
محاضرات في 

العقود المسماة
(البيع، الإيجار، المقاولة) 

إعداد الدكتور
زياد طارق جاسم

الخاصالقانون أستاذ 
2022-2023



العقارملكيةنقل:ثالثا  
التسجيلدائرةفيالعقدجليسأ نيجبللمشتريالملكيةبهوتنتقلصحيحاالمدنيالقانونفيالعقاربيعينعقدلكي

لاعقارملكيةنقلعلىالواردالعقدينعقدفلالذاالعقاري، المادةعليهنصتمنوهذا،العقاريالتسجيلدائرةفيبتسجيلها 

نبالقولع،.م(508) كما،"القانونعليهصنالذيالشكلواس توفىالمختصةالدائرةفيسجلاذاأ لاينعقدلاالعقاربيع":ا 

حقأ يأ والعقاربيعبأ نتشيروالتيع،.م(1324و1103و191و90و1126)الموادنصوصمنذلكيس تخلص

القانونعليهنصالذيالشكلاستيفاءمنبدلابلالتراضيمجردلانعقادهايكفيلاالتيالشكليةالعقودمنعقاريعيني

العقاريةالعينيةالحقوقلىعالواردةالعقودفيالانعقادأ ركانمنركنالعقاريالتسجيلدائرةفيبالتسجيلالشكلفاستيفاء

.مطلقااًبطلاناًباطلةالعقودتكونوبدونه

العقارمكليةلنقلاتباعهاالواجبالشكليةالاجراءات1971لس نة(43)رقمالعراقيالعقاريالتسجيلقانوننظموقد

.العقاريالتسجيلدائرةفيتسجيلهمنذلكويكون

العقاريةلمعاملاتافيالثقةوضمانال غيارحمايةهو،العقاريالتسجيلدائرةفيالتسجيلاشتراطمنالحكمةولعل

ذواس تقراراها، علانيتمالنظامهذاطريقعنا  أ وبالملكيةالعلممصلحةذيلكلفيتيسرالعقاراتعلىتردالتيالتصرفاتا 

.لهمتثبتالذينوبال شخاصعليهاريدقدوبماأ خرعينيحقبأ ي

بالنس بةسواءتتغيرولاقلتنتولاتنشأ ًلاالعينيةالحقوقأ ن،تسجيلهقبلالعقارعلىالواردةالعقودبطلانعلىويترتب

جبارالطرفينأ حديس تطيعلاكماللغير،بالنس بةأ وللمتعاقدين جراءعلىال خرا  .الثمندفعأ والتسجيلا 



الجبرية؟المزايداتفيالمبيعالعقارملكيةتنتقلمتى

لاالمزايداتفيالعقديتملا":أ نهعلىع،.م(89)المادةتنص العطاءسقطويً(المزايدة)برسوا 

قفالأ وباطلااًوفعولوأ زيدبعطاء بال حكامخلالالاً عدممعهذااحد،علىترسوأ ندونالمزايدةبا 

-:أ نهالنصهذاومفاد"ال خرىالقوانينفيالواردة

ن-أً  لابالمزايدةيتملاالعقدا  .تامااًالعقديعتبرفبالرسوالمزاد،برسوا 

قفالأ وباطلاا،وقعولومنهأ زيدبعطاءالعطاءيسقط-ب .احدعلىترسوأ ندونالمزايدةبا 

أ يام10مدةنتهااءباللعقارمالكااًومصاريفهالتسجيلورسومالبدلسددالذيالمشترييعتبر-ج

.1980لس نة(45)رقمالعراقيالتنفيذقانونمن(102)المادة،...للمدينالممنوحة

تسجيلقبلحتىدةالمومروروالمصاريفالرسومتسديدبمجردللمشتريتنتقلالمبيعفملكية

.العقاريالتسجيلدائرةفيباسمهالعقار

التسجيلقبلمرحلةفيالعقدأ ثارعلىالتعرفمنلابدعقارعلىالواردالعقدأ ثاربينوللتمييز

-:ال تيالنحوعلىالتسجيلبعدومرحلة



التسجيلقبلمامرحلة:الأولىالمرحلة
ن بطلاناًباطلةتعدقاريالعالتسجيلدائرةفيتسجيلهاقبلالعينيةالحقوقعلىالواردةالعقودا 

لاأ ثر،أ يترتبفلامطلقاا، -:ال تيةال ثارترتيبمنيمنعلاهذاأ نا 

.(1198)ورةالثقيادةمجلسوقرارالعدولالكتابقانونفيالعقارملكيةلنقلالتعهدأ حكام*

العقار؟تسجيلعنالنكولعنالمسؤوليةأ ساس*

مرحلة ما قبل التسجيلأول  •

مرحلة ما بعد التسجيلثانيا  •



التسجيلقبلمامرحلة-1
يجأ ًوقدأ ثر،أ يترتبفلااا،مطلقبطلاناًباطلةتعدالعقاريالتسجيلدائرةفيتسجيلهاقبلالعينيةالحقوقعلىالواردةالعقودا ن

منمجموعةبيانمنبدلااوهنصحيح،الفعلذلكيعدفهلالعدل،الكاتبلدىالعقارملكيةبنقلالتعهدلتوثيقلذلكنتيجةالبعض

-:منهاالامر

لذامباشرة،يرغأ ومباشرةالعقاريةالتصرفاتتوثيقأ وتنظيمالعدلللكاتبيجيزلا1988لس نة(33)رقمالعدولالكتابقانونان•

.العدلالكاتبلاختصاصاتصريحةمخالفةيعدالعقارعلىالواردللتعهدالعدلالكاتبمنتوثيقفأ ي

ذاعويضبالتالالتزامعلىيقتصرالعقارملكيةبنقلالتعهدانعلىنصتالعراقيالمدنيالقانونمن(1127)المادةان• احداخلا 

ل ساسبياندونالعينيذالتنفيدونالتعويضعلىالنصاقتصارعلىيدللالنصوهذالا،أ مالتعويضاشترطسواءبتعهدهالطرفين

.بالتعهدالا خلالعنالتعويضاحتساب

العقاركيةملًبنقلالتعهدفيالنكولعندالتعويضمقداراحتسابكيفيةبين1982لس نة(1198)رقمالثورةقيادةمجلسقرارا ن•

المعينةالعقارقيمةبينفرقالأ ساسعلىيحسبالتعويضا نالقراربينحيثالعراقي،المدنيالقانونفيللنقصسدااًالقرارصدورويعد

سبيلعلىمخصصةالاتحفيالعينيبالتنفيذالقراراخذوقد.أ خرضررايعنبالتعويضالا خلالدونالنكولعندوقيمتهالتعهدفي

صحيحااًسببااًيعدفهذاالمتعهد،منتحريريةمعارضةدوناخرىومنشأ تابنيهفيهاحدثأ والعقارفيلهالمتعهدسكنحالفيالحصر

.سلفااًالمذكورالوجهعلىبالتعويضالمطالبةأ والتعهدفيالمعينةبقيمتهالعقارتملكلهللمتعهديبيح

وجوبعلىالنصغرضانماكللعدالة،وتحقيقااًلهالمتعهدلحمايةويهدفسليمايبدوماعلىالعراقيالمشرعاختطهالذيالموقفهذاا ن•

العراقيالفقهفيدىصلهكانالموقفوهذاالمعارضة،بحصولالكذبادعائهأ وتعسفهمنللحدهوالمتعهدمنتحريريةالمعارضةكون

-:بالاتينوجزهاالتعويضاساسبشأ ننظرياتعدةفظهرت



العقار؟عقدتسجيلعنالطرفيناحدنتكولعندللتعويضالقانونيال ساسهوما*

الرأي الأول
لىرأ ييذهب ملكيةنقلبًتعهدمنمسؤوليةأ يتعاقدية،لاتقصيريةالمسؤوليةأ ساسأ نا 

العقارتسجيلعنونتكلعقار

الرأي الثاني
لىثانيرأ ييذهب ولاباطلقدعالمسجلغيرالعقاربيععقدوصفالصحيحمنليسأ نها 

(مسمىغيرعقد)المتعاقدينبيناثرهينتجصحيحعقدهوبلأ ثر،

الرأي الثالث
لىالثالثالرأ ييذهب العقدوأ نيرية،التقصالمسؤوليةوليسالتعويضأ ساسهوالعقدأ نا 

نماالباطلالبيععقدليسالمسؤوليةينشئالذي الملكيةبنقللبيعاعلىالسابقالتعهدهوا 



المشروعغيرلعملااساسعلىتقوموالتيالتعاقدية،لاالتقصيريةالمسؤوليةهوال ساسبأ نال ولالرأ ييذهب*

نأ يالالتزام،مصادراحدباعتباره المادةنلً العقار،تسجيلعنونتكلعقارملكيةبنقلتعهدمنمسؤوليةا 

ل نوذلكيشترطلمأ مالتعويضاشترطسواءالتعويضلزومخلالهامنيتقررتقصيرية،مسؤوليةهيع.م(1127)

لاالعراقيالتشريعفييتملاالعقاربيع يصحلاوالمعدوممعدومااًعديالتسجيلقبلفالعقدالعقاري،فيبالتسجيلا 

.أ ثرأ يينتجولابهالتمسك

هناكفليسله،أ ثرولاباطلعقدالمسجلغيرالعقاربيععقدوصفالصحيحمنليسأ نها لىثانيرأ ييذهب*

نتاجهمنيمنعما ذالمتعاقدين،بينالشخصيةال ثارلبعضا  تضمنمتىاخرنونيقالتصرفالعقديتحولانيمكنا 

عقدبلقانونيةواقعةصفهبوًلااصليا،لاعرضيااًقانونياتصرفااًانتجقدالاولالتصرففيكونالتصرف،ذلكعناصر

العقاريدائرةفيارالعقلتسجيلالذهابهوبعملالقياممقتضاهمسمىغيرعقدبلعقاربيععقدكونهلاصحيح،

.ع.م(140)المادة.صحيحأ خرلعقديتحولأ نيمكنالباطلالعقاربيعفعقدالملكية،نقلل جل

عقديبالتزاملالالاخنتيجةهيالتيالعقدية،والمسؤوليةالتعويضأ ساسهوالعقدأ نا لىالثالثالرأ ييذهب*

نماالباطلالبيععقدليسالمسؤوليةينشئالذيالعقدوأ ن ذاالبيععلىالسابقالتعهدهوملزمعقدهوا  المدينبهخلا 

.العراقيالمدنيالقانونمن(1127)المادةبينتلاكمااماشترطسواءبالتعويضالتزم

ذالعراقيةالتمييزمحكمةأ خذتال خيرالرأ يوبهذا* بيععلىطويلةمدةرمروبعدالجزائيبالشرطالمطالبةيجوزلاا 

بحسبتقدرهاللمحكمةمتروكالمدةوتقدير.التزامهبتنفيذالطرفيناحدقيامدونالعقاريالتسجيلدائرةخارجالعقار

.قضيةكلووقائعظروف



:هيوالدعاوىالاثاربعضالعقاريالتسجيلدائرةخارجالعقاربيععنالنكولعلىيترتبكما

ثمن،أ ومبيعمنسلممالاستردادالدعوىهذهرفعالطرفينلاحديمكنالاسترداد،دعوى-أً 

قامةالبطلانرغمفللمشتري مناعتبارااًالقانونيةوائدبالفالمطالبةمعالبائععلىالثمناسترداددعوىا 

والمطالبةالثمن،استيفاءحتىالمبيعحبسولهالفعلية،تأ ديهااموعدحتىالقضائيةالمطالبةتاريخ

.م(281)المادةالتبرعبنيةاصرفهانهيثبتلمماوصيانتهالمبيعتعميرعلىصرفهاالتيبالمصاريف

حيازتهفترةطوالالمشترياهااس توفالتيومنافعهبثمارهالمطالبةلهكماالمبيعاسترداددعوىللبائعع،

ذاأ ماالنية،سيءكانمتىللمبيع .ع.م(1166-1165)المادةفيملكهاالنيةحسنالمشتريكانا 

ذاالمثل،بأ جرةالمشتريمطالبةللبائعيجوزلاالمثل،أ جرة-ب المبيع،فيلتصرفالهأ باحقدكانا 

باحةلعقديتحولأ نيمكنفانهالخارجي،العقاربيعبطلانورغم ذاا  ع،.م(140)كانهأ رًتوافرتا 

.التمييزمحمةأ يدتهالعقدهذاومثل

للمشتريمنهباحةاً يعتبرالعقاريالتسجيلدائرةخارجللمشتريالعقارالبائعتسليمومجرد

.المثلبأ جرةالمطالبةعليهويمتنعبالتصرف



لىالعقاريالتسجيلدائرةخارجالمبيعللعقارالمشتريبينحكمما* ؟أ خرا 

مكان* المشتري)لهالبائعبأ نةبالا باحالتمسكللثانييسوغولا،المثلبأ جرةالثانيالمشتريمطالبةال ولالبائعبا 

تثبتولالهالمباحالشخصفيصفةالا باحةل نمنه،الحقهذاتلقىوانهالعقارفيالتصرفلهأ بيحقد(ال ول

.للغيرتحويلهاأ ونقلهالهأ بيحتلمنيحقولالغيره

ال ولالبائعكانلوتىحالعقارعلىصرفهبمابالمطالبةالحقالعقاريالتسجيلدائرةخارجالعقاراشترىلمنليس*

.ع.م(1126و805و91)الموادللغيرينتقللاالحقهذال نالتصرفحقال ولللمشتريأ باحقد

باحة* نذارتنقطعالبيوعهذهفيالمنفعةا  يمعالمبيعبالعقارالتصرفبعدمالمشتريبا  العدلالكاتبلدىالثمنداعا 

.القضائيةالمطالبةوقتمنأ وللمشتريلتسليمه

ذاللبائعالمثلأ جرةبدفعالمشترييلزم* يزعمأ يرسمي،س نددونبالعقاريدائرةخارجالمبيعبالعقارتصرفهكانا 

.التصرفحقويدعي

خلالهالطرفيناحدنتكولحالةفيبالتعويضالمطالبةالمدنيالقانونيجيزالتعويض،-ج* دائرةفيبالتقريربتعهدهوا 

اذالتعويض،باالالتزامعلىيقتصرعقارملكيةبنقلالتعهد":أ نعلىتنصوالتيعن.م(1127)المادةالعقاري

"يشترطلمأ مالتعهدفيالتعويضاشترطسواءبتعهدهالطرفيناحداخل



العقاريالتسجيلرةدائفيالعقارتسجيلعلىالمتربال ثرحيثمنوالمصريالعراقيالتشريعبينالفرق*

القانونًالمصريالقانونًالعراقيت

1

لدائرةافيسجلاذاأ لاينعقدلاالعقاربيع("508)

"لقانوناعليهنصالذيالشكلواس توفىالمختصة

العينةقوقالحولاالملكيةتنتقللاالعقاريةالموادفي"

فيكانأ مالمتعاقدينبينفيماذلكأ كانسواءال خرى

لاالغيرحق ذاا  انونقفيالمبينةال حكامروعيتا 

.مصريمدني(934)المادة"العقاريالشهرتنظيم

2

لادينعقلاالعقاريةللملكيةالناقلالعقد ا 

ريالعقاالتسجيلدائرةفيبالتسجيل

قبلحتىقدةمنعالعقاريةالملكيةعلىالواردةالعقوديعتبر

لاالعقاري،الشهردائرةفيتسجيلها الملكيةنقلقيعلأ نها 

جراءاتعلىالعينيالحقأ و العقاريالشهرا 

3

ن أ ثرهاقتصرويًالتزامأ يترتبلاتسجيلهاقبلالعقودا 

جباريمكنولاالتعويضعلى ويجوزسجيل،التًعلىالبائعا 

ذاللمشتري كمةالمحمنيطلبأ نالدارسكنقدكانا 

.الثورةقيادةمجلسقرارباسمة،تسجيلها

منمجردةكونتلاالعقاريالشهرفيتسجيلهاقبلالعقود

وبوجودقضيتشخصيةالتزاماتعليهايترتببلأ ثركل

تمام ،أ ورضاءاًالتسجيلا  منهاأ ثارهجميعدللعقويبقىقضاءا

.البائععلىجبرااًولوالعينيالتنفيذ



التسجيلبعدمامرحلة-2
سجلتفا ذاي،العقارًدائرةفيتسجللمماباطلةالعقارعلىالواردةالتصرفاتتعد

:منهاالشأ نذابهال موربعضعندونتوقفالصحيح،الوجهعلىأ ثارهاوأ نتجتانعقدت

أ الأثر الرجعي للتسجيل•

ب التسجيل والصورية•

ج إبطال سندات التسجيل العقاري•



يسجللمماجعيرًأ ثرللتسجلليسأ نهالعراقيالقانونفيال صلرجعي،أ ثرللتسجيلهل-أً 

تنتقلأ وتنشأ ًلاعقارعلىالواردةفالتصرفاتللغير،أ وللمتعاقدينبالنس بةسواءالعقاري،دائرةفي

لاتتغيرأ و ذالشائع،الالمقسمةذلكمنويس تثنىالعقاري،دائرةفيالتسجيلتاريخمنا  يكونا 
.مةالقستاريخمنلاالش يوعلحظةمنللشريكتؤولفالحصةرجعي،أ ثرللتسجيل

ذا،والصوريةالتسجيل-ب فيهاعنالطيجوزفهلعقارعلىالواردةالتصرفاتسجلتا 

بالصورية؟

علىاقعةالوًالتصرفاتفيبالصوريةالطعنيجوزلا)علىصراحةع،.م(149)المادةتنص
الواردةالتصرفاتشأ نبًالصوريةدعوىسماعهنايمنعفالمشرع،(الطابودائرةفيتسجيلهابعدالعقار

كانبيعااًأ خرشخصباسمدارااًسجلبأ نشخصادعىفلوالعقاري،دائرةفيتسجيلهابعدالعقارعلى
نهوالحقيقةصوريااً بطالويطالبهبتهعنرجعأ نهوبماهبة،الدارأ عطىا  عادةتسجيلالًبا  الداروا 

تصرفهأ نجةبحدعواهتسمعفلادعواه،تؤيدالتي(المس تترةالورقة)الضدورقةوأ برزباسمه
التسجيلدائرةةمراجععلىاتفاقهمايمنعلاوهذامعه،المتعاقدتجاهشخصيحقفقطولهصوري،

.الغيربحقوقذلكيخللمماالتصرفلتصحيحالعقاري



نهأ موالغيرالمتعاقدينعلىالمنعهذايسريهل* هناكفقط؟نالمتعاقديعلىقاصرا 

-:همارأ يين

جاءتع،.م(149)المادةنصل نوالغير،المتعاقدينتجاهالمنعسريانا لىيذهب:ال ولالرأ ي

تاحةوالغيرالمتعاقدينبينتمييزدونمطلقة ماديةواقعةلهمبالنس بةجيلالتسًيجعلللغيربالنس بةالطعنوا 

ثباتلهميتيحمما .اس تقرارهاعدموًالعقاريةالتصرفاتبثباتيخلماوهوبالشهادة،ولوالصوريةا 

عطاءتقضيمةالعاوالقواعدفالعدالةالغير،دونالغيرتجاهالمنعسريانا لىيذهب:الثانيالرأ ي غيرا 

الشفيعفيلزمالراجح،وهالرأ يوهذابحقوقهم،العبثمنالمتعاقدينليمنعبالصوريةالطعنمكنةالمتعاقدين
هوفيعالشًيدفعهأ نيجبالذيالثمنأ نعلىبصراحةتنصالتي(1128)المادةلنصواستنادااًلذلكتبعااً

يالشفعةدعوىرفعهعندالشفيعصراحةتلزم(1140)المادةنصأ نكماالمشتري،يدفعهالذيالثمن داعا 

لىالبيعبهحصلالذيالحقيقيالثمننصف .المحكمةصندوقا 

مناقلهوثمنالًأ نتثبتأ نالعقاريالتسجيلدائرةأ والضريبةدائرةلحقأ نذلكعلىويبنى*

ثباتفيعللشًويجوزالتسجيل،ورسومالضرائبمنالتقليللغرضذكروأ نهالحقيقي،الثمن أ قلالمبلغأ نا 

.الشفعةحقمنحرمانهلغرضالعقاريدائرةفيالمسجلالثمنمن



بطال-ج نالعقاري،التسجيلس نداتا  يطعنلممافيهادونابمالكافةعلىحجةتعتبرالدائميةالعقاريدائرةسجلاتا 

لىيؤدلمماالس نداتهذهصحةعلىيؤثرلابالتزويرالطعنومجردبالتزوير،فيها بطالهاا  يكتسبالقضاءمنصادربحكما 

.القطعيةالدرجة

بطالفيصورهايمكنالحالاتبعضوهناك -:المثالسبيلعلىهيالعقاري،الس ندا 

بطالالمحكمةنمقرارأ مرواس تصدارللوصيةبالاستنادالورثةعلىالاس تحقاقدعوىيقيمأ نبالعقارلهللموصي* الس ندبا 

صدارالورثةلدىالذي .باسمهجديدس ندوا 

قامةثممنال خرين،الورثةمعفيهاسمهودراجالقسامتصحيحالشرعيبالقسامأ سمةيدرجلمالذيللوارث* دعوىا 

لىاستنادااًبحصتهالاس تحقاق بطالالجديد،الشرعيالقساما  صداراس تحصلوهالورثةكانالذيالتسجيلس ندوا  وا 

بحقوقالا ضرارلىاً ذلكيؤديلاأ نعلىبالتقادم،الدعوىهذهردالورثةل ولئكيمكنولاجميعاا،بأ سمائهمجديدأ خر

.نيةبحسنوالمرتهنالمشتري

بطالللشفيع* صدارالمشتريس ندا  .لهالشفعةحقثبوتحالفيالشفيعباسمجديدس ندوا 

بطال1971لس نة(43)رقمالعقاريالتسجيلقانونبنصيجوز* ائي،النهالشكلاكتسابهقبلالوزيرمنبقرارالس ندا 

بطالهيجوزفلاالنهائي،الشكلاكتسابهبعدأ ما لاا  .القطعيةالدرجةحازقضائيبحكما 

بطالعلىيترتب* بطالالعينيالتسجيلا  ثبات،الحاجةدونالس ندا  بطالعلىويترتبللا  بطالالعينيسجيلالتًا  الس ندا 

لىالحاجةدون بطالهقضائيحكما  .با 
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