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 :الممخص

يُعدددد ا خدددذ بنتدددام مسدددتقر لمشدددير العقددداري مدددن أىدددم المسددداكل التدددي تدددؤدي إلددد  تدددد يم الممكيدددة 
العقاريددة وتددوفير ااكتمددان العقدداري. ىددذا مددا  مددل  ميددو المشددرر السددوري  ندددما أ دددر قددانون 
السجل العقاري فكانت غايتو ا ساسية جعل ىذا النتام نتاماً شاملًا متكاملًا بأحكامو. يؤمن 

   حاب القيود العقارية بما يقوم  ميو من مبادئ وفي مقدمتيا القوة الثبوتية لقيوده.الحماية 
فحمايدة الممكيددة العقاريددة غايدة المشددرر وا يمكددن أن تتحقددق إا بحمايدة و ددون مبددادئ السددجل 
العقاري وقيوده. ومن ىنا يمكن التساؤل ىل ما زالت الحماية متوفرة لمكتسدب الحدق بااسدتناد 

تبددين لددو مددن قيددود السددجل العقدداري فددي تددل ا حكددام ال ددادرة  ددن الق ددا  السددوري إلدد  مددا ي
/، 38/، أسددددداس /6وخ و دددداً القدددددرار ال دددددادر مدددددن الييكدددددة العامدددددة لمحكمدددددة الدددددنق  رقدددددم /

 ؟  9/3/2222
 محكمة النق . -قوة ثبوتية -مبادئ السجل العقاريكممات مفتاحية: ال
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Summary: 
The adoption of a stable real estate registry is one of the most important 

issues that lead to the strengthening of real estate ownership and the 

provision of real estate credit. This is what the Syrian legislator worked on 

when he issued the land Registry Law, and its main goal was to make this 

system a comprehensive system  integrated with its provisions. It secures  

protection for the owners of real estate restrictions based on its principles, 

foremost of which is the corroborative power of its restrictions .The 

protection of real estate is the legislator is the goal of the legislator and can 

only be achieved by protecting and preserving the principles and restrictions 

of the real estate registry. Hence, it may be asked whether protection is still 

available for the right holder based on the record of the real estate registry 

restrictions that became apparent to him in light of the ruling issued by the 

Syrian judiciary, especially the decision issued by the Court of Cassation No. 

/6/ foundation/38/, 2022/3/9. 
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 المقدمة:
ي دددمن السدددجل العقددداري  ددددم المسددداس بدددالحقوق العينيدددة المسدددجمة، وبدددذلك يدددؤمن الطمأنيندددة   دددحاب الحقدددوق العينيدددة بدددأن حقدددوقيم 

 م ونة من ال يار أو التلا ب.
حيث تعد قيود السجل العقاري  حيحة تجاه الغير الذي يكتسب الحق  ن حسن نيدة باا تمداد  مد  تمدك القيدود. كمدا يبقد  لدو ىدذا 

مددن  -لدراسددتنا احقدداً  اً والتددي سددتكون مطرحدد -الحدق ولددو اكتسددبو مددن شددخص غيددر مالدك بالفعددل. وىددذا وا ددد مددن  ددياغة  دددة مدواد
وفدرّ الق دا  السدوري الحمايدة التدي  دمنيا القدانون لمغيدر مكتسدب الحدق  دن حسدن نيدة؟ أم قانون السجل العقاري. ولكن نتسأل ىل 

 أنو تجاىل تمك الن وص؟  
 إشكالية البحث:

يقددوم السددجل العقدداري  مدد  مبددادئ  دددة تكفددل تحقيددق ااسددتقرار وحمايددة المتعدداممين بالعقددارات. فيددل سددار الق ددا  السددوري  مدد  ذات 
 المعاملات وخرج  م  تمك المبادئ والتي ت من بدورىا حماية   حاب الممكية العقارية؟   النيج؟ أم أنو أخل باستقرار

 أهمية البحث: 
تنبددأ أىميددة البحددث مددن أىميددة القطددار العقدداري، و ددرورة الحفددات  مدد  حقددوق أ ددحاب الممكيددة العقاريددة. فكددان مددن الددلازم  ددر  

لممتعداممين بيدا، ىدذا مدن الناحيدة النتريدة. و در  القدرار ال دادر  دن الييكدة ال مانات القانونية والتي توفرىا قيود السدجل العقداري 
 تمك ال مانات وىذه ا ىمية العممية لبحثنا.     / ومدى تأثيره في6رقم / العامة لمحكمة النق 

 أهداف البحث:
 ييدف ىذا البحث تحقيق جممة من ا ىداف:

/ مو ددأ التمحدديص والتدددقيق والتحقددق مددن مدددى توافقددو مددأ ا حكددام 6/ و ددأ قددرار الييكددة العامددة لمحكمددة الددنق  السددورية رقددم -1
 الناتمة لقانون السجل العقاري.

 معاملات العقارية.الاستقرار  محل الدراسة في بيان مدى تأثير قرار الييكة العامة لمحكمة النق  السورية -2

  .بيان إمكانية  دم اتبار القرارات ال ادرة  ن الييكة العامة لمحكمة النق -3

  م  العقار بااستناد إل  قيوده.لمعن  حسن نية الغير مكتسب الحق  تحديد المعيار ال حيد -4

 منهج البحث:
وتحميدل ن دوص كدل مدن القدانون المددني وقدانون  ااسدتقراكي وذلدك مدن خدلال اسدتقرا سنعتمد في ىذا البحث  م  المدنيج التحميمدي 

  ن المحاكم السورية من جية أخرى. السجل العقاري من جية، وتحميل ا حكام ال ادرة 
 مخطط البحث:

 : المبادئ القانونية الناتمة لمسجل العقاري.المبحث الأول
 :  لانية قيود السجل العقاري.المطمب الأول

 القوة الثبوتية لقيود السجل العقاري. المطمب الثاني:
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 حسني النية في السجل العقاري. جتياد الق اكي من آثار قيود ا شخاصموقف اا: المبحث الثاني
/، 38/، أسدددداس /6قددددرار الييكددددة العامددددة لمحكمددددة الددددنق  السددددورية رقددددم / حجيددددة قيددددود السددددجل العقدددداري فددددي تددددل :المطمببببب الأول

9/3/2222. 
 : مدى وجوب اتبار أحكام الييكة العامة لمحكمة النق .المطمب الثاني

 الأول: المبادئ القانونية الناظمة لمسجل العقاري. المبحث
السجل العقاري لتحقيق أغرا  متعددة ومنيا تحقيق استقرار المعاملات ود م ااكتمان العقاري. وذلك مدن خدلال  ددة مبدادئ  نشِئأُ 

يدوده والتدي سدنتطرق ليدا بددد د بسدجلاتو. ومددن أىدم تمدك المبدادئ ىدي  لانيددة قيقدوم  مييدا ت دمن  دحة البيانددات والت درفات التدي تقيّد
  )المطمب ا ول(، من ثم سننتقل لدراسة مبدأ ا يقل  نو أىمية أا وىو القوة الثبوتية لقيود السجل العقاري بد )المطمب الثاني(.  

 المطمب الأول: علانية قيود السجل العقاري.
ر  م  الو دأ القدانوني لمعقدار و مد  جميدأ مدا يثقمدو مدن الغير من ااطلا ىدف المشرر من إحداثو لنتام السجل العقاري أن يُمكنّ 

 حقوق، كي يكون  م  بيّنو  ند التعامل مأ  احب الحق العيني. 
وا  مااً ليذا المبدأ ا بد من تسجيل جميأ الت رفات والتي تيدف إنشا  الحق العيني العقاري، أو نقمو، أو حتد  إنياكدو فدي السدجل 

ري رقدددم مدددن قدددانون السددجل العقدددا/ 9لعددددة ن دددوص مددن قدددانون السدددجل العقدداري ومنيدددا ندددص المددادة / العقدداري.  ومدددا ذلدددك إا تطبيقدداً 
إن الحقوق العينية غير المنقولة المرخص بإنشاكيا فدي القدانون والتقيددات العقاريدة والحجدوز وكدذلك " ل.ر والتي تنص  م  أن:188

يجددب، حتمدداً، أن تدددون فددي ال ددحيفة المخ  ددة لكددل  قددار أو مددال الددد اوى العقاريددة المتعمقددة بعقددار أو بمددال غيددر منقددول مسددجل 
 ...".غير منقول في سجل الممكية، وا تعتبر موجودة تجاه الغير إا بقيدىا في السجل العقاري، وابتداً  من تاريخ ىذا القيد.

مجاناً أو ببدل، وكل حكم مكتسدب كل اتفاق بين فريقين سوا  كان / من ذات القانون والتي تنص  م  أن:" 12وكذلك نص المادة /
كل فعل يرمي إل  إحداث حق  يني، أو نقل ذلك الحق، أو إ لانو، أو تعديمو أو إبطالو يجب أن  الدرجة القطعية وب ورة  مومية

 . 1.."يسجل في دفتر ا ملاك.
وىدذا مشدروط أن يكدون  ،ة بفسدخ قيددهو م  ذلك من يتعامل استناداً إل  ما تتير لدو قيدود السدجل العقداري يكدون بمدأمن مدن المطالبد

كل من يكتسب حقداً فدي  م  أن:" / من قانون السجل العقاري والتي تنص 13المادة / ما قرره المشرر فيوىذا  ،حسن النية اً شخ 
شدكة  دن مال غير منقول مستنداً  م  قيود وبيانات السجل العقاري يبق  لو ىذا الحق المكتسب. فإن أسباب نزر ىذا الحدق مندو النا

من ىذا القدرار، ا يمكدن أن  17، والمادة 1926آذار سنة  15ال ادر في  186من القرار  31الد اوى المقامة وفقاً  حكام المادة 
يعتر  بيا تجاىو، وا يمكن أن تقرر ا حكام المتعمقة بيذه الد اوى، إلغا  الحق المكتسدب والمقيدد بالطريقدة القانونيدة. غيدر أندو ا 

يتذرر بمفعول القيود، ا شخاص الآخرون الذين  رفوا، قبل اكتساب الحق، وجود  يوب أو أسباب دا ية لإلغدا  الحدق أو يمكن أن 
لنز ددو مددن مكتسددبو. وفددي جميددأ ا حددوال، يحددتفت الفريددق المت ددرر بحددق إقامددة د ددوى شخ ددية بمددادة  طددل و ددرر  مدد  مسددبب 

 وق غير مسجمة في السجل العقاري تجاه الغير حسن النية.و م  ذلك ي من مبدأ العمنية  دم نفاذ الحق. "ال رر
 

                                                           
ال ددكوك ااختياريددة وااتفاقددات المتعمقددة بإحددداث حددق  ينددي، أو نقمددو، أو إ لانددو أو / مددن قددانون السددجل العقدداري والتددي تددنص  مدد  أن: "11إلدد  نددص المددادة / بالإ ددافة - 1

 ...".في المدا اة، فيما يتعمق بعدم تنفيذ اتفاقاتيمتعديمو أو إبطالو، ا تكون نافذة، حت  بين العاقدين، إا ا تباراً من تاريخ تسجيميا. وا يمنأ ذلك حق المتعاقدين المتبادل 
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 المطمب الثاني: القوة الثبوتية لقيود السجل العقاري. 
يق ددي الحكددم القددانوني أنددو ا يددتم قيددد أو نقددل أي حددق  ينددي قبددل مراجعددة جميددأ المسددتندات التددي يجددري القيددد فددي السددجل العقدداري 

وذلدك طبقداً لدنص  ،حت  ا يقيد في السجل العقاري إا الحقوق المشرو ة فعلًا تحدت طاكمدة مسدؤولية الموتدف المخدتص ،بمقت اىا
ن الحددق العينددي العقدداري انتقددل دون سددبب، 2/ مددن القددانون السددجل العقدداري72المددادة / ذا تبددين احقدداً أن الت ددرف كددان معيبدداً، وا  . وا 

 . 3 م  المت رف إليو ا  بلا سببس لممت رر إا الرجور بد وى الإثر فمي
و م  ذلك تتمتأ البيانات المسجمة في السجل العقاري بقوة ثبوتية وتكون  نوان لمحقيقة ا يرق  الشك إلييدا. وكدل مدن يسدتند بشدراكو 

 إل  تمك القيود تكون ممكيتو محمية. ولكن ىل تمك الحماية مطمقة ؟
. فمدا معيدار سدو  نيدة 4نجدد أن الحمايدة مق دورة  مد  مكتسدب الحدق  دن حسدن نيدة بالعودة لمن دوص القانونيدة وااجتيداد الق داكي

 الشخص غير جدير بحماية قيود السجل العقاري؟ ومت  يثور أىمية البحث بيذا المعيار؟ 
مييمددا ا أىميّددة لمسددألة حسددن النيددة مددن سددوكيا ل ددالد المكتسددب ا وللا ذلددك  نل التسددجيلات اللاحقددة لفتددرة السددنتين المن ددوص  

. حيددث يبقدد  التسددجيل مرتبطدداً بالسددند 5ل.ر، تحددوز حجيّددةً نسددبيّةً سددوا  بددين المتعاقدددين أم تجدداه الغيددر186/ مددن القددرار 31بالمددادة /
وذلدك الحا ل بين المتعاقدين، فيمكن لممت رّر من  مميّة التسجيل المطالبة بإلغا  قيد الشدخص الدذي جدرى قيدده خلافداً ل  دوللا 

ل.ر والتددي تفيددد بددد:" يمكددن لكددل شددخص ت ددرر فددي حقوقددو بسددبب قيددد أو تحددوير أو 188/ مددن القددرار 15بااسددتناد إلدد  نددص المددادة/
 ترقين جرى دون سبب شر ي أن يح ل  م  إبطالو أو  م  تحويره...". 

                                                           
 م  أمدين السدجل د ركديس المكتدب العقداري أن يحقدق بنفسدو، و مد  مسدؤوليتو،  مدا إذا كاندت المعداملات المن دوص / من قانون السجل العقاري:" 72/ممادة وذلك طبقاً ل - 2

/ 95تدنص المدادة / وكدذلك  ."انونية و حة المستندات المقدمة مأ الطمب، سوا  من جيدة شدكميا أو م دمونيا مييا في ىذا القرار، قد أنجزت كما ينبغي، وكذلك يحقق  ن ق
 ددن كدل إىمددال أو  دددم قانونيدة فددي الت ددريحات  . 2..إن ركديس المكتددب المعدداون مسدؤول شخ ددياً  ددن ا  درار الناشددكة  مدا يمددي:  مدن قددانون السدجل العقدداري  مدد  أن:" ...

 ..".مقاىا وينتميا.والمحا ر التي يت
 (.529، ص 2016)محمد وحيد الدين،  - 3
إن العبدرة فدي اكتسداب الحقدوق العينيدة تبقد  دومداً لقيدود السدجل العقداري، إذ أن  -1وىذا تم التأكيد  مد  القدوة الثبوتيدة لمقيدود العقاريدة بعددد مدن القدرارات الق داكية ومنيدا:"  - 4

وان الحقيقة طالما أن ىذه ال حيفة تثبت لو الممكية ولو لم يكن الباكأ  احب القيد مالكاً شر ياً لمعقار كدأن يكدون ح دل  ميدو ب دورة ال حيفة العقارية بنتر الغير تعتبر  ن
أن الحمايدة الممنوحدة  اسدتقر ااجتيداد الييكدة العامدة لمحكمدة الدنق   مد  -2غير مشرو ة، وا استثنا  ليدذه القا ددة سدوى الحالدة التدي يكدون فييدا مكتسدب الحدق سديئ النيدة. 

القيد الذي اكتسب حقو  ن طريق  لمشاري حسن النية ىي ل شخاص الثالثين الذين يستمدون حقوقيم من قيود السجل العقاري ا لمقيود الباطمة أو المزورة فإذا ما  مد  احب
مداً من قيود السجل العقاري التي تثبت ىذا الحق لمبداكأ حسدب التداىر ولديس مدن التدليس أو التزوير إل  بيأ ىذا الحق إل  شخص ثالث حسن النية فإن ىذا الحق يكون مست

(". قدرار  دادر  دن 30/12/1972/ تداريخ 41/ أسداس /59العقد ، فلا يحتج تجاىو بالبطلان ىذا القيدد، ويكتسدب ىدذا الحدق بمفعدول القيدود العقاريدة )قدرار الييكدة العامدة رقدم/
(. وبقدرار آخدر تدم التأكيدد  مد  مبددأ القدوة الثبوتيدة 1783، ص 2004، مشدار إليدو ) محمدد أديدب، 30/12/1995/ تداريخ 1542/ أسداس /1553الغرفة المدنية الثانية، رقدم /

اسدتناد ليدذه القيدود يتدل مالكداً ليدذا لمقيود العقارية حيث ينص  م  أن:" إن العبرة في اكتسداب الحقدوق العينيدة ىدي دومداً لقيدود السدجل العقداري، فكدل مدن اكتسدب حقداً  ينيداً با
اً شر ياً لمعقار كأن يكون ح ل  م  ىذا القيد ب ورة غير مشرو ة، إذ أن ال حيفة بنتر الغير تعتبدر  ندوان الحقيقدة ولدم يدرد أي الحق ولو لم يكن الباكأ  احب القيد مالك

قدرار  دادر  دن الغرفدة جل العقداري". استثنا  ليذه القا دة سوى الحالة التي يكون فييا مكتسب الحق سيئ النية فلا يجوز لو ااحتجاج بالقا ددة العامدة المسدتمدة مدن قيدود السد
 (.1765، مشار إليو )محمد أديب، المرجأ السابق، ص8/2/1998/، تاريخ 334/أساس /126المدنية الثانية، رقم /

وكذلك قرار الييكة /ل.ر 188وىذا ما أكده ااجتياد الق اكي بالقرار الآتي حيث جا  فيو ما يمي:"  ندما يكون القيد قد جرى بدون حق لم محة مكتسب أول فإن القرار  - 5
ذلدك م لم يولِ أية أىمية لمسا لة حسن النية من سوكيا لدى ىذا المكتسب بل ىدي تقدرر ا تبدار أن ىدذا القيدد قدد جدرى خلافداً ل  دول وبمعدزل  دن 2014لعام  56العامة رقم 

ادر،  بدد القد/ منشدور بدد )531، قا ددة رقدم / 23/5/2017/، 333اس // ، أسد77بحيث يمكن لممت درر مدن  مميدة القيدد أن يدد ي بدالبطلان فدي جميدأ ا حدوال". قدرار رقدم /
 (.425المرجأ السابق، ص
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لشدخص الثالددث ا بددّ مددن إثبددات  دار إلدد  إلغدا  قيددد اأمدا إذا رتدّدب المكتسدب ا ول حقدداً  مد  العقددار ل دالد شددخص ثالدث، فحتدد  يُ 
 سو  نيتو. وفي الحقيقة انقسمت آرا  الفقو من ىذا المعيار إل  قسمين:

فمنيم من يعد مكتسب الحق سي  النية بمجرد  ممو بأسبقية حق غيره والذي لم يسدجل  قدده بعدد فدي السدجل العقداري. وبدالرغم مدن 
( مدن قدانون 13بإبطدال قيدده. اسدتناداً إلد  القا ددة العامدة الدواردة بدنص المدادة ) م  مد  التسدجيل. فديمكن تبعداً لدذلك المطالبدةذلك يُقدِ 

 .6السجل العقاري
ويتجدو بعدد  الفقددو إلدد   دددّ معيددار سددو  النيددة واحددد، سددوا  بالنسددبة لمرحمددة القيددد أو لمرحمددة التسددجيل. فيكفددي  نددد ىددؤا  الفقيددا  لعدددّ 

/ مدن قدانون السدجل العقداري. 13  الحدق  ندو ثمّدة  يدب يعتدري سدنده. سدنداً لممدادة /الشخص سيئ النية أن يعمم مسدبقاً أنل مدن يتمقلد
 م  من ىو شخص سيئ النية بشكل وا د و ريد. كما فعل  188/ من القرار 14وحجتيم في ذلك أنل المشرر لم ينص بالمادة /

نمّددا رغبددةٌ منددو بعددد13بالمددادة / / قددد جددا ت بقا دددةٍ 13م التكددرار، ففسددروا أن المددادة // بددالقرار ذاتددو. وىددذا لدديس  جددزاً مددن المشددرر، وا 
 .14/7 امةٍ تسري  م  الحاات المشابية كافة بما فييا نص المادة /

لددنق  السددورية حيددث ن ددت  مدد  محكمددة ال الددرأي شدداطره بعدد  القددرارات الق دداكية ومنيددا القددرار ال ددادر  ددن الييكددة العامددةوىددذا 
ث العدالم بدأن مدن نقدل لدو الحدق كدان قدد اكتسدبو أ دلا بااسدتناد إلد   قدد باطدل،  مد  أن يعد سي  النيدة الشدخص الثالد -3...:"أن

يكون ىذا العمم قد ح ل قبل تاريخ اكتساب الغير لمحق، و  ند الثبوت ليس لدو التمسدك بدالقوة الثبوتيدة لقيدود السدجل العقداري و إذا 
 .8"...انتف  العمم انتف  البطلان

لم يأخذ بااتجاه السّابقلا فلا يكفي  ندىم مجرد العمم بالعقد العادي لإبطدال العقدد  -ونشاطرىم الرأي -أنل الرأي الراجد في الفقو إا
ا بدل من إثبات تواطؤ المت رف إليو الثاني مأ المت رّف إ راراً بالمت رف إليو ا ول. وحجتيم  المسجلّ في السجل العقاري. بل

أن معيددار سددو  نيددة الغيددر فددي مرحمددة التلسددجيل يختمددف  نددو فددي مرحمددة القيددد نتيجددة أ مددال التحديددد والتحريددر. فمندداط سددو  النيّددة فددي 
/ مدن قدانون السدجل العقداري، أمدا منداط سدو  النيدة بمرحمدة التسدجيل ىدو 13مدادة /مرحمة قيد العقار  ول مرة ىو العمم طبقداً لدنص ال

ل.ر والتددي تدددنص  مدد  أن: "يعتبدددر 188/ مدددن القددرار 14. وىددذا وا دددد مددن م ددمون ندددص المددادة /9التواطددؤ، أو العمددم المو دددوف
  مباشدددرة بعددددم قانونيدددة ذلدددك التسددجيل مغددداير ل  دددول إذا أجدددرى بدددون حدددق وكدددل مدددن يت دددرر مددن معاممدددة التسدددجيل يمكندددو ااد ددا

 التسجيل  م  الشخص الثالث السيئ النية".
التنددازر بددين بيعددين مددن بدداكأ واحددد يكددون  -"لسددورية ومنيددا القددرار التددالي:وىددذا الددرأي أيددده قددرارات أخددرى  ددادرة  ددن محكمددة الددنق  ا

أن أحكدام السددجل العقداري تجعددل  -ري ا سدبق. ل سدبق فدي التسددجيل مدا لدم يكددن المشدتري اللاحددق متواطدأً مدأ البدداكأ إ دراراً بالمشددت
ا ف مية بين حقين متعاقبين بعد خارج السجل العقاري ىو لمن سدبق وسدجل  قدده فدي السدجل العقداري أو و دأ إِشدارة د دواه  مد  

                                                           
 (.568مشار إليو )محمد وحيد الدين، المرجأ السابق، ص وىذا ما نادى بو الفقيو ن رت منلا حيدر - 6
 (.40، ص2015) بد المجيد، وأخرون،   - 7
رقددم مرجعيددة  ، 12إلدد   07ا دددار  - 2016المحددامون جمددة م – 68قا دددة  بدددون أسدداس، ،  2016/  111قددرار قدرار  ددادر  ددن الييكددة العامددة لمحكمددة الددنق  رقددم   - 8

 .74094حمورابي: 
 (.575المرجأ السابق، صمحمد وحيد الدين، )  - 9
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اطدؤ وق دد ال حيفة العقارية إا إذا كان ا سبق في التسجيل ىو  احب الحق الثاني واستطار  داحب الحدق ا ول أن يثبدت التو 
 .10الإ رار بو بق د إق اكو"

وبمفيوم المخالفة من معيار حسن نية الغيدر مكتسدب  ،مما سبق يتبين معنا اختلاف الفقو كما ااجتياد الق اكي من معيار سو  نية
و ىدذا الحدق الحق  م  العقار بااستناد إل  قيوده. إا أنو متفقين من ناحية أخرى وىي أن من يكتسب الحق  ن حسدن نيدة يبقد  لد

المشدرر العقدداري ة لممتعداممين بالعقدارات، فددوازن ل العقداري  تددوفر بددورىا  دمانة ميمددوا يجدرد مندو. و مدد  ذلدك نجدد أن أحكددام السدج
دون أن يغيددب  ددن بالددو م ددمحة العامددة والتددي تتمثددل بالحفددات  -م ددمحة  دداحب الحددق الحقيقددي والغيددر -بددين م ددمحتين خا ددتين

. ولكدن يبقد  السدؤال ىدل حدافت ااجتيداد الق داكي  مد  ااسدتقرار ةالمندأ مدن التشدكيك بالسدجلات الرسدمي م  اسدتقرار المعداملات و 
ىددذا مددا  .9/3/2222/، 38/، أسداس /6العقداري أم تددم الإخدلال بيددذا ااسددتقرار بدالقرار الييكددة العامدة لمحكمددة الددنق  السدورية رقددم /

 سنتطرق لو بد ) المبحث الثاني(.
 .موقف الاجتهاد القضائي من آثار قيود الأشخاص حسني النية في السجل العقاري المبحث الثاني:
م في تطبيق القانون  م  المناز ات التي تعر   ميدو. ولموقدوف  مد  مددى  دحة تطبيدق الق دا  لمقدانون سن دأ  لمق ا  دور مي

مدراسدة نتددراً لخطدورة المبددادئ التدي رتبيددا مو ددأ ل 9/3/2222/، 38/، أسداس /6قدرار الييكدة العامددة لمحكمدة الددنق  السدورية رقددم /
قانونيدة. وىندا نتسدأل ىدل جميدأ القوا دد المبدادئ و الفدي إرسدا   اً ميمداً الق ا   بتمك الق ية بد )المطمب ا ول(. كما أن  لمق دا  دور 

ما سنبحث فيو بمدى وجوب قرارات الييكة العامة لمحكمة النق  ممزمة وتشكل قا دة قانونية واجبة ااتبار في جميأ ا حوال؟ ىذا 
 اتبار أحكام الييكة العامة لمحكمة النق  بد )المطمب الثاني(.

/، :5/، أسبباس /8حجيببة قيببود السببجل العقبباري فببي ظببل قببرار الهيئببة العامببة لمحكمببة الببنقض السببورية رقببم / المطمببب الأول:
;/5/4244. 

القرار محل الدراسة إل  نتيجة مفادىا أنو يتوجدب  مد  مدن يريدد شدرا   قدار مسدجل لددى دواكدر الم دالد العقاريدة أن يتحقدق  خمص
والتددي يمكددن أن تنددال مددن  ،يددو  ددن  ددحة ذلددك يكددون مسددؤواً ويتحمددل  واقددب ذلددكمددن  ددحة ممكيددة مددن سددبقو. وفددي حددال  دددم تحرّ 

ار الييكة العامة لمحكمة النق  وال ادر بأكثرية الآرا  ونقتبس منو:" ...وحيث أنو في ممكيتو احقاً. وىذا وا د بما جا  بمتن  قر 
البيور العقارية إنما تتجم  الغاية منيا، الحفات  م  سلامتيا من العبدث والتددليس وبعيدداً  دن أي سدبب مدن أسدباب الدبطلان، وحيدث 

ن ح مت وثارت المناز ة احقاً  قد ح ل  مييا بأسموب معيب وفيو مدن أسدباب الدبطلان مدا يعيبدو  بحجة أن من نقل الممكية أنو وا 
وحيث أنو وأن ثبت ذلك فإن الحماية المد   بيا والمتمسك بيا المشتري ا تنجيو من مغبة مفا يل ذلك السبب بمواجيتو، فإن كان 

حجددة  مدد  الكافددة وا يندددرج فددي ىددذه ذلدك الحددق مبندد   مدد  التزويددر أو مددن خددلال وكالددة مددزورة أو انتحال...فدإن ىددذا الثبددوت يعتبددر 
 ن تمددك المددادة لددم تبحددث فددي مدددى حسددن نيددة  1926لعددام  188مددن القددرار رقددم  14الحالددة حسددن نيددة المشددتري وفددق مفيددوم المددادة 

نمددا تطرقددت إلدد  سددو  نيددة الشددخص الثالددث بخددلاف المددادة  مددن القددرار السددالف الددذكر والتددي بحثددت فددي العمددم  13المشددتري أ ددلا وا 
...والنتيجة فيما بين المادتين وآثارىما، وا يغربن  ن البدال أن سدو  النيدة 186/1926من القرار رقم  31، 17وحيال المواد  المسبق

                                                           
(. وكدذلك قدرار 375/، )  بد القادر، المرجأ السدابق، ص 518، لقا دة /16/8/2017/ ، 407/ أساس / 121 ادر  ن الييكة العامة لمحكمة النق  رقم /  قرار  - 10

بالمشدتري ا ول...". قدرار  آخر  ادر  ن محكمة النق  السورية والذي نص  م  أن:"  احب الإشارة ا سبق ىو ا ف ل بالر اية مالم يثبت وجود تواطدؤ بق دد الإ درار
 (.388/، منشور بد ) بد القادر، المرجأ السابق، ص  521، القا دة  رقم /14/4/2019/، ن86/ ، أساس /86 ادر  ن الييكة العامة لمحكمة النق  رقم /
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إنما تطرقت إليو بعيداً  ن مالك القيد المت رر من جرا  المت رف والذي قام بعممية التسجيل لمثالدث و بالتدالي  14مو ور المادة 
كون بعيداً  ن منتومة الحماية والتي رسميا قانون السجل العقاري و جعميا ثقة لكل المتعاممين من خلالدو فإن المشتري ومن بعده ي

و ندما يكدون التسدجيل ذو  188/1926من القرار رقم  14با تبار أن الحماية أ لًا تكون لمكتسب الحق العيني وفق مفيوم المادة 
راً . و ددود  مدد  ذي بددد  فددإذا مددا ثبددت بددأن التسددجيل فددي السددجل العقدداري كددان مغيّددمسددتند قددانوني سددميم وا تمتددد إلدد  آخددر تمددو الآخددر

لمحقيقة فلا يمكن  ي شخص أن يحتج بحسن نيتو في الشرا  ممن تير لو أنو مالك في قيود السجل العقاري ذلك أن حجية القيود 
وذلددك تأسيسدداً  مدد  سددلامة ومتانددة السددجل  188/1926مددن القددرار  8رىددن بددأن يكددون التسددجيل قددد جددرى وفددق أحكددام القددانون المددادة 

العقدداري والددذي يمتدداز  مددا يجاريددو مددن سددجلات أخددرى قددد تتعددر  للاختددراق مددن قبددل  ابددث أو مسددتيتر...وحيث أنددو مددن منتددور 
يددو السددلامة فددي التعامددل فكددان ا بددد  مدد  المشددتري واجددب العمددم الكددافي بددالمبيأ والت ددرف  مدد  سددبب ممكيددة البدداكأ وكيفيددو المددأل إل

ذا كدان ا مدر كدذلك فدلا بدد مدن ا مدال قا ددة مدا  ...وبالتالي فإن العقد الباطل أينما جرى ا يولد أثرا يمكن التمسك بو ومدن حيدث وا 
بن   م  باطل فيو باطل أما إذا وقأ البيأ خارج السجل العقاري وبقاكدو كدذلك دون تنفيدذ بيدذا السدجل ففدي ىدذه الحالدة فدإن القوا دد 

ي تحكم ىذه الواقعة ىي تمك المن وص  نيا بالقانون العام  ن الت رف بطبيعتو قد جرى  ملا بيذه القوا دد ولدم يدتم القانونية والت
قبددول طمددب  -1مباشددرة بالسددجل العقدداري لي ددار حينيددا إلدد  احتددرام قدسددية شددروحاتو...لذلك وبعددد المداولددة فقددد تقددرر وبأكثريددة الآرا  

إذا تم البيأ في السجل العقاري مباشرة و ن طريق المثول أمامدو وتنتديم  -2ري حسن النية...العدول  ن ااجتياد الذي يحمي الشا
العقد العقاري ونقمدت الممكيدة مدن قيدد البداكأ إلد  مشدتر وآخدر فدإن شداب المبيدأ ورافقدو سدبباً مدن أسدباب الدبطلان فدلا يسدتفيد مدن نقدل 

وا مجدال  ي شدخص ااحتجداج بمبددأ حسدن النيدة  188/1926رقدم الممكية اسمو في السجل العقاري من أحكدام ون دوص القدرار 
بمواجية مالك العقدار الدذي يفقدد ممكيتدو بطريقدة مخالفدة ل  دول والقدانون تبعداً لعقدد باطدل والدذي ا يولدد أي أثدر يمكدن التمسدك بدو. 

لعيدب شداب سدند البداكأ فدي ممكيتدو إنمدا إذا تم البيأ خارج السجل العقاري وبق  دون تنفيذ فإن ااد دا  المن دب حدول الدبطلان  -3
تحكمو القوا د الناتمة ليذه المسدألة والمن دوص  مييدا  بالقدانون العدام با تبدار أن ىدذا الت درف جدرى وفدق القوا دد السدالفة البيدان 

نت الغرفة التي العدول  ن كل اجتياد مخالف وأيا كا -3ولم يتم مباشرتو بالسجل العقاري حت  ي ار إل  احترام قدسية شروحاتو. 
 .   11تعميم ىذا العدول  م  كافة محاكم القطر لمتقيد واتبار المبدأ المقرر المذكور أ لاه" -5أ درتو. 

العددول  دن ااجتيداد المسدتقر مندذ  شدرات  -1:"ودونل ركيس محكمة النق  مخالفتو لمقرار السابق  م  ورقة مستقمة و مميا بدالآتي
فدي حدال تعدار  ندص قدانوني مدن  -2ي حسدن النيدة فيدو مخالفدة لن دوص قدانون السدجل العقداري...السنين والقا ي بحماية الشدار 

قانون خاص مأ نص قانوني من قانون  ام فإن نص القانوني الخاص ىو الواجب التطبيق فعميو ولو فر دنا أن الن دوص الدواردة 
ىدو 1926ل.ر لعدام  188الدنص الدوارد بدالقرار تتعار  مدأ بعد  ن دوص القدانون المددني فدإن  1926/ل.ر لعام 188في القرار 

إن ال حيفة العقارية بنتر الغير تعتبر  نوان الحقيقة فيعتبر  احب القيد مالكداً طالمدا أن  -3الواجب التطبيق كونو نص خاص. 
رفددأ الحمايددة  ددن ىددذه ال ددحيفة تثبددت لددو ممكيتددو وأنددو ا يوجددد  مييددا إشددارة د ددوى تشددعر بقيددام نددزار ب دددد ىددذه الممكيددة و ميددو فددإن 

الشاري حسن النية والذي قام بالشدرا  بااسدتناد إلد  قيدود السدجل العقداري يدؤدي إلد  ز ز دة الثقدة بدداكرة ىامدة مدن دواكدر الدولدة ىدي 
ن كان يحمي م محة المالك ا ساسي لمعقار إا أندو ي در  داكرة السجل العقاري وىذا فيو  رر بال الد العام وحيث أن العدول وا 
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الشاري حسدن النيدة مدن جيدة وبالم دمحة العامدة مدن جيدة أخدرى وأندو بحدال تعدار  م دمحة خا دة ل فدراد مدأ م دمحة  بم محة
 . 12 امة لمدولة يجب تغميب الم محة العامة  م  الخا ة والت حية ببع  الم الد ال يقة لحساب الم الد العامة"

ن المدني والتي بدورىا   طفت آثار تسجيل الحقوق في السدجل العقداري برأينا أن ااجتياد السابق يخالف أحكام  دة مواد من القانو 
 مد  أن :"  السوري والتي ن ت / من القانون المدني827 م  أحكام قانون السجل العقاري. من بين تمك الن وص  نص المادة /

:"... االتددزام بنقددل والددذي جددا  فييددا مددا يمددي /898نددص المددادة /وكددذلك  آثددار التسددجيل معينددة فددي القددانون المتعمددق بالسددجل العقدداري".
/ 825ممكية العقار في السجل العقاري خا أ  حكام البيأ ...وكذلك لمن وص المتعمقة بالسجل العقداري". وكدذلك  حكدام المدادة /

قداري...". حتدد  أن تكتسددب الحقدوق العينيدة العقاريددة وتنتقدل بتسددجيميا فدي السددجل الع-1مدن القدانون المدددني والتدي تددنص  مد  أن :" 
 .13المذكرة الإي احية لمقانون المدني السوري ذكرت وبشكل  ريد ااحتفات بالتشريأ العقاري

كما أن قرار الييكة العامدة محدل الدراسدة قدد خدالف مدواد قانونيدة أخدرى مدن القدانون المددني والتدي تؤكدد بددورىا  مد  حمايدة الشدخص 
/ بمعدر  تسدجيل الحدق العيندي النداتج  دن الو دد 923المدادة /بين تمدك الن دوص ندص  الثالث )الغير( طالما أنو حسن النية. ومن

إن الو د بالبيأ ...ا يسري  م  الغيدر حسدن النيدة إا ا تبداراً مدن تسدجيمو تسدجيلًا احتياطيداً فدي  -1بالبيأ والتي تق ي  م  أن :"
  السجل العقاري..".

ي تدنص  مد  أن:" ا تسدري أحكدام المدادة السدابقة إ دراراً بدالغير حسدن النيدة إذا / مدن القدانون المددني والتد446وكذلك نص المادة /
كان ىذا الغير قد كسب بعو  حقاً  ينياً  م  العين المبيعة". فجميأ ما ورد ذكره من ن دوص قانونيدة تؤكدد  ددم المسداس بممكيدة 

 المشتري الثالث الذي اشترى بحسن نية بااستناد لقيود السجل العقاري. 
ندص من القدانون السدجل العقداري والدذي / 8كذلك يخالف القرار مو ور الدراسة من جية أخرى الحكم القانوني الوارد بنص المادة/و 

مأ ااحتفات بأحكام المواد المذكورة أدناه، يكدون لشدروحات السدجل العقداري قدوة إثباتيدة، وتكدون الوقداكأ والحقدوق المدذكورة  م  أنو: "
.  مما سبق يتبين معنا أن قرار الييكة قد خدالف أحكدام القدانون المددني، وكدذلك أحكدام 14ن..."ه ا شخاص الآخريفيو موثوقاً بيا تجا

 قانون السجل العقاري.
بحالدة سدو  النيدة وكدل ذلدك رغبدة مدن  –ولكدن ىدذا اسدتثنا   -خلا ة القول،  حيد أن المشرر السوري سمد بإبطدال القيدد العقداري

باسدتقرار المعداملات  الإخدلالالمشرر بد م الثقة بقيود السجل العقاري، وفي حال اتبدار المحداكم لمثدل ااجتيداد السدابق سديؤدي إلد  
 العقارية.
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 المطمب الثاني: مدى وجوب اتباع أحكام الهيئة العامة لمحكمة النقض.
بعدددد مددن  -تنددزل منزلددة القددانونالييكددة العامددة لمحكمددة الددنق   أا وىددي أن قددرارات -ة بالفقددو القددانونيقا دددة مسددتقر  تددم التأكيددد  مدد 

:" قدرار الييكدة العامدة لمحكمدة الدنق  ا تجدوز مخالفتدو قرارات الق اكية ومنيا قرار  ادر  ن محكمة النق  والذي ندص  مد  أن
 . 15ن"بحسبان أنو يقرر مبدأ قانونياً يرق  إل  مرتبة القانو 

يتبددين لندا مددن  ة قانونيدة واجبددة ااتبدار. وىدذاولكدن بالحقيقدة لدديس لكدل قددرار  دادر  دن الييكددة السدبا ية بمحكمددة الدنق  يشدكل قا ددد
اجتياد آخر لمييكة العامة لمحكمة النق  ونقتدبس مدن القدرار الآتدي:" ...كدان ا بدد أواً الوقدوف  مد  مفيدوم مدا يندزل منزلدة القدانون 

قرار ومدى الزاميتو ووجوب اتبا و. وحيث أنو ا ي دد تفسدير تمدك القا ددة دون ىددى بحيدث تنسدحب  مد  كدل قدرار من اجتياد أو 
ي ددر  دن محكمددة الدنق  بددل أن القدوانين ىدي تمددك التدي ت دددر  دن المشددرر وفدق ن دوص امددره أو منتمدة لعمددل ا فدراد وا ينددزل 

با ية من مبادئ في معر  حاات لدم يقننيدا تشدريأ قدد تعدر   مد  المحداكم منزلتيا إا ما تقرره الييكة العامة لمحكمة النق  الس
فيحتكم فييا لمعرف أو قوا د العدالة أو تمك التي تقررىا في معر  العدول من تمقا  نفسيا أو بطمب من إحدى غرف النق  حدين 

 ميدو مدن مبددأ لتفسدير تمدك الن دوص ي يق التفسير أو ي يأ أمام تناق  ا حكام لبع  الن وص المكتسدبة فيكدون مدا اسدتقرت 
المكتسبة أو المتناق ة ينزل منزلة القانون في معر  التفسير أي ي بد ممزما في اتبار ما فسره لنص قاكم فيأخذ حكم القانون وما 

ر  الق دية دون ذلك ا يعد من قرارات الناق  لدو منزلدة القدانون مطمقداً ...أمدا الزاميدة قدرارات الدنق  ا خدرى فيدي ممزمدة فدي معد
المنتورة لمغرفة  احبة العلاقة ولمحكمة المو ور غيدر أن ىدذا االتدزام لديس مطمقداً انطلاقداً مدن قا ددة أن العدودة  دن الخطدأ خيدر 
مددن التمددادي فيددو فددإن استشددعرت مخالفددة ااجتيدداد الموجّددو لددنص القددانون أو لمبدددأ مسددتقر  ددادر  ددن الييكددة العامددة، وجددب  مييددا 

 .16مأ التعميل سوا  كانت الغرفة  احبة العلاقة أو محكمة المو ور..." الإ را   ن اتبا و
 مد   -اً جسديم اً ميني وىذا ا يشكل خطأً  محل الدراسة اتبار قرار الييكة العامة لمحكمة النق  السورية  رورة  دمومما سبق نرى 
ذلددك  ن القددرارات الييكددة  -قاريددة ويخددل باسددتقرار التعدداملاتتبددار ىددذا القددرار مددن شددأنو أن يز ددزر الثقددة بالسددجلات العاالعكددس إنمددا ب

العامدة التدي تندزل منزلدة القددانون تكدون فدي معدر  سدكوت المشددرر  دن تنتديم مسدألة معيندة، والمشددرر لدم يسدكت بدل حمد  الشددخص 
بدة ري. والن دوص الواجالثالث مكتسب الحق بعددة ن دوص سدبق وأن ذكرنيدا سدوا  تمدك الموجدودة بالقدانون المددني أم بالقدانون العقدا

/ من قانون السجل العقاري. و ميو فدإن  دراحة الن دوص سدابقة 15/ و/14/ و/13نص المادة / الإ مال في ىذه المسألة وا حة
 الذكر تحول دون تطبيق ااجتياد الذي أرادتو الييكة العامة لمحكمة النق  السورية. 
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 الخاتمة:
 دادر  دن الييكدة العامدة نجد أن القرار ال وال مانات التي توفرىا لمغير حسن النيةبعد أن  ر نا المبادئ الناتمة لمسجل العقاري 

وا يجدب ا خدذ بدو بق دايا مشدابية احقداً. وبنيايدة ىدذا البحدث تو دمنا إلد  جممدة مدن  ،من دوص القانونيدةلمحكمة النق  مخدالف ل
 النتاكج والتو يات ومنيا:

ليست جميأ القرارات ال ادرة  ن الييكة العامة تنزل منزلة القانون وواجبة التطبيق، إا في الحاات التدي لدم يقننيدا التشدريأ، أو  -1
 ا حكام ال ادرة في معر  تفسير لنقطة قانونية معينة وبشكل ينسجم مأ المنح  العام لمنص القانوني.

أي لكدل مدن المدادة  –العقارية بشكل وا د لمن وص / مخالف و 6ة النق  رقم /ال ادر  ن الييكة العامة لمحكم جا  القرار  -2
و مد   -متدواطئ مدأ المت درفغيدر  -حسدن النيدة ق دي بحمايدة ممكيدة الغيدروالتدي ت -/ من قانون السدجل العقداري14/ و/13/

 ا يجب ا خذ بو. ذلك 

يو بين العمم والتواطؤ. ولكنيم اتفقوا  م  مند الغير حسدن و لمعيار حسن نية المت رف إلاختمف الفقو والق ا  السوري من تبنيّ  -3
/ فجعددل 6اسددة رقدم /النيدة القدددرة  مد  تمسددك بقيدود السددجل العقداري تجدداه مدن يناز ددو بالممكيدة إلدد  أن جدا  ااجتيدداد مو دور الدر 

 ويتجم  ىذا ااختلاف حول مند الغير حسن النية القدرة  م  التمسك بالقوة الثبوتية لمقيود العقارية من  دمو. ااختلاف يعمّ 

/ الثقدددة بقيدددود السدددجل العقددداري وىدددذا سدددينعكس سدددمبياً  مددد  ااسدددتقرار العقددداري ومدددن ثدددم 6ز دددزر ااجتيددداد مو دددور الدراسدددة رقدددم / -4
 ااقت اد الوطني.     

 التوصيات:
اتبا و من قبل  لخطورة 9/3/2222/، 38/ / أساس6الييكة العامة لمحكمة النق   ن قرارىا رقم /م العدول من قبل حبذا لو يت -1

 استقرار المعاملات العقارية. المحاكم ا دن  وتأثيره في

حسدن نيدة بل المشرر السوري تحمي ممكية الغير مكتسدب الحدق  دن إ افة مادة قانونية بشكل وا د و ريد من قِ  حبذا لو يتم -2
ن كدان محمدي بموجدب ن دوص  -بطريقدة معيبدة  ن مالدك كدان قدد سدبق واكتسدب ممكيتدوالممكية إليدو مد لفي حال انتقا   قاريدةوا 

 / مو ور المناقشة.6لتجنب  دور قرارات مماثمة  لمقرار / -/ من قانون السجل العقاري14/ و/13/ وىي كل من المواد  امة
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