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 Abstract 

In view of the development of economic life and the accompanying 

modern technical development, it made the weak non-professional party 

in the contract relationship inexperienced and lacks the simplest 

requirements of contracting and therefore the lack of free and informed 

satisfaction and the development did not stop there, but the term 

"consumer protection", which began to spread in most contract relations 

and which needs to be seen by the weak party in the contract (consumer) 

appeared in All stages of the contract, whether in the training stage or the 

implementation phase, this term included parties that were outside its 

framework such as the category of patients, the direction of doctors and 

the category of buyers towards investors in residential units. 
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The recent development accompanying modern technologies in the field 

of construction has made the consumer unable to provide protection for 

himself and thus the failure to achieve a nodal balance between the 

parties. They attribute the reason for this to the population crisis, which 

has become a global phenomenon in all countries, especially our beloved 

Iraq, and the corresponding inability of the government to provide 

alternatives to citizens. The opportunity has become available for the 

private sector to enter this sector and conclude off-plan sales contracts or 

incomplete housing units, and because these contracts are new and need 

legal regulation because they relate to future matters that did not happen 

on the ground or were not completed, and because the consumer is the 

weak party who is ignorant of many Technical matters related to 

construction, unlike the other party, the investor, because he has technical 

expertise and a specialist in this field. He must inform him of the area of 

land, the type of construction, the materials used, and all the accurate and 

essential information related to the contract. Insight must be in the 

previous stages of the contract and in the stages of its implementation. 

Thus, the obligation to provide insight.  

 المستخمص
وبػالنظر لتطػور الحيػالا الاقترػادية ومػا رافقيػا مػف تطػور تقنػي حػديا  جعػؿ مػف الطػرؼ 
الضػػػعيؼ  يػػػر المينػػػي فػػػي الععقػػػة العقديػػػة عػػػديـ المبػػػرلا ويلتقػػػر الػػػى ابهػػػط مهػػػت زماا التعاقػػػد 
وبالتالي عدـ تحقيؽ رضا حر ومهتنير ولـ يقؼ التطور عند ىذا الحد بؿ ظير مرط ح )حماية 

(الػػػذ  بػػػدأ ينتشػػػر فػػػي ا  ػػػي الععقػػػاا العقديػػػة والػػػذ   يحتػػػا  الػػػى تبرػػػير الطػػػرؼ  المهػػػتي ؾ
الضػػعيؼ فػػي العقػػد )المهػػتي ؾ( فػػي  افػػة مراحػػؿ العقػػد هػػواك  ػػاف فػػي مرح ػػة الت ػػويف او مرح ػػة 
التنليذ وقد شمؿ ىذا المرط ح اطراؼ  انا مارجة عف اطاره أمثاؿ فئة المرضى اتجػاه اططبػاك 

ه المهػػتثمريف فػػي الوحػػداا الهػػ نية .وقػػد اهػػتمدـ اللقػػو اللػػاظ ممت لػػة ل تعبيػػر وفئػػة المشػػتريف اتجػػا
عف ىذا الالتزاـ ولـ يقترر الامر ع ػى مط ػح النرػيحة بػؿ اهػتمدما اللػاظ متباينػة والتػي تمثػؿ 

 درجاا ممت لة في حماية المهتي ؾ.
اف التطػػور الحػػديا المرػػاحي ل تقنيػػاا الحديثػػة فػػي مجػػاؿ البنػػاك جع ػػا مػػف المهػػتي ؾ 

زا عف تػوفير الحمايػة لنلهػو وبالتػالي عػدـ تحقيػؽ التػوازف العقػد  بػيف اططػراؼ ويعػزوا هػبي عاج
ذلؾ لعزمة اله انية التي أرػبحا ظػاىرلا عالميػة فػي جميػع الب ػداف ولا هػيما عراقنػا الحبيػي ومػا 
يقاب يػػا مػػف عجػػز الح ومػػة عػػف تػػوفير البػػدائؿ ل مػػواطنيف, فحرػػبحا اللررػػة هػػانحة امػػاـ القطػػاع 

براـ عقػود البيػع ع ػى المارطػة او وحػداا هػ نية  يػر م تم ػة, الم اص ل دموؿ في ىذا القطاع وا 
ول وف ىذه العقود مهتحدثة فتحتا  إلى تنظيـ قانوني طنيا تتع ؽ بحمور مهتقب ية لـ تحدا ع ػى 
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ارض الواقػع او لػـ ت تمػؿ ول ػوف المهػتي ؾ ىػو الطػرؼ الضػعيؼ الػذ  يجيػؿ ال ثيػر مػف اطمػور 
المتع قػػػػة بالبنػػػػاك ع ػػػػى الع ػػػػس مػػػػف الطػػػػرؼ الامػػػػر المهػػػػتثمر ل ونػػػػو رػػػػاحي مبػػػػرلا فنيػػػػة  اللنيػػػػة

ومتمرػػػص فػػػي ىػػػذا المجػػػاؿ  فعبػػػد مػػػف قيامػػػو بتبرػػػيره بمهػػػاحة اطرض ونوعيػػػة البنػػػاك والمػػػواد 
المهػػتمدمة وجميػػع المع ومػػاا الدقيقػػة والجوىريػػة المارػػة بالعقػػد ويجػػي اف ي ػػوف التبرػػير فػػي 

لتعاقد وفي مراحؿ تنليذه وبذلؾ فحف الالتزاـ بالتبرير يعتبر مف الضماناا المراحؿ الهابقة ع ى ا
الرئيهية التي فرضيا المشرع اللرنهي ع ى البائع في عقد بيع الوحداا اله نية وقد م ى التشريع 
العراقػػي والمرػػر  مػػف الػػنص ع ػػى ىػػذا الالتػػزاـ فػػي عقػػد بيػػع الوحػػداا الهػػ نية والاقترػػار ع ػػى 

 التي أربحا  ير قادرلا ع ى توفير الحماية العقدية.القواعد العامة 
 المقااااااااادماااااااة

شيد العرر الحديا تطػورا واهػعا فػي  جميػع الععقػاا العقديػة مػف مػعؿ ظيػور التقنيػة 
الت ن وجية الحديثػة  ممػا أدإ إلػى تعقػد الحيػالا الاقترػادية والماليػة والتػي رافقيػا ظيػور العديػد مػف 

والمشا ؿ اماـ ال ـ اليائؿ مف العقود, فالثورلا المع وماتية الثالثة نبيػا إلػى عػدـ تحقيػؽ المتغيراا 
التوازف العقد  وعدـ الت افؤ بيف أطراؼ الععقة العقدية, والذ  نتج عنو ظيور جميور واهع مف 
المتعاقػػػديف لػػػـ تعػػػد لػػػدييـ المبػػػرلا ال افيػػػة لمعرفػػػة ظػػػروؼ التعاقػػػد ومعبهػػػاتو مػػػف حيػػػا رػػػعحية 

مطابقػػػة محػػػؿ العقػػػد ل غػػػرض المنشػػػود او مػػػف مػػػعؿ مطػػػورلا الاهػػػتعماؿ. وبػػػذلؾ ف ػػػـ يقػػػؼ اللقػػػو و 
والتشريع م توؼ الايد  بؿ تردوا ليذه المتغيراا مف معؿ ظيػور مرػط ح )حمايػة المهػتي ؾ( 
وأرػػبح ىػػذا المرػػط ح واهػػع الاهػػتعماؿ وشػػامؿ لجميػػع الععقػػاا التعاقديػػة التػػي يحتػػا  أطرافيػػا 

نونيػػة مػػف مػػعؿ تبرػػيره بجميػػع ظػػروؼ التعاقػػد وعواقبػػو ووهػػائؿ تنليػػذه, لاف القواعػػد ل حمايػػة القا
العامة لـ تعد توا ػي التطػور الحارػؿ فػي مجػاؿ التعاقػد و يػر قػادرلا ع ػى تحقيػؽ التػوازف العقػد  
والمتمث ػػة )بمبػػدأ هػػ طاف ا.رادلا(. فواجػػو اللقػػو ىػػذه الحالػػة مػػف مػػعؿ المطالبػػة بوضػػع التػػزاـ ع ػػى 

لطػػػرؼ المينػػػي بػػػحف يػػػدلي بمع ومػػػاا وبيانػػػاا المتع قػػػة بظػػػروؼ التعاقػػػد والتػػػي بػػػدورىا اف عػػػاتؽ ا
تجعؿ الرضا حػرا ومهػتنيرا وماليػا مػف العيػوي هػواك أ ػاف فػي مرح ػة الابػراـ اـ فػي مرح ػة التنليػذ 
أ  يجي اف يػتـ تنليػذ العقػد  طبقػا لمػا اشػتم ا ع يػو موجبػاا حهػف النيػة. وتظيػر أىميػة حمايػة 

ؾ فػػي ىػػذا العقػػد بعػػد التضػػمـ الهػػ اني الػػذ  يعػػد ظػػاىرلا عالميػػة ومنيػػا عراقنػػا الحبيػػي, المهػػتي 
أرػػبح الط ػػي فػػي تزايػػد لشػػراك الوحػػداا الهػػ نية ممػػا هػػاىـ فػػي فػػتح فػػرص عمػػؿ لرجػػاؿ الاعمػػاؿ 
لعهتثمار في ىذا المجاؿ مف معؿ بيع المها ف الجاىزلا او مف معؿ البيع ع ى المارطة ل دور 

 نية والتػػي لاقػػا رواجػػا  بيػػرا واقبػػاؿ واهػػع ع ييػػا مػػف الهػػ اف ل تعاقػػد ع ييػػا هػػواك او الشػػقؽ الهػػ
 انػا قيػد الانشػاك او حتػى قبػؿ شػروع بتنليػػذىا, بهػبي اف ىػذه المجمعػاا تمثػؿ طلػرلا نوعيػة مػػف 
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مػػعؿ البنػػاك الحػػديا وتحقيػػؽ الرفاىيػػة و ػػذلؾ اف الػػثمف ي ػػوف مقهػػطا وحهػػي مراحػػؿ البنػػاك. إف 
ة التػي رافقػا عم يػة البنػاك نتجػا عنيػا ال ثيػر مػف المشػا ؿ القانونيػة التػي جع ػا التقنياا الحديثػ

مف المهتي ؾ عاجزا عف توفير الحماية لنلهػو وتحقيػؽ التػوازف العقػد  مػع المهػتثمر. وىػذا يرجػع 
 الى الازمة اله انية التي تعيشيا ا  ي شعوي العالـ. 

ة بتطبيػػؽ الالتػػزاـ بالتبرػػير فػػي عقػػد ويثيػػر موضػػوع بحثنػػا مشػػ  ة جػػديرلا بالبحػػا والمتمث ػػ
بيػػع الوحػػداا الهػػ نية بالتم يػػؾ ل ػػوف المشػػرع العراقػػي لػػـ يعػػالج ىػػذا الامػػر وتػػرؾ الامػػر ل قواعػػد 
العامة التي أربحا لا توا ػي التطػور الحػديا فػي مجػاؿ البنػاك ومػف ىنػا لابػد مػف التهػاؤؿ عػف 

فػػي مجػػاؿ عقػػد بيػػع الوحػػداا الهػػ نية الاح ػػاـ التػػي توضػػح لنػػا  يليػػة تطبيػػؽ الالتػػزاـ بالتبرػػير 
بالتم يػػؾ, وبػػػذلؾ فػػػحف أىميػػػة الموضػػػوع تهػػػتدعي دراهػػػتو باهػػػتمداـ المػػػنيج الورػػػلي ومػػػف مػػػعؿ 
تقهيمو إلى مبحثيف نتناوؿ في اطوؿ ماىية الالتزاـ بالتبرير وفي الثاني الضماناا القانونيػة فػي 

 عقد بيع الوحداا اله نية. 

 المبحث ااول
 م بالتبصيرماىية الالتزا

عنػػد البحػػا فػػي التشػػريعاا اللرنهػػية والمرػػرية وحتػػى العراقيػػة لا نجػػد مضػػموف واضػػح 
ورريح ليذا الالتزاـ لذلؾ فهح المجاؿ اماـ اللقو والقضاك في فرنها ومرر لمعالجة ىػذا الالتػزاـ 
ومػػف اجػػؿ تهػػ يط الضػػوك أ ثػػر لترػػبح الرػػورلا ا ثػػر وضػػوحا هػػنقوـ بتقهػػيـ ىػػذا المبحػػا ع ػػى 

ف نتناوؿ في اطوؿ منو مليوـ الالتزاـ بالتبرير وفي الثاني نتناوؿ الطبيعة القانونية لعلتزاـ مط بي
 .1بالتربير

 المطمب ااول
 مفيوم  بالالتزام بالتبصير

وهنقوـ بتقهيـ ىذا المط ي ع ى فرعيف نتناوؿ في اطوؿ منو التعريؼ بالالتزاـ بالتبرير 
 وفي الثاني رور الالتزاـ بالتبرير.

 الفرع ااول
 التفري  بالالتزام بالتبصير

مػػف مػػعؿ اطععنػػا لػػـ نجػػد تعريلػػا لعلتػػزاـ بالتبرػػير فػػي التشػػريعاا اللرنهػػية والمرػػرية او فػػي  
التشريع العراقي ويعتبػر ىػذا امػر محمػود لتػرؾ المجػاؿ واهػعا امػاـ اللقػو والقضػاك لموا بػة التطػور 

 الحارؿ في الععقة العقدية.
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احاطااة الطاار  ال افي  فااي الفققااة الفقديااة بالمفمومااات والبيانااات )) 0برػػير يعنػيفػالالتزاـ بالت
 .((الميمة والتي ليا دور بارز في إتمام ىذه الفققة من عدمو

وبػالنظر لتطػور الحيػالا الاقترػادية ومػا رافقيػا مػف تطػور تقنػي حػديا  جعػؿ مػف الطػرؼ 
يلتقػػػر الػػػى ابهػػػط مهػػػت زماا التعاقػػػد الضػػػعيؼ  يػػػر المينػػػي فػػػي الععقػػػة العقديػػػة عػػػديـ المبػػػرلا و 

وبالتالي عدـ تحقيؽ رضا حر ومهتنير ولـ يقؼ التطور عند ىذا الحد بؿ ظير مرط ح )حماية 
المهػػػتي ؾ (الػػػذ  بػػػدأ ينتشػػػر فػػػي ا  ػػػي الععقػػػاا العقديػػػة والػػػذ   يحتػػػا  الػػػى تبرػػػير الطػػػرؼ 

ة الت ػػويف او مرح ػػة الضػػعيؼ فػػي العقػػد )المهػػتي ؾ( فػػي  افػػة مراحػػؿ العقػػد هػػواك  ػػاف فػػي مرح ػػ
التنليذ وقد شمؿ ىذا المرط ح اطراؼ  انا مارجة عف اطاره أمثاؿ فئة المرضى اتجػاه اططبػاك 

 . 3وفئة المشتريف اتجاه المهتثمريف في الوحداا اله نية
وقػػد اهػػتمدـ اللقػػو اللػػاظ ممت لػػة ل تعبيػػر عػػف ىػػذا الالتػػزاـ ولػػـ يقترػػر الامػػر ع ػػى مط ػػح 

 للاظ متباينة والتي تمثؿ درجاا ممت لة في حماية المهتي ؾ.النريحة بؿ اهتمدما ا
(والتػػػػي تعنػػػػي تبرػػػػير الطػػػػرؼ الامػػػػر  مػػػػا infrormerفقػػػػد اهػػػػتمدـ اللقػػػػو مرػػػػط ح( ) 

( والتػػػي تعنػػػي الالتػػػزاـ بالنرػػػيحة والػػػذ  يمثػػػؿ  conseillerاهػػػتمدـ الػػػبعض اطمػػػر مرػػػط ح ) 
       بػػػا.ععـ ,واهػػػتمدـ الػػػبعض الامػػػرمرح ػػػة متقدمػػػة فػػػي حمايػػػة المهػػػتي ؾ تلػػػوؽ مرح ػػػة الالتػػػزاـ 

 (Avetir  والتػػي الالتػػزاـ بالتحػػذير والتػػي تمثػػؿ اع ػػى مراحػػؿ التشػػدد فػػي حمايػػة المهػػتي ؾ مػػف )
 الالتزاـ با.ععـ .

ومنيػػػػا الالتػػػػزاـ  4فػػػػحط ؽ اللقػػػػو ع ػػػػى ىػػػػذا الالتػػػػزاـ بتهػػػػمياا عػػػػدلا منيػػػػا الالتػػػػزاـ بػػػػا.ععـ
 7وأط ؽ امروف ع ى انو التزاـ با.مبار 6اا والمع ومااومنيا الالتزاـ با.فضاك بالبيان 5بالتبرير

اف اهتمداـ ىذه المرط حاا المتباينة أدإ الى امػتعؼ اللقػو فػي اهػتمداميا لػذلؾ جػاك 
اللقيػػو )هػػػافتيو( ليضػػع الحػػػد اللارػػؿ بػػػيف ىػػػذه المرػػط حاا فقػػػاؿ اف بعػػض ىػػػذه المرػػػط حاا 

يعنػي التػدمؿ الهػ بي او المحايػد لػدإ الػدائف تعني التدمؿ ا.يجابي لػدإ الػدائف امػا القهػـ الامػر 
فالالتزاـ با.ععـ يعني تدمع ه بيا والذ  يقترر ع ى إعطاك مع وماا عف محؿ التعاقػد لي ػوف 

 .8الرضا حراً مهتنيراً 
وبغػػض النظػػر عػػف التهػػمية هنشػػرع بطػػرل التعػػاريؼ التػػي أط قيػػا اللقػػو ع ػػى ىػػذا الالتػػزاـ 

ط ػػؽ مػػف منط ػػؽ واحػػد وىػػو اف الالتػػزاـ بالتبرػػير التزامػػا عامػػا فػػي التػػي تبػػدو متباينػػة الا انيػػا تن
 جميع العقود الاهتيع ية ويتط ي وجوده في مرح ة الت ويف وفي مرح ة التنليذ.

 مػػا اف ىنػػاؾ اتلػػاؽ فقيػػي ع ػػى اف ىػػذا الالتػػزاـ يطبػػؽ فػػي العقػػود التق يديػػة الاهػػتيع ية 
 .9ي يتـ فييا التعاقدوفي العقود الال ترونية مع امتعؼ الالياا الت
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فعرفو بعض مف اللقو ))بحنو التزاـ قانوني هابؽ ع ى إبراـ العقد ي تزـ بموجبػو أحػد الطػرفيف الػذ  
يم ػػؾ مع ومػػاا جوىريػػة فيمػػا يمػػص العقػػد المزمػػع إبرامػػو بتقػػديميا بوهػػائط ال ترونيػػة فػػي الوقػػا 

. وبػػالر ـ 12وهػػائ و المارػػة((المناهػي وب ػػؿ شػػلافية وأمانػػة ل طػػرؼ الامػػر الػػذ  لا يم نػػو الع ػػـ ب
مف انو تعريؼ ممترر الا انو حرر الالتزاـ في المرح ة الهابقة ع ى التعاقد وبذلؾ فحنو قارػر 

 عف موا بة التطور التقني في ىذا المجاؿ.
 ما عرفو جاني امر مف اللقو بحنو ))التزاـ أحد الطرفيف بتقديـ  افة البياناا والمع وماا 

رؼ الامػػر ع ػػى إبػػراـ العقػػد أو تنليػػذه بػػؿ تحػػذيره وللػػا نظػػره إذا اهػػتدعى العزمػػة لمهػػاعدلا الطػػ
. ويؤمػػذ ع ػػى ىػػذا التعريػػؼ بحنػػو لػػـ ي ػػزـ الطػػرؼ القػػو  بػػا.دلاك بالمع ومػػاا وانمػػا 11الامػػر ذلػػؾ((

 في حاؿ ط ي منو الطرؼ الامر وىذا لا يوفر الحماية ال افية ل مهتي ؾ.
ؽ بػػػالتزاـ أحػػػد المتعاقػػديف بػػػحف يقػػػدـ ل متعاقػػػد وذىػػي امػػػروف الػػػى ))انػػو التػػػزاـ هػػػابؽ يتع ػػ

الامػػػر عنػػػد ت ػػػويف العقػػػد البيانػػػاا العزمػػػة .يجػػػاد رضػػػاك هػػػ يـ  امػػػؿ متنػػػور ع ػػػى ع ػػػـ ب افػػػة 
تلرػػيعا ىػػذا العقػػد, وذلػػؾ بهػػبي ظػػروؼ واعتبػػاراا معينػػة قػػد ترجػػع إلػػى طبيعػػة ىػػذا العقػػد أو 

لمهتحيؿ ع ى أحدىما أف ي ـ بياناا رلة أحد طرفيو أو طبيعة مح و أو اعتبار آمر يجعؿ مف ا
معينػػة يحػػتـ ع يػػو مػػنح ثقػػة مشػػروعة ل طػػرؼ الامػػر, الػػذ  ي تػػزـ بنػػاك ع ػػى جميػػع ىػػذا الاعتبػػار 

 .10بالتزاـ با.دلاك بالبياناا((
وقد تعرض ىػذا التعريػؼ الػى الانتقػاد مػف  ونػو يترػؼ با.هػياي ولػـ ي ػف شػامؿ ل افػة 

 العقد فقط.. مراحؿ العقد وانما امتص بمرح ة ت ويف
وفػػي نلػػس الاتجػػاه ذىػػي بعػػض مػػف اللقيػػاك وعرفػػوه بحنػػو )الالتػػزاـ بػػا.ععـ أو التنبيػػو أو 
إععـ طالي التعاقد بمع وماا مف شحنيا إلقػاك الضػوك ع ػى واقعػة مػا أو عنرػر مػا مػف عنارػر 

ع ػػى التعاقػػد المزمػػع حتػػى ي ػػوف الطالػػي ع ػػى بينػػة مػػف أمػػره بحيػػا يتمػػذ قػػراره الػػذ  يػػراه مناهػػبا 
 . 13ضوك حاجتو وىدفو مف إبراـ العقد(

وع ػػػػى الػػػػر ـ مػػػػف اف ىػػػػذا التعريػػػػؼ يعتبػػػػر تعريلػػػػا وجييػػػػا الا انػػػػو حرػػػػر الامػػػػر بط ػػػػي 
المع وماا مف قبؿ المهتي ؾ فالميني لا يقدـ المع وماا والبيانػاا الا بنػاك ع ػى ط ػي المهػتي ؾ 

بػػول بالمع ومػاا والبيانػاا مػػف وىػذا يمػالؼ ف هػلة وجػػود ىػذا الالتػزاـ الػػذ  يلػرض ع ػى المينػي ال
 .14ت قاك نلهو واف عدـ ط ي المع وماا لا يعد عذرا ليذا الميني ل معص مف ىذا الالتزاـ

وعرفو امروف بحنو )التزاـ قانوني عاـ هابؽ ع ى التعاقد ي تزـ فيو المديف )هواك طرفا في 
قػد( بػلاععـ الػدائف )هػواك  ػاف أحدىما او   ييما أو مف الا يار عف ىػذا الع -العقد المزمع إبرامو

أحػػػػد طرفػػػػي العقػػػػد او   ييمػػػػا( فػػػػي ظػػػػروؼ معينػػػػة إععمػػػػا رػػػػحيحا ورػػػػادقا ب افػػػػة المع ومػػػػاا 
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الجوىريػػة المترػػ ة بالعقػػد المػػراد إبرامػػو, والتػػي يعجػػز عػػف ا.حاطػػة بيػػا بوهػػائ و المارػػة ليبنػػي 
   .(15ع ييا رضاه بالعقد

وضػع تعريػؼ مهػتقؿ لمرح ػة ت ػويف  وقد هار بعض اللقياك بنيج مغاير وذلؾ مف معؿ
العقػػػد وتعريػػػؼ أمػػػر لمرح ػػػة التنليػػػذ فعرفػػػوا اطوؿ )بحنػػػو التػػػزاـ البػػػائع الهػػػابؽ ع ػػػى التعاقػػػد بتقػػػديـ 
المع ومػػاا الجوىريػػة التػػي تليػػد المشػػتر  ولا يػػتم ف مػػف الحرػػوؿ ع ييػػا بوهػػائ و المارػػة نظػػرا 

البػائع بػا.دلاك بالبيانػاا والمع ومػاا ل مشػتر   لطبيعة العقد( اما الالتزاـ الامر فعرفوه )فحنو التزاـ
 .16بما يتلؽ مع موجباا حهف النية في التعامؿ والتي مف شحنيا أف تش ؿ رضاك حرا مهتنيرا(

ومػػف مػػعؿ مػػا تػػـ عرضػػو مػػف التعػػاريؼ الهػػابقة يم ػػف ت ميرػػيا بحنيػػا بانيػػا ر ػػزا ع ػػى مرح ػػة 
ىميػة عػف مرح ػة التنليػذ  مػا انيػا لػـ تشػر إلػى الت ويف وع ى الر ـ مػف أف مرح ػة التنليػذ لا تقػؿ أ

 المردر التشريعي ليذا
الالتزاـ  ما انيا  جع ا ىذا الالتزاـ واجبا ع ى الطرفيف ولـ تقرره ع ى الطرؼ الميني  

ومػػػػػف اىػػػػػـ ا.يجابيػػػػػاا ليػػػػػذا التعػػػػػاريؼ انيػػػػػا جع ػػػػػا ىػػػػػذا الالتػػػػػزاـ عػػػػػاـ ويشػػػػػمؿ جميػػػػػع العقػػػػػود 
تػػزاـ بالتبرػػير فػػي عقػػد الوحػػداا الهػػ نية بحنػػو مهػػتنديف إلػػى ويم ػػف لنػػا تعريػػؼ الال17الاهػػتيع ية

)التػػػزاـ قػػػانوني يلرضػػػو 0212لهػػػنة  1المػػػادلا الهادهػػػة مػػػف قػػػانوف حمايػػػة المهػػػتي ؾ العراقػػػي رقػػػـ 
المشػػرع ع ػػى أحػػد طرفػػي العقػػد وىػػو الميني)المهػػتثمر(بحف يقػػوـ بتقػػديـ  افػػة المع ومػػاا والبيانػػاا 

أهاها في اقداـ المشتر  في شراك الوحدلا الهػ نية مػف عدمػو  الجوىرية و ير الجوىرية التي ت وف
 هواك أ اف في مرح ة الت ويف أـ في مرح ة تنليذ العقد( 

 الفرع الثاني
 صور الالتزام بالتبصير

مف معؿ اهتعراض ما تناولػو اللقػو عػف الالتػزاـ بالتبرػير يتضػح لنػا اف ىنػاؾ رػورتيف  
 ليذا الالتزاـ.

وىػػي المرح ػػة التػػي يتط ػػي وجودىػػا فػػي أوؿ  :الالتػػزاـ قبػػؿ التعاقػػد مرح ػػة/الرػػورلا اطولػػى 
مراحؿ ت ويف العقد والتي تهمى مرح ة )الالتزاـ قبؿ التعاقد في ا.فرال بالبياناا الازمػة لانعقػاد 
العقد. ويعتبر ىذا الالتزاـ منلرد ويتمتع باهتقعلية تامة عف المرح ة اطمرإ, فيو التزاـ يتمثؿ في 

 . 18اطولى لت ويف العقدالمراحؿ 
وعػػرؼ اللقػػو ىػػذا الالتػػزاـ بحنػػو ))  التػػزاـ أحػػد المتعاقػػديف بػػحف يقػػدـ ل متعاقػػد ا مػػر عنػػد 
ت ػػويف العقػػػد البيانػػػاا العزمػػػة .يجػػػاد رضػػػا هػػػ يـ  امػػػؿ ومهػػػتنير بحيػػػا ي ػػػوف ع ػػػى ع ػػػـ ب افػػػة 

إلػػػى طبيعػػػة العقػػػد أو تلرػػػيعا ىػػػذا العقػػػد  وذلػػػؾ بهػػػبي ظػػػروؼ أو اعتبػػػاراا معينػػػة قػػػد ترجػػػع 
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 مػػػا عرفػػػو الػػػبعض الامػػػر بحنػػػو) التػػػزاـ يلرضػػػو  19لطبيعػػػة أحػػػد طرفػػػي العقػػػد أو طبيعػػػة مح ػػػو ((
المشػػػرع ع ػػػى أحػػػد طرفػػػي عقػػػد الاهػػػتيعؾ بموجبػػػو ي تػػػزـ بػػػا.دلاك بالبيانػػػاا الجوىريػػػة المرتبطػػػة 

غػة والوهػػي ة بالتعاقػد ل طػرؼ الامػر الػذ  يجي يػا وذلػؾ فػػي الوقػا المناهػي مهػتمدما فػي ذلػؾ ال 
.  مػػػا عرفػػػو فقيػػػو آمػػػر ))التػػػزاـ ينشػػػح فػػػي مرح ػػػة الملاوضػػػاا العقديػػػة 02المعئمػػػة لطبيعػػػة العقػػػد (

والػػذ  يلػػرض ع ػػى  ػػؿ طػػرؼ اف يع ػػـ الطػػرؼ الامػػر, او ينبغػػي لػػو اف يع مػػو بالمع ومػػاا التػػي 
 .((01تتع ؽ بمحؿ العقد اوف يزود بيا الطرؼ الذ  لا يع ـ او ليس بلام انو الع ـ فييا

ومػػف اىػػـ اعتبػػاراا نشػػوك ىػػذا الالتػػزاـ  قػػد ت ػػوف بهػػبي طبيعػػة العقػػد أو بهػػبي قػػد يرجػػع  
لطبيعػػة محػػؿ العقػػد أو لاعتبػػار يرجػػع إلػػى أحػػد طرفػػي العقػػد عنػػدما ي ػػوف  يػػر م ػػـ بالمع ومػػاا 
العزمة لانعقاد العقد. وأربح تطبيؽ ىذا الالتزاـ يحتـ منح الثقة المشروعة ل طرؼ المقابؿ والذ  

بموجبػػو م زمػػا بتبرػػيره  بالمع ومػػاا والبيانػػاا العزمػػة. ولػػـ يقترػػر الامػػر ع ػػى المهػػؤولية  ي ػػوف
العقدية فحهي بؿ أف الامعؿ بيذا الالتزاـ يعرض الطرؼ الميني إلى الجزاك وحهي تػحثيره ع ػى 
رضػػا الطػػرؼ الامػػر قػػد تتمثػػؿ بػػبطعف ىػػذا العقػػد أو قػػد ترػػؿ إلػػى تطبيػػؽ الجػػزاكاا المدنيػػة أو 

 ئية المارة.الجنا
وذىي بعض مف اللقو إلى اف الالتزاـ قبؿ التعاقد  بالتبرير يتبايف في مػداه ووقتػو عػف 
الالتػػػزاـ بالتحػػػذير أو الالتػػػزاـ بتقػػػديـ الاهتشػػػاراا اللنيػػػة أو الالتػػػزاـ بالحػػػا ع ػػػى الانتبػػػاه  مػػػا فػػػي 

   00الاعماؿ اليندهية أو المحامالا
النقض اللرنهية أ  فرضا ع ػى أحػد طرفػي وقد ظير ج يا ىذا الالتزاـ في ح ـ مح مة 

العقد التزاـ بتقديـ المع وماا وامبار الطرؼ الامر ببياناا وحا ع ػى الانتبػاه لمػا ينػتج مػف اثػار 
قانونية تحدا عند التعاقد, أ  إحاطة ىذا الطرؼ بجميع المع وماا ليتم ف مف اتماذ ا.جراكاا 

  03القانونية واطوضاع المعئمة ليا 
ىػػذا الالتػػزاـ واضػػحا وج يػػا فػػي بيػػع الوحػػداا الهػػ نية الػػذ  نػػص ع يػػو المشػػرع ويرػػبح  

حيا نرا المادلا التاهعة منو ع ى منح المشتر   1971يوليو لهنة  10اللرنهي في قانوف رقـ 
فترلا زمنية يط ؽ ع ييا فترلا التل ر والتدبر التي تهبؽ مرح ػة الاقػداـ النيػائي ع ػى التعاقػد, فيتمتػع 

رلا هتة أياـ تبدأ مف اهتعـ اله عة المراد التعاقد ع ييا قبػؿ أف يػتـ التوقيػع ع ػى العقػد المشتر  بلت
      .04وبمعؼ ذلؾ يعتبر العقد باطع

وذىي بعض مف اللقياك أف ىذا الالتزاـ يبف وجو المقارنة بيف مبدأ ه طاف ا.رادلا بمعناه 
شػػرع  وهػػي ة مػػف وهػػائؿ التػػي ي ػػوف فييػػا التق يػػد  والتػػي تمثػػؿ القػػولا الم زمػػة ل عقػػد وبػػيف تػػدمؿ الم

 .05الرضا حرا ومهتنيرا و ير منقوص
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 .فيرإ أ  ي اللقياك أف ا  ي العقود الاهتيع ية تحتو  ع ى التزاـ تبعي
مرح ػة أط ػؽ ع ييػا اللقػو   وىػي :مرحمة الالتزام بالتبصير في مرحمة تنفيذ الفقد/ الصورة الثانية 

فيرإ اللقياك أف أ  ػي العقػود الاهػتيع ية تحتػو  06اللرنهي و ذلؾ المرر  ي )مرح ة التعاوف(
ع ى التزاـ تبعي يتمثؿ بالتبرير بالمع وماا والبياناا التي ي وف ليا دور بحهف تنليذ الالتزاماا 

ا يقتضػيو واجػي التعػاوف والمشػار ة فػي القانونية الار ية وأثارىا. وأربح ىذا الالتزاـ ملروض لم
إبػػػراـ العقػػػد. ونجػػػد اطهػػػاس القػػػانوني لعلتػػػزاـ بالتبرػػػير فػػػي  ثيػػػر مػػػف النرػػػوص القانونيػػػة فػػػي 

تمػػتص بعقػػد البيػػػع  431التشػػريعاا المرػػرية واللرنهػػية وفػػػي جميػػع أنػػواع العقػػود ,فنجػػػد المػػادلا 
ثػػػؿ بحنػػػو التػػػزاـ تبعػػػي مػػػرتبط بػػػالالتزاـ وضػػػرورلا الالتػػػزاـ بتقػػػديـ المع ومػػػاا أثنػػػاك تنليػػػذ العقػػػد ويتم

اطر ي والػذ  يتمثػؿ بتهػ يـ المبيػع ل مشػتر , فيػرإ أ  ػي اللقيػاك أف التػزاـ البػائع المينػي بتقػديـ 
المع ومػػاا إلػػى المشػػتر  ب يليػػة الترػػرؼ فيػػو ىػػو التػػزاـ تبعػػي يمثػػؿ حهػػف تنليػػذ العقػػد بالتهػػ يـ , 

رؼ الامػر تبرػيرا تلرػي يا بمحػؿ العقػد يجعػؿ ىػذا  ما يم ػف أف يعتبػر التػزاـ البػائع بتبرػير الطػ
مػػف القػػانوف المػػدني  725الالتػػزاـ مرتبطػػا بتنليػػذ البػػائع لالتزامػػو بالضػػماف. و ػػذلؾ نرػػا المػػادلا 

مػػف المجموعػػة المدنيػػة فػػي فرنهػػا. فلػػي مرح ػػة  1893المرػػر  والمتع قػػة بالو الػػة و ػػذلؾ المػػادلا 
حيا يجي ع ى الو يؿ بلابعغ المو ػؿ بجميػع البيانػاا تنليذ العقد يربح الالتزاـ بالتبرير واجبا 

والمع ومػػاا المتع قػػة بتنليػػذ العقػػد وتقػػديـ  شػػوفاا مارػػة بػػذلؾ. و ػػذلؾ الامػػر فػػي عقػػود التػػحميف 
والػػذ  يقػػع ع ػػى عػػاتؽ المهػػتحمف تنليػػذ ىػػذا الالتػػزاـ والابػػعغ عػػف الامطػػار التػػي تقػػع مػػعؿ فتػػرلا 

بعغ المؤمف بيا  ما في الم مف قانوف التحميف اللرنهػي والتػي  1113/4و 1113/0ادلا التحميف وا 
مف المشروع التمييد  المرر   ويط ؽ ع ى ىذا الالتزاـ بحنو التػزاـ رػريح  1269تقاب يا المادلا 

 .07ل وف يهتند ع ى أهاس قانوني مهتقي اح امو مف النروص التشريعية 
فػي  0212لهػنة  1ؾ رقػـ ونجد ذلؾ ج يا عند المشػرع العراقػي فػي قػانوف حمايػة المهػتي 

جميػع  -1المادلا الهادهة/ أولا منو فقد نرا ع ى )ل مهتي ؾ الحؽ في الحروؿ ع ى ما يحتي: 
 المع وماا المتع قة بحماية حقوقو ومرالحو المشروعة...( 

أما القضاك اللرنهي فقػد أ ػد ع ػى ىػذا الالتػزاـ وفرضػو ع ػى أحػد أطػراؼ الععقػة العقديػة 
طرؼ الامر دوف وجود نص قانوني ينص ع يػو وقػد أط ػؽ ع يػو اللقيػاك بحنػو بحف يقوـ بتبرير ال

)التزاـ با.دلاك بالمع وماا الضمني(. فالقضاك اللرنهي يرجع أهاس ىذا الالتزاـ في مرح ة تنليػذ 
( مػػف القػػانوف المػػدني 148/0( مػػف القػػانوف المػػدني اللرنهػػي  والمػػادلا )1134العقػػد  الػػى المػػادلا )

( مػػف القػػانوف المػػدني العراقػػي. فينػػاؾ مهػػت زماا ل عقػػد بموجػػي القػػانوف 152لا )والمػػاد 08المرػػر 
والعػػرؼ والعدالػػة ولػػـ يقترػػر الامػػر ع ػػى مػػاورد فيػػو وانمػػا بحهػػي طبيعػػة ىػػذا العقػػد وقػػد فرضػػا 
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. 09مح مة النقض اللرنهية ع ى الوهيط العقار  او الو يؿ مهؤولية عد تقديـ مع وماا ل مشػتر 
  .32بوجود رعوبة التمييز بيف المرح تيف مرح ة الت ويف ومرح ة التنليذويرإ جاني مف اللو 

 المطمب الثاني
 الطبيفة القانونية لقلتزام بالتبصير

هػػػنقوـ بعونػػػػو تعػػػالى تقهػػػػيـ ىػػػذا المط ػػػػي ع ػػػى فػػػػرعيف نتنػػػاوؿ فػػػػي اطوؿ منػػػو الطبيعػػػػة 
 عتو في مرح ة التنليذ.القانونية لعلتزاـ بالتبرير في مرح ة الابراـ  وفي الثاني نتناوؿ طبي

 الفرع ااول
 الطبيفة القانونية لقلتزام بالتبصير في مرحمة تكوين الفقد

بمػػػا أف الالتػػػزاـ بالتبرػػػير يت ػػػوف مػػػف رػػػورتيف  مػػػا وضػػػحنا فػػػي المط ػػػي اطوؿ أ  انػػػو 
التزاـ يت وف مف رورتيف مت ام تيف ومف اجؿ بياف طبيعة ىذا الالتزاـ فقد ذىي اللقو  إلى  بيػاف 

 بيعة  ؿ رورلا منلردلا عف اطمرإ.ط
فقد انبرإ اللقو لبياف أف الالتزاـ في التبرير في مرح ة ت ويف العقد لـ ي ف التزاما تابعا  

ل عقػػد وانمػػا التػػزاـ مهػػتقؿ ويتمتػػع بذاتيػػة مهػػتق ة ليػػا دور فػػي ت م ػػة ومعالجػػة النرػػوص القانونيػػة 
رض ىػذا الالتػزاـ فيػو وهػي ة قانونيػة ىػدفيا فمف أجؿ تدعيـ الثقة المشروعة فػي الرابطػة العقديػة فػ

المحافظة ع ى رحة الرضا مف العيوي. فدور ىذا الالتزاـ في الرابطة العقديػة يجعػؿ مبػدأ حهػف 
النية مهتمرا وممتدا مف مرح ػة الت ػويف إلػى مرح ػة تنليػذ العقػد, وبمعفػو يجعػؿ مػف العقػد بػاطع. 

.ضافة الى نظرية عيػوي الرضػا فيػو التػزاـ م مػؿ ليػا لذلؾ يعتبر وهي ة قانونية لحماية ا.رادلا با
فيعػػػالج القرػػػور الػػػذ  يشػػػوي نظريػػػة عيػػػوي الرضػػػا والػػػذ  يتمثػػػؿ بعػػػدـ فاع يتيػػػا وضػػػيؽ دائرتيػػػا 
ل ونيا نظرية محددلا بشروط رارمة. فالالتزاـ بالتبرير يجمع بيف مرح ة إبطاؿ العقد والتعويض 

 .31في آف واحد
التقريي بيف الغ ط والتدليس ويجع يا في عيػي واحػد مشػترؾ  فيقوـ ىذا الالتزاـ بالجمع أو

يمػػػتص بتعييػػػي ا.رادلا بهػػػبي هػػػ وؾ الطػػػرؼ الامػػػر. ونجػػػد اف اطهػػػاس القػػػانوني لعلتػػػزاـ قبػػػؿ 
( مػػػف القػػػانوف المػػػدني 419التعاقػػػد  ع ػػػى  ونػػػو التػػػزاـ مهػػػتقؿ يتمتػػػع بذاتيػػػة مهػػػتق ة فػػػي المػػػادلا )

لػػة عػػدـ وجػػود الع ػػـ ال ػػافي. وىنػػاؾ مػػف يػػرإ أف المرػػر  التػػي نرػػا ع ػػى بطػػعف العقػػد فػػي حا
الالتزاـ بالتبرير ىو التزاما عقديا بغض النظر عف ماىية البياناا والمع وماا التػي ي ػوف م زمػا 
بتقػػديميا, لاف اح ػػاـ المهػػؤولية العقديػػة لا تمترػػر ع ػػى مرح ػػة التنليػػذ بػػؿ تشػػمؿ مرح ػػة الابػػراـ 

ه اطمطػػاك ليػػا تحثيرىػػا فػػي مرح ػػة التنليػػذ  مػػا فػػي حالػػة لوجػػود أمطػػاك هػػابقة ع ػػى إبػػراـ العقػػد وىػػذ
 30عدـ قياـ المؤمف لو بلامطار المؤمف عف بياناا المطر فيذا الامعؿ يؤثر في رحة التعاقد.
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ومعرػػة القػػوؿ فيمػػا بػػؽ اف الالتػػزاـ فػػي التبرػػير فػػي مرح ػػة ت ػػويف العقػػد يتمتػػع بذاتيػػة مهػػتق ة 
يضاؼ إلى نروص نظرية عيوي ا.رادلا  ما نجد ىذا الالتػزاـ واضػحا فػي اح ػاـ الضػماف هػواك 

 .33أ اف ضماف الاهتحقاؽ أـ التعرض اـ ضماف الهعمة اـ العيوي الملية
 الفرع الثاني
 نونية لقلتزام بالتبصير في مرحمة تنفيذ الفقدالطبيفة القا

ذىػػػػي بعػػػػض مػػػػف اللقيػػػػاك إلػػػػى اف الالتػػػػزاـ بالتبرػػػػير فػػػػي مرح ػػػػة تنليػػػػذ العقػػػػد )الالتػػػػزاـ 
بالتعػػػاوف, الالتػػػزاـ بالمشػػػار ة, الالتػػػزاـ با.فضػػػاك بالمع ومػػػاا( نجػػػد أهاهػػػو القػػػانوني فػػػي المػػػادلا 

لهنة  42مف القانوف المدني العراقي رقـ  (152( مف القانوف المدني المرر   والمادلا )148/0)
فقػد نرػا ع ػػى ))لا يقترػر العقػػد ع ػى إلػػزاـ المتعاقػد بمػا ورد فيػػو ول ػف يتنػػاوؿ أيضػا مػػا 1951

ىو مػف مهػت زماتو وفقػا ل قػانوف والعػرؼ والعدالػة بحهػي طبيعػة الالتػزاـ((. فعنػدما ينظػر القاضػي 
نوف والعرؼ والعدالة. تحهيا ع ى ما تقدـ فحف في تلهير العقد فيجي أف يهتعيف بما يقضي بو القا

هػػ طاف ا.رادلا يحتػػؿ الم انػػة اطولػػى المتميػػزلا فػػي تحديػػد التزامػػاا العقػػد التػػي تترتػػي ع يػػو. وع يػػو 
فحف الالتزاـ بالتبرير يقع ع ى عاتؽ أحد طرفي العقد حتى يتـ تنليذ العقد طبقػا لمػا اشػتمؿ ع يػو 

برػػػير فػػػي مرح ػػػة تنليػػػذ العقػػػد ييػػػدؼ الػػػى تحقيػػػؽ التػػػوازف فػػػي مبػػػدأ حهػػػف النيػػػة, لاف الالتػػػزاـ بالت
الحقػػػوؽ والالتزامػػػاا بػػػيف طرفػػػي العقػػػد  مػػػا ويشػػػ ؿ ضػػػمانة لهػػػعمة المهػػػتي ؾ مػػػف مػػػعؿ تػػػوفير 

 الحماية  مف اله ع والمنتجاا )محؿ التعاقد(
 فقػد امت ػؼ اللقػو فػي تحديػد طبيعػة الالتػزاـ بالتبرػير فمػنيـ مػف قػاؿ انػو التػزاـ قػانوني لا

, فػحف فػرض ىػذا الالتػزاـ مػف قبػؿ المشػرع لػـ  34يما ل عقػد برػ ة فرضػو القػانوف طهػباي  عقديػة
. وذىػػي ا  ػػي 35ي ػػف اليػػدؼ منػػو تلهػػير ا.رادلا المنلػػردلا وانمػػا تحقيػػؽ وضػػمانة المرػػ حة العامػػة

 , اللقو اللرنهي ع س ىذا الاتجاه وقاؿ الالتزاـ بالتبرير أو المشار ة أو التعاوف ىو التزاـ عقد
لاف المشػػػرع عنػػػدما يلػػػرض الالتػػػزاـ بالتبرػػػير ع ػػػى طرفػػػي العقػػػد فالغايػػػة منػػػو تنظػػػيـ العقػػػد بيػػػنيـ 
لي وف ح ما مقبولا .برامو, فموقؼ طرفي العقد يتهـ با.ذعػاف اتجػاه القواعػد القانونيػة. ومعرػة 

أف القػػوؿ فػػي ذلػػؾ أف الالتػػزاـ بالتبرػػير يعػػد مػػف مهػػت زماا العقػػد وملػػروض ع ػػى طرفػػي العقػػد 
, لاف ىنػػاؾ التزامػػاا تػػرد ع ػػى 36ي تزمػػوا فيػػو  ػػالتزاميـ بالعقػػد  فيػػو ))التػػزاـ عقػػد إراد  محػػض((

المديف في العقود الاهتيع ية يلرضيا الدائف دوف اف ترد في نروص تشريعية في وف أرؿ ىذا 
 الالتزاـ ىو اتلاؽ ناشئ   بيف طرفي العقد.

عتبر التزاما عقديا في المرح تيف هواك  ػاف ويذىي بعض مف اللقو اف الالتزاـ بالتبرير ي
فػػي مرح ػػة الابػػراـ اـ فػػي مرح ػػة التنليػػذ. وذىػػي اللقػػو العربػػي إلػػى اف الالتػػزاـ بالتبرػػير ىػػو التػػزاـ 
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عقػػد  يهػػتمد أهاهػػو مػػف نرػػوص  القػػانوف , فيػػو التػػزاـ حػػديا فرضػػتو الحاجػػة الماهػػة لموا بػػة 
 37 التطور والارتقاك بالملاىيـ القانونية الهائدلا

ومعرة القوؿ إف ىناؾ نوعاف مف الالتزاـ أحدىما ينشح في مرح ة الت ويف واطمر ينشػح 
اثناك تنليذ العقد. ل ف ىناؾ مف اعترض ع ى ىػذا التقهػيـ وقػاؿ لا يم ػف تجزئػة ىػذا الالتػزاـ لاف 
القػػوؿ بػػذلؾ يػػؤد  إلػػى تجزئػػة دعػػوإ الامػػتعؿ بيػػذا الالتػػزاـ, وبالتػػالي ي ػػوف ىنػػاؾ ضػػرر يرػػيي 

 . 38المهتي ؾ )الطرؼ الضعيؼ( مف معؿ إقامة دعوييف في آف واحد
ونحف نذىي مع ىذا الرأ  ل وف الالتزاـ بالتبرير التزاـ موحػد يت ػوف مػف رػورتيف وىػذا 
مػػا تتط بػػػو التقنيػػػة الحديثػػػة التػػػي نشػػػحا فػػي العقػػػود )العقػػػود الاهػػػتيع ية(  مػػػا ونعتقػػػد اف الالتػػػزاـ 

 أهاهو في نروص القانوف والتي تحدد نطاقو ومح و. بالتبرير التزاما قانونيا نجد
 المبحث الثاني

 ال مانات القانونية في عقد بيع الوحدات السكنية بالتمميك
يعتبر عقػد بيػع الوحػداا الهػ نية مػف أىػـ العقػود التػي تحتػا  لتطبيػؽ  الالتػزاـ بالتبرػير 

 حهف النية والثقة العقدية.ويعتبر مجاؿ مري لتطبيقو ل وف ىذا العقد يقوـ ع ى تطبيؽ مبدأ 
وبما أف الععقة العقدية تمتاز بعدـ التػوازف بػيف اططػراؼ فينػاؾ طػرؼ قػو  يلػرض شػروطو وىػو 

 الميني وىناؾ طرؼ ضعيؼ مذعف لشروط الطرؼ الامر في وف رضاه مشوبا بالعيي.
لضماناا ومف اجؿ توضيح الامر هنقوـ بتقهيـ ىذا المبحا ع ى مط بيف نتناوؿ في اطوؿ منو ا

التشػػػريعية والطبيعػػػة القانونيػػػة لعقػػػد بيػػػع الوحػػػداا الهػػػ نية بالتم يػػػؾ وفػػػي المط ػػػي الثػػػاني نتنػػػاوؿ 
 ضماناا المشتر  في عقد بيع الوحداا اله نية.

 المطمب ااول
 وطبيفتو القانونية ال مانات التشريفية  في عقد بيع الوحدات السكنية
اوؿ في اطوؿ منو الضماناا التشريعية  وفػي وهنقوـ بتقهيـ ىذا المط ي ع ى فرعيف نتن

 الثاني نتناوؿ الطبيعة القانونية.
 الفرع ااول

 ال مانات التشريفية في عقد بيع الوحدات السكنية بالتمميك
فػػي مجػػاؿ بنػػاك الوحػػداا الهػػ نية ظيػػرا تقنيػػاا حديثػػة رػػاحبتيا العديػػد مػػف المشػػا ؿ  

لػو ضػررا ل ونػو عػاجزا عػف حمايػة نلهػو لعػدـ  التي تقؼ حجر عثرلا فػي طريػؽ المهػتي ؾ وتهػبي
تحيػػؽ التػػوازف العقػػد  بػػيف طرفػػي العقػػد. وىػػذا بهػػبي الازمػػة الهػػ انية التػػي حػػدثا مػػعؿ القػػرنيف 

 الماضييف بهبي التضمـ في عدد اله اف.
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وىنا يثار هؤاؿ جوىر  يحتا  إلى إجابة وىو  يؼ دمؿ الالتزاـ بالتبرير في عقد بيع الوحػداا 
 ماىي اح امو؟اله نية و 

وتتمحاااور ىاااذه الاحكاااام مااان خاااقل الاطاااقع عماااو دور المشااارع الفرنساااي والمصااار  
 والفراقي.

ونص المشرع اللرنهي ع ى الالتزاـ بالتبرير بنص  :الالتزاـ بالتبرير عند المشرع اللرنهي:  ولاا 
المػادلا والتي عدلا في  1924لهنة  0/1واضح ورريح  ير قابؿ ل تحويؿ, فنجد ذلؾ في المادلا 

والتي فرضا ع ى بائع الشقة بالتم يؾ رراحة بحف يدلي  1971مف القانوف الرادر هنة  34/1
بالمع وماا لحاجز الشقة في مرح ة إبراـ العقد في وف واجي ع ى مالؾ البناك اف يبرر المشتر  

اـ بورػؼ بالمهاحة ال  ية ل شقة أو التي تتشػيد ع ييػا الشػقة , فعبػد مػف تبرػيره فػي مرح ػة الابػر 
اجمالي ل شقة المتعاقد ع ييا, و اوراؼ الوحدلا اله نية فػي عقػد الحجػز الابتػدائي و ػذلؾ نوعيػة 

وبالر ـ   39 1976( لهنة 3-67المواد المهتمدمة بالبناك ومهاحة البناك.  ما ردر قانوف رقـ )
فػػي ( بتعريلػػو 547-67وبػػالر ـ مػػف اف ىػػذا القػػانوف لػػـ يعػػط تعريلػػا ليػػذا العقػػد فجػػاك قػػانوف رقػػـ )

( ي ))بحنػػو بيػػع ي تػػزـ بمقتضػػاه ببنػػاك عقػػار مػػعؿ مػػدلا يحػػددىا العقػػد وىػػو امػػا 1621/1المػػادلا )
 ي وف طجؿ او بحهي الحالة المهتقب ية((

امػػا المشػػرع المرػػر  ف ػػـ نجػػد لػػو نػػص يمػػص  :الالتػػزاـ بالتبرػػير عنػػد المشػػرع المرػػر  :ثانياااا 
تضػػمف فػػي القهػػـ المػػامس منػػو))تحقيؽ والػػذ   1981لهػػنة  136الالتػػزاـ بالتبرػػير هػػوإ قػػانوف 

التػػػوازف فػػػي الععقػػػاا ا.يجاريػػػة (( فقػػػد نػػػص المشػػػرع فيػػػو ع ػػػى حمايػػػة الطػػػرؼ الضػػػعيؼ وىػػػو 
.و ػػذلؾ الامػػر فػػي القػػانوف الهػػابؽ ع يػػو ذ   42المهػػتحجر حمايتػػو مػػف اهػػتغعؿ مػػف قبػػؿ المػػؤجر

والتػي الزمػا البػائع  71 ف ـ نجد اح اـ تمص ىذا الالتػزاـ باهػتثناك المػادلا 1977لهنة  49الرقـ 
بتهػػ يـ الوحػػدلا الهػػ نية المتعاقػػد ع ييػػا الايجػػار أو التم يػػؾ إلػػى المهػػتحجر أو المشػػتر  فػػي الوقػػا 

  .41المحدد دوف التحمير أو الترامي في ته يميا
امػا المشػرع العراقػي فع ػى الػر ـ مػف تنظيمػو لجميػع  :الالتزاـ بالتبرير عند المشػرع العراقػي :ثالثاا 

يع  البيع بشرط التجربة والبيع بشرط المذاؽ و يرىا مف البيوع الا انو لػـ يػنظـ ىػذا النػوع عقود الب
مف العقود ع ى ع س مف المشرع اللرنهي الذ  نظـ ىذا العقد ل نو نص ع ى الالتزاـ بالتبرػير 

الهادهػة/ أولا منػو فقػد نرػا ع ػى ) ل مهػتي ؾ  0212( لهنة 1في قانوف حماية المهتي ؾ رقـ )
جميػػػع المع ومػػػاا المتع قػػػة بحمايػػػة حقوقػػػو ومرػػػالحو  -1ؽ فػػػي الحرػػػوؿ ع ػػػى مػػػا يػػػحتي: الحػػػ

 مػػا يم ػػف اف نجػػد أهػػاس قػػانوني ليػػذا الالتػػزاـ فػػي  40المشػػروعة...( وتقػػديـ المع ومػػاا ل مهػػتي ؾ
مف القانوف المدني العراقي  ما لو  اف البػائع قػدـ مع ومػة بػحف الشػقة الهػ نية  43(152/0المادلا) 
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اف متميػػز وع ػػى شػػارع رئيهػػي وبعػػد تهػػ يميا يتبػػيف انيػػا مػػعؼ ذلػػؾ ,فيحػػؽ ل مشػػتر  تقػػع فػػي م ػػ
. ومػػف مػػعؿ مػػا  44المطالبػػة بػػدعوإ ا.لغػػاك ل غ ػػط أو اللهػػب لعػػدـ مطابقتيػػا ل مع ومػػاا المقدمػػة

تقدـ نجد اف الالتزاـ بالتبرير احدإ الضماناا التػي تػوفر الحمايػة المشػتر  فػي المرح ػة الهػابقة 
د وبػػذلؾ نػػدعو المشػػرع العراقػػي بػػحف يحػػذوا حػػذو المشػػرع اللرنهػػي ل ػػنص ع ػػى الالتػػزاـ ع ػػى التعاقػػ

 بالتبرير في عقد بيع الوحداا اله نية. 
 الفرع الثاني

 الطبيفة القانونية لمفقد الابتدائي لحجز الشقة بالتمميك
أوضػػح القضػػاك اللرنهػػي مػػف مػػعؿ مح مػػة الػػنقض بػػحف الطبيعػػة ليػػذا العقػػد مػػف مػػعؿ 

 التلريؽ بيف حالتيف:
: أذا  ػػاف الحجػػز ل شػقة الهػػ نية لػـ يػػتـ العمػؿ بػػو فيػػذا ي ػوف عقػػدا مػف نػػوع مػػاص الحالاة ااولااو

م زـ لطرفػي العقػد ولا ينطبػؽ ع يػو ح ػـ الوعػد بػالبيع, وبحيػا يلػرض ىػذا العقػد التزامػاا متقاب ػة 
و, وتحديػػد موارػػلاتيا  ع ػػى طرفػػي العقػػد ي تػػزـ بموجيػػا بحجػػز ىػػذه الشػػقة وفػػي الػػدور المتلػػؽ ع يػػ

ومهػػػامتيا ورقميػػػا وموقعيػػػا وعػػػدد المبػػػاني فييػػػا ويجػػػي اف ي ػػػوف تحديػػػدا نافيػػػا ل جيالػػػة, وت ػػػوف 
 التزاماا ع ى الطرؼ الامر المشتر  بدفع الثمف المتلؽ ع يو لحجز ىذه الشقة.

تبػر وعػدا بػالبيع, : اما في حالة إبراـ العقد بعد انتياك البناك فحف طبيعة ىذا العقػد يعالحالة الثانية
ومف اجؿ حماية رضا حاجز الوحدلا اله نية مف عيػوي اهػتغعؿ حاجػة المشػتر  ل وحػدلا الهػ نية 
لي وف رضا حرا ومهتنيرا فلرض القضاك اللرنهي الالتزاـ بالتبرير بجميع المع وماا هواك  انا 

لاح ػػاـ التشػػريعية جوىريػػة اـ  يرىػػا مهػػتندا فػػي ذلػػؾ إلػػى توهػػيع نطػػاؽ الالتػػزاـ القػػانوني بموجػػي ا
 ل مشرع اللرنهي با.ضافة الى ال جوك طح اـ التدليس وال تماف اتجاه البائع وطالي الحجز.

 ما اهتندا مح مة النقض اللرنهية في فرض ىذا الالتزاـ ع ى مبدأ حهف النية بيف طرفي العقد 
دميا. ومػف أبػػرز والػذ  يط ػي ا.فرػػال ب افػة المع ومػػاا التػي يتوقػػؼ ع ييػا شػراك الوحػػدلا مػف عػػ

الاح اـ التي قضا بيا مح مة النقض ))بمهؤولية جمعيػة تعاونيػة لبنػاك المهػا ف بعػدـ الافضػاك 
ل مشػتر  بالشػقة التػػي تػـ حجزىػػا فػي احػػدإ العمػاراا المشػػيدلا بمعرفتيػا, ذاا اطقهػػاط التػي تعيػػد 

 .((45المشتر  بدفعيا مضمونة بعقد تحميف مبرـ ع ى حياتو لرالح ىذه الجمعية
ولتقػػاري ىػػذا العقػػد مػػف العقػػود اطمػػرإ التػػي تشػػترؾ معػػو فػػي بعػػض الشػػروط لػػذلؾ  تثػػار 

 عدلا أهئ ة في ىذا المضار لابد مف ا.جابة ع ييا لت وف طبيعة العقد واضحة. ومنيا 
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فيػػؿ يم ػػف تطبيػػؽ شػػروط عقػػد البيػػع ع ػػى ىػػذا العقػػد؟ اـ تطبيػػؽ عقػػد الو الػػة أقػػري لػػو اـ تنطبػػؽ 
ولة؟ ومػف اجػؿ ا.جابػة ع ػى ىػذه التهػاؤلاا لابػد مػف التميػز بػيف ىػذا العقػد ع يو اح اـ عقد المقا

 وبقية العقود هاللة الذ ر.
الو الػػة تعطػػي امتيػػاز ل مو ػػؿ اف ي ػػوف  :عقػػد بيػػع الوحػػداا الهػػ نية بالتم يػػؾ وعقػػد الو الػػة /اولاا 

, فيو يهتطيع اف يقوـ بالتعاقد بواهطة  يره أ ثر مما يبرمو حاضرا في  ؿ م اف بواهطة الو يؿ
بنلهػو, لعػػدـ تم نػػو مػػف ذلػػؾ بهػبي بعػػد المهػػافة او لانشػػغالو بػػحمور أمػرإ, ل ػػف ىػػذا اطمػػر مقيػػد 
بالحػػدود المرهػػومة بالو الػػة, فػػع يحػػؽ ل و يػػؿ التوهػػع مػػار  ا.طػػار الموضػػوعي ل و الػػة و ػػذلؾ 

. وذىي بعض مػف اللقيػاك إلػى اف تعيػد شػمص ببنػاك 46المو ؿ م زـ بطريقة التنليذ التي وضعيا
عقار لمر حة طرؼ امر يعتبػر عقػد و الػة, فالمػديف ببنػاك الوحػداا الهػ نية م ػزـ بالقيػاـ الم قػالا 

. حيػػا يقػوـ الطػرؼ البػائع ببيػع قطعػػة 47ع ػى عاتقػو  مػا ىػو حػاؿ الو يػػؿ فػي عقػد الو الػة تمامػا
 نية وبعدىا يحرؿ ع ى و الػة مػف المشػتر  لبنػاك الوحػداا اطرض التي تقاـ ع ييا الوحداا اله

اله نية المتلؽ ع ييا, فيقوـ المشتر  بتو يؿ شمص امر )الوهيط( لينوي عنو فػي عم يػة البنػاك 
بش ؿ تاـ, والتي تتضمف شراك مواد البناك او التعاقد مع مقاوؿ و يرىا مف الامور اطمػرإ. بينمػا 

اؿ قانونػػا الو الػػة تنحرػػر فػػي الترػػرفاا القانونيػػة والاعمػػاؿ ذىػػي فريػػؽ امػػر مػػف اللقػػو اف إعمػػ
,والوهػػيط قػػد يتجػػػاوز حػػدود الو الػػة ويقػػػوـ بػػبعض الاعمػػاؿ الماديػػػة وبػػذلؾ لا ترػػ ح الو الػػػة اف 

 ما واف الو الة لا تعد مف العقود الم زمة ل جانبيف بحهي طبيعة ىذا العقد   48ت وف مبررا قانونيا
طػػراؼ الععقػػة العقديػػة اف يجعػػؿ حػػد لانتيػػاك العقػػد أ  اف الو يػػؿ وبالتػػالي يحػػؽ لا  طػػرؼ مػػف ا

يهتطيع يعػزؿ نلهػو مػف الو الػة و ػذلؾ بالنهػبة ل مو ػؿ يحػؽ لػو عػزؿ الو يػؿ فػي أ  وقػا يشػاك 
هػػواك قبػػؿ إتمػػاـ الترػػرفاا القانونيػػة او بعػػدىا وىػػذ لا يم ػػف اف ينطبػػؽ ع ػػى عقػػد بيػػع الوحػػداا 

 .49اله نية
ىنػػاؾ عػػدلا اعتبػػاراا تهػػتد  البحػػا  :داا الهػػ نية بالتم يػػؾ عقػػد مقاولػػة عقػػد بيػػع الوحػػ /ثانياااا 

والمقارنػػة بػػيف العقػػديف ومنيػػا اف التزامػػاا البػػائع فػػي عقػػد بيػػع الوحػػداا الهػػ نية ينطبػػؽ تمامػػا مػػع 
عقػػد المقاولػػة ,  مػػا أف قيػػاـ المقػػاوؿ بتقػػديـ المػػواد مػػف حابػػو لا يػػؤد  .مراجػػو مػػار  اطػػار عقػػد 

( مػػػدني عراقػػػي ع ػػػى التػػػزاـ المقػػػاوؿ بتقػػػديـ المػػػادلا 856/0-864المػػػادلا ) المقاولػػػة حيػػػا نرػػػا
والعمؿ مف حهابو با.ضافة إلػى اف  اللقػو اجمػع ع ػى عػدـ اعتبػار المػواد التػي تهػتمدـ مػف قبػؿ 

 مػػا اف مػػا حرػػؿ مػػف  تطػػور فػػي ىػػذا العقػػد 52المقػػاوؿ حتػػى واف زادا قيمتيػػا ع ػػى قيمػػة العمػػؿ
ثمار مبراتيـ فػي انشػاك مشػاريع بيػع الوحػداا الهػ نية بالتم يػؾ جعؿ مف بعض المقاوليف الى اهت

 . وبالتالي ىؿ يم ف الته يـ بحنو عقد مقاولة اـ لا؟
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انقهػػػـ اللقػػػو فػػػي ذلػػػؾ فػػػالبعض مػػػنيـ يػػػرإ اف طبيعػػػة العقػػػد لا تتغيػػػر هػػػواك  انػػػا اطرض تابعػػػة 
رأ  لا يم ف الته يـ بو . الا اف ىذا ال51ل مقاوؿ اـ لراحي العمؿ ويبقى عقد المقاولة ىو الحا ـ

وىنػػاؾ مػػف يعتبػػر ىػػذا   50واعتبػػاره عقػػد مقالػػة ل ػػوف اطميػػر لا يشػػتمؿ ع ػػى عنرػػر نقػػؿ الم  يػػة.
العقد مف البيوع الواردلا أشياك مهتقب ية لـ تشػيد وقػا التعاقػد, محػؿ التعاقػد وىػو البنػاك  يػر مشػيد 

, وىػػػذا مػػػا 53مشػػػتمع طورػػػافووقػػػا التعاقػػػد, فينعقػػػد ىػػػذا العقػػػد بيعػػػا لوحػػػدلا هػػػ نية  يػػػر موجػػػودلا 
( مػػف القػػانوف المػػدني العراقػػي  التػػي جػػوزا اف ي ػػوف 109/1ينهػػجـ مػػع مػػا نرػػا ع يػػو المػػادلا )
   .54محل الفقد من ااشياء المستقبمية 

 المطمب الثاني 
  مانات المشتر  في عقد بيع الوحدات

ضػػػماناا  بمػػػا أف المشػػػتر  ىػػػو الطػػػرؼ الضػػػعيؼ فػػػي الععقػػػة العقديػػػة فوضػػػع المشػػػرع
لحمايتػػػو مػػػف اهػػػتغعؿ المينػػػي وفػػػي جميػػػع مراحػػػؿ التعاقػػػد هػػػواك  انػػػا فػػػي مرح ػػػة الابػػػراـ اـ فػػػي 
مرح ة التنليذ ومف اجؿ توضيح ذلؾ هنبيف ضماناا المشتر  في مرح ة الهابقة ع ى التعاقد في 

 اللرع اطوؿ وفي اللرع الثاني ضماناا المشتر  في مرح ة تنليذ العقد.
 الفرع ااول

 (السابقة عمو التفاقد) مانات حماية المشتر  في مرحمة الابرام 
 و ع المشرع الفديد من ال مانات لحماية المشتر  ومنيا:

بهػػبي  ثػػرا ط بػػاا المػػواطنيف لشػػراك  :التػػرميص ا.دار  ل شػػر اا بيػػع الوحػػداا الهػػ نية:  ولا
وامػػدىـ مبػالق نقديػػة وحػداا هػ نية ظيػػرا عػدلا شػر اا وىميػػة اهػتغ ا حاجػػة المػواطنيف ل هػ ف 

مقدمة منيـ  دوف الوفاك بالتزامػاتيـ ,ومػف اجػؿ القضػاك ع ػى ىػذه الشػر اا الوىميػة وضػع اجػراك 
ادار  يػػوفر الحمايػػة ل مشػػتر  وبالتػػالي يهػػتطيع التعامػػؿ مػػع الشػػر اا التػػي تمت ػػؾ رمرػػة مزاولػػة 

ير ػػي ت ػػػويف  اعمػػاؿ البنػػاك يهػػمى بػػالترميص ا.دار  الػػذ  تلرضػػػو الهػػ طاا العامػػة ع ػػى مػػف
الشػػػػػر ة فيػػػػػو اجػػػػػراك وقػػػػػائي يحػػػػػوؿ دوف حػػػػػدوا عم يػػػػػاا النرػػػػػي والاحتيػػػػػاؿ فيػػػػػو يػػػػػوفر الثقػػػػػة 

. فالمشػػػػرع العراقػػػػي يمػػػػنح الشػػػػر اا رمرػػػػة 55والاطمئنػػػػاف فػػػػي التعامػػػػؿ مػػػػع الشػػػػر اا العقاريػػػػة 
اهتثمارية لمف ير ي بالعمؿ في مجاؿ العقاراا اله نية فيػو ضػمانو قػدميا المشػرع ل مشػتر  فػي 

  .56 ة التي تهبؽ التعاقدالمرح
واف ىػذا التػرميص والػذ  يتمثػؿ برمرػة  (:محػؿ العقػد)التػرميص ا.دار  فػي بنػاك العقػار  :ثانيا

البنػػاك فيػػو لا يهػػمح ل مهػػتثمر فػػي البنػػاك مػػار  التنظػػيـ العمرانػػي ل مدينػػة ولا يمػػنح الا بعػػد تػػوفر 
بػػحف البنػػاك لا يتعػػرض ل يػػدـ الشػػروط اطهاهػػية وبالتػػالي يعتبػػر ىػػذا التػػرميص ضػػمانة ل مشػػتر  
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وضػػػياع أموالػػػو وضػػػمانة ل محافظػػػة ع ػػػى التنظػػػيـ الحضػػػار  ل مػػػدف وىػػػذا مػػػا نرػػػا ع يػػػو المػػػادلا 
مػػف قػػانوف إدارلا الب ػػدياا والتػػي منعػػا القيػػاـ بػػح  اعمػػاؿ بنػػاك الا بعػػد اهتحرػػاؿ إجػػازلا  57(63)

قػػع ع ػػى عػػاتؽ البػػائع فػػي البنػػاك مػػف الب ديػػة  وبالتػػالي يعػػد قػػرار إجػػازلا البنػػاك ضػػمانة ل مشػػتر  وي
 ا ماؿ اهتحرالو.

 مػػا حررػػا ا  ػػي التشػػريعاا ع ػػى حمايػػة المشػػتر  مػػف ا.ععنػػاا المضػػ  ة والمادعػػة 
لشراك الوحداا اله نية المراد انشاؤىا  ما وألزما المهػتثمر بتبرػير المشػتر  بجميػع المع ومػاا 

ي ىػػذا ا.عػػعف يجػػي اف التػػي تهػػاعد ع ػػى ضػػماف حقوقػػو لي ػػوف ع ػػى بينػػة مػػف امػػره. ويشػػترط فػػ
ي وف واضحا ومليوما و ير قابؿ ل تحويؿ والتض يؿ وفػي حػاؿ حرػؿ ع ػس ذلػؾ فيحػؽ ل مشػتر  

 58ال جوك ل قضاك والمطالبة بلابطاؿ العقد لاف الرضا أربح معيي بعيي  مف عيوي الرضا.
ونحػػف بػػدورنا نػػدعو المشػػرع العراقػػي بػػالنص ع ػػى الالتػػزاـ بالتبرػػير بػػنص رػػريح وعػػدـ 

عتمػػػػػاد ع ػػػػػى القواعػػػػػد العامػػػػػة المارػػػػػة بعيػػػػػوي الرضػػػػػا لحمايػػػػػة المشػػػػػتر  مػػػػػف بطػػػػػش وجشػػػػػع الا
المهتثمريف والمطالبة بلابطاؿ العقد والتعويض عف الاضرار مػف اجػؿ الحػد مػف ظػاىرلا ا.ععنػاا 

 المض  ة.
قػد بيع الوحداا اله نية بالتم يؾ يقع ضمف اطشياك المهػتقب ية الا أنػو ع :الالتزاـ بالتبرير :ثالثا

ويجي اف تتوفر ار انو الثعثة مف رضا ومحػؿ وهػبي  مػا يتط ػي اف ي ػوف رػادرا مػف ذا أى يػة 
واف ي ػػػوف الرضػػػا رػػػحيحا حػػػرا ومهػػػتنيرا و يػػػر مشػػػوي بعيػػػوي الرضػػػا  مػػػا ويجػػػي اف يتضػػػمف 

. ومػػػف اىػػػػـ 59الايجػػػاي جميػػػع العنارػػػػر الجوىريػػػة والتػػػي تتمثػػػػؿ ب  ػػػؼ البنػػػاك ومحتويػػػػاا البنػػػاك
 تر  في ىذه المرح ةضماناا حماية المش

والػػذ  يحرػػؿ بهػػبي التلػػاوا بػػيف المشػػتر  المهػػتي ؾ وبػػيف البػػائع المينػػي الػػذ  يمت ػػؾ  
 62المبرلا والمع وماا ال افية التي ليا دور في اقباؿ المشتر  ل تعاقد مف عدمو

ويجػػي اف ي ػػوف الالتػػزاـ فػػي المرح ػػة الهػػابقة وفػػي مرح ػػة التنليػػذ ولا يمت ػػؼ الا مػػف مػػعؿ ماىيػػة 
 61لالتزاـ فلي مرح ة التنليذ ي وف البائع م زـ بجميع المع وماا والبياناا وتقديميا ل مشتر ا

ع ى الالتػزاـ  0212( لهنة 1وقد نرا المادلا الهادهة مف قانوف حماية المهتي ؾ رقـ )
  ما يم ػف اف نجػد أهػاس قػانوني ليػذا الالتػزاـ فػي المػادلا 60بالتبرير وتقديـ المع وماا ل مهتي ؾ

مف القانوف المدني العراقي  ما لو  اف البائع قدـ مع ومة بحف الشقة اله نية تقع في  63(152/0)
م ػاف متميػز وع ػى شػارع رئيهػػي وبعػد تهػ يميا يتبػيف انيػا مػػعؼ ذلػؾ, فيحػؽ ل مشػتر  المطالبػػة 

د اف . ومف معؿ ما تقػدـ نجػ 64بدعوإ ا.لغاك ل غ ط أو اللهب لعدـ مطابقتيا ل مع وماا المقدمة
 الالتزاـ بالتبرير احدإ الضماناا التي توفر الحماية المشتر  في المرح ة الهابقة ع ى التعاقد.
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اف ف هػلة وجػود الشػرط الجزائػي ىػي لحمايػة الطػرؼ الضػعيؼ فػي الععقػة  :الشرط الجزائػي :رابفا
ي العقديػػة ومرورػػا فػػي عقػػد بيػػع الوحػػداا العقاريػػة وحهػػف تنظػػيـ العقػػد ع ػػى اتػػـ وجػػو. وبهػػب

التطػػػوراا الاقترػػػادية التػػػي اجتاحػػػا ىػػػذه العقػػػود أرػػػبحا ىنػػػاؾ مشػػػ عا ترافػػػؽ ىػػػذه العقػػػود. 
وتظيػػر أىميػػة ىػػذا الشػػرط مػػف مػػعؿ اتلػػاؽ الطػػرفيف بلػػرض مب ػػق معػػيف ع ػػى المشػػتر  فػػي حػػاؿ 
امعلو بتنليذ التزامو او التحمير في ته يـ الشقة اله نية وىذا يعػد ضػمانة مػف ضػماناا المشػتر  

مػػف   65(172اعد ع ػػى اجبػػار البػػائع ع ػػى تنليػػذ التزامػػو وىػػذا مػػا نرػػا ع يػػو المػػادلا )والتػػي تهػػ
 ( مف القانوف المدني المرر   003والتي تقاب يا )66القانوف المدني العراقي 

مع مراعالا اطهباي اطجنبية المارجة عف إرادلا البائع فينا ي وف البائع  ير م زـ بالتنليذ. 
,الا اف ىذا الشرط يم ف اف يهتمدـ 67ضمانة ا يدلا لحماية المشتر   وبذلؾ ي وف الشرط الجزائي

لرالح البائع وي وف شرطا تعهليا ع ى المشتر  والذ  ي ػوف مػذعنا ل بػائع وبػذلؾ يحػؽ ل مشػتر  
( 167الذىاي ل قضاك لرفع ا.رىػاؽ عنػو وتعػديؿ الشػروط التعهػلية وىػذا مػا نرػا ع يػو المػادلا )

 .68 مف القانوف المدني العراقي
( مف القػانوف المػدني ع ػى تعريػؼ ال لالػة ))بحنيػا 1228نرا المادلا )ال لالة الضامنة:  خامسا:

ضـ ذمة إلى ذمة في المطالبة بتنليذ التزاـ ((و ذلؾ الامر الاعتماد المرػرفي أيضػا يعتبػر  لالػة 
 وتقع ع ػى المرػرؼ مهػؤولية تضػامنية مػع 69ضامنة يدمؿ فييا المررؼ برلة  ليؿ ل مهتثمر

( مػػف التشػػريع اللرنهػػي المػػرقـ 061/01بقيػػة ال لػػعك فػػي دفػػع ت ػػاليؼ البنػػاك وقػػد نرػػا المػػادلا )
ع ػػػى تعريػػػؼ ال لالػػػة ))بحنيػػػا عقػػػد ي تػػػزـ بموجبػػػو ال ليػػػؿ تجػػػاه المشػػػتر   1978لهػػػنة  600/78

.وبػػذلؾ تعتبػػر ال لالػػة ضػػمانة مػػف 72بالتضػػامف مػػع البػػائع بػػدفع المبػػالق الضػػرورية لا نجػػاز المبنػػى
ناا التػػي تػػوفر الحمايػػة ل مشػػتر  مػػف مػػعؿ اهػػترداد أموالػػو ميمػػا ب غػػا قيمػػة اطمػػواؿ فػػي الضػػما

حالػػػة امػػػعؿ البػػػائع بتنليػػػذ التزامػػػو وال ليػػػؿ م ػػػزـ بالضػػػماف بجميػػػع ذمتػػػو الماليػػػة ويحػػػؽ ل مشػػػتر  
 . 71مطالبة ال ليؿ بررؼ نلقاا المبنى

 الفرع الثاني
  مانات المشتر  في مرحمة تنفيذ الفقد

فة الى الالتزاماا التي يلرضيا عقد البيع ع ى البائع  والتي تمثؿ القواعػد العامػة با.ضا 
)ضماف العيوي الملية, ضماف التعرض, نقؿ الم  ية( فيناؾ التزامػاا أمػرإ تلػرض ع ػى البػائع 
وذلػػؾ بهػػبي مرورػػية ىػػذا العقػػد واف ىػػذه الالتزامػػاا التػػي تلػػرض ع ػػى البػػائع تعتبػػر ضػػماناا 

لضعيؼ في الععقة العقديػة. وبػذلؾ هػنقوـ بالبحػا فػي ىػذا الموضػوع مػف مػعؿ قانونية ل طرؼ ا
 التطرؽ  ضماناا المشتر  في المرح ة الهابقة ع ى إتماـ البناك والمرح ة العحقة .تماـ البناك.
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اف عقػد بيػع الوحػداا الهػ نية لػو : ضماناا المشػتر  فػي المرح ػة الهػابقة ع ػى إتمػاـ البنػاك : ولا
ا تميزه عف  يره مف العقود اطمرإ ل وف ىذا العقد يرتي التزامػاا مهػتقب ية لا يم ػف عدلا مقوما

 تنليذىا وقا إبراـ العقد ومف أبرز ىذه الالتزاماا.
يعػػد ىػػذا الالتػػزاـ مػػف اىػػـ الالتزامػػاا التػػي يلرضػػيا ىػػذا العقػػد ع ػػى  :الالتاازام بتشااييد البناااء-1 

( مف القانوف المدني والتي نرػا 1621/1المادلا ) البائع وىذا ما نص ع يو المشرع اللرنهي في
ع ػػػى إلػػػزاـ البػػػائع بالتعيػػػد بلاقامػػػة البنػػػاك وتهػػػ يمو ل مشػػػتر  مػػػعؿ فتػػػرلا محػػػددلا واف ي ػػػوف مطابقػػػا 

 ل موارلاا التي نص ع ييا العقد.
يجي ع ى البػائع اف  :ويجب ان يكون الالتزام بتشييد البناء وف  المواصفات المتف  عمييا-2 

رير المشتر  في جميع موارػلاا التػي يػروـ تشػييدىا  تحديػد المهػاحة وعػدد المشػيداا يقوـ بتب
.وبػػذلؾ ي ػػوف البػػائع م زمػػا بتقػػديـ البنػػاك وفػػؽ 70ونػػوع اطبػػواي, أ  اف ي ػػوف تحديػػدا نافيػػا ل جيالػػة

. ويقػػوـ البػػائع بتنليػػذ البنػػاك بنلهػػو او يقػػوـ بعيػػدلا 73الموارػػلاا ورػػالحا ل غػػرض الممرػػص لػػو 
شمص امر وبذلؾ ي ػوف المشػتر   يػر م ػزـ بيػذا العقػد)اجنبيا( وي ػوف البػائع مهػؤولا  العمؿ إلى

. فلي حالة قياـ البائع بمماللة الموارلاا المنروص ع ييا في  74عف أ  امعؿ يحدثو المقاوؿ
العقػػد فنقػػع فػػي مشػػ  ة مماللػػة الموارػػلاا المتلػػؽ ع ييػػا ولػػـ يعػػالج المشػػرع المرػػر  او العراقػػي 

وحداا اله نية بالتم يػؾ  مػا فعػؿ المشػرع اللرنهػي الػذ  أولػى ىػذا العقػد اىتمامػا بالغػا عقد بيع ال
. وبػػذلؾ يجػػي 1967يوليػػو 3الا انػو لػػـ يعػػالج عػػدـ مطابقػػة الموارػػلاا فػػي القػػانوف الرػػادر فػػي 

الرجػػػوع  ل قواعػػػد العامػػػة فػػػي القػػػانوف المػػػدني )الالتػػػزاـ فػػػي التهػػػ يـ( فػػػي حالػػػة الامػػػعؿ بػػػالالتزاـ 
او اف يقػػوـ  75الي يحػػؽ ل مشػػتر  اجبػػار البػػائع ع ػػى تنليػػذ التزامػػو عينػػا اذا  ػػاف ذلػػؾ مم نػػاوبالتػػ

او اف يقػػػوـ  76المشػػتر  بتنليػػذ الالتػػزاـ ع ػػػى نلقػػة البػػائع فػػي حالػػػة الضػػرورلا دوف الرجػػوع ل قضػػاك
, مػػػا يحػػػؽ ل مشػػػتر   77المشػػػتر  بالمطالبػػػة بلانقػػػاص الػػػثمف فػػػي حالػػػة مماللػػػة البػػػائع ل موارػػػلاا

وت ػوف الهػ طة  78ة بلهػب العقػد بعػد اف يثبػا الامػعؿ بػالالتزاـ ورفضػو عػف اهػتعـ البنػاكالمطالبػ
التقديريػة ل قاضػي فػػي إجابػة المشػتر  والموافقػػة ع ػى اللهػػب او رفضػو وبػذلؾ ي ػػوف الجػزاك اللهػػب 
وليس الابطاؿ لاف العقد ابرـ رحيحا وامؿ البائع في التزامو لعدـ وجود الغ ط مػف قبػؿ المشػتر  

 وىـ  ير الواقع وانما امعؿ بالموارلاا.وت
اف ل ػزمف المحػدد فػي العقػد أثػر فػي  :الالتازام بتشاييد البنااء خاقل المادة المحاددة فاي الفقاد-3

التعاقد فع ي لي اف يقوـ البائع بته يـ المبيع وفػؽ الموارػلاا فػع بػد مػف التقييػد بالموعػد المحػدد 
لا ولا يم ػف اهتمعرػيا مػف ظػروؼ التعاقػد فيجػي رراحة او ضػمنا, وفػي حالػة عػدـ تحديػد المػد

اف يقػػػوـ البػػػائع بلانجػػػاز العمػػػؿ مػػػعؿ المػػػدلا المعقولػػػة مراعيػػػا بػػػذلؾ المقػػػدرلا الماليػػػة والوهػػػائؿ التػػػي 
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.  مػا اف التػزاـ البػائع التػزاـ بتحقيػؽ 79يهتمدميا في البناك وبذلؾ ي وف العرؼ الميني ىػو الحػا ـ
بائع الاعتذار ببذؿ العنايػة المط وبػة بػؿ م ػزـ بتهػ يـ المبيػع نتيجة وليس بذؿ عناية فع يهتطيع ال

الا في حالة اثباتو وجود هبي أجنبي حاؿ دوف تقديـ العمؿ  ما إذا نزعا م  ية العقار قبؿ إبراـ 
العقػػػد طجػػػؿ  المرػػػ حة العامػػػة, امػػػا الرػػػعوباا التػػػي تواجػػػو البػػػائع فػػػع تعتبػػػر مػػػف قبيػػػؿ الهػػػبي 

يػػػة عائػػػدلا ل غيػػػر او اف أهػػػعارىا مرتلعػػػة, فػػػحف البػػػائع مهػػػؤوؿ امػػػاـ اطجنبػػػي  مػػػا لػػػو  انػػػا الم  
. معرة ما هبؽ اف البائع في حالة امعلو بتنليذ العمؿ معؿ المدلا المحػددلا او لػـ  82المشتر  

يباشر بلانجاز العمؿ فحف الجزاك الذ  يطبؽ ع يو ومػف مػعؿ الرجػوع ل قواعػد العامػة ىػو الامػعؿ 
لمرػػر  والعراقػػي لػػـ يعػػالج المشػػ  ة  مػػا عالجيػػا  المشػػرع اللرنهػػي  فػػي بالتهػػ يـ ل ػػوف المشػػرع ا

والػػػذ  اشػػػابو القرػػػور ايضػػػا ل ونػػػو أ لػػػؿ تنظػػػيـ الامػػػعؿ   1967ينػػػاير  3قػػػانوف الرػػػادر فػػػي 
بالموارػػػػلاا المتلػػػػؽ ع ييػػػػا. وقػػػػد وضػػػػع اللقػػػػو اللرنهػػػػي ح ػػػػولا ليػػػػذه المشػػػػ  ة مػػػػف مػػػػعؿ تجمػػػػع 

بالبنػػاك ع ػػى نلقػػة البػػائع او ع ػػى نلقػػتيـ المارػػة وتمرػػـ  المشػتريف ل وحػػداا الهػػ نية والاهػػتمرار
 .81مف الثمف المحدد ل شراك

يعػػػد التهػػػجيؿ فػػػي الهػػػجؿ  :ضػػػماناا المشػػػتر  فػػػي تم ػػػؾ الوحػػػدلا الهػػػ نية تحػػػا الانشػػػاك :ثانيااااا  
العقػػار  مػػف الضػػماناا اللعالػػة ل مشػػتر  فػػي حلػػظ حقوقػػو وتقػػوـ الػػدائرلا الممترػػة بنقػػؿ الم  يػػػة 

د ل وحػدلا الهػ نية لتثبيػػا حػؽ الم  يػػة, الا اف القيػود العقاريػة تمت ػػؼ فػي اثبػػاا وارػدار رػورلا قيػػ
الم  ية فمنيا ما يعتبر هندا للأثباا ومنيا ما يعتبر قرينة ع ى الاثباا ومف تهػ يط الضػوك أ ثػر 
هػػػنتطرؽ إلػػػى تهػػػجيؿ الم  يػػػة فػػػي القػػػانوف العراقػػػي فػػػي اللقػػػرلا اطولػػػى وتهػػػجيؿ الم  يػػػة القػػػانوف 

 اللرنهي.
نظػػـ القػػانوف العراقػػي نقػػؿ الم  يػػة مػػف مػػعؿ  :نقاال الممكيااة عنااد المشاارع الفراقااي والمصاار  -1

( مػدني عراقػي ع ػى ))بيػع 528تشريع القانوف المػدني وقػانوف التهػجيؿ العقػار   فنرػا المػادلا )
العقػػػار لا ينعقػػػد الا إذا هػػػجؿ فػػػي الػػػدائرلا الممترػػػة واهػػػتوفى الشػػػ ؿ الػػػذ  نػػػص ع يػػػو القػػػانوف(( 

( مػػف قػػانوف التهػػجيؿ العقػػار , فالمشػػرع العراقػػي جعػػؿ عقػػد بيػػع العقػػار مػػف 0/3ؾ المػػادلا )و ػػذل
. امػػا 80العقػود الشػػ  ية وبالتػالي يعتبػػر التهػجيؿ ضػػمانة مط قػة ل مشػػتر  تحميػو مػػف منازعػة الغيػػر

بالنهػػبة الػػى تهػػجيؿ الوحػػدلا الهػػ نية قيػػد الانشػػاك فػػحف اللقػػو منقهػػـ فػػي ذلػػؾ ولػػـ يتلػػؽ فػػي ت يػػؼ 
لػػـ يهػتقر ع ػى مبػدأ فػي ذلػؾ وبالتػالي لا يم ػػف  84, ػذلؾ القضػاك العراقػي 83 يػر المهػج ة العقػود

القػػوؿ ب هػػي حػػؽ الم  يػػة  ل وحػػدلا الهػػ نية بنػػاكً ع ػػى عقػػد عرفػػي, وبػػذلؾ يعػػد عقػػد بيػػع الوحػػدلا 
اله نية عقدا ش  يا يتط ي التهجيؿ في هجعا التهجيؿ العقار  فالش  ية تعتبر مف ار ػاف عقػد 

اا الهػػ نية قيػػد الانشػػاك. امػػا القػػانوف المػػدني المرػػر  أجػػاز انتقػػاؿ الم  يػػة مػػف مػػعؿ بيػػع الوحػػد
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العقػػد الناقػػؿ ل م  يػػة  يػػر المهػػجؿ ل نػػو مع ػػؽ ع ػػى شػػرط بػػيف الطػػرفيف ومع ػػؽ ع ػػى شػػرط واقػػؼ 
 ( مف القانوف المدني المرر .934بالنهبة ل غير وىذا ما نرا ع يو المادلا )

قػي والمرػر  لا ينقػؿ الم  يػة حتػى واف  ػاف البػائع مال ػا لػلأرض وبموجي ذلؾ فحف المشػرع العرا
وم تمػػؿ البنػػاك وانمػػا لا بػػد مػػف التهػػجيؿ فػػي هػػجعا التهػػجيؿ العقػػار  ل ونػػو مػػف العقػػود الشػػ  ية 
ونحػف نػرإ مػف اجػػؿ اهػتقرار التعػامعا وتق يػػؿ مػف الرػعوباا التػي تواجػػو الاهػتثمار فػي عراقنػػا 

لػػػى اف ي ػػػوف ا ثػػػر مرونػػػة فػػػي التعػػػاطي مػػػع ىػػػذا العقػػػد لحاجػػػة الحبيػػػي نػػػدعو المشػػػرع العراقػػػي ا
مجتمعنا الم حة ل ه ف اف يحذوا حذو المشرع اللرنهي ويقوـ بنقؿ الم  ية بقولا القانوف وحهي مػا 

 ( مف القانوف المدني اللرنهي والتي رهما طريقيف لنقؿ الم  ية.  1621نرا ع يو المادلا )
القانوف المدني اللرنهي في قواعده العامػة لػـ  :لمشرع الفرنسيالالتزام في نقل الممكية عند ا -2

فػػي انتقػػاؿ الم  يػػة بػػيف أطػػراؼ الععقػػة العقديػػة فالم  يػػة تنتقػػؿ مػػف لحظػػة إبػػراـ 85يشػػترط الشػػ  ية 
, فوضػػع المشػػرع 86العقػػد اذا  ػػاف المبيػػع معػػيف بالػػذاا ف ػػـ يشػػترط التهػػجيؿ الا فػػي مواجيػػة الغيػػر

فػػي حػػالتيف اطولػػى العقػػد المبػػرـ طجػػؿ والعقػػود المهػػتقب ية. فلػػي اطوؿ اللرنهػػي  تنظػػيـ ىػػذا العقػػد 
تنتقؿ الم  ية بقولا القانوف بمجرد تم ؾ اطرض وا ماؿ محتويػاا البنػاك الجوىريػة ومػف مػعؿ هػند 
رهمي يثبا ذلؾ فت وف اثار ىػذا العقػد رجعيػة تعػود ع ػى تػاريب إبػراـ عقػد البيػع. وىػذا مػاورد فػي 

مف القانوف المدني اللرنهي ,اما البيع حهي الحالة المهتقب ية فحدد المشرع  87(1621/0المادلا )
طريقػػاف يػػتـ فييمػػا انتقػػاؿ الم  يػػة  اطوؿ فػػور  فتنتقػػؿ جميػػع الحقػػوؽ ل مشػػتر  بمجػػرد إبػػراـ العقػػد 
المتع قة باطرض والاعمػاؿ المنلػذلا ع ييػا .امػا الامػر وىػو الانتقػاؿ التػدريجي ل مشػتر  والػذ  يػتـ 

ؿ متعددلا ف ؿ ما ينلذ مف البناك ينتقؿ إلى المشتر  بالالتراؽ مع اطرض المنقولة فوريا لو بمراح
, او  هػػي حػػؽ تشػػييد البنػػاك ع ييػػا ومػػف ثػػـ يقػػوـ بتم  يػػا عنػػد تنليػػذ اعمػػاؿ البنػػاك , ويبقػػى دور 
 البػػائع ع ػػى الػػر ـ مػػف انتقػػاؿ الم  يػػة م  يػػة اطرض ل مشػػتر  في ػػوف ىػػو المػػتح ـ بح ػػـ القػػانوف
بهػػ طاا ري العمػػؿ, ويتحمػػؿ ممػػاطر العمػػؿ وتنليػػذ البنػػاك فيػػو يتحمػػؿ تبعػػاا عػػدـ التنليػػذ ل ونػػو 

 ىو المشرؼ ع ى ري العمؿ .
( مف القانوف المدني اللرنهي ع ى انتقاؿ اطرض والمشيداا 1621/3فقد نرا المادلا )

ف حهػػي مراحػػؿ العمػػؿ ع ييػػا وتنقػػؿ بقيػػة اطبنيػػة تػػدريجيا بعػػد ا تماليػػا وي تػػزـ المشػػتر  بػػدؼ الػػثم
 ويبقى البائع محتلظا به طة ري العمؿ لحيف ته ـ المشتر  جميع الاعماؿ.

 خاتمة البحث
بعػػد اف وفقنػػا اخ ل مػػوض فػػي ىػػذا الموضػػوع الميػػـ والحيػػو  نمػػتـ دراهػػتنا بمجموعػػة مػػف 

 النتائج والتورياا التي نعتقد بحنيا ضرورية لمعالجة الععقة العقدية:
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 :النتائج:  ولا
يعد الاعتراؼ  بالالتزاـ بالتبرير أحد اطدواا القانونية لحماية الطرؼ الضػعيؼ فػي الععقػة  -1

العقدية با.ضافة إلى نظرية عيوي ا.رادلا والع ـ ال افي التي نػص ع ييػا القػانوف المػدني العراقػي 
 ( مف القانوف المدني المرر .106-102( في المادلا والتي تقاب يا المادلا )117-101)
اف التشريعاا ابتعدا عف وضع تعريؼ لعلتزاـ بالتبرير تار ة الامر ل لقو فػي تحديػد ىػذا  - 0

الالتػػزاـ  ولػػـ يتلػػؽ اللقػػو ع ػػى وضػػع تعريػػؼ مػػانع جػػامع ليػػذا الالتػػزاـ لػػذلؾ وضػػعنا تعريػػؼ ليػػذا 
الالتػػزاـ يمػػتص فػػي عقػػد بيػػع الوحػػداا الهػػ نية مهػػتنديف ع ػػى المػػادلا الهادهػػة مػػف قػػانوف حمايػػة 

)) التػػزاـ قػػانوني يلرضػػو المشػػرع ع ػػى أحػػد طرفػػي العقػػد وىػػو  0212( لهػػنة  1لمهػػتي ؾ رقػػـ )ا
الميني)المهتثمر(بحف يقوـ بتقديـ  افػة المع ومػاا والبيانػاا الجوىريػة و يػر الجوىريػة التػي ت ػوف 
 أهاها في اقداـ المشتر  في شراك الوحدلا اله نية مف عدمو هواك أ اف في مرح ة الت ػويف أـ فػي

 مرح ة تنليذ العقد((
اف فػػرض الالتػػزاـ بالتبرػػير فػػي ىػػذا العقػػد هػػاىـ إلػػى حػػد  بيػػر فػػي التطبيػػؽ الهػػ يـ ل عقػػود  -3

والقيػػاـ بتبرػػير المشػػتر  بمعبهػػاا العقػػد وملايػػاه وبػػذلؾ أرػػبح الرضػػا حػػرا ومهػػتنيرا وماليػػا مػػف 
 العيوي.

عقػػد بيػػع الوحػػداا الهػػ نية لػػـ يػػنص المشػػرع العراقػػي والمرػػر  ع ػػى الالتػػزاـ بالتبرػػير فػػي  -4
تار ا الامر ل قواعد العامػة والتػي تتمثػؿ )بعيػوي ا.رادلا( ونظريػة الع ػـ ال ػافي فػي القػانوف المػدني 

 المرر 
( 0/1نص المشرع اللرنهي ع ى الالتزاـ بالتبرير في عقد بيع الوحداا اله نية في المػادلا ) -5

والتػػػي  1971( مػػػف القػػػانوف الرػػػادر 34/1المعػػػدؿ بالمػػػادلا ) 1924مػػػف القػػػانوف الرػػػادر عػػػاـ 
 نرا بش ؿ رريح ع ى ىذا الالتزاـ.

فرقا مح مة النقض اللرنهية بيف حالتيف في الطبيعة القانونية ل عقد الابتػدائي لحجػز الشػقؽ  -6
بالتم يؾ فاعتبرا الحجز الذ  لـ يتـ بناكه عقد مف نوع ماص واما إذا  اف البناك م تمػؿ فيعتبػر 

 وعدا بالبيع. 
 النتائج: انياث
نوري المشرع العراقي بتشػريع قػانوف مػاص  بػالالتزاـ بالتبرػير فػي جميػع العقػود وبشػ ؿ  - 1 

المػػاص بتبرػػير  03-78واضػػح ورػػريح ع ػػى  ػػرار المشػػرع اللرنهػػي الػػذ  أرػػدر قػػانوف رقػػـ 
 المهتي ؾ  
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الالتزاـ بالتبرير ندعو المشرع العراقي والمرر  اف يحذوا حذو المشرع اللرنهي في معالجة  -0
 1924مػػف قػػانوف رقػػـ  0/1مػػف مػػعؿ الػػنص ع يػػو برػػورلا واضػػحة ومباشػػرلا حيػػا نرػػا المػػادلا 

حيػا نرػا ع ػى ))إلػزاـ بػائع الشػقؽ بالتم يػؾ عنػد إبػراـ  1977في عػاـ  34/1والمعدلة بالمادلا 
البنػػاك العقػػد الػػذ  يػػتـ بػػو حجػػز الشػػقة با.فضػػاك بالمع ومػػاا ل حػػاجز ليػػا ومارػػة أنػػو ي ػػزـ مالػػؾ 

با.فضػػػػاك عػػػػف مهػػػػامة اطرض التػػػػي شػػػػيد ع ييػػػػا والورػػػػؼ ا.جمػػػػالي ل شػػػػقؽ فػػػػي عقػػػػد الحجػػػػز 
 الابتدائي((.

( مػػف القػػانوف المػػدني العراقػػي والمارػػة بعقػػود 101نورػػي المشػػرع العراقػػي بتعػػديؿ المػػادلا ) -3
لي ))يعتبػػر اطمانػػة, لػػذا نقتػػرل تعػػدي يا لت ػػوف شػػام ة لبقيػػة العقػػود اطمػػرإ وت ػػوف ع ػػى النحػػو التػػا

تغيػػرا الت ػػتـ عمػػدا عػػف واقعػػة أو معبهػػة إذا ثبػػا المغػػرور انػػو يحجػػـ عػػف التعاقػػد لػػو ع ػػـ بت ػػؾ 
 الواقعة او المعبهة((

نوري المشرع بوضع جزاك ع ى بائع الوحػداا الهػ نية بالتم يػؾ فػي حالػة الامػعؿ بػالالتزاـ  -4
ع ى أهاس ال تماف التدليهي الذ   بالتبرير مف معؿ المطالبة ببطعف العقد وتعويض المشتر 

 اهتمدمو البائع.
نورػػي المشػػرع بػػالنص رػػراحة ع ػػى محاهػػبة مػػف يقػػوـ بلاععنػػاا مضػػ  ة ل مشػػتر  وجعػػؿ  -5

 الجزاك ابطاؿ العقد لاف القواعد العامة لا تعد ضمانة  افية ل مشتر .
ىػذا العقػد فػي نقػؿ الم  يػة ندعو المشرع العراقػي الػى اف ي ػوف أ ثػر مرونػة فػي التعػاطي مػع - 6

لحاجػة مجتمعنػػا  الم حػػة ل هػ ف اف يحػػذوا حػػذو المشػرع اللرنهػػي ويقػػوـ بنقػؿ الم  يػػة بقػػولا القػػانوف 
( مػػف القػػانوف المػػدني اللرنهػػي والتػػي رهػػما طػػريقيف لنقػػؿ 1621وحهػي مػػا نرػػا ع يػػو المػػادلا )

  .الم  ية
 اليوامش 

                                                 
 37, ص 0228,مرطلى احمد أبو عمرو, الالتزاـ با.ععـ في العقود الاهتيعؾ. د-1
 3, ص1995هيير منترر, الالتزاـ في التبرير في العقود, دار النيضة العربية ,. د -0
 6,القاىرلا, ص1999الهعـ ,الالتزاـ با.فرال في العقود ,دار النيضة العربية ,هعيد عبد . د - 3
 1996,032مالد جماؿ احمد حهف, الالتزاـ با.ععـ قبؿ التعاقد, دراهة د توراه حقوؽ اهيوط -د- 4
 41هيير منترر, مردر هابؽ, ص -د- 5
بالبيانػػػاا المتع قػػػة بالعقػػػد وتطبيقاتػػػو, دار النيضػػػة نزيػػػو محمػػػد رػػػادؽ, الالتػػػزاـ قبػػػؿ التعاقػػػد  با.فضػػػاك -د- 6

 1999العربية, القاىرلا,
 1999الهيد محمد الهيد عمراف, الالتزاـ با.مبار, دار المطبوعاا الجامعية, ا.ه ندرية ,-د -7
 4هيير منترر, المردر الهابؽ ص  -د- 8
 39مرطلى أحمد أبو عمرو, مردر هابؽ, ص  -د- 9

 09عمراف, مردر هابؽ, صمحمد الهيد  -د - 12
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 170, ص0228محمد المرهي زىرلا, الحماية المدنية ل تجارلا الال ترونية دار النيضة العربية, القاىرلا ,-د - 11
 ,16, ص15نزيو محمد الرادؽ, مردر هابؽ, ص-د -10
 41هيير منترر, مردر هابؽ, ص-د - 13
  41مرطلى أحمد أبو عمرو, مردر هابؽ ,. د - 14
   80مالد جماؿ ػحمد حهف, مردر هابؽ, ص . د -15
  94أشرؼ محمد مرطلى حهيف, التزاماا البائع في التعاقد بوهائؿ الاتراؿ الحديثة, ص. د- 16
 45مرطلى أحمد أبو عمرو, المردر نلهو, ص  -د 17
 12هعيد عبد الهعـ, الالتزاـ با.فرال في العقود, مردر هابؽ, ص 18
 12مردر نلهو, صهعيد عبد الهعـ, ال-د     19
ىاد  حهػيف ال عبػي, محمػد جعلػر ىػاد , الالتػزاـ قبػؿ التعاقػد  بػا.ععـ, بحػا منشػور فػي  -اهتاذنا د -د  02

 19مج ة المحقؽ الح ي ل ع وـ القانونية, العدد الثاني الهنة المامهة, ص 
منشػػور فػػي مج ػػة الع ػػوـ رػػبر  حمػػد مػػاطر الالتػػزاـ بػػا.ععـ قبػػؿ التعاقػػد  بػػا.دلاك بالمع ومػػاا, بحػػا  -د  01

 171ـ, ص1996القانونية, المج د اطوؿ, العدد اطوؿ,
 11هعيد عبد الهعـ, الالتزاـ با.فرال في العقود, ص -د - 00
 139, ص1976المج ة اللر ية ل قانوف المدني  16/5/1975انظر نقض فرنهي  03
نزيػػػو -نقػػػع عػػػف ,د 00ص1978أنظػػػر بوييػػػو , الالتػػػزاـ بػػػا.دلاك بالبيانػػػاا عنػػػد إبػػػراـ العقػػػد ,رهػػػالة د تػػػوراه , 04

  03الميد  ,مردر هابؽ ,ص 
 44هيير منترر, مردر هابؽ, ص-د 05
  56, ص1990وفاك ح مي أبو جميؿ, الالتزاـ بالتعاوف, دار النيضة العربية, عاـ  - 06
نزيػػػو -, د88, ص1968الالتػػػزاـ بػػػلاععف المطػػػر فػػػي عقػػػد التػػػحميف دراهػػػة مقارنػػػة,عبػػػد الػػػودود يحيػػػى,  -د - 07

 062, ص 1981الميد , عقد التحميف ,
هعيد عبػد الهػعـ الالتػزاـ با.فرػال فػي العقػود,  -نقع عف د 377, ص1982أنظر جهتاف ػ الالتزاماا,  - 08

 17مردر هابؽ, ص
09 -cass-civ-20-12-1971-D-72-157 

 17عبد الهعـ, المردر الهابؽ, صهعيد  -د - 32
 033-031نزيو الميد , الالتزاـ قبؿ التعاقد  في العقود, مردر هابؽ, ص. د - 31
 40محمد مرهي زىرلا, الحماية القانونية ل مهتي ؾ, مردر هابؽ, ص  -د - 30
   02هعيد عبد الهعـ, الالتزاـ با.فرال في العقود, مردر هابؽ, ص. د -33
 32الهيد عمراف, الالتزاـ با.ععـ الال تروني, صالهيد محمد  -د 34
نزيػػػػو  -نقػػػػع عػػػػف د 383ص  1913جونػػػػو, مبػػػػدأ هػػػػ طاف ا.رادلا فػػػػي القػػػػانوف المػػػػاص, رهػػػػالة ديمػػػػوف , - 35

 033الميد , مردر هابؽ, ص
 نقع عف  646, ص 1903ديمو , التزاـ البائع بهبي مضار الشيك المج ة الانتقادية  - 36
ر, النظريػػػة العامػػػة فػػػي الالتػػػزاـ, مرػػػادر الالتػػػزاـ, دار الجامعػػػة الجديػػػدلا, ا.هػػػ ندرية محمػػػد حهػػػيف منرػػػو  - 37
 17, ص0225,

 83مرطلى أبو عمرو, الالتزاـ با.ععـ في عقود الاهتيعؾ, مردر هابؽ, ص -د - 38
بيػػػع القػػانوف اطهاهػػي الػػػذ  نظػػـ بيػػػوع المبػػاني ع ػػػى المارطػػة أو الترػػػميـ فػػي فرنهػػػا والػػذ  عػػػدؿ بقػػانوف  - 39

 0226لهنة  870العقاراا ل بناك والتجديد رقـ 
حمػػػد  عبػػػد الػػػرحمف, شػػػرل قػػػانوف ايجػػػار -, د338, ص 1992هػػػ يماف مػػػرقص, قػػػانوف إيجػػػار اطمػػػا ف   - 42

 018, ص1990اطما ف ,
 1977لهنة  49مف قانوف رقـ  71انظر المادلا  - 41
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 (0226)لهنة  67مف قانوف حماية المهتي ؾ المرر  رقـ ( 0)وتقاب يا المادلا   40
 مف القانوف المدني المرر   148مف القانوف المدني والتي تقاب يا المادلا ( 152)أنظر المادلا  - 43
 030نزيو محمد الميد , مردر هابؽ, ص - 44
ذ ػػػػر اف رػػػػندوؽ التػػػػحميف ))تع يػػػػؽ شػػػػميا  417, ص1976, دال ػػػػوز 9/7/1975أنظػػػػر نقػػػػض فرنهػػػػي  - 45

التبادلي ل بناك يجي اف ي تزـ بجاني التزاماتو التعاقدية بالتزاـ هابؽ ع ى التعاقد با.فضاك ل متعاقػد ب افػة الشػروط  
 ((والاح اـ المتع قة بلالزامو والوضع الحقيقي لمديونيتو ومدإ ما ينطو  ع ييا مف ضماناا في ىذا الردد

, منشػػػػوراا الح بػػػػي 1جبػػػػور , النظػػػػاـ القػػػػانوني لعقػػػػد الاهتشػػػػارلا اليندهػػػػية, طإبػػػػراىيـ رػػػػالح عطيػػػػة ال -د - 46
 53, ص 0213الحقوقية, بيروا ,

 .مف القانوف المدني المرر  699مف القانوف المدني العراقي والمادلا ( 907)المادلا  - 47
 40, ص1989ف,-محمد المرهي زىرلا, بيع المباني تحا الانشاك, د. د - 48
 مثنى عبد ال اظـ ماشاؼ, جامعة ميهاف, بحا منشور ع ى وموقع الانترنا. ـ. شـ عبد, ـأحمد ىا. ـ.ـ - 49
 47محمد مرهي الزىرلا, المردر الهابؽ, ص . د - 52
محمد جبار الدور , مهؤولية المقاوؿ والميندهيف في مقاولاا البناك والمنشئاا الثابتة بعد انجاز العمؿ  -د - 51

 30, ص198بغداد , وته يمو, مطبعة اوفهيا عشتار,
 52ععك حهيف  مردر هابؽ, ص -د - 50
 31, نظرية الالتزاـ بوجو عاـ, ص1, مج د1عبد الرزاؽ الهنيور , الوهيط في شرل القانوف المدني,   -د- 53
 مف القانوف المدني المرر   131/1)وتقاب يا المادلا   54
 9صمثنى عبد ال اظـ, مردر هابؽ, . ـ.احمد ىاشـ عبد, ـ. ـ.ـ - 55
 0226لهنة  13مف قانوف الاهتثمار العراقي رقـ ( 7)المادلا  - 56
 .المعدؿ 1964لهنة  165مف قانوف إدارلا الب دياا العراقي رقـ  63المادلا  - 57
محمػػد عبػػد الظػػاىر حهػػيف, الجانػػي القػػانوني ل مرح ػػة الهػػابقة ع ػػى التعاقػػد, دار النيضػػة العربيػػة, القػػاىرلا  - 58
,0220 ,134 

 188, ص0227المنعـ موهى إبراىيـ, حماية المهتي ؾ, منشوراا الح بي, بيروا ,عبد  -د - 59
 0211,180, منشوراا الح بي الحقوقية, بيروا ,5, ط1مرطلى العوجي, القانوف المدني,   - 62
 03نزيو محمد الميد , مردر هابؽ, ص  - 61
 (0226)لهنة  67مف قانوف حماية المهتي ؾ المرر  رقـ ( 0)وتقاب يا المادلا   60
 مف القانوف المدني المرر   148مف القانوف المدني والتي تقاب يا المادلا ( 152)أنظر المادلا  - 63
 030نزيو محمد الميد , مردر هابؽ, ص - 64
 يجوز ل متعاقديف اف يحددا مقدما مقدار التعويض بالنص ع ييا في العقد او في اتلاؽ لاحؽ )) - 65
 377, ص1978هعاد حهيف ع ي, م  ية الشقؽ والطبقاا, رهالة ماجهتير,   ية الحقوؽ, جامعة بغداد ,  66
 124ععك حهيف ع ي, مردر هابؽ, ص- 67
 مدني مرر   149مف القانوف المدني العراقي والتي تقاب يا المادلا  167انظر المادلا  - 68
 1984لهنة  32رقـ مف قانوف التجارلا العراقي ( 069/0)انظر المادلا  - 69
 1583, ص0229نقع عف القانوف المدني اللرنهي بالعربية, طبعة دالوز  - 72
, التحميناا العينيػة والشمرػية, 1عبد الرزاؽ احمد الهنيور , الوهيط في شرل اح اـ القانوف المدني,   -د- 71

 0211,19نيضة مرر, القاىرلا,
 .مف القانوف المدني العراقي( 514/1)المادلا  - 70
احمد إبراىيـ الحياز , حماية المشتر  في بيع بناك تحا الانشاك, مج ة الحقوؽ, مج س النشر الع مي,  -د - 73

 .077-076, ص0229, ديهمبر,33, س4جامعة ال ويا, ع
 129-128ععك حهيف ع ي, مردر هابؽ, ص -د - 74
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 مف القانوف المدني العراقي( 046/1)المادلا  - 75
 مف القانوف المدني المرر ( 029)قانوف المدني العراقي وتقاب يا المادلا مف ال( 052)المادلا  - 76
 مف القانوف المدني العراقي ( 873/3)انظر المادلا  - 77
 مف القانوف المدني العراقي ( 177/1)انظر المادلا  - 78
الػواردلا ع ػػى , العقػود 1, مج ػد7عبػد الػرزاؽ احمػد الهػنيور , الوهػيط فػي شػرل اح ػاـ القػانوف المػدني,   -د  79

 .77, ص0211, القاىرلا ,3العمؿ, نيضة مرر, القاىرلا, ط
 406راحي عبيد اللتعو , مردر هابؽ, ص -هعيد مبارؾ, طو مع حويش, د -د - 82
 161-162محمد المرهي زىرلا, مردر هابؽ, ص -د - 81
 مف القانوف المدني العراقي ( 1106/0 -92)انظر المادلا  - 80
, 0اح ػاـ الالتػزاـ,  /حهػف ع ػي ذنػوف, ومحمػد هػعيد الرحػو, الػوجيز فػي النظريػة العامػة لعلتػزاـ -ينظػر د - 83

 124, ص0224دار وائؿ ل نشر, عماف ,
, النشػرلا القضػائية, 1973بتػاريب  970/ىيئػة عامػة أولػى / 041قرر رحة العقد  ير المهجؿ  قػرار رقػـ  - 84

 51 , ص1993العدد الثاني, ل هنة الرابعة, نيهاف 
85  
 مف القانوف المدني اللرنهي ( 1621/3)و( 1583)انظر المادلا  - 86
 0229نقع عف القانوف المدني اللرنهي, طبعة دالوز , - 87

 :قائمة المصادر والمراجع
 :الكتب والرسائل والبحوث:  ولا
مج ػػس النشػػر الع مػػي, احمػػد إبػػراىيـ الحيػػاز , حمايػػة المشػػتر  فػػي بيػػع بنػػاك تحػػا الانشػػاك, مج ػػة الحقػػوؽ, – 1 

 .0229, ديهمبر,33, س4جامعة ال ويا, ع
 مثنى عبد ال اظـ ما شاؼ, جامعة ميهاف, بحا منشور ع ى وموقع الانترنا. ـ. أحمد ىاشـ عبد, ـ -0 
, منشػػوراا الح بػػي الحقوقيػػة, 1إبػراىيـ رػػالح عطيػػة الجبػػور , النظػػاـ القػػانوني لعقػد الاهتشػػارلا اليندهػػية, ط  -3

 . 0213بيروا ,
 .أشرؼ محمد مرطلى حهيف, التزاماا البائع في التعاقد بوهائؿ الاتراؿ الحديثة -4
, دار وائػػؿ 0اح ػػاـ الالتػػزاـ,  /حهػػف ع ػػي ذنػػوف, ومحمػػد هػػعيد الرحػػو, الػػوجيز فػػي النظريػػة العامػػة لعلتػػزاـ  -5

 .0224ل نشر, عماف ,
 .1990حمد  عبد الرحمف, شرل قانوف ايجار اطما ف , -6
 .ـ1996لد جماؿ احمد حهف, الالتزاـ با.ععـ قبؿ التعاقد, دراهة د توراه حقوؽ اهيوطما– 7
 .0222مالد ممدول, حماية المهتي ؾ في العقد الال تروني, دراهة مقارنة, دار الل ر العربي, ا.ه ندرية ػ -8
, العاتػػػؾ, 5المهػػػمالا, طرػػػاحي عبيػػػد اللػػػتعو , المػػػوجز فػػػي العقػػػود  -هػػػعيد مبػػػارؾ, طػػػو مػػػع حػػػويش, د -9 

 .0211القاىرلا,
 . ـ1995هيير منترر, الالتزاـ في التبرير في العقود, دار النيضة العربية ,- 12
ـ .هػػػػ ندرية 1999هػػػػعيد عبػػػػد الهػػػػعـ, الالتػػػػزاـ با.فرػػػػال فػػػػي العقػػػػود, دار النيضػػػػة العربيػػػػة, القػػػػاىرلا , -11
 .ـ1999,

 . 1992ه يماف مرقص, قانوف إيجار اطما ف  -10
رػػبر  حمػػد مػػاطر الالتػػزاـ بػػا.ععـ قبػػؿ التعاقػػد  بػػا.دلاك بالمع ومػػاا, بحػػا منشػػور فػػي مج ػػة الع ػػوـ - 13

 .ـ1996القانونية, المج د اطوؿ, العدد اطوؿ,
, التحمينػاا العينيػة والشمرػية, 1عبد الرزاؽ احمد الهنيور , الوهيط في شرل اح اـ القػانوف المػدني,    - 14

 .0211لا,نيضة مرر, القاىر 
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, العقػود الػواردلا ع ػى 1, مج ػد7عبد الػرزاؽ احمػد الهػنيور , الوهػيط فػي شػرل اح ػاـ القػانوف المػدني,    - 15
 .0211, القاىرلا ,3العمؿ, نيضة مرر, القاىرلا, ط

 ., نظرية الالتزاـ بوجو عاـ1, مج د1عبد الرزاؽ الهنيور , الوهيط في شرل القانوف المدني,   - 16
 .1968دود يحيى, الالتزاـ بلاععف المطر في عقد التحميف دراهة مقارنة,عبد الو  - 17 

 .0227, منشوراا زيف الحقوقية, بيروا ,1ععك حهيف عقد بيع المباني تحا الانشاك الطبعة ط - 18
 .0227عبد المنعـ موهى إبراىيـ, حماية المهتي ؾ, منشوراا الح بي, بيروا , -19
 .زاـ با.مبار, دار المطبوعاا الجامعيةمحمد الهيد عمراف, الالت -02
 ـ 0228محمد المرهي زىرلا, الحماية المدنية ل تجارلا الال ترونية دار النيضة العربية, القاىرلا , - 01
 .1989ف,-د محمد المرهي زىرلا, بيع المباني تحا الانشاك, د -00 

البنػاك والمنشػئاا الثابتػة بعػد انجػاز العمػؿ محمد جبار الدور , مهؤولية المقاوؿ والميندهيف فػي مقػاولاا   - 03
 .198وته يمو, مطبعة اوفهيا عشتار, بغداد ,

 .ـ0228,مرطلى احمد أبو عمرو, الالتزاـ با.ععـ في العقود الاهتيعؾ  - 04
25  -k, ـ1981زيو الميد , عقد التحميف. 

متع قػػػة بالعقػػػد وتطبيقاتػػػو, دار النيضػػػة نزيػػػو محمػػػد رػػػادؽ, الالتػػػزاـ قبػػػؿ التعاقػػػد  با.فضػػػاك بالبيانػػػاا ال  -06
 . 1999العربية, القاىرلا,

محمػػد حهػػيف منرػػور, النظريػػة العامػػة فػػي الالتػػزاـ, مرػػادر الالتػػزاـ, دار الجامعػػة الجديػػدلا, ا.هػػ ندرية  - 07  
,0225. 
يػػة, القػػاىرلا محمػد عبػػد الظػػاىر حهػػيف, الجانػي القػػانوني ل مرح ػػة الهػػابقة ع ػى التعاقػػد, دار النيضػػة العرب - 08 
,0220. 
 .0211, منشوراا الح بي الحقوقية, بيروا ,5, ط1مرطلى العوجي, القانوف المدني,   -09 
 . ـ1990وفاك ح مي أبو جميؿ, الالتزاـ بالتعاوف, دار النيضة العربية, عاـ   -32 
منشػور فػي مج ػة المحقػؽ ىاد  حهيف ال عبي, محمد جعلر ىاد , الالتزاـ قبؿ التعاقد  با.ععـ, بحػا  -31 

 .الح ي ل ع وـ القانونية, العدد الثاني الهنة المامهة
 :التشريفات والتفميمات: ثانيا
 1984لهنة  32القانوف التجارلا العراقي رقـ  - 1  
 .ـ1971لهنة 43قانوف التهجيؿ العقار  العراقي رقـ  - 0   
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 .ـ1824القانوف المدني اللرنهي عاـ  - 4   
 .ـ المعدؿ 1932لهنة  13لقانوف المدني المرر  رقـ  - 5ا  
 0226يوليو / تموز  13تاريب  870-0226قانوف بيع العقاراا ل بناك والتجديد اللرنهي رقـ   - 6  
 .ـ0212لهنة  1قانوف حماية المهتي ؾ العراقي رقـ  - 7   
 ـ0226لهنة  67قانوف حماية المهتي ؾ المرر  رقـ    -8 

List of sources and references: 

First: Books, letters and research:                                                                                                                                      

1 - Dr. Ahmed Ibrahim Al-Hiyazi, Buyer Protection in the Sale of Building Under 

Construction, Journal of Law, Scientific Publication Council, Kuwait University, Vol. 

4, No. 33, December, 2009. 

 2- M.Sc. Ahmed Hashem Abd, m. NS. Muthanna Abdul-Kadhim never saw, 

University of Maysan, research published on the website 



 

 

L دراسة مقارنة( الالتزام بالتبصير في عقد بيع الوحدات السكنية بالتمميك(J  
 

627 
Journal Of Babylon Center For Humanities Studies 2022   Volume:12 Issue : 2 

(ISSN): 2227-2895 (Print)       (E-ISSN):2313-0059 (Online) 
  

                                                                                                                                            

3- Dr. Ibrahim Saleh Attia Al-Jubouri, The Legal System for the Contract of 

Engineering Consultation, 1st Edition, Al-Halabi Human Rights Publications, Beirut, 

2013. 

4- Dr. Ashraf Muhammad Mustafa Hussein, the seller’s obligations in contracting by 

modern means of communication. 

5- Dr. Hassan Ali Thanoun, and Muhammad Saeed Al-Raho, Al-Wajeez in the 

General Theory of Commitment / Provisions of Commitment, Volume 2, Wael 

Publishing House, Amman, 2004. 

6- Dr. Hamdi Abdel Rahman, Explanation of the Premises Lease Law, 1992. 

7 - Dr. Khaled Jamal Ahmed Hassan, Commitment to Information Before 

Contracting, Ph.D. Studies in Law, Assiut, 1996 AD. 

8- Dr. Khaled Mamdouh, Consumer Protection in the Electronic Contract, a 

comparative study, Arab Thought House, Alexandria - 2000. 

 9- Dr. Saeed Mubarak, Taha Mulla Huwaish, d- Sahib Obaid Al-Fatlawi, Summary 

in the Named Contracts, 5th Edition, Al-Atek, Cairo, 2011. 

10 - Dr. Suhair Montaser, Commitment to Insight in Contracts, Dar Al-Nahda Al-

Arabiya, 1995 AD. 

11- Dr. Said Abdel Salam, Commitment to Disclosure in Contracts, Dar Al-Nahda Al-

Arabiya, Cairo, 1999 AD to Alexandria, 1999 AD. 

12- Dr. Suleiman Morcos, Premises Lease Law 1990. 

13 - Dr. Sabri Hamad Khater, the obligation to inform before contracting to provide 

information, research published in the Journal of Legal Sciences, Volume One, Issue 

One, 1996 AD. 

14 - Dr. Abdel Razzaq Ahmed Al-Sanhoury, the mediator in explaining the provisions 

of the civil law, part 1, in-kind and personal insurance, Nahdet Misr, Cairo, 2011. 

15 - Dr. Abd al-Razzaq Ahmed al-Sanhoury, the mediator in explaining the provisions 

of the civil law, part 7, volume 1, contracts received on work, Nahdet Misr, Cairo, 3rd 

edition, Cairo, 2011. 

16 - Dr. Abdul Razzaq Al-Sanhoury, Mediator in Explanation of Civil Law, Volume 

1, Volume 1, Theory of Commitment in General. 

 17 - Dr. Abdul-Wadood Yahya, The obligation to declare risk in the insurance 

contract, a comparative study, 1968. 

18 - Dr. Alaa Hussein, Contract for the Sale of Buildings Under Construction Edition 

1, 1st Edition, Zain Human Rights Publications, Beirut, 2007. 

19- Dr. Abdel Moneim Musa Ibrahim, Consumer Protection, Al-Halabi Publications, 

Beirut, 2007. 

20- Dr. Muhammad Al-Sayyid Omran, Commitment to News, University Press. 

21 - Dr. Mohammed Al-Mursi Zahra, Civil Protection for Electronic Commerce, Arab 

Renaissance House, Cairo, 2008 



 

 628 

L دراسة مقارنة( الالتزام بالتبصير في عقد بيع الوحدات السكنية بالتمميك(J  
 

Journal Of Babylon Center For Humanities Studies 2022   Volume 12   Issue : 2 

(ISSN): 2227-2895 (Print)       (E-ISSN):2313-0059 (Online) 
  

                                                                                                                                            

 22- Dr. Muhammad Al-Mursi Zahra, Sale of Buildings Under Construction, D-N, 

1989. 

23 - Dr. Muhammad Jabbar Al-Douri, Responsibility of the Contractor and Engineers 

in Building Contracting and Fixed Establishments After Completion and Delivery of 

the Work, Ishtar Offset Press, Baghdad, 198. 

 

24 - Dr. Mustafa Ahmed Abu Amr, Commitment to Information in Consumer 

Contracts, 2008. 

25 - - Dr. Nazih Al-Mahdi, Insurance Contract, 1981 AD. 

26- Dr. Nazih Muhammad Sadiq, The Pre-Contractual Obligation to Disclose Data 

Related to the Contract and its Applications, Dar Al-Nahda Al-Arabiya, Cairo, 1999. 

  27 - Muhammad Hussein Mansour, The General Theory of Commitment, Sources of 

Commitment, New University House, Alexandria, 2005. 

 28 - Mohamed Abdel-Zahir Hussein, The Legal Aspect of the Pre-Contracting Phase, 

Dar Al-Nahda Al-Arabiya, Cairo, 2002. 

 29- Mustafa Al-Auji, Civil Law, Volume 1, 5th Edition, Al-Halabi Human Rights 

Publications, Beirut, 2011. 

 30- Wafaa Helmy Abu Jamil, Commitment to Cooperation, Dar Al-Nahda Al-

Arabiya, 1992. 

 31- Dr. Hadi Hussein Al-Kaabi, Muhammad Jaafar Hadi, Pre-Contractual 

Commitment to the Media, Research published in Al-Mohaqiq Al-Hilli Journal for 

Legal Sciences, Second Edition, Fifth Year. 

Second: Legislation and Instructions: 

  1 - Iraqi Trade Law No. 30 of 1984 

   2 - Iraqi Real Estate Registration Law No. 43 of 1971 AD. 

   3- Iraqi Civil Code No. 40 of 1970. 

   4 - French Civil Code of 1804 AD. 

  5 - The amended Egyptian Civil Law No. 13 of 1930 AD. 

  6 - French Law No. 2006-872 on the Sale of Real Estate for Construction and 

Renovation of July 13, 2006 

   7- Iraqi Consumer Protection Law No. 1 of 2010. 

 Egyptian Consumer Protection Law No. 67 of 20068-   AD 


