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 صفة الاذعان في عقد خدمات 
 ما بعد بيع العقار

 

 

 

 

 المقدمة

قانونية واقتصادية حديثة تطورت بمرور  ًظاىرةتعدّ الخدمات العقارية 
الزمن حتى أصبحت في الوقت الحاضر بشكل خدمات مرتبطة بالعقارات تقدم 
لمملاك، إذّ يتم الاتفاق عمييا من خلال ابرام عقود محكمة حتى اثناء بيع 

ظيرت العديد من عقود الخدمات العقارية في الاونة الاخيرة بظيور إذّ العقار. 
العامودي ومن بين ىذه العقود، عقد خدمات ما بعد بيع العقار الذي يعد  البناء

 اكثرىا شيوعا في العراق لارتباطو بالمجمعات السكنية الاستثمارية. 

عقد خدمات عقود الخدمات العقارية تتضمن انواع عدية احدىا بما أن و 
من عقود ذعان ام الاد و عق عدّه منفي القضاء  الذي اشكلما بعد بيع العقار 

نو ؟ المفاوضة الحرة العقود حول صفة الاذعان في تباينت  قد اراء الفقياء ا 
ت ما اخدم عقد أن ينضوي وىل يمكناحد الطرفين مذعنا،  ايكون فيي ومتى

وبما اننا في صدد الحديث عن  ؟تحت مفيوم عقود الاذعان بعد بيع العقار
صفة الاذعان في عقد خدمات ما بعد بيع العقار، لا بد لنا من التنويو الى أن 
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في العقود في مطمع القرن الماضي لاوضاع  تظير صفة الاذعان قد 
نفوذ اقتصادي ذات ضخمة مشاريع ر و ظيدية افرزتيا الثورة الصناعية، باقتصا

 .عنيالافرادات التي لا غنى ليمكنيا من احتكار السمع والخدم

 عميو ولكل ما تقدم يمكن تقسيم ىذا البحث الى فرعين وكما ياتي:

 عقد الاذعان. التعريفالفرع الاول:  

 الاذعان في عقد خدمات ما بعد بيع العقار. ظاهرالفرع الثاني: م

 

  



 87                                                         العقار  بيع الاذعان في عقد خدمات ما بعدفة ص

 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

 

 الاذعان ماهية عقدالفرع الأول: 

أرادتددو  الموجددب فيددو الطددر عقددد اعذعددان ىددو ذلددك العقددد الددذي يطددرح ان 
رادة إنّ فد ، لأشدكالقابدل بد ي شدكل مدن الايقبل فيدو أي مناقشدة لمطدر  ال بشكل

 عبير السدنيوريوعمى حد ت .ىذا الأخير تنحصر في قبول إبرام العقد من عدمو
لددم يصدددر قبولددو بعددد مفاوضددة او مناقشددة بددل ىددو فددي موقفددو مددن عقددد لمالقابددل ف)

عمددى التعاقددد فددي حاجددة الددى  ولمددا كددان ،ي خددذ أو يدددعلا أن إيممددك  لاالموجددب 
القددانون  عميددو نددصوىددذا مددا  .(1)(فيددو لايسددتطيع أن يدددع شددلا لاغنددى لددو عنددو 

عمددددى أن الطددددر  القابددددل فددددي عقددددود  1951( لسددددنة 40رقددددم )المدددددني العراقددددي 
، فعقددد اعذعددان ىددو كبقيددة (2)اعذعددان لدديس أمامددو إلا أن يقبددل العقددد أو يرفضددو

اعيجدداب يتميددز بكونددو واحددداً بالنسددبة لكددن ، وقبددول تكددون مددن أيجدداب يالعقددود 
لمدا يمميددو  اً أذعاندفددلا يعددو عدن كوندو القبدول . امدا وممزمداً لممتعاقدد القابدلمكافدة ل

 كوندددوالقابدددل، أي إنّ القبدددول فدددي عقدددود الاذعدددان يتسدددم بالطدددر  الموجدددب عمدددى 
يعرضددددديا لعيندددددة لأرادة المحتكدددددر لسدددددمعة أو خدمدددددة ممدددددن قبدددددل القابدددددل رضدددددوخاً 
عمى الكافة لمدة غير محددة وبشروط موحدة عادة ما تكدون  )الموجب(المحتكر

 .(3)مطبوعة ولايقبل المناقشة فييا

                                                           

عدام لمصددادر   نظدر لمللفدوُ ، الوسدديط فدي شددرح القدانون المددني لنظريددة الألتدزام بوجددوي (1)
 .229ص،  2006ل  احياء التراث االعربي، بيروتالألتزام لالمجمد الأول ل 

 1951( لسنة 40رقم ) من القانون المدني العراقي ،( 1/  167وقد نصت المادة )  (2)
فددي مجددرد التسددميم بمشددروع عقددد ذي نظددام  القبددول فددي عقددود اعذعددان ينحصددر " :عمددى

 ."مقرر يضعو الموجب ولا يقبل فيو المناقشة
م ،  2007د . محمد حسام لطفي ، النظريدة العامدة لتلتدزام ،مكتبدة القصدر ، القداىرة ، (3)

 . 39ص 
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يقتصر القبول ىنا عمى مجرد التسدميم بيدذه الشدروط الموضدوعة مقددماً اذ 
لمضدد ط )القابددل( سدديتعرض الطددر  الضددعي   أنذلددك  ويعنددي. (1)دون مناقشددة

معة أو خدمدة حيويدة بسدبب تعمدق العقدد بسد )الموجب( ألاقوىمن جانب الطر  
 .(2)خضوعيا لأحتكار قانوني أو فعمي من جانبوتو، لتقع تحت سيطر 

 لا بدددد ان نبددددينوبعدددد ىدددذه المقدمدددة المددددوجزة عدددن مفيدددوم عقددددود الاذعدددان 
ب ندو: )عقدد يسدمم فيدو القابدل بشدروط  اصدطلاحاً فقدد عُدرِ َ تعري  عقد الاذعان 

الموجددب ولا يقبددل المناقشددة فييددا، ويكددون ذلددك متعمقدداً بسددمعة أو مقددررة يضددعيا 
مرفدددددق ضدددددروري محدددددل إحتكدددددار  قدددددانوني أو فعمدددددي وموضدددددع منافسدددددة محدددددددة 

عقددددد اعذعددددان مصددددطمث قددددانوني حددددديث تحكمددددو  وىددددذا يعنددددي أن .(3)النطدددداق(
 :(4)الخصائص والشروط الآتية

تعمُّق العقد بسمع أو منافع يحتاج إلييا الناس كافة ولا غندى ليدم عنيدا،  .1
  كالماء والكيرباء وال از واليات  والبريد والنقل العام ... إلخ.

الموجدددب لتمدددك السدددمع أو المندددافع أو المرافدددق  -أي سددديطرة  - احتكدددار .2
احتكدداراً قانونيددداً أو فعميددداً، أو عمدددى الأقددل سددديطرتو عمييدددا بشدددكل يجعدددل 

 المنافسة فييا محدودة النطاق.

                                                           

،  د . رمضدددان أبدددو السدددعود ، مصدددادر الالتدددزام ، دار الجامعدددة الجديددددة ، الأسدددكندرية (1)
 . 82م ، ص 2003

العقدد والارادة المنفدردة  " د . احمد شوقي محمد عبد الرحمن ، النظرية العامة للالتدزام  (2)
 . 65ص  م، 2004، منش ة المعار  ، الاسكندرية ،  "

د. عبددد الددودود يحيددى، المددوجز فددي النظريددة العامددة لرلتزامددات، مصددادر اعلتددزام، دار  (3)
 .46، ص1994القاىرة، النيضة العربية، 

 المددددلتمر منظمددددة عدددن المنبثددددق الددددولي اعسددددلامي الفقددددو مجمدددع ىدددذا مددددا قدددرره مجمددددس (4)
 ذو 13 إلدددى 8 مدددن( قطدددر دولدددة) بالدوحدددة عشدددرة الرابعدددة دورتدددو فدددي المنعقدددد اعسدددلامي

 . م2003( يناير) الثاني كانون 11/16 الموافق ىد،1423 القعدة
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انفرادُ الطدر  الموجدب بوضدع تفاصديل العقدد وشدروطو، دون أن يكدون  .3
 تعديمو.لمطر  الآخر حقُ في مناقشتيا أو إل اء شيء منيا أو 

صدددور اعيجدداب )العَددرض( موجيدداً إلددى الجميددور، موحددداً فددي تفاصدديمو  .4
 .وشروطو، وعمى نحو مستمر

الاذعدان،  قدد ن المشدرع العراقدي لدم يعدر  ععمى صدعيد التشدريع، فدأما 
مددن القددانون  (1الفقددرة ) ،(167وصدد  القبددول فددي ىددذا العقددد فددي المددادة ) لكنددو

القبدول فدي عقدد  -1حيث ندص عمدى )  1951( لسنة 40المدني العراقي رقم )
اعذعددددان ينحصددددر فددددي مجددددرد التسددددميم بمشددددروع عقددددد ذي نظددددام مقددددرر يضددددعو 

 . (1)الموجب ولا يقبل فيو مناقشتو(

د الاذعان صدي ة مدن صديب ابدرام عدّ عقإلى ياء قإن كل ما تقدم قاد الف
ه احدد طرفدي العلاقدة بصدورة منفدردة العقود التي تعتمد عمدى أنمدوذج نمطدي يعددّ 

مددا الموافقدة عميددو كمدا ىددو او رفضدو ك الا ملديس ليدد نالددذي الكاقدةويعرضدو عمددى 
الحددق فددي ت ييددر العبددارات الددواردة فيددو او الشددروط  مىددو مددن دون ان يكددون ليدد
 مددع فددي مجاذبددة او مسدداومة الدددخول ، كمددا لا يمكددنيموالاحكددام التددي يتضددمنيا

يرجث فييا مصالحو وىو غيدر مسدتعد الذي ىو دائماً الطر  الأقوى  ، إذّ ىامعدّ 
 إطدلاق الحكدم عمدى وذلدك لان الفقيداء لدم يتمكندوا مدن .العقددعحداث أي ت يير 

، أو لأنيدا قدد أعددت مدن يدةطالعقد ب نيا تفتقد الى الرضا لمجرد كونيدا نم صيب
محة طر  عمى قبل طرفي العلاقة أو أنيا تحتوي شروطاً قد تبدو مرجحة لمص

 .(2)الطر  الآخر. ذلك ان تحقق الرضا من طرفييا عمى ما فييا أمر محتمل

                                                           

لسددددنة  (131، رقددددم )( مددددن القددددانون المدددددني المصددددري151، و149المادتددددان ) تقابميددددا (1)
1948 

انس محمد عبد ال فار،الية مواجية الشروط التعسدقية فدي عقدود الاذعدان ، دار الكتدب  (2)
 .37،ص2013القانونية، مصر،



 010                                                                                    مجلة كلية القانون للعلوم القانونية والس ياس ية

 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

 

 العقدددود كتابدددةفوائددد  إن مددا تقددددم يحددتم عميندددا الاشدددارة الددى رأي الفقدددو فدددي
 :(1)كما ي تيوىى  .يةمطالن

وجددددود  ىددددذا فضددددلا عددددن ان ،اختصددددار الوقددددت وتقميددددل اعجددددراءات اعداريددددة .1
يددلدي إلددى الموافقددة المسددبقة عمييددا مددن الجيددة المعينددة  تصددي ة جدداىزة جددر 

ومندا خاصة ان التعاقدات التي تجري بدين النداس فدي يزيادة كفاءة العمل. و 
فالمبايعدات فدي الزمدان القدديم كاندت تدتم بيسدر  ،ىذا لم تعد كما كانت قديماً 

وسدددددديولة لبسدددددداطة محددددددل المعاقدددددددة. أمددددددا اليددددددوم فدددددد ن السددددددمع الالكترونيددددددة 
 كميداكية والخدمات الطبية وعمميات الصديانة والتشد يل والمقداولات والميكاني

تتضمن تفاصيل كثيرة يصعب ان تكون محل مساومة في كل مرة. أضد  
الى ذلك الحجم العظيم من الأعمال الذي ترتب عمى التزايد الكبير لمسدكان 

 .انبمدالفي 
مثددل  خاصددة فددي الحددالات ذات الطبيعددة المعقدددةعاقدددات و تخفددض تكددالي  ال .2

ذلددك. وىددذا  وغيددر عقددود بيددع المعدددات والعقددارات والآلات الطبيددة والطددائرات
 يسيل العمل وي ني عن المجاذبة والمساومة، كل مرة يقع فييا بيع.

ذات  والقابدل الموجدبالى جعل العلاقة بين  استخدام العقود النوذجيةيلدي  .3
اعيددة بدددلًا ة جمبصددور  القددابمينطبيعددة موحدددة، وعندئددذٍ يمكددن معاممددة جميددع 

علاقددة مختمفددة مددع كددل واحددد مددنيم. ومددن ثددم تفددادي التفددرق بددين  وءمددن نشدد
 الناس بحسب قوتيم التفاوضية.

يددذا يقمددل الوقددوع فددي الأخطدداء، لان العنايددة بسددتخدام العقددود النموذجيددة إن ا .4
تكدون عظيمدة وان تكدرر العمدل بدو يخمصدو مدن بعدض مدا النوع من العقدود 

لمعددددداودة النظددددر فيدددددو. كمددددا إن العقدددددود يلاحددددظ عميدددددو مددددن نقدددددص أو خمددددل 

                                                           

خولددة كدداظم محمددد راضددي، الايجدداب  فددي عقددد الاذعددان، مجمددة المحقددق الحمددي لمعمددوم  (1)
 .390-388،ص2015القانونية والسياسية، العدد الاول، السنة السادسة ، 
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لما تمقاه من عناية المشخصين تكون أوضث في الصدياغة وأدق وذجية النم
 في العبارة ومن ثم أيسر في الفيم.

فدددض المنازعدددات فدددي كدددل  فدددي كدددل ذلدددك يسددديل عمدددل المحددداكم وجيددداتإن  .5
اختلا  لان ىذه الأحكام المتشابية والم ة الموحدة والمعايير المعتمدة تسد 

 الذرائع الى النزاع كما انيا تسيل فضو إن وقع.

كمددددا  ويددددرى بعددددض الفقددددو ان عقددددد اعذعددددان يتصدددد  بخصددددائص وىددددي
 : (1)ي تي

بيدا يجب أن يكدون ىنداك إحتكدار فعمدي أو قدانوني لسدمعة مدن السدمع يتمتدع  .1
  .مرجع إقتصادي قوي سواء كان عائداً لمقطاع العام أو القطاع الخاص

  .كماليةالضرورية لا من السمع الالمحتكرة  السمعةيجب أن تكون  .2
يجدددب أن توجدددو ىدددذه الشدددروط إلدددى الجميدددور دون تحديدددد ...أي يجدددب أن  .3

  .يكون اعيجاب عاماً 
يجددددب أن  يجددددب أن تعددددرض ىددددذه الشددددروط لمقالددددب بنمددددوذج مطبددددوع .. أي .4

يصدددر اعيجددداب فدددي قالدددب نمدددوذج مطبدددوع يتضدددمن شدددروط عددددة، تقبدددل أو 
تدددرفض جممدددةً وتفصددديلًا، وىدددذه الشدددروط غالبددداً مدددا تكدددون معقددددة بحيدددث لا 

 يفيميا الشخص العادي أو يجد صعوبة في ذلك.

 

 

 

 
                                                           

، المطبعددددة 1د. محمددددد كامددددل مرسددددي، شددددرح القددددانون المدددددني الجديددددد، اعلتزامددددات، ج (1)
 .44، ص1954العالمية، مصر، 
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 في عقد خدمات ما بعد بيع العقارالاذعان  مظاهر الفرع الثاني: 

لا بد لنا أن نورد تعر  عقد خدمات ما بعدد بيدع العقدار  ءذي بد بادئ
 وعقدد يمتدزم بموجبدالذي توصمنا لو من الواقع العممي ليذا النوع من عقود، فيو 

مقدم الخدمة )المستثمر( بتقديم الخددمات المتفدق عمييدا فدي العقدد كافدة او التدي 
مستمرة أو عند يقتضييا العر ، لمستفيد )مالك العقار( بفترات دورية أو صورة 

لدددى و   الحاجددة مقابددل عددوض نقدددي يسدددد مددن قبددل الاخيددر لقدداء ىددذه الخدددمات.
ام من عقود  بعد بيع العقار من عقود الاذعان البحث في كون عقد خدمات ما

 سنبينيما كما ياتي:  متبايناننرى أن المس لة يتنازعيا رأيان  المفاوضة

خددددمات مدددا بعدددد بيدددع  عقددددأن الدددى  نتجدددو فدددي ىدددذا الدددرأي :الررررألا الاول
وجددود أكثددر مددن موجددب أي أكثددر مددن مقدددم ل العقددار مددن عقددود المفاوضددة وذلددك

وان لدددم يتنافسدددوا فيمدددا بينيدددا لتقدددديم الخدمدددة لمجميدددور  ويتنافسدددونلمخدمدددة نفسددديا 
مددددن عقددددود  ىددددذا العقددددد كددددونيالمعقددددول أن غيددددر مددددن فضددددمن المجمددددع الواحددددد، 

وجدت عدة شركات تقدوم  اي إن، (1)اعذعان وذلك لعدم توفر عنصر الاحتكار
 إبدرام عقدد لاي بتقديم نفس الخدمة وتتنافس فيما بينيا من حيث تقديم الخدمة ف

 .ذاتو وذلك لأنتفاء صفة الاحتكار في طائفة عقود اعذعان لمسبب يدرجيا

مدا بعدد  خددماتان عقدد إلدى  ىدذا الدرأيفدي  ذىبندبينمدا  :الرألا ألثاني
ن المسدتفيد لايممدك التفداوض لأذلدك و  .المبرم يعد من عقود الأذعان بيع العقار

كدددون شدددروط ، عمددى بندددود ىدددذا العقددد فمددديس امامدددو الا أن يبدددرم العقددد أو يرفضدددو
 (فدي ىدذه المجمعدات سدكنيةالوحدة الشراء )لكل من يرغب ب العقد موّجية لمكافة

العقدد يتعمدق بتقددم خدمدة ميمدة  محدلدون التمييز بين أي شخص، وكذلك فد ن 

                                                           

انس محمد عبد ال فار، الية مواجية الشدروط التعسدفية فدي عقدود الاذعدان، دار الكتدب  (1)
 .34ص ،2013مصر، القانونية، 
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لمقدددداطنين فددددي المجمعددددات  نيددددا مددددن ضددددروريات الحيدددداةكو  فيدينبالنسددددبة لممسددددت
 .(1)في الوقت الحاضرالسكنية 

ندوع الخددمات  معرفدة لنتمكن من ترجيث احد ىذين الرأين لا بد لندا مدن
اعذعددان  لمفيددومالمقدمددة ومددن ثددم البحددث عددن إمكانيددة انطبدداق الشددروط العامددة 

ن انددواع الخدددمات المقدمددة و مددن عدمددو.  عقددد خدددمات مددا بعددد بيددع العقددارعمددى  ا 
في عقد خدمات ما بعد بيدع العقدار تختمد  بداختلا  صدور الخددمات المقدمدة. 

يمكن أن نتوصل إلييا من مندرجات عقود خدمات ما بعد بيدع العقدار أو والتي 
 وىي كما ي تي: بمقتضى العر .

مدددددة المسددددداحات الخضدددددراء فدددددي تعددددددّ خدخدمدددددة المسددددداحات الخضدددددراء:  .1
المجمع السكني إحددى الخددمات المقدمدة فدي عقدد خددمات مدا بعدد بيدع 
العقددار، عممدداً أنيددا تشددتمل عمددى تددوفير الحدددائق وزراعددة الأشددجار، ىددذا 
فضددلًا عددن تددوفير أمدداكن لجمددوس العوائددل كالمسدداطب، وبندداء وتشدد يل 

ر الأجيددزة نددوافير الميدداه التددي تعمددل عمددى تمطيدد  الجددو، كمددا يعدددّ تددوفي
الرياضددددية وألعدددداب الأطفددددال أو تددددوفير أي أمددددر  خددددر قددددد يتفددددق عميددددو 

 .(2)التطرفان في العقد ضمن ىذه الصورة

                                                           

نظدر: مصدطفى الشديراني، وي ؛40د. محمد حسام محمود لطفدي، مصددر سدابق، ص  (1)
: الاتصدددددددددددددددالات وعقدددددددددددددددود اعذعدددددددددددددددان، مقالدددددددددددددددة متاحدددددددددددددددة عمدددددددددددددددى الموقدددددددددددددددع الاتدددددددددددددددي

net.www.mohamoon   تدددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددداريخ الزيددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددارة 
15/11/2015. 

، 1964( لسددنة 165مددن قددانون ادارة البمددديات رقددم ) (12(، الفقددرة )47ينظددر: المددادة ) (2)
 السدددددكن لددددددور الصددددد رى والمسددددداحات المواقدددددع تعيدددددين -12التدددددي نصدددددت عمدددددى )......

 السددديارات وقدددو  ومحدددلات المختمفدددة والحوانيدددت والأسدددواق المختمفدددة العامدددة والمحدددلات
 شدددروطوال أشدددكاليا وتيدددين إنشدددائيا وكيفيدددة الحيواندددات وتربيدددة ربدددط ومحدددلات والكراجدددات

http://www.mohamoon/
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خدمة توفير عمال ومينيون وفنيون: إن خدمة توفير العمال والمينيون  .2
والفنيون، تحتم عمييم تقديم أعمال مختمفة لتقديم ىذه الصورة عمدى أتدم 

 مال فيما ي تي: وجو. سنورد بعض ىذه الأع
قيدددام عمدددال النظافدددة بدددالتنظي  الخدددارجي لمشدددقق، إذّ يقصدددد بيددددا  - أ

تنظيدددد  الممددددرات والسددددلالم المشددددتركة والشددددوارع العامددددة ومواقدددد  
المركبات، ىذا فضلًا عن جمع النفايات من أمام الشدقق السدكنية 
 في العمائر ووضعيا في الأماكن الخاصة بيا، طيمة أيام السنة.

دامدة وتنظيد  الحددائق العامدة لممجمدع  بستانيون - ب يتولون زراعدة وا 
 السكني. 

دامددة مجدداري الميدداه والميدداه الثقيمددة  - ج مينيددون مختصددون بتنظيدد  وا 
 في المجمع السكني.

فنيون يختصون بتقديم خدمدة الصديانة لممسدتفيدين )المدلاك( عدن  - د
أي خمل أو عطل يطدرأ فدي الشدقة السدكنية دون تحمدل ثمدن قطدع 

 الشيء الذي سيتم إستبدالو.  ال يار أو ثمن
دامتيدا  - ه فنيون مختصدون بصديانة المصداعد الكيربائيدة وتنظفييدا وا 

 .لتبقى صالحة لرستعمال

محترفون اخرون مختصدون بتقدديم جميدع الخددمات الآخدرى التدي  - و
يسدددتمزميا طبيعدددة العقدددار واعتفددداق مدددا بدددين أطدددرا  العقدددد، ومثدددال 

د عدن السداحل ولا ذلك لو كان مجمع سكني في وسط المداء وبعيد
توجدددد طدددرق بريدددة توصدددمو بالسددداحل، فعمدددى مقددددم الخدمدددة تدددوفير 
زوارق وملاحددين يقودونيددا وينقمددون القدداطنين فددي المجمددع السددكني 

ياباً من الساحل والى المجمع السكني.   ذىاباً وا 

                                                                                                                                       

ولمزيدد مدن التفاصديل ينظدر:   العمرانيدة...(؛ المنطقدة ضدمن وذلدك فييدا توافرىا الواجب
 وتعميماتو. 2006( لسنة 13قانون الاستثمار رقم )
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خدمة الحفاظ عمى جمالية المجمع السكني: يتطمب إتمام صدورة خدمدة  .3
السددكني قيددام مقدددم الخدمددة بتددوفير أعمدددة الحفدداظ عمددى جماليددة المجمددع 

النور لمطرقات الخاصة بالمجمع السكني وصيانتيا، مع إدامة المظيدر 
دامدة منظومدة  الخارجي لمعمائر السكنية من خلال طلائيا وتنظيفيدا، وا 
نما لتلافي حدوث  إطفاء الحرائق ليس فقط لمحفاظ عمى حياة السكان وا 

. ىدذا فضدلًا (1)ليدة المجمدع السدكنيالحرائق التدي مدن شدئنيا تشدويو جما
عدددن إدامدددة الأجيدددزة الرياضدددية وألعددداب الأطفدددال لتبقدددى واجيدددة مشدددرقة 
لممجمددددددع السددددددكني مددددددع وضددددددع ضددددددوابط لممددددددلاك )المسددددددتفيدين( واليددددددة 
لاسددتخداميم حددق الممكيددة فددي ىددذه المجمعددات. وجميددع الأمددور الاخددرى 

 التي من ش نيا الت ثير عمى الجمالية.

اسية لمقاطنين في المجمع السكني: إن ىدذه الصدورة خدمة المرافق الاس .4
من الخدمات تقدم في المجمع السدكني الدذي يتجداوز عددد سدكانو نسدبة 
معينة، ف ذا ما توافر ىذا الشدرط أصدبث لزامداً عمدى مقددم الخدمدة إنشداء 
مركز صحي )مستوص ( تابعا لوزارة الصحة وروضة أطفال ومدرسة 

ومركددددز شددددرطة ومركددددز لرطفدددداء لمدددددفاع  تابعددددة لددددوزارة التربيددددة والتعمدددديم

                                                           

التدددي  2006لسدددنة  13(، فقدددرة )ثانيدددا(، مدددن قدددانون الاسدددتثمار رقدددم 17ينظدددر: المدددادة ) (1)
 تطويره او المشروع لتوسيع اللازمة المستوردة الموجودات تعفى: ... ثانيا" :نصت عمى

 ادخاليدا يدتم ان عمدى التصدميمية، الطاقدة زيدادة الدى ذلدك ادى اذا الرسوم من تحديثو او
 بالتوسدع ويقصدد التطدوير، او بالتوسدع الييئدة اشدعار تداريخ مدن سنوات ثلاثة( 3) خلال

 التصددميمية الطاقددة زيددادة بقصددد ثابتددة راسددمالية موجددودات اضددافة القددانون ىددذا لاغددراض
 مددن عشددر خمسددة%( 15) عمددى تزيددد بنسددبة المددواد او الخدددمات او السددمع مددن لممشددروع

 بمكدددائن متطدددورة مكدددائن اسدددتبدال القدددانون ىدددذا لاغدددراض بدددو فيقصدددد التطدددوير امدددا المئدددة
 المشددروع فددي القائمددة والمعدددات الاجيددزة عمددى تطددوير اجددراء او جددزءا او كددلا المشددروع
 تحسدين او الانتاجيدة الكفداءة رفدع بيدد  منيدا اجدزاء او جديددة اجيدزة او مكدائن باضافة
 ."والخدمات... المنتجات نوع وتطوير
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، ىدذا فضدلًا عدن (1)المدني تابعين لدوزارة الداخميدة لممسدتفيدين )المدلاك(
تددوفير مركددز لمتسددوق وأكشدداك صدد يرة ومطعددم عمددى أن لا تتسددبب ىددذه 

 المرافق ب زعاج لممستفيدين القاطنين في المجمع السكني.
اعسدددتيلاكية أوجدددو خددددمات اسدددتيلاكية اخدددر ى: إن لصدددورة الخددددمات  .5

عدددة منيددا قيددام مقدددم الخدمددة بحمددلات رش لممبيدددات الحشددرية لمقضدداء 
عمدددى البعدددوض والحشدددرات الآخدددرى، توصددديل خددددمات الكيبدددل الضدددوئي 

                                                           

 1964( لسدددنة 165( مددن قددانون ادارة البمددديات رقددم )54ىددذا مددا نصددت عيددو المدددادة ) (1)
 ىددي التددي الشددوارع وسددعة اسددتقام تعيددين يقددرر ان المجمددس عمددى -1والتددي جدداء فييددا: )

 مدن مجانا الحالة ىذه في البمدية وتقتطعل  تقسيميا اصحابيا يروم التي العقارات ضمن
 : التالية بالنسب العامة والمرافق الشوارع مساحة العقار
 خمسدة الكميدة مسداحتو تتجداوز لا الدذي العقدار مساحة من% 25 عن يزيد لا ما - اولا

 فييا يقع التي العمرانية المنطقة عن النظر بصر  مربع متر الا 
 ولا مربع متر الا  خمسة الكمية مساحتو تتجاوز الذي العقار مساحة من%25 - ثانيا

 فييا يقع التي العمرانية المنطقة عن النظر بصر  مربع متر الا  عشرة عن يزيد
 كمددا النسددب فتكددون مربددع متددر الا  عشددرة عمددى تزيددد العقددار مسدداحة كانددت واذا - ثالثددا

 يمي
 والثانية الاولى العمرانية المنطقة ضمن واقعا كان اذا الكمية مساحتو من% 40 -1
 الثالثة العمرانية المنطقة ضمن واقعا كان اذا الكمية مساحتو من% 35 -2
 الممتازة او الرابعة العمرانية المنطقة ضمن واقعا كان اذا الكمية مساحتو من% 30 -3
 الخاصة العمرانية المنطقة ضمن واقعا كان اذا الكمية مساحتو من% 25 -4
 والمرافددق الشددوارع مسدداحة مجمددوع وكددان التقسدديم خارطددة العقددار صدداحب نظددم اذا - 2

 فعميدو لمصدمحتو الزيدادة ىدذه وكاندت السدابقة بدالفقرة المبيندة النسدب عمدى يزيد العامة
 فددددي الزيدددادة كاندددت وان بم ددددت ميمدددا مجاندددا البمديدددة باسددددم المسددداحة ىدددذه يسدددجل ان

 يقدع التدي العمرانيدة لممنطقة التفصيمي او الاساسي التصميم مقتضيات من المساحة
 ان عمدى لاسدتملاك قدانون وفدق الزيدادة ىدذه تسدتممك ان البمديدة فعمى العقار ضمنيا
 الفقدددرة احكدددام وفدددق مجاندددا تلخدددذ التدددي المسددداحة الخارطدددة عمدددى مقددددما البمديدددة تعدددين

 (.الخارطة عمى المصادقة قبل تستممك ان يجب التي والمساحة السابقة



 017                                                         العقار  بيع الاذعان في عقد خدمات ما بعدفة ص

 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

 

لمشدددبكة العنكبوتيدددة )الأنترندددت( إلدددى جميدددع الشدددقق السدددكنية لمدددن يرغدددب 
يدة باعشتراك واعنتفاع  من ىذه الخدمة، توفير مولدات الطاقدة الكيربائ

التي تعمل عمى مدار الساعة وفق أجور محددة يدفعيا المستفيدين في 
  حال إنقطاع الطاقة الكيرباء الرئيسية وغيرىا من الخدمات.

بعد أن بيندا ندوع الخددمات المقدمدة فدي عدد خددمات مدا بعدد بيدع العقدار، 
صار لزاما عمينا معرفة مدى انطباق شروط الاذعان عمى ىذا العقد من خدلال 
معرفة الشروط والواجب توافرىا في ركن الرضا وركن المحل لكي يكتسب العقد 

 صفة الاذعان. وىي كما ياتي:

ندددص عمدددى ركددددن الرضدددا فدددي القددددانون ركدددن الرضدددا: إن المشدددرع العراقددددي  .1
بنصددددو عمددددى )كمددددا يكددددون الايجدددداب او القبددددول بالمشددددافية يكددددون المدددددني 

بالمكاتبدة وبالاشددارة الشددائعة الاسدتعمال ولددو مددن غيدر الاخددرس وبالمبادلددة 
الفعميدددة الدالدددة عمدددى التراضدددي وباتخددداذ أي مسدددمك  خدددر لا تددددع ظددددرو  

ل قطعددي عمددى أن الأفددراد وىددذا دليدد (1)الحددال شددكاً دلالتددو عمددى التراضددي.(
عدددن  لمتعبيدددر اأحدددرار فدددي التعبيدددر عدددن إرادتيدددم؛ إلا أن الفقدددو وضدددع شدددرط

ان يكددددددون التعبيددددددر عددددددن اعرادة فيددددددو وىددددددو اعرادة فددددددي عقددددددود اعذعددددددان. 
، أمددا بخصددوص الرضددا فددي عقددد خدددمات مددا بعددد بيددع العقددار (2)بالمكاتبددة

ىددددذا عددددن  للاجابددددةو أم لا؟ ي خددددذ شددددكل الرضددددا فددددي عقددددد اعذعددددان  فيددددل
الواجب توافرىا في الايجاب والقبول  توضيث شروط نمالتسالل لا بد لنا 

                                                           

كمددا يكددون الايجدداب او التددي نصددت عمددى "  (، مددن القددانون المدددني العراقددي79المددادة ) (1)
القبددول بالمشددافية يكددون بالمكاتبددة وبالاشددارة الشددائعة الاسددتعمال ولددو مددن غيددر الاخددرس 
وبالمبادلددة الفعميددة الدالددة عمددى التراضددي وباتخدداذ أي مسددمك  خددر لا تدددع ظددرو  الحددال 

 . "شكاً لأدلتو عمى التراضي
 .44د. محمد كامل مرسي، مصدر سابق، ص (2)
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في عقد الاذعان ومدى انطباقيا عمدى الايجداب والقبدول فدي عقدد خددمات 
 :فيما ي تي ما بعد بيع العقار،

أن يكدون موجيداً  -1: الاذعدانإذّ يشترط لصحة اعيجاب فدي عقدد 
أن يكدون اعيجداب موحدداً أي  -2 إلى الجميور أو إلى فئة غيدر محدددة.

أن يكدددون  -3أن تكدددون الشدددروط متماثمدددة لا تختمددد  مدددن متعاقدددد لآخدددر. 
أن يكون مستمراً لمدة  -3اعيجاب متضمناً لمشروط والبيانات الجوىرية. 

أن يكدددون معقدددداً  -5لابدددد مدددن أن يكدددون الايجددداب مطبوعدددا.  -4طويمدددة. 
شدددددروط متدددددوافرة فدددددي وىدددددذه ال .(1)يتعدددددذر فيمدددددو عمدددددى الشدددددخص المتوسدددددط

الايجاب الصدادر مدن قبدل مقددم الخدمدة )المسدتثمر( فدي عقدد خددمات مدا 
 بعد بيع العقار

يعدددّ تسددميماً  ىددذا النددوع مددن العقددود.أمددا القبددول مددن قبددل المددذعن فددي 
لمشددددروط التدددددي وضدددددعيا الموجدددددب بقبوليدددددا برمتيدددددا، ذلدددددك نتيجدددددة التطدددددور 

نوع جديد مدن العقدود اعقتصادي  لممجتمع الحديث الذي أدى إلى ظيور 
لا حق لممذعن فييا أن يناقش شروط العقد بل عميو أن يقبمو كما يفرضو 

الدى محدل العقدد عميو الموجب فيو الأقوى إقتصاديا كون المدذعن بحاجدة 
، عمماً أنو بالخيار من الطر  الضعي  إقتصادياكونو في حياتو اليومية 

الناحية النظرية من قبول العقد برمتو أو رفضو. ولكون الخدمات المقدمة 
بعقد خدمات ما بعد بيع العقار ضرورية بالنسدبة لمفدرد وكدان تعاقدده عمدى 
أسدداس توفيرىددا فمددا دام المددذعن يرغددب بالتممددك فددي ىددذه المجمعددات ف نددو 

قددد خدددمات مددا بعددد بيددع مضددطر إلددى قبددول مددا يممددي عميددو الموجددب فددي ع
العقدددار. فقبولدددو لددديس فدددي الحقيقدددة قبدددولًا حدددراً بدددل ىدددو مجدددرد إذعدددان عرادة 

                                                           

، مصدددادر 1د. عبدددد الدددرزاق السدددنيوري، الوسددديط فدددي شدددرح القدددانون المددددني الجديدددد، ج (1)
 .191اعلتزام، مصدر سابق، ص
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المدددددني ، وىددددذا مددددا أقددددره القددددانون (1)الطددددر  الأول الأقددددوى منددددو إقتصددددادياً 
 .(2)العراقي

مدددن السدددمع أو  بكوندددويتميدددز  المحدددل فدددي عقدددود الاذعدددانإن ركدددن المحدددل:  .2
يعنددي لا يصددث أن يكددون المحددل  ىددذاو  .الخدددمات الأساسددية )الضددرورية(

من السدمع أو الخددمات الكماليدة كدون ذلدك يخدرج العقدد بوصدفو مدن عقدود 
 .(3)الاذعان

 عمدى الخددمات التديبيع العقدار خدمات ما بعد  عقد ينصب محل 
لكددددن ىددددل تندددددرج ىددددذه و  .لرنتفدددداع بيددددا ،يقدددددميا مقدددددم الخدمددددة لممسددددتفيد

ولندتمكن مدن الاجابدة كماليدة؟ الساسدية أم الا ضمن الاحتياجداتالخدمات 
إذّ عددن ىددذا التسددالل لا بددد مددن معرفددة مددا يقصددد بالاحتياجددات الكماليددة، 

التي لا تتوق  عمييا حيداة اعنسدان ليبقدى عمدى  الاحتياجاتتعّر  بانيا: 
نمددا تكددون فييددا الرفاىيددو وزيددادة متعددة الانسددان، بينمددا يقصددد  قيددد الحيدداة وا 

ورية(: ىدددي تمددددك السدددمع التدددي تشددددبع بالسدددمع والخددددمات الأساسددددية )الضدددر 
الممحدددة لرنسدددان وتتوقددد  حياتدددو عمدددى توفرىدددا مثدددل الطعدددام  الاحتياجدددات

والشددراب والدددواء والممددبس وتجددد إلحاحدداً شددديداً فددي نفددوس البشددر ويسددارع 
                                                           

، شدركة النشدر والطبدع الاىميدة ، 1الوسيط  في نظرية العقد، ج د.عبد المجيد الحكيم،  (1)
مرقس، الوافي فدي شدرح القدانون المددني، المجمدد . ود. سميمان 154، ص1967ب داد، 

، دار النشددددددر لمجامعددددددات المصددددددرية، 1، ط1الأول، نظريدددددة العقددددددد واعرادة المنفددددددردة، ج
 . 124، ص1956القاىرة، 

 " :م، عمددى1951( لسددنة 40( مددن القددانون المدددني العراقددي رقددم )167نصددت المددادة ) (2)
يم بمشدددروع عقدددد ذي نظدددام مقدددرر القبدددول فدددي عقدددود الاذعدددان ينحصدددر فدددي مجدددرد التسدددم

 ."يضعو الموجب ولا يقبل فيو مناقشة

، دراسدة مقارندة بحدث مكمدل لرسدالة ماجسدتير، انس بن عبدالله العيسى، عقد الاذعدان، (3)
 .20ص  ،2006مكتبة الممك فيد، دعار  العمي، :لمشر 
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اعنسان لمحصول عمييا، عمى العكس من السمع والخدمات الكماليدة التدي 
 . (1)إست نى عنيايمكن لرنسان أن يحيا بدونيا، إذا ما 

ن تقسيم السمع والخدمات يعتبر تقسديماً نسدبياً بالنسدبة لأفدراد عمما أ
المجتمع بحسب المكان الدذي يعيشدون فيدو، فينالدك سدمع وخددمات كماليدة 
بالنسدددبة لمجموعدددة مدددن الأفدددراد فدددي أمددداكن معيندددة، بينمدددا تعددددّ ىدددذه السدددمع 

في مكانٍ  خر،  والخدمات أساسية )ضرورية( لمجموعة أخرى من الأفراد
فيددي تختمدد  فددي تقسدديميا مددن إنسددان إلددى  خددر تبعدداً لممكددان الددذي يقطددن 
فيو. إذاً فالخدمات المقدمة في عقدد خددمات مدا بعدد بيدع العقدار قدد يعددّىا 
البعض من اعحتياجات الكمالية التي تزيد من متعدة حيداة اعنسدان ولذتدو 

ر الحدددائق. والألعدداب ورفاىيتددو كددالجموس أمددام النددوافير واعسددتمتاع بمنظدد
الرياضدددددددية لسدددددددكان المجمعدددددددات السدددددددكنية واعمدددددددال التنظيددددددد  الخاصدددددددة 

، أمدددا بالحقيقدددة فيدددي تكدددون ضدددرورية لكدددون القددداطنين فدددي ىدددذه اتبالعمدددار 
 المجمعات لا غنى ليم عنيا. 

 ىدو خدمات ما بعد بيع العقدار عقد أن القول يمكنوبناءا عمى ما تقدم  
(، قد إشترط في عقد بيدع المستثمرمقدم الخدمة ) لأن وذلك إذعان، عقد بمثابة

إلتزامدو بقبدول عقددد خددمات مدا بعددد سدكنية عمدى المشددتري )المسدتفيد( ))الوحددة ال
بيع العقار التي سيقوم ىو )الطر  الأول( بتقديميا لو )الطر  الثاني( بعدد أن 
 يتم عقد البيع دون إبداء أي إعتراض عميدو بعدد إسدتلام المبيدع((. حيدث يفدرض

 الحدق لممسدتفيد أن يكدون دون العقدد، إبدرام عندد ت لمخددمات المقدمدةثابد مقابدل

                                                           

لجامعدة الممدك ماجد بن عبددالله المنيد ل مبدادئ الاقتصداد التحميدل الجزئديل الريداض .د (1)
اسددماعيل محمددد ىاشددمل مبددادئ الاقتصدداد والتحميددلل بيددروت لجامعددة .د؛  ىددد1418سدعودل

محمدددد عبدددد المدددنعم عفدددر، مبدددادئ . عمدددي حدددافظ منصدددورلد.د؛ م1978بيدددروت العربيدددةل
 :نقلا عن  ىد1399الاقتصاد الجزئي، جامعة الممك سعودل

-Https://Www.Google.Iq/?Gfe_Rd=Cr&Ei=Qshxvpayj4qh8wer 

https://www.google.iq/?Gfe_Rd=Cr&Ei=Qshxvpayj4qh8wer-
https://www.google.iq/?Gfe_Rd=Cr&Ei=Qshxvpayj4qh8wer-
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الاصل ىو ما تم الاتفاق عميو ف ،المبمب تحديد ىذا في مقدم الخدمة مناقشة في
جديدد، أو إذا تبدين ان  بين الطرفين من مقابل نقددي لا يمكدن تعديمدو إلا ب تفداق

الاتفاق لم يكن عادلًا بحق المستفيد أو أصبث كذلك لظرو  أو لأسباب كاندت 
خفيدة وقدت التعاقدد أو طددرأت بعدد ذلدك جداز تعددديل المقابدل النقددي المتفدق عميددو 

. لان عقددد خدددمات مددا بعددد (1)مددن قبددل المحكمددة بمددا يتناسددب مددع ىددذه الظددرو 
ذعددان التددي لا يسددمث فييددا لمطددر  الثدداني بيددع العقددار يعددد مددن ضددمن عقددود الا

مفاوضدددة مقددددم الخدمدددة عمدددى ندددوع واجدددرة الخددددمات المقدمدددة. فدددي حدددين قضدددت 
محكمددة تمييددز اقمدديم كردسددتان بخددلا  ذلددك. والاتجدداه التمييددزي ىددو: )رد دعددوى 
المدددعي )المميددز( لعدددم تددوفر شددروط عقددود الاذعددان فددي الدددعوى حيددث لا تعددد 

نية مدن عقددود الاذعددان لان المميدز كددان مخيددرا عقدود بيددع شدقق المجمعددات السددك
. لكددن الاتجدداه (2)فددي التوقيددع عمددى عقددد الشددراء لددذا لا يعتبددر مستسددمما لشددروطو(

مدن وجيدة نظرندا  مجانبدا لمصدوابالذي نحتو محكمة تمييز اقميم كردستان كدان 
ن عقد البيع العقار عمى الخارطة يعد من عقود الاذعان وذلدك بتعمقدو بمرفدق لأ

لا وىو السكن الذي لا غنى لاي انسان عنو، كما لا يمكن أن يبدرم العقدد ميم ا
الا عددددن طريددددق شددددركات متخصصددددة تددددزاول نشدددداط الاسددددتثمار العقدددداري عَقِددددبَ 
حصوليا عمى التراخيص والموافقات من الجيات المختصة، ىذا فضلا عن ان 

غيدر المستثمر يجيز عقود نموذجية مقدمة لمكافة بصديب تتضدمن بندوداً محدددة 
قابمددة لمتعددديل، يكددون اماميددا الطددر  الثدداني مددذعِناً إمددا بقبددول العقددد كمددا ىددو او 

                                                           

حمايدة حقدوق المللد  بدين النظريدة والتطبيدق، منشدورات اتحداد  ،ينظر: د. تركدي صدفر (1)
 .611، ص6991العرب، دمشق، 

فددددددي  3162/ الييئددددددة المدنيددددددة/  148كردسددددددتان الددددددرقم  قددددددرار محكمددددددة تمييددددددز /اقمدددددديم  (2)
 ، غير منشور.1/63/3162
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ذا مددا تددم النظددر فددي الشددروط أو الخصددائص سددالفة  .(1)رفضددو جممددة وتفصدديلا وا 
الذكر والتي يتميز بيا عقد اعذعان، لكدان مدن الممكدن التحقدق مدن توافرىدا فدي 

والمتمثددددل غالبددددا بشددددركات  عقددددد خدددددمات مددددا بعددددد بيددددع العقددددار، فمقدددددم الخدمددددة
مكانيدددة إقتصدددادية وفنيدددة  متخصصدددة فدددي مجدددال الخددددمات العقاريدددة، ليدددا قدددوة وا 
كبيرة، بحيث يظير أماميا المستفيد، طرفاً  ضعيفاً يقبدل بالشدروط التدي تفدرض 

كون مقدم الخدمدة ىدو محتكدر ليدا فدلا يمكدن تقدديم  ،عميو من قبل مقدم الخدمة
ي المجمددع السددكني. ىددذا فضددلًا عددن أن ىددذه الخدددمات مددن قبددل شددخص  خددر فدد

الخددددمات المقدمدددة فدددي ىدددذه المجمعدددات تعتبدددر مدددن ضدددمن الخددددمات الضدددرورية 
، كمدا أنيدا موجيدة ةالسدكني اتالتي لا يمكن اعست ناء عنيا لمسدكن فدي المجمعد

 لجميور المستفيدين )الراغبين بالتممك والسكن في المجمعات السكنية(.

  

                                                           

عبددددالله النعيمدددي، مفيدددوم بيدددع العقدددار عمدددى الخريطدددة  ينظدددر: د. ضدددحى محمدددد سدددعيد (1)
وتكييفددددو القددددانوني، مجمددددة الشددددريعة والقددددانون، كميددددة القددددانون، جامعددددة الامددددارات العربيددددة 

  .389-381،ص 49، العدد31المتحدة، السنة 
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 الخاتمة

الدراسددة التحميميددة المنصددبة عمددى صددفة الاذعددان فددي عقددد فددي ختددام ىددذا 
خدمات ما بعد بيع العقار في ضوء التشدريعات العراقيدة، يمكدن إيدراد جممدة مدن 

 النتائج والتوصيات وكما ي تي:

 النتائج

التددي لا يقصددد بيددا خدمددة –ان مددن أىددم أنددواع عقددود الخدددمات العقاريددة  .1
بيع العقار لمدا لدو مدن سدمات  ىو عقد خدمات مابعد-سماسرة العقارات

تجعمدددو الأكثدددر شددديوعا عنمدددا سدددواه مدددن عقدددود الخددددمات العقاريدددة، ىدددذا 
فضلا عن كونو العقد الاكثدر انتشدارا فدي الواقدع العممدي لتحقيقدو أرباحدا 

 طويمة الأجل لمقدم الخدمة واشباع لرغبات المستفيدين.
الاعتبددار  القائمدة عمدىيعدد عقدد خددمات مدا بعدد بيددع العقدار مدن العقدود  .2

الشخصي بالنسبة لمقدم الخدمة دون المستفيد، كدون الخددمات المقدمدة 
لا بد من ان تقدم بشكل معين ووفق  ليةٍ محدددة، ىدذا فضدلا عدن انيدا 

 مرتبطةٌ بالعقار لا بشخص المستفيد.

 ن.ذعاالاد و عقيدرج ضمن عقد خدمات مابعد بيع العقار  إن .3
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 التوصيات:

لعقار يتمتع ب ىمية كبيرة في مجال تدعيم ان عقد خدمات ما بعد بيع ا .1
نجدداح المشددروع الاسددتثماري )المجمددع السددكني(، ممددا يحددتم  الاسددتثمار وا 
حاطتددو بتنظدديم قددانوني  عمددى المشددرع العراقددي الددنص عمددى ىددذا العقددد وا 

 محكم لما لو من اىمية بال ة في مجال الاستثمار.

في أوساط  نوصي بضرورة نشر مفيوم عقد خدمات ما بعد بيع العقار .2
القددددانونيين. وذلددددك عددددن طريددددق البدددداحثين القددددانونيين وال ددددر  التجاريددددة 
عدداد دراسدات بمدا يوضدث  وىيئات الاستثمار، من خلال إقامة ندوات وا 
مفيدددوم ىدددذا العقدددد وأىميتدددو ومزايددداه. لنتجددداوز حدددالات المدددبس التدددي قدددد 
يتعددددرض ليددددا قضدددداتنا فددددي تسددددبيب قددددراراتيم فددددي الدددددعاوى المعروضددددة 

 اماميم.

ضددرورة الددنص صددراحة فددي العقددد عمددى انددواع الخدددمات التددي سيحصددل  .3
عمييدددددا المسدددددتفيد، ذلدددددك لأن الطدددددر  الضدددددعي  الدددددذي يخضدددددع لكامدددددل 

 الشروط التي يفرضيا مقدم الخدمة. 
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 ثبت المصادر والمراجع

 القران الكريم : أولاا 

 العربية الكتب  :ثانياا 

) العقدددد  العامدددة للالتدددزام احمدددد شدددوقي محمدددد عبدددد الدددرحمن ، النظريدددة  .6
 م. 2004والارادة المنفردة ( ، منش ة المعار  ، الاسكندرية ، 

بحث مكمل لرسالة ماجستير،  انس بن عبدالله العيسى، عقد الاذعان، .3
 2006دعار  العمي، مكتبة الممك فيد، :دراسة مقارنة، لمشر 

 اندددس محمدددد عبدددد ال فددددار، اليدددة مواجيدددة الشددددروط التعسدددفية فدددي عقددددود .2
 .2013الاذعان، دار الكتب القانونية/ مصر، 

انددددس محمددددد عبددددد القادر،اليددددة مواجيددددة الشددددروط التعسددددقية فددددي عقددددود  .4
 .2013الاذعان ، دار الكتب القانونية، مصر،

حماية حقوق الملل  بين النظرية والتطبيق، منشورات   ،تركي صفر .8
 .1996دمشق،  اتحاد العرب،

عقدد الاذعدان، مجمدة المحقدق خولة كاظم محمد راضدي، الايجداب  فدي  .1
الحمدددددي لمعمدددددوم القانونيدددددة والسياسدددددية، العددددددد الاول، السدددددنة السادسدددددة ، 

2015. 
رمضدددددان أبدددددو السدددددعود ، مصدددددادر الالتدددددزام ، دار الجامعدددددة الجديددددددة ،  .7

 م. 2003الأسكندرية ، 
سميمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني، المجمد الأول، نظرية  .1

، دار النشر لمجامعات المصرية، 1، ط1المنفردة، جالعقد واعرادة 
 .1956القاىرة، 
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ضحى محمد سعيد عبدالله النعيمي، مفيوم بيع العقار عمى الخريطة  .9
وتكييفو القانوني، مجمة الشريعة والقانون، كمية القانون، جامعة 

 .2012، 49، العدد26الامارات العربية المتحدة، السنة 

، شركة النشر 1يط  في نظرية العقد، ج عبد المجيد الحكيم، الوس .61
 .1967والطبع الاىمية ، ب داد، 

عبدددد الدددودود يحيدددى، المدددوجز فدددي النظريدددة العامدددة لرلتزامدددات، مصدددادر  .66
 .1994اعلتزام، دار النيضة العربية، القاىرة، 

، الوسيط في شرح القانون المدني لنظرية الألتدزام  عبدالرزاق السنيوري .63
لتدددزام لالمجمدددد الأول ل احيددداء التدددراث االعربدددي، عدددام لمصدددادر الأ  بوجدددو

 .2006بيروت ل 
عبدالله النعيمي، مفيوم بيع العقار عمى الخريطة وتكييفو القانوني،  .62

مجمة الشريعة والقانون، كمية القانون، جامعة الامارات العربية 
 .2012، 49، العدد26المتحدة، السنة 

م ،مكتبددة القصددر ، القدداىرة محمددد حسددام لطفددي ، النظريددة العامددة لتلتددزا .64
 م.2007،

، 1محمدددد كامدددل مرسدددي، شدددرح القدددانون المددددني الجديدددد، اعلتزامدددات، ج .68
 .1954المطبعة العالمية، مصر، 

  التشريعات  

 .1951( لسنة 40قانون المدني العراقي رقم ) .1
 وتعميماتو. 2006( لسنة 13قانون الاستثمار رقم ) .2
 . 1964 ( لسنة165قانون ادارة البمديات رقم ) .3
 1948( لسنة 131قانون المدني المصري رقم ) .4
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 المواقع الالكترونية

اسددددماعيل محمددددد ىاشددددمل مبددددادئ الاقتصدددداد والتحميددددلل بيددددروت لجامعددددة  .1
 م1978بيروت العربيةل

Ei=QshxvpayjHttps://Www.Google.Iq/?Gfe_Rd=Cr&
4qh8wer- 

عمدددددي حدددددافظ منصدددددورلد/محمد عبدددددد المدددددنعم عفدددددر، مبدددددادئ الاقتصددددداد  .2
 .ىد 1399الجزئي، جامعة الممك سعودل

Https://Www.Google.Iq/?Gfe_Rd=Cr&Ei=Qshxvpayj
4qh8wer- 

مبددادئ الاقتصدداد التحميددل الجزئدديل الريدداض ماجددد بددن عبدددالله المنيدد ل  .3
 ىد1418لجامعة الممك سعودل

Https://Www.Google.Iq/?Gfe_Rd=Cr&Ei=Qshxvpayj
4qh8wer- 

؛ وينظدددددددر: 40محمددددددد حسدددددددام محمدددددددود لطفددددددي، مصددددددددر سدددددددابق، ص  .4
ت وعقدددود اعذعدددان، مقالدددة متاحدددة عمدددى مصدددطفى الشددديراني، الاتصدددالا

 الموقدددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددع الاتدددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددي: 
net.  www.mohamoon . 
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 الممخص

قانونية واقتصادية حديثة تطورت بمرور  ًظاىرةد تعُ  الخدمات العقارية ان
الزمن حتى أصبحت في الوقت الحاضر بشكل خدمات مرتبطة بالعقارات تقدم 
لمملاك، إذّ يتم الاتفاق عمييا من خلال ابرام عقود محكمة حتى اثناء بيع 

ظيرت العديد من عقود الخدمات العقارية في الاونة الاخيرة بظيور إذّ العقار. 
العامودي ومن بين ىذه العقود، عقد خدمات ما بعد بيع العقار الذي يعد  البناء

 اكثرىا شيوعا في العراق لارتباطو بالمجمعات السكنية الاستثمارية. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 011                                                         العقار  بيع الاذعان في عقد خدمات ما بعدفة ص

 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

 

Summary 

 

Real estate services are a modern legal and economic 

phenomenon that has evolved over time to the point of 

becoming real estate related services offered to owners. It is 

agreed upon through the conclusion of court contracts even 

during the sale of the property. Several real estate services 

contracts have recently emerged with the emergence of 

construction, including the post-sale contract, which is the 

most common in Iraq because of its connection to 

investment housing complexes. 


