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 :صلخستالم

القانوني والواقع العملي في نطاق تطبيق الضمان يفكك هذا البحث التناقض القائم بين النص 

العشري، إذ ان المشرع العراقي قد حصر صراحة تطبيق هذا الضمان بعقد المقاولة ، وذلك 

، حينما اعتبره من الآثار 1951لسنة  40( من القانون المدني العراقي رقم 870بموجب المادة )

ير ان التطور العمراني الذي شهده العراق افرز القانونية المترتبة على هذا العقد دون غيره , غ

انماطا تعاقدية مستحدثة في مجال الانشاء ، ولا سيما في مشاريع المجمعات السكنية، حيث يكون 

 .بائع الوحدة السكنية هو ذاته الباني الفعلي لها، فيتولى انشاءها ثم بيعها الى المستهلك العقاري

نبنى عليه أيختلف عن التصور التقليدي الذي  وضع قانوني ويترتب على هذا التطور نشوء      

تنظيم الضمان العشري، ذلك ان المستهلك العقاري غالبا ما يفتقر الى الخبرة الفنية والقدرة التقنية 

اللازمة لكشف العيوب الخطيرة التي تهدد متانة البناء او سلامته , ومع ذلك، فان التكييف الشكلي 

قد بيع يؤدي الى استبعاد تطبيق الضمان العشري، بما يفضي من الناحية للعلاقة على انها ع

العملية الى افلات البائع الباني من المسؤولية الخاصة المقررة لضمان سلامة البناء لمدة عشر 

 .سنوات من تاريخ الاستلام

ع انشائي ومن ثم يتجسد التناقض بين قانون يقف عند حدود التكييف التقليدي للعقود، وواق     

مستحدث يفرز صورا تعاقدية مركبة تتجاوز ذلك التصنيف , وقد ادى هذا التناقض الى قطيعة 

بين التنظيم القانوني ومتطلبات الحماية الفعلية للمستهلك العقاري، الامر الذي يقتضي معالجة 

ها تفسيرية لا تشريعية، تقوم على اعادة قراءة النصوص القائمة في ضوء اهدافها ووظيفت

 .الاجتماعية
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وفي هذا السياق، يقترح البحث معالجة هذا الاشكال من خلال محورين متكاملين: الاول يتمثل    

في اعادة تكييف عقد بيع الوحدات السكنية في المجمعات السكنية متى كان البائع هو ذاته القائم 

ر اخضاعه لاحكام بالبناء، بحيث ينظر الى العقد بوصفه يتضمن عنصرا انشائيا جوهريا يبر

الضمان العشري , اما المحور الثاني فيقوم على تبني فهم وظيفي للضمان العشري، ينصرف 

الى غايته المتمثلة في حماية سلامة البناء واستقرار المعاملات ، بصرف النظر عن الوصف 

 .الشكلي للعقد

ى ثبت انه الباني وبذلك يمكن اخضاع بائع عقار المجمع السكني لاحكام الضمان العشري مت

الفعلي، دون حاجة الى تدخل تشريعي جديد، من خلال توظيف اليات التفسير القانوني بما يحقق 

 .الانسجام بين النص والواقع ويعيد التواصل بينهما في اطار من الاتساق والعدالة

Abstract: 

This research examines the contradiction between the legal text and 

practical reality in the application of the ten-year guarantee, as the Iraqi 

legislature has explicitly limited the application of this guarantee to 

construction contracts, pursuant to Article 870 of Iraqi Civil Law No. 40 

of 1951, when it considered it to be one of the legal effects of this contract 

and no other. However, the urban development that Iraq has witnessed 

has given rise to new types of contracts in the field of construction, 

particularly in residential complex projects, where the seller of the 

residential unit is the actual builder, who constructs it and then sells it to 

the real estate consumer. 

      This development has given rise to a legal situation that differs from 

the traditional concept on which the ten-year warranty is based, as real 

estate consumers often lack the technical expertise and technical ability 

necessary to detect serious defects that threaten the durability or safety 

of the building. However, the formal adaptation of the relationship as a 

sales contract leads to the exclusion of the application of the ten-year 

warranty, which in practice leads to the seller-builder escaping the 

specific responsibility established to guarantee the safety of the building 

for a period of ten years from the date of delivery. 

     This creates a contradiction between a law that is limited to the 

traditional classification of contracts and a new construction reality that 

produces complex contractual forms that go beyond that classification. 

This contradiction has led to a disconnect between legal regulation and 

the requirements for effective protection of real estate consumers, which 

requires an interpretive rather than a legislative solution based on a re-

reading of existing texts in light of their objectives and social function. 
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In this context, the research proposed addressing this issue through two 

complementary approaches: The first is to readjust the contract for the 

sale of residential units in housing complexes when the seller is also the 

builder, so that the contract is considered to include a fundamental 

constructive element that justifies its subjection to the provisions of the 

ten-year warranty. The second axis is based on adopting a functional 

understanding of the ten-year warranty, which focuses on its purpose of 

protecting the safety of the building and the stability of transactions, 

regardless of the formal description of the contract. 

Thus, the seller of a residential complex can be subject to the provisions 

of the ten-year warranty when it is proven that he is the actual builder, 

without the need for new legislative intervention, by employing legal 

interpretation mechanisms that achieve harmony between the text and 

reality and restore communication between them within a framework of 

consistency and justice. 

ن العشري في عقد المقاولة لضمان سلامة البناء ملتزماً به كل من تقليدياً, وجد الضما المقدمة:

وتعد هذه هي الصورة التقليدية والمتعارف المهندس والمقاول لصالح رب العمل لمدة عشر سنوات

ً بوجود عقد  ً وعمليا عليها في نطاق العلاقات التعاقدية، اذ ارتبط الضمان العشري تاريخيا

القانوني الذي ينشأ فيه التزام المقاول بضمان متانة البناء وسلامته، المقاولة، باعتباره الاطار 

ومن ثم جرى النظر الى هذا الضمان بوصفه اثراً خاصاً من اثار عقد المقاولة دون غيره من 

 . العقود

الا ان تطوووور قطووواع البنووواء ادى الوووى ظهوووور صوووي  تعاقديوووة مسوووتحدثة، كبيوووع العقوووار علوووى   

، يكوووون البنووواء فيهوووا عنصووورا جوهريوووا، بينموووا تتخوووذ العلاقوووة فوووي الخريطوووة او تحوووت الانشووواء

صووورتها النهائيووة شووكل عقوود بيووع، الاموور الووذي يفضووي الووى حرمووان المسووتهلك العقوواري فووي 

 .العراق من الحماية التي يقررها الضمان العشري

تتجلوووى اهميووة هووذا البحوووث فووي السوووعي الووى تطوووير الفهوووم القووانوني للضووومان  اهميةةة البحةة :

العشووووري وتحريووووره موووون الارتبوووواط الحصووووري بعقوووود المقاولووووة فووووي صووووورته التقليديووووة، موووون 

خووولال تبنوووي بنيوووة تحليليوووة جديووودة تسوووتند الوووى اليايوووة التشوووريعية مووون تقريووور هوووذا الضووومان ,  

صووور فووي الحمايووة القانونيووة المقووررة ويهوودف ذلووك الووى معالجووة مووا كشووف عنووه الواقووع موون ق

للمسووووتهلك العقوووواري فووووي العووووراق، بعوووود ظهووووور صووووي  تعاقديووووة مسووووتحدثة تتجوووواوز الاطووووار 

 .التقليدي لعقد المقاولة

وموون ثووم يسووعى البحووث الووى بلووورة تصووور فقهووي يمكوون ان يشووكل اساسوواً قانونيووا يسترشوود بووه 

الاجتهوواد القضووائي فووي مواجهووة هووذا الواقووع المتييوور، وبمووا يسووهم فووي تحقيووق قوودر اكبوور موون 

 .التوازن والحماية في المعاملات العقارية الحديثة

 تتمحور اشكالية البحث في السؤال الاتي: اشكالية البح : 

هوول يقتصوور نطوواق تطبيووق الضوومان العشووري علووى عقوود المقاولووة بحكووم الوونص الوووارد فووي   

ام يمكوووون ان تخضووووع  1951لسوووونة  40( موووون القووووانون الموووودني العراقووووي رقووووم 870المووووادة )
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عقووود بيووع الوحووودات السووكنية لهوووذا الضوومان متوووى كووان البوووائع هووو المقووواول البوواني او المنشوووأ 

 لهذه الوحدات السكنية؟

يعتموووود البحووووث منهجووووا قائمووووا علووووى تحليوووول نصوووووص القووووانون الموووودني بحةةةة : منهجيةةةةة ال

المعووودل ذات الصووولة بالضووومان العشوووري فوووي كووول مووون عقووود  1951( لسووونة 40العراقوووي رقوووم)

المقاولوووة وعقووود البيوووع، مووون خووولال قوووراءة تفسووويرية دقيقوووة تكشوووف عووون حووودود التنظووويم القوووائم. 

ن مووووا يشوووووبها موووون قصووووور كمووووا يتبنووووى الموووونهت النقوووودي فووووي تفكيووووك هووووذه النصوووووص لبيووووا

 .تشريعي في مواجهة الصي  التعاقدية المستحدثة في المجال العقاري

ويسووتهدف هووذا المسوولك المنهجووي اعووادة بنوواء الفهووم القووانوني للضوومان العشووري علووى اسوو  

منطقيووة وقانونيووة جديوودة، بمووا يتوويح الاجابووة عوون الاشووكالية محوول البحووث، ومحاولووة تأصوويل 

، دون 1951( لسووونة 40ل اطوووار القوووانون المووودني العراقوووي رقوووم )بنووواء قوووانوني معاصووور داخووو

 .الخروج على بنيته العامة او مقاصده التشريعية

يعتمووود البحوووث خطوووة علميوووة تقووووم علوووى مبحثوووين رئيسوووين، يضوووم كووول مبحوووث : خطةةةة البحةةة 

 ي:مطلبين، وذلك على النحو الات

الةةةق عقةةةد بيةةةع  القصةةةور التشةةةريعي فةةةي عةةةدم مةةةد نطةةةا  الضةةةمان العشةةةريالمبحةةة  الاو : 

 عقارات المجمعات السكنية

 المطلب الاول: حدود الضمان العشري 

 المطلب الثاني: عدم كفاية قواعد عقد البيع لضمان سلامة البناء

المبحةةة  اليةةةاني: الاسةةةاي القةةةانوني لاخضةةةاف عقةةةد بيةةةع عقةةةار فةةةي المجمعةةةات السةةةكنية 

 للضمان العشري 

 قد بيع عقار في المجمعات السكنيةالمطلب الاول: إعادة التكييف القانوني لع

فهووووم وظيفووووة الضوووومان العشوووري كأسوووواس قووووانوني لتوسوووويع نطوووواق المطلوووب الثوووواني: 

 .تطبيقه

 المبح  الاو 

القصور التشريعي في عدم مد نطا  الضمان العشري الق عقد بيع عقارات المجمعات 

في القصور التشريعي تواجه عقود بيع الوحدات السكنية معضلة قانونية قائمة تتمثل  السكنية

عن مد الضمان العشري ليشمل بائع العقار السكني الذي يكون هو الباني الفعلي للمجمعات 

السكنية. ويظهر ان الاسباب التي ادت الى هذه المعضلة تنحصر في عاملين رئيسيين: الاول، 

سلامة البناء  محدودية نطاق الضمان العشري ذاته، والثاني، عدم كفاية قواعد عقد البيع لضمان

ة يقرها هذا كبديل عن الضمان العشري، الامر الذي يترك المستهلك العقاري بلا حماية خاص

, ونبحث لذا نقسم هذا المبحث الى مطلبين, ندرس في الاول: حدود الضمان العشرين، الضما

 الثاني: عدم كفاية عقد البيع لضمان سلامة البناء. في

 المطلب الاو 

 حدود الضمان العشري 

( موووون القووووانون الموووودني العراقووووي رقووووم  870تقوووورر الضوووومان العشووووري فووووي المووووادة )

كمسووووووؤولية مشووووووددة تلووووووزم المقوووووواول والمهنوووووودس بضوووووومان سوووووولامة  )1( 1951لسوووووونة  40

المنشووو ءت والمبووواني لصوووالح رب العمووول خووولال عشووور سووونوات تبووودأ مووون وقوووت أتموووام العمووول 
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رواح والاقتصووووواد الووووووطني, والملاحووووو  ان هوووووذه وتسوووووليمه بهووووودف حمايوووووة الممتلكوووووات والا

ووورية( قووود  الموووادة التوووي شووورعت ضووومان سووولامة البنووواء لمووودة عشووورة سووونوات )المسوووؤولية العش 

 )3(والقضوووواء العراقووووي )2(وردت فووووي البوووواب الخوووواص بعقوووود المقاولووووة, واتجووووه غالبيووووة الفقووووه

لضووووومان ( مووووون القوووووانون المووووودني العراقوووووي، التوووووي تووووونظم ا870يشوووووترط لتطبيوووووق الموووووادة )ف

ورب  –سوووواء كوووان مقووواولاً أو مهندسووواً  –العشوووري، وجوووود عقووود مقاولوووة يوووربط بوووين البووواني 

العمووول، بحيوووث يلتوووزم المقووواول أو المهنووودس بتنفيوووذ احبنيوووة أو المنشووو ت محووول العقووود, ويكمووون 

الهوودف موون هووذا الارتبوواط التعاقوودي فووي تمكووين المشوورع موون مسووائلة البوواني عوون أي عيوووب 

أو المنشوووو ت وتعوووورل سوووولامة البنوووواء ومتانتووووه للخطوووور, وموووون ثووووم، قوووود تنشووووأ فووووي المبوووواني 

يشوووترط ان يكوووون العقووود القوووائم هوووو عقووود مقاولوووة دون غيوووره مووون العقوووود، لضووومان تحقوووق 

الالتوووزام القوووانوني بالضووومان العشوووري وحمايوووة مصوووالح رب العمووول والمسوووتهلك علوووى حووود 

اولوووة، ومووون هنوووا يسوووتند الضووومان العشوووري فوووي جووووهره القوووانوني الوووى عقووود المق .)4(سوووواء

يتحووودد نطاقوووه بحووودود هوووذا العقووود، فووولا يمتووود ليشووومل أي عقوووود أخووورى. ويثيووور هوووذا التسوووا ل 

مشوووروعياً موووا إذا كوووان عقووود بيوووع العقوووار فوووي المجمعوووات السوووكنية، فوووي حقيقتوووه، يشوووكل عقووود 

أي التعاقووود علوووى  –مقاولوووة. وفوووي هوووذا السوووياق، يتفوووق الفقهووواء علوووى أن استصوووناع المبووواني 

يعوود فووي جوووهره عقووود مقاولووة، إذ يلتووزم فيووه البوواني بتنفيووذ العموول وفوووق  –ين إنشوواء بنوواء معوو

المواصووووفات المتفووووق عليهووووا، ويترتووووب عليووووه واجووووب الضوووومان العشووووري لضوووومان سوووولامة 

, اذا شووويد المقووواول البنووواء بموووواده علوووى ارل رب العمووول حسوووب موووا جووواء )5(البنووواء ومتانتوووه

, وبنووواءً علوووى هوووذا التكييوووف هنووواك مووون   )6(( مووون القوووانون المووودني العراقوووي865فوووي الموووادة )

قوووال ان عقووود بيوووع عقوووار فوووي المجمعوووات السوووكنية الوووذي يبنوووي فيوووه المقووواول الوحووودة السوووكنية 

بمووواده سووواء كانووت الارل للمقوواول او لوورب العموول لا يييوور موون طبيعووة هووذا العقوود وتبقووى 

إلا أن , )7(ئعالمقاولوووة هوووي التوووي تحكوووم العلاقوووة بوووين مشوووتري الوحووودة السوووكنية والمقووواول البوووا

اغلوووب الفقهووواء أوضوووحوا أنوووه إذا كوووان با مكوووان تكييوووف عقووود بيوووع الوحووودات السوووكنية علوووى 

أسووواس كونوووه عقووود مقاولوووة فوووي الحالوووة التوووي يشووويد فيهوووا المقووواول البنووواء بموووواده وعلوووى أرل 

رب العموول، فوووان هوووذا التكييووف لا يصوووح فوووي الفوورل الوووذي ينفوووذ فيووه المقووواول البنووواء بموووواده 

رضووووه أو علووووى أرل غيوووور أرل رب العموووول بعوووود منحووووه سوووولطة البنوووواء. الخاصووووة علووووى أ

ففوووي عقوووود بيوووع الوحووودات السوووكنية، يقووووم المقووواول بانشووواء عقوووارات سوووكنية كمجموووع واحووود 

متكامووول علوووى أرضوووه أو علوووى أرل غيووور أرل رب العمووول، ثوووم يبيوووع هوووذه الوحووودات أثنووواء 

رل والبنووواء، فتنتقووول التشوووييد أو بعووود اكتمالوووه للمشوووترين، حيوووث يشووومل البيوووع كووول مووون اح

 .ملكية احرل والبناء للمشتري

وبالتوووالي، فوووان هوووذا العقووود لا يختوووتم عنووود مرحلوووة البنووواء والتسوووليم فحسوووب، بووول يمتووود 

ليشوووومل مرحلووووة انتقووووال ملكيووووة احرل إلووووى المشووووتري، وهووووو الهوووودف احساسووووي لعقوووود بيووووع 

بووووين عقوووود عقووووارات المجمعووووات السووووكنية. وظهووووور انتقووووال ملكيووووة احرل كمعيووووار تفريقووووي 

المقاولووة وعقوود البيووع جعوول الفقووه يوورفض تكييووف عقوود بيووع الوحوودات السووكنية علووى أنووه عقوود 

مقاولوووة، إذ إن عقووود المقاولوووة لا يسوووتوعب كووول اححكوووام الخاصوووة بهوووذا النووووع مووون العقوووود. 

ومووون هنوووا، توجوووه الفقوووه إلوووى تكييوووف عقووود بيوووع الوحووودات السوووكنية باعتبووواره عقووود بيوووع وارد 

. )8(عكووووو  طبيعوووووة العلاقوووووة التعاقديوووووة ومراحووووول انتقوووووال الملكيوووووةعلوووووى شووووويء مسوووووتقبلي، ي
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وكنتيجوووة قانونيوووة منطقيوووة لاسوووتبعاد صوووفة عقووود المقاولوووة عووون هوووذا النووووع مووون العقوووود فوووان 

التوووزام المقووواول او المهنووودس بضووومان سووولامة البنووواء لمووودة عشووورة سووونوات وفوووق موووا تقووورره 

الحرفوووي لهوووا فانهوووا مسوووتبعدة مووون  ( مووون القوووانون المووودني العراقوووي وفقووواً للتفسوووير870الموووادة )

وبنووواءً عليوووه، تصوووبح الوحووودات السوووكنية المباعوووة ل فوووراد خاليوووة  التطبيوووق علوووى هوووذا العقووود,

موووون أي ضوووومان يكفوووول سوووولامتها ومتانتهووووا، إذ يظوووول الضوووومان العشووووري محوووودود التطبيووووق 

 .بحدود عقد المقاولة فقط

 المطلب الياني

 عقار في المجمعات السكنيةعدم كفاية قواعد عقد البيع لحماية مشتري 

ان عقووود بيوووع العقوووار فوووي المجمعوووات السوووكنية، وبسوووبب موووروره بمرحلوووة نقووول ملكيوووة 

احرل، ابتعوووود عوووون نطوووواق عقوووود المقاولووووة، وموووون ثووووم خوووورج عوووون مجووووال تطبيووووق أحكووووام 

الضوومان العشووري , واتجووه الفقووه نتيجوووة لووذلك إلووى تكييووف هووذا النووووع موون العقووود علووى أنوووه 

لية غيووور موجوووودة وقوووت التعاقووود، وهوووو التوجوووه الوووذي أجمعوووت عليوووه عقووود بيوووع حشوووياء مسوووتقب

, علوووى اعتبوووار انوووه ينظووور الوووى العقووود الوووذي يقووودم فيوووه المقووواول )9(الدراسوووات الفقهيوووة الحديثوووة

أي بيوووع احرل فوووي , )10(الارل اضوووافة الوووى عملوووه وموووواد البنووواء بانوووه بيوووع لشووويء معووودوم

تقوووول الملكيووووة للمشووووتري إلا بعوووود إتمووووام حالتهووووا المسووووتقبلية كعقووووار سووووكني قووووائم، بحيووووث لا تن

والقووووول بووووان عقوووود بيووووع عقووووار فووووي  .البنوووواء وتسووووليمه وفووووق المواصووووفات المتفووووق عليهووووا

المجمعوووات السوووكنية هوووو عقووود  بيوووع  , يزيووود مووون المشوووكلات العمليوووة لهوووذا العقووود ولا يحووول 

ة الاشوووكاليات القانونيوووة التوووي يثيرهوووا فوووي الحيووواة العمليوووة, خاصوووة موووا يتعلوووق بضووومان سووولام

البنوواء لموودة عشووورة سوونوات فوولا مجوووال للحووديث عنوووه, لان حوودود هووذا الضووومان موورتبط بعقووود 

المقاولوووة, والضووومان الوحيووود الوووذي يكفووول سووولامة البنووواء ومتانتوووه هوووو ضووومان العيووووب الخفيوووة 

 )11((  مووون القوووانون المووودني العراقوووي560-558المرتبطوووة بعقووود البيوووع الووووارد فوووي الموووواد )

عيووووب الخفيوووة ان تحووول محووول الضووومان العشوووري فوووي حمايوووة هووول يمكووون لاحكوووام ضووومان الف

سووولامة العقوووار المبيوووع فوووي المجمعوووات السوووكنية وضووومان متانتوووه ضووود الاخطوووار والاضووورار 

علووى الوورغم موون اهميووة ضوومان العيوووب الخفيووة فووي اطووار عقوود البيووع, فانهووا  التووي قوود تهوودده؟

قووار السووكني وهووو تحووت لا تعوود كافيووة لحمايووة المسووتهلك العقوواري الووذي يقبوول علووى شووراء الع

الانشووواء, وعووودم كفايوووة هوووذه القواعووود فوووي سووود الفووورار الوووذي يتركوووه الضووومان العشوووري لتوووأمين 

 السلامة الانشائية للعقار, ويظهر ذلك في عدة جوانب:

جاء ضمان العيوب الخفية تقليدياً لينطبق على المعاوضة البسيطة، حيث  من حي  الغاية: -أولاا 

التركيب يمكن للمشتري اكتشاف عيوبه ولو كانت خفية عند قيامه يفترل ان المبيع محدود 

بالفحص. وقد صُمم هذا الضمان لحماية مصالح فردية محدودة، بينما في البناء والانشاءات يكون 

المبيع معقد التركيب، وتظل العيوب كامنة في الاساسات والاعمدة والسقوف وانظمة السلامة 

ها بالفحص المستقل صعباً او مستحيلاً. وبالتالي، لم يصُمم ضمان ومواد البناء، ما يجعل اكتشاف

 .العيوب الخفية تشريعياً لضمان سلامة البناء كما هو الحال في الضمان العشري

ا  إن مدة ضمان العيوب الخفية تكون قصيرة لا تتعدى سنة من تاريخ استلام  من حي  المدة: -ثانيا

وهذه المدة كافية في نطاق المعاوضات التقليدية التي مدة صلاحية عمل المبيع تكون  المبيع,

قصيرة او متوسطة لتظهر عيوب المبيع عند اول استعمال, بينما عيوب الابنية و الانشاءات لا 
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تظهر الا بعد مرور مدة زمنية طويلة نسبياً, لان طبيعة الابنية و الانشاءات هي اعيان معمرة 

ان منفعتها تمتد لسنوات طويلة. فالمصلحة التي وجدت من اجلها مصالح اجتماعية يفترل 

  .يست فقط مصالح فردية ماليةلو

ا  فوووان أحكوووام ضووومان العيووووب الخفيوووة لا تنووودرج  مةةةن حيةةة  ابيعةةةة القواعةةةد القانونيةةةة: -ثاليةةةا

ضوووومن النظووووام العووووام، وبالتووووالي يجوووووز تعووووديلها أو التنووووازل عنهووووا بالاتفوووواق. وهووووذا يضووووع 

المجمعوووات السوووكنية التوووي المشوووتري فوووي موقوووف ضوووعف خصوصووواً فوووي عقوووود بيوووع وحووودات 

 .، ما يتيح للبائع تخفيف مسؤوليته أو الاعفاء منهاا ذعانتبُرم عن طريق عقود 

ا ر يتطلووووب ضوووومان العيوووووب الخفيووووة موووون الموووودعي إثبووووات العيووووب  مةةةةن حيةةةة  الاثبةةةةات:-ابعةةةةا

ووقوووت ظهووووره، وفوووي حوووال تعوووذر اثباتوووه بسوووبب صوووعوبة الحصوووول علوووى احدلوووة أو عووودم 

قوووودرة المشووووتري الشخصووووية، فوووولا يحميووووه الضوووومان. أمووووا الضوووومان العشووووري، فعنوووود تحقووووق 

عووون الضووورر مهموووا كانوووت العيوووب، يعفوووي المسوووتفيد مووون عوووبء الاثبوووات ويضووومن التعوووويض 

وتترتوووب علوووى محدوديوووة الحمايوووة التوووي يوفرهوووا ضووومان ة، السوووببي صوووعوبة اثبوووات العلاقوووة

العيووووب الخفيوووة نتوووائت عمليوووة خطيووورة، أبرزهوووا تحميووول المشوووتري عوووبء المخووواطر الانشوووائية 

طويلوووة الامووود، وموووا يووونجم عنهوووا مووون أضووورار كبيووورة، مموووا يقلوووب منطوووق العدالوووة العقديووووة 

عيف اقتصوووادياً وفنيووواً يتحمووول أضوووراراً لوووم يسووواهم فوووي ايجادهوووا، وهوووي ويجعووول الطووورف الضووو

أضوورار يمكوون تفاديهووا إذا التووزم المقوواول بمبووادء حرفووة البنوواء منووذ بدايووة الانشوواء وهووو يعلووم 

مسوووؤولياته لمووودة عشووور سووونوات, ويوووؤدي هوووذا الوضوووع الوووى ضوووعف سووووق المطوووور العقووواري 

لوووذلك، لا يقوووي، ري مووون مضووومونها الحقسوووتهلك العقووواوتقوووويض الثقوووة فيوووه، ويفووورر حمايوووة الم

مجووال امووام الاجتهوواد القووانوني الا لمحاولووة وضوووع اسوواس قووانوني متووين يتوويح تطبيووق احكوووام 

الضووومان العشوووري علوووى عقوووود بيوووع الوحووودات السوووكنية فوووي المجمعوووات السوووكنية، فوووي ظووول 

 .غياب تنظيم تشريعي مباشر يعالت هذه الثيرة

 المبح  الياني      

 خضاف عقد بيع عقار في المجمعات السكنية للضمان العشريالقانوني لإالاساي 

تعووود محاولوووة وضوووع اسووواس قوووانوني سوووليم يتووويح تطبيوووق احكوووام الضووومان العشوووري علوووى     

عقووود بيووع العقووارات فووي المجمعووات السووكنية، فووي ظوول غيوواب تنظوويم تشووريعي مباشوور، موون 

، لا سووويما فوووي ظووول تسوووارع وتيووورة الجهوووود القانونيوووة الجوهريوووة لحمايوووة المسوووتهلك العقووواري

ولووووذلك، يقسووووم هووووذا ، خصوصوووواً الشووووقق فووووي المبوووواني العموووووديبيووووع العقووووارات السووووكنية، و

المبحوووث إلوووى مطلبوووين: يبحوووث الاول فوووي اعوووادة تكييوووف عقووود بيوووع العقوووارات فوووي المجمعوووات 

السوووكنية، فيموووا يووودرس الثووواني التأصووويل الفلسوووفي لفهوووم وظيفوووة الضووومان العشوووري كأسووواس 

 .وسيع نطاق تطبيقهقانوني لت

 المطلب الاو 

 إعادة التكييف القانوني لعقد بيع عقار في المجمعات السكنية

بسووووبب التكييووووف القووووانوني غيوووور المسووووتقر لعقوووود بيووووع عقووووارات المجمعووووات السووووكنية،       

وتووردد الاجتهوواد بووين موون يووراه عقوود مقاولووة وموون يووراه عقوود بيووع لشوويء مسووتقبلي، نووتت عوون 

هووذا التووردد  ثووار خطيوورة علووى المسووتهلك العقوواري، حيووث باتووت جميووع المجمعووات السووكنية، 

موووا يتعلوووق بشووومولها بالضووومان العشوووري الوووذي افقيوووة وعموديوووة، غيووور مضووومونة الحمايوووة في
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يكفووول سووولامة البنووواء والانشووواء، ويعمووول ك ليوووة رادعوووة للعووواملين فوووي سووووق البنووواء، ودافوووع 

 .لتشييد مجمعات سكنية متينة و منة على المدى الطويل

ولوووذلك، بووورزت الحاجوووة إلوووى إعوووادة تكييوووف هوووذا العقووود بموووا يتناسوووب موووع مخووواطره وأهميتوووه، 

تبعاد إمكانيوووة تكييفوووه علوووى أنوووه عقووود مقاولوووة مسوووتقل، لوجوووود عامووول فاتجوووه الفقوووه إلوووى اسووو

 احرل  التوووووي يقووووودمها البووووواني ويلتوووووزم بنقووووول ملكيتهوووووا بعووووود اكتموووووال البنووووواء وتسوووووليمه 

للمسووتهلك، واسووتبعاد إمكانيووة تكييفووه علووى أنووه عقوود بيووع مسووتقل لعوودم ملائمووة قواعوود البيووع، 

افووولات بوووائع العقوووار مووون الضووومان  إذ يوووؤدي ذلوووك إلوووى نتوووائت اجتماعيوووة خطيووورة، أبرزهوووا

العشوووووري، وانتشوووووار احبنيوووووة والمنشووووو ت الخطووووورة التوووووي تهووووودد أرواح السوووووكان والمقيموووووين 

بوووالقرب منهوووا، وتوووؤدي إلوووى ت كووول الثوووروة الوطنيوووة، ويظووول هوووذان التكييفوووان عووواجزين عووون 

 .معالجة المشكلات العملية التي تثيرها هذه العقود

تكييووف قووانوني لعقوود بيووع عقووارات المجمعووات السووكنية ك بالعقةةد المركةةبوعليووه، فووان القووول 

يمثووول حووولاً عمليووواً وقانونيووواً لمعالجوووة هوووذه ا شوووكاليات, فالعقووود المركوووب لوووي  بيعووواً فحسوووب 

ولا مقاولوووة فحسوووب، بووول يجموووع بوووين العقووودين، فتطبوووق أحكوووام عقووود المقاولوووة علوووى التزاموووات 

وتطبوووق أحكوووام عقووود البيوووع علوووى البووواني المتعلقوووة بالبنووواء وكووول موووا يووورتبط بسووولامته ومتانتوووه، 

التزاموووات نقووول الملكيوووة وكووول موووا يتعلوووق بهوووا، بموووا يحقوووق حمايوووة المسوووتهلك ويضووومن سووولامة 

, إنّ تكييوووف عقووود بيوووع الوحووودات السوووكنية فوووي المجمعوووات )13(واسوووتدامة المجمعوووات السوووكنية

ا السووووكنية بوصووووفه  ة يعُوووودّ موووون أكثوووور التكييفووووات اتسوووواقاً مووووع الطبيعووووة القانونيوووو عقةةةةداا مركبةةةةا

والاقتصوووادية للعقووود، كموووا يمثوّوول أساسووواً صوووالحاً لمعالجوووة أغلوووب ا شوووكالات العمليوووة الناشووو ة 

عوووون هووووذا الوووونمط التعاقوووودي, فهووووو لووووي  بيعوووواً خالصوووواً، حن محلوّوووه عنوووود التعاقوووود لووووي  شووووي اً 

موجووووداً قوووابلاً للتسوووليم الفووووري، ولوووي  مقاولوووة خالصوووة، حن اليايوووة النهائيوووة منوووه ليسوووت 

الييووور فحسوووب، بووول نقووول ملكيوووة وحووودة عقاريوووة نهائيوووة إلوووى المسوووتهلك, إنجووواز عمووول لحسووواب 

ومووون ثووومّ، فوووان حقيقتوووه القانونيوووة تكمووون فوووي كونوووه عقوووداً مركبووواً يتوووداخل فيوووه عنصووور إنشووواء 

 .البناء مع عنصر نقل الملكية

تترتوووووب علوووووى هوووووذا التكييوووووف المركوووووب  ثوووووار قانونيوووووة واضوووووحة، حيوووووث تخضوووووع 

 حكوووام الموضووووعية لكووول مووون عقووودي المقاولوووة التزاموووات المقووواول أو صووواحب المشوووروع ل

والبيوووع وفوووق طبيعوووة كووول التوووزام. فتطُبوووق أحكوووام عقووود المقاولوووة علوووى الالتزاموووات المتعلقوووة 

بالبنووواء والتنفيوووذ وسووولامة المنشوووأ ومتانتوووه، بموووا فوووي ذلوووك موووا ينشوووأ عنهوووا مووون مسوووؤوليات 

 وضووووومانات، علوووووى غووووورار الضووووومان العشوووووري، بينموووووا تطُبوووووق أحكوووووام عقووووود البيوووووع علوووووى

الالتزامووووات المرتبطووووة بنقوووول الملكيووووة والتسووووليم وضوووومان  التعوووورل والاسووووتحقاق والعيوووووب 

التووووي لا تموووو  السوووولامة ا نشووووائية, وبووووذلك يتحقووووق انسووووجام أكبوووور بووووين التكييووووف القووووانوني 

للاتفووواق والواقوووع الاقتصوووادي للعقووود، وتسُووود الفجووووة الواقعيوووة التوووي تنشوووأ عنووود إخضووواع العقووود، 

 . )14(ع وحدهابشكل قسري، ححكام البي

وموووون احهميووووة بمكووووان التأكيوووود علووووى أن القووووول بطبيعووووة العقوووود المختلطووووة لعقووووارات 

المجمعووووات السووووكنية لا يعنووووي بووووأي حووووال تبنووووي تكييووووف زمنووووي أو تراتبووووي لمراحوووول العقوووود، 

بحيوووث يفُهوووم منوووه أن العقووود يبووودأ بوصوووفه عقووود مقاولوووة ثوووم يتحوووول لاحقوًووا إلوووى عقووود بيوووع بعووود 

, هووووذا الفهووووم يفُضووووي إلوووى تجزئووووة مصووووطنعة للحقيقووووة القانونيووووة للعقوووود،  )15(اكتموووال البنوووواء
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ويخُضوووع كووول مرحلوووة لتكييوووف مسوووتقل، بموووا يضُوووعف وحووودة النظوووام القوووانوني الحووواكم للعلاقوووة 

العقةةةةد العقديووووة, والصووووحيح أن هووووذا العقوووود يولوووود وينقضووووي بطبيعووووة قانونيووووة واحوووودة هووووي 

صوووور منووووذ لحظووووة انعقوووواده، ولووووي  ، أي أنووووه عقوووود ذو بنيووووة قانونيووووة مزدوجووووة العناالمركّةةةةب

 .عقدين متعاقبين أو وصفين قانونيين متبدلّين عبر الزمن

وبنووواءً علوووى ذلوووك، فوووان تطبيوووق أحكوووام عقووودي المقاولوووة والبيوووع لا يكوووون علوووى نحوووو  

؛ فتسُوووتدعى أحكوووام المقاولوووة كلموووا تعلوووق وظيفةةةي مويةةةوعيتراتبوووي زمنوووي، بووول علوووى نحوووو  

التنفيوووذ وسووولامة المنشوووأ، وتسُوووتدعى أحكوووام البيوووع كلموووا النوووزاع أو الالتوووزام بعمليوووة البنووواء و

تعلوووق احمووور بنقووول الملكيوووة والتسوووليم وضووومان التعووورل والاسوووتحقاق وضووومان العيووووب غيووور 

المتصووولة بسووولامة البنووواء. وبهوووذا المعنوووى، تتوووداخل اححكوووام القانونيوووة لكووولا العقووودين وتتكامووول 

بيعوووووة الالتووووزام محووووول دون تعووووارل، حن معيوووووار التطبيووووق لوووووي  زموووون المرحلوووووة، بوووول ط

ويفُضوووي هوووذا الفهوووم الووووظيفي للعقووود المركّوووب إلوووى نتوووائت حمائيوووة باليوووة احهميوووة، إذ   .النوووزاع

يمنووووع التحايوووول علووووى أنظمووووة الضوووومان الخاصووووة بالبنوووواء عبوووور الاحتموووواء بالوصووووف الشووووكلي 

فحسوووب، كموووا يمنوووع فوووي الوقوووت ذاتوووه إهووودار القواعووود المسوووتقرة لعقووود ” بيعوًووا“للعقووود بوصوووفه 

فووي المسووائل التووي لا تتصوول جوهريوًوا بسوولامة ا نشوواء. وبووذلك يتحقووق قوودر أعلووى موون البيووع 

الاتسووواق بوووين التكييوووف القوووانوني للعقووود وواقعوووه الاقتصوووادي، وتبُنوووى الحمايوووة القانونيوووة علوووى 

 .طبيعة الخطر والالتزام لا على الوصف الشكلي أو المرحلة الزمنية للعقد

 المطلب الياني

 ساي قانوني لتوسيع نطا  الضمان أشري كعفهم وظيفة الضمان ال

مووون القوووانون  870هووول صوووحيح أن تطبيوووق أحكوووام الضووومان العشوووري وفوووق الموووادة 

يشووووترط وجووووود عقوووود مقاولووووة؟ التفسووووير الحرفووووي  1951لسوووونة  40الموووودني العراقووووي رقووووم 

للوونص يوووحي بووذلك، إلا أن هووذا التوجووه الفقهووي يسووتند إلووى حجووة شووكلية بحتووة، وهووي ورود 

ن أي اعتبوووووار لليووووورل الموووووادة ضووووومن الفصووووول المخصوووووص ححكوووووام عقووووود المقاولوووووة، دو

الووواقعي موون الضوومان العشووري أو لموودى فعاليتووه فووي حمايووة المسووتهلك العقوواري فووي العقووود 

, ولكووووون بوووووالرجوع الوووووى الموووووادة نفسوووووها التوووووي )16(الحديثوووووة مثووووول بيوووووع الوحووووودات السوووووكنية

يضووومن المهنووودس المعمووواري والمقووواول موووا يحووودث خووولال عشووور سووونوات مووون  –1تووونص:)

ده موون مبووان او اقوواموه موون منشوو ت ثابتووة اخوورى، .....((  نجوود تهوودم كلووي او جزئووي فيمووا شووي

ان الووونص لا يشوووترط ذلوووك, وكووول موووا يتطلبوووه الووونص المقووورر للضووومان العشوووري هوووو الالتوووزام 

بالبنووواء دون اشوووراف او توجيوووه او رقابوووة مووون اي احووود, بصووورف النظووور عووون طبيعوووة العقووود 

اذا كوووان العقووود مقاولوووة الوووذي يجموووع بينهموووا, فووولا شوووك مووون تطبيوووق احكوووام الضووومان العشوووري 

ولا شووك ايضوواً موون ضوورورة تطبيووق احكامووه فووي عقووود اخوورى توورتبط باعمووال البنوواء ذاتهووا, 

وعلوووى وجوووه التحديووود فوووي البوووائع البووواني اذ يلتوووزم البوووائع بمقتضوووى عقووود البيوووع ببنووواء عقوووار 

ونقوول ملكيتووه للمشووتري ولكنووه فووي قيامووه بالبنوواء يقوووم بووه مسووتقلا دون رقابووة او توجيووه موون 

 .  )17(مشتريال

فوووولا اهميووووة لشخصووووية البووووائع ولا اهميووووة للعلاقووووة التعاقديووووة التووووي تربطووووه بمشووووتري 

العقووار السووكني, لكوون الاهميووة هووو لسووبب وجووود الضوومان العشووري الا وهووو الالتووزام بالبنوواء 

بصووورف النظووور عووون طبيعوووة العقووود بيعووواً كوووان او مقاولوووة مموووا يسووواعد فوووي التفسوووير الواسوووع, 
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عشووووري ليسووووت مجوووورد تعووووويض المتضووووررين موووون اضوووورار البنوووواء, لان وظيفووووة الضوووومان ال

وانموووا هوووو منظوموووة حمايوووة متعوووددة الابعووواد تتجووواوز منطوووق التقيووود بالعلاقوووة العقديوووة, الاولوووى 

لووه وظيفووة وقائيووة, فالمهنوودس او المقوواول عنوودما يسووبق لووه العلووم بانووه سوويكون مسووؤولاً عوون 

مهنووة الفنيووة ويحتوورم المواصووفات اعمووال بنوواءه لموودة عشوورة سوونوات فانووه سوويلتزم باصووول ال

مسووووبقاً, ممووووا يعنووووي ان الوظيفووووة الاولووووى للضوووومان العشووووري هووووو ضووووبط سوووولوك المهنيووووين 

 العاملين في سوق البناء لا مجرد نظام تعويضي. 

الضووومان العشوووري لوووه وظيفوووة حمائيوووة, تتمثووول بحمايوووة الطووورف الضوووعيف  مسوووتهلك 

اعموووال البنووواء, مموووا يعنوووي انوووه العقوووار السوووكني  فوووي مواجهوووة الطووورف المهنوووي المتخصوووص ب

يعيوود توووازن العدالووة العقديووة لعقوود بيووع عقووار المجمعووات السووكنية التووي تتووولاه شووركات بنوواء 

متخصصوووة, والضووومان العشوووري ينظووور لوووه بانوووه يملوووك وظيفوووة اجتماعيوووة تتمثووول فوووي حمايوووة 

المصووولحة الاجتماعيوووة كونوووه اداة مووون ادوات السياسوووة العمرانيوووة للدولوووة فوووي لضووومان جوووودة 

 سوق البناء وتعزيز الثقة بالسوق العقاري.

فوووواذا كانووووت الوظيفووووة الجوهريووووة للضوووومان العشووووري تتمثوووول فووووي حمايووووة السوووولامة ا نشووووائية 

للمنشوووو ت وضوووومان متانتهووووا علووووى نحووووو  يحقووووق الوقايووووة المسووووبقة موووون مخوووواطر الانهيووووار 

والعيووووب الجسووويمة، فضووولًا عووون حمايوووة الطووورف الضوووعيف وتكوووري  بعووود  اجتمووواعي مووورتبط 

أمن السوووكن والاسوووتقرار العمرانوووي، فوووان قصووور نطووواق تطبيوووق هوووذا الضووومان علوووى عقووود بووو

المقاولوووة بمعنووواه التقليووودي يفُضوووي إلوووى فووورار حموووائي خطيووور فوووي أحووود أكثووور ميوووادين البنووواء 

حساسوووية وانتشوووارًا فوووي الواقوووع المعاصووور، وهوووو ميووودان المجمعوووات السوووكنية وبيوووع الوحووودات 

 .العقارية على المخطط أو تحت ا نشاء

فبيوووع الوحووودات السوووكنية فوووي هوووذه المشووواريع لا ينفصووول فوووي جووووهره عووون عمليوووة البنووواء     

ذاتهوووا، بووول يقووووم وجووووده الاقتصوووادي والقوووانوني علوووى الالتوووزام بانشووواء بنووواء صوووالح للسوووكن 

ومسوووتوف  لمتطلبوووات المتانوووة والسووولامة. ومووون ثووومّ، فوووان إخضووواع هوووذا النووووع مووون العقوووود 

ده يفُووورر وظيفوووة الضووومان العشوووري مووون بعووودها الوقوووائي لمنطوووق ضووومان البيوووع التقليووودي وحووو

والاجتموووواعي، ويحوّلهووووا إلوووووى ضوووومان محووووودود احثوووور لا يتناسووووب موووووع خطووووورة العيووووووب 

ا نشوووائية المحتملوووة ولا موووع جسوووامة  ثارهوووا علوووى سووولامة احفوووراد واسوووتقرار البي وووة السوووكنية.  

ات السوووكنية لا وعليوووه، فوووان مووودّ نطووواق الضووومان العشوووري إلوووى عقوووود بيوووع وحووودات المجمعووو

يمثوّووول خروجًووووا علووووى منطووووق القووووانون الموووودني، بوووول يعُوووودّ اسووووتجابة منسووووجمة مووووع الوظيفووووة 

 احصلية لهذا الضمان ومع فلسفته الحمائية والتنظيمية.

 الخاتمة:

بعوووود اسووووتكمال هووووذا البحووووث، تووووأتي هووووذه الخاتمووووة لووووتلخص النتووووائت المستخلصووووة  

 خلال هذه الدراسة: وتقدم التوصيات العملية التي توصلنا اليها من

 اولاا: النتائج:

يرتبط عدم تطبيق الضمان العشري على عقود بيع وحدات المجمعات السكنية باشكالية تكييف  -1

 .هذا العقد، إذ يختلف الفقه حول تصنيفه بين عقد مقاولة وعقد بيع لشيء مستقبلي

 وارد على شيء مستقبلي.تردد الفقه في تكييف عقد بيع عقار بين من كونه عقد مقاولة وعقد بيع  -2

بيع( يعد حلاً لاشكالية  –تكييف عقد بيع عقار المجمعات السكنية من كونه عقد مركب )مقاولة  -3

 عدم تطبيق الضمان العشري ويكفل تطبيقه على هذا العقد.
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يوضح التكييف المركب أن تطبيق أحكام المقاولة والبيع لا يتم بشكل زمني متتابع، بل يتم وفق  -4

الموضوعية لكل التزام، بما يحقق الانسجام بين التكييف القانوني والواقع الاقتصادي الوظيفة 

 .للعقد

أن وجود عقد  1951لسنة  40من القانون المدني العراقي رقم  870يثبت من تحليل نص المادة  -5

مقاولة لي  شرطاً لازماً لتطبيق الضمان العشري، ويعك  النص رغبة المشرع في توظيف 

 .عشري كأداة وقائية واجتماعية تتجاوز العلاقة التعاقدية التقليديةالضمان ال

يؤكد الفهم الوظيفي للضمان العشري أن الياية احساسية منه حماية سلامة البناء واستقرار  -6

المعاملات العقارية، ما يبرر توسيع نطاق تطبيقه ليشمل عقوداً أخرى، وعلى وجه الخصوص 

 .السكنية التي ينفذها البائع بنفسهعقود بيع عقارات المجمعات 

ا: التوصيات:  ثانيا

توجيوووه الاجتهووواد القضوووائي لتطبيوووق أحكوووام الضووومان العشوووري علوووى عقوووود بيوووع الوحوووودات  -1

السووووكنية التووووي ينفووووذها البووووائع بنفسووووه، اسووووتناداً إلووووى الطبيعووووة الفعليووووة للالتووووزام ولووووي  إلووووى 

 .التوصيف الشكلي للعقد

وحووودات المجمعوووات السوووكنية كأسووواس قوووانوني لتطبيوووق  اعتمووواد التكييوووف المركوووب لعقووود بيوووع -2

أحكووووام الضوووومان العشووووري، بحيووووث تخضووووع الالتزامووووات المتعلقووووة بالبنوووواء وسوووولامة المنشووووأ 

  .ححكام المقاولة، والالتزامات المتعلقة بنقل الملكية والتسليم ححكام البيع

مجمعوووات التووودخل التشوووريعي لفووورل الالتوووزام بالضووومان العشوووري فوووي عقوووود بيوووع عقوووار ال -3

 .  1951لسنة  40السكنية وتحديد احكامه القانونية في القانون المدني العراقي رقم 

 الهوامش:

يضةةةمن المهنةةةدي  –1:  1951لسةةةنة  40( مةةةن القةةةانون المةةةدني العراقةةةي رقةةةم  870نصةةةل المةةةادة   )1( 

تهةةةدم كلةةةي او جزئةةةي فيمةةةا شةةةيد  مةةةن مبةةةان او المعمةةةاري والمقةةةاو  مةةةا يحةةةدو خةةة   عشةةةر سةةةنوات مةةةن 

اقةةامو  مةةن منشةةتت ثابتةةة اخةةرى  و لةة  حتةةق لةةو كةةان التهةةدم ناشةة  مةةن عيةةب فةةي الار   اتهةةا او كةةان 

رب العمةةق قةةةد اجةةةاا اقامةةةة المنشةةةتت المعيبةةةة  مةةةا لةةةم يكةةةن المتعاقةةةدان قةةةد اراد ان ان تبقةةةق هةةة   المنشةةةأت 

لعشةةر مةةن وقةةل اتمةةام العمةةق وتسةةليمً ويكةةون بةةاا ا مةةدة اقةةق مةةن عشةةر سةةنوات. وتبةةدأ مةةدة السةةنوات ا

ولا تسةةةري الفقةةةرة المتقدمةةةة علةةةق مةةةا قةةةد  -2كةةةق شةةةرا يقصةةةد بةةةً الاعفةةةاا او الحةةةد مةةةن هةةة ا الضةةةمان. 

ويشةةةةمق الضةةةةمان  -3يكةةةةون للمقةةةةاو  مةةةةن حةةةةا فةةةةي الرجةةةةوف علةةةةق المقةةةةاو  الةةةة ين تقبلةةةةوا منةةةةً العمةةةةق.

د فةةةي المبةةةاني والمنشةةةتت مةةةن عيةةةوب يترتةةةب ( مةةةن هةةة   المةةةادة مةةةا يوجةةة1المنصةةةول عليةةةً فةةةي الفقةةةرة  

تسةةةةقط دعةةةةوى الضةةةةمان المنصةةةةول عليةةةةً فةةةةي هةةةة   المةةةةادة -4عليهةةةةا تهديةةةةد متانةةةةة البنةةةةاا وسةةةة متً.

 بانقضاا سنة واحدة من وقل حصو  التهدم وانكشاف العيب((.
 2007د.جعفةةةةةةر الفضةةةةةةليلالوجيز فةةةةةةي العقةةةةةةود المدنيةةةةةةةلالعات  لصةةةةةةناعة الكتابلمصةةةةةةر القةةةةةةاهرةل  )2(

-الايجةةةةةةةةةار-البيةةةةةةةةةع–.د.سةةةةةةةةةعيد مبارعلد.صةةةةةةةةةاحب عبيةةةةةةةةةدلد.م  حويشلالعقةةةةةةةةةود المسةةةةةةةةةماة 398لل

. د.فخةةةةةةةةر الةةةةةةةةدين 438لل2009المقاولةلالطبعةةةةةةةةة الرابعةةةةةةةةةلالعات  لصةةةةةةةةناعة الكتابلمصةةةةةةةةرلالقاهرةل

الحسةةةةةينيلعقد المقاولةةةةةة فةةةةةي القةةةةةانون المةةةةةدني العراقيلمكتبةةةةةة النهضةةةةةة العربيةلبغةةةةةدادلمن دون سةةةةةنة 

 .48النشرلل
 5ي – 1ل النشةةةةةةةةةرة القضةةةةةةةةةائية ف13/4/1974فةةةةةةةةةي  1973مدنيةةةةةةةةةة لةةةةةةةةةولق//238قةةةةةةةةةرار رقةةةةةةةةةم  )3(

 – 1ي – 2ل النشةةةةةرة القضةةةةةائية ف18/6/1970فةةةةةي  1970حقوقيةةةةةة ثاليةةةةةة//579.لقةةةةةرار رقةةةةةم 168لل

ل النشةةةةةةرة القضةةةةةةائية 16/1/1974فةةةةةةي  1973مدنيةةةةةةة اولةةةةةةق //160ل 109. قةةةةةةرار رقةةةةةةم 159لل1971
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-151لل1986-1لالقضةةةةةةةةةةةةاالف84/85اسةةةةةةةةةةةةت نافية//269. القةةةةةةةةةةةةرار 63-61لل1974 – 5ي – 1ف

152. 
ل بحةةة  منشةةةور  -دراسةةةة مقارنةةةة  –د. ايمةةةان اةةةار  الشةةةكريل نطةةةا  الالتةةةزام بضةةةمان سةةة مة البنةةةاا )4(

 .278لل2012ل 2لالعدد 20بمجلة جامعة بابق للعلوم الانسانيةلالمجلد 
اردة علةةةةق لالعقةةةةود الةةةةو7د. احمةةةةد عبةةةةد الةةةةراا  السنهوريلالوسةةةةيط فةةةةي شةةةةر  القةةةةانون المةةةةدنيل  )5(

 .27-26لل1964لدار النهضة العربيةلالقاهرةل1العمقلالمجلد
يجةةةوا ان يقتصةةةر المقةةةاو  علةةةق التعهةةةد بتقةةةديم عملةةةً علةةةق ان -1( علةةةق انةةةً :  865نصةةةل المةةةادة   )6(

يقةةةدم رب العمةةةق المةةةادة التةةةي يسةةةتخدمها المقةةةاو  او يسةةةتعين بهةةةا فةةةي القيةةةام بعملةةةً  ويكةةةون المقةةةاو  

ا  ا(.كم-2.اجيراا مشتركا ا ويكون استصناعا  ا يجوا لً ان يتعهد المقاو  بتقديم العمق والمادة معا
د.محمةةةد جةةةابر الدوريلمسةةةقولية المقةةةاو  والمهنةةةدي فةةةي مقةةةاولات البنةةةاا والانشةةةااات بعةةةد انجةةةاا  )7(

 .32.ل1985العمق وتسليمًلاوفسيل عشتارلبغدادل
د.ايمةةةةان اةةةةار  الشكريلمصةةةةدر  .51لل1989ل 1د.محمةةةةد المرسةةةةيلبيع المبةةةةاني تحةةةةل الانشةةةةاالا )8(

.د.عةةةةةةةة ا حسةةةةةةةةين عليلعقةةةةةةةةد بيةةةةةةةةع المبةةةةةةةةاني تحةةةةةةةةل الانشاالمنشةةةةةةةةورات ايةةةةةةةةن 279سةةةةةةةةابالل

 .50.ل2011الحقوقيةلبيروتل

H. L. J. Mazeaud, lecons de droit civil, Tom(3),2eme  volume,  )9(

Principanx contracts, (4) edition,1974,p.182. Frank Sterinmetz, Les 

vents d’imeuble a construire, these Montpelier, 2B Fev, 1970.p.61. 
د. غنةةةةي حسةةةةون اةةةةًل الةةةةوجيز فةةةةي العقةةةةود  280د. ايمةةةةان اةةةةار  الشةةةةكريل مصةةةةدر سةةةةابال ل )10(

. د. سةةةةةعيد مبةةةةةارعل د. اةةةةةً مةةةةة  38ل ل1970ل عقةةةةةد البيةةةةةعل مطبعةةةةةة المعةةةةةارفل بغةةةةةدادل1المسةةةةةماةل  

ل المةةةوجز فةةةي العقةةةود المسةةةماةلدار الحكمةةةة للطباعةةةة والنشةةةرلبغدادل حةةةويشل د.صةةةاحب عبيةةةد الفةةةت وي

ل العقةةةةود المسةةةةماةل المجلةةةةد الاو ل عقةةةةد 3. د.سةةةةليمان مةةةةرقلل شةةةةر  القةةةةانون المةةةةدنيل  19ل ل1993

. د.توفيةةةةا حسةةةةن فةةةةر ل عقةةةةد البيةةةةع والمقايضةةةةةل 26لل1984البيةةةةعل عةةةةالم الكتةةةةب للطباعةةةةةلالقاهرةل 

 .44لل1970والنشرل الاسكندريةل المكتب المصري الحدي  للطباعة 
ظهةةةةر بةةةالمبيع عيةةةةب قةةةةديم  ا ا-1( مةةةةن القةةةانون المةةةةدني العراقةةةةي علةةةق انةةةةً :  558نصةةةل المةةةةادة   )11(

والعيةةةةب هةةةةو مةةةةا يةةةةنقص ثمةةةةن  -2كةةةةان المشةةةةتري مخيةةةةراا ان شةةةةاا رد  وان شةةةةاا قبلةةةةً بيمنهالمسةةةةمق.

ان الغالةةةب فةةةي اميةةةا  المبيةةةع المبيةةةع عنةةةد التجةةةار واربةةةاب الخبةةةرة او مةةةا يفةةةوت بةةةً غةةةر  صةةةحي  ا ا كةةة

ا ا ا كةةةان موجةةةوداا فةةةي المبيةةةع وقةةةل العقةةةد او حةةةدو بعةةةد  وهةةةو فةةةي يةةةد البةةةائع قبةةةق  عدمةةةً  ويكةةةون قةةةديما

ا  ( مةةةن القةةةانون المةةةدني العراقةةةي علةةةق انةةةً :  لا559نصةةةل المةةةادة  التسليم(.و ا قةةةديما يضةةةمن البةةةائع عيبةةةا

حةةةص المبيةةةع بمةةةا ينبغةةةي مةةةن العنايةةةة  الا ا ا كةةةان للمشةةةتري يعرفةةةً او كةةةان يسةةةتطيع ان يتبينةةةً لةةةو انةةةً ف

ا منً.و ( 560نصةةل المةةادة  اثبةةل ان البةةائع قةةد اكةةد لةةً خلةةو المبيةةع مةةن هةة ا المبيةةع او اخفةةق العيةةب غشةةا

ا ا تسةةةةلم المشةةةةتري المبيةةةةع وجةةةةب عليةةةةً التحقةةةةا مةةةةن  -1 مةةةةن القةةةةانون المةةةةدني العراقةةةةي علةةةةق انةةةةً : 

ا للمةةألوف فةةةي  ا يضةةمنً البةةائع وجةةب عليةةةً حالتةةً بمجةةرد تمكنةةً مةةن  لةة  وفقةةا التعامةةق  فةةك ا كشةةف عيبةةا

امةةا ا ا كةةان العيةةب ممةةا لا -2ان يبةةادر باخبةةار  عنةةً  فةةان اهمةةق فةةي شةةيا مةةن  لةة  اعتبةةر قةةاب ا للمبيةةع.

عليةةً ان يخبةةر بةةً ا لبةةائع عنةةد ظهةةور   يمكةةن الكشةةف عنةةً بةةالفحص المعتةةاد ثةةم كشةةفً المشةةتري وجةةب

 (.والا اعتبر قاب ا للمبيع

bry et Rau, Cours de droit civil francais, Tom (5), 6 eme edition, Au )13(

N. 374, p.400. 

 .238د. محمد المرسيل مصدر سابال ل )14( 

.د. عةةةةةة ا حسةةةةةةين علةةةةةةيل مرجةةةةةةع 279د. ايمةةةةةةان اةةةةةةار  الشةةةةةةكريل المصةةةةةةدر السةةةةةةابالل )15( 

 .54-53سابالل

امعةةةةةة الجديةةةةةدة للنشةةةةةرل الاسةةةةةكندريةل د. محمةةةةةد حسةةةةةين منصورلالمسةةةةةقولية المعماريةةةةةةلدار الج )16( 

 .92لل2003
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. د. محمةةةةةد عبةةةةةد الكريملالتةةةةةزام البةةةةةائع 249-248د. محمةةةةةد المرسةةةةةي اهةةةةةرةل مصةةةةةدر سةةةةةابالل )17(

 .9-8لل1994بضمان العيوب الخفيةل ااروحة دكتزرا ل كلية الحقو ل جامعة المنصورةل 

 :المصادر

 اولاا: المراجع العربية 

 . 2007في العقود المدنيةلالعات  لصناعة الكتابلمصر القاهرةل  د.جعفر الفضليلالوجيز -1

المقاولةلالطبعةةةةةة -الايجةةةةةار-البيةةةةةع–د.سةةةةةعيد مبارعلد.صةةةةةاحب عبيةةةةةدلد.م  حويشلالعقةةةةةود المسةةةةةماة  -2

 .2009الرابعةلالعات  لصناعة الكتابلمصرلالقاهرةل

تبةةةةةةةةة النهضةةةةةةةةة د.فخةةةةةةةةر الةةةةةةةةدين الحسةةةةةةةةينيلعقد المقاولةةةةةةةةة فةةةةةةةةي القةةةةةةةةانون المةةةةةةةةدني العراقيلمك -3

 العربيةلبغدادلمن دون سنة النشر.

لالعقةةةةود الةةةةواردة علةةةةق 7د. احمةةةةد عبةةةةد الةةةةراا  السنهوريلالوسةةةةيط فةةةةي شةةةةر  القةةةةانون المةةةةدنيل  -4

 .1964لدار النهضة العربيةلالقاهرةل1العمقلالمجلد

ل بحةةةةة   -دراسةةةةةة مقارنةةةةةة  –د. ايمةةةةةان اةةةةةار  الشةةةةةكريل نطةةةةةا  الالتةةةةةزام بضةةةةةمان سةةةةة مة البنةةةةةاا  -5

 .2012ل 2لالعدد 20ور بمجلة جامعة بابق للعلوم الانسانيةلالمجلد منش

د.محمةةةد جةةةابر الدوريلمسةةةقولية المقةةةاو  والمهنةةةدي فةةةي مقةةةاولات البنةةةاا والانشةةةااات بعةةةد انجةةةاا  -6

 .1985العمق وتسليمًلاوفسيل عشتارلبغدادل

لشكريلمصةةةةدر . د.ايمةةةةان اةةةةار  ا51لل1989ل 1د.محمةةةةد المرسةةةةيلبيع المبةةةةاني تحةةةةل الانشةةةةاالا -7

.د.عةةةةةةةة ا حسةةةةةةةةين عليلعقةةةةةةةةد بيةةةةةةةةع المبةةةةةةةةاني تحةةةةةةةةل الانشاالمنشةةةةةةةةورات ايةةةةةةةةن 279سةةةةةةةةابالل

 . 2011الحقوقيةلبيروتل

ل عقةةةةةةد البيةةةةةةعل مطبعةةةةةةة المعةةةةةةارفل 1د. غنةةةةةةي حسةةةةةةون اةةةةةةًل الةةةةةةوجيز فةةةةةةي العقةةةةةةود المسةةةةةةماةل   -8 

 ل.1970بغدادل

عقةةةود المسةةةماةلدار د. سةةةعيد مبةةةارعل د. اةةةً مةةة  حةةةويشل د.صةةةاحب عبيةةةد الفةةةت ويل المةةةوجز فةةةي ال -9

 .1993الحكمة للطباعة والنشرلبغدادل 

ل العقةةةود المسةةةماةل المجلةةةد الاو ل عقةةةد البيةةةعل عةةةالم 3د.سةةةليمان مةةةرقلل شةةةر  القةةةانون المةةةدنيل   -10

 ل.1984الكتب للطباعةلالقاهرةل 

د.توفيةةةةا حسةةةةن فةةةةر ل عقةةةةد البيةةةةع والمقايضةةةةةل المكتةةةةب المصةةةةري الحةةةةدي  للطباعةةةةة والنشةةةةرل  -11

 ..1970دريةل الاسكن

د. محمةةةةةةد حسةةةةةةين منصورلالمسةةةةةةقولية المعماريةةةةةةةلدار الجامعةةةةةةة الجديةةةةةةدة للنشةةةةةةرل الاسةةةةةةكندريةل  -12

2003. 

د. محمةةةةد عبةةةةد الكريملالتةةةةزام البةةةةائع بضةةةةمان العيةةةةوب الخفيةةةةةل ااروحةةةةة دكتةةةةزرا ل كليةةةةة الحقةةةةو ل  -13

 .1999جامعة المنصورةل 

 ثانياا: المراجع الاجنبية

1-  Aubry et Rau, Cours de droit civil francais, Tom (5), 6 eme edition, N. 

374,  

2-  H. L. J. Mazeaud, lecons de droit civil, Tom(3),2eme  volume, 

Principanx contracts, (4) edition,1974,p.182. Frank Sterinmetz, Les 

vents d’imeuble a construire, these Montpelier, 2B Fev, 1970. 

ا: القرارات القضائية:  ثاليا

 .5ي – 1ل النشرة القضائية ف13/4/1974في  1973مدنية لولق//238قرار رقم  -1

 .1971 – 1ي – 2ل النشرة القضائية ف18/6/1970في  1970حقوقية ثالية//579قرار رقم  -2

 – 5ي – 1ل النشةةةةةةةرة القضةةةةةةةائية ف16/1/1974فةةةةةةةي  1973مدنيةةةةةةةة اولةةةةةةق //160ل 109قةةةةةةرار رقةةةةةةةم  -3

1974. 

 .1986-1لالقضاالف84/85است نافية//269القرار   -4

ا   : القوانين:رابعا

 1951لسنة  40القانون المدني العراقي رقم -


