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 البحث لخصم 
يتناااول ااالا البحاار بالدراتااة والتحلياال النبيعااة القانانيااة لالتاازام البااائع فااي ضااا  القاارار 

المعاادلو وكلاا  ماات ااا ل تناااول مزهااامي الالتاازام العينااي ودعااا  التملياا و ومااا  1198

 .يرتبط بهما مت إشكالات قانانية في إطار القانان العراقي

و مبارييت الزاروا الهاارياة بينا  العينوي مفهووم الالتوزاماصص المبحر الأول لتاضاي  

وبيت الأوضاع القانانية التي قد تشتب  ب و مثل الحق العيني التبعاي والالتزاماات الشيصاية 

المقترنااة با اان عينااي. وقااد تااع الترايااز علاال بيااان الأتاااع الن اار  لهاالا الناااع ماات 

فاي الن اام القااناني  الالتزامات وطبيعت  في ظل الاتهااات الزقهية الميتلزاةو وماد  قبالا 

 .العراقي ااتيلة لضمان تنزيل التزامات البائع تهاه المشتر 

و وتحلياال طبيعاة حااق مفهووم دعووول التمليو و فقاد تااع التنارا إلاال المبحوث الثووانيأماا فااي 

المشااتر  الناشااه عنهاااو وااال يعااد ااالا الحااق متعلقاااا باللمااة أم بااالعيت المبيعااة كاتهااا. امااا 

قااة بماد  أحقيااة يمشاتر  المشاتر ي فااي إقاماة دعااا  التمليا  ضااد ناُقشا  المساةلة المتعل

 .البائع الأ ليو واتته   ماقن القضا  والزق  العراقييت مت اله الإشكالية

و متل ماا حق التملي  ينتقل إلى من يخلف المشتريوقد الص البحر إلل نتيهة مزاداا أن 

تعلقة بثبات السكت في العقاار محال تاافرت في طلب  الشروط القانانية المقررةو لاتيما الم

النلاا و أو إقامااة الأبنيااة والمنشاا ت علياا و وااااا مااا يعاازي فكاارة حمايااة الاتااتقرار فاااي 

المعام ت ويكرّع مبدأ اتتمرار الأثر القاناني للعقاد في مااجهاة اليلان العاام والياا  

 .علل حد تاا 

 المعدل 1198قرار ,  ملکية العقارنقل ,  لبائع ا , الالتزام العيني   -الكلمات المزتاحية :

 ەوەنيژێتو ەیپوخت

 يیشااااناڕۆ رێااااژ  ل اريشااااۆفر یناااادباون پاب يیاتاااااي ەیاێااااچاارچ  ل ەي و نيژێتااااا م ئ

 ئەنجوووەنیەنەرکوووەەتی شۆەشەرهەڵهوووەر ەمەنهووو  نر یووو ەنری ماااااروراو ا  یارناااامڕيب

 یواااااان مک چ یروردن تاااااەچار  یگڕێااااا  ل وااااااتوەد یکاريو شااااا ەو تۆڵێواااااەد 1198
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 تاا ەا يپ یوانيي اتاااي  شااێو و ویتێناادارەااو یعايديااو ئع يناای فرۆشاايار  یناادباون پاب

 .راقداێع یاتاي ەیاێچاارچ  ل ەو وان ب

 شا يت و  ع يني واان نادباون پاب یمکا چ ەیو وونکاردنڕ ۆبا ەرااانکراو ت م وي  یش ب

  نااگڕە  و  یانيياتاااي  اۆو بااارود و ئ اانێاان یوااانيي ر وا ج يي اواييااج ر تاا  ااااتەد

و ماااااافی دەتااااا ەتداری ب تااااا ر  وانيي تااااا و  نااااادباون پاب کەباااااتو و و ئ ەیاێااوشااااا

 ەیو وونکااردنڕ ر تاا ي ااارا شاا يت . الحقاااا العينيااة الا االية  ماڵ ب ردەتاات واندا   

 يااي قهيف  وتڕە يیشااناڕۆ رێااژ  ل و ئ یتروشاات و ناادباون پاب ەرۆجاا م ئ یريااۆت یمااا بن

 ۆبااا  ێااائامراي کەو راقاااداێع يیاتااااي یم ساااتيت  ل یکردنڵقباااا ەیادڕو  واااانەاواييج

 .ارڕيو  ب ر رامب ب اريشۆفر یوان رو ئ یکردنێج بێج  ل اباونينڵد

 ارڕياو یمااف یواراو و تروشات یتێنادارەااو یداواوار یمک چ  باع ل مداەدوو یش ب  ل

ۆباااا  و ئ تاااتۆی   ب ینااادەا يپ  مااااف م ئ اياااو ئا وەوي کرايشااا داتەد ڵرا تااا ەوێاااي ل  و

 اياائا  واارا و ەو باااع ل ااااەرو . اەو وەشااراوۆفر  شاات یااااد  ب انياا  ي اەوە فرۆشاايار

 ڵیتاا ئ یاريشاۆفر یدژ  ل یتێنادارەااو یداواواار  ي ا ەیو ئ یي ماافارڕياو یارڕيايو

 ەوەي بااااااار م ل رااێااااااع یقهاااااايو ف یرەدادو یت ەتااااااەد یسااااااتێا ڵبکااااااات و ا مااااااارۆت

 ەو تێگااايرەد یتێنادارەااو یمااف  و  ینهاام ئ و ئ  شات يگ  وەو نيژێتاا .ەوي وونکراڕ

 ەاااااتاو دا ياااويي داواوار  ل  یانيياتااااي  رج م و ئ  ێااارج م  ب اروڕياااو ینينشاااێج ۆبااا

 دا کڵماا و ل باونێج شاتين یلماندن تا  ب انييندەا يپ  یوان ئ یت بيتا ب توێبکر ێج بێج

 ش م ئ دام يراوە ل بااانی وو  نااايب یروتااتکردند انياا وەر تاا ل  یويي داواوااار  و  ي ا

 یر گيواااار یماااا و بن وااااتەد زێاااا ب وانااادا ڵ مام  ل یريقامگ تااا یپاراتاااتن  یوۆرياااب

 ت بيو تااااااا یگشاااااات ینينشااااااێج ردوو ا یدژ  ل وان تاااااات بێگر یوامااااااەرد ب يیاتاااااااي

 . ێنێير مەداد

 یتێناااادارەااو ەیو گااتااااتن ارويشااااۆفر و نيق اتااااتڕ یناااادباون پاب -: یوەر تاااا  یوشاااا

 1198 یاوماارور ا  یارنامڕيب و و کڵما

Research Summary 

This research examines and analyzes the legal nature of the seller's 

obligation under the amended Law No. 1198, examining the 

concepts of the in-rem obligation and the ownership claim, as well 

as the independent issues associated with them within the 

framework of Iraqi law. The first section is devoted to clarifying the 

in-rem concept, distinguishing the essential differences between it 

and conditions that may be confused with it, such as the in rem right 

accessory to personal obligations associated with a property 

description. The focus is on clarifying the theoretical basis of this 

type of obligation, its nature in the various jurisprudential trends, 

and its acceptability within the system seeking to commit to dealing 
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with the buyer. The second section focuses on the concept of 

ownership, analyzing the nature of the buyer's right arising from it, 

and whether this right is related to the debt or to the sold property. 

The issue of the buyer's right to file a claim for ownership against 

the original seller is also discussed, clarifying the position of the 

Iraqi judiciary and judiciary on this issue. The research concluded 

thatر theر rightر ofر ownershipر isر transferredر toر theر buyer’sر successor,ر

whenever the conditions of the established decision are met in his 

request, especially those related to the housing company in the local 

property request, or the establishment of the structure and facilities 

on it, which is what is contracted on a final agreement in dealing 

and repeating and without affecting the contracts in the face of the 

general successor, it is equal. 

Keywords: - real obligation, seller, transfer of ownership of the 

property, amended Resolution 1198 

 لمقدمةا

يعُاااد ماضااااع تمليااا  العقاااارات المساااكانة  :  أولاا: المااادال التعريزاااي لماضااااع البحااار

مااات قبااال المتعهاااد لهاااع اتاااتناداا إلااال قااارارات مهلاااب قياااادة الثاااارة المنحااالو وبيا اااة 

ا فاااي التنبياااق  1198القااارار المااارقع  المعااادلو مااات المااضااايع التاااي أثاااارت جااادلاا واتاااعا

 ات علااال القااعاااد العاماااة. فقاااد مااان  القااارار المااالاار العملااايو لماااا يتضااامن  مااات اتاااتثنا

االمتعهاااد لااا   حاااق طلااا  التمليااا  بشاااروط محاااددةو مااات بينهاااا إقاماااة الأبنياااة أو الساااكت 

الزعلاااي فاااي العقاااار إكا ااااان داراا. إلا أن التساااا ل يثاااار حاااال ماااد  إمكانياااة انتقاااال اااالا 

أ  المالاااا  الحااااق إلاااال ماااات اشااااتر  العقااااار ماااات المعااااااد أو ماااات مشااااتر  المشااااتر و 

 ال حقو في حال تاافرت كات الشروط.

ا: أامياااة الماضااااع تباااري أامياااة اااالا الماضاااع مااات اانااا  يماااب حقااااا الملكياااة :  ثانيااا

والتصاارب بالعقاااراتو اماااا يلُقااي الضااا  علااال تبااايت التزسااير القااااناني والقضااائي فاااي 

متاااداد مساااةلة جاارياااة تتعلاااق بتنبياااق قااارارات كات طاااابع اتاااتثنائيو وماااد  إمكانياااة ا

اماااا أن ااااله المساااةلة لهاااا تاااةثير مباشااار علااال  للمتعهاااد لااا  آثارااااا إلااال اليلااان الياااا  

 اتتقرار الملكية العقارية وثقة المتعامليت في تاا العقار.

ا: مشااكلة البحاار تتمثاال مشااكلة البحاار فااي تحديااد مااا إكا اااان لمشااتر  المشااتر  :  ثالثااا

ا 1198الحاااق فاااي طلااا  تمليااا  العقاااار اتاااتناداا إلااال القااارار  و رغاااع عااادم اانااا  طرفاااا

مباشاااراا فاااي الع قاااة الأ ااالية التاااي نشاااةت بااايت  الباااائع  والمشاااتر  , اماااا يسااالط البحااار 

الضااا  علاال اتهاااه القضااا  العراقااايو الاال  اتااتقر علاال نزاااي ااالا الحااق بحهااة انعااادام 

اليصااامة وعاادم جااااي التاتااع فااي تنبيااق القاارار لكاناا  اتااتثنا ا علاال القاعاادة العامااة 

 تر  لع يكت مالكا للعقار وق  البيع للمشتر  الثاني . وان المش
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ا: مااانهث البحااار يعتماااد اااالا البحااار علااال المااانهث التحليلاااي القاااائع علااال اتاااتقرا  :  رابعاااا

النصااااا  القانانيااااة وتحليلهاااااو مااااع الترايااااز علاااال تسااااليط الضااااا  علاااال القاااارارات 

عليااا  القضاااا   القضاااائية كات الع قاااة. اماااا تااايتع تحليااال الأتااااع القااااناني الااال  بنااال

ماقزااا  الااارافا لحاااق المالااا  ال حاااق فاااي التمليااا و فاااي مقابااال التكييااان القااااناني الااال  

يااار  أن الالتااازام فاااي ااااله الحالاااة ااااا التااازام عينااايو مماااا يهياااز انتقالااا  إلااال اليلااان 

 اليا  متل ما تاافرت الشروط التي نص عليها القرار. 

ا: أاداب البحر  يق ما يلي:يهدب الا البحر إلل تحق:  اامسا

. بياااان النبيعاااة القانانياااة لحاااق التمليااا  الممنااااق بماجااا  قااارار مهلاااب قياااادة الثاااارة 1

 المعدل. 1198رقع 

. تحلياااال ماقاااان القضااااا  العراقااااي ماااات مسااااةلة تملياااا  مشااااتر  المشااااتر  للعقااااار 2

 المشغالو وبيان الأتاع الل  اعتمد علي  في رفا الا النل .

نتقاااال إلااال اليلااان الياااا   مشاااتر  المشاااتر  و . مناقشاااة ماااد  قابلياااة اااالا الحاااق ل 3

ا مت فكرة الالتزام العيني.  انن قا

. تقاااااديع ر ياااااة قانانياااااة تحليلياااااة تساااااهع فاااااي تاحياااااد الاجتهااااااد القضاااااائي وتاضاااااي  4

 الغماض المحيط بتنبيق القرار.

ا: حدود البحر  تادتا

المعاااادل ماااات مهلااااب قيااااادة الثااااارة  1198يقتصاااار ااااالا البحاااار علاااال دراتااااة القاااارار 

إلااال المساااكان المنحااالو وتيااال ننااااا تنبيقااا  فاااي الحاااالات التاااي ياااتع فيهاااا بياااع العقاااار 

ا مشااااتر  المشااااتر . امااااا يراااااز البحاااار علاااال القاااارارات القضااااائية  الغياااارو اصا ااااا

العراقيااااة كات الع قااااة دون التاتااااع فااااي التشااااريعات المقارنااااةو وكلاااا  بهاااادب تسااااليط 

 .  الضا  علل الإشكالية ضمت الإطار القاناني الاطني

   -تابعا/ ات  البحر مت ا ل للينة الاتية:

 : المقدمة 

 الالتزام العيني.  مزهام المبحر الاول / 

 الالتزام العيني ب المقصادالمنل  الاول /

 المنل  الثاني / الزرا بيت الالتزام العيني وعما يشتب  ب  مت اوضاع  .  

 لبائع في القرار . المبحر الثاني /  مااية دعا  التملي  و طبيعةالتزام ا

 المنل  الاول /مزهام دعا  التملي  . 

 المنل  الثاني / مد  تعلق التزام البائع باللمة او بالعيت

  :  الياتمة 

 الالتزام العينيمفهوم المبحث الاول / 

نقااااام بتقساااايع ااااالا المبحاااار إلاااال منلباااايت رئيسااااييت  نتناااااول فااااي المنلاااا  الأول     

ماااا نكااارّع المنلااا  الثااااني لبياااان الزاااروا الهاارياااة بااايت مزهاااام الالتااازام العينااايو بين

  .الا الالتزام وغيره مت الأوضاع المشابهة ل 

 الالتزام العينيالمقصودبالمطلب الاول/ 
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يعُد الالتازام العيناي مات الماضااعات الدقيقاة فاي الن رياة العاماة ل لتزامااتو حيار يتساع 

ديد مت الإشكاليات الن رية والتنبيقياة. بيصا ية تميّزه عت الالتزام الشيصيو ويثير الع

وانن قاا مت أامية الا الناع مت الالتزامااتو تقتضاي الدراتاة أن نبادأ بتقاديع ن ارة عاماة 

عن و مع بيان معناه وأبعاده الأتاتايةو ثاع عارض بعاا الأمثلاة التاي تباري طبيعتا . ويلاي 

واتاتعراض تعريان الزقا  كل  تسليط الضا  علال أاميتا  فاي إطاار المعاام ت القانانياةو 

ل و مع مناقشة الاتهاااات الزقهياة الميتلزاة بشاةن . اماا ياتع بياان ماقان المشارع العراقايو 

بصااارة  إضااافة إلاال اتااتعراض مااقاان بعااا التشااريعات العربيااة والقاااانيت المقارنااة

. وفاااي تاااياا متصااالو نتنااااول اصاااائص الالتااازام العينااايو وآثااااره القانانياااةو عرضاااية 

   .وانعكاتات 

ديم نظرة عامة مختصرة عن الالتزام العيني، مع توضيح معناه وأبعاده تق اولا/

يمثل الالتزام العيني  ارة مت  ار الالتزامات التي تنص  مباشرة علل    : الأساسية

شي  معيتو بي ب الالتزام الشيصي الل  يرتبط بلمة المديت الها. ويكتس  الالتزام 

ر ماضاع  وآثاره القانانيةو الأمر الل  يستدعي العيني اصا ية قانانية مت حي

دراتت  بشكل مستقلو لاتيما في حالات الرات العقار  أو الحقاا العينية الأار  التي 

ا  ان الالتزام العيني اا كل  الناع مت الالتزام الل  يرتبط تتعلق بةماال معينة بلاتها. 

محدد. بشي  معيت  عيني  بدلاا مت أن يكان مرتبناا بشيص 
 1 

بمعنل آارو اا التزام 

يتعلق بعيت أو مال محدد وليب بالشيص كات . وييتلن الا الناع مت الالتزامات عت 

الالتزام العيني  .الالتزام الشيصيو الل  يكان في  الشيص مسؤولاا عت تنزيل التزام معيت

مت ا ل الا اا كل  الالتزام الل  يرتبط بشي  معيت بلات و بحير لا يمكت تنزيله إلا 

الشي و ويقع علل الا المال ع   قاناني يلُزِم  اح  الحق أو الحائز ل  بةدا  معيت أو 

في الرات  العيني بتحمل قيد علل اتتعمال . ومت أبري  ار الالتزام العيني التزام الكزيل

 العقار و إك يكان محل التزام  المال المراان وليب كمت  المالية اكل. وفي مقابل كل و

ا في كمة المديت يمكت اقتضا ه مت أ  مال يدال في  فإن الالتزام الشيصي يرُت  التزاما

يعُد الالتزام العيني مت الماضاعات الدقيقة كمت و دون أن يقتصر علل شي  معيت.  ا  

في الن رية العامة ل لتزاماتو حير يتسع بيصا ية تميّزه عت الالتزام الشيصيو 

ع عرض بعا الأمثلة التي تبري ثليات الن رية والتنبيقية. ويثير العديد مت الإشكا

طبيعت . ويلي كل  تسليط الضا  علل أاميت  في إطار المعام ت القانانيةو واتتعراض 

تعرين الزق  ل و مع مناقشة الاتهااات الزقهية الميتلزة بشةن . اما يتع بيان ماقن المشرع 

تشريعات العربية والقاانيت المقارنة. وفي العراقيو إضافة إلل اتتعراض مااقن بعا ال

تياا متصلو نتناول اصائص الالتزام العينيو وآثاره القانانيةو وانعكاتات  علل 

او يتع عرض ماقن  الع قات بيت الأطرابو مع بيان أبري م ااره وتنبيقات . واتاما

                                                           
 1 

مااة ل لتاازام فااي القااانان الماادني و دار لمزيااد لاحاا.و د. عبااد الماانعع ابااراايع الباادراو  و الن ريااة العا 

 .  251   2005مصر  -الهامعة الهديدة و الاتكندرية
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ا  الزقهية كات القضا  والزق  مت الالتزام العينيو مع تحليل الاجتهادات العملية والآر

 .  الصلة

 :ثانياً / أمثلة على الالتزام العيني

  مثاال حااق الماارور عباار عقااار معاايت لصااال  عقااار آااار. ااالا  :حووق الارتفووا

 .الحق يبقل مرتبناا بالعقار حتل إكا تغير مالك 

 مثااال الالتااازام بااادفع تكاااالين  :الالتزاموووات الناشووواة عووون الملريوووة المشوووتر ة

وفاااي اااالا الإطاااارو يكاااان مااات المزياااد  .رك ااايانة مشاااتراة فاااي عقاااار مشااات

 :  تاضي  الزرا بيت الالتزام العيني والالتزام الشيصي

 اااا التاازام يقااع علاال عاااتق شاايص معاايتو مثاال التزاماا   :الالتووزام الشخصووي

اااا بهااالا الشااايص ولا ينتقااال إلااال آاااار  بساااداد ديااات أو تنزيااال عقااادو ويبقااال مرتبنا

 .إلا بماافقة الدائت

 التااازام يتعلاااق بعااايت معيناااةو وينتقااال ماااع تلااا  العااايت إكا ااااا  :الالتوووزام العينوووي

 .تغيرت ملكيتها

 :ثالثا/ أهمية الالتزام العيني

يضااامت الالتااازام العيناااي أن حاااق الااادائت مااارتبط بالشاااي   :حمايوووة الووودائنين .1

 .نزس و مما يسهل اتترداد الحقاا حتل إكا تغير المال 

اد التااااي تتضاااامت يعنااااي الثقااااة للمتعااااامليت فااااي العقاااا :اسووووتقرار المعووووام ت .2

ا بغا الن ر عت تغيير المال   .التزامات عينيةو حير ي ل الالتزام قائما

 :رابعا/ تعريفات الفقە ل لتزام العيني

 الزقياا  الزرنسااي (MICHON)  عرفاا  بةناا  يالالتاازام الاال  ياارتبط بشااي و أو

ا للشاااي و ولااايب باعتبااااره ماااديناا  باااالأحر  لا يصاااي  الشااايص إلا لكانااا  حاااائزا

شيصياا
  1 

 . 

  رأ  آاااار فاااي الزقااا  كاااا  إلااال أن يالالتزاماااات العينياااة ااااي تلااا  الالتزاماااات

التاااي تتعلاااق بشاااي  معااايتو أ  أنهاااا تقاااع علااال عااااتق اااال مااات ياااؤول إليااا  اااالا 

  .2الشي  ويلتزم بتنزيلاا بدلاا مت تلز   

  تعريااان آاااار جاااا  فيااا : يالالتااازام العيناااي ااااا ديااات علااال عااايتو يقاااع أدا ه علااال

  .3عاتق المديت 

                                                           
 1 

أشااار إلياا  وليااد االااد عنيااة الهااابر  و  فكاارة الالتاازام العينااي وتنبيقاتهااا فااي القااانان الماادنيو رتااالة 

 .4و   1997جامعة بغداد و  –ماجستير مقدمة الل الية القانان 
 2 

المهيد الحكيع وعبد الباقي البكر  و محمد ط  البشير و  القاانان المادني و الهاز  الأولو الاح. و د.عبد  

 . 14الاردن   –مصادر الالتزام و دار العات  لصناعة الكتاب و  عمان 
 3 

لاح. و د.غاي  عبد الرحمت ناجي و  ملكية الشقق والناابق و مراز البحاث القانانياة و ويارة العادل  

 . 77و  1987و بغدادو 
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  اااااالل  فقاااااد ظهااااار رأ  فاااااي الزقااااا  حااااااول تعريااااان ن رياااااة الالتااااازام العيناااااي

ا بااةدا   ا يهااد نزساا  ملزمااا وتزساايراا بقالاا    يحاادث فااي بعااا الأحاااال إن شيصااا

معااايت نحاااا شااايص آاااارو ولكااات تاااب  اااالا الالتااازام ينحصااار فاااي إن الماااديت ااااا 

تااامي المالااا  لعااايت معيناااة و فهناااا وجاااد الالتااازام بساااب  ملكياااة العااايت و ومااات ثاااع 

وقاااد عااارب الزقيااا  مارتااايل بلاااا الالتااازام العيناااي بةنااا :   .1باااالالتزام العيناااي   

التاااازام ياااارتبط بالشااااي  كاتاااا و ويترتاااا  علياااا  آثااااار قانانيااااة بمهاااارد قيااااام ااااالا “

 .. 2 الارتباطو دون حاجة إلل تدال مباشر مت الشيص

   :خامسا/ التشريع العراقي والتشريعات العربية

راقياااااة ولا التشاااااريعات العربياااااة الأاااااار و االتشاااااريع لا تتضااااامت التشاااااريعات الع

ا لمزهااااام الالتاااازام العينااااي باتااااتثنا  قااااانان  و  المصاااار و تعريزاااااا دقيقاااااا أو واضااااحا

و الااال  عااارّب الالتااازام العيناااي فاااي الماااادة 1932الماجباااات والعقااااد اللبنااااني لعاااام 

تكاااان   بةنااا : يإن الماجباااات الشيصاااية ااااي التاااي يلتزمهاااا الماااديت شيصااايااو و52 

مااات ثاااع مضااامانة بمهمااااع مملااااا و بينماااا الماجباااات العينياااة ااااي التاااي لا يكاااان 

اااا بصااازت   اااا شيصاااياا ولا ضاااامناا لهاااا بمهمااااع مملااااا و بااال ملزما فيهاااا الماااديت ملزما

 ."متصرفاا في بعا الأشيا  والأماال وضامناا لها وحداا

 obligation) عينااييعااد الالتاازام السادسووا/ الالتووزام العينووي فووي القووانون المقووارن    

propter (rem  ماات المزاااايع المعروفااة فااي عاادد ماات القاااانيت المدنيااةو لا تاايما القااانان

الزرنسيو حير ينُ ر إلل الالتزام ليب بصزت  واجباا شيصياا علال الماديت تهااه الادائتو بال 

ا يرتبط مباشرة بالشي  كات و أ  بالعقار أو العايت محال الالتازام.  فالشايص باعتباره التزاما

يلتزم لأن  يمل  الشي و وليب لأن  ارتبط بعقد مع شيص آار. االا النااع مات الالتزاماات 

ينُشااة عااادةا ماات أوضاااع قانانيااة تتعلااق باتااتيدام العقااار أو الانتزاااع باا و مثاال الالتزامااات 

المزروضة علل مال  العقار تهاه الهيران أو الهمعية العقاريةو أو ما ينشة مت ارتزاقاات أو 

اد تينينيةقي
  3 

 . (Carbonnier, 2004).  وفي الا السيااو فإن انتقال االه الالتزاماات

اااا مااا يمُيااز  –دون حاجااة إلاال رضااا أو اتزاااا اااا   –مااع العاايت إلاال اليلاان اليااا  

الالتزام العيني عت الالتزام الشيصي. وقد تبنّل القانان الألماني االا المزهاام االل و تحا  

                                                           
  1 

و تنقاي  احماد  8الاحا. و د.عباد الارياا السنهار والاتايط فاي شارق القاانان المادنيو حاق الملكياةو ج

 .169و  2004المراغيو منشةة المعارب بالإتكندريةو 
 p. 52و1939وParisوVol. 2وTraité élémentaire de droit civilوMarcel Planiolالاح. و   1 

 . 35عنية و فكرة الالتزام العيني وتنبيقاتها في القانان المدنيو مرجع تابق و   . اشار الي  وليد االد ال
 J. (2004). Droit civil: Les biens. Paris: Presses UniversitiesوCarbonnierلاح.و  3  

de France ع تابق و   . اشار الي  وليد االد العنية و فكرة الالتزام العيني وتنبيقاتها في القانان المدنيو مرج

11. 
 Traité de droit civil: Introduction .(1990) .وGoubeaux &و.JوGhestinلاح. و  3 

Générale. Paris: LGDJ  اشار الي  وليد االد العنية و فكرة الالتزام العيني وتنبيقاتها في القانان المدنيو

 . 50مرجع تابق و   . 
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بنااة بالحياااية أو الملكيااة مساامل الالتزامااات المرت
  1 

 . (Realist أو dingliche 

Lasten)و بينماااا يعبّااار القاااانان السايسااار  عنهاااا مااات اااا ل القيااااد العقارياااة
  2 

 . 

(servitudes)و والتي تلُزم المال  الهديد بلات الالتزامات المزروضة علل المال  السابق 

(Zweigert & Kötz, 1998).مية اا ة عند تنبيق  فاي الننااا . ويثُير الا المزهام أا

وإن لااع  –العراقايو لا تاايما فيماا ييااص الالتزامااات المرتبناة بملكيااة العقااارو حيار يمُكاات 

ا عملية لهلا الناع مت الالتزام فاي الحاالات التاي تزُارض  –ينُ ع بشكل  ري   أن نهد آثارا

دياااةو وتنتقااال ااااله فيهاااا التزاماااات علااال مالااا  العقاااار تهااااه المنتزعااايت أو الهياااران أو البل

الالتزامات تلقائياا إلل اليلن اليا و اا ة فاي مساائل التن ايع أو القيااد الإدارياةو امناع 

 التهاوي أو الحزاظ علل الارتزاقات. 

 :سابعا / خصائص الالتزام العيني

بمااا أن الالتاازام العينااي يتعلااق بااالعيتو فإناا   :انتقووال الالتووزام بانتقووال الملريووة .1

لكيااااة ااااااله العاااايت إلااااال شاااايص آاااااار. وبالتاااااليو يتحمااااال ينتقاااال بانتقاااااال م

 .المسؤولية عت تنزيل الالتزام العيني ال مت انتقل  إلي  ملكية العيت

المااديت فااي الالتاازام العينااي يمكناا  الااتيلص  :إمرانيووة الووتخلص موون الالتووزام .2

ا لأن  ماات التزاماا  فااي حالااة تيلياا  عاات العاايت المحملااة بااالالتزام العينااي. ن اارا

يتعلااق بااالعيت أاثاار ماات تعلقاا  بالمااديتو فإناا  يمكناا  الااتيلص مناا  إكا الالتاازام 

 .تيلّل عت العيت

يترااااز الالتااازام العيناااي فاااي عااايت معيناااة  :تر يوووز الالتوووزام فوووي عوووين معينوووة .3

باللات ولا يتناول غيراا مت أماال  المديت
 3 

.  

 الالتااازام العيناااي محصاااار فاااي ننااااا الشاااي  محااال الالتااازامو ولا يمتاااد إلااال بااااقي 

تتعلاااق باااالعيتو ” مادياااة“اللماااة المالياااة للماااديت. فالمساااؤولية فاااي اااالا الساااياا تكاااان 

تتعلااق باللمااة. وااالا مااا أاااده القضااا  فااي عاادة قااراراتو منهااا ” شيصااية“وليساا  

الااارات العقاااار  التااازام عيناااي “قااارار محكماااة التميياااز العراقياااة الااال  ناااصّ علااال: 

ااااا شيصااااياا مااااا لااااع يكاااات ط رفاااااا فااااي الااااديت المضاااامان لا يحُمّاااال الااااراات التزاما

وبالتاااااليو فاااإن الاااادائت فاااي الالتاااازام العيناااي لا يسااااتنيع م حقااااة  .  4   ”باااالرات

                                                           
 
 

  2 
 H. (1998). An Introduction to Comparative LawوKötz &و.KوZweigertلاح. و 

(T. WeirوTrans.3وrd ed.). Oxford: Clarendon Press.  اشار الي  وليد االد العنية و فكرة الالتزام

 .52العيني وتنبيقاتها في القانان المدنيو مرجع تابق و   . 
 3 

لشريعة والقاانان و النبعاة الأولال و دار لاح. وعبد العزيز عبد القادر أبا غنيمة و الالتزام العيني بيت ا 

 360.  و  المستشار أنار العمروتايو   مصادر تاابق و  483و   1972النهضة العربية و القاارة و 

 Planiol. لاح.وفااي الزقاا  الزرنسااي و   191- 190. د.عبااد الاارياا الساانهار  و   مصاادر تااابق و  

 .Nو1927و Ripert et Becque Traite' pratique de droit civil francais Tome . XIIو

1073.  
 .14/6/2009في  2009/حقاقية/175قرار محكمة التمييز الاتحادية و العدد لاح. و  4  
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الاااراات فاااي أماالااا  الأاااار و بااال يقتصااار حقااا  علااال التنزيااال علااال الشاااي  محااال 

 الرات.

  ثامنا/ أثر الالتزام العيني في انتقال الحق والتصرف في المال

ا لارتبااااط الالتااازام العيناااي ب الماااال كاتااا و فاااإن اااالا الالتااازام ينتقااال ماااع الماااال فاااي ن ااارا

اااا بااا . واااالا ماااا يمياااز  حاااال بيعااا  أو التصااارب فيااا و مماااا يهعااال اليلااان الياااا  ملزما

الالتاااازام العينااااي عاااات الشيصاااايو إك لا يساااار  الأاياااار علاااال اليلاااان اليااااا  إلا فااااي 

 حالات اتتثنائية.

لا باااد أن يتحمااال ماااا و إك إن مااات يملااا  الشاااي  ”تبعياااة الشاااي  للحاااق“ويؤااااد كلااا  مبااادأ 

   . 1  علي  مت التزامات عينية قائمةو ما لع ينُص علل ا ب كل   راحة

  تاسعا/ مظاهر الالتزام العيني في القانون المدني

أباااري تنبياااق ل لتااازام العيناااي فاااي القااااانيت المدنياااة ااااا الااارات العقاااار و حيااار  

و وقاااد لا يكاااان يلتااازم الاااراات بتيصااايص عقاااار معااايت لضااامان تنزيااال التااازام معااايت

ااااا الماااديت الأ اااليو اماااا فاااي حالاااة الكزيااال العيناااي. انااااو لا تمتاااد المساااؤولية إلااال 

ومثاااال آاااار  . 2  تاااائر أمااااال الااارااتو بااال تنحصااار فقاااط فاااي العقاااار المرااااان

ي هااار فاااي حاااق الانتزااااع أو حاااق الارتزاااااو حيااار ترتااا  تلااا  الحقااااا التزاماااات 

 قياد لصال  عقار مهاور. عينية علل العقارو تاا  بالمنزعة أو بتحمل

ويسُااتنتث ماات  اااله العااارين و ماات ااا ل مااا درتاانها اعاا   بااةن الالتاازام العينااي يتبااع  

ا  الشاااي  لا الشااايصو وينتقااال ماااع الشاااي  أينماااا انتقااالو أ  أن مااات يحاااايه يصاااب  ملزماااا

باااالالتزام المااارتبط بااا    بمعنااال آاااارو لا ينشاااة الالتااازام بساااب  رابناااة شيصاااية بااايت 

ديتو باااال بسااااب  ع قااااة الحااااائز بالشااااي  كاتاااا . . ويعُااااد ااااالا الناااااع ماااات الاااادائت والماااا

الالتزامااات اتااتثنا ا ماات القاعاادة العامااة فااي القااانان الماادني التااي تقااام علاال المسااؤولية 

الشيصاااية. مثالااا : التزاماااات مالااا  العقاااار فاااي الااارات الحيااااي  أو حقااااا الارتزاااااو 

ا لمهااارد حيااااية العقاااار  ا  لا لشااايص الحاااائز بصااازت  اللاتياااة.حيااار يكاااان الالتااازام قائماااا

يمكااات القاااال إن الالتااازام العيناااي ااااا التااازام يتعلاااق بعااايت معيناااة ويكاااان  ااااح  العااايت 

اااا لهاااا. يشُااااب   مساااؤولاا عنااا  مساااؤولية عينياااة ضااامت حااادود تلااا  العااايت باعتبااااره مالكا

الالتاااازام العينااااي فااااي بعااااا الهااناااا  الالتاااازام الشيصاااايو حياااار يهباااار مااااديناا معيناااااا 

ا لتعلقااا  باااالعيتو ييتلااان عااات علااال أد ا  عمااال معااايت لصاااال  دائااات معااايتو لكااات ن ااارا

 اليصائص . الالتزام الشيصي في العديد مت  

ااتلااان الزقااا    الطبيعوووة القانونيوووة ل لتوووزام العينوووي فوووي ضوووو  الفقوووە والق وووا عاشووورا/ 

فااي تكييااان الالتااازام العيناااي بااايت مااات ياار  أنااا  التااازام نااااقص لا يرقااال لمرتباااة الالتااازام 

                                                           
و 2أحمد الكبيسيو الالتزام العيني في القانان المادني العراقايو مهلاة العلاام القانانياةو العادد لاح. و د.  1  

  .119و   2018
و 8الحقااا العينياة الأ اليةو جا  –السانهار و الاتايط فاي شارق القاانان المادني  عبد الارياا لاح. و 2  

 .104و  2000منشارات الحلبيو بيروتو 
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و لااا  كات ا اااا مساااتق ا والآثاااارو  العنا ااار  لكامااالو وبااايت مااات يؤااااد علااال اانااا  التزاما

 ولكن  مقيد بنناا المال كات .

واتهااا  القضاااا  العراقاااي فاااي مع اااع أحكامااا  إلااال تقيياااد تاااريان الالتااازام العينااايو ومناااع 

تحالااا  إلااال التااازام شيصااايو اتاااتناداا إلااال اصا ااايت  القانانياااة واانااا  اتاااتثنا  مااات 

اكااالا يمكااات ان نعااارب الالتااازام العيناااي بانااا   الرابناااة   .1  ام فاااي المساااؤوليةالأ ااال العااا

القانانياااة بااايت الااادائت والماااديتو حيااار يتعلاااق التااازام الماااديت بعااايت معيناااة لا بمالااا  بشاااكل 

ا عينياا يؤثر فقط علل تل  العيتو وينتقل مع انتقال ملكيت .     عام. ويمثل كل  التزاما

 ومايشتبە بە من اوضاع  ن الالتزام العيني / الفر  بي المطلب الثاني 
شااااكل الالتاااازام العينااااي أحااااد الصااااار القانانيااااة اليا ااااة فااااي ن ريااااة الالتاااازامو حياااار ي

يتمياااااز بنبيعتااااا  غيااااار الشيصاااااية واتصاااااال  المباشااااار بعااااايت معيناااااة دون أن يساااااتند 

بالضاااارورة إلاااال الإرادة الزرديااااة. وت هاااار أاميااااة ااااالا الناااااع ماااات الالتزامااااات فااااي 

اقات العقاريااااة والتن يميااااةو حياااار ياااارتبط أدا  معاااايت بالعقااااار كاتاااا  ولاااايب بلمااااة السااااي

الماااديت. إلا أن اااالا الالتااازام يتقااااطع مزاايميااااا ماااع مزااااايع قانانياااة قريباااة مثااال الالتااازام 

الشيصااااايو والمساااااؤولية العينياااااةو والحاااااق العينااااايو مماااااا يساااااتدعي الاقااااااب علااااال 

ان الالتااازام العيناااي  لتكييااان القااااناني.الزروقاااات الدقيقاااة بينهاااا لتهنااا  اليلاااط وتاااا  ا

ينتقااال بانتقاااال الشاااي  بصااارب الن ااار علااال النريقاااة التاااي انتقااال بهاااا اااالا الشاااي  او 

الحاااق العيناااي الااال  علااال اااالا الشاااي  الا انااا  لا يلااازم مااات انتقاااال الحاااق العيناااي علااال 

الشااااي  الاااال شاااايص اااااار بنريااااق الاتااااتي ب اليااااا  ان يحصاااال انتقااااال الالتاااازام 

بااانزب النريقاااة ا  بنرياااق الاتاااتي ب الياااا  علااال نحاااا ماااا يحصااال العيناااي اااالل  

لاااا ااااان الماااديت فاااي اااالا الالتااازام معيناااا بشيصااا  . فسااااا  اااااان انتقاااال الحاااق العيناااي 

علااال الشاااي  حا ااا  بنرياااق الاتاااتي ب ام بنااارا ا ااالل االتقاااادم فااا  يكاااان انتقاااال 

   .الالتزام العيني الا بنريق الا لىي

التميياااز بااايت الالتااازام العيناااي  زام العينوووي والالتوووزام الشخصووويأولًا  الفووور  بوووين الالتووو

والالتااااازام الشيصاااااي ينبناااااي علااااال أتاتااااايت رئيساااااييت: مصااااادر الالتااااازام وطبيعتااااا  

القانانياااااة. فاااااالالتزام العيناااااي يساااااتند إلااااال القاااااانان مباشااااارةو ولا يتاقااااان علااااال إرادة 

اتاااتعمالها  الأطااارابو ويااارتبط باااةدا  معااايت متعلاااق بعااايت معيناااة اصااايانتها أو تن ااايع
 2  

أماااا الالتااازام الشيصااايو فيساااتند إلااال مصاااادر تقليدياااة مثااال العقاااد أو الإرادة المنزاااردة أو 

المساااؤولية التقصااايرية أو الكسااا  بااا  تاااب  
 3 

ومااات حيااار الانقضاااا و يتمياااز الالتااازام 

                                                           
وليد السعد و الن ام القاناني ل لتزامات العينية في القانان المدني العراقيو دار لاح. و   1  

 .88و  2012الثقافةو عمانو 
نهار و الاتيط في شرق القانان المادني الهدياد: ن رياة الالتازام باجا  السد. عبد الرياا احمد  لاح. و 2  

 .294 -290  1952مصر و  –عام  الهز  الأول و دار النهضة العربية القاارة 
  3 

مصاادر الالتازامو ط أولال دار الكتاابو  - 1محمد وحيد الديت تاارو الن رية العاماة ل لتازامو جلاح. و 

 .  1975دمشق ,



 

 دراسات قانونية و سياسية 2025 حزيران( 1) العدد - عشرة الثالة السنة 

 

125 
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العينااي بإمكانيااة تحلاال المااديت مناا  بمهاارد تيلياا  عاات العاايت المرتبنااة باا و واااا مااا لا 

لشيصاااي إلا بماافقاااة الااادائت أو وفاااق شاااروط محاااددة فاااي القاااانانو  زاميمكااات فاااي الالتااا

 .مثل التنايل أو الإبرا 
 1  

 .  

المساااؤولية العينياااة حيااار ان  ثانيًوووا  الفووور  بوووين الالتوووزام العينوووي والمسووو ولية العينيوووة

التاازام المااديت محاادد بعاايت معاايت بلاتاا  لا بلمتاا  الماليااة مثاال التاازام حااائز العقااار   تعنااي

يااال العيناااي ا  ان جمياااع امااااال الماااديت ليسااا  ضاااامنة للافاااا  بهااالا الاااديت بااال ان و الكز

وانااا  وبهااالا المعنااال ان التااازام العيناااي  , التزامااا  يقتصااار علااال العااايت المحااادد بلاتااا 

والمسؤولية العينية مترادفان
 2  

. 

المساااؤولية العينياااة تزُهاااع باعتبارااااا ضاااماناا يااارتبط بعااايت معيناااة تضااامت تاااداد التااازام 

فااااي كمااااة المااااديتو اااااالرات التااااةميني أو الحهااااز علاااال مااااال معاااايت  ماجاااااد
  3  

فااااي  

المقاباااالو الالتاااازام العينااااي لاااايب مهاااارد ضاااامانو باااال اااااا التاااازام أ اااالي يتالااااد ماااات 

القاااانانو يااارتبط بالعقاااار اهااااارو وينتقااال ماااع انتقالااا  للغيااارو دون حاجاااة إلااال إنشاااا  

جااااد مسااااتقلةو باااال تتبااااع لزرا الهاااااار  اااااا أن المسااااؤولية العينيااااة لا تااعقااااد جديااااد.

اااا شيصااايااو وتزُعااال فقاااط فاااي حاااال الإاااا ل بااا . بينماااا الالتااازام العيناااي ااااا التااازام  التزاما

                                                           
 

3
ود .   ق الاديت الناااي والااجيز فاي الحقااا   . 118حست علل اللنان وحق الملكية و   .د.  لاح. و

 .  248و   1960شراة النبع و النشر الاالية وبغداد و 1العينية الا لية وج
  2 

ا   ا تةمينياا وبلل  فان أ حاب الا الاتهاه يزسرون المراز القاناني لحائز العقاار المرااان راناا

ية الالتزام العيناي و فالحاائز لا تتاافر فيا   ازة المديانياة وااا أجنباي عات الاديت علل أتاع ن ر

والرات ولكت مسؤوليت  نشةت مت ا ل انتقال ملكياة العقاار المرااان إليا و أ  إن التازام الحاائز 

بدفع الديت المضمان بالرات لا يقام علل أتاع ترت  التزام شيصي في كمتا  و بال علال أتااع 

ر المراااان وبسااب  اااله الملكيااة  وإكا ااناا  مسااؤولية الحااائز قااد نشااةت بسااب  تملكاا  تملكاا  للعقااا

للعقار المراان و فمسؤوليت  عت الديت قا رة علل قيماة العقاار المرااان و إك إن مساؤوليت  ااي 

مسااؤولية عينيااة تنقضااي باتااتنزاك قيمااة العقااار المراااان او بتيلياا  عاات العقااار المراااان بالااديت
 
 

الا الاتهاه الل إن الحاائز يبقال مساؤولاا عات الاديت المضامان باالرات مساؤولية ويلا  أ حاب 

ا ل  و وبالتالي إكا قام الحاائز بنقال ملكياة العقاار المرااان الال  عينية ما دام العقار المراان مملااا

شيص آارو فان الحائز ياتيلص مات التزاما  و ويصاب  الشايص الال  نقال الحاائز ملكياة العقاار 

ياا  اااا الملتازم باادفع الااديت المضامان بااالرات وي حاا. إن الماديت فااي الالتاازام العينااي المرااان إل

يتحاادد ماات ااا ل ملكيتاا  للعاايت او وضااع اليااد عليهااا أ  إن العاايت اااي التااي تحاادد شاايص المااديت 

/  5/  21المسااؤول عاات الالتاازام العينااي وبهاالا اليصااا  قضاا  محكمااة الاانقا الإيناليااة فااي 

لتزام العيني أتات   لة الملتزم بالشي  و وتكان وظيزة الشي  اي تعيايت بما يةتي :   الا 1951

شيص المديت و وفي الا الالتزام يقع العنصر الشيصي أو الالتزامي علل العنصر العيني بمعنل 

ا دائت ل  حاق فاي أدا  يقاام با  شايص غيار معايت يتحادد مات اا ل  إن في الا الالتزام ياجد دائما

 يده علي . ملكيت  للشي  او وضع
لاحاا. د . عبااد الماانعع فاارج الصاادةوالحقاا العينيااة الا االية دراتااة فااي القااانان اللبناااني و القااانان    3 

 .  956   1982المصر  ودار النهضة العربية وبيروت و
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قااائع بلاتااا و ويعُاادّ واجبااااا قانانيااااا علاال اااال مااات يملاا  العااايت المعنياااةو ممااا يضااازي عليااا  

  زة الدوام والاتتمرارية.

لالتااازام العيناااي عااات الحاااق ييتلااان ا ثالثوًووا  الفووور  بوووين الالتوووزام العينوووي والحوووق العينوووي

العينااااي ماااات حياااار المحاااال والنناااااا والأثاااار القاااااناني. فااااالحق العينااااي يمثاااال تاااالنة 

مباشاااارة يقرراااااا القااااانان لشاااايص علاااال شااااي  معاااايتو احااااق الملكيااااة أو الانتزاااااع أو 

الاااراتو ويحُاااتث بااا  فاااي مااجهاااة الهمياااع
  1 

بينماااا الالتااازام العيناااي ااااا واجااا  أدائاااي     

اااا قانانيااااا علااال مااات ااااا و لا يمااان   ااااحب  تااا لنة علااال الشاااي و بااال يرُتااا  التزاما

.يملكااا 
 2 

اماااا أن الحاااق العيناااي يقبااال الحيااااية والتقاااادمو بينماااا الالتااازام العيناااي لا يعُااادّ   

قااااب ا للتملااا  أو التقاااادم لأنااا  لا يمااان  تااالنة فعلياااة علااال الشاااي و بااال يرُتااا  واجبااااا لا 

لقااااو أمااا الالتاازام العينااي فيبقاال حقاااا أاثاار. ماات جاناا  آااارو يعُاادّ الحااق العينااي حقاااا من

إن الالتاااازام العيناااايو اكاااالا فاااانساااابياا لا يمكاااات الاحتهاااااج باااا  إلا تهاااااه أطااااراب محدديت.

رغاااع تقاطعااا  ال ااااار  ماااع أوضااااع قانانياااة أاااار و يحاااتز. بيصائصااا  اللاتياااة التاااي 

ا. فهااااا التاااازام قاااااناني أ اااايل غياااار شيصاااايو ياااارتبط بااااالعيت محاااال  تهعلاااا  متمياااازا

ويمكااات انتقالااا  دون تهدياااد أو عقاااد جدياااد. وييتلااان عااات الالتااازام الشيصاااي الالتااازامو 

مااات حيااار المنشاااة والتصااارب والانقضاااا و وعااات المساااؤولية العينياااة مااات حيااار اانااا  

ااااا أ اااالياا لا تابعااااااو وعاااات الحااااق العينااااي ماااات حياااار النبيعااااة القانانيااااة والساااالنة  التزاما

اااا لزهاااع الب اااا ااما نياااة القانانياااة الدقيقاااة للحقااااا علااال الشاااي . ويشاااكل اااالا التميياااز أتاتا

الالتاااازام وااتمااااة القااااال ان  والااجبااااات فااااي المعااااام ت العقاريااااة والمدنيااااة الحديثااااة.

اااا مااات الالتزاماااات القانانياااةو يمتااااي بارتباطااا  المباشااار بعااايت يعاااد  العيناااي  شاااك ا اا ا

معيناااةو وبإمكانياااة انتقالااا  ماااع العااايت دون مراعااااة لشيصاااية الماااديت أو الااادائت. وااااا 

يتلاان ماات حياار المنشااة والتكيياان القاااناني عاات الالتاازام الشيصاايو الاال  يسااتند إلاال ي

ع قااااة تعاقديااااة أو إراديااااة. امااااا يتميااااز عاااات المسااااؤولية العينيااااةو التااااي تقتصاااار علاااال 

ضاامان تنزياال التااازام معاايت مااات ااا ل عاايت محاااددة دون إنشااا  رابناااة قانانيااة مساااتقلة. 

ناااا  يمثاااال تاااالنة أقااااا  وأشاااامل تتااااي  أمااااا الحااااق العيناااايو فاااارغع تشااااابه  اللز اااايو فإ

ا  لصااااحبها الاحتهااااج باااالحق علااال الهمياااعو فاااي حااايت ي ااال الالتااازام العيناااي محصاااارا

 في دائرة الع قة بيت المديت والدائت

 وطبيعة التزام البائع في القرار .  دعول التملي    ماهية/  المبحث الثاني 

بحر إلل منلبيت رئيساييت  نتنااول مت أجل تحقيق فهع دقيق للماضاعو تيتع تقسيع الا الم

تعرياان دعااا  التملياا    فااي المنلاا  الأول مزهااام دعااا  التملياا و وكلاا  تحاا  عناااان
طبيعاة التازام الباائع فاي إطاار التعهاد  أما في المنل  الثاانيو فسانعُنل ببياان    .اوشروطه

 . ( مد  تعلق التزام البائع باللمة او بالعيت) وتح  عناان بنقل ملكية العقار

                                                           
 1 

و ويارة التعلايع العاالي و البحار  1و محمد ط  البشاير ود. غناي حساان طا  والحقااا العينياة وج لاح. 

 . 5بدون تنة نشر و  العلمي و 
  2 

  21  1960مصر و-واحكام الالتزام والقاارة 2والن رية العامة  ل لتزاموجد.عبد الحي حهاي لاح.  



 

 دراسات قانونية و سياسية 2025 حزيران( 1) العدد - عشرة الثالة السنة 

 

127 

 

https://doi.org/10.17656/jlps.10325           المعدل 1198تحليل الالتزام العيني للبائع بنقل ملکية العقار وفقا لقرار 

 المطلب الأول / تعريف دعول التملي  وشروطها
ا لأن الدعا  تمثلّ الاتيلة القانانية التي يلهاة إليهاا الشايص للمنالباة بحقاقا  ان  ا   ن را

الدعا  اي طل  شيص حق  مت اار  امام القضا  
 1 

أمام القضا و فإن المشاتر و فاي    

ع وجاد تصرب اارجي باالبيعو يهاد حال نكال البائع عت تسهيل العقار المبيع باتم و رغ

ا لإقامة دعا  تملي . وفي إطار اله الدعا و يتيل المشتر   ازة المادعيو  نزس  مضنرا

منالباا بإلزام المدعل علي و أ  الباائعو بنقال ملكياة العقاار ماضااع التعهادو بالقيماة المتزاق 

 عليها. ويشغل البائع في المقابل مراز المدعل علي  في الدعا .

الزقارة/ب  مات قارار  –ااّل المشرّع العراقي الا الحق للمشاتر  بماجا  البناد  أولاا وقد 

المعاادلو بشاارط تاااافر جملااة ماات  1977لساانة  1198مهلااب قيااادة الثااارة المنحاال رقااع 

الشروط. وبنا ا علي و يمكت تعرين دعا  التملي  بةنهاا: الادعا  التاي يرفعهاا المتعهاد لا  

كماة البادا ة الميتصاةو اتاتناداا لأحكاام الزقارة  ب  مات البناد  المشتر   أو ورثت  أماام مح

المعاادلو بهاادب  1997لساانة  1198 أولاا  ماات قاارار مهلااب قيااادة الثااارة المنحاال رقااع 

المنالبة بنقال ملكياة عقاار أو حاق التصارب فيا  مات المتعهاد أو ورثتا و اتاتناداا إلال تعهاد 

ثت  قد أشغلاا العقار أو أقاماا في  أبنياة  ادر مت المتعهدو شرط أن يكان المتعهد ل  أو ور

أو منش ت أو مغروتات دون اعتراض تحريرية مت المتعهادو ويصادر بالل  حكاع قضاائي 

مكتساا  لدرجااة البتاااتو يشُااعر بماجباا  دائاارة التسااهيل العقااار  الميتصااة لتسااهيل العقااار 

ع قاة تعاقديااة ويهادر التنايا  إلاال أن االه الادعا و رغاع أنهااا تساتند إلال  باتاع المشاتر .

منشؤاا التزام شيصيو فإن ماضاعها يتمثل في تمليا  عقاار محاددو الأمار الال  يهعلهاا 

مت الدعاو  العينية. ويتض  مت ا ل الا التعرينو أن قبال دعا  التمليا  يتاقان علال 

لسانة  1198تحقق الشروط المنصا  عليهاا فاي الزقارة  ب  مات البناد  أولاا  مات القارار 

 و والتي نعرض لها فيما يةتي:المعدل 1977

يعُد وجاد تعهد  ادر عت المال  بنقل ملكية العقار إلال .وجود تعهد بنقل ملرية العقار –1

أتاتااياا فااي دعااا  التملياا . ويتهسااد ااالا التعهااد غالباااا بعقااد بيااع باايت يعااد اماارا  المشااتر  

الشكلو فاإن الساند  النرفيت يتزقان في  علل بيع عقار معيت لقا  بدل مالي محدد. ومت حير

الكتاابي 
 2 

لا يعُاد شارطاا لانعقااد البياعو بال ااا شارط لمثبااتو ماا يزات  المهاال لإمكانيااة   

غياب الا السند في بعا الحالاتو رغع شياع وجاده في الممارتاات العملياة. وغالبااا ماا 

أ  الكتاباة يتيل االا الساند شاك ا عاديااا مكتاباااو ويشاترط فيا  أن يساتافي أراانا  الشاكليةو 

                                                           
 1  

 المعدل.   1969لسنة  83  مت قانان المرافعات المدنية رقع  2لاح. المادة  
 2 

ان عرف  البشري  الكتابا   فاي اافاة حير  ان تثبي  الاقائع في اللاائ  والاوراا ا ب  امرا شائعا بعد  

مهالات الحياة  ون را لاامية الاماال في حياة الناع لهؤا الل اتابة  معاام تهع وتصارفاتهع القانانياة فاي 

الاوراا او ال وائ   وتاقيعها  مت قبال  المتعاامليت انزساهع و الشاهاد  فاي حاال وجااداع  بغياة الاحتهااج  

النزاع .   واكلا بيد للمتعامل دليل اتاابي ل حتهااج با  اماام ا  شايص  بها عند الضروره ا  عند حدوث

                                                                           او اية  جه  ميتصة  بلل  و الا ما يسمل بالسندات العادية .                                                                     
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والتاقيع  تاا  اان إمضا ا أو بصمة إبهام و حتل يعُدّ حهة قانانية علل مت وقّاع عليا  ماا 

لع ينكره  راحة عند عرض  علي 
 1 

. 

اا لأثارهو ينبغاي أن يتضامت علال نحاا دقياق وواضا  البياناات  وحتل يكان االا الساند منتها

مساااحت  وجنساا  وناعاا  والااثمت الأتاتااية المتعلقااة بالعقااار محاال التعهاادو ااارقع العقااار و

المعادل الاعتمااد  1977لسانة  1198المدفاع والمبلغ المتبقاي. إك لا يكزاي لتنبياق القارار 

علاال مسااتند يزتقاار لهااله التزا اايل. وقااد أااادت محكمااة اتاات ناب بغااداد الر ااافة بصاازتها 

بها التمييزية كل  في أحد قراراتهاو عندما رفض  دعا  تملي  تةتس  علل ورقة بياع شاا

غماض شديد لعدم تضمنها البيانات الهاارية للعقار
 2 

. 

وفيما يتعلق بالحالة التي لا ياجد فيها تند مكتاب للبياعو فقاد أجابا  محكماة اتات ناب بابال 

بصزتها التمييزية علل الا التسا لو وأوضاح  إمكانياة إثباات التعهاد عبار وتاائل الإثباات 

اا علال أن الكتاباة وتايلة الأار  ااالإقرار أو الشاهادة أو النكاال  عات اليمايتو وكلا  تةتيسا

  ماات قااانان 77إثبااات وليساا  شاارطاا لانعقاااد العقاادو مااع ضاارورة مراعاااة أحكااام المااادة  

الإثبااات 
 3 

. وكاباا  محكمااة اتاات ناب الر ااافة فااي كات الاتهاااه حاايت قااررت أن القاارار 

بكافاة وتاائل الإثباات  المعدل لا يشترط  يغة معينة للتعهدو مما يعني جااي إثباتا  1198

القانانيةو اا ة عندما تكان الع قاة بايت النارفيت مات الدرجاة الأولالو بماا يهياز اللهاا  

إلل البينة الشيصية
 4 

. وبهلاو فإن إثبات التعهد في دعاو  التمليا  ييُضاع للقااعاد العاماة 

 في الإثبات شةن  شةن أ  واقعة قانانية أار  يدعل بها أمام القضا .

مت الشروط الهاارية لقبال دعا  التملي  أن يكاان . رية البائع للعقار وقت التعهدمل –2

المتعهد مالكاا للعقار محل التعهد عند تاقيع . وقد تبنّل الا الاتهااه قضاا  محكماة اتات ناب 

بغداد الر افة بصازتها التمييزياةو حايت قاررت أن عادم تساهيل العقاار باتاع المتعهاد وقا  

1198عاا لأحكام القانان المادني ولايب للقارار التعهد يهعل  ااض
 5 

. اماا قضا  المحكماة 

كاتها بةن إثبات ملكية العقار في وقا  التعهاد شارط لايم لتنبياق أحكاام القارار المالاار
 6 

 

إلا أن محكمة اتت ناب ارااك بصزتها التمييزية االز  الا النهثو مقررة أن تملّا  العقاار 

                                                           
 1 

                           المعدل .                                                                                                                      1979لسنة  107  مت قانان الاثبات رقع  25لاح. المادة   
 2 

   اشار الي  الي   طارا عزيز جبار العز  والتعهد بنقال الملكياة / 1999/  1/  ا   328رقع القرار  و 

 .  71  2015بيت التملي  و التعايا ووالمكتبة القانانية  وبغداد و 
 3  

باايت التنبيااق و الاتااتثنا   1977لساانة  1198اشااار الياا   القاضااي عاادنان ماااي  باادر  حيثيااات القاارار 

 .   46  2018ومنبعة الكتاب وبغداد و
 4  

   و اشار الي   طارا عزيز جباار العاز  والتعهاد بنقال الملكياة 1992/حقاقية /  1588لقرار المرقع  ا

 . 60  2015بيت التملي  و التعايا ووالمكتبة القانانية  وبغداد و 
 5 

و و اااااد  عزياااز علاااي 1999/10/17  بتااااري  1999/ حقاقياااة 1931رقاااع القااارار  رقاااع القااارار:  

و بغااداد و    2ج- 1قضااا  محكمتااي بغااداد بصاازتها التمييزيااةو التعهااد بنقاال الملكيااةو جالتنبيقااات القضااائية ل

2001   119  . 
 6 

 نق  عت ولزتة اامل العهيلاي والميتاار مات قضاا  محكماة اتات ناب 2007/متزرقة / 167رقع القرار   

 .     220  2015الر افة بصزتها التمييزية ومكتبة  باق وبغداد و -بغداد
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اتع المتعهد عند التعهدو ما دام تسهيل  باتم  قد تاع بعاد كلا  ممكت حتل لا لع يكت مسه ا ب

التاري 
 1 

.   

لسكت يعُد مت أاع الشروط التاي نصا  عليهاا الزقارة  ب  مات ا.سرن المتعهد لە للعقار –3

المعدل. ويقُصد بالسكت إقامة المتعهد ل  أو ورثت  في العقاار  1198البند  أولاا  مت القرار 

ليةو وبماافقاة ضامنية أو  اريحة مات المتعهادو علال أن يكاان االا محل التعهد بصارة فع

ا ا ومستمرا السكت مستقرا
  2 

الر افة في أحد قراراتهاا أن  –. وأادت محكمة اتت ناب بغداد 

الاتتقرار والاتتمرارية في السكت عنصران جااريان لتحقق الا الشرط
 3 

. وإكا لع يثبا  

حقاق الشارطو اماا ورد فاي قارار المحكماة كاتا  تكت المتعهد ل و وج  رد الادعا  لعادم ت

عندما نز  حق المشتر  في التمل  لعدم تكن  العقار
 4 

 

ولما اان السكت واقعة مادياةو فاإن إثباتا  ياتع بهمياع وتاائل الإثبااتو بماا فاي كلا  الكشان 

الماقعي بحضار المسّاقو وتماع الشهادو والقرائت االبناقة التماينية أو بناقة السكت
 5 

 .

ورغع أن القرار لع يحدد ماعاداا معينااا للساكتو فاإن فحاااه يزياد ضارورة تحقاق االا الساكت 

 وق  الكشن علل العقار أو قبل .

وقااد كاباا  محكمااة اتاات ناب بغداد/الر ااافة فااي أحااد قراراتهااا إلاال أن مهاارد ورود اتااع 

علاال  المتعهاد لاا  فاي بناقااة السااكت لا يكزاي دون تحقيااق فعلاي يثباا  واقعااة الساكتو مؤااادة

ضاارورة إجاارا  الكشاان وتااماع البينااة الشيصااية وتقااديع المستمسااكات كات الع قااة
 6 

 .

ا أن  لا يكزي أن يكان المدعي ماجااداا فاي العقاار عناد الكشان أو أن  وأادت المحكمة أيضا

يستند إلل اتاب مكت  المعلاماتو بل يتعيت التحقق مت تاري  السكت
 7 

. 

 .المغروساتإحداث الأبنية أو المنشآت أو  –4

 1198مت الشروط الأتاتية المنصا  عليها في الزقرة  ب  مت البناد  أولاا  مات القارار 

المعدلو أن يكان المتعهد ل  قد أقام أبنية أو منش ت أو غرع مغروتات علال  1977لسنة 

   العقار ماضاع الدعا .

بنيااة الا إلاال إقامااة” إحااداث مشاايدات“ينصاارب مزهااام .أولًا / الأبنيووة والمنشووآت
 8 

منشاا ت 

ا  ااا عنااد البيااعو بهاادب جعاال العقااار  ااالحا علاال أرض االيااةو أو إامااال مااا اااان منهااا ناقصا
                                                           

 1  
والساانة  53ونشاارة الاقااائع العدليااة والعاادد  14/3/1981   فااي 1981/ تمييزيااة/ 147قاارار الماارقع  ال

و  1. وللمزيد لاح.و لزتة اامل عهيلي و دراتات في القانان المدني , منشارات ييت الحقاقياةو ج 1981

 .  198و    2019بيروت و لبنان و 
 2 

 .  16لاح.وعدنان ماي  الهبر ومرجع تابق و   
 3  

 . 81لاح.,طارا عزيز جبار العز  ومرجع تابق و 
 4  

 . 96و ااد  عزيز عليو مرجع تابقو   1999/1/31و  بتاري  1999/ حقاقية 173رقع القرار  
 5 

   مت قانان الاثبات حال اثبات الاقائع المادية .  76لاح.والمادة    
 6  

 .34و 1ج مرجع  تابقود  عزيز عليوو اا1996/2/18اري  بت 1996/ حقاقية 187رقع القرار 
 7 

 . 18  اشار الي  وعدنان ماي  بدر ومرجع تابق و   2001/ق/  1080رقع القرار   
 8 

عرب البنا  بةن :   ال مهماعة مت المااد أيا اان ناعها تاا  اان  اشبة أو جيرة وحديدأو ولا فرا  

انات االزراب أو المياين وما شاب  وبيت أن لا يكاان بيت إعداد البنا  ل تتغ ل أو السكت أو لإياا  الحيا

البنا  معدة لشي  مما تقدمو ويعتبر بنا  الحائط المقام بيت حليت والعماد التلاارياة ومثيلهاا مات تماثيال مبنياة 
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للسكت أو الاتتعمال
 1 

وتقام المحكمة بالتحقق مت تافر الا الشرط مت ا ل تحدياد ناعياة 

المشيداتو تاا  أاان  مبنية مت الناباا أو البلاك أو الكانكري  المسل و علال أن تكاان 

 ية لاعتبار أن ثمة منش ت قائمة بالزعل.ااف

وقد أادت محكمة اتات ناب بغاداد الر اافة بصازتها التمييزياة فاي أحاد قراراتهااو أن شارط 

إقامة المنش ت أو الأبنية يننبق علل العقارات المعدةّ للسكت وغير الساكت علال حادّ تااا . 

البااائع عاات تنزياال وأوضااح  أن دعااا  التملياا  تتنلاا  تحقااق ااالا الشاارط متاال مااا امتنااع 

التزام  بنقل الملكيةو لافتة إلل أامية تحديد ما إكا اان البياع قاد شامل الأرض فقاط أم شامل 

ا المعمل القائع عليها أيضا
 2 

. 

أما في حالة العقارات التهاريةو فقد اتاتقر القضاا  العراقاي علال أن التعادي ت النزيزاة أو 

نلاباة قانانااا. إك يشاترط أن تكاان الإضاافة الم” المنش ت“الترميمات لا ترقل إلل مستا  

جااريةو اإقامة طابق أو طاابق جديدة. وقد عبّرت محكمة اتت ناب بغداد الكار  بصازتها 

التمييزية عت الا الاتهاه بقراراا الل  رأت في  أن الترميمات لا تعُادّ اافياة لتنبياق أحكاام 

 القرارو طالما لع يتع إنشا  طاابق جديدة 
 3 

. 

رغااع أن القاارار لااع يقيّااد ناااع المغروتاااتو فقااد اتااتقر القضااا  علاال .ا / المغروسوواتثانيًوو

ضرورة أن تكان المغروتات دائمةو وليب ماتمية أو يراعات مؤقتةو باعتبار أن النص 

المنلااق لا يقُيّااد إلا باادليل  ااري  أو ضاامني. وقااد أااادت محكمااة اتاات ناب بغااداد بصاازتها 

الاال  رفضاا  فياا  تملاا  العقااار الماازروع باليضااروات التمييزيااة ااالا الاتهاااه بقراراااا 

اا قانانيااا للتمليا  والحباب باعتبار أن كلا  لا يشاكل أتاتا
 4 

اماا قضا  محكماة اتات ناب  و

بغداد الر افة بةن يراعة الحننة والشاعيرو أو وجااد أشاهار غيار مثمارة االياااالبتاعو 

لا يحُقق شرط التملي 
 5 

. 

فااي مااا يتعلااق بإقامااة منشاا ت غياار يراعيااة فااي الأراضااي وقااد تبنّاال القضااا  كات الماانهث 

و لا تعُادّ تابباا ماجبااا للتمليا   ا أن مثل اله المنش تو امحنات الاقاد مث ا الزراعيةو معتبرا

بماج  القرار الملاارو ما لع تكت لها ع قة مباشرة بالنشاط الزراعي
 6 

. 

 .عدم وجود معارضة تحريرية من المتعهد –5
                                                                                                                                               
علل تن  الأرض والل  القناطر واليزانات والسدود والهسار وال ما شيد فاي بااطت الأرض االأنزااا 

  وأنابي  المياه والغايو وال الا يعتبر بنا  ولا لع يتع تشييدهو ولا يعتبر بناا  العقاار والمصارب والمهار

بالتيصيص االمصاعد . د. عبد الرياا أحمد السنهار و الاتيط في شرق القانان المدنيو الهز  الأولو 

 .909و   714..........   و فقرة 
 1 

 .18عدنان ماي  بدر ومرجع تابق و    
 2 

 . 11  اشار الي  ااد  علل عزيز ومرجع تابق و 2000/ 1/ ا  878لقرار  رقع ا 
 3 

 و غير منشار. 2014/10/27   بتاري  2014/ حقاقية 514رقع القرار :  
 4 

و 1. ااد  عزيز علايو مرجاع تاابقو ج  1994/12/23 بتاري  1994  حقاقية 1811رقع القرار    

  111 
 5 

و 2اااد  عزياز علايو المرجاع الساابقو ج   1999/4/27 بتااري 1999/ حقاقياة 047رقع القرار     

  129. 
 6 

 الصزحة المرجع السابقونزبعليوااد  عزيز 1999/2/28 بتاري  1999/ حقاقية 283رقع القرار  
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ضة التحريرية مت قبال المتعهاد قريناة علال رفضا  إتماام الالتازامو ويشاترط ألا تعُدّ المعار

يكاااان قاااد عاااارض المتعهاااد لااا  فاااي تاااكت العقاااار أو فاااي إحاااداث الأبنياااة أو المنشااا ت أو 

المغروتااات. ويسُااتزاد ماات ااالا الشاارط أن الغاارض ماات الاانص علياا  اااا منااع الادعااا ات 

او ولايب شازهيااو حتال تكاان الكيدية للمتعهدو ما ياجا  أن تكاان المعارضاة  ماثقاة تحريارا

 معترفاا بها قاناناا
 1 

. 

ولا يشُترط شكل معيت لهله المعارضةو فقد تكان عت طريق إنلار رتمي بااتانة الكاتا  

العدلو أو عبر إقامة دعاا  مناع معارضاة. وقاد اعتبارت محكماة اتات ناب بغاداد أن إقاماة 

ط ماات التعهااد تعُاادّ معارضااة تحريريااة دعااا  منااع معارضااة بعااد ماارور ث ثااة أتااابيع فقاا

اافية
 2 

في حيت قررت في قرار آارو أن المعارضاة التحريرياة يها  أن تكاان متزامناة  .

مع وق  السكت أو إحداث المنش تو لا لاحقاة لهاا بمادة طايلاةو وإلا فإنهاا تعُاد غيار منتهاة 

للأثر القاناني المنلاب
 3 

. 

ارضاة تحريرياة لا يسُاقط حاق المتعهاد لا  فاي ومع كل و فإن رد دعا  التمليا  لاجااد مع

 المنالبة بالتعايا عت الزرا بيت البدليتو اتتناداا إلل أحكام القرار كات .

 .عدم وجود مانع قانوني -6

يتنل  القرار أن يكان العقار محل التعهد االياا مت المااناع القانانياة التاي تعياق التصارب 

و ااضعاا لقياد تمنع بيع  أو ران  إلا بعد ماافقاة جهاة رتامية  في . فإكا ما اان العقارو مث ا

 1977لسااانة  1198ااااايارة المالياااةو فاااإن العقاااار لا يااادال فاااي ننااااا تنبياااق القااارار 

المعدل
 4 

. 

وقد عبّارت محكماة اتات ناب بغاداد بصازتها التمييزياة عات االا التاجا  بقارار مزااده أنا  إكا 

ماافقة الههات الميتصة شرطاا لنقل الملكيةو وامتنع  اله الههاات عات منحهااو فا  اان  

ااا عاات تلاا  الإرادةو باعتبااار أن كلاا  ياادال ضاامت  يسااال للمحكمااة فاارض التملياا  رغما

  حيات السياتة العامة للدولة
5 

. اما أادت محكمة اتت ناب بابل أن وجااد ماانع قااناني 

ا غير ممكت قاناناا تااا  رضاا ا أو قضاا ا يحال دون التصربو يهعل مت نقل  الملكية أمرا
 

 6 
 

 .  نرول المتعهد عن تنفيذ تعهده –7

                                                           
 1 

. منلر عبد الحسيت الزضلو التعهد بنقل ملكياة عقاار وماقان القضاا  العراقاي منا و  و و مهلاة الحقااا الصاادرة د 

 .   155  1983مت السنة اليامسة عشرو 3جمعية الحقاقييت العراقييتو  العددد  عت
 2 

و   1و ااد  عزيز عليو مرجاع تاابقو ج  1999/2/18  بتاري  1999/ حقاقية 750رقع القرار  

25. 
 3 

 .24و   1المرجع  السابقوج وااد  عزيز عليو1994/1/9   بتاري 1999/ حقاقية 81 رقع القرار
 4 

 .170منلر عبد الحسيت الزضلو المرجع السابقو   د.  
 5 

و 1981و 43و الاقاائع العدلياةو العادد 29/10/1980   بتااري  1980/ حقاقياة/ 1387رقع القارار     

  278. 
 6 

و مهلااة التشااريع والقضااا و الساانة  2012/12/30   بتاااري  2013/ت/ حقاقيااة 383رقااع القاارار      

 . 199و   2013ايو آبو أيلال  اليامسةو العدد الثالر  تم
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يمثل نكال المتعهد عت تنزيل التزام  بنقل الملكياة الشارط الأايار لقباال دعاا  التمليا و إك 

يه  أن يكان المتعهد قد رفا تنزيل التزاما و بعاد إعالاره قانانااا. ويهااي أن ياتع الإعالار 

بة  شاكل يعُتاد با  قاناناااو شارينة أن يثُبا  حصاال . وقاد قاررت محكماة اتات ناب نيناا  

بصزتها التمييزيةو أن تحقاق حالاة النكاال لا ياتع إلا بعاد تاجيا  إنالار قااناني إلال المتعهادو 

1198معتبرة كل  مت شروط تنبيق القرار 
 1 

وفي االا الساياا ينبغاي ان نشاير الال مادة  .

ا الأال بن ر الاعتبار مدة التقادم المانع مت تماع الادعا و المنصاا  ينبغي أالتقادم   يضا

المعادلو لا تايّما  1951لسانة  40  مت القانان المدني العراقي رقع 429عليها في المادة  

1198أن القرار 
 2 

لع يلُغِ القااعد العامة في الا الشةن. وقاد اتاتقر القضاا  علال أن أحكاام 

قيق الاتتقرار فاي التعاام ت وحماياة الأوضااع القائماة التاي مضال التقادم و تهدب إلل تح

عليهااا يماات طاياال 
  3 

وفااي ااالا الساايااو بالشاارط ان ياادفع باا  الماادعل علياا  فااي الاادعا   

قضاا  محكمااة اتاات ناب نينااا  بااةن ماارور أاثاار ماات امااب عشاارة تاانة علاال واقعااة البيااع 

د تحقق المزعامة يسُقط الحق في المنالبة بهاو لكان التقادم ق
 4 

. 

 / مدل تعلق التزام البائع بالذمة او بالعين المطلب الثاني                           

ينقسع الا المنل  إلل فرعيت رئيسييت: يعُنل الزرع الأول بدراتة طبيعاة التازام الباائع فاي 

المعادلو وكلا  مات حيار  1198عقاد البيع العقار و لا تايما فاي ظال أحكاام القارار رقاع 

ا شيصياا يقع علل كمة الباائع. أماا الزارع الثاانيو فيتنااول ماد  إمكانياة اعتباار ا ان  التزاما

ا عينياا يتبع العقار محل التعاقدو مع تحليل مضااميت القارار وفقااا للتزساير  الا الالتزام التزاما

 .القضائي والاجتهادات الزقهية كات الصلة

 مًا متعلقاً بالذمةالفرع الأول  التزام البائع باعتباره التزا

المعدل مت أاثر أنااع البياع شياعاا فاي العارااو  1198يعُد البيع القائع اتتناداا إلل القرار 

اا ااة فااي المناااطق غياار المسااتكملة للتيناايط العمرانااي والمسااهلة بعقاااد ابتدائيااة اااارج 

لعقااار إلاال دائاارة التسااهيل العقااار  الرتاامية. فزااي ااالا الساايااو يلتاازم البااائع بنقاال ملكيااة ا

المشتر  عند تحقق الشروط القانانيةو أو إلل مت انتقال إليا  الحاق مات المشاتر  الأ الي. 

وانااا تنُاارق إشااكالية قانانيااة مهمااة تتعلااق بنبيعااة التاازام البااائع: ااال اااا التاازام شيصاايو 

يترتاا  فااي كمتاا و أم أناا  التاازام عينااي ماارتبط بالعقااار كاتاا  وينتقاال أثااره تلقائياااا إلاال الغياار  

مجابة عت اله الإشكاليةو لا بد مت تحليل المزهام القاناني لللمة الماليةو والاقااب علال ول

                                                           
 1 

و مهلاة التشاريع والقضاا و السانة اليامساةو العادد الثالار  2012/5/31  بتااري   2012ات / 414رقع القرار     

 .191و   2013 تمايو آبو أيلال  
 2 

ا القرار علل أن:  ينزل ال 1983لسنة  1924المعدل بالقرار  1977لسنة  1198نص  الزقرة  رابعا  مت القرار  

مت تاري  نشره في الهريدة الرتمية ويسر  علل ما تبق  مت وقائع أو تعهدات ما لع يكت قاد  ادر بهاا حكاع قضاائي 

 الكت  الدرجة القنعية .
 3 

و منشااار لااد  ااااد  عزيااز علاايو  1992/5/5   بتاااري  1992حقاقيااة 1084لاحاا. القاارار التمييااز  الماارقع   

 .29و   1مرجع اتابقو ج 
 4 

و مهلة التشريع والقضا و السنة اليامسةو العادد الثالار  2012/8/30  بتاري   2012حقاقية/  554ع القرار  رق 

 .189و   2013 تمايو آبو أيلال  
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و وبيااان الآثااار المترتبااة عاات تبنااي ااالا ماات طبيعااة ااالا الالناازام  ماقاان القضااا  العراقااي

ه  إلي   .التاج و مع مناقشة أبري الانتقادات التي وُجِّ

تمثاال اللمااة الماليااة فااي الزقاا   مووات الشخصوويةأولًا  مفهوووم الذمووة الماليووة واوولتە بالالتزا

المدني الإطار القاناني الل  يشمل ما للشايص مات حقااا وماا عليا  مات التزامااتو وااي 

اا وثيقااا بالالتزامااات الشيصايةو إك تعُاد وعاا ا لهااله الالتزاماات التاي تنُزال ماات  تارتبط ارتباطا

أماال المديت اليا ة عند الإا ل بالافا   
 1 

ب مات كلا و فاإن الالتازام العيناي وعلل العك

يتصل بعيت محددة مت المالو ويكان نافلاا في مااجهة ال مت تنتقل إلي  تل  العيتو بما في 

.كل  الغير
 2 

 

   المعدل 1198ثانياً  موقف الق ا  العراقي من طبيعة التزام البائع وفق القرار 

المعاادلو علاال أن التاازام  1198اتااتقر اجتهاااد القضااا  العراقاايو لا تاايما وفااق قاارار رقااع 

ا عينيااو وإنما اا التزام شيصي يرت  أثره القاناني في كمة البائع فقاط.  البائع لا يعُد التزاما

فمتل لع يتع تسهيل البيع في دائارة التساهيل العقاار و لا يمكات القاال بانتقاال الحاق العيناي 

و فإن المشاتر  مات المشاتر  إلل المشتر  أو إلل مت آل إلي  الحق من . وتةتيساا علل كل 

لا يمل   زة قانانية تيال  منالبة البائع الأ الي بتساهيل العقاارو ولا يسُامع ادعاا ه بهالا 

 .الشةن أمام القضا  ما لع يكت اناك قبال  ري  أو ضمني مت البائع

ويبري الا التاج  القضائي في العدياد مات القاراراتو منهاا قارار محكماة اتات ناب اارب   

و والل  قضل بةن بيع العقار مت قبل مشاتر  2007/تمل  العقار/26التمييزيةو رقع  بصزتها

لع يقع بتسهيل العقد في الدائرة العقارياة لا يرُتا  لمشاتري  الأايار الحاق فاي التملا و حتال 

ااا  1977لساانة  1198وإن تاااافرت شااروط القاارار  المعاادلو لأن البااائع الأول لااع يكاات مالكا

. 2007الي فإن التصرب باطل شكلياا  محكمة اتت ناب ارب  و رتمياا للعقارو وبالت
 3 

      

ةن القضاا  العراقاي قاد وقاع فاي اناة عناد تنبياق شارط ملكياة الباائع للعقاار بي ح. اكلا 

وق  إبرام التعهد بنقال الملكياةو حيار اااتلط بايت مزهاامي الباائع والمشاتر  فاي حاال بياع 

اا للعقاار عناد إبارام  العقار مرة أار  إلل مشاتر  آاار. فمات الباديهي أن يكاان الباائع مالكا

التعهد الأولو إلا أن الماقن يتغير عندما يقام المشتر  الثاني بالسكت في العقار أو إجارا  

تعدي ت أو بنا  منش ت علي و حير تصب  اله التصرفات مشروطة بالالتزاماات القانانياة 

يماة لنقال الملكياة أو تكاايت حقااا ملكياة المرتبنة بتل  الأعمالو مثل تااافر الشاروط ال 

جديدة في ضا  ما يقتضي  القانان. في اله الحالةو يكان الالتزام متعلقاا بالعقار كات  ولايب 

بمسةلة ملكية البائع في وق  إبرام التعهد. وبحس  وجهاة ن رنااو وبالاعتمااد علال النتيهاة 

ضاا  العراقاي فاي تزساير االه المساةلة التي تا لنا إليها في البحارو نعتقاد أنا  قاد أاناة الق

ااا للعقااار وقاا  إباارام  عناادما رد دعااا  المشااتر  الثاااني علاال أتاااع أن البااائع لااع يكاات مالكا

                                                           
 1 

  111  1982والقاارة مصر و 2لاح.و اتماعيل غانع ومحاضارات في الن رية العامة للحق ط 
 2 

ي البكر  وومحمد ط  البشير ومصادر الالتزام ومرجع تابق لاح. و عبد المهيد عبد الحكيع وعبد الباق 

 .  13و  

 
 3 

 . 2007/تمل  العقار/ 26محكمة اتت ناب ارب   الاتحادية بصزتها التمييزيةو   قرار  رقع  
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التعهدو واا ما يعد الناا بيت العنا ر القانانية. وعلي و ي هر أن القضا  قد وقع فاي اناة 

 .في التسبي  المننقي

 تبار التزام البائع التزامًا شخصياًثالثاً  الآثار القانونية المترتبة على اع

ا لكاان الالتازام غيار مارتبط  :حرموان مشوتري المشوتري مون طلوب التمليو  .1 ن ارا

بالعقار وإنما بلمة البائعو فإن المشتر  الثاني يعُامل اةجنبي عت الع قة التعاقدياة 

 .الأ ليةو ف  يهاي ل  المنالبة بالتسهيل

حتال فاي الحاالات التاي يقاام فيهاا  :عليوةضوعف الحمايوة القانونيوة للتصورفات الف .2

مشتر  المشتر  باتتثمار العقار أو إقاماة منشا ت عليا و فاإن كلا  لا يمنحا  حقااا 

 .قانانياا في التمل  دون ماافقة البائع

يعكااب ااالا التاجاا  تمسااكاا بالقااعااد التقليديااة فااي  :ترووريا الأثوور النسووبي للعقووود .3

 القانان 

لا ترُتا  آثارااا إلا بايت أطرافهااالمدني التي تقضاي باةن العقااد 
 1 

فاي حايت ان اثار   .

التصاارفات القانانيااة يمتااد الاال الغياار فللتصاارب حهيااة  تهاااه الغياار لكنهااا ييتلاان عاات 

حهيت  بيت اطراف  
 2 

.  

   رابعاً  مبررات التوجە الق ائي

إك يعُاااد التساااهيل فاااي الساااهل العقاااار  شااارطاا جااريااااا  :التمسووو  بالشووورلية العقاريوووة

 .قال الملكيةو لا يتع إلا بماافقة  ريحة مت البائع أمام الههات الرتميةلانت

تشترط الصياغة القضاائية معارضاة تحريرياة أو قباال اتاابي لمناع  :منع التحايل .1

 .حالات التااطؤ بيت المشتر  الأول ومشتري  علل حساب حقاا البائع

ا تهاه الغيار لاع يارض  لا يهاي تحميل البائع التز :حماية حرية الإرادة التعاقدية .2 اما

 .ب و ولع يكت طرفاا في و والا مت  ل  مبادئ التعاقد في القانان المدني

 .خامسًا  الانتقادات الموجهة إلى هذا الاتجاه

قااد يعُااد تهاااال البااائع لتصاارفات المشااتر  وترااياا  فااي  :إغفووال حسوون النيووة .1

 .اه القضائيالاعتراض قبالاا ضمنيااو واا ما لا يعُتد ب  في الا الاته

يحُارم مشاتر  المشاتر  مات الحماياة القانانياة  :ضوعف حمايوة المصولحة الفعليوة .2

 .رغع بلل الههد والاتتثمار في العقار

يتسع الا التاج  بالهماد وعدم الاتتهابة للتنارات العملية التي  :الجمود الفقهي .3

 .تشهداا تاا العقارات غير الرتمية

المعدل يستند إلال فهاع  1198ي العراقي في تزسير القرار يتبيت مما تبق أن الاتهاه القضائ

دقيق لنبيعة الالتزام الشيصيو ويراز علل حماية البائع وحقاقا . وماع كلا و فاإن نتائها  

                                                           
 1 

عصم  عبد المهيد بكرون رية العقد في الزق  الات مي دراتة مقارنة مع الزق  القاناني لاح.ود.   .

 .   316   2009لبنان و -المعا رة و دار الكت  العلمية وبيروت  و القاانيت
 2 

لاح.و  د. ريباار محمد  ال  ومبدأ الاحتهاج بالتصرب القاناني ودار مصر للنشر والتاييع   .

 .   110  2024مصرو -والقاارة
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قد تعُد شديدة الصرامة بالنسبة للمشتر  مت المشتر و ما يثير الحاجاة إلال تادال تشاريعي 

رة تحقياااق الاتاااتقرار فاااي المعاااام ت يعياااد التاااااين بااايت حماياااة الإرادة الزردياااة وضااارو

 .العقاريةو لا تيما في ظل الااقع المتغير وتعقيد الع قات القانانية بيت الأفراد

 الفرع الثاني  الطبيعة القانونية لالتزام البائع وتعلقە بالعين المباعة

حكاام بهدب الاقاب علل النبيعاة القانانياة لالتازام الباائع فاي العقااد العقارياة الياضاعة لأ

المعاادلو لا بااد أولاا ماات تحديااد الحااالات التااي يهاااي فيهااا لمشااتر  المشااتر   1198قاارار 

المنالبااة بنقاال الملكيااةو مااع بيااان لمزهااام يالعاايتي فااي القااانان الماادنيو ثااع التناارا إلاال 

ا متعلقااا باالعيتو ثاع عارض  مضمان الا الالتزامو فبيان المبررات المننقية لاعتباره التزاما

ا مناقشة الانتقادات الماجهة إلل الا الاتهاهالاتهاه ا  .لقضائي العراقي وتحليل و وأايرا

 أولًا  الحالات التي يحق فيها لمشتري المشتري طلب التملي  ومفهوم العين

المعاادلو قااد يقااام  1198فااي البياااع العقاريااة غياار المسااهلة التااي تقااع تحاا  نناااا قاارار 

قبال اتاتكمال إجارا ات التمليا . واناا تباري  المشتر  الأول ببيع العقاار إلال شايص آاار

 :حالتان رئيسيتان

أن ينتقل المشتر  الثاني إلل العقار ويشغل  فعليااو أو يقام باإجرا  تحساينات عليا   .1

 .مثل إنشا  مبان  أو غرع مغروتات

أن يتع بيع العقار مات قبال المشاتر  الأول إلال المشاتر  الثااني بعاد تحقاق جمياع  .2

اا بالل  ولاع يعتارض الشروط المقررة لل تملي و علل أن يكان الباائع الأ الي عالما

 .اتابةا 

ااا: ااال يمكاات لمشااتر  المشااتر  أن ينالاا  البااائع  وتثياار اااله الاقااائع تااؤالاا قانانياااا مهما

قباال    الأ الي بتنزياال التزاماا  بنقاال الملكيااة رغااع غيااب الع قااة التعاقديااة المباشاارة بينهمااا 

مزهاام العايت فاي القاانان  لضاا  علال مزهاام  العايت , لان الاجابة عت الا السؤال نسالط ا

 المدني يعُد جاارياا في الا السياا  

يالعيتي في الزق  القاناني جاار الحق العينيو إك تعُرّب بةنها الشاي  أولاً/ مفهوم العينتعُدّ 

ا أو منقاالااو ماا دام لا   الماد  الل  يمكت أن يكان مح ا للحقاا العينياةو تااا  أااان عقاارا

قيمااة ماليااة تتااي  إداالاا  فااي دائاارة التعاماال القاااناني
 1 

 . وتتميّااز العاايت 2009.   الزياااتو 

  -: بهملة مت اليصائص الأتاتية التي تكُسبها اله الصزة القانانيةو منها

 وجاداا في الااقع بصارة مادية محساتةو قابلة لمدراك بالحااع. 

 لأفارادو مماا يهعلهاا  االحة لأن تكاان محا ا قابليتها لأن تمُتلا  وتحُااي مات قبال ا

 .للحقاا

  إمكانية الانتزاع بها واتتغ لها والتصرب فيها علل نحا مشاروعو ضامت الحادود

 .التي يقرّاا القانان

                                                           
 1 

ن ريااة  –لأول الاتاايط فاي شاارق القااانان الماادني: الهااز  اوالساانهار  و ود.  عبااد الاارياا أحمد لاحا. 

 .54 .  1952مصر و   –دار إحيا  التراث العربي.  القاارة  و الالتزام باج  عام
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وتتهلل أامية يالعيتي باج  اا  في نناا التزامات عقد البيعو إك إنها تمثلّ المحل الل  

ولا يتحقاق االا الالتازام إلا باجااد عايت محاددة وقابلاة  ينص  علي  التازام الباائع بالتمليا .

 لساانة 1198رقااع لقاارار للنقاال القاااناني للملكيااة. ويُ حاا. ماات ااا ل التنبيقااات القضااائيةو 

و أن تحقااق الغايااة ماات التاازام البااائع العينااي لا يقتصاار علاال وجاااد العاايت  المعاادل  1977

ار أو إقامة منش ت أو أبنياة عليا و بماا العق بالست في فحس و بل يمتد ليشمل قيام المشتر  

يعبّار عاات تحقااق الأثار العملااي للعقااد. واااا ماا يكاارّع مباادأ التاازام الباائع بنقاال الملكيااة متاال 

تحقق  اله الغاية الااقعيةو بما يعكب الر ية الحديثة في تكيين الالتزامات العقارية ضامت 

 .  السياا القضائي العراقي

 1198يانص قارار   1198لبيوع العقاريوة الخاضوعة لقورار م مون الالتزام في اثانيا/  

المعدل علل أن البائع يلتزم بنقل ملكية العقار إلل المشتر  متل ماا تحققا  شاروط معيناةو 

العقار أو إقامة منش ت علي . ومع كلا و قاد ياتع نقال االا العقاار إلال السكت  في مت أبرياا 

ماا ينارق إشاكالية ماد  اتاتمرار التازام طرب ثالر قبل اتتكمال إجرا ات التملي و وااا 

وقاد كااا  القضااا  العراقااي إلال أن ااالا الالتاازام لا يمتااد إلاال  .الباائع تهاااه المشااتر  الثاااني

يعُااد اتااتثنا ا علاال القااعااد العامااة فااي  1198الغياار غياار المتعاقاادو مسااتنداا إلاال أن قاارار 

التسهيل العقار و ولا يهاي التاتع في تزسيره 
 1 

. 

 بررات اعتبار الالتزام متعلقاً بالعينثالثاً  م

ضاي إلال تارجي  ازتا  ااالتزام عينايو وكلا  اتاتناداا زإن تحلي ا دقيقاا لنبيعة االا الالتازام ي

 :إلل عدة اعتبارات

حياار أن العقااار المبيااع لا يتغياار بانتقالاا و فااإن التاازام نقاال  :طبيعووة محوول الالتووزام .1

ا تهاه مت يمل  الحق في  العيتو ولا لع يكات طرفااا فاي العقاد الأ الي الملكية يبقل قائما

.
 2 

 

فاي اثيار مات الأحياانو يكاان المشاتر   :تحقوق الشوروط مون قبول الحوائز الحوالي .2

الثاااني اااا ماات نزاال الالتزامااات المقااررة فااي القاارارو ممااا يمنحاا  الحااق فااي المنالبااة 

 .بالتملي و لأن الالتزام انا لا يتعلق بلمة البائع بل بالعيت

الاعتاراب بهالا الالتازام ااالتزام عيناي  :تقرار في المعام ت العقاريةتحقيق الاس .3

يسهع في تعزيز الثقة فاي المعاام ت العقارياة الهارياة بحسات نياةو ويحاال دون تمسا  

البائع بعدم وجاد ع قة تعاقدية مباشرة للتنصل مت التزامات  
 3 

. 

 رابعاً  عرض الاتجاه الق ائي العراقي ونقده

                                                           
 1 

لاح.و القاضي لزت  اامل العهيلي و  الميتار مت قضا  محكمة اتت ناب بغاداد /  الر اافة الاتحادياة    

 وما بعداا .    244  2014,  بغداد ,  1و ط 2بصزتها التمييزية ج
 2 

 1د حال محل الالتزام لاح.و د. حست علل اللنان والن رية العامة ل لتازام ومصاادر الالتازام جللمزي  

واااالل  د. مصااانزل الزلماااي والالتزاماااات فاااي الشاااريعة   108   1979ومنبعاااة المااااعرب وبغاااداد و

    وما بعداا . 17وشراة السعدون وبغداد ودون تنة نشر    1الات مية والتشريعات المدنية العربيةج
 3 

للمزبد حاا اتتقرار المعام ت لاح. واوات عمر قادر حاجي ومبدأ اتقرار المعام ت في القانان  

 وما بعداا .  19 1و 2017لبنان -مؤتسة الحديثة للكتاب وبيروت المدني ,
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اه القضاائي السااائد فاي العااراا إلال قاعاادة يعادم تاجاا  اليصاامةيو وياار  أن يساتند الاتهاا

البااائع لا يلُاازم تهاااه مشااتر  المشااتر و لعاادم وجاااد ع قااة قانانيااة مباشاارة باايت الناارفيتو 

.جا  اتتثنا  لا يهاي التاتع في  1198ولأن قرار 
 1 

 

فات العقاريااة فااي غياار أن ااالا الاتهاااهو رغااع وجااتاا  الشااكليةو يتغاضاال عاات واقااع التصاار

العرااو والتي تعُقد غالبااا ااارج إطاار التساهيل الرتاميو ماا يهعال التزساير الحرفاي لهالا 

القاارار غياار منصاان فااي ضااا  الحياااية الزعليااة وتنزياال الشااروط القانانيااة ماات قباال المالاا  

 .الحالي

 ان القرار جا  استثنا  ولايجوز التوسع فيە     "خامسًا  تفنيد مبررات

دااااال دائااارة  1198إن حصااار آثاااار قااارار  :يق لمفهووووم الاسوووتثنا تفسوووير ضووو .1

المتعاقااديت الأ االييت يتعااارض مااع غايتاا  الاجتماعيااة والاقتصااادية المتمثلااة فااي 

 .حماية الحائز حست النية

لاع يتغيارو فاإن تغيّار  –وااا العقاار  –بماا أن محال الالتازام  :ثبوات محول الالتوزام .2

طالما تحقق  شروط   شيص المشتر  لا يبرر تقاط الالتزام
 

. 

رفا تملي  المشتر  الحاالي رغاع اتاتيزائ  الشاروط  :إضرار غير مبرر بالحائز .3

 .القانانية يعُد إا لاا بمبدأ العدالة ويعرّض  لضرر دون تند

و 1198إعااادة الن اار فااي تا ااين التاازام البااائع فااي إطااار قاارار اكاالا وماات الضاارور   

صايةو اا اة فاي ظال التاداول الااتاع غيار الرتامي والاعتراب بنبيعت  العينياةو لا الشي

للعقااارات. وااالا التاجاا  لا يتعااارض مااع المبااادئ العامااةو باال يعاازي اتااتقرار المعااام ت 

 .ويصان حقاا المال  الزعلي حست النية

وعلي و فإن التزام البائع بنقل الملكية لا يسقط بانتقال العقار إلل شيص آارو طالما أن االا 

ل الشروط المحددة قاناناا. وبالتااليو فاإن مشاتر  المشاتر  يمتلا  الحاق الشيص قد اتتاف

 .في طل  التملي  مباشرة مت البائعو تةتيساا علل أن الالتزام قد تعلق بالعيت لا بالشيص

 الياتمة

بماجا  قارار مهلاب المتعهد لهاع  مت قبل المسكانة  بعد دراتة ماضاع تملي  العقارات 

المعدلو وتحليل النصا  القانانية كات الع قةو وتساليط  1198رقع  المنحل  ةقيادة الثار

الضا  علل التنبيقاات القضاائية العراقياةو تا ال البحار إلال مهماعاة مات الاتاتنتاجات 

 والتا يات اما يةتي:

 : أولاً  الاستنتاجات

                                                           
 1 

 اشار الي  8/10/2017  في 1195السلسل /  2017-عقار -الهيةة الاتت نافية  – 1204رقع القرار     

و دار السنهار  ,  6ربيع محمد الزااو  و التسبي  و الاجتهاد في قرارات السادة قضاة محااع البدا ة ج

 .   532    2025لبنان و –بيروت 

اشار اليها وائل   21/1/1981في  1980/حقاقية/  3449و القرار  2001/ حقافية /37و الل  قرار 

 .    35- 34   2023بة الصباق القانانية وبغداد وثاب  النائي والتعهد بنقل ملكية العقار ومكت
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 المتعهاد لا    المعدل جا  اتشريع اتتثنائي يمن 1198أن قرار مهلب قيادة الثارة رقع  -1

ا لشروط محددة تتعلق بالإشغال والبنا  أو السكت.  حق طل  التملي  وفقا

إن الحق فاي طلا  التمليا  الممنااق بماجا  القارار المالاار ااا حاق يارتبط بالعقاارو  -2

ويحُتمل تكييز  االتزام عينيو مما يهعل  قاب ا ل نتقال إلل اليلن اليا  متل ماا تااافرت 

 شروط .

قضا  العراقي اتاتقر فاي غالبياة قراراتا  علال عادم جاااي تمليا  العقاار لمشاتر  أن ال -3

ا فاي الع قاة الأ اليةو وبحهاة أن القارار اتاتثنائي لا  المشتر و اتتناداا إلل أنا  لايب طرفاا

 يهاي التاتع في تزسيره.

ملقال القضا  العراقي قد الط بيت شرط ملكية البائع للعقاارو وبايت طبيعاة الالتازام ال ان -5

 المعدل 1198علل عاتق  في عقد بيع العقارو وكل  وفقاا لأحكام القرار رقع 

ا مع مبدأ عدم التاتع في الاتتثنا اتو إلا أن  قاد  -6 الا الاتهاه القضائيو وإن اان منسهما

يغزاال النبيعااة العينيااة للحااق فااي التملياا و مااا يشُااكل تقييااداا لحااق الملكيااة دون تااند قاااناني 

  ري .

 التوايات ثانياً 

المعادلّو التاي تمان   1198الدعاة ماجهة إلل المشرّع لإعادة الن ر فاي أحكاام القارار  .1

التازام الباائع التازام المشتر  حق التملي  بشروط معينةو وكل  مت ا ل تحديد ما إكا ااان 

 وواضحة.بصارة  ريحة  شيصي ام عيني و

و اا اة فاي الحاالات التاي 1198قارار . تاجي  القضا  إلل تبنّي تزسير أاثر مروناة لل2  

ا للعدالااة واتااتقرار  يثباا  فيهااا تاااافر شااروط التملياا  لااد  المالاا  الهديااد للعقااارو تحقيقااا

 المعام ت.

. أاميااة تاحيااد الاجتهاااد القضااائي ماات ااا ل إ اادار قاارارات تمييزيااة مبدئيااة تاان ع ااالا 3

 الماضاع بشكل واض و وتضع حداا ل ات فات في التنبيق.

شهيع الباحثيت علال دراتاة الأبعااد الاجتماعياة والاقتصاادية لهالا النااع مات التمليا و . ت4

 ومد  تةثيره علل اتتقرار الساا العقار  وضمان الحقاا.
 قائمة المصادر والمراجع

 اولا/ باللغة العربية  

 أ/ الرتب القانونية . 

  و.2018و 2هلة العلام القانانيةو العدد أحمد الكبيسيو الالتزام العيني في القانان المدني العراقيو م .1

  . 1982والقاارة مصر و 2اتماعيل غانع ومحاضارات في الن رية العامة للحق ط .2

لبنان -اوات عمر قادر حاجي ومبدأ اتقرار المعام ت في القانان المدني ,مؤتسة الحديثة للكتاب وبيروت  .3

2017 . 

  1979ومنبعة الماعرب وبغداد و 1ادر الالتزام جحست علل اللنان والن رية العامة ل لتزام ومص .4

شراة النبع و النشر  1د .   ق الديت النااي والاجيز في الحقاا العينية الا لية وجحست علل اللنان و .5

 .  1960الاالية وبغداد و

وشراة السعدون  1د. مصنزل الزلمي والالتزامات في الشريعة الات مية والتشريعات المدنية العربيةج .6

 .وبغداد ودون تنة نشر 

 ربيع محمد الزااو  و التسبي  و الأجتهاد في قرارات السادة قضاة محااع البدا ة . .7
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السنهار و الاتيط في شرق القانان المدني الهديد: ن رية الالتزام باج  عام عبد الرياا احمد  .11

 . 1952 الهز  الأول . القاارة: دار النهضة العربية
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 و 1972النهضة العربية و القاارة و 

عبد المهيد الحكيع وعبد الباقي البكر  و محمد ط  البشير و  القانان المدني و الهز  الأولو مصادر  .15

 .الالتزام 
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 .1982النهضة العربية وبيروت و

تتثنا  ومنبعة الكتاب وبغداد بيت التنبيق و الا 1977لسنة  1198عدنان ماي  بدر  حيثيات القرار  .18
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عصم  عبد المهيد بكرون رية العقد في الزق  الات مي دراتة مقارنة مع الزق  القاناني و القاانيت  .19

 2009لبنان و -المعا رة و دار الكت  العلمية وبيروت 

ة العدل و بغدادو غاي  عبد الرحمت ناجي و  ملكية الشقق والناابق و مراز البحاث القانانية و ويار .20

1987. 

الر افة بصزتها التمييزية ومكتبة -لزتة اامل العهيلي والميتار مت قضا  محكمة اتت ناب بغداد .21

 . 2015 باق وبغداد و 

و بيروت و لبنان و  1اامل عهيلي و دراتات في القانان المدني , منشارات ييت الحقاقيةو ج ةلزت  .22

 و 2019

و ويارة التعليع العالي و البحر العلمي و  1  والحقاا العينية وجمحمد ط  البشير ود. غني حسان ط .23

 بدون تنة نشر.

مصادر الالتزامو ط أولل دار الكتابو دمشق  - 1محمد وحيد الديت تاارو الن رية العامة ل لتزامو ج .24

,1975 
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