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 الاهداء
 له الطيبين الطاهرين.الاعظم محمد صلى الله عليه وعلى آلى نبي الرحمة الرسول إ‌      

                               .                                        ...الى شهداء العراق جميعاا شامخاا قطرة دم سقت نخيل الوطن فارتفع إلى كل 
القلم وكيف اخط الكلمات بلا ندم... والدي لى من علمني كيف امسك إلى من افتخر به ، إ

 العزيز رحمه الله.

جودها قوة       لى من افنت عمرها في تربيتي الى من بها اكبر وعليها اعتمد، الى من و إ
 التي معها عرفت معنى الحياة ...والدتي العزيزة.ومحبتها عطاء ، 

 حياتي ...اخوتي واخواتي . لى من لهم المكانة والمنزلة الخاصة في قلبي الى سندي وكلإ

ي ثقتي لا إ ى من أخذ بيدي نحو ما أريد وأعادإلى رفيق الدرب وصديق الأيام بحلوها ومرهآ إل
 بقدرتي على التقدم  ... زوجي الغالي .

 زين العابدين , جنى( . ( ولاديالى من لأجلهم أسعى في مناكب الأرض ...أ

روف وتعلمت كيف اصوغ العبارات واحتكم الى فاضل ... فمنهم استقيت الحإلى أساتذتي الأ
 القواعد في مجال القانون .

 لى الزملاء والزميلات .... الذين كان لهم الفضل في دعمهم لي .إ

... راجية من الله لى كل من ساعدني في انجاز هذا العمل اليهم اهدي هذا العمل المتواضع إ
 ق والسداد.القبول والتوفي

 الباحثة 

 

 



 

‌ت  
 

 وامتنانشكر 

‌دم‌،‌من‌عموم‌نعم‌ابتداها‌،نعم‌وله‌الشكر‌على‌ما‌الهم‌،‌والثناء‌على‌ما‌ق ‌ألله‌على‌ما‌الحمد‌
 م‌عن‌الاحصاء‌عددها‌،‌وناى‌عن‌الجزاء‌امدها.ولاها‌،‌ج ‌أوسبوغ‌الاء‌اسداها‌،‌وتمام‌منن‌

‌من‌الشاكرين‌،‌واقتداء ‌‌ها‌لنكون‌كثيرا‌واشكره‌على‌فضله‌ونعمته‌الذي‌هدانا‌ب‌ا ‌حمد‌الله‌حمدأ‌بدءا ‌‌‌‌
‌من‌لا‌يشكر‌ال "‌ ‌الكريم‌"صل‌الله‌عليه‌وسلم‌" ‌،‌لذلك‌فانني‌بقول‌رسولنا ه‌توج ‌اناس‌لا‌يشكر‌الله"

سميرة‌حسين‌)‌ةالدكتور‌‌المساعد‌ستاذالإ‌ةالمشرف‌ةي‌الفاضلتلى‌استاذألشكر‌الجزيل‌وبوافر‌التقدير‌با
لي‌طيلة‌فترة‌اعداد‌الرسالة،‌اذ‌كان‌‌اورعايته‌اهشراف‌على‌رسالتي‌ولسعة‌صدر‌بالإ‌ا(‌لتفضله‌محيسن

على‌الرغم‌بصورتها‌النهائية‌ثر‌الواضح‌والكبير‌على‌بلورة‌هذه‌الرسالة‌القيمة‌ولمساته‌الأ‌الملاحظاته
‌ومشاغله‌امن‌مسؤولياته ‌تبالكثيرة ‌لم ‌والتوجيه‌...فجزاها الله‌تعالى‌خير‌‌اخل‌علي‌بالنصح‌والمشورة
‌قتدى‌به‌علما‌وخلقا‌.مثلا‌ي‌االجزاء‌وجعله

كمااا‌اتقاادم‌بشااكري‌وعظاايم‌امتناااني‌الااى‌كليتااي‌كليااة‌القااانون‌والااى‌الاساااتذة‌الافاضاال‌الااذين‌قاااموا‌
قادم‌بالشاكر‌ايضاا‌الاى‌بتدريسي‌في‌مرحلتاي‌اليكلورياوس‌والماجساتير‌وفقهام‌الله‌لماا‌يرضاى‌ويحا ‌،‌وات

اأ‌ا ‌ي‌نصاحإل اكل‌من‌اسدى‌ و‌قادم‌لاي‌ياد‌العاون‌والمسااعدة‌فعالا‌او‌أ‌علمياا ‌‌اومرجعاا ‌‌ر‌لاي‌مصادرا ‌و‌يس 
‌قولا‌داخل‌الكلية‌اوخارجها.‌

‌ ‌أثم ‌وتقديري ‌شكري ‌إقدم ‌مناقشة‌أ‌لى ‌على ‌بالموافقة ‌لتفضلهم ‌الموقرة ‌المناقشة ‌لجنة عضاء
‌.رسالتي‌

من‌الله‌نستمد‌قني‌لما‌فيه‌خير‌وصلاح‌المعرفة‌،‌و‌ن‌يوف ‌أرجو‌من‌الله‌العلي‌العظيم‌،‌أهذا‌و‌
‌.‌‌العون‌والتوفيق

 الباحثة

 

 

 

 



 

‌ث  
 

 الملخص

يما‌فاااااااااااي‌ ااااااااااال‌سااااااااااالا‌و‌تقاااااااااااوم‌العلاقاااااااااااات‌باااااااااااين‌الافاااااااااااراد‌علاااااااااااى‌الائتماااااااااااان‌ماااااااااااا‌‌عاااااااااااادة ‌

فاااااااااااي‌مجاااااااااااال‌العلاقاااااااااااات‌التعاقدياااااااااااة،‌‌وخاصاااااااااااة‌التطاااااااااااور‌الاقتصاااااااااااادي‌الاااااااااااذي‌يشاااااااااااهده‌المجتمااااااااااا 

فااااااااي‌تعزيااااااااز‌التشااااااااري ‌العراقااااااااي‌‌وماااااااان‌بينهاااااااااالتشااااااااريعات‌‌لغالبيااااااااة‌الحاااااااادي ففااااااااي‌ضااااااااوء‌التوجااااااااه‌

للتعاماااااااال‌بااااااااين‌الافااااااااراد‌والتااااااااي‌ماااااااان‌شاااااااا نها‌ان‌تعااااااااز ‌الثقااااااااة‌فااااااااي‌التعاماااااااال‌الضاااااااامانات‌القانونيااااااااة‌

عااااااااااادم‌الوفااااااااااااء،‌فاساااااااااااتمرار‌الحيااااااااااااة‌الاقتصاااااااااااادية‌يجعلهاااااااااااا‌حيااااااااااااة‌وتجنااااااااااا ‌المخااااااااااااطر‌المتعلقاااااااااااة‌ب

‌قائمة‌على‌التداين‌والحاجة‌الى‌تعزيز‌الثقة‌بين‌الدائن‌والمدين.

التاااااااااااي‌تنشااااااااااا ‌الت ميناااااااااااات‌العينياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌بت‌مضااااااااااامون‌رساااااااااااالتنا‌علاااااااااااى‌وقاااااااااااد‌انصااااااااااا‌‌‌‌

مينااااااااااات‌عينيااااااااااة‌لا‌تنشاااااااااا ‌الا‌بااااااااااالن ‌بقااااااااااوة‌القااااااااااانون،‌فحقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌ت 

ااااااااااوأن‌هااااااااااذه‌الأخياااااااااارة‌ينبغااااااااااي‌أ ر‌ب ضاااااااااايق‌نطااااااااااا ،‌فهااااااااااو‌حااااااااااق‌لا‌يمكاااااااااان‌القياااااااااااس‌عليااااااااااه،‌ن‌تفس 

حيااااااااا ‌يقااااااااارر‌المشااااااااارف‌للااااااااادائن‌صااااااااااح ‌الحاااااااااق‌الاولوياااااااااة‌فاااااااااي‌الاساااااااااتيفاء‌بقصاااااااااد‌تعزياااااااااز‌الثقاااااااااة‌

تااااااااازال‌‌لامتياااااااااا ‌العقارياااااااااة‌الخاصاااااااااة‌كانااااااااات‌ومااااااااااصاااااااااادية،‌وحقاااااااااو ‌اوتشاااااااااجيعا ‌لنماااااااااو‌الحيااااااااااة‌الاقت

المجااااااااااااااال‌الرحاااااااااااااا ‌لجملااااااااااااااة‌ماااااااااااااان‌الاشااااااااااااااكاليات‌تاااااااااااااادور‌جميعهااااااااااااااا‌حااااااااااااااول‌نجاعااااااااااااااة‌المعالجااااااااااااااة‌

التشااااااااااريدية‌لهااااااااااا‌وماااااااااادى‌فعاليااااااااااة‌تلااااااااااك‌الحقاااااااااااو ‌كوساااااااااايلة‌لتعزيااااااااااز‌الائتمااااااااااان،‌حياااااااااا ‌سااااااااااايكون‌

،‌اتيردنااااااااااي‌ماااااااااا ‌الاشااااااااااارة‌للقااااااااااانون‌الامااااااااااار‌التشااااااااااري ‌العراقااااااااااي‌والمصااااااااااري‌والأذلااااااااااك‌فااااااااااي‌ضااااااااااوء‌

تااااااااوفير‌‌هامحاااااااال‌البحاااااااا ‌ماااااااان‌شاااااااا ن‌للحقااااااااو ‌قانونيااااااااة‌اكثاااااااار‌وضااااااااوحا ‌‌مقارنااااااااةماااااااان‌اجاااااااال‌تحقيااااااااق‌

،‌لماااااااااا‌لاااااااااذلك‌مااااااااان‌فااااااااارادئتماااااااااان‌فاااااااااي‌مجاااااااااال‌التعااااااااااملات‌باااااااااين‌الأالضااااااااامانات‌الكافياااااااااة‌لتعزياااااااااز‌الا

ونمااااااااو‌اقتصاااااااااده،‌وهااااااااو‌مااااااااا‌ساااااااايتم‌تناولااااااااه‌علااااااااى‌فصاااااااالين‌اهميااااااااة‌تااااااااؤدي‌الااااااااى‌تطااااااااوير‌المجتماااااااا ‌

‌.‌فسيكون‌لبيان‌الاحكام‌الخاصة‌بهاما‌الثاني‌الاول‌لبيان‌مفهوم‌تلك‌الحقو ،‌ا

‌
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‌
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 المقدمة

الخلاااااااااااق‌والمرسااااااااااالين‌اباااااااااااي‌‌أشااااااااااارفالعاااااااااااالمين‌والصااااااااااالاة‌والسااااااااااالام‌علاااااااااااى‌‌رب ‌‌للهه‌‌الحماااااااااااد ‌       

‌بعد‌أم االمنتجبين‌...‌حبهه‌الطيبين‌الطاهرين‌وص ‌‌آلهه‌د‌وعلى‌حم ‌القاسم‌م ‌

 جوهر فكرة الموضوع -اولا :

ر‌سياسااااااااااة‌الاقتصاااااااااااد‌الحاااااااااار‌فااااااااااي‌العااااااااااالم‌حتااااااااااى‌تحاااااااااار ‌تبن ااااااااااي‌ن‌انتهجاااااااااات‌الاااااااااادول‌إمااااااااااا‌‌‌‌‌‌‌

صااااااااااابحت‌المعااااااااااااملات‌فاااااااااااي‌باااااااااااين‌الأشااااااااااخا ‌وأ‌ه ‌تكبل ااااااااااامااااااااااان‌القيااااااااااود‌التاااااااااااي‌التبااااااااااادل‌التجااااااااااااري‌

هااااااااو‌مااااااااا‌و‌،‌الااااااااذي‌تحتاااااااااج‌اليااااااااه‌مااااااااالي‌الغطاااااااااء‌ال‌تااااااااوفيرماااااااار‌الااااااااذي‌يسااااااااتلزم‌مسااااااااتمر،‌الأ‌تزايااااااااد ‌

الحاجاااااااااة‌‌وأدت ‌،‌وهل ااااااااام ‌جااااااااارا ‌الرهاااااااااون‌و‌بياااااااااوف‌القروض‌و‌كاااااااااالالتصااااااااارفات‌‌يقاااااااااود‌إلاااااااااى‌إبااااااااارام‌طائفاااااااااة

فااااااااااي‌‌والائتمااااااااااانلتااااااااااد يم‌الثقااااااااااة‌‌الأطااااااااااراف‌المتعاقاااااااااادةتضاااااااااامن‌حقااااااااااو ‌إحااااااااااداث‌آليااااااااااات‌‌إلااااااااااى‌

علااااااااااى‌الشاااااااااايء‌‌ماااااااااان‌الت مينااااااااااات‌العينيااااااااااة‌التااااااااااي‌تاااااااااارد ‌‌تجساااااااااادت‌بمجموعااااااااااة ‌،‌المبااااااااااادلاتسااااااااااو ‌

بااااااااااااين‌ضاااااااااااارورة‌‌التااااااااااااوا ن‌المطلااااااااااااوبإلااااااااااااى‌تحقيااااااااااااق‌‌بطبيعتهااااااااااااا‌تطمااااااااااااحموضااااااااااااوف‌التصاااااااااااارف،‌

علااااااااااى‌التااااااااااداين‌وبااااااااااين‌تعزيااااااااااز‌ثقااااااااااة‌فااااااااااي‌جاناااااااااا ‌منهاااااااااا‌القائمااااااااااة‌‌الاقتصاااااااااااديةاساااااااااتمرار‌الحياااااااااااة‌

،‌بااااااااااديونهم‌ماااااااااان‌أجاااااااااال‌حمااااااااااايتهم‌ماااااااااان‌عواقاااااااااا ‌عاااااااااادم‌الوفاااااااااااء‌ذلااااااااااك‌الاااااااااادينمااااااااااانحي‌الاااااااااادائنين‌

‌ياااااااانع ‌علااااااااىثااااااااره‌الإماااااااار‌الااااااااذي‌يتاااااااار ‌أ ‌وفااااااااي‌الوقاااااااات‌الااااااااذي‌،‌الاقتصاااااااااديةالحركااااااااة‌‌نحااااااااو  يعااااااااد 

المالياااااااااة‌‌القيمتهااااااااا‌تبعاااااااااا ‌لتصااااااااارف‌محااااااااالا ‌ل‌تعاااااااااد ‌التاااااااااي‌‌هااااااااام‌الاشاااااااااياءالعقاااااااااار‌واحااااااااادا ‌مااااااااان‌أ‌‌فياااااااااه

صاااااااااة‌التاااااااااي‌تااااااااارد‌علياااااااااه‌الخا‌الامتياااااااااا ‌العقارياااااااااةحقاااااااااو ‌‌صااااااااابحتأ،‌المتناااااااااامي‌االعالياااااااااة‌ومركزهااااااااا

وتنظاااااااااايم‌كي يااااااااااة‌‌التشااااااااااريعات‌الااااااااااى‌تقنينهااااااااااابذهاااااااااا ‌ماااااااااار‌الااااااااااذي‌الأماااااااااان‌أهاااااااااام‌تلااااااااااك‌الت مينااااااااااات،‌

حسااااااااااا ‌مرتبتهاااااااااااا‌لطبيعاااااااااااة‌الااااااااااادين‌ب‌الاساااااااااااتيفاءفاااااااااااي‌‌ولوياااااااااااةالأمنحهاااااااااااا‌اساااااااااااتيفائها‌مااااااااااان‌خااااااااااالال‌

ااااااااا ‌ي زاحماااااااااه‌الااااااااادائن‌فاااااااااي‌ماااااااا من‌للتقااااااااادم‌‌هم‌فاااااااااي‌وضااااااااا يسااااااااا‌قاااااااااد‌المضاااااااامون‌بهاااااااااا‌مم  ااااااااان  علاااااااااى‌مم
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،‌وتصاااااااااااانا‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة‌كحقااااااااااااو ‌عينيااااااااااااة‌تبديااااااااااااة‌واسااااااااااااتيفاء‌حقااااااااااااه

‌التااااااااي‌‌صااااااااليةالأالحقااااااااو ‌العينيااااااااة‌‌خاااااااالافتسااااااااتند‌علااااااااى‌وجااااااااود‌حااااااااق‌آخاااااااار،‌علااااااااى‌والتااااااااي‌ تعااااااااد 

لكونهااااااااا‌منشااااااااا ة‌‌ا ‌التبديااااااااة‌نظااااااااار‌الحقااااااااو ‌العينياااااااااة‌‌علاااااااااى‌الأولااااااااىويطلااااااااق‌باااااااااذاتها.‌‌حقوقااااااااا ‌قائمااااااااة

عتااااااارف‌باااااااه‌للااااااادائن‌علاااااااى‌شااااااايء‌لضااااااامان‌الوفااااااااء‌بحاااااااق‌الااااااادائن‌فتكاااااااون‌تابعاااااااة‌لاااااااه،‌فهاااااااو‌حاااااااق‌م

‌.يملكه‌المدين

‌ا ‌عينيااااااااا‌ا ‌ضااااااااامان‌مااااااااانح‌الااااااااادائن‌تنطاااااااااوي‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العقارياااااااااة‌الخاصاااااااااة‌علاااااااااى‌فكااااااااارة‌‌‌‌‌‌

مكانيااااااااة‌ماااااااا ‌إيحميااااااااه‌ماااااااان‌خطاااااااار‌الاعسااااااااار‌ومساااااااااو ‌التاااااااازاحم‌علااااااااى‌الضاااااااامان‌العااااااااام،‌‌ا ‌خاصاااااااا

‌تقاااااااااومو‌لأن اااااااااه‌وعااااااااااء‌الذمااااااااة‌المالياااااااااة‌فاااااااااي‌أحاااااااااوال‌معيناااااااااة،‌هاااااااااذا‌,‌إلاااااااااى‌الضااااااااامان‌العاااااااااام‌‌العااااااااودة

الاااااااارهن‌‌علااااااااى‌فكاااااااارةالت مينااااااااات‌العينيااااااااة‌عمومااااااااا ‌بمااااااااا‌فيهااااااااا‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌العقاريااااااااة‌الخاصااااااااة‌

ظم‌القاااااااااااانون‌ضاااااااااااب ‌آلياااااااااااة‌الاساااااااااااتفادة‌مااااااااااان‌هاااااااااااذا‌القسااااااااااام‌مااااااااااان‌كضااااااااااامان‌لوفااااااااااااء‌الااااااااااادين،‌ويااااااااااان ‌

ت‌التشاااااااااااريعات‌محااااااااااال‌الدراساااااااااااة‌المقارناااااااااااة‌الااااااااااادائن‌مااااااااااان‌اساااااااااااتيفاء‌الت ميناااااااااااات‌العينياااااااااااة،‌إذ‌مكن ااااااااااا

متيااااااااااا ‌الخااااااااااا ‌والمقاااااااااارر‌باااااااااان ‌القااااااااااانون‌لحصااااااااااول‌الاااااااااادائن‌حقااااااااااه‌ماااااااااان‌العقااااااااااار‌المثقاااااااااال‌بالا

علااااااااى‌حقااااااااه‌قباااااااال‌الاااااااادائنين‌العاااااااااديين،‌فيكااااااااون‌لااااااااه‌فااااااااي‌حااااااااال‌عاااااااادم‌الوفاااااااااء‌بدينااااااااه‌حااااااااق‌التقاااااااادم‌

ي‌كااااااااان،‌كمااااااااا‌وفاااااااار‌المشاااااااارف‌فااااااااي‌عاااااااالاوة‌علااااااااى‌حااااااااق‌تتباااااااا ‌العقااااااااار‌فااااااااي‌يااااااااد‌أفااااااااي‌اسااااااااتيفاءه،‌

المااااااااادين‌‌تلاااااااااك‌التشاااااااااريعات‌الوساااااااااائل‌القانونياااااااااة‌للمحافظاااااااااة‌علاااااااااى‌حقوقاااااااااه‌لحمايتاااااااااه‌مااااااااان‌اعماااااااااال

‌وتهري ‌العقار‌المثقل‌بالحق‌

 أهمية الدراسة -ثانياا:

اااااااااااااأهمياااااااااااااة‌ن‌لدراساااااااااااااة‌موضاااااااااااااوف‌حقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااة‌الخاصاااااااااااااة‌إ‌‌‌‌‌ فاااااااااااااي‌أن‌‌دتتجس 

الااااااااااوطني‌يرمااااااااااي‌إلااااااااااى‌محاولااااااااااة‌إيجاااااااااااد‌حلااااااااااول‌اقتصااااااااااادية‌شاااااااااااملة‌‌للاقتصااااااااااادالتوجااااااااااه‌السااااااااااائد‌
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ضااااااااااامانات‌قانونياااااااااااة‌للمساااااااااااتثمر‌‌ومنهااااااااااااالخاااااااااااا ،‌‌تعزياااااااااااز‌وتشاااااااااااجي ‌الاساااااااااااتثمار‌إلاااااااااااى‌تهااااااااااادف

ماااااااان‌‌لمااااااااا‌لهاااااااااالخاصااااااااة‌‌الامتيااااااااا ‌العقاريااااااااةحقااااااااو ‌‌ابر هاااااااااالتااااااااي‌ماااااااان‌‌الائتمااااااااانفكاااااااارة‌‌لتعزيااااااااز

لااااااااه‌‌ن‌هااااااااذا‌الموضااااااااوفأوبااااااااذلك‌يمكننااااااااا‌القااااااااول‌،‌ماااااااان‌آثااااااااار‌الامتيااااااااا ‌عمومااااااااا ‌قيمااااااااة‌ولمااااااااا‌لحااااااااق‌

‌.و‌العملية‌‌العلميةهمية‌من‌الناحيتين‌أ‌

دورهاااااااااا‌و‌فاااااااااي‌أن هاااااااااا‌آلياااااااااة‌ناجعاااااااااة‌لتعزياااااااااز‌الائتماااااااااان‌ى‌تتجل اااااااااعلمياااااااااة،‌فالناحياااااااااة‌الماااااااااا‌مااااااااان‌أ‌‌‌‌

المجاااااااااالات‌التاااااااااي‌تعتبااااااااار‌‌والمقااااااااااولاتالبياااااااااوف‌مااااااااان‌،‌بمختلاااااااااا‌انواعهاااااااااا‌المعااااااااااملاتفاااااااااي‌المهااااااااام‌

ااااااااا،‌الخصااااااااابة‌للاساااااااااتثمار القانونياااااااااة‌كضااااااااامانة‌‌هاااااااااذه‌ا لياااااااااة‌لبحااااااااا ‌ا‌يجعااااااااال‌الدراساااااااااة‌محاولاااااااااة ‌مم 

‌لتعزيز‌الائتمان.

حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العقارياااااااااة‌الخاصاااااااااة‌مؤكاااااااااد‌أن‌ال‌مااااااااان‌العملياااااااااة،‌ف ن اااااااااهناحياااااااااة‌الماااااااااا‌مااااااااان‌أ‌‌‌‌‌

وهاااااااااااو‌تتصااااااااااال‌بالنظاااااااااااام‌الاقتصاااااااااااادي‌داخااااااااااال‌الدولاااااااااااة‌التاااااااااااي‌الحقاااااااااااو ‌العينياااااااااااة‌التبدياااااااااااة‌مااااااااااان‌

تجسااااااااااااايد‌حقيقاااااااااااااي‌لمتطلباااااااااااااات‌‌لا ‌أ‌هاااااااااااااوماااااااااااااا‌هاااااااااااااذا‌الضااااااااااااامان‌ان‌و‌،‌بالنظاااااااااااااام‌العاااااااااااااام‌متصااااااااااااال

قانونيااااااااااة‌القائمااااااااااة‌بااااااااااين‌الاااااااااادائن‌والماااااااااادين‌ماااااااااان‌جهااااااااااة،‌وتعزيااااااااااز‌الثقااااااااااة‌الارية‌المعاااااااااااملات‌ر‌اسااااااااااتم

ئتماااااااااان‌وحماياااااااااة‌حقاااااااااه‌مااااااااان‌مخااااااااااطر‌عااااااااادم‌الوفااااااااااء‌مااااااااان‌جهاااااااااة‌أخااااااااارى،‌وأن‌هاااااااااذا‌الامتياااااااااا ‌والا

مقاااااااااارر‌بموجاااااااااا ‌ناااااااااا ‌فااااااااااي‌القااااااااااانون‌يجعاااااااااال‌لفكاااااااااارة‌الائتمااااااااااان‌هااااااااااو‌بمثابااااااااااة‌وصااااااااااا‌حقيقااااااااااي‌

‌.إلى‌صفة‌في‌الدين‌راج ‌وهو‌,‌على‌الديون‌الأخرى‌‌متقدما ‌‌بموجبه‌دينا ‌

 الدراسة اشكالية ثالثاا: 

كااااااااااان‌حااااااااااق‌الأفضاااااااااالية‌أو‌الأولويااااااااااة‌ماااااااااان‌بااااااااااين‌الضاااااااااامانات‌الأساسااااااااااية‌لحمايااااااااااة‌حقااااااااااو ‌‌ان‌‌‌‌

الإمتياااااااااا ،‌ف ناااااااااه‌قاااااااااد‌تعترضاااااااااه‌أحياناااااااااا‌بعااااااااا ‌المشااااااااااكل‌والعراقيااااااااال‌التاااااااااي‌تحاااااااااد‌مااااااااان‌فعاليتاااااااااه‌

تااااااااارتب ‌أغلبيتهاااااااااا‌ب شاااااااااكالية‌التااااااااازاحم،‌وذلاااااااااك‌باااااااااالرغم‌مااااااااان‌تعااااااااادد‌القاااااااااوانين‌المنظماااااااااة‌لهاااااااااا‌ومااااااااان‌
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العراقاااااااااي‌مقارنااااااااااة ‌اسااااااااااتطاف‌المشااااااااارف‌‌:‌هاااااااااليتجسااااااااااد‌بتساااااااااا ل‌مااااااااازدوجثااااااااام‌فالاشاااااااااكال‌المطاااااااااروح‌

ايجااااااااااد‌تنظااااااااايم‌قاااااااااانوني‌يضااااااااا ‌حااااااااال‌لإشاااااااااكالية‌تااااااااازاحم‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌‌بالتشاااااااااريعات‌الاخااااااااارى‌

‌الخصوصاااااااااية‌مااااااااااو‌‌‌ساااااااااواء‌فيماااااااااا‌بيااااااااانهم‌أو‌بيااااااااانهم‌وباااااااااين‌بااااااااااقي‌الضااااااااامانات‌العينياااااااااة‌الأخااااااااارى 

بوصاااااااافه‌علااااااااى‌العقااااااااار‌‌ةالااااااااوارد‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌العقاريااااااااة‌الخاصااااااااة‌حكااااااااامأ‌بهااااااااا‌جاااااااااءتالتااااااااي‌

‌مقرر‌بمقتضى‌ن ‌قانوني ‌ا ‌تبدي‌ا ‌عيني‌ا ‌حق

‌ومن‌التسا ل‌المركزي‌تنبثق‌تسا لات‌فر ية‌نذكر‌منها:‌‌‌‌

  ما‌المقصود‌بحقو ‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة -1

  طار‌القانوني‌لحقو ‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصةما‌الإ -2

فاااااااااااي‌مواجهاااااااااااة‌‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااةنفااااااااااااذ‌ل‌ماااااااااااا‌الاجاااااااااااراءات‌اللا ماااااااااااة -3
  الغير

‌ و ‌الحق‌هذهعن‌قيد‌‌ةالقانونية‌المترتب‌ثارما‌الا ‌ -4

 رابعاا: الدراسات السابقة

لا‌تعااااااااااااد‌هااااااااااااذه‌الدراسااااااااااااة‌هااااااااااااي‌الوحياااااااااااادة‌فااااااااااااي‌اطااااااااااااار‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌عمومااااااااااااا ‌وحقااااااااااااو ‌‌‌‌
‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة‌بوجه‌التحديد،‌فهنا ‌دراسات‌اخرى‌بهذا‌الش ن‌ابر ها:

للإمتيااااااااااااا ات‌الخاصااااااااااااة‌العقاريااااااااااااة،‌انااااااااااااوار‌جبااااااااااااار‌بوهااااااااااااان،‌رسااااااااااااالة‌النظااااااااااااام‌القااااااااااااانوني‌ -1
،‌وتعااااااااااال ‌الدراسااااااااااة‌2020ماجسااااااااااتير‌مقدمااااااااااة‌الااااااااااى‌معهااااااااااد‌العلمااااااااااين‌للدراسااااااااااات‌العليااااااااااا،‌

مشاااااااااااكلة‌الخلااااااااااا ‌علاااااااااااى‌المساااااااااااتوى‌التطبيقاااااااااااي‌فيماااااااااااا‌يتعلاااااااااااق‌بااااااااااا جراءات‌قياااااااااااد‌الامتياااااااااااا ‌
الخااااااااا ‌العقاااااااااري،‌وتختلااااااااا‌هااااااااذه‌الدراسااااااااة‌عاااااااان‌دراسااااااااتنا‌بانهااااااااا‌جاااااااااءت‌لتركااااااااز‌علااااااااى‌

اناااااااا ‌الاجرائااااااااي‌تحدياااااااادا ‌فااااااااي‌مجااااااااال‌تقييااااااااد‌هااااااااذه‌الحقااااااااو ‌والاثااااااااار‌المترتبااااااااة‌عليهااااااااا،‌الج
 في‌حين‌ان‌دراستنا‌جاءت‌لتشير‌الى‌الجانبين.

احكااااااااااام‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌فااااااااااي‌الفقااااااااااه‌الاساااااااااالامي‌والقااااااااااانون‌الماااااااااادني،‌دراسااااااااااة‌تطبيقيااااااااااة‌ -2
مقارنااااااااااة،‌يمينااااااااااة‌شااااااااااوادر،‌اطروحااااااااااة‌دكتااااااااااوراة‌مقدمااااااااااة‌الااااااااااى‌كليااااااااااة‌العلااااااااااوم‌الاساااااااااالامية،‌
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،‌وتختلاااااااااااا‌هاااااااااااذه‌الدراساااااااااااة‌عااااااااااان‌2011لشاااااااااااريعة‌والقاااااااااااانون،‌جامعاااااااااااة‌الجزائااااااااااار،‌قسااااااااااام‌ا
دراساااااااااتنا‌بانهاااااااااا‌جااااااااااءت‌متخصصاااااااااة‌باحكاااااااااام‌هاااااااااذه‌الحقاااااااااو ‌فاااااااااي‌الشاااااااااريعة‌الاسااااااااالامية‌
والقااااااااااااانون‌الوضااااااااااااعي،‌بينمااااااااااااا‌ان‌دراسااااااااااااتنا‌جاااااااااااااءت‌لتركااااااااااااز‌علااااااااااااى‌القااااااااااااانون‌الوضااااااااااااعي‌

 دون‌التطر ‌لاحكام‌الشريعة‌الاسلامية.
،‌،‌فضااااااااااااة‌عبااااااااااااد‌الجبااااااااااااارار‌المعاااااااااااااملات‌الماليااااااااااااةدور‌التامينااااااااااااات‌العينيااااااااااااة‌فااااااااااااي‌اسااااااااااااتقر‌ -3

رسااااااااااالة‌ماجسااااااااااتير‌مقدمااااااااااة‌الااااااااااى‌كايااااااااااة‌الحقااااااااااو ‌،‌جامعااااااااااة‌ يااااااااااان‌عاشااااااااااور‌بالجلفااااااااااة‌،‌
وهاااااااااااي‌دراساااااااااااة‌جااااااااااااءت‌لتبحااااااااااا ‌فاااااااااااي‌الت ميناااااااااااات‌العينياااااااااااة،‌واذا‌كاااااااااااان‌هناااااااااااا ‌‌.2016

احكاااااااااام‌مشاااااااااتركة‌باااااااااين‌الت ميناااااااااات‌العينياااااااااة‌والحقاااااااااو ‌محااااااااال‌البحااااااااا ‌غيااااااااار‌ان‌للحقاااااااااو ‌
‌محل‌البح ‌خصوصية‌سنبينها‌في‌هذه‌الدراسة.

 : منهج الدراسةخامساا 

تساااااااااااالي ‌الضااااااااااااوء‌علااااااااااااى‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌لمااااااااااااا‌كاناااااااااااات‌هااااااااااااذه‌الدراسااااااااااااة‌تتطلاااااااااااا ‌الااااااااااااى‌‌‌‌‌‌‌

بااااااااااااالمنه ‌‌الاسااااااااااااتعانة‌الدراسااااااااااااة‌ههااااااااااااذ‌اشااااااااااااكالية‌إرت ينااااااااااااا‌لمعالجااااااااااااةالعقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة،‌فقااااااااااااد‌

وكاناااااااااات‌‌عباااااااااار‌اسااااااااااتعراض‌النصااااااااااو ‌المنظمااااااااااة‌للموضااااااااااوف‌والمقارنااااااااااة‌فيمااااااااااا‌بينهااااااااااا،‌المقااااااااااارن،

لقااااااااااانون‌واالأردنااااااااااي‌ماااااااااا ‌الاشااااااااااارة‌الااااااااااى‌القااااااااااانون‌والمصااااااااااري‌‌المقارنااااااااااة‌الرئيسااااااااااية‌ماااااااااا ‌القااااااااااانون‌

مااااااااااواطن‌الشاااااااااابه‌ومظاااااااااااهر‌الاخااااااااااتلاف‌بينهااااااااااا‌وبااااااااااين‌‌عاااااااااان‌كشاااااااااااالوذلااااااااااك‌بهاااااااااادف‌‌ماااااااااااراتي.الإ

‌موقا‌القانون‌العراقي.

 : خطة الدراسةسادساا ‌‌

حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌‌مفهااااااااااومبعنااااااااااوان‌ول‌فصاااااااااالين‌خصصاااااااااانا‌الأعلااااااااااى‌‌الدراسااااااااااةتقساااااااااايم‌تاااااااااام‌‌‌‌‌‌‌

ول‌لبحاااااااااا ‌التعريااااااااااف‌بحقااااااااااو ‌اصااااااااااة‌وهااااااااااو‌مقساااااااااام‌علااااااااااى‌مبحثااااااااااين‌نخصاااااااااا ‌الأالعقاريااااااااااة‌الخ

لحقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌‌يالامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة،‌والمبحاااااااااا ‌الثاااااااااااني‌لبحاااااااااا ‌الاطااااااااااار‌القااااااااااانون

‌العقارية‌الخاصة.
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حكااااااااااام‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة،‌وهااااااااااو‌امااااااااااا‌الفصاااااااااال‌الثاااااااااااني‌فهااااااااااو‌بعنااااااااااوان‌أ‌‌‌‌

مااااااااااا‌حقاااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقارياااااااااة‌الخاصااااااااااة،‌أكاااااااااذلك‌مقساااااااااام‌علاااااااااى‌مبحثااااااااااين‌الاول‌لبحااااااااا ‌آثااااااااااار‌

‌بح ‌مقتضى‌حقو ‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة.الثاني‌فهو‌مخص ‌ل

‌لى‌جملة‌من‌الاستنتاجات‌والتوصيات‌.وفي‌خاتمة‌رسالتنا‌توصلنا‌إ
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 الفصل الاول

 مفهوم حقوق الامتياز العقارية الخاصة  

 تمهيد وتقسيم:

‌إذ‌يسااااااااااهم،‌باااااااااادينن‌الغاااااااااارض‌ماااااااااان‌الت مينااااااااااات‌بصااااااااااورة‌عامااااااااااة‌هااااااااااو‌ضاااااااااامان‌الوفاااااااااااء‌إ‌‌‌‌‌‌‌‌‌

و‌فاااااااااااا ن‌كااااااااااااان‌الحااااااااااااق‌ماااااااااااان‌الحقااااااااااااو ‌الشخصااااااااااااية‌أ،‌فاااااااااااارادفااااااااااااي‌حمايااااااااااااة‌حقااااااااااااو ‌الأالقااااااااااااانون‌

تزامااااااااااه،‌فيكااااااااااون‌الالتزامااااااااااات‌توجاااااااااا ‌علااااااااااى‌الماااااااااادين‌بااااااااااه‌الاسااااااااااتجابة‌لعنصاااااااااار‌المديونيااااااااااة‌فااااااااااي‌ال

لاااااااااى‌اجاااااااااراءات‌التنفياااااااااذ‌الجباااااااااري‌الاخيااااااااارة‌بااااااااااللجوء‌إو‌كرهاااااااااا ،‌وتاااااااااتم‌هاااااااااذه‌علياااااااااه‌الوفااااااااااء‌طوعاااااااااا ‌أ

جميعهاااااااا‌لاااااااذلك‌الوفااااااااء‌وهاااااااو‌ماااااااا‌علاااااااى‌اماااااااوال‌المااااااادين‌التاااااااي‌تعاااااااد‌مااااااان‌حيااااااا ‌الاصااااااال‌ضاااااااامنة‌

‌يغطي‌فكرة‌الت مينات.

ماااااااااوال‌باااااااااذاتها‌هاااااااااي‌عقاااااااااارات‌فاااااااااي‌قاااااااااق‌كاااااااااذلك‌الضااااااااامان‌متاااااااااى‌ماااااااااا‌تااااااااام‌تخصاااااااااي ‌أويتح‌‌‌‌‌‌

فاااااااااارض‌الدراسااااااااااة‌تكااااااااااون‌كضاااااااااامان‌خااااااااااا ‌يكفاااااااااال‌للاااااااااادائن‌اسااااااااااتيفاء‌حقااااااااااه‌علااااااااااى‌الاااااااااارغم‌ماااااااااان‌

اعساااااااااااار‌المااااااااااادين،‌والتااااااااااا مين‌الاااااااااااذي‌يااااااااااارد‌علاااااااااااى‌عقاااااااااااار‌معاااااااااااين‌يااااااااااادعى‌بالت ميناااااااااااات‌العقارياااااااااااة‌

تكتسااااااااا ‌خصاااااااااائ ‌الااااااااارهن‌لتمااااااااانح‌‌التاااااااااي‌يقررهاااااااااا‌القاااااااااانون‌مراعااااااااااة ‌لااااااااابع ‌الاااااااااديون‌الخاصاااااااااة‌

صااااااااااااااحبها‌امتياااااااااااااا ات‌خاصاااااااااااااة،‌وان‌بياااااااااااااان‌مفهاااااااااااااوم‌تلاااااااااااااك‌الحقاااااااااااااو ‌لا‌يكتمااااااااااااال‌الا‌بتعريفهاااااااااااااا‌

واساااااااااتعراض‌الاطاااااااااار‌القاااااااااانوني‌الخاااااااااا ‌بهاااااااااا،‌ولاجااااااااال‌ذلاااااااااك‌سنقسااااااااام‌الدراساااااااااة‌علاااااااااى‌مبحثاااااااااين،‌

ااااااااااااالخاصااااااااااااة،‌أالامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الاول‌لبحاااااااااااا ‌التعريااااااااااااف‌بحقااااااااااااو ‌‌سنخصاااااااااااا  المبحاااااااااااا ‌‌ام 

 طار‌القانوني‌لحقو ‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة.لبح ‌الإ‌فسنخصصهالثاني‌

 

‌
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 المبحث الاول

 التعريف بحقوق الامتياز العقارية الخاصة

لقيمتااااااااااه‌‌نظاااااااااارا ‌‌محاااااااااالا ‌للتصاااااااااارفالتااااااااااي‌تكااااااااااون‌‌هاااااااااام‌الاشااااااااااياءولمااااااااااا‌كااااااااااان‌العقااااااااااار‌ماااااااااان‌أ‌‌‌‌‌‌‌

ت خاااااااااااذ‌الخاصاااااااااااة‌التاااااااااااي‌تااااااااااارد‌علياااااااااااه‌‌العقارياااااااااااةالامتياااااااااااا ‌فااااااااااا ن‌حقاااااااااااو ‌لاااااااااااذا‌،‌المالياااااااااااة‌العالياااااااااااة

،‌فهاااااااااااذه‌الحقاااااااااااو ‌أقرهاااااااااااا‌المشااااااااااارف‌ومنحهاااااااااااا‌هميتهاااااااااااا‌مااااااااااان‌اهمياااااااااااة‌الوعااااااااااااء‌التاااااااااااي‌تااااااااااارد‌علياااااااااااهأ‌

لطبيعاااااااااة‌الااااااااادين‌المضااااااااامون‌بهاااااااااا‌مماااااااااا‌قاااااااااد‌مراعااااااااااة ‌حسااااااااا ‌مرتبتهاااااااااا‌‌الاساااااااااتيفاءفاااااااااي‌‌لاولوياااااااااةا

وحتااااااااى‌تتضااااااااح‌هااااااااذه‌الحقااااااااو ‌،‌متقاااااااادما ‌علااااااااى‌غيااااااااره‌سااااااااتيفاء‌حقااااااااهلإيجعاااااااال‌الاااااااادائن‌فااااااااي‌ماااااااا من‌

‌معناهااااااااااا‌وخصائصااااااااااها‌ماااااااااان‌خاااااااااالاليتطلاااااااااا ‌منااااااااااا‌تبيااااااااااان‌فاااااااااا ن‌الاماااااااااار‌الواقعااااااااااة‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌

ماااااااان‌اوضاااااااااف‌‌و‌تختلاااااااااأ‌التعريااااااااف‌بهااااااااا،‌ماااااااان‌ثاااااااام‌بيااااااااان‌ذاتيااااااااة‌هااااااااذه‌الحقااااااااو ‌والتااااااااي‌تقتاااااااارب

اخاااااااارى،‌ولااااااااذا‌‌تمييزهااااااااا‌عمااااااااا‌يشااااااااابهها‌ماااااااان‌ت مينااااااااات‌عينيااااااااة‌قانونيااااااااة‌اخاااااااارى‌وذلااااااااك‌ماااااااان‌خاااااااالال

تعريااااااااااااف‌ول‌لبحاااااااااااا ‌نخصاااااااااااا ‌الأسمطلبااااااااااااين،‌‌الااااااااااااىمبحاااااااااااا ‌ال‌كااااااااااااان‌لا‌بااااااااااااد‌ماااااااااااان‌تفصاااااااااااايل

خصاااااااااااا ‌لبحاااااااااااا ‌تمييااااااااااااز‌الخاصااااااااااااة،‌امااااااااااااا‌المطلاااااااااااا ‌الثاااااااااااااني‌سن‌بحقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة

‌.قانونية‌‌ حقو ‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة‌عما‌يشتبه‌بها‌من‌اوضاف

 المطلب الاول

 حقوق الامتياز العقارية الخاصةتعريف 

‌فتمااااااااااانح‌الاخيااااااااااارتااااااااااانظم‌التشاااااااااااريعات‌محااااااااااال‌المقارناااااااااااة‌الت ميناااااااااااات‌حماياااااااااااة ‌لحاااااااااااق‌الااااااااااادائن،‌‌‌‌‌‌

،‌مماااااااااا‌يبعااااااااا ‌فاااااااااي‌الااااااااادائن‌الارتيااااااااااح‌الااااااااادائنون‌لاساااااااااتيفاء‌حقاااااااااوقهمضااااااااامانا‌لحقاااااااااه‌عناااااااااد‌تااااااااازاحم‌

والطم نيناااااااااااة‌وهاااااااااااذا‌كلاااااااااااه‌باياااااااااااة‌إضااااااااااافاء‌الثقاااااااااااة‌والاساااااااااااتقرار‌فاااااااااااي‌المعااااااااااااملات،‌وتااااااااااارد‌حقاااااااااااو ‌

ن‌التعريااااااااااااف‌دون‌المنقااااااااااااول،‌وأ‌بالااااااااااااذاتعقااااااااااااار‌معاااااااااااين‌الامتياااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌علااااااااااااى‌
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بااااااااار ‌خصائصاااااااااها،‌لأجااااااااال‌لزم‌الوقاااااااااوف‌علاااااااااى‌معناهاااااااااا‌واساااااااااتخلا ‌أبتلاااااااااك‌الحقاااااااااو ‌انماااااااااا‌يسااااااااات

،‌ساااااااااااوف‌تاااااااااااتم‌المعالجاااااااااااة‌مااااااااااان‌خااااااااااالال‌هاااااااااااذا‌المطلااااااااااا ‌وطرحهاااااااااااا‌مااااااااااان‌خااااااااااالال‌فااااااااااارعين‌ذلاااااااااااك‌

ول‌لبحااااااااااا ‌معناااااااااااى‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصاااااااااااة،‌اماااااااااااا‌الفااااااااااارف‌الثااااااااااااني‌نخصاااااااااا ‌الأس

‌لامتيا ‌العقارية‌الخاصة.فهو‌لبح ‌خصائ ‌حقو ‌ا

 الفرع الاول

 معنى حقوق الامتياز العقارية الخاصة

هااااااااااو‌اولويااااااااااة‌يقررهااااااااااا‌القااااااااااانون‌لاقتضاااااااااااء‌دياااااااااان‌معااااااااااين‌مراعاااااااااااة‌لصاااااااااافة‌‌(1)الامتيااااااااااا باااااااااادءا ‌‌‌‌‌‌

عيناااااااااااي‌يخاااااااااااول‌صااااااااااااحبة‌اساااااااااااتيفاء‌ديناااااااااااة‌بالتقااااااااااادم‌علاااااااااااى‌‌(3)،‌فالامتياااااااااااا ‌حاااااااااااق(2)هاااااااااااذا‌الااااااااااادين

‌وهاااااااااذه‌الأولوياااااااااة‌التاااااااااي‌يعطيهاااااااااا‌الامتياااااااااا ‌لصااااااااافة،‌(4)الااااااااادائنين‌الاخااااااااارين‌بساااااااااب ‌صااااااااافة‌الااااااااادين

                                                            
(‌ياااااااااراد‌بالامتياااااااااا ‌فاااااااااي‌اللغاااااااااة‌فيعناااااااااي:‌مصااااااااادر‌مشاااااااااتق‌مااااااااان‌الفعااااااااال‌امتاااااااااا ‌وهاااااااااو‌انفصاااااااااال‌الشااااااااايء‌عاااااااااان‌(1

ماااااااااااان‌سااااااااااااورة‌ال‌‌179غيااااااااااااره،‌وورد‌فااااااااااااي‌قولااااااااااااه‌تعااااااااااااالى:‌﴿‌حتااااااااااااى‌يميااااااااااااز‌الخبياااااااااااا ‌ماااااااااااان‌الطياااااااااااا ﴾‌)الايااااااااااااة‌
عماااااااااران(،‌والمياااااااااز‌هاااااااااو‌التميياااااااااز‌باااااااااين‌الاشاااااااااياء‌فيقاااااااااال‌مااااااااازت‌بعضاااااااااه‌مااااااااان‌بعااااااااا ‌ف ناااااااااا‌اميااااااااازه،‌وقاااااااااد‌اماااااااااا ‌

ء‌اميااااااااازه‌ميااااااااازا‌اي‌عزلتاااااااااه‌وفر تاااااااااه،‌وعااااااااان‌قاااااااااول‌الرساااااااااول‌الكاااااااااريم‌)صااااااااالى‌بعضاااااااااه‌مااااااااان‌بعااااااااا ‌ومااااااااازت‌الشاااااااااي
‌الله‌عليه‌واله(‌انه‌قال:‌"‌من‌ما ‌اذى‌فالحسنة‌بعشر‌امثالها"‌اي‌نحاه‌وا اله.‌

 .٢٩٠،‌ ‌٢٠١٩(‌د.‌درف‌حماد‌عبد،‌الحقو ‌العينية‌التبدية،‌دار‌السنهوري،‌2)
ى‌فااااااااي‌كتابااااااااه:‌﴿‌لقااااااااد‌حااااااااق‌القااااااااول‌علااااااااى‌اكثاااااااارهم‌(‌يااااااااراد‌بااااااااالحق‌لغااااااااة :‌الاماااااااار‌الثاباااااااات‌الموجاااااااا ،‌قااااااااال‌تعااااااااال(3

مااااااااان‌ساااااااااورة‌ياااااااااق(‌اي‌ثبااااااااات‌ووجااااااااا ،‌إذ‌يعناااااااااي‌الحاااااااااق‌الشااااااااايء‌الثابااااااااات‌الاااااااااذي‌لا‌‌7فهااااااااام‌لا‌يؤمناااااااااون﴾‌)الاياااااااااة‌
يمكاااااااااان‌انكاااااااااااره،‌وماااااااااان‌معاااااااااااني‌الحااااااااااق‌لغااااااااااة ‌النصااااااااااي ‌والواجاااااااااا ‌واليقااااااااااين،‌وجمعهااااااااااا‌حقااااااااااو ‌وحقااااااااااا ،‌والحااااااااااق‌

رم‌اباااااااان‌منظااااااااور‌الافريقااااااااي‌المصااااااااري،‌ماااااااان‌اسااااااااماء‌الله‌الحساااااااانى.‌ابااااااااي‌الفضاااااااال‌جمااااااااال‌الاااااااادين‌محمااااااااد‌باااااااان‌مكاااااااا
‌.157،‌ 2000لبنان،‌-،‌دار‌صادر‌للطباعة‌والنشر،‌بيروت1،‌ط14لسان‌العرب،‌مجلد

(‌د.‌هماااااااااااام‌محماااااااااااد‌محماااااااااااود‌ هاااااااااااران،‌الت ميناااااااااااات‌العينياااااااااااة‌والشخصاااااااااااية،‌دار‌المعرفاااااااااااة‌الجامدياااااااااااة،‌القااااااااااااهرة،‌4)
النهضاااااااااااااااة‌العربياااااااااااااااة،‌.‌د.‌جميااااااااااااااال‌الشااااااااااااااارقاوي،‌الت ميناااااااااااااااات‌العينياااااااااااااااة‌والشخصاااااااااااااااية،‌دار‌646،‌صااااااااااااااا 1999

د.‌حسااااااااااااان‌كياااااااااااااره،‌المااااااااااااادخل‌الاااااااااااااى‌القاااااااااااااانون‌النظرياااااااااااااة‌بوجاااااااااااااه‌عاااااااااااااام‌‌.397القااااااااااااااهرة،‌دون‌سااااااااااااانة‌نشااااااااااااار،‌ 
.‌د.‌٤٣١للقاعااااااااااادة‌القانونياااااااااااة‌النظرياااااااااااة‌العاماااااااااااة‌للحاااااااااااق،‌منشااااااااااااة‌المعاااااااااااارف،‌‌مصااااااااااار،‌دون‌سااااااااااانة‌نشااااااااااار،‌ ‌

نظرياااااااااااة‌نبيااااااااااال‌إبااااااااااارا،يم‌ساااااااااااعد،‌محماااااااااااد‌حسااااااااااان‌قاسااااااااااام،‌المااااااااااادخل‌إلاااااااااااى‌العلاااااااااااوم‌القانونياااااااااااة‌القاعااااااااااادة‌القانونياااااااااااة‌)
‌. 55،‌ ‌‌2005الحق(،‌منشورات‌الحلبي‌الحقوقية،‌بيروت‌لبنان،‌
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وذهااااااااا ‌المشااااااااارف‌‌.(1)الااااااااادين‌لا‌لصااااااااافة‌صااااااااااح ‌الااااااااادين‌ولا‌المصااااااااادر‌الاااااااااذي‌انشااااااااا ‌الااااااااادين‌عناااااااااه

(‌40(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌رقااااااااااام‌)1361(‌مااااااااااان‌الماااااااااااادة‌)1العراقاااااااااااي‌فاااااااااااي‌الفقااااااااااارة‌)

ين‌الااااااااااى‌تعريااااااااااف‌الامتيااااااااااا ‌علااااااااااى‌أنااااااااااه:"‌الإمتيااااااااااا ‌اولويااااااااااة‌فااااااااااي‌الاسااااااااااتيفاء‌لااااااااااد‌1951لساااااااااانة‌

‌معين‌مراعاة ‌لسب ‌هذا‌الدين".‌

إذ‌إن‌الحقااااااااااااااااو ‌الممتااااااااااااااااا ة‌تعنااااااااااااااااي:‌"اعطاااااااااااااااااء‌أولويااااااااااااااااة‌معينااااااااااااااااة‌لشااااااااااااااااخ ‌معااااااااااااااااين‌أو‌‌‌‌‌‌‌‌

،‌فهااااااااااو‌يفيااااااااااد‌عاااااااااادم‌خضااااااااااوف‌هااااااااااذا‌الشااااااااااخ ‌لقساااااااااامة‌هاشااااااااااخا ‌معينااااااااااين‌فااااااااااي‌اسااااااااااتيفاء‌حقاااااااااا

الغرمااااااااااء،‌فالامتياااااااااا ‌هاااااااااو‌لااااااااايق‌ألا ‌محابااااااااااة‌لااااااااادائن‌معاااااااااين‌وتفضااااااااايله‌علاااااااااى‌ساااااااااائر‌الااااااااادائنين‌أو‌

‌.(2)منهم"على‌طائفة‌

و‌عرفااااااااااي‌اصاااااااااال‌بمحاااااااااارر‌رساااااااااامي‌أفامتيااااااااااا ‌بااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌يترتاااااااااا ‌علااااااااااى‌كاااااااااال‌بياااااااااا ‌ح‌‌‌‌‌‌‌

منااااااااه‌وملحقاتاااااااااه‌‌بااااااااالمزاد‌او‌بصاااااااافة‌وديااااااااة‌ويضااااااااامن‌الامتيااااااااا ‌ثماااااااان‌العقااااااااار‌المبيااااااااا ‌او‌الباااااااااقي

                                                            

(‌تعاااااااااود‌نشااااااااا ة‌الامتياااااااااا ‌الاااااااااى‌القاااااااااانون‌الرومااااااااااني،‌الا‌ان‌الامتياااااااااا ‌فاااااااااي‌حقباااااااااة‌القاااااااااانون‌الرومااااااااااني‌يختلاااااااااا‌1)
‌عماااااااااا‌هاااااااااو‌علياااااااااه‌الياااااااااوم‌فاااااااااي‌التشاااااااااريعات‌المعاصااااااااارة،‌فلااااااااام‌يكااااااااان‌الامتياااااااااا ‌مااااااااان‌الحقاااااااااو ‌العينياااااااااة‌بااااااااال‌كاااااااااان‌

تماااااااااانح‌لاااااااااابع ‌الاااااااااادائنين‌العاااااااااااديين‌علااااااااااى‌بعضااااااااااهم‌ا خاااااااااار‌مراعاااااااااااة ‌لصاااااااااافة‌الاااااااااادين،‌فيكااااااااااون‌مجاااااااااارد‌اولويااااااااااة‌
للااااااادائن‌حينهاااااااا‌وبمقتضاااااااى‌تلاااااااك‌الاولوياااااااة‌ان‌يتقااااااادم‌فاااااااي‌اساااااااتيفاء‌ديناااااااه‌علاااااااى‌غياااااااره،‌ثااااااام‌انتقااااااال‌بعاااااااد‌ذلاااااااك‌الاااااااى‌
القاااااااااانون‌الفرنساااااااااي‌وكاااااااااان‌فاااااااااي‌البداياااااااااة‌لاااااااااه‌ذات‌المعناااااااااى‌الاااااااااذي‌كاااااااااان‌فاااااااااي‌القاااااااااانون‌الرومااااااااااني،‌لتتغيااااااااار‌بعاااااااااد‌

ه‌تااااااادريجيا ‌مااااااان‌اولوياااااااة‌علاااااااى‌الاااااااديون‌العادياااااااة‌الاااااااى‌اولوياااااااة‌علاااااااى‌دياااااااون‌المااااااارتهنين،‌وبعاااااااد‌القااااااارن‌ذلاااااااك‌طبيعتااااااا
التاساااااااا ‌عشاااااااار‌تاااااااام‌الارتقاااااااااء‌بالامتيااااااااا ‌الااااااااى‌مرتبااااااااة‌الحااااااااق‌العينااااااااي،‌ليكااااااااون‌للاااااااادائن‌حااااااااق‌يقدمااااااااه‌علااااااااى‌جمياااااااا ‌
دائناااااااااي‌مديناااااااااه‌حتاااااااااى‌المااااااااارتهنين‌مااااااااانهم.‌لتفاصااااااااايل‌اكثااااااااار‌يراجااااااااا :‌د.‌احماااااااااد‌عباااااااااد‌التاااااااااواب‌محماااااااااد‌بهجااااااااات،‌،‌

،‌حااااااااااااق‌الامتياااااااااااا ،‌حاااااااااااق‌الاختصاااااااااااا ،‌دار‌النهضاااااااااااة‌العربيااااااااااااة،‌2س‌فاااااااااااي‌الحقاااااااااااو ‌العينياااااااااااة‌التبدياااااااااااة،‌جدرو‌
 .208،‌ ‌٣‌،٢٠٠٧ط‌
حمياااااااااااااااد‌بااااااااااااااان‌شااااااااااااااانيتي،‌‌.٣٣٨(‌د‌.‌احماااااااااااااااد‌سااااااااااااااالامة‌،‌دروس‌فاااااااااااااااي‌الت ميناااااااااااااااات‌المدنياااااااااااااااة،‌القااااااااااااااااهرة،‌ ‌2)

محمااااااااااد،‌‌،‌الطبعااااااااااة‌الرابعااااااااااة‌،‌مطبعااااااااااة‌حسااااااااااناوي‌‌5ماااااااااادخل‌لدراسااااااااااة‌العلااااااااااوم‌القانونيااااااااااة‌نظريااااااااااة‌الحااااااااااق،‌الجاااااااااازء‌
د.‌توفياااااااااااق‌حسااااااااااان‌فااااااااااارج،‌المااااااااااادخل‌للعلاااااااااااوم‌القانونياااااااااااة‌)ماااااااااااوجز‌النظرياااااااااااة‌العاماااااااااااة‌.‌12،‌ ‌2008الجزائااااااااااار،‌

للقااااااااااااااانون‌والنظريااااااااااااااة‌العامااااااااااااااة‌للحااااااااااااااق‌(،‌مؤسسااااااااااااااة‌الثقافااااااااااااااة‌الجامديااااااااااااااة‌،‌مصاااااااااااااار‌،‌دون‌ساااااااااااااانة‌نشاااااااااااااار،‌ ‌
‌١٧٢-١٧١.‌
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اااااااااااا،‌أ(1)ماااااااااااان‌فوائااااااااااااد‌وماااااااااااان‌مصااااااااااااروفات ل‌ا‌امتيااااااااااااا ‌المهناااااااااااادس‌المعماااااااااااااري‌والمقاااااااااااااول،‌فيشاااااااااااامم 

عااااااااااااادة‌البناااااااااااااء،‌كمااااااااااااا‌ويشاااااااااااامل‌مصااااااااااااروفات‌التاااااااااااارميم‌الحااااااااااااق‌الممتااااااااااااا ‌مصااااااااااااروفات‌البناااااااااااااء‌و ‌

مااااااااااانهم‌‌ي ‌إذا‌قاااااااااااام‌أ‌و‌الفضاااااااااااولي ‌يد‌مناااااااااااه‌مسااااااااااات جر‌العقاااااااااااار‌أو‌حاااااااااااائزه‌أوالصااااااااااايانة،‌فااااااااااالا‌يساااااااااااتف

جياااااااااااار‌اذ‌لاااااااااااام‌يكاااااااااااان‌،‌وايضااااااااااااا‌لا‌يسااااااااااااتفيد‌منااااااااااااه‌العاماااااااااااال‌الأو‌الصاااااااااااايانةبالبناااااااااااااء‌أو‌التاااااااااااارميم‌أ

ماااااااااا‌،‌أ(2)جاااااااااراءالأامتياااااااااا ‌عاااااااااام‌هاااااااااو‌امتياااااااااا ‌ولكااااااااان‌العامااااااااال‌لاااااااااه‌‌و‌مقااااااااااولا ‌أ‌معمارياااااااااا ‌‌مهندساااااااااا ‌

كااااااال‌قسااااااامة‌وديااااااااة‌أو‌قضاااااااائية‌كليااااااااة‌‌امتياااااااا ‌المتقاسااااااام‌فااااااااي‌العقاااااااار‌فيساااااااري‌هااااااااذا‌الامتياااااااا ‌فااااااااي

‌.(3)كان‌مصدر‌الشيوف‌الإرث‌او‌غيره‌يا ‌او‌جزئية،‌وأ

الامتياااااااااااا ات‌المقاااااااااااررة‌علاااااااااااى‌‌فهااااااااااايماااااااااااا‌تعرياااااااااااف‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة،‌أ‌‌‌‌‌‌

،‌وسااااااااااميت‌عقاريااااااااااة‌(5)عقااااااااااارات‌معينااااااااااة"،‌او‌هااااااااااي:‌"تلااااااااااك‌التااااااااااي‌تاااااااااارد‌علااااااااااى‌(4)عقااااااااااار‌معااااااااااين"

علااااااااى‌عقااااااااار،‌وهااااااااي‌خاصااااااااة‌لانهااااااااا‌تقاااااااا ‌علااااااااى‌عقااااااااار‌معااااااااين‌ولاااااااايق‌علااااااااى‌‌لا ‌لأنهااااااااا‌لا‌تقاااااااا ‌إ

‌جمي ‌ما‌يملكه‌المدين‌من‌عقارات.

كمااااااااااااا‌عرفاااااااااااات‌علااااااااااااى‌انهااااااااااااا:‌"‌حااااااااااااق‌عينااااااااااااي‌يخااااااااااااول‌صاااااااااااااحبة‌ساااااااااااالطة‌مباشاااااااااااارة‌مقااااااااااااررة‌‌‌‌‌‌

بموجااااااااا ‌القاااااااااانون‌مراعاااااااااة‌لساااااااااب ‌الااااااااادين،‌ويقااااااااا ‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌معاااااااااين‌مااااااااان‌عقاااااااااارات‌المااااااااادين،‌

                                                            

،‌٣ط،‌١٠(‌د‌.‌عباااااااااااااد‌الااااااااااااار ا ‌احماااااااااااااد‌السااااااااااااانهوري،‌الوساااااااااااااي ‌فاااااااااااااي‌شااااااااااااارح‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌الجدياااااااااااااد،‌ج‌1)
٩٩٨،‌ ‌٢٠٠٠. 

 .١٠٠٢،‌مصدر‌سابق،‌ ‌10(‌د.‌عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري،‌ج2)
 .٩٩٥،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌‌10(‌‌د.‌عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري،‌ج3)
(‌د.‌محمااااااااااد‌كاماااااااااال‌مرسااااااااااي،‌المااااااااااوجز‌فااااااااااي‌الت مينااااااااااات‌العينيااااااااااة‌والشخصااااااااااية،‌المطبعااااااااااة‌العالميااااااااااة،‌القاااااااااااهرة،‌4)

1949 ‌،213. 
احماااااااااااد‌سااااااااااامير‌محماااااااااااد‌ياساااااااااااين،‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌ومراتبهاااااااااااا‌فاااااااااااي‌القاااااااااااانون‌(‌صااااااااااافاء‌شاااااااااااكور‌ بااااااااااااس.‌د.‌5)

،‌1،‌ج3،‌العاااااااااادد1،‌مجلااااااااااد1الماااااااااادني‌العراقااااااااااي،‌بحاااااااااا ‌منشااااااااااور‌فااااااااااي‌مجلااااااااااة‌جامعااااااااااة‌تكرياااااااااات‌للحقااااااااااو ،‌ساااااااااانة
2017 ‌،409. 
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والااااااااذي‌يخولااااااااه‌ان‌يتقاااااااادم‌علااااااااى‌سااااااااائر‌الاااااااادائنين‌العاااااااااديين‌والاااااااادائنين‌التاااااااااليين‌لااااااااه‌فااااااااي‌المرتبااااااااة‌

‌.(1)كون"في‌استيفاء‌حقه‌من‌ثمن‌ذلك‌العقار‌في‌اي‌يد‌ي

(‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌1363وبااااااااااااالعودة‌الاااااااااااااى‌القاااااااااااااانون‌العراقاااااااااااااي‌نجاااااااااااااد‌ان‌الماااااااااااااادة‌)‌‌‌‌‌‌

مااااااااان‌ين‌تياااااااااا ‌العاماااااااااة‌علاااااااااى‌جميااااااااا ‌اماااااااااوال‌المااااااااادتااااااااارد‌حقاااااااااو ‌الامالعراقاااااااااي‌تااااااااان ‌علاااااااااى‌ان:‌"‌

"،‌عقاااااااااااار‌معاااااااااااين‌منقاااااااااااول‌وعقاااااااااااار،‌اماااااااااااا‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌الخاصاااااااااااة‌فتكاااااااااااون‌مقصاااااااااااورة‌علاااااااااااى‌منقاااااااااااول‌او

الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌هااااااااااي‌اولويااااااااااة‌فااااااااااي‌اسااااااااااتيفاء‌‌فاااااااااايلاحي‌ماااااااااان‌التعريااااااااااف‌ان‌حقااااااااااو ‌

‌دين‌معين‌ويكون‌مقصورا ‌على‌عقار‌معين‌او‌منقول‌معين.

فااااااااااي‌التشااااااااااريعات‌محاااااااااال‌المقارنااااااااااة‌تلااااااااااك‌الحقااااااااااو ،‌إذ‌ناااااااااا ‌المشاااااااااارف‌العراقااااااااااي‌‌ونظماااااااااات‌‌‌‌‌‌

ناااااااااواف‌مااااااااان‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌المعااااااااادل‌علاااااااااى‌ثلاثاااااااااة‌أ‌١٩٥١(‌لسااااااااانة‌٤٠رقااااااااام‌)القاااااااااانون‌المااااااااادني‌

وامتياااااااااااا ‌المهندسااااااااااين‌والمقااااااااااااولين‌وامتيااااااااااا ‌المتقاسااااااااااام‌‌,وهاااااااااااي‌امتيااااااااااا ‌باااااااااااائ ‌العقااااااااااارالعقاريااااااااااة،‌

لاااااااااى‌ذماااااااااة‌المااااااااادين‌ماااااااااالا‌العقاااااااااار‌ومفااااااااااد‌هاااااااااذه‌الامتياااااااااا ات‌هاااااااااو‌أن‌الااااااااادائن‌قاااااااااد‌اضااااااااااف‌إفاااااااااي‌

ااااااااااالعاااااااااادل‌أ‌وماااااااااان ت‌المااااااااااادة‌ن‌يسااااااااااتوفي‌حقااااااااااه‌ماااااااااان‌المااااااااااال‌قباااااااااال‌غيااااااااااره‌ماااااااااان‌الاااااااااادائنين،‌إذ‌نص 

علااااااااااااااى:‌"‌يسااااااااااااااري‌‌١٩٥١لساااااااااااااانة‌(‌٤٠(‌ماااااااااااااان‌القااااااااااااااانون‌الماااااااااااااادني‌العراقااااااااااااااي‌رقاااااااااااااام‌)١٣٦٥/١)

علاااااااااى‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌الواقعاااااااااة‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌النصاااااااااو ‌المتعلقاااااااااة‌باااااااااالرهن‌التااااااااا ميني‌بالقااااااااادر‌

ن‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌.‌وماااااااااا ‌ذلااااااااااك‌فاااااااااا ٢و ‌الااااااااااذي‌لا‌تتعااااااااااارض‌فيااااااااااه‌ماااااااااا ‌طبيعااااااااااة‌هااااااااااذه‌الحقاااااااااا

العاماااااااااة‌ولاااااااااو‌كاااااااااان‌محلهاااااااااا‌عقاااااااااارآ‌لا‌يجااااااااا ‌فيهاااااااااا‌التساااااااااجيل‌ولا‌يثبااااااااات‌فيهاااااااااا‌حاااااااااق‌التتبااااااااا ‌ولا‌

                                                            

انااااااااااوار‌جبااااااااااار‌بوهااااااااااان،‌النظااااااااااام‌القااااااااااانون‌للإمتيااااااااااا ات‌خاصااااااااااة‌العقاريااااااااااة،‌رسااااااااااالة‌ماجسااااااااااتير‌مقدمااااااااااة‌الااااااااااى‌‌(1)
 .7،‌ 2020معهد‌العلمين،‌العرا ،‌
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فاااااااااي‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العقارياااااااااة‌الضاااااااااامنة‌لمباااااااااال ‌مساااااااااتحقة‌للخزيناااااااااة‌‌حاجاااااااااة‌للتساااااااااجيل‌ايضاااااااااا

"(1).‌

ن‌مرتبااااااااة‌تلااااااااك‌الحقااااااااو ‌تتعااااااااين‌بحساااااااا ‌تاااااااااري ‌تسااااااااجيلها‌فااااااااي‌دائااااااااارة‌تبااااااااين‌ماااااااان‌ذلااااااااك‌أو‌‌‌‌‌‌‌

حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌‌ضاااااااااااامنين‌كمااااااااااااا‌نااااااااااااراه‌التسااااااااااااجيل‌العقاااااااااااااري‌ولاااااااااااايق‌حساااااااااااا ‌طبيعااااااااااااة‌الااااااااااااد

الحيااااااااااا ة‌وحقااااااااااو ‌خااااااااارى.‌فاااااااااالا‌يااااااااارد‌علااااااااااى‌هاااااااااذه‌المزيااااااااااة‌مااااااااااا‌يحاااااااااد‌منهااااااااااا‌كماااااااااا‌فااااااااااي‌رهااااااااان‌الأ

‌.(2)الامتيا ‌الواردة‌على‌المنقول

ي‌علااااااااااى:‌(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقاااااااااا١٣٧٨وورد‌امتيااااااااااا ‌بااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌فااااااااااي‌المااااااااااادة‌)‌‌‌‌

لااااااااااه‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌علااااااااااى‌ماااااااااان‌الااااااااااثمن‌وملحقاتااااااااااه‌‌و‌مفرغااااااااااةأمااااااااااا‌يسااااااااااتحق‌لبااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌-1"‌

التساااااااااااجيل‌.ويجااااااااااا ‌ذكااااااااااار‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌فاااااااااااي‌ساااااااااااجل‌دائااااااااااارة‌٢و‌المفااااااااااارغ.‌العقاااااااااااار‌المبيااااااااااا ‌أ

العقااااااااااار‌الا‌‌ذ‌لا‌يتضاااااااااامن‌امتيااااااااااا ‌بااااااااااائ إ،‌(3)العقاااااااااااري‌وتكااااااااااون‌مرتبتااااااااااه‌ماااااااااان‌وقاااااااااات‌التسااااااااااجيل‌"

و‌الاتفاقياااااااااااااااة‌ومصااااااااااااااااروفات‌الاااااااااااااااثمن‌او‌ماااااااااااااااا‌تبقااااااااااااااااى‌مناااااااااااااااه‌وملحقاتااااااااااااااااه‌كفوائاااااااااااااااده‌القانونيااااااااااااااااة‌أ
                                                            

(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌1134تقابلهاااااااااااا‌الماااااااااااادة‌)‌.١٩٥١(‌لساااااااااااانة‌٤٠القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌رقااااااااااام‌)‌(1)
الواقعاااااااااااة‌علاااااااااااى‌عقاااااااااااار‌،‌أحكاااااااااااام‌‌الامتياااااااااااا تسااااااااااارى‌علاااااااااااى‌حقاااااااااااو ‌‌-1المصاااااااااااري‌والتاااااااااااي‌تااااااااااان ‌علاااااااااااى‌أن:‌"

تتعااااااااارض‌فيااااااااه‌ماااااااا ‌طبيعااااااااة‌الحقااااااااو ‌.‌وتساااااااارى‌بنااااااااوف‌خااااااااا ‌أحكااااااااام‌التطهياااااااار‌‌يالاااااااارهن‌الرساااااااامى‌بالقاااااااادر‌الااااااااذ
حقاااااااو ‌‌ومااااااا ‌ذلاااااااك‌فااااااا ن ‌‌-2.‌والقياااااااد‌وماااااااا‌يترتااااااا ‌علاااااااى‌القياااااااد‌مااااااان‌آثاااااااار‌وماااااااا‌يتصااااااال‌باااااااه‌مااااااان‌تجدياااااااد‌ومحاااااااو

حاجااااااااة‌‌لايثباااااااات‌فيهااااااااا‌حااااااااق‌التتباااااااا ‌،‌و‌‌يجاااااااا ‌فيهااااااااا‌الشااااااااهر‌والا‌لا‌العامااااااااة‌ولااااااااو‌كااااااااان‌محلهااااااااا‌عقااااااااارا ‌‌الامتيااااااااا 
العقارياااااااااة‌الضاااااااااامنة‌لمباااااااااال ‌مساااااااااتحقة‌للخزاناااااااااة‌العاماااااااااة‌.‌وهاااااااااذه‌الحقاااااااااو ‌‌متياااااااااا الاللشاااااااااهر‌أيضاااااااااا‌فاااااااااى‌حقاااااااااو ‌

ى‌حااااااااق‌رهاااااااان‌رساااااااامى‌إالممتااااااااا ة‌جميعااااااااا‌تكااااااااون‌أساااااااابق‌فااااااااى‌المرتبااااااااة‌علااااااااى‌أى‌حااااااااق‌امتيااااااااا ‌عقاااااااااري‌آخاااااااار‌أو‌
 ‌الضاااااااااامن‌للمباااااااااال ‌المساااااااااتحقة‌للخزاناااااااااة‌بتقااااااااادم‌علاااااااااى‌فالامتياااااااااامهماااااااااا‌كاااااااااان‌تااااااااااري ‌قياااااااااده‌،‌أماااااااااا‌فيماااااااااا‌بينهاااااااااا‌،‌

 ."مةالعا‌الامتيا حقو ‌
‌.٦١٧،‌ ‌٢(‌د‌.‌محمد‌طه‌البشير‌.‌د‌غني‌حسون‌طه،‌الحقو ‌العينية،‌ج2)
‌(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌المصاااااااااااري‌1147تقابلهاااااااااااا‌الماااااااااااادة‌)القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌مصااااااااااادر‌ساااااااااااابق.‌(‌3)

ماااااااااا‌يساااااااااتحق‌لباااااااااائ ‌العقاااااااااار‌مااااااااان‌الاااااااااثمن‌وملحقاتاااااااااه‌،‌يكاااااااااون‌لاااااااااه‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌-1والتاااااااااي‌تااااااااان ‌علاااااااااى‌أن:‌"‌
اااااااااااجلا ‌ياااااااااااا ‌ولاااااااااااو‌كااااااااااان‌البيااااااااااا ‌متويجااااااااااا ‌أن‌يقيااااااااااد‌االا-‌2.العقااااااااااار‌المبيااااااااااا  ،‌وتكااااااااااون‌مرتبتاااااااااااه‌مااااااااااان‌وقااااااااااات‌‌مس 

‌علاااااااااى‌أن:‌"‌1446والفقااااااااارة‌الاولاااااااااى‌مااااااااان‌الماااااااااادة‌).‌د"القيااااااااا ماااااااااا‌(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌الإردناااااااااي‌التاااااااااي‌تااااااااان  
 ."يستحق‌لبائ ‌العقار‌او‌مفرغه،‌من‌الثمن‌وملحقاته‌له‌حق‌امتيا ‌على‌العقار‌المبي ‌او‌المفرغ
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،‌فلبااااااااائ ‌العقااااااااار‌امتيااااااااا ‌يضاااااااامن‌لااااااااه‌الوفاااااااااء‌بااااااااالثمن‌كمااااااااا‌هااااااااو‌الحااااااااال‌فااااااااي‌بااااااااائ ‌(1)المطالبااااااااة

رر‌امتيااااااااا ‌بااااااااائ ‌العقااااااااار‌هااااااااي‌نفااااااااق‌الاااااااادواف ‌ماااااااان‌تقرياااااااار‌امتيااااااااا ‌المنقااااااااول‌والاااااااادواف ‌التااااااااي‌تقاااااااا

‌.(2)بائ ‌المنقول

فيمااااااااااا‌يخاااااااااا ‌‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌(١٣٧٩وكمااااااااااا‌جاااااااااااء‌فااااااااااي‌ناااااااااا ‌المااااااااااادة‌)‌‌‌‌‌

علااااااااااااى‌"‌‌ولااااااااااااىتيااااااااااااا ‌المهناااااااااااادس‌المعماااااااااااااري‌والمقاااااااااااااول‌إذ‌نصاااااااااااات‌المااااااااااااادة‌فااااااااااااي‌فقرتهااااااااااااا‌الأام

المعماااااااااااارين‌الاااااااااااذي‌عهاااااااااااد‌الااااااااااايهم‌تشااااااااااايد‌أبنياااااااااااة‌أو‌‌المباااااااااااال ‌المساااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااولين‌والمهندساااااااااااين

و‌صاااااااااايانتها‌لهااااااااااا‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌علااااااااااى‌هااااااااااذه‌منشاااااااااا ت‌اخاااااااااارى‌او‌اعااااااااااادة‌تشاااااااااايدها‌أو‌ترميمهااااااااااا‌أ

،‌(3)بسااااااااب ‌هااااااااذه‌الاعمااااااااال‌فااااااااي‌قيمااااااااة‌العقااااااااار‌وقاااااااات‌بيعااااااااة‌"‌المنشاااااااا ت‌بقاااااااادر‌مااااااااا‌يكااااااااون‌ ائاااااااادا ‌

ارين‌الامتياااااااااااا ‌المباااااااااااال ‌المسااااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااولين‌والمهندساااااااااااين‌المعماااااااااااا‌فااااااااااايلاحي‌مااااااااااان‌الاااااااااااان ‌ان

و‌اعااااااااااادة‌تشاااااااااايدها‌فيشاااااااااامل‌مصااااااااااروفات‌رميمهااااااااااا‌أو‌تنظياااااااااار‌قيااااااااااامهم‌بتشاااااااااايد‌منشاااااااااا ت‌وابنيااااااااااة‌أ

البناااااااااااء‌وايضااااااااااا‌نفقااااااااااات‌التاااااااااارميم‌والصاااااااااايانة‌ويضاااااااااامن‌حقااااااااااو ‌المقاااااااااااول‌والمهناااااااااادس‌المعماااااااااااري‌

نااااااااااه‌قاصاااااااااار‌علااااااااااى‌لك‌لا‌يسااااااااااتفيد‌منااااااااااه‌مساااااااااات جر‌العقااااااااااار‌أو‌حااااااااااائزه‌أو‌الفضااااااااااولي‌كمااااااااااا‌أوبااااااااااذ

المتعلقاااااااااااااااة‌بالابنياااااااااااااااة‌والمنشااااااااااااااا ت‌الثابتاااااااااااااااة‌كالمبااااااااااااااااني‌نفقاااااااااااااااات‌التشااااااااااااااايد‌والتااااااااااااااارميم‌والصااااااااااااااايانة‌

‌.(4)راضي‌الزرا يةفلا‌يدخل‌في‌ذلك‌نفقات‌إصلاح‌الأ‌والجسور‌وغيرها‌،

                                                            

 ٣٤٨،‌ ‌٢٠١٩درف‌حماد‌عبد،‌الحقو ‌العينية‌التبدية،‌دار‌السنهوري،‌(‌د.‌1)
(‌د‌.‌عباااااااااااد‌الفتااااااااااااح‌عباااااااااااد‌البااااااااااااقي،‌احكاااااااااااام‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌المصاااااااااااري،‌التاميناااااااااااات‌الشخصاااااااااااية‌والعينياااااااااااة،‌2)

 .٧٥٧،‌دار‌النشر،‌ ‌١٩٥٠
المباااااااااااال ‌المساااااااااااتحقة‌‌والتاااااااااااي‌تااااااااااان ‌علاااااااااااى:‌"‌(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌المصاااااااااااري‌1148الماااااااااااادة‌)تقابلهاااااااااااا‌‌(3)

للمقااااااااااولين‌والمهندساااااااااين‌المعمااااااااااريين‌الاااااااااذين‌عهاااااااااد‌إلااااااااايهم‌فاااااااااى‌تشاااااااااييد‌أبنياااااااااة‌أو‌منشااااااااا ت‌أخااااااااارى‌أو‌فاااااااااى‌إعاااااااااادة‌
تشاااااااااييدها‌أو‌فاااااااااى‌ترميمهاااااااااا‌أو‌فاااااااااى‌صااااااااايانتها‌،‌يكاااااااااون‌لهاااااااااا‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌هاااااااااذه‌المنشااااااااا ت‌،‌ولكااااااااان‌بقااااااااادر‌ماااااااااا‌

 ."فى‌قيمة‌العقار‌وقت‌بيعه‌الأعماليكون‌ ائدا‌بسب ‌هذه‌
 .٣٥١حماد‌عبد،‌مصدر‌سابق،‌ ‌‌(‌د‌.‌درف4)
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مااااااااان‌‌(١٣٨٠ماااااااااا‌فيماااااااااا‌يخااااااااا ‌امتياااااااااا ‌المتقاسااااااااام‌فاااااااااي‌العقاااااااااار‌فقاااااااااد‌جااااااااااء‌فاااااااااي‌الماااااااااادة‌)أ‌‌‌‌‌

مااااااااانهم‌‌بيااااااااانهم‌فحاااااااااق‌كااااااااال ‌‌شاااااااااائعا ‌‌ذا‌اقتسااااااااام‌الشاااااااااركاء‌عقااااااااارا ‌إالقااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌علاااااااااى‌"‌

رر‌لاااااااااه‌فيهاااااااااا‌مااااااااان‌معااااااااادل.‌خااااااااارين‌بساااااااااب ‌القسااااااااامة‌وفاااااااااي‌اساااااااااتيفاء‌ماااااااااا‌تقاااااااااباااااااااالرجوف‌علاااااااااى‌الأ

وقعاااااااات‌فااااااااي‌نصااااااااي ‌‌بحااااااااق‌امتيااااااااا ‌علااااااااى‌جمياااااااا ‌الحصاااااااا ‌المفاااااااار ة‌التااااااااي‌ويكااااااااون‌مضاااااااامونا ‌

.‌يجااااااااا ‌تساااااااااجيل‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌هاااااااااذا‌فاااااااااي‌دائااااااااارة‌الطاااااااااابو‌وتكاااااااااون‌مرتبتاااااااااه‌٢بااااااااااقي‌الشاااااااااركاء.‌

‌.(1)من‌وقت‌التسجيل"

وت سيسااااااااااا ‌علاااااااااااى‌مااااااااااا‌سااااااااااابق‌وماااااااااان‌اساااااااااااتعراض‌المعاااااااااااني‌اللغوياااااااااااة‌والفقهيااااااااااة‌والتشاااااااااااريدية‌‌‌‌‌‌‌

محااااااااااال‌البحااااااااااا ‌يمكااااااااااان‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌لمفاااااااااااردات‌المصاااااااااااطلح‌المركااااااااااا ‌

متقااااااااااادما ‌علاااااااااااى‌الاااااااااااديون‌الأخااااااااااارى‌‌اولوياااااااااااة‌تجعااااااااااال‌الااااااااااادينف‌تلاااااااااااك‌الحقاااااااااااو ‌ب نهاااااااااااا:‌ن‌نعااااااااااار ‌أ

ويكاااااااااااون‌وعا هاااااااااااا‌،‌ات‌خاصاااااااااااةبحسااااااااااا ‌الرتباااااااااااة‌التاااااااااااي‌يقررهاااااااااااا‌لاااااااااااه‌القاااااااااااانون‌مراعااااااااااااة‌لاعتباااااااااااار‌

‌بالعقارات.‌مقصورا ‌

‌

‌

‌

‌
                                                            

للشاااااااااااركاء‌الاااااااااااذين‌التاااااااااااي‌تااااااااااان ‌علاااااااااااى‌أن:‌"‌(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌المصاااااااااااري‌1149تقابلهاااااااااااا‌الماااااااااااادة‌)‌(‌1)
،‌حاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علياااااااااه‌ت ميناااااااااا‌لماااااااااا‌تخولاااااااااه‌القسااااااااامة‌مااااااااان‌حاااااااااق‌فاااااااااي‌رجاااااااااوف‌كااااااااال‌مااااااااانهم‌علاااااااااى‌اقتساااااااااموا‌عفاااااااااارا ‌

،‌وتكااااااااون‌مرتبتااااااااه‌‌الامتيااااااااا ‌بمااااااااا‌فااااااااى‌ذلااااااااك‌حااااااااق‌المطالبااااااااة‌بمعاااااااادل‌القساااااااامة‌.‌ويجاااااااا ‌أن‌يقيااااااااد‌هااااااااذا‌الأخاااااااارين
للشاااااااااركاء‌-1(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌الأردناااااااااي‌التاااااااااي‌تااااااااان ‌علاااااااااى‌ان:‌"‌1447والماااااااااادة‌).‌"مااااااااان‌وقااااااااات‌القياااااااااد

عليااااااااه‌ضاااااااامانا ‌لحااااااااق‌رجااااااااوف‌ايهاااااااام‌علااااااااى‌الأخاااااااارين‌بمااااااااا‌تخولااااااااه‌القساااااااامة‌امتيااااااااا ‌‌ه‌حااااااااقاذا‌اقتساااااااامو‌‌فااااااااي‌العقااااااااار
القساااااااامة‌وتتحاااااااادد‌مرتبتااااااااه‌‌ويجاااااااا ‌تسااااااااجيل‌حااااااااق‌الامتيااااااااا ‌الناشاااااااا ‌عاااااااان‌-2ماااااااان‌حااااااااق‌فااااااااي‌اقتضاااااااااء‌معاااااااادلها.‌

 .من‌تاري ‌تسجيله"
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 الفرع الثاني

 خصائص حقوق الامتياز العقارية الخاصة

ن‌لتلاااااااااااااك‌الحقاااااااااااااو ‌قاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااة‌الخاصاااااااااااااة،‌فااااااااااااا بعاااااااااااااد‌بياااااااااااااان‌معناااااااااااااى‌ح‌‌‌‌‌‌‌

ن‌نبينهااااااااااا‌علااااااااااى‌ينيااااااااااة‌التبديااااااااااة‌الاخاااااااااارى‌التااااااااااي‌يمكاااااااااان‌أخصااااااااااائ ‌تميزهااااااااااا‌عاااااااااان‌الحقااااااااااو ‌الع

‌النحو‌ا تي:

‌‌‌حقوق خاضعة للتسجيلاولاا: حقوق الامتياز العقارية الخاصة 

تعتبااااااااااار‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااه‌الخاصاااااااااااه‌مااااااااااان‌الحقاااااااااااو ‌الخاضاااااااااااعه‌لتساااااااااااجيل‌فاااااااااااي‌‌‌‌‌‌

السااااااااااجل‌العقاااااااااااري‌وهااااااااااو‌اجااااااااااراء‌اشااااااااااترطه‌المشاااااااااارف‌ماااااااااان‌اجاااااااااال‌تعيااااااااااين‌مرتبااااااااااه‌هااااااااااذه‌الحقااااااااااو ‌

كماااااااااا‌هاااااااااو‌‌حسااااااااا ‌تااااااااااري ‌التساااااااااجيل‌فاااااااااي‌دائاااااااااره‌التساااااااااجيل‌العقااااااااااري‌لا‌بحسااااااااا ‌طبيعاااااااااه‌الااااااااادين

محمااااااال‌باااااااااكثر‌مااااااان‌حااااااااق‌‌ومتاااااااى‌مااااااااا‌كاااااااان‌العقااااااااار‌،الحاااااااال‌بالنسااااااابه‌لحقااااااااو ‌الامتياااااااا ‌الاخاااااااارى‌

‌بهااااااااااا‌هااااااااااي‌امتيااااااااااا ‌او‌بحااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌ماااااااااا ‌حقااااااااااو ‌اخاااااااااارى‌تبديااااااااااه‌فتكااااااااااون‌القاعااااااااااده‌المعمااااااااااول

واذا‌كاااااااااااان‌العقاااااااااااار‌غياااااااااااار‌‌،(1)قاعاااااااااااده‌الاسااااااااااابقيه‌فاااااااااااي‌التسااااااااااااجيل‌اي‌تكاااااااااااون‌العباااااااااااره‌بمفاضااااااااااااله

كااااااااافي‌لااااااااداء‌حااااااااق‌الاااااااادائم‌ينفااااااااذ‌مااااااااا‌بقااااااااي‌للاااااااادائن‌كاااااااادائن‌عااااااااادي‌علااااااااى‌جمياااااااا ‌امااااااااوال‌المدينااااااااه‌

 .(2)الاخرى‌اي‌يتم‌اللجوء‌الى‌الضمان‌العام

وعليااااااااه‌فااااااااان‌هااااااااذه‌الحقااااااااو ‌متعلقااااااااه‌بمااااااااا‌يعاااااااارف‌بالرسااااااااميه‌اي‌الورقااااااااه‌المحاااااااارره‌ماااااااان‌قباااااااال‌‌‌‌‌‌

ه‌مهمااااااااااه‌لحمايااااااااااه‌حقااااااااااو ‌الاااااااااادائم‌المو ااااااااااا‌المخاااااااااات ‌دائااااااااااره‌التسااااااااااجيل‌العقاااااااااااري‌وهااااااااااي‌وساااااااااايل

                                                            

 .19انوار‌جبار‌بوهان،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(1)
،‌دار‌الثقافاااااااااااااة،‌عماااااااااااااان،‌1(‌د.‌بياااااااااااااان‌يوساااااااااااااا‌رجيااااااااااااا ،‌شااااااااااااارح‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني،‌حقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ،‌ط2)

.‌حساااااااااااااااااين‌عباااااااااااااااااد‌اللطياااااااااااااااااف‌حمااااااااااااااااادان،‌التاميناااااااااااااااااات‌العينياااااااااااااااااة،‌منشاااااااااااااااااورات‌الحلباااااااااااااااااي‌48،‌ 2009الاردن،‌
 .497،‌ 2007لبنان،‌الحقوقية،‌بيروت،‌
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جيل‌فااااااااااي‌دائااااااااااره‌التسااااااااااجيل‌العقاااااااااااري‌سااااااااااوبالتااااااااااالي‌تشااااااااااجي ‌الائتمااااااااااان‌واسااااااااااتقرار‌المعاااااااااااملات‌فالت

هاااااااااو‌ماااااااااان‌يكساااااااااا ‌الحاااااااااق‌العينااااااااااي‌العقاااااااااااري‌للااااااااادائن‌الممتااااااااااا ‌فااااااااااي‌اي‌تصااااااااارف‌عقاااااااااااري‌قباااااااااال‌

‌.(1).التسجيل‌غير‌موجود‌وباطل‌ولا‌يرت ‌اي‌اثر‌لا‌بين‌المتعاقدين‌ولا‌بين‌الغير

‌‌الدائنية حقوق الامتياز العقارية الخاصة من الحقوق العينيةثانيا: 

تمااااااااااااانح‌الحقاااااااااااااو ‌العقارياااااااااااااة‌الخاصاااااااااااااة‌صااااااااااااااحبها‌مزاياااااااااااااا‌الحاااااااااااااق‌العيناااااااااااااي‌وهاااااااااااااي‌التقااااااااااااادم‌‌‌‌‌‌

حقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ‌التقااااااااااااادم‌والتتبااااااااااااا ،‌إلا‌أن‌‌،‌ويمااااااااااااانح‌القاااااااااااااانون‌جميااااااااااااا ‌اصاااااااااااااحاب(2)والتتبااااااااااااا 

الامتياااااااااااا ات‌‌صاااااااااااحاب‌الامتياااااااااااا ات‌مااااااااااان‌حاااااااااااق‌التتبااااااااااا ‌وهاااااااااااذه‌حاااااااااااالالقاااااااااااانون‌يحااااااااااارم‌بعااااااااااا ‌أ

،‌يشاااااااااتر ‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌مااااااااا ‌الااااااااارهن‌التااااااااااميني‌والااااااااارهن‌الحياااااااااا ي‌كناااااااااوف‌مااااااااان‌اناااااااااواف‌(3)العاماااااااااة

ساااااااااالطة‌مباشاااااااااارة‌،‌والصاااااااااافة‌العينيااااااااااة‌لحااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌ناشاااااااااا ة‌ماااااااااان‌كونااااااااااه‌(4)الت مينااااااااااات‌العينيااااااااااة

                                                            

أماااااااااااوال‌المااااااااااادين‌جميعهاااااااااااا‌ضاااااااااااامنة‌"علاااااااااااى‌أن:‌‌ي‌المصااااااااااار‌‌ي(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادن234 ‌الماااااااااااادة‌)(‌تااااااااااان1)
هاااااااااذا‌الضاااااااامان‌إلا‌ماااااااان‌كااااااااان‌لااااااااه‌ماااااااانهم‌حااااااااق‌التقاااااااادم‌طبقااااااااا ‌‌ين‌فاااااااااو‌ديونااااااااه‌وجمياااااااا ‌الاااااااادائنين‌متساااااااااو‌للوفاااااااااء‌ب

،‌مجااااااااااد‌1العينيااااااااااة‌العااااااااااام،‌طعمانوئياااااااااال‌بوتمااااااااااان.‌مااااااااااار ‌بيااااااااااو،‌قااااااااااانون‌الت مينااااااااااات‌كااااااااااذلك‌ينظاااااااااار:‌‌للقااااااااااانون".
د.‌ساااااااااااااااامير‌عبااااااااااااااااد‌الساااااااااااااااايد‌تناااااااااااااااااغو،‌الت مينااااااااااااااااات‌‌.136،‌ 2006لبنااااااااااااااااان،‌-للنشاااااااااااااااار‌والتو ياااااااااااااااا ،‌بيااااااااااااااااروت

ساااااااااااعيد‌ساااااااااااعد‌عباااااااااااد‌الساااااااااااالام،‌‌.236،‌مطبعاااااااااااة‌المعاااااااااااارف،‌الاساااااااااااكندرية،‌دون‌سااااااااااانة‌نشااااااااااار،‌ 1العينياااااااااااة،‌ط
‌.٦٤٨،‌ ‌٢٠٠٤الوجيز‌في‌الحقو ‌العينية‌التبدية،‌مطاب ‌الولاء‌،)د.ط(‌مصر‌،‌

 .9انوار‌جبار‌بوهان،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(2)
 (‌من‌القانون‌المدني‌العراقي.1365/2المادة‌)(‌3)
تخصااااااااااي ‌مااااااااااال‌معااااااااااين‌ماااااااااان‌جانااااااااااا ‌المااااااااااادين‌للوفاااااااااااء‌بحااااااااااق‌الاااااااااادائن‌‌ي(‌ويقصااااااااااد‌بالت مينااااااااااات‌العينيااااااااااة‌هاااااااااا4)

هااااااااذا‌المااااااااال،‌فاااااااا ن‌هااااااااذا‌المااااااااال‌يظاااااااال‌مااااااااثقلا ‌بالتاااااااا مين‌‌يول‌آجلااااااااه،‌بحياااااااا ‌إذا‌تصاااااااارف‌الماااااااادين‌فااااااااعنااااااااد‌حلاااااااا
الصاااااااااورة‌‌يتعتبااااااااار‌الكفالاااااااااة‌هاااااااااي‌يااااااااار،‌اماااااااااا‌الت ميناااااااااات‌الشخصاااااااااية‌والتاااااااااتقلااااااااات‌ملكيتاااااااااه‌إلاااااااااى‌الغحتاااااااااى‌ولاااااااااو‌ان

المطالبااااااااة‌بتنفيااااااااذ‌الالتااااااااازام‌أو‌‌يخ ‌يساااااااامى‌الكفيااااااااال‌إلااااااااى‌ذمااااااااة‌الماااااااادين‌فاااااااااضااااااااام‌ذمااااااااة‌شاااااااا‌يالمثلاااااااااى‌لهااااااااا‌هاااااااا
إيجااااااااااااد‌شاااااااااااخ ‌آخااااااااااار‌غيااااااااااار‌المااااااااااادين‌يساااااااااااتطي ‌الااااااااااادائن‌أن‌يطالباااااااااااه‌بااااااااااااذات‌الاااااااااااادين،‌بحيااااااااااا ‌إذا‌لااااااااااام‌‌يهااااااااااا

صااااااال‌علاااااااى‌حقاااااااه‌كااااااااملا ‌مااااااان‌المااااااادين‌كااااااااان‌لااااااااه‌ان‌يرجااااااا ‌علاااااااى‌الكفيااااااال‌لكاااااااى‌يطالباااااااه‌يساااااااتطي ‌الااااااادائن‌أن‌يح
الظهااااااااااور‌مااااااااان‌الت مينااااااااااات‌العينيااااااااااة‌بااااااااااالنظر‌‌يد‌كانااااااااات‌الت مينااااااااااات‌الشخصاااااااااية‌اسااااااااابق‌فااااااااابالوفااااااااااء‌بالااااااااادين،‌وقااااااااا

‌يوتملكااااااااااه‌فاااااااااا‌إلااااااااااى‌أن‌هااااااااااذه‌الأخياااااااااارة‌تقااااااااااوم‌علااااااااااى‌أساااااااااااس‌العقااااااااااار‌الااااااااااذى‌كااااااااااان‌يصااااااااااع ‌الحصاااااااااااول‌عليااااااااااه
كااااااااااان‌ماااااااااان‌السااااااااااهل‌أن‌يبحاااااااااا ‌شااااااااااخ ‌عااااااااااان‌شااااااااااخ ‌آخاااااااااار‌داخاااااااااال‌قبيلتااااااااااه‌أو‌‌المجتمعااااااااااات‌البدائيااااااااااة‌بينمااااااااااا

‌أسااااااارته‌لكاااااااى‌يضااااااامن‌لاااااااه‌الوفااااااااء‌بالااااااادين‌الاااااااذى‌يقاااااااا ‌علااااااااى‌عاتقاااااااه‌يسااااااااعدهم‌علاااااااى‌ذلاااااااك‌قياااااااام‌روابااااااا ‌الأسااااااارة‌
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بوصااااااااافه‌الامتياااااااااا ،‌والصااااااااافة‌التبدياااااااااة‌لحاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌جااااااااااءت‌‌علاااااااااى‌الشااااااااايء‌المحمااااااااال‌بعااااااااا ء

صااااااااالي‌يضااااااااامنه،‌فوجاااااااااود‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌يتبااااااااا ‌الااااااااادين‌المضااااااااامون‌وجاااااااااودا ‌لألتااااااااازام‌أ‌تابعاااااااااا ‌‌حقاااااااااا ‌

‌.(1)وعدما ‌

وياااااااااراد‌بالخاصااااااااايه‌الدائنياااااااااه‌ان‌هناااااااااا ‌علاقاااااااااه‌مديونياااااااااه‌واضاااااااااحه‌باااااااااين‌دائااااااااان‌ومااااااااادين‌نشاااااااااا‌‌‌‌‌

فيبقاااااااااااى‌هاااااااااااذا‌الاخيااااااااااار‌محجاااااااااااو ‌بموجااااااااااا ‌ساااااااااااوره‌القياااااااااااد‌فاااااااااااي‌الساااااااااااجل‌‌،عااااااااااان‌طرياااااااااااق‌عقاااااااااااار

العقااااااااااري‌حتاااااااااى‌ياااااااااتم‌ابطاااااااااال‌القياااااااااد‌بعاااااااااد‌ان‌ياااااااااتم‌تساااااااااديد‌الااااااااادين‌بالكامااااااااال‌مااااااااان‌قبااااااااال‌المااااااااادين‌

للااااااااااااااادائن‌او‌ان‌يبااااااااااااااااف‌العقاااااااااااااااار‌باااااااااااااااالمزاد‌العاااااااااااااااالمي‌اي‌ان‌داء‌صااااااااااااااااح ‌حاااااااااااااااق‌الامتياااااااااااااااا ‌لا‌

بيااااااااا ‌العقاااااااااار‌يساااااااااتوفي‌حقاااااااااه‌مااااااااان‌العقاااااااااار‌الا‌بموجااااااااا ‌اجاااااااااراءات‌معيناااااااااه‌تنتهاااااااااي‌اخااااااااار‌الامااااااااار‌ل

وخااااااااالال‌تلاااااااااك‌الماااااااااده‌يبقاااااااااى‌العقاااااااااار‌بياااااااااد‌المااااااااادين‌فااااااااالا‌يحااااااااارم‌مااااااااان‌‌،جبااااااااارا‌فاااااااااي‌المااااااااازاد‌العلناااااااااي

امااااااااا‌‌،الانتفاااااااااف‌بااااااااه‌طالمااااااااا‌انااااااااه‌لا‌يترتاااااااا ‌علااااااااى‌هااااااااذا‌الانتفاااااااااف‌الانتقااااااااا ‌ماااااااان‌قيمااااااااه‌العقااااااااار

الاااااااااادائن‌فيكااااااااااون‌لااااااااااه‌ضاااااااااامان‌قااااااااااوي‌للوفاااااااااااء‌بدينااااااااااه‌ماااااااااان‌دون‌ان‌يتحماااااااااال‌عاااااااااا ء‌اداره‌العقااااااااااار‌

ذ‌علاااااااااى‌العقاااااااااار‌محااااااااال‌الامتياااااااااا ‌فاااااااااي‌اي‌ياااااااااد‌يكاااااااااون‌وان‌يساااااااااتوفي‌واساااااااااتغلاله‌لان‌لاااااااااه‌ان‌ينفااااااااا

مماااااااااا‌يعنااااااااااي‌ان‌الغااااااااارض‌ماااااااااان‌هاااااااااذه‌الحقااااااااااو ‌هاااااااااو‌ممانااااااااااه‌اساااااااااتيفاء‌الاااااااااادائن‌‌،حقاااااااااه‌بالاولويااااااااااه

                                                                                                                                                                                

لهيمنااااااااااة‌الت مينااااااااااات‌‌يءالاجتماااااااااااعي‌للقبيلااااااااااة‌الساااااااااابيل‌المهاااااااااا‌و‌التضااااااااااامن‌فيمااااااااااا‌بااااااااااين‌أفرادهااااااااااا‌فكاااااااااااان‌النظااااااااااام=
العينيااااااااااة‌ن‌وتكافاااااااااال،‌كمااااااااااا‌أنااااااااااه‌لابااااااااااد‌ماااااااااان‌الت كيااااااااااد‌علااااااااااى‌أن‌الت مينااااااااااات‌الشخصااااااااااية‌لمااااااااااا‌تااااااااااوفر‌مااااااااااان‌تضااااااااااام

خصصااااااااات‌للوفااااااااااء‌‌يحاااااااااق‌الااااااااادائن‌مضااااااااامونا ‌باااااااااالأموال‌التااااااااا‌الأولاااااااااى‌يكاااااااااون‌‌يأفضااااااااال‌ماااااااااان‌الشخصااااااااااية‌لأن‌فااااااااا
تختلاااااااااااا‌بحسااااااااااا ‌مصاااااااااااادرها،‌فقاااااااااااد‌يكااااااااااااون‌‌يعديااااااااااادة‌مااااااااااان‌الت مينااااااااااااات‌العينياااااااااااة‌التاااااااااااا‌بدينااااااااااااه،‌وهناااااااااااا ‌أنااااااااااااواف

وقاااااااااااد‌يكاااااااااااون‌مصاااااااااااادرها‌القااااااااااااانون‌كحاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌أو‌‌–‌ي‌والحياااااااااااا ‌‌يكاااااااااااالرهن‌الرسااااااااااام‌–الاتفاااااااااااا ‌مصااااااااااادرها‌
مصااااااااااااادرها‌القضااااااااااااااء‌كحاااااااااااااق‌الاختصاااااااااااااا .‌ولتفاصااااااااااااايل‌اكثااااااااااااار‌عااااااااااااان‌الفااااااااااااار ‌باااااااااااااين‌الت ميناااااااااااااات‌الشخصاااااااااااااية‌

،‌2015والعينياااااااااااااة‌يراجااااااااااااا :‌د.‌محماااااااااااااد‌الساااااااااااااعيد‌رشااااااااااااادي،‌الت ميناااااااااااااات‌الشخصاااااااااااااية‌والعينياااااااااااااة،‌دون‌دار‌نشااااااااااااار،‌
 203. 

احماااااااااااااد‌حسااااااااااااان‌البراعاااااااااااااي،‌الوساااااااااااااي ‌فاااااااااااااي‌القاااااااااااااانون‌‌.٢٩٣(‌د.‌درف‌حماااااااااااااادة‌عباااااااااااااد،‌مصااااااااااااادر‌ساااااااااااااابق،‌ ‌1)
 .32،‌ 2003الاجتماعي،‌دار‌النهضة‌العربية،‌القاهرة،‌
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لدينااااااااااه‌عاااااااااان‌طريااااااااااق‌تمكينااااااااااه‌ماااااااااان‌الحجااااااااااز‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌المثقاااااااااال‌بالامتيااااااااااا ‌وبيعااااااااااه‌بااااااااااالمزاد‌

‌‌.(1)و‌اختياري‌العالمي‌واستيفاء‌الحق‌وذلك‌اذا‌لم‌يوفي‌المدين‌هذا‌الدين‌على‌نح

 ثالثاا: حقوق الامتياز العقارية الخاصة حقوق غير قابلة للتجزئة

،‌إذ‌نصاااااااااااات‌المااااااااااااادة‌نيااااااااااااة‌التبديااااااااااااةوهااااااااااااي‌القاعاااااااااااادة‌التااااااااااااي‌تسااااااااااااري‌علااااااااااااى‌الحقااااااااااااو ‌العي‌‌‌‌‌‌

كااااااااااال‌جاااااااااازء‌مااااااااااان‌العقاااااااااااار‌او‌العقاااااااااااارات‌(‌ماااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌العراقااااااااااي‌علاااااااااااى‌ان:‌"‌1294)

الااااااااااادين‌مضااااااااااامون‌بالعقاااااااااااار‌او‌العقاااااااااااارات‌المرھوناااااااااااة‌ضاااااااااااامن‌لكااااااااااال‌الااااااااااادين‌وكااااااااااال‌جااااااااااازء‌مااااااااااان‌

وكااااااااال‌‌تيااااااااا مضااااااااامون‌بكاااااااال‌الماااااااااال‌محاااااااال‌حاااااااااق‌الام،‌فكااااااااال‌جاااااااازء‌مااااااااان‌الاااااااادين‌"المرھونااااااااة‌كل ااااااااا

دام‌ويبقاااااااااى‌قائماااااااااا‌علاااااااااى‌كااااااااال‌الشاااااااااي‌الضاااااااااامن‌ماااااااااا‌‌،(2)نجاااااااازء‌مااااااااان‌هاااااااااذا‌الماااااااااال‌ضاااااااااامن‌للااااااااادي

،‌اي‌مضااااااااامون‌بالشاااااااااي‌المحمااااااااال‌بالامتياااااااااا ‌كلاااااااااه‌(3)باااااااااه‌ان‌جااااااااازء‌مااااااااان‌الااااااااادين‌لااااااااام‌ياااااااااتم‌الوفااااااااااء

وأن‌كاااااااان‌هنااااااااا ‌سااااااااب ‌ياااااااادعو‌للتجزئااااااااة‌،‌الشااااااااي‌ضاااااااامن‌لكاااااااال‌الحااااااااق‌الممتااااااااا ماااااااان‌وكااااااال‌جاااااااازء‌

حياااااااا ‌لا‌يضااااااامن‌امتياااااااا ‌بااااااااائ ‌ذا‌شااااااامل‌البيااااااا ‌عقااااااااارات‌باااااااثمن‌واحاااااااد‌فااااااااان‌الامتياااااااا ‌يتجااااااازأ‌بفااااااا 

،‌وفااااااااي‌يااااااااا ‌العقاااااااااري‌علااااااااى‌مااااااااا‌يقاباااااااال‌العقااااااااارنمااااااااا‌يتعااااااااين‌قصاااااااار‌الامتالعقااااااااار‌كاااااااال‌الااااااااثمن،‌و 

بقاااااااااااى‌الامتياااااااااااا ‌مناااااااااااه،‌في‌و‌هلاااااااااااك‌جااااااااااازءا‌العقاااااااااااار‌المخصااااااااااا حاااااااااااال‌هااااااااااالا ‌وعااااااااااااء‌الامتياااااااااااا ‌

ن‌كاااااااال‌جاااااااازء‌ماااااااان‌العقااااااااار‌ضااااااااامن‌لكاااااااال‌الحااااااااق‌الممتااااااااا ،‌وكاااااااال‌جاااااااازء‌علااااااااى‌حالااااااااه،‌باعتبااااااااار‌أ

‌.(4)من‌الحق‌الممتا ‌مضمون‌بكل‌وعاء‌الامتيا 

                                                            

 .22انوار‌جبار‌بوهان،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(1)
،‌شاااااااااااركة‌العاتاااااااااااك،‌دون‌2محماااااااااااد‌طاااااااااااه‌البشاااااااااااير.‌د‌غناااااااااااي‌حساااااااااااون‌طاااااااااااه،‌الحقاااااااااااو ‌العينياااااااااااة‌التبدياااااااااااة،‌ج‌‌(2)

ول‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني،‌الحقااااااااااااو ‌.‌د.‌محااااااااااااي‌الاااااااااااادين‌سااااااااااااماعيل‌علمااااااااااااه‌الاااااااااااادين،‌اصاااااااااااا354ساااااااااااانة‌نشاااااااااااار،‌ 
‌.٦٦٣،‌ ‌٣العينية،‌ج‌

،‌طبعاااااااااااة‌دار‌المعرفاااااااااااة،‌1(‌د.‌صااااااااااالاح‌الااااااااااادين‌النااااااااااااهي،‌الاااااااااااوجيز‌فاااااااااااي‌الت ميناااااااااااات‌الشخصاااااااااااية‌والعينياااااااااااة،‌ج3)
 .236.‌د.‌سمير‌عبد‌السيد‌تناغو،‌مصدر‌سابق،‌ 943بغداد،‌دون‌سنة‌نشر،‌ 

 .567(‌محمد‌طه‌البشير.‌د.‌غني‌حسون‌طه،‌مصدر‌سابق،‌ 4)
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‌‌رابعاا: حق الامتياز يتقرر لصفة في الدين

حاااااااااين‌يمااااااااانح‌المشااااااااارف‌امتياااااااااا ‌لااااااااادين‌معاااااااااين‌فهاااااااااو‌ينظااااااااار‌الاااااااااى‌صااااااااافه‌فاااااااااي‌هاااااااااذا‌الااااااااادين‌‌‌‌‌‌

ا‌علاااااااى‌غياااااااره‌مااااااان‌الااااااادائنين‌حتاااااااى‌علاااااااى‌بالافضااااااالية‌تكفااااااال‌لااااااادائن‌اساااااااتيفاء‌مقااااااادمتكاااااااون‌جاااااااديرة‌

متياااااااااااااا ‌عااااااااااااان‌الحقاااااااااااااو ‌العينياااااااااااااة‌صاااااااااااااحاب‌التاميناااااااااااااات‌انفساااااااااااااهم،‌فباااااااااااااذلك‌يختلاااااااااااااا‌حاااااااااااااق‌الاأ

‌.(1)يكون‌للدائن‌لا‌للدينإذ‌،‌الاخرى‌

‌خامساا: حقوق الامتياز العقارية الخاصة حقوق شكلية
قيياااااااااااااد‌فاااااااااااااي‌الساااااااااااااجل‌الاااااااااااااواردة‌علاااااااااااااى‌عقاااااااااااااارات‌الة‌التبدياااااااااااااة‌تساااااااااااااتلزم‌الحقاااااااااااااو ‌العينيااااااااااااا‌‌‌‌‌‌

ي‌ياااااااااااد‌صااااااااااااحبه‌مااااااااااان‌تتبااااااااااا ‌العاااااااااااين‌المثقلاااااااااااة‌فاااااااااااي‌أمكااااااااااان‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌ي ‌حيااااااااااا ‌العقااااااااااااري،‌

ن‌الساااااااااابق‌بالقياااااااااد،‌ويترتااااااااا ‌علاااااااااى‌ذلااااااااااك‌أ‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌العقاااااااااااري‌‌تساااااااااجيليشاااااااااترط‌فكانااااااااات،‌

يكاااااااااون‌للامتياااااااااا ‌العقااااااااااري‌الخاااااااااا ‌حجياااااااااه‌علاااااااااى‌الغيااااااااار‌حسااااااااان‌النياااااااااة،‌ويكاااااااااون‌ميااااااااازة‌التقااااااااادم‌

(‌ماااااااان‌القااااااااانون‌1378فقااااااااد‌نصاااااااات‌الفقاااااااارة‌الثانيااااااااة‌ماااااااان‌المااااااااادة‌)‌.‌(2)تاااااااااري ‌التقيياااااااادماااااااان‌باااااااادءا ‌

ويجااااااااااا ‌ذكااااااااااار‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌فاااااااااااي‌ساااااااااااجل‌دائااااااااااارة‌التساااااااااااجيل‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌علاااااااااااى‌ان:‌"‌

‌".العقاري،‌وتكون‌مرتبته‌من‌وقت‌التسجيل

 المطلب الثاني

 من اوضاع قانونية عما يشتبه به العقارية الخاصة تمييز حقوق الامتياز

نااااااااااواف‌التااااااااااا مينات‌لامتيااااااااااا ‌الااااااااااواردة‌علااااااااااى‌عقااااااااااار‌مااااااااااا‌هااااااااااي‌إلا‌نااااااااااوف‌ماااااااااان‌أحقااااااااااو ‌ا‌نإ‌‌‌‌‌‌

و‌ق‌عليهااااااااااا‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌التبديااااااااااة‌أالعينيااااااااااة‌والمقااااااااااررة‌لضاااااااااامان‌دياااااااااان‌معااااااااااين‌والتااااااااااي‌يطلاااااااااا

تشاااااااااااااتر ‌مااااااااااااا ‌تلاااااااااااااك‌ ‌العاماااااااااااااة،‌فحقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا‌كماااااااااااااا‌تقتااااااااااااارب‌مااااااااااااانالتاميناااااااااااااات‌العينياااااااااااااة،‌

                                                            

‌.٥٠٩ينظر:‌حسن‌عبد‌اللطيف‌حمدان،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌‌.(1)
‌.٦١_٦٠(‌د.‌احمد‌عبد‌التواب‌محمد‌بهجت،‌مصدر‌سابق،‌ ‌2)
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وتختلااااااااااا‌فااااااااااي‌مواضاااااااااا ‌معينااااااااااة،‌ولأجاااااااااال‌بيااااااااااان‌خصوصااااااااااية‌‌فااااااااااي‌مواضاااااااااا ‌معينااااااااااة‌وضااااااااااافالأ

اااااااااااا سنقساااااااااااام‌،‌قانونيااااااااااااة‌ا‌يشااااااااااااتبه‌بهااااااااااااا‌ماااااااااااان‌اوضااااااااااااافحقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة‌عم 

حقاااااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااااة‌‌يااااااااااااااازول‌لبحااااااااااااااا ‌تميالمطلااااااااااااااا ‌علاااااااااااااااى‌فااااااااااااااارعين:‌نخصااااااااااااااا ‌الأ

،‌ونتناااااااااول‌فااااااااي‌الفاااااااارف‌الثاااااااااني‌تمييااااااااز‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌العامااااااااةالخاصااااااااة‌عاااااااان‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌

‌ية‌الخاصة‌عن‌الرهن‌الت ميني.العقار‌

 الفرع الاول

 تمييز حقوق الامتياز العقارية الخاصة عن حقوق الامتياز العامة

تعااااااااارف‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العامااااااااااة‌انهااااااااااا‌تلااااااااااك‌الحقااااااااااو ‌التااااااااااي‌تاااااااااارد‌علااااااااااى‌جمياااااااااا ‌امااااااااااوال‌‌‌‌‌‌

ماااااااااااوال‌معيناااااااااااة‌باااااااااااذاتها‌بااااااااااال‌أي‌أنهاااااااااااا‌لا‌تااااااااااارد‌علاااااااااااى‌أالمااااااااااادين‌منقاااااااااااولات‌كانااااااااااات‌او‌عقاااااااااااارات،‌

ة‌والتقاااااااادم‌علااااااااى‌مااااااااا‌لاااااااادى‌الماااااااادين‌ماااااااان‌صاااااااااح ‌الامتيااااااااا ‌بحقااااااااه‌فااااااااي‌الاولوياااااااا‌يتمتاااااااا ‌الاااااااادائن

لا‌،‌فااااااااااايلاحي‌أن‌الامتياااااااااااا ‌ماااااااااااا‌هاااااااااااو‌إ(1)و‌عقااااااااااااراتأماااااااااااوال‌وقااااااااااات‌التنفياااااااااااذ‌منقاااااااااااولات‌كانااااااااااات‌أ

محابااااااااة‌لااااااادائن‌معاااااااين‌يفضااااااال‌علاااااااى‌غياااااااره‌مااااااان‌الااااااادائنين‌مراعااااااااة ‌لصااااااافة‌الااااااادين‌الاااااااذي‌قااااااارر‌لاااااااه‌

تاااااااازاحم‌بااااااااين‌الاااااااادائنين‌أي‌عناااااااادما‌‌ن‌هنااااااااا ‌حالااااااااةحااااااااق‌الامتيااااااااا ،‌وتظهاااااااار‌اهميتااااااااه‌عناااااااادما‌تكااااااااو‌

،‌فيتقاااااااااادم‌اصااااااااااحاب‌الامتيااااااااااا ‌التااااااااااي‌بذمتااااااااااه‌مااااااااااوال‌الماااااااااادين‌لا‌تكفااااااااااي‌لسااااااااااداد‌الااااااااااديون‌تكااااااااااون‌أ

ماااااااااان‌‌فااااااااااي‌فقرتهااااااااااا‌الاولااااااااااى‌(‌١٣٦٣المااااااااااادة‌)‌هااااااااااذا‌مااااااااااا‌تؤكااااااااااده‌،‌و‌علااااااااااى‌الاااااااااادائنينين‌العاااااااااااديين

                                                            

،‌دون‌٢١،‌دار‌العدالااااااااااااة،‌‌ط٦(‌انااااااااااااور‌العمروسااااااااااااي،‌الموسااااااااااااوعة‌الوافيااااااااااااة‌فااااااااااااي‌شاااااااااااارح‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني،‌ج1)
 .٥٢٠مكان‌وسنة‌الطب ،‌ ‌
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التاااااااااي‌تااااااااان ‌علاااااااااى:‌"تااااااااارد‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العاماااااااااة‌علاااااااااى‌جميااااااااا ‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌

‌.‌(1)‌المدين‌من‌منقول‌او‌عقار..."موال‌أ

المقاااااااااااررة‌لمصااااااااااالحة‌خاصاااااااااااة‌وليسااااااااااات‌‌يعاااااااااااد‌الامتياااااااااااا ‌مااااااااااان‌الضااااااااااامانات‌الخاصاااااااااااة‌أوي‌‌‌‌‌‌‌

‌.(2)عامة‌مصلحة

وتقتاااااااااااارب‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العامااااااااااااة‌ماااااااااااان‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة‌فااااااااااااي‌‌‌‌‌‌‌‌

‌نقاط‌يمكن‌بيانها‌على‌النحو‌ا تي:

ة،‌فهاااااااي‌حقاااااااو ‌تاااااااوفر‌الاماااااااان‌للااااااادائن‌إلاااااااى‌والاولوياااااااانهاااااااا‌تمااااااانح‌صااااااااحبها‌حاااااااق‌التقااااااادم‌ -1

يجعلااااااااه‌فااااااااي‌ماااااااا من‌عاااااااان‌إعسااااااااار‌الماااااااادين‌او‌‌ا ‌نااااااااه‌ساااااااايكون‌فااااااااي‌مركااااااااز‌قااااااااانوني‌ممتااااااااا ‌أ

،‌فللمااااااااادين‌أن‌يساااااااااتوفي‌(3)ين‌لاااااااااه‌عناااااااااد‌اساااااااااتحقا ‌الوفااااااااااء‌بحلاااااااااول‌أجلاااااااااهمزاحماااااااااة‌الااااااااادائن

بقياااااااااة‌ولوياااااااااة‌علاااااااااى‌هاااااااااذا‌الحاااااااااق‌مااااااااان‌ماااااااااال‌معاااااااااين‌أو‌مااااااااان‌مجماااااااااوف‌اماااااااااوال‌مديناااااااااه‌بالأ

 .(4)الدائنين

مصدره‌واحد‌‌يا ‌العامة‌في‌أن‌كليهماتتفق‌حقو ‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة‌م ‌حقو ‌الامت -2

ي‌العراقي‌"لا‌يكون‌لدين‌امتيا ‌(‌من‌القانون‌المدن١٣٦١/٢المادة‌)‌ت‌عليهوهو‌القانون،‌نص ‌

                                                            

لات‌المدنيااااااااااااة‌لدولااااااااااااة‌الامااااااااااااارات‌والتااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌"‌بااااااااااااائ ‌(‌ماااااااااااان‌قااااااااااااانون‌المعااااااااااااام1506وتقابلهااااااااااااا‌المااااااااااااادة‌)‌(1)
امااااااااا‌الامتيااااااااا ‌الخااااااااا ‌فياااااااارد‌علااااااااى‌منقااااااااول‌او‌عقااااااااار‌‌،الامتيااااااااا ‌العااااااااام‌للاااااااادائن‌علااااااااى‌جمياااااااا ‌امااااااااوال‌الماااااااادين‌

 "‌.معين
(‌د.‌محمااااااااااد‌حسااااااااااين‌منصااااااااااور،‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌والكفالااااااااااة‌فااااااااااي‌القااااااااااانون‌اليمنااااااااااي،‌دون‌دار‌وساااااااااانة‌ومكااااااااااان‌2)

 .1010النشر،‌ 
،‌دار‌2،‌ط2،‌مجلااااااااااااد2الاااااااااااار ا ‌احمااااااااااااد‌الساااااااااااانهوري،‌الوسااااااااااااي ‌فااااااااااااي‌شاااااااااااارح‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني،‌ج(‌د.‌عبااااااااااااد‌3)

 .640لبنان،‌دون‌سنة‌نشر،‌ -إحياء‌التراث‌العربي،‌بيروت
،‌2010،‌دون‌دار‌نشاااااااااااااااااااااار،‌1(‌د.‌نبياااااااااااااااااااااال‌اباااااااااااااااااااااارا،يم‌سااااااااااااااااااااااعد،‌الت مينااااااااااااااااااااااات‌العينيااااااااااااااااااااااة‌والشخصااااااااااااااااااااااية،‌ط4)

 271. 
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‌إ ‌حقو ‌الامتيا (1)في‌القانون"‌لا‌بمقتضى‌ن   ‌فلا‌تنش  ‌العقارية‌‌العامة‌، وحقو ‌الامتيا 

الخاصة‌باتفا ‌الاطراف،‌فهي‌من‌النظام‌العام‌لا‌يملك‌المدين‌فيها‌الاتفا ‌م ‌الدائن‌على‌

‌،‌والنصو ‌التي‌تقرر‌تلك‌الحقو ‌تعد ‌(2)إسباغ‌صفة‌تلك‌الامتيا ات‌على‌الدين‌الذي‌بينهم

‌طبيدية‌اس‌ا ‌نصوص ‌أذا تفسيرها،‌وينبغي‌حصر‌و‌التوس ‌في‌تثنائية‌لا‌يجو ‌القياس‌عليها

 تطبيقها‌في‌نطا ‌الحق‌الشخصي‌المقرر‌لحمايته‌ولا‌يستفيد‌من‌ذلك‌سوى‌صاح ‌الحق.

و‌عامااااااااااة‌هااااااااااي‌ بااااااااااارة‌عاااااااااان‌حااااااااااق‌وكااااااااااذلك‌أن‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌سااااااااااواء‌كاناااااااااات‌خاصااااااااااة‌أ -3

،‌كمااااااااا‌عينااااااااي‌تبعااااااااي‌فهااااااااي‌تتباااااااا ‌الاااااااادين‌المضاااااااامون‌فااااااااي‌الوجااااااااود‌والصااااااااحة‌والانقضاااااااااء

 الدين‌مضمون‌لكل‌المال.نها‌غير‌قابلة‌للتجزئة‌فكل‌جزء‌من‌أ

و‌خااااااااااا ‌ياااااااااارد‌علااااااااااى‌ ‌بصاااااااااافة‌عامااااااااااة‌سااااااااااواء‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌عااااااااااام‌أن‌حااااااااااق‌الامتياااااااااااإ -4

عتباااااااااار‌ا‌‌لا‌صااااااااافة‌الااااااااادين‌ولارر‌لااااااااادين‌معاااااااااين‌فاناااااااااه‌لا‌يراعاااااااااي‌فياااااااااه‌إعقاااااااااار‌عنااااااااادما‌يتقااااااااا

 .‌(3)لشخصية‌الدائن

و‌منقولااااااااااة‌أو‌خاصااااااااااة‌عقاريااااااااااة‌أمتيااااااااااا ‌بمختلااااااااااا‌انواعهااااااااااا‌عامااااااااااة‌كاناااااااااات‌ن‌حقااااااااااو ‌الاإ -5

‌و‌اصلية.أنقضي‌بنفق‌طر ‌الانقضاء‌التي‌تكون‌اما‌بصفه‌تبدية‌فانها‌ت

وجااااااااه‌الشاااااااابه‌باااااااااين‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌العقاريااااااااة‌الخاصااااااااة‌وحقااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌وعلااااااااى‌الاااااااارغم‌ماااااااان‌ا

‌ن‌نلخصها‌با تي:ة،‌فان‌بين‌الاثنين‌فروقات‌يمكن‌أبصورة‌عام

                                                            

ن‌المااااااااادني‌المصاااااااااري‌التاااااااااي‌نصااااااااات‌علاااااااااى:‌"‌(‌مااااااااان‌القاااااااااانو‌1130يقابااااااااال‌الااااااااان ‌العراقاااااااااي‌نااااااااا ‌الماااااااااادة‌)‌‌(1)
 .لا‌يكون‌للحق‌امتيا ‌إلا‌بمقتضى‌ن ‌في‌القانون"

(‌د.‌محمااااااااااد‌احمااااااااااد‌المعااااااااااداوي‌عبااااااااااد‌ربااااااااااه،‌الااااااااااوجيز‌فااااااااااي‌الت مينااااااااااات‌العينيااااااااااة‌والشخصااااااااااية،‌دون‌دار‌وساااااااااانة‌2)
 .170نشر،‌ 

)د.ط(،‌(‌محمااااااااااااااد‌وحيااااااااااااااد‌سااااااااااااااوار،‌شاااااااااااااارح‌القااااااااااااااانون‌الماااااااااااااادني،‌)الحقااااااااااااااو ‌العينيااااااااااااااة‌التبديااااااااااااااة(،‌دار‌الثقافااااااااااااااة‌3)
‌.٢٤٨،‌ ‌٢٠٠٦عمان،‌
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مااااااااااوال‌الماااااااااادين،‌علااااااااااى‌عكااااااااااق‌حقاااااااااااو ‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العامااااااااااة‌علااااااااااى‌كافااااااااااة‌أ‌تاااااااااارد -1

يااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌التااااااااااي‌تاااااااااارد‌علااااااااااى‌عقااااااااااار‌محاااااااااادد‌بذاتااااااااااه‌ماااااااااان‌عقااااااااااارات‌الامت

(‌ماااااااااااان‌القاااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌التااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌١٣٦٣/١المااااااااااادين‌بحساااااااااااا ‌الماااااااااااادة‌)

ماااااااااا‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌الخاصاااااااااة‌فتكاااااااااون‌مقصاااااااااورة‌علاااااااااى‌منقاااااااااول‌او‌عقاااااااااار‌علاااااااااى:‌"...‌أ

 .‌(1)معين"

لا‌بااااااااااد‌ماااااااااان‌ن‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌تاااااااااارد‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌وماااااااااان‌ثاااااااااام‌إ‌ -2

تسااااااااجيلها‌فااااااااي‌السااااااااجل‌العقاااااااااري،‌وذلااااااااك‌بعكااااااااق‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌العامااااااااة‌التااااااااي‌تكااااااااون‌

،‌(2)معفااااااااااة‌ماااااااااان‌القيااااااااااد‌فاااااااااي‌السااااااااااجل‌العقاااااااااااري‌حتاااااااااى‌لااااااااااو‌كاناااااااااات‌واقعاااااااااة‌علااااااااااى‌عقااااااااااار

وتحاااااااادد‌مرتبااااااااة‌حااااااااق‌الامتيااااااااا ‌الخااااااااا ‌العقاااااااااري‌بالقيااااااااد‌هااااااااذا‌مااااااااا‌لا‌نجااااااااده‌فااااااااي‌حقااااااااو ‌

رتباااااااااة‌فااااااااااذا‌تااااااااازاحم‌حاااااااااق‌سااااااااابقية‌فاااااااااي‌المياااااااااا ‌العاماااااااااة‌الاااااااااذي‌جعااااااااال‌المشااااااااارف‌لهاااااااااا‌أالامت

امتيااااااااااا ‌عقاااااااااااري‌ماااااااااا ‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌عااااااااااام‌فالاساااااااااابقية‌‌تكااااااااااون‌لحااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌العااااااااااام‌

 .‌(3)مهما‌كان‌تاري ‌قيد‌حق‌الامتيا ‌الخا ‌العقاري‌

يختلاااااااااا‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌الخاااااااااا ‌العقااااااااااري‌عااااااااان‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العاماااااااااة‌فاااااااااي‌كاااااااااون‌ -3

 ‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌تاااااااااارد‌علااااااااااى‌امااااااااااوال‌الماااااااااادين‌ماااااااااان‌عقااااااااااار‌او‌منفااااااااااول‌دون‌تخصاااااااااا

ولكاااااااااان‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌الامتيااااااااااا ‌العقاااااااااااري‌الخااااااااااا ‌العقاااااااااااري‌يعطااااااااااي‌صاااااااااااحبه‌حقااااااااااا ‌

الامتيااااااااااااا ‌عينيااااااااااااا ‌تبديااااااااااااا على‌عقااااااااااااار‌معااااااااااااين‌بالااااااااااااذات‌او‌مملااااااااااااو ‌للماااااااااااادين,‌وان‌حااااااااااااق‌
                                                            

صااااااااااافاء‌شاااااااااااكور‌ بااااااااااااس،‌كاااااااااااذلك‌ينظااااااااااار:‌‌(‌مااااااااااان‌قاااااااااااانون‌المعااااااااااااملات‌الامااااااااااااراتي.1506(‌تقابلهاااااااااااا‌الماااااااااااادة‌)1)
)حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌ومراتبهاااااااااااا‌فاااااااااااي‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌(،‌دراساااااااااااة‌مقارناااااااااااة،‌مجلاااااااااااة‌تكريااااااااااات‌للحقاااااااااااو ،‌

‌.٤٠٩،‌ ‌٢٠١٧مارس‌‌١،ج‌‌1،‌مجلد1سنة‌
 .173عبد‌ربه،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(‌د.‌محمد‌احمد‌المعداوي‌2)
(،‌‌ون‌ساااااااااااانة،‌د،‌‌بعااااااااااااة‌طون‌،‌‌دون‌نشاااااااااااارينااااااااااااات‌الشخصااااااااااااية‌والعينيااااااااااااة،‌)د(‌احمااااااااااااد‌شاااااااااااارف‌الاااااااااااادين،‌التام3)

‌ ٢٨٥. 
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الخاااااااااا ‌العقااااااااااري‌يخاااااااااول‌صااااااااااحبه‌حاااااااااق‌التتبااااااااا ‌والتقااااااااادم‌علاااااااااى‌العقاااااااااار‌المثقااااااااال‌بحاااااااااق‌

دم‌فقااااااااا ‌الامتياااااااااا ‌فاااااااااي‌حاااااااااين‌ان‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العاماااااااااة‌تخاااااااااول‌صااااااااااحبه‌حاااااااااق‌التفااااااااا

 (1وتحرمه‌من‌حق‌التتب ‌)

 الفرع الثاني

 تمييز حقوق الامتياز العقارية الخاصة عن الرهن التأميني

ماااااااااااان‌انااااااااااااواف‌الت مينااااااااااااات‌العينيااااااااااااة‌‌ا ‌نوعااااااااااااتعااااااااااااد‌ن‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة‌إ‌‌‌‌‌

،‌واسااااااااااااس‌تلاااااااااااك‌الت ميناااااااااااات‌تخصاااااااااااي ‌ماااااااااااال‌(2) ميني‌والااااااااااارهن‌الحياااااااااااا ي‌بجاناااااااااا ‌الااااااااااارهن‌التااااااااااا

،‌إذ‌جاااااااااااااءت‌فكاااااااااااارة‌الت مينااااااااااااات‌العينيااااااااااااة‌لتكماااااااااااال‌الهاااااااااااادف‌(3)الوفاااااااااااااء‌بالاااااااااااادينمعااااااااااااين‌لضاااااااااااامان‌

دته‌فااااااااااي‌الااااااااااذي‌عجاااااااااازت‌عاااااااااان‌تحقيقااااااااااه‌فكاااااااااارة‌الضاااااااااامان‌العااااااااااام‌لتعزيااااااااااز‌ثقااااااااااة‌الاااااااااادائن‌ومساااااااااااع

                                                            
1

صفاء شكور عباس ) حقوق الامتياز ومراتبها في القانون المدني العراقي ( دراسة مقارنة , مجاة تكريت للحقوق , / 
 409ص  , 2017مارس  1, ج  1, مجلد  1سنة 

(‌ياااااااااراد‌بااااااااااالرهن‌لغااااااااااة :‌رهاااااااااان،‌رهنااااااااااا ‌ورهونااااااااااا ‌الشااااااااايء،‌اي‌ثباااااااااات‌ودام‌ويقااااااااااال‌رهاااااااااان‌لسااااااااااانه،‌واثقااااااااااه‌بااااااااااالكلام‌2)
،‌دار‌الكتااااااااا ‌العلمياااااااااة،‌1علاااااااااى‌شااااااااايء‌معاااااااااين.‌احماااااااااد‌بااااااااان‌محماااااااااد‌بااااااااان‌علاااااااااي‌الفياااااااااومي،‌المصاااااااااباح‌المنيااااااااار،‌ط

‌.242،‌ 1999بيروت،‌
اء‌أن‌المرهااااااااااون‌هااااااااااو‌العقاااااااااااار‌ا ‌فهااااااااااو‌حاااااااااابق‌شاااااااااايء‌بحااااااااااق‌لاسااااااااااتيفاء‌منااااااااااه،‌وياااااااااارى‌الفقهاااااااااايأمااااااااااا‌الاااااااااارهن‌شاااااااااار 

‌باسااااااااتثناء‌الحن يااااااااة‌الااااااااذين‌ياااااااارون‌أن‌المرهااااااااون‌شاااااااايء،‌والشاااااااايء‌يشاااااااامل‌كاااااااال‌ماااااااان‌العااااااااين‌والااااااااادين،‌فهاااااااااو‌ بااااااااارة‌
لمزياااااااااد‌مااااااااان‌خيااااااااار‌.‌العاااااااااين‌هاااااااااي‌الأداة‌التاااااااااي‌لهااااااااااا‌عااااااااان‌موجاااااااااود‌حساااااااااا ‌كالأجساااااااااام،‌أو‌كلاماااااااااا‌كاااااااااالأقوال‌بينماااااااااا

العينااااااااااااة‌الااااااااااااارهن‌ومااااااااااااادى‌مشاااااااااااارو ية‌‌التفاصاااااااااااايل‌يراجاااااااااااا :‌الشااااااااااااخانبة‌صااااااااااااهي ‌عبااااااااااااد‌الله‌بشااااااااااااير،‌الضاااااااااااامانات
اساااااااااااااااتثمارها‌فاااااااااااااااي‌المصاااااااااااااااارف‌الإسااااااااااااااالامية،‌الطبعاااااااااااااااة‌الأولاااااااااااااااى،‌دار‌النفاااااااااااااااائق‌للنشااااااااااااااار‌والتو يااااااااااااااااا ،‌الأردن،‌

۲۰۱۱‌ ‌،٦٣. 
(‌يسااااااااااامى‌الااااااااااارهن‌التااااااااااا ميني‌فاااااااااااي‌القاااااااااااانون‌العراقاااااااااااي‌والامااااااااااااراتي،‌ويمساااااااااااى‌الااااااااااارهن‌الرسااااااااااامي‌فاااااااااااي‌القاااااااااااانون‌3)

تاااااااااااوح‌فرياااااااااااد،‌الرهاااااااااااون‌العقارياااااااااااة‌والأ ماااااااااااة‌المالياااااااااااة‌المصاااااااااااري‌والليباااااااااااي‌والكاااااااااااويتي‌وغيرهاااااااااااا.‌د.‌نصااااااااااار‌اباااااااااااو‌الف
العالميااااااااااة،‌بحاااااااااا ‌مقااااااااااادم‌فااااااااااي‌الماااااااااااؤتمر‌العلمااااااااااي‌الساااااااااانوي‌الثالااااااااااا ‌عشاااااااااار،‌الجوانااااااااااا ‌القانونيااااااااااة‌والاقتصاااااااااااادية‌

‌2-1للأ ماااااااااااة‌المالياااااااااااة‌العالمياااااااااااة،‌كلياااااااااااة‌الحقاااااااااااو ،‌جامعاااااااااااة‌المنصاااااااااااورة،‌مصااااااااااار،‌فاااااااااااي‌الفتااااااااااارة‌الواقعاااااااااااة‌مااااااااااان‌
 .9م،‌ 2009إبريل‌
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،‌لتااااااااااا تي‌هاااااااااااذه‌الت ميناااااااااااات‌)الااااااااااارهن‌(1)و‌تواطاااااااااااؤهتجنااااااااااا ‌مخااااااااااااطر‌إعساااااااااااار‌المااااااااااادين‌أو‌غشاااااااااااه‌أ

الضااااااااااااامان‌العاااااااااااااام‌‌حقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا (‌ك ساااااااااااااتثناء‌مااااااااااااان‌فكااااااااااااارة‌-الااااااااااااارهن‌التااااااااااااا ميني-الحياااااااااااااا ي‌

‌والمساواة‌بين‌الدائنين‌والذي‌قد‌لا‌يلبي‌المطل ‌الرئيسي‌للدائن‌وهو‌الوفاء‌التام.

(‌ماااااااااااان‌القااااااااااااانون‌1285فااااااااااااي‌المااااااااااااادة‌)‌(2)وعاااااااااااارف‌المشاااااااااااارف‌العراقااااااااااااي‌الاااااااااااارهن‌التاااااااااااا ميني‌‌‌‌‌‌

ديناااااااااه‌حقاااااااااا‌المااااااااادني‌علاااااااااى‌اناااااااااه:‌"‌عقاااااااااد‌باااااااااه‌يكتسااااااااا ‌الااااااااادائن‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌مخصااااااااا ‌لوفااااااااااء‌

ن‌يتقاااااااادم‌علااااااااى‌الاااااااادائنين‌العاااااااااديين‌التااااااااالين‌لااااااااه‌فااااااااي‌المرتبااااااااة‌فااااااااي‌عينيااااااااا‌يكااااااااون‌لااااااااه‌بمقتضاااااااااه‌أ

كماااااااااا‌عااااااااارف‌الااااااااارهن‌التااااااااا ميني‌‌(3)ي‌ياااااااااد‌يكاااااااااون"تيفاء‌حقاااااااااه‌مااااااااان‌ثمااااااااان‌ذلاااااااااك‌العقاااااااااار‌فاااااااااي‌أاسااااااااا

فقهااااااااا ‌ب نااااااااه:‌"‌حااااااااق‌عينااااااااي‌ينشاااااااا ‌بموجاااااااا ‌عقااااااااد‌رساااااااامي‌هااااااااو‌الاااااااارهن،‌ويتقاااااااارر‌ضاااااااامانا‌للوفاااااااااء‌

ل‌عينااااااااااااي،‌و‌لكفياااااااااااانااااااااااااي‌يتقاااااااااااارر‌علااااااااااااى‌عقااااااااااااار‌مملااااااااااااو ‌للماااااااااااادين‌أباااااااااااادين،‌وهااااااااااااذا‌الحااااااااااااق‌العي

                                                            

الاااااااااااااااوجيز‌فاااااااااااااااى‌الت مينااااااااااااااااات‌الشخصااااااااااااااااية‌والعينيااااااااااااااااة،‌دار‌الكتااااااااااااااااب‌‌(‌د.‌أحماااااااااااااااد‌كماااااااااااااااال‌أحماااااااااااااااد‌صااااااااااااااابرى،1)
 .٢٠،‌ ٢٠١٧الجامعى،‌الإمارات،‌

(‌عاااااااااال ‌المشااااااااارف‌العراقاااااااااي‌احكاااااااااام‌الااااااااارهن‌التااااااااا ميني‌فاااااااااي‌البااااااااااب‌الاول‌مااااااااان‌الكتااااااااااب‌الرابااااااااا ‌وهاااااااااو‌الكتااااااااااب‌2)
فاااااااااااي‌الخاااااااااااا ‌باااااااااااالحقو ‌العينياااااااااااة‌التبدياااااااااااة‌)الت ميناااااااااااات‌التبدياااااااااااة(،‌ونظااااااااااام‌بموجباااااااااااه‌احكاااااااااااام‌الااااااااااارهن‌التااااااااااا ميني‌

(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني،‌وكانااااااااات‌معظااااااااام‌الماااااااااواد‌مقتبساااااااااة‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌1320-1285الماااااااااواد‌مااااااااان‌)
،‌دار‌الحرياااااااااااة‌للطباعاااااااااااة،‌4المصاااااااااااري.‌د.‌محماااااااااااد‌طاااااااااااه‌البشاااااااااااير،‌الاااااااااااوجيز‌فاااااااااااي‌الحقاااااااااااو ‌العينياااااااااااة‌التبدياااااااااااة،‌ط

 .26،‌ 1976بغداد،‌
كااااااااااام‌الكتاااااااااااب‌امااااااااااا‌المشاااااااااارف‌المصااااااااااري‌فقااااااااااد‌عالجهااااااااااا‌الااااااااااى‌جاناااااااااا ‌الامتيااااااااااا ‌وحااااااااااق‌الاختصااااااااااا ‌ضاااااااااامن‌اح

الرابااااااااا ‌ماااااااااان‌القاااااااااانون‌الماااااااااادني‌تحاااااااااات‌عناااااااااوان‌)الحقااااااااااو ‌العينياااااااااة‌التبديااااااااااة‌او‌الت مينااااااااااات‌العينياااااااااة(‌فااااااااااي‌المااااااااااواد‌
(،‌امااااااااااااا‌المشاااااااااااارف‌الاماااااااااااااراتي‌فقااااااااااااد‌عالجهااااااااااااا‌ضاااااااااااامن‌الباااااااااااااب‌الاول‌)الاااااااااااارهن‌التاااااااااااا ميني(‌ماااااااااااان‌1030-1149)

‌الكتاب‌الراب ‌)الت مينات‌العينية(.
(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌ب ناااااااااه:‌"‌الااااااااارهن‌1030ي‌الماااااااااادة‌)(‌عااااااااارف‌المشااااااااارف‌المصاااااااااري‌الااااااااارهن‌التااااااااا ميني‌فااااااااا3)

الرسااااااامي‌عقاااااااد‌باااااااه‌يكسااااااا ‌الااااااادائن‌علاااااااى‌عقاااااااار‌مخصااااااا ‌لوفااااااااء‌ديناااااااه‌حقاااااااا‌عينياااااااا،‌ويكاااااااون‌لاااااااه‌بمقتضااااااااه‌ان‌
يتقااااااادم‌علاااااااى‌الااااااادائنين‌العااااااااديين‌والااااااادائنين‌التاااااااالين‌لاااااااه‌فاااااااي‌المرتباااااااة‌فاااااااي‌اساااااااتيفاء‌حقاااااااه‌مااااااان‌ثمااااااان‌ذلاااااااك‌العقاااااااار‌

(‌ماااااااااان‌قااااااااااانون‌المعاااااااااااملات‌الاماااااااااااراتي‌1399اراتي‌فااااااااااي‌المااااااااااادة‌)فااااااااااي‌اي‌يااااااااااد‌يكااااااااااون".‌وعرفااااااااااه‌المشاااااااااارف‌الاماااااااااا
علاااااااااى‌اناااااااااه:‌"‌الااااااااارهن‌التااااااااا ميني‌عقاااااااااد‌باااااااااه‌يكسااااااااا ‌الااااااااادائن‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌مخصااااااااا ‌لوفااااااااااء‌ديناااااااااه‌حقاااااااااا ‌عينياااااااااا ‌

قتضااااااااااه‌أن‌يتقااااااااادم‌علاااااااااى‌الااااااااادائنين‌العااااااااااديين‌والااااااااادائنين‌التاااااااااالين‌لاااااااااه‌فاااااااااي‌المرتباااااااااة‌فاااااااااي‌اساااااااااتيفاء‌مبفيكاااااااااون‌لاااااااااه‌
 يكون".حقه‌من‌ثمن‌ذلك‌العقار‌في‌أي‌يد‌



                        مفهوم حقوق الامتياز العقارية الخاصةالفصل الأول :   

28 
 

وبموجباااااااه‌يكاااااااون‌للااااااادائن‌الحاااااااق‌فاااااااي‌اساااااااتيفاء‌ديناااااااه‌مااااااان‌ثمااااااان‌هاااااااذا‌العقاااااااار،‌متقااااااادما‌فاااااااي‌ذلاااااااك‌

علااااااااااى‌الاااااااااادائنين‌العاااااااااااديين‌لمالااااااااااك‌هااااااااااذا‌العقااااااااااار،‌وللاااااااااادائنين‌اصااااااااااحاب‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌علااااااااااى‌

هااااااااااذا‌العقااااااااااار‌المتاااااااااا خرين‌فااااااااااي‌المرتيااااااااااة،‌ومتتبعااااااااااا‌هااااااااااذا‌العقااااااااااار‌تحاااااااااات‌يااااااااااد‌ماااااااااان‌انتقلاااااااااات‌لااااااااااه‌

سااااااااالطة‌تثبااااااااات‌للااااااااادائن‌بمقتضاااااااااى‌عقاااااااااد‌رساااااااااامى‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌"،‌كماااااااااا‌عااااااااارف‌ب ناااااااااه:‌(1)ملكيتاااااااااه"

معااااااااااين‌تخولاااااااااااه‌أن‌يساااااااااااتوفى‌حقاااااااااااه‌مااااااااااان‌ثمااااااااااان‌هااااااااااذا‌العقاااااااااااار‌أو‌ماااااااااااان‌أى‌مقاباااااااااااال‌نقااااااااااادى‌لاااااااااااه‌

ياااااااااااااد‌‌يئنين‌التاااااااااااااالين‌لاااااااااااااه‌فاااااااااااااى‌المرتباااااااااااااة‌فاااااااااااااى‌أبالأولوياااااااااااااة‌علاااااااااااااى‌الااااااااااااادائنين‌العااااااااااااااديين‌والااااااااااااادا

‌.(2)"يكون‌

ويشااااااااااتر ‌الاااااااااارهن‌التاااااااااا ميني‌ماااااااااا ‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌فااااااااااي‌عاااااااااادة‌امااااااااااور‌‌‌‌‌‌‌

‌يمكن‌بيان‌ذلك‌على‌النحو‌ا تي:

ن‌كلاهمااااااااااا‌تشااااااااااتر ‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌ماااااااااا ‌الاااااااااارهن‌التاااااااااا ميني‌فااااااااااي‌ا -1

،‌ويترتااااااااا ‌علاااااااااى‌(3)صااااااااالي‌وهاااااااااو‌الااااااااادين‌المضااااااااامون‌باااااااااهيوجاااااااااد‌لضااااااااامان‌الوفااااااااااء‌بحاااااااااق‌أ

 .(4)وجودا ‌وعدما ،‌فيبقى‌ببقائه‌وينقضي‌بانقضائهن‌يتب ‌ذلك‌الدين‌هذا‌أ

،‌(5)لا‌علااااااااااى‌عقااااااااااااري‌الخااااااااااا ‌والااااااااااارهن‌التاااااااااا ميني‌لا‌يااااااااااارد‌إان‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌العقاااااااااااار‌ -2

لااااااااااى‌الحااااااااااا ‌المنقااااااااااول‌الااااااااااذي‌رهن‌التاااااااااا ميني‌تااااااااااذه ‌فيااااااااااه‌القااااااااااوانين‌إن‌الااااااااااماااااااااا ‌فااااااااااار ‌أ

                                                            

 .270،‌مصدر‌سابق،‌ 10(‌د.‌عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري،‌ج1)
الت ميناااااااااااااات‌العينياااااااااااااة‌والشخصااااااااااااااية،‌دون‌دار‌ومكاااااااااااااان‌نشاااااااااااااار،‌‌ي(‌د.‌محماااااااااااااد‌لبيااااااااااااا ‌شااااااااااااان ،‌الاااااااااااااوجيز‌فاااااااااااااا2)

٢٠،‌ ١٩٩٨. 
،‌دار‌المساااااااااااااااايرة‌للنشاااااااااااااااار‌1(‌د.‌يوسااااااااااااااااا‌محمااااااااااااااااد‌عبياااااااااااااااادات،‌الحقااااااااااااااااو ‌العينيااااااااااااااااة‌الاصاااااااااااااااالية‌والتبديااااااااااااااااة،‌ط3)

 .250،‌ 2011والتو ي ،‌
(‌د.‌رمضاااااااااااان‌اباااااااااااو‌الساااااااااااعود،‌الت ميناااااااااااات‌الشخصاااااااااااية‌والعينياااااااااااة،‌منشااااااااااا ة‌المعاااااااااااارف،‌الاساااااااااااكندرية،‌مصااااااااااار،‌4)

1995 ‌،255. 
،‌المطبعااااااااااااااة‌3(‌محمااااااااااااااد‌كاماااااااااااااال‌مرسااااااااااااااي‌باشااااااااااااااا،‌الحقااااااااااااااو ‌العينيااااااااااااااة‌التبديااااااااااااااة‌‌او‌الت مينااااااااااااااات‌العينيااااااااااااااة،‌ط5)

 .24،‌ 1951العالمية،‌
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علاااااااااااى‌‌تقتضاااااااااااي‌قوانيناااااااااااه‌الخاصاااااااااااة‌تساااااااااااجيله‌كالسااااااااااايارة‌والسااااااااااافينة‌بالعقاااااااااااار،‌فااااااااااالا‌تااااااااااارد ‌

بسااااااااااب ‌كثرتهااااااااااا‌‌،(1)و‌التسااااااااااجيلظاااااااااارا ‌لصااااااااااعوبة‌خضااااااااااوعها‌لنظااااااااااام‌الشااااااااااهر‌ألات‌نمنقااااااااااو‌

ن‌يكااااااااااون‌العقااااااااااار‌،‌كمااااااااااا‌يجاااااااااا ‌أ(2)لااااااااااى‌اخاااااااااارى‌ثلهااااااااااا‌وساااااااااارعة‌انتقالهااااااااااا‌ماااااااااان‌يااااااااااد‌إوتما

ي‌تااااااااااارد‌علياااااااااااه‌هاااااااااااذه‌الحقاااااااااااو ‌مماااااااااااا‌يجاااااااااااو ‌التعامااااااااااال‌فياااااااااااه‌وبيعاااااااااااة‌فاااااااااااي‌المااااااااااازاد‌ذالااااااااااا

 .(3)العلني

مااااااااااان‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌والااااااااااارهن‌التااااااااااا ميني‌ باااااااااااارة‌عااااااااااان‌‌ان‌كااااااااااالا ‌‌ -3

،‌تخاااااااااااول‌صااااااااااااحبها‌سااااااااااالطة‌مباشااااااااااارة‌علاااااااااااى‌الشاااااااااااي‌قصاااااااااااد‌(4)‌حقاااااااااااو ‌عينياااااااااااة‌تبدياااااااااااة

اااااااا(5)اسااااااااتيفاء‌دينااااااااه ا‌يماااااااانح‌صاااااااااح ‌الحااااااااق‌حااااااااق‌تتباااااااا ‌العقااااااااار‌فااااااااي‌اي‌يااااااااد‌كااااااااان،‌،‌مم 

واساااااااااتيفاء‌حقاااااااااه‌مااااااااان‌ثمناااااااااه‌بالتقااااااااادم‌علاااااااااى‌الااااااااادائنين‌العااااااااااديين‌والمتااااااااا خرين‌عناااااااااه‌فاااااااااي‌

 .‌(6)رتبةالم

                                                            

،‌١٩٧٠النهضااااااااااااااة‌العربيااااااااااااااة،‌القاااااااااااااااهرة،‌،‌دار‌١(‌د.‌أحمااااااااااااااد‌ساااااااااااااالامة،‌الت مينااااااااااااااات‌العينيااااااااااااااة‌والشخصااااااااااااااية،‌ج1)
 63. 

،‌2006(‌د.‌ ا،يااااااااااااااااة‌سااااااااااااااااي‌يوسااااااااااااااااا،‌عقااااااااااااااااد‌الاااااااااااااااارهن‌الرساااااااااااااااامي،‌دار‌الاماااااااااااااااال،‌تياااااااااااااااازي‌و و،‌الجزائاااااااااااااااار،‌2)
 14. 

،‌دار‌4(‌محاااااااااااي‌الااااااااااادين‌اساااااااااااماعيل‌علااااااااااام‌الااااااااااادين،‌الت ميناااااااااااات‌العينياااااااااااة‌فاااااااااااي‌القاااااااااااانون‌المصاااااااااااري‌المقاااااااااااارن،‌ط3)
 .13،‌ 1994النهضة‌العربية،‌القاهرة،‌

4
حقوق العينية التبعية هي خق ل( من القانون المدني العراقي والتي تنص على " ا 68/2عليه المادة )هذا ما نصت )(  

 الرهن التاميني وحق الرهن الحيازي وحقوق الامتياز "

الاردن،‌-،‌دار‌الثقافاااااااااااااة‌للنشااااااااااااار‌والتو يااااااااااااا ،‌عماااااااااااااان1(‌د.‌علاااااااااااااي‌هاااااااااااااادي‌العبيااااااااااااادي،‌الحقاااااااااااااو ‌العينياااااااااااااة،‌ط5)
2005 ‌،322. 

،‌١٩٥٦مااااااااااااام،‌الت مينااااااااااااات‌الشخصااااااااااااية‌والعينيااااااااااااة،‌مطبعااااااااااااة‌نهضااااااااااااة‌مصاااااااااااار،‌القااااااااااااااهرة،‌(‌د.‌محمااااااااااااد‌علااااااااااااى‌إ6)
.‌ساااااااااااليمان‌محمااااااااااادي،‌الااااااااااارهن‌الرسااااااااااامي،‌رساااااااااااالة‌ماجساااااااااااتير‌مقدماااااااااااة‌الاااااااااااى‌معهاااااااااااد‌الحقاااااااااااو ‌والعلاااااااااااوم‌217 

 .2،‌ 2001-2000الادارية،‌جامعة‌الجزائر،‌
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ن‌يحااااااااارر‌بضااااااااارورة‌أتااااااااا ميني‌لويشاااااااااتر ‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌العقااااااااااري‌الخاااااااااا ‌مااااااااا ‌الااااااااارهن‌ا -4

عاااااااان‌طريااااااااق‌القيااااااااد‌فااااااااي‌السااااااااجل‌‌ويجاااااااا ‌اخضاااااااااعها‌لعمليااااااااة‌التسااااااااجيل‌ةرسااااااااميبصااااااااورة‌

 .(1)العقاري‌حتى‌تكون‌نافذة‌بين‌الاطراف

كااااااااال‌ي‌تنقضااااااااي‌بهاااااااااا‌التااااااااانفسااااااااها‌لطر ‌ينقضااااااااي‌حاااااااااق‌الامتيااااااااا ‌العقااااااااااري‌الخااااااااا ‌باااااااااا‌ -5

هااااااااااذا‌مااااااااااا‌نصاااااااااات‌عليااااااااااة‌‌.(2)و‌تبديااااااااااة‌التاااااااااا ميني‌سااااااااااواء‌بصاااااااااافة‌أصاااااااااالية‌أماااااااااان‌الاااااااااارهن‌

(‌ماااااااااااان‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌العراقااااااااااااي‌بانااااااااااااه‌"‌ينقضااااااااااااي‌حااااااااااااق‌الامتيااااااااااااا ‌1367المااااااااااااادة‌)

بااااااااااانفق‌الطااااااااااار ‌التاااااااااااي‌ينقضاااااااااااي‌بهاااااااااااا‌الااااااااااارهن‌التااااااااااااميني‌والحياااااااااااا ي‌,‌ووفقاااااااااااا ‌لاحكاااااااااااام‌

 انقضاء‌هذين‌الحقسن‌,‌مالم‌سوجد‌ن ‌يقضي‌بغير‌ذلك"‌.

فاااااااااي‌هن‌التاااااااا ميني‌والحيااااااااا ي‌الامتيااااااااا ‌العقاااااااااري‌الخااااااااا ‌ماااااااا ‌الاااااااار‌حااااااااق‌ماااااااان‌ن‌كاااااااالا ‌إ‌ -6

انهماااااااا‌غيااااااار‌قاااااااابلين‌للتجزئاااااااة،‌فكااااااال‌جااااااازء‌مااااااان‌العقاااااااار‌ضاااااااامن‌بكااااااال‌الااااااادين‌وكااااااال‌جااااااازء‌

ار،‌ويحااااااااق‌للاااااااادائن‌مباشاااااااارة‌حقااااااااه‌علااااااااى‌أي‌منهااااااااا،‌ولااااااااه‌ماااااااان‌الاااااااادين‌ضااااااااامن‌بكاااااااال‌العقاااااااا

ي‌جااااااااازء‌ياااااااااتم‌التصااااااااارف‌فياااااااااه‌مااااااااان‌العقاااااااااار،‌وعااااااااادم‌التجزئاااااااااة‌مااااااااان‌طبيعاااااااااة‌تلاااااااااك‌تتبااااااااا ‌أ

ن‌يخصاااااااااااا ‌ته،‌فااااااااااايمكن‌الاتفااااااااااااا ‌علاااااااااااى‌عكااااااااااااق‌ذلاااااااااااك‌وألا‌مااااااااااان‌مسااااااااااااتلزما‌الحقاااااااااااو ‌

(‌ماااااااان‌1294هااااااااذا‌مااااااااا‌قضاااااااات‌بااااااااه‌المااااااااادة‌)‌،(3)ماااااااان‌الشااااااااي‌لوفاااااااااء‌بعاااااااا ‌الاااااااادين‌جاااااااازء ‌

ء‌ماااااااااااان‌العقااااااااااااار‌او‌العقااااااااااااارات‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌العراقااااااااااااي‌والتااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌"‌كاااااااااااال‌جااااااااااااز‌

المرهوناااااااااااااة‌ضاااااااااااااامن‌لكااااااااااااال‌الااااااااااااادين‌وكااااااااااااال‌جااااااااااااازء‌مااااااااااااان‌الااااااااااااادين‌مضااااااااااااامون‌بالعقاااااااااااااار‌او‌

شااااااااااااقين،‌الاول‌‌وعليااااااااااااه‌يكااااااااااااون‌لقاعاااااااااااادة‌عاااااااااااادم‌التجزئااااااااااااة‌كلهااااااااااااا‌",‌العقااااااااااااارات‌المرهونااااااااااااة

                                                            

 .٤٠٣(‌صفاء‌شكور‌ باس،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌1)
،‌2000لتااااااااااااازام‌والاثباااااااااااااات،‌دار‌النهضاااااااااااااة‌العربياااااااااااااة،‌مصاااااااااااااار،‌(‌ساااااااااااااعيد‌ساااااااااااااعد‌عباااااااااااااد‌السااااااااااااالام،‌احكاااااااااااااام‌الا2)

 347. 
‌.٩٢٤،‌مصدر‌سابق،‌ ‌10(‌د.‌عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري،‌ج3)



                        مفهوم حقوق الامتياز العقارية الخاصةالفصل الأول :   

31 
 

عااااااادم‌جاااااااوا ‌تجزئاااااااة‌الحاااااااق‌التبعاااااااي‌ماااااااان‌حيااااااا ‌العقاااااااار‌المرهاااااااون،‌والثااااااااني‌عااااااادم‌جااااااااوا ‌

 .(1)تجزئة‌الحق‌التبعي‌من‌حي ‌الدين‌المضمون‌

‌يااااااااانقلا‌نهماااااااااا‌لاأالااااااااارهن‌التااااااااا ميني‌فاااااااااي‌‌مااااااااا حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌العقااااااااااري‌الخاااااااااا ‌‌يشاااااااااتر  -7

ولاااااااه‌‌ن‌حيااااااا ‌تبقاااااااى‌حياااااااا ة‌العقاااااااار‌فاااااااي‌ياااااااد‌المااااااادينحياااااااا ة‌الشاااااااي‌المرهاااااااون‌مااااااان‌المااااااادي

دي‌ذلااااااااااك‌الاااااااااااى‌انقاااااااااااا ‌ن‌لا‌ياااااااااااؤ‌له‌او‌يساااااااااااتثمره‌‌ويتصااااااااااارف‌فيااااااااااه‌بشااااااااااارط‌أن‌يسااااااااااتعمأ

الفوائاااااااااد‌هاااااااام‌ل‌حيااااااااا ة‌العقااااااااار‌ماااااااان‌الماااااااادين‌هااااااااي‌ماااااااان‌أ‌ن‌عاااااااادم‌انتقاااااااااقيمتااااااااه،‌وعمومااااااااا‌أ

‌مقارنااااااااااة ‌بااااااااااالرهن‌الحيااااااااااا ي‌‌التاااااااااااي‌يقدماااااااااااه‌الااااااااااارهن‌التااااااااااا ميني‌التاااااااااااي‌أدت‌إلاااااااااااى‌انتشااااااااااااره

وأدت‌فااااااااااااااي‌الوقاااااااااااااات‌الحاضاااااااااااااار‌إلااااااااااااااى‌تخفااااااااااااااي ‌سااااااااااااااعر‌الفائاااااااااااااادة‌هااااااااااااااو‌أن‌الاااااااااااااارهن‌لا‌

،‌وماااااااان‌ثاااااااام‌يوفااااااااق‌بااااااااين‌مصااااااااالح‌متضاااااااااربة،‌(2)ينقاااااااااال‌حيااااااااااا ة‌المرهااااااااااون‌إلااااااااااى‌الماااااااارتهن

 .(3)وهي‌مصلحة‌الراهن‌والمرتهن‌والغير

خاصاااااااااااااة‌عاااااااااااالاه‌باااااااااااااين‌حقااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌المقاباااااااااااال‌نقااااااااااااااط‌التشااااااااااااابه‌العديااااااااااااادة‌أ‌‌‌‌‌‌‌

‌والت مينات‌العينية‌هنالك‌نقاط‌اختلاف‌يمكن‌بيانها‌على‌النحو‌ا تي:

ن‌حاااااااااااااق‌الامتياااااااااااااا ‌العقااااااااااااااري‌الخاااااااااااااا ‌يتقااااااااااااارر‌مراعااااااااااااااة‌لصااااااااااااافة‌الااااااااااااادين‌لا‌للااااااااااااادائن،‌إ -1

ياااااااااه‌صااااااااافة‌يرعاهاااااااااا‌فالممتاااااااااا ‌فياااااااااه‌هاااااااااو‌الحاااااااااق‌ولااااااااايق‌الااااااااادائن،‌فااااااااا ي‌حاااااااااق‌تاااااااااوافرت‌ف

                                                            

ة،‌يااااااااااااائااااااااااااري،‌الت مينااااااااااااات‌العين(‌د.‌محماااااااااااد‌صاااااااااااابري‌السااااااااااااعدي،‌الواضاااااااااااح‌فااااااااااااي‌شاااااااااااارح‌القااااااااااااانون‌المااااااااااادني‌الجز‌1)
دار‌هوماااااااااااااة‌للنشااااااااااااار‌،‌1الااااااااااااارهن‌الرسااااااااااااامي،‌حاااااااااااااق‌الاختصاااااااااااااا ،‌الااااااااااااارهن‌الحياااااااااااااا ي،‌حقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا (،‌ط)

 .22،‌ 2008والتو ي ،‌الجزائر،‌
(‌مصاااااااااطفى‌جااااااااادوف‌كاااااااااريم‌الساااااااااعد،‌اثاااااااااار‌الااااااااارهن‌الرسااااااااامي‌بالنسااااااااابة‌للااااااااادائن‌المااااااااارتهن‌والحاااااااااائز‌فاااااااااي‌التشاااااااااري ‌2)

 .9المغربي،‌رسالة‌ماجستير‌مقدمة‌الى‌كلية‌الحقو ،‌جامعة‌محمد‌الخامق،‌الرباط،‌ 
،‌منشااااااااااااااورات‌جامعااااااااااااااة‌الكوياااااااااااااات،‌1ة‌التبديااااااااااااااة،‌ط(‌د.‌اباااااااااااااارا،يم‌الدسااااااااااااااوقي‌ابااااااااااااااو‌اللياااااااااااااال،‌الحقااااااااااااااو ‌العينياااااااااااااا3)

2012 ‌،34. 
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بموجاااااااا ‌هااااااااذه‌الصاااااااافة‌التااااااااي‌‌ممتااااااااا ا ‌‌نهااااااااا‌ممتااااااااا ة‌يكااااااااون‌حقااااااااا ‌القااااااااانون‌وياااااااان ‌علااااااااى‌أ

 .(1)راعاها‌القانون‌

لا‌باااااااااان ‌فااااااااااي‌القااااااااااانون،‌فاااااااااالا‌امتيااااااااااا ‌باااااااااادون‌ناااااااااا ‌فااااااااااي‌لا‌يتقاااااااااارر‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌إ -2

ياااااااااااااااا ‌بارادتهماااااااااااااااا،‌ولا‌يجاااااااااااااااو ‌ن‌ينشااااااااااااااا ‌امتوعلياااااااااااااااه‌لا‌يجاااااااااااااااو ‌للطااااااااااااااارفين‌أالقاااااااااااااااانون،‌

اااااااااده‌‌نللقاضاااااااااي‌أ ماااااااااا‌الحقاااااااااو ‌التبدياااااااااة‌،‌أ(2)القاااااااااانون‌ممتاااااااااا ا‌يقااااااااارر‌امتياااااااااا ‌لااااااااادين‌لا‌يع 

،‌كاااااااااااااالرهن‌التااااااااااااااميني‌محااااااااااااال‌(3)ي‌بالعقااااااااااااادفمنهاااااااااااااا‌ماااااااااااااا‌يتقااااااااااااارر‌بالاتفاااااااااااااا ‌ألاخااااااااااااارى،‌ا

ماااااااااااان‌‌(١٣٦١/٢وهااااااااااااذا‌مااااااااااااا‌اكدتااااااااااااه‌المااااااااااااادة‌)،‌(4)المقارنااااااااااااة‌فيتقاااااااااااارر‌بالعقااااااااااااد‌الرساااااااااااامي

لا‌تااااااااااااان ‌علاااااااااااااى:‌"لا‌يكاااااااااااااون‌للااااااااااااادين‌امتياااااااااااااا ‌إالتاااااااااااااي‌‌انون‌المااااااااااااادني‌العراقاااااااااااااي‌,القااااااااااااا

التااااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى:‌(‌١٣٦٢/١،‌وكااااااااااذلك‌المااااااااااادة‌)(5)بمقتضااااااااااى‌ناااااااااا ‌فااااااااااي‌القااااااااااانون"

"مرتبااااااااة‌الامتيااااااااا ‌يحااااااااددها‌القااااااااانون،‌فاااااااااذا‌لاااااااام‌ياااااااان ‌صااااااااراحة‌فااااااااي‌دياااااااان‌ممتااااااااا ‌علااااااااى‌

فااااااااي‌المرتبااااااااة‌عاااااااان‌كاااااااال‌امتيااااااااا ‌منصااااااااو ‌‌مرتبااااااااة‌امتيااااااااا ،‌كااااااااان‌هااااااااذا‌الاااااااادين‌متاااااااااخرا ‌

‌.(6)على‌مرتبته"

                                                            

 .٩٢٢،‌مصدر‌سابق،‌ ‌10(‌د.‌عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري،‌ج1)
 .٥٠٤(‌حسين‌عبد‌اللطيف‌حمدان،‌التامينات‌العينية،‌مصدر‌سابق،‌ ‌2)‌
(‌وهاااااااااو‌مااااااااان‌عقاااااااااود‌الضااااااااامان‌ذلاااااااااك‌ان‌الغااااااااارض‌مااااااااان‌الااااااااارهن‌التااااااااا ميني‌ضااااااااامان‌الوفااااااااااء‌بالااااااااادين‌المضااااااااامون‌3)

العقااااااااار‌المرهااااااااون‌حااااااااال‌عاااااااادم‌الوفاااااااااء‌بااااااااه‌ماااااااان‌قباااااااال‌الماااااااادين‌الااااااااراهن‌او‌نائبااااااااه‌او‌الكفياااااااال‌العينااااااااي‌او‌‌ماااااااان‌ثماااااااان
الغيااااااااااار‌ممااااااااااان‌لاااااااااااه‌المصااااااااااالحة،‌كحاااااااااااائز‌العقاااااااااااار‌المرهاااااااااااون‌او‌ممااااااااااان‌لا‌مصااااااااااالحة‌لاااااااااااه‌بالوفااااااااااااء‌ساااااااااااواء‌بااااااااااا مر‌
المااااااااادين‌او‌بغيااااااااار‌اماااااااااره،‌لان‌المقصاااااااااود‌باااااااااالرهن‌هاااااااااو‌الاساااااااااتيثا ‌بالااااااااادين‌للتوصااااااااال‌الاااااااااى‌اساااااااااتيفائه‌مااااااااان‌ثمااااااااان‌

ر‌الااااااااذي‌تاااااااام‌رهنااااااااه‌اذا‌تعااااااااذر‌ذلااااااااك‌ماااااااان‌ذمااااااااة‌الااااااااراهن.‌علااااااااي‌احمااااااااد‌صااااااااالح‌المهااااااااداوي،‌الحقااااااااو ‌العينيااااااااة‌العقااااااااا
 .19،‌ 2010الاردن،‌-،‌الافا ‌المشرقة‌للنشر‌والطباعة،‌عمان1التبدية،‌ط

 .٩٢١،‌مصدر‌سابق،‌ ‌10(‌د.‌عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري،‌ج4)
‌انون‌المدني‌المصري.(‌من‌الق1130تقابلها‌الفقرة‌الثانية‌من‌المادة‌)‌(5)
 (‌من‌القانون‌المدني‌المصري.1131تقابلها‌الفقرة‌الاولى‌من‌المادة‌)‌(6)
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فااااااااااي‌‌رهن‌التاااااااااا ميني‌والحيااااااااااا ي‌ويختلااااااااااا‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌العقاااااااااااري‌الخااااااااااا ‌عاااااااااان‌الاااااااااا -3

السااااااااجل‌العقااااااااري‌هااااااااو‌المحاااااااادد‌لمرتبااااااااة‌جاااااااراء‌القيااااااااد‌فااااااااي‌الياااااااة‌تحديااااااااد‌المرتبااااااااة،‌فتاااااااااري ‌إ

التامينااااااااااات‌العينيااااااااااة،‌ولكاااااااااان‌فااااااااااي‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌العقاااااااااااري‌الخااااااااااا ‌فتحديااااااااااد‌المرتبااااااااااة‌

ة‌الاااااااااادين‌المضااااااااامون‌بحااااااااااق‌يخضااااااااا ‌لأجااااااااااراءات‌ويتقياااااااااد‌ب جااااااااااال‌محاااااااااددة‌حساااااااااا ‌طبيعااااااااا

ن‌الاااااااااادائن‌صاااااااااااح ‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌يسااااااااااتطي ‌قيااااااااااد‌امتيااااااااااا ه‌بااااااااااالرغم‌ماااااااااان‌الامتيااااااااااا ،‌وأ

التامينااااااااات‌العينيااااااااة‌الاخاااااااارى‌‌قيااااااااةذا‌لا‌نجااااااااده‌فااااااااي‌بتسااااااااجيل‌التنبيااااااااه‌بناااااااازف‌الملكيااااااااة،‌هاااااااا

فاااااااااااي‌غااااااااااال‌ياااااااااااد‌المااااااااااادين‌عااااااااااان‌‌تساااااااااااجيل‌التنبياااااااااااه‌بنااااااااااازف‌الملكياااااااااااة‌ساااااااااااببا ‌يعاااااااااااد‌‌حيااااااااااا 

 .(1)التصرف

 

 

 

 

 

 

 

                                                            

د‌.‌نبيااااااااااال‌ابااااااااااارا،يم‌ساااااااااااعد‌,‌التاميناااااااااااات‌العينياااااااااااة‌والشخصاااااااااااية‌,‌الااااااااااارهن‌الرسااااااااااامي‌,‌حااااااااااا ‌الاخنصاااااااااااا ‌,‌.‌‌(1)

‌2007,‌‌,‌دار‌الجتمعااااااااااااااة‌تاجدياااااااااااااادة‌,‌الاسااااااااااااااكندرية‌1الاااااااااااااارهن‌الحيااااااااااااااا ي‌‌,‌حقااااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااااا ‌,‌الكفالااااااااااااااة‌,‌ط

‌’‌ 143‌.‌
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 المبحث الثاني

 طار القانوني لحقوق الامتياز العقارية الخاصةالإ

هاااااااااااذه‌الحقاااااااااااو ‌افضااااااااااالية‌واسااااااااااابقية‌مقارناااااااااااة ‌مااااااااااا ‌الاااااااااااديون‌‌لاصاااااااااااحابالمشااااااااااارف‌‌يمااااااااااانح        

حقاااااااااو ‌امتياااااااااا ‌عاماااااااااة‌تااااااااارد‌علاااااااااى‌جميااااااااا ‌أماااااااااوال‌‌لاااااااااىإحقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌‌وتصاااااااااناالعادياااااااااة،‌

بذاتااااااااه،‌الماااااااادين‌ماااااااان‌منقااااااااول‌أو‌عقااااااااار،‌و‌حقااااااااو ‌امتيااااااااا ‌خاصااااااااة‌تقاااااااا ‌علااااااااى‌منقاااااااااول‌أوعقاااااااااار‌

محااااااالا ‌ساااااااتكون‌‌بقواعاااااااد‌صاااااااتوالتاااااااي‌خ ‌،‌وان‌هاااااااذا‌الاخيااااااار‌هاااااااو‌ماااااااا‌يااااااادخل‌فاااااااي‌نطاااااااا ‌دراساااااااتنا

‌قااااااااااااو ‌حول‌لبحاااااااااااا ‌نطااااااااااااا ‌ين‌نخصاااااااااااا ‌الأبتقساااااااااااايم‌المبحاااااااااااا ‌علااااااااااااى‌مطلباااااااااااا‌للبحاااااااااااا ‌وذلااااااااااااك

اااااااااااااأالامتياااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااة‌الخاصاااااااااااااة،‌ ا‌المطلااااااااااااا ‌الثااااااااااااااني‌فهاااااااااااااو‌مخصااااااااااااا ‌لبحااااااااااااا ‌القواعاااااااااااااد‌م 

‌الخاصة‌بحقو ‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة.

 ولالمطلب الأ 

 نطاق حقوق الامتياز العقارية الخاصة

ولوياااااااااااة‌قانونياااااااااااة‌أ‌العدياااااااااااد‌مااااااااااان‌الحقاااااااااااو ‌ومنحهاااااااااااا‌الاعتباااااااااااارت خاااااااااااذ‌التشاااااااااااريعات‌بعاااااااااااين‌‌‌‌‌‌‌

تحظاااااااااااى‌‌ولان‌الاولوياااااااااااة‌جاااااااااااوهر‌الامتياااااااااااا ‌،نهاااااااااااا‌جااااااااااااءت‌بااااااااااان ‌قاااااااااااانوني‌صاااااااااااريحمباشااااااااااارة‌لأ

هاااااااااااذه‌الحقاااااااااااو ‌ب همياااااااااااة‌بالغاااااااااااة‌فاااااااااااي‌مختلاااااااااااا‌التشاااااااااااريعات‌القانونياااااااااااة‌تنظيماااااااااااا‌وأحكاماااااااااااا،‌لماااااااااااا‌

ذلاااااااااك‌يكاااااااااون‌لزاماااااااااا‌عليناااااااااا‌‌ولبياااااااااانتحققاااااااااه‌مااااااااان‌ضااااااااامانات‌خاصاااااااااة‌وائتماااااااااان‌لصااااااااااح ‌الحاااااااااق،‌

فاااااااااااارعين،‌‌وذلااااااااااااك‌ماااااااااااان‌خاااااااااااالالن‌نحاااااااااااادد‌النطااااااااااااا ‌الشخصااااااااااااي‌والموضااااااااااااوعي‌لتلااااااااااااك‌الحقااااااااااااو ‌أ

‌ونوضاااااااااااح‌فااااااااااايلنطاااااااااااا ‌الشخصاااااااااااي‌لحقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة،‌ل‌الاول‌نخصااااااااااا 

 .يالنطا ‌الموضوع‌يالثان

‌
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 ولالفرع الأ 

 النطاق الشخصي

لااااااااااى‌حقااااااااااو ‌امتيااااااااااا ‌خاصااااااااااة‌واردة‌علااااااااااى‌المنقااااااااااول‌تقساااااااااام‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌الخاصااااااااااة‌إ‌‌‌‌‌‌‌

،‌وقااااااااااد‌بااااااااااين‌المشاااااااااارف‌العراقااااااااااي‌هااااااااااذه‌الانااااااااااواف‌(1)وحقااااااااااو ‌امتيااااااااااا ‌الخاصااااااااااة‌واردة‌علااااااااااى‌عقااااااااااار

والتاااااااااااي‌تقضاااااااااااي‌العراقاااااااااااي‌(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌١٣٦٣فاااااااااااي‌الفقااااااااااارة‌الاولاااااااااااى‌مااااااااااان‌الماااااااااااادة‌)

حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العاماااااااااة‌علاااااااااى‌جميااااااااا ‌أماااااااااوال‌المااااااااادين‌مااااااااان‌منقاااااااااول‌وعقاااااااااار‌‌.‌تااااااااارد١باااااااااان:‌"

و‌عقاااااااااار‌معاااااااااين‌"،‌والتفرقاااااااااة‌الخاصاااااااااة‌فتكاااااااااون‌مقصاااااااااورة‌علاااااااااى‌منقاااااااااول‌أ‌ماااااااااا‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا .أ

لاااااااااى‌كااااااااال‌الفااااااااارو ‌الاخااااااااارى‌باااااااااين‌هاااااااااذه‌أسااااااااااس‌محلهاااااااااا‌تاااااااااؤدي‌إباااااااااين‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌علاااااااااى‌

لتطااااااااور‌ومااااااااان‌حياااااااا ‌طبيعتهااااااااا‌ومااااااااا‌ياااااااااؤدي‌الحقااااااااو ‌ماااااااان‌حياااااااا ‌المرحلااااااااة‌التاااااااااي‌تمثلهااااااااا‌فااااااااي‌ا

ء‌ناااااااااا ‌كمااااااااااا‌جااااااااااا‌.(2)ماااااااااان‌كي يااااااااااة‌حساااااااااااب‌مرتبتهااااااااااا‌وبيااااااااااان‌قيمتهااااااااااا‌كضاااااااااامان‌للاااااااااادائن‌ليااااااااااهإه‌

ذا‌مرتبااااااااااة‌الامتيااااااااااا ‌يحااااااااااددها‌القااااااااااانون‌فاااااااااا ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌المصااااااااااري‌"‌(‌١١٣٢)المااااااااااادة‌

‌ صااااااااراحة‌فااااااااي‌حااااااااق‌ممتااااااااا ‌علااااااااى‌مرتبااااااااة‌امتيااااااااا ه‌,‌كااااااااان‌هااااااااذا‌الحااااااااق‌متاااااااااخرا ‌فااااااااي‌‌لاااااااام‌ياااااااان  

‌.المرتبة‌عن‌كل‌امتيا ‌ورد‌في‌هذا‌الباب‌"

ف اااااااااااات‌مااااااااااان‌الأشاااااااااااخا ‌‌اربااااااااااا لخاصاااااااااااة‌علاااااااااااى‌وتنحصااااااااااار‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌ا‌‌‌‌‌

الاااااااااااذي‌تحااااااااااادد‌بهااااااااااام‌النطاااااااااااا ‌الشخصاااااااااااي‌لحقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌وهااااااااااام‌باااااااااااائ ‌

‌و‌المقاول‌والمتقاسم‌في‌العقار‌وعلى‌النحو‌ا تي:‌لمهندس‌المعماري‌أالعقار‌وا

‌

‌
                                                            

 .من‌القانون‌المدني‌الاردني‌(١٤٢٦)‌وينظر‌ما‌يقابلها‌المادة‌‌(1)
 ٣٩٣(‌د.‌سمير‌تناغو‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌2)
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 ومفرغه اولا : امتياز بائع العقار

(‌مااااااااان‌الماااااااااادة‌1الفقااااااااارة‌)ف‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌امتياااااااااا ‌باااااااااائ ‌العقاااااااااار‌فاااااااااي‌عااااااااار ‌‌‌‌‌‌‌‌‌

وملحقاتااااااااه‌لااااااااه‌حااااااااق‌‌و‌مفرغااااااااه‌ماااااااان‌الااااااااثمنلااااااااى‌انااااااااه:‌"مااااااااا‌يسااااااااتحق‌لبااااااااائ ‌العقااااااااار‌أ(‌ع١٣٧٨)

العقااااااااااااار‌‌وعليااااااااااااه‌ان‌الامتيااااااااااااا ‌ياااااااااااارد‌علااااااااااااىالمفاااااااااااارغ...‌"،‌امتيااااااااااااا ‌علااااااااااااى‌العقااااااااااااار‌المبياااااااااااا ‌او‌

فاااااااااراغ‌هاااااااااو‌بيااااااااا ‌حاااااااااق‌المفااااااااارغ‌لان‌الا‌-علاااااااااى‌الأراضاااااااااي‌الاميرياااااااااة‌-المبيااااااااا ‌أو‌حاااااااااق‌التصااااااااارف

تصااااااااااارف‌بالاراضاااااااااااي‌الاميرياااااااااااه‌مااااااااااان‌حيااااااااااا ‌الانتفااااااااااااف‌،(1)ميرياااااااااااةالأ‌التصااااااااااارف‌فاااااااااااي‌الأراضاااااااااااي

بهاااااااااا‌واساااااااااتغلالها‌ولا‌يتعلاااااااااق‌برقبتهاااااااااا‌فهاااااااااو‌حاااااااااق‌عيناااااااااي‌عقااااااااااري‌ايضاااااااااا‌وبالتاااااااااالي‌قابااااااااال‌للبيااااااااا ‌

وهاااااااااااو‌ماااااااااااا‌اشاااااااااااار‌لاااااااااااه‌‌،(2)باااااااااااالمزاد‌العلناااااااااااي‌وعلاااااااااااى‌ذلاااااااااااك‌يمكااااااااااان‌ان‌يكاااااااااااون‌محااااااااااال‌للامتياااااااااااا 

التااااااااااي‌نصاااااااااات‌علااااااااااى‌فااااااااااي‌الفقااااااااااره‌الثانياااااااااه‌(‌‌1363)المشاااااااااار‌العراقااااااااااي‌صااااااااااراحه‌ضااااااااامن‌الماااااااااااده

ان:"‌ويصاااااااااح‌ان‌يكاااااااااون‌حاااااااااق‌التصااااااااارف‌فاااااااااي‌الاراضاااااااااي‌الاميرياااااااااه‌ماااااااااثقلا‌بحاااااااااق‌امتياااااااااا "،‌اماااااااااا‌

‌،القاااااااااانون‌المااااااااادني‌المصاااااااااري‌فاناااااااااه‌لااااااااام‌ينشااااااااار‌صاااااااااراحه‌الاااااااااى‌رهااااااااان‌الحقاااااااااو ‌العينياااااااااه‌العقارياااااااااه

يعتبااااااااار‌‌:"ففقاااااااااره‌الاولاااااااااى‌التاااااااااي‌نصااااااااات‌علاااااااااى‌ان‌83الا‌ان‌جوا هاااااااااا‌رهنهاااااااااا‌يفااااااااااد‌مااااااااان‌المااااااااااده‌

‌".يق ‌على‌عقار‌مال‌العقاريا‌كل‌حق‌عيني

ن‌امتياااااااااااا ‌اتفقااااااااااات‌علاااااااااااى‌أن‌التشاااااااااااريعات‌المقارناااااااااااة‌مااااااااااان‌خااااااااااالال‌تعريفهاااااااااااا‌قاااااااااااد‌فااااااااااايلاحي‌أ‌‌‌‌

العقااااااااااار‌ضاااااااااامان‌عينااااااااااي‌يضاااااااااامن‌بمقتضاااااااااااه‌البااااااااااائ ‌حقااااااااااه‌فااااااااااي‌اسااااااااااتيفاء‌ثماااااااااان‌العقااااااااااار‌‌بااااااااااائ 

‌المبي .‌
                                                            

(‌د.‌علاااااااااااي‌هاااااااااااادي‌الربيعاااااااااااي،‌الاااااااااااوجيز‌فاااااااااااي‌شااااااااااارح‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني،‌الحقاااااااااااو ‌العينياااااااااااة،‌دراساااااااااااة‌مقارناااااااااااة،‌1)
(‌1المشاااااااااااااارف‌المصااااااااااااااري‌فااااااااااااااي‌الفقاااااااااااااارة‌)كمااااااااااااااا‌عرف ااااااااااااااه‌كااااااااااااااذلك‌ينظاااااااااااااار:‌‌.447،‌ 1999،‌دار‌الثقافااااااااااااااة،‌1ط

.‌(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌ب نااااااااااه:‌"‌مااااااااااا‌يسااااااااااتحق‌لبااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌ماااااااااان‌ثماااااااااان‌وملحقاتااااااااااه"1147ماااااااااان‌المااااااااااادة‌)
والتاااااااااي‌تااااااااان ‌)‌ماااااااااا‌يساااااااااتحق‌‌(‌مااااااااان‌قاااااااااانون‌المعااااااااااملات‌الامااااااااااراتي،1526(‌مااااااااان‌الماااااااااادة‌)1تقابلهاااااااااا‌الفقااااااااارة‌)

(‌ماااااااااان‌المااااااااااادة‌1والفقاااااااااارة‌)‌لبااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌ماااااااااان‌الااااااااااثمن‌وملحقاتااااااااااه‌لااااااااااه‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌المبياااااااااا ‌،
‌(‌من‌القانون‌المدني‌السوري.1126)
 .28انوار‌جبار‌بوهان،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(2)
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ويتحااااااااادد‌النطاااااااااا ‌الشخصاااااااااي‌لامتياااااااااا ‌باااااااااائ ‌العقاااااااااار‌بباااااااااائ ‌العقاااااااااار‌ومااااااااان‌يحااااااااال‌محلاااااااااه‌‌‌‌‌‌‌‌

ن‌يكااااااااااون‌الاتفااااااااااا ‌علااااااااااى‌الحلااااااااااول‌وفااااااااااي‌حالااااااااااة‌الحلااااااااااول‌الاتفاااااااااااقي‌يجاااااااااا ‌أ‌،او‌اتفاقااااااااااا ‌‌قانونااااااااااا ‌

ااااااااابورقاااااااااة‌رسااااااااامية ن‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌(‌مااااااااا380الماااااااااادة‌)الفقااااااااارة‌الثانياااااااااة‌مااااااااان‌ت‌،‌إذ‌نص 

ن‌يحاااااااال‌المقاااااااارض‌محاااااااال‌الاااااااادائن‌اذا‌اقتاااااااارض‌مااااااااالا ‌يسااااااااد‌بااااااااه‌الاااااااادين‌أ‌علااااااااى:‌"‌وللماااااااادين‌ايضااااااااا ‌

ان‌يكااااااااون‌الاتفااااااااا ‌علااااااااى‌الحلااااااااول‌‌الااااااااذي‌اسااااااااتوفى‌حقااااااااه‌ولااااااااو‌بغياااااااار‌رضاااااااااء‌هااااااااذا‌الاااااااادائن‌علااااااااى

العقاااااااااااار‌فاااااااااااي‌حااااااااااابق‌‌د‌امتياااااااااااا ‌باااااااااااائ ‌العقاااااااااااار‌لا‌يخااااااااااال‌بحقاااااااااااهن‌وجاااااااااااو‌،‌أبورقاااااااااااة‌رسااااااااااامية..."

بحقاااااااااه‌فاااااااااي‌‌لاااااااااى‌المشاااااااااتري،‌ولا‌يخااااااااال ‌المبيااااااااا ‌حتاااااااااى‌اساااااااااتيفاء‌ثمناااااااااه‌إذ‌لااااااااام‌يكااااااااان‌قاااااااااد‌سااااااااالمه‌إ

‌.‌(1)طل ‌فس ‌البي ‌واسترداد‌المبي 

 ثانيا: امتياز المقاول والمهندس المعماري 

كاااااااااال‌شااااااااااخ ‌تعهااااااااااد‌لاااااااااارب‌العماااااااااال‌ب قامااااااااااة‌بناااااااااااء‌أو‌منشاااااااااا ت‌يعاااااااااارف‌المقاااااااااااول‌ب نااااااااااه:‌"‌‌‌‌‌‌‌

،‌(2)"أو‌إدارة‌لإشاااااااااااااارافدون‌أن‌يخضاااااااااااااا ‌فااااااااااااااي‌عملااااااااااااااه‌‌رى‌فااااااااااااااي‌مقاباااااااااااااال‌أجاااااااااااااار،خااااااااااااااثابتااااااااااااااة‌أ

بالبنااااااااااء‌والمنشااااااااا ت‌فاااااااااي‌حاااااااااين‌ان‌المشااااااااارف‌العراقاااااااااي‌فااااااااايلاحي‌علاااااااااى‌التعرياااااااااف‌اناااااااااه‌محصاااااااااور‌

ياااااااؤدي‌عماااااااال‌لقاااااااااء‌اشاااااااار‌الااااااااى‌ان‌المقاااااااااول‌هاااااااو‌كاااااااال‌مااااااان‌يصاااااااان ‌شاااااااايء‌او‌‌864فاااااااي‌المااااااااادة‌

‌اجر‌على‌ان‌لا‌تكون‌هنا ‌رابطة‌تبدية‌بينه‌وبين‌رب‌العمل.

اااااااااااااااأ‌‌‌‌ الشاااااااااااااااخ ‌المتمياااااااااااااااز‌بقدرتاااااااااااااااه‌علاااااااااااااااى‌التخطاااااااااااااااي ‌ا‌المهنااااااااااااااادس‌المعمااااااااااااااااري‌فهاااااااااااااااو:‌"‌م 

والتنفيااااااااااذ،‌ولااااااااااه‌إلمااااااااااام‌تااااااااااام‌بفاااااااااان‌وعلااااااااااوم‌البناااااااااااء‌‌الابتكاااااااااااري‌والتصااااااااااميم‌المعماااااااااااري‌والتطبيااااااااااق‌

التعميااااااااار‌والتشاااااااااييد‌فاااااااااي‌نطاااااااااا ‌التخطاااااااااي ‌ويساااااااااهم‌فاااااااااي‌,‌حسااااااااا ‌ اااااااااروف‌البي اااااااااة‌ومقتضاااااااااياتها‌

درجاااااااااااة‌علاااااااااااى‌‌العاااااااااااام،‌وأيضاااااااااااا‌مااااااااااان‌الشاااااااااااروط‌الواجااااااااااا ‌توافرهاااااااااااا‌فياااااااااااه‌هاااااااااااو‌أن‌يكاااااااااااون‌حاااااااااااائزا ‌

                                                            

 .٣٤٩(‌د.‌درف‌حمادة‌عبد‌،‌الحقو ‌العينية‌التبدية‌،‌مصدر‌سابق‌، ‌1)
 .101،‌ ‌1987حة،‌أحكام‌عقد‌المقاولة،‌منش ت‌المعارف،‌الاسكندرية،‌(‌قرة‌فتي2)



                        مفهوم حقوق الامتياز العقارية الخاصةالفصل الأول :   

38 
 

شاااااااااااخ ‌وضااااااااااا ‌‌كااااااااااال ‌ناااااااااااه:‌"‌ب و‌،‌أ(1)"بكاااااااااااالوريوس‌فاااااااااااي‌الهندساااااااااااة‌المعمارياااااااااااة‌أو‌ماااااااااااا‌يعادلاااااااااااه

ت‌العلميااااااااااة‌لاوذج‌المنشاااااااااا ت‌بصاااااااااارف‌النظاااااااااار‌عاااااااااان‌المااااااااااؤهوالفنااااااااااي‌ونماااااااااا,‌التصااااااااااميم‌الهندسااااااااااي‌

ولا‌يااااااااااادخل‌ضااااااااااامن‌النطاااااااااااا ‌‌.(2)"عليهاااااااااااا‌أو‌التخصااااااااااا ‌الااااااااااادقيق‌الاااااااااااذي‌يلحاااااااااااق‌باااااااااااهالحاصااااااااااال‌

الشخصااااااااااااي‌مساااااااااااات جر‌العقااااااااااااار‌او‌حااااااااااااائزه‌او‌الفضااااااااااااولي‌الااااااااااااذي‌قااااااااااااام‌بترميمااااااااااااه‌او‌صاااااااااااايانته‌،‌

جياااااااااار‌مااااااااااادام‌هااااااااااو‌لاااااااااايق‌مقاااااااااااولا‌او‌مهندسااااااااااا‌معماريااااااااااا،‌ولا‌تفيد‌منااااااااااه‌العاماااااااااال‌الأسااااااااااكمااااااااااا‌لا‌ي

‌.(3)جراءمكن‌للعامل‌ان‌يكون‌له‌امتيا ‌الأي

(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌بقولهاااااااااااا‌"‌المباااااااااااال ‌المساااااااااااتحقة‌١٣٧٩/١الماااااااااااادة‌)نصااااااااااات‌‌‌‌

ارين‌الاااااااااااذي‌عهاااااااااااد‌الااااااااااايهم‌تشااااااااااايد‌ابنياااااااااااة‌أو‌منشااااااااااا ت‌أخااااااااااارى‌أو‌للمقااااااااااااولين‌والمهندساااااااااااين‌المعمااااااااااا

و‌صااااااااايانتها‌لهاااااااااا‌حاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌هاااااااااذه‌المنشااااااااا ت‌بقااااااااادر‌ماااااااااا‌اعاااااااااادة‌تشااااااااايدها‌أو‌ترميمهاااااااااا‌أ

ار‌وقااااااااات‌بيعاااااااااه‌"،‌فللمقااااااااااول‌والمهنااااااااادس‌عماااااااااال‌فاااااااااي‌قيماااااااااة‌العقاااااااااا ‌بساااااااااب ‌هاااااااااذه‌الأيكاااااااااون‌ ائاااااااااد

و‌صااااااااااااايانته‌لبنااااااااااااااء‌الاااااااااااااذي‌يعهاااااااااااااد‌اليهماااااااااااااا‌بتشااااااااااااايده‌‌أو‌ترميماااااااااااااه‌أالمعمااااااااااااااري‌امتياااااااااااااا ‌علاااااااااااااى‌ا

و‌المهنااااااااااادس‌ق‌لهااااااااااام‌فاااااااااااي‌مقابااااااااااال‌ذلاااااااااااك‌،‌ويعناااااااااااي‌ذلاااااااااااك‌أن‌المقااااااااااااول‌أضااااااااااامانا‌لماااااااااااا‌يساااااااااااتح

ن‌يسااااااااااتوفي‌حقااااااااااه‌منهااااااااااا‌قباااااااااال‌غيااااااااااره،‌،‌فماااااااااان‌العاااااااااادل‌ألقيمااااااااااة‌العقااااااااااارلمعماااااااااااري‌قااااااااااد‌اضاااااااااااف‌ا

النطااااااااااااااااا ‌الشخصااااااااااااااااي‌لامتيااااااااااااااااا ‌المقاااااااااااااااااول‌والمهناااااااااااااااادس‌(‌1379ة‌)الماااااااااااااااااد‌ناااااااااااااااا ‌و اااااااااااااااااهر

‌(4)والمهندسين‌المعمارين‌دون‌غيرهم.المعماري‌يتحدد‌بالمقاولين‌

                                                            

(‌محمااااااااااااد‌ناااااااااااااجي‌يقااااااااااااوت،‌مساااااااااااااؤولية‌المعماااااااااااااريين،‌تو ياااااااااااا ‌منشااااااااااااا ة‌المعااااااااااااارف‌باإلسااااااااااااكندرية‌،‌دار‌وهااااااااااااادان‌1)
 .413للطباعة‌والنشر،‌دون‌سنة‌نشر،‌ 

امعااااااااااااة‌القاااااااااااااهرة،‌قتصاااااااااااااد،‌كليااااااااااااة‌الحقااااااااااااو ،‌العاااااااااااادد‌الراباااااااااااا ،‌جلايحة‌القليااااااااااااوبي،‌مجلااااااااااااة‌القااااااااااااانون‌و‌ا(‌ساااااااااااام2)
8002‌‌ ‌،10. 

‌.٦٢٢(‌د‌.‌محمد‌طه‌البشر،‌د‌غني‌حسون‌طه،‌نفق‌المصدر،‌ ‌3)
‌622 ‌محمد‌طه‌اليشير‌،‌د‌غني‌حسون‌طه‌،‌المصدر‌نفسه‌.‌(‌4)
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‌،‌أن‌القاااااااااااانون‌الأردنااااااااااااي‌قاااااااااااد‌أ‌ليااااااااااااهإوماااااااااااا‌يجاااااااااااادر‌الإشاااااااااااارة‌‌‌‌‌‌ علااااااااااااى‌امتيااااااااااااا ‌‌غفاااااااااااال‌الااااااااااان  

ات‌المدنيااااااااااة‌قااااااااااد‌حرصاااااااااات‌علااااااااااى‌لماااااااااادونن‌المهندسااااااااااين‌المعمااااااااااارين‌فااااااااااي‌الوقاااااااااات‌أالمقاااااااااااولين‌وا

دعاااااااااااام‌المبااااااااااااال ‌المسااااااااااااتحقة‌ببمقاااااااااااااولين‌ولان‌المشاااااااااااارف‌الاردنااااااااااااي‌قااااااااااااد‌اغفاااااااااااال‌‌.(1)الاااااااااااان ‌عليااااااااااااه

والمهندسااااااااين‌المعماااااااااارين‌بالامتيااااااااا ‌فهاااااااااو‌فااااااااي‌نفاااااااااق‌الوقااااااااات‌,‌قااااااااد‌اعااااااااارض‌عاااااااان‌دعااااااااام‌حقاااااااااو ‌

العماااااااااال‌والمقااااااااااولين‌الثاااااااااانوين‌بالاااااااااادعوى‌المباشااااااااارة‌التاااااااااي‌نخااااااااااولهم‌مطالباااااااااة‌رب‌العمااااااااال‌مباشاااااااااارة‌

مااااااااااادينا‌باااااااااااه‌للمقااااااااااااول‌الاصااااااااااالي‌وقااااااااااات‌رفااااااااااا ‌‌بماااااااااااا‌يجااااااااااااو ‌القااااااااااادر‌الاااااااااااذي‌يكاااااااااااون‌رب‌العمااااااااااال

‌(2الدعوى‌)

‌امتياز المتقاسم في العقار:‌ثالثا

قااااااااااد‌،‌و‌(3)غلاااااااااا علااااااااااى‌الأالشاااااااااايوف‌‌فيهاااااااااااالصااااااااااورة‌التااااااااااي‌يتحقااااااااااق‌‌هاااااااااايكيااااااااااة‌الشااااااااااائعة‌لالم‌‌‌‌‌‌

مااااااااااان‌(‌1081-1061)‌الماااااااااااواد‌بنصاااااااااااو ‌صاااااااااااريحة‌فاااااااااااي‌احكامهااااااااااااعاااااااااااال ‌المشااااااااااارف‌العراقاااااااااااي‌

"‌(‌الملكيااااااااااة‌الشااااااااااائعة‌بقولهااااااااااا:‌1061ولااااااااااى‌ماااااااااان‌المااااااااااادة‌)عرفاااااااااات‌الفقاااااااااارة‌الأو‌ ،نيالقاااااااااانون‌المااااااااااد

ى‌الشاااااااااايوف‌وتحساااااااااا ‌الحصاااااااااا ‌متساااااااااااوية‌لااااااااااشااااااااااركاء‌ع‌مهااااااااااف‌كثاااااااااار‌شااااااااااي ا ‌أو‌أذا‌ملااااااااااك‌اثنااااااااااان‌إ

حالااااااااة‌‌لإنهاااااااااءالقانونيااااااااة‌المتاحااااااااة‌‌داة‌أالقساااااااامة‌‌د ‌تعااااااااو‌،‌(4)مااااااااا‌لاااااااام‌يقاااااااام‌الاااااااادليل‌علااااااااى‌غياااااااار‌ذلااااااااك"

عليهااااااااا‌يخاااااااات ‌كاااااااال‌شااااااااريك‌بجاااااااازء‌مفاااااااار ‌يتناساااااااا ‌ماااااااا ‌حصااااااااته‌‌الشاااااااايوف‌فااااااااي‌الملكيااااااااة‌و‌بناااااااااء ‌

(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌١٣٨٠لماااااااااادة‌)فاااااااااي‌ا‌وقاااااااااد‌اشاااااااااار‌لاااااااااذلك‌المشااااااااارف‌العراقاااااااااي‌فاااااااااي‌العقاااااااااار

                                                            

‌.(1081(‌والكويت‌في‌المادة‌)1527مثل‌الامارات‌العربية‌في‌المادة)‌(‌1)
 391د . محمد وحيد الدين سوار . مصدر سابق . ص  ( 2)

،‌حاااااااااق‌الملكياااااااااة،‌مطبعاااااااااة‌1(‌د.‌غناااااااااي‌حساااااااااون‌طاااااااااه،‌الحقاااااااااو ‌العينياااااااااة‌فاااااااااي‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌الكاااااااااويتي،‌ج3)
 .97جامعة‌الكويت،‌دون‌سنة‌النشر،‌ 

ويقاباااااااااااال‌الاااااااااااان ‌ناااااااااااا ‌كااااااااااااذلك‌ينظاااااااااااار:‌‌.٣٩١(‌د.‌محمااااااااااااد‌وحيااااااااااااد‌الاااااااااااادين‌سااااااااااااوار،‌مصاااااااااااادر‌سااااااااااااابق،‌ ‌4)
كثااااااااار‌شاااااااااي ا‌غيااااااااار‌مفااااااااار ة‌أو‌أنهاااااااااا:‌"اذا‌ملاااااااااك‌اثناااااااااان‌أ(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌المصاااااااااري‌علاااااااااى‌825الماااااااااادة‌)

علااااااااى‌‌حصااااااااة‌كاااااااال‌ماااااااانهم‌فيااااااااه،‌فهاااااااام‌شااااااااركاء‌علااااااااى‌الشاااااااايوف،‌وتحساااااااا ‌الحصاااااااا ‌متساااااااااوية‌اذا‌لاااااااام‌يقاااااااام‌دلاااااااايلا ‌
 .غير‌ذلك"
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م،‌فحاااااااااااق‌كااااااااااال‌مااااااااااانهم‌فاااااااااااي‌ذا‌اقتسااااااااااام‌الشاااااااااااركاء‌عقاااااااااااارا‌شاااااااااااائعا‌بيااااااااااانهالتاااااااااااي‌تااااااااااان ‌علاااااااااااى:‌"‌إ

كاااااااون‌خااااااارين‌بساااااااب ‌القسااااااامة‌وفاااااااي‌اساااااااتيفاء‌ماااااااا‌تقااااااارر‌لاااااااه‌فيهاااااااا‌مااااااان‌معااااااادل،‌يالرجاااااااوف‌علاااااااى‌ا 

بحاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌جميااااااااا ‌الحصااااااااا ‌المفااااااااار ة‌التاااااااااي‌وقعااااااااات‌فاااااااااي‌نصاااااااااي ‌بااااااااااقي‌‌مضااااااااامونا ‌

،‌عنااااااااادما‌لا‌(1)يساااااااااتفيد‌مااااااااان‌هاااااااااذا‌الامتياااااااااا ‌يثبااااااااات‌للشاااااااااريك‌المتقاسااااااااام‌فاااااااااي‌العقاااااااااار‌,‌الشاااااااااركاء‌"

،‌والغااااااااارض‌مااااااااان‌هاااااااااذا‌(2)نصاااااااااي ‌يكااااااااااف ‌حصاااااااااته‌فاااااااااي‌الماااااااااال‌الشاااااااااائ علاااااااااى‌يحصااااااااال‌الشاااااااااريك‌

فاااااااي‌المنقاااااااول،‌هاااااااو‌تحقياااااااق‌المسااااااااواة‌باااااااين‌الامتياااااااا ‌هاااااااو‌نفاااااااق‌الغااااااارض‌فاااااااي‌امتياااااااا ‌المتقاسااااااام‌

و‌بسااااااااااببها،‌ومفاااااااااااده‌كمااااااااااا‌فااااااااااي‌وفاااااااااااء‌بالااااااااااديون‌الناتجااااااااااة‌ماااااااااان‌القساااااااااامة‌أالمتقاساااااااااامين‌لضاااااااااامان‌ال

السااااااااااابق‌مااااااااااالا‌عقاريااااااااااا،‌فماااااااااان‌‌امتيااااااااااا ‌البااااااااااائ ،‌ان‌المتقاساااااااااام‌قااااااااااد‌اضاااااااااااف‌الااااااااااى‌ذمااااااااااة‌شااااااااااريكه

‌.‌(3)ن‌يستوفى‌منه‌حقه‌قبل‌غيره‌من‌الدائنينالعدل‌أ

تعاااااااااارض‌لااااااااااه‌ولويااااااااااة‌فااااااااااي‌اسااااااااااتيفاء‌التعااااااااااوي ‌المسااااااااااتحق‌عاااااااااان‌الالأوعليااااااااااه‌ان‌للمتقاساااااااااام‌‌‌‌‌‌‌

بقاااااااادر‌حصاااااااااته‌‌كاااااااال ‌‌،‌ويكااااااااون‌ذلااااااااك‌الاسااااااااتحقا الشااااااااركاء‌المتقاساااااااامينبقيااااااااة‌فااااااااي‌حصااااااااته‌ماااااااان‌

اااااااات‌قااااااااد‌لمتقاسااااااااميكااااااااون‌ا‌ن‌لاويشااااااااترط‌لطلاااااااا ‌التعااااااااوي ‌أفااااااااي‌المااااااااال‌الشااااااااائ ،‌ ‌ذلااااااااكب ‌فااااااااي‌س 

الضااااااااااامان‌اء‌يقضاااااااااااي‌بعااااااااااادم‌‌يكاااااااااااون‌هناااااااااااا ‌اتفاااااااااااا ‌صاااااااااااريح‌باااااااااااين‌الشاااااااااااركن‌لاأو‌الاساااااااااااتحقا ،‌

‌.(4)والاستحقا 

                                                            

انون‌الروماااااااااني‌لاااااااام‌يكاااااااان‌يعرفااااااااه‌(‌تعااااااااود‌نشاااااااا ة‌هااااااااذا‌الامتيااااااااا ‌الااااااااى‌القااااااااانون‌الفرنسااااااااي‌القااااااااديم‌حياااااااا ‌ان‌القاااااااا1)
‌١٨٩٤قاااااااااااانون‌ناااااااااااابليون‌سااااااااااانة‌‌وذكاااااااااااره‌الفقياااااااااااه‌الفرنساااااااااااي‌بوتيياااااااااااه‌كواحاااااااااااد‌مااااااااااان‌الرهاااااااااااون‌الضااااااااااامنية‌ثااااااااااام‌جااااااااااااء

ومنااااااااه‌انتقاااااااال‌الااااااااى‌القااااااااانون‌الماااااااادني‌المصااااااااري‌القااااااااديم‌،‌ثاااااااام‌الااااااااى‌الصااااااااورة‌الحاليااااااااة‌فااااااااي‌المااااااااادة‌‌هوناااااااا ‌علياااااااا
 (‌من‌القانون‌المدني‌الحالي.١١٤٩)
 ٣٢٥ات‌الشخصية‌والعينية،‌دون‌مكان‌وسنة‌النشر،‌ ‌(‌احمد‌شرف‌الدين،‌التامين2)
 ٦٢٥(‌د‌‌محمد‌طه‌البشير،‌د.غني‌حسون‌طه‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌3)
 ٩٦(‌ بار‌نوفل‌ وينة‌،‌مصدر‌سابق،‌ ‌4)
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‌‌‌‌‌‌‌ انون‌المااااااااااااادني‌المصاااااااااااااري‌فاااااااااااااي‌فقرتهاااااااااااااا‌(‌مااااااااااااان‌القااااااااااااا١١٤٩الماااااااااااااادة‌)‌جااااااااااااااء‌فاااااااااااااي‌نااااااااااااا  

ن:‌"‌للشااااااااركاء‌الااااااااذي‌اقتسااااااااموا‌عقااااااااارا‌حااااااااق‌امتيااااااااا ‌عليااااااااه‌تامينااااااااا‌لمااااااااا‌تخولااااااااه‌القساااااااامة‌الأولااااااااى‌أ

طالباااااااااة‌بمعااااااااادل‌مااااااااان‌حاااااااااق‌فاااااااااي‌رجاااااااااوف‌كااااااااال‌مااااااااانهم‌علاااااااااى‌الاخااااااااارين‌بماااااااااا‌فاااااااااي‌ذلاااااااااك‌حاااااااااق‌الم

،‌ويرماااااااااي‌هاااااااااذا‌(1)"الامتياااااااااا ‌ويكاااااااااون‌مرتبتاااااااااه‌مااااااااان‌وقااااااااات‌القيااااااااادد‌هاااااااااذا‌ن‌يقي اااااااااالقسااااااااامة،‌ويجااااااااا ‌أ

الامتيااااااااااااا ‌الااااااااااااى‌تحقيااااااااااااق‌المساااااااااااااواة‌بااااااااااااين‌متقاساااااااااااامي‌العقااااااااااااار‌عاااااااااااان‌طريااااااااااااق‌ضاااااااااااامان‌الااااااااااااديون‌

ن‌المتقاساااااااااام‌وقااااااااااد‌ادخاااااااااال‌لامتيااااااااااا ‌امتيااااااااااا ‌متقاساااااااااام‌المنقااااااااااول،‌أالمترتبااااااااااة‌عليهااااااااااا‌ومثاااااااااال‌هااااااااااذا‌ا

الشاااااااااااريك‌ن‌يضاااااااااااار‌بمزاحماااااااااااة‌دائناااااااااااي‌عااااااااااادا‌ولا‌يجاااااااااااو ‌أالشاااااااااااي‌فاااااااااااي‌ذماااااااااااة‌شاااااااااااريكه‌الساااااااااااابق‌

‌.‌(2)خاصة‌في‌حالة‌استحقا ‌حصته‌للغير

ااااااااااااأ‌‌‌‌‌‌ اااااااااااام  (‌مااااااااااااان‌القااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌١٤٤٧ادة‌)ت‌المااااااااااااا‌فااااااااااااي‌القاااااااااااااانون‌الاردنااااااااااااي‌فقاااااااااااااد‌نص 

ا ‌ولاااااااااااى‌علاااااااااااى‌"‌للشاااااااااااركاء‌فاااااااااااي‌العقاااااااااااار،‌اذا‌اقتساااااااااااموه‌حاااااااااااق‌امتياااااااااااالأردناااااااااااي‌فاااااااااااي‌فقرتهاااااااااااا‌الأ

لحاااااااااق‌رجاااااااااوف‌ايهااااااااام‌علاااااااااى‌الاخااااااااارين،‌بماااااااااا‌تخولاااااااااه‌القسااااااااامة،‌مااااااااان‌حاااااااااق‌فاااااااااي‌‌،‌ضاااااااااماناعلياااااااااه

‌.(3)اقتضاء‌معدلها"

المسااااااااااااتفيد‌ماااااااااااان‌هااااااااااااذا‌الامتيااااااااااااا ‌هااااااااااااو‌عليااااااااااااه‌وماااااااااااان‌اسااااااااااااتعراض‌النصااااااااااااو ‌اعاااااااااااالاه‌ان‌و‌‌‌‌‌

الشاااااااااريك‌المتقاسااااااااام‌فاااااااااي‌العقاااااااااار،‌مااااااااا ‌غياااااااااره‌مااااااااان‌الشاااااااااركاء‌عنااااااااادما‌لا‌يحصااااااااال‌هاااااااااذا‌الشاااااااااريك‌

منحاااااااااه‌معااااااااادلا‌يجبااااااااار‌باااااااااه‌‌علاااااااااى‌نصاااااااااي ‌يكااااااااااف ‌نسااااااااابة‌حصاااااااااته‌فاااااااااي‌الماااااااااال‌الشاااااااااائ ‌فيتقااااااااارر

خاااااااارون‌وكااااااااذلك‌الشااااااااريك‌الااااااااذي‌تسااااااااتحق‌ا ‌الشااااااااركاءليااااااااه‌الشااااااااريك‌نقاااااااا ‌مااااااااا‌آل‌إليااااااااه‌يؤديااااااااه‌إ
                                                            

 (‌القانون‌المدني‌المصري.1)
‌(‌.د‌.‌حماااااااااادي‌عبااااااااااد‌الاااااااااارحمن‌احمااااااااااد‌،‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌التبديااااااااااة‌)الاااااااااارهن‌الرساااااااااامي‌،‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌،2)

 ١٨٦،‌ ‌٢٠٢١جامعة‌الفيوم‌،‌-حق‌الاختصا ‌(،‌كلية‌الحقو ‌
،‌والتاااااااااااي‌تااااااااااان ‌علاااااااااااى‌"‌للشاااااااااااركاء‌فاااااااااااي‌‌(‌مااااااااااان‌قاااااااااااانون‌المعااااااااااااملات‌الامااااااااااااراتي1528(‌تقابلهاااااااااااا‌الماااااااااااادة‌)3)

العقاااااااااار‌اذا‌اقتساااااااااموه‌حاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علياااااااااه‌ضااااااااامانا ‌لحاااااااااق‌الرجاااااااااوف‌ايهااااااااام‌علاااااااااى‌الاخااااااااارين‌بماااااااااا‌تخولاااااااااه‌القسااااااااامة‌
 من‌حق‌في‌اقتضاء‌معدلها"‌.
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مااااااااااا‌كاناااااااااات‌طبيعااااااااااة‌ونااااااااااوف‌هااااااااااذه‌القساااااااااامة،‌أي‌الحصااااااااااة‌التااااااااااي‌الاااااااااات‌اليااااااااااه‌نتيجااااااااااة‌القساااااااااامة،‌مه

و‌جبرياااااااااااة‌وقسااااااااااامة‌يساااااااااااتوي‌أن‌تكاااااااااااون‌قسااااااااااامة‌كلياااااااااااة‌أو‌جزئياااااااااااة،‌وقسااااااااااامة‌رضاااااااااااائية‌اتفاقياااااااااااة،‌أ

عينياااااااااة‌او‌قسااااااااامة‌تصااااااااا ية‌باااااااااان‌يااااااااادعي‌الغيااااااااار‌ملكياااااااااة‌هاااااااااذا‌الشاااااااااريك‌علاااااااااى‌شاااااااااريكه‌شاااااااااركائه،‌

ن‌مااااااااا‌فقااااااااده‌وتعويضااااااااه‌عنااااااااه،‌متقاااااااادما‌علااااااااى‌دائنااااااااي‌شااااااااريكة‌شااااااااركائه‌عنااااااااد‌بياااااااا ‌العقااااااااار‌لتااااااااامي

الضاااااااااامنين‌لشاااااااااريكه‌إلاااااااااى‌ل‌كلاااااااااه‌جااااااااازء‌مناااااااااه‌بيااااااااانهم‌قبااااااااال‌القسااااااااامة،‌ثااااااااام‌آ‌الاااااااااذي‌كاااااااااان‌شاااااااااائعا ‌

ن‌النطاااااااااااا ‌الشخصاااااااااااي‌لامتياااااااااااا ‌متقاسااااااااااام‌وعلياااااااااااه‌نجاااااااااااد‌أ‌.(1)لشاااااااااااريكهم‌ماااااااااااا‌فقاااااااااااده‌مااااااااااان‌قيماااااااااااة

ن‌يكاااااااااون‌ساااااااااب ‌ويساااااااااتوي‌فاااااااااي‌ذلاااااااااك‌أا،‌العقاااااااااار‌يتحااااااااادد‌بكااااااااال‌متقاسااااااااام‌للشاااااااااركاء‌الاااااااااذي‌اقتسااااااااامو‌

‌و‌عقد‌شركة‌،‌او‌واقعة‌قانونية‌كالميراث.كعقد‌شراء‌أ‌اراديا ‌‌الشيوف‌عملا ‌

‌الفرع الثاني

 النطاق الموضوعي

ن‌النطاااااااااا ‌الموضاااااااااوعي‌يقااااااااا ‌علاااااااااى‌و‌الحاااااااااال‌بالنسااااااااابة‌للنطاااااااااا ‌الشخصاااااااااي‌فااااااااا وكماااااااااا‌هااااااااا‌‌‌‌‌‌

ثاااااااااالاث‌ف ااااااااااات‌وهااااااااااي‌امتيااااااااااا ‌يقاااااااااا ‌علااااااااااى‌المبااااااااااال ‌المضاااااااااامونة‌عنااااااااااد‌بااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌والمقاااااااااااول‌

‌والمهندس‌المعماري‌والمتقاسم‌في‌العقار‌وعلى‌النحو‌ا تي:‌

 بائع العقار حقوق اولا: 

إهذ‌ويااااااااااراد‌باااااااااااالحق‌الممتااااااااااا ‌هناااااااااااا‌مااااااااااا‌يساااااااااااتحق‌لبااااااااااائ ‌العقاااااااااااار‌ماااااااااان‌الاااااااااااثمن‌وملحقاتاااااااااااه،‌‌‌‌‌‌‌

مااااااااااا‌(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌علااااااااااى:‌"‌1378)‌المااااااااااادة‌ولااااااااااى‌ماااااااااانالفقاااااااااارة‌الأ‌نصاااااااااات

لااااااااااه‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌ماااااااااان‌الااااااااااثمن‌وملحقاتااااااااااه،‌‌ةو‌مفرغااااااااااأيسااااااااااتحق‌لبااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌

                                                            

د‌.‌بياااااااااااااان‌يوساااااااااااااا‌رجااااااااااااا ‌،‌شااااااااااااارح‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌)حقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ‌(،‌عماااااااااااااان‌،‌دار‌الثقافاااااااااااااة‌،‌(‌‌1)
٣٥٥،‌ ‌‌٢٠٠٩ 
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و‌المتبقااااااااااااااي‌منااااااااااااااه‌إلا ‌الااااااااااااااثمن‌ألا‌يضاااااااااااااامن‌امتيااااااااااااااا ‌بااااااااااااااائ ‌العقااااااااااااااار‌و‌،‌(1)"و‌المفاااااااااااااارغأالمبياااااااااااااا ‌

مااااااااااااا‌المصااااااااااااروفات‌وكمصاااااااااااارفات‌المطالبااااااااااااة‌بااااااااااااه،‌ألاتفاقيااااااااااااة‌وملحقاتااااااااااااه‌كفوائااااااااااااده‌القانونيااااااااااااة‌او‌ا

لبيااااااااا ‌والدلالياااااااااة‌ورسااااااااااوم‌التاااااااااي‌يكاااااااااون‌الباااااااااائ ‌عجلهاااااااااا‌لحسااااااااااب‌المشاااااااااتري‌كمصاااااااااروفات‌عقاااااااااد‌ا

هاااااااااا‌لا‌تعتبااااااااار‌مااااااااان‌ملحقاااااااااات‌الاااااااااثمن‌فااااااااالا‌يشاااااااااملها‌الامتياااااااااا ‌وتعتبااااااااار‌قرضاااااااااا‌مااااااااان‌التساااااااااجيل‌ف ن

‌.(2)البائ ‌الى‌المشتري‌وهو‌دينا‌عاديا

لمبيااااااااااا ‌ن‌كاااااااااااان‌اونوعاااااااااااه،‌و كاااااااااااان‌جنساااااااااااه‌‌ياااااااااااا ‌أ‌يقااااااااااا ‌الامتياااااااااااا ‌علاااااااااااى‌العقاااااااااااار‌المبيااااااااااا ‌‌‌‌‌‌

ن‌الامتيااااااااااا ‌ياااااااااارد‌علااااااااااى‌هااااااااااذه‌الحصااااااااااة‌الشااااااااااائعة‌و ذا‌تماااااااااات‌حصااااااااااة‌شااااااااااائعة‌فااااااااااي‌عقااااااااااار‌فاااااااااا 

القسااااااااامة‌وقااااااااا ‌العقاااااااااار‌كلاااااااااه‌فاااااااااي‌نصاااااااااي ‌المشاااااااااتري‌فاااااااااان‌الباااااااااائ ‌لا‌يساااااااااتعمل‌امتياااااااااا ه‌الاعلاااااااااى‌

‌.(3)الجزء‌الذي‌ادخله‌في‌ملك‌المشتري‌

‌حااااااااااال‌المقارناااااااااااة‌باااااااااااثمن‌العقاااااااااااار‌المبيااااااااااا بموجااااااااااا ‌القاااااااااااوانين‌م‌نطاااااااااااا ‌الامتياااااااااااا ويتحااااااااااادد‌‌‌‌‌‌‌

ان‌الااااااااثمن‌مااااااااؤجلا‌وياااااااادف ‌ماااااااارة‌واحاااااااادة‌ون‌حتااااااااى‌ولااااااااو‌كااااااااوملحقااااااااات‌هااااااااذا‌الااااااااثمن،‌فالامتيااااااااا ‌يكاااااااا

ن‌يكااااااااااون‌محااااااااااددا‌احتماليااااااااااا‌فااااااااااي‌صااااااااااورة‌مرتاااااااااا ‌ماااااااااادى‌أقساااااااااااط‌و‌يسااااااااااتوي‌أصااااااااااورة‌أو‌علااااااااااى‌

ام‌الباااااااااائ ‌‌،‌فاااااااااالثمن‌هاااااااااو‌ماااااااااا‌يلتااااااااازم‌باااااااااه‌المشاااااااااتري‌فاااااااااي‌مقابااااااااال‌التاااااااااز‌(4)الحيااااااااااة‌او‌اياااااااااراد‌مؤبااااااااادا

‌ذا‌كااااااااان‌مااااااااؤجلا ‌ماااااااان‌النقااااااااود،‌والامتيااااااااا ‌يضاااااااامنه‌كلااااااااه‌إن‌يكااااااااون‌مبلاااااااا ‌الملكيااااااااة،‌فلابااااااااد‌أبنقاااااااال‌

وحتاااااااااى‌آخااااااااار‌قسااااااااا ‌مناااااااااه‌،‌و ذا‌كاااااااااان‌الاااااااااثمن‌فاااااااااي‌صاااااااااورة‌إياااااااااراد‌‌ذا‌كاااااااااان‌مقساااااااااطا ‌او‌جاااااااااز ه ‌إ

                                                            

مااااااااااا‌(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌المصااااااااااري‌التااااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى:‌"‌1147تقابلهااااااااااا‌الفقاااااااااارة‌الاولااااااااااى‌المااااااااااادة‌)(‌‌1)
ماااااااان‌(‌1قاااااااارة‌)والف‌"‌،‌يسااااااااتحق‌لبااااااااائ ‌العقااااااااار‌ماااااااان‌الااااااااثمن‌وملحقاتااااااااه‌،‌يكااااااااون‌لااااااااه‌امتيااااااااا ‌علااااااااى‌العقااااااااار‌المبياااااااا 

مااااااااااااا‌يسااااااااااااتحق‌لبااااااااااااائ ‌العقااااااااااااار‌ماااااااااااان‌الااااااااااااثمن‌علااااااااااااى:‌"‌‌(‌ماااااااااااان‌قااااااااااااانون‌المعاااااااااااااملات‌الاماااااااااااااراتي1526المااااااااااااادة‌)
 .المبي "العقار‌‌على‌الامتيا وملحقاته‌له‌حق‌

 .٧٣٤(‌عبد‌الفتاح‌عبد‌الباقي‌،‌مصدر‌سابق،‌ ‌2)
 .٣٥٠(‌‌د‌درف‌حماد‌عبد‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌3)
 .٣٤٤،‌ ‌(‌د.‌بيان‌يوسا‌رج ‌،‌مرج ‌سابق‌4)
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هااااااااا،‌وقااااااااد‌يكااااااااون‌فااااااااي‌مواعيااااااااده‌الدوريااااااااة‌المتفااااااااق‌علي‌بااااااااهن‌الامتيااااااااا ‌يضاااااااامن‌الوفاااااااااء‌مرتاااااااا ‌فاااااااا 

بااااااااال،‌ويساااااااااتوي‌معااااااااادل‌الزياااااااااادة‌فاااااااااي‌الوفااااااااااء‌بمقاو‌لاااااااااثمن‌هاااااااااو‌معااااااااادل‌الفااااااااار ‌فاااااااااي‌المقايضاااااااااة‌أا

و‌كااااااا ن‌يكااااااااون‌رساااااااا‌بااااااااه‌المااااااازاد‌علااااااااى‌تااااااام‌الاتفااااااااا ‌علياااااااه‌بااااااااين‌الطااااااارفين‌أن‌يكاااااااون‌الاااااااثمن‌قااااااااد‌أ

‌.(1)غير‌شريك‌في‌المال‌الشائ 

واء‌كانااااااااااااات‌مسااااااااااااااتحقة‌همهاااااااااااااا‌الفوائاااااااااااااد‌ساااااااااااااعديااااااااااااادة‌أ‌‌شاااااااااااااكالا ‌وت خاااااااااااااذ‌ملحقاااااااااااااات‌الاااااااااااااثمن‌أ‌‌‌‌‌

المصاااااااااااروفات‌التاااااااااااي‌اتفقااااااااااات‌‌يضاااااااااااا‌تشاااااااااااملبمقتضاااااااااااى‌الاتفاااااااااااا ‌أم‌بمقتضاااااااااااى‌نااااااااااا ‌قاااااااااااانوني‌وأ

ماااااااااان‌‌(2)وهنااااااااااا جراءاتااااااااااه‌التااااااااااي‌يتحملهااااااااااا‌المشااااااااااتري،‌ياااااااااار‌العقااااااااااد‌ورسااااااااااوم‌التسااااااااااجيل‌و فااااااااااي‌تحر‌

ن‌ساااااااااداد‌الباااااااااائ ‌انهاااااااااا‌تااااااااادخل‌فاااااااااي‌نطاااااااااا ‌الامتياااااااااا ‌إذا‌ساااااااااددها‌الباااااااااائ ‌ويااااااااارى‌ا خااااااااار‌أ‌يااااااااارى‌

‌لا‌يشمله‌الامتيا .‌لها‌يعد‌قرضا ‌

 المقاول والمهندس المعماري  حقوق ثانيا: 

التااااااااااي‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي،‌‌(3)(١٣٧٩تلااااااااااك‌المبااااااااااال ‌المااااااااااادة‌)‌لااااااااااىشااااااااااارت‌إأ‌‌‌‌‌‌

ارين‌الااااااااااذي‌عهااااااااااد‌الاااااااااايهم‌تشاااااااااايد‌.‌المبااااااااااال ‌المسااااااااااتحقة‌للمقاااااااااااولين‌والمهندسااااااااااين‌المعماااااااااا١"نصااااااااات‌

ا‌حاااااااااااق‌امتياااااااااااا ‌هاااااااااااو‌صااااااااااايانتها‌لأو‌ترميمهاااااااااااا‌أا‌و‌اعاااااااااااادة‌تشااااااااااايدهأو‌منشااااااااااا ت‌اخااااااااااارى‌أابنياااااااااااة‌2

عمااااااااال‌فااااااااي‌قيمااااااااة‌العقااااااااار‌وقاااااااات‌بسااااااااب ‌هااااااااذه‌الأ‌علااااااااى‌هااااااااذه‌المنشاااااااا ت‌بقاااااااادر‌مااااااااا‌يكااااااااون‌ ائاااااااادا ‌

‌."بيعه

                                                            

 .٧٠٢(‌د‌همام‌محمد‌محمود‌ هران‌،‌مصدر‌سابق،‌ ‌‌1)
 .١٨٠(‌د.‌حمدي‌عبد‌الرحمن‌احمد‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌2)
والتااااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى‌"‌المبااااااااااال ‌‌(‌ماااااااااان‌قااااااااااانون‌المعاااااااااااملات‌الاماااااااااااراتي1527(‌المااااااااااادة‌)1تقابلهااااااااااا‌الفقاااااااااارة‌)‌(3)

تشاااااااااااييد‌ابنياااااااااااة‌او‌منشاااااااااااامت‌اخااااااااااارى‌‌المساااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااولين‌والمهندساااااااااااين‌المعمااااااااااااريين‌الاااااااااااذين‌عهاااااااااااد‌الااااااااااايهم‌فاااااااااااي
اوفاااااااااي‌اعاااااااااادة‌تشااااااااايدها‌او‌فاااااااااي‌ترميمهاااااااااا‌او‌فاااااااااي‌صااااااااايانتها‌يكاااااااااون‌لهاااااااااا‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌هاااااااااذه‌المنشاااااااااامت‌ولكااااااااان‌

 .بقدر‌ما‌يكون‌ ائدا ‌بسب ‌هذه‌الاعمال‌في‌قيمة‌العقار‌وقت‌بيعه‌
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و‌المهندساااااااااااااين‌المعماااااااااااااارين‌ياااااااااااااا ‌المباااااااااااااال ‌المساااااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااااولين‌أذ‌يضااااااااااااامن‌هاااااااااااااذا‌الامتإ‌‌‌‌‌

و‌اعااااااااااااادة‌تشاااااااااااايدها،‌فهااااااااااااو‌مهم‌بتشااااااااااااييد‌ابنيااااااااااااة‌أو‌منشاااااااااااا ت‌اخاااااااااااارى‌أو‌ترميمهااااااااااااا‌أنظياااااااااااار‌قيااااااااااااا

‌.(1)البناء‌ونفقات‌الترميم‌والصيانةيشمل‌مصرفات‌

ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌‌1148طبقااااااااااا ‌لاااااااااان ‌المااااااااااادة‌للمشاااااااااارف‌المصااااااااااري،‌فامااااااااااا‌بالنساااااااااابة‌‌‌‌‌‌

المصااااااااااري،‌يماااااااااانح‌المقاااااااااااولون‌والمهندسااااااااااون‌المعماااااااااااريون‌امتيااااااااااا ا ‌علااااااااااى‌البناااااااااااء‌الااااااااااذي‌يقومااااااااااون‌

بتشاااااااااااييده‌أو‌بترميماااااااااااه‌أو‌بصااااااااااايانته،‌ويشاااااااااااترط‌لثباااااااااااوت‌هاااااااااااذا‌الامتياااااااااااا ‌أن‌ي اااااااااااون‌قاااااااااااد‌ع هاااااااااااد‌

لااااااااه،‌وأن‌ي ااااااااون‌هااااااااذا‌العماااااااال‌قااااااااد‌إلاااااااايهم‌بالعماااااااال‌الااااااااذي‌يطالاااااااا ‌بالمبااااااااال ‌المسااااااااتحقة‌لااااااااه‌ماااااااان‌أج

 اد‌فاااااااااااي‌قيماااااااااااة‌العقاااااااااااار،‌وهاااااااااااذا‌الامتياااااااااااا ‌يضااااااااااامن‌جميااااااااااا ‌المباااااااااااال ‌المساااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااولين‌أو‌

المهندسااااااااااين‌المعماااااااااااريين،‌وياااااااااارد‌علااااااااااى‌الأبنيااااااااااة‌والطاااااااااار ‌وا بااااااااااار‌وغياااااااااار‌ذلاااااااااا ‌ماااااااااان‌أعمااااااااااال‌

التشاااااااااييد،‌دون‌أن‌يمتاااااااااد‌أثاااااااااره‌إلاااااااااى‌الأرض‌التاااااااااي‌أقااااااااايم‌عليهاااااااااا،‌ولا‌يقااااااااا ‌هاااااااااذا‌الامتياااااااااا ‌علاااااااااى‌

لبناااااااااء‌و نمااااااااا‌يقاااااااا ‌علااااااااى‌مااااااااا‌ اد‌فااااااااي‌قيمااااااااة‌العقااااااااار‌بسااااااااب ‌هااااااااذه‌المصااااااااروفات،‌ويترتاااااااا ‌قيمااااااااة‌ا

علاااااااااااى‌حقاااااااااااو ‌امتياااااااااااا ‌المقااااااااااااولين‌أو‌المهندساااااااااااين‌المعمااااااااااااريين‌حاااااااااااق‌التقااااااااااادم‌علاااااااااااى‌الااااااااااادائنين،‌

وکاااااااذا‌حاااااااق‌تتبااااااا ‌الشااااااايء‌المثقااااااال‌بحاااااااق‌الامتياااااااا ‌فاااااااي‌أي‌ياااااااد‌کاااااااان،‌ول ااااااان‌يشاااااااترط‌قياااااااد‌هاااااااذا‌

ضااااااااااااي‌حقااااااااااااو ‌امتيااااااااااااا ‌المقاااااااااااااولين‌أو‌الامتيااااااااااااا ‌حتااااااااااااى‌يتمتاااااااااااا ‌صاااااااااااااحبه‌بحااااااااااااق‌التتباااااااااااا ،‌وتنق

المهندساااااااااااين‌المعمااااااااااااريين‌بعااااااااااادة‌أساااااااااااباب،‌منهاااااااااااا‌هااااااااااالا ‌العقاااااااااااار‌ونااااااااااازول‌الااااااااااادائن‌عااااااااااان‌حاااااااااااق‌

ن‌التقنااااااااااين‌أ‌ومااااااااااا‌يجاااااااااادر‌الاشااااااااااارة‌لااااااااااه،‌الامتيااااااااااا ‌واتحاااااااااااد‌الذمااااااااااة‌والتطهياااااااااار‌والبياااااااااا ‌الجبااااااااااري‌

والصاااااااااااايانة‌دون‌مصااااااااااااروفات‌البناااااااااااااء‌المصااااااااااااري‌السااااااااااااابق‌كااااااااااااان‌يشاااااااااااامل‌مصااااااااااااروفات‌التاااااااااااارميم‌

مقتصاااااااااااارة ‌علااااااااااااى‌المبااااااااااااال ‌المسااااااااااااتحقة‌للبناااااااااااااء‌و عااااااااااااادة‌البناااااااااااااء‌أو‌عااااااااااااادة‌البناااااااااااااء‌،‌فالامتيااااااااااااا ‌و ‌

طاااااااااار ‌والابااااااااااار‌والقناااااااااااطر‌وغيرهااااااااااا‌ماااااااااان‌بنيااااااااااة‌والوياااااااااارد‌هااااااااااذا‌علااااااااااى‌الأ‌‌و‌الصاااااااااايانةالتاااااااااارميم‌أ
                                                            

 .٣٥٢_٣٥١د‌.‌درف‌حمادة‌عبد‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌‌ (1)
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لااااااااااى‌الفوائااااااااااد‌المساااااااااااتحقة‌د،‌ولا‌ينحصاااااااااار‌فااااااااااي‌اصاااااااااال‌المبااااااااااال ‌،‌و نمااااااااااا‌يمتااااااااااد‌إعمااااااااااال‌التشااااااااااييأ‌

‌.(1)المبال ‌عن‌هذه

تشااااااااييد‌ابنيااااااااة‌ومااااااااا‌يلحااااااااق‌بااااااااه‌‌المباااااااارم‌بااااااااين‌الطاااااااارفين‌ن‌يكااااااااون‌موضااااااااوف‌العقاااااااادأويجاااااااا ‌‌‌‌‌‌‌

الابنيااااااااااة‌المشاااااااااايدة‌قااااااااااد‌يكااااااااااون‌ماااااااااادارس‌أو‌جسااااااااااور‌أو‌‌ماااااااااان‌تاااااااااارميم‌وصاااااااااايانة‌ولا‌اهميااااااااااة‌لنااااااااااوف

تهاااااااااام‌نااااااااااوف‌المااااااااااادة‌المسااااااااااتخدمة‌احجااااااااااار‌او‌معااااااااااادن‌او‌‌منااااااااااا ل‌أو‌حفاااااااااار‌او‌انفااااااااااا ‌وايضااااااااااا‌لأ

الزيااااااااادة‌الطارئااااااااة‌فااااااااي‌قيمااااااااة‌العقااااااااار‌مااااااااواد‌سااااااااابقة‌التجهيااااااااز،‌وياااااااارد‌الامتيااااااااا ‌علااااااااى‌مااااااااا‌يقاباااااااال‌

علااااااااى‌قيمااااااااة‌العقااااااااار‌وقاااااااات‌الانتهاااااااااء‌‌ا‌الزيااااااااادة‌التااااااااي‌تطاااااااارأمااااااااالتااااااااي‌بقياااااااات‌الااااااااى‌وقاااااااات‌بيعااااااااه،‌ان

ناااااااااه‌‌اذا‌ الاااااااااات‌الزيااااااااااادة‌فااااااااااي‌قيمااااااااااة‌العقااااااااااار‌,‌فاااااااااالا‌اعتبااااااااااار‌لهااااااااااا،‌أي‌أمااااااااان‌عمليااااااااااات‌الانشاااااااااااء‌

ذا‌ الاااااااات‌الزيااااااااادة‌‌فااااااااي‌الانشاااااااااء‌فاااااااالا‌اعتبااااااااار‌لهااااااااا،‌بمعنااااااااى‌أنااااااااه‌إ‌وقاااااااات‌الانتهاااااااااء‌ماااااااان‌عمليااااااااات

قيماااااااة‌العقاااااااار‌وقااااااات‌بيعاااااااه،‌فااااااالا‌يقاااااااوم‌هاااااااذا‌الامتياااااااا ،‌ولكااااااان‌متاااااااى‌قااااااادرت‌الزياااااااادة‌الطارئاااااااة‌فاااااااي‌

نهااااااااا‌تكااااااااون‌ضااااااااامنة‌لكاااااااال‌جاااااااازء‌ماااااااان‌المبااااااااال ‌المسااااااااتحقة‌قيمااااااااة‌العقااااااااار‌علااااااااى‌الوجااااااااه‌المتقاااااااادم‌ف 

للمقااااااااااااول‌والمهنااااااااااادس‌المعمااااااااااااري،‌وان‌كااااااااااال‌جااااااااااازء‌مااااااااااان‌الزياااااااااااادة‌يكاااااااااااون‌ضاااااااااااامنا‌لكااااااااااال‌هاااااااااااذه‌

ن‌الأردنااااااااااااي‌،‌ولا‌نجااااااااااااد‌فااااااااااااي‌القااااااااااااانو‌(2)يقااااااااااااا‌لمباااااااااااادا‌عاااااااااااادم‌تجزئااااااااااااة‌الامتيااااااااااااا الاسااااااااااااتحقاقات‌تطب

‌لى‌المقاول‌والمهندس‌المعماري.مبال ‌مضمونة‌بالنسبة‌إ

 العقار حقوق متقاسمثالثا : 

"‌التاااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى:‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقااااااااااي‌‌(١٣٨٠الماااااااااادة‌)‌باااااااااالعودة‌الااااااااااى‌‌‌‌‌‌‌
ذا‌اقتسااااااااام‌الشاااااااااركاء‌عقاااااااااارا‌شاااااااااائعا‌بيااااااااانهم‌فحاااااااااق‌كااااااااال‌مااااااااانهم‌فاااااااااي‌الرجاااااااااوف‌علاااااااااى‌الاخااااااااارين‌إ.‌١

                                                            

،‌مصااااااااااادر‌‌١٠الوسااااااااااي ‌فااااااااااي‌شاااااااااارح‌القاااااااااااانون‌الماااااااااادني‌الجديااااااااااد‌،‌ج‌(‌د‌احمااااااااااد‌عبااااااااااد‌الاااااااااار ا ‌السااااااااااانهوري‌،‌1)
 .١٠٠٣ _١٠٠٢سابق‌،‌ ‌

 .٣٤٢(‌د.‌ثروت‌عبد‌الحميد‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌2)
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بساااااااب ‌القسااااااامة‌فاااااااي‌اساااااااتيفاء‌ماااااااا‌تقااااااارر‌لاااااااه‌فيهاااااااا‌مااااااان‌معااااااادل‌،‌يكاااااااون‌مضااااااامونا‌بحاااااااق‌امتياااااااا ‌
‌‌(1)‌.الشركاء‌"‌‌قيةتي‌وقعت‌في‌نصي ‌بعلى‌جمي ‌الحص ‌المفر ة‌ال

ماااااااااان‌‌المنقااااااااااول،‌حقااااااااااو ‌كاااااااااالهااااااااااذا‌الامتيااااااااااا ‌كمااااااااااا‌فااااااااااي‌امتيااااااااااا ‌المتقاساااااااااام‌فااااااااااي‌ن‌نجااااااااااد‌أو‌‌‌‌

خاااااااارين‌بسااااااااب ‌القساااااااامة‌وفااااااااي‌اسااااااااتيفاء‌مااااااااا‌تقاااااااارر‌لااااااااه‌فيهااااااااا‌المتقاساااااااامين‌فااااااااي‌الرجااااااااوف‌علااااااااى‌ا 

معاااااااااادل،‌ويقاااااااااا ‌الامتيااااااااااا ‌فيمااااااااااا‌يتعلااااااااااق‌بمعاااااااااادل‌القساااااااااامة‌علااااااااااى‌العقااااااااااارات‌التااااااااااي‌وقعاااااااااات‌فااااااااااي‌

ولا‌يقاااااااااا ‌علااااااااااى‌العقااااااااااارات‌التااااااااااي‌تقاااااااااا ‌فااااااااااي‌‌معاااااااااادل‌القساااااااااامةنصااااااااااي ‌المتقاساااااااااام‌الملتاااااااااازم‌باااااااااادف ‌

ويااااااااااراد‌بمعااااااااااادل‌القسااااااااااامة:‌الفاااااااااار ‌باااااااااااين‌قيماااااااااااة‌‌بااااااااااادف ‌اي‌فااااااااااار ‌،ي‌شاااااااااااريك‌لا‌يلتاااااااااازم‌حصااااااااااة‌أ

الحصااااااااا ‌الواجااااااااا ‌دفعاااااااااه‌بمقتضاااااااااى‌عقاااااااااد‌القسااااااااامة‌الاااااااااى‌المتقاسااااااااام‌الاااااااااذي‌اخااااااااات ‌بالحصاااااااااة‌

‌.(2)الاقل‌قيمة

وفيمااااااااااا‌يتعلااااااااااق‌بااااااااااثمن‌التصاااااااااا ية‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌الااااااااااذي‌حصاااااااااالت‌تصاااااااااا ية‌بيعااااااااااا‌بااااااااااالمزاد‌لا‌‌‌‌

الراسااااااااااي‌‌المتقاساااااااااام ‌علااااااااااى‌غيااااااااااره‌ماااااااااان‌العقااااااااااارات‌الاخاااااااااارى‌التااااااااااي‌وقعاااااااااات‌ايضااااااااااا‌فااااااااااي‌نصااااااااااي

العقااااااااارات‌‌يقاااااااا ‌الامتيااااااااا ‌علااااااااى‌جمياااااااا فمااااااااا‌فيمااااااااا‌يتعلااااااااق‌بضاااااااامان‌الاسااااااااتحقا ‌الماااااااازاد،‌أ‌عليااااااااه

واحااااااااااااد‌مااااااااااااان‌ن‌لا‌يسااااااااااااري‌الامتيااااااااااااا ‌فيمااااااااااااا‌يخاااااااااااا ‌كاااااااااااال‌التااااااااااااي‌حصاااااااااااالت‌قساااااااااااامتها‌علااااااااااااى‌أ

حاااااااااادهم‌صااااااااااته‌الاصاااااااااالية‌فااااااااااي‌الشاااااااااايوف‌فاااااااااااذا‌كااااااااااان‌ألا‌بمقاااااااااادار‌حالمتقاساااااااااامين‌ماااااااااان‌العقااااااااااارات‌إ

م‌جميعااااااااااا‌بماااااااااااا‌فاااااااااايهم‌المتقاسااااااااااام‌الااااااااااذي‌اساااااااااااتحقت‌ن‌حصاااااااااااة‌المفلااااااااااق‌تقسااااااااااام‌بياااااااااانهفاااااااااا ‌مفلسااااااااااا ‌

‌.(3)حصته

                                                            

والتااااااااااي‌تاااااااااان ‌"‌للشااااااااااركاء‌فااااااااااي‌العقااااااااااار‌اذا‌‌(‌ماااااااااان‌قااااااااااانون‌المعاااااااااااملات‌الاماااااااااااراتي1528تقابلهااااااااااا‌المااااااااااادة‌)‌(1)
رين‌بمااااااااا‌تخولااااااااه‌القساااااااامة‌ماااااااان‌حااااااااق‌فااااااااي‌اقتسااااااااموه‌حااااااااق‌امتيااااااااا ‌عليااااااااه‌ضااااااااامنا ‌لحااااااااق‌رجااااااااوف‌ايهاااااااام‌علااااااااى‌الاخاااااااا

 اقتضاء‌معدلها
 .386د.‌محمد‌وحيد‌سوار،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(2)
 .٣٥٥(‌د.‌د‌درف‌حمادة‌عبد‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌3)
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إلاااااااااااى‌أن‌الاعتباااااااااااار‌الاااااااااااذي‌يقاااااااااااوم‌علياااااااااااه‌المتقاسااااااااااام‌فاااااااااااي‌العقاااااااااااار‌هاااااااااااو‌وذكااااااااااارت‌الماااااااااااادة‌‌‌‌‌‌‌

(‌مااااااااااااان‌1380تحقياااااااااااااق‌ضااااااااااااامان‌العااااااااااااادل‌التباااااااااااااادلي،‌فنصااااااااااااات‌الفقااااااااااااارة‌الاولاااااااااااااى‌مااااااااااااان‌الماااااااااااااادة‌)

بيااااااااان م،‌فحاااااااااق‌كااااااااال‌اذا‌اقتسااااااااام‌الشاااااااااركاء‌منقاااااااااولا ‌شاااااااااائعا ‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌علاااااااااى‌ان:‌"‌

ماااااااان م‌فااااااااي‌الرجااااااااوف‌علااااااااى‌ا خاااااااارين‌بسااااااااب ‌القساااااااامة‌وفااااااااي‌اسااااااااتيفاء‌مااااااااا‌تقاااااااارر‌لااااااااه‌في ااااااااا‌ماااااااان‌

معااااااااادل،‌يكاااااااااون‌مضااااااااامونا ‌بحاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌جميااااااااا ‌الحصااااااااا ‌المفااااااااار ة‌التاااااااااي‌وقعااااااااات‌فاااااااااي‌

لمقتضااااااااااايات‌هاااااااااااذه‌‌كثااااااااااار‌مااااااااااان‌غيااااااااااارهأ‌يخضااااااااااا ‌هاااااااااااذا‌التصااااااااااارفإذ‌،‌"نصاااااااااااي ‌بااااااااااااقي‌الشاااااااااااركاء

،‌والحااااااااااااااق‌الممتااااااااااااااا ‌هااااااااااااااو‌معاااااااااااااادل‌القساااااااااااااامة‌وثماااااااااااااان‌التصاااااااااااااا ية‌والتعااااااااااااااوي ‌عاااااااااااااان‌(1)الفكاااااااااااااارة

و‌التعااااااااارض‌لساااااااااب ‌ساااااااااابق‌علاااااااااى‌القسااااااااامة،‌وكاااااااااذلك‌الفوائاااااااااد‌المساااااااااتحقة‌عااااااااان‌هاااااااااذا‌الاساااااااااتحقا ‌أ

‌المبال ‌.

(‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌المصاااااااااااااري،‌حيااااااااااااا ‌نصااااااااااااات‌علاااااااااااااى:"‌1149تقابلهاااااااااااااا‌الماااااااااااااادة‌)‌‌‌‌

لماااااااااا‌تخولاااااااااه‌القسااااااااامة‌مااااااااان‌حاااااااااق‌،‌تاميناااااااااا‌‌هحاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علياااااااا‌لشااااااااركاء‌الاااااااااذين‌اقتساااااااااموا‌عقاااااااااارا ‌

ي‌ذلاااااااك‌المطالباااااااة‌بمعااااااادل‌القسااااااامة‌،‌ويجااااااا ‌يعنااااااا‌خااااااارين‌،‌بماااااااافاااااااي‌رجاااااااوف‌كااااااال‌مااااااانهم‌علاااااااى‌ا 

‌ن‌يشهر‌هذا‌الامتيا ‌وتكون‌مرتبته‌من‌وقت‌القيد‌"أ

ذا‌اقتسموه‌حق‌إ.‌للشركاء‌في‌العقار‌١"‌ردني،من‌القانون‌المدني‌الأ‌(١٤٤٧/١نصت‌المادة‌)‌‌‌‌‌‌

‌.القسمة‌من‌حق‌في‌اقتضاء‌معدلها‌"خرين‌بما‌تخوله‌رجوف‌ايهما‌على‌ا ليه‌ضمانا‌لحق‌امتيا ‌ع

‌
                                                            

(‌يااااااااراد‌بالعاااااااادل‌التبااااااااادلي:‌هااااااااو‌العاااااااادل‌الااااااااذي‌يسااااااااود‌علاقااااااااات‌الافااااااااراد‌فيمااااااااا‌بياااااااانهم‌فيااااااااوا ن‌بااااااااين‌المناااااااااف ‌أو‌1)
المسااااااااااااواة‌ايضاااااااااااا‌الا‌ان‌المسااااااااااااواة‌هناااااااااااا‌فعلياااااااااااة‌وليسااااااااااات‌قانونياااااااااااة.‌ا داءات‌المتبادلاااااااااااة،‌وهاااااااااااو‌يخضااااااااااا ‌لمبااااااااااادأ‌

فتقااااااااادر‌الاشاااااااااياء‌بالنسااااااااابة‌الاااااااااى‌قيمتهاااااااااا‌الموضاااااااااو ية‌طبقاااااااااا‌لمعادلاااااااااة‌حساااااااااابية،‌مااااااااان‌اجااااااااال‌وضااااااااا ‌كااااااااال‌طااااااااارف‌
مركااااااااز‌مساااااااااو‌تجاااااااااه‌ا خاااااااار،‌ولا‌يعتااااااااد‌هنااااااااا‌بالاعتبااااااااارات‌الخاصااااااااة‌بكاااااااال‌فاااااااارد‌كمااااااااا‌هااااااااو‌الحااااااااال‌فااااااااي‌العااااااااادل‌

،‌‌‌1975العااااااااااارا ‌،‌‌–القاااااااااااانون‌،‌مطبعاااااااااااة‌العااااااااااااني‌،‌بغاااااااااااداد‌‌التاااااااااااو يعي.‌د.‌حسااااااااااان‌علاااااااااااي‌الاااااااااااذنون‌،‌فلسااااااااااافة
‌ 164 . 
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‌

 المطلب الثاني

 العقارية الخاصة الامتياز القواعد الخاصة بالحقوق 

كااااااااااادت‌عليهاااااااااااا‌غالبياااااااااااة‌ياااااااااااا ‌العقااااااااااااري‌الخاصاااااااااااة‌بقواعاااااااااااد‌خاصاااااااااااة‌أتمتاااااااااااا ‌حقاااااااااااو ‌الامت‌‌‌‌‌‌

التشااااااااريعات‌ومنهااااااااا‌التشااااااااريعات‌محاااااااال‌المقارنااااااااة،‌فاااااااالا‌تثباااااااات‌هااااااااذه‌الحقااااااااو ‌مااااااااا‌لاااااااام‌تتااااااااوفر‌لهااااااااا‌

المطلااااااااا ‌والاااااااااذي‌خصصااااااااانا‌لاااااااااه‌فااااااااارعين،‌بعااااااااا ‌الشاااااااااروط،‌وهاااااااااذا‌ماااااااااا‌سااااااااانبحثه‌خااااااااالال‌هاااااااااذا‌

ماااااااااااااا‌الفااااااااااااارف‌الثااااااااااااااني‌فهاااااااااااااو‌حقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااة‌الخاصاااااااااااااة،‌أول‌لبحااااااااااااا ‌شاااااااااااااروط‌الأ

‌ ‌ ‌العقارية‌الخاصة.لبح ‌مرتبة‌حقو ‌الامتيا‌مخص  

 الفرع الاول

 العقارية الخاصة شروط حقوق الامتياز

فااااااااي‌فقاااااااارة‌مسااااااااتقلة‌و‌لكاااااااال‌حااااااااق‌ماااااااان‌تلااااااااك‌الحقااااااااو ‌‌ساااااااايكون‌‌تلااااااااك‌الشااااااااروط‌ن‌بحاااااااا إ‌‌‌‌‌‌‌‌

‌وعلى‌النحو‌ا تي:

 اولا : شروط ثبوت امتياز بائع العقار‌

‌الشرطين‌ا تيين:‌ما‌لم‌يتوافريثبت‌امتيا ‌بائ ‌العقار،‌‌لا‌‌‌‌‌

فاااااااااااي‌حالاااااااااااة‌البيااااااااااا ،‌‌لا ‌أن‌نكاااااااااااون‌بصااااااااااادد‌عقاااااااااااد‌بيااااااااااا ‌صاااااااااااحيح‌,‌فااااااااااالا‌يثبااااااااااات‌الامتياااااااااااا ‌إ/‌1

‌عقاااااااد‌يلتاااااااازم‌بااااااااه‌البااااااااائ ‌أن‌ينقااااااال‌للمشااااااااتري‌ملكيااااااااة‌شاااااااايء‌أو‌حقااااااااا ‌نااااااااه:‌"‌د‌البياااااااا ‌ب ويعااااااارف‌عقاااااااا

‌‌.(1)"آخر‌في‌مقابل‌ثمن‌نقدي‌ماليا ‌

                                                            

‌-29،‌ ‌1979(‌د.‌توفياااااااااااااق‌حسااااااااااااان‌فاااااااااااااارج،‌عقاااااااااااااد‌البياااااااااااااا ‌والمقايضاااااااااااااة،‌مؤسسااااااااااااااة‌الثقافاااااااااااااة‌الجامديااااااااااااااة،‌1)
د.‌جعفااااااااااار‌الفضااااااااااالي،‌الاااااااااااوجيز‌فاااااااااااي‌العقاااااااااااود‌المدنياااااااااااة،‌الطبعاااااااااااة‌الثالثاااااااااااة،‌دار‌الثقافاااااااااااة‌للنشااااااااااار‌والتو يااااااااااا ،‌.‌32
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‌مهاااااااااخااااااااارى‌التاااااااااي‌تكاااااااااون‌فاااااااااي‌حكمقاااااااااود‌الأعفاااااااااي‌ال‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌العقااااااااااري‌‌كماااااااااا‌يقااااااااارر‌‌‌‌‌‌

أن‌هااااااااذا‌الامتياااااااا ‌ثباااااااات‌فااااااااي‌‌العقااااااااارنجااااااااد‌فاااااااي‌امتيااااااااا ‌باااااااائ ‌‌لااااااااذلكوتطبيقاااااااا‌كعقاااااااد‌المقايضااااااااة،‌

لأن‌المقايضاااااااااة‌فاااااااااي‌هاااااااااذه‌الحالاااااااااة‌هاااااااااي‌عملياااااااااة‌مختلطاااااااااة،‌بعضاااااااااها‌‌،حالاااااااااة‌المقايضاااااااااة‌بمعااااااااادل

فماااااااااا‌ اد‌علاااااااااى‌قيماااااااااة‌هاااااااااذا‌‌ يااااااااامقايضاااااااااة‌فاااااااااي‌حااااااااادود‌البااااااااادل‌الأقااااااااال‌قيماااااااااة،‌وبعضاااااااااها‌ا خااااااااار‌ب

فااااااااااي‌مقابلااااااااااه‌وفااااااااااي‌المقايضااااااااااة‌‌يمااااااااااة‌معاااااااااادلا ‌عطااااااااااى‌الشاااااااااايء‌الأكثاااااااااار‌قالباااااااااادل،‌والااااااااااذي‌يماااااااااانح‌م

ن‌الامتيااااااااااااا ‌لا‌أ‌الا‌،بمعااااااااااادل‌فااااااااااااي‌المنقااااااااااااول‌يساااااااااااري‌علااااااااااااى‌المقايضااااااااااااة‌بمعااااااااااادل‌فااااااااااااي‌العقااااااااااااار

‌.(1)لا‌ضمانا‌للمعدلإيثبت‌في‌المقايضة‌

والتااااااااااي‌تنطااااااااااوي‌علااااااااااى‌تمليااااااااااك‌مااااااااااال‌فااااااااااي‌الحااااااااااال‌بعااااااااااوض‌او‌‌امااااااااااا‌فيمااااااااااا‌يخاااااااااا ‌الهبااااااااااة‌‌‌‌‌

والهباااااااة‌فيمااااااااا‌لاااااااو‌التاااااااازم‌الموهااااااااوب‌‌،‌وياااااااد ‌التفصاااااااايل‌فاااااااي‌التمييااااااااز‌باااااااين‌البياااااااا (2)بغيااااااار‌عااااااااوض

ها‌عااااااااادة‌آراء،‌فهناااااااااا ‌مااااااااان‌ياااااااااذه ‌إلاااااااااى‌أن‌لا‌امتياااااااااا ‌لاااااااااه‌بتقاااااااااديم‌عاااااااااوض،‌فقاااااااااد‌ هااااااااار‌بشااااااااا ن

ن‌الااااااااااان ‌الاااااااااااذي‌ورد‌فاااااااااااي‌فاااااااااااي‌الهباااااااااااة‌ذلاااااااااااك‌أن‌الامتياااااااااااا ‌لا‌يتقااااااااااارر‌إلا‌باااااااااااالن ‌الصاااااااااااريح‌وأ

،‌أمااااااااااا‌الاااااااااارأي‌الثاااااااااااني‌فيقااااااااااول‌إن‌الهبااااااااااة‌(3)التشااااااااااريعات‌قاصاااااااااار‌علااااااااااى‌البياااااااااا ‌فقاااااااااا ‌دون‌الهبااااااااااة

يزياااااااااد‌عنهاااااااااا‌يثبااااااااات‌امتياااااااااا ‌‌وأالموهاااااااااوب‌قيماااااااااة‌مسااااااااااويا ‌لبعاااااااااوض‌وكاااااااااان‌العاااااااااوض‌‌ذا‌كاناااااااااتإ

                                                                                                                                                                                

محمااااااااااااد‌صاااااااااااابري‌السااااااااااااعدي،‌الواضااااااااااااح‌فااااااااااااي‌شاااااااااااارح‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني،‌‌د.‌.25،‌ ‌2014عمااااااااااااان،‌الاردن،‌
‌.26،‌ ‌2012عقد‌البي ‌والمقايضة،‌دار‌الهدى،‌عين‌مليلة،‌الجزائر،‌

مصااااااااااااادر‌ساااااااااااااابق‌،‌ ‌‌٢(‌د.‌محماااااااااااااد‌طاااااااااااااه‌البشاااااااااااااير‌،‌د.‌غناااااااااااااي‌حساااااااااااااون‌طاااااااااااااه‌،‌الحقاااااااااااااو ‌العينياااااااااااااة‌ج‌1)
٦١٩. 

الكاااااااااويتي،‌دون‌مكاااااااااان‌وسااااااااانة‌‌(‌د.‌احماااااااااد‌الساااااااااعيد‌الزقااااااااارد،‌الاااااااااوجيز‌فاااااااااي‌عقاااااااااد‌البيااااااااا ‌فاااااااااي‌القاااااااااانون‌المااااااااادني2)
 .37النشر،‌ 

،‌العقاااااااااااااود‌المساااااااااااااماة‌،‌دون‌مكاااااااااااااان‌5(‌د.‌محماااااااااااااد‌كامااااااااااااال‌مرساااااااااااااي،‌شااااااااااااارح‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌الجدياااااااااااااد،‌ج‌3)
 .155وسنة‌النشر،‌ 
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مااااااااان‌العاااااااااوض‌الاااااااااذي‌‌ا ‌و‌جااااااااازء‌ألا ‌ناااااااااه‌ي خاااااااااذ‌حكااااااااام‌البيااااااااا ،‌فااااااااااذا‌اساااااااااتوفى‌الواهااااااااا ‌كاااااااااالباااااااااائ ‌لأ

‌.(1)م ‌الموهوب‌تثبت‌للواه ‌امتيا ‌على‌الشي‌الموهوب‌اتفق‌عليه

كااااااااااااان‌‌نيااااااااااااذه ‌إلااااااااااااى‌تقرياااااااااااار‌الامتيااااااااااااا ‌و ‌والااااااااااااذي‌رأي‌الثالاااااااااااا الاااااااااااافااااااااااااي‌حااااااااااااين‌ هاااااااااااار‌‌‌‌‌‌

‌.(2)قل‌من‌قيمة‌الشيء‌الموهوبالعوض‌أ

,‌‌فيساااااااااري‌ار‌التميياااااااااز‌لماااااااااا‌يجعااااااااال‌الهباااااااااة‌ت خاااااااااذ‌حكااااااااام‌البيااااااااا ن‌مدياااااااااوهناااااااااا ‌مااااااااان‌يااااااااارى‌أ‌‌‌‌‌

م‌لا‌وهاااااااااااي‌مسااااااااااا لة‌وقاااااااااااائ ‌باااااااااااائ ‌العقاااااااااااار‌هاااااااااااو‌وجاااااااااااود‌نياااااااااااة‌التبااااااااااارف‌أحكاااااااااااام‌امتياااااااااااا ‌عليهاااااااااااا‌أ

يكشاااااااافها‌القاضاااااااااي‌بماااااااااا‌يملااااااااك‌مااااااااان‌سااااااااالطة‌تقديريااااااااة‌ولا‌يوجاااااااااد‌رقاباااااااااة‌لمحكمااااااااة‌التتميياااااااااز‌علاااااااااى‌

كاشااااااااتراط‌‌-تباااااااارفال‌–ذلااااااااك،‌وعدياااااااادة‌هااااااااي‌القاااااااارائن‌التااااااااي‌يسااااااااتدل‌بهااااااااا‌علااااااااى‌وجااااااااود‌تلااااااااك‌النيااااااااة‌

‌.(3)لى‌شخ ‌ثال الواه ‌دف ‌العوض‌إ

ن‌الشااااااااااا ي ‌لا‌يعاااااااااااد‌لاااااااااااك‌ا،‌فااااااااااالا‌تؤخاااااااااااذ‌بحكااااااااااام‌البيااااااااااا ‌ذ(4)‌ماااااااااااا‌فيماااااااااااا‌يخااااااااااا ‌الشااااااااااافعةأ‌‌‌‌‌‌

،‌وماااااااااان‌ثمااااااااااة‌لا‌يثباااااااااات‌امتيااااااااااا ‌(1)مشااااااااااتري‌ماااااااااان‌المشاااااااااافوف‌منااااااااااه‌وانمااااااااااا‌ماااااااااان‌البااااااااااائ ‌الاصاااااااااالي

‌.(2)البائ ‌للمشفوف‌منه

                                                            

 ٣٩٠(‌د.‌محمد‌وحيد‌سوار‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌1)
 .542(‌محمد‌كامل‌مرسي،‌الت مينات‌الشخصية‌والعينية،‌مصدر‌سابق،‌ 2)
.‌د.‌سااااااااااعيد‌مبااااااااااار .‌د.‌طااااااااااه‌الماااااااااالا‌619بشااااااااااير،‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة،‌مصاااااااااادر‌سااااااااااابق،‌ (‌محمااااااااااد‌طااااااااااه‌ال3)

 .13حوي .‌د.‌صاح ‌عبيد‌الفتلاوي،‌الوجيز‌في‌العقود‌المسماة،‌مصدر‌سابق،‌ 
(‌بانهاااااااااااا:‌"‌حاااااااااااق‌تملاااااااااااك‌العقاااااااااااار‌المبيااااااااااا ‌ولاااااااااااو‌1128فاااااااااااي‌الماااااااااااادة‌)الشااااااااااافعة‌‌المشااااااااااارف‌العراقااااااااااايعااااااااااارف‌‌‌(4)

،‌وعرفهاااااااااا‌المشااااااااارف‌المصاااااااااري‌فاااااااااي‌(4)الاااااااااثمن‌والنفقاااااااااات‌المعتاااااااااادة"جبااااااااارا‌علاااااااااى‌المشاااااااااتري‌بماااااااااا‌قاااااااااام‌علياااااااااه‌مااااااااان‌
(‌ماااااااااااان‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌المصااااااااااااري‌بانهااااااااااااا:‌"‌الشاااااااااااافعة‌رخصااااااااااااة‌تجيااااااااااااز‌فااااااااااااي‌بياااااااااااا ‌العقااااااااااااار‌935المااااااااااااادة‌)=

(‌1150،‌وعرفتهاااااااااااا‌الماااااااااااادة‌)(4)‌الحلاااااااااااول‌محااااااااااال‌المشاااااااااااتري‌فاااااااااااي‌الاحاااااااااااوال‌وبالشاااااااااااروط‌المنصاااااااااااو ‌عليهاااااااااااا..."
لااااااااك‌العقااااااااار‌المبياااااااا ‌كلااااااااه‌أو‌بعضااااااااه‌و‌لااااااااو‌جباااااااارا‌علااااااااى‌‌ماااااااان‌القااااااااانون‌الماااااااادني‌الاردنااااااااي‌علااااااااى‌انهااااااااا:‌"‌حااااااااق تم 

.‌امااااااااااااا‌قااااااااااااانون‌المعاااااااااااااملات‌المدنيااااااااااااة‌الاماااااااااااااراتي‌فقااااااااااااد‌عاااااااااااارف‌(4)المشااااااااااااتري‌بمااااااااااااا‌أداه‌ماااااااااااان‌الااااااااااااثمن‌والنفقااااااااااااات"
(‌علااااااااااى‌انهااااااااااا:‌"‌اسااااااااااتحقا ‌شااااااااااريك‌فااااااااااي‌عقااااااااااار‌بحصااااااااااة‌شااااااااااائعة‌أخااااااااااذ‌حصااااااااااة‌1279الشاااااااااافعة‌فااااااااااي‌المااااااااااادة‌)
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لمااااااااازاد‌العلناااااااااي‌التصااااااااارف‌فياااااااااه‌وبيعاااااااااة‌فاااااااااي‌ا‌ن‌يكاااااااااون‌الشاااااااااي‌المبيااااااااا ‌عقاااااااااار‌يجاااااااااو /‌يجااااااااا ‌أ2

و‌علااااااااااى‌ف‌وسااااااااااواء‌كااااااااااان‌الحااااااااااق‌وارد‌علااااااااااى‌بناااااااااااء‌أو‌حااااااااااق‌انتفاااااااااااسااااااااااواء‌كااااااااااان‌حااااااااااق‌ملكيااااااااااة‌أ

مفااااااااار ا‌،‌وهاااااااااذا‌الامتياااااااااا ‌باااااااااديهي‌‌و‌ماااااااااالا ‌ ياااااااااة‌وساااااااااواء‌كاااااااااان‌المبيااااااااا ‌حصاااااااااة‌شاااااااااائعة‌أ را‌ارض‌

كقطعااااااااااة‌أرض‌او‌‌ن‌يكااااااااااون‌محاااااااااال‌البياااااااااا ‌عقااااااااااارا ‌ارد‌علااااااااااى‌عقااااااااااار‌ويجاااااااااا ‌أمااااااااااا‌دام‌الامتيااااااااااا ‌و‌

ذا‌قااااااااام‌مالااااااااك‌العقااااااااار‌بياااااااا ‌حااااااااق‌الانتفاااااااااف‌العقاااااااااري‌،‌فاااااااا (3)علااااااااى‌عقااااااااار‌عينيااااااااا ‌‌و‌حقااااااااا ‌مناااااااازل‌أ

ذا‌تقااااااااارر‌حاااااااااق‌ا ‌علاااااااااى‌حاااااااااق‌الانتفااااااااااف‌أماااااااااا‌إباااااااااائ ‌حاااااااااق‌امتياااااااااف ناااااااااه‌يثبااااااااات‌لل,‌لشاااااااااخ ‌ماااااااااا‌

فااااااااالا‌يثبااااااااات‌الامتياااااااااا ‌لصااااااااااح ‌العقاااااااااار‌المرتفاااااااااق‌‌,‌ارتفاااااااااا ‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌نظيااااااااار‌مبلااااااااا ‌معاااااااااين

بااااااااااالمزاد‌وايضاااااااااا‌لا‌يثباااااااااات‌هااااااااااذا‌الامتياااااااااا ‌لااااااااااو‌كااااااااااان‌‌يجااااااااااو ‌بياااااااااا ‌الارتفاااااااااا ‌مسااااااااااتقلا‌ولا,‌ه‌بااااااااا

‌ناااااااااهيااااااااارد‌الامتياااااااااا ‌علاااااااااى‌حاااااااااق‌الارتفاااااااااا ،‌لأ،‌فااااااااالا‌(4)بالتخصاااااااااي ‌المبيااااااااا ‌فاااااااااي‌اصاااااااااله‌عقاااااااااارا ‌

فااااااااق‌عكااااااااق‌حااااااااق‌الانتفاااااااااف،‌ولكاااااااان‌يجاااااااا ‌الإشااااااااارة‌لا‌يمكاااااااان‌بيعااااااااه‌مسااااااااتقلا‌عاااااااان‌العقااااااااار‌المرت

والتحساااااااااااينات‌والانشااااااااااااءات‌كماااااااااااا‌ن‌يشااااااااااامل‌الامتياااااااااااا ‌ملحقاااااااااااات‌العقاااااااااااارات‌بالتخصاااااااااااي ‌إلاااااااااااى‌أ

‌،(5)لى‌الثمار‌التي‌تلحق‌بالعقار‌منذ‌تسجيل‌تنبه‌نزف‌الملكيةيمتد‌إ

                                                                                                                                                                                

وبقيمتهاااااااااا‌فاااااااااي‌المعاوضاااااااااة‌غيااااااااار‌المالياااااااااة‌بماااااااااا‌‌شااااااااريكه‌التاااااااااي‌عااااااااااوض‌بهاااااااااا‌بثمنهاااااااااا‌فاااااااااي‌المعاوضاااااااااة‌المالياااااااااة=
 يدل‌على‌طل ‌الاخذ‌عرفا "

الطبعااااااااااااااة‌الرابعااااااااااااااة،‌منشاااااااااااااا ة‌‌،‌(‌د.‌حساااااااااااااان‌كياااااااااااااارة،‌الحقااااااااااااااو ‌العينيااااااااااااااة‌الاصاااااااااااااالية،‌احكامهااااااااااااااا،‌مصااااااااااااااادرها1)
 .664،‌ 1995المعارف،‌الاسكندرية،‌مصر،‌

او‌الت مينااااااااااات،‌‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌التبديااااااااااة-(‌محمااااااااااد‌كاماااااااااال‌مرسااااااااااي‌باشااااااااااا،‌شاااااااااارح‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌الجديااااااااااد2)
.‌محمااااااااااااد‌كاماااااااااااال‌مرسااااااااااااي،‌الت مينااااااااااااات‌الشخصااااااااااااية‌والعينيااااااااااااة،‌مصاااااااااااادر‌522،‌ 1948المطبعااااااااااااة‌العالميااااااااااااة،‌

.‌محمااااااااااد‌طااااااااااه‌البشااااااااااير،‌الااااااااااوجيز‌فااااااااااي‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌التبديااااااااااة،‌الطبعااااااااااة‌الثانيااااااااااة،‌مطبعااااااااااة‌542سااااااااااابق،‌ 
 .314،‌ 1971العاني،‌

 ٣٤٩(‌‌د‌درف‌حمادة‌عبد‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌3)
 ٧٥٦السلام‌،‌مرج ‌سابق‌،‌ ‌(‌سعيد‌سعد‌عبد‌4)
(‌نبياااااااااال‌اباااااااااارا،يم‌سااااااااااعد‌،‌التامينااااااااااات‌العينيااااااااااة‌والشخصااااااااااية‌)الاااااااااارهن‌الرساااااااااامي‌/حااااااااااق‌الاختصااااااااااا ‌/‌الاااااااااارهن‌5)

، ‌‌٢٠٠٧الحياااااااااااااااااااا ي‌/حقاااااااااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااااااااا ‌/الكفالاااااااااااااااااااة‌(‌دار‌الجامعاااااااااااااااااااة‌الجديااااااااااااااااااادة‌)د.ط(‌،الاساااااااااااااااااااكندرية‌،
٢٧٢. 
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(‌مااااااااان‌1378(‌مااااااااان‌الماااااااااادة‌)1قااااااااارة‌)وهاااااااااذا‌ماااااااااا‌اشاااااااااارت‌لاااااااااه‌القاااااااااوانين‌المقارناااااااااة،‌إذ‌نصااااااااات‌الف

و‌مفرغااااااااااااة‌ماااااااااااان‌الااااااااااااثمن‌أمااااااااااااا‌يسااااااااااااتحق‌لبااااااااااااائ ‌العقااااااااااااار‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌العراقااااااااااااي‌علااااااااااااى:‌"‌

‌‌.(1)"وملحقاته،‌له‌حق‌امتيا ‌على‌العقار‌المبي ‌او‌المفرغ

وعليااااااااااه‌ان‌لبااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌امتيااااااااااا ‌يضاااااااااامن‌الوفاااااااااااء‌بااااااااااالثمن‌مثلااااااااااه‌مثاااااااااال‌بااااااااااائ ‌المنقااااااااااول‌‌‌‌‌‌‌

لاااااااااى‌غااااااااارض‌واحاااااااااد،‌ويعتبااااااااار‌اسااااااااااس‌واحاااااااااد‌وايضاااااااااا‌يهااااااااادفان‌إ‌الامتياااااااااا ان‌علاااااااااىويقاااااااااوم‌هاااااااااذان‌

‌‌.(2)امتيا ‌بائ ‌العقار‌احدث‌في‌نش ته‌من‌بائ ‌المنقول

الامتيااااااااااا ‌ينتقاااااااااال‌إلااااااااااى‌مااااااااااا‌يحاااااااااال‌محاااااااااال‌‌نذلااااااااااك‌أ‌ى‌العقااااااااااار‌قائمااااااااااا ‌قاااااااااان‌يبأولا‌يشااااااااااترط‌‌‌‌‌‌‌‌

إلااااااااى‌مبلاااااااا ‌التعااااااااوي ،‌أو‌مبلاااااااا ‌‌الامتيااااااااا العقااااااااار،‌وفااااااااي‌حااااااااال‌تلفااااااااه‌أو‌هلاكااااااااه‌مااااااااثلا‌فينتقاااااااال‌

عليااااااااااه‌ماااااااااان‌خطاااااااااار‌الانهاااااااااادام‌مااااااااااثلا،‌فتهاااااااااادم‌وبعااااااااااد‌هااااااااااذا،‌‌التاااااااااا مين‌إذا‌كااااااااااان‌العقااااااااااار‌مؤمنااااااااااا ‌

‌ ييتحاااااااادد‌وعاااااااااء‌الامتيااااااااا ،‌علااااااااى‌ثماااااااان‌العقااااااااار،‌بعااااااااد‌بيعااااااااه،‌أو‌مااااااااا‌حاااااااال‌محلااااااااه‌ماااااااان‌تعاااااااااو‌

ثمنااااااااه‌حتااااااااى‌ولااااااااو‌كااااااااان‌الباااااااااقي‌ماااااااان‌‌علااااااااى‌،‌ويقاااااااا ‌الامتيااااااااا ‌علااااااااى‌العقااااااااار‌كلااااااااه‌اي(3)ونحااااااااوه

دة:‌"عااااااااادم‌قابلياااااااااة‌الضااااااااامان‌الاااااااااثمن،‌وملحقاتاااااااااه‌لا‌يساااااااااتغر ‌العقاااااااااار‌كلاااااااااه،‌وذلاااااااااك‌تطبيقاااااااااا‌لقاعااااااااا

‌.(4)للتجزئة"‌العيني‌الامتيا ‌

                                                            

.‌مااااااااااااا‌يسااااااااااااتحق‌١"نصاااااااااااات‌علااااااااااااى‌(‌ماااااااااااان‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌المصااااااااااااري‌التااااااااااااي‌١١٤٧/١المااااااااااااادة‌)تقابلهااااااااااااا‌‌(1)
كمااااااااااا‌نصاااااااااات‌المااااااااااادة‌.‌لبااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌ماااااااااان‌الااااااااااثمن‌وملحقاتااااااااااه‌،‌يكااااااااااون‌لااااااااااه‌امتيااااااااااا ‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌المبياااااااااا ‌"

(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌الأردناااااااااااي‌علاااااااااااى:‌"ماااااااااااا‌يساااااااااااتحق‌لباااااااااااائ ‌العقاااااااااااار‌او‌مفرغاااااااااااه‌مااااااااااان‌الاااااااااااثمن‌١٤٤٦/١)
الفقااااااااارة‌الاولاااااااااى‌ولاااااااااى‌مااااااااان‌تقابلهاااااااااا‌الفقااااااااارة‌الا.‌وملحقاتاااااااااه‌لاااااااااه‌حاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌العقاااااااااار‌المبيااااااااا ‌او‌المفااااااااارغ‌"

مااااااااااا‌يسااااااااااتحق‌والتااااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى‌ان:‌"‌‌(‌ماااااااااان‌قااااااااااانون‌المعاااااااااااملات‌المدنيااااااااااة‌الاماااااااااااراتي1526ماااااااااان‌المااااااااااادة‌)
‌المبي ".العقار‌‌لىع‌الامتيا لبائ ‌العقار‌من‌الثمن‌وملحقاته‌له‌حق‌

المجاااااااااارد‌(‌د.‌محمااااااااااد‌وحيااااااااااد‌الاااااااااادين‌سااااااااااوار‌،شاااااااااارح‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌،‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌التبديااااااااااة‌،‌)الاااااااااارهن‌2)
‌٣٨٨،‌ ‌‌٢٠٠٦،‌الرهن‌الحيا ي‌،‌حقو ‌الامتيا ‌(‌عمان‌،‌دار‌الثقافة‌،‌

‌(‌من‌القانون‌المدني‌العراقي.1298(‌و‌)1366ينظر‌المواد‌)(‌3)
‌.546(‌محمد‌كامل‌مرسي،‌الت مينات‌الشخصية‌والعينية،‌مصدر‌سابق،‌ 4)
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،‌ا ‌معينااااااااااا‌ا ‌عقاااااااااااارات‌متعاااااااااااددة،‌وحااااااااااادد‌لكااااااااااال‌منهاااااااااااا‌ثمناااااااااااماااااااااااا‌فاااااااااااي‌حاااااااااااال‌كاااااااااااان‌المبيااااااااااا ‌أ‌‌‌‌‌‌

كااااااااااااملا،‌سااااااااااايكون‌هاااااااااااو‌وعااااااااااااء‌فالعقاااااااااااار،‌أو‌العقاااااااااااارات‌منهاااااااااااا‌التاااااااااااي‌لااااااااااام‌يسااااااااااادد‌ثمناااااااااااه‌ثمنهاااااااااااا‌

الامتيااااااااا ،‌لكاااااااان‌لااااااااو‌بيعاااااااات‌صاااااااافقة‌واحاااااااادة،‌دون‌تحديااااااااد‌ثماااااااان‌خااااااااا ‌لكاااااااال‌عقااااااااار‌علااااااااى‌حاااااااادة‌

،‌فااااااااا ن‌الامتياااااااااا ‌يقااااااااا ‌عليهاااااااااا‌كلهاااااااااا،‌و ن‌كاااااااااان‌ماااااااااا‌دفااااااااا ‌مااااااااان‌ثمااااااااان‌للصااااااااافقة‌يحااااااااارر‌بعااااااااا ‌

فااااااااااااا ن‌الامتياااااااااااااا ‌يمتاااااااااااااد‌ليشااااااااااااامل‌المنقاااااااااااااولات‌المعااااااااااااادة‌كعقااااااااااااااارات‌،‌العقاااااااااااااارات‌مااااااااااااان‌الامتياااااااااااااا 

والإنشااااااااااااااءات‌التاااااااااااااي‌تجاااااااااااااري‌علاااااااااااااى‌العقاااااااااااااار،‌وكاااااااااااااذلك‌‌بالتخصاااااااااااااي ،‌وكاااااااااااااذلك‌التحساااااااااااااينات،

الثمااااااااااار‌التااااااااااي‌لاااااااااام‌تقطااااااااااا،‌سااااااااااواء‌ماااااااااان‌تاااااااااااري ‌ناااااااااازف‌الملكيااااااااااة،‌أم‌ماااااااااان‌تاااااااااااري ‌تنبيااااااااااه‌ناااااااااازف‌

هااااااااااو‌المقاااااااااارر‌بخصااااااااااو ‌الاااااااااارهن‌الرساااااااااامي‌‌فااااااااااذلك‌،العلنااااااااااي‌المزادالملكيااااااااااة،‌توط ااااااااااة‌للبياااااااااا ‌باااااااااا

اااااااااااااالتااااااااااااا ميني‌والاااااااااااااذي‌أحاااااااااااااال‌علياااااااااااااه‌المشااااااااااااارف‌الوضاااااااااااااعي (‌مااااااااااااان‌١٣٦٥/١ت‌الماااااااااااااادة‌)،‌إذ‌نص 

المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌علاااااااااااى:‌"‌يساااااااااااري‌علاااااااااااى‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌الواقعاااااااااااة‌علاااااااااااى‌عقاااااااااااار‌القاااااااااااانون‌

النصااااااااااو ‌المتعلقااااااااااة‌بااااااااااالرهن‌التاااااااااا ميني‌بالقاااااااااادر‌الااااااااااذي‌لا‌تتعااااااااااارض‌فيااااااااااه‌ماااااااااا ‌طبيعااااااااااة‌هااااااااااذه‌

(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌والتااااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى‌ان:‌1292وهااااااااااي‌المااااااااااادة‌)‌.(1)الحقااااااااااو ‌

ويشاااااااااااااامل‌بوجااااااااااااااه‌-2.ارا ‌يشاااااااااااااامل‌الاااااااااااااارھن‌التاااااااااااااا ميني‌ملحقااااااااااااااات‌المرھااااااااااااااون‌المعتباااااااااااااارة‌عقاااااااااااااا-1"‌

خااااااااااا ،‌الاشااااااااااجار‌والابنيااااااااااة‌التااااااااااي‌تكااااااااااون‌قائمااااااااااة‌وقاااااااااات‌الاااااااااارھن‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌المرھااااااااااون،‌او‌

تسااااااااااااتحدث‌بعااااااااااااده،‌وحقااااااااااااو ‌الارتفااااااااااااا ‌والعقااااااااااااار‌بطريااااااااااااق‌التخصااااااااااااي ،‌وجمياااااااااااا ‌التحسااااااااااااينات‌

‌".والانشاءات‌التي‌اجريت‌في‌العقار‌المرھون‌

                                                            

دني‌المصاااااااااري‌والتااااااااااي‌تااااااااان ‌علااااااااااى‌أن:‌(‌ماااااااااان‌القاااااااااانون‌الماااااااااا1134تقابلهاااااااااا‌الفقاااااااااارة‌الاولاااااااااى‌ماااااااااان‌الماااااااااادة‌)‌(1)
الواقعاااااااااة‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌،‌أحكاااااااااام‌الااااااااارهن‌الرسااااااااامى‌بالقااااااااادر‌الاااااااااذى‌ال‌تتعاااااااااارض‌‌الامتياااااااااا تسااااااااارى‌علاااااااااى‌حقاااااااااو ‌"

فياااااااااه‌مااااااااا ‌طبيعاااااااااة‌الحقاااااااااو ‌.‌وتسااااااااارى‌بناااااااااوف‌خاااااااااا ‌أحكاااااااااام‌التطهيااااااااار‌والقياااااااااد‌وماااااااااا‌يترتااااااااا ‌علاااااااااى‌القياااااااااد‌مااااااااان‌
(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌1428)الماااااااااادة‌والفقااااااااارة‌الأولاااااااااى‌مااااااااان‌.‌"آثاااااااااار‌وماااااااااا‌يتصااااااااال‌باااااااااه‌مااااااااان‌تجدياااااااااد‌ومحاااااااااو

ى‌لااااااااااالااااااااااواردة‌ع‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ى‌لااااااااااتسااااااااااري‌احكااااااااااام‌الاااااااااارهن‌التاااااااااااميني‌عالتااااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى‌أن:‌"‌‌ردناااااااااايالأ
‌."يتنافى‌م ‌طبيعتهالا‌العقار‌بما‌
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 امتياز المقاول والمهندس المعماري ثبوت شروط   :ثانيا

اح ‌العقاااااااااار‌مااااااااان‌جهاااااااااة‌وباااااااااين‌المقااااااااااول‌ن‌يكاااااااااون‌هناااااااااا ‌عقاااااااااد‌مقاولاااااااااة‌باااااااااين‌صااااااااايشاااااااااترط‌أ/‌1

ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌‌(864)عرفاااااااااات‌المااااااااااادة‌و‌المهناااااااااادس‌المعماااااااااااري‌ماااااااااان‌جهااااااااااة‌اخاااااااااارى،‌و‌أ

ن‌يصااااااااان ‌شاااااااااي ا‌او‌ياااااااااؤدي‌أحاااااااااد‌الطااااااااارفين‌أ"عقاااااااااد‌باااااااااه‌يتعهاااااااااد‌‌:العراقاااااااااي‌عقاااااااااد‌المقاولاااااااااة‌ب ناااااااااه

موافقااااااااااا ‌لتعريااااااااااف‌المشاااااااااارف‌‌مااااااااااا‌جاااااااااااءخاااااااااار"‌وهااااااااااو‌عماااااااااالا‌لقاااااااااااء‌أجاااااااااار‌يتعهااااااااااد‌بااااااااااه‌الطاااااااااارف‌ا 

:‌"‌(‌مااااااااااااااان‌القاااااااااااااااانون‌المااااااااااااااادني‌المصاااااااااااااااري‌علاااااااااااااااى646،‌حيااااااااااااااا ‌نصااااااااااااااات‌الماااااااااااااااادة‌)المصاااااااااااااااري‌

ء‌ن‌ياااااااااؤدي‌عمااااااااالا ‌لقااااااااااالمقاولاااااااااة‌عقاااااااااد‌يتعهاااااااااد‌بمقتضااااااااااه‌أحاااااااااد‌المتعاقااااااااادين‌أن‌يصااااااااان ‌شاااااااااي ا ‌او‌أ

‌‌.(1)جر‌يتعهد‌به‌المتعاقد‌ا خر"أ

ذا‌الأعماااااااااال،‌أماااااااااا‌إياااااااااه‌القياااااااااام‌بتلاااااااااك‌ل/‌يشاااااااااترط‌أن‌يكاااااااااون‌المقااااااااااول‌أو‌المهنااااااااادس‌قاااااااااد‌عهاااااااااد‌إ2

ن‌يعهااااااااااد‌رب‌ويجاااااااااا ‌أ‌،(2)فاااااااااالا‌يسااااااااااتفيد‌ماااااااااان‌هااااااااااذا‌الامتيااااااااااا ,‌قااااااااااام‌بهااااااااااا‌ماااااااااان‌تلقاااااااااااء‌نفسااااااااااه‌

ن‌بالبناااااااااااااااء‌او‌التاااااااااااااارميم‌او‌الصاااااااااااااايانه‌أي‌أ‌العماااااااااااااال‌الااااااااااااااى‌المقاااااااااااااااول‌او‌المهناااااااااااااادس‌المعماااااااااااااااري‌

ضااااااااااامن‌ساااااااااااوى‌المباااااااااااال ‌تكاااااااااااون‌العلاقاااااااااااة‌باااااااااااين‌الطااااااااااارفين‌ناشااااااااااا ة‌عااااااااااان‌عقاااااااااااد،‌فالامتياااااااااااا ‌لا‌ي

باااااااااااه‌المقااااااااااااول‌او‌المهنااااااااااادس‌المعمااااااااااااري‌بنااااااااااااء‌علاااااااااااى‌تكلياااااااااااف‌مااااااااااان‌رب‌‌الناشااااااااااا ة‌عماااااااااااا‌يقاااااااااااوم

و‌حااااااااااائزا‌او‌ماااااااااال‌والااااااااااذي‌دائمااااااااااا‌مااااااااااا‌يكااااااااااون‌المالااااااااااك‌وأن‌كااااااااااان‌يجااااااااااو ‌أن‌يكااااااااااون‌مسااااااااااتاجرا‌أالع

،‌فااااااااالا‌يثبااااااااات‌الامتياااااااااا ‌للمقااااااااااول‌أو‌المهنااااااااادس‌الاااااااااذي‌يقاااااااااوم‌مااااااااان‌(3)دائااااااااان‌مااااااااارتهن‌رهااااااااان‌حياااااااااا ة

                                                            

(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌الفرنساااااااااااي‌علاااااااااااى‌ان:‌"‌إن‌إجاااااااااااارة‌الصااااااااااان ‌عقاااااااااااد‌يلتااااااااااازم‌1710(‌نصااااااااااات‌الماااااااااااادة‌)1)
‌للمتعاقد‌ا خر‌لقاء‌بدل‌يتفقان‌عليه".‌به‌احد‌المتعاقدين‌أن‌يعمل‌شي ا ‌

 ٣٢٦ج‌ ‌٢٠١(‌د.‌السيد‌محمد‌السيد‌عمران،‌التامينات‌الشخصية‌والعينية‌،2)
 .٣٤١،‌ ‌٢٠٠٤الحقو ‌العينية‌التبدية،‌ ، (‌‌ثروت‌عبد‌الحميد3)
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غيااااااااره‌.‌سااااااااواء‌كااااااااان‌قيامااااااااه‌‌فااااااااي‌ملااااااااك‌انةتلقاااااااااء‌نفسااااااااه‌ب عمااااااااال‌التشااااااااييد‌أو‌التاااااااارميم‌أو‌الصااااااااي

‌.‌‌(1)بها‌على‌سبيل‌الفضالة‌أو‌كان‌باعتباره‌حائزة‌ذلك‌الملك

هااااااااااااذا‌‌اكتفاااااااااااايماااااااااااان‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌العراقااااااااااااي‌‌(۱/۱۳۷۹وماااااااااااا ‌أن‌ناااااااااااا ‌المااااااااااااادة‌)‌‌‌‌‌‌‌‌

و‌المقااااااااااول‌قاااااااااد‌عهاااااااااد‌الياااااااااه‌بتلاااااااااك‌الأعماااااااااال‌ولااااااااام‌يشاااااااااترط‌أن‌أبااااااااا ن‌يكاااااااااون‌المهنااااااااادس‌‌الامتياااااااااا 

لا‌ينطبااااااااااق‌علااااااااااى‌‌الامتيااااااااااا ‌نأوناااااااااارى‌‌.(2)المالااااااااااك‌مباشاااااااااارةيكااااااااااون‌قااااااااااد‌عهااااااااااد‌اليااااااااااه‌بهااااااااااا‌ماااااااااان‌

ماااااااادني‌‌۸۸۳المااااااااادة‌)‌‌الأولااااااااى‌ماااااااان‌الفقاااااااارة‌المقاااااااااول‌ماااااااان‌الباااااااااطن‌لأن‌المشاااااااارف‌قااااااااد‌ناااااااا ‌فااااااااي

العماااااااااال‌مباشاااااااااارة‌بمااااااااااا‌لا‌يجاااااااااااو ‌‌(‌علااااااااااى‌تحوياااااااااال‌المقاااااااااااول‌ماااااااااان‌الباااااااااااطن‌حااااااااااق‌مطالبااااااااااة‌رب ‌

‌‌‌.القدر‌الذي‌يكون‌مدين

اااااااااااااأ‌‌‌‌‌‌‌ (‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌١١٤٨/١نصااااااااااااات‌الماااااااااااااادة‌)ا‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌المصاااااااااااااري‌فقاااااااااااااد‌م 

عماااااااااااارين‌الاااااااااااذين‌.‌المباااااااااااال ‌المساااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااولين‌والمهندساااااااااااين‌الم١المااااااااااادني‌المصاااااااااااري‌علاااااااااااى‌"

عهاااااااااد‌الااااااااايهم‌فاااااااااي‌تشااااااااايد‌أبنياااااااااة‌أو‌منشااااااااا ت‌اخااااااااارى‌،‌أو‌فاااااااااي‌إعاااااااااادة‌تشااااااااايدها‌أو‌فاااااااااي‌ترميمهاااااااااا‌

ا ‌بسااااااااب ‌و‌صاااااااايانتها‌يكااااااااون‌لهااااااااا‌امتيااااااااا ‌علااااااااى‌هااااااااذه‌المنشاااااااا ت‌ولكاااااااان‌يقاااااااادر‌مااااااااا‌يكااااااااون‌ ائاااااااادأ

‌.عمال‌في‌قيمة‌العقار‌وقت‌بيعه"الأ‌هذه

‌

                                                            

وماااااااااااني‌هااااااااااو‌اول‌ماااااااااان‌عاااااااااارف‌الفضااااااااااالة،‌حياااااااااا ‌اعتبرهااااااااااا‌شاااااااااابه‌عقااااااااااد،‌وأقامهااااااااااا‌علااااااااااى‌1) (‌‌كااااااااااان‌القااااااااااانون‌الر 
العدالااااااااااة‌و‌جعلهااااااااااا‌تطبيقاااااااااا‌ماااااااااان‌تطبيقااااااااااات‌الإثااااااااااراء‌بااااااااالا‌سااااااااااب ،‌وكاناااااااااات‌الفضاااااااااالة‌فااااااااااي‌هااااااااااذا‌القااااااااااانون‌‌فكااااااااارة

‌علاااااااااى‌الأعماااااااااال‌المادياااااااااة‌والقانونياااااااااة.‌علاااااااااي‌ساااااااااليمان،‌النظرياااااااااة‌العاماااااااااة‌للالتااااااااازام،‌مصاااااااااادر‌الالتاااااااااازام،‌ تنصااااااااا  
 .262،‌ 2008،‌ديوان‌المطبوعات،‌دون‌مكان‌نشر،‌8ط
والتاااااااااااي‌تااااااااااان ‌‌(‌مااااااااااان‌قاااااااااااانون‌المعااااااااااااملات‌المدنياااااااااااة‌الامااااااااااااراتي1527(‌مااااااااااان‌الماااااااااااادة‌)1(‌‌تقابلهاااااااااااا‌الفقااااااااااارة‌)2)
"‌المباااااااااااااال ‌المساااااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااااولين‌والمهندساااااااااااااين‌المعمااااااااااااااريين‌الاااااااااااااذين‌عهاااااااااااااد‌الااااااااااااايهم‌فاااااااااااااي‌تشاااااااااااااييد‌ابنياااااااااااااة‌او‌‌.

منشاااااااااامت‌اخاااااااااارى‌اوفااااااااااي‌اعااااااااااادة‌تشاااااااااايدها‌او‌فااااااااااي‌ترميمهااااااااااا‌او‌فاااااااااي‌صاااااااااايانتها‌يكااااااااااون‌لهااااااااااا‌امتيااااااااااا ‌علااااااااااى‌هااااااااااذه‌
 .المنشامت‌ولكن‌بقدر‌ما‌يكون‌ ائدا ‌بسب ‌هذه‌الاعمال‌في‌قيمة‌العقار‌وقت‌بيعه‌
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 متقاسم العقارامتياز  ثبوتشروط  :لثاا ثا

ن‌يكاااااااااااون‌هناااااااااااا ‌قسااااااااااامة‌باااااااااااين‌الشاااااااااااركاء‌ساااااااااااواء‌يشاااااااااااترط‌فاااااااااااي‌امتياااااااااااا ‌متقاسااااااااااام‌العقاااااااااااار‌أ‌‌‌‌

و‌كانااااااااات‌قضاااااااااائية‌فاااااااااي‌حاااااااااال‌انعااااااااادام‌امكانياااااااااة‌هاااااااااذه‌القسااااااااامة‌ودياااااااااة‌باتفاااااااااا ‌الشاااااااااركاء‌أكانااااااااات‌

حااااااااد‌الشااااااااركاء‌ليثباااااااات‌فااااااااي‌هااااااااذا‌الأخياااااااار‌قااااااااد‌تاااااااام‌لأكااااااااون‌ن‌ي،‌أو‌بياااااااا ‌علااااااااى‌أ(1)القساااااااامة‌الوديااااااااة

ضاااااااااامانا ‌لحصااااااااااته‌ماااااااااان‌الااااااااااثمن‌‌,‌هااااااااااذه‌الحالااااااااااة‌الحااااااااااق‌بالامتيااااااااااا ‌محاااااااااال‌البحاااااااااا ‌لكاااااااااال‌شااااااااااريك

ااااااااااقساااااااااامة،‌أ‌بمثابااااااااااة‌البياااااااااا ‌فااااااااااي‌هااااااااااذه‌الحالااااااااااة‌يعااااااااااد‌كااااااااااون‌ ا‌اذا‌كااااااااااان‌البياااااااااا ‌لغياااااااااار‌الشااااااااااركاء‌م 

اساااااااااام،‌بامتيااااااااااا ‌البااااااااااائ ‌لا‌المتق‌فالعمليااااااااااة‌تعااااااااااد‌حينهااااااااااا‌بيعااااااااااا ‌لا‌قساااااااااامة‌ويكااااااااااون‌الااااااااااثمن‌مااااااااااثقلا ‌

لتثبااااااااااات‌مرتبتاااااااااااه‌مااااااااااان‌تااااااااااااري ‌‌ا ‌كماااااااااااا‌يشاااااااااااترط‌فاااااااااااي‌امتياااااااااااا ‌متقاسااااااااااام‌العقاااااااااااار‌ان‌يكاااااااااااون‌مقياااااااااااد

‌.تسجيله

 الثاني الفرع

‌العقارية الخاصة حقوق الامتياز مرتبة

يااااااااااراد‌بتحديااااااااااد‌مرتبااااااااااة‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌معرفااااااااااة‌درجااااااااااة‌اولويااااااااااة‌اسااااااااااتيفاء‌الحااااااااااق،‌إذ‌جعاااااااااال‌‌‌‌‌‌‌

الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌مرتبااااااااااة‌المشاااااااااارف‌فااااااااااي‌القااااااااااوانين‌محاااااااااال‌المقارنااااااااااة‌لكاااااااااال‌حااااااااااق‌ماااااااااان‌حقااااااااااو ‌

‌:النحو‌ا تي‌خاصة‌به،‌وسنبح ‌مرتبة‌تلك‌الحقو ‌في‌فقرات‌مستقلة‌وعلى

‌

‌
                                                            

ئية‌او‌الودياااااااااااة‌بانهاااااااااااا:‌"‌تميياااااااااااز‌الانصااااااااااابة‌فهاااااااااااي‌النصاااااااااااي ‌وجعااااااااااال‌الشااااااااااايء‌او‌اقسااااااااااامة‌الرضااااااااااا(‌عرفااااااااااات‌ال1)
الاشاااااااااياء‌اجااااااااازاء‌او‌ابعاضاااااااااا‌متماااااااااايزة‌ساااااااااواء‌أكاااااااااان‌لمجااااااااارد‌تفرياااااااااق‌الاجااااااااازاء‌او‌الابعااااااااااض‌ولمعرفاااااااااة‌ماااااااااا‌فاااااااااي‌
المقساااااااااوم‌مااااااااان‌امثاااااااااال‌المقساااااااااوم‌علياااااااااه‌كماااااااااا‌فاااااااااي‌القسااااااااامة‌الحساااااااااابية‌ام‌بقصاااااااااد‌تعياااااااااين‌الانصااااااااابة‌تساااااااااااوت‌او‌

عبااااااااااد‌الاااااااااارحمن‌الصااااااااااوني،‌احكااااااااااام‌القساااااااااامة‌بااااااااااين‌الفقااااااااااه‌الاساااااااااالامي‌والقااااااااااانون‌الماااااااااادني،‌دار‌‌تفارقاااااااااات".‌محمااااااااااد
 .18،‌ 2001الفكر‌الجامعي،‌
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 مرتبة بائع العقار  :اولا

تسااااااااااااجيل،‌لا‌يكااااااااااااون‌لهااااااااااااا‌أثاااااااااااار‌للحقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌الخاصااااااااااااة‌العقاريااااااااااااة‌الخاضااااااااااااعة‌‌نإ‌‌‌‌‌‌

المقااااااااااررة‌لهااااااااااا‌لتحتاااااااااال‌المرتبااااااااااة‌ل‌العقاااااااااااري،‌لت‌فااااااااااي‌السااااااااااج ‌بالنساااااااااابة‌إلااااااااااى‌الغياااااااااار،‌إلا‌إذا‌سااااااااااج ‌

لااااااااايق‌بمقااااااااادور‌باااااااااائ ‌العقاااااااااار‌الاحتجااااااااااج‌بامتياااااااااا ‌الاااااااااثمن‌الااااااااادائن‌باااااااااه‌ف،‌(1)مناااااااااذ‌ذلاااااااااك‌التااااااااااري 

لا‌إذا‌تااااااااام‌تساااااااااجيله‌فاااااااااي‌دائااااااااارة‌التساااااااااجيل‌العقااااااااااري،‌فااااااااالا‌يكفاااااااااي‌تساااااااااجيل‌عقاااااااااد‌إ ‌‌،علاااااااااى‌الغيااااااااار

بياااااااا ‌العقااااااااار‌فاااااااااي‌دائاااااااارة‌التساااااااااجيل‌العقاااااااااري،‌بااااااااال‌لابااااااااد‌مااااااااان‌تسااااااااجيل‌الامتياااااااااا ‌ذاتااااااااه‌وتتحااااااااادد‌

‌.(2)هتمرتب

.‌و ذا‌بيااااااااااا ‌العقاااااااااااار‌مااااااااااارات‌حقاااااااااااه‌‌دياااااااااااتتحااااااااااادد‌مرتباااااااااااة‌امتياااااااااااا ‌باااااااااااائ ‌العقاااااااااااار‌بتااااااااااااري ‌قو‌‌‌‌‌‌

مااااااانهم‌مااااااان‌كاااااااان‌أسااااااابق‌‌متوالياااااااة،‌وبقاااااااي‌لكااااااال‌مااااااان‌الباااااااائعين‌المتاااااااوالين‌جااااااازء‌مااااااان‌الاااااااثمن‌تقااااااادم

 ‌قياااااااااده‌و‌تحسااااااااا ‌مرتبتاااااااااه‌يجاااااااااباااااااااائ ‌العقاااااااااار‌کاااااااااالرهن‌الرسااااااااامي‌‌ا ياااااااااوامت،‌(3)فاااااااااي‌قياااااااااد‌حقاااااااااه‌

فالتسااااااااااجيل‌لا م‌‌،وتسااااااااااجيل‌عقااااااااااد‌البياااااااااا ‌لا‌يكفااااااااااي‌وحاااااااااادة‌لنفاااااااااااذ‌الامتيااااااااااا ‌،ماااااااااان‌وقاااااااااات‌القيااااااااااد

اااااااا ‌،ا‌القيااااااااد‌فهااااااااو‌لا م‌لنفاااااااااذ‌الامتيااااااااا ‌فااااااااي‌مواجهااااااااة‌الغياااااااارلانتقااااااااال‌الملكيااااااااة‌إلااااااااى‌المشااااااااتري‌،‌أم 

ا‌بااااااااااين‌ماااااااااا ‌القااااااااااانون،‌فانااااااااااه‌لا‌يثباااااااااات‌سااااااااااواء‌فيبااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌مقاااااااااارر‌باااااااااان‌ا ياااااااااافاااااااااارغم‌أن‌امت

ن‌ .‌وعلاااااااااى‌هاااااااااذا‌فااااااااافاااااااااي‌دائااااااااارة‌التساااااااااجيل‌العقااااااااااري‌تساااااااااجيله‌لا‌بالمتعاقااااااااادين‌أو‌بالنسااااااااابة‌للغيااااااااار‌إ ‌

‌لثباااااااااااوتمجااااااااااارد‌تساااااااااااجيل‌العقاااااااااااد‌الناقااااااااااال‌الملكياااااااااااة‌العقاااااااااااار‌فاااااااااااي‌الااااااااااادائرة‌المختصاااااااااااة‌لا‌يكفاااااااااااي‌

‌‌.(4)الامتيا ‌وانما‌يج ‌تسجيل‌الامتيا ‌ذاته

‌‌‌‌‌ 
                                                            

 .518(‌حسين‌عبد‌اللطيف،‌مصدر‌سابق،‌ 1)
 .350(‌درف‌حماده‌عبد،‌مصدر‌سابق،‌ 2)
 .339(‌ثروت‌عبد‌الحميد،‌مصدر‌سابق،‌ 3)
 .351(‌درف‌حماده‌عبد،‌مصدر‌سابق،‌ 4)
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 ندس المعماري هالم المقاول و : مرتبةثانيا

امتياااااااااااا ‌المقااااااااااااولين‌والمهندساااااااااااين‌المعماااااااااااارين‌يجااااااااااا ‌قياااااااااااد‌هاااااااااااذا‌الامتياااااااااااا ‌وتكاااااااااااون‌‌لنفااااااااااااذ‌‌‌‌‌

يبااااااااين‌فيهااااااااا‌مقاااااااادار‌‌القيااااااااد‌بموجاااااااا ‌قائمااااااااة‌كقائمااااااااة‌الاااااااارهن‌ويكااااااااون‌‌،مرتبتااااااااه‌ماااااااان‌وقاااااااات‌القيااااااااد

‌و‌اقااااااااارار‌الماااااااااادينأيؤياااااااااده‌مااااااااان‌مسااااااااااتندات‌كعقاااااااااد‌المحاسااااااااابة‌الااااااااادين‌الممتاااااااااا ‌ويرفاااااااااق‌بهااااااااااا‌ماااااااااا‌

القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي‌فاااااااااااي‌الماااااااااااادة‌‌ياااااااااااه‌المشااااااااااارف‌العراقاااااااااااي‌ضااااااااااامنوهاااااااااااو‌ماااااااااااا‌ذهااااااااااا ‌إل

"ويجاااااااااااا ‌تحرياااااااااااار‌سااااااااااااند‌رساااااااااااامي‌بالاعمااااااااااااال‌التااااااااااااي‌تماااااااااااات‌التااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌علااااااااااااى:‌‌(‌1379/2)

بنااااااااااااء‌‌تساااااااااااجبل‌العقااااااااااااري‌ا‌وتساااااااااااجل‌الامتياااااااااااا ‌فاااااااااااي‌دائااااااااااارة‌الوالمباااااااااااال ‌المساااااااااااتحقة‌فاااااااااااي‌مقابلهااااااااااا

‌.على‌هذا‌السند‌وتكون‌مرتبة‌الامتيا ‌من‌تاري ‌هذا‌التسجيل‌"

بتااااااااااااري ‌قياااااااااااده‌فااااااااااا ذا‌تااااااااااازاحم‌المهنااااااااااادس‌أو‌المقااااااااااااول‌‌دياااااااااااا ‌تتحااااااااااادمرتباااااااااااة‌الامت‌نعليااااااااااه‌إ‌‌‌‌‌‌‌

مااااااا ‌ماااااااارتهن‌العقاااااااار،‌والقاعاااااااادة‌هاااااااي‌أن‌السااااااااابق‌فاااااااي‌تاااااااااري ‌القياااااااد‌يتقاااااااادم‌.‌ولاشاااااااك‌فااااااااي‌اتباااااااااف‌

د‌البنااااااااااء،‌ففاااااااااي‌هاااااااااذه‌الحالاااااااااة‌تقااااااااادم‌هاااااااااذه‌القاعااااااااادة‌فاااااااااي‌حالاااااااااة‌ماااااااااا‌إذا‌نشااااااااا ‌الااااااااارهن‌بعاااااااااد‌تشااااااااايي ‌

م‌إذا‌ارتهنااااااااااات‌أرض‌ماااااااااااثلا‌المااااااااااارتهن‌إذا‌كاااااااااااان‌ساااااااااااابقا‌فاااااااااااي‌تااااااااااااري ‌القياااااااااااد‌.‌ولكااااااااااان‌ماااااااااااا‌الحكااااااااااا

وقياااااااااد‌الااااااااارهن،‌ثااااااااام‌لجااااااااا ‌مالكهاااااااااا‌إلاااااااااى‌مقااااااااااول‌أو‌مهنااااااااادس‌لتشاااااااااييد‌بنااااااااااء‌عليهاااااااااا‌وتااااااااام‌البنااااااااااء‌

‌بالفعل 

ويااااااااااؤدي‌تطبيااااااااااق‌‌،ماااااااااان‌ملحقااااااااااات‌الأرضبوصاااااااااافه‌أن‌الاااااااااارهن‌يمتااااااااااد‌إلااااااااااى‌البناااااااااااء،‌‌لاشااااااااااك‌‌‌‌‌

بحساااااااا ‌الفقاااااااارة‌‌حااااااااق‌السااااااااابق‌فااااااااي‌تاااااااااري ‌القيااااااااد‌يتقاااااااادمالقاعاااااااادة‌العامااااااااة،‌التااااااااي‌تقضااااااااي‌باااااااا ن‌ال

وفيمااااااااااااا‌يتعلااااااااااااق‌ب ااااااااااااذه‌المنشاااااااااااا ت‌(‌والتااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌علااااااااااااى‌ان:‌"‌1379الثالثااااااااااااة‌ماااااااااااان‌المااااااااااااادة‌)

يتقااااااااااادم‌صااااااااااااح ‌ھاااااااااااذا‌الامتياااااااااااا ‌علاااااااااااى‌حاااااااااااق‌المااااااااااارت ن‌لااااااااااالارض‌التاااااااااااي‌قامااااااااااات‌علي اااااااااااا‌ھاااااااااااذه‌

‌".الاعمال‌اذا‌شمل ا‌الرھن‌سواء‌كان‌ھذا‌الرھن‌ت مينيا ‌او‌حيا يا ‌
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مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌علاااااااااى‌‌(1379كماااااااااا‌نصااااااااات‌الفقااااااااارة‌الاولاااااااااى‌مااااااااان‌الماااااااااادة‌)‌‌‌‌‌

المباااااااااااااال ‌المساااااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااااولين‌والم ندساااااااااااااين‌المعمااااااااااااااريين‌الاااااااااااااذي‌  اااااااااااااد‌الاااااااااااااي م‌تشااااااااااااايد‌ان:‌"‌

ابنياااااااااااة‌او‌منشااااااااااا ت‌اخااااااااااارى‌او‌اعاااااااااااادة‌تشاااااااااااييدھا‌او‌ترميم اااااااااااا‌او‌صااااااااااايانت ا،‌ل اااااااااااا‌حاااااااااااق‌امتياااااااااااا ‌

علااااااااى‌ھااااااااذه‌المنشاااااااا ت‌بقاااااااادر‌مااااااااا‌يكااااااااون‌ ائاااااااادا ‌بسااااااااب ‌ھااااااااذه‌الاعمااااااااال‌فااااااااي‌قيمااااااااة‌العقااااااااار‌وقاااااااات‌

(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌المصاااااااااري‌1036)فاااااااااي‌الماااااااااادة‌المشااااااااارف‌المصاااااااااري‌‌كاااااااااد ‌أ‌كماااااااااا‌"،بيعاااااااااه

إلااااااااااى‌التحساااااااااااينات‌والمنشاااااااااا ت،‌وماااااااااا ‌عاااااااااادم‌الإخاااااااااالال‌بامتياااااااااااا ‌‌علااااااااااى‌الاااااااااارهن‌الرساااااااااامي‌يمتااااااااااد ‌

المباااااااااااااال ‌المساااااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااااولين‌والمهندساااااااااااااين‌المعمااااااااااااااريين‌المنصاااااااااااااو ‌علياااااااااااااه‌فاااااااااااااي‌الماااااااااااااادة‌

ن‌المعمااااااااااااااارين‌الااااااااااااااذين‌عهااااااااااااااد‌الااااااااااااااايهم‌"‌المبااااااااااااااال ‌المسااااااااااااااتحقة‌للمقاااااااااااااااولين‌والمهندسااااااااااااااي‌(1148)

صااااااااايانتها‌,يكاااااااااون‌‌رميمهاااااااااا‌او‌فااااااااايو‌فاااااااااي‌تأخااااااااارى‌أو‌فاااااااااي‌اعاااااااااادة‌تشااااااااايدها‌أ‌ابنياااااااااة‌او‌منشاااااااااا ت

سااااااااب ‌هااااااااذه‌الاعمااااااااال‌فااااااااي‌ولكاااااااان‌بقاااااااادر‌مااااااااايكون‌ ائاااااااادا‌ب‌المنشاااااااا ت‌,لهااااااااا‌امتيااااااااا ‌علااااااااى‌هااااااااذه‌

‌.قيمة‌العقار‌وقت‌بيعه

امتياااااااااااا ‌المقااااااااااااول‌و‌لمعرفاااااااااااة‌حكااااااااااام‌التااااااااااازاحم‌باااااااااااين‌الااااااااااارهن‌‌ن‌مااااااااااان‌الضاااااااااااروري‌فااااااااااايلاحي‌أ‌‌‌‌

الحالااااااااة‌التااااااااي‌يحصاااااااال‌بهااااااااا‌البناااااااااء‌بعااااااااد‌اباااااااارام‌الاااااااارهن‌وهنااااااااا‌‌،بااااااااين‌حااااااااالتين‌تفرقااااااااةوالمهناااااااادس،‌ال

ا‌يتقااااااادم‌الامتياااااااا ‌علاااااااى‌الااااااارهن‌ولاااااااو‌كاااااااان‌لاحقاااااااا‌فاااااااي‌تااااااااري ‌قياااااااده‌والحالاااااااة‌التاااااااي‌يحصااااااال‌فيهااااااا

‌دم‌الحق‌السابق‌في‌تاري ‌قيده.قالبناء‌قبل‌ابرام‌الرهن‌وهنا‌ي

ورد‌الامتياااااااااا ‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌غياااااااار‌مرهاااااااااون‌مااااااااان‌قبااااااااال‌ثاااااااام‌رهااااااااان‌العقاااااااااار‌بعاااااااااد‌إتماااااااااام‌‌فاااااااا ذا‌‌‌‌‌

المقاااااااااااول‌أو‌المهناااااااااادس‌المعماااااااااااري‌عمليااااااااااات‌الإنشاااااااااااء،‌وقيااااااااااد‌الاااااااااارهن‌قباااااااااال‌أن‌يقيااااااااااد‌الامتيااااااااااا ‌

ااااااااااان‌ها‌كانااااااااااات‌الأسااااااااااابقية‌للااااااااااار‌ بااااااااااال‌أن‌يقياااااااااااد‌الااااااااااارهن‌كانااااااااااات‌الأسااااااااااابقية‌ا‌إذا‌قياااااااااااد‌الامتياااااااااااا ‌ق،‌أم 

هاااااااااااذا‌أن‌امتياااااااااااا ‌المقااااااااااااول‌أو‌المهنااااااااااادس‌المعمااااااااااااري‌يتقااااااااااادم‌فاااااااااااي‌هاااااااااااذه‌‌قتضاااااااااااىوم‌،متياااااااااااا للا

يكاااااااااون‌فاااااااااي‌هاااااااااذا‌خاااااااااروج‌علاااااااااى‌‌وقاااااااااد،‌دياااااااااالحالاااااااااة‌علاااااااااى‌الااااااااارهن‌رغااااااااام‌أسااااااااابقية‌الااااااااارهن‌فاااااااااي‌الق
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ية.‌ولكاااااااااان‌ربمااااااااااا‌يكااااااااااون‌الأصااااااااااح‌وقاااااااااات‌القيااااااااااد‌عنااااااااااد‌حساااااااااااب‌مرتبااااااااااة‌الأفضااااااااااللقاعاااااااااادة‌مراعاااااااااااة‌

ماااااااااة‌هاااااااااو‌الاااااااااذي‌فياااااااااه‌شااااااااامول‌الااااااااارهن‌للمنشااااااااا ت‌الحديثاااااااااة‌بااااااااانفق‌مرتباااااااااة‌الااااااااارهن‌القدي‌ن ‌إه‌القاااااااااول‌

ب حااااااااد‌ماااااااان‌‌خااااااااروج‌علااااااااى‌قاعاااااااادة‌حساااااااااب‌المرتبااااااااة‌ماااااااان‌وقاااااااات‌القيااااااااد،‌وهااااااااو‌خااااااااروج‌لاااااااان‌يضاااااااار ‌

كاااااااااااال‌ماااااااااااانهم‌سيسااااااااااااتفيد‌ماااااااااااان‌إمتااااااااااااداد‌الاااااااااااارهن‌للمنشاااااااااااا ت‌الجدياااااااااااادة‌‌لأنالاااااااااااادائنين‌الماااااااااااارتهنين،‌

حسااااااااا ‌مرتباااااااااة‌رهناااااااااه،‌ولكااااااااان‌يتحقاااااااااق‌الضااااااااارر‌فعااااااااالا‌بالنسااااااااابة‌للمقااااااااااول‌والمهنااااااااادس‌المعمااااااااااري،‌

فياااااااااارد‌عليهااااااااااا‌وحاااااااااادها‌فااااااااالا‌يجااااااااااو ‌ان‌يفاجااااااااااا‌بوجااااااااااود‌لأن‌حقاااااااااه‌نشاااااااااا ‌بسااااااااااب ‌هااااااااااذه‌المنشااااااااا ت‌

وهاااااااااو‌‌تالعقاااااااااار‌الاصااااااااالي‌يتقااااااااادم‌علاااااااااى‌حقاااااااااه‌هاااااااااو‌علاااااااااى‌المنشااااااااا ‌ىحاااااااااق‌لااااااااادائن‌مااااااااارتهن‌علااااااااا

قامهااااااااا‌ولاااااااام‌تكاااااااان‌موجااااااااودة‌وقاااااااات‌الاااااااارهن‌‌ولاااااااام‌يكاااااااان‌الماااااااارتهن‌قااااااااد‌ادخلااااااااه‌فااااااااي‌انفسااااااااه‌الااااااااذي‌

‌.(1)حسابه

 : مرتبة المتقاسم في العقار ثالثا

ان‌يقيااااااااد‌هااااااااذا‌الامتيااااااااا ‌ولااااااااو‌كااااااااان‌عقااااااااد‌القساااااااامة‌مسااااااااجلا‌وذلااااااااك‌كشاااااااارط‌لنفاااااااااذه‌‌يجاااااااا ‌‌‌‌‌‌‌

الواقااااااااا ‌فاااااااااي‌دائااااااااارة‌اختصاصاااااااااها‌‌التساااااااااجيل‌العقااااااااااري‌فتحسااااااااا ‌مرتبتاااااااااه‌مااااااااان‌تااااااااااري ‌القياااااااااد‌لااااااااادى‌

التااااااااااي‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌‌(‌1380‌/2العقاااااااااار‌وهاااااااااذا‌ماااااااااا‌نصااااااااات‌علياااااااااه‌الماااااااااادة‌)

وتكاااااااااون‌‌لتساااااااااجيل‌العقااااااااااري‌احاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌هاااااااااذا‌فاااااااااي‌دائااااااااارة‌‌"ويجااااااااا ‌تساااااااااجيل‌نصااااااااات‌علاااااااااى:

‌.مرتبه‌من‌وقت‌التسجيل‌"

‌1971(‌لساااااااااااااانة‌43العراقااااااااااااااي‌رقاااااااااااااام‌)‌(‌ماااااااااااااان‌قااااااااااااااانون‌التسااااااااااااااجيل‌العقاااااااااااااااري‌328والمااااااااااااااادة‌)‌‌‌‌

ل‌هااااااااااذا‌الحاااااااااق‌فاااااااااي‌دائاااااااااارة‌التساااااااااجيل‌العقااااااااااري‌وتكااااااااااون‌ن‌يساااااااااج ‌أ‌لاااااااااىالتاااااااااي‌أشااااااااااارت‌إ‌المعااااااااادل

كمااااااااااا‌نصاااااااااات‌‌،مرتبتااااااااااه‌ماااااااااان‌وقاااااااااات‌التسااااااااااجيل‌شااااااااااانه‌شااااااااااان‌كافااااااااااة‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌العقاريااااااااااة
                                                            

حااااااااااق‌-حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا -دي‌عبااااااااااد‌الاااااااااارحمن‌احمااااااااااد،‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌التبديااااااااااة،‌الاااااااااارهن‌الرساااااااااامي(‌د.‌حماااااااااا1)
 .185،‌ 2021--2020الاختصا ،‌دون‌مطبعة‌ومكان‌نشر،‌
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ل‌ويجاااااااااا ‌تسااااااااااجي(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌الاردنااااااااااي‌علااااااااااى:‌"‌1446(‌ماااااااااان‌المااااااااااادة‌)2الفقاااااااااارة‌)

‌"..راضي‌وتكون‌مرتبته‌من‌تاري ‌تسجيلهحق‌الامتيا ‌في‌دائرة‌تسجيل‌الأ

‌قاااااااااااااارار‌يكفااااااااااااااي‌لتجديااااااااااااااد‌مرتبااااااااااااااة‌الامتيااااااااااااااا ‌تسااااااااااااااجيل‌عقااااااااااااااد‌القساااااااااااااامة‌الرضااااااااااااااائية‌او‌ولا‌‌‌‌‌‌

ذاتااااااااااه‌كااااااااااون‌دياااااااااان‌المتقاساااااااااام‌دياااااااااان‌حكمااااااااااة‌القاضااااااااااي‌بهااااااااااا‌وانمااااااااااا‌يجاااااااااا ‌تسااااااااااجيل‌الامتيااااااااااا ‌مال

ااااااااااأ‌،حااااااااااال ‌ولكااااااااااون‌لمتقاساااااااااام‌بموجاااااااااا ‌دعااااااااااوى‌ضاااااااااامان‌الاسااااااااااتحقا ‌ا‌ها‌بالنساااااااااابة‌لمااااااااااا‌يسااااااااااتحقم 

‌وتحدياااااااااااادن‌تسااااااااااااجيل‌عقااااااااااااد‌القساااااااااااامة‌يكفااااااااااااي‌لثبااااااااااااوت‌الامتيااااااااااااا ‌ هااااااااااااذه‌الاااااااااااادعوى‌احتماليااااااااااااة‌فاااااااااااا

‌‌‌.(1)درجته

مااااااااااا‌يقاااااااااارره‌القااااااااااانون‌الاردنااااااااااي‌ماااااااااان‌تاااااااااااري ‌علااااااااااى‌وفااااااااااق‌مرتبااااااااااة‌هااااااااااذا‌الامتيااااااااااا ‌‌وتتحاااااااااادد‌‌‌‌‌‌

راضاااااااااااي‌وبهاااااااااااذا‌جااااااااااارى‌نااااااااااا ‌الفقااااااااااارة‌الثانياااااااااااة‌مااااااااااان‌الماااااااااااادة‌ائااااااااااارة‌تساااااااااااجيل‌الأالتساااااااااااجيل‌فاااااااااااي‌د

(‌ماااااااااااان‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌الاردنااااااااااااي‌ويجاااااااااااا ‌تسااااااااااااجيل‌حااااااااااااق‌الامتيااااااااااااا ‌الناشاااااااااااا ‌عاااااااااااان‌1447)

اااااااااالقسااااااااامة‌و‌تحااااااااادد‌مرتبتاااااااااه‌‌مااااااااان‌تااااااااااري ‌التساااااااااجيل ويجااااااااا ‌ت‌الماااااااااادة‌الماااااااااذكورة‌علاااااااااى:‌،‌إذ‌نص 

‌".ته‌من‌تاري ‌التسجيلتسجيل‌حق‌الامتيا ‌الناشىء‌عن‌القسمة‌وتتحدد‌مرتب

وعااااااااااااال ‌المشاااااااااااارف‌العراقااااااااااااي‌مساااااااااااا لة‌تاااااااااااازاحم‌دينااااااااااااان‌ممتااااااااااااا ان‌فااااااااااااي‌نفااااااااااااق‌المرتبااااااااااااة‌وتاااااااااااام‌‌‌‌‌

واذا‌(‌علااااااااااى‌ان:‌"‌1362،‌فنصاااااااااات‌الفقاااااااااارة‌الثانيااااااااااة‌ماااااااااان‌المااااااااااادة‌)التسااااااااااجيل‌فااااااااااي‌الوقاااااااااات‌ذاتااااااااااه

كاناااااااات‌الااااااااديون‌الممتااااااااا ة‌فااااااااي‌مرتبااااااااة‌واحاااااااادة،‌فان ااااااااا‌تسااااااااتوفي‌بنساااااااابة‌قيمااااااااة‌كاااااااال‌من ااااااااا،‌مااااااااا‌لاااااااام‌

‌".بغير‌ذلكيوجد‌ن ‌يقضي‌

مساااااااااااا لة‌اجتماااااااااااااف‌حااااااااااااق‌‌عالجاااااااااااات‌بعاااااااااااا ‌التشااااااااااااريعاتلمااااااااااااا‌نحاااااااااااان‌فيااااااااااااه،‌‌واسااااااااااااتكمالا‌‌‌‌‌‌‌

الااااااااااارهن‌والحاااااااااااق‌الممتاااااااااااا ‌للمتقاسااااااااااام‌علاااااااااااى‌العقاااااااااااار،‌فلااااااااااام‌يلتااااااااااازم‌بتحدياااااااااااد‌مرتباااااااااااة‌الامتياااااااااااا ‌أو‌
                                                            

(‌هشاااااااااااااام‌طاااااااااااااه‌محماااااااااااااود‌ساااااااااااااليم،‌ضااااااااااااامان‌الاساااااااااااااتحقا ‌فاااااااااااااي‌البياااااااااااااوف،‌دار‌الجامعاااااااااااااة‌الحديثاااااااااااااة،‌مصااااااااااااار،‌1)
2010 ‌،486. 
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الاااااااارهن‌بمجاااااااارد‌تاااااااااري ‌التسااااااااجيل،‌وذلااااااااك‌كمااااااااا‌لااااااااو‌رهاااااااان‌أحااااااااد‌الشااااااااركاء‌علااااااااى‌الشاااااااايوف‌حصااااااااته‌

وقاااااااا ‌عقااااااااار‌آخاااااااار،‌أو‌جاااااااازء‌آخاااااااار‌غياااااااار‌‌ساااااااامةثاااااااام‌عنااااااااد‌الق‌منهااااااااا‌،‌مفاااااااار ا ‌‌المفاااااااار ة‌،‌أو‌جاااااااازءا ‌

ماااااااااان‌‌(2)الااااااااااذي‌رتاااااااااا ‌عليااااااااااه‌الاااااااااارهن‌فااااااااااي‌نصاااااااااايبه،‌فمقتضااااااااااى‌الحااااااااااال،‌ووفقااااااااااا‌لاااااااااان ‌الفقاااااااااارة‌

انتقاااااااااال‌الااااااااارهن‌بمرتبتاااااااااه،‌إلاااااااااى‌قااااااااادر‌":‌علاااااااااى‌مصاااااااااري‌المااااااااادني‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌ال(‌1039الماااااااااادة‌)

يضااااااااار‌مااااااااان‌هاااااااااذه‌الأ ياااااااااان،‌يعاااااااااادل‌قيماااااااااة‌العقاااااااااار‌الاااااااااذي‌كاااااااااان‌مرهوناااااااااا‌فاااااااااي‌الأصااااااااال،‌...‌ولا‌

...‌ولا‌بامتيااااااااااااا ‌المتقاساااااااااااامين"‌ولااااااااااااولا‌هااااااااااااذا‌الاسااااااااااااتثناء،‌‌جااااااااااااه،انتقااااااااااااال‌الاااااااااااارهن‌علااااااااااااى‌هااااااااااااذا‌الو‌

لاحاااااااااتفي‌الااااااااادائن‌المااااااااارتهن‌بمرتبتاااااااااه‌التاااااااااي‌ساااااااااجلها‌عنااااااااادما‌كاااااااااان‌الشاااااااااركاء‌فاااااااااي‌حالاااااااااة‌اشاااااااااترا ،‌

وقبااااااااال‌القسااااااااامة،‌فااااااااا ذا‌اساااااااااتحق‌المتقاسااااااااام‌حقوقاااااااااا،‌وثبتهاااااااااا‌نتيجاااااااااة‌القسااااااااامة،‌فااااااااا ن‌تساااااااااجيل‌هاااااااااذه‌

فاء‌الاااااااااادان‌بعااااااااااد‌اسااااااااااتي‌الااااااااااى‌مااااااااااإتراخي‌فااااااااااي‌بيااااااااااان‌مرتبتااااااااااه‌ساااااااااايالحقااااااااااو ،‌لتحظااااااااااى‌بالامتيااااااااااا ،‌

ى‌مااااااان‌ثمااااااان‌العقاااااااار‌ماااااااا‌يكفاااااااي‌لساااااااداد‌حقاااااااو ‌المتقاسااااااام‌فاااااااي‌العقاااااااار‌قاااااااالمااااااارتهن‌لحقاااااااه‌وقاااااااد‌لايب

يضااااااااااار‌احتفاااااااااااام‌الااااااااااادائن‌‌حتفاااااااااااام‌الااااااااااادائن‌المااااااااااارتهن‌بمرتبتاااااااااااه‌الإفقاااااااااااد‌قااااااااااارر‌المشااااااااااارعين‌مااااااااااا ‌ا

‌‌‌‌.بينهما‌المرتهن‌بمرتبه‌بامتيا ‌المتقاسم‌فيقتسمان‌ثمن‌العقار‌عند‌بيعه
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 الفصل الثاني

 الخاصةحقوق الامتياز العقارية  احكام

حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌أهااااااااااام‌آثاااااااااااار‌مااااااااااان‌ميزتاااااااااااي‌التقااااااااااادم‌والتتبااااااااااا ‌مااااااااااان‌ن‌كااااااااااال‌إ‌‌‌‌‌‌‌

علاااااااااى‌الااااااااادائنين‌العااااااااااديين‌والااااااااادائنين‌‌تفضاااااااااله‌مزاياااااااااا،‌بحيااااااااا ‌تخاااااااااول‌للااااااااادائن‌الممتاااااااااا ‌الخاصاااااااااة

هااااااااؤلاء‌الاااااااادائنين‌ل‌مزاحمااااااااة‌وينتفااااااااي‌بااااااااذلك‌خطاااااااار،‌لتقاااااااادمالتاااااااااليين‌لااااااااه‌فااااااااي‌المرتبااااااااة‌ماااااااان‌حياااااااا ‌ا

يمكنااااااااه‌ملاحقاااااااااة‌‌التتباااااااا ،‌كمااااااااا‌ان‌المااااااااال‌المخصاااااااا ‌للضااااااااامان‌لااااااااه‌عنااااااااد‌التنفيااااااااذ‌بحقاااااااااه‌علااااااااى

تنتقااااااااال‌الياااااااااه‌،‌فاااااااااالتتب ‌ل‌يقتضاااااااااي‌التنفياااااااااذ‌علاااااااااى‌العاااااااااين‌فاااااااااي‌ياااااااااد‌مااااااااان‌العقاااااااااار‌بياااااااااد‌اي‌شاااااااااخ 

عمااااااااال‌القاااااااااانون‌علاااااااااى‌رصاااااااااد‌ترساااااااااانة‌مااااااااان‌القاااااااااوانين‌‌،كاااااااااان‌الحاااااااااائز‌الأخيااااااااار‌حسااااااااان‌النياااااااااة‌نو 

ساااااااك‌بهاااااااا،‌فلهاااااااذا‌ت‌يتمار‌مااااااان‌دفاااااااوف‌وخياااااااالحماياااااااة‌الحاااااااائز‌لاااااااه،‌وذلاااااااك‌لماااااااا‌كاااااااان‌لهاااااااذا‌الأخيااااااار‌

إن‌حاااااااااااق‌إمتيااااااااااااا ‌بااااااااااااائ ‌العقااااااااااااار‌شاااااااااااا نه‌شاااااااااااا ن‌باااااااااااااقي‌الت مينااااااااااااات‌العينيااااااااااااة‌الأخاااااااااااارى،‌والااااااااااااذي‌

يقضاااااااااي‌تبعاااااااااا‌لإنقضااااااااااء‌الااااااااادين‌أو‌تقضاااااااااي‌إساااااااااتقلالا‌عااااااااان‌الااااااااادين،‌وفاااااااااي‌جميااااااااا ‌الحاااااااااالات‌إن‌

؛‌وذلاااااااااك‌بااااااااازوال‌(1)هاااااااااذا‌الإنقضااااااااااء‌ياااااااااؤدي‌إلاااااااااى‌فقااااااااادان‌الااااااااادائن‌صااااااااااح ‌حاااااااااق‌الإمتياااااااااا ‌لحقاااااااااه

ا ثاااااااااار‌التاااااااااي‌تنجااااااااااز‌عااااااااان‌حاااااااااق‌إمتياااااااااا ‌بااااااااااائ ‌ولاجاااااااااال‌بياااااااااان‌.‌نهائياااااااااةهاااااااااذا‌الأخيااااااااار‌بصااااااااافة‌

،‌ومقتضااااااااااااااه‌التشاااااااااااااريعي‌والقضاااااااااااااائي‌سنقسااااااااااااام‌الفصااااااااااااال‌علاااااااااااااى‌مبحثاااااااااااااين،‌نخصااااااااااااا ‌العقاااااااااااااار

الاول‌لبحاااااااااا ‌آثااااااااااار‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة،‌والثاااااااااااني‌لبحاااااااااا ‌مقتضااااااااااى‌حقااااااااااو ‌

‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة.

‌

‌

                                                            

‌.59 ‌‌مصدر‌سابق،‌،(‌ بار‌نوفل‌ وينة‌1)
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 المبحث الاول

 العقارية الخاصة حقوق الامتياز آثار

"‌تسااااااااااااااري‌علااااااااااااااى‌‌ن:باااااااااااااا ‌(‌ماااااااااااااان‌القااااااااااااااانون‌الماااااااااااااادني‌العراقااااااااااااااي1365تقضااااااااااااااي‌المااااااااااااااادة‌)‌‌‌‌‌‌

النصااااااااااااو ‌المتعلقااااااااااااة‌بااااااااااااالرهن‌التاااااااااااااميني‌بالقاااااااااااادر‌‌،حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌الواقعااااااااااااة‌علااااااااااااى‌عقااااااااااااار‌

متيااااااااا ‌ن‌حقااااااااو ‌الا وماااااااا ‌ذلااااااااك‌فاااااااا‌–‌2بيعااااااااة‌هااااااااذه‌الحقااااااااو ‌.‌الااااااااذي‌لا‌تتعااااااااارض‌فيااااااااه‌ماااااااا ‌ط

لا‌يجااااااااا ‌فيهاااااااااا‌التساااااااااجيل‌ولا‌يثبااااااااات‌فيهاااااااااا‌حاااااااااق‌التتبااااااااا ‌ولا‌‌ا ‌العاماااااااااة‌ولاااااااااو‌كاااااااااان‌محلهاااااااااا‌عقاااااااااار‌

حاجاااااااااة‌للتساااااااااجيل‌ايضاااااااااا‌فاااااااااي‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العقارياااااااااة‌الضاااااااااامنة‌لمباااااااااال ‌مساااااااااتحقة‌للخزيناااااااااة‌

الااااااااااارهن‌‌آثاااااااااااارلاااااااااااى‌إعاااااااااااود‌فيهاااااااااااا‌تحقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌‌آثاااااااااااارناااااااااااه‌أماااااااااان‌بياااااااااااان‌الااااااااااان ‌يفهااااااااااام‌‌،"

علاااااااااى‌الرسااااااااامي.‌فحقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌ساااااااااواء‌كانااااااااات‌عاماااااااااة‌او‌خاصاااااااااة‌علاااااااااى‌منقاااااااااول‌او‌خاصاااااااااة‌

وفاااااااااق‌المرتباااااااااة‌التاااااااااي‌يحاااااااااددها‌علاااااااااى‌عقاااااااااار‌تشاااااااااتر ‌فاااااااااي‌انهاااااااااا‌تقااااااااارر‌لصااااااااااحبها‌حاااااااااق‌التقااااااااادم‌

ااااااااااأ،القااااااااااانون‌ ،‌قااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌الخاصااااااااااة‌دون‌العاماااااااااااةا‌حااااااااااق‌التتباااااااااا ‌فهااااااااااو‌يقتصااااااااااار‌علااااااااااى‌حم 

وهااااااااااااو‌مااااااااااااا‌سنستعرضااااااااااااه‌فااااااااااااي‌هااااااااااااذا‌المبحاااااااااااا ‌ماااااااااااا ‌اسااااااااااااتعراض‌انقضاااااااااااااء‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌

 مطال .‌ةالخاصة‌بتقسيم‌المبح ‌على‌ثلاثالعقارية‌

 المطلب الاول

 التقدمحق حقوق الامتياز المتعلقة ب آثار

اااااااااااا‌‌‌‌‌‌‌ ا‌كاناااااااااااات‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة‌ماااااااااااان‌الحقااااااااااااو ‌العينيااااااااااااة‌التبديااااااااااااة،‌لم 

تقاااااااوم‌مساااااااتندة‌إلاااااااى‌حاااااااق‌دائنياااااااة‌تضااااااامن‌الوفااااااااء‌باااااااه‌وتمااااااانح‌صااااااااحبها‌ميااااااازة‌التقااااااادم‌علاااااااى‌فهاااااااي‌

وتتبااااااا ‌هاااااااذا‌الماااااااال‌عناااااااد‌التنفياااااااذ‌غياااااااره‌مااااااان‌الااااااادائنين‌عناااااااد‌التنفياااااااذ‌علاااااااى‌الماااااااال‌محااااااال‌الامتياااااااا ‌

ضاااااااامانات‌الاااااااادائن‌وهااااااااو‌محاااااااال‌بحثنااااااااا‌،‌إذ‌تعااااااااد‌مزيااااااااة‌التقاااااااادم‌اباااااااار ‌عليااااااااه‌فااااااااي‌أي‌يااااااااد‌يكااااااااون‌
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الاااااااااااذي‌سيقسااااااااااام‌علاااااااااااى‌فااااااااااارعين،‌نخصااااااااااا ‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌المتعلقاااااااااااة‌بالتقااااااااااادم‌حكاااااااااااام‌فاااااااااااي‌أ

الاول‌لبحااااااااا ‌معناااااااااى‌حاااااااااق‌التقااااااااادم،‌اماااااااااا‌الفااااااااارف‌الثااااااااااني‌فهاااااااااو‌مخصااااااااا ‌لبحااااااااا ‌احكاااااااااام‌حاااااااااق‌

‌التقدم.

 الفرع الاول

 معنى حق التقدم

بالتقاااااااااادم‌‌دينااااااااااهن‌يسااااااااااتوفي‌أحااااااااااق‌الممنااااااااااوح‌للاااااااااادائن‌فااااااااااي‌ويعبااااااااار‌عنااااااااااه‌بالاولويااااااااااة‌وهااااااااااو‌ال‌‌‌‌‌‌

وجمياااااااااااا ‌‌وهااااااااااااو‌يشااااااااااااكل‌المياااااااااااازة‌الجوهريااااااااااااة‌فااااااااااااي‌حااااااااااااق‌الامتيااااااااااااا ‌،(1)الاااااااااااادائنينبقيااااااااااااة‌علااااااااااااى‌

‌.(2)خرى‌الت مينات‌العينية‌الأ

(‌مااااااااااان‌1362الماااااااااااادة‌)‌حكااااااااااااممرتباااااااااااة‌التقااااااااااادم‌كماااااااااااا‌مااااااااااار‌بناااااااااااا‌تبعاااااااااااا ‌لأ‌القاااااااااااانون‌ويحااااااااااادد‌‌‌‌‌‌

رتباااااااااااة‌الامتياااااااااااا ‌يحاااااااااااددها‌القاااااااااااانون‌‌م‌-‌1"‌والتاااااااااااي‌نصااااااااااات‌علاااااااااااى:‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي

‌ فااااااا صاااااااراحة‌فاااااااي‌ديااااااان‌ممتاااااااا ‌علاااااااى‌مرتباااااااة‌امتياااااااا ‌كاااااااان‌هاااااااذا‌الااااااادين‌متااااااا خر‌فاااااااي‌‌ذا‌لااااااام‌يااااااان  

ذا‌كاناااااااااات‌الااااااااااديون‌الممتااااااااااا ة‌فااااااااااي‌ و‌‌-2كاااااااااال‌امتيااااااااااا ‌منصااااااااااو ‌علااااااااااى‌مرتبتااااااااااه‌المرتبااااااااااة‌عاااااااااان‌

في‌بنساااااااابة‌قيمااااااااة‌كاااااااال‌منهااااااااا‌مااااااااالم‌يوجااااااااد‌ناااااااا ‌يقضااااااااي‌بغياااااااار‌ذلااااااااك‌مرتبااااااااة‌واحاااااااادة‌ف نهااااااااا‌تسااااااااتو‌

".‌

‌متقاااااااااادما ‌حقااااااااااه‌‌الممتاااااااااا الاااااااااادائن‌‌ين‌يساااااااااتوفأمياااااااااازة‌التقااااااااادم‌تعنااااااااااى‌ن‌ماااااااااان‌الااااااااان ‌أ‌فااااااااايفهم‌‌‌‌‌

و‌أرتبتااااااااه‌سااااااااواء‌كااااااااانوا‌دائنااااااااين‌عاااااااااديين‌عاااااااان‌غيااااااااره‌ماااااااان‌الاااااااادائنين‌الااااااااذين‌لا‌يتمتعااااااااون‌باااااااانفق‌م

‌.دائنين‌مت خرين‌عنه‌في‌المرتبة

                                                            

 .91انوار‌جبار‌بوهان،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(1)
‌.59 ‌‌مصدر‌سابق،‌،(‌ بار‌نوفل‌ وينة‌2)
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و‌ماااااااااا‌أحقاااااااااه‌مااااااااان‌الماااااااااال‌المثقااااااااال‌بالامتياااااااااا ‌‌الامتياااااااااا ‌فاااااااااي‌اساااااااااتيفاءويتقااااااااادم‌صااااااااااح ‌حاااااااااق‌‌

و‌ماااااااااا‌يحااااااااال‌محلاااااااااه‌أمتياااااااااا ‌لمرتبتاااااااااه‌فوعااااااااااء‌التقااااااااادم‌هاااااااااو‌الماااااااااال‌محااااااااال‌الا‌يحااااااااال‌محلاااااااااه‌وفقاااااااااا ‌

اااااااااأ‌،ماااااااااوال‌المااااااااادين‌الحاضااااااااارة‌والمساااااااااتقبلةأوهاااااااااو‌فاااااااااي‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العاماااااااااة‌كااااااااال‌ ا‌حقاااااااااو ‌م 

لااااااااى‌إانتقاااااااال‌وعاااااااااء‌التقاااااااادم‌‌العقااااااااارهلااااااااك‌ذا‌ فهااااااااو‌مااااااااال‌معااااااااين‌بالااااااااذات‌فاااااااا‌,‌الامتيااااااااا ‌الخاصااااااااة

‌(‌1)و‌مبل ‌التامين.أما‌يحل‌محله‌من‌التعوي ‌

الامتيااااااااااا ‌فااااااااااي‌حاااااااااادود‌المااااااااااال‌‌حااااااااااق‌بمقتضااااااااااى‌حااااااااااق‌التقاااااااااادم‌او‌الاولويااااااااااة‌يكااااااااااون‌لصاااااااااااح ف‌‌‌‌

،‌او‌المااااااااااارتهن‌العااااااااااااديين‌الممتاااااااااااا ين‌او‌م‌علاااااااااااى‌جميااااااااااا ‌دائناااااااااااي‌المااااااااااادينن‌يتقاااااااااااد ‌أالمثقااااااااااال‌باااااااااااه‌

ذا‌لاااااااااام‌ كاااااااااال‌امتيااااااااااا ‌يحااااااااااددها‌القااااااااااانون‌فاااااااااا‌ن‌مرتبااااااااااةأفالقاعاااااااااادة‌‌المتاااااااااا خر‌عليااااااااااه‌فااااااااااي‌المرتبااااااااااة،

‌ صااااااااااراحة‌فااااااااااي‌دياااااااااان‌ممتااااااااااا ‌علااااااااااى‌مرتبتااااااااااه‌امتيااااااااااا ‌كااااااااااان‌هااااااااااذا‌الاااااااااادين‌مسااااااااااتاخرأ‌فااااااااااي‌‌ياااااااااان  

(‌‌1362المرتباااااااااة‌عااااااااان‌كااااااااال‌امتياااااااااا ‌منصاااااااااو ‌علاااااااااى‌مرتبتاااااااااه‌هاااااااااذا‌ماااااااااا‌جااااااااااءت‌باااااااااه‌الماااااااااادة‌)

مرتباااااااااااااة‌الامتياااااااااااااا ‌يحاااااااااااااددها‌‌–‌1"‌‌التاااااااااااااي‌نصااااااااااااات‌علاااااااااااااى:‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌العراقاااااااااااااي

صااااااااراحة‌فااااااااي‌دياااااااان‌ممتااااااااا ‌علااااااااى‌مرتبااااااااة‌امتيااااااااا ‌كااااااااان‌هااااااااذا‌الاااااااادين‌‌القااااااااانون‌فاااااااااذا‌لاااااااام‌ياااااااان 

امااااااااااا‌اذا‌كاناااااااااات‌الااااااااااديون‌‌،فااااااااااي‌المرتبااااااااااة‌عاااااااااان‌كاااااااااال‌امتيااااااااااا ‌منصااااااااااو ‌علااااااااااى‌مرتبتااااااااااه‌متاااااااااااخرا ‌

لااااااااام‌يوجاااااااااد‌نااااااااا ‌‌الممتاااااااااا ة‌فاااااااااي‌مرتباااااااااة‌واحااااااااادة‌ف نهاااااااااا‌تساااااااااتوفي‌بنسااااااااابة‌قيماااااااااة‌كااااااااال‌منهماااااااااا‌ماااااااااا

ن‌أ‌.(2)ياااااااااةالماااااااااادة‌الماااااااااذكورة‌فاااااااااي‌فقرتهاااااااااا‌الثان‌هوهاااااااااذا‌ماااااااااا‌نصااااااااات‌عليااااااااا‌"،يقضاااااااااي‌بغيااااااااار‌ذلاااااااااك

                                                            

رة‌نهايااااااااااااة‌مااااااااااااذك‌،دور‌التامينااااااااااااات‌العينيااااااااااااة‌فااااااااااااي‌اسااااااااااااتقرار‌المعاااااااااااااملات‌الماليااااااااااااة‌‌،فضااااااااااااة‌عبااااااااااااد‌الجبااااااااااااار‌‌(1)
 ‌‌،‌‌2016،جامعااااااااااااااة‌ يااااااااااااااان‌عاشااااااااااااااور‌بالجلفااااااااااااااة‌‌،ات‌شااااااااااااااهادة‌الماجسااااااااااااااتير‌طلبااااااااااااااالدراسااااااااااااااة‌لاسااااااااااااااتكمال‌مت

61.‌
واذا‌كانااااااااات‌الاااااااااديون‌(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌علاااااااااى:‌"‌1362نصااااااااات‌الفقااااااااارة‌الثانياااااااااة‌مااااااااان‌الماااااااااادة‌)(2)

الممتااااااااا ة‌فاااااااااي‌مرتبااااااااة‌واحااااااااادة،‌فان اااااااااا‌تسااااااااتوفي‌بنسااااااااابة‌قيماااااااااة‌كاااااااال‌من اااااااااا،‌مااااااااا‌لااااااااام‌يوجاااااااااد‌ناااااااا ‌يقضاااااااااي‌بغيااااااااار‌
‌".ذلك
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يضاااااااامن‌‌ن‌كااااااااان‌الامتيااااااااا  القااااااااانون‌هااااااااو‌الااااااااذي‌يحاااااااادد‌المبااااااااال ‌التااااااااي‌يضاااااااامنها‌حااااااااق‌الامتيااااااااا ‌و‌

فضااااااااالا‌عااااااااان‌الااااااااادين‌الاااااااااذي‌يتقااااااااارر‌الامتياااااااااا ‌بصااااااااادده‌ملحقاااااااااات‌هاااااااااذا‌‌(،1)‌فاااااااااي‌الوقااااااااات‌نفساااااااااه

الاااااااااادين‌وتوابعااااااااااه‌الطبيديااااااااااة‌كالفوائااااااااااد‌والمصاااااااااارفات‌ماااااااااا ‌مراعاااااااااااة‌فهاااااااااام‌الملحقااااااااااات‌فااااااااااي‌اضاااااااااايق‌

 .(2)الحدود

 الفرع الثاني

 حكام حق التقدمأ

ان‌اباااااااااار ‌مااااااااااا‌ي ثااااااااااار‌فااااااااااي‌احكااااااااااام‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌هااااااااااي‌مساااااااااا لة‌‌‌

العقاريااااااااااااة‌‌حااااااااااااال‌تاااااااااااازاحم‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌هااااااااااااو‌فااااااااااااييعاااااااااااارض‌فالسااااااااااااؤال‌الااااااااااااذي‌‌(3)التاااااااااااازاحم

خاااااااااار‌وكيااااااااااف‌تتحاااااااااادد‌قااااااااااو ‌عينيااااااااااة‌اخاااااااااارى‌فماااااااااان‌يتقاااااااااادم‌علااااااااااى‌ا و‌ماااااااااا ‌حأبينهااااااااااا‌‌الخاصااااااااااة

‌المرتبة‌في‌حالة‌التزاحم 

يتعلااااااااااااق‌بااااااااااااالتزاحم‌بااااااااااااين‌اصااااااااااااحاب‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة،‌امااااااااااااا‌فيمااااااااااااا‌‌‌‌‌‌‌

حقااااااااااة‌ماااااااااان‌المااااااااااال‌المثقاااااااااال‌بالامتيااااااااااا ‌‌يتقاااااااااادم‌الاااااااااادائن‌صاااااااااااح ‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌فااااااااااي‌اسااااااااااتيقاءف

مااااااااااا‌يحاااااااااال‌‌أو‌التقاااااااااادم‌هااااااااااو‌المااااااااااال‌محاااااااااال‌الامتيااااااااااا ‌‌وعاااااااااااء‌ن،‌ذلااااااااااك‌أ(4)مرتبتااااااااااهفااااااااااق‌علااااااااااى‌

امااااااااااا‌فيمااااااااااا‌يتعلااااااااااق‌‌،حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌الخاصااااااااااة‌المااااااااااال‌المعااااااااااين‌بالااااااااااذاتفهااااااااااو‌فااااااااااي‌‌،همحلاااااااااا

ائن‌صاااااااااااح ‌الحااااااااااق‌الممتااااااااااا ‌الااااااااااد‌فااااااااااانبااااااااااالتزاحم‌ماااااااااا ‌اصااااااااااحاب‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌الاخاااااااااارى‌

                                                                                                                                                                                

.‌‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌ومراتبهااااااااااا‌فااااااااااي‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌دراسااااااااااة‌مقارنااااااااااة‌،صاااااااااافاء‌شااااااااااكور‌ باااااااااااس‌(‌3)
‌.413 ‌‌2017سنة‌‌1،‌الجزء‌‌3،‌العدد‌1المجلد‌

 

‌.201 ‌‌،(‌د.‌فرج‌توفيق،‌مصدر‌سابق‌2)
‌.120 ‌‌،مصدر‌سابق‌‌،الحقو ‌العينية‌التبدية‌‌،(‌د.‌درف‌حمادة‌عبد‌‌3)
 .95انوار‌جبار‌بوهان،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(4)
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،‌وهاااااااااو‌ماااااااااا‌يجعااااااااال‌حقاااااااااو ‌(1)علاااااااااى‌كااااااااال‌الااااااااادائنين‌العاااااااااادين‌والااااااااادائنين‌المااااااااارتهنين‌هيتقااااااااادم‌بحقااااااااا

‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة‌محل‌البح ‌قائمة‌على‌القواعد‌ا تية:

 اولا / الامتياز القائم على الصفة 

خاااااااااار‌مثاااااااااال‌آ‌عقاااااااااااري‌‌قااااااااااد‌يحاااااااااادث‌وان‌يتاااااااااازاحم‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌عقاااااااااااري‌ماااااااااا ‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌‌‌‌‌

ذا‌بياااااااا ‌العقااااااااار‌ماااااااارات‌إ‌ي‌أخاااااااار‌آماااااااا ‌حااااااااق‌امتيااااااااا ‌بااااااااائ ‌عقااااااااار‌‌حااااااااق‌امتيااااااااا ‌بااااااااائ ‌العقااااااااار

ول‌يتقااااااادم‌عااااااان‌مااااااان‌يتلاااااااوه‌ن‌الباااااااائ ‌الأ لكااااااال‌مااااااان‌الباااااااائعين‌جااااااازء‌مااااااان‌الاااااااثمن‌فااااااا‌متوالياااااااة‌وبقاااااااي

‌.(2)بشرط‌قيده‌لامتيا ه‌قبلهم

 قائم على التزاحم  :الامتيازثانيا 

خااااااااار‌ا بعضاااااااااهم‌تعااااااااادد‌اناااااااااواف‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌واخاااااااااتلاف‌احكاااااااااام‌بعضاااااااااها‌عااااااااان‌ماااااااااام‌أ‌‌‌‌‌‌‌

نماااااااااا‌تتعااااااااادد‌القواعاااااااااد‌ حااااااااادد‌مرتباااااااااة‌كااااااااال‌حاااااااااق‌مااااااااان‌هاااااااااذه‌الحقاااااااااو ‌و‌لا‌توجاااااااااد‌قاعااااااااادة‌واحااااااااادة‌ت

ياااااااااااا ‌متقاساااااااااام‌العقاااااااااااار‌ذا‌تااااااااااازاحم‌امتيااااااااااا ‌باااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌وامت فاااااااااا.(3)المنظمااااااااااة‌لمرتبااااااااااة‌الامتياااااااااااا 

ل‌فاااااااااي‌حاااااااااال‌القياااااااااام‌بالقياااااااااد‌خااااااااالاتساااااااااجيل‌ولوياااااااااة‌تكاااااااااون‌للأسااااااااابق‌فاااااااااي‌الن‌الا بينهماااااااااا‌فااااااااافيماااااااااا‌

ن‌حااااااااااق‌ فااااااااااالمقااااااااااررة‌ذا‌لاااااااااام‌يااااااااااتم‌القيااااااااااد‌خاااااااااالال‌الماااااااااادة‌إالوقاااااااااات‌المحاااااااااادد‌فااااااااااي‌القااااااااااانون‌ولكاااااااااان‌

لااااااااى‌رهاااااااان‌عقاااااااااري‌والمرتبااااااااة‌تتحاااااااادد‌ماااااااان‌تاااااااااري ‌القيااااااااد‌ففااااااااي‌حالااااااااة‌التاااااااازاحم‌إالامتيااااااااا ‌يتحااااااااول‌

مااااااااان‌القاااااااااانون‌الماااااااااادني‌‌(1378ام‌الماااااااااادة‌)تكاااااااااون‌الافضااااااااالية‌للأسااااااااابق‌فاااااااااي‌القياااااااااد‌وفقااااااااااا‌لاحكااااااااا

و‌مفرغااااااااااااة‌ماااااااااااان‌الااااااااااااثمن‌أمااااااااااااا‌يسااااااااااااتحق‌لبااااااااااااائ ‌العقااااااااااااار‌‌-1التااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌علااااااااااااى:‌"‌العراقااااااااااااي‌

ويجاااااااااااا ‌ذكاااااااااااار‌حااااااااااااق‌-2.‌و‌المفاااااااااااارغألااااااااااااه‌حااااااااااااق‌امتيااااااااااااا ‌علااااااااااااى‌العقااااااااااااار‌المبياااااااااااا ‌وملحقاتااااااااااااه،‌
                                                            

‌.62،‌ ‌مصدر‌سابقفضة‌عبد‌الجبار،‌‌(1)
‌.558مصدر‌سابق،‌ ‌(‌همام‌محمد‌محمود‌ هران،‌2)
‌.298 ‌‌،مصدر‌سابق‌‌،التامينات‌لشخصية‌والعينية‌’(‌د.‌السيد‌محمد‌السيد‌عمران‌3)
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،‌(1)"‌.الامتياااااااااا ‌فاااااااااي‌ساااااااااجل‌دائااااااااارة‌التساااااااااجيل‌العقااااااااااري،‌وتكاااااااااون‌مرتبتاااااااااه‌مااااااااان‌وقااااااااات‌التساااااااااجيل

عقااااااااااارا ‌اذا‌اقتساااااااااام‌الشااااااااااركاء‌‌-1التااااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى:‌"‌ذاتااااااااااه‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌‌(1380والمااااااااااادة‌)

شااااااااائعا ‌بياااااااان م،‌فحااااااااق‌كاااااااال‌ماااااااان م‌فااااااااي‌الرجااااااااوف‌علااااااااى‌ا خاااااااارين‌بسااااااااب ‌القساااااااامة‌وفااااااااي‌اسااااااااتيفاء‌

ماااااااااا‌تقااااااااارر‌لاااااااااه‌في اااااااااا‌مااااااااان‌معااااااااادل،‌يكاااااااااون‌مضااااااااامونا ‌بحاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌جميااااااااا ‌الحصااااااااا ‌

الامتيااااااااا ‌ھااااااااذا‌ويجاااااااا ‌تسااااااااجيل‌حااااااااق‌‌-‌2.المفاااااااار ة‌التااااااااي‌وقعاااااااات‌فااااااااي‌نصااااااااي ‌باااااااااقي‌الشااااااااركاء

‌(2)""في‌دائرة‌التسجيل‌العقاري،‌وتكون‌مرتبته‌من‌وقت‌التسجيل

فالاولوياااااااااة‌تكاااااااااون‌لساااااااااابق‌فاااااااااي‌‌ممتاااااااااا مااااااااا ‌دائااااااااان‌زاحم‌دائااااااااان‌مااااااااارتهن‌رهناااااااااا‌تامينياااااااااا‌ذا‌تاااااااااإ‌‌‌‌‌

(‌الخاااااااااااااا ‌بامتياااااااااااااا ‌1379فالماااااااااااااادة‌)‌،لااااااااااااام‌يقااااااااااااا ‌القاااااااااااااانون‌بعكاااااااااااااق‌ذلاااااااااااااك‌التساااااااااااااجيل‌ماااااااااااااا

ن‌المبااااااااااااال ‌المسااااااااااااتحقة‌للمقااااااااااااااولين‌إ‌–‌1"‌‌:التاااااااااااااي‌تقاااااااااااارروالمهندسااااااااااااين‌المعمااااااااااااارين‌المقاااااااااااااولين‌

و‌اعااااااااااااادة‌أو‌منشاااااااااااا ت‌اخاااااااااااارى‌أين‌الااااااااااااذين‌عهااااااااااااد‌الاااااااااااايهم‌تشااااااااااااييد‌ابنيااااااااااااة‌والمهندسااااااااااااين‌المعمااااااااااااار‌

و‌صااااااااايانتها‌لهاااااااااا‌حاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌هاااااااااذه‌المنشاااااااااات‌بقااااااااادر‌ماااااااااا‌يكاااااااااون‌أو‌ترميمهاااااااااا‌أتشااااااااايدها‌

ويجاااااااااا ‌تحرياااااااااار‌سااااااااااند‌‌–‌2 ائاااااااااادا‌بسااااااااااب ‌هااااااااااذه‌الاعمااااااااااال‌فااااااااااي‌قيمااااااااااة‌العقااااااااااار‌وقاااااااااات‌بيعااااااااااه‌‌

عمااااااااااال‌‌التااااااااااي‌تماااااااااات‌والمبااااااااااال ‌المسااااااااااتحقة‌فااااااااااي‌مقابلهااااااااااا‌وتسااااااااااجيل‌الامتيااااااااااا ‌فااااااااااي‌رساااااااااامي‌بالا

بناااااااااااااااااااااااااء‌علااااااااااااااااااااااااى‌هااااااااااااااااااااااااذا‌السااااااااااااااااااااااااند‌وتكااااااااااااااااااااااااون‌مرتبااااااااااااااااااااااااة‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌التسااااااااااااااااااااااااجيل‌العقاااااااااااااااااااااااااري‌دائاااااااااااااااااااااااارة‌

وفيماااااااااا‌يتعلاااااااااق‌بهاااااااااذه‌المنشاااااااااا ت‌يتقااااااااادم‌صااااااااااح ‌‌–‌‌3،هاااااااااذا‌الامتياااااااااا ‌مااااااااان‌وقااااااااات‌التساااااااااجيل‌‌

ذا‌إعمااااااااااااال‌للاراضااااااااااااي‌التااااااااااااي‌قاماااااااااااات‌عليهااااااااااااا‌هااااااااااااذه‌الأ‌هااااااااااااذا‌الامتيااااااااااااا ‌علااااااااااااى‌حااااااااااااق‌الماااااااااااارتهن

‌."‌و‌حيا يا ‌أ‌شملتها‌الرهن‌سواء‌كان‌الرهن‌تامينيا ‌

                                                            

‌من‌القانون‌المدني‌المصري.(‌10561)‌تقابلها‌المادة‌(1)
‌.(‌من‌القانون‌المدني‌الاردني1425)‌تقابلها‌المادة‌(2)
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مااااااااااااان‌‌لاااااااااااااى‌ملحقاااااااااااااات‌المرهاااااااااااااون‌إن‌امتاااااااااااااداد‌الااااااااااااارهن‌التااااااااااااااميني‌أيفهااااااااااااام‌مااااااااااااان‌الااااااااااااان ‌‌‌‌‌‌‌‌

ن‌يضاااااااااااااار‌بامتيااااااااااااااا ‌المبااااااااااااااال ‌المسااااااااااااااتحقة‌لكاااااااااااااال‌ماااااااااااااان‌أتحسااااااااااااااينات‌او‌انشاااااااااااااااءات‌لا‌يجااااااااااااااو ‌

ا‌قبااااااااااااال‌الااااااااااااادائن‌المااااااااااااارتهن‌المقااااااااااااااول‌والمهنااااااااااااادس‌المعمااااااااااااااري‌فيساااااااااااااتحقان‌ان‌ياخاااااااااااااذان‌حقوقهمااااااااااااا

وفاااااااااااي‌‌‌,تيا هماااااااااااا‌الواقااااااااااا ‌علاااااااااااى‌هاااااااااااذه‌المنشااااااااااااتقبااااااااااال‌تساااااااااااجيل‌ام‌مساااااااااااجلا ‌‌هولاااااااااااو‌كاااااااااااان‌حقااااااااااا

(‌مااااااااااااااان‌القاااااااااااااااانون‌المااااااااااااااادني‌المصاااااااااااااااري‌علاااااااااااااااى‌"‌يساااااااااااااااتوفي‌1056تااااااااااااااان ‌الماااااااااااااااادة‌)المقابااااااااااااااال‌

المرتهنااااااااااون‌حقااااااااااوقهم‌قباااااااااال‌الاااااااااادائنين‌العااااااااااادين‌ماااااااااان‌ثماااااااااان‌العقااااااااااار‌المرهااااااااااون‌او‌ماااااااااان‌الاااااااااادائنون‌

الماااااااال‌الاااااااذي‌حااااااال‌محااااااال‌هاااااااذا‌العقاااااااار‌بحسااااااا ‌مرتباااااااة‌كااااااال‌مااااااانهم‌ولاااااااو‌كاااااااانوا‌قاااااااد‌اجاااااااروا‌القياااااااد‌

‌يفهم‌من‌هذا‌الن ‌ان‌الدائنين‌يرتبون‌على‌الوجه‌الاتي‌:،‌في‌اليوم‌الواحد‌"

و‌أ‌،و‌اصاااااااااااااحاب‌حقاااااااااااااو ‌امتياااااااااااااا ‌خاصاااااااااااااة‌عقارياااااااااااااة‌أ)‌‌رساااااااااااااميا ‌‌ذا‌وجاااااااااااااد‌دائناااااااااااااون‌رهناااااااااااااا ‌إ‌‌

علاااااااى‌العقاااااااار‌(‌تقااااااادموا‌يحسااااااا ‌كااااااال‌مااااااانهم‌والساااااااابق‌فاااااااي‌المرتباااااااة‌هااااااااو‌‌حيا ياااااااا ‌‌مرتهناااااااون‌رهناااااااا ‌

تي‌الاااااااااااادائنون‌العاااااااااااااديون‌وكلهاااااااااااام‌ ذا‌اسااااااااااااتنفذنا‌هااااااااااااؤلاء‌الاااااااااااادائنون‌ياااااااااااا فاااااااااااا‌،السااااااااااااابق‌فااااااااااااي‌القيااااااااااااد

مرتبااااااااة‌‌نأفاااااااايلاحي‌‌،متساااااااااوون‌فااااااااي‌المرتبااااااااة‌فيتزاحمااااااااون‌علااااااااى‌مااااااااا‌يبقااااااااى‌ماااااااان‌امااااااااوال‌الماااااااادين

الااااااااادائن‌المااااااااارتهن‌)‌الااااااااادائنين‌الملحقاااااااااين‌باااااااااه‌اصاااااااااحاب‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا (‌يحاااااااااددها‌مرتباااااااااة‌القيااااااااااد‌

ماااااااان‌قااااااااانون‌تنظااااااااايم‌‌(31)‌وقااااااااد‌نصاااااااات‌المااااااااادة‌‌,(1)ولااااااااو‌كااااااااان‌قيااااااااد‌الاااااااادائنين‌فااااااااي‌يااااااااوم‌واحاااااااااد

اااااااا"‌ي ‌‌:علااااااااى‌انااااااااه‌المصااااااااري‌‌الشااااااااهر‌العقاااااااااري‌ بالمكتاااااااا ‌دفتاااااااار‌للشااااااااهر‌تثباااااااات‌فيااااااااه‌المحااااااااررات‌‌د ‌ع 

‌.(2)ب رقام‌متتابعة‌وفق ‌لتواري ‌وساعات‌تقديمها‌"‌،حوال‌حس ‌الأبوقوائم‌القيد‌

                                                            

القااااااااااااااانون‌الماااااااااااااادني‌،‌فااااااااااااااي‌التامينااااااااااااااات‌د‌.‌عبااااااااااااااد‌الاااااااااااااار ا ‌احمااااااااااااااد‌الساااااااااااااانهوري‌،‌الوسااااااااااااااي ‌فااااااااااااااي‌شاااااااااااااارح‌‌(1)
‌.493،‌مصدر‌سابق‌ ‌‌10لعينية‌،‌جالشخصية‌وا

"حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العامااااااااااة‌‌أن:‌(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌المصااااااااااري‌علااااااااااى1134/2المااااااااااادة‌)‌كمااااااااااا‌نصاااااااااات ‌‌(2)
يضاااااااااا‌فاااااااااي‌ألايجااااااااا ‌فيهااااااااا‌الشاااااااااهر‌ولا‌يثبااااااااات‌فيهاااااااااا‌حاااااااااق‌التتباااااااا ‌ولا‌حاجاااااااااة‌للشاااااااااهر‌‌ولااااااااو‌كاااااااااان‌محلهاااااااااا‌عقاااااااااارا ‌

لعقاريااااااااااة‌الضاااااااااااامنة‌لمبااااااااااال ‌المساااااااااااتحقة‌للخزاناااااااااااة‌العامااااااااااة‌وهاااااااااااذه‌الحقااااااااااو ‌الممتاااااااااااا ة‌جميعاااااااااااا‌حقااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌ا
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ففااااااااااي‌حااااااااااال‌تاااااااااازاحم‌بااااااااااين‌الحااااااااااق‌الممتااااااااااا ‌والاااااااااادين‌المضاااااااااامون‌باااااااااارهن‌وارد‌علااااااااااى‌عقااااااااااار‌‌‌‌‌‌‌

ذا‌كااااااااااان‌الامتيااااااااااا ‌معفااااااااااى‌ماااااااااان‌التسااااااااااجيل‌إالحالااااااااااة‌الاولااااااااااى‌وهااااااااااي‌‌:هنااااااااااا‌نميااااااااااز‌بااااااااااين‌حااااااااااالتين

ففاااااااااااااي‌الحالاااااااااااااة‌الاولاااااااااااااى‌يتقااااااااااااادم‌‌،ذا‌كاااااااااااااان‌الامتياااااااااااااا ‌خاضاااااااااااااعا‌للتساااااااااااااجيلإالثانياااااااااااااة‌والحالاااااااااااااة‌

اااااااااأ‌،و‌قياااااااااد‌‌الااااااااارهنأياااااااااا‌كاااااااااان‌تااااااااااري ‌الامتياااااااااا ‌أمتياااااااااا ‌علاااااااااى‌الااااااااارهن‌بصاااااااااورة‌مطلقاااااااااة‌و‌الا ا‌م 

فااااااااي‌‌فااااااااي‌الحالااااااااة‌الثانيااااااااة‌تكااااااااون‌الاولويااااااااة‌للسااااااااابق‌فااااااااي‌التسااااااااجيل‌فاااااااااذا‌كااااااااان‌الامتيااااااااا ‌مسااااااااجلا ‌

الامتياااااااااااااا ‌ن‌حقاااااااااااااو ‌متياااااااااااااا ‌وذلاااااااااااااك‌لأولوياااااااااااااة‌للاالساااااااااااااجل‌العقااااااااااااااري‌قبااااااااااااال‌الااااااااااااارهن‌كانااااااااااااات‌الأ

حكااااااااام‌التااااااااي‌تقضااااااااي‌م‌الاااااااارهن‌الرساااااااامي‌)العقاااااااااري(‌تلااااااااك‌الأحكاااااااااأالواقعااااااااة‌علااااااااى‌عقااااااااار‌تطبااااااااق‌

‌.(1)رتبة‌الرهن‌من‌تاري ‌قيدهمتعد‌نه‌أ

ففاااااااااااي‌حالاااااااااااة‌التااااااااااازاحم‌فيماااااااااااا‌باااااااااااين‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌نفساااااااااااها‌فيتاااااااااااولى‌القاااااااااااانون‌تحدياااااااااااد‌‌‌‌‌‌‌

‌علاااااااااى‌مرتبتااااااااة‌حااااااااق‌ممتاااااااااا ‌كااااااااان‌الحااااااااق‌متااااااااااخرا ‌‌ة ‌ذا‌لاااااااام‌يااااااااان ‌القااااااااانون‌صااااااااراح فاااااااا،‌مرتبتهااااااااا

فاااااااااي‌البااااااااااب‌المخصااااااااا ‌لحقاااااااااو ‌فاااااااااي‌المرتباااااااااة‌عااااااااان‌كااااااااال‌امتياااااااااا ‌اورده‌القاااااااااانون‌ساااااااااواء‌جااااااااااء‌

‌.(2)خر‌من‌القانون‌المدنيآو‌في‌موض ‌أالامتيا ‌

ااااااااانهاااااااااا‌ت ‌ لحقاااااااااو ‌الممتاااااااااا ة‌فاااااااااي‌مرتباااااااااة‌واحااااااااادة‌فذا‌كانااااااااات‌اإناااااااااه‌أويلاحاااااااااي‌‌‌‌‌‌‌ ى‌بحسااااااااا ‌توف ‌س 

‌.‌مخالا‌قيمة‌كل‌منها‌مالم‌يوجد‌ن 

ااااااااااا‌‌‌‌‌‌‌ ذا‌لااااااااااام‌إ‌–‌1"‌‌:(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌الاردناااااااااااي‌علاااااااااااى1425ت‌الماااااااااااادة‌)كماااااااااااا‌نص 

ياااااااااااة‌للحقاااااااااااو ‌المنصاااااااااااو ‌يااااااااااان ‌القاااااااااااانون‌علاااااااااااى‌مرتباااااااااااة‌امتياااااااااااا ‌الحاااااااااااق‌كانااااااااااات‌مرتبتاااااااااااه‌تال

نهاااااااااا‌تاااااااااؤدى‌بنسااااااااابة‌كااااااااال‌منهاااااااااا‌ماااااااااالم‌ ذا‌كانااااااااات‌الحقاااااااااو ‌فاااااااااي‌مرتباااااااااة‌واحااااااااادة‌ف و‌‌–‌2عليهاااااااااا‌.‌
                                                                                                                                                                                

تكاااااااااون‌اسااااااااابق‌فاااااااااي‌المرتباااااااااة‌علاااااااااى‌اي‌حاااااااااق‌امتياااااااااا ي‌اخااااااااار‌او‌اي‌حاااااااااق‌رهااااااااان‌رسااااااااامي‌مهماااااااااا‌كاااااااااان‌تااااااااااري ‌=
‌.قيده"

‌.295 ‌‌،مصدر‌سابق‌‌،(‌محمد‌وحيد‌الدين‌سوار‌1)
2
 .300د. السيد محمد السيد عمران ، مصدر سابق ، ص ‌( 
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هااااااااااذا‌الاااااااااان ‌ان‌مرتبااااااااااة‌كاااااااااال‌حااااااااااق‌ماااااااااان‌حقااااااااااو ‌يقضااااااااااي‌القااااااااااانون‌بغياااااااااار‌ذلااااااااااك‌"‌يفهاااااااااام‌ماااااااااان‌

حااااااااادد‌القاااااااااانون‌مرتباااااااااة‌ذا‌لااااااااام‌ي م‌متااااااااا خرة‌‌و‌أددها‌القاااااااااانون‌ساااااااااواء‌أكانااااااااات‌متقدماااااااااة‌الامتياااااااااا ‌يحااااااااا

للحقاااااااااااو ‌المنصاااااااااااو ‌عليهاااااااااااا‌وهاااااااااااي‌حقاااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌‌ناااااااااااه‌يكاااااااااااون‌تالياااااااااااا ‌ حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌ف

الخاصااااااااااااااة‌المتقدمااااااااااااااة‌علااااااااااااااى‌حقااااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااااا ‌العامااااااااااااااة‌وتشاااااااااااااامل‌امتيااااااااااااااا ات‌المصااااااااااااااروفات‌

اااااااااااأ‌،المباااااااااااال ‌المساااااااااااتحقة‌للدولاااااااااااة‌ونفقاااااااااااات‌حفاااااااااااي‌المنقاااااااااااول‌واصااااااااااالاحه‌القضاااااااااااائية‌و‌ ا‌حقاااااااااااو ‌م 

المبااااااااااال ‌المسااااااااااتحقة‌لمااااااااااوردي‌‌،الامتيااااااااااا ‌العامااااااااااة‌فتشاااااااااامل‌امتيااااااااااا ‌المبااااااااااال ‌المسااااااااااتحقة‌للأجااااااااااراء

وتكاااااااااااون‌جميااااااااااا ‌الحقاااااااااااو ‌التاااااااااااي‌لااااااااااام‌يحااااااااااادد‌‌،(1)امتياااااااااااا ‌النفقاااااااااااة‌،الم كااااااااااال‌والملااااااااااابق‌والااااااااااادواء‌

نهااااااااا‌ مرتبااااااااة‌واحاااااااادة‌فت‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌فااااااااي‌ن‌كاناااااااا انون‌مرتبااااااااة‌لهااااااااا‌فااااااااي‌مرتبااااااااة‌واحاااااااادة‌و‌القاااااااا

‌.(2)كتستوفى‌بنسبة‌كل‌منها‌ما‌لم‌بق ‌القانون‌بغير‌ذل

 المطلب الثاني

 حقوق الامتياز المتعلقة بالتتبع آثار

ولوياااااااااااة‌فاااااااااااي‌اساااااااااااتيفاء‌الااااااااااادين‌مااااااااااان‌دم‌الماااااااااااذكور‌انفاااااااااااا ‌يعطاااااااااااي‌الااااااااااادائن‌الأإذا‌كاااااااااااان‌التقااااااااااا‌‌‌‌‌‌

ن‌خااااااااروج‌تلاااااااك‌الامااااااااوال‌مااااااان‌يااااااااد‌الماااااااادين‌فااااااا ل‌بحاااااااق‌الامتيااااااااا ‌العقااااااااري‌الخااااااااا ،‌الماااااااال‌المثقاااااااا

وهااااااااااذا‌مااااااااااا‌‌يااااااااااد‌كانااااااااات‌والتنفيااااااااااذ‌عليهااااااااااا‌لاسااااااااااتيفاء‌حقااااااااااهاي‌‌تمااااااااانح‌الاااااااااادائن‌حااااااااااق‌تتبعهااااااااااا‌فااااااااااي

ول‌معنااااااااااى‌حااااااااااق‌التتباااااااااا ،‌ونبااااااااااين‌فااااااااااي‌بيانااااااااااه‌ماااااااااان‌خاااااااااالال‌فاااااااااارعين،‌نفصاااااااااال‌فااااااااااي‌الأساااااااااانحاول‌

‌.الثاني‌احكام‌حق‌التتب 

                                                            

عمااااااااااااان‌دار‌‌،الحقااااااااااااو ‌العينيااااااااااااة‌‌،الااااااااااااوجيز‌فااااااااااااي‌شاااااااااااارح‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌‌،(‌د‌.علااااااااااااي‌هااااااااااااادي‌العبياااااااااااادي‌1)
‌.331 ‌‌،‌2011،الثقافة‌

‌.935 ‌‌،مصدر‌سابق‌‌10(‌د.‌احمد‌عبد‌الر ا ‌السنهوري‌ج‌2)
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 الفرع الاول
 معنى حق التتبع 

ان‌يتتباااااااااا ‌المااااااااااال‌مخولااااااااااة‌لصاااااااااااح ‌الامتيااااااااااا ‌باااااااااا‌ويقصااااااااااد‌بحااااااااااق‌التتباااااااااا ‌هااااااااااو‌ساااااااااالطة       

ووفقاااااااااا‌،‌(2)والتنفياااااااااذ‌علياااااااااه‌لاقتضااااااااااء‌حقاااااااااه‌مااااااااان‌ثمناااااااااه‌،(1)ي‌ياااااااااد‌يكاااااااااون‌أمحااااااااال‌الامتياااااااااا ‌فاااااااااي‌

تسااااااااااري‌(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌علااااااااااى‌ان:‌"‌1365للفقاااااااااارة‌الاولااااااااااى‌لاااااااااان ‌المااااااااااادة‌)

بالقااااااااادر‌علاااااااااى‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌الواقعاااااااااة‌علاااااااااى‌عقاااااااااار،‌النصاااااااااو ‌المتعلقاااااااااة‌باااااااااالرھن‌التااااااااا ميني‌

(‌1306،‌والفقااااااااارة‌الاولاااااااااى‌مااااااااان‌الماااااااااادة‌)"الاااااااااذي‌لا‌تتعاااااااااارض‌فياااااااااه‌مااااااااا ‌طبيعاااااااااة‌ھاااااااااذه‌الحقاااااااااو ‌

يجاااااااااااو ‌للمااااااااااارت ن‌عناااااااااااد‌حلاااااااااااول‌اجااااااااااال‌الااااااااااادين‌ان‌ينااااااااااازف‌ملكياااااااااااة‌‌والتاااااااااااي‌تااااااااااان ‌علاااااااااااى‌ان:‌"‌

العقااااااااار‌المرھااااااااون‌رھنااااااااا ‌ت مينيااااااااا ‌فااااااااي‌يااااااااد‌الحااااااااائز‌ل ااااااااذا‌العقااااااااار‌بعااااااااد‌انااااااااذاره‌باااااااادف ‌الاااااااادين،‌الا‌اذا‌

فكمااااااااا‌ذكرنااااااااا‌سااااااااابقا‌،‌".فاااااااااء‌الاااااااادين‌او‌بتحرياااااااار‌العقااااااااار‌ماااااااان‌الاااااااارھناختااااااااار‌الحااااااااائز‌ان‌يقااااااااوم‌بو‌

ذ‌تعناااااااااااي‌إ‌،حكاااااااااااام‌الااااااااااارهن‌الرسااااااااااامي‌تساااااااااااري‌علاااااااااااى‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌أن‌أ

يهااااااااا‌وطلااااااااا ‌إلي‌يااااااااد‌انتقاااااااال‌أمحااااااااال‌الامتيااااااااا ‌(‌فااااااااي‌مزيااااااااة‌التتباااااااا ‌ملاحقااااااااة‌العقااااااااار‌المرهااااااااون‌)

هاااااااااو‌مقدماااااااااة‌لممارساااااااااة‌حاااااااااق‌تتبااااااااا ‌ن‌حاااااااااق‌الأي‌أتيفاء‌الااااااااادين‌مااااااااان‌ثمناااااااااه‌التنفياااااااااذ‌علياااااااااه‌لاسااااااااا

الامتيااااااااا ‌العامااااااااة‌ماااااااان‌جهاااااااااة‌حقاااااااااو ‌ل‌بالنساااااااابةفضاااااااالية‌وعاااااااااء‌الأ‌مااااااااوال‌المااااااااادينتعااااااااد‌أ,‌‌التقاااااااادم

‌.‌ )3)موال‌التي‌تكون‌لديه‌وقت‌التنفيذخرى‌يرد‌على‌تلك‌الأأومن‌جهة‌

(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌علااااااااااى‌ان:‌1306نصاااااااااات‌الفقاااااااااارة‌الاولااااااااااى‌ماااااااااان‌المااااااااااادة‌)‌‌‌ 

يجااااااااو ‌للماااااااارت ن‌عنااااااااد‌حلاااااااااول‌اجاااااااال‌الاااااااادين‌ان‌يناااااااازف‌ملكياااااااااة‌العقااااااااار‌المرھااااااااون‌رھنااااااااا ‌ت مينياااااااااا ‌"‌‌

                                                            

 .99انوار‌جبار‌بوهان،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(1)
‌،دار‌المساااااااااااايرة‌‌.الطبعااااااااااااة‌الاولااااااااااااى‌‌،الحقااااااااااااو ‌العينيااااااااااااة‌الاصاااااااااااالية‌والتبديااااااااااااة‌‌،(‌يوسااااااااااااا‌محمااااااااااااد‌عبياااااااااااادات‌2)

‌.336 ‌‌،‌‌2011،عمان‌
‌.64 ‌‌،مصدر‌سابق‌‌،فضة‌عبد‌الجبار‌‌(3)
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فااااااااااي‌يااااااااااد‌الحااااااااااائز‌ل ااااااااااذا‌العقااااااااااار‌بعااااااااااد‌انااااااااااذاره‌باااااااااادف ‌الاااااااااادين،‌الا‌اذا‌اختااااااااااار‌الحااااااااااائز‌ان‌يقااااااااااوم‌

(‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌1060الماااااااااااااادة‌)‌تقابلهاااااااااااااا‌"بوفااااااااااااااء‌الااااااااااااادين‌او‌بتحريااااااااااااار‌العقاااااااااااااار‌مااااااااااااان‌الااااااااااااارھن

ن‌يتباااااااااا ‌العقااااااااااار‌المرهااااااااااون‌فااااااااااي‌أاح ‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا (‌فللماااااااااارتهن‌)او‌صاااااااااا‌،‌الماااااااااادني‌المصااااااااااري‌

والغااااااارض‌مااااااان‌حاااااااق‌التتبااااااا ‌هاااااااو‌التنفياااااااذ‌علاااااااى‌العقاااااااار‌فاااااااي‌ياااااااد‌مااااااان‌انتقااااااال‌الياااااااة‌‌،أي‌ياااااااد‌وجاااااااد‌

العقاااااااااار‌نفاااااااااق‌الحقاااااااااو ‌التاااااااااي‌‌هاجهاااااااااة‌مااااااااان‌انتقااااااااال‌اليااااااااا.‌فالقاااااااااانون‌لا‌يمااااااااانح‌للمااااااااارتهن‌فاااااااااي‌مو‌

وهااااااااو‌‌،‌فهااااااااو‌ينظاااااااار‌بعااااااااين‌الاعتبااااااااار‌لااااااااذلك‌العنصاااااااار‌الجديااااااااد‌،يمنحهااااااااا‌فااااااااي‌مواجهااااااااة‌الااااااااراهن‌

هاااااااي‌تشاااااااجي ‌الافاااااااراد‌علاااااااى‌نحاااااااه‌حقاااااااو ‌لااااااام‌تكااااااان‌للاااااااراهن‌والغاياااااااة‌مااااااان‌ذلاااااااك‌محاااااااائز‌العقاااااااار‌وي

‌‌ .(1)ن‌العقارات‌المرهونة‌لما‌لها‌من‌فائدة‌للاقتصاد‌القومي التعامل‌بش

ورد‌المشاااااااااااارف‌الاردنااااااااااااي‌اصااااااااااااحاب‌هااااااااااااذه‌الحقااااااااااااو ‌مزيااااااااااااة‌التتباااااااااااا ‌اذا‌مااااااااااااا‌قاااااااااااااموأ‌أ‌كااااااااااااذلك‌‌‌‌‌

ماااااااااااان‌القااااااااااااانوني‌‌(2)(1352المااااااااااااادة‌)‌تنصاااااااااااا‌إذ‌.‌بتسااااااااااااجيل‌امتيااااااااااااا هم‌فااااااااااااي‌السااااااااااااجل‌العقاااااااااااااري‌

ي‌أعقاااااااااار‌المرهاااااااااون‌فاااااااااي‌ياااااااااد‌للااااااااادائن‌المااااااااارتهن‌رهناااااااااا‌تامينياااااااااا‌حاااااااااق‌تتبااااااااا ‌ال‌المااااااااادني‌الاردناااااااااي‌"

فقاااااااد‌اولاااااااى‌اصاااااااحاب‌،‌جااااااال‌الوفااااااااء‌باااااااه‌طبقاااااااا‌لمرتبتاااااااه"أحاااااااائز‌لاااااااه‌لاساااااااتيفاء‌ديناااااااه‌عناااااااد‌حلاااااااول‌

و‌مفااااااااارغ‌حقاااااااااه‌الاااااااااى‌عقاااااااااار‌حاااااااااق‌التتبااااااااا ‌فباااااااااائ ‌العقاااااااااار‌الاااااااااواردة‌عالخاصاااااااااة‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌

حااااااااااق‌‌هماااااااااانهم‌حااااااااااق‌تتباااااااااا ‌العقااااااااااار‌الااااااااااوارد‌علياااااااااا‌و‌المتقاساااااااااام‌فيااااااااااه‌يكااااااااااون‌لكاااااااااال‌واحاااااااااادأفيااااااااااه‌

كااااااااان‌الحااااااااق‌الممتااااااااا ‌هااااااااو‌ي‌يااااااااد‌يكااااااااون‌لايسااااااااتيفاء‌حقااااااااه‌سااااااااواء‌اأيااااااااه‌فااااااااي‌الامتيااااااااا ‌لينفااااااااذ‌عل

                                                            

‌.392مصدر‌سابق‌ ‌‌،التامينات‌‌الشخصية‌العينية‌‌،(‌د.‌عبد‌الفتاح‌عبد‌الباقي‌1)
‌(‌ماااااااااااان‌قااااااااااااانون‌المعاااااااااااااملات‌المدنيااااااااااااة‌لدولااااااااااااة‌الامااااااااااااارات‌العربيااااااااااااة‌المتحاااااااااااادة‌وفقااااااااااااا1429المااااااااااااادة‌)(‌تقابلهااااااااااااا‌2)

(‌لسااااااااااااااانة‌6لاحاااااااااااااادث‌التعاااااااااااااااديلات‌،سلسااااااااااااااالة‌التشااااااااااااااريعات‌والقاااااااااااااااوانين‌لدولاااااااااااااااة‌الامااااااااااااااارات‌العربياااااااااااااااة‌المتحااااااااااااااادة‌)
.‌والتااااااااي‌تاااااااان ‌‌"للاااااااادائن‌الماااااااارتهن‌رهناااااااااا‌تامينيااااااااا‌حااااااااق‌تتباااااااا ‌العقااااااااار‌المرهاااااااااون‌فااااااااي‌يااااااااد‌اي‌حااااااااائز‌لاااااااااه‌2020

‌لاستيفاء‌دينه‌عند‌حلول‌اجل‌الوفاء‌به‌طبقا‌لمرتبته‌"
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خااااااااار‌أي‌حاااااااااق‌أم‌أه‌ام‌ماااااااااا‌ترتااااااااا ‌بساااااااااب ‌فاااااااااراغ‌حقاااااااااه‌فياااااااااه‌و‌بااااااااااقي‌مااااااااان‌ثمناااااااااأثمااااااااان‌العقاااااااااار‌

‌.(1)فيه‌و‌المتقاسمأو‌المفرغ‌لحقة‌أللبائ ‌

 الفرع الثاني

 احكام حق التتبع

ضااااااااامن‌حاااااااااق‌التتبااااااااا ‌يعناااااااااي‌حقاااااااااه‌فاااااااااي‌اتخااااااااااذ‌إجاااااااااراءات‌نااااااااازف‌ملكياااااااااة‌الااااااااادائن‌مباشااااااااارة‌ن‌إ‌

و ذا‌باشاااااااار‌الاااااااادائن‌‌،جاااااااال‌الاااااااادين‌أ،‌عنااااااااد‌حلااااااااول‌للعقااااااااار‌فااااااااي‌مواجهااااااااة‌الحااااااااائز‌وعاااااااااء‌الامتيااااااااا 

‌العقااااااااااربكااااااااال‌ديناااااااااه‌علاااااااااى‌لاااااااااه‌التنفياااااااااذ‌‌فيكاااااااااون‌،‌‌وعااااااااااء‌الامتياااااااااا علاااااااااى‌‌الاجاااااااااراءات‌الممتاااااااااا 

نتقلاااااااااات‌ملكيااااااااااة‌العقااااااااااار‌كلهااااااااااا‌لااااااااااى‌الحااااااااااائز‌،‌سااااااااااواء‌اإالااااااااااذي‌انتقاااااااااال‌‌المثقاااااااااال‌بحااااااااااق‌الامتيااااااااااا 

.‌اخاااااااارى‌مثقلااااااااة‌بحااااااااق‌الامتيااااااااا عقااااااااارات‌‌وبصاااااااارف‌النظاااااااار‌عاااااااان‌بقاااااااااءو‌جاااااااازء‌منااااااااه‌،‌أللحااااااااائز‌

‌إذ‌نصاااااااااات.‌‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌العقاااااااااااري‌الخااااااااااا تطبيقااااااااااا ‌لقاعاااااااااادة‌عاااااااااادم‌تجزئااااااااااة‌‌لاومااااااااااا‌ذلااااااااااك‌إ

كاااااااااال‌جاااااااااازء‌ماااااااااان‌العقااااااااااار‌او‌‌"‌:ذه‌القاعاااااااااادة‌بقولهااااااااااا(‌ماااااااااادني‌عراقااااااااااي‌الااااااااااى‌هاااااااااا1294المااااااااااادة‌)‌

العقاااااااااااارات‌المرهوناااااااااااة‌ضاااااااااااامن‌لكااااااااااال‌الااااااااااادين‌وكااااااااااال‌جااااااااااازء‌مااااااااااان‌الااااااااااادين‌مضااااااااااامون‌بالعقاااااااااااار‌او‌

حقاااااااااااه‌فاااااااااااي‌التتبااااااااااا ‌فاااااااااااي‌‌الممتاااااااااااا الااااااااااادائن‌‌وفاااااااااااي‌حاااااااااااال‌مباشااااااااااارة.‌"العقاااااااااااارات‌المرهوناااااااااااة‌كلهاااااااااااا

مااااااااان‌أموالاااااااااه‌الحااااااااارة‌ولا‌‌للأخيااااااااار‌أن‌يااااااااادف ‌بتجرياااااااااد‌المااااااااادين‌لا‌يكاااااااااون‌مواجهاااااااااة‌الحاااااااااائز‌،‌فااااااااالا‌

للحااااااااااائز‌أن‌يطلاااااااااا ‌ماااااااااان‌‌يكااااااااااون‌لا‌‌بمعنااااااااااىفااااااااااي‌ذات‌الاااااااااادين‌،‌‌المثقلااااااااااة‌بااااااااااالحق‌ماااااااااان‌الأمااااااااااوال

.‌مثقلااااااااااة‌او‌غياااااااااار‌مثقلااااااااااةالماااااااااادين‌وسااااااااااواء‌كاناااااااااات‌‌‌مااااااااااوالالتنفيااااااااااذ‌أولا ‌علااااااااااى‌أ‌الممتااااااااااا الاااااااااادائن‌

وذلااااااااااك‌‌وحساااااااااانا ‌فعاااااااااال‌المشاااااااااارف‌العراقااااااااااي.‌بااااااااااذلك‌للحااااااااااائزالعراقااااااااااي‌‌حياااااااااا ‌لاااااااااام‌يساااااااااامح‌المشاااااااااارف

لااااااااااى‌إ(‌ماااااااااادني‌عراقاااااااااي،‌التااااااااااي‌أشااااااااااارت‌1294 ‌ناااااااااا ‌المااااااااااادة‌)تعااااااااااارض‌مااااااااالان‌هاااااااااذا‌الحااااااااااق‌ي

بالتنفيااااااااااذ‌فاااااااااي‌مواجهااااااااااة‌الحااااااااااائز‌،‌‌الممتااااااااااا ،‌والااااااااااى‌حااااااااااق‌الااااااااادائن‌هااااااااااذه‌الحقاااااااااو ‌عااااااااادم‌تجزئااااااااااة‌
                                                            

‌.78 ‌‌،شرح‌القانون‌المدني‌)حقو ‌الامتيا (‌مصدر‌سابق‌‌،(‌د.‌بيان‌يوسا‌رجي ‌1)
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المثقلااااااااااة‌حااااااااااد‌العقااااااااااارات‌أ،‌او‌أن‌يكااااااااااون‌‌لااااااااااهحتااااااااااى‌وان‌كااااااااااان‌جاااااااااازء‌ماااااااااان‌العقااااااااااار‌قااااااااااد‌انتقاااااااااال‌

بااااااااد‌ماااااااان‌الإشااااااااارة‌الااااااااى‌هااااااااو‌الااااااااذي‌انتقاااااااال‌الااااااااى‌الحااااااااائز‌.‌ولا‌‌بحااااااااق‌الامتيااااااااا ‌العقاااااااااري‌الخااااااااا 

فاااااااااي‌القاااااااااانون‌العراقاااااااااي‌تاااااااااتم‌وفقاااااااااا ‌‌المثقااااااااال‌بحاااااااااق‌الامتياااااااااا إن‌إجاااااااااراءات‌نااااااااازف‌ملكياااااااااة‌العقاااااااااار‌

‌45وقاااااااااااااانون‌التنفياااااااااااااذ‌رقااااااااااااام‌‌1971(‌لسااااااااااااانة‌43رقااااااااااااام‌)‌لأحكاااااااااااااام‌قاااااااااااااانون‌التساااااااااااااجيل‌العقااااااااااااااري‌

.‌وان‌دائااااااااااااارة‌التساااااااااااااجيل‌العقااااااااااااااري‌هاااااااااااااي‌الااااااااااااادائرة‌المختصاااااااااااااة‌ببيااااااااااااا ‌العقاااااااااااااارات‌‌1980لسااااااااااااانة‌

ااااااااااالمرهونااااااااااة تقااااااااااوم‌دائااااااااااارة‌"‌:(‌ماااااااااان‌قااااااااااانون‌التسااااااااااجيل‌العقاااااااااااري‌علااااااااااى161مااااااااااادة‌)‌الت‌،‌إذ‌نص 

التسااااااااااجيل‌العقاااااااااااري‌المختصااااااااااة‌ببياااااااااا ‌العقااااااااااارات‌الموثقااااااااااة‌باااااااااارهن‌أو‌مااااااااااا‌هااااااااااو‌بحكمااااااااااه‌أو‌حااااااااااق‌

امتيااااااااا ‌بناااااااااء‌علااااااااى‌طلاااااااا ‌تحريااااااااري‌ماااااااان‌الاااااااادائن‌الماااااااارتهن‌بتحصاااااااايل‌دينااااااااه‌وملحقاتااااااااه‌إذا‌كااااااااان‌

‌.(1)" مستحق‌الأداء

لا‌يساااااااااااتطي ‌مباشااااااااااارة‌حقاااااااااااه‌فاااااااااااي‌تتبااااااااااا ‌العقاااااااااااار‌بالتنفياااااااااااذ‌علياااااااااااه‌‌الممتاااااااااااا ‌الااااااااااادائنن‌إ‌‌‌‌‌‌‌‌

‌،ين‌دجاااااااااال‌الااااااااااألا‌بلحلااااااااااول‌إء‌حقااااااااااة‌ماااااااااان‌ثمنااااااااااه‌عاااااااااان‌طريااااااااااق‌بيعااااااااااه‌بااااااااااالمزاد‌العلنااااااااااي‌واسااااااااااتيفا

جاااااااال‌أفااااااااي‌التنفيااااااااذ‌علااااااااى‌العقااااااااار‌علااااااااى‌حلااااااااول‌فالاااااااادائن‌صاااااااااح ‌حااااااااق‌الامتيااااااااا ‌يتوقااااااااا‌حقااااااااه‌

‌(2).و‌قضائيا ‌أ‌جل‌اتفاقيا ‌ن‌سواء‌كان‌الأي ‌الدم‌

فبااااااااااائ ‌العقااااااااااار‌‌،لعقاريااااااااااة‌تااااااااااولي‌صاااااااااااحبها‌مزيااااااااااة‌التتباااااااااا الامتيااااااااااا ‌الخاصااااااااااة‌ان‌حقااااااااااو ‌إ‌‌‌‌‌

ذا‌مااااااااا‌قااااااااام‌بتسااااااااجيل‌امتيااااااااا ه‌فااااااااي‌السااااااااجل‌العقاااااااااري‌يكااااااااون‌لااااااااه‌حااااااااق‌تتباااااااا ‌العقااااااااار‌إو‌مفرغااااااااه‌‌أ

المبياااااااا ‌فاااااااااي‌أي‌ياااااااااد‌يكاااااااااون‌لاساااااااااتيفاء‌ماااااااااا‌تبقااااااااى‌مااااااااان‌الاااااااااثمن‌وايضاااااااااا‌المتقاسااااااااام‌يساااااااااتطي ‌كااااااااال‌

                                                            

‌.1971لسنة‌‌43رقم‌‌العراقي‌قانون‌التنفيذ‌(1)
‌،حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌الخااااااااااا ‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌فااااااااااي‌القااااااااااانون‌الجزائااااااااااري‌‌،(‌ساااااااااالموني‌اساااااااااايا‌باااااااااان‌ديااااااااااة‌حنااااااااااان‌2)

‌.71 ‌‌‌2020،مذكرة‌مقدمة‌لاستكمال‌متطلبات‌نيل‌شهادة‌ماستر‌في‌القانون‌الجزائري‌
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ر‌المثقااااااااال‌بحاااااااااق‌امتياااااااااا ‌تتبااااااااا ‌العقاااااااااامااااااااانهم‌اذا‌قاااااااااام‌بتساااااااااجيل‌حقاااااااااه‌فاااااااااي‌الساااااااااجل‌العقااااااااااري‌ان‌ي

‌.(1)ي‌يد‌يكون‌لاستيفاء‌حقهالمصلحته‌في‌

أن‌‌العقااااااااااااري‌الخاااااااااااا ‌‌صااااااااااااح ‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌ولممارساااااااااااة‌حاااااااااااق‌التتبااااااااااا ‌ينبغاااااااااااي‌علاااااااااااى‌‌‌

أولاااااااااي‌يقاااااااااوم‌باااااااااه‌فاااااااااي‌البااااااااادء،‌وهاااااااااو‌اجاااااااااراء‌شاااااااااكلي‌‌بتنبياااااااااه‌علاااااااااى‌المااااااااادين‌بالوفااااااااااء‌اولا ‌‌يقاااااااااوم

طريااااااااق‌بالاااااااادين‌عاااااااان‌‌ئااااااااهفااااااااي‌حالااااااااة‌عاااااااادم‌وفا‌وانااااااااذارهتنبيااااااااه‌الماااااااادين‌ل‌صاااااااااح ‌حااااااااق‌الامتيااااااااا 

(‌1306،‌وباااااااااااذلك‌قضااااااااااات‌القاااااااااااوانين‌محااااااااااال‌المقارناااااااااااة‌حيااااااااااا ‌نصااااااااااات‌الماااااااااااادة‌)(2)كاتااااااااااا ‌عااااااااااادل

ن:‌"‌يجااااااااو ‌للماااااااارتهن‌عنااااااااد‌حلااااااااول‌ولااااااااى‌علااااااااى‌أي‌العراقااااااااي‌فااااااااي‌فقرتهااااااااا‌الأماااااااان‌القااااااااانون‌الماااااااادن

جااااااااال‌الااااااااادين‌ان‌ينااااااااازف‌ملكياااااااااة‌العقاااااااااار‌المرهاااااااااون‌رهناااااااااا ‌ت مينياااااااااا ‌فاااااااااي‌ياااااااااد‌الحاااااااااائز‌لهاااااااااذا‌العقاااااااااار‌أ

و‌بتحريااااااااار‌العقاااااااااار‌ف ‌الااااااااادين،‌الا‌اذا‌اختاااااااااار‌الحاااااااااائز‌أن‌يقاااااااااوم‌بوفااااااااااء‌الااااااااادين‌أبعاااااااااد‌اناااااااااذاره‌باااااااااد

ن‌التتباااااااااا ‌هااااااااااو‌مكنااااااااااة‌صاااااااااااح ‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌النصااااااااااو ‌أ،‌فاااااااااايلاحي‌ماااااااااان‌(3)ماااااااااان‌الاااااااااارهن"

العقااااااااااري‌الخاااااااااا ‌فاااااااااي‌التنفياااااااااذ‌علاااااااااى‌العقاااااااااار‌الموجاااااااااود‌بياااااااااد‌الغيااااااااار،‌ولا‌يقتصااااااااار‌حاااااااااق‌التتبااااااااا ‌

عاااااااالاه‌ت‌التنفيااااااااذ‌المشااااااااار‌لهااااااااا‌فااااااااي‌المااااااااواد‌أ‌اعلااااااااى‌تمكااااااااين‌صاااااااااح ‌الحااااااااق‌ماااااااان‌توجيااااااااه‌اجااااااااراء

فحساااااااااا ،‌باااااااااال‌يفيااااااااااد‌حقااااااااااه‌فااااااااااي‌رفاااااااااا ‌عاااااااااارض‌الحااااااااااائز‌لتطهياااااااااار‌العقااااااااااار‌فااااااااااي‌حااااااااااال‌كااااااااااان‌

الانااااااااذار‌كاحااااااااد‌اجااااااااراءات‌ممارسااااااااة‌‌البحاااااااا ‌فاااااااايلااااااااى‌بخااااااااق،‌ولعاااااااال‌هااااااااذا‌مااااااااا‌يقودنااااااااا‌إالعاااااااارض‌

                                                            

‌.296 ‌‌،مصدر‌سابق‌‌،(‌‌محمد‌وحيد‌الدين‌سوار‌1)
بلهاااااااااااااادي‌أميناااااااااااااة،‌تيتاااااااااااااوس‌جميلاااااااااااااة،‌نفااااااااااااااذ‌الااااااااااااارهن‌الرسااااااااااااامي‌بالنسااااااااااااابة‌للغيااااااااااااار‌فاااااااااااااي‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌‌(‌2)

،‌4102-4102الجزائااااااااااااري،‌مااااااااااااذكرة‌لنياااااااااااال‌شااااااااااااهادة‌الماسااااااااااااتر‌فااااااااااااي‌القااااااااااااانون،‌تخصاااااااااااا ‌الحقااااااااااااو ‌بااااااااااااودواو،‌
 80.‌

إذا‌لااااااااااااام‌يختااااااااااااار‌(‌ماااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌المصااااااااااااري‌والتاااااااااااااي‌تااااااااااااان ‌علااااااااااااى:‌"‌1072تقابلهااااااااااااا‌الماااااااااااااادة‌)‌(‌3)
يجااااااااو ‌‌لالاااااااارهن‌أو‌يتخلااااااااى‌عاااااااان‌هااااااااذا‌العقااااااااار،‌فااااااااالحااااااااائز‌أن‌يقضااااااااي‌الااااااااديون‌المقياااااااادة‌أو‌يطهاااااااار‌العقااااااااار‌ماااااااان‌ا

‌إلافاااااااااق‌أحكاااااااااام‌قاااااااااانون‌المرافعاااااااااات‌علاااااااااى‌و‌للااااااااادائن‌المااااااااارتهن‌أن‌يتخاااااااااذ‌فاااااااااي‌مواجهتاااااااااه‌إجاااااااااراءات‌نااااااااازف‌الملكياااااااااة‌
بعااااااااااد‌التنبيااااااااااه‌علااااااااااى‌الماااااااااادين‌بناااااااااازف‌‌الانااااااااااذارنااااااااااذاره‌باااااااااادف ‌الاااااااااادين‌المسااااااااااتحق‌أو‌تخليااااااااااة‌العقااااااااااار‌ويكااااااااااون‌بعااااااااااد‌إ

‌."الملكية‌أو‌م ‌هذا‌التنبيه‌في‌وقت‌واحد
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قااااااااااراءة‌الاااااااااان ‌فااااااااااي‌‌لااااااااااىاء‌يملكااااااااااه‌حااااااااااائز‌العقااااااااااار،‌وبااااااااااالعودة‌إحااااااااااق‌التتباااااااااا ‌والتطهياااااااااار‌كاااااااااااجر‌

المشااااااااااارف‌اشاااااااااااترط‌لممارساااااااااااة‌حاااااااااااق‌التبااااااااااا ‌أن‌ياااااااااااتم‌اناااااااااااذار‌‌عااااااااااالاه‌نجاااااااااااد‌اني‌أ‌التشاااااااااااري ‌العراقااااااااااا

ن‌المشاااااااااااارف‌،‌فااااااااااااي‌حااااااااااااين‌أ(1)نااااااااااااذار‌الماااااااااااادينالحااااااااااااائز‌فقاااااااااااا ‌دون‌أن‌يكااااااااااااون‌هنااااااااااااا ‌حاجااااااااااااة‌لإ

قارناااااااااة‌بموقاااااااااا‌المصاااااااااري‌يشاااااااااترط‌ان‌يكاااااااااون‌الاناااااااااذار‌للحاااااااااائز‌والمااااااااادين‌وهاااااااااو‌موقاااااااااا‌موفاااااااااق‌م

لااااااااااااى‌يبااااااااااااادر‌الماااااااااااادين‌إالمشاااااااااااارف‌العراقااااااااااااي‌ذلااااااااااااك‌أن‌إنااااااااااااذار‌الماااااااااااادين‌اولا ‌قااااااااااااد‌يااااااااااااؤدي‌إلااااااااااااى‌أن‌

التساااااااااااديد‌وبالتاااااااااااالي‌لا‌يكاااااااااااون‌هناااااااااااا ‌حاجاااااااااااة‌الاااااااااااى‌اساااااااااااتكمال‌الاجاااااااااااراءات‌بحاااااااااااق‌الحاااااااااااائز،‌إذ‌

ر‌الحااااااااااائز‌أن‌يقضااااااااااى‌الااااااااااديون‌المقياااااااااادة‌أو‌ذا‌لاااااااااام‌يختاااااااااان:‌"‌اعلااااااااااى‌أ‌نصاااااااااات‌المااااااااااادة‌المااااااااااذكورة

يطهااااااااار‌العقاااااااااار‌مااااااااان‌الااااااااارهن‌أو‌يتخلاااااااااى‌عااااااااان‌هاااااااااذا‌العقاااااااااار‌،‌فااااااااالا‌يجاااااااااو ‌للااااااااادائن‌المااااااااارتهن‌أن‌

اءات‌ناااااااازف‌الملكيااااااااة‌وفقااااااااا‌لأحكااااااااام‌قااااااااانون‌المرافعااااااااات‌إلا‌بعااااااااد‌إنااااااااذاره‌يتخااااااااذ‌فااااااااى‌مواجهتااااااااه‌إجاااااااار‌

بااااااااااادف ‌الااااااااااادين‌المساااااااااااتحق‌أو‌تخلياااااااااااة‌العقاااااااااااار‌،‌ويكاااااااااااون‌الإناااااااااااذار‌بعاااااااااااد‌التنبياااااااااااه‌علاااااااااااى‌المااااااااااادين‌

حي‌ان‌المشااااااااارف‌المصاااااااااري‌قاااااااااد‌"،‌فااااااااايلابنااااااااازف‌الملكياااااااااة‌أو‌مااااااااا ‌هاااااااااذا‌التنبياااااااااه‌فاااااااااى‌وقااااااااات‌واحاااااااااد

نااااااااذار‌تنبيااااااااه‌علااااااااى‌الماااااااادين‌اولا ‌ثاااااااام‌إزم‌النااااااااذار‌الحااااااااائز‌والماااااااادين‌عنااااااااد‌التتباااااااا ‌واسااااااااتلميااااااااز‌بااااااااين‌إ

نااااااااذار‌الحااااااااائز‌كمااااااااا‌فعاااااااال‌المشاااااااارف‌مشاااااااارف‌الاردنااااااااي‌بااااااااين‌تنبيااااااااه‌الاااااااادائن‌و ،‌ولاااااااام‌يفاااااااار ‌الالحااااااااائز

(‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌الاردناااااااااااااي‌علاااااااااااااى‌ان:‌"‌1353المصاااااااااااااري‌حيااااااااااااا ‌نصااااااااااااات‌الماااااااااااااادة‌)

ذا‌إنااااااااازف‌ملكياااااااااة‌العقاااااااااار‌المرهاااااااااون‌وبيعاااااااااه‌جاااااااااراءات‌إالمااااااااارتهن‌رهناااااااااا ‌ت مينياااااااااا ‌ان‌يتخاااااااااذ‌للااااااااادائن‌

راءات‌د‌الااااااااادين‌فاااااااااي‌ميعااااااااااده‌وذلاااااااااك‌بعاااااااااد‌اناااااااااذار‌المااااااااادين‌وحاااااااااائز‌العقاااااااااار‌طبقاااااااااا ‌للاجااااااااالااااااااام‌ياااااااااؤ ‌

‌.(2)"جراء‌والقوانين‌الخاصةالمنصو ‌عليها‌في‌قانون‌الإ

                                                            

طاااااااااااه‌البشاااااااااااير،‌الاااااااااااوجيز‌فاااااااااااي‌الحقاااااااااااو ‌العينياااااااااااة‌التبدياااااااااااة‌)الااااااااااارهن‌التااااااااااا ميني،‌الااااااااااارهن‌الحياااااااااااا ي،‌محماااااااااااد‌‌(‌1)
‌.137،‌ 1976غداد،‌،‌دار‌الحرية،‌ب1حقو ‌الامتيا (،‌دراسة‌مقارنة،‌ط

الاردنااااااااااي‌)قااااااااااانون‌وضاااااااااا ‌الامااااااااااوال‌‌1953(‌لساااااااااانة‌46(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌رقاااااااااام‌)12كمااااااااااا‌نصاااااااااات‌المااااااااااادة‌)‌(‌2)
إذا‌انقضااااااااات‌مااااااااادة‌الإداناااااااااة‌ولااااااااام‌ياااااااااؤد‌الااااااااادين،‌أو‌اساااااااااتحق‌لتحقاااااااااق‌غيااااااااار‌المنقولاااااااااة‌ت ميناااااااااا ‌للااااااااادين(‌علاااااااااى‌ان:‌"‌
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اااااااااأ‌‌‌‌‌ ا‌فيماااااااااا‌يخااااااااا ‌البياناااااااااات‌التاااااااااي‌تااااااااادرج‌فاااااااااي‌ورقاااااااااة‌التنبياااااااااه‌فلااااااااام‌يتطااااااااار ‌لهاااااااااا‌المشااااااااارف‌م 

تنبيااااااااه‌‌بيانهااااااااا‌فااااااااي‌ورقااااااااة‌العراقااااااااي،‌فااااااااي‌حااااااااين‌بااااااااين‌المشاااااااارف‌المصااااااااري‌البيانااااااااات‌التااااااااي‌ينبغااااااااي

(‌مااااااااان‌قاااااااااانون‌المرافعاااااااااات‌401ورا ‌المرافعاااااااااات‌فاااااااااي‌الماااااااااادة‌)نااااااااازف‌الملكياااااااااة‌وهاااااااااي‌ورقاااااااااة‌مااااااااان‌أ

التنبيااااااااااه‌بناااااااااازف‌ملكيااااااااااة‌العقااااااااااار‌إلااااااااااي‌‌باااااااااا علانيباااااااااادأ‌التنفيااااااااااذ‌المصااااااااااري‌والتااااااااااي‌تاااااااااان ‌علااااااااااى:‌"‌

‌الاتية:علي‌البيانات‌‌مشتملا ‌المدين‌لشخصه‌أو‌لموطنه‌

ار‌الااااااااااادين‌المطلاااااااااااوب‌الوفااااااااااااء‌باااااااااااه‌وتااااااااااااري ‌دومقااااااااااا‌بياااااااااااان‌ناااااااااااوف‌الساااااااااااند‌التنفياااااااااااذي‌وتاريخاااااااااااه-1
‌.السند‌اعلان

‌ا.إعذار‌المدين‌ب نه‌إذا‌لم‌يدف ‌الدين‌يسجل‌التنبيه‌ويباف‌عليه‌العقار‌جبر‌-2

‌الاحاااااااااواضوصاااااااااا‌العقاااااااااار‌مااااااااا ‌بياااااااااان‌موقعاااااااااه‌ومسااااااااااحته‌وحااااااااادوده‌وأرقاااااااااام‌القطااااااااا ‌وأساااااااااماء‌-3

طبيق‌لقاااااااانون‌الشاااااااهر‌وأرقامهاااااااا‌التاااااااي‌يقااااااا ‌فهاااااااا‌وغيااااااار‌ذلاااااااك‌مماااااااا‌يفياااااااد‌فاااااااي‌تعييناااااااه‌وذلاااااااك‌باااااااالت

وللاااااااااااادائن‌أن‌يستصاااااااااااادر‌بعريضااااااااااااة‌أماااااااااااار‌بااااااااااااالترخي ‌للمحضاااااااااااار‌باااااااااااادخول‌العقااااااااااااار‌‌.العقاااااااااااااري‌

ولاااااااااااه‌أن‌يستصاااااااااااح ‌مااااااااااان‌‌ومشاااااااااااتملاتهالعقاااااااااااار‌‌للحصااااااااااول‌علاااااااااااي‌البياناااااااااااات‌الالزماااااااااااة‌لوصاااااااااااا

‌. الامريجو ‌التظلم‌من‌هذا‌‌ولايعاونه‌في‌ذلك‌

بهااااااااا‌مقاااااااار‌محكمااااااااة‌فااااااااي‌البلاااااااادة‌التااااااااي‌‌للإجااااااااراءاتتعيااااااااين‌مااااااااوطن‌مختااااااااار‌للاااااااادائن‌المباشاااااااار‌-4
‌‌.التنفيذ‌

                                                                                                                                                                                

الماااااااادين‌عاااااااان‌الوفاااااااااء‌‌شااااااارط‌فااااااااي‌عقااااااااد‌الإداناااااااة‌يقضااااااااي‌بحلااااااااول‌الأجاااااااال‌قبااااااال‌انقضاااااااااء‌تلااااااااك‌الماااااااادة‌إذا‌تخلاااااااا=
بمااااااااا‌تعهااااااااد‌بااااااااه‌تتااااااااولى‌دائاااااااارة‌التسااااااااجيل‌بياااااااا ‌المحاااااااال‌الااااااااذي‌وضاااااااا ‌ت مينااااااااا ‌للاااااااادين‌علااااااااى‌الوجااااااااه‌المبااااااااين‌فااااااااي‌
الماااااااااادة‌ا تياااااااااة‌بنااااااااااء‌علاااااااااى‌طلااااااااا ‌الااااااااادائن‌أو‌ورثتاااااااااه‌)إذا‌كاااااااااان‌قاااااااااد‌تاااااااااوفي(‌أو‌طلااااااااا ‌أحاااااااااد‌الااااااااادائنين‌الاااااااااذين‌

.....ال (‌بقطااااااااا ‌النظااااااااار‌عماااااااااا‌بعاااااااااده‌فاااااااااي‌الااااااااادرجات‌)إذا‌كاااااااااان‌هنالاااااااااك‌دائناااااااااون‌فاااااااااي‌الدرجاااااااااة‌الثانياااااااااة‌أو‌الثالثاااااااااة
إذا‌كااااااااااان‌الماااااااااادين‌قااااااااااد‌تااااااااااوفي‌أو‌أعلاااااااااان‌إفلاسااااااااااه‌أو‌لاااااااااام‌يخلااااااااااا‌وراءه‌أحاااااااااادا ‌ماااااااااان‌أصااااااااااحاب‌الانتقااااااااااال،‌وماااااااااان‌
دون‌أن‌يكاااااااااااون‌الاااااااااااادائن‌مكلفااااااااااااا ‌بالحصااااااااااااول‌علااااااااااااى‌حكاااااااااااام‌أو‌أي‌قاااااااااااارار‌ماااااااااااان‌المحاااااااااااااكم،‌أو‌أن‌يكااااااااااااون‌ملزمااااااااااااا ‌

‌".‌بالرجوف‌إلى‌تركة‌المدين‌المتوفى‌أو‌إلى‌م مور‌طابق‌الإفلاس
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.‌ماااااااااان‌هااااااااااذه‌المااااااااااادة‌كاناااااااااات‌باطلااااااااااة‌(1‌‌،3)البناااااااااادين‌ماااااااااان‌ياو ذا‌لاااااااااام‌يشااااااااااتمل‌ورقااااااااااة‌التنبيااااااااااه‌

فاااااااا ذا‌كااااااااان‌التنفيااااااااذ‌علااااااااي‌عقااااااااار‌مرهااااااااون‌ماااااااان‌غياااااااار‌الماااااااادين‌أعلاااااااان‌التنبيااااااااه‌إلااااااااي‌الااااااااراهن‌بعااااااااد‌

‌.(1)"281تكليف‌المدين‌بالوفاء‌وفقا‌للمادة‌

عااااااااان‌‌لا‌يعاااااااااد‌مااااااااان‌الحقاااااااااو ‌المساااااااااتقلة‌التتبااااااااا ن‌حاااااااااق‌أواخيااااااااارا ‌وماااااااااا‌يجااااااااادر‌الاشاااااااااارة‌لاااااااااه،‌‌‌‌‌‌

فحااااااااااق‌التتباااااااااا ‌،‌علااااااااااى‌وجااااااااااه‌الخصااااااااااو ‌فهنااااااااااا ‌علاقااااااااااة‌وثيقااااااااااة‌بااااااااااين‌الاثنااااااااااين‌حااااااااااق‌التقاااااااااادم

‌ليسااااااااامحيمهاااااااااد‌الطرياااااااااق‌أماااااااااام‌حاااااااااق‌التقااااااااادم‌‌ذلاااااااااك‌اناااااااااهحاااااااااق‌التقااااااااادم،‌‌و‌آلياااااااااة‌لحماياااااااااةوسااااااااايلة‌أ

ن‌فااااااااااي‌حااااااااااال‌خروجااااااااااه‌ماااااااااا‌المثقاااااااااال‌بحااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌العقاااااااااااري‌الخااااااااااا التنفياااااااااذ‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌ب

حقااااااااه‌قباااااااال‌غيااااااااره‌بمقتضااااااااى‌هااااااااذا‌الحااااااااق،‌‌ماااااااان‌اسااااااااتيفاء‌الممتااااااااا الاااااااادائن‌‌ليااااااااتمكنذمااااااااة‌الماااااااادين‌

المثقااااااااال‌بحاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌العقاااااااااار‌‌متاااااااااى‌ماااااااااا‌خااااااااارجلحاااااااااق‌التتبااااااااا ‌‌ن‌حاااااااااق‌التقااااااااادم‌مااااااااالا مكماااااااااا‌أ

‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة،‌فالتقاااااااااادم‌ياااااااااالا م‌الماااااااااادينماااااااااان‌ذمااااااااااة‌‌العقاااااااااااري‌الخااااااااااا 

اااااااا‌،دائمااااااااا ‌ وبحساااااااا ‌او‌لا‌يكااااااااون‌ملا مااااااااا ‌لااااااااه‌‌لهااااااااذا‌الحااااااااق مااااااااا ‌ا‌حااااااااق‌التتباااااااا ‌فقااااااااد‌يكااااااااون‌ملاأم 

،‌فااااااااي‌ذمااااااااة‌الماااااااادين‌المثقاااااااال‌بحقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌العقاريااااااااة‌الخاصااااااااة ذا‌بقااااااااى‌العقااااااااار‌الاحااااااااوال،‌فاااااااا

التقااااااادم‌‌لاااااااىبحاجاااااااة‌إ‌الممتاااااااا ‌ويكاااااااون‌الااااااادائن،‌ن‌حاجاااااااة‌التتبااااااا ‌قاااااااد‌انتفااااااات‌فاااااااي‌هاااااااذه‌الحالاااااااةفااااااا 

                                                            

كاااااااااااذلك‌اوجااااااااااا ‌المشااااااااااارف‌المصاااااااااااري‌ان‌ياااااااااااتم‌تساااااااااااجيل‌الاناااااااااااذار‌والا‌كاااااااااااان‌بااااااااااااطلا ‌وذلاااااااااااك‌اساااااااااااتنادا ‌لااااااااااان ‌‌(1)
وأن‌‌الانااااااااااذاريجاااااااااا ‌أن‌تسااااااااااجل‌(‌ماااااااااان‌قااااااااااانون‌المرافعااااااااااات‌المدنيااااااااااة‌والااااااااااذي‌ياااااااااان ‌علااااااااااى‌ان:‌"‌412المااااااااااادة‌)

خمساااااااااة‌عشاااااااااار‌يوماااااااااا‌ماااااااااان‌تااااااااااري ‌تسااااااااااجيل‌التنبيااااااااااه‌‌خاااااااااالاليؤشااااااااار‌بتسااااااااااجيله‌علاااااااااي‌هااااااااااام ‌تساااااااااجيل‌التنبيااااااااااه‌
اااااااااا‌بالنسااااااااابة‌للمشااااااااارف‌الاردناااااااااي‌فقاااااااااد‌أشاااااااااار‌إلاااااااااى‌بياناااااااااات‌تشاااااااااابه‌ماااااااااا‌ورد‌لااااااااادى‌".‌التنبياااااااااهساااااااااق ‌تساااااااااجيل‌والا أم 

(‌لسااااااااانة‌25(‌فاااااااااي‌الفقااااااااارة‌)ج(‌مااااااااان‌قااااااااانون‌التنفياااااااااذ‌الاردناااااااااي‌رقااااااااام‌)70المشاااااااارف‌المصاااااااااري‌وذلاااااااااك‌فاااااااااي‌المااااااااادة‌)
‌الفقاااااااااااارت ن‌‌الاجااااااااااااراءاتبعااااااااااااد‌اتمااااااااااااام‌والتااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌علااااااااااااى:‌"‌‌2007 ماااااااااااان‌‌(ب)و‌‌(أ)المنصااااااااااااو ‌عل هااااااااااااا‌ف 

‌ل ‌المدين‌اخطارا ‌يتضمن‌ما‌يلي:يبهذه‌المادة‌
‌.ن‌المطلوبيذي‌وتار خه‌ومقدار‌الد ‌يان‌نوف‌السند‌التنف ‌يب ‌-1
‌. ةيان‌موقعه‌ومساحته‌وحدوده‌ورقمه‌ومنطقته‌العقار ‌يالعقار‌م ‌ب ‌‌اوص-2
‌. مقر‌الدائرةلتي‌تق ‌فيها‌البلدة‌ا‌في‌للاجراءاتموطن‌مختار‌للدائن‌المباشر‌‌يينتع-3
‌.تاري ‌الاخطار"‌تلي‌ايامسبعة‌‌خلالن‌يباف‌جبرا‌اذا‌امتن ‌عن‌دف ‌الد ‌ي ‌ان‌العقار‌س-4
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اااااااااأ‌،فقااااااااا  يحتااااااااااج‌‌الممتاااااااااا فاااااااااان‌الااااااااادائن‌‌للغيااااااااار‌المثقااااااااالملكياااااااااة‌العقاااااااااار‌‌فاااااااااي‌حاااااااااال‌انتقاااااااااالا‌م 

أمااااااااا‌بالنساااااااابة‌الااااااااى‌ماااااااادى‌ هااااااااور‌حااااااااق‌التتباااااااا ‌وحااااااااق‌‌،لااااااااى‌حااااااااق‌التتباااااااا ‌وحااااااااق‌التقاااااااادمإ‌حينهااااااااا

ن‌الحقاااااااااااو ‌العينياااااااااااة‌ألاااااااااااى‌إ‌(1)ياااااااااااةالغالب‌فياااااااااااذه ‌رأي،‌عموماااااااااااا ‌‌التقااااااااااادم‌فاااااااااااي‌الحقاااااااااااو ‌العينياااااااااااة

‌ماااااااااا ‌فااااااااااار ‌سااااااااااواء‌كاناااااااااات‌أصاااااااااالية‌أم‌تبديااااااااااة‌تعطااااااااااي‌لصاااااااااااحبها‌حااااااااااق‌التتباااااااااا ‌وحااااااااااق‌التقاااااااااادم،‌

إن‌الحقااااااااااااو ‌العينيااااااااااااة‌الأصاااااااااااالية‌‌إذ،‌ن‌حااااااااااااق‌التتباااااااااااا ‌وحااااااااااااق‌التقاااااااااااادمدرجااااااااااااة‌ هااااااااااااور‌كاااااااااااال‌ماااااااااااا

حقاااااااااااو ‌والتبدياااااااااااة‌تعطاااااااااااي‌لصااااااااااااحبها‌حاااااااااااق‌التتبااااااااااا ‌وحاااااااااااق‌التقااااااااااادم‌،‌دون‌أن‌تقتصااااااااااار‌هاااااااااااذه‌ال

‌.‌(2)على‌الحقو ‌العينية‌التبدية

تمااااااااااااانح‌ن‌الحقاااااااااااااو ‌العينياااااااااااااة،‌ساااااااااااااواء‌كانااااااااااااات‌أصااااااااااااالية‌أم‌تبدياااااااااااااة،‌أمااااااااااااان‌‌وعلاااااااااااااى‌الااااااااااااارغم‌‌‌‌‌

ياااااااااااة‌وضاااااااااااوحا ‌فاااااااااااي‌الحقاااااااااااو ‌العين‌هاااااااااااو‌الاكثااااااااااارإلا‌إن‌حاااااااااااق‌التتبااااااااااا ‌‌،حاااااااااااق‌التتبااااااااااا ‌صااااااااااااحبها

لاااااااااى‌إن‌سااااااااالطة‌التصااااااااارف‌تبقاااااااااى‌لمالاااااااااك‌الشااااااااايء‌الاااااااااوارد‌إالتبدياااااااااة،‌والساااااااااب ‌فاااااااااي‌ذلاااااااااك‌يرجااااااااا ‌

التصااااااااارف‌فاااااااااي‌‌يمكااااااااانن‌صااااااااااح ‌الحاااااااااق‌العيناااااااااي‌التبعاااااااااي‌لا‌أو‌‌،علياااااااااه‌الحاااااااااق‌العيناااااااااي‌التبعاااااااااي

عليااااااااه‌الحااااااااق‌‌إذا‌قااااااااام‌المالااااااااك‌بالتصاااااااارف‌فااااااااي‌الشاااااااايء‌الااااااااوارد‌وماااااااان‌ثاااااااام‌،الشاااااااايء‌محاااااااال‌الحااااااااق

ن‌هااااااااذه‌التصاااااااارفات‌هااااااااي‌التااااااااي‌تحقااااااااق‌ تبعااااااااي‌ونقاااااااال‌ملكيتااااااااه‌الااااااااى‌شااااااااخ ‌آخاااااااار،‌فااااااااالعينااااااااي‌ال

لااااااااى‌تتباااااااا ‌الشاااااااايء‌فااااااااي‌إ ‌فيهااااااااا‌صاااااااااح ‌الحااااااااق‌العينااااااااي‌التبعااااااااي‌الحااااااااالات‌العمليااااااااة‌التااااااااي‌يلجاااااااا

ن‌صااااااااااح ‌الحاااااااااق‌العيناااااااااي‌ لحقاااااااااو ‌العينياااااااااة‌الأصااااااااالية‌،‌فاااااااااياااااااااد‌المتصااااااااارف‌إلياااااااااه.‌أماااااااااا‌فاااااااااي‌ا

ي‌الشاااااااايء‌محاااااااال‌الحااااااااق‌،‌ولا‌يوجااااااااد‌شااااااااخ ‌الأصاااااااالي‌هااااااااو‌الااااااااذي‌يملااااااااك‌ساااااااالطة‌التصاااااااارف‌فاااااااا
                                                            

.‌د.عبااااااااااد‌القااااااااااادر‌الفااااااااااار،‌‌445مصاااااااااادر‌سااااااااااابق‌،‌ ‌‌‌د.غنااااااااااي‌حسااااااااااون‌طااااااااااه‌،‌محمااااااااااد‌طااااااااااه‌البشااااااااااير‌،(‌1)
.‌د.‌محماااااااااااااد‌وحياااااااااااااد‌الااااااااااااادين‌ساااااااااااااوار‌،‌‌17،‌ ‌1998مصاااااااااااااادر‌الالتااااااااااااازام،‌مكتباااااااااااااة‌دار‌الثقافاااااااااااااة‌،‌عماااااااااااااان‌،‌

.‌د.نبياااااااااال‌13،‌ 1997القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌،‌مكتبااااااااااة‌دار‌الثقافااااااااااة‌،‌عمااااااااااان‌،‌حااااااااااق‌الملكيااااااااااة‌فااااااااااي‌ذاتااااااااااه‌فااااااااااي‌
‌.10-9إبرا،يم‌سعد‌،‌الحقو ‌العينية‌الأصلية‌أحكامها‌ومصادرها‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ 

مباااااااااادأ‌سااااااااااريان‌العقااااااااااد‌،‌رسااااااااااالة‌ماجسااااااااااتير‌مقدمااااااااااة‌الااااااااااى‌كليااااااااااة‌الحقااااااااااو ‌جامعااااااااااة‌‌‌عااااااااااامر‌محمااااااااااد‌علااااااااااي،‌(‌2)
‌.12،‌ ‌2001النهرين‌،‌
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آخاااااااااار‌يسااااااااااتطي ‌أن‌يتصاااااااااارف‌فااااااااااي‌الشاااااااااايء‌،‌وبااااااااااذلك‌تظهاااااااااار‌الصااااااااااعوبة‌فااااااااااي‌الكشااااااااااا‌عاااااااااان‌

‌.(1)أمثلة‌عملية‌يباشر‌فيها‌صاح ‌الحق‌العيني‌الأصلي‌سلطته‌في‌التتب 

‌

‌

 المطلب الثالث

 انقضاء حقوق الامتياز العقارية الخاصة

التاااااااااااي‌الااااااااااارهن‌التااااااااااا ميني‌والااااااااااارهن‌الحياااااااااااا ي‌‌ن‌انقضااااااااااااء‌الامتياااااااااااا ‌تنطباااااااااااق‌بشااااااااااا نه‌قواعااااااااااادإ    

احاااااااااااال‌المشااااااااااارف‌علاااااااااااى‌تطبيقهاااااااااااا‌بماااااااااااا‌لا‌يتعاااااااااااارض‌مااااااااااا ‌طبيعاااااااااااة‌الحاااااااااااق،‌فينقضاااااااااااي‌الااااااااااارهن‌

الحياااااااااااا ي‌وايضاااااااااااا‌التااااااااااااميني‌تبعاااااااااااا‌لانقضااااااااااااء‌الااااااااااادين‌المضااااااااااامون‌باااااااااااالرهن‌فيكاااااااااااون‌الانقضااااااااااااء‌

بطريااااااااااااق‌تبعااااااااااااي‌وقااااااااااااد‌ينقضااااااااااااي‌الاااااااااااارهن‌بصااااااااااااورة‌مسااااااااااااتقلة‌عاااااااااااان‌الاااااااااااادين‌المضاااااااااااامون‌فيكااااااااااااون‌

‌الانقضاء‌اصليا‌.

ساااااااااااباب‌انقضااااااااااااء‌حاااااااااااق‌أء‌حاااااااااااق‌الااااااااااارهن‌الحياااااااااااا ي‌لا‌تختلاااااااااااا‌عااااااااااان‌ن‌اساااااااااااباب‌انقضااااااااااااإ‌‌‌‌‌

الاااااااااارهن‌التاااااااااااميني‌,‌فينقضااااااااااي‌حااااااااااق‌الاااااااااارهن‌الحيااااااااااا ي‌كحااااااااااق‌الاااااااااارهن‌التاااااااااااميني‌تبعااااااااااا‌لانقضاااااااااااء‌

كااااااااان‌سااااااااب ‌انقضاااااااااء‌الاااااااادين‌هااااااااو‌ذا‌إون‌باااااااااي‌سااااااااب ‌ماااااااان‌اسااااااااباب‌الانقضاااااااااء‌,‌الاااااااادين‌المضاااااااام

ن‌أي‌أالتقااااااااااااادم‌,‌‌وأاسااااااااااااتحالة‌التنفيااااااااااااذ‌‌وأاتحاااااااااااااد‌الذمااااااااااااة‌‌وأالمقاصااااااااااااة‌‌وأالتجديااااااااااااد‌‌وأالوفاااااااااااااء‌

ودا‌وعاااااااادما‌,‌وقااااااااد‌حااااااااق‌الاااااااارهن‌فااااااااي‌كاااااااال‌منهااااااااا‌ياااااااادور‌ماااااااا ‌الاااااااادين‌المضاااااااامون‌باااااااااي‌منهمااااااااا‌وجاااااااا

 عن‌الدين‌رغم‌بقائه‌وعدم‌انقضائه‌‌ي‌مستقلا ‌أ‌يا ‌ينقضي‌الحق‌اصل

                                                            

،‌دراساااااااااة‌مقارناااااااااة،‌ان‌حمياااااااااد‌الشااااااااامري،‌المساااااااااؤولية‌العينياااااااااة‌للحاااااااااائز‌فاااااااااي‌الااااااااارهن‌التااااااااا مينيد.‌عاااااااااادل‌شااااااااامر‌(‌1)
‌.44،‌ 2005رسالة‌ماجستير‌مقدمة‌الى‌كلية‌القانون،‌جامعة‌بابل،‌
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واساااااااااااباب‌الانقضااااااااااااء‌تلاااااااااااك‌تنطباااااااااااق‌علاااااااااااى‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌ماااااااااااا‌دام‌لا‌يوجاااااااااااد‌تعاااااااااااارض‌فاااااااااااي‌

ااااااااان‌أساااااااااس‌أتطبيااااااااق‌هااااااااذه‌الاحكااااااااام‌علااااااااى‌ ع ‌برف‌احااااااااال‌علااااااااى‌تطبيقهااااااااا‌,‌ماااااااا ‌مراعاااااااااة‌لاااااااالمش 

‌(1)الخصوصيات‌الخاصة‌بالرهن.

القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌(‌مااااااااااان‌1367شاااااااااااار‌لاااااااااااه‌المشااااااااااارف‌العراقاااااااااااي‌فاااااااااااي‌الماااااااااااادة‌)أوهاااااااااااو‌ماااااااااااا‌‌‌‌‌‌

ن:‌"‌ينقضااااااااااي‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌باااااااااانفق‌الطاااااااااار ‌التااااااااااي‌ينقضااااااااااي‌أعلااااااااااى‌ت‌العراقااااااااااي‌والتااااااااااي‌نصاااااااااا

لأحكااااااااااام‌انقضاااااااااااء‌هااااااااااذين‌الحقااااااااااين‌مااااااااااالم‌يوجااااااااااد‌بهااااااااااا‌حااااااااااق‌الاااااااااارهن‌التاااااااااا ميني‌والحيااااااااااا ي‌وفقااااااااااا‌

وماااااااااااان‌النصااااااااااااو ‌اعاااااااااااالاه‌سنسااااااااااااتعرض‌طاااااااااااار ‌انقضاااااااااااااء‌‌،(2)‌ناااااااااااا ‌يقضااااااااااااي‌بغياااااااااااار‌ذلااااااااااااك."

ول‌نخصصاااااااااااااه‌لبحااااااااااااا ‌انقضااااااااااااااء‌فااااااااااااارعين،‌الأحقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااة‌الخاصاااااااااااااة‌علاااااااااااااى‌

حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة‌بطريقااااااااااااة‌تبديااااااااااااة،‌والثاااااااااااااني‌لبحاااااااااااا ‌انقضاااااااااااااء‌حقااااااااااااو ‌

‌بطريقة‌اصلية.الامتيا ‌العقارية‌الخاصة‌

‌

‌

‌

                                                            

(‌د‌.‌مقناااااااااااااااى‌لااااااااااااااان‌عماااااااااااااااار‌،‌النظاااااااااااااااام‌القاااااااااااااااانوني‌لحقاااااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااااا ‌)‌دراساااااااااااااااة‌مقارناااااااااااااااة(‌،‌دار‌تاااااااااااااااافكر‌1)
‌75،‌ ‌‌1‌‌،2014الجامعي‌،‌ط

ينقضاااااااااااااي‌حاااااااااااااق‌(‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌المصاااااااااااااري‌والتاااااااااااااي‌تااااااااااااان ‌علاااااااااااااى:‌"‌1136تقابلهاااااااااااااا‌الماااااااااااااادة‌)‌(2)
الامتياااااااااا ‌بااااااااانفق‌الطااااااااار ‌التاااااااااى‌ينقضاااااااااي‌بهاااااااااا‌حااااااااااق‌الااااااااارهن‌الرسااااااااامى‌وحاااااااااق‌الااااااااارهن‌الحياااااااااا ة‌ووفقاااااااااا‌لاحكااااااااااام‌

(‌ماااااااان‌القااااااااانون‌1430والمااااااااادة‌).‌انقضاااااااااء‌هااااااااذين‌الحقااااااااين،‌مااااااااا‌لاااااااام‌يوجااااااااد‌ناااااااا ‌خااااااااا ‌يقضااااااااى‌بغياااااااار‌ذلااااااااك"
تااااااااان ‌علاااااااااى:‌"‌ينقضاااااااااي‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌بااااااااانفق‌الطااااااااار ‌التاااااااااي‌ينقضاااااااااي‌بهاااااااااا‌حاااااااااق‌ردناااااااااي‌والتاااااااااي‌المااااااااادني‌الأ

.‌الااااااارهن‌التااااااا ميني‌والحياااااااا ي‌ووفقاااااااا‌لاحكااااااااام‌انقضااااااااء‌هاااااااذين‌الحقاااااااين‌ماااااااا‌لاااااااام‌يوجاااااااد‌نااااااا ‌يقضاااااااي‌بغيااااااار‌ذلااااااااك"
(‌ماااااااااااان‌قااااااااااااانون‌المعاااااااااااااملات‌المدنيااااااااااااة‌لدولااااااااااااة‌الامااااااااااااارات‌العربيااااااااااااة‌المتحاااااااااااادة‌والتااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌1510المااااااااااااادة‌)‌و

ت‌الطاااااااار ‌التااااااااي‌ينقضااااااااي‌بهااااااااا‌حااااااااق‌الاااااااارهن‌التاااااااا ميني‌والاااااااارهن‌الحيااااااااا ي‌علااااااااى:‌"‌ينقضااااااااي‌حااااااااق‌الامتيااااااااا ‌بااااااااذا
‌ووفقا‌لاحكام‌انقضاء‌هذين‌الحقين‌ما‌لم‌يوجد‌ن ‌يقضي‌بغير‌ذلك".
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 ولالفرع الأ 

 صليةأ طريقةب العقارية الخاصة الامتياز وق نقضاء حقأ

ن‌حق‌الامتيا ‌في‌تكييفه‌القانوني‌هو‌حق‌عيني‌تبعي‌اي‌ان‌وجوده‌قائما‌على‌إ‌‌‌‌‌‌
‌تؤدي‌ ‌هنا ‌حالات‌قد ‌ولكن ‌وعدما ‌وجودا ‌له ‌مرتبطا ‌بصفة‌إحق‌اصلي ‌انقضائه لى

‌مستقلة‌استثناء‌,‌وتلك‌الحالات‌هي‌نزول‌الدائن‌عن‌حق‌الامتيا ‌و‌اتحاد‌الذمة‌.‌

(‌من‌القانون‌المدني‌العراقي‌على‌"يصح‌تنا ل‌1318نصت‌المادة‌)‌نزول الدائن:‌-1
ن‌حقو ‌أ.‌فبالرجوف‌لما‌تقدم‌في‌(1)الدائن‌المرتهن‌عن‌حق‌الرهن‌التاميني‌دون‌الدين‌"

الامتيا ‌تنتقضي‌بنفق‌طر ‌انقضاء‌الرهن‌التاميني‌‌فقد‌ينقضي‌حق‌الامتيا ‌في‌حال‌
‌ن‌كان‌عملا ‌ تنا ل‌الدائن‌عن‌حقه‌في‌الامتيا .‌‌ولا‌يشترط‌النزول‌فيه‌شكل‌خا ‌و‌

ن‌ ن‌يكون‌من‌غير‌كتابة‌فأن‌يكون‌بكتابة‌عرفية‌,ويصح‌أفيصح‌‌,ف‌عمال‌التبر ‌أ‌من‌
‌كتابة‌حصل‌من ‌والقرائن‌فلا‌يمك‌,‌غير ‌بالبينة ‌اثباته ‌فيها‌في‌الأ إه‌ن ‌التي‌تقبل حوال

‌.(2)الشهادة

ن‌يتخلى‌الدائن‌عن‌أرادي‌من‌جان ‌واحد‌مقتضاه‌إوالتنا ل‌عن‌الحق‌هو‌تصرف‌‌‌‌‌
ن‌الحق‌يبقى‌من‌غير‌أحق‌امتيا ه‌من‌غير‌المساس‌باصل‌الدين‌الممتا ‌وينت ‌عن‌هذا‌

ن‌يكون‌الدائن‌أخرين‌,‌ولابد‌من‌ن‌الدائنين‌ا ن‌يبقى‌لصاحبه‌حق‌بالاولوية‌والتقدم‌عا
‌.(3)اهلية‌تصرف‌في‌الدين‌المضمون‌بالامتيا ‌االمتنا ل‌عن‌حق‌الامتيا ‌ذ

الدائن‌والمدين‌في‌شخ ‌واحد‌وفي‌‌يفي‌بع ‌الاحيان‌تجتم ‌صفت‌اتحاد الذمة: -2
لنفسه‌‌ومدينا‌لها‌‌في‌الوقت‌نفسه‌,‌فبذلك‌يقوم‌‌ذ‌يصبح‌هذا‌الشخ ‌دائنا ‌إدين‌واحد‌

                                                            

ن:‌"‌ينقضاااااااااااي‌الااااااااااارهن‌أردناااااااااااي‌التاااااااااااي‌تااااااااااان ‌علاااااااااااى‌(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌الأ1368والماااااااااااادة‌)تقابلهاااااااااااا‌(‌1)
‌.ن‌يتنا ل‌عن‌حق‌الرهن‌م ‌بقاء‌الدين"أاذا‌تنا ل‌الدائن‌المرتهن‌عنه‌تنا لا ‌موثقا ‌وله‌‌الت ميني

‌.644و‌مصدر‌سابق‌ ‌‌10(‌د‌.‌عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري‌،‌شرح‌القانون‌المدني‌،‌ج‌2)
‌.315(‌د‌.‌احمد‌سلامة‌‌،‌دروس‌في‌التامينات‌‌العينية‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌3)
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.‌(1)ذ‌لا‌يتصور‌ان‌يطال ‌الشخ ‌نفسه‌او‌ان‌يوفي‌لنفسهإمان ‌من‌المطالبة‌والوفاء‌,‌
‌ ‌ن   ‌)‌وقد ‌مادته ‌في ‌العراقي ‌المدني ‌في‌418القانون ‌اجتم  ‌اذا ‌الواحد ‌الدين ‌في "‌ )

‌الذم ‌الدائن‌والمدين‌انقضى‌الدين‌لاتحاد ‌صفتا ‌الذي‌اتحدت‌فيه‌شخ ‌واحد ‌بالقدر ة
"(2)‌.‌

‌‌‌‌‌ ‌يتحقق ‌الذمة ‌واتحاد ‌الذمة, ‌لاتحاد ‌العامة ‌القواعد ‌هنا ‌عن‌أوتسري ‌يتحقق ‌ما كثر
طريق‌الميراث‌,‌فقد‌يرث‌المدين‌الدائن‌ويرث‌المدين‌حق‌المدين‌فتتحد‌في‌الدين‌,‌وقد‌

‌.(3)رثللدائن‌والدائن‌هو‌الوا‌ينةيرث‌الدائن‌المدين‌,‌فتكون‌التركة‌هي‌المد

لى‌اتحاد‌الذمة‌وكان‌لزواله‌اثر‌رجعي‌عاد‌الدين‌إدى‌أوفي‌حال‌ وال‌السب ‌الذي‌‌‌‌‌‌
‌.(4)اتحاد‌الذمة‌ك ن‌لم‌يكن‌دعلى‌الوجود‌بملحقاته‌بالنسبة‌الى‌المعنين‌في‌الامر‌ويع

دى‌أذا‌ ال‌السب ‌الذي‌إنه‌"‌أعلى‌‌من‌القانون‌المدني‌العراقي‌(419وقد‌نصت‌)‌‌‌‌‌
‌إ ‌لزواله ‌وكان ‌الذمة ‌اتحاد ‌بالنسبة‌ألى ‌وملحقاته ‌هو ‌الوجود ‌الى ‌الالتزام ثر‌رجعي‌عاد

 .(5)" لذوي‌الش ن‌جميعا

 

 الفرع الثاني

 ةتبعي ةبطريق العقارية الخاصة الامتياز وق انقضاء حق

ااااااااااااا‌‌‌‌‌ (‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌العراقاااااااااااااي‌ب ناااااااااااااه"‌ينقضاااااااااااااي‌الااااااااااااارهن‌1315/1ت‌الماااااااااااااادة‌)نص 
السااااااااااب ‌الااااااااااذي‌انقضااااااااااى‌بااااااااااه‌الاااااااااادين‌‌ ‌ويعااااااااااود‌معااااااااااه‌اذا‌ الو‌الاااااااااادين‌الوثااااااااااالتاااااااااااميني‌بانقضاااااااااااء‌

                                                            

‌469 ‌‌،الحكيم‌،‌‌احكام‌الالتزام‌،مصدر‌سابق‌د‌،‌عبد‌المجيد‌( 1)
‌.1951لسنة‌‌40(‌القانون‌المدني‌العراقي‌رقم‌2)
‌628عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري‌،‌مصدر‌سابق‌ ‌‌.د‌( 3)
‌79د‌.‌مقنى‌بت‌عمار‌،‌مصدر‌سابق‌.‌ ‌‌‌( 4)
‌(‌من‌القانون‌المدني‌المصري.370تقابلها‌الفقرة‌الثانية‌من‌المادة‌)(‌5)
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خااااااالال‌باااااااالحقو ‌التاااااااي‌يكاااااااون‌الغيااااااار‌حسااااااان‌النياااااااة‌قاااااااد‌كسااااااابها‌قانوناااااااا‌فاااااااي‌الفتااااااارة‌ماااااااا‌باااااااين‌إدون‌
‌.(1)‌انقضاء‌الدين‌وعودته."

ي‌يضاااااااامنه‌ايااااااااا‌كااااااااان‌حااااااااق‌الامتيااااااااا ‌ينقضااااااااي‌بانقضاااااااااء‌الاااااااادين‌الااااااااذن‌يفهاااااااام‌ماااااااان‌الاااااااان ‌أ‌‌‌‌‌

المقاصااااااااااة‌‌والتجديااااااااااد‌ا‌وسااااااااااب ‌انقضاااااااااااء‌الاااااااااادين‌هااااااااااو‌الوفاااااااااااء‌اان‌ذا‌كاااااااااا سااااااااااب ‌الانقضاااااااااااء,‌فاااااااااا

‌التقادم‌.‌واستحالة‌التنفيذ‌ا‌وا

وينقضااااااااي‌:‌ينقضااااااااي‌الاااااااادين‌لوفائااااااااه‌ماااااااان‌قباااااااال‌الماااااااادين‌: الانقضاااااااااء بساااااااابب الوفاااااااااء1

ا‌انصاااااااا ‌الوفاااااااااء‌علااااااااى‌جاااااااازء‌ذو‌إن‌يكااااااااون‌الوفاااااااااء‌كليااااااااا‌,‌أشاااااااارط‌بالامتيااااااااا ‌تبعااااااااا‌لااااااااه‌,‌

قائمااااااااا‌ولا‌ينقضااااااااي‌منااااااااه‌مااااااااا‌يقاباااااااال‌‌العقاااااااااري‌الخااااااااا ‌ل‌حااااااااق‌الامتيااااااااا  ااااااااماااااااان‌الاااااااادين‌

‌.(2)الجزء‌الذي‌تم‌وفا ه‌طبقا‌لقاعدة‌عدم‌تجزئة‌حق‌الامتيا 

ويشاااااااااااير‌المشااااااااااارف‌العراقاااااااااااي‌الاااااااااااى‌امكانياااااااااااة‌الوفااااااااااااء‌قبااااااااااال‌الاجااااااااااال‌وفقاااااااااااا ‌لاحكاااااااااااام‌‌‌‌‌‌‌‌

(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌والتااااااااااي‌نصاااااااااات‌1315الفقاااااااااارة‌الثانيااااااااااة‌ماااااااااان‌المااااااااااادة‌)

بالااااااااااادين‌قبااااااااااال‌حلاااااااااااول‌الاجااااااااااال‌ويطلااااااااااا ‌فاااااااااااك‌‌ويجاااااااااااو ‌للمااااااااااادين‌ان‌يفااااااااااايعلاااااااااااى‌ان‌:‌"‌

                                                            

ينقضااااااااااااي‌حااااااااااااق‌(‌ماااااااااااان‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌المصااااااااااااري‌التااااااااااااي‌تاااااااااااان ‌علااااااااااااى‌ان:‌"‌1082المااااااااااااادة‌)تقابلهااااااااااااا‌‌(1)
الاااااااااااارهن‌الرساااااااااااامي‌بانقضاااااااااااااء‌الاااااااااااادين‌المضاااااااااااامون‌ويعااااااااااااود‌معااااااااااااه‌إذا‌ ال‌السااااااااااااب ‌انقضااااااااااااى‌بااااااااااااه‌الاااااااااااادين‌،‌دون‌
إخالاااااااااال‌بااااااااااالحقو ‌التااااااااااى‌يكااااااااااون‌الغياااااااااار‌ال‌سااااااااااحن‌النيااااااااااة‌قااااااااااد‌كساااااااااابها‌فااااااااااى‌الفتاااااااااارة‌مااااااااااا‌بااااااااااين‌انقضاااااااااااء‌الحااااااااااق‌

‌-1(‌ماااااااااااااااااااان‌القااااااااااااااااااااانون‌الماااااااااااااااااااادني‌الاردنااااااااااااااااااااي‌والتااااااااااااااااااااي‌تاااااااااااااااااااان ‌علااااااااااااااااااااى:‌"‌1364والمااااااااااااااااااااادة‌).‌".وعودتااااااااااااااااااااه
‌-‌2.بااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااه‌الموثااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااق‌الالتاااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااازام‌بانقضاااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااء‌الاااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااارهن‌ينقضااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااي

اك‌التااااااااي‌النيااااااااة‌حساااااااان‌الغياااااااار‌بحقااااااااو ‌‌مساااااااااس‌دون‌‌كااااااااان‌كمااااااااا‌الاااااااارهن‌عاااااااااد‌الالتاااااااازام‌انقضاااااااااء‌سااااااااب ‌ ال‌ذا فاااااااا
لات‌المدنيااااااااااة‌الاماااااااااااراتي‌(‌ماااااااااان‌قااااااااااانون‌المعااااااااااام1440المااااااااااادة‌)تقابلهااااااااااا‌.‌".وعودتااااااااااه‌الحااااااااااق‌ وال‌بااااااااااين‌تساااااااااابها

فااااااااااا ذا‌ ال‌‌-‌2.ينقضااااااااااي‌الاااااااااارهن‌التااااااااااا ميني‌بانقضاااااااااااء‌الاااااااااادين‌المضااااااااااامون‌بكاملااااااااااه‌-1والتااااااااااي‌تاااااااااان ‌علاااااااااااى:‌"‌
سااااااااب ‌انقضاااااااااء‌الاااااااادين‌عاااااااااد‌الاااااااارهن‌كااااااااام‌كااااااااان‌دون‌مساااااااااس‌بحقااااااااو ‌الغياااااااار‌حساااااااان‌النيااااااااة‌التااااااااي‌اكتساااااااابها‌بااااااااين‌

‌."‌انقضاء‌الحق‌وعودته
‌180،‌مصدر‌سابق‌،‌‌(‌د‌.‌درف‌حمادة‌عبد،‌الحقو ‌العينية‌والتبدية2)
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الاااااااارھن‌فااااااااا ذا‌لااااااااام‌يقباااااااال‌الااااااااادائن‌جاااااااااا ‌للماااااااادين‌ان‌ياااااااااودف‌الااااااااادائرة‌المختصااااااااة‌الااااااااادين‌مااااااااا ‌

ملحقاتااااااااه،‌ومااااااااا‌قااااااااد‌يكااااااااون‌اشااااااااترط‌ماااااااان‌تعااااااااوي ‌عنااااااااد‌التعجياااااااال‌بالوفاااااااااء‌وعندئااااااااذ‌يفااااااااك‌

مكانياااااااة‌إن‌للمااااااادين‌ فاااااااي‌القاااااااانون‌المااااااادني‌المصاااااااري‌يقضاااااااي‌باااااااولااااااام‌يااااااارد‌نااااااا ‌"‌.الااااااارھن

ن‌لا‌يجااااااااو ‌اجبااااااااار‌ مااااااااة‌تقضااااااااي‌باااااااااجلااااااااه‌,‌ولكاااااااان‌القواعااااااااد‌العاوفاااااااااء‌دينااااااااه‌قباااااااال‌حلااااااااول‌

ذا‌كاااااااااان‌الااااااااادين‌إجلاااااااااه‌,‌وبالخصاااااااااو ‌أئن‌علاااااااااى‌قباااااااااول‌وفااااااااااء‌ديناااااااااه‌قبااااااااال‌حلاااااااااول‌الااااااااادا

,‌ذا‌اتفااااااااق‌الاااااااادائن‌ماااااااا ‌الماااااااادين‌علااااااااى‌الوفاااااااااء‌قباااااااال‌حلااااااااول‌الاجاااااااال‌إمنتجااااااااا‌فوائااااااااد‌,‌لكاااااااان‌

‌(1)الدائنين.بقية‌لا‌يضر‌لحقو ‌أفليق‌هنا ‌ما‌يمن ‌ذلك‌,‌بشرط‌

ااااااااااأ‌‌‌‌‌‌ ن‌حااااااااااق‌الاااااااااارهن‌)‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌(‌تاااااااااااب ‌ ،‌فااااااااااردناااااااااايا‌بالنساااااااااابة‌للمشاااااااااارف‌الأم 

‌للالتاااااااااازام‌المضاااااااااامون‌لااااااااااذا‌فهااااااااااو‌ينقضااااااااااي‌بانقضااااااااااائه‌فقااااااااااد‌نصاااااااااات‌علااااااااااى‌ذلااااااااااك‌المااااااااااادة

ردناااااااااااااي‌بقولهاااااااااااااا‌"‌ينقضاااااااااااااي‌الااااااااااااارهن‌بانقضااااااااااااااء‌(‌مااااااااااااان‌القاااااااااااااانون‌المااااااااااااادني‌الأ1364‌/1)

ضااااااااااااء‌ساااااااااااباب‌الانقأحاااااااااااد‌ قضاااااااااااي‌الالتااااااااااازام‌المضااااااااااامون‌بينو‌،‌(2)الالتااااااااااازام‌الموثاااااااااااق‌باااااااااااه‌"

لامتيااااااااااااا ‌لا‌يقباااااااااااال‌التجزئااااااااااااة‌,‌ن‌حااااااااااااق‌الأ‌الوفاااااااااااااء‌كاااااااااااااملا ‌ن‌يكااااااااااااون‌اكالوفاااااااااااااء‌بشاااااااااااارط‌

محاااااااااال‌الااااااااااادائن‌,‌فااااااااااالا‌‌و‌حااااااااااال‌الماااااااااااوفيأذا‌كاااااااااااان‌الوفاااااااااااء‌مااااااااااان‌غيااااااااااار‌الماااااااااادين‌إولكاااااااااان‌

‌نما‌ينتقل‌الى‌الموفي‌م ‌ت ميناته.‌ ينقضي‌الدين‌و‌

                                                            

‌134د‌.‌ثروت‌عبد‌الحميد‌،‌الحقو ‌العينية‌التبدية‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌‌(1)
للمااااااااااادين‌‌-تقضاااااااااااي‌باااااااااااان:‌"‌أ‌التاااااااااااي‌(‌مااااااااااان‌قاااااااااااانون‌المعااااااااااااملات‌المدنياااااااااااة1441نااااااااااا ‌الماااااااااااادة‌)‌تقابلهاااااااااااا‌(2)

فااااااااااذا‌لااااااااام‌يقبااااااااال‌‌-ان‌ياااااااااؤدي‌الااااااااادين‌المضااااااااامون‌باااااااااالرهن‌التااااااااااميني‌وملحقاتاااااااااه‌قبااااااااال‌حلاااااااااول‌ميعااااااااااد‌الوفااااااااااء.‌ب
التااااااااي‌تقااااااااوم‌بعااااااااد‌التحقااااااااق‌ماااااااان‌قيمتااااااااه‌بتسااااااااوية‌=يودعااااااااه‌فااااااااي‌دائاااااااارة‌التسااااااااجيل‌‌نماااااااادين‌االاااااااادائن‌هااااااااذا‌الوفاااااااااء‌فلل

ى‌ان‌تراعااااااااااى‌فااااااااااي‌تلااااااااااك‌احكااااااااااام‌مايسااااااااااتحق‌فااااااااااي‌ذمااااااااااة‌الماااااااااادين‌وتسااااااااااليمه‌سااااااااااند‌الوفاااااااااااء‌وانهاااااااااااء‌الاااااااااارهن‌,علاااااااااا
‌الفوانين‌الخاصة.".
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التجديااااااااااد‌هااااااااااو‌اسااااااااااتبدال‌دياااااااااان‌قااااااااااديم‌باااااااااادين‌جديااااااااااد‌اخاااااااااار‌الانقضاااااااااااء بالتجديااااااااااد : -‌‌‌‌‌‌2

لااااااااااااى‌إو‌مصاااااااااااادره‌,‌فهااااااااااااو‌يااااااااااااؤدي‌أطرافااااااااااااه‌أو‌احلااااااااااااه‌يختلااااااااااااا‌عنااااااااااااه‌فااااااااااااي‌احااااااااااااد‌عناصااااااااااااره‌كم

خااااااااااار‌محلاااااااااااه‌,‌فينقضاااااااااااي‌الالتااااااااااازام‌القاااااااااااديم‌باصاااااااااااله‌وتوابعاااااااااااه‌أانقضااااااااااااء‌التااااااااااازام‌وحلاااااااااااول‌التااااااااااازام‌

(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌403هاااااااااذا‌ماااااااااا‌نصااااااااات‌علياااااااااه‌الماااااااااادة‌)‌(1)رهن‌والكفالاااااااااة‌والامتياااااااااا لوت ميناااااااااه‌كاااااااااا

.‌صاااااااااالي‌وحاااااااااال‌محلااااااااااه‌التاااااااااازام‌جديااااااااااد‌"الالتاااااااااازام‌الأذا‌جاااااااااادد‌الالتاااااااااازام‌سااااااااااق ‌إالماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌"

(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌العراقاااااااااي‌علاااااااااى‌ان:‌1315كماااااااااا‌نصااااااااات‌الفقااااااااارة‌الاولاااااااااى‌مااااااااان‌الماااااااااادة‌)

ينقضاااااااااااي‌حاااااااااااق‌الااااااااااارھن‌التااااااااااا ميني‌بانقضااااااااااااء‌الااااااااااادين‌الموثاااااااااااق،‌ويعاااااااااااود‌معاااااااااااه‌اذا‌ ال‌الساااااااااااب ‌"‌

ا‌الااااااااذي‌انقضااااااااى‌بااااااااه‌الاااااااادين‌دون‌اخاااااااالال‌بااااااااالحقو ‌التااااااااي‌يكااااااااون‌الغياااااااار‌حساااااااان‌النيااااااااة‌قااااااااد‌كسااااااااب 

بالنساااااااابة‌للمحاااااااال‌يااااااااتم‌تغيياااااااار‌مصاااااااادره‌.‌و‌"قانونااااااااا ‌فااااااااي‌الفتاااااااارة‌مااااااااا‌بااااااااين‌انقضاااااااااء‌الااااااااديون‌وعودتااااااااه

و‌ديااااااااااان‌ناشااااااااااا ‌عااااااااااان‌أو‌العكاااااااااااق‌,‌أ‌ا ‌باااااااااادين‌مااااااااااادني‌ا ‌تجاريااااااااااا‌ا ‌او‌طبيعتااااااااااه‌,‌فقاااااااااااد‌يساااااااااااتبدل‌دينااااااااااا

لااااااا ‌معاااااااين‌الاااااااى‌اياااااااراد‌مااااااادى‌الحيااااااااة‌عقاااااااد‌البيااااااا ‌يتحاااااااول‌الاااااااى‌ديااااااان‌قااااااارض‌او‌تحويااااااال‌التااااااازام‌بمب

ااااااااااأ.‌ حااااااااااد‌أو‌أالاااااااااادين‌الجديااااااااااد‌بتغياااااااااار‌شااااااااااخ ‌الماااااااااادين‌‌فقااااااااااد‌ينشاااااااااا طااااااااااراف‌الاااااااااادين‌أا‌عاااااااااان‌م 

مكاااااااااان‌‌ن‌يكاااااااااون‌مااااااااادينا ‌أن‌يتفاااااااااق‌الااااااااادائن‌مااااااااا ‌شاااااااااخ ‌اجنباااااااااي‌علاااااااااى‌لتااااااااازام‌,‌كااااااااااطاااااااااراف‌الأأ

جهااااااااة‌الاااااااادائن‌,‌صاااااااالي‌فااااااااي‌مواالاتفااااااااا ‌علااااااااى‌بااااااااراءة‌ذمااااااااة‌الماااااااادين‌الأصاااااااالي‌,‌ماااااااا ‌الماااااااادين‌الأ

 (2).‌المدين‌لا‌في‌انعقاد‌التجديد‌ولا‌في‌نفاذه‌ىلى‌رضإفلا‌يحتاج‌الاتفا ‌

كمااااااااااا‌تنقضااااااااااي‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌متااااااااااى‌ الانقضاااااااااااء بالمقاصااااااااااة : - 3

داة‌ضاااااااااااامان‌,‌فهااااااااااااي‌أداة‌وفاااااااااااااء‌و‌أالمقاصااااااااااااة‌مااااااااااااا‌انقضااااااااااااى‌الااااااااااااديون‌المضاااااااااااامون‌بالمقاصااااااااااااة،‌و‌

معينااااااااااة‌,‌اداة‌وفاااااااااااء‌بااااااااااذلك‌يسااااااااااتخل ‌ماااااااااان‌انقضاااااااااااء‌دينااااااااااين‌متقااااااااااابلين‌تااااااااااوافرت‌فيهااااااااااا‌شااااااااااروط‌

                                                            

‌183د‌،‌درف‌حادة‌عبد‌،الحقو ‌العينية‌التبدية‌،‌مصدر‌سابق‌ ‌(‌ 1)
‌.84مقنى‌بن‌عمار‌،‌مصدر‌سابق‌.‌ ‌‌.(‌د2)
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ااااااااااأو‌ ه‌ن‌الاااااااااادائن‌الااااااااااذي‌يسااااااااااتوفي‌حقااااااااااأيضااااااااااا‌ماااااااااان‌أن‌المقاصااااااااااة‌اداة‌ضاااااااااامان‌فااااااااااذلك‌ اااااااااااهر‌أا‌م 

نمااااااااا‌تخاااااااات ‌بهااااااااذا‌الاااااااادين‌الااااااااذي‌فااااااااي‌ذمتااااااااه‌دون‌غيااااااااره‌إماااااااان‌الاااااااادين‌الااااااااذي‌فااااااااي‌ذمتااااااااه‌لمدينااااااااه‌

جميعاااااااااا‌,‌فتكاااااااااون‌المقاصاااااااااة‌مااااااااان‌مااااااااان‌دائناااااااااي‌المااااااااادين‌,‌فيساااااااااتوفي‌حقاااااااااه‌مناااااااااه‌مقااااااااادما‌علااااااااايهم‌

‌(1)داة‌ضمان.أفهي‌‌ا ‌ن‌تقدم‌للدائن‌تامينأشانها‌

علااااااااااى‌ان‌المقاصااااااااااة‌هااااااااااي:‌"‌‌ون‌الماااااااااادتي‌العراقاااااااااايماااااااااان‌القااااااااااان‌(408وقااااااااااد‌نصاااااااااات‌المااااااااااادة‌)‌‌‌‌

هااااااااااي‌اسااااااااااقاط‌دياااااااااان‌مطلااااااااااوب‌لشااااااااااخ ‌ماااااااااان‌غريمااااااااااه‌فااااااااااي‌مقابلااااااااااة‌دياااااااااان‌مطلااااااااااوب‌ماااااااااان‌ذلااااااااااك‌

بالنساااااااااابة‌للاااااااااادين‌المضاااااااااامون‌بحقااااااااااو ‌ذا‌تااااااااااوافرت‌شااااااااااروط‌المقاصااااااااااة‌ ،‌فاااااااااا(2)الشااااااااااخ ‌لغريمااااااااااه‌"

ى‌الالتااااااااااااااازامين‌وتمساااااااااااااااك‌بهاااااااااااااااا‌صااااااااااااااااح ‌المصااااااااااااااالحة‌انقضاااااااااااااااالامتياااااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااااة‌الخاصاااااااااااااااة‌

متقااااااااااابلين‌ماااااااااان‌نفااااااااااق‌,‌فالمقاصااااااااااة‌تتطلاااااااااا ‌وجااااااااااود‌دينااااااااااين‌(3)قاااااااااال‌منهماااااااااااالمتقااااااااااابلين‌بقاااااااااادر‌الأ

الوفاااااااااء‌بهماااااااااا‌ماااااااا ‌شااااااااارط‌ان‌و‌كاااااااااأن‌اختلاااااااااا‌سااااااااب ‌الاااااااادين‌أحتااااااااى‌و‌و‌نقاااااااااود‌أالنااااااااوف‌,‌مثليااااااااات‌

صاااااااااال‌المقاصااااااااااة‌تقاااااااااا ‌مهمااااااااااا‌اختلفاااااااااات‌مصااااااااااادر‌م‌وجااااااااااود‌ناااااااااازاف‌قضااااااااااائي‌بشاااااااااا نهما‌,‌فالأعااااااااااد

او‌اتفاقاااااااااا‌او‌الاااااااااديون‌الافاااااااااي‌حاااااااااالات‌خاصاااااااااة‌يتعاااااااااذر‌فيهاااااااااا‌ذلاااااااااك‌فقاااااااااد‌تجاااااااااري‌بحكااااااااام‌القاااااااااانون‌

 (4)بقوة‌القانون.

                                                            

‌.636،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌‌10(‌د‌.‌عبد‌الر ا ‌احمد‌السنهوري‌،‌ج‌1)
(‌مااااااااان‌القااااااااانون‌الماااااااادني‌المصاااااااااري‌التااااااااي‌تاااااااان ‌علاااااااااى:‌"‌362ولاااااااااى‌ماااااااان‌المااااااااادة‌)واشااااااااارت‌لهااااااااا‌الفقاااااااارة‌الأ‌(2)

للمااااااادين‌حاااااااق‌المقاصاااااااة‌باااااااين‌مااااااااا‌هاااااااو‌مساااااااتحق‌علياااااااه‌لدائنااااااااه‌وماااااااا‌هاااااااو‌مساااااااتحق‌لااااااااه‌قبااااااال‌هاااااااذا‌الااااااادائن،‌ولااااااااو‌
اختلااااااااا‌سااااااااب ‌الاااااااادينين،‌إذا‌كااااااااان‌موضااااااااوف‌كاااااااال‌منهمااااااااا‌نقااااااااودا‌أو‌مثليااااااااات‌متحاااااااادة‌فااااااااي‌النااااااااوف‌والجااااااااودة‌وكااااااااان‌

(‌مااااااااااان‌343والماااااااااااادة‌).‌".ساااااااااااتحق‌ا داء،‌صاااااااااااالحا‌للمطالباااااااااااة‌باااااااااااه‌قضااااااااااااءمااااااااااان‌النااااااااااازاف‌م‌كااااااااااال‌منهماااااااااااا‌خالياااااااااااا ‌
القااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااانون‌الماااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااادني‌الاردنااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااي‌والتااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااي‌تاااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااان ‌علااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااى:‌"‌

‌."لمدينه‌منه‌مطلوب‌بدين‌لدائن‌مطلوب‌دين‌إيفاء‌المقاصة‌المقاصة:
‌183(‌د‌.‌درف‌حمادة‌عبد‌،‌الحقو ‌العينية‌التبدية‌،‌مصدر‌سابق‌،‌ ‌3)
‌.85،‌ ‌‌(‌د‌مقنى‌لن‌عمار‌و‌مصدر‌سابق4)
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ساااااااااااباب‌أوقاااااااااااد‌نصااااااااااات‌علاااااااااااى‌هاااااااااااذا‌الساااااااااااب ‌مااااااااااان‌الانقضااااااااااااء بالتقاااااااااااادم المساااااااااااقط :  4

اذا‌‌–‌1بقولهااااااااااااا‌"‌‌العراقااااااااااااي(‌ماااااااااااان‌القااااااااااااانون‌الماااااااااااادني‌‌1319‌/1الانقضاااااااااااااء‌التبديااااااااااااة‌المااااااااااااادة‌)

ن‌يطلااااااااااا ‌أق‌بااااااااااالرهن‌التاااااااااااميني‌,‌جااااااااااا ‌للااااااااااراهن‌انقضاااااااااات‌ماااااااااادة‌التقااااااااااادم‌علااااااااااى‌الاااااااااادين‌الموثاااااااااا

‌ .(1)"الحكم‌بفك‌الرهن‌

 المبحث الثاني

 مقتضى حقوق الامتياز العقارية الخاصة وتطبيقاتها

‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌مااااااااااان‌الحقاااااااااااو ‌الحديثاااااااااااة‌نسااااااااااابيا ‌بالمقارناااااااااااة‌‌‌‌‌‌‌‌‌ تعاااااااااااد 

حكاااااااااااام‌المتعلقاااااااااااة‌بالعقاااااااااااارات‌والتصااااااااااارفات‌الاااااااااااواردة‌ ‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌الاخااااااااااارى،‌ولعااااااااااال‌الأمااااااااااا

اساااااااااااتكمال‌ركااااااااااان‌الشاااااااااااكل‌المتمثااااااااااال‌بالتساااااااااااجيل‌عليهاااااااااااا‌لا‌يمكااااااااااان‌الحكااااااااااام‌بصاااااااااااحتها‌مااااااااااان‌دون‌

،‌وجااااااااااااااء‌تشاااااااااااااريعها‌(2)فاااااااااااااي‌الساااااااااااااجل‌العقااااااااااااااري‌وهاااااااااااااي‌خطاااااااااااااوة‌متااااااااااااا خرة‌مااااااااااااان‌حيااااااااااااا ‌الااااااااااااازمن

لكه‌،‌وهاااااااااااي‌تمااااااااااانح‌الااااااااااادائن‌خصوصاااااااااااية‌نجااااااااااادها‌فاااااااااااي‌المساااااااااااار‌الاااااااااااذي‌يسااااااااااالاعتباااااااااااارات‌عااااااااااادة

ن‌البحاااااااا ‌فااااااااي‌مقتضااااااااى‌هااااااااذه‌وأمااااااااام‌الجهااااااااات‌المختصااااااااة،‌الاااااااادائن‌فااااااااي‌ساااااااابيل‌اسااااااااتيفاء‌حقااااااااه‌أ

حقااااااااااو ‌لااااااااااى‌مطلبااااااااااين،‌نخصاااااااااا ‌الاول‌لبحاااااااااا ‌تشااااااااااري ‌احكااااااااااام‌الحقااااااااااو ‌بتقساااااااااايم‌المبحاااااااااا ‌ع

اااااااااااالامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة،‌أ خصوصاااااااااااية‌‌ا‌المطلااااااااااا ‌الثااااااااااااني‌فهاااااااااااو‌مخصااااااااااا ‌لبحااااااااااا م 

‌الدعاوى‌العقارية‌الخاصة.

 

‌

                                                            

(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌الاردناااااااااااي‌والتاااااااااااي‌تااااااااااان ‌علاااااااااااى:‌1370) ولاااااااااااى‌مااااااااااان‌الماااااااااااادةتقابلهاااااااااااا‌الفقااااااااااارة‌الأ‌(1)
‌الرهن".‌كفب‌الحكم‌يطل ‌ان‌للراهن‌بالرهن،جا ‌الموثق‌الدين‌على‌التقادم‌مدة‌انقضت‌ذا"
‌.337بيان‌يوسا‌رجي ،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(2)



    الفصل الثاني: احكام حقوق الامتياز العقارية الخاصة                  
 

92 

 

 الاولالمطلب 

 الخاصة تشريع احكام حقوق الامتياز العقارية

موجبااااااااااة‌هااااااااااي‌ماااااااااان‌ياااااااااادف ‌الساااااااااالطات‌المختصااااااااااة‌لساااااااااان‌‌ا ‌ن‌لكاااااااااال‌تنظاااااااااايم‌قااااااااااانوني‌اساااااااااابابإ     

ق‌بعاااااااااد‌تشاااااااااري ‌قاااااااااانون‌معاااااااااين،‌وحكماااااااااة‌تشاااااااااريدية‌لاااااااااذلك‌وهاااااااااي‌الغاياااااااااة‌او‌الثمااااااااارة‌التاااااااااي‌تتحقااااااااا

ساااااااااااااااباب‌الموجباااااااااااااااة‌للعقاااااااااااااااارات‌وتنظيمهاااااااااااااااا‌تختلاااااااااااااااا‌عااااااااااااااان‌الحكماااااااااااااااة‌القاااااااااااااااانون‌وتطبيقاااااااااااااااه‌فالأ

عاماااااااااال‌التشاااااااااريدية‌للقااااااااااوانين‌التاااااااااي‌تتضاااااااااامنها‌وتتحقاااااااااق‌بعااااااااااد‌تطبيقهاااااااااا.‌ويجماااااااااا ‌باااااااااين‌الاثنااااااااااين‌

من‌القااااااااااانوني‌والااااااااااذي‌يقصااااااااااد‌بااااااااااه‌اسااااااااااتقرار‌المراكااااااااااز‌والمعاااااااااااملات‌بااااااااااين‌مشااااااااااتر ‌يتمثاااااااااال‌بااااااااااالأ

‌.(1)الناس‌بفعل‌وجدو‌قانونا‌ما

سااااااااااباب‌الموجبااااااااااة‌لتشااااااااااري ‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌والحكمااااااااااة‌جاااااااااال‌بيااااااااااان‌الأولأ‌‌‌‌

المطلاااااااااا ‌علااااااااااى‌‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌لااااااااااذلك‌نقساااااااااام‌تشااااااااااري التشااااااااااريدية‌ماااااااااان‌

‌منهما.‌خص ‌فرف‌لكلفرعين‌ن

‌

 الفرع الاول

 حقوق الامتياز العقارية  شريعالاسباب الموجبة من ت

يقصاااااااااد‌بالأساااااااااباب‌الموجباااااااااة‌بشاااااااااكل‌عاااااااااام‌هاااااااااو‌الحكااااااااام‌والمصاااااااااالح‌التاااااااااي‌يقااااااااادرها‌المشااااااااارف‌‌‌‌‌

لاااااااااى‌إمماااااااااا‌تدفعاااااااااه‌والتاااااااااي‌تتضااااااااامنها‌الماااااااااذكرات‌الايضااااااااااحية‌بالتفصااااااااايل،‌بصااااااااادد‌واقعاااااااااة‌معيناااااااااة‌

                                                            

مااااااااااااركوس‌بكنفوردياااااااااااه،‌تصاااااااااااميم‌السااااااااااالطة‌التشاااااااااااريدية‌دليااااااااااال‌عملاااااااااااي‌لبنااااااااااااء‌الدساااااااااااتور،‌المؤسساااااااااااة‌الدولياااااااااااة‌‌(1)
‌.211،‌ 2011للديمقراطية‌والانتخابات،‌الأمم‌المتحدة،‌
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وهااااااااااي‌لاتناااااااااادرج‌تحاااااااااات‌صاااااااااافة‌الالاااااااااازام‌بالقااااااااااانون‌ولاتناااااااااادرج‌اتخاااااااااااذ‌موقااااااااااا‌تشااااااااااريعي‌لتنظيمهااااااااااا‌

‌.(1)بالسلم‌القانوني

ن‌الأسااااااااااباب‌الموجباااااااااة‌هاااااااااي‌التاااااااااي‌تتضااااااااامنها‌المااااااااااذكرة‌ألاااااااااى‌إ,‌‌بينماااااااااا‌هناااااااااا ‌مااااااااان‌ياااااااااذه ‌‌‌‌‌

التفسااااااااايرية‌كماااااااااا‌فاااااااااي‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌وهاااااااااي‌جااااااااازء‌مااااااااان‌التشاااااااااري ‌وتتجساااااااااد‌باااااااااالمبررات‌التاااااااااي‌

ة‌المختصااااااااااة‌للحااااااااااد‌مااااااااااان‌تفاااااااااارض‌علااااااااااى‌الساااااااااالطة‌المتخصصااااااااااة‌التااااااااااي‌تفاااااااااارض‌علااااااااااى‌الساااااااااالط

 .(2) اهرة‌اجتما ية‌معينة

رة‌الايضاااااااااااحية‌كمااااااااااا‌فااااااااااي‌مصاااااااااار‌سااااااااااباب‌الموجبااااااااااة‌والمااااااااااذكماااااااااان‌يساااااااااااوي‌بااااااااااين‌الأ‌وهنااااااااااا ‌‌‌‌‌

واو‌ وجبااااااااااااات‌صااااااااااااادور‌أة‌تتضااااااااااااامن‌الأساااااااااااااباب‌والمباااااااااااااررات‌التاااااااااااااي‌يضااااااااااااااحين‌الماااااااااااااذكرة‌الإأ‌عاااااااااااااد 

‌.(3)كوقوف‌حالة‌اجرامية‌جديدة‌يتم‌معالجتها‌بتشري ‌قانون‌‌،القانون‌

ويمكننااااااااااا‌ان‌نقااااااااااوم‌بتحديااااااااااد‌عناصاااااااااار‌الاسااااااااااباب‌الموجبااااااااااة‌العامااااااااااة‌وهااااااااااذه‌العناصاااااااااار‌تنقساااااااااام‌‌‌‌‌

‌الى‌قسمين‌عناصر‌موضو ية‌وعناصر‌شكلية‌.

و ية‌للقااااااااااااااااانون‌التااااااااااااااااي‌وهااااااااااااااااي‌نفسااااااااااااااااها‌المصااااااااااااااااادر‌الموضاااااااااااااااا‌::‌العناصاااااااااااااااار‌الموضااااااااااااااااو يةاولاا 

الوقااااااااائ ‌والتصاااااااارفات‌الماديااااااااة‌التااااااااي‌تقاااااااا ‌فااااااااي‌المجتماااااااا ‌والتااااااااي‌تمثاااااااال‌‌:‌"نهااااااااا وصاااااااافها‌الفقااااااااه‌ب

و‌االقانونيااااااااااااة‌و‌مراكاااااااااااازهم‌أفااااااااااااراد‌فااااااااااااي‌ساااااااااااالو ‌الأ‌و‌ايجابااااااااااااا ‌أ‌يااااااااااااؤثر‌ساااااااااااالبا ‌‌موضااااااااااااو يا ‌‌سااااااااااااببا ‌

                                                            

،‌لايوجاااااااااااااااد‌مكاااااااااااااااان‌للنشااااااااااااااار،‌1محماااااااااااااااود‌محماااااااااااااااد‌علاااااااااااااااي‌صااااااااااااااابرة،‌أصاااااااااااااااول‌الصاااااااااااااااياغة‌القانونياااااااااااااااة،‌ط‌د.(‌1)
2019 ‌،402.‌

،‌دار‌الثقافاااااااااااة،‌دون‌سااااااااااانة‌1صاااااااااااياغة‌التشاااااااااااريدية‌فقهاااااااااااا ‌وقضااااااااااااء،‌طد.عباااااااااااد‌القاااااااااااادر‌الشااااااااااايخلي،‌فااااااااااان‌ال‌‌.‌(2)
 .‌‌122نشر،‌ 

 402صبرة،‌مصدر‌سابق،‌ محمد‌علي‌محمود‌‌د.‌‌(3)
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طريقاااااااااااة‌ولات‌بامثاااااااااااال‌لاااااااااااذلك‌أنتشاااااااااااار‌ ااااااااااااهرة‌تاااااااااااداول‌العقاااااااااااارات‌والمقااااااااااافنااااااااااارى‌،‌(1)"مصاااااااااااالحهم

تعااااااااااااملات‌بصاااااااااااورة‌يحفاااااااااااي‌ن‌يتااااااااااادخل‌لتنظااااااااااايم‌هاااااااااااذه‌الأمعيناااااااااااة‌يفااااااااااارض‌علاااااااااااى‌المشااااااااااارف‌فاااااااااااي‌

‌من‌القانوني‌.في‌الأالحقو ‌وينظم‌فعل‌الالتزامات‌بطريقة‌لا‌تسب ‌خلل‌

بالصااااااااااااياغة‌التشااااااااااااريدية‌وهااااااااااااي‌التقنيااااااااااااات‌والاليااااااااااااات‌"‌:ثانيااااااااااااا :‌العناصاااااااااااار‌الشااااااااااااكلية‌:‌ويعاااااااااااارف

،‌ولكااااااااااي‌تكتساااااااااا ‌الاحكااااااااااام‌"التااااااااااي‌يعماااااااااال‌بهااااااااااا‌ماااااااااان‌يصااااااااااوغ‌القااااااااااانون‌لكااااااااااي‌يظهااااااااااره‌للخااااااااااارج

وعااااااااادة‌مااااااااا‌توجااااااااه‌هااااااااذه‌الاسااااااااباب‌لجمهااااااااور‌لتقنعااااااااه‌بالتزامااااااااه‌‌القانونيااااااااة‌الوصااااااااا‌المنطقااااااااي‌لهااااااااا

‌.(2)في‌هذا‌القانون‌فهي‌التعبيرات‌اللفظية‌الموجهة‌للجمهور

تسااااااااان‌القاااااااااوانين‌كماااااااااا‌هاااااااااو‌معاااااااااروف‌لتنظااااااااايم‌المعااااااااااملات‌وايجااااااااااد‌نوعاااااااااا ‌مااااااااان‌التاااااااااوا ن‌باااااااااين‌‌‌‌‌

هاااااااام،‌أ‌الحااااااااد‌حريااااااااات‌الناااااااااس‌رعايااااااااة ‌لمصااااااااالح‌المصااااااااالح‌المتعارضااااااااة،‌وقااااااااد‌يتسااااااااب ‌ذلااااااااك‌فااااااااي‌

 تي‌فلساااااااااااافة‌الاسااااااااااااباب‌الموجبااااااااااااة‌للكشااااااااااااا‌عاااااااااااان‌نيااااااااااااة‌المشاااااااااااارف‌ولعلهااااااااااااا‌محاولااااااااااااة‌اقناااااااااااااف‌فتاااااااااااا

و‌أساااااااااااااااباب‌الموجباااااااااااااااة‌رة‌منطقياااااااااااااااة‌عااااااااااااااان‌القاااااااااااااااانون،‌فشاااااااااااااااكلية‌الأو‌الفااااااااااااااارد‌بصاااااااااااااااو‌أالماااااااااااااااواطن‌

هااااااااااااا‌وتااااااااااااذكر‌فااااااااااااي‌ن‌تنظمأسااااااااااااباب‌التااااااااااااي‌يجاااااااااااا ‌ي‌تلااااااااااااك‌الأأالصااااااااااااياغة‌التشااااااااااااريدية‌للقااااااااااااانون‌

رادهااااااااا‌فاااااااااي‌ماااااااااتن‌الااااااااان ‌ساااااااااباب‌الموجباااااااااة‌بهااااااااذا‌الوصاااااااااا‌الابعاااااااااد‌ايمتنااااااااه‌فااااااااالا‌يمكااااااااان‌عااااااااد‌الأ

ك سااااااااااباب‌تشااااااااااريدية‌‌سااااااااااباب‌الموجبااااااااااة‌صاااااااااافتهاوبخاااااااااالاف‌ذلااااااااااك‌تفقااااااااااد‌الأ‌،الااااااااااذي‌يااااااااااتم‌تشااااااااااريعه

‌‌.(3)عمال‌التحضيريةوتبقى‌في‌طور‌الأ

                                                            

،‌2012محمااااااااااااااد‌حسااااااااااااااين‌منصااااااااااااااور،‌الماااااااااااااادخل‌لدراسااااااااااااااة‌القااااااااااااااانون،‌دار‌النهضااااااااااااااة‌العربيااااااااااااااة،‌مصاااااااااااااار،‌‌د.‌(1)
 44. 

 .393د.محمد‌صبرة،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(2)
مشااااااااااااكلات‌الصااااااااااااياغة‌التشااااااااااااريدية‌دراسااااااااااااة‌نظريااااااااااااة‌تطبيقيااااااااااااة‌مقارنااااااااااااة،‌دار‌عصاااااااااااامت‌عبااااااااااااد‌المجيااااااااااااد،‌‌د.‌(3)

 .64الكتاب‌العلمية،‌بيروت،‌دون‌سنة‌نشر،‌ 
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ة‌فهاااااااااااي‌لا‌تنفاااااااااااك‌عااااااااااان‌ن‌الاساااااااااااباب‌الموجباااااااااااة‌التاااااااااااي‌تتعلاااااااااااق‌بحقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااأ‌‌‌‌

التشاااااااااااريعي‌للأماااااااااااوال‌حيااااااااااا ‌ان‌التقسااااااااااايم‌،ماااااااااااوال‌الاااااااااااى‌عقاااااااااااارات‌ومنقاااااااااااولات‌اهمياااااااااااة‌تقسااااااااااايم‌الأ

انطلااااااااااااق‌ماااااااااااان‌خصوصااااااااااااية‌القيمااااااااااااة‌للأمااااااااااااوال‌وماااااااااااادى‌ارتباطهااااااااااااا‌وثباتهااااااااااااا‌فااااااااااااي‌اقلاااااااااااايم‌دولااااااااااااة‌

‌.(1)معينة

وكاااااااااااااان‌ساااااااااااااب ‌التقسااااااااااااايم‌هاااااااااااااو‌لأ‌ضااااااااااااافاء‌الخصوصاااااااااااااية‌علاااااااااااااى‌العقاااااااااااااارات‌باعتبارهاااااااااااااا‌‌

تمثااااااااااال‌مظهااااااااااار‌مااااااااااان‌مظااااااااااااهر‌السااااااااااايادة‌فاااااااااااي‌الدولاااااااااااة‌ولهاااااااااااا‌مباااااااااااررات‌اقتصاااااااااااادية‌واجتما ياااااااااااة‌

‌وسياسية‌:

‌ةعاماااااااااااابصااااااااااااورة‌المبااااااااااااررات‌الاقتصااااااااااااادية‌والتااااااااااااي‌قررتهااااااااااااا‌الاسااااااااااااباب‌الموجبااااااااااااة‌للعقااااااااااااارات‌‌:اولاا 

الاقتصااااااااااد‌القاااااااااومي‌فاااااااااي‌البلاااااااااد‌لأنهاااااااااا‌تمثااااااااال‌ذات‌قيماااااااااة‌نقدياااااااااة‌مهماااااااااة‌تاااااااااؤثر‌علاااااااااى‌التاااااااااداول‌و‌

سااااااااااااباب‌مااااااااااااوال‌وذكاااااااااااارت‌الأعات‌اهميااااااااااااة‌خاصااااااااااااة‌لهااااااااااااذا‌النااااااااااااوف‌ماااااااااااان‌الألاااااااااااات‌التشااااااااااااريأو‌لااااااااااااذلك‌

الحقو ‌التاااااااااي‌تااااااااارتب ‌ارتبااااااااااط‌مباشااااااااار‌بااااااااالتشاااااااااريعات‌الاهمياااااااااة‌الاقتصاااااااااادية‌لاااااااااه‌الموجباااااااااة‌لهاااااااااذه‌ا

‌.‌(2)ثار‌التي‌تترت ‌عليهاالطبيدية‌كحق‌الملكية‌وا 

قريااااااااااار‌العقاااااااااااارات‌بت‌و‌باااااااااااالاحرى‌الاساااااااااااباب‌الموجباااااااااااة‌اجتما ياااااااااااا ‌أالمباااااااااااررات‌الاجتما ياااااااااااة‌ثانيااااااااااا :‌

مااااااااااااوال‌تفتاااااااااااارض‌وجااااااااااااود‌علاقااااااااااااات‌ن‌الطبيعااااااااااااة‌الماليااااااااااااة‌لهااااااااااااذه‌الأأبتشااااااااااااريعات‌خاصااااااااااااة‌هااااااااااااي‌

عاااااااااملات‌وعلاقااااااااات‌ماااااااان‌جهااااااااة‌وبااااااااين‌مااااااااا‌ياااااااارد‌عليهااااااااا‌ماااااااان‌م‌خاصااااااااة‌مااااااااا‌بينهااااااااا‌وبااااااااين‌مالكهااااااااا

خااااااااااارى‌باااااااااااين‌المالاااااااااااك‌لهاااااااااااا‌العقاااااااااااار‌وباااااااااااين‌كي ياااااااااااة‌بنااااااااااااء‌العلاقاااااااااااات‌أاجتما ياااااااااااة‌مااااااااااان‌جهاااااااااااة‌

راضاااااااااااي‌مناااااااااااذ‌القاااااااااااادم‌ان‌العقاااااااااااارات‌ولا‌سااااااااااايما‌الأ‌فعادتااااااااااااا ‌‌الاجتما ياااااااااااة‌بساااااااااااب ‌هاااااااااااذه‌الاماااااااااااوال

                                                            

الاعصااااااااااااااار‌العلمااااااااااااااي‌للنشاااااااااااااار‌‌،‌دار1ماااااااااااااا مون‌عبااااااااااااااد‌العزيااااااااااااااز‌إباااااااااااااارا،يم،‌الحقااااااااااااااو ‌العينيااااااااااااااة‌التبديااااااااااااااة،‌ط‌(1)
‌.23،‌ 2015،‌والتو ي 

 .97،‌ 2012بيروت،‌احمد‌إبرا،يم،‌غاية‌القانون،‌دار‌الكت ‌العلمية،‌‌(‌د.2)
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ر يااااااااااة‌‌تاااااااااارتب ‌بالجاناااااااااا ‌الوجااااااااااداني‌بمالكهااااااااااا‌واساااااااااارتها‌وهااااااااااي‌تاااااااااانعكق‌بطبيعااااااااااة‌الحااااااااااال‌الااااااااااى‌ال

 .‌(1)الخاصة‌بالمجتم ‌اليها

تااااااااارتب ‌بااااااااا قليم‌‌المباااااااااررات‌السياساااااااااية‌او‌المباااااااااررات‌بطبيعاااااااااة‌هاااااااااذه‌الاماااااااااوال‌ف نهاااااااااا‌عادتاااااااااا ‌ثالثاااااااااا :‌

الدولااااااااااة‌فيمااااااااااا‌يمثاااااااااال‌مظهاااااااااارا‌سياساااااااااايا‌اسااااااااااتقرت‌التشااااااااااريعات‌علااااااااااى‌التعاماااااااااال‌معااااااااااه‌والضااااااااااهور‌

والتميياااااااااز‌ة‌العاماااااااااة‌مااااااااان‌تشاااااااااريعات‌الاساااااااااتملا ‌والمنفعااااااااا‌بمظهااااااااار‌السااااااااايادة‌ويظهااااااااار‌ذلاااااااااك‌جلياااااااااا ‌

فااااااااااااااااااااااااااااااي‌ضااااااااااااااااااااااااااااااوء‌مااااااااااااااااااااااااااااااا‌تقاااااااااااااااااااااااااااااادم‌‌.(2)موال‌العامة‌عن‌الاموال‌الخاصة‌بين‌خصوصية‌الأ

سااااااااااية‌فااااااااااي‌التعاماااااااااال‌ماااااااااا ‌العقااااااااااارات‌فقااااااااااد‌والسيا‌وبسااااااااااب ‌المبااااااااااررات‌الاقتصااااااااااادية‌والاجتما يااااااااااة

هاااااااااا‌حاااااااااق‌ولااااااااات‌التشاااااااااريعات‌اهمياااااااااة‌خاصاااااااااة‌للحقاااااااااو ‌التاااااااااي‌تااااااااارد‌علاااااااااى‌العقاااااااااارات‌والتاااااااااي‌اهمأ

‌.الامتيا ‌والذي‌سبق‌تعريفه

قاااااااااااا‌وراء‌تقريااااااااااار‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌علاااااااااااى‌العقاااااااااااار،‌تعااااااااااالاه‌هاااااااااااي‌مااااااااااان‌أ‌ن‌المباااااااااااررات‌أ‌

ولأهميااااااااااة‌هااااااااااذه‌الحقااااااااااو ‌ماااااااااان‌ناحيااااااااااة‌التااااااااااداول‌النقاااااااااادي‌والمااااااااااالي‌بوصاااااااااافها‌اهاااااااااام‌مظهاااااااااار‌ماااااااااان‌

.‌وكاااااااااااذلك‌بساااااااااااب ‌هاااااااااااذه‌الاهمياااااااااااة‌والمصاااااااااااالح‌التاااااااااااي‌تترتااااااااااا ‌علاااااااااااى‌(3)مظااااااااااااهر‌هاااااااااااذا‌التاااااااااااداول

ياااااااااااة‌علاااااااااااى‌العقاااااااااااارات‌العقاااااااااااارات‌تااااااااااام‌تقريااااااااااار‌المصاااااااااااالح‌للأشاااااااااااخا ‌الاااااااااااذين‌لهااااااااااام‌سااااااااااايطرة‌قانون

ن‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌جااااااااااااء‌لكاااااااااااي‌يحماااااااااااي‌إذ‌إفة‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌جااااااااااااءت‌بساااااااااااب ‌ذلاااااااااااك‌،‌وفلسااااااااااا

المصاااااااااااااااالح‌الخاصاااااااااااااااة‌لأصاااااااااااااااحاب‌الحقاااااااااااااااو ‌التاااااااااااااااي‌تااااااااااااااارد‌علاااااااااااااااى‌العقاااااااااااااااار‌بموجااااااااااااااا ‌حاااااااااااااااق‌

‌.‌‌‌‌(4)الامتيا 

                                                            

 .33د.م مون‌عبد‌العزيز‌إبرا،يم،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(1)
 المصدر‌نفسه.(‌2)
 .174،‌ 2حسن‌الذنون،‌مصدر‌سابق،‌ج‌(3)
 .34د.‌م مون‌عبد‌العزيز‌إبرا،يم،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(4)
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ن‌الساااااااااااب ‌الموجااااااااااا ‌الاول‌هاااااااااااو:‌الاااااااااااذي‌يساااااااااااتند‌علاااااااااااى‌المباااااااااااررات‌اعااااااااااالاه‌هاااااااااااو‌أ‌ونااااااااااارى‌‌‌‌‌‌‌

وتااااااااااتم‌حمااااااااااايتهم‌مماااااااااان‌لهاااااااااام‌حقااااااااااو ‌‌،حمايااااااااااة‌مصااااااااااالح‌اصااااااااااحاب‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌

اخااااااارى‌علااااااااى‌نفااااااااق‌العقااااااااار‌عناااااااد‌التاااااااازاحم‌او‌التعااااااااارض‌ماااااااا ‌مصاااااااالحهم‌هااااااااذه‌ماااااااان‌جهااااااااة‌وماااااااان‌

راه‌جهااااااااااة‌اخاااااااااارى‌تكااااااااااون‌حمااااااااااايتهم‌ماااااااااان‌الغياااااااااار.‌فيقاااااااااادم‌المشاااااااااارف‌مصاااااااااالحة‌صاااااااااااح ‌حااااااااااق‌ياااااااااا

موجاااااااااا ‌الثاااااااااااني‌فهااااااااااو:‌صاااااااااافة‌الاهاااااااااام‌علااااااااااى‌مصاااااااااالحة‌صاااااااااااح ‌حااااااااااق‌مهاااااااااام.‌أمااااااااااا‌السااااااااااب ‌ال

ن‌لصاااااااااااافة‌صاااااااااااااح ‌الحااااااااااااق‌الامتيااااااااااااا ‌العقاااااااااااااري‌كاناااااااااااات‌دافعااااااااااااا‌وسااااااااااااببا‌إذ‌إصاااااااااااااح ‌الحااااااااااااق‌

‌دفعت‌المشرف‌الى‌تشري ‌احكام‌خاصة‌لبع ‌الاشخا ‌طبقا‌لصفاته.

فااااااااااي‌تقرياااااااااار‌بعاااااااااا ‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌والتااااااااااي‌اطلااااااااااق‌‌‌جاااااااااادا ‌‌فالصاااااااااافة‌لهااااااااااا‌دور‌كبياااااااااار‌

ليهااااااااااا‌المشاااااااااارف‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌الخاصااااااااااة‌كمااااااااااا‌فااااااااااي‌حالااااااااااة‌المقاااااااااااول‌والمهناااااااااادس‌المعماااااااااااري‌ع

ن‌يكاااااااااااون‌أوكااااااااااال‌لهااااااااااام‌المشااااااااااارف‌خصوصاااااااااااية‌أفهاااااااااااولاء‌‌،وباااااااااااائ ‌العقاااااااااااار‌والمتقاسااااااااااام‌المشاااااااااااتر ‌

وكااااااااااذلك‌لتعااااااااااارض‌مصااااااااااالحهم‌علااااااااااى‌‌،لهاااااااااام‌حااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌خااااااااااا ‌لصاااااااااافاتهم‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌

‌.‌(1)العقار‌م ‌المصالح‌الاخرى‌

ن‌الساااااااااااااب ‌الموجااااااااااااا ‌لتااااااااااااارجيح‌التشاااااااااااااريعات‌للمقااااااااااااااول‌والمهنااااااااااااادس‌المعمااااااااااااااري‌أحيااااااااااااا ‌‌

لارتبااااااااااط‌هاااااااااؤلاء‌بصاااااااااورة‌مباشااااااااارة‌‌وقريباااااااااة‌جااااااااادا‌‌،والمتقاسااااااااام‌فاااااااااي‌العقاااااااااار‌‌،وباااااااااائ ‌العقاااااااااار‌’‌

كااااااااااز‌لااااااااااذلك‌فااااااااااان‌صاااااااااافة‌المهناااااااااادس‌لهااااااااااا‌دور‌كبياااااااااار‌جاااااااااادا‌فااااااااااي‌تحديااااااااااد‌المرا‌،بالعقااااااااااار‌نفسااااااااااه‌

‌عقار‌المقرر‌له‌حق‌امتيا ‌.ولوية‌في‌استيفاء‌حقوقهم‌من‌الالقانونية‌لمن‌لهم‌الأ

بصاااااااااااورة‌عاماااااااااااة‌تكمااااااااااان‌فاااااااااااي‌‌ن‌فكااااااااااارة‌تعاااااااااااارض‌المصاااااااااااالح‌فاااااااااااي‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا أ‌نااااااااااارى‌‌‌‌‌

ن‌تاااااااااازاحم‌الاااااااااادائنين‌فيمااااااااااا‌بياااااااااانهم‌وتعااااااااااارض‌مصااااااااااالحهم‌ناااااااااات ‌عاااااااااان‌ذلااااااااااك‌أي‌أصاااااااااافة‌الاااااااااادائن‌

                                                            

 .212(‌للتفصيل‌ينظر:‌د.‌محمد‌طه‌البشير‌وغني‌حسون‌طه،‌مصدر‌سابق،‌ 1)
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خااااااااار،‌وناااااااااات ‌هاااااااااذه‌الاعاااااااااراض‌مااااااااان‌عااااااااادم‌اضااااااااارار‌لااااااااابع ‌الااااااااادائنين‌علاااااااااى‌حسااااااااااب‌ا وجاااااااااود‌

اااااااااأبالااااااااادين‌مااااااااان‌الوفااااااااااء‌لكااااااااال‌الااااااااادائنين،‌كفاياااااااااة‌الماااااااااال‌المثقااااااااال‌ ا‌بالنسااااااااابة‌لتعاااااااااارض‌المصاااااااااالح‌م 

فقااااااااا ‌وانماااااااااا‌قائماااااااااة‌‌فاااااااااي‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌الخاصاااااااااة‌فهاااااااااي‌لا‌تساااااااااتند‌علاااااااااى‌تعاااااااااارض‌الااااااااادائنين

لا‌وهااااااااااي‌الصاااااااااافة‌الشخصااااااااااية‌او‌أخاااااااااارى‌بالاضااااااااااافة‌الااااااااااى‌صاااااااااافة‌الاااااااااادائن‌أ‌ةايضااااااااااا‌علااااااااااى‌صااااااااااف

ااااااااااااأالاااااااااااادين‌وهااااااااااااي‌المهنيااااااااااااة‌لصاااااااااااااح ‌ و‌أم‌العقااااااااااااار‌هناااااااااااادس‌المعماااااااااااااري‌او‌متقاسااااااااااااا‌صاااااااااااافة‌المم 

الاااااااى‌‌دت ‌ألك‌مااااااان‌صااااااافة‌الدائنياااااااه‌اكثااااااار‌ومااااااان‌ثااااااام‌فهاااااااذه‌الصااااااافة‌تخصااااااا ‌كاااااااذ‌،باااااااائ ‌العقاااااااار‌

وضااااااااا ‌احكاااااااااام‌خاصاااااااااة‌مااااااااان‌قبااااااااال‌المشااااااااارف‌لهاااااااااذه‌الصااااااااافة‌لاااااااااذلك‌فهاااااااااي‌صااااااااافة‌خاصاااااااااة‌مركباااااااااة‌

‌.قو ‌الامتيا ‌العقارية‌)الخاصة(‌عبر‌عنها‌المشرف‌بح

 الفرع الثاني

 العقارية الخاصةالحكمة التشريعية من تقرير حقوق الامتياز 

يقااااااااار‌المشااااااااارف‌الكثيااااااااار‌مااااااااان‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌تحقيقاااااااااا ‌للعااااااااادل‌والمسااااااااااواة‌والمحافظاااااااااة‌علاااااااااى‌    

،‌بماااااااا‌تشاااااااجي ‌الائتماااااااان‌مااااااان‌جهاااااااة‌وتعزياااااااز‌الثقاااااااة‌مااااااان‌جهاااااااة‌أخااااااارى‌حقاااااااو ‌الااااااادائنين‌وبالتاااااااالي‌

‌،‌وان‌الاخيرة‌وهي:في‌ذلك‌حقو ‌الامتيا ‌العقارية

لبااااااااائ ‌العقااااااااار‌ماااااااان‌الااااااااثمن‌وملحقاتااااااااه‌يكااااااااون‌لااااااااه‌مااااااااا‌يسااااااااتحق‌‌:اولاا: امتياااااااااز بااااااااائع العقااااااااار

‌.(1)امتيا ‌على‌العقار‌المبي .‌ويج ‌أن‌يقيد‌الامتيا ،‌وتكون‌رتبته‌من‌وقت‌القيد

والاعتبااااااااااارات‌التااااااااااي‌يسااااااااااتند‌إليهااااااااااا‌هااااااااااذا‌الامتيااااااااااا ‌تقااااااااااوم‌علااااااااااى‌فكاااااااااارة‌العدالااااااااااة؛‌لأنااااااااااه‌لااااااااااو‌‌‌‌‌

‌الاااااااااااثمن‌فاااااااااااي‌ أجياااااااااااز‌للااااااااااادائنين‌ا خااااااااااارين‌للمشاااااااااااتري‌أن‌يشااااااااااااركوا‌الباااااااااااائ ‌الاااااااااااذي‌لااااااااااام‌يساااااااااااتوفه

                                                            

احمااااااااااد‌الساااااااااانهوري،‌الوسااااااااااي ‌فااااااااااي‌شاااااااااارح‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌الجديااااااااااد،‌مصاااااااااادر‌ساااااااااااابق،‌(‌د‌.‌عبااااااااااد‌الاااااااااار ا ‌1)
‌ ٩٩٨. 
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‌للعدالاااااااااااة.‌ التنفياااااااااااذ‌علياااااااااااه‌أو‌أن‌يتقااااااااااادموا‌علياااااااااااه‌لأثاااااااااااروا‌علاااااااااااى‌حساااااااااااابه،‌وهاااااااااااو‌أمااااااااااار‌مجااااااااااااف 

ن‌أياااااااا ‌كاااااااان‌شاااااااكل‌البيااااااا ،‌وهاااااااو‌يشااااااامل‌ثمااااااان‌العقاااااااار‌وامتياااااااا ‌باااااااائ ‌العقاااااااار‌يترتااااااا ‌علاااااااى‌الاااااااثم

المبياااااااااااا ‌أو‌الباااااااااااااقي‌منااااااااااااه‌وملحقاتااااااااااااه‌ماااااااااااا ‌فوائااااااااااااد‌ومصااااااااااااروفات.‌ويسااااااااااااتوي‌أن‌يكااااااااااااون‌الااااااااااااثمن‌

مساااااااااااتحق‌الأداء‌أو‌ماااااااااااؤجلا ‌أو‌مقساااااااااااطا ‌أو‌إيااااااااااارادا ‌مرتباااااااااااا ‌مااااااااااادى‌الحيااااااااااااة،‌ولا‌يشااااااااااامل‌الامتياااااااااااا ‌

 .(1)مبال ‌أخرى‌كالتعوي ‌المحكوم‌به‌لمصلحة‌البائ 

تياااااااااا ‌علاااااااااى‌العقاااااااااار‌المبيااااااااا ‌ذاتاااااااااه،‌لاااااااااذلك‌هاااااااااو‌امتياااااااااا ‌خاااااااااا ،‌فااااااااالا‌يكاااااااااون‌وينصااااااااا ‌الام‌‌‌‌

ممتاااااااااا ا ‌إلا‌ثمااااااااان‌العقاااااااااار‌الاااااااااذي‌يجاااااااااو ‌بيعاااااااااه‌باااااااااالمزاد‌كالعقاااااااااار‌نفساااااااااه‌أو‌حاااااااااق‌الانتفااااااااااف‌باااااااااه،‌

‌فااااااااااي‌حكاااااااااام‌ ولاااااااااايق‌حااااااااااق‌الارتفااااااااااا ؛‌لأنااااااااااه‌لا‌يجااااااااااو ‌بيعااااااااااه‌بااااااااااالمزاد‌العلنااااااااااي‌اسااااااااااتقلالا .‌ويعااااااااااد 

لااااااااااه‌أو‌أحااااااااااد‌المتضااااااااااامنين‌ملزمااااااااااا ‌باااااااااادف ‌البياااااااااا ‌الوفاااااااااااء‌بمقاباااااااااال‌والمقايضااااااااااة‌إذا‌كااااااااااان‌المااااااااااوفى‌

‌هااااااااذا‌الفاااااااار ‌فااااااااي‌حكاااااااام‌ثماااااااان‌المبياااااااا ،‌ويكااااااااون‌مضاااااااامونا ‌بالامتيااااااااا .‌وكااااااااذلك‌بياااااااا ‌ فاااااااار ،‌فيعااااااااد 

العقاااااااااار‌علاااااااااى‌الشااااااااايوف‌باااااااااالمزاد‌لعااااااااادم‌إمكاااااااااان‌قسااااااااامته‌إذا‌رساااااااااا‌علاااااااااى‌أجنباااااااااي.‌ويقااااااااا ‌الامتياااااااااا ‌

‌علااااااااى‌العقااااااااار‌المبياااااااا ‌سااااااااواء‌أكااااااااان‌حااااااااق‌ملكيااااااااة‌أم‌حااااااااق‌انتفاااااااااف،‌وسااااااااواء‌أكااااااااان‌المبياااااااا ‌مااااااااالا ‌

مفااااااااااااااااار ا ‌أم‌حصاااااااااااااااااة‌شاااااااااااااااااائعة.‌ويشااااااااااااااااامل‌الامتياااااااااااااااااا ‌الملحقاااااااااااااااااات‌كالعقاااااااااااااااااارات‌بالتخصاااااااااااااااااي ‌

والمنشاااااااااا ت‌والتحسااااااااااينات‌والثمااااااااااار‌ماااااااااان‌وقاااااااااات‌تسااااااااااجيل‌ناااااااااازف‌الملكيااااااااااة،‌وياااااااااارد‌الامتيااااااااااا ‌علااااااااااى‌

كاااااااااال‌عقااااااااااار‌ولااااااااااو‌كااااااااااان‌أكثاااااااااار‌ماااااااااان‌الااااااااااثمن.‌ويجاااااااااا ‌قيااااااااااد‌الامتيااااااااااا ‌ولااااااااااو‌كااااااااااان‌عقااااااااااد‌البياااااااااا ‌

‌.(2)اج ‌التسجيلمسجلا .‌وتعي ن‌رتبة‌الامتيا ‌من‌تاري ‌قيده؛‌لأنه‌و‌

المبااااااااااااال ‌المسااااااااااااتحقة‌للمقاااااااااااااولين‌‌:ثانياااااااااااااا: امتياااااااااااااز المقاااااااااااااول والمهناااااااااااادس المعماااااااااااااري 

والمهندسااااااااااين‌المعماااااااااااريين‌الااااااااااذين‌عهااااااااااد‌إلاااااااااايهم‌فااااااااااي‌تشااااااااااييد‌أبنيااااااااااة‌أو‌منشاااااااااا ت‌أخاااااااااارى‌أو‌فااااااااااي‌
                                                            

 ٣٤٨(‌د.‌درف‌حماد‌عبد،‌مصدر‌سابق،‌ ‌1)
 .٦١٧(‌د‌.‌محمد‌طه‌البشير‌.‌د‌غني‌حسون‌طه،‌الحقو ‌العينية،‌مصدر‌سابق،‌ ‌2)
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إعااااااااادة‌تشااااااااييدها‌أو‌فااااااااي‌ترميمهااااااااا‌أو‌فااااااااي‌صاااااااايانتها‌يكااااااااون‌لهااااااااا‌امتيااااااااا ‌علااااااااى‌هااااااااذه‌المنشاااااااا ت؛‌

بسااااااااب ‌هااااااااذه‌الأعمااااااااال‌فااااااااي‌قيمااااااااة‌العقااااااااار‌وقاااااااات‌بيعااااااااه.‌ويجاااااااا ‌‌ولكاااااااان‌بقاااااااادر‌مااااااااا‌يكااااااااون‌ ائاااااااادا ‌

(‌١٣٧٩)نصااااااااات‌الماااااااااادة‌،‌حيااااااااا ‌رتبتاااااااااه‌مااااااااان‌وقااااااااات‌القيااااااااادمأن‌يقياااااااااد‌هاااااااااذا‌الامتياااااااااا ؛‌وتكاااااااااون‌

ولااااااااااى‌علااااااااااى‌"‌المبااااااااااال ‌المسااااااااااتحقة‌للمقاااااااااااولين‌نون‌الماااااااااادني‌العراقااااااااااي‌فااااااااااي‌فقرتهااااااااااا‌الأماااااااااان‌القااااااااااا

او‌اعاااااااااااااادة‌‌والمهندسااااااااااااين‌المعماااااااااااااارين‌الاااااااااااااذي‌عهاااااااااااااد‌الااااااااااااايهم‌تشاااااااااااايد‌ابنياااااااااااااة‌او‌منشااااااااااااا ت‌اخااااااااااااارى‌

تشااااااااايدها‌او‌ترميمهاااااااااا‌او‌صااااااااايانتها‌لهاااااااااا‌حاااااااااق‌امتياااااااااا ‌علاااااااااى‌هاااااااااذه‌المنشااااااااا ت‌بقااااااااادر‌ماااااااااا‌يكاااااااااون‌

‌.(1)‌" ائدا‌بسب ‌هذه‌الاعمال‌في‌قيمة‌العقار‌وقت‌بيعة

يقااااااااااااوم‌هاااااااااااااذا‌الامتياااااااااااااا ‌أيضااااااااااااا ‌علاااااااااااااى‌فكااااااااااااارة‌العدالااااااااااااة‌إذ‌إن‌المقااااااااااااااول‌والمهنااااااااااااادس‌كاناااااااااااااا‌‌‌‌‌‌

السااااااااااب ‌فااااااااااي‌إحااااااااااداث‌القيمااااااااااة‌الماليااااااااااة‌لهااااااااااذه‌المنشاااااااااا ت،‌فيكااااااااااون‌ماااااااااان‌العاااااااااادل‌تقرياااااااااار‌امتيااااااااااا ‌

لهماااااااااا‌علاااااااااى‌العقاااااااااار‌لضااااااااامان‌المباااااااااال ‌المساااااااااتحقة‌لهماااااااااا.‌وهاااااااااذا‌الامتياااااااااا ‌هاااااااااو‌امتياااااااااا ‌خاااااااااا ‌

عقاااااااار‌كلاااااااه،‌و نماااااااا‌بقااااااادر‌ماااااااا‌يكاااااااون‌ ائااااااادا ‌بساااااااب ‌لا‌يقااااااا ‌علاااااااى‌كااااااال‌أماااااااوال‌المااااااادين‌ولا‌علاااااااى‌ال

هاااااااذه‌الأعماااااااال‌فااااااااي‌قيماااااااة‌العقااااااااار‌وقااااااات‌بيعااااااااه،‌فااااااالا‌يتعلاااااااق‌الأماااااااار‌بالزياااااااادة‌فااااااااي‌ثمااااااان‌العقااااااااار‌

‌مااااااان‌هاااااااذه‌الزياااااااادة‌وقااااااات‌بيااااااا ‌العقاااااااار،‌وبماااااااا‌أناااااااه‌لا‌امتياااااااا ‌ وقااااااات‌الإنشااااااااء،‌بااااااال‌بماااااااا‌هاااااااو‌باااااااا  

وله‌بااااااااالن ‌غياااااااار‌الا‌باااااااان ؛‌فاااااااا ن‌هااااااااذا‌الامتيااااااااا ‌لا‌يسااااااااتفيد‌منااااااااه‌العاماااااااال‌الأجياااااااار‌لعاااااااادم‌شاااااااام

أن‌العامااااااااال‌لاااااااااه‌امتياااااااااا ‌عاااااااااام،‌هاااااااااو‌امتياااااااااا ‌الأجيااااااااار‌الاااااااااذي‌ذ كااااااااار‌ساااااااااابقا .‌والامتياااااااااا ‌مقصاااااااااور‌

علاااااااااى‌المباااااااااال ‌المسااااااااااتحقة‌للبنااااااااااء‌أو‌إعاااااااااادة‌البناااااااااااء‌والصااااااااايانة‌أياااااااااا ‌كااااااااااان‌البنااااااااااء‌ساااااااااواء‌أكااااااااااان‌

أبنيااااااااااااة‌أم‌طرقااااااااااااات‌أم‌جسااااااااااااورا ،‌ويمتااااااااااااد‌الامتيااااااااااااا ‌ليشاااااااااااامل‌أصاااااااااااال‌المبااااااااااااال ‌وفوائاااااااااااادها.‌وهااااااااااااذا‌

                                                            

تاااااااااان ‌علااااااااااى:‌"‌والتااااااااااي‌‌(‌ماااااااااان‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌المصااااااااااري‌1148)تقابلهااااااااااا‌الفقاااااااااارة‌الاولااااااااااى‌ماااااااااان‌المااااااااااادة‌‌(1)
المبااااااااااال ‌المسااااااااااتحقة‌للمقاااااااااااولين‌والمهندسااااااااااين‌المعماااااااااااريين‌الااااااااااذين‌عهااااااااااد‌إلاااااااااايهم‌فااااااااااى‌تشااااااااااييد‌أبنيااااااااااة‌أو‌منشاااااااااا ت‌
أخااااااااااارى‌أو‌فااااااااااااى‌إعاااااااااااادة‌تشااااااااااااييدها‌أو‌فااااااااااااى‌ترميمهاااااااااااا‌أو‌فااااااااااااى‌صااااااااااايانتها‌،‌يكااااااااااااون‌لهااااااااااااا‌امتياااااااااااا ‌علااااااااااااى‌هااااااااااااذه‌

‌."فى‌قيمة‌العقار‌وقت‌بيعه‌الاعمالالمنش ت‌،‌ولكن‌بقدر‌ما‌يكون‌ ائدا‌بسب ‌هذه‌
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التسااااااااجيل،‌فيجاااااااا ‌قيااااااااده‌بموجاااااااا ‌قائمااااااااة‌يبااااااااين‌فيهااااااااا‌مقاااااااادار‌الاااااااادين‌الممتااااااااا ‌‌الامتيااااااااا ‌واجاااااااا 

وماااااااااا‌يلااااااااازم‌مااااااااان‌مساااااااااتندات‌تتعلاااااااااق‌بالعمااااااااال‌المنجاااااااااز،‌ومااااااااان‌تااااااااااري ‌القياااااااااد‌تتحااااااااادد‌رتباااااااااة‌هاااااااااذا‌

 .(1)الامتيا 

نهااااااااء‌حالاااااااة‌لإقسااااااامة‌العقارياااااااة‌الوسااااااايلة‌الوحيااااااادة‌تعتبااااااار‌ال:‌ثالثااااااااا: امتيااااااااز متقاسااااااام العقاااااااار

ينفاااااااارد‌فيهااااااااا‌كاااااااال‌شااااااااريك‌بجاااااااازء‌مفاااااااار ‌يتناساااااااا ‌ماااااااا ‌حصااااااااته‌الشاااااااايوف‌فااااااااي‌الملكيااااااااة‌المشاااااااااعة‌،‌

فاااااااااي‌العقاااااااااار‌الشاااااااااائ ،‌فيقاااااااااوم‌هاااااااااذا‌الحاااااااااق‌انصاااااااااافا ‌للشاااااااااريك‌المتقاسااااااااام‌فاااااااااي‌العقاااااااااار‌عنااااااااادما‌لا‌

‌.(2)يحصل‌الشريك‌على‌نصي ‌يكاف ‌حصته‌في‌المال‌الشائ 

الأسااااااااااباب‌الموجبااااااااااة‌مساااااااااا لة‌مهمااااااااااة‌تعماااااااااال‌علااااااااااى‌تهي ااااااااااة‌و باااااااااارا ‌التصاااااااااارفات‌والوقااااااااااائ ‌‌ن ‌إه‌‌‌‌‌

التااااااااااي‌يفتاااااااااارض‌المنطااااااااااق‌القااااااااااانوني‌حمايااااااااااة‌هااااااااااذه‌المصااااااااااالح‌المرغااااااااااوب‌أو‌تنظيمهااااااااااا‌بموجااااااااااا ‌

تشااااااااااااريعات،‌وعلااااااااااااى‌أساااااااااااااس‌هااااااااااااذه‌الوقااااااااااااائ ‌والتصاااااااااااارفات‌تقااااااااااااوم‌مهمااااااااااااة‌المتخصصااااااااااااين‌فااااااااااااي‌

ونياااااااااااة‌عاماااااااااااة‌ومجاااااااااااردة‌المراحااااااااااال‌اللاحقاااااااااااة‌فاااااااااااي‌تحويااااااااااال‌الأساااااااااااباب‌الموجباااااااااااة‌إلاااااااااااى‌قواعاااااااااااد‌قان

وملزمااااااااااااة.‌إذ‌أن‌مرحلااااااااااااة‌إعااااااااااااداد‌الأسااااااااااااباب‌الموجبااااااااااااة‌تسااااااااااااتدعي‌تااااااااااااوفير‌الكفاااااااااااااءات‌المختصااااااااااااة‌

بموضااااااااااااوف‌الحاجااااااااااااة‌التااااااااااااي‌تسااااااااااااتوج ‌التنظاااااااااااايم‌القااااااااااااانوني،‌والكفاااااااااااااءات‌ذات‌الخباااااااااااارة‌والدرايااااااااااااة‌

والمعرفاااااااااااة‌بالسياساااااااااااة‌العامااااااااااااة‌للدولاااااااااااة‌فااااااااااااي‌مجالاتهاااااااااااا‌الاقتصااااااااااااادية‌والاجتما ياااااااااااة،‌بالإضااااااااااااافة‌

القااااااااااانون‌فااااااااااي‌فروعااااااااااه‌المختلفااااااااااة.التنظيم‌السااااااااااليم‌للعمليااااااااااة‌التشااااااااااريدية‌‌إلااااااااااى‌خبااااااااااراء‌فااااااااااي‌علاااااااااام

يقتضااااااااااااي‌إعااااااااااااداد‌ملااااااااااااا‌يااااااااااااتم‌تنظيمااااااااااااه‌علااااااااااااى‌وجااااااااااااه‌يضاااااااااااامن‌حفااااااااااااي‌الوثااااااااااااائق‌التااااااااااااي‌تماااااااااااات‌

الاسااااااااااااااااتعانة‌فيهااااااااااااااااا،‌أو‌الاعتماااااااااااااااااد‌عليهااااااااااااااااا‌فااااااااااااااااي‌صااااااااااااااااياغة‌التشااااااااااااااااري ‌وجمياااااااااااااااا ‌المااااااااااااااااداولات‌

                                                            

 .٦١٧(‌د‌.‌محمد‌طه‌البشير‌.‌د‌غني‌حسون‌طه،‌الحقو ‌العينية،‌مصدر‌سابق،‌ ‌1)
(‌رمضااااااااااااان‌محمااااااااااااد‌أبااااااااااااو‌السااااااااااااعود‌و‌همااااااااااااام‌محمااااااااااااد‌محمااااااااااااود‌رمضااااااااااااان‌،الت مينااااااااااااات‌الشخصااااااااااااية‌والعينيااااااااااااة،‌2)

‌.604مصدر‌سابق،‌ 
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باب‌والمناقشاااااااااااااات‌ذات‌الصااااااااااااالة‌بمشاااااااااااااروف‌القاااااااااااااانون،‌وصاااااااااااااولا ‌إلاااااااااااااى‌الصااااااااااااايغة‌النهائياااااااااااااة‌للأسااااااااااااا

‌.(1)الموجبة‌والهيكل‌الأولي‌لمشروف‌القانون‌

 المطلب الثاني

 خصوصية الدعاوى العقارية الخاصة

للعقاااااااااااااااارات،‌ويختصهاااااااااااااااا‌‌بالغاااااااااااااةأهميااااااااااااااااة‌‌القااااااااااااااوانين‌الاجرائياااااااااااااةفاااااااااااااااي‌‌المشاااااااااااااارفيولاااااااااااااااي‌‌‌‌‌‌‌‌

ويخااااااااااااا ‌الدعااااااااااااااوى‌العقارياااااااااااااة‌ب حاااااااااااااكام‌إجرائيااااااااااااااة‌‌المنقااااااااااااولاتب حاااااااااااااكام‌تختلاااااااااااااا‌فيهاااااااااااااا‌عااااااااااااان‌

تلااااااااااااك‌نابعااااااااااااة‌ماااااااااااان‌النظاااااااااااارة‌التاريخيااااااااااااة‌للعقااااااااااااارات‌‌المشاااااااااارف،‌ولعاااااااااااال‌نظاااااااااااارة‌لأهميتهاااااااااااخاصااااااااااااة‌

،‌ولعااااااااااال‌البحااااااااااا ‌باعتبارهااااااااااااا‌المثااااااااااااال‌النموذجااااااااااااي‌علااااااااااااى‌الثااااااااااااروة‌والمخاااااااااااازن‌الحقيقااااااااااااي‌للقيمااااااااااااة

فااااااااااي‌خصوصااااااااااية‌هااااااااااذه‌الاااااااااادعاوى‌هااااااااااي‌اجابااااااااااة‌لتسااااااااااا ل‌مفاااااااااااده:‌هاااااااااال‌هنااااااااااا ‌دعااااااااااوى‌عقاريااااااااااة‌

خاصاااااااااااة ‌ولاجااااااااااال‌ذلاااااااااااك‌سنقسااااااااااام‌الدراساااااااااااة‌علاااااااااااى‌فااااااااااارعين،‌نخصااااااااااا ‌الاول‌لبحااااااااااا ‌دعااااااااااااوى‌

تطبيقااااااااااات‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة،‌امااااااااااا‌الفاااااااااارف‌الثاااااااااااني‌فهااااااااااو‌مخصاااااااااا ‌لبحاااااااااا ‌

 .قضائية‌في‌حقو ‌الامتيا ‌العقارية‌الخاصة

 ع الاولالفر 
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الااااااااااادعوى‌عموماااااااااااا ‌هاااااااااااي‌الوسااااااااااايلة‌القانونياااااااااااة‌المقاااااااااااررة‌قانوناااااااااااا ‌للاشاااااااااااخا ‌حيااااااااااا ‌‌د ‌تعااااااااااا‌‌‌‌‌‌

يلجاااااااااااا ‌إليهااااااااااااا‌عناااااااااااادما‌ياااااااااااادعون‌مساااااااااااااس‌الغياااااااااااار‌بحقااااااااااااوقهم،‌وذلااااااااااااك‌أمااااااااااااام‌القضاااااااااااااء‌بصاااااااااااافته‌

المكلاااااااااا‌باااااااااالنظر‌فاااااااااي‌كااااااااال‌الااااااااادعاوى‌التاااااااااي‌تعااااااااارض‌أماماااااااااه‌لساااااااااب ‌الخلافاااااااااات‌باااااااااين‌الافاااااااااراد،‌

‌المعااااااااااااادل‌1969لسااااااااااااانة‌‌83رقااااااااااااام‌‌(‌مااااااااااااان‌قاااااااااااااانون‌المرافعاااااااااااااات‌العراقاااااااااااااي2عرفااااااااااااات‌الماااااااااااااادة‌)و‌

                                                            

‌.211ماركوس‌بكنفورديه،‌مصدر‌سابق،‌ ‌(1)
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ن‌الااااااااااادعاوى‌محااااااااااال‌أ،‌و‌"الااااااااااادعوى‌ب نهاااااااااااا:‌"‌طلااااااااااا ‌شاااااااااااخ ‌حقاااااااااااه‌مااااااااااان‌آخااااااااااار‌اماااااااااااام‌القضااااااااااااء

البحااااااااا ‌لا‌تقاااااااااا‌عناااااااااد‌دعاااااااااوى‌معيناااااااااة‌فهاااااااااي‌تشااااااااامل‌دعااااااااااوى‌الحفاااااااااام‌علاااااااااى‌الماااااااااال‌الضاااااااااامن‌

ا‌مااااااااااان‌الاااااااااااادعاوى،‌وغيرهااااااااااا‌(2)والااااااااااادعوى‌المباشاااااااااااارة‌(1)للحاااااااااااق‌كااااااااااادعوى‌عااااااااااادم‌نفاااااااااااااذ‌التصااااااااااارفات

ن‌حااااااااق‌الامتيااااااااا ‌المقاااااااارر‌أبهااااااااا‌الاااااااادائن‌للمطالبااااااااة‌بحقااااااااه،‌و‌‌وياااااااارتب ‌ذلااااااااك‌بالمراحاااااااال‌التااااااااي‌يماااااااار ‌

صااااااالي‌الاااااااذي‌شااااااارعت‌الامتياااااااا ات‌بعاااااااي‌كماااااااا‌مااااااار‌بناااااااا،‌يااااااارتب ‌بالااااااادين‌الألاااااااه‌قانوناااااااا ‌هاااااااو‌حاااااااق‌ت

وتصاااااااااانا‌الااااااااادعاوى‌تبعااااااااااا ‌لنو ياااااااااة‌الحااااااااااق‌الاااااااااذي‌يطالاااااااااا ‌المااااااااادعي‌بحمايتااااااااااه‌ويسااااااااااتند‌لاجلاااااااااه،‌

الاااااااااذي‌تقااااااااادم‌باااااااااه‌الاااااااااى‌دعااااااااااوى‌ششخصاااااااااية‌واخااااااااارى‌عينياااااااااة.‌وباااااااااين‌هاااااااااذه‌علياااااااااه‌فاااااااااي‌الطلااااااااا ‌

،‌ولمااااااااا‌كاناااااااات‌ة‌الف تااااااااين‌توجااااااااد‌ف ااااااااة‌ثالثااااااااة‌ماااااااان‌الاااااااادعاوى‌يصااااااااطلح‌عليهااااااااا‌الاااااااادعاوى‌المختلطاااااااا

دعااااااااااوى‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العقارياااااااااة‌الخاصاااااااااة‌منهاااااااااا‌ماااااااااا‌يتعلاااااااااق‌ب صااااااااال‌الااااااااادين‌وهاااااااااي‌دعااااااااااوى‌

                                                            

(‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌الفرنساااااااااي،‌1167ينظااااااااار‌فاااااااااي‌تنظااااااااايم‌دعاااااااااوى‌عااااااااادم‌نفااااااااااذ‌التصااااااااارفات،‌الماااااااااادة‌)‌‌(‌1)
(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌الأردناااااااااااي،‌371-370(‌مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌المصاااااااااااري،‌والماااااااااااادة‌)237والماااااااااااادة‌)
محماااااااااااد‌حسااااااااااانين‌،‌الاااااااااااوجيز‌فاااااااااااي‌نظرياااااااااااة‌كاااااااااااذلك‌ينظااااااااااار:‌‌.نون‌المااااااااااادني‌العراقاااااااااااي(‌مااااااااااان‌القاااااااااااا263والماااااااااااادة‌)
المؤسسااااااااااة‌الوطنيااااااااااة‌للفنااااااااااون‌‌،مصااااااااااادر‌الالتزامااااااااااات‌و‌أحكامهااااااااااا‌فااااااااااي‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌الجزائااااااااااري‌‌،الالتاااااااااازام‌
‌.‌280 ‌،1990الجزائر‌‌،المطبدية

واسااااااااتنادا ‌لهااااااااذه‌الاااااااادعوى‌يحااااااااق‌للاااااااادائن‌أن‌يطالاااااااا ‌بحقااااااااو ‌مدينااااااااه‌متااااااااى‌مااااااااا‌تقاااااااااعق‌هااااااااذا‌الأخياااااااار‌عاااااااان‌ (2)
‌هاااااااااذه‌الااااااااادعوى‌وسااااااااايلة‌لحماياااااااااة‌حاااااااااق‌الااااااااادائنين‌فاااااااااي‌الضااااااااامان‌العاااااااااام،‌ المطالباااااااااة‌بهاااااااااا‌تجااااااااااه‌ا خااااااااارين،‌إذ‌تعاااااااااد 
ويكاااااااااون‌ذلاااااااااك‌عااااااااان‌طرياااااااااق‌مباشااااااااارة‌الااااااااادائن‌بنفساااااااااه‌حقاااااااااو ‌مديناااااااااه‌ودعاااااااااواه‌التاااااااااي‌يمكااااااااان‌أن‌يرفعهاااااااااا،‌ويمااااااااانح‌

نون‌للاااااااااادائن‌أن‌يطالاااااااااا ‌باساااااااااام‌مدينااااااااااه‌بجمياااااااااا ‌حقااااااااااو ‌مدينااااااااااه‌حتااااااااااى‌لااااااااااو‌يكاااااااااان‌دياااااااااان‌الاااااااااادائن‌مسااااااااااتحق‌القااااااااااا
يسااااااااااتثنى‌ماااااااااان‌تلااااااااااك‌الحقااااااااااو ‌مااااااااااا‌كااااااااااان‌منهااااااااااا‌متصاااااااااالا ‌بشااااااااااخ ‌الماااااااااادين‌أو‌غياااااااااار‌قاباااااااااال‌للتجزئااااااااااة،‌‌،الأداء‌

ويشاااااااااترط‌أيضاااااااااا ‌أن‌يثبااااااااات‌الااااااااادائن‌أن‌إهماااااااااال‌مديناااااااااه‌المطالباااااااااة‌بتلاااااااااك‌الحقاااااااااو ‌مااااااااان‌شااااااااا نه‌أن‌يساااااااااب ‌إعسااااااااااره‌
،‌وماااااااا‌يجااااااادر‌الاشاااااااارة‌لاااااااه‌هاااااااو‌أناااااااه‌لا‌يشاااااااترط‌إعاااااااذار‌المااااااادين‌لاساااااااتعمال‌هاااااااذا‌الحاااااااق‌مااااااان‌قبااااااال‌أو‌يزياااااااد‌مناااااااه

خلياااااااال‌احمااااااااد‌حساااااااان‌قاااااااادادة‌‌و‌لكاااااااان‌يجاااااااا ‌ادخالااااااااه‌خصااااااااما ‌فااااااااي‌الاااااااادعوى.‌لتفاصاااااااايل‌اكثاااااااار‌يراجاااااااا :‌‌،الاااااااادائن‌
ديااااااااااوان‌المطبوعااااااااااات‌‌،،‌المااااااااااوجز‌فااااااااااي‌شاااااااااارح‌القااااااااااانون‌الماااااااااادني‌الجزائااااااااااري،‌أحكااااااااااام‌الالتاااااااااازام،‌الجاااااااااازء‌الثاااااااااااني‌

 .‌54 ‌،الجزائر‌‌،‌الجامدية
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واقعااااااااااة‌تحاااااااااات‌‌،‌والحقااااااااااو ‌الشخصااااااااااية‌علااااااااااى‌خاااااااااالاف‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة،‌لا‌تكااااااااااون‌(1)شخصااااااااااية

الحصااااااااار،‌إذ‌تتناااااااااوف‌بتناااااااااوف‌الااااااااارواب ‌القانونياااااااااة‌التاااااااااي‌تجمااااااااا ‌باااااااااين‌الاشاااااااااخا ‌فاااااااااي‌المجتمااااااااا ،‌

ونتيجااااااااااااة‌لااااااااااااذلك‌تتعاااااااااااادد‌الاااااااااااادعاوي‌الشخصااااااااااااية‌إذ‌كلمااااااااااااا‌تعلااااااااااااق‌الموضااااااااااااوف‌بحااااااااااااق‌شخصااااااااااااي‌

كموضاااااااااوف‌لاااااااااادعوى‌معينااااااااااة،‌كناااااااااا‌بصاااااااااادد‌دعااااااااااوى‌شخصااااااااااية،‌كماااااااااا‌لا‌تتاااااااااا ثر‌طبيعااااااااااة‌الاااااااااادعوى‌

إلاااااااااى‌حماياااااااااة‌ساااااااااواء‌كاااااااااان‌العقاااااااااد‌‌الشخصاااااااااية‌بتغيااااااااار‌مصااااااااادر‌الحاااااااااق‌الشخصاااااااااي‌الاااااااااذي‌ترماااااااااي

أو‌ارادة‌منفااااااااااردة،‌أو‌اثااااااااااراء‌باااااااااالا‌سااااااااااب ،‌أو‌عمااااااااااال‌غياااااااااار‌مشااااااااااروعة،‌أو‌القااااااااااانون‌نفسااااااااااه‌كمااااااااااا‌

هااااااااو‌الحاااااااااال‌بخصاااااااااو ‌دعااااااااوى‌النفقاااااااااة‌وحقاااااااااو ‌الجااااااااوار،‌واخااااااااارى‌عينياااااااااة‌ترمااااااااي‌الاااااااااى‌حماياااااااااة‌

لشااااااااخ ‌مااااااااا‌علااااااااى‌شاااااااايء‌‌حااااااااق‌عينااااااااي‌والحااااااااق‌العينااااااااي‌هااااااااي‌ساااااااالطة‌مباشاااااااارة‌يمنحهااااااااا‌القااااااااانون‌

‌.(2)ة‌أحد،‌ومن‌هذه‌الدعاوى‌دعاوى‌الامتيا ات‌العقاريةمعين‌يمارسها‌دون‌سلط

ولماااااااااا‌كاااااااااان‌الجااااااااازء‌المهااااااااام‌منهاااااااااا‌هاااااااااي‌دعااااااااااوى‌عينياااااااااة‌وان‌هاااااااااذه‌الاخيااااااااارة‌تصااااااااانا‌الاااااااااى‌‌‌‌‌‌‌

دعااااااااااوى‌نفاااااااااي‌الهااااااااادف‌منهاااااااااا‌هاااااااااو‌نفاااااااااي‌وجاااااااااود‌حاااااااااق‌عيناااااااااي‌كالملكياااااااااة،‌أو‌إلاااااااااى‌إثباااااااااات‌باااااااااان‌

الهااااااااادف‌منهاااااااااا‌العقاااااااااار‌غيااااااااار‌مثقااااااااال‌بواحاااااااااد‌مااااااااان‌الحقاااااااااو ‌العينياااااااااة‌الاخااااااااارى.‌ودعااااااااااوى‌تقريرياااااااااة‌

هاااااااااو‌الحصاااااااااول‌علاااااااااى‌حكااااااااام‌يقااااااااار‌بكاااااااااون‌أن‌عقاااااااااار‌معاااااااااين‌مثقااااااااال‌بحاااااااااق‌عيناااااااااي‌وهاااااااااو‌فحاااااااااوى‌

،‌مااااااااااا ‌ان‌المشااااااااااارف‌العراقاااااااااااي‌لااااااااااام‌ي خاااااااااااذ‌بهاااااااااااذه‌دعاااااااااااوى‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة

الاااااااااادعوى‌فااااااااااي‌فياااااااااااب‌أي‌منا عااااااااااة‌جديااااااااااة‌فااااااااااي‌الملكيااااااااااة‌هااااااااااذه‌،‌ويمكاااااااااان‌أن‌تمااااااااااارس‌الاااااااااادعاوى‌

أو‌الحااااااااااااااق‌العيناااااااااااااااي،‌غيااااااااااااااار‌أن‌الفقهااااااااااااااااء‌منقسااااااااااااااامون‌بخصاااااااااااااااو ‌مسااااااااااااااا لة‌قباااااااااااااااول‌الااااااااااااااادعوى‌

الممارساااااااااااة‌فاااااااااااي‌هاااااااااااذه‌الحالاااااااااااة‌مااااااااااان‌حيااااااااااا ‌الشاااااااااااكل.‌وعلاااااااااااى‌اياااااااااااة‌حاااااااااااال،‌ان‌دعاااااااااااوى‌حقاااااااااااو ‌

                                                            

سااااااااااااكندرية،‌الاذات‌الطبيعااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة،‌مجلاااااااااااة‌الحقااااااااااااو ،‌جامعااااااااااااة‌‌لاتالمنقاااااااااااو‌‌،البااااااااااااارودي‌علاااااااااااي‌محمااااااااااااد‌(1)
‌.31،‌ ‌1996العددان:‌الثال ‌والراب ،

الوساااااااااااااي ‌فاااااااااااااي‌شااااااااااااارح‌قاااااااااااااانون‌المرافعاااااااااااااات‌المدنياااااااااااااة‌والتجارياااااااااااااة،‌القااااااااااااااهرة،‌دار‌‌صااااااااااااااوي،‌أحماااااااااااااد‌السااااااااااااايد‌(2)
‌.267،‌ ‌2011النهضة‌العربية،‌
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الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌هااااااااااي‌دعااااااااااوى‌تثبياااااااااات‌الحقااااااااااو ‌العينيااااااااااة‌التبديااااااااااة‌والتااااااااااي‌تهاااااااااادف‌

 .(1)ى‌أصل‌الحق‌العيني‌الوارد‌على‌العقارإلى‌المحافظة‌عل

وماااااااااااا‌يجااااااااااادر‌الاشاااااااااااارة‌لاااااااااااه‌ان‌دعاااااااااااوى‌لحقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌مساااااااااااتقلة‌لا‌‌‌‌‌

توجاااااااااد،‌بااااااااال‌غالباااااااااا ‌ماااااااااا‌يثاااااااااار‌هاااااااااذا‌الحاااااااااق‌كااااااااادف ‌عناااااااااد‌الطعااااااااان‌باااااااااالقرارات‌التاااااااااي‌تصااااااااادر‌فاااااااااي‌

ماااااااااا‌هااااااااذا‌‌اجااااااااراءات‌استحصااااااااال‌الااااااااادين‌والتنفيااااااااذ‌علااااااااى‌العقاااااااااار‌المثقاااااااال‌بحااااااااق‌الامتياااااااااا ،‌ولعاااااااال

ن‌اجااااااااااراءات‌المطالبااااااااااة‌بالاااااااااادين‌والتنفيااااااااااذ‌علااااااااااى‌العقااااااااااار‌المثقاااااااااال‌إيقودنااااااااااا‌لسااااااااااؤال‌مفاااااااااااده:‌هاااااااااال‌

 بحق‌الامتيا ‌قضائية‌ام‌ادارية 

،‌امااااااااااا‌التنفيااااااااااذ‌ان‌كاناااااااااات‌المطالبااااااااااة‌بالاااااااااادين‌وديااااااااااة‌فتكااااااااااون‌باااااااااااللجوء‌الااااااااااى‌الماااااااااادين‌نفسااااااااااه‌‌‌‌

،‌القضااااااااااااءعلاااااااااااى‌العقاااااااااااار‌المثقااااااااااال‌بالامتياااااااااااا ‌محااااااااااال‌البحااااااااااا ‌فيكاااااااااااون‌بموجااااااااااا ‌قااااااااااارار‌صاااااااااااادر‌

التااااااااااااي‌تاااااااااااارد‌بااااااااااااالقوانين‌جااااااااااااراءات‌التنفيااااااااااااذ‌بااااااااااااالحجز‌وناااااااااااازف‌الملكيااااااااااااة‌إبموجاااااااااااا ‌يااااااااااااتم‌التنفيااااااااااااذ‌و‌

صااااااااافة‌البيااااااااا ‌الجباااااااااري‌الاااااااااذي‌ينتهاااااااااي‌باااااااااه‌حاااااااااق‌الامتياااااااااا ‌العقااااااااااري‌الخاااااااااا ‌ب‌امااااااااااالاجرائياااااااااة،‌

ن‌القاااااااارار‌برسااااااااو‌الماااااااازاد‌فااااااااي‌العقااااااااار‌هااااااااو‌حكاااااااام‌ماااااااان‌أي‌أاصاااااااالية‌هااااااااو‌قاااااااارار‌قضااااااااائي‌مخااااااااتل ،‌

ناااااااااه‌عمااااااااال‌ولائاااااااااي‌مااااااااان‌حيااااااااا ‌المضااااااااامون‌يقاااااااااوم‌باااااااااه‌القضااااااااااء‌فاااااااااي‌حالاااااااااة‌ألا‌إياااااااااة‌‌الشاااااااااكل‌ناح

نااااااااه‌عماااااااال‌مخااااااااتل ‌مصاااااااادره‌القااااااااانون‌بعااااااااده‌مرحلااااااااة‌مهمااااااااة‌ماااااااان‌أ،‌وماااااااان‌ثاااااااام‌(2)وجااااااااود‌قصااااااااور‌

‌مراحل‌التنفيذ.

                                                            

،‌‌1‌،2018جااااااااااااااااواد‌أمهمااااااااااااااااول،‌"‌المسااااااااااااااااطرة‌المدنيااااااااااااااااة"،‌دار‌الافااااااااااااااااا ‌المغربيااااااااااااااااة‌للنشاااااااااااااااار‌والتو ياااااااااااااااا ‌،‌ط(‌1)
‌ 5.‌

(‌د.‌وجااااااااااادي‌الراغاااااااااااا ،‌د.‌ساااااااااااايد‌احماااااااااااد‌محمااااااااااااود،‌قااااااااااااانون‌المرافعااااااااااااات‌المدنياااااااااااة‌والتجاريااااااااااااة‌الكااااااااااااويتي‌وفقااااااااااااا ‌2)
،‌مطاااااااااااااااب ‌جامعااااااااااااااة‌الملااااااااااااااك‌سااااااااااااااعود،‌المملكااااااااااااااة‌العربيااااااااااااااة‌السااااااااااااااعودية،‌1لاحاااااااااااااادث‌التعااااااااااااااديلات‌التشااااااااااااااريدية،‌ط

.‌د.‌فااااااااااااااايز‌احمااااااااااااااد‌عبااااااااااااااد‌الاااااااااااااارحمن،‌التنفيااااااااااااااذ‌الجبااااااااااااااري،‌المطبوعااااااااااااااات‌الجامديااااااااااااااة،‌القاااااااااااااااهرة،‌42،‌ 1994
2006 ‌،502. 
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نتيجااااااااااة‌مهمااااااااااة‌مفادهااااااااااا‌ان‌البياااااااااا ‌او‌‌-مخااااااااااتل –ن‌مااااااااااا‌يترتاااااااااا ‌علااااااااااى‌التكييااااااااااف‌اعاااااااااالاه‌ و‌‌‌‌‌‌
الخاصااااااااة‌يخضاااااااا ‌ماااااااان‌‌ ‌العقاريااااااااةالتنفيااااااااذ‌الجبااااااااري‌علااااااااى‌العقااااااااار‌وهااااااااو‌جااااااااوهر‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا

ثااااااااااار‌لقااااااااااانون‌المرافعااااااااااات‌لا‌للقااااااااااانون‌الماااااااااادني‌وبالتااااااااااالي‌الخضااااااااااوف‌لقواعااااااااااد‌حياااااااااا ‌التكااااااااااوين‌وا 
‌ن‌الرسااااااااااااااوأ،‌و‌(1)الاااااااااااااابطلان‌التااااااااااااااي‌تاااااااااااااارد‌ضاااااااااااااامن‌قااااااااااااااانون‌المرافعااااااااااااااات‌دون‌القااااااااااااااانون‌الماااااااااااااادني

بالتااااااااااالي‌لا‌حكااااااااااام‌القضااااااااااائية‌بااااااااااالمعنى‌الفنااااااااااي‌الاااااااااادقيق‌و‌بااااااااااالمزاد‌لا‌يكااااااااااون‌خاضاااااااااا ‌لقواعااااااااااد‌الأ
لا‌يكاااااااااااون‌خاضااااااااااا ‌لقواعاااااااااااد‌،‌و‌(2)ن‌يساااااااااااب ‌ولا‌يرتااااااااااا ‌حجياااااااااااة‌الشااااااااااايء‌المقضاااااااااااي‌فياااااااااااهأيلااااااااااازم‌

ن‌ترفااااااااااااا ‌دعااااااااااااوى‌اصاااااااااااالية‌بااااااااااااالبطلان‌وهااااااااااااي‌دعاااااااااااااوى‌أحكااااااااااااام‌باااااااااااال‌يجااااااااااااو ‌الطعاااااااااااان‌فااااااااااااي‌الأ
والااااااااااذي‌يرتاااااااااا ‌اثااااااااااار‌اجرائيااااااااااة‌بحتااااااااااه‌وهااااااااااي‌اثااااااااااار‌‌(3)البياااااااااا ‌الجبااااااااااري‌الاااااااااابطلان،‌عاااااااااالاوة‌علااااااااااى‌

‌.(4)وردت‌ضمن‌قانون‌المرافعات

‌

‌

‌

                                                            

 (‌وعال ‌المشرف‌العراقي‌البطلان‌في‌قانون‌المرافعات‌دون‌ان‌يخص ‌نظرية‌عامة‌لها.1)
ل‌فيه‌من‌نزاف‌من‌يراد‌بحجية‌الشيء‌المقضي‌فيه‌ما‌يتصا‌به‌الحكم‌من‌قوة‌او‌قرينة‌تمن ‌إعادة‌عرض‌ما‌فص(‌(2

عدا‌طر ‌الطعن‌المقررة‌قانونا ‌ويترت ‌على‌ذلك‌اثرين:‌الاول‌يكون‌لم‌صدر‌الحكم‌لصالحه‌ان‌‌،جديد‌على‌القضاء
والثاني‌من ‌من‌صدر‌الحكم‌ضده‌ان‌يرف ‌دعوى‌‌،يتمسك‌بمقتضاه‌دون‌الحاجة‌الى‌اثبات‌الحق‌المقضي‌به‌من‌جديد

‌سبق‌الفصل‌به‌على‌نحو‌مباشر‌او‌غير‌مباشر ‌بما ‌اخرى‌يطال ‌فيها ‌الامر‌‌،مرة ‌الشيء‌عن‌قوة وتختلا‌حجية
‌قضائي‌او‌تحكيمي‌نهائي‌غير‌قابل‌للطعن‌فيه ‌حكم ‌تعني‌وجود ‌في‌ان‌الاخيرة في‌حين‌ان‌حجية‌‌،المقضي‌فيه

ولا‌يكون‌له‌قوة‌الشيء‌المقضي‌‌،ان‌هنا ‌حكم‌قضائي‌او‌حكم‌تحكيمي‌لكنه‌قابل‌للطعن‌الشيء‌المقضي‌فيه‌تعني
‌الوفا= ‌ابو ‌احمد ‌د. ‌الطعن. ‌طر  ‌استكمال ‌بعد ‌الا ‌والاجباري‌‌،فيه ‌الاختياري ‌المعارف‌،5ط‌،التحكيم ‌،منش ة

‌طبلية252 ‌،‌1988،الاسكندرية ‌القط ‌محمد ‌د. ‌القضائي‌في‌القانون‌المقارن‌‌،. ‌ذات‌العمل والجهات‌الإدارية
 .215 ‌،‌1965،القاهرة‌،دار‌الفكر‌العربي‌،1ط‌،الاختصا ‌القضائي‌في‌مصر

المعاااااااااادل‌‌فااااااااااي‌المااااااااااواد‌ماااااااااان‌‌1980لساااااااااانة‌‌45(‌ورد‌البياااااااااا ‌الجبااااااااااري‌ضاااااااااامن‌قااااااااااانون‌التنفيااااااااااذ‌العراقااااااااااي‌رقاااااااااام‌3)
ماااااااااان‌والمااااااااااواد‌‌391الااااااااااى‌‌376.‌والقااااااااااوانين‌المقارنااااااااااة‌المااااااااااواد‌ماااااااااان‌106الااااااااااى‌‌91والمااااااااااواد‌ماااااااااان‌‌74الااااااااااى‌‌71

‌1968لساااااااااااانة‌‌13ماااااااااااان‌قااااااااااااانون‌المرافعااااااااااااات‌المدنيااااااااااااة‌والتجاريااااااااااااة‌المصااااااااااااري‌النافااااااااااااذ‌الماااااااااااارقم‌‌458الااااااااااااى‌‌426
مااااااااااان‌قاااااااااااانون‌التنفياااااااااااذ‌الاردناااااااااااي‌النافاااااااااااذ‌‌106الاااااااااااى‌‌82والماااااااااااواد‌مااااااااااان‌‌67الاااااااااااى‌‌59المعااااااااااادل.‌والماااااااااااواد‌مااااااااااان‌

‌المعدل.‌2002لسنة‌‌36المرقم‌
 .‌575(‌د.‌سيد‌احمد‌المحمود،‌اصول‌التنفيذ‌الجبري،‌ 4)
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 الثانيالفرع 

 تطبيقات قضائية في حقوق الامتياز العقارية الخاصة

ماااااااااا‌يتااااااااايح‌والتقااااااااادم،‌م ‌‌لعقارياااااااااة‌الخاصاااااااااة‌صااااااااااحبها‌حقاااااااااي‌التتبااااااااا تمااااااااانح‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌ا‌‌‌‌

الحصاااااااااااااول‌علاااااااااااااى‌ديناااااااااااااه‌متقااااااااااااادما ‌علاااااااااااااى‌الااااااااااااادائنين‌العااااااااااااااديين،‌‌-صااااااااااااااح ‌الحاااااااااااااق–للااااااااااااادائن‌

الامتياااااااااار‌العقارياااااااااة‌تشاااااااااتر ‌حقاااااااااو ‌و‌العيناااااااااي‌الاااااااااذي‌يتقااااااااادم‌علياااااااااه‌بالدرجاااااااااة.‌وصااااااااااح ‌الحاااااااااق‌

،‌فهاااااااااااي‌(1)الخاصاااااااااااة‌جميعاااااااااااا ‌بضااااااااااارورة‌تساااااااااااجيلها‌فاااااااااااي‌الساااااااااااجل‌العقااااااااااااري‌لاحتسااااااااااااب‌مرتبتهاااااااااااا

تاااااااااااري ‌تسااااااااااجيلها‌‌ تاريخااااااااااه‌بحياااااااااا ‌تتعااااااااااين‌هااااااااااذه‌الحقااااااااااو ‌حسااااااااااتخضاااااااااا ‌لقاعاااااااااادة‌التسااااااااااجيل‌و‌

فااااااااي‌دائاااااااارة‌التسااااااااجيل‌العقاااااااااري‌لا‌بحساااااااا ‌طبيعااااااااة‌الاااااااادين‌كمااااااااا‌فااااااااي‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌الأخاااااااارى،‌

تطبيقاااااااااااا‌لاااااااااااذلك‌فقاااااااااااد‌صااااااااااادرت‌العدياااااااااااد‌مااااااااااان‌قااااااااااارارات‌المحااااااااااااكم‌العراقياااااااااااة‌مؤكااااااااااادة‌علاااااااااااى‌هاااااااااااذه‌

الاااااااارهن‌الواقاااااااا ‌علااااااااى‌العقااااااااار‌الشااااااااكلية‌فجاااااااااء‌فااااااااي‌قاااااااارار‌لمحكمااااااااة‌التمييااااااااز‌ان:‌))‌يكااااااااون‌عقااااااااد‌

لعااااااااادم‌تساااااااااجيله‌فاااااااااي‌دائااااااااارة‌التساااااااااجيل‌العقااااااااااري‌وللمااااااااارتهن‌حاااااااااق‌‌واباحاااااااااة‌التصااااااااارف‌باااااااااه‌بااااااااااطلا

‌(.2)به((‌المطالبة‌برد‌بدل‌الرهن‌م ‌فائدته‌القانونية‌مدة‌العقد‌والى‌حين‌الوفاء

الاتحاديااااااااااة‌‌فااااااااااي‌احااااااااااد‌‌صاااااااااالة،‌اكاااااااااادت‌محكمااااااااااة‌التمييااااااااااز‌العراقيااااااااااة‌توفااااااااااي‌موضااااااااااوف‌ذا‌‌‌‌‌‌‌

التسااااااااااجيل‌العقاااااااااااري‌تعتباااااااااار‌حجااااااااااة‌علااااااااااى‌الناااااااااااس‌كافااااااااااة‌فيمااااااااااا‌دون‌ن‌))سااااااااااندات‌أقراراتهاااااااااااعلى‌

                                                            

/‌‌269انظااااااااار‌قاااااااااارار‌محكماااااااااة‌التمييااااااااااز‌الاتحادياااااااااة‌بصاااااااااادد‌الاااااااااارهن‌الحياااااااااا ي‌الااااااااااوارد‌علاااااااااى‌العقااااااااااار‌الماااااااااارقم‌(‌1)
قااااااااارار‌منشاااااااااور‌جااااااااااء‌فياااااااااه‌"‌وحيااااااااا ‌تاياااااااااد‌مااااااااان‌التحقيقاااااااااات‌الجارياااااااااة‌عااااااااادم‌‌2009الهي اااااااااة‌الاسااااااااات نافية‌عقاااااااااار‌/‌

تسااااااااااجيل‌عقااااااااااد‌الاااااااااارهن‌فااااااااااي‌سااااااااااجلات‌التسااااااااااجيل‌العقاااااااااااري‌فيكااااااااااون‌ذلااااااااااك‌العقااااااااااد‌باااااااااااطلا‌....."‌منشااااااااااور‌لاااااااااادى‌
‌،المختااااااااااار‌فاااااااااااي‌قضاااااااااااء‌محكمااااااااااة‌التمييااااااااااز‌الاتحاديااااااااااة‌القساااااااااام‌المااااااااااادني‌‌،ي‌عاااااااااادنان‌ ياااااااااادان‌العنبكااااااااااي‌القاضاااااااااا
 .‌‌26 ‌‌،‌‌2013،بغداد‌

النشاااااااااااااااارة‌،‌8‌‌/9‌‌/1973/‌فااااااااااااااااي‌‌73/‌مدنيااااااااااااااااة‌رابعااااااااااااااااة‌‌‌787قاااااااااااااااارار‌‌محكمااااااااااااااااة‌التمييااااااااااااااااز‌ذي‌الاااااااااااااااارقم‌‌(2)
‌.81 ‌‌،‌‌1973،العدد‌الراب ‌‌،القضائية‌
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والادعاااااااااااااااء‌بالصااااااااااااااورية‌لا‌ياااااااااااااارد‌علااااااااااااااى‌مسااااااااااااااتندات‌‌،فيهااااااااااااااا‌ولا‌يطعاااااااااااااان‌فيهااااااااااااااا‌الا‌بااااااااااااااالتزوير‌

‌.(1)((‌التسجيل‌العقاري‌المكتس ‌فيها‌شكله‌النهائي

وتطبيقاااااااااااا ‌لاااااااااااذلك‌قضااااااااااات‌محكماااااااااااة‌الااااااااااانق ‌المصااااااااااارية‌بااااااااااا ن:‌"‌قااااااااااارر‌المشااااااااااارف‌فاااااااااااي‌الماااااااااااادة‌‌‌

ون‌المااااااااااادنى‌حاااااااااااق‌امتياااااااااااا ‌المقااااااااااااول‌علاااااااااااى‌المنشااااااااااا ت‌التاااااااااااى‌يقيمهاااااااااااا‌مااااااااااان‌القاااااااااااان‌١١٤٨/١‌،٢

‌.‌(2)"وأوج ‌قيده‌لكى‌تتحدد‌مرتبته‌من‌وقت‌هذا‌القيد

ويشاااااااااااااترط‌المشااااااااااااارف‌فاااااااااااااي‌التشاااااااااااااريعات‌محااااااااااااال‌المقارناااااااااااااة،‌ان‌يكاااااااااااااون‌التصااااااااااااارف‌صاااااااااااااادر‌‌‌‌‌‌‌

عااااااااان‌مالاااااااااك‌العقاااااااااار‌واهااااااااالا‌للتصااااااااارف‌فياااااااااه،‌وان‌يكاااااااااون‌مساااااااااتوفيا‌للشاااااااااروط‌القانونياااااااااة‌والشاااااااااكلية‌
حتاااااااااى‌يكاااااااااون‌ترتيااااااااا ‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااار‌العقارياااااااااة‌الخاصاااااااااة‌صاااااااااحيحا ،‌فاااااااااي‌حاااااااااال‌نشاااااااااوء‌‌‌،(3)

                                                            

‌2010/‌الهي ااااااااااااة‌الاساااااااااااات نافية‌/‌العقااااااااااااار‌‌4592تحاديااااااااااااة‌رقاااااااااااام‌انظاااااااااااار‌قاااااااااااارار‌حكاااااااااااام‌محكمااااااااااااة‌التمييااااااااااااز‌الا(‌1)
جاااااااااء‌فيااااااااه‌"‌لاااااااادى‌التاااااااادقيق‌والمداولااااااااة‌وجااااااااد‌ان‌الطعاااااااان‌التميياااااااازي‌مقاااااااادم‌ضاااااااامن‌الماااااااادة‌‌،رار‌غياااااااار‌منشااااااااور‌قاااااااا،

القانونيااااااااة‌قاااااااارر‌قبولااااااااه‌شااااااااكلا‌ولاااااااادى‌العطااااااااا‌علااااااااى‌الحكاااااااام‌المميااااااااز‌وجااااااااد‌انااااااااه‌صااااااااحيح‌وموافااااااااق‌للقااااااااانون‌ذلااااااااك‌
شاااااااااترى‌العقاااااااااار‌موضااااااااوف‌الااااااااادعوى‌مااااااااان‌مالااااااااه‌الخاااااااااا ‌وساااااااااجله‌فاااااااااي‌ان‌المميااااااااز‌/‌المااااااااادعي‌يااااااااازعم‌ماااااااان‌تناااااااااه‌ا

بتساااااااااجيل‌العقاااااااااار‌باسااااااااامه‌‌هلمااااااااادعى‌علياااااااااالساااااااااجل‌العقااااااااااري‌باسااااااااام‌شاااااااااقيقه‌المااااااااادعى‌علياااااااااه‌واناااااااااه‌يطلااااااااا ‌الااااااااازام‌ا
وبمااااااااااا‌ان‌سااااااااااجلات‌التسااااااااااجيل‌العقااااااااااار‌ي‌والسااااااااااندات‌الصااااااااااادرة‌بموجبهااااااااااا‌تعااااااااااد‌حجااااااااااة‌علااااااااااى‌الناااااااااااس‌كافااااااااااة‌ولا‌

‌،لعقااااااااااار‌فتكااااااااااون‌دعااااااااااوى‌الماااااااااادعي‌غياااااااااار‌واردة‌قانونااااااااااا‌يجااااااااااو ‌الطعاااااااااان‌بصااااااااااورية‌التصاااااااااارفات‌الجاريااااااااااة‌علااااااااااى‌ا
قااااااااااارر‌تصاااااااااااديق‌الحكااااااااااام‌المميااااااااااااز‌ورد‌اللائحاااااااااااة‌التمييزياااااااااااة‌وتحمااااااااااال‌المميااااااااااااز‌رسااااااااااام‌التميياااااااااااز‌وصااااااااااادر‌القاااااااااااارار‌

.‌وانظااااااااااااااار‌فاااااااااااااااي‌ذات‌المعناااااااااااااااى‌قااااااااااااااارار‌‌20/12/2010ه‌الموافاااااااااااااااق‌1432/‌محااااااااااااااارم‌/14بالاتفاااااااااااااااا ‌بتااااااااااااااااري ‌
قاااااااااااارار‌غياااااااااااار‌‌،‌2012المدنيااااااااااااة‌الثانيااااااااااااة‌/‌/‌الهي ااااااااااااة‌الموسااااااااااااعة‌183محكمااااااااااااة‌التمييااااااااااااز‌الاتحاديااااااااااااة‌ذي‌العاااااااااااادد‌

‌منشور‌.
منشاااااااااااور‌علاااااااااااى‌الموقااااااااااا ‌الرساااااااااااامي‌‌9/2/2009قضاااااااااااائية‌الصاااااااااااادر‌فاااااااااااي‌‌66لسااااااااااانة‌‌4277الطعااااااااااان‌رقااااااااااام‌(2)

‌https://www.cc.gov.eg/civil_judgmentsلمحكمااااااااااااااااااااااااااة‌الاااااااااااااااااااااااااانق ‌المصاااااااااااااااااااااااااارية‌علااااااااااااااااااااااااااى‌الاااااااااااااااااااااااااااراب :‌
‌صباحا .‌9:45الساعة‌‌20/9/2022تاري ‌اخر‌ يارة‌في‌

قاااااااااارار‌‌،‌2015/‌الهي ااااااااااة‌المدنيااااااااااة‌/‌‌2949جاااااااااااء‌فااااااااااي‌احااااااااااد‌القاااااااااارارات‌للمحكمااااااااااة‌الاتحاديااااااااااة‌العليااااااااااا‌رقاااااااااام‌‌(3)
غياااااااااار‌منشااااااااااور‌ناااااااااا ‌علااااااااااى‌‌"‌لاااااااااادى‌التاااااااااادقيق‌والمداولااااااااااة‌وجااااااااااد‌ان‌الطعاااااااااان‌التميياااااااااازي‌مقاااااااااادم‌ضاااااااااامن‌الماااااااااادة‌
القانونيااااااااااة‌قاااااااااارر‌قبولااااااااااه‌شااااااااااكلا‌ولاااااااااادى‌عطااااااااااا‌النظاااااااااار‌علااااااااااى‌الحكاااااااااام‌المميااااااااااز‌وجااااااااااد‌انااااااااااه‌صااااااااااحيح‌وموافااااااااااق‌
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ذلاااااااك‌محكماااااااة‌التميياااااااز‌العقاااااااد‌باطااااااال‌فااااااالا‌يكاااااااون‌هناااااااا ‌امتياااااااا ‌لباااااااائ ‌العقاااااااار‌فقاااااااد‌اكااااااادت‌علاااااااى‌

حااااااااااد‌قراراتهااااااااااا‌بااااااااااالن ‌علااااااااااى‌))ان‌العقااااااااااد‌الباطاااااااااال‌لا‌ينعقااااااااااد‌ولا‌يفيااااااااااد‌الحكاااااااااام‌أالاتحاديااااااااااة‌فااااااااااي‌

،‌(1)الااااااااى‌الحالااااااااة‌التااااااااي‌كانااااااااا‌عليهااااااااا‌قباااااااال‌التعاقااااااااد((اصاااااااالا‌فاااااااااذا‌ابطاااااااال‌العقااااااااد‌يعاااااااااد‌المتعااااااااادان‌

                                                                                                                                                                                

رت‌المحكمااااااااااة‌تحقيقاتهاااااااااا‌ولصاااااااااورة‌قيااااااااااد‌العقاااااااااار‌موضاااااااااوف‌الاااااااااادعوى‌ولعقاااااااااد‌البيااااااااا ‌المباااااااااارم‌للقاااااااااانون‌حيااااااااا ‌اجااااااااا
ماااااااااان‌العقااااااااااار‌موضااااااااااوف‌الاااااااااادعوى‌ولاقاااااااااارار‌‌‌2م‌‌150بااااااااااين‌الطاااااااااارفين‌المتضاااااااااامن‌بياااااااااا ‌الماااااااااادعى‌عليااااااااااه‌مساااااااااااحة‌

‌\لاااااااااذا‌وحيااااااااا ‌ان‌عاااااااااا‌،وكيااااااااال‌المااااااااادعى‌علباااااااااه‌بتوقيااااااااا ‌موكلاااااااااه‌علاااااااااى‌عقاااااااااد‌البااااااااا ‌واساااااااااتلامه‌لكامااااااااال‌البااااااااادل‌
ة‌القانونياااااااة‌لاااااااذا‌فهاااااااو‌باطااااااال‌والباطااااااال‌يعااااااااد‌الطرفاااااااان‌الاااااااى‌الحالاااااااة‌التاااااااي‌كناااااااا‌عليهاااااااا‌البيااااااا ‌لااااااام‌يساااااااتوف‌الشاااااااكلي

لاااااااااااذا‌يكاااااااااااون‌مااااااااااااانته ى‌الياااااااااااه‌الحكااااااااااام‌‌،مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌‌138/2قبااااااااااال‌العقاااااااااااد‌عمااااااااااالا‌ب حكاااااااااااام‌الماااااااااااادة‌
الممياااااااااز‌مااااااااان‌الااااااااازام‌المااااااااادعى‌علياااااااااه‌بت دياااااااااة‌الاااااااااى‌المااااااااادعى‌بااااااااادل‌المبيااااااااا ‌للساااااااااهام‌موضاااااااااوف‌الااااااااادعوى‌مساااااااااتندا‌

تصاااااااااااديقه‌ورد‌الطعااااااااااان‌التميياااااااااااازي‌وتحميااااااااااال‌الممياااااااااااز‌رسااااااااااام‌التميياااااااااااز‌وصااااااااااادر‌القاااااااااااارار‌‌وحكااااااااااام‌القاااااااااااانون‌قااااااااااارر
انظاااااااااااار‌فااااااااااااي‌ذات‌المعنااااااااااااى‌قاااااااااااارار‌محكمااااااااااااة‌‌،‌1/7/2015الموافااااااااااااق‌‌1436/‌رمضااااااااااااان/‌‌14بالاتفااااااااااااا ‌فااااااااااااي‌

‌2018/‌الهي ة‌المدنية‌/‌4163التمييز‌رقم‌
قاااااااااارار‌غيااااااااااار‌‌2019/‌الهي ااااااااااة‌المدنيااااااااااة‌/‌‌7653انظاااااااااار‌قاااااااااارار‌‌حكاااااااااام‌محكمااااااااااة‌التمييااااااااااز‌الاتحادياااااااااااة‌رقاااااااااام‌‌(1)

منشااااااااور‌حياااااااا ‌جااااااااااء‌فيااااااااه‌"‌لااااااااادى‌التاااااااادقيق‌والمداولاااااااااة‌‌ماااااااان‌الهي ااااااااة‌المدنياااااااااة‌فااااااااي‌محكماااااااااة‌التمييااااااااز‌الاتحادياااااااااة‌
وجاااااااااد‌ان‌الطعااااااااان‌التمييااااااااازي‌مقااااااااادم‌ضااااااااامن‌المااااااااادة‌القانونياااااااااة‌قااااااااارر‌قبولاااااااااه‌شاااااااااكلا‌ولااااااااادى‌عطاااااااااا‌النظااااااااار‌علاااااااااى‌

مطالباااااااااااة‌الحكااااااااااام‌الممياااااااااااز‌وجاااااااااااد‌اناااااااااااه‌صاااااااااااحيح‌وموافاااااااااااق‌للقاااااااااااانون‌للأساااااااااااباب‌التاااااااااااي‌اساااااااااااتند‌اليهاااااااااااا‌ذلاااااااااااك‌ان‌ال
انصااااااابت‌علااااااااى‌الاااااااازام‌المااااااادعى‌عليااااااااه‌بباااااااادل‌بيااااااا ‌العقااااااااار‌بموجاااااااا ‌عقاااااااد‌البياااااااا ‌خااااااااارج‌دائااااااارة‌التسااااااااجيل‌العقاااااااااري‌
المختصاااااااااااة‌وحيااااااااااا ‌ان‌البيااااااااااا ‌العقااااااااااااار‌لا‌ينعقاااااااااااد‌الا‌اذا‌‌ساااااااااااجل‌فاااااااااااي‌الاااااااااااادائرة‌المختصاااااااااااة‌واساااااااااااتوفى‌الشااااااااااااكل‌

رم‌باااااااااين‌مااااااااان‌القاااااااااانون‌المااااااااادني‌فيكاااااااااون‌العقاااااااااد‌المبااااااااا‌508الاااااااااذي‌نااااااااا ‌علياااااااااه‌القاااااااااانون‌عمااااااااالا‌ب حكاااااااااام‌الماااااااااادة‌
الطاااااااارفين‌المتنااااااااا عين‌باااااااااطلا‌لا‌ينعقااااااااد‌ولا‌بفيااااااااد‌الحكاااااااام‌اصاااااااالا‌فاااااااااذا‌بطاااااااال‌العقااااااااد‌يعاااااااااد‌المتعاقاااااااادين‌فيااااااااه‌الااااااااى‌

(‌ماااااااااان‌ذات‌القااااااااااانون‌اعاااااااااالاه‌ممااااااااااا‌يجعاااااااااال‌دعااااااااااوى‌الماااااااااادعي‌138الحالااااااااااة‌التااااااااااي‌كانااااااااااا‌عليهااااااااااا‌قباااااااااال‌العقااااااااااد‌)م‌
نونيااااااااة‌المتقدمااااااااة‌لااااااااذا‌والحالااااااااة‌لا‌سااااااااند‌بهااااااااا‌ماااااااان‌القااااااااانون‌وحياااااااا ‌ان‌الحكاااااااام‌المميااااااااز‌التاااااااازم‌بوجهااااااااة‌النظاااااااار‌القا

قاااااااااااارر‌تصااااااااااااديقه‌ورد‌الطعاااااااااااان‌التميياااااااااااازي‌وتحمياااااااااااال‌المميااااااااااااز‌رساااااااااااام‌التمييااااااااااااز‌وصاااااااااااادر‌القاااااااااااارار‌بالاتفااااااااااااا ‌فااااااااااااي‌
‌2018/‌الهي ة‌العامة‌/‌5500"‌وبذات‌المعنى‌انظر‌قرار‌محكمة‌التمييز‌رقم‌‌18/1‌/2019
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ن‌كااااااااان‌العقااااااااد‌بيعااااااااا‌فاااااااالا‌يصااااااااح‌مااااااااا‌لاااااااام‌يااااااااتم‌تسااااااااجيله‌فااااااااي‌إدارة‌التسااااااااجيل‌العقاااااااااري‌بالتااااااااالي‌ و‌‌

‌.(1)لا‌يرت ‌حكمه‌في‌أي‌حال‌من‌الأحوال

كاااااااااال‌حااااااااااال‌ياااااااااارتب ‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌العقاااااااااااري‌الخااااااااااا ‌بالاااااااااادين‌صااااااااااحة ‌وبطلانااااااااااا ‌وعلااااااااااى‌‌‌‌‌‌‌

المصااااااااااارية‌فاااااااااااي‌احااااااااااادى‌قرارتهاااااااااااا‌حيااااااااااا ‌ورد‌بااااااااااا ن:‌"‌لا‌‌وهاااااااااااو‌ماااااااااااا‌أكدتاااااااااااه‌محكماااااااااااة‌الااااااااااانق 

‌.(2)الدين‌المضمون"‌يجو ‌التفرقة‌بين‌حق‌الرهن‌في‌ذاته‌وبين

لخاصاااااااااااااااة‌تحديااااااااااااااادا‌فيماااااااااااااااا‌يتعلاااااااااااااااق‌وتطبيقااااااااااااااا‌لخصاااااااااااااااائ ‌حقاااااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااااة‌ا‌‌‌‌

ن‌كاااااااااااال‌جاااااااااااازء‌ماااااااااااان‌الاااااااااااادين‌المضاااااااااااامون‌بحقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة‌أبخصيصااااااااااااة‌

ميياااااااااااز‌فاااااااااااي‌العااااااااااارا ‌باحااااااااااادى‌قراراتهاااااااااااا‌اشاااااااااااارت‌محكماااااااااااه‌التمضااااااااااامون‌باااااااااااالمرهون‌كلاااااااااااه‌حيااااااااااا ‌

ذا‌اسااااااااااتحق‌الاااااااااادين‌ولاااااااااام‌يوفااااااااااه‌الماااااااااادين‌ان‌يسااااااااااتوفيه‌ماااااااااان‌العقااااااااااار‌إالماااااااااارتهن‌ن:‌"‌للاااااااااادائن‌ باااااااااا

المرهاااااااون‌ويعتباااااااار‌المرهااااااااون‌ضااااااااامنا ‌لكااااااال‌جاااااااازء‌ماااااااان‌الاااااااادين،‌وكااااااال‌جاااااااازء‌ماااااااان‌الاااااااادين‌مضاااااااامون‌

‌‌.(3)"على‌خلاف‌ذلك‌بالمرهون‌كله‌ما‌لم‌يوجد‌اتفا 

                                                            

لشااااااااكلية‌التااااااااي‌لا‌أكاااااااادت‌محكمااااااااة‌التميااااااااز‌فااااااااي‌العاااااااارا ‌فااااااااي‌احااااااااد‌قراراتهااااااااا‌باااااااا ن:‌"عقااااااااد‌البياااااااا ‌ماااااااان‌العقااااااااود‌ا‌‌(1)
مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌بخااااااااااالاف‌ويكاااااااااااون‌‌508تنعقاااااااااااد‌الا‌باساااااااااااتيفاء‌الشاااااااااااكلية‌المنصاااااااااااو ‌عليهاااااااااااا‌قانوناااااااااااا‌م‌

مااااااااااان‌القاااااااااااانون‌‌138و‌‌137العقاااااااااااد‌بااااااااااااطلا‌وحيااااااااااا ‌أن‌العقاااااااااااد‌الباطااااااااااال‌لا‌ينعقاااااااااااد‌ولا‌يفياااااااااااد‌الحكااااااااااام‌أصااااااااااالا‌م‌
‌ر‌غير‌منشور.قرا‌2010الهي ة‌المدنية‌عقار‌‌2897محكمة‌التميز‌الاتحادية‌العدد‌‌المدني".‌

‌وفي‌القانون‌الاماراتي،‌
 ‌مجموعااااااااااااااااه‌احكااااااااااااااااام‌الاااااااااااااااانق ،‌‌36س‌‌257الاااااااااااااااارقم‌‌19/1/1971نقاااااااااااااااا ‌ماااااااااااااااادني‌صااااااااااااااااادر‌فااااااااااااااااي‌‌‌(2)

،‌مطبعاااااااااااه‌القضااااااااااااء‌العاااااااااااالي.‌اشاااااااااااار‌لاااااااااااه:‌د.‌صاااااااااااابر‌محماااااااااااد‌محماااااااااااد‌سااااااااااايد،‌52‌54 ‌‌11ط‌رقااااااااااام‌‌22س
،‌ ‌2009تبدياااااااااااة‌الااااااااااارهن‌للااااااااااادين‌المضااااااااااامون،‌دراساااااااااااه‌مقارناااااااااااه،‌دار‌شاااااااااااتات‌للنشااااااااااار‌والبرمجياااااااااااات،‌مصااااااااااار،‌

44‌.‌
،‌منشااااااااااااور‌فااااااااااااي‌مجموعااااااااااااه‌الاحكااااااااااااام‌العدليااااااااااااة،‌23/2/1976مدنيااااااااااااة‌اولااااااااااااى‌فااااااااااااي‌‌595القاااااااااااارار‌الماااااااااااارقم‌‌‌(3)

‌.32،‌ ‌‌1976العدد‌الاول‌للسنه‌السابعة،‌
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‌،ن‌التساااااااااااجيل‌عنااااااااااادما‌يكتسااااااااااا ‌شاااااااااااكله‌النهاااااااااااائي‌يكاااااااااااون‌حجاااااااااااة‌علاااااااااااى‌النااااااااااااس‌كافاااااااااااة‌إ‌‌‌‌‌‌‌

لا‌بقااااااااااارار‌إعاااااااااااد‌اكتسااااااااااااب‌التساااااااااااجيل‌شاااااااااااكله‌النهاااااااااااائي‌اي‌لا‌يجاااااااااااو ‌الطعااااااااااان‌فياااااااااااه‌بالابطاااااااااااال‌ب

‌(.1)قضائي

قاااااااااااد‌يكاااااااااااون‌المتعهاااااااااااد‌لاااااااااااه‌قاااااااااااد‌سااااااااااادد‌جااااااااااازاء‌مااااااااااان‌البااااااااااادل‌المتفاااااااااااق‌علياااااااااااه‌ولكااااااااااان‌نتيجاااااااااااة‌‌‌‌‌‌

المتعهاااااااااااد‌لاااااااااااه‌لاقاماااااااااااة‌الااااااااااادعوى‌والمطالبااااااااااااة‌‌ ومة‌باااااااااااين‌المتعهاااااااااااد‌والمتعهاااااااااااد‌لاااااااااااه‌يلجاااااااااااالخصااااااااااا

بالتمليااااااااااك‌فتااااااااااامره‌المحكمااااااااااة‌بوجااااااااااوب‌تسااااااااااديد‌الباااااااااادل‌كاااااااااالا‌او‌جاااااااااازءا‌فااااااااااي‌صااااااااااندو ‌المحكمااااااااااة‌‌

وماااااااان‌الشااااااااروط‌تطبيااااااااق‌القاااااااارار‌هااااااااو‌صاااااااادور‌تعهااااااااد‌ماااااااان‌المالااااااااك‌بنقاااااااال‌ملكيااااااااة‌العقااااااااار‌ويسااااااااكن‌

المتعهااااااااااد‌لااااااااااه‌فااااااااااي‌العقااااااااااار‌الرهااااااااااون‌الااااااااااى‌الغياااااااااار‌وعندئااااااااااذ‌يتحااااااااااول‌الاااااااااادين‌بمرتبتااااااااااه‌الااااااااااى‌ماااااااااان‌

‌(.2)ت‌اليه‌ملكية‌العقار‌ولكن‌بشرط‌موافقة‌الدائن‌المرتهنانتقل

قضااااااااااااااء‌حقاااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااا ‌العقارياااااااااااااة‌الخاصاااااااااااااة‌فهاااااااااااااي‌تنقضاااااااااااااي‌نأماااااااااااااا‌فيماااااااااااااا‌يتعلاااااااااااااق‌با‌‌‌‌‌

وعلااااااااى‌نحااااااااو‌تبعااااااااي‌تقرياااااااار‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌‌‌‌للأسااااااااباب‌التااااااااي‌ينقضااااااااي‌بهااااااااا‌الااااااااراهن‌التاااااااا ميني،‌

العقاريااااااااااة‌الخاصااااااااااة‌بنقضاااااااااااء‌الاااااااااادين‌الااااااااااذي‌وجاااااااااادت‌ماااااااااان‌أجلااااااااااه،‌علااااااااااى‌أن‌تسااااااااااتو‌فااااااااااي‌كاااااااااال‌

                                                            

قااااااااااااااارار‌‌،‌2015/‌الهي اااااااااااااااة‌المدنياااااااااااااااة‌/1585‌/1586انظااااااااااااااار‌قااااااااااااااارار‌محكماااااااااااااااة‌تميياااااااااااااااز‌العااااااااااااااارا ‌بالعااااااااااااااادد‌‌(1)
بحااااااااا ‌مقااااااااادم‌الااااااااااى‌‌،احكاااااااااام‌ابطاااااااااال‌قياااااااااد‌التسااااااااااجيل‌العقااااااااااري‌،منشاااااااااور‌لااااااااادى‌القاضاااااااااي‌احماااااااااد‌نداااااااااايم‌شاااااااااوي ‌

مجلاااااااااق‌القضااااااااااء‌الاعلاااااااااى‌وهاااااااااو‌جااااااااازء‌مااااااااان‌متطلباااااااااات‌الترقياااااااااة‌الاااااااااى‌الصااااااااانا‌الثالااااااااا ‌مااااااااان‌اصاااااااااناف‌القضااااااااااة‌
،2016‌،‌‌ 28‌
قااااااااااارار‌‌2015لسااااااااااانة‌‌54انظااااااااااار‌قااااااااااارار‌محكماااااااااااة‌اسااااااااااات ناف‌البصااااااااااارة‌الاتحادياااااااااااة‌بصااااااااااافتها‌التمييزياااااااااااة‌رقااااااااااام‌‌(2)

‌1198طلباااااااااات‌تطبيااااااااااق‌قااااااااارار‌مجلاااااااااق‌قياااااااااادة‌الثاااااااااورة‌المنحااااااااال‌رقاااااااااام‌غيااااااااار‌منشاااااااااور‌جااااااااااء‌فياااااااااه‌"‌.......‌ان‌مت
المعاااااااادل‌تقضااااااااي‌صاااااااادور‌تعهااااااااد‌ماااااااان‌المالااااااااك‌بنقاااااااال‌ملكيااااااااة‌العقااااااااار‌وسااااااااكن‌المتعهااااااااد‌لااااااااه‌العقااااااااار‌‌1977اساااااااانة‌

دون‌معارضااااااااااة‌تحريريااااااااااة‌ماااااااااان‌المتعهااااااااااد‌ممااااااااااا‌يسااااااااااتوج ‌التحقااااااااااق‌ماااااااااان‌صاااااااااادور‌التعهااااااااااد‌ماااااااااان‌مورثااااااااااه‌المميااااااااااز‌
يااااااااااااز‌علاااااااااااايهم‌ماااااااااااا ‌هااااااااااااذا‌التااااااااااااي‌اباااااااااااادتها‌مورثااااااااااااة‌الممعلاااااااااااايهم‌للعقااااااااااااار‌وماااااااااااادى‌تاااااااااااازامن‌المعارضااااااااااااة‌التحريريااااااااااااة‌

‌..."الانشغال



    الفصل الثاني: احكام حقوق الامتياز العقارية الخاصة                  
 

112 

 

طريقااااااااااة‌ماااااااااان‌طاااااااااار ‌انقضاااااااااااء‌شااااااااااروطها‌المقااااااااااررة‌قانونااااااااااا‌حتااااااااااى‌يصااااااااااح‌الانقضاااااااااااء‌فينقضااااااااااي‌

بااااااااااااي‌طريقاااااااااااة‌مااااااااااان‌‌،‌او‌(1)ساااااااااااواء‌بالوفااااااااااااء‌عاااااااااااا‌لاااااااااااذلك‌حاااااااااااق‌الامتياااااااااااا ‌العقااااااااااااري‌الخاااااااااااا ،‌تب

يتفاااااااااق‌عليهاااااااااا‌الطرفاااااااااان‌وهاااااااااو‌ماااااااااا‌أكدتاااااااااه‌محكماااااااااة‌الااااااااانق ‌المصااااااااارية‌‌الطااااااااار ‌البديلاااااااااة‌للوفااااااااااء‌

فاااااااي‌قااااااارار‌لهاااااااا‌والاااااااذي‌جااااااااء‌فياااااااه:‌"‌وفااااااااء‌الاااااااديون‌بغيااااااار‌طريقاااااااة‌دفعهاااااااا‌نقااااااادا‌يجااااااا ‌أن‌يكاااااااون‌

لمتعاقااااااااادين‌وأن‌يكاااااااااون‌فاااااااااو ‌ذلاااااااااك‌منجااااااااازا‌نافاااااااااذا‌حاصااااااااالا‌باتفاااااااااا ‌الطااااااااارفين‌الااااااااادائن‌والمااااااااادين‌ا

‌.(2)غير‌قابل‌للعدول‌عنه"

‌

                                                            

قاااااااااررت‌محكماااااااااة‌التميياااااااااز‌العراقياااااااااة‌بااااااااا ن:‌"‌وفااااااااااء‌الااااااااادين‌مااااااااان‌المااااااااادين‌او‌مااااااااان‌نائباااااااااه‌او‌مااااااااان‌أي‌شاااااااااخ ‌‌‌(1)
آخااااااااااار‌لاااااااااااه‌مصااااااااااالحة‌فاااااااااااي‌الوفااااااااااااء‌كالكفيااااااااااال‌والمااااااااااادين‌المتضاااااااااااامن‌ومااااااااااان‌اجنباااااااااااي‌لا‌مصااااااااااالحة‌لاااااااااااه‌بالوفااااااااااااء،‌

ماااااااااادين‌علياااااااااااه‌وأبلااااااااااا ‌الاااااااااادائن‌هاااااااااااذا‌الاعتاااااااااااراض"،‌قااااااااااارار‌وللاااااااااادائن‌رفااااااااااا ‌الوفااااااااااااء‌ماااااااااان‌الغيااااااااااار‌إذا‌اعتااااااااااارض‌ال
/‌‌فااااااااااااااااااااي‌1/م‌508.‌و‌القاااااااااااااااااااارار‌الماااااااااااااااااااارقم‌1‌/1988/‌م300محكمااااااااااااااااااااة‌التمييااااااااااااااااااااز‌فااااااااااااااااااااي‌العاااااااااااااااااااارا ‌رقاااااااااااااااااااام‌

.‌قاااااااااااارارات‌منشااااااااااااورة‌مشااااااااااااار‌لهااااااااااااا‌عنااااااااااااد:‌علااااااااااااي‌هااااااااااااادي‌جعفاااااااااااار،‌المااااااااااااوجز‌البسااااااااااااي ‌فااااااااااااي‌شاااااااااااارح‌8/3/1990
‌.85،‌ ‌‌2009القانون‌المدني،‌

نقااااااااااالا‌عااااااااااان‌عباااااااااااد‌التاااااااااااواب‌‌280سااااااااااانة‌صااااااااااافحة‌‌25نياااااااااااة‌فاااااااااااي‌نقااااااااااا ‌مااااااااااادني،‌مجموعاااااااااااة‌القواعاااااااااااد‌القانو‌‌‌‌‌(2)
معاااااااااااوض‌فاااااااااااي‌التعليقاااااااااااات‌علاااااااااااى‌نصاااااااااااو ‌القاااااااااااانون‌المصاااااااااااري‌معلاااااااااااق‌عليهاااااااااااا‌فاااااااااااي‌الماااااااااااذكرة‌الأيضااااااااااااحية‌و‌

،‌مقارناااااااااااااة‌مااااااااااااا ‌التشاااااااااااااريعات‌العربياااااااااااااة،‌1997الاااااااااااااى‌‌‌1931الأعماااااااااااااال‌التحضااااااااااااايرية‌وأحكاااااااااااااام‌الااااااااااااانق ‌مااااااااااااان‌
م،‌العقااااااااااود‌المساااااااااااماة،‌الطبعااااااااااة‌الرابعاااااااااااة‌الجاااااااااازء‌الثااااااااااااني،‌اوصاااااااااااف‌الالتااااااااااازام،‌انتقااااااااااال‌التااااااااااازام،‌انقضاااااااااااء‌الالتااااااااااازا

‌.206،‌ ‌1998من‌شات‌المعارف،‌الإسكندرية،‌
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‌الخاتمة

لحقاااااااااااااااو ‌الامتياااااااااااااااا ‌تمخااااااااااااااا ‌عااااااااااااااان‌موضاااااااااااااااوف‌رساااااااااااااااالتنا‌)‌النظاااااااااااااااام‌القاااااااااااااااانوني‌‌‌‌‌‌‌‌

(‌جملااااااااااااة‌ماااااااااااان‌الاسااااااااااااتنتاجات‌والتوصاااااااااااايات‌يمكاااااااااااان‌‌دراسااااااااااااة‌مقارنااااااااااااة-العقاريااااااااااااة‌الخاصااااااااااااة

‌بيانها‌كما‌يلي‌:

 الاستنتاجات 

ن‌حقاااااااااااو ‌الامتياااااااااااا ‌العقارياااااااااااة‌الخاصاااااااااااة‌وبحسااااااااااا ‌القاااااااااااانون‌المااااااااااادني‌تباااااااااااين‌لناااااااااااا‌أ‌ -1

ذات‌الطبيعااااااااااة‌والخصااااااااااائ ‌الخاصااااااااااة‌عاااااااااان‌التامينااااااااااات‌العراقااااااااااي‌نااااااااااوف‌ماااااااااان‌انااااااااااواف‌

حكااااااااااام‌الاااااااااارهن‌علااااااااااى‌تلااااااااااك‌ن،‌ذلااااااااااك‌ان‌المشاااااااااارف‌قااااااااااد‌اقاااااااااار‌بسااااااااااريان‌أبقيااااااااااة‌الرهااااااااااو‌

 الحقو ‌بالقدر‌الذي‌لا‌يتعارض‌م ‌طبيعتها‌الخاصة.

‌ةغيااااااااار‌قابلااااااااا‌ةهاااااااااي‌حقاااااااااو ‌عينياااااااااه‌تبديااااااااا‌ةالخاصااااااااا‌ةن‌حقاااااااااو ‌الامتياااااااااا ‌العقارياااااااااإ -2

د‌يااااااااا‌علاااااااااى‌العقاااااااااار‌محاااااااال‌الامتياااااااااا ‌فاااااااااي‌اي‌ةولويااااااااعطاااااااااي‌صااااااااااحبها‌الأتو‌‌،ةللتجزئاااااااا

 في‌قيامه‌وانقضائه‌للحق‌المضمون.‌ا ‌ويكون‌تابع‌،كان‌العقار

لا‌‌ةالخاصاااااااااااا‌ةن‌حقااااااااااااو ‌الامتيااااااااااااا ‌العقاريااااااااااااألااااااااااااى‌إيااااااااااااه‌تشااااااااااااير‌النصااااااااااااو ‌القانون -3

ااااااااااااأ‌ة،صااااااااااااراحخااااااااااااذ‌المشاااااااااااارف‌العراقااااااااااااي‌أوقااااااااااااد‌‌،لا‌علااااااااااااى‌عقااااااااااااارإتاااااااااااارد‌ ا‌القااااااااااااانون‌م 

‌ ‌ذلااااااااااااك‌نمااااااااااااا‌يفهاااااااااااام علااااااااااااى‌ذلااااااااااااك‌علااااااااااااى‌نحااااااااااااو‌صااااااااااااريح‌و‌‌المصااااااااااااري‌فلاااااااااااام‌ياااااااااااان  

العقااااااااااار‌الخااااااااااا ‌‌حااااااااااق‌الامتيااااااااااا ‌دن‌ياااااااااار‌أ‌ةخاااااااااارى‌بامكانيااااااااااالنصااااااااااو ‌المااااااااااواد‌الأ

 .ة‌العقاري‌ةعلى‌الحقو ‌العيني

رات‌فااااااااااي‌المشاااااااااارف‌العراقااااااااااي‌تشااااااااااجي ‌الاسااااااااااتثما‌ةطااااااااااار‌محاولااااااااااإاتضااااااااااح‌لنااااااااااا‌وفااااااااااي‌ -4

والضاااااااااااامان‌للاااااااااااادائن‌الممتااااااااااااا ‌فااااااااااااي‌‌ةالثقااااااااااااعطاااااااااااااء‌ ‌سااااااااااااو ‌التعاااااااااااااملات‌العقاريااااااااااااه‌و‌
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ن‌اوجاااااااد‌ضااااااامانات‌خاصاااااااه‌تااااااارد‌علاااااااى‌جااااااازء‌معاااااااين‌ ديناااااااه‌باااااااسااااااابيل‌حصاااااااوله‌علاااااااى‌

كااااااااان‌وهااااااااو‌مااااااااا‌‌يااااااااد‌يأفيكااااااااون‌لااااااااه‌تتباااااااا ‌ذلااااااااك‌المااااااااال‌فااااااااي‌‌،نماااااااان‌امااااااااوال‌الماااااااادي

 ‌ئالتااااااااااي‌تمثاااااااااال‌بحااااااااااق‌امتيااااااااااا ‌بااااااااااا‌ةده‌حقااااااااااو ‌الامتيااااااااااا ‌العقاريااااااااااه‌الخاصااااااااااتجساااااااااا

‌،المقاااااااااااول‌والمهناااااااااادس‌المعماااااااااااري‌العقاااااااااار‌وامتيااااااااااا ‌المتقاساااااااااام‌فااااااااااي‌العقااااااااااار‌وامتيااااااااااا ‌

ردناااااااااي‌ناااااااااواف‌باساااااااااتثناء‌المشااااااااارف‌الأبهاااااااااذه‌الأ‌ةوقاااااااااد‌اخاااااااااذت‌القاااااااااوانين‌محااااااااال‌المقارنااااااااا

 هندس.الذي‌لم‌يعال ‌امتيا ‌المقاول‌والم

ن‌المشاااااااارف‌العراقااااااااي‌وعلااااااااى‌الاااااااارغم‌ماااااااان‌تنظيمااااااااه‌لحااااااااق‌امتيااااااااا ‌المقاااااااااول‌تبااااااااين‌لنااااااااا‌أ -5

مواقااااااااااا‌والمهناااااااااادس‌المعماااااااااااري‌وهااااااااااو‌مااااااااااا‌يحساااااااااا ‌لااااااااااه‌موقااااااااااا‌ايجااااااااااابي‌مقارنااااااااااة ‌ب

ياااااااااد‌القيماااااااااة‌المضاااااااااافة‌آلياااااااااة‌تحد‌ناااااااااه‌لااااااااام‌يباااااااااين ‌التشاااااااااريعات‌التاااااااااي‌لااااااااام‌تنظماااااااااه،‌ألا‌أ

 .بها‌عمال‌التي‌تم‌القيامالناتجة‌عن‌الأ

راقااااااااااااااي‌تكااااااااااااااون‌عقاريااااااااااااااه‌الخاصااااااااااااااه‌بموجاااااااااااااا ‌القااااااااااااااانون‌العالمتيااااااااااااااا ‌لااان‌حقااااااااااااااو ‌ -6

 حكام‌انقضاء‌الرهن‌التاميني.أ‌‌لىأبالاحاله‌

ننااااااااا‌لاااااااان‌نجااااااااد‌إذ‌إ‌،التطبيقااااااااات‌القضااااااااائيه‌فااااااااي‌مجااااااااال‌تلااااااااك‌الحقااااااااو ‌نااااااااادر‌جاااااااادا‌إن -7

لا‌القلياااااااال‌ماااااااان‌إ‌ةماااااااان‌جهااااااااد‌فااااااااي‌البحاااااااا ‌عاااااااان‌قاااااااارارات‌قضااااااااائيحاااااااادود‌مااااااااا‌بااااااااذلنا‌بو‌

ى‌حقااااااااو ‌الامتيااااااااا ‌العقاريااااااااه‌الخاصااااااااه‌ولاااااااام‌تكاااااااان‌تلااااااااك‌إلااااااااالتااااااااي‌تشااااااااير‌‌،القاااااااارارات

‌تفصيل‌الذي‌يمكن‌الركون‌له‌في‌هذه‌الدراسة.القرارات‌بال
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 . مقترحاتال

لاااااااااى‌إعاااااااااادة‌تكيياااااااااف‌الاحكاااااااااام‌القانونياااااااااة‌التاااااااااي‌جااااااااااءت‌دعاااااااااوة‌المشااااااااارف‌العراقاااااااااي‌إ‌ -1

م‌مااااااااااا ‌تلاااااااااااك‌الحقاااااااااااو ‌وعلاااااااااااى‌النحاااااااااااو‌الاااااااااااذي‌ياااااااااااتلائبهاااااااااااا‌النصاااااااااااو ‌المنظماااااااااااة‌ل

التطاااااااااااااااورات‌الاقتصاااااااااااااااادية‌والاجتما ياااااااااااااااة‌الحالياااااااااااااااة،‌كتنظااااااااااااااايم‌امتياااااااااااااااا ات‌اخااااااااااااااارى‌

مثااااااااال‌امتياااااااااا ‌مقااااااااارض‌‌علاااااااااى‌درجاااااااااة‌مااااااااان‌الاهمياااااااااة‌لا‌تقااااااااال‌عااااااااان‌تلاااااااااك‌المنظماااااااااة

ما‌وانهاااااااااااا‌مااااااااااان‌الحاااااااااااالات‌الشاااااااااااائعة‌وبكثااااااااااارة‌فاااااااااااي‌المجتمااااااااااا ‌ثمااااااااااان‌العقاااااااااااار‌لا‌ساااااااااااي

‌القساااااااااامويكااااااااااون‌موقعهااااااااااا‌ضاااااااااامن‌‌للتشااااااااااجي ‌علااااااااااى‌ماااااااااانح‌المتعاااااااااااملين‌بااااااااااالقروض.

 .الخاصة‌الواردة‌على‌العقار‌الامتيا المتعلق‌ب نواف‌حقو ‌

ن‌تحاااااااادد‌القيمااااااااة‌المضااااااااافة‌الناتجااااااااة‌عاااااااالااااااااى‌وضاااااااا ‌آليااااااااة‌دعااااااااوة‌المشاااااااارف‌العراقااااااااي‌إ -2

عمااااااااااال‌المقاااااااااااولين‌والمهندساااااااااايين‌المعماااااااااااريين‌ويكااااااااااون‌ذلااااااااااك‌ماااااااااان‌خاااااااااالال‌الركااااااااااون‌أ‌

 الى‌محاضر‌معاينة‌رسمية‌للعقار‌قبل‌البدء‌بالاعمال‌وبعد‌اتمامها.
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abstract 

Relationships between individuals are usually based on credit, especially 

in light of the economic development that society is witnessing, 

especially in the field of contractual relations. Related to non-fulfillment, 

the continuation of economic life makes it a life based on debt and the 

need to strengthen trust between the creditor and the debtor. 

    The content of our message has been focused on private in-kind 

securities that arise by the force of law. Private real estate privilege rights 

are in-kind insurances that do not arise except by the text, and that the 

latter should be interpreted in the narrowest scope, as it is a right that 

cannot be measured, as the legislator decides for the creditor who has the 

priority right to collect in order to strengthen Confidence and 

encouragement for the growth of economic life, and private real estate 

concession rights were and still are the wide field for a number of 

problems, all of which revolve around the effectiveness of the legislative 

treatment of them and the extent of the effectiveness of those rights as a 

means to enhance credit, as this will be in the light of the Iraqi, Egyptian 

and Jordanian legislation with reference to the UAE law, in order to 

achieve A clearer legal comparison of the rights in question would 

provide sufficient guarantees to enhance credit in the field of transactions 

between individuals, due to the importance that leads to the development 

of society and the growth of its economy, which will be dealt with in two 

chapters, the first to clarify the concept of those rights, while the second 

will be to explain the provisions related to them . 
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