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 الحقو مفهىمي العقد بين المساطحة
 
 

 

 
 
 
 
 مقدمة:ال

العقد وفؽ ما ىو معرؼ في القانوف المدني " ارتباط الايجاب بالقبوؿ 
 ت اثره في المعقود عميو " عمى وجو يثب
 -: حةعقد المساطاما 

بالنظرلعدـ تطرؽ القانوف العراقي والقوانيف الاخرىالى تعريؼ 
 عقد المساطحة

 -:ولكف يمكف تعريفو كما يمي  
اتفاؽ بيف ماؿ الارض والغير) المساطح( عمى اف يخوؿ مالؾ ىو )) 

مف غير الغراس او   ىذا الغيرانشاء ابنية او محدثات او منشات اخرى
فؽ عميو بينيما لمدة لاتتجاوز الخمسيف عاما ويكوف المزروعات لقاء اجر يت

في تمؾ المحدثات او المنشات او الابنية بكؿ انواع  ليذا الغير التصرؼ
التصرفات المقررة لمالؾ الشئ مف افراغ ورىف وتاجير وغيرىا بصفتو مالكا ليا 

ولـ يرد  (( الارض والمساطح بيف مالؾىو متفؽ عميو  دوف الارض ووفؽ ما
ولكف ورد تعريؼ حؽ  كما ذكرنا انفا في القانوف العراقي  تعريفا ليذا العقد

 عمي نصرت الأسعدي م.د

 جامعة تكريت –كمية الحقوق 
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بقي لمنا اف نعرؼ ما ىو حؽ  المساطحة دوف العقد وىو ما سناتي عمى ذكره ,
 المساطحة.

 : حق المساطحة      
يخوؿ جر بمقتضى عقد ايجار طويؿ الامد حؽ عيني يكسبو المستأ"ىو  

بمقتضى اتفاؽ بينو  -الغراس يرغمف  –اقامة ابنية او منشاّت اخرى  صاحبو
( ؽ ـ 1266ـ )وبيف صاحب الارض ويتحدد بموجبو التزامات طرفي العقد " 

 .عراقي
مف ىذا العرض البسيط يتضح لنا اف حؽ المساطحة انما ىو يختمؼ 

ر الذي غفمو او تغافؿ عنو الكثير مف رجاؿ الفقو عف عقد المساطحة.. الام
وىو ما سيكوف موضوع بحثنا ىذا اضافة  بما فييـ المشرع العراقي والقانوف

تسجيمو مف ل  اطيااشتر  صف الوضعية منو فيما يخالى التطرؽ لموقؼ القواني
عدمو ليرتب حقوقا لصاحبو.. عميو سوؼ نتطرؽ الى موقؼ الفقو الاسلبمي 

وف ذلؾ في المبحث الاوؿ ومف ثـ يميو البحث عنو في القوانيف منو  وسيك
 الوضعية.
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 المبحث الاول

 الفقو الاسلامي في الحقو مفيوم العقد 

لـ تتضمف أحكاـ الفقو الإسلبمي موضوع المساطحة بمفيوميا 
 (1)القانوني الحالي لكنيا تضمنت نفس الموضوع عمى أرض الوقؼ أو الحكر

ف تشابو مع موضوع المساطحة فإف المساطحة تقع عمى الأراضي الأخرى  وا 
 مف غير الوقؼ أو موضوع الحكر.

 لكف ما أود الإشارة إليو ىنا ىو موضوع حؽ التعمي )حؽ العمو والسفؿ(  -
 منيا :و الوارد ذكره لدى فقياء  المذاىب الإسلبمية 

 راي الحنفية : 

 -وعرفتو: حؽ التعمي لى لقد تطرقت الحنفية ا           
ىو "حؽ القرار الدائـ أو الاستناد لصاحب الطبقة العميا عمى     
 الطبقة 

السفمى، والانتفاع بسقوفيا مثؿ الممكية المشتركة لمطوابؽ الحديث.     
 وىذا 

حؽ دائـ لصاحب العمو حؽ البقاء والقرار عمى السفؿ دوف أف     
 يتممؾ

فلب يزوؿ الحؽ بيدـ أو انيداـ السفؿ أو  –عند الحنفية  –سقفو     
 ىما معاً.

 يجري فيو التوارث".كما ويظؿ ىذا الحؽ قائماً             

                                                           
ػ، دار الفكر ى1386ـ/1966حاشية رد المحتار / المجمد الرابع ، الطبعة الثانية،  - (1)

 .302ـ، ص1979ىػ/1399
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إذاً، فماذا عسى أف يكوف حؽ المساطحة مقارنة )بحؽ القرار( أو حؽ العمو 
 والسفؿ الوارد ذكره عند فقياء الشريعة الإسلبمية.

 عندىا توضيحات نقؼالتعريؼ نجد مصطمحات وردت فيو  ومف ىذا
عمى بعض المسائؿ التي تجعؿ ىذا الحؽ يختمؼ عف حؽ المساطحة. وىذه 

 المصطمحات أو العبارات ىي :

 حؽ التعمي والذي أطمؽ عميو حؽ القرار. (1
 حؽ العمو والسفؿ. (2
الممكية المشتركة وقد مثؿ الشارح السفؿ والعمو بيذا الحؽ )حؽ  (3

 ة المشتركة(.الممكي
لا يجوز تممكو عند الذي السقؼ وقد أشار الشارح إلى أف ىذا الجزء  (4

 الحنفية.
ولتوضيح ما ورد أعلبه نبدأ بموضوع السقؼ عند المذاىب الأخرى وماذا يعني 

والممكية  ذلؾ في الشريعة الإسلبمية )كحؽ( وكذلؾ في موضوع المساطحة
 موجز عف ذلؾ. تحدث بشكؿالمشتركة. وسن

 المالكية :  أما

                   السقؼ الذي بيف الطابقيف لصاحب السفؿ روا افقد اعتبل                     
ولصاحب العمو  ،وانيدام عندعميو إصلبحو وبناؤه و 

 الجموس عميو.

 أما الشافعية :

فقد اعتبروا أف السقؼ مشترؾ بيف صاحب العموـ والسفؿ كالجدار             
 بيف

 ممكيف، لاشتراكيما بالانتفاع بو، فإنو ستر لصاحب السفؿ وأرضو            
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لصاحب العمو الذي لو حؽ الاستناد عميو وليس لأحدىما دؽ أو             
 فتح كوة 
ونحوه مما يضايؽ إلا بإذف الآخر. ولصاحب العمو الانتفاع             
 بالسقؼ

ذا انيدـ المشترؾ بيف اثنيف ليس لأحدىما لإجبار              بحسب العادة، وا 
 الآخر

عمى العمارة، لأف الضرر لا يزاؿ بالضرر والممتنع يتضرر تكميؼ            
 العمارة.

 

لنا  اوضح وارد ذكرىا فإف موضوع السقؼ إنماومف مجموع آراء الفقياء ال
فؿ أي يكوف لصاحب موضوع حؽ القرار لصاحب العمو عمى صاحب الس
 –وفؽ ما تـ ذكره  –العمو حؽ الاستقرار السفؿ ويعتبر ذلؾ السقؼ مشتركاً 

ع حؽ و بيف صاحب العمو وصاحب السفؿ. وبالنتيجة التي نصؿ إلييا أف موض
التعمي أو حؽ العمو والسفؿ أو حؽ القرار كما تـ ذكره إنما ىو موضوع 

كف اعتباره ممكية مشتركة يختمؼ عف حؽ المساطحة ىذا الحؽ الذي لا يم
مثؿ حؽ صاحب العمو وصاحب السفؿ بالسقؼ أو أف يكوف لصاحب العمو 

فيو ليس بحؽ  -حؽ التعمي عمى السفؿ أو أف يكوف ممكية مشتركة بينيما
 رأي الفقياء المسمميف.وفؽ ما جاء بالقرار حسب المفيوـ الوارد 

حؽ المساطحة بمفيوميا  كما قمنا أف الشريعة الإسلبمية وفقيائيا لـ يعرفوا
عمى الأرض  - وفؽ أحكاـ الشريعة -يرد  لـؽ القانوني الحالي بؿ إف ىذا الح
 غير الموقوفة أو المعدة لمحكر.
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موضوع إحداث بناء أو غراس في أرض  – وفؽ أحكاـ الشريعة –لقد أجيز 
الغير وقد عرفت ىذه العممية حسب أحكاـ الشريعة والفقو الإسلبمي عمى 

 الوقؼ دوف غيرىا.أرض 

وخلبصة القوؿ .. أف أحكاـ الشريعة الإسلبمية حديثاً وفقياً إف كانت 
قد عرفت حؽ التعمي )وأطمؽ عميو اسـ حؽ القرار( وىو حؽ العمو عمى السفؿ 

في باب الممكية المشتركة إف  وما ينشأ عف ذلؾ مف أجزاء مشتركة إنما يدخؿ
ة إنما ىو موضوع أوسع بكثير عف صح التعبير. لأف موضوع الممكية المشترك

موضوع العمو والسفؿ لأف الممكية المشتركة لا ينصرؼ مفيوميا إلى ممكية 
الطبقات والسقؼ فحسب بؿ يمتد إلى أكثر مف ذلؾ ليشمؿ الأبنية  العمودية 
الأفقية وممحقاتيما واف الافقية يخرج منيا مفيوـ العمو والسفؿ بما تتضمنو 

 فقية مف تفاصيؿ .الممكية المشتركة الأ

وبعد ىذا التفصيؿ وىذه الخلبصة التي توصمنا الييا فأف أحكاـ الشريعة والفقو 
الإسلبمي لـ يعرؼ حؽ المساطحة وفؽ المفيوـ القانوني الحديث ىذا مف 

 جانب والأرض التي ىي محؿ عقد المساطحة مف جانب آخر .. 

 

 القوانين الوضعية في الحقمفيوم العقد 
 القانون الاردني 

 ي تقسيـ الحقوؽ الى( ؽ. ـ أردن70قد أوردت المادة )ل
 د( حؽ المساطحة     أ( حؽ الممكية 

 ىػ( حؽ الارتفاع ..الخ    ب( حؽ التصرؼ 

 ج( حقوؽ المنفعة والاستعماؿ والسكف
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وبذلؾ يتضح لنا أف حؽ المساطحة ىو نوع مف أنواع الحقوؽ العينية 
تترتب عمى الحؽ  الحقوؽ الشخصية، لأف الآثار التيالأصمية وليس مف 
التي تترتب عمى الحؽ الشخصي وىو ما سنأتي عمى  العيني تختمؼ عف

 فرؽ بيف  عقد المساطحة وحؽ المساطحة.ف لـ يف ىذا القانو او  تفصيمو.

وما بعدىا( عمى  1225نص المشرع الأردني في قانونو المدني )المواد حيث 
عبارة )حؽ  –إضافة لعبارة المساطحة  –مؽ عميو موضوع المساطحة وأط

وىو الأرض  –فؿ القرار(، وحؽ القرار لا يعطي لصاحب العمو التصرؼ بالس
 بيف حؽ القرار وحؽ المساطحة وسنفصميا فيما بعد. خمطوىذا أوؿ  –

الاردني والتي سبؽ  لإيضاحية لمشروع القانوف المدنيأما المذكرة ا
الموجبة لتشريع نصوص  لـ تتضمف الأسباب –كالعادة فيي  –الإشارة إلييا 
المساطحة بؿ اكتفت إلى تكرار ما ورد في نصوص المواد  مواد موضوع

( 1019المادة ) الإشارة إلىوأضاؼ عند تطرقيا لتمؾ النصوص  نفسيا. بؿ
المتعمقة بموضوع نطاؽ حؽ الممكية وىو أمر لا يتفؽ وحؽ  مف القانوف نفسو

حسب نص  -ا وما تحتياف يممؾ الأرض يممؾ ما فوقيالمساطحة، لأف م
ف ممكية حؽ المساطحة إنما يممؾ المحدثات دوف  1019المادة  الأرض. وا 

قد كاف حرياً بالمجنة أف تكوف دقيقة في ىذا و فيو أمر يختمؼ عف الآخر. 
الموضوع وذلؾ لحداثتو  بالنسبة لمتشريع الأردني بؿ والتشريع العربي بشكؿ 

 عاـ.

 ون المصري:القان

ف القانوف المصري لـ يعرؼ موضوع المساطحة ولـ ينص عميو في قانونو ا
المدني، لكنو كاف قد نص عميو في مشروع ىذا القانوف، ولـ يكتب لو الحياة 

( ؽ. مدني مصري 922عند إقرار القانوف المدني المصري ىذا. أما المادة )
قد نظمت أيمولة ىذه كانت دة فإنيا تعمقت بموضوع الالتصاؽ بالعقار وىذه الما
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المحدثات بعد انتياء العقد الذي كاف سبباً في إنشائيا ولـ تعط الحؽ لمنشأىا 
بتممكيا والتصرؼ بيا )بيعاً أو رىناً أو...الخ( كما ورد في نصوص عقد 

 المساطحة في القوانيف الأخرى.

قد اورد شرحاً عن حق  الدكتور عبد المنعم فرج الصدة وقد كان  -
 السطحية ومفاده:

أف صاحب الأرض يعتبر مالكاً لما يقاـ عمييا مف منشآت , "القاعدة ىو اف 
أف  –عمى خلبؼ ىذه القاعدة  –وما يغرس فييا مف أغراس، ولكف يجوز 

يكوف لغير صاحب الأرض الحؽ في إقامة أبنية أو منشآت أخرى عمييا، أو 
 مدني مصري(. 922ممكية عقارية و 213يا )ـأغراس فييا وتممك او غراس

ويمكف أف يتحقؽ ذلؾ في فروض مختمفة. مف ذلؾ أف يخوؿ المؤجر في عقد 
الإيجار المستأجر الحؽ في إقامة أبنية في العيف المأجورة فيكوف المستأجر 
مالكاً ليذه الأبنية طواؿ مدة العقد. ومف ذلؾ أف يخوؿ مالؾ الرقبة في عقد 

الحؽ في إقامة أبنية عمى الأرض المنتفع  يكوف لو انتفاع المنتفع،منشئ لحؽ 
بيا، فيكوف المنتفع مالكاً ليذه الأبنية خلبؿ مدة الانتفاع. ومف ذلؾ أيضاً أف 
يخوؿ صاحب الأرض بمقتضى عقد، شخصاً آخر الحؽ في إقامة أبنية أو 
 منشآت أخرى عمى الأرض أو غرس غراس فييا، فينشأ ليذا الشخص حؽ

و المنشآت أو لغرس ىذه الأغراس عيني يشتمؿ في أحقيتو لإقامة ىذه الأبنية أ
 تممكيا، وىذا ىو حؽ السطحية الذي ورد تعريفو في النص".و 

 كما أورد الدكتور عبد المنعم في نفس الموضوع ما يمي : -

"وىذا الحؽ شبيو بحؽ الحكر وحؽ الإجارة العينية، فكؿ ىذه الحقوؽ 
رية تتقرر عادة لمدة طويمة. ولكف السطحية يختمؼ عف حقوؽ عينية عقا

الحقيف الآخريف في الوظيفة، فحؽ الحكر وحؽ الإجارة العينية يؤدياف وظيفة 
اقتصادية، حيث يكوف الغرض منيا إعادة إصلبح عقار مُخرب أو ميمؿ 
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بحيث يكوف بحاجة إلى الإصلبح أو جيد كبير في الاستغلبؿ. أما حؽ 
ظيفة اجتماعية لمصمحة المالؾ الذي يعجز عف استغلبؿ السطحية فيؤدي و 

 (1)ممكو أو لا تمكنو ظروفو مف ىذا الاستغلبؿ".

الأستاذ بأف  الاستاذ الفاضؿ لـ يفرؽ بيف عقود ويتضح مما تقدـ 
الإيجار المنصوص عمييا في القانوف المدني بفصؿ خاص بيا وبيف عقد 

تمبية لمتطمبات التقدـ  ةالوضعي قد الذي خرجت بو القوانيفالمساطحة ىذا الع
الحضري والعمراني بشكؿ عاـ ومتطمبات الاستثمار بشكؿ خاص وىو بكؿ 
الأحواؿ إنما يؤدي وظيفة اقتصادية لأي بمد مف حيث استثمار الأراضي 
الفضاء وجمب الأمواؿ لمبمد أو استثمارىا مف قبؿ مستثمري البمد نفسو وليس 

نو حؽ المساطحة يؤدي وظيفة اجتماعية كما قاؿ الدكتور عبد المنعـ "أ
لمصمحة المالؾ الذي يعجز عف استغلبؿ أرضو أو لا تمكنو ظروفو مف ىذا 

 الاستغلبؿ فقط.

 القانون العراقي:

لـ يسمـ المشرع العراقي مف ذلؾ الارباؾ بالرغـ مف انو خطا خطوة متقدمة 
  .اؿ افضؿ مف غيره في ىذا المج

 الإيجار، عقد المساطحة يختمؼ عف عقد 

 مف حيث أحكامو :أولاً                           

 مف حيث آثاره  :ثانياً                           

                                                           
طبع دار النيضة العربية، –الحقوؽ العينية الأصمية  –الدكتور عبد المنعـ فرج الصدة   (1)

 .1068-1067ص ،1982لبناف، -بيروت
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فيو لا يخضع لأحكاـ عقد الإيجار كما فيمو البعض ويختمؼ عنو مف حيث 
 تكتنؼ ىذا العقد وىو أيضاً ما سنأتي عمى ذكره.  الخصوصية التي

عف حؽ المساطحة لأف الأوؿ ىو الأصؿ وحيث اف عقد المساطحة يختمؼ 
والثاني ىو الفرع ولأف حؽ المساطحة ينشأ عف عقد المساطحة وعميو فإف 
بطلبف حؽ المساطحة لا يعني بطلبف عقد المساطحة لأف القانوف لـ ينص 
عمى ذلؾ مف ناحية ولاختلبؼ الأمر بيف الاثنيف مف ناحية أخرى وىو المبس 

العينية في القانوف العراقي بؿ وقضاء محكمة الذي وقع فيو شراح الحقوؽ 
تمييز العراؽ بؿ والمشرع العراقي فيما يخص موضوع المساطحة, وبما اف 

 المشرع العراقي قد خصص المواد

المساطحة، وقد أورد حؽ ( مف قانونو المدني، لموضوع 1266-1270)
تمييا لتبيف ( مف قانونو المدني وجاءت المواد التي 1266في المادة )  تعريفيا

أحكاميا مف التزامات المساطح والتزامات صاحب الأرض ومدتيا. ولـ تشر 
 ماذا تكوف ؟  –محؿ عقد المساطحة  –كؿ ىذه المواد إلى كوف الأرض 

لأف ذلؾ يكوف عقد حكر كما ورد ذكره في   ؟ىؿ تكوف أرض موقوفة أـ لاو 
ىذا مف ناحية ومف ناحية أخرى فإف الوقؼ لـ يرد لو  ,القانوف المدني الأردني

ذكر في أحكاـ المساطحة وعميو فقد كاف ينبغي بالمشرع العراقي عدـ الخمط 
بيف الأرض الموقوفة والأرض العادية )غير الموقوفة( عند تشريعو لقانوف 

، وعميو سنتطرؽ عف موضوع 1971( لسنة 3التسجيؿ العقاري رقـ )
 وبعده.  1971( لسنة 43اذ قانوف التسجيؿ العقاري )المساطحة قبؿ نف
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 -:1791لسنة  43المساطحة قبل نفاذ قانون التسجيل العقاري رقم 

سنأتي إلى التطرؽ لنصوص القانوف المدني العراقي بخصوص 
المساطحة وذلؾ سيكوف أولًا، أما ثانياً سيتضمف موقؼ شراح الحقوؽ العينية 

الفقرة الثالثة مخصصة لموقؼ القضاء العراقي مف  في القانوف العراقي لتكوف
 المساطحة.

 أولًا : المساطحة في القانون العراقي :

ساطحة "حؽ الماف   ( مف القانوف المدني عمى :1266نصت المادة )
بناء أو منشآت أخرى غير الغراس عمى أرض  اقامةحؽ عيني يخوؿ صاحبو 

بمقتضى اتفاؽ بينو وبيف صاحب الأرض ويحدد ىذا الاتفاؽ حقوؽ المساطح 
 والتزاماتو".

المقصود المشرع العراقي لـ يأخذ بالغرض ويتضح مف ىذا النص أف 
( وما بعدىا فيما 824ادة )عقد المساطحة وذلؾ لكونو قد نص في الم مف

رسة وأحكامو، ىذا مف جانب ومف جانب آخر فقد أوضح عقد المغابيتعمؽ 
المشرع العراقي أف ىذا الحؽ إنما ىو حؽ عيني عقاري أصمي ومصدر ىذا 
الحؽ ىو عقد المساطحة أي )الاتفاؽ بيف المساطح وصاحب الأرض عمى 

وىو عقد لا يمكف أف يرد إلا عمى الأرض ويؤدي  نشاء ىذا الحؽ وأحكامو(ا
يف مختمفتيف تكوف ممكية المساطح إلى جانب ممكية ذلؾ إلى خمؽ ممكيت

، أي يكوف وبما تحممو المكية مف التزامات وحقوؽ تصرؼ صاحب الأرض
المساطح مالؾ للؤبنية والمنشآت التي يقيميا عمى الأرض بما فييا التي تكوف 

وتبقى  –أي لمالؾ المحدثات  –تحت سطح الأرض والتي تكوف رقبتيا لمالكيا 
 ض لمالكيا.ممكية الأر 
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حؽ عيني يكسبو  –كما أسمفنا  –مف المعموـ أف حؽ المساطحة 
المساطح بمقتضى عقد المساطحة، فقد نصت الفقرة الثانية مف المادة 

( مف القانوف العراقي عمى وجوب تسجيؿ حؽ المساطحة وليس 1266)
ف عمي الذنوف تسجيؿ عقد المساطحة كما أشار إلى ذلؾ الأستاذ الفاضؿ حس

وبو لـ يفرؽ الأستاذ الفاضؿ بيف تسجيؿ حؽ المساطحة وتسجيؿ  (3ؤلفوفي م
الفاضؿ د. شاكر  ناستاذاعقد المساطحة ونفس الشيء الذي ورد في مؤلؼ 

غير  –لأف ما يخوؿ المساطح إقامة البناء والمنشآت الأخرى  – 1))ناصر
عمى أرض الغير إنما ىو عقد المساطحة وليس حؽ المساطحة  –الغراس 

خويؿ مورده العقد ولكف ما نراه مف خلبؿ الإرادة الواردة في مؤلفات بعض تفال
 الأساتذة الأفاضؿ الشراح "إف الحؽ ىو الذي يخوؿ المساطح ذلؾ".

إف حؽ المساطحة إنما ىو  –مف خلبؿ النص القانوني  –لقد عممنا 
عمة إف الحؽ العيني إنما ىو سمطة الؽ عيني عقاري، إما أنو حؽ عيني فح
ما أمب نو حؽ عقاري فذلؾ لعمة اشرة لشخص معيف عمى عيف معينة، وا 

 .(2) استقراراً ثابتاً استقراره 

يتضح مف ذلؾ أف حؽ المساطحة )الحؽ العيني العقاري( إنما ىو 
عمى إقامتيا في الأرض والتي ىي  –بيف طرفي العقد  –المحدثات المتفؽ 

أسمفناه مف ذكر، وكوف ىذا محؿ التزاـ مالؾ الأرض الناجـ عف العقد وكما 
( ولـ 1266/2الحؽ عقاري فقد الزـ المشرع العراقي تسجيمو وفؽ نص المادة )

فالحؽ ىو الذي يستوجب تسجيمو  –وىو العقد  -ينص عمى تسجيؿ مصدره
، لأف الإجراءات الشكمية إنما تنتظـ العقار، فالمحدثات نشأ إثاره وليس العقدلي

                                                           
  .40المرجع السابؽ ص –أنظر الدكتور شاكر ناصر  (  1)

( مف القانوف 58و) 69/1مف القانوف المدني العراقي.  كذلؾ  62/1و  67/1انظر المواد  (2)  
 الأردني.المدني 
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يي التي ينبغي ف -وىي بذاتيا حؽ المساطحة  -)الأبنية والمنشآت الأخرى
 تسجيميا، بحكـ اعتبارىا عقاراً.

وى المشرع العراقي بيف الأبنية والمنشآت الأخرى عند تعريفو اسلقد 
المساطحة. إذ أف المنشآت الأخرى قد لا تكوف أبنية كما ىو الحاؿ في مأوى 

ف أقيمت المركبات / المرآب/ المخازف المعدة لمحفظ وخزف المواد.  حتى وا 
 حؽ مساطحة. -بغير المواد المعدة لمبناء فيي بحكـ النص

 –ولـ ينص القانوف عمى إلزامية تسجيمو  –يتضح مما تقدـ أف عقد المساطحة 
فيو مف العقود الرضائية التي تنعقد بمجرد تطابؽ الإرادتيف، فيي إذاً لا 

( ؽ.ـ. عراقي، 90تستوجب ليا شكلًب معيناً وىو ما يفيـ مف نص المادة )
فيما ض الشراح لموضوع الحقوؽ العينية وىو ما يخالؼ لما ذىب إليو بع

 يتعمؽ بيذا الموضوع بالذات وىو ما سنأتي عمى ذكره فيما بعد.

 

 العراقي نيالحقوق العينية في القانون المدالمساطحة لدى شراح  ثانياً :

 الدكتور حسن عمي الذنون -1
 لقد ورد في مؤلفو : 

تسجيؿ العقد الذي أنشأ حؽ  1266اشترطت الفقرة الثانية مف المادة "وقد 
المساطحة. فإذا لـ يسجؿ فإنو يكوف باطلًب، لتخمؼ ركف مف أركانو وىو 

 ..(1)الشكمية التي اشترطيا القانوف صراحة"
 :ناصرالأستاذ شاكر  -2
 فقد قاؿ : 

 : "ويشترط لصحة عقد المساطحة بالإضافة لمشروط العامة ما يمي

                                                           
 354ص - المرجع السابؽ –الدكتور عمي حسف الذنوف  ( 1)
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وىذا ما نصت عميو المادة  –) دائرة التسجيؿ العراقي ( تسجيمو في الطابو (1
تسجيمو في الطابو"، التسجيؿ  يجب مدني بقوليا "وحؽ المساطحة 1266/2

 .حؽ المساطحة باعتباره حقاً عينيافي الطابو شرط لتطبيؽ أحكاـ 
أف يكوف أما إذا استأجر شخص أرضاً مف آخر لمدة معينة ليبني عمييا، عمى 

البناء لو، وكتبا ورقة عادية بيذا العقد ولـ يسجلب في الطابو، فيؿ يكوف ىذا 
 العقد باطلًب ولا يفيد الحكـ ؟

لا يكوف باطلًب، إلا أنو لا يعتبر عقد مساطحة، ولا  –في ىذه الحالة  – العقد
نما يعتبر عقد إجارة عادية، وتترتب عميو  تترتب عميو أحكاـ المساطحة، وا 

حقاً عينياً،  وليسيعتبر حؽ المستأجر حقاً شخصياً أحكاـ الإجارة، حيث 
طبؽ ياء مدتيا، تتبقى الإجارة صحيحة حتى تنتيي مدتيا، وعند انت وعندئذٍ 

 .(1)المتعمقة بالبناء في أرض الغير بإذنو" عمى الأبنيةأحكاـ القانوف المدني

  : الدكتور سعيد عبد الكريم مبارك -3
د المنشئ أو الناقؿ لحؽ أركاف العقاف   عند شرحو لموضوع المساطحة قاؿ : 

( مف القانوف 229الفقرة الأولى مف المادة ) يونصت عمى ىو ماو  -المساطحة
الآخر لـ يفرؽ بيف عقد  استاذي الفاضؿ ىو – )2) المذكور ....الخ"

المساطحة وحؽ المساطحة وأييما الذي يستوجب تسجيمو. لكف عند شرحو 
"يعتبر العقد المصدر  القانوف المدني الأردني فقد قاؿ لحؽ المساطحة في 

ويجب تسجيؿ حؽ المساطحة في دائرة تسجيؿ الأصمي لحؽ المساطحة 
 واكتفى بذلؾ فقط. (3)الأراضي"

                                                           
 .40ص  -المرجع السابؽ –الأستاذ شاكر ناصر   (1)
طبعة  -الحقوؽ العينية الأصمية  –شرح القانوف المدني العراقي  –انظر الدكتور سعيد مبارؾ   (2)

  .293ص ،العراؽ -، بغداد1973
موجز أحكاـ القانوف المدني الأردني / الحقوؽ العينية ،  –سعيد عبد الكريـ مبارؾ  الدكتور (3)

 .193ص ،المممكة الأردنية الياشمية 95/96طبعة 
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ي العراقي مف خلبؿ تمؾ الآراء منيا التي سبقت صدور قانوف التسجيؿ العقار  
ما تمت صدور ىذا القانوف فقد وقع جميعاً بنفس  اومني 1971لسنة  43رقـ 

الذي  المبس. حيث انضوت جميعيا تحت ضابط المبس بيف عقد المساطحة
، وبيف حؽ المساطحة الذي ما كاف ليوجد وىو مصدر حؽ المساطحة وضابط

 لولا تنفيذ طرفي عقد المساطحة لعقد المساطحة والالتزامات الواردة فيو.
ضؿ مف انتيى بو الأمر إلى اعتبار العقد ليس الحؽ الذي فمف الأساتذة الأفا 

بديلًب عف حؽ  -وىو لـ ينص عمى وجوب تسجيمو –يجب لو التسجيؿ 
( مف القانوف 1266/2المساطحة المنصوص عمى وجوب تسجيمو وفؽ ـ )

 –المدني العراقي ورتب عمى خلبفو بطلبف العقد بالرغـ أف حؽ المساطحة 
 بعد.عند التعاقد لما يوجد 

وىو عقد  –وقد وقع البعض الآخر في حيرة مف تكيؼ عقد المساطحة 
وانتيى بيـ إلى اعتباره عقد إجارة،  –رضائي لـ ينص عمى وجود تسجيمو 
تنفيذاً لعقد المساطحة الذي لـ يسجؿ  –وخمص إلى أف المحدثات التي تقاـ 

ىو ما و  (1)إف ىي إلا حقوقاً شخصية وذلؾ إعمالًا لنظرية تحوؿ العقد –بعد 
 مف ىذا البحث. المبحث الاوؿأسمفنا ذكره في 

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
ؽ.عراقػي، المرجػع السػابؽ،  –الدكتور سعيد عبد الكريـ مبارؾ شػرح الحقػوؽ العينيػة الاصػيمة   (1)

 .293ص 
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 ثالثاً : موقف القضاء العراقي :
القضاء العراقي زاخر بقضايا موضوع المساطحة الأمر الذي لـ نجد 
لو مثيؿ في القضاء الأردني بالرغـ مف وجود تطبيقات عممية لموضوع 

 القرارات ما يمي :المساطحة في الحياة العممية .. ومف ىذه 
ونصت فيو ما  (  2)1963أصدرت محكمة تمييز العراؽ قراراً ليا في 

 يمي :
عند  –لدى التدقيؽ والمداولة، وجد أف محكمة التمييز أغفمت ))   القرار :

وليذا  مف القانوف المدني 1266المادة  مفيوـ -التدقيقات التمييزية في القضية
( مف قانوف المرافعات 231وارداً قانوناً وفؽ المادة ) (3)يصبح طمب التصحيح

عادة التأمينات إلى ط لب التصحيح ولدى االمدنية والتجارية. فقرر قبولو، وا 
عطؼ النظر في الحكـ الاستئنافي المميز الذي أيد الحكـ البدائي استناداً 

ز ( مدني، القاضي بتسميـ الأرض إلى المدعي / الممي1266/2لحكـ المادة )
اطحة "حؽ المس    عميو، خالية مف الشواغؿ تبيف أف المادة المذكورة قالت :

إلا انيا لـ تبيف مصير عقد المساطحة عند عدـ  يجب تسجيمو في دائرة الطابو
في فقرتيا الثانية مف  1266تسجيمو في دائرة الطابو، بخلبؼ ما ذكرتو المادة 

 : نصت عمى انولعقار. حيث القانوف المدني، بشأف العقد الناقؿ لممكية ا

                                                           
فػػػي  1963/ح/1852صػػػادر مػػػف محكمػػػة تمييػػػز العػػػراؽ الصػػػادر فػػػي القضػػػية المرقمػػػة  قػػػرار ) 2)

 .82المجمد الأوؿ، ص –المكتب الفني  -/محكمة التمييز23/12/1963
التصحيح : وسيمة مف الوسائؿ التي أعطاىا القػانوف لأطػراؼ الػدعوى لغػرض الاعتػراض عمػى  (3)

ي تػـ الاعتػراض عمييػا لػدى نفػس المحكمػة القرار الصادر مػف محكمػة التمييػز فػي الػدعاوى التػ
وأسميت ىذه الوسيمة بػ )تصحيح القرار التمييزي( وفقاً لأحكاـ قانوف المرافعػات المػدني العراقػي 

ويستوفي مبمغ مف الماؿ كتأميف عػف الطمػب يػتـ مصػادرتو إذا لػـ يقبػؿ  1969( لسنة 83رقـ )
يح وفي حالة قبوؿ طمب التصحيح طمب التصحيح مف قبؿ الييئة المشكمة لتنظر طمب التصح

 فتتـ إعادة تبميغ المذكور.
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لا ينعقد إلا إذا روعيت فيو الطريقة المقررة قانوناً، فمو أراد الشارع أف يكوف )) 
لعقد المساطحة والآثار المترتبة عميو، نفس الآثار المترتبة عمى العقد الناقؿ 

( ؽ. 1266مادة )لممكية العقار، لنص عمى ذلؾ صراحة. كما فعؿ في ال
عقد المساطحة المصدؽ مف الكتائب العدؿ ولو لـ اف فمدني، وعمى ىذا 

ما، وليس يسجؿ في دائرة الطابو يبقى أثره القانوني بالنسبة لممتعاقديف ممزماً لي
ليذا السبب فقط، ولأف التسجيؿ في دائرة الطابو، و  باستطاعتيما التحمؿ منو

عف  – قبلبً  – تمتنعقوؽ التي كانت دوائر الطابو إنما شرع لممحافظة عمى الح
عادة  ئنافينقض الحكـ الاست وعميو وللؤسباب المذكورة، قررتسجيميا،  وا 

الأوراؽ لمحكمتيا لمسير فييا مجدداً، وفؽ المنواؿ المتقدـ، عمى أف يبقى رسـ 
 (( 23/12/1963القرار بالاتفاؽ في  التمييز تابعاً لمنتيجة. وصدر

التمييز اعتمدت حقيقتيف لدى إمعاف النظر في ىذا القرار نجد أف محكمة  -
 في قضائيا ىذا وىما :

 ( الحقيقة الأولى :1
( منو عمى 1266/2ىي أف القانوف المدني أوجب في نص المادة )

لـ تبيف مصير  –تسجيؿ حؽ المساطحة، وىذه المادة وعمى حد قوؿ المحكمة 
عقد المساطحة عند عدـ تسجيمو، وخمصت إلى أف القانوف المدني لـ يتضمف 

وجب تسجيؿ العقد )عقد المساطحة( بؿ وما يؤيد ذلؾ ىو المفيوـ نص ي
( مدني والذي يفيـ منو أف ىذا العقد لا يستوجب 1266المخالؼ لنص ـ)

 تسجيمو.
 

 الحقيقة الثانية :  (2
طالما ىو اتفاؽ بيف  –ىي أف عقد المساطحة مف العقود الرضائية  

قد دوف أف يكتنفو وىذا الاتفاؽ إنما ينبع مف رضاء طرفي الع –طرفيو 
أي عيب مف عيوب الإرادة. ولطالما ىو مف العقود الرضائية فقد 

 اكتفت المحكمة في إثبات ىذا العقد المصدؽ مف قبؿ كاتب العدؿ.
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ولكف ما يمفت النظر في ىذا القرار التمييزي، ىو أف الأرض المقضي تسميميا 
فقد كاف حرياً بمحكمة  –المساطح فييا  وؽخالية مف الشواغؿ، وىي مثقمة بحق

التمييز اف توعز لمحكمة الموضوع باستئخار الدعوى وتكمؼ المساطح 
أي  –قضي بعد ذلؾ تطابو لتسجيؿ حقو في المساطحة ثـ بمراجعة دائرة ال

بتسميـ الأرض  –بعد قياـ المساطح بتسجيؿ حؽ المساطحة لدى دائرة الطابو 
( 1266وف قد أعممت حكـ الفقرة الثانية لممادة )مثقمة بيذا الحؽ، وبذلؾ تك

مدني. ولـ يكف ليا أف تبرر مراد المشرع أو تحؿ محمو لتقوؿ "أف التسجيؿ في 
قبلًب  –دائرة الطابو إنما شرع لمحافظة الحقوؽ التي كانت دائرة الطابو تمتنع 

( 1266/2عف تسجيميا". ىذا مف ناحية ومف ناحية أخرى فإف نص المادة ) –
مدني واجب التطبيؽ وليس لمحكمة التمييز أف تعفي مف التحمؿ منو لأنيا 
بذلؾ تحؿ محؿ إرادة المشرع وىذا ما لا يجوز بتاتاً، ولأف ىذا الحؽ 
المنصوص عمى وجوب تسجيمو يحكـ القانوف، حؽ أحدثو القانوف المدني 

يا ىذا النافذ ولـ يكف لو وجود مف قبؿ. ولـ تكف محكمة التمييز لتكتفي برأي
( مدني بؿ وقد اعتبرت أف عدـ تسجيؿ حؽ 1266/2المخالؼ لنص المادة )

المساطحة في دائرة الطابو لا يجعمو باطلًب أو غير معتبر وقد ورد ذلؾ في 
 قرار ليا، حيث نص ىذا القرار :

"لدى التدقيؽ والمداولة، وجد أف المحكمة  (1)محكمة تمييز العراؽقرار 
صديؽ الحكـ الغيابي المعترض عميو المتضمف، إلزاـ أصدرت حكميا المميز بت
أجر المثؿ لمقطعة  -بتأديتو لممميز عميو/ المدعي –المدعى عميو/ المميز 

، رغـ قوليا في 4/3/1962إلى  4/2/1957موضوعة الدعوى لممدة مف 
، بأنيا وجدت في إضبارة المزايدة لمقطعة موضوع 2/7/1967محضر جمسة 

، بأنيا أحيمت بعيدة المدعي وىي مثقمة 2ـ 146.47تيا الدعوى والبالغ مساح
                                                           

طبعة  –المجمد الخامس  6/4/968في  1967/ـ/835قرار محكمة تمييز العراؽ في القضية  ( 1)
1971 
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بالإجارة الطويمة. فكاف عمى المحكمة وبعد أف تبيف ليا ذلؾ، أف تتحقؽ عما 
إذا كاف المدعى عميو، ىو صاحب حؽ المساطحة في ىذه القطعة بمساحتيا 
المعينة أـ لا. لأف عدـ تسجيؿ حؽ المساطحة في دوائر الطابو لا يجعؿ حؽ 
المساطحة باطلًب أو غير معتبر، وفي ضوء ما يتحصؿ لدييا، تصدر حكميا 
عادة الأوراؽ إلى محكمتيا،  وفؽ القانوف وعميو قرر نقض الحكـ المميز وا 
لمسير في الدعوى وفؽ المنواؿ المتقدـ عمى أف يبقى رسـ التمييز تابعاً 

 "6/4/1968لمنتيجة، وصدر القرار بالاتفاؽ في 

 ر في ىذا القرار، نرى أف قوؿ محكمة التمييز :لدى إمعاف النظ

"إف عدـ تسجيؿ حؽ المساطحة في دوائر الطابو لا يجعؿ حؽ 
( 1266/2المساطحة باطلًب أو غير معتبر"... فيو قوؿ يتنافى وحكـ المادة )

مف القانوف المدني العراقي لأف المشرع نص في ىذه الفقرة وجوب تسجيؿ ىذا 
 .الحؽ لدى دائرة الطابو

ومف خلبؿ عبارات قرار التمييز يفيـ أف المحدثات التي أقاميا المساطح عمى 
عند قضائيا في ىذه  –الأرض موضوع عقد المساطحة لـ تكف مسجمة بعد 

القضية المعروضة عمييا. فإف كاف المساطح ىو الذي أقاميا فقد كاف عمى 
شير فيو إلى أف ت –عند نقضيا القرار المميز  –المحكمة )محكمة التمييز( 

قبؿ محكمة الموضوع(  محكمة الموضوع بوجوب تكميؼ المساطح )مف
المساطحة لدى دائرة الطابو ومف ثـ تصير إلى إكماؿ إجراءات  بتسجيؿ حؽ 

بيع الأرض وىي مثقمة بحؽ المساطحة ىذا، تطبيقاً منيا لنص الفقرة الثانية 
ما ىو إلا  -( الآنفة الذكر لعمة أف حؽ المساطحة1266مف المادة )

ولا تنتقؿ ممكيتيا إلا بالتسجيؿ. وأف  المحدثات المقامة عمى أرض الغير
إذ يتراخى  –الحؽ العيني العقاري  –المحدثات التي بذاتيا حؽ المساطحة 

تنفيذ التزاـ المساطح الناجـ عف عقد المساطحة في إقامتيا إلى ما بعد التعاقد 



 76                                               المساطحة بين مفهومي العقد و الحق                      

 

Journal of college of Law  for Legal and Political Sciences  

 

مييا. وعميو فإف تجاوز محكمة حيث أف المحدثات لا تقاـ فور التعاقد ع
يمو بتراخي ( الآنفة الذكر دوف تعم1266التمييز لنص الفقرة الثانية مف المادة )

لمتعميؿ المقنع  لىا لحؽ إلى ما بعد إقامة المحدثات يجعؿ قرارىا مفتقرانشوء 
ف لـ يكف لعيبو. ذلؾ أف نص المادة ) ( مف القانوف المدني العراقي 1269وا 

حؽ التصرؼ في ىذه الأبنية والمنشآت، ويستطيع المساطح  تعطي لممساطح
أف يتصرؼ بيا الممؾ يقتضي تسجيمو باسمو لدى دائرة الطابو استناداً لنص 

وما التسجيؿ إلا الشكؿ الذي ينبغي أف ينتظـ  (1)مدني عراقي 1266/2المادة 
لى التصرؼ ما داـ محؿ التصرؼ عقاراً أو حقاً عقارياً، وما حؽ المساطحة إ

( ؽ.ـ عراقي مف 30/2حقاً عينياً عقارياً، ويعتبر التصرؼ بحكـ المادة )
ف المادة ) أوجبت إذا  (2)( ؽ. ـ عراقي90النظاـ العاـ بوجو خاص، كما وا 

رسـ القانوف شكلًب معيناً لانعقاد العقد يقتضى انتياج ما رسـ لانعقاده، ورتب 
قانوف ونفس الشيء الوارد في البطلبف عمى افتقار لتمؾ الشكمية التي رسميا ال

 .( 3 )( مف القانوف المدني العراقي1126/2( و)508المادة )

وعميو فإذا أراد المساطح أف يتصرؼ بحؽ المساطحة الذي لو، فعميو 
تسجيؿ ىذا الحؽ في دائرة الطابو، ومحؿ التسجيؿ ىنا ىو المحدثات التي 

يؤكد أف حؽ المساطحة إنما  أقاميا المساطح تنفيذاً لالتزامو بإقامتيا وىو ما
 ىو المحدثات التي أقيمت عمى أرض الغير.

                                                           
 ( منو. 163/3يقابمو في القانوف الأردني نص المادة )  (1)
 ( منو.105/2يقابمو في القانوف الأردني نص المادة ) (  2)
لـ ينص عمى ما يقابميا في القانوف الأردني في الوقت الذي نص ىذا القانوف  1805المادة   (3)

 ( مف القانوف المدني.1126/2( منو بما يقابؿ نص المادة )1148في المادة )
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وقد ذىبت محكمة التمييز إلى اعتبار أف الحجة الشرعية تنشئ حؽ 
ثباتو وليس  المساطحة، وأما التسجيؿ في دائرة الطابو فيو لتوثيؽ الحؽ وا 

 (1)لإنشائو.

ما اعتبرت ونفس الاتجاه تقريباً ورد في قرار آخر ليذه المحكمة عند
أف تسجيؿ عقد المساطحة في دائرة الطابو ىو لغرض التوثيؽ لا للبنعقاد، 

 حيث ورد ذلؾ في قرارىا التالي :

"تسجيؿ عقد المساطحة في دائرة الطابو، الذي أوجبتو الفقرة الثانية 
مدني ىو لغرض التوثيؽ، لا للبنعقاد، وذلؾ لأف ىذه الفقرة،  1266مف المادة 

ـ انعقاده أو عدـ الاعتداد بو، ما لـ يسجؿ كما نصت المادة لـ تنص عمى عد
في نقؿ حؽ التصرؼ والمادة  1203في نقؿ ممكية العقار والمادة  1126/2
 .(2)في انعقاد الرىف التأميني" 1286

 يستفاد مف القراريف الآنفي الذكر ما يمي :

تنشئ حؽ المساطحة"  التي لقد تضمف القرار الأوؿ "الحجة الشرعية  -1
وىذا القوؿ لا يتفؽ مع مفيوـ الحجة الشرعية، لأف الحجة الشرعية ىذه 
لا بد وأف تكوف قد صدؽ بيا عقد مساطحة، وقد كاف الأولى بمحكمة 
التمييز أف تقوؿ "أف العقد المصدؽ بالحجة الشرعية قد ألزـ المساطح 

 حة لممساطح".بإقامة المحدثات المتفؽ عمى إقامتيا لتكوف حؽ مساط

                                                           
والمشار إليو في مؤلؼ  20/12/1969في  3/1969/ج275أنظر قرار محكمة التمييز رقـ   (1

المبادئ القانونية في قضاء محكمة تمييز العراؽ / قسـ القانوف  الأستاذ إبراىيـ المشاىدي/
 .614ص ،1988ط بغداد –العراؽ  -المدني 

 –الصػػادر مػػف محكمػػة تمييػػز العػػراؽ  6/12/1969فػػي  1968/ ىيئػػة عامػػة/ 1400القػػرار   (2
 المصدر السابؽ. –أنظر الأستاذ الشاىدي 
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إف ما يستفاد مف ىذا القرار ىو أف عقد المساطحة لا يستمزـ التسجيؿ  
نما ينشئ التزاماً في  في دائرة الطابو، كما انو لا ينشئ حؽ مساطحة وا 
ذمة المساطح، يترتب عمى تنفيذ نشوء حؽ المساطحة والذي يستوجب 

ة التمييز لمتصرؼ بو تسجيمو في دائرة الطابو، وبذلؾ يكوف حكـ محكم
قد توافؽ مع الأحكاـ القانونية التي أوردىا القانوف المدني لممساطحة 

 )عقداً أو حقاً(.

والصادر مف الييئة العامة  -1968/ىيئة عامة/1400أما القرار الثاني   -2
( 1266حيث ورد فيو أف الفقرة الثانية لممادة ) –لمحكمة التمييز 

نما أوجبت  –رد في القرار كما و  –ؽ.ـ.ع، لـ توجب تسجيؿ العقد  وا 
والعقد ىو نفس المبس تسجيؿ الحؽ، وىذا المبس في التفريؽ بيف الحؽ 

ح الحقوؽ العينية السالؼ ذكرىـ. ونفس المبس اشر  حو الذي شاب شر 
الذي وقعت فيو المحكمة والذي انبعث عف التباس التفريؽ بيف عقد 

فمـ يوجب  المساطحة، فالحؽ ىو الذي يستوجب تسجيمو أما العقد
القانوف تسجيمو، ولمتدليؿ عمى عدـ انعقاد العقد فقد استدلت المحكمة 

مف القانوف المدني العراقي، مع  1286، 1266واستشيدت بالمواد 
( مدني كاف يكفي ويغني 90العمـ أف المفيوـ المخالؼ لنص المادة )

 عف الاستدلاؿ بالنصيف المذكوريف.

فلب مبرر لذكره ما داـ  –لقرار المذكور الوارد ذكره في ا –أما التوثيؽ 
عقد المساطحة مف العقود الرضائية التي لا تستمزـ لانعقادىا شكلًب معيناً ىذا 

الشكمية عمى  ءا إضفامف ناحية، ومف ناحية ثانية فإف دائرة الطابو ميمتي
تصرؼ بعقار أو بحؽ عيني عقاري الذي أوجب لو القانوف شكلًب معيناً، ال

 ا التوثيؽ. وغني عف القوؿ أف التوثيؽ مرجعو الكاتب العدؿ.وليس ميمتي
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قد تخطت بقرارىا التالي، كؿ قراراتيا كانت لكف محكمة التمييز 
 السابقة مف حيث التعارض والتبرير عندما قضت بأف :

"حؽ المساطحة يسجؿ في دائرة التسجيؿ العقاري فقط دوف حاجة 
د غير مسجؿ بتمؾ الدائرة أف يطمب منع لإنشائو فييا، ولا يحؽ لممتنازؿ لو بعق

 .(1)المعارضة لعدـ بطلبف التنازؿ بعدـ التسجيؿ"

ت حكمي المادتيف ممر تكوف محكمة تمييز العراؽ قد أعبيذا القرا
( مف القانوف المدني العراقي بشكؿ ينسجـ وقصد 1269( و)1266/2)

بالحؽ إلا إذا المشرع في تسجيؿ الحؽ لا العقد. كما أنيا لـ تجز التصرؼ 
اقترف التصرؼ بالتسجيؿ، ىذا مف جانب ومف جانب آخر فإف ىذه المحكمة 

المعدؿ مع  1971( لسنة 43قد تجاىمت أحكاـ قانوف التسجيؿ العقاري رقـ )
وغني عف القوؿ إف نفاذ  11/5/1972العمـ أف بدء نفاذ ىذا القانوف كما في 

ي يف 1974فييا إلا في والدعوى لـ يكف قد فصؿ  1972ىذا القانوف في 
تجاىمت  ماذاوف بحكـ سريانو عمييا ولا نعمـ لتخضع لنصوص ىذا القان

ىذا القانوف وعمميا بو مؤكد وليس مفترض، ىو تعارض أحكاـ المحكمة 
القانوف المذكور بشأف المساطحة مع أحكاـ القانوف المدني ؟ أـ أنيا صارت 

 إلى إىمالو لتعذر أعمالو بيذا الصدد

ومع ذلؾ فإف ىذه المحكمة لـ تستقر عمى رأييا ىذا ولـ تمتزـ 
بالضوابط التي أقرتيا في قرارىا ذلؾ وقد أصدرت ىذه المحكمة قرارات ليست 

 2)بقميؿ بعضيا متعارض وبعضيا تتخطى قانوف التسجيؿ العقاري برغـ نفاذه

). 

                                                           
 –أنظػػػػر  12/10/1974فػػػػي  3/1974/ـ919قػػػػرار محكمػػػػة التمييػػػػز فػػػػي القضػػػػية المرقمػػػػة   (1)

 الأستاذ إبراىيـ المشاىدي / المصدر السابؽ.
 المصدر السابؽ. –راجع الأستاذ ابراىيـ المشاىدي    ( 2)
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يتضح مف المبس )غير المقصود( الذي وقع بو الشراح في عدـ 
الذي لـ يوجب القانوف المدني تسجيمو وبيف حؽ  –التفريؽ بيف عقد المساطحة 

وكاف السبب في تعارض الأحكاـ  –الحؽ العيني العقاري  –المساطحة 
أعمالًا لحكـ المادة  –عند التطبيؽ  -القضائية والحيمولة دوف الاسترشاد بيا

 (.1)( مف القانوف المدني1/3)

 ثانيالمطمب ال

لسنة  43قانون التسجيل العقاري العراقي رقم  المساطحة في
1791 

قانوف التسجيؿ العقاري إنما ىو القانوف المنظـ لتسجيؿ العقارات في 
العراؽ والتصرفات الواردة عمييا، وقد صدر ىذا القانوف وتـ نشره في الجريدة 

بحكـ المادة  –، واعتبر نافذاً 1995بالعدد  10/5/1971الرسمية العراقية في 
بعد مرور سنة مف تاريخ نشره أعلبه أي أصبح نافذاً في  -( منو334)

11/5/1972. 

 وسيتـ البحث في ىذا المبحث المواضيع التالية :

 الأحكاـ التي كاف ينبغي أف ينتظميا ىذا القانوف دوف سواء. -1
 السمبيات التي اكتنفت ىذا القانوف. -2
محلًب لعقد  -حاً وقفاً صحي –إجازة ىذا القانوف لأف تكوف أرض الوقؼ  -3

 المساطحة.
 

                                                           
عمى أنو :  1951لسنة  40نصت ىذه الفقرة مف المادة الأولى مف القانوف المدني رقـ  (1)

المحاكـ في كؿ ذلؾ بالأحكاـ التي أقرىا القضاء والفقو في العراؽ ثـ في البلبد  "وتسترشد
 الأخرى التي تتقارب قوانينيا مع القوانيف العراقية".
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 : 1791لسنة  43أولًا : أحكام قانون التسجيل العقاري 

مية دوف ف ينظـ ىذا القانوف الإجراءات الشكلقد كاف مف المقتضى أ
ىي  –في تقنيف الإجراءات  –سواىا مف الأحكاـ الموضوعية ذلؾ أف الحكمة 

ياىا  –تنفيذ الأحكاـ الموضوعية لمقانوف   –أو تسييؿ تطبيقيا بما يتوافؽ وا 
إنما ىو نظاـ  –قبؿ صدور قانوف التسجيؿ  –وليذا فقد كاف المعموؿ بو 

اف أوفى معناً لعمة تسييمو وتسميتو بنظاـ الطابو ك –قانوفالوليس  –الطابو 
تطبيؽ القانوف وليس انتظاـ قواعده، وغني عف القوؿ، إف النظاـ يستند إلى 
قانوف يخوؿ السمطة المختصة إصداره ولا يبرر تسميتو قانوناً، وما قيؿ في 

 أسبابو الموجبة :

"إف تسمية أي قانوف يجب أف تتفؽ وتنسجـ مع ما يحتويو ىذا القانوف 
لخ. لذا فإف تغيير تسمية )الطابو( إلى التسجيؿ العقاري لـ يكف مف أحكاـ...ا

جديد،  منطمقاً لوضع قانوف –في الحقيقة  –أمراً يتعمؽ بالشكؿ فقط، بؿ كاف 
يستبعد الأشكاؿ القديمة في العمؿ، ويستبدليا بشكؿ حديث، يستند إلى الأحواؿ 

 الجديدة في التسجيؿ".

( منو عمى 229في المادة )وعمى كؿ حاؿ فإف ىذا القانوف نص 
 موضوع المساطحة والإجارة الطويمة" وكما يمي :
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 : 227م/
ينشأ حؽ المساطحة عمى الأرض الممموكة أو الموقوفة وقفاً صحيحاً  (1

 بتسجيؿ اتفاؽ صاحب الأرض والمساطح في السجؿ العقاري.
جارة الطويمة الذي يخوؿ فيو صاحب الأرض، يسجؿ عقد الإ (2

يقيـ بناء أو منشآت أخرى غير الغراس حسب الشروط  المستأجر، أف
المتعاقد عمييا، ويخضع التسجيؿ والمدة وحؽ التصرؼ والإرث 

 لأحكاـ حؽ المساطحة.
يتخذ عقد المساطحة أو الإيجارة الطويمة المصدؽ مف الكاتب العدؿ  (3

أساساً لمتسجيؿ في  –قبؿ نفاذ ىذا القانوف  –أو المثبت بحجة شرعية 
قاري، بدوف حاجة إلى إقرار صاحب الأرض بالموافقة، إلا السجؿ الع

 إذا اشترط ذلؾ في العقد أو الحجة".
لقد أوضحت ىذه المادة كيفية نشوء حؽ المساطحة ومحؿ أعمالو، وىو 
الأرض الممموكة والأرض الموقوفة وقفاً صحيحاً دوف غيرىا، وىنا قد خمط 

عمى أرض غير موقوفة المشرع بيف حؽ المساطحة الذي يقتضي أف يكوف 
نما تسمى عقد  لأف المساطحة عمى أرض موقوفة حكر. لا تسمى مساطحة وا 

ومف خلبؿ ىذا النص يتبيف أف ما تـ النص عميو في ىذا القانوف لا يتوافؽ 
مع ما تـ النص عميو في القانوف المدني بيذا الشأف ....وتفصيؿ ذلؾ ىو ما 

 يمي :
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يتمخض عف عقد المساطحة فور  لقد أوضحنا أف حؽ المساطحة لا
نما يتراخى وجوده حتى يكمؿ المساطح إقامة الأبنية والمنشآت  انعقاده وا 
الأخرى، ويتوقؼ نشوء حؽ المساطحة عمى تنفيذ المساطح لالتزامو فيو إذف 
معمؽ الوجود عمى شرط واقؼ وما الشرط الواقؼ إلا حادثة غير محققة الوقوع 

و زوالو. فإف عمؽ عمييا نشوء الالتزاـ كاف الشرط معمؽ عمييا نشوء الالتزاـ أ
ف عمؽ عمييا زوالو كاف الشرط فاسخاً. وعقد المساطحة إنما عقد غير  واقفاً وا 
منجز لأف العقد المنجز ىو ما كاف بصيغة مطمقة غير معمقة عمى شرط ولا 

( 394مضافة إلى وقت مستقؿ ويقع حكمو في الحاؿ وىو ما أكدتو المادة )
( ؽ.ـ عراقي. فإف المفيوـ المخالؼ ليذا النص 285ردني والمادة )ؽ.ـ. أ

( 286يغني عف التعريؼ بالعقد غير المنجز المنصوص عميو في المادة )
 ( ؽ.ـ أردني.396ؽ.ـ عراقي وتقابميا المادة )

والعقد المعمؽ عمى شرط واقؼ لا يتحقؽ إلا إذا تحقؽ الشرط وىو ما 
 ( ؽ.ـ أردني.395تقابميا المادة ) ( ؽ.ـ عراقي288أكدتو المادة )

يتضح مف تمؾ النصوص عند تكييؼ عقد المساطحة أنو عقد معمؽ 
رى، فعلبـ خعمى شرط واقؼ ألا وىو إقامة المساطح للؤبنية أو المنشآت الأ
أحداث تمؾ يسجؿ ىذا العقد في السجؿ العقاري وىو لا حكـ لو قبؿ 

حؽ المساطحة ىو الذي يجب تسجيمو بحكـ المادة اف المحدثات. إضافة إلى 
( ؽ.ـ عراقي، باعتباره حقاً عينياً عقارياً أما العقد فإف القانوف 1266/2)

المدني لـ يوجب تسجيمو وحيث أف المحدثات ليس ليا وجود مادي عند التعاقد 
فكيؼ إذا ينشأ ىذا الحؽ بتسجيؿ عقد المساطحة في السجؿ العقاري ووفؽ ما 

( مف قانوف التسجيؿ العقاري ؟ فأي القانونيف 229يو في المادة )نص عم
لأف قانوف ...واجب التطبيؽ، وكيؼ يطبؽ وفؽ المفاىيـ الآنفة الذكر ؟ 

التسجيؿ العقاري ىذا قد أدى إلى تعطيؿ أحكاـ القانوف المدني فيما يخص 
 عقد المساطحة الذي أوجده قبؿ وجوده.
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 والجواب عمى ذلك ىو :

كـ قانوف التسجيؿ العقاري يتعذر اعمالو بشأف حؽ المساطحة بما أف ح -
للؤسباب الآنفة الذكر فعميو يقتضي إىمالو. وىو ما أكدتو القاعدة الفقيية 

( ؽ.ـ أردني والتي تقابميا المادة 216المنصوص عمييا في المادة )
( مف المجمة )مجمة الأحكاـ 62( ؽ.ـ عراقي وأصميا المادة )158)

 حيث نصت : –ثماني( العدلية الع
 إىمالو. لكف إذا تعذر أعماؿ الكلبـ ييمؿ" مف"أعماؿ الكلبـ أولى 

 وىذا يعني لاييمؿ الكلبـ ما امكف حممو عمى معنى .

 –وعميو فقد كاف المشرع العراقي عند تشريعو لقانوف التسجيؿ العقاري 
لذي أف يفرؽ بيف العقد الذي يتمخض عنو حؽ المساطحة وبيف ىذا الأخير ا

ىو المحدثات التي التزـ بإنشائيا المساطح. فقد كاف حرياً بالمشرع أف ينتيج 
نتيجو في تصحيح الجنس في تسجيؿ حؽ المساطحة نفس النيج الذي ا

( مف حيث نصت المادة 282-279إجراءاتو في المواد ) ىالمنصوص عم
 ( ؽ.ـ التسجيؿ العقاري عمى :279)

غييرات المالية فيو بإحداث الأبنية "يصحح جنس العقار، عند إجراء الت
أو المنشآت الأخرى أو الغراس أو أي إضافة محدثات أو مغروسات يؤدي إلى 

أو عند زواؿ المحدثات أو  وتغيير جنس العقار مف حيث استغلبلو أو استعمال
 المغروسات ....الخ".

فقوؿ المشرع بنشوء حؽ المساطحة عند تسجيؿ عقد المساطحة يتنافى 
 الأشياء مف حيث وجودىا المادي. وطبيعة
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 ثانياً : سمبيات قانون التسجيل العقاري :

الأحكاـ الموضوعية  –لقد ذكرنا أف ىذا القانوف قد انتظمت قواعده 
لحؽ المساطحة في الوقت الذي كاف يقتضي أف تنتظـ قواعد الإجراءات 

المعقود عميو الروتينية في إضفاء الشكمية عمى أعماؿ التصرؼ التي يكوف 
عقاراً أو حقاً عينياً عقارياً ولا يجوز أف تتعداىا إلى الأحكاـ الموضوعية. ولـ 

لؤحكاـ الموضوعية التي احتوتيا موارده ومنيا للا نسخ يكف مف ىذا القانوف إ
انتسخ  –وقد خرج عف أغراضو الشكمية  –القانوف المدني ولكف ىذا القانوف 

ة الموضوعية بحيث أصبحت الأحكاـ أحكاـ المساطح –فيما انتسخو 
المنتسخة بعضاً مف نصوصو. وما داـ نص القانوف، ينبغي اعمالو فما الذي 

جوب و يبرر ليذا القانوف انتساخ أحكاـ القانوف المدني المتعمقة بالمساطحة مع 
العمؿ بيا. وحيث أف القواعد المنتسخة لا يعمؿ بيا في دوائر التسجيؿ 

خلبفاً لما ىو مجمع عميو  وىذا القانوف بيف نصوص العقاري إلا إذا ضميا
 وىو أف القوانيف جممة لا تتجزأ في الاعماؿ أو التفسير. ومثاؿ ذلؾ ..

 ( منو عمى أنو :230/2نصت المادة )

"لا يجوز أف تزيد مدة المساطحة عف خمسيف سنة فإذا زادت عنيا، 
 الطرفيف".يقتصر التسجيؿ عمى مدة الخمسيف سنة فقط، وذلؾ باتفاؽ 

 ( ؽ.ـ عراقي بقوليا :1267/1وبنفس المعنى جاء نص المادة )

"لا يجوز أف تزيد مدة حؽ المساطحة عمى خمسيف سنة فإف كانت 
ينيي العقد بعد ثلبث  اف، فمكؿ مف المساطح وصاحب الأرض المدة لـ تحدد

 .(1)سنوات مف وقت التنبيو عمى الآخر"

                                                           
 ( مف القانوف المدني.1228القانوف الأردني جعميا لسنتيف فقط وفؽ المادة )   (1)
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وف التسجيؿ العقاري أردؼ بعبارة أخرى فالمدة في النصيف واحدة إلا أف قان
ىي "وذلؾ باتفاؽ الطرفيف" وىو تحصيؿ حاصؿ ما داـ عقد المساطحة 
رضائي فمممتعاقديف الاتفاؽ عمى المدة بشرط أف لا تزيد عمى خمسيف سنة. 

ذا تعمؽ التصرؼ بالعقار فيو يحكـ المادة ) ( ؽ.ـ عراقي )ويقابميا 130/2وا 
لنظاـ العاـ. فميس لمطرفيف الزيادة في المدة بؿ ( ؽ.ـ أردني( مف ا163/2ـ)

إذا لـ  –لمطرفيف التقميؿ منيا. كما أف قانوف التسجيؿ العقاري أىمؿ الحكـ 
يتفؽ عمى مدة بعكس ما جاء في القانوف المدني وكما سمؼ ذكره. وبيذا يكوف 
قانوف التسجيؿ العقاري قد مسخ النص عند مسخو إياه بؿ خالؼ حكـ القانوف 

 مدني العراقي.ال

 وكثير مف الأمثمة عمى نصوصو ويذكر منيا :

( ؽ.ـ عراقي بؿ 1269( منو والمنتخسة عف المادة )232المادة )
وتجاوز فييا عندما أعطى لممساطح الحؽ في التصرؼ بو قبؿ البناء وىذا ما 
لا يجوز بؿ ويتنافى مع طبيعة ىذا الحؽ، ولأف المساطح لما يتكوف أو ينشأ 

لأنو لـ  –فكيؼ لو أف يتصرؼ بو ولطالما ىو فاقد ليذا الحؽ  بعد حقو ىذا
 فكيؼ لفاقد الشيء أف يعطيو. –ينشأ بعد 

 ثالثاً : جواز أن تكون الأرض الموقوفة وقفاً صحيحاً محلًا لعقد المساطحة

( ؽ.ـ أرني 163/3( ؽ.ـ عراقي وتقابميا المادة )130/1لقد نصت المادة )
 عمى أف :

يكوف محؿ الالتزاـ غير ممنوع قانوناً ولا مخالؼ لمنظاـ العاـ يمزـ أف  -1"
لا كاف العقد باطلًب".  والآداب وا 

في عقد المساطحة ينبغي أف تكوف الأرض ىي محؿ التزاـ صاحبيا  -
 ويقتضي :
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 أف تكوف الأرض ممموكة لصاحبيا. (1
 خالية مف الشواغؿ. (2
ساطح تكوف الأرض مثقمة بحؽ لمغير يحوؿ دوف تنفيذ المأف لا  (3

 لالتزامو.
ولما كانت الأرض ىي محؿ التزاـ صاحبيا في عقد المساطحة، فيؿ يجوز أف 
تكوف الأرض موقوفة في عقد المساطحة وكما أوردىا قانوف التسجيؿ العقاري 

 ( منو ؟229بنص المادة )

 

ىو الحبس وشرعاً )حبس العيف عمى حكـ ممؾ الوقؼ الوقف :  لغة :  -
في الجممة. والأصح أنو جائز غير لازـ كالعارية  والتصديؽ بالمنفعة ولو

)وعندىما ىو حبسيا عمى( حكـ )ممؾ الله تعالى وصرؼ منفعتيا عمى مف 
، فلب يجوز لو إبطالو ولا يورث عنو  .(1)أحب ولو غنياً فيمزـ

 ووردت تعاريؼ أخرى أيضاً :    

وؼ ىو )حبس العيف عف تمميكيا لأحد مف الناس وصرؼ منفعتيا إلى الوق
 .(2)عمييا(

وىو )حبس الماؿ عف التصرؼ وتخصيص ريعو لجية بر، تقرباً مف الله 
 .(3)تعالى(

 "حبس العيف وتسبيؿ المنفعة" وعمى رأي الإماـ جعفر الصادؽ )رض( 

                                                           
 –لخاتمة المحققيف محمد أميف الشيير بابف عابديف  –حاشية رد المحتار عمى دررا لمختار   ( 1)

 بيروت لبناف. 1966الطبعة الثانية لدار الفكر  4ج 339 -337ص
 .5ج 294المصدر السابؽ ص –د. وىبو الزحيمي   (2)
 .4ج 85المصدر السابؽ ص –د. وىبو الزحيمي   (3)
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وحبس العيف إنما يمتنع معو التعامؿ بو وىو ما انعقد عميو الإجماع 
أف يكوف  –أو كاف عقاراً منقولًا كاف  –وينبغي في الموقوؼ وقفاً صحيحاً 

 ممموكاً لمواقؼ.

ف لـ يكف الماؿ ممموكاً لمواقؼ فقد اعتبر  وقفاً غير  –بالإفتاء  –وا 
صحيحاً كما ىو الحاؿ في وقؼ حؽ التصرؼ الذي ىو لصاحبو في أرض 

 أميرية )والأرض الأميرية ىي الممموكة لمدولة(.

بس قد فؾ عنيا فإف الح  فإذا جعمت الأرض الموقوفة معقوداً عمييا
وأطمؽ التعامؿ بيا وىذا ما يتعارض مع أحكاـ الشرع الشريؼ. ذلؾ أف حؽ 

حقاً عينياً متفرع عف حؽ الممكية، والأرض الموقوفة  -كما ذكرنا -المساطحة
ليست ممموكة لمتفرع عف ممكيتيا حقوؽ كحؽ المساطحة. وترتيب مثؿ ىذا 

برغـ حبسو عف التعامؿ. الحؽ عمى أرض موقوفة إنما ىو تصرؼ بالموقوؼ 
وما أعماؿ التصرؼ إلا الأعماؿ القانونية التي تخرج العيف مف ممؾ صاحبيا 

 أو ترتب لمغير حقاً عينياً عمييا وىذا يتنافى ومفيوـ الوقؼ السالؼ ذكره.

ىذا مف حيث امتناع الأرض الموقوفة أف تكوف معقوداً عميو في عقد  -
 المساطحة شرعاً.

 

 تكوف معقوداً عميو قانوناً : فتناع أأما مف حيث ام -

( مف 50/3/ىػ( مدني عراقي وتقابميا ـ)47بحكـ المادة ) –إف الوقؼ 
ىو شخص معنوي وينبغي في المعقود عميو أف يكوف  –القانوف مدني أردني 

 مالًا. ولا يجوز التعامؿ بالأشخاص آدمية كانت أو معنوية.

كما لا يجوز التعامؿ بالشخص الآدمي. فإف الشخص المعنوي ما داـ 
فإنو  –واف اقتصر عمى الذمة المالية  –قانوناً  –حكمو حكـ الشخص الآدمي 
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لا يجوز التعامؿ بو أيضاً لاتحاد العمة. والعمة ىنا ىي أف التعامؿ بالشخص 
 المعنوي يعني زواؿ شخصيتو.

 بقاء عميو والحيمولة دوف إزالة.وما إضفاء الشخصية عميو إلا للئ

لا يمكف ترتيبو عمى  –كباقي الحقوؽ العينية  –وحؽ المساطحة 
إذ أف المحؿ الذي تترتب عميو الحقوؽ  –آدمي أو معنوي  -الأشخاص بالذات

العينية بؿ الذي يمكف ترتيبو عميو ينبغي فيو أف يكوف مالًا وىو في عقد 
 المساطحة )الأرض(.

فلب يمكف ترتيب ىذا الحؽ  –كما أسمفنا  –خصي وحيث أف الوقؼ ش
ف كاف شخص معنوي.  اكما أف القانوف المدني العراقي أو الأردني أوجب عميو وا 

أف يكوف محؿ الالتزاـ غير ممنوع قانوناً ولا مخالؼ لمنظاـ العاـ أو للآداب 
لا كاف العقد باطلبً   .(1)وا 

رعاً وقانوناً كما ولعدـ صلبحية الوقؼ أف يكوف محلًب للبلتزاـ ش 
أسمفنا مف ذكر. فإف التساطح عمى أرض موقوفة يقع باطلًب بحكـ الفقرة الأولى 

( ؽ.ـ 138( ؽ.ـ عراقي والباطؿ لا ينعقد ولا يفيد الحكـ )ـ130لممادة )
( ؽ.ـ أردني وعميو فتجاوز 168عراقي ويقابميا بنفس المفيوـ نص المادة )

ـ إف ىو إلا تجاوز الغافؿ عنيا بؿ ىو قانوف التسجيؿ العقاري ليذه الأحكا
 خمط لممفاىيـ.

( مف قانوف التسجيؿ العقاري 229أما المفيوـ المخالؼ لنص المادة )
فيفيـ منو أف الأرض الموقوفة وقفاً غير صحيح لا تجوز أف معقوداً عميو في 
عقد المساطحة، فإف مفيوـ الوقؼ غير ممموؾ لموقؼ بؿ أنو ممموؾ لمدولة 

اضع اليد عميو )الحائز( حؽ التصرؼ بو. وقد يكوف الأفضؿ لو نص رقبة ولو 

                                                           
 ( ؽ.ـ أردني.163/2( ؽ. ـ عراقي ونص المادة )130/1أنظر نص المادة )  (1)
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ىذا القانوف )ؽ. التسجيؿ العقاري( عمى جواز أف يكوف العقار الموقوؼ وقؼ 
كما ورد في  غير صحيح أو موقوؼ وقفاً صحيحاً معقوداً عميو في عقد الحكر
عقد المساطحة القانوف الأردني أو إذا كاف قد أقر القانوف العراقي جواز ورود 

عمى الأرض الموقوفة وقفاً صحيحاً أف ينص ىذا القانوف عمى جواز أف يكوف 
العقار موقوؼ وقفاً غير صحيح معقود عميو في عقد المساطحة بديلًب عف 

بشأف الوقؼ الصحيح  " فيبقى ما كاف عمى ما كاف"  الوقؼ الصحيح، 
لمتعامؿ الوقؼ غير إجماع المذاىب عمى حبسو عف التعامؿ ويطمؽ بالمنعقد 

 الصحيح.

ونود أف نبيف بيذا الخصوص أف القانوف المدني العراقي قد تجنب 
وقؼ وأحكامو تاركاً إياه لأحكاـ الشرع، أما القانوف الأردني فقد مالتعرض ل

( وما 749وردت فيو نصوص عف موضوع الوقؼ حيث نص في المادة )
ما بعدىا بشأف الحكر، ( و 1249بعدىا بشأف إيجار الوقؼ وكذلؾ المادة )

والحكر إنما يكوف لممحتكر حقاً عينياً يخولو الانتفاع بأرض موقوفة بإقامة 
مباف عمييا أو استعماليا لمغراس أو لأي غرض آخر لا يضر بالوقؼ أو 

وىو ما سيكوف موضوع بحث آخر بيذا الشأف  إعادة إعماره لقاء أجر محدد
 يعة وبشكؿ مفصؿ.ضمف إطار القانوف الأردني وأحكاـ الشر 
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 الخاتمــة

موضوع جديد مف حيث  –وبعد تميزه عف المغارسة  –المساطحة 
ف كاف  ليذا الموضوع أساس في أحكاـ الفقو  التطبيؽ العممي والعممي وا 
والشرع الإسلبمي ولكف تطبيقاتيا عمى أرض الوقؼ، أي )الحكر( وليس كما 

القوانيف منيا ما خمطت بينيا وبيف ىو مبيف وفؽ القوانيف الوضعية، ىذه 
المغارسة ومنيا ما خمطت مف حيث التطبيؽ القانوني ليا وكما أسمفنا مف 

 ذكر.

ولأىمية ىذا الموضع، الأمر الذي دفعنا لمبحث فيو لغرض إبرازه عمى 
الساحة العممية والعممية بغية تنظيميا بشكؿ يتفؽ والتطور الذي شمؿ بمداتنا 

ستثمار المحمي أو الأجنبي للؤمواؿ فييا، لما يوفر ىذا العربية مف حيث الا
الموضوع مف فوائد تعود عمى البمد والمواطف والمستثمر عمى حد السواء مع 
الحفاظ عمى تربة الوطف مف البعث بيا وكذلؾ محافظة صاحب الأرض عمى 

 أرضو والمستثمر عمى أموالو.

 والله ولي التوفيػػؽ،
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 الخلاصة :

موضوع المساطحة ينقسـ الى مف خلبؿ  ما تـ ذكره فقد تبيف اف     
قسميف وىما عقد المساطحة وحؽ المساطحة  وىما امراف مختمفاف مف حيث 
الاحكاـ والتطبيؽ كما سمؼ ذكره  وما ورد منسمبيات في  قانوف التسجيؿ 
العقاري والذي يقتضي تداركو ىذا مف جانب  ومف جانب اخر فاف الارض 

ت  موقوفة مف عدميا اضافة الى التي تكوف موضوعا لممساطحة فيما اذا كان
الاحتلبؼ بيف موضوع المساطحة  وموضوع العمو والسفؿ الوارد ذكره في الفقو 
الاسلبمي ووفؽ ماتـ التطرؽ اليو وقد اشرنا الى مجمؿ تمؾ المور وامميف اف 

 يتـ الانتباه الييا مف المعنييف بو ..... والله مف وراء القصد
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Abstract 

 
   Through the above mentioned, it has been found that the 

subject of the Musataha is divided into two parts, namely, 

the Musataha contract and the right of Musataha, which are 

different in terms of the provisions and the application as 

mentioned above and what is stated in the real estate 

registration law, which requires this to be remedied. On the 

other hand, Whether it is suspended or not, in addition to 

the conflict between the topic of the Musataha and the 

subject of the high and low mentioned in the Islamic 

jurisprudence and according to what has been touched 

upon, and we have referred to the totality of those morals 

and where the attention is paid to those concerned. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


