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Abstract 

It is worth-bearing in mind that owing to the lack of the 

Iraqi law from a legislation regulating the contractual 

relationship between the contracting parties of the contract of 

sale of the ready-made residential real properties, the buyer 
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does not have sufficient guaranties ensuring his rights, 

especially his right in the transfer of the ownership. Therefore 

this transfer cannot be realized at the time of contracting, 

because the buyer pays the instatements of price, and ends up 

paying them before the transfer of the ownership of the 

residential unit to the buyer, therefore, it is necessary to amend 

the texts of the real property registration law, in order to 

permit the gradual transfer of the ownership of the residential 

unit to the buyer, according to the graduation of the execution 

of other contractual obligations, or the transfer of the 

ownership of land at the time of contracting, in order for the 

buyer to demand the correction of the genre of the real 

property at the time when the building is finished. 

It is worth-nothing that radical treatment of the problem 

of the transfer of property of the residential unit to the buyer, 

by enacting a legislation regulating the relationship between 

the contracting parties of the contract of sale of the ready-

made residential real properties, including the advertisement of 

these sales, to give the buyer some guaranties ensuring his 

rights, particularly his right of the ownership of the real 

property which he has bought. 
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
   


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  المبحث الأول
  مفهوم عقود بيع العقارات السكنية الجاهزة

    



          




  المطلب الأول
تعريف عقد بيع العقارات السكنية الجاهزة

  
      








           

           
            



                          

، ٢٠١١الجامعة الجدیدة، الإسكندریة ) د. محمد حسن قاسم، الوسیط في عقد البیع، دار ١(
  .١٧ص

، ٢٠٠٦) د. محمد یوسف الزعبي، شرح عقد البیع، دار الثقافة للنشر والتوزیع، عمان ٢(
  .١٩ص



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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           
        

    


           


           





 


             





     


    


       
 
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
















  المطلب الثاني
  قانونية لعقد بيع العقارات السكنية الجاهزةالطبيعة ال





  

  الاحتمال الأول: هو عقد بيع عقار.
            



                          

) سیبل جعفر حاجي عمر، ضمانات عقد بیع المباني قید الإنشاء (دراسة مقارنة)، أطروحة ١(
  .١٢، ص٢٠١١عة صلاح الدین، دكتوراه مقدمة إلى مجلس كلیة القانون والسیاسة في جام

  ) قانون مدني عراقي.٥٧١/١نص المادة ( ینظر:)  ٢(
  ) قانون مدني عراقي.٥٧٤/١نص المادة ( ینظر:)  ٣(



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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


















()


()

  

الاحتمال الثاني: هو وعد ببيع العقار.


 
      


           

                          

   من قانون التسجیل العقاري. ٢٧-٢٥نصوص المواد  ینظر:  )١(
مصطفى مجید، شرح قانون التسجیل العقاري، الجزء الأول، الطبعة الثانیة، المكتبة  )٢(

   .٢٦٦، ص٢٠٠٨القانونیة، بغداد 
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
     

       
          




      
()

           
         


()

  

الاحتمال الثالث: هو تعقد بنقل ملكية العقار.


   


            
            

            


                          

الجزء الأول، الطبعة الأولى، من  –) د. عصمت عبد المجید بكر، النظریة العامة للالتزامات ١(
   . ١٤٨، ص٢٠١١أربیل،  –منشورات جامعة جیهان 

لمزید من التفصیل، د. یاسین الجبوري، الوجیز في شرح القانون المدني الأردني، الجزء ) ٢(
   .  ١٣٨، ص٢٤٨، ف٢٠٠٨لثقافة للنشر والتوزیع، عمان الأول، دار ا



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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



        


            


  








           


   

          





 

  المبحث الثاني
  آثار عقد بيع العقارات السكنية الجاهزة





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


 

  المطلب الأول
  إلتزامات البائع

 








  

  الفرع الأول
  التزامات البائع في مرحلة ما قبل التعاقد

  (الالتزام بالإعلام)
 


            


           

            
             


        

       



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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


            


 






        

            
            



          




()



     




                          

  .٨٠و ٧٩)  د. محمد حسن قاسم، مصدر سابق، ص١(
   .٤٨لمزید من التفصیل راجع سیبل جعفر حاجي عمر، مصدر سابق، ص) ٢(
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


      
()

           






           
()

            
 

   


     
()


 

                          

   .٤١٩) د. عصمت عبد المجید بكر، مصدر سابق، ص١(
ولیة المدنیة الناجمة عنها، ) هدى عصمت محمد أمین، الدعایة التجاریة المضللة والمسؤ ٢(

 –أطروحة دكتوراه مقدمة إلى مجلس كلیة القانون والسیاسة في جامعة صلاح الدین 
   .٦١، ص٢٠١٢

عبد الفضیل محمد احمد، الإعلان عن المنتجات والخدمات من الوجهة القانونیة،  ) د.٣(
   . ١٨٢، ص١٩٩١ –الطبعة الأولى، مكتبة الجلاء الجدیدة، القاهرة 



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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           
   ()     

   


 



   


          




 


   
           


        






                          

تغریرا عدم البیان في عقود  ویعدمن القانون المدني العراقي على أنه ( ١٢١/٢تنص المادة  )١(
الأمانة التي یجب التحرز فیها عن الشبهة بالبیان كالخیانة في المرابحة والتولیة والإشراك 

  والوصیة).



  انتقال الملكیة في عقد بیع العقارات السكنیة الجاهزة
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
  

     


            
()

   
        

             





  الفرع الثاني
  التزامات البائع في مرحلة ما بعد التعاقد

           


                          

ص بأنه (كل شخ ٢٠٠٦) عرفت المادة الأولى من قانون حمایة المستهلك المصري للعام ١(
تقدم إلیه أحد المنتجات لإشباع احتیاجاته الشخصیة أو العائلیة أو یجري التعامل أو التعاقد 

تقدم فقد اهتم المشرع في قانون حمایة المستهلك المصري  عما فضلاً معه بهذا الخصوص) 
وفیما یتعلق بالالتزام بإعلام المستهلك بصورة خاصة من صور البیع وهي صورة البیع 

) من نفس القانون على إلزام المورد بتقدیم بیانات معینة ١١حرصت المادة ( إذبالتقسیط 
للمستهلك قبل التعاقد معه وهذه البیانات هي: الجهة المقدمة للمنتج بالتقسیط، سعر البیع 
للمنتج نقدا، مدة التقسیط، التكلفة الإجمالیة للبیع، عدد الأقساط وقیمة كل قسط، والمبلغ 

قدما إن وجد. فهذه البیانات یحتاج إلیها المشتري بالتقسیط لیكون رضاءه الذي یتعین دفعه م
لمزید زوید المستهلك بها قبل التعاقد. ألزم المشرع المورد بت لذابالبیع عن بینة ودرایة كافیة، 

  .٩٨من التفصیل بهذا الشأن راجع د. محمد حسن قاسم، مصدر سابق، ص
   .١٤٢) هدى عصمت محمد أمین، مصدر سابق، ص٢(



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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  






 

  أولا: الالتزام بإنجاز البناء.
     


















                          

ما یمنع من تطبیق أحكام المقاولة على العقد موضوع بحثنا، فهذا  لا یوجد بحسب تقدیرنا) ١(
لن یؤثر على طبیعة العقد كونه عقد بیع عقار قید الإنشاء، لأن البیوع بصورة عامة لا 
یلتزم فیها المشتري بإنجاز عمل معین بدلیل أن البیع على رأس العقود الناقلة للملكیة ولا 
ینتمي إلى مجموعة العقود الواردة على العمل، ولكن خصوصیة عقد بیع العقارات السكنیة 

ن البائع یلتزم فیها بإنجاز بناء الوحدة تم علینا تطبیق أحكام المقاولة لأضي وتحتقالجاهزة 
  السكنیة بعد إبرام العقد. 

  .١١١، ص٢٠٠٨یة ) د. محمد لبیب شنب، شرح أحكام مقاولة، منشأة المعارف، الإسكندر ٢(



  انتقال الملكیة في عقد بیع العقارات السكنیة الجاهزة
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           










             
            


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


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

  ثانيا: الالتزام بنقل الملكية.




                          

) منه على أنه (یترتب ٤٣٣نصت المادة ( إذ ١٩٠٠) كالقانون المدني الألماني الصادر سنة ١(
على البیع التزام البائع بتسلیم الشيء إلى المشتري وبنقل ملكیته إلیه) وكذلك قانون 

جبه ) منه على أنه (البیع هو عقد بمو ١٨٤نصت المادة ( إذالالتزامات والعقود السویسري 
 =یلتزم البائع بتسلیم الشيء المبیع إلى المشتري وبنقل ملكیته إلیه في مقابل ثمن یلتزم



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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د. عبد الرحمن احمد جمعة الحلالشة، عقد  لمزید من التفصیل ینظرالمشتري بدفعه له). =
  وما بعدها. ٢٦٨، ص٢٠٠٥، دار وائل للنشر، عمان ١البیع، ط

ال الملكیة في الفقه الإسلامي، راجع د. عبد الرحمن لمزید من التفصیل بشأن مبدأ انتق) ١(
  وما بعدها. ٢٧١الحلالشة، مصدر سابق، ص



  انتقال الملكیة في عقد بیع العقارات السكنیة الجاهزة
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 ٤) سمحت قوانین الاستثمار الصادرة في العراق ومنها قانون الاستثمار الكوردستاني المرقم ١(
للمستثمر الأجنبي بأن یتملك عقارات لأغراض إنشاء مشاریع استثماریة أو  ٢٠٠٦لسنة 

نصت المادة الرابعة/سادسا منه على أن (للمستثمر شراء أو  إذا أو توسیعها تطویره
استئجار الأراضي والعقارات اللازمة لتأسیس وتوسیع وتنویع وتطویر المشروع وفق أحكام 
هذا القانون في حدود المساحة التي تقدر في ضوء أهداف المشروع والحاجة الفعلیة لها وفقا 

من الأحكام المرعیة بهذا الخصوص).  ل الهیئة استثناءً لضوابط خاصة توضع من قب
 =نصت المادة الرابعة/عاشرا منه على أنه (إضافة إلى ما یتمتع به المستثمر الأجنبي منو 



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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



                                                               

حق بتملك واستئجار الأراضي ... وفق أحكام هذا القانون، یحق له أن یشتري... =
.. لصالح مشروعه الاستثماري الأراضي... وفق أحكام هذا القانون، یحق له أن یشتري.

عقارات سكنیة.. بما یتطلبه المشروع بعد موافقة الهیئة ذلك ووفق ضوابط توضع من قبل 
   الهیئة لهذا الغرض) .

   .٣٤سیبل جعفر حاجي عمر، مصدر سابق، ص ینظر:لمزید من التفصیل ) ١(



  انتقال الملكیة في عقد بیع العقارات السكنیة الجاهزة
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      
           


           

()




      


            

           








      
          



      



                          

   من قانون التسجیل العقاري. ٢٨٠و ٢٧٩نصوص المادتین  ینظر:) ١(



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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



          

            



         




  المطلب الثاني
  التزامات المشتري

           
            





              

            



   



                          

 –أربیل  –د. قصي سلمان هلال، الحقوق العینیة، الطبعة الأولى، منشورات جامعة جیهان) ١(
   .٤٥- ٤٤، ص٢٠١٢
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


             



  ()     











  





            

           



 

                          

د. عبد المجید الحكیم، الوسیط  ینظر:لمزید من التفصیل بشأن النظریة التقلیدیة للسبب. ) ١(
   وما بعدها. ٤٣٢، ص٦٠٩، ف١٩٦٧في نظریة العقد، بغداد 



  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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



    
            


              

        


          
        


         







            

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
        
           

          



           


         



    

         
           











             
           

    






  )١٨) ، السنة (٥٨) ، العدد (١٦مجلة الرافدین للحقوق ، المجلد (
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


     


 
  

           








   


        

          

    
          

     
            





           


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            



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