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  الملخص: 

إن بحثنا الموسوم بـ (عنصر الرضا في البیѧع وفѧق قѧانون التنفیѧذ العراقѧي) حیѧث       
بیѧѧع المحجѧѧوز جبѧѧراً عѧѧن مالكѧѧھ لغѧѧرض الحصѧѧول علѧѧى نقѧѧود   عѧѧرّف البیѧѧع الجبѧѧري بأنѧѧھ ( 

  )، نحن نبحث عن وجود الرضائیة في ھذا البیع.ینلإیفاء التزامات المد
یتكѧѧون البحѧѧث مѧѧن ثلاثѧѧة مباحѧѧث، یتكѧѧون المبحѧѧث الأول مѧѧن مطلبѧѧین، تضѧѧمن         
المطلب الأول تعریف رضائیة البیع في التنفیذ الجبري وما أنواع مزایѧدات ھѧذا البیѧع، أمѧا     

  لجبري.المطلب الثاني فإننا نبین فیھ الطبیعة القانونیة للبیع في التنفیذ ا
أمѧѧѧا المبحѧѧѧث الثѧѧѧاني فتكѧѧѧون مѧѧѧن مطلبѧѧѧین، تضѧѧѧمن المطلѧѧѧب الأول كیفیѧѧѧة البیѧѧѧع     
الرضائي للعقار المحجوز في التنفیذ، أمѧا المطلѧب الثѧاني فبѧیّن انعѧدام رضѧائیة بیѧع العقѧار         

  المحجوز.
أمѧا المبحѧѧث الثالѧث فإنѧѧھ تكѧون مѧѧن مطلبѧین، أولھمѧѧا تضѧمن مبѧѧادئ عقѧد المزایѧѧدة       

ھما یشیر إلى آثار عقد المزایدة (البیع الجبري)، ثѧم الخاتمѧة والنتѧائج    (البیع الجبري)، وثانی
  والتوصیات.  

  رضائیة البیع، التنفیذ ، العقار المحجوز، المزایدة: الكلمات المفتاحیة
Abstract: 
 Our research is under the title (The element of consentin the sale 
according to the Iraqi implementation law), as the forced sale is defined 
as (The sale of the reserved property forcibly from the owner for the 
purpose of obtaining money to meet the obligations of the debtor), we are 
looking for satisfaction in this sale. The research consists of three 
sections, the first section consists of two requirements, the first 
requirement includes the definition of the satisfactory sale in forced 
execution and the types of auctions of this sale. Whereas the second 
requirement shows the legal nature of the sale in forced execution. 

While the second section consists of two requirements. The first 
one includes the method of satisfactory sale of the reserved property in 
the execution. As for the second requirement, it shows the lack of 
satisfactory sale of the reserved property. 
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The third section consists of two requirements, the first of which 
includes the principles of the auction contract (forced sale), and the 
second refers to the effects of the auction contract (forced sale), and then 
comes the conclusion, the results and the recommendations. 
Keywords: satisfactory sale, forced execution, reserved property, auction. 

       : (Introduction)المقدمة
إن البیع مرحلة من مراحل التنفیذ تعقب مرحلة الحجز التنفیذي سѧواء بѧدأ الحجѧز      

ویمكن تعریف البیѧع الجبѧري للمحجѧوز، بأنѧھ      تنفیذیاً أو كان احتیاطیاً ثم انقلب إلى تنفیذي،
  .)١(بیع المحجوز جبراً عن مالكھ لغرض الحصول على نقود لإیفاء التزامات المدین

 (Importance of the topic)أھمیة الموضوع 
إن عنصѧѧѧر الرضѧѧѧائیة مѧѧѧن المواضѧѧѧیع المھمѧѧѧة خاصѧѧѧة فѧѧѧي القѧѧѧوانین الموضѧѧѧوعیة            

ي الا اننѧѧا قلمѧѧا نجѧѧد اھمیѧѧة ذلѧѧك العنصѧѧر فѧѧي القѧѧوانین      كالقѧѧانون المѧѧدني والقѧѧانون التجѧѧار  
الشكلیة الاجرائیة ومنھا قانون التنفیذ لما اتصѧف بأنѧھ شѧكلي ،الا اننѧا نѧرى لابѧد مѧن ایجѧاد         
نصوص قانونیة تمنح المدین التصرف رضائیا في اموالھ ومنھا المنقولѧة بیعѧا او اسѧتثمارا    

دیѧن بصѧورة مرضѧیة لѧھ ولدائنیѧھ ویعجѧل        على وجھ یمكنھ من الوفاء بما ترتب بذمتѧھ مѧن  
  ذلك في ختام المعاملة التنفیذیة في اقصر وقت بعیدا عن روتین اجراءات التنفیذ .

  :  (First: Research Problm)أولاً : مشكلة البحث
ھل المشرّع العراقي ترك مجالاً لأطراف العلاقѧة التنفیذیѧة للتعامѧل برضѧائیة فѧي        

  ومتى، وما مقدار حدوده ؟ أم إنھ معدوم الوجود ؟.العملیة التنفیذیة، أین 
  : (Second: Research Causes)سباب البحث: أثانیاً 
إن قѧانون التنفیѧѧذ قѧانون تنتابѧѧھ الشѧكلیة الجامѧѧدة فѧѧي كافѧة نصوصѧѧھ ممѧا جعلѧѧھ قانونѧѧا              

مقیدا لجمیع اطѧراف علاقѧة المدیونیѧة (بѧالأخص المѧدین) وقѧد سѧعینا فѧي دراسѧة موضѧوع           
حث لتوجیھ عنایة المشرع العراقي الѧى اعѧادة النظѧر فѧي الشѧكلیة المعقѧدة فѧي اجѧراءات         الب

التنفیѧذ والاھتمѧام فѧي موضѧوع الرضѧائیة بشѧكل اوسѧع ممѧا یسѧاعد ذلѧك فѧي تسѧھیل انجѧѧاز             
المعاملة التنفیذیة بشكل اسرع وبشكل یحفظ مصѧلحة جمیѧع الاطѧراف دون الحѧاق الضѧرر      

  بھم .  
    (Third: Research Scope) ثالثاً : نطاق البحث

نظراً لأھمیة الموضوع وتشعبھ سنقتصر في ھѧذا البحѧث علѧى أھѧم أنѧواع التنفیѧذ ألا              
  وھو التنفیذ الجبري .
  : (Third: Research Plan)ثالثاً : خطة البحث

نقسѧѧّم البحѧѧث إلѧѧى ثلاثѧѧة مباحѧѧث، نخصѧѧص المبحѧѧث الأول منѧѧھ لمفھѧѧوم رضѧѧائیة    
ي، ویتكѧون مѧن مطلبѧین، تنѧاول فѧي المطلѧب الأول تعریѧف رضѧائیة         البیع في التنفیذ الجبر

  البیع وما أنواع البیع. ونبیّن في المطلب الثاني الطبیعة القانونیة للبیع في التنفیذ الجبري.
                                                        

  . ٢١٤، ص١٩٧٤علي مظفر حافظ، شرح قانون التنفیذ، مطبعة العاني، بغداد،  )١(
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أما المبحث الثاني فنخصصھ لبیع عقار المحجѧوز فѧي التنفیѧذ الجبѧري، وسنقسѧّمھ      
كیفیѧة البیѧع الرضѧائي للعقѧار المحجѧوز، ونبѧیّن       إلى مطلبین، ونبیّن في المطلѧب الأول منѧھ   

  في المطلب الثاني انعدام الرضائیة في بیع العقار المحجوز.
أمѧѧا المبحѧѧث الثالѧѧث فسنخصصѧѧѧھ لمبѧѧادئ عقѧѧد المزایѧѧѧدة وآثѧѧار عقѧѧد المزایѧѧѧدة ،        
وسѧѧوف نقسѧѧمھ إلѧѧى مطلبѧѧین ، سѧѧنتناول فѧѧي المطلѧѧب الأول مبѧѧادئ عقѧѧد المزایѧѧدة (البیѧѧع          

  طلب الثاني نشیر الى آثار المزایدة.  الجبري)، وفي الم
 التعریف بالرضائیة في البیع الجبري  :المبحث الأول

یتكون ھذا المبحث من مطلبین یتضمن المطلب الأول منھ تعریف الرضائیة في البیع  
بالتنفیذ الجبري ، وما ھي انواع ھذا البیع ؟، ونتوقف في المطلب الثاني عند طبیعتھ 

  القانونیة . 
 مفھوم الرضائیة في البیع الجبري : لب الأولالمط

سنبین في ھذا المطلب ما المقصود بالرضائیة في الاصطلاح القانوني ، والفقھ ،        
والمعنى اللغوي ابتداء ؟. وما أنواع البیع في التنفیذ الجبري ؟ ، والذي یطلق علیھ في 

  قانون التنفیذ العراقي والمقارن مصطلح المزایدات .  
  :  (First: Consensus Definition)المقصود بالرضائیة -ولاًأ

  نقصد باصطلاح (الرضا) في اللغة العربیة:أ) المعنى اللغوي: 
  تعریف ومعنى رضا، رضيَ رِضاً، رضىً. 

  رضى: (فعل) رضّى یرضي، رَضِّ، ترضیةً، فھو مُرَضِّ، والمفعول مَرضّى.   -١
  رَضَّى صاحبَھُ: جعلھ یَرْضَى.  -  
  رَضا: (فعل)   -٢
  رَضَوت، أرضُو، أرْضُ، مصدر رَضْوٌ.   -
  رضا صاحبَھُ: كان أشّد رضاً منْھُ. -
  رِضَا: (اسم).   -٣
  (مصدر رَضِيَ).  -
  ھو رضاً: مَرْضِي. -
طلب رضاه: مُوافقتѧھ، استحسѧانھ، رضѧا النѧاس غایѧةٌ لا تѧُدرَك، نѧزعَ منѧھ مѧالاً مѧن دونِ            -

  رِضاه.  
  نُ النفس.  رِضا النّفسِ: إطمِئنا-
  عن رِضى: بطیبة خاطر، أي تعبیر عن الموافقة والارتیاح.   -
  نظر بعین الرّضا: قبِل الشيء عن طیب نفس. -
(الفلسفة والتصوف) أحد المقامѧات أو الأحѧوال عنѧد الصѧوفیة وھѧو نھایѧة التوكѧل وقبѧول          -

  كل شيء. 
  )١((علوم النفس) حالة من التوافق بین الكائن والبیئة. -

                                                        
  ). ٢٥/١٠/٢٠١٩، تاریخ الزیارة ((ps://www.almaany.com)معجم المعاني الجامع، الموقع:  )١(



  ١٠٢  
 
 
  Consensus in the Holy Quranرضا في القرآن الكریم: ال -ب

) موضѧѧعاً، ٥٣) آیѧѧة فѧѧي (٥٤بلغѧѧت الآیѧѧات المتعلقѧѧة بالرضѧѧا فѧѧي القѧѧرآن الكѧѧریم (   
فالرضا ضد السخط، وإذا تعدّى (رضیت بھ ) كѧان بمعنѧى الرضѧا بالشѧيء والرضѧا عنѧھ،       

فین، وإذا جѧѧاء  وإذا كѧѧان علѧѧى وزن تفاعѧѧل (تѧѧراضٍ) كѧѧان للاشѧѧتراك بالرِّضѧѧا بѧѧین الطѧѧر       
وَعَجِلѧѧْتُ إِلَیѧѧْكَ رَبِّ ، وقولѧѧھ تعѧѧالى (()١(بصѧѧیغة المبالغѧѧة (رضѧѧوان) دل علѧѧى كثیѧѧر الرضѧѧا 

) ، وقولѧѧھ تعѧѧالى ((تѧѧَرَاھُمْ  ٣)، وقولѧѧھ تعѧѧالى ((وَإِن تَشѧѧْكُرُوا یَرْضѧѧَھُ لَكѧѧُمْ)) (   ٢لِتَرْضѧѧَى)) (
  .)٤(نًا)) رُكَّعًا سُجَّدًا یَبْتَغُونَ فَضْلًا مِّنَ اللَّھِ وَرِضْوَا

 Consensus in the التراضѧѧي فѧѧي المصѧѧطلح القѧѧانوني والفقھѧѧي:    -ج
legal and jurisprudential term:  

التراضي/ھو ركن من أركان العقد، وتخلفھ یؤدي إلى الجزاء وھو الѧبطلان، حیѧث نصѧت    
ن ) من القانون المدني الجدید على مѧا یѧأتي: (یѧتم العقѧد بمجѧرد أن یتبѧادل طرفѧا       ٨٩المادة (

التعبیر عن إرادتین متطابقتین. مع مراعاة ما یقѧرره القѧانون فѧوق ذلѧك مѧن أوضѧاع معینѧة        
لانعقѧѧاد العقѧѧد )، فالتراضѧѧي إذن ھѧѧو تطѧѧابق إرادتѧѧین، والمѧѧراد بѧѧالإرادة ھنѧѧا، الإرادة التѧѧي    

  .)٥(تتجھ لإحداث أثر قانوني معین وھو إنشاء الالتزام
  The meaning of forced saleالمقصود بالبیع الجبري:  -د

تعریف البیع الجبري: ھو إجراء بمقتضاه یتغیر المحل غیر النقدي للحجز إلѧى مبلѧغ نقѧدي    
توطئة تصرف مستحقات الحاجز أو توزیعѧھ علѧى الحѧاجزین، بحسѧب الأحѧوال، فینقضѧي       

  .)٦(الحجز وتنقضي إجراءات التنفیذ
  : (Second: Forced Sale Types))أنواع البیع الجبري(المزایدات -ثانیاً

  Sale by public auctionالبیع بالمزایدة العلنیة:  -١
إن  قانون التنفیذ العراقي النافذ قد اشار إلى ھذا النوع من المزایѧدات، حیѧث جѧاء      

/ثانیѧѧاً) منѧѧھ بأنѧѧھ: ( فѧѧي السѧѧاعة الثانیѧѧة عشѧѧرة ظھѧѧراً مѧѧن الیѧѧوم الثلاثѧѧین    ٩٧بѧѧنص المѧѧادة (
  ) .٧المزایدة، وتجري علناً ...)  (ینادي في المدیریة ثلاثاً للاشتراك في 

اما المشرّع الجزائري فأنھ قد وضع نصوصѧاً قانونیѧة تنظیمیѧة لضѧبط مراحѧل وإجѧراءات       
البیع عن طریق المزایدة العلنیة سواء الاختیاریة أو الإجباریѧة، وقѧد اعتبѧر البیѧع بالمزایѧدة      

، وإن الاعتبѧار  ١٩٧٥سѧنة  ) مѧن القѧانون التجѧاري الجزائѧري     ٢عملاً تجاریѧاً وفقѧاً للمѧادة (   
الموضوعي یعتد فیھ بمحل العقد وموضوعھ دون النظر إلى شخصѧیة أي مѧن المتعاقѧدین،    

                                                        
  ). ٢٥/١٠/٢٠١٩، تاریخ الزیارة ((https://islamsyria.com)رابطة العلماء السوریین، الموقع:  )١(

  )  ، القران الكریم  . ٨٤)  سورة طھ الآیة (٢(  
 ) ، القرآن الكریم.٧)  سورة الزمر الآیة (٣( 
  .) ، القرآن الكریم ٢٩) سورة الفتح الآیة (  ٤(
)، دار ٧٠د.عبѧد الѧرزاق أحمѧѧد السѧنھوري، الوسѧѧیط فѧي شѧѧرح القѧانون المѧѧدني الجدیѧد، نظریѧѧة الالتѧزام، بنѧѧد(          )٥(

  .١٧٦بیروت، بلا سنة طبع، صإحیاء التراث العربي، 
  . ٢٥٤، ص١٩٨د.احمد محمود أحمد حشیش، مبادئ التنفیذ الجبري، بلا مكان وسنة الطبع ، بند  )٦(

  ١٩٨٥سنة  ٤٥ )  قانون التنفیذ العراقي رقم(٧
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على سبیل المثال، لو مات أحد المتعاقدین، فإنھ یحѧل محلѧھ الѧوارث دونمѧا أن یتѧأثر العقѧد،       
عقѧود التѧي   أو فقد أھلیتѧھ فإنѧھ ینѧوب عنѧھ مѧن یمثلѧھ قانونѧاً، دونمѧا أن یتѧأثر العقѧد، بعكѧس ال           

تقوم على الاعتبار الشخصي والتي لا ینعقد العقد إلاّ بھا، وإن ھذا العقѧد یخѧرج تمامѧاً عѧن     
فكرة الإذعان الذي یكون فیھ القبول مقصوراً على مجرد التسѧلیم بمѧا وضѧعت مѧن شѧروط      
، أي القبѧѧول بشѧѧروط مقѧѧررة مسѧѧبقاً، وضѧѧعت مѧѧن قبѧѧل الموجѧѧب، ولا یقبѧѧل المناقشѧѧة فیھѧѧا،   

أو إلغѧѧاء بعضѧѧھا، لأنѧѧھ تسѧѧري علѧѧى عقѧѧد البیѧѧع بالمزایѧѧدة، قاعѧѧدة العقѧѧد شѧѧریعة         بتعѧѧدیلھا 
المتعاقدین، التي تخضع في إبرامھا للتفاوض والبحث، فѧي ظѧل جѧوٍ مѧن المنافسѧة لا نجѧده       

  .)١( في البیوع التقلیدیة
) من نظѧام التنفیѧذ السѧعودي، حیѧث ورد فѧي بیѧع       ٥٣وھذا یتفق مع  حكم  المادة (   

البیѧع الجبѧري، أن إقѧرار رسѧو المزایѧدة       -عند طرحѧھ فѧي المزایѧدة   -ن المحجوز عقار المدی
یقوم مقام الإیجاب والقبول بین طرفي البیع، ویتضѧمن القѧرار المѧذكور مѧوجزاً لمحضѧري      
الحجѧز والتثمѧین والبیѧع بѧالمزاد، وإقѧرار المشѧѧتري بمعرفѧة العѧین، وذكѧر أوصѧافھا، وإنھѧѧا          

شѧتري للعѧین المباعѧة بعѧد دفعѧھ كامѧل الѧثمن، ویعتبѧر سѧنداً          خالیة من الشاغلین، وتسѧلیم الم 
  ) . ٢(تنفیذیاً في نظام التنفیذ 

) مѧѧن نظѧѧام التنفیѧѧذ   ٩ویعتبѧѧر قѧѧرار البیѧѧع سѧѧنداً تنفیѧѧذیاً وفѧѧق الفقѧѧرة ( ثالثѧѧا) فѧѧي المѧѧادة (         
السѧعودي، ویمكѧѧن تنفیѧѧذه فѧي مواجھѧѧة المѧѧدین والغیѧر لصѧѧالح المشѧѧتري حامѧل قѧѧرار رسѧѧو      

بѧѧت بѧѧذلك لѧѧھ البیѧѧع، والآثѧѧار الناتجѧѧة عѧѧن البیѧѧع مѧѧن وقѧѧت صѧѧدور قѧѧرار رسѧѧو  المزایѧدة، ویث 
المѧѧزاد، منھѧѧا الأجѧѧرة المسѧѧتحقة، إذا كانѧѧت العѧѧین المباعѧѧة بѧѧالمزاد العلنѧѧي (البیѧѧع الجبѧѧري)    
مؤجرة، والمطالبة بالتعویض عن تلفھا، وإرسال نسخة مѧن قѧرار رسѧو المѧزاد إلѧى الجھѧة       

عѧѧة ، ونقѧѧل الملكیѧѧة مѧѧن اسѧѧم المѧѧدین لاسѧѧم المشѧѧتري،  المختصѧѧة لتسѧѧجیل ملكیѧѧة العѧѧین المبا
) مѧن  ٧٢بكتاب من قاضي التنفیѧذ المخѧتص، وتسѧلیم العقѧار المبیѧع للمشѧتري وفѧق المѧادة (        

  .)٣(نظام التنفیذ السعودي
  Sale by private auctionالبیع بالمزایدة السریة:  -٢

عѧѧن طریѧѧق عѧѧرض  وھѧѧي المزایѧѧدة (البیѧѧع الجبѧѧري) التѧѧي یѧѧتم فیھѧѧا التقѧѧدیم بعطѧѧاء   
مكتوب ومغلق لا یعلم بھ بقیة المشتركین في المزایѧدة ولا یفѧتح إلاّ فѧي الیѧوم المحѧدد الѧذي       
یتم فیھ فتح مظاریف العطاءات، فیرسѧو المѧزاد أو المناقصѧة علѧى مѧَن تقѧدم بعѧرض أعلѧى         

  .)٤(ثمن

                                                        
) بلقاسم محمد امین ، احكام البیع بالمزاد العلني وتطبیقاتھ في التشریع الجزائري، رسالة ماجستیر، ١(1

    jspu ; < depace.univ- bouira . d z، الموقع في الانترنیت ٢٠١٤
) مادة ٩٨ھـ) وھو نظام مكون من (١٣/١٠/١٤٣٣نظام التنفیذ السعودي المنشور في الجریدة الرسمیة في ( )٢(

، دار الѧѧوطن للنشѧѧر، ١وثلاثѧѧة فصѧѧول، ذكѧѧره: د.عبѧѧد العزیѧѧز عبѧѧد الѧѧرحمن فѧѧي كتابѧѧھ (شѧѧرح نظѧѧام التنفیѧѧذ)، ط   
  . ٦اض، صالری

  . ١٩٩، ص٢٠١٤، دار الوطن للنشر، الریاض، ١د.عبد العزیز عبد الرحمن، شرح نظام التنفیذ، ط )٣(
  . ١٥٧د.نصر الدین أبو شیبة، مصدر سابق، ص )٤(
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وكѧѧذلك تنقسѧѧم إلѧѧى أنѧѧواع أخѧѧرى باعتبѧѧار اختیѧѧار البѧѧائع لطریѧѧق المزایѧѧدة أو عѧѧدم      
  ختیاره لھا إلى قسمین أو نوعین ھما:ا

وھي الطریقة التѧي یلجѧأ إلیھѧا باختیѧارھم، كمѧا لѧو قѧام        (أ) البیع بالمزایدة الاختیاریة: 
شخص بتنظیم مزاد علني یجریھ بنفسھ أو بواسطة شخص آخر لبیѧع سѧلعة تخصѧھ أو    

  .)١(إیجار منقول یملكھ
لتي یجریھا أو یقѧوم بھѧا القضѧاء أو    ھي تلك المزایدة ا (ب) البیع بالمزایدة الإجباریة:

الإدارة أو تجریھا المحاكم الحسبیة، كما ھو الشѧأن فѧي بیѧع مѧال المѧدین للوفѧاء بالѧدین        
المترتب بذمتھ، أو بیع أو إیجار الأموال التѧي تخѧص الدولѧة أو الأشѧخاص الاعتباریѧة      

 .)٢(العامة، أو بیع أموال القصر في المزاد العلني
لمزایدة ألفاظ متعددة في القѧوانین الوضѧعیة ( القѧانون المѧدني           وقد یطلق على بیع ا
  والتنفیذ العراقي)،نذكر منھا:

  عقد المزاد. - ١
 البیع الجبري  - ٢
 بیع الحكومة   - ٣
 بیع المحاكم الحسبیة، بیع القضاء. - ٤
 بیع الإدارة. - ٥
 بیع الشخصیة الاعتباریة، وقسمة التصفیة.   - ٦

 الجبريطبیعة البیع في التنفیذ : المطلب الثاني
نشیر في ھذا المطلب الى طبیعة البیع القانونیة ،  وفقا لما جاء بھ الفقھ من آراء 

  ونظریات مختلفة ، وماآل الیھ القضاء .   
سواء كان البیع اختیاریاً أم جبریاً فإنھ یعنѧي مبادلѧة الحѧق أو الشѧيء المبیѧع بمبلѧغ           

یتطѧѧѧѧابق لإرادتѧѧѧѧي البѧѧѧѧائع مѧѧѧن النقѧѧѧѧود، وإن البیѧѧѧѧع الاختیѧѧѧѧاري، أي عقѧѧѧѧد رضѧѧѧѧائي یبѧѧѧѧرم  
ھو اتفاق إرادتین على إنشاء التѧزام أو نقلѧھ أو    (Contract)والمشتري، كما عرّف العقد 

إلغائھ، على سبیل المثال فالاتفاق على إنشاء التزام كعقѧد البیѧع، حیѧث ینشѧئ التزامѧات فѧي       
ء بصѧѧدد ، إلا انѧѧھ فѧѧي البیѧѧع الجبѧѧري قѧѧد تناقضѧѧت الآرا )٣(جانѧѧب كѧѧل مѧѧن البѧѧائع والمشѧѧتري 

البائع الحقیقي وإرادتھ مما أدى ذلك إلى خلاف بصدد الطبیعة الخاصة لھѧذا البیѧع، ویمكѧن    
  :)٤(أن نرجع النظریات المختلفة في ھذا الصدد إلى أساسین

لا یعتبر البیع الجبري عقداً وإنما عمل سѧلطة عامѧة یصѧدر مѧن موظѧف عѧام (المنفѧذ         -أولاً
ن ھѧذه الصѧفة، بمعنѧى آخѧر إنѧھ عمѧل قѧانوني یقѧوم بѧھ          العدل، قاضѧي التنفیѧذ) أعطѧاه القѧانو    

الموظف وإصداره قراراً برسو المزایѧد بعѧد أن یسѧبقھ عمѧل قѧانوني آخѧر یختلѧف عنѧھ مѧن          
                                                        

  . ١٥٧، ذكره: د.نصر الدین أبو شیبة، مصدر سابق، ص١٠٤د.علي محمد علي قاسم، مصدر سابق، ص )١(
  . ١٠٥صدر سابق، صد.علي محمد علي قاسم، م )٢(
  .  ٨٤٢)، مصدر سابق، ص٣٦د.عبد الرزاق السنھوري، مصادر الالتزام، بند ( )٣(
؛ د.وجѧدي راغѧب، النظریѧة    ٥١٤-٥٨٩، ص١٩٩٥د.فتحي والي، إجراءات التنفیذ الجبري، مطبعة القѧاھرة،   )٤(

  . ٢٢١، ص١٩٧٣العامة للتنفیذ القضائي، دار النھضة العربیة، 
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حیث الطبیعة ألا وھو تقѧدیم عѧرض فѧي المزایѧدة، وأن كѧلا العملѧین لا یكونѧان عقѧداً وإنمѧا          
لنھائیѧѧة وتتابعھمѧѧا، ولا یمكѧѧن القѧѧول عمѧѧلاً قانونیѧѧاً واحѧѧداً (تتابعیѧѧاً) بسѧѧبب وحѧѧدة وظیفتھمѧѧا ا 

بوجѧود إرادة بیѧع صѧحیحة، سѧواء مѧن طالѧب التنفیѧѧذ لأنѧھ لѧیس ھѧو المالѧك أو لѧدى المѧѧدین            
الذي یتم البیع دون رضاه، أو لѧدى الموظѧف الѧذي یصѧدر قѧراراً برسѧو المزایѧدة رغѧم إنѧھ          

تنكѧر صѧفة البیѧع    لیس المالѧك، وإنمѧا اسѧتناداً إلѧى سѧلطة الدولѧة نلاحѧظ أن ھѧذه النظریѧة لا          
علѧى البیѧѧع الجبѧѧري، وإنمѧѧا وسѧѧیلتھ التѧѧي یѧѧتم بھѧѧا ھѧѧي سѧѧلطة الدولѧѧة وقرارھѧѧا علѧѧى خѧѧلاف   

  الوسیلة التي یتم بھا البیع الرضائي ھي توافق إرادتي البائع والمشتري.  
  ویتولد عن ھذه النظریة نتیجتان مھمتان:  

عمѧѧال البیѧѧع الجبѧѧري مѧѧن حیѧѧث صѧѧحتھ وبطلانѧѧھ یخضѧѧع إلѧѧى قواعѧѧد بطѧѧلان الأ        - أ
  الإجرائیة ولیس إلى قواعد وأحكام بطلان التصرفات القانونیة.  

إن تغییر محل البیѧع أو أي شѧرط لا ینظѧر إلѧى إرادة الموظѧف العѧام أو المشѧتري          - ب
 بل ینظر إلى الأعمال والعناصر التي انبثق عنھا الخلاف.

لمھمѧѧة التѧѧي  ) مѧѧدني عراقѧѧي): ومѧѧن النظریѧѧات ا  ٨٩اعتبѧѧار البیѧѧع الجبѧѧري عقѧѧداً ((م   -ثانیѧѧاً
  :)١(استندت إلى ھذا الأساس ھي

التي تشیر إلى أن البیѧع الجبѧري ھѧو عقѧد بѧین المحѧال علیѧھ         :)٢(نظریة النیابة القانونیة -أ
(الراسي علیھ المزاد) وبین الموظف القضائي (المنفذ العدل) الذي یعتبѧر نائبѧاً عѧن المѧدین     

  نیابةً قانونیة.  
         ѧѧو مѧѧة لا تخلѧѧذه النظریѧѧة     إن ھѧѧي النیابѧѧو ان فѧѧا، ھѧѧد إلیھѧѧھ النقѧѧث وجѧѧوب، حیѧѧن العی

القانونیة یعمل النائب باسم من ینѧوب عنѧھ ولمصѧلحتھ، بینمѧا الدولѧة (ممثلѧةً بالمنفѧذ العѧدل،         
أو مأمور التنفیذ، أو قاضي التنفیذ) تعمل في البیع الجبري إلѧى تحقیѧق مصѧلحة الѧدائن فѧي      

لقѧѧانون، ولا تسѧѧعى إلѧѧى تحقیѧѧق مصѧѧلحة   اسѧѧتیفاء حقوقѧѧھ، والمصѧѧلحة العامѧѧة فѧѧي تطبیѧѧق ا   
  المدین.

وتѧѧتلخص بѧأن البیѧѧع الجبѧري ھѧو عقѧѧد یبѧرم بѧѧین السѧلطة القضѧѧائیة        :)٣(نظریѧة كیوقنѧد   -ب
وبین من یقدم عطاءً أكثر، وإن الدولѧة كبائعѧة لا تبیѧع بالنیابѧة عѧن المѧدین، وإنمѧا ھѧي تبیѧع          

ون فѧي المѧال لتحقیѧق غѧرض     المحجوز مستندة إلى سلطة التصرف التي منحھѧا إیاھѧا القѧان   
  معین.  

وانتقدت ھذه النظریة لأنھا تفصѧل بѧین سѧلطة التصѧرف عѧن الحѧق المتصѧرف          
فیѧѧھ تصѧѧرفاً تامѧѧاً، بینمѧѧا سѧѧلطة التصѧѧرف تعتبѧѧر ھѧѧي مѧѧن عناصѧѧر الحѧѧق بالإضѧѧافة إلѧѧى أن   
فصѧѧل ونѧѧزع سѧѧلطة التصѧѧرف مѧѧن المѧѧدین یتضѧѧارب مѧѧع مѧѧا ھѧѧو مسѧѧلم بѧѧھ مѧѧن أن للمѧѧدین     

                                                        
 . ٢٢١-٢٢٠، ص١٩٧٤، شرح قانون التنفیذ، مطبعة العاني، بغداد، علي مظفر حافظ )١(
  . ٢١٧د.وجدي راغب، مصدر سابق، ص )٢(

)٣ ( giuridica  natura   sulla٠ chiovenda (Giuseppe)             
dell'espro_priazione forzata,riv.proc.civ..1926.,1,pp,32-104 

  . ٤٦٧، ص١٩٧٥، جامعة القاھرة، ٢عة طذكره د.فتحي والي، التنفیذ الجبري، مطب
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تى یѧتم البیѧع، بالإضѧافة إلѧى ذلѧك فѧإن القѧول بѧإبرام الدولѧة العقѧد           التصرف في المحجوز ح
  من غیر نیابة قانونیة یؤدي إلى التزامھا بالتزامات للبائع، وھذا لا یمكن التسلیم بھ.  

وملخصѧѧھا أن البیѧѧع    نظریѧѧة التوافѧѧق بѧѧین سѧѧلطة الموظѧѧف العѧѧام وإرادة المشѧѧتري:       -ج
ة الموظѧѧف العѧѧام مѧѧع إرادة المحѧѧال علیѧѧھ  الجبѧѧري ھѧѧو عقѧѧد یبѧѧرم نتیجѧѧة تطѧѧابق إرادة سѧѧلط  

(الراسي علیھ المزاد). وتنتقد ھѧذه النظریѧة، حیѧث إنھѧا لا تخلѧو مѧن العیѧوب ھѧي الأخѧرى          
ومنھѧѧا اعتبѧѧرت صѧѧاحب السѧѧلطة العامѧѧة لѧѧھ الكلمѧѧة العلیѧѧا وإن الأفѧѧراد یخضѧѧعون للسѧѧلطة       

ة عامѧة وإعѧلان   العامة ولا یمكن القول بوجود عقد یتكون من إرادة موظف استعمالاً لسѧلط 
إرادة خاصة، كما إنѧھ لا یمكѧن تشѧبیھ ذلѧك بالعقѧد الإداري، لأن الموظѧف الѧذي یبѧرم عقѧداً          
إداریѧѧاً یظھѧѧر إرادتѧѧھ تحقیقѧѧاً لمصѧѧلحة الإدارة مباشѧѧرةً، علѧѧى خѧѧلاف الموظѧѧف الѧѧذي یقѧѧرر    
الإحالة لیس في قراره أیة إرادة، وإنما ھو یطبق إرادة القانون بإیقѧاع البیѧع علѧى الشѧخص     
الذي یتقدم بأحسѧن عطѧاء. وإذا كѧان الموظѧف (وفѧق ھѧذه النظریѧة) ھѧو الѧذي یعلѧن إرادتѧھ            
بالبیع، فѧإن ذلѧك یѧؤدي إلѧى التزامѧھ التزامѧاً تعاقѧدیاً تجѧاه المشѧتري، فѧي حѧین لا توجѧد أیѧة              

  مسؤولیة تعاقدیة على عاتق السلطة العامة أو الموظف العام من جرّاء قرار الإحالة.  
ضاً أن البیع الجبري عقد (بیع اختیѧاري)، وأن الحكѧم برسѧو    وھناك من یرى أی  

المѧѧزاد علѧѧى العقѧѧار یعتبѧѧر قѧѧراراً قضѧѧائیاً أو حكمѧѧاً مѧѧن الناحیѧѧة الكلیѧѧة ، إلاّ انѧѧھ مѧѧن ناحیѧѧة    
الطبیعة والمضمون یعتبر عقداً تنتج عنھ الحقوق والالتزامات وآثار لعقد البیѧع، مѧا لѧم یѧرد     

  .)١(قانوناً خلاف ذلك
یѧѧرى اعتبѧار العطѧاء وعѧѧداً مѧن المزایѧد باكتسѧѧابھ المѧال المعѧѧروض      وھنѧاك مѧن     

للبیѧع وھѧѧو وعѧد ملѧѧزم للمزایѧد بمجѧѧرد تقدیمѧھ، ولكنѧѧھ مغلѧق علѧѧى شѧرط فاسѧѧخ وھѧو التقѧѧدم         
بعطاء أكبر من مزاید آخر، علیھ فإن العطاء المقدم من قبل المزاید لѧیس لѧھ طبیعѧة القبѧول     

    ѧة الإیجѧѧھ طبیعѧیس لѧѧع، ولѧد البیѧѧبة لعقѧا   بالنسѧѧاً لمѧѧداً وفقѧر عقѧѧري لا یعتبѧع الجبѧѧاب، لأن البی
  .)٢(یراه البعض
أما التطبیق القضائي، فإنھ لا یختلف عما جاء بھ المشرع العراقѧي، حیѧث جѧاء      

: ((لما كان العقѧد قѧد تѧم برسѧو المزایѧدة علѧى المѧدعین، وقѧد جѧرى          )٣(بقرار محكمة التمییز
تعتبر ملكیة العقار قѧد انتقلѧت برسѧو المزایѧدة      التسجیل في دائرة الطابو، بناءً على ذلك، لذا

التي جѧرت مѧن دائѧرة رسѧمیة، ولѧذا تنتقѧل منفعѧة الملѧك للمѧدعین مѧن تѧاریخ الإحالѧة قطعѧاً              
  على المدعین، وما التسجیل في الطابو إلاّ تنفیذاً للإحالة القطعیة القضائیة )).

  
  
  

                                                        
  . ٦٥، ص١٩٦٨، دار الفكر العري، القاھرة، ١د.عبد الباسط الجمیعي، نظام التنفیذ، ط )١(
د.جمال الدین مكناس، أصول التنفیذ، منشورات الجامعة الافتراضѧیة السѧوریة، الجمھوریѧة العربیѧة السѧوریة،       )٢(

  . ١٤١، ص٢٠١٨
https://pedia.sruonline.org/ 

  . ٣٥١-٣٥٠)، ذكره: سعید مبارك، قانون التنفیذ، ص١٩٥٨-٢-٢٦٥٤قرار محكمة التمییز رقم ( )٣(
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  البیع في التنفیذ الجبري: المبحث الثاني
لعقار بیعاَ رضائیاً من قبل المدین ذاتھ أو بشكل غیر رضائي قد یكون بیع ا  

  ، أي البیع جبرا. )١(من قبل مدیریة التنفیذ عن طریق المزایدة العلنیة
نقسم المبحث إلى مطلبین، أولھما یتضمن بیع العقѧار المحجѧوز مѧن قبѧل المنفѧذ        

قبѧل المنفѧذ العѧدل    ضده (المدین)، والمطلب الثاني سوف یتضمن بیع العقѧار المحجѧوز مѧن    
  أو موظف أو قاضي التنفیذ وفقاً لقانون التنفیذ العراقي والقانون المقارن.

  ١٩٨٠) لسنة ٤٥البیع الرضائي في قانون التنفیذ العراقي رقم (: المطلب الأول
سنبحث في ھذا المطلب  مدى توافر عنصر الرضائیة (الرضا) في البیع  في   

  بري . ظل اجراءات  قانون التنفیذ الج
لسѧѧنة  ٤٥سѧѧوَّغ المشѧѧرع العراقѧѧي للمѧѧدین مالѧѧك العقѧѧار المحجѧѧوز وفقѧѧاً لقѧѧانون التنفیѧѧذ رقѧѧم    

) تنفیذ عراقي التي جاء فیھѧا: ((للمنفѧذ العѧدل، أن یѧأذن للمѧدین      ٩١في نص المادة ( ١٩٨٣
بیѧѧع عقѧѧاره المحجѧѧوز بمѧѧا لا یقѧѧل عѧѧن القیمѧѧة المقѧѧدرة، علѧѧى أن تسѧѧتقطع دائѧѧرة التسѧѧجیل         

  ختصة حین البیع، الدین وملحقاتھ)).  العقاري الم
  إن البیع بصورة رضائیة یأذن المنفذ العدل للمدین ببیع عقاره المحجوز رضائیاً،  

  : أن لا تقل قیمة بیع العقار عن القیمة المقدرة.أولھما
: تستقطع دائرة التسجیل العقѧاري المختصѧة الѧدین وملحقاتѧھ مѧن الѧثمن حѧین البیѧع.         ثانیھما

) منѧѧھ جѧѧواز بیѧѧع العقѧѧار المحجѧѧوز بیعѧѧاً ٦٨فѧѧي المѧѧادة ( )٢(ون التنفیѧѧذ الملغѧѧيكمѧا سѧѧوغ قѧѧان 
رضائیاً، حیث للمدین أن یبحث عن مشترٍ لعقاره المحجوز وأن یتفق معھ على بیѧع العقѧار   

 -المحجѧѧوز مѧѧن غیѧѧر مزایѧѧدة، ولѧѧھ مراجعѧѧة دائѧѧرة التنفیѧѧذ المختصѧѧة كѧѧي یѧѧأذن لѧѧھ الѧѧرئیس    
لمختصѧѧة، وأن تسѧѧتقطع تلѧѧك الѧѧدائرة عنѧѧد البیѧѧع مѧѧا یقابѧѧل  بقѧѧراره إجѧѧراء البیѧѧع فѧѧي الѧѧدائرة ا

دائѧѧرة التسѧѧجیل  -وعلѧѧى ھѧѧذه الѧѧدائرة المختصѧѧة  -إن وجѧѧدت–الѧѧدین والمصѧѧاریف والفائѧѧدة  
، وإن ھذا الجѧواز یحقѧق مصѧلحة لكѧلا الѧدائن      )٣(أن ترسل المبلغ إلى دائرة التنفیذ -العقاري

لѧتخلص مѧن إجѧراءات المزایѧدة ومѧددھا      والمدین معѧاً، إذ انѧھ یѧؤدي الوفѧاء بحѧق الѧدائن، وا      
وما قد یحدث من عراقیل تؤثر على استمرارھا، ویؤدي أحیانѧاً إلѧى نفѧع المѧدین، عنѧدما لا      
یتقدم راغبون للشراء عند إجراء المزایدة، لكون الأمѧوال المبیعѧة عѧن طریѧق دائѧرة التنفیѧذ       

 ѧد     تعود لمحتاجین وإنھا تباع رغماً عنھم، وفیھ نوع من الغصب یكرھѧھ قѧا إنѧبعض، كمѧھ ال
یتفق مشترٍ مستعجل لیس مѧن مصѧلحتھ الانتظѧار لحѧین انتھѧاء المزایѧدة، فیتفѧق مѧع المѧدین          
بصورة مباشرة بدفع ثمѧنٍ معقѧول، یѧراه المѧدین مناسѧباً لعقѧاره، ولا یسѧعى للحصѧول علѧى          
أعلى منھ فѧي المزایѧدة، كمѧا الѧتخلص مѧن مصѧاریف المزایѧدة، خاصѧةً وأن الحجѧز وضѧع           

تصرف المدین بأموالھ لتأمین حق الدائن، إن تطبیق المبدأ المشار إلیھ مقѧدماً (جѧواز    لتقیید
                                                        

د.رعѧد مقѧѧداد محمѧود وعѧѧلا فѧرج یاسѧѧین، إجѧراءات التنفیѧѧذ علѧى أمѧѧوال المѧدین العقاریѧѧة وفѧق قѧѧانون تحصѧѧیل          )١(
، ٢٠١٨)، ٤)، العѧѧدد (٢، مجلѧѧة جامعѧة تكریѧѧت الحقѧوق، السѧѧنة (  ١٩٧٧) لسѧѧنة ٥٦الѧدیون الحكومیѧѧة رقѧم (  

  . ٢٢ص
 . ١٩٥٧) لسنة ٣٠قانون التنفیذ العراقي الملغي رقم ( )٢(
  . ٣٢٠-٣١٩، ص١٩٧٤علي مظفر حافظ، شرح قانون التنفیذ الملغي، مطبعة العاني، بغداد،  )٣(
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بیѧѧع العقѧѧار المحجѧѧوز بیعѧѧاً رضѧѧائیاً مѧѧن غیѧѧر مزایѧѧدة) لغѧѧرض تطبیقѧѧھ یتطلѧѧب تѧѧوفر عѧѧدة      
  شروط:  

صѧѧدور قѧѧرار مѧѧن رئاسѧѧة التنفیѧѧذ تѧѧأذن بموجبѧѧھ للمѧѧدین بیѧѧع أو إفѧѧراغ العقѧѧار          )١(
مѧѧن دائѧѧرة التنفیѧѧذ، ولا یمكѧѧن رفعѧѧھ إلاّ    المحجѧѧوز، الѧѧذي سѧѧبق حجѧѧزه بقѧѧرار 

  بقرار منھا.
تستقطع الدائرة المختصة مѧن ثمѧن المبیѧع مѧا یعѧادل مقѧدار الѧدین والمصѧاریف          )٢(

مع الفائدة، ثم تجري معاملة البیع وترسل المبلѧغ المسѧتقطع إلѧى دائѧرة التنفیѧذ      
 ھا.  الجھة التي وافقت على إجراء البیع وطالبت بإرسال المبلغ المذكور إلی

أن یكѧѧون بѧѧدل المبیѧѧع معѧѧادلاً لبقیѧѧة الѧѧدین والمصѧѧاریف مѧѧع الفائѧѧدة أو أزیѧѧد مѧѧن    )٣(
ذلك، فلو قلّ بدل المبیع لما أمكن تسدید دین الدائن بھذه الطریقة، لѧذلك یجѧب   
عندئذ بیع العقار من قبل دائرة التنفیѧذ عѧن طریѧق المزایѧدة، فربمѧا بیѧع بأزیѧد        

لعقѧار بѧھ رضѧاءً، إلاّ انѧھ یجѧوز لѧدائرة       من البدل الذي یروم المѧدین أن یبیѧع ا  
التنفیѧذ الموافقѧة علѧى بیѧѧع المѧدین لشѧخص آخѧر ببѧѧدل أقѧل مѧن مجمѧوع الѧѧدین          
والمصاریف والفائدة لو دفع المدین الفرق الحاصل بین بدل المبیѧع ومجمѧوع   

 -الدین وملحقاتھ إلى دائرة التنفیذ، على أن یوافق الدائن على ذلك. 
راقѧѧي الحѧѧالي وقѧѧانون التنفیѧѧذ العراقѧѧي الملغѧѧي، كلیھمѧѧا لѧѧم     إن قѧѧانون التنفیѧѧذ الع   

یحددا مدة لإنجاز معاملة البیع الرضѧائي للمѧدین، وھѧذا الأمѧر قѧد یعتبѧر عیبѧاً تشѧریعیاً، قѧد          
یتسѧѧبب بلجѧѧوء المѧѧدین إلѧѧى اسѧѧتخدام ھѧѧذه المعاملѧѧة لتѧѧأخیر المزایѧѧدة فقѧѧط، مѧѧثلاً، قѧѧد یѧѧدّعي     

نفیѧذ ویطلѧب موافقتھѧا علѧى البیѧع، إلا انѧھ فѧي حقیقѧة         المدین بأن لدیھ مشѧترٍ أمѧام مدیریѧة الت   
الأمѧѧر لѧѧیس لدیѧѧھ مشѧѧترٍ بѧѧل یقصѧѧد إشѧѧغال دائѧѧرة التنفیѧѧذ بھѧѧذه المعاملѧѧة وتعطیѧѧل إجѧѧراء            

  المزایدة.  
وھناك مَن یرى أن البیع الجبري كѧالبیع الرضѧائي، وتطبѧق علیѧھ جمیѧع قواعѧد         

یذ والقѧانون المѧدني المصѧري، إلاّ مѧا     وأحكام البیع المقررة في القانون المدني الأردني للتنف
  .)١(استبعد منھا بنص خاص

) من قانون التنفیذ العراقي جاءت استثناءً من أحكѧام المѧادة   ٩١ھذا وإن المادة (  
) من قانون التنفیذ العراقي التѧي جѧاء فیھѧا: ((لا یعتѧد باتفѧاق الطѧرفین علѧى إجѧراءات         ٥٨(

  ن)).  الحجز أو البیع خلافاً لأحكام ھذا القانو
) مѧѧن قѧѧانون التنفیѧѧذ العراقѧѧي  ٩١أمѧѧا مѧѧن ناحیѧѧة التطبیѧѧق العملѧѧي، فѧѧإن المѧѧادة (     

المذكورة آنفاً، قلّما یلجأ  المدین بالاستناد إلیھѧا لتقѧدیم طلѧب للحصѧول علѧى إذن مѧن المنفѧذ        
العѧدل لبیѧѧع عقѧѧاره المحجѧѧوز مѧѧن قبلѧѧھ بصѧورة رضѧѧائیة ولѧѧیس عѧѧن طریѧѧق مدیریѧѧة التنفیѧѧذ    

  المختصة.

                                                        
ءات ؛ د.أحمѧѧد أبѧѧو الوفѧѧا، إجѧѧرا  ٢٣٥، ص٢٠٠٨د.مفلѧѧح عѧѧواد القضѧѧاة، أصѧѧول التنفیѧѧذ، دار الثقافѧѧة، عمѧѧّان،     )١(

  . ٥٥١، ص١٩٨٠، الدار الجامعیة، بیروت، ٢التنفیذ، ط
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المشرع العراقي الى وجود الرضائیة صѧراحة كمѧا فѧي البѧاب الثالѧث،(اجراءات      كما أشار 
التنفیذ) الفصل الاول (التنفیذ الرضائي) مѧن قѧانون التنفیѧذ بѧل انѧھ حѧث المѧدین الѧى التنفیѧذ          
الرضѧѧائي ، مقѧѧدما لѧѧھ محفѧѧزات قانونیѧѧة بإعفائѧѧھ مѧѧن رسѧѧم التحصѧѧیل بقѧѧدر مѧѧا یسѧѧدده مѧѧن      

سبعة ایام) مѧن الیѧوم التѧالي لتبلیغѧھ بإخباریѧة التنفیѧذ،  كمѧا        الدین، خلال مدة زمنیة محددة (
) مѧن فѧانون التنفیѧذ العراقѧي التѧي جѧاء فیھѧا: ( للمѧدین ان ینفѧذ          ١٨اشارت الى ذلك المѧادة ( 

رضاءً خلال سѧبعة ایѧام مѧن الیѧوم التѧالي لتѧاریخ تبلیغѧھ بمѧذكرة الاخبѧار بالتنفیѧذ وفѧي ھѧذه             
ل عمѧا یقѧوم بتنفیѧذه.) ، ھѧذا اذا كѧان المѧدین شخصѧا        الحالة یعفى المѧدین مѧن رسѧم التحصѧی    

طبیعیѧا ،امѧا اذا كѧان شخصѧѧا معنویѧا( دوائѧر الدولѧѧة) فانѧھ یعفѧى ایضѧѧا مѧن رسѧم التحصѧѧیل          
بقدر ما یسدده من الѧدین المترتѧب بذمتѧھ ، خѧلال مѧدة زمنیѧة محѧددة الا وھѧي ثلاثѧین یومѧا           

) مѧن قѧانون   ٢٠مѧا اشѧارت المѧادة (   تسري من الیوم التالي لتاریخ تبلیغھ بإخباریѧة الѧدین ،ك  
التنفیѧѧذ العراقѧѧي التѧѧي جѧѧاء فیھѧѧا: ( للѧѧوزارات ودوائѧѧر الدولѧѧة والقطѧѧاع العѧѧام التنفیѧѧذ رضѧѧاءً  
خلال ثلاثین یوما من الیوم التالي لتاریخ تبلیغھا بمѧذكرة الاخبѧار بالتنفیѧذ وتعفѧى مѧن رسѧم       

  التحصیل عما قامت بتنفیذه .)
ئدة القانونیة عن المدین  اذا كان المѧدین ھѧو طالѧب التنفیѧذ ،     بل ان المشرع یقطع الفا       

أي ھو من یقوم بالتنفیذ الاختیاري بمحض ارادتھ لینفѧذ ضѧد نفسѧھ ،الѧى جانѧب اعفائѧھ مѧن        
) من قانون التنفیذ العراقي حیث جѧاء فیھѧا: (   ١٩رسم التحصیل ایضا، عملا بحكم المادة (
لفائѧدة القانونیѧة عمѧا یودعѧھ مѧن الѧدین الѧى مدیریѧة         اذا كان المدین ھو طالب التنفیذ فتقطѧع ا 

التنفیѧذ اعتبѧارا مѧن تѧѧاریخ الایѧداع ، ویعفѧى مѧѧن رسѧم التحصѧیل بنسѧѧبة مѧا اودعѧھ ، وعلѧѧى          
  المدیریة تبلیغ الدائن بذلك) .

  انعدام الرضائیة في بیع العقار المحجوز: المطلب الثاني
بیع عقار المدین المحجوز إذ سنبیّن في ھذا المطلب متى تنعدم الرضائیة عند   

-٩١تنفیذاً في قانون التنفیذ العراقي، ویتجلى ذلك في النصوص القانونیة في المادة (
  ) تنفیذ عراقي، والقانون المقارن. ١٠٦

تنعدم الرضائیة عند بیع العقار المحجوز العائѧد للمѧدین مѧن قبѧل مدیریѧة التنفیѧذ         
حكمѧѧة التنفیѧѧذ (قاضѧѧي التنفیѧѧذ فѧѧي التشѧѧریع    (المنفѧѧذ العѧѧدل)، كمѧѧا فѧѧي التشѧѧریع العراقѧѧي وم  

المصري)، في المزایدة بعد الإعѧلان عѧن بیعѧھ. مѧا المقصѧود بالمزایѧدة؟. نجѧد أن المشѧرع         
العراقي لم یضع تعریفاتً للمزایدة في قانون التنفیذ، وكذلك القѧانون المѧدني، وقѧد جѧاء فѧي      

(المزایدة) ویسقط العطѧاء بعطѧاء   ) منھ: (لا یتم العقد بالمزایدات إلاّ برسو ٨٩نص المادة (
أزیѧѧد ولѧѧو وقѧѧع بѧѧاطلاً أو بإقفѧѧال المزایѧѧدة دون أن ترسѧѧو علѧѧى أحѧѧد)، كѧѧذلك نجѧѧد القѧѧانون        

، لѧѧم یضѧѧع تعریفѧѧاً للمزایѧѧدة برسѧѧو المѧѧزاد ویسѧѧقط العطѧѧاء بعطѧѧاء یزیѧѧد  )١(المѧѧدني المصѧѧري
  علیھ ولو كان باطلاً).  

عقود التي من جانѧب القضѧاء أو   وعرّفت عقود المزایدة والمناقصة فقھیاً بأنھا ال  
الإدارة أو المؤسسѧѧات العامѧѧة، فتطѧѧرح علѧѧى الجمھѧѧور صѧѧفقة تلѧѧزمھم بعѧѧض الأعمѧѧال مѧѧع    

                                                        
  . ١٩٤٦) لسنة ١٣١، والقانون المدني المصري رقم (١٩٥١لسنة  ٤٠القانون المدني العراقي رقم  )١(
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بیѧѧان الشѧѧروط والѧѧدعوة إلѧѧى المزایѧѧدة فѧѧي بѧѧدل الطѧѧرح أو التخفѧѧیض فѧѧي الأسѧѧعار كѧѧالبیع        
الجبѧѧري الѧѧذي یѧѧتم بالمزایѧѧدة عѧѧن طریѧѧق القضѧѧاء أو الإدارة، وقѧѧد یѧѧتم كѧѧالبیع الاختیѧѧاري        

  .)١(ریق المزایدة إذا اختار البائع ھذا الطریقبط
) من قانون التنفیѧذ العراقѧي قѧد أشѧار إلѧى المزایѧدة       ٩٧ونلاحظ أن نص المادة (  

وكیفیѧѧة إجرائھѧѧا، والتѧѧي جѧѧاء فیھѧѧا: ((أولاً/ تعتبѧѧر المزایѧѧدة مفتوحѧѧة مѧѧن الیѧѧوم التѧѧالي لنشѧѧر  
     ѧق التملѧم حѧن لھѧا ممѧذ،    الإعلان وعلى الراغبین في الاشتراك فیھѧة التنفیѧة مدیریѧك مراجع

على أن یودع كل منھم تأمینات لا تقل عѧن (عشѧرة فѧي المئѧة) مѧن قیمѧة العقѧار، وإذا كѧان         
المزایѧѧد ھѧѧو الѧѧدائن أو الشѧѧریك، فیعفѧѧى مѧѧن التأمینѧѧات بقѧѧدر مѧѧا یعѧѧادل دینѧѧھ أو حصѧѧتھ، مѧѧع  

  ) من ھذا القانون.  ٧٢مراعاة أحكام الفقرة (ثالثاً) من المادة (
لساعة الثانیة عشرة ظھراً من الیوم الثلاثین، ینادي في المدیریѧة ثلاثѧاً للاشѧتراك    ثانیاً/ في ا

%) سبعین فѧي المئѧة مѧن القیمѧة     ٧٠في المزایدة وتجري علناً، ولا تفتح المزایدة بأقل من (
المقدرة، ثѧم یقѧرر المنفѧذ العѧدل الإحالѧة القطعیѧة للمزایѧد الأخیѧر، ویعتبѧر العѧرض الѧذي لا            

  ل خمس دقائق نھایة المزایدة.  یزاد علیھ خلا
ثالثاً/ یبلّغ المدین بالإحالة القطعیة ویكلّف بإیفاء الدین خلال (عشѧرة أیѧام) مѧن الیѧوم التѧالي      
لتѧѧاریخ تبلیغѧѧھ، [عنصѧѧر الرضѧѧائیة للمѧѧدین لتسѧѧدید الѧѧدین والإبقѧѧاء علѧѧى العقѧѧار المحجѧѧوز]،  

  وإلاّ سُجّل العقار باسم المشتري.  
بدل المزایدة قبѧل انقضѧاء الأیѧام العشѧرة الѧوارد ذكرھѧا فѧي الفقѧرة         رابعاً/ یجوز الضم على 

المتقدمة، على أن لا یقل الضم عن خمسѧة فѧي المئѧة مѧن البѧدل الأخیѧر، وعندئѧذ یعلѧن عѧن          
فتح مزایدة جدیدة لمدة (ثلاثة أیام) ابتداءً من الیوم التѧالي لنشѧر الإعѧلان، ثѧم تجѧري بعѧدھا       

 ѧѧواد أخѧѧة...))، ومѧѧة القطعیѧѧذاً    الإحالѧѧوز تنفیѧѧار المحجѧѧع العقѧѧأن بیѧѧاً بشѧѧمنت أحكامѧѧرى تض
  ) من قانون التنفیذ الجبري العراقي.  ١٠٦-٩٢جبریاً من (
) مѧن قѧانون   ٩١إذا أذن المنفذ العدل للمدین ببیѧع عقѧاره المحجѧوز وفقѧاً للمѧادة (       

التنفیѧѧذ العراقѧѧي، إلاّ أنѧѧھ أخفѧѧق فѧѧي ذلѧѧك، فإنѧѧھ یصѧѧار إلѧѧى بیعѧѧھ مѧѧن قبѧѧل المنفѧѧذ العѧѧدل              
لمختص، حیث یباشر ببیع عقار المدین المحجوز بیعاً جبریاً وفقاً لنصѧوص قѧانون التنفیѧذ    ا

الحالي، والمقصود بالبیع الجبري ھو إجѧراء أو قѧرار یصѧدر مѧن المنفѧذ العѧدل، أو قاضѧي        
، ھѧѧذا یعنѧѧي أن البیѧѧع الجبѧѧري ھѧѧو مѧѧن عمѧѧل     )٢(التنفیѧѧذ وفقѧѧاً لقѧѧانون المرافعѧѧات المصѧѧري   

لذلك فإنѧھ ینبغѧي الرجѧوع إلѧى أحكѧام قѧانون التنفیѧذ العراقѧي الحѧالي،           السلطة العامة، ووفقاً
، إلاّ إننا نلاحظ أن المشرع العراقي في نصѧوص قѧانون   )٣(وأحكام قانون التسجیل العقاري

التنفیѧѧذ لѧѧم یشѧѧر صѧѧراحةً أو ضѧѧمناً إلѧѧى ماھیѧѧة الإجѧѧراء الѧѧذي بموجبѧѧھ تنتقѧѧل ملكیѧѧة العقѧѧار     
   ѧى علیѧن رسѧل         المبیع إلى المشتري (مѧي: ھѧؤال الآتѧذھن السѧى الѧادر إلѧا یتبѧزاد)، ممѧھ الم

اعتبر البیع الجبري عقداً من العقود الرضائیة أو الشѧكلیة، أم إنѧھ عمѧل مѧن أعمѧال السѧلطة       
                                                        

)، الموقع الانترنیѧت،  ١٠)، السنة (٢٥د.نصر الدین أبو شیبة، الأحكام القانونیة للمزایدة، مجلة العدل، العدد ( )١(
  بة القانونیة انبعاث. المكت

  ) قانون التنفیذ العراقي: (للمنفذ العدل أن یأذن للمدین ببیع عقاره المحجوز...). ٩١المادة ( )٢(
  . ٣٤٣علي مظفر حافظ، مصدر سابق، ص )٣(
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العامة، یصدر من موظف عام خوّلѧھ القѧانون ھѧذه الصѧفة عنѧد تمامیѧة البیѧع الجبѧري الѧذي          
نتقѧال الملكیѧة للمشѧتري وفقѧاً لمѧا رسѧمھ       تجریھ دائرة التنفیذ على عقار المѧدین المحجѧوز وا  

قѧѧانون التنفیѧѧذ، لبیѧѧع عقѧѧار محجѧѧوز وفصѧѧل الإجѧѧراءات والقѧѧرارات التѧѧي تتخѧѧذھا المدیریѧѧة    
المختصѧѧة لغѧѧرض البیѧѧع وتسѧѧلیم المبیѧѧع للمشѧѧتري اعتبѧѧاراً مѧѧن طرحѧѧھ فѧѧي المزایѧѧدة حتѧѧى      

ن التنفیѧذ  ) الفصѧل السѧادس، الفѧرع الثѧاني مѧن قѧانو      ١٠٦-٩٢تسلیمھ للمشتري فѧي المѧواد (  
، ولا یختلѧѧѧف الأمѧѧѧر فѧѧѧي ذلѧѧѧك عمѧѧѧّا جѧѧѧاء فѧѧѧي قѧѧѧانون التنفیѧѧѧذ العراقѧѧѧي  )١(العراقѧѧѧي الحѧѧѧالي

  .)٢(الملغى
ولѧѧم نجѧѧد فѧѧي التشѧѧریع العراقѧѧي إشѧѧارة إلѧѧى ذلѧѧك بشѧѧأن المزایѧѧدة مثلمѧѧا ورد فѧѧي    

) منѧھ  ٩٩فѧي المѧادة (   )٣(التشریع المصري، حیث نجد أن القانون المدني المصѧري الحѧالي  
 ѧѧاء فیھѧѧي جѧد    التѧѧاء یزیѧѧاء بعطѧѧقط العطѧѧزاد ویسѧو المѧѧدة إلاّ برسѧѧي المزایѧѧد فѧتم العقѧѧا: ((لا ی

علیѧھ ولѧѧو كѧѧان بѧѧاطلاً))، نلاحѧѧظ أن المشѧѧرّع المصѧري اعتبѧѧر المزایѧѧدة عقѧѧداً علѧѧى خѧѧلاف    
المشرع العراقي، حیث لا نجد نصاً قانونیاً یشیر إلى ذلѧك، ولѧم یضѧع تعریفѧاً للمزایѧدة فѧي       

  الأخرى. ) تنفیذ والنصوص٩٧المادة (
وقد عرّفѧت المزایѧدة بأنھѧا (العقѧود التѧي تѧتم مѧن الجھѧة الإداریѧة أو القضѧاء أو             

المؤسسات العامة، فتطرح على الجمھور صفقة تلزمھم بعѧض الأعمѧال مѧع بیѧان الشѧروط      
والدعوة إلى المزایدة فѧي بѧدل الطѧرح أو التخفѧیض فѧي الأسѧعار كѧالبیع الجبѧري الѧذي یѧتم           

قضѧѧاء أو الإدارة، وقѧѧد یѧѧتم البیѧѧع الاختیѧѧاري بطریѧѧق المزایѧѧدة إذا     بالمزایѧѧدة عѧѧن طریѧѧق ال 
  .)٤(اختار البائع ھذا الطریق

ممѧѧا تقѧѧدم نلاحѧѧظ أن المزایѧѧدة عقѧѧد یھѧѧدف إلѧѧى التعاقѧѧد مѧѧع الشѧѧخص (المزایѧѧد)      
الذي یتقدم بأعلى سعر، لأن إجѧراء المѧزاد علنѧاً یمѧنح الفرصѧة للراغѧب فѧي الشѧراء التقѧدم          

، وتولد المنافسة بین المتزایدین إلى رفع بدل المزایѧدة إلѧى أعلѧى حѧدٍ     والاشتراك في المزاد
  .)٥(ممكن

  شروط المزایدة وآثارھا: المبحث الثالث
یتكون المبحث من مطلبین، إذ سیتضمن الاول منھ شروط عقد المزایدة واجراءات 

  المزایدة ، اما المطلب الثاني فانھ سیتطرق الى آثار المزایدة .
  
  

                                                        
  . ١٩٨٣لسنة  ٤٥قانون التنفیذ العراقي رقم  )١(
  وتعدیلاتھ. ١٩٥٧) لسنة ٣٠قانون التنفیذ العراقي المعدل الملغى رقم ( )٢(
 . ١٩٤٨) لسنة ١٣١رقم ( )٣(
د.علي محمد علѧي قاسѧم، بیѧع المزایѧدة فѧي الفقѧھ الإسѧلامي والقѧانون الوضѧعي، دار الجامعѧة الجدیѧدة للنشѧر،              )٤(

)، الموقѧع  ٢٥؛ مجلѧة العѧدل، العѧدد (   ١٥٥؛ أورده: د.نصѧر الѧدین أبѧو شѧیبة، ص    ٩١، ص٢٠٠٢الإسكندریة، 
  ). ٨/٩/٢٠١٩نبعاث، تاریخ الزیارة (الانترنیت، المكتبة القانونیة ا

د. حمیѧѧد أحمѧѧد دفѧѧع االله، تنفیѧѧذ الأحكѧѧام القضѧѧائیة، أورده: د.نصѧѧر االله أبѧѧو شѧѧیبة، قѧѧانون الإجѧѧراءات المدنیѧѧة          )٥(
  . ١٥٦، ص٢السوداني، بین التحلیل والتطبیق، ج
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 الشروط الموضوعیة والشكلیة للمزایدة: ولالمطلب الأ
الشروط الموضوعیة للمزایدة ، وھل الایجاب یعني  -١سوف نبین في ھذا المطلب  

طرح صفقة في مزاد ؟ ، وما ھي مسقّطات الایجاب ؟ ، وماذا یعني  القبول في عقد 
  المزایدة؟

  الشروط الشكلیة للمزایدة  (اجراءات المزایدة ) .  -٢  
 The: ) ١(المزایدة الموضѧوعیة ( البیѧع الجبѧري) نوضѧح بإیجѧاز      إن شروط  -١

conditions of objective bidding (forced sale) are 
briefly explained  

/ إن الإیجѧѧاب لѧѧیس ھѧѧو طѧѧرح صѧѧفقة فѧѧي المѧѧزاد، بѧѧل ھѧѧو التقѧѧدم بعطѧѧاء والقبѧѧول ھѧѧو     أولاً
  إرساء المزاد على الشخص المتقدم بعطاء.  

اب بѧѧالمفھوم المѧѧذكور آنفѧѧاً إیجابѧѧاً ملزمѧѧاً لصѧѧاحبھ لأن ظѧѧروف الحѧѧال تѧѧدل   / إن الإیجѧѧثانیѧѧاً
على إن من تقدم بعطاء أراد أن یتقید بھ ولا یرجع عنھ، ویبقى ھذا الشخص مقیѧداً بإیجابѧھ   

  ھذا إلى أن یسقط بعطاء أزید أو حتى تنتھي جلسة المزاد دون إرساء المزاد علیھ.   
عطاء السѧابق، كمѧا لѧو تقѧدم شѧخص بعطѧاء یزیѧد علѧى عطѧاء          / العطاء اللاحق یسقط الثالثاً

  سبق أن قدم قبلھ، فإن عطاءه ھذا یسقط العطاء الذي قبلھ.
/ لا یجب إرساء المزاد على من تقѧدم بѧأكبر عطѧاء، وإن كѧان ھѧذا ھѧو المفѧروض مѧا         رابعاً

لم یشترط خلافѧھ، فیجѧوز لصѧاحب السѧلعة أو یشѧترط أن مѧن حقѧھ ألا یرسѧى المѧزاد علѧى           
ن یتقدم بأكبر عطاء؛ وذلك لأن ھѧذا العطѧاء لا یسѧاوي قیمѧة السѧلعة مѧثلاً أو إنѧھ لا یجѧب         م

التعامѧѧل مѧѧع الشѧѧخص الѧѧذي تقѧѧدم بѧѧأكبر عطѧѧاء، أو لأي سѧѧبب آخѧѧر، ویجѧѧوز لѧѧھ كѧѧذلك أن      
یشѧѧترط إرسѧѧاء المѧѧزاد علѧѧى أي شѧѧخص یتقѧѧدم بعطѧѧاء یختѧѧاره ولѧѧو كѧѧان عطѧѧاؤه لѧѧیس ھѧѧو     

  .  )٢(العطاء الأكبر
یع بالمزاد العلني یمنع المطالبѧة بالشѧفعة، فѧدعوى الشѧفعة لا تسѧمع إلاّ إذا تѧم       / إن البخامساً

) مѧن  ١١٣٤البیع بالمزاد العلني وفقاً للإجراءات التي رسمھا القانون، عمѧلاً بحكѧم المѧادة (   
إذا حصѧѧل البیѧѧع   -أ-القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي التѧѧي جѧѧاء فیھѧѧا: (لا تسѧѧمع دعѧѧوى الشѧѧفعة:      

  ѧѧة عѧѧدة العلنیѧѧادة (   بالمزایѧѧا المѧѧاء أو الإدارة...) تقابلھѧѧق القضѧѧانون  ٦٢٥/١ن طریѧѧن قѧѧم (
  .  ١٩٤٨المعاملات المدنیة السوداني سنة 

  الإیجاب والقبول ومسقطات الإیجاب في عقد المزاد:   -أ
A- The offer, acceptance and omissions of the offer in the 
auction contract: 

  تي:سوف نشیر إلى ھذا الموضوع كالآ
  
  

                                                        
  .٦٢، ص٢، ج١٩٩٨ لبنان،-د.عبد الرزاق السنھوري، مصادر الحق، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت )١(
  . ٢٢٦د.عبد الرزاق السنھوري، مصدر سابق، ص )٢(
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  :First - Offer and acceptance in the auctionالإیجاب والقبول في المزاد:   -أولاً
یعتبѧѧر عقѧѧد المѧѧزاد نوعѧѧاً مѧѧن أنѧѧواع العقѧѧود ولكѧѧي ینعقѧѧد لابѧѧد أن تتѧѧوافر فѧѧي            

الإیجѧاب والقبѧѧول، وربمѧѧا یظѧن بعѧѧض الأشѧѧخاص أن طѧرح الصѧѧفقة مѧѧن جانѧب البѧѧائع ھѧѧو      
ئھا من قبѧل أحѧد الأشѧخاص ھѧو القبѧول، وھѧذا الظѧن غیѧر         الإیجاب، وأن التقدم بعطاء لشرا

صحیح، لكن الصحیح ھو طرح الصفقة للبیع في المزاد، إنما ھو عبارة عѧن دعѧوة للتعاقѧد    
موجھة من مالك السلعة للجمھور للتقدم بعطاء لشѧرائھا، ومѧن ذلѧك نجѧد أن التقѧدم بالعطѧاء       

  .)١(مقدم العطاءھو الإیجاب وقبول ھذا الإیجاب یتم برسو المزاد على 
  :Second - Invitation to contractالدعوة إلى التعاقد:  -ثانیاً

المقصود بالدعوة للتعاقد، ھي دعوة یتقدم بھا أحد المتعاقدین إلى الكافѧة أو إلѧى     
فئة محددة منھم أو إلى شخص محدد یطلѧب مѧنھم فیѧھ التقѧدم إلیѧھ بإیجѧاب لشѧراء شѧيء أو         

یكون لشخص قطعة أرض محددة یرغب في بیعھا، فیتقѧدم ھѧذا   بیعھ، على سبیل المثال أن 
الشѧѧخص بѧѧدعوة یعѧѧرض فیھѧѧا رغبتѧѧھ فѧѧي بیѧѧع ھѧѧذه القطعѧѧة، أو أن یتقѧѧدم بعѧѧرض لشѧѧراء        
مركبѧѧة محѧѧددة بأوصѧѧاف معینѧѧة، ویبقѧѧى ھѧѧذا الشѧѧخص ملتزمѧѧاً بإتمѧѧام البیѧѧع أو الشѧѧراء فѧѧي    

لة من یقدم إیجابѧاً، وعلѧى   الحالتین، والشخص الذي یجب للدعوة المقدمة للتعاقد یعتبر بمنز
ذلك یكون الإعلان في الصحف عن البیع أو الرشاء أو الإیجار أو ما شابھ ذلك ھѧو عبѧارة   

  .)٢(عن دعوة للتعاقد
والاتفѧѧاق الѧѧذي یعѧѧد بموجبѧѧھ كѧѧلا المتعاقѧѧدین أو أحѧѧدھما بѧѧإبرام عقѧѧد معѧѧین فѧѧي       

لمطلѧوب إبرامѧھ والمѧدة التѧي     المستقبل لا ینعقد إلاّ إذا عیّن جمیع المسائل الجوھریة للعقѧد ا 
) مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي تقابلھѧѧا المѧѧادة  ٩١/١یجѧѧب إبرامѧѧھ فیھѧѧا عمѧѧلاً بحكѧѧم المѧѧادة ( 

. وإن الѧѧدعوة للتعاقѧѧد عѧѧن  ١٩٨٤) مѧѧن قѧѧانون المعѧѧاملات المدنیѧѧة السѧѧوداني لسѧѧنة    ٤٦/١(
مѧѧن حیѧѧث  طریѧق المѧѧزاد یجѧѧب أن تعѧѧین السѧلعة محѧѧل المѧѧزاد تعیینѧѧاً نافیѧاً للجھالѧѧة الفاحشѧѧة    

الكمیة والنوع عملاً. ویمكѧن السѧماح لكѧل شѧخص یرغѧب فѧي دخѧول المѧزاد بمعاینتھѧا، ثѧم           
یجب أن یحدد تѧاریخ قیѧام المѧزاد والمكѧان الѧذي سѧیقام فیѧھ، والسѧعر الأساسѧي لѧھ إن وجѧد            
وكافة المعلومات الأخرى الضروریة مثل قیمѧة العمولѧة، وقیمѧة الضѧرائب وھكѧذا، ویجѧب       

 ١٢٨لمزاد جائزاً شѧرعاً وإلاّ كѧان العقѧد بѧاطلاً عمѧلاً بحكѧم المѧادتین (       أن یكون محل عقد ا
) مѧѧن قѧѧانون ٧٨/١) والمѧѧادة (٤٦/١) مѧѧن القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي وتقابلھѧѧا المѧѧادة ( ١٣٠و

، علیѧھ لا یجѧوز إجѧراء مѧزاد لبیѧع شѧيء محѧѧرم       ١٩٩٨المعѧاملات المدنیѧة السѧوداني لسѧنة     
  كالمخدرات مثلاً.  

  
  

                                                        
د.عبѧѧѧد الѧѧѧرزاق السѧѧѧنھوري، مصѧѧѧادر الالتѧѧѧزام، المجلѧѧѧد الأول، نظریѧѧѧة الالتѧѧѧزام بوجѧѧѧھ عѧѧѧام، مطبعѧѧѧة الوسѧѧѧیط،    )١(

  . ٢٢٦ص
ین ، ذكره: د.نصر الѧد ٢٠-١٩، ص١محمد صالح علي المحامي، شرح قانون المعاملات المدنیة السوداني، ج )٢(

  . ١٦٠أبو شیبة، الأحكام القانونیة للمزایدة، ص
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 B- Premisses of the offer in: )١(جѧاب فѧي عقѧد المزایѧدة    مسѧقطات الإی  -ب

the bidding contract:  
ذكرنا سابقاً أن الإیجاب في عقد المزایدة ھو التقѧدم بعطѧاء وھѧذا العطѧاء یسѧقط        

  لأسباب عدیدة ومنھا ما یأتي:  
  (أولاً) إذا رفضھ من وجّھ إلیھ:  

الإیجѧاب المقѧدم لѧھ سѧواء      ذكرنا أن البائع في عقѧد المѧزاد یجѧوز لѧھ أن یѧرفض       
  كان بسبب أو بدون سبب، فإذا رفض الإیجاب فإنھ یسقط بھذه الحالة.  

  (ثانیاً) إذا كان القبول غیر موافق للإیجاب:
یجب أن یتم عقѧد المѧزاد أن یطѧابق القبѧول مѧع الإیجѧاب، فلѧو عѧرض الموجѧب            

، فرد البѧائع بقولѧھ أقبѧل    في عقد المزاد عشرة ملایین دینار كثمن لشراء السلعة على المزاد
لإثني عشر ملیون دینار، في ھذه الحالة فإن الإیجاب یسقط لعدم تطѧابق القبѧول معѧھ عمѧلاً     

  ) من القانون المدني العراقي.  ٨٥بحكم المادة (
  (ثالثاً) إذا ھلك المبیع أو تغیرت صفتھ:

تمѧال  یسقط الإیجاب في ھذه الحالة، ویجѧب أن یكѧون الھѧلاك أو التغییѧر قبѧل اك       
، ١٩٨٤) مѧѧن قѧѧانون المعѧѧاملات المدنیѧѧة السѧѧوداني لسѧѧنة  ١٩٥المѧѧزاد عمѧѧلاً بحكѧѧم المѧѧادة ( 

  التي أشارت إلى القواعد الآتیة في حالة ھلاك المبیع:
إذا ھلѧѧك المبیѧѧع قبѧѧل التسѧѧلیم لا یرجѧѧع لأحѧѧد المتعاقѧѧدین فیѧѧھ فسѧѧخ البیѧѧع واسѧѧترد       -١

  المشتري ما أداه من ثمن.  
المشѧتري بѧین فسѧخ البیѧع أو أخѧذ المقѧدار البѧاقي مѧن         إذا تلف بعض المبیع یخیѧّر   -٢

 الثمن.  
إذا ھلѧك المبیѧѧع قبѧل التسѧѧلیم بفعѧل شѧѧخص آخѧѧر كѧان للمشѧѧتري الخیѧار بѧѧین فسѧѧخ        -٣

 البیع أو إجازتھ ولھ حق الرجوع على المتلف بضمان مثل المبیع أو قیمتھ.
    ѧو أكثѧواع  إن ما ذكر آنفاً ینطبق على عقد المزاد وذلك باعتبار أن البیع ھѧر الأن

  .)٢(التي یتم بھا عقد المزاد
  (رابعاً) إذا انقضى مجلس العقد دون إرساء المزاد:

  . )٣(إذا انتھى مجلس المناداة ولم یرسو المزاد على أحد، فإن الإیجاب یسقط   
  (خامساً) یسقط الإیجاب بتقدیم عطاء أكبر منھ:  

حیѧث مѧن یتقѧدم بعطѧاء     إن العطاء السابق یسقط بالعطѧاء اللاحѧق فѧي المزایѧدة،       
  یزید على عطاء سابق، فإن ھذا العطاء السابق یسقط ویبقى العطاء اللاحق ھو القائم.  

) مѧن القѧانون المѧدني العراقѧي وتقابلھѧا المѧادة       ٨٩وھذا مѧا نصѧت علیѧھ المѧادة (      
) من القانون المدني المصري، حیѧث نصѧت أن العطѧاء یسѧقط بعطѧاء یزیѧد علیѧھ ولѧو         ٩٩(

                                                        
  . ١٦١د.نصر الدین أبو شیبة، الأحكام القانونیة للمزایدة، ص )١(
 . ١٦٢د.نصر الدین أبو شیبة، المصدر السابق، ص )٢(
  . ٣٦٣د.علي محمد علي قاسم، بیع المزایدة، ص )٣(
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ویكѧون العطѧاء بѧاطلاً إذا صѧدر عѧن شѧخص لا یحѧق لѧھ التعاقѧد فѧي البضѧاعة            كان بѧاطلاً،  
المطروحѧѧة فѧѧي المѧѧزاد كقاضѧѧي أو منفѧѧذ عѧѧدل (فѧѧي قѧѧانون التنفیѧѧذ العراقѧѧي الحѧѧالي) یتقѧѧدم      

  .)١(بعطاء في مزاد لبیع مال متنازع علیھ وكان النزاع یقع في حدود دائرة اختصاصھ
العѧѧدل وموظفیѧѧھ مѧѧن الاشѧѧتراك، عمѧѧلاً   وإن قѧѧانون التنفیѧѧذ العراقѧѧي یمنѧѧع المنفѧѧذ   

/ثالثѧѧاً) التѧѧي جѧѧاء فیھѧѧا: (لا یجѧѧوز للمنفѧѧذ العѧѧدل ومنتسѧѧبي مدیریتѧѧھ ولا       ٧٢بحكѧѧم المѧѧادة ( 
لأزواجھم أو أصھارھم أو أقربائھم، حتѧى (الدرجѧة الرابعѧة)، الاشѧتراك بالمزایѧدة مباشѧرةً       

  أو بالواسطة لحسابھم أو لحساب
  ).  ١٩٨٣من قانون الإجراءات المدنیة السوداني ( )٢٦٢آخرین)، وتقابلھا المادة ( 

وإن المنѧѧع جѧѧاء احتѧѧرازاً مѧѧن أن یسѧѧتغل الموظѧѧف العѧѧام وظیفتѧѧھ فѧѧي الحصѧѧول     
على مزایا خاصة في شراء أو بیع أو مزایدات فѧي أمѧوال یكѧون لѧھ سѧلطة علیھѧا بموجѧب        

  .)٢(لعلنيالقانون وذلك مثل التنفیذات التي تم الحجز علیھا وقرر بیعھا في المزاد ا
وأیضاً یكون العطاء باطلاً إذا صدر عن عѧدیم الأھلیѧة أو صѧبي غیѧر ممیѧز أو        

یكون قѧابلاً للإبطѧال إن صѧدر عѧن قاصѧر أو محجѧور علیѧھ، وفѧي جمیѧع الأحѧوال السѧابقة            
  .)٣(فإن بطلان العطاء لا یبطل أثره وھو إسقاط العطاء السابق علیھ

ف المغلقة فإن الإیجاب الѧذي یتقѧدم بѧھ    أما العطاءات التي تقدم بواسطة المظاری  
صѧѧاحب العطѧѧاء یكѧѧون فѧѧي ھѧѧذه الحالѧѧة ھѧѧو إیجѧѧاب یقتѧѧرن بتحدیѧѧد مھلѧѧة زمنیѧѧة. یظѧѧل فیھѧѧا   
ملزماً لصاحبھ وھي المدة التي تفصل بین یوم تقدیمѧھ والیѧوم الѧذي تفحѧص فیѧھ العطѧاءات       

     ѧد فѧھ بعѧول عطائѧب بقبѧاریف  لتحدید أصلھا مع إضافة المدة الكافیة لإخطار الموجѧتح المظ
ویسقط الإیجاب المتضѧمن فѧي العطѧاء بانقضѧاء ھѧذه المѧدة. فѧإن أخطѧر بقبѧول عطائѧھ بعѧد            

  .)٤(ذلك لم یكن ملزماً بقبول التعاقد
وھنѧѧاك مѧѧن یѧѧرى أن البیѧѧع الجبѧѧري لѧѧیس عقѧѧداً ونتیجѧѧة لھѧѧذا فѧѧإن الآثѧѧار التѧѧي         

فقھѧاء فѧي أن البیѧع    تترتب علیھ لیست آثار عقد البیع، ولیس صحیحاً ما یѧذھب إلیѧھ أكثѧر ال   
الجبري یرتب آثѧار البیѧع الاختیѧاري كقاعѧدة عامѧة مѧا لѧم یѧنص القѧانون علѧى اسѧتبعاد أثѧر             

  .       )٥(معین، وإنما الصحیح أن فكرة العقد وآثاره لا صلة لھا بالبیع الجبري
 Formal conditions ofالشروط الشكلیة للمزایدة ( اجراءات البیع )  -٢

auctioning (sales procedures)  
تعتبѧѧر المزایѧѧدة مفتوحѧѧة مѧѧن   :(/ اولا) مѧѧن قѧѧانون التنفیѧѧذ العراقѧѧي ٩٧اشѧѧارت المѧѧادة (     

الیوم التالي لنشر الاعلان وعلى الراغبین في الاشѧتراك فیھѧا....) ، أي ان یعلѧن المشѧترك     
                                                        

 .٢٢٨مصادر الالتزام، ص -د.عبد الرزاق السنھوري، الوسیط )١(
، ٢٠٠١، بѧѧلا مكѧѧان طبѧѧع،  ١/القسѧѧم الخѧѧاص/، ط ١٩٩١د.یѧѧس عمѧѧر یوسѧѧف، شѧѧرح القѧѧانون الجنѧѧائي لسѧѧنة     )٢(

  . ١٦٣، ذكره: د. نصر الدین أبو شیبة، الأحكام القانونیة للمزایدة، ص٩١ص
  . ٢٢٨د.عبد الرزاق السنھوري، الوسیط، مصادر الالتزام، ص )٣(
  . ٢٥٦-٢٥٥، صد.علي محمد علي  قاسم، بیع المزایدة )٤(
. للتفصیل یراجع أمل جمھور جاسم ،بحت (الحق العینѧي فѧي التنفیѧذ    ٤٧٢د.فتحي والي، إجراءات التنفیذ، ص )٥(

  وما بعدھا . ٤٠٤، ص٢٠٢٠)      كانون الثاني ،السنة ٢٢/٤الجبري) ،مجلة حقوق النھرین ،المجلد (
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عن رغبتھ في الاشتراك في المزایدة وانھ یختار برضائھ الѧدخول والاشѧتراك فیھѧا نلاحѧظ     
المشѧѧرع العراقѧѧي مѧѧنح للمشѧѧترك  (الѧѧدائن او الشѧѧریك او الغیѧѧر او المѧѧدین مѧѧالم یكѧѧن           ان

ممنوع قانونا ) حریة الاختیار فѧي الاشѧتراك فѧي المزایѧدة مѧن عدمѧھ ، ومѧا ان اعلѧن  عѧن          
اشتراكھ فیھا نرى المشرع العراقي الزمھ بالشѧكلیة التѧي رسѧمھا فѧي سلسѧلة متواصѧلة مѧن        

جѧѧراء أو مخالفتѧѧھ تعѧѧد المزایѧѧدة باطلѧѧة ، وذلѧѧك لانعѧѧدام وجѧѧود  الاجѧѧراءات وان تجѧѧاوز أي ا
/ ثالثѧا ) مѧن قѧانون التنفیѧذ العراقѧي:      ٩٧الرضائیة تماما .  كما اشارت المѧادة المѧذكورة  (   

(( یبلغ المدین بالإحالة القطعیة ویكلف بأداء الدین خلال (عشѧرة ایѧام ) مѧن الیѧوم التѧالي ،      
) ، وھنا یمѧنح المشѧرع فرصѧة للمѧدین لان یبѧدي رغبتѧھ       والا سجل العقار باسم المشتري.)

خلال المدة الممنوحة(عشرة ایام  تسري مѧن الیѧوم التѧالي لتبلیغѧھ بالإحالѧة القطعیѧة) بتقѧدیم        
تسویة رضائیة لتسѧدید الѧدین بصѧورة صѧفقة واحѧدة او علѧى صѧورة دفعتѧین تعѧرض علѧى           

الصѧورة الرضѧائیة التѧي منحھѧا       الدائن الذي لھ الخیار فѧي قبولھѧا او رفضѧھا، وتنتھѧي ھѧذه     
للمѧѧѧدین بانتھѧѧѧاء المھلѧѧѧة الممنوحѧѧѧة لѧѧѧھ ، لتطبѧѧѧق بحقѧѧѧھ الاجѧѧѧراءات التنفیذیѧѧѧة ذات الشѧѧѧكلیة   

  الصارمة في حال امتناعھ عن تسدید الدین .
/ رابعѧѧا) ،( یجѧѧوز الضѧم علѧѧى بѧѧدل المزایѧدة قبѧѧل انقضѧѧاء    ٩٧وقѧد اشѧѧارت المѧادة (          

الفقѧرة المتقدمѧة ...) یتضѧح مѧن نѧص الفقѧرة المѧذكورة ان          الایام العشرة الوارد ذكرھا في
المشرع یمنح لمن یتقدم  بالضم على بدل المزایدة  الرغبة في الاشѧتراك بالمزایѧدة ان شѧاء    
برضاه او الاحجام عن ذلك  خلال المدة المحددة لكسر القرار وفقا للفقѧرة المѧذكورة ، ولѧو    

من ضم ، سوف تطبق بحقھ فیمѧا بعѧد الاجѧراءات     شاء الاشتراك وقبلت المدیریة ماتقدم بھ
  .         )١(التنفیذیة الصارمة  التي لا وجود للرضائیة خلالھا

 آثار المزایدة  (البیع الجبري) :المطلب الثاني
سوف نشѧیر الѧى الالتزامѧات القانونیѧة التѧي تتولѧد نتیجѧة المزایѧدة ، سѧواء كѧان             

  في بعض إجراءاتھ أم انعدمت .   البیع في التنفیذ تتوافر فیھ الرضائیة
  :(First: Obligation to Pay)الالتزام بدفع الثمن  -أولاً

) مѧѧن قѧѧانون التنفیѧѧذ العراقѧѧي المشѧѧتري أن یѧѧدفع الѧѧثمن (بѧѧدل  ١٠٢ألزمѧѧت المѧѧادة (  
المزایدة) ورسوم التسجیل ومصاریفھ خلال خمسة عشرة یوماً مѧن تѧاریخ الإحالѧة النھائیѧة     

) مѧѧѧن قѧѧѧانون الإجѧѧѧراءات المدنیѧѧѧة والإداریѧѧѧة     ٧٥٧وتقابلھѧѧѧا المѧѧѧادة (   وإلاّ اعتبѧѧѧر نѧѧѧاكلاً، 
، التي ألزمت من رسى علیھ المزاد الالتزام بѧدفع الѧثمن الѧذي رسѧا بѧھ المѧزاد       )١(الجزائري

والمصاریف، والرسوم المستحقة، حیث یدفع حѧال انعقѧاد الجلسѧة خمѧس الѧثمن، وعلیѧھ أن       
    ѧاه ثمانیѧل أقصѧي أجѧبط        ٨ة (یدفع المبلغ المتبقي فѧإدارة ضѧزاد بѧو المѧاریخ رسѧن تѧام مѧأی (

) أیѧام تحѧت طائلѧة إعѧادة     ٥المحكمة، فإذا تخلف عن ذلك یتم إعѧذاره بالѧدفع خѧلال خمسѧة (    
  .)٢(البیع بالمزاد العلني على ذمتھ

                                                        
  ). ٢٠٠٨) لسنة (٠٨/٠٩قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجزائري رقم ( )١(
عزوف صѧونیة وعبѧد الحѧق كھینѧة، بیѧع العقѧار المحجѧوز بالمزایѧدة العلنیѧة، رسѧالة ماجسѧتیر، جامعѧة بجایѧة،               )٢(

  . ٦٠، ص٢٠١٧الجزائر، 
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أما إذا كان الراسي علیھ المزاد (المشѧتري) ھѧو أحѧد الѧدائنین ودخѧل فѧي المزایѧدة          
بقیѧѧة الѧѧدائنین تبѧѧرران إعفائѧѧھ مѧѧن دفѧѧع ثمѧѧن المبیѧѧع، یقѧѧرر      وكѧѧان مبلѧѧغ دینѧѧھ ومرتبتѧѧھ مѧѧع   
  .)١(الرئیس اعتبار دینھ ثمناً للمبیع

 Transfer of ownershipانتقال ملكیة العقار إلѧى الراسѧي علیѧھ المѧزاد:      -ثانیاً
of the property to the winnig auctioneer  

نفیѧѧذ ((ثانیѧѧاً/ یعتبѧѧر ) مѧѧن قѧѧانون الت١٠٢حیѧѧث جѧѧاء فѧѧي التشѧѧریع العراقѧѧي المѧѧادة (   
المشѧѧتري الѧѧذي قѧѧام بتسѧѧدید البѧѧدل ورسѧѧوم التسѧѧجیل ومصѧѧاریفھ مالكѧѧاً للعقѧѧار بانتھѧѧاء مѧѧدة     

  )).٩٧العشرة أیام الممنوحة للمدین وفق الفقرة (ثالثاً) من المادة 
علѧѧى إن الملكیѧѧة لا تنتقѧѧل بمجѧѧرد صѧѧدور قѧѧرار الإحالѧѧة وتسѧѧدید المشѧѧتري البѧѧدل       

) مѧن  ٩٥، بل لابد من تسجیلھ في دائرة العقاري طبقѧاً للمѧادة (  ورسوم التسجیل ومصاریفھ
  .  )٢()٢٠٠٢) لسنة (٣٦قانون التنفیذ الأردني رقم (

) مѧن قѧانون الإجѧراءات المدنیѧة والإداریѧة الجزائѧري، التѧي        ٧٦٢وتقابلھا المادة (  
تقѧل ملكیѧة   تعتبر حكم رسو المزاد سنداً للملكیة، یعد شھر ھذا الحكѧم بالمحافظѧة العقاریѧة تن   

العقѧѧار، أو الحقѧѧوق العینیѧѧة العقاریѧѧة المباعѧѧة بѧѧالمزاد، وكѧѧذلك الارتفاقѧѧات العالقѧѧة بھѧѧا إلѧѧى     
الراسي علیھ المزاد، أي انتقال الملكیة إلى المشتري محملة ومثقلة بالحقوق التѧي تكѧون قѧد    

لھѧذا   رتبت علیھا، ویصبح للراسѧي علیѧھ المѧزاد مشѧتریاً أو مالكѧاً للعقѧار، وبالمقابѧل یجѧوز        
الأخیر الاحتجاج بالملكیة في مواجھة الغیر باعتبѧار أن الشѧھر یجعѧل البیѧع تامѧاً مѧن سѧائر        

) منھ تقضѧي بتمامیѧة   ٨٩. أما إذا رجعنا إلى القانون المدني العراقي فنجد المادة ()٣(نواحیھ
العقѧѧد فѧѧي المزایѧѧدات برسѧѧو المزایѧѧدة (الإحالѧѧة) مѧѧع عѧѧدم الإخѧѧلال بالأحكѧѧام الѧѧواردة فѧѧي         

ѧѧادة (القѧѧرى، والمѧѧول  ١١٢٦) (٥٠٨)، (٩٠وانین الأخѧѧي المنقѧѧة فѧѧال الملكیѧѧرح بانتقѧѧتص ،(
والعقار بالعقد، وتقضي بعدم انعقاد العقد الناقѧل لملكیѧة عقѧار، إلاّ إذا روعیѧت فیѧھ الطریقѧة       

) منѧھ، قѧد صѧѧرح   ٣فѧي المѧادة (   )٤(المقѧررة قانونѧاً، بینمѧا قѧانون التسѧجیل العقѧاري العراقѧي       
لتصѧرف إلاّ بالتسѧجیل فѧي دائѧرة التسѧجیل العقѧاري بعѧد أن عرّفѧت التصѧرف          بعدم انعقѧاد ا 

العقاري ھѧو كѧل تصѧرف مѧن شѧأنھ إنشѧاء حѧق مѧن الحقѧوق العینیѧة الأصѧلیة أو التبعیѧة أو             
  نقلھ أو تغییره أو زوالھ.

ووفقاً لنصوص القانون (التنفیذ والمدني والتسѧجیل العقѧاري) العراقѧي، فѧإن البیѧع        
ونقѧѧل الملكیѧѧة لا یتمѧѧان إلاّ بتسѧѧجیل المبیѧѧع بإسѧѧم المحѧѧال علیѧѧھ فѧѧي دائѧѧرة   الجبѧѧري المѧѧذكور

التسѧѧجیل العقѧѧاري، بالنسѧѧبة لѧѧذوي العلاقѧѧة وللغیѧѧر معلقѧѧین علѧѧى شѧѧرط واقѧѧف وھѧѧو شѧѧرط      
المصادقة على التسجیل من جھات التѧدقیق المختصѧة فѧي دائѧرة التسѧجیل العقѧاري، وبھѧذه        

  .)٥(المصادقة تنتھي الأعمال التنفیذیة
                                                        

  . ٣٨عزوف صونیة وعبد الحق كھینة، بیع العقار المحجوز بالمزایدة العلنیة، ص )١(
 . ٢٣٢ة، صمقارن-د.مفلح عواد القضاة، أصول التنفیذ )٢(
  . ٦٠عزوف صونیة وعبد الحق كھینة، المصدر السابق، ص )٣(
 . ١٩٩٧) لسنة ٤٣قانون التسجیل العقاري العراقي رقم ( )٤(
  . ٣٤٦و ٣٤٥علي مظفر حافظ، مصدر سابق، ص )٥(
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  Real estate clearingتطھیر العقار:  -الثاًث

) مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات المصѧѧري یѧѧؤدي إلѧѧى     ٤٥٠إن بیѧѧع العقѧѧار وفقѧѧاً للمѧѧادة (    
تطھیر الحقوق العینیة التبعیة المقیدة علیھ، لھذا فإنѧھ ببیѧع العقѧار سѧوف ینقضѧي حѧق البیѧع        

لѧثمن والثمѧار، ولا یѧرد    الذي للدائنین المقیدین علѧى العقѧار ویبقѧى لھѧم حѧق الأولویѧة علѧى ا       
التطھیѧѧر فѧѧي الحقѧѧوق العینیѧѧة الأصѧѧلیة، فالعقѧѧار ینتقѧѧل إلѧѧى المشѧѧتري بѧѧالمزاد بثقلھѧѧا، وإنمѧѧا   
یقتصر التطھیر على الحقوق العینیѧة التبعیѧة، ویشѧمل جمیѧع الحقѧوق التبعیѧة المقѧررة علѧى         

    ѧق الاختصѧاء كحѧأمر القضѧاص أو العقار، سواء قررت بحكم القانون كحقوق الامتیاز أو ب
  .)١(ارتفاق كالرھن

) ١٩٤٦لسѧنة   ١٣١) مѧن القѧانون المѧدني المصѧري (رقѧم      ١٠٨٤وتقابلھا المѧادة (   
) من قانون التنفیذ الأردني الجدید، على انھ یترتب على تسѧجیل قѧرار الإحالѧة    ٩٦والمادة (

القطعیة تطھیѧر العقѧار المبیѧع مѧن حقѧوق الامتیѧاز والتѧأمین والѧرھن والحجѧز، وتنتقѧل ھѧذه            
  .)٢(الحقوق إلى الثمن مع مراعاة أحكام القوانین الخاصة

) مѧن قѧانون   ٤٢٨وأخذت بھذا المبدأ التشریعات العربیة في القانون المقѧارن، منھѧا المѧادة (   
  .)٣() من قانون أصول المحاكمات اللبناني٧٦٨أصول المحاكمات السوري، والمادة (

 Right of Insuranceالحق بالضمان:  -رابعاً
لبѧѧائع لا یكѧѧون مسѧѧؤولاً عѧѧن البیѧѧع القѧѧدیم، أي لا یملѧѧك المشѧѧتري فѧѧي المѧѧزاد      إن ا  

) مѧن القѧانون المѧدني    ٥٦٩الحق في التمسك بضمان العیوب الخفیة، ھذا ما قررتھ المѧادة ( 
العراقѧѧي التѧѧي جѧѧاء فیھѧѧا: ((لا تسѧѧمع دعѧѧوى ضѧѧمان العیѧѧب فیمѧѧا بیѧѧع بمعرفѧѧة المحكمѧѧة أو     

زایدة العلنیة))، إن عدم الضѧمان للعیѧوب الخفیѧة فѧي     الجھات الحكومیة الأخرى بطریق الم
البیوع القضائیة أو التي تجریھا مدیریة التنفیذ، لأنھ یجري إتمامھا علانیѧة وتحѧت إشѧراف    
القاضي أو المنفذ العدل. وھذا كفیل باكتشاف أي عیب فѧي العѧین المبیعѧة، وھѧذا مѧا تقѧرره       

مѧѧѧن القѧѧѧانون المѧѧѧدني المصѧѧѧري والمѧѧѧادة     )٤٥٤المѧѧѧادة المѧѧѧذكورة آنفѧѧѧاً، وتقابلھѧѧѧا المѧѧѧادة (   
، التѧي تقѧرر بأنѧھ لا ضѧمان للعیѧب      )٤(/ھـ) من قانون المعاملات المدنیѧة السѧوداني  ٢٠٢/٣(

فѧي البیѧѧوع القضѧائیة، أمѧѧا فѧѧي التشѧریع الأردنѧѧي، وفیمѧا یتعلѧѧق بحѧѧق المشѧتري فѧѧي ضѧѧمان       
العقѧѧѧار  اسѧѧتحقاق العقѧѧار، فѧѧالرأي الغالѧѧب فѧѧي الفقѧѧѧھ أن دعѧѧوى الضѧѧمان بشѧѧأن اسѧѧتحقاق         

مسموعة، عملاً بأحكام المبѧادئ العامѧة لضѧمان المبیѧع فѧي حالѧة اسѧتحقاقھ لعقѧد البیѧع، لأن          
المدین یبقى بائعاً، ویكون مسѧؤولاً لѧو اسѧتحق العقѧار كلѧھ أو بعضѧھ، أو ظھѧر أنѧھ متصѧلاً          
بحقوق ارتفاق لم تكن معلومة مѧن قبѧل المشѧتري، لأن القѧانون المѧدني الأردنѧي لѧم یسѧتبعد         

الضѧѧمان ویشѧѧمل الضѧѧمان، ضѧѧمان الاسѧѧتحقاق كلѧѧھ أو بعضѧѧھ وضѧѧمان الѧѧنقص فѧѧي     قاعѧѧدة

                                                        
  . ٤٧٩-٤٧٨د.فتحي والي، التنفیذ الجبري، ص )١(
  .٤٣٣د.مفلح عواد القضاة، مصدر سابق، ص )٢(
  .٢٠٠٤) لسنة ٣٦، قانون التنفیذ الأردني رقم (١٩٨٣) ٩٠صول المحاكمات اللبناني، رقم (قانون أ )٣(
  .١٩٤٨،  وقانون المعاملات المدنیة السوداني لسنة ١٩٤٦) لسنة  ١٣١القانون المدني المصري رقم ( )٤(
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مسѧاحة العقѧار عѧن المقѧدر لھѧا فѧي قائمѧѧة البیѧع، وضѧماناً للعیѧب فѧي البیѧوع القضѧائیة وفقѧѧاً             
  .)١() من القانون المدني الأردني النافذ٥١٤/٥لأحكام المادة (

 The right of theتѧھ:  حق الراسѧي علیѧھ المѧزاد فѧي تسѧلم المبیѧع وملحقا       -خامساً
auction winner to receive the sale and its accessories  

بعد أن تقرر مدیریѧة التنفیѧذ المختصѧة الإحالѧة بعھѧدة المشѧتري (المزایѧد الأخیѧر)           
وتستوفي منھ البدل وتشعر مدیریة التسجیل العقاري المختصة لتسجیل العقѧار المبیѧع بإسѧم    

ذا ورد بإكمال معاملة التسѧجیل، للمشѧتري حینئѧذ أن یطلѧب مѧن      المشتري، تنظر جوابھا، فإ
مدیریة التنفیذ تسلیمھ المبیع وعلیھѧا أن تبلѧغ شѧاغلي العقѧار المبیѧع بإخباریѧة تتضѧمن لѧزوم         
تخلیتھ وتسلیمھ خلال (سبعة أیام)، فإذا انتھت ھذه المѧدة دون تسѧلیم قامѧت الѧدائرة بمعاملѧة      

، )٢() فѧي قѧانون التنفیѧذ العراقѧي الملغѧى     ٧٧/١بحكم المادة (التخلیة الجبریة والتسلیم، عملاً 
) مѧѧن قѧѧانون التنفیѧѧذ العراقѧѧي النافѧѧذ، حѧѧددت مѧѧدة التخلیѧѧة للعقѧѧار المبیѧѧع   ١٠٥إلاّ أن المѧѧادة (

وتسلیمھ إلى المشتري خلال (ثلاثین یوماً)، فإذا انتھت ھذه المدة دون تسѧلیم العقѧار، فتقѧوم    
  .)٣(ة ما لم یمنع ذلك قانون آخرمدیریة التنفیذ بالتخلیة الجبری

أما في التشریع المصري  فإن تسلم المبیع یحتѧاج عѧادةً لѧبعض الوقѧت، لأن البیѧع      
) مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات المدنیѧѧة    ٤٤٦فѧѧي الغالѧѧب لا یѧѧتم فѧѧي مكѧѧان العقѧѧار، وفقѧѧاً للمѧѧادة (     

مل علѧى  المصري النافذ، التي جاء فیھѧا: ((یصѧدر حكѧم إیقѧاع البیѧع بدیباجѧة الأحكѧام ویشѧت        
صورة من قائمة شروط البیع وبیان الإجراءات التي اتبعت في تحدید یѧوم البیѧع والإعѧلان    
عنھ وصورة مѧن محضѧر الجلسѧة ویشѧتمل منطوقѧھ علѧى أمѧر المѧدین أو الحѧائز أو الكفیѧل           

  العیني بتسلیم العقار لمن حكم بإیقاع البیع علیھ)).
      ѧذا الحكѧن ھѧة مѧورة تنفیذیѧى صѧص     وللمشتري أن یحصل علѧي نѧھ فѧار إلیѧم المش

المادة المѧذكورة آنفѧاً، لكѧي یتسѧلم بمقتضѧاھا العقѧار، ویقѧوم المشѧتري بѧالمزاد بتسѧلم العقѧار            
، ویجب على المشتري بالمزاد قبل تسѧلم العقѧار أن یكلѧف مѧن فѧي یѧده       )٤(نتیجة لدفعھ الثمن

الیѧѧوم العقѧѧار، سѧѧواء كѧѧان المѧѧدین أو الحѧѧارس أو الحѧѧائز للحضѧѧور فѧѧي مكѧѧان التسѧѧلیم فѧѧي      
والساعة المحددین لإجرائھ، قبل الیوم المعین للتسلیم بیومین على الأقل عمѧلاً بحكѧم المѧادة    

/ مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات المدنیѧѧة المصѧѧري، والغѧѧرض مѧѧن ھѧѧذا المیعѧѧاد، لإعطѧѧاء     ٤٤٩/١(
المكلѧѧف وقتѧѧاً كافیѧѧاً لإخѧѧلاء العقѧѧار مѧѧن أمتعتѧѧھ إن وجѧѧدت، وتمكѧѧین الحѧѧارس القضѧѧائي مѧѧن  

وأن حضѧѧور المكلѧѧف لواقعѧѧة التسѧѧلیم، الغѧѧرض منѧѧھ إثبѧѧات حالѧѧة العقѧѧار      تصѧѧفیة مركѧѧزه،  
بحضور المسلم منѧھ، ولا یجѧوز للمحكمѧة أن تعطѧي لمѧن بیѧده العقѧار مѧدة أطѧول لإخلائѧھ،           
وإذا ما رفض الإخلاء، فإن للمشѧتري اللجѧوء إلѧى اسѧتعمال القѧوة الجبریѧة لإجѧراء التخلیѧة         

  ѧولات تعѧار       الجبریة، وإن وجدت في العقار منقѧتأجر العقѧل مسѧھ مثѧوز علیѧر المحجѧود لغی
أو مشѧѧتري ثمѧѧاره، فѧѧإن للمشѧѧتري فѧѧي المѧѧزاد أن یطلѧѧب مѧѧن قاضѧѧي التنفیѧѧذ اتخѧѧاذ تѧѧدابیر        

                                                        
  .٢٣٦-٢٣٥د.مفلح عواد القضاة، مصدر سابق، ص )١(
  . ٣٤٢؛ علي مظفر حافظ، مصدر سابق، ص١٩٥٧ لسنة ٣٠قانون التنفیذ الملغى رقم  )٢(
  المعدل.  ١٩٨٠) لسنة ٤٥قانون التنفیذ العراقي رقم ( )٣(
  . ٥٥١د.أحمد أبو الوفا، إجراءات التنفیذ،مرجع سابق، ص )٤(
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) مѧѧن قѧѧانون المرافعѧѧات  ٤٤٩/٢احترازیѧѧة حمایѧѧة لحقѧѧوق ھѧѧذا الغیѧѧر، عمѧѧلاً بحكѧѧم المѧѧادة (  
ه أیضѧاً، ویمتلѧك   المدنیة المصري، ولھذا المشتري الحق ینظر: تسلم ملحقات العقار وثمѧار 

  .)١(ملكیة العقارات بالتخصیص وتسلمھا
) من قانون أصول المحاكمات المدنیة اللبنѧاني أنѧھ منѧذ صѧدور     ٧٦٢وتفید المادة (

  .)٢(قرار الإحالة یحق للمشتري بالمزاد تسلم العقار
   (Conclusion): الخاتمة

دراسѧѧة -نفیѧѧذالرضѧѧائیة فѧѧي البیѧѧع فѧѧي الت  بعѧѧد الفѧѧراغ مѧѧن بحثنѧѧا، الموسѧѧوم بـѧѧـ (     
  )، توصلنا للعدید من النتائج سنبینھا ونقترح بعض المقترحات على النحو الآتي :مقارنة

 (Findings)  أولاً : النتائج
إن آثار ھذا النوع من البیوع ھي ذاتھا آثار عقد البیع العادي من جھѧة تسѧلم ونقѧل     .١

  الملكیة لاحد طرفي المزایدة (المشتري) بعد دفعھ الثمن . 
مشѧѧرع العراقѧѧي قѧѧد مѧѧنح اطѧѧراف العلاقѧѧة التنفیذیѧѧة التصѧѧرف برضѧѧائیة فѧѧي      إن ال .٢

)مѧن قѧانون   ٩١قانون التنفیذ الѧذي یمتѧاز باجراءاتѧھ الشѧكلیة كمѧا فѧي حكѧم المѧادة (        
  التنفیذ ،حیث اجاز للمدین ببیع عقاره المحجوز رضاءا .

) قѧانون  /أولاً/ثالثاً/رابعѧاً ٩٧كذلك نجد الرضائیة بصورة جلیة فѧي فقѧرات المѧادة (    .٣
  التنفیذ  

) مѧن قѧانون التنفیѧذ حیѧث     ٢٠,١٩,١٨كذلك نستنتج بوجود الرضѧائیة فѧي المѧواد (    .٤
خصѧѧѧص المشѧѧѧرع فѧѧѧي البѧѧѧاب الثالѧѧѧث (إجѧѧѧراءات التنفیذ)،الفصѧѧѧل الاول للتنفیѧѧѧذ     

  ) .   ٢١,١٥الرضائي. في المواد (
 (Suggestions)ثانیاً : المقترحات 

لنوع مѧن البیѧوع والسѧعي الѧى تبسѧیط      على المشرع العراقي ان یولي عنایتھ بھذا ا .١
الشكلیة في اجراءاتѧھ القانونیѧة وخیѧرا فعѧل اذ اجѧاز للمѧدین بیѧع عقѧاره المحجѧوز          
بصѧѧورة رضѧѧائیة دون اجѧѧراء مزایѧѧدة ، كمѧѧا نقتѧѧرح  ایجѧѧاد آلیѧѧة لإخضѧѧاع جمیѧѧع    
البیوع بالمزاد العلني العقاریة والغیر عقاریة (المنقولѧة) ونخѧص العقاریѧة بالѧذات     

ثنѧا   لرقابѧة خاصѧة ومباشѧرة مѧن المنفѧذ العѧدل والا ینѧوب عنѧھ احѧدا           موضوع بح
من موظفیھ ، كما نولي عنایة المشرع بوضѧع معѧاییر وضѧوابط قانونیѧة  تعاصѧر      
تطور ممارسة البیع بѧالمزاد العلنѧي عѧن طریѧق الشѧبكة المعلوماتیѧة ( الانترنیѧت)        

نѧد ظھѧور واقعѧة    للجوء الى ھذا الطریق عند الضرورة القصوى كما ھѧو الحѧال ع  
 انتشار وباء ما ( جائحة كورونا ) وغیرھا من الظروف الاستثنائیة  

كمѧѧا نلاحѧѧظ أن القѧѧانون العراقѧѧي قѧѧد تنѧѧاول  موضѧѧوع احكѧѧام المزایѧѧدة باختصѧѧار       .٢
/القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي)، الأمѧѧر الѧѧذي یحѧѧتم معالجѧѧة ھѧѧذا    ٨٩شѧѧدید فѧѧي المѧѧادة ( 

فѧي عقѧد المزایѧدة وذلѧك مثѧل      الأمر وذلك بإدخال نصوص توضح مسائل أساسѧیة  

                                                        
  . ٤٨٤-٤٨٣د.فتحي والي، التنفیذ الجبري،مرجع سابق، ص )١(
  . ٥٥١د.أحمد أبو الوفا، إجراءات التنفیذ،مرجع سابق، ص )٢(
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الإیجѧاب فیھѧѧا ومѧدى التѧѧزام الموجѧѧب بإیجابѧھ ومتѧѧى بسѧѧقط ھѧذا الإیجѧѧاب والѧѧنص      
صѧѧراحة علѧѧى عѧѧدم تقیѧѧد البѧѧائع أو صѧѧاحب المѧѧال المعѧѧروض فѧѧي المѧѧزاد العلنѧѧي     
بقبѧѧول العطѧѧاء الأعلѧѧى ، كѧѧذلك الѧѧنص علѧѧى المركѧѧز القѧѧانوني للѧѧدلال الѧѧذي یقѧѧوم      

  د العلني.  بالمناداة على السلعة في المزا
إن المشѧѧرع العراقѧѧي حѧѧین أجѧѧاز للمѧѧدین المحجѧѧوز عقѧѧاره ببیѧѧع عقѧѧاره  رضѧѧائیاً       .٣

لمنحھ الفرصة لبیعѧھ بѧثمن یفѧوق القیمѧة المقѧدرة  فیكѧون كافیѧا للوفѧاء بحѧق دائنیѧھ           
والمتبقѧي یعѧѧاد لذمتѧѧھ المالیѧѧة ، كمѧѧا انѧѧھ یحقѧق مصѧѧلحة للѧѧدائن فѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت اذ    

دة العلنیة المتعددة والمѧدد والتѧأجیلات القانونیѧة    یتخلص من اجراءات البیع بالمزای
وغیرھا ، الا ان ھذا البیع الرضائي المذكور متقدما  تѧرك المشѧرع أمѧره مفتوحѧاً     

  دون تقیید المدین بمدة زمنیة معینة.  
) قانون التنفیѧذ العراقѧي لخلوھѧا مѧن تحدیѧد (المѧدة)       ٩١نوصي تعدیل نص المادة ( .٤

الرضѧѧائي علѧѧى أن تكѧѧون لمѧѧدة سѧѧتة أشѧѧھر لكѧѧي لا     للمѧѧدین لإنجѧѧاز معاملѧѧة البیѧѧع  
یؤدي التأخیر من قبل المدین المتعمد مѧن عدمѧھ إلѧى إبطѧال المزایѧدة (بعѧد مضѧي        
سѧѧتة أشѧѧھر) وإعادتھѧѧا مجѧѧدداً ، وتفویѧѧت الفرصѧѧة علѧѧى المѧѧدین سѧѧیئ النیѧѧة عنѧѧد        

) مѧن قѧانون التنفیѧذ    ٩١تدارك ذلك من قبѧل المشѧرع العراقѧي. إذ أنَّ نѧص المѧادة (     
راقѧي الحѧѧالي (للمنفѧذ العѧѧدل ان یѧأذن للمѧѧدین ببیѧع عقѧѧاره المحجѧوز بمѧѧا لا یقѧѧل      الع

عѧѧن القیمѧѧة المقѧѧدرة ، علѧѧى ان تسѧѧتقطع دائѧѧرة التسѧѧجیل العقѧѧاري المختصѧѧة حѧѧین    
) : (  أولاً/ للمنفѧѧѧذ ٩١البیѧѧѧع ، الѧѧѧدین وملحقاتѧѧѧھ)، بینمѧѧѧا الѧѧѧنص المقتѧѧѧرح المѧѧѧادة ( 

ما لا یقل عن القیمѧة المقѧدرة ، علѧى    العدل، أن یأذن للمدین ببیع عقاره المحجوز ب
أن تستقطع دائرة التسجیل العقاري المختصة حѧین البیѧع ، الѧدین وملحقاتѧھ . ثانیѧاً      

  / تحدد مدة زمنیة للمدین لبیع عقاره المحجوز بما لا یقل عن ستة أشھر فقط) .
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