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 الطبيعة القانونية لعقد خدمات ما بعد بيع العقار

 ))بحث مستل((
The legal nature of a post-sale property 

contract 

 

 

 

 المقدمة

الحمد لله رب العالميف... كالصلاة كالسلاـ عمى سيد المرسػميف... كعمػى 
 آله كأصحابه كمف اهتدل بهديه إلى يكـ الديف، أما بعد.

قبػػػػؿ الفػػػػكض ،ػػػػ  البحػػػػث، ةبػػػػد أف خكلػػػػ  م دمػػػػ  بح خػػػػا مػػػػف فػػػػلاؿ  
 الف رات الآتي :

 أولا: التعريف بموضوع البحث

قاخكخيػػ  اقتصػػػادي  حدي ػػ  تطػػػكرت بمػػػركر  ًظػػػاهرةتعػػدا الفػػػدمات الع اريػػ  
الزمف حتى أصبحت ،  الكقت الحالر بشكؿ فدمات مرتبط  بالع ارات ت دـ 
لممػػلاؾ، إ ا يػػتـ اةتفػػاؽ عميهػػا مػػف فػػلاؿ ابػػراـ ع ػػكد محكمػػ  حتػػى ا خػػا  بيػػ  
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ف مسػلل ك  الع ػار.  ال ػاخكخ ، الخطػاؽ ،ػ  المهمػ  المسػالؿ مػف تعػدا  التكييػؼ ا 
 يجػب أساسػ  أمػر معػيف قػاخكخ  لخظػاـ كردهػا ال اخكخيػ  العلاق   طبيع ،تحديد
 اصػطم  ، ػد لػ لؾ ،بغيػ  تحديػد ال كاعػد ال اخكخيػ  التػ  تحكمػهعخػد   الكقػكؼ
ف أك ػر بػػ هػ   التحديػد عمميػ  عمػى  عمميػ  ،يػه تخجمػ  مجػاؿ )التكييػؼ  كا 

 العلاقػ  إسػخاد عمميػ  أف إ  الفػاص، الػدكل  ال ػاخكف مجػاؿ هػك التكييػؼ
 شػ   كػؿ قبػؿ تسػتمزـ المفػتص ال ػاخكف إلػى الأجخبػ  العخصػر  ات ال اخكخيػ 
 أف ال ػكؿ، إلػى يػ هب الف ػه ،ػنف  لػؾ كمػ  الخػزاع، العلاقػ  مكلػكع تكييػؼ
 أف بػؿ الفػاص، الػدكل  فاصػ  بال ػاخكف مسػلل  يكػف لػـ  اتػه بحػد التكييػؼ
 .الدافم  ال اخكف ،  كةسيما ال اخكف ،ركع جمي  عاـ، ،  كجكد 

 إلػى مسػلل  مػف يفتمػؼ قػد ال ػاخكخ  الكصػؼ ،ػنف الأسػاس هػ ا كعمػى
 مػف العديػد ت يػر قػد التػ  الكاحػدة الحالػ  ،ػ  يفتمػؼ قػد بػؿ أخػه أفػرل

 كطبيعتهػا كصػفها بيػاف إلػى تحتػاج التػ  هػ   الحػاةت كمػف الإشػكاةت،
 مػا فدمات لع د ال اخكخي  الطبيع  مسلل  -اةفتلاؼ ت ير قد كالت -ال اخكخي  

تحػت كصػؼ ع ػد البيػ  اـ ع ػد اةيجػار اـ  يػدفؿ الع ػد ،هػؿ بيػ  الع ػار، بعػد
كالكقػكؼ  بح هػا سػيتـ المسػالؿ هػ   ع ػد الم اكلػ  اـ ع ػد التكريػدن كاف جميػ 

  . عخدها

 ثانيا: أسباب اختيار الموضوع وأىميتو

 تكمف اةسباب الت  د،عتخا إلى إفتيار ه ا المكلكع ،  الآت :

تحديػػد الكصػػؼ ال ػػاخكخ  لهػػ ا الع ػػد، ،ػػ  حػػاؿ لػػك اعتبرخػػا  ع ػػد  .1
مسمى ،هؿ هك ع د بي ن اـ ع د م اكل ن اـ ع ػد ايجػارن امػا اف 
كػػػاف ع ػػػد ميػػػر مسػػػمى، ،هػػػؿ هػػػك ع ػػػد مركػػػبن ،ػػػاف كػػػاف ع ػػػد 
مركػػػب ،هػػػؿ يمكػػػف اف خعتبػػػر  لػػػمف ع ػػػد البيػػػ ن اـ لػػػمف ع ػػػد 
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ب اتػػػػػه  الم اكلػػػػ ن اـ لػػػػمف ع ػػػػػد اةيجػػػػارن اـ اخػػػػه ع ػػػػػد مسػػػػت ؿ
 كاركاخهن 

 البيػػػ  م،ػػػ  ع ػػدكالمسػػتاجر السػػػمطات المفكلػػ  لممشػػػترم تحديػػد  .2
ه   اتها مفكل  لممسػتفيد كبػ ات الطبيعػ  ،ػ  ع ػد هؿ  كاةيجار

 فدمات ما بعد بي  الع ار
تحديػػد الطبيعػػ  ال اخكخيػػ  لع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار ي جيػػب  .3

الع ػػػػػكد  عػػػػف هػػػػػ   التسػػػػاؤةت إ  أف ال ػػػػػكؿ بتطبيػػػػؽ أحكػػػػػاـ هػػػػ  
كاعتبػػار  يم ػػؿ احػػدها عمػػى اسػػػاس اخػػه ع ػػد ميػػر مسػػمى، بيخمػػػا 
تغميػػب العخصػػر الأسػػاس كتطبيػػؽ أحكامػػه هػػك تلييػػد لفكػػرة كحػػدة 
الع ػػػد كككخػػػه ع ػػػد مسػػػمى،  كلكػػػؿ مػػػف هػػػاتيف الفكػػػرتيف ختالجهػػػا 

 الفاص . ،ما ه  ه   الختالجن

 كهػػػػػ   التسػػػػػاؤةت كميرهػػػػػا تم ػػػػػؿ الأهميػػػػػ  الخظريػػػػػ  كالعمميػػػػػ  لدراسػػػػػ 
ع د ت ديـ فدمات ما بعد بي  الع ار بالإلا،  إلػى ل الطبيع  ال اخكخي 

لػػػػركرة معر،ػػػػ  ال كاعػػػػد التػػػػ  تحكػػػػـ العلاقػػػػ   الع ديػػػػ  بػػػػيف الطػػػػر،يف 
كةسػػػػيما اف ال كاعػػػػد ال اخكخيػػػػ  العامػػػػ  أصػػػػبحت قاصػػػػرة عػػػػف حمايػػػػ  
المسػػتفيد مػػف مفػػاطر التػػافير بت ػػديـ الفػػدمات اك عػػدـ تخفيػػ ها كاليػػ  

 ابػؿ هػ   الفػدمات كالألػرار التػ  قػد تػخجـ عخهػا، مػف ت دير كد،ػ  م
لدراسػػػػ  كػػػػؿ مػػػػا ت ػػػػدـ كللاجابػػػػ  عػػػػف هػػػػ   التسػػػػاؤةت كػػػػاف افتيارخػػػػا 

 اع د ت ديـ فدمات ما بعد بي  الع ار مكلكعا لهػ ل الطبيع  ال اخكخي 
، كعمػػػى كجػػػه الفصػػػكص اف هػػػ ا المكلػػػكع لػػػـ يحػػػظ بعخايػػػ  بحػػػثال

  .كا،ي  مف قبؿ الف ه كال اخكف العراق
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 ثالثاً: صعوبات البحث

 تكمف اهـ صعكبات البحث ،يما يات :

ع ػػد الطبيعػػ  ال اخكخيػػ  لاخعػػداـ المصػػادر العراقيػػ  المتفصصػػ  بدراسػػ   .1
فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار، هػػ ا ،لػػلا عػػف خػػدرة الدراسػػات ال اخكخيػػ  
العربيػػ  كاةجخبيػػ  كصػػعكب  الحصػػكؿ عميهػػا، بسػػبب مػػا يمػػر بػػه بمػػدخا 
الحبيػػػب بشػػػكؿ عػػػاـ كمحا،ظتخػػػا خيخػػػكل البيلػػػا  بشػػػكؿ فػػػاص جػػػرا  

 اةحداث الراهخ .
 فمػػك الك يػػر مػػف محػػاكـ البػػدا ة العراقيػػ  مػػف قػػرارات قلػػالي  تتمحػػكر .2

 حكؿ ه ا الع د.
صػػػعكب  الحصػػػكؿ عمػػػى ال ػػػرارات ال لػػػالي  الفاصػػػ  بهػػػ ا الع ػػػد مػػػف  .3

رؼ كب  التخ ػػؿ بػػيف محا،ظاتػػه بسػػبب الظػػمحػػاكـ اقمػػيـ كردسػػتاف لصػػع
 اةمخ .
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 رابعاً: منيجية البحث

 مف فلاؿ اةعتماد عمى: البحثتـ سي

 الطبيعػػػ  المػػػخهج التحميمػػػ  الخ ػػػدم: ك لػػػؾ بتحميػػػؿ كػػػؿ مػػػا يتعمػػػؽ ب
ع د ت ديـ فدمات ما بعػد بيػ  الع ػار مػف ال ػاخكف المػدخ  ال اخكخي  ل

 ككتابات كآرا  ، هي .

 كالػ م يعتمػػد عمػى التفكيػػر كالتحميػؿ المخط ػػ   المػخهج اةسػػتخباط :
،ػػ  محاكلػػ  لمكصػػكؿ إلػػى أ،لػػؿ الحمػػكؿ ل شػػكاليات  الإسػػتختاج 

 .المطركح  ،  البحث

 خامساً: ىدف البحث

 إلى: البحث اهدؼ ه ي

  تسميط اللك  عمى مفهكـ ع د فدمات ما بعد بي  الع ار كالتعرؼ
عمػػى التخظػػيـ ال ػػاخكخ  لمتشػػري  العراقػػ  كتسػػميط اللػػك  عمػػى خ ػػاط 

 ال كة كاللعؼ ،  تخظيـ المشرع له طب ا لم كاعد العام .
 ال اخكخي  لع د فدمات ما بعد بي  الع ار.طبيع  تحديد ال 

 سادساً: خطة البحث

اقتلػػت دراسػػ  هػػ ا المكلػػكع كمػػف اجػػؿ اةلمػػاـ كاةحاطػػ  بػػه أف تكػػكف 
مطمبػيف اةكؿ اةكؿ  حػثمب، يتلػمف ال لاث مباحثفط  البحث م سم  الى 

صػػكر فػػدمات كال ػػاخ  يتخػػاكؿ  ماهيػػ  ع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػاريتخػػاكؿ 
مطمبػػيف اةكؿ  ال ػػاخ  مبحػػثالك  ع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار كفصالصػػه.

كال اخ  يتخاكؿ طبيعته ال اخكخي  بنعتبار  ع د بي  يتخاكؿ الطبيع  ال اخكخي  لمع د 
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بيػػاف مطمبػػيف يتخػػاكؿ اةكؿ ،تلػػمف  ال الػػثأمػػا المبحػث  .ع ػػد ايجػػار عمػى اخػػه
 ع د تكريد.باعتبار  كال اخ  ع د بنعتبار  ع د م اكل  الطبيع  ال اخكخي  لم

ع ػد الطبيع  ال اخكخي  لخا  كاف محاكل   لدراس  فتاما خ كؿ إف كؿ ما قدم
فدمات ما بعد بي  الع ار، كما ة خدع   لهػ ا البحػث الكمػاؿ، ،ػنف الكمػاؿ لله 

كمػا قػاؿ العمػاد اةصػفهاخ  )إخػ  رأيػت أخػه ة يكتػب اخسػاف -عز كجؿ كحػد ، 
كتابا ،  يكمه اة قاؿ ،ػ  مػد : لػك ميػر هػ ا لكػاف احسػف، كلػك زيػد كػ ا لكػاف 

كػػػاف اجمػػػؿ، كهػػػ ا مػػػف يستحسػػػف، كلػػػك قػػػدـ هػػػ ا لكػػػاف ا،لػػػؿ، كلػػػك تػػػرؾ هػػػ ا ل
ك،  الصدر  -اعظـ العبر، كهك دليؿ عمى استيلا  الخ ص عمى جمم  البشر 

متس  لما يكجه اليه مف خ د بخا  ي ريه كيرصخه عمميا، آمميف أف خك،ؽ لتح يػؽ 
 مبتغاخا. 
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 تمييد

 مفيوم عقد خدمات ما بعد بيع العقار

  إرت ػػا  المخظػػكمتيف إف لع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار أ ػػر كبيػػر ،ػػ
فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  ع ػػػد د تعريػػػؼ يػػػحدبت ل خسػػػاخي ، إ ا  ال اخكخيػػػ  كالإقتصػػػادي 

 ػػػار المترتبػػػ  عمػػػى لتزامػػػاتهـ كالآا  حػػػدد علاقػػػ  أطرا،ػػػه  ك كت تػػػهأهميتتاحػػػدد  الع ػػػار
بعػػد البحػػث المتكاصػػؿ لػػـ خع ػػر عمػػى  تعريػػؼ فػػاص . ك لتزامػػاتمفالفػػ  هػػ   الإ

 لع د فدمات ما بعد بي  الع ار، سكا ن ،  الف ه أك التشريعات، بسبب حدا ته. 

يمكخخػػػػا أف خعػػػػرؼ ع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار مػػػػف فػػػػلاؿ كػػػػؿ 
مصػػػػػطم  مػػػػػف مصػػػػػطمحات الع ػػػػػد، كأخػػػػػه: ع ػػػػػد يمتػػػػػزـ بمكجبػػػػػه م ػػػػػدـ الفدمػػػػػ  

كا،ػػػ  اك التػػػ  ي تلػػػيها  متفػػػؽ عميهػػػا ،ػػػ  الع ػػػد)المسػػػت مر  بت ػػػديـ الفػػػدمات ال
لممسػػتفيد )مالػػؾ الع ػػار  بفتػػرات دكريػػ  م ابػػؿ عػػكض خ ػػدم يسػػدد مػػف  العػػرؼ،

  قبؿ  اةفير ل ا  ه   الفدمات.

كأف الفػػػػػػدمات الم دمػػػػػػ  ،ػػػػػػ  المجمعػػػػػػات السػػػػػػكخي  تػػػػػػؤدم إلػػػػػػى مخفعػػػػػػ  
يف  عمػى إقتصادي  لم دـ الفدم  )المست مر ، ككخها تشج  المستفيديف )المشػتر 

 ،ع د فػدمات مػا بعػد بيػ  الع ػار التممؾ كالسكف ،  ه   المجمعات، ا  يحتكم
مفتمف  يمكػف أف ختكصػؿ إليهػا مػف مخػدرجات ع ػكد فػدمات مػا صكر لفدمات 

بعد بي  الع ار أك بم تلى العرؼ. كخ كر مخها عمى سبيؿ الم اؿ ة الحصػر، 
ك،خيػكف، فدمػ  تػك،ير فدم  المساحات الفلرا ، فدم  تػك،ير عمػاؿ كمهخيػكف 

سػػػػتتبابه ،ػػػػ  المجمػػػػ  السػػػػكخ ، فدمػػػػ  الحفػػػػاظ عمػػػػى جماليػػػػ  المجمػػػػ   الأمػػػػف كا 
السػػػػكخ ، فدمػػػػ  المرا،ػػػػؽ الأساسػػػػي  لم ػػػػاطخيف ،ػػػػ  المجمػػػػ  السػػػػكخ ، كفػػػػدمات 

 إستهلاكي  أفرل. كام فدماتن افرل يمكف اةتفاؽ عميها ،  بخكد الع د. 
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الع ػار ،يجػب عميخػا ع ػد فػدمات مػا بعػد بيػ  بفصػالص   الم صكد إما
اكة ت سػػػيمه ا  هخالػػػؾ فصػػػالص عامػػػ  يشػػػترؾ بهػػػا ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  
الع ػار مػ  الع ػػكد افػرل. كهخالػػؾ فصػالص  اتيػػ  يتفػرد بهػػا. ،ػاهـ الفصػػالص 
العام  ه  أف ع ػد فػدمات مػا بعػد بيػ  الع ػار  مػف الع ػكد الرلػالي ، كبػالرمـ 

مػا بعػد بيػ  الع ػار هػ  أف يكػكف مكتكبػان، ف الصكرة المللك،  لع د فػدمات مف أ
ت ركخػػان ،ػػ  الع ػػد، ،الكتابػػ  هخػػا ليسػػإة أخػػه ة يفػػرج عػػف ككخػػه ع ػػدان رلػػاليان. 

خمػػا هػػ  كسػػيم  لإ ، م يفتػػار التعبيػػر عػػف إرادتػػه بطري ػػ  الكتابػػ , كالػػ  1) باتػػهكا 
ليبػرـ بصػكرة ك كميهما عمػى الع ػد إملاله أك بصم  إبهامه أكل  يتحتـ عميه 

ا  يتـ المجك  إلى ه   الطري   ،  التعبيػر مػف أجػؿ  الحفػاظ عمػى  . 2)ح صحي
ح كؽ الطر،يف مػف اللػياع . كيعػد كػ لؾ ع ػد فػدمات مػا بعػد بيػ  الع ػار مػف 

مػف  ما بعد بي  الع ػارفدمات الع كد الممزم  لمجاخبيف، كيترتب عمى ككف ع د 
كتحمؿ   دـ التخفي  كالفسخج  مف بيخها الد،  بعالع كد الممزم  لمجاخبيف عدة ختال

تخػػ  أحػػد المتعاقػػديف عػػف تخفيػػ  ما مػػا إ ا إلػػى الػػد،  بعػػدـ التخفيػػ  إالتبعػػ ، بالخسػػب  
 أف يمتخ  عف تخفي  ما إلتزـ به حتى ي كـ المتعاقد فر إلتزامه جاز لممتعاقد الآ

                                                 

  به ا المعخى يخظر: د. مخ  حسكف طه، الػكجيز ،ػ  الخظريػ  العامػ  ل لتػزاـ، مصػادر 1)
 .70، ص1971الإلتزاـ، مطبع  المعارؼ، بغداد، 

  التعبير عف الإرادة: هك المظهر الفارج  الػ م يتفػ   الشػفص الطبيعػ  لمكشػؼ عػف 2)
إرادته ،  التعاقد، كأف تتجػه إلػى إحػداث أ ػر قػاخكخ ، كلممزيػد مػف التفصػيؿ  يخظػر: د. 

، مصػػػػادر  الح ػػػػكؽ 1ياسػػػػيف محمػػػػد الجبػػػػكم، المبسػػػػكط ،ػػػػ  شػػػػرح ال ػػػػاخكف المػػػػدخ ، ج
ال سػػـ الأكؿ، إخع ػػاد الع ػػد، دراسػػ  ،ػػ  ال ػػاخكف  الشفصػػي ، المجمػػد الأكؿ، خظريػػ  الع ػػد،

المػػػدخ  الأردخػػػ  كالف ػػػه الأسػػػلام  مػػػ  الإشػػػارة إلػػػى ال ػػػاخكف المػػػدخ  العراقػػػ  كالمصػػػرم 
 كمابعدها. 173، ص 2002كالفرخس ، دار كالؿ لمخشر كالتكزي ، 
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ف يػػد،  بعػػدـ الآفػػر بتخفيػػ  إلتزامػػه ،ػػاف طالػػب الأفيػػر بالك،ػػا  كػػاف لػػه أ
تخػػػ  م ػػػدـ الفدمػػػ ك  ، 1)التخفيػػػ  فػػػؽ عميهػػػا عػػػف ت ػػػديـ الفػػػدمات المت كػػػ لؾ إ ا مما

الم ابػػؿ الخ ػػدم، د،ػػ  كهػػك لتزامػػه لممسػػتفيد كػػاف لممسػػتفيد أف يمتخػػ  عػػف تخفيػػ  إ
بت ػديـ الفػدمات، ،ػنف طالبػه هػ ا الأفيػر  لتزامػهكيطمب مف م دـ الفدم  تخفيػ  إ

خػه ع ػد معاكلػ  كمػف فصالصػه ايلػا اف يد،  بعػدـ التخفيػ . بالك،ا  كاف له أ
يلفػ  ا  ، ما بعػد بيػ  الع ػار،  ع د فدمات  يلاحظ كجكدهاكه   الصف    . 2)

، كػػ لؾ الحػػاؿ ل ػػا  ت ديمػػه لهػػ   الفدمػػ  م ػػدـ الفدمػػ  م ػػابلان خ ػػديا مػػف المسػػتفيد
يسػػتفيد مػػف الفدمػػ  الم دمػػ  لػػه ل ػػا  الم ابػػؿ الخ ػػدم  ا يخطبػػؽ عمػػى المسػػتفيد، 

 ال م يد،عه لم دمها.

يمعػب الػػزمف  التػػ  ايلػػا ع ػد فػػدمات مػا بعػػد بيػ  الع ػػار مػف ع ػػكد المػدةكيعػد 
، ،ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار يعػػػدا ع ػػػدان مسػػػتمران،  لػػػؾ  أساسػػػيان دكران ،يهػػا 

أم قػػد يكػػكف لككخػػه ع ػػد متتػػاب  ،ػػ  التخفيػػ ، ،هػػك يسػػتغرؽ مػػدة زمخيػػ  لتخفيػػ  . 
تيف يسػػتغرؽ تخفيػػ ها ، ك،ػػ  الحػػالكريػػ  كعمػػى أكقػػات أك بصػػكرة مسػػتمرةبصػػكرة د

خمػا يمتػزـ م ػدـ الفدمػ  لع ػد ة يختهػ  بمجػرد أكؿ تخفيػ  لػه، كا  ،ا مدة مف الػزمف،
بتخفيػ  بخػكد بت ديـ الفدم  لممستفيد بصكرة متتابعػ  طالمػا كػاف المسػتفيد مسػتمران 

                                                 

  مػػف ال ػػاخكف المػػدخ  العراقػػ  التػػ  ت لػػ  ) لكػػؿ مػػف 282 ،المػػادة )1  يخظػػر: الف ػػرة )1)
إلتزـ بلدا  شئ اف يمتخ  عف الك،ا  به ماداـ الدالف لـ يكؼ بنلتزاـ ،   مته خشل بسبب 

  مف ال اخكف المدخ  المصرم الت  161إلتزاـ المديف ككاف مرتبط  به ، ت ابمها المادة )
الممزمػػ  لمجػػاخبيف  إ ا كاخػػت الإلتزامػػات مسػػتح   الك،ػػا ، جػػاز لكػػؿ  قلػػت ) ،ػػ  الع ػػكد

مف المتعاقديف أف يمتخ  عف تخفي  إلتزامه إ ا لـ ي ػـ المتعاقػد الآفػر بتخفيػ  مػا إلتػزـ بػه  
، 1كيخظػػػر: د. عبػػػد الػػػرزاؽ السػػػخهكرم ، الكسػػػيط ،ػػػ  شػػػرح ال ػػػاخكف المػػػدخ  الجديػػػد، ج

، مخشػػكرات الحمبػػ  الح كقيػػ ، بيػػركت، 3تػػزاـ، طمصػػادر الإل خظريػػ  الإلتػػزاـ بكجػػه عػػاـ،
 .173-171،ص  ،2005

مصػػدر    يخظػػر: د. عبػػد الػػرزاؽ السػػخهكرم، الكسػػيط ،ػػ  شػػرح ال ػػاخكف المػػدخ  الجديػػد،2)
 .135سابؽ، ص



 311                                               خدمات ما بعد بيع العقار ))بحث مس تل((         القانونية لعقدالطبيعة     

 
 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

 

ع ػػد كايلػػا يعػػد  . 1)لتزامػػه بػػد،  الم ابػػؿ الخ ػػدمكأساسػػه إ، الع ػػد المبػػرـ بيخهمػػا
 طػرؼ، كػؿ لتزامػاتإ تحديػد يػتـ إ ا  ،مف ع ػكد المػدةالع ػار  بيػ فػدمات مػا بعػد 

. هػ ا ،لػلان عػف أف المػدة محػددة ،ػ  ع ػد مخهمػا لكػؿ العالػدة المخػا،  م ػدارك 
ف المدة الأصمي  لهػ ا الع ػد  فدمات ما بعد بي  الع ار، ،هك ليس لمدة مطم   كا 

مػػف  هػػ  مػػدة الإجػػازة التػػ  يحصػػؿ عميهػػا المسػػت مر صػػاحب المجمػػ  السػػكخ 
ف ه   المدة ة تتجاكز الفمسكف عػاـ حسػب مػا خصػت عميػه  هيل  الإست مار كا 

 ، كالف ػػػرة ) ال ػػػان  البخػػػد )د  مػػػف عػػػيف 01الف ػػػرة ) اخيػػػان  البخػػػد )ق  مػػػف المػػػادة )
. بيخمػػػا المػػػدة  2)ـ المعػػػدؿ6112  لسػػػخ  01المػػػادة مػػػف قػػػاخكف الإسػػػت مار رقػػػـ )

)المالؾ  إما ببي  الكحدة السػكخي  اك  الإست خالي  له ا الع د تخ ل  م  المستفيد
بك،اته. عمما أف الع د ة يخ ل ، إ ا يستمر سرياف الع د ب ات بخػكد  كمػا تب ػى 

المسػػتفيد الجديػػد )المالػؾ الجديػػد  أك الفمػػؼ الفػػاص  مػف مدتػػه بػػنحلاؿ كػؿ مػػف
 )الكر    محؿ المستفيد ) المالؾ اةكؿ . 

،ه :اف ع د فدمات ما لع ار ا بي  فصالص ال اتي  لع د فدمات مابعداما ال
م دـ الفدم  )المخشئ لممجم   فكك  ك لؾ بعد بي  الع ار هك ع د إ عاف،

                                                 

  يخظػػر: د. جميػػؿ الشػػرقاكم، الخظريػػ  العامػػ  للالتػػزاـ، الكتػػاب الأكؿ، مصػػادر الإلتػػزاـ، 1)
 .70-69، ص1981ال اهرة، دار الخهل  العربي ، 

يمتػػػزـ الم سػػت مر العراقػػػ  أك الأجخبػػػ  بتشػػييد الكحػػػدات السػػػكخي  فػػػلاؿ  -  ) اخيػػان: ... هػػػػ2)
الفترة المحددة ،  اةتفػاؽ كبيعهػا أك إيجارهػا إلػى المػكاطخيف ك، ػان لتعميمػات تصػدر لهػ ا 

الإسػػكاخ  الغػػرض . كلممسػػت مر العراقػػ  أك الأجخبػػ  أف يتصػػرؼ بب يػػ  أجػػزا  المشػػركع 
لمهيػػلة الماخحػػ   -طيمػػ  ،تػػرة الإجػػازة ك،ػػؽ شػػركط اةتفػػاؽ المبػػرـ معػػه.  ك ) ال ػػا: ... د

ل جازة اةتفاؽ مػ  المسػت مر العراقػ  أك الأجخبػ  عمػى ب ػا  المشػركع اةسػت مارم ممكػان 
لممست مر أرلان كبخا ن أك بخا  حسب ما إ ا كاف المشركع إسكاخيان أك مير إسػكاخ  عمػى 

  كالتعاقػػب بعػػد اختهػػا  ،تػػرة الإجػػازة دكف التمتػػ  بالمزايػػا كالتسػػهيلات كاللػػماخات التػػكال
 الكاردة ،  ه ا ال اخكف. . 
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السكخ  ، قد إشترط ،  ع د بي  الكحدة السكخي  عمى المشترم )المستفيد  )) 
إلتزامه ب بكؿ ع د فدمات ما بعد بي  الع ار الت  سي كـ هك )الطرؼ الأكؿ  

ل اخ   بعد أف يتـ ع د البي  دكف إبدا  أم إعتراض عميه بت ديمها له )الطرؼ ا
 ف يككفأ دكف الع د، براـإ عخد  ابت م ابؿ فرضبعد إستلاـ المبي   . حيث ي

كك لؾ اف ع د   .المبمغ ه ا تحديد ،  م دـ الفدم  مخاقش  ،  الحؽ لممستفيد
أحكاما ف المشرع لـ يل  له لأ، فدمات ما بعد بي  الع ار ع د مير مسمى

 ه ا ،للان عف أخه، هسمان معيخان خعر،ه مف فلالإص له فاص  به كلـ يفص
الممارسات العممي  التطبي ي  ف نمف هخا ، .يفل  ،  تخظيمه لم كاعد العام 

غ مفتمف  قد ت ير مف أحكاـ كصي اكما عميه ما بعد بي  الع ارفدمات  دلع 
ه ا الع د  ،ج تشريعيان المشرع إلى لركرة أف يعال ما يستدع المخازعات، 

،كاخه  .بحيث يفلعه لأحكاـ تفصيمي  تحيط به  فلأ ع د يرد عمى ع ار 
الفدمات الم دم  لممستفيديف كه  محؿ الع د ة يتصكر كجكدها دكف كجكد 

ركاخه ليخع د ككف المشرع لـ لكخه ة يتطمب شكمي  معيخ  لأ ترد عميه. ع ار  
ف ه   الفدمات عف أ ،للان ه ا يخظمه تخظيـ فاص ليشترط ه   الشكمي ، 

ليست مف التصر،ات الت  تؤشر عمى قيد الع ار الت  خص عميها قاخكف 
المعدؿ، عمى سبيؿ الحصر ة  0790  لسخ 31التسجيؿ العراق  رقـ )

  الع ار كة تبدأأ ار  إة بخفا  ع د ع د يخشل تبعا لإبراـ ع د بيكاخه  . 1)الم اؿ
كه ا ما يستدؿ عميه مف شرط الإخع اد ال م يلعه المست مر ، بي  الع ار

)البال  ، لممستفيد )المشترم  كال م يمتزـ بمكجبه المستفيد )المشترم  بالمكا،   
عمى ع د فدمات ما بعد بي  الع ار دكف أم إعتراض، كه ا إف دؿ عمى 

مى عدـ كجكد تصكر لع د فدمات ما بعد بي  الع ار قبؿ ش   إخما يدؿ ع
براـ ع د بي  الع ار. كاخه  لأف ع د يتل ر بع د بي  الع ار عمى الفارط ،خشك  كا 

                                                 

  مف قاخكف التسجيؿ 2 ,ؼ)3  ك )المادة )1 ,ؼ)3  ك المادة )108  يخظر:  المادة )1)
 . 1971 ، لسخ  43الع ارم رقـ )
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هخالؾ فدمات فاص  قد ت دـ لع ار  كة ت دـ لع ار  آفر يمكف الإستدةؿ عميها 
م  )البال   مف ع د بي  الع ار عمى الفارط  كم اؿ  لؾ، قد ي دـ م دـ الفد

عمى بي  ع ار يجاكر  ممعب لكرة ال دـ أك ممعب لكرة السم  ة يمكف لأحد مف 
قاطخ  المجم  السكخ  الإستفادة مخه مير الملاؾ ،  العمارة الت  يتبعها 
الممعب كال م يعدا مف قبيؿ الفدم  الفاص  الت  ت دـ لممستفيدف )الملاؾ ،  

يديف )الملاؾ ،  العمالر الآفرل  ،  عمارة الكاحدة  دكف ميرهـ مف المستف
بيف طر،يف لككخه يبرـ ،ع د مف الع كدالإستهلاكي المجم  السكخ  الكاحد. كاخه 

،  مجاؿ عممه،  حدهما مهخ  محترؼ كهك م دـ الفدم  ال م يممؾ الفبرةأ
يممؾ  الطرؼ اللعيؼ ،  الع د ال م ةكال اخ  المستفيد، كهك المستهمؾ )

 دمات الم دم  له .لمعر،  بشلف الفا
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 المبحث الاول

تكييف عقد خدمات ما بعد بيع العقار بإعتباره عقد بيع أو عقد 
 إيجار

،مف عمؿ قلال  أكةن  ـ عمؿ ، ه   اخيان،  هك التكييؼ ال اخكخ بما أف 
ي كـ به ال ال  بنعطائ الكصؼ ال اخكخ  السميـ  اقلالي حيث ككخه عملا 
تمهيدان لتطبيؽ الحكـ ال اخكخ  ال م يخطبؽ عميه، كما  أمامهلمكاقع  المعركل  
تصخيؼ الكقال   يخاط بالف ها  كالباح يف ال اخكخييف عف طريؽأخه عمؿ ، ه  
عددان مخها كيلعها ،  مجمكع  كاحدة  ـ ي كـ  ،يحص حسب أكصا،ها 

 . 1)بتسمي  ه   المجمكع  ليتـ مف بعد  لؾ أدراج الكقال  المما م 

ه ا المبحث الى مطمبيف خفصص المطمب الأكؿ ككما عميه سخ سـ 
 يلت :

 المطمب اةكؿ: تكييفه باعتبار  ع د بي 

 المطمب ال اخ : تكييؼ بنعتبار  ع د ايجار

 

  

                                                 

ف التكييػػؼ ال ػػاخكخ  كالطبيعػػ  ال اخكخيػػ  يخظػر: محمػػد سػػميماف الأحمػػد ، أهميػػ  الفػرؽ بػػي  1)
ال ػػاخكف المفػػتص، بحػػث مخشػػكر ،ػػ  مجمػػ  الرا،ػػديف لمح ػػكؽ،  ،ػػ  تحديػػد خطػػاؽ تطبيػػؽ

 .99، ص2004 ،  20كمي  ال اخكف، جامع  المكصؿ، العدد ) 
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 المطمب الأول

 تكييفو بإعتباره عقد بيع 

مػػػػػدل الت ػػػػػارب مػػػػػا بػػػػػيف ع ػػػػػد البيػػػػػ  كع ػػػػػد فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ   لخػػػػػرل
الع ػػػػار، ة بػػػػد مػػػػف معر،ػػػػ  هػػػػؿ مػػػػف الممكػػػػف اف تكػػػػكف الفػػػػدمات محػػػػلان لع ػػػػد 
البيػػػػػػ ن كهػػػػػػؿ أف السػػػػػػمطات المفكلػػػػػػ  لممشػػػػػػترم ،ػػػػػػ  ع ػػػػػػد البيػػػػػػ  هػػػػػػ   اتهػػػػػػا 
مفكلػػػػػ  لممسػػػػػتفيد كبػػػػػ ات الطبيعػػػػػ  ،ػػػػػ  ع ػػػػػد فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػارن 

يػػػؼ ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار بنعتبػػػار  ع ػػػد كمػػػف  ػػػـ هػػػؿ يمكخخػػػا تكي
بيػػػػػ  لتطػػػػػابؽ أحكػػػػػاـ كػػػػػلا الع ػػػػػديفن كللاجابػػػػػ  عػػػػػف التسػػػػػاؤةت السػػػػػاب   ة بػػػػػد 

 مػػػػػػػف   ٥٠٦)  المػػػػػػػادة ،ػػػػػػػ  البيػػػػػػػ  لع ػػػػػػػد العراقػػػػػػػ  المشػػػػػػػرع أف خػػػػػػػكرد تعريػػػػػػػؼ
 مبادلػػػػػ ) حيػػػػػث خصػػػػػت عمػػػػػى أخػػػػػه: 1951  لسػػػػػخ  40رقػػػػػـ ) المػػػػػدخ  ال ػػػػػاخكف

 عمػػػػػى لخػػػػػا مػػػػػف تعريػػػػؼ المشػػػػػرع أف ع ػػػػػد البيػػػػػ  يػػػػػرد، إ ا يتبػػػػػيف  1) بمػػػػػاؿ مػػػػاؿ
 كبمػػػػػا أف كػػػػػؿ الفػػػػػدمات. ماديػػػػػ  قيمػػػػػ  لػػػػػه حػػػػػؽ كػػػػػؿ عمػػػػػى أم الأمػػػػػكاؿ كا،ػػػػػ 

 المشػػػػرع تعريػػػػؼ مػػػػ  يتعػػػػارض الت ريػػػػب ة ،ػػػػنف هػػػػ ا ماديػػػػ  قيمػػػػ  الم دمػػػػ  لهػػػػا
 البيػػػػػ  كػػػػػكف التعريػػػػػؼ جػػػػػا  بعبػػػػػارات عامػػػػػ  يمكػػػػػف اف تشػػػػػمؿ الفػػػػػدمات لع ػػػػػد
 البيػػػػػ  ع ػػػػػد عميهػػػػػا يػػػػػرد يمكػػػػػف أف الإخت ػػػػػاؿ، بطبيعتهػػػػػا ت بػػػػػؿ كػػػػػؿ فدمػػػػػ  كاف

الك،ػػػا   م ابػػػؿ لآفػػػر شػػػفص مػػػف شػػػ   بيػػػ  يػػػرد كمػػػا ممكيتهػػػا، خ ػػػؿ كمػػػف  ػػػـ
 .بال مف

 

                                                 

  بلخه)ع ػد يمتػزـ بػه البػال   ٤١٨بيخما عرؼ المشػرع المصػرم ع ػد البيػ  ،ػ  المػادة )   1)
رم ممكيه ش   أك ح ان ماليػان آفػر ،ػ  م ابػؿ  مػف خ ػدم ، كت ابمهػا المػادة أف يخ ؿ لممشت

   مف ال اخكف المدخ  الفرخس . ١٥٨٢) 
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كلمػػػػػا ت ػػػػػدـ  كػػػػػر  عػػػػػف تعريػػػػػؼ ع ػػػػػد البيػػػػػ  سػػػػػالؼ الػػػػػ كر، ،نخخػػػػػا أمػػػػػاـ 
ختيجػػػػ  مفادهػػػػا تفكيػػػػؿ المسػػػػتفيد ،ػػػػ  ع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار  ات 

ف هػػػػػ   السػػػػػمطات هػػػػػ  حػػػػػؽ السػػػػػطات المفكلػػػػػ  لممشػػػػػترم ،ػػػػػ  ع ػػػػػ د البيػػػػػ . كا 
، كػػػػػػػػكف حػػػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػػ  حػػػػػػػػؽ جػػػػػػػػام   1)التصػػػػػػػػرؼ كاةسػػػػػػػػتعماؿ كاةسػػػػػػػػتغلاؿ

 مخػػػػػػا،  كػػػػػػؿ عمػػػػػػى الحصػػػػػػكؿ يفػػػػػػكؿ صػػػػػػاحبه جميػػػػػػ  الح ػػػػػػكؽ المػػػػػػ ككرة ،ػػػػػػ 
. بيخمػػػػػػػا السػػػػػػػمطات  2)مػػػػػػػا شػػػػػػػفص الػػػػػػػى كسػػػػػػػاط  حاجػػػػػػػ  ميػػػػػػػر مػػػػػػػف الشػػػػػػػ  

المفكلػػػػ  ،ػػػػ  ع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار لممسػػػػتفيد هػػػػ  حػػػػؽ اسػػػػتعماؿ 
كاسػػػػػتغلاؿ الفػػػػػدمات الم دمػػػػػ  ، ػػػػػط ،ػػػػػ  معظػػػػػـ اةحيػػػػػاف دكف حػػػػػؽ التصػػػػػرؼ 
بهػػػػػا فػػػػػارج الخطػػػػػاؽ الػػػػػ م حػػػػػدد ،ػػػػػ  بخػػػػػكد الع ػػػػػد، هػػػػػ ا ،لػػػػػلان عػػػػػف أف ع ػػػػػد 
  فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار ة يفػػػػكؿ المسػػػػتفيد ،ػػػػ  الحصػػػػكؿ عمػػػػى مخػػػػا،

كػػػػػؿ اك بعػػػػػض الفػػػػػدمات الم دمػػػػػ  إة بكسػػػػػاط  م ػػػػػدـ الفدمػػػػػ . كم ػػػػػاؿ  لػػػػػؾ، 
،ػػػػػػنف م ػػػػػػدـ الفدمػػػػػػ  ،ػػػػػػ  فدمػػػػػػ  رش المبيػػػػػػدات الحشػػػػػػري  ة يفػػػػػػكؿ المسػػػػػػتفيد 
حػػػػؽ التصػػػػرؼ اك اةسػػػػتعماؿ إخمػػػػا يفكلػػػػه حػػػػؽ اةسػػػػتغلاؿ ، ػػػػط. ك لػػػػؾ لأف 
م ػػػػػػدـ الفدمػػػػػػ  يحػػػػػػتفظ لخفسػػػػػػه بهػػػػػػ يف الح ػػػػػػيف، ،هػػػػػػك المسػػػػػػؤكؿ عػػػػػػف تػػػػػػك،ير 

 برش ه   المبيدات كه ا يعخ  اخه الكحيد ال م يممؾ عماؿ مفتصيف 

                                                 

  مف ال اخكف المدخ  العراق  الت  تخص عمى )الممؾ التاـ مف  ١٠٤٨استخادان لممادة )   1)
شػلخه اف يتصػػرؼ بػه المالػػؾ، تصػر،ان مطم ػػان ،يمػػا يممكػه عيخػػان كمخفعػ  كاسػػتغلاةن، ،يختفػػ  
باليف المممكك  كبغمتها ك مارها كختاجها كيتصرؼ ،  عيخها بجمي  التصر،ات الجػالزة ، 

  مػف ال ػاخكف  544  مف ال اخكف المدخ  المصرم كالمادة ) ٨٠٢المادة )  كالت  ت ابمها
 المدخ  الفرخس .

 اةردخػ ، المدخ  ال اخكف ،   اته ،  الممكي  حؽ سكار، الديف كحيد محمد يخظر: د.  2)
 هػادم عمػ  .د ،٥٤-٤٦، ص ١٩٩٣كالتكزيػ ، عمػاف، اةردف،  لمخشػر ال  ا،ػ  دار

كالتكزيػ ،  لمخشػر ال  ا،ػ  دار العيخيػ ، المدخ ، الح ػكؽ ال اخكف شرح ،  الكجيز العبيدم،
 .٧ ص ، ١٩٩٩ اةردف، – عماف
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حػػػػػػؽ التصػػػػػػرؼ بهػػػػػػا دكف ميػػػػػػر. كهػػػػػػ ا مػػػػػػا يتعػػػػػػارض مػػػػػػ  ،كػػػػػػرة خ ػػػػػػؿ 
الشػػػػ   المبيػػػػ  مػػػػف فػػػػلاؿ خ ػػػػؿ جميػػػػ  الح ػػػػكؽ كالسػػػػمطات المفكلػػػػ    1)ممكيػػػػ 

 . 2)لممشترم )المستفيد 

 ع ػػػػػػد مابعػػػػػػد بيػػػػػػ  الع ػػػػػػار بنعتبػػػػػػار  فػػػػػػدمات ة يمكػػػػػػف اف خكياػػػػػػؼ ع ػػػػػػد
 البيػػػػػػ ، ع ػػػػػػد كاحكػػػػػػاـ احكامػػػػػػه بػػػػػػيف لكجػػػػػػكد بعػػػػػػض التعػػػػػػارضفػػػػػػدمات،  بيػػػػػػ 

 .لممسػػػػتفيد ممكيتهػػػػا خ ػػػػؿ بػػػػبعض الفػػػػدمات التػػػػ  يصػػػػعب يتعمػػػػؽ ،يمػػػػا فاصػػػػ 
كم ػػػػػػاؿ  لػػػػػػؾ فدمػػػػػػ  تػػػػػػك،ير العمػػػػػػاؿ كالمهخيػػػػػػكف كالفخيػػػػػػكف، هػػػػػػ ا ،لػػػػػػلان عػػػػػػف 
فدمػػػػػػػ  تػػػػػػػك،ير المسػػػػػػػاحات الفلػػػػػػػرا  التػػػػػػػ  تب ػػػػػػػى ممكيتهػػػػػػػا لم ػػػػػػػدـ الفدمػػػػػػػ  

ر   كة تخت ػػػػػػػػػػؿ الػػػػػػػػػػى المسػػػػػػػػػػتفيديف )صػػػػػػػػػػاحب المجمػػػػػػػػػػ  السػػػػػػػػػػكخ  )المسػػػػػػػػػػت م
)المػػػػػلاؾ  كميرهػػػػػا مػػػػػف الفػػػػػدمات اةفػػػػػرل التػػػػػ  ة ت بػػػػػؿ طبيعتهػػػػػا اةخت ػػػػػاؿ. 

 ك لؾ للأسباب الآتي :

 اةصػػػػػػؿ، ،ػػػػػػلا ،ػػػػػػ  التخفيػػػػػػ  ،كريػػػػػػ  مػػػػػػف الع ػػػػػػكد هػػػػػػك البيػػػػػػ  ع ػػػػػػد اف .1
 ع ػػػػد اف ، ،ػػػػ  حػػػػيف 3)،يػػػػه جػػػػكهرمو  كعخصػػػػرو  اهميػػػػ  لمػػػػزمف يتصػػػػكر
 يكػػػػكف كالتػػػػ  المسػػػػتمرة، الع ػػػػكد مػػػػف هػػػػك مابعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار فػػػػدمات

                                                 

الممكيػػػػ  : حػػػػؽ بم تلػػػػا  يكلػػػػ  شػػػػ   تحػػػػت ارادة شػػػػفص يكػػػػكف لػػػػه دكف ميػػػػر  أف   1)
يسػتعممه كيسػػتغمه كيتصػرؼ بػػه بكػؿ التصػػر،ات ،ػػ  حػدكد ال ػػاخكف، لمزيػد مػػف التفصػػيؿ 

، ١ال ػػاخكف المػػدخ ، الح ػػكؽ العيخيػػ  اةصػػمي ، ج  يخظػػر: د. محمػػد كامػػؿ مرسػػ ، شػػرح
 كما بعدها. ٢٤٦، ص ٢٠٠٥مخشلة المعارؼ، اةسكخدري ، 

يخظػػػػر: د. مػػػػدحت محمػػػػد عبػػػػد العػػػػاؿ، اةلتزامػػػػات الخاشػػػػل  عػػػػف ع ػػػػكد ت ػػػػديـ بػػػػرامج   2)
، ص ٢٠٠١المعمكمػػػات )الم اكلػػػ ، البيػػػ  ، اةيجػػػار ، دار الخهلػػػ  العربيػػػ ، ال ػػػاهرة، 

٩٢. 
 ال ػكم  المركػز ،1 ط كاةيجػار، البيػ  ع ػدم احكػاـ شػرح العبيػدم، هػادم عمػ  .د  3)

. يخظػر: د. عبػد المجيػد الحكػيـ، ١٨ ص ، ٢٠٠٠ اةردف، -اربػد كالتكزيػ ، لمخشػر
 .107-105خظري  الع د، مصدر سابؽ، ص
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عمػػػػػػى  الكاقعػػػػػػ  كبمػػػػػػا أف اةلتزامػػػػػػات .،يهػػػػػػا عخصػػػػػػران جكهريػػػػػػان  الػػػػػػزمف
بعػػػػػػد  تبػػػػػػدأ مابعػػػػػػد بيػػػػػػ  الع ػػػػػػار، فػػػػػػدمات ع ػػػػػػد ،ػػػػػػ  الطػػػػػػر،يف عػػػػػػاتؽ

 الع ديػػػػ  الرابطػػػػ  طيمػػػػ  مػػػػدة التخفيػػػػ  الػػػػى اختهػػػػا  كتسػػػػتمر ابػػػػراـ الع ػػػػد
تمػػػػػػػػػؾ  كفاصػػػػػػػػػ  الطػػػػػػػػػر،يف باختهػػػػػػػػػا  المػػػػػػػػػدة المحػػػػػػػػػددة لمع ػػػػػػػػػد، بػػػػػػػػػيف
بػػػػػػالتخظيؼ اليػػػػػػكم  كالعخايػػػػػػ  بالحػػػػػػدالؽ كميرهػػػػػػا  المتعم ػػػػػػ  دماتالفػػػػػػ

 .  1)مف الفدمات الت  تما مها
الم دمػػػػػ  ،ػػػػػ  ع ػػػػػد  لػػػػػبعض الفػػػػػدمات تسػػػػػميمان  ختصػػػػػكر أف يمكػػػػػف ة .2

فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار مػػػف قبػػػؿ م ػػػدـ الفدمػػػ  لممسػػػتفيد، م ػػػؿ 
فدمػػػػػػػ  تػػػػػػػك،ير العمػػػػػػػاؿ كالمهخيػػػػػػػكف كالفخيػػػػػػػكف المخاطػػػػػػػ  لهػػػػػػػـ اعمػػػػػػػاؿ 

كميرهػػػػػػػا مػػػػػػػف اةعمػػػػػػػاؿ اةفػػػػػػػرة المتفػػػػػػػؽ ال يػػػػػػػاـ بهػػػػػػػا ،ػػػػػػػ   التخظيػػػػػػػؼ
 هػػػػك البيػػػػ  ع ػػػػد التزامػػػػات البػػػػال  ،ػػػػ  أهػػػػـ مػػػػف أف حػػػػيف ،ػػػػ  الع ػػػػد.
 . 2)المبي  لممشترم بتسميـ التزامه

بمػػػا أ ف ع ػػػد البيػػػ  هػػػك مػػػف الع ػػػكد الخاقمػػػ  لمممكيػػػ ، ،ػػػنف هػػػ ا يعخػػػ   .3
اف الممكيػػػػػػػػ  تخت ػػػػػػػػؿ بشػػػػػػػػكؿ دالػػػػػػػػـ ة يمكػػػػػػػػف تصػػػػػػػػكر تلقيتهػػػػػػػػا بمػػػػػػػػدة 

ة  الػػػػػ م الع ػػػػػار مابعػػػػػد بيػػػػػ  فػػػػػدمات ع ػػػػػد فػػػػػلاؼ .عمػػػػػى 3)معيخػػػػػ 
 يخ ػػػػػػػؿ ممكيػػػػػػػ  جميػػػػػػػ  الفػػػػػػػدمات الم دمػػػػػػػ ، هػػػػػػػ ا ،لػػػػػػػلا عػػػػػػػف ككخػػػػػػػه

ف معيخػػػ  يختهػػػ  بهػػػػا الع ػػػد بمػػػدة محػػػدد  حسػػػػب قػػػابلان لمتجديػػػد كػػػاف كا 
رادة الع د م تلى  .الطر،يف كا 

                                                 

يخظػػر: د. حسػػػف عمػػ  الػػػ خكف، دكر المػػدة ،ػػػ  الع ػػكد المسػػػتمرة، دار الكتػػب لمطباعػػػ    1)
 .6، ص1988كالخشر، جامع  المكصؿ ،

 ، مطبعػ 1 ج البيػ ، ع ػد-المسػماة الع ػكد ،ػ  طػه، الػكجيز حسػكف مخػ .يخظػر: د  2)
 .كمابعدها ١٠٨ ، ص ١٩٧٠ ، المعارؼ، بغداد

  مػػف ال ػػاخكف المػػدخ  العراقػػ  التػػ  خصػػت عمػػى )ة يصػػ  ،ػػ   ٢٩٢اسػػتخادان لممػػادة )   3)
 كةيكجد ما ي ابمها ،  ال اخكف المدخ  المصرم كالفرخس  .الع د اقتراف الممكي  بلجؿ ،  
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ف كػػػػاف  ع ػػػػد عمػػػػى البيػػػػ  ع ػػػػد أحكػػػػاـ يػػػػرل الػػػػبعض، امكاخيػػػػ  تطبيػػػػؽ كا 
الرلػػػػػػػالي  الممزمػػػػػػػ   الع ػػػػػػػكد بيػػػػػػػ  الع ػػػػػػػار بكصػػػػػػػفهما مػػػػػػػففػػػػػػػدمات مػػػػػػػا بعػػػػػػػد 

 مسػػػػاح  أكبػػػػر بػػػػندراج شػػػػركط ،ػػػػ  الإتفػػػػاؽ الع ػػػػد لطر،ػػػػ  التػػػػ  تتػػػػي  لمجػػػػاخبيف
، ،مػػػػيس  مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار كع ػػػػد فػػػػدمات ع ػػػػد بػػػػيف هخػػػػاؾ افػػػػتلاؼ المبػػػػرـ

 الأكؿ م ابػػػػػؿ ،ػػػػػ  )فدمػػػػػ   مػػػػػادم ميػػػػػر شػػػػػ   تبػػػػػادؿ سػػػػػكل الت ميػػػػػدم البيػػػػػ 
تكػػػكف تبػػػادؿ شػػػ   مػػػادم م ابػػػؿ مبمػػػغ مػػػف الخ ػػػكد ،ػػػ  الخ ػػػكد بيخمػػػا  مػػػف مبمػػػغ

 خ ػػػػؿ يعخػػػػ  ة فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار ع ػػػػد ،ػػػػ  البيػػػػ  أف كمػػػػا ال ػػػػاخ ،
 عمػػػػى يخصػػػػب ككخػػػػه الماديػػػػ  اةشػػػػيا  لخ ػػػػؿ ممكيػػػػ  الت ميػػػػدم بػػػػالمعخى الممكيػػػػ 

ف تصػػػػرؼ تحػػػػت تكلػػػػ  عخػػػػدما تسػػػػتهمؾ فدمػػػػ  بيػػػػ   الأمػػػػر هػػػػ ا المشػػػػترم كا 
 عمػػػػػػػى آ ارهػػػػػػػا لهػػػػػػػا الفدمػػػػػػػ  هػػػػػػػ   أف طالمػػػػػػػا بػػػػػػػالبي  كصػػػػػػػفها عمػػػػػػػى يػػػػػػػؤ ر ة

 .  1)بالماؿ م يم  تككف أف اةمر ،المهـ ،  المستهمؾ،

ف كػػػؿ مػػػا ت ػػػدـ كػػػاف بصػػػدد تكييػػػؼ ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار  كا 
هخالػػؾ تسػػاؤؿ ي ػػكر عػػف امكاخيػػ  تكييػػؼ ع ػػد باعتبػػار  ع ػػد بيػػ  لمفػػدمات  لكػػف 

فػدمات مػػا بعػد بيػػ  الع ػػار باعتبػار  ع ػػد بيػ  ع ػػارو عمػػى الفارطػ ن كػػكف الع ػػد 
اةكؿ يخشػػل تبعػػا ةبػػراـ ع ػػد بيػػ  الع ػػار كةف المكقػػ  ،ػػ  ع ػػد بيػػ  الع ػػار عمػػى 
الفارط   يؤ ر عمى الفدمات. كل جاب  عف ه ا التساؤؿ ةبد مف تعريؼ ع د 

 ػػػار عمػػػى الفارطػػػ ، كبمػػػا أف المشػػػرع اةمػػػارات  هػػػك احػػػد الػػػ يف اهتمػػػكا بيػػػ  الع
)بيػ  الكحػدات الع اريػ  المفػرزة عمػى الفارطػ  اك التػ   بتعريفػه ،م ػد عر،ػه باخػه:

بمكجبػه المشػترم ع ػارا ، كعرؼ ايلػان بلخػه: ) ع ػد يتممػؾ  2)لـ يكتمؿ اخشاؤها 

                                                 

 مصػر، الجامعيػ ، ال  ا،ػ  مؤسسػ  كالم ايلػ ، البي  ،رج، ع د حسف يخظر: د. تك،يؽ  1)
 .٢٨ ص ،١٩٧٩

 2008  لسػػخ  13، تعػػديؿ قػػاخكف رقػػـ )2009  لسػػخ  9 ، مػػف قػػاخكف رقػػـ )2المػػادة )  2)
 بامارة دب .الفاص بتخظيـ السجؿ الع ارم المبدل  
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التعاقػد ك،يػه يتعهػد البػال  ببخػا  لـ يبدأ البال  ببخاله بعد اك لـ يكتمؿ بخاؤ  حػيف 
الع ػػار المتفػػؽ عمػػى مكاصػػفاته فػػلاؿ المػػدة المتفػػؽ عميهػػا م ابػػؿ تعهػػد اةفيػػر 

. إ ا يتبػػيف لخػػا مػػف التعػػريفيف السػػالفيف، أف  1)بػػد،  اقسػػاط الػػ مف ،ػػ  مكاعيػػدها 
الم دمػ   كبمػا أف الفػدمات. الع ار ، ػط عمى ع د بي  الع ار عمى الفارط  يرد

كػكف التعريػؼ  الع ػد هػ ا تعريػؼ مػ  الت ريػب يتعػارض ،ػنف هػ ا بع ػاراتليسػت 
،ػ  ع ػد فػدمات مػا بعػد بيػ   جا  بعبارات محددة ة يمكػف اف تشػمؿ الفػدمات

هػػ ا ،لػػلا عػف اف ع ػػد فػػدمات مػا بعػػد بيػػ  الع ػار ة يمكػػف اف خكيفػػه  الع ػار،
مػػف هػػ   بنعتبػػار  ع ػػد بيػػ  عمػػى الفارطػػ  كػػكف احكػػاـ كػػلا الع ػػديف مفتمفػػ . ك 

اةحكػػاـ هػػ  أف ع ػػد البيػػ  عمػػى الفارطػػ  يعػػدا مػػف الع ػػكد الفكريػػ  التخفيػػ  حيػػث 
تتحػػػدد التزامػػػات طر،يػػػه بمجػػػرد ارتبػػػاط اةيجػػػاب بػػػال بكؿ دكف اف يكػػػكف الػػػزمف 

، بيخمػػا يعػػد ع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار مػػف  2)عخصػػرا جكهريػػا ،ػػ  تخفيػػ  
الع ار عمى الفارطػ  ع ػدان شػكميان كاف الع كد المستمرة التخفي ، كما يعدا ع د بي  

التصر،ات الع اري  عمكما تتطمب الشكمي  ةخع ادها كصحتها ،بيػ  الع ػار مػ لا 
، كلمػػا كػػاف ع ػػد بيػػ  الع ػػار  3)ة يخع ػػد اة بتسػػجيمه ،ػػ  دالػػرة السػػجؿ الع ػػارم

عمػػػى الفارطػػػ  يػػػرد عمػػػى ع ػػػار ،ػػػلا بػػػد اف يكػػػكف ع ػػػدان شػػػكميان أيلػػػان، ة يخع ػػػد 
ةيجاب كال بػكؿ كتطاب همػا، بػؿ يشػترط ةخع ػاد  اجػرا ات شػكمي  تتم ػؿ بمجرد ا

                                                 

د.لػػػحى محمػػػد سػػػعيد عبػػػدالله الخعيمػػػ ، مفهػػػكـ بيػػػ  الع ػػػار عمػػػى الفريطػػػ  كتكييفػػػه   1)
ال اخكخ ، مجم  الشريع  كال اخكف، كمي  ال اخكف، جامع  اةمارات العربي  المتحدة، السػخ  

  .231، 2012، 49، العدد26
الباق  البكرم كد. محمد طه البشير، الكجيز ،   الحكيـ كد.عبد  يخظر: د.عبد المجيد 4)

، 1980، مصادر الإلتزاـ، مكتب  السخهكرم، بغداد، 1الخظري  العام  ل لتزاـ، ج
 . 24ص

 ، مف قاخكف التسجيؿ الع ارم الت  خصت عمى )بي  الع ار ة 508يخظر: المادة )  3)
 م خص عميه ال اخكف .يخع د اة ا ا سجؿ ،  الدالرة المفتص  كاستك،ى الشكؿ ال 
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، بيخمػػػا ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار ة  1)بتسػػػجيمه ،ػػػ  الػػػدالرة المفتصػػػ 
يشػػػترط لػػػه شػػػكمي ه معيخػػػ . لكػػػف  يمكػػػف أف يتػػػل ر سػػػعر الفػػػدمات الم دمػػػ  بع ػػػد 

لكػػرة  البيػػ  عمػػى الفارطػػ  كمػػف يشػػترم شػػ   م ابػػؿ حػػكض السػػباح  اك ممعػػب
المجم  السكخ  مير سكاخ  ال دـ اك كرة السم  كة يحؽ ةحد مف ال اطخيف ،  

ف ه ا اةمر يتعمػؽ بالتزامػات المسػتفيد التػ   العمارة الم ابم  له اف يختفعكا بها كا 
فدمات مػا ة يعخى بها مكلكع بح خا ه ا. كبعبارة افرل ة يمكف اعتبار ع د 

ارط  ةف سعر الفدمات هك ال م يتحدد ك، ػا بعد بي  الع ار ع د بي  عمى الف
 له ا البي  ، ط ة الع د خفسه. 

ف كػػػػػػػاف هخالػػػػػػػؾ تكا،ػػػػػػػؽ ،ػػػػػػػ  بعػػػػػػػض احكػػػػػػػاـ كػػػػػػػلا الع ػػػػػػػديف، ،هػػػػػػػ  ة  كا 
تكفػػػػ  لتكييػػػػػؼ ع ػػػػد فػػػػػدمات مػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػار باعتبػػػػػار  ع ػػػػد بيػػػػػ  ع ػػػػػار 

 عمى الفارط . كالت  سخبيخها ،يما يلت :

إف ع ػػد البيػػ  عمػػى الفارطػػ  مػػف الع ػػكد الممزمػػ  لمجػػاخبيف كهػػك الع ػػد الػػ م  .1
يككف ،يه كؿ طرؼو دالخان كمديخان لمطرؼ اةفر ،ػ  الكقػت خفسػه، ةف م ػؿ 
هػػػػػ ا الع ػػػػػد يخشػػػػػئ التزامػػػػػات متبادلػػػػػ  كهػػػػػ ا مػػػػػادعى الػػػػػى تسػػػػػميته اةلتػػػػػزاـ 

يػػرد عمػػى مبيػػ  كعمػػؿ ،ػػ  اف كاحػػد كبالتػػال  ،ػػاف البػػال   ، ةخػػه 2)التبػػادل 
عمػػى الفارطػػ  يجمػػ  بػػيف التزامػػات بػػال  الع ػػار كالتزامػػات الم ػػاكؿ )إة أف 
المشرع العراق  لػـ يعالجػه  لكػف بػالرجكع الػى ال كاعػد العامػ  يمكػف اف خعػد 
ع ػػد البيػػ  عمػػى الفارطػػ  مػػف ع ػػكد اةستصػػخاع التػػ  هػػ  احػػد صػػكر ع ػػد 

                                                 

دار الكتب لمطباع   يخظر: د. حسف عم  ال خكف، دكر المدة ،  الع كد المستمرة،  1)
 .  24، ص1988كالخشر، جامع  المكصؿ، 

 .24يخظر: د.عبد المجيد الحكيـ كافركف، مصدر سابؽ، ص  2)
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كالمشػػػػترم عمػػػػى الفارطػػػػ  يجمػػػػ  بػػػػيف التزامػػػػات المشػػػػترم كرب   1)م اكلػػػػ  
العمؿ. كبما أف ع د البي  عمى الفارط  ع د تبادل  ممزـ لمجاخبيف إ ا يمتزـ 
البػػػال  ،يػػػه بخ ػػػؿ الممكيػػػ  لممشػػػترم امػػػاـ الجهػػػات المفتصػػػ  ابتػػػدا  كاختهػػػا  
بلػػماف التعػػرض كاةسػػتح اؽ كبلػػماف العيػػكب الففيػػ  ،لػػلا عػػف التزامػػه 

ا  الع ػػػار المتفػػػؽ عميػػه ك، ػػػا لممكاصػػػفات المتفػػؽ عميهػػػا كبالمػػػدة المتفػػػؽ ببخػػ
عميهػػا كمػػف  ػػـ تسػػميمه لممشػػترم كلػػماف مػػا يحصػػؿ ،يػػه مػػف عيػػب كتهػػدـ 
فػػلاؿ المػػدة التػػ  يحػػددها المشػػرع ، كمػػا يمتػػزـ المشػػترم ،يػػه بعػػدة التزامػػات 
 تتم ػػؿ بػػد،  الػػ مف بمكجػػب اةقسػػاط المتفػػؽ عميهػػا ،ػػ  مكاعيػػدها كباسػػتلاـ
الع ار عخد اختها  البخا  ،للا عف التزامه بالتعػاكف ،ػ  كػؿ مػا مػف شػا خه 

. كأف ع ػػد  2)اف يمكػػف البػػال  البػػاخ  مػػف تخفيػػ  التزاماتػػه الخاشػػل  عػػف الع ػػد
فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار ايلػػا يعػػدا مػػف الع ػػكد الممزمػػ  لمجػػاخبيف كهػػ   

بعػد بيػ  الع ػار خ طه شبه بيف الع ديف، ه ا ،للان عف أف ع د فدمات ما 
 يرد عمى الع ارات الت  تباع بي  عمى الفارط .

إف ع ػػد البيػػػ  عمػػى الفارطػػػ  مػػػف ع ػػكد المعاكلػػػ  بالخسػػب  لكػػػلا الطػػػر،يف  .2
حيػػث يافػػ  ،يػػه كػػؿ طػػرؼ م ػػابلا لمػػا اعطػػى، ،البػػال  يافػػ  الػػ مف م سػػطا 
عمػػى اقسػػاط متفػػؽ عمػػى قيمتهػػا كمكاعيػػدها م ابػػؿ قيامػػه بخ ػػؿ ممكيػػ  الع ػػار 

عهػد ببخالػه عمػى الفارطػ  الػػى المشػترم، كمػا يعػدا مػف الع ػكد الػػدالرة الػ م ت
بيف الخف  كاللرر كبالتال  ،اخه يحتاج لصػحته تػكا،ر اهميػ  اةدا ، امػا ا ا 
كاخت اةهمي  خاقص  ،اخػه يتطمػب إجػازة الػكل  اك الكصػ  لمػف كػاف مخهمػا 

ترم ميػػػػر مكتمػػػػؿ اهميػػػػ  اةدا  اةمػػػػر الػػػػ م يمكػػػػف تصػػػػكر  بالخسػػػػب  لممشػػػػ
                                                 

ت ديـ يجكز اف ي تصر الم اكؿ عمى التعهد ب – 1  عمى اخه:"  865خصت المادة )  1)
عممه عمى اف ي دـ رب العمؿ المادة الت  يستفدمها الم اكؿ اك يستعيف بها ،  ال ياـ 

كما يجكز له اف يتعهد الم اكؿ بت ديـ العمؿ  – 2بعممه، كيككف الم اكؿ اجيران مشتركان. 
 كالمادة معان كيككف استصخاعان". 

 .24سابؽ ،ص  يخظر: عبد المجيد الحكيـ كافركف، مصادر اةلتزاـ، مصدر  2)



 314                                               خدمات ما بعد بيع العقار ))بحث مس تل((         القانونية لعقدالطبيعة     

 
 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

 

كاسػػتبعاد  بالخسػػب  لمبػػال ، ،مػػف يافػػ  عمػػى عات ػػه ال يػػاـ بمشػػاري  التطػػكير 
الع ارم يجب أف يككف كامؿ اةهمي  كمف  ـ يجػب اف يكػكف العمػؿ دافػلا 

. كك لؾ الحػاؿ  1)،  حدكد الغرض ال م اخشئ الشفص المعخكم مف اجمه
 ،  ع د فدمات ما بعد بي  الع ار.

رطػػ  قػػد يػػؤ ر عمػػى بػػدؿ الفدمػػ  الخ ػػدم لع ػػد إف ع ػػد بيػػ  الع ػػار عمػػى الفا .3
فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار، عخػػدما تكػػكف هخالػػؾ فدمػػ  م دمػػ  كمفصصػػ  

 .  2)لع ار دكف سكا  يشار اليها ا خا  ابراـ ع د بي  الع ار عمى الفارط 

قػػد يتصػػكر الػػبعض أف ع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار مػػا هػػك اة التػػزاـ 
ي  الع ار عمى الفارطػ . ك لػؾ ةف الممتػزـ بت ػديـ بت ديـ الفدمات لمف ع د ب

الفػػػدمات هػػػك المسػػػت مر )بػػػال  الع ػػػار عمػػػى الفارطػػػ   كةف اةتفػػػاؽ عمػػػى هػػػ   
الفدمات يرد بصكرة شرط ،  ع د بي  الع ار، لكف ،  الح ي   هػك لػيس التػزاـ 
ف كػػاف اةتفػػاؽ عمػػى  بت ػػديـ الفػػدمات لػػمف ع ػػد بيػػ  الع ػػار عمػػى الفارطػػ  كا 

راـ هػػ ا الع ػػد يػػرد بصػػيغ  شػػرط يمػػزـ بػػه المشػػترم بػػد،  الم ابػػؿ الخ ػػدم عمػػى ابػػ
ممكػف اف يبػرـ   3))اةجرة  لمفدمات الم دم . ك لؾ ةف ع ػد الفػدمات الع اريػ 

ما بيف مالؾ الع ػار )العمػارة السػكخي   فػارج المجمعػات السػكخي  كم ػدـ الفدمػ  
عمى الفدمات الت  مف الممكف ت ديمها لمع ار  لكف اك ر اخكاع ع كد الفدمات 
الع اريػػػ  شػػػيكعا ،ػػػ  العػػػراؽ هػػػك ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار كػػػكف البخػػػا  

مجمعػػات سػػكخي   ؿ،ػػ  اةكخػػ  اةفيػػرة بشػػكالعػػامكدم لػػـ يختشػػر ،ػػ  العػػراؽ اة 
                                                 

 .76يخظر: د. حسف عمى  خكف، دكر المدة ،  الع كد المستمرة، مصدر سابؽ، ص  1)
عبدالله الخعيم ، مفهكـ بي  الع ار عمى الفريط  كتكييفه  د. لحى محمد سعيد  2)

ال اخكخ ، مجم  الشريع  ال اخكف، كمي  ال اخكف، جامع  اةمارات العربي  المتحدة، السخ  
  .259-258،ص 49، العدد26

اف الفدمات الع اري  الم صكدة ه  صكر الفدمات الت  تخاكلخاهػا ،ػ  التمهيػد. كلػيس   3)
 مكاتب السمسرة. ما يعرؼ بفدم 
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اسػػػت ماري  كاف كػػػاف م ػػػدـ الفدمػػػ  هػػػك خفسػػػه المسػػػت مر صػػػاحب اجػػػازة تشػػػييد 
 المجم  السكخ .

 

 المطمب الثاني

 تكييفو بإعتباره عقد إيجار

مػػػػػػا بعػػػػػػد بيػػػػػػ   فػػػػػػدمات لع ػػػػػػد لخػػػػػػتمكف مػػػػػػف معر،ػػػػػػ  الطبيعػػػػػػ  ال اخكخيػػػػػػ 
اةيجػػػػار كمػػػػدل امكاخيػػػػ   لع ػػػػدكمػػػػدل تطاب هػػػػا مػػػػ  الطبيعػػػػ  ال اخكخيػػػػ   الع ػػػػار

 احكػػػػػاـ خطبػػػػػؽ أف ن كهػػػػػؿ مػػػػػف الممكػػػػػفتكييػػػػػؼ الع ػػػػػد اةكؿ بلخػػػػػه ع ػػػػػد ايجػػػػػار
الع ػػػػػػد  هػػػػػػ ا محػػػػػػؿ تكػػػػػػكف الفػػػػػػدمات اف أك اةيجػػػػػػار عمػػػػػػى هػػػػػػ ا الع ػػػػػػد ع ػػػػػػد

محػػػػػلا لع ػػػػػد اةيجػػػػػارن ،ػػػػػاف المحػػػػػرؾ اةساسػػػػػ  الػػػػػ م ي يػػػػػر هػػػػػ   التسػػػػػاؤةت 
 كة ي صػػػػد ة لفدمػػػػ م ػػػػدـ ا كفاصػػػػ  أف هػػػػك كجػػػػه الشػػػػبه ال ػػػػالـ بػػػػيف الع ػػػػديف

 أك متم يهػػػػػػا الم دمػػػػػػ  الػػػػػػى الفػػػػػػدمات عمػػػػػػى الػػػػػػكاردة ح كقػػػػػػه كػػػػػػؿ بخ ػػػػػػؿ يرمػػػػػػب
خمػػػػػا المسػػػػػتفيد  اةختفػػػػػاع مػػػػػف تمكػػػػػيف المسػػػػػتفيد الػػػػػى ، ػػػػػط يهػػػػػدؼ هػػػػػك مخهػػػػػا، كا 

 اةختفػػػػػاع، كاف هػػػػػ ا عػػػػػف خ ػػػػػدم )اةجػػػػػرة  م ابػػػػػؿ عمػػػػػى حصػػػػػكله م ابػػػػػؿ بهػػػػػا
 ع ػػػػد بصػػػػفته معػػػػه كمػػػػا يتفػػػػؽ اةيجػػػػار، ع ػػػػد مفهػػػػكـ مػػػػ  يتطػػػػابؽ اةمػػػػر هػػػػ ا
 مػػػػػدةن  معػػػػػيف بشػػػػػ   اةختفػػػػػاع مػػػػػف المسػػػػػتلجر تمكػػػػػيف مػػػػػف المػػػػػؤجر بػػػػػه يمتػػػػػزـ

 ،ػػػػػ  الإيجػػػػػار ع ػػػػػد العراقػػػػػ  المشػػػػػرع ، إ ا يعػػػػػرؼ 1)معمػػػػػكـ اجػػػػػرو  ل ػػػػػا  معمكمػػػػػ 
تػػػػػػخص  كالتػػػػػ  1951  لسػػػػػخ  40رقػػػػػـ ) المػػػػػدخ  ال ػػػػػاخكف مػػػػػف  ٧٢٢) المػػػػػادة
 يمتػػػػزـ كبػػػػه معمكمػػػػ ، لمػػػػدة معمػػػػكـ بعػػػػكض معمكمػػػػ  مخفعػػػػ  )تمميػػػػؾ: أخػػػػه عمػػػػى

                                                 

 عمػى الػكاردة الع ػكد المػدخ  ال ػاخكف شرح ،  الكسيط السخهكرم، الرزاؽ عبد.يخظر: د  1)
 ، ال ػاهرة العربيػ ، الخهلػ  دار ،6 الأكؿ، ج بالش  اةيجار كالعاري ، المجمد اةختفاع
 شػرك  اةيجػار، ع ػد احكػاـ شػرح بكػر، عبػد المجيػد عصػمت .د ،٢٠7 ص ،١٩٦٣
 .83، ص٢٠٠٢ بغداد، كالتكزي ، لمخشر الزاهر
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. كاف التعريػػػػػػػػؼ  1)بالمػػػػػػػػلجكر  اةختفػػػػػػػػاع مػػػػػػػػف يمكػػػػػػػػف المسػػػػػػػػتلجر أف المػػػػػػػػؤجر
السػػػػابؽ يخطبػػػػؽ بشػػػػكؿ تػػػػاـ عمػػػػى فدمػػػػ  ت ػػػػديـ المسػػػػاحات الفلػػػػرا  كميرهػػػػا 
مػػػػػف الفػػػػػدمات التػػػػػ  تشػػػػػتبه بهػػػػػا، كػػػػػكف ممكيػػػػػ  هػػػػػ   المسػػػػػاحات اك الفػػػػػدمات 
خػػػػػػػه يػػػػػػػركـ تمميػػػػػػػؾ المخفعػػػػػػػ  مػػػػػػػف هػػػػػػػ    تعػػػػػػػكد لم ػػػػػػػدـ الفدمػػػػػػػ  )المسػػػػػػػت مر . كا 

ات بعػػػػػكض خ ػػػػػدم معمػػػػػكـ يػػػػػد،  مػػػػػف قبػػػػػؿ المسػػػػػتفيد )المشػػػػػترم  ل ػػػػػا  الفػػػػػدم
هػػػػ ا اةختفػػػػاع، هػػػػ ا ،لػػػػػلا عػػػػف اةحكػػػػاـ التػػػػ  سػػػػػخبيف  كرهػػػػا كالتػػػػ  تخطبػػػػػؽ 

 م  احكاـ ع د اةيجار كه  كما يلت : 

إف ع ػػػػػد فػػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػػار مػػػػػف الع ػػػػػػكد الرلػػػػػالي  التػػػػػػ   .1
كالمسػػػػػػػػتفيد كاقتػػػػػػػػراف يكفػػػػػػػػ  ةخع ػػػػػػػػاد  تلاقػػػػػػػػ  ارادتػػػػػػػػ  م ػػػػػػػػدـ الفدمػػػػػػػػ  

اةيجػػػػػػػاب بػػػػػػػال بكؿ. دكف ا،ػػػػػػػراغ الرلػػػػػػػا ،ػػػػػػػ  شػػػػػػػكؿ معػػػػػػػيف كدكف اف 
يسػػػػػػػتمزـ اةمػػػػػػػر شػػػػػػػرطا افػػػػػػػر كالرلػػػػػػػالي  تعػػػػػػػد اةصػػػػػػػؿ ،ػػػػػػػ  الع ػػػػػػػكد 

 . 2)كميرها است خا 
التػػػػػ   المعاكلػػػػػ  مػػػػػف ع ػػػػػكدفػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػار ع ػػػػػد  إف .2

بعبػػػػػارة  أم . ػػػػػابلان للأفػػػػػرم دا يػػػػػف يكػػػػػكف كػػػػػؿ مخهمػػػػػا ا تحتػػػػػكم عمػػػػػى
أفػػػػػػػرل يعطػػػػػػػ  العاقػػػػػػػد م ػػػػػػػابلان لمػػػػػػػا يلفػػػػػػػ   أك أف يلفػػػػػػػ  م ػػػػػػػابلان لمػػػػػػػا 

     . 3)يعطيه

                                                 

 .الفرخس  المدخ  ال اخكف مف   ١٧٩) كالمادة المصرم، المدخ  ال اخكف مف  5٥٨) المادة ت ابمها  1)
، دار ال  ا،ػػ  لمخشػػر كالتكزيػػ ، 1يخظػػر: د. محمػػد شػػريؼ احمػػد، مصػػادر اةلتػػزاـ ،ػػ  ال ػػاخكف المػػدخ ، ط  2)

 .31، ص1999عماف، 
يخظػػر: د. عبػػد الػػرزاؽ السػػخهكرم، الكسػػيط ،ػػ  شػػرح ال ػػاخكف المػػدخ  لمع ػػكد الػػكاردة عمػػى اةختفػػاع بالشػػئ   3)

. د. محمػػػد حسػػػف عبػػػد الػػػرحمف، مصػػػادر 174  اةيجػػػار كالعاريػػػ ، المجمػػػد اةكؿ، مصػػػدر سػػػابؽ، ص
حسػاـ  . ك يخظػر: د. محمػد54، ص 2007، دار الخهلػ  العربيػ ، مصػر، 1اةلتزاـ، دراس  م ارخػ ، ط 

. ك د.عبػػػػد الحػػػػ  19، ص 2007محمػػػػكد لطفػػػػ ، الخظريػػػػ  العامػػػػ  للألتػػػػزاـ، مكتبػػػػ  ال صػػػػر، ال ػػػػاهرة، 
حجػػػازم، الخظريػػػ  العامػػػ  للألتػػػزاـ ك، ػػػان لم ػػػاخكف الكػػػكيت ، دراسػػػ  م ارخػػػ ، الجػػػز  الأكؿ، مصػػػادر اةلتػػػزاـ 

  .488، ص 1982لككيت، الإرادي  )الع د كالأرادة المخفردة ، المجمد الأكؿ، مطبع   ات السلاسؿ، ا
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مػػػػػػػف  م ػػػػػػػابلان ماليػػػػػػػان  يافػػػػػػػ  م ابػػػػػػػؿ اةختفػػػػػػػاع بفدماتػػػػػػػهلفدمػػػػػػػ  ا م ػػػػػػػدـ،
 . 1)ة يعد مف ع كد التبرع ،هك، ستفيدالم

ف الع ػػػػػػػكد ات مػػػػػػػا بعػػػػػػػد بيػػػػػػػ  الع ػػػػػػػار يعػػػػػػػدا مػػػػػػػع ػػػػػػػد فػػػػػػػدمإف  .3
مػػػػػف  التزامػػػػػات مت ابمػػػػ  ،ػػػػ   مػػػػ   كػػػػؿو  ئيخشػػػػ ككخػػػػه ،الممزمػػػػ  لمجػػػػاخبيف

ع ػػػػػػػػد طر،ػػػػػػػػ   ف كػػػػػػػػلاإكبعبػػػػػػػػارة أفػػػػػػػػرل كالمسػػػػػػػػتفيد،   فدمػػػػػػػػ ال ـد ػػػػػػػػم
،ػػػػػػ  الكقػػػػػػت خفسػػػػػػه دالخػػػػػػان كمػػػػػػديخان  يعػػػػػػدا  فػػػػػػدمات مػػػػػػا بعػػػػػػد بيػػػػػػ  الع ػػػػػػار

لا يحػػػػػػؽ لأم طػػػػػػرؼ مػػػػػػف أطػػػػػػراؼ ع ػػػػػػد ، عميػػػػػػه ،ػػػػػػ 2)لمطػػػػػػرؼ الأفػػػػػػر
أف يتحمػػػػػؿ مػػػػػف الع ػػػػػد بنرادتػػػػػه المخفػػػػػردة ات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػار فػػػػػدم
كهػػػػ ا ي كدخػػػػا إلػػػػى ال ػػػػكؿ أخػػػػه  دكف أف يتحمػػػػؿ ختػػػػالج هػػػػ ا التحمػػػػؿ.مػػػػف 

إ ا لػػػػػـ ي ػػػػػػـ أحػػػػػد الطػػػػػػر،يف بتخفيػػػػػ  التزاماتػػػػػػه جػػػػػاز لمطػػػػػػرؼ الأفػػػػػػر إف 
ف يتمسػػػػؾ بالػػػػػد،  بعػػػػدـ التخفيػػػػػ  كمػػػػػا أعػػػػػف التخفيػػػػػ  ك  أيلػػػػايمتخػػػػ  هػػػػػك 
 .  3)ف يطمب ،سخ الع دأيجكز له 

 )ع ػػػػػكد الزمخيػػػػػ  الع ػػػػػكد مػػػػػف ع ػػػػػد فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػار يعػػػػػدا  .4
كػػػػػكف المخفعػػػػػػ   ،  4)،يهػػػػػػا جكهريػػػػػان  عخصػػػػػران  يكػػػػػػكف الػػػػػزمف لأف المػػػػػدة ،

 . 5)بالزمف  يمكف تصكرها اة م ترخ ةمف الفدمات الم دم  
                                                 

ع د التبرع: هك  لؾ الع د ال م ي دـ بم تلا  احػد المتعاقػديف أدا  مػال  الػى المتعاقػد   1)
الأفر دكف أف يتم ى م ابلان م   تكا،ر خي  التبرع . د. احمد شكق  محمد عبد الػرحمف، 

، 2004)الع د كاةرادة المخفردة ، مخشلة المعارؼ، اةسكخدري ،  الخظري  العام  للالتزاـ 
 .26ص

يخظػػر: د. عبػػػد الػػرزاؽ السػػػخهكرم، الكسػػػيط ،ػػ  شػػػرح ال ػػػاخكف المػػدخ ، خظريػػػ  الألتػػػزاـ   2)
 .133بكجه عاـ، مصادر الألتزاـ، مصدر سابؽ، ص

 .25به ا المعخى يخظر: د.عبد المجيد الحكيـ كافركف، مصدر سابؽ، ص  3)
، 1988 كالتكزيػ ، بيػركت، لمخشػر الجامعي  الإيجار، الدار مطر، ع د يحيى محمد .د  4)

 .107-105. د. عبد المجيد الحكيـ، مصدر سابؽ، ص٢ ص
، شػػػرك  الخشػػػر كالطبػػػ  اةهميػػػ  ، 1ج يخظػػػر: د. عبػػػد المجيػػػد الحكػػػيـ، خظريػػػ  الع ػػػد،   5)

 .107-105، ص1967بغداد، 
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ات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار دمفػػػع ػػػد مػػػف تكييػػػؼ ل ت ػػػدـ مػػػا بػػػالرمـ مػػػف كػػػؿ
باعتبػػػػػار  ع ػػػػػد ايجػػػػػار، كػػػػػكف الع ػػػػػديف يمخحػػػػػاف حػػػػػؽ اةختفػػػػػاع بالشػػػػػ   محػػػػػؿ 

 افيخع ػػػػػد إ ا  ،مػػػػػف الع ػػػػػكد مسػػػػػتمرة التخفيػػػػػ  افيعػػػػػدالع ػػػػػد لمػػػػػدة معمكمػػػػػ ، كمػػػػػا 
إة أخخػػػػػا ة  ل ػػػػػا  عػػػػػكض خ ػػػػػدم  ابػػػػػت. طػػػػػراؼالأحسػػػػػب أتفػػػػػاؽ بمػػػػػدة معيخػػػػػ  ل

    خستطي  التسميـ به   الفكرة، للاسباب اةتي :

 تخفيػػػػ ها يصػػػػعب اةيجػػػػار ع ػػػػد عمػػػػى تترتػػػػب جكهريػػػػ  التزامػػػػات تكجػػػػد .1
مػػػػا بعػػػػد  فػػػػدمات ع ػػػػد ،ػػػػ  كالمسػػػػتفيد م ػػػػدـ الفدمػػػػ  بػػػػيف العلاقػػػػ  ،ػػػػ 

 عمػػػػى عػػػػاتؽ ي ػػػػ  الػػػػ م المػػػػلجكر بتسػػػػميـ اةلتػػػػزاـ كمخهػػػػا بيػػػػ  الع ػػػػار
 عمػػػػػػى يفػػػػػػرض اف الممكػػػػػػف ميػػػػػػر ،مػػػػػػف اةيجػػػػػػار، ع ػػػػػػد ،ػػػػػػ  المػػػػػػؤجر

ح ي يػػػػان  تسػػػػميمان  المسػػػػتفيد الػػػػى الفػػػػدماتبتسػػػػميـ  التزامػػػػان  الفدمػػػػ  م ػػػػدـ
 . 1)اك حكميان 

 الشػػػػ   قابميػػػػ  عػػػػدـ هػػػػ  اةيجػػػػار، ع ػػػػد ،ػػػػ  المحػػػػؿ شػػػػركط مػػػػف إف .2
 اشػػػػػػػيا  عمػػػػػػػى يػػػػػػػرد أف يمكػػػػػػػف ة اةيجػػػػػػػار للاسػػػػػػػتهلاؾ لأف المػػػػػػػلجكر
، ،ػػػػػػػ  حػػػػػػػيف هخالػػػػػػػؾ  2) لهػػػػػػػا اسػػػػػػػتعماؿ أكؿ مػػػػػػػف همؾتتسػػػػػػػ اف يمكػػػػػػػف

بيػػػػ  الع ػػػػار ك يػػػػر مػػػػف الفػػػػدمات الم دمػػػػ  ،ػػػػ  ع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد 
م ػػػػػػػػػػػػػؿ فػػػػػػػػػػػػػدمات تكصػػػػػػػػػػػػػيؿ الكيبػػػػػػػػػػػػػؿ  هػػػػػػػػػػػػػ  فػػػػػػػػػػػػػدمات اسػػػػػػػػػػػػػتهلاكي 

هخػػػػػػػػػػاؾ  كأف .اللػػػػػػػػػػكل )اةخترخت  الػػػػػػػػػػى جميػػػػػػػػػػ  الشػػػػػػػػػػ ؽ السػػػػػػػػػػكخي  
 المػػػػػػػلجكر عمػػػػػػػى الحفػػػػػػػاظ كهػػػػػػػك المسػػػػػػػتلجر، أة عػػػػػػػاتؽ عمػػػػػػػى التزامػػػػػػػان 

                                                 

،مكتبػػ  ال ػػاخكف الم ػػارف، بغػػداد، 2يخظػػر: فالػػد عبػػد الجبػػار الكخػػاخ ، ع ػػد اةيجػػار، ط  1)
 .65، ص2013

 .٢٢ مبارؾ كافركف، مصدر سابؽ، ص يخظر: د. سعيد  2)
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الفػػػػػػدمات  أمػػػػػػا  1)للاختفػػػػػػاع بالشػػػػػػ   المحػػػػػػددة المػػػػػػدة خهايػػػػػػ  ،ػػػػػػ  كرد 
،هػػػػػػػ  إمػػػػػػػا تكػػػػػػػكف فػػػػػػػدمات اسػػػػػػػتهلاكي  ة يمكػػػػػػػف ردهػػػػػػػا الػػػػػػػى م ػػػػػػػدـ 
الفدمػػػػػ  بعػػػػػد إختهػػػػػا  مػػػػػدة الع ػػػػػد أك تكػػػػػكف مػػػػػف لػػػػػمف ال يػػػػػاـ بعمػػػػػؿ 

 .م دمها الى ردها المستحيؿ مف الت 
 أف كيمكػػػػػف الخ ػػػػػكد، مػػػػػف تكػػػػػكف اف يمكػػػػػف اةيجػػػػػار ع ػػػػػد ،ػػػػػ  الأجػػػػػرة .3

 بشػػػػػػػ  ، اةختفػػػػػػػاع أك محصػػػػػػػكؿ مػػػػػػػف آفػػػػػػػر كجػػػػػػػز  مػػػػػػػاؿ أم تكػػػػػػػكف
 تحسػػػػػيخات يػػػػػدفمها بشػػػػػكؿ تكػػػػػكف أك المػػػػػؤجرة بػػػػػالعيف اةختفػػػػػاع م ابػػػػػؿ

أف  حػػػػػيف ، ،ػػػػػ  2)بلػػػػػاع ن  تكػػػػػكف كقػػػػػد العػػػػػيف، هػػػػػ   عمػػػػػى المسػػػػػتلجر
 يكػػػػػكف مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػار، فػػػػػدمات ع ػػػػػد ،ػػػػػ  جػػػػػر اك الم ابػػػػػؿالأ

الخ ػػػػكد،  مػػػػف مبمػػػػغ كهػػػػك بد،عػػػػه المسػػػػتفيد يمتػػػػزـ الػػػػ م الم ابػػػػؿ الخ ػػػػدم
 عمػػػػػػى اةتفػػػػػػاؽ عػػػػػػف المتعاقػػػػػػداف يغفػػػػػػؿ ، ػػػػػػد للأجػػػػػػرة بالخسػػػػػػب  كػػػػػػ لؾ
 ا باتها، يتع ر ت ديرها أك يسا  أك اةيجار ع د ،  اةجرة

 

                                                 

عمػى المسػتلجر اف  – 1المدخ  التػ  خصػت عمػى ) ال اخكف مف  ،٧٧٢) المادة يخظر:  1)
يػػرد المػػلجكر ،ػػ  الحػػاؿ التػػ  تسػػممه عميهػػا اة مػػا يكػػكف قػػد اصػػابه مػػف هػػلاؾ اك تمػػؼ 

 لسبب ة يد له ،يه. 
ـ دكف كل  بيػاف بلكصػا،ه ،يفتػرض حتػى ،ن ا كاف تسميـ الملجكر لممستلجر قد ت – 2

 ي ػػكـ الػػدليؿ عمػػى العكػػس اف المسػػتلجر قػػد تسػػممه ،ػػ  حالػػ  حسػػخ  . كالتػػ  ت ابمهػػا
 ال ػاخكف  ، مػف١٧٢٨كالمػادة) المصػرم. المػدخ  ال ػاخكف مػف  ،٥٨٣، ٥٩٠المادتػاف)
 .الفرخس  المدخ 

 تخص ، الت 1951لسخ    40رقـ ) العراق  المدخ  ال اخكف مف  ،٧٣٦لممادة) استخادان   2)
 ت ابمهػا آفػر . مػاؿ أم تكػكف أف ،كمػا يصػ  خ ػكدان  اةجػرة تكػكف اف يصػ " أخػه: عمػى

 المصرم". المدخ  ال اخكف مف  ،٥٦١المادة )
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، بيخمػػػا ،ػػػ  ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد  1)الم ػػػؿ أجػػػرة هػػػ  الأجػػػرة ،تكػػػكف 
يتفػػػػؽ الطػػػػر،يف عمػػػػى اةجػػػػرة ،اخهػػػػا تحػػػػدد بمكجػػػػب بيػػػػ  الع ػػػػار اف لػػػػـ 

ف هػػػػػ ا اجػػػػػرة اةمػػػػػر يتعمػػػػػؽ بػػػػػالتزاـ المسػػػػػتفيد بػػػػػد،   ت ػػػػػدير السػػػػػكؽ كا 
 .الفدمات الم دم 

 الأصػػػػؿ ،ػػػػ  اخػػػػه مابعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار، فػػػػدمات ع ػػػػد فصػػػػالص مػػػػف  .4
 لػػػػؾ الع ػػػػػد الػػػػػ م اة عػػػػاف، كيعػػػػػرؼ ع ػػػػػد اة عػػػػاف باخػػػػػه  ع ػػػػػكد مػػػػف

ي بػػػػػؿ ،يهػػػػػا أم مخاقشػػػػػ   يطػػػػػرح ،يػػػػػه أحػػػػػد الأطػػػػػراؼ أرادتػػػػػه بشػػػػػكؿ ة
رادة هػػػػػػ ا الأفيػػػػػػر إنفا ،ػػػػػػ، الأحػػػػػػكاؿمػػػػػػف  حػػػػػػاؿو لمطػػػػػػرؼ الم ابػػػػػػؿ بػػػػػػلم 

 هػػػػ ا الع ػػػػد ة ال ابػػػػؿ ،ػػػػ إبػػػػراـ الع ػػػػد مػػػػف عدمػػػػه ،تخحصػػػػر ،ػػػػ  قبػػػػكؿ 
،هػػػػػػػك ،ػػػػػػػ  حاجػػػػػػػ  الػػػػػػػى  هأك يدعػػػػػػػ الع ػػػػػػػد برمتػػػػػػػه ة أف يلفػػػػػػػ إيممػػػػػػػؾ 
ه كهػػػػ ا مػػػػا عميػػػػه ع ػػػػد فػػػػدمات يسػػػػتطي  أف يدعػػػػ لػػػػ ا ،هػػػػك ة ،التعاقػػػػد

هػػػػ ا مػػػػػا جػػػػا  ،ػػػػػ  ال ػػػػاخكف المػػػػػدخ  العراقػػػػػ  ،  2)مػػػػا بعػػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػػار
 امه إة أف عمى أف الطرؼ ال ابؿ ،  ع كد الإ عاف ليس أم

 
 

                                                 

 حيػث ،1951  لسػخ  40العراقػ  رقػـ ) المػدخ  ال ػاخكف  ، مػف٧٣٨لممػادة ) اسػتخادان   1)
 أ ا أك ت ديرها كيفي  عمى أك م دار الأجرة عمى المتعاقداف يتفؽ لـ "أ ا أخه: عمى تخص
 مف ال ػاخكف  ٥٦٢) المادة ت ابمها الم ؿ". أجر كجب ، بها المدعى الأجرة ا بات تع ر

 .الفرخس  المدخ  ال اخكف مف  ١٧١٦كالمادة ) المصرم، المدخ 
 يخظػػر: د. عبػػػد الػػرزاؽ السػػػخهكرم، الكسػػػيط ،ػػ  شػػػرح ال ػػػاخكف المػػدخ ، خظريػػػ  الألتػػػزاـ  2)

، 2006بكجػػه عػػاـ، مصػػادر الألتػػزاـ، المجمػػد الأكؿ، مشػػركع مكتبػػ  المحػػام ، مصػػر، 
 .245ص
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،ػػػػ  حػػػػيف ة يمكػػػػف اف يتسػػػػـ ع ػػػػد اةيجػػػػار  ي بػػػػؿ التعاقػػػػد أك ير،لػػػػه
هػػػك كب يػػػ  الع ػػػكد  فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار، ،ع ػػػد  1)بهػػػ   السػػػم 

بككخػػػه كاحػػػػدان  يتميػػػز،يػػػه الإيجػػػاب لكػػػػف كقبػػػكؿ،  متكػػػكف مػػػف أيجػػػاب 
ف لػػػػـ يطمػػػػػ   بالخسػػػػب  لجميػػػػ  الخػػػػاس كيكػػػػكف ممزمػػػػػان لممتعاقػػػػد ال ابػػػػؿ كا 

شػػػػػػػػركط الع ػػػػػػػػد ،اخػػػػػػػػه يػػػػػػػػتمكف مػػػػػػػػف اةطػػػػػػػػلاع عميهػػػػػػػػا لككخهػػػػػػػػا عمػػػػػػػػى 
،يت يػػػػد بالشػػػػركط حتػػػػى مػػػػف كػػػػاف أميػػػػان  ،مطبكعػػػػ  ،ػػػػ  متخػػػػاكؿ الجميػػػػ 

 .  2)ةيعرؼ ال را ة
يتميػػػػز بلخػػػػه مجػػػػرد أ عػػػػاف لمػػػػا يمميػػػػه المكجػػػػب يػػػػه ،أمػػػػا ال بػػػػكؿ ،

 فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػار ع ػػػػػدعمػػػػػى ال ابػػػػػؿ، أم إفا ال بػػػػػكؿ ،ػػػػػ  
يعرلػػػػػها عمػػػػػى الػػػػػ م فدمػػػػػ  ال  م ػػػػػدـلأرادة يتسػػػػػـ بػػػػػلف ،يػػػػػه رلػػػػػكفان 

الكا،ػػػػ  لمػػػػدة ميػػػػر محػػػػددة كبشػػػػركط مكحػػػػدة عػػػػادة مػػػػا تكػػػػكف مطبكعػػػػ  
ي بمهػػػػػا جممػػػػػ  أك ير،لػػػػػها ، ،المسػػػػػتفيد إمػػػػػا أف كةي بػػػػػؿ المخاقشػػػػػ  ،يهػػػػػا

جممػػػػػػػػ  كاحػػػػػػػػدة كي تصػػػػػػػػر ال بػػػػػػػػكؿ هخػػػػػػػػا عمػػػػػػػػى مجػػػػػػػػرد التسػػػػػػػػميـ بهػػػػػػػػ   
 . 3)الشركط المكلكع  م دمان دكف مخاقش 

                                                 

  لسػخ  40  مػف ال ػاخكف المػدخ  العراقػ  رقػـ )167  مػف المػادة )1كقد خصػت الف ػرة )  1)
عمى أخػه: " ال بػكؿ ،ػ  ع ػكد الإ عػاف يخحصػر ،ػ  مجػرد التسػميـ بمشػركع ع ػد  1951

ة ي بػػػؿ ،يػػػه المخاقشػػػ ". د. أحمػػػد شػػػكق  محمػػػد عبػػػد  م خظػػػاـ م ػػػرر يلػػػعه المكجػػػب ك 
، 2006الػػػرحمف، الدراسػػػات البح يػػػ  ،ػػػ  خظريػػػ  الع ػػػد، مخشػػػلة المعػػػارؼ، الإسػػػكخدري ، 

 .65ص
يخظػػػر: د. حسػػػف عمػػػ  الػػػ خكف، ألخظريػػػ  العامػػػ  للالتزامػػػات )مصػػػادر اةلتػػػزاـ، أحكػػػاـ   2)

 . 64، ص 1976اةلتزاـ، إ بات أةلتزاـ ، بغداد، 
يخظر: د. رملاف أبك السعكد، مصادر اةلتزاـ، دار الجامع  الجديدة، الأسكخدري ،   3)

. د. محمد حساـ محمكد لطف ، الخظري  العام  للألتزاـ، مكتب  82، ص2003
 . 39، ص2007ال صر، ال اهرة، 
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 أك ػػػػر فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار ت ػػػػدـ اف ع ػػػػد امػػػػ فػػػػلاؿ مػػػػف يبػػػػدك
 الع ػػػػػػد هػػػػػػ ا ،ػػػػػػ  الأكؿ الطػػػػػػرؼ أف إ  ع ػػػػػػد الإيجػػػػػػار، أحكػػػػػػاـ مػػػػػػ  اخسػػػػػػجامان 

 يػػػػػؤدم أف دكف الػػػػػى المسػػػػػتفيد الفدمػػػػػ  بتػػػػػك،ير يتعهػػػػػد الػػػػػ م )م ػػػػػدـ الفدمػػػػػ  
الطػػػػػػرؼ ال ػػػػػػاخ   الػػػػػػى خهػػػػػػال  بشػػػػػػكؿ الفدمػػػػػػ  هػػػػػػ   ممكيػػػػػػ  اخت ػػػػػػاؿ الػػػػػػى  لػػػػػػؾ

حػػػػػاةت  ،ػػػػػ  اي ا،هػػػػػا حػػػػػؽ لػػػػػه الػػػػػ م لم ػػػػػدمها ممكيتهػػػػػا تب ػػػػػى إ ا  )المسػػػػػتفيد ،
 مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار، ع ػػػد فػػػدمات ع ػػػد عػػػدا  المخاسػػػب ميػػػر معيخػػػ   لكػػػف مػػػف

ايجػػػػػػار فػػػػػػدمات ةف م ػػػػػػدـ الفدمػػػػػػ  ة يمكخػػػػػػه اي ػػػػػػاؼ الك يػػػػػػر مػػػػػػف الفػػػػػػدمات 
طبيعتهػػػػػا الحجػػػػػب عػػػػػف مسػػػػػتفيد دكف افػػػػػر. م ػػػػػؿ فدمػػػػػ  تػػػػػك،ير  التػػػػػ  ةت بػػػػػؿ

المسػػػػػػاحات الفلػػػػػػرا  كتػػػػػػك،ير الخػػػػػػكا،ير كميرهػػػػػػا مػػػػػػف الفػػػػػػدمات التػػػػػػ  تشػػػػػػتبه 
هػػػػ ا ،لػػػػػلا عػػػػف أف ع ػػػػػد اةيجػػػػار يشػػػػتمؿ عمػػػػػى حػػػػؽ اةسػػػػػتعماؿ دكف  بهػػػػا،

ميرهػػػػا مػػػػف الح ػػػػكؽ لكػػػػف ع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار ة يشػػػػتمؿ عمػػػػى 
 ه ا الحؽ ، ط ،  محتكا .
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 المبحث الثاني

تكييف عقد خدمات ما بعد بيع العقار بإعتباره عقد توريد ام عقد 
 مقاولة

لتػػػػػػػخظـ تعػػػػػػػاملات  شػػػػػػػرعت فكاخيال ػػػػػػػ أف بهػػػػػػػا المسػػػػػػػمـ الح ػػػػػػػالؽ مػػػػػػػفإف 
كبمػػػا اف ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار مػػػف لػػػمف . اة،ػػػراد ،ػػػ  المجتمػػػ 

الػػػػػى ككخػػػػػه مػػػػػف الع ػػػػػكد الحدي ػػػػػ  ميػػػػػر المخظمػػػػػ   هػػػػػ   التعػػػػػاملات باةلػػػػػا، 
،ػػػػػػػػ  التشػػػػػػػػريعات العراقيػػػػػػػػ ، هػػػػػػػػ ا ،لػػػػػػػػلان عػػػػػػػػف أف التكييػػػػػػػػؼ ال ػػػػػػػػاخكخ  ،ػػػػػػػػ  
المبحػػػػث اةكؿ لع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار كػػػػاف ميػػػػر كػػػػاؼو لإعطػػػػا  
الكصػػػػػؼ الػػػػػدقيؽ لهػػػػػ ا الع ػػػػػد، عميػػػػػه سػػػػػخحاكؿ تكييفػػػػػه باةعتمػػػػػاد عمػػػػػى ع ػػػػػكد 

يػػػػػػؼ ال ػػػػػػاخكخ  اةدؽ لع ػػػػػػد فػػػػػػدمات افػػػػػػرل محاكلػػػػػػ  مخػػػػػػا لمكصػػػػػػكؿ الػػػػػػى التكي
 ما بعد بي  الع ار.

عميه سخ سـ ه ا المبحث الى مطمبيف خفصص المطمب الأكؿ ككما 
 يلت :

المطمػػػػػػب اةكؿ: تكييػػػػػػؼ ع ػػػػػػد فػػػػػػدمات مػػػػػػا بعػػػػػػد بيػػػػػػ  الع ػػػػػػار باعتبػػػػػػار  ع ػػػػػػد 
 تكريد

المطمػػػػػب ال ػػػػػاخ : تكييػػػػػؼ ع ػػػػػد فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػار باعتبػػػػػار  ع ػػػػػد 
 م اكل 
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 الأولالمطمب 

 تكييفو بإعتباره عقد توريد

 بنعتبػػػػار  تكييػػػػؼ ع ػػػػد فػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػ  الع ػػػػار لخػػػرل مػػػػدل امكاخيػػػ 
رقػػػػػػـ  ع ػػػػػػد تكريػػػػػػد اسػػػػػػتخادا الػػػػػػى الأسػػػػػػباب المكجبػػػػػػ  ل ػػػػػػاخكف التجػػػػػػارة العراقػػػػػػ 

)ل ػػػػػد جػػػػػا  هػػػػػ ا ال ػػػػػاخكف  :الخا،ػػػػػ  كالتػػػػػ  تػػػػػخص عمػػػػػى أخػػػػػه ١٩٨٤  لسػػػػػخ  ٣٠)
،لقػػػػػػاـ خظريػػػػػ  الأعمػػػػػػاؿ التجاريػػػػػػ  عمػػػػػى أسػػػػػػاس  تعػػػػػػداد كارد ، بلحكػػػػػاـ جديػػػػػػدة

الأعمػػػػػػاؿ   عمػػػػػى سػػػػػػبيؿ الحصػػػػػػر مراعيػػػػػػان ،ػػػػػػ   لػػػػػؾ أف تشػػػػػػتمؿ عمػػػػػػى جميػػػػػػ 
التجاريػػػػػػ  التػػػػػػ  ت ػػػػػػ  ،ػػػػػػ  حػػػػػػدكد التصػػػػػػكر المع ػػػػػػكؿ آفػػػػػػ ان بالأعتبػػػػػػار ح ػػػػػػالؽ 

كلػػػػػدل استعرالػػػػػخا للأعمػػػػػاؿ  .الأكلػػػػػاع التجاريػػػػػ  كالأقتصػػػػػادي  ،ػػػػػ  ال طػػػػػر 
،ػػػػػػػ  المػػػػػػػادة المػػػػػػػ ككرة ةخجػػػػػػػد خصػػػػػػػان صػػػػػػػريحان التجاريػػػػػػػ  المخصػػػػػػػكص عميهػػػػػػػا 

بصػػػػدد كػػػػكف عمػػػػؿ م ػػػػدـ فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار بصػػػػكرة فاصػػػػ  مػػػػف 
 الأعماؿ التجاري .

ع ػػػػػد التكريػػػػػد بلخػػػػػه: )ع ػػػػػد يمتػػػػػزـ شػػػػػفص بم تلػػػػػا  بػػػػػلف  عػػػػػرؼ حيػػػػػث
 بيخمػػػػػػا . 1)ي ػػػػػػدـ أشػػػػػػيا  بصػػػػػػف  دكريػػػػػػ  أك مسػػػػػػتمرة لمصػػػػػػمح  شػػػػػػفص آفػػػػػػر 

)التعهػػػػػػد الػػػػػػ م يمتػػػػػػزـ بمكجبػػػػػػه شػػػػػػفص بتجهيػػػػػػز آفػػػػػػر  :بلخػػػػػػه افػػػػػػركف عر،ػػػػػػه
بػػػػبعض الأمػػػػكاؿ المخ كلػػػػ  عمػػػػى د،عػػػػات متتاليػػػػ  فػػػػلاؿ مػػػػدة معيخػػػػ  ل ػػػػا   مػػػػف 
أك أجػػػػرة متفػػػػؽ عميهػػػػا بحسػػػػب مػػػػا إ ا كػػػػاف تسػػػػميـ الأمػػػػكاؿ عمػػػػى سػػػػبيؿ البيػػػػ  

 . 2)أك الإجارة 

                                                 

 مخشػلة تكزيػ  كالبحػرم، التجػارم ال ػاخكف ،ػ  محالػرات طػه، كمػاؿ د. مصػطفى  1)
 .٣ ص ،١٩٦٠  خدري ،اةسك المعارؼ،

 جامع  مطبع  الأكؿ، ال سـ التجارم، ال اخكف ياممك ، اكرـ كد. صال  محمد د. باسـ  2)
 .59، ص١٩٨٢  بغداد، بغداد،
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ع ػػػػػػػػد  بصػػػػػػػػكرة كالػػػػػػػػح  الػػػػػػػػى أف يشػػػػػػػػيرا لػػػػػػػػـ يفالسػػػػػػػػاب  يفأف التعػػػػػػػػريف
مػػػػػف الف ػػػػػه افػػػػػر يػػػػػ هب جاخػػػػػب  ،ػػػػػ  حػػػػػيففػػػػػدمات. المػػػػػى التكريػػػػػد قػػػػػد يػػػػػرد ع

باخػػػػه: )الع ػػػػد الػػػػ م يمتػػػػزـ  ه، إ  يعر،ػػػػلع ػػػػد التكريػػػػدالفرخسػػػػ  الػػػػى تعريػػػػؼ آفػػػػر 
المتفػػػػػؽ عمػػػػػى تكريػػػػػدها فػػػػػلاؿ مػػػػػدة  ،يػػػػػه المػػػػػكرد بتكريػػػػػد البلػػػػػال  كالفػػػػػدمات

اخػػػػػػه  كمػػػػػػف كجهػػػػػػ  خظرخػػػػػػا.  1)معيخػػػػػػ  اك قابمػػػػػػ  لمتعيػػػػػػيف م ابػػػػػػؿ مبمػػػػػػغ معػػػػػػيف 
لػػػػػػػػيس مػػػػػػػػف اللػػػػػػػػركرم أف يكػػػػػػػػكف محػػػػػػػػؿ التعهػػػػػػػػد  إ ا  ،مػػػػػػػػاخ ه  جػػػػػػػػام ه تعريػػػػػػػػؼ 

ت ػػػػػديـ الفػػػػػدمات للا،ػػػػػراد،  إلػػػػػىبالتكريػػػػػد مػػػػػاةن، بػػػػػؿ يمكػػػػػف اف يػػػػػ هب التعهػػػػػد 
كتطبي ػػػػان لػػػػ لؾ ، ػػػػد حكػػػػـ ال لػػػػا  الفرخسػػػػ  بتجاريػػػػ  اعمػػػػاؿ المؤسسػػػػات التػػػػ  

 تتعهد بترميـ الدكر كالمباخ  أك تمؾ الت  تتعهد بر،  اةخ اض.

هػػػػػؿ اف احكػػػػػاـ ع ػػػػػد فػػػػػدمات  ، هػػػػػكمػػػػػف كػػػػػؿ مػػػػػا ت ػػػػػدـ إف الػػػػػ م يهمخػػػػػا
للاجابػػػػػػػ  عػػػػػػػف هػػػػػػػ ا  التكريػػػػػػػدن احكػػػػػػػاـ ع ػػػػػػػدك مػػػػػػػا بعػػػػػػػد بيػػػػػػػ  الع ػػػػػػػار تتطػػػػػػػابؽ 

التسػػػاؤؿ، يمكػػػف ال ػػػكؿ اف ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار هػػػك مػػػف الع ػػػكد 
كالػػػػػػ م يمكػػػػػػف قياسػػػػػػه عمػػػػػػى ع ػػػػػػكد افػػػػػػرل محمهػػػػػػا فػػػػػػدمات، عػػػػػػدها  الحدي ػػػػػػ 

اف  عممػػػػػػػػػا كالغػػػػػػػػػاز.كالمػػػػػػػػػا   الف ػػػػػػػػػه مػػػػػػػػػف ع ػػػػػػػػػكد التكريػػػػػػػػػد كتكريػػػػػػػػػد الكهربػػػػػػػػػا 
كهػػػ   متػػػكا،رة ،ػػػ  ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار. التكريػػػدفصػػػالص ع ػػػد 

 كـ يلت 

كهػػػػػػ  الع ػػػػػػكد التػػػػػػ  يكفػػػػػػ   مػػػػػػف الع ػػػػػػكد الرلػػػػػػالي  الع ػػػػػػديف اف كػػػػػػلا -1
ةخع ػػػػػػػاد  تلاقػػػػػػػ  رلػػػػػػػا المتعاقػػػػػػػديف دكف ا،ػػػػػػػراغ الرلػػػػػػػا ،ػػػػػػػ  شػػػػػػػكؿ 
معػػػػيف كدكف اف يسػػػػتمزـ اةمػػػػر شػػػػرطا افػػػػر كالرلػػػػالي  تعػػػػد اةصػػػػػؿ 

                                                 

 ،١ ط العامػ ، ، الخظري ١ العراق ، ج التجارم ال اخكف طالباخ ، خكرم .د: اليه اشار  1)
 .١٣٢ ص ،1972بغداد،  كالخشر اةهمي ، الطب  دار
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، ا  يعػػػػػد ع ػػػػػد فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ   1)كد كميرهػػػػػا اسػػػػػت خا ،ػػػػػ  الع ػػػػػ
الع ػػػػػار ع ػػػػػدان رلػػػػػاليان يكفػػػػػ  لإخع ػػػػػاد  تلاقػػػػػ  ارادتػػػػػ  م ػػػػػدـ الفدمػػػػػ  

 كالمستفيد كاقتراف اةيجاب بال بكؿ.
. كي صػػػػػػد بهػػػػػػا الع ػػػػػػكد التػػػػػػ  ترتػػػػػػب مجػػػػػػاخبيفل ممػػػػػػزـإف كػػػػػلا الع ػػػػػػديف  -2

 ػػػػكد ح ػػػػكؽ كالتزامػػػػات مت ابمػػػػ  مخػػػػ  خشػػػػاتها ،ػػػػ   مػػػػ  اطػػػػراؼ هػػػػ   الع
  2)بحيػػػػػث يكػػػػػكف كػػػػػؿ مػػػػػف الطػػػػػر،يف دالخػػػػػا كمػػػػػديخا ،ػػػػػ  الكقػػػػػت خفسػػػػػه

كلمػػػا كػػػاف ع ػػػد فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار يخشػػػئ ح ػػػكؽ كالتزامػػػات 
مت ابمػػػػػ  بػػػػػيف طر،يػػػػػه، إ ا يمتػػػػػزـ م ػػػػػدـ الفدمػػػػػ  بت ػػػػػديـ الفدمػػػػػ  كيمتػػػػػزـ 

ع ػػػػكد  كاف كػػػػؿ ع ػػػػد ممػػػػزـ لمجػػػػاخبيف يعػػػػدا مػػػػف المسػػػػتفيد بػػػػد،  اةجػػػػر.
التػػػػػػ  يافػػػػػػ  ،يهػػػػػػا كػػػػػػؿ مػػػػػػف طر،ػػػػػػ  الع ػػػػػػد كهػػػػػػ  الع ػػػػػػكد المعاكلػػػػػػ  

م ػػػػػابلا لمػػػػػا يعطيػػػػػه كسػػػػػم  ع ػػػػػد المعاكلػػػػػ ، ةف ،يػػػػػه عكلػػػػػا لكػػػػػلا 
، كعميػػػػه ،ػػػػاف ع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار يعػػػػدا مػػػػف  3)الطػػػػر،يف

ع ػػػػػكد المعاكلػػػػػ  إ ا أف كػػػػػؿ طػػػػػرؼ مػػػػػف طر،ػػػػػ  الع ػػػػػد يافػػػػػ  م ػػػػػابلا 
لمػػػػػػا يعطيػػػػػػه ،م ػػػػػػدـ الفدمػػػػػػ  يافػػػػػػ  اةجػػػػػػر ل ػػػػػػا  الفػػػػػػدمات الم دمػػػػػػ  

  مستفيد يختف  بها. كال
فمػػػػف ع ػػػػكد المػػػػدةالع ػػػػديف  كػػػػلا -3 ع ػػػػكد المػػػػدة تخ سػػػػـ إلػػػػى قسػػػػميف  . كا 

أحػػػػػدهما ي ػػػػػاؿ لػػػػػه الع ػػػػػد المسػػػػػتمر كالأفػػػػػر يطمػػػػػؽ عميػػػػػه الع ػػػػػد دكرم 
،الع ػػػػػد مسػػػػػػتمر التخفيػػػػػ  هػػػػػػك  لػػػػػؾ الع ػػػػػد الػػػػػػ م يتكػػػػػكف مػػػػػػف  ،التخفيػػػػػ 

                                                 

، دار ال  ا،ػػ  1يخظػر: د. محمػد شػريؼ احمػد، مصػػادر اةلتػزاـ ،ػ  ال ػاخكف المػدخ ، ط  1)
 .31، ص1999لمخشر كالتكزي  ، عماف، 

يرل جاخب مف الف ه إف كصػؼ الع ػد بلخػه ممػزـ لمجػاخبيف معخػا  أخػه مخشػ   لألتزامػات   2)
 ػػػاخكف ،ػػ   مػػػ  كػػؿ طػػػرؼ ،يػػه يخظػػػر: د. عبػػد الػػػرزاؽ السػػخهكرم، الكسػػػيط ،ػػ  شػػػرح ال

 .133عاـ، مصادر الألتزاـ، مصدر سابؽ، ص  المدخ ، خظري  الألتزاـ بكجه
 .32د. حسف عم   خكف، مصدرسابؽ، ص  3)
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يمكػػػػػف تصػػػػػكرها بغيػػػػػر المػػػػػدة ،الم يػػػػػاس الأسػػػػػاس  أدا ات مسػػػػػتمرة كة
لممخفعػػػػ  الخاشػػػػل  عػػػػف هػػػػ ا الع ػػػػد تتحػػػػدد بمعيػػػػار الػػػػزمف ،ػػػػلا  كالػػػػرليس

أمػػػػا الع ػػػػد  ،يمكػػػػف تصػػػػكر اةختفػػػػاع ،ػػػػ  هػػػػ   الع ػػػػكد مػػػػف ميػػػػر الػػػػزمف
الػػػػػػدكرم التخفيػػػػػػ  ،هػػػػػػك  لػػػػػػؾ الع ػػػػػػد الػػػػػػ م يتكػػػػػػكف ،ػػػػػػ  الأصػػػػػػؿ مػػػػػػػف 
أدا ات ،كريػػػػػػػ  التخفيػػػػػػػ  كلكػػػػػػػف يتفػػػػػػػؽ المتعاقػػػػػػػداف عمػػػػػػػى تكػػػػػػػرار هػػػػػػػ   

إشػػػػػباع حاجػػػػػات  كالغػػػػػرض مػػػػػف  لػػػػػؾ هػػػػػك الأدا ات مػػػػػدة مػػػػػف الػػػػػزمف
تتكػػػػػػػػػرر ،ػػػػػػػػػ  ملػػػػػػػػػكف أزمػػػػػػػػػاف متعاقبػػػػػػػػػ  متكػػػػػػػػػررة كعخػػػػػػػػػدها تكػػػػػػػػػكف 

لهػػػػػػػػػػػػػػػػ   الأدا ات   الأدا ات دكريػػػػػػػػػػػػػػػػ  كيصػػػػػػػػػػػػػػػػب  الع ػػػػػػػػػػػػػػػػد الم خشػػػػػػػػػػػػػػػػ 
،ػػػػػ  كػػػػػلا  اك م ػػػػػدـ الفدمػػػػػ  ا  يمتػػػػػزـ المػػػػػكرد ، 1)دكرم التخفيػػػػػ   ع ػػػػػدان 

الع ػػػػػػػديف بتكريػػػػػػػد الفدمػػػػػػػ  الػػػػػػػى الطػػػػػػػرؼ اةفػػػػػػػر فػػػػػػػلاؿ مػػػػػػػدة زمخيػػػػػػػ  
كلػػػػك أمعخػػػػا الخظػػػػر  .رؼ اةفػػػػرمعيخػػػػ  ل ػػػػا  م ابػػػػؿ خ ػػػػدم يد،عػػػػه الطػػػػ

ف لأ،ػػػػػ  ع ػػػػػد التكريػػػػػد لرأيخػػػػػا أخػػػػػه  مػػػػػف الع ػػػػػكد الدكريػػػػػ  التخفيػػػػػ  ك لػػػػػؾ 
تكػػػػػػكف مخهػػػػػػا هػػػػػػ  ،ػػػػػػ  الأصػػػػػػؿ ،كريػػػػػػ  التخفيػػػػػػ  لكػػػػػػف يالأدا ات التػػػػػػ  

أمػػػػػػػا  ،المتعاقػػػػػػػديف يتف ػػػػػػػاف عمػػػػػػػى تكرارهػػػػػػػا كتخفيػػػػػػػ ها بصػػػػػػػكرة متعاقبػػػػػػػ 
يػػػػ  ع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ   الع ػػػػار ،هػػػػك مػػػػف الع ػػػػكد مسػػػػتمرة التخف

ف م اػػػػػػػػدـ الفدمػػػػػػػػ  يمتػػػػػػػػزـ بتمكػػػػػػػػيف المسػػػػػػػػتفيد مػػػػػػػػف اةختفػػػػػػػػاع لأ لػػػػػػػػؾ 
م ػػػػػؿ تمكػػػػػيف  بصػػػػػكرة مسػػػػػتمرة كطيمػػػػػ  مػػػػػدة الع ػػػػػد اتالفػػػػػدمبعض بػػػػػ

كمػػػػػػا  المسػػػػػػتفيد مػػػػػػف التمتػػػػػػ  باةختفػػػػػػاع بفدمػػػػػػ  المسػػػػػػاحات الفلػػػػػػرا 
كلػػػػػػيس تشػػػػػػتممه مػػػػػػف اسػػػػػػتفداـ للاجهػػػػػػزة الريالػػػػػػي  كالعػػػػػػاب اةطفػػػػػػاؿ 

، عمػػػػػػى دكريػػػػػػ  التخفيػػػػػػ بشػػػػػػكؿ متكػػػػػػرر كمػػػػػػا هػػػػػػك الحػػػػػػاؿ ،ػػػػػػ  الع ػػػػػػكد 
فػػػػػػلاؼ بعػػػػػػض مػػػػػػف الفػػػػػػدمات اةفػػػػػػرل التػػػػػػ  تخطبػػػػػػؽ عميهػػػػػػا صػػػػػػف  

                                                 

 .107-105يخظر: د. عبد المجيد الحكيـ، خظري  الع د، مصدر سابؽ، ص  1)
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الدكريػػػػػػ  كفدمػػػػػػ  رش المبيػػػػػػدات ،ػػػػػػ  مكاسػػػػػػـ ظهػػػػػػكر الحشػػػػػػرات ،هػػػػػػ ا 
  . 1)الخكع مف الفدم  يككف ،كرم التخفي  لكف بشكؿ متكرر

ي ابػػػػػػؿ المػػػػػػكرد ،ػػػػػػ  ع ػػػػػػد التكريػػػػػػد م ػػػػػػدـ الفدمػػػػػػ  ،ػػػػػػ  ع ػػػػػػد فػػػػػػدمات  -4
همػػػػػػا بالتفصػػػػػػص  كاةحتػػػػػػراؼ مخ مابعػػػػػػد بيػػػػػػ  الع ػػػػػػار كيتصػػػػػػؼ كػػػػػػؿه 

،ػػػػػػػ  مجػػػػػػػػاؿ عممػػػػػػػػه، ا  تغمػػػػػػػػب الطبيعػػػػػػػ  التجاريػػػػػػػػ  عمػػػػػػػػى خشػػػػػػػػاطهما 
طالمػػػػػا كاخػػػػػت ممارسػػػػػته عمػػػػػى سػػػػػبيؿ اةحتػػػػػراؼ، امػػػػػا المسػػػػػتكرد ،ػػػػػ  
ع ػػػػػد التكريػػػػػد ،هػػػػػك ي ابػػػػػؿ المسػػػػػتفيد ،ػػػػػ  ع ػػػػػد فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  

 . 2)الع ار ككلاهما يم ؿ الطرؼ المستهمؾ ،  الع د
ع ػػػػػػد فػػػػػػدمات مػػػػػػا بعػػػػػػد بيػػػػػػ  الع ػػػػػػار ك  بػػػػػػالرمـ مػػػػػػف التشػػػػػػابه بػػػػػػيف ع ػػػػػػد

إ ا يمتػػػػػػػزـ الطػػػػػػػرؼ الأكؿ ،ػػػػػػػ  كػػػػػػػلا الع ػػػػػػػديف بتكريػػػػػػػد الفدمػػػػػػػ  إلػػػػػػػى  ،التكريػػػػػػػد
الطػػػػرؼ الآفػػػػػر فػػػػػلاؿ مػػػػػدة زمخيػػػػػ  معيخػػػػػ  ل ػػػػػا  م ابػػػػػؿ خ ػػػػػدم يد،عػػػػػه الطػػػػػرؼ 

ع ػػػػػػد فػػػػػػدمات مػػػػػػا بعػػػػػػد بيػػػػػػ  الع ػػػػػػار ع ػػػػػػد  عػػػػػػدا الأفػػػػػػر، إة أخخػػػػػػا ة خسػػػػػػتطي  
تحػػػػػت  بالكامػػػػػؿكم ظػػػػػيخ ةع ػػػػػد فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد بيػػػػػ  الع ػػػػػار  كػػػػػكف ،تكريػػػػػد

،ػػػػػ  الف ػػػػػرة ال اخيػػػػػ  مػػػػػف   كالمخصػػػػػكص عميهػػػػػا  طالمػػػػػ  ع ػػػػػكد تكريػػػػػد الفػػػػػدمات
 1984  لسػػػػػػػػخ  30رقػػػػػػػػـ ) المػػػػػػػػادة الفامسػػػػػػػػ  مػػػػػػػػف قػػػػػػػػاخكف التجػػػػػػػػارة العراقػػػػػػػػ 

ف كػػػػاف ،الخا،ػػػػ  خهػػػػـ ك م ػػػػدم  الفػػػػدمات ي كمػػػػكف بهػػػػ ا العمػػػػؿ ب صػػػػد الػػػػرب   كا  ا 
فػػػػػلاؿ ،تػػػػػرات ت ي ػػػػػدـ الفػػػػػدمالتكريػػػػػد لكػػػػػف ع ػػػػػد ا يزاكلكخهػػػػػا بشػػػػػكؿ محتػػػػػرؼ

 ك يػػػػران مػػػػف الفػػػػدمات ع ػػػػد فػػػػدمات مػػػػا بعػػػػد بيػػػػ  الع ػػػػار ي ػػػػدـبيخمػػػػا  ،مختلػػػػم 

                                                 

اخػ  اف تكريد البلال  كالفدمات الكاردة ،  المػادة الفامسػ ، الف ػرة ال اخيػ  تػدفؿ ،ػ  ف  1)
أم الأعمػػاؿ التجاريػػ  المحتر،ػػ  كهػػ    الأعمػػاؿ التجاريػػ  التػػ  تمػػارس بصػػيغ  مشػػركع

تمػػؾ الأعمػػاؿ التػػ  يباشػػرها الشػػفص بصػػكرة متكػػررة كمعتػػادة كتسػػتكجب هػػ   الآعمػػاؿ 
التخظػػػػيـ كالتهيلػػػػ  المسػػػػب   لمتفصػػػػيؿ  يخظػػػػر: مصػػػػطفى كمػػػػاؿ طػػػػه، ال ػػػػاخكف التجػػػػارم، 

 . 57-55ص ،2012، 2مخشكرات الحمب  الح كقي ، ط
 .1984  لسخ  30 ، مف قاخكف التجارم رقـ )5يخظر: المادة )  2)
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 ك طبيعػػػػػػػػ  ع ػػػػػػػد أخػػػػػػػه كمػػػػػػػف كجهػػػػػػػ  خظرخػػػػػػػػا  دكف اخ طػػػػػػػػاعو  بصػػػػػػػكرةو مسػػػػػػػتمرةو 
،لػػػػػلا عػػػػػف أف الفػػػػػدمات الم دمػػػػػ  ،ػػػػػ  ع ػػػػػد فػػػػػدمات مػػػػػا بعػػػػػد  هػػػػػ ا ،فاصػػػػػ 

 .بي  الع ار ترد عمى الع ارات بالتحديد

خ تػػػػػػرح عمػػػػػى المشػػػػػرع أف يعػػػػػػدؿ عػػػػػف مكقفػػػػػه مػػػػػػف  كمػػػػػف هػػػػػ ا المخطمػػػػػؽ
الأعمػػػػاؿ التجاريػػػػػ  المخصػػػػكص عميهػػػػػا ،ػػػػػ  المػػػػادة الفامسػػػػػ  بػػػػلف يجعػػػػػؿ مػػػػػف 
التعػػػػػػػداد الػػػػػػػكارد ،يهػػػػػػػا عمػػػػػػػى سػػػػػػػبيؿ الم ػػػػػػػاؿ ة الحصػػػػػػػر كمػػػػػػػا ،عمػػػػػػػت مالبيػػػػػػػ  

 التشريعات التجاري  المعاصرة.
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 المطمب الثاني

 تكييفو بإعتباره عقد مقاولة

الحالػر كك ػر الإقبػاؿ عميهػا  الكقػترها ،ػ  تعددت أشكاؿ الم اكل  كصك 
سػػػكا  عمػػػى الصػػػعيد الحكػػػكم  بنخشػػػا  ك يػػػر مػػػف المرا،ػػػؽ الحيكيػػػ  كالمصػػػاخ  

يػػزداد إ ا عمػػى الصػػعيد الفػػاص ،ػػ  الإخشػػا  كالتعميػػر،  ككالمشػػا،  كالمػػدارس، أ
حجـ الم اكةت كؿ عاـ ،  مفتمؼ الػدكؿ، مػا كػاف لػه أ ػر كالػ  ،ػ  اقتصػاد 

كلمشػبه الحاصػؿ ،ػ  ع ػد فػدمات  العامميف ،  هػ ا ال طػاعالبلاد ك،  أكلاع 
بيػػاف  مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار بػػبعض فدماتػػه مػػ  ع ػػد الم اكلػػ  اصػػب  لزامػػا عميخػػا

  .ع د م اكل  بنعتبار ع د فدمات ما بعد بي  الع ار امكاخي  تكييؼ 

كػػػؿ ع ػػػد يخشػػػئ التزامػػػات عمػػػى عػػػاتؽ )الم اكلػػػ  باخػػػه:  حيػػػث عػػػرؼ ع ػػػد
المتعاقديف، كالم اكل  كغيرها مف الع كد ترتب التزامات معيخ  عمى كؿ الطر،يف 

 . 1) مف صاحب العمؿ كالم اكؿ

 فدمات، محمها الت  الع كد تكييؼ عمى اخصبت ، هي ، محاكةت ظهرت
ة المػاد ،ػ  الم اكلػ  ع ػد العراقػ  المشػرع كيعػرؼ ، الم اكلػ ع ػكد مػف اخهػا عمػى

 اف الطر،يف احد يتعهد به ع د أخه عمى تخص الت  المدخ  ال اخكف مف  ٨٦٤)
 مػف كهػك، ) 2)الأفػر الطػرؼ بػه يتعهػد أجػر ل ػا  عمػلان  يػؤدم أك شػيلان  يصػخ 
 . 3))فاص  باحكاـ العراق  المشرع خظمها الت  المسماة الع كد

                                                 

، مطبعػػ  اك،سػػيت 1د. كمػػاؿ قسػػمت  ػػركت، الػػكجيز ،ػػ  شػػرح احكػػاـ ع ػػد الم اكلػػ ، ج  1)
 ص59، 1،1976الكساـ، بغداد، ط

 .المصرم المدخ  ال اخكف مف  ٦٤٦المادة ) ت ابمها  2)
 1951لسخ   40العراق ، رقـ  المدخ  ال اخكف مف 890الى  ٨٦٤ مف المكاد يخظر  3)
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كيػؼ ع ػد فػدمات مػا بعػد بيػ  الع ػار عمػى ا خمػا لمف هخػا، يطػرح تسػاؤؿ      
ع ػد م اكلػػ ن كل جابػ  عػػف هػ ا التسػاؤؿ يمكػػف ال ػكؿ: خظػػران لمفػدمات التػػ   اخػه

ت ػػدـ مػػف  م ػػدـ الفدمػػ  لممسػػتفيد كفػػدمات تخظيػػؼ الحػػدالؽ العامػػ  كميػػر  لػػؾ 
مف الفػدمات الأفػرل، ،ػاف م ػدـ الفدمػ  يمتػزـ بال يػاـ بعمػؿ معػيف ،ػ  مكاجهػ  

هػػ ا  م ػػدـ الفدمػػ . مػػف اةدا ات التػػ  يمتػػزـ بهػػا ،ػػ  مجمكعػػ المسػػتفيد  يتم ػػؿ 
 كع ػد مػا بعػد بيػ  الع ػار فػدماتد ع ػ بػيف المشػترك ص الفصػال،لػلا عػف 

 :يلت  ماك ،الم اكل 

 بارتبػاط الم اكلػ  ع ػد يخع ػد حيػث بالرلػالي ، الع ػديف مػف كػؿ يتميػز .1
 الم اكؿ كيم ؿ الآفر الطرؼ ب بكؿ احد الطر،يف مف الصادر اةيجاب
 العمػؿ، بػرب ال ػاخ  ،يتم ػؿ الطػرؼا أمػ الع ػد، هػ ا ،ػ  الأكؿ الطػرؼ
 مػف تلديتػه المطمػكب العمػؿ هما عخصريف عمى الطر،يف ترال  كي  

 م ػدـ ي ابػؿبيخمػا  . 1)العمػؿب ر  بػه يتعهػد الػ م كاةجػر ،ؿقبػؿ الم ػاك 
 الم اكلػ ، ع ػد ،ػ  الم ػاكؿر، بعد بي  الع ا مات فدما ع د ،  الفدم 
 الفدمات المتفؽ عميها ت ديـ كهك بعمؿ بال ياـ الفدم ـ يمتزـ م د حيث

 الخ ػدم الم ابػؿ يمتػزـ بػد،  الػ م العمػؿ،ب ر  ي ابػؿ الػ م مػ  المسػتفيد
ر بيػ  الع ػا مابعػد فػدمات ع ػد ،ػ  الترال  يتـ أم الفدم ، م دـ الى

ف ك  الخ ػػدم كالم ابػػؿ ع ػػد  ،ػػ  كاةجػػرة العمػػؿ ي ػػابلاف العخصػػريف هػػ يفا 
 .الم اكل 

 الم اكلػ  ع ػد ،ػ  الم ػاكؿ يمتػزـ إ ا  ،فمجػاخبيل ممػزـ الع ػديف كػلاإف  .2
 كػ لؾ الع ػد، ،ػ مػ  الطػرؼ الآفػر  عميػهاتفؽ  لما ك، ان  العمؿ باخجاز
ه ا ا كػاف التزامػه تسػميم بعػد العمػؿ كبلػماف اخجػاز  بعػد تسػميـالب يمتػزـ

                                                 

 عمى الكاردة الع كد المدخ ، ال اخكف شرح ،  السخهكرم، الكسيط الرزاؽ يخظر: د. عبد  1)
 التػراث احيػا  دار ،٧ الأكؿ، ج المجمػد كالحراسػ ، الكديعػ   الم اكلػ ، الككالػ  العمػؿ

 .٦ ص ،١٩٦٤ بيركت، العرب ،
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 تكلػ ط شػرك  ؾلػهخا كػفي لػـ ا اامػا  اةساسػ  ي لػ  باخشػا  شػ  .
المهخػ   كاصػكؿ العػرؼ اتبػاع الم ػاكؿ عمػى ،يجػب العمػؿ، تخفيػ  طري ػ 

 اخجػاز مػف الم ػاكؿ بتمكػيف العمػؿ رب التزامػات كتػتمفص العمػؿ، ،ػ 
 عمى ك لؾ عميه، المتفؽ اةجر كد،  اخجاز  بعد كقبكله كتسممه العمؿ
 كقػد العمػؿ، ،ػ  يحتاجهػا قػد معيخػ  بػلدكات الم ػاكؿ تزكيػد العمػؿ رب

 ي ػكـ  الػ م العمػؿ الػى الػا،  أداة أك مػادة بنحلػار الم ػاكؿ يتعهػد
  . 1)به

 لمػا م ػابلا طػرؼ كػؿ يلفػ  حيػث المعاكلػ ، ع ػكد مػف كلاهمػا .3
 . 2)يعطيه

 الرليسػ  اةدا  أف حيػث العمػؿ، عمػى الػكاردة الع ػكد مػف كلاهمػا .4
 اتاةلتزامػمف  كك لؾ.  3)معيف بعمؿ ال ياـ هك الم اكؿ مف المطمكب
 عػاتؽ عمػى  ػ ت فػدمات  مػا بعػد بيػ  الع ػار الػ م ع ػد ،ػ   اةساسػي

 .بعمؿ  ياـال هك الفدم  م دـ
 كم ػدـ الم ػاكؿ اسػت لالي  هػ  لمع ػديف، الجكهريػ  الفصػالص مػف .5

 العمػؿ رب كادارة ةشػراؼ كػؿ مخهمػا يفلػ  ة حيػث الفدمػ 
 شػركط حسػب ك لػؾ مسػت ؿ بشػكؿ مخهمػا كػؿ يعمػؿ بػؿ كالمسػتفيد،

 الم ػاكؿ يكػكف ة كػ لؾ لممسػتفيد، تابعػان  الفدمػ  م ػدـ يككف ،لا الع د،

                                                 

 التزامػات عػف التفصػيؿ مػف لمزيػد العراقػ ، المػدخ  ال ػاخكف مف  ٨٦٥) لممادة استخادان   1)
 العمػؿ، عمػى الػكاردة الع ػكد السػخهكرم، الػرزاؽ عبػد .د العمػؿ يخظػر: كرب الم ػاكؿ
 .٦ ص سابؽ، مصدر

 دار ،٢ المسػاة "البيػ ، اةيجػار، الم اكلػ "، ط الع ػكد ،ػ  الػكجيز الفلػم ، د. جعفػر  2)
 .٤٤١ ص ،٢٠٠٥ المكصؿ، كالخشر، لمطباع  ابف اة ير

 .60د. كماؿ قسمت  ركت، مصدر سابؽ، ص   3)
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 يػؤدم الػ م الم ػاكؿ بم ابػ  يعػد الفػدمات ،م ػدـ،  1)العمػؿ لػرب تابعػان 
 طالما العمؿ رب بم اب  يعد ال م ، الفدم متم   أك العميؿ الى عملان 
 ،رلػته جديػد ب ػكب هػ  الم اكلػ  هػ   أف إ  ،الأجػر يػد،  الػ م هػك

 مكلػكعها التػ  م ؿ الع كد م مهااري ، المش مجاؿ ،  الحدي   الت خي 
 م ابؿ معممه يد عمى العمـ التممي  تم   أك كمراجعتها محاسبات تخظيـ
 .  2)اجر

 ع كد مف أخه عمى ت ما بعد بي  الع ارفدما ع د كتكييؼ اسخاد يبدك قد
خػرل  بالم ابػؿ كلكػف الع ػديف، بػيف مشترك  فصالص لكجكد م بكةن  أمران  الم اكل 

 عمػى فػدمات مػا بعػد بيػ  الع ػار ع د تكييؼ ،كرة ر،ضافتلا،ات تحتـ عميخا 
 امػاـ ت ػؼ التػ  كالمعكقػات الصػعكبات الػى  لػؾ ،ػ  مسػتخدان  م اكلػ  ع ػد أخػه

 :باةت  الر،ض اسباب خحدد أف يمكف ل ا الصكرة، به   الع د ه ا تكييؼ

 ، الفدمػ م ػدـ عمػى الم ػاكؿ تسػمي  إطػلاؽ قبػكؿ الصػعكب  مػف خجػد .1
 يػد،  المسػتفيد لأف المسػتفيد، عمػى رب العمػؿ تسػمي  اطػلاؽ ككػ لؾ

المتفػؽ  الفدمػ  ـم د طلشرك  ك، ا م عخان  الفدم ، م ابؿالعكض الخ دم 
ت ػديـ  تفاصػيؿب المػتحكـك  المسػيطر هػك ،م ػدـ الفدمػ عميها ،  الع د، 

كالم ػاكؿ ،ػ  اف كاحػد  العمػؿ رب الفدمات ،هػك مػف يطمػؽ عميػه صػف 
 .المستفيد كليس

 بكػؿ الم ػاكؿ يمػد بػلف يمتػزـ العمػؿ رب اف خجػد الم اكلػ  ع ػد ،ػ  .2
فػدمات  ع ػد ،ػ  الفدمػ  م ػدـ بيخما ، 3)الع د لتخفي  اللازم  المعمكمات

                                                 

 .٤٤٥ السابؽ، ص المصدر الفلم ، جعفر يخظر: د.  1)
، د. كمػػػػاؿ 1984  لسػػػػخ  30 ، مػػػػف قػػػػاخكف التجػػػػارة العراقػػػػ  رقػػػػـ )5يخظػػػػر: المػػػػادة )  2)

 .358قسمت  ركت، مصدر سابؽ، ص 
الع ديػػػ  لمم ػػػاكؿ كالمهخػػػدس المعمػػػارم، دار  د.احمػػػد عبػػػد العػػػاؿ ابػػػك قػػػريش، المسػػػؤلي   3)

  .28، ص2001، 1ال  ا،  الجامعي  ، ط
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 كالمعمكمػات التفاصيؿ المستفيد بجمي  باعلاـ ما بعد بي  الع ار يمتزـ
  .اةم ؿ بالشكؿ الفدمات مف للاستفادة اللازم 

 بتح يػؽ التزامان  يككف قد العمؿ، باخجاز الم اكل  ع د ،  الم اكؿ التزاـ .3
 التػزاـ أف حػيف ، ،ػ  1)العمػؿ طبيعػ  حسػب ك لػؾ عخايػ  بػ ؿ أك ماي 
بتح يػؽ  التػزاـ مابعػد بيػ  الع ػار هػك فػدمات ع ػد ،ػ  الفدمػ  م ػدـ
ف مػ الػتفمص ةيسػتطي  الفػدمات كبالتػال  بتػلميف يمتػزـ حيػث ،مايػ 

  .الغاي  ه   تح ي يه عدـ حال  المسؤكلي  ، 
 العمػؿ، اخجػاز مف الم اكؿ يمكف اف العمؿ رب عمى الم اكل  ع د ،  .4

 عمػى كالحصػكؿ العمػؿ ةخجػاز لػركرم هػك مػا بكػؿ ال يػاـ حيػث مف
 عمػى يكػكف الأمػر أف إة  2)ميرهػاك أ معيخػ  جهػات مػف تػرافيص
 الفدمػ  م ػدـ يمتػزـ ابعػد بيػ  الع ػار حيػثم فػدمات ع ػد ،ػ  العكػس
 الحصػكؿ حيػث مػف كفاص  الفدم لت ديـ  لركرم ماهك بكؿ بال ياـ
 .العمؿ ه ا اللازم  لمباشرة الترافيص عمى

 ،ػ    كػر  عػدـ حالػ  ك،ػ  اةجر، عمى الطر،اف يتفؽ الم اكل  ع د ،  .5
 الم ػاكؿ، أاخجػز  الػ م العمػؿ حسػب بتحديػد  يتكفػؿ ال اخكف ،اف الع د،
فػدمات  ع ػد ،ػ  الفدمػ  م ػدـ يخفػرد حػيف ،ػ ،  3)خف ات مف تكبد  كما

                                                 

لمزيػػػػد مػػػػف التفاصػػػػيؿ يخظػػػػر: د. سػػػػعيد مبػػػػارؾ كطػػػػه المػػػػلا حػػػػكيش كصػػػػاحب عبيػػػػد   1)
الفػػػػتلاكم، الػػػػكجيز ،ػػػػ  الع ػػػػكد المسػػػػماة "البيػػػػ ، اةيجػػػػار، الم اكلػػػػ "، العاتػػػػؾ لصػػػػخاع  

 .420، ص1992الكتاب، ال اهرة، 
 .462جعفر الفلم ، مصدر سابؽ، صد.   2)
 لـ ا ا – ١" أخه: عمى العراق  المدخ  ال اخكف مف  ،٨٨٠المادة ) مف  ١الف رة ) تخص  3)

 قيمػ  الػى تحديػدها ،ػ  الرجػكع كجػب ، ت ريبػ  كجػه عمػى حػددت أك سػمفان  اةجرة تحدد
 .الم اكؿ" كخف ات العمؿ
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لممسػتفيد  يظهػر كة الفدمػ  م ابػؿ أك اةجػر بعػد بيػ  الع ػار بتحديػدما 
 . لؾ ،  دكر أم
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 خلاصة القول:

 احكامها تخسجـ افرل ،كرة عف البحث بخا يجدر ،تـ بياخها الت  للاسباب
كمحاكل  تحديد طبيعتػه لغػرض  فدمات ما بعد بي  الع ار ع د احكاـ م  تمامان 

حيػث تبػيف لخػا  .التػ  يتخاكلهػا المشػركع بػالتخظيـإدفاله تحت طالف  أحد الع ػكد 
مف كػؿ مػا ت ػدـ اف ع ػد فػدمات مػا بعػد بيػ  الع ػار يتميػز باشػتماله عمػى عػدة 
ف كؿ ه ا يدؿ عمى أخه ي ػ  تحػت طالمػ   عخاصر قاخكخي  ،  تككيخه كتخفي  . كا 

 الع كد المركب .

)هػك مػا كػاف مزيجػا مػف  بلخػه:الف ه الع د المركػب  جاخب مف حيث يعرؼ
، كقد عر،ػه جاخػب افػر  1)ع كد متعددة افتمطت جميعا، ،لصبحت ع دا كاحدا 

عػدة ع ػكد  مػف )ع د كاحد يح ؽ امرالا خهدؼ اليها ،ػ  العػادة :مف الف ه بلخه
،ػػػ  هػػػ ا المجػػػاؿ هػػػك ع ػػػد  سػػػكقهاكمػػػف ابػػػرز اةم مػػػ  التػػػ  يمكػػػف .  2)مفمتفػػػ  

د الفخدقػ ، ،هػ ا الع ػد يح ػؽ اةمػراض التػ  الخزكؿ ،  الفخدؽ، اك ما يسمى بع 
تهدؼ اليها عدة ع كد مخها اةيجار ،يما يتعمؽ  بالغر،  الت  ي ػيـ ،يهػا الخزيػؿ، 
كع ػػد العمػػؿ ،يمػػا يتعمػػؽ بالفدمػػ  التػػ  ي ػػدمها الفخػػدؽ لمخزيػػؿ، كع ػػد البيػػ  ،يمػػا 

ؽ بحفظ يتعمؽ بالطعاـ كالشراب ال م ي دـ لمخزيؿ، كك لؾ ع د الكديع  ،يما يتعم

                                                 

ال ػاخكف المػدخ  الجديػد، مصػدر سػابؽ، السػخهكرم، الكسػيط ،ػ  شػرح  الػرزاؽ عبػد .د  1)
 .61، كاكرد التعريؼ خفسه: د. محمد كامؿ  مرس ، مصدر سابؽ، ص157ص

د. سميماف مرقس، الكا،  ،  شرح ال اخكف المدخ ، اةلتزامػات، المجمػد اةكؿ ) خظريػ    2)
 .115، ص1987، مطبع  السلاـ، مصر، 4الع د كاةرادة المخفردة ، ط
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اةمتع ، ك ات اةمر يمكف ملاحظته عمى ب ي  اخػكاع الع ػكد المركبػ  المعرك،ػ  
  1)،  الكقت الحالر

عر،ػػػه جاخػػػب افػػػر مػػػف الف ػػػه بلخػػػه ) أمتػػػزاج عخاصػػػر ع ػػػد مسػػػمى  بيخمػػػا
بعخاصػػر ع ػػد مسػػػمى افػػر اك اك ػػػر اك بعخاصػػر مسػػتجدة لتصػػػب  ع ػػدا كاحػػػدا 

ممػػا ك .  2)عػػدة ع ػػكد مفتمفػػ  ميػػر مسػػمى يح ػػؽ امرالػػا تهػػدؼ الػػى تح ي هػػا 
)خظاـ قػاخكخ  ميػر مسػمى يتػللؼ مػف  بلخه: كؿ أف الع د المركب ال خايمكخ ت دـ

عػػدة ع ػػكد مفتمفػػ ، تخصػػهر هػػ   الع ػػكد ،يمػػا بيخهػػا كتتػػدافؿ كتتشػػابؾ كتتكامػػؿ 
تكػاملان مطم ػان كيخب ػؽ عخهػا عمميػ  تػر،ض كة ت بػؿ بطبيعتهػا بتخفيػ  ع ػد بمعػزؿ 

، حيػث أخهػا تهػدؼ جميعػان إلػى المرتبط  ببعلها الع كد كعف كؿ افرعف ع د 
 . تككف مخهايالع كد الت   إلى تح ي ه جمي تسعى  الغرض ال متح يؽ 

يتميػػػز الع ػػػد المركػػػب كغيػػػر  مػػػف الع ػػػكد بفصػػػالص عامػػػ  ي تػػػرب بهػػػا أك 
 :ككما يلت يتشابه بها م  مير  مف الع كد الت ميديه 

رلػػػالي ،  ، إف الع ػػػكد كا،ػػػ  هػػػ  باةصػػػؿالع ػػػد المركػػػب ع ػػػد رلػػػال  .1
الع ػػد بمػػا أف راـ، بػػتفػػاؽ أطػػراؼ هػػ   الع ػػكد عمػػى الإنبإة تػػتـ ة ،هػػ  

 . 3)ع د رلال  هك،بمجرد ترال  أطرا،ه عمى إبرامه  يتـ  المركب

                                                 

بي  اةيجارم، ع د اةلتماف التلجيرم، ع د الترفيص، ع د اةمتياز كع د كمخها ع د ال  1)
 الخشر، الخ.

د. مخ  حسكف طه ، الكجيز ،  الع كد المسماة ، الجػز  اةكؿ، )ع ػد البيػ  ، مطبعػ    2)
، يخظر كػ لؾ: د. اخػكر سػمطاف، مصػادر اةلتػزاـ ،ػ  12، ص1970المعارؼ، بغداد، 

 .19، ص1987، مخشكرات الجامع  اةردخي ، عماف، 1طال اخكف المدخ   اةردخ ، 
يخظر: د. محمد حسخيف، الكجيز ،  خظري  اةلتػزاـ )مصػادر اةلتزامػات كأحكامهػا ،ػ    3)

 .14، ص 1983ال اخكف المدخ  الجزالرم ، المؤسس  الكطخي  لمكتاب، الجزالر، 
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خشػػػ   مخػػػ  ي لػػػؾ لأف هػػػ ا الع ػػػد ، الع ػػػد المركػػػب ع ػػػد ممػػػزـ لمجػػػاخبيف .2
 التػزاـمػات مت ابمػ ، كيكػكف كػؿ تككيخه ،   م  كؿ مػف المتعاقػديف التزا

كيسمى ايلان بالع د التبادل   لؾ إخه يم   التزاما   1)رالآف ةلتزاـسببان 
عمػػى طر،ػػ  الع ػػد المركػػب ،يصػػب  كػػؿ مخهػػا دالخػػان ،ػػ  بعػػض الأمػػكر 

  . 2)،  أفو كاحد كمدخيان ،  البعض الآفر
كػػػؿ  ،ػػػ  هػػػ ا الع ػػػدحيػػػث يلفػػػ  ، الع ػػػد المركػػػب مػػػف ع ػػػكد المعاكلػػػ  .3

 . 3)اعطا عاقد م ابلان لما مت
حيػػث يسػػتطي  كػػؿ مػػف المتعاقػػديف  ،الع ػػد المركػػب مػػف الع ػػكد المحػػددة .4

اف يحػػدد كقػػت أبػػراـ الع ػػد م ػػدار ح كقػػه كالتزاماتػػه، أم م ػػدار مػػا يلفػػ  
كم دار ما يعط ، بحيث يمكف بصكرة مؤكدة تعييف الفالدة أك الفسػارة 

أهميػػػػ  كبيػػػػرة مػػػػف كلهػػػػ   الفصيصػػػػ  .  4)التػػػػ  تعػػػػكد عمػػػػى كػػػػؿ مخهمػػػػا
تبػػػرز هػػػ   الأهميػػػ  ،ػػػ  حالػػػ  إ ا مػػػا شػػػاب أحػػػد  إ ا  الخاحيػػػ  ال اخكخيػػػ ،

الع ػػػكد المركبػػػ  مػػػبف مػػػ  تغريػػػر تجعمػػػه ع ػػػدان مكقك،ػػػان بالخسػػػب  لم ػػػاخكف 
/  124المدخ  العراق  عمى إجػازة مػف لح ػه مػبف )اسػتخادان إلػى المػادة 

 . 5)مف ه ا ال اخكف  1الف رة 
                                                 

م  كالف ػػه المػػدخ ، مكتبػػ  يخظػػر: د. ،ريػػد ،تيػػاف، التعبيػػر عػػف الأرادة ،ػػ  الف ػػه الإسػػلا  1)
 .20، ص 1985المعهد ال لال ، بغداد، 

يخظر: د. أمجد محمد مخصكر، الخظري  العامػ  للالتزامػات، مصػادر اةلتػزاـ، ) دراسػ    2)
،  ال اخكف المدخ  الأردخ  كالمصرم كالفرخس  كمجم  الأحكاـ العدلي  كالف ه الإسػلام  

، ص 2001  كدار ال  ا،  لمخشر كالتكزي ، عمػاف، ، الدار العميم  لمخشر كالتكزي1 ، ط
40. 

 .18د. محمد حسخيف، مصدر سابؽ، ص   3)
 .21يخظر: د. ،ريد ،تياف، مصدر سابؽ، ص   4)
يخظر: د. عبد المجيد الحكيـ، المكجز ،ػ  شػرح ال ػاخكف المػدخ  ، مصػدر سػابؽ، ص   5)

158. 
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أم أف الع ػد المركػب مػف الع ػكد التػ  يمعػب ، الع د المركب ع ػد زمخػ  .5
هػػك ع ػػد مركػػب يع ػػد لمػػدة ،ع ػػد الخشػػر م ػػؿ  .،يهػػا الػػزمف دكران جكهريػػان 

عمػػى الخاشػػػر  ، يترتػػبمحػػددة يتفػػؽ عميهػػا الخاشػػر مػػ  المؤلػػؼ بمكجبػػه
 . 1)إخجاز طب  المصخؼ كخشر فلاؿ ه   المدة

مػػػػف  لػػػػـ يحػػػػظ بال ػػػػدر الكبيػػػػر ، لأخػػػػهالع ػػػػد المركػػػػب ع ػػػػد ميػػػػر مسػػػػمى .6
كف إلػى هػ   الع ػكد مػف أجػؿ ؤ اةهتماـ إة مؤفران عخدما بدأ اة،ػراد يمجػ

تح يػػػؽ أمػػػراض كمصػػػال  ةيمكػػػخهـ تح ي هػػػا مػػػف المجػػػك  إلػػػى الع ػػػػكد 
 . 2)الت ميدي 

حدي ػ  الخشػلة،  مف الع ػكدالع د المركب مما ت دـ يمكخخا اف خصؿ الى اف 
م شػهد  المجتمػ  البشػرم، لػـ يظهػر ،ػ  الكاقػ  العممػ  إة بعػد التطػكر الػ  ،هك

كػ لؾ الحػاؿ ،ػ  كالعلاقات المدخي  كالتجاري  ارتباطان بعكامؿ المجتم  المفتمف ، 
اشتمؿ عمى جمم  عخاصر يصم  كؿ مخها  ع د فدمات ما بعد بي  الع ار ،نخه

اف يككف محلا لع د مف الع كد، ،ع د فدمات ما بعد بي  الع ار يجم  عخاصػر 
تظهػػر ،ػػػ  الح ي ػػػ   . كمػػف هخػػػااكلػػ  كالتكريػػػد كاةيجػػػارالم البيػػػ  ك  كػػؿ مػػػف ع ػػد

صػػعكب  خسػػب  الع ػػد المركػػب ك، ػػان لممفهػػكـ السػػابؽ إلػػى أحػػد الأخظمػػ  ال اخكخيػػ  
 .المسماة

الع ػػكد التػػ  يفلػػ  ةحكػػاـ  عميػػه ،ػػاف ع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار
،يمػػػا ا ا كػػػاف مػػػف الممكػػػف تطبي هػػػا. امػػػا ا ا تعػػػ ر تطبيػػػؽ احكػػػاـ  يتػػػالؼ مخهػػػا

ل  معيخػػ  كمػػا لػػك كاخػػت تمػػؾ لالع ػػكد التػػ  يتػػالؼ مخهػػا الع ػػد المركػػب عمػػى مسػػ

                                                 

يخظر: د. عبد الرزاؽ السخهكرم، الكسيط ،  شرح ال اخكف المدخ ، مصدر سابؽ، ص   1)
167. 

،  ال اخكف يخظر: د. محمد جماؿ الديف زك ، الكجيز ،  الخظري  االعام  للالتزامات،   2)
 . 36,  45، ص  1978، مطبع  جامع  ال اهرة ، مصر ، 3المدخ  المصرم ، ط
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الع ػػكد تممػػ  احكامػػا متخاقلػػ  بالخسػػب  لتمػػؾ المسػػال  ،ػػلا بػػد لممحكمػػ  عخػػد  لػػؾ 
يشػػممها  مػػف تػػرجي  احكػػاـ ع ػػد مػػف هػػ   الع ػػكد عمػػى احكػػاـ ب يػػ  الع ػػكد التػػ 

 الع د مير المسمى بغي  تطبي ه عمى ال لي  مكلكع الخزاع.

اما ا ا كاف مف المستطاع الجم  بػيف احكػاـ تمػؾ الع ػكد المتعػددة ،تطبػؽ 
ه ا ،للا عػف أف ع ػد فػدمات مػا بعػد بيػ  الع ػار يعػد  ،المحكم  تمؾ اةحكاـ

 مف اةعماؿ المفتمط .

مف المشرع العراق  لما جا  به  ، طب ايعدا ع د فدمات ما بعد بي  الع ار
 مف  ٥) المادة مف جاخب م دـ الفدم  حيث خصتاةعماؿ التجاري  المفتمط  

 التالي  الأعماؿ )تعتبر :عمى الخا،  ١٩٨٤ لسخ   ٣٠رقـ ) العراق  التجارة قاخكف

العكػس:  ي بت لـ ما ال صد ه ا ،يها الرب  يفترض كاخت ب صد إ ا تجاري  أعماة
البلػػال  كالفػػدمات...  كتكريػػد الفدمػػ  هػػ ا هػػك عبػػارة عػػف  تكريػػد -: اخيػػا ....

عمميػػات متعاقبػػ  كيمكػػف أف تخطبػػؽ عمػػى الفكػػرة التػػ  خحػػف بصػػددها،  لػػؾ لأف 
عممي  ت ديـ الفدمات الع اري  ة ت دـ لمستفيد كاحد، بؿ أخهػا ت ػدـ لأم مسػتفيد 

قبػؿ أك عخػد عمميػ  بم دكر  ت ديـ العكض الخ دم لم دـ الفدم  الت  أعمف عخها 
ف مف ي كـ بت ديـ الفدم  هػك تػاجر ك، ػا لمف ػرة اةكلػى أ ،للا عفه ا التعاقد، 

 :المعػدؿ بلخػه 0793  لسػخ  11  مف قاخكف التجػارة العراقػ  رقػـ )9مف المادة )
)يعتبػػر تػػاجران كػػؿ شػػفص طبيعػػ  أك معخػػكم يػػزاكؿ بنسػػمه كلحسػػابه عمػػى كجػػه 

كلما ت دـ ،نف ع د فدمات مػا  .ـ ه ا ال اخكف الإحتراؼ عملان تجاريان ك،ؽ أحكا
،ػػ  مػػا يتعمػػؽ بالفػػدمات التػػ  يخطبػػؽ عميهػػا  بعػػد بيػػ  الع ػػار يعػػدا ع ػػدا تجاريػػا

. كهػػ ا احكػػاـ ع ػػد التكريػػد كيعػػدا ع ػػد مػػدخ  بالخسػػب  لممسػػتفيد مػػف هػػ   الفػػدمات
يعخ  أخه يفل  لأحكاـ تفتمؼ عف الأحكاـ الت  يفل  لها الع د المدخ  مف 

ختفػا  صػف  التبػرع حيث  كتسػاب صػف  التػاجر كا  الإفتصاص ال اخكخ  كالفكالد كا 
كميرهػػػػا مػػػػف الأحكػػػػاـ التػػػػ  يفلػػػػ  لهػػػػا الع ػػػػد التجػػػػارم كة يفلػػػػ  لهػػػػا الع ػػػػد 
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، إة أف المشرع العراق  قػد إتجػه إلػى ت ميػؿ الفػكارؽ بػيف الع ػد المػدخ   1)المدخ 
ـ ال ػاخكف المػدخ ،  لػؾ كالع د التجارم، ك لؾ بنفلاع الع د التجارم إلػى أحكػا

  11مف فلاؿ إعتبار ال اخكف المدخ  مصدران  اخيان ل اخكف التجػارة العراقػ  رقػـ )
 .  2)المعدؿ كال كاخيف التجاري  الفاص  الآفرل 0793لسخ  

 

  

                                                 

ل ػػػػػاخكف التجػػػػػارم، دار ال  ا،ػػػػػ  لمخشػػػػػر كالتكزيػػػػػ ، عمػػػػػاف، يخظػػػػػر: د.عزيػػػػػز العكيمػػػػػ ، ا  1)
 . 62،ص 1995

، 1984 ، لسػػخ  30  مػػف قػػاخكف التجػػارة العراقػػ ، رقػػـ )4 ، المػػادة )2يخظػػر: الف ػػرة )  2)
حيػػث جػػا  ،يهػػا" يسػػرم ال ػػاخكف المػػدخ  عمػػى جميػػ  المسػػالؿ التػػ  لػػـ يػػرد بشػػاخها حكػػـ 

 ر". فاص ،  ه ا ال اخكف أك ،  أم قاخكف فاص آف
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 الخاتمة

فتاـ هػ   الدراسػ  التحميميػ  المخصػب  عمػى ع ػد فػدمات مػا بعػد بيػ  الع ػار  ، 
،ػػ  لػػك  التشػػريعات العراقيػػ ، يمكػػف إيػػراد جممػػ  مػػف الختػػالج كالتكصػػيات ككمػػا 

 يلت :

 النتائج :

كػؿ إتػػفاؽ يبػرـ بػيف يمكخخا تعريؼ ع د فدمات ما بعد بي  الع ار بلخػه:  -0
 دمػػ  كالأخشػػط  التػػ  يبػػ لها الفػػدمات المم ػػدـ الفدمػػ  كالمسػػتفيد حػػكؿ 

م ػػدـ الفدمػػ  كا،ػػ ، لع ػػار محػػدد ك، ػػا لمشػػرط الػػ م يدرجػػه م ػػدـ الفدمػػ  
،  ع د بي  الع ار اك ،  ع ػد مسػت ؿ، ال الػ  بػالتزاـ المسػتفيد ب بػكؿ 
ع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار الػػ م مػػف شػػلخه تح يػػؽ الغايػػ  لإشػػباع 

السػػكخ  كتح يػؽ الػػرب  حاجػ  جمهػكر المسػػتفيديف ال ػاطخيف ،ػػ  المجمػ  
 المادم لم دـ الفدم .

ل د فمت التشريعات العراقي  مف تخظيـ قاخكخ  لع د فدمات ما بعد بي   -2
الع ػػػػػار الػػػػػ م يعػػػػػد تخظيمػػػػػه لػػػػػركرة لتخظػػػػػيـ ر،ػػػػػد المسػػػػػتفيديف )قػػػػػاطخ  
المجمعػػػات السػػػكخي   بالفػػػدمات اللػػػركري  لمحيػػػاة اليكميػػػ ، إ ا أف ع ػػػد 

،ػػػ  تخظيمػػػه  الػػػى ال كاعػػػد العامػػػ  فػػػدمات مػػػا بعػػػد بيػػػ  الع ػػػار فالػػػ  
كقػػاخكف اةسػػػت مار العراقػػ  رقػػػـ  0790  لسػػػخ  31ل ػػاخكف المػػػدخ  رقػػـ )

الخا،   0793  لسخ  11كقاخكف التجارة العراق  رقـ ) 6112  لسخ  01)
 الممغػػػػ  0791  لسػػػػخ  037كبػػػػاب اة،ػػػػلاس ،ػػػػ  قػػػػاخكف التجػػػػارة رقػػػػـ )

  .0779  لسخ  69كقاخكف الشركات العراق  رقـ )
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إف ع ػػد فػػدمات مػػا بعػػد بيػػ  الع ػػار يتفػػرد بطبيعػػ  قاخكخيػػ  فاصػػ  تعػػكد  -3
إلػػى كػػػكف طبيعػػ  التزامػػػات محػػؿ هػػػ ا الع ػػد متعػػػددة كمفتمفػػ  بػػػافتلاؼ 
طبيعتػػه، إ  هػػك ع ػػد مركػػب مػػف اربعػػ  ع ػػكد مسػػماة. كهػػ   الع ػػكد هػػ  

 ع د البي  كع د اةيجار كع د التكريد كع د الم اكل .

 التوصيات:

ما بعد بي  الع ار يتمت  بلهمي  كبيرة ،  مجاؿ تدعيـ اف ع د فدمات  -0
خجاح المشركع اةست مارم )المجم  السكخ  ، مما يحتـ  اةست مار كا 
حاطته بتخظيـ قاخكخ   عمى المشرع العراق  الخص عمى ه ا الع د كا 

 محكـ
خكص  بلركرة خشر مفهكـ ع د فدمات ما بعد بي  الع ار ،  أكساط  -2

طريػػػؽ البػػػاح يف ال ػػػاخكخييف كالغػػػرؼ التجاريػػػ   المسػػػتفيديف. ك لػػػؾ عػػػف
عػداد دراسػات بمػا يكلػ   كهيلات اةست مار، مف فلاؿ إقام  خدكات كا 

 مفهكـ ه ا الع د كأهميته كمزايا .

 خكص  بلركرة اعداد ع د خمك ج  يجخب الفلا،ات بيف اةطراؼ. -3

 خكص  بلركرة تدفؿ هيل  اةست مار ،  الرقاب  كحسـ الخزاعات. -4

لػػركرة الػػخص عمػػى التػػزاـ المسػػت مر اك م ػػدـ الفدمػػ  بػػاعلاـ خكصػػ  ب -5
 الطرؼ اةفر بملمكف ع د الفدم  كالم ابؿ ال م يمزـ بد،عه. 
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 المصادر
 العربية الكتب  :أولاً 
احمد شكق  عبد الػرحمف، تفسػير الع ػد كملػمكف اةلتػزاـ الع ػدم ك، ػا  .1

 .2003، ال اهرة، 1ل كاعد اة بات ، مخشاة المعارؼ،ط
)الع ػد كاةرادة المخفػردة ، مخشػلة  ، الخظري  العام  للالتزاـ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .2

 .2004المعارؼ، اةسكخدري ، 
احمػػػػد عبػػػػد العػػػػاؿ ابػػػػك قػػػػريش، المسػػػػؤلي  الع ديػػػػ  لمم ػػػػاكؿ كالمهخػػػػدس  .3

 .2001، 1المعمارم، دار ال  ا،  الجامعي  ، ط
حسف، التشريعات السياحي  كع د الإقام  بالفخدؽ، الطبع  احمد مدحت  .4

 .1992الأكلى، الهيل  المصري  العام  لمكتاب، 
أمجػػػد محمػػػد مخصػػػكر، الخظريػػػ  العامػػػ  للالتزامػػػات، مصػػػادر اةلتػػػزاـ،  .5

)دراس  ،  ال اخكف المدخ  الأردخ  كالمصرم كالفرخس  كمجم  الأحكػاـ 
العميمػػػػ  لمخشػػػػر كالتكزيػػػػ  كدار  ، الػػػػدار1العدليػػػػ  كالف ػػػػه الإسػػػػلام  ، ط
 .2001ال  ا،  لمخشر كالتكزي ، عماف، 

، 1اخػػػػكر سػػػػمطاف، مصػػػػادر اةلتػػػػزاـ ،ػػػػ  ال ػػػػاخكف المػػػػدخ   اةردخػػػػ ، ط .6
 .1987مخشكرات الجامع  اةردخي ، عماف، 

 الأكؿ، ال سػـ التجػارم، ال ػاخكف يػاممك ، اكػرـ كد. صػال  محمػد باسػـ .7
 .١٩٨٢  بغداد، بغداد، جامع  مطبع 

 الجامعيػ ، ال  ا،ػ  مؤسسػ  كالم ايلػ ، البيػ  ،ػرج، ع ػد حسػف تك،يػؽ .8
 .١٩٧٩ مصر،
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الم اكلػ  ، -اةيجػار–جعفر الفلػم ، الػكجيز ،ػ  الع ػكد المسػاة )البيػ   .9
 .2005، دار ابف اة ير لمطباع  كالخشر، المكصؿ، 2ط

جميػػػػؿ الشػػػػػرقاكم، الخظريػػػػػ  العامػػػػػ  للالتػػػػػزاـ، الكتػػػػػاب الأكؿ، مصػػػػػادر  .10
 .1981ار الخهل  العربي ، ال اهرة، الإلتزاـ، د

شػػػرح ال ػػػاخكف المػػػدخ ، أصػػػكؿ الإلتػػػزاـ، مطبعػػػ  حسػػػف عمػػػ  الػػػ خكف،  .11
 .1970المعارؼ، بغداد، 

، دكر المػػػدة ،ػػػ  الع ػػػكد المسػػػتمرة، دار الكتػػػب لمطباعػػػ   ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .12
 .1988كالخشر، جامع  المكصؿ، 

،مكتبػػ  ال ػػاخكف الم ػػارف، 2عبػػد الجبػػار الكخػػاخ ، ع ػػد اةيجػػار، طفالػػد  .13
 .2013بغداد، 

رملػػػػػػػاف أبػػػػػػػك السػػػػػػػعكد، مصػػػػػػػادر اةلتػػػػػػػزاـ، دار الجامعػػػػػػػ  الجديػػػػػػػدة،  .14
 . 2003الأسكخدري ، 

 الكجيز ،شيوحاؿ هطالفتلاوي ود . صاحب عبيد ود . مبارؾ  سعيد .15
لصػػخاع   الم اكلػػ  ، العاتػػؾ اةيجػػار، المسػػماة )البيػػ ، الع ػػكد ،ػػ 

 .2009، ال اهرة، 4الكتاب، ط
سػػعيد مبػػارؾ كطػػه المػػلا حػػكيش كصػػاحب عبيػػد الفػػتلاكم، الػػكجيز ،ػػ   .16

الم اكلػػ  ، العاتػػؾ لصػػخاع  الكتػػاب، -اةيجػػار –الع ػػكد المسػػماة )البيػػ  
 . 1992ال اهرة، 

سميماف مرقس، الكا،  ،ػ  شػرح ال ػاخكف المػدخ ، المجمػد الأكؿ، خظريػ   .17
، دار الخشػػػػػر لمجامعػػػػػات المصػػػػػري ، 1، ط1ردة، جالع ػػػػػد كالإرادة المخفػػػػػ

 .1956ال اهرة، 
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، المجمػػد ال ػػاخ ، 5الػػكا،  ،ػػ  شػػرح ال ػػاخكف المػػدخ ، ط،  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .18
 .1988الفعؿ اللار المسؤكلي  المدخي ، مطبع  السلاـ، 

ك، ػػػػان لم ػػػػاخكف الكػػػػكيت ،  عبػػػػد الحػػػػ  حجػػػػازم، الخظريػػػػ  العامػػػػ  للألتػػػػزاـ .19
دراسػػػ  م ارخػػػ ، الجػػػز  الأكؿ، مصػػػادر اةلتػػػزاـ الإراديػػػ  )الع ػػػد كالأرادة 

 .1982المخفردة ، المجمد الأكؿ، مطبع   ات السلاسؿ، الككيت، 
، 1عبد الرزاؽ السػخهكرم، الكسػيط ،ػ  شػرح ال ػاخكف المػدخ  الجديػد، ج .20

 .1952مصادر الإلتزاـ، دار الخشر الجامعات المصري ، 
 عمػى الػكاردة الع ػكد المػدخ  ال ػاخكف شػرح ،ػ  الكسػيط،  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .21

 الخهلػ  دار ،6 الأكؿ، ج بالشػ  اةيجار كالعاريػ ، المجمػد اةختفػاع
  .١٩٦٣ ، ال اهرة العربي ،

 عمػى الػكاردة الع ػكد المػدخ ، ال ػاخكف شػرح ،  الكسيط،  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .22
 دار ،٧ الأكؿ، ج المجمػد كالحراسػ ، الكديعػ   الم اكلػ ، الككالػ  العمؿ
 .١٩٦٤ بيركت، العرب ، التراث احيا 

خظريػػػػ  الع ػػػػد، دار الفكػػػػر لمطباعػػػػ  كالخشػػػػر كالتكزيػػػػ ، ،  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .23
1974. 

، خظريػػ  1، الكسػػيط ،ػػ  شػػرح ال ػػاخكف المػػدخ  الجديػػد، ج ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .24
، مخشػكرات الحمبػ  الح كقيػ ، 3طالإلتزاـ بكجػه عػاـ، مصػادر الإلتػزاـ، 

 .2005بيركت، 
عبػػػد المجيػػػػد الحكػػػػيـ كد.عبػػػد البػػػػاق  البكػػػػرم كد. محمػػػد طػػػػه البشػػػػير،  .25

، مصػػػػادر الإلتػػػػزاـ، مكتبػػػػ  1الػػػػكجيز ،ػػػػ  الخظريػػػػ  العامػػػػ  ل لتػػػػزاـ، ج
 .1980السخهكرم، بغداد، 
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، شػػػرك  الخشػػػر 1عبػػػد المجيػػػد الحكػػػيـ، الكسػػػيط  ،ػػػ  خظريػػػ  الع ػػػد، ج  .26
 .1967ي  ، بغداد، كالطب  اةهم

عزيػػز العكيمػػ ، ال ػػاخكف التجػػارم، دار ال  ا،ػػ  لمخشػػر كالتكزيػػ ، عمػػاف،  .27
1995. 

 الزاهػر شػرك  اةيجػار، ع ػد احكػاـ شػرح بكػر، عبػد المجيػد عصػمت .28
 .٢٠٠٢ بغداد، كالتكزي ، لمخشر

 العيخي ، المدخ ، الح كؽ ال اخكف شرح ،  الكجيز العبيدم، هادم عم  .29
 .١٩٩٩ اةردف، – كالتكزي ، عماف لمخشر ال  ا،  دار

 المركػز ،1 ط كاةيجػار، البيػ  ع ػدم احكػاـ شػرح،  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .30
 . ٢٠٠٠ اةردف، -اربد كالتكزي ، لمخشر ال كم 

البيػػػػ  كالإيجػػػػار، دار ال  ا،ػػػػ  لمخشػػػػر الع ػػػػكد المسػػػػماة، ،  ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ .31
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 .١٩٧٠ ، المعارؼ، بغداد
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 المجلات :ثانياً 
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 .2004 ،  20الرا،ديف لمح كؽ، كمي  ال اخكف، جامع  المكصؿ، العدد ) 
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 .2009جامع  بابؿ، السخ  الأكلى، العدد الأكؿ،  عف كمي  ال اخكف،
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2008. 
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 الممخص

قاخكخي  اقتصادي  حدي   تطكرت بمركر الزمف ً ظاهرةتعدا الفدمات الع اري  
حتى أصبحت ،  الكقت الحالر بشكؿ فدمات مرتبط  بالع ارات ت دـ 
لمملاؾ، إ ا يتـ اةتفاؽ عميها مف فلاؿ ابراـ ع كد محكم  حتى ا خا  بي  
ف مسلل  التكييؼ تعدا مف المسالؿ المهم  ،  الخطاؽ ال اخكخ ،  الع ار. كا 

  العلاق  ال اخكخي  كردها لخظاـ قاخكخ  معيف أمر أساس  يجب ،تحديد طبيع
الكقكؼ عخد  بغي  تحديد ال كاعد ال اخكخي  الت  تحكمه، ل لؾ ، د اصطم  عمى 
ف أك ر مجاؿ تخجم  ،يه عممي  التكييؼ هك  عممي  التحديد ه   بػ )التكييؼ  كا 

ل اخكخي   ات مجاؿ ال اخكف الدكل  الفاص، إ  أف عممي  إسخاد العلاق  ا
العخصر الأجخب  إلى ال اخكف المفتص تستمزـ قبؿ كؿ ش   تكييؼ العلاق  

مكلكع الخزاع، كم   لؾ ،نف الف ه ي هب إلى ال كؿ، أف التكييؼ بحد  اته لـ 
يكف مسلل  فاص  بال اخكف الدكل  الفاص، بؿ أف كجكد  عاـ، ،  جمي  

 ،ركع ال اخكف كةسيما ،  ال اخكف الدافم .
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abstract 

   The real estate services phenomenon legal modern 

economic evolved over time to become at the present time 

are linked to real estate services are offered to owners, as 

agreed upon by the Court to conclude contracts even during 

the sale of the property. The issue of adaptation is an 

important issue in the legal sphere. Determining the nature 

of the legal relationship and its response to a particular 

legal regime is essential in order to determine the legal 

rules that govern it. Therefore, this process of identification 

is defined as adaptation and the most obvious area of 

adjustment is the area of private international law, since the 

process of assigning foreign-element legal relationship to 

the relevant law requires, above all adapting the 

relationship subject of the dispute, however, the Fiqh goes 

on to say that the adaptation itself was not particularly 

private international law issue, but that his presence in , in 

all branches of the Law, particularly in the domestic law. 

 

 

 

 

 

 


