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 الوعاء العقاري لمرىن دون حيازة
 

حسين عذاب السكيني .م.أ             
 

: ةـمقدم
، اذ يندر قيام مشروع او (التمويل ) تعتمد معاملات العصر عمى 

، فلا (تأمين)يحتاج الى ( الائتمان )والحصول عمى .ذاتية بإمكانياتاستمراره 
(. ضمان)احد يعطي مالو دون 

اصدق صوره، او ( الكفالة)شخصيا تمثل :يكونقد ( الخاص)والضمان 
الشخصي اسبق في  التأمينالرغم من ان وعمى . في طميعتو( الرىن )عينيا يعد

من  -في الحياة التجارية المعاصرة -يحتمو ا، ولمالعيني التأمينالظيور من 
العيني لان المخاطر التي تتيدده  التأمينفي المنزلة عن  يتأخرفانو  .مكانة
. ضمانا من الرجال أقوى الأشياءيقال ان لذلك  جمة،

ذا. ورىن دون حيازة حيازة،رىن  :صورتينوالرىن اليوم عمى  كان رىن  وا 
يمثل صورة متقدمة  الأخيرفان ، من الرىن دون حيازة  النشأةفي  أقدمالحيازة 

 الممكية لمراىن في مقابل التصرف إبقاءيجتمعان في  أنيماصحيح  .يوعل
ن الرىن دون حيازة يبقي لمراىن الحيازة، وىي الفكرة الجوىرية ا ألاالائتماني، 

. ات العينية الحديثةالتأمينالتي تقف عندىا نظم 
يكمن في  الأخرات، والفتح التأمينفي نظم  فتحاان استبقاء الممكية لمراىن مثل 

.  الحيازة إضافة
التصرف : ات العينية الاتفاقية الثلاثةالتأمينعمى ان الاختلاف بين نظم 

مصالح : الائتماني، والرىن الحيازي، والرىن دون حيازة، مرده تعارض المصالح
المدينين الراىنين ومصالح الدائنين المرتينين، فما ينتقص من ىذا يرد عمى 
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يضاف الى ذلك التقدم في الفكر القانوني الذي اخذ يميز بين الشيء . الأخر
ثم في مرحمة لاحقة . عمى الشيء الواحدتعدد الحقوق  بإمكانية  والإقراروالمال، 

عمى حماية طرفي العلاقة في  -الى حد ما -التوصل الى طرق قادرة أمكن
. الوقت نفسو

فالرىن دون حيازة يحقق مصمحة الراىن والمرتين عمى حد سواء، 
. عمى المعاملات عموما بالإيجابفينعكس 

من  هلا يجردن في ان ىذا النوع من الره ثلمتمصمحة الراىن ، فت فإما
. فيو احد هلا يشاركالانتفاع بالمال لو وحده  أمرحيازة المال، ومن ثم يكون 

وتتفرع عن ىذا مسالة بالغة الخطورة وىي المحافظة عمى المال المرىون ، ففي 
عناية بالمال كعناية  منورىن الحيازة تنتقل الحيازة الى المرتين وعبثا ان نطمب 

. نو الرىن دون حيازةوىو ما يتنزه ع. المالك 
. ليذا الرىن، ىو في الوقت نفسو عيب يؤخذ عميو مزيةان ما يعد  ألا

وىو  لأنو يمثل ضمانوفمو حاز المرتين المال فان المتوقع منو المحافظة عميو 
ان ييمل العناية بو او  والنادر فوالقميل  وأماالغالب الشائع فتكون العبرة بو، 

تعرض في حالة استبقاء الراىن لحيازة المرىون  لاتالإشكاوىذه . أتلافويتعمد 
. بالمرتين وارد إضرارلان تصرفو بالمال المرىون 

 تالالتزامامصمحة المرتين ، فيي ان الرىن دون حيازة يعفيو من  وأما
المترتبة عمى حيازة المرىون اذ قد تنقصو القدرة او تعوزه الرغبة عمى تحمل 

ان  إلا، (يد العدل)ف منيا في رىن الحيازة يخف يالمضار التوىي . أعبائيا
، ومن يقبل ان يحوز المال من نوىي البحث عتزامات جديدة لا ينشيء( العدل)

. لو فييا ةلا مصمحذا الذي يرتضي الدخول في علاقة 
 إعلاميمبالنسبة لمغير فان الحيازة تمثل وسيمة  أماىذا فيما بين المتعاقدين، 
لحقوق التي تثقل المال، اذ في خروج المال عن حيازة بالوضع المالي لمراىن وبا
. مالكو ما ينبىء بالاثنين
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في الرىن دون حيازة فلا بد من وسيمة تؤمن بقدر الامكان حقوق  أما
نوع من  أدقىذه الوسيمة ىي الشكمية او بمعنى . المرتين والغير فتقابل الحيازة

، ولكن يجب ان يمحظ ان الشكل يحقق ما تحققو الحيازة ويتغمب عمى مساوئيا
الرىن دون حيازة نظام يكمل رىن الحيازة دون ان يمغيو وان كان قد ضيق من 

. نطاقو
لكن ماذا نسمي ىذا النظام او النوع من الرىن ؟  و

 لأنورىن الحيازة  مقابل فيدى الفقو مصطمح الرىن دون حيازة يشيع ل
( الرىن الرسمي)فقد اسماه  لمصريا المدنيقانون أما اليستبقي الحيازة لمراىن، 

 القانون لقيامو، ابل لمحيازة وىو الرسمية التي أوجبياعند العنصر المق اوقوف
وىي تسمية غير دقيقة لان ( يالتأمينالرىن )في القانون العراقي يسمى و

. يطمق عمى كل مال يقدم لضمان الوفاء بالتزام التأمين
وىو من  –ع عن الحيازة المشرل ان الشكل الذي استعاض بو ه: بقي ان نعرف
 من ىو مزيج أمبواقع،  إقرارىو  أم، أساسجاء من دون  –خمق القانون 

معا ؟  الأمرين
والاصالة ،ولا  الأىميةمن  رقدر كبي، عمى  الشأنان البحث في ىذا 

ان نقول فييا،ان ىذه الصياغة جاءت  ألا من زاوية محدودة ، حسبنانعرض لو 
ون مسايرة القان بتنظيمو يأي ان الشكل مظير عن. اءالأشيمستجيبة لطبيعة 

. لتقسيميا الى عقار ومنقول  أساسوحركتيا كان منو لمواقع،فثبات الأشياء 
الذي ان لم يكن قد فرض انفراد العقارات بالتسجيل فانو قد سيل  الأساسوىو 
لا بعض المنقولات تخضع لنظام التسجيل  أخذتوفي تطور لاحق . ذلك

، ( أداة)القانون ويحتاج في بموغو الى ( ىدف)من مزاياه، لان ذلك  للاستفادة
عمى ان . لوج ىذا الميدانأىل لوتحمل المقومات التي تجعل منيا  لأنيابل 

يعني تساوي  في ىذا النظام لا( الصياغة القانونية)و( الواقع)تظافر عاممي 
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( المنقولات) فيو ، ففي العقارات نجد حظ الواقع اكبر، وفي نيماحصة كل م
. أوفريكون نصيب القانون 

: موضوع الدراسة
خمص مما تقدم الى ان العنصر الجوىري في نظام الرىن دون حيازة ن

ديان الوظيفة فيؤ.في نظام رىن الحيازة( الحيازة)، وىو ما يقابل (الشكل)ىو 
. مين العينيأذاتيا بشكل مختمف ، ويقفان عمادا لمت

 –مين أسبيلا لمت –الرىن دون حيازة ويترتب عمى ذلك ، ان تخير 
. كان يخضع لنظام التسجيل من عدمو إذاتفرضو طبيعة المال المرىون، وما 

نظام  بالأساس، اذ ان التسجيل ( )والوعاء الطبيعي لمرىن دون حيازة ىو العقار
 وأخذتنظام التسجيل ىذا ،  طائفة من المنقولات استعارتعمى ان ثمة . عقاري 
. الذي جعميا وعاءً لمرىن دون حيازة  الأمرمشابية ،  بأنظمةتختص 

ذا والوعاء المنقول، ىو .  الأصلكان الوعاء العقاري لمرىن دون حيازة ، ىو  وا 
الأول ، وحاجة الثاني الى دراسات  أحكامالحال الذي يفترض وضوح  .الاستثناء

في الوعاء نجد اقتصار ما كتب  فإننا.  بمور نظام الرىن فيو وتميد لتأصيموت
في موازاة دراسات معمقة في العقاري عمى نبذ مختصره في المؤلفات العامة،

ان المال  ألا. ال العقاري لذا ارتأينا تخصيص ىذا البحث لمم. لالوعاء المنقو
 د، وبعولان الرىن. شروط معينة هفر فياتتولابد ان  وكيما يصح رىنو (2)العقاري 

لكن ىذين  (.ممحقاتو) همشتملا تل يمتد الى عميو ب رلا يقتصان يتحدد محمو، 
. موضوعان يخرجان عن نطاق بحثنا

                                                
، وىو ما لم يأخذ بو قانوننا ، انظر وكان المنطق يقضي بانحسار الرىن الحيازي بالمنقول (  ) 

 .248-245ص  7في ذلك مجموعة الاعمال التحضيرية لمقانون المدني المصري الجزء 

الموجز في / شمس الدين الوكيل . والصفة العقارية ليست شرطا في المال بل وعاءً، د(  2)
حقوق العينية ، محمد كامل مرسي شرح القانون المدني الجديد ال    نظرية التأمينات ص

.  73ص  95 المطبعة العالمية  2التبعية ط
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وينقسم الى حق عيني ، (مدني 65المادة )ىو الحق ذو القيمة المالية : والمال
وىو الحق الذي يرد : ما يعرف بالحق الذىني أما(. 66المادة )وحق شخصي 

، فتنظمو قوانين  ادي، كحقوق المؤلف والمخترع والفنانء غير معمى شي
(. 70المادة)خاصة 

اذ نصت المادة  للؤموالتقسيم جديد ب أتىعمى ان القانون المدني المصري 
: منو عمى انو( 83)
               كل حق عيني يقع عمى عقار، بما في ذلك حق ايعتبر مالا عقاري -1

. الممكية ،وكذلك كل دعوى تتعمق بحق عيني عمى عقار
  .(ما عدا ذلك من الحقوق الماليةويعتبر مالا منقولا  -2

منقول  عقا ر والى  الأشياءويتبين من ىذا النص ان القانون يمد تقسيم )) 
معنوية لا مادية، وىي بيذا  أشياءوالحقوق . المادية الى الحقوق  الأشياءمن 

ولكن المشرع ،وتبعا لتقاليد . ...تقبل ان تكون عقارا او منقولا الوصف لا
بل تبعا  الطبيعتوتبعا لمعنوية ذاتيا الى عقار ومنقول ، لاقوق اقديمة، قسم الح
 .( )((الذي تقع عميو لطبيعة المحل

مالا  او عقاراً  فالقانون المصري يعد الحقوق العينية التي تقع عمى عقار
وكذلك فعل مع . ، وجعل كل ما عدا ذلك من الحقوق المالية مالا منقولااعقاري

. الدعاوى
ألا ان خمو القانون المدني العراقي من نص مقابل ،وعمى الرغم من 

  –وىو ما يخصنا  –ي التأمين، ففي  الرىن هالتطبيقات الخاصة توحي باعتناق
:  عمى انو( 290 )نصت المادة 

(. عمى عقار او حق عيني عمى العقار إلاي التأمينان يرد الرىن  زلا يجو)

                                                

 
 .93 ص 8الوسيط الجزء / السنيوري . د ( )
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من قانون   /305المادة )قاري ىو حق الممكية الع –الوارد في النص  -العقارف
ء مادي والعقار شي. معنوي ءوالممكية حق ، والحق شي(.التسجيل العقاري

باتت ( المحل) ءوالشي( الحق)بين المال ما التفرقة  وىذه(.مدني  /62المادة )
ء الممموك لما في ،عمى ان العادة جرت عمى خمط حق الممكية بالشي ( )معروفة

وليذا حرص القانون المصري في المادة  .(2)(ءشيلل)راق من استغ( الحق)
. الذي يقع عميو ءعن الشي عمى نعت الممكية بالحق وتمييزه(  /83)

نستفيد من ىذه القواعد ، التي جاء بيا القانون المصري،لمنطقيتيا  ونحن
القانون المدني من  (290 )وبساطتيا ووضوحيا ولا لتقائيا مع نص المادة 

: ي فتحدده ب التأمينالرىن لوعاء رض والتي تع
الواردة عمى العقار ( 2)الحقوق العينية   ( )

. ن المال العقاريوىو الذي يكووّ 
الحق العيني ىو سمطة مباشرة عمى شي معين ، يعطييا القانون  - )و

 (.67المادة () بعيت او اصمي إماوىو  -2.لشخص معين 

لتصرف وحق العقر ىي حق الممكية وحق ا الأصميةالحقوق العينية  - )و
وحقوق المنفعة والاستعمال والسكنى والمساطحة وحقوق الارتفاق وحق الوقف 

ي التأمينوالحقوق العينية التبعية ىي حق الرىن  -2 .الطويمة الإجارةوحق 
(. 68المادة ( )وحق الرىن الحيازي وحقوق الامتياز

مطمب، ونترسم خطى المشرع، فنتصدى لمنظرية العامة لمحق العيني في 
. آخر ولمحقوق العينية العقارية في مطمب

 

الأول المطمب 
 النظرية العامة لمحق العيني

                                                
 .457ص  مجموعة الاعمال التحضيرية لمقانون المدني المصري الجزء ( )
 .8/274الوسيط / السنيوري . د(2)
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 المالية الى  قتمييز الحقويصعد  :الشخصيز بين الحق العيني والحق يالتمي
 –منو  المشتقةفي القوانين  –شخصية وعينية الى القانون الروماني، وبقي 

التمييز، انقسم القانون المدني  أساسوعمى  .( )بأىميتوتمييزاً جوىريا ومحتفظا 
 -73المواد )الحقوق الشخصية او الالتزامات : الأولالقسم : عمى قسمين

(. 380 -048 المواد )الحقوق العينية :الثاني م، والقس(047 
( سمطة مباشرة عمى شي معين ،يعطييا القانون لشخص معين )والحق العيني 

رابطة قانونية ما بين شخصين  )فيو ي صلشخاالحق  أما، ( /67المادة ) 
 يقوم أنمقتضاه الدائن المدين بان ينقل حقا عينيا او بدائن ومدين، يطالب 

(.  /69المادة ) ( يمتنع عن عملان عمل او ب
في الرابطة التي تتولد عن يكمن والفارق بين القسمين من الحقوق 

رة تثبت لمشخص عمى مباشالحق العيني رابطة تسمط او سمطة  ي في فو ،الحق
فيي رابطة اقتضاء يتوسط فييا المدين بين  يلشخصافي الحق  أماالشي ، 

ىا صاحبو مباشرة في صعمى الحق يستخلتترتب  فالفائدة التي. الدائن وحقو
يقتضي حقو  إلى وساطة المدين إذالحق العيني ، وفي الحق الشخصي تحتاج 

. منو
ل محصاحب الحق و:ىما  -ياكان عين تىم–عنصرين  إلىوالحق يتحمل 

. ل الحقمحالدائن والمدين و:الحق ، ولمحق الشخصي ثلاث عناصر ىي
ل الحق فالرابطة فيو مح ءين الشييوالعنصر اليام في الحق العيني ىو تع

في الحق الشخصي فالميم ىو تعيين المدين  أما ،تنصب عمى شي معين بالذات
. لان الرابطة تتعمق بذمتو

                                                
 .5نظرية العقد ص/ السنيوري . د(  )
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يني ، بخصائص عده ،تميزه عن الحق الشخصي ، يمكن ويختص الحق الع
: تثبيتيا مقارنة بالحق الشخصي وىيبنكتفي ىنا . ( )في ثلاث  أجماليا

الحقوق الشخصية فلا  أماالحقوق العينية واردة عمى سبيل الحصر،  - 
. تتناىى

 .ل الحق الشخصي عمل معينمحمعين ،و ءل الحق العيني شيمح -2

ي التتبع والتقدم ،ولا تنطوي الحقوق تيزول صاحبو مخالحق العيني ي -3
 .الشخصية عمى أي منيما

 التمييز بين الحق : لات ىدم التمييز بين الحق العيني والحق الشخصيحاوم
العيني والحق الشخصي ىو الاساس الذي تقوم عميو تقسيمات القانون 

اذ نيض نفر من . ذلك لم يعدم المحاولات الرامية الى ىدمو أن ألاالمدني،
الحق العيني من الحق فريق يقرب ": وىم فريقان . ز يالفقياء بوجو التمي

ر عمى العكس من ذلك يقرب الحق الشخصي من الحق آخو،  الشخصي
. (2)"العيني

شخصية ،  اً ، الى اعتبار الحقوق المالية كميا حقوق الأوليذىب الفريق 
الروابط،والرابطة  ينظم –( فريقلوىو من ابرز دعاة ا)عند بلانيول  –والقانون 
، وليس ،يستوي في ذلك الحق العيني والحق الشخصي الأشخاصتكون بين 

لا لمحق  محل ء،فالشيء بين الشخص والشيان الحق العيني رابطة  صحيحاً 
لحق الشخصي ،يتحمل الى عناصر ثلاثة كاالحق العيني ، أنفيو،ثم  اطرف
حدة ما بين الحقوق وفي ىذا تظير الو. ل الحق محالدائن والمدين و:ىي 

. والعناصر بيعة المالية في الط
                                                

المدخل لدراسة / عبد الحي حجازي . ، د 8/209لوسيط ا/ السنيوري . د: انظر في ذلك  ( )
مطبعة دار  2المدخل لدراسة القانون المدني ط/ احمد سلامة . ، د  2/28العموم القانونية 

. 4 3ص  96 التأليف 
.     3نظرية العقد ص/ السنيوري . د(  2)
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انو يراه غير  ألا.عمى ان بلانيول ،يقر بوجود اختلاف بين الحقين 
في الحق  أمافيو في الحق الشخصي معين بالذات ،. جوىري،ىو جانب المدين

ىم جميع الناس عدا الدائن ،فيمكن اعتبار الحق  –دائما  -المدين فالعيني ،
. شخصيا عاما من حيث المدين العيني حقا

نماخذ من ىذا المذىب ، ان الحق العيني ليس بالرابطة ، ؤوي ىو سمطة ،  وا 
الحق  بأنويرد عميو ، القول .  الأشخاصالا بين  ضلا تنوابط وذلك ان الر

، اذ ان الحقين يتفقان في ىذا ، عام من حيث المدين  يحق شخص ىوالعيني 
الا ان الحق الشخصي  . ق ، العينية والشخصية فالناس تمتزم باحترام الحقو

ووجود المدين . يزيد عمى الحق العيني ، في الجانب الخاص من حيث المدين 
احترام الناس كافة لمحق  أمافي الحق الشخصي ، عنصر لازم لقيام الحق ، 

وليس من بينيا ىذا  مقوماتوالحق ، وذلك باستيفاء وء العيني فيكون بعد نش
. ( )الاحترام 
عينية ،فالحق  اً ، يتجو الى عد الحقوق المالية كميا حقوقالأخروالفريق 

الحق العيني عنصر من ك –( الفريق يرأسالذي )عند سالي  –الشخصي 
ن ع اتجردمالاعتبار ىذا  أساسويجب النظر اليو عمى . عناصر الذمة المالية 

. متزاللالوىذا ىو المذىب المادي . ئن وعن شخص المدين شخص الدا
ويحسب لممذىب المادي النتائج العممية المترتبة عميو ، اذ من شأنو ان 

ويساير . يزيد في سرعة التعامل ، وىو ما تقتضيو النظم الاقتصادية المعاصرة 
. التطور في الفكر القانوني الحديث ، فيفسر الكثير من الاوضاع المستجدة 

                                                
. 84 /8الوسيط / السنيوري . د(    )
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محمو شيئاً ماديا فتوليو  الا ان النظرة المادية للالتزام ، والتي تصير
الاعتبار، لا تنفي ما بين الحق العيني والحق الشخصي من فروق ، اىميا ان 

.  ( )الحق العيني سمطة مباشرة ، والحق الشخصي سمطة غير مباشرة 
 يقوم التمييز بين الحق العيني :  حالات اختلاط الحق العيني بالحق الشخصي

كفل ببيان الحدود الفاصمة فيما بينيما والحق الشخصي عمى اسس سميمة ، ويت
الا انو لم يقف حائلا بوجو اختلاطيما ، اذ توجد حالات تجتمع فييا . بوضوح 

. خصائص كل من الحقين كما في حق المستأجر والالتزام العيني 
الانتفاع  المستأجر منكن مبو يمتزم المؤجران ي) عقد  الإيجار:  المستأجرحق 
العقود الواردة عمى الانتفاع بالشيء  وىو من ،( 722 المادة( )  المأجورب

الانتفاع   في المستأجروحق .  هالتزامات شخصية عمى عاتق طرفيتنشئ والتي 
والذي ييمنا من الحق في ىذا  ،جمل التزامات المؤجر ميمكن استخلاصو من 

واساس الخلاف يستند  ،خلاف مشيور  بصددهثور ياذ .  توالمقام تحديد طبيع
:- ى السمطات التي يخوليا عقد الايجار لممستاجر فيي عمى نوعين ال

تنتقل الى حيازة ة المؤجرفالعين  ، المأجوربوىو سمطة الانتفاع : الاول 
مع  المستأجرويكون لو عمييا سمطة الاستعمال ، وفي ىذا يتفق حق  المستأجر

.   حق المنتفع 
من  المستأجريمتزم بتمكين  لمؤجراف ،والمؤجر  المستأجرالرابطة مابين : الثاني 

.  ةالانتفاع بالعين المؤجر
اما النوع  ، المستأجرلحق  العيني النوع الاول من السمطات يمثل العنصر 

.  (2)الثاني منيا فيو العنصر الشخصي لمحق 

                                                
. 05 / الوسيط / السنيوري . د(   )
.  23الامتداد القانوني لعقود الايجار ص / فاضل حبشي . د( )
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منطقة وسط بين الحق العيني والحق  المستأجريشغل حق ، وبسبب ذلك
  .( ) طاً مختلقاً الشخصي فيكون ح

طبيعة المزدوجة وتكوينو لمحق العمى  المستأجرعمى ان استحواذ حق 
عمى اعتبار ان الحقوق المالية  ،ر التسميم بو ين اليسملم يكن ، ، المختمط
والحال -فلا مناص. لنمط ثالث   وجودولا او عينية فاما شخصية : نوعين 

. ذلك في ضوء  توب احد العنصرين في الحق وتحديد طبيعيمن تغل  -ىذه
الى  المستأجريذىب من يغمب العنصر العيني في حق  ، المستأجرعينية حق 

 المستأجرتمتع  :لمذىبيم بادلة عدة ابرزىا  حتجون وي ،القول بعينية الحق 
.  (2)ني عيخصائص الحق الوىما من  ،تقدم لبع واتبمزيتي الت

من  604قابميما المادة وت ،دني الفرنسي مالقانون المن 743 فالمادة 
قضي ت. من القانون المدني العراقي  786القانون المدني المصري والمادة 

شريطة ان يكون  ، الى الغير المأجورسريان عقد الايجار اذا انتقمت ممكية ب
حق لممستأجر فالنصوص تعطي . الايجار ثابت التاريخ قبل انتقال الممكية 

او )  المأجورقمت اليو ممكية من انتبحقو قبل اذ انو يستطيع الاحتجاج ،ع تتبال
.  (3)(عيني عميو حق 

من قانون  4 3من القانون المدني الممغاة بالمادة  303 والمادة 
اكثر منيا تكريسا  786تطبيقات لممادة  ىي اتت باحكام  ،التسجيل العقاري 

من طبيعة مركز  متأتيالايجار في حق الدائنين  نفاذثم ان . لمزية التقدم 

                                                
. 239عقد المدة ص/ عبد الحي حجازي . د(2)
لا يرى البعض صلاحية الميزتين لتحديد طبيعة الحق ، لانيما غير قاصرتين عمى الحقوق (  3)

. 9 2حبشي ص. د. العينية 
جيز في العقود المدنية جامعة الو/ جعفر الفضمي . د 474الايجار ص/ السنيوري . د(   )

. 284ص 989 الموصل 
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فلا يخضع لمزاحمة الدائنين بالتزام  ، (فيو دائن في التزام بعمل  ) المستأجر
.  ( )وليس لان لو حق التقدم عمييم  ،نقدي لاختلاف المحل 

بادلة  المستأجر حقل القائمون بشخصية جادوي ، المستأجرشخصية حق 
من القانون المدني الفرنسي تعبر عن 743 يرون ان المادة و. ىم يعارضم

 ،ويقدمون التفسير التاريخي ليا ،  بتقاليد قديمة ظفي الاحتفارغبة المشرع 
فالقواعد  ،ن حكم المادة الى طبيعة عقد الايجار باعتباره من عقود الادارة دويرو

كما يبنون الحكم . قضي بسريانيا حتى بعد زوال ممكية المؤجر تليا  ةالعام
.  (2)خصيةمن اصول القانون ىو الخلافة في الحقوق الش آخرعمى اصل 

والخلاف  ، المستأجرلطبيعة حق التحميل المتقدم ان  ، قولخلاصة ال
انما يكون في غياب الحكم التشريعي  ،المحتدم حول العنصر الغالب فيو 

ان المصمحة  ن نصوصو ،فقد يجد المشرع وىو يست. القاضي بعينية الحق 
القواعد ف سواء ارتقى الحكم الى مصا ، عينياً  المستأجرتقضي بجعل حق 

. ( 3) الاستثنائيالعامة ام قنع بالطابع 
 يناننْ وىو الذي ععُ  .طائفة واحدة ،الراجح في الفقو  عند ،الالتزام :  الالتزام العيني

(  يالشخص) الالتزام : ىو طائفتان ،البعض منيم  عندو ،تقدم  بو فيما 
.  (4)(العيني )والالتزام  ،بالتحديد التقميدي لو 

ترب من الحق قعنو وي بتعدنو يا الا ،الالتزام الشخصي ك ،عيني والالتزام ال
:- ( )في خصائص ثلاث ىي  –او يكاد  –العيني 

                                                
. 637/   المجمد/6الوسيط / السنيوري . د (2)
. طو الملا حويش  ، د. سعيد مبارك ، د. د 635المصدر السابق ص  / السنيوري . د( 3)

. 4 3ص 993 -992 الموجز في العقود المسماة جامعة بغداد / صاحب الفتلاوي 
/ رمضان ابو السعود . ، د246 -234حبشي ص. د 482يجار صالا/ السنيوري . د(   )

.   3عقد الايجار ص
. وىو غير الالتزام العيني في نظرية جينو سار   (2 (
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. ارتباطو بعين معينة بالذات  ( 
 .و عدماً اً دورانو مع ممكية العين وجود (2

 .امكانية التخمص منو بترك العين او التخمي عنيا  (3

بب صمتو بعين معينة انما يشغل ذمة المدين بس يان الالتزام العين
او  تبعي) فيو التزام ممحق بحق عيني .  (2)بالذات لا بصفتو الشخصية 

عيني تبعي ، حالة الكفيل العيني فيو  مثال الالتزام الممحق بحق.  (3)(اصمي 
فيكون  ، ةعن الدين في حدود العين المرىون بل مسؤولاً  ليس مديناً شخصياً ، 

مثمو  ،اما الالتزام الممحق بحق عيني اصمي .  (4)ة التزامو عينياً من ىذه الناحي
لكل مالك ان يسور ) : والتي تنص عمى انو (060 )ما ورد في مادة 

وتكون  ،قة صا المتلامملاكودود لاجاره عمى وضع ح برولو ان يج....  ممكو
  (.ا مكة بينورنفقات التحديد ش

تحمل  وضع الحدود وفي  في بالمشاركة ،فالتزام صاحب الارض 
.  (5)ىا مععن ممكية ىذا الشخص للارض ودائر(  عمتفر)  ،النفقات 
 . لا يمتفت في العادة ليذا النمط من الالتزام ،بوجو عام  ،العربي  هقوالف

الى عدة  رأييذىب .  (6)تووالذين يعرضون لو منيم يختمفون في بيان طبيع

                                                                                                                   
. 90 /  8الوسيط  / السنيوري . د(  3)
.  265المدخل ص / حجازي . د(  4)
.  2ىامش  6/ الوجيز / السنيوري . د(  5)
.  4 / الباقي البكري ، محمد طو البشير ، القانون المدني  عبد المجيد الحكيم ، عبد. د( 6)
. 88 /  8الوسيط  / السنيوري . د(   )
المدخل / حجازي . وكذلك في تحديد حالاتو ، اذ يوردىا بعضيم محصورة في حالات بعينيا د(2)

.   90 /8السنيوري . فيما ياتي البعض بنماذج من باب التمثيل د 270ص
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 (2)لحق عيني( ستكمال ا) مجرد  آخر يعتبرهو ، ( )الالتزام  من( خاصة )صورة 
. ( 3)ث وسط مابين الحق العيني والحق الشخصي للو ثاعفيما يج ،
  في كتاب  ،(4)وسارينعرض الفقيو الفرنسي ج :مفاىيم جديدة لمحقوق المالية

 ، الحق العيني)) تحت عنوان رئيس ىو  960 كتاب لو صدر في باريس سنو 
. قسيماً جديداً لمحقوق المالية ت ((الممكية والدين

ني والحق عيز بين الحق اليباستعراض التمي ،الفقيو دراستو  أوبد
 فانو لا ،يسمم بالتفرقة  وىو اذ لا ،الشخصي ومحاولات ىدم التفرقة بينيما 

ة بيا جميعاً مبشراً بنظريات احطل يطمح الى الاب. مام الى نقادىا ضيكتفي بالان
. مالية لمحقوق ال( عقلاني ) جديدة تميد السبيل الى تقسيم 

. ( قابموي)ىو الالتزام العيني او  –وسار جينفي نظرية  –ي عينوالحق ال
والتزاماً عينياً اذا نظر اليو من  ،يسمى حقاً عينياً اذا نظر اليو من جية الدائن 

عمى ىذه ( بالمفيوم السائد ) واذا عرضنا الحقوق العينية . جانب المدين 
الاصمية المتفرعة عمى الحقوق العينية النظرية نجد ان الصفة العينية تصدق 

فيما يخرج من عدادىا اىم  . عن حق الممكية ، والحقوق العينية التبعية
يكون الا في الحالات التي  أي ان الحق العيني لا( . الممكية ) الحقوق وىو 

                                                
. 265مدخل ص ال/ حجازي . د(3)
 2ىامش  6، وقد رجع عن رأيو ، وحاول في الوجيز ص  9 /8الوسيط / السنيوري (  4)

.  تصفية حالات الالتزام العيني واذابت خصائص تميزىا عن القواعد العامة للالتزام الشخصي 
المدني  فكرة الالتزام العيني وتطبيقاتيا في القانون/انظر في ىذه الاراء وليد خالد الجابري  (5)

  .وما بعدىا  45جامعة بغداد ص / رسالة ماجستير غير منشورة كمية القانون 
برىام محمد عطا الله عمى كتاب جينوسار مجمة . اعتمدنا في كتابة ىذه الفقرة عمى تعميق د(  6)

.  406ص 967  9السنة  2العموم القانونية والاقتصادية العدد 
.   29ص  العراقي الجزء  شرح القانون التجاري/ حسن جاد  -29
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...  تينوالمر ...  فالمنتفع ،لمغير  كلوميتقرر فييا لشخص حق عمى شيء م
اما حق ( . محل الحق)ابمو التزام عيني عمى مالك الشيء ليما حق عيني يق

ق المقابمة بين الحق الممكية ، فيو ليس بالحق العيني ، وذلك لعدم تحق
 العيني عمى اىم خصائص الحق  انطوائو فضلًا عن عدم  ،والالتزام فيو 

 فالتتبع في حق الممكية ما ىو الا ،التتبع والتقدم  مزيتا ً وىما ( التقميدي ) 
. فتراضو المنافسة لاوالتقدم غير متصور  ،دعوى الاستحقاق 
فبعد ان يجعل منو قسماً قائماً  ،الممكية حق وسار تصوير ينويعيد ج

ىيتو في ما ويحدد. داه مفانو يتوسع في رسم  ،بذاتو لا مجرد مفرده في قسم 
صفو  – عنده –ر ئثاولان الاست ،يجد انو يقوم عمييا  التي ارئثضوء فكرة الاست
الاشياء ) ني عمى ذلك ان الممكية لا تقتصر عمى يبفانو . حقوق لمميزة لجميع ا

وكل  ،ايضاً ( ة يالحقوق الشخصية او حق الدائن) بل تشمل ( المادية 
؟ ( التقميدي ) ية كفيو في حق المل ،ل الحق محالاختلاف بينيما انما يقع في 

. شيء مادي حين انو في حق الدائنية ديناً 
بمفيوم واسع يستوعب ( ممكية: ) اما : ان الحق المالي  ،وخلاصة النظرية 

. ذو معنى جديد يستبعد الممكية من نطاقة  ، (حق عيني)او  ،الحق الشخصي 
العربي  هالفقفي  –ظمت  ، الجدة فييا عمى الرغم من  –بعد ذلك  –والنظرية

تقسيم تقميدي  جيةصير في موانمن مؤيد ولا  ليس ليا معزولة  –عمى الاقل 
.  عتيد
 تقسيم الحقوق  : فشل التقسيم في استيعاب التطور في الحقوق المالية

فالسمسمة التاريخية لو طويمة  ،شخصية وعينية موغل في القدم المالية الى 
لا  لتيا –استجدت في حياة البشر  ،وعبر ىذه العيود . تنتيي عند الرومان 

 –تيدأ عمى حال
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انماطا من  –ل التطور في العوامل الاقتصادية بفع –ت زرفعلائق ا
بايجاز  نشير ويمكن ان . ىضميا (  العتيق) الحقوق عسر عمى ىذا التقسيم 

: ىذه المظاىر ابرز  الى
ىا تالتي ابتكر الآياتمن اعجب  آية)  –بحق  –تعد الشركة  ، ابتداع الشركة

( الشخص ) ذا وجو العجب ليس في ه.  ( ) (لتطبيق مبدأ التعاون ةالفطن
بل في ىذه الاغراض  ،المتولد عنيا والذي زاحم الانسان في تفرده بالشخصية 

والتي يقصر عمر الانسان عن بموغيا وتعجز قدراتو  ،التي يراد تحقيقيا بيا 
عن طريق  ،( الاداة ) عقمو الى خمق ىذه  هادفو. عن الوصول الييا 

(  سيم)او ( حصة)يكون  سماليا قدأبان يسيم في نصيب من ر ،المشاركة
ة الاشخاص ، اما السيم فيو نصيب والحصة ىي حق الشريك في شرك

وقد تمتعت   -رىا الشركةيثتوالصعوبة التي  (2)الشريك في شركة الاموال 
ىي في تحديد طبيعة حق  –بشخصية مستقمة عن اشخاص المشاركين فييا 

الشريك ؟ 
وانما يممكو  ،اء كلمشركاً ممومال الشركة لا يكون م)الى ان  رأييذىب 

كاء فميس ليم حق اما الشر...  ،مثل فيو الشركة تذلك الشخص المعنوي الذي ت
صصاً تمثل انصبتيم في وانما يممكون اسيما او ح ،الشركة  ممكية عمى مال

وتمثل انصبتيم في مال  ،قائمة  ةارباح الشركة وفي خسائرىا مادامت الشرك
وىذه الاسيم . اء ذا المال ممموكا مباشرة لمشركصيرورة هليا وة بعد حالشرك

 . (3)(الشركة حقوقاً شخصيو لمشريك قبل والحصص ليست الا

                                                
 .  29ص  شرح القانون التجاري العراقي الجزء / حسن جاد (   )
التصرف بالاسيم والحصص في الشركات بيعا او ىبة ، رسالة دكتوراه / عباس مرزوق (   )

 .9ص 997 غير منشورة بغداد 
. 8/203الوسيط / السنيوري . د(  2)
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 ،الدائن والمدين  علاقةان ىذا الحق ىو اعمق من )  آخر رأيوفي 
وىذا الحق ىو . المصمحي بين اطرافيا  ضالتناقفييا تمك العلاقة التي يبدو 

وكذلك يجوز . وىو الربح  هوجني ثمار كافةالخالص لممساىم يسري في مواجية 
ويستطيع المساىم التصرف فيو بمقابل عن طريق . رىنو وانتقالو الى الورثو 

التنازل عن السيم وكميا عناصر تشير الى ان حق المساىم في الشركة ىو من 
الشركة وتقسيم  ةوان كان لا يتاكد الا عند تصفي ،قبيل حق الممكية 

.  ( )(موجوداتيا
من  ،يء اضحت واضحة شالتفرقة بين المال وال ، ظيور الاشياء غير المادية

لكن الحال لم يكن ىكذا عند ( . مادي) والشيء ( معنوي ) ان المال  ذلك
اذ كان . ولم يعد عمى ىذا المنوال في الفكر القانون المعاصر  ،الرومان 

(  همحل) لشيء ا غراقوفون الحق الى مادي يضم الممكية لا ستصنالرومان ي
وفي الفكر القانوني المعاصر . جمع سائر الحقوق وغير مادي ي ،فيختمط بو 

الاشياء المادية ىي  ما ) و. ظير التمييز بين الاشياء الى مادية وغير مادية 
بل ىي الاصل الذي كان  ،رة متنوعة يوىي كث ،مادي محسوس  حيزكان ليا 

يدرك  شيء لا) ء غير المادي فيو الشي اام.  (2)(القانون لا يعرف غيره 
.  (3)(واكثر الاشياء غير المادية ىي نتاج الذىن. وانما يدرك بالفكر  ،بالحس 

: من القانون المدني عمى انو  (70)ةالماد وفي ذلك تنص
لف ؤحقوق المك ،الاموال المعنوية ىي التي ترد عمى شيء غير مادي  - 

.  نانوالمخترع والف

                                                
.  0  ة صشركات المساىم/ ابو زيد رضوان . د(3)
. 0 /8الوسيط / السنيوري . د(   )
. 275المصدر السابق ص / السنيوري . د(  2)
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ؤلفين والمخترعين والفنانين وعلامات التجارة ونحو ذلك ويتبع في حقوق الم -2
.  (القوانين الخاصة  احكاممن الاموال المعنوية 

يسمى ما حق المؤلف او : (المعنوية  )وعمى ذلك تشمل الاموال  
 ،الرسائل ةوالحقوق المتعمقة بالرسالة وتعرف بممكي ، ةيفنالبالممكية الادبية و
وحق التاجر ويطمق عميو ، لممكية الصناعية صطمح عميو ايوحق المخترع و
.   ( )وينعت بالممكية العممية  لموحق العا ،الممكية التجارية 

اذ ذىب  . الآراءفتشعبت . وقد جيد الفقو في تحديد طبيعة ىذه الحقوق 
مفادىا ان عناصر حق الممكية  ةمستنداً الى حج، البعض الى انو حق ممكية 

. خر آمتوافرة في حق المؤلف بشكل او ب( رف صوالتالاستعمال والاستغلال ) 
.  (2)نظر ىذه الشيوع عمى صعيد التشريع والفقو والقضاء الوقد كتب لوجية 

: الاولى: واعترض عمييا باختلاف حق المؤلف عن حق الممكية في زوايا اربع 
شيء )وفي حق المؤلف ( شيء مادي ) ممكية الفيو في  ،وىي طبيعة المحل 

لال الاشياء المادية يكون غلال فاستغطريقة الاست: الثانية  ، (3)(ي غير ماد
 التأبيدف ، توقيتال صفة: الثالثة  (4)ؤتى بالانتشار توثمار الافكار  ،ار ئثبالاست

حق المؤلف  اام ،ن مستمزماتو ايضاً مليس من طبيعة حق الممكية فحسب بل و
حق الممكية عنصراً  حضيتم اذ ،عناصر الحق  دتعد: الرابعة ، (5)فيو مؤقت 
مالي وىو موضوع الجدل : لل حق المؤلف الى عنصرين حفيما يت ،مالياً خالصاً 

.   (6)عد جزءاً من الشخصية يوادبي  ،
                                                

. 276المصدر السابق ص / السنيوري . د(  3)
.  62حق المؤلف ص / نواف كنعان . د(  4)
. 286المدخل ص / حجازي . د(   )
 .8/279الوسيط / السنيوري . د(  2)
.  5  حق المؤلف ص/ مختار القاضي . د(  3)
.  43 الممكية الادبية والفنية ص / استاذنا زىير البشير (4)
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اصمي ذو  عيني والمذىب الثاني في ىذه المسألة يرى ان حق المؤلف حق 
. ( )تية من طبيعة الشيء الذي يرد عميو أمتخاصة طبيعة 
 رابطة قانونية ما بين شخصين دائن ) الالتزام  ، لمادي في الالتزامالمذىب ا

او ان يقوم بعمل  قل حقاً عينياً ين نالدائن المدين با هيطالب بمقتضا ،ومدين 
وترتب عمى ىذه الرابطة عدم جواز  . ( /69ادة مال( ) او ان يمتنع عن عمل 

، تغير طرفييا 
ولا في ( حوالة الحق ) الايجابي  هلا في شق ،فلا يجوز انتقال الالتزام 

وىكذا ىو في القوانين ، ىذا ىو عند الرومان ( . الدين  ةحوال) جانبو السمبي 
الا . (2)التي اعتنقت تقاليدىم فيما اخذ يعرف بالمذىب  الشخصي في الالتزام 

ه نظر وججَّ  ،ان التطور في حركة الاقتصاد وما يتطمبو من تيسير في المعاملات
، والتي تغادر الرابطة تزام لرمانية في الاجال ةالالمان الى احياء الفكرالفقياء 

عنصراً مالياً لا علاقة شخصية وىو ما الشخصية فيو الى المحل فتصير الالتزام 
وترتب عمى الاخذ بالمذىب . صطمح عمى تسميتو بالمذىب المادي في الالتزام ا

تكفل مسايرتو لمتطور في  ةالمادي نتائج عممية عديدة تكسب القانون مرون
ومع .  (3)من ذلك تصور تغير اشخاص الالتزام في جانبيو  ،النظم الاقتصادية 

( الاوراق المالية والاوراق التجارية ) تجسد ىذه الحقوق في اسناد التداول 

                                                
حسام الدين . ، وعند فريق اخر ىو احتكار للاستغلال د  8/28الوسيط / السنيوري . د(  5)

.  660اصول القانون / الاىواني 
 الازىر صانتقال الالتزام بين الاحياء رسالة دكتوراه غير منشورة جامعة / محمد السامرائي (   )

26 . 
.  8حوالة الدين ص / عبد الودود يحيى . د(  2)
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طبيعيتيا              يظير مدى التطور في ىذه الحقوق ويستدعي البحث في 
( )  .

 

المطالب الثاني 
 الحقوق العينية العقارية

 واحدة من اىم الخصائص التي :  الحقوق العينية وارادة عمى سبيل الحصر
يمتاز بيا الحق العيني عن الحق الشخصي وىي ان الحقوق العينية وارادة عمى 

مصدر لا الارادةالحقوق الشخصية التي تكون فييا  بخلاف ،سبيل الحصر 
فميس  ،بشأنيا  رادةنية لا سمطان للاومعنى ذلك ان الحقوق العي. الاكبر 

. القانون  يأباهلا ان ترتب اثراً و ،حقا لم يورده القانون أ بامكانيا ان تنش
عمى  عراقيال) نصوص التشريع  ريحمن ص ةالنتيجة مستخمص هوىذ

نص عمى  ، قسموقانون المدني العراقي بعد ان عرف الحق العيني ولفا( .الاقل 
المادة ) .... ، والحقوق العينية التبعية ىي....صمية ىي ان الحقوق العينية الا

واتى القانون في القسم الثاني عمى . وىي صياغة توحي بالحصرية ( 68
. قاً عمى وجو الاستقصاء ح تناوليا حقاً 

ىو نص المادة  ذي يحكميااما بخصوص الحقوق الشخصية فالمبدأ ال
د عمى أي شيء اخر لا يكون يصح ان يرد العق: ) بانو  يقضتتى لمدني ا 75

(.  للآدابالالتزام بو ممنوعا او مخالفاً لمنظام العام او 
اما العقود غير المسماة  ،وتخضع العقود المسماة لمقواعد الخاصة بيا 
مة ااو القواعد الع ( ) فتسري عمييا احكام اقرب العقود المسماة لمعقد المعني

( . 76المادة ) مباشرة 
                                                

 3 السنة  20الشكمية في الاوراق التجارية مجمة القانون المقارن العدد / فائق الشماع . د(3)
.  64 ص 987 
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 .خلاف في فرنسا حول حصرية الحقوق العينية  فثمة  ،اما في الفقو 
غير منصوص عمييا  عمى ان الراي القائل بقدرة الارادة عمى انشاء حقوق عينية

.   (2)يورد من التحفظات الى الحد الذي ييدم الاىمية العممية لرأية 
عمى سبيل  ةالاجماع منعقد عمى ان الحقوق العينية واردمصر وفي 

  (3)عبد المعطي خيال .وحيدا في ىذا الفقو ىو رأي دظل يأ رأ الا. الحصر 
 تواوليما ان الحق العيني بطبيع: ) ات القول بالحصرية تكمن في امرين رربوم

وىو بطبيعتو مقصور  ،الاتفاق  ينشيءجوز ان يفلا  ،حجة عمى الناس كافة 
اني ان والسبب الث. كافة الحقاً عينياً يكون حجة عمى  ، هة عمى طرفييالحج

من حق  عينيةحقوق  عوكذلك تفري ،الحقوق العينية وعمى راسيا حق الممكية 
كل ىذا يعتبر من النظام  ،عية تبلية او حقوقاً صسواء كانت حقوقاً ا ،الممكية 

ىو الذي يحدد  هفالقانون وحد. مان الاقتصادي القومي تالعام اذ يقوم عميو الائ
 عومنيا ما يرى تفري عويفر ،ليا قيودىا  عويض ،دد لمممكية مداىا يحو ،ذلك 

.  (4)(ة الافراد في ذلكدلاراولا شأن . من الحقوق العينية 
كن ما معنى الحصرية ؟ لو. معنى الحصرية 

ان يعدد النص ىذه الحقوق حقاً  يعنتان الحصرية في ىذا المقام لا 
تاب وردىا المشرع في الكين ا ولا ،مدني ( 68)كما فعل نص المادة حقاً 

بل ان . ي بويبغير ذلك من طرق الحصر الشكمي او الت ولا ،المخصص ليا 
 ،ر قيام الحقيقالحصر المقصود ىو الحصر الموضوعي الذي يعني وجود نص 

                                                                                                                   
الوجيز في العقود المدنية / جعفر الفضمي. د   عقد البيع ص/ غني حسون طو . د(   )

 . 7ص
. 9ص 982 الحقوق العينية الاصمية دار النيضة العربية / عم فرج الصده عبد المن. د(  2)
. ، د 53 ص 954 شرح القانون المدني الجديد الباب التمييدي / محمد كامل مرسي . د(  3)

.   6 3المدخل ص / سلامة 
. 5 8/2الوسيط / السنيوري . د( )
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الكتاب الخاص  ،الشريعة العامة ام قانون خاص : ا كان موضع ىذا النص يا
سماه : ق سبيل تنظيم الح نرف النظر عبصو ،بالحقوق العينية او غيره 

. ( )او سماه دون ان ينظمو ،يسميو  ان  او نظمو دون ،القانون ونظمو 
واضافت الييا  ،واكثر الحقوق العينية وردت في القانون المدني 

الى وقد قسم القانون المدني الحق العيني . التشريعات الخاصة حقوقاً اخرى 
  :-الحقوق العينية الاصمية ىي  ،اصمي وتبعي 

( 5) ةحق المنفع( 4)حق العقر ( 3) ،حق التصرف ( 2) ،لكية حق الم(  )
 ، فاقحقوق الارت (8) ، المساطحة حق( 7) ،حق السكنى ( 6)حق الاستعمال 

. حق الاجارة الطويمة ( 0 )،حق الوقف ( 9)
:  ىي  التبعيةة يالحقوق العينو
متياز ، حقوق الا( 3) ،حق الرىن الحيازي ( 2) ،ي التأمينحق الرىن  ( )
. تكون ثلاثة عشر حقاً ف

:- ة اخرى فيي يقوانين الخاصة التي نصت عمى حقوق عينلاما ا
  ، 957 سنة ل(  2)قانون العلامات والبيانات التجارية رقم  - 
 ،  970 لسنة  65الصناعية رقم النماذج قانون براءة الاختراع و -2

 ،   97 لسنة  3قانون حماية حق المؤلف رقم  -3

 ، 985 لسنة  6والسجل التجاري رقم نظام الاسماء التجارية  -4

 ، 988 لسنة   9قانون تنظيم الاستثمار المعدني رقم  -5

لسنة  43لوىمة الاولى القول بان قانون التسجيل العقاري رقم لويمكن  -6
( 2) ،قضاء الرصيف  يفحق تسق(  : )ين ىما حقى لنص ع  97 

 .ارسة غالم

 .ق الحكر كما ان ثمة حقا يرد الى الشريعة الاسلامية ىو ح -7

                                                
. 40-39ص  (الرىن الرسمي) التأمينات المدنية / احمد سلامة . د(  2)
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 وىي :   عقاريةيجب ان تكون  تأمينياً ة التي يجوز رىنيا يالحقوق العين
قد تكون عقارية العينية اذ ان الحقوق  ،تى وردت عمى عقار متكون كذلك 

او ترد عمى  ،حد سواء عمى مل الورود عمى العقار وعمى المنقول تاو تح ،فقط
. المنقول فقط 

 ،يعة المحل الذي يقع عميو الحق من طب تأتيالصفة العقارية لمحق 
. منقول ى عقار و ال توينقسم بحسب طبيع –في الحق العيني  –وىذا المحل 

قر ثابت بل يقبل النقل من مكان الى المنقول ليس لو مو ،العقار لو مقر ثابت 
والعقار  ،لولا ان المنقول يصبح احيانا عقاراً  ،واضح وفيصل التفرقة . آخر 

عرف يوالثاني  ،ص يال لو العقار بالتخص، الاول يقنقولًا يعده القانون م
( بطبيعتو)منقول  ددكون بصيص نفي العقار بالتخص. ل آبالمنقول بحسب الم
عمى خدمة عقاره او استغلالو فيكونان مشروع اقتصادي  اً الحقو مالكو رصد

ص حكماً من نواحي الحجز ييقوم عمى افتراض ان المنقول اصبح عقارا بالتخص
. ي العقار سري عمى الاصل الممحق بو أي امفيسري عميو . عميو وبيعو ورىنو 

فان ىذا المنقول يصح ان يكون  ،منقول ي لا يقع عمى التأمينواذا كان الرىن 
.  ملاتو وىذا موضوع اخر تمن مش

من  ةل فان القاعدة العامة فيو والمستخمصآاما المنقول يحسب الم
عمى اساس ( بطبيعتو )عقار  يي التعامل فىي ان يجر ةالنصوص المتفرق

.  الحاضرةير اليو لا حقيقتو يصايمولتو منقولا فيأخذ حكم ما س
ىي الحقوق  يالتأمينقبل الرىن تان الحقوق العينية  التي  اً عموم

 –من ىذه الزاوية  –الحقوق العينية ان لنا قو. العينية التي ترد عمى عقار 
:  ثلاث  فطوائ

: منقول وىي وىي الحقوق التي لا يتصور ورودىا عمى قارية الحقوق الع - 
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 ، حةحق المساط( 4) ،حق السكنى ( 3) ،حق العقر ( 2) ،حق التصرف (  )
 ،ف فضاء الرصيف يحق تسق( 7) ، يالتأمينالرىن ( 6) ،اق فحقوق الارت( 5)
. حق استثمار المقالع والمناجم ( 0 ) ،ر حكحق ال( 9)،رسة غاالم( 8)
: وىي  لحقوق التي يمكن ان ترد عمى العقار وعمى المنقوال -2
 ةالاجار( 5) ،الوقف ( 4)،الاستعمال ( 3) ،المنفعة ( 2) ،الممكية (  )

. تياز مالا( 7)الرىن الحيازي  ( 6)                ،ةالطويل
وتشمل  ،الحقوق المنقولة وىي الحقوق التي لا يمكن ان ترد عمى عقار  -3

 قررة التي اشرنا الييا والتي تاصفي القوانين الخ امنصوص عميوكل الحقوق ال
وتشمل ايضا الممكية التجارية او .  ( )ةر ماديغيمالية ترد عمى اشياء  حقوقاً 

ولما . مل عمى عناصر مادية وعناصر غير مادية تيش اً مجموع: ) المتجر وىو 
ء غير مادي كان الحق ىنا حقا عينيا يقع عمى مجموع من المال أي عمى شي

ا عمى وجو يومع ذلك يمكن رىنو تأمين (2)(فانو يصبح مالا منقولًا  ،
.  (3)الاستثناء

ا من ىذه الطوائف من الحقوق ىي يومن حيث المبدأ فان الذي يجوز رىنو تأمين
:- وىذه الحقوق ىي . والثانية ان وردت عمى عقار  ،الطائفة الاولى 

( 6) قافالارت( 5) ،ة حالمساط( 4) ،نى السك( 3) ، عقرال( 2) ، تصرفال(  )
 ،الحكر( 9) ،غارسةالم( 8) ،ف فضاء الرصيف يحق تسق( 7)، يالتأمينالرىن 

المنفعة ( 2 ) ،الممكية العقارية (   ) ،والمناجم  قالعاستثمار الم( 0 )
الاجارة ( 5 ) ،الوقف العقاري ( 4 ) ،الاستعمال العقاري ( 3 )،العقارية

. تياز العقاري مالا( 7 ) ،رىن الحيازة العقاري ( 6 ) ،ة  الطوية العقاري
                                                

. الجانب المالي في ىذه الحقوق يكيف عمى انو حق عيني اصمي(   )
. 8/205الوسيط / السنيوري . د(   )
 998 رىن المحل التجاري رسالة ماجستر غير منشورة بغداد / اسلام مجيد البدري  (2)

 .58ص
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:  ( )ويمكن ان ترد ىذه الحقوق الى المجموعات الاربع الاتية     
:- حق الممكية ويشمل : اولا 

تسقيف فضاء ( 4) ،العقر ( 3)،التصرف  ( 2) ،الممكية العقارية (  )
. م والمناجقالع استثمار الم(6) ،ارسة غالم( 5)،الرصيف
: ة عن حق الممكية وىي عالحقوق العينية المتفر: ثانياً 

( 4)،المنفعة العقارية ( 3) ، حةالمساط( 2) ،الاجارة الطويمة لمعقار (  )
. اق فالارت( 6) ،السكنى ( 5) ،الاستعمال العقاري 

:- الحقوق العينية المأخوذة عن الشريعة الاسلامية وىي : ثالثاً 
. الحكر ( 2)الوقف العقاري ، (  )

:  ات العينية وىي التأمين: رابعاً 
. الامتياز العقاري ( 3) ،رىن الحيازة العقاري ( 2) ،ي  التأمينالرىن (  )

:- حق الممكية : اولًا 
:- الممكية العقارية (  )

مفيوم يختمف عنو في سائر القوانين  ،في القانون العراقي  ،لمممكية 
 048 فيو عمى تعريف الحق الوارد في المادة نعول وىذا المفيوم لا . المدنية 
رف ذي صبل نعتمد في تحديده عمى احكام حق الت ،ة تو غير المحددالاحباصط

والمادة . ة عن حق الممكية عالطابع المحمي والمدرج تحت عنوان الحقوق المتفر
تام من شأنو ان يتصرف بو لالممك ا:) المذكورة تقول في تعريف الحق انو 

والمادة ،(تمميك منفعو… :) تعرف الايجار عمى انو  722والمادة  ،(…لك الما
(. يصح ان تممك منافع الاعيان دون رقبتيا :) ةنفعمتقول عن ال 249 

                                                
ق وانما وسيمة ونستبعد ىنا الطائفة التي تضم الدعاوى العينية العقارية اذ انيا ليست ح(3)

. 28الموجز في التأمينات الشخصية والعينية ص / صلاح الدين الناىي . حمايتو ، د
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التام تجتمع  ،تام وناقص : والمستخمص من النصوص ان الممك ممكان 
تين والناقص يكون فيو لمشخص احدى الميز ،معاً  ةبة والمنفعقفيو لمشخص الر

 ،وطبقاً ليذا التصوير يكون صاحب الرقبة مالك . اما الرقبة او المنفعة 
وواضح ان ىذا . ا ناقص موممك كل منو ،والمنتفع مالك ايضاً  المستأجرو

في حق التصرف  تمعن الا ان ال، نينقالت  هيريد لا المنشأالمعنى الاسلامي 
يار معويشوه  ،ىا ة عنعقوي من الحقوق المتفر، وييضعف من حق الممكية 

  .يز بين النمطين من الحقوقيالتم
رىنيا تأمينياً في مقدمة الحقوق الجائز  يأتيحق الممكية العقارية ان 

، عمى ان الصور الخاصة منيا كالشيوع تكتنفيا ( ممكاً تاماً او ممك رقبة)
.  الصعوبات وىي ليست موضوعنا 

 
   :-حق التصرف( 2)

فويض ، او حق الطابو ىو حق الانتفاع ان حق التصرف ، او حق الت
بالارض الزراعية الممموكة لمدولة ، واستغلاليا، والتصرف في حقو عمييا في 

( .  69/3  المادة )حدود القانون 
والمصدر التاريخي ليذا الحق ىو نظام الاراضي في العصر الاسلامي 

سلامي في عيد لال اراضي العراق الزراعية بعد الفتح الاغحيث برزت مشكمة است
قانون العثمانيون ىذا الحق ونظمو  قفوتل. الخميفة الراشد عمر بن الخطاب 

رار الاجارة ، الا ان الدولة العثمانية غىجرية عمى  274 الاراضي الصادر سنة 
وىو .  ( )رأت لزوم تقوية الحق فوسعت من مداه حتى كاد ان يعادل حق الممكية

. وىذب نصوصو  ان اعاد تنظيمو بعد  القانون العراقيما اعتنقو 

                                                
المواد الخاصة بالحقوق العينية المتفرعة عن  –شرح القانون المدني / عبد الرحمن خضر (   )

. 7 حق الممكية ص 



 
- 248-  

وقوة حق التصرف ليست متأتية من سعة السمطات التي يخوليا الحق لصاحبو 
من زرع الاشجار وقمعيا ، وتشييد الابنية وىدميا ، وبيع رماليا واحجارىا ، 

او بستاناً ، او غابة او مرعى ، وبناء الدور فييا والحوانيت  حديقةواتخاذىا 
كون  ايضا منالتي تستخدم للاغراض الزراعية ، وانما  وغيرىا من المنشآت

كيذا لابد ان يعطى وحق . وىي سمة كل الحقوق عدا الممكية  قتالحق غير مؤ
( . 69/2  المادة )صاحبو حقوقا عديدة من بينيا رىن الحق تأمينياً 

:- حق العقر ( 3)
مع  ىو حق يخول اخذ حصة بنسبة معينة من حاصلات الارض: حق العقر ) 

وىو حق عيني غير الحق الشخصي الذي .  ( )(ان الارض تحت تصرف الغير 
وىذا الحق ليس لو وجود الا في العراق، . (2)لو في استيفاء الغمة من المستغل 

، ثم بقانون 870 رمانو المعروف الصادر سنة فنظمو الوالي مدحت باشا ب
لاراضي التي يعجز ويتقرر ىذا الحق عمى ا. 932 لسنة  55حقوق العقر رقم 

اصحابيا عن استغلاليا ، مما اضطر الحكومة الى وضع يدىا عمييا واحالتيا 
الى من يقوم باستغلاليا مقابل دفع حصة معينة من حاصلاتيا الى اصحابيا 

. (3)(عقرا)وىي التي تسمى  30/ و 25/ و  20/ وتتراوح ىذه الحصة بين 
ن اذ تمت تصفيتو بالقانون عمى اية حال ، لم يعد ليذا الحق وجود الا

وقبل ذلك ىو حق عيني اصمي عقاري غير مرتبط . 980 لسنة  7 رقم 
. بشخص صاحبو  ومن ثم امكن رىنو تأمينياً 

  :-حق تسقيف فضاء الرصيف( 4)
                                                

العينية المتفرعة عن  المواد الخاصة بالحقوق –شرح القانون المدني / عبد الرحمن خضر (  2)
. 7 حق الممكية ص 

.  2الناىي ص . وىو اشبو بحق المستحق في الوقف د(   )
.  27الحقوق العينية القسم الاول ص / غني حسون طو . محمد طو البشير ، د(  2)
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تعد الطرق من الاشياء العامة الارضية ، ويخصص من الطريق جزء 
طرق ارصفة وشوارع ، ارضا والدولة تممك ال. سمى الرصيف يلاستعمال السابمة 

فوقيا وعما ونظرا لجواز انفصال ممكية الارض عما . وعموا وسفلا ممكية عامة 
تحتيا، وللاستفادة من مزايا تسقيف الرصيف ، جوز قانون ادارة البمديات رقم 

ويمحظ ان بيع فضاء الرصيف لا . بيع فضاء الرصيف 964 لسنة  65 
، لكونو لا يؤثر عمى تخصيصو لطريق لتة يتعارض مع صفة المال العام الثاب

، بل ىو .... الجميور وغير ذلك من الاعمال  ورلممنفعة العامة وىي مر
يسترىم من الشمس ويقييم من المطر ، وىذا يفترض ان يشمل البيع فضاء 

وواضح ان الحق يباع لمالك العقار . الرصيف ابتداءً من الطابق الاول فما فوق 
وبعد ان يفرز الفضاء عن الرصيف ويعطى لو . راً الملاصق لمرصيف حص

ق لمرصيف صد مع عقاره الملاحبو ، ثم يسجل باسم المشتري ويو خاصٌ  لٌ تسمس
( )  .

قبل البيع، : الاولى : ويجب التمييز في احكام ىذا الحق بين مرحمتين 
يا ل البيع أي وىو عمى ممك الدولة ، لا يحتمل الحق ابفق .بعد البيع: والثانية 

. من التصرفات غير بيعو بالضوابط المتقدمة لصفة المال العام التي يحمميا 
د مع ممكية العقار الملاصق لو فيسري عميو ما حويو توعد البيع فانو يفقد ذاتيبو

.  يسري عمى ىذا العقار من التصرفات ومنيا رىنو تأمينياً 
:- المغارسة ( 5)
ى اخر ليغرس فييا اشجارا معمومة المغارسة ، عقد عمى اعطاء احد ارضو ال) 

ويتعيد بتربيتيا مدة معمومة عمى ان تكون الاشجار والارض او الاشجار وحدىا 
مدني ، وانظر  824المادة ( ) مشتركة بينيما بنسبة معينة بعد انتياء المدة 

( .   970 لسنة  7  من قانون الاصلاح الزراعي رقم   /4 المادة 

                                                
.  76 موجز احكام قانون التسجيل العقاري ص / سعيد مبارك . د(   )
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صيف المغارسة وموضعيا من تبويب التقنين، وتختمف القوانين حيال تو
جارات ، واخر يعتبرىا من الحقوق العينية المتفرعة ن قبيل الافبعضيا يعدىا م
وقد نظم القانون المدني المغارسة بوصفيا نوعا خاصا .  ( )عن حق الممكية 

من الايجار ، عمى ان تحديد الباب الذي يرد تحتو عقدا ما ، او حقا ما ، وان 
. يسيم في الكشف عن طبيعتو القانونية الا انو ليس القول الفصل في ذلك كان 

ان العلامة البارزة في العلاقات التي تثيرىا المغارسة ، ىي انجاز المغارس 
لالتزاماتو في بحر المدة المتفق عمييا ، اذ يعتبر المغارس عندىا مالكا لمحل 

القانون وىو ما لا يثير  المغارسة وبالنسبة المتفق عمييا او المحددة بنص
اما قبل ذلك أي اثناء تنفيذ العقد فما ىي طبيعة حق المغارس ؟  . الاشكال 

من قانون التسجيل العقاري عمى  236من المادة (  )تنص الفقرة 
لا تسجل أية حقوق عينية اصمية لممغارس في الارض خلال مدة : )انو 

.( . ..المغارسة وانما تؤشر في حقل خاص من السجل 
حقا عينيا فانو ( خلال مدة المغارسة ) واذا لم يكن حق المغارس 

من قانون التسجيل العقاري  238لايجوز رىنو تأمينيا ، ومع ذلك فان المادة 
( صاحب الارض)رىنيا بدون موافقتو ( المغارس)ويجوز لو : )تنص عمى انو 

(.  لدى الجيات الرسمية او الجمعيات التعاونية 
ه انتفاء الصفة العينية عن ضستثنائي الذي تقرره المادة يعتروالحكم الا

نخال المادة تقصد غيره ، كما ان شرط الحق وىو وعاء الرىن التأميني ، ولا 
  .(2)تسجيل الحق في السجلات العقارية لجواز الرىن غير متوافر 

:- حق استثمار المقالع والمناجم ( 6)

                                                
. 299القانون الزراعي العراقي ص  في/ عدنان ولي الغراوي  . د(  2)
.  82 سعيد مبارك ص . د(   )
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وما يمحق ( 3)وما يتفرع عنو ، ( 2) الشيء ذاتو ،(  : )مالك الشيء يممك 
الشيء الممموك يشمل حق الممكية فيو جميع اجزائو المكونة لو ، )و . بو 

والجزئية آيتيا ان يكون الجزء مندمجاً في الكل ، بحيث لو فصل عنو ليمك 
. ( )(الشيء او تمف او تغير 

... تشمل ما فوقيا ) واذا كان الشيء الممموك ارضا فان ممكية الارض 
والاصل ان ىذه . ، أي العمو والعمق ( مدني049/2 المادة ( )وما تحتيا 

ان تكون )العناصر تمثل وحدة واحدة ، ويجوز بمقتضى القانون او الاتفاق 
المادة ( )ممكية سطح الارض منفصمة عن ممكية ما فوقيا او ما تحتيا 

ى وجو عل –تستتبع وعميو فان ممكية سطح الارض لا ( . مدني  049/3 
ممكية كل ما يوجد في باطنيا ، فالمواد المعدنية والخامات ، لا تكون  – الحتم 
النافذ بيذا والقانون . لمالك الارض ، وانما ىي ممك لمدولة بحكم القانون ةممموك
. 988 لسنة    9رقم  ىو قانون تنظيم الاستثمار المعدني الشأن
كل عمل ييدف الى استثمار : ) ه ويعرف القانون ، الاستثمار المعدني بان     

 ( المواد المنجمية والمقمعية في حالتيا الطبيعية او بعد المعالجة
المكمن الطبيعي المستثمر الذي يحتوي عمى ):، والمقمع ىو(5/ المادة ) 

لرخام والجبس والحصى والاحجار الكمسية او الرممية كاالصخور والمواد المقمعية 
الاتربة وسواىا من المواد التي تستعمل لاغراض والصوان والطين والرمل و

الصناعة او البناء سواء كانت عمى سطح الارض او في باطنيا او في المياه 
المكمن الطبيعي : ) ، اما المنجم فيو ( 7/ المادة )  ( الاقميمية او تحتيا

المستثمر الذي يحتوي عمى الخامات المعدنية مثل الحديد والفوسفات والاملاح 
لكبريت والاطيان الصناعية او اية خامات معدنية تستعمل لاغراض الصناعة وا

                                                
. 7 /6مجموعة الاعمال التحضيرية  (2)
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سواء كانت عمى سطح الارض او في باطنيا او في المياه الاقميمية او 
( . 8/ المادة ) (تحتيا 
، (  /4المادة ) وقد عد القانون المواد المقمعية والمنجمية ممكاً لمدولة      

الا ان القانون (. 3 )في المادة الممغي  970 سنة وىو ما نص عميو دستور 
يفرق بخصوص استثمار ىذه المواد ، فالنفط والغاز لا يجوز استثماره الا 

، ويجوز استثمار المواد المقمعية من قبل ( 4-4/2المادة )بالطريق المباشر 
، (4-4/2المادة )القطاع الاشتراكي ، والمختمط ، والخاص ، العراقي والاجنبي

اد المنجمية فتتولى الشركة العامة لممسح الجيولوجي او من تخولو من اما المو
القطاع الاشتراكي او المختمط وبموافقة وزير الصناعة استثمارىا بشكل مباشر، 

في حالة تعذر قياميا او من تخولو بالاستثمار  –ولمشركة بموافقة الوزير 
( . 7و  4/6المادة ) التعاقد مع الغير من القطاع الخاص –المباشر 

تعارضاً بين ىذا الحكم وحكم الدستور الذي تقرره المادة ثمة ونعتقد ان     
.  والتي توجب استثمار ىذه الثروات استثماراً مباشراً ( 3 )

واياً كان الحكم ، وميما كان مداه ، فان الميم ىنا تحديد طبيعة حق      
المستثمر ؟  

.  ( ) تواقائم بذفي فرنسا انو حق عيني  الرأي
،  989 لسنة (  )اما عندنا فان القانون ، ومن بعده التعميمات رقم 

مركز القانوني البيان بان ي، ويعن( عقود استثمار المقالع )ينصان عمى 
عمى الرغم من احتواء نماذج عقود الاستثمار عمى بند خاص و. لممستثمر 

ص القانون ، في التعاقد ، فان نصو اىميةبالمدة ، ولما ليذا العنصر من 
ولا يخفى ما ليذا التحديد من دور في بيان . والتعميمات خاليان من تحديدىا 

                                                
.  ىامش   8/58السنيوري  . د( )
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( 2 )من القانون ، والمادة ( 5)الفقرة ( 4)ويفيم من المادة . طبيعة الحق 
.  من التعميمات ان الحق عمى درجة كبيرة من الضعف ولا يمكن رىنو ( 2)الفقرة 
لايجوز لاية جية : )  ن القانون تنص عمى انو م( 5)الفقرة ( 4)والمادة       

مستثمرة ان تجيز او تتعاقد من الباطن عمى استثمار مقمع او منجم ضمن 
المسافة المخصصة ليا للاستثمار الا بعد استحصال موافقة الوزير او من 

بالنسبة لكافة  ةمن المادة الرابعة عشر(  )يخولو وبخلافة تطبق احكام الفقرة 
بالنسبة ( البند ي  / )الى تطبيق احكام المادة العاشرة فقرة  فةن اضاالمستثمري

: من التعميمات تنص عمى انو ( 2)الفقرة ( 2 )والمادة  . (لمقطاع الخاص
يجوز منح عقود استثمار المقالع لمدة تزيد عمى سنة لمشاريع ومعامل )

(. ي وحسب طاقتيا الانتاجية وعمر المرفق الانتاج ةالقطاعات المختمف
 :-الحقوق العينية المتفرعة عن حق الممكية : ثانياً 

: (  ) الاجارة الطويمة والمساطحة(  )
منو بوصفيا  68اكتفى القانون المدني ، بذكر الاجارة الطويمة في المادة       

ويثير ىذا . حقاً عينياً اصمياً ، من غير عناية بتعريفيا ولا ببيان احكاميا 
يره ، تسائلًا عن وجو الاختلاف بينو وبين الاجارة كعقد الحق، من بين ما يث

.  مسمى يرد عمى المنفعة وينشئ حقوق شخصية 
جارتين ، فالاجارة ويعتمد بعض الفقو عمى معيار المدة لمتمييز بين الا      

.  (2)الطويمة حسب ىذا الراي تكون مدتيا طويمة قياساً الى الاجارة الشخصية 
معيار المميز بين الحق العيني والحق الالاستناد الى فيما يمجا اخر الى 

                                                
فان رىنيا   –في غير الحالات المنصوص عمييا  –اما المباني المقامة عمى ارض الغير ( )

ز قانوننا ذلك و(  038 المادة )يحتل اىمية في بعض القوانين كالمصري  المادة )لا يجووّ
الحقوق العينية التبعية / ،  انظر محمد كامل مرسي (قانون التسجيل العقاري  /305
 . 70ص

. 48الوجيز في الحقوق العينية التبعية ص / محمد طو البشير (2)
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ىو ىذه السمطة المباشرة في الحق العيني والتي تحتاج الى وسيط والشخصي، 
.  ( )في الحق الشخصي 

وجاء قانون التسجيل العقاري ليخضع الاجارة الطويمة لاحكام حق المساطحة     
(.  229/2المادة ) 

مدة كضابط لمتمييز بين نوعي الاجارة ليس حاسماً، ونعتقد ان المجوء الى ال    
، فيما ( /740المادة ) فالاجارة الشخصية قد تصل مدتيا الى ثلاثين عاماً 

.  يجوز ان تقل الاجارة العينية عن ىذه المدة 
في الاجارة العينية والمساطحة والمنفعة ىي  وسعان ىذه السمطات الا نرىو     

الشخصي ، عمى ان وجود الاجارة  المستأجرحق الفيصل بين ىذه الحقوق و
العينية كحق متميز عن حق المساطحة ليس لو معنى ماداما متفقان في 

.  (2)المضمون 
اما المساطحة التي استقدمت الى النظام القانوني العراقي بالقانون         

ت اخرى آم بناء ، او منشيحق عيني يخول صاحبة ان يق: ) المدني فتعني 
... ( الغراس ، عمى ارض الغير بمقتضى اتفاق بينو وبين صاحب  الارض  غير
حق ممكية عمى  (المساطح)ويعطي حق المساطحة صاحبة (  /266 المادة )

، وينتقل ىذا الحق بالميراث والوصية (  /269 المادة )ت آىذه الابنية والمنش
ماً كحد الى خمسين عا تصلومدة ىذا الحق يجوز ان ( . 269/2 المادة )

، وىو لا يزول بزوال البناء قبل انتياء مدتو (  /267 المادة )اقصى 
تسجيمو في دائرة التسجيل العقاري  يجبوالحق ، لكل ىذا ، ( . 267/2 )

                                                
.  47دور المدة في العقود المستمرة ص / حسن الذنون . د(  3)
. 45المصدر السابق ص ( )
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رف فيو بالبيع والرىن وغيرىما من عقود ص، ويقبل الت( 266/2 المادة ) 
.  ( )التمميك 

: حقوق المنفعة والاستعمال والسكنى (2)
عمى الاطلاق ، اذ ىو يخول صاحبو  الحقوقيمثل حق الممكية جماع     

: سمطات 
وعنصر التصرف ىو قوام حق الممكية .  تصرفالاستعمال والاستغلال وال

اما الاستعمال والاستغلال فيجوز نقميما الى الغير مع . لممالك  بقى، فلا بد ان ي
فان انتقل لمغير . اً قتمؤ شريطة ان يكون النقل( رقبة)بقاء الممكية لصاحبيا 

عنصرا الاستعمال والاستغلال معاً فنكون بصدد حق المنفعة ، ويجوز ان ينتقل 
نفسو وىذا ىو بعنصر الاستعمال وحده فلا يكون لصاحبو الا استعمال الشيء 

.  حق الاستعمال ، ويكون الحق سكنى اذا تخصص الاستعمال بالسكنى 
في ورودىا عمى  المستأجر وظاىر ان ىذه الحقوق تتفق مع حق

عينية ، وىذا  اً ختمف عنو في كونيا حقوقتالانتفاع وفي صفة التوقيت ، و
واضح، وفي انيا تنتيي حتماً بموت المنتفع وىو سبب ضعفيا وارجحية الاجارة 

.  عمييا 
اما في  (2)الفرنسي كفي بعض القوانين ،  اىميةوقد يكون ليذه الحقوق     

وفي العراق ، يقول الاستاذ عبد الرحمن خضر في مؤلف .  (3)ىي نادرة فمصر 
ان حق المنفعة ليس من الحقوق الشائعة ولا : )  953 صادر سنة 

                                                
. شار الى ان الرىن ليس من عقود التمميك ي(  2)
الحقوق العينية الاصمية الجزء الثاني –شرح القانون المدني الجديد / محمد كامل مرسي . د ( )

. 496ص   95 المطبعة العالمية  2ط
.  4  الوكيل ص. ، د 209 ص 9الوسيط / السنيوري . د(  2)
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( كونول... ) اتوقع ليذا الحق من رواج المستعممة في العراق كما انني لا
  .(  )(فع ويموت بموت المنتفع تعمى المن...يقتصر 
قد بقيت ىذه الحقوق الثلاثة ومنذ دخوليا الى وكان ما قالو الاستاذ ، ف      

مجرد نصوص ميتة لم  953 التشريع العراقي مع نفاذ القانون المدني سنة 
 –عمى وجو الخصوص  –وعند البحث في حكم رىنيا . تجد طريقاً الى الحياة 

ى الدائن بو لكونو ضدر ان يرن، وي( حق المنفعة ) ىا ىو منفان ما يقبل الرىن 
اما الاستعمال والسكنى فلا يجوز رىنيما . (2)معرضاً لمزوال تأميناً ه الا لا يخول

(.  263 المادة )رف فييما لمغير صلكونيما حقين شخصيين ولا يجوز الت
: حقوق الارتفاق ( 3)

الارتفاق ، حق يحد من منفعة عقار : ) مدني عمى انو   27 تنص المادة     
،  اً كونو تابعبىذا الحق يختص ولان .  ( آخرلفائدة عقار غيره يممكو مالك 

لمعقار المرتفق والعقار المرتفق بو ، أي انو من الممحقات ، فانو لا ينفرد  اً تابع
عمى العقار المرتفق والعقار التي تجري شمولًا بالتصرفات مبالحكم، وانما يكون 

( .  292 المادة ) المرتفق بو 
  :- الشريعة الاسلامية عن  المأخوذةالحقوق العينية : ثالثاًً  

:  الوقف العقاري (  )
من القانون المدني الوقف كاحد الحقوق العينية الاصمية،  68عدت المادة      

ولم يبين القانون المدني او غيره من القوانين احكامو ، واقتصرت كثرة من 
لادارة  القوانين والانظمة والتعميمات المتعمقة بالاوقاف عمى سن الاحكام الاجرائية

.  الاوقاف 
:  واصطلاح الوقف لو معان عده ، ويمكن ايراد معان ثلاثة منيا      

                                                
.  ىامش  88 ص (  3)
.  ىامش  88 ص (  4)
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عمى ممك العين الوقف كتصرف قانوني منفرد يحبس بو المالك : المعنى الاول 
.  ل المنفعة بالله ، ويعُس

الحق العيني لممستحق في الوقف ، والذي يخولو الانتفاع : المعنى الثاني 
.   ةقوفين الموعبال

الحق الشخصي لممستحق في الوقف ، وىو تقاضي نصيبو في : المعنى الثالث 
.  ريع الوقف من المتولي 

 ، فمسنا ( المعنى الاول ) وبالطبع فان الوقف اذا اريد بو التصرف القانوني     
يجوز  ، فيذا لا( المعنى الثالث)صرف الى الحق اشخصي نبصدده ، وان كان ي

 –وىو المقصود ( المعنى الثالث ) ، وان جاز رىنو حيازياً ، اما ه تأمينياً رىن
فلا يجوز رىنو لعدم جواز التصرف فيو  –أي الحق العيني لممستحق في الوقف 
.  كونو وثيق الصمة بشخص صاحبة 

:  الحكر (2)
تقدم انو ليس لموقف في القانون العراقي نظام قانوني واضح الملامح      

وقد كانت .  ميمةوال ةالكثير همسائل يقصتىل الرجوع اليو في ومرتب الاحكام يس
 الشأنالمرجع بيذا ىي  –ىا ثباعتبار الوقف احد مباح –الشريعة الاسلامية 

ويرد الحكر في سياق تعمير الاوقاف كنظام . ( الممغي) بنص القانون الاساسي
اف انو بعض القوانين ذات العلاقة بالاوق منويتضح . يستعان بو عمى ذلك 

ه عن طريق تخويل شخص اقامة للاغعلاقة تتيح اعمار الوقف واست : يعني
اء فالمادة الاولى من قانون اط. ) أجرةمقابل رض الوقف بناء او غراس في ا

( .  960 لسنة  38 حق الحكر رقم 
وقد يقال ان الحكر عمى ىذا النحو شبيو بالاجارة الطويمة او المساطحة في    

ويصح ىذا القول لولا ان . قي ، وحق الحكر في القانون المصري القانون العرا
معقداً وشاذاً ، فالاجارة الطويمة وضعاً  مدتو غير محدده ، وىو ما يخمق

في  –خمسين عاماً ، وحق الحكر طحة لا يجوز ان تزيد مدتيا عمى والمسا
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مدني  999المادة )لا يجوز ان تزيد مدتو عمى ستين عاماً  –القانون المصري 
( . يمصر
.  983 لسنة  3وميما يكن الامر ، فان حق الحكر قد الغي بالقانون رقم      

.  وقبل ذلك ىو من الحقوق التي يجوز رىنيا 
:  العينية  اتالتأمين: رابعاً 

:  العينية يقتضي دراسة امرين  اتالتأمينالبحث في رىن 
:  العينية  اتالتأمينالجدل في عينية  ( )

عمى تقسيم الحق  68المادة في ن ان القانون المدني نص عمى الرغم م   
، ( الثلاثة)العيني الى اصمي وتبعي ، وحدد بعد ذلك الحقوق العينية التبعية 

يف المجمع يالتك ، وىو( القسم الثاني )وتولى تفصيل احكاميا في الكتاب الرابع 
ان  ورأت، ن اقمية من الفقو نازعت في ىذا التكييف ا الا. عميو في الفقو 

العينية ليست من الحقوق العينية ، وانما ىي اوصاف  في الالتزام  اتالتأمين
.  المضمون 

العيني لا ينطوي عمى عنصر من  التأمينان : ) اتو حشفيق ش. وقال د   
ان الدائن ليس لو عمى . عناصر الحق العيني الاصمي ، فيو ليس منو بيقين 

، وىو لا يستطيع  كاناستغلال من أي نوع  العين المرىونة حق استعمال او حق
والاصل في الحق العيني انو يجعل لمشخص سمطة مباشرة . قطعاً التصرف فييا 

 اتالتأمين، وليس في انواع الرىون او  هستئثار بمنافعلاعمى الشيء تمكنو من ا
.  ( )(العينية شيء من ىذا كمو 

                                                
 . 2 النظرية العامة لمتأمين العيني ص / يق شحاتو شف(   )
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بحق شخصي ، ولا ىو بحق العيني ليس  التأمينوينتيي الكاتب الى ان      
عيني ، بل ىو ليس بحق اصلًا ، وانما ىو وصف يمحق بالالتزام كما الشرط 

.  ( )والاجل
ىذا الفقو في دراستو تحميل التكييف التقميدي لمتامينات العينية ،  يحاولو    

، لان ىذا  (2)ولسنا في معرض مناقشة ذلك. يف الذي يقدمو يلمتك حججاً ويورد 
ثم ان ىذا . ومازال وحيداً وسط اجماع فقيي عمى التكييف التقميدي كان  الرأي

ىو موقف التشريع ، وتقول عنو المذكرة الايضاحية لممشروع التمييدي 
جمع المشروع في القسم الثاني منو الحقوق العينية الاصمية ( : ) المصري) 

بيا التقدم اخيراً بانيا تخول صاح تبعيةوتتميز الحقوق ال....... والتبعية ، 
راه في الحقوق نوالتتبع ، وىذان لا يظيران في الحقوق الاصمية بالوضوح الذي 

التبعية ، عمى ان صفة العينية ىي التي تجمع بين الحقوق الاصمية والحقوق 
منيا اذا  حقفيذه الحقوق جميعاً تشترك في معنى واحد ، ىو ان كل . التبعية 

.  (3)(شخص معين عمى شيء معين حمل تكشف عن سمطة يعطييا القانون ل
: العينية لمرىن  التأميناتقابمية  (2)

: من قانون التسجيل العقاري عمى انو ( 305)من المادة (  )تنص الفقرة     
عمى حق الممكية العقارية والحقوق العينية العقارية  يالتأمينيرد الرىن ) 

.... ( .  الاصمية الاخرى 
ي ينحصر بالحقوق العينية الاصمية ، أمينالتويتضح من النص ان الرىن    

. ات العينية التأمين واومن ثم لا يجوز ان يرد عمى الحقوق العينية التبعية 
يجوز رىن الحقوق  لا: ) ويعمل الاستاذ محمد طو البشير ىذا الحكم بالقول 

                                                
من  988 لسنة  8ويعدىا القانون المدني لجميورية اليمن الديمقراطية الشعبية رقم (2)

. ضمانات التنفيذ 
. 29احمد سلامة ص . انظر في ىذه المناقشة د(3)
. 3ص 6مجموعة الاعمال التحضيرية لمقانون المدني المصري ( )
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يمكن بيعيا  مستقمة عن الالتزام الذي تضمن الوفاء بو ، لانو لا تبعيةالعينية ال
. (  )(لم تستند الى ىذا الالتزام توجد اصلًا ما ستقمة عن ىذا الالتزام بل ىي لام

في . في مصر  دالسائ الرأيعميو ووىو ذات الحكم المتبع في فرنسا ،       
مدني التي ذكرت عمى سيل  8  2حصل الحكم من نص المادة تفرنسا ي

، (ات العينية التأمين) الحصر الاموال التي يجوز رىنيا رسمياً وليس من بينيا 
مرافعات فرنسي نصت عمى وجوب قسمة الناتج من الرىن  775ولان المادة ) 

.  (2)(عقاراً  المرتين فاعتبر ذلك الناتج منقولًا لا الدائن قسمة غرماء بين دائني
يقبل الرىن ، فان الدين المضمون يقبل البيع والرىن  واذا كان الرىن ذاتو لا    
.  (3)يتبعو في ذلك الرىن ف( الحيازي )

 الشأنسميمان مرقس يخرج عمى الراي السائد في مصر بيذا . ان د عمى    
ويدعو الى اعادة النظر فيو ويستند الى انو ليس في مصر نص يقابل المادة 

قد اشترط فيما يرىن رىناً ) مدني  035 فرنسي ، والمشرع في المادة  8  2
ومن . لمحق المضمون  يعو بالمزاد العمني تبعاً عُ رسمياً ان يكون عقاراً ويجوز ب

 همرافعات عمى توزيع نصيب الدائن بين دائني 769نص المادة ناحية اخرى ت
مكان حصولو اولم تبين ان التوزيع يجب ان يكون بالمحاصة ، أي لم تنف 

 . (4)(بالترتيب 

                                                
. 49البشير ص  محمد طو(  2)
.   0/35 السنيوري . د(3)
.  94سلامة ص . د(4)
 959 التأمينات العينية / سميمان مرقس . الذي يشير الى مؤلف د94المصدر السابق ص ( )

.   40ص
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 ةــاتمـالخ
 آخرازة ، ن حياو الرىن الرسمي ، او الرىن دوي ، التأمينيمثل الرىن 

لراىن والسبب في ذلك انو لا يبقي ل. نيةات العيالتأمينالتطورات في نظم 
الممكية، وانما الحيازة ايضا ، وفي ذلك فوائد جمة ، عمى ان قيام تأمين عيني 

وىذه . دون حيازة ، يحتاج الى وسيمة تحقق الحماية لطرفي العلاقة ولمغير 
تص بو العقارات كأصل ، مما جعل ىذا والتسجيل تخ. الوسيمة ىي التسجيل 

ان طائفة لا باس بيا من الاموال غير ى عل. ات نظام عقاري التأمينالنوع من 
ة كثرت مىذا النظام ، وىو الموضوع الذي شكل نقطة ىا رتالعقارية استعا

الوعاء  –في حين ظل الوعاء الاساس  .حوليا الابحاث والدراسات المعمقة 
 .للاىتمام الا في الموضع المخصص لو في الكتب العامة غير مثير –العقاري 

: وقد اتخذناه موضوعاً لبحثنا ، ووجدنا بعد دراستو ما ياتي 
اتخذنا من تقسيم الحقوق المالية الى عينية وشخصية اساسا لمدراسة ،  - 

وقسمنا بحثنا الى تبويباً ونصوصاً ، ات ، عشريتوال النعمى م اً جري
يو مفاىيم عامة في الحق العيني ، والثاني الاول عرضنا ف: قسمين 

. خصصناه لمحقوق العينية العقارية 
مع التسميم بان تقسيم الحقوق المالية التقميدي ، تقسيم عتيد ، فقد لا  -2

 .فثمة كثرة من الاموال تقف بين الاثنين . ليس بالحاسم دائماً حظنا انو 
ميم ، لان وعاء ال ليس بالامر -بقدر تعمق الامر ببحثنا  - عمى ان ذلك

يشترط فضلا عن الحق العيني المحل العقاري،  -ىنا  -زة الرىن دون حيا
وىو ما لاتثيره الحقوق التي يصعب ردىا الى أي من القسمين ما عدا 

 .الاجارة الشخصية 

اصمية وتبعية ، : ان الحقوق العينية في القانون العراقي عمى قسمين  -3
اما  . ، والرىن الحيازي ، وحقوق الامتياز يمينالتأالرىن : التبعية ثلاثة ىي 
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الممكية ، : وردت في القانون المدني وىي عشرة ىي  فاغمبيا الاصمية ، 
، والمساطحة ،  ىة ، والاستعمال ، والسكننفعر ، والمعقوالتصرف ، وال

ن الخاصة ثلاثة يانوووردت في الق .الطويمةوالاجارة الوقف ، و،  الارتفاقو
تسقيف فضاء الرصيف ، والمغارسة، واستثمار المقالع : ىي  قوحق

اما .  رجع الى الشريعة الاسلامية يوثمة حق الحكر الذي  .والمناجم
وبغض  -عمي اشياء غير مادية  التي تردالمالية من الحقوق  جوانبال

فانيا تعد في قانوننا ولعدم وجود تنظيم  -النظر عن الخلاف في تكييفيا 
 . ىنية حقوقا عينية اصمية تميز لمحقوق الذم

حق : الاولى  :تنحصر في طائفتين اً يالحقوق العينية الجائز رىنيا تأمين -4
اما سائر الحقوق . الحقوق المتفرعة عن حق الممكية : الممكية والثانية 

 اً ياو لا يجوز رىنو تأمين، ( رعقومثمو ال) الاخرى فاما قد الغي كالحكر 
 .ز بيعيا مستقمة عن الالتزام الذي تضمنو ات العينية لعدم جواالتأمينك

 :  اً يمينالعينية العقارية الجائز رىنيا تأيشمل حق الممكية من الحقوق  -5

، حق الممكية العقارية  - 
 ،وحق التصرف  -2

  ،فضاء الرصيف فقيستو -3

 .المغارسة و -4

حسب النصوص الخاصة بو لا يجوز باما حق استثمار المقالع والمناجم ف
. رىنو 

:  تأمينياً الحقوق العينية المتفرعة عن حق الممكية الجائز رىنيا  تضم فئة -6
، الاجارة الطويمة والمساطحة  - 
( . من ناحية نظرية ) المنفعة و -2
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الاولين  تأمينياً،، فلا يجوز رىنيا  رتفاقاما حقوق الاستعمال والسكنى والا
فلا يقبل حكما حق تابع  ، والثالث (ومثميما الوقف) كونيما ذا طبيعة شخصية 

.  منفردا 
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 ادرــالمص
  :الكتب: اولا 
 983 شركات المساىمة دار الفكر العربي / ابو زيد رضوان . د . 
 966 الرىن الرسمي دار التعاون  –المدنية  التأمين/  ةاحمد سلام. د .2

 .  96  2المدخل لدراسة القانون المدني مطبعة دار التاليف ط

لعقود المدنية وزارة التعميم العالي والبحث الوجيز في ا/ جعفر الفضمي . د .3
 . 989 العممي جامعة الموصل 

 .988 دور المدة في العقود المستمرة بغداد / حسن الذنون . د .4

مطبعة الاىالي بغداد   شرح القانون التجاري العراقي الجزء / حسن جاد  .5
 940 

 988 اصول القانون / حسام الدين الاىواني . د .6

 عقد الايجار الدار الجامعية / عود رمضان ابو الس. د .7

وزارة التعميم العالي والبحث العممي  والفنيةالممكية الادبية / زىير البشير  .8
  989 بغداد 

الموجز في / صاحب الفتلاوي . طو الملا حويش د. سعيد مبارك د. د .9
 . 993 -992 العقود المسماة 

زراة التعميم العالي موجز احكام قانون التسجيل العقاري و/ سعيد مبارك . د .0 
 . 990 والبحث العممي جامعة بغداد 

المعارف   ات طالتأمينالموجز في نظرية / شمس الدين الوكيل . د .  
 966 . 

 . 2ط 953 مين العيني ألتلالنظرية العامة / شفيق شحاتو . د .2 

ات الشخصية والعينية دار التأمينالوجيز في / صلاح الدين الناىي . د .3 
 . 953 المعرفة 



 
- 265-  

عقد الايجار دار الفكر لمطباعة والنشر /  السنيوريعبد الرزاق  .د .4 
 934 نظرية العقد المجمع العممي العربي الاسلامي بيروت / 930 

 966   الوجيز في شرح القانون المدني الجزء /  
المجمد  6الجزء ، 952 / الوسيط في شرح القانون المدني الجزء /    

/  0 ، الجزء 968 /  9زء الج 967 /  8، الجزء963 الاول 
 970  .

وفقا  الحق 2خل لدراسة العموم القانونية المد/ عبد الحي حجازي . د .5 
.  950 قد المدة القاىرة ع ، 970 معة الكويت المقانون الكويتي ج

القانون / عبد المجيد الحيكم ، عبد الباقي البكري ، محمد طو البشير . د .6 
زارة التعميم العالي والبحث العممي مصادر الالتزام ، و   ءالمدني الجز
 .جامعة بغداد 

المواد الخاصة بالحقوق العينية  –القانون المدني / عبد الرحمن خضر  .7 
 . 953 المتفرعة عن حق الممكية مطبعة العاني بغداد 

 . 960 حوالة الدين مكتبة القاىرة الحديثة /  ىعبد الودود يحي. د .8 

رة التعميم العالي اراعي العراقي وزفي القانون الز/ اوي عزعدنان ال. د .9 
 .والبحث العممي جامعة بغداد 

د البيع قالعقود المسماة الجزء الاول عفي الوجيز / غني حسون طو . د .20
 . 970 المعارف بغداد 

  .الامتداد القانوني لعقود الايجار القاىرة/ فاضل حبشي . د . 2

وق العينية الحق –شرح القانون المدني الجديد / محمد كامل مرسي . د .22
الحقوق العينية التبعية الطبعة الثانية المطبعة  ،الاصمية الجزء الثاني

 .  95 ية مالعال

الحقوق العينية القسم الاول / غني حسون طو . د. محمد طو البشير  .23
 . 982 رة التعميم العالي والبحث العممي جامعة بغداد اوز
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 4عية دار الحرية طالوجيز في الحقوق العينية التب/ محمد طو البشير  .24
 976. 

مكتبة انجمو  958   حق المؤلف الكتاب الاول ط/ مختار القاضي . د .25
 .المصرية 

 .987   حق المؤلف ط/ نواف الكنعان . د .26

 
: الرسائل والبحوث : ثانيا 

رىن المحل التجاري رسالة ماجستير غير منشورة / سلام مجيد البدري ا - 
. 998 جامعة بغداد 

وسار مجمة العموم القانونية نتعميق عمى كتاب جي/ لله محمد عطا ا مرىاب -2
 .967  – 9السنة  2والاقتصادية العدد 

التصرف بالاسيم والحصص في الشركات بيعا / عباس مرزوق العبيدي  -3
 .997 رسالة دكتوراه غير منشورة جامعة بغداد  ىبة او

مقارن التجارية مجمة القانون ال الاوراقالشكمية في /  ماعفائق الش. د -4
 . 987  – 3 السنة  20العدد 

انتقال الالتزام بين الاحياء رسالة دكتوراه غير / محمد عباس السامرائي  -5
             .   976 منشورة جامعة الازىر 

 

   
                                                         


