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 ستخلص:الم

  العيوب   من  المبيع  خلو  للمشتري   البائع  يضمن  لذلك  به  المشتري   انتفاع   دون  حول ي   المبيع  في  عيب  وجود   ان

اما    بشأنها  عامة  احكاما  ووضع   العراقي  المدني  القانون   في  البناء  عيوب  ضمان  احكام  العراقي  المشرع  ونظم

لم ينظمها المشرع العراقي   أهميته  من  بالرغمو  الانشاء  قيد  العقار  بيع  عقدبالنسبة لضمان العيوب الظاهرة في  

  المشرع  في حين نجد ان  في قواعد خاصة وانما اخضعها للقواعد العامة وهذا نقص تشريعي لابد من تداركه ،

ووضع احكاما خاصة لعيوب البناء الظاهرة والخفية  الانشاء قيد المباني بيع لعقود خاصةوضع قواعد  الفرنسي

 انه  لو  يعرفها  ان  بإمكانه  كان  او  البيع  وقت  المشتري  يعرفها  التي  العيوب  تلك  بأنها   الظاهره  العيوبوتعرف     .

في   العادي،  الرجل  بعنايه   العقد   وقت   الشيء  فحص العامة  للقواعد  العراقي  القانون  في  العيوب  هذه  وتخضع 

 . نبينها في ثنايا البحثالقانون المدني في حين تخضع في القانون الفرنسي الى قواعد خاصة س

Abstract 

The presence of a defect in the sold item prevents the buyer from benefiting from 

it; therefore, the seller guarantees the buyer that the item is free from defects. The 

Iraqi legislator has regulated the provisions of liability for construction defects in 

the Iraqi Civil Code and has established general rules in this regard. However, 

concerning the liability for apparent defects in off-plan property sales contracts, 

despite its importance, the Iraqi legislator has not regulated it under specific rules 

but has subjected it to general principles, which is a legislative gap that must be 

addressed. In contrast, the French legislator has established specific rules for 

contracts of sale of buildings under construction and has set special provisions for 

both apparent and hidden construction defects. Apparent defects are defined as 

those that the buyer knows at the time of sale or could have known had they 

examined the item at the time of the contract with the diligence of an ordinary 

person. These defects are subject, in Iraqi law, to the general principles of the Civil 

Code, while in French law, they are subject to specific rules that we will explain in 

the course of our research. 
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 المقدمة  

المباني قيد الانشاء من العقود المهمة والاساسية في المجتمعات الحديثة خاصة مع   يعد عقد بيع 

تطور النشاط العمراني ، فهو يتيح للافراد الحصول على وحدة عقارية وفق مواصفات خاصة الا 

ى  ان المشتري قد يواجه بعض التحديات تتعلق بوجود عيب في البناء وعليه فأن دراستنا تركز عل

 ة في البناء تعيق الانتفاع . مشتري والمتمثلة بوجود عيوب ظاهراحد اهم التحديات التي تواجه ال

بائع العقار قيد الانشاء بأن يحقق للمشتري حيازة نافعة وبلا شك ان وجود عيوب في المبيع  يلتزم  و

من شأنه ان يحول دون انتفاع المشتري به انتفاعا مفيدا ، واذا كان البائع طبقا للقواعد العامة لا  

بيع العقارات تحت الانشاء بضمان عيوب  يلتزم في  البناء    يلتزم الا بضمان العيوب الخفية فأنه 

غير موجود وقت  ني قيد الانشاء  عقد بيع المباويعود السبب في ذلك الى ان محل  .  الخفية والظاهرة  

التعاقد ولا يستطيع المشتري ان يتفحص المبيع كونه غير موجود في الحال وانما شيء مستقبل  

تفحصه بنفسه    المشتريوبالتالي يستطيع  موجود وقت التعاقد    العادي فيكون  بيع العقاراما محل  .

البائع بضمان العيوب   اغلب القوانين المدنية  لا تلزم  ، لذلكيكتشف ما يوجد فيه من عيوب ظاهرةو

 . لأن المشتري وقت العقد اما يرفض التعاقد او يفترض انه وافق على الشراء ذلك الظاهرة 

وتخضع ضمان عيوب المباني قيد الانشاء في القانون العراقي للقواعد العامة حيث لا توجد قواعد 

، اما بالنسبة للقانون الفرنسي  وتبين حقوق المشتري في هذه الحالة او التزامات البائع  خاصة تنظمه  

مع   تتفق  بطريقة  الفرنسي  المشرع  وضعها  خاصة  لقواعد  تخضع  الانشاء  قيد  المباني  فعيوب 

 .  خصوصية بيع العقار تحت الانشاء 

 أهمية البحث  

تكمن أهمية البحث في كون المشتري في عقد بيع العقار تحت الانشاء لا يمتلك المعرفة الكافية 

للكشف عن عيوب البناء الظاهرة بسبب ان العقار لا يكون موجود وقت ابرام العقد وانما يمكن  

حقوقه   بيان  من  بد  لا  لذلك  العقد  هذا  في  الأضعف  الطرف  هو  والمشتري  المستقبل  في  وجوده 

 حماية التي اسبغها القانون في حالة وجود عيوب بعد تسلم العقار .وال

ومن ناحية أخرى يلقي البحث الضوء على مسؤولية البائع في حالة اخلاله بالتزام ضمان العيوب 

 .الظاهرة 

 مشكلة البحث 

العراقي  المدني  القانون  في  الموجودة  القانونية  النصوص  كفاية  في مدى  البحث  مشكلة  تتمحور 

التسليم  بيع العقار تحت الانشاء من العيوب الموجودة في العقار بعد  لحماية المشتري في عقود 

العقارات في  ومتعلقة  الخفية  العيوب  فقط  تنظم  المدني  القانون  في  الموجودة  الاحكام  ان    خاصة 
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أهميتها   من  بالرغم  بنصوص خاصة  ينظمها  لم  الانشاء  قيد  العقارت  اما  التعاقد  وقت  الموجودة 

ووجود اختلاف جوهري بينها وبين عقود بيع العقار العادية التي يكون فيها العقار موجود وقت 

 .التعاقد  ، في حين ان المشرع الفرنسي عالج هذه العيوب بنصوص واضحة وقواعد قانونية خاصة

 منهجية البحث  

  اخذت   التي  القانونية  النصوص   بعرض   سنقوم  حيث   المقارن  الوصفي  المنهج  هذا  بحثنا  في  سنتبع

موقف    مع  ومقارنتهافي القانون الفرنسي  العيوب الظاهرة في عقد بيع المباني قيد الانشاء    بضمان

  .  العراقي القانون المدني 

  البحث خطة

مفهوم  الأول    المبحث   في  مبحثين نتناول  الى  البحث   هذا  سنقسم  بحثنا  بموضوع  الإحاطة  اجل  من

ريف  عيوب البناء الظاهرة في عقد بيع المباني قيد الانشاء حيث نخصص المطلب الأول لبيان تع

 .وشروطها والمطلب الثاني لبيان تعريف العيوب الظاهرة عقد بيع المباني قيد الانشاء  

موقف   اما المبحث الثاني سنخصصه لبيان احكام عيوب البناء الظاهرة حيث سنبين المطلب الأول

 . الثاني لبيان احكام القانون الفرنسيالقانون المدني العراقي منها والمطلب 

 مفهوم العيوب الظاهرة في عقود بيع المباني تحت الانشاء  المبحث الأول :

العراقي    ينظم  لم  من   أهميته  من  بالرغم  الانشاء  قيد   العقار  بيع  عقد   احكامالمشرع    وبالرغم 

ان وجود عيب في المبيع بحول دون  فيه  لاشك  ، ومما    العادية  العقارات   بيع   وبين  بينه  ختلافات الا

انتفاع المشتري به لذلك يضمن البائع للمشتري خلو المبيع من العيوب ونظم المشرع العراقي احكام  

ولابد من بيان مدى إمكانية تطبيق  ضمان العيوب في القانون المدني العراقي ووضع احكاما عامة  

 هذه القواعد على عقد بيع المباني تحت الانشاء . 

يستدعي    من جانب اخر المشرع الفرنسي وضع احكاما خاصة لعقود بيع المباني قيد الانشاء مماو

 هذه الاحكام وخاصة تلك المتعلقة بضمان عيوب البناء الظاهرة .  منا الوقوف على

 قيد الانشاء 1يف عقود بيع المباني المطلب الأول : تعر

عقد بيع المباني قيد الانشاء بأنه "    1967لسنة  (  3- 67عرف المشرع الفرنسي في القانون رقم )

 .2هو عقد يلتزم بمقتضاه البائع ببناء او إقامة عقار خلال مدة يحددها القانون " 

 
ثابتة وتوفر له الحماية ضد المخاطر الناتجة عن   ويقصد بالمباني كل ما يرتفع فوق سطح الأرض من منشأت 1

المؤثرات الطبيعية الخارجية ، فالمبنى مستقر ثابت في مكانه ومتصل بالأرض ولا يمكن نقله دون هدم فهو محل 

حماية المشرع .شريف احمد الطباخ ، الموسوعة القضائية الحديثة في الشرح والتعليق على قانون المباني الجديد 

 83،مصر ، بدون سنة طبع ، ص 2،ج2008سنةل119رقم 
   1/ 1601المادة  2
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  تحت   بناء  بيع  عقد   يوجد   لا  بدونها  العقد   لهذا  عنصرين  هناك  ان  لنا  يتضح  التعريف  خلال  ومن

 . البناء خلالها يتم التي المده وثانيا  بالبناء  البائع الالتزام وهي الانشاء

من نفس القانون بأنه " عقد بمقتضاه ينقل البائع فورا لصالح المشتري    3/ 1601كما عرفته المادة  

المستقبلية   المنشأت  كافة  تنتقل  كما  عليها  الموجودة  المباني  ملكية  وكذلك  الأرض  على  حقوقه 

ه صاحب  للمشتري مقابل ثمن يدفعه هذا الأخير نبعا لتقدم الاشغال ويحتفظ البائع بصلاحياته بوصف

 المشروع الى حين الانتهاء من المشروع". 

ونلاحظ ان هذا التعريف اكثر شمولية كونه أشار الى حقوق والتزامات الطرفين الذي هم مشتري  

وقد يكون شخصا طبيعيا  2او مطور عقاري    1العقار قيد الانشاء وبائع العقار الذي قد يكون مستثمر 

 او معنويا .  

بالنسبة للمشرع العراقي   الاما  القانون المدني  لم يشر  بيع المباني قيد الانشاء في  ى تعريف عقد 

الا انه أشار الى هذا كما لم يعرفه في قانون الاستثمار العراقي    1951لسنة     40العراقي رقم   

العقد بصورة ضمنية في المادة العاشرة من قانون الاستثمار العراقي )الفقرة ثانيا / و( بأنه " يلتزم  

وبيعها   الاتفاق  في  المحددة  الفترة  السكنية خلال  الوحدات  بتشييد  الأجنبي  او  العراقي  المستثمر 

 وفقا لتعليمات تصدر لهذا الغرض .... ( .  وايجارها الى المواطنين ا

بأنه " عقد يرد على محل لم انشاءه بعد بموجبه يتعهد البائع ببناء   هعرفاما بالنسبة الى الفقه فقد  

عقار معين وفقا لنماذج معينة تحددها وثائق العقد كما يتعهد بنقل ملكية هذا العقار الى المشتري  

 3 ".وتسليمه إياه في مقابل ثمن نقدي يدفعه الأخير 

 بتشييده مالك  يلتزم  الانجاز  طور  في  او  بعد   ينجز  لم  عقار  محله  بيع  عقد   بانه  4البعض   عرفه  كما

  يلتزم   الذي  للمشتري  ملكيته  ينقل  وان  عليها  المتفق  وبالمواصفات   بالعقد   المحدد   الاجل  في  المشروع

 البناء . اعمال في التقدم بحسب  دوريه اقساط شكل للبائع ثمن نقدي على يدفع  بان

 
بأنه "  2006لسنة  13وقد عرف قانون الاستثمار العراقي المستثمر في المادة الأولى /تاسعا وعاشرا رقم  1

الشخص الحاصل على إجازة الاستثمار والذي يحمل الجنسية العراقية او اجنبية اذا كان شخص طبيعي او معنوي  

 اجنبي " مسجلا في العراق بالنسبة للمستثمر العراقي او بلد اجنبي اذا كان  
/ثاني عشر ( بأنه " كل شخص طبيعي او  1عرفه المشرع العراقي في قانون الاستثمار العراقي في المادة ) 2

معنوي حاصل على إجازة استثمار للمشاريع الاستراتيجية في قطاعي بناء المدن السكنية و المناطق الاستثمارية 

 وافق عليها مجلس الوزراء " او أي قطاع تنموي اخر تقع خارج التصميم الأساس تقترحه الهيئة وي
د.سمير عبد السميع الاودن ، تمليك وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات السكنية  3

 . 9. ص  2001، منشأة المعارف ، الإسكندرية ،1، ط
،  2014،دار وائل للنشر أ عمان ،  1د.سبيل جعفر حاجي عمر ،ضمانات عقد بيع المباني قيد الانشاء ،ط 4

 . 27ص
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  البناء تمام    بعد   العقد   تم  اذا  اما  المبيع  العقار  بناء  تمام  قبل  يبرم  الانشاء  قيد   المباني  بيع  عقد   ان  كما

  العامة   القواعد   لأحكام  يخضع  لا  عادي  عقار  بيع  عقد   الحالة  هذه  في  فيكون   العقار  وجود   واكتمال

 . مستقبلية اشياء على  بيع عقد  هو العقد  هذا يعتبر كما القانون في البيع لعقد 

 فاذا  للجهاله  نافيا  الوصف  يكون  ان  ويجب   بدقه  البيع  اوصاف  تحديد   من  فلابد   مستقبلي  عقد   وبما انه 

  ان   1602  الماده  في   الفرنسي  المشرع  قرر  فقد   قصور  وفيه  غامضا  التحديد   او  الوصف   هذا  جاء

 الغموض  تفسر  التي  العامه  القواعد   حكم  على  خروجا  هذا  ويعد   البائع  ضد   يفسر  والشك  الغموض 

 .  مشتريا  ام نكا  عابائ المدين لمصلحه

  كان   سواء  المدين  لصالح  يفسر  الشك  لانه  العراقي  المدني  القانون  في  القاعدة  بهذه  الاخذ   ويصعب 

 . مدينا ام  كان ادائن  المشتري مصلحهل الشك عتبرفأ  الفرنسي المدني القانون اما1  مشتريا ام بائعا

  لان   وجوهريا  مهما  التزاما  البيانات   عن  بالأدلاء  الالتزام  فيه  يعد   الانشاء  تحت   المباني  بيع  انكما   

  المراد  العقد   عن  فكرته  لتكوين  معلومات   من  البائع  به  يفضي  ما  على  كليا  اعتمادا  يعتمد   المشتري

 تهم   صافاو  ذكر  عن  السكوت   او  الصحيحة  بالمعلومات   بالأدلاء  البائع  يقم  لم  اذا  وعليه  شرائه

  وقد   تدليس  يعتبر  بالمعلومات   الادلاء  عن  هنا  فالكتمان  المشتري  ارادة  تعيب   الى  يؤدي  المشتري

  تدليسا  يعتبر  السكوت "    انه  على  (عراقي  مدني  اولا/  28  المادة)  في  صراحه  العراقي  المشرع  نص 

  " . الملابسة او الواقعة بتلك علم لو العقد  يبرم  كان ما عليه المدلس  كان اذا ملابسه او واقعه في

البائ  بناء  من  للأنتهاء  اللازمة  الاعمال  بجميع  بالقيام  يلتزم  فهو  بعمل  التزام  هو  بالبناء  عوالتزام 

خاصة تجعل من الصعب في وهو التزام يميز هذا النوع من البيوع ويجعل له ذاتية    المبيع  العقار

كثير من الأحيان الاستعانة بأحكام البيوع الواردة على أشياء موجودة بالفعل ووجود عيب في البناء 

 .2حتى لو كان يسيرا يعني ان البائع لم ينفذ التزامه بالبناء بدقة وعلى الوجه المطلوب 

 لان   العقد   هذا  في  جوهريا  عنصرا  يعد   العقد   في  المحددة  المدة  في  العقار  بانجاز  الالتزام  ان  كما

 من   ليتمكن  المدة  يهمه  ايضا  جهته   من  البائع   ان  كما  للعقار  مالكا  يصبح   متى   معرفه   يهمه  المشتري

 . 3عليه  المتفق الثمن بقيه  على الحصول

وبما ان عملية شراء عقار قيد الانشاء تحيطها الكثير من المخاطر لذلك يلتزم البائع بعدة التزامات  

حماية للمشتري ولعل أهمها هو ضمان العيوب سواء كانت ظاهرة ام خفية ، الا ان ما يهمنا في  

 
 من القانون المدني العراقي نصت " يفسر الشك لمصلحة المدين "   166المادة  1
 235، ص 1987بيع المباني تحت الانشاء ،الناشر سيد عبدالله وهبة ،القاهرة ، د.محمد المرسى زهرة ،  2
3 jan  3Dj.Tartanson, ' la.vent d 'immeuble a`construire jusqu a`la.delivrance ,loi du 

v.1967,p.68  . 
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بناء الظاهرة  بحثنا بيان ضمان العيوب الظاهرة ولأجل الإحاطة بذلك لابد من بيان تعريف عيوب ال

 في المطلب القادم . 

 

  ا وشروطهالمطلب الثاني : تعريف عيوب البناء الظاهرة 

 تحديده ،  في  الفقه  اختلفقبل البدء بتعريف العيوب الظاهرة لابد من بيان مفهوم عيوب البناء وقد  

  هي   العيوب   وهذه  ذاتها  البناء  عمليه  تتخلل  التي   الصنع  عيوب   بها  يقصد   البناء  عيوب   البعض   فعند 

 العيوب   اما  الفرنسي  المدني  القانون  من(    اولا   /1642المادة)  نص   حسب   البائع  عليها  يسال  التي

 .  1  البائع عنها  يسال لا وبالتالي مستبعده فهي العادية

  بنظرهم   لانه  فرنسا  في  الفقهاء  جمهور  يمثل  وهو  الفقه  من  الاخر  الجانب   يتقبله  لم  الراي  هذا  ان  الا

 الا  -  البناء  عيوب -   مصطلح(    اولا  1642  )المادة  نص   في  استخدم  كان  وان  الفرنسي  المشرع  ان

  انه   كما  العاديه  والعيوب   البناء  عيوب   يضمن البائع  وعليه  المبنى  وانما  البناء  عيوب   به  يقصد   لم  انه

    2  .بسهوله بينهما  التمييزالناحية العملية من الصعوبة  من

 المستخدمة   المواد   عيوب   اي  العاديه  عيوب ال  وكذلك  البناء  عيوب   البائع  يضمن  عامه  فأذن بصورة

 لفكره   الواسع  بالمعنى  الاخذ   الامر  هذا  ويتطلب   المشتري  حماية  هو  الضمان  من  الغاية  لان  وذلك

 . العيب 

  ليون   محكمه  عرفت كما  .  3للمبيع    السليمة  الفطرة  منه  تخلو  التي  الطارئة  الأفة  بالعيب   ويقصد 

  بالضرورة   تتواجد   ولا  عرضا  المبيع  تشوب   التي  النقائص   الا  عيبا  يعتبر  لا  بانه"    العيب   الفرنسية

 .  4"   النوع هذا من شيء كل في

العيب بأنه " ما ينقص ثمن المبيع عند التجار وارباب الخبرة او ما يفوت  عرف المشرع العراقي  و

 لم يعرف  المشرع الفرنسياما    5عدمه ......" به غرض صحيح اذا كان الغالب في أمثال المبيع  

  او   الشيء  ثمن  من  ينقص   اي  مؤثرا  يكون  ان  هي  والتي  شروط العيب    ببيان  اكتفى   وانما  العيب 

 .  6  قديماخفيا  وأخيرا ان يكون  ويكون صحيح غرض  به  يفوت 

 
1 et  136,p.1967P.Meysson, Lavent d`immeubles a`ba^tiv,Rev.de`con.et de dr.immob.

s. 
2 des entrepreneurs et la re`ception des  H.Mazeoud,Lares`ponsabilite.contractuelle

travaux,Me`lange Savatier,p 646 . 
، مجموعة القواعد القانونية التي قررتها محكمة النقض 1948/مارس /8تعريف محكمة النقض المصرية في  3

 .  390، ص 1عام ، ج 25المصرية في  
4 .  1952-2-18Courlyon   ، نقلا عن د. توفيق حسن فرج ،العقود المسماة ، شرح عقدي البيع والمقايضة

 .  408، ص  323، مفردة 1979مؤسسة الثقافة الجامعية ، الإسكندرية ، 
 ( من القانون المدني العراقي  2/ 558المادة ) 5
 ( من القانون المدني العراقي .  2/ 558هذه الشروط اشارت اليها المادة ) 6



 

 2025/ 1العدد / 5المجلد                                                              مجلة الشرائع 

  509 

نصت    اوهذا م  منه  يتحقق  ان  يستطيع  المشتري  كان  اذا  ظاهرا  العيب   عتبرا   الفرنسي  المشرعو

 من القانون الفرنسي . 1642 المادة عليه

من القانون المدني  (    558) اما المشرع العراقي أشار الى المقصود من العيب الظاهر في المادة  

العراقي ضمنا عند بيانه حكمها فهي " العيوب التي يعلم بها المشتري او كان يستطيع ان يتبينها لو 

 . 1فحص المبيع بما ينبغي من العناية  

 عمليه  في  يتبينها  ان  العمل   لرب   يمكن  التي  العيوب ا "  بانهالبعض  ها  عرفاما على صعيد الفقه فقد   

 . 2"   طائفته نفس من العادي الشخص  يبذله ما ومراجعتها فحصها في لبذ  انه لو التسليم

 وسلامة   متانه  على  تؤثر  لا  التي  البسيطة  العيوب   حتى  يشمل  الفرنسي  للفقه  وفقا  الظاهر  والعيب 

  تعريفه   ويمكن  العقار  سلامه  يمس  لا  كان  وان   حتى  الاعتبار  بنظر  يؤخذ   العيب   هذا  فان  وعليه  العقار

  الشخص   يبذله  ما  سوى  البناء  فحص  في  يبذل  لا  الذي  المشتري  علىيخفى    لا  الذي  العيب   "  بانه 

 .3"  العادي

  ان   يمكن  الواحد   العيب   فان   وبالتالي  المعتاد   الرجل  بمعيار  تقديره  يمكن  الظاهر   العيب   فان  وعليه

  عادي   لشخص   بالنسبة   وخفي  البناء  مجال  في   مهني   او   متخصص   لشخص   بالنسبة  ظاهر  يعتبر

 .البناء بامور يجهل

 المشتري   على  السهل  من  لكن  بائن  غير  كاناو    للعيان  واضح  يكون  الذي  العيب "  بانه  عرف  وكذلك 

  احيانا   تتطلب   قد   المعتاد   الرجل  عناية، و  4"    المطلوبة  بالعناية  المبيع  العقار  فحص   اذا  اكتشافه

 . بخبير الاستعانة

  كان   او  البيع  وقت   المشتري  يعرفها  التي  العيوب   تلك  بأنها  الظاهره  العيوب   ليه يمكن تعريفوع

 ،العادي الرجل بعنايه العقد وقت  الشيء فحص  فحص  انه لو يعرفها ان بامكانه

فالعيب الظاهر  يعني الخلل الذي يؤثر على مطابقة المواصفات  ويختلف العيب الظاهر عن عدم  

المطابقة فتتعلق بذاتية الشيء المعقود عليه ، والعيوب سواء كانت  الشيء وعلى استعماله ، اما عدم  

ألتزام  ، كما ان    5فيخضع للقواعد العامة    ما الالتزام بالمطابقةظاهرة ام خفية تخضع لقواعد خاصة ا

 
" لا يضمن البائع عيبا قديما كان المشتري يعرفه او كان يستطيع ان يتبينه لو انه فحص المبيع بما ينبغي من   1

 العناية , الا اذا اثبت ان البائع قد اكد له خلو المبيع من هذا العيب او اخفى العيب غشا منه . 
 . 169سيبل جعفر حاجي ، مصدر سابق ،  2
3 , 1963et de drimmob,  Daniel Sizave, la venten let at future dechevment revdecon

op.cit,p.4 . 
م.م احمد هاشم , م.م مثنى عبد الكاظم ، عقد بيع العقار على الخريطة ، مجلة كلية القانون ،الجامعة  4

 .  21،ص  2017، 30- 29،ع 16المستنصرية ، مجلد 
سمير عبد السميع الاودن ، تمليك وحدات البناء تحت الانشاء والضمانات الخاصة بالمشتري ، مصدر سابق ،  5

 . 64-63ص 
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بمطابقة   الالتزام  بينما  القانون  نص  مصدره  قانوني  التزام  هو  الظاهرة  العيوب  بضمان  البائع 

لتحد  للعقد  الرجوع  العقد وعليه فلابد من  التزام مصدره  الالتزام ومقداره المواصفات هو  يد هذا 

المواصفات و، بالتسليم حسب  الالتزام  متفرع عن  التزام  للمواصفات هو  المبيع  بمطابقة  الالتزام 

 .1المتفق عليها في العقد اما الالتزام بضمان العيوب الخفية هو ناتج عن الالتزام بتنفيذ العقد 

كما ان المشتري يرجع على البائع في حالة وجود العيب الظاهر بدعوى ضمان العيوب بينما يرجع 

 .2المشتري في حالة عدم المطابقة بدعوى الفسخ  

 الظاهرالشروط الاتية :   العيب ويشترط في 

والمعيار هنا في اعتبار    ،  ي ويمكن تبينه بالفحص المعتاد  يجب ان يكون واضحا وغير خف -1

، على عكس العيوب الخفية التي تكون خفية ولا يعلم  معيار موضوعي  العيب ظاهري هو  

 بها المشتري . 

ان يكون عالما بوجود العيب فالعلم بالعيب يجعل منه ظاهرا، اما اذا لم يكن عالما به فهنا  -2

 .3نكون امام عيب خفي  

لا يشترط فقد يكون خطيرا او غير خطير بحسب الأحوال اي  لا يشترط به ان يكون مؤثرا   -3

ولا ينقص   ولا يجعله غير صالح للغرض المخصص له . ايهدد سلامة البناء ومتانته    به ان  

وهذا خلاف ماهو مقرر في ضمان العيوب الخفية حيث اشترط القانون   ،4قيمة المبيع  من 

لل من هذا الاستعمال بدرجة ان يكون مؤثرا أي يجعل المبيع غير صالح للاستعمال او يق

 5كبيرة. 

( من القانون  1642/1يجب ان يظهر خلال اجل معين فالمشرع الفرنسي نص في المادة ) -4

المدني الفرنسي نصت على " لا يمكن لبائع العقار قبل الإنجاز التخلص لا قبل التسليم ولا  

 .قبل انقضاء شهر بعد الحيازة من عيوب البناء الظاهرة " 

ان البائع يبقى ملتزما بضمان العيوب الظاهرة طالما ان المشتري لم يستطع التحقق  وعليه  

من هذه العيوب وهو لن يستطيع اكتشافها الا بشغل العقار وحيازته او الموافقة على اعمال  

اما عيوب خفية   فهي  مدة شهر  في  اكتشافها  يستطيع  التي لا  العيوب  اما  البائع واقراره 

 
 . 241مصدر سابق ، ص  د. محمد المرسى ، 1
 56بدون دار نشر ، بنها ، ص 2021، 1د. امل محمد زكي ، ضمان العيوب الخفية في بيوع العقارات ، ط  2
 ( من القانون المدني العراقي  559م) 3
 .  127لصناعة الكتاب ،القاهرة ،بدون سنة طبع ، ص  د.جعفر الفضلي ،الوجيز في العقود المدنية ،العاتك 4
 ( من القانون المدني الفرنسي . 1641( من القانون المدني العراقي والمادة )558م) 5
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وتخضع لأحكام العيوب الخفية او ظاهرة لكن المشتري لا يستطيع مطالبة البائع بضمانها  

 .1لان يفترض انه رأها وتنازل عن الضمان الخاص به  

 

 المبحث الثاني 

 ضمان العيوب الظاهرةاحكام 

 الددى يهدددف تنظيمددي قددانوني مبدددأ الانشدداء تحددت  المبدداني فددي الظدداهرة العيددوب  ضددمان يعددد 

 هددذه تسددلم وضددمان الانشدداء تحددت  البندداء او المشددروع مددن المسددتفيد  او المالددك حقددوق حمايددة

 . الظاهرة العيوب  من خالية المباني

 التددزام وهددو معيندده مددده خددلال عقددار ببندداء البددائع يلتددزم الانشدداء تحددت  العقددارات  بيددع فدديو

 اشددياء علددى الددواردة العاديددةالبيددوع  فددي الالتددزام هددذا مثددل يوجددد  ولا بدقدده تنفيددذه يجددب  بعمددل

 مدن  تجعدل  ذاتيده  لده  ويجعدل  البيدوع  مدن  الندوع  هدذا  يميدز   التدزام  هدو  بالبنداء  فدالالتزام  موجوده

،  بالفعددل موجددوده اشددياء علددى الددواردة البيددوع احكددام تطبيددق الاحيددان مددن كثيددر فددي الصددعب 

 الظدداهرة العيددوب  يضددمن لا البددائع فددان البيددع عقددد  فددي العامددة القواعددد  لاندده بمقتضددى وذلددك

 لبيدددع بالنسدددبة تطبيقددده ممكدددن غيدددر الامدددر وهدددذا، المدددؤثرة الخفيدددة العيدددوب  يتحمدددل بينمدددا

 بضددمان الانشدداء تحددت  العقددار بيددع تخصدديص  فددي  سددبب  ويرجددع الانشدداء تحددت  العقددارات 

 العقددار مشددتري لكددون ، الخفيددة العيددوب  مددن حمايتدده علددى الاقتصددار دون الظدداهرة العيددوب 

 الشدديء ان باعتبددار التعاقددد  عنددد  العيددوب  هددذه مثددل انعدددام او وجددود  مددن التحقددق عليدده يسددتحيل

 يمكددن التددي العيددوب  هددي سددابقا بينددا كمددا الظدداهرة والعيددوب  ، العقددد  لحظددة موجددود  غيددر

 فهددي خاصددة خبددرة الددى الحاجددة دون المعتدداد  الشددخص  وبعنايددة العددادي بددالفحص  اكتشددافها

 المبددداد  كدددل شدددان شدددانه تنظمددده واحكدددام لقواعدددد  المبددددأ هدددذا ويخضدددع. واضدددحة عيدددوب 

لأجدددل بيدددان احكدددام ضدددمان العيدددوب الظددداهرة فدددي القدددانون العراقدددي ،و الأخدددرى القانونيدددة

والقدددانون الفرنسدددي سنخصدددص المطلدددب الأول لبيدددان موقدددف القدددانون العراقدددي والمطلدددب 

 ثاني لبيان موقف القانون الفرنسيال

 موقف القانون العراقي من ضمان عيوب البناء الظاهرة   المطلب الأول :

الانشداء لددذا  قيدد  البيدع عقدد  فدي الظداهره العيددوب  لضدمان خاصده قواعدد  وجدود  عددم ظدل وفدي

تطبددق  هددل هنددا يطددرح الددذي السددؤال لكددنالعامددة  القواعددد  يسددتوجب الرجددوع الددى حكددم

 العامددة القواعددد  تطبددق املمبدداني قيددد الانشدداء  بيددععقددد  باعتبدداره البيددع عقددد فددي  العامدده قواعددد ال

 
 . 268د.محمد المرسى زهرة ، مصدر سابق ، ص  1



 

 2025/ 1العدد / 5المجلد                                                              مجلة الشرائع 

  512 

فددي مدددة  البندداء انجدداز هددو العقددد  هددذا فددي الاساسددي الالتددزام ان عتبدداربأ المقاولدده عقددد  فددي

 ؟ محددة  

 ظددل فددي اندده الا البيددع عقددد القواعددد العامددة فددي  هددي تطبددق التددي القواعددد  ان مددن يددرى هندداك

 الا الخفيددة لعيددوب ا فقددط امددوان الظدداهرة للعيددوب  البددائع يضددمن  لا البيددع عقددد القواعددد العامددة ل

الاسددتناد الددى خيددار الرويددا لتددوفير حمايددة لمشددتري العقددار قيددد الانشدداء ، وذلددك  اندده بالأمكددان

لان المشددتري فددي هددذه الحالددة يبددرم عقددد والمبيددع غيددر موجددود بعددد وانمددا يعتمددد علددى وصددف 

 .1البددائع ومخططددات البندداء فددأذا تبددين وجددود عيددب فددي البندداء يمكددن ان يطالددب بفسددخ العقددد 

الا اننددا لا نتفددق مددع هددذا الددرأي لان  هددذا الخيددار لا يسددمح لدده التمسددك بددالمبيع والمطالبددة 

 بأنقاص الثمن وانما يكون من حقه فسخ العقد فقط .

 العقددارات  بيددع فددي البددائع العيددوب الظدداهرة  يضددمنمددن الممكددن ان يجددد اندده وفددي رأي اخددر 

 مددنالظدداهرة  العيددوب  واعتبددار العيددوب  لفكددره الددوظيفي بالمعيددار بالاخددذ  امددا الانشدداء تحددت 

 يضدددمنها البدددائع ان علدددى بالاعتمددداد  او المواصدددفات  مطابقددده عددددم اي المطابقدددة عددددم قبيدددل

 البددائع يضددمن لا  مددن القددانون المدددني العراقددي ) 558 المددادة فددي الددوارد  الاسددتثناء بمقتضددى

 ينبغددي بمددا المبيددع فحددص  اندده لددو يتبيندده ان يسددتطيع كددان او يعرفدده المشددتري كددان قددديما عيبددا

 العيددب  اخفددى او العيددب  هددذا مددن المبيددع خلددو لدده اكددد  قددد  البددائع ان اثبددت  اذا الا,  العنايددة مددن

 لبددائع مددن  الضددمان اذا كددانواسددتنادا الددى هددذا الددنص فددأن القددانون اعفددى  ا  ( . مندده غشددا

 .2المشتري عالما به او رأى العيب اثناء التسليم ودون اعتراض منه 

البددائع يبقددى مسددؤولا عددن العيددب حتددى لددو كددان ظدداهرا ولددم يكتشددفه المشددتري بسددبب  الا ان 

فلددو  غددا البددائع وتعمددد اخفائدده لهددذا العيددب او قدددم معلومددات مضددللة حددول جددودة المبيددع .

كددان البندداء يحتددوي علددى تشددققات فددي الجدددران وكددان مددن السددهل علددى المشددتري رويتهددا عنددد 

الفحدددص الا ان البدددائع قدددام بتغطيتهدددا مؤقتدددا لإخفائهدددا يعتبدددر ذلدددك غشدددا ويصدددبح الأخيدددر 

 مسؤولا عنها .

 فتحتدداج 3 عيددوب  اي مددن خددالي المبيددع ان للمشددتري البددائع بتاكيددد  والمتعلقدده الثانيدده الحالدده مددا

 هددذه ان الا العاديددة البيددع لعقددود  بالنسددبة يصددح كددان وان مددرالأ هددذا لان التفصدديل بعددض  الددى

 
د. احمد إبراهيم الحياري ، حماية المشتري في بيع بناء تحت الانشاء ،دراسة مقارنة في القانونين الفرنسي  1

 .  18، ص ،  2009،  33، السنة   4والأردني ، مجلة الحقوق الكويتية ،العدد  
 724، ص  4د. عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط ج  2
يرى البعض ان تأكيد المشتري بخلو المبيع من العيب هو اتفاق ضمني بين المتبايعين على ان البائع يضمن هذا  3

. د.توفيق حسن فرج 726، ص 4العيب بالذات للمشتري اذا ظهر بالمبيع د. عبد الرزاق السنهوري ، الوسيط ، ج

 455، مصدر سابق ،ص 
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 ان وعليدده مسددتقبليا وجددوده اي الانشدداء قيددد  المبيددع كددان اذا حالدده فددي تحقيقهددا يصددعب  الحالددة

 للمشددتري اكددد  اذا العيددوب  ضددمان مددن نفسدده يعفددي ان 1الفقدده بعددض  عنددد  يسددتطيع لا المشددتري

 المشددتري فيهددا تصددور يمكددن لا الانشدداء تحددت  العقددارات  بيددع لان عيددب  اي مددن مبيددعخلددو ال

 ومعاينتدده هفحصدد المشددتري يسددتطيع موجددود امددا اذا كددان العقددار  المبيددع الشدديء فحددص  اندده

مددن  يعدددل ان لدده كددان عيددوب  بدده اندده المعاينددة بعددد  اتضددح اذا نهددائي بشددكل عليدده الاتفدداق قبددل

 بددالمبيع وجددد  اذا امددا ، التسددليم وقددت  حتددى والمعاينددة الفحددص  تأجيددل مددن بدددلا كليددا العقددد 

 تفاديهددا الممكددن مددن كددان مسددائل وهددي مددثلا الددثمن واسددترداد  بالفسددخفدديمكن المطالبددة  عيوبددا

 . نهائيا بصفه البيع انعقاد  قبل المبيع الشيء وفحص  بمعاينه نفسه كلف انه لو لبدايهمن ا

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     الظددددددداهرة العيدددددددوب  ضدددددددمان الدددددددذي يخضدددددددع 2ندددددددرجح الاتجددددددداه الا انندددددددا 

 الانشدداء تحددت  المبدداني بيددع عقددد  علددى لتطبيقهددا المقاولددة الددى احكددام القواعددد العامددة فددي عقددد 

 الكبيددر للتشددابه وذلددك ،3 العيددوب  عددن والمهندددس المقدداول بمسددؤولية المتعلقددة المددواد  سدديما

 بالمقاولددة الحددال هددو كمددا يلتددزم البددائع لأن الانشدداء قيددد  المبدداني بيددع وعقددد  المقاولددة عقددد  بددين

 . محددة مدة خلال معين عقار ببناء

كمدددا ان الضدددمان الخددداص بدددالعيوب الخفيدددة لا يحقدددق الحمايدددة المطلوبدددة فدددي مجدددال البنددداء 

ندده ، كمددا ان تطبيقدده يددؤدي الددى نطاقدده وإمكددان تعديلدده او الاعفدداء مبسددبب ضددعفه وضدديق 

 بعددد تسددليم المبيددع  نقطدداع العلاقددة بددين المشددتري والبددائع صددعوبة الرجددوع علددى البددائع لأ

البددائع هددو  ، وعليدده اذا كددان4لددذلك تبدددو الحاجددة الددى تطبيددق الاحكددام العامددة فددي عقددد المقاولددة 

 .  5الذي شيد العقار فأن الرجوع عليه يكون بوصفه مقاول لا بائع 

( علددى اندده " متددى اتددم المقدداول العمددل او وضددعه تحددت تصددرف 873/1ونصددت المددادة )

قددت ممكددن حسددب المعتدداد رب العمددل وجددب علددى هددذا ان يبددادر الددى معاينتدده فددي اقددرب و

" .......... 

  البناء بمعاينه  يقوم  بان المبيع تسلمه وقت   التزام المشتري على  يقعواستنادا الى المادة أعلاه فأنه 

  مطابقه عدم قبيل من او الظاهرة العيوب  قبيل من كانت  سواء نقائص   هناك كانت  اذا فيما ويتأكد 

 وقت  ثبتها قد اذا الا الظاهرة العيوب  بضمان البائع يطالب   ان المشتري يستطيع ولا المواصفات 

 
 .  246د. محمد المرسى زهرة ، مصدر سابق ، ص  1
 259د. محمد المرسى زهرة ، مصدر سابق ، ص  2
 ( 878 د864 القانون المدني العراقي نظم عقد المقاولة في المواد) 3
 92، ص2006د.محمد حسين منصور ، المسؤلية المعمارية ،دار الفكر الجامعي ، الإسكندرية ،   4
 . 117المصدر نفسه ، ص  5
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 وجدها التي العيوب  الى اشاره او تحفظ  دون الفحص  بعد  البناء قبل اذا اما ومعاينته البناء فحص 

  وجودها من بالرغم تحفظ دون للبناء المشتري فقبول يسقط الضمان على بالرجوع  حقه فهنا

 انها قدر انه او الرجوع في حقه عن بتنازله ضمانها من البائع اعفى  قد  انه يعني بها  وعلمه

 .1  قيمته من تنقص   ولا  المبنى على  تؤثر لا  كثيره عيوب 

المبنددى ولددم يبددذل العنايددة اللازمددة  فحددص  المشددتري عددن اذا تقدداعس حالددة الحكددم ويأخددذ نفددس 

وهددذا مددا  2فددي ذلددك لأندده يكددون مهمددلا وعليدده ان يتحمددل نتيجددة اهمالدده فيسددقط حقدده بالضددمان 

مددن القددانون المدددني العراقددي بنصددها " متددى تددم تسددليم العمددل فعددلا او  875ثبددت فددي نددص م/

حكمددا ارتفعددت مسددؤولية المقدداول عمددا يكددون ظدداهرا فيدده مددن عيددب وعددن مخالفتدده لمددا كددان 

  3عليه الاتفاق "

يدددرى ان الندددزول عدددن ضدددمان العيدددوب الظددداهرة يقتصدددر علدددى  4الا ان الدددبعض مدددن الفقددده

 العيوب التي لا تؤثر على متانة البناء وسلامته.

ونحددن نتفددق مددع هددذا الددرأي سدديما عندددما يتعلددق الامددر بعقددد مبدداني تحددت الانشدداء حيددث لا  

يتسددنى للمشددتري الاطددلاع علددى حالددة المبنددى وقددت التعاقددد كوندده لددم يوجددد بعددد علددى ارض 

الواقدددع وبالتدددالي فدددأن فرصددده فدددي معايندددة المبيدددع وكشدددف هدددذه العيدددوب اقدددل مدددن فدددرص 

المشددتري لشدديء موجددود فعددلا وقددت التعاقددد فضددلا عددن ان العيددوب التددي تددؤثر علددى متانددة 

البندداء وسددلامته لا يمكددن وصددفها بددالعيوب التافهددة التددي جددرى العددرف علددى التسدداهل وعدددم 

الاعتددداد بهددا ، فطالمددا ان الامددر يمددس حيدداة الافددراد وسددلامتهم فاندده لابددد مددن التشدددد مددن 

السددلامة وعدددم التهدداون مسددؤولية البددائع او المقدداول والددزامهم بضددمان العيددوب المددؤثرة علددى 

 بها حماية لاستقرار المباني والمصلحة العامة  . 

العمددل معيبددا والمقدداول مسددؤولا  امددا اذا اكتشددف المشددتري العيددب وقددت تسددلم المبيددع فيكددون

عدن هدذه العيدوب وضددامنا لهدا وجداز لددرب العمدل المطالبدة بالتنفيدذ العينددي مدن خدلال اصددلاح 

هددذه العيددوب اذا كددان ذلددك ممكنددا مددع حقدده بالمطالبددة بتعددويض الاضددرار التددي لا يمحيهددا هددذا 

 التنفيذ .

 
 . 259د.محمد المرسى زهرة ، مصدر سابق ، ص  1
، كلية الحقوق ، جامعة  1د. عبد الرزاق حسين يس ، المسؤولية الخاصة بالهندس المعماري ومقاول البناء ، ط2

 . 274د272، ص 1987أسيوط ، 
حيث اشارت الى ان "   2018/ 26/7في 3692التمييز العراقية هذا المبدأ في قرارها المرقم   وقد اكدت محمكة 3

العيوب الظاهرية الناتجة عن سوء تنفيذ عقد المقاولة لا يمكن التمسك بها بعد استلام رب العمل المشروع اذ ان  

( 1/ 875استنادا لنص المادة ) مسؤولية المقاول عن الاضرار الظاهرية تنتهي بمجرد الاستلام الاولي للمشروع

 من القانون المدني العراقي .  
 73ص مصدر سابق ،د. سمير عبد السميع الاودن ،   4
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ولدده المطالبددة بددالتعويض النقدددي اذا تسددببت العيددوب الظدداهرة فددي اضددرار المالددك او أدت 

الددى تددأخير فددي انجدداز البندداء وكددان فددي طلددب التنفيددذ العينددي ارهدداق للمقدداول طبقددا لددنص 

مددن القددانون المدددني ، كمددا ان لددرب العمددل المطالبددة بفسددخ العقددد لإخددلال المقدداول  246/2م/

بالتزامدده مددن خددلال التنفيددذ المعيددب ويخضددع طلددب الفسددخ للقواعددد العامددة وللقضدداء سددلطة 

تقديريددة فددي قبددول طلددب الفسددخ او رفضدده اذا كانددت نسددبة الاخددلال ضددئيلة وقليلددة الأهميددة 

 ان يكتفددي بددالحكم  او يمكددن للقاضددي. 1مدددني( 177مقارنددة بمددا نفددذه المقدداول مددن عمددل )م/

للمشددتري بتعددويض نقدددي بدددلا مددن اصددلاح العيددوب وممكددن ان يكددون هددذا التعددويض انقدداص 

 الثمن الذي يجب على المشتري دفعه .

 نفقدده علددى فيدده الظدداهر العيددب  صددلاحبددأ  المسددتعجل القضدداء مددن الاذن طلددب  لدده يحددق كمددا

 الكشدددف فدددي المنتخدددب  الخبيدددر تقريدددر يقدمددده مدددا ضدددوء فدددي وذلدددك المهنددددس او المقددداول

 علددى الظدداهر العيددب  صددلاحبأ يقددوم الددلازم الاذن علددى العمددل رب  حصددول وبعددد  المسددتعجل

 حددالات  فددي لدده كمددا الغددرض  لهددذا يقيمهددا دعددوه فددي بهددا يطالبدده ان ويسددتطيع المقدداول نفقدده

 .2 المحكمة من اذن دون الظاهر ضرر اصلاح مستعجله

  باهظه تكلفتها كانت  لو حتى ممكنه كانت  اذا العيوب  اصلاح هوالا اننا نجد ان الجزاء المناسب 

  الطرفين باتفاق الا تعديله  او نقضه يجوز لا البيع عقد   عن  ناشئ عقدي  التزام هو بالبناء  فالالتزام

 عيوب   او البناء عيوب  اثبات  عبء المشتري على  يقع الحال وبطبيعة. اما عن عبء اثبات 

 تنعقد مسؤولية البائع . ذلك اثبت  ومتى المستخدمه المواد 

 موقف القانون الفرنسي من ضمان عيوب البناء الظاهرة : المطلب الثاني 

وعلددى خددلاف موقددف القددانون العراقددي نجددد ان المشددرع الفرنسددي قددد نظددم ضددمان بددائع 

 1د  1642خاصددة تتفددق وطبيعتدده الذاتيددة وبددذلك فقددد نصددت م/  بأحكددامالعقددار تحددت الانشدداء 

مددددني فرنسدددي علدددى ان " البدددائع لعقدددار تحدددت الانشددداء لا يسدددتطيع ان يدددتخلص قبدددل قبدددول 

الاعمددال او قبددل انقضدداء مدددة شددهر مددن شددغلها بواسددطة المكتسددب مددن ضددمان عيددوب البندداء 

 .الظاهرة حينئذ ولا يجوز فسخ العقد او انقاص الثمن اذا تعهد البائع بإصلاح العيب " 

 
.سعيد مبارك ،د.صاحب عبيد الفتلاوي ،د.طه الملا حويا، الموجز في العقود المدنية ، مكتبة السنهوري  د 1

 432، ص  1، ط 2015،بيروت ، 
 405د.جعفر الفضلي ، مصدر سابق ، ص 2
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يشددترط لضددمان عيددوب البندداء الظدداهرة اسددتنادا للمددادة أعددلاه ان يكددون هندداك عيددب ابتددداءا 

ظدداهر وكددذلك ظهددور هددذا العيددب خددلال مدددة معينددة وتكددون امددا اثندداء التسددليم او خددلال شددهر 

 1.بعد حيازة العقار 

ويتضددح مددن الددنص ان البددائع لعقددار تحددت الانشدداء ملزمددا بضددمان العيددوب الظدداهرة ولا 

يجددوز للمشددتري التنددازل عددن حقدده فددي هددذا الضددمان بالاعفدداء مندده مقدددما ويبطددل كددل شددرط 

علددى الاتفدداق علددى خددلاف  لأطرافددهبخددلاف ذلددك فددالأمر هنددا يتعلددق بالنظددام العددام ولا سددلطة 

 ذلك . 

امددا عددن الأثددر المترتددب علددى تحقددق شددروط الضددمان سددالفة الددذكر فقددد نصددت المددادة السددابقة 

 على "... ولا يجوز فسخ العقد او انقاص الثمن اذا تعهد البائع بإصلاح العيب "

ويتضددح مددن الددنص ان البددائع ملددزم بأصددلاح العيددوب سددواء أراد ذلددك ام لا وذلددك لان البددائع 

قددد التددزم بمقتضددى العقددد ببندداء عقددار معددين وبمواصددفات معينددة وخاليددا مددن كددل عيددوب لددذلك 

فددأن الجددزاء المناسددب لأخلالدده بهددذا الالتددزام هددو اصددلاح العيددوب اذا كددان ممكددن ولا يلجددأ 

القاضددي الددى الحلددول الأخددرى الا اذا اسددتحال لسددبب او لأخددر اصددلاح هددذه العيددوب علددى 

 .2الطبيعة 

فدددأن كدددان الإصدددلاح  ان اول اثدددر لهدددذا الضدددمان هدددو التنفيدددذ العيندددي ان كدددان ممكندددا ، أي

مسدددتحيلا او مرهقدددا للبدددائع كدددان للمشدددتري اللجدددوء الدددى الخيدددارات الأخدددرى وفقدددا للقواعدددد 

العامددة فلدده المطالبددة بالفسددخ  او انقدداص الددثمن ولدده المطالبددة بددالتعويض فددي كلتددا الحددالتين اذا 

 اسددتئجاراثبددت ان هندداك ضددررا أصددابه بسددبب هددذا الاخددلال كددان يضددطر المشددتري الددى 

مندددزل اخدددر مؤقدددت لحدددين إتمدددام الإصدددلاحات ، ولددديس للبدددائع مدددن سدددبيل للدددتخلص مدددن 

السددبب الأجنبددي وان العيددب لدديس بسددببه او كددان ظهددور العيددب بعددد  بأثبددات مسددؤوليته الا 

فددوات الاجددل المحدددد قانونددا  . وهددذه الاحكددام تقتددرب كثيددرا مددن الاحكددام المقددررة بالقواعددد 

 .3العامة 

والموافقددة عليهددا ويسددقط ضددمان البددائع فددي حددال حدددوا احددد امددرين اولاهمددا قبددول الاعمددال 

مددن قبددل مكتسددب الحددق وثانيهمددا هددو انقضدداء مدددة شددهر علددى شددغل البندداء بواسددطة مكتسددب 

 الحق عليه .
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2 21,no1968,2,2146Alary,art.prec,J.C.P.,-R.saint 
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فددأذا سددبقت الموافقددة علددى اعمددال البندداء شددغل العقددار فيجددب الانتظددار مدددة شددهر ابتددداء مددن 

فددأذا الأخيددرة ، امددا اذا تددم شددغل العقددار وانقضددت مدددة شددهر فيجددب انتظددار القبددول او الموافقددة 

حدددثت الموافقددة او الإقددرار خددلال الشددهر اللاحددق علددى شددغل العقددار فيجددب الانتظددار حتددى 

، وان كددان بعددض الفقدده يعتقددد اندده يجددب الانتظددار مدددة شددهر سددواء بعددد 1انقضدداء هددذا الشددهر 

 . 2الموافقة او بعد شغل العقار 

امددا والددرأي الددراجح هددو انتظددار انقضدداء مدددة شددهر لدديس ضددروريا الا فددي حالددة شددغل العقددار 

 بالنسبة للقبول او الموافقة فأن المشرع لم يشترط انتهاء شهر . 

والمقصددود بقبددول الاعمددال هددو موافقددة المكتسددب او المشددتري للعقددار علددى الاعمددال المنجددزة 

واقددراره بددان العقددار مطددابق للمواصددفات وشددروط العقددد ، كمددا يقصددد بحيددازة العقددار مدددة 

 . 3شهر الحيازة الفعلية للعقار وكل ذلك ينصب لمصلحة المشتري 

من يرى ان اشتراط الحيازة الفعلية للعقار لتحلل البائع من التزامه بالضمان  4الا ان هناك بعض الفقه  

فيه اجحاف له ، حيث ان العقار قد يكون جاهزا للسكن والحيازة الفعلية الا ان المشتري يتأخر  

لسبب او لأخر عن حيازته مما يجعل البائع تحت رحمة المشتري ومن المنطق اشتراط مدة الضمان 

ي يصبح فيه العقار صالحا تماما للحيازة ومتاحا  للمشتري كي لا يتأخر الأخير في  من الوقت الذ 

 الحيازة مما يضر بالبائع . 

وعلى أي حال فان للمتعاقدين الاتفاق على ان وضع المفتاح تحت تصرف المشتري يعادل شغل 

 العقار وحيازته بصفة فعلية . 

ونرى من جانب اخر ان مدة الشهر التي حددها المشرع الفرنسي قصيرة نسبيا لاكتشاف العيوب  

 في البناء وان كانت ظاهرة وكان الاجدر تمديدها لاكثر من ذلك لأهمية الموضوع . 

ونتيجة كل ما ذكر فان البائع لعقار تحت الانشاء وفقا للقانون الفرنسي يكون ملزما بضمان العيوب  

الظاهرة حتى يشغل المشتري او ما سماه ب )المكتسب ( ويشمل بذلك مشتري العقار او وكيله  

ا العيوب التي العقار حيازة فعلية مدة شهر او إعلانه الموافقة على اعمال البائع واقراره بقبولها ، ام

لم يستطع المشتري اكتشافها خلال هذه المدة فهي اما عيوب خفية تخضع لاحكام ضمان العيوب  

 الخفية واما عيوب ظاهرة لم يطالب المشتري عنها الضمان وتنازل عن حقه فيها لأي سبب كان . 

 
1 20Alary,art.prec, ,no-R.saint 
2 97,no  P.Meysson 
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  في   عليها  المنصوص   الحالة  في  "  انه  على( 2/  1648  )المادة  نصت   قد الدعوى ف  رفع  وقت   عن  اما

  البائع   اعفاء  عنده  يمكن  الذي  التاريخ  من  سنه   خلال  سقطت   والا  الدعوى  رفع  يجب   1642  المادة

 " .   الظاهرة العيوب  من

  دعوى   ومدة تقادم  سنهثلاثون    وهي  العامة  للقواعد   طبقا  الدعوى  تقادم  مده  بين  الكبير  الفرق  وواضح

  الدعوى   التقادم  من  بكثير  اقل  واحدة وهذه المدة هي  سنه  وهي  الفرنسي  القانون  في   الظاهرة  العيوب 

  نهائية  بصفه منهما  كل  وضع  وتحديد   الافراد   بين  المعاملات   فاستقرار  ذلك  ومع  العامة  القواعد   في

 شغل  عند   العيب   وجود   المشتري  اثبت   فاذا،    ممكنا  ذلك   كان  كلما  المنازعات   سرعة حسم  يتطلب 

 هذه  وان  واحده  سنة  مده  خلال  الدعوى  رفع  من  هو  اراد  اذا  مانع  يوجد   فلا   الاقرار  عند   او  العقار

 المادة  حسب   السنه  مدة  وتبدا  ثانيا  /1648  للمادة  استنادا  تقادم  مده  وليست   سقوط  مده  هي  المدة

 مدة  قضاءان  او   تحفظ  بدون  او  بتحفظ  الاعمال  قبول  اما  امرين  احد   اخر  حدوا   تاريخ  من  المذكورة

 1.  بالفعل  وحيازته العقار شغل من ابتداء شهر
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 الخاتمة 

الظاهرة في عقد بيع المباني قيد الانشاء توصلنا الى عدة  البناء عيوب بعد عرض ودراسة ضمان 

 نتائج وتوصيات نلخصها بالاتي : 

    النتائج

للمشتري اكتشافها فور تسلم المبنى او بعد فترة العيوب الظاهرة هي العيوب التي يمكن  -

 وجيزة بالفحص العادي  

ان ضمان العيوب الظاهرة في عقد بيع المباني قيد الانشاء امر يفرضه مباديء العدالة  -

كون العقار وقت ابرام العقد غير موجود لذلك من العدل والانصاف ان يمنح المشتري 

الحق في ضمان هذه العيوب التي تؤثر على جودة المبنى ويمكن اكتشافها بالفحص  

 العيوب الخفية . العادي دون اقتصار الضمان على 

ان مشتري العقار قيد الانشاء هو الطرف الأضعف لذا يتوجب على الدول ان تضع   -

تشريعات خاصة لحمايته خاصة ان البائع في هذه العقود يكون هو الطرف الأقوى وقد  

 يضع شروط تعفيه من المسؤوليه في حالة ظهور عيوب في البناء .

قصور القواعد القانونية في العراق في معالجة عقد بيع المباني قيد الانشاء وحماية حقوق   -

شاملة القانون الفرنسي الذي وفر حماية المشترين في هذا النوع من العقارات على عكس 

 بعد التنفيذ .  للمشتري من لحظة ابرام العقد الى ما

 التوصيات 

او  ندعو المشرع العراقي الى تشريع قانون خاص ينظم عقود بيع المباني قيد الانشاء -

خاصة مع عجز القواعد العامة في عقد البيع  وضع نصوص قانونية في القانون المدني 

 معالجة ضمان عيوب البناء الظاهرة . من 

الزام لتحديده وندعو الى وضع تعريف دقيق للعيب الظاهر او وضع معايير موضوعية  -

البائع في عقد بيع المباني قيد الانشاء بضمان العيوب الظاهرة كون العقار وقت ابرام  

 لا يكون موجودا .العقد 

مدة كافية  لمبيع عند استلام العقار وتحديد يلزم فيه المشتري بفحص اوضع نص قانوني   -

 .صلاح العيوب  والا يسقط حقه في المطالبة بأللقيام بهذا الفحص 

تشديد مسؤولية البائع في حالة الغا وتجريم الغا في البناء او استخدام مواد غير   -

 مطابقة للمواصفات ووضع عقوبات رادعة لتعلق الامر بحياة الافراد 
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ببطلان شروط الاعفاء الواردة في عقد بيع المباني نوصي المشرع بوضع نص قانوني  -

 من المسؤولية .  بائع العقار قيد الانشاء  قيد الانشاء والتي تعفي

 المصادر

 الكتب القانونية  

 .  بنها ، نشر دار بدون2021 ،1ط ، العقارات بيوع في الخفية العيوب ضمان ، زكي محمد امل. د    -

 ، الجامعية الثقافة  مؤسسة ، والمقايضة البيع عقدي شرح ، المسماة ،العقود فرج حسن  توفيق. د -

 .1979 ، الإسكندرية

 . 1970، والمقايضة  البيع عقد ، فرج حسن  توفيق.د -

 ص  ، طبع سنة ،بدون ،القاهرة الكتاب لصناعة  ،العاتك المدنية العقود في  ،الوجيز الفضلي جعفر.د   -

127 . 

 ، الحقوق كلية ،1ط ، البناء ومقاول المعماري  بالهندس الخاصة المسؤولية ، يس حسين الرزاق عبد -

 ،1987 ، أسيوط جامعة

 الوحدات لمشتري الخاصة والضمانات الانشاء تحت البناء وحدات تمليك ، الاودن السميع عبد سمير. -

 .2001، الإسكندرية ، المعارف منشأة ،1ط ، السكنية

 ، عمان أ للنشر وائل ،دار1،ط  الانشاء قيد المباني بيع عقد ،ضمانات عمر حاجي جعفر سبيل.د -

2014 ، 

 مكتبة ، المدنية العقود في الموجز حويش، الملا طه.،د الفتلاوي عبيد صاحب.،د مبارك سعيد. -

 2015 ، ،بيروت السنهوري

البيع والمقايضة ، منشأة   ،4 جفي شرح القانون المدني ، الوسيط ، السنهوري الرزاق عبد. د -

 2004المعارف ، الإسكندرية ، 

 2006 ، الإسكندرية ، الجامعي الفكر ،دار المعمارية المسؤلية ، منصور حسين محمد.د -

 . 1987 ، ،القاهرة وهبة عبدالله سيد ،الناشر الانشاء تحت المباني بيع ، زهرة المرسى محمد.د -

 البحوث القانونية   

 ،الجامعة القانون كلية مجلة ، الخريطة على العقار بيع عقد ، الكاظم عبد مثنى م.م,  هاشم احمد م. -

 . 2017 ،30- 29 ،ع16 مجلد ، المستنصرية

 القانونين في مقارنة ،دراسة الانشاء تحت بناء بيع في المشتري حماية ، الحياري إبراهيم احمد. د -

  ،2009 ،33 السنة ، 4 ،العدد الكويتية الحقوق مجلة ، والأردني الفرنسي
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