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الدفع بح�صول الت�سليم قانوناً

للت�سليم كالتزام على عاتق البائع عن�صرين:

العن�صر الأول.. العن�صر الثاني	

و�ضع ال�شيء المبيع تحت ت�صرف الم�شتري بحيث ي�ستطيع حيازته والانتفاع به دون عائق �أن يعلم 
البائع الم�شتري ب�أنه قد و�ضع المبيع تحت ت�صرفه	

العن�صر الأول 000 

و�ضع ال�شيء المبيع تحت ت�صرف الم�شتري بحيث ي�ستطيع حيازته والانتفاع به دون عائق.

 لاي�ستلزم ذلك �أن تنتقل الحيازة المادية فعلا �إلى الم�شتري، و�إنما يكفي �أن يو�ضع المبيع تحت ت�صرف 
الم�شتري بحيث يتمكن من حيازته ماديا و�أن ينتفع به دون عائق، ف�إذا وجد عائق بين الم�شتري وبين 
انتفاعه بالمبيع فلا يتوافر العن�صر الأول من العنا�صر المكونة للت�سليم، �سواء كان هذا العائق من 
جانب البائع نف�سه، كان ي�ستمر في زراعة الأر� ضالمبيعه �أو من جانب �شخ�ص من الغير يدعي على 

المبيع حقا ويعتر� ضعلى ت�سليمه.

العن�صر الثاني 000

 �أن يعلم البائع الم�شتري ب�أنه قد و�ضع المبيع تحت ت�صرفه.

في�شترط �أن يعلم البائع الم�شتري ب�أنه قد و�ضع المبيع تحت ت�صرفه. فلا يكفي لتوافر هذا العن�صر 
مجرد علم الم�شتري ب�أن المبيع قد و�ضع تحت ت�صرفه، و�إنما يجب على البائع �أن يعلمه بذلك منعا 
لكل لي� سحول حقيقة علم الم�شتري بو�ضع المبيع تحت ت�صرفه. و لاي�شترط في هذا الإعلام �شكل 
خا�ص، فيمكن �أن يتم في �صورة �إنذار ر�سمي �أو في �صورة خطاب مو�صى عليه بعلم الو�صول، ويمكن 

�أن يتم م�شافهة المهم �أن يتحقق.
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المق�صود بمحل الت�سليم 

يكون محل  وكما  له،  وكان محلا  البيع  عليه عقد  ورد  الذي  المباع  ال�شيء  الت�سليم.  يق�صد بمحل 
الت�سليم عقارا يكون كذلك منقولا، والم�شكلة تكمن �أن التزام البائع بت�سليم المبيع مقيد بعده قيود 

تتعلق بحالة ال�شيء المبيع ومقدار ال�شيء المبيع وملحقات ال�شيء المبيع على النحو التالي:

القيد الأول 000 حالة ال�شيء المبيع

القاعدة العامة في حالة ت�سليم المبيع وجود اتفاق علي ا�ستلام المبيع بحالة معينة

وقت  عليها  كان  التي  بالحالة  للم�شتري  المبيع  بت�سليم  البائع  يلتزم  مدني:   431 المادة  فتن�ص 

البيع.

في  ن�ص  ف�إذا  العقد،  في  عليها  اتفق  التي  الحالة  على  الم�شتري  المبيع �إلى  ي�سلم  البائع �أن  يلتزم 
العقد على وجوب ت�سليم المبيع بحالة جيدة التزم البائع بذلك، بحيث يقع عليه �إجراء الإ�صلاحات 

اللازمة لجعل المبيع على الحالة المتفق عليها. 

عدم وجود اتفاق علي ا�ستلام المبيع بحالة معينة

الم�شتري  المبيع �إلى  بت�سليم  يلتزم  البائع  فان  معينة  بحالة  المبيع  ت�سليم  علي  اتفاق  يوجد  لم  �إذا 
بالحالة التي كان عليها وقت البيع، وفي هذه الحالة يجب �أن نفرق بين حالتين:

الحالة الأولي.. الحالة الثانية	

�إذا كان محل عقد البيع �شيء معين بالذات )قيمي ( �إذا كان محل عقد البيع �شيء معين بالنوع ) 
المثليات (	

ال�شيء المبيع قيماً وجب ت�سليمه ح�سب �أو�صافه الأ�سا�سية  ال�شيء المبيع قيماً: �إذا كان  * �إذا كان 
الم�شتري  قيام  العمل من  عليه  ما جري  يرجع �إلى  ولعل ذلك  والتي تميزه عن غيره  عليها  المتفق 
بمعاينة المبيع وقت البيع، ومن ثم فان ر�ضاءه ب�شرائه ين�صب على الحالة التي كان عليها فى هذا 
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الوقت، والبائع يلزم بتزويد الم�شتري بالبيانات اللازمة للك�شف عن حالة ال�شيء وقت البيع، كان 
يعين له حدود العين المبيعه وما عليها من حقوق وتكاليف وم�شتملات العين ودرجة جودتها، وهذه 

هي الحالة التي يلتزم البائع �أن ي�سلم بها المبيع �إلى الم�شتري.

�إذا كان المبيع مثليا: �إذا كان المبيع مثليا فالحالة التي يجب عليه ت�سليم المبيع يعينها الاتفاق الخا�ص 
�أن وجد، ف�إذا لم يوجد اتفاق خا�ص عينها العرف �أو �أية ظروف �أخري ملاب�سة، ف�إذا لم يوجد عرف 

و لاظروف �أخري ملاب�سة، وجب ت�سليم المبيع من �صنف متو�سط لا 

من �صنف جيد حتى لا يغبن البائع و لامن �صنف رديء حتى لا يغبن الم�شتري.

تن�ص المادة 331 من القانون المدني: ويكفي �أن يكون المحل معينا بنوعه فقط �إذا ت�ضمن العقد ما 
ي�ستطاع به تعيين مقداره و�إذا لم يتفق المتعاقدان على درجة ال�شيء، من حيث جودته ولم يمكن 
ا�ستخلا�ص ذلك من العرف �أو من �أي طرف �أخر، التزم المدين بان ي�سلم �شيئا من �صنف متو�سط.

القيد الثاني 000 مقدار ال�شيء المبيع

تن�ص المادة 433 من القانون المدني: 

البائع م�سئو لاعن نق� ضهذا القدر بح�سب ما يق�ضي به  1- �إذا عين في العقد مقدار المبيع كان 
العرف ما لم يتفق على غير ذلك، على �أنه لا يجوز للم�شتري �أن يطلب ف�سخ العقد لنق�ص في المبيع 

�إ� لاإذا �أثبت �أن هذا النق�ص من الج�سامة بحيث �أو �أنه كان يعلمه لما �أتم العقد.

مقدار  الثمن  وكان  العقد  فى  ذكر  ما  على  يزيد  المبيع  عليه  ي�شتمل  الذي  القدر  تبين �أن  �أما �إذا 
بح�ساب الوحدة، وجب على الم�شتري، �إذا كان المبيع غير قابل للتبعي�� ضأن يكمل الثمن �إ� لاإذا كانت 

الزيادة ج�سيمة، فيجوز له �أن يطلب ف�سخ العقد وكل هذا ما لم يوجد اتفاق يخالفه.

تن�ص المادة 434 من القانون المدني: 

�إذا وجد في المبيع عجز �أو زيادة، فان حق الم�شتري فى طلب �إنقا�ص الثمن �أو فى طلب ف�سخ العقد 
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وحق البائع فى طلب تكملة الثمن ي�سقط كل منهما بالتقادم �إذا انق�ضت �سنة من وقت ت�سليم المبيع 
ت�سليما فعليا.

في بيان الأثر المترتب علي نق�ص المبيع تلزم التفرقة بين حالتين:

الحالة الثانية	 الحالة الأولى	

�إذا كان الفارق غير طفيف او لم يجرى  �إذا كان الفرق طفيفا وجري العرف علي الت�سامح	
العرف علي الت�سامح فيه	

المقرر �أنه لا يعتد بالنق�ص �أو الزيادة فى مقدار المبيع، �إذا كان الفرق طفيفا وجري العرف على 
الت�سامح فيه، فلا يترتب على وجود هذا الفرق �أي اثر، �أما �إذا كان الفرق لم 

يجر العـرف على الت�سامـح فيه، ف�إن القانون يفرق بين حالتي لنق�ص والزيادة:

حالة زيادة المبيع	 حالة نق�ص المبيع	

هذا  عن  م�سئو لا البائع  كان  العقد،  في  المعين  المقدار  عن  ينق�ص  المبيع �أنه  ت�سليم  عند  تبين  �إذا 
النق�ص، ويكون للم�شتري الحق في الرجوع على البائع بالتعوي� ضب�سبب هذا النق�ص، وقد يكون هذا 
التعوي�� ضإنقا�صا للثمن بن�سبة ما نق�ص من مقدار المبيع، وقد يزيد عن ذلك �إذا كان الم�شتري قد 
�إذا تبين وجود زيادة في المبيع عن القدر  لحقه �ضرر �أكبر من مجرد حرمانه من القدر الناق�ص.	
المبين فى العقد، فقد فرق القانون بين ما �إذا كان الثمن مقدار بح�ساب الوحدة �أو مقدار جملة 
الوحدة. ف�إذا كان الثمن مقدار بح�ساب الوحدة، وكان المبيع قابلا للتبعي�ض، �أي يمكن تجزئته دون 
تلف �أو نق�ص في منفعة كل جزء منه، تكون الزيادة للبائع، و لاي�أخذ الم�شتري �سوي القدر المتفق 
عليه، و لايجبر البائع على ترك الزيادة للم�شتري، كما لي� سله �أن يجبر الم�شتري على �أخذها مقابل 
زيادة في الثمن. �أما �إذا كان المبيع غير قابل للتبعي�ض، فانه يجب على الم�شتري �أن يكمل الثمن ف�إذا 
كانت الزيادة ج�سيمة فيجوز للم�شتري �أن يطلب ف�سخ العقد، وفى حالة ما �إذا كان الثمن مقدار 
جملة واحدة، ف�سواء �أكان المبيع قابلا للتبغي�� ضأو غير قابل له، فلي� سللبائع الحق في �أن يطالب 
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له  المبيع فى هذه الحالة لا علاقة  فبيان مقدار  العقد،  ف�سخ  الثمن �أو �أن يطلب  بزيادة  الم�شتري 
بتحديد الثمن بل بعد من قبيل الو�صف الذي لا يقابله �شيء من الثمن، ومن ثم يكون للم�شتري �أن 

ي�أخذ المبيع بالثمن المتفق عليه و لايدفع �شيئا للبائع في مقابل الزيادة. 	

القيد الثالث 000 ملحقات ال�شيء المبيع

بالمبيع  المبيع هي كل �شيء اعد ب�صفة دائمةلا �ستعماله، بحيث لا يمكن بدونها الانتفاع  ملحقات 
الانتفاع الكامل المق�صود من �شرائه.

و تن�ص المادة 433 مدني: 

ي�شمل الت�سليم ملحقات ال�شيء المبيع وكل ما اعد ب�صفة دائمةلا �ستعمال هذا ال�شيء وذلك طبقا لما 
تق�ضي به طبيعة الأ�شياء وعرف الجهة وق�صد المتعاقدين.

التزام البائع بت�سليم ملحقات ال�شيء المبيع لا  يقت�صر الالتزام بالت�سليم على المبيع ذاته بل ي�شمل 
�أي�ضا ملحقاته، والأ�صل �أن ملحقات المبيع تعين ح�سب ق�صد المتعاقدين

 لايقت�صر الالتزام بالت�سليم على المبيع ذاته بل ي�شمل �أي�ضا ملحقاته، والأ�صل �أن ملحقات المبيع 
بالمبيع،  اتفقا �صراحة �أو �ضمنا على �إلحاق �شيء  تبين �أنهما  ف�إذا  المتعاقدين،  تعين ح�سب ق�صد 
وجب على البائع ت�سليم هذا ال�شيء �أيا كانت �أهميته، ف�إذا لم يوجد اتفاق بين العاقدين على تعيين 
بيعت  ب�أنه �إذا  العرف  ويق�ضي  الجهة،  وعرف  الأ�شياء  لطبيعة  وفقا  الملحقات  عينت  الملحقات، 
دابة للركوب دخل لجامها فى بيعها،و�إذا كان المبيع فر�سا �أ�صلية وجب على البائع بت�سليم وثيقة 
العقد ما يتوقف  الأ�شياء بان يعتبر من ملحقاتها دون حاجة �إلى ذكر في  ن�سبها، وتق�ضي طبيعة 
يدخل  الحلوب  البقرة  بيع  وفى  مفاتيحها،  تدخل  ال�سيارة  بيع  ففي  منها،  المق�صود  الانتفاع  عليه 
ولدها الر�ضيع، كذلك تعتبر من ملحقات المبيع الم�ستندات التي تثبت ملكية البائع له، ويلحق به 
�أي�ضا حقوق الارتفاق المقررة ل�صالحه على عقارات الغير، ويعتبر من ملحقات المبيع الأ�شياء المثبتة 
فيه و لايمكن ف�صلها بدون تلف، ويدخل في ذلك الأفران المثبتة في المطابخ والمغا�سل ) البنوار ( 
المثبتة فى الحمامات وذلك �إذا كان المبيع منزلا، �أما �إذا كان المبيع �أر�ضا زراعية دخل فى ملحقاته 
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المزروعات غير النا�ضجة، �أما المزروعات النا�ضجة فلا ي�شملها المبيع، و�أي�ضا فى الملحقات ال�سواقي 
ومخازن الغلال و�آلات الري المثبتة فى الأر� ضالزراعية، �أما المنقولات التي يمكن ف�صلها عن المبيع 

دون تلـف، فـلا تدخل فى ملحقاته المبيع كالمرايا والثريات المعلقة.

وقد ق�ضي في بيان ماهية ملحقات ال�شيء المبيع: 

�أقام المطعون �ضده الأول الدعوى رقم 6522 ل�سنه 1982 مدني الجيزة على الطاعن والمطعون �ضده 
الثاني طالبا الحكم ب�صحة ونفاذ مح�ضر الت�سليم الم�ؤرخ 8 يوليو �سنه 1981 والمت�ضمن ا�ستلامه 
ال�شقة رقم 7 بالدور ال�ساد� سب�سارة الأوقاف المبينة بال�صحيفة وكف منازعتهما له فى ذلك، وقال 
العمارة  وحدات  بيع  عن  الثاني �أعلنت  �ضده  المطعون  التي يمثلها  الأوقاف  هيئة  لدعواه �أن  بيانا 
المذكورة وتقدم بطلب برغبته فى الح�صول على �إحدى هذه الوحدات وبعد �إجراء القرعة اخت�ص 
بال�شقة رقم 7 بالدور ال�ساد� سوبتاريخ 14 من يونيو �سنة 1981 تقدم بطلب ت�سليم ال�شقة المخ�ص�صة 
له فمكنه المهند� سالم�شرف على التنفيذ منها وحرر مح�ضرا بالت�سليم م�ؤرخا 8 من يوليو �سنه 1981 
ثم ابرم العقد الخا�ص بها بتاريخ 21 من نوفمبر �سنة 1981 و�أقام بال�شقة المذكورة هو و�أ�سرته لكن 
الطاعن يتعر� ضله على �سند من �أن الت�سليم تم بطريق الخط�أ و�أن هذه ال�شقة هي فى الحقيقة رقم 
8 والتي اخت�ص بها بموجب عقد التملك المبرم بينه وبين المطعون �ضده الثاني بتاريخ 21 نوفمبر 
�سنة 1981 و�أثام عليه الدعوى رقم 1240 �سنة 1982 م�ستعجل الجيزة بطلب طرده منها باعتباره 
م�ست�أنف  �سنه 1982   679 رقم  الا�ستئناف  فى  وت�أيد هذا الحكم  بطلباته  للطاعن  وحكم  غا�صبا 
 7 برقم  والمق�صودة  له  المخ�ص�صة  هى  عليها  يده  و�ضع  التي  ال�شقة  كانت  و�إذ  الجيزة،  م�ستعجل 
التي تعاقد عليها فقد �أقام الدعوى ليحكم له بطلباته دفعت هيئة الأوقاف بعدم قبول الدعوى لأن 
الت�سليم م�ؤقت ولم يعتمد من رئي� سمجل� سالإدارة و�أن المطعون �ضده الأول ت�سلم ال�شقة محل النزاع 
بطريق الخط�أ �إذ �أنها المق�صودة برقم 8 والمخ�ص�صة للطاعن، وبتاريخ 21 من مايو �سنة 1983 
ق�ضت المحكمة ب�صحة ونفاذ مح�ضر الت�سليم. ا�ست�أنف الطاعن هذا الحكم لدي محكمة ا�ستئناف 
القاهرة بالا�ستئناف رقم 4482 ل�سنه 100 ق طالبا �إلغاءه والق�ضاء �أ�صليا بعدم اخت�صا�ص محكمة 
�أول درجة ينظر الدعوى وب�إحالتها �إلى قا� ضالتنفيذ بمحكمة الدقي واحتياطيا برف� ضالدعوى، 
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كما ا�ستئنافه �أمام ذات المحكمة المطعون �ضده الثاني بالا�ستئناف الثاني �إلى الأول وندبت خبيرا 
فى الدعوى وبعد �أن �أودع تقريره حكمت بتاريخ 17 من مار� س�سنة 1987 برف� ضالا�ستئنافي وت�أييد 

الحكم الم�ست�أنف. طعن الطاعن فى هذا الحكم بطريق النق�ض.

الطعن على الحكم المطعون  �سببي  الطاعن فى  ينعاه  ب�أنه: وحيث �أن مما  النق� ض ق�ضت محكمة 
فيه الخط�أ فى تطبيق والق�صور فى الت�سبيب، وفي بيان ذلك يقول �أنه تم�سك �أمام محكمة المو�ضوع 
عقدي  من  كل  فى  والم�شتري  البائع  اتجهت �إليها �إرادة  التي  المبيعة  العين  تعيين  فى  العبرة  ب�أن 
الذين على �أ�سا�سها  والترقيم  بالو�صف  تكون  الأول  والمطعون �ضده  الطاعن  ال�صادرين �إلى  البيع 
لتلك  الذي �أعطي  بالرقم  ولي�ست  البيع  التخ�صي�صي في تحرير عقود  القرعة  التوزيع عن طريق 
المق�صودة  هي  المذكور  للترقيم  وفقا  النزاع  ال�شقة محل  وان  لأحق  تاريخ  في  الت�سليم  وقت  العين 
برقم 8 والتي اخت�ص بها ولي�ست رقم 7 التي اخت�ص بها المطعون �ضده الأول م�ستد لاعلى ذلك 
ب�إقرار الهيئة المطعون �ضدها الثانية البائعة له الذي �أف�صحت عنه مذكرة مدير عام الإ�سكان بها 
الم�ؤرخان  الهيئة  الم�ؤرخة 1982/2/28 وكتابا  القانوني  الم�ؤرخة 1982/2/15 ومذكرة م�ست�شارها 
الم�ستندات  حافظة  من   9 رقم  تحت  المودع  الهند�سي  وبالر�سم   1981/11/29  ،1981/11/24
المقدمة من الهيئة المطعون �ضدها الثانية البائعة �إلى محكمة الا�ستئناف والمبين بها �أ�سماء الملاك 
ح�سب الأرقام التي تمت القرعة وفقا لها، كما تم�سك بدلالة ما ثبت بالمعاينة التي �أجراها الخبير 
المنتدب من �أن جميع ال�شقق فى جميع الأدوار �سواء التي تعلو �شقة النزاع �أو تقع تحتها تحمل رقم 8 
و�سلمت �إلى من اخت�صوا بها من ذلك �شقة الأ�ستاذ 000 التي تقع بالدور الرابع �أ�سفل �شقة النزاع 
فهي تحمل رقم 8 وقد تم ت�سلمها بتاريخ 1980/12/10 منذ �سبعة �أ�شهر �سابقة على ت�سليم العين 
�إلى المطعون �ضده الأول، وبما جاء بكتاب ال�شركة العامة للإن�شاءات وهى ال�شركة التي كان منوط 
بها التنفيذ “ وت�سليم والم�ؤرخ 1981/11/18 من �أن ال�شقة التي ت�سلمها المطعون �ضده الأول هي 
ت�أييد  انتهي �إلى  فيه  المطعون  الطاعن غير �أن الحكم  بها  اخت�ص  التي   8 رقم  بال�شقة  المق�صودة 
ا�ستلام  والمت�ضمن   1991/7/8 الم�ؤرخ  الت�سليم  ونفاذ مح�ضر  ب�صحة  القا�ضي  الابتدائي  الحكم 
المطعون �ضده الأول لل�شقة محل النزاع على �سند من �أن تغيرا طر�أ على ترقيم �شقق العمارة التي 
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وفقا  و�أنه  الذكر.  ال�سالف  المح�ضر  لها بموجب  الأول  �ضده  المطعون  ا�ستلام  بعد  ال�شقة  هذه  بها 
للترقيم الذي تم الت�سليم على �أ�سا�سه كانت هذه ال�شقة تحمل رقم 7 المخت�صة للمطعون �ضده الأول، 
و�أطرح دفاع الطاعن فى هذا ال��شأن ولم يق�سطه حقه من البحث فى حين �أن وقوع خط�أ مادي فى 
ت�سليم المبيع يجيز للبائع �أن يطلب ت�صحيح ما وقع فيه من خط�أ با�سترداد العين التي وقع عليها 
الت�سليم الخاطئ والوفاء بت�سليم العين محل التعاقد، فان الحكم المطعون فيه يكون قد جاء معيبا 

مما ي�ستوجب نق�ضه.

حيث �أن هذا النعي في محله ذلك ب�أن الن�ص في المادة 430 من القانون المدني على �أن “ يلتزم البائع 
بت�سليم المبيع للم�شتري بالحالة التي كان عليها وقت البيع يدل على �أن محل التزام البائع بت�سليم 
العين المبيعه �إلى الم�شتري يتحدد بالمبيع المتفق عليه في عقد البيع وهو في ال�شيء المعين بالذات يكون 
بح�سب �أو�صافه الأ�سا�سية المتفق عليها والتي تميزه عن غيره، كما �أن وقوع خط�أ مادي فى الت�سليم 
فيما يتعلق بماهية البيع لا يمنع البائع من طلب ت�صحيحه وفقا لما تق�ضي به المادة 123 من القانون 
ت�سلمها  التي  ال�شقة  ب�أن  الا�ستئناف  قد تم�سك �أمام محكمة  الطاعن  وكان  ذلك  كان  لما  المدني. 
المطعون �ضده الأول بموجب المح�ضر الم�ؤرخ 8 من يوليو �سنة 1981 والمطلوب الق�ضاء ب�صحته ونفاذه 
هي المق�صودة برقم 8 التي تعاقد الأول على �شرائها ولي�ست رقم 7 التي اخت�ص بها المطعون �ضده 
الأول عليها طبقا للر�سم الهند�سي الذي �أجريت وفقا له عملية القرعة والتعاقد وم�ستد لاعلى ذلك 
ب�إقرار الهيئة البائعة له وبما �أ�سفرت عنه المعاينة التي �أجراها الخبير المنتدب من �أن جميع ال�شقق 
فى جميع الأدوار التي تعلو �شقة النزاع �أو تحتها تحمل رقم 8 و�سلمت �إلى من تعاقدوا على ال�شقة 
رقم 8 و�إلى ما جاء بكتاب ال�شركة العامة للإن�شاءات القائمة على التنفيذ والت�سليم من �أن ال�شقة 
التي ت�سلمها المطعون �ضده الأول رقم 8 و�إذ انتهي الحكم المطعون فيه �إلى الق�ضاء بت�أييد الحكم 
الابتدائي القا�ضي ب�صحة ونفاذ مح�ضر الت�سليم �سالف الذكر على �سند من �أن تغييرا قد جري 
فى �أرقام الوحدات ال�سكنية بعد ا�ستلام المطعون �ضده الأول ل�شقة التداعي ب�إرادة هيئة الأوقاف 
المنفردة و لايحاج به، ودون �أن يعن الحكم ببحث ماهية العين التي تم تعاقد المطعون �ضده الأول 
على �شرائها من المطعون �ضده الثاني وما �إذا كان الت�سليم الذي تم يتفق مع التحديد المتفق عليه فى 
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العقد �أم لا ودفاع الطاعن من �أن خط�أ ماديا وقع فى ت�سليم المبيع بموجب المح�ضر المق�ضي ب�صحته 
ونفاذه وطلبت الهيئة البائعة ت�صحيحه، مع �أن من ��شأن بحثه �أن يتغير به وجه الر�أي في الدعوى 0 
فان الحكم المطعون فيه يكون قد جاء قا�صر الت�سبيب معيبا بالخط�أ في تطبيق القانون بما يوجب 

نق�ضه بهذا ال�سبب دون حاجة لبحث باقي اوجه الطعن.

زمان ومكان الت�سليم وم�صاريفه

تن�ص المادة 435 من القانون المدني:

دون  به  والانتفاع  حيازته  من  يتمكن  بحيث  الم�شتري  ت�صرف  المبيع تحت  بو�ضع  الت�سليم  1.يكون 
عائق، ولو لم ي�ستول عليه ا�ستيلاء ماديا، مادام البائع قد �أعلمه بذلك. 

ويح�صل هذا الت�سليم على النحو الذي يتفق مع طبيعة ال�شيء المبيع.

2.ويجوز �أن يتم الت�سليم بمجرد ترا�ضي المتعاقدين �إذا كان المبيع في حيازته الم�شتري قبل البيع �أو 
كان البائع قد ا�ستبقي المبيع فى حيازته بعد البيع ل�سبب �أخر غير الملكية.

�أولا: وقت الت�سليم:

ينبغي �أن يتم ت�سليم المبيع في الموعد الذي يحدده البائع والم�شترى، ف�إذا لم يحددا وقتاً للت�سليم، 
للقاعدة  طبقا  الت�سليم  يتم  وجب �أن  يوجد عرف محدد،  ف�إذا لم  ال�سائد،  للعرف  الرجوع  وجب 
العامة، فتن�ص المادة 642 فقرة 1: يتم الوفاء فوراً بمجرد ترتب الالتزام نهائيا في ذمة المدين ما 
لم يوجد اتفاق �أو ن�ص بغير ذلك، وفي ذلك يقرر الدكتور رم�ضان جمال: والذي يحدث عادة �أن 
المتعاقدين يتفقان في عقد البيع على ميعاد الت�سليم، ومن ثم يجب �أعمال هذا الاتفاق، ف�إن لم يوجد 
اتفاق وكان هناك عرف يق�ضي بالت�سليم في ميعاد معين وجب الت�سليم وفقا لهذا العرف، فان لم 
يكن هناك اتفاق و لاعرف واقت�ضت طبيعة المبيع ت�أخر الت�سليم �إلى وقت معين، فان طبيعة المبيع 
تقت�ضي �أن يت�أخر الت�سليم �إلى هذا الوقت المعين، ف�إذا لم يكن هناك اتفاق و لاعرف ولم تقت� ض

طبيعة المبيع ت�أخير الت�سليم، وجب �أن يكون الت�سليم فورا بمجرد انعقاد العقد.

o b e i k a n d l . c o m



- 12 -

النظام القانوني لت�سليم ال�شيء المبيع

في بيان التزام البائع بالت�سليم وحالة ال�شيء المبيع تن�ص المادة 431من القانون المدني: 

يلتزم البائع بت�سليم المبيع للم�شتري بالحالة التي كان عليها وقت البيع.

وفي بيان التزام البائع بت�سليم ملحقات ال�شيء المبيع تن�ص المادة 432 من القانون المدني:

ي�شمل الت�سليم ملحقات ال�شيء المبيع وكل ما �أعد ب�صفة دائمةلا �ستعمال هذا ال�شيء وذلك طبقا لما 
تق�ضي به طبيعة الأ�شياء وعرف الجهة وق�صد المتعاقدين.

وفي بيان كيفية ح�صول الت�سليم تن�ص المادة 435 من القانون المدني:

1- يكون الت�سليم بو�ضع المبيع تحت ت�صرف لم�شتري بحيث يتمكن من حيازته والانتفاع به دون عائق 
ولو لم ي�ستول عليه ا�ستيلاء ماديا مادام البائع قد اعمله بذلك. ويح�صل هذا الت�سليم على النحو 

الذي يتفق مع طبيعة ال�شيء المبيع.

2- ويجوز �أن يتم الت�سليم بمجرد ترا�ضي المتعاقدين �إذا كان المبيع في حيازة الم�شتري قبل البيع �أو 
كان البائع قد ا�ستبقي المبيع في حيازته بعد البيع ل�سبب �أخر غير الملكية.

وفي بيان �أحكام نق�ص �أو زيادة ال�شيء المبيع تن�ص المادة 433من القانون المدني:

1- �إذا عين في العقد مقدار المبيع كان البائع م�سئو لاعن نق�ص هذا القدر بح�سب ما يق�ضي به 
العرف ما لم يتفق على غير ذلك، على �أنه لا يجوز للم�شتري �أن يطلب ف�سخ العقد لنق� ضفي المبيع 

�إ� لاإذا �أثبت �أن هذا النق�ص من الج�سامة بحيث �أو انه لو كان يعلمه لما �أتم العقد.

2- �أما �إذا تبين �أن القدر الذي ي�شتمل عليه المبيع يزيد على ما ذكر في العقد وكان الثمن مقدرا 
بح�ساب الوحدة، وجب على الم�شتري، �إذا كان المبيع غير قابل للتبعي�ض، �أن يكمل الثمن �إ� لاإذا كانت 

الزيادة ج�سيمة فيجوز له �أن يطلب ف�سخ العقد وكل هذا ما لم يوجد اتفاق يخالفه.
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كما تن�ص المادة 434من القانون المدني:

 �إذا وجد في البيع عجز �أو زيادة، فان حق الم�شتري في طلب �إنقا�ص الثمن �أو في طلب ف�سخ العقد 
وحق البائع في طل تكمله الثمن ي�سقط كل منهما بالتقادم �إذا انق�ضت �سنة من وقت ت�سليم ت�سلما 

فعليا.

وفي بيان تمام الت�سليم في حالة الت�صدير تن المادة 436من القانون المدني “ �إذا وجب ت�صدير المبيع 
للم�شتري، فلا يتم الت�سليم �إ� لاإذا و�صل �إليه ما لم يوجد اتفاق يق�ضي بغير ذلك “.

وفي بيان الم�سئولية عن هلاك ال�شيء المبيع قبل الت�سليم تن�ص المادة 734من القانون المدني “ �إذا 
� لاإذا كان  هلك المبيع قبل الت�سليم ل�سبب لا يد للبائع فيه، �أنف�سخ البيع وا�سترد الم�شتري الثمن �إ

الهلاك بعد �أعذار الم�شتري لت�سليم المبيع”.

وفي بيان �أحكام نق�ص قيمـة المبيع قبل الت�سليم تن�ص المادة 834من القانون المدني “ �إذا نق�صت 
النق�ص  كان  البيع �إذا  ف�سخ  يطلب  للم�شتري �أما �أن  جاز  لتلف �أ�صابه،  الت�سليم  قبل  المبيع  قيمة 

ج�سيما بحيث لو طر�أ قبل العقد لما تم البيع، و�أما �أن يبقي البيع مع �إنقا�ص الثمن:
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من ق�ضاء محكمة النق�ض في بيان التزام البائع بت�سليم ملحقات ال�شيء المبيع

حق ملكية الثمرات والثمار من وقت تمام العقد:

لما كان من �أثار عقد البيع - تطبيقا الن�ص الفقرة الثانية من المادة 458 من القانون المدني - �أن 
تنتقل منفعة المبيع �إلى الم�شتري من تاريخ �إبرام العقد فيكون له حق ملكية الثمرات والثمار - في 
المنقول والعقار على ال�سواء مادام المبيع �شيئا معينا بالذات - من وقت تمام العقد، وذلك ما لم 
يوجد اتفاق �أو عرف �أو ن�ص مخالف وي�ستوي في بيع العقار �أن يكون م�سجلا �أو غير م�سجل، لأن 

البائع يلتزم بت�سليم المبيع �إلى الم�شتري ولو لم ي�سجل العقد. 

 ] نق�ض - الطعن رقم 2531 ل�سنه 52 ق جل�سة 1987/6/23 [

من �أثار عقد البيع نقل منفعة المبيع �إلى الم�شتري من تاريخ �إبرام البيع:

م�ؤدي ن�ص الفقرة الثانية من المادة 458 من القانون المدني �أن من �أثار عقد البيع نقل منفعة المبيع 
�إلى الم�شتري من تاريخ �إبرام البيع فيمتلك الم�شتري الثمرات من وقت تمام العقد وذلك ما لم يوجد 

اتفاق �أو عرف مخالف وي�ستوي في بيع العقار �أن يكون م�سجلا �أو غير م�سجل.

] نق�ض الطعن رقم 1196 ل�سنه 53 ق جل�سة 1990/2/1[

تنفيذ  المدين �إذا �أ�صبح  لأعذار  �ضرورة   لا  على �أنه: المدني  القانون  من  المادة 1/220  الن�ص في 
الالتزام غير ممكن �أو غير مجد بفعل المدين “ يدل على �أنه لا �ضرورة لأعذار المدين �إذا �أ�صبح 
تنفيذ الالتزام غير ممكن �أو غير مجد بفعل المدين مما م�ؤداه �أنه �إذا التزم البائع بت�سليم المبيع 
المحدد  الموعد  عن  الالتزام  تنفيذ  ت�أخره في  فان  المتعاقدين  اعتبار  مو�ضع  وكان  معين،  ميعاد  في 
به من جزاء هذا  قد لحقت  تكون  التي  الأ�ضرار  بالتعوي� ضعن  الم�شتري  قبل  م�ساءلته  ي�ستوجب 
الت�أجير حتى ولو كان الت�سليم قد تم فيما بعد وذلك لوقوع الإخلال به في حينه وتحقق ال�ضرر فعلا 
نتيجة له بما لا يجدي تداركه �أو جبره بالت�سليم اللاحق وهو ما ي�ضحي معه تنفيذ الالتزام في �شقة 

المتعلق بالت�سليم في الميعاد المحدد غير ممكن بفعل المدين، بما لا �ضرورة معه لإنذاره. 
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] الطعن رقم 2196 ل�سنه 51 ق جل�سة 1984/12/11 [

ثانيا 000 مكان الت�سليم:

يجب ت�سليم المبيع في المكان المتفق عليه في العقد، ف�إذا لم يوجد اتفاق يبين مكان ت�سليم المبيع تطبق 
القاعدة العامة فتن�ص المادة 743 من القانون المدني:

1- �إذا كان محل الالتزام �شيئا معينا بالذات وجب ت�سليمه في المكان الذي كان موجودا فيه وقت 
ن�شوء الالتزام، ما لم يوجد اتفاق �أو ن�ص يق�ضي بغير ذلك.

2-�أما في الالتزامات الأخرى فيكون الوفاء في المكان الذي يوجد فيه موطن المدين وقت الوفاء، �أو 
في المكان الذي يوجد فيه مركز �أعمال المدين �إذا كان الالتزام متعلقا بهذه الأعمال. 

�إذا كان المبيع قيميا: �إذا كان المبيع قيميا يكون الت�سليم في المكان الذي يكون فيه وقت �إبرام العقد، 
�أما �إذا كان المبيع مثليا فيكون ت�سليمه في موطن البائع �أو في المكان الذي يوجه فيه مركز �إعماله، 

�إذا كان المبيع متعلقا بهذه الأعمال.

�إذا كان المبيع واجب الت�صدير �إلى الم�شتري: �إذا كان المبيع واجب الت�صدير �إلى الم�شتري، فمكان 
الت�سليم هو المكان الذي ي�صل فيه المبيع �إلى الم�شتري �إذا لم يوجد اتفاق على غير ذلك،فالعبرة 

دائما بالاتفاق الخا�ص.

الجزاء على الإخلال بالتزام الت�سليم: لكي يعد البائع موفيا بالتزامه بالت�سليم يجب �أن يكون قد 
قام بو�ضع ال�شيء المبيع وملحقاته تحت ت�صرف الم�شتري في الوقت المحدد لذلك وفي المكان الواجب 
ت�سليمه فيه بالحالة المتفق عليها �أو التي كان عليها وقت العقد، وان يكون قد قام ب�إخطار الم�شتري 
بذلك، ف�إذا �أخل بالالتزام، كان يمتنع عن الت�سليم �أو ي�سلم المبيع على غير الحالة التي كان عليها 
وقت البيع �أو المتفق عليها، �أو يت�أخر في الت�سليم عن زمانه، �أو �أراد ت�سليم المبيع في غير مكانه، كان 

للم�شتري:
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- �أن يطالب بالتنفيذ العيني. 

- �أن يطلب ف�سخ عقد البيع.

- �أن يطلب �إ�ضافة الي ما �سبق بتعوي� ضما لحقه عن �ضرر.

المطالبة بالتنفيذ العيني: �إذا �أخل البائع بالتزام الت�سليم كان للم�شتري �أن يطالب بتنفيذ الالتزام 

عينا �أن كان ذلك ممكنا، ويكون ذلك ب�إجبار البائع على الت�سليم بحكم من الق�ضاء وفي ذلك ق�ضت 
محكمة النق� ضب�أنه ي�شترط لإجبار المدين البائع على ت�سليم العين المبيعه �إلى الم�شتري �أن يكون هذا 
الت�سليم ممكنا، ف�إذا كانت هذه العين مملوكة للبائع وقت انعقاد البيع م تعلقت بها ملكية �شخ�ص 
�أخر تعلقا قانونيا، ا�ستحال الوفاء عينا للم�شتري الأول و�إذا كان الت�سليم غير ممكن �إ� لاإذا قام به 
البائع نف�سه كما لو كان منقو لا لايعلم مكانه، جاز للم�شتري �أن يطالب الحكم عليه بغرامة تهديديه 
لحمله على الت�سليم و�إذا كان المبيع من المثليات جاز للم�شتري �أن يح�صل على �شيء من نوعه على 

نفقة البائع بعد ا�ستئذان القا�ضي، �أو دون ا�ستئذانه في حالة الا�ستعجال. 

] نق�ض 1970/12/17- مجموعة �أحكام النق�ض - ال�سنة 31 رقم 204 �ص 1255[

طرق تنفيذ عقد البيع 

عن  ب�سبب �أجنبي  ذلك  وكان  العيني،  التنفيذ  ا�ستحال  بالتعوي�ض: �إذا  بالتنفيذ  المطالبة  �أولا::: 
البائع، فلا يكون للم�شتري �سوي المطالبة بالتعوي�ض.

البيع  ف�سخ عقد  العيني �أن يطلب  التنفيذ  بد لامن طلب  للم�شتري  العقد:  بف�سخ  المطالبة  ثانياً::: 
يرف� ض فله �أن  طلبه،  في �إجابته �إلى  تقديرية  �سلطة  وللقا�ضي  بالت�سليم  بالتزامه  البائع  لإخلال 
الف�سخ �إذا كان ما لم يوف به البائع قليل الأهمية بالن�سبة �إلى الالتزام في جملته، وله �أن يمنح البائع 
�أجلا لتنفيذ الالتزام بالت�سليم �إذا اقت�ضت الظروف ذلك، �أما �إذا ت�ضمن العقد ال�شرط ال�صريح 
الفا�سخ، كان اتفقا المتبايعان في عقد البيع على �أنه ت�أخر البائع في ت�سليم المبيع كان للم�شتري ف�سخ 
القا�ضي �إلى طلبه،  ف�إذا اختاره �إجابة  الف�سخ من خيار الم�شتري،  العقد، مثل هذا الاتفاق يجعل 
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ولكن لا يجوز للم�شتري �أن يختار الف�سخ في هذه الحالة ثم يعدل عنه �إلى طلب التنفيذ. 

ثالثا::: المطالبة بالتعوي�ض: للم�شتري الحق في طلب تنفيذ العقد �أو ف�سخه �إذا �أخل البائع بالتزام 
الت�سليم، و�سواء طلب الم�شتري تنفيذ العقد �أو ف�سخه فانه يكون له ف�ضلا عن ذلك �أن يطلب تعوي� ض
ال�ضرر الذي �أ�صابه من جراء �إخلال البائع بالتزام الت�سليم، ف�إذا اختار الم�شتري التنفيذ العيني 
كان  الت�سليم، �أما �إذا  في  الت�أخر  من مجرد  الذي �أ�صابه  ال�ضرر  عن  التعوي� ض في  الحق  له  كان 
التعوي� ضعن عدم الت�سليم �أ�صلا، فان ال�ضرر الذي �أ�صاب الم�شتري يقدر على �أ�سا� سالفرق بين 
الثمن الذي ا�شتري به وثمن ال�سوق في اليوم المحدد للت�سليم، ف�إذا كان ثمن ال�سوق في ذلك اليوم 
�أقل من الثمن المتفق عليه، ف�إنه لا يكون هناك ثمة �ضرر �أ�صاب الم�شتري، �إذ ي�ستطيع �أن يح�صل 
على ما يريد من ال�سوق بثمن يقل عن الثمن الذي كان واجبا عليه بمقت�ضى العقد، ومتى انتفي 

ال�ضرر فلا تعوي�ض، ويلاحظ �أنه يتعين في الحالتين �أن يعذر الم�شتري البائع بت�سليم المبيع.

الم�شكلات الناتجة عن تنفيذ عقد البيع

تبعة هلاك المبيع: �إذا هلك المبيع قبل الت�سليم ل�سبب لا يد للبائع فيه، انف�سخ البيع وا�سترد الم�شتري 
الثمن �إ� لاإذا كان الهلاك بعد �أعذار الم�شتري لت�سلم المبيع 

] المادة 437 من القانون المدني [

�إذا نق�ضت قيمة المبيع قبل الت�سليم لتلف �أ�صابه، جاز للم�شتري �أما �أن يطلب ف�سخ البيع �إذا كان 
النق�ص ج�سيما بحيث لو طر�أ قبل العقد لما البيع، و�أما �أن يبقي البيع مع �إنقا�ص الثمن. 

 ] المادة 438 من القانون المدني [

الهلاك الكلي تعريفة و�أحكامه 

الهلاك الكلي هو زوال المبيع عن الوجود بمقوماته الطبيعية ل�سبب �أفه طبيعية �أو حادث مادي بفعل 
ا�ستيلاء جهة  يعد  التلف، و لا الم�ستعجل خ�شية  الق�ضاء  ب�أمر  ال�شيء  بيع  �إن�سان، فلا يعتبر هلاكا 
الإ�صلاح الزراعي على الأطيان المبيعه بعد البيع هلاكا لها، و�إذا هلك المبيع هلاك كليا قبل الت�سليم 
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وثبت �أن هلاكه ب�سبب �أجنبي لا يد للم�شتري �أو البائع فيه انف�سخ البيع من تلقاء نف�سه، ف�إذا كان 
الم�شتري قد دفع الثمن كله �أو بع�ضه كان له �أن ي�سترد ما دفعه، و�إذا كان لم يدفع بر�أت ذمته من 
الالتزام بوفاء الثمن، وبذلك يكون البائع قد فقد المبيع الذي هلك وفقد الثمن �أي�ضا، وبالتالي فقد 
تحمل تبعة هلاك المبيع، والحكم ال�سابق لي�� سإ لاتطبيقا للقاعدة العامة في حالة ا�ستحالة تنفيذ 
الالتزام المن�صو�ص عليها في المادة 159 مدني والتي تن�ص على �أن “ في العقود الملزمة للجانبين �إذا 
انق�ضي التزام ب�سبب ا�ستحالة تنفيذه انق�ضت معه الالتزامات المقابلة له، وينف�سخ العقد من تلقاء 
نف�سه “، و�إذا كان هلاك المبيع نتج عن خط�أ ارتكبه الم�شتري، ف�إنه يتحمل تبعه هذا الهلاك ويظل 
م�سئو لامواجهة البائع عن الوفاء بالثمن كاملًا �إذا كان لم يدفعه، و لاي�سترده �إذا كان قد دفعه. 

الهلاك الجزئي::: تعريفة و�أحكامه 

يكون هلاك المبيع جزئيا �إذا كان ما �أ�صابه مجرد تلف انق�ص قيمته، فان كان الهلاك الجزئي �أو 
نق�ص قيمة المبيع بفعل البائع، ف�إنه يكون م�سئو لاعن ذلك، و�أن كان راجعا �إلى فعل الم�شتري فان 
هذا الأخير يكون م�سئو لاوعليه �أن يدفع الثمن كاملا للبائع، �أما �إذا كان الهلاك الجزئي �أو نق�ص 
القيمة ب�سبب �أجنبي لا يد للبائع �أو الم�شتري فيه، كان للم�شتري �أن يطلب نق�ص الثمن بن�سبة ما 
لحق المبيع من هلاك �أو تلف، كما يجوز له �أن يطلب ف�سخ العقد �إذا كان النق�ص ج�سيما. ويلاحظ 
�أن الف�سخ لا يقع هنا من تلقاء نف�سه كما هو الحال فى الهلاك الكلي، ولكنه يتقرر باتفاق الطرفين 

�أو حكم الق�ضاء. 

الحالات التي تكون فيها تبعة الهلاك على الم�شتري قبل الت�سليم

الحالة الأولي: �إذا اتفق البائع والم�شتري على �أن يكون الهلاك على الم�شتري قبل الت�سليم.

المبيع في يده لعدم  البائع  له، ف�إذا حب� س البائع وهو حاب� س المبيع في يد  الثانية: �إذا هلك  الحالة 
المبيع �أثناء الحب� سفان الهلاك على  و�أعذر الم�شتري �أو �أخطره بالحب�س، وهلك  الثمن،  ا�ستيفاء 
الم�شتري لأن عدم الت�سليم هنا راجع �إلى خط�أ الم�شتري وذلك تطبقا لن�ص المادة 460 مدني التي 

تن�ص على �أنه:
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�إذا هلك المبيع في يد البائع وهو حاب� سله كان الهلاك على الم�شتري ما لم يكن المبيع قد هلك بفعل 
البائع.

الحالة الثالثة: �إعذار البائع الم�شتري لت�سلم المبيع، �إذا تعنت الم�شتري في عدم ت�سلم المبيع، فقد �أجاز 
القانون للبائع �أن يعذر الم�شتري لت�سلم المبيع ومن وقت الأعذار يعتبر المبيع في حكم ال�شيء الم�سلم 

للم�شتري، ف�إذا هلك حتى قبل الت�سليم الفعلي فان هلاكه يكون على الم�شتري. 

مذكرة بدفاع

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

�ضد

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

في الدعوى رقم …… ل�سنة …… 

المحدد لنظرها جل�سة ……… الموافق _/_/___ م

�أولا::: الوقائع

تخل�ص واقعات الدعوى ووفق ما يبين من �صحيفتها انه بموجب عقد بيع ابتدائي م�ؤرخ _/ _/___ 
م �أ�شتري المدعي من المدعي عليه ما هو …” يذكر بيانات العين المبيعه �شقة �أم عقار �أم �أر� ض
بالكامل بمجل� س ………… دفع  قدره  ثمن �إجمالي  لقاء  “ وذلك  و�أو�صاف  حدودا  ف�ضاء 
� لاأن �أجل  العقد المذكور، وقد �أتفق المدعي والمدعي عليه علي �أن يتم ت�سليم المبيع في _/_/_ م �إ
الت�سليم قد �أجل دون �أن يفي المدعي عليه �إليه بالتزامه رغم المطالبات الودية المذكورة بذلك التي 
اختتمها المدعي ب�أعذاره بموجب �إنذار على يد مح�ضر معلن �إليه فيه _/ _/___ م والمرفق �صورته 

على �أوراق هذه الدعوة �إ� لاأن المعلن �إليه لم يحرك �ساكنا كل ذلك. 
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ثانيا::: الدفوع و�أوجه الدفاع المو�ضوعي

الأ�سا�س القانوني لطلبات المدعي بالت�سليم 

يلتزم البائع بت�سليم المبيع للم�شتري بالحالة التي كان عليها وقت البيع.

) المادة 431 من القانون المدني (

ي�شمل الت�سليم ملحقات ال�شيء المبيع وكل ما �أعد ب�صفة دائمةلا �ستعمال هذا ال�شيء وذلك طبقا لما 
تق�ضي به طبيعة الأ�شياء وعرف الجهة وق�صد المتعاقدين.

) المادة 432 من القانون المدني (

1- يكون الت�سليم بو�ضع المبيع تحت ت�صرف لم�شتري بحيث يتمكن من حيازته والانتفاع به دون عائق 
ولو لـم ي�ستول عليه ا�ستيلاء ماديا مادام البائع قد اعمله بذلك. 

ويح�صل هذا الت�سليم على النحو الذي يتفق مع طبيعة ال�شيء المبيع.

2-ويجوز �أن يتم الت�سليم بمجرد ترا�ضي المتعاقدين �إذا كان المبيع في حيازة الم�شتري قبل البيع �أو 
كان البائع قد ا�ستبقي المبيع في حيازته بعد البيع ل�سبب �أخر غير الملكية.

) المادة 435 من القانون المدني (

الهيئة الموقرة:

�أن المتعاقدين قد اتفقا في عقد البيع على ميعاد الت�سليم، ومن ثم يجب �أعمال هذا الاتفاق، ف�إن لم 
يوجد اتفاق وكان هناك عرف يق�ضي بالت�سليم في ميعاد معين وجب الت�سليم وفقا لهذا العرف، فان 
لم يكن هناك اتفاق و لاعرف واقت�ضت طبيعة المبيع ت�أخر الت�سليم �إلى وقت معين، فان طبيعة المبيع 
تقت�ضي �أن يت�أخر الت�سليم �إلى هذا الوقت المعين، ف�إذا لم يكن هناك اتفاق و لاعرف ولم تقت� ض

طبيعة المبيع ت�أخير الت�سليم، وجب �أن يكون الت�سليم فورا بمجرد انعقاد العقد”.
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وفي هذا ال�صدد ق�ضت محكمة النق�ض: �إذا �أخل البائع بالتزام الت�سليم كان للم�شتري �أن يطالب 
بتنفيذ الالتزام عينا �أن كان ذلك ممكنا، ويكون ذلك ب�إجبار البائع على الت�سليم بحكم من الق�ضاء 
المبيعه �إلى  العين  ت�سليم  على  البائع  المدين  لإجبار  ي�شترط  ب�أنه  النق� ض ق�ضت محكمة  ذلك  وفي 
البيع م  انعقاد  للبائع وقت  الت�سليم ممكنا، ف�إذا كانت هذه العين مملوكة  الم�شتري �أن يكون هذا 
تعلقت بها ملكية �شخ�ص �أخر تعلقا قانونيا، ا�ستحال الوفاء عينا للم�شتري الأول و�إذا كان الت�سليم 
غير ممكن �إ� لاإذا قام به البائع نف�سه كما لو كان منقو لا لايعلم مكانـه �سـواء، جـاز للم�شتري �أن 
يطالب الحكم عليه بغرامـة تهديديه لحمله على الت�سليم و�إذا كان المبيع من المثليات جاز للم�شتري 
�أن يح�صل على �شيء من نوعه على نفقة البائع بعد ا�ستئذان القا�ضي، �أو دون ا�ستئذانه في حالة 

الا�ستعجال. 

] نق�ض 1970/12/17- مجموعة �أحكام النق�ض - ال�سنة 31 رقم 204 �ص 1255[

من �أثار عقد البيع نقل منفعة المبيع �إلى الم�شتري من تاريخ �إبرام البيع

م�ؤدي ن�ص الفقرة الثانية من المـادة 458 من القانـون المدني �أن من �أثار عقد البيع نقل 

منفعة المبيع �إلى الم�شتري من تاريخ �إبرام البيع فيمتلك الم�شتري الثمرات من وقت تمام العقد وذلك 
ما لم يوجد اتفاق �أو عرف مخالف وي�ستوي في بيع العقار �أن يكون م�سجلا �أو 

غير م�سجل.

] نق�ض الطعن رقم 1196 ل�سنه 53 ق جل�سة 1990/2/1[

ت�سليم المبيع يتم بو�ضعه تحت ت�صرف الم�شتري بحيث يتمكن من حيازته والانتفاع به بغير حائل 
الفعلي بل افتر� ض الت�سليم  مع �إعلام الم�شتري �أن المبيع و�ضع تحت ت�صرفه، ولم ي�شترط الم�شرع 
الت�سليم متى يتوافر عن�صراه ولو لم ي�ستول الم�شتري على المبيع ا�ستيلاء ماديا، ف�إذا تم الت�سليم على 

هذا الوجه انق�ضي التزام البائع به وبرئت ذمته منه.
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] نق�ض 1990/6/19 - الطعن رقم 3539 ل�سنه 1958ق[

ثالثا::: الطلبات

الهيئة الموقرة:

بعد ما �أبدي من دفاع ودفوع ف�إننا نلتم� سالحكم:

�أولا::: �إلزام المدعي عليه بت�سليم المبيع “ …… “ بالحالة التي كان عليها وقت التعاقد مع �شمول 
الحكم بالنفاذ المعجل.

ثانياً::: �إلزام المدعي عليه بالم�صاريف و�أتعاب المحاماة.

وكيل المدعي ……المحامي

o b e i k a n d l . c o m



- 23 -

مذكرات دعاوى ت�سليم ال�شيء المبيع

الأ�ستاذ الزميل 

المقدمات اللازمة لــ … كتابة المذكرات في دعاوى الت�سليم

تعريف الت�سليم 

الت�سليم هو الإجراء الذي يق�صد به تمكين الم�شتري من ال�شيء المبيع بحيث ي�ستطيع �أن يبا�شر عليه 
الم�شتري �سلطاته كمالك، دون �أن يمنعه من ذلك �أي عائق.

التعريف القانوني للت�سليم 

تن�ص المادة 435 من القانون المدني: يكون الت�سليم بو�ضع المبيع تحت ت�صرف الم�شتري بحيث 

يتمكن من حيازته والانتفاع به دون عائق ولو لم ي�ستول عليه ا�ستيلاء مادياً مادام البائع قد 

اعلمه بذلك. 

تعريف محكمة النق� ضلدعوى الت�سليم 

ت�سليم المبيع يتم بو�ضعه تحت ت�صرف الم�شتري بحيث يتمكن من حيازته والانتفاع به بغير حائل 
الفعلي بل افتر� ض الت�سليم  مع �إعلام الم�شتري �أن المبيع و�ضع تحت ت�صرفه، ولم ي�شترط الم�شرع 
الت�سليم متى يتوافر عن�صراه ولو لم ي�ستول الم�شتري على المبيع ا�ستيلاء ماديا، ف�إذا تم الت�سليم على 

هذا الوجه انق�ضي التزام البائع به وبرئت ذمته منه 

] نق�ض 1990/6/19 - الطعن رقم 3539 ل�سنه 1958ق[
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مذكرة بدفاع

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

�ضد

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

في الدعوى رقم …… ل�سنة …… 

المحدد لنظرها جل�سة ……… الموافق _/_/___ م

�أولا::: وقائع الدعوى

تخل�ص واقعات الدعوى ووفق ما تف�صح عنه �صحيفة الدعوى والم�ستندات المقدمة �أن المدعي ي�ضع 
يده على العقار الكائن …. يو�ضح مكان العقار وم�ساحته الإجمالية وحدوده الأربعة، وبتاريخ _/ 
_/ ___ م فوجئ الطالب بالمعلن �إليه يتعدى على حيازته لذلك العقار حيث بدا في �إقامة …… 

تذكر الأعمال الجديدة التى بد�أ المعلن �إليه فى �إقامتها.

ثانياً::: الدفوع و�أوجه الدفاع المو�ضوعي

الأ�سا� سالقانوني لطلبات المدعي

له من جراء  التعر� ض لأ�سباب معقولة  كاملة وخ�شي  �سنة  له  وا�ستمر حائزا  )1( من حاز عقارا 
�أعمال جديدة تهدد حيازته، كان له �أن يرفع الأمر �إلى القا�ضي طالبا وقف هذه الأعمال ب�شرط �أ لا

تكون قد تمت ولم ينق� ضعام على البدء فى العمل الذي يكون من ��شأنه �أن يحدث ال�ضرر.

يجوز  الحالتين  كلتا  وفى  ا�ستمرارها،  فى  ي�أذن  الأعمال �أو �أن  ا�ستمرار  يمنع  وللقا�ضى �أن   )‌‌2(
ل�صلاح  �ضمانا  الأعمال  بوقوف  الحكم  حالة  فى  تكون  منا�سبة  كفالة  بتقديم  ي�أمر  للقا�ضى �أن 
ا�ستمرارها كان على  الوقف، متى تبين بحكم نهائي �أن الاعترا� ضعلى  النا�شئ من هذا  ال�ضرر 
غير �أ�سا�س، وتكون فى حالة الحكم با�ستمرار الأعمال �ضمانا لإزالة هذه الأعمال كلها �أو بع�ضها 
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�إ�صلاحا لل�ضرر الذي ي�صيب الحائز �إذا ح�صل على حكم نهائي في م�صلحته. ) المادة 269 من 
القانون المدني (

توافر �شروط قبول دعوي وقف الأعمال الجديدة �أمام قا�ضي الأمور الم�ستعجلة 

ال�شرط الأول:- �أن يكون المدعي حائز لعقار �أو حق عيني علي عقار حيازة قانونية، و�أن تكون تلك 
الحيازة ظاهرة وهادئة وخالية من اللب� سوالخفاء والإكراه.

ال�شرط الثاني:- �أن تكون حيازة المدعي قد دامت �سنة كاملة علي الأقل وله في ح�ساب ال�سنة �أن 
ي�ضم �إلى مدة حيازته مدة حيازة �سلفه.

ال�شرط الثالث:- �شروع المدعي علية في �أعمال لم تت�شكل بعد لت�صبح تعر�ضا وقع بالفعل و�إنما يحمل 
علي الاعتقاد برجحان ح�صول التعر�� ضأ�سباب قوية.

ال�شرط الرابع:- �أن ترفع الدعوى خلال �سنه من تاريخ البدء في الأعمال المتعدية علي الحيازة.

ال�شرط الخام�س:- توافر �شرطي اخت�صا�ص الق�ضاء الم�ستعجل من ا�ستعجال وعدم الم�سا� سب�أ�صل 
الحق.

وقد ق�ضي: ي�شتـرط في الأعمال التي يجب طلب وقفها بدعوى وقف الأعمال الجديدة �أمران:

الأول:�أن تكون هذه الأعمال قد بد�أت ولكنها لم تتم بعد.

الثاني: �أن تكون هذه الأعمال التي بد�أها المدعي عليه قد وقعت في عقاره هو. لأن الأعمال لو بد�أت 
في عقار المدعي لكان التعر� ضحا لا لام�ستقبلًا.

] الدعوى رقم 1658 ل�سنة 1978 - م�ست�أنف م�ستعجل القاهرة 1979/4/17[

ق�ضت محكمة النق�ض: دعوي وقف الأعمال الجديدة تعد من دعاوى و�ضع اليد علي عقار �أو حق 
عيني عقاري ومو�ضوعها حماية العين من تعر� ضيهددها ويقت�ضي 
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الف�صل فيها ثبوت الحيازة القانونية وتوافر �أركانها وال�شروط اللازمة لحمايتها “

) نق�ض مدني 1966/1/18 مجموعة �أحكام النق�ض �س 17 �ص 147(

ق�ضت محكمة النق�ض: ي�شترط في الحائز كقاعدة عامة �أن يكون حائزاً قانونياً بمعني �أنه يجب �أن 
تتوافر في حيازته عن�صريها المادي والمعنوي، والعن�صر المعنوي هو نية التملك، و�إذا تمتع الحائز 

بالعن�صر المادي فقط دون المعنوي كانت حيازته عر�ضية ولذلك فانه لا 

ي�ستطيع �أن يحمي حقه بدعوي وقف الأعمال الجديدة 

) الطعن 356 ل�سنة 62 ق جل�سة 1992/2/4(

من �شروط قبول الدعوى: ق�ضت محكمة النق�ض: من الواجب توافر نية التملك لمن يبغي حماية يده 
بدعوي وقف الأعمال الجديدة ولازم ذلك �أن يكون العقار من العقارات التي يجوز تملكها بالتقادم 
فلا يكون من الأموال الخا�صة للدولة �أو الأ�شخا�ص الاعتبارية العامة التي منع ال�شارع تملكها �أو 

ك�سب �أي حق عيني عليها بالتقادم وهو ما ن�صت عليه المادة 970 من القانون المدني.

) الطعن 86 ل�سنة 61 ق جل�سة1992/5/2 (

لماذا ا حمي الم�شرع الم�ست�أجر بجميع دعاوى الحيازة

ا�ستثناء الدعاوى التي ترفع من الم�ست�أجر �ضد الم�ؤجر

حماية الم�ست�أجر بتخويله حق رفع جميع دعاوي منع التعر� ض“ دعاوى الحيازة “

تعتبر حيازة الم�ست�أجر حيازة للم�ؤجر وا�ستمرار لها و�إذا كان القانون قد �أجاز للم�ست�أجر رفع دعاوى 
الحيازة ) م 575 ( فلأن له م�صلحة مبا�شرة في الذود عن الحيازة �ضد الغير الذي يتعدي عليها، 
�أما �إذا رفع الم�ست�أجر دعوي �ضد الم�ؤجر لتعر�ضه لحيازته فلا تكون هذه الدعوى دعوى حيازة لأنها 
 لات�ستند �إلى الحيازة �إنما ت�ستند �إلى عقد الإيجار الذي ابرم بينهما لأن دعاوي الحيازة هي تلك 

التي ي�ستند رافعها �إلى مجرد الحيازة طالباً حمايتها.
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) الفقيه الدكتور / احمد �أبو الوفا - المرافعات المدنية والتجارية - ط 13 �ص 149 (

ثالثا::: الطلبات

الهيئة الموقرة: بعد العر� ضال�سابق يلتم� سالمدعي الحكم له:

�أولا: ب�إيقاف الأعمال الجديدة المبينة ب�صدر هذه ال�صحيفة.

ثانيا: �إلزامه الم�صروفات ومقابل �أتعاب المحاماة. 

وكيل المدعي …………… المحامي
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مذكرة بدفاع

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

�ضد

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

في الدعوى رقم …… ل�سنة …… 

المحدد لنظرها جل�سة ……… الموافق _/_/___ م

�أولا::: وقائع الدعوى

تخل�ص واقعات الدعوى ووفق ما تف�صح عنه �صحيفة الدعوى والم�ستندات المقدمة �أن المدعي ي�ضع 
يده على العقار الكائن ……..

= يو�ضح مكان العقار وم�ساحته الإجمالية وحدوده =

وذلك من تاريخ ………… �سنة و�ضع يد هادئ م�ستقر.

�إ� لاأنه بتاريخ _/ _/ ___م فوجئ الطالـب بالمعلن �إليه يتعر� ضلـه في الانتفاع بالعقار المذكور “ 
يذكر نوع و�أعمال التعر� ضكاملة الأمر الذي حدا بالمدعي الي �إقامة الدعوى الماثلة.

ثانياً::: الدفوع و�أوجه الدفاع المو�ضوعي

وا�ستمر  المدني: من حاز عقارا  القانون  المادة 169 من  تن�ص  المدعي:  لطلبات  القانوني  الأ�سا� س
حائزا له �سنة كاملة ثم وقع له تعر� ضفي حيازته جاز �أن يرفع خلال ال�سنة التالية دعوى بمنع هذا 

التعر�ض.

o b e i k a n d l . c o m



- 29 -

توافر �شروط الحكم بالطلبات:

�أولًا:- توافر الحيازة القانونية بعن�صريها المادي والمعنوي، بمعني �أن تكون الحيازة في هذا المقام 
بق�صد التملك.

ثانيا:- �أن تن�صب حيازة المدعي علي عقار �أو علي حق عيني مما يمكن اكت�ساب ملكيته بالتقادم.

ثالثا:- �أن ت�ستمر الحيازة لمدة �سنة. 

من ق�ضاء النق� ضفي هذا ال�صدد - رفع دعوي منع التعر� ضهو الإجراء المادي �أو القانوني الموجه 
�إلى وا�ضع اليد:

ق�ضت محكمة النق�ض: التعر� ضالذي يبيح لحائز العقار حيازة قانونية رفع دعوي منع التعر� ض
هو الإجراء المادي �أو القانوني الموجه �إلى وا�ضع اليد علي �أ�سا� سحق يتعار� ضمع حق وا�ضع اليد.

] الطعن 117 ل�سنة 46 ق جل�سة 1979/4/16 [

القانون يحمي و�ضع اليد من كل من تعر� ضله: ق�ضت محكمة النق�ض: القانون يحمي و�ضع اليد من 
كل من تعر� ضله ي�ستوي في ذلك �أن يكون التعر� ضاعتداء مح�ضا من المتعر�� ضأو بناء علي حكم 
مر�سي المزاد لم يكن وا�ضع اليد خ�صما فيه �إذ الأحكام لا حجية لها �إ لاعلي الخ�صوم و لاي�ضار بها 

من لم يكن طرفا فيها.

) الطعن 213 ل�سنة 48 ق جل�سة 1981/4/9(

كما ق�ضت محكمة النق�ض: الثابت في ق�ضاء هذه المحكمة �أن القانون �إنما يحمي و�ضع اليد من كل 
من تعر� ضله خا�صة �إذا كان م�صدر الاعتداء هو المتعر� ضل�صريح ن�ص المادة 961 من القانون 
المدني والتي يجري ن�صها: من حاز عقارا وا�ستمر حائزا له �سنة كاملة ثم وقع له تعر� ضفي حيازته 

جاز �أن يرفع خلال ال�سنة التالية دعوى بمنع هذا التعر� ض“.
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 ) الطعن 34 ل�سنة 61 ق جل�سة 1991/1/12(

كما ق�ضت محكمة النق�ض: التعر� ضالذي يبيح لحائز العقار حيازة قانونية رفع دعوي منع التعر� ض
هو الإجراء المادي �أو القانوني الموجه الي وا�ضع اليد علي �أ�سا� سحق يتعار� ضمع حق وا�ضع اليد.

) الطعن 117 ل�سنة 46 ق جل�سة 1979/4/26(

من �شروط قبول دعوي منع التعر�ض: ق�ضت محكمة النق�ض: ي�شترط لقبول دعوي منع التعر� ض
�أن يكون المدعي عليه قد تعر� ضللمدعي في و�ضع يده و لايعتبر ت�سليم العين المتنازع عليها تنفيذاً 

للحكم ال�صادر بذلك �ضد وا�ضع اليد تعر�ضاً له.

) الطعن 901 ل�سنة 66 ق جل�سة 1994/5/3 (

من �شروط قبول دعوي منع التعر�ض: ق�ضت محكمة النق�ض: من الواجب توافر نية التملك لمن يبغي 
حماية يده بدعوي منع التعر� ضولازم ذلك �أن يكون العقار من العقارات التي يجوز تملكها بالتقادم 
فلا يكون من الأموال الخا�صة للدولة �أو الأ�شخا�ص الاعتبارية العامة التي منع ال�شارع تملكها �أو 

ك�سب �أي حق عيني عليها بالتقادم وهو ما ن�صت عليه المادة 970 من القانون المدني.

) الطعن 468 ل�سنة 44 ق جل�سة 1977/11/9 (

التعر� ضالم�ستند �إلى قرار �إداري لا ي�صلح �أ�سا�سا لرفع دعوي منع التعر�ض: ق�ضت محكمة النق�ض: 
التعر� ضالم�ستند الي قرار �إداري لا ي�صلح �أ�سا�سا لرفع دعوي منع التعر�ض. ن�سبة عيب من عيوب 
عدم الم�شروعية الي هذا القرار اخت�صا�ص جهة الق�ضاء الإداري بالف�صل فيه طالما لم يلحق بالقرار 
عيب ينحدر به الي درجة العدم. �صدور حكم علي خلاف ذلك جواز الطعن فيه بطريق النق� ضولو 

�صدر من محكمة ابتدائية بهيئة ا�ستئنافية.

) الطعن 566 ل�سنة 45 ق جل�سة 1978/3/22(

كما ق�ضت محكمة النق�ض: لما كان قرار وزير الخزانة رقم 34 ل�سنة 1965 ال�صادر بتخ�صي�ص 
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�أر� ضللمنفعة العامة قراراً �إداريا �صدر بالا�ستناد الي القانون 127 ل�سنة 1956 �سالف الذكر و لا
ي�شوبه في ظاهره عيب يجرده من �صفته الإدارية وينحدر به الي درجة العدم، وكان التعر� ضالم�ستند 
الي �أمر �إداري اقت�ضته م�صلحة عامة لا ي�صلح �أ�سا�ساً لرفع دعوي حيازة لمنع هذا التعر� ضوذلك لما 
يترتب عليه حتماً علي الحكم لم�صلحة رافعها من تعطيل هذا الأمر ووقف تنفيذه وهو ما يمتنع علي 
المحاكم العادية بن�ص المادة 17 من قانون ال�سلطة الق�ضائية رقم 46 ل�سنة 1972 الذي �صدر الحكم 
المطعون فيه في ظله و لايكون للحائز في هذه الحالة من �سبيل لدفع هذا التعر� ض�سوي الالتجاء الي 

الق�ضاء الإداري �صاحب الاخت�صا�ص بوقف تنفيذ الأمر الإداري �أو �إلغائه.

) الطعن 406 ل�سنة 45 ق جل�سة 1978/10/26(

كما ق�ضت محكمة النق�ض: التعر� ضالم�ستند �إلى �أمر �إداري اقت�ضته م�صلحة عامة لا ي�صلح �أ�سا�ساً 
لرفع دعوي حيازة لمنع هذا التعر� ضوذلك لما يترتب �ضمناً علي الحكم في هذا الدعوى لم�صلحة 
رافعها من تعطيل هذا الأمر ووقف تنفيذه وهو ما يمتنع علي المحاكم بن�ص المادة 15 من قانون 
ال�سلطة الق�ضائية “ المقابل للمادة 17 من قانون ال�سلطة الق�ضائية رقم 46 ل�سنة 1972 “ و لايكون 
للحائز في هذه الحالة من �سبيل لرفع هذا التعر� ض�سوي الالتجاء الي الق�ضاء الإداري لوقف تنفيذ 

الأمر الإداري �أو �إلغائه.

) نق�ض مدني 1966/12/1 - مجموعة �أحكام النق�ض �س 17 �ص 1963(

م�شكلة هامة جداً::

ق�ضت محكمة النق�ض: عدم جواز رفع دعوي منع التعر� ضبق�صد تنفيذ عقد بين طرفين. وجوب 
الا�ستناد الي دعوي العقد لا دعوي منع التعر� ضمتي ثبت وجود العقد.

) طعن 2355 ل�سنة 50 ق جل�سة 1991/1/4(

ق�ضت محكمة النق�ض: �إذا كانت الحيازة علي ال�شيوع فللحائز علي ال�شيوع �أن يرفع دعاوي و�ضع اليد 
علي �شركائه الذين ينكرون عليه حقه في الانتفاع بمظاهر مادية تخالف حقوق ال�شركاء في ال�شيوع.
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) نق�ض 1937/3/11 - مجموعة المكتب الفني في 25 عام - ج1 �ص 647(

 لايجوز رفع دعوي منع التعر� ضبغر� ضتنفيذ عقد يربط ما بين المدعي والمدعي عليه، ف�إذا كان 
التعر� ضناجماً من عدم تنفيذ عقد كان علي المدعي �أن يطلب تنفيذ العقد بدعوى العقد لا بدعوى 
منع التعر�ض. ذلك انه لو جاز رفع دعوي منع التعر� ضلتنفيذ عقد لكان من جراء ذلك �أن يتعر� ض
لإلزام  العقد  عن  النا�شئ  الحق  مو�ضوع  الي  التعر� ض منع  دعوي  المرفوع �أمامه  الحيازة  قا�ضي 

المدعي عليه بعدم الإخلال ولترتب علي ذلك الجمع بين دعوي الحيازة ودعوي مو�ضوع الحق.

) الفقيه الدكتور / ال�سنهوري - الو�سيط - الجزء التا�سع - طبعة 1968 �ص 937 وما بعدها (

حماية الم�ست�أجر بتخويله حق رفع جميع دعاوي منع التعر� ض“ دعاوى الحيازة “

تعتبر حيازة الم�ست�أجر حيازة للم�ؤجر وا�ستمرار لها و�إذا كان القانون قد �أجاز للم�ست�أجر رفع دعاوى 
الحيازة ) م 575 ( فلأن له م�صلحة مبا�شرة في الذود عن الحيازة �ضد الغير الذي يتعدي عليها، 
�أما �إذا رفع الم�ست�أجر دعوي �ضد الم�ؤجر لتعر�ضه لحيازته فلا تكون هذه الدعوى دعوى حيازة لأنها 
 لات�ستند الي الحيازة �إنما ت�ستند الي عقد الإيجار الذي ابـرم بينهما لأن دعاوي الحيازة هي تلك 

التي ي�ستند رافعها الي مجرد الحيازة طالبـاً حمايتها.

) الفقيه الدكتور / احمد �أبو الوفا - المرافعات المدنية والتجارية - ط 13 �ص 149 (

ثالثا::: الطلبات

الهيئة الموقرة:

بعد العر� ضال�سابق يلتم� سالمدعي الحكم له:

�أولا:- بمنع تعر�ضه له في انتفاعه بالعقار المبين حدودا ومعالم ب�صحيفة الدعوى.

ثانيا:- �إلزامه بالم�صروفات ومقابل �أتعاب المحاماة مع حفظ كافة الحقوق الأخرى.

وكيل المدعي …………… المحامي
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مذكرة بدفاع

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

�ضد

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

في الدعوى رقم …… ل�سنة …… 

المحدد لنظرها جل�سة ……… الموافق _/_/___ م

�أولا::: وقائع الدعوى

تخل�ص واقعات الدعوى ووفق ما تف�صح عنه �صحيفة الدعوى والم�ستندات المقدمة �أن المدعي ي�ضع 
يده على العقار الكائن …. يو�ضح مكان العقار وم�ساحته الإجمالية وحدوده الأربعة، وبتاريخ _/ 
_/ ___ م فوجئ الطالب بالمعلن �إليه يتعدى على حيازته لذلك العقار حيث بدا في �إقامة …… 

تذكر الأعمال الجديدة التى بد�أ المعلن �إليه فى �إقامتها.

ثانياً::: الدفوع و�أوجه الدفاع المو�ضوعي

الأ�سا� سالقانوني لطلبات المدعي

له من جراء  التعر� ض لأ�سباب معقولة  كاملة وخ�شي  �سنة  له  وا�ستمر حائزا  )1( من حاز عقارا 
�أعمال جديدة تهدد حيازته، كان له �أن يرفع الأمر �إلى القا�ضي طالبا وقف هذه الأعمال ب�شرط �أ لا

تكون قد تمت ولم ينق� ضعام على البدء فى العمل الذي يكون من ��شأنه �أن يحدث ال�ضرر.

يجوز  الحالتين  كلتا  وفى  ا�ستمرارها،  فى  ي�أذن  الأعمال �أو �أن  ا�ستمرار  يمنع  وللقا�ضى �أن   )‌‌2(
ل�صلاح  �ضمانا  الأعمال  بوقوف  الحكم  حالة  فى  تكون  منا�سبة  كفالة  بتقديم  ي�أمر  للقا�ضى �أن 
ا�ستمرارها كان على  الوقف، متى تبين بحكم نهائي �أن الاعترا� ضعلى  النا�شئ من هذا  ال�ضرر 
غير �أ�سا�س، وتكون فى حالة الحكم با�ستمرار الأعمال �ضمانا لإزالة هذه الأعمال كلها �أو بع�ضها 
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�إ�صلاحا لل�ضرر الذي ي�صيب الحائز �إذا ح�صل على حكم نهائي في م�صلحته. ) المادة 269 من 
القانون المدني (

توافر �شروط قبول دعوي وقف الأعمال الجديدة �أمام قا�ضي الأمور الم�ستعجلة 

ال�شرط الأول:- �أن يكون المدعي حائز لعقار �أو حق عيني علي عقار حيازة قانونية، و�أن تكون تلك 
الحيازة ظاهرة وهادئة وخالية من اللب� سوالخفاء والإكراه.

ال�شرط الثاني:- �أن تكون حيازة المدعي قد دامت �سنة كاملة علي الأقل وله في ح�ساب ال�سنة �أن 
ي�ضم �إلى مدة حيازته مدة حيازة �سلفه.

ال�شرط الثالث:- �شروع المدعي علية في �أعمال لم تت�شكل بعد لت�صبح تعر�ضا وقع بالفعل و�إنما يحمل 
علي الاعتقاد برجحان ح�صول التعر�� ضأ�سباب قوية.

ال�شرط الرابع:- �أن ترفع الدعوى خلال �سنه من تاريخ البدء في الأعمال المتعدية علي الحيازة.

ال�شرط الخام�س:- توافر �شرطي اخت�صا�ص الق�ضاء الم�ستعجل من ا�ستعجال وعدم الم�سا� سب�أ�صل 
الحق.

وقد ق�ضي: ي�شتـرط في الأعمال التي يجب طلب وقفها بدعوى وقف الأعمال الجديدة �أمران:

الأول:�أن تكون هذه الأعمال قد بد�أت ولكنها لم تتم بعد.

الثاني: �أن تكون هذه الأعمال التي بد�أها المدعي عليه قد وقعت في عقاره هو. لأن الأعمال لو بد�أت 
في عقار المدعي لكان التعر� ضحا لا لام�ستقبلًا.

] الدعوى رقم 1658 ل�سنة 1978 - م�ست�أنف م�ستعجل القاهرة 1979/4/17[

ق�ضت محكمة النق�ض: دعوي وقف الأعمال الجديدة تعد من دعاوى و�ضع اليد علي عقار �أو حق 
الحيازة  ثبوت  فيها  الف�صل  ويقت�ضي  يهددها  تعر� ض من  العين  حماية  ومو�ضوعها  عقاري  عيني 

القانونية وتوافر �أركانها وال�شروط اللازمة لحمايتها “
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) نق�ض مدني 1966/1/18 مجموعة �أحكام النق�ض �س 17 �ص 147(

ق�ضت محكمة النق�ض: ي�شترط في الحائز كقاعدة عامة �أن يكون حائزاً قانونياً بمعني �أنه يجب �أن 
تتوافر في حيازته عن�صريها المادي والمعنوي، والعن�صر المعنوي هو نية التملك، و�إذا تمتع الحائز 

بالعن�صر المادي فقط دون المعنوي كانت حيازته عر�ضية ولذلك فانه لا 

ي�ستطيع �أن يحمي حقه بدعوي وقف الأعمال الجديدة 

) الطعن 356 ل�سنة 62 ق جل�سة 1992/2/4(

من �شروط قبول الدعوى: ق�ضت محكمة النق�ض: من الواجب توافر نية التملك لمن يبغي حماية يده 
بدعوي وقف الأعمال الجديدة ولازم ذلك �أن يكون العقار من العقارات التي يجوز تملكها بالتقادم 
فلا يكون من الأموال الخا�صة للدولة �أو الأ�شخا�ص الاعتبارية العامة التي منع ال�شارع تملكها �أو 

ك�سب �أي حق عيني عليها بالتقادم وهو ما ن�صت عليه المادة 970 من القانون المدني.

) الطعن 86 ل�سنة 61 ق جل�سة1992/5/2 (

لماذا ا حمي الم�شرع الم�ست�أجر بجميع دعاوى الحيازة

ا�ستثناء الدعاوى التي ترفع من الم�ست�أجر �ضد الم�ؤجر

حماية الم�ست�أجر بتخويله حق رفع جميع دعاوي منع التعر� ض“ دعاوى الحيازة “

تعتبر حيازة الم�ست�أجر حيازة للم�ؤجر وا�ستمرار لها و�إذا كان القانون قد �أجاز للم�ست�أجر رفع دعاوى 
الحيازة ) م 575 ( فلأن له م�صلحة مبا�شرة في الذود عن الحيازة �ضد الغير الذي يتعدي عليها، 
�أما �إذا رفع الم�ست�أجر دعوي �ضد الم�ؤجر لتعر�ضه لحيازته فلا تكون هذه الدعوى دعوى حيازة لأنها 
 لات�ستند �إلى الحيازة �إنما ت�ستند �إلى عقد الإيجار الذي ابرم بينهما لأن دعاوي الحيازة هي تلك 

التي ي�ستند رافعها �إلى مجرد الحيازة طالباً حمايتها.

) الفقيه الدكتور / احمد �أبو الوفا - المرافعات المدنية والتجارية - ط 13 �ص 149 (
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ثالثا::: الطلبات

الهيئة الموقرة: بعد العر� ضال�سابق يلتم� سالمدعي الحكم له:

�أولا: ب�إيقاف الأعمال الجديدة المبينة ب�صدر هذه ال�صحيفة.

ثانيا: �إلزامه الم�صروفات ومقابل �أتعاب المحاماة. 

وكيل المدعي …………… المحامي
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مذكرة بدفاع

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

�ضد

ال�سيد / ……………………………………… �صفته …

في الدعوى رقم …… ل�سنة …… 

المحدد لنظرها جل�سة ……… الموافق _/_/___ م

�أولا::: الوقائع

تخل�ص واقعات الدعوى ووفق ما يبين من �صحيفتها انه بموجب عقد بيع ابتدائي م�ؤرخ _/ _/___ 
م �أ�شتري المدعي من المدعي عليه ما هو …

عقار �أم �أر� ضف�ضاء حدودا و�أو�صاف “ �شقة �أم  المبيعه  العين  بيانات  “ يذكر 

وقد �أتفق  المذكور،  العقد  بالكامل بمجل� س ………… دفع  قدره  ثمن �إجمالي  لقاء  وذلك   
المدعي والمدعي عليه علي �أن يتم ت�سليم المبيع في _/_/_ م وقد قام المدعي عليه بت�سليم ال�شيء 
المبيع دون ملحقاته ورغم المطالبات الودية المذكورة بذلك التي اختتمها المدعي ب�أعذاره بموجب 
�إنذار على يد مح�ضر معلن �إليه فيه _/ _/___ م والمرفق �صورته على �أوراق هذه الدعوة �إ� لاأن 
المعلن �إليه لم يحرك �ساكنا كل ذلك، الأمر الذي حدا بالمدعي الي �إقامة الدعوى الماثلة للمطالبة 

بملحقات ال�شيء المبيع.

ثانيا::: الدفوع و�أوجه الدفاع المو�ضوعي

الأ�سا� سالقانوني لطلبات المدعي بت�سليم ملحقات ال�شيء المبيع:

ي�شمل الت�سليم ملحقات ال�شيء المبيع وكل ما �أعد ب�صفة دائمةلا �ستعمال هذا ال�شيء وذلك طبقا لما 
تق�ضي به طبيعة الأ�شياء وعرف الجهة وق�صد المتعاقدين.
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) المادة 432 من القانون المدني (

1- يكون الت�سليم بو�ضع المبيع تحت ت�صرف لم�شتري بحيث يتمكن من حيازته والانتفاع به دون عائق 
ولو لم ي�ستول عليه ا�ستيلاء ماديا مادام البائع قد اعمله بذلك. 

ويح�صل هذا الت�سليم على النحو الذي يتفق مع طبيعة ال�شيء المبيع.

2- ويجوز �أن يتم الت�سليم بمجرد ترا�ضي المتعاقدين �إذا كان المبيع في حيازة الم�شتري قبل البيع �أو 
كان البائع قد ا�ستبقي المبيع في حيازته بعد البيع ل�سبب �أخر غير الملكية.

) المادة 435 من القانون المدني (

الهيئة الموقرة:

القاعدة:

والأ�صل �أن  ملحقاته،  ي�شمل �أي�ضا  بل  ذاته  المبيع  على  بالت�سليم  الالتزام  يقت�صر   لا  الت�سليم �إن 
ملحقات المبيع تعين ح�سب ق�صد المتعاقدين

المبيع ذاته بل ي�شمل �أي�ضا  بالت�سليم على  الت�سليم لا يقت�صر الالتزام  الثابت �أن  وفي ذلك ق�ضي: 
ملحقاته، والأ�صل �أن ملحقات المبيع تعين ح�سب ق�صد المتعاقدين، ف�إذا تبين �أنهما اتفقا �صراحة 
�أو �ضمنا على �إلحاق �شيء بالمبيع، وجب على البائع ت�سليم هذا ال�شيء �أيا كانت �أهميته، ف�إذا لم 
يوجد اتفاق بين العاقدين على تعيين الملحقات، عينت الملحقات وفقا لطبيعة الأ�شياء وعرف الجهة، 
ويق�ضي العرف ب�أنه �إذا بيعت دابة للركوب دخل لجامها في بيعها،و�إذا كان المبيع فر�سا �أ�صلية وجب 
على البائع بت�سليم وثيقة ن�سبها، وتق�ضي طبيعة الأ�شياء بان يعتبر من ملحقاتها دون حاجة �إلى 
ذكر في العقد ما يتوقف عليه الانتفاع المق�صود منها، ففي بيع ال�سيارة تدخل مفاتيحها، وفى بيع 
البقرة الحلوب يدخل ولدها الر�ضيع، كذلك تعتبر من ملحقات المبيع الم�ستندات التي تثبت ملكية 
البائع له، ويلحق به �أي�ضا حقوق الارتفاق المقررة ل�صالحه على عقارات الغير، ويعتبر من ملحقات 
المبيع الأ�شياء المثبتة فيه و لايمكن ف�صلها بدون تلف، ويدخل في ذلك الأفران المثبتة في المطابخ 
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المبيع �أر�ضا  المبيع منزلا، �أما �إذا كان  المثبتة فى الحمامات وذلك �إذا كان  البنوار (  والمغا�سل ) 
زراعية دخل فى ملحقاته المزروعات غير النا�ضجة، �أما المزروعات النا�ضجة فلا ي�شملها المبيع، 
و�أي�ضا فى الملحقات ال�سواقي ومخازن الغلال و�آلات الري المثبتة فى الأر� ضالزراعية، �أما المنقولات 

التي يمكن ف�صلها عن المبيع دون تلف، فلا تدخل في ملحقاته المبيع كالمرايا والثريات المعلقة.

ثالثا::: الطلبات

الهيئة الموقرة:

بعد ما �أبدي من دفاع ودفوع ف�إننا نلتم� سالحكم:

�أولا::: �إلزام المدعي عليه بت�سليم المدعي ملحقات ال�شيء المبيع “ ……… “ مع �شمول 

الحكم ال�صادر في الدعوى بالنفاذ المعجل.

ثانياً::: �إلزام المدعي عليه الم�صاريف ومقابل �أتعاب المحاماة.

وكيل الــــــ ……...... المحامي
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