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 المقدمة 

لانظماا لالالزااا لالزاشااعات  لالاباا  لاجاا  لامثاا  لازلمولصاات   لالزمبياا لاط بقاا بملاكاا الالتزااا ل 
لاقباا لاماا لامقاضااي ت لاتتساا علاعناا لالاأولالزقضاا  لاطااع لاماا لاإعم زاا لاعناا لالاوكااكز لاأحك ماا  

لازتاا  لاولزاتااوا لالالزتقاا لالازتساا لاموجضاا  لاساابض  لالزمط بقاا لاعاا  لالزااضت لالالعابااعلاح اا لا.لالزتقاا 
لالزت بلالاضم الابأحك  لالاعللآخلالزضت لالاأزحق لالافيم لالزتق ي  لالالزمسؤوزي لالاعلىلالابن  لالالزانت كلا

لالزخت .
وب زح ي لاعا لالتزاا ل لاب زمط بقا لابا لابيا لالزمضا ن لاتحا لالتنشا   لان ا لاأنا لاتلايمكا لا

لاينصاابلالالزاااا لالزمق وزااا لاعقاااو لالاباا لاإتلاللإن اا  لاكماا  لابضاام الالتزااا ل لاوجااو لالاتصااو 
لازهاااكللالسااااح ل  لامااا لالزمشاااع لاهااا  لاكااا الاط زمااا لاعق  اااا  لامنشاااأ لاعلاااىلاتشااا   لالامحلهااا 

لالزتا لاوزقولع لالاجاه  لام لازلمولصت  لالزات ق ي لالالزمش  لالالالزتق  لالامط بق لالاتحق اقلالالزضام ا
لا.أخعىلالاجه لام 

لايقااااو لالزاااك لالزطاااع لاهاااولاب زضاام ا لالزماا ي لايكااوالالاأالالزمنطقاااا لاكاا الاماا لاوب زااا ز  
لاأالاكماااا لازحساااا ب  لاأن ااااا  لالالزااااك لاهااااولالزطااااع لامناااا  لاولزمسااااات  لالالزمنشاااااأ  لابإن اااااا  

لا.خل لايمك لاأالايلحقلالزمنشأ لاأ لايشم لالزتشع لالالزضم الاخلا لاعلىلاموضوع 
للايمثااا لاب زمط بقااا لابااا تزا ل  بوصااات لالاتسااايم لالزمشااااع  لاحم يااا لاأبتااا  لالامااا لاه مااا  لابتااا  

بيااا لالزمضااا ن لاتحااا لالاعمليااا  لالاطااا  لالزاااك لالزه ئااا لالزاطاااو لاظااا لابااا لاوذزااا لامسااااهل،   
لاخصا ئ لالزمبيا لاح  لالام لاسول لاب زض ئ  لايثقلاأالالاإتلالاحي ز لالالزمساهل لالاللإنش  لايمل 

أجلا .لاوبنا   لاتتليا لالاما لاخصا لالالزاك لالزغاع لالالاب لالاا لازلاساتم  جو ت لاوصلاح لالاأو
لتنشا   لاوذزا لاماا لالاتحا لالالزمضا ن لابيا لاباا لاب زمط بقا لاساو لاننا قملاموضاو لالتزاا ل 

لاخلا لاللآت :
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 أولاً: إشكالية البحث: 

هكللالامضموالالالاحو لالات و لالامهم لالاتس ؤت لالالاب زمط بق لالالالتزا ل لالايطعح لالتزا ل  لالاومتهو لا
لالالزن شئ لالالالزمسئوزي لالاوككز لالالاونط ق  لالالزق نوني  لالاوطبيتا لالاإزي  لالايسان لالالالزك لالاوللأس س

لزق نوالالالاب  لالاللإخلا لالاع  ضو لا لالزقط  لالاتنظيملالابشأالالا 2015لالازسن (لالا3)لالا قملالاب لا
لالزتق   لالالالزس  لالاتنظيملالابشأالالا 2008لالازسن (لالا13)لالا قملالالزق نوالالالاوككز لالالزتق    
لاهكللالالاخلا لالام لالاعل ه لالاللإج ب لالانح و لالاسو لالالزاس ؤت لالالاهكه.لالا ب لالابإم   لالالزمب ئ 
ومصعلالالاإط  لالاب لالاوذز لالالالزضح   للإم  ل لا ب لا لزاشعات  لا نصوصلا ب  لا لزمق  ن لا

ولزقولن   تح لالالالاحم ي لالاشأالالاب لالالزص    لالاوبعنس لا لزمض ن لا بي لا عق لا ب لا لزمشاع لا
لا.لاوبعنس لاومصعلالاللإنش  لاب لاللإم  ل لا
 ثانياً: أهمية البحث: 

لالاتلقيالالاللأهمي لالاغ ي لالاب لالاموضو لالاعلىلالالزضو لالايلق لالاأن لالاب لالالزضح لالالاهكللالاأهمي لالاتبع 
لالامط بق لالالالزمشاع لالالاإزىلالالزضض ع لالاباسليملالاولزمامث لالالزض ئ  لالاع تقلالاعلىلالايق لالالزا ل لالابأهم
لالالزت وب لالالام لالاخلوه لالاأولالالزصنفلالاأولالالز،مي لالاح  لالالام لالالزتق لالالاب لالاعلي لالالتتت قلالاتملالازم 

ذز  إزىلا لالاحصو لالالابكوالالالالتزا ل لالاهكللالاأهمي لالا بطلالالزضح لالالاهكللالايح و لالاب لإض ب لا
لام لاأ ل ه لالزا لالزغ ي لابت لالاعلي لالالتتت قلاتملازم لامط بق  لالزوح  لالزسكني لاعلىلالزمشاع لا

لاهكللالزنو لام لالزتقو .لاإبعلم 
 ثالثاً: منهجية البحث: 

لالا قملالالالزق نوالالالاوقولع لالالالأحك  لالالزاحل ل لالالزوصت لالالزضح لالالامنهجلالالالزضح لالالاهكللالالعام لالالازق لا
لازسن لا(لالا13)لالا قملالالزق نوالالالاوككز لالالزتق    لالالزقط  لالالاتنظيملالابشأالالا لا2015لالازسن (لالا3)

لاب زقعل ل لالالالتسات ن لالام لالا ب  لالابإم   لالالزمب ئ لالالزتق   لالالا  لزسلالاتنظيملالابشأالالا 2008
لالاللآ ل لالالاوككز لالاب زمط بق  لالاتزا لم لالالزض ئ لالابانت كلالالاولزماتلق لالالزخصوصلالالابهكللالالزقض ئي 
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لالامنهجلالالالزضح لالالالعام لالالاكم لالاذز  لالاللأمعلالالسال  لالالاكلم لالالزضح لالالابموضو لالالزماتلق لالالالزتقهي لا
لالاللإم  لت لالالزمشع لالاأو  ه لالا لزالالالاللأحك  لالاب  لالامق  ن لالاإجعل لالاخلا لالام لالالزمق  الالالالزضح لا

لاكلالام لامصعلاوبعنس .لاب لالزول   لاوللأحك  
 رابعاً: خطة البحث: 

لامتهو لالزمط بق .لالا-لزمطلبلاللأو 

لاأس سلالزمسئوزي لازلمط بق .لالا-لزمطلبلالزث ن 

لاج ل لاللإخلا لاب زمط بق .لالا-لزمطلبلالزث ز لا

 المطلب الأول 

 مفهوم المطابقة 

ام بالتسليم وبالضمان، ومعلومٌ أن الالتزام بالتسلليم يتحللل معروفٌ أن البائع يتحمل عبئيْ الالتز 
  .(1)إلى واجب تسليم الشيء المتفق عليه، وواجب احترام مطابقة الشيء لما اتفق عليه

إذن فمشكلة عدم المطابقة تُطرح بشدةٍ في مجال بيع العقارات تحت التشييد عن تلك التي تثار 
يكلون  -وفقًا للنماذج والرسومات المقدملة لله  -فالمكتسب بصدد بيع العقار بعد إتمام البناء. 

 

  
)1(V.G. Cornu, Rev. Trim. Dr. civ. 1979, obs. P.808 a 810; V. aussi, Michel Alter, 

L'obligation de deliverance dans la vente de meubles corporals, th. Paris, Pref, 

P. Catala, L. G. D. J. 1971; Jean- Charles Bolary, La Couformite des biens dans la 

vente de meubles corporals, etude comparative, th. Paris 2, 1979, spec. n. 237, 

p. 405 et s. 
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معرضًا لخطلر مفاجلٍتٍ ريلر مقبوللةٍ عنلد حيلاحة الوحلدة أو الشلقة محلل الاتفلات إذا للم يتصلْ  
 .(4)تسليم الشيء بالمطابقة مع ما تم الاتفات عليه

لأن التسلليم فالتسليم لكلي يكلون مبلراءًاج يجلب أن يحملل عللى شليءٍ مطلابقٍ لملا اتفلق عليله، و 
عبلللارة علللن  لشقلللل الشللليء المبيلللع إللللى سللللطة وحيلللاحة المشلللتر ل، و للل ا يسلللتلزم بالضلللرورة 

 .(5)المطابقة

ا للشلليء الموعللود بللهج حيللث إن الالتللزام بالتسللليم  فمحللل الاسللتتم يتعللين أن يكللون شلليئًا مطابقللً
 وقلت يأخ  أ ميلة خاةلة فلي بيلع الشليء المسلتقبل، فلالارش أن الشليء المبيلع ريلر موجلودٍ 

العقللد، وبالتللالي يصللعب معاينتلله والتحقللق منلله، ومللل مللا يمكللن عمللله  للو اتفللات الطللرفيْن علللى 
 .(1)مواةفات المبيع، ولا يتم التحقُّق عمتً من توفر   ه المواةفات إلا وقت التسليم

وعلى ذلكج يعد العقار مطابقًا للمواةلفات إذا قلام البلائع بتنفيل  عمليلات البنلاء حسلب النملاذج 
 الرسومات، واستخدام مواد البناء الم مورة في العقد.و 

أما إذا خال  البائعُ المواةفات، أو استخدم موادا بناءٍ رير المتفلق عليالا لاملا فلي حاللة علدم 
وضع المادة العاحلة للبرودة والحرارة المتفق علياا، أو في حالة وضلع أبلواٍ  ملن الخشلب بلدلًا 

ف أن فكلرة علدم المطابقلة من الأبوا  الألموشيوملج ملان ال عقلارُ ريلرم مطلابقٍ للمواةلفات. وظتحلم
تشللمل بالل ا المفاللوم أ ا تاييللرٍ فللي الشللكل العللام للعقللار المبيللع، أو موقعلله مللالطرت الم ديللة 

 
)4(  د. حسن عبد الباسط جميعي، شروط التخفيف والإعفاء من ضمان العيوب الخفية،  دراسة  مقارنة  بين  

، ص  م1993 مصر، العربية، النهضة دار الاوروبية، والقوانين الإمارات دولة وقانون المصري القانون

129 .  

)5(  د. محمد المرسي زهرة، بيع المباني تحت الإنشاء،  دراسة  مقارنة،  دار  سيد  عبد  الل   وهبة،   القاهرة،  

. 194، ص  م1987  

الاستعمال،  دار   أم  القرى   للطباعة  والنشر،   لوجهة  المبيع  مطابقة  ضمان  الحميد،  عبد  ثروت  )1(  د. 

. 40، ص  م1995 مصر،  رة،المنصو  
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أو الحدائق التي تحيط به، أو الأسوات الموجودة في المنطقة، أو مت لي الأففلال التلي   (2)إليه
  .(3)احة الكلية للعقار المبيعوعد بإششائاا، مما تشمل المس

قد تختلط فكرة تخل  المطابقة في بيع العقارات تحت التشييد بفكرة العيب الخفيج إذا علمنا أن 
بعض الشرااح يرون أن ضمان العيب الخفي يعد شتيجةً لاحمةً لتلتزام بالتسليمج فالبائع إذ يلتزم 

ا ملن وجلود عيلبٍ  بتسليم المبيع المتفق عليهج فإشه يلتزم بلأن يكلون  المبيلع محلل التسلليم خاليلً
خفي ٍ 
(4). 

فحين اشتااء البائع من أعمال البناء يلتزم المشتر  بتسلم المبيلع، وظفحلا الوحلدات العقارظلة 
لاقتللرا   –خللتل تسلللمه، وظمكللن القللول بللأن المشللتر  بمعاينتلله الوحللدة العقارظللة وتقبللله للعمللل 

نه لما قام به المطلور العقلار  أو المقلاول ملن أعملالٍ،  و إقرار م  –أحكام عقد المقاولة عليه  
ق عليلله. فلللو ماشللت  نللال عيللوٌ   للا رةً وقللت القبللول  ا للمتفللم واعترافلله بأشلله تللم ةللحيحًا مطابقللً
بحيث أشه مان باستطاعته مشفاا لو ب ل في فحا العقلار عنايلة الشلخا العلاد  فقبولله بله 

 .(1)لى المقاول بالضمانفي الرجوع ع –المشتر   –يُسقِط حق ر  العمل 

أما إذا تبين للمشتر  وجود عيوٍ  جو رظةٍ ااتشفاا وقت المعاينة سواء أااشت عيوبًا  لا رةً أم 
من قبيل عدم مطابقة المواةفات وقام بإثباتااج فإشه فلي الحاللة الأخيلرة يسلتطيع الرجلوع عللى 

عللى تللك العيلو ، ولا يعلد فلي البائع بضمان تلك العيو ، أو يقبل الوحدة العقارظة مع التحفف 

 
 )2(V.P. Meysson, Commentaire au J.C.P. ed. N, 1968, 2132 . 

  )3(V.H.L. et Jean Mazeaud, Lecons de droit civil, T.3,2e vol, 6e ed. Par M. De 

Juglart, Principaux contrats, 1984, n.938, p.24 3; V. aussi Cass. Civ. 19 juill. 

1983, J.C.P. 1983, 4, p.313 

 )4( د. محمد المرسي زهرة، بيع المباني تحت الإنشاء، مرجع سابق، ص 196. 

)1(  د. محمد سعد خليفة، أحكام عقد بيع البناء على الخارطة،  أحكام   عقد  بيع  البناء  على  الخارطة،  دراسة   

. 125، ص م2015 العربية، النهضة دار مقارنة،  
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ر أشالا يسليرةٌ لا  التا الحالتيْن الأخيرتيْن تناحلًا أو إعفاءً للبائع من الضمان. أما إذا قبلاا أو قلدا
  .(2)ت ثر في المبنى، ولا تُنقِا من قيمتهج فيعد قبوله إعفاءً للبائع من ذلك الضمان

م )قضية ببرج المرجان( في الدعوى 25/3/2012وقضت محكمة أم القيوظن الابتدائية بتارظخ 
الأةلية بفسخ الاتفاقيات المحررة بين المدعي والمدعى علياا الأوللى علن الطوابلق والوحلدات 

بأن يلردوا للملدعي  –الطاعن  –المحجوحة، وبإلزام الشرمة بالتضامن مع المدعى عليه المدخل 
ب قيللام المطللور العقللار  در مللا وذلللك بسللب 886مبلللع عشللرظن مليللون وخمسللة وأربعللين ألفللا و

بحجز فوابق أخرى له دون موافقته وقام المطور بتوحظع الأموال التي سبق أن دفعاا المشتر  
علللى تلللك الحجللوحات فللاعترش علللى تصللرفاا المنفللرد  لل ا فقللام إثللر ذلللك بإخطللاره بإشاللاء عقللد 

للحكللم  م قضللت محكمللة الاسللتئناف أم القيللوظن بللالرفض والتأييللد5/5/2013الحجللز. وبتللارظخ 
   .(1)السابق

فللت شللاادة المطابقللة مللن الناحيللة ا دارظللة بأشاللا عبللارة عللن قللرار إدار   أمللا فللي مصللر فقللد عرا
يتضللمن إقللرارًا مللن جاشللب ا دارة بصللحة مللا أُشجللز مللن أعمللال بنللاء، وفللي الوقللت ذاتلله تللرخيا 

م 2008نة ( لسل119. وقلد شلا قلاشون البنلاء المصلر  رقلم )(2)باستعمال البناء فيما شُيِ د له
على إلزام الماندس المشرف على التنفيل  بإةلدار شلاادة ةلتحية المبنلى ل شلاال ومطابقتله 

( علللى أشلله  لبعللد إتمللام تنفيلل  الأعمللال الصللادرة باللا 62للتللرخيا، حيللث شللا فللي المللادة )
ترخيا يقوم الماندس المشرف على التنفي  بإةدار شاادة ةتحية المبنى للإشاال تفيد أشه 

فيللل  مطابقلللاً للتلللرخيا المنصلللرف والكلللودات المناملللة ولأحكلللام  للل ا القلللاشون ولائحتللله تلللم التن
 التنفي ية...ل.

 
)2( Peter Barnes, and Matthew Davies, The JCT 2011 Building Sub-contract, 

Page94.  

 حكم ابتدائي في الدعوى رقم 64/ 2011 تجاري كلي أم القيوين. 
)1(

 

)2( د. ميمونة سعد، واجبات الباني تقييد لحقه في البناء أم ضمانة قانونية في التهيئة والتعمير، مجلة  

. 125م ، ص  1720  ،والبناء، العدد الثالث،  الجزائرالتعمير  تشريعات  
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ت المللادة ) ( مللن التئحللة التنفي يللة لالل ا القللاشون علللى أن  لتلتللزم الجاللة ا دارظللة 139وشصللا
المختصة بش ون التخطيط والتنايم في خلتل ملدة أقصلا ا أسلبوعان ملن تلارظخ إيلداع شلاادة 

ة المبنى للإشاال بمعاينة المبنلىج للتأالد ملن إشالاء جميلع الأعملال وجميلع التشلطيبات ةتحي
الخارجيللة والأفنيللة والأجللزاء المشللترمة مللن المبنللى وملحقاتلله فبقللاً لشللاادة ا شللاال المقدمللة، 
وبناءً عليه تقوم الجاة ا دارظة بما يلي  إةلدار خطابلات للجالات المختصلة لتوةليل المرافلق 

 إلى المالك. إةدار خطا  بإتمام الأعمال إلى شرمة التأمينل.وتسليماا 

ا لل لك،  لو إشلااد تملام التنفيل  والمطابقلة    ا وقلد اسلتخدم المشلرع الفرشسلي اةلطتحًا مقاربلً
ا يصلدر علن ا دارة المحليلة المختصلة  وشاماا المشرع في قاشون ا سلكانج بوةلفه قلرارًا إدارظلص

 .(1)م الاندسي المودع لدياايشاد فيه بمطابقة البناء للرس

ا علللى التللزام الجاللات ا دارظللة بمعاينلة البنللاء خللتل مللدة محللددةج  وملن خللتل مللا سللبق، وقياسلً
ف مفاللوم المطابقللة بأشاللا  معاينللة البنللاء خللتل فتللرة محللددة للتأاللد مللن تللوفر  شسللتطيع أن شعللرِ 

مشتر  بصحة ملا أشجلز العناةر المتفق علياا، وستمة البناء للارش المخصا له، وإقرار ال
وفق المواةفات المتفق علياا، فيجب على المشتر  المعاينة ختل مدة محددة، وأن يتأاد من 

 توفر العناةر الأساسية، وستمته للارش المخصا له.

 المطلب الثاني 

 أساس المسئولية للمطابقة 

ا تقللوم أسللاس المسلل ولية والضللمان بالنسللبة للمطابقللة علللى التللزام البللائع بتنفيلل   التزاملله وفقللً
للمواةلللفات المتفلللق عليالللا، وظتطللللب ملللن البلللائع عنلللد تنفيللل  التزامللله أن يبللل ل قصلللارى جالللده 
ا لملا اتجالت إليله إرادة المشلتر ج  للوةول بتسليم الوحدات العقارظة المبيعة على الخارفلة وفقلً

 
)1(  جورج فريدريك وآخرون، القانون المدني الفرنسي بالعربية،  جامعة  القديس   يوسف،  بيروت  :  مركز  

. 1610، ص م2012;  العربي  للعالم الحقوقية  الدراسات   
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ية فوجللود تلللك العيللو  الاللا رة وااتشللافاا عنللد فحللا الوحللدات العقارظللة ترتللب قيللام مسلل ول
 .(1)الضمان، والسعي إلى إحالتااج لتُطابق المواةفات المنصوص علياا في العقد

م بشلأن تناليم القطلاع 2015( لسلنة 3وقد قام المشرع في إملارة أبلو  بلي فلي القلاشون رقلم )
م بشأن تناليم السلجل العقلار  المبلدئي بإملارة 2008( لسنة 13العقار ، وم لك القاشون رقم )

واللدفعات التلي يلتلزم المشلتر  بلدفعاا للمطلور بالتقلدم فلي إشجلاح المشلروع دبي بلربط الأقسلا   
العقلار ، وفلي سليات ذللك أجلاح القلاشون فللي إملارة دبلي اللجلوء إللى المحكملة المختصلة لطلللب 
فسخ العتقة التعاقدية بينه وبين المطور في حاللة امتناعله علن ربلط اللدفعات بمراحلل ا شجلاح 

 .(2)الم سسةا ششائية التي اقترحتاا  

وفلي سليات ذللك جلاء فللي إحلدى وقلائع اللدعاوى القضللائية بلأبو بي  لأن المطعلون ضلده أقللام 
بتللارظخ  -الطاعنللة  –علللى أسللاس أشلله أبللرم مللع المللدعى علياللا  985/2010الللدعوى رقللم 

ملن البنايلة المسلماة  34بالطلابق  3م اتفاقية حجز لشراء الوحدة السكنية رقم 2008/  16/5
در ملاج إلا إشالا وعللى اللررم  121359در ما دفع لاا منه   2427186..ل بثمن  ل...........

من مرور ما يقار  العامين لم ت  بالتزاماا بتسلليم المبيلعج ولكلون الاتفاقيلة شصلت فلي البنلد 
مناللا علللى أن  لل ا التصللرف قللد يكللون بيللع رقبللة أو اشتفاعللاً أو مسللافحةج ممللا يجعللل محللل  2

مللن جاللة أخللرى ميعللاداً للتسللليمج للل لك فإشلله يطلللب بنللاء علللى المللواد البيللع مجاللولًا، ولللم تحللدد 
مللن قلللاشون المعللامتت المدشيلللة الحكللم بلللبطتن اتفاقيللة الحجلللز وإللللزام  569و  568و  203

المللدعى علياللا بللأن تللرد للله مقللدم الللثمن مللع الفوائللد القاشوشيللة. ولمللا مللان ذلللك وماشللت محكمللة 
ة بالتزاماتالا العقديلة لعلدم حصلولاا عللى الموافقلات الموضوع اشتات إلى إختل الشرمة الطاعن

التحمة للمشروع وعدم البدء في تنفي ه ومن ثم يصبح توقل  المطعلون ضلده علن سلداد بلاقي 

 
 )1( د. ثروت عبد الحميد، ضمان مطابقة المبيع لوجهة الاستعمال، مرجع سابق، ص  24. 

)2( انظر في ذلك الفقرة الثان ية من المادة ) 20( لقرار المجلس التنفيذي رقم  6 لسنة  2010م باعتماد 

    م بشأن تنظيم السجل العقاري المبدئي في إمارة دبي.2008لسنة   13للقانون رقم  اللائحة التنفيذية
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أقسا  الثمن استعمالًا لحقه في الدفع بعدم التنفي  إعمالًا للنا سال  ال مر، وإذ التفت الحكم 
 .(1)م ةحيح القاشونلالمطعون فيه   ا النار فإشه يكون قد التز 

إلى أشه إذا ضمن البائع للمشتر  وجودم مواةفاتٍ معينة   (2)وإحاء ذلكج ذ ب جاشبٌ من الفقه
  .  في المبيع، ثم تبين تخلفاا وقت التسليمج مان   ا عيبًا م ثرًا موجبًا الضمانم

تكون    إلى أن تخل  الصفة  ي حالة مستقلة، ولا تعدو أن  (3)وفي المقابلج ذ ب جاشب آخر
إختلًا بشر  في العقد، ولولا أن المشرع ألحقاا بضمان العيب لما أمكن تطبيق أحكام ضمان 

ينشأ   -في حالة وجود المواةفات التي مفل وجود ا    -العيب عليااج فالتزام البائع بالضمان  
ذل  عُدا  الصفة  تخلفت  ما  إذا  بحيث  اتفاقيصا،  يكون ضماشًا  أن  فالمفترش  ب لك،  تعاده  ك  من 

 .(1)إختلًا بشرو  العقد يرتب مسئولية البائع وفقًا للقواعد العامة

فإن   ه   معينةٍج  شروٍ   توفر  يتطلب  المشتر   على  بالضمان  البائع  رجوع  مان  إذا  أشه  بيد 
الشرو  لا تستلزم إلا بالنسبة للعيب بمعنى الآفة الطارئة، ولا تلزم في حالة تخل  المواةفات 

 التي مفلاا البائع. 

وإذا مان المشرع المصر  ألحق تخل  الصفة بضمان العيب الخفي على النحو المتقدمج فإن 
 ذلك يقتصر على الخضوع لقواعد الضمان من حيث  الجزاء، ومدته، من دون شروفه.  

 
(1)

 م. 2011/ 2/ 15ق، جلسة:   5م، مدني، أبوظبي، س2010لسنة  1104الطعن رقم   

(2)
  الطبعة  الأول، الجزء م، 1949ري، شرح القانون المدني المصري لسنة  د. عبد الرزاق أحمد السنهو 

 . 719، ص م2011 مصر،  العربية، النهضة دار الثالثة،

(3)
د. منصور مصطفي منصور، تحديد فكرة العيب الموجب للضمان في عقد الإيجار والبيع، مجلة   

 . 597م، ص 1959،  2، العدد1جلد والاقتصادية، كلية الحقوق، جامعة عين شمس، الم العلوم القانونية

(1)
 . 48د. ثروت عبد الحميد، ضمان مطابقة المبيع لوجهة الاستعمال، مرجع سابق، ص   
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للمشتر   البائع  مفلاا  التي  الصفة  تخل   حالة  ألحق  قد  مان  وإن  لالمشرع  بأن   قُضي  وقد 
اا أحكامه، إلا أشه لم يشتر  في حالة تخل  الصفة ما اشترفه في بالعيب الخفي، وأجرى علي

الصفة وقت  تخل   مجرد  بل جعل  م ثراً وخفياً،  موشه  من وجو   البائع  ال   يضمنه  العيب 
 . (2)التسليم موجباً لضمان البائع، متى قام المشتر  بإخطاره...ل

مان البائع للمشتر  إرتل   ا وقد ذ بت محكمة النقض المصرظة في حكماً لاا إلى أن  لض
( من 47العقار المبيع لقدراً معيناً من الرظع يعتبر مفالة لصفة في المبيع مما ت مده المادة )

التسليم   وقت  المبيع  في  يتوافر  لم  إذا  بالضمان  ملتزماً  البائع  ليكون  بقولاا  المدشي  القاشون 
مفل البائع وجود ا في المبيع   المواةفات التي مفل للمشتر  وجو ا فيه ل وتخل  الصفة التي

المحكمة  و  مما عرفته   ه  الخفي  العيب  الدقيق، لأن  التقليد   بالمعنى  عيبا  يكن  لم  وإن 
تخل   المشرع حالة  ألحق  وقد  أشه  إلا  للبيع،  السليمة  الفطرة  مناا  تخلو  التي  الطارئة  الآفة 

ن. فإن رجوع المشتر  الصفة بالعيب الخفي وأجرى علياا أحكامه فيما يختا بقواعد الضما
بدعوى  يكون  إشما  فيه  البائع وجود ا  له  مفل  المبيع  في  تخل  ةفة  في حالة  البائع  على 
ضمان العيو  الخفية، ولا يكون للمشتر  أن يرجع على البائع على أساس أشه قد أخل بالتزام  

  .(1)آخر مستقل عن التزامه بالضمان

 

)2( نقض مدني طعن رقم  14، لسنة 36ق، جلسة 19/ 3/ 1970م، مجموعة أحكام محكمة النقض،  

. 475ص  ،21المكتب الفني، س   

(1)
  608، طعن رقم  796، ص 20م، س5/6919/ 15ق، جلسة  35لسنة    263نقض مدني، طعن رقم  

،  2، مجموعة الربع قرن الثانية، المكتب الفني، ج1345، ص 26م، س1975/ 28/10  ق، جلسة40لسنة

 . 240ص 
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لمشرع قد ألحق حالة تخل  الصفة بالعيب  اما أوضحت محكمة النقض في حكم آخر أن  لا
على   الرجوع  للمشتر   جعل  بأن  الضمان  بقواعد  يختا  فيما  أحكامه  علياا  وأجرى  الخفي 

   .(2)البائع في   ه الحالة بدعوى ضمان العيو  الخفية، تحقيقا لاستقرار المعامتت

توف  التحم  الشرو   الصفة  لتخل   بالنسبة  يتطلب  فت  ذلكج  على  حتى  وترتيبًا  العيب  في  ر ا 
 .(3)يكون موجبا للضمان من حيث  القِدم، والخفاء، والتأثير

فاو   القِدم  بشر   يتعلق  العيب    -ففيما  لضمان  لاحمًا  مان  فوات   -وإن  لضمان  لاحم  رير 
ر بالنسبة للعيب باعتبار وقت العقد في المبيع المعين بال ات،  الصفة. فإذا مان شر  القدم يقدا

ف  ا فراح  وقت  ووقت  باعتبار  الصفة  لتخل   بالنسبة  ر  يقدا فإشه  بالنوعج  المعين  المبيع  ي 
التسليمج فيضمن البائع الصفة التي تخلفت وقت التسليم، سواء أااشت متخلفةً وقت العقد أم  

 .( 4)ااشت موجودة فعتً وقت العقد ثم تخلفت بعد ذلك وقبل التسليم

الت وقت  الصفة  تخل   لمجرد  يقوم  البائع  أعلم  فضمان  سواء  المشتر   أخطره  متى  سليم، 
 . (5)المشتر  بتخلفاا وقت البيع أم لا، وسواء أاان يستطيع أن يتبين فواتاا أم لا يستطيع

الوة    بوجود  فالتأايد  العقدج  وقت  تخلفه  ا رًا  مان  ولو  الوة ،  تخل   يضمن  فالبائع 
طاعته التحقق من توفر  يوجب  اور تخلفه، وليس للبائع أن يحتج بأن المشتر  مان في است

 
(2)

رقم     طعن  مدني،  جلسة  36لسنة    81نقض  النقض،  1970/ 23/4ق،  محكمة  أحكام  مجموعة  م، 

 . 697، ص 21س المكتب الفني،

(3)
 . 51ة المبيع لوجهة الاستعمال، مرجع سابق، ص  د. ثروت عبد الحميد، ضمان مطابق 

  
)4(Sarah Lupton, RIBA Domestic and Concise Building Contracts RIBA 

Publishing, 2018, Page28. 

النقض،   محكمة  أحكام  مجموعة  جلسة  1970/3/19م،  لسنة  36ق،  رقم  14،  طعن  مدني،  )5(  نقض 

. 475، ص  21المكتب الفني، س   
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الصفة أو تخلفااج فالشر  العقد  بالضمان يعفي المشتر  من التحر  و و يشتر  معوِ لًا على  
 . (1)ما أاده له البائع

فالمنطق يقتضي  ولا يُشترم  م لك أن يكون المشتر  عالمًا بتخل  الصفة ليتحقق الضمانج 
البائع أن يكفل له توفره، فمجرد اشترا     أشه لو مان على علمٍ بتخل  الوة  لمما اشتر  على

 . ( 2)الصفة ومفالة البائع توفر اج يعني عدم علم المشتر  بتخلفاا

بالضمان عند  ملزمًا  يكون  فإشه  المبيع،  في  معينةٍ  البائع وجودم ةفاتٍ  فإذا مفل  وعلى ذلكج 
 . (3)لعقدخلوه مناا عند التسليم، ولو مان المشتر  عالمًا باشتقاء   ه الصفات وقت ا

الفقه بعض  يكون    (5)وظبرر  لا  الشر   بأن  الصفة،  تخل   لضمان  التأثير  شر   تطلب  عدم 
تخل    يكون  أن  أةتً  المتصور  رير  من  مان  ولما  تحققه،  عدم  ر  يُتصوا حيث  إلا  مطلوبًا 
أشه   للقول  معنى  فت  م ثر،  بأشه  يقطع  مفالته  على ضرورة  الاتفات  لأن  م ثر،  رير  الصفة 

يكون م ثرًا، ومن ثم فضمان فوات الصفة لا يستلزم أن تكون الصفة المتخلفة   يشتر  فيه أن
جو رظة، أو أن يكون لتخلفاا أثر على منفعة المبيع أو استعماله، أو أن يلحق تخلفاا ضررٌ 

 بالمشتر . 

م من ذلك أن تخل  الصفة يكون في جميع ةوره م ثرًاج فت يجوح للبائع أن يتخلا من  وظُفام
 بإثبات أن الصفة المتخلفة رير م ثرةج بأشاا لا تُنقِا من قيمة المبيع أو من شفعه.  الضمان 

 

)1( د. توفيق حسن فرج، عقد البيع بالمقايضة، مؤسسة الثقافة الجامعية، الإسكندرية،  1985م، ص  

731 .  

 )2( د. توفيق حسن فرج، عقد البيع بالمقايضة، مرجع سابق، ص 733. 

 . 53د. ثروت عبد الحميد، ضمان مطابقة المبيع لوجهة الاستعمال، مرجع سابق، ص   (3)

(5)
عيب الموجب للضمان في عقد الإيجار والبيع، مرجع  د. منصور مصطفي منصور، تحديد فكرة ال 

 . 572سابق، ص 
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وظنبني على ما تقدم أن دعوى المشتر  استنادًا إلى عدم الالتزام بالمطابقة في العقار سوف  
تخضع لأحكام دعوى ضمان العيب، لا سيما فيما يتعلق بما ورد النا عليه بمقتضى شا  

( وإلا   (452/1المادة  التسليم  تارظخ  من  سنة  ختل  الدعوى  رفع  وجو   من  مصر   مدشي 
 سقطت بالتقادم. 

وقللد أعطللى المشللرع الفرشسللي لعقللد البنللاء تحللت ا ششللاء أ ميللةً بالاللةً حيللث اسللتوجب شللكليةً 
( 1021( ملن قلاشون البنلاء الفرشسلي المعدللة بالقللاشون )11-261معينلةً، وملن ذللك الملادة )

 لى أشه  ليلزم أن يبرم العقد في الشكل الرسمي متضمناً ومحدداً م التي شصت ع2018لسنة 

 وة  البناء أو الجزء منه محل البيع. -أ

 الثمن وفرظقة الوفاء به. - 

 موعد التسليم. -ج

 شاادة الضمان الخاةة بالدفعة المقدمة. -د

وة  الأعمال محل التنفي  إذا سبق إبرام   ا العقد عقلد آخلر أوللي وتضلمن العقلد الأول  -ه
  أخرى يتم إشااؤ ا بعد التسليم مأعمال التشطيب الناائيل.أعمالاً 

ا للمواةلفات المتفلق  وفي   ا الصددج قضت محكمة النقض الفرشسية بلأن العقلار يكلون مطابقلً
علياا إذا قام البائع بتنفيل  عمليلات البنلاء حسلب الخطلة المتفلق عليالا، واسلتخدم ملواد البنلاء 

يللرم مطللابقٍ للمواةللفات إذا خللال  المواةللفاتِ المحللددةم أو الملل مورة فللي العقللد، وظعللد العقللارُ ر
استخدم موادا بناءٍ رير متفق علياا، مما لو اتفق على وضع مواد عاحللة للبلرودة والحلرارة وللم 

   .(1)يضعاا

 

)1( د. محمد إبراهيم بنداري، الالتزام بالتسليم في عقد البيع، أطروحة دكتوراة، جامعة القاهرة،  

. 18م، ص  1993  



 

 

 

 

   أ/ حمد راشد محمد الزحمى                               2023  نايريسابع العدد ال

 
205 

 والاقتصادية  القانونية  للدراسات مجلة حقوق دمياط
 

ا للم يلار (1)أما الفقه الفرشسي فكان منقسمًا وحائرًا بين الاتجا يْن   فإذا ملان يمكلن القلول فبقلً
أن التسليم معيب ورير مطلابقٍ للمواةلفاتج يفتلرش وجلود اخلتتفٍ فلي التماثلل   ال  ني للعيب

أو الكممِ  أو النوع بين العقار المسلام وبين العقار ال   وعد بله البلائع، أملا العيلب الخفلي ف بلارة 
عن شقاٍ في قيمة الشيء أو منفعته. وظصعب الأخ  با ا القول على إفتقهج لأن الفرت بين 

 . (1)عيب والشيء رير المطابق للمواةفات يبدو أحياشًا ريرم محسوسٍ الشيء الم

، حيللث يعتللد  لل ا Fouctionnelleمللن أجللل ذلللك ذ للب جاشللبٌ آخللرم إلللى المفاللوم الللو يفي 
ا تخلل  الصلفات  الاتجاهُ أساسًا بمدى ةتحية المبيلع لأداء الالرش المقصلود منلهج فيعلد عيبلً

لحًا للالرش المقصلود منلهج فلالعبرة للديام بو يفلة التلي يكلون ملن شلأشاا أن تجعلل المبيلع ةلا
المبيع المقصلود، وملن ثلم يتسلع شطلات العيلب ليمتلد إللى الصلفاتج حتلى وللو للم تكلن فلي حلد 

   .(2)ذاتاا آفةً تصيب المبيع بتلٍ  وشقاٍ 

أن يثبلت المشلتر  وجلود عيلبٍ فلي  -وفقًا لال ا الاتجلاه الأخيلر  -وعلى ذلكج ليس من المام 
ع، أو أشلله ريللر مطللابقٍ للمواةللفاتج بللل يكفللي أن يثبللت أن الشلليء للليس ةللالحًا الشلليء المبيلل

لتستعمال، أو أن منفعتله قلد شقصلت بدرجلةٍ أو بلأخرى حتلى يقلوم التلزام البلائع بضلمان العيلب 
ج بللل يللرى  لل ا الاتجللاه أشلله إذا مللان القضللاء يلجللأ إلللى (3)الخفللي أو ضللمان تخللل  المطابقللة

للتفرقة بلين العيلب الخفلي وبلين علدم المطابقلةج فإشله يفعلل ذللك   المفاوم التجرظد  أ  ال  ني
 .(4)بارش استبعاد المدة القصيرة التي يتعين رفع دعوى العيو  الخفية ختلاا

 
 . 246د. محمد المرسي زهرة، بيع المباني تحت الإنشاء، مرجع سابق، ص  (1)

 . 1612القانون المدني الفرنسي بالعربية، مرجع سابق، ص جورج فريدريك وآخرون،  (1)

 . 251د. محمد المرسي زهرة، بيع المباني تحت الإنشاء، مرجع سابق، ص  (2)

 . 278ص  306م النشرة المدنية، رقم 1965مايو   11انظر في ذلك: نقض فرنسي تجاري   (3)

 . 47، مرجع سابق، ص  د. ثروت عبد الحميد، ضمان مطابقة المبيع لوجهة الاستعمال (4)
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وأخ ت محكملة اللنقض الفرشسلية بلالمفاوم اللو يفي لعلدم مطابقلة المواةلفات والعيلب الخفليج 
التعوظضات التحمة على أسلاس دعلوى ضلمان فقد فالب مشتر  دراجةٍ تجارظةٍ البائعم الصاشع ب

العيو ، لكن محكمة الاستئناف قضت بعدم قبول الدعوى لعدم رفعاا ختل المدة القصيرة التي 
ت علياللا المللادة ) ( مللدشي، وقللد شقضللت المحكمللة العليللا  لل ا الحكللم علللى أسللاس أن 1648شصللا

وء  للروف الواقللع، إلللى قاضللي الموضللوع لللم يبحللثْ مللا إذا مللان العيللب يمكللن أن يتحلللل فللي ضلل
إختل البائع بالتزامه بتسليم الدراجة حسب المواةفات التلي تتفلق ملع الالرش الل   خصصلت 

 .(5)له

فانال ترتيبٌ حمنيٌّ لرجوع المشتر  على البائع، حيث يبدأ أولًا برفع دعوى عللى أسلاس تخلل  
ن أمامله إلا رفلع دعلوى عللى المطابقة قبل قبوله المبيع، أما إذا قمبِلمه من دون تحففٍج فلت يكلو

أسللاس الالتللزام بضللمان العيللو  الخفيللةج لعللدم اسللتطاعته ااتشللاف العيللب وقللت التسللليم شتيجللة 
 .(1)الالط

من   ا يتبين لنا أن الادف من المفاوم الو يفي  و محاولة اللتخلا ملن علدم قبلول دعلوى 
( مللن القللاشون 1648العيللب الخفللي لرفعاللا بعللد المللدة القصلليرة المنصللوص علياللا فللي المللادة )

المدشي الفرشسي، ولكن   ا المفاوم لا يمكن الأخل  بله فلي شطلات بيلع العقلارات تحلت التشلييدج 
ا فلي الشليء بلالمعنى الواسلع  ان عيبلً دا لأشه إذا مان شقاُ الشيء وعدمُ مطابقته للمواةفات يُعلم

يتعللق بم يلار التفرقلة  وفقًا لا ا المفالومج إلا أن المسلألة تالل محلتص للتسلاؤل، وبخاةلةٍ فيملا
بللين عللدم المطابقللة وبللين العيللب الاللا ر، إذا علمنللا أن البللائع يلتللزم بضللمان تخللل  المطابقللة 
والعيبيْن الخفي والاا ر في بيع العقارات تحت التشييد، وعلى ختف القواعلد العاملة فلي البيلع 

عيللب الخفللي والاللا ر العللاد  التللي لا تلللزم البللائع بضللمان العيللو  الاللا رة. ممللا أن لكللل مللن ال
 وعدم المطابقة شاامًا يختل  عن الآخرج مما يستوجب بالضرورة التفرقة بينام.

 
 

 . 1614جورج فريدريك وآخرون، القانون المدني الفرنسي بالعربية، مرجع سابق، ص  (5)

 . 32د. محمد إبراهيم بنداري، الالتزام بالتسليم في عقد البيع، مرجع سابق، ص  (1)
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 المطلب الثالث 

 جزاء الإخلال بالمطابقة 

ا لشلرو  العقلد (1)قد يُقال إن شر  توقيع جزاء عدم المطابقلة  لو ثبلوت ضلررٍ للمشلتر   ج فوفقلً
ا بلأن يقلوم بتشلييد البنلاء فقلطج بلل  المتفق علياا بين البائع والمشلتر ج فلإن البلائع لليس ملزملً

ملزمًا بأن يكون البناء متطابقًا مع جميع الشرو  والمواةفات الواردة في العقد، با ضلافة إللى 
توفر جميع الشرو  الاندسية والفنية وا ششائية في البناء مما يجعله ةالحًا للاايلة التلي أُعلد 

ةلفات المتفللق عليالا بلين البللائع والمشلتر  ماملا ماشللت لالا، إلا أشله يجلب أن تتللوفر فيله الموا
ثاشوظللةً، مثللل  د للن الاللرف والممللرات، وتصللميم الللديكورات المختلفللة، وآليللة ا شللارة وأشللكالاا 
وتوحظعاا على المساحات المختلفة، وشوع المواد المستعملة في التمديدات الكاربائيلة والصلحية 

 .(2)تفات عليااوجودتاا، ورير ا من الأمور التي يمكن الا 
( من قرار المجلس التنفيذي باعتماد اللائحة التنفيذية للقانون ذاته على أنه: 3ونصَّت المادة )

اعتباراً من تاريخ العمل بهذا القرار، تعتبر المساحة الصافية هي المعتبرة لغايات القيد في  .  1"

لا يعتد  .  2السجل العقاري، ويتم احتساب هذه المساحة وفقاً لما تحدده الدائرة في هذا الشأن.  

لمطالبة بالزيادة التي تتحقق في المساحة الصافية للوحدة العقارية المباعة، ولا يجوز للمطور ا

. يلتزم المطور بتعويض المشتري عن  3بقيمة تلك الزيادة، ما لم يتم الاتفاق على خلاف ذلك.  

%( من المساحة الصافية 5التغير في مساحة الوحدة العقارية بالنقصان متى تجاوزت نسبته )

. يحسب التعويض المستحق إذا كانت نسبة النقص في المساحة الصافية تزيد على  4للوحدة.  

من هذه المادة على أساس ثمن الوحدة العقارية المتفق عليها  (  3لنسبة المحددة في الفقرة )ا

والمشتري.   المطور  بين  ما  المبرم  العقد  المساحة  5في  تعتمد  المادة  هذه  تطبيق  لغايات   .

أية  لاحتساب  كأساس  بها  المتعلقة  والخارطة  العقارية  الوحدة  بيع  عقد  في  المحددة  الصافية 

 نقص في مساحة الوحدة العقارية".  زيادة أو

أي المساحة الصافية   -ويفُهَم من النصيْن السابقيْن أنه إذا تبين وجود زيادةٍ في مساحة البناء  

فإنها من حق المشتري، ولا يجوز    -المحددة في عقد البيع والخارطة المتعلقة به بعد التسليم  

 
لسنة  1949م، مرجع سابق، ص    المصري  المدني  القانون  السنهوري، شرح  أحمد  الرزاق  )1(  د. عبد 

725 .  

الموجب للضمان في عقد الإيجار والبيع، مرجع   العيب  )2(  د. منصور مصطفي منصور، تحديد فكرة 

. 579سابق، ص   
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إلا الزيادة؛  تلك  بقيمة  المطالبة  )المطور(  تبين وجود للبائع  إذا  أما  اتفقا على خلاف ذلك.  إذا   

إذا   النقص  عن  المشتري  بتعويض  )المطور(  البائع  فيلتزم  البناء؛  مساحة  في  مؤثرٍ  نقصٍ 

( النقصان  نسبة  ثمن 5جاوزت  أساس  على  التعويض  ويحسب  الصافية،  المساحة  من   )%

غيرَ  النقصُ  كان  إذا  أما  العقد،  في  عليها  المتفق  العقارية  نسبة    -مؤثرٍ    الوحدة  عن  يقل  أي 

 فلا يلُزَم البائعُ بتعويض المشتري عن النقصان.   -%( من المساحة الصافية للبناء 5)

للمادة   "وفقاً  بأنه:  دبي  تمييز  محكمة  حكمت  السياق؛  هذا  و)2)  523وفي  قانون  3(  من   )

م يوجد اتفاق أو  المعاملات المدنية إذا عُين في العقد مقدار المبيع وظهر فيه نقص أو زيادة ول

عرف بهذا الشأن وكان المبيع يضره التبعيض وكان الثمن محدداً على أساس الوحدة القياسية 

تلزم   النقص  أو  الزيادة  كانت  وإذا  ثمنها والنقص من حسابه.  البائع يستحق  فالزيادة من حق 

ل ما  البيع  فسخ  في  الخيار  له  كان  الصفقة  عليه  تفرق  أو  اشترى  مما  أكثر  يكن المشترى  م 

المقدار تافهاً ولا يخل النقص في مقصود المشترى. لما كان ذلك وكانت اجمالي مساحة الشقة 

قد عرفت في العقد المبرم بين الطرفين على أنها ))تعنى اجمالي مساحة بالقدم المربع للشقة  

غير  العامة  المناطق  من  التناسبية  للحصة  بالإضافة  الشقة  مخطط  في  ورد  حسبما  والشرفة 

وليست ال صافية  مساحة  هي  الطاعن  للمشتري  المباعة  المساحة  أن  مفاده  بما   )... مقسمة 

بالتزاماتهما   أخلا  قد  المطعون ضدهما  أن  الى  خلصت  قد  الخبرة  لجنة  وكانت  شاملة  مساحة 

المباعة  المساحات  عن  تختلف  نفذت  والتي  تنفيذها  المخطط  المساحات  لأن  التعاقدية 

العقود.  في  عليها  البند    والمنصوص  في  نص  قد  )الاختلافات   3  -  2وكان  العقد  من  )أ( 

Variations ( على أنه )لا يكون للمشترى مطالبة ضد البائع في حال قيامه بتغيير ما يلي: ـــ

% من  20)أ( مخطط الطابق والمواصفات بشرط عدم انقاص مساحة الشقة الكلية بأكثر من  

% على  20. إذا تم خفض المساحة بأكثر من    1المساحة المتفق عليها والواردة في الجدول  

البند   العقد في  في ذات  بالتناسب(( ثم نصُ  الشراء  منه على أن   2  -  15البائع تخفيض سعر 

)أ( من   3-  2النسبة المئوية المتعلقة باختلاف المساحة الكلية للشقة المشار إليها في الفقرة  "

بما مفاده    "ية التي تسمح بها قوانين دبيهذه الاتفاقية تخضع للحد الأقصى من النسبة المئو

ال   بنسبة  التقييد  البند  20عدم  في  عليها  المنصوص  لاستحقاق    3-  %2  يتعلق  فيما  )أ( 

المشتري للفرق في نسبة نقصان المساحة المباعة والتي يقدر التعويض عنها وفق ما تقضى  

المادة   فيها  بما  دبي  في  بها  المعمول  القوانين  الآنف2)  523به  الحكم  (  كان  ولما  الذكر.  ة 

المطعون فيه قد أيد قضاء الحكم المستأنف فيما قضى به برفض دعوى الطاعن تأسيساً على 

أن ما وقع من نقص في المساحة لا يعُد غبناً فاحشاً ولم يطبق المادة القانونية المنطبقة على  

المادة   أي  ـــ  الدعوى  م2)  523وقائع  نفسه  حجب  وبذلك  اليها  المشار  مقدار  (  يبحث  أن  ن 

التعويض المستحق للمشترى الطاعن عن الفرق في المساحة المباعة فإنه يكون قد أخطأ في  

 تطبيق القانون فضلاً عن قصور اسبابه بما يوجب نقضه لهذا السبب.

( من عقد البيع النهائي على  1هذا وقد أخطأت محكمة الاستئناف بتعويلها في تفسيرها للبند ) 

براء ذلك أن تفسير بنود العقد من مسائل القانون التي لا يجوز تركها للخبراء تفسير لجنة الخ 

( من عقد البيع المساحة المتعاقد عليها  1على نحو ما فعلت محكمة الاستئناف. فقد حدد البند )

( رقم  بالجدول  الخريطة  في  الموصوفة  الوحدة  الشاملة  1بأنها  الكلية  المساحة  تشمل  والتي   )

الصافي ما)وليست  ذلك  من  يغير  ولا  )  ة(،  رقم  التنفيذي  المجلس  بقرار  لاحقاً  لسنة 6جاء   )
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قبل    2010 تمت  والتي  الدعوى  هذه  وقائع  على  سريانه  لعدم  وذلك  للمساحات  تفسيرات  من 

 .(1)صدوره وبالتالي لا يسرى عليها بأثر رجعي"

علدم المطابقلة فلي وب لك فإن المشرع ا ماراتي قد أعطى فلي يلد المشلتر  علدة وسلائل مجلزاء ل
المطالبللة بحيللاحة  -عنللد عللدم التنفيلل  الكامللل  -بيللع العقللارات تحللت التشللييد  فالمشللتر  يمكنلله 

ا أو  الشيء مستخدمًا دعوى التسليم، و  ا  لو التنفيل  الجبلر ، وظمكنله إذا ملان التسلليم شاقصلً
رللطج فيمكنله وإذا ملان المشلتر  قلد وقلع فلي لامعيبًا أن يطلب تايير الشيء أو تصلليح العيلب.

أن يطلب بطتن العقد لعيو  الرضا. وظمكنله حلبس اللثمن إذا سللمه البلائع شليئًا ريلر مطلابقٍ 
 . (1)لما اتفق عليه

وقد ذ بت محكملة اللنقض المصلرظة إللى أن المشلرع المصلر  حالر إششلاء تقسليمٍ إلا بصلدور 
ا قرارٍ من المحافف المختا، وقد تكفل المشرع بتنايم إجراء تقاسيم البن اء وتنايم المباشي وفقلً

لقللواشين البنللاء، بمللا فللي ذلللك تحديللد شللرو  التقسلليم وقائمللة الشللرو  البنائيللة وتحديللد قيللود 
الارتفاع والقيلود البنائيلة وحلد الارتفلاع بالمبلاشي، مملا أشلا  بالوحلدة المحليلة المختصلة إةلدار 

لاا وتللدعيماا أو تللرخيا البنللاء وحاللر إششللاء مبللان أو إقامللة المحللال أو توسلليعاا أو تعللدي
 للدماا إلا بعللد الحصللول علللى تللرخيا مللن الوحللدة المحليللة المختصللة با شللراف علللى شللئون 

 .(2)التنايم، وأن يتم البناء وفقًا للبياشات والرسوم التي على أساساا تم منح الترخيا

 
)1(  انظر في ذلك: حكم محكمة تمييز دبي، في الطعن رقم  9  لسنة 2014م طعن عقاري، الجلسة العلنية  

م. 2014-03-23المنعقدة يوم   

 )1( د. محمد سعد خليفة، أحكام عقد بيع البناء على الخارطة، مرجع سابق، ص 127. 

)2( انظر في ذلك: حكم محكمة النقض المصرية، في لطعن رقم ٩٧١٥ لسنة ٩٠ قضائية، الصادر  

م، المبادئ القانونية المدنية، منشور على الموقع الإلكتروني:  2021/ 6/ 20بجلسة 

https://www.cc.gov.eg/judgments . 



 

 

 

 

   أ/ حمد راشد محمد الزحمى                               2023  نايريسابع العدد ال

 
210 

 والاقتصادية  القانونية  للدراسات مجلة حقوق دمياط
 

لِ م إليله وملان ريلر مطلابقٍ لملا اتفلق  ا لك يكون للمشلتر  عنلدما للم يلتم تسلليم الشليء، أو سلُ
عليه، أن يطلب فسخ العقلد. فعلدم تنفيل  الالتلزام بالتسلليم قلد يستصلحب إملا فسلخ البيلع فقلط، 

 .(3)وإما الفسخ مع التعوظض، وإما الفسخ الجزائي، وإما التعوظض فقط من دون الفسخ
أما في فرنسا وعلى الرغم من أن قانون الاستهلاك الفرنسي قصر نطاق ضمان المطابقــة علــى 

من دون أن تشمل العقارات؛ إلا أن الأحكام الصــادرة مــن المحــاكم الفرنســية قــد المنقولات فقط  

 .  (1)أقرت بتحقق مسئولية بائع العقار عن إخلاله بالالتزام بالمطابقة

ومن ذلك حكم محكمة النقض الفرنسية الصادر بمسئولية البائعين عن الإخلال بالالتزام بتســليم 

وذلــك بمناســبة عقــد بيــع عقــار تحــت الإنشــاء، حيــث كــان عقار غير مطابق للتوقعات العقدية،  

 .  (2)المشتري قد ادعى وجود اضطرابات تؤثر على الواجهة الخارجية للمبنى

كما قضي أيضًا بمناسبة دعوى متعلقــة بعقــد شــقة ســكنية لا تتــوفر فيهــا المواصــفات الخاصــة 

مــن أجلــه، وقــد أكــدت بعزل الصوت، مما جعلها غيــر ملائمــة للغــر  الــذي تــم التعاقــد عليهــا  

أن مفهوم المطابقة أو عدم المطابقة متصل بالتزام البائع بالتسليم، ومن  منم   المحكمة

 .(3)يعتبر البائع مخلاً بالتزامه التعاقدي بتسليم عقار غير مطابق

وعلى ذلك، لا تمارس السلطة التقديرظة للقاضي فيما يتعلق بالاختيار بين تصليح الضرر وبين 
ينيج بل إن   ا يكون واجب التطبيق، من با  أولى في بيلع العقلارات تحلت التشلييد التنفي  الع

 

المصري لسنة  1949م، مرجع سابق، ص   المدني  القانون  السنهوري، شرح  الرزاق أحمد  )3(  د. عبد 

728 .  

 )1( د. محمد المرسي زهرة، بيع المباني تحت الإنشاء، مرجع سابق، ص 263. 

  
)2(Cass. Civ. 3é Ch. 4 nov. 2010, Bull. Civ. 2010, 111, 1°196: "le vendeur est 

tenu d'une obligation de délivrer un immeuble conforme aux prévisions 

contractuelles".  

  
)3(Cass. Civ, 3é Ch. 10 Oct. 2012, Bull. Civ. 2012. 111, 1-140 "la notion de 

conformité ou non-conformité est inhérente à l'obligation de délivrance,... Le 

vendeur a manqué à son obligation contractuelle de livrer un immeuble 

conforme à celui constituant l'objet de la vente. 



 

 

 

 

   أ/ حمد راشد محمد الزحمى                               2023  نايريسابع العدد ال

 
211 

 والاقتصادية  القانونية  للدراسات مجلة حقوق دمياط
 

إذا ما خال  البائع التزامه بالتسليمج لأشه أبرم اتفاقه مع المشتر  بناءً على عقار مطابق وفق 
 .(4)ما قدم له من شماذج، ولا يادف إلى الحصول على تعوظض

الفرشسية من عقلد المقاوللةج فقلد شقضلت الارفلة وقد تجا ل   ا القضاء موق  محكمة النقض 
التجارظة الثالثة حكم محكمة بارظس الاستئنافية لرفضه فلب المطابقة مع المستندات التعاقدية 

.لازكز لالساحسن لا(5)للأخ علازملايك لامؤك ل لالاالمبرمة من قبل المقاول بحجة أن الضرر لا ا
اللل    d'Angersضللاء محكمللة اسللتئناف الارفللة التجارظللة الثالثللة لمحكمللة الللنقض الفرشسللية ق 

ألزم البائع بالوفاء بنفقات الادم وبإعادة تشييد منزل للسكنى مان قد شف  على شقيض المعلايير 
 .(1)التعاقدية

ر جللزاءُ عللدم المطابقللة فللي بيللع العقللارات تحللت التشللييد، إمللا بنللاءً علللى خطللأ البللائع  وقللد يُبللرا
ت فللاخرة عللن الحللد المنصللوص عليلله فللي العقللد التعاقللد ، ممللا فللي حالللة شقللا المسللاحة لفللي

الابتدائي، وإما بناءً على أن البائع يلتزم في مواجاة المشتر  بلالتزام بتحقيلق شتيجلة، مملا فلي 
حالللة وعللورة مللدخل الجللراج علللى خللتف النمللاذج والرسللوماتج ممللا يجعللله ريللر ةللالح لللدخول 

 .(2)ضيق مساحة موق  السيارات  السيارات ذات الحجم الاشسيابي أو خروجاا، ومما في حالة

 

  د. ميمونة سعد، واجبات الباني تقييد لحقه في البناء أم ضمانة قانونية في التهيئة والتعمير، مرجع  
)4(

. 131سابق، ص   

)5(  انظر نقض مدني فرنسي  17  يناير  1984م النشرة رقم  10  ص 8، ونقض مدني  26  نوفمبر  1980م  

. 246ص    310نشرة رقم  ال  

  رقم  924؛ دالوز الدوري  1980م، ص  Juris- Data)1(  انظر في ذلك: نقض مدني  5  مايو  1879م  

310 .  

  د. ميمونة سعد، واجبات الباني تقييد لحقه في البناء أم ضمانة قانونية في التهيئة والتعمير، مرجع  
)2(

. 133سابق، ص   
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بيد أشه لا يمكن الأخ  با ا التبرظرج لأشه عندما يتعاد شخاٌ بأداءٍ معينٍ ولا ينف  تعادهج فلإن 
وإذا مللان مللن ريللر الضللرور  أن  مسللئوليته التعاقديللة تنعقللد لكوشاللا أحللد جللزاءات عللدم التنفيلل .

ولللى ألا يشللتر  ذلللك عنللد فلللب ششللير إلللى خطللأ المللدين لتللدعيم فلللب التنفيلل  بمقابللل، فمللن الأ 
التنفي  العينيج ل ا يكفي مجرد وجود عدم تنفي  ملي أو جزئي لتقوم مسلئولية الملدين ملن دون 

 .(3)اشترا  وجود خطأ

من شاحية أخرى، فإن فكرة الالتلزام بتحقيلق شتيجلةٍ لتحديلد مضلمون التلزام البلائع وفقلاً للشلرو  
 ا الأخير في حاللة علدم التنفيل ج لا تصللح  لي الأخلرى المعينة من المسئولية التي قد يثير ا  

لتبرظلر جلزاء علدم المطابقلة فللي بيلع العقلارات تحلت التشلييد، لأشاللا لا تخلدم أسلاس جلزاء عللدم 
 .(4)المطابقة

وظللرى الفقيلله إسللتارل أن المشللتر  فللي بيللع العقللارات تحللت التشللييد بنللاء علللى مللا قللدم للله مللن 
ملللدشي  1603لفلللة البلللائع لالتزامللله بالتسلللليم )الملللادة شملللاذج وبياشلللات يمكنللله أن يحلللتج بمخا

، 1184، 1144، 1143، 1142فرشسللي(، وظمكنلله أن يللدعم مرمللزه بالاسللتناد إلللى المللواد )
( عند عدم الاتفات على ما يخال  ذلك، و ي شصوص أحالت إلياا ةلراحة 1243وإلى المادة  

  .(5)( مدشي فرشسي1658المادة )

 الخاتمة
لمطابقة عن الالتزام بضمان حسن ا شجاح، فالأول ينشأ عندما لا يتطلابق يختل  مفاوم عدم ا

البنللاء مللع تصللاميم المانللدس المعمللار  ورخصللة البنللاء، ملل لك عللدم مطابقتلله لقواعللد البنللاء 

 
)3(  د. حسن عبد الباسط جميعي، شروط التخفيف والإعفاء من ضمان العيوب الخفية، مرجع سابق، ص  

136 .  

)4( د. عبد الرزاق أحمد السنهوري، شرح القانون المدني المصري لسنة  1949م، مرجع سابق، ص  

731 .  

 )5( جورج فريدريك وآخرون، القانون المدني الفرنسي بالعربية، مرجع سابق، ص 1637. 
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والتعمير، فاو لا يعيب البناء بأن يجعله رير ةالحٍ لما أعد  لله. أملا الثلاشي فينشلأ عنلد وجلود 
ر فللي مياشلله واسللتعماله. فقللد تخللتلط فكللرة تخللل  المطابقللة فللي بيللع خللللٍ يصلليب البنللاء، وظلل ث

العقللارات تحللت التشللييد بفكللرة العيللب الخفللي إذا مللا علمنللا أن بعللض الشللرااح يللرون أن ضللمان 
 العيب الخفي يعد شتيجةً لاحمةً لتلتزام بالتسليم. 

اء من ختل القلاشون وقد شا م المشرع في إمارة أبو  بي المطابقة في بيع العقارات تحت ا شش
م 2008( لسلنة 13م بشأن تنايم القطاع العقار ، وم لك القاشون رقم )2015( لسنة  3رقم )

من ختل  -بشأن تنايم السجل العقار  المبدئي في إمارة دبي. أما المشرع المصر  فقد شاا 
كلون عللى أن  لي -م 1948( لسلنة 131( من القاشون المدشي المصر  رقم )447/1المادة )

البللائع ملتزمللاً بالضللمان إذا لللم يتللوافر فللي المبيللع وقللت التسللليم الصللفات التللي مفللل للمشللتر  
وجود ا فياا...ل، وظتضح أن المشرع المصر  قد ساوى بين العيب بمعنى الآفة الطارئة، وبين 
ق علللى مللل منامللا أحكللام  تخلل  الصللفة التللي يكفللل البللائع للمشللتر  وجود للا فللي المبيللعج فتطبللا

 العيب. ضمان

وعلى الررم من قصر قاشون الاستاتل الفرشسي شطات ضلمان المطابقلة عللى  -أما في فرشسا 
إلا أن الأحكللام الصللادرة مللن المحللاام الفرشسللية  -المنقللولات فقللط مللن دون أن تشللمل العقللارات 

 أقرت بتحقق مسئولية بائع العقار عن إختله بالالتزام بالمطابقة.  

 والتوةيات يمكن إجمالاا وفقاً للآتي  النتائج بحث إلى مجموعة منوفي النااية قد توةل ال
 أولاً: نتائج البحث: 

لابمتهوم هااااا لالزمط بقااااا لايشااااام لالزاااااك لالزولسااااا لالزمتناااااىلاب زمط بقااااا لايتاباااااعلالتزاااااا ل  .1
لاولزخصاا ئ لالالزصاات  لالالزمبياا لاباا لاتاااولبعلابااأالاذزاا لاوااحقااقلاولزااوظيت  لالزوصاات 
لالزغاااع لالابااا لازلاسااااتم  لا صااا زحلايكاااوالالاوأالاضااامن  لاأولاصاااعلح لاعل هااا لالزماتاااق
لالزمشاع .لاإزي لاقص لالالزك لالزخ صلالالزغع لالاأولاأجل لام لاخص لالالالزك لالزمتا  لا

لا
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لاناي اا لاباحق ااقلالزاا ل لاهااولاللإنشا  لاتحاا لالالزمضاا ن لابيا لاعقاا لالابا لاب زمط بقاا لالتزاا ل  .2
لات،اوالالابح ا لالاللإنشا  لاقبا لاعل ها لالزماتاقلازلمولصات  لالامطا بقلالامبيا لالاتسليملالامت  ه 
لا.  زلاساتملاص زح لالزتق  ا لالالزوح  

:لاشاااعط الاتاااولبعلامااااىلاب زمط بقااا لابااا تزا ل لاللإخااالا لاعااا لالزضااا ئ لامسااائوزي لاتاحقاااق .3
لاقيااا  لاولزثااا ن لالزاساااليم لاوقااا لالالزتق  اااا لالزحااا  لابااا لالزمط بقااا لاع ااابلالاوجاااو لالاأحااا هم 
لا.لزمط بق لاع وبلالام لاين،شفلابم لالزض ئ لاوإخط  لالزتق  لابتح لالالزمشاع لا

لالزتقاا  لابياا لاظمتاانلامحلياا لاتشااعات  لالاساا لالزمحلاا  لالالزمشااع لاتبناا لاماا لالزااعغملاعلااى .4
ع  لالازاااملاأنااا لاإتلالزخ  طااا  لاعلاااى لالزت مااا  لازلقولعااا لالاوتعكهااا لازلضااام ن   لانصوصااا  لايُتااا 

لاضام الاذزا لاوم لاكل  لابشك لاينظمه لاوزملالالزمس ئ  لالابت لالالاعلىلالاب زن لالالاولكاتى
لاعلاىلابا زن لالاولكاتاىلازه  لالزض ئ لاضم الاعلىلالاين لالالازملالاب زمشع لالالزظ هع لالالزت وبلا
لالزخفي .لالزت وبلا

لالزمبكوزا لاجهاو هلاإزاىلابا زنظعلاوذز لاب لإش    لالاج يعللالالزتعنس لالالزقض  لالاموقفلالاك ا .5
لاعا لان شا لاقصاو لاما لالزخفيا لالزت اوبلالاضم الا عوىلالالايتاو لالام لالاعلاجلالاسب  لالاب 

لالزتعنس .لالتساهلاكلاق نوالالاب لابه  لاتحيطلالزا لاوللإجعلئي لالزموضوعي لالزق و لا
 ثانيًا: توصيات البحث:  

لايشام لاموسات  لاوما  متهلاذزا لابا لايابنىلابح  لالاب زمط بق  لالالزمقصو لالالاضعو  لاتح ي لا .1
لاضامن  لاأولاصعلح لاعل ه لالزماتقلالاولزخص ئ لالالازلمولصت  لالالالزتق  لالزمبي لالامط بق 
لاماا لاخصاا لالالزااك لالزمتااا  لالالزغااع لالاباا لالساااتم ز لازوجهاا لاصاالاح ا لاعاا لابضاالا
لا.لزمشاع لالاإزي لالاقص لالالالزك لالزخ صلالالزغع لالاأولاأجل 

لالزت ااابلالاوبااا  لالزاساااليم لامسااا ئ لامااا لاب عاضااا  هلالزصااات لاتخلااافلابااا  لاي ااابلالزتصااا  .2
لاياساملالزاا لالزق او لالاما لالزمشااع لالاتخلاي لالابه  لالزخت  لالالزت بلالالالزضم الالابلالزموج
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لالزمشااااع لابتاااا لاماااا لاغااااعل لاعلااااىلاوذزاااا لالزضاااام ا لازاااا عوىلالالزقاااا نون لالزنظاااا  لابهاااا 
لا.لزتعنس 

لاساعا نه لايبا ألابح ا لالالزمط بقا  لاعا  لا عاوىلالاإق م لالاخلازه لالاي بلالالالزا لالالزم  لالاتح ي لا .3
 .لزاسليملات  ا لام لاتلالزمط بق لاع بلالالكاش  لات  ا لام 

 جع البحث مرا
 أولاً: الكتب: 

 .لاتوب اااااقلاحسااااا لاباااااعج لاعقااااا لالزبيااااا لاب زمق يضااااا  لامؤسسااااا لالزثق بااااا لالز  م يااااا  لا .1
 . 1985للإسكن  ا  لا

لالزقاعىلالاأ لا ل  .لا عو لاعبا لالزحم ا  لاضام الامط بقا لالزمبيا لازوجها لالتسااتم   لا .2
  .1995لامصع لالزمنصو   لاولزنشع لازلطض ع 

لالزقااا ي لاج متااا ب زتعبيااا  لاجاااو جلابعاااا  ا لاو خاااعوا لالزقااا نوالالزمااا ن لالزتعنسااا لا .3
  .2012;لالزتعب لازلت زملالزحقوقي لالز  لس  لالامعك :لالاب عو لالايوسف 

 .لاحساا لاعباا لالزض سااطلاجميتاا  لاشااعوولالزاخفياا لاوللإعتاا  لاماا لاضاام الالزت ااوبلا .4
لاولزقاااولن  لاللإمااا  ل لالا وزااا لاوقااا نوالالالزمصاااع لالالزقااا نوالالابااا  لامق  نااا لا  لسااا لزخفيااا  لا

 لا. 1993لامصع لالزتعبي  لالزنهض لا ل لالتو وبي  
  لا1949 .لاعب لالزاع لقلاأحما لالزسانهو   لاشاعحلالزقا نوالالزما ن لالزمصاع لازسان لا .5

  .2011لامصع لالزتعبي  لالزنهض لا ل لالزث زث  لالزطضت لاللأو  لالز   
لاسااا  لالا ل لامق  ناا  لا  لساا  .لامحماا لالزمعساا لا هااع  لابياا لالزمضاا ن لاتحاا لاللإنشاا   لا .6

  .1987لالزق هع  لاوهض  لااللهلاعب لا
لابياا لاعقاا لالاأحكاا  قاا لابياا لالزبناا  لاعلااىلالزخ  طاا  لا .لامحماا لاساات لاخليتاا  لاأحكاا  لاع .7

  .2015لالزتعبي  لالزنهض لا ل لامق  ن  لا  لس لالزخ  ط  لاعلىلالزبن  
 ثانياً: الرسائل العلمية والأبحاث: 
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 .لاميموناا لاساات  لاولجضاا  لالزضاا ن لاتق  اا لازحقاا لاباا لالزبناا  لاأ لاضاام ن لاق نونياا لاباا لا .1
لز  لئاااعلا لا لاتااا  لالزث زااا لالزاه ئااا لاولزاتم اااع لام لااا لاتشاااعات  لالزاتم اااعلاولزبنااا   لالز

2017 . 
 .لامنصااو لامصااطت لامنصااو  لاتح ياا لاب،ااع لالزت اابلالزموجاابلازلضاام الاباا لاعقاا لا .2

للإي   لاولزبي  لام ل لالزتلاو لالزق نونيا لاولتقاصا  ي  لاكليا لالزحقاوق لاج متا لاعا  لا
 . 1959 لالا2 لالزت  لا1شم  لالزم ل لا

كااااو ل  لا .لامحمااا لاإباااعلهيملابنااا ل   لالتزاااا ل لاب زاساااليملابااا لاعقااا لالزبيااا  لاأطعوحااا لا لا .3
 . 1993ج مت لالزق هع  لا

 

 

 

 


