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لالتسجيوقبلالتسليمبعدالعقارهلاك:الثالثةالحالة
-:الآتيالنحوعلىوالعراق،مصرمنكلفيالتسجيلوقبلالتسليمبعدالعقارهلاكتبعهحولالفقهاختلف

وذلكالمشتري،علىوليسالبائع،علىيكونالتسليمبعدولوالتسجيلقبلالعقارهلاكتبعةأ نيذهبمنهناك:مصرفي•

.الملكيةبنقلبالتزامهالبائعوفاءلاس تحالة

لىيذهبالراجحوالرأ ي هلاكتبعةيتحملفالبائع،التسليممعوعدماً وجوداً تدورأ نماالهلاكتبعةل نالملكية،بانتقالعبرةلاأ نها 

ذاالعقار .ذلكعنالهلاكتبعةيتحملفلاالمشتريأ ماالتسجيل،وبعدالتسليمقبلحصلأ والتسجيلوقبلالتسليمقبلحصلا 

لىيذهبال ولالرأ ي:العراقفي• المادةلحكمفيرجعلمجلة،احالهوكماالباطل،البيعفيالمقبوضحكمعنيصرحلمالمدنيالقانونأ نا 

الا سلاميةالشريعةأ حكاموًالباطلالبيعمعيتفقماوهوالقابض،المشتريعلىمضمونً المسجلغيرالمبيعباعتبارع،.م(138/2)

عقدطرففيقبضقدلمشترياأ نكماالقابض،المشتريضمانفيالمبيعودخولوالقبولالا يجاببمجردوصحيحمنعقدالبيعاعتبارعلى

.ماديفعليوجودفلهقانونيوجودلهيكنلمأ نالباطلوالبيعأ مانة،جهةلاوضمانعقدجهةهيالقبضفجهةمعاوضة

آخرونويذهب لىأ ذاالهلاكتبعةيتحملالبائعأ نا  بدونالعقاريدائرةفيالعقدتسجيلبانتظاروكانالمشترييدتحتالعقارهلكا 

.تقصيرولامنهتعد

ذأ مانة،يدلاضمانيديدهل نالمشتريعلىالهلاكتبعةأ نوالراجحالراجح،والرأ ي الشراءسومعلىضمقبوًالعقارأ نالواضحمنا 

ليالعقارتسليممنالبائعيقصدولمتملكهبقصدالعقارعلىيدهوضعقدفالمشتريع،.م(548)الثمنتسميةمع أ مانةأ ووديعةيكونأ نها 

.يدهتحت



خلالجزاء-د بالتسليمبالتزامهالبائعا 
ذاللمشترييكونالعامةوالقواعدع،.م(177)المادةحكمبينبالجمع -:بالتسليمبالتزامهالبائعاخلا 

ذاالعينيبالتنفيذالمطالبة• ...ممكناً كانا 

...بالفسخالمطالبةأ و•

ذاالحالتينفيبالتعويضالمطالبةوله• .مقتضىلهكانا 

ذا❖ وذلكالعيني،بالتنفيذةالمطالبالا عذاربعدللمشتريجازبالتسليم،البائعواخلبالذاتمعينةعيناالمبيعكانا 

.عليهجبراً ولوالمبيعةالعينبتسليمالبائعلا لزام

ذا❖ بعدالبائعحسابلىعنفسهالنوعمنسيءعلىالحصولالا عذاربعدفللمشتري،بالنوعمعينةعيناالمبيعكانا 

.استئذانهابدونأ والمحكمةاستئذان

ذا❖ ذاالتعويضمعبالفسخالمطالبةللمشتريالعينيالتنفيذتعذرا  قضائياً الفسخيكونأ نلوال صمبرر،لهوجدا 

.ع.م(178)عليهالطرفينتفاقجوازمع

قامة،النهائيالحكمصدورلحينقائمايظلالفسخأ والعينيالتنفيذطلبفيالمشتريخيار❖ للمطالبةالدعوىفا 

لاأ نعلىبالفسخ،والمطالبةينيالعًالتنفيذعنالعدوللهبلالفسخ،فيحقهعنالمشتريتنازليهنيلاالعينيبالتنفيذ
.صدرقدالنهائيالحكميكون



ضمان التعرض والاستحقاق والعيوب الخفية: الفرع الثالث
وضمانلمشتريلًالقانونيالتعرضويدفمنهالصادرالشخصيالتعرضعنالبائعالتزاميعد

اهممنفيه،تظهرتيالالخفيةالعيوبوضمانجزئيا ،أ وكلياً المبيعيصيبقدالذيالاس تحقاق

-:تباعاً نبحثهماوهوالبيع،عقدفيالبائعالتزامات

والاس تحقاقالتعرضضمان:أ ولاً 

لاالقانون،بحكمفرضتوالاس تحقاقالتعرضضمانأ نال صل نهاا  العامالنظامنمليستا 

علىالاس تحقاق،وضمانالتعرضضمانالبحثونتناولخلافها،علىالاتفاقللمتعاقدينفيجوز

-:الآتيالنحو

التعرضضمان-1

منالصادرقانونالالتعرضعنفضلاً منه،الصادرالشخصيالتعرضبضمانالبائعيلتزم

-:الآتيالنحوعلىالمشتري،مواجهةفيالغير



الشخصيالتعرضضمان-أً 

.ومعنويً ماديً للمشتريشخصياً التعرضعدمبضمانحكما ًالبائعيلتزم

للمبيعشتريالًمحيازةيعكرأ نشأ نهمنيكونالبائعمنيصدرماديفعلكلهو:الماديفالتعرض

بنشرالمؤلفقامثمشرهبنًللقياملناشركتابهمؤلفتنازلفلوالتعرض،بهذاللقيامقانونيس ندوجوددون

.الكتابذلك

ال ول؟محلةفيهكانالذيكانالمنفسفيمماثلاً تجاريً محلاً افتتاحالتجاريمحلهباعالذيللبائعيجوزهل

ن ذاال ولالمحلنفسافتتاحعنيمتنعال صلالحيثمنالبائعا  البائعيلزمالعقدفينصهناككانا 

لىبشأ نهلفقهاذهبفقدالمنافسةبعدمالعقدفينصوجودعدمحالةفيأ ماالمشروعة،المنافسةبعدم عدةا 

التعامل،بحريةلعاماالمبدأً علىاعتماداالنشاطونفسالجهةنفسفيمحلفتحللبائعأ جاز:ال ولالرأ يأ راء

نأ صحابهفيرى:الثانيالرأ يأ ما بمشتريالا ضرارأ ودالقصيكونلاأ نبشرطالمحلفتحفيالحقللبائعا 

.المشروعةغيرالمنافسةبعدمالتزاماً عليهيرتبالبيععقدل نذلكللبائعليسأ نههو:الراجحوالرأ يالمحل،



هذاصلوالً لا،أ مللورثةينتقلالتعرضعدمواجبكانماذاحولفرنسافيالخلافودار•

ذافيماالبحثبلللورثة،ينتقللاالتحديد ورثةبصفتهملانهملا،أ متعرضاً يعدالورثةعملكانا 

ذاللمشتري،التعرضبعدمملزمونفا نهمللبائع ليهمانتقلفا  منثبتثميراثبالمالالتزاما 

جراءاتهم باقياً يزاللاورثالممحلبأ نأ مرهمحقيقةالناسعلىيلبسبشكلالتجارةتعاطواأ نهما 

المحلعلىالمورثاسمعلىابقوالوكماذلك،عنالامتناععليهموجبللمشتريينتقلولم

.نفسهالمورثيتبعهاكانالتيوالتقاليدبالطرقواس تمروا

تتوافرولاذاتهفيخطأ ًليسمنهالصادرالفعلكانولوالتعرضعنبالامتناعيلتزموالبائع•

للمشتريأ جازتلماالغيرمنصدرتلوالتيال فعالمنتعدبلالضار،الفعلشروطفيه

أ ماتعرضاً يعدباعهيالذالمحلمكانبنفسمحلفتحعنالبائعفامتناعبشيء،فاعلهاعلىالرجوع

مركزعنيختلفائعالبمركزأ نوالسببتعرضا ،يعدفلاالبائعغيرشخصمنالمحلافتتحلو

ملزمابذلكفصارلمشتري،لًوالانتفاعالمبيعملكيةمزايبنقلالتزمقدللبيعبعقدهفالبائعالغير،

.المشتريعلىالانتفاعهذابفعلهيفوتلابأ نالقانونبحكم



لىاستناداً البائعمنيصدرالذيالتعرضفهو:القانونيالتعرضأ ما علىيدعيهانونيقحقا 

العقدبعدالملكيةاكتسبثمالبيعوقتللمبيعمالكا ًيكنلمالبائعأ نلوكماالمشتري،مواجهةفيالمبيع

قانونياً تعرضاً يعدذلكنلً بالمبيع،المشتريمطالبةللبائعيجوزفلاورثته،أ والحقيقيالمشتريمن

خلالاً للمشتريمنه .البيععقدبموجببهالتزمالذيبالضمانبالالتزاموا 

:قانونللاستناداً البائعبهيقومماوبينالقانونيالتعرضبينالتمييز

نماللمشتري،تعرضاً يعدلابالشفعةالمبيعللعقارالبائعطلب• لهمقرراً حقاً الحالةهذهفيليس تعما 

.عليهمسؤوليةفلابالقانون،

رادتهشابالذيوالا كراهالغلطبسببالبيعنقضالبائعطلب• براموقتا  يس تعملأ نمال نهعقدالا 

.ذاتهالبيععقدمنمس تمدحقاً 



:الضمانأ حكامبعضبيان

مملوكةدارالشركاءباعلولكذعلىويترتبللقسمة،قابلاً المبيعكانلوحتىللقسمةقابلغيربالضمانالالتزام•

بعدمالمشترياهتجملتزماً فيبقىلوحده،الداريملكمنهواحدهمأ نذلكبعدوظهرالش يوعوجهعلىلهم

.بالماللهشركاءليسواانهمظهرالذينالشركاءعلىالرجوعلهويكونالتعرض،

زالةبوقفيطالبأ نالماديالتعرضفيللمشتري• وقفسبيلفيكمةوللمحعليهترتبتالتيالآثاركلوا 

لىاللجوءفيالتماديمنالبائعمنعالتعرض أ صابهعمابالتعويضالبةالمطوللمشتريعليه،التهديديةالغراماتا 

.التعرضبسببضررمن

ذاالدعوىبردبةالمطالًأ وبحقه،التصرفاتبعضسرينبعدمالمطالبةالقانونيالتعرضفيللمشتري• كانا 

رفعثمذلك،بعدلملكيةااكسبثمالبيعوقتيملكهالاعيناالبائعباعفلوالشكل،بهذاكانالصادرالتعرض

(التعرضعليهامتنعالضمانعليهوجبمن)لقاعدةاستناداً الدعوىردهنافللمشتريالمبيع،لاسترداددعوى

.(عليهمردودفسعيهجهلهمنتممالنقضسعىمن)القائلةوالقاعدة

طبقاً بالتعويضالمطالبةأ يضاً ولهالتعرض،بعدمبالتزامهالبائعلا خلالالبيععقدبفسخالمطالبةللمشتري•

.العامةللقواعد



الغيرمنالصادرالتعرضضمان

حتىالغيرمنالصادرالماديضالتعرًبدفعالبائعيلزملاالحالةهذهوفيالغير،منالصادرالقانونيالتعرضبدفعالبائعيلزم•

الوسائلبكافةدفعهيأ نلهالذيالمشتريشأ نمنيكونالتعرضهذادفعلانالمشتري،يدمنالمبيعخروجعليهترتبلو

منيأ تيماالغيرمنالصادرالقانونيالتعرضبضمانالمشتريلرجوعويشترطال موال،وحيازةالملكيةحقلحمايةالقانونية

-:شروط

أ ومنه،لجزءأ والمبيعلكليالحقيقالمالكأ نهفيهايدعيبدعوىشخصوقامحصللوكمامادي ،لاقانونياً التعرضيكونأ ن-1

لوقوعويكفيالبائع،نمللمبيعمس تأ جرانهادعىلوكماالمبيععلىشخصيحقوجوديدعيأ نأ وعليه،انتفاعأ وارتفاقحقله

.لاأ مبس ندكانسواءلاأ مموجوداً كانسواءبالحقالادعاءمجردالتعرض

نذلكعلىيترتبوًأ جنبي،بفعلأ والبائعبفعلترتبسواءالبيع،وقبلالمبيععلىللغيرالحقيثبتأ ن-2 الرجوعللمشتريا 

ذاالبائععلىبالضمان .لتقادمباملكيةاكتسابأ والبيع،قبلالبائعرتبهرهنحقالغيريدعيهالذيالحقكانا 

ذاالغيرمنالصادرالقانونيالتعرضعنالبائعيسأ لولا• لوكماالعقد،لىعلاحقحقعلىتعرضهفييستندالغيركانا 

.البيعقبلسرتالتقادممدةكانتولوالبيعبعدبالتقادمالملكيةالغيراكتسب

ذاماحالةالبائعسؤالعدممنتس تثنى• لاحقالقانونيالتصرفنكاولوالمبيع،علىالغيرحقبقيامتسببالذيهوالبائعكانا 

طبقاً لل ول،وليسللثانيونتكهنافالحيازةالحائزهوالثانيفالمشتريمشتري،منل كثرالمنقولبيعحالةفيكماالبيع،على

.البائععلىبالضمانالرجوعحقال ولللمشتريفيكونالحيازة،لقاعدة



المبيعكظهوريع،المبًعلىللغيرحقظهورفمجردللمشتري،فعلاً الغيريتعرضأ ن-3
التعرضوقوععدملاحتمالبالضمانالبائععلىالرجوعللمشترييسوغلاللغيرمرهونً 

.فعلاً 

مخلاً يعتبرفالبائعوس يلة،بالتزاملابنتيجةالتزامهوبالضمانالبائعالتزامفأ نوختاماً ❖

فيجهدهاقصىبذلقدكانلوحتىدعواه،الغيريكسبأ نبمجردبالضمانبالتزامه

.ذلكفييوفقفلمالتعرضدفع
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