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يعد عقد بيع العقار تحت الإنشاء من العقود التي ظهرت حديثًا في العديد من التشريعات 

ى عر يةةةات ال يةةةع الدوليةةةن م هةةةا الإمةةةارات العرديةةةن الرتحةةةد( فةةةي يمةةةار(  دبةةةي  وال حةةةرين ل ق ةةةاء ع ةةة

الاحتيالين التي ذهب ضحيتها الكثير من الرشترين فةي العةراو وم ةر وهيرهةا مةن الةدو  التةي لة  

 ت ظ  هذا العقد يلى يوم ا هذا.

ين ارتفةةةال ال  ةةة ن ال ةةةاانين فةةةي العةةةراو وخ ةةةن الر ةةةاحن الرر  ةةةن ل  ةةةان وخ ةةةن الرةةةوارد  

اهظًةةا دعةةا يلةةى ضةةرور( ت ظةةي  هةةذا العقةةد ت ظةةي  الراديةةن وارتفةةال ر ةةعار العقةةارات الر اةةا( ارتفاعًةةا  

 خاص.

يلةةى التاامةةات اف ةةراق فةةي عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء وال ةةرانات التةةي خ ةةا التقةةرو  

تقةةدمها اف ةةراق الرتعاخةةد( لإترةةاة العر يةةن التعاخديةةن ف نةةن مةةن افولةةى رن نوضةة  مفهةةوة عقةةد بيةةع 

هيره من العقود الرشابهن لن. ود اء ع ى ذلك  العقار تحت الإنشاء وخ ائ ن التي ي فرد بها عن

   ق   هذا الف ا يلى م حثين، وذلك ع ى ال حو الآتي:  

 المبحث الأول: تعريف عقد بيع العقار تحت الإنشاء وخصائصه.

 .عن غيره من العقود المشابهة عقد بيع العقار تحت الإنشاءتمييز المبحث الثاني: 

 

 

 

 

 

 

 المبحث الأول
 بيع العقار تحت الإنشاء وخصائصهتعريف عقد 
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نتياةةةن عةةةدة ييةةةراد تعريةةةل لعقةةةد بيةةةع العقةةةار تحةةةت الإنشةةةاء فةةةي القةةةانون العراخةةةي والقةةةانون 
الر ري ف نن لا م اص يلا  الرجول يلى التشريعات التي نظرت هذا العقةد ل يةان مفهةوة هةذا العقةد 

العقةد وخ ائ ةن التةي ي فةرد بهةا  وكذلك الرجول يلى الفقن الذي ت او  هذا العقةد ل يةان مةدلو  هةذا
 عن هيره من العقود. ود اءً ع ى ما   ق   ق   هذا الر حث يلى الآتي:

 المطلب الأول :التعريف التشريعي والتعريف الفقهي.

 المطلب الثاني: خصائص عقد بيع العقار تحت الإنشاء.
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المطلب الأول
 التعريف التشريعي والتعريف الفقهي
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ان مدلو  عقد بيع العقار تحت الإنشاء ف نن من افولى رن ن ين تعريل هةذا العقةد فةي  ل ي 
الاصةقح  التشةةريعي والاصةةقح  الفقهةةي ل يةةان م ةةرون هةذا العقةةد   ةةور( واضةةحن. لةةذا   ق ةة  

 هذا الرق ب يلى فرعين من خح  الآتي:

 الفرع الأول: التعريف التشريعي.

 الفرع الثاني: التعريف الفقهي.

 الفرع الأول
 التعريف التشريعي

ظهةةرت فةةي الآونةةن افخيةةر( ظةةاهر( بيةةع العقةةارات خ ةةا امترالهةةا مةةن ب ةةاء مةةن خ ةةا رفةةراد رو  
مؤ  ات، ويت  الإعحن عن هةذه العقةارات عةن  ريةق و ةائا الإعةحة الررت فةن التةي تحةدد موخةع 

 ال  اء  ا   الرشتري. ال  اء ومواصفاتن وموعد امترالن وكيفين دفع خرن ال  اء وموعد ت ايا

مان القانون الفرن ي في ت ظي  هذا العقد الحيوي الذي  ات ت ظي  هذا العقد مةن الر ةائا  
ثة   ةار ع ةى  7691ال الغن ال رور(، فقد نظ  عقد العقارات تحت الإنشاء فةي خةانون ي ةاير عةاة 
رديةةن الرتحةةد( وال حةةرين هةةذا الر ةةوا  فةةي ت ظةةي  هةةذا العقةةد فةةي الةةدو  العرديةةن كةةا مةةن الإمةةارات الع

تعهةةد ال ةةائع  روج ةةن ب ةةاء م  ةةى   أنةةن  907/7وال ةعودين، وخةةد عرفةةن القةةانون الفرن ةةي فةةي الرةاد(  
 . 7 خح  فتر( يحددها العقد

مةةةن هةةةذا التعريةةةل يظهةةةر رن ال ةةةائع ع يةةةن التاامةةةات  عةةةد يبةةةراة عقةةةد ال يةةةع لا تتع ةةةق ب قةةةا  
ع ةةى تشةةا ن هةةذا العقةةد  عقةةد  رولةةي لا يعقةةي انق ةةاالر كيةةن بةةا  عرةةا معةةين وخةةح  فتةةر( معي ةةن مرةة

الرقاولن يلا رن ذلك لا يع ي  التشا ن الحتري كرةا  ة رلا لاحقًةا. وخةد عرفةن الرشةرل الإمةاراتي  أنةن 
هةةذا ال يةةع . وخةةد  ةةرى  2 بيةةع الوحةةدات العقاريةةن الرقةةرر( ع ةةى الرار ةةن رو التةةي لةة  ياترةةا ينشةةا ها

لعراخي ف   ي ظ  هذا العقد ره  كثر( وجوده من ال احيةن الواخييةن الرشرل ارما  ال يع ع ى الرار ن، 
وكثةةر( الر ااعةةات الق ةةةائين حولةةن. ولةةةن نرةةوئ  التاامةةةات  ةةائع العقةةةار الآن بةةا  ةةة  ين فةةي هةةةذا 

مةن  افو التاامات ال ةائع يلةى ال ةا   شأن  حياالر حث خ ائص هذا العقد و  يعن هذا العقد ون
 .ال حثهذا 

                                                 
لإنشاء، دراسة مقارنة في القانون المصري والفرنسي والكويتي؛ محمد المرسي زهرة، بيع المباني تحت ا (1)

  .111، 1891سيد عبد الله وهبه،القاهرة، الطبعة الأولى، 
 ( من قانون تنظيم السجل العقاري المبدئي في إمارة دبي.2المادة ) (2)
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ل الرغردي  أنةن يعت ةر عقةد بيةع العقةار فةي  ةور الإناةاا كةا اتفةاو ي تةاة وخد عرفن الرشر  
ال ةائع  رقت ةاه   ناةاا عقةار داخةةا رجةا محةدد ونقةا م كيتةن يلةةى الرشةتري مقابةا ثرةن يؤديةن هةةذا 

 .  7 افخير ت عًا لتقدة افشغا  ويحتفظ ال ائع  حقوخن.... الإشغا 

يلا رن الرشةرل لةة   2077  ل ة ن 00 -77  الرشةرل الااائةري فةي القةانون رخة  نظرةنوخةد  
ن وضةةع تعريةةل ل عقةةد دة ييةةراده تعريفًةةا لهةةا العقةةد يذ ييعةةرق هةةذا العقةةد وح ةةً ا فعةةا الرشةةرل ع ةةد عةة

 يع ي جعا هذا العقد جامدًا لا يوامب التقورات التي تح ا في الراترع.

لرريقةن خ ةا ينشةائها وخد عرفن الرشرل ال حري ي  أنن بيع الوحدات العقاريةن الرفةرا( ع ةى ا 
 . 2 رو امترا  ب ائها

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفرع الثاني
 التعريف الفقهي

                                                 
 25ي الجريدة الرسمية (، تاريخ النشر ف5415، العدد )2411لسنة  44.44( من القانون رقم 119/1المادة ) (1)

 .2411يناير 
(، تاريخ النشر في الجريدة 3325، العدد )2411لسنة  21( من قانون تنظيم القطاع العقاري رقم 1المادة ) (2)

 .2411أغسطس  31الرسمية 
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عرفن جانب من الفقن  أنن عقد بيع ل  ي اا  عد رو في  ور الإنااا ي تاة ال ائع بت هيا  

ال  اء خةح  افجةا الرحةدد فةي العقةد ودالرواصةفات الرتفةق ع يهةا ورن ي قةا م كيتهةا يلةى الرشةتري 

 . 7 تاة بدفع الثرن نقدي ع ى شاا رخ اط ل  ائع  ح ب التقدة في رعرا  ال  اءالذي ي 

العقار تحت الإنشاء واخةع ع ةى ب ةاء لة  ي اةا  عةد رو بيع من هذا التعريل رن عقد  يت ين 

ه ا التعريل التااة ع ى في  ور الإنااا ي تاة ال ائع   نشائن رو يمرالن في مد( محدد(، كرا يوخع 

 و دفع الثرن ع ى شاا  رخ اط   ح ب التقدة في يمرا  ال  اء. الرشتري وه

الرالك   نشائن خحلن  يتعهد .عرفن جانب آخر من الفقن رنن عقار ل  يت  ينشائن  عدريً ا 

. يححظ ع ى هةذا التعريةل  2 وفق الاتفاو ويتعهد ب قا م كين هذا العقار  عد يمرالن يلى الرشتري 

اء ع ى عقار لة  يةت  ري جةاء م ةن  عةد كرةا يححةظ ع يةن رنةن لة  ي ةين رنن خ ر العقار تحت الإنش

وكةذلك لة  ي ةين التاامةات القةرق الآخةر ودةين نول هذا العقد ها هو عقد شراء رة عقد مقاولةن...، 

. يلا رنن في موضع آخر ي ين رن هذا العقد هةو عقةد شةراء وحةدد ريً ةا التةااة فقطالتاامات الرالك 

ن يةدفع مقةدمًا دفعةن واحةد( معين لدفع الثرن وهةذا الةثرن يمةا روحدد لن مييار الرشتري بدفع الثرن 

وخةد عرفةن  أنةن يياةا  الرشةتري ع ةى .  3 رو يق ط الثرن ع ى دفعات ح ب مراحا امترا  ال  ةاء

شةراء وحةةد(  ةةا ين فةةي بيةةع م ةةتق ا ب ةةاءً ع ةةى يعةةحن ع ةةر و ةةائا الإعةةحة الررت فةةن وخ ةةو  ال ةةائع 

ااة ال ائع ب  اء العقار خح  الرد( الرتفق ع يها ونقةا وت ة ي  العقةار يلةى الرشةتري ع ى الشراء والت

 .  0 مقابا الثرن الرتفق ع ين

                                                 
، دار وائل للنشر والتوزيع، 1سيبل جعفر حاجي، ضمانات عقار بيع المباني قبل الإنشاء، دراسة مقارنة، ط (1)

 .21، ص2414عمان، 
، 1سمير عبد السميع الأود، تمليك وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات، ط (2)

  .8، ص2441مطبعة الإشعاع الفنية، الإسكندرية، 
 .81سمير عبد السميع الأودن، المرجع نفسه، ص  (3)
 12،ص2415اسة مقارنة، دار النهضة، محمد سعد خليفه، أحكام بيع البناء على الخارطة، در (4)
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وخد عرفةن ريً ةا  أنةن عقةد تر ةك الرشةتري لعقةار لة  ي ةدر ب ائةن  عةد رو لة  ياترةا مةع تر ةك 

 . 7 ط الر يع في مواعيدهاال ائع ب اء العقار خح  الفتر( الرحدد( مقابا تعهد الرشتري بدفع رخ ا

وخد عرفن جانب آخر مةن الفقةن  أنةن عقةد م  ةب ع ةى بيةع عقةار مح ةن لة  ي اةا  عةد رو  
 ةةور الإناةةاا ي تةةاة ال ةةائع   ناةةااه و ترامةةن خةةح  افجةةا الرحةةدد فةةي العقةةد ع ةةى وفةةق الررت ةةرات 

تعرير مع تقدي  ضةرانات والررائط والرواصفات الرق ودن والرتفق ع يها والرقا قن لقواعد ال  اء وال
تق ين ومالين كافين وي تاة ال ةائع ريً ةا ب قةا الر كيةن العقاريةن وت ة يرن يلةى الرشةتري وي تةاة افخيةر 
بدفع الثرن ع ى شاا رخ اط رو دفوعات ماائن ع ى مراحا التشةييد ح ةب تقةدة افشةغا  ون ةب 

لردفوعةن وضةران يترةاة العرةا الإنااا مر ومن من ثرن ال يع مقابا ضرانات خانونين للأخ ةاط ا
 . 2 وح ن يناااه

ومةةن جر ةةن هةةذه التعةةاريل الفقهيةةن ناةةد رن عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء لا يرت ةة  عةةن  
بةين ال ةائع والرشةتري ع ةى  ةعر ال  ةاء  تراضةيهيره من العقود في ضرور( توافر رركان العقد مةن 

ت  ي  ال  اء وت    الثرن وكذلك محةا العقةد خ ا ب ائن رو يمرالن وع ى الرواصفات والرد( الكافين ل
الرترثةةا ل  ةةائع  ةةالثرن ول رشةةتري  ال  ةةاء وكةةذلك ركةةن ال ةة ب الرترثةةا ل  ةةائع فةةي احتياجةةن للأمةةوا  

ونحةةن بةةدورنا تعةةرق عقةةد بيةةع العقةةار لإمرةةا  ال  ةةاء ول رشةةتري  احتياجةةن ل ةةان يةةأوي نف ةةن وره ةةن. 
ه  عةةد وي ةال خ ةا يناةااه ع ةةى رنةن فةي  ةور الإناةةاا عقةةار لة  ياترةا يناةاا بيةع  أنةن تحةت الإنشةاء 

 ي تةةةةةةةةةةةةةةةةاة ال ةةةةةةةةةةةةةةةةائع   مرالةةةةةةةةةةةةةةةةن وت ةةةةةةةةةةةةةةةة يرن ونقةةةةةةةةةةةةةةةةا م كيتةةةةةةةةةةةةةةةةن ل رشةةةةةةةةةةةةةةةةتري مةةةةةةةةةةةةةةةةع تقةةةةةةةةةةةةةةةةدي  افو  
ضةةران كةةاق للأخيةةر   مرالةةن وت ةة يرن ونقةةا م كيتةةن خةةح  الفتةةر( الرتفةةق ع يهةةا مقابةةا ثرةةن متفةةق 

رواصةةةفات الرتفةةةق ع يهةةةا ع يةةةن بةةةين القةةةرفين يدفعةةةن الرشةةةتري ح ةةةب مراحةةةا التقةةةدة فةةةي ال  ةةةاء وال
 وح ب الاتفاو.

                                                 
ضحى محمد سعيد عبد الله، مفهوم بيع العقار على الخريطة وتكييفه القانوني، مجلة الشريعة والقانون، جامعة  (1)

 .232، ص2412، 48الإمارات، عدد
ه ذنون يونس صالح ؛ علي سليمان صالح مهدي، مفهوم عقد بيع العقار على التصميم الهندسي وتكييف (2)

 .284، ص2411، 1، العدد1القانوني، مجلة جامعة تكريت للحقوق، مجلد 
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و ذا كان ال ائع في عقد بيع العقار   7 ي تاة الرقاو  بتأدين عراو ذا كان في عقد الرقاولن  
وفةي القةانون الرةدني الر ةةري   2 فةي القةانون العراخةي ي تةاة بت ةايا الر كيةن فةةي الةدوائر الررت ةن

العقةار تحةت الإنشةاء لا ي تةاة ال ةائع بتأديةن العرةا  فةي عقةد بيةع يلا رنةن  3 ي تاة ب قا م كيةن الر يةع
ونقةةا وت ةةايا الر كيةةن فقةةط بةةا ي تةةاة ريً ةةا بتقةةدي  ضةةرانات كافيةةن لإناةةاا العرةةا خشةةين احتيةةا  

كذلك رن الرشتري في هةذا العقةد  ةرق العرا ال ائع ع ى الرشتري  أخذ رخ اط الر يع دون ينااا 
هيةةر يً ةةا بةةديا لح ةةتغ اء عةةن العقةةار ر ويحتةةا الرةةا  لشةةراء عقةةار م اةةا  يحتةةا ضةةييل فهةةو 

 ضرانات كافين تكفا لن عدة  رخن رموالن رو التأخر في ينااا العرا.ر اا لذلك ياب تقدي  ال
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المطلب الثاني
                                                 

(، تاريخ النشر في الجريدة 2339، العدد )1851لسنة  44( من القانون المدني العراقي رقم 914المادة ) (1)

، تاريخ النشر في 1849لسنة  131( من القانون المدني المصري رقم 141؛ المادة )1851/ 9/8الرسمية 

 .1849يوليو  28جريدة الرسمية ال
 ( من القانون المدني العراقي.549المادة ) (2)
 ( من القانون المدني المصري.419المادة ) (3)
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 خصائص عقد بيع العقار تحت الإنشاء

رق ع ةةةى يحةةدأ رحيانًةةةا تشةةةا ن بةةةين عقةةةد وآخةةةر مةةةن العقةةةود ولا يق ةةةد مةةةن وراء ذلةةةك التعةةة 

الر ائص الرشتركن  قدر ما يق ةد  ةن معرفةن الر ةائص التةي تريةاه عةن هيةره مةن العقةود فعقةد 

بيع العقار تحت الإنشاء لن خ ائص عامن يتشا ن بها مع العقود افخرلا، فهو يتشا ن مع العقود 

مةةن افخةةرلا  أنةةن مةةن عقةةود الرعاوضةةن ورنةةن م ةةاة لاةةان ين ورنةةن مةةن عقةةود الر ةةاومن والتفةةاوئ لا 

 ين الر ائص الراصةن التةي ي فةرد بهةا هةذا العقةد عةن د الإذعان وياتفي بهذه الر ائص ونعقو 

ت ظةي  لاع هرةا فةي ضةرور( تالرشةرل العراخةي والر ةري  لةدلاهيره والتي تعقي انق اعًا خاصًةا لةن 

 : الآتيوتترثا خ ائ ن الراصن  ،هذا العقد وتوفير الحراين لقرفين وخ فهرا

 : 7 بيع عقار لم ينجز بعد يسلم بعد الإنجازأنه عقد محله  –1

 عد الإنااا، فح يقت ر التةااة ال ةائع ع ةى  ويت  ت  يرنفهو عقد بيع عقار ل  ياترا  عد  

نقةةا الر كيةةن فح ةةب كرةةا فةةي ال يةةول افخةةرلا ولا يقت ةةر الالتةةااة ع ةةى يناةةاا ال  ةةاء كرةةا فةةي عقةةد 

  عد يمرا  ال  اء.الرقاولن با ي تاة   مرا  ال  اء ونقا الر كين 

 منجز بإكماله:الغير ئع بعد إبرام العقد بيع العقار تعهد البا – 2

فةي  ةائر ال يةةول افخةرلا لا يتعهةةد ال ةائع   ناةةاا الر يةع  عةد يبةةراة العقةد بةةا ت تقةا الر كيةةن  

يلا فةةةي افحةةةوا  التةةةي يةةة ص ع يهةةةا القةةةانون ع ةةةى شةةةا ين معي ةةةن فه ةةةا ي ةةةاة   2  راةةةرد يبةةةراة العقةةةد

ركن ر ا ةي ت ايا الالذي اعت ر  7617ل  ن  04ايا كرا في خانون الررك ات العراخي رخ  الت 

العراخي الذي يعت ر ت ايا الرامي ن ركن  7666ل  ن  69لانعقاد ال يع وكذا خانون الررك ات رخ  

 ةةةاء لانعقةةةاد ال يةةةع  رةةةحق عقةةةد بيةةةع العقةةةار تحةةةت الإنشةةةاء الةةةذي يتعهةةةد  روج ةةةن ال ةةةائع   مرةةةا  ال 

رو ل قيةاة  افعرةا  التااريةن ع يةن فهةذه خ وصةين ي فةرد بهةا ت  يرن يلى الرشةتري صةال  ل ةان و 

                                                 
 .44سبيل جعفر حاجي، المرجع السابق، ص (1)
 ( من القانون المدني المصري.244( من القانون المدني العراقي والمادة )241المادة ) (2)
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هةةذا العقةةد عةةن هيةةره مةةن العقةةود افخةةرلا التةةي لا ت ةةاة ال ةةائع  ةةولا ب قةةا الر كيةةن رو ت ةةاي ها دون 

 يمرالها.

 تنازل المشتري في بيع العقار تحت الإنشاء عن حقه إلى مشتري آخر: -3

ت ةةاا  الرشةتري عةن حقةةن يلةى مشةةتري آخةر يلا بةة ص  العراخةةي والر ةري  رشةرللا يايةا ال 

فةةةي بيةةةع العقةةةار تحةةةت الإمةةةاراتي فةةةي يمةةةار( دبةةةي الةةةذي رجةةةاا  رةةةحق الرشةةةرل   7 صةةةري  رو م ةةةرر

   وهذه خ وصين رخرلا تفرده عن هيره من العقود9الإنشاء الت اا  يلى مشتري آخر في الراد(  

 .افخرلا 

 حت الإنشاء عقد شكلي:عقد بيع العقار ت -4

عقود التراضي يلا في افحةوا  التةي ية ص ع يهةا القةانون  ةأن تكةون اليذا كان افصا في  

، ونةص  2 العقار هي عقود شا ين بيع العراخي نص ع ى رن عقودالردني شا ين و ذا كان القانون 

ع العقةار تحةت فة ن عقةد بية  3 الر ري ع ى رن عقود بيةع عقةار هةي عقةد رضةائيالردني القانون 

الإنشةةاء ناةةده عقةةد شةةا ي فهريتةةن الشةةا ين ع ةةى الواخةةع العر ةةي، فةةتكرن رهريتةةن العر يةةن  ا ر  ةةان 

ال ةةائع  الح ةةو  ع ةةى الةةثرن فةةي مواعيةةدها الرحةةدد( التةةي تكفةةا لةةن يترةةاة ال  ةةاء وريً ةةا ا ر  ةةان 

لقةانون افردنةي ع ةى الرشتري بت فيذ ال ائع التااماتن وعدة بيع العقةار يلةى مشةتري آخةر وخةد نةص ا

جعةا مةن الشةا ين الةذي   6 ، وكةذلك الرشةرل فةي يمةار( دبةي 0 شا ين عقد بيع العقار تحةت الإنشةاء

مرا   ق الر ائص الراصن لهذا العقةد والتةي العقد و لا  قا هذا العقد. يتا ى  ركن ر ا ي في

 العقةديذا   يعةن هةذا دفعت يلةى الت ةا    أنةن يذا كةان هةذا العقةد يرتةاا بهةذه الر ةائص فرةا هةي 

                                                 
 ( من القانون المدني المصري.849من القانون المدني العراقي، والمادة ) (1134المادة ) (1)
، 1811لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري رقم 2( من القانون المدني العراقي، المادة )549المادة ) (2)

 .1885، العدد 8/3/1812تاريخ النشر في الجريدة الرسمية 
 مصري.( من القانون المدني ال244المادة ) (3)
 ( من قانون ملكية الطوابق والشقق.3المادة ) (4)
 ( من قانون تنظيم السجل العقاري المبدئي. 1/ 3المادة ) (5)



 11 

 ع ةةوان  الف ةةاعةةن هيةةره مةةن العقةةود  لىجا ةةن ع ةةى هةةذا الت ةةا   وجةةب الر حةةث الثةةاني مةةن هةةذا 

وهةو مةا  ة تعرق ع يةن مةن عن هيره من العقةود الرشةابهن لةن عقد بيع العقار تحت الإنشاء ترييا 

 خح  الر حث الآتي:

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المبحث الثاني
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 ر تحت الإنشاء عن غيره تمييز عقد بيع العقا
 من العقود المشابهة 

عقد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء عةن هيةره مةن العقةود الرشةابهن لةن يعةد مةن رمثةر ترييا ين  
الر ةائا جةةدلًا بةين الفقةةن القةةانوني لحداثةن هةةذا العقةد ع ةةى الواخةةع العر ةي فةةي العةراو وم ةةر وع ةةى 

فهةةا يراةةن اعت ةةاره عقةةد وكالةةن ع ةةى ر ةةا  رن الواخةةع القةةانوني فةةي الةةدو  التةةي نظرةةت هةةذا العقةةد، 
. رما يران اعت ةاره عقةد مقاولةن  7 الوكالن مران رن تكون في افعرا  الرادين والت رفات القانونين

ع ةةى ر ةةا  رن ال ةةائع يقةةوة  عرةةا ل ةةال  الرشةةتري دون رن ياةةون ال ةةائع تةةا ع ل رشةةتري فةةي ت فيةةذ 
قةةد بيةةع وعقةد مقاولةةن ، رمةةا يراةن اعت ةةاره عقةةد بيةةع ، رمةةا يراةةن اعت ةاره عقةةد مركةةب مةن ع 2 العرةا 

، رة يراةن اعت ةاره  3 ييااري ع ى ر ا  رن الرشتري في العقدين يدفع الثرن ع ى رخ اط متعةدد( 
عقةةد بيةةع عةةادي  اعت ةةار رن كةةح العقةةدين واخعةةين ع ةةى بيةةع عقةةار. لىجا ةةن ع ةةى هةةذه الت ةةا لات 

   ق   هذا الر حث يلى الرقالب الآتين:

 طلب الأول: تمييز عقد بيع العقار تحت الإنشاء عن عقد الوكالةالم

 المطلب الثاني: تمييز عقد بيع العقار تحت الإنشاء عن عقد المقاولة.

 المطلب الثالث: تمييز عقد بيع العقار تحت الإنشاء عن العقد المركب.

 ري.المطلب الرابع: تمييز عقد بيع العقار تحت الإنشاء عن عقد البيع الإيجا

 المطلب الخامس: تمييز عقد بيع العقار تحت الإنشاء عن عقد العقار الموجود.

 
 

 المطلب الأول

                                                 
 ( من القانون المدني العراقي.821المادة ) (1)
عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، مجلد أول، دار إحياء التراث العربي، لبنان،  (2)

 .9، ص1814
عبد الحميد عثمان الحفني، نطاق التأمين الإجباري من المسؤولية المدنية لمشيدي البناء عن الأضرار التي  (3)

 .19، ص1889تلحق بالمضرور من تهدم البناء، دراسة مقارنة، مطبوعات جامعة الكويت، 
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 عقد بيع العقار تحت الإنشاء وعقد الوكالة

اتان  عض الفقن الفرن ي يلى الر ادا(  أن العقد الذي ي تةاة  رقت ةاه شةرص ب  ةاء عقةار  

 القيةاة  عرةا ل ةال  الةدائن وكةذا الوكيةا  ي تةاة، فالرةدين  7 لر  حن شةرص آخةر هةو عقةد وكالةن

ي تاة  القياة  عرا ل ال  الروكا فالوكيا والردين يقومان  عرا ل ال   ةرق آخةر هيرهرةا هيةر 

رفةةض اعت ةةار الاتفةةاو  ال  ةةاء لر ةة حن شةةرص آخةةر وكالةةن رن الةة عض الآخةةر مةةن الفقةةن الفرن ةةي 

هيةر رن القةانون   2 ون في افعرةا  الراديةنالقانونين ولا تكفن الوكالن لا تكون يلا في الت رفات 

 يقةةي الراديةةن حيةةث خةةا   ةةأن الوكالةةن عقةةد  وافعرةةا العراخةةي جعةةا الوكالةةن فةةي الت ةةرفات القانونيةةن 

، والذي يتفق هذا التعريل مع الرري افو  مةن  3 شرص هيره مقاة نف ن في ت رق جائا مع وة

الثةةةةاني وخ ةةةةر الوكالةةةةن ع ةةةةى الت ةةةةرفات  الفقةةةةن الفرن ةةةةي  رةةةةحق القةةةةانون الر ةةةةري رخةةةةذ  ةةةةالرري

،  0 القانونين، فهو عرفها  أنها عقد ي تاة  رقت ةاه الوكيةا  ةأن يقةوة  عرةا خةانوني لح ةا  الروكةا

ومن جر ن ما   ق يت   يماانين الوكالن في بيع العقار تحت الإنشاء في القانون العراخي ل وه ةن 

قانوني في القانون العراخةي و نرةا ريً ةا ترتةد ع ةى افولى فن الوكالن لا تقت ر ع ى الت رفات ال

ات ةال افعرا  الرادين  رحق القانون الر ري الذي خ رها ع ى الت رفات القانونين مرا يع ةي 

نقاو عقد الوكالن في القانون العراخي وضيق نقاخها في القانون الر ري يلا رن ذلك لا يع ي رن 

ثا عقد الوكالن في افحااة فن ال ائع في هذا العقةد م ةاة عقد بيع العقار تحت الإنشاء رص   يرا

بتحقيةةق نتياةةن وهةةي يناةةاا ال  ةةاء وضةةران  ةةحمتن مةةن العيةةو   رةةحق عقةةد الوكالةةن الةةذي ياةةون 

. كةةذلك يرت ةة  عقةةد بيةةع العقةةار  6 الوكيةةا فيةةن ما ةة  ب ةةذ  ع ايةةن الشةةرص الرعتةةاد يذا كةةان  ةةأجر

 رةحق عقةد بيةع العقةار تحةت   9 ي  رةوت رحةد ر رافهةا تهنشاء عن الوكالن  أن الوكالن تتحت الإ

                                                 
 .49محمد المرسي زهرة، المرجع السابق، ص (1)
(2) tion immobiliere a usaae dhabitation,  -omoteur du construcV.GUY de crecy, le pr-

these paris, 1960, p.56 ets.                                                                                         

- De seprais '' Guide de coproprisetaives et des societes de constuction '' np. 211 

 .49مشار إليه لدى: محمد المرسي زهرة، ص     
 ( من القانون المدني العراقي.821المادة ) (3)
 ( من القانون المدني المصري.188المادة ) (4)
 ( من القانون المدني المصري.144( من القانون المدني العراقي والمادة )834المادة )  (5)
 ( من القانون المدني المصري.144راقي والمادة )( من القانون المدني الع841المادة ) (1)
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الةةذي لا ي تهةةي  رةةوت رحةةد ر رافهةةا وال ةة ب فةةي ذلةةك رن عقةةد الوكالةةن خةةائ  ع ةةى الاعت ةةار  الإنشةةاء

عةةةن هيةةةره  الشر ةةةي   ياةةةا  الروكةةةا ل وكيةةةا ياةةةون   ةةة ب صةةةفات شر ةةةين يترتةةةع بهةةةا الوكيةةةا

حق عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء الةذي وكذلك ال فات الشر ين ل روكا ع د خ و  الروكا  ر

لا يركا ع ى صةفات ر ةراق العقةد( بةا يركةا ع ةى م ةرون العقةد كة   ةعر العقةار  متةى ي اةا  

ميل يدفع ثر ن... ومن ه ا ف ن الورثن يح ون محا الرورثون في ت فيذ الالتاامةات التةي تقةع ع ةى 

بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء عةةن عقةةد  . ريً ةةا يرت ةة  عقةةد بيةةع 7 عةةاتق مةةورثه  خ ةةا اخت ةةاة التركةةن

العقةةةةار تحةةةةت الإنشةةةةاء عةةةةن عقةةةةد الوكالةةةةن  ةةةةأن افو  م ةةةةاة لاةةةةان ين  رةةةةحق الثةةةةاني الغيةةةةر م ةةةةاة 

عقد بيع العقار تحةت الإنشةاء عةن عقةد الوكالةن  ةأن افو  ي تهةي  انتهةاء ريً ا يرت     2 لاان ين

ق ع ةةى اناةةااه ودالرةةد( الرتفةةق الةةذي العرةةا والرةةد( الرتفةةق ع يهةةا معًةةا ري ي تهةةي  العرةةا الةةذي اتفةة

ي تهةةي بهةةا اناةةاا العرةةا ودالتةةالي لا ي ةةتقيع الرشةةتري الرقال ةةن  العقةةار خ ةةا انتهةةاء الرةةد( الرتفةةق 

ع يهةةا ولا ي ةةتقيع رن يقالةةب  ةةالتعويض عةةن عيةةو  ب ةةاء العقةةار خةةح  الفتةةر( الرتفةةق ع يهةةا ب ةةاء 

رتفق ع يها  عد  رحق عقد الوكالن التي ت تهي العقار فن افخير ل  ي اا بها ول  ت تهي الرد( ال

ولعا هةذا الاخةتحق فةي وجةود ردا(   3 رما   تراة العرا الرتفق ع ين رو  انتهاء الرد( الرتفق ع يها

ت الشةةرط فةةي عقةةد الوكالةةن وعةةدة وجودهةةا فةةي بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء يعةةود يلةةى مييةةار الالتاامةةا

ياةةون الوكيةةا ما ةة  ب ةةذ  ع ايةةن الشةةرص الرعتةةاد  ي رةةا التةةي تقةةع ع ةةى عةةاتق ر ةةراق العقةةدين، ف

ياون ال ائع ما   بتحقيق نتيان وه ا يثار الت ةا   حةو  رثةر القةو( القةاهر( ع ةى التاامةات ال ةائع  

عقد بيع  الرتع ق  آثار الثاني عن هذا الت ا    رفهوة وا ع نرجى هذه الإجا ن يلى ال ا  لىجا ن

ريً ا عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء عةن عقةد الوكالةن  ةأن افو  لا يرت    ،العقار تحت الإنشاء

يحدد فين افجر  أي حا  من افحوا  فن ال ائع ي فذ التاامن ب  اء العقةار وت ة يرن وت ةاي ن ب ةاءً 

ع ى عقد بيةع لا ب ةاءً ع ةى عقةد عرةا و ن وجةد العرةا ضةرن هةذا العقةد يلا رنةن يعةد مةن متررةات 

الةةثرن و لا فةةح ي ةة  التةةااة يقةةع عةةاتق ال ةةائع ودالتةةالي فةة ن فةةي هةةذا العقةةد يحةةدد  رهةة ت فيةةذ العقةةد لا 

                                                 
 ( من القانون المدني المصري.991( من القانون المدني العراقي والمادة )1141المادة ) (1)
 ( من القانون المدني المصري.1-111، 1-115( من القانون المدني العراقي والمادتين ) 841المادة ) (2)
 ( من القانون المدني المصري.114ني العراقي والمادة )( من القانون المد841المادة)  (3)
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. كةةذلك ترت ةة   2  رةةحق عقةد الوكالةةن الةةذي خةد يحةةدد فيةن افجةةر وخةةد لا يحةدد فيةةن افجةر  7 ال يةع

فةي القةانون العراخةي و ن لة  ية ص  ت رعيةنالوكالن عن عقد بيع العقار تحةت الإنشةاء  أنهةا افصةا 

.  رةةحق القةةانون  3  ...ت  ةةأجر ص واضةة  حيةةث رشةةار يلةةى ذلةةك ت و ذا كانةةت الوكالةةن يلةةى ذلةةك بةة

عاس عقد بيع العقار تحت الإنشاء فهو  ى، ع  0  الر ري الذي وضع نً ا واضحًا  أنها ت رعين

فهو  اعت اره عقةد بيةع فياةون مةن عقةود الرعاوضةن. ومةن جر ةن مةا  ة ق يت ة  رنةن ين كةان عقةد 

اء يتشا ن مع عقد الوكالن في  عض افمور يلا رنن يرت   عن عقد الوكالن بيع العقار تحت الإنش

 في كثير من افمور.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المطلب الثاني
 عقد بيع العقار تحت الإنشاء وعقد المقاولة

                                                 
( مدني 521( من القانون المدني المصري والمادة )411( من القانون المدني العراقي والمادة )541المادة ) (1)

 عراقي.
 ( من القانون المدني المصري.144( من القانون المدني العراقي والمادة )834المادة ) (2)
 ( من القانون العراقي.184المادة ) (3)
 ( من القانون المدني المصري.148المادة ) (4)
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  مةةن القةةانون الرةةدني العراخةةي عقةةد الرقاولةةن  أنهةةا ت الرقاولةةن عقةةد  ةةن 490عرفةةت الرةةاد(   
 عرفهةا وخةد شيً ا رو يؤدي عرحً لقاء رجر يتعهد  ن القرق الآخةرت.   عييتعهد رحد القرفين رن 
 رقت ةاه رحةد الرتعاخةدين رن  ت الرقاولن عقد يتعهد    أن909في الراد(   القانون الردني الر ري 

يرت ةة  عقةةد الرقاولةةن فةةي  تشةةيً ا رو يةةؤدي عرةةحً لقةةاء رجةةر يتعهةةد  ةةن الرتعاخةةدين الآخةةرين ي ةة ع
يتشةا ن عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء مةع عقةد الرقاولةن  . 7 عن القانون الر ري القانون العراخي 

القةةرق الآخةةر وهةةذا التشةةا ن  لر ةة حن ةةأن ال ةةائع ي تةةاة كرةةا ي تةةاة الرقةةاو   القيةةاة  أعرةةا  ماديةةن 
  ت .... يؤدي عرحً....ت 490م تر ص من تعريل عقد الرقاولن في القانون العراخي في الراد(  

  مةةن القةةانون الر ةةري ت .... يةةؤدي عرةةحً ....ت وكةةذلك الحةةا  فةةي القةةانون 909رةةاد(  وكةةذلك ال
ويتشةةا ن عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء مةةع عقةةد  ، 2 ال ةةوري والقةةانون ال ي ةةي والقةةانون الإمةةاراتي

عةةن جةةود( الرةةواد وضةةرانها ل قةةرق  لانفةةي افو  والرقةةاو  فةةي افخيةةر م ةةؤ  الرقاولةةن  ةةأن ال ةةائع
 رن هذا التشا ن ليس مق قًا بين العقدين فن ال ائع في بيع العقار تحت الإنشاء م ة و  الآخر يلا

عةةن الاةةةود( وال ةةةران   ةةةور( خقييةةةن  رةةةحق الرقةةاو  الةةةذي لا ياةةةون م ةةة و  عةةةن جةةةود( الرةةةواد 
، ويتشةةابهان كةةذلك  ةةأن ع ةةى  3 رو  ع ةةها م ةةن وضةةرانها يلا يذا تعهةةد بت ةةاري  مةةاد( العرةةا ك هةةا

رقاو  رن يأتيا  را يحتاجةان يليةن فةي يناةاا العرةا ع ةى نفقةته  الراصةن يلا رنةن فةي عقةد ال ائع وال
بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء لا يراةةن رن يوجةةد مةةن الرراةةن فيةةن رن يق ةةي الاتفةةاو رو العةةرق  ةةأن 

. فنةةن لةةو  0 تكةةون ردوات يناةةاا العرةةا رو الرهرةةات الإضةةافين لإناةةاا العرةةا ع ةةى القةةرق الآخةةر

                                                 
نميز بين العقد المقاولة ذاته في القانون العراقي والقانون المصري ، فبينما عرف المشرع العراقي المقاولة  (1)

د به ... لقاء أجر )عقد يتعهد ... لقاء أجر يتعهد به الطرف الآخر(، عرفها المشرع المصري )المقاولة عقد بتعه

يتعهد به المتعاقدين الآخرين(، ولا تتضح المشكلة باستخدام أحد الطرفين أو أحد المتعاقدين وإنما تتضح من 

استخدام الفرد والجمع في تعريف واحد وهذا ما اتضح في القانون المدني المصري بعقد المقاولة في المادة 

النسبة للمقاول ومصطلح ) المتعاقدين الآخرين( بالنسبة لرب ( حيث استخدم مصطلح )أحد المتعاقدين( ب141)

العمل، ولو أخذ بحرفية القانون المدني المصري في هذا التعريف لأصبح من الممكن أن يكون المقاول واحداً 

أو أكثر ومن غير الممكن أن يكون رب العمل واحد بل يجب أن يكون الحد الأدنى لرب العمل اثنان أو أكثر 

ير مسلم به فلا مبرر لجعل أحد المتعاقدين مفرد فقط أو جعل أحد المتعاقدين أكثر من واحد على الأقل وهذا غ

 وقد سار القانون المدني المصري على نقيض هذا التعريف في مواضع عدة

 ( من القانون المدني المصري.112( والمادة )141( والمادة )119( والمادة )188( والمادة )114المادة )    
( من القانون 912( من القانون المدني الليبي والمادة )145( من القانون المدني السوري والمادة )112المادة ) (2)

 المدني الإماراتي.
( ليبي، والمادة 141( من السوري، والمادة )114( مصري، والمادة )149( عراقي، والمادة )911المادة ) (3)

 ( إماراتي.915)
( ليبي، والمادة 149/2( سوري، والمادة )115/2( مصري، والمادة )148عراقي، والمادة )( 911/1المادة ) (4)

 ( إماراتي.911)
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رو عةةرق ياعةةا احتياجةةات يناةةاا ال  ةةاء ع ةةى عةةاتق القةةرق الآخةةر لتحةةو  عقةةد بيةةع وجةةد اتفةةاو 
العقةةار تحةةت الإنشةةاء يلةةى عقةةد بيةةع عقةةار موجةةود فن العحخةةن بةةين ر ةةراق هةةذا العقةةد هةةي عحخةةن 
واحد( م ذ يبراة العقد وحتى ت فيذ كاما الالتاامات بي هرا رو الق رن بي هرا  رحق العقود افخةرلا 

و  العحخن بي هرا فقد تتحو  العحخن بين الر تأجر والرؤجر يلى عحخةن بةين الرشةتري التي خد تتح
وال ائع ع ى خحق بيع العقةار تحةت الإنشةاء الةذي ي تةاة فيةن ال ةائع   ناةاا ال  ةاء ع ةى نفقتةن و ن 

مةن ييرةن مان من الرران رن يقدة الرشتري ما يحتا  لن ال ائع في ينااا ال  اء ع ى رن ت ةتققع 
العقار رو تعقي لن ت رعًا. ودعد ت يان هذا الش ن رص   من افهرين رن نت ين روجن الاختحق بين 

انق ةةةةال بتشةةةةا ن هةةةةاذين العقةةةةدين مةةةةن حيةةةةث الر ةةةةرون واخةةةةتحفه  هةةةةذين العقةةةةدين حتةةةةى لا يؤخةةةةذ 
 الر ةةةريات فقةةةط، فعقةةةد ال يةةةع لا ي عقةةةد صةةةحي  يلا بتحديةةةد الةةةثرن و لا كةةةان ال يةةةع  ا ةةةا  رةةةحق 

. فةةي  7  ق.ة.ص966  ق.ة.ل و  440/7ولةةن التةةي ت عقةةد صةةحيحن و ن لةة  يحةةدد الةةثرن  الرقا
عقةد ال يةع لا ي تهةةي العقةد  رةوت رحةةد ر ةراق العقةد  رةةحق الرقاولةن والتةي ت هةةي عقةد الرقةةاو  يذا 

  999  مةن القةانون العراخةي وتقاب هةا الرةاد(  444/7مانت شر ين الرقاو  محا اعت ار الراد(  
ن الرةدني الر ةري، وفةي عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء لة  تكةن شر ةين ر ةراق العقةد من القانو 

محةةةا اعت ةةةار لةةةدلا كةةةا واحةةةد مةةة ه  تاةةةاه الآخةةةر بةةةا كةةةان موضةةةول العقةةةد هةةةو محةةةا اعت ةةةار لةةةدلا 
الرتعاخةةدين ودالتةةالي يت ةة  رن العحخةةن فةةي هةةذا العقةةد لا ت تهةةي  رةةوت رحةةد ر رافهةةا يلا يذا عاةةا 

ن ت فيذ التاامات مورثه  رو ح ا اتفاو بةين الورثةن والقةرق الآخةر ع ةى ورثن القرق الرتوفى ع
  مةةةن القةةةانون الرةةةدني العراخةةةي والرةةةاد( 444/7ينهةةةاء العحخةةةن العقديةةةن بي هرةةةا يياً ةةةا ع ةةةى الرةةةاد(  

  مةةةن القةةةانون الرةةةدني الر ةةةري ولا يع ةةةي التشةةةا ن التةةةاة بةةةين العقةةةدين فةةةي جريةةةع جائيةةةات 999 
ع ةى العرةا وه ةا الةراج  الةذي مراةن رن يةؤثر حالن وفا( رحد ر راق العقد العقدين با تتشا ن في 

ياةةون ال ةةائع. يةةرلا جانةةب مةةن الفقةةن  ةةان عقةةد العقةةار تحةةت الإنشةةاء هةةو عقةةد مقاولةةن خةةح  فتةةر( 
الإناةاا ي ق ةب العقةد مةن مقاولةن يلةى بيةع ت تقةا فيةن الر كيةن  فع ةدالإنااا وعقد بيع  عةد الإناةاا، 

عقةةد وخةةت يبرامةةن هةةو واحةةد م ةةذ يبرامةةن لع ةةى هةةذا الةةرري فن تكييةةل ا عيةةبخةةد ، و  2 يلةةى الرشةةتري 

                                                 
؛ محمد لبيب 24عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، الجزء السابع، المرجع السابق، ص (1)

 .15العربية، القاهرة، صشنب، شرح أحكام عقد المقاولة، شرح أحكام عقد المقاولة،دار النهضة 
 .24-18، ص2449، منشأة المعارف، مصر، الإسكندرية، 2محمد لبيب شنب، شرح أحكام عقد المقاولة، ط (2)
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وحتةةى انتهائةةن ولا ياةةوا تغييةةر تكييةةل العقةةد وخةةت تكوي ةةن عةةن وخةةت ت فيةةذه دون الاعتةةداد  رةةا خةةد 
لعرةا لااا لةن رن يقةدة لةر  ا م  وليترتب ع ين من نتائج ولو كان الرقاو  خ د رن ي يع شيء 

العقةةد افصةة ي بةةا  روجةةب عقةةد جديةةد يايةةل لا ت تقةةا  روجةةب الر ةة ول ذلةةك و ن م كيةةن الشةةيء 
مةةن حيةةث جعةةا   2 نريةةا مةةع مةةا جةةاء  ةةن الفقةةن. و  7 ع ةةى رنةةن بيةةع لشةةيء حاضةةر لا شةةيء م ةةتق ا

عقد الرقاولن م تقا  أحاامن عن عقد ال يع فنةن لةو كةان عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء هةو عقةد 
فص   ه اك ت اخض تاة فةي يترةاة عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء، مقاولن ابتداءً وعقد بيع انتهاءً 

مةن الرقاولةةن و يقةاق الت فيةذ فةةي ري  التح ةايارةن هةذا الت ةةاخض  ةأن لةر  العرةةا فةي عقةد الرقاولةةن 
في عقد ال يةع ياةب تحديةد ثرةن ،  3 م ن   راد( واحد( التح اوخت  رحق ال يع فهو م اة لا ياوا 

 يذا ت ةين مةن نيةن الرتعاخةدين اتاةاهه  اعترةاد ال ةعر الرتةداو  فةي التاةار( ال يع و لا  قا ال يةع يلا
،  0 رو ال عر الذي جرلا ع ين التعامةا بي هرةا  رةحق عقةد الرقاولةن الةذي لا يشةترط تحديةد افجةر

ل  ائع حق امتياا ع ى الر يع ولو كان م قو  رما في الرقاولن فح امتياا ع ى الرقاو  يلا يذا كان 
، يذًا فآثةةةار عقةةةد الرقاولةةةن الررت فةةةن عةةةن آثةةةار ال يةةةع تاعةةةا مةةةن  6 تشةةةييد ب ةةةاء رو م شةةةآتالعرةةةا 

معًةةةا فةةةي آثةةةار عقةةةد بيةةةع العقةةةار تحةةةت الإنشةةةاء لرةةةا فةةةي ذلةةةك مةةةن الا ةةةتحالن دمةةةج هةةةاذين العقةةةدين 
ا ةةتعرا  فةةي عرةةا بةةح التاامةةات ر ةةراق هةةذا العقةةد ل ةةور( خقييةةن، ففةةي عقةةد الرقاولةةن ياةةون لةةر  

من هذا العقةد و يقةاق الت فيةذ  ةالإراد( الر فةرد( فةي حةين لا يوجةد هةذا الحةق فةي عقةد  العرا التح ا
ال يع وكذلك الفوائد في عقد الرقاولن ت رلا من وخت الرقال ن الق ائين في حين فوائد ال يع ت رلا 

فيةن من يوة الإعذار  الدفع رو ت  ي  الر يع وكذلك رن الرقاولن لا امتيةاا فيهةا  رةحق ال يةع الةذي 
ومةا يعقةى فةي الرقاولةن  امتياا ل  ائع فرةن هةذا يت ة  رن مةا يعقةى فةي ال يةع ي ة ب فةي الرقاولةن

رحد اف راق حقًا ث  ي  ب ذات الحق في عقةد واحةد وهةو يران رن يعقى ي  ب في ال يع فكيل 

                                                 
عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني، العقود الواردة على العمل،المجلد الأول، الجزء  (1)

 .21، ص1814السابع، دار إحياء التراث العربي، لبنان، 
 .21عبد الرزاق السنهوري، المرجع نفسه،  (2)
 ( من القانون المدني المصري.113( من القانون المدني العراقي، والمادة )995، 591المادة ) (3)
 ( من القانون المدني المصري. 158، 424( من القانون المدني العراقي، والمادة )994، 529المادة ) (4)

 15؛ محمد لبيب شنب، المرجع السابق، ص3، هامش 24، 23، المرجع السابق، صعبد الرزاق السنهوري

 .1هامش
( من القانون المدني المصري. عبد الرزاق أحمد 1149( من القانون العراقي، والمادة )1318المادة ) (5)

 .3هامش 24 -23السنهوري، المرجع نفسه، ص
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عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء  يةةرلا جانةةب مةةن الفقةةن  ةةأن   يعةةن عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء 
ت   عن   يعن عقد الرقاولن  ر كين افرئ، ف ذا خدة ال اني العرا فقط رو العرا ومةواد ال  ةاء تر

و  قةت عد ال اني ه ا مقاولًا و ذا خدة ال اني العرا ومواد ال  اء وافرئ عد ال ةاني ه ةا  ائعًةا معًا 
ء رو لةةن  ةة قن رحاةةاة عقةةد عقةةار تحةةت الإنشةةاء فن ال ةةائع يرت ةةك افرئ التةةي  ةةيقاة ع يهةةا ال  ةةا

العقةةار ع ةةى يةةرلا جانةةب آخةةر مةةن الفقةةن  أنةةن بيةةع  ، 7 العقةةار خةةح  فتةةر( محةةدد(ع يهةةا وي تةةاة ب ةةاء 
ي تاة فين الرقور   نشاء ال  اء ونقةا الر كيةن يلةى الرشةتري وهةذا الالتةااة لا مقابةا لةن فةي الرار ن 

عقةود ال  ةاء دون ال ظةر   ةأن الرقاولةن تق ةق ع ةى كةاجانةب آخةر مةن الفقةن . يرلا  2 عقد الرقاولن
الةرري افخيةر ع ةى ر ةا  رنةن يةؤدي يلةى هةذا  ، وخةد انتقةد 3 يلى م ةألن تقةدي  افرئ ومةواد ال  ةاء

وخةد ياةون ال  ةاء  وخ ةر( وتر ةصعرا متقور نتائج هير م ققين، فقد يحتا  مشرول ال  اء يلى 
الشةراء ع  ةر هةذا الةرري  رهرةاة ع يها ال  اء ومن ناحين رخرلا رخا رهرين يياً ا  افرئ التي يقا

تعاخد الرشتري  شراء ال  اء ورن عقد الرقاولن لا ي ةتوعب الرالك  ال  اء يقاب ن  فتعاخدالر كين  ونقا
رن بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء يتريةةا عةةن الرقاولةةن  الوصةة  لرحةةا . وي ةةدو  0 مةةا رحاةةاة هةةذا العقةةد

الرئي ةةي لإبةةراة هةةذا العقةةد، فةةالر يع  ال  ةة ن عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء وخةةت التعاخةةد ودالةةدافع 
هةذا لك ةن ه ةا الةثرن  التااة موصوق  عدة امترا  اناةااه ودال  ة ن يلةى الرشةترلا الرحةا  هول  ائع 

دفعن واحد( با ع ى دفعات متعدد(  رحق عقد الرقاولن التي ياون فيها الرحا ب ةاء لة   يعقى لا
الغير م اا دون التقرو يلى  ويتعاخد ع ى يمرا  الااءشيء م ن يوجد ويراد تكوي ن رو ب اء وجد 

 غةةض  الةةدوافع الرفيةةن، فةةدافع ال ةةائع يلةةى التعاخةةد هةةو الح ةةو  ع ةةى الةةثرن لإمرةةا  يناةةاا ال  ةةاء
ال ظةر هةةا كةان الةةدافع الرفةةي مةن وراء ذلةةك الررا حةةن رة الةتر ص مةةن هةةذا العقةار ودافةةع الرشةةتري 

ع يةن لةو كةان الةثرن دفعةن واحةد( وحاجتةن يلةى هةذا هو الح ةو  ع ةى عقةار لا ي ةتقيع الح ةو  
العقار  غض ال ظر ما يذا  اعن في الر تق ا فجا الرد  رو حولن يلى عقار تااري  رةحق عقةد 

                                                 
 11محمد المرسي زهرة، المرجع السابق، ص (1)
 .29د سعد خليفة، المرجع السابق، صمحم (2)
(3) A.G. Guest, chitty on contracts vol. 11 (specific contracts), sweet and Maxwell, 

London, 1968, p.1 and after.                                                                                    

ين على، عقد بيع المباني تحت الإنشاء، دراسة مقارنة، ومنشورات زين الحقوقية، مشار إليه لدى: علاء حس    

 14، ص2411لبنان، الطبعة الأولى، 
 .54 -48علاء حسين على،المرجع السابق، ص (4)
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دافةع الرقةاو  هالً ةا فهةرائ التاةار( مةن وراء حاجتةن يلةى الرةا  مةن ر  الرقاولن الذي ياون فيةن 
اف ةا  لةلأرئ وحاجةن ر  العرا ودون رن ياون لن رغ ن   مرا  ال  ةاء فهةو لة  ياةن مالكًةا مةن 

العرا يلى التر ص من رع اء ال  ةاء رو عةدة خردتةن فةي ال  ةاء هةي الةدافع الرئي ةي لتعاخةد دون رن 
 ش م ن.تاعالح و  ع ى عقار يييش فين رو لي هوياون دافعن الرئي ي 
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مركً ةا. عقةد بيةع وعقةد مقاولةن  عةرق ما مدلا اعت ار عقد بيع العقار تحةت الإنشةاء عقةدًا  

ا م ها هالً ا عقةد واحةد مةن  أنن العقد الذي يت رن عد( عر يات خانونين ي هض  االعقد الررت ط 

ه ةةا حةةو  يراد( الرتعاخةةدين عةةن هةةذا العقةةد هةةا هرةةا خ ةةدا . يثةةار الت ةةا    7 عةةد( عقةةود ماترعةةن

تق يةةةق رحاةةةاة العقةةةدين معًةةةا تحةةةت ي ةةةار عقةةةد بيةةةع العقةةةار تحةةةت الإنشةةةاء رة مةةةاذا  ل عقةةةد الرركةةةب 

ن خ ةةدا تحقيةةق رهةةرائ مةةا رن ياةةون الرتعاخةةداياحترةةالان يحارةةان القواعةةد التةةي تق ةةق ع يةةن فهةةو 

رن الرتعاخةدين فةي عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء . لو خيا  2 متعدد( رو خ دا تحقيق هرئ واحد

ل تفةت الحاجةن يلةى ت ظةي  محةا خد خ ةدا تحقيةق رهةرائ متعةدد(  ةأن كةان رولةن بيةع وآخةر مقاولةن 

ولًا ثةةة  رحاةةةاة عقةةةد العقةةةد ولرةةةا دعةةةا الواخةةةع يلةةةى ت ظةةةي  هةةةذا العقةةةد فن رحاةةةاة عقةةةد ال يةةةع  ةةةتق ق ر

يراةةةن رن يوصةةة  هةةةذا العقةةةد  العقةةةد الرركةةةب، فهةةةو  الرقاولةةةن ولةةةن فةةةي الررح ةةةن الححقةةةن. وجةةةا مةةةا

  مرةا  ال  ةاء  اعت ةار ال ةائع  يشتري العقار وتق ق رحااة بيع العقار ه ا ث  يا   الرشتري ال ةائع

ترا  الثاني ل عقد الرركب  أن ه ا مقاو  لتق ق رحااة الرقاولن، ولو خيا رن الرتعاخدين رخذا  الاح

خ ةةدا تحقةةق هةةرئ واحةةد فةةة ن وجةةود العراخيةةا التةةي تحةةو  دون يترةةةاة هةةذا العقةةد  ةةتكون حتريةةةن 

ال يةع لةن رحاامةن وال  ب في ذلك رن لكا عقار رحاامن الراصن التي تق ق ع يةن دون  ةواه فعقةد 

ا رو عقةةد الوديعةةن رو الراصةةن التةةي تق ةةق ع يةةن ولا يراةةن رن تق ةةق هةةذه افحاةةاة ع ةةى عقةةد العرةة

عقد الرقاولن... فن لكا عقد ر  ا  خاصن في نشوئن ولكةا عقةد التاامةات ترت ة  عةن التاامةات 

 العقد الآخر لذلك.

لةةو خ  ةةا فةةي العقةةد موضةةول ال حةةث اتاةةن الرتعاخةةدان يلةةى تحقيةةق هةةرئ واحةةد فةة ن ت ةةادة  

تةى ي ةدر العقةد افو  حترةي، مرحااة العقود الر درجن تحت عقد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء  ةياون 

  ماذا لو رخا ال ائع  التاامن في العقد الثاني الررت ط  ن    ب العقد افو  ها يف خ ومتى ي تهي

                                                 
محسن عبد الحميد البيه، النظرية العامة للالتزامات، الجزء الأول،المجلد الأول، الطبعة الثانية، دار النهضة  (1)

 . 49، ص2411لعربية، القاهرة، ا
 .48المرجع نفسه، ص (2)
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العقةةدين معًةةا رة مةةاذا  مةةاذا لةةو  ةة   ال ةةائع الر يةةع فةةي  ةةور الإناةةاا وكةةان ل  ةةائع  ةةاخي الةةثرن لةةدلا 

 اء ها يحاا ال ةائع ع ةى الر يةع رهة  ت ة يرن الرشتري ورخا افخير  عدة ال داد  عد رن رمرا ال 

ل رشةةتري، فرةةن هةةذا يت ةة  رن ه ةةاك صةةعودات  الغةةن فةةي يدمةةا  عقةةدين لإظهةةار عقةةد بيةةع العقةةار 

تحةةت الإنشةةاء، يةةرلا جانةةب مةةن الفقةةن رن التغ ةةب ع ةةى صةةعودن العقةةد الرركةةب الرتاةةن يلةةى تحقيةةق 

العر يةةن التعاخديةةن الررك ةةن هةةرئ واحةةد يراةةن فةةي تغ يةةب العقةةد اف ا ةةي الةةذي يتفةةق مةةع هةةرئ 

 ن عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء  أنةةن عقةةد تيشةة،  7 وجعةةا حاةة  العقةةد اف ا ةةي ع ةةى التعاخةةد ك ةةن

مركةةب مةةن عقةةدين هرةةا رمةةا الرقاولةةن وال يةةع رو العرةةا وال يةةع الإياةةاري وهةةو مةةا  ةة تقرو لةةن فةةي 

حةا  مةن افحةوا  لكةن لةو الرق ب الرا ع، عقد بيع العقار تحت الإنشاء هو ليس عقد مركب  أي 

افترض ا رنن عقد مركب من عقد بيع وعقد مقاولن وجع  ا عقد ال يع هو اف ةا  وترتةب ع يةن رهة  

التااة ع ى عةاتق ال ةائع وهةو نقةا الر كيةن وع ةى عةاتق الرشةتري دفةع الةثرن فدلا ذلةك يلةى يمرةا  

ع عقةار موجةود ولتهةر  ال ةائع رحااة عقد الرقاولن ول يع العقار ع ى ما هةو ع يةن  اعت ةاره عقةد بية

من يمرا  ال  اء  اعت ار رن العقةد اف ا ةي هةو ال يةع وه ةا ياةون الرشةتري خةد افتقةر ع ةى ح ةا  

م ةة حن ال ةةائع وانةةدثار هدفةةن مةةن هةةذا التعاخةةد الرترثةةا  الح ةةو  ع ةةى عقةةار  عةةد فتةةر( محةةدد( مةةا 

تةب التاامةات ع ةى القةرفين لا رن يح ا ع ين لولا عقد بيع العقار تحت الإنشاء الذي ير ي تقيع 

تتع ق ب قا الر كين ودفع الثرن با تتع ق  التااة ال ائع يمرا  ال  اء خح  فتر( محدد( وتقدي  ال ائع 

ضةةةرانات تكفةةةةا يمرةةةةا  ال  ةةةةاء وت ةةةة يرن ونقةةةةا م كيتةةةةن يلةةةةى الرشةةةةتري وكةةةةذلك ع ةةةةدما ياةةةةون العقةةةةد 

ااة عقد ال يع ولةن ت تقةا الر كيةن يلةى اف ا ي عقد مقاولن حيث  تق ق رحااة الرقاولن وت غى رح

الرشتري لذلك ي دو مرةا  ة ق عةدة يماانيةن جعةا عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء عقةد مركةب، و ذا 

مان من هير الرران اعت اره عقدًا مركً ا من عقةدين الرقاولةن وال يةع رو ال يةع الإياةاري والعرةا يلا 

تاةةاري فهةةو تاةةاري  ال  ةة ن يلةةى ال ةةائع ومةةدني رنةةن يراةةن رن ياةةون عقةةدًا مركً ةةا مةةن عقةةد مةةدني و 

 ال  ةة ن يلةةى الرشةةتري، خةةد رشةةار القةةانون العراخةةي والقةةانون الر ةةري يلةةى رنةةن مةةن ضةةرن الإمرةةا  

                                                 
 .48محسن عبد الحميد البيه، المرجع السابق، ص (1)
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ع ةةةى  ي صةةةراحنرشةةةار القةةةانونين العراخةةةي ضةةةرً ا والر ةةةر كرةةةا ،  7 هةةةدةالتااريةةةن ال  ةةةاء والتةةةرمي  وال

 .  2 تق يق رحااة العقد الرركب

ودهةةذا ياةةون   3 الةة عض مةةن الفقةةنترةةا  افو  ل عقةةد الرركةةب الةةذي  رحةةن وه ةةا يق ةةق الاح

عقةةةد بيةةةع العقةةةار تحةةةت الإنشةةةاء عقةةةد مركً ةةةا يذا كةةةان ال ةةةائع يرةةةار  ال يةةةع وال  ةةةاء  اعت ةةةاره تةةةاجرًا 

ولا ياةون العقةد مركةب يذا كةان كةح  رفةي عقةد والرشتري مدني في هذه الحالن ياةون العقةد مركً ةا 

 نشاء لا يقوما بهذه العر ين فجا الرد  والتاار(.بيع العقار تحت الإ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المطلب الرابع
 عقد بيع تحت الإنشاء وعقد البيع الإيجاري

                                                 
 ( من القانون التجاري المصري.5( من القانون التجاري العراقي، والمادة )5المادة ) (1)
رد بشأنها حكم خاص في هذا ( تجاري ثالثاً " يسرى القانون المدني على جميع المسائل التي لم ي4المادة ) (2)

( من القانون التجارة المصري " إذا كان العقد تجاريًا بالنسبة إلى أحد 3القانون أو أي قانون آخر"، والمادة )

طرفيه فلا تسرى أحكام القانون التجاري إلا على التزامات ها الطرف وحده، وتسرى على التزامات الطرف 

 ينص القانون على غير ذلك". الآخر أحكام القانون المدني ما لم 
 .48محسن عبد الحميد البيه، المرجع السابق، ص (3)



 24 

عرق عقد ال يةع الإياةاري  أنةن يياةار مةن جانةب ال ةائع م ةحو  بوعةد  ةال يع لا يتحةو   
 . 7 رن  داد آخر خ ط من الث يلى بيع فع ي ولا ت تقا الر كين يلى الرشتري يلا

    فين مالك ال  عن يلى الر تأجر مع ضرن خيار يعرفن جانب آخر من الفقن  أنن عقد  
شةرائها رو يعادتهةا رث ةةاء فتةر(  ةريان الإياةةار رو  عةد انق ةاء الرةةد( مقابةا رخ ةاط دوريةةن ترثةا بةةد  

وعةةد مةةن وي ةةدو رن ال يةةع  التق ةةيط هةةو  ، 3 لعقةةد ال يةةع  ةةاتر، وهةةو  2 م فعةةن ال ةة عن وثرةةن شةةرائها
آخةر خ ةط مةن الةثرن ال ائع الرؤجر يلى الرشتري الر تأجر ب قا م كين الر يع الرأجور حةا  ترةاة 

الرتفةةق ع يةةن، يتشةةا ن ال يةةع الإياةةاري مةةع عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء  ةةان الةةثرن فةةي العقةةدين 
قةةار لةةو مق ةةط يلةةى دفعةةات متعةةدد( ورن الرشةةتري فةةي العقةةدين هالً ةةا لا ي ةةتقيع الح ةةو  ع ةةى الع

مةةان ثر ةةن دفعةةن واحةةد( في اةةأ يلةةى رحةةد العقةةدين يلا رنهرةةا يرت فةةان فةةي رن عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت 
الإنشاء ي رة ع ى عقار ل  ياترا ينشائن با  رحق عقد ال يع الإيااري الذي ي رة ع ى عقةار لة  

لإياةار ع ةى صال  ماترا الإنشاء وكذلك يرت فان في ت عن هحك العقار فت عن الهحك في ال يةع ا
ويرجةةع   6  رةةحق عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء الةةذي ي ةةرن ال ةةائع ت ييةةن الهةةحك  0 الرشةةتري 

 يهحك حتى ولو ل  يان تق ير م ن.   ب ذلك يلى حالن وضع اليد فواضع اليد هو الذي يتحرا

 

 

 

 

 

 المطلب الخامس
 عقد بيع العقار تحت الإنشاء وعقد عقار موجود

                                                 
 .19عبد الحميد عثمان الحنفي، المرجع السابق، ص (1)
 .24، 18، ص2412درع حماد، البيع الإيجاري، الطبعة الأولى مكتبة السنهوري، بغداد،  (2)
المدني، العقود التي تقع على الملكية، البيع  عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون (3)

 .29، ص1814والمقايضة، المجلد الأول، 
 .133درع حماد، المرجع السابق، ص (4)
 ( من القانون المدني المصري. 421( من القانون المدني العراقي، والمادة )541المادة ) (5)
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بةةين عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء وعقةةد بيةةع العقةةار الروجةةود لي ةةت لاشةةك رن الترييةةا  

يفرضها الواخع ف ذا كان كح العقدين مح هرا بيع العقار والثرن ور رافهرةا تريياًا ف  فيًا با ضرور( 

و   هرا حاجن ل ر يع ل رشتري وحاجن الثرن ل  ائع وخ ائ هرا خد ياونان   يعيون رو مع ويون 

لرعاوضن ورنهرا من العقود الر امن لاان ين ورنهرا من عقود الر اومن والتفاوئ ينهرا من عقود ا

لا من عقود الإذعةان فة ن هةذا التشةا ن لا يع ةي رن كةح العقةدين م ةرونهرا واحةد فال ةائع فةي بيةع 

بيع العقار تحت الإنشاء  رحق عقد   7 العقار الروجود رو العادي لا ي رن  ولا العيو  الرفين

ي رن فين ال ائع العيو  الرفين فح ب با ي رن ريً ا العيو  الظاهر( ويعت ر ضران الذي لا 

، ومةةن حيةةث حالةةن بيةةع العقةةار  2 العيةةو  الرفيةةن والظةةاهر( مةةن ال ظةةاة العةةاة ع ةةد الرشةةرل الفرن ةةي

ياون وخت بيع العقار الروجود في ري حا ، شاء ال ائع  الرا رنن مالك ل ر يع م كين مشةروعن رو 

 ةةال يع،  رةةحق عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء الةةذي لا ياةةوا فيةةن ال يةةع خ ةةا تةةاريخ وضةةع  مةةوكحً 

، و ن كان ي دوا رن الترييا في الراصين الثانيةن لا تتع ةق  3 اف ا ات الحامن ل عقار الرامع ب ائن

خيةر افبوخت ال يع با  حالن الر يع ع د التعاخد، فرن خح  ما نقا عن الرشةرل الفرن ةي ناةد رن 

 و ةةق  ال ةةريراشةةترط حالةةن الر يةةع وهةةي رن ياةةون ر ا ةةن خةةد وضةةع، وفةةي ظةةا غيةةا  الإن ةةانين 

وعةةوا الرشةةتري يلةةى ال  ةةاء فةة ن اشةةتراط وضةةع اف ةةا  ياةةاا بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء رصةة   لا 

يوامب  حمن العر ين التعاخدين فن وضع اف ا  لا ية   عةن جديةن  اناةااه ال  ةاء يذا مةا ع ة  رن 

يفةت  ال ةا   ن اف ا  مقارنتا  قيرن ما يحر ن اف ةا  مةن ب ةاء تكةاد رن تكةون اهيةد( ودالتةاليجه

رجرةةةا رحةةةحة ثةةة   ةةةرخت ا عةةةدي  مةةةروء(  الاحتيةةةا  ع ةةةى الرشةةةتري ال ةةةييل بوضةةةع اف ةةةا  لكةةة

لذلك ي دو رن من افف ا رن لا يااا عقد بيع العقار تحةت الإنشةاء خ ةا رن  الرشتري ال ييل،

ل تأمد من جديةن ال ةائع   ناةاا العرةا ولا ر  ةان الرشةتري   %20ل  اء خد رناا م ها تكون حالن ا
                                                 

ممسوسًا أو من منفعته بحيث يجعلها غير صالحة العيب الخفي: هو العيب الذي يتقص من قيمة الشيء نقصًا  (1)

لبعض المنافع المقصودة من شرائها أو نقص بالمنفعة المشروطة في العقد أو إخلال بطبيعة الغرض المقصود 

من الشيء أو إخلال بتخصيص طبيعة الشيء للغرض المعد له الشرعي. انظر: عبد الرزاق السنهوري، 

مج الأول، الجزء الرابع، دار إحياء التراث العربي، لبنان، بيروت، بدون الوسيط في شرح القانون المدني، 

( من القانون المدني 441( من القانون المدني العراقي، والمادة )558، المادة )121 -111سنة نشر، ص

 ( من القانون المدني السوري. 415المصري، والمادة )
 .13محمد المرسي زهرة، المرجع السابق، ص (2)
 .14لمرجع نفسه، صا (3)
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الرحةدد( اتفاخًةا رو خانونًةا، فةي بيةع العقةار العةادي ياةوا الوعةد  ةال يع  الرةد(   ح ولن ع ى العقار 

ع بية،  رةحق عقةد  7 خ ا شراء العقار شريقن رن تعين جريع الر ائا الاوهرين ل عقد الرراد يبرامن

 الرشةرل الفرن ةي يبةراة العقةد ال هةائي يلا  ة براة العقةد الترهيةدي االعقار تحةت الإنشةاء التةي لا ياية

وكةةةذلك الحةةةا  فةةةي خةةةانون ت ظةةةي  ال ةةةاا العقةةةاري الر ةةةدئي فةةةي يمةةةار( دبةةةي الةةةذي ر قةةةا جريةةةع ،  2 

 ةةاا الت ةةرفات التةةي تةةرد ع ةةى الوحةةدات العقاريةةن الر احةةن ع ةةى الرار ةةن التةةي لةة  ت ةةاا فةةي ال

العقةةاري الر ةةدئي لا بةةا رن هةةذا القةةانون صةةار  ةةأثر رجعةةي ع ةةى العقةةارات التةةي لةة  ياترةةا ينشةةاءها 

 عد، وكذلك الرشةرل ال حري ةي الةذي جعةا ال يةع ع ةى الرريقةن متوخة  ع ةى التقييةد فةي  ةاا خيةد 

فقةط  ب واحةديثار الت ا   ها الوعد  ال يع والشراء ياةون مةن جانة . 3 مشاريع ال يع ع ى الرريقن

رن الوعد  ال يع مةن جانةب واحةد فه ةا نكةون رمةاة عقةدان عقةد وعةد  ةال يع ا رة من جان ين  ف ذا خي

يظهةةار الرغ ةةن. وعقةةد وعةةد ي تةةاة  ةةن الواعةةد يلةةى رن يظهةةر الروعةةود لةةن ره تةةن رو ت تهةةي الرةةد( دون 

تةةةن رو يظهةةةر  الشةةةراء وه ةةةا ي تةةةاة الواعةةةد  الشةةةراء يلةةةى رن ت تهةةةي الرةةةد( ولةةة  يظهةةةر الروعةةةود لةةةن ره 

. رو رن ياةون الوعةد  ةال يع  0 الروعود لن ره تن خ ا انتهاء الرةد( الرحةدد( ل عقةد ع ةى نفةس الشةيء

والشراء من جان ين وه ا يوجد عقد واحد ي تاة  ن القرفان في الوخت ذاتن وفي الحالن الثانين ياون 

تدابير الثرن من خ ا الرشتري رو ال يع خد ت  فعحً ورص   م اة ل اان ين وي اأ يلى هذا الوعد رما ل

رفين بتقييد الآخر  عقد ابتدائي هو وخت ر و  ويرهب كا من القفن يجراءات الت ايا ت تغرو 

، وي ةةدو رن فةةي عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت  6 الوعةةد يلةةى رن تةةت  الإجةةراءات الحامةةن فياةةون ال يةةع تةةاة

لاةان ين خةد تة  فةي ذات الوخةت ورصة   الإنشاء هو وعد  ال يع والشراء من جان ين فن الوعد من ا

م اة ع ى القرفين فالإلااة من خ ا الاان ين هو ر ا  ظهور الحاجن يلةى ت ظةي  عقةد بيةع العقةار 

تحت الإنشاء فتعهد ال ائع  الالتااة  ال  ةاء ونقةا الر كيةن يقاب ةن تعهةد الرشةتري بةدفع الةثرن  رواعيةد 

                                                 
( من 11( من القانون المدني المصري، والمادة )141( من القانون المدني العراقي، والمادة )81المادة ) (1)

 القانون المدني الجزائري.
 .15محمد المرسي زهرة، المرجع السابق، ص (2)
( من قانون تنظيم القطاع 18، 19) ( من قانون تنظيم السجل العقاري المبدئي في إمارة دبي، والمادة3المادة ) (3)

 العقاري البحريني.
 .15عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، ص (4)
 .19المرجع نفسه، ص (5)
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ً ةةا ياةةون كةةح  رفيةةن  حاجةةن يلةةى التاامةةات القةةرق محةةدد( وفن عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء هال

رحةةد  رفيةةن ضةةييفًا هالً ةةا ياةةون الرشةةتري ليحقةةق ح ةة   ةةن ت ةةتر افج ةةاد وتحفةةظ الآخةةر رو ياةةون 

افعرائ وت ةألا الة فس عةن ال ةيال، لةذلك ي ةدو ضةرور( ا ةت ايين عقةد بيةع العقةار تحةت الإنشةاء 

ن عقةةد بيةةع العقةةار تحةةت الإنشةةاء ي ةةت اة وعةةد  ةةال يع مةةن جةةان ين. ودر ةةوص انتقةةا  الر كيةةن فةة 

، وهذا خحق عقةد بيةع العقةار الروجةود فةي التشةريعات العرديةن التةي يافةي فيهةا  7 الشا ين لانعقاده

التراضةةي لانعقةةاد بيةةع العقةةار  ا ةةتث اء التشةةريع العراخةةي الةةذي جعةةا مةةن الشةةا ين ركةةن ر ا ةةي فةةي 

  مةن القةانون 60ا ةتيفائها لشةا ين فةي الرةاد(   حيث روخ  العقود التي ت ت اة الشةا ين ع ةىال يع 

  والةدائر( 604ثة  روخة  عقةد بيةع العقةار ع ةى الت ةايا فةي الةدوائر الررت ةن فةي الرةاد(   الردني

  من خةانون الت ةايا العقةاري 2الررت ن ه ا هي دائر( الت ايا العقاري والررت ن   قًا ل راد(  

حاةاة الق ةائين ال اتةن ومةا فةي حارهةا ع ةى الحقةوو بت ةايا الت ةرفات العقاريةن واف 7617ل  ن 

. ودهةذا يت ةين رن عقةد بيةع العقةار العقارين افص ين والت يين وانتقا  هةذه الحقةوو يلةى الر ة  العةاة

ي فةرد بهةا عةن هيةره مةن العقةود و  يعةن مرت فةن  ن التيتحت الإنشاء لن مدلولن الراص وخ ائ 

 عن العقود افخرلا. 

الترهيةةدي مةةن العقةةد موضةةول ال حةةث ل  تقةةا  عةةدها يلةةى ال ةةا  افو   ودهةةذا يارةةا الف ةةا

 ون تكرا موضع ال حث في ال ا  الثاني.

 
 

 قائمة المراجع
مح ن ع د الحريد ال ين، ال ظرين العامن لحلتاامات، الااء افو ،الرا د افو ، الق عن  -7

 .2071 ن العردين، القاهر(، الثانين، دار ال ه

                                                 
، 2411مارس  1( من قانون نشاط الترفيه العقارية الجزائري، تاريخ النشر في الجريدة الرسمية 34المادة ) (1)

( من قانون 3( من قانون تنظيم القطاع العقاري البحريني، والمادة )18( ، والمادة )19(، والمادة )14العدد )

 تنظيم السجل العقاري المبدئي في إمارة دبي.
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بيع الر اني تحت الإنشاء، درا ن مقارنن في القانون الر ري والفرن ي  محرد الرر ي اهر(، -2
  .7641والكويتي؛ الق عن افولى،  يد ع د ال ن وه ن،القاهر(، 

 .2076ا ن مقارنن، دار ال ه ن، محرد  عد خ يفن، رحااة بيع ال  اء ع ى الرار ن، در  -3

، دار وائا 7درا ن مقارنن، ط ي ا جعفر حاجي، ضرانات عقار بيع الر اني خ ا الإنشاء،  -0
 .2070ل  شر والتوايع، عران، 

 رير ع د ال ريع افود، تر يك وحدات ال  اء تحت الإنشاء وال رانات الراصن لرشتري  -6
 .2007ال الف ين، الإ ا درين، ، مق عن الإشع7الوحدات، ط

ما ن  ضحى محرد  عيد ع د ال ن، مفهوة بيع العقار ع ى الرريقن وتكييفن القانوني، -9
 .2072، 06معن الإمارات، عددالشريعن والقانون، جا

ذنون يونس صال  ؛ ع ي   يران صال  مهدي، مفهوة عقد بيع العقار ع ى الت ري   -1
 .2079، 7، العدد7ت ل حقوو، ما د اله د ي وتكييفن القانوني، ما ن جامعن تكري

التراأ   د رو ، دار يحياءع د الرااو رحرد ال  هوري، الو يط في شر  القانون الردني، ما -4
 .7690العردي، ل  ان، 

ع د الحريد عثران الحف ي، نقاو التأمين الإج اري من الر ؤولين الردنين لرشيدي ال  اء عن  -6
مق وعات جامعن الكويت، افضرار التي ت حق  الر رور من تهدة ال  اء، درا ن مقارنن، 

7664. 

ون الردني، الااء ال ا ع، الررجع ال ابق، ع د الرااو ال  هوري، الو يط في شر  القان -70
ار ؛ محرد ل يب ش ب، شر  رحااة عقد الرقاولن، شر  رحااة عقد الرقاولن،د20ص

 ال ه ن العردين، القاهر(.

، الو يط في شر  القانون الردني، العقود الوارد( ع ى العرا،الرا د افو ، الااء ةةةةةةةةة -77
 .7690  ان، التراأ العردي، لال ا ع، دار يحياء 

رقاي ن، ، الو يط في شر  القانون الردني، العقود التي تقع ع ى الر كين، ال يع والةةةةةةةةة -72
 .7690الرا د افو ، 
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، م ر، الإ ا درين، ، م شأ( الرعارق2محرد ل يب ش ب، شر  رحااة عقد الرقاولن، ط -73
2004. 

، وم شورات اين عحء ح ين ع ى، عقد بيع الر اني تحت الإنشاء، درا ن مقارنن -70
 70، ص2077الحقويين، ل  ان، الق عن افولى، 

 .2072ال  هوري،  غداد،  درل حراد، ال يع الإيااري، الق عن افولى مات ن -76

 

  -V.GUY de crecy, le promoteur du construc- tion immobiliere a usaae   

dhabitation, these paris, 1960, p.56 ets.                                                   

-De seprais '' Guide de coproprisetaives et des societes de constuction '' 

np. 211 

-  A.G. Guest, chitty on contracts vol. 11 (specific contracts), sweet and 

Maxwell, London, 1968, p.1 and after.                                                                                    

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 قائمة المحتويات
 الصفحة الموضوع

 ...................الفصل التمهيدي: ماهية عقد بيع العقار تحت الإنشاء وطبيعته

 ...................تعريل عقد بيع العقار تحت الإنشاء وخ ائ ن المبحث الأول :

2 

3 
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 ..............................التعريل التشريعي والتعريل الفقهي:  ب افو الرق 

 .................................................التعريل التشريعي:  الفرل افو 

 .....................................................التعريل الفقهي: الفرل الثاني

 ...........................عقد بيع العقار تحت الإنشاء خ ائص:  الرق ب الثاني

   ..ترييا عقد بيع العقار تحت الإنشاء عن هيره من العقود الرشابهن المبحث الثاني :

 ........................عقد بيع العقار تحت الإنشاء وعقد الوكالن:  الرق ب افو 

 .........................وعقد الرقاولنعقد بيع العقار تحت الإنشاء : الرق ب الثاني

 ......................عقد بيع العقار تحت الإنشاء والعقد الرركب:  الرق ب الثالث

 ......................عقد بيع تحت الإنشاء وعقد ال يع الإيااري :  الرق ب الرا ع

 ............... عقد بيع العقار تحت الإنشاء وعقد عقار موجود:  الرق ب الرامس

 ................................................................... قائمة المراجع

 ................................................................. قائمة المحتويات

0 

0 

9 

6 

72 

73 

79 

27 

20 

26 

24 

30 
 


