ عيدننننى السننننندوري وفتحنننني عمنننني فتحنننني العبنننننجلي د.-3
 – 58العنننننننننجد  – 16السجمنننننننننج  –لمعمنننننننننػم القانػنينننننننننة والدياسنننننننننية مجمنننننننننة الكػفنننننننننة  –دراسنننننننننة تحميمينننننننننة  –

2024 . 
حساينننننة السذنننننتخي حدنننننغ الشينننننة منننننغ السالنننننظ الطننننناىخ فننننني الدنننننجل العقننننناري  –حدنننننيغ حدنننننغ الحسنننننػي -4
السجمنننننة الجولينننننة  – 2022لدنننننشة  6تعمينننننق عمنننننى قنننننخار الييئنننننة العامنننننة لسحكسنننننة النننننشقس الدنننننػرية رقنننننع  –

 . 2023 – 3العجد  – 4السجمج  –لمفقو والقزاء والتذخيع 
الشنننننجوة  –حنننننجود الحساينننننة القانػنينننننة والقزنننننائية لمغينننننخ السقينننننج عنننننغ حدنننننغ نينننننة  –سنننننعجية بنننننغ مػسنننننى -5

 . 26العجد  –دفاتخ محكسة الشقس  –الػششية حػل مػضػع الأمغ العقاري 
مبنننننجأ الأمنننننغ القنننننانػني ومقػمنننننات  –سنننننعيج بنننننغ عمننننني بنننننغ حدنننننغ السعسنننننخي ورضنننننػان أحسنننننج الحننننناف -6

 . 2023 – 79العجد  –مجمة البحػث القانػنية والاقترادية  –خيعية الجػدة التذ
ا بصننننال القزنننننائي لقيننننػد السمكينننننة العقاريننننة الخاصنننننة  –شننننخوق عبنننناس كننننناضع وعننننجنان خمينننننل كنننناضع -7
 . 2020 – 2العجد  – 4السجمج  –مجمة معالع لمجراسات القانػنية والدياسية  –
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 و ثارىنننا السنننػت منننخض السنننخيس ترنننخفات -د.صنننجام خدعنننل يحينننى واحسنننج   صنننجعق  -8
بحنننث مشذنننػر فننني مجمنننة  - )معننندزة بالتصبيقنننات القزنننائيةة مقارنننن دراسنننة(أنسػذجنننا  الأعنننجز-القانػنينننة 
 .2020 -3العجد -3السجمج  –الكتاب 

مجمننننننننة القننننننننانػن لمجراسننننننننات  –مدنننننننن ولية الغيننننننننخ عننننننننغ ا خننننننننلال بالعقننننننننج  –شننننننننارق كنننننننناضع عجيننننننننل -9
 . 8العجد  – 2014السجمج  –والبحػث القانػنية 

 –التقنننننننادم والتدنننننننجيل بنننننننيغ القنننننننانػن السنننننننجني وقنننننننانػن الذنننننننيخ العقننننننناري  –عبنننننننج الله بخكنننننننات،   -10
 . 2024 – 50العجد  – 50السجمج  –مجمة حقػق حمػان 

 لشطنام الذنيخ وفقنا العقارينة السمكينة تدنجيل نطنام -عبنجالسعصي أحسنج عنػنذ الدنعيج ي يفن-11
 الحقننػق  كميننة والاقترننادية القانػنيننة لمجراسننات دمينناط بحننث مشذننػر فنني مجمننة حقننػق –الذخرنني 

 .2024-10العجد  – دمياط جامعة
مجمة  –حل التداحع في أسباب كدب السمكية  –عمي عبج الخزخ عباس وغشي ريدان الداعجي -12

 . 2024 – 56العجد  – 19الدشة  –دراسات البرخة 
بحث مشذػر  –التقادم والتدجيل بيغ القانػن السجني وقانػن الذيخ العقاري  –عبج الله بخكات  د. -13

 .2024 -50العجد  -50السجمج –في مجمة حقػق حمػان لمجراسات القانػنية والاقترادية 
ة مجم – ثار تصبيق نطام الدجل العيشي عمى انتقال السمكية العقارية  – الديج  مختار الديج  -14

 . 2022 – 33العجد  – 20السجمج  –تصػيخ الأداء الجامعي 
 - ثار إبصال قيج التدجيل ال عقاري بالشدبة لمغيخ مع تصبيقاتو  القزائية-ناضع نجع الجعغ حديغ -15

بحث مقجم إلى مجمذ القزاء في إقميع كػردستان العخاق كجدء مغ متصمبات التخقية مغ الرشف الثاني 
 .  إلى الرشف الاول مغ اصشاف ا دعاء العام

مجمة الاجتياد  –دراسة مقارنة  –مى حجية الحقػق السذيخة أثخ حدغ الشية ع –د. ويذ فتحي-16
 . 2020 – 2العجد  – 12السجمج  –القزائي 

 –الػفاة وأثخىا عمى تدجيل الترخفات الشاقمة لمسمكية  –د.وسغ قاسع غشي وعبج السحدغ رعج عبج-17
 .2024 – 24العجد  –الجامعة العخاقية  –مجمة كمية القانػن والعمػم الدياسية 

 القرارات القزائية  رابعا : 
 السشذورة القرارات القزائية  -أ
 .1988 – 2العجد –في وزارة العجل  القانػني الاعلام قدع يرجرىا العجلية، الأحكام مجمة -1
مجسػعننننة الأحكنننننام القزنننننائية، مجمننننة قانػنينننننة دورينننننة تعشننننى بشذنننننخ أحكنننننام محكسننننة التسييننننند ومحننننناكع  -2

 .2021 اعجاد القاضي حيجر عػدة كاضع، الاستئشاف، العجد الثامغ،
 القرارات القزائية غير السشذورة  -ب
 . 2016/ الييئة العامة/61قخار محكسة التسييد الاتحادية العخاقي قخارىا السخقع/ -1
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/ 19/10فننننننني  2017/الييئنننننننة السجنينننننننة/ 5295/2596قنننننننخار لسحكسنننننننة التسييننننننند الاتحادينننننننة بالعنننننننجد -2
2017، 

 27/1/2019، في 2019/الييئة السجنية/556الاتحادية، رقع قخار محكسة التسييد -3
/ت/حقػقينننننننننة فننننننننني 119العنننننننننجد  –قنننننننننخار محكسنننننننننة اسنننننننننتئشاف بابنننننننننل الاتحادينننننننننة برنننننننننفتيا التسييدينننننننننة -4
9/7/2019. 

 : السواقع الالكترونية  رامدا
ىنننننننل اتبننننننناع ا جنننننننخاءات القانػنينننننننة الدنننننننميسة تكفننننننني لحساينننننننة  -القاضننننننني سنننننننالع روضنننننننان السػسنننننننػي -1

مقننننننال مشذننننننػر فنننننني السػقننننننع الالكتخوننننننني لمحننننننػار الستسننننننجن بالعننننننجد:  -الحقننننننػق؟  بيننننننع العقننننننار انسػذجننننننا (
مشذنننننننننننننػر عمنننننننننننننى شنننننننننننننبكة الانتخينننننننننننننت بنننننننننننننالسػقع ا لكتخونننننننننننننني التنننننننننننننالي    – 17/9/2023فننننننننننننني  7737

https://www.ahewar.org/   
- 08و 14-07أية حساية قانػنية لمسقيج حدغ الشية في ضل القانػن العقاري   -د.فاتحة الصمحاوي -2

 . mhttps://cieersjo.coمقال مشذػر عمى شبكة الانتخيت عمى السػقع الالكتخوني التالي  -(؟ 39
، مشذػر عمى شبكة الانتخيت 25/11/1993القانػن الجشائي لدشة  57لدشة  1851الصعغ رقع -3

 . law.net-www.fوعمى السػقع الالكتخوني التالي 
 القوانين :  سادسا

 .السعجل  1951لدشة  40رقع القانػن السجني العخاقي -1
 .السعجل  1971لدشة  43رقع قانػن التدجيل العقاري العخاقي -2
 .  السعجل 1979 لدشة 107رقع  الأثبات العخاقي  قانػن -3
 .السعجل 1969لدشة  111قانػن العقػبات العخاقي رقع -4
 .وتعجيلاتو  1804لدشة القانػن السجني الفخندي -5
 السعجل  1959لدشة  188قانػن الأحػال الذخرية العخاقي رقع -6
 السعجل  1969لدشة  83قانػن السخافعات  السجنية العخاقي  رقع -7
 السعجل. 1943لدشة  77قانػن السػاريث السرخي رقع -8
 .السعجل 1948لدشة  131القانػن السجني السرخي رقع  -9

 .السعجل 1946لدشة  114رقع  قننانػن تشطيع الذيخ العننقاري السرخي -10
 

  

https://portal.issn.org/api/search?search%5b%5d=MUST=allissnbis=%223005-3269%22&search_id=63977293
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