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 Abstract: their homes, usually for tourism or short-term 
housing purposes, without transferring ownership. In France, it is 
generally governed by the French Civil Code, particularly the 
provisions on leases (Article 1708 et seq.) or loans for use if no 
payment is involved, subject to strict municipal restrictions under 
the Construction and Housing Code, as well as tax risks and 
liability for damages. In Egypt, Law No. 131 of 1948 (Civil 
Code) applies, classifying the arrangement as a lease or a loan 
for use, with specific administrative and security requirements for 
hosting foreigners, under the regulations of the Ministry of 
Tourism and the Ministry of Interior, in addition to civil liability 
rules. In Iraq, there is no specific legislation, and the 
arrangement is interpreted under Civil Code No. 40 of 1951 as 
either a lease or a loan for use, while complying with municipal 
and security restrictions. Despite legal and administrative risks, 
the parties enjoy fundamental rights, including temporary use, 
property safety guarantees, and protection against disturbance. 
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ُ)دراسةُمقارنة(ُلتبادلُالمنازلُُالقانونيُ ُالتنظيمُ 

ُكرارُماهرُكاظمُالمقصوصيُُ.ُدم.
 ، العراقواسطُُ،واسطُكلية القانون، جامعة 

karrar205@uowasit.edu.iq 

آليَّةً تعاقديَّةً تقومُ على منح  طرفين  حقَّ  (Home Exchange) يُعَدُّ تبادُلُ المنازل  :  :الخلاصة
ة .  ٍ  وااياحيَّة  صي وااانيَّة  ق ااير   الماادَّ  ً ديَ  نقاا   المل يااَّ ا ي اارا م  كمِااا،ن اماً  البااً الانتفااا   المَّقااَّ

ً يلا  –فاي الاالا    –يفي فرنِااً يضعاُ  اااا الناَّوُ  مان التَّباادل   يحااام  القاانو   المادنيا  الفرنِايا 
اعمة   ة  ال ااَّ ً مااَ  مراعااا   القيااود  ال لديااَّ واايَّما المااوادا  المتعلا قااة  كا يواااع  صي العاعكااة  لا ا ااااَ  عاام مقاعاا  
رك يَّة ً يمِااااَّيليَّة   ً فعاااامً عاااان المضاااااطر  العااااَّ المن ااااول  علياااااا فااااي قااااانو   ال نااااا   يا واااااا  

 .التَّعوكض  عن ايضراع  

ا فااي م اارً فاان َّ القااانوَ  الماادنيَّ عقاا    ُ  اااام المعاملااةَ ماان  1948( لِاانة  131صمااَّ نِّا  يااُ
ة  عناااادَ اوتعااااافة   ة  خا ااااَّ ة  يصمنيااااَّ خاااامل  ت ييف اااااا انيواااااع  صي عاعكااااة ً مااااَ  يَّااااود  متٍلَّباااااع  لاداعكااااَّ

اخليَّة ً لالى َّان   صحاام  المَِّيليَّة  المدنيَّة   ياحة  ييزاع   الدَّ اِ  ً طبقًا للوائح  يزاع   ال  .ايَّان  

َ يفاقَ صحااام   ً يكُ ااعُ لالاى ت ييفا  ُ  تباادُلَ المناازل  يفي العراقً لا يوَّدُ نصٌّ خالٌّ ينِّا 
ً وواٌ  كاعتباع م لايواعًا صي عاعكةًً مَ  الالتزام  كالقيود  ال لديَّة  1951( لِنة  40القانو   المدنيا  عق   
 .يايمنيَّة  المفريضة  

ة ً فاان َّ ايطااراَ   يعلااى الاارَّ    ماان المضاااطر  المرتبٍااة  كااالتَّ ييِّ  القااانونيا  يالقيااود  ا داعكااَّ
ً يحمايتُااا مان ص ا   ً يضاماُ  واممة  العاين  يتمتَّعوَ  كحقوق  صواوايَّة ً صعرزُااا حاقُّ الانتفاا   المَّقاَّم 

. ٍ  صي اعتدا    تعرُّ

 ، جامعة تكريت القانون, كلية 2023  ©

 : معلومات البحث 
                                

 :  تواريخ البحث

 2025 /ا اع / 22: الاوتمم  -
 2025 /نيِا  / 5 : الق ول  -
 2025/،انو  الايل/1: النشر المباشر  -

 
 :  الكلمات المفتاحية 

 تبادل المنازلُ-

 عقود المل ية  -

 عقود المقايعة -

 عقود ا يواع المَّقم-

:ُموضوع ُالبحث :المقدمة  ُ:أولًا

 ً يُعَدُّ تبادُلُ المنازل  من الِّواار  الحديثة  نِ يًّا في ووق  التَّعاممع  العقاعكَّة  علاى المِاتوا الاديليا 
يلااة  الواحااد  ً عتبااادُل  حااقا   ً فااي ديلتااين  مضتلفتااين  صي داخااَ  الدَّ ا   لعقاااعكن  لا  يقااومُ مال ااا   صي شااا م   قانونيااَّ
 . ة  العاين  ٍ  وياحيَّة  صي وانيَّة  مَّقَّتاة ً ديَ  انتقاال  مل ياَّ د  ً  البًا ي را الانتفا   صي ا قامة  لفتر   زمنيَّة  محدَّ
ا صفارزَ  اع  الووااطة  ا ل ترينياَّة ً مماَّ عَ ااا النا ِّاامُ فاي العقاود  ايخيار   نتيواةً للعولماة  يتناامي من اَّ يقد تٍوَّ
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واكط  ا داعكَّة   ياع  قانونيَّةً متشاكاةً تتعلَّقُ كمدا توافق َ م  التَّشركعاع  المدنيَّة  ياللوائح  العقاعكَّة  يالعَّ في تحدا 
 .، ا  ديلة  

رُ لالااى تبااادُل  المنااازل  ضاامنَ ا طاااع  اييواا   لعقااود  الانتفااا   صي ا يواااع  ق ااير  فرنسااايفااي  ً يُنِّااَ
ً مااَ  مراعااا   (Code civil)    لقواعااد  القااانو   الماادنيا  الفرنِاايا  –ماان حياالُ الم اادص  –الماادَّ  ً يكضعااُ  

 ٍُ ة  كا يواااعاع  الِااياحيَّة ً يلا واايَّما فااي المااد   ال  اارا مثاا  كاااعك ً حياالُ يفاار ة  الضا ااَّ واكط  ال لديااَّ العااَّ
ا    اَّ ائ   للِااُّ ة  ماان التَّعااييق  علااى ا يواااع  الاادَّ وق  العقاعكااَّ امااا  ًالمُشاارا ُ  المحلااا يُّ قيااودًا تااادُ  لالااى حمايااة  الِااُّ

اع   ة  فااااي دفاااا   المُشاااارا    الفرنِاااايا  لالااااى تٍااااوكر  آليااااَّ اع  الوواااااطة  الرَّقميااااَّ ة   عاااارزَ ديعُ من ااااَّ ة  خا ااااَّ تنِّيميااااَّ
 .كالمعاممع  العقاعكَّة  ع رَ ا نترنم  

ً فن َّ ا طااعَ القاانونيَّ لتباادُل  المناازل  يتقااطُ  ماَ  صحااام  ا َّااع   الاواعد   فاي القاانو   مصرصمَّا في  
واكط  ا داعكَّة  المتعلا قة  كاالتَّراخيص  ال لدياَّة  يالاشاتراطاع  ايمنياَّة ً لا وايَّما  ً فعمً عن العَّ المدنيا  الم ر ا 
قُ كنببااع  العقاد   عندَ التَّعامُ   مَ  صطرا   صَّانَ  صي في المناطق  الِياحيَّة . يكُثيرُ ااا النا ِّامُ لاشااليَّاع  تتعلاَّ
ة ً يااااو ماااا  ٍ  صي تباااادُلَ منفعاااة  مااان ط يعاااة  خا اااَّ دُّ عقااادَ لايوااااع  مُعاااوَّ ة ً يماااا لا ا اااااَ  يُعاااَ َ القانونياااَّ يط يعتاا 

ماناع  يالالتزاماع  المتبادلة    .ينعاُ  على مِائ   العَّ

ااتمدَّ ماان صحاااام  القااانو   الماادنيا  فااً يع ااَ  حدابااة  الف اار   نِاا يًّاً العاارا يفااي  اا يمااانُ ص  تُِ ن َّ صُوُِااَ
ً يلا وايَّما فاي  مة  لاوتضدام  العقااعاع  اا للوائح  المحلا يَّة  المنِّا  العراقيا  المتعلا قة  كا َّاع   يالعاعكة ً مَ  خعوع 
المد   التي تشادُ نشاطًا وياحيًّا صي اوتثماعكًّا. يتِّ ُّ ا شااليَّةُ ال  را انا في غياب  تنِّي    اركح  لتباادُل  
ة ً ماااَ  مراعاااا    ا يااادفُ  المماعواااينَ لالاااى ت ييف ااااا ضااامنَ العقاااود  التَّقليدياااَّ ة  مِاااتقلَّة ً مماااَّ ة  تعاقدياااَّ المناااازل  اَّلياااَّ

 .خ و يَّة  ال يئة  القانونيَّة  يالاَّتماعيَّة  العراقيَّة  

ةً  ا على  لكً فن َّ دعاوةَ النا ِّام  القانونيا  لتبادُل  المنازل  في اام الدُّيل  ت تُِ  صاميَّةً نِّركاَّ ًِ يتأوي
حُ التَّباينااع  فاي  ً يتوضاا  يعمليَّةًً لا  تُ رزُ ايفيَّةَ اوتيعاب  التَّشاركعاع  الوطنياَّة  لِّااار   عقاعكاَّة  عااعر   للحاديد 

ُ  ااام المقاعناةُ  اا  . اماا تُِ فاي صولوب  المُشرا    في الموازنة  عينَ حُرا كَّة  التَّعاقد  يمتٍلَّباع  النا ِّام  العاما  العقاع ا 
ال شف  عن الثَّاراع  التَّشركعيَّة  يالفُرل  الممانة  لتٍوكر  ايطر  القانونيَّة ً كما يحقا قُ حمايةَ حقوق  ايطرا   

 عد  العامَّة  للعقود  يالمل يَّة .يكعمنُ انِوامَ المعاملة  مَ  القوا 

ُ



 540-514(  2025( ) 1)  ( الجزء2)  ( العدد10)  ( المجلد10)  مجلة جامعة تكريت للحقوق السنة 517

    
ُ:ثانياا:ُأهميَّة ُالبحثُ  

دُّ تبااادُلُ  ا ماان صنماااة  ا قامااة  ال ديلااة ً يقااومُ علااى اتا فاااق  مُتبااادَل  عااينَ مااال ي عقاااعاع   يُعااَ المنااازل  نمٍااً
ةُ كحاال  ا طاااع  القااانونيا  لااااا  . يت ماانُ صاميااَّ د   ديَ  تبااادُل  ماااليا  مباشاار  ان  فااي ماااا   افخاار  لفتاار   محاادَّ للِااَّ

 :النَّو   من التَّبادل  في العراق في و  ين  عئيِين  

يَغ  التَّعاقديَّة  يتداخلُاا م  صحاام  المل يَّة  يا يواع   ُ  مثَ  اام ال ا   .ص( غيابُ ن ول   ركحة  تُنِّا 

ا يِاتدعي دعاواةً  ياقاع  المحلياَّة ً مماَّ ك واانيَّة  فاي الِاا  ب( ظاوعُ مماعوااع  تبادلياَّة  صي قمقايعااع 
ُ  في تحوك   اام  المماعوة  لالى آليَّاع  آمنة  قانونيًّا ا   .قانونيَّةً تُِ

ُ:ثالثاا:ُمشكلة ُالبحثُ 

في غياب  تنِّي   تشركعيا  خاالا  عتباادُل  المناازل  فاي القاانو   المادنيا    للبحل    تثوعُ المشالةُ الرَّئيِةُ 
َُ على عقود  صُخراً اعقد  ال ي   صي المعايضة  صي ا يواع  صي ا عاع    ٍُ ت ييفَ ً ممَّا يفر  .العراقيا 

ُالبحثُ  ُ:تساؤلًت 

؟ -1 ُ  المل يَّةَ يالعقودَ ينقَ  حقا  الاوتعمال  في العراق   ما ا طاعُ القانونيُّ العامُّ الا  يُنِّا 
م  صم عقاااد  خاااالا   -2 ةُ تباااادُل  المناااازل  تحااامَ عقاااود  المقايعاااة  صم  ا يوااااع  المَّقاااَّ اااا  تنااادعيُ عملياااَّ

؟ ؟ يما افباعُ القانونيَّةُ المترتا بةُ على ا ا  ت ييِّ   مِتق ا 
ً يلا وايَّما تيماا يتعلاَّقُ  -3 ما لاَّرا اعُ حماية   اح   المل ياَّة  يالمِاتأَّر  صي المِاتفيد  مانَ المنازل 

؟ ً يإبباع  المل يَّة ً يالتَِّوي   ما   ً يالعَّ  كمَِّيليَّة  ايضراع 
مث  لاقلي   اُردواتا   –ا  توَّدُ ن ولٌ صي مماعواعٌ لاداعكَّةٌ صي قعائيَّةٌ صي تشركعاعٌ لاقليميَّةٌ  -4

؟ – ان  المَّقَّم  صي تبادُل  المنازل  َِّ ُ  الووانَ  المتعلا قةَ كال  تُنِّا 
اار   كمااا يااوفا رُ ايماااَ  القااانونيَّ  -5 ةُ المٍلويااةُ لتنِّااي   اااام الِّااَّ مااا التَّو ااياعُ التَّشااركعيَّةُ صي العقديااَّ

؟ ٍَّرفين   لل

ُالبحثُ  ُ:رابعاا:ُأهداف 

ٍَّ يعة  القانونيَّة  لعقد  تبادُل  المنازل   -1  .تحديدُ ال
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اليَّة  يالموضوعيَّة  التي تحامَُ -2 رية  الشَّ  .عياُ  ايحاام  يالشُّ
ٍُ مواقف  التَّشركعاع  المقاعنة  في ااا الموال   -3  .اوتعرا
ة  تعاااابطُ الحقاااوقَ يالالتزاماااااع  المتبادلاااةَ عااااينَ  -4 اقتاااراحُ حلاااول  تشااااركعيَّة  ينماااا يَ عقااااود  نمو َّياااَّ

.  ايطرا  

ا:ُمنهجيَّة ُالبحثُ  ُ:خامسا

ً يلا واايَّما القااانو  الماادنيا عقاا   يتَّبااُ  ااااا البحاالُ الماانالَ التَّحليلاايَّ فااي دعاوااة  ن ااول  القااانو   العراقاايا 
لة ً  1951( لِاانة  40  ة   اع  ال ااا  ً فعاامً عاان التَّشااركعاع  الوطنيااَّ يتعديمتااًَ يقااوانين التَِّااوي   العقاااع ا 

ةَ ماان خاامل   . امااا يعتماادُ البحاالُ المقاعنااةَ القانونيااَّ ة  ال ااادع   فااي ااااا الموااال  يالفتااايا القعااائيَّة  يالتٍَّ يِيااَّ
ً وااواٌ  فااي لاطاااع   مَ صي تبااادلَ المنااازل  انَ المَّقااَّ ُ  الِااَّ ة  التااي تاانِّا  يليااَّ تحلياا   كعااض  التَّواااعب  التَّشااركعيَّة  الدَّ

ياحة  ق ير   ايمد   اِ   .النَّما ي  العقديَّة  صي تنِّيماع  ال

ا:ُهيكليَّة ُالبحثُ  ُ.سادسا

ين  على النَّحو  افتي َِ ُ  البحلُ من مبحثَين  عئي  :يت وَّ

ل : ُالأوَّ  .ا طاعُ القانونيُّ لِّاار   تبادل  المنازل   المبحث 

ل :     ُالأوَّ  .مفاومُ ظاار   تبادل  المنازل  يما يرتبطُ عاا من م ٍلحاع  عقديَّة   المطلب 

ُالثَّاني:     ٍَّ يعةُ القانونيَّةُ لِّاار   تبادل  المنازل   المطلب   .ال

ُالثَّاني:  .المضاطرُ القانونيَّةُ النَّاَّمةُ عن تبادل  المنازل  يو ُ  الحماية   المبحث 

ل :     ُالأوَّ  .المضاطرُ القانونيَّةُ لِّاار   تبادل  المنازل   المطلب 

ُالثَّاني:     . المطلب   الحمايةُ القانونيَّةُ من مضاطر  تبادل  المنازل 

ُ
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لُ ُالمبحثُالأوَّ

ُالمنازلُ  ُلظاهرة ُتبادل  ُالقانوني  ُالإطار 

ُ:تمهيدٌُوتقسيمٌُ

ة  التااي توااايزع   فاي العقااود  ايخيار   عاارزعة ظاااارُ  تباادل  المنااازل  انحاادا  اوع  التَّعاقااداع   ياار  التَّقليدياَّ
ة  التااي تُتاايحُ لٍفااراد  تنِّاايَ  لاقاماااع   اع  الرَّقميااَّ ةًَ مدفوعااةً كعواماا   العولمااة  يانتشاااع  المن ااَّ الحااديدَ الواراتيااَّ

وق  العقاعكَّة   ُِّ  .متبادلة  ديَ  اللوو   لالى الووٍا   التَّقليديينَ في ال

د  ً  م  كمِاا،ن ا  خاملَ مادَّ   محادَّ يتقومُ اام الَِّّاارُ  على م دص  منح  طرفين  صي ص،ثرَ حقَّ الانتفاا   المَّقاَّ
ة  صي لانشاااُ  حااقا   َ  علااى  لااك نقااُ  المل يااَّ ً ديَ  ص  يترتااَّ ٍ  وااياحيَّة  صي وااانيَّة  ق ااير   ايَّاا   ا ي اارا  البااً
 ً قُ عت ييف ااا العقاد ا  ةً تتعلاَّ ةً َّواركاَّ عينيا  دائ  . يع َ  كِاطة  الف ر   في ظاار اااً فننَّااا تُثيارُ تِاا لاع  قانونياَّ
يحديد  حرا كَّة  ايطرا   في تنِّيم ااً يعمقت اا كاينِّمة  العامَّة  العقاعكَّة ً فعمً عن القيود  ا داعكَّة  يايمنياَّة  

 .التي قد تفرضُاا التَّشركعاعُ الوطنيَّةُ 

اار   فااي وااياقاع  تشااركعيَّة  متنوا عااة ً مثاا  فرنِااا  ةُ تنااايل  ا طاااع  القااانونيا  لااام الِّااَّ يمان انااا ت اارزُ صاميااَّ
َُ ااااام الااانُُُِّّ  مااان تبااااين  فاااي المُ  َُ مااان يم ااار يالعاااراقً لماااا تُمثا لاااُ ة  يالتَّشاااركعيَّة ً يماااا تعاِاااُ نٍلقااااع  القانونياااَّ

وق  العقاعكَّة  يضما   ايمن  العاما   ُِّ  .اختم   في الموازنة  عينَ حرا كَّة  التَّعاقد  يمتٍلَّباع  حماية  ال

ً ماان  ة  التااي تحاااُ  تبااادلَ المنااازل  فااي اااام الاادُّيل  يوااياوُ  ااااا المبحاالُ ماادخمً لتحلياا   القواعااد  القانونيااَّ
لة ً ي اولًا  خمل  الوقو   على النُّ ول  التَّشركعيَّة ً ياللاَّوائح  التَّنِّيمياَّة ً يالاَّتاااداع  القعاائيَّة   اع  ال اا 

َ  الاتا فاق  يالاختم   التي تُميا زُ ا َّ نِّام  قانونيا    .لالى لاعراز  صيَّ

َ ً ونبحلُ  لكَ في المٍل ين  افتيين    :يعلي

ل : • ُالأوَّ  .مفاومُ ظاار   تبادل  المنازل  يما يرتبطُ عاا من م ٍلحاع  عقديَّة   المطلب 
ُالثَّاني: • . المطلب  ٍَّ يعةُ القانونيَّةُ لِّاار   تبادل  المنازل   ال

ُ
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لُ ُالمطلبُالأوَّ

ُوماُيرتبط ُبهاُمنُمصطلحاتٍُعقديَّةٍُ ُالمنازل  ُمفهوم ُظاهرة ُتبادل 

ةً تقااومُ علااى اتا فاااق  عااين طاارفين  صي ص،ثاارَ علااى تبااادُل  حااقا   تُعاادُّ ظاااارُ  تبااادل  المنااازل   ااياةً تعاقديااَّ
. يقاد يأخااُ اااا التَّباادلُ  د  ً ديَ  مقاعا   مااليا  مباشار  ً لمدَّ   زمنيَّة  محدَّ َ  م  افخر  اوتعمال  ا ا  مناما لمنزل 
. يتضتلااافُ ااااام   ائ   فاااي كعاااض  الحاااالاع  ى التَّباااادل  الااادَّ ياحيَّة  صي ا قاماااة  المَّقَّتاااة ً صي حتاااَّ شااااَ  ا َّااااع   الِاااا 

ة  في المماعوةُ في تنِّيم اا القانونيا  من نِّام  لالى آخرًَ فقد ت وُ  مُ  َّطَّرً  يمُنَِّّمةً عن ول  قانونيَّة  خا َّ
ً عينمااا تناادعيُ فااي نِّاا   صخاارا تحاامَ القواعااد  العامااَّ  ا يوعااُ  ا طاااعَ القااانونيَّ كعااض  التَّشااركعاع  ً ممااَّ ة  للعقااود 

الحا،َ  لاا متنوا عًا كاختم   ال لدا   
)1(. 

:ُالملكيَّةُ  ُ:أوَّلًا

  َ ي   ياواتامل  َُ والٍةَ اواتعمال  الشاَّ لُ  ااحبَ َ  القانونيا  حقًّا َّامعًا مانعًاً يُضوا  تُعدُّ المل يَّةُ في الفق
َ  في حديد  القانو     .)2(يالتَّ رُّ   تي

   ُ م  المااادَّ ةَ اااي الحااقُّ فااي 544ففااي فرنِاااً ن ااَّ ( ماان القااانو   الماادنيا  الفرنِاايا  علااى ص َّ المل يااَّ
َُ القاانوُ  صي  ٍُّرق  لاطمقًاً كشارة  صلاَّ يُِاتعمََ  اااا الحاقُّ اواتعمالًا يحرا ماُ التَّمتُّ   يالتَّ رُّ   كايشيا   كأ،ثر  ال

 .)3(اللَّوائحُ 

ُباالعي ُ يقد قعمة محامةُ النَّقض  الفرنِيَّةُ كشأ    ُالأحااد ِّ   promesse) قوَّة ُالًلتزام ُفيُالوعد 
unilatérale de vente) ُ ا علاى ا ناائياًّ مُ التزاماً دعة فيااا ص َّ الوعادَ ايحااد َّ قاد يُنشا  كعادَّ   قاراعاع  ص،اَّ

َُ ق ااَ  انقعااا   صَّاا   الضياااع  مااا لاا  ياانصَّ العقاادُ  َُ الرَُّّااوُ  عناا َ ً فاام يحااقُّ لاا د  ع ياا   العقاااع  كمواارَّد  لاعراماا  المُوعاا 

 

)1  UNWTO, International Recommendations for Tourism Statistics 2008, United Nations, 
New York, 2010, p. 57. 

ا: القااانو  الماادني الفرنِاايً المااادَّ  –480ً المااواد 1948لِاانة  131؛ القااانو  الماادني الم اار  عقاا  1702  يانِّاار صيعااً
 .542–535ً المواد 1951لِنة  40؛ القانو  المدني العراقي عق  486

ً 1968ةً القااار ً ً داع الناعاة العريياَّ 8ي ًمل ياَّةحاق ال –الووايط فاي شارح القاانو  المادني  ًع اد الارزاق الِاناوع   (2 
  .5ل

)3  Code civil français, art. 544 
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رية  المُعلَّقة  يعانَ ا شااع  يالتَِّاوي   فاي حاالاع  معيَّناة .  على خم    لك. اما تنايلم  المحامةُ آباعَ الشُّ
ك قد يَّبا رُ فعليًّا في نشو   التزاماع  مل يَّة  مِتق ليَّة   رُ ااا الاتا وامُ ص َّ شاَ  قالق ليَّة ك صي قالوعد   .)1(يكُِّا 

ُالعقارُ ،الكَ قعم المحا،ُ  الفرنِيَّةُ في شاأ    ُالخفيَّة ُفيُبي   ُالعيوب   (vice caché) ضمان 
ا يوعاااُ   ععة مِاااَّيليَّةَ الباااائ   متاااى ب ااامَ ص َّ العياااَ  اااااَ  اامناااً ً يقااارَّ ما   ة  كالعاااَّ عتٍ ياااق  النُّ اااول  الضا اااَّ
را   صي  َ  المشتر  لامتنَ  عان الشاا  َ  كحيلُ لو علَ  ك ٍ  المق ود  صي يُنق صُ من نفع  يَ   يرَ  الح  للار الشَّ
لِلة  التَّعاقداع  ينق   الحقا  لالى  ما   في و  . اما  دععة صحاامٌ حديثةٌ تنايلمة مدا امتداد  العَّ دفَ  بمنًا صق َّ

ً ياو م دصٌ َّوار ٌّ في منازعاع  عقود  المل يَّة  المتعلا قة  ع ي   العقاع   حق   .)2(المتعاقد  المَّ

   ُ م  المادَّ على ص َّ  1948( لِنة   131( من القانو   المدنيا  الم ر ا  عق   802يفي م رً ن َّ
َ  في حديد  القانو    َُ يكت رََّ  تي يَ  يكِتالَّ  .)3(المل يَّةَ اي ولٍةُ المالك  في ص  يِتعمَ  الشَّ

يقااد اوااتقرَّ قعاااُ  محامااة  الاانَّقض  الم ااركَّة  علااى ص َّ عنا اارَ ضااما   العياا   الضفاايا  فااي الم ياا   
ي    َ  ص  يُقلاا َ  مان قيماة  الشاَّ تتمثَُّ  في او   العي   اامنًا في عاين  الم يا   يقامَ التَِّالي  ً يص  يااوَ  مان شاأن 

َُ كاالفحص  العااد ا   ا كحيالُ لا يُماانُ ا،تشاافُ ً يص  يااوَ  خفياًّ ٍ  المق ود  َ  يفقًا للار  .)4(صي يمنَ  الانتفاَ  ك
عع  المحامةُ ص َّ دعوا ضما   العيوب  الضفيَّة  تِقطُ كمعيا  ونة  من تاعكخ  تِلُّ   الم ي   ما ل  يثُ مة  ،ما قرَّ

ُ    شُّ  ً يفي اام  الحالة  تمتدُّ المدَّ  .لالى خمَ  عشرَ  ونةً  –كحِ   كعض  التَّفاوير   –البائ  

 

)1( Cour de cassation, civile, Chambre civile 3, 16 mars 2022, 21-10.189, Inédit 
https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000045421943?utm 
)2( Cour de cassation, civile, Chambre civile 3, 6 décembre 2018, 18-10.250,  
Inédithttps://www.teynier.fr/la-garantie-des-vices-caches-transmise-au-sous-
acquereur-de-la-chose-vendue-peut-etre-opposee-au-vendeur-initi 

 .802 مادَّ ً ال1948لِنة  131القانو  المدني الم ر  عق   (3 
ُ.1056ص167ُُ 63ُُُمكتبُفني13ُُُ/10ُُُ/2012ُُُ ُجلسة68ُُلسنة1651ُُُالطعنُُ (4)

https://ahmedazimelgamel.blogspot.com/2016/09/1651-68-13-10 
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زُ محاماةُ الانَّقض  عاينَ دعاايا فِاخ   ً لا  تمياا  ا فاي دعاايا عقاود  عيا   العقااع  يكُعادُّ اااا الم ادصُ محوعكاًّ
ة ً يتعاااُ  ل ااا ا  مناماااا عنا ااارَمُ  ما   عااان العياااوب  الضفياااَّ ً يدعاااايا العاااَّ العقاااد  لعااادم  تنفياااا  التزامااااع  الباااائ  

ةَ؛ ياو ما يَُّبا رُ تأبيرًا َّواركًّا في منازعاع  المل يَّة  المتعلا قة  ع يو   العقاعاع   َ  الضا َّ  .)1(يإبباتات 

ً فقااد َّااا ع  ال ا فااي العااراق   1951( لِاانة  40( ماان القااانو   الماادنيا  العراقاايا  عقاا   1048  مااادَّ ُ صمااَّ
َ  ما ل  يَر دة نَصٌّ يُقيا دُمُ   .)2(عااع  المعمو   تقركبًاً مَّاا دً  ص َّ للمالك  حقَّ الت رُّ   المٍُلَق  في مل  

ا مفااادُمُ ص َّ عقااودَ عياا   العقاااع  ماان العقااود  الشاااليَّة   ت نااَّمة يقااد  محااا،ُ  التمييااز  فااي العااراق  م اادصً َّواركااًّ
ة  يالتِااااوي   فااااي ديائاااار  الٍاااااعو  التِااااوي    ةُ لالاَّ كنتمااااام  الشاااااليَّة  القانونيااااَّ التااااي لا تنتقااااُ  كمقتعااااااا الم ل يااااَّ

  ِ وَّ ة لا تُ  َ ً فن َّ العقودَ المدنيَّةَ عين ايطرا   التي ل  تُِ (. يعلي ا العقاع ا  ُ   احَ اا الحقَّ المحمايَّ قانوناً
ا يقعاايا  ً يقاد صقارَّعة محاماةُ التميياز   لاكَ فاي قاراعاع  حملامة صعقاماً في نق   الم ل يَّة  ديَ  لاَّرا اع  التِاوي  

ً ياو م دصٌ َّوار ٌّ لفا   منازعاع  ال  .)3(م ل يَّة  في العراق  تتعلَّقُ كَّباع  عدم  التِوي  

،ما قعمة محاا،ُ  التميياز  فاي دعاايا التَّعاوكض  صي لاكٍاال  العقاود  العقاعكاَّة   يار  المُ تملاة  الشااليَّة  
عَ قااد يٍالااُ  كااالتَّعوكض  صي عااردا  مااا  لة ً يص َّ المتعاارا  ة   اع  ال ااا  كااأ َّ الاادَّعوا تضعااُ  يحاااام  المااادَّ   المدنيااَّ
ةٌ  َُ عدلًا من الاعترا   عنق   الم ل يَّة ً ممَّا يَّاا دُ ص َّ الحمايةَ العمليَّةَ للمُشاتر  المرت ازَ  علاى التِاوي   قوكاَّ دفَعَ

 .)4(في القعا   العراقيا  

دٌ  كاالقيود   ةَ فاي اينِّماة  الثَّمباة   اعَ ط يعاة  مٍُلقاة ً  يارَ صنَّااا مقياَّ يلع َّ ااا ا طاعَ يوعاُ  الم ل ياَّ
 .القانونيَّة  المتعلا قة  كالم لحة  العامَّة  صي كحقوق  الاير  

ُ:ثانياا:ُالمقايضةُ 
 

  م ركَّةموق  محامة النقض ال (1 
https://www.cc.gov.eg/?utm_source 

 .1048 مادَّ ً ال1951لِنة  40القانو  المدني العراقي عق    (2 
ةحاااا  محاماااة التميياااز ال (3  الموافاااق  ًااااا1432/محااارم/17 ااادع القاااراع كالاتفااااق فاااي  2010ً العقاااد الباطااا ً 2897عقااا   عراقياااَّ

       .م23/12/2010
https://www.sirwanlawyer.com/index.php/342/01212/11/1167 

ةحاااا  محاااا  التميياااز ال (4   ًة    َّ اوركااا   1427/    القعاااد  /11 ااادع القاااراع كالاتفااااق عتااااعكخ . 2008ً تعاااوكضً 2792عقااا   عراقياااَّ
   .ة     َّ ميمدي   3/12/2006الموافق ليوم 

https://www.sirwanlawyer.com/index.php/342/01212/11/203- 
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 ً ةَ شاي   صي حاقا  َ  اا ُّ مان المتعاقادَيةن  ص ة ينقاَ  لالاى افخار  م ل ياَّ صمَّا المقايعاةًُ فااي عقادٌ يلتازمُ تيا
 .)1(مُقاعَ  نق   م ل يَّة  شي   صي حقا  آخرَ 

م  ال قُ علاااى 1702  ماااادَّ ُ يقاااد ن اااَّ ( مااان القاااانو   المااادنيا  الفرنِااايا  علاااى ص َّ صحااااامَ ال يااا   تنٍ ااا 
ٍُ م  ط يعت اا يتٍ يقًا لالكًَ فقد فتحم  المحامةُ كابَ تٍ يق  ضاما   العياوب    .)2(المقايعة  تيما لا يتعاع

ً كماا فاي  لاكَ المقايعاةُ عاين  ة  كاالم ي   الضفيَّة  يالعقوية  المدنيَّة  على عقاد  المقايعاة  كالشارية   ات ااا الضا اَّ
 .)3(العقاعاع  صي عين اي ول   ير  النقديَّة  

دعة 486( لالاى  480يفي م رًَ حدَّدع  الموادُّ مان   ( مان القاانو   المادنيا  صحااامَ المقايعاة ً يص،اَّ
يقد  .)4(لقواعد  ال ي   م  مُراعا   الفريق  الوواركَّة ً مث  انعدام  الثَّمن  النَّقد ا   –من حيلُ افباع  –خعوعَاا  

" كاواتثنا   ماا يضاصُّ  َ  فاي اي ا   صحااامُ ال يا   صَّمعمة محامةُ النقض  على ص َّ "عقدَ المقايعة  يِار  عليا
ًَُ يمُشتركًا لما يِتلمَُُ   .)5(الثَّمنًَ يكُعَدُّ ا ُّ طر   في المقايعة  كائعًا لما يوُ  تِليمُ

قُ علياااا التزاماااعُ  ة  صي حااقا  منفعااة ً يتنٍ اا  دع  المحامااةُ ص َّ المقايعااةَ قااد ت ااوُ  تبااادُلَ م ل يااَّ ،مااا ص،ااَّ
ً ما  ضاريع   اتضاا   لاَّارا اع  التِاوي   لا ا اااَ  العقااعُ  ً يمناا نقُ  الم ل يَّة  يضماُ  الضلوا  من العيوب  ال ي  
ً يووزُ للٍر   افخر  اللووُ  لالى دعاوا  مح َّ المقايعة . يفي حال  امتنا   صحد  الٍرفَيةن  عن تِوي   النَّق  

َ  فعليًّا َُ قد وُوا  ة  ينفا   عقد  المقايعة  للح ول  على اعتباع  العقد  اأنَّ  .)6( حَّ

 

ً ل 2006ةً ً منشاأ  المعااع ً ا وااندعكَّ 5ً ةم اادع الالتازام –ة الالتزام في القانو  المدني نِّركَّ  صحمد صعو الوفاً (1 
427 

)2  Code civil français, art.  1702. 
ً الماادنيا   القااانو    فااي (3  م   الم اار ا  َُ  علااى ماادنيا  ( 485  المااادَّ ُ  ن ااَّ  الااا  كالقاادع   ال ياا    صحاااامُ  المقايعااة   علااى تِاار  " :صنااَّ

َ   تِاامحُ  ً الماادنيا   القااانو    يفااي ".المقايعااة   ط يعااةُ  كاا م   الفرنِاايا   يحاااام   المقايعااةُ  تضعاا ُ " :َصنااَّ  علااى( 1707  المااادَّ ُ  ن ااَّ
ً َ   تضتلفُ  ما  مُراعا    م  ال ي    ".ط يعتُاا تي

 .486–480ً المواد 1948لِنة  131القانو  المدني الم ر  عق   (4 
)5  tage.lawyeregypt.net 

 .18/11/2008ة َّلِة قعائيَّ  66لِنة  3193عق   ً الٍعنم ركَّة( حا  محامة النقض ال6 
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ً  يفي  يصقارَّع  المقايعاة ً صحااامَ  المادنيا   القاانو    مان( 542  لالاى( 507  من  الموادُّ   تنايلم    العراق 
وَضَيةن   كاو    تتميَّزُ  صنَّاا  يرَ  القانونيَّةًُ افباعُ  حيلُ  من  االَ ي    تُعامَ ُ   صنَّاا  ووا ٌ  ياحد  ً ط يعة   من فياا الع 
 .)1(حقوقًا صم صشيا َ  ص،انا

لة   القعااائيَّة   الم ااادع   ناادع    ماان الاارَّ     يعلااى ً فااي المقايعااة   حااولَ  المف ااا  قااراعاع   صحاادَ  فاان َّ  العااراق 
ع الاواااتئنا    محاماااة   دُّ  المقايعاااةَ  ص َّ  قااارَّ ؛  اااوع   مااان  اااوع ً  تُعاااَ م  لا   ال يااا   ( 507 ي( 506  الماااوادُّ  ن اااَّ

ة   تبااادُلُ  اااو ال ياا َ  ص َّ  علااى الماادنيا   القااانو    ماان( 597 ي ً عااين   م ل يااَّ قُ  بااَ َّ  يماان كعااين   اااام مثاا    علااى تٍُ ااَّ
ً صحاااامُ  العقااود    المقايعااة   اعتباااعَ  المحامااةُ  عفعاام   يقااد . المنقااول   العقاااع   تِااوي    شاارةُ   لااك فااي كمااا ال ياا  
ً  لكَ  من اوتثنا ً   .)2( حيحًا تٍ يقًا القانونيَّة   القواعد   لتٍ يق   الدَّعوا  كنعاد    يصمرعة  ا طاع 

:ُالإيجارُ :ُُثالثاا ُالمؤقَّت 

دُّ  مُ  ا يوااااعُ  يُعاااَ ً عقاااود   مااان المَّقاااَّ َُ  ص َّ   يااارَ  ا يوااااع  تاااَ ا نِااا يًّاً ق اااير ً  ت اااو ُ  مُدَّ  تااارتبطُ  ماااا ي الباااً
  ٍ ة ً كأ را ياحة   خا َّ اِ   .)3(الانتقاليَّة   ا قامة   صي اال

ة   للقواعد    المَّقَّمُ   ا يواعُ   يضع ُ   فرنِاً  يفي  مان الماوادا   فاي عليااا المن اول   ا يوااع   فاي العاماَّ
ً الماادنيا   القااانو    ماان( 1762  لالااى( 1708  ياحيَّ  ا يواااعَ  ص َّ  لالاَّ  الفرنِاايا   يضعاا ُ  قااد  ايمااد   ق اايرَ  الِااا 

ة   لتنِّيماااع   ً يقااراعاع   الفرنِاايا   يا واااا    ال نااا    قااانو    كموَّاا    خا ااَّ  ال  اارا  المااد    فااي واايَّما يلا ال لااديَّاع 
ٍُ  التي  .)4(يا عمغ   التَّرخيص   شريةَ  تفر 

َُ   يالواق ُ  م   كا يوااع   يتعلاَّقُ    ركحٌ   قعائيٌّ   حا ٌ   يُوََّدُ   لا  صنَّ   يارَ  المتاوفا ر  ً البحال   نتاائل   فاي المَّقاَّ
 َُ ياحيا   ا يوااع   مثا  - ايماد   ق اير    ا يوااعاع   تنِّاي    واياق   فاي صناَّ اع   ع ارَ  الِاا   - (Airbnb) ااا من اَّ

ةٌ؛ حديثاةٌ  قاراعاعٌ  عارزع   تنِّاي َ  كاأ َّ  (Cour de cassation) الفرنِايَّةُ  الانَّقض   محاماةُ  قعامة  لا   ماماَّ
ً القااانو    ماا  متوافااقٌ  ق ااير    لفتااراع   العقاااعاع   لتااأَّير   المدينااة   دُّ  اييعيياايا  ان   حمايااة   عاااد    معقااولاً  يكُعااَ  الِااَّ

 

 . 542–535 مادَّ ً ال1951لِنة  40القانو  المدني العراقي عق   (1 
 .(23/10/2012َّلِة  – 2012/م/1326ة  القراع عق  قراع محامة اوتئنا  كاداد / الر افة الاتحاديَّ  (2 
ً ل 2012ةً ً داع الف ار الواامعيً ا وااندعكَّ 1ي ًعقاد ا يوااع –ا  شارح العقاود المِامَّ  محماد يحياد الادين واواعً (3 

115. 
)4  Code civil français, art. 1808- 1762. 
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ائ    ً الادَّ ا   اَّ ٍُ   لاكَ  تام يقاد  للِاُّ  (Booking) ي (Airbnb) مثا  شارااع   علاى ضاضمة    رامااع   فار
 .)1(الموال   ااا في العمليَّة   الِواعق   صعرز   من يُعدُّ  ممَّا ي يرااً

 لاماانياَّة   ما  ً(649  لالاى( 558  مان الماوادا   فاي ا يوااع   صحااامَ  المدنيُّ  القانو ُ  نَِّّ َ   م رًَ  يفي
دَّ    تحديااد   ً فااي ق ااير    مااُ ياحيُّ  صي المُفااريُ   ا يواااعُ  يضعاا ُ  قااد  عينمااا العقااد  ة   لقااوانينَ  الِااا   قااراعاع   صي خا ااَّ
ياحيَّة   المنشَّع   تنِّي    قانو    صحاام   مث  يزاعكَّة ً اِ   .)2(2022 )لِنة( 8  عق  يالفندقيَّة   ال

دَّ    فااي الاانَّقض   محامااةُ  صقاارَّعة  يقااد  د  لاا  الااا  ا يواااع   عقاادَ  ص َّ  قااراعاع   عاا  ٌ ً لااَ تُحاادَّ دَّ فَ  صي مااُ  يُ اا 
 صحادُ  قامَ  لا ا الفتر    تلكَ  كانتاا    يكُناى ايَُّر  ً دف    لفتر    منعقدًا يُعتَ رُ   ًكمفتوحة    مُشاار     مدَّ ق  مث   كعباعاع  
ٍَّرفين   َ ً  ال المادنيا   القانو    من(  563   المادَّ     لنصا    تٍ يقًا  كالتَّن ي

 الاا  العقادَ  ص َّ  المحاماةُ  اعت ارع   اماا .)3(
د    يااارَ  يُعااادُّ  التا لقاااائيا   التَّودياااد   شااارةَ  يتعااامَّنُ  دَّ  ً محااادَّ  يمااانحُ  كماااا ً(563  الماااادَّ    ناااصا   تٍ ياااقُ  يكوااا ُ  الماااُ
ٍَّرفين   َ   كعدَ  ا ناا    حقَّ  ال ع    المواعيد   في التَّن ي  .)4(المُقرَّ

ا ً فااي صمااَّ  ً(770  لالااى( 722  ماان المااوادا   فااي ا يواااع   صحاااامَ  الماادنيُّ  القااانو ُ  تنااايلَ  فقااد  العااراق 
ٍَّرفين    يتركَ  ةَ  يُتايحُ  ماا يااو المُدَّ  ً  تحديد    حُرا كَّةَ   لل  عاردا   المِاتأَّر   التازام   ما  مَّقَّتاة ً لايوااعاع    ايا ة   لاماانياَّ
د    المُدَّ    انتاا  عندَ  المَََُّّّر    العين    .)5(المُحدَّ

ُالتَّقليديَّة :ُغيرُ ُالعقودُ :ُُرابعاا

ة    ياارُ  العقااودُ  تُعاارَّ ُ  ة   النَّمااا ي   لالااى مباشاار ً  تنتمااي لا التااي تلااكَ  كأنَّاااا التَّقليديااَّ  فااي المُِاامَّا    العقديااَّ
ً ةُ  المماعوااةُ  تِاتحدبُاا يإنَّمااا القاوانين  ً تبااادُل   اعقاود   معيَّنااة ً حاَّااع   لتل يااة   العملياَّ  التَّمليااك   عقااود   صي المناازل 
ً  .)6(الم ل يَّة   نق    دي َ  المنفعة   في المشاعاة   عقود   صي  المَّقَّم 

 

)1( Le combat judiciaire de Paris contre les locations touristiques illégales commence 
à payer 
https://www.reddit.com/r/paris/comments/uw85gg/le_combat_judiciaire_de_paris_contre_le 

 .649–558ً المواد 1948لِنة  131القانو  المدني الم ر  عق   (2 
 .6/12/2021َّلِة  78ًلِنة  12149الٍعن عق    (3 
 .1994َّلِة  ًةقعائيَّ  60لِنة  1503الٍعن عق    (4 
 .770–722 :ً المواد1951لِنة  40القانو  المدني العراقي عق   (5 
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ا التَّعاقاد   كحرا كاَّة   المدنيُّ  القانو ُ  يُق رُّ   فرنِاً  يفي ا ً(1102  للماادَّ    يفقاً   يار   عقاود   اعت ااعَ  يُتايحُ  مماَّ
 .)1(افدابَ  صي العامَّ  النا ِّامَ  تُضال فَ  صلاَّ  شركٍةَ  مُِمَّا  ً

ز يقااد   العقااود   عااينَ  كااالتَّفركق   (Cour de cassation) الفرنِاايَّة   الاانَّقض   محامااة   قعااا ُ  تميااَّ
ا قانونيًّا يتأايل َ العقد   ت ييِّ   ولٍةَ  القاضيَ  مانحًا  المُِمَّا  ً   ير    يالعقود    المُِمَّا    . الحِيقايا   لمعامون َ يفقاً

َُ   الفرنِيَّا    يالقعا ُ  الفقَُ   يكُق رُّ  ً في  ىمُِمًّ  نمو ي   ص ا   م   معيَّنٌ  عقدٌ   يتٍاعق  ل  متى  صنَّ َُ   القانو     يُعتَ رُ  فننَّ
قُ  ىًمُِااامًّ   يااارَ  عقااادًا َ   يتٍُ اااَّ ةُ  القواعااادُ  عليااا رفين   لالتزامااااع   العاماااَّ ة ً حُِااانُ  حيااالُ  مااان – الٍاااَّ  يالتَّنفيااااًُ النا ياااَّ

َُ  تقتض   ل  ما – ا خمل   عن يالتَّعوكضُ  ة   صحاام   لاضفا َ  خ و يَّتُ َ   خا َّ  .علي

حُ   النَّقض    لمحامة    قراعاع    عدَّ ُ    دععة   يقد   صي ال يا    عقاود   صحاام   يتٍ يق   العقود   تأيك    ايفيَّةَ  توضا 
ل     صي  الضدماع   اِ   الفرنِايا   القانو    في العمليَّةَ  القاعد َ  ص َّ  اما. ممئمًا  لكَ   اا   متى  الوديد     العقود    على  ال

ة   حقااااوق  ق يَّااااود   ق ااااول   لالااااى تمياااا ُ  ة   – ياقعيااااَّ ري ُ  اقتعااااتةاا لا ا َّديااااد    كمنفعااااة   حقااااوق  ق صي كقانونيااااَّ  الِّااااُّ
 .)2(الواقعيَّة

م   م اارًَ يفااي لٍا    م اادص   علااى الماادنيا   القااانو    ماان( 147  المااادَّ ُ  ن ااَّ  يُتاايحُ  مااا ياااو ا عاد  ً وااُ
 .)3(القانو ُ  يروُمُاا التي الحديد   ضمنَ  مُِمَّا     ير   عقود   لاعرامَ  لٍطرا   

دًا الم اادص ً ااااا علااى الم ااركَّة   الاانَّقض   محامااة   قعااا ُ  اعتماادَ  يقااد   فااي العقااد   تِاامية   غيااابَ  ص َّ  مَّاااا 
ٍَّرفين   لالزام   من يلا لاعرام َ من يمن ُ  لا القانو    َُ  صعاان َ من ت يَّن متى كًَ ال مُ  صنَّ  .للإنفا    قاعلةً  التزاماع   يُنش 

َُ  العقاد   يقاائ    مان اواتضلصَ  متاى القاضاي ص َّ  الم ر ُّ   القعا ُ   يكرا  ةًَ خ ائ اَ َُ  َّاازَ  الواقعياَّ  لا
ًَُ ة   اعقااد    ياار م عاان عتمييااز م صي ىًمُِاامًّ   ياارَ  معايضاايًّا عقاادًا كاعتباااعم   وااوا ٌ  ت ييفااُ  صي المقايعااة   صي العاعكااَّ

ةً ق عقااااودًا الاااانَّقض   محامااااةُ  ق لاااامة  يقااااد . الضاااادماع   ئيِااااةُ  العقااااد   عنا اااارُ  فياااااا تااااوفَّرع  متااااى كاعت اعكااااَّ  – الرَّ
 

ً 1998ً داع ال تااب الحاديلً القااار ً 7ً ة2ً يم اادع الالتازام –الوافي فاي شارح القاانو  المادني  وليما  مرق ً (6 
  25ل 

)1  Code civil français, art. 1102. 
)2  Cass. 3e civ., 8 sept. 2016, no 14-26953, FS–PB (rejet) : Defrénois flash 3 oct. 2016, 
n° 135t0, p. 1 ; Defrénois 15 nov. 2016, n° 124v4, p. 9, note Périnet-Marquet H. 
https://www.labase-lextenso.fr/defrenois/DEF124x4 

 .147 مادَّ ً ال1948لِنة  131القانو  المدني الم ر  عق   (3 

https://www.labase-lextenso.fr/jurisprudence/CC-08092016-14_26953
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ةَ  القواعاادَ  علياااا يطبَّقاامة  – يالمحاا ُّ  يالِااَّ ُ ً يالق ااولًُ ا يوااابًُ ة ً حُِاانُ  حياالُ  ماان العامااَّ ً النا يااَّ  يالتَّعااوكض 
يَّة ً َ   يطبَّقامة  ىمُِامًّ   يارَ  العقدَ  اعت رع   التي ايحاام   من عدد    في  يعدَ   اما  يالحُوا   صي المقايعاة   صحااامَ  عليا
 .)1(الوقائ    كحِ    التَّعوكعيا   الالتزام  

ا ً فااي صمااَّ  المُتعاقاادينَ  منحاام   لا   الم اادصًَ ااااا الماادنيا   القااانو    ماان( 73  المااادَّ ُ  ارَّواام   فقااد  العااراق 
ٍَ  صلاَّ  شاركٍةَ  مُِامَّا  ً  ياار   عقاود   مان يشاا ي َ  ماا لانشاا    فاي الحاقَّ   النا ِّااام   صي افمار    النُّ اول   ما  تتعااع
ة   افداب   صي العاااما   دُّ . العاماااَّ ِّ   يوااايلةً  العقااودُ  ااااام يتُعاااَ ة   الاقت ااااديَّة   الحياااا    متٍلَّباااع   مااا  للت ياااُّ  يالاَّتماعياااَّ

 القعا    ديعَ  يوع ُ  ممَّا عليااً المٍُ َّق   القانونيا    النا ِّام   تحديد   في   عوياع    صحيانًا  تثيرُ  صنَّاا   يرَ   الحديثة ً
  َ اا لاعوا    في صواويًّا يالفق  ٍ  .)2(ضواك

ا مِااالً ا  لاااكَ  فاااي العراقااايُّ  القعاااا ُ  يكناااتالُ  ا؛ عملياااًّ  نماااو ي   مااا  تٍااااعق   مااان العقااادُ  خااام فااان ا ياقعياااًّ
ٍ    الواقعيَّة ً  لٍ يعت َ  يفقًا  ت ييف َ  لالى  المحا، ُ   عمدع    ىًمُِمًّ  ة   القواعاد   يفار  ااالتزام   – المدنياَّة   للعقاود   العاماَّ

ً ً يتنفيااا   التَّعااوكض  دعة  يقاااد . ينحو اااا العُااااود  داع   كعااضَ  ص َّ  عااادَّ    قااراعاع   فاااي التَّمييااز   محاماااةُ  ص،ااَّ  صي التَّعااااُّ
اليَّةَ   تِتوفي  لا  التي  العقود    يُماانُ  – تِاوي    دي   العقااع   عنقا    المتعلا قة   االعقود   – الم ل يَّة   لنق    المزمةَ   الشَّ
ٍَّر    يتعوكعاع   حقوقًا  يرتا  ُ ك  ىمُِمًّ    يرُ  عقدٌ ق  صي مُلز مٌ  عقد ٌّ   التزامٌ   صنَّاا  على  ت ييفُاا ً لل ع   م  المُتعرا 

اليَّة   صبر   كقا     . ات اا الم ل يَّة   انتقال   في الشَّ

،ُوخ لاصةُ   صحاامَ  علياا يكٍُ ا قُ  المُِمَّا  ً  ي ير    الاعت اعكَّة   كالعقود    يعتر ُ  العراقيَّ   القعا َ  ص َّ   الأمر 
ا العاااما   القااانو    اً تٍ يقااً اليَّة   صباار   مراعااا    يَّااوب   علااى التَّشااديد   ماا  عمليااًّ ة   العقااود   فااي الشااَّ م   . العقاعكااَّ  يلمطااا 
ة ً القعاااائيَّة   الاَّتاااااداع   مااان مزكاااد   علاااى  يملضَّ ااااع   المنشاااوع    التَّميياااز   محاماااة   قاااراعاع   لالاااى يُرَّاااَ ُ  العراقياااَّ

 .)3(التَِّوي    يقيود   العقود   تأاي    قعايا تنايلمة  التي المحليَّة   القانونيَّة   ايحاام  

 

 

 

 .99ص13ُُ 63ُُُمكتبُفني10ُُ/1ُُُُ/2012ُُُجلسةُُُُ، 70ُلسنة1266ُُُالطعنُُ (1)
 .73 مادَّ الً 1951لِنة  40القانو  المدني العراقي عق   (2 
 .1971مً ضمن ملف قعا  محامة التمييز لعام 1968 ة/حقوقيَّ  /2023ة عق  حا  محامة التمييز الاتحاديَّ  (3 
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ُالثَّانيُالمطلب

لُ ُلظاهرةُ ُالقانونيَّةُ ُالطعيعةُ  ُالمنازلُ ُتباد 

دُّ  ً المااادنيا   القاااانو    مااان( 1103  الماااادَّ    كموَّااا    المتعاقااادينَ  شاااركعةَ  فرنِاااا فاااي العقااادُ  يُعاااَ  الفرنِااايا 
 يالمقايعاةًُ. لمواتعمال   لاعااع    صي مُقايعة   عقد    وع    في المنازل   تبادُل   اتفاق   لاعرامُ  – لالك تبعًا –  يكووزُ 

ً المادنيا   القاانو     مان(  1702   للمادَّ     يفقًا رفين   مان اا ٌّ  تياَ يلتازمُ  عقادٌ  ااي الفرنِايا   افخارَ  يُعٍايَ  ص  الٍاَّ
د    لمادَّ    المناازل   تباادُلَ  فن َّ  ب ًَّ يمن آخرَ؛ شي     مقاع َ   شيئًا قَ  لا ا التو ايِّ   اااا تحامَ  ينادعيُ  قاد  محادَّ  تحقاَّ
ا يالالتااازام ً المنفعاااة   تعاااادُلُ  تياااَ مَ  الاواااتعمالَ  ااااو الااااد ُ  ااااا  لا ا صماااَّ ة   نقااا    دي َ  المَّقاااَّ  المنفعاااة   صي المل ياااَّ

ً  ٍ وَ ً  لاعاع ً   يُعَدُّ   فننََّ  كع  َ   م  مقاع    دي َ  كالشي    الانتفا َ  المِتعيرَ  يضولُ  عقدٌ   ياو  لموتعمال  م التزام   عردا 
 .)1(المدَّ    نااية   في

ا  –  التباادُل    مان  النَّو ُ   ااا  يكضع ُ  ياحة   اعتابطَ  لا ا محلا ياَّة   لعاواكطَ   –  صيعاً  ق اير   ا يوااع   صي كالِاا 
ً ا يتٍلااَّ ُ  قااد  لا   ايمااد  ة   ماان لا نااً ا ال لديااَّ ً يالتعمياار   ا نشااا    لقااانو    طبقااً  المِااان   اوااتعمال   حااال   فااي الفرنِاايا 

  ٍ ً ق ير    تأَّيركَّة   صي تواعكَّة   ي را  .)2(كاعكَ   مث  ال  را  المد    في ويَّما يلا ايَّ  

ا ً تبااادُلَ  ياانِّا  ُ  خااالٌّ  نااصٌّ  يوَّاادُ  فاام م اارًَ فااي صمااَّ ة   للقواعااد   ايماارُ  يضعاا ُ  يإنَّمااا المنااازل   العامااَّ
 ماان المااوادا   فااي المقايعااة   صحاااامُ  واايَّما يلا 1948ً لِاانة  ( 131  عقاا  الم اار ا   الماادنيا   القااانو    فااي الااواعد   

 نقا ُ  كاَ مق اودًا التباادُلُ  ااا  فان ا. الاتفااق   ط يعاة   كحِا    العاعكاة    صي  ا يوااع    يصحااامُ   ً(486  لالى  480 
ٍ    المنفعة   وَ ً  كع  ً عام متباادلاً  الانتفاا ُ  ااا  لا ا صمَّا المقايعة ً  عقود    من  يُعَدُّ   فننََّ  متبادل   صقاربُ  فااو مقاعا  

المدنيا   القانو    من( 646 لالى 635  من الموادا   في عليَ المن ول   العاعكة   عقد   لالى
)3(. 

ٍ   التباااادُل   اعتبااااة   حاااال   يفاااي ً ق اااير    لاقاماااة   صي واااياحيا   كاااار  تنِّاااي    لقاااانو    يضعااا ُ  فقاااد  ايماااد 
ة   الِاااياحيَّة   المنشااَّع   ة   للقاااراعاع   صي 2022ً لِاانة  ( 8  عقااا  يالفندقيااَّ  المفاااريَ   ا يوااااعَ  تحااا ُ  التاااي التنفيايااَّ
ٍُ   الم ر َّ   القانو َ   يي َّ .  المدَّ     يق يرَ   كال تاكاة ً لاببات ااا صي العقاود   توبياق   ضاريع َ  الحالاع   كعض   في يفر

 

)1  Code civil français, art. 1103, 1702 et s., 1875 et s. 
 )2 Code de la construction et de l’habitation (France). 

 .646–635ً 486–480ً المواد 1948لِنة  131القانو  المدني الم ر  عق   (3 
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 دقياق   يتحدياد   ياضاحة    يا ة   لالى تحتايُ  – طوكلة   لفتراع   اانم  لا ا خ وً ا  –  المنازل    تبادُل    عقودَ   فن َّ 
ً  .)1(القعا    لاَّتااد   خاضعًا فياا الف  ُ  اا  يإلاَّ  لملتزاماع 

 لالاى 535  مان الماوادا   فاي المقايعة   صحاامَ  1951 لِنة  ( 40  عق  العراقيُّ  المدنيُّ  القانو ُ   يكنِّا  ُ 
ٍَّرفااا    تيااَ يتبااادَلُ  عقاادًا كاعتباع اااا ً(542 ةَ  ال ة   مقاعاا َ  شااي    منفعااةَ  صي مل يااَّ . )2(آخاارَ  شااي    منفعااة   صي مل يااَّ
 معيَّناة   لمادَّ    الحيااز    صي المنفعاة   نقا َ  ااو الااد ُ  ااا  لا ا النٍااق   ااا ضمنَ  المنازل    تبادُلُ   يدخ َ   ص   يكمانُ 
ً  دي َ   اا   لا ا  صمَّا  ممابلة ً  منفعة    مقاع َ   من( 650 لالى 643  من الموادا   يفقَ  العاعكة   ق ي    من تيُعَدُّ  مقاع  

المدنيا   القانو   
)3(. 

َ العراقاايُّ  ا طاااعُ  يكمتااازُ  ً التِااوي    عنِّااام   الوبيااق   كاعتباطاا  ةُ  تنتقاا ُ  لا لا   العقاااع ا   الحياااز ُ  صي المل يااَّ
ةُ  َُ  يمااانُ  ماتااوبٌ  واااندٌ  اناااك اااا  لا ا لالاَّ  القانونيااَّ زا    عناادَ  لابباتاااُ ةَ  القاااوانينَ  ص َّ  امااا. النااا   فاااي وااوا ٌ  – المحليااَّ

ٍُ  قد  – اردوتا  لاقلي    في صي المحافِّاع   ةً  متٍلَّباع   تفر ٍ   العقاع   كاوتعمال   ايمرُ  تعلَّقَ  لا ا خا َّ  ي را
ا ياات ُّ  المنااازل   تبااادُلَ  لا َّ  لا   يضااوحًاً صقاا َّ  العااراق   فااي التٍَّ يقاايُّ  الواناا ُ  يكِّاا ُّ . اوااتثماعكَّة   صي وااياحيَّة     البااً
 لاااااام  ااااركح   تشااااركعيا   صي لاداع ا   تنِّاااي    غياااااب   ماااا  شض ااايَّة ً عمقاااااع   لاطاااااع   فاااي صي عُرفاااايا   نحااااو   علاااى

 .ايضراع   عن التَّعوكض   صي الالتزاماع   لابباع   في لاشاالاع   يُثيرُ  ممَّا المماعوة ً

ً َ  حيالُ  مان القانونيا   ايواس   في يتشاكَُ  يالعراق   يم رَ  فرنِا في  المنازل    تبادُل    مفاومَ   فن َّ   يعلي
ً  اياة   كحِا    ا يواااع   صي العاعكاة   صي المقايعاة   صحاااام   ضامنَ  اواتيعاك َ لاماانياَّةُ  َُ   يارَ  الاتفاااق   يضتلاافُ  صناَّ

؛ التَّشركعيا    التنِّي     دعَّة  حيلُ   من  ايمار   تاداخُ    عنادَ  ويَّما يلا دقَّةًً ص،ثرَ  لاطاعًا فرنِا في نودُ  لا   يا داع ا 
ياحة ً  م  اِ  ة   للقواعاد   – الاالا    فاي – يالعاراق   م ارَ  في ايمرُ  يضع ُ  حينَ  في  ال ً العاماَّ  تباايُن   ما  للعقاود 
 .قاكة  يالرَّ  التوبيق   متٍلَّباع   في

ُ

ُ

 

 .2022لِنة  8ة الم ر  عق  يالفندقيَّ  ِياحيَّةقانو  تنِّي  المنشَّع ال (1 
 .650–643ً 542–535ً المواد 1951لِنة  40القانو  المدني العراقي عق   (2 
 11مارع  ص(ً في  14ةً العدد ً الوركد  الروميَّ 2022لِنة  8ة يالِياحيَّة الم ر  عق  قانو  تنِّي  المنشَّع الفندقيَّ (  3 

   .27/12/1983ةً َّلِة قعائيَّ  49لِنة  1372حا  محامة النقض الم ركَّةً الٍعن عق  ي  ؛2022صعرك  
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ُالثَّانيُُالمبحث

لُ ُعنُُالنَّاجمةُ ُالقانونيَّةُ ُالمخاطرُ  ع لُ ُُالمنازلُ ُتباد  ُالحمايةُ ُوس 

ُ:وتقسيمٌُُتمهيدٌُ

َ   الوقام   في – تنٍو   ننَّااف ياَّتماعيَّة ً اقت اديَّة   مزايا  من  الَِّّاار ُ   اام  تُوفا رُمُ   ممَّا  الرَّ      على   اتا
 ا خامل   لالاى تمتادُّ  يقاد  عا  المتعاقاد  ً ايطارا    حقاوقَ  تما ُّ  قاد  التاي القانونياَّة   المضااطر   من  َّملة    على  –

مة    المحليَّة    كالتَّشركعاع   ً  المُنِّا  ة   اللوائح   صي للإيواع  لة    اع   القاوانين   صي ا قاماة ً عتنِّي    الضا َّ  كحماياة   ال اا 
ياحة   المِتالك   اِ   .يال

فة   تحديااد   فااي الوضااوح   غياااب   احتمااالُ  المضاااطر   تلااكَ  صعاارز   يماان ة   ال ااا   عااين الم اارم   للعقااد   القانونيااَّ
ً ؟  تباادُل    عقدَ   صم  مَّقَّتًا  لايواعًا  يُعَدُّ   يا   ايطرا    طار    اا ا   التزامااع   علاى مباشار ً  يانعاُ   ماا يااو خادماع 
ً َ زا    صي ا خاامل   حااالاع   فااي واايَّما يلا يحقوقاا  قُ  لاشاااالاعٌ  تُثاااعُ  قااد  امااا. النااا   ايضااراع   عاان كالمِااَّيليَّة   تتعلااَّ

َ ً صي  كالمِان    تلحقُ   التي  حاال   فاي الوزائياَّة   صي المدنياَّة   كالمَِّيليَّة   المرتبٍة   المضاطر   عن فعمً  كمحتوكات 
ة   مضالفاااع   اعت اااب    لا   صَّاناااَ ً صطاارا    ماا  التَّعاماا    عناادَ  تعقياادًا ايماارُ  يكااازدادُ . الانتفااا    فتاار    صبنااا َ  قانونيااَّ
يليا   القااانو    قواعاادُ  تتاادخَّ ُ  ً الواَّاا    القااانو    لتحديااد   الضااالا   الاادَّ ة   يالمحامااة   التٍَّ يااق   فااي كالف اا    المضت ااَّ
 .النا زا   

ً َ ُ  َ  فاان َّ  يعلياا ة   الحمايااة   وااُ دُ  يياضااحة   دقيقااة   عقااود    اايا ةَ  تِااتلزمُ  الموااال   ااااا فااي القانونيااَّ  تُحاادا 
رية    َّمي َ  ً  الشُّ ةً  عنودًا تعمين اا م  يالالتزاماع   يتعايَّنُ  اماا. النا زاعاع   يتِوكة   يالتَّعوكض   كالمَِّيليَّة   خا َّ

ا المٍلوياااة   الموافقااااع   صي التَّ ااااعكح   علاااى كالح اااول   الالتااازامُ  ة ً للتَّشاااركعاع   يفقاااً دُ  الوطنياااَّ  احتااارام   مااان يالتأ،اااُّ
ة   اللااوائح   ة   المحليااَّ ان   الضا ااَّ  التَّعقيااداع   لتونااُّ    التَّحاااي    صي الوواااطة   لالااى اللوااو    عاان فعاامً  يا قامااة ً كالِااَّ

 .القعائيَّة  

ً َ  :افتيين   المٍل ين   في  لكَ  ونبحلُ  يعلي

لُالمطلبُ  •  .المنازل   تبادُل   لِّاار    القانونيَّةُ  المضاطرُ  :الأوَّ
 .المنازل   تبادُل   مضاطر   من القانونيَّةُ  الحمايةُ  :الثَّانيُالمطلبُ  •

ُ
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لُُالمطلب ُالأوَّ

لُ ُلظاهرةُ ُالقانونيَّةُ ُالمخاطرُ  ُالمنازلُ ُتباد 

دُّ  اع   انتشاااع   ماا  واايَّما يلا متناميااةًً ظاااار ً  المنااازل   تبااادُلُ  يُعااَ ة   المن ااَّ  تبااادُلَ  لٍفااراد   تُتاايحُ  التااي الرَّقميااَّ
اار    اااام مااا  الفرنِاايُّ  المشااارا  ُ  تَعامااَ َ  يقاااد . ق ااير    لفتاااراع   ا قامااة    العقاااود   ضااامنَ  ت ييف اااا خااامل   ماان الِّاااَّ

ة ً ة   التَّقليديااَّ  كِاااطة   يع اا َ . مقاعاا    عاام التبااادُلُ  اااا  لا ا العاعكااة   عقاادُ  صي ايَّاا    ق اايرُ  ا يواااع   عقاادُ  ييضا ااَّ
ً من َّملةً  يثيرُ  القانونيَّ  تٍ يقَاا ن َّ ف العمليَّة ً النَّاحية   من الف ر     :يأتي ما صعرز اا من المضاطر 

ُ:صحيحٍُُبشكلٍُُالعقدُ ُتكييفُ ُعدمُ  -1

غ   لاا  حااال   فااي  فاااي علياااا المن ااول   العاعكااة   صي ايَّاا    ق ااير   ا يواااع   عقاااد   صحاااام   يفااقَ  العقاادُ  يُ ااَ
ً المااادنيا   القااانو    ً يضاااوح   لعااادم   للٍعااان   رضاااةً عُ  التباااادُلُ  يُ ااابحُ  فقاااد  الفرنِااايا  َ صي الالتزامااااع   مااا  لتعاعضااا 

 .)1(ا واا    تشركعاع  

ُ:والإداريَّةُ ُالعلديَّةُ ُالقيودُ  -2

ٍُ  كاعكَ ً مث     دُ مُ   في  دائ    وان   من الاوتعمال   ط يعة   تايير   على قيودًا يا واا    ال نا    قانو ُ  يفر
ً صي  مَّقَّم   لالى ٍ   م  وياحيا   .)2(المضالفة   حال   في ا ير    ماليَّة    راماع   فر

ُ:الأضرارُ ُعنُالمدنيَّةُ ُالمسؤوليَّةُ  -3

ً فاااي كأضاااراع   التباااادُل   مااان المِاااتفيدُ  تِااا َّ َ  لا ا َُ  فااان َّ  العقااااع  قُ  مِاااَّيليَّتَ ا تتحقاااَّ  تين  الماااادَّ  يحااااام   يفقاااً
ً  المدنيا    القانو     من(  1241 ي(  1240  ً لاعفاا    شارةَ  العقادُ  تعمَّنَ  يلو  حتَّى  الفرنِيا  ى لا لا   َّزئايا   يُعفاَ

 .الا شا   صي الوِي    الضٍأ   حالاع   في المَِّيليَّة   من

 

إيجاارُ أو مثا  العقااعاع صي ايباا (ً  إيجاارُالأيايا  : لامااَ( مان القاانو  الفرنِاي علاى صناَّ 1708   م المادَّ حيل ن َّ  (1 
 مقاع  صَّر.  ،المنفعة صي الضدماع التي يَّدياا شضصٌ الخدماتُُالأعمال/

"Il y a deux sortes de contrats de louage :Celui des choses,Et celui d'ouvrage" 
)2  Code de la construction et de l'habitationُ(ُL.631-7)  
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ُ:الضريعيَّةُ ُالمخاطرُ  -4

ً  يار    ماليا    صبر     ا  المنازل    تبادُلُ   يُعتََ رُ   قد  ا مباشار   العارك يَّة ً ا داع    لادا كاَ ا قاراعَ  يِاتوَّ ُ  قاد  مماَّ
 (.Code général des impôts) يحاام   يفقًا

 :يأتي تيما المنازل   تبادُل   لِّاار    القانونيَّةُ  المضاطرُ  تتولَّى مصرَ،ُوفي

ُ:القانونيَّةُ ُالطَّعيعةُ ُوضوحُ ُعدمُ  -1

ا – ا يواااااع   لالااااى صقااااربَ  المناااازلين   عااااين التبااااادُلُ  يِّاااا ُّ   الماااادنيا   القااااانو    ماااان( 590–558  للمااااوادا   يفقااااً
ا – العاعكاااااة   لالاااااى صي – الم اااار ا   ا –( 648–635  للماااااوادا   يفقااااً ماناع   حاااااولَ  نزاعااااااع   يُثياااارُ  قاااااد  مماااااَّ  العاااااَّ

دة  ل  لا ا يالالتزاماع    .)1(العقد   في عدقَّة   تُحدَّ

ُ:والأمنيَّةُ ُالإداريَّةُ ُالقيودُ  -2

ياحيَّة   يالمناااااطق   المحافِّاااااع   كعااااضُ  شااااترةُ تَ  ة   موافقااااة   علااااى الح ااااولَ  الِااااا   الوااااااع   لاخٍاااااع   صي صمنيااااَّ
ة   ياحيَّة   ياللوائح   ا قامة   قوانين   لالى اوتنادًا صَّانَ ً م  المنازل   تبادُل   عندَ  المضت َّ اِ  ال

)2(. 

ُ:الأضرارُ ُعنُالمسؤوليَّةُ  -3

رع   تعوكض   لمَِّيليَّة   المِتفيدُ   يضع ُ  َُ  الا  العَّ قُ  الماادَّ    لالاى اواتنادًا المُعااعَ  ً صي الماَََّّّر    كاالعين   يُلح 
ً شأ    في( 590   .العاعكة   شأ    في( 641  المادَّ    صي ا يواع 

 :يأتي تيما المنازل   تبادُل   لِّاار    القانونيَّةُ  المضاطرُ  فت منُ  العرا ،ُفيُأمَّا

ٍُُتنظيمٍُُغيابُ  -1 ُ:خاصِّ

 

 . العاعكة( 648-635 ا يواع(ً  590-558ً المواد 1948لِنة  131القانو  المدني الم ر  عق   (1 
 2022لسنة8ُُقانونُرقمُ يلة فالممثَّ  ِانيَّةالمتعلقة كاوتعافة ايَّان  في العقاعاع ال  م ركَّةلوائح يزاع  الِياحة ال (2 

 .يتأوي  الاتحاد  اع ال لة ِياحيَّةكشأ  الار  ال 2023لسنة27ُُرقمُُقانوني،ُيالِياحيَّةة المتعلق كالمنشَّع الفندقيَّ 
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ً تباادُلَ  ياُنِّا  ُ  1951 لِانة  ( 40  عقا  العراقايا    المدنيا    القانو     في   ركحٌ   نصٌّ   يوَّدُ   لا  لا    المناازل 
ا َ لالااى ياادف ُ  ممااَّ ا ت ييفاا  ا – عاعكااة   اعقااد   صي –( 770–722  المااوادا   لالااى اوااتنادًا – لايواااع   اعقااد   لامااَّ  يفقااً

ً حولَ  النا زاعاع   كابَ  يفتحُ  ما ياو –( 801–777   للموادا    .المتبادلة   يالالتزاماع   يالمدَّ  ً المقاع  

ُ:العقاريَّةُ ُالقيودُ  -2

 ٍُ يائر    صي  ال لديَّاع    كعضُ   تفر ً لاوااا    صي العقااع   اواتعمال   تاييار   علاى قياودًا العقاعكَّة    الدَّ  ايَّانا  
ٍَّ يعاة    اع   المناااطق   فااي وايَّما يلا ة   ال اوااة ً ايمنيااَّ َِّ ا الح دُ  قاد  ممااَّ ةَ  يُقيااا   اتا فاقاااع   تنفيااا   فااي ايطارا    حُرا كااَّ

 .ا داع ا   للبٍم    يُعرا ضُاا صي التبادُل  

ُ:التَّلفُ ُعنُالمسؤوليَّةُ  -3

َُ  تحقَّقاااامة  يإلاَّ  عااااااً اوااااتلمَاا التااااي كالحالااااة   العااااين   عااااردا   مُلاااازَمٌ  التبااااادُل   ماااان المِااااتفيدَ  لا َّ   مِااااَّيليَّتُ
 التزاماااع   علااى –( كعااداا يمااا 1728  المااوادا   فااي – الفرنِاايُّ  الماادنيُّ  القااانو ُ  نااصَّ  يقااد  ًالتَّعوكعاايَّةُ 
ً  عقد    في  المِتأَّر    اواتثنا    ما  علياااً تِالَّمَاا التاي كالحالاة   الماَََّّّر    العاين   عاردا   التزامَُُ  يمناا  ا يواع 

 .القاار    القوَّ    صي المألو    الاوتعمال   كِ     تلف   من ي يُ اا ما

 علااى كالمحافِّااة   يلتاازمُ  المِااتأَّرَ  كااأ َّ  الم اار ا   الماادنيا   القااانو    ماان( 591/1  المااادَّ ُ  قعاام   ،مااا
اا  المَََّّّر     العين    كِا     تلاف   صي امك   من ص اعَاا ما لالاَّ  التَِّلي  ً  يقمَ   علياا  اانمة   التي  كالحالة    ييردا 

َُ  ياادَ  لا ا تياااو ُ  ً"صمااينٌ  المِااتأَّرُ " :م اادص علااى تقااومُ  قاعااد ٌ  ياااي تيااَ؛ لاا رَ  لا ا كااالتَّعوكض   مُلزَمااً  فااي ق ااَّ
َ   على اوتعملَاا صي العين   على المحافِّة    .تلف اا لالى فأدَّا مألو     ير   يَّ

 علاى كالمحافِّاة   يلتازمُ  المِاتأَّرَ  كاأ َّ  العراقايا   المادنيا   القاانو    مان( 772/1  المادَّ ُ   قعم    ياالك
اااا المااَََّّّر  ً العااين    صي تلااف   ماان ص اااعَاا مااا لالاَّ  عليااااً تِاالَّمَاا التااي كالحالااة   ا يواااع   انتاااا  عناادَ  ييردا 
َُ  ياادَ  لا ااامك   ا – مِااَّيلٌ  العااراق   فااي المِااتأَّرَ  فاان َّ  بااَ ًَّ يماان تيااَ؛ لاا  ااامك   صي تلااف   ااا ا   عاان – صيعااً

َ   عااادم   عااان صي الاواااتعمال   فاااي تق اااير م   عااان ناشااائًا ااااا  لا ا الماااَََّّّر َ  العاااينَ  ي اااي ُ   عناياااةَ  عااااا عنايتااا 
 .المعتاد   الشضص  
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ُالثَّانيُالمطلب

لُ ُمَخاطرُ ُُمنُالقانونيَّةُ ُالحمايةُ  ُالمنازلُ ُتَباد 

ا موضاوعًا المناازل   تَبادُل   مَضاطر   من  القانونيَّةُ   الحمايةُ   تُمثا  ُ  باً  ما  المادنيُّ  القاانو ُ  تياَ يتقااط ُ  مُراَّ
ة   التَّشااااركعاع   ياحة   الضا ااااَّ ً يحمايااااة   يا يواااااع   كالِااااا   ايمناااايا   الٍاااااك     اع   القواعااااد   لالااااى لاضااااافةً  المِااااتالك 

 نحااو   علااى العقااد   صطاارا    عااينَ  العمقااة   تنِّااي َ  يَ فااُ ُ  قااانونيا   لاطاااع   يضاا    علااى الحمايااةُ  اااام   يتقاومُ  ًيا داع ا  
ً من يحدُّ   .العاما   النا ِّام   يمُتٍلَّباع   التَّعاقد   حُركَّة   عينَ  التَّواز َ  يكُحقا قُ  النا زاعاع 

ً  و ي     على  فرنسا،ُُففي  عقاد   لقواعاد   الوواركاَّة   النَّاحياة   مان المناازل   تَباادُل   عملياَّاعُ   تضعا ُ   المثال 
ً الماادنيا   القااانو    ماان( 1709  المااادَّ    فااي علياااا المن ااول   ا يواااع   َُ  ا يواااعَ  تُعاارا  ُ  التااي الفرنِاايا   كأنااَّ

َ   يلتزمُ   اتفاقٌ  ٍَّرفين   صحدُ  كموَّب د    لمادَّ    معايَّن   كشاي    الانتفاا    مان افخار   عتماين   ال  معلاوم ً عادل   مقاعا َ  محادَّ
 الفرنِايُّ  القعاا ُ  صقارَّ  يقاد . متبادلاة   مَنفعاة   صي ماادا ا   كمقاعا    مشاريطًا  ااا   لا ا  التَّباادل    علاى  يَنٍ اقُ   ماا  ياو
ٍَّ يعااةَ  ص َّ  الفرنِاايَّة   الاانَّقض   محامااة   عاان  ااادع   حااا    فااي ةَ  ال دُاا للعقااد   القانونيااَّ ةُ  الاايااةُ  تُحاادا  َُ  الحِيِيااَّ  لا مناا

ًَُ  .)1(الالتزاماع   تحديد   في َّواركَّةً  مِألةً  المنازل   تبادُل   تو يَِّ  يوع ُ  ما ياو شالُ

 تُنِّا  ُ  التي المدنيا   القانو    في العامَّة   كالقواعد   َّاة   من ترتبطُ  القانونيَّةَ  الحمايةَ   فن َّ   مصر،ُُفيُُأمَّا
ة   كااااللَّوائح   صُخااارا  َّااااة   يمااان يالانتفااااَ ً ا يوااااعَ  ٍُ  التاااي ا داعكاااَّ  فاااي ايَّانااا    اوتعاااافة   علاااى قياااودًا تَفااار
ا الِاااانيَّة ً الوحاااداع   ياحة   يزاع    لقاااراعاع   يفقاااً ة   ييزاع    الِاااا  اخلياااَّ دع  يقاااد . الدَّ  ص َّ  الم اااركَّةُ  الااانَّقض   محاماااةُ  ص،اااَّ
ةَ  التَّشركعيَّةَ  القيودَ  يَحترمَ  ص  يو ُ  المُدَّ    ق يرَ  صي المَّقَّمَ   ا يواعَ  ً كالتَّرخيص   الضا َّ  ااا  يإلاَّ  يا خٍااع 
َ   كاطمً   .)2(العامَّ  النا ِّامَ  لمُضالفت 

،ُُوفي ةَ  القواعادَ   فان َّ   العرا    تاُنِّا  ُ  العراقايا   المادنيا   القاانو    مان( كعاداا يماا 742  الماوادا   فاي المدنياَّ
مَ   الانتفاا َ   يشم ُ   كما  ا يواعَ  ً  المَّقاَّ ان   تشاركعاع   لقياود   ايمار   خعاو    ما   كالعقااع   يقاد . العااما   يايمان   الِاَّ
عع   حامًا  التَّمييز    محامةُ   ص دعع  َ    قرَّ  يااو َ  ص  يوا ُ  محاديد    لمادَّ    كالعقااع   الانتفا َ  يُتيحُ  اتفاق   ص َّ  ص َّ  تي

 

 )1 Cass. Civ. 3e, 28 mars 2012, n° 11-14.229 
 .19/3/1984ة،ُجلسةُقضائي49َُُّلسنةُ  554الٍعن عق  (2 
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ا دَ  ماتوياً ً الماادَّ    يمحاادَّ رية  ٍَ  يإلاَّ  يالشااُّ زا    صي للاابٍم    تعاارَّ ً للنااا  ةً  القعااائيا   كااأطرا    ايماارُ  تعلااَّقَ  لا ا خا ااَّ
 .)1(عاا مأ ي     ير   اوتعمالاع   صي صَّان َ 

ً َ ة   الحمايااة   َّااوارَ  فاان َّ  يعلياا نُ  المنااازل   تبااادُل   مَضاااطر   ماان القانونيااَّ يا ة   فااي يامااُ  دقيقااة   عقااود    اا 
ً  يي فَ   المدَّ  ً  تحديدَ   تتعمَّنُ  ً  يضماناع    العين  ً حا ا   يآلياَّاع   التَّعاوكض   كالت ااعكح   الالتازام   ما  النا زاعااع 
ة   التَّشااااركعيَّة   يالقيااااود    تقلياااا    فااااي يُِااااا  ُ  التَّحاااااي    صي القعااااائيا   الاخت ااااال   شاااارة   لادعايَ  ص َّ  امااااا. المحليااااَّ

ً ةُ  يت ماانُ  المضاااطر  ً اااام   ت ييااِّ   مباااد    ترواايخ   فااي القعااا    صاميااَّ  القااوانين   وااركا    نٍاااق   يتوضاايح   العقااود 
 .الَِّّاار    اام   م  التَّعامُ    في ص، رَ  يضوحًا المُتعام لينَ  يمنحُ  الا  ايمرُ  عليااً الوطنيَّة  
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ُالخاتمة

دُ  المنااازل   لتبااادُل   القااانونيَّ  النا ِّااامَ  لا َّ  القااولُ  يمااانُ  دًا تفاااعمً  يُوِااا  ة   عااينَ  مُعقااَّ  يمُتٍلَّباااع   التَّعاقااد   حُركااَّ
 النا ِّااام   ط يعاة   كااختم    التَّشااركعيُّ  ا طااعُ  يضتلافُ  حيالُ  يالعااراقً يم ار فرنِاا مان ااا ا   فاي العااما   النا ِّاام  

ة   الاقت ااااديَّة   يالاعتبااااعاع   القاااانونيا   ة   يالاَّتماعياااَّ  لالاااى المعالواااةُ  تميااا ُ  فرنِااااً ففاااي. ديلاااة   اااا ا   فاااي يايمنياااَّ
اار    اااام   ت ييااِّ   ً صي ا يواااع   عقااود   ضاامنَ  الِّااَّ ً القااانو    قواعااد   تٍ يااق   ماا  الانتفااا    ماان لاطاااع   فااي الماادنيا 
ريةُ  عُيعيم   متى النا ِ يَّة   المرينة    .ايواويَّةُ  القانونيَّةُ  الشُّ

َُ   المُشارا  َ   فان َّ   م رً  في  صمَّا ا ص،ثارَ  كقياود   لاحاطت ااا  لالاى  يتَّوا ً يالتنِّاي    كاالتَّراخيص   اعتباطاً  ا داع ا 
ً  اوتعاافة    عنادَ   ويَّما  يلا ا ي لاكَ  ايَّانا   ياحيا   النَّشااة   يضابط   العااما   ايمان   علاى حفاظاً ً يفاي. الِاا   العاراق 

رية   الماادَّ    يتحديااد   ال تاااعيا   التَّوبيااق   ضااريع    علااى التَّأ،ياادُ  يِّااارُ  ً كشااا    يالشااُّ  كااالقوانين   الالتاازام   ماا  ياضااح 
ة   ان   الضا َّ َِّ  .للعقاع   المشري    يالاوتضدام   كال

ً الدُّيل   في القعائيَّة    ايحاام    اوتقرا     خمل    يمن ا ديعًا ياَّدا   القعاا َ  ص َّ  يت ايَّنُ  الثَّم    فاي مَحوعكاًّ
 عان يالمِاَّيليَّةُ  يالالتزامااعُ  الحقاوقُ   لاكَ  فاي كماا القانونيَّة ً آباعم    يتحديد    المنازل    تبادُل    عقد    ط يعة    ت ييِّ  

يا ةَ  ص َّ   اما. المضالفاع   صي  ايضراع   ً العقود       ً  يي فَ  المدَّ  ً عن دقيقةً  عنودًا  يتعمينَاا عوضوح   العين 
ً يآليَّاع   ً تِوكة   ييوائ َ  التَّعوكض   .القانونيَّة   المضاطر   من للحدا   صواويَّةً  يقائيَّةً  صدياع   تُعَدُّ  النا زاعاع 

ً َ ة   التَّشاااركعاع   مُم ماااةَ  تقتعاااي المناااازل   تباااادُل   لتنِّاااي    المُِاااتق ليَّةَ  الرُّ كاااةَ  فااان َّ  يعليااا  مااا  الوطنياااَّ
ً  الاقت اد    مُتٍلَّباع   ً حقاوق    حماياةَ   يَ فُ ُ   كما  التَّشاعايا  زُ  ايطارا    يكُوا،ا  ُ  المماعواة ً ااام   فاي الثا قاةَ  يكُعازا 
ياحة ً العقاعاع   ووق   في العالميَّةَ  التٍَّوُّعاع   اِ   .قانونيا   ن ِّام   ا ا   خ و يَّة   مُراعا    م  يال
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ُوالتَّوصياتُ ُالنتائجُ 

ُالنَّتائج ::ُأوَّلًاُ

َُ  زالااام  ماااا يالعاااراق يم ااار فرنِاااا فاااي المناااازل   تباااادُل   ظااااار َ  ص َّ  ت ااايَّنَ  -1 ا تُواَّااا   ق اااوعًا صي فرا اااً
اا من الرَّ     على تشركعيًّاً  .يالاَّتماعيَّة   الاقت اديَّة   فوائد 

ً صي ا يواااع   فااي الماادنيا   القااانو    لقواعااد   التَّبااادُلُ  يضعاا ُ  فرنِاااً فااي -2  فااي مرينااة   ماا  الانتفااا  
ً التَّ ييِّ   يا ة   غياب   حال   في تزدادُ  المضاطرَ  ص َّ   يرَ  القانونيا   .للعقود   الدقيقة   ال ا 

ً من  كمزكد    التنِّي ُ   يتَِّ ُ   م رً  في -3 د  ةً  التَّشدُّ ً اوتعافة   عندَ  خا َّ  علاى يعتمدُ  حيلُ  ايَّان  
 .النَّشاة   لعبط   يايمنيَّة   ا داعكَّة   قاكة  الرَّ 

ٍُ  العاراقً فاي -4 ا المُشارا  ُ  يفاار  ا توبيقاً ً للماادَّ    ياضاحًا يتحديادًا للعقااود    ااعمًا اتاعيااًّ رية   ماا  يالشاُّ
ة   يالقوانين   المدنيا   القانو    صحاام   عينَ  تداخُ     يَّود   ان   الضا َّ َِّ  .كال

 علاى واعَ  المُشرا  َ  ص َّ ( مدني 742 المادَّ   العراقيا    المدنيا    القانو     ن ول    دعاوة    من  يُِتفادُ  -5
 يَّعااا َ  الماااَََّّّر  ً العاااين   علاااى المحافِّاااة   عااا  َ  المِاااتأَّر   تحميااا    فاااي المقاعناااة   القاااوانين   ناااال  

َُ  او اي  َ  َِّ  َ  صبَ مَ  لا ا لالاَّ  التَّلف   عن مَِّيليَّتَ  .ايَّن يَّ  ال
رُ  المِااتأَّرَ  ص َّ  علااى العراقاايُّ  القعااائيُّ  الاَّتاااادُ  اوااتقرَّ  -6 م   لاا  مااا للتَّلااف   ضااامنًا يُعت ااَ  القااوَّ َ  يُث اا 

ً خٍااااأَ  صي العااااين   فااااي العياااا َ  صي القاااااار َ  ر  َُ  الاتا وااااامُ  ياااااو المااااََّّا   الفرنِاااايا   القااااانونَيةن   فااااي  اتاااا
 .يالم ر ا  

ةُ  النُّ ااولُ  -7 دريجيُِّ ُأوُالجزئاايُِّ ُالتَّلاافُ ُحااالًتُ ُفااي يافااي كمااا تُف ااا   لاا  الحاليااَّ اتل   التااَّ  عاان النااَّ
ً الاوتعمال    .ايحاام   تبايُن   لالى تَُّدا   قد  ياوعةً  تقديركَّةً  وُلٍةً  للقعا    يتركُ  ممَّا العاد ا 

دَّ    ق ير   اا يواع   الحديثة ً ا يواعاع    وعَ  يُراعي خالٌّ   نصٌّ   التَّشركعاع    عن  يَاي ُ  -8  صي الماُ
ياحيا   ً صي الِاااا  ا ا ل ترينااايا   ااااام   فاااي التَّلاااف   عااان المِاااَّيليَّة   نٍااااق   حاااولَ  لاشاااااليَّاع   يُثيااارُ  مماااَّ

 .العقود  
اتل   التَّلااف   عاان المِااتأَّر   لمِااَّيليَّة   ياضااحةً  قواعاادَ  العراقاايُّ  المُشاارا  ُ  يعاا    لاا  -9  صعمااال   عاان النااَّ

ً ً صي الباطن   من االمِتأَّر   الاير  يِّ   .التَّقليديَّة   القواعد   لالى العامَّة   كا حالة   يا،تفى العَّ

::ُثانياا ُالتَّوصيات 
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ة   قانونيَّة   ن ول   وَنُّ  -1 دُ  المنازل   عتبادُل   خا َّ ريةَ  تُحدا   .النا زاعاع   لتقلي    عوضوح   يايحاامَ  الشُّ
ً ي افَ   تتعامَّنُ   ماتوياة    عقود    كنعرام    ايطرا     لالزامُ  -2 ً يمادَّ َ  العقااع  ً يآلياَّاع   الانتفاا    التَّعاوكض 

 .النا زاعاع    فَضا   يطرقَ 
 اوتعاافة   عنادَ  وايَّما يلا العااما ً ايمان   يمُتٍلَّبااع   التَّعاقاد   حُركاَّة   عاينَ  متوازنة   عقاكة   آليَّاع    يض ُ  -3

 .ايَّان   
يَّة   ايضراع   عن العادل   التَّعوكض   لعما    المدنيَّة   المَِّيليَّة   قواعد   تٍوكرُ  -4  .يالمعنوكَّة   المادا 
نُّ  -5 َ ً المااارتبٍينَ  الايااار   صعماااال   عااان المِاااتأَّر   لمِاااَّيليَّة   ياضاااحة   صحااااام   واااَ  مااان االمِاااتأَّر   كااا

ً  ايور     يصفراد    الباطن   يو   َ   صخاَ  ما  راع   على يالعُّ  .(مدني 591 المادَّ   الم ر ُّ  المُشرا  ُ  ك
ياحيَّة    ا يواعاع    في  المَِّيليَّةَ   تُنِّا  ُ   حديثة    قواعدَ   لادعايُ  -6 اِ  دَّ  ً يق ير     ال  قاانو    لالاى اواتنادًا الماُ

ياحيَّة   المنشااَّع   تنِّااي    ة   الِااا  ً يالفندقيااَّ  لقواعاادَ  الحااالاع   اااام   فااي التَّلاافُ  يضعاا ُ  كحياالُ  الم اار ا 
ة    .العقد   ط يعة   م  تتناو ُ  خا َّ

 لالزامياَّة ً فنا ياَّة   خ ار    خامل   مان التَّلاف    لتقادير    لاَّرائياَّة    قواعادَ   يض     على  العراقيا    المُشرا      تشوي ُ  -7
 .المحا،    يتقديراع   القعائيَّة   الاَّتااداع   لتعاعُب   حَِمًا

 علااى قركنااةً  يضااعتا اللَّتااين   ً(1733 – 1732  تَيةن  المااادَّ  فااي الفرنِاايا   القااانو    ماان الاوااتفاد ُ  -8
 القاانو    فاي القاعاد    ااام    ايا ة   لاعاد    م  العا ً يث مَ  حتَّى التَّلف   عن  المِتأَّر    مَِّيليَّة  
 .النا زاعاع   لتقلي    صيضحَ  كشا    العراقيا  
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ُقائمةُالمراج 

ُ:ةالكتبُالعربيَُُّ:أولًاُ

ً منشاااأ  المعااااع ً 5ً ةم اااادع الالتااازام –ة الالتااازام فاااي القاااانو  المااادني نِّركاااَّ ً صحماااد صعاااو الوفاااا .1
 .2006ةً ا واندعكَّ 

ً داع ال تااااب 7ً ة2ً يم اااادع الالتااازام –الاااوافي فاااي شااارح القاااانو  المااادني  واااليما  مااارق ً .2
 .1998الحديلً القاار ً 

ةً ً داع الناعاة العريياَّ 8ً يحق المل يَّة –الوويط في شرح القانو  المدني   ع د الرزاق الِناوع ً .3
 .1968القاار ً 

ً داع الف ااار الواااامعيً 1ي ًعقاااد ا يوااااع –ا  شااارح العقاااود المِااامَّ  محماااد يحياااد الااادين واااواعً .4
 .2012ةً ا واندعكَّ 

ُة:ُثانياا:ُالقوانينُالعربيَُّ

 .  1951لِنة   40القانو  المدني العراقي عق   .1
 . 1948لِنة  131القانو  المدني الم ر  عق   .2
 .2022لِنة   8ة الم ر  عق  يالفندقيَّ  ِياحيَّةقانو  تنِّي  المنشَّع ال .3
 لااة فااي الممثَّ  ِااانيَّةالمتعلقااة كاوتعااافة ايَّاناا  فااي العقاااعاع ال م ااركَّةلااوائح يزاع  الِااياحة ال .4

لساانة27ُُقااانونُرقاامُوُ ًِااياحيَّةة يالالمتعلااق كالمنشااَّع الفندقيااَّ  2022لساانة8ُُقااانونُرقاامُ
 .يتأوي  الاتحاد  اع ال لة ِياحيَّةكشأ  الار  ال 2023

ُة:ُالأحكامُالقضائيَُّثالثاا:ُ

َّلِااااااة  – 2012/م/1326ة  القااااااراع عقاااااا  محامااااااة اوااااااتئنا  كاااااااداد / الر ااااااافة الاتحاديااااااَّ حااااااا   .1
23/10/2012). 
 ُ.11/2008/ 18َّلِة   ًةقعائيَّ  66لِنة   3193عق   ً الٍعنم ركَّةحا  محامة النقض ال .2
 . 99ل  13ق   63مات  فني    2012ً/  1/  10َّلِة  ً ق 70لِنة  1266الٍعن  .3
  167ق  63مات  فني   2012ً/   10/   13َّلِة   ًق 68لِنة  1651الم ر  عق   الٍعن .4

 1056ل 
 .6/12/2021َّلِة  78ًلِنة  12149الٍعن عق   .5
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 .1994َّلِة  ًةقعائيَّ  60لِنة  1503الٍعن عق   .6
 .19/3/1984ة،ُجلسةُقضائي49َُُّلسنةُ 554 الٍعن عق  .7
  ً قراع  ير منشوع.2008ً تعوكضً 2792عق   عراقيَّةمحا  التمييز ال قراع .8
ةً محامااة التمييااز قااراع  .9 ،ُقاارارُغياار2015ُة/هيئااةُمدنيااَُّ/158 فااي الٍعاان عقاا  قراعااااالعراقيااَّ

 منشور.
 ً قراع  ير منشوع.2010ً العقد الباط ً 2897عق  عراقيَّة محامة التمييز ال قراع .10
مً ضامن ملاف قعاا  محاماة التميياز 1968 ة/حقوقياَّ  /2023عقا    عراقياَّةمحامة التميياز ال  قراع .11

 .1971لعام 

ُة:ُالمراج ُالأجنعيَُّرابعاا:ُ

1.  UNWTO, International Recommendations for Tourism Statistics 2008, 
United Nations, New York, 2010. 

 
ا:ُ ُ:ُفرنسيَّةةُالالأحكامُالقضائيَُّخامسا

1.  Cour de cassation, civile, Chambre civile 3, 16 mars 2022, 21-
10.189,  

2.  Cour de cassation, civile, Chambre civile 3, 6 décembre 2018, 
18-10.250,  

3. Cass. 3e civ., 8 sept. 2016, no 14-26953, FS–PB (rejet) : 
Defrénois flash 3 oct. 2016, n° 135t0, p. 1 ; Defrénois 15 nov. 
2016, n° 124v4, p. 9, note Périnet-Marquet  

4. Cass. Civ. 3e, 28 mars 2012, n° 11-14.229 
 

ا:ُُ ُة:ُالمواق ُالإلكترونيَُّسادسا

https://www.labase-lextenso.fr/jurisprudence/CC-08092016-14_26953
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