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  بسم الله الرحمن الرحيم                        

 

مَوَاثِ  ﴿ رَ لكَُمْ مَا فيِ السَّ  ألَمَْ ترََوْا أنََّ اللَّهَ سَخَّ

 وَمَا فيِ الْْرَْضِ وَأسَْبغََ عَليَْكُمْنعَِمَهُ ظاَهِرَةً  

 وَباَطِنَتً وَمِهَ النَّاسِ مَهْ يُجَادِلُ فيِ اللَّهِ 

  ﴾ هُذًى وَلََ كِتَابٍ مُنِيرٍ بغَِيْرِ عِلْمٍ وَلََ 

 

 

                                    ضدق الله الؼظيم                                     

 ( 02 : لللٌن)                                       
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 داءـــــــــــالإى
       

لى مؼلمنا وشفيؼنا خاتم الأهبياء وس يد المرسلين محمد )ضلى الله ػليو وػلى  اإ

 وسلم ( اله وصحبة

الى الطود الذي س يضل شامخا رغم المحن .... هبع الحضارات .... مؤل 

 الثلافات .... منارة

 الجريح سلاما .... سلاما غراكناالؼلم والؼللٌء 

الى الشفاه التي اكثرت لنا الدػاء كللٌ هطلت والؼيون التي رأأت فينا املا كللٌ 

 هضرت

والللب الذي ازداد بنا فخرا كللٌ هبظ حبيبتي التي اخص الله الجنة تحت 

 اكدامها....

 امي الغالية

الى من انحنى ظيره لينور طريلي وركع مطليا لجلً اطال الله بلاءه والبسو 

 ثوب

 والدي الغاليالطحة والؼافية .... 

الى من احبهم حبا لو مر ػلى الارض كاحلة لتفجرت منو ينابيع المحبة .... 

 اخوتي

 أأخوتي الى من ىن اكرب الي من هفسي .... 

اساثذتي الى من حطد الاشواك غن دربي ليميد لي طريق الؼلم والمؼرفة .... 

. 

 نهدي لهم ثمرة جهدنا المتواضع

 الباحث
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 ًحمدٌس شكس
 الحًد لله انري بنعًخو حخى انصبلحبث ًالحًد لله ًانصلاة ًانسلاو عهى خير الخهك

 اجمعين محًد ًعهى انو ًاصحببو انطٍبين انطبىسٌٍ 

 الى انشًٌع انتي ذابج كبرٌبء نخثير كم خطٌة في دزبنب نخرٌم كم عبئك ايبينب 

 ًالاخلاق شكسا نكى جمٍعب  فكبٌَا زسلا نهعهى

اَو لدٍ انٌفبء زد انفضم الى اىهو اٌ احمدو بجصٌم انشكس ًالايخنبٌ الى الاسخبذة 

 انفبضهت

يد حبش( نمبٌنو يٌضٌع انبحث ًلبٌل الاشساف عهٍو ًلد كبٌ )ابحبز حب

 نخٌجٍيبحو

  انمًٍت ًيخببعت الجبدة الدخٌاصهت الاثس انكبير في انجبش ىرا انبحث  

ًاحمدو ببنشكس ًالايخنبٌ الى اعضبء الذٍئت انخدزٌسٍت في انمسى لدب لديٌه ننب يٍ 

 يسبعدة ًعٌٌ

 ًاً داٌ احمدو بٌافس انشكس الى شيلائً ًشيمٍلاحً لدب لديٌه لي يٍ يسبعدة 

 اَو لابد نكم لهى شنت ًنكم نسبٌ يٍ خطأ ًىرا يٍ سمبث بشسٌخنب 

 فكم ابٍ ادو خطبء ًخير الخطبئين انخٌابٌٌ ...

 ًَسبل الله انخٌفٍك ًالخير لايخنب ًبهدَب 
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  المقدمة

 صلى محمد سٌدنا المرسلٌن أشرف على والسلام والصلاة العالمٌن رب الله الحمد

     الدٌن ٌوم الى بإحسان تبعهم ومن واصحابه الطاهرٌن الطٌبٌن آله وعلى علٌه الله

 حق عن المتفرعة الاصلٌه العٌنٌه الحقوق من المساطحه حق موضوع ٌعتبر: وبعد

 لوجود وجودها فً تابعه غٌر بذاتها قابمة حقوق الاصلٌه العٌنٌه فالحقوق. الملكٌه

 العقد طرٌق عن ٌكتسب الحق وهذا. العراقً المدنً القانون فً ورد كما اخر حق

 حقوقآ العقد طرفً على وٌترتب صحٌحا   العقد هذا ٌكون أن ٌجب ولكن اصلا

 طوٌله اجاره عقد العقد هذا ٌكون وقد له المنشا والسند القانون ٌحددها والتزامات

 الغراس غٌر اخرى منشآت او بناء ٌقٌم بان المستؤجر الارض صاحب فٌه ٌخول

 ٌتمتع فالمساطح. الارض وصاحب المساطح بٌن علٌها المتعاقد الشروط حسب

 بمقتضى الارض لصاحب بالتزامات وٌلتزم المالك بها ٌتمتع التً الحقوق بجمٌع

 عقد لانه والتزامات حقوق الارض لصاحب وكذلك.  الطرفٌن بٌن الاتفاق

 المدة بانتهاء الحق هذا وٌنتهً للجانبٌن والملزمه المعاوضه العقود من المساطحه

 .قضاءا او اتفاقا او العقد فً المحددة

 

  البحث اهمية

 انما واسع بشكل المساطحه حق ٌتناول لم العراقً المشرع ان فً البحث اهمٌة تبرز

 المساطحه حق نطاق من وسع الذي الاردنً المشرع عكس الحق هذا من قصر

 العٌنٌه الحقوق من كحق المساطحه حق على الوقوف فً البحث هدف ولذلك

 او كٌفٌة ثم ومن الحق هذا ٌرتبها التً والاثار الملكٌه حق عن المتفرعة الاصلٌه

 ودراسة الموضوع هذا فً التعمق الى البحث ٌهدف واخٌرا. انقضاءه اسباب

 . العراقً المدنً القانون ضوء فً واثاره احكامه
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  البحث منهج

 وتحلٌل والمقارن والتحلٌلً الوصفً المنهج على البحث هذا كتابة فً اعتمدت

 . القانون ٌتناولها لم التً المواضع فً الفقهاء باراء والاستعانة القانون نصوص

  البحث خطة

 ماهٌة الاول المبحث فً نتناول مباحث ثلاث الى تقسٌمه البحث هذا طبٌعة تقضً

 والمطلب المساطحه حق تعرٌف الاول المطلب ٌتضمن. مطلبٌن فً المساطحه حق

 ٌرتبها التً الاثار بدراسة ٌختص الثانً المبحث اما. المساطحه حق طبٌعة الثانً

 المساطح والتزامات حقوق الاول المطلب ٌتضمن. مطلبٌن فً المساطحه عقد

 فٌه نتناول الثالث المبحث اما. والتزاماته الارض صاحب حقوق الثانً والمطلب

 المساطحه حق اسباب الاول المطلب ٌتضمن مطلبٌن فً المساطحه حق انقضاء

 . المساطحه حق انقضاء بعد المحدثات بمصٌر ٌختص الثانً والمطلب

  البحث مشكلة

 الذي والاثر القانونٌة وطبٌعة المساطحه حق على التعرف البحث من الغرض ٌتمثل

 على المساطحه حق قصر العراقً المشرع ان. اطرافه على المساطحه عقد ٌرتبه

 انه اي اٌضا   والغراس الابنٌه شمل الاردنً المشرع ان الا الغراس دون الابنٌه

 البناء ملكٌة تكون المساطحه عقد انتهاء حالة فً وكذلك. الحق هذا نطاق من وسع

 قٌمة لٌس اي القلع مستحقه قٌمته للمساطح ٌعطً ان مقابل الارض صاحب الى

 .الاخرى التشرٌعات فً ورد كما كامله البناء
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 الاول المبحث

 المساطحه حق ماهية

 والذي الملكٌه حق عن المتفرعة الاصلٌه العٌنٌه الحقوق من المساطحه حق ٌعتبر

 بالمٌراث ٌنتقل وانما بالوفاة الحق هذا ولاٌنتهً ، اصلا العقد طرٌق عن ٌكتسب

 والسند القانون وٌحددها والتزامات حقوقآ العقد هذا طرفً على ٌرتب فانه وبالتالً

 . المساطحه حق طبٌعة ومعرفة تعرٌفه الحق هذا دراسة وتقتضً له المنشا

 -:التالٌٌن المطلبٌن فً فسنعالجه وبذلك

  المساطحه حق تعرٌف-: الاول المطلب

  المساطحه حق طبٌعة-: الثانً المطلب

 

 الاول المطلب

 المساطحه حق تعريف

 من(1266) المادة من الاولى الفقره فً المساطحه حق عرف العراقً المشرع ان

 (1)1951 لنسة( 40) رقم العراقً المدنً القانون

 اخرى منشآت  او  بناء ٌقٌم  ان صاحبه ٌخول عٌنً حق هو المساطحه حق" بؤنها

 وٌحدد الارض صاحب وبٌن بٌنه اتفاق بمقتضى الغٌر الارض وعلى الغراس غٌر

  " والتزاماته المساطح حقوق الاتفاق هذا

 

 2009 سنة بغداد القانونٌه المكتبة_وتعدٌلاته1951 لسنة 40 رقم العراقً المدنً القانون(1)
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 او للسكنا بناء ٌقٌم ان الارض صاحب مع بالاتفاق المساطح ان ذلك من فتبٌن

 المشرع استثناء فقد الغراس اما ذلك غٌر او مخزن او كمعمل اخرى منشؤت

 على ٌرد الانتفاع حق من خاصة صوره المساطحه حق ان ذلك من ٌتضح. العراقً

 طوٌله لمدة علٌها اخرى منشؤت او البناء اقامة صاحبه وٌخول للغٌر مملوكة ارض

 (1) والحكر الاٌجار بٌن وسطآ حقا   الحق هذا ٌكون وبذلك

 ان على(1225) المادة فً المساطحه حق عرف فقد الاردنً المدنً القانون اما

 ارض على غراس او بناء اقامة فً الحق صاحبه ٌعطً عٌنً حق المساطحه حق"

 (2)"الغٌر

 حق ان ٌبٌن الاردنً المشرع ان ذكره الوارد النص خلال من اي ذلك من ٌتبٌن

 للغٌر مملوكة ارض على ٌرد الانتفاع حق صور من خاصة صوره المساطحه

 الحق هذا فان وبذلك طوٌله، لمدة علٌها الغراس او البناء اقامة صاحبه وٌخول

 (2) الحق لهذا الاصل الرومانً القانون وٌعد والحكر الاٌجار بٌن وسطآ سٌكون

 الابنٌه فً المساطحه حق حصر العراقً المشرع ان ٌبدو التعرٌفات هذه خلال ومن

 فً الحق هذا ٌكون أن على نص فقد الاردنً المشرع اما الغراس ٌشمل ولم فقط

 . الغراس و الابنٌه

 

 الحدٌثه الطباعة دار الاصلٌه العٌنٌه الحقوق فً محاضرات.  مبارك عبدالكرٌم سعٌد(1) 

 .286 ص 1979_1969/ البصرة

 1976 لنسة 43 رقم الاردنً المدنً القانون(2)

 الثقافة دار الاصلٌه العٌنٌه الحقوق المدنً القانون شرح فً الوجٌز: العبٌدي هادي علً(3)

 266 ، ص م2000 -هـ  1420/ الاولى طبعه.والتوزٌع للنشر
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 الابنٌه اقامة فً الحق صاحبه ٌخول عقاري عٌنً حق المساطحه حق ٌعتبر

 القوانٌن فً الغراس او والمنشآت والابنٌه العراقً المدنً القانون فً والمنشآت

 ٌدعم المساطحه حق بان ٌبدو وكما للغٌر مملوكة معٌنه ارض على وٌكون الاخرى

 هذا وان ارض له ولٌس مال له ومن الغراس او للبناء مال له ولٌس اوض له من

 خمسٌن عن تزٌد ان ولاٌجوز. له المحددة المده بانتهاء ٌنتهً مإقت ٌكون الحق

 . سنة

 المساطحه حق ان(1266) المادة من الثانٌة الفقره فً العراقً المشرع نص كما

 ٌخضع فانه عٌنً حق هو الحق هذا ان بما العقاري تسجٌل دابرة فً تسجٌله ٌجب

 حق وبصاحب المختصة العقاري التسجٌل دابرة لدى العقاري التسجٌل لاحكام

 حقه بحماٌة الكفٌلة الدعاوي ٌدفع وان التصرف أنواع بكافة ٌتصرف ان المساطحه

 من فٌما وماٌغرسه اخرى ومنشآت ابنٌه من الارض على ٌقٌمه لما مالكا بصفته

 الحقٌن فً ٌتصرف وان الاخر عن مستغلا   حق كل فً ٌتصرف ان وله اغراس

 معا
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 الثاني المطلب

 المساطحه حق طبيعة

 ان ٌبدو وكما الانتفاع وحق الارتفاع كحق الملكٌة اجزاء من جزءا   الحق هذا ٌعد

 ملكٌة عن مستقل ملكٌة حق هو المساطحه حق لان ذلك صحٌح غٌر المسلك هذا

 دون علوا ٌمتد فهو النطاق محدود انه الأمر مافً كل. بذاته قابم حق هو و الارض

 ٌمتد فهو النطاق حٌث من دوره فً محدود الارض مالك حق أن كما عمقا   ٌمتد أن

 والتً عام بوجه الارض ملكٌة ٌغاٌر هذه صورته فً وهو علوا ٌمتد أن دون عمقا  

 . وعمقآ علوا بها التمتع فً المفٌد الحد الى وماتحتها الارض مافوق تشمل

 حق صاحب ملكٌة ان اساس على الملكٌه عن متفرع حق المساطحه حق ان

 ٌعتبر ٌغرسها او ٌقٌمها التً الاغراس او الاخرى المنشآت او للابنٌه المساطحه

 عنصرا وٌعتبر الحق هذا مضمون فً ٌدخل ذلك فكل حقه لممارسة طبٌعٌه نتٌجه

 .( 1) منه

 وقد. الفرنسً المدنً التقنٌن علٌه ٌنص لم ولكن الرومانً القانون فً الحق هذا نشؤ

 انه الى رأي فذهب. الحق هذا طبٌعة حول الفرنسً الفقه فً خلاف الا هذا ادئ

 .( 2) حق انه الى اخر رأي جانب ذهب بٌنما. الانتفاع حق من نوع

 

. دمشق. الحٌاة دار مطبعة. الاصلٌه العٌنٌه الحقوق المدنً القانون شرح سوار الدٌن ( وحٌد1)

 .403م ، ص  1977_1976_ هـ 1370_1396/ الثانٌة طبعه

نقلا عن عبد المنعم فرج الصدة ، الحقوق العٌنٌة الاصلٌة دراسة فً القانون اللبنانً ( 2)

 .240، ص  1982بٌروت  والمصري ، دار النهضة العربٌة للطباعة والنشر ،
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 وهو الارض ملكٌة عن مستقل الارض على القابمه الاغراس او للابنٌه ملكٌه

 المساطحه حق لكان التكٌف هذا لوضع وكذلك والسوري اللبنانً الفقه به ماٌقول

 (1)الاستعمال بعدم ولاٌسقط معٌن بزمن توقٌته ولاٌصح الملكٌة كحق دابما   حقا  

 كان وان حتى الملكٌه حق من متفرع حق هو المساطحه حق ان ماٌبدو على ولكن

 او الاخرى المنشآت او للابنٌه مالكا صاحبه ٌكون المساطحه حق اي الحق هذا

 ان حٌث حقه مضمون فً ٌدخل عنصر لكنه ٌغرسها او ٌقٌمها التً الاغراس

 ٌبنً ان صاحبه ٌخول المساطحه حق وان علٌها ماٌقام تشمل الارض ملكٌة الاصل

 . (2) ٌغرس او ٌبنا لما مالكا ٌكون وان ٌغرس او

 الاصلٌه العٌنٌه الحقوق من المساطحه حق العراقً المشرع ٌعتبر وكذلك، 

 منشبآ ٌكون قد العقد وهذا. اصلا   العقد عن ٌكتسب والذي الملكٌه حق عن المتفرعة

 المستؤجر الارض صاحب فٌه ٌخول طوٌله اجاره عقد ٌكون وقد المساطحه لحق

 ولاٌنتهً. علٌها المتعاقد الشروط حسب الغراس غٌر اخرى منشآت او بناء ٌقٌم بان

 العقد هذا طرفً على ٌرتب فانه وبالتالً بالمٌراث ٌنتقل وانما بالوفاة الحق هذا

 . له المنشا والسند القانون وٌحددها والتزامات حقوقآ

 

 

 

الاصلٌة دراسة فً القانون اللبنانً نقلا عن عبد المنعم فرج الصدة ، الحقوق العٌنٌة  (1) 

 .240، ص  1982والمصري ، دار النهضة العربٌة للطباعة والنشر ، بٌروت 

 . 241( المصدر اعلاه ، ص 2)
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 الثاني المبحث

 المساطحه عقد يرتبها التي الاثار

 حقوقا الارض وصاحب المساطح بٌن ٌتم التً المساطحه عقد على ٌترتب

 بها ٌتمتع التً الحقوق بجمٌع ٌتمتع فالمساطح. العقد طرفً عاتق على والتزامات

 وكذلك الطرفٌن بٌن الاتفاق بمقتضى الارض لصاحب بالتزامات وٌلتزم المالك

 العقود من المساطحه عقد لانه بالاجره فحقه والتزامات حقوق الارض لصاحب

 الارض بتسلٌم الارض صاحب ٌلتزم وكذلك. للجانبٌن والملزمه المعارضه

  التالٌٌن المطلبٌن فً الموضوع هذا فسنعالج وبذلك. الاتفاق حسب للمساطح

  المساطح والتزامات حقوق -: الاول المطلب

  والتزاماته الارض صاحب حقوق -: الثانً المطلب

 

 الاول المطلب

 المساطح والتزامات حقوق

 وحق الاخرى المنشآت او البناء فً حقه حقٌن فله والتزامات حقوق للمساطح ان

 اشترطت اذا المساطح وٌلتزم. الغٌر ارض على البناء فً الحق اي نفسه المساطحه

 ٌلتزم ان المساطح على وكذلك الارض لصاحب ٌدفعها الحق مقابل فً اجره علٌه

 صاحبها الى الارض باعادة المساطح ٌلتزم وكما. له اعدت فٌما الارض باستعمال

  المساطحه حق انتهاء عند
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 الاول الفرع

 المساطح حقوق

 ان فله اخرى ومنشآت بناء من الارض على مااحدث خالصا   ملكا   ٌملك المساطح ان

 وله والهبه بالبٌع المساطحه حق مع مغترنا ومنشآت ابنٌه من احدث فٌما ٌتصرف

 .(1) وفاتة بعد به ٌوصً ان وله الدٌن تجاه حٌازٌا او تامٌنا رهنا ٌرهنه ان

 لصاحب وٌعده والإنشاء البناء قبل المساطحه حق عن للغٌر ٌتنازل ان كذلك وله

 نسجل ان وٌجب ذلك ٌخالف اتفاق ٌوجد لم ما  بدل، بلا او ببدل  لغٌره، او الارض

 الارض صاحب بحق ذلك ٌخل الا وعلى الطابو دابرة فً التصرفات هذه

 (2) والمنشآت البناء له اعد الذي وبالغرض

ٌتبٌن من ذلك ان المساطح ٌتمتع بجمٌع الحقوق التً ٌتمته بها المالك فله ان  

ٌتصرف به بكافة التصرفات كالبٌع والرهن بنوعٌه الحٌازي والتامٌنً وله ان 

ٌستغله بالاٌجاب وله ان ٌوصً به لورثته وله اٌضا ان ٌرفع جمٌع الدعاوي الكفٌلة 

 بحماٌة حقه 

 ، ص القاهره العاتك الأول ، ،الجزء العٌنٌه الحقوق طه، حسون غنً - البشٌر طه محمد( 1)

318. 

. الثانً الجزء العقارٌه، العٌنٌه الحقوق الجدٌد المدنً القانون شرح ، حٌدر ناصر شاكر (2)

 .41 ص،  م1953 هـ1373الاولى،  طبعه  بغداد، المعارف مطبعة
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 الثاني الفرع

 المساطح التزامات

 الارض لصاحب بالتزامات ٌلتزم ان علٌه المساطح بها ٌتمتع التً الحقوق مقابل

 لم فاذا بعرض كان اذا  علٌه، المتفق بالمقابل المساطحه حق صاحب ٌلتزم ان فعلٌه

 ٌطلب او العٌنً التنفٌذ ٌطلب ان( الارض مالك) الرقبه لمالك جاز المقابل هذا ٌدفع

 مقابل المساطح ٌلتزم ٌبدو فكما. محل له كان اذا الحالتٌن فً التعوٌض مع الفسخ

 انتهاء عند صاحبها الى الارض ورد  علٌها، المتفق الاجره بدفع الارض صاحب

 ٌوجد لم ما القلع مستحقه قٌمتها المساطح الى الارض صاحب ٌدفع أن على حقه

 حتى الارض صاحب اتجاه ملتزما ٌبقى المساطح وان ذلك بخلاف ٌقضً شرط

 ولا المالك اتجاه التزاماته عن مسإولا   فسٌبقا للغٌر بحقه المساطح تصرف وان

 وصاحب المساطح بٌن علٌها المتفق الاجره بدفع ملتزما ٌبقى بل مسإولٌة تسقط

 (1)الارض

 بها العناٌة فً ٌبذل وان له اعدت فٌما الارض باستعمال المساطح ٌلتزم وكذلك 

 حق انتهاء عند صاحبها الى الارض باعادة وٌلتزم المعتاد الشخص عناٌة

 (2)المساطحه

 -مقارنة دراسة واللبنانً المصري القانون فً الاصلٌه العٌنٌه الحقوق -: سعد ابراهٌم نبٌل (1) 

  339 ص الحقوقٌة، الحلبً منشورات

 319 ص ، سابق مصدر طه حسون غنً - البشٌر طه محمد(2)
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 الثاني المطلب

 والتزاماته الارض صاحب حقوق

 للجانبٌن الملزمه العقود من المساطحه عقد لانه والتزامات حقوق الارض لصاحب

 لانه الاجره الارض صاحب فحق والتزامات حقوق العقد طرفً عاتق على فٌقع

 ٌلتزم وكذلك ذلك ٌخالف اتفاق ٌوجد لم اذا المعارضات، العقود من المساطحه عقد

 الطرفٌن التزامات لانه. الاتفاق حسب للمساطح الارض بتسلٌم الارض صاحب

  بٌنهما فٌما مترابطة

 

 الاول الفرع

 الارض صاحب حقوق

 المعاوضات العقود من المساطحه عقد لانه بالاجره حقه الارض صاحب حقوق ان

 على الارض وصاحب المساطح اتفق فاذا تبرع عقد الى ٌحوله اتفاق وجد اذا الا

 المساطحه، عقد فً ولاٌشترط الارض لصاحب الاجره هذه دفع وجب معٌنه، اجره

 بالتزامه المساطح اخل واذا ونافذا صحٌحا   العقد عد تسم لم ام الاجره سمٌت فسواء

 وجد اذا والا العقد فسخ ٌطلب ان المالك حق فمن الارض لصاحب الاجره بدفع

 . (1)ذلك بخلاف اتفاق

 

 طبعه - والتوزٌع للنشر الحامد مقارنة دراسة المساطحه حق -: العبٌدي ٌونس غانم زٌنه( 1)

 .148ص -م2002/ الاولى
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 احد ٌوف لم اذا فانه وعلٌه للجانبٌن الملزمه العقود من المساطحه عقد أن بما

 مع الفسخ ٌطلب ان الاخر للمتعاقد جاز به متفق وبما بالعقد علٌه وجب بما العاقدٌن

 او بقبضها الحق فله الارض للمالك حق الاجره ولكون مقتضى له كان ان التعوٌض

 (1)الحق حوالة طرٌق عن للغٌر تحوٌلها فً الحق له او عنها التنازل

 ثبوتها فً الاصل الارض فً التصرف سلطه الارض صاحب حقوق من ان وكذلك

 مالك فهو ارضه فً التصرف سلطة الارض صاحب من ٌسلب لا انه الا للمساطح

 انواع بكل بالارض التصرف حق له فٌكون ملكه على المالك سلطات له وتبقى

 بعدم مفٌد هذا تصرفه ان الا المساطح موافقه اخذ دون القانونٌه التصرفات

 (2)المساطح وبٌن بٌنه البرم المساطحه عقد ٌرتبها التً المساطح بحقوق الاضرار

 اي ارضه ٌرهن ان حقه من لٌس فانه للمالك ٌعتبر الذي الحق هذا من ٌبدو فكما

 الى سٌإدي ذلك لان ملكٌتها رغم الارض برهن ٌقوم ان الارض لمالك لٌس

 لكل ضامن المرهونه الارض من جزء كل أن اعتبار على بالمساطح الاضرار

 ٌنشا ان اٌضا   فله كلها المرهونه بالارض مضمون الدٌن من جزء وكل الدٌن

 الحدود ضمن ذلك ٌكون ان على بالمساطحه المعطاة الارض على ارتفاق حقوق

 (3) المساطحه حق استعمال مع تتوافق التً

 

 .149ص -، المصدر السابق  العبٌدي زٌنه( 1)

  319 ص سابق مصدر طه حسون غنً_  البشٌر طه محمد( 2)

 .150ص - سابق مصدر  العبٌدي، زٌنه(3)
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 الثاني الفرع

 الارض صاحب التزامات

 الارض بتسلٌم الالتزام الارض صاحب عاتق على تقع التً للالتزامات بالنسبة

 الوصول أجل من وذلك الشواغل من خالٌة تكون ان على بدٌهً التزام انه للمساطح

 الارض تسلم ٌعد نفسه الوقت وفً المساطحه عقد ابرام اجله من تم الذي الهدف إلى

 ٌسلم ان المالك فعلا للمساطح، المساطحه عقد ٌرتبها التً الشخصٌة الحقوق من

. (1)مانع أي دون حٌازتها من ٌتمكن بحٌث تصرفه تحت وٌضعها للمساطح الارض

 المساطح لاٌستطٌع فانه مترابطات التزامات المالك والتزام المساطح التزام ان بما

 ٌستحق الارض صاحب وان بالتسلٌم والتزامه المساطح نفذ اذا الا الارض استلام

 بعد الا الاجره الارض صاحب ٌستحق فلا العقد فً التسلٌم تارٌخ من الاجره

 بدفع ملزم غٌر المساطح فان معٌنة مدة للمساطح ارضه تسلٌم عن تاخر فلو التسلٌم

  (.2)ٌستلمها لم لكونها بها ٌنفذ لم لانه المدة تلك عن الاجره

 وعدم والاستحقاق الانتفاع بضمان الالتزام الارض صاحب عاتق على ٌقع وكما

 الانتفاع حق المساطحه عقد فً للمساطح ٌضمن ان الارض مالك فعلا الغرض

  (3)المساطحه، عقد مدة انقضاء لحٌن ومتصلا مستمرا   انتفاعا الحق بهذا

 152 صفحة_ سابق مصدر - العبٌدي زٌنه( 1)

 .268علً هادي العبٌدي ، المصدر السابق ، ص ( 2)

 .153 ( زٌنة العبٌدي ، المصدر السابق ، ص3)
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 ان هو الاصل كان وان فحتى العقد هذا سرٌان مدة خلال له لاٌتعرض وان 

 بان مفٌد هذا ان الا كلها، القانونٌة بالتصرفات ارضه فً الارض صاحب ٌتصرف

 .(1) بموافقة ذلك تم اذا الا المساطح بحقوق ٌضر لا

 علٌه ٌقع الذي التعرض عدم للمساطح ٌضمن الارض صاحب ان ٌبدو ذلك ومن 

 من جزبٌا   او كلٌا ٌحول الغرض وان المساطحه عقد سرٌان واثناء فعلا   ٌقع والذي

 مادي سبب على مبنٌا الغرض كان سواء المساطحه عقد فً بحقه المساطح انتفاع

 لانتفاع ضامنا ٌكون الارض صاحب فان الشروط هذه توافرت فاذا قانونً او

 .(2) الحق بهذا انتفاعه دون ٌخول احد له لاٌتعرض ان وٌجب المساطح والاستحقاق

 

 

 

 

 

 

 . 153المصدر السابق ، ص زٌنة العبٌدي ، ( 1)

 . 319( محمد طه البشٌر ، المصدر السابق ، ص 2)
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 الثالث المبحث

 المساطحه حق انقضاء

 المالك صفتً وتتحد. العقد فً المحددة المده انتهاء عند المساطحه حق ٌنقضً

 العقد فً علٌها المتفق الاجره دفع عن الحق صاحب تخلف او الحق هذا وصاحب

 ٌنتهً وقد. العقد فسخ طلب الارض فلصاحب متتالٌات سنوات ثلاث تاخٌر عند

 المنشآت و البناء ملكٌة تنتقل المساطحه حق انقضاء وبعد. قضاء او اتفاقا العقد

 للمساطح ٌدفع ان على الارض صاحب الى المساطحه حق انتهاء عند الاخرى

 تقدم ما على وبناء بغٌره ٌقضً شرط ٌوجد لم اذا وهذا. القلع مستحقه قٌمتها

 المبحث هذا فً ساتناول

  الاول المطلب فً وذلك المساطحه حق انقضاء اسباب

 حق انقضاء بعد المحدثات مصٌر عن الكلام فً الثانً المطلب سؤفصل وثم

 المساطحه
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 الاول المطلب

 المساطحه حق انقضاء اسباب

 القابمه الابنٌه وٌهدم واحد شخص فً اخرى حقوق مع باتجاه المساطحه حق ٌسقط

 حق ٌسقط" السوري المدنً القانون من( 996)المادة نصت حٌث ارض على

  المساطحه

 واحد شخص فً اخرى حقوق مع اتحاد -1

. (1)"الارض على القابمه الاغراس نزع او الاخرى المنشآت او الابنٌه ٌهدم -2

 هذا ٌتحد ان المساطحه حق ٌنقضً لكً اشترط السوري القانون ان ذلك من ٌتبٌن

 على القابمه الاغراس نزع او المنشآت او الابنٌه ٌهدم او اخرى حقوق مع الحق

 لم ان الاغراس نزعت او الابنٌه هدمت وان حتى الحق هذا لاٌنقضً ولكن الارض

 (2) والمساطح الارض صاحب بٌن المبرم العقد فً المحددة المدة تنتهً

  -:الاتٌه للأسباب المساطحه حق انقضاء على نص فقد العراقً المدنً القانون اما

 المده وهذه له المحددة المدة بانتهاء المساطحه حق ٌنقضً -:المدة بانتهاء -1

 (3)المساطحه لحق مدة الاتفاق فً تحدد لم اذا اما سنة خمسٌن عن تزٌد ان لاٌجوز

 1949/5/18 تارٌخ( 84)رقم الجمهوري بالمرسوم الصادر السوري المدنً القانون( 1)

  الحٌاة، دار مطبعة الاصلٌه، العٌنٌه الحقوق المدنً القانون شرح -: سوار الدٌن وحٌد( 2)

 405ص - م 1977-1976_  هـ 1397-1396/ الثالثه طبعه_  دمشق

 .320 ص - سابق مصدر -: طه حسون غنً_  البشٌر طه محمد (3)
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 الطرف على التنبٌه وقت من سنوات ثلاث بعد انهاإه الطرفٌن من لكل فٌجوز

 . (1)الاخر

 الحق هذا وان الحق مدة قبل البناء بزوال لاٌزول المساطحه حق ان ذلك من ٌتضح

 المادة مااكدته وهذا التركه فً نصٌبه بمقدار كل المساطح ورثة الى بالمٌراث ٌنتقل

 فً المساطح حق ٌنتقل" تنص والتً العراقً المدنً القانون من( 2ق 1269)

 "والوصٌة بالمٌراث والمنشآت البناء وفً المساطحه

 بسب للمساطحه المنشا العقد فسخ اذ المساطحه حق ٌنقضً -: العقد فسخ -2

 عن تؤخر بان الحق مقابل فً علٌها المتفق الاجره بدفع بالتزامه المساطح اخلال

 .العقد بفسخ الحكم طلب الارض فلصاحب متتالٌات سنوات ثلاث دفعها

 حق ملكٌة مع الارض ملكٌة باتحاد المساطحه حق ٌنقضً -: الذمه اتحاد -3

 صاحب الى المساطحه حق فؤنتقال واحد بشخص والمنشآت والابنٌه المساطحه

 تعرف ما ضم الى ٌإدي سبب باي المساطح الى الارض ملكٌة انتقال او الارض

. لصاحبه الملكٌه حق ٌخولها التً السلطات واحد شخص فً فتجمع ملكٌة من

 (2) الاتحاد بهذا المساطحه من فٌنقضً

 

 320 صفحة- سابق مصدر -: طه حسون غنً_  البشٌر طه محمد( 1)

 321 ص -: اعلاه المصدر( 2)
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 يالثان المطلب

 المساطحه حق انقضاء بعد المحدثات مصير

 و البناء ملكٌة تنتقل"  انه على العراقً المدنً القانون من( 1270)المادة نصت

 ٌدفع ان على الارض صاحب الى المساطحه حق انتهاء عند الاخرى المنشآت

 من ٌتضح".  بغٌره ٌقضً شرط ٌوجد لم اذا وهذا. القلع مستحقه قٌمتها للمساطح

 المساطحه حق انقضاء عند الارض مالك إلى تنتقل المحدثات ملكٌة ان اعلاه النص

 حٌث القلع مستحقه المحدثات قٌمة وهو المساطح الى المالك ٌعطٌه تعوٌض مقابل

 تقدٌر وبعد منها والهدم القلع اجره تنزٌل بعد مقلوعه وهً المحدثات قٌمة تحدٌد ٌتم

 حصل وان المساطح الى المبلغ بدفع المالك اي الارض صاحب ٌقوم القٌمه هذه

 وبذلك المختصة للمحكمه فٌه ٌرجع التقدٌر هذا على والمساطح المالك بٌن خلاف

 على ٌستمر ان للمساطح ولٌس مالكه الى خالصا   وٌإول ٌتحرر العقار فإن

 .(1)الانتقال

"  انه على العقاري التسجٌل قانون من( 234)المادة من الثانٌة الفقره نصت كما

 عند الارض صاحب باسم المساطح قبل من المقامه والمنشآت الابنٌه ملكٌة تسجل

 او الابنٌه هذا قٌمة المساطح تعوٌض على الطرفٌن باتفاق المساطحه مدة انتهاء

 (2)"  ذلك بغٌر ٌقضً اتفاق ٌوجد لم ما القلع مستحقه المنشآت

 .270 ص -سابق مصدر_ العبٌدي هادي علً( 1)

 . المعدل 1971 ةلسن( 43) رقم العقاري التسجٌل قانون(  2)
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 صاحب باسم تسجل المساطح اقامها التً المنشآت او الابنٌه ان ذلك من ٌتبٌن

 اصلا   هً التً وللارض المنشآت او للابنٌه مالكا ٌكون فانه وبذلك اٌضا   الارض

 من ٌلاحظ ولكن القلع مستحقه والمنشآت الابنٌه قٌمة للمساطح ٌدفع ان على له ملكا  

 شرط بموجب خلافه الاتفاق ٌجوز اي امره ولٌس ومكمله مفسره قاعده انه النص

 الى المحدثات ملكٌة انتقال على المساطحه عقد فً بنفقات فقد لاحق اتفاق او

 (1) انقضابه عند للمساطح ٌعطى مقابل دون الارض صاحب

 الارض صاحب الى الاخرى المنشآت و البناء ملكٌة تنتقل والمنشآت البناء مصٌر

 شرط ٌوجد لم ما القلع مستحقه قٌمتها للمساطح ٌدفع ان على المساطحه انتهاء عند

 الاخرى والمنشآت الابنٌه ٌمتلك الارض صاحب ان فالأصل.  ذلك بخلاف ٌقضً

 الاتفاق ماٌمنع ثمة هناك لٌس ولكن القلع مستحقه بقٌمتها المساطحه مدة انتهت اذا

 حق انتهاء بعد والمنشآت الابنٌه بقاء على والمساطح الارض صاحب بٌن

 المساطح ٌمتلك ان على او والمساطح الارض صاحب بٌن مشتركه المساطحه

  .(2) الارض من علٌه المقامه الجزء مع والمنشآت الابنٌه من جزءا  

 ٌقٌمتها للمساطح ٌدفع ان على الارض مالك الى المحدثات ملكٌة تنتقل وكذلك

 الطرفٌن بٌن مشتركه الملكٌة تكون ان على المساطح مع ٌتفق او القلع المستحقة

 .(3)بعد

 180 صفحة - سابق مصدر - العبٌدي زٌنه (1)

 320 ص – سابق  مصدر- طه حسون غنً_  البشٌر طه محمد( 2)

 ص - 2011/ بغداد جدٌده طبعه - المالً التشرٌع العامة المالٌة علم -: الجنابً طاهر( 2)

181 
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 صحٌحا   وقفا الموقوفة او المملوكة على المساطحه حق وبنشاء المساطح حق انتهاء

  (1) العقاري السجل فً والمساطح الارض صاحب اتفاق ٌتسجل

 القانون من( 1270)المادة نص فً موفق ٌكن لم العراقً المشرع ان ماٌبدو علا

 بمصٌر الخاصه العقاري التسجٌل قانون من( 234) والمادة العراقً المدنً

 المساطح ٌقوم أن المعقول غٌر من لانه وذلك المساطحه حق انقضاء بعد المحدثات

 هذا انقضاء وعند المالك ارض على المحدثات اقامة سبٌل على باهضه نفقات بدفع

 بها والانتفاع باستغلالها ٌقوم حٌث بالمحدثات منقله مالكها الى الارض تعود الحق

 على المالك شراء إلى سٌإدي بدوره وهذا اخر شكل باي او بالاٌجار او بالبٌع

 بمبلغ المساطح بتعوٌض المالك ٌقوم أن على نص المشرع لان المساطح حساب

 فٌه شروط توفر عدم رغم النٌه سًء البانً فعامله القلع المستحقة بقٌمتها المحدثات

  انه وهً

  له مملوكة غٌر الارض على المنشآت ٌقٌم انه البانً علم -1

 بل اقامتها وقت الارض مالك اذن على حصول لعدم اقامتها فً له لاحق انه -2

 (2) له مملوكة غٌر ارض على المحدثات ٌقٌم انه ٌعلم المساطح ان العكس على

 .181(  طاهر الجنابً ، المصدر السابق ، ص 1)

 .269( علً هادي العبٌدي ، المصدر السابق ، ص 2)
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 بٌن المبرم المساطحه عقد بموجب المالك اذن على حصوله بعد اقامها وانه

 وبالتالً ، نٌه وبحسن بانٌا ٌعد المساطح فان ذلك وعلى الارض وصاحب المساطح

 ولٌس قابمه المحدثات بقٌمته المساطح بتعوٌض المالك به ٌقوم ان الافضل كان فانه

 بتشجٌع سوف قابمه المحدثات قٌمة المساطح اعطاء وان القلع مستحقه قٌمتها

 الى سٌإدي وبالتالً وصٌانتها الارض على للمحافظة ماٌلزم اتخاذ الى المساطح

 التً المحدثات مصٌر بان ذلك من ٌتضح.البلد فً الاقتصاد وتطور العمرانٌه التنمٌه

 المحدثات ازالة ٌطلب بان الارض لصاحب تسمح لم اذ وباذنه شخص ٌقٌمها

 (1) قلعها الاخٌر هذا ٌطلب لم ما قابمه قٌمتها المحدث الى ٌإدي ان علٌه واوجبت

 حق انتهاء عند" انه على( 1232)المادة فً نص فقد الاردنً المدنً القانون اما

 :انه على نصت والتً( 701) المادة احكام والمنشآت المبانً على ٌطبق المساطحه

 للمإجر كان المإجر باذن ولو الماجور فً غراسا او بناء المستؤجر احدث اذا -1

 مااستحدث ٌتملك ان او الغراس قلع او البناء بهدم مطالبه اما الاٌجار انقضاء عند

  بالعقار مصرا ازالته او هدفه كان ان القلع مستحق بقٌمة

 رضا بغٌر ٌسبقه ان للمإجر فلٌس بالعقار لاٌخٌر الازاله او الهدم كان فان -2

 (2) المستؤجر

 

  270 صفحة سابق مصدر- العبٌدي هادي علً(1)

(2)www. Lob. gou- jo/ui/laws/search.no- jsp  11:30تارٌخ الدخول   

20/2/217. 
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 المساطحه حق انقضاء بعد الارض لمالك الحق منع الاردنً المشرع ان ٌبدو كما

 المساطح تعوٌض مقابل المحدثات ٌتملك وان الغراس قلع او الابنٌه بهدم مطالبة اما

 غٌر كان اذا اما بالعقار مصرا القلع او الهدم كون فً هذا القلع مستحقه بقٌمتها

 برضا ولكن المحدثات على الاٌفاء الارض لمالك جاز القلع او الهدم بالعقار مصر

 (1) المساطح حق صاحب

 المصري المدنً للقانون التحضٌرٌة الاعمال مجموعة من( 1285) المادة نصت

 الرقبه مالك الى المساطحه حق انتهاء عند والغراس البناء ملكٌة تنتقل -1"  انه على

 هذا ملكٌتها انتقال وقت والغراس البناء قٌمتة المساطحه لصاحب هذا ٌدفع ان على

 ان المساطحه صاحب من ٌطلب ان الرقبه لمالك -2. بغٌره ٌقضً شرط ٌوجد لم ما

 صاحب رفض فاذا الغراس او بالبناء الانتفاع فٌها ٌمكن التً المدة طوال ٌبقا

 ان الا له ٌكن ولم الغراس او البناء بقٌمة المطالبه فً حقه سقط ذلك المساطحه

 ان القانونً النص من ٌتضح.الاولى حالتها الى الارض ٌعٌد ان على ٌنزعها

 ملكٌة تنتقل المساطحه حق انقضاء حالة فً انه على نص المصري المشرع

 ملكٌتها انتقال وقت قابمه قٌمتها للمساطح ٌدفع ان على الارض مالك الى المحدثات

 ذلك بخلاف اتفاق وجد اذا الا النٌة حسن البانً معاملة المساطح عامل فقد وبذلك

 .(2) امره ولٌس ومكمله مفسره قاعده لانها

 .270 ص -سابق مصدر - العبٌدي هادي علً( 1) 

 186( نقلا عن زٌنة العبٌدي ، المصدر السابق ، ص 2) 
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 مالك الى تنتقل المساطحه حق انقضاء بعد المحدثات مصٌر بان ماتقدم على ٌتضح

 اذا وهذا القلع مستحقه المحدثات قٌمة وهو للمساطح ٌعطٌه تعوٌض مقابل الارض

 اذا المحدثات مصٌر ٌمتلك الارض صاحب ان فالأصل. ذلك بخلاف اتفاق ٌوجد لم

 بٌن الاتفاق ماٌمنع ثمة هناك لٌس ولكن القلع مستحقه بقٌمتها المساطحه مدة انتهت

 صاحب بٌن مشتركه المساطحه حق انتهاء بعد والمنشآت الابنٌه بقاء على الطرفٌن

 الجزء مع والمنشآت الابنٌه من جزءا   المساطح ٌمتلك ان على او والمساطح الارض

 . الارض فً علٌه المقاصه
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 الخاتمه

 الغٌر ارض على بناء المساطحه حق ان الموضوع لهذا دراستنا خلال من نتوصل

 الى ٌنتقل حق انه كما الطرفان علٌه ٌتفق اجر مقابل مإقت حق انه اي محددة لمدة

 أنواع بكافة به للتصرف قابل حق وانه المساطح ورثة اي الحق صاحب ورثة

 التسجٌل دابرة فً التملٌك عقود من وغٌرها رهن و واجاره بٌع من التصرفات

 او البناء له اعد الذي وبالغرامه الارض صاحب بحق اخلال دون وذلك العقاري

 ماٌلً نستنتج ذلك خلال ومن ٌخالفه اتفاق ٌوجد لم ما هذا كل المنشآت

 الاستنتاجات

 ان الا الغراس دون الابنٌه على المساطحه حق قصر العراقً المشرع ان -1

 من وسع اي اٌضا   والغراس الابنٌه شمل والسوري والمصري الاردنً المشرع

  الحق هذا نطاق

 ٌعطً ان مقابل الارض صاحب الى البناء ملكٌة تكون الحق هذا ٌنتهً وعندما -2

 فً ورد كما كامله البناء قٌمة لٌس اي القلع مستحقه البناء قٌمته للمساطح

  والمصري الاردنً الاخرى التشرٌعات

 فً المساطح حق وٌنتقل. المدة انتهاء قبل البناء بزوال المساطحه حق ولاٌزول -3

  الاستعمال بعدم ٌسقط ولا والوصٌة بالمٌراث والمنشآت البناء وفً المساطحه
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 مدة تزٌد ان ولاٌجوز العقاري التسجٌل دابرة فً تسجٌله ٌجب المساطحه وحق -4

 ٌنهً ان الطرفٌن من فلكل تحدد لم المدة كانت فان سنة خمسٌن عن المساطحه حق

  بذلك الاخر على التنبٌه وقت من سنوات ثلاث بعد العقد

 

 التوصيات

 البناء ٌشمل ان المساطحه حق نطاق من ٌوسع ان العراقً المشرع على -1

 عكس الحق هذا نطاق من وسع الذي الاردنً المشرع به جاء كما معا والغراس

 . فٌه قصر الذي العراقً المشرع

 المساطح بتعوٌض المالك ٌقوم أن على ٌنص ان نتمنى على المشرع العراقً -2

 . القلع مستحقه قٌمتها ولٌس قابمه المحدثات بقٌمته
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 والمراجع المصادر  

  الكرٌم القران

  الكتب -: اولا

 للنشر الحامد مقارنة دراسة المساطحه حق -: العبٌدي ٌونس غانم زٌنه -1

 . م2002/ الاولى طبعه. والتوزٌع

 الطباعة دار. الاصلٌه العٌنٌه الحقوق فً محاضرات -: مبارك الكرٌم عبد سعد -2

 .1970_1969/ البصرة الحدٌثه

. العقارٌه العٌنٌه الحقوق الجدٌد المدنً القانون شرح -: حٌدر ناصر شاكر -3

 . م1953_  هجري1373/  الاولى طبعه. بغداد المعارف مطبعة. الثانً الجزء

 سنة. بغداد جدٌده طبعه. المالً التشرٌع العامة المالٌة علم -: الجنابً طاهر -4

2011 . 

 دار. العٌنٌه الحقوق المدنً القانون شرح فً الوجٌز -: العبٌدي هادي علً -5

 م . 2000 -هـ  1420، الطبعة الاولى  والتوزٌع للنشر الثقافة

 اللبنانً القانون فً دراسة الاصلٌه العٌنٌه الحقوق -: الصدة فرج عبدالمنعم -6

 .1982ب/ بٌروت والنشر للطباعة العربٌة النهضة دار. والمصري

 العاتك، الأول الجزء العٌنٌه الحقوق -: طه حسون غنً_  البشٌر طه محمد -7

 . القاهره
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 واللبنانً المصري القانون فً الاصلٌه العٌنٌه الحقوق -: سعد ابراهٌم نبٌل -8

 . الحقوقٌة الحلبً منشورات. مقارنة دراسة

 دار مطبعة. الاصلٌه العٌنٌه الحقوق المدنً القانون شرح -: سوار الدٌن وحٌد -9

 . م 1977-1976_ هجري 1397-1396/ الثانٌة طبعه. دمشق الحٌاة

  القوانين -: ثانيا  

 بغداد القانونٌه المكتبة_وتعدٌلاته1951 لسنة 40 رقم العراقً المدنً القانون -1

 . 2009 سنة

 . 1976 لنسة 43 رقم الاردنً المدنً القانون -2

/ 5/18 تارٌخ 84 رقم الجمهوري بالمرسوم الصادر السوري المدنً القانون -3

1949 . 

 . المعدل 1971 لنسة 43 رقم العقاري التسجٌل قانون -4

  الإلكترونية المواقعثالثا : 

1- www. Lob. gou _jo/ui/laws /search.no _jsp.  11:30تارٌخ الدخول 

20/2/2017. 

 


