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 :الممخص
تتمتع الممكية العقارية بأىمية كبيرة في مجتمعنا اتسعت لتشمؿ نشاطاتو الاقتصادية والقانونية 

 قػػد البيػػع  ويعػػد ،إضػػافة إلػػق القيمػػة المعنويػػة والاجتما يػػة التػػي يمقميػػا امػػت ؾ  قػػار ،كافػػة
ذا ا  و  ،ولػػو أىميتػػو الخاصػػة فػػي الحيػػاة العمميػػة ،العقػػاري مػػف أىػػـ أسػػباب اكتسػػاب ىػػذه الممكيػػة

كػػػاف التسػػػجيؿ يعتبػػػر الوسػػػيمة الساسػػػية لانتقػػػاؿ الحقػػػوؽ العينيػػػة سػػػواً  بػػػيف طرفػػػي العقػػػد أو 
بػػؿ يبقػػق  قػػداً  ،ذا لا يعنػػي خمػػو  قػػد البيػػع العقػػاري  يػػر المسػػجؿ مػػف أي أقػػرفػػ ف ىػػ ،الغيػػر

رضائياً منتجاً لجميع آقاره فيما  دا انتقاؿ الممكية حيث يفرض مجمو ػة مػف الالتزامػات  مػق 
فيوجػػػػػب  مػػػػػق البػػػػػائع تسػػػػػميـ المبيػػػػػع وضػػػػػماف التعػػػػػرض ،  ػػػػػاتؽ كػػػػػؿ مػػػػػف البػػػػػائع والمشػػػػػتري
وبالمقابػػؿ يػػوفر القيػػد فػػي  ،لحػػؽ المشػػتري قبػػؿ التسػػجيؿ والاسػػتحقاؽ والعيػػوب الخفيػػة حمايػػة

حيث يتمتع قيػده  ،السجؿ العقاري مف قبؿ المشتري ضمانات ىذه الحماية إذا كاف حسف النية
 بقوة قبوتية مطمقة.
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Abstract: 
Real estate ownership enjoys great importance in our society, and it has 

expanded to include all its economic and legal activities, in addition to the 

moral and social value represented by owning a property. The contract or 

third parties, this does not mean that the unregistered real estate sale contract 

is void of any effect. Rather, it remains a consensual contract productive for 

all its effects, except for the transfer of ownership 

where it imposes a set of obligations on both the seller and the buyer, where 

the seller must deliver the sale and ensure exposure, entitlement and hidden 

defects protection The right of the buyer before registration, and in return, 

the registration in the real estate registry by the buyer provides the 

guarantees of this protection if it is in good faith, as its registration has 

absolute evidentiary power. 
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. 

 مقدمة:ال
و وضػػع أساسػػاً لتنظػػيـ مصػػال  الفػػراد و  قػػاتيـ داخػػؿ المجتمػػع ولا شػػؾ أف  قػػد ييػػدؼ القػػانوف بشػػكؿ  ػػاـ إلػػق خدمػػة ا نسػػاف لنّػػ

حيث يتمكف كؿ طرؼ فيػو مػف  ،مف أقدـ وأىـ العقود المسماة والذي يتـ مف خ لو تنظيـ  مميات البيع والشرا  بيف الناس يعدالبيع 
وتأتي أىمية  قد البيع الوارد  مق العقار لما لمقػروة العقاريػة مػف دور بػارز فػي جميػع  ،تحديد مالو مف حقوؽ وما  ميو مف التزامات

أساسػاً وقد جعؿ المشرع السػوري القيػد فػي السػجؿ العقػاري  ،ستقرار والمافىو المسكف الذي يوفر للأفراد الامجالات الحياة فالعقار 
، ومػع ذلػؾ (1)موجودة تجاه الغير إلا بقيدىا في السجؿ العقاري وابتداً  مف ىذا القيد تعدفالحقوؽ العينية لا  ،لانتقاؿ الممكية العقارية

تتمقؿ بالتزاـ المشتري بدفع قمف العقار ودفػع نفقػات ومصػاريؼ  الالتزاماتيترتب  مق  قد البيع العقاري  ير المسجؿ مجمو ة مف 
والتزاـ البائع بتسميـ العقار وضماف الاسػتحقاؽ والتعػرض والعيػوب الخفيػة إضػافة إلػق التزامػو بنقػؿ  ، ممية البيع وتسمـ العقار المبيع

وسػنتناوؿ فػي ىػذا البحػث مسػألة الحمايػة القانونيػة الممنوحػة  ،وتسػجيمو  مػق اسػـ المشػتري فػي السػجؿ العقػاري ،الحػؽ العينػي ممكية
ومػف قػـ ننتقػؿ لمبحػث فػي  ،حالػة  قػد البيػع العقػاري  يػر المسػجؿأي ؽ التسجيؿ في السجؿ العقػاري بالمرحمة التي تسفي لممشتري 

 ة لو بعد التسجيؿ في السجؿ العقاري أي في حالة  قد البيع العقاري المسجؿ.مسألة الحماية القانونية الممنوح
 أهمية البحث:

وذلػػؾ  ،تػأتي أىميػػة البحػػث فػي موضػػوع حمايػػة المشػػتري فػي  قػػد البيػػع العقػاري لمػػا ليػػذا العقػػد مػف أىميػػة خاصػػة فػي الوقػػت الػػراىف
فكػاف لا بػد مػف إيجػاد ضػمانات معينػة لحمايػة أطػراؼ التعاقػد  ،العمرانيػةزيادة في  دد السػكاف والتوسػع الحاصػؿ فػي البنيػة البسبب 

 ،را  والتػداوؿ والاسػتقمار فػي المجػاؿ العقػاريقباؿ  مق الشّػمما يشجع  مق ا  ،حقؿ المعام ت العقاريةئتماف في وتحقيؽ الققة والا
 المر الذي يساىـ في زيادة دخؿ الفرد وبالتالي الدخؿ القومي.

 ث:مشكمة البح
ويتفرع  ف ىػذه  ،البحث بمدى فعالية التشريعات العقارية في توفير الحماية القانونية لممشتري في  قد البيع العقاريإشكالية  تمحورت

 ،العقػاري لمتسػجيؿ فػي السػجؿ الضػمانات القانونيػة لحمايػة حػؽ المشػتري فػي المرحمػة السػابقة ةماىيػتتعمػؽ ب ا شكالية  دة تسػاؤلات
مػػف إجبػػار البػػائع  مػػق تنفيػػذ التزاماتػػوز ومػػا ىػػي الجػػزا ات القانونيػػة المترتبػػة  ػػف المشػػتري التػػي تمكػػف القانونيػػة ومػػا ىػػي المؤيػػدات 

ومػػا ىػػي الحمايػػة القانونيػػة التػػي توفرىػػا قيػػود السػػجؿ العقػػاري لضػػماف حػػؽ المشػػتري فػػي المرحمػػة ال حقػػة  إخػػ ؿ البػػائع بيػػذا التنفيػػذز
 لعقاريزلمتسجيؿ في السجؿ ا

 هدف البحث:
والجػزا ات المترتبػة  مػق البػائع  ،ييدؼ البحث إلق إبراز أوجو الحماية القانونية لحػؽ المشػتري فػي  قػد البيػع العقػاري  يػر المسػجؿ

وأيضػاً إظيػار مػدى فعاليػة قيػود السػجؿ العقػاري فػي حمايػة حػؽ المشػتري بعػد التسػجيؿ فػي  ،تجاه المشتريلتزامو في حالة إخ لو با
سػػجي ت ال حقػػة "القيػػد العقػػاري القيػػد العقػػاري الوؿ" أو فػػي مرحمػػة التّ "سػػواً  فػػي مرحمػػة التحديػػد والتحريػػر الولػػي  ،السػػجؿ العقػػاري

 التالي".
                                                           

والتي  ،المتعمقة بتنظيـ الشير العقاري المصري 1946/ لسنة 114. ويقابميا المادة التاسعة مف القانوف /15/3/1926الصادر في  ؿ.ر /188التاسعة مف القرار /لمادة ا (1)
 المتعاقديف أو تجاه الغير. أوجبت شير جميع التصرفات التي مف شأنيا إنشا  حؽ مف الحقوؽ العقارية وذلؾ  ف طريؽ التسجيؿ حتق يكوف نافذاً سواً  بيف
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 منهج البحث:
إتبػػاع المػنيل التحميمػػي المقػػارف مػف خػػ ؿ تحميػػؿ النصػوص القانونيػػة واسػػتقرا  الاجتيػػادات  فػي ضػػو  مػػا تقػدـ رأينػػا أنػػو مػف الفضػػؿ

مػع المقارنػة مػع تشػريعات بعػض  ،وتػـ تركيػز البحػث فػي نطػاؽ التشػريع السػوري ،القضائية التي تناولت موضػوع  قػد البيػع العقػاري
 الخصوص. اع العقاري والضمانات التي أ طتيا لو بيذالدوؿ التي تناولت مسألة الحماية القانونية لممشتري في  قد البي

 خطة البحث:
 وقد تـ تقسيـ ىذا البحث وفؽ خطة البحث الآتية:

 مقدمة.
 المطمب الوؿ: الحماية القانونية المقررة لممشتري في  قد البيع العقاري  ير المسجؿ.

 البائع. مق  اتؽ البيع العقاري  ير المسجؿ  الفرع الوؿ: الالتزامات التي يفرضيا  قد
 الفرع القاني: أقار  دـ انتقاؿ الممكية في  قد البيع العقاري  ير المسجؿ.

 المطمب القاني: الحماية القانونية المقررة لممشتري في  قد البيع العقاري المسجؿ.
  قد البيع العقاري. الفرع الوؿ: الحماية المقررة لممشتري  ندما يكوف طرفاً في

 الفرع القاني: الحماية المقررة لممشتري  ندما يكوف مف الغير.
 خاتمة.

 المطمب الأول: الحماية القانونية المقررة لممشتري في عقد البيع العقاري غير المسجل.
وفيمػا  ػدا ذلػؾ يرتػب  ، ير المسجؿ يبقق  قداً رضائياً منتجاً لجميع آقاره باستقنا  نقػؿ الممكيػة (2)ذكرنا سابقاً أف  قد البيع العقاري

فّ ىذه الالتزامات يجػب تنفيػذىا رضػاً  أو قضػا ً  ،حقوقاً والتزامات شخصية بيف طرفيو وسػنتكمـ فػي ىػذا المطمػب  ػف الالتزامػات  ،وا 
ننتقػؿ لمحػديث  ػف آقػار  ػدـ انتقػاؿ  قػـ ومػف ،سػجؿ فػي حػؽ البػائع )الفػرع الوؿ(القانونية التي يفرضيا  قػد البيػع العقػاري  يػر الم

 المسجؿ )الفرع القاني(. ير الممكية في  قد البيع العقاري 
 :البائععمى عاتق مات التي يارضها عقد البيع العقاري غير المسجل االارع الأول: الالتز 

 ،والاسػػتحقاؽ ،وضػػماف التعػػرض ، مػػق البػػائع  ػػدة التزمػػات تتمقػػؿ بالتزامػػو بتسػػميـ المبيػػع يػػر المسػػجؿ يفػػرض  قػػد البيػػع العقػػاري 
 والعيوب الخفية.

 الالتزام بتسميم المبيع: -أولاا 
/ مػػف القػػانوف المػػدني 207وىػػو مػػا نصػػت  ميػػو المػػادة / ،يمتػػزـ البػػائع بتسػػميـ المبيػػع إلػػق المشػػتري وبالمحافظػػة  ميػػو حتػػق التسػػميـ

وبشػػكؿ  ػػاـ يمتػػزـ البػػائع  ،"الالتػػزاـ بنقػػؿ حػػؽ  ينػػي يتضػػمف الالتػػزاـ بتسػػميـ الشػػي  والمحافظػػة  ميػػو حتػػق التسػػميـ"السػػوري بقوليػػا: 

                                                           
فالعقد  ،ي والو د بالبيع العقارييقتضي الحديث  ف  قد البيع العقاري  ير المسجؿ التمييز بيف العقد الابتدائي الذي يتـ بيف البائع والمشتري خارج دائرة السجؿ العقار  (2

لتزامات التي يرتبيا  قد البيع الاوىو بخ ؼ الو د بالبيع العقاري الذي لا يرتب  ،الابتدائي يرتب كافة آقاره ما  دا نقؿ الممكية ف  يتـ إلا بالتسجيؿ في السجؿ العقاري
ولا ينقمب إلق  قد بيع ما لـ  ، ير ممزـ بدفع القمفلو خ ؿ مدة الو د والمو ود  الابتدائي بما في ذلؾ  دـ انتقاؿ الممكية فالوا د  ير ممزـ بتسميـ المبيع قبؿ إبدا  الر بة

القانوف المدني مصادر الالتزاـ، المصادر  ،صال فواز  . أشار إليوجيؿ العقد الابتدائي ف نو يحفظ حؽ المشتري المحتمؿسؿ العقاري، أما تجيسجؿ بشكؿ نيائي في الس
 .175 ص ،2010ت جامعة دمشؽ، ا رادية، الجز  الوؿ، منشورا
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ف التػزاـ البػائع بالمحافظػة  مػق المبيػع ىػو التػزاـ ببػذؿ و ويكػ ،(3)بالكؼ  ف كؿ ما مف شأنو أف يجعػؿ نقػؿ الحػؽ مسػتحيً  أو  سػيراً 
ذا كػػاف ىػػ ؾ المبيػػع بخطػػأ المشػػتري  ،فيػػو التػػزاـ بتحقيػػؽ  ايػػة نايػػة أمػػا التزامػػو بتسػػميـ المبيػػع   ،لتػػزاميفينػػا يُعفػػق البػػائع مػػف ا فوا 

 .(4)ممزماً بتسمـ المبيع  مق وضعو الراىف مع دفع كامؿ القمف لمبائعويكوف المشتري 
البائع ببيع  قاره مرة قانية إلػق مشػترٍ حسػف النيػة ، ف ذا قاـ (5)ويمتزـ البائع بتسميـ المبيع لممشتري بالحالة التي كاف  مييا وقت البيع

ف نػو يعتبػر مخػً  بالتزامػو ويترتػب  ،قاـ بتسجيؿ  قده في السجؿ العقاري أو أجر البػائع العقػار المبػاع أو أحػدث فيػو أ ػراس أو بنػا 
ضػروري لنقػؿ الحػؽ المبيػع إلػق "يمتػزـ البػائع بػأف يقػوـ بكػؿ مػا ىػو  ميو التعويض وىو ما قضت بو محكمة الػنقض السػورية بقوليػا 

ف يكؼ  ف أي  مؿ مف شأنو أف يجعؿ  (6)الحؽ مستحيً  أو  سيراً" نقؿ المشتري، وا 
أف "منػػو  مػػق  267حيػث نصػػت المػػادة  1930 ػػاـ  3339ولبنػاف الصػػادر بػػالقرار  ةوىػو مػػا أكػػده قػػانوف الممكيػة العقاريػػة فػػي سػػوري

العقػاري والاحتفػاظ بػو حتػق الفػراغ تحػت طائمػة تعػويض الػدائف  ػف العطػؿ  فرا ػو فػي السػجؿموجب إ طا  العقار يتضػمف موجػب 
ويتعيف  مق المحكمة أف تقضي بقيػد العقػد فػي السػجؿ العقػاري سػوا  أكػاف ىػذا العقػد مسػجً  لػدى الكاتػب بالعػدؿ أـ كػاف  "والضرر

ممتعاقػد الػدائف أو لورقتػو التفػرغ  ػف حػؽ المطالبػة ليحػؽ سنداً  ادياً أو حتق شػفيياً وينتقػؿ ىػذا الموجػب إلػق ورقػة المتعاقػد المػديف و 
 . (7)ىذا إلق شخص آخر

يشكؿ ضامناً أساسياً لحمايػة نقؿ ممكية العقار لممشتري في السجؿ العقاري بونعتقد أف إمكانية إجبار البائع قضاً   مق تنفيذ التزامو 
 ،المشتري الخيار بيف طمػب التنفيػذ أو طمػب الفسػ  مػع التعػويضالتي تمن  و المبادئ القانونية العامة ما يتفؽ مع ىو حؽ المشتري و 

 وذلؾ لحماية الحقوؽ وتحقيؽ الققة والاستقرار في حقؿ المعام ت العقارية.
 ثانياا: ضمان التعرض:

بعضػو "يضمف البائع  ػدـ التعػرض لممشػتري فػي الانتفػاع بػالمبيع كمػو أو  مق أنو / مف القانوف المدني السوري 407نصت المادة /
ويكػػوف البػػائع  بػػو  مػػق المشػػتري، يحػػتلجنبػػي يكػػوف لػػو وقػػت البيػػع حػػؽ  مػػق المبيػػع اف التعػػرض مػػف فعمػػو ىػػو أو مػػف فعػػؿ أسػواً  كػػ

 ممزماً بالضماف ولو كاف الجنبي قد قبت حقو بعد البيع إذا كاف ىذا الحؽ قد آؿ إليو مف البائع نفسو".
والتعػرض  لانتفاع بالمبيع كمياً أو جزئياً،حقو بافمكي يتحقؽ الضماف  مق البائع يجب أف يكوف التعرض قد وقع فعً  وأفقد المشتري 

مػف  اً صػادر قانونيػاً أو يكػوف التعػرض  .يمنػع المشػتري مػف دخػوؿ الشػقة المبيعػة والانتفػاع بيػاكػأف  ،البػائع نفسػو مػفصػادر يكوف قد 
وذلػػؾ كػػأف يبيػػع  ،وىنػػا يجػػب أف يقػػع التعػػرض فعػػً   ػػف طريػػؽ اد ػػا  الغيػػر بحػػؽ لػػو  مػػق المبيػػع سػػابؽ  مػػق  مميػػة التعاقػػد ،الغيػػر

ف فّ المشػتري القػاني ولػو أنػو اكتسػب حػؽ  ،شخص  قاره مرتيف ويقوـ المشتري القاني بتسجيؿ العقار قبؿ تسجيؿ المشتري الوؿ لو
إلا أف البائع يبقق ممتزماً تجاه المشتري الوؿ بضماف التعرض  مق ؿ متق كاف حسف النية أفضمية في التسجيؿ  مق المشتري الو 

                                                           
 . 119، ص1957مصطفق أحمد الزرقا ، شرح القانوف المدني السوري، العقود المسماة،  قد البيع والمقايضة، مطبعة الجامعة السورية، ( 3)
الجز  الرابع، الطبعة القالقة الجديدة، منشورات الحمبي الحقوقية،  بد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، العقود التي تقع  مق الممكية والبيع والمقايضة،  (4)

 .557-556، ص1998بيروت لبناف، 
 / مف القانوف المدني السوري.399المادة /(5)
 .417ص، 2011لعاـ  4و 3العدداف المحاموف ، مجمة 22/2/2009/، تا 191/، قرار /214نقض مدني، أساس /(6)
ىدى  بد الله، دروس في التحديد والتحرير والسجؿ العقاري، الطبعة الولق، ، 277، ص1986 بيروت، أحكاـ الشير العقاري الدار الجامعية،حسيف  بد المطيؼ حمداف،  (7)

 .299، ص2010منشورات الحمبي الحقوقية، 
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دتػػو كوىػػو مػػا أ ،(8)وسػػا تبػػار أف حػػؽ المشػػتري القػػاني ولػػو كػػاف لاحقػػاً لمبيػػع الوؿ إلا أف مصػػدره سػػند البيػػع الصػػادر مػػف البػػائع نف
الانتفاع بالمبيع كمو أو بعضو سواً  كاف التعػرض مػف في يضمف البائع لممشتري  دـ التعرض  -1: "بقوليامحكمة النقض السورية 
 لو وقت البيع حؽ  مق المبيع يحتل بو  مق المشتري. جنبي يكوفأفعمو ىو أو مف فعؿ 

 .(9)"ؿ العقارياصب تقع  مق  اتؽ البائع المالؾ بقيود السجغإذا كاف ىناؾ  اصب لمعقار ف ف د وى إزالة يد ال -2
كأف يد ق الغير حقاً  مق العقار المبيع أو يرفع ، ولا يستطيع المشتري أف يعود  مق البائع بالضماف إلا في حالة التعرض القانوني

أمػا مجػرد وجػود حػؽ  ،د وى يطالب فييا بممكية ىذا العقار أو يوجو إنذاراً لممشتري يطالبو فيو بأنو صاحب حػؽ حيػازة  مػق العقػار
لا تكفػػي لرجو ػػو  ،كػػأف يكػػوف العقػػار مرىػػوف أو مجػػرد خشػػية المشػػتري مػػف وقػػوع تعػػرض لػػو  مػػق العقػػار ،لمغيػػر  مػػق العقػػار المبيػػع

 مػػق أنػػو يسػػػتطيع حػػبس الػػقمف وفقػػػاً لمقوا ػػد العامػػة إذا كػػػاف ىنػػاؾ سػػبب يخشػػػق المشػػتري أف يفقػػده ممكيػػػة  ،بالضػػماف  مػػق البػػػائع
 .(10)العقار
 : ضمان الاستحقاق:ثالثاا 

/ 408وىو ما أشارت إليو المػادة / ،مف الالتزامات التي يفرضيا  قد البيع العقاري  ير المسجؿ  مق البائع ضماف استحقاؽ المبيع
مػػف القػػانوف المػػدني السػػوري بقوليػػا: "إذا رُفعػػت  مػػق المشػػتري د ػػوى باسػػتحقاؽ المبيػػع وأخطػػر بيػػا البػػائع كػػاف  مػػق البػػائع بحسػػب 

 .".....ؿ وفقاً لقانوف أصوؿ المحاكمات المدنية أف يتدخؿ في الد وى إلق جانب المشتري أو أف يحؿ فييا محموالصو 
والػػذي  ،وقػػد يكػػوف الاسػػتحقاؽ كميػػاً كػػأف يكػػوف العقػػار ممموكػػاً لغيػػر البػػائع قػػـ يعػػود لمالكػػو الحقيقػػي الػػذي ينتز ػػو مػػف يػػد المشػػتري لػػو

حيػػث  ،سػػتحقاؽ أو ا بطػػاؿ لف البػػائع يكػػوف  يػػر المالػػؾ فػػنحف أمػػاـ حالػػة بيػػع ممػػؾ الغيػػريسػػتطيع أف يعػػود  مػػق البػػائع بػػد وى الا
 .(11)تو بنقؿ ممكية العقارايستطيع طمب الفس  لعدـ تنفيذ البائع لالتزام

كػاف المبيػع ممكػاً لمغيػر فانتز ػو مػف يػد المشػتري يرجػع ىػذا الخيػر : "إذا وجا  فيػفي قرار ليا و محكمة النقض السورية توىو ما أكد
 .  (12)فس  العقد لعدـ تنفيذه"إبطاؿ المبيع أو د وى  مق البائع بضماف الاستحقاؽ أو يقيـ د وى 

وىنػا يجػب التمييػز بػيف حالػة مػا ً  بتكميػؼ كػرىف مػقً  ققجزئياً كأف يستحؽ بعض المبيع أو يكوف العقار م (13)وقد يكوف الاستحقاؽ
إذا كػػػاف المشػػػتري يعمػػػـ بػػػالرىف قبػػػؿ إبػػػراـ  قػػػد البيػػػع حيػػػث يتحمػػػؿ  ندئػػػذٍ التبعػػػة القانونيػػػة ولا يضػػػمف البػػػائع اسػػػتحقاؽ المبيػػػع، لف 

مػػف القػػرار ( 13المشػػتري ىنػػا يكػػوف  ػػالـ بأسػػباب إلغػػا  الحػػؽ أو نز ػػو مػػف مكتسػػبو وفقػػاً لمػػا أشػػارت إليػػو الفقػػرة القانيػػة مػػف المػػادة )
لػػو تػػـ إبػػراـ  قػػد البيػػع ومػػف قػػـ قػػاـ البػػائع بػػرىف العقػػار المبيػػع فينػػا يتحمػػؿ البػػائع المسػػؤولية حيػػث يمػػزـ أنػػو ، فػػي حػػيف (ر ؿ. 188)

 .بالتعويض لممشتري وضماف الاستحقاؽ

                                                           
 .651ص، مرجع سابؽالسنيوري،  بد الرزاؽ  (8)
المدني السوري، الجز  الرابع، الطبعة قنيف أشار إليو شفيؽ طعمة، أديب استانبولي، الت محكمة النقض. سج ت 23/3/1980/ تا 303أساس / /402نقض سوري رقـ / (9)

 3660، 3659، ص1984الولق، دار النوار لمطبا ة والنشر، دمشؽ، 
 .134، ص2001سعدوف العامري، الوجيز في شرح العقود المسماة، مطبعة العاني بغداد،  (10)
 .676 -675السنيوري، مرجع سابؽ، ص بد الرزاؽ  (11)
 .226ص  1965مجمة القانوف لعاـ  12/1/1965تا  14نقض سوري رقـ  (12)
 / مف القانوف المدني السوري.412المادة /(13)
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و يكػوف  ػاجزاً  ػف تنفيػذ التزامػو بشػكؿ فعندما يػرفض البػائع تنفيػذ الالتزامػات الناشػئة  ػف العقػد أو يقػوـ بتنفيػذ الالتػزاـ تنفيػذاً معيبػاً أ
 . (14)كامؿ، فيصب  واجب الاستحقاؽ  ميو

 رابعاا: ضمان العيوب الخاية:
والتػي لػو كػاف المشػتري يعمػـ بيػا لمػا  ،الخفية الجسيمة الموجودة في المبيع والتي تنقص مف قيمتو أو مف نفعوالعيوب يضمف البائع 
ولا يضػػمف البػػائع العيػػوب التػػي كػػاف المشػػتري يعرفيػػا وقػػت التعاقػػد أو كػػاف يسػػتطيع أف يعمػػـ بيػػا لػػو أنػػو فحػػص المبيػػع  ،تعاقػػد أساسػػاً 

د لو خمػو المبيػع مػف العيػب أو أقبػت أف البػائع قػد تعمػد إخفػا  العيػب كإلا في حالة إقبات المشتري أف البائع أ ،بعناية الرجؿ المعتاد
فالمشػتري حتػق يسػتطيع أف يعػود  مػق البػائع بضػماف العيػوب الخفيػة يجػب أف يقبػت  .حيث أف الغش يفسد كؿ شي  ،(15) شاً منو

إف البػػائع لا ": بقوليػػامحكمػػة الػػنقض السػػورية قضػػت بػػو وىػػو مػػا  ،وأنػػو لػػـ يكػػف يعمػػـ بػػو وقػػت التعاقػػد ،وخفػػي   وقػػدي ٌـ أف العيػػب مػػؤقرٌ 
بنفسو لو أنو فحص المبيع بعنايػة الرجػؿ العػادي إلا البيع أو كاف يستطيع أف يتبينيا يضمف العيوب التي كاف المشتري يعرفيا وقت 

 .(16)"مدني 415إذا أقبت المشتري أف البائع قد تعمد إخفا  العيب  شاً منو، المادة 
فالمشػػتري الػػذي  ،ىػػو معيػػار الرجػػؿ المعتػػادو وقػػد أخػػذ المشػػرع السػػوري فيمػػا يتعمػػؽ بمسػػألة  مػػـ المشػػتري بػػالعيوب بمعيػػار موضػػو ي 

يشػػتري  قػػاراً فػػي منطقػػة سػػاحمية قريبػػة مػػف البحػػر يجػػب  ميػػو أف يتوقػػع منػػذ البدايػػة أف تكػػوف نسػػبة الرطوبػػة فيػػو مرتفعػػة مقارنػػة مػػع 
فػػ  يحػػؽ لػو فػػي ىػػذه الحالػػة الرجػػوع  مػػق البػػائع بػد وى الضػػماف والمبػػدأ المقػػرر فػػي النظػػاـ القػػانوني  ،البعػػد  نػػو العقػارات الخػػرى

زي أف الحؽ ب نيا  العقد يعتمد  مق مضموف بنود العقد ف ذا كاف العيب جوىرياً ومؤدياً إلق اخت ؿ في التوازف العقدي يكػوف ا نكمي
 .(17) ندئذ لمطرؼ الضعؼ الحؽ ب نيا  العقد

 الارع الثاني: أثار عدم انتقال الممكية في عقد البيع العقاري غير المسجل.
ونبحػث فػي  ،البيع العقاري  ير المسجؿ يبقق  قػداً مرتبػاً لجميػع الآقػار والالتزامػات مػا  ػدا انتقػاؿ الممكيػةكما أشرنا سابقاً ف ف  قد 

الحػؽ فػي الاسػتعماؿ )أولًا( والاسػتغ ؿ )قانيػاً(  االمشػتري ومػدى إمكانيػة تمتعػو بمزايػا ىػذىذا الفرع آقار  دـ انتقاؿ الممكية فػي حػؽ 
 .والتصرؼ )قالقاً(

 ال:الاستعم أولاا:
 ػدّ ليػا والتػي تتفػؽ مػع طبيعتػو والحصػوؿ  مػق منافعػو الاستعماؿ ىػو اسػتخداـ الشػي  المممػوؾ فػي جميػع أشػكاؿ الاسػتعماؿ التػي أُ 

 دا القمار، كأف يسكف مشتري العقار الدار التي اشتراىا، وقد يختمط مفيوـ الاستعماؿ بالاستغ ؿ ويتحقؽ ذلؾ  ندما يقػوـ مشػتري 
 .(18)بزرا ة أرضو، إذ تؤدي ىذه الزرا ة إلق حصولو  مق قمارىا واستغ لو لياالرض الزرا ية 

قبػؿ التسػجيؿ، ولكػف الخػذ بيػذا الصػؿ  ع، لنو ما يزاؿ  مق ممؾ البائوالحصوؿ  مق منافعولا يستطيع المشتري استعماؿ العقار و 
مػة، ووفقػاً لػذلؾ  مػػد القضػا  السػوري فػي العديػد مػػف بحػؽ المشػتري وخاصػػة  نػدما تأخػذ مػدة نقػؿ الممكيػػة فتػرات طوي اً يشػكؿ إجحافػ

حيػث قضػت  ،الذي يسػتعممو أحكامو إلق التخفيؼ مف ىذا الشرط والاستناد لواقعة الحيازة سنداً  كساب المشتري قمار العقار المبيع
                                                           

(14) Treitle, G.H: The law of contact, Ninth edition. British: sweet and maxwell for spreading. 1995, P764.  
 / مف القانوف المدني السوري.415/المادة (15)
 .426، ص1959، مجمة القانوف لعاـ 1/7/1959تا  327نقض سوري رقـ  (16)

(17) Geoff Monhan: rssential contract law, second edition, cavendish publishing, Australia, 2001, p53 
 .167، ص2006-2005سوار، شرح القانوف المدني، الحقوؽ العينية الصمية، منشورات جامعة دمشؽ،  محمد وحيد الديف (18)
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لػـ يسػجؿ باسػمو ولػيس لممالػؾ أف محكمة النقض السورية في قرار ليا بأف "لحائز العقار بنية حسنة أف يقبض قماره وينتفع بيا ولو 
 (19)يدا يو بأجر المقؿ"

فػالحكـ الػذي أ طػق المشػتري الحػؽ فػي قمػار العقػار المبيػع قػػائـ  مػق واقعػة الحيػازة لا  مػق أسػاس العقػد  يػر المسػجؿ با تبػػاره لا 
 ينقؿ الممكية، حيث لا يستطيع المشتري استعماؿ العقار قبؿ تسجيمو  مق اسمو في السجؿ العقاري.

فحؽ استعماؿ العقار يكوف لمبائع وبما يتناسب مع طبيعتو، فالبيػت لمسػكف والرض لمزرا ػة بشػرط أف لا يتعسػؼ فػي اسػتعماؿ حقػو 
" مػػق البػػائع تسػػميـ المبيػػع لممشػػتري وأف لا يغيػػر مػػف حالػػة العقػػار قبػػؿ التسػػميـ، وىػػو مػػا أكػػده اجتيػػاد محكمػػة الػػنقض السػػورية بقوليػػا 

  .(20)وقت البيع"بالحالة التي كاف  مييا 
البائع يستعمؿ العقار فيو يبقق ممزماً بدفع كافة الاستحقاقات والضرائب المترتبة  ميو با تباره ما يزاؿ مالكاً لو قبؿ تسجيمو  وبما أفّ 

  .(21) مق اسـ المشتري
 الاستغلال: ثانياا:
والحصػوؿ  مػق ف البائع لـ ينقؿ ممكيػة العقػار  مػق اسػـ المشػتري فػي السػجؿ العقػاري، ف نػو لا يحػؽ لممشػتري اسػتغ ؿ العقػار أبما 

مػف القػانوف المػدني السػوري  770المبيع مػف حػؽ البػائع بوصػفو مالكػاً لمعقػار، وفقػاً لمػا نصػت  ميػو المػادة استغ ؿ بؿ يبقق قماره، 
 في كؿ قماره ومنتجاتو وممحقاتو ما لـ يوجد نص أو اتفاؽ يخالؼ ذلؾ"."لمالؾ الشي  الحؽ  بقوليا:

ف  يحػؽ لممشػتري اسػتغ ؿ العقػار بػأف يػؤجره مػقً ، وىػو إف فعػؿ ذلػؾ ا تبػر التػأجير صػادر  ػف  يػر مالػؾ، ويمتنػع  ميػو بالتػالي 
"إف تػػأجير المشػػتري بقوليػػا: السػػورية  المطالبػػة بػػالجر قبػػؿ تسػػجيؿ العقػػار فػػي السػػجؿ العقػػاري، وىػػو مػػا قضػػت بػػو محكمػػة الػػنقض

 .(22)العقار المبيع يعتبر تأجيراً صادراً مف  ير مالؾ"
"الجػور تػدفع لمالػؾ العقػػار بالسػجؿ العقػاري ولا يعتػد بػػدفعيا إلػق مػف اد ػق شػػرا ىا  مػق خػ ؼ السػجؿ ولا يعتبػػر ىػذا الػدفع مبنيػػاً 

 .(23) مق حسف نية"
/ مػف 11/ السػابقة الػذكر، إضػافة إلػق نػص المػادة /770أف محكمة الػنقض قػد أسسػت حكميػا وفقػاً لمػا نصػت  ميػو المػادة / عتقدنو 

والتي أشارت إلق أف الحقوؽ العينية العقارية تكتسب وتنتقؿ بتسجيميا في السجؿ العقاري، وبالتالي  ،1926/ ؿ.ر لعاـ 188القرار /
رى أف ىذا الرأي فيو إجحاؼ بحؽ المشتري، وخاصة نالعقار بتأجيره مقً  با تباره  ير مالؾ، و  المشتري الحؽ في استغ ؿ لـ تعطِ 

فػي اجتيػادات قضػائية الناتجػة  ػف اسػتعمالو ليػذا الحػؽ وذلػؾ قماره والحصوؿ  مق العقار استغ ؿ الحؽ في  أنيا أ طت المشتري
ونعتقػػد أنػػو لا يوجػػد مبػػرر ليػػذه التفرقػػة، ويمكػػف إ طػػا  المشػػتري  مػػف القػػانوف المػػدني السػػوري، (24)/929 ديػػدة وبمقتضػػق المػػادة /

/ سػابقة الػذكر، وىػذا يمكػف أف يكػوف أقػرب لمعدالػة ولا يتعػارض مػع 929الحؽ فػي اسػتعماؿ العقػار أو اسػتغ لو وفقػاً لػنص المػادة /

                                                           
 .360، ص1965، مجمة المحاموف لعاـ 1965/ تا 204قرار رقـ / (19)
 .485، ص2011لعاـ  4-3مجمة المحاموف، العدداف  ،28/7/2009/ تا 1321/ قرار /602نقض مدني أساس / (20)
بشأنيا وأف  ب  النقض السورية "الضرائب التي تترتب  مق العقار حتق تاري  الفراغ تقع  مق  اتؽ البائع ولا تقع  مق  اتؽ المشتري إلا إذا ورد اتفاؽ قضت محكمة  (21)

 .869ص ،/226قا دة / 1999لعاـ  10و 9مجمة المحاموف العدداف  23/11/1997/ تا 2115/ أساس /1594إقبات ذلؾ  مق البائع" نقض مدني قرار /
 .260، ص1964/ لعاـ 9، مجمة المحاموف العدد /2/11/1964/، تا 2473قرار تمييزي، رقـ / (22)
 .261، ص1964/ لعاـ 9، مجمة المحاموف العدد /19/11/1964/، تا 2716قرار تمييزي، رقـ / (23)
 يكسب الحائز ما يقبضو مف قمار ما داـ حسف النية". -1/ مف القانوف المدني السوري: "929المادة / نصت (24)
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حيث  ،تسجيؿ  قد البيع في السجؿ العقارييستطيع البائع استغ ؿ العقار المبيع قبؿ ، بينما مقتضيات التسجيؿ في السجؿ العقاري
ذا مػا سػػجؿ المشػػتري  ،25الحصػػوؿ  مػػق قمػار المممػػوؾ كػأف يػػؤجر العقػار المبيػػعبيسػتطيع القيػػاـ بال مػاؿ ال زمػػة التػي تسػػم  لػو  وا 

تػي جػا  فييػا: والالسػوري، / مػف القػانوف المػدني 571لمػادة /لما نصػت  ميػو ا مق اسمو سرى الآجار في حقو وفقاً بعد العقار فيما 
ف  يكوف ا يجار نافذاً في حؽ ىػذا الشػخص إذا لػـ يكػف لػو تػاري  قابػت  ،"إذا انتقمت ممكية العقار اختياراً أو جبراً إلق شخص آخر

وفقاً لمػا نصػت  ميػو المػادة  ،ولكف البائع يضمف في ىذه الحالة لممشتري تعرض المستأجر ،"سابؽ  مق التصرؼ الذي نقؿ الممكية
ولو كاف الجنبي قد قبت حقو بعد البيع إذا كاف ىذا الحؽ  ،ف القانوف المدني السوري بقوليا: "يكوف البائع ممزماً بالضماف/ م407/

 .(26)قد آؿ إليو مف البائع نفسو"
 التصرف: ثالثاا:

الممكية إلػق الغيػر كميػاً أو لا يستطيع المشتري التصرؼ بالعقار المبيع قبؿ تسجيمو  مق اسمو في السجؿ العقاري، ف  يستطيع نقؿ 
جزئياً أو ترتيب حؽ  يني  ميو، وفػي حالػة تصػرفو بالعقػار إلػق مشػترٍ قػافٍ فػ ف تصػرفو يعتبػر تصػرفاً صػادراً مػف  يػر مالػؾ، وىػو 

المتصػػػرؼ ؿَ العقػػػار  مػػػق اسػػػـ إذ سُػػػجّ  المتصػػػرؼ إليػػػو المشػػػتري القػػػاني ولكنػػػو ينقمػػػب صػػػحيحاً فػػػي حػػػؽ ،تصػػػرؼ قابػػػؿ ل بطػػػاؿ
إذا بػاع شػخص شػيئاً معينػاً بالػذات وىػو لا  -1مػف القػانوف المػدني السػوري بقوليػا: " 434، وىو ما نصػت  ميػو المػادة (27)المشتري

، بينمػػا أشػػارت وفػػي كػػؿ حػػاؿ لا يسػػري ىػػذا البيػػع فػػي حػػؽ المالػػؾ لمعػػيف المبيعػػة" -2 يممكػػو جػػاز لممشػػتري أف يطمػػب إبطػػاؿ البيػػع.
ة المبيػع إلػق يػفقرتيػا القانيػة إلا أف العقػد ينقمػب صػحيحاً فػي حػؽ المشػتري إذا آلػت ممك مف القػانوف المػدني السػوري فػي 435المادة 

 البائع بعد صدور العقد.
 المطمب الثاني: الحماية القانونية المقررة لممشتري في عقد البيع العقاري المسجل:

 ،تمػػي  مميػػة التسػػجيؿ فػػي السػػجؿ العقػػاري سػػنتكمـ  فػػي ىػػذا المطمػػب  ػػف الضػػمانات القانونيػػة لحمايػػة المشػػتري فػػي المرحمػػة التػػي
والحالػة الخػرى  نػدما يكػوف  ،(الفػرع الوؿ) اً فػي  قػد البيػع العقػاريطرفػالحالة التػي يكػوف فييػا المشػتري  ،ونتناوؿ ذلؾ في حالتيف

 .(الفرع القاني) الغيرمف 
 عقد البيع العقاري: اا فيطرفالارع الأول: الحماية المقررة لممشتري عندما يكون 

ذلػػؾ فػػي مرحمػػة التحديػػد والتحريػػر و اً فػػي  قػػد البيػػع العقػػاري طرفػػنتنػػاوؿ فػػي ىػػذا الفػػرع صػػور الحمايػػة المقػػررة لممشػػتري  نػػدما يكػػوف 
 ومف قـ مرحمة التحديد والتحرير النيائي "القيد العقاري التالي". ،الولي "القيد العقاري الوؿ"

 تري في مرحمة التحديد والتحرير الأولي "القيد العقاري الأول":أولاا: الحماية المقررة لممش
والتػي يػتـ فييػا تصػفية الحقػوؽ  ،الحقوؽ لوؿ مرة فػي السػجؿ العقػاري بنػا   مػق محاضػر التحديػد والتحريػر قيديتـ في ىذه المرحمة 

ويصػب  الشػخص المقيػد لحقػو بنػاً   مػق  ،ومف نتائجيا فػت  السػجؿ العقػاري ومباشػرة القيػد فيػو ،المترتبة  مق العقار ما لو وما  ميو
مػػف القػػرار  /17ويتمتػع قيػػده بقػػوة قبوتيػة مطمقػػة بعػد مػػرور مػدة السػػنتيف المنصػػوص  مييػا فػػي المػادة / ،ىػذه المحاضػػر مالكػاً لمعقػػار

وؽ العينيػػة المقيػػدة فػػي السػػجؿ العقػػاري وفقػػاً لمنطػػوؽ محاضػػر / ؿ. ر والتػي نصػػت  مػػق أنػػو "لا يمكػػف وقػػوع خػػ ؼ فػػي الحقػ188/
                                                           

 .172ص، 1986القانوف المدني، الحقوؽ العينية الصمية، الجز  الوؿ، مطبو ات جامعة حمب، يني، نالترما،  بد الجواد السرميني بد الجواد  (25)
 .279، ص8وحيد الديف سوار، آقار  قد البيع العقاري  ير المسجؿ، مقاؿ منشور في مجمة المحاموف العدد  محمد (26)
 .567، صمرجع سابؽصمية، محمد وحيد الديف سوار، شرح القانوف المدني، الحقوؽ العينية ال (27)
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التحديد والتحرير، ف ف القيود المتعمقة بيذه الحقوؽ تعتبر وحدىا مصدر ليذه الحقػوؽ وتكتسػب قػوة قبوتيػة مطمقػة ولا يمكػف أف تكػوف 
ليس مالكاً لو نتيجة أ مػاؿ التحديػد  ف ذا تـ نقؿ ممكية العقار  مق اسـ شخص رضة لية د وى كانت بعد انقضا  مدة سنتيف..." 

فينػا لا يسػتطيع الشػخص  ،كأف تكوف الممكية ناتجة  ف  قد مزور أو وكالة مزورة أو خطأ وقع فيو أميف السجؿ العقاري ،والتحرير
نمػػا باسػػتطا ة المالػػؾ الحقيقػػي  ،التػػذرع بالقيػػد المسػػجؿ لاكتسػػاب حقػػو نػػي، حيػػث لا الاد ػػا   ميػػو بشػػكؿ مباشػػر واسػػتعادة حقػػو العيوا 

وقبػػؿ يسػػتطيع أي مػػف طرفػػي العقػػد التػػذرع بػػالقوة القبوتيػػة لقيػػود السػػجؿ العقػػاري لحمايػػة حقػػو أقنػػا   مميػػة التحديػػد والتحريػػر الولػػق 
نما يبقق القيد مرتبطػاً بمصػدره أي بالوقػائؽ والسػباب التػي اسػتند إلييػا فػ ذا كانػت ىػذه السػباب باطمػة بطػؿ نانقضا  مدة الس تيف، وا 

 د تبعاً ليا.القي
خػ ؿ بالققػة بتمػؾ القيػود،  دـ استقرار في الممكية العقارية، مع ما ينػتل  ػف ذلػؾ مػف ا إلق ونظراً لما تؤدي إمكانية الطعف بالقيود 

 31ف ف المشرع اتجو نحو تقصير ميمة الاد ا  وحددىا بسنتيف  قامة الد وى لممطالبػة بػالحؽ العينػي وفقػاً لمػا نصػت  ميػو المػادة 
186مف القرار 

(28). 
 الي":هائي "القيد العقاري الت  ثانياا: الحماية المقررة لممشتري في مرحمة التحديد والتحرير الن  

حيث يبقق القيد مرتبطاً  ، نيا تحوز حجية نسبيةف ،(29)سجي ت ال حقةالبيوع العقارية التي تحصؿ في مرحمة التّ سألة لمأما بالنسبة 
والحمايػػة ىنػػا مقػػررة أيضػػاً  ،فػػ ذا كػػاف ىػػذا العقػػد بػػاطً  أو قػػابً  ل بطػػاؿ أو الفسػػ  بطػػؿ القيػػد تبعػػاً ليػػا ،بالعقػػد الحاصػػؿ بػػيف طرفيػػو

 مػف والػذي اسػتند فػي تسػجيؿ حقػو إلػق قيػود وبيانػات السػجؿ العقػاري ،اً في العقد  ير المسجؿطرفوالذي لـ يكف  ،لمغير حسف النية
 13، ف  يستطيع المشتري ىنا التػذرع بحسػف النيػة، والاسػتناد لحكػاـ المػادة ائع والمشتريؿ أطراؼ الع قة التعاقدية البشميدوف أف 

حسني  لفّ ؿ.ر لكسب ممكيتو إذا كاف العقار الذي اشتراه  ير مقيد في السجؿ العقاري أو كاف البائع  ير المالؾ،  188مف القرار 
النية المقصوديف بيذا النص ىـ الذيف يكتسبوف حقاً بعد إجرا  القيد الباطؿ أو  ير المحؽ  مق ىذا الساس، وىػـ جػاىموف أف ىػذا 

في العقد الذي أدى إلق إجرا  القيد  ير الصػحي  و يػر المحػؽ، فػ  يمكنػو التػذرع بػالنص  فريقاً القيد باطؿ، ومستد ي النقض كاف 
 .(30)المذكور أ  ه

 الارع الثاني: الحماية المقررة لممشتري عندما يكون من الغير:
نبحث في ىذا الفرع حجية قيد المشتري  ندما يكوف مف الغير، فما ىو المقصود بمصطم  الغير وما ىػي الحمايػة المقػررة لممشػتري 

  ندما يكوف مف الغير.

                                                           
 .123، ص 2011وت، شمس الديف، الوسيط في القانوف العقاري، التحديد والتحرير، السجؿ العقاري، الجز  الوؿ، الطبعة القالقة، منشورات زيف الحقوقية، بير   فيؼ (28)

لـ يصدر بشأف ا تراضيـ أو اد ائيـ حكـ  فلممعترضيف والمد يف بحؽ ما الذييبقق  "بعد اختتاـ  مميات التحديد والتحرير مق أفّ:  186مف القرار  31نصت المادة حيث 
... حؽ إقامة أية د وى كانت أماـ المحاكـ العادية، ويجب أف يستعمؿ ىذا الحؽ خ ؿ السنتيف ال تميا التاري  الذي يصب  فيو كؿ مف قرار القاضي الفرد وقرار  فتيممبرـ

 محكمة الاستئناؼ مبرماً..."
كؿ مف يكتسب حقاً في ماؿ  ير منقوؿ مستنداً  مق قيود وبيانات السجؿ العقاري "بقولو ؿ.ر  188مف القرار  13المادة الفقرة الولق مف استخدـ المشرع لفظ القيد في  (29)

ؿ في مجاؿ نقؿ أو تعديؿ أو أما مصطم  التسجيؿ فيستعم "الوؿقيد العقاري ال"لمدلالة  مق القيود التي تحصؿ ابتداً  في صحيفة العقار ، وذلؾ "يبقق لو ىذا الحؽ المكتسب
 .(576، 575مرجع سابؽ، ص شرح القانوف المدني، الحقوؽ العينية الصمية، محمد وحيد الديف سوار، ) .إلغا  الحقوؽ التي سبقت قيدىا في صحيفة العقار

إليو فؤاد ضاىر، البيع في ضو  الاجتياد، الجز  الوؿ،  ، أشار3رقـ  20ص  116، حاتـ جز  14/12/1970تا  122رقـ المبنانية مدنية التمييز محكمة القرار  (30)
 .163، ص1998ة لمكتاب، طرابمس، لبناف، قديحالمؤسسة ال
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 أولاا: ماهوم الغير:
لا يوجػػد تعريػػؼ واضػػ  ومحػػدد لمصػػطم  الغيػػر فقػػد  رفػػو الػػبعض بأنػػو كػػؿ و  ،(31)ليػػالمغيريػػة معػػافٍ مختمفػػة  مػػق حسػػب مجػػاؿ أ ما

وتكػوف بينػو وبػيف أحػد المتعاقػديف   قػة قانونيػة تجعػؿ لػو مصػمحة فػي  ،مشتري لـ يكف طرفاً في العقد وليس وريقاً لحد المتعاقديف
 .(32)التمسؾ بالعقد المسجؿ

بحيػث لػـ يكػف طرفػاً فيػو ولا خمفػاً  امػاً أو خاصػاً لحػد المتعاقػديف أو  ،البعض الآخر بأنو الشخص الجنبي تماماً  ف العقػد و رفو
 .(33)دائناً لي منيما

العقاريػة ليػو فػي العديػد مػف النصػوص إولػو أنػو قػد أشػار غيػر وبالعودة إلق التشريع العقاري نرى أف المشرع السوري لـ يورد تعريفاً لم
 .(34)المتعمقة بالسجؿ العقاري

مسػجمة فػػي السػػجؿ العقػػاري الخمفػا  الخاصػػوف الػػذيف اكتسػػبوا حقوقػػاً الوبالتػالي يعتبػػر مػػف الغيػػر الػذيف لا تسػػري  مػػييـ الحقػػوؽ  يػػر 
  فػػػليػػـ  الورقػػة والموصػػقوكػػذلؾ الػػدائنوف العػػاديوف وجما ػػػة الػػدائنيف فػػي حالػػة إفػػ س صػػاحب الحػػػؽ العينػػي. أمػػا  ، مػػق العقػػار

لنيـ يكمموف شخصية السمؼ وتنتقؿ إلييـ حقوقو والتزاماتو، وذلؾ باستقنا  التصػرفات التػي يجرييػا المػورث  ،(35)يعتبروف مف الغير
كمػا فػي حالػة الوصػية التػي تتجػاوز قمػث التركػة والتػي تعتبػر  يػر نافػذة فػي حقيػـ بمػا  ،فعندىا يعتبػروف مػف الغيػر ،وتضر بحقوقيـ

 .(36)يجاوز القمث
 ثانياا: حجية تسجيل المشتري في السجل العقاري عندما يكون من الغير.

ف ذا كاف حسف النية يكتسب قيده قوة قبوتية مطمقة في مواجية  ،تتوقؼ الحماية القانونية الممنوحة لممشتري في ىذه الحالة  مق نيتو
ذا كاف سي ،الكافة  النية يرقف قيده ويمزـ بالتعويض لمفريؽ المتضرر وىو ما سنبينو  مق الشكؿ الآتي:  وا 

 المشتري حسن النية: -أ
تبػػرز مسػػألة حمايػػة المشػػتري فػػي  قػػد البيػػع العقػػاري  نػػدما يكػػوف صػػاحب الحػػؽ العينػػي "البػػائع" قػػد تصػػرؼ بالعقػػار إلػػق أكقػػر مػػف 

عضػػيـ لػػـ يسػػجؿ المػػر الػػذي يػػؤدي إلػػق حػػدوث نزا ػػات وفقػػداف بعػػض وب ،شػػخص بعضػػيـ قػػاـ بتسػػجيؿ حقػػو فػػي السػػجؿ العقػػاري
الشػػخاص لحقػػوقيـ ولا سػػيما أف الممكيػػة لا تنتقػػؿ كمػػا أشػػرنا سػػابقاً سػػواً  بػػيف المتعاقػػديف أو تجػػاه الغيػػر إلا بالتسػػجيؿ فػػي السػػجؿ 

 ،الغيػر ومػدى إمكانيػة تذر ػو بحجيػة القيػد وقد اختمؼ الفقو والاجتياد في مسألة الحماية المقػررة لممشػتري  نػدما يكػوف مػف ،العقاري
وىذا باتفاؽ  ، ير المسجؿ يحوز قيده قوة قبوتية ويُقر في مكتسبوف ذا كاف المشتري القاني المقيد لحقو  ير  الـ بوجود البيع الوؿ 

 .(37)سبب الضررمجميع الفقيا  ولا يستطيع المشتري الوؿ سوى العودة بالعطؿ والضرر  مق 

                                                           
 .197، ص2012-2011محمد حاتـ البيات، أيمف أبو العياؿ، النظرية العامة ل لتزاـ، منشورات جامعة دمشؽ، كمية الحقوؽ،  (31)
 .241، ص1997العقاري المغربي، طبعة أولق، بدوف دار نشر، مراكش، حفيظ سعاد  اشور، حجية التسجيؿ وفؽ نظاـ الت (32)
 .41، ص 1996سكندرية،  بد الحكـ فوده، النسبية والغيرية في القانوف المدني، دراسة تحميمية في ضو  الفقو وقضا  النقض، دار الفكر الجامعي، ا  (33)
 ؿ.ر.  188مف القرار  11والمادة  ،9المادة  (34)
 الغير ىو كؿ شخص لـ يكف طرفاً في التعاقد الحاصؿ بيف فريقيف، ولا يمكف ا تبار الورقة مف الغير..  (35)

 .473ص  ،8السنة  2016لعاـ  12 ،11 ،10 ،9 ،8، 7المحاموف ال داد  ،20/9/2016تا  ،2016لعاـ  ،متفرقة 111رقـ  الييئة العامة لمحكمة النقض السورية قرار
 .168ص ، 2000دمشؽ،  النظاـ العقاري في النظـ القانونية الكبرى، "ال تينية، الجرمانية، الانكموساكسونية"، رسالة لنيؿ درجة الدكتوراه في الحقوؽ، جامعةأمؿ شربا،  (36)
 .351، ص1996الطبعة القانية، بدوف دار نشر، السجؿ العقاري، ، ادوار  يد، النظمة العقارية التحديد والتحرير (37)
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/ ؿ.ر بقوليػػا: "لا يمكػػف فػػي حػػاؿ مػػف الحػػواؿ الا تػػراض با لغػػا  أو بػػالتحوير تجػػاه 188/ مػػف القػػرار /15دتػػو المػػادة /كوىػػو مػػا أ
 الشخاص الآخريف ذوي النية الحسنة...".

السجؿ وذىب البعض الآخر إلق أف المشتري القاني  ندما يكوف  الماً بعقد البيع العقاري السابؽ ور ـ ذلؾ يقوـ بتسجيؿ  قده في 
نصػػت ويبػػدو أنيػـ اسػػتندوا فػػي رأييػػـ إلػػق مػػا  ،ف نػػو يكػػوف فػػي ىػػذه الحالػػة سػي  النيػػة ويسػػتطيع المشػػتري الوؿ إبطػػاؿ قيػػده ،العقػاري
في فقرتيا القانية حيث جا  فييا: " ير أنو لا يمكف أف يتذرع بمفعوؿ القيود  1926/ ؿ. ر لعاـ 188/ مف القرار /13المادة / ميو 

 ف الذيف  رفوا قبؿ اكتساب الحؽ وجود  يوب أو أسباب دا ية  لغا  الحؽ أو لنز و مف مكتسبو".الشخاص الآخرو 
نمػػا اشػػترط وجػػود مسػػألة لػػـ يأخػػذ بىنػػاؾ اتجػػاه آخػػر  إلا أفّ  بػػيف البػػائع والمشػػتري القػػاني  مػػق ىضػػـ حقػػوؽ المشػػتري  تواطػػؤالعمػػـ وا 
ففػػي ىػػذه الحالػػة يسػػتطيع المشػػتري الوؿ تػػرقيف قيػػد المشػػتري القػػاني واسػػتعادة حقػػو العينػػي وتسػػجيمو  مػػق اسػػمو فػػي السػػجؿ  ،الوؿ

 العقاري.
 :بقولياحمت الحؽ المكتسب لمشاري حسف النية حيث محكمة النقض السورية قرار لو ما أيّده وى
للأشػػخاص وأف الحمايػة الممنوحػة لمشػاري حسػف النيػة ىػي  ،سػجيؿالتّ إف العقػود المسػجمة فػي السػجؿ العقػاري تسػتمد قوتيػا مػف  -1"

 .(38)الذيف يستمدوف حقيـ مف قيود السجؿ العقاري لا مف العقود الباطمة..." القالقيف
لف السػجؿ العقػاري يسػتطيع  ،ولا بد مف ا شارة إلق أف حِسف النية لا يطير السػند نفسػو الػذي اسػتند إليػو حَسػف النيػة لتسػجيؿ حقػو

ابؽ لكنو لا يحميو مػف  يػب سػند نفسػو الػذي اكتسػب بموجبػو الحػؽ فيمػا إذا كػاف ىػذا السػند بػاطً  أف يحميو مف  يب التسجيؿ السّ 
 (39).ابط ناً مطمقاً أو  ير مقبوؿ شكً  أو مشوب بعيب مف  يوب الرض

وأف يكػوف  ،لمقررة لو يجب  ميو تسػجيؿ  قػد البيػع العقػاري فػي السػجؿ  العقػاري أولاً وبكؿ الحواؿ حتق يكتسب المشتري الحماية القانونية ا
 تسجيمو مستنداً إلق حسف نية قانياً.

 المشتري سيء النية: -ب
 ندما من  المشرع السوري القيد في السجؿ العقاري قوة قبوتية مطمقة ف نو افترض حسػف نيػة المقيػد أمػا إذا كػاف المػر  مػق خػ ؼ 

 فػػ ف قيػػده لا يحػػوز حجيػػة ويمكػػف ترقينػػو، وىػػو مػػا قضػػت بػػو محكمػػة الػػنقض السػػورية ،كػػاف المشػػتري المقيػػد سػػي  النيػػةإذا ذلػػؾ أي 
 :  بقوليا

ف متتاليتيف لعقار ما يكوف لمف سبؽ وسجؿ ىذا الشرا  في السج ت العقارية، ما لـ يقبػت أف ىػذا التسػجيؿ تػـ الفضمية بيف شارتي"
 .(40)"بالتواطؤ أو بقصد ا ضرار بالشخص الذي لـ يستطع التسجيؿ

أنػو لا يمكػف أف يتػذرع  بقوليػا: " يػر 1926/ ؿ. ر لعػاـ 188القػرار // مػف 13المػادة /وىو ما أشػارت إليػو أيضػاً الفقػرة القانيػة مػف 
بمفعػػػوؿ القيػػػود الشػػػخاص الآخػػػروف الػػػذيف  رفػػػوا قبػػػؿ اكتسػػػاب الحػػػؽ وجػػػود  يػػػوب أو أسػػػباب دا يػػػة  لغػػػا  الحػػػؽ أو لنز ػػػو مػػػف 

 .الاستغ لي والغبفوالتدليس وا كراه ويقصد بالعيوب جميع  يوب الرضق كالغمط  ."مكتسبو
                                                                                                                                                                                                 

 .351، و فيؼ شمس الديف، مرجع سابؽ، ص476أشار إلق ذلؾ أيضاً  بد الرزاؽ السنيوري، مرجع سابؽ ص 
الجديد في اجتياد محكمة النقض أشار إليو محمد أديب الحسيني، موسو ة القضا  المدني ، سج ت محكمة النقض ،23/5/1998تا  ،/1481أساس / ،/825قرار / ، رفة قانية(38)

 .1779ص ، 2004دمشؽ، مكتبة دار اليقظة العربية، ، 2000-1991الغرؼ المدنية بيف  ،الجز  القاني ،السورية
 .301، ص300ص ، 1986محمد ميدي الجـ، التحفيظ العقاري في المغرب، الطبعة القالقة، دار الققافة لمنشر والتوزيع،  (39)
 .516ص  ،2013لعاـ  12، 11، 10، 9، 8، 7، المحاموف ال داد 14/11/2011تا  2011لعاـ  122قرار  2011أساس لعاـ  ،1213القضية  (40)
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كأف يجري المس  العقاري استناداً لعقد  مق اسـ شػخص كػاف قػد أجػراه مػع شػخص آخػر  ،وأيضاً تشمؿ العيوب حالة انعداـ الىمية
 .(41)ترقينو فمحجور  ميو وكاف المشتري  مق  مـ بيذه الواقعة فينا لا يكتسب قيده قوة قبوتية ويمك

السػػباب فيػػي تشػػمؿ جميػػع السػػباب التػػي تصػػم  أساسػػاً لػػد وى الاسػػترداد التػػي يمكػػف إقامتيػػا خػػ ؿ ميمػػة السػػنتيف بمواجيػػة مػػف مسػػ   أمػػا
كػأف يسػجؿ العقػار  ،/ ؿ.ر188/ مػف القػرار /17/ ؿ.ر والمػادة /186/ مػف القػرار /31وذلؾ تطبيقاً لما ورد في المادة / ،العقار  مق اسمو

ومػف قػـ يقػوـ ىػذا الشػخص بنقػؿ ممكيػة العقػار  ،تيجة أ مػاؿ التحديػد والتحريػر نقػً   ػف محاضػر التحديػد والتحريػرخطأً  مق اسـ شخص ن
فينا لا يستطيع المشتري التػذرع بحجيػة القيػد لاكتسػاب ممكيػة العقػار فػي حالػة  ممػو بيػذا الخطػأ أمػا معيػار سػو  النيػة فػيمكف  ،إلق المشتري

ففي مرحمة التحديػد والتحريػر الولػق يمغػق قيػد المشػتري سػي  النيػة  ،/ ؿ. ر188مف القرار / 14و 13 استنتاجو مف نص كؿ مف المادتيف
/ ؿ. ر حيػػث لا يمكػػف أف يتػػذرع بمفعػػوؿ 188/ مػػف القػػرار /13وفقػػاً مػػا أشػػارت إليػػو الفقػػرة القانيػػة مػػف المػػادة / ،ا رادةبمجػػرد  ممػػو بعيػػوب 

مػف القػرار ذاتػو  (42)/14/ بينمػا أشػارت المػادة ،كتساب الحؽ بالعيوب والسباب الدا ية  لغائوالقيود الشخاص الآخروف الذيف  رفوا قبؿ ا
 "يلاتػػوذلػػؾ فػػي مرحمػػة التسػػجي ت ال حقة"القيػػد العقػػاري ال ،إلػػق اشػػتراط التواطػػؤ وقصػػد ا ضػػرار بػػالغير  لغػػا  قيػػد المشػػتري سػػي  النيػػة

 .  43ويمكف تفسير ذلؾ بالقا دة الفقيية القائمة: "يغتفر في البقا  ما لا يغتفر في الابتدا "
  كتفاالاو دـ  ،وكما أشرنا سابقاً فقد استقر الاجتياد القضائي في سورية  مق الخذ بمعيار التواطؤ  لغا  قيد سي  النية

بمجرد العمـ بالتصرؼ السابؽ بالر ـ مف أف المشتري قمما يكوف بريئاً  ندما يعمـ بعيوب التصرؼ السػابؽ فيػذا العمػـ يػنـ 
 ه مع البائع.تواطؤ  ف سو  نيتو و 

 خاتمة:ال
فػي السػجؿ العقػاري وفي ضو  ما أشرنا إليو سابقاً مف صور لمحماية القانونية المقررة لممشتري سواً  قبؿ تسجيؿ  قػد البيػع العقػاري 

 فيما يتعمؽ بأوجو ىذه الحماية وذلؾ  مق الشكؿ التالي: النتائل والتوصياتيمكف لنا أف نتوصؿ إلق مجمو ة مف  ،أو بعد تسجيمو
 أولاا: النتائج:

البائع الالتزامات  مق الر ـ مف أف  قد البيع العقاري  ير المسجؿ لا ينقؿ الممكية العقارية ف نو يبقق  قداً رضائياً يفرض  مق  -1
 ويفػػرض  مػػق المشػػتري التزامػػو بتسػػمـ المبيػػع ودفػػع الػػقمف ،المتعمقػػة بتسػػميـ المبيػػع وضػػماف التعػػرض والاسػػتحقاؽ والعيػػوب الخفيػػة

 .ودفع مصاريؼ  ممية البيع

ودوف أف يمحػػؽ  ،ويكػػوف لػػو التمتػػع بكافػػة مزايػػا ممكػػو فػػي الحػػدود التػػي رسػػميا القػػانوف ،يبقػػق البػػائع مالكػػاً لمعقػػار  يػػر المسػػجؿ -2
 الضرر بالمشتري.

لف حجيػػػة قيػػػود السػػػجؿ العقػػػاري مقػػػررة  ،يػػػره التسػػػجيؿ مػػػف الػػػبط فطالػػػبط ف ف نػػػو يبطػػػؿ ولا يأسػػػباب العقػػػد المسػػػجؿ إذا شػػػابو أحػػػد  -3
فػ ذا كػاف ىػذا العقػد باطػؿ بطػؿ القيػد  ،لمصمحة الغير حسف النية أما بيف المتعاقديف فيبقق القيد مرتبطػاً بمصػدره أي بالعقػد المؤسػس لػو

 تبعاً لو.

                                                           
 .189، ص188، ص1980القبوتية لقيود السجؿ العقاري، أطروحة دكتوراه دولة في الحقوؽ، مطبعة نمنـ، بيروت،  ة فيؼ شمس الديف، القو  (41)
/ ؿ.ر "يعتبر التسجيؿ مغاير للأصوؿ إذا أجري بدوف حؽ وكؿ مف يتضرر مف معاممة التسجيؿ يمكنو الاد ا  مباشرة بعدـ قانونية 188/ مف القرار /14نصت المادة / (42)

 ذلؾ التسجيؿ  مق الشخص القالث السيئ النية".
 .576مرجع سابؽ، صشرح القانوف المدني، الحقوؽ العينية الصمية، محمد وحيد الديف سوار،  (43)
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ولا يمكػػف  ،القػػوة القبوتيػػة المطمقػػة لقيػػود السػػجؿ العقػػاري مقػػررة لممشػػتري حسػػف النيػػة الػػذي اسػػتند فػػي تسػػجيمو إلػػق بيانػػات السػػجؿ العقػػاري -4
 الاحتجاج  ميو بأية حقوؽ أو تصرفات  ير مسجمة.

لنػػو بسػػو  نيتػػو يكػػوف قػػد  ،قبوتيػػة لقيػػود السػػجؿ العقػػاري لاكتسػػاب ممكيػػة العقػػارلا يمكػػف لممشػػتري سػػي  النيػػة أف يحػػتل بػػالقوة ال -5
 در الحماية القانونية التي تقرىا ىذه القيود.ىأ

 ثانياا: التوصيات:
 ينػػاً بنقػػؿ ممكيػػة العقػػار لممشػػتري وتسػػجيمو  مػػق اسػػمو فػػي السػػجؿ  وامػػتز نؤيػػد الػػرأي القائػػؿ ب مكانيػػة إجبػػار البػػائع  مػػق تنفيػػذ ال -1

و دـ الاكتفا  بالتعويض البدلي تماشياً مع المبادئ العامة التي تمن  الخيار لممشتري بيف طمب التنفيذ أو طمػب الفسػ   ،العقاري
 مع التعويض في حالة إخ ؿ البائع بالتزاماتو تحقيقاً لمبدأ استقرار المعام ت.

حيػػث نقتػػرح أف تقػػوـ  ،وخاصػػة فػػي منػػاطؽ المخالفػػات والسػػكف العشػػوائي ،الجػػة موضػػوع انتشػػار البيػػوع العقاريػػة  يػػر المسػػجمةمع -2
الحكومػػة با سػػراع فػػي تنظيميػػا أو  مػػق القػػؿ إحػػداث سػػجؿ خػػاص يطمػػؽ  ميػػو مػػقً  "سػػجؿ منػػاطؽ المخالفػػات" يضػػاؼ إلػػق 

كوف ضامف لحؽ المشتري  ندما يكتسب ممكية  قار موجػود فػي ىػذه السجؿ العقاري ويرا ق خصوصية ىذه المناطؽ، بحيث ي
 المناطؽ.

قبػؿ التسػجيؿ فػي السػجؿ العقػاري فيػو  ف طريػؽ إيجػاره نعتقد أف  دـ إ طا  محكمة النقض لممشتري الحؽ في استغ ؿ  قاره  -3
والتػي والحصػوؿ  مػق قمػاره  اسػتغ ؿ العقػارشي  مف ا جحاؼ بحقو، وخاصة أنيا أ طتو فػي اجتيػادات أخػرى ليػا الحػؽ فػي 

فػ  نػرى مبػرر ليػذه التفرقػة ويمكػف الاسػتناد   طػا  المشػتري الحػؽ باسػتغ ؿ  قػاره إلػق نػص  ،استعمالو ىػذا الحػؽنتجت  ف 
ونعتقػد أف ذلػػؾ  ،والتػي أ طػػت لمحػائز الحػػؽ بكسػب قمػػار المبيػع مػػا داـ حسػف النيػػة ،/ مػف القػػانوف المػدني السػػوري929المػادة /

 لة ولا يتعارض مع مقتضيات التسجيؿ في السجؿ العقاري.أقرب لمعدا

مشػػكمة التضػػارب فػػي الاجتيػػادات القضػػائية الحاصػػمة فػػي مسػػألة لحػػؿ وجػػد وضػػع معيػػار واضػػ  يفػػرؽ بػػيف حسػػف النيػػة وسػػوئيا ي -4
 بما يحقؽ حماية المشتري مكتسب الحؽ العقاري والمستند إلق بيانات السجؿ العقاري. ،البيع المتعدد وأفضمية التسجيؿ

وخاصػػة فػػي ظػػؿ الظػػروؼ الحاليػػة التػػي تشػػيدىا سػػورية  ،لة البيػػع المتعػػدد لمعقػػار حمايػػة لممشػػتريأفػػي مسػػ التزويػػرتشػػديد  قوبػػة  -5
 ي كانت خارجة  ف سيطرة الدولة السورية.وخاصة في المناطؽ الت ،والتي أدت إلق كقرة حالات تزوير البيوع العقارية
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