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 الممخص

إما أصالة أو نيابة، ولما لموكالة مـن أـ ن كبيـر فـ   حصللما كانت التصرفات القانونيـة ت
كالـة و ير القيام بالتصرفات القانونية عموماً. ونظـراً سسـتعمال الوذلك بتيسحياة المجتمعات 

من الأهمية الإجابـة عمـ   انالبيوع العقارية خصوصاً. ككبير ف  غير قابمة لمعزل بنطاق 
الحــال بالنســبة لمبيــوع  وكــذلك ؟لوكالــةلتمــك ا ةعــ   مــن التســاؤست وهــ  مــا الطبيعــة القانونيــ

ضــــع  ا، نقــــاط ، و ومــــن لاــــم اسنتقــــال لتح يــــ  ايلاــــار المترتبــــة عمي ــــا المتسمســــمة بموجب ــــا؟
   ومحاولة معالجت ا.

 

 عقار.  -عقد بيع -قابمة لمعزلالغير كممات مفتاحية: وكالة 

 

 



 البيع العقاري عقدفي  قابلة للعزلالم الوكالة غير أحكا

301 
 

The provisions of the agency are  not 

irrevocable in the real estate sale 

contract 
 

 

 

 

PhD student in the Department of private Law . Prof. at the private law Department. 

Faculty of law/ University of Damascus.    Faculty of law/ University of Damascus 

 

Summary 

Since the legal action are done on behalf of or on behalf, and the 

agency has a great role in the lives of societies by facilitating the 

conduct of legal actions in general. And given the use of the agency 

is not isolated to a large extent in real estate sales in particular. It 

was important to answer a number of question, which is what is the 

legal nature of that agency? as well as the case for serial sales under 

it? And then move on to determine the implications, and 

weaknesses, and try to address them. 
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 مقدمة:

يع  نظام الأ ر العينـ  والـذت تبنـال المأـرع السـورت الأ اة الأساسـية لحمايـة ممكيـة الأفـرا  
 التــ  قــ  يتعرضــون ل ــا مــن ج ــة أخــر ،مــن ج ــة، ولحمايــة ال يــر مــن عمميــات اسحتيــال 

لمبــا ئ التــ  يقــوم عمي ــا، والتــ  تعمــل بــ ورها عمــ  تحقيــق الأمــن العقــارت مــن مــن خــ ل ا
 المختص. ف  السجل العقارتالت  تر  عم  العقار  اتالتصرفبتسجيل خ ل إلزام الأفرا  

إس أنــق قــ  يضــطر الأفــرا  إلــ  عــ م تســجيل معــام ت نقــل الممكيــة فــ  الســج ت العقاريــة 
عـــ م فـــرز البنـــاس إلـــ  مقاســـم، وعـــ م إجـــراس معـــام ت تصـــحي  الأوصـــا  بالســـجل يجــة تن

 ت.يرها عما هو م ون بالسجل العقار العقارت بحال ت 

تعبـر عـن  أهم م م  المأكمة العقارية ف  سوريا أن السج ت العقاريـة سوعم  ذلك فمن 
ن و  .واقـ  الممكيـة بأــكل صـحي  ابمـة لمعــزل المتعمقـة ببيــ  عـر  بالوكالــة غيـر قجـو  مــا ي  وا 

   وت اقم تمك المأكمة. بقاسالعقار ساهم ب

 :  البحث إشكالية

؟ ومـا عقـاربيـ  المتعمقـة بلموكالـة غيـر قابمـة لمعـزل  لطبيعـة القانونيـةمما سبق نتسـ ل عـن ا
  ؟ ية لحماية حقوق المتعاق ينوهل ه  كاف ه  ايلاار الت  تترتب عمي ا؟

 أىمية البحث:

قابمـــة لمعـــزل التح يـــ  ماهيـــة الوكالـــة غيـــر  هميـــة البحـــث مـــن الناحيـــة النظريـــة فـــ تتجمـــ  أ
تتجمــ  ببيــان حقــوق  -الأولــ  أهميــةوالتــ  ت ــوق -. أمــا الأهميــة العمميــة وتكي  ــا القــانون 

بعـ  أـيوع اسـتعمال ا وخصوصـاً  ،قابمـة لمعـزلالالوكالـة غيـر عقـ   من طرفـ    والتزامات كل
   . ون اسلت ات إل  م   ك اية الضمانات الت  توفرها

 أىداف البحث:

المتتاليـة ، وكذلك تح ي  طبيعـة البيـوع الطبيعة القانونية لموكالة غير قابمة لمعزل تح ي  -1
 بموجب تمك الوكالة.
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 تح ي  الطبيعة القانونية لإأارة إع م الوكالة. -2
 وانعكاس ذلك عم  سمطات عاق ي ا. ،تح ي  ايلاار القانونية لموكالة غير قابمة لمعزل -3
   بيان مواطن ضع  تمك الوكالة بالنسبة لحامم ا. -4

 مصطمحات البحث:

،   لمصـمحة الوكيـل أو لمصـمحة ال يــرهــ  الوكالـة التـ  تنعقـ قابمةة لمعةزل:الالوكالةة غيةر 
وس يجـــوز لمموكـــل عـــزل الوكيـــل أو عـــزل الوكيـــل لن ســـق، مـــالم تقتـــرن برضـــا مـــن انعقـــ ت 

 .الوكالة لمصمحتق

 هو نقل ممكية العقار مقابل مبمغ نق ت. :العقاري عقد البيع

 الدراسات السابقة:

غيةةر القابمةةة لمعةةزل فةةي القةةانون الكةةويتي  الوكالةةة، 2001الـ ريع ، ســام  عبــ  ا ،  -
قابمـة لمعـزل فـ  ال معارض  ومؤيـ ت فكـرة الوكالـة غيـرتطرق إل  ، والقانون الفرنسي
ظــل  . وذلــك فــ ومــن لاــم عــرض التكييــ  القــانون  ل ــا بأــكل عــام القــانون ال رنســ .

ببحلانا سـيكون لنـوع واحـ   ما سنتطرق لقأحكام كل من القانون ال رنس  والكويت . أما 
أحكام ـا مقـة بـالبي  العقـارت وبـذلك سن صـل المتعتمـك قابمة لمعـزل المن الوكاست غير 

 .  لأحكام القانون السورت طبقاً 
لوكالةةة السةةاترة لمبيةةع فةةي القةةانون العراقةةي والقةةانون ا -2020قــ رل لطيــ ، زينــة،  -

السـاترة لمبيـ  هـ  أـكل مـن  ت    هذل ال راسـة إلـ  الت كـ  مـن أن الوكالـة  -المقارن
، وبعــض القـــوانين قابمـــة لمعــزل وذلـــك فــ  ظـــل القــانون العراقـــ الالوكالـــة غيــر أأــكال 

 حكـام تمـك الوكالـة. فجـاست  راسـتنا ت صـل أمن بين ـا القانون السورت العربية ولم يكن
 القانون السورت. ظل أحكام ف 

 منيج البحث:

ـــوة منـــق وجـــ نا مـــن الأنســـب اسعتمـــا  حســـب طبيعـــة هـــذا البحـــث ولتحقيـــق الأهـــ ا   المرج 
 نصــــوص القانونيــــة الوذلــــك بتحميــــل  ،بأــــكل أساســــ  عمــــ  المــــن ر التحميمــــ  اسســــتقرا  
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بالإضـافة سعتما نــا عمــ  المــن ر  بموضــوع البحــث. ينالمتعمقـاسجت ــا  القضــا   اسـتقراس و 
 وذلك من خ ل الخطة ايتية: البحث.  المقارن بالق ر الذت يتطمبق

 مخطط البحث:

 قابمة لمعزل. الالمبحث الأول: مفيوم الوكالة غير 

 قابمة لمعزل.الماىية الوكالة غير  المطمب الأول:

 الطبيعة القانونية لموكالة غير القابمة لمعزل. المطمب الثاني:

 قابمة لمعزل في القانون السوري.الالمبحث الثاني: آثار الوكالة غير 

 آثار الوكالة بالنسبة لموكيل. المطمب الأول:

 آثار الوكالة بالنسبة لمموكل. المطمب الثاني:

 قابمة لمعزل. الالمبحث الأول: مفيوم الوكالة غير 

لكـــن قـــ  يصـــ ر  .مـــن العاقـــ ين أخصـــياً الرضـــا أن يصـــ ر  بـــ ت عقـــ  مـــن العقـــو  الأصـــل
بـببرام نـوع أأخاص ينوبـون عـن الأصـيل نتيجـة انأـ ال الأخيـر، أو قمـة خبرتـق  الرضا من

والوكالـة غيـر قابمـة  ،وعم  ذلك سنتطرق لبيان ماهية الوكالة بأكل عـام .معين من العقو 
كييــ  هــذا العقــ  لمــا ذلــك مــن لت ومــن لاــم ســننتقللمعــزل بأــكل خــاص بـــ االمطمــب الأول . 

البيـ  بخـ   عقـ   .إذ أن عق  الوكالة من عقو  الأمانـة ةخاصة من الناحية الجزا ي أهمية
الطبيعـة القانونيـة لموكالـة غيـر وعمـ  ذلـك سـنتطرق لتح يـ  . 1الـذت س يعـ  مـن هـذل العقـو 

 القابمة لمعزل بـ االمطمب اللاان  .

 

                                                           
1
ا مبٌعبا  تصرف فً الأشٌاء المسلمة بحسببانهلا ٌعاقب المشتري إذا وما ٌترتب على ذلك من آثار ومن أهمها أنه  - 

تصرفه خٌانة للأمانة ٌستوجب تطبٌق عقوببة جنحٌبه  الوكالة ٌعد له، أما إذا تصرف الوكٌل فٌما عهد إلٌه على سبٌل
 .الوصف
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 قابمة لمعزل.الالمطمب الأول: ماىية الوكالة غير 
توكل بالأمر إذا ضـمن القيـام بـق، ووكمـت أمـرت إلـ  فـ ن  :يقص  بالوكالة بالمعن  الم وت

قـ  عـر  المأـرع السـورت الوكالـة ب ن ا:ق...عقـ  . هذا و 2أت ألج تق إليق واعتم ت فيق عميق
 .  3بمقتضال يمتزم الوكيل ب ن يقوم بعمل قانون  لحساب الموكلق

كسـا ر العقـو   ون أن يجـاب وقبـول وبناس عميق فالوكالة عق  رضا   س يمـزم سنعقـا ل إس إ
مـ  مراعـاة إذا مـا تطمـب القـانون تـوافر أـكل معـين  .تطمب أـكل خـاص مـن حيـث المبـ أي

 .  4أن تستوفيق الوكالة لعمل القانون  محل الوكالة عن  ذٍ س ب ف  ا

عقـ   مـن العقـو  غيـر ال زمـة فـيمكن لمموكـل أن ين ـ  -من حيث المب أ- تع   الوكالةكما 
والتـ  نصـت  / من القانون المـ ن  السـورت681الما ة / هذا ما جاس ف الوكالة مت  أاس و 

:ق يجــوز لمموكــل فــ  أت وقــت أن ين ــ  الوكالــة أو يقيــ ها ولــو وجــ  ات ــاق يخــال  عمــ  أن
 ذلك...ق.

والـذت جـاس  -وكرسـق الواقـ  العممـ -إس أنق يت رع عن هذا الأصل استلاناس فرضـق المأـرع 
عــ م إمكانيــة إن ــاس الوكالــة بــبرا ة بحكــم م ــا ل اللاانيــة مــن المــا ة ســابقة الــذكر فــ  ال قــرة 

عمــ  أنــق كانــت الوكالــة صــا رة لصــال   -2عمــ  أن:ق... تنصــوالتــ    .الموكــل المن ــر ة
الوكيــل أو لصــال  أجنبــ ، فــ  يجــوز لمموكــل أن ين ــ  الوكالــة أو يقيــ ها  ون رضــاس مــن 

 ص رت الوكالة لصالحقق. 

لـم نجـ  أت وفـ  الحقيقـة . 5ذا اسستلاناس من الوكاست بالوكالـة غيـر القابمـة لمعـزلويسم  ه
قابمـة لمعـزل بـالرغم مـن أهميت ـا الفيما يتعمق بمس لة م   أـرعية الوكالـة غيـر  نقاش فق  

                                                           
2
 .111المجلد الثالث، بٌروت، دار لسان العرب، ص  -لسان العرب -3111(، محمد بن مكرم، بن منظور)ا - 
3
 .م3111/، 11الصادر بالمرسوم التشرٌعً رقم// من القانون المدنً السوري 111حسب ما نصت علٌه المادة/ - 
4
فبً الوكالبة الشبكل الواجبب / من القانون المدنً السوري والذي ٌنص: "ٌجب أن ٌتبوافر 111طبقا  لنص المادة / - 

 توافره فً العمل القانونً الذي ٌكون محل الوكالة مالم ٌوجد نص ٌقضً بغٌر ذلك".
5
كما ٌوجد حالة أخرى تكون فٌها الوكالة غٌر قابلبة للعب ل وذلبك فٌمبا إذا وجبد فبً الوكالبة الواحبدة عبدة مبوكلٌن  - 

احبد لا ٌمكنببه عب ل الوكٌبل، بببل ٌجبب أن ٌكبون العبب ل وكبان موضبوا الوكالبة غٌببر قاببل للتج نبة، فبب ن الموكبل الو

قابلةةةة للعةةزل فةةةي سةةةورية الالوكالةةة القابلةةةة وغيةةر  -1003صببادرا  عبببن جمٌببل الموكلٌن.)شبببمك( محمببود  كبببً، 

 .  111الطبعة الأولى، ص -والتشريعات العربية المقارنة
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ـــة  -صـــاً فيمـــا يتعمـــق بـــالبيوع العقاريـــةنتيجـــة أـــيوع اســـتخ ام ا وخصو - هـــذا نتيجـــة طبيعي
إن بيــ  النا ــب المـال محــل الوكالــة لن ســق غيــر . فمــن حيـث المبــ أ لموقـ  المأــرع الســورت

   .أو سم  بق القانون ،جا ز إس إذا أجازل الموكل

/ مــن القــانون المــ ن  الســورت والتــ  نصــت عمــ  أن:ق س 109وهــذا مــا جــاس فــ  المــا ة /
م يجوز لأخص أن يتعاق  م  ن سق باسم من ينوب عنـق، سـواس أكـان التعاقـ  لحسـابق هـو أ

لحساب أخص آخر،  ون ترخيص من الأصيل. عم  أنق يجوز للأصيل فـ  هـذل الحالـة 
 أن يجيز التعاق  كل هذا م  مراعاة ما يخال ق، مما يقض  بق القانون أو قواع  التجارةق.

معةزل قابمةة لالغيةر قةد أقةر شةرعية اسةتخدام الوكالةة  أن المشةر نخمص مما سةبق ذكةره 
/ والفقرة الثانية من المةادة 109من المادتين / كلا ة نصدلالوذلك ب -بالقانون السوري

ن لةةم ينهميةةا بشةكل كةةاف  ومسةةتق -مةن القةةانون المةدني/681/ ل عةن الأحكةةام العامةةة وا 
   .لموكالة

والناتجــة عــن أــيوع اســتعمال ا بمجــال البيــوع   -بــالرغم مــن أهميــة هــذا النــوع مــن الوكــاست
   ولــم يحــ ا بأــكل مســتقل عــن الوكالــة العا يــة.يعرف ــإس أن المأــرع الســورت لــم  -العقاريــة

 طبيعت ا القانونية.
ب ن ـا: قهـ  الوكالـة التـ  تنعقـ   لذلك وعر  الوكالة غيـر القابمـة لمعـزلتص   بعض ال قق 

لمصمحة الوكيل أو لمصمحة ال ير أو لممصمحة المأتركة، وس يجوز لمموكـل عـزل الوكيـل 
 .  6ن برضا من انعق ت الوكالة لمصمحتققلم تقتر  أو عزل الوكيل لن سق، ما

كالـة التـ  خـرج لوكالـة غيـر القابمـة لمعـزل هـ  الو اواتجق بعض ال قق إلـ  تعري  ـا بـايت :ق 
اة منـق لصـاحب اعـزل الموكـل لوكيمـق متـ  أـاس مر عـصـل العـام بجـواز لأن اعـب ا المأرع 

فــ  مواج ــة الموكــل و  زاملإلــمي ــا صــ ة اع اً ي ة ســواس أكــان الوكيــل أم ال يــر مضــالمصــمح
 .7قتنت   بوفاة الموكل سب ا و  لإخ لا عم لية ؤو المس مرتباً 

                                                           
6
 ة الحدٌثبة للكتباب، مكتببة السبنهوريالمؤسسب -الوكالةة المدنيةة الريةر لابلةة للعةزل -،1030)رعد عداي حسبٌن،  - 

 (.13، ص10ص
7
، ردنةيلأت العملية للوكالة غير القابلة للعةزل فةي التشةريع اشكااالإ، 1031محمد مشهور،  )دروٌش الشهوان، - 

 (.11صرسالة ماجستٌر صادرة عن جامعة الشرق الأوسط، قسم القانون الخاص، 
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قابمةةة لمعةةزل ب:نيةةا: الوكالةةة التةةي تخةةرج عةةن الوعمةةذ ذلةةك يمكةةن أن نعةةرف الوكالةةة غيةةر 
الأصةةل العةةام مةةن إمكانيةةة عةةزل الوكيةةل بةةلرادة الموكةةل المنفةةردة، وذلةةك ل ةةمان اسةةتيفا  

 حق الوكيل أو الغير قبل الموكل. 
إذا كـــان ل ـــذا ال يــر حـــق معـــين قبـــل الموكـــل،  فيمـــا وتتحقــق مصـــمحة ال يـــر فـــ  التوكيــل،
لحقــق، أو تــوفير ضــمان سســتي اس حقــق قبــل الموكــل.  ويترتــب عمــ  التوكيــل اســتي اس ال يــر

قابمــة لمعــزل هــو الأــخص المســت ي  مــن المصــمحة الوبعبــارة أخــر  فــال ير فــ  الوكالــة غيــر 
حيـث يكـون حـق ال يـر سـابقاً عمـ   لـة مـن أجم ـا، والـذت تعمـق حقـق ب ـا.الت  أنأـ ت الوكا

 يــر وذلــك مــن أجــل ضــمان عقــ  الوكالــة، فيقــوم الموكــل ببصــ ار هــذل الوكالــة لمصــمحة ال
 .  8استي اس هذا ال ير لحقق بواسطة الوكيل الذت يكون هو الطر  ايخر لموكالة

 موكالة غير القابمة لمعزل.الطبيعة القانونية ل: المطمب الثاني
بي  عقـارل لم يـر  من أجل نتس ل ما طبيعة العق  الذت يوكل فيق أح  الأأخاص آخرب ايةً 

 سمسـمة مـن بموجـبمعـين  ال ا فة لبي  عقارالقانونية لتوال  العقو   طبيعةالأو لن سق؟ وما 
 قابمة لمعزل؟ الغير الوكاست 

معمقــة عمــ  أــرط فاســا وهــو قيــام الوكيــل  الوكالــة غيــر القابمــة لمعــزل بعــض ال قــق لقــ  عــ   
عق  وكالة مقترن بعق  وع  بالبي  الذت يتحـول إلـ   ابأراس الأ س لن سق، ويمكن القول أن 

 .  9بي  تام بقبول الوكيل الأراس

ن الرأت السابق قابمق نق  من قب  أن ال رض من هـذا العقـ  بحسبانق خر من ال قآل فريق وا 
العقــ  الــذت يبرمــق  كمــا س يمكــن عــ    الأــ س محــل الوكالــة ولــيس التوكيــل. ممكيــةهــو نقــل 

الوعـ  بـالبي   الوكيل وع  بالبي  لخمـو التوكيـل مـن عنصـر الـزمن الـذت يجـب أن يتـوفر فـ 
لمموكـــل، بـــل إن  فـــالقول بالوكالـــة ي تـــرض أن الوكيـــل س يـــ ف  مقـــاب ً ونقتـــبس مـــن قولـــق: ق

العكس هو الصحي  إذا كانت الوكالة ب جر. فبذا كان من ص ر التوكيـل لصـالحق قـ   فـ  
لـذلك خصوصـاً إذا كـان المقابـل يـت سم مـ  قيمـة المـال موضـوع الوكالـة، فـبن النيـة  ب ً مقـا

                                                           
8
، مجلبة الوكالة غير القابلةة للعةزل فةي القةانون الكةويتي والقةانون ال رنسةي، 1003، سامً عبد الله، الدرٌعً)  - 

 (.311ص ،. 111 -313/، ص1:/ ددعال/، 11: /لدالحقوق، جامعة الكوٌت، مجلك النشر العلمً، مج
9
الجب ء  -الوسةي  فةي شةرل القةانون المةدني والعقةود الةواردل علة  العمةل  -م 3111)السنهوري( عبد الر اق،  - 

 .111ل، دار الإحٌاء العربً، لبنان، ، صالساب
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تكــون قــ  اتج ــت إلــ  البيــ  والأــراس ولــيس إلــ  التوكيــل. كمــا أن القــول بالوكالــة يعنــ  أن 
الوكيــل يعمــل لحســاب الموكــل، ومــن لاــم فبنــق يحــق لمموكــل أن يحصــل مــن الوكيــل الأخيــر 

ــــلامن الــــذت بــــاع بــــق ا ــــم يقصــــ ل أطــــرا  التــــوكي ت عمــــ  ال لعقــــار، وهــــذا مــــاس يحــــ ث ول
 .    10المتعاقبةق

عقـــ  وكالـــة مـــن نـــوع خـــاص يـــت  م مـــ  تطـــور الحيـــاة اسقتصـــا ية  اومـــن م مـــن يـــر  أن ـــ
واسجتماعيــة. ويمكــن وفــق نظــرهم إمكانيــة عــزل الوكيــل مــن قبــل الموكــل عمــ  الــرغم مــن 

ابمة لمعزل. وفيما إذا عـزل الوكيـل يكـون قـ  تسمية هذا النوع من الوكاست بالوكالة غير الق
الحــق بــالتعويض فيمــا إذا  -أس وهــو الوكيــل-بالتزامــق العقــ ت ويتولــ  لمــ ا ن الموكــل أخــل 

هــــذا فيمــــا إذا كانــــت الوكالــــة لصــــالحق. أمــــا إذا كانــــت الوكالــــة صــــا رة   11أصــــابق ضــــرر
عـض ال قـق أحكــام إليـق ب وكـل بعــزل الوكيـل فنطبـق حسـب مـا اتجــقلمصـمحة ال يـر وقـام الم

 .      12الوكالة الظاهرة وذلك حماية لم ير ولموكيل
لمعــزل ب ــرض إصــ ار الوكالــة غيــر قابمــة يجــرت  بحيــث عقــ  بيــ  اومــن ال ق ــاس مــن عــ ه

نمـا يكـون التصـر   الت رب مـن  فـ  الرسـوم. ف ـ  هـذل الحالـة س يكـون التصـر  باطـل، وا 
مـزير مــن عــ م مأــروعية. حيــث يظ ــر ليخــرين عقــ  بيــ  صــورت يتــي  لممأــترت المســتتر 

ومـن  ق.اوالذت يكون عمـ  أـكل وكيـل  أن يباأـر سـمطات المالـك عمـ  الأـ س المـرا  بيعـ
وهــذا يعنــ  أنــق لــن يظ ــر لاــم يســتطي  بيــ  الأــ س باســم البــا   المســتتر فــ  صــورة موكــل، 

اســم المأــترت المســتتر فــ  صــورة وكيــل كمتصــر  فــ  الأــ س أو حتــ  كمتصــر  إليــق، 
كما يبـي  لـق الت ـرب ضـريبياً كبـا  ، وذلـك  لق الت رب من أ اس رسوم التسجيل. بحيث يتي 

بـل بالنيابــة عــن البــا   المســتتر فــ  صــورة  ،لأنـق بالأســاس س يبيــ  الأــ س باســمق الأصــم 
 .13وباسمق سعتبارل  وكيً  عنقموكل 

                                                           
10
الوكالةة غيةر القابلةة للعةزل فةي القةانون الكةويتي . مشار إلٌه )سبامً عببد الله، 11)الأهوانً( حسام الدٌن، ص - 

 (.111، المرجل السابق، صوالقانون ال رنسي
11
، المرجببل السببابق، ص ال رنسةةيالوكالةةة غيةةر القابلةة للعةةزل فةةي القةةانون الكةويتي والقةةانون ) سبامً عبببد الله،  - 

130.) 
12
، المرجبببل السبببابق، الوكالةةةة غيةةةر القابلةةةة للعةةةزل فةةةي القةةةانون الكةةةويتي والقةةةانون ال رنسةةةي )سبببامً عببببد الله، - 

 (.111ص
13
المجلببة الدولٌببة -لوكالةةة السةةاترل للبيةةع فةةي القةةانون العرالةةي والقةةانون المقةةارنا -1010)قببدره لطٌببف،  ٌنببة،  - 

 (.1ص .111ص -111، ص31والاجتماعٌة، العدد للعلوم الإنسانٌة 
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القةانون السةوري نجةد أنةو لا  يمكةن لممتعةاممين بالوكالةة إذا ما بحثنا بالأمر السابق في 
طبقةا   قابمة لمعزل إذا ما تعمقةت بحةق عينةي عقةاري أن يتيربةوا مةن دفةع ال ةريبةالغير 

 –أ / من قةانون  ةريبة البيةو  العقاريةة والتةي نصةت عمةذ أن: 13لما جا  في المادة /
يحهةةر عمةةذ دوالةةر السةةجل العقةةاري وكتةةاب العةةدل وكةةل جيةةة مخولةةة بتسةةجيل الحقةةوق 
العينية العقاريةة توثيةق أو تسةجيل أي حةق عينةي عقةاري، مةا لةم يبةرز أصةحاب العلاقةة 

طبقةا  لمةا  ، ولا مةن الرسةوم العقاريةة14ة ذات العلاقةة... .برا ة الذمةة مةن الةدوالر المالية
تسةتوفي المصةالا العقاريةة والجيةات -أ / منو حيةث نصةت عمةذ أن:  1جا  في المادة /

العامة المخولة قانونا  بمسك سجلات ممكية رسوما  لقا  الخةدمات العقاريةة التةي تقةدميا 
المنصةةوص عميةو فةةي ىةذا القةةانون عةةن يسةتوفذ الرسةةم  -ب .وفقةا  لأحكةةام ىةذا القةةانون

قابةةةل لمعةةةزل المةةةنهم أمةةةام الكاتةةةب بالعةةةدل فيمةةةا يتعمةةةق بةةةالحقوق العينيةةةة   الصةةةك غيةةةر
.  ولكةةن قةةد يمجةة: إلةةذ تمةةك الوكالةةة بةةبع  الحةةالات عنةةدما يةةراد بيةةع أحةةد 15 ...العقاريةةة

   .16العقارات غير مفرزة بعد في السجل العقاري
فيمـــا بيـــن م بـــالنظر إلـــ  طبيعـــة البيـــوع والناتجـــة عـــن تسمســـل الوكـــاست  اختمـــ  ال قـــقكمـــا 

 وانقسموا بذلك إل  ع ة اتجاهات:

بصـورة وكالـة غيـر أنـق مسـتتر  بيـ  ن ـا   إسفذهب أصحاب استجـال الأول إلـ  عـ ل عقـ  
أن الممكيـــة العقاريـــة س تنتقـــل إس مـــن تســـجيل البيـــ  بالســـجل  قابمـــة لمعـــزل، عمـــ  اعتبـــار

 .17تالعقار 

، فالقص  منـق لـيس توكيـل مـن بي  ابت ا  أصحاب استجال اللاان  إل  ع ل عق   بينما اتجق
نما نقل ممكية الأ س إليق  .  18ص ر العق  لصالحق، وا 

                                                           
14
 .1013/ لعام 31قانون ضرٌبة البٌوا العقارٌة رقم / - 
15
 .  1013/ 31قانون رسوم الخدمات العقارٌة رقم/ - 
16
/ من قانون السجل العقاري حٌث نص على 10هذا وقد نص المشرا السوري على كٌفٌه فر  العقار بالمادة / - 

عقار المسجل بسبب قسمة أو لأي سبب آخر ٌعهد إلى مهندك محلف بتحدٌد كل ج ء وتعٌٌن عندما ٌتج أ الأن: "
التخوم الفاصلة له. وتنقل هذه العملٌة على الخارطة المصورة أو خارطة المساحة أو رسم المسح، ثم ٌؤسك لكل 

الإفراز أمر وجوبي  عدم جعل عمليةبنظرنا  يؤخذ عل  المشرع بهذه المادل..". .ج ء من العقار صحٌفة خاصة

 .مسجل بالسجل العقاريعما هو  ر وصف وتقسيمات العقاربحال تري  
17
، المرجببل الوكالةةة المدنيةةة الريةةر لابلةةة للعةةزلمصببطفى أحمببد حجببا ي، مشببار إلٌببه لببدى )حسببٌن( رعببد عببداي،  - 

 .301السابق ، ص
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عمـــ   هـــ  بيـــ  لممـــك ال يـــرأن الوكالـــة غيـــر قابمـــة لمعـــزل ويـــر  أصـــحاب استجـــال اللاالـــث 
ـــبن  ـــم ف ـــة س يكـــون إس بتســـجيم ا بالســـجل العقـــارت، ومـــن لا ـــة العقاري اعتبـــار أن نقـــل الممكي

 .19الوكاست المتتالية غير قابمة لمعزل س تنقل الممكية والت  تبق  لمموكل

ىةةذه  حسةةب صةدور وبنةا   عمةذ مةةا سةبق يختمةةف تكيفنةا ليةةذا العقةد وتسةتند نهرتنةةا إليةو
الصةادرة بموجةب تسمسةل وكةالات غيةر الوكالةة الوكالة لمصمحة الوكيةل الأول، عةن تمةك 

أو لمصةمحة  ،. فبالنسةبة لتكيفنةا إياىةا إذا مةا صةدرت لمصةمحة الوكيةل الأولقابمة لمعزل
الغيةةر الأول فتعةةد بمثابةةة عقةةد بيةةع مةةن الموكةةل إلةةذ الوكيةةل أو إلةةذ الغيةةر. إلا أنةةو يجةةب 

تحةةت مسةةمذ الوكالةةة غيةةر  فميسةةت كةةل وكالةةة معنونةةة –عمةةذ حةةد  التةةدقيق بكةةل وكالةةة 
ن كةان ذلةك التكييةف  -والبحةث بمةا تحتويةو مةن خصةالص -قابمة لمعزل تكون كذلكال وا 

. فةةلذا كةةان الوكيةةل يعمةةل -20مةةن عمةةل القا ةةي لا لمةةا يطمقةةو الأفةةراد عمةةذ ذلةةك العقةةد
مةن قبةل مةن صةدرت   -وىةو ىنةا الةثمن –دفع مبمغ كبيةرلحسابو، أو لحساب الغير مع 

/ 386لممةادة/  سةندا   لمعقار محل الوكالة العقد عقد بيعفيعد ذلك   ،إلذ الموكل لصالحو
 لمممكية العقارية. ا  مُكسب ا  وبالتالي تعدّ الوكالة سند من القانون المدني،

عــن ر اســة مجمــس  ةصــا ر ال اتتعميمــمــن عــ ها عقــ  بيــ  أحــ  الإليــق  ومــا يؤكــ  مــا اتج نــا
ــــوزراس الســــورت رقــــم / القاضــــ  بــــبلزام الج ــــات العامــــة  24/3/2021/م. و بتــــاريا 28ال

أو  ،المخولـــة مســـك ســــج ت الممكيـــة العقاريــــة والكتـــاب بالعــــ ل بعـــ م تولايــــق عقـــو  البيــــ 
لمعـزل قبـل  ةأو الوكاست المتضمنة بيعاً منجـزاً وغيـر قابمـ ،الوكاست المتضمنة عقو  البي 
أو جـزس منـق فـ  الحسـاب المصـرف  لممالـك، أو خم ـق العـام  ،إرفاق ما يأعر بتس ي  الـلامن

                                                                                                                                              
18
غير القابلةة للعةزل فةي القةانون الكةويتي الوكالة  . مشار إلٌه ) سامً عبد الله،11)الأهوانً( حسام الدٌن، ص  - 

 (.  111، المرجل السابق، ص والقانون ال رنسي
19
،المرجبببل السبببابق، الوكالةةةة غيةةةر القابلةةةة للعةةةزل فةةةي القةةةانون الكةةةويتي والقةةةانون ال رنسةةةي)سبببامً عببببد الله،  - 

 (.110ص
20
ولببنن كببان لقاضببً  -لببى أن: "وهببذا مببا أكببد علٌببه قببرار للهٌنببة العامببة لمحكمببة الببنقص السببورٌة والببذي ٌببنص ع - 

الموضوا تفسٌر العقود إلا أن هذا الإطلاق فً سلطة قاضً الموضوا لا ٌمنل قضاة النقص مبن التثببت مبن تبوافر 
الشروط الجوهرٌة فً عقد البٌل وإذا انحرفت محكمة الموضوا فً تفسٌر عبارات العقبد الظباهرة وأعطتهبا مبدلولا  

إن عببء إثببات دفبل البثمن ٌقبل علبى  –عٌن على محكمة النقص مراقببة ذلبك. آخر ٌكون استخلاصها غٌر سانغ وٌت

)الآلوسببً، عبببد  فببًمنشببور /، 111، القاعببدة /11/1/1031/، 111/، أسبباك /11قببرار رقببم / عبباتق المشببتري". 

حتةة  عةةام 7102مجموعةةة القواعةةد التةةي ألرتهةةا الهيةةةة العامةةة لمحكمةةة الةةنق  مةةن عةةام  -1013جببار الله،  القببادر

 (.110صلأولى، المكتبة القانونٌة، الج ء العاشر، الطبعة ا -1717
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مميـون  5. وقـ  حـ    فـ  المبمـغ بمـا س يقـل عـن قانونـاً  أو الخاص، أو إل  مـن ينـوب عنـق
ات بيـ  وأـراس الأراضـ . عمـ  أن لعمميات بي  العقارات السكنية، وس يقل عن مميون لعممي

فـــ  الحســـابات المســـتخ مة لعمميـــات البيـــوع الســـابقة لمـــ ة  500,000جميـــ  مبمـــغ ت يجـــرت
   لا لاة أأ ر عم  الأقل.

بتجميةد مبمةغ مةن النقةود لمةدة معينةة فبيةذا  إلا أنو يُؤخذ عمذ التعميم السابق ما يتعمةق
يكةةون قةةد أخةةل بمبةةدأ أساسةةي يحكةةم العمميةةة التعاقديةةة ألا وىةةو سةةمطان ا رادة وحريةةة 

مخالف ا لحقوق الممكية الفردية التي نةص عمييةا الدسةتور السةوري  دّ يعكما أنو  التعاقد. 
    ./ منو، التي تؤكد عمذ حق الفرد بحرية التصرف ب:ملاكو14في المادة /

وكالات غير قابمة لمعةزل فةلا يمكةن سمسمة من الأما فيما يتعمق بمو و  البيو  بموجب 
إبرام العقةد بشةكل أولةي  إذ أن المقصود بالأخير أن يجري .ابتداليبيع عدىا بمثابة عقد 

 21وىةذا لا يقصةده المتعاقةدين بالوكالةة الغيةر قابمةة لمعةزل. .بيدف إعادة صياغتو لاحقا  
ن عةدىا بمثابةة عقةد بيةع نيةالي لأن الممكيةة لا تنتقةل إلا بالتسةجيل بالسةةجل كةمكمةا لا ي

ن كانةةت ترتةةب التةةزام شخصةةي  بنقةةل الممكيةةة   -الموكةةل –البةةالع  فةةي ذمةةةالعقةةاري، وا 
م بما قالو أصةحاب الاتجةاه الوكيل أو الغير_. ولا يمكن أن نُسمّ  –العقارية إلذ المشتري 

فةلذا مةةا  .الثالةث مةن حيةةث عةدىا بمثابةة بيةةع لممةك الغيةر لأن العقةةد الأول يعةد عقةد بيةةع
تصةةرف الوكيةةل بموجةةب الوكالةةة غيةةر قابمةةة لمعةةزل بالشةةي  محةةل عقةةد البيةةع مةةرة أخةةر  
يكون تصرف يما يممك من حيث المبدأ. وعمذ ذلك تعد البيو  بموجةب تسمسةل الوكةالات 
بنهرنةا بمثابةةة حوالةةة حةةق إذ أنيةةا تت ةةمن إقةرارا  بةةالبيع ومفعةةول ىةةذا ا قةةرار عمةةذ الأقةةل 

يع في العقد العادي، فكما أن سند الممكيةة فةي العقةد العةادي لا ينقةل كمفعول ا قرار بالب
نمةةا يةةولي الشةةاري حةةق طمةةب التسةةجيل ق ةةا . كةةذلك شةة:ن ا قةةرار  ،الممكيةةة بحةةد ذاتةةو وا 
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المشبرا الكبوٌتً البذي قبام ولم ٌنظم المشرا السبوري العقبد الابتبدانً بشبكل مسبتقل علبى عكبك مبا اتجبه إلٌبه  - 

إذا كبان مبن مقتضبى / علبى: "10م والبذي نبص بالمبادة/3110/ 11بتنظٌمه بمواد مستقلةّ مبن القبانون المبدنً رقبم /

العقد أن ٌبرم مرة ثانٌبة، أو فبً صبورة أخبرى، وجبب علبى كبل مبن طرفٌبه إبرامبه فبً وضبعه النهبانً، وذلبك فبً 
وٌببرم العقبد النهبانً ببنفك شبروط العقبد الابتبدانً. مبا لبم  -المٌعاد الذي ٌحدده العقد الابتدانً، وإلا ففً مدة معقولة.

 طبٌعة المعاملة أو ظروف الحال". ستوجبه، أو كان هذا التعدٌل مما تٌتفق على إجراء تعدٌل فٌها
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بالبيع في سند سجل لد  الكاتب بالعدل يعطي الشاري حقا  شخصيا  بطمب التسةجيل فةي 
 لآخر بموجب حوالة حق.السجل العقاري، وىذا الحق يمكن نقمو من شخص 

 ما ه  ايلاار الت  تترتب عم  تمك الوكالة هذا ما سنتطرق لق بـ االمبحث اللاان  .ولكن 

 معزل في القانون السوري.قابمة لالآثار الوكالة غير  المبحث الثاني:

. ومـن هنـا امـن قبـل عاقـ ي  ايكـون إس رغبـة بترتيـب آلاارهـلتزام ب ت ع قة عق ية س اسإن 
فعم  سـبيل الملاـال هـل تحـ  الوكالـة  ؟عن سمطات الموكل عم  العقار محل الوكالة نتس ل

هـذا مـا  ؟التصـر  بالعقـار محـل الوكالـة مـرة أخـر  ير قابمة لمعزل من ق رة الوكيـل عمـ غ
ومـن لاـم سـننتقل لتح يـ  سـمطات  آلاار الوكالـة بالنسـبة لمموكـل بــ االمطمـب الأول ــسنبحلاق ب

المســت ي  مــن الوكالــة عمــ  العقــار محــل الوكالــة مــن خــ ل التطــرق يلاــار الوكالــة بالنســبة 
 لموكيل بـ االمطمب اللاان  . 

 : آثار الوكالة بالنسبة لمموكل.المطمب الأول

قــل بعــ م ن / مــن القــانون المــ ن  الســورت825فــ  المــا ة / لمبــ أ العــام الــوار  ذكــرليقضــ  ا
ـــ  بـــين المتعاقـــ ين إس ب ـــة حت ـــة العقاري  تســـجيل ذلـــك بالســـجل العقـــارت. وور ت عـــ ةالممكي

ــــك القاعــــ ةســــتلاناسا ــــ  تم ــــ   مــــن المــــا ة ذات ــــا فــــ  ال قــــرة اللااللاــــة ات عم والتــــ  نصــــت عم
كل من اكتسب عقاراً بالإرث أو بنزع الممكية أو بحكـم قضـا   يكـون مالكـاً لـق  -3:ق...أن

 هذا اسكتساب س يب أ إس اعتباراً من التسجيلق. قبل تسجيمق عم  أن ألار

تسةجيل ممكيتةو  ا  حتةذ قبةل أن يجةريكون مالكيمكن لمشخص أن ينلاحه مما سبق أنو 
غيةر والوكالةة  .محددة عمذ سبيل الحصةرإلا أن ذلك يكون بحالات  ،السجل العقاريفي 
كةا  الوكالةة لا يعةد مالالي حامةل تمةك قابمة لمعةزل ليسةت مةن  ةمن تمةك الحةالات. وبالتةال
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قابمةة لمعةزل الالوكالةة غيةر إنما تعةدّ بالمعنذ القانوني قبل التسجيل في السجل العقاري. 
   .22لحق في التسجيل في السجل العقاريسند يعطي ا بمثابة

نتس ل عن سمطات الموكل عم  العقار محل الوكالة وخصوصاً سـمطتق بالتصـر  بالعقـار 
ص ور الوكالة غيـر قابمـة لمعـزل تكـ  يـ  الموكـل عـن التصـر  بالعقـار محـل ف ل بمجر  

 عق  الوكالة؟ 

ـــ  الموكـــل عـــن  اتجـــق بعـــض ـــق إلـــ  القـــول ب ـــل ي ـــار محـــل التصـــر ، نظـــراً لعـــ م ال ق العق
إمكانيتــق عــزل الوكيــل ببرا تــق المن ــر ة، وبحــال وقــ  هــذا العــزل فــ  يحــتر بــق وس ين ــذ ألاــرل. 

ــة لكــون هــذا التصــر  ســيؤ ت وبالتــال  س يمكــن لمم وكــل التصــر  فــ  الحــق محــل الوكال
 .23بالنتيجة إل  ع م انسجام م  طبيعة الوكالة غير القابمة لمعزل

ومن م مـن يقاسـم استجـال السـابق الـرأت مـ  اخـت   فـ  الحجـة فيـر  أن مـن غيـر الجـا ز 
يــة و خــل المالأن يتصــر  الموكــل بالمــال محــل الوكالــة لأن هــذا الحــق قــ  خــرج مــن ذمتــق 

كالــة ســابقاً وفيمــا إذا تصــر  الموكــل بــالحق المتصــر  فيــق بالو  فــ  الذمــة الماليــة لموكيــل.
. ونقتـبس مـن قولـق:ق نظـراً لأن الموكـل لـم 24تصـر  بمـا لـيس لـقمرة أخـر  فبنـق يكـون قـ  

يعـــ  صـــاحب الحـــق محـــل التوكيـــل، ل خولـــق فـــ  ذمـــة الوكيـــل أو ال يـــر، لـــذا فـــبن تصـــر  
 بط نـاً  من غير مالـك، ويعتبـر بالتـال  بـاط ً  محل التوكيل يكون صا راً  الموكل ف  الحق

مــن  466فـ  ع قتــق مـ  ال يــر المتصـر  إليــق قياسـاً عمـ  الحكــم الـوار  فــ  المـا ة  نسـبياً 
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وهذا ما اتجهت إلٌبه محكمبة البنقص السبورٌة بقبرار لهبا ومفباده:" إن عقبد البٌبل الموثبق لبدى الكاتبب بالعبدل لا  - 

". قرار صادر عن محكمبة البنقص ٌختلف بالحكم والآثار عن عقد البٌل الخطً غٌر الموثق إلا لجهة ثبوت التارٌخ 
 -1031الحسبببٌنً، محمبببد أدٌبببب، ، منشبببور بببب  )11/31/1001/، 3111/، أسببباك /3111رقبببم / غرفبببة الإٌجارٌبببة

 (.301، صدمشق -ل في القضايا المدنية والإيجاريةالخصومة والتمثي
23
 (.11، المرجل السابق، صالوكالة المدنية الرير لابلة للعزل)حسٌن، رعد عداي،  - 
24
 الوكالةةة المدنيةةة الريةةر لابلةةة للعةةزل حسببٌن، رعببد عببداي، ، مشببار إلٌببه )11) أحمببد شببوقً عبببد الببرحمن، ص - 

 (.11المرجل السابق، ص
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القـــانون المـــ ن  المصـــرت بأـــ ن بيـــ  ممـــك ال يـــر، وس ين ـــذ هـــذا التصـــر  تجـــال الوكيـــل أو 
 .25س بالإجازةقال ير صاحب المصمحة ف  التوكيل إ

وهـذا مــا اتج ــت إليــق محكمــة التمييــز الأر نيـة:ق الوكالــة غيــر قابمــة لمعــزل الصــا رة لصــال  
الوكيل تجعل الموكل مسموب الحق ب ت تصـر  يجريـق عمـ  العقـار موضـوع الوكالـة، بمـا 
يجعمــق غيــر أهــل لمتصــر  ب ــذا العقــار ممــا يتعــين معــق إبطــال معاممــة البيــ  الجاريــة لــ   

 .26سجيل الأراض ، بخصوص الحصص موضوع الوكالةقم ير ت

إذا تضـــمنت الوكالـــة الـــنقض الســـورية بقـــرار ل ـــا م ـــا ل: قوكـــذلك مـــا اتج ـــت إليـــق محكمـــة 
عبارات حول حق الوكيل ببيـ  العقـار أو قسـماً منـق لن سـق أو لم يـر فبنـق مـن تـاريا تحريـر 

يقبـــل أت  ليــل يــنقض هـــذل  يمولتـــق إلــ  الوكيــل وسكالــة تنقطــ  صـــمة الموكــل بالعقــار لإالو 
 .27القرينة إس ب ليل كتاب ق

وم ـا ل: قعقــ  البيــ  غيــر المســجل فــ  الســجل  حكمــة الــنقض الســوريةمبخـ   قــرار آخــر ل
العقارت س يمن  المالك من إجـراس بيـوع أخـر  أو إنأـاس حقـوق مختم ـة عمـ  العقـار مـا  ام 

 .   28مسجً  باسمقق

حةةول أثةةر الوكالةةة غيةةر القابمةةة لمعةةزل وعمةةذ ذلةةك نجةةد أن الاجتيةةاد الق ةةالي مت ةةارب 
فمرة يق ي بعدم صةحة تصةرف الموكةل فةي العقةار محةل الوكالةة، وتةارة  بالنسبة لمموكل

 أخر  يعطيو ىذا الحق  طالما الممكية مسجمة باسمو في السجل العقاري.
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) أحمد شوقً عببد البرحمن، مبدى سبلطة الموكبل فبً إنهباء عقبد الوكالبة ب رادتبه المنفبردة ، مجموعبة البحبوث  - 

للعةزل فةي القةانون الوكالة غيةر القابلةة . مشار إلٌه ) محمد سامً الدرٌعً، 11، ص3113القانونٌة  والاقتصادٌة، 

 (.101المرجل السابق، ص الكويتي والقانون ال رنسي 
26
، 11/1/1003، هٌنبببة الخماسبببٌة ، تبببارٌخ 3131/1003قبببرار صبببادر عبببن محكمبببة التمٌٌببب  الأردنٌبببة رقبببم / - 

علة  أثةر الوكالةة غيةر لابلةة للعةزل  -1031(، هاشبم مبدا الله عببد الله، النواٌسةمنشورات مرك  العدالة. مشار إلٌه )

 (.11صجامعة العلوم الإسلامٌة، عمان،   -(البيع العقاري ودراسة مقارنة
27
الوكالةة القابلةة ، مشار إلٌه )  كبً شبمك، 3111، منشور بمجلة المحامون لعام 3111/ لعام 111قرار رقم / - 

 (.111، المرجل السابق، صوغير القابلة للعزل في سورية والتشريعات العربية المقارنة
28
، منشبور )محمبد 11/1/1001/، 111/، أسباك /111قرار صادر عن الغرفة الإٌجارٌة بمحكمة البنقص رقبم / - 

 (.301، المرجل السابق، صالخصومة والتمثيل في القضايا المدنية والتجاريةأدٌب، 
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أن الممكيةةة كحةةق عينةةي لا تنتقةةل لا بةةين المتعاقةةدين ولا تجةةاه  وبحسةةبان عمةةذ أننةةا نةةر 
مةةا دام العقةةار مقيةةد عمةةذ اسةةم الموكةةل فمةةو حةةق و  ر إلا بالتسةةجيل بالسةةجل العقةةاري،الغيةة

ن يةةو، التصةرف ف مسةؤولية نتيجةةة إخلالةو بالتزامةةو النةاتج عةةن  كةان يرتةةب عمةذ عاتقةةةوا 
إذ لمحكمةةة الةةنق  السةةورية  اتقةةرار :حةةد الب وىةةذا مةةا نجةةده قابمةةة لمعةةزل.الالوكالةةة غيةةر 

قابمةةة لمعةةزل لا تنقةةل الممكيةةة لموكيةةل ويمكةةن لممالةةك قيةةدا  الالوكالةةة غيةةر  اتجيةةت إلةةذ أن
فةةلن الشةةرا  بموجةةب حيةةث نصةةت عمةةذ أن:  . التصةةرف بالعقةةار محةةل الوكالةةة مةةرة أخةةر 

لا تكسةب وكالة لد  الكاتب بالعدل لا أثةر لةو مةا لةم تقتةرن الوكالةة بالتسةجيل. فالوكالةة 
نمةةا تولةةد حقةةا  بالتسةةجيل. ويمكةةن  صةةاحبيا صةةفة المالةةك. فيةةي ليسةةت سةةندا  لمممكيةةة وا 

 .29لممالك قيدا  التصرف بالعقار بيعا  وشرا   دون الاعتداد بالوكالة 
ممــا ســبق نتســ ل بحــال تصــر  الموكــل بالعقــار لأكلاــر مــن أــخص فممــن الأولويــة بتممــك 

 العقار؟

بقــانون الســجل العقــارت فــ  حــال تصــر  بالعقــار لأكلاــر مــن  طبقــاً لمقواعــ  العامــة الــوار ة
لمن سجل العقار عم  اسمق فـ  السـجل العقـارت  العقار تكون الأولوية فيما بين مأخص ب

 .  30أوسً، ما لم يلابت سوس النية

 عمـ  صــحي ة إعـ م وكالـة إأـارةبمجــر  تسـجيل ولكـن هـل يمكـن أن نسـتخمص سـوس النيـة 
يتعـين عمينـا توضـي  الطبيعـة القانونيـة لتمـك  ابة عم  هذا التسـاؤلالعقار؟ ف  الحقيقة للإج

   الإأارة.
                                                           

29
، 10/30/1001/، 3301/، أسباك /3111قرار صبادر عبن الغرفبة الإٌجارٌبة لمحكمبة البنقص السبورٌة رقبم / - 

 (.301المرجل السابق، ص  يل في القضايا المدنية والإيجاريةالخصومة والتمث منشور ب  ) محمد أدٌب،
30
/ والتبً نصبت علبى 3111ل.ر الصبادر /311/مبن قبانون السبجل العقباري  رقبم 31وذلك حسب نبص المبادة / - 

عقبباري ٌبقببى لببه هببذا الحببق كببل مببن ٌكتسببب حقببا  فببً مببال غٌببر منقببول مسببتندا  علببى قٌببود وبٌانببات السببجل ال أن:"
 ٣٨١مبن القبرار  ١٣المكتسبب. فب ن أسبباب نب ا هبذا الحبق منبه الناشبنة عبن البدعاوى المقامبة وفقبا  لأحكبام المبادة 

من هذا القرار، لا ٌمكن أن ٌعتبرص بهبا تجاهبه، ولا ٌمكبن أن تقبرر  ٣١،والمادة  ٣٢٩١آذار سنة  ٣١الصادر فً 

غٌر أنه لا ٌمكبن أن ٌتبذرا بمفعبول  .اء الحق المكتسب والمقٌد بالطرٌقة القانونٌةالأحكام المتعلقة بهذه الدعاوى، إلغ

القٌود، الأشخاص الآخرون الذٌن عرفوا، قبل اكتساب الحق، وجود عٌوب أو أسبباب داعٌبة لإلغباء الحبق أو لن عبه 

وضبرر علبى  وفبً جمٌبل الأحبوال، ٌحبتفظ الفرٌبق المتضبرر بحبق إقامبة دعبوى شخصبٌة بمبادة عطبل .من مكتسبه

 " .مسبب الضرر

ٌعتببر التسبجٌل مغباٌر للأصبول إذا أجبري ببدون  / من القبانون ذاتبه والتبً نصبت علبى أن:"٣١ /المادةوكذلك نص 
حق . وكل من ٌتضرر من معاملة التسجٌل ٌمكنه الادعاء مباشرة بعدم قانونٌبة ذلبك التسبجٌل علبى الشبخص الثالبث 

 ."السٌئ النٌة
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قيــ  مؤقــت يســقط بمــرور ســتة أأــ ر عمــ  ت وينــق إذا لــم  هااتجــق بعــض مــن ال قــق إلــ  عــ   
الحـال فــ  عقـ  البيــ  إذا لـم يســتكمل  ووذلــك ملاممـا هــ ،التســجيل خـ ل هــذل الم مـة حصـلي

. وأـاطرل بموق ـق 31جمي  الأروط والأصول الت  يتطمب ا القي  الن ا   ف  السـجل العقـارت
هــذا اسجت ــا  القضــا   المبنــان  مــن ذلــك اجت ــا  وم ــا ل أن القيــ  اسحتيــاط  المتعمــق ب ــا 

 .32يسقط بع  ستة أأ ر

وكالـة يعـ  قيـ  مؤقـت إس أنـق مـن نـوع خـاص س بينما ير  القسم ايخـر مـن ال قـق أن قيـ  ال
يخضــ  لممـــ   العامــة لمقيـــ  اسحتيــاط ، فـــ  يمكــن لأمـــين الســجل العقـــارت أن يــرقن القيـــ  
المتعمق ب ا من تمقاس ذاتق، بل يبقـ  القيـ  المتعمـق ب ـا مـ وناً عمـ  السـجل العقـارت، مـا لـم 

انقضـاس الم مـة المتعمقـة بالقيـ  ينأ  نزاع بـين ال رقـاس يـؤ ت إلـ  بط ن ـا لسـبب خـارج عـن 
 .33اسحتياط 

أن ذلـك  بحسـبانة لمـ ة طويمـة عمـ  السـجل العقـارت ال قـق بقـاس قيـ  الوكالـ كما انتق  بعـض
. وتــم الــر  عمــ  مــا 34لمســجل ايــة التــ  يتوخاهــا المأــرع مــن إنأــا قالقيــ  س يــ تم  مــ  ال 

احتيــاط  مــن نــوع خــاص، مــن ســبق مــن قبــل استجــال ال ق ــ  القا ــل إخضــاع الوكالــة لقيــ  
حيــث أن الموكــل بتنظيمــق لموكالــة لــم يعــ  ببمكانــق العــو ة عن ــا بمعنــ  أنــق قــ  تخمــ  عــن 
العقـــار موضـــوع ا بأـــكل ن ـــا  ، فكيـــ  يمكـــن التوفيـــق بـــين هـــذا التخمـــ  والـــذت س يمكـــن 

ممــا يســم  لمموكــل إذا أــاس أن  ريــر العقــار مــن إأــارة هــذل الوكالــة؟الرجــوع  عنــق وبــين تح
أو يمقـ  الحجـوز عمــ  هـذا العقــار  ،و  ليبيـ  العقــار، كمـا يسـم  لم يــر أن يقـيم الــ عاو يعـ

 ون أن تكـــــون الوكالـــــة قـــــ  ح ظـــــت أت حـــــق لمـــــن أعطيـــــت لمصـــــمحتق طالمـــــا أن القيـــــ  
 .  35اسحتياط  المتعمق ب ا يمكن ترقينق

                                                           
31
الفكبر العرببً، طبعبة أولبى،  دار  -العقود المسمال والبيةع  الإيجةار  الوكالةة  -1001مصبح، إبراهٌم(، علً ) - 

 (.111صبٌروت، 
32
المصةنف فةي ااجتهةاد  -3111، منشور ب  )شمك الدٌن(، عفٌف، 31/1/3111/ ، 1استنناف جبل لبنان رقم / - 

 (.  101الج ء الثانً، بٌروت، ص -العقاري
33
الجبب ء الأول، طبعببة ثانٌببة،  -الوسةةي  فةةي القةةانون العقةةاري ودراسةةة مقارنةةة  -1033)شببمك الببدٌن(، عفٌببف،  - 

 (.101صمنشورات  ٌن الحقوقٌة، 
34
ةةة -3100 طوبٌببا، بٌببار امٌببل،) -  ، المؤسسببة الحدٌثببة للكتبباب،  الوكالةةة غيةةر القابلةةة للعةةزل فةةي ت بيقاتهةةا العملي 

 (.311ص طرابلك، 
35
 (.101المرجل السابق، ص ،انون العقاري ودراسة مقارنة الوسي  في الق)شمك الدٌن، عفٌف،  - 
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بـــة القيـــ  بينمـــا اتجـــق القســـم اللاالـــث مـــن ال قـــق إلـــ  عـــ ها بملاابـــة إجـــراس إ ارت س يرقـــ  لمرت
قـ  ضـحية غــبن المؤقـت. توضـ  ب يـق تنبيــق ال يـر الراغـب بالتعاقــ  بأـ ن عقـار، حتــ  س ي

كلايـــر مـــن أصـــحاب الحقـــوق عـــن تســـجيل حقـــوق م فـــ  الســـجل أو غـــش فـــ  ظـــل إحجـــام 
 العقـــارت. بالإضـــافة إلـــ  أنـــق س يمكـــن التوســـ  بت ســـير النصـــوص الناظمـــة لمقيـــ  المؤقـــت

لقوة اللابوتية المطمقة لقيو  السجل العقـارت. وهـذا مـا أك تـق أن ا استلاناس عم  مب أ ابحسبان 
 .13/3/201936/ ت تاريا 115م يرية المصال  العقارية ف  تعميم ا رقم /

المصالا العقارية  بل نةر  مةن مديرية ما اتجيت إليو الرأي مع وفي الحقيقة لا نشاطر 
الأخيةةةر يُو ةةةع بمناسةةةبة جانبنةةةا أن تمةةةك ا شةةةارة تكةةةون بمثابةةةة قيةةةد مؤقةةةت، لأن القيةةةد 

/ مةةن قةةانون 25ادة /المطالبةةة بحةةق عينةةي عمةةذ عقةةار طبقةةا  لمةةا اتجيةةت إليةةو نةةص المةة
قابمةةة الالوكالةةة غيةةر  المسةةتفيد مةةن وىةةذا مةةا عميةةو الحةةال بالنسةةبة إلةةذ السةةجل العقةةاري.

لمعةةزل. ولطالمةةا أن القةةانون لةةم يُعةةدل فيمةةا يتعمةةق بمةةدة بقةةا  ىةةذا القيةةد فلنةةو يخ ةةع 
طالمةةا أن تمةةك لوعمةةذ ذلةةك عامةةة الةةواردة بمعةةر  تنهةةيم القيةةد الاحتيةةاطي. لمنصةةوص ال

الشةخص اللاحةق لقيةد صةاحب إشةارة  نية يمكن استخلاص سو  ا شارة سارية المفعول
 إعلام الوكالة.
 : آثار الوكالة بالنسبة لموكيل.المطمب الثاني

أن هذل الوكالة تع  بملاابة عق  بي  لم يسجل بع  ف  السجل العقارت، فبنـق يجـب  بحسبان 
عمــ  الوكيــل أن يــ ف  الــلامن إلــ  الموكــل. كمــا يجــب عميــق أن يتســمم العقــار محــل الوكالــة 

كمــا تســم  تمــك الوكالــة لموكيــل  وذلــك طبقــاً ل لتزامــات العامــة المترتبــة عمــ  عقــ  البيــ .
ـــم  مباأـــرة ســـمطت  اسســـتعمال واسســـت  ل باعتبارهمـــا مـــن الحقـــوق الأخصـــية وهـــذا مـــا ت
الت كي  عميق من قبل محكمة النقض السورية بقرار ل ـا م ـا ل:ق الوكالـة الخاصـة غيـر قابمـة 

                                                           
36
مجلبة جامعبة تشبرٌن، العلبوم الاقتصبادٌة  -آثار القيد المؤلت بةين الةنو والت بية  -1010محفوص(، علً، ) - 

 (111ص ،111ص -111/، ص 1/، العدد /11والقانونٌة، المجلد/
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لمعــــزل تتضــــمن معنــــ  البيــــ  وهــــ  تخــــول مــــن يحمم ــــا مباأــــرة الحقــــوق الأخصــــية عمــــ  
 .37 جورقالم

نتســ ل هــل تحقــق تمــك الوكالــة ضــمانة أكيــ ة لحمايــة حــق الوكيــل، هــذا مــا ســنبحلاق ولكــن 
 بال قرات ايتية:

 

   ممارسة بع  الحقوق ق اليا : امتنا  الوكيل عن -أولا  

رفـــ  بعـــض  نـــق س يمكـــنأبموجـــب تمـــك الوكالـــة مـــن نتـــا ر عـــ م نقـــل الممكيـــة إلـــ  الوكيـــل 
فـ  يمكـن لموكيـل بموجـب  ومن بين ا  عـو  إزالـة الأـيوع ال عاو  إس من قبل المالك قي اً.

إليـق اسجت ـا  القضـا   ومـن ذلـك قـرار قابمة لمعـزل أن يرفع ـا. وهـذا مـا اتجـق الوكالة غير 
س تقبــل  عــو  إزالــة الأــيوع مــا لــم يكــن طالــب الإزالــة ســجل عمــ  اســمق  -1يــنص عمــ :ق

 .38حصتق ف  السجل العقارت لأن إزالة الأيوع مما يتصل بعين العقار...ق. 

ن لأن المالـك وفـق أحكـام كـل مـإن ـاس الع قـة الإيجاريـة كما س يمكن لموكيل إقامة  عـو  
وعم  ذلك فبن كممة االمالك  الوار ة فـ  المـا ة  هو المالك قي اً. الم ن  والعقارت نقانونيال
/ب من قانون الإيجـارات تنصـر  إلـ  المالـك قيـ اً فـ  السـجل العقـارت. وبالتـال  عقـو  2/

ـــة لـــ   الكاتـــب بالعـــ ل، أو بحكـــم قضـــا   جميع ـــا س  البيـــ ، والممكيـــة بـــالإرث، أو بالوكال
 .39ب ا ص ة المالك بالمعن  القانون تكسب صاح

                                                           
37
، 10/1/1030/، 1111/، أسبباك /1131قببرار صببادر عببن الغرفببة الإٌجارٌببة بمحكمببة الببنقص السببورٌة رقببم / - 

، المرجبببل السبببابق،  الخصةةةومة والتمثيةةةل فةةةي القضةةةايا المدنيةةةة والإيجاريةةةةمنشبببور بببب  )الحسبببٌنً(، محمبببد أدٌبببب، 

 (.110ص
38
محكمةةة  -1031أنببور عبببد الله،  محمببد(منشببور ببب  ) 3111/ مجلببة المحببامون 311/ أسبباك /311قببرار رقببم / - 

، طرطبوك، دار إٌباك للطباعبة والنشبر الطبعة الأولى، الجب ء الثالبث، -الصلح المدني عل  ضوء النو وااجتهاد

 (.11ص 
39
 (.301، المرجل السابق، صالخصومة والتمثيل في القضايا المدنية والإيجارية)الحسٌنً(، محمد أدٌب،  - 
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 هــو طالـبس يحـق لموكيـل المطالبـة بالتسـميم لأن تمـك المطالبـة توجـب أن يكـون الم   وكـذلك
 .40قابمة لمعزلالمتوفر بالوكالة غير مالك قي اً وهذا غير ال

 قابمة لمعزل:الفقدان أصل الوكالات غير  -ثانيا  

كمـا حصـل  النـوع مـن السـن ات فقـ ان الأصـل.ذل من المخاو  الت  قـ  تعتـرض حـا زت هـ
قابمـة لمعـزل بمنطقـة الحجـر الأسـو  الفق ان أصل الوكاست غيـر  ،عم  سبيل الملاال مؤخراً 

 ب مأق فما الحل لح ظ حقوق حا زي ا؟

الحل هو المجوس إل  القضـاس واسستعاضـة عـن الوكالـة بحكـم  قضـا   يحـل محم ـا. ولكـن 
 إل  من توجق الخصومة؟

يخاصــم المأــترت الأخيــر ســم ق البــا   صــاحب الوكالــة الم قــو ة والأســ   جميعــاً  إمــا أن
أت يتعامــل مــ  الموضــوع ك نــق اأــترت بموجــب  وصــوسً إلــ  صــاحب آخــر وكالــة مصــ قة،

 .41وكاست ف  تك   مخاصمة المالك الأخيربموجب تسمسل عقو  عا ية، وليس 

                                                           
40
ة الببنقص السببورٌة حٌببث نصببت علببى أن:" اسببتقر الاجتهبباد علببى أن الوكالببة غٌببر وهببذا مببا نجببده بقببرار لمحكمبب - 

القابلة للع ل بمثابة البٌل المنج  وتبرر للمشتري المطالبة بالتسجٌل دون الحاجة إلى اختصام المالبك الأساسبً، كمبا 
ضبة مبن جهبة الموكبل أو أنها الوسٌلة الصالحة لنقل القٌبد العقباري لبدى رنبٌك المكتبب العقباري، مبا لبم تجبر المعار

البانل وعندها لا بد أن ٌقول القضاء كلمته فً ذلك، إلا أن الوكالة المبذكورة لٌسبت بمثاببة القٌبد العقباري البذي ٌببرر 

/ ، 1111/ أسباك /3110قرار صادر عن الغرفة المدنٌبة الثانٌبة لمحكمبة البنقص السبورٌة رقبم /". المطالبة بالتسلٌم

موسةوعة القضةاء المةدني الجديةد فةي اجتهةاد  /، منشور بب  )الحسبٌنً(، أدٌبب،1111، القاعدة رقم /11/33/3111

 (.  1111المرجل السابق، الج ء الثالث، ص   7111-0111الررف المدنية بين عامي  -محكمة النق  السورية
41
بٌبل  توجهها ٌدفعنا للتساؤل بحبال تسلسبل الوكبالات هبل ٌكفبً لرفبل دعبوى تثبٌبت وموضوا الخصومة وكٌفٌة - 

 من قبل الوكٌل الأخٌر أن ٌخاصم الموكل )الوكٌل سابقا ( دون مخاصمة المالك قٌدا ، أم ٌجب مخاصمة الأخٌر؟
شببطاحً( ) .ٌكتفببً الفقببه بمخاصببمة الوكٌببل الأخٌببر دون الحاجببة إلببى إدخببال المالببك قٌببدا ، وتغببدو الببدعوى مسببموعة

مجلببة  -غيةةر القابلةةة للعةةزل وتعلةة  الحةة  الوكيةةل بهةةاالسةةعة القانونيةةة للوكالةةة المتعلقةةة بالعقةةار  -3111حبٌببب، 

 (.  111، 113ص ، دمشق، 1، 1المحامون، العدد 
وذلك لأنه ٌمكن للوكٌل بمثل تلك الوكالة نقل الحٌا ة بموجبها متى أراد وسواء عن طرٌقها مباشرة، أو عبن طرٌبق 

رد تببيخٌر عملٌببة التسببجٌل لأن إعطبباء اللجببوء إلببى الطرٌببق القضببانً بواسببطتها. وأن موقببف الطببرفٌن لا ٌتغٌببر لمجبب
  القيود عل  الملكيةة العقاريةة واشةارتها التصرف وصفه الصحٌح ٌكون بتارٌخ وقوعه.  )النشواتً(، محمد صٌاح

 (.311المرجل السابق، ص في السجل العقاري 

ة البنقص السبورٌة والموقف السابق للفقه شاطره الاجتهاد القضانً بعدد من القرارات ومنها قرار صادر عبن محكمب

تصح مخاصمة الوكٌل دون الأصٌل إذا كانت الوكالة تتضمن تفبوٌص الوكٌبل ببالبٌل وإن  -3حٌث نصت على أن:" 

 وفاة المالك الأساسً لا ٌحول دون تثبٌت هذا البٌل....".

لقببرار . وكببذلك ا1031/ 311/، رقببم القببرار /113لمحكمببة الببنقص السببورٌة، رقببم أسبباك / قببرار للهٌنببة العامببة  -

الاجتهاد القضانً مسبتقر علبى صبحة  -3الصادر عن الهٌنة العامة لمحكمة النقص السورٌة والتً نصت على أن:" 
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مــا أن يتجاهــل حــا ز الوكالــة  ن ســق أنــق اأــتر  بموجــب عقــ  عــا ت، ويرفــ   عــو   ويعــ   وا 
 تلابيت بي  عم  سم ق البا   بالوكالة الم قو ة. 

 :والوفاة قابمة لمعزل بالتقادمالت:ثر الوكالة غير  مد  -ثالثا  

كالــة  ا مــاً مقرونــة بتصــر  بعــض ال قــق إلــ  القــول بعــ م تقا م ــا وذلــك لأن هــذل الو  اتجــق
 بحيث يكون التوكيل وسـيمة لتن يـذ هـذا البيـ  لـ   الـ وا ر والمراجـ  المختصـة بقيـام كالبي .

وعم  ذلك ف ذل الوكالة ارتبطت ارتباطـاً ن ا يـاً وأضـحت  الوكيل بالمعام ت ال زمة لذلك.
 .  42وسيمة لتن يذل ل   ال وا ر المختصة وس تنت   إس بانت اس العمل الذت أعطيت لأجمق

                                                                                                                                              
مخاصمة الوكٌل الأخٌر بالدعوى ولا موجب لمخاصمة جمٌل المالكٌن طالما ثبت تسلسل الوكبالات مبن الورثبة إلبى 

/ قبرار صبادر عبن الهٌنبة العامبة المدنٌبة 10القاعدة رقبم / باقً الوكلاء بيسناد رسمٌة وكالات غٌر قابلة للع ل...".

، 1011عبببد الله،  المنشببور )محمببد(، أنببور 1031/ 311/ ، رقببم الأسبباك /1بمحكمببة الببنقص السببورٌة رقببم القببرار/

الجب ء  -1010-7101-7102-7102المجموعة الذهبية اجتهادات الهيةة العامة لمحكمةة الةنق  الررفةة المدنيةة 

تصببح مخاصببمة الوكٌببل فببً القببرار لمحكمببة الببنقص السببورٌة والتببً نصببت علببى أن:" (. وكببذلك 111الأول، ص

ن تحبدد صبفة الوكٌبل و تبتم مخاصبمته ين ذلك مشروط بألا إل، الوكالات غٌر القابلة للع ل و دون مخاصمة الاصٌ

 -محكمبة البنقص  - 11أسباك  - 1001/  113قبرار  "عبن المالبك بموجبب الوكالبة غٌبر قابلبة للعب ل بصفته وكبٌلا  

رقبببم مرجعٌبببة حمبببورابً:  - 30و  01اصبببدار  - 1001م. المحبببامون  - 130قاعبببدة ، سبببورٌة –البببدوانر المدنٌبببة 

الوكالة غٌر القابلة للع ل تعتبر بمثابة بٌعا  منج ا  وأن مخاصمة الوكٌبل دون الأصبٌل  -3. وكذلك القرار:" 11111

/، رقبم 11در عبن الهٌنبة العامبة لمحكمبة البنقص السبورٌة رقبم القبرار // قرار صبا11جان  قانونا ...". القاعدة رقم /

 محكمةةة الصةةلح المةةدني علةة  ضةةوء الةةنو وااجتهةةاد المنشببور ببب  )محمببد، أنببور عبببد الله،  1031/ 111الأسبباك /

 (.111المرجل السابق، الج ء الأول، ص

ل الوكالبة، بمعنبى آخبر إذا مبا فقبد تسلسبل بخلاف الأمر إذا ما تصرف الوكٌل بموجب وكالة قابلة للع ل بالعقار مح
الوكالات غٌر قابلة للع ل فلا بد عندنذٍ من مخاصمة كل من الوكٌل والأصٌل. وهذا واضح مبن قبرار للهٌنبة العامبة 
لمحكمة النقص السورٌة حٌبث نصبت علبى أن:" الادعباء بالبدعوى بمواجهبة المالكبة قٌبدا  دون أن ٌكبون بٌنهبا وببٌن 

ر مقبول، والخصومة بالتالً معتلة وغٌر صحٌحة وكان ٌتوجب إقامة البدعوى بمواجهبة المالكبة المدعى أي عقد غٌ
والوكٌبل"

41
/، رقبم الأسبباك 11/ ، قبرار صببادر عبن الهٌنببة العامبة لمحكبم الببنقص رقبم  القببرار /11القاعبدة رقببم /.  

ت الهيةةة العامةة لمحكمةة الةنق  المجموعة الذهبية اجتهاداالمنشور ب  )محمد، أنور عبد الله،  1031/ لعام 111/

 (.110المرجل السابق، الج ء الأول، ص، 7101-7101-7102-7102الررفة المدنية 

اا أننا نرى من الأفضل مخاصمة كل من الوكيل والمالك ليداً معاً وذلةك لأن الحقةو  العينيةة ا تنتقةل الة  الوكيةل  
غيةر لابلةة للعةزل الة  ولةت نقةل الملكيةة فعةلً بالسةجل  بل تبق  علة  ذمةة الموكةل  ةول فتةرل سةريان عقةد الوكالةة

 =العقةةاري. بالإضةةافة الةة  أن الحكةةم القضةةاةي سةةين ذ بالنهايةةة بمواجهتةةع وذلةةك لأن المنازعةةة فةةي الحقةةو  العينيةةة
العقارية تعتمد في الأساس عل  عين العقار  لذا فالخصومة ا تكون اا من مالك العقةار أو عليةع=

41
.  ومةن جهةة 

لد يعمةد الوكيةل التصةرف بالعقةار بوكالةة ا تع يةع حة  التصةرف بالعقةار أصةلً  فةأذا مةا رغةب أحةدهم رفةع أخرى 
دعوى تثبيت بيع ا بد من مخاصمة المالك ليداً  بقاً لما استقر عليع ااجتهاد القضاةي ومن ذلك القةرار اتتةي    

و ممةثلً بالةدعوى ا يجوز وضع اشارل الدعوى عل  صحي ة عقار مالكةع لةيس  رفةاً أ
 .
لةرار صةادر عةن الهيةةة  

 -1011)عببباك( سببلٌمان، وأخببرون،  7170/ 423/  رلةةم أسةةاس /050العامةةة لمحكمةةة الةةنق  السةةورية رلةةم /

دمشببق، و ارة العببدل المعهببد العببالً للقضبباء،   -7170-7171ااجتهةةادات الحديثةةة للهيةةةة العامةةة لمحكمةةة الةةنق  

احتيا  ا بد من مخاصمة كل من المالةك ليةداً والوكيةل الأخيةر فةي معةر  مما سب  ذكره وعل  سبيل ا. 130ص

 دعوى تثبيت بيع بموجب تلك الوكالة.
42
 (.111، صالمرجل السابق العقود المسمال والبيع  الإيجار  الوكالة  إبراهٌم، )علً مصبح(، - 
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قابمـة لمعـزل تسـقط بالتقـا م إذا البينما اتجق القسم ايخر من ال قـق إلـ  اعتبـار الوكالـة غيـر 
، ولكـن بـ س التقـا م في ـا يكـون 43مضت عمي ا مـ ة التقـا م الطويـل وهـ  خمسـة عأـر سـنة

 من تاريا آخر عمل قام بق الوكيل.

العقةةاري، وعمةةذ  لطالمةةا أن الوكالةةة لةةم تسةةجل بعةةد بالسةةجلالةةرأي القسةةم الثةةاني ر ونشةةاط
اعتبار أنيا محررة بسند فلنيا تخ ع لمتقادم الطويل شة:نيا شة:ن بةاقي الالتزامةات طبقةا 

والتي تنص عمذ أن:  يتقةادم الالتةزام بانق ةا   / من القانون المدني372لنص المادة /
، خمةةس عشةةرة سةةنة فيمةةا عةةدا الحةةالات التةةي ورد عنيةةا نةةص خةةاص فةةي القةةانون... .

 / من القانون ذاتو والتي تفيد بعدم تقادم الوكالة.680المادة /وليس لأحكام 

قالوكالـة ال يـر وهذا ما قضت بق محكمة النقض السورية بقـرار ل ـا حيـث نصـت عمـ  أن: 
   .44لتقا مقتسقط باقابمة لمعزل 

 -فاتجـق بعـض ال قـق بـالقول  هذل الوكالة بوفـاة أحـ  عاقـ ي ا وباسنتقال إل  موضوع سقوط
قابمة لمعزل بق عن الوكالـة العا يـة ب ن ـا الإل  أن ما تتميز الوكالة غير  -الرأيونشاطرىم 

 -3. وهذا ما يؤي ل اسجت ا  القضا   السورت بقـرار لـق م ـا ل:ق...45س تسقط بوفاة الموكل
اســـتقر اجت ـــا  محكمـــة الـــنقض عمـــ  أنـــق عنـــ ما تكـــون الوكالـــة تضـــمنت عبـــارات خاصـــة 

 .  46تعمق حق الوكيل في ا فبن ا س تسقط بالوفاةقبالوكيل وغير قابمة لمعزل ل

  

                                                           
43
المرجبل  والتشريعات العربية المقارنةة الوكالة القابلة وغير القابلة للعزل في سورية  ،شمك(، محمود  كً) - 

 (.11السابق، ص
44
فواةةد  -1031، منشور ب  )القب ا ( محمبد ٌاسبٌن البدٌن، 3113، 1111، أساك 311قرار محكمة النقص رقم  - 

 .  11الج ء الأول، دمشق، ص -لانونية عملية في القضايا المدنية والجزاةية
45
 (.101المرجل السابق، ص ة مقارنة  الوسي  في القانون العقاري ودراس)عفٌف،  - 
46
/، منشببور ببب  1111، رقببم القاعببدة /1/1/3111/، 111/، أسبباك /111قببرار صببادر عببن الغرفببة الثانٌببة رقببم /  - 

موسوعة القضاء المدني الجديد في اجتهاد محكمة النق  السورية الرةرف المدنيةة بةين عةامي )الحسٌنً(، أدٌب، 

 (.1111ء الثالث،  صالمرجل السابق، الج   0111-7111
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قابمةةة المةةن حيةةث إمكانيةةة إلقةةا  الحجةةز عمةةذ عقةةار مممةةوك بموجةةب وكالةةة غيةةر  -رابعةةا  
 لمعزل:

المأـــرع إس أن  كمـــا ذكرنــا ســـابقاً، بــالرغم مـــن عـــ م انتقــال ممكيـــة العقـــار لمصــمحة الوكيـــل
المحاكمــات ببلقــاس الحجــز مــن خــ ل عــ   مــن نصــوص مــن قــانون أصــول ســم  الســورت 

 .  47قابمة لمعزلالبموجب وكالة غير  التن يذت عم  عقار ممموك لمم ين

يــر  بعــض ال قــق أن المأــرع الســورت قــ  وفــق بمــا جــاس بالنصــوص الســابقة لأهميــة تمــك 
الســـن ات االأحكــــام القضــــا ية، والأســــنا  الع ليــــة  ببلابـــات الممكيــــة العقاريــــة لممــــ ين المــــرا  

وبـذلك يكـون المأـرع  ارها مـن ج ـة أخـر  بـالواق  العممـ .عقـارل، ولكلاـرل انتأـالحجز عم  
قــ  عــزز اللاقــة فــ  التعامــل بــين الأفــرا  وزا  اسطم نــان فــ  ن ــس الــ ا ن فــ  الوصــول إلــ  
جبـارل عمـ  أ اس  حقق، فربما أرا  الأخير الحجز والتن يذ عم  أموال م ينـق لمتضـييق عميـق وا 

مـــا يلابــت ممكيـــة م ينـــق مـــن عقــارات لـــ   م يريـــة المصـــال   مــا بذمتـــق مـــن  يــون فمـــم يجـــ 
بينمــا هــو فــ  الواقــ  يممــك الع يــ  مــن العقــارات بموجــب أحكــام قضــا ية مكتســبة  ،العقاريــة

وبــالرغم مــن حســنات الموقــ   قابمــة لمعــزل.الأو بموجــب أســنا  بيــ  غيــر  ،ال رجــة القطعيــة
أــا ة بعــض ال قــق ف مــن ال قــق مــن المؤيــ ة ذات ــا   ــق يــق ن حــظ توجيــق نقــ  لــق مــن قبــل الوا 

حيــث أنــق يمكــن لمــ ا ن أن يمقــ  الحجــز التن يــذت عمــ  عقــار مممــوك لم ينــق بموجــب حكــم 
لاـم يتبـين فيمـا بعـ  بـ ن هـذا المـ ين قـ  نقـل ممكيـة عقـارل  ،قضا   مكتسـب ال رجـة القطعيـة

ر أو سن  بي  عقـار غيـ ،لأخص آخر بموجب حكم قضا   مكتسب ال رجة القطعية أيضاً 
ضــعت عمــ  ممكيــة أــخص قابــل لمعــزل، وبتمــك الحالــة تكــون إأــارة الحجــز التن يــذت قــ  و 

 .  48لق لاالث س ع قة

                                                           
47
/ ف/د/  والتً نصت على أن:" ٌرفق بقانمبة شبروط البٌبل الآتبً: الحكبم القضبانً 111المادة / منها ما جاء فً - 

المكتسب الدرجة القطعٌة أو السند العدلً غٌر القاببل للعب ل المثبتبان لحبق المبدٌن بالعقبار فبً حبال بقباء ملكٌتبه فبً 

/ الفقبرة /د/ 131كبذلك المبادة /و ". السجل العقاري باسم البانل مل بٌان مبوج  عبن أي حبال منهمبا بحسبب الأحبوال

مببن القببانون ذاتببه والتببً نصببت علببى أن:" إذا كانببت ملكٌببة المببدٌن للعقببار تسببتند إلببى حكببم قضببانً مكتسببب الدرجببة 
القطعٌة أو إلى سد عدلً غٌر قابل للعب ل أصبدر رنبٌك التنفٌبذ قبرارا  بنقبل الملكٌبة مبل قبرار الإحالبة القطعٌبة علبى 

 نفقة المحال علٌه".
48
 (.11صلة ماجستٌر صادرة عن جامعة دمشق،رسا -الحجز التن يذي عل  العقار -1031قابونً( هنا، ) - 
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أن التعـ يل الـذت جـاس بـق المأـرع يـرون  -ونشاطرىم الةرأي -ال قق إس أن القسم ايخر من
مــن إمكانيــة التن يــذ عمــ  عقــار المــ ين الملابــت لحقــق بموجــب ســن  عــ ل  غيــر قابــل لمعــزل 

/ مـن القـانون المـ ن  السـورت 825يخال  الأحكام القانونية المنصوص عمي ا فـ  المـا ة /
  الســـجل والــذت يقضــ  أن اكتســـاب الحقــوق العينيـــة العقاريــة وانتقال ـــا يكــون بتســـجيم ا فــ

 .49العقارت
ذا مــا انتقمنــا لمقــانون المقــارن نجــ  أنــق حــ    مــن خــ ل وضــ  فتــرة  مــن تــ اول هــذل الوكالــة وا 

فـ   لنجـ قابمة لمعزل ف  السجل العقارت وهـذا مـا الزمنية معينة لتقي  جمي  الوكاست غير 
-1 -قأانون الممكيــة العقاريــة والتــ  نصــت عمــ  أن: / مــن قــ15المــا ة /القــانون الأر نــ  ب

بعــ  مــرور لاــ ث ســنوات مــن تــاريا ن ــاذ أحكــام هــذا القــانون س تقيــ  فــ  الســجل العقــارت 
الوكاست غير القابمة لمعزل الت  تعمق ب ا حق ال ير أو الت  ص رت لصـال  الوكيـل، فـ  
التصــــرفات الناقمــــة لمممكيــــة العقاريــــة، ســــواس نظمــــت  اخــــل المممكــــة أو خارج ــــا، وتعامــــل 

عمــ  هــذا النحــو عنــ  إجــراس تمــك التصــرفات كمــا لــو لــم يتعمــق ب ــا حــق الوكــاست المنظمــة 
س يجـــــوز أن تتضـــــمن الوكـــــاست المتعمقـــــة  -ال يـــــر أو لـــــم تصـــــ ر لصـــــال  الوكيـــــل... ج

بالتصــرفات الناقمـــة لممكيــة العقـــارات ورهن ـــا أت نــص يخـــول الوكيـــل حــق توكيـــل غيـــرل وس 
  اذ هذا القانونق.     يعمل ب ت نص يخال  ذلك ور  ف  أت وكالة نظمت قبل ن

موكالةة غيةر تقييةد ل ي:خذ المشر  السوري بما أخذ بو المشر  الأردني ويحصةل وحبذا لو
لةم يعمةد إلةذ تنفيةذىا خةلال إذا قابمة لمعزل بمدة زمنية تصبا بعدىا غيةر ذات مفعةول ال

امةل . وذلةك لمحةد مةن انتشةار التعالعقاري كما فعل المشر  الأردني تمك الفترة في السجل
   بيا بالرغم مع  عف ال مانات التي توفرىا كما بينا سابقا .

  

                                                           
49
أبببو (. وكببذلك )111ص، منشببورات جامعببة دمشببق، أصةةول التن يةةذ، 1010)شببربا( أمببل، و )كحٌببل( عمببران،  - 

، الدراسبات القانونٌببةمنشبورات جامعببة دمشبق برنببام   -أصةةول التن يةذ -1011العٌبال(، أٌمبن، و )كحٌببل( عمبران، 

 (.111ص
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 الخاتمة:
قابمةة لمعةزل لا تحقةق الحمايةة الكافيةة لممسةتفيد منيةا المما سةبق نةر  أن الوكالةة غيةر 

 وتفصيل ذلك نجده بعدد من النتالج والتوصيات نجمميا بالآتي:
 النتالج:

لمعزل ب ن ا تمك التـ  تخـرج عـن الأصـل العـام مـن إمكانيـة قابمة اليقص  بالوكالة غير  -1
عزل الوكيل ببرا ة الموكـل المن ـر ة، وذلـك لضـمان اسـتي اس حـق الوكيـل أو ال يـر قبـل 

 الموكل.
عنــ ما يــرا  بيــ  أحــ  العقــارات  -غالبــاً  -قابمــة لمعــزلالغيــر  الوكالــةيمجــ  إلــ  اســتخ ام  -2

 غير م رزة بع  ف  السجل العقارت.  
ــة لمعــزل يختمــ  -3 حســب صــ ور هــذل الوكالــة لمصــمحة  تكييــ  عقــ  الوكالــة غيــر القابم

قابمـة لمعــزل. الالوكيـل الأول، عـن تمـك الوكالـة الصـا رة بموجـب تسمسـل وكـاست غيـر 
فبالنسبة لتكي نا إياها إذا ما ص رت لمصـمحة الوكيـل الأول، أو لمصـمحة ال يـر الأول 
فتع  بملاابة عق  بيـ  مـن الموكـل إلـ  الوكيـل أو إلـ  ال يـر. فيعـ  ذلـك العقـ  عقـ  بيـ  

/ مــن القــانون المــ ن ، وبالتــال  تعــ   الوكالــة 386لممــا ة /لمعقــار محــل الوكالــة ســن اً 
 سن اً م كسباً لمممكية العقارية.

صــر  ت فــبنقابمــة لمعــزل الفيمــا يتعمــق بموضــوع تسمســل البيــوع بموجــب وكــاست غيــر  -1
عقــ  البيــ  مــرة أخــر  يكــون قابمــة لمعــزل بالأــ س محــل الالوكيــل بموجــب الوكالــة غيــر 

مــا يممــك مــن حيــث المبــ أ. وعمــ  ذلــك تعــ  البيــوع بموجــب تسمســل الوكــاست تصــر  ب
بنظرنا بملاابة حوالة حق إذ أن ا تتضـمن إقـراراً بـالبي  وم عـول هـذا الإقـرار عمـ  الأقـل 

عقــ  العــا ت، فكمــا أن ســن  الممكيــة فــ  العقــ  العــا ت س كم عــول الإقــرار بــالبي  فــ  ال
نمــا يــول  الأــارت حــق طمــب التســجيل قضــاس. كــذلك أــ ن  ينقــل الممكيــة بحــ  ذاتــق، وا 
الإقـرار بـالبي  فـ  سـن  سـجل لـ   الكاتـب بالعـ ل يعطـ  الأـارت حقـاً أخصـياً بطمــب 
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جـب حوالـة التسجيل ف  السجل العقارت، وهذا الحق يمكن نقمـق مـن أـخص يخـر بمو 
 حق.

إس أن سـي ات ا مـن  ،قابمة لمعزل تعطـ  تـاريا لاابـت لمتصـر الالوكالة غير  بالرغم أن -5
ومـا يترتـب عمـ  ذلـك مـن قانوناً، حيث خضوع ا لمتقا م، وع م نقل الممكية كما يجب 

و خـــول بمتاهـــات إلابـــات حـــق حامـــل  ،نتـــا ر، واحتمـــال ضـــياع أصـــل تمـــك الوكـــاست
 الوكالة كل تمك الأمور تضع  من ضمانات حامل الوكالة. 

مأـــخص أن يكـــون يمكـــن ل / مـــن القـــانون المـــ ن  الســـورت825طبقـــاً لممـــا ة /ن حـــظ  -6
حـ  ة عمـ  إس أنـق يكـون ذلـك بحـاست م ،تسجيل ممكيتق ف  السجل العقارت مالك قبل

 قابمة لمعزل ليست من ضمن تمك الحاست. الغير سبيل الحصر. والوكالة 
بعــ م صــحة مــرة يقضــ   معينــة حيــثنقطــة  ارب فــ متضــ الســورت اسجت ــا  القضــا   -7

طالمـا الممكيـة هـذا الحـق  أخـر  يعطـ  وكل ف  العقار محل الوكالـة، ومـرةتصر  الم
 مسجمة باسمق ف  السجل العقارت.

لأن القي  الأخير ي وضـ  بمناسـبة المطالبـة  ة،مؤقتال  و قيمن الوكالة التع  إأارة إع م  -8
/ مــن قــانون الســجل 25ا ة /بحــق عينــ  عمــ  عقــار طبقــاً لمــا اتج ــت إليــق نــص المــ

قابمــة لمعــزل. الوهــذا مــا عميــق الحــال بالنســبة إلــ  المســت ي  مــن الوكالــة غيــر  العقــارت.
  لمنصــوص ولطالمــا أن القــانون لــم ي عــ ل فيمــا يتعمــق بمــ ة بقــاس هــذا القيــ  فبنــق يخضــ

العامــة الــوار ة بمعــرض تنظــيم القيــ  اسحتيــاط . وعمــ  ذلــك لطالمــا أن تمــك الإأــارة 
يمكن استخ ص سوس نية الأخص ال حـق لقيـ  صـاحب إأـارة إعـ م  سارية الم عول

 الوكالة.
 التوصيات:

قابمــة لمعــزل بمــ ة زمنيــة تصــب  بعــ ها غيــر ذات التقييــ  الوكالــة غيــر  حبــذا لــو يجــرت -1
م عول إذا لم يعم  إل  تن يذها خ ل تمك ال تـرة فـ  السـجل العقـارت كمـا فعـل المأـرع 
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الأر ن . وذلك لمح  من انتأار التعامل ب ا بالرغم م  ضع  الضمانات التـ  توفرهـا 
 كما بينا سابقاً. 

السـجل العقـارت يجعـل فيـق تعـ يل  / من قانون40تع يل نص الما ة / حبذا لو يحصل -2
، وبــذلك تحقــق المطابقــة لحــال العقــارات الموجــو ة أمــر وجــوب  أوصــا  العقــار وفــرزل

 .بالسج ت وما هو موجو  عم  أرض الواق 
الصــا ر عــن ر اســة مجمــس الــوزراس الســورت رقــم العــو ة عــن التعمــيم  حبــذا لــو يجــرت -3

فــــ  الحســــابات  500,000 تجميــــ  مبمــــغب القاضــــ  24/3/2021/م. و بتــــاريا 28/
بمبـــ أ  . لإخ لـــقالمســـتخ مة لعمميـــات البيـــوع الســـابقة لمـــ ة لا لاـــة أأـــ ر عمـــ  الأقـــل

 و ســــمطان الإرا ة وحريــــة التعاقــــ . ولمخال تــــقأساســــ  يحكــــم العمميــــة التعاق يــــة أس وهــــ
/ منــق، التــ  14حقـوق الممكيــة ال ر يــة التــ  نــص عمي ــا ال ســتور الســورت فــ  المــا ة /

    .ق ال ر  بحرية التصر  ب م كقتؤك  عم  ح
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 المراجع:

 الكتب العامة:
ـــن منظـــور  الـــث،  ار لســـان المجمـــ  اللا  -لسةةةان العةةةرب -1999محمـــ  بـــن مكـــرم،  ،ااب

 .بيروتالعرب، 
طبعــة   -العقةةود المسةةماة يالبيةةع، ا يجةةار، الوكالةةة  -2002إبــراهيم ، عمــ  مصــب ، ا

 بيروت.  ار ال كر العرب ، أول ،
منأــــورات جامعــــة  -أصةةةول التنفيةةةةذ -2022ال ، أيمـــن، و اكحيــــل  عمــــران، اأبـــو العيــــ

 .  برنامر ال راسات القانونية  مأق
مجموعةةة القواعةةد التةةي أقرتيةةا الييلةةة العامةةة ، 2021اايلوســ   عبــ  القــا ر جــار ا ، 

لأولـــ ، ، الجـــزس العاأـــر، الطبعـــة ا2020حتةةةذ عةةةام 2017لمحكمةةةة الةةةنق  مةةةن عةةةام 
 المكتبة القانونية.

المؤسســة الح يلاــة  -الوكالةةة المدنيةةة الغيةةر قابمةةة لمعةةزل - 2010 حســين  رعــ  عــ ات،ا
 .السن ورتلمكتاب، مكتبة 

 -الخصومة والتمثيةل فةي الق ةايا المدنيةة وا يجاريةة -2012الحسين  ، محم  أ يب، ا
 . مأق

فةي اجتيةاد محكمةة موسةوعة الق ةا  المةدني الجديةد  -2004الحسين   محمـ  أ يـب، ا
زس اللاــان ، والجــزس الجـ -2000 -1999الغةةرف المدنيةةة بةةين عةةامي  -الةةنق  السةةورية

   اللاالث.
الوسيط في شرح القانون المةدني يالعقةود الةواردة عمةذ ، 1964االسن ورت  عب  الرزاق، 

 ار الإحياس العرب ، لبنان.الجزس الساب ،  العمل ، 
 .   منأورات جامعة  مأق -أصول التنفيذ -2020اكحيل  عمران، أربا  أمل، وا

قابمةةةةة لمعةةةةزل فةةةةي سةةةةورية الالوكالةةةةة القابمةةةةة وغيةةةةر  -2001اأــــمس  محمــــو  زكــــ ، 
 .الطبعة الأول ،  مأق -والتشريعات العربية المقارنة

 الجزس اللاان ، بيروت. -المصنف في الاجتياد العقاري -1993أمس ال ين ، ع ي ، ا
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الجــزس  -الوسةةيط فةةي القةةانون العقةةاري يدراسةةة مقارنةةة  -2011اأـمس الــ ين ، ع يــ ، 
 انية، منأورات زين الحقوقية.الأول، طبعة لا

، المؤسسـة الوكالة غير القابمة لمعزل في تطبيقاتيا العمميّةة، 1900، بيار اميـل،  طوبياا
 طرابمس. الح يلاة لمكتاب،

ــــ ين، الق ةةةةايا المدنيةةةةة فوالةةةةد قانونيةةةةة عمميةةةةة فةةةةي  -2019االقــــزاز  محمــــ  ياســــين ال
 الجزس الأول،  مأق. -والجزالية

الطبعـــة  -العقةةةود المسةةةماة يالبيةةةع، ا جةةةارة، الوكالةةةة، الكفالةةةة - 2010كبـــارل  نزيـــق، ا
  يلاة لمكتاب، طرابمس، لبنان.الأول ، المؤسسة الح

 -محكمةةة الصةةما المةةدني عمةةذ  ةةو  الةةنص والاجتيةةاد -2016محمــ   أنــور عبــ  ا ، ا
 .طرطوس ،الجزس اللاالث،  ار إياس لمطباعة والنأر الطبعة الأول ،

شةةارتيا فةةي السةةجل ا -1993االنأـوات  ، محمــ  صــياح،  لقيةةود عمةةذ الممكيةةة العقاريةةة وا 
  مأق.المجم  الأول، الطبعة الأول ،  ار الأنوار لمطباعة،   -العقاري
 الرسالل:

غيةر القابمةة لمعةزل ت العمميةة لموكالةة شةكالاا ، 2014 رويش الأ وان، محم  مأ ور، 
الأــرق الأوســط، قســم القــانون ، رســالة ماجســتير صــا رة عــن جامعــة ردنةةيلأ فةةي التشةةريع ا

 الخاص.
رســـالة ماجســـتير صـــا رة عـــن  -الحجةةةز التنفيةةةذي عمةةةذ العقةةةار -2018قـــابون   هنـــا، ا

 جامعة  مأق.
البيةةع أثةةر الوكالةةة غيةةر قابمةةة لمعةةزل عمةةذ  -2016االنوايســة ، هاأــم مــ ا ا  عبــ  ا ، 

 جامعة العموم الإس مية، عمان.  - العقاري يدراسة مقارنة
 الأبحاث:

الوكالةةةة غيةةةر القابمةةةة لمعةةةزل فةةةي القةةةانون الكةةةويتي ، 2001الـــ ريع ، ســـام  عبـــ  ا ، 
/، 25ة الكويــت، مجمــس النأــر العممــ ، مجمــ  /مجمــة الحقــوق، جامعــ، والقةةانون الفرنسةةي

 .245 -161/، ص4:/ الع  
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السعة القانونية لموكالة المتعمقة بالعقةار غيةر القابمةة لمعةزل  -1999 اأطاح   حبيب،
 .222ص -218،  مأق، ص 4، 3مجمة المحامون، الع    -وتعمق الحق الوكيل بيا
لوكالةةةةة السةةةةاترة لمبيةةةةع فةةةةي القةةةةانون العراقةةةةي والقةةةةانون ا -2020قــــ رل لطيــــ ، زينــــة، 

 .379ص -365، ص14واسجتماعية، الع   المجمة ال ولية لمعموم الإنسانية  -المقارن
الاجتيةادات الحديثةة لمييلةة العامةة لمحكمةة الةنق   -2022اعباس  سميمان، وأخـرون،

 زارة الع ل المع   العال  لمقضاس،  مأق.و  الطبعة الأول ، -2020-2021
مجمـــة جامعـــة  -آثةةةار القيةةةد المؤقةةةت بةةين الةةةنص والتطبيةةةق -2020مح ــوض ، عمـــ ، ا

 .475ص -464/، ص 4/، الع   /42اسقتصا ية والقانونية، المجم / تأرين، العموم
المجموعةة الذىبيةة لاجتيةادات الييلةة العامةة لمحكمةة  -2022امحمـ   أنـور عبـ  ا ،  

 .363الجزس الأول، ص -2020-2019-2018-2017رفة المدنية النق  الغ
 القوانين:

 .م1949/، 84رقم/الصا ر بالمرسوم التأريع  القانون الم ن  السورت  -
 /.1926ل.ر الصا ر /188قانون السجل العقارت  رقم  -
 .2021/ لعام 15قانون ضريبة البيوع العقارية رقم / -
 .  2021/ 17قانون رسوم الخ مات العقارية رقم/ -
 م.1980/ 67القانون الم ن  الكويت  رقم / -
 برنامر حموراب . -
 سج ت محكمة النقض. -
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