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Abstract 
This study addresses the issue of the management of investment 

residential complexes in Iraq, arising from the inadequacy of the Iraqi 

Civil Code to accommodate the legal nature of vertical housing, thereby 

granting investors extensive administrative powers through contracts of 

adhesion. Employing an analytical approach, the study aims to identify 

the gap between the existing legislative framework and its practical 

application in safeguarding the rights of property owners. 

The study concludes that the continued reliance on traditional legal 

rules undermines the effective collective management of residential 

complexes. It therefore recommends the enactment of a Law on Owners' 

Associations, granting such associations legal personality and 

enforceable legal authority. Furthermore, it advocates the mandatory 

registration of residential units in the Real Estate Registry as a binding 
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investment obligation, with a view to ensuring legal certainty and the 

stability of legal positions. The study addresses a legislative gap within 

the Iraqi legal system regarding the modern phenomenon of vertical 

housing. Relationships between investors and residents in investment-

based residential complexes are currently governed by provisions 

concerning "common ownership" (co-ownership) found in the Iraqi Civil 

Code—provisions originally designed for traditional, temporary co-

ownership scenarios and ill-suited to the nature of the permanent, 

mandatory co-ownership inherent in such complexes. This inadequate 

legal classification has spawned structural disputes concerning the 

management of common areas and the imposition of service fees; 

investors exercise absolute administrative authority rooted in contracts of 

adhesion that cement their dominance, while residents—despite being 

owners—are unable to exercise their rights to collective management due 

to the lack of a legal framework establishing a homeowners' association 

with legal personality and enforcement powers. Consequently, the 

resident's legal standing is held hostage to the investor's will, 

undermining the stability of administrative and financial dealings within 

these complexes. The study employs a descriptive-analytical approach, 

describing applicable legal provisions and judicial rulings, followed by a 

critical analysis to highlight their shortcomings. 

 الممخص
اعالج ىذه الدراية إشكالية إدارة المجمعات اليكنية ارياتمارية  ة العراؽل النااجة تف   

قصور القانوف المدنة  ة ايايعاب الطبيعة القانونية لميػكف العمػوديل ممػا مػنم الميػاتمر يػمطةً 
إداريػػػة مطمقػػػة تبػػػر تقػػػود ا ذتػػػاف. ايػػػدؼ الدرايػػػةل بميػػػارىا الاحميمػػػةل إلػػػ  كشػػػؼ ال جػػػوة بػػػيف 

اشػػريعات الحاليػػة والواقػػب الاطبيقػػة  ػػة حمايػػة حقػػوؽ المػػ،ؾ. واامػػص إلػػ  أف ايػػامرار القواتػػد ال
الاقميديػػة يعطػػؿ ا دارة الجماتيػػةل موصػػيةً بيػػف قػػانوف ااحػػاد المػػ،ؾ لمنحػػو الشاصػػية المعنويػػة 
والقػػوة الان يذيػػةل مػػب  ػػرض الايػػجيؿ العقػػاري الجبػػري لموحػػدات كػػالازاـ ايػػاتماري قطعػػة ل ػػماف 

اقرار المراكػػػز القانونيػػػة. ااجمػػػ  إشػػػكالية الدرايػػػة  ػػػة وجػػػود  جػػػوة اشػػػريعية اعاػػػري المنظومػػػة ايػػػ
القانونيػػػػة العراقيػػػػة اجػػػػاه ظػػػػاىرة اليػػػػكف العمػػػػودي الحػػػػديثل حيػػػػث يُػػػػدار الع،قػػػػة بػػػػيف الميػػػػاتمر 
واليػاكنيف  ػػة المجمعػػات اليػػكنية اريػػاتمارية و قػػاً لنصػػوص الممكيػػة الشػػائعة الػػواردة  ػػة القػػانوف 

لمػػدنة العراقػػةل وىػػة نصػػوص وُ ػػعت لمعالجػػة حػػارت الشػػيوع الاقميديػػة المؤقاػػة ور ااػػوا ـ مػػب ا
طبيعة الشيوع ا جباري الدائـ  ة المجمعات اليكنية. وقد أدى ىذا الاكييؼ القانونة القاصر إل  
نشػػو  نزاتػػات ىيكميػػة حػػوؿ إدارة الأجػػزا  المشػػاركة و ػػرض ريػػوـ الاػػدماتر إذ يمػػارس الميػػاتمر 

بصػ ايـ -يمطات إدارية مطمقة اياند إل  تقود إذتاف اكرس ىيمناول  ة حػيف يعجػز اليػاكنوف 
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تف ممارية حقػوقيـ  ػة ا دارة الجماتيػة ر اقػارىـ إلػ  يػند قػانونة يؤيػس ااحػاد مػ،ؾ  -م،كاً 
ياماػػػب بالشاصػػػػية المعنويػػػة والقػػػػوة الان يذيػػػػةل ممػػػا يجعػػػػؿ المركػػػػز القػػػانونة لميػػػػاكف رىينػػػػةً  رادة 

 المياتمرل ويحوؿ دوف اياقرار المعام،ت ا دارية والمالية دااؿ ىذه المجمعات. 
يػػياـ اتامػػاد المػػنيج الوصػػ ة الاحميمػػةل مػػف اػػ،ؿ وصػػؼ النصػػوص القانونيػػة النا ػػذة والقػػرارات 

 الق ائيةل تـ احميميا نقدياً  ظيار أوجو القصور.
 المقدمة

اً جػػذرياًل امتػػؿ  ػػة ارناقػػاؿ مػػف نمػػط اليػػكف شػػيد العػػراؽ  ػػة العقػػد الأايػػر احػػورً تمرانيػػ 
الأ قػة الاقميػػدي نحػػو نمػط اليػػكف العمػػودي المامتػؿ  ػػة المجمعػػات اليػكنية اريػػاتمارية.  مػػـ يعػػد 
ىػػذا الاحػػوؿ مجػػرد ايػػاجابةٍ لأزمػػات اليػػكف واويػػب المػػدفل بػػؿ احػػوؿ إلػػ  اوجػػو ايػػاراايجة  ػػة 

المجمعػػات اليػػكنية كيانػػاتٍ تمرانيػػة معقػػدة  الانميػػة الح ػػرية اقػػوده قػػوانيف اريػػاتمارل ممػػا جعػػؿ
ااجػػاوز بمرا قيػػا واػػدماايا نطػػاؽ العقػػار ال ػػردي لاصػػبم بيئػػات يػػكنية ماكاممػػة اػػدار و ػػؽ معػػايير 

 اقنية وادمية حديتة.
وتم  الرغـ مف ىذا الاطور النوتة  ة نمط اليػكفل إر أف المنظومػة الاشػريعية العراقيػة 

يحكـ ىذه الع،قات بقواتد  3993( لينة 00القانوف المدنة رقـ )ظمت رىينة الجمودل إذ ر يزاؿ 
"الممكيػػة الشػػائعة" الك،يػػيكية. إف إيػػقاط أحكػػاـ الشػػيوع الاقميديػػة تمػػ  الوحػػدات اليػػكنية العموديػػة 
أحدث  جوة قانونيةر حيث تجزت ىػذه القواتػد تػف الامييػز بػيف الحػؽ ال ػردي  ػة الوحػدة الم ػرزة 

ا ؽ المشاركةل وىو ما جعؿ ا طار القانونة الناظـ ليذه المجمعات يبدو والحؽ الجماتة  ة المر 
 وكأنو نظاٌـ ر يياوتب اعقيدات الحياة اليكنية المعاصرة.

وقػػػد أدى ىػػػذا القصػػػور الاشػػػػريعة إلػػػ  نشػػػو  مركػػػز قػػػػانونة مااػػػؿل ا وّلػػػت  يػػػو يػػػػمطة 
ؾٍ أحػػرار إلػػ  مجػػرد الميػػاتمر تبػػر تقػػود ا ذتػػاف تمػػ  حقػػوؽ اليػػاكنيفل محػػورً إيػػاىـ مػػف مػػ،

ميػػػػا يديف اا ػػػػعيف  دارةٍ من ػػػػردةٍ ا اقػػػػر لمشػػػػرتية المؤييػػػػااية. إف غيػػػػاب ااحػػػػاد مػػػػ،ؾ يمامػػػػؾ 
الشاصية المعنوية والقوة الان يذية جعؿ مف المجمب اليػكنة يػاحة لمنػزاع اليػومة حػوؿ الاػدمات 

اريل  ػػػة ظػػػؿ والصػػػيانةل حيػػػث بػػػات الميػػػاتمر يجمػػػب بػػػيف صػػػ اة المطػػػور العقػػػاري والحػػػاكـ ا د
 غياب أي رقابة حقيقية ا مف الازاماً بنقؿ الممكية أو إدامة المر ؽ.

ومف ىنال اأاة ىذه الدراية لا كيؾ ىذه ا شكالية تبر منيجٍ احميمةٍ يوازف بيف نصػوص 
قانوف ارياتمارل وقانوف انظيـ ممكية الطوابؽ والشقؽل والاعميمػات النا ػذةل وصػورً إلػ  اياشػراؼ 

عية ا ػبط ا دارة الجماتيػة. ويػنعمؿ مػف اػ،ؿ ىػذا البحػث تمػ  اقاػراح إطػار قػانونة آلية اشػري
لمؤييػػػة ااحػػػاد المػػػ،ؾ ياػػػرج المجمعػػػات مػػػف دائػػػرة القواتػػػد المدنيػػػة الاقميديػػػة نحػػػو نظػػػاٍـ قػػػانونةٍ 
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ااص ي مف الحقوؽ العينية لممواطفل ويؤيس لمرحمػةٍ قانونيػةٍ ا ػرض الايػجيؿ العقػاري الجبػري 
 ياتماريٍ قطعة ينية حالة ال و   ا دارية والاعاقدية.كالازاٍـ ا

 مشكمة الدراسة: 
ااجمػػ  إشػػكالية الدرايػػة  ػػة وجػػود  جػػوة اشػػريعية اعاػػري المنظومػػة القانونيػػة العراقيػػة اجػػاه ظػػاىرة 
اليػػكف العمػػودي الحػػديثل حيػػث يُػػدار الع،قػػة بػػيف الميػػاتمر واليػػاكنيف  ػػة المجمعػػات اليػػكنية 

لنصػػوص الممكيػػة الشػػائعة الػػواردة  ػػة القػػانوف المػػدنة العراقػػةل وىػػة نصػػوص  اريػػاتمارية و قػػاً 
وُ عت لمعالجة حارت الشيوع الاقميدية المؤقاة ور ااوا ـ مب طبيعة الشػيوع ا جبػاري الػدائـ  ػة 
المجمعات اليكنية. وقد أدى ىذا الاكييػؼ القػانونة القاصػر إلػ  نشػو  نزاتػات ىيكميػة حػوؿ إدارة 

شػاركة و ػرض ريػوـ الاػدماتر إذ يمػػارس الميػاتمر يػمطات إداريػة مطمقػة ايػاند إلػػ  الأجػزا  الم
تف مماريػة حقػوقيـ  ػة  -بص ايـ م،كاً -تقود إذتاف اكرس ىيمناول  ة حيف يعجز الياكنوف 

ا دارة الجماتية ر اقارىـ إلػ  يػند قػانونة يؤيػس ااحػاد مػ،ؾ ياماػب بالشاصػية المعنويػة والقػوة 
يجعػػػػؿ المركػػػػز القػػػػانونة لميػػػػاكف رىينػػػػةً  رادة الميػػػػاتمرل ويحػػػػوؿ دوف ايػػػػاقرار  الان يذيػػػػةل ممػػػػا

 المعام،ت ا دارية والمالية دااؿ ىذه المجمعات. 
 أهمية الدراسة: 

الأىميػػة العمميػػة: اأصػػيؿ الطبيعػػة القانونيػػة لموحػػدات اليػػكنية اريػػاتمارية وا كيػػؾ اػػدااميا مػػب -
 م يوـ الممكية الشائعة.

مميػة: معالجػػة النزاتػات اليوميػة المازايػػدة  ػة المجمعػات اليػػكنية اريػاتمارية واػػو ير الأىميػة الع-
مرجعيػػػػة قانونيػػػػة لممحػػػػاكـ الاجاريػػػػة ولمجيػػػػات الرقابيػػػػة )ىيئػػػػات اريػػػػاتمار( ل ػػػػبط الع،قػػػػة بػػػػيف 

 المياتمر والياكف.

 أهداؼ الدراسة: 
بػػػػػ دارة المجمعػػػػػات اليػػػػػكنية ايػػػػػدؼ ىػػػػػذه الدرايػػػػػة إلػػػػػ  معالجػػػػػة ا شػػػػػكارت القانونيػػػػػة المرابطػػػػػة 
 ارياتمارية  ة العراؽل ويمكف إيجاز ىذه الأىداؼ  ة النقاط الآاية:

احديػػػد الطبيعػػػة القانونيػػػة لمممكيػػػة  ػػػة المجمعػػػات اليػػػكنية اريػػػاتمارية الحديتػػػةل وبيػػػاف ال ػػػروؽ .3
نة الجوىريػػػػة بينيػػػػا وبػػػػيف أحكػػػػاـ الممكيػػػػة الشػػػػائعة الاقميديػػػػة المنصػػػػوص تمييػػػػا  ػػػػة القػػػػانوف المػػػػد

 العراقة.
احميػػػؿ أوجػػػو القصػػػور  ػػػة النصػػػوص القانونيػػػة النا ػػػذة  ػػػة ايػػػايعاب الطبيعػػػة الااصػػػة لمشػػػيوع .6

ا جباري  ة اليػكف العمػوديل وابيػاف العجػز  ػة اػو ير آليػات قانونيػة ا ػمف حقػوؽ المػ،ؾ  ػة 
 إدارة المرا ؽ المشاركة.
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اليػػاكنيفل واقيػػيـ مػػدى تدالػػة ىػػذه احميػػؿ الطبيعػػة القانونيػػة لمعقػػود الاػػة يبرميػػا الميػػاتمر مػػب .1
العقػػود  ػػة ظػػؿ غيػػاب الانظػػيـ القػػانونة راحػػاد المػػ،ؾ وا ميػػب أيػػموب تقػػود ا ذتػػاف  ػػة  ػػرض 

 الريوـ والادمات.

 منهج الدراسة
يػػياـ اتامػػاد المػػنيج الوصػػ ة الاحميمػػةل مػػف اػػ،ؿ وصػػؼ النصػػوص القانونيػػة النا ػػذة والقػػرارات 

 ظيار أوجو القصور.الق ائيةل تـ احميميا نقدياً  
 خطة الدراسة 

  المبحث ااوؿ: الإطار المفاهيمي والقانوني لموحدة السكنية  بيف الشيوع والخصوصية(
  المطمب الأوؿ: م يوـ الممكية الشائعة  ة القانوف المدنة العراقة.

  المطمب التانة: اصوصية اليكف العمودي )ممكية الطبقات والشقؽ(
   راغ الاشريعة تم  الع،قة بيف المياتمر والياكف.المطمب التالث: أتر ال

  المبحث الثاني: المرجعية القانونية لممجمعات الاستثمارية والرقابة القضائية
  المطمب الأوؿ: ا طار القانونة الناظـ لممجمعات اليكنية ارياتمارية

يجار الوحدات اليكنية رقـ )  وحماية المشاري. 6069( لينة 3المطمب التانة: اعميمات بيب وا 
  المطمب التالث: الآليات الاشريعية المقارحة ل بط ا دارة الجماتية لممجمعات اليكنية.

 المبحث ااوؿ
 الإطار المفاهيمي والقانوني لموحدة السكنية  بيف الشيوع والخصوصية(

القانونيػػة  يقا ػػة الاكييػػؼ القػػانونة لموحػػدة اليػػكنية  ػػة المشػػاريب اريػػاتمارية ايػػاج،  الطبيعػػة
لمحػػػؽ العينػػػة الػػػوارد تمييػػػال بػػػالنظر إلػػػ  كونيػػػا كيانػػػاً معماريػػػاً ر ين صػػػؿ تػػػف مرا ػػػؽ واػػػدمات 

 . (3)مشاركة
ف إشػػكالية البحػػث اكمػػف  ػػة مػػدى م، مػػة القواتػػد العامػػة لمممكيػػة الشػػائعة الػػواردة  ػػة القػػانوف  وا 

احقيػؽ ىػذه ال ايػةل يُصػار ريػايعاب ىػذا الػنمط العقػاري. ول 3993لينة  00المدنة العراقة رقـ 
إل  اأصيؿ م يوـ الممكية الشائعة  ة الاشريب العراقةل ومف تـ بياف ال وارؽ الجوىرية بينيا وبيف 
نظاـ ممكية الطبقات والشقؽل وصورً إل  ابياف ال ػراغ الاشػريعة الػذي يكانػؼ طبيعػة الع،قػة بػيف 

 المياتمر والياكفل وذلؾ و قاً لماقييـ الآاة:
 
 

 المطمب ااوؿ: مفهوـ الممكية الشائعة في القانوف المدني العراقي.
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مػػف اػػ،ؿ ىػػذا المطمػػب يػػياـ احديػػد م يػػوـ الممكيػػة الشػػائعة مػػف تػػدة جوانػػبل وبيػػاف اطبيقاايػػا 
 وامييزىال وذلؾ تم  النحو الآاة:

 الفرع ااوؿ: ماهية الممكية الشائعة وتطبيقاتها.
انونية انجـ تف اعدد أصحاب الحؽ العينػة حيػث يكػوف لكػػؿ تُرؼ الشيوع اصط،حاً بأنو حالة ق

. ويُعػػرؼ كػػذلؾ بأنػػو صػػورة مػػف صػػور (6)واحػػد مػػنيـ نصػػيب معػػيف )حصػػة شػػائعة(  ػػة ىػػذا الحػػؽ
الممكية يكوف  ييا الشػة  ممموكػاً لعػدة أشػااصل دوف أف ااركػز حصػة كػؿ مػنيـ  ػة جانػب منػو 

 .(1)الحؽ ذااوبالذاتل و إنما ااحدد بصورة رمزية أو حيابية  ة 
كما يطمؽ مصطمم الشيوع تم " الشة  الواحد المشارؾ بيف تدة مالكيفل يكوف نصيب كؿ واحد 
نمػا حصػة  منيـ مشاع  ػة الشػة  بكاممػو ر بجػز  معػيف منػو وىػو بحػد ذااػو لػيس نصػػيباً ماديػػاً وا 

ة  ن يػػو  مشػػاع ل أو ىػػو " أنصػػبة موزتػػة بػػيف الشػػركا  المػػالكيف أمػػػا الشػػػ(0)يعبػػر تنيػػا بالأرقػػاـ"
ل وتػػػرؼ أي ػػػاً بأنػػػو نصػػػيب غيػػػر معػػػيف  ػػػة الممػػػؾل بحيػػػث يكػػػوف ممموكػػػاَ (9)غيػػػر مقيػػػوـ بيػػػنيـ"

 .(2)لمالكيف  أكترل ولكؿ واحد منيـ جز  مشارؾ  ة جميب أجزا  العيف الممموكة"
الممكيػة الشػائعة  3993( ليػنة 00( مف القػانوف المػدنة العراقػة رقػـ)3023/3 قد تر ت المادة )

ا: )إذا ممؾ اتناف أو أكتر شيئاًل  يـ شركا   يػو تمػ  الشػيوع واحيػب الحصػص مايػاوية إذا بأني
لػـ يقػـ الػػدليؿ تمػ  غيػػر ذلػؾ.( ومػػف اػ،ؿ المػػادة اليػابقة ن،حػػظ أف الممكيػة الشػػائعة ىػة صػػورة 
مػػف صػػور الممكيػػة يكػػوف  ييػػا الشػػة  ممموكػػاً لأكتػػر مػػف شػػاص واحػػد دوف أف ياعػػيف لكػػؿ منيمػػا 

نمػا نصػيب كػؿ منيمػا  ػة الشػة  بحصػة شػائعة  يػو يرمػز إلييػا بنيػبة نصيباً ما دياً معيناً منػوُل وا 
 حيابية كالنصؼ والربب والتمث والامس.

وتميػػول  ػػ ف الممكيػػة الشػػائعة ر اعنػػة اجزئػػة العػػيف ممكيػػاًل بػػؿ اعنػػة اجزئػػة الحػػؽ )يػػمطة المالػػؾ( 
احػدة غيػر مقيػومة. وقػد كػرس المشػرع تم  العيف ذاايال واظؿ العيف  ة حالايا الماديػة كوحػدة و 

ل والاػػة 3993( ليػػنة 00( مػػف القػػانوف المػػدنة رقػػـ )3023/3العراقػػة ىػػذا الم يػػوـ  ػػة المػػادة )
حػػػددت معيػػػاراً ا ارا ػػػياً لاوزيػػػب الحصػػػصر إذ يُعػػػد الشػػػركا  مايػػػاويف  ػػػة أنصػػػبايـ مػػػا لػػػـ يتبػػػت 

 ا،ؼ ذلؾ بدليؿ قانونة.
الشػػػػػائعة  ػػػػػة الاشػػػػػريب العراقػػػػػة اقػػػػػوـ تمػػػػػ  ركيػػػػػزايف واأيييػػػػػاً تمػػػػػ  ذلػػػػػؾل يا ػػػػػم أف الممكيػػػػػة 

 :(7)أياييايف
أورً: الركيػػػزة الحيػػػابية: الاعبيػػػر تػػػف نصػػػيب الشػػػريؾ بنيػػػبة رمزيػػػة )كيػػػر حيػػػابة( ولػػػيس بجػػػز  

 إ رازيل وىو ما يجيد الطبيعة المعنوية لمحصة الشائعة.
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لشػائبل ممػا يمنػب ان ػراد أي تانياً: الركيزة الشمولية: يرياف حؽ كؿ شريؾ تم  كا ة أجػزا  المػاؿ ا
مػػػنيـ باريػػػائتار بجػػػز  مػػػادي دوف موا قػػػة الشػػػركا  الآاػػػريفل مػػػا لػػػـ يػػػاـ إتمػػػاؿ قواتػػػد القيػػػمة 

 القانونية.
وييػػاوجب الاكييػػؼ القػػػانونة ليػػذه الممكيػػة م،حظػػػة أنيػػا اظػػػؿ حالػػة مؤقاػػة بطبيعايػػػا  ػػة النظػػػرة 

الػػة الشػػيوع تبػػر أدوات القيػػمةل ل ػػماف ال قييػػة الك،يػػيكيةر إذ ييػػع  المشػػرع تػػادةً إلػػ  إنيػػا  ح
اياقرار الحقوؽ العينية ومنب اعطؿ ارنا اع بالأتياف. وىذا الاكييؼ الاقميدي لمممكية الشائعة ىػو 
ما ي ام الباب لماياؤؿ حوؿ مدى ااياؽ ىذه القواتد مب المشاريب اليكنية الحديتةل حيػث الشػيوع 

 و ب إجباري دائـ يرابط بوجود البنا  ذااو. ييا ليس حالة مؤقاة اقا ة القيمةل بؿ ىو 
 الفرع الثاني: التمييز بيف القسمة في الشيوع التقميد  واستحالتها في العقارات الحديثة.

اعد القيمة الأداة القانونية الطبيعية  نيا  حالة الشيوع  ة القانوف المدنة العراقةر إذ ايدؼ إل  
( إلػ  ممكيػة م ػرزة )ماديػة( ااركػز تمػ  جػز  محػدد احويؿ حؽ الشريؾ مف حصة شػائعة )معنويػة

. واااذ القيمة  ة الانظيـ الاشريعة العراقة أحد طػريقيف: إمػا القيػمة العينيػة (8)مف الماؿ الشائب
إذا كانػػت العػػيف قابمػػة لماجزئػػة دوف  ػػررل أو القيػػمة بطريػػؽ الاصػػ ية بيػػب المػػاؿ الشػػائب واوزيػػب 

 .  (9)تمنو
لعراقػة  ػة المػواد الاػة نظمػت الممكيػة الشػائعة إلػ   ر ػية مؤقاػة لمشػيوعر يياند القػانوف المػدنة ا

حيػػث يمػػنم أي شػػريؾ الحػػؽ  ػػة طمػػب إزالػػة الشػػيوع  ػػة أي وقػػتل ايػػاناداً لمقاتػػدة ال قييػػة الاػػة 
اعابر الشيوع مظنة ال رر وتائقاً أماـ ارياتمار الأمتؿ لمماؿ.   ة الأتياف الاقميدية كالأرا ػة 

دور اليكنية المياقمةل اكوف القيمة ممكنة مادياً وقانونيػاًل ممػا يعيػد لمممكيػة صػ ايا الزراتية أو ال
 .(30)ال ردية الم رزة ويحقؽ اياق،ؿ المالؾ  ة الاصرؼ

إر أنػػػو ااحقػػػؽ ايػػػاحالة القيػػػمة  ػػػة العقػػػارات الحديتػػػة )المجمعػػػات اليػػػكنية(ل حيػػػث ينا ػػػة ىػػػذا 
لوحدات اليكنية  ة المجمعات ارياتماريةل وذلػؾ المنطؽ الاشريعة )القيمة( تند إيقاطو تم  ا

 لعدة اتابارات قانونية وواقعية:
الطبيعػػة الاقنيػػة لمبنػػا ل   ػػة اليػػكف العمػػودي أو حاػػ  الأ قػػة اريػػاتماريل الأجػػزا  المشػػػاركة .3

كالمصػػػاتدل الممػػػراتل المولػػػداتل شػػػبكات البنيػػػة الاحايػػػة ر اقبػػػؿ الاجزئػػػة بطبيعايػػػار  يػػػة أجػػػزا  
 مة الوحدات الم رزةل و صميا مادياً يعنة انييار الوظي ة الادمية لمعقار بأكممو.ماصصة لاد

الممكية  ة ىذه المجمعات لييت مجرد نصيب  ة تقارل بؿ ىة حؽ مركب يجمب بػيف وحػدة .6
م ػػرزة وحصػػة شػػائعة إجباريػػة. وىػػذه الحصػػة ر اممػػؾ كيانػػاً ميػػاقً، ييػػمم بقيػػمايار  يػػة اابعػػة 
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القانوفل وأي محاولة لمقيمة اعنة إاراج المجمب مف الادمة أو  ياع قيماو  لموحدة اليكنية بقوة
 ارقاصادية.

إلزامية الشيوعل  بينما ييدؼ القانوف المدنة إل  إنيا  الشيوع بالقيمةل   ف المجمعات اليػكنية .1
جبػػػاري.  الشػػػريؾ )اليػػػاكف( ر يممػػػؾ ايػػػار طمػػػب القيػػػمة لماماػػػب  الحديتػػػة اؤيػػػس لشػػػيوع دائػػػـ وا 
باياق،ؿ كامؿل بؿ يظؿ مرابطاً ب دارة جماتيػة مػب بػاقة المػ،ؾ بحكػـ طبيعػة البنػا ل ممػا يجعػؿ 
نصوص المواد لاة احكػـ الممكيػة الشػائعة  ػة القػانوف المػدنة العراقػة غيػر قابمػة لماطبيػؽل إذ إف 

 .(33)اطبيؽ حؽ القيمة  ييا يؤدي إل  نايجة تبتية ااناقض مب ال اية مف ارياتمار اليكنة

وبػػذلؾ اامػػص الدرايػػة إلػػ  إف تجػػز نصػػوص القيػػمة الاقميديػػة تػػف ايػػايعاب العقػػارات الحديتػػة 
يؤكػػد أف المشػػرع العراقػػة لػػـ ي ػػب انظيمػػاً يانايػػب مػػب طبيعػػة الشػػيوع ا جبػػاري   ػػة حػػيف كانػػت 
الممكية الشائعة  ة القانوف المدنة حالة تر ػيةل أصػبحت  ػة المجمعػات اليػكنية حالػة جوىريػة 

دوات إدارة جماتيػػػة بػػػدرً مػػػف أدوات القيػػػمة ال رديػػػةل وىػػػذا ىػػػو المحػػػور الأيايػػػة الػػػذي ااطمػػػب أ
 يظير قصور الانظيـ المدنة  ة معالجة الواقب العقاري الحديث.

 المطمب الثاني: خصوصية السكف العمود   ممكية الطبقات والشقؽ(
الممكية الم رزة  ة أصميا )الدار  ر ت الاحورت العمرانية المعمارية نمطاً تقارياً ياجاوز م اىيـ 

الميػػاقمة( وم ػػاىيـ الممكيػػة الشػػائعة  ػػة أصػػميا )الحصػػة المجػػردة(.  اليػػكف العمػػودي ياجيػػد  ػػة 
مبافٍ مقيمة إلػ  وحػدات ميػاقمة )طبقػات أو شػقؽ(ل ياػدااؿ  ييػا حػؽ المالػؾ  ػة شػقاو مػب حقػو 

 . (36) ة أجزا  ىيكمية وادمية  رورية رنا اع الجميب
دااؿ أ ػػرز نظامػاً قانونيػػاً ييػم  ممكيػػة الطبقػات والشػقؽل والػػذي يُعػد كيانػػاً قانونيػاً ىجينػػاًل وىػذا الاػ

يجمب بيف الممكية ال رديػة المطمقػة والممكيػة الشػائعة ا جباريػة. لػذال ياطمػب البحػث احديػد ا طػار 
ارؾل وذلػػؾ الم ػػاىيمة ليػػذا الػػنمطل والوقػػوؼ تمػػ  الامػػايز الػػدقيؽ بػػيف الجػػز  الم ػػرز والجػػز  المشػػ

 و قاً لماقييـ الآاة:
 الفرع ااوؿ: مفهوـ ممكية الطبقات والشقؽ كنمط عقار  مستقؿ.

اُعرؼ ممكية الطبقات والشقؽ بأنيا نظاـ قانونة يمنم المالؾ حقاً تينياً م رزاً تم  جز  محدد مف 
ركة. وياميػز ىػذا البنا  )الشقة أو الطبقػة(ل مقارنػاً بحػؽ تينػة ابعػة  ػة ممكيػة أجػزا  البنػا  المشػا

النمط بكونو تقاراً مركبػاًر حيػث ر اكايػب الوحػدة اليػكنية قيمايػا القانونيػة أو ارقاصػادية بمعػزؿ 
تف البنا  الذي يحاويػول ممػا يجعمػو نمطػاً ميػاقً، ياػرج تػف نطػاؽ الشػيوع الاقميػدي الػذي ييػدؼ 

 .(31)إل  القيمة
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حوؿ اياق،ؿ الوحدة الم رزة تف البنا  الكمةل ويامحور الاكييؼ القانونة لممكية الطبقات والشقؽ 
مػػب اراباطيػػا الوتيػػؽ بػػالأجزا  الشػػائعةل وىػػو مػػا ياػػرج ىػػذا الػػنمط مػػف الممكيػػة تػػف أحكػػاـ الشػػيوع 

 . (30)الاقميدي القابؿ لمقيمةل ليريخ نظاماً تقارياً مركباً ييدؼ إل  ايادامة ارنا اع بالعقار
 ػة ازدواجيػة الممكيػةر إذ يمػارس المالػؾ يػمطااو الكاممػة مػف  ااجيد الطبيعة القانونية ليذا الػنمط 

اياعماؿ وايا ،ؿ واصرؼ تم  الجز  الم رزل بينما انحير ىذه اليمطات المطمقة تند الاعامػؿ 
مػػػػب الأجػػػػزا  المشػػػػاركةل لاا ػػػػب ل ػػػػوابط انظيميػػػػة ا ر ػػػػيا المصػػػػمحة الجماتيػػػػة لممػػػػ،ؾ. ىػػػػذا 

لبنا  بك ػا ة  نيػة واقاصػاديةل ماجػاوزاً م يػوـ الشػراكة الاكييؼ ييدؼ حصراً إل   ماف ايا ،ؿ ا
 .(39)العينية البييطة نحو نظاـ إداري قانونة ماكامؿ

يظيػػر جميػػاً القصػػور الاشػػريعة  ػػة معالجػػة ىػػذا الػػنمط  ػػة البيئػػة القانونيػػة العراقيػػةل حيػػث ر اػػزاؿ 
لاصوصػية العقػار  النصوص العامة  ة القانوف المدنة احكػـ ىػذه الع،قػات دوف ايػايعاب كػاؼٍ 

العمودي. وتمػ  الػرغـ مػف المزايػا ارقاصػادية ليػذا النػوع مػف الممكيػةل مامتمػة  ػة انا ػاض اكم ػة 
الحصػػوؿ تمػػػ  الميػػػكف واييػػػير امػػػا،ؾ الوحػػػدات اليػػػكنية والمينيػػػةل إر أف الحاجػػػة اظػػػؿ ممحػػػة 

 ل بط الحقوؽ وارلازامات الناشئة تنيا.
ريعات صدرت منذ يػبعينيات القػرف الما ػةل إيجػاد اػوازف وقد ايايدؼ المشرع العراقةل تبر اش

بػيف المصػمحة ال رديػة لممالػؾ والمصػمحة الجماتيػػة لمجمػوع المػ،ؾ  ػة العقػارات المبنيػة تموديػػاً. 
وقػػد انػػاظـ ىػػذا الاػػوازف  ػػة إطػػار قػػانونة مػػزدوجر يراكػػز أورً تمػػ  قػػانوف انظػػيـ ممكيػػة الطوابػػػؽ 

( مػػػػف قػػػػانوف 697-690ل وتانيػػػػاً تمػػػػ  المػػػػواد )6000 ( ليػػػػنة23والشػػػػقؽ  ػػػػة العمػػػػارات رقػػػػـ )
ل با  ػػا ة إلػػ  أحكػػاـ العمػػو واليػػ ؿ المنصػػوص تمييػػا 3973( ليػػنة 01الايػػجيؿ العقػػاري رقػػـ )

 .3993( مف القانوف المدنة العراقة لينة 3082-3086 ة المواد )
جباريػػػة  ااجػػػزا  الفػػػرع الثػػػاني: التمييػػػز بػػػيف الممكيػػػة المفػػػرزة  الوحػػػدة( والممكيػػػة الشػػػائعة الإ

 المشتركة(.
( 3اُكيؼ الوحدة اليكنية )الشقة( قانونػاً بوصػ يا "محػً، لممكيػة م ػرزة" بػالمعن  الػوارد  ػة المػادة )

ل والاػة تر ػت الشػقة بأنيػا "وحػدة 6000( ليػنة 23مف قانوف انظيـ ممكية الطوابؽ والشقؽ رقػـ )
مػػػػة لممالػػػػؾ )اريػػػػاعماؿل اريػػػػا ،ؿل تقاريػػػػة ميػػػػاقمة". ااركػػػػز  ػػػػة ىػػػػذه الوحػػػػدة اليػػػػمطات الكام

والاصرؼ(ل حيث ان صؿ ىذه الوحدة مادياً وقانونياً تف باقة وحدات البنا . وىنال ر اعػد الوحػدة 
جز اً شائعاًل بؿ ىة حؽ تينة م رز يايم لممالؾ ممارية ص،حيااو ال ردية دوف الحاجة لموا قػة 

ائة أو ياػػؿ بحقػػوؽ الجػػوارل ايػػاناداً لمقواتػػد بقيػػة المػػ،ؾل مػػا داـ اصػػر و ر يمػػس الييكػػؿ ا نشػػ
 العامة  ة القانوف المدنة العراقة الماعمقة بحؽ الممكية الاامة.
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 -كاليياكػؿ ا نشػائيةل المصػاتدل والمػدااؿ-تم  نقيض الممكية الم رزةل ابرز الأجزا  المشػاركة 
مكية الطوابؽ والشقؽ ىذه ( مف قانوف انظيـ م1بوص يا ممكية شائعة إجبارية. وقد حددت المادة )

( منػو م ػاده: 0الأجزا  تم  يبيؿ الحصػر الاو ػيحةل وقػررت حكمػاً قانونيػاً صػارماً  ػة المػادة )
 "ر اقبؿ قيمة الأجزا  المشاركة".

وييػػاند ىػػذا الاكييػػؼ إلػػ  طبيعػػة الوظي ػػة الاػػة اؤدييػػا ىػػذه الأجػػزا ر إذ إنيػػا امتػػؿ تصػػب البنػػا  
اروجاً تف أحكػاـ -نا اع بالوحدات الم رزة بدونو. وتميول   ف المشرع الذي ر يقوـ ور يياقيـ ار

أيبغ تم  ىذه الأجػزا  صػ ة ا جبػارل ممػا يعنػة أف حصػة  -الشيوع الاقميدي  ة القانوف المدنة
المالؾ  ة ىذه الأجزا  لييت حقاً ميػاقً،ل بػؿ ىػة حػؽ اػابب لموحػدة الم ػرزةل ور يجػوز الاصػرؼ 

لؾ ا، اً لممبػدأ العػاـ  ػة الشػيوع الاقميػدي الػذي يجيػز لمشػريؾ الاصػرؼ  ػة  ييا بمعزؿ تنيال وذ
 .(32)حصاو الشائعة

قيػػػػدت حػػػػؽ المالػػػػؾ  ػػػػة ايػػػػاعماؿ الأجػػػػزا   6000( ليػػػػنة 23( مػػػػف قػػػػانوف )2كمػػػػا أف المػػػػادة )
المشػػػاركة بشػػػرط أر يحػػػوؿ ذلػػػؾ دوف ايػػػاعماؿ بػػػاقة المػػػ،ؾ ليػػػال وىػػػو مػػػا يؤكػػػد أف الممكيػػػة ىنػػػا 

 ريةل بؿ ىة ممكية مقيدة غايايا  ماف ارنا اع الجماتة.لييت ايائتا
ف جوىر الامؿ  ة الانظيـ المدنة العراقة يكمػف  ػة اعػارض النصػوصر  المػادة ) ( مػف 3083وا 

القػػانوف المػػػدنة العراقػػػة امػػنم الشػػػريؾ حػػػؽ طمػػػب القيػػمةل وىػػػو مػػػا ييػػػدـ البنػػا  كميػػػاً  ػػػة اليػػػكف 
يـ ممكيػػة الطوابػػؽ والشػػقؽ امنػػب القيػػمة نيائيػػاً. وبنػػاً  ( مػػف قػػانوف انظػػ0العمػػوديل بينمػػا المػػادة )

تمػػ  مػػا اقػػدـل نجػػد أنػػو  ػػة الشػػيوع الاقميػػدي الشػػريؾ يممػػؾ حصػػة  ػػة الكػػؿل واليػػدؼ ىػػو الا كيػػؾ 
لموصوؿ إل  الجز  الم رزل بينما  ة اليػكف العمػودي يممػؾ المالػؾ جػز اً م ػرزاً )الشػقة(ل واليػدؼ 

 زا  المشاركة( تبر إلزامياو وتدـ قابمياو لمقيمة.ىو الح اظ تم  الكؿ المشارؾ )الأج
حيػػث يػػدمج الميػػاتمر ىػػذه -واامػػص الدرايػػة إف غيػػاب ا عيػػؿ ىػػذه الا رقػػة  ػػة تقػػود اريػػاتمار 

يحػوؿ الممكيػة الشػائعة ا جباريػة مػف حػؽ تينػة لممػ،ؾ  -الأجزا   مف يمطاو ا داريػة المطمقػة
ياػػالؼ ال ميػػ ة القانونيػػة الاػػة اأيػػس تمييػػا  إلػػ  مر ػػؽ إداري يا ػػب ليػػمطة الميػػاتمرل وىػػو مػػا

( مػػف القػػانوف ن يػػو الاػػة امػػزـ 7قػػانوف انظػػيـ ممكيػػة الطوابػػؽ والشػػقؽل ويجعػػؿ مػػف نػػص المػػادة )
 الم،ؾ بالمياىمة  ة الصيانة نصاً معطً، تممياً بيبب ىيمنة المياتمر تم  إدارة ىذه الأجزا .

 لاقة بيف المستثمر والساكف.المطمب الثالث: أثر الفراغ التشريعي عمى الع
أدى تدـ مواكبة المشرع العراقة لماحورت العمرانية ارياتمارية إل  نشو   راغ اشػريعة نػاج تنػو 
ا ارب  ػة المراكػز القانونيػة بػيف الميػاتمر واليػاكفل حيػث اصػطدمت نصػوص القػانوف المػدنة 

تمػ  غيػاب آليػات ا دارةل بػؿ  الك،ييكية بنمط اليكف العمودي والادمة. وىذا ال راغ لـ يقاصػر
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( 23اماػػد ليشػػمؿ اعطػػؿ القواتػػد ا لزاميػػة الاػػة نظميػػا قػػانوف انظػػيـ ممكيػػة الطوابػػؽ والشػػقؽ رقػػـ )
ل ممػػا مػػنم الميػػاتمر ذريعػػة لما ػػرد بػػالقرار ا داري والمػػالة دااػػؿ المجمػػبل واأيييػػاً 6000ليػػنة 

راغ تمػػ  ىيكميػػة الع،قػػة الاعاقديػػة تمػػ  ذلػػؾل مػػف اػػ،ؿ ىػػذا المطمػػب يػػنقدـ احمػػيً، لأتػػر ىػػذا ال ػػ
 والواقب العممة لمنزاع بيف الطر يفل وذلؾ تبر الاقييـ الآاة:

 الفرع ااوؿ: انعكاسات تطبيؽ نصوص الشيوع عمى المجمعات السكنية.
( مػػػػف القػػػػانوف المػػػػدنة 3303-3083يُعػػػػد إيػػػػقاط قواتػػػػد الشػػػػيوع الاقميديػػػػةل الػػػػواردة  ػػػػة المػػػػواد )

الوحػػػدات اليػػػكنية  ػػػة المشػػػاريب اريػػػاتماريةل اكيي ػػػاً قانونيػػػاً يانػػػا   مػػػب الطبيعػػػة العراقػػػةل تمػػػ  
الوظي يػػة ليػػذا النػػوع مػػف العقػػارات. إذ إف المشػػرع العراقػػةل تنػػد صػػياغة ىػػذه المػػوادل كػػاف بصػػدد 
معالجػػػة حالػػػػة تر ػػػػية لمممكيػػػة اقا ػػػػة إمكانيػػػػة الا كيػػػؾ المػػػػادي لمعػػػػيف الشػػػائعةل  ػػػػة حػػػػيف أف 

تمارية اقوـ تم  بنية إنشائية وادمية مارابطة يياحيؿ معيا ممارية حؽ القيػمة المجمعات اريا
 .(37)الماديل ما لـ ياراب تم  ذلؾ إا،ؼ لمماؿ الشائب

واأييياً تم  ذلؾل   ف اطبيؽ نصوص الشيوع أدى إل  إحداث  راغ اشريعة  ة احديػد اليػمطة 
وف المػػدنة العراقػػةل الاػػة اػػنظـ إدارة المػػاؿ ( مػػف القػػان3070ا داريػػة لزجػػزا  المشػػاركةر  المػػادة )

 الشائبل اشارط إجماع الشركا   ة أتماؿ ا دارة غير المعاادة. 
وىذا الحكـل تند اطبيقو واقعياً  ة مجمب ي ـ مئػات الوحػداتل يػؤدي إلػ  شػمؿ إداري اػاـ. وىػذا 

مػر الواقػبل ماجػاوزاً العجز الاشريعة ىو ما ايا مو المياتمر ل رض إدارة أحادية الجانب بحكـ الأ
( 23بػػذلؾ ال ايػػة الاشػػريعية الاػػة اوااىػػا المشػػرع  ػػة قػػانوف انظػػيـ ممكيػػة الطوابػػؽ والشػػقؽ رقػػـ )

( منػػو اأيػػيس جمعيػػة لممػػ،ؾل وىػػو ارلاػػزاـ الػػذي اػػـ 9ل والػػذي أوجػػب  ػػة المػػادة )6000ليػػنة 
 إ راغو مف م مونو  ة ظؿ ا وؿ تقود ارياتمار.

 المستثمر  عقود الإذعاف( وأثرها عمى المركز القانوني لمساكف. الفرع الثاني: طبيعة عقود

اااػذ الميػػاتمر مػػف غيػاب قػػانوف ااحػػادي  دارة ااحػاد المػػ،ؾ ذريعػػةً قانونيػة ل ػػرض تقػػود إذتػػاف 
اا ػػػمف شػػػروطاً اعيػػػ ية ر ااػػػرؾ لممشػػػاري )اليػػػاكف( أي ىػػػامش لممناقشػػػةل ايػػػاناداً إلػػػ  المػػػادة 

ل وابرز اطورة ىػذه العقػود  ػة أنيػا امػنم الميػاتمر يػمطة (38)راقة( مف القانوف المدنة الع327)
إدارة المرا ؽ المشاركة واحديد الريوـ بشػكؿ مطمػؽل دوف أف اكػوف ىػذه الصػ،حيات ميػاندة إلػ  

 ا ويض قانونة مف جمعية الم،ؾل بؿ إل  نصوص اعاقدية مُعدة ميبقاً مف طرؼ واحد.
ومػػف الناحيػػة القانونيػػةل اُعػػد ىػػذه العقػػود امػػً،  ػػة المركػػز القػػانونة لميػػاكفر إذ احولػػو مػػف مالػػؾ 
ياماب بحقوؽ تينية م رزةل إل  مذتف اا ب ل،لازامػات ا داريػة لمميػاتمرل وتمػ  الػرغـ مػف أف 
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ود ( مػػف القػػانوف المػػدنة العراقػػة ااػػوؿ المحكمػػة اعػػديؿ الشػػروط الاعيػػ ية  ػػة تقػػ327/6المػػادة )
ا ذتػػافل إر أف ىػػذا الايػػار يظػػؿ ويػػيمة د اتيػػة ر ويػػيمة انظيميػػةر  يػػو ر ينيػػة حالػػة ارن ػػراد 

 با دارة.
وتميول   ف الربط بيف تقود ا ذتاف وقصػور النصػوص القانونيػة الاػة اػنظـ الشػيوع يوصػمنا إلػ  

إلػػ  امػػؽ يػػمطة  نايجػػة قانونيػػة حايػػمةل أنػػو أدى ال ػػراغ الاشػػريعة  ػػة انظػػيـ المجمعػػات اليػػكنية
دارة المرا ػؽل وىػة يػمطة ر ايػاند  موازية لممياتمرل ا ػاىة اليػمطة العامػة  ػة  ػرض الريػوـ وا 
إلػػ  قػػانوف ااحػػاد المػػ،ؾ بػػؿ إلػػ  تقػػود اايػػـ بطػػابب ا ذتػػافل ممػػا أ قػػد اليػػاكنيف قػػدرايـ تمػػ  

( 23رقػػـ )مماريػػة الحقػػوؽ الجماتيػػة المنصػػوص تمييػػا  ػػة قػػانوف انظػػيـ ممكيػػة الطوابػػؽ والشػػقؽ 
 . 6000لينة 

ف ىػػػذا الو ػػػب ي ػػػرض بال ػػػرورة الاػػػداؿ الاشػػػريعة لاقييػػػد يػػػمطة الميػػػاتمر  ػػػة  ػػػرض ا رادة  وا 
المن ردةل ونقؿ ىذه اليمطة إل  جمعيات الم،ؾ ل ماف الاوازف بيف حؽ ارياتمار وحػؽ الممكيػة 

 الااصة.
 ابة القضائيةالمبحث الثاني: المرجعية القانونية لممجمعات الاستثمارية والرق

ااأيػػػس المجمعػػػات اليػػػكنية اريػػػاتمارية  ػػػة العػػػراؽ تمػػػ  منظومػػػة قانونيػػػة مركبػػػة ااجػػػاوز  ػػػة 
طبيعايا نصوص القانوف المػدنة العامػةل ميػامدةً مشػروتيايا مػف ا جػازة اريػاتمارية الاػة امػنم 

لة لممشاريب مركزاً قانونياً ااصاً لممياتمرل ومف أنظمة مالية وادمية انظـ ااصيص أرا ة الدو 
زا  القصػور الاشػريعة  ػة معالجػة إشػكارت ا دارة العقاريػةل نيػض الق ػا  العراقػة  الح رية. وا 
بػػدور رقػػابة وا يػػيري ايػػاتنائة ليػػد الت ػػرات القانونيػػة وحمايػػة المراكػػز القانونيػػة لممشػػاريفل لػػذال 

يـ الدور الق ػائة  ػة ييع  ىذا المبحث إل  احميؿ ا طار الاشريعة الحاكـ ليذه المشاريبل واقي
 النزاتات الناشئة تف ىذا الادااؿل وذلؾ و قاً لماقييـ الآاة:

 المطمب ااوؿ: الإطار القانوني الناظـ لممجمعات السكنية الاستثمارية
ايػػػامد المجمعػػػات اليػػػكنية اريػػػاتمارية  ػػػة العػػػراؽ مشػػػروتيايا ومركزىػػػا القػػػانونة مػػػف منظومػػػة 

مايػػػازات اريػػػاتمارية والقواتػػػد العامػػػة  ػػػة الاصػػػر ات العقاريػػػة. اشػػػريعية ماداامػػػةل اجمػػػب بػػػيف ار
 ػػالانظيـ الاشػػريعة لػػـ يكاػػؼِ ب ا ػػاع ىػػذه المشػػاريب لقػػانوف اريػػاتمار بوصػػ و مرجعيػػةً منحيػػةً 
داريػػة ا ػػبط ايػػا ،ؿ أرا ػػة الدولػػة وامػػزـ الميػػاتمر بمعػػايير  لممزايػػال بػػؿ ربطيػػا بأنظمػػة ماليػػة وا 

لاشػػعب ىػػذه المرجعيػػةل ييػػاوجب الأمػػر احميػػؿ الأطػػر الاشػػريعية الاػػة   نيػػة وادميػػة دقيقػػة. ونظػػراً 
 أييت المركز القانونة لممياتمر والمشاري تم  حد يوا ل وذلؾ و قاً لماقييـ الآاة:
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  الحقوؽ والالتزامات(. 6002( لسنة 31الفرع ااوؿ: قانوف الاستثمار رقـ  

ة القانونيػػػة الاػػػة امػػػنم المشػػػاريب اليػػػكنية المظمػػػ 6002( ليػػػنة 31يُشػػػكؿ قػػػانوف اريػػػاتمار رقػػػـ )
( منػػو حقػػػاً تينيػػػاً لمميػػػاتمر والمشػػػاري بارحا ػػػاظ 30صػػب ايا اريػػػاتماريةل حيػػػث أريػػػت المػػػادة )

بػػػػػالأرض بمقابػػػػػؿل مػػػػػب إلػػػػػزاـ الييئػػػػػة بايػػػػػييؿ امميػػػػػؾ الوحػػػػػدات اليػػػػػكنية لممػػػػػواطنيف بعػػػػػد إنجػػػػػاز 
 . (39)المشروع

لقػػانوف بطػػابب ارلاػػزاـ الابػػادلةر  بينمػػا يمنحػػو القػػانوف ويايػػـ المركػػز القػػانونة لمميػػاتمر  ػػة ىػػذا ا
ل   نػػو ي ػػرض تميػػو  ػػة المقابػػؿ (63)ل وحػػؽ احويػػؿ رأس المػػاؿ والأربػػاح(60)مزايػػا ا ت ػػا  ال ػػريبة

ل ااقػػػػدميا ارلاػػػػزاـ باقػػػػديـ درايػػػػات الجػػػػدوىل وارلاػػػػزاـ بجػػػػدوؿ اقػػػػدـ العمػػػػؿل (66)الازامػػػػات جوىريػػػػة
 ية والبيئية. وارلازاـ بمعايير الييطرة النوت

ف الاكييػػؼ القػػانونة ليػػذه الع،قػػة ىػػو تقػػد ايػػاتماري مركػػبر إذ إف المشػػرع العراقػػة لػػـ يكاػػؼِ  وا 
بانظيـ الع،قة بوص يا بيعاً تقارياًل بػؿ أ ػ   تمييػا صػب ة المشػروع الانمػويل ممػا ياراػب تميػو 

ة المصػمحة العامػة ا وع المياتمر لرقابة ىيئات اريػاتمارل وىػة رقابػة إداريػة ايػدؼ إلػ  حمايػ
 والماؿ العاـل وىة رقابة مياقمة تف رقابة المحاكـ المدنية.

يجار أراضي الدولة رقـ     ابثار المالية والخدمية(. 6032( لسنة 2الفرع الثاني: نظاـ بيي وا 

يُعػػػد ىػػػػذا النظػػػػاـ المرجػػػػب المػػػػالة الػػػػذي ي ػػػبط القيمػػػػة اريػػػػا ،لية لأرا ػػػػة الدولػػػػة الماصصػػػػة 
( منو تم  امميػؾ الأرا ػة الماصصػة لممشػاريب اليػكنية 0نية.  قد نصت المادة )لممشاريب اليك

%( مػػػػف قيمػػػػة الأرضل مقابػػػػؿ الاػػػػزاـ الميػػػػاتمر ب يصػػػػاؿ البنػػػػ  الاحايػػػػة 30ببػػػػدؿ بيػػػػب ما ػػػػض )
الاارجيػػػة مجانػػػاًل ومػػػف الناحيػػػة القانونيػػػةل يُنػػػزؿ ىػػػذا الػػػنص الميػػػاتمر منزلػػػة شػػػريؾ  ػػػة الانميػػػة 

يض  ػػػة بػػػدؿ بيػػػب الأرض لػػػيس محػػػض منحػػػةل بػػػؿ ىػػػو مقابػػػؿ مػػػادي الح ػػػريةر حيػػػث إف الاا ػػػ
 مقاطب لامويؿ البن  الاحاية.

( مػػػف النظػػػاـ الاػػػزاـ الميػػػاتمر بااصػػػيص نيػػػبة 7وتمػػػ  صػػػعيد الآتػػػار الادميػػػةل حػػػددت المػػػادة )
%( مػػف بػػدرت بيػػب الوحػػدات لمبنػػ  الاحايػػة الاارجيػػةل ممػػا يجعػػؿ مػػف ادمػػة المجمػػب الازامػػاً 9)

ف ىػػذا النظػػاـ يريػػخ طبيعػػة المجمػػب اليػػكنة كوحػػدة ادميػػة ماكاممػػةل حيػػث قانونيػػاً ر  اااياريػػاً. وا 
اماػػػزـ الجيػػػات المالكػػػة لػػػزرض بااصػػػيص ميػػػاحات لممرا ػػػؽ العامػػػة الاػػػة ايػػػاتن  مػػػف ا يجػػػار 

 /أورً/ب( مف ىذ النظاـ.9بموجب )المادة 
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ف ىذا الانظيـ ي ب الميػاتمر  ػة مو ػب الميػؤوؿ تػف ايػادامة المر ػؽ ل وىػو مػا ياصػادـ مػب وا 
مماريات بعض المياتمريف الذيف ييعوف لمانصؿ مف ىذه ارلازامات بعد اكاماؿ البيبل ماذرتيف 

يعابػػػرىـ مماػػػزميف بذتػػػار ىػػػذا  6037( ليػػػنة 2بانايػػػا  دورىػػػـ اريػػػاتماريل  ػػػة حػػػيف أف النظػػػاـ )
 الااصيص طيمة  ارة المشروع.

يجار الوحدات  وحماية المشتر . 6062( لسنة 3السكنية رقـ   المطمب الثاني: تعميمات بيي وا 

يجػار الوحػدات   ة يياؽ يعة المشرع ل بط اليوؽ العقاري ارياتماريل جػا ت اعميمػات بيػب وا 
لاشػػكؿ إطػػاراً انظيميػػاً ا صػػيمياً ييػػدؼ إلػػ  حمايػػة المركػػز القػػانونة  6069( ليػػنة 3اليػػكنية رقػػـ )

المياتمر.  مـ اكاؼِ ىػذه الاعميمػات با حالػة لممشاري مف ا،ؿ  رض قيود إجرائية صارمة تم  
إل  القواتد العامةل بػؿ ايػاحدتت أدوات قانونيػةل كحيػاب ال ػماف والاػزاـ اليػعرل ل ػماف جديػة 
الان يػػذ ومنػػب المماريػػات ارحاكاريػػة. ونظػػراً لأىميػػة ىػػذه الانظيمػػات  ػػة اػػأميف حقػػوؽ المشػػاريف 

 اقييـ الآاة:و بط ميارات الاعاقدل يياـ احميميا و قاً لم

 الفرع ااوؿ: التزامات المستثمر الإجرائية  السعرأ التنفيذأ وحساب الضماف(.

الازاماً قانونياً صارماً تمػ  تػااؽ الميػاتمر بالاقيػد باليػعر  6069( لينة 3اُريخ الاعميمات رقـ )
المتبػػػت  ػػػة درايػػػة الجػػػدوى ارقاصػػػادية المصػػػادؽ تمييػػػال وىػػػو إجػػػرا  ييػػػدؼ إلػػػ  كػػػبم جمػػػاح 
المماريػػػات ارحاكاريػػػة و ػػػماف الاػػػوازف  ػػػة تقػػػد اريػػػاتمار. ويُعػػػد ىػػػذا ارلاػػػزاـ حمايػػػةً لممركػػػز 
القػػانونة لممشػػػاريل إذ يمنػػػب الميػػػاتمر مػػػف الاحمػػػؿ مػػف الازامااػػػو اليػػػعرية أو  ػػػرض زيػػػادات غيػػػر 

 ل بػؿ ىػة ماال ػة إداريػة جيػيمة ا ػام البػاب(61)مبررةر وماال ػة ذلػؾ ر اعػد إاػ،رً تقػدياً  حيػب
ل والاػة قػد اصػؿ 6002ليػنة  31لاطبيؽ الجػزا ات المنصػوص تمييػا  ػة قػانوف اريػاتمار رقػـ 

 .(60)إل  يحب ا جازة ارياتمارية
ل  قد قيدت الاعميمػات يػمطة الميػاتمر بوجػوب (69)و يما ياعمؽ بذليات الان يذ والبيب تم  الاارطة

شػػرط إجرائػػة يحػػوؿ دوف احويػػؿ  %( مػػف المشػػروع الكمػػة قبػػؿ إبػػراـ تقػػود البيػػبل وىػػو69إنجػػاز )
المشػػاريب اليػػكنية إلػػ  ويػػيمة لمم ػػاربة الماليػػة تمػػ  حيػػاب البنػػا  ال عمػػة. ولاعزيػػز ىػػذه الرقابػػةل 
ايػػػاحدتت الاعميمػػػات حيػػػاب ال ػػػمافل الػػػذي أاػػػرج مبػػػالغ المشػػػاريف مػػػف الذمػػػة الماليػػػة الااصػػػة 

 .(62)يذ المشروعلممياتمرر  جعمت مف ىذه الأمواؿ وتاً  ماصصاً حصراً لأغراض ان 
إف ىػػذا الانظػػيـ يُعػػد احػػورً جوىريػػاً  ػػة الع،قػػة بػػيف الميػػاتمر واليػػاكفر  بعػػد أف كػػاف الميػػاتمر 
ياصػػرؼ  ػػة المجمػػب بصػػ او مالكػػاً وحيػػداً ومطمقػػاً احػػت غطػػا  قػػانوف اريػػاتمارل أصػػبحت ىػػذه 
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بو ػػوح مركػػز الاعميمػػات ا ػػرض تميػػو رقابػػةً ماليػػة و نيػػة دقيقػػة. غيػػر أف ىػػذا الاطػػور ر ي طػػة 
اليػػػاكف كطػػػرؼ شػػػريؾ  ػػػة إدارة المرا ػػػؽ بعػػػد ا نجػػػازل وىػػػو مػػػا يظػػػؿ  جػػػوة ااقػػػاطب مػػػب تنػػػواف 
درايػػانار  الميػػاتمر ر يػػزاؿ ياصػػرؼ  ػػة حيػػاب ال ػػماف والبنػػ  الاحايػػة كيػػمطة من ػػردةل بينمػػا 

نيػػبة ي يػػب اليػػاكف )المالػػؾ( تػػف المشػػاركة  ػػة القػػرار ا داري والمػػالة ليػػذه الأمػػواؿ بعػػد اكامػػاؿ 
ا نجػػاز وايػػميـ الوحػػداتل ممػػا يؤكػػد أف الاعميمػػات نجحػػت  ػػة اػػأميف الأمػػواؿ لكنيػػا تجػػزت تػػف 

  اأميف ا دارة الجماتية لممجمب اليكنة.

شكالية نقؿ الممكية في دائرة التسجيؿ العقار .  الفرع الثاني: المركز القانوني لممشتر  وا 

 ػػػة المركػػػز القػػػانونة لممشػػػاريل حيػػػث  لمرحمػػػة جديػػػدة 6069( ليػػػنة 3اؤيػػػس الاعميمػػػات رقػػػـ )
تػػززت مػػف حقوقػػو الجوىريػػة  ػػة مواجيػػة الميػػاتمرل إر أنيػػا اصػػطدمت بالعقبػػات ا جرائيػػة  ػػة 

 قوانيف الايجيؿ العقاري النا ذة. 
/رابعاً( مف الاعميمات تم  الازاـ المياتمر بػ: 2 عم  صعيد ارلازامات المياحدتةل نصت المادة )

نية إل  المشاري والعمؿ تم  نقؿ ممكيايا إل  ايمو  ة دائرة الايجيؿ العقاري "ايميـ الوحدة اليك
المااصة". ويمتؿ ىذا النص اكريياً قانونياً لحؽ المشاري  ة الاممؾ النيائةل ويقطب الشؾ حوؿ 
طبيعػػة ارلاػػزاـ الممقػػ  تمػػ  تػػااؽ الميػػاتمرر  يػػو الاػػزاـ ببػػذؿ تنايػػة إيجابيػػة ايػػدؼ إلػػ  إاػػراج 

 الذمة المالية لممياتمر إل  الذمة المالية لممشاري. الوحدة مف
وتم  الرغـ مف و وح ىذا النصل إر أف الاطبيؽ العممة يكشػؼ تػف إشػكالية نقػؿ الممكيػة الاػة 
اظػؿ المع ػػمة الأبػػرز  ػة المشػػاريب اريػػاتمارية.  الميػاتمر والق ػػا   ػػة بعػض اوجيااػػول ياػػذرع 

بػػػػر تميػػػػو البػػػػائب جبػػػػراًل ممػػػػا ي ػػػػرغ الاػػػػزاـ الميػػػػاتمر بػػػػأف الايػػػػجيؿ العقػػػػاري تقػػػػدٌ ر ػػػػائة ر يُج
 .(67)المنصوص تميو  ة الاعميمات مف  اتمياو الان يذية

مف الناحية الاحميميػةل يبػرز ىنػا انػاقض جػوىري بػيف ا لػزاـ ا داري الػوارد  ػة الاعميمػات والحريػة 
يُعػػد دائنػػاً بػػالازاـ  -بموجػػب الاعميمػػات-الر ػػائية  ػػة نظػػاـ الايػػجيؿ العقػػاري العراقػػة.  المشػػاري 

بنقؿ الممكيةل لكنو قانونػاً ي اقػر إلػ  أداة الان يػذ الجبػري الاػة اجبػر الميػاتمر تمػ  الح ػور أمػاـ 
دائػرة الايػجيؿ العقػاري. إف ىػػذا القصػور ا جرائػة يجعػؿ المشػػاري  ػة مركػز قػانونة  ػػعيؼر إذ 

والاعػػػويض الػػػذي أقراػػػو محكمػػػة يظػػػؿ رىينػػػاً  رادة الميػػػاتمرل ويُػػػد ب بػػػو قيػػػراً نحػػػو ايػػػار ال يػػػخ 
 الامييزل وىو ايار ينية العقد ور يحقؽ غاية المشاري  ة الاممؾ.

ومػػا يػػبؽ يتبػػت أف الحمايػػة القانونيػػة لممشػػاري رغػػـ دقايػػا  ػػة الاعميمػػات الحديتػػة اظػػؿ منقوصػػةر 
لػػذي لأنيػػا لػػـ اعػػالج أتػػر الايػػجيؿ بوصػػ و الازامػػاً تينيػػاًل بػػؿ بقيػػت  ػػة إطػػار ارلاػػزاـ الشاصػػة ا
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ييػػيؿ الاحمػػؿ منػػو. واأيييػػاً تمػػ  ذلػػؾل يا ػػم أف معالجػػة ىػػذه ا شػػكالية ر ايػػاقيـ إر باشػػريبٍ 
اػػاصٍ يقػػر الايػػجيؿ الجبػػػري لموحػػدات الم ػػرزة  ػػة المشػػػاريب اريػػاتماريةل اتابػػاراً لكونيػػا لييػػػت 
تقارات تاديةل بؿ ىة أجزا  مف مشروع اياتماري محكوـ بقػانوف اػاص ي ػرض تمػ  الميػاتمر 

اماـ المشروع.ن  يائية الاصرؼ بمجرد اياي ا  البدؿ وا 
و ػػة ظػػؿ غيػػاب انظػػيـ اشػػريعة شػػامؿ وميػػاقر يعػػالج اعقيػػدات المجمعػػات اليػػكنية اريػػاتماريةل 

لمحاولػػة يػػد ال ػػراغ الاشػػريعة تبػػر  -مامػػتً، بمحكمػػة الامييػػز اراحاديػة-اصػدى الق ػػا  العراقػػة 
لقانونة لممشاري. غير أف ىذه الرؤية الق ائية ظمت اجايادات قانونية ايدؼ إل  حماية المركز ا

محكومػػة بقواتػػد القػػانوف المػػدنة وقػػانوف الايػػجيؿ العقػػاريل ممػػا أدى إلػػ  ابػػايف  ػػة الناػػائج بػػيف 
 او ير الحماية الشاصية لممشاري وبيف العجز تف  رض الان يذ العينة. 

حجػػػر الزاويػػػة  ػػػة  (68) (6061//الييئػػػة المويػػػعة المدنيػػػة3002حيػػػث يُعػػػد القػػػرار الامييػػػزي رقػػػـ )
الاوجػػػو الق ػػػائة الحػػػديث نحػػػو اتبيػػػت ارلاػػػزاـ العقػػػدي لمميػػػاتمر  ػػػة المشػػػاريب اريػػػاتماريةل  قػػػد 
أريػػت المحكمػػة  ػػة ىػػذا القػػرار مبػػدأً قانونيػػاً م ػػاده أف "العقػػد اريػػاتماري شػػريعة الماعاقػػديفل ور 

ية  ػػػة الموتػػػد المحػػػددل ايػػػاناداً إلػػػ  يجػػػوز لمميػػػاتمر الاحمػػػؿ مػػػف الازامااػػػو بايػػػميـ الوحػػػدة اليػػػكن
 نصوص تقدية اـ و عيا مف طرؼ واحد".

وباحميؿ ىذا المبدأل نجد أف الق ػا  قػد حػاوؿ "امطيػؼ" قيػوة تقػود ا ذتػاف تبػر إتمػاؿ القواتػد 
مػدنة(ل حيػث رأت المحكمػة أف الازامػات الميػاتمر اجػاه  390العامة  ة الا يير العقدي )المػادة 

مات غائية ولييت ويائمية"ل مما يعنػة أف ايػا،ـ المشػاري لموحػدة اليػكنية ىػو المشاري ىة الازا
جػػوىر العقػػد. إف أىميػػة ىػػذا القػػرار اكمػػف  ػػة اصػػديو لمحػػاورت الميػػاتمريف الانصػػؿ مػػف مواتيػػد 
الايميـ أو الاذرع بالقوة القاىرة غير المبررة. ومب ذلػؾل  ػ ف الاحميػؿ الػدقيؽ ليػذا القػرار يظيػر أنػو 

اقريػػػػر الميػػػػػؤولية العقديػػػػة )الاعػػػػويض وال يػػػػػخ( دوف أف يماػػػػد ليشػػػػمؿ "الانظػػػػػيـ ا داري" اكا ػػػػ  ب
لممجمػػػبل ممػػػا يعنػػػة أف المشػػػاري ياػػػرج مػػػف المحكمػػػة "بحكػػػـ بػػػالاعويض" لكنػػػو يظػػػؿ تالقػػػاً  ػػػة 
"مشػػروع غيػػر مػػدار قانونػػاً"ل ممػػا يؤكػػد أف الق ػػا  يحمػػة الحقػػوؽ الماليػػة لكنػػو ر ييػػاطيب امػػؽ 

 اد الم،ؾ" غاب تف الاشريب."نظاـ إداري راح
ويكشػػؼ ىػػذا ال ػػرع تػػف اليػػقؼ الػػذي يصػػطدـ بػػو ارجايػػاد الق ػػائة أمػػاـ جمػػود نصػػوص قػػانوف 

.  الق ػػػا  العراقػػػةل وانط،قػػػاً مػػػف مبػػػدأ الر ػػػائية  ػػػة 3973( ليػػػنة 01الايػػػجيؿ العقػػػاري رقػػػـ )
 جبػػراًل وا ػػعاً الايػػجيؿل يمانػػب تػػف إصػػدار أحكػػاـ اق ػػة بػػ لزاـ الميػػاتمر بنقػػؿ الممكيػػة ايػػجي،ً 

 بذلؾ حدوداً  اصمة بيف حماية الحؽ المالة لممشاري وبيف يمطة الدولة  ة ايجيؿ العقارات.
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وبػػذلؾل يجػػد المشػػاري ن يػػو  ػػة مركػػز قػػانونة مانػػاقضر  المحكمػػة اقػػر بصػػحة تقػػده وبحقػػو  ػػة 
ؿ )كقصػػور الوحػدة اليػػكنية )كحمايػػة ق ػػائية(ل ولكنيػػا اعجػػز تػػف إامػػاـ ىػػذا الحػػؽ تينيػػاً بالايػػجي

اشريعة(. وىذا ال صؿ بيف ارلازاـ بالعقد والازاـ الايجيؿ يعود إل  كوف قػوانيف الايػجيؿ العقػاري 
  ة العراؽ صُممت لماعامؿ مب البيب المباشر ر مب البيب ارياتماري.

ف ىػػذا الو ػػب القػػانونة يػػؤدي إلػػ  نايجػػة حاميػػة ىػػة أف الحمايػػة الق ػػائية الحاليػػة ىػػة حمايػػة  وا 
ة ر اتبياية.  بينما كػاف المػأموؿ مػف الق ػا  يػد ال ػراغ الاشػريعة تبػر الايػجيؿ الجبػري اعوي ي

ل آتر الق ا  ارلازاـ بالنيج الاقميدي. وىػذا ال اصػؿ يُعػد دلػيً، قاطعػاً 6069اياناداً إل  اعميمات 
ا مػف تم  أف الان يذ العينة لموحدات اليكنية ارياتمارية يحااج إل  نص اشريعة صريم يارجيػ

نطػػاؽ الر ػػائية  ػػة الايػػجيؿل وي ػػرض تمػػ  الميػػاتمر نقػػؿ الممكيػػة كػػالازاـ قػػانونة ماراػػب تمػػ  
ر ظمت الأحكػاـ الق ػائية مجػرد أوراؽ  ػ ط مػالة  إجازة ارياتمارل ر ك جرا  إداري اكميمةل وا 

 ر احقؽ ال اية الأيايية لممشاري  ة حيازة يند الممكية.

 ريعية المقترحة لضبط الإدارة الجماعية لممجمعات السكنية.المطمب الثالث: ابليات التش 

اأيييػػػاً تمػػػ  مػػػا اياعر ػػػناه مػػػف قصػػػورٍ بنيػػػوي  ػػػة النصػػػوص المدنيػػػةل وا ػػػوؿٍ إداري مػػػف قبػػػؿ 
المياتمر  ة المشاريب ارياتماريةل بات مف الماحػاـ صػياغة ميػار اشػريعة ينيػة حالػة اليػيولة 

ف المعالجػػػة  ر اكمػػػف  ػػػة اعػػػديؿ جزئػػػة لنصػػػوص القػػػانوف المػػػدنة ا داريػػػة دااػػػؿ المجمعػػػات. وا 
العراقةل بؿ  ة امؽ كيػاف قػانونة ميػاقؿ يمامػؾ المقومػات الاػة اػوازف بػيف حػؽ اريػاتمار وحػؽ 
الممكيػػػة ال رديػػػة. لػػػذال يركػػػز ىػػػذا المطمػػػب تمػػػ  ا كيػػػؾ الأطػػػر الاشػػػريعية المأمولػػػة  نشػػػا  ااحػػػاد 

إدارة المجمعػات اليػكنية اريػاتماريةل وذلػؾ و قػاً الم،ؾ بوص و الحؿ القانونة الجذري  ة انظيـ 
 لماقييـ الآاة:

 الفرع ااوؿ: ضرورات التشريعية والمبررات الموضوعية لسف قانوف اتحاد الملاؾ.

إف الػػدتوة ليػػف قػػانوف اػػاص بااحػػاد المػػ،ؾ  ػػػة العػػراؽ ايػػاند إلػػ  مبػػررات قانونيػػة مو ػػػوتية 
لممالػػؾ )اليػػاكف(ل مػػف أىميػػا المبػػرر الػػوظي ة لاجػػاوز ايػػدؼ إلػػ  إتػػادة الاػػوازف لممركػػز القػػانونة 

( مػف القػانوف 3303-3083الشيوع ا جباريل حيث أتبات الاجربة أف القواتد العامة  ة المواد )
ل قػد اقادمػت أمػاـ طبيعػة المجمعػات اليػكنية 6000( لينة 23المدنة العراقةل بؿ وحا  قانوف )

ف الحاجة لقانوف ااحاد م،ؾ انبػب مػف  ػرورة اقنػيف الشػيوع ا جبػاري كحالػة دائمػة  المعاصرة. وا 
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ر كحالة مؤقاةل حيث يمامؾ ىذا القانوف القدرة تم  انظيـ ارنا اع بػالأجزا  المشػاركة بعيػداً تػف 
 إرادة المياتمر المن ردةل مما يحمة الحقوؽ العينية لمم،ؾ مف الاذكؿ أو ا ىماؿ.

دارة غيػػر الشػػرتيةل حيػػث يمػػارس الميػػاتمر حاليػػاً يػػمطات وأي ػػاً ىنػػاؾ المبػػرر ا داري  نيػػا  ا 
إدارية ) رض ريوـل صيانةل حراية( دوف يند مف ا ويض الم،ؾل بؿ اياناداً إل  تقود إذتافل 
ف القػػػانوف المقاػػػرح يػػػيعمؿ تمػػػ  شػػػرتنة ىػػػذه ا دارةل بنقميػػػا مػػػف يػػػد الميػػػاتمر )بوصػػػ و طر ػػػاً  وا 

تً، لمصػػمحة المػػ،ؾ الجماتيػػةل ممػػا ي ػػمف أف اكػػوف اجاريػػاً( إلػػ  يػػد ااحػػاد المػػ،ؾ بوصػػ و ممػػ
القػػػػػرارات ا داريػػػػػة اا ػػػػػعة لرقابػػػػػة الجمعيػػػػػة العموميػػػػػة لممػػػػػ،ؾ ر لقػػػػػرارات مجمػػػػػس إدارة شػػػػػركة 

 ارياتمار.
أمػػػا المبػػػرر الأايػػػر وىػػػو المبػػػرر الحقػػػوقة لحمايػػػة اريػػػاتمار العقػػػاريل  ػػػ ف ايػػػاقرار المجمعػػػات 

يػػػوقية لموحػػػدات الم ػػػرزة وبالاػػػالةل  ػػػ ف المشػػػرع حػػػيف يقػػػر ىػػػذا اليػػػكنية إداريػػػاً ير ػػػب مػػػف القيمػػػة ال
القانوفل   نو يحمة ارياتمار ذااو مف ارنييار النااج تف يو  ا دارة واراجب مياوى الاػدماتل 

 مما يادـ المصمحة العامة والااصة  ة آفٍ واحد.

 والقوة التنفيذية(.الفرع الثاني: الخصائص القانونية لاتحاد الملاؾ  الشخصية المعنوية 

ول ػػػماف  اتميػػػة ااحػػػاد المػػػ،ؾل يجػػػب أف يمنحػػػو القػػػانوف المقاػػػرح اصػػػائص قانونيػػػة اميػػػزه تػػػف 
الجمعيػػات الاقميديػػةل واراقػػة بػػو إلػػ  ميػػاوى المؤييػػة القانونيػػة القػػادرة تمػػ   ػػرض إرادايػػال وذلػػؾ 

نوف تمػػػ  مػػػنم بػػػ قرار اكايػػػاب الشاصػػػية المعنويػػػة )اريػػػاق،ؿ الػػػذااة(ل إذ يجػػػب أف يػػػنص القػػػا
اراحاد شاصية معنوية بمجرد ايجيمول بما ياراب تميو اياق،ؿ ذماو المالية تف ذمة الميػاتمر 
وتػػف ذمػػـ المػػ،ؾ الشاصػػية. وىػػذا اريػػاق،ؿ يمػػنم اراحػػاد أىميػػة الاقا ػػة بايػػـ جميػػب المػػ،ؾل 

انة والقػػػػػدرة تمػػػػػ  الاعاقػػػػػد مػػػػػب شػػػػػركات الصػػػػػيانة والاػػػػػأميفل ممػػػػػا ي ػػػػػمف أف اظػػػػػؿ أمػػػػػواؿ الصػػػػػي
 )ارشاراكات( محصنة وموجية حصراً لممجمب.

كما إف أكبر تائؽ أماـ ااحادات الم،ؾ  ة الاشريب العراقة الحالة ىو غياب الجبػرل لػذال يجػب 
أف يمنم القانوف المقارح قرارات اراحاد )ااصةً إقرار الميزانية واحديد الريوـ( قوة اليند الان يذي 

وبموجػب ىػذا الاكييػؼل ر يحاػاج اراحػاد إلػ  ر ػب دتػوى ق ػائية بموجب قانوف الان يػذ العراقػة. 
رياحصاؿ ديونو مف الم،ؾ المامكئيفل بؿ يك ة اقديـ قػرار الجمعيػة العموميػة الموتػؽ إلػ  دائػرة 

 الان يذل وىو ما ي مف اد ؽ الييولة المالية ال،زمة لمصيانة وا دارة دوف معوقات.
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ماليػػة مػػف قبػػؿ مػػدقؽ حيػػاباتل ورقبػػة إداريػػة مػػف قبػػؿ ىيئػػة كمػػا يجػػب أف يا ػػب اراحػػاد لرقابػػة 
تامػػةل مػػب إمكانيػػة الطعػػف بقػػرارات اراحػػاد أمػػاـ الق ػػا  ا داري أو المػػدنة حيػػب الحالػػةل ممػػا 

 يامؽ اوازناً بيف يمطة اراحاد وبيف حماية حقوؽ الم،ؾ الأقمية.
راػػو إلػػ  مؤييػػة قانونيػػة  وتمػػ  مػػا يػػبؽ يجػػد الباحػػث إف احويػػؿ ااحػػاد المػػ،ؾ مػػف كيػػاف إداري

ذات شاصػػػػية معنويػػػػة وقػػػػوة ان يذيػػػػةل ىػػػػو ال ػػػػمانة القانونيػػػػة الوحيػػػػدة  نيػػػػا  ال ػػػػراغ الاشػػػػريعة 
 الاشريب المقارح يجب أف يركز تم  يحب يمطة ا دارة مف المياتمر كأتر قانونة ماراب تمػ  

راكػز القانونيػة واكػريس إاماـ نيبة معينة مف ا نجػازل وىػو مػا يػيؤدي بال ػرورة إلػ  ايػاقرار الم
 مبدأ أف المالؾ ىو ييد قراره  ة المجمعات اليكنية.

 الخاتمة

و ة ااامة ىذه الدراية الاة اـ مف ا،ليا  ؾ ارشاباؾ الاشريعة بيف المركز القانونة لممياتمر 
والمشػػػػاري  ػػػػة المجمعػػػػات اليػػػػكنية اريػػػػاتماريةل اوصػػػػمنا إلػػػػ  أف الأزمػػػػة ر اكمػػػػف  ػػػػة غيػػػػاب 

حيػػبل بػػؿ  ػػة  و ػػ  المرجعيػػات القانونيػػة الاػػة جعمػػت مػػف تقػػود اريػػاتمار يػػمطةً النصػػوص  
مطمقػػةً اعمػػو تمػػ  حػػؽ الممكيػػة ال رديػػة.  مقػػد أتباػػت الدرايػػة أف الاشػػريعات الحاليػػةل رغػػـ اعػػددىال 
أا قت  ة مأيية ا دارة الجماتيةل واركت الياكف رىيناً لعقود ا ذتافل  ة حيف تجز الق ا  

 يػػػذ العينػػػة )نقػػػؿ الممكيػػػة( مكا يػػػاً بحمايػػػة حقػػػوؽ الاعػػػويض المػػػالة. وتميػػػول  ػػػ ف تػػػف  ػػػرض الان
الماػػرج القػػانونة لػػيس  ػػة المزيػػد مػػف الانظيمػػات ا داريػػة ال رتيػػةل بػػؿ  ػػة إحػػداث نقمػػة اشػػريعية 
نوتية اكرس اياق،ؿ ااحاد الم،ؾ وا رض الايجيؿ العقاري كالازاـ اياتماري قطعةل ر كػ جرا  

 رادة البػػائب المن ػػردةل واأيػػياً تمػػ  مػػا يػػبؽ اوصػػمت الدرايػػة إلػػ  مجموتػػة مػػف ر ػػائة اا ػػب 
 الناائج والاوصيات الاة يمكف إيجاز أبرزىا و ؽ الآاة: 

 أولًا: النتائج
أف القصػػور الجػػوىري يكمػػف  ػػة إصػػرار المنظومػػة الاشػػريعية تمػػ  اكييػػؼ المجمعػػات اليػػكنية .3

ي  ػة القػانوف المػدنةل وىػو اكييػؼٌ تػاجزٌ ومُعطػؿر حيػث ارياتمارية و قػاً لأحكػاـ الشػيوع الاقميػد
( مػػػدنة حػػػؽ القيػػػمة الػػػذي ييػػػدـ الوحػػػدة ا نشػػػائية لممجمػػػبل بينمػػػا ااجاىػػػؿ 3083امػػػنم المػػػادة )

 ػػػرورة اقنػػػيف الشػػػيوع ا جبػػػاري كحالػػػة دائمػػػة لممرا ػػػؽ المشػػػاركةل ممػػػا أدى إلػػػ  غيػػػاب أي يػػػند 
 ة لممياتمر.قانونة ممزـ يحمة الم،ؾ مف ا دارة المن رد
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الػذي يعظػـ  6002( ليػنة 31أتبات الدراية وجود اعػارضٍ جػذري بػيف قػانوف اريػاتمار رقػـ ).6
الػذي يحػاوؿ  6000( ليػنة 23يمطة المياتمرل وبيف قػانوف انظػيـ ممكيػة الطوابػؽ والشػقؽ رقػـ )

 جزا  المشاركة.حماية الممكية الم رزةل مما امؽ  راغاً اشريعياً ايا مو المياتمر ل،ن راد ب دارة الأ
ابيف أف الق ا  العراقةل رغـ اجايادااو  ة حماية الحقوؽ المالية لممشاريل يظؿ مقيداً بجمود .1

نصػػوص قػػانوف الايػػجيؿ العقػػاريل ممػػا أدى إلػػ  حصػػر الحمايػػة الق ػػائية  ػػة ال يػػخ والاعػػويض 
 ػة الحصػوؿ تمػ   بدرً مف الان يذ العينة )الايجيؿ(ل وىو ما ر يحقؽ ال ايػة الأيايػية لممشػاري

 يند الممكية.
امصػػت الدرايػػػة إلػػػ  أف المجمعػػات اليػػػكنية اريػػػاتمارية اػُػدار حاليػػػاً بنػػػاً  تمػػ  تقػػػود إذتػػػاف .0

ا اقر إل  الشرتية ا داريةل حيث يمارس المياتمر ص،حيات وايعة  ة  رض الريوـ والصػيانة 
الاػػػػة نصػػػػت تمييػػػػا روح دوف وجػػػػود ااحػػػػاد مػػػػ،ؾ ياماػػػػب بالشاصػػػػية المعنويػػػػة والقػػػػوة الان يذيػػػػة 

 الاشريعات الحديتة.
ليػػػػنة  23أف جمعيػػػػة المػػػػ،ؾ المنصػػػػوص تمييػػػػا  ػػػػة قػػػػانوف انظػػػػيـ ممكيػػػػة الطوابػػػػؽ والشػػػػقؽ ).9

( قػػد احولػػت إلػػ  كيػػافٍ صػػوري ر ياماػػب بالشاصػػية المعنويػػة أو اليػػمطة الان يذيػػة ال،زمػػة 6000
أي قػػوة قانونيػػة ل ػػرض القػػرارات   دارة المجمػػبر إذ ر يمامػػؾ ىػػذا الكيػػاف بموجػػب الانظػػيـ الحػػالة

المالية )الريوـ الادميػة( أو إجبػار الميػاتمر تمػ  الاامػة تػف يػمطة إدارة المرا ػؽ بعػد ا نجػازل 
ممػػػا جعػػػؿ مػػػف إدارة المجمعػػػػات اريػػػاتمارية "يػػػمطة أمػػػر واقػػػػب" اعاقديػػػة ولييػػػت يػػػمطة قانونيػػػػة 

 مؤييااية.

 ثانياً: التوصيات
لقواتػد العامػةل يحػدد بشػكؿ قػاطب اناقػاؿ يػمطة ا دارة مػف  رورة يػف قػانوف ميػاقؿ ياجػاوز ا.3

%( مػػػف المشػػػروعل مػػػب مػػػنم ىػػػذا اراحػػػاد 70الميػػػاتمر إلػػػ  ااحػػػاد المػػػ،ؾ بمجػػػرد إنجػػػاز نيػػػبة )
 "الشاصية المعنوية" الاة ااولو الاقا ة والاعاقد بايـ الم،ؾ.

ري لموحدات الم رزة الاوصية باعديؿ نصوص قانوف الايجيؿ العقاري بما ي مف الايجيؿ الجب.6
 ػػػة المشػػػاريب اريػػػاتمارية بمجػػػرد صػػػدور شػػػيادة إنجػػػاز المشػػػروعل واتابػػػار امػػػؾ الشػػػيادة بمتابػػػة 

 "محرر ريمة" ناقؿ لمممكيةل ر يممؾ المياتمر حؽ ارماناع تف إاماـ إجرا ااو.
لادميػة( قػوة منم قرارات الجمعية العمومية راحاد الم،ؾ الماعمقة بارلازامات المالية )الريػوـ ا.1

اليند الان يػذيل ممػا ي نػة المػ،ؾ تػف المجػو  لممحػاكـ رياحصػاؿ ميػاحقات الصػيانةل وي ػمف 
 ايامرارية المرا ؽ المشاركة.
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إلػػزاـ الميػػاتمر ب ػػام حيػػاب  ػػماف ميػػاقؿ لكػػؿ مجمػػبل يحظػػر الحجػػز تميػػو مػػف قبػػؿ دائنػػة .0
ض إدامػػػة وصػػػيانة الميػػػاتمر الشاصػػػييفل ل ػػػماف ااصػػػيص أمػػػواؿ ارشػػػاراكات حصػػػراً لأغػػػرا

 الأجزا  المشاركة لممجمب.
 الهوامش

                                                 
المالؾ تم  الشيوع  ة اياعماؿ المػاؿ الشػائب وايػا ،لو: درايػة مقارنػة:  أيمف يعد تبد المجيد يميـل يمطات (3

 .61ل ص6060القاىرةل دار الني ة العربيةل 
 .339ل ص6000( أنور طمبةل الممكية الشائعةل ا يكندريةل المكاب الجامعة الحديثل 6
 .39ل ص3981يالةل ( حمد العبد الرحمف الجنيدؿل نظرية الاممؾ  ة ا ي،ـل بيروتل مؤيية الر 1
( محمد وحيد الديف يوارل شرح القانوف المدنة الأردنة: الحقوؽ العينية الأصمية: أيباب كيب الممكية والحقوؽ 0

 . 120ل ص3999المشاقة مف حؽ الممكية: دراية مقارنة بالمدونات العربيةل دار التقا ة لماوزيب والنشرل تمافل 
عويػػػديل اقيػػػيـ  اتميػػػة الأحكػػػاـ الااصػػػة بالممكيػػػة الشػػػائعة  ػػػة القػػػانوف ( تبػػػد الناصػػػر ىياجنػػػةل وأحمػػػد تمػػػة ال9

 .  271ل ص6033ل 6ل العدد18الأردنةل دراياتل تموـ الشريعة والقانوفل المجمد
 . 361( أنور طمبةل مرجب يابؽل ص2
أميرة تبػد الحيػف اليػييمةل انق ػا  الشػيوع العقػاري بالقيػمة طبقػاً لمقػانوف المػدنة العراقػةل ريػالة ماجيػايرل (  7

 . 78ل ص3998جامعة بابؿل العراؽل 
 07(  ح  محمد يعيدل الاصرؼ القانونة لمشريؾ  ة الماؿ الشائب: دراية مقارنو." مجمة الرا ديف لمحقػوؽ ع 8
 وما بعدىا.    2(: ص6033)
( تبد الرحمف ا رل شػرح القػانوف المػدنة العراقػة الحقػوؽ العينيػة ارصػمية الما رتػة تػف حػؽ الممكيػةل ب ػدادل 9

: و ػػة ذلػػؾ اراجػػاه نجػػد الحكػػـ الق ػػائة الصػػادر تػػف رئايػػة محكمػػة الامييػػز  ػػة العػػراؽ والمػػرقـ 90ل ض3991
ف اررض الاػػػة صػػػن يا اميريػػػة والػػػذي جػػػا   ػػػة حيتيااػػػو: ).. ا 38/9/3972والمػػػؤرخ  ػػػة  3979/ 1/ـ 3066

ممنوحػػة بالمزمػػة والاػػة ر يمكػػف ازالػػة شػػيوتيا قيػػمة وبالاػػالة ااوقػػؼ تمميػػة القيػػمة تمػػ  ذلػػؾ الاصػػحيم(: انظػػر 
مجموتة اريااذ القا ػة ابػراىيـ المشػاىديل المبػادئ القانونيػة  ػة ق ػا  محكمػة الامييػز القيػـ المػدنة ل ب ػدادل 

   008ل ص3988لبحوث القانونيةل مطبعة العماؿ المركزية ل مركز ا
ل ب ػػػدادل مطبعػػػة الحكومػػػةل دار الحريػػػة لمطباتػػػة  3( يػػػعيد تبػػػد الكػػػريـ مبػػػارؾل الحقػػػوؽ العينيػػػة ارصػػػمية لط30
 . 301ص 3971ل

( تبػػدالاالؽ غػػالة ميػػديل ا طػػار القػػانونة ل،يػػاتمار  ػػة المجمعػػات اليػػكنية: درايػػة مقارنػػة." مجمػػة المحقػػؽ 33
 .  107-130(ل ص6060ل ممحؽ )32نية والييايية مجالحمة لمعموـ القانو 

( ريػػزاف حمػػودي كػػريـ الشػػمريل حقػػوؽ والازامػػات المػػ،ؾ  ػػة ممكيػػة الطوابػػؽ والشػػقؽل مجمػػة الجامعػػة العراقيػػة 36
 .  116 - 162ل ص6060ل 3ل ج29ع
نػػة" ريػػػالة ( يػػامة محمػػد صػػباحل حقػػوؽ والازامػػػات مػػالكة الطوابػػؽ والشػػقؽ  ػػة القػػػانوف الأردنػػة: درايػػة مقار 31

 . 16ل ص3999ماجياير. الجامعة ارردنيةل تمافل 
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( يػػونس صػػ،ح الػػديف تمػػةل ممكيػػة الأجػػزا  المشػػاركة  ػػة العمػػارات والطوابػػؽ والشػػقؽ  ػػة القػػانوف ا نكميػػزي: 30

  699 - 398(: ص6061) 80دراية احميمية مقارنة بالقانوف العراقةل مجمة الرا ديف لمحقوؽ ع
راف الجنابةل ممكية الطوابؽ والشػقؽ  ػة القػانوف العراقػة: درايػة مقارنػةل أطروحػة دكاػوراهل ( أياد جواد تبيد تم39

 .  61ل ص6060الجامعة ا ي،مية  ة لبنافل بيروتل 
 .  699 – 398( يونس ص،ح الديف تمةل مرجب يابؽل ص32
( مينػػد ابػػراىيـ تمػػ ل وصػػيبا  نػػزار نػػاظـ. "صػػ ة ارذتػػاف  ػػة تقػػد اػػدمات مػػا بعػػد بيػػب العقػػار." مجمػػة كميػػة 37

 . 360 - 92(: ص6037) 60ل ع9القانوف لمعموـ القانونية والييايية مج
 القبوؿ  ة تقود ارذتاف ينحصر  ػة مجػرد الايػميـ بمشػروع –3( مف القانوف المدنة العراقة " 327( المادة )38

اذا اػػـ العقػػد بطريػػؽ ارذتػػاف وكػػاف قػػد ا ػػػمف  –6تقػػد ذي نظػػاـ مقػػرر ي ػػعو الموجػػب ور يقبػػؿ  يػػو مناقشػػة. 
شػػروطاً اعيػػ ية جػػاز لممحكمػػة اف اعػػدؿ ىػػذه الشػػروط او اع ػػة الطػػرؼ المػػذتف منيػػا وذلػػؾ و قػػاً لمػػا اقا ػػة بػػو 

ير العبػػارات ال ام ػػة  ػػة تقػػود ور يجػػوز اف يكػػوف ا يػػ – 1العدالػػة ويقػػب بػػاطً، كػػؿ اا ػػاؽ تمػػ  اػػ،ؼ ذلػػؾ. 
 ارذتاف  اراً بمصمحة الطرؼ المذتف ولو كاف دائناً". 

: درايػػة قانونيػػة 6002ليػػنة  31( نيايػػة مطػػر العبيػػديل اريػػاتمار الأجنبػػة  ػػة قػػانوف اريػػاتمار العراقػػة رقػػـ 39
 . 308 - 89(ل ص6009) 89احميمية." مجمة الآداب ع

المعػػػدؿ الاػػػة جػػػا   ييػػػا: "أورً: ياماػػػب المشػػػروع  6002( ليػػػنة 31ار رقػػػـ )( مػػػف قػػػانوف اريػػػاتم39( المػػػادة )60
( تشػر يػنوات مػف اػاريخ بػد  30الحاصؿ تم  اجازة ارياتمار مف الييئة با ت ا  مف ال رائب والريوـ لمػدة )

ب درجػػة الاشػػ يؿ و ػػؽ المنػػاطؽ الانمويػػة الاػػة يحػػددىا مجمػػس الػػوزرا  بػػاقاراح مػػف الييئػػة الوطنيػػة ل،يػػاتمار حيػػ
الاطور ارقاصادي لممنطقة وطبيعػة المشػروع اريػاتماري. تانيػاً: لمجمػس الػوزرا  اقاػراح مشػاريب قػوانيف لامديػد او 
مػػػنم ات ػػػا ات با  ػػػا ة الػػػ  ارت ػػػا ات المنصػػػوص تمييػػػا  ػػػة البنػػػد )أورً( مػػػف ىػػػذه المػػػادة او اقػػػديـ حػػػوا ز او 

ة والمػػدد والنيػػب الاػػة يراىػػا منايػػبة و قػػا لطبيعػػة النشػػاط  ػػمانات او مزايػػا ااػػرى لأي مشػػروع أو قطػػاع او منطقػػ
وموقعو الج را ة ومدى مياىماو  ة اش يؿ اريدي العاممة ود ب تجمة الانمية ارقاصػادية ل رتابػارات اقا ػييا 
 المصمحة الوطنية. تالتػاً: لمييئػة الوطنيػة ريػاتمار زيػادة تػدد يػنة ارت ػا  مػف ال ػرائب والريػوـ يانايػب بشػكؿ

( اميػة تشػر يػنة اذا كانػت نيػبة 39طردي مب زيادة نيبة مشاركة المياتمر العراقة  ة المشروع لاصؿ الػ  )
 %.".  90شراكة العراقة  ة المشروع اكتر مف 

المعػػدؿ الاػػة جػػا   ييػػا: "اماػػب الميػػاتمر بالمزايػػا  6002( ليػػنة 31( مػػف قػػانوف اريػػاتمار رقػػـ )33( المػػادة )63
ج راس المػاؿ الػذي أدامػو الػ  العػراؽ وتوائػده و ػؽ أحكػاـ ىػذا القػانوف واعميمػات البنػؾ المركػزي الآاية: أورً: اارا

العراقػػة وبعممػػة قابمػػة لماحويػػؿ بعػػد ايػػديد الازامااػػو وديونػػو كا ػػة لمحكومػػة العراقيػػة ويػػائر الجيػػات الأاػػرى. تانيػػاً: 
اكػػويف  -اليػػيـ واليػػندات المدرجػػة  يػػو. بالاػػداوؿ  ػػة يػػوؽ العػػراؽ لمػػوراؽ الماليػػة ب -يحػػؽ لمميػػاتمر الأجنبػػة أ

المحػػا ظ اريػػاتمارية  ػػة اليػػيـ واليػػندات. تالتػػاً: ايػػائجار اررا ػػة ال،زمػػة لممشػػروع أو الميػػاطحة لممػػدة الاػػة 
( اميػػيف يػػنة قابمػػة لماجديػػد بموا قػػة الييئػػة واف 90يكػػوف  ييػػا المشػػروع اريػػاتماري قائمػػاً تمػػ  اف ر ازيػػد تػػف )

المػدة طبيعػة المشػروع وجػدواه ل،قاصػاد الػوطنة. رابعػاً: الاػأميف تمػ  المشػروع اريػاتماري لػدى ارات   ة احديد 
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أي شػػركة اػػأميف وطنيػػة او اجنبيػػة يعابرىػػا م،ئمػػة. ااميػػاً:  ػػام حيػػابات بالعممػػة العراقيػػة او ارجنبيػػة او كمييمػػا 
 لدى احد المصارؼ  ة العراؽ أو اارجو لممشروع المجاز.

 المعدؿ الاة جا   ييا: "يمازـ المياتمر بما يأاة: 6002( لينة 31مف قانوف ارياتمار رقـ ) (30( المادة )66
اورً: اشعار الييئة الوطنية ل،ياتمار أو ىيئة ارقميـ او المحا ظة حيػب ارحػواؿ اطيػا  ػور ارنايػا  مػف اركيػب 

اً: ميؾ حيابات اصػولية يػدققيا محايػب الموجودات واجييزىا لأغراض المشروع وااريخ بد  العمؿ الاجاري. تاني
قػػانونة مجػػاز  ػػة العػػراؽ و قػػا لمقػػانوف. تالتػػاً: اقػػديـ درايػػة الجػػدوى ارقاصػػادية وال نيػػة لممشػػروع واي معمومػػات او 
بيانػػات او وتػػائؽ اطمبيػػا الييئػػة او الجيػػات اراػػرى المااصػػة  يمػػا ياعمػػؽ بموازنػػة المشػػروع والاقػػدـ الحاصػػؿ  ػػة 

ميؾ يج،ت ااصة بالمواد المياوردة لممشروع والمع ػاة مػف الريػوـ طبقػا لأحكػاـ ىػذا القػانوف مػب انجازه. رابعاً: 
احديد مدد ارندتار ليذه المواد. اامياً: المحا ظة تم  ي،مة البيئة وارلازاـ بػنظـ اليػيطرة النوتيػة المعمػوؿ بيػا 

الماعمقػػػة بػػػالأمف والصػػػحة والنظػػػاـ العػػػاـ وقػػػيـ   ػػػة العػػػراؽ وارنظمػػػة العالميػػػة المعامػػػدة  ػػػة ىػػػذا المجػػػاؿ والقػػػوانيف
المجامػػب العراقػػة. ياديػػػا: ارلاػػزاـ بػػػالقوانيف العراقيػػة النا ػػػذة  ػػة مجػػػارت الروااػػب وارجػػػازات ويػػاتات وظػػػورؼ 
العمؿ وغيرىا كحػد ادنػ . يػابعاً: ارلاػزاـ باطػابؽ جػدوؿ اقػدـ العمػؿ الػذي يقدمػو الميػاتمر مػب الواقػب تمػ  اف ر 

اوت الزمنة اكتر مػف يػاة اشػير وتمػ  الييئػة الوطنيػة ل،يػاتمار و ػب شػروط جزائيػة  ػة حالػة اجػاوز يكوف الا 
مػػدة اليػػاة اشػػير كمػػا اف لمييئػػة يػػحب ارجػػازة. تامنػػا: اػػدريب ميػػاادميو مػػف العػػراقييف واػػأىيميـ وزيػػادة ك ػػا ايـ 

 راقييف".      ور ب مياراايـ وقدراايـ واكوف ارولوية لماوظيؼ وايااداـ العامميف الع
يجار الوحدات اليكنية رقـ )1( حيث نصت المادة )61 صراحةً تم : "يمازـ  6069( لينة 3( مف اعميمات بيب وا 

الميػػػاتمر بيػػػعر الوحػػػدة اليػػػكنية المتبػػػت  ػػػة درايػػػة الجػػػدوى ارقاصػػػادية المقدمػػػة قبػػػؿ مػػػنم إجػػػازة اريػػػاتمارل 
 ت  ة تقد ارياتمار". والمصادؽ تمييا مف ىيئة ارياتمار المعنيةل والمتب

ل الاػة امػنم ىيئػة اريػاتمار صػ،حية  ػرض 6002( ليػنة 31( مف قانوف ارياتمار رقػـ )68( انظر المادة )60
 جزا ات إدارية اصؿ إل  يحب ا جازة ارياتمارية. 

( الصػادرة تػف البنػؾ المركػػزي ESCROW ACCOUNT(  ػوابط ميػؾ حيػاب  ػماف الاطػػوير العقػاري )69
ل والاػػة اُعػػد ا طػػار الانظيمػػة المكمػػؿ ليػػذه 8/1/6060( والمػػؤرخ  ػػة 9/1/309وجػػب كاابػػو المػػرقـ )العراقػػة بم
 الاعميمات 

يجػػار الوحػدات اليػكنية رقػػـ )2/ ال قػرة 9( حيػث نصػت المػػادة )62 صػػراحةً  6069( ليػنة 3( مػف اعميمػػات بيػب وا 
و لمصػمحة دائنػة الميػاتمرل إر تم : " تدـ جواز حجز المصرؼ تم  أمواؿ حياب ال ماف يػوا  لمصػمحاو أ

 بقرار حكـ ق ائة قطعة واجب اليداد وماعمؽ باقدـ العمؿ  ة المشروع"".  
(  أنػػػو: ""اعابػػػر دائػػػرة الايػػػجيؿ 6060/الييئػػػة المويػػػعة المدنيػػػة/8309( جػػػا   ػػػة نػػػص القػػػرار الامييػػػزي رقػػػـ )67

ةل ويعد تقد البيب العقاري المبرـ بيف الميػاتمر العقاري الجية المااصة قانوناً ب جرا  المعام،ت الاصر ية العقاري
والمشاري  ة المشاريب ارياتمارية تقداً ر ائياً  ة مرحمة الايجيؿل ر يجوز معو لمق ا  إلزاـ المياتمر بػ جرا  

النا ػذةل معاممة نقؿ الممكية جبراًل وذلؾ لكوف الايجيؿ إجراً  إرادياً ي اقر إل  ا كػراه القػانونة  ػة قػوانيف الايػجيؿ 
ويكػوف لممشػاري  ػة حػاؿ امانػاع الميػاتمر تػف الايػجيؿ الحػؽ  ػة طمػب  يػخ العقػد أو المطالبػة بػالاعويض تػػف 

 ا ا،ؿ بارلازاـ العقدي". 
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إف بيػػػب الوحػػػدات  -(  أنػػػو: ""6061/الييئػػػة المويػػػعة المدنيػػػة/3002( جػػػا   ػػػة نػػػص القػػػرار الامييػػػزي رقػػػـ ))68

بوابػػة العػػراؽ اا ػػب لقػػانوف اريػػاتمار وبالاػػالة  ػػ ف العقػػد المبػػرـ بػػيف المػػدتة اليػػكنية  ػػة المشػػروع اريػػاتماري ل
إف طمػب المػدتة بايػميـ الشػقة لػو  - 6والمدت  تميو ا ا ة لوظي او ببيب وشػرا  الشػقة اليػكنية تقػداً صػحيحاً. 

بذماػػو مػػف بػػدؿ  بيػػبب إمانػػاع المػػدت  تميػػو ىػػو أمػػر وارد قانونػػاً ذلػػؾ اف التابػػت بػػأف المػػدتة قػػد أودع مػػا ابقػػ 
الشرا  لحياب المدت  تميو  ة دائرة الكااب العدؿ الكرخ الصباحة وحيبما ىو تابػت مػف ا ػبارة اريػداع وبيػذا 
 انػو قػد أو ػػة بالازامػو ومقابػػؿ ذلػؾ تمػػ  المػدت  تميػو ا ػػا ة لوظي اػو )الميػػاتمر( ارلاػزاـ بايػػميـ الشػقة لممػػدتة 

إف طمػػب ايػػجيؿ الشػػقة مو ػػوتة تقػػد  - 1بػػؿ لمان يػػذ العينػػة. ر ػػا  وباػػ،ؼ ذلػػؾ يجبػػر ق ػػا  وىػػذا ارمػػر قا
البيب  ة دائرة الايجيؿ العقاري المااصة بأيـ )المشاري(  اف ىذا ارمر محؿ نظر لأف تقد بيب الوحدة اليػكنية 
المشػػػمولة بقػػػانوف اريػػػاتمار واف كػػػاف مػػػف العقػػػود الصػػػحيحة ار أف مو ػػػوع ايػػػجيؿ الوحػػػدة اليػػػكنية  ػػػة دائػػػرة 

يؿ العقاري المااصة جبراً ر يمكف قبولو لأف تقد بيب العقار  ة دائرة الايجيؿ العقاري المااصػة تقػد بيػب الايج
ذا ر ػض الايػجيؿ  مممشػاري حػؽ طمػب  يػخ  العقػار  ة دائرة الايجيؿ المااصة ر ين ذ إر ب رادة البائب ور اه وا 

بطمػػػب ايػػػميـ الشػػػقة واردة قانونػػػاً امػػػا طمبػػػو إف دتػػػوى المػػػدتة  -0تقػػػد البيػػػب والاعػػػويض أف كػػػاف لػػػذلؾ مقا ػػػ .
بايجيؿ الشقة بايمو  ة يج،ت الايجيؿ العقاري المااصة  ، يند لو مف القانوف . وىذا مػا ذىبػت اليػو الييئػة 

 ػػة  6061/الييئػػة اريػػائنا ية تقػػار/3002اريػػائنا ية تقػػار  ػػة محكمػػة الامييػػز المػػوقرة بموجػػب القػػرار المػػرقـ 
69/1/1061 ."....  
 
 
 
 
 
 

 قائمة المراجي

 الكتب:
ابراىيـ المشاىديل المبادئ القانونية  ة ق ا  محكمة الامييز القيـ المدنة ل ب دادل مطبعػة العمػاؿ المركزيػة ل -

 .3988مركز البحوث القانونيةل 
 .6000أنور طمبةل الممكية الشائعةل ا يكندريةل المكاب الجامعة الحديثل -
يػمطات المالػؾ تمػ  الشػيوع  ػة ايػاعماؿ المػاؿ الشػائب وايػا ،لو: درايػة مقارنػة:  أيمف يعد تبد المجيد يميـل-

 .6060القاىرةل دار الني ة العربيةل 
 .3981حمد العبد الرحمف الجنيدؿل نظرية الاممؾ  ة ا ي،ـل بيروتل مؤيية الريالةل  -
 .  3971حكومةل دار الحرية لمطباتة لل ب دادل مطبعة ال 3يعيد تبد الكريـ مبارؾل الحقوؽ العينية ارصمية لط-
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تبػػد الػػرحمف ا ػػرل شػػرح القػػانوف المػػدنة العراقػػة الحقػػوؽ العينيػػة ارصػػمية الما رتػػة تػػف حػػؽ الممكيػػةل ب ػػدادل -
3991. 

محمد وحيد الديف يوارل شرح القانوف المدنة الأردنة: الحقوؽ العينيػة الأصػمية: أيػباب كيػب الممكيػة والحقػوؽ -
 . 3999ية: دراية مقارنة بالمدونات العربيةل دار التقا ة لماوزيب والنشرل تمافل المشاقة مف حؽ الممك

 الرسائؿ الجامعية
أميػػرة تبػػد الحيػػف اليػػييمةل انق ػػا  الشػػيوع العقػػاري بالقيػػمة طبقػػاً لمقػػانوف المػػدنة لعراقػػةل ريػػالة ماجيػػايرل -

 . 3998جامعة بابؿل العراؽل 
الطوابػػؽ والشػػقؽ  ػػة القػػانوف العراقػػة: درايػػة مقارنػػةل أطروحػػة دكاػػوراهل أيػػاد جػػواد تبيػػد تمػػراف الجنػػابةل ممكيػػة -

 .6060الجامعة ا ي،مية  ة لبنافل بيروتل 
يػػػامة محمػػػد صػػػباحل حقػػػوؽ والازامػػػات مػػػالكة الطوابػػػؽ والشػػػقؽ  ػػػة القػػػانوف الأردنػػػة: درايػػػة مقارنػػػة" ريػػػالة -

 .3999ماجياير. الجامعة ارردنيةل تمافل 

  المجلات واابحاث:  
ل 29ريزاف حمودي كريـ الشمريل حقوؽ والازامات الم،ؾ  ة ممكية الطوابػؽ والشػقؽل مجمػة الجامعػة العراقيػة ع-
 .  6060ل 3ج
 07 ح  محمد يعيدل الاصرؼ القانونة لمشريؾ  ػة المػاؿ الشػائب: درايػة مقارنػو." مجمػة الرا ػديف لمحقػوؽ ع -
(6033. 
ييـ  اتمية الأحكاـ الااصة بالممكية الشػائعة  ػة القػانوف الأردنػةل تبد الناصر ىياجنةل وأحمد تمة العويديل اق-

 .  6033ل 6ل العدد18دراياتل تموـ الشريعة والقانوفل المجمد
تبػػػدالاالؽ غػػػالة ميػػػديل ا طػػػار القػػػانونة ل،يػػػاتمار  ػػػة المجمعػػػات اليػػػكنية: درايػػػة مقارنػػػة." مجمػػػة المحقػػػؽ -

 (.  6060حؽ )ل مم32الحمة لمعموـ القانونية والييايية مج
ميند ابراىيـ تم ل وصيبا  نزار ناظـ. "ص ة ارذتاف  ة تقد ادمات ما بعد بيػب العقػار." مجمػة كميػة القػانوف -

 (.6037) 60ل ع9لمعموـ القانونية والييايية مج
: درايػػػة قانونيػػػة 6002ليػػنة  31نيايػػة مطػػػر العبيػػديل اريػػػاتمار الأجنبػػػة  ػػة قػػػانوف اريػػاتمار العراقػػػة رقػػػـ -
 (. 6009) 89يمية." مجمة الآداب عاحم
يونس ص،ح الديف تمةل ممكية الأجزا  المشاركة  ة العمػارات والطوابػؽ والشػقؽ  ػة القػانوف ا نكميػزي: درايػة -

 (.6061) 80احميمية مقارنة بالقانوف العراقةل مجمة الرا ديف لمحقوؽ ع

 التشريعات:
يجار الوحدات اليكنية  ة المشاريب -  .6069( لينة 3ارياتمارية رقـ )اعميمات بيب وا 
( الصػػادرة تػػف البنػػؾ المركػػزي ESCROW ACCOUNT ػػوابط ميػػؾ حيػػاب  ػػماف الاطػػوير العقػػاري )-

 .8/1/6060( والمؤرخ  ة 9/1/309العراقة بموجب كاابو المرقـ )
 المعدؿ. 6002( لينة 31قانوف ارياتمار رقـ )-
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 .3973( لينة 01قانوف الايجيؿ العقاري رقـ )-
 .3993( لينة 00نوف المدنة العراقة رقـ )القا-
 .6000( لينة 23قانوف انظيـ ممكية الطوابؽ والشقؽ  ة العمارات رقـ )-
يجار أرا ة الدولة رقـ )-  .6037( لينة 2نظاـ بيب وا 

 الأحكاـ الق ائية:  
 (.6060/الييئة المويعة المدنية/8309القرار الامييزي رقـ )-
 ( .6061لييئة المويعة المدنية//ا3002القرار الامييزي رقـ ))-
 .38/9/3972والمؤرخ  ة  3979/ 1/ـ 3066محكمة الامييز  ة العراؽ والمرقـ -
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