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Abstract 

The right of investor in holding industrial 
 projects on agricultural land (1)  

      The goodwill is regarded as a quite immaterial mobile and which 
represents in particular a considerable importance on the legal and 
economic level; what implied a legal organization and a framing according 
to specific rules in some codes of the trade, as well as other articles 
appearing in some civil codes. The contact of sale which appears in a 
store is one of the most known contracts and the important ones in the 
commercial environment. Some legislators thus organized the transfer of 
the commercial good by rules and laws which protect also the goodwill like 
its important immaterial elements. These elements preserve their legal 
organization because their union and their fusion with the material 
elements in order to attract the customers do not make them lose their 
specificities and their characteristics but on the contrary, that reinforces its 
base and its organization. 
      Previously, Iraqi legislator was not allowed for industrial ventures 
investor on farmland and the text of the second amendment to the 
investment law on this right, whether the investor is an individual or 
company, whether national or foreign, the words came absolute 
agricultural land, no law requires that a land owner, investor might be a 
tenant or msath. 

 مقدمة 
 القانونً الصعٌدٌن على بالغة أهمٌة تكتسً التً المنقولة المعنوٌة الأموال من التجاري المحل ٌعد     

 القانون فً خاصة قواعد وفق قانونٌا وتؤطٌره تنظٌمه بعض التشرٌعات إلى دفع ما وهذا والإقتصادي،
 العقود من المتجر على الوارد البٌع عقد ٌعد و ، المدنً القانون فً واردة عامة أخرى وقواعد  التجاري

 القواعد من بجملة التصرف هذا خصت بعض التشرٌعات لذا ، التجارٌة الأعمال بٌبة فً الشابعة والفاعلة
 عناصر على ٌشتمل ما ضمن من ٌشتمل التجاري المحل كان لما و ، المتجر ملكٌة نقل إجراءات تنظم التً

 حادهاإت أن ذلك ، القانونً نظامها و ذاتٌتها على محافظة تبقى العناصر هذه فإن ،الأهمٌة فً غاٌة معنوٌة
 بل ممٌزاتها، و خصابصها ٌفقدها لا العملاء إجتذاب قصد البعض بعضها مع تآلفها و المادٌة العناصر مع

 .فٌه تنطوي الذي القانونً نظامها و فلكها لها ٌبقً
المحل التجاري بصورة مشارٌع صناعٌة ٌقٌمها المستثمر على الأراضً الزراعٌة، والتً  ظهرقد ٌو      
، لحٌن صدور ًرضتلك الأعلى  مشارٌعللمستثمر بإقامة مثل هذه الٌسمح سابقاً العراقً  المشرع لم ٌكن

                                           
  عنوان البحث فً اللغة الفرنسٌة:   (1)

     "Droit de l’investisseur pour construction de projets industriels dans les terres agricoles". 
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 ، وتنظٌم هذا الحق 5552( لسنة11لقانون الاستثمار رقم) 5510( لسنة05قانون التعدٌل الثانً رقم)
ة الأرض أجنبٌاً، وجاءت عبار وأكان وطنٌاً أ، وسواء  شركةً  وأ اً كان المستثمر فردأ، سواء للمستثمر
مطلقة، فلم ٌشترط القانون أن ٌكون المستثمر مالكاً للأرض، فقد ٌكون  -فً قانون التعدٌل -الزراعٌة

حٌة القانونٌة، لذا فقد قسمنا الموضوع من الناهذا همٌة من هنا تؤتً أ، والمستثمر، مستؤجراً أو مساطحاً 
 مباحث، وكما ٌؤتً: ةلى ثلاثبحثنا ع

 .ة مشارٌع صناعٌة على أرض زراعٌةالمبحث الأول: شروط إقام
 .قاً للأحكام الخاصة بعقد الإٌجارأحكام بٌع المستثمر للمصنع وفالمبحث الثانً: 

 لأحكام حق المساطحة. لمصنع وفقاً المستثمر لالمبحث الثالث: أحكام بٌع 

 انًبحث الأول

 رض سراعٍةيشارٌع صُاعٍة عهى أ إقايةشزوط 
، والمعدلة بموجب  5552لسنة  11رقم  قانون الاستثمار العراقً/ه( من / ثالثا  15ص المادة )تن     

مشارٌع  إقامةٌجوز للمستثمر "  ، بؤنه(1) 5510لسنة (05رقم) الثانً التعدٌلقانون ( من 2المادة)
زراعٌة لعقود زراعٌة داخل وخارج  أراضًاستثمارٌة صناعٌة ومخازن خاصة بالقطاع الزراعً على 

ٌقٌم مشارٌع صناعٌة من مصانع  أنوبموجب هذا النص ٌجوز للمستثمر . " سا الأحدود التصمٌم 
 تقسمهناك شرطٌن لتطبٌق النص لذا  أن، وٌتبن  (5)رض زراعٌةزراعٌة على أ لأغراضومخازن 
المطلب الثانً: أن ٌكون أما ، مطلبٌن، المطلب الأول: أن ٌكون صاحب المشروع مستثمر علىالمبحث 

 ، وكما ٌؤتً:زراعً الغرض من المشروع

 الأولانًطهب 

 ا  ٌ ٌكوٌ صاحب انًشزوع يستثًزأ
الاستثمار من الهٌبة الوطنٌة الحاصل على شهادة المعنوي)شركة (  أوالمستثمر هو الشخص الطبٌعً     
  ،( من التعدٌل الثانً لقانون الاستثمار /ثانٌاً 15وبموجب المادة )، (1)أجنبً أمكان عراقً أسواء  ستثمارللا
، على الإجازةمع الهٌبة مانحة  أوعقد المشروع الاستثماري مع الجهة القطاعٌة المنظمة للنشاط  إبرامٌتم 
،  الإدارٌةفهناك عقد استثمار بٌن المستثمر والجهة ، ٌبرم العقد الخاص بالعقار مع الجهة المالكة أن

تع ٌتم أجنبًجانب وبٌن شخص ٌبرم بٌن الحكومة من  الأمدعقد طوٌل بؤنه "وٌعرف عقد الاستثمار 
ق غٌر مؤلوفة بحقو الأجنبً، وٌتمتع المستثمر بالشخصٌة القانونٌة،  ٌتعلق بإستغلال الموارد الطبٌعٌة

قانون الخاص لل أخرى، وٌخضع العقد فً بعض جوانبه للقانون العام وجوانب فً العقود الداخلٌة

                                           
أما قانون التعدٌل . 11/1/5551فً  1511فً الوقابع العراقٌة بالعدد 5552لسنة  11تثمار العراقً رقم نشر قانون الاس   (1)

 .1/1/5512فً  1131، فقد نشر فً الوقابع العراقٌة بالعدد5510( لسنة05الثانً رقم)
لأغرراض ذر ا القرانون، إ ا  تعتبرر الأرض زراعٌرة، علنى أننه" 1391( لسننة15( من قانون الاستملاك رقم)51/1نصت المادة) (5)

كانت تستغل بالزراعة عادة أو كانت  قابلة للإستغلال الزراعً بطبٌعتها أو بواقع حالها، وقت الإستملاك بصرر  النررر عرن 
مساحتها وموقعها وجنسها المثبت  فً السجل العقاري. وٌطبق ذ ا الحكرم علرى الأرض الزراعٌرة المغروسرة الترً ف تتروفر 

( 01". أمننا قننانون توحٌنند أصننناف أراضننً الدولننة رقننم)تنة المنصرروص علٌهررا فررً قررانون الإصررلا  الزراعررًفٌهررا شرررط البسرر
تعتبرر أرضراز زراعٌراز لأغرراض ذر ا القرانون الأرض /خامساً(، بما ٌؤتً" 5، فقد عرف الأرض الزراعٌة فً المادة)1312لسنة

". لنررر عرن موقعهرا ومرا ذرو مثبرت فرً سرجلها العقراريالتً تصلح بوضعها المادي عند الإطفاء للإستغلال الزراعً بغض ا
كما عرفت هذه المادة، الإستغلال الزراعً بؤنه إستغلال الأرض لأغراض الإنتاج النباتً أو الحٌوانً. أما قنرار مجلنق قٌنادة 

اننت تسنتغل /رابعناً(، إعتبنر الأرض زراعٌنة لأغنراض هنذا القنرار إذا ك5،فنً المنادة)1311( لسننة555الثورة)المنحل( رقنم)
بالزراعننة عننادة أو كانننت  قابلننة للسننتغلال الزراعننً بطبٌعتهننا أو بواقننع حالهننا. ٌنظننر فننً تفاصننٌل ذلننك: القاضننً لفتننه هامننل 

 .11، ص5553العجٌلً، إطفاء الحقوق التصرفٌة، المكتبة القانونٌة، بغداد، 
تاسعا ـ المستثمر الأجنبً:الشخص " . 5552لسنة  11/تاسعاً وعاشراً( من قانون الاستثمار العراقً  رقم 1تنص المادة )  (1)

الحاصل على اجازة افستثمار وال ي ف ٌحمل الجنسٌة العراقٌة إ ا كان شخصاز طبٌعٌاز او شخصاز معنوٌاز مسجلاز فً بلد 
ـ المستثمر العراقً : الشخص الحاصل على اجازة افستثمار وال ي ٌحمل الجنسٌة العراقٌـة إ  .أجنبً ا كان شخصاز عاشرازـ

 .5510( لسنة 05المعدلة بموجب قانون التعدٌل الثانً رقم) ."طبٌعٌاز او شخصاز معنوٌاز مسجلاز فً العراق



 - 141 - 

مشروعاتها  أو أجهزتها أوبٌن الدولة  العقد المبرم"  ، وعرف أٌضاً (1)"وٌتضمن شرط التحكٌم
ٌلتزم بمقتضاذا بنقل القٌم افقتصادٌة فستغلالها فً مشروعات ، أجنبًافقتصادٌة مع شخص خاص 

 .(5)"العقد لأطرا بهد  تحقٌق ربح  أرضهاعلى 
أن  من رغملبا،  إدارٌةجهة  أطرافهحد أن أواختلف الفقه حول الطبٌعة القانونٌة لعقد الاستثمار بسبب      

 إدارٌةفالعقود المبرمة مع جهة  إدارينه عقد أ إلىالغالب  الرأي، فذهب مضمون العقد ٌتعلق بنشاط فردي
زراعً  تحقٌق المنفعة العامة  لتسٌٌر مرفق عام حٌوي إلىوتهدف  ،العقد أطراف لأحد اً متٌازتعطً إ

استثنابٌة وعلى جزاءات تختلف عن احتواء العقود على شروط  فضلاً عن، صناعً تجاري سٌاحً وغٌرها
ٌتمتع و، (1)وحرمان المشروع من الضمانات المقدمة الإجازة، كسحب بالالتزام الإخلالالعقود الخاصة عند 
  :وهً ،ن الاستثمار بحقوق وضمانات ومزاٌاالمستثمر وفق قوانٌ

افة التصرفات بشرط كبأي ٌستطٌع المستثمر التصرف فً المشروع  أولا: حرٌة التصرف فً الاستثمار:
 إلىلمشروع ٌنقل ملكٌة ا أنوٌجوز للمستثمر جله المشروع، الغرض الذي أنشىء من أعدم التغٌٌر فً 

أي الغرض  نفسه الاختصاصالمستثمر العمل فً المشروع ب ٌواصل أن، على مستثمر جدٌد ٌحل محله
المستثمر الجدٌد محل المستثمر السابق ، فٌحل موافقة الهٌبة الوطنٌة للاستثمارتغٌٌر الاختصاص ب ذاته، أو

من  الإعفاءومنها  نفسها، ضمانات والمزاٌالاب، فٌتمتع مات المترتبة فً قانون الاستثمارفً حقوق والالتزا
 إلىب الضراب ٌبٌع الموجودات المعفاة من أنوللمستثمر ، (1)الضرابب وتسهٌل التحوٌل المالً وغٌرها

 .(0)فً مشروعه رط أن ٌستعملها الأخٌرآخر بموافقة الهٌبة  بشمستثمر 
تخضع العقود التً ٌعقدها الأشخاص عموماً لقاعدة )العقد شرٌعة المتعاقدٌن( التً ثانٌاً: شرط الضمان: 
عدٌله من قبل  المتعاقدٌن نه لا ٌجوز إنهاء العقد أو تٌن الوطنٌة وبمقتضى تلك القاعدة أتقررها مختلف القوان

المتعاقدة إنهاء أو  تثمار فً الغالب شرطاً ٌحضر على الدولةٌتضمن عقد الاس، و(2)ننه ولٌد إرادتٌطالما أ
لأثر )شرط وٌطلق على هذا الشرط )شرط الضمان(، وهو ٌقابل من حٌث ا ،تعدٌل العقد بإرادتها المنفردة

مزدوجة ن شرط الضمان ٌحقق فابدة أإلى  ،الهروب( فً الاتفاقات التجارٌة الدولٌة، وٌذهب بعض الفقه
 ،ثاره ألاٌجابٌةتمتع بثمار مشروعه الاستثماري وآ، فللمستثمر أن ٌثمر والدولة المستقطبة للاستثمارللمست

التً ٌترتب  لعل أهم الآثار القانونٌةو ،(1)التنمٌة وتدعٌم الاقتصاد الوطنًتحقٌق للدولة المتعاقدة من خلال و
لدولة المتعاقدة بإرادتها ٌة كافة التً ٌمكن أن تتخذها ات المستقبلاجراءعلٌها شرط الضمان هو استبعاد الإ

                                           
د. حفٌظة السٌد الحداد ،العقود المبرمة بٌن الندول والأشنخاص الأجنبٌنة) تحدٌند ماهٌتهنا والنظنام القنانونً الحناكم لهنا( ،الطبعنة   (1)

. وٌنظر بنفق المعنى: د. عز الدٌن عبد الله ، القانون الدولً الخاص ، 01، ص1332ربٌة ،القاهرة، الأولى ، دار النهضة الع
 .551، ص1392، الهٌبة المصرٌة العامة للكتاب ،القاهرة ،11الجزء الأول ، ط 

 .115-111،ص5551قاهرة ،الد.عصمت عبد الله الشٌخ، التحكٌم فً العقود الإدارٌة ذات الطابع الدولً،دار النهضة العربٌة،  (5)
د.أحمد رشاد محمود، عقد الإنشاء الإداري وتموٌل الملكٌة فً مجال العلاقات الدولٌة الخاصة ، دار النهضة العربٌة ، القاهرة   (1)

؛ د.  111-111؛ د. عصمت عبد الله ، التحكٌم فً العقود الإدارٌة ذات الطابع الدولً، مصدر سابق، ص 131، ص5551،
 . 550سٌد الحداد، العقود المبرمة بٌن الدول والأشخاص الأجنبٌة، مصدر سابق ، صحفٌظة ال

إ ا انتقلت ملكٌة المشروع خلال مدة الإعفاء الممنوحة لها فٌستمر تمتع ( من قانون الاستثمار العراقً "51تنص المادة )   (1)
المستثمر الجدٌد  تلك المدة ، على ان ٌواصلبالإعفاءات والتسهٌلات والضمانات التً منحت له حتى انقضاء  المشروع

الهٌئة وٌحل محل المستثمر السابق فً الحقوق  العمل فً المشروع فً افختصاص  اته أو فً اختصاص أخر بعد موافقة
 . "القانون وافلتزامات المترتبة بموجب أحكام ذ ا

الموجودات المعفاة أو  فز : للمستثمر، بموافقة الهٌئة، بٌعأو/ أولا( من قانون الاستثمار العراقً، بؤنه" 51تنص المادة )  (0)
 ".أن ٌستعملها فً مشروعه التنازل عنها إلى مستثمر أخر مستفٌد من أحكام ذ ا القانون على

، 1339، منشننورات الحلبننً الحقوقٌننة، بٌننروت،1،ط1د.عبنند الننرزاق احمنند السنننهوري، الوسننٌط فننً شننرن القننانون المنندنً،ج  (2)
العقرد شررٌعة المتعاقردٌن فرلا ٌجروز نقضره وف تعدٌلره إف باتفراق الطررفٌن أو ر محكمة الننقض المصنرٌة، بنؤن ". وتقر50ص

للأسباب التً ٌقررذا القانون مما مإداه التزام المستؤجر باحترام الشرط الوارد فً عقرد الإٌجرار والر ي ٌحررر علٌره التنرازل 
ة  لرك فرً العقرد أو فرً القرانون ، ومرن الأصرول الترً تقروم علٌهرا القروانٌن عن الإٌجار وإف حق علٌه الجزاء المقرر لمخالفر

افستثنائٌة الصادرة فً شؤن إٌجار الأماكن وتنرٌم العلاقات بٌن المإجرٌن والمستؤجرٌن حررر ترؤجٌر الأمراكن المرإجرة مرن 
كترابً صررٌح مرن المالرك وتقرٌرر  الباطن والتنازل عن الإٌجار وترك المكران المرإجر للغٌرر برؤي وجره مرن الوجروه بغٌرر إ ن

 131" . ٌنظر: نقض مدنً مصري، الطعنن رقنم الحق للمإجر فً حالة إخلال المستؤجر ب لك فً طلب إخلاء المكان المإجر
 . 019، ص 551، ع 15ق 11/5/1313ق جلسة  12لسنة 

 .511، ص5552،مركز دراسات الوحدة العربٌة،د.درٌد محمود السامرابً، الاستثمارات الأجنبٌة المعوقات والضمانات القانونٌة (1)
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ن ٌنسخ عند ط الضمان الوارد فً العقد ٌمكنه أولهذا فؤن شر ،المنفردة وتإدي إلى إنهاء العقد أو تعدٌله
 .(1)نه لا ٌملك القوه بالنسبة إلى نص دستوريارداً فً القانون أو النظام إلا أالتعارض نصاً و

دي والمالً لدولة المتعاقدة بتثبٌت النظام القانونً والاقتصاهو تعهد من قبل ا ظام القانونً:ثبات الن :ثالثاً 
ٌلحق  متعاقد بمنؤى من أي تعدٌل تشرٌعًبمقتضى هذا التعهد  ٌكون المستثمر الالاستثماري محل العقد، و

ٌخضع  هاالعامة التً بمقتضاعدة من القا ٌعد شرط الثبات من حٌث التكٌٌف القانونً استثناءً و، (5)به ضرراً 
لتشرٌعٌة التً تطرأ الاستثمار وخضوعه لكل التعدٌلات االتً ٌجري فٌها  المستثمر المتعاقد لقانون الدولة

  .(1)على ذلك القانون خلال مدة نفاذ العقد
عموماً  ٌترتب نظام التؤمٌن على الاستثمارات: طة هٌبة أو شركة أجنبٌةاسالتؤمٌن على الاستثمار بواً:رابع

لقٌود التً تعرضها شركات الضمان فوابد عدٌدة للأطراف جمٌعاً ورغبة فً تعمٌم تلك الفوابد وتفادٌاً ل
والذي ٌحد من عدد المستثمرٌن المتان لهم للانتفاع بهذا النمط من الضمان،  فقد اتجه البحث إلى  ،لوطنٌةا

الاستثمار العراقً للتؤمٌن على المشروعات لدى إنشاء نظام دولً للتؤمٌن على الاستثمارات كما أكد قانون 
لوطنٌة والدولٌة على وصف قانونً معٌن لا تتضمن نظم الاستثمار ا    .(1)أي شركه تؤمٌن وطنٌة أو أجنبٌة

لحماٌة الاستثمارات من الخسابر الناجمة من المخاطر غٌر هٌبه الضمان والمستثمر المتعاقد للعلاقة بٌن 
على ضمان، وعقود لمبرم فً هذا الشؤن بؤنها لعقد الوطنٌة تصف اتلك النظم ا إن بعض، إذ التجارٌة

 .(0)ةلمبرمعلى هذه العقود اأطلقت هذه التسمٌة ولً الصعٌد الد
، على أنه العراقً من قانون الاستثمار (أولا/10)تنص المادة : من الضرابب والرسوم الإعفاءخامساً: 

المادة و،(2) الهٌئة بالإعفاء من الضرائب والرسوم.." ستثمار منٌتمتع المشروع الحاصل على إجازة اف
 :ثالثاز  المشروع افستثماري من الرسوم .... لأغراضالموجودات المستوردة  إعفاء :أوف"منه  (11)

مقابل هذه الحقوق والضمانات على ، ...."  المشروع من الرسوم لأغراضتعفى قطع الغٌار المستورد 
لمحافظة على ٌم جدوى اقتصادٌة وفنٌة للمشروع لٌلتزم بتقد إذ، ات وفق قانون الاستثمارمر التزامالمستث

، والالتزام بتقدٌم جدول  والنظام والصحة بالأمنسلامة البٌبة ، والالتزام بنظم السٌطرة النوعٌة فٌما ٌتعلق 
 .(1)شهرلا تزٌد عن مدة ستة أ أناز العمل نجزمنً لإ

 

 

 انًطهب انثاًَ

 انغزض يٍ انًشزوع سراعً ٌ ٌكوٌأ

                                           
 .95، ص1311د.أحمد عبد الكرٌم سلامة، المدخل لدراسة القانون، نظرٌة القاعدة القانونٌة، الجزء الأول، دار الحمامً ، (1)
 .22ص، 1391د.أحمد عبد الكرٌم سلامة، شرط الثبات التشرٌعً فً عقد الاستثمار،المجلة المصرٌة للقانون الدولً، (5)
 .95د.أحمد عبد الكرٌم سلامة، شرط الثبات التشرٌعً ، مصدر سابق، ص (1)
رابعاز : التؤمٌن على المشروع افستثماري لدى أي شركة تؤمٌن /رابعاً ( من قانون الاستثمار العراقً" 11تنص المادة )  (1)

  . أجنبٌة ٌعتبرذا ملائمة" وطنٌة أو
 .1، ص 1311ً للاستثمارات الأجنبٌة، دار النهضة العربٌة،القاهرة ،د.إبراهٌم شحاتة، الضمان الدول  (0)
الهٌئة  " أوفز : ٌتمتع المشروع الحاصل على إجازة افستثمار من/أولا( من قانون الاستثمار العراقً 10تنص المادة )  (2)

ق المناطق التنموٌة التً التجاري وف ( عشر سنوات من تارٌخ بدء التشغٌلٓٔبالإعفاء من الضرائب والرسوم لمدة )
للاستثمار حسب درجة التطور افقتصادي للمنطقة وطبٌعة المشروع  ٌحددذا مجل  الوزراء باقترا  من الهٌئة الوطنٌة

 افستثماري".
صادٌة ٌلتزم المستثمر بما ٌؤتً: ثالثاز : تقدٌم دراسة الجدوى افقت"  ( من قانون الاستثمار العراقً، بؤنه11تنص المادة )  (1)

 أو بٌانات او وثائق تطلبها الهٌئة أو الجهات الأخرى المختصة فٌما ٌتعلق بموازنة والفنٌة للمشروع وأي معلومات
المعمول بها  خامساز : المحافرة على سلامة البٌئة وافلتزام بنرم السٌطرة النوعٌة.  المشروع والتقدم الحاصل فً انجازه
المتعلقة بالأمن والصحة والنرام العام وقٌم المجتمع  تمدة فً ذ ا المجال والقوانٌنفً العراق والأنرمة العالمٌة المع

الواقع على ان ف ٌكون التفاوت الزمنً أكثر  سابعاز : افلتزام بتطابق جدول تقدم العمل ال ي ٌقدمه المستثمر مع. العراقً
سحب  الة تجاوز مدة الستة أشهر كما ان للهٌئةللاستثمار وضع شروط جزائٌة فً ح من ستة أشهر وعلى الهٌئة الوطنٌة

 الإجازة".
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، (1)"القانونافقتصادي المشمول بؤحكام ذ ا النشاط "المشروع الاستثماري وفق قانون الاستثمار هو     
لنفط والغاز والمصارف وشركات ا إنتاجستخراج ستثناء إهذا القانون بإ لأحكامتخضع جمٌع الاستثمارات و
واللوازم والعدد  والآلٌاتوالمعدات  والأجهزة الآلاتع هً والموجودات التً ٌتضمنها المشرو، (5)مٌنالتؤ

، (1)والمفروشات  والأثاثفً المشروع  تخصصة لاستخدامها حصراً اللوازم المكتبٌة المووسابط النقل و
 والآلات، المكابنولعٌنٌة والحقوق المعنوٌة ا الأموالمال المشروع من النقد المحول للعراق رأق ٌتكون و

، واللازم المكتبٌة ، والحقوق المعنوٌة براءات  والأثاثووسابل النقل  والإنشاءات بنٌةوالأوالمعدات 
 الأربان، والتسوٌقٌة والإدارٌةالاختراع والعلامة التجارٌة المسجلة والمعرفة الفنٌة والخدمة الهندسٌة 

( من  0ق المادة )وف ،(1)مال فً العراق فً المشروع قالاحتٌاطات الناجمة عن استثمار رأوالعوابد و
ٌقصد "أنه التً تنص على، 1339لسنة  55والمختلط رقم انون الاستثمار الصناعً للقطاعٌن الخاص ق

سلعة للاستهلاك النهائً  إنتاج الأسا ذ ا القانون "كل مشروع غرضه  لأغراضبالمشروع الصناعً 
 أوعن طرٌق التحوٌل فً الشكل  وسٌطة، بما فً  لك البرامجٌات، وٌتم  لك أو رأسمالٌةسلعة  إنتاج أو

تقوم دوائر الدولة  ات العلاقة،  – أوفمنه "( 3)المادة ، و" آلٌةٌدار العمل فٌه بقوة  أنالتركٌب على 
 الأساسٌةالمملوكة للدولة، ضمن التصامٌم  الأراضًالمشروع الصناعً من  إلٌهبتخصٌص ما ٌحتاج 

ا مدة  الإٌجار جر المثل وٌبقى عقدلمالكه ببدل ٌساوي أ وتؤجٌرذابالخدمات اللازمة  وإمدادذاللمدن،  ناف ز
 (0)89ٙٔلسنة  ٕٖموال الدولة المرقم بـ أ وإٌجارقانون بٌع  أحكاماستثناء من  التؤسٌ  إجازةنفا  
ا  زٌ تقوم وزارات الداخلٌة والصناعة والمعادن والزراعة، وذٌئة التخطٌط، واتحاد الصناعات العراقً  –.ثان

التشرٌعات الناف ة  ات الصلة ولكل محافرة خارج حدود التصامٌم  أحكاماقع الصناعات وفق بتحدٌد مو
ٌجوز  -رابعاز  "على أنه والتً تنص من قانون الاستثمار الصناعً، (رابعًا/3، والمادة)"للمدن الأساسٌة
لصحة العامة فً توسٌع مشارٌع صناعٌة تتوافر فٌها الشروط البٌئٌة المطلوبة او غٌر مضرة با أو إقامة

ا من تارٌخ صدور ذ ا القانون قابلة  ٘ولمدة  الأساسًمدٌنة بغداد وفق التصمٌم  خم  سنوات اعتبارز
 قانون الاستثمار( من /خامساً 15المادة)أن ، و" للتمدٌد بقرار من مجل  الوزراء بناءز على اقترا  الوزارة

المشارٌع الاستثمارٌة وفق قانون  قد إستثنت -(2)لثانً( من قانون التعدٌل ا2المعدلة بموجب المادة) -العراقً

                                           
سابعاــ المشروع : النشاط افقتصادي المشمول بؤحكام ذ ا القانون". / سابعاً( من قانون الاستثمار العراقً "1تنص المادة)  (1)

 المعدلة بموجب قانون التعدٌل الثانً.
 ما  ٌؤتً تخضع جمٌع مجافت افستثمار لأحكام ذ ا القانون باستثناءبؤنه"  ( من قانون الاستثمار العراقً،53تنص المادة )  (5)

 . "افستثمار فً قطاعً المصار  وشركات التامٌن : ثانٌاز  . أوف : افستثمار فً مجالً استخراج وإنتاج النفط والغاز:
ـ الموجود/ ثامناً ( من قانون الاستثمار العراقً، "1تنص المادة)   (1) ات: الآفت والأجهزة والمعدات والآلٌات  والعدد ثامنازـ

ووسائط النقل والمواد الأولٌة واللوازم والأثاث المكتبٌة المخصصة فستخدامها حصراز فً المشروع وأثاث ومفروشات 
 المعدلة بموجب قانون التعدٌل الثانً. . ولوازم الفنادق والمدن السٌاحٌة والمإسسات الصحٌة والتعلٌمٌة"

 : ٌؤتً ٌتكون رأ  مال المشروع المشمول بؤحكام ذ ا القانون مما( من قانون الاستثمار العراقً، بؤنه" 51نص المادة )ت  (1)
أٌة طرٌقة قانونٌة أخرى بهد  استثماره  أوفز : النقد المحول إلى العراق عن طرٌق المصار  والشركات المالٌة أو

 ٌة والحقوق المعنوٌة الموردة للعراق أو المشتراة من الأسواق المحلٌة بواسطةالعٌن ثانٌاز: الأموال . لإغراض ذ ا القانون
المكائن والآفت والمعدات والأبنٌة والإنشاءات  – ب . أموال عٌنٌة لها علاقة بالمشروع –أ :   النقد المحول للعراق وذً

افختراع  حقوق المعنوٌة التً تشمل براءاتال –ج  . المكتبٌة اللازمة لإقامة المشروع ووسائل النقل والأثاث واللوازم
ثالثاز : الإربا  . والتسوٌقٌة وما فً حكمها والعلامات التجارٌة المسجلة والمعرفة الفنٌة والخدمات الهندسٌة والإدارٌة

 أو إ ا استثمار رأ  مال فً العراق فً المشروع أ ا تمت زٌادة رأ  مال ذ ا المشروع والعوائد وافحتٌاطٌات الناجمة عن
  ".استثمرت فً مشروع أخر مشمول بإحكام ذ ا القانون

  ( لسنـــة51رقم ) ، بصدور قانون بٌع وإٌجار أموال الدولة1392  ( لسنـــة15رقم ) تم إلغاء قانون بٌع وإٌجار أموال الدولة   (0)
5511  . 

استثمارٌة علٌها من أحكام القوانٌن والقرارات  /خامسا(:ـ "تستثنى العقارات التً تخصص لإقامة مشارٌع15تنص المادة)  (2)
وتحدد أسق احتساب بدلات البٌع والإٌجار وفق نظام ٌصدر  5511[ لسنة 51أ ـ قانون بٌع وإٌجار أموال الدولة رقم ] :الآتٌة

نون إعادة وقا 1391[ لسنة 10ب ـ قانون إٌجار أراضً الإصلان الزراعً للشركات الزراعٌة والأفراد رقم ] .لهذا الغرض
ج ـ  . 1390[ لسنة 13وقانون تؤجٌر الأراضً الزراعٌـة المستصلحة رقم ] 1391[ لسنة 15تنظٌم الملكٌة الزراعٌة رقم ]

د  . فً شان احتفاظ المستثمر بقطعة الأرض المخصصة له بموجب إحكامه 1339[ لسنة 55قانون الاستثمار الصناعً رقم ]
/ 51/15[ فً 315المعدل بالقرار رقم ] 1313/ 0/1[ فً 905ٌادة الثورة ]المنحل[ رقم ]ـ الفقرة ]ثانٌاً[ من قرار مجلق ق
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وقانون إٌجار أراضً ، 5511( لسنة51من تطبٌق أحكام قانون بٌع وإٌجار أموال الدولة رقم) ،الاستثمار
وقانون إعادة تنظٌم الملكٌة ،  1391( لسنة10رقم) والأفرادالإصلان الزراعً للشركات الزراعٌة 

،  1390( لسنة 13وقانون تؤجٌر الأراضً الزراعٌة المستحصلة رقم )،  1391( لسنة 15الزراعٌة رقم )
ر افٌطبق قانون الاستثمار ولا ٌطبق قانون الاستثم ،1339( لسنة 55وقانون الاستثمار الصناعً رقم )

  .الصناعً
كصناعة  اً زراعٌ الزراعٌة الأراضًٌكون الغرض من المشروع الصناعً المقام على  أنلابد و     

 و الأبقارقول تربٌة ح أوتربٌة الدواجن  أو الألبانات منتج أوالزٌوت النباتٌة  أو الأسمدة أو الأعلاف
 الأرضعلى  إقامتهلا ٌجوز طابوق ف أومصنع سمنت  كإقامةعً كان الغرض غٌر زرا إذا ، أماالأغنام

 من قانون الاستثمار (59)ادة تنص الم إذقانون الاستثمار ،  لأحكامكان المستثمر مخالف  وإلاالزراعٌة ، 
ة تنبٌه المستثمر كتابة الأحكام الواردة فً ذ ا القانون فللهٌئمن  لأيفً حالة مخالفة المستثمر " العراقً
 المحددة دةخلال المة بإزالة المخالفوفً حالة عدم قٌام المستثمر  ،المخالفة خلال مدة محددة لإزالة

الدولة بحقها فً  العمل فً المشروع مع احتفار وإٌقا تً أصدرتها الالمستثمر  إجازةة سحب .....فللهٌئ
خ تحقق المخالفة مع احتفار الغٌر وافمتٌازات التً منحت له من تارٌ الإعفاءاتمن  المستثمر حرمان

ي ٌترتب على المخالفة سحب ، أ"..رر من جراء ذ ه المخالفة .بحقه فً المطالبة بالتعوٌض عن الض
 الأرضللمشروع من ٌحدد القانون المساحة اللازمة  العمل بالمشروع .ولم وإٌقاف الاستثمار إجازة

ة بحدود الغرض المعد له قٌود تملك الشخص المعنوي كشرك إلىوهذا ٌقتضً الرجوع  ،الزراعٌة
والخارجة عن الغرض المعد له المتروكة غٌر المستغلة للزراعة  تزٌد المساحة أنلا ٌجوز  لأنهالمشروع، 

 أو مستؤجراً  أو للأرض كان مالكاً أاعٌة سواء رالز الأراضًمصنع على  أن ٌنشؤوللمستثمر  ،(1)روعالمش
( لسنة 55للقطاعٌن الخاص والمختلط رقم ) العراقً قانون الاستثمار الصناعًنجد أن بٌنما ، (5)مساطحاً 
 بؤنه/ثالثًا(، 3مادة)الوهذا ما جاء فً نص  ،الزراعٌة الأرضبالنسبة لمالك  إلالا ٌجٌز ذلك  ، 1339

ا صرفزا  الأراضً"ٌجوز لمالكً  مشروع صناعً علٌها  إنشاءحقوق التصر   وأصحابالزراعٌة ملكز
 غٌر مضر بالصحة العامة ". أوتتوافر فٌه الشروط البٌئٌة المطلوبة 

 رضالأ إٌجاررض زراعٌة لعقود زراعٌة، مثل رٌع صناعٌة على أإقامة مشان حق المستثمر فً وإ     
المساقاة عقد  و، أ(1)راضً الزراعٌة، فقد تكون عقود إٌجار مثل إٌجار الأرسةاالزراعٌة والمساقاة والمغ
إعطاء عقد على وهو رسة االمغعقد  وأ ،(1)من ٌصلحه بجزء معلوم من ثمره إلىوهو عقد على دفع الشجر 

 شجارتكون الأ أنة على معلومبٌتها مدة ٌتعهد بترآخر لٌغرق فٌها أشجاراً معلومة و إلىاحد أرضه 
ففً كل هذه العقود ٌحق  ،(0)وحدها مشتركة بٌنهما بنسبة معٌنة بعد انتهاء المدة الأشجار أو والأرض
زراعٌة وفق قانون الاستثمار ووفق حق التصرف  لأغراضٌقٌم مشارٌع صناعٌة  أن ،كمستثمر للمستؤجر

الخاصة بالزراعة وان ٌبنً فٌها  الأبنٌةٌزرعها وٌقٌم ٌنتفع منها وان  أن الأمٌرٌة، الأراضًللمتصرف فً 
  .(2)الزراعٌة للأغراضالحوانٌت والمصانع 

                                                                                                                                       
[ فً 555و] 19/3/1395[ ف1191ًو] 0/0/1391[ فً 091هـ ـ قرارات مجلق قٌادة الثورة ]المنحل[ المرقمة ] .1391

 " . 1/1/1331[ فً 120و]  52/5/1311
،  5511، بغداد،5اسم، الموجز فً الشركات التجارٌة ،المكتبة القانونٌة ، طٌنظر فً تفاصٌل ذلك: د.فاروق إبراهٌم ج  (1)

 .51ص
أوف: ٌتمتع المستثمر العراقً او الأجنبً بجمٌع المزاٌا والتسهٌلات . "/ أولا( قانون الاستثمار العراق15ًتنص المادة )   (5)

 دلة بموجب قانون التعدٌل الثانً.المع ."والضمانات وٌخضع للالتزامات المنصوص علٌها فً ذ ا القانون
تصح إجارة الأرض للزراعة مع بٌان ما ٌوزع فٌها او تخٌٌر المستؤجر بؤن ٌزرع ما بدا ( مدنً عراقً " 131المادة )تنص  (1)

 ". له فٌها
 ". المساقاة عقد على دفع الشجر الى من ٌصلحه بجزء معلوم من ثمره( مدنً عراقً "912تنص المادة ) (1)

المغارسة عقد على إعطاء احد أرضه الى آخر لٌغر  فٌها أشجاراز معلومة وٌتعهد ( مدنً عراقً "951المادة )نص ت (0)
 ". بترتٌبها مدة معلومة على أن تكون الأشجار والأرض أو الأشجار وحدذا مشتركة بٌنهما بنسبة معٌنة بعد انتهاء المدة

ر  فً الأرض الأمٌرٌة أن ٌنتفع بها ذً وزوائدذا، وان ٌزرعها وٌقٌم للمتص –ٔ( مدنً عراقً" 1123/1المادة )تنص   (2)
فٌها الأبنٌة الخاصة بالزراعة وان ٌغر  فٌها الكروم والأشجار وان ٌتخ ذا حدٌقة او بستاناز او غابة او مرعى، وان ٌبنً 

ة وله ان ٌقلع أشجارذا وأحطابها فٌها الدور والحوانٌت والمصانع للأغراض الزراعٌة وان ٌهدم أبنٌتها وٌجعل منها مزرع
  وان ٌنتفع بترابها وان ٌبٌع رمالها وأحجارذا فً حدود النرم الخاصة وان ٌتخ  منها محلاز للبٌادر".
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الإصلان ، وٌقسم قانون الأسواقالزراعً حسب خصوبتها ورٌها وقربها من  الأراضًوتختلف     
فً الري  الأمطارالزراعٌة التً تعتمد على  الأراضً لىع ، الأراض1315ًلسنة  (111)قم ر الزراعً

 .(1)قل خصوبةوأخرى أوافرة الخصوبة  أراضًبالواسطة وهناك  أو تسقى سٌحاً الزراعٌة التً  والأراضً

 انًبحث انثاًَ

 الإٌجارانخاصة بعقد  نلأحكاو قا  بٍع انًستثًز نهًصُع وف أحكاو
، ذكرنا ذلك سابقاً ، كما رض التً ٌقٌم علٌها المشروع الصناعًللأ مستؤجراً المستثمر قد ٌكون  أنوبما      

، ما لم الإٌجارالتنازل عن  أومن الباطن  الإٌجار للمستؤجرفً القانون المدنً العراقً ٌجوز  الأصلإلا أن 
 " راقً بؤنه،عالمدنً من القانون ال( 110المادة ) أشارت إذعرف على خلاف ذلك ،  أوٌوجد اتفاق 
ٌتنازل  أنقبله فً العقار وفً المنقول وله ك لك  أوبعضه بعد قبضه  أوكله  المؤجورٌإجر  أن للمستؤجر

لٌق  الإٌجار أن ،".والحكمة من هذا الجواز بغٌره أوكل ذ ا ما لم ٌقض افتفاق  الإجارةلغٌر المإجر عن 
  ،الأجرةوهو  ،الإٌجارما دام السبب من  ،محل اعتبار المستؤجرمن العقود التً تكون فٌها شخصٌة 

هذه التصرفات  أنمن الباطن  كذلك  المستؤجر أو الأصلً المستؤجركانت من أٌحصل علٌها المإجر سواء 
لكن مع ذلك هناك حالات تكون فٌها شخصٌة  ،(5)تزٌد من ضمانات حصول المإجر على حقه المستؤجرمن 

ف نه " العراقً، بؤ مدنًمن القانون ال (915)نصت المادة  إذ ،محل اعتبار كما فً عقد المزارعة المستؤجر
برضاء صاحب  إف لأحد الإٌجارٌتنازل عن  أن أوغٌره  إلى الأرضٌإجر المزارع  أنٌجوز فً المزارعة 

لذا ٌجوز ، (1)" ٌطالب المزارع بالتعوٌض أوٌفسخ العقد  أن الأرضخل ب لك جاز لصاحب أ فإ ا الأرض
، وقد  الإٌجارنازل عن الت أومن الباطن  الإٌجارمن التصرف سواء  المستؤجرٌمنع  ٌضع المإجر شرطاً  أن

، وقد ٌكون المنع من من طبٌعة العقد ومن ظروف التعاقدٌستخلص  ضمنٌاً  أو ٌكون هذا الشرط صرٌحاً 
من  الإٌجارٌمتنع عن الموافقة عن  أنمعٌن ، ولا ٌجوز للمإجر  مستؤجرٌقتصر على  أو الشرط مطلقاً 

التً نصت  مدنً عراقً( 5/ 110)كدته المادة أوهذا ما  لسبب مشروع، إلاالإٌجار التنازل عن  أوالباطن 
فلا  ،بموافقة المإجر إفف ٌكون  الإٌجارتنازله عن  أو المستؤجر إٌجار أناشترط  فإ ا -5"  على أنه

فً  اً متعسف وع ٌعدمتنع دون سبب مشرإ فإذا ،"لسبب مشروع إفٌمتنع عن الموافقة  أنٌجوز له ا 
وجود الشرط المانع ، ٌحق للمإجر  من رغمبالالمصنع   أوبالمتجر  المستؤجرتصرف  وإذااستعمال حقه، 

 من الباطن أو المستؤجرواعتبار بقاء  ،غٌر نافذ بحقه الإٌجارالتنازل عن  أومن الباطن  الإٌجار ٌعد أن
 الأصلً المستؤجر لإخلال الأصلً الإٌجارٌفسخ عقد  أندون سبب قانونً وللمإجر ب المؤجورالمتنازل فً 

للقطاعٌن  ولم ٌجز قانون الاستثمار الصناعً، (1)من ضرر أصابه، كما له المطالبة بالتعوٌض عما زامهبالت
 "(، بؤنه/خامسًا3)نصت المادة  إذ ،من الباطن الإٌجار مطلقاً ،  1339( لسنة 55الخاص والمختلط رقم )

ا من الباطن  أو المخصصة لمشروعه كلاز  الأرضجر مالك المشروع إ ا أ  الأغراضاستغلها لغٌر  أوجزءز
المستغل لغٌر الغرض المحدد وٌدفع مالك  أوالجزء المإجر  أو الأرضالتً خصصت من اجلها فتسترد 

ونقسم ،  "المخصصة لها الأغراضاستغلالها لغٌر  أو الأرض تؤجٌرهالمشروع ضع  اجر المثل عن مدة 
نبحث فً المطلب و  ،المصنع وأ لتجاريلمحل اشروط بٌع المستؤجر ل المطلب الأول :مطلبٌن المبحث على

 ، وكما ٌؤتً:بٌع المصنع والمتجر أحكام ،الثانً
 الأولانًطهب 

 انًصُع  هًحم انتجاري أون انًستأجزشزوط بٍع 

                                           
أن تزٌد مساحة الأراضً الزراعٌة المملوكة لشخص ، 1315( لسنة111رقم) ( من قانون الإصلان الزراع5ًالمادة )لم تجز  (1)

فً افرض المروٌة، عن حدود  –ب :فً افرض الدٌمٌة –بو أو الممنوحة له باللزمة، فً كل من:آ أو المفوضة له بالطا
 معٌنة.

ٌنظر تفاصٌل ذلك: د. سعٌد مبارك ود. طه الملا حوٌش ود.صاحب عبٌد الفتلاوي ، الموجز فً العقود المسماة ، الطبعة   (5)
 .151، ص 5553الرابعة ، المكتبة القانونٌة ،بغداد،  

 مدنً عراقً 955كذلك الساقً فً المساقاة لا ٌجوز أن ٌساقً غٌره إلا بإذن المالك، ٌنظر: المادة   (1)
ففً عقد الإٌجار إن امتنع المستؤجر عن إٌفاء الأجرة المستحقة الوفاء كان  -5( مدنً عراقً، بؤنه، "111/5تنص المادة )  (1)

المستؤجر عن إٌفاء الأجر المستحق الوفاء كان للأجٌر طلب فسخ العقد،  للمإجر فسخ الإجارة، وفً إٌجار العمل إن امتنع
وفً عقد البٌع ٌجوز للبائع او للمشتري أن ٌطلب الفسخ إ ا لم ٌإد العاقد الآخر ما وجب علٌه بالعقد، كما ٌثبت حق الفسخ 

 ". بخٌار العٌب من غٌر اشتراط فً العقد
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بوجود القٌد المانع ، واستثناء ٌجوز  الإٌجارالتنازل عن  أومن الباطن  الإٌجارعدم جواز هو  الأصل    
والحكمة من هذا الاستثناء هو شروط،  أربعةتوفرت  إذاالمشتري  إلىلقانونً وامتداده ا الإٌجاربقاء 

قد لا ٌرضى  هن، لأعدم تعطلهالتجاري و أورار بالنشاط الصناعً لاعتبارات صناعٌة وتجارٌة وللاستم
ٌتمتع به  لما ،الإٌجارٌحل محل البابع فً عقد  أنالمصنع من غٌر  أومشتري بشراء  المحل التجاري 

وان النص على هذا الاستثناء من الشرط المانع ، (1)الأجرةوقع تجاري وعملاء وتناسب من م جورالمؤ
لمقتضٌات الحٌاة الاقتصادٌة التً تتطلب الرواج المالً المرتبطة بحرٌة تداول العناصر التجارٌة وعدم 

تصرف بالمتجر بمعزل عن لصعوبة ال ونظراً  ،اً تجارٌ اً تتضمن طابع العقود المدنٌة التً لا بؤحكامالتقٌد 
وجود الشرط  من مرغبالبحق المإجر  نافذاً  المستؤجرالقانون تصرف  فقد عد   الإٌجارالانتفاع بعقد 

لكنة  الإجارةكمالك بٌع المصنع والمتجر مستقلا عن حق  للمستؤجرنه من الناحٌة القانونٌة ٌحق وأ، (5)المانع
علٌه المحل  نشؤقاء المشتري فً العقار الذي أدون بببٌع المحل  لأن ،ٌجد مشتري له أنٌصعب علٌه 

 ربعة فروع، وكما ٌؤتً:أ علىالمطلب هذا نقسم  وفً ضوء ما تقدم، (1)ٌعرض المشتري للخسارة
 الأولانفزع 

 انًصُع  أوعًهٍة بٍع انًتجز 

صرف به ٌت أنلك المحل التجاري المو ،ٌكون محلاً للملكٌة أن، ٌصح المحل التجاري منقول معنوي    
متجر واقتضت الضرورة لبٌع  أونشا به مصنع عقار أ بإٌجار اً ، إذا كان خاص(1)بٌعاً أو رهناً أو إٌجاراً 

أن حظ ، وٌلاالإٌجاربقاء المانع ان تقضً بإ وجود الشرط من رغمعلى الالمصنع جاز للمحكمة  أوالمتجر 
حكمة بتوفر شروط الجواز القانونً من ٌخضع للسلطة التقدٌرٌة للم الإٌجارحتفاظ المشتري بالحق فً إ

 إ انه " ( مدنً عراقً، بؤ 121/5نصت المادة)، وقد (0)الإٌجارمن التنازل عن  المستؤجرعدمه وقد تمنع 
ٌبٌع الشًء المنشؤ جاز للمحكمة بالرغم  أن المستؤجرراد أو متجر وأنشؤ فٌه مصنع أ عقاراز  المؤجوركان 

ولم ٌلحق المإجر من  لك  كافٌاز  قدم المشتري ضماناز  إ ا،  الإٌجار إبقاءبتحكم  أنمن وجود القٌد المانع 
كان  إ ا" 1313لسنة  (91)العقار رقم  إٌجارمن قانون  (15)وكذلك نصت المادة "،  ضرر محقق
 الإٌجارفً عقد  المستؤجرالمصنع حل المشتري محل  المستؤجروباع  فٌه مصنع أنشئ عقاراز  المؤجور
 ".ا القانون ذ  لأحكامطبقا 
صحة هذا العقد من رضا  والمشتري عقد بٌع متوفر كل شروط المستؤجرٌكون العقد بٌن  أنلا بد من أولاً: 

مقٌد  المستؤجرفلا ٌطبق هذا الاستثناء وٌكون   الإٌجارتنازل عن  أو إٌجاربرم عقد أ   إذا أما، ومحل وسبب
  بالشرط المانع. 

وتقتصر بعض القوانٌن على ، (2)فً العقار المإجر متجر أنشىء أوع ٌكون هناك مصن أنوٌشترط   اً:ثانٌ
شخص  استؤجرالقول "لو  إلى وٌذهب بعض الفقه، ،عدون ذكر المصنمن ، (1)التصرف بالمحل التجاري

 المستؤجر فبإمكان ،للمإجر والعقار ملكاً  للمستؤجر ٌكون المحل التجاري ملكاً  تجارٌاً  علٌه محلاً  أقامعقار و
 أنوبما  ،ق شخصًلأنه صاحب حق عٌنً ولٌق مجرد صاحب حصرف فً المحل التجاري بالبٌع ٌت أن

 الإٌجار أو الإٌجارن بٌع المحل التجاري ٌتضمن التنازل عن حد عناصر المحل لذا فإلمإجر هو أالعقار ا
 .(9)من الباطن"

                                           
 . 151.صاحب عبٌد الفتلاوي ، الموجز فً العقود المسماة ، مصدر سابق، صد. سعٌد مبارك ود. طه الملا حوٌش ود  (1)
 .129، ص 5515د محمد حسٌن منصور، شرن العقود المسماة، الطبعة الأولى، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان،  (5)
 .112، ص 5515ثقافة، عمان، الأردن،د. علً هادي العبٌدي، العقود المسماة البٌع والإٌجار، الطبعة الرابعة، دار ال  (1)
 .150، ص1311د. علً حسن ٌونق، المحل التجاري، دار الفكر العربً، القاهرة،   (1)
 .195د. علً حسن ٌونق ،المصدر نفسه ، ص  (0)
لسنة 11 وتستخدم بعض القوانٌن مصطلح المإسسة التجارٌة ٌنظر: نص المادة الأولى من المرسوم الاشتراعً اللبنانً رقم  (2)

 11/1/1321الصادر فً 1321
 ٌعٌر أن للمستؤجر "من  (155المادة) القانون المدنً الأردنً، ما ٌمنع من التصرف فً المحل التجاري، فتنص لم ٌرد فً (1)

، "المستعمل باختلا  ٌختل  ف مما كان إ ا عوض بدون بعضه او كله به وافنتفاع استعماله من غٌره تمكٌن او المؤجور
، وهنا تقرر محكمة التمٌٌز الأردنٌة، 5511( لسنة11لم ٌرد فً قانون المالكٌن والمستؤجرٌن الأردنً الجدٌد رقم) كما
". ٌنظر:)تمٌٌز لٌ  ثمة نص فً قانون المالكٌن والمستؤجرٌن ٌمنع بٌع المتجر مع التنازل عن حق الإٌجار للمشتريبؤنه"

 .(1392سنة:    010المبدأ رقم: حقوق:
 .112علً هادي العبٌدي، العقود المسماة البٌع والإٌجار، مصدر سابق، ص د.  (9)
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التشرٌع ولا الفقه ولا  ٌضع فلم ،دقٌقاً  المحل التجاري فكرة ظلت ولا تزال غٌر محددة تحدٌداً و      
فكرة المحل التجاري هً نظرة مادٌة  إلىالنظرة كانت و، (1)اً لهاومانع اً جامع اً تعرٌف وأ اً معٌار، القضاء
المحل  أنستقر التشرٌع والفقه على أن إ إلى ،ٌقصد بها المكان الذي ٌزاول التاجر فٌه نشاطه ،بحتة

إلا أن الفقه  ،من دون تعرٌف لهبتعداد عناصر المحل التجاري التجاري فكرة معنوٌة واكتفت التشرٌعات 
المجموعة القانونٌة لمقومات متجر أو مصنع، وذ ه بؤنه " ه البعض،ٌعرفتولى إعطاء عدة تعرٌفات، ف

 المنقولة الأموال من كتلة" بؤنه ،آخرون وٌعرفه ،(5)"المقومات منها ما ذو غٌر مادي ومنها ما ذو مادي
 على  تشتمل قدو المعنوٌة، العناصر بعض أصلٌة بصفة وتتضمن تجارٌة مهنة لممارسة تخصص
 .(1)ةالمنشؤ أوالمصنع  أووقد سمً المحل التجاري بالمتجر  ، (1)"مادٌة أخرى عناصر

والأصل أن بٌع المحل التجاري ٌشمل العناصر التً ٌتكون منها المحل وقت البٌع ولو لم ٌتم ذكرها فً     
 من قانون التجاري (19)ذكرت المادة  نصت بعض التشرٌعات على هذه العناصر، فقد قد، و(0)العقد

 ،عناصر المحل التجاري، 1310سبتمبر سنة  52فً  (03-10)الأمر رقمبموجب الصادر  الجزابري
من المحل التجاري الأموال المنقولة المخصصة لممارسة نشاط تجاري، وٌشمل المحل  از تعد جزء" 

زٌ  ا سائر الأموال الأخرى اللازمة فستغلال المحل التجاري . ا عملاءه وشهرتهالتجاري إلزام كما ٌشمل أٌضز
والبضائع وحق الملكٌة الصناعٌة  ي والحق فً الإٌجار والمعدات والآفتالتجار كعنوان المحل وافسم
من قانون التجارة  (19)الفقرة الثانٌة من المادة كذلك و ، "لم ٌنص على خلا   لك ما والتجارٌة وكل  لك

وذً خصوصا الزبائن  الأحوالٌشمل المتجر على مجموعة من عناصر مادٌة تختل  بحسب "  الأردنً
والرسوم والنما ج والعدد الصناعٌة  والإجازاتوالعلامة الفارقة والبراءات  الإٌجاروافسم والشعار وحق 

م ٌنص صراحة على عناصر المحل التجاري للتشرٌع الفرنسً ل وهذا خلافاً ، "التجاري والبضائع  والأثاث
المحل  لم ٌكن إذ ،(2)دون المعنوٌةمن لى العناصر المادٌة الذي كان ٌحتوي ع 1353بخلاف القانون القدٌم 

وحدة واقعٌة ولا وحدة قانونٌة، وحقوقٌة قابمة  fonds de commerce (الأصل التجاريالتجاري)
ولم ٌكن بهذا الوصف ٌخضع لنظام قانونً خاص به ولا تجري  الذات ومستقلة عن العناصر المإلفة لها ،

برزت  إذ علٌه التصرفات القانونٌة لأن التصرف كان ٌقع بالتفرٌد على العناصر المكونة له كلا على حدة،
كان أول قانون أصدره أما على صعٌد التشرٌع، ففكرة الأصل التجاري،  1353مارق  11قبل قانون 

ض ضرٌبة على بٌع المحال الذي فر 1915فبراٌر  59قانون الضرٌبً الصادر فً المشرع الفرنسً هو ال
للأخذ بفكرة الأصل التجاري من خلال فرض حقوق على واقعة  سباقاً  3إلى 1الفصل  ، لاسٌماالتجارٌة

التفوٌت والنقل الشمولً للعناصر اللازمة باستغلال أصل تجاري، وقد سبق التشرٌع الفرنسً بقٌة 
أول من وضع تنظٌم  –تقرٌبا  –الأوروبٌة فً التكٌٌف الحدٌث لفكرة الأصل التجاري وهو  التشرٌعات

قانونً شامل لأهم العملٌات التً ترد على الأصل التجاري، فلم ٌهتم التشرٌع التجاري الفرنسً بداٌة 
من خلال  وإنما انشغل أول الأمر فقط ببٌع ورهن الأصل التجاري وذلك ،بموضوع الأصل التجاري برمته

 Loi ، المعروف بقانون كوردلً"(1)ورهنها التجارٌة المحال ببٌع الخاص 1353مارق  11قانون 
Cordelet"(9) ، شكلوقد  ،قانونالنسبة إلى النابب الذي عرض على الجهاز التشرٌعً الفرنسً مقترن 

                                           
 13، ص5511زهٌرة جٌلالً قٌسً، تؤجٌر المحل التجاري، الطبعة الأولى، دار الراٌة، عمان، الأردن، د.   (1)
 .111ص  ،1311دار الفكر العربً،القاهرة، د. علً حسن ٌونق، المحل التجاري،  (5)
 ، 101 ص ، بالإسكندرٌة الثقافة دار ، 1313، 1 ج ، المصري التجاري القانون ، ٌقشف محسند.   (1)
وهو المكان الذي ٌقع فٌه المحل التجاري وله علاقة بالزبابن الذٌن ٌتعاملون مع المحل التجاري فالتاجر   عندما ٌبحث عن   (1)

زبابن. ٌنظر: د. زهٌرة جٌلالً قٌسً، تؤجٌر المحل عقار ٌمارق فٌه عمله التجاري ٌختار موقعا ٌحقق له اكبر عدد من ال
 .11و ص52التجاري ، مصدر سابق ، ص 

  .111د. علً حسن ٌونق، المحل التجاري، مصدر سابق، ص  (0)
  (6) la loi du 17 mars 1909 relative à la vente et au nantissement des fonds de commerce. 

، الذي تكلم على بٌع المحل التجاري ورهنه وذكر  1315لسنة 11فؤصدر القانون رقموقد تؤثر المشرع المصري بذلك (1)
 .العناصر التً تدخل فً تكوٌن المحل التجاري

  (8) Louis CORDELET (1834-1923), ancien sénateur qui propose la loi concernant la vente 
et le nantissement des fonds de commerce, loi du 17 mars 1909 appelée loi Cordelet. 
(la loi du 17 mars 1909 relative à la vente et au nantissement des fonds de 

https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Fr%C3%A9d%C3%A9ric+Colasson%22
https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Fr%C3%A9d%C3%A9ric+Colasson%22
https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Fr%C3%A9d%C3%A9ric+Colasson%22
https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Fr%C3%A9d%C3%A9ric+Colasson%22
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لا ٌزال  هذا القانونو ،تجاريلحظة تارٌخٌة وكان بمثابة النواة الأولى التً انبثق عنها مٌلاد الأصل ال ذلك
طابعه  من رغمبالٌنظم عملٌات أساسٌة تنصب على الأصل التجاري وهً البٌع والرهن، وساري المفعول 

الذي ٌنظم التسٌٌر  1332مارق  55وقد تلاه فٌما بعد قانون  ،الناقص الأساق لدراسة الأصل التجاري
عة فً الواقع العملً فً مجال المال والأعمال والتً الحر للأصل التجاري والحرفً فً هذه العملٌة الشاب

 . تإدي إلى تجزبة الملكٌة عن استغلال الأصل
حدد عناصر قد  ،المشرع الفرنسً أننجد ف ،بصدد النصوص المتعلقة برهن وبٌع المحل التجاري أما     

 (1)(5-115)المادة وذلك فً ، الإٌجاروالحق فً  والاسم التجاري المحل التجاري كالاتصال بالعملاء
تقسم عناصر  الأساقوعلى هذا ، (5)الفرنسً ةرمن قانون التجا (0-111)والفقرة الخامسة من المادة 

،  Les éléments corporels العناصر المادٌةلى عناصر مادٌة ومعنوٌة علتجاري المحل ا
 Les  صر المعنوٌةالعنا أما ،التً تستعمل فً الاستغلال التجاري والآلاتالبضابع والمعدات ك

éléments incorporel ،براءات الاختراع والاسم التجاري، السمعة التجارٌة والاتصال بالعملاء وك
 .(1)من عناصر المحل التجاري، ( The right to lease/ Le droit au bail)الإٌجارحق وٌعد 
 ،مستقلةذمة  أوعة قانونٌة نه مجموأ إلىٌذهب  رأي، ف الفقه حول طبٌعة المحل التجارياختلوقد      
ٌشمل الحقوق والدٌون الناشبة عن  الأموالالمحل التجاري ٌعد مجموعة قانونٌة من  أن الألمانًٌرى الفقه ف

المالٌة المدنٌة  للتاجر وذمته  الذمةوخصابصها الخاصة واستقلال  أصولهاالاستغلال وهو ذمة مستقلة لها 
رابطة فعلٌة بٌن مختلف عناصره  أيفعلً  أو واقعًجاري مجموع المحل الت ٌجد أن آخر رأيو، التجارٌة

                                                                                                                                       
commerce).Voir:Frédéric Colasson. Le patrimoine professionnel ,préface de Bernard 
Plagnet et Bernard Vareille.2006. Presses Univ. Limoges. No118.p.67. 

(1)  Art. L142-2 du code de commerce: "Sont seuls susceptibles d'être compris dans le 
nantissement soumis aux dispositions du présent chapitre comme faisant partie d'un 
fonds de commerce : l'enseigne et le nom commercial, le droit au bail, la clientèle et 
l'achalandage, le mobilier commercial, le matériel ou l'outillage servant à l'exploitation 
du fonds, les brevets d'invention, les licences, les marques, les dessins et modèles 
industriels, et généralement les droits de propriété intellectuelle qui y sont attachés. Le 
certificat d'addition postérieur au nantissement qui comprend le brevet auquel il 
s'applique suit le sort de ce brevet et fait partie, comme lui, du gage constitué. A défaut 
de désignation expresse et précise dans l'acte qui le constitue, le nantissement ne 
comprend que l'enseigne et le nom commercial, le droit au bail, la clientèle et 
l'achalandage. Si le nantissement porte sur un fonds de commerce et ses succursales, 
celles-ci doivent être désignées par l'indication précise de leur siège". 

(2) Art. L 141-5 du code de commerce: "Il ne porte que sur les éléments du fonds énumérés 
dans la vente et dans l'inscription, et à défaut de désignation précise, que sur l'enseigne 
et le nom commercial, le droit au bail, la clientèle et l'achalandage. Des prix distincts 
sont établis pour les éléments incorporels du fonds, le matériel et les marchandises". 

   les meubles corporels وتتجسد بالمنقولات المادٌة: Les éléments corporelsالعناصر المادٌة    (1)
مثل  le matériel et l'outillage والآلات والمعدات le mobilier المستخدمة فً إستغلال المتجر: وخاصة الأثاث

، les immeubles ستبعد جمٌع العقارات،وتmoyens de transport ووسابل النقل les véhicules المركبات
 matières التً تشكل المخزون من المواد الخاموLes marchandises وكذلك ٌتضمن كل السلع والبضابع

premières والمنتجات النهابٌة أو شبه النهابٌة produits finis ou semi-finis  ًفً أعمال الصندوق، ولكن فقط ف
 حالة البٌع.

  l'enseigne et le nomالعلامة والاسم التجاري: وهً  Les éléments incorporelsالعناصر المعنوٌة          
commercial    وبراءات الاختراع ،brevets d'invention  وحقوق الملكٌة الصناعٌةles droits de propriété 

industrie   والماركات Marques والتصمٌمات  dessins والتراخٌص licencesوالعملاء ، La clientèle ،
 . ٌنظر:le droit au bail والحق فً الاٌجار

Voir:Michel de Juglart, Benjamin Ippolito. Cours de droit commercial: Actes de 
commerce, commerçants, fonds de commerce, effets de commerce. Montchrestien, 
1988.p.332. 

https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Fr%C3%A9d%C3%A9ric+Colasson%22
http://www.lexinter.net/Legislation/nantissement_de_fonds_de_commerce.htm#Article_L142-2
http://www.lexinter.net/Legislation/nantissement_de_fonds_de_commerce.htm#Article_L142-2
https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Michel+de+Juglart%22
https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Benjamin+Ippolito%22
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 ،اً قانونٌ ن المجموع الواقعً لا ٌتضمن معناً منتقد لأ الرأيٌتمثل بالتخصٌص المشترك لعناصره لكن هذا 
ٌكون  أن إلابها المحل التجاري كمجموعة لا ٌمكن  ٌتؤلففمجموع من العناصر المادٌة والمعنوٌة التً 

حق التاجر على المحل التجاري حق ملكٌة معنوٌة مثله مثل الملكٌة  أنثالث الملكٌة المعنوٌة  ورأي، اً قانونٌ
 ، وهكذا فإن(1)ٌطلق علٌه الملكٌة التجارٌة تتضمن احتكار للاستثمار الأدبٌة أوالصناعٌة والملكٌة الفكرٌة 

الغرفة التجارٌة فً محكمة  ضت، وهو إتجاه القضاء الفرنسً، فقد ق(5)منقول معنويهو المحل التجاري 
الطعن الوارد على قرار محكمة الاستبناف فً  1393دٌسمبر 15فًفً قرارها الصادر  النقض الفرنسٌة
ملاء عنصر الع مإكدةً على أن ،(1)، بؤن المحل التجاري بمثابة منقول معنوي1391ٌونٌو  3فً بارٌق من 

  .(1) تجاريالمحل ال من العناصر الأساسٌة والتً ٌتكون منها
 التجاري المحل بتعرٌف ،1315لسنة  11ٌؤت قانون بٌع المحال التجارٌة ورهنها المصري رقم  ولم     
 مجموعة "بؤنه (، 11) المادة من الأولى بالفقرة 1333 سنةل (11) رقم المصري التجارة قانون عرفه بل
 المحل المصرٌة النقض محكمة عرفت وقد .(0)"معٌنة تجارة لمزاولة تخصص المنقولة افْموال من

ٌعتبر منقوفز معنوٌاز  8ٗٓٔلسنة  ٔٔ" المحل التجاري وعلى ما ٌقضً به القانون رقم  بؤنه التجاري،
منفصلاز عن الأموال المستخدمة فً التجارة، وٌشمل المحل التجاري مجموعة العناصر المادٌة والمعنوٌة 

بالعملاء "الحق فً التزبن"، وسمعة تجارٌة، واسم )من اتصال  المخصصة لمزاولة المهنة التجارٌة
وعنوان تجاري، وحق فً الإجارة "عقد إٌجار العٌن الكائن فٌها المحل التجاري"، وحقوق الملكٌة 

فالمحل التجاري فكرة معنوٌة كال مة المالٌة تضم ة عن المفردات المكونة لها(؛ الأدبٌة والفنٌة مستقل
لٌست ذ ه الأموال، وترتٌباز على  لك ف ٌكون التصر  فً مفردات المحل  أموافز عدة ولكنها ذً  اتها

التجاري تصرفاز فً "المحل التجاري"  اته، وف ٌعتبر العقار بطبٌعته "أي البناء ال ي ٌستغل فٌه 
المتجر" عنصراز فٌه، ولو كان مملوكاز للمالك المحل التجاري نفسه، وذو به ا الوص  ٌصح أن ٌكون 

 .(2) كٌة مستقلة عن العقار القائم به"محلا لمل
 التجارة قانون من (19) المادة فً المتجر إسم التجاري المحل على أطلق فقد ، ًالأردن القانون أما      
 و ، التجاري الإستغلال بقصد معا تآلفت المادٌة و المعنوٌة المنقولة الأموال من مجموعة بانْه عرفه الذي
 منقولا مالا مجموعها فً تشكل المنقولة الأموال هذه و ، بهم الإحتفاظ و مٌتهموتن للمتجر العملاء جذب
 .(1)تكوٌنه فً الداخلة العناصر قٌمة عن مختلفة و مستقلة مالٌة قٌمة له معنوٌا
فت المادة الأولى من المرسوم الإشتراعً رقم فقد رع اللبنانً، أما موقف المش        عر 
أداة المشروع التجاري، وذً تتؤلّ  المإسسة التجارٌة، بؤنها "، 11/1/1321الصادر ف1321ًلسنة11

أصلاز من عناصر غٌر مادٌة، وتبعٌاز، من عناصر مادٌة ٌرمً جمعها وتنرٌمها لممارسة مهنة تجارٌة ف 
تعتبر المإسسة التجارٌة مشتملة على افسم التجاري و الشعار وحق الإٌجار و الزبائن  تتّسم بطابع عام

ركز التجاري ما لم ٌعرب عن إرادة مخالفة بقٌدذا فً السجل التجاري أو ببند مدرج فً العقد و الم
ٌجوز  ،اللبنانً والعقود من قانون الموجبات (091) المادةنص بموجب ، و" الجاري على المإسسة

                                           
عراض تلك الآراء: د. مصطفى كمال طه ،أساسٌات القانون التجاري ، الطبعة الأولى ، منشورات الحلبً ٌنظر فً إست  (1)

؛ د. زهٌرة جٌلالً قٌسً، تؤجٌر المحل التجاري ، مصدر سابق ، ص 131ص -130، ص 5552الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، 
 .11و ص52

 139د مصطفى كمال طه، ،المصدر نفسه، ص  (5)
(3)  "Le contrat de location-gérance d’un fonds de commerce est relatif à un bien meuble 

incorporel et non à un immeuble bâti" . Cass.com.du 16 février 1993 N° de pourvoi: 91-
13277 .Bulletin 1993 IV N° 63 p. 42. 

(4) "que la clientèle est un élément essentiel du fonds de commerce que l'achalandage ne 
peut suppléer".Cass.com.12 décembre 1989.N° de pourvoi:87-19154 
legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?idTexte=JURITEXT000007094834. 

 . 521ص ، 5551 ، الإسكندرٌة ، الجدٌدة الجامعٌة الدار ، التجاري القانون ، دوٌدار د. هانً  (0)
، ص  52، مجموعة المكتب الفنً، ق  1310/ 13/11قضابٌة، جلسة 12لسنة 130رقم ، الطعن نقض مدنً مصري   (2)

 القانونٌة الكتب دار ، التجاري المحل بٌع و ٌجارإ ، السٌد محمد . وٌنظر فً التعلٌق على هذا الحكم القضابً: د. خلف1155
 .9 ص ، 5551 ،
 .193، ص5559،الأردن ، الثقافة دار ، يالتجار القانون شرن فً ، الوسٌط العكٌلً د. عزٌز  (1)

https://www.legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?idTexte=JURITEXT000007094834
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ضت ق وبهذا الصدد ،(1)لم ٌوجد شرط ٌمنعه ما الإٌجارالتنازل عن  أوٌإجر من الباطن  أن للمستؤجر
المستؤجر محل معد للاستثمار التجاري شرط ٌمنع  الإٌجارورد فً عقد  إ ا " بؤنه ،محكمة التمٌٌز اللبنانٌة

او  الإٌجاربموافقة المالك فلا ٌحق للمالك رفض التنازل عن  إف الإٌجاري او التنازل عن من الإٌجار الثانو
 ٌخضع الإٌجارالشرط المانع من  إن"  ، بؤنهٌضاً أكما قضت هذه المحكمة  ،(5) " لسبب مشروع إفالتنازل 

 .(1) "للسلطة التقدٌرٌة لمحكمة الموضوع
 انفزع انثاًَ

 يصُع يُشأ عهى انعقار انًؤجز  أوٌكوٌ يحم انبٍع يتجز  أٌ

كان مالك المتجر هو الذي أء ، سواآخرومقام على عقار مملوك لشخص  للمستؤجرالمتجر وهو مملوك     
مقترن بالشرط  إٌجارجر العقار وأ آخرثم باعه لشخص  نشؤهي أمالك العقار هو الذ أو، لبوهو الغا نشؤهأ

بموافقة  الإٌجار إلٌهانتقل  آخرلشخص  من مالكه وباع المتجر استؤجرهشخص على عقار  أقامه أوالمانع ، 
ناك الحالات هذه ، فً جمٌع هالإٌجارالتنازل عن  أومن الباطن  الإٌجارالمالك ومنع فً الوقت نفسه من 

 .(1)مقام على عقار مملوك للمإجر للمستؤجر كمتجر مملو
 والأدواتالمصنع من عناصر مادٌة ومعنوٌة كالبضابع  أوالمتجر  أيالمإسسة التجارٌة  وتتؤلف       

سوم وعناصر معنوٌة الاسم التجاري والاتصال بالعملاء وحقوق الملكٌة الصناعٌة وبراءات الاختراع والر
اً مستؤجرففً الغالب ٌكون التاجر  الإجارةمن العناصر المعنوٌة حق  وٌعدناعٌة والنماذج الصناعٌة، الص

الذي ٌربط التاجر بمإجر العقار ضمن عناصر  الإٌجارعن عقد  الناشا الإجارةلعقار وٌدخل الحق فً ل
انونً الذي ٌسمح للتاجر ر المهمة للمتجر فهو السند القحق الإجارة من العناص وٌعدصنع، الم أوالمتجر 

من جهة مشتري المتجر،  إلىٌتضمنه المتجر حتى ٌنتقل  أنولا بد  ،باستعمال العقار لممارسة نشاطه
رٌة التً تإثر على جذب عن موقع المتجر والموقع ٌعد من العناصر الجوه الإجارةالحق فً  ٌعد أخرى

 رغمبالالمشتري  إلى أٌضاً  الإجارةون بانتقال حق المشتري ٌقضً القان إلىولتٌسٌر انتقال المتجر العملاء، 
 .(0)الإٌجارالتنازل عن  أومن الباطن  الإٌجاروجود الشرط المانع من  من
هو كل  (2)والجدك ،المصنع فٌه عناصر من ثابت ومنقول ومن مقومات مادٌة وغٌر مادٌة أووالمتجر      
فٌشمل  ،والعملاء يمادٌة ومعنوٌة كالاسم التجار ومن مقومات ةومنقول ةٌشمل المتجر من عناصر ثابت ما

                                           
تنازل ٌحق للمستؤجر أن ٌإجر كل المؤجور أو جزءا منه وان ٌ( من قانون الموجبات والعقود اللبنانً، "091تنص المادة ) (1)

عن الإجارة لغٌره، ما لم ٌكن قد نص فً العقد على منعه من الإٌجار او التنازل، أو كان ذ ا المنع مستفادا من ماذٌة 
الشًء المؤجور. ان منع التنازل عن الإجارة ف ٌفٌد منع المستؤجر من الإٌجار ما لم ٌكن مصرحا به. على ان منع المستؤجر 

ازل لغٌره ولو مجانا وان لم ٌصر  به ا المنع. ومنع المستؤجر من الإٌجار ٌجب أن ٌفهم من الإٌجار ٌفٌد منعه من التن
بمعناه المطلق فهو ٌستلزم منعه من الإٌجار حتى ولو كان مختصا بجزء من المؤجور أو كان الغرض منه إحلال شخص آخر 

ٌ  للمإجر أن ٌرفض الإٌجار أو التنازل لغٌر ولو مجانا. وإ ا شرط أن للمستؤجر حق الإٌجار أو التنازل برضى المإجر، فل
 ".سبب مشروع

 .10، ص 53( ، مجموعة حاتم، الجزء 55/1302محكمة التمٌٌز اللبنانٌة المدنٌة، قرار رقم ) (5)
 .51، ص 13( ، مجموعة حاتم، الجزء53/1303محكمة التمٌٌز اللبنانٌة المدنٌة، قرار رقم )  (1)
 .213المصدر السابق ، ص ، 2د. السنهوري،الوسٌط،ج  (1)

.  502، ص 1331د.هانً محمد دوٌدار، مبادئ القانون التجاري، المإسسة الجامعٌة للدراسات والنشر، بٌروت، لبنان ،  (0)
 123وبنفق المعنى، ٌنظر: د. محمد حسٌن منصور، المصدر السابق ،ص

جاري"، وقد استخدمت هذه اللفظة للدلالة على المحل "الجدك" كلمة فارسٌة تعنً الأرفف، وتطلق عرفاً على "المحل الت (2)
وعند الفقهاء ٌطلق . فلم ٌرد ذكر كلمة الكدك أو الجدك فً كتب الل غة المشهورة : كَدِك لغةز  )المتجر أو المصنع(. أما التجاري

فوف المركب ة والأغلاق ونحو ذلك ، الكدك على ما ٌثبت فً الحانوت على وجه القرار مما لا ٌنقل ولا ٌحول، كالبناء والر 
ٌه الفقهاء سكنى كما ٌطلق على ما ٌوضع فً الحانوت متصلاً لا على وجه القرار، كالخشب الذي ٌركب . وهذا ما ٌسم 

وقال محمد قدري باشا : ٌطلق الكدك على . بالحانوت لوضع عدة الحلاق مثلاً ، فإن  الات صال وجد لكن لا على وجه القرار
ناعة المركبة به الأعٌان المملوكة لل مستؤجر المتصلة بالحانوت على وجه القرار، كالبناء ، أو لا على وجه القرار ، كآلات الص 

والكردار هو أن ٌحدث المزارع والمستؤجر فً الأرض . ، وٌطلق أٌضاً على الكردار فً الأراضً، كالبناء والغراق فٌها
وقال ابن عابدٌن : ومن الكردار ما ٌسمى الآن كدكا فً حوانٌت . ذن الناظربناء أو غرأساً أو كبساً بالت راب بإذن الواقف أو بإ

الوقف ونحوها ، من رفوف مركبة فً الحانوت ، وأغلاق على وجه القرار ، ومنه ما ٌسمى قٌمةً فً البساتٌن وفً الحمامات 
الصادرة عن وزارة  ء الموسوعة الفقهٌةٌنظر: الموسوعة الفقهٌة الكوٌتٌة وملاحق تراجم الفقها. ، فالكردار أعم  من الكدك

 www.islam.gov.kw(2/12491) :الأوقاف والشبون الإسلامٌة" 
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التجاري والعملاء  والاسم دواتالأو الآلات( من دار سٌنمافً المإسسة، مثلاً) المستؤجر أقامبٌع المتجر ما 
المحل التجاري بالمعنى الواسع  عبارة أنٌفهم  أنذلك ، وٌجب  والمنقولات من رفوف ودوالٌب وغٌر

 .(1)نوان التجارياري والعالاسم التج أٌضاً شمل ت
 انفزع انثانث

 ٌقدو انًشتزي ضًاَات نتُفٍذ انتشاياته أٌ

ن لا رهن وأ أوكان كفالة أسواء  ،الأصلً الإٌجارفً عقد أن ٌقدم المشتري ضمانات لتنفٌذ التزاماته      
الباطن  من المستؤجرٌذ لتنف ضامناً  الأصلًعتبار المستؤجر لا ٌكفً المإجر، واٌلحق ضرر محدق ب

أكانت تري المحل او المصنع  سواء شٌقدمها م إضافٌةبل لابد من طمبنة المإجر بضمانات ، (5)التزامه
بٌع المتجر، ولم ٌستعمل محدق من  ق المإجر ضررلا ٌلح أنولا بد رهن،  أوعٌنٌة  أوالة شخصٌة كف

، لكنه استعمله ة والتقصٌرٌةفً المسإولٌة العقدٌالمشرع العراقً تعبٌر الضرر المحدق فً الضرر كركن 
للغٌر  ضرراز فمن سبب  -5نه "( مدنً عراقً، بؤ5/ 511المادة ) ، وهو ما جاء فً نصفً حالة الضرورة
بالتعوٌض  إف عن الضرر ال ي سببه ف ٌكون ملزماز  من ضرر محدق ٌزٌد كثٌراز  لغٌره أووقاٌة لنفسه 

على  ، أيالمحدق بالضر الحال وٌراد بالضرر الحال وٌفسر الفقه الضرر، " ال ي تراه المحكمة مناسباز 
 .(1)المستقبل  إلىعدم تراخً الخطر  أيوشك الوقوع 

 انزابعانفزع 

 انًصُع  ونبٍع انًتجز أ يضطزا   انًستأجزٌ ٌكوٌ أ

 أون ٌبٌع المصنع المستؤجر أوجود ضرورة دفعت  أٌضاً  ،(1)مصريمدنً  (031/5تشترط المادة)     
ٌموت فتعجز الورثة عن  أو، بٌع المتجر إلىٌتقاعد فٌضطر  أو ٌعجز عن العمل أنلك مثل ذ ،المتجر

ن ٌكون المتجر صٌدلٌة القانون من ممارسة نشاط كؤ ٌمنعه أوٌخسر فً تجارته  أو ،الإٌجارالاستمرار فً 
ة رالضروتصل  أن، ولا ٌشترط دلة أو ما ٌعادلها لفتح الصٌدلٌةٌشترط القانون رخصة لفتحها وشهادة صٌ

نه ٌجوز فإ" للقانون المدنً المصري بقولها الإٌضاحٌةالمذكرة  أكدتهوهذا ما ، (0)حد القوة القاهرة إلى
قدم ضمانا كافٌا ولم ٌلحق المإجر من  لك  إ اللمشتري  الإٌجارٌبقى  أنبالرغم من وجود الشرط المانع 

تعس   للمشتري فً ذ ه الررو  لإٌجارااء كان فً امتناع المإجر عن الموافقة فً بق وإفضرر محقق 
حالة بٌع المتجر أو المصنع بالجدك  إبقاء الإٌجار فً" إلى ةتجه محكمة النقض المصرٌوت، (2)"ف مبرر له

مناطه توافر الضرورة الملجئة للبٌع وتقدٌر تلك الضرورة ذو مما تستقل به محكمة الموضوع متى 
 .(1)"أقامت قضاءذا على أسباب سائغة

 هب انثاًَانًط

 انًتجز وأحكاو بٍع انًصُع أ

                                           
 .219،  مصدر السابق ، ص 2د. السنهوري ، الوسٌط،ج  (1)

لة فً حا( مدنً عراقً، بؤنه "111وٌبقى المستؤجر ضامناً أمام المإجر فً وفاء المتنازل إلٌه بالتزاماته، فتنص المادة)  (5)
التنازل عن الإٌجار ٌحل المتنازل إلٌه محل المستؤجر فً جمٌع الحقوق وافلتزامات الناشئة عن عقد الإٌجار، ومع  لك 

ٌنظر فً تفاصٌل ذلك: د. سعٌد ود طه ود صاحب، مصدر سابق، ". ٌبقى المستؤجر ضامناز للمتنازل فً تنفٌ  التزاماته
عند انتقال ملكٌة المشروع الخاص أو المعدل"  1391لسنة  11العراقً رقم من قانون العمل  11المادة كما تنص  .111ص

حق افنتفاع به إلى غٌر صاحب العمل ال ٌن تعاقد معه العامل، ٌعتبر صاحب العمل ال ي انتقلت إلٌه ملكٌة المشروع أو 
 ".افنتفاع به، مسإوف عن الوفاء بالحقوق الناشئة للعامل فً مواجهة سلفه

المجٌد الحكٌم و الأستاذ عبد الباقً البكري والأستاذ محمد طه البشٌر، الوجٌز فً شرن القانون المدنً الجزء الثانً  د. عبد (1)
 .551، ص5515الطبعة الرابعة ، مطبعة السنهوري، بغداد ، 

و متجر واقتضت ومع  لك إ ا كان الأمر خاصا بإٌجار عقار أنشئ به مصنع أ" ( مدنً مصري، بؤنه031/5تنص المادة)  (1)
الضرورة أن ٌبٌع المستؤجر ذ ا المصنع أو المتجر جاز للمحكمة بالرغم من وجود الشرط المانع أن تقضى بنقاء الإٌجار إ ا 

 ".قدم المشترى ضمانا كافٌا ولم ٌلحق المإجر من  لك ضرر محقق
جزء السادق، الإٌجار، الطبعة  الثالثة ، منشورات د.عبد الرزاق احمد السنهوري، الوسٌط فً شرن القانون المدنً الجدٌد ،ال  (0)

 .295، ص 5555الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، 
 .213د. السنهوري ، المصدر نفسه، ص   (2)
 .191، ص 11، ق 50/1/1335ق ، جلسة  00لسنة  510نقض مدنً مصري، الطعن رقم    (1)
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وعند  -أي بقاء عقد الإٌجار -وإذا تم بٌع المصنع ٌحل المشتري محل المستؤجر فً نفق عقد الإٌجار      
ذلك، نقسم هذا المطلب على فرعٌن، الفرع الأول، إنتهاء عقد الإٌجار، فما هو مصٌر المصنع، وفً ضوء 

لمستؤجر بعقد الإٌجار، أما الفرع الثانً، فسنبحث فً مصٌر المتجر ونعالج فٌه، حلول المشتري محل ا
 والمصنع المملوك للمستؤجر بعد انقضاء عقد الإٌجار، وكما ٌؤتً:

 الأولانفزع 

 ٌجار بعقد الإ جزحهول انًشتزي يحم انًستأ

نفسه  ٌجارالإعقد )البابع( ب المستؤجرٌحل المشتري محل  أنالمتجر  أوٌترتب على بٌع المصنع       
من  الإٌجار أحكام إلى لحلول حسب وجهة نظرنا لٌق استناداً بقرار من القاضً ، وهذا ا وأحكامهبشروطه 
لسلطة ا أعطىلوجود الشرط المانع بل استنادا للاستثناء القانونً الذي  الإٌجارالتنازل عن  أوالباطن 

لم نكن  فإذا، لذا نفسه عقد الإٌجارقانونٌا  ب ن ٌحل المشتري محل البابع حلولاً التقدٌرٌة لقاضً الموضوع بؤ
الشرط أحكام نطبق  ، فهنااً ضمانات كافٌة ولم ٌلحق المإجر ضرر المستؤجرمتجر وقدم  أومصنع بصدد 
 أخرىسع فٌه لشمول حالات لابد عدم التو الأصلمن الباطن .فهذا استثناء من  الإٌجارولا ٌجوز  ،المانع

من الباطن  الإٌجارقد ٌختلف عن عقد  الأصلً الإٌجارن عقد من الباطن لأ ٌجارإفلا ٌمكن اعتباره مماثلة، 
وٌبقى  المستؤجربٌنما ٌخرج هنا  ومستؤجرٌنمن الباطن هناك مإجرٌن  الإٌجاروفً  الأجرمن حٌث 

خصوصاز وأن النشاط التجاري "، (5)العراقًأكده القضاء وهذا ما ، (1)مع المشتري مستمراً  الإٌجار
ه ٌعد من الأمور الضرورٌة جداز والتً تفضل أف تغٌب عن بال المشرع، لأن ذ ا النشاط ف ٌقل وازدذار

أذمٌة عن النشاط الصناعً، بل إن النشاط الصناعً والنشاط التجاري صنفان ف ٌفترقان، وذما وجهان 
ز  د من حماٌته وتوفٌر عناصرال ي ف بلعملة واحدة ٌمكن أن نسمٌها بالنشاط افقتصادي  دٌمومته. وطبقا

( المتقدمة ٌحل المشتري محل المستؤجر للعقار من حٌث التمكٌن من افنتفاع وتحدٌد الأجرة ٕٔللمادة )
ضة على دعوى منع المعار إقامةوأسباب التخلٌة وغٌر  لك من أحكام، فلا ٌكون للمإجر الحق فً 

". ومن من الباطن إٌجاراز وف  الإٌجارن المشتري وطلب قلع المصنع، لأن القانون لم ٌعتبر  لك تنازفز ع
لم تحدد لنا نوع المصنع أو حجمه، فقد ٌكون المصنع واسعاً ٌستخدم  أنها( 15الملاحظ على نص المادة )

عدداً كبٌراً من العمال أو صغٌراً لا ٌستخدم سوى عدد محدود من العمال. وٌصح أن ٌنتج هذا المصنع 
غٌر أن استبجار ، وانً البلاستٌكٌة أو الأثاث قطع الغٌار الأخرىالملابق على اختلاف أنواعها أو الأ

المستؤجر الدكاكٌن  إٌجارأبنٌة علٌها من المستؤجر ٌعنً جواز  وإحداث ،تخاذها مرآباً للسٌاراتالعرصة لإ
ؤجر من الباطن، لأن المست إٌجاراً ذلك  فسه ولا ٌعدجمٌعاً بن إشغالهاالمنشؤة على العرصة إلى الغٌر لتعذر 

 .جمٌع الدكاكٌن واستغلالها من قبله إشغالهقد وضع فً حسابه حتماً أنه سٌإجر الدكاكٌن إلى الغٌر لتعذر 
من عدم جواز التعسف فً استعمال الحق فً  ستثناء ٌعد تطبٌقاً هذا الإ نإ ،ٌرى الدكتور السنهوريو      

تقدٌم المشتري  من رغمعلى ال  ،الإٌجارن التنازل ع أومن الباطن  الإٌجارالتمسك بالشرط المانع من عدم 
وجود ضرورة  من رغمعلى ال، والأصلً الإٌجارضمانات للمإجر بتنفٌذ الالتزامات الناشبة عن عقد 

، فلٌست هناك مصلحة جدٌة فً المتجر ولم ٌلحق المإجر ضرر محقق أوع للتصرف بالمصن للمستؤجر
تفاق على الإٌجار من ضمناً الإٌتضمن  أن بٌع المصنعوٌرى جانب من الفقه ، (1)التمسك بالشرط المانع

مجرد بٌع المصنع بمعزل عن عقد الإٌجار للعقار المقام علٌه المصنع إن الباطن بٌن المشتري والبابع، إذ 
لا ٌقدم المشتري على شراء المصنع لأنه ٌلحقه خسارة لارتباط العملاء والسمعة التجارٌة بموقع العقار 

 الإٌجارعن عقد  -المستؤجر-المتجر دون تنازل البابع أوالحالة لا نتصور بٌع المصنع المإجر، فً هذه 
على  الإٌجارالتنازل عن  للمستؤجرالمشرع  أجازالعملٌة   ستجابة لهذه الاعتباراتوإالعقار للمشتري ، 

 .(1) الرغم من وجود الشرط المانع

                                           
 .113لفتلاوي، الموجز فً العقود المسماة، مصدر سابق،  صد. سعٌد مبارك د.طه الملا حوٌش د. صاحب عبٌد ا   (1)

 1395( أٌار 12ـ الوقابع العدلٌة، العدد ) 1395/ 5/ 59( فً 1395/ تمٌٌزٌة/ 13قرار محكمة استبناف الحكم الذاتً، رقم )  (5)
 .510( ـ ص5ـ السنة ـ )

نفق المعنى: د.محمد حسٌن منصور، شرن العقود . وٌنظر أٌضاً 213، المصدر السابق ، ص2د. السنهوري ، الوسٌط،ج  (1)
 .129المسماة، مصدر سابق، ص

د. نبٌل إبراهٌم سعد، التنازل عن العقد)نطاق التنازل عن العقد أحكام التنازل عن العقد( ، دار الجامعٌة الجدٌدة، الإسكندرٌة   (1)
 .112مصدر سابق ، ص؛ د. علً هادي العبٌدي، العقود المسماة البٌع والإٌجار،  13، ص5551
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، بٌنما ٌنشؤ  التنازل ٌتم بحكم القانون أنه يأ قانون،هو ال مصدره المباشر أنفً التنازل القانونً نجد     
 مفروضاً  أو، للتصرف فً مال معٌن ٌكون تابعاً  أندون من ، إتفاق بٌن المتنازل والمتنازل لهب الإتفاقً

، (1)، فهو غالباً ما ٌكون مفروضا علٌهر لٌق ضروري فً التنازل القانونًرضا المإجإن بنص خاص، ف
 أن، كما آخرفرض بالتبعٌة لتصرف  وإنما، ذا لم ٌكن موضوعاً مباشراً للاتفاقإالتصرف  أنحظ وٌلا
فرضه القانون لتحقٌق نوع من  وإنمامن التوابع الضرورٌة لبٌع العقار المإجر نازل عن العقد لم ٌكن الت

عٌة لتصرف العقد تتم بالتبغلب حالات التنازل القانونً عن نجد أن أ.  للمستؤجرٌناستقرار العقد بالنسبة 
بهدف تحقٌق ، و(5)فً حالة بٌع المتجر أو المصنع  الإٌجارالتنازل عن عقد فً ، كما هو الحال قانونً

فً شؤن الأحكام  1391لسنة  112التوازن بٌن المستؤجر والمإجر، أصدر المشرع المصري القانون رقم 
ٌحق ( منه تقرر " 55وفً المادة ) ،الخاصة بتؤجٌر وبٌع الأماكن وتنظٌم العلاقة بٌن المإجر والمستؤجر

للمالك عند قٌام المستؤجر فً الحافت التً ٌجوز فٌها بٌع المتجر أو المصنع أو التنازل عن حق افنتفاع 
ثمن البٌع أو مقابل التنازل  % منٓ٘السكن الحصول على  بالوحدة السكنٌة أو المإجرة لغٌر أغراض

بٌع المصنع ب المستؤجررغب  فإذا -ٌع الجدكضمنت بتالتً  -لمادةوبموجب هذا ا ،(1) ......" حسب الأحوال
 أوبشراء المصنع  الأخٌرٌخطر المإجر بذلك لبٌان رغبة  أنعلٌه ف ،المتجر وكانت له ضرورة فً بٌعه أو

% من ثمن 05ٌكون للمإجر و ، المتجر أوالمصنع  المستؤجرلم ٌرغب المإجر بالشراء ٌبٌع  وإذا، المتجر
 .(1)قابل التنازلم أوالبٌع 
المإجر لا  أنالامتداد القانونً ٌعنً  اً، لأنالمستؤجر لا ٌعد إمتداداً قانونٌ إن حلول المشتري محل   

بل ٌبقى شاغلاً له ما دام استمر بتنفٌذ  الإٌجارمن العٌن المإجرة رغم انتهاء مدة  المستؤجر إخراجٌستطٌع 
عنه من  العقد بنفق أطرافه وبنفق ما ٌنشؤ الامتداد القانونًف القانون، وأحكام الإٌجارالتزاماته فً عقد 

 الإٌجارازل عن نتحلٌل التفرقة بٌن الت إلىوٌذهب الفقه الحدٌث ، (0)حقوق والتزامات ٌمتد امتداداً قانونٌاً 
 تؤجٌر أي إٌجارمن الباطن  الإٌجار، بٌنما الإٌجار حوالة حقعن  ، باعتبار التنازلمن الباطن والإٌجار
 الحقوق والالتزاماتتكون  الإٌجارفً التنازل عن لجزء من هذا الحق، ف أو الإٌجارلحقه فً  المستؤجر

والمدة  الأجرةمن حٌث  الإٌجارفقد تختلف شروط  ،من الباطن الإٌجاربٌنما فً  الأصلً،فً العقد  نفسها
 .(2)وغٌر ذلك والتؤمٌنات

 انفزع انثاًَ

 الإٌجاربعد اَقضاء عقد  ستأجزنهًيصٍز انًتجز وانًصُع انًًهوك 

على  ، ومن ثمنقضاء مدتهبإ أوقضاء سواء بفسخه الان أسبابسبب من  لأي الإٌجارقد ٌنقضً عقد        
 ة؟مصٌر المتجر فً العٌن المإجرذو ما  ٌثار السإال الآتً: ولكن ،المإجر إلىتخلٌته ورده  المستؤجر

مدنً  (031)المادة  مدنً عراقً و (121/5)لج المادة لم تعاللجابة على هذا السإال، نقول: بؤنه 
القواعد العامة الخاصة بالتحسٌنات  إلىوهذا ٌقتضً الرجوع الخاصة ببٌع المصنع والمتجر،  ،مصري

وكانت هذه المصروفات نافعة  المؤجورات على بعض المصروف بإنفاقالمستؤجر بالعٌن المإجرة فقد ٌقوم 
 ،على المإجر المستؤجربل لزٌادة الانتفاع من العٌن وزٌادة قٌمته فٌرجع بها  رالمؤجوالتً لا ٌقتضٌها حفظ 

بناء  المؤجورقد بنى فً  المستؤجروكان  الإجارةانقضت  إ امدنً عراقً بقولها"  (111)قضت المادة  إذ
مما ٌزٌد من قٌمته وكان  لك على رغم من معارضة  أخرىقام بتحسٌنات  أو أشجارغرا  فٌه  أو

كان ٌضر  فإ االتحسٌنات  إزالة و الأشجاربهدم البناء وقلع  المستؤجر ألزماو دون علمه  تؤجرالمس
 المستؤجراحدث  إ ا أما -ٕبقٌمته مستحق القلع  المستؤجرٌمتلك ما استحدثه  أنجاز للمإجر  بالمؤجور

                                           
 .13-19د. نبٌل إبراهٌم سعد ، التنازل عن العقد، مصدر سابق ، ص  (1)
 .21و15د. نبٌل إبراهٌم سعد ، المصدر نفسه، ص  (5)

ونلحظ عدم وجود نص مماثل فً القانون العراقً، إذ لا ٌكون للمإجر نسبة من ثمن بٌع المتجر، ٌنظر:  د. علً هادي   (1)
 .113المسماة البٌع والإٌجار، مصدر سابق ، ص العبٌدي، العقود

 .11-15د. نبٌل إبراهٌم سعد ، التنازل عن العقد، مصدر سابق ، ص  (1)
 .05د.نبٌل إبراهٌم سعد ، المصدر نفسه، ص  (0)

 .91فسه، صولبٌان الفروقات الأخرى بٌن الإٌجار من الباطن والتنازل عن الإٌجار. ٌنظر د.نبٌل إبراهٌم سعد، المصدر ن  (2)
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ما زاد  أو أنفقهما  الأقل للمستؤجرشٌئا من  لك بعلم المإجر دون اعتراضه فان المإجر ٌلتزم بان ٌرد 
 .(1)"لم ٌكن ذناك اتفاق خاص ٌقضً بغٌر  لك ما المؤجورفً قٌمته 

مباشرة نشاطه  المستؤجرلا ٌستطٌع  لأنهكان بناء المتجر والمصنع بموافقة المإجر وهو الغالب  إذاعلٌه     
لتحسٌنات التً تزٌد من من ا نه ٌعدالمصنع والمتجر، فإ إقامةبدون  بالمؤجورالصناعً والتجاري والانتفاع 

فً البناء  المستؤجر أنفقهالقٌمتٌن قٌمة ما  بؤقلعلى المإجر  المستؤجر، فٌرجع المؤجور ومنافعهقٌمة 
 المستؤجرلم ٌوجد اتفاق على خلاف ذلك بٌن  بسبب التحسٌنات ما المؤجوروبقٌمته الزٌادة فً قٌمة 

 بإ نولو  المؤجورفً  غراساز  أو بناءاز  بالعقار تؤجرالمسحدث إ ا أ"أردنًمدنً  (151)المادة ، (5)والمإجر
ٌتملك ما استحدث  أن أوقلع الغرا   أومطالبته بهدم البناء  إما الإٌجارالمإجر كان المإجر عند انقضاء 

 .(1)"بالعقار مضراز  أو إزالتهكان ذدمه  إنبقٌمته مستحق القلع 

  انًبحث انثانث

 انًساطحةحق  حكاولأ هًصُع وفقا  انًستثًز نبٍع  أحكاو
حق المساطحة هو حق عٌنً ٌخول صاحبه أن ٌقٌم بناء أو منشآت أخرى غٌر الغراق على أرض     

أو عن إجارة طوٌلة، ولابد أن  إبتداءً  ، وٌنشؤ عن العقد(1)الغٌر بمقتضى إتفاق بٌنه وبٌن صاحب الأرض
، فً هذا ع وفقاً لأحكام حق المساطحةأحكام بٌع المصن ولغرض بٌان ،(0)ٌسجل فً دابرة التسجٌل العقاري

حق المستثمر كمساطح فً بٌع المصنع  ،المبحث، ٌستلزم تقسٌمه على مطلبٌن، نبحث فً المطلب الأول
 ، وكما ٌؤتً:  والمتجر، أما المطلب الثانً، فنبحث فً مصٌر المصنع او المتجر بعد إنقضاء حق المساطحة

 الأول انًطهب

 تجز ًان وأٍع انًصُع حق انًستثًز كًساطح فً ب

برم عقد مساطحة بٌنه وبٌن الزراعٌة وأ للأغراضمصنع  نشؤأالزراعٌة  للأرض المستؤجركان  إذا    
 أقامهاالتً  تشآوالمن للأبنٌةحقه كمالك  الأول: ، وهما:هذا المصنع ٌكون للمساطح حقٌن لإنشاءالمإجر 

حق عٌنً وهو حق الثانً: ر حق عٌنً علٌها ، وتقرٌ أو تؤجٌرها أوٌتصرف ببٌعها  أنوله  ،على الأرض
مدنً  (1523)المادة خر، وهذا ما قررته أحكام ن ٌتصرف به وٌحل محله مساطح آله أف ،المساطحة نفسه

من بناء او منشآت اخرى وله ان  الأرضعلى  أحدثهٌملك المساطح ملكا خالصا ما  -1" ، بؤنهعراقً

                                           
إ ا اوجد المستؤجر فً العٌن المإجرة بناء او غراساز أو غٌر  لك من التحسٌنات مما  -ٔ( مدنً مصري "035تقابلها المادة )  (1)

ٌزٌد من قٌمة العقار التزم المإجر أن ٌرد للمستؤجر عند انقضاء الإٌجار ما نفقه فً ذ ه التحسٌنات أو ما زاد فً قٌمة 
 ". ذناك اتفاق ٌقضً بغٌر  لكالعقار ما لم ٌكن 

 . 213، المصدر السابق ، ص2د. السنهوري، الوسٌط، ج  (5)
لمزٌد من التفاصٌل حول القانون الأردنً، ٌنظر: د. علً هادي العبٌدي، العقود المسماة البٌع والإٌجار المصدر السابق،   (1)

 .152ص
حق عٌنً ٌخول صاحبه ان ٌقٌم بناء او منشآت أخرى غٌر  حق المساطحة -1( مدنً عراقً، بؤنه"1522تنص المادة)  (1)

 -ٕالغرا  على ارض الغٌر وبمقتضى إتفاق بٌنه وبٌن صاحب افرض، وٌحدد ذ ا افتفاق حقوق المساطح والتزاماته. 
 ".وحق المساطحة ٌجب تسجٌله فً دائرة التسجٌل العقاري

ٌنشؤ حق المساطحة على الأرض  -1، بؤنه"المعدل1311( لسنة11( من قانون التسجٌل العراقً رقم)553تنص المادة ) (0)
ٌسجل عقد الإجارة  -ٕالمملوكة أو الموقوفة وقفا صحٌحا بتسجٌل اتفاق صاحب الأرض والمساطح فً السجل العقاري.

علٌها الطوٌلة ال ي ٌخول فٌه صاحب الأرض المستؤجر ان ٌقٌم بناء او منشات أخرى غٌر الغرا  حسب الشروط المتعاقد 
ٌتخ  عقد المساطحة أو الإجارة الطوٌلة المصدق  -ٖوٌخضع التسجٌل والمدة وحق التصر  والإرث لأحكام حق المساطحة.

من الكاتب العدل أو المثبت بحجة شرعٌة قبل نفا  ذ ا القانون أساسا للتسجٌل فً السجل العقاري بدون حاجة إلى إقرار 
تسجل  -1( من القانون نفسه، بؤنه"515". كما تنص المادة )لك فً العقد أو الحجةصاحب الأرض بالموافقة إف إ ا اشترط  

ف ٌجوز أن تزٌد مدة المساطحة عن  -ٕعائدٌة حق المساطحة وشروطها ومدتها فً الحقول الخاصة من السجل العقاري. 
. وهنا تقرر محكمة التمٌٌز رفٌن"خمسٌن سنة فإ ا زادت عنها ٌقتصر التسجٌل على مدة الخمسٌن سنة فقط و لك بإتفاق الط

( مدنً ٌكون بمثابة  ٕ/ٕٙٙٔعقد المساطحة ا ا لم ٌسجل فً دائرة التسجٌل العقاري وفق المادة)الاتحادٌة العراقٌة، بؤن"
( مدنً، وعلى المحكمة التحقق من  لك 77ٗعقد خاص وذو عقد إجارة طوٌلة وعند طلب فسخه تطبق أحكام المادة)

". ٌنظر: قرار محكمة التمٌٌز ( مدن7ًٕٓٔارة التسجٌل العقاري، فإن كان قد سجل تطبق أحكام المادة)بافطلاع على اضب
، النشرة القضابٌة، تصدر عن المركز 0/9/5559( بتارٌخ5559/الهٌبة الاستبنافٌة عقار/1111الاتحادٌة فً العراق، العدد)

 . 19، ص5559ثالث، تشرٌن الأول،الإعلامً للسلطة القضابٌة، مجلق القضاء الأعلى، العدد ال
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ع والرذن وغٌرذا من عقود التملٌك فً دائرة التسجٌل العقاري ٌتصر  فٌه مقترنا بحق المساطحة بالبٌ
لم ٌوجد  المنشآت كل ذ ا ما أوعد له البناء رض ال ي أالأرض وبالغبحق صاحب  الإخلالو لك دون 
المحدثات ملكاً للمساطح خلال نفاذ عقد المساطحة، وللمساطح أن ٌبٌعها أو ٌرهنها،  وتعد   ." اتفاق ٌخالفه
ٌغٌر الغرض المتفق علٌه، وعدم الإضرار بحق صاحب الأرض، المساطحة، بشرط أن لا مقترنة بحق 

وللمساطح أن ٌإجر هذه المحدثات، أو ٌقرر حق منفعة علٌها، كما ٌجوز أن ٌنقل حق المساطحة الى 
فللمساطح  ،مساطح آخر، ما لم ٌوجد إتفاق على خلاف ذلك، وإذا إستملكت الأرض التً علٌها المنشآت

 .(1)الاستملاكالفابدة بسبب تتناسب مع المنفعة أو  من التعوٌض نسبة
 انًطهب انثاًَ

 انًساطحة  حق َقضاء ًتجز بعد إو انيصٍز انًصُع أ

عند انتهاء حق المساطحة  الأخرىت تنتقل ملكٌة البناء والمنشآ"مدنً عراقً  (1515)تنص المادة       
. " لم ٌوجد شرط ٌقضً بغٌره مستحقة القلع ذ ا ما ٌدفع للمساطح قٌمتها أنعلى  الأرضالى صاحب 

الالتصاق والبانً سًء  أحكاممصٌر البناء فً المساطحة مع  أحكاموبهذا الحكم ٌساوي المشرع العراقً 
خذ المشرع  بنظر وأ ،(1)بقٌمتها قابمة الأرضولٌق بحكم البانً الحسن النٌة الذي ٌلتزم صاحب ، (5)النٌة

 .التً ٌجنٌها المساطح من المساطحة لأربانواالاعتبار الفابدة 
 ،نقضاء حق المساطحةبعد إ الأخرىت ملكٌة البناء والمنشآ وٌبدو أن المشرع العراقً، قد قرر إنتقال     
لم ٌوجد اتفاق بٌن  ، ماض مقابل دفع قٌمتها مستحقة القلعرصاحب الا إلىي سبب كان الانقضاء  لأ
 الطرفٌن فً حالة عدم وجود اتفاق لإرادة، فهذا نص مفسر لكعلى خلاف ذ الأرضلمساطح وصاحب ا

جزء من البناء و الأرضٌتملك المساطح جزء من  أنعلى  هذا الحكم ، لكن قد ٌتفق الطرفان إلىٌلجا 
، ٌدفع قٌمته قابماً  الأرضب او البناء لصاحوالبناء للمساطح  الأرضتكون   أولصاحب  الآخروالجزء 

لمادة ، وا(1) 1311لسنة  (11)( من قانون التسجٌل العقاري العراقً رقم 511دة )وهً تطابق أحكام الما
أحكام ق ٌتطبب، مصٌر البناء -عند انتهاء المساطحة -أحالتالتً و ،الأردنًمدنً ( من القانون ال1511)

لم  لع مافً العٌن المإجرة بتملك المإجر البناء بقٌمته مستحق الق المستؤجرالخاصة ببناء ( 151)المادة 
زالة البناء الأرض، إما إ( مدنً مصري ٌكون لصاحب  1515المادة ) نجد أن  بٌنما، (0)آخرٌوجد اتفاق 
بٌنما تقرر ، (2)آخرلم ٌوجد اتفاق  البقاء ما أو إزالةمع دفع اقل القٌمتٌن قٌمتها مستحقة  إبقاءها أووالغرق 

                                           
إ ا تعلق للغٌر بالعقار المستملك حق  -أوفز: أ، بؤنه،" 1391( لسنة15( من قانون الاستملاك العراقً رقم)10تنص المادة)  (1)

منفعة ، او حق استعمال ، او حق سكنى محددة بمدة معٌنة ، أو تعلق به حق مساطحة أو حق افجارة الطوٌلة ، فٌقدر 
وٌض عن العقار مجردا من ذ ه الحقوق ، وٌستحق أصحابها من بدل افستملاك ما ٌعادل بدل افستفادة منها للسنٌن التع

الباقٌة من مدتها ، بعد تنزٌل الأجر السنوي المتفق علٌه بٌن المالك وصاحب االحق إن وجد ونفقات الصٌانة المعتادة 
م التً تتحقق خلالها حسب التشرٌعات الناف ة بتارٌخ الكش  المتوقعة له ه المدة ، والضرائب والأجور والرسو

إ ا لم ٌشٌد المساطح الأبنٌة المتفق علٌها على العقار المستملك ، بموجب عقد المساطحة وقت طلب  -والتقدٌر...د
سنوي لمالك  % منه ، مضافا إلٌه ما دفعه من اجر ٓٔافستملاك ، فإن نصٌبه من بدل افستملاك ٌتحدد بما ف ٌزٌد على 

ٌسري حكم  –الأرض للسنٌن السابقة على طلب افستملاك والضرائب والأجور والرسوم التً دفعها خلال تلك المدة.ه 
  . الفقرة د على صاحب حق الإجارة الطوٌلة"

ه علرى ارض إ ا أحدث شخص بناءاز أو اغراساز أو منشرآت أخررى بمرواد مرن عنرد(، مدنً عراقً، بؤنه " 1113تنص المادة )  (5)
ٌعلم أنها مملوكة لغٌره دون رضاء صاحبها، كان له ا أن ٌطلب قلع المحردثات علرى نفقرة مرن أحردثها فرإ ا كران القلرع مضرراز 

 ".بالأرض، فله أن ٌمتلك المحدثات بقٌمتها مستحقة للقلع
ى بمواد من عنده على ارض إ ا أحدث شخص بناء أو غراساز أو منشآت أخر(، مدنً عراقً، بؤنه " 1155تنص المادة )  (1)

مملوكة لغٌره بزعم سبب شرعً، فان كانت قٌمة المحدثات قائمة أكثر من قٌمة الأرض كان للمحدث أن ٌمتلك الأرض بثمن 
 ".مثلها وإ ا كانت قٌمة الأرض ف تقل عن قٌمة المحدثات، كان لصاحب الأرض أن ٌمتلكها بقٌمتها قائمة

لصاحب الأرض إجراء جمٌع التصرفات ، بؤن" 1311لسنة  11التسجٌل العقاري العراقً رقم  ( من قانون511تنص المادة )  (1)
القانونٌة علٌها عدا التصرفات التً تإثر فً حقوق المساطح كإنشاء حق ارتفاق علٌها وٌجوز له مباشرة التصرفات 

 ".الفعلٌة كالإفراز والتوحٌد بموافقة المساطح
  المادة أحكام والمنشآت المبانً على ٌطبق السطحٌة، حق انتهاء عند ون المدنً الأردنً، بؤنه"( من القان1515تنص المادة) (0)

 "اتفاق بغٌر  لك وجد إ ا إف القانون ذ ا من  (7ٓٔ)
عند فسخ العقد أو انتهائه ٌكون للمحكر أن ٌطلب إما إزالة البناء والغرا  أو  -ٔ"  ( مدنً مصري، بؤنه1515) تنص المادة  (2)

 ".ستبقائهما مقابل دفع أقل قٌمتٌهما مستحقً الإزالة أو البقاء، وذ ا كله ما لم ٌوجد اتفاق ٌقضً بغٌرها
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للوزٌر المختص أو ربٌق   5511  ( لسنـــة51رقم ) الدولة أموال وإٌجارمن قانون بٌع  (12لمادة )ا
 .(1)دون بدلبالمشٌدات القابمة إلى الجهة المالكة  وأٌلولة ،الجهة غٌر المرتبطة بوزارة إلغاء عقد المساطحة

العقد لأن  طبٌعة هذا  إلغاءلها فالأرض، صاحبة  الإدارٌةلجهة ل الأجرةمساطح  للم ٌدفع ا إذاوٌلاحظ      
، أخرىمن جهة و ،من جهةالفسخ المدنً،  أحكام هنا ولا نطبق ،ًمدنعقد ولٌق  إداريعقد هو العقد، 

سبب لانقضاء المساطحة تكون لصاحب  أيبٌنما فً القانون المدنً ، الأرضلصاحب  تكون المشٌدات ملكاً 
  .(5)ته العقدٌةماخلال المساطح بالتزاالعقد بسبب إ بمقابل حتى لو كان سبب انقضاء المساطحة فسخ الأرض

 ، أحكامستثمارٌةت فً المشارٌع الصناعٌة والتجارٌة والاوالمنشآ الأبنٌةولم ٌبٌن قانون الاستثمار مصٌر   
ذو  ماف ،لتزامهالمساطح  لإ إخلالنقضت مدة المساطحة بدون إ إذاولكن رض الغٌر، مساطحة على أال

ن على هذا السإال، نقول: إ للجابة ؟ الدولةال أمو وإٌجاررض الدولة فً قانون بٌع على أ الأبنٌةمصٌر 
وهذا ما  ،بدون مقابل الأرضلصاحب  الأبنٌة والمنشآت تكون ، ٌقرر بؤنالدولةأموال  وإٌجارقانون بٌع 

أن ف تتجاوز مدة المساطحة )  -أ" هذا القانون وعلى الوجه الآتً: ( من11نصت علٌه صراحة المادة )
 ." لة للتجدٌد تإول بعدذا المشٌدات الى الجهة المالكة دون بدلخمسة وعشرون ( سنة غٌر قاب

 غاصباً  من انقضاء حق المساطحة ٌعد رغمعلى المنها  منتفعاً  بالأرضبقاء المساطح ن حظ إنلاو    
فً قرار حدٌث  فً العراق الاتحادٌة وهذا ما قررته محكمة التمٌٌز ،الأرضالمثل لصاحب  وٌلتزم بؤجر
لدى التدقٌق والمداولة وجد أن الطعن التمٌٌزي مقدم ضمن المدة القانونٌة قرر قبوله شكلا  لها جاء فٌه "

لم كورة فٌه حٌث أن ا للأسبابولدى عط  النرر على الحكم الممٌز وجد أنه صحٌح وموافق للقانون 
العقار ضبارة الدعوى بؤن الممٌز كان قد أستؤجر من الممٌز علٌه وبموجب عقد المساطحة الثابت من إ
وب لك ٌعد  7ٕٓٓ/  ٓٔ/  ٘ٔتارٌخ ب انتهت/ باب النج  ولمدة عشر سنوات والتً  8ٕٓالمرقم 

الموقوفة ٌقم  الأعٌان إٌجارالممٌز للعقار بعد تلك المدة بدون مسوغ قانونً  لك فن  إشغالستمرار إ
ي تصر  خلا   لك المعدل وأ 8ٙ8ٔلسنة  ٘ٗرقم  بالأوقا وفق نرام المزاٌدات والمناقصات الخاصة 

نتهاء مدة ر الم كور من المستؤن  علٌه بعد إن أدعاء المستؤن  بؤنه أستؤجر العقاباطلا وإٌجعله 
وجب رده مع أجر  كان عقاراز  إنوتكون ٌده غاصبة وحٌث أن المغصوب  مجرداز  المساطحة ٌبقى قوفز 

من القانون وٌكون الحكم الممٌز  من القانون المدنً وب لك تكون لدعوى المدعً سند 87ٔالمثل عنه / م
ال ي قضى بتؤٌٌد الحكم البدائً قد ألتزم وجهة النرر القانونٌة السلٌمة قرر تصدٌقه ورد الطعن التمٌٌزي 

/  ٔ/  ٕ٘ذـ الموافق  ٖٓٗٔ/ محرم /  9ٕوتحمٌل الممٌز رسم التمٌٌز وصدر القرار بافتفاق بتارٌخ 
 .(1) "م8ٕٓٓ

 انخاتًة
على  (الأرض الزراعٌةحق المستثمر فً إقامة المشارٌع الصناعٌة على ن بحثنا الموسوم)بعد أن إنتهٌنا م

، 5552( لسنة 11لقانون الاستثمار العراقً رقم ) 5510( لسنة 05وفق أحكام قانون التعدٌل الثانً رقم)
 لابد من أن نبٌن جملة من النتابج والمقترحات، وكما ٌؤتً:

  :النتائج

                                           
للوزٌر المختص أو رئٌ  الجهة ، بؤنه " 5511  ( لسنـــة51( من قانون بٌع وإٌجار أموال الدولة رقم )12تنص المادة )   (1)

حٌة الإعلان على إنشاء حقوق المساطحة على الأموال غٌر المنقولة غٌر المرتبطة بوزارة أو من ٌخوله أي منهما صلا
لأغراض الأنشطة التجارٌة والصناعٌة وافستثمارٌة بطرٌق المزاٌدة العلنٌة وب ات الإجراءات المنصوص علٌها فً المادة 

ة غٌر قابلة للتجدٌد أن ف تتجاوز مدة المساطحة ) خمسة وعشرون ( سن -( من ذ ا القانون وعلى الوجه الآتً: أٔٔ)
 " .تإول بعدذا المشٌدات الى الجهة المالكة دون بدل

وقد لا ٌكمل المساطح البناء وفق الشروط الواردة فً عقد المساطحة، متجاوزاً للمدة المحددة فً العقد، وهنا تقرر محكمة   (5)
وط الواردة فً عقد المساطحة، وتجاوز المدة ا ا لم ٌكمل المساطح البناء وفق الشرالتمٌٌز الاتحادٌة فً العراق، بؤنه" 

المحددة فً العقد رغم كونها كافٌة لإكمال البناء، فمن حق مالك الأرض فسخ عقد المساطحة المسجل فً دائرة التسجٌل 
( 5559/الهٌبة الاستبنافٌة عقار/1911". ٌنظر: قرار محكمة التمٌٌز الاتحادٌة، العدد)العقاري بعد الإن ار 

، النشرة القضابٌة، تصدر عن المركز الإعلامً للسلطة القضابٌة، مجلق القضاء الأعلى، العدد الثالث، 55/9/5559بتارٌخ
 . 51، ص5559تشرٌن الأول،

،  النشرة 50/1/5553(  فً 5553/ الهٌبة الإستبنافٌة للعقار /  100قرار محكمة التمٌٌز الاتحادٌة فً العراق، العدد )  (1)
 .55، ص5553ة، العدد السابع، لشهر حزٌران من عام القضابٌة العراقٌ
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 التعدٌل الثانً لقانون الاستثمارأحكام قانون  العراقً أحكام جدٌدة، قررها ضمن أوجد المشرع أولاً:
مشارٌع صناعٌة  إقامةالاستثمار  إجازةالحاصل على  الأجنبً أومستثمر العراقً حق الوالمتمثلة ب العراقً،

قانون  المشرع العراقً فًٌمنع  لمزراعٌة، و لأغراضن ٌكون المشروع الصناعً أعلى ارض زراعٌة، و
 نصلعموم بموافقة هٌبة الاستثمار، كما أنه ونظراً  آخرثمر مست إلىالاستثمار المستثمر من نقل المشروع 

 أو اً مستؤجرراعٌة فقد ٌكون الز للأرض ٌكون المستثمر مالكاً  أنلا ٌشترط ف المادة العاشرة)المعدلة(،
تثمار بحماٌة البٌبة والجدوى الاقتصادٌة وفق قانون الاس أٌضاً ٌلتزم المستثمر هنا ، وأخٌراً، اً مساطح

 ونوعٌة المنتوج .
( عندما نص على تعطٌل حكم الشرط 121/5لقد اتجه المشرع العراقً اتجاهاً ٌحمد علٌه فً المادة )ثانٌاً: 

بٌن المإجر  ٌةالإٌجارالمتجر وذلك بنقل العلاقة  أوالمانع المتفق علٌه فً حالة بٌع المستؤجر للمصنع 
إذا قدم هذا  ،جر إلى المشتري لٌحل محل المستؤجر الأصلً لٌصبح المشتري هو المستؤجر الجدٌدوالمستؤ

الأخٌر ضماناً كافٌاً ولم ٌلحق المإجر ضرراً من ذلك، ولكن المشرع العراقً لم ٌعالج حالات أخرى 
 لا تقل أهمٌة عن ذلك لحد الآن. بهةمشا

على فً حالة بٌع المصنع أو المتجر،  الأصلً الإٌجارعقد أن بقاء المشتري فً  إلىثالثاً: وقد توصلنا 
وجود الشرط المانع ٌعتبر تنازل عن عقد الإٌجار، ولا تنطبق علٌه فكرة الامتداد القانونً، إذ  من رغمال

 .الإٌجارانتهاء مدة  من رغمعلى ال الأصلً الإٌجارٌفترض فً الامتداد القانونً، بقاء نفق أطراف عقد 
ى ٌتم تعطٌل الشرط فق مع المشرع العراقً بعدم اشتراط الضرورة لبٌع المصنع أو المتجر حتاً: ونترابع

ٌ  ن المستؤجر المانع، ذلك لأ  ،ق دم على بٌع منقولاته فً المصنع أو المتجر)بابع المصنع أو المتجر( عندما 
نه من انب آخر فإه على ذلك هذا من جانب ومن جفؤنه مما لاشك فٌه أن هنالك سبب أو ضرورة لإقدام

 الصعوبة وضع معٌار واضح ومحدد للضرورة التً تقتضً بٌع المصنع أو المتجر.
المشارٌع لا تطبق على المستثمر إلا أحكام قانون الاستثمار فقط، فقد إستثنى قانون التعدٌل الثانً اً: خامس

( 51رقم)ل الدولة الاستثمارٌة وفق قانون الاستثمار، من تطبٌق أحكام قانون بٌع وإٌجار أموا
 1391( لسنة10للشركات الزراعٌة والافراد رقم) راضً الإصلان الزراعًأوقانون إٌجار 5511لسنة

 الزراعٌة المستحصلة وقانون تؤجٌر الأراضً 1391لسنة  (15)وقانون إعادة تنظٌم الملكٌة الزراعٌة رقم 
، 1339لسنة  (55)رقم  والمختلط للقطاعٌن الخاص وقانون الاستثمار الصناعً 1390لسنة  (13)رقم 

( من قانون 2قانون الاستثمار العراقً) المعدلة بموجب المادة)من  /خامساً(15)أحكام  المادة إلىإستناداً 
 التعدٌل الثانً(.

، 51/9/5512بتارٌخ 5512( لسنة95سادساً: وحسناً فعل مجلق القضاء الأعلى، حٌن أصدر البٌان رقم)
داءة متخصصة بالنظر بقضاٌا الاستثمار، لحل النزاعات الناشبة عنه والمتعلقة به المتضمن تشكٌل محكمة ب

والتً سٌكون لها الدور الفاعل فً الفصل فً الكثٌر من المنازعات  وٌكون مقرها فً كل منطقة إستبنافٌة.
 الناشبة عن قضاٌا الإستثمار.

 
  :المقترحات

التعدٌل الثانً، نرى من الواجب ملاحظة المشرع العراقً  لتحقٌق الغاٌة المتوخاة من تشرٌع قانونأولاً: 
 الآتٌة: للأمور

ات والمهارات ٌٌستخدم فٌه الوسابل الحدٌثة والتقن ولٌق صغٌراً  ،كبٌراً  ٌكون المشروع الصناعً مشروعاً   -1
 لٌد العاملة الصغٌرة.العاملة الكبٌرة ولٌق مصنع صغٌر ٌعتمد على ا والأٌديالعالمٌة 

ٌحدد المعٌار  الأقلعلى  أوالنص  إطلاقلها المصنع وعدم المشرع المساحة المادٌة التً ٌشغ ددٌح أنلا بد  -5
 جله .أنشؤ المصنع من أفً حدود الغرض الذي 

ن كل من ، لأالزراعً والإنتاجالزراعٌة  بالأرضالضرر  الصناعً المشروع إلحاقالنص على عدم  -1
 .ٌن اقتصادٌٌن مهمٌن فً العراقانالقطاعٌن شرٌ

 ٌة لما قد ٌخلفه من فضلات صناعٌة تضر بالبٌبة.السكن من الأحٌاء لا ٌكون المشروع قرٌباً  أن -1
  المستثمر بإستخدام الأٌدي العاملة العراقٌة. نرى أن  ٌضع المشرع قٌداً على -0

خاص بالمتجر وتضمٌنه ما تؤخذ به القوانٌن  قانونً وضع نظام توجب على المشرع العراقًٌثانٌاً: 
العدٌد من التعدٌلات الهامة  وإجراء ، كالقانون الفرنسً والقوانٌن المتؤثرة به، كالقانون المصري،نٌةاللاتٌ
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على القوانٌن العراقٌة النافذة بحٌث ٌتحقق الانسجام بٌن النصوص الجدٌدة ومبادئ التجارة من جهة 
 دعابم خٌترسل، و يالتجار فً المجتمع الوضونو العلنٌة لتحقٌقوذلك والقوانٌن النافذة من جهة اخرى، 

 و الخبرة ناقصً التجار ولحماٌة مهم، أكثر من التجاري المناخ فً وجودها ٌعد والتً ، الإبتمان و الثقة
 ة.معتبر بؤموال الأمر ٌتعلق عندما ، لاسٌماالتجارٌة البٌبة فً النزاهة و توطٌن الشفافٌة

 انًزاجع
 :العربٌةباللغة أوفز: المراجع 

د محمود، عقد الإنشاء الإداري وتموٌل الملكٌة فً مجال العلاقات الدولٌة الخاصة ، دار د.أحمد رشا -
 .5551النهضة العربٌة ، القاهرة ،

د.أحمد عبد الكرٌم سلامة، المدخل لدراسة القانون ، نظرٌة القاعدة القانونٌة، الجزء الأول، دار الحمامً  -
،1311. 

التشرٌعً فً عقد الاستثمار،المجلة المصرٌة للقانون د.أحمد عبد الكرٌم سلامة، شرط الثبات  -
 .1391الدولً،

العقود المبرمة بٌن الدول والأشخاص الأجنبٌة) تحدٌد ماهٌتها والنظام القانونً  د. حفٌظة السٌد الحداد، -
 .1332الحاكم لها( ،الطبعة الأولى ، دار النهضة العربٌة ،القاهرة، 

 . 5551 ، القانونٌة الكتب دار ، التجاري لمحلا وبٌع إٌجار ، السٌد محمد د. خلف -

د.درٌد محمود السامرابً، الاستثمارات الأجنبٌة المعوقات والضمانات القانونٌة، مركز دراسات الوحدة  -
 .5552العربٌة،

 .5511زهٌرة جٌلالً قٌسً، تؤجٌر المحل التجاري، دار الراٌة، عمان، الأردن، الطبعة الأولى، د.  -

ود. طه الملا حوٌش ود.صاحب عبٌد الفتلاوي ، الموجز فً العقود المسماة ، الطبعة د. سعٌد مبارك  -
 .5553الرابعة ، المكتبة القانونٌة ،بغداد،  

د.عبد الرزاق احمد السنهوري، الوسٌط فً شرن القانون المدنً الجدٌد ،الجزء السادق، الإٌجار،  -
 .5555لبنان،  الطبعة  الثالثة ، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت،

، منشورات الحلبً 1د.عبد الرزاق احمد السنهوري، الوسٌط فً شرن القانون المدنً، الجزء الأول، ط -
 .1339الحقوقٌة، بٌروت،

، دار النهضة العربٌة ، القاهرة ذات الطابع الدولً التحكٌم فً العقود الإدارٌةبد الله الشٌخ، د.عصمت ع -
،5551. 

 ،الباقً البكري والأستاذ محمد طه البشٌر ، الوجٌز فً شرن القانون المدنً د. عبد المجٌد الحكٌم وعبد -
 . 5515الطبعة الرابعة ، مطبعة السنهوري، بغداد ،  ،الجزء الثانً

، الهٌبة المصرٌة العامة للكتاب 1ط، الجزء الأول ، القانون الدولً الخاصد. عز الدٌن عبد الله ،  -
 .1392،القاهرة ،

 .5559،الأردن ، الثقافة دار ، التجاري القانون شرن فً ، الوسٌط العكٌلً د. عزٌز -

 .1311دار الفكر العربً،القاهرة، د. علً حسن ٌونق، المحل التجاري، -

دار الثقافة، عمان، الأردن،  ، الطبعة الرابعة، د. علً هادي العبٌدي، العقود المسماة البٌع و الإٌجار، -
5515. 

 .5553طفاء الحقوق التصرفٌة، المكتبة القانونٌة، بغداد، القاضً لفته هامل العجٌلً، إ -

 .1313،بالإسكندرٌة الثقافة دار الجزء الأول، ، المصري التجاري القانون شفٌق، محسند.  -

أساسٌات القانون التجاري ، الطبعة الأولى ، منشورات الحلبً الحقوقٌة،  ،مصطفى كمال طهد.  -
 .5552بٌروت، لبنان، 
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ور، شرن العقود المسماة، منشورات الحلبً الحقوقٌة، بٌروت، لبنان، الطبعة محمد حسٌن منصد. -
 5515الأولى، 

أحكام التنازل عن العقد(، دار الجامعٌة -نطاق التنازل عن العقدد.نبٌل إبراهٌم سعد، التنازل عن العقد) -
 .5551الجدٌدة، الإسكندرٌة 

لبنان  الجامعٌة للدراسات والنشر، بٌروت، د.هانً محمد دوٌدار، مبادئ القانون التجاري، المإسسة -
،1331. 

 . 5551 ، الإسكندرٌة ، الجدٌدة الجامعٌة الدار ، التجاري القانون محمد دوٌدار، د.هانً -
 :از: المراجع الأجنبٌةثانٌ

-   Frédéric Colasson. Le patrimoine professionnel ,préface de Bernard 
Plagnet et Bernard Vareille.2006. Presses Univ. Limoges. No118.p.67. 

- Michel de Juglart, Benjamin Ippolito.Cours de droit commercial: Actes de 
commerce, commerçants, fonds de commerce, effets de commerce. 
Montchrestien, 1988.p.332. 

 القوانٌن:لثاز: ثا

 .1301لسنة  (15)القانون المدنً العراقً رقم  -

 .1319( لسنة 111القانون المدنً المصري رقم ) -

 .1312( لسنة 11القانون المدنً الأردنً رقم ) -

     .1315/ 1/ 3قانون الموجبات والعقود اللبنانً الصادر بتارٌخ  -

 .1333( لسنة 11قانون التجارة المصري رقم ) -

 1310سبتمبر سنة  52فً  03-10التجاري الجزابري الصادر بموجب الأمر رقم القانون  -

 .1322( لسنة15قانون التجارة الأردنً رقم) -

 51/15/1315فً  151شتراعً رقم الاقانون التجارة البرٌة اللبنانً الصادر بموجب المرسوم  -

 . 5552لسنة  (11)قانون الاستثمار العراقً رقم  -

 .5510( لسنة 05لقانون الاستثمار العراقً رقم) قانون التعدٌل الثانً -

 .1311( لسنة11ل العراقً رقم)قانون التسجٌ -

 .1391( لسنة15تملاك العراقً رقم)قانون الاس -

  .5511  ( لسنـــة51قانون بٌع وإٌجار أموال الدولة العراقً رقم ) -

  .1391لسنة  (11)قانون العمل العراقً رقم  -

  .1391( لسنة10الزراعً للشركات الزراعٌة والأفراد رقم) قانون إٌجار أراضً الإصلان -

  .1391( لسنة 15قانون إعادة تنظٌم الملكٌة الزراعٌة رقم ) -

  .1390( لسنة 13قانون تؤجٌر الأراضً الزراعٌة المستحصلة رقم ) -

 .1339( لسنة 55رقم ) للقطاعٌن الخاص والمختلط قانون الاستثمار الصناعً -

فً شؤن الأحكام الخاصة بتؤجٌر وبٌع الأماكن وتنظٌم العلاقة بٌن  1391نة لس 112القانون رقم  -
 المإجر والمستؤجر المصري.

 1315لسنة  11قانون بٌع المحال التجارٌة ورهنها المصري رقم  -
 الأحكام القضائٌة:رابعاز:

(  فً 5553 / الهٌبة الإستبنافٌة للعقار / 100، العدد ) العراقٌة الاتحادٌة قرار محكمة التمٌٌز -
 .55، ص5553،  النشرة القضابٌة العراقٌة، العدد السابع، لشهر حزٌران من عام 50/1/5553

https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Fr%C3%A9d%C3%A9ric+Colasson%22
https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Fr%C3%A9d%C3%A9ric+Colasson%22
https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Michel+de+Juglart%22
https://www.google.iq/search?hl=ar&tbo=p&tbm=bks&q=inauthor:%22Benjamin+Ippolito%22
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( 5559/الهٌبة الاستبنافٌة عقار/1911قرار محكمة التمٌٌز الاتحادٌة العراقٌة، العدد) -
ضاء ، النشرة القضابٌة، تصدر عن المركز الإعلامً للسلطة القضابٌة، مجلق الق55/9/5559بتارٌخ

 .51، ص5559الأعلى، العدد الثالث، تشرٌن الأول،

( 5559/الهٌبة الاستبنافٌة عقار/1111قرار محكمة التمٌٌز الاتحادٌة العراقٌة، العدد) -
، النشرة القضابٌة، تصدر عن المركز الإعلامً للسلطة القضابٌة، مجلق القضاء 0/9/5559بتارٌخ

 .19، ص5559الأعلى، العدد الثالث، تشرٌن الأول،

ـ الوقابع العدلٌة،  1395/ 5/ 59( فً 1395/ تمٌٌزٌة/ 13قرار محكمة استبناف الحكم الذاتً، رقم ) -
 510( ـ ص5ـ السنة ـ ) 1395( أٌار 12العدد )

  019، ص 551، ع 15ق 11/5/1313ق جلسة  12لسنة  131نقض مدنً مصري، الطعن رقم  -

 .191، ص 11، ق 50/1/1335ق ، جلسة  00لسنة  510نقض مدنً مصري، الطعن رقم  -

مجموعة المكتب  ،52، ق1310 /13/11، جلسةق 12لسنة 130رقم ، الطعن نقض مدنً مصري  -
 .1155الفنً، ، ص

 .10، ص 53( ، مجموعة حاتم، الجزء 55/1302محكمة التمٌٌز اللبنانٌة المدنٌة، قرار رقم ) -

 .51، ص 13وعة حاتم، الجزء( ، مجم53/1303محكمة التمٌٌز اللبنانٌة المدنٌة، قرار رقم ) -

 (.1392لسنة 010/92 / المبدأ:تمٌٌز حقوق)قرار محكمة التمٌٌز الأردنٌة،  -
 
 

 
 
 
 


