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 يهخص انبحث

والمساطحة من الوسائل  ،المشاريع وإقامة الأمواؿ استثماريساىم حق المساطحة في 
 في اقتصاديات الدوؿ والبلداف لاسيما النامية منها. الأىميةذات 

يأتي ىذا  ،وتصاحب حقّ المساطحة مجموعة من الاشكالات القانونية والاقتصادية
البحث ليجيب عن مجموعة من التساؤلات والاشكالات الواردة على حقّ المساطحة في 

وجود مجموعة من ال إلىونتيجة التطبيق العملي لهذا الحق برزت  إذ ،الوقت الحاضر
حق  الاشكالات القانونية منها تمليك الارض محل المساطحة واشكالية عدـ تسجيل

ما المشاكل الاقتصادية في حقّ أ ،المساطحة والتصرؼ بهذا الحق دوف سند قانوني
 المساطحة فهي كثيرة منها اشكالية الاجرة والاحتكار والتوظيف.

وقد وزعت المادة على مبحثين اثنين  ،لوؿجاء ىذا البحث ليجد لهذه الاشكالات الح
 نتائجو وتوصياتو. أىموذيل البحث بذكر  ،مع مجموعة من المطالب والاغصاف
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 الدقذيـــــة

في شتّى النواحي، لاسيّما تلك التّي  2003شهد العراؽ تغيرات جذرية بعد عاـ 
الرأسمالية  إلىكنظاـ اقتصادي تحوّؿ   الاشتراكية، فبعد أف كاف العراؽ ينتهج الاقتصادتخصّ 

العراؽ اقتصادياً وخروجو من نظاـ العقوبات الإقتصادية الذي  انفتاح اعتباروالسوؽ الحرّ على 
 لإقامةفرض عليو، ونتج عن ذلك الرغبة الشديدة على الصعيديّن الداخلي والخارجي 

ملك الدولة لمساحات  المشاريع والإستثمار في مجالات مختلفة، وقد ساعدت على ذلك ت
وقد ساىم حقّ المساطحة  ،المتبع في السابق الاقتصاديبسبب النظاـ  يكبيرة من الأراض

 الأىميةحيث يعدّ من الوسائل ذات  ،المشاريع وإقامة الأمواؿ استثماربشكل ملحوظ في 
فضلًا عن السلطات  لما فيها من الضمانات والمزايا ىذا المجاؿ نظراً  فيويعتمد عليها بكثرة 

لأىمية المساطحة في  ،التَي تمنحو للمساطح كحقّ عيني عقاري أصلي متفرع من الملكية
 يأتي الحياة الاقتصادية اخترنا موضوع حقّ المساطحة واشكالياتها عنواناً لبحثنا، ونذكر فيما

 -ىيكلية البحث وذلك في فقرات: إلىكما نتطرؽ   ،الهدؼ منو وكذلك منهاجنا فيو
لك من خلاؿ بياف ماىيَة المساطحة وذ إلى/ الهدؼ من البحث: يهدؼ ىذا البحث أولاً 

من العقد المنشيء للمساطحة وحقَ المساطحة من جانب، ومن  التعرّؼ على خصائص كل  
 دراسة واقع المساطحة في الوقت الحاضر . آخرجانب 

لمصاحبة لحقّ المساطحة ثانياً/ مشكلة البحث: تكمن مشكلة ىذا البحث في الإشكاليات ا
والمترتبة عليها وذلك إمّا لعدـ مراعاة القواعد القانونية المنظمة لو أو كونها تمثل ثغرات 

 تساعد على ظهور الإشكاليات.
الإستقرائية والتحليلية، حيث ثالثاً/ منهجية البحث: اعتمدنا في ىذه الدراسة على المنهجية 

ت المساطحة التي منحت، انتجت آثار سلبية من نا من خلاؿ قراءة العديد من حالارصد
 الناحيتين القانونية والإقتصادية.
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المبحث الأوؿ منو بعنواف التعريف بحقّ  ،مبحثين إلىرابعاً/ ىيكلية البحث: ينقسم البحث 
أمَا المطلب الثاني  ،المساطحة ويتضمن مطلبين، يتناوؿ المطلب الأوؿ تعريف حقّ المساطحة

 وفيما يتعلّق بالمبحث الثاني فهو معنوف بإشكاليات المساطحة، لمساطحة،فيتناوؿ خصائص ا
ويضم مطلبين، خصّص المطلب الأوؿ منو لدراسة الإشكاليات القانونية للمساطحة، ويتناوؿ 
المطلب الثاني الإشكاليات الإقتصادية للمساطحة، كما ختمنا البحث بأىمّ ما توصّلنا إليو من 

  .الإستنتاجات والتوصيات
 

 الدبحث الأول
 الدساطحة

ّ
 انتعريف بحق

يعدّ حقّ المساطحة من الحقوؽ العينية الأصلية الذي يتزايد أىميتو على وجو الدواـ 
، لكونو يمثل الإطاريّن القانوني والاقتصادي لإقامة الأمواؿوأضحى وسيلة فعالة لنمو رؤوس 

 المشاريع بمختلف أنماطها.
 40تناوؿ المشرع العراقي حقّ المساطحة من خلاؿ القانوف المدني العراقي المرقم  

المعدؿ، ونظراً لأىمية ىذا الحقّ عاد المشرع العراقي، ليتناوؿ من جديد  1951لسنة 
المعدؿ،  1971لسنة  43أحكامو بشكل مفصل في قانوف التسجيل العقاري العراقي المرقم 

وبيّن فيها، ماىيتو من خلاؿ بياف الأحكاـ  ،(229-224د)حيث خصّو بالذكر في الموا
المترتبة عنّو والمدّة المحدّدة لو فضلًا عن مصير ىذا الحقّ بعد  المتعلقة بكيفية إنشائو والأثار

 إنتهاء مدّتو.
نخصّص ىذا المبحث للبحث في تعريف حقّ المساطحة، وبياف خصائصو وذلك في  

الأوؿ تعريف حقّ المساطح، وفي المطلب الثاني نتناوؿ  خلاؿ مطلبين، نتناوؿ في المطلب
 خصائص حقّ المساطحة.
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 الدساطحة:  الدطهب الأول
ّ
 تعريف حق

( من القانوف 1266/1تناوؿ المشرع العراقي تعريف حقّ المساطحة في المادة ) 
 أخرى غير منشآتالمدني بالقوؿ "حقّ المساطحة حقّ عيني يخوؿ صاحبو أف يقيم بناء أو 

تفاؽ حقوؽ الغير بمقتضى اتفاؽ بينو وبين صاحب الأرض، ويحدّد ىذا الا أرضالغراس على 
 .(1)المساطح والتزاماتو"

يلحظ على ىذا التعريف وعلى الرغم من عموميتو، أنوّ فيو شيء من عدـ الدّقة، حيث 
الصفة يتمتع بو كلّ واحد منهما من  خلط بين المساطح ومالك الأرض ولم يميّز بين ما

وضع الإثنين في مركز واحد وتقديمهما على وجو التساوي عند ذكرىما بصاحبي  إذ ،القانونية
وبذلك أنزؿ من مرتبة مالك الأرض الذي يتمتع بحقَ عيني أصلي  ،الأرض وحقَ المساطحة

 ،أقوى وأعلى، كونو مالك لرقبة الأرض وساواه بصاحب حقّ عيني أصلي متفرع عن الملكية
و لولا صفتا المالك والملكية لما وجدت المساطح وحقّ المساطحة، فكاف من في وقت أنّ 

المشرع مالك الرقبة بمالك الأرض والمساطح بصاحب حقّ  المفروض أف يخصَ بالذكر
  المساطحة تجنباً لما سلف ذكره من الخلط واللبس.

ي وعلى الصعيد الفقهي عُرِّؼ حقّ المساطحة بأنوّ حقّ شخص في اقامة المبان
 .(2)الغير باتفاؽ أرضير الغراس على غ والمنشآت

 والمنشآتوىناؾ من يعرّفو بأنوّ حقّ عيني يخوؿ صاحبو أي المساطح إقامة الأبنية 
 .(3)الغير أو يغرس فيها أرضخرى على ا

يتضح من التعريفات المقدمة أفَ ىناؾ اتجاىيّن لمفهوـ حقّ المساطحة، اتجاه ضيّق، 
مستثنياً غرس المغروسات  ،فقط والمنشآتوالذي بموجبو يحصر حقّ المساطحة في البناء 

يشمل نطاؽ حقّ  والمنشآتالبناء  إلىفي نطاقو. أمّا الاتجاه الثاني فهو موسع، فبالإضافة 
 ت أيضاً.المساطحة المغروسا

( من القانوف المدني السالفة الذكر، والتي 1266( من المادة )1) الفقرة إلىبالرجوع 
تناولت تعريف حقّ المساطحة، يتضح أفّ المشرع العراقي أخذ بالاتجاه الضيّق في حقّ 
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 أرضعلى  والمنشآتيتحدّد نطاقو على وفق القوانين العراقية في إقامة الأبنية  إذ المساطحة،
 ،الذي يحوؿ دوف امكانية تخصيصو للمغروسات وجزاء مخالفة ذلك ىو البطلاف الأمر ،الغير

مراً أة التسجيل العقاري ابتداءً كونو يمكن قبوؿ تسجيل حقّ المساطحة في دائر  حيث لا
 يتعارض والنظاـ العاـ.

 ىإلالمشرع العراقي للمغروسات في إطار حقّ المساطحة مسألة تحتاج  استبعادإفّ 
فمن الضروري والمهم التساؤؿ حوؿ ىذا  ،التعرؼ على الحكمة أو الهدؼ من وراء ذلك

 .الأمر
إستبعاد  إلىإفّ ىنالك سببين دفعا بالمشرع العراقي  (4)يرى الدكتور حسن الذنوف

يبقى على الأرض  ىو أفّ الغراس لا -السبب الأوؿ: -الغراس في نطاؽ حقّ المساطحة ىما:
الغير يكوف لفترة  أرضأفّ ترتيب حقّ المساطحة على  اعتبارعلى  ،الغالبلمدّة طويلة في 

يجيز  (5)( من القانوف المدني العراقي824) أمّا السبب الثاني فهو أفّ نص المادة ،زمنية طويلة
على أف تكوف الأشجار  ،يغرس فيها اشجاراً لمدّة معلومة آخر إلى أرضوأف يعطي شخص 

والأرض أو الأشجار وحدىا مشتركة بينهما بنسبة معينة، بعد انتهاء المدّة من خلاؿ عقد 
 الإيجار. أنواعالمغارسة الذي يعدّ نوعاً من 

على الرغم من الوجاىة النسبية لما ذىب إليو الدكتور حسن الذنوف، إلّا أنوّ وبشكل 
قّ شخصي والمساطحة كما ىو معلوـ حقّ عيني، فضلاً عاـ غير دقيق، لأفّ عقد المغارسة ح

على ذلك فأفّ بقاء الأشجار على الأرض أو عدمو أمر يتعلق بطبيعة تلك الأشجار ونوعيتها، 
تبقى وبصورة مثمرة لفترة زمنية طويلة، كما أفّ المشرع العراقي لم  حيث توجد من الأشجار ما

أفّ الفترة  إلىتلك النتيجة الواصلة  إلىنتوصل يحدّد الحدّ الأدّنى لمدّة المساطحة، حتى 
تقدّـ ىو  تنسجم مع تلك الفترة، والأىم من كلّ ما الزمنية لبقاء الأشجار في الأرض قليلة لا

إلّا أنوّ  بالاتفاؽأفّ تحقّق الشراكة والشيوع بين الغارس ومالك الأرض وإف كاف مسموحاً بو 
مالك الأرض  إلى والمنشآتانتقاؿ ملكية البناء ليس الأصل، فالأصل في حقّ المساطحة ىو 

 .(6)المساطحة بعد انتهاء حقّ 
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تقدّـ نرى أفَ استبعاد الغراس من نطاؽ حقّ المساطحة من قبل المشرع  لكلَ ما
والذي ضّمنو  ،أفّ الغراس وبمختلف انواعها تدخل ضمن المجاؿ الزراعي إلىالعراقي يعود 

المشرع من خلاؿ حقّ التصرؼ الذي ىو حقّ عيني اصلي متفرع عن حقّ الملكية خاص 
والذي ىو حقّ  آخرتوظيفها في حقّ عيني  لإعادةفليس ىناؾ مبرر  ،بالمسائل الزراعية

 الاقتصادفأفَ المساطحة ذاتها وسيلة لنمو  آخرالمساطحة، ىذا من جانب، ومن جانب 
 إلىالوصوؿ  أجلومن  ،بمختلف انماطها الإقتصاديةوازدىاره من خلاؿ اقامة المشاريع 

 الأىداؼ ىذه لابد من التركيز على إقامة الأبنية والمنشأة وليست المغروسات.
سبق ذكرىا من التعاريف لحقّ المساطحة من  ما إلىفبالعودة  الأمرمهما يكن 

عمومية وتبيّن ماىية حقّ المساطحة بشكل مقبوؿ، إلا أنوّ الملحوظ عليها انهّا تتسم جميعها بال
لهذا الحقّ يتميَز بالحداثة والموضوعية في وقت واحد، ويعكس  آخربالإمكاف إيراد تعريف 

ماىيتو على وجو الدّقة، وعليو يستحن أف يعرّؼ حقّ المساطحة بأنوّ تصرؼ عقاري يعطي 
 مملوكة للغير لفترة زمنية محدّدة. أرضى للمساطح الحقّ في إقامة البناء والمنشأة عل

يستشف من ىذا التعريف وما سبقو من التعريفات الأخرى أفّ حقّ المساطحة، حقّ 
والذي ىو حقّ الملكية مصدره الوحيد ىو  آخرعيني اصلي عقاري يتفرع من حقّ عيني اصلي 

العقد الذي يمنح صاحبو )الذي ىو المساطح( الحقّ أي الصلاحية والسلطة لتشيد الأبنية 
مملوكة لشخص لفترة معلومة من زمن تكوف  أرضفقط على مساحة معينة من  والمنشآت

لتزامات وكذلك نوع طويلة، ويحدّد اتفاؽ المساطح ومالك الأرض ما للطرفين من الحقوؽ والإ
أفّ  إذ ،الذي يمارسو المساطح من خلاؿ طبيعة المشروع الذي يقيمو الاقتصاديالنشاط 

الأنشطة جميعها تصح أف تكوف موضوعا لحقّ المساطحة، سكنية كانت أـ صناعية أو تجارية 
فالمشرع استبعد المغارسة في نطاؽ المساطحة وليست  ،حتى وإف كانت ذات طابع زراعي

ممّا يعني أنوّ من الجائز إقامة منشأة زراعية تتمثل في  ،شطة التّي تدخل ضمن نطاؽ الزراعةالأن
المعامل والمصانع ذات العلاقة بالإنتاج الزراعي وكذلك مشاريع الرَي وتربية الحيوانات 

 والأسماؾ والدواجن من خلاؿ حقّ المساطحة.
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 خصائص الدساطحة:  الدطهب انثاَي
عيني يء لحق المساطحة ىو العقد الذي يرتب للمساطح حق إفَ المصدر المنش 

الذي يتطلب البحث في خصائص المساطحة من  الأمر ،(7)مملوكة للغير أرضأصلي على 
الأولى تتمثل في العقد المنشيء لحقّ المساطحة، والثانية تخصّ المساطحة   -ناحيتيَن ىما:

 نبحث ما اشرناه إليو في غصنيّن متتاليين. يأتي كحقّ عيني، وفيما
 

 الدساطحة:  انغصٍ الأول
ّ
 خصائص انعقذ الدُشيء لحق

 -يتميّز العقد المنشيء لحقّ المساطحة بالخصائص الآتية:
أولًا/ عقد ملزـ للجانبين: ىذا ومن خصائص العقد المنشيء لحقّ المساطحة أنوّ ملزـ 

عليو التزامات عدّة منها، تسليم الأرض بصورة شاغرة  للجانبين، ففيما يخصّ مالك الأرض تقع
المساطح، كما يلتزـ بأف يمكن المساطح من الإنتفاع بالأرض طوؿ المدّة المتفقة عليها  إلى

 .لتعرض لو شخصياً أو من قبل الغيروذلك بضماف عدـ ا في المساطحة انتفاعاً ىادئاً،
ىو  فعليو استعماؿ واستغلاؿ الأرض حسب ما ،أمّا فيما تخصّ إلتزامات المساطح

الخرائط والتصاميم التي  إلىأي إقامة المشروع وفقاً  ،مدرج ومتفق عليو مع مالك الأرض
تخصّ المشروع المراد إنجازه، والذي تمّ الإتفاؽ عليو سلفاً، وعدـ تغيره إلَا بموافقة المالك،  

ومن التزامات المساطح  ،لمواعيد المحدّدة لهاكما يلتزـ أيضاً بدفع الاجرة المتفق عليها في ا
 أيضاً إعادة الأرض وتسليمها للمالك بعد انتهاء مدّة المساطحة.

فيما يتعلّق  ثانياً/عقد معاوضة: في المساطحة كلّ طرؼ يعطي مقابلًا نظير ما يعطيو للأخر،
ساطح عن بمالك الأرض يعطى الأرض للمساطح وبذلك يتخلّى خلاؿ المدّة المحدّدة للم

السلطات التي يمنحها لو حقّ الملكية معظمها والمتمثلة بالاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ 
المادي، وفي مقابل ذلك يحصل على مقابل مادي من المساطح نتيجة انتفاع ىذا الأخير 
بالأرض، ويختلف المقابل المادي الذي يتحصل عليو مالك الأرض حسب الاتفاؽ الذي 

فقد يكوف مبلغاً من الماؿ ويسمَى حينئذ بأجرة المساطحة والتي تدفع  ،حابرمو مع المساط
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بشكل دوري، سنوياً كانت أو سنتين أو ثلاث سنوات، أو قد تدفع دفعة واحدة، كما يجوز أف 
 في بداية المساطحة أو خلاؿ مدّة المساطحة أو في نهايتها. يكوف الدفع

ح بأدائو غير النقود، كما لو اتفقا على وقد يكوف المقابل المادي الذي يلتزـ المساط
قامها المساطح بعد انتهاء مدة المساطحة بدلًا ألك الأرض المنشأة والأبنية التي أف يمتلك ما

عن اجرة المساطحة ككل، أو يتفقاف على حدوث الشراكة في ملكية الأرض والمنشأة بعد 
لأجرة بعد نهاية المساطحة، انتهاء المدّة المقررة للمساطحة، أي يحدث الشيوع كبديل ل

ويترتب على ذلك توحيد ملكية المنشأة المقامة من قبل المساطح مع ملكية الأرض ويحصل 
 اتحاد الذمّة وتصبح ملكية العقار بأرضو ومنشأتو شائعاً بين الأثنيّن.

فيجوز أف  إفّ كوف العقد المنشيء لحقّ المساطحة يأتي كأصل وليس بشكل مطلق،
أفّ موضوع وجود المقابل من عدّمو في  إذ ،بل وإف كاف ذلك من النادر حصولويكوف بدوف مقا

المساطحة يتوقف على مالك الأرض فهو الذي يقرر ما إذا كاف يريد مقابلًا أـ لا، مع ملاحظة 
أفّ مجانية المساطحة تقتصر على الأراضي المملوكة ملكية خاصة، أمّا بالنسبة لتلك التّي 

لأفّ ذلك يتعارض مع المصلحة العامة ويترتب عليو  ،يمكن القبوؿ بذلك مملوكة للدولة فلا
اىدار للماؿ العاـ ويستوجب المؤاخذة فيفترض مؤاخذة المسؤولين ومساءلتهم عن ذلك من 

 قبل الجهات الرقابية. 
مسماة: يندرج العقد المنشيء للمساطحة ضمن سياؽ العقود غير المسماة،  ثالثاً/عقد غير

ن جوانب عدّة، فعندما عرّؼ المشرع المساطحة من خلاؿ المادة ويتضح ذلك م
( من القانوف المدني العراقي عرّفو كحقّ عيني ولم يعرّفو كعقد والذي اكتفى ببياف 1266/1)

 بين الطرفين. للاتفاؽنطاؽ الاعماؿ المسموحة القياـ بها وفقاً 
قي يلحظّ عليو أنوّ لم يخصّ نفسو في قانوف التسجيل العقاري العرا ربالأمفيما يتعلّق 

عقد المساطحة بالذكر إلّا في مناسبة واحدة وذلك عندما أوجب تسجيل عقود المساطحة 
ئرة التسجيل والإيجارة الطويلة المصدقة لدى كاتب العدؿ قبل نفاذ القانوف المذكور في دا

 .ةوالأصح ىو العقد المنشيء لحقَ المساطحة وليس عقد المساطح (8)العقاري
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تقدَـ أفّ المشرع العراقي عندما تناوؿ العقود المسماة وجمعها في  والأىم من كلّ ما
الكتاب الثاني من القسم الأوؿ في القانوف المدني العراقي لم يسم المساطحة كعقد ولم ينظم 
احكامو، فهو لم يدرجها ضمن العقود الواردة على الملكية والمنفعة والعمل والعقود الاحتمالية 

يمتلك الأرض لذلك لا يمكن القبوؿ بأنوّ من  ن عقود الضماف، وذلك لأفّ المساطح لاو ضم
العقود الواردة على الملكية، كما أفّ وجود الأجرة كمقابل للمساطحة لا تدخلو ضمن العقود 

أفّ  إلىفعلى الرّغم من انتفاع المساطح بالأرض طوؿ مدَة المساطحة  ،الواردة على المنفعة
يأتي من الأرض المجردة وإنمّا يأتي بعد إقامة البناء والمنشأة عليها، كما أفّ  ا لاالإنتفاع ىذ

المساطحة بعيدة كلّ البعد عن العقود الواردة على العمل والعقود الاحتمالية والضماف من 
 حيث طبيعتها.
تقدّـ فإفّ وصف العقد المنشيء لحقّ المساطحة وتكيفها بعقد غير مسماة أمر  لكلّ ما

 حتمي ولا ينسجم مع ماىيتو إلاّ ىذا التكيَف.
يكفي لتمامو مجرد  عقد شكلي: إفّ نشوء حقّ المساطحة يتطلب إجراء معين، حيث لا رابعاً/

تحقق الشكلية المتمثلة بتسجيل العقد في  لانعقادهتوافق إرادة الطرفين، فقد أوجب القانوف 
حقّ ( من القانوف المدني بأفّ "1261/2دائرة التسجيل العقاري، وفي ذلك تنصّ المادة )

 ."تسجيلو في دائرة التسجيل العقاريالمساطحة يجب 
على الرغم من وضوح النصّ على كوف التسجيل ركن من اركاف انعقاد العقد المنشيء 

  -لحقّ المساطحة إلاّ أنوّ ظهر اتجاىاف بهذا الخصوص ىما:
عدّ حقّ المساطحة ضمن الحقوؽ  اتجاه يرى أنوّ على الرغم من أفّ المشرع العراقي

، إلّا أفّ القانوف (9)( من القانوف المدني العراقي68/1العينية الأصلية من خلاؿ المادة )
 .لانعقادهالمذكور نفسو لم يعدّ التسجيل ركناً 

عدّ العقد المنشيء لحقّ  إلىحيث ذىبت  الإتجاهأيدت محكمة التميز العراقي ىذا 
المساطحة من العقود الرضائية مستبعدةً الشكلية كركن منو، فقد جاء في قرارىا أفّ الشكلية 

بالعقد على الغير حيث أفّ العقد وإف لم يسجل  الاحتجاجإنمّا ىي لغرض  في المساطحة
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من القانوف  (1226/2يكوف منتجاً لأثاره بالنسبة للمتعاقدين وعلّلت ذلك بأفَ المادة )
المدني العراقي وعلى الرغم من نصّها على وجوب تسجيل حقّ المساطحة في دائرة التسجيل 

( 508العقاري إلّا أنهّا لم تبيّن مصير العقد عند عدـ التسجيل خلافاً لما نصَت عليو المادة )
 .(10)نوف نفسو بشأف بيع ملكية العقارمن القا

 آخرة العقد المنشيء لحقّ المساطحة في قرار كما أكّدت محكمة التميز على رضائي
على يعدّ من أركانو وإنما يقتصر أثره  لها بالقوؿ أفّ تسجيل العقد المنشيء لحقّ المساطحة لا

 .(11)توثيق العقد بين المتعاقدين
يجعل من التسجيل ركناً من أركاف  آخرالسالف الذكر ىناؾ اتجاه  الإتجاهبخلاؼ 

ي ( من القانوف المدن1261/1أفّ نص المادة ) اعتبارمساطحة على العقد المنشيء لحقّ ال
" لا يحتمل أيّ شكّ حوؿ كوف العراقي والتي تنصّ على أنوّ "يجب تسجيل المساطحة

 . (12)التسجيل ركناً من أركاف العقد
من خلاؿ قانوف التسجيل العقاري  والاختلاؼحسم المشرع العراقي ىذا الجدؿ 

فقد أورد فيو نصوص عدّة وىي إمّا اف تمثل قاعدة عامّة أو تمثل قاعدة خاصّة  ،العراقي
بالمساطحة تقضي بضرورة تسجيل العقد المنشيء لحقّ المساطحة في دائرة التسجيل 

 ينعقد العقد لتخلف ركنّ من أركانو.  العقاري وبخلافو لا
كاف العقد المنشيء تنصّ على ضرورة التسجيل كركن من أر  التيمن القواعد العامة 

( من قانوف التسجيل العقاري والتّي تنص على أفّ 3لحقّ المساطحة ما وردت في المادة )
التصرؼ العقاري ىو كلّ تصرؼ من شأنو أنشاء حقّ من الحقوؽ العينية الأصلية والتبعية  -1"

عقد التصرؼ ين لا -2أو نقلو أو تغيره أو زوالو وكلّ تصرؼ مقرر لحقّ من الحقَوؽ المذكورة.
 ".لتسجيل في دائرة التسجيل العقاريالعقاري إلاّ با

بما أفّ حقّ المساطحة ناتج عن التصرؼ العقاري الذي مصدره العقد والذي يترتب  
( من المادة 1) عليو أنشاء حقّ عيني أصلي متفرع عن الملكية فهو يدخل ضمن حكم الفقرة
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( من المادة نفسها التّي تتطلب تسجيل 2) أعلاه، وبالتالي يقتضي خضوعو لحكم الفقرة
 التصرفات العقارية جميعها دوف استثناء.

 لانعقادىاأمَا بخصوص القواعد الخاصة بالمساطحة والتّي تجعل من التسجيل ركناً 
ينشأ حقَ المساطحة ف التسجيل العقاري القاضي بأفّ "( من قانو 229/1فقد نصّت المادة )

وفة وقفاً صحيحاً بتسجيل اتفاؽ صاحب الأرض والمساطح في على الأرض المملوكة والموق
 السجل العقاري".

تسجل عائدية حق ( من القانوف المذكور على أفّ "230/1) كما تنص المادة
( 2في الفقرة )"، وجاءت في الحقوؽ الخاصة بالسجل العقاريالمساطحة وشروطها ومدتها 

معين من الأرض وجب معاملة الإفراز لهذا إذا وردت المساطحة على جزء من المادة نفسها "
 الجزء قبل تسجيل حقَ المساطحة عليو".

فما  ،ممّا سبق أفّ التسجيل ركن من أركاف العقد المنشيء لحقّ المساطحة يستشف
ومفاد ذلك ىو أفّ عدـ  ،تقدّـ عرضها من النصوص ىي قواعد إجرائية لها طابع الإلزامية

يكوف ىناؾ حقّ مساطحة إبتداءً،  عدـ انعقاد العقد وبالتالي لا إلىمراعاتها أو إغفالها تؤدي 
 ىذا الموضوع من خلاؿ عرض الإشكاليات القانونية لحقّ المساطحة.  إلىوسوؼ نعود 

 :  انغصٍ انثاَي
ّ
 : الدساطحة خصائص حق

 أىميأتي  إفّ للمساطحة كحقّ، خصائص عدَة تميّزىا عن غيرىا من الحقوؽ، وفيما
 -خصائص حقّ المساطحة:

أولًا/ حقّ عيني: وصف المشرع العراقي حقّ المساطحة كحقّ عيني وذلك من خلاؿ عرضو 
( من القانوف المدني العراقي والتّي سبقت الإشارة إليها، 68للحقوؽ العينية في سياؽ المادة )

احبو، وفيما يتعلّق ويترتب على عدّ حقّ المساطحة حقّاً عينياً أنوّ يتألف من عنصري الحقّ وص
الذي يمارس سلطاتو على حقّ  أمّا صاحب ىذا الحقّ فهو المساطح ،بالحقّ يتمثل بالمساطحة

أمّا فيما يتعلّق بالعقد الذي  ،المساطحة بشكل مباشر من دوف أف يتطلب ذلك تدخل أحد
المدخل يعدّ بمثابة  إذفكما سبق الذكر فهو عقد منشيء لحقّ المساطحة  ،يربط بين الطرفين
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 ،حقّ المساطحة فبمجرد إتمامو تنشأ العلاقة المباشرة بين المساطح وحقّو في المساطحة إلى
 بالاستعماؿيتمتع بسلطاتو على الأرض كمساطح خلاؿ فترة المساطحة والمتمثلة  إذ

 للأرض، وكذلك سلطة التصرؼ المادي بالأرض وذلك بإقامة المنشآت عليها، والاستغلاؿ
المساطح  إلىحيث تنتقل السلطات المذكورة  ،ؼ القانوني بحقَّ المساطحةفضلًا عن التصر 

ورد الإتفاؽ عليو في العقد  جميعها والتي تعبّر عن جوىر حقّ المساطحة مع مراعاة ما
 المنشيء لحقّ المساطحة.

 إلىما قدمو المشرع العراقي من تقسيم للحقَوؽ العينية  إلىثانياً/حقّ عيني أصلي: إستناداً 
( يأتي حقّ 2و1( من القانوف المدني العراقي بفقرتيها )68) أصلية وتبعية في المادة

تلك الحقوؽ التّي لا تستند وجودىا  المساطحة ضمن الحقوؽ العينية الأصلية والتّي يقصد بها
ينفرد ىذا الحقّ بأحكامو فلا  بمجرد نشوء المساطحة إذ ،فهي قائمة بذاتها ،التزاـ سابق إلى

 يحكمو. آخرحقّ أو التزاـ وجود ل
 ،لا ينشأ حقَ المساطحة إلا على العقارات وتحديداً الأراضي ثالثاً/حقّ عيني أصلي عقاري:
الأراضي لإقامة المشاريع ذات طابع تجاري لها مردود  استثمارفالغرض من المساطحة ىو 

ي صرفها في اقتصادي، تمنح المساطح إيرادات مادية تعوّض عليو التكاليف والنفقات التّ 
 تكوف مبالغ مالية ضخمة. والتّي غالباً ما والمنشآتإقامة الأبنية 

يجرد المالك من ملكية  إفَ نشوء حقّ المساطحة لا /حقَ عيني متفرع عن الملكية:رابعاً 
عينيين في آف واحد، حيث يحتفظ المالك برقبة  حقينوإنما يترتب عليو وجود  ،الأرض

وفي المقابل وبشكل  ،الأرض على الرغم من تخليو عن سلطاتو معظمها مدّة المساطحة
 وتترتب على ذلك نتائج تتمثل فيما ،متزامن يكتسب المساطح حقَاً عينياً على الأرض نفسها

 يأتي:
ين عينيّن في أفّ الطرفين يتمتعاف بحقّ  رغم منلا شيوع بين مالك الأرض والمساطح: على ال - أ

في الملكية ولا في حقّ المساطحة ذلك لأفّ  اشتراكهميعني  الوقت نفسو، إلّا أفّ ذلك لا
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فسند المالك ىو الملكية، أمّا المساطح  سند حقّ كلّ من الطرفيَن يختلف عن الأخر،
 فسنده حقّ المساطحة .

يمنع مالك الأرض من  ترتيب حقَ المساطحة لا إفّ  لكلّ من الطرفيَن التصرؼ بحقّو: - ب
صريح ومكتوب بينو وبين المساطح يقضي بعدـ التصرؼ  اتفاؽالتصرؼ بحقو إلّا إذا وجد 

وبخلاؼ ذلك بإمكاف المالك بيع الأرض أو ىبتها أو  ،برقبة الأرض خلاؿ مدّة المساطحة
المساطح لأفّ ىذا الأخير تتعارض وحقّ  وإف التصرفات ىذه لا ،المقايضة بها أو رىنها

اكتسب حقّاً يحتج بو أماـ الكلّ، فكلّ من يكتسب ملكية الأرض بعد ذلك يكتسبها وىي 
وىنا تظهر أىمية  ،مثقلة بحقّ المساطحة الذي سبق تسجيلو في السجل العقاري للأرض

 التسجيل كركن من أركاف المساطحة.
لك رقبة الأرض إلّا أنوّ يكوف لو عليها حقّ يمت من أنوّ لا فيما يتعلّق بالمساطح على الرغَم

القرار خلاؿ المدّة المتفق عليها والذي بموجبو يكوف لو الحقّ في استعماؿ الأرض 
وبما أنوّ يمتلك ما أحدثو من المنشآت ملكية  ،والمنشآتمن خلاؿ إقامة الأبنية  واستغلالها

 ع والرىن و....الخ، كلّ ذلك مالمخالصة لو التصرؼ فيها مقترناً بحقّ المساطحة ذاتو كالبي
 .(13)يقضي بخلاؼ ذلك اتفاؽيكن ىناؾ 

عند استملاؾ الأرض المثقلة بحقَ المساطحة يستحق المساطح جزءاً من اجمالي بدؿ  - ت
وتختلف النسبة التي تدفع للمساطح حسب ما إذا   ،الذي يدفع لمالك الأرض الاستملاؾ

 . (14)قد قاـ بالبناء على الأرض أـ لاكاف 
ينتهي حقّ المساطحة لا بموت  لا ،انتهاء المدّة المتفقة عليها باستثناءحقّ يورّث:   - ث

ا الأخير على الرغم أفّ شخصيتو محل ذوفيما يتعلَق به ،مالك الأرض ولا بموت المساطح
يؤثر على استمرارية  درجة كبيرة عند التعاقد على المساطحة إلا أفّ موتو لا إلى اعتبار

 .(15)ورثتو إلىالمساطحة وانتقالها 
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ينتهي حقّ المساطحة بزواؿ وىلاؾ الأبنية والمنشأة المقامة قبل إنتهاء مدّتو  فضلًا عمَا تقدَـ لا
يحتفظ المساطح بحقو في المساطحة والسلطات الناتجة  إذ ،مهما كاف السبب من وراء ذلك

 .(16)عنها جميعها
على الرغم من أفّ القواعد المنظمة لحقّ المساطحة تتسم بالمرونة في  مؤقت:خامساً/ حقّ 

 والاتفاؽحدّ كبير في التعاقد  إلىمعظمها، حيث يلحظّ أفّ المشرع منح المتعاقدين الحرية 
حوؿ بنود المساطحة إلاّ أنوّ لم يسمح بأف تتجاوز مدّتها خمسين سنة، وفي ذلك تنصّ المادة 

يجوز أف تزيد مدّة المساطحة عن  وف المدني العراقي على أنوّ " لا( من القان1267/1)
( من قانوف التسجيل 230/2وفي السياؽ ذاتو تنصّ المادة ) ،خمسين سنة .........."

يجوز أف تزيد مدَة المساطحة عن خمسين سنة، فإذا ازدادت  العقاري العراقي أيضاَ بأفَ " لا
 الطرفين" . باتفاؽفقط عنها يقتصر التسجيل على خمسين سنة 

يستشف من النص الوارد في قانوف التسجيل العقاري أنوّ وفضلًا عن تحديده للحدّ 
الأعلى لمدّة المساطحة تناوؿ أيضاً مسألة تجاوز الإتفاؽ عن خمسين سنة حيث عالجها 

خمسين سنة، مستبعداً خيار بطلاف  إلىبتقليل وإنزاؿ المدّة المتجاوزة للحدّ المسموح 
       مساطحة، أمّا إذا لم يرض الطرفاف إلّا بمدّة تتجاوز الخمسين سنة فلا مجاؿ لذلك ال

تسجل لأفّ النص السالف الذكر من النظاـ العاـ الذي لا يصح  تنعقد المساطحة ولا ولا
 .لأفراد أف تعلو على إرادة المشرعفلا يمكن لإرادة ا ،بخلافو والاتفاؽحولو  الالتفاؼ
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  انثاَيالدبحث 
 إشكانيات الدساطحة

تتوزع الاشكاليات المصاحبة للمساطحة في الوقت الحاضر على إشكاليات قانونية 
مطلبين نتناوؿ في المطلب الأوؿ منو الإشكاليات  إلىعليو نقسم ىذا المبحث  ،واقتصادية

 القانونية المساطحة وفي المطلب الثاني نتناوؿ الإشكاليات الإقتصادية لها.
 

 الإشكانيات انقاَوَية نهًساطحة:  ب الأولالدطه
الإشكاليات القانونية للمساطحة حالياً ىي ثلاثة إشكاليات رئيسة وأساسية  أىمإفّ 

أثرت سلباً على ماىية ىذا الحقّ، وتتمثل ىذه الإشكاليات في تمليك الأرض محل 
يأتي  حة، وفيماالمساطحة، وإشكالية عدـ التسجيل فضلًا عن إشكالية التصرؼ بحقّ المساط

 تفصيلها في ثلاثة غصوف متتالية .
 تمهيك الأرض محم الدساطحة:  انغصٍ الأول

لذلك كانت  ،الاقتصاديلنظامو  الاشتراكيةسبق وأف ذكرنا أفَ العراؽ كاف ينتهج    
ما  وانتهاجوبعد تبني الرأسمالية  ،الدولة تمتلك الأراض على مختلف أنواعها وبمساحات كبيرة

تحسين مستوى المعيشة للفرد  الأمر باديءالحر، ترتب على ذلك في  بالاقتصاديعرؼ 
الأنشطة التجارية والصناعية من خلاؿ  فازدادتالسوؽ  انتعاش إلىممّا ادّى  الاقتصادوتحسن 

 اعتبارإقامة المشاريع وتفعيل الإستثمار، وكاف للمساطحة دور كبير وفعّاؿ في كلّ ذلك على 
ستثمارات، الوطنية منها والأجنبية كانت تتم من خلاؿ تخصيص الأراضي لها أفّ جانباً من الإ

فقد كانت بالفعل أداة ذات فاعلية   ،من قبل المؤسسات الحكومية ذات العلاقة بالمساطحة
 كبيرة لتلك الاغراض.

على الرغم من جميع الإيجابيات التي تقدمت أعلاه إلّا أنهّا لا تخلو من العيوب 
الملكية، أي بعد أف يكتسب المساطح حقّ  إلىمنها تحويل المساطحة  والإشكاليات،

المساطحة وقبل إنتهاء مدّتو يمتلك الأرض محل المساطحة بموافقة الجهات المعنية، وفي 
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ذلك خروج ومخالفة للقواعد القانونية المتعلّقة بحقّ المساطح وكذلك القواعد القانونية 
 للدولة، ونتج عن ذلك آثار سلبية أىمّها:الخاصة بتمليك العقارات المملوكة 

 ،إفّ حقّ المساطحة وكما سبق الذكر حقّ مؤقت ينتهي بإنتهاء مدّتو أولًا/ إىدار الماؿ العاـ:
البلدية أو الجهات ذات العلاقة  إلىالمقامة عليها  والمنشآتويترتب على ذلك إعادة الأرض 

افقدت الدولة ملكية  ،والتي بدورىا تقوـ بتأجيرىا مرّة اخرى، إلّا أفّ تمليك الأراضي تلك
فوتت عليها فرصة الحصوؿ على غلّتها المتمثلة بالأجرة،  آخرالأرض من جانب، ومن جانب 

ل من تأجير المنشآت بعد مثل الأجرة المقرّرة كمقابل لحقّ المساطحة، والأجرة التي تستحص
عدـ تملّك  إلىتقدّـ فأفّ التمليك أدّى  كلّ ما  إلىوبالإضافة  انتهاء مدّة المساطحة مستقبلًا،

الجهة التّي  إلىالمنشآت التي شيدت من قبل المساطح والتي من المفروض أف تؤوؿ ملكيتها 
ك الأراضي يكوف قامت بالمساطحة في أغلب الأحواؿ، والأىم من كلّ ذلك ىو أفّ تملي

 مقابل ثمن بخس لا يتناسب بتاتاً مع القيمة الحقيقية للعقار.
ثانياً/مخالفة القانوف: إفّ تمليك الأراضي تلك كاف من دوف أيّ مراعاة للقوانين والإجراءات 
المحدّدة والمنصوصة عليها بهذا الخصوص في قانوف بيع وإيجار أمواؿ الدولة، ممّا وضع 

الإجراءات  أىمتّي يجب إتباعها عند بيع العقارات المملوكة للدولة، ومن الأسس والشروط ال
تلك، أف يتم البيَع عن طريق المزايدة العلنية لمنح حقّ المشاركة لأكبر عدد من الراغبين 

 لو. بهدؼ الحصوؿ على مبلغ مالي يساوي قيمة العقار أو على الأقل يكوف مناسباً 
ة: إفّ تمليك الأراضي المخصصة للمساطحة لشخص أو ثالثاً/ الخروج عن مبدأ المساوا

لأشخاص معينين يمثل تفضيل القلّة من الأشخاص على عامة الناس وعلى أغلبية النخبة من 
حيث من المفروض أف تتجنب الحكومة التصرفات ىذه  ،التجار وأرباب العمل والمشاريع

افسة فيما بينهم إلّا أفّ تحيزىا وتبقى محايدة فيما يخصّ علاقتها بمواطنها، بهدؼ خلق المن
لقلّة معينة جعلت منها طرفاً مسانداً للبعض على حساب البعض الأخر وىذا يتنافى تماماً 

الحوافز  إلىتقدّـ فأفّ التصرفات ىذه لا تمت  وفضلًا عن كلّ ما السوؽ الحر، ومباديء
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أو بمقابل ثمن بخس ارتأت الحكومة تمليك اراضيها بدوف مقابل  فإذا الإستثمارية بصلة،
 .(17)تشجع المستثمر على الإستثمار عليها أف تقدـ على ذلك ابتداءً 

 الدساطحة:  انغصٍ انثاَي
ّ
 عذو تسجيم حق

سبق القوؿ أفّ المساطحة حقّ عيني أصلي عقاري متفرع عن الملكية يدخل ضمن 
وعلى الرغم  ،العقاري تنعقد إلّا بتسجيلها في دائرة التسجيل سياؽ التصرفات العقارية التّي لا

من ذلك فأنوّ يلحظ وفي بعض الحالات عدـ تسجيل المساطحة في دائرة التسجيل العقاري، 
حيث تكتفي البلديات وغيرىا بتنظيم العقد المنشيء لحقّ المساطحة مدرجاً فيو المعلومات 

والأوليات  عن الأرض ومساحتها والمدّة والأجرة والغرض من المشروع ونوعو مرفقاً بالتصاميم
على  والمنشآتالأبنية  بإقامةويشرع المتعاقد  ،والمستندات المطلوبة، ذات الصلة بالموضوع

الأرض المخصصة لها من دوف أف تنتهي العملية بالتسجيل، على الرغم من مطالبة المتعاقد 
فّ الشكلية التّي نصّ عليها القانوف حتى يضمن حقو، إلّا أ واستيفاءبضرورة تسجيل العقد 

 في حالات عدّة لذلك. البلديات لا تستجيب
إفّ عدـ تسجيل المساطحة وتعامل البلديات على وفق ما سبق الذكر تمثل إشكالية 

 ومعضلة لها مردودات وآثار سلبية تتطلب الوقوؼ عندىا والتّي منها:.
قانونية تتسم أولًا/ مخالفة القواعد القانونية: إفّ عدـ تسجيل المساطحة امر مخالف لنصوص 

( من قانوف التسجيل العقاري، فالقواعد 230/1) ( و229/1) ( و3/1،2) بالآمرة كالمواد
على مخالفتها  والاتفاؽيجوز الخروج عنها  ىذه خاصَة بالتسجيل وتتعلق بالنظاـ العاـ التّي لا

أوجب طرؼ واحد، فقانوف التسجيل العقاري الذي  بإرادةسواء كاف ذلك بإرادة الطرفين أو 
ىو قانوف إجرائي خاص بالعقارات والتصرفات الواقعة  للانعقادتسجيل المساطحة كركن 

أفَ قواعده ىي التّي تنظم كيفية وطرؽ إنشاء وزواؿ الحقوؽ العينية على العقارات  إذ ،عليها
بمختلف أنواعها ولا يتم أيّ ممّا ذكر مالم يتم تسجيلو في السجل العقاري للعقار لدى دائرة 

يمكن استثنائها من  تسجيل العقاري، وتعدّ المساطحة إحدى ىذه التصرفات التي لاال
 التسجيل.
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إفّ عدـ مراعاة الشكلية التّي أوجبها القانوف للمساطحة  ثانياً/عدـ نشوء حقّ المساطحة:
العقد وليس شرطاً  عقادلانجيل الذي أوجبو المشرع ىو ركن يترتب عليو البطلاف، فالتس

يترتب  بطلانو، والباطل معدوـ لا إلىالمعروؼ أفَ تخلف الركن في العقد يؤدي  ومن ،لنفاذه
على الأرض المخصصة للمساطحة وبإذف من  والمنشآتعليو اثر، ومفاد ذلك أفّ إقامة الأبنية 

يضفي على الباني  المساطحة لا إلىالبلدية بذريعة أفّ حقّ المتعاقد معها سيؤوؿ في المستقبل 
 ويترتب على ذلك نتائج أىمّها:صفة المساطح، 

يستطيع الباني القياـ بأيةّ تصرفات قانونية: فليس لو أف يتصرؼ بالمساطحة بالمقابل أو  لا - أ
يمكن التنازؿ عنها للغير أو رىنها لأفّ التصرفات ىذه كلّها تتطلب  بدوف مقابل، كما لا

كتسب بعد صفة ونظراً لأفّ الباني لم ي ،قيدىا في سجل الأرض محل المساطحة
يكوف بمقدوره القياـ بما سبق ذكرىا من  المساطح ولم يصبح صاحب حقّ المساطحة لا

 يعطيو. التصرفات، لأفَ فاقد الشيء لا
يكوف  يستطيع الباني التأمين على حقو: طالما أفّ الباني لم يصبح بعد مساطحاً فلا لا- ب

 .ترناً بحقّ المساطحةلى مشروعو مققادراً على التعاقد مع شركات التأمين ع
 إلى انتقالوإفَ حقّ المساطحة بطبيعتو حقّ يورث إلّا أفّ عدـ التسجيل يترتب عليو عدـ - ت

الورثة  إلىيقتصر الحقّ الذي يؤوؿ  إذ ،الورثة لأنوّ لم يدخل بعد في الذّمة المالية للباني
استحصاؿ دينهم من يستطيعوف  لا الدائنينعلى المنشآت التّي أقامها المورث، كما أفّ 

 خلاؿ الحجز على حقّ المساطحة وبيعو أو مخاصمة الورثة بذلك لأنوّ لم ينشأ بعد.
الأرض المخصصة للمساطحة فلا يستفيّد الباني من التعويض المحدّد  استملاؾعند  - ث

 ،للمساطح المنصوص عليو في القانوف، حيث تكوف نسبة التعويض لو كباني أقل بكثير
ويحسب لو قيمتها  على قيمة المنشآت التي شيدىا على أكثر تقدير،فهو قد يحصل 

 مستحقة القلع وليست قيمتها قائمة لأنوّ سيء النية.
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أمّا إذا استملكت الأرض ولم يكن قد شيّد عليها، فلا يدفع لو شيء لعدـ وجود حقّ يستحق 
صوؿ على التعويض فكما سلف الذكر أقرّ المشرع بحقو في الح أمّا المساطح ،التعويض عليو

 .  (18)عند استملاؾ الأرض محل المساطحة، سواء أقاـ المنشآت عليها أـ لا
تعالجاف إشكالية عدـ التسجيل ولا تسعفاف الطرفاف  إفّ نظريتي إنتقاص وبطلاف العقد لا -ىػ

 على حلها، ويترتب على ذلك أنوّ ليس أماـ القضاء سوى الحكم ببطلاف المساطحة إذا ما
 دعوى بذلك أمامو.رفعت ال

إشكالية عدـ التسجيل  احتواءتعجز عن  فيما يتعلّق بإنتقاص العقد فإفّ ىذه النظرية
فعلى الرغم من ضرورة تصحيح العقود قدر الإمكاف إلَا أنوَ ليس ثمّت مجاؿ  ،ومعالجتها

لأفّ التسجيل ركن مرابط  ،ىو باطل في حالة العقد المنشيء لحقّ المساطحة لإنتقاص ما
ويترتب على ذلك تخلف الشرط المقرر للأخذ  ،للعقد وغير قابل للتجزئة ولا ينعقد بدونو

 إلىيصار  لا إذ ،بنظرية إنتقاص العقد والذي ىو بطلاف الشق الأساس والجوىري في العقد
، وفي ذلك تنص إنتقاص العقد إذا تبيّن أفّ العقد ما كاف ليتم من دوف الشقّ الذي وقع باطلاً 

( من القانوف المدني العراقي على أفّ "إذا كاف العقد في شق منو باطلًا فهذا 139المادة )
   أمّا الباقي من العقد فيظل صحيحاً إلّا أذا تبين أفّ العقد  ،الشق الذي وحده ىو الذي يبطل

 كاف ليتم بغير الشق الذي وقع باطلًا". ما
تحوؿ العقد فهي الأخرى غير كفيلة بمعالجة إشكالية عدـ أمّا فيما تتعلَق بنظرية 

حيث يشترط للعمل بهذه النظرية انصراؼ  ،ىو مشروط للأخذ بها وذلك بسبب ما ،التسجيل
، وىذا ما لا يمكن تحققو في (19)العقد المحوؿ إليو أي العقد الجديد إلىنيّة المتعاقدين 

إبراـ العقد المنشيء لحقّ المساطحة ولم تتجو  إلىالمساطحة لأفّ نيّة الطرفين قد إتجهت 
 .آخرإبراـ عقد  إلى

ثالثاً/ يكوف الباني سيء النيّة: إفّ بناء الباني على الأرض وقبل التسجيل يجعل منو سيء النيّة 
 بموافقة مالك الأرض حتى يعدّ حسن النيّة. الاحتجاجيمكن  ولا
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يار علمو بأنوّ يعتدي على حق الغير، لأنوّ يكوف على وفق مع إفّ عدّ الباني سيء النيَة لا
 حصل مسبقاً على الإذف بالبناء.

يعدّ سيء النيَة على وفق معايير اخرى كعلمو بأفّ الأرض محل نزاع أو لم يدفع  كما لا  
الغير قبل أف  أرضفهو يكوف سيء النيّة لأنوّ بنى على  ،ثمنها من قبل من تصرؼ بها إليو

ة أخرى يكوف سيء النيّة لأنوّ أخطأ بالشروع في إقامة الأبنية يكتسب ىذا الحق، وبعبار 
 على الأرض محل المساطحة قبل التسجيل. والمنشآت

( من 1119يخضع لإحكاـ المادة) على الرغم من كوف الباني سيء النيَة إلّا أنوّ لا
يمكن  فلا ،الغير أرضالتي تخصّ بناء شخص بمواد من عنده على  (20)القانوف المدني العراقي

لأفَ العمل بأحكاـ تلك المادة  ،اجباره على قلع المحدثات أو إبقائها بقيمتها مستحقة القلع
يتطلب عدـ إذف وموافقة مالك الأرض بالبناء، إلّا أنوّ وفي الحالة التّي نحن بصدد بحثها أخذ 

لأرض فإفّ الباني موافقة مالك الأرض مسبقاً، أمّا إذا عدّ التسجيل بمثابة موافقة ورضا مالك ا
 يخضع لأحكاـ المادة أعلاه .

والخلاصة في ىذا الصدد ىي أفّ إغفاؿ تسجيل العقد في دائرة التسجيل العقاري 
 عدـ كسب حقَ المساطحة بأيّ حاؿ من الأحواؿ. إلىيؤدي 

 الدساطحة:  انغصٍ انثانث
ّ
 إشكانية انتصرف بحق

 لحقَ المساطحة سلطة التصرؼ،من السلطات التّي تترتب للمساطح عند اكتسابو 
ومعناه صلاحية المساطح في أف يتصرؼ في حقَو في المساطحة، فيكوف لو التصرؼ ىذا قبل 

أو بعده مالم يوجد شرط في العقد المنشيء لحقّ المساطحة يمنعو من  والمنشآتإقامتو للبناء 
لعراقي بأفّ "يملك ( من قانوف التسجيل العقاري ا232/1القياـ بذلك، وبذلك تنصّ المادة )

المقامة من قبلو وتسري عليها جميع التصرفات  والمنشآتالمساطح ملكاً خالصاً الأبنية 
القانونية مقترنةً بحقً المساطحة دوف موافقة صاحب الأرض، كما ولو التصرؼ بحقّ 

 المساطحة قبل البناء وكلّ ذلك مالم يوجد اتفاؽ بخلافو".
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الوقوؼ عند المادة  الأمرحقّ المساطحة يتطلب قبل البحث في إشكالية التصرؼ ب
يلحظ على الشقّ الأوؿ منها أنوّ  إذ ،المذكورة أعلاه نظراً لما فيها من التناقض وعدـ الدَقة

بإمكاف المساطح التصرؼ بما أحدثو مقترناً بحقَ المساطحة من دوف أف يتطلب ذلك إذف من 
ها تقضي بعدـ جواز التصرؼ بحقّ في الوقت نفسو وفي الشق الثاني من مالك الأرض،

فيا حبّذا لو أفّ المشرع جعل من  ،مالك الأرض ذلك اشترطالمساطحة عند عدـ البناء إذا ما 
أـ لم يقمها متوقفة على وجود  والمنشآتسلطة المساطح في التصرؼ بحقو سواء أقاـ البناء 

 يقضي بذلك أـ لا. اتفاؽ
مساطحة أمر مسلم فيو ويقرّه القانوف إفّ سلطة المساطح في التصرؼ بحقو في ال

التدخل  وازديادبصريح العبارة، إلا أنوّ في الوقت الحاضر وبسبب ضعف المؤسسات الرقابية 
غير المشروع في المشاريع التي تعرض من قبل الحكومة تقتضي المصلحة العامة منع 

تميز بين ما إذا  المساطح وتجريده تماماً من حقو في التصرؼ بالمساطحة وذلك من دوف ال
 كاف قد أحدث المنشآت أـ لا.

إفّ صلاحية المساطح في التصرؼ بالمساطحة اصبحت في الوقت الحاضر وسيلة 
ىو نادر وذات قيمة مالية كبيرة من الأراضي وبمساحات شاسعة من قبل القلّة من  ما لاحتكار

حيث يحصلوف على تلك الأراض من خلاؿ حقّ المساطحة  ،الأشخاص مستغلّين نفوذىم
بمقابل مالي بخس، ثمُّ يتصرفوف فيها لأشخاص أخرين يكتسبوف من خلالها مبالغ مالية 

 ضخمة.
ما يحدث الأف ىو أنو لكي يحصل اصحاب الاعماؿ والمشاريع على الأراضي عن 

ء يفالمفاىيم والمباد ،ىؤلاء الذين سبق ذكرىم إلىو  طريق المساطحة عليهم أف يلجأ
وخلق  وازدىارىاالمشاريع  وازديادالمتمثلة في انتعاش السوؽ وخلق فرص العمل  الإقتصادية

وحصوؿ المستهلك على الخدمات والسلع باقل التكاليف والأعباء  الاقتصادالمنافسة ونمو 
والتي من المفترض أف تكوف للمساطحة دور فيها إلّا أنهّا أضحت شبو معدومة،  ،و....الخ

 .ة جميعها المترتبة عن ىذا الواقعالسلبي الآثاروفي النهاية يتحمل الفرد أي المستهلك عبء 



  1028/ و  العدد ال  – بعلمجلد الساا                               والسياسية     مجلة العلوم القانونية 
 

 
274 

تقدّـ ولكي تتوظف المساطحة بالشكل السليم والمعدّ لو، من الأجدر  لكلّ ما
نية التي تسمح بالتصرؼ بحقّ المساطحة جميعها وتقنين نصوص والضروري إلغاء المواد القانو 

ينكر تغير  تمنع نهائياً التصرؼ بحقّ المساطحة مقترنةً بعقوبات جزائية، فالقاعدة تقتضي أنوّ لا
الأحكاـ بتغيير الزماف، والقوؿ بإدراج شرط في العقد المنشيء لحقّ المساطحة يمنع بموجبو 

ىو منصوص عليو الأف في القوانين المعنية لا يترتب عليو في  المساطح من التصرؼ بحقو كما
لأنوّ على الرغم من إدراج شرط المنع من التصرؼ في  ،الوقت الحاضر معالجة ىذه الإشكالية

العقود عدّة المنشئة لحقّ المساطحة إلّا أنوّ لم يتم العمل والتقيّد بو بسبب التدخلات التي 
 تمّت في ىذا الخصوص.

  
 الإشكانيات الإقتصادية نهًساطحة:  انثاَي الدطهب

تنظيم التعاملات المالية  إلىممّا لاشك فيو أفّ قواعد القانوف المدني جميعها تهدؼ 
بين الأشخاص وىي بذلك تعدّ ذات طابع إقتصادي، تختص بأنشطة السوؽ على مختلف 

القانوف المدني ممّا  المجالات، لذلك يلحظ عليو وجود الإشكاليات في المواضيع التي يعنيها
الوقت نفسو، وبما أفّ الجانب الأكبر لحقّ المساطحة لو  فيتترتب عليو إشكاليات اقتصادية 

 ءسو الإشكاليات الإقتصادية الناتجة عن  أىمدراسة  الأمرطابع اقتصادي كما ذكر يتطلب 
إستغلاؿ حقّ المساطحة والتي ىي الُأجرة والإحتكار والإستغلاؿ غير السليم للمساطحة، 

 وفيما يأتي بيانها في ثلاثة غصوف متتالية.
 :  إشكالية الُأجرة:  الغصن الأوؿ

أوضّحنا فيما سبق أفّ حقّ المساطحة وسيلة للإستثمار عندما تقوـ الدولة بمنح 
والتجار لإقامة المشاريع التجارية بمختلف أنواعها، وممَا  الأمواؿلأصحاب رؤوس  اراضيها

لاشك فيو أفَ المساطح والذي من المفروض وقبل كلّ شيء أف يكوف قد وضع الجدوى 
ومن المسائل الهامة التي تدرج فيو ىي الكلفة والربح  ،الإقتصادية للمشروع المفترض إقامتو

بالمساطحة من بين الأمور التي تحتسب في وتعدّ اجرة الأرض الممنوحة  ،المتوقع للمشروع



         مجلة العلوم القانونية والسياسية                                    1028/ و  دد ال الع – بعلمجلد الساا
 

 
275 

المشروع  منشآتأنهّا تمثل المقابل للأرض المقامة عليها  اعتبارسياؽ كلفة المشروع على 
 طواؿ فترة المساطحة.

حيث يلحظ أفّ الأجور  ،إفّ واقع المساطحة من حيث موضوع الُأجرة يمثل إشكالية
مع مساحة الأرض المخصَصة للمساطحة ولا  تتناسب مطلقاً لا المحدَدة للمساطحة قليلة لا

 مع الإيرادات والأرباح التي يتحصل عليها المساطح من مشروعو.
إفَ البلديات باعتبارىا الجهة المعنية بتخصيص الأراض للمساطحة والطرؼ المتعاقد 
مع المساطح، تتولى تحديد الإيجار للأراض الممنوحة بالمساطحة على وفق أُسس غير 

ث تستند في كثير من الأحواؿ على قانوف بيع وإيجار أمواؿ الدولة وىذا يتعارض حي سليمة،
تماماً مع واقع المساطحة والقانوف، ذلك أفّ من يقدـ على إقامة المشاريع يخطط وينفق مبالغ 

المعنييَن، وفي المقابل  اىتماـمالية بهدؼ إعداد مشروع إقتصادي كفيل بأخذ الثقة وجذب 
فارغ اليدين إمّا بهدؼ الحصوؿ على مبلغ مالي والخروج بعد  في ذلك وىوىناؾ من ينافسو 

ذلك من المزايدة، أو بهدؼ أخذ المزايدة مستفيداً من الجهود الذىنية والمادية التي بذلها 
يدخل ضمن سياؽ قانوف بيع  وانفقها الغير، أمّا من الناحية القانونية فإفّ حقّ المساطحة لا

 .(21)حتى يمنح عن طريق المزايدة العلنية وإيجار أمواؿ الدولة
 إلىوالخلاصة ىي: أفّ الأجور المحددَة للأراض الممنوحة بالمساطحة لا ترتقي 

تتعدَى كونَها  المستوى المطلوب ولا تساىم في زيادة المردود المالي للخزينة العامَة فهي لا
 إلىالمقامة من قبل المساطحيَن مؤجرة  والمنشآتوفي المقابل يلحظ أفَ الأبنية  رمزية وتافهة،

الحكومة والتي تمثلها في ذلك البلديات  إلىالغير بأضعاؼ مضاعفة تتجاوز تلك التي تدفع 
ولتصبح المساطحة وسيلة فعالة ومساىمة لزيادة دخل الحكومة لابدَ وأف يعاد النظر في 

المتوقع للمشروع،  الأجور المحدَدة لها بحيث تكوف على وفق نسبة ملحوظة من الربح
كلَها للمستثمرين   الامتيازاتتعنياف مطلقا منح  فالإستثمار والتشجيع على إقامة المشاريع لا

بل لابد وأف تؤخذ مصلحة المجتمع من خلاؿ المؤسسات التي يمثلها  ،وأرباب المشاريع
ة فأفّ رفع الأجور على وفق أسَس علمي آخر، ىذا من جانب، ومن جانب الاعتباربنظر 
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لا يؤثر سلباً على إقامة المشاريع وإنَما يساىم في تنظيمها من حيث العدد  واقتصادية
 والنوعية.

 : إشكاليّة الإحتكار:  الغصَن الثاني
يعدّ الإحتكار من المظاىر الإقتصادية الخطيرة كوف المنشأة تحتكر وتنعدـ المنافسة 

وللحدّ من تلك الظاىرة ىناؾ عمل جاد على ، (22)يترتب عليو استغلاؿ حاجة الناس فيها، مما
 الصعيديين الدولي والداخلي.

فيما يتعلَق بموضوع المساطحة يلحظّ أفّ فئة قليلة تحتكر الحصوؿ على ىذا الحقّ 
عنصر من عناصر الإنتاج  أىممستغلّةً نفوذىا في ىذا الصدد، وتترتب على ذلك إحتكار 

ساطحة حقّ عيني عقاري ينشأ على الأراض المملوكة أفّ الم اعتباروالمقصود بو الأرض، على 
 للدولة بصورة واسعة .

وما  ،تتميّز الأراض بكونها غير قابلة للزيادة فهي قيمية وقليلة مقارنة بالأشياء الأخرى
يحدث الأف ىو إحتكار مساحات شاسعة من الأراضي المملوكة للدولة من قبل فئة كما 

تغلّةً القانوف كوسيلة لتحقيق مكاسب ذاتية، فعلى الرغم اسلفنا من خلاؿ حقّ المساطحة مس
مدَة المساطحة إلّا أفّ طوؿ المدة التي تتميّز  بإنتهاءمن أفّ حقّ المساطحة حقّ مؤقت ينتهي 

سلباً ويترتب عليو أف يكوف  الاقتصادبها المساطحة مع وجود ظاىرة الإحتكار تنتج آثار تمسّ 
 الفرد العادي المتضرر الرئيس منو.

والذي يترتب عليو زيادة تكلفة  ،من الآثار السلبية لإحتكار الأراضي ارتفاع اسعارىا
العقارات على مختلف أنواعها، وفي النتيجة ترتفع سعر الوحدات السكنية والتجارية للتمليك 

 اعتبارعلى  ترتفع اسعار السلع والخدمات، الأثرلهذا ومباشرة  والإيجار بشكل غير طبيعي،
أفَ التجار وأصحاب المشاريع يضيفوف الكلفة ىذه على منتجاتهم وفي النهاية تقع تبعة كلَ 

كردستاف   إقليمذلك على عاتق المستهلك، وىذا ما حدث بالفعل في العراؽ بشكل عاـ وفي 
 الحاضر. على وجو الخصوص ولو تداعياتو السلبية في الوقت
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مرتفعة بصورة لم يكن لها  الإقليمقبل ظهور الأزمَة المالية كانت اسعار العقارات في 
 ،مثيل في السابق بحيث كانت تتجاوز اسعار مثيلاتها في العواصم والدوؿ متقدمة اقتصادياً 
ا ونتج عنها غلاء في اسعار السلع والخدمات تجاوزت الحدَ المعقوؿ بكثير، ولا تزاؿ لها آثرى

، حيث الإقليمكردستاف على الرغم من الأزمة المالية التي يشهدىا   إقليمالسلبي على مواطني 
 إلىمن المفروض أف تتكفل الحكومة من خلاؿ مؤسساتها المعنية بحماية المستهلك وتسعى 

 .(23)في ىذا المجاؿ وتتجنب كلّ تصرؼ ينتج عنَو الضرر بالمستهلك الاحتياطاتاخذ جميع 
القياـ بخطوات جدَية لوضع حدَ لهذا الإحتكار، والعمل  الأمريتطلب  تقدَـما لكلّ 

على ضرورة الشروع والإنتهاء من المشاريع التي من المفترض إقامتها على الأراض الممنوحة 
تتجاوز احتياجات  بالمساطحة، وكذلك مراعاة المساحات عند تخصيص الأراضي بطريقة لا

 المستغلةتماماً في ىذا المجاؿ، واسترجاع المساحات غير  اطيةالاعتبالمشروع والإبتعاد عن 
 والزائدة عن حاجة المشاريع .

 : إشكالية التوظيف:  الغصن الثالث
يفترض أف تساىم المشروعات المقامة من خلاؿ المساطحة في خلق فرص العمل 
وازدىار السوؽ وتوسيع المنافسة التجارية بهدؼ تحقيق التنمية الإقتصادية، إلّا أفّ ما يلحظ 

الإخفاؽ، فبإستثناء قلّة  كوردستاف بالذات ىو  إقليمفي ىذا السياؽ في العراؽ وعلى صعيد 
حيث لم توظف  مشاريع فعّالة تكوف ذات جدوى بالنسبة للتنمية، توجد من المشاريع لا

حيث  المساطحة بالشكل الصحيح الذي يخدـ المتطلبات الإقتصادية للحكومة والأفراد،
 .لمصالح الذاتية لقلَة من الأشخاصأصبحت وسيلة لتحقيق ا

ظ واقع المساطحة من الناحية الإقتصادية في الوقت الحاضر نلح إلىإذا نظرنا 
تخطيط  إلىالمنهجية والتخطيط، فإقامة المشاريع بوجو عاـ تحتاج  إلىوبوضوح افتقارىا 

، إلّا أفّ ىذه (24)مسبق ليس من قبل التاجر فقط وإنَما من قبل الحكومة بالدرجة الأساس
تقوـ بأداء دورىا بالشكل المطلوب، حيث تؤخذ عليها غياب بصمتها  الأخيرة أي الحكومة لا

في ىذا السياؽ بشكل شبو كامل، فكلَ ما تقوـ بها لا تتعدى تنظيم العقود وتخصيص 
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أو تتبع المساطح الذي لا يهمو سوى  ،الأراضي وفيما عداىا فهي تكتفي بلعب دور المتفرج
 تحقيق مكاسب شخصية.

مقامة من خلاؿ المساطحة أغلبها تظهر أنهّا لا تساىم في إفّ دراسة المشاريع ال
التنمية الإقتصادية، فبدلًا من التحوؿ نحو الوحدات الإنتاجية على حساب الوحدات 

مجتمع إستهلاكي، فتلك  إلىحصل العكس تماماً حيث تحوؿ المجتمع  (25)الإستهلاكية
وعلى الرغم من  ،تعبئة الوقودالمشاريع لا تتعدّى المحاؿ والمجمعات التجارية ومحطات 

من  إذذلك يلحظ على تلك المشاريع تواجدىا في حدود جغرافية قريبة من بعضها البعض، 
المفروض أف ينفرد كلّ مشروع إقتصادي بمنطقة جغرافية تخصّو حتى يكوف ذات فعالية يدوـ 

ء والمنافسين لفترة طويلة نوعاً ما، يكوف قادراً على حماية نفسو بحيث يصعب على الغرما
القضاء عليو، إلّا أنوّ يلحظ على مشاريع المساطحة عدـ قدرتها على مراعاة ىذا الجانب، 

ن خلاؿ المساطحة لإقامة فقليلًا ما تنتهج المعايرّ الإقتصادية وقت تخصيص الأراضي م
 .المشاريع
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 ةـــــــالخاتم
 الإستنتاجات والتوصيات الآتية: أىم إلىفي نهاية ىذا البحث توصّلنا 

 -الإستنتاجات: : أولاً 
 يقتصر حقّ المساطحة في التشريعات العراقية على إقامة المنشآت والمباني. - أ

 لا ينشأ حقّ المساطحة إلاّ وقت تسجيلو في دائرة التسجيل العقاري .- ب
 ة.يعدّ العقد المصدر الوحيد لكسب حقّ المساطحة، وىو عقد غير مسما- ت
 وإقامةجُردّت المساطحة من وظيفتها الإقتصادية ولم تُستغلّ بالشكل السليم للتنمية - ث

 .المشاريع
إفّ مرونة القواعد القانونية المتعلَقة بحقَ المساطحة من الأسباب الرئيسة لسوء التعامل - ج

  معو.
 أصبحت المساطحة وسيلة لاحتكار أراض الدولة من قبل أشخاص متنفذين.- ح
تعدّ الُأجور المحدَدة للأراض المخصَصة للمساطحة تافهة ولا تساىم في زيادة الإيرادات - خ

 المالية للخزينة العامَة.
 -التوصيات: : ثانياً 

تأسيس ىيئة خاصة بأمور المساطحة تتبع السلطة التشريعية، تكوف مهامها منح الموافقة  - أ
فضلًا عن الرقابة والتدقيق على  على المساطحات والمشاريع التي تقاـ من خلالها

 إجراءات منحها ومدَتها وأُجورىا.
 زيادة أُجرة المساطحة بصورة تتناسب مع الُأجور السائدة في سوؽ العقارات.- ب
 حقَ الملكية.  إلىتجريم ومنع تحويل حقَ المساطحة - ت
على  تخصيصَ حق المساطحة ومنحو لمشاريع ذات مردود إقتصادي كبير، وحصره فقط- ث

  اصحاب المشاريع وأرباب العمل.
إضافة مادة في قانوف التسجيل العقاري تمنع المساطح من التصرؼ بحقَ المساطحة - ج

 طوؿ مدَتو وكالآتي: 
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يمَُنع على المساطح التصرؼ بحقَو في المساطحة أو التنازؿ عنَو بالمقابل أو بدوف -" أ
 مقابل تحت أيَ ظرؼ كاف.

علاه تسحب حقَ المساطحة من دوف أف يستحق المساطح أيَ عند مخالفة الفقرة أ-ب
على نفقتو خلاؿ شهر من تأريخ  والمنشآتالتعويض عن حقَو وتقلع ما شيَده من الأبنية 

 صدور قرار السحب".
ىذا  الأمرمراجعة المساطحات الممنوحة وتعديلها وفق مراعاة المصلحة العامة، ويدخل - د

 كوردستاف والعراؽ.  إقليمالذي تنشده القيادات في  في باب القضاء على الفساد
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 شــوايــالذ
 جاء قانوف التسجيل العقاري العراقي خالياً من تعريف حقّ المساطحة.  (1)
، مطبوعات وزارة التعليم العالي 1محمد طو بشير ود. غني حسوف طو، الحقوؽ العينية، ج (2)

 .136النشر،صوالبحث العلمي، بغداد، بدوف تاريخ 
د. عبدالمنعم البدراوي، الحقوؽ العينية الاصلية، دار النهضة العربية، بيروت، بدوف تاريخ  (3)

 .1069النشر،ص
د. حسن على الذنوف، شرح القانوف المدني العراقي، الحقوؽ العينية الأصلية، شركة الرابطة للطبع  (4)

 .355،ص1954والنشر،بغداد،
 أرضوالقانوف المدني العراقي على أفّ "المغارسة عقد على اعطاء أحد ( من 824تنص المادة ) (5)

ليغرس فيها أشجارا معلومة ويتعهد بتربيتها مدة معلومة على أف تكوف الأشجار والأرض  آخر إلى
 أو الأشجار وحدىا مشتركة بينهما بنسبة معينة بعد انتهاء المدة".

 عراقي.( من القانوف المدني ال1270ينظر المادة ) (6)
 ( من قانوف التسجيل العقاري العراقي.231ينظر المادة ) (7)
 ( من قانوف التسجيل العقاري العراقي.229/3ينظر المادة ) (8)
( من قانوف المدني العراقي على أفّ " الحقوؽ العينية الأصلية ىي حقّ 68/1تنصّ المادة ) (9)

 الملكية .........والمساطحة................."
، العاتك لصناعة الكتاب، القاىرة، 3شرح قانوف التسجيل العقاري، ج ،نقلًا عن مصطفى مجيد (10)

 .92، ص2008
 ، غير منشور.1968-9-18في  968الحقوقية / 201محكمة التميز العراقية، قرار المرقم  (11)
طو،  ، محمد طو البشير ود. غني حسوف355ينظر د. حسن علي الذنوف، المصدر السابق، ص (12)

 . 317المصدر السابق، ص
 ( من القانوف المدني العراقي.1269/1المادة ) (13)
 .1981لسنة  12العراقي المرقم  الاستملاؾىػ( من قانوف -/أولاً 35ينظر المادة ) (14)
 ( من القانوف المدني العراقي.1269/1المادة ) (15)
 ( من القانوف المدني العراقي.1267/2المادة ) (16)
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د. عبدالಋ عبدالكريم عبدالಋ، ضمانات الإستثمار في الدوؿ العربية، دار الثقافة للنشر والتوزيع،  (17)
 .46، ص2008، عماف، 1ط

 . العراقي الاستملاؾىػ( من قانوف -/اولاً 35للمزيد ينظر المادة ) (18)
طلًا وتوافرت فيو اركاف ( من القانوف المدني العراقي على أفّ " إذا كاف العقد با140تنصَ المادة ) (19)

فإفَ العقد يكوف صحيحاً باعتباره العقد الذي توافرت أركانو إذا تبين أفّ المتعاقدين   آخرعقد 
 ابراـ ىذا العقد". إلىكانت نيتهما تنصرؼ 

( من القانوف المدني العراقي على أفّ " إذا أحدث شخص بناء أو غراساً أو 1119تنصّ المادة ) (20)
واد من عنده على الأرض يعلم أنهّا مملوكة لغيره دوف رضاء صاحبها، كاف لهذا اخرى بم منشآت

أف يطلب قلع المحدثات على نفقة من أحدثها فإذا كاف القلع مضراً بالأرض فلو أف يمتلك 
 المحدثات بقيمتها مستحقة القلع".

 ( من ىذا البحث.7و6راجع الصفحة ) (21)
 .174، ص2001زئي، دار الكتب للطباعة والنشر. الموصل، الج الاقتصادد. طارؽ العكيلي،  (22)
، 2007، بيروت، 1عبدالمنعم موسى ابراىيم، حماية المستهلك، منشورات الحلبي الحقوقية، ط (23)

 وما بعدىا. 319ص
د. سالم توفيق النَجفي ود. محمد صالح تركي القريشي، مقدمة في اقتصاد التنمية، دار الكتب  (24)

 .196، ص1998شر، الموصل، للطباعة والن
، عماف، 1ينظر د. ىوشيار معروؼ، التخطيط الإستراتيبجي، دار وائل للنشر والتوزيع، ط (25)

 .117، ص2009
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 ادرـــــــالدص
 الكتب: : أولاً 
، عماف، 1جي، دار وائل للنشر والتوزيع، طىوشيار معروؼ التخطيط الإستراتي د. -1

2009. 
الذنوف، شرح القانوف المدني العراقي، الحقوؽ العينية الأصلية، شركة د. حسن على  -2

 .1954والنشر، بغداد، الرابطة للطبع
د. سالم توفيق النَجفي و د. محمد صالح تركي القريشي، مقدمة في اقتصاد التنمية،   -3

 . 1998دار الكتب للطباعة والنشر، الموصل، 
 .2001الجزئي، دار الكتب للطباعة والنشر، الموصل، الاقتصادد. طارؽ العكيلي،  -4
د. عبدالಋ عبدالكريم عبدالಋ، ضمانات الإستثمار في الدوؿ العربية، دار الثقافة للنشر  -5

 .2008، عماف، 1والتوزيع، ط
د. عبدالمنعم البدراوي، الحقوؽ العينية الاصلية، دار النهضة العربية، بيروت، بدوف  -6

 تاريخ النشر.
، بيروت، 1عبدالمنعم موسى ابراىيم، حماية المستهلك، منشورات الحلبي الحقوقية، ط -7

2007. 
، مطبوعات وزارة التعليم 1محمد طو بشير و د. غني حسوف طو، الحقوؽ العينية، ج -8

 العالي والبحث العلمي، بغداد، بدوف تاريخ النشر.
اتك لصناعة الكتاب، القاىرة، ، الع3مصطفى مجيد، شرح قانوف التسجيل العقاري، ج -9

2008. 
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Land Patent Right (Usufruct) & its Problems 
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Abstract 

The beneficial ownership, land patent right, contributes a lot to 

investing and making projects, it is one of the important means in the 

economy of the countries specially the developing ones . 
There is a number of legal and economic issues that accompanies 

the beneficial ownership. This paper tries to answer some questions 

and issues concerning the beneficial ownership nowadays . 
As a result of practicing this right, a number of legal issues came 

to the surface, such as land ownership instead of the beneficial 

ownership because the impossibility to officially register the 

beneficial ownership or to do with it without a legal document. As for 

the economic problems, they are many, for example the problem of 

renting, monopoly and employing . 
This paper tried to find a solution to these issues. It is divided 

into two sections, and ends with the conclusions and 

recommendations.  
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