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 ...إلى من يستحقون 

 

الذي لم يغيب عني يومًا أن كل    شتد به عودي، والظل  أإلى أبي وأمي، أصل الحكاية وبدايتها، الجذر الذي  

بدعائكما، و ت  خطوة مض بدأت   إفي حياتي 
 
قلبي من قوة وثبات، منكما، وبفضل وجودكما  ن في  وإلى  ،  ما 

من   تحملوه  ما  وإلى  به  مررت  ما  كل  في  الحقيقي  السند  كانت  التي  بصمتهم  عائلتي  وشجعوني  انشغالي، 

 .ودعائهم

 

ولمن كان جزءً من هذه الرحلة دون أن يُكتب اسمه، لكن روحه كانت حاضرة في كل لحظة، وكل خطوة، وكل  

وهذا   .بيننا كلمات قليلة، لكن ما ينتظرنا كثير ...لم نبدأ بعد، لكننا نعرف الطريقفكرة دفعتني إلى الأمام، 

 .وما هو قادم، أجملالعمل، يسبق ما هو قادم... 

 

 

إليكم، كل الامتنان والمحبة، لأن هذا الطريق ما كان ليكتمل دونكم، وأن الوصول ما كان ليعني شيئًا لولا 

تب باسمي، فهو في حقيقته ثمرة ما زرعتموه فلكم جميعًا، من القلب  و   .أنكم كنتم فيه
ُ
هذا العمل، وإن ك

 
ً
 .لا يكفيه الكلام، وامتنان لا تحيطه الصفحات شكرا

 

 

 

 



   ت        
 

 

حمد   أحمده  والعطاء.  العلم  درب  يسير  وتوفيقه  وبفضله  الصالحات،  تتم  بنعمته  الذي  لله  الحمد 

الشاكرين، وأثني عليه ثناء الذاكرين، على ما من  به علي  من توفيق وتسديد حتى بلغت هذه المرحلة من  

 .الأكاديميةمسيرتي  

 

المحترمين،  المناقشة  لجنة  وأعضاء  رئيس  الأفاضل،  أساتذتي  إلى  الامتنان  الشكر وجزيل  بخالص  أتوجه 

لحضورهم  فكان  القيمة،  وملاحظاتهم  الثمين  وقتهم  خلال  من  العلمي  الجهد  هذا  بإثراء  تفضلوا  الذين 

 .ه، فلكم مني كل التقدير والامتنانالكريم ومداخلاتهم العلمية أكبر الأثر في تعزيز هذا العمل وتهذيب

 

ه  وأخص بالشكر والتقدير أستاذي ومشرفي الفاضل، الدكتور منصور حاتم حسن، الذي كان لي نعم الموج 

م، فلم يبخل علي  بعلمه وتوجيهه، وكان سندًا لي في كل مراحل  
 
، بصبر المعلم وحرص الأب، فله الدراسةوالمعل

 .عاني الاحترام والتقديرمني أصدق آيات العرفان وأسمى م

 

كما أتقدم بالشكر إلى معهد العلمين للدراسات العليا، وراعيه الكريم مؤسسة بحر العلوم الخيرية، على ما  

قدموه من دعم معرفي وبيئة أكاديمية محفزة، كانت ركيزة أساسية في إتمام هذا الجهد العلمي، فكل الشكر  

 .ولجميع القائمين عليها  والتقدير لهذه المؤسسة العلمية الرائدة

 

ر عن امتناني لكل زملائي وزميلاتي، ولكل من ساندني بكلمة طيبة، أو دعوة صادقة في ظهر   ولا يفوتني أن أعب 

الغيب، ولكل من آمن بي ووقف إلى جانبي في خطوات هذا المشوار. لكم جميعًا مني كل الشكر والعرفان،  

 .أن يديم بيننا المحبة والذكرى الطيبةوأسأل الله أن يجزيكم عني خير الجزاء، و 

 

وتحقيق   بول 
َ
الق لنيل  فيه  وُفقت  قد  أكون  أن  أرجو  متواضع،  جهد  ثمرة  العمل  هذا  فإن  الختام،  وفي 

أو أخطأت   رت  فمني ومن تقصيري، وأسأل الله  الفائدة، فإن أحسنت فمن فضل الله وتوفيقه، وإن قص 

العفو والسداد. 
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 الملخص
فسخ عقد الوحدات السكنية، وهو موضوع    أحكامتتناول هذه الرسالة موضوعاا ذا أهمية بالغة يتمثل في        

قيد الإنشاء، وما نجم عنه من إشكالَت   السكنيةوانتشار نمط بيع الوحدات  ،أفرزته الطفرة العمرانية في العراق
واجتماعية مستعصية تمس استقرار المعاملًت العقارية وثقة المتعاملين بها. فقد أظهرت   ،واقتصادية،  قانونية

الدراسة أن هذه العقود غالباا ما تُبرم خارج إطار التسجيل العقاري الرسمي، الْمر الذي يجعلها في ظاهرها  
ا صحيحة متى توافرت    باطلة وفقاا للقانون  شروط المدني العراقي، لكن القضاء العراقي استقر على اعتبارها عقودا

، وهو ما ولّد حالة خصوصية قانونية تثير أسئلة دقيقة حول مدى إمكانية  خاصة استقر عليها القضاء العراقي
 .التعويض وى دعأو ، أو اللجوء إلى بدائل قانونية مثل دعوى التمليك ،فسخ العقد عند الإخلًل

  تها طبيع   وبيانوأطرافه،    ،ومحلّه  ،بدأت الدراسة بتفصيل ماهية عقد بيع الوحدات السكنية من حيث تعريفه      
، إذ غالباا ما يكون تنفيذ العقد معلقاا على إنجاز مشروع استثماري متكامل، بينما تُدفع الْثمان  الخاصةالقانونية 

ا للمشتري ويجعل العقد محاطاا بالتزامات معقدة. ثم تناولت  مقدماا أو على أقساط، مما يخلق   مركزاا قانونياا هشًّ
وفق القواعد العامة والنصوص الخاصة، وبيّنت أنواعه    على   الرسالة مفهوم الفسخ في هذه العقود، فحلّلت شروطه

 العقد. اطبيعة هذ  الثلًثة: الَتفاقي والقضائي والقانوني، مع تحديد نطاق كل نوع وضوابط تطبيقه في ضوء

(  1977لسنة    1198كما بحثت الرسالة دعوى التمليك المستندة إلى قرار مجلس قيادة الثورة المنحل رقم )      
، إذ تمكّن المشتري الذي أوفى بالتزاماته الجوهرية من  بعد الَخذ به على غير البطلًن  كحل بديل عن الفسخ

أو التسليم، وتم تحليل شروط هذه الدعوى    ،مستثمر بالتسجيلالحصول على حق التملك حتى في حال إخلًل ال
 .ها العملية في تثبيت المراكز القانونية للمشترين وحمايتهم من التعسفآثار الْخذ بها، و  مسوغات 

وأخرى    ،مباشرة  آثار  علىفسخ عقد بيع الوحدة السكنية، فقُسمت    آثاروانتقلت الدراسة بعد ذلك إلى بحث        
المباشرة إعادة الحال إلى ما كان عليه قبل التعاقد، والعقبات التي تحول دون ذلك،    ثارغير مباشرة. تناولت الآ

تثمر  أو تعديلها، أو عجز المس  ،حسب مواصفات وأسعار خاصةب   المباشرة ببنائهامثل صعوبة إعادة الوحدة بعد  
عن رد المبالغ المقبوضة. كما درست دعوى التعويض بفرق البدلين كحل بديل في حالة تعذّر التنفيذ العيني.  

غير المباشرة فقد شملت التداعيات الَقتصادية والَجتماعية المترتبة على الفسخ، مثل اضطراب   ثارأما الآ
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البيئة   في  الثقة  وتراجع  العقاري،  على السوق  أثر  من  لذلك  وما  القضائية،  النزاعات  وتضخم  الَستثمارية، 
 والَجتماعي.  ،الَستقرار الْسري 

القواعد العامة للفسخ غير كافية للتعامل مع واقع عقود بيع الوحدات السكنية   خلصت الرسالة إلى أنّ و       
يّد فسخها حماية للمشاريع الَستثمارية  رغم اعترافه بصحة هذه العقود، يقبالالقضاء العراقي،    وإنّ الَستثمارية،  

تفاوت ب بدائل متوازنة تكفل حقوق المشتري. كما بيّنت أن غياب تنظيم قانوني خاص أدى إلى  دون توفير 
 .هآثار القضائية وغياب معيار واضح لتقدير الإخلًل و  حكامالْ

تشريع خاص أو تعديل قانون الَستثمار بما  ، أبرزها الدعوة إلى  المقترحات وانتهت الدراسة إلى جملة من        
ا واضحة تنظم عقود بيع الوحدات السكنية قيد الإنشاء وتحدد حالَت الفسخ وآلياته وضماناته،  يتضمن نصوصا

أو أنظمة مالية لحماية المشترين. كما    ،وتقر دعوى التمليك كحل قضائي بديل، وتلزم بإنشاء حسابات ضمان
ا  إلى توحيد الَجتهاد  المستثمر  ،لقضائيدعت  بين  العلًقة  نماذج عقود رسمية تراعي خصوصية    ،وتطوير 

، وتقترح إطاراا قانونياا أكثر عدالة واستقراراا يتماشى  السكنوضمان حق    ،وتوازن بين حماية الَستثمار  ،والمشتري 
 اد.مع التطور العمراني في العراق، ويحقق توازناا بين اعتبارات السوق العقارية وحقوق الْفر 
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 المقدمة 

 وددد   اة ودددة صااحدددة،  ددد يم اعمحدددل اة  دددلله  ص محدددر  ةددد  (، صلى الله عليه وسلمالحمددد  ا صاة دددسلا صاةىدددسن  محدددر ودددلله )   مددد   وددد   اا        

 اجم يناةطللهحين اةط ه ين 

 أولًا: التعريف بموضوع الدراسة

والإدارية، كان من أبرزها ابتعاد    ،شهههههههد العراق في العقود الْخيرة تحولَت جوهرية في بنيته الَقتصههههههادية      

الدولة عن قطاع الإسههههكان المباشههههر، واتجاهها إلى فتح المجال أمام القطاع الخاص لإنشههههاء مجمعات سههههكنية  

ا من أنماط العمران الحضههري في البلًد. وقد واكب هذا التحول توسههع في  اا ملحوظ  اا اسههتثمارية تمثل نمطاا جديدا

ل ههذه المجمعهات، بوصههههههههههههههفهها آليهة قهانونيهة يتم من خلًلهها تمليهك المواطنين  عقود بيع الوحهدات السههههههههههههههكنيهة داخه

وحدات سههههكنية بموجب عقود مبرمة بين المسههههتثمر والمشههههتري، تخضههههع في أصههههلها لقواعد القانون المدني، إلَ 

 .ثارأنها تطرح العديد من الإشكالَت العملية نتيجة لخصوصية هذه العقود من حيث التكوين والتنفيذ والآ

فسههههخ عقد بيع الوحدة السههههكنية داخل المجمعات الَسههههتثمارية    أحكامدراسههههة  الىهذه الرسههههالة في  ونهدف      

ا،  أو غيرها من التصههههههههههههههرفات القهانونية    ،أو الشههههههههههههههراكة  ،أو الَنتفهاع  ،دون أن يمتهد إلى عقود الإيجهارمن  تحهديدا

تزامات متبادلة تنتهي إلى نقل الملكية، أن المتعلقة بالعقارات. فقد اقتضهههههههههت طبيعة عقد البيع، وما يرتبه من ال

يحظى هذا النوع من العقود باهتمام قضههههائي خاص، لَسههههيما في ظل تطور السههههوق العقاري وغياب نصههههوص 

 .قانونية تفصيلية تنظم هذه العلًقة التعاقدية الحديثة

تميزها عن العقود  وتتسهههههههههههم عقود بيع الوحدات السهههههههههههكنية داخل المجمعات الَسهههههههههههتثمارية بميزات متعددة      

المدنية التقليدية. فهي غالباا ما تُبرم على وحدات لم تشههههيد بعد، أو ما زالت قيد الإنشههههاء، مما يجعل المشههههتري 

يلتزم بدفع الثمن مقدماا أو على مراحل قبل تحقق تسههههههههههليم فعلي. كما تتضههههههههههمن هذه العقود شههههههههههروطاا وملًحق 



 

ا تكون غير قابلة للتفاوض، ما يؤدي إلى تفاوت واضهههههح في نمطية تضهههههعها الشهههههركات الَسهههههتثمارية، وغالباا م

مراكز القوى بين الطرفين، ويزيد من احتمالية الإخلًل بتنفيذ العقد، خاصهههههههة من جانب المسهههههههتثمر في حالَت  

 .أو التوقف عن التنفيذ  ،التأخير

نونية خاصههة،  وما يعمق من خصههوصههية هذه العقود أن القضههاء العراقي، في ظل عدم وجود نصههوص قا      

  من  رغمبالقد اضطلع بدور مركزي في التعامل معها، وأقر طبيعة خاصة لها تتناسب مع الطبيعة الَستثمارية  

عدم تسههههجيلها في دوائر التسههههجيل العقاري، معتمداا في ذلك على مباد  الإرادة الجادة، ودفع الثمن، واسههههتعداد 

عقد بيع الوحدات السهكنية في المجمعات الَسهتثمارية يخضهع لقانون الَسهتثمار والذي يكون   وعُدّ العين للتسهليم  

وقد أدى هذا  ،قطاعات الدولة الَقتصههههههههادية  وتحفيز  ،لى داخل البلد إو المسههههههههتثمرين    ،هدف جذب الَسههههههههتثمار

الَتجاه القضهههائي إلى منح هذه العقود حجية العقد الصهههحيح، ولو افتقرت إلى الشهههكلية القانونية المطلوبة، وهو  

مها جعلهها من العقود المهدنيهة ذات الطبيعهة الَسههههههههههههههتثنهائيهة التي تحتهاج إلى معهالجهة قهانونيهة دقيقهة تختلف عن  

 .المعايير التقليدية

إلى بيان مدى قدرة القواعد العامة في القانون المدني  الباحث سههههعى  يومن خلًل دراسههههة هذا الموضههههوع،       

أو قضههههههههائية أكثر   ،على التعامل مع فسههههههههخ هذه العقود، واسههههههههتكشههههههههاف مدى الحاجة إلى تطوير حلول قانونية

عملية الَسههههههههتثمارية من جهة، مة، تراعي خصههههههههوصههههههههية هذا النوع من التعاقد، وتحفا التوازن بين حماية الئملً

  ،والَجتماعية   ،وصهههههههههيانة حق المشهههههههههتري وحق السهههههههههكن من جهة أخرى، لَ سهههههههههيما في ظل التحديات القانونية

 .والَقتصادية التي تواجه هذا القطاع

 

 



 

 

 ثانيًا: أهمية الدراسة

فسخ عقد بيع الوحدة السكنية في المجمعات الَستثمارية،    أحكامتبرز أهمية هذه الدراسة في كونها تعالج        

  آثاروهو عقد يتمتع بخصههوصههية قانونية متميزة، من حيث موضههوعه، وأطرافه، وآلية تنفيذه، وما يرتبط به من 

دون من  اجتماعية واقتصادية. وقد أصبحت هذه العقود تشكّل نمطاا تعاقدياا شائعاا في السوق العقاري العراقي، 

 .كون خاضعة لتنظيم قانوني خاص، ما أفرز جملة من الإشكالَت عند الإخلًل بهاأن ت

وتتجلى الْهمية القانونية للدراسههة في كشههف القصههور التشههريعي الذي يعاني منه النظام القانوني العراقي       

وفق القواعد العامة على يتم التعامل معه   وإذ في تنظيم هذا النوع من العقود، وخاصههههههههههههههة في جانب الفسههههههههههههههخ، 

ى نتائج غير متوازنة، لَ سهههههيما  دون مراعاة لخصهههههوصهههههية العقد العقاري الَسهههههتثماري، مما يؤدي إلمن  للعقود،  

 .حين يتعلق الْمر بمراكز أطراف غير متكافئة

كما أن الدراسهة تسهلط الضهوء على أثر الفسهخ في عقود تهدف إلى تمليك وحدة سهكنية، وهي ليسهت فقط       

ا اجتماعياا يتجاوز   المعاملة محلًا للعقد، بل تمثل حاجة أسههههاسههههية لصههههيقة بحق السههههكن، مما يُكسههههب النزاع بُعدا

 .المدنية إلى حماية مصلحة سكنية تمس استقرار الْفراد والعائلًت 

وتزداد أهمية الدراسههههة من الناحية العملية لكونها تربط بين نظرية الفسههههخ كأداة قانونية كلًسههههيكية، وواقع       

نية المطبقة. كما عقود الَستثمار العقاري الحديثة، بما يكشف عن حاجة ملحة لإعادة النظر في الْسس القانو 

ولذا فإن هذه الدراسة  أو عدم جدواه.  ،تشير الدراسة إلى دعوى التملك كأثر لَحق قد يترتب عليها تعذر الفسخ

الفسههههخ في هذا النوع من العقود، في ضههههوء الَجتهاد القضههههائي العراقي   حكامتسههههعى إلى تقديم تحليل قانوني لْ

 العقد.إلى حماية  تهدفتقديم مقترحات إصلًحية والتجارب المقارنة، وتستهدف في الوقت ذاته 



 

 

 ثالثا: منهجية الدراسة

اعتمهدت ههذه الهدراسههههههههههههههة على منهجين علميين متكهاملين، تم توظيفهمها بمها يتلًءم مع طبيعهة موضههههههههههههههوع        

 :الدراسة، وخصوصية الإشكالية التي تطرحها، وذلك على النحو الآتي

العامة المتعلقة بالفسههههههههخ    حكاماعتمدت الرسهههههههههالة على تحليل النصهههههههههوص القانونية والْ المنهج التحليلي:  - 1

  حكههامالعقههد في القههانون المههدني العراقي، مع ربطههها بههالواقع العملي من خلًل دراسههههههههههههههههة نمههاذج من الْ  آثههارو 

ع  القضهههههههههههائية. وقد مكّن هذا المنهج من تقويم مدى صهههههههههههلًحية النصهههههههههههوص العامة عند تطبيقها على عقود بي 

ومنح هذه العقود  ،أظهرت التطبيقات القضهائية ميلًا لتقييد الفسهخ  وإذ الوحدات السهكنية ذات الطبيعة الخاصهة، 

خصهههههوصهههههية نابعة من اجتهاد قضهههههائي أكثر منها من نصهههههوص تشهههههريعية. وبذلك جمع المنهج بين التأصهههههيل  

 في آن واحد. والقضائية ،النظري والتطبيق العملي، مما أتاح إبراز التحديات التشريعية

ا   المنهج المقارن:  - 2 تم توظيف هذا المنهج في مقارنة القانون العراقي بالقانون المدني المصهري، خصهوصها

فسههههههخ العقود العقارية، والعقود المبرمة في إطار المجمعات الَسههههههتثمارية. ويسهههههههم في بيان    أحكامفيما يتعلق ب

أو  ،أوجه الَتفاق والَختلًف في التكييف القانوني للعقد، وحدود الفسههههههههخ، وإمكانية تفعيل بدائل كدعوى التملك

 .الواقع العراقيالتعويض، ومدى تماسك النظام المقارن واستقراره التشريعي والقضائي، في مقابل 

وينحصهر نطاق هذه الدراسهة في فسهخ عقد بيع الوحدات السهكنية في المجمعات الَسهتثمارية في العراق،       

فلً تشهههههههههمل الدراسهههههههههة عقود   .من الناحية القانونية والقضهههههههههائية، مع إجراء مقارنة محددة مع القانون المصهههههههههري 

أو التعاقدات ذات الطابع   ،او المشهههاريع الحكومية ،سهههكنيةأو الهبة الخاصهههة بالوحدات ال  ،أو الَنتفاع  ،الإيجار



 

الإداري بل يقتصههههههههههههر على العقود التي تبرم بين مسههههههههههههتثمرين ومواطنين داخل إطار المجمعات الَسههههههههههههتثمارية  

 .الخاضعة لقانون الَستثمار

 رابعًا: اشكالية الدراسة 

من  ة ذات الطبيعة الخاصهههة، إذ تبرم غالباا  تعد عقود بيع الوحدات السهههكنية من العقود المدنية المسهههتحدث      

ا باطلة   وفق القواعد على دون تسههههجيل رسههههمي في دوائر التسههههجيل العقاري، ما يجعلها من حيث الشههههكل عقودا

ا صهحيحة ومنتجة لجميع    فأعدهاالعامة. غير أن القضهاء العراقي قد منحها خصهوصهية اسهتثنائية،   ها  آثار عقودا

أو اسهتلًم الوحدة، متجاوزاا   ،توافرت الإرادة والمحل والسهبب، وظهرت قرائن على دفع الْقسهاطالقانونية متى ما 

 .بذلك الشروط الشكلية المنصوص عليها قانوناا

ا، إذ يمتنع القضهههههاء عن    من  رغمبالو        هذا الَعتراف القضهههههائي، فإن الحق في فسهههههخ هذه العقود ظل مقيدا

الإنجاز، حتى لو كانت جزئية، أو إذا كانت تبعات الفسهخ تمس المشهاريع  الفسهخ متى ما تبين وجود نسهبة من  

أو تزعزع الَسههتقرار الَقتصههادي، أو تخوف المسههتثمرين من الدخول في السههوق العقاري العراقي.   ،الَسههتثمارية

ا الفآثار وبذلك، فإن القضهاء يمنح العقد حجية العقد الصهحيح، لكنه لَ يفعل بالضهرورة جميع   سهخ،  ه، وخصهوصها

 .الإخلًل من طرف المستثمررغم بال

علة، إذ قد يفقد  ادون حماية فمن   –وهو الطرف الْضههههههعف    –وتتعمق الإشههههههكالية حين يترت المشههههههتري       

ومصههلحة السههوق. ولَ    ،والثمن المدفوع، في غياب آلية قضههائية توازن بين مصههلحته ،والسههكن  ،حقه في الوحدة

أو التعويض كبدائل للفسههههههخ، ما يجعل المشههههههتري رهينة اجتهاد  ،يبادر القضههههههاء غالباا إلى تفعيل دعوى التملك

 .قضائي متذبذب، ويُثير التساؤل حول مدى قدرة النظام القانوني القائم على تحقيق العدالة العقدية

 :جوهرية، من أبرزهاوانطلًقاا من هذا الواقع، يطرح هذه تساؤلَت 



 

للخضههههوع لقواعد الفسههههخ   –بطبيعتها الخاصههههة  –ما مدى قابلية عقود بيع الوحدات السههههكنية الَسههههتثمارية    - 1

 المنصوص عليها في القانون المدني؟

 هل يملك القضاء سلطة تقييد الفسخ لْسباب اقتصادية؟ وما أثر ذلك على حقوق المشتري؟ - 2

 ملك أو التعويض كوسائل بديلة للفسخ، تحقق التوازن العقدي وتقلل النزاعات؟هل يمكن تفعيل دعوى الت - 3

ها بما يراعي توازن المصالح  آثار وهل نحتاج إلى تدخل تشريعي خاص ينظّم هذه العقود وشروط فسخها و   -  4

 العامة والخاصة؟

هذه العقود، مقابل اجتهاد وعليه، فإن جوهر إشههكالية هذا الدراسههة تتمثل في غياب تنظيم قانوني خاص ل      

قضهههائي منحها شهههرعية شهههكلية وموضهههوعية، لكنه لَ يتيح للمشهههتري الحماية الكافية عند الإخلًل، مما يقتضهههي  

من  أو التعويض،  ،دراسههههههههههههة مدى ملًءمة قواعد الفسههههههههههههخ التقليدية، وتقييم الحاجة لتفعيل بدائل كدعوى التملك

  .وحقوق الْفراد  ،السوق العقاري ضمن رؤية تشريعية متكاملة تراعي واقع 

 خامسًا: أسباب اختيار الموضوع

 :جاء اختيار هذا الموضوع استجابةا لحاجة واقعية متزايدة، لْسباب متعددة

كثرة المنازعات القضهههههائية المتعلقة بفسهههههخ عقود بيع الوحدات السهههههكنية في المجمعات الَسهههههتثمارية، والتي  -1

 .أظهرت تبايناا في تطبيق القانون 

الفراغ التشههههههههههههههريعي الهذي يعهانيهه ههذا النوع من العقود، لعهدم وجود تنظيم خهاص بهه في القهانون المهدني أو  -2

 .قانون الَستثمار

تزايد أهمية الَسهههتثمار العقاري وارتباطه بحقوق الْفراد، لَ سهههيما حق السهههكن، وما يتطلبه من توازن دقيق  -3

 .بين مصلحة المستثمر والمشتري 



 

مخالفتها الشهههههكلية، وما رغم  بالء العراقي المؤثر في منح هذه العقود وصهههههف دالعقد الصهههههحيحد  دور القضههههها -4

 .تستحق الدراسة والتمحيص  آثاريترتب على ذلك من 

ندرة الدراسههات الْكاديمية التي تناولت هذا الموضههوع بصههيغة قانونية مقارنة، تجمع بين النظرية والتطبيق،   -5

 .علمية مضافةمما يمنح الدراسة قيمة 

 سادسًا: الدراسات السابقة

نظراا لحداثة موضههههوع فسههههخ عقد بيع الوحدات السههههكنية في المجمعات الَسههههتثمارية، فإن الدراسههههات التي        

أي دراسههة أكاديمية    –طّلًع الباحث إبحسههب   –تناولته بشههكل مباشههر وشههامل تكاد تكون معدومة، إذ لَ توجد 

كالية مسههههتقلة ومركبة تجمع بين خصههههوصههههية العقد، وتقييد الفسههههخ، ودعوى  تناولت هذا الموضههههوع بوصههههفه إشهههه

أو عرضهههههههههية داخل أبحاث لم   ،الناتجة. وقد اقتصهههههههههرت الجهود السهههههههههابقة على معالجات جزئية ثارالتملك، والآ

 .تكرس كامل اهتمامها للموضوع محل هذه الرسالة

فقط يمكن القول إنها تتقاطع جزئياا مع موضوع الرسالة،  ةطلع عليه الباحث، هنات دراسة واحد أومن بين ما    

 .ذه الدراسةالتطبيقي والمقارن الذي تبنته ه –دون أن تقترب من معالجته بالشمول والدقة والمنهج التحليلي 

 رسالة الطالبة زهراء ضياء جعفر بحر العلوم ❖

 بعنوان: ضمانات مشتري الوحدة العقارية في المشاريع الَستثمارية )دراسة مقارنة(

 الجهة: معهد العلمين للدراسات العليا

في تناولت هذه الدراسهة الضهمانات العامة للمشهتري    2025/3/21وهي رسهالة حديثة تمت مناقشهتها في تاريخ  

التزام البائع بالتشههههييد والمدة،    فضههههلًا عنالمشههههاريع العقارية الَسههههتثمارية، كضههههمان العيوب وضههههمان التعرض  

لكنها لم تتناول فسههههههههههههخ العقد كإشههههههههههههكالية قائمة بحد ذاتها، كما لم تتعرض لدعوى التملك ودعوى التعويض أو 



 

ا،  لخصوصية العلًقة التعاقدية عند غياب التسجيل. جاءت الإشارة إلى   ضمن حالَت متفرقة  من  الفسخ عرضا

أو على المركز القانوني للمشهههههههههههتري، ولم تبين مدى تدخل   ،دون تحليل لْثر الفسهههههههههههخ على التوازن العقديمن  

 .أو استثماري  ،القضاء في تقييد الفسخ بدافع اقتصادي

 : هيكلية الدراسةسابعاً 

وفق طرح  على  لى معالجة اشهههكالية موضهههوعها  إلغرض تحقيق الَهداف المرجوة من الدراسهههة والوصهههول       

  - :تيةالْمتوازن ومتناسق ارتأينا تقسيم الدراسة على فصلين وبحسب الهيكلية 

مبحثين نتناول في المبحث   علىول مفهوم فسههههخ عقد الوحدات السههههكنية مقسههههميه  نعرض في الفصههههل الْ      

وطبيعة عقد بيع    ،والذي يتضههمن التعريف بعقد بيع الوحدات السههكنية  ،اهية عقد بيع الوحدات السههكنيةول مالْ

والمبحث الثاني مفهوم فسهههههخ عقد بيع الوحدات السهههههكنية يضهههههم ماهية فسهههههخ عقد الوحدات  ،الوحدات السهههههكنية

 نواع فسخ عقد بيع الوحدات السكنية.أالسكنية و 

  علىمقسهههههميه    القواعد القانونية التي تحكم فسهههههخ عقد بيع الوحدات السهههههكنيةونعرض في الفصهههههل الثاني        

التمليك الذي يضههههههم    أحكامول تجنب فسههههههخ عقد بيع الوحدات السههههههكنية بتطبيق  مبحثين نتناول في المبحث الْ

تطبيق دعوى تمليك في عقد    أحكامو   1977لسهههنة    1198وفق قرار التمليك رقم على  المقصهههود بدعوى تمليك  

المترتبة على فسههههههههخ عقد بيع الوحدات السههههههههكنية ندرس فيها    ثاربيع الوحدات السههههههههكنية وفي المبحث الثاني الآ

غير المباشههههههههرة لفسههههههههخ عقد بيع    ثاروالآ  ،المباشههههههههرة التي تترتب على فسههههههههخ عقد بيع الوحدات السههههههههكنية  ثارالآ

 الوحدات السكنية


