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ز نعقدِ الإجـارج انطىَهحِ 
ِّ
ًُ
ُ
 الم
ُ
قارَح) المعُار

ُ
 (دراسح ي

 و.د صفاء يهدٌ محًد انطىَم 
 )ع( جايعح أهم انثُد

القاٌوُ المدٌي عقد الإيجار بوجْ عاً ضىَ القسي المخصص لمحقوق الشخصية    يةىيا ر يز     
ً  ديددةل ليْ   و را  ياُ      حق الإجيارة الطويم  ضىَ الحقوق العةٍة  وَ دوُ أُ يأتي بأحكيا
      ْ َّ الأوهَ ِو حقٌّ شخصي   والجياٌي ِيو حيقٌّ عيةغ   نيـ أٌَّيي  وَ البديّي التىةةش بةٍّىا وَ حةحُ  

َّ  مةّىا ييزداُ عميتم يمةين وٍفعي  وعمووي  بعيو         لابُدَّ وَ وضع وعةار ددد يفصنُ بةٍّىا   لأ
َّ قياٌوُ   َّ ِذا حقٌ شخصي وراك حقٌ عةغ ثي   وعموً لمدة وعموو   ؛  ي يصدُقُ القوه يةىا بعد بأ

لأحكياً الجياٌي     التسجةن العقاري قد تٍاوه حق الإجيارة الطويم  وع حق المسياحح    وأضعيع الأوه   
 لّا أُ ٍِاك يزوقيا  بةٍّىيا ي يوضيحّا القياٌوُ   و ياوه الباحيح ٍِيا وضيع وعةيار يا ين بةٍّىيا              
َُّ الباحح وسَّع ِذا البحيح عميتم وبحيج    تكمّيي ب المبحيح الأوه عيَ        ولغز  الإحاح  بالموضوع يإ

الجياٌي المعةيار الشيكمي  يذا العقيد         المعةار الموضوعي لعقد الإجيارة الطويم    يةىا تٍاوه ب المبحح
وبةٍّا  ودتْ وَ حةح أقصاِا وأدٌاِا   ووجوب اٌشاء المشةدات عمتم الأر    ووجوب تسجةن ِذا 

 .العقد وووضحا  يةْ  ةفة  احتساب التعويض لمىستأجز يةىا لو تم  ٌّاء العقد قبن ودتْ
The civil law dealt with the Lease contract in general with in the section devoted 

to personal rights , while it mentioned the right of a long lease with in the rights in 

kind without introducing specific provisions for right , and if it is evident to 

distinguish between them  in the sense that the first is a personal right and second 

is a real right , but it is necessary to set a specific standard that separates them , 

because both of them respond to the ownership of a known benefit by a known 

compensation for a known period ? Then , the real Estate Registration Law has 

dealt with the right of a long lease with the right musataha and subjected the first 

to the provisions of the second , but there are difference between hem that were 

not clarified by the Law , and the research tries here to set a standard separating 

between them , and for the purpose of briefing the topic , the researcher divided 

this research into two topics. in the first section he spoke about the objective 

criterion for a long lease contract , while in the second topic he dealt with the 

formal criterion for this contract , indicating the duration of this contract in terms 

of its maximum and minimum , and the necessity of establishing construction on 

the land and the necessity of registering this contract in it, it is clarified how the 

compenstation will be calculated for the lessee if the contract is terminated before 

its term.     
 القاٌوُ المدٌي  عقد الايجار  الحقوق الشخصة   حق الاجارة. الكمىات المفتاحة :  
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 المقديح 
تناوؿ القانوف المدني العراقي عقد الإيجار بوجوٍ عاـ في القسـ الأوؿ منو , 

( منو ,  793( ولغاية المادة )  722والمخصص لمحقوؽ الشخصية , وذلؾ مف المادة ) 
( , حؽ الإجػارة الطويمة , كحؽٍّ مف الحقوؽ العينية الأصمية , إلّّ 68فيما ذكر في المادة )

حُ أحكامَوُ , عكس ما ىو عميو الحاؿ في بقية  أفَّ القانوف لـ يورد لو أية نصوصٍ توضِّ
وعند صدور  .نية الأصمية المذكورة في ذات المادة أعلاه التي تناوليا بالتفصيؿالحقوؽ العي

نجد أنَّػو قد جاء ببعض الأحكاـ المقتضبة  1971( لسنة 43قانوف التسجيؿ العقاري رقـ )
تخصُّ ىذا الحؽ , إلّّ أنَّػو عالجو مع حؽ المساطحة مف حيث التسجيؿ , والمدة , وحؽ 

 .التصرؼ , والإرث
 الإشكانُح انرئُسح في انثحس 

إفَّ الإشكالية الرئيسة التي تثُار في ىذا البحث , و يتعيف الّجابة عمييا ىي إيجاد 
المعيار الصحيح والمُمَيِّز الذي يُميِّز عقد الإجػارة الطويمة عف عقد الّيجار بوجوٍ عاـ , 

شخصي , فنقوؿ إفّ ىذا  فَيناؾ مَفْ يقوؿ إفَّ الأوؿ ىو حؽ عيني عقاري , والثاني ىو حؽ
صحيح ولكف لّ يُمكننا الوصوؿ إلى ىذه النتيجة قبؿ معرفة المعيار الفاصؿ بينيما , إذ 
لّبُدَّ مف وضع معيارٍ مُحدَّدٍ لمتمييز بينيما ليصِحُّ بعد ذاؾ قولُنا إفَّ ىذا حؽٌ شخصيّ وذاؾ 

 .حؽٌ عيني
فَّ المعيار الذي سنصؿ إليو ىو الذي سيقودنا أيضاً  إلى التمييز بيف حؽ الإجػارة  وا 

الطويمة وحؽ المساطحة , رغـ أفَّ المُشرِّع العراقي في قانوف التسجيؿ العقاري قد عالجيما 
 .معاً كما أسمفنا ذكره

فإذا ادركنا الوصوؿ إلى ىذا المعيار , عندىا سنتمكف مف إسباغ الوصؼ القانوني 
 .الصحيح عمى عقد الإجػارة الطويمة

شكالية التي نثيرىا في ىذا البحث , ستحؿ لنا مشكلات كثيرة نجدىا في إفَّ ىذه الإ
الواقع العممي , فمف المشكلات التي تثار ىنا ىي , ما ىو  مصداؽ مصطمح الإجػارة 

فيَحِؽّ لنا أفْ نتساءؿ ونقوؿ , ىؿ يمكف  -أدناىا وأقصاىا  -الطويمة مف حيث مدة الإجػارة 
لمدة شير مثلًا ؟  ثـ ىؿ يتوجب تسجيؿ ىذا العقد أـ لّ ؟ , أفْ يكوف حؽ الإجػارة الطويمة 

ذا كاف القانوف يوجب تسجيمو , فيؿ ىذا التسجيؿ ىو ركفٌ في العقد , أـ أنَّػو لغرضِ  وا 
ّـَ فسخ العقد أو انياؤه قبؿ مضي مدتو  التوثيؽ ؟  ثـ ىناؾ مشكمة أخرى وىي أنَّػو إذا تَ
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منشآت المشيدة عمى الأرض موضوع عقد الإجػارة فكيؼ يكوف التعويض عف الأبنية أو ال
 .الطويمة , ىذه الأسئمة وغيرىا سنجيب عمييا في ىذا البحث

 أهًُـح انثحس
لعمني لّ أغادرُ الحقيقةَ إذا قمتُ إفَّ موضوع الإجػارة الطويمة لـ يُبحث عنو تفصيمياً 

نَّو لـ ينؿ الّىتماـ مف قبؿ الباحثيف , وىذا  يُعز  إلى أفَّ  -في اعتقادنا  -ى وبدقػػو , وا 
القانوف المدني العراقي قد ذكره ضمف الحقوؽ العينية الأصمية مف دوف أفْ يقوـ بتنظيـ 
أحكامو , وأفَّ قانوف التسجيؿ العقاري قد تناولو بنصوصٍ مقتضبة مع حؽ المساطحة , وقد 

لا موجب لبحث يظف بعظيـ أفَّ أحكاـ المساطحة تنطبؽ عمى أحكاـ الإجػارة الطويمة , ف
ىذا الأخير , وسنرى خطأ ىذا الّتجاه  , لذا فإفَّ مف الأىميػة بمكاف  وضع اطار قانوني 

 .محدد ليذا الحؽ في ظؿ غياب معيار واضح
 يُهجُح انثحس 

سَنَخْتَطُّ في ىذا البحث أسموباً تحميمياً واستقرائياً لمنصوص ذات العلاقة بالبحث ,  
بنانية والمصرية والفرنسية , ونحف في ىذا المجاؿ سوؼ لف ننسَ بالمقارنة مع القوانيف الم

الّعتماد عمى المنيج التطبيقي , حيث سنستشيد بالقرارات القضائية التي ستعيننا لموصوؿ 
 .إلى مبتغانا الرئيس في ىذا البحث

 ذقسُى انثحس 
عقد ولغرض الإحاطة بالموضوع مف جميع جوانبو وصولًّ إلى المعيار المُحَدِّد ل

الإجػارة الطويمة , فإننا سنوزعُ ىذا البحث عمى مبحثيف , نتناوؿ في المبحث الأوؿ , 
المعيار الموضوعي , الذي سنقسمو عمى مطمبيف , نتناوؿ في المطمب الأوؿ مدة عقد 
الإجػارة الطويمة , فيما سيكوف المطمب الثاني مُخَصَّصاً إلى وجوب البناء أو إحداث 

 .منشآت
صَوُ لممعيار الشكمي , الذي سنبحث فيو وعمى مدى أمّا المبح ث الثاني فَسَنُخَصِّ

مطمبيف وجوب تسجيؿ عقد الإجػارة الطويمة , والأثر المترتب عمى عدـ التسجيؿ  , وسنختـ 
 .البحث بخاتمة نوجز فييا أىـ ما توصمنا إليو مف نتائج ومقترحات
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 المثحس الأول
 انطىَهحالمعُار المىضىعٍ نعقد الإجـارج 

عقد الإيجار بوجو عاـ , وكذلؾ عقد الإجػارة الطويمة , كلاىما عقد زمني تقُاس 
منفعة العيف فيو بمقياس الزمف , لذا فإنَّو لّبُدَّ مف تحديد مدة العقد , إلّّ أفَّ عدـ تحديد 

نوف المدة مف قبؿ طرفي العقد لّ يجعؿ مف العقد عقداً باطلًا , بؿ يكوف صحيحاً ؛ لأفَّ القا
  .المدني قد تكفّؿ علاج عدـ تحديد المدة
( مف قانوف التسجيؿ العقاري  229( مف المادة ) 2كما أننا نجد ومف نص الفقرة )

أفَّ عمى المستأجر إقامة بناء أو منشآت عمى الأرض موضوع عقد الإجػارة بناء عمى 
 .التخويؿ الصادر مف صاحبيا

العقد , فإننا سنتناوؿ في مطمبيف مدة ولنصؿ إلى الوصؼ القانوني الصحيح ليذا 
عقد الإجػارة الطويمة , ووجوب إقامة البناء أو المنشآت , بوصفيما شرطيف لّزميف ليذا 

 العقد.
 المطهة الأول

 يدج عقد الإجـارج انطىَهح
أوضح المُشرِّع العراقي الحد الأعمى لمدة عقد الإجػارة الطويمة , كما سنرى ذلؾ 

نَّو لمف الضروري معرفة الحديف الأقصى لّحقاً , إلّّ  أنَّػو لـ يُحدِّد الحد الأدنى لو , وا 
والأدنى لمدة عقد الإجػارة الطويمة لتمييزه عف عقد الّيجار بوجو عاـ ليتسنى لنا تطبيؽ 
أحكاـ الحؽ العيني عمى الإجػارة الطويمة , وأحكاـ الحؽ الشخصي عمى الإيجار بوجو عاـ 

ا المطمب عمى فرعيف , نتناوؿ في الفرع الأوؿ المدة القصوى ليذا العقد , وعميو سنوزِّع ىذ
 ., ثـ نخصص الفرع الثاني لممدة الدنيا لو

 انفرع الأول
 المدج انقصىي نعقد الإجـارج انطىَهح

قبؿ بياف المدة القصوى لعقد الإجػارة الطويمة , لّبُدَّ أفْ نُبيِّفَ المدة القصوى لعقد 
( مف 722, لكي نبيف مف خلاؿ ذلؾ الفارؽ الأوؿ بينيما , فالمادة )الإيجار بوجو عاـ 

فَّ  القانوف المدني أكدت عمى وجوب أفْ تكوف مدة الّيجار معمومة , ولّ يُمكف تأبيدىا , وا 
ذا اتفقا عمى جعمو مؤبَّداً فإنو يَحِؽُّ لممؤجر أو المستأجر  أقصى مدة لو ) ثلاثوف سنة ( , وا 
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مدة ثلاثيف سنة مع مراعاة مواعيد التنبيو بالإخلاء المنصوص طمب إنيائو بعد مضي 
 .(1)( مف القانوف أعلاه  741عمييا في المادة ) 

ذا حدد الطرفاف مدة تزيد عمى ثلاثيف سنة , واشترطا في العقد بعدـ جواز طمب  وا 
ما إنياؤه رغـ إنيائوِ  بعد مضي ىذه المدة , فإفَّ ىذا الشرط لّ يُؤْخَذُ بو , إذ يجوز لأيٍّ مني

وجود مثؿ ىذا الشرط , وذلؾ بعد مرور ثلاثيف سنة بعد مراعاة مواعيد التنبيو بالإخلاء ؛ 
 .(2)لأفَّ الشرط المذكور يعػػدّ باطلًا لمخالفتو لمنظاـ العاـ 

ولكف يجوز أفْ تكوف مدة الّيجار ىي مدة حياة المؤجر أو المستأجر , ولو زادت 
سنة ؛ لأفَّ حياة المؤجر أو المستأجر ميما طالت فيي مؤقتة في ىذه الحالة عمى ثلاثيف 

,  ولّ يجوز النصّ عمى أفَّ عقد الّيجار باؽٍ , طالما كانت العيف المؤجرة باقية , فيو  (3)
 .(4)إيجار مؤبد يجوز انياؤه بعد انقضاء ثلاثيف سنة , إذا لـ تُيمؾ العيف قبؿ ذلؾ 

ػا القانوف المصري فمـ يحدد حدّ  اً أقصى لممدة التي يتفؽ عمييا , غير أفّ جانباً مف أمَّ
الفقو يرى بعدـ جواز زيادة مدة الّيجار عف ستيف سنة بأيِّ حاؿٍ مف الأحواؿ وذلؾ قياساً 

, إذْ لـ يحددا  (7), والفرنسي  (6)وكذلؾ الحاؿ في القانونيف المبناني  .(5)عمى حؽ الحكر 
 .مدة أقصى في عقود الإيجار بوجوٍ عاـ

ػػا المدة القصوى في عقد الإجػارة الطويمة فرغـ أفَّ القانوف المدني قد ذكر حؽ  أمَّ
( منو , ضمف الحقوؽ العينية الأصمية ,  68( مف المادة ) 1الإجػارة الطويمة في الفقرة )

إلّّ أنَّػو لـ يأتِ بأحكاـ خاصة بو عكس بقية الحقوؽ العينية الأصمية , إلّّ أفَّ قانوف 
العقاري قد جاء بأحكاٍـ موجزة عف عقد المساطحة شمؿ بيا حؽ الإجػارة الطويمة التسجيؿ 

( 229( مف المادة ) 2مف حيث التسجيؿ والمدة وحؽ التصرؼ والإرث , وذلؾ في الفقرة )
 .منو

( مف قانوف التسجيؿ العقاري نجد أنَّػيا  230( مف المادة ) 2وبالرجوع إلى الفقرة )
ذا زادت عنيا يقتصر تنصّ عمى عدـ جواز زيا دة مدة المساطحة عمى ) خمسيف سنة ( , وا 

( مف المادة ) 1التسجيؿ عمى مدة الخمسيف سنة وذلؾ باتفاؽ الطرفيف , وكانت الفقرة )
( مف القانوف المدني قد نصّػت ىي الُأخرى عمى عدـ جواز زيادة مدة المساطحة  1267

( مف قانوف التسجيؿ العقاري  229لمادة ) ( مف ا2عمى ) خمسيف ( سنة, إذْ أفَّ الفقرة )
لذا تكوف  -كما أسمفنا  -تنصّ عمى سرياف مدة عقد المساطحة عمى عقد الإجػارة الطويمة 

 .المدة القصوى ليذا العقد  ) خمسيف سنة ( أيضا 
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ذا كاف الطرفاف قد اتفقا عمى مدة تزيد عمى خمسيف سنة , فإنَّو لّ يجوز لمديرية  وا 
اري المختصة , قصر التسجيؿ عمى خمسيف سنة  مف تمقاء نفسيا , بؿ يتعيف التسجيؿ العق

ّـ ذلؾ باتفاؽ الطرفيف , فإفْ أصَرّا عمى مدة تزيد عف المدة القصوى , وَجَبَ رفض  أفْ يت
 .(8)طمب تسجيؿ حؽ الإجػارة الطويمة 

و حؽ وفيما يخص القوانيف محؿ المقارنة نجد أفَّ أقصى مدة لحؽ الحكر , الذي يشب
, فيما نجد أف أقصى مدة لحؽ المساقاة ) الإجػارة  (9)الإجػارة الطويمة , ىي ستوف سنة 

ىي تسع  1934( لسنة 12العينية ( المنصوص عميو في نظاـ المساقاة المبناني رقـ )
,  وأفَّ عقد الأمفتيوز , وفقاً لمقانوف الفرنسي يمتد ىو الآخر لثلاثة اجياؿ (10)وتسعوف سنة 

 .(11)تسعٍ وتسعيف سنة؛ أي ل
ومما تقدـ نجػػد أفَّ حؽ المساطحة وحؽ الإجػارة الطويمة يتفقاف في أف كمييما تكوف 
مدتيما القصوى خمسيف سنة , أما الفارؽ الذي يُميز عقد الإجػارة الطويمة عف عقد الّيجار 
ة بوجوٍ عاـ ,  ىو أف المدة القصوى في الأوؿ خمسوف سنة  , في حيف أفَّ أقصى مد

بالنسبة إلى  العقد الثاني ىي ثلاثوف سنة وفقاً لمقانوف العراقي , وىذا ىو أحد الّسس الذي 
وىو أساسٌ  .يمكف الّعتماد عميو في التمييز بيف الإجػارة الطويمة والإيجار بوجو عاـ

 .واضحٌ وجمي نصّ عميو القانوف
مة , الذي يمكف أفْ ولكف الأىـ مف ذلؾ ىو بياف المدة الدنيا لعقد الإجػارة الطوي

 .وىذا ما سيكوف عنواف الفرع الثاني .نتخذه أساساً آخر لمتفرقة بيف الّجارتيف
 انفرع انصاٍَ 

 المدج اندَُا نعقد الإجـارج انطىَهح
لـ يحدد القانوف المدني عند تناولو لعقد الّيجار بوجوٍ عاـ الحد الأدنى لمدتو , 

 .(12)واحد , أو حتى أجزاء اليوـ ,وبذلؾ يمكف أف تكوف المدة ولو ليوٍـ 
أمّا في الإجػارة الطويمة فإفَّ المُشرِّع العراقي لـ ينص عمى حدٍّ ادنى لممدة  , ولّ 
يجوز القوؿ في ىذه الحالة بأفَّ الإجػارة الطويمة يمكف أفْ تكوف ليوٍـ واحد فقط ؛ لأفَّ 

 .عمييا ىذا المفظ" لّ يمكف أفْ يكوف إلّّ لمدة يصدؽ الطويمةمصداؽ لفظ " 
وىذه النقطة جوىرية جداً , ويتعيف الوقوؼ عندىا , وىي أساسٌ ميـ لمتمييز بيف 

 فما ىو الحد الأدنى ليذا العقد  ؟ .عقد الّيجار بوجو عاٍـ , وعقد الإجػارة الطويمة
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إفَّ تحديد المدة الدنيا لعقد الإجػارة الطويمة ميٌـ مف حيث الواقع العممي , فضلًا عف 
ورة تحديده قانوناً ؛ فالمعاممة قد لّ يقوـ بتسجيميا موظؼ التسجيؿ العقاري , إذا وجد ضر 

" لّ ينطبؽ  الطويمةأفَّ عقد الإجػارة الطويمة يمتدُّ لستة اشير مثلًا ؛ إذ قد يعتقدُ أفَّ لفظ " 
بوجو  وقد يعتقد أنَّػو طالما حدد القانوف المدني الحد الأقصى للإيجار .عمى مثؿ ىذه المدة

عاـ  ثلاثيف سنة , والإجػارة الطويمة خمسيف سنة , لذا فإفَّ أدنى مدة للإجػارة الطويمة قد 
 .تكوف إحدى وثلاثيف سنة ؛ أي ما بعد الثلاثيف سنة المحددة للإيجار باعتباره حقاً شخصياً 
بوؿ لذا عمينا أفْ نسعى جاىديف لمعرفة المدة الدنيا لعقد الإجػارة الطويمة حتى يمكف ق

تسجيمو عند توفر بقية الشروط , فالمُشرِّع العراقي لـ يتناوؿ المدة الدنيا لمثؿ ىذا العقد , 
فما ىو الضابط لمعرفة ىذه المدة  .سواءً في القانوف المدني , أـ في قانوف التسجيؿ العقاري

ؿ " في حدِّه الأدنى ليتسنّى لموظؼ التسجيالإجػارة الطويمة ؟  وما ىو مصداؽ لفظ " 
 العقاري تسجيمو ؟ 

مف استقراء النصوص القانونية المتعمقة بالقانوف المدني وقانوف التسجيؿ العقاري , 
نستطيع القوؿ إفَّ المدة الصغرى  لعقد الإجػارة الطويمة ىي ثلاث سنوات , وذلؾ بالّستناد 

 إلى ما يأتي :
بأفَّ "عقود الّدارة ( مف القانوف المدني 105( مف المادة )1نصّػت الفقرة ) أولًّ :

الصادرة مف الوصي في ماؿ الصغير تكوف صحيحة ونافذة ولو كانت بغبفٍ يسير , ويعتبر 
 مف عقود الّدارة بوجوٍ خاص الّيجار إذا لـ تزد مدتو عمى ثلاث سنوات".

أنَّػو ليست مف عقود الّدارة ما زاد عمى ثلاث سنوات ,  -باعتقادنا  -وىذا يعني 
ا زادت مدتو عمى ثلاث سنوات وجب اعتباره خارجاً عف نطاؽ الّدارة فعقد الّيجار إذ

المعتادة , ومف ثـ وجب اعطاء المستأجر حقاً عينياً ,إذ يكفي أفْ تزيد المدة عمى ما جرت 
العادة باعتباره في دائرة اعماؿ الّدارة المعتادة , متى يخرج الّيجار مف ىذه الدائرة إلى 

 .(13)مف ضمف أعماؿ التصرفات  عمؿ مف طبيعة أُخرى فيكوف
( مف قانوف التسجيؿ العقاري عمى أفَّ  229( مف المادة ) 2تنصّ الفقرة ) ثانياً :

عقد الإجػارة الطويمة تُطبؽ عميو ذات الأحكاـ الخاصة بحؽ المساطحة مف حيث المدة , 
نم ا نظـ وحيث إفَّ القانوف لـ ينص عمى المدة الصغرى بالنسبة إلى حؽ المساطحة , وا 

( مف القانوف  1267( مف المادة ) 1المدة القصوى ليا كما اسمفنا , وبالرجوع إلى الفقرة )
المدني نجد أنيا تنصّ عمى أنَّػو إذا كانت المدة لـ تُحدد فمكُؿٍّ مف المساطح وصاحب 
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الأرض أفْ يُنيي العقد بعد ثلاث سنوات مف وقت تنبيو الآخر بذلؾ , فيذا النص ىو دلّلة 
عدنا لمقوؿ إفّ أقؿ مدة لمعقد ىي ثلاث سنوات , لما ليذا العقد مف خصوصية تختمؼ تسا

عف عقد الإيجار بوجوٍ عاـ , إذ أفّ ىذا العقد ووفقاً لمقواعد العامة , إذا تـ ابرامو دوف 
اتفاؽ عمى مدة فيعتبر الّيجار منعقداً لممدة المحددة لدفع الأجرة وينتيي بانقضاء ىذه المدة 

المحددة عمى طمب أحد المتعاقديف إذا قاـ بتنبيو المتعاقد الآخر بالإخلاء في المواعيد بناءً 
 .( مف القانوف المدني 741في المادة )

( مف القانوف المدني , نقوؿ لو أفَّ 1267( مف المادة )1ولإيضاح ما جاء بالفقرة )
وذكرا كافة البنود  1/1/2020صاحب الأرض والمستأجر قد أبرما عقد إجػارة طويمة بتاريخ 

المتعمقة بعقد الإجػارة الطويمة , ولـ يحددا مدة العقد , وانتبو أحدىما لذلؾ فإفَّ العقد لّ 
ؤه إلّّ بعد مرور ثلاث سنوات مف وقت التنبيو الذي يقوـ بو أحد الطرفيف للآخر, يجوز أنيا

فمو قاـ أحدىما بالتنبيو عمى أقؿ تقدير في اليوـ الثاني مف إبراـ العقد ؛ أي في يوـ 
, فإفَّ إنياء العقد لّ يكوف إلّّ بعد مرور ثلاث سنوات واعتباراً مف  2/1/2020
3/1/2020 . 

رى تدلنا عمى أفَّ أقؿ مدة لعقد الإجػارة الطويمة ىي ثلاث سنوات وىذا ما وىناؾ دلّلة أخ
( مف القانوف المدني , إذْ تُشير الى أنَّػو , إذا اتفُِؽَ عمى 1268يستشؼ مف نص المادة )

ّـ دفعيا ثلاث سنوات متواليات , كاف لصاحب الأرض أفْ يطمب  أجرة في مقابؿ الحؽ ولـ يت
وىذا يعني أفَّ المُشرِّع يأبى طمب فسخ  .وجود اتفاؽ يخالؼ ذلؾ فسخ العقد في حاؿ عدـ

العقد ما لـ تمض ثلاث سنوات متواليات عمى عدـ دفع الأجرة حتى لو كاف دفع الأجرة 
 .شيرياً أو سنوياً 

إفَّ ىذا الحكـ قد جاء خلافاً لمقواعد العامة الواردة بشأف عقد الإيجار بوجو عاـ ؛ إذ      
( مف القانوف المدني بأنَّػو "إذا أخؿ أحد الطرفيف بالّلتزامات التي يفرضيا 782)تنصّ المادة 

عميو عقد الإيجار كاف لمطرؼ الآخر أف يطمب فسخ العقد مع التعويض إف كاف لو محؿ , 
 .وذلؾ بعد إنذاره بتنفيذ التزامو"

ارة الطويمة المتمثمة وعمى ما يبدو فإفَّ المُشرِّع قد أدرؾ الغاية مف  تشريع حؽ الإجػ      
بسد حاجة اقتصادية تتمثؿ بتعمير الأرض الخربة التي لّ يستطيع مالكيا مف إعمارىا فيقوـ 
بتأجيرىا إلى مَفْ يستطيع ذلؾ , إلّّ أفَّ المستأجر لّ يطمئف ما لـ تكف الإجػارة لمػػدّة طويمة 
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ماعية أيضاً ىي رغبة طبقة , كي يعيد ما أنفقو مع الأرباح , وأفَّ ىذا العقد يسد حاجة اجت
  (14) .المُلّاؾ في أفْ يبقوا كذلؾ عف طريؽ استغلاؿ أراضييـ دوف أفْ يقوموا ببيعيا

وكاف الأحرى بالمُشرِّع العراقي تحديد مدة دنيا لعقد الإجػارة الطويمة لّ تقؿ عف خمس       
فْ اختمؼ محؿ كُؿٍّ منيما -عشرة سنة إسوةً بالمغارسة  مستأجر مف استغلاؿ لتمكيف ال -وا 

الأرض عف طريؽ اتاحة الفرصة الكافية لو لموفاء بالتزاماتو ومف ثـ الّنتفاع بالعقار في 
 .مقابؿ ما بذلو مف جيد ونفقة , ومف ىنا تتأتى فمسفة تشريع الإجػارة الطويمة

 ومف الجدير بالإشارة الى أفَّ أقؿ مدة للإيجار في نظاـ المساقاة المبناني ىي خمس     
( منو , في حيف أفَّ أقؿ مدة لعقد الأمفتيوز الفرنسي ىي ثماف 1عشرة سنة وفقاً لممادة )

 .1902عشرة سنة بموجب القانوف الصادر عاـ 
وبيذا نجد أفَّ المعيار الذي يفصؿ بيف عقد الإيجار بوجو عاـ وعقد الإجػارة الطويمة      

لمقانوف العراقي وىذا ينطبؽ عمى عقد ىو أف أقؿ مدة لمعقد الأخير ىي ثلاث سنوات وفقاً 
 .المساطحة ؛ أما أقؿ مدة لعقد الإيجار بوجو عاـ  يمكف أف تكوف ليوـ واحد

 المطهة انصاٍَ
 وجىب انثُاء أو إحداز المشُداخ

( مف قانوف التسجيؿ العقاري التي 229( مف المادة )2يتبيف لنا مف نص الفقرة )     
عالجت الإجػارة الطويمة , بأنَّػو لّبُدَّ مف أفْ ينصب ىذا العقد أمّا عمى بناء , أو عمى إحداث 
منشآت شريطة أفْ لّ ينصب عمى إحداث غراس , إذْ نصّػت الفقرة أعلاه في تعريفيا لعقد 

رة الطويمة بأنَّػو عقد يخوؿ فيو صاحب الأرض , المستأجر أفْ يقيـ بناء أو منشآت الإجػا
 .أخرى غير الغراس وحسب الشروط المتعاقد عمييا

وبيذا نجد أفَّ القانوف العراقي يختمؼ عف القوانيف محؿ المقارنة مف حيث إجازة ىذه      
بؿ إفَّ عقد الأمفتيوز الفرنسي ينصب الأخيرة القياـ بالغرس فضلًا عف القياـ بالبناء , لّ 

, فيما يجوز لممحتكر في عقد الحكر المصري مف إحداث بناء أو  (15)عمى الغراس فقط 
  (17) ., وىذا ما ىو عميو الحاؿ في حؽ المساقاة المبناني (16)غراس 
لذا ووفقاً لما جاء بالقانوف العراقي فإنَّو لّبُدَّ مف أفْ ينصب عقد الإجػارة الطويمة عمى       

قياـ المستأجر بالبناء أو إحداث المنشآت , ولّ يقوـ ىذا العقد بدوف اشتراط أي منيما , لذا 
 عمينا بياف مفيوـ البناء ومفيوـ المنشآت عبر الفرعيف الآتييف :
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 انفرع الأول
 هىو انثُاء يف

لّ يُمكف أفْ نكوف أماـ عقد إجػارة طويمة ما لـ ينصب ىذا العقد عمى وجوب إقامة      
البناء , ويقصد بالبناء ىو المحدثات التي تُعتبر إنشاءً جديداً ومتصمة بالأرض ومندمجة 

حو ؛ أي أفْ يكوف البناء عمى ن (18)فييا اندماجاً تاماً عمى نحو يجعميا عقاراً بطبيعتو 
, وىذا ما نصّػت عميو الفقرة  (19)مستقر وثابت , بحيث لّ يمكف نقمو أو تحويمو دوف تمؼ 

 .( مف القانوف المدني عندما شممت " البناء " بمفيوـ العقار62( مف المادة )1)
ويجب أف تكوف المنقولّت المتحدة في الأرض مف المواد المستخدمة حقيقةً وعرفاً في    

  (20) .والإسمنت والحجر والأخشاب وغيرىا البناء ؛ كالطابوؽ
ولّ يمكف اعتبار أعماؿ التحسينات ؛ كطلاء الجدراف أو تغميفيا , أو صب الأرضيات     

  (21) .أو الترميمات التي يقوـ بيا المستأجر مف أعماؿ البناء
وبيذا فإفَّ مفيوـ البناء بالشكؿ الذي أوردناه ىو شرط لقياـ عقد الإجػارة الطويمة , 
وىو المعيار الآخر الذي يُميز عقد الإجػارة الطويمة عف عقد الإيجار بوجو عاـ ؛ إذ أفَّ 

 2/ 774البناء ليس شرطاً في ىذا العقد , وقد يأذف المؤجر لممستأجر بالبناء  وفقاً لممادة )
القانوف المدني , إلّّ أفَّ البناء ليس ىو المقصود بحد ذاتو , ودليمنا  عمى ذلؾ ىو  ( مف

( مف القانوف المدني التي تعرؼ الّيجار مف أنَّػو " تمميؾ منفعة معمومة 722نص المادة  ) 
بعوض معموـ لمدة معمومة , بو يمتزـ المؤجر أف يُمكّف المستأجر مف الّنتفاع بالمأجور" , 

أفَّ عقد الإجػارة الطويمة ىو "عقد يكتسب بموجبو المستأجر إحداث ابنية أو  في حيف
ثـ إفّ وظيفة كُؿٍّ مف  .(22)منشآت اخرى غير الغراس عمى العقار مقابؿ بدؿ معموـ " 

 .العقديف أو فمسفة ايجادىما مختمفاف
ذا كاف عقدُ الإجػارة الطويمة يتفؽ مع عقد المساطحة مف حيث وجوب أفْ ينص ب وا 

كلاىما عمى قياـ المستأجر أو المساطح بالبناء , إلّّ أفّ ما يميز عقد الإجػارة الطويمة عف 
المساطحة بيذا الصدد ىو أفَّ المساطحة يجب أفْ ترد عمى أرض ممموكة ممكاً صرفاً , أو 

( مف قانوف التسجيؿ  229( مف المادة ) 1موقوفة وقفاً صحيحاً , حسب نص الفقرة )
( مف  2ما بالنسبة لعقد الإجػارة الطويمة فلا يوجد مثؿ ىذا القيد ؛ لأفَّ الفقرة ) العقاري , أ
( مف القانوف أعلاه تنصّ عمى إخضاع أحكاـ التسجيؿ والمدة والتصرؼ  229المادة ) 

والإرث الواردة فيما يخص عقد المساطحة  عمى عقد الإجػارة أيضاً دوف باقي الأحكاـ , لذا 
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عمى محؿ الحؽ مف حيث وجوب شموؿ أحكامو الواردة في حؽ فلا ينص القانوف 
 .المساطحة عمى حؽ الإجػارة الطويمة

وعميو فإفَّ عقد الإجػارة الطويمة يرد عمى الأرض الممموكة ممكاً صرفاً او الموقوفة 
وقفاً صحيحاً , والموقوفة وقفاً غير صحيح , وىو الوقؼ الوارد عمى حؽ التصرؼ والعقر 

 .(23)الّميرية والمخصصاف إلى جية مف جيات الوقؼ في الأراضي 
 انفرع انصاٍَ
 يفهىو المُشآخ

ويجوز اتفاؽ صاحب الأرض والمستأجر إجػارة طويمة عمى إحداث منشآت أخرى 
فَّ الأعماؿ التحضيرية  .غير الغراس وقطعاً فإفَّ مفيوـ المنشآت غير مفيوـ البناء , وا 

لفظ المنشآت يخص طائفة مف الأعماؿ تختمؼ عف لمقانوف المدني الفرنسي تقطع بأفَّ 
 .(24)الأبنية الجديدة 

 : (25)ولكي نكوف أماـ مفيوـ المنشآت لّبُدَّ مف توفر ثلاثة شروط وىي 
أولًّ : أف تؤدي إلى خمؽ شيء متميز وممموس ؛ أي أف تكوف محلًا لممكية جديدة , 

 .عميو , استغلالًّ و محؿ الممكية يجب أفْ يكوف متميزاً , ويمكف وضع اليد 
ثانياً : أفْ تندمج المنشآت بالأرض المقامة عمييا ؛ أي أف يكوف الّندماج مادياً 

 .بحيث يتعذر الفصؿ بينيما دوف تمؼ , كالمجاري وانابيب الماء
ثالثاً : أف تكوف ىذه المنشآت نافعة ؛ لأنو ومف الناحية العممية يكوف بدؿ الإيجار 

ىو أقؿ مف البدؿ الحقيقي , لأفَّ المؤجر سيستفيد وينتفع مف المتفؽ عميو بيف الطرفيف 
 .المنشآت , وىذا ما ينطبؽ عمى البناء أيضاً 

 المثحس انصاٍَ 
 المعُار انشكهٍ في عقد الإجـارج انطىَهح 

إذا تـ الّتفاؽ عمى عقد الإجػارة الطويمة , فإفَّ ىذا يقتضي تسجيمو لدى مديرية 
ولكف ما ىو الأثر المترتب عمى عدـ التسجيؿ ؟  وما ىو  .التسجيؿ العقاري المختصة

موقؼ القضاء العراقي مف ذلؾ ؟  ىذا ما سنتناولو في المطمبيف الآتييف , حيث سنخصص 
المطمب الأوؿ لمكلاـ عف وجوب تسجيؿ عقد الإجػارة الطويمة , ثـ نبيف الآثار  المترتبة  

 .عمى عدـ التسجيؿ
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 المطهة الأول 
 عقد الإجـارج انطىَهحوجىب ذسجُم 

اختمؼ الفقو , كما اختمؼ القضاء , حوؿ ما إذا كاف تسجيؿ حؽ الإجػارة الطويمة 
 .ىو شرطٌ للإثبات أـ ركفٌ للانعقاد , وسنبحث في الفرعيف الآتييف ذلؾ

 انفرع الأول
 انرسجُم نغرض الاشثاخ

قود الشكمية , إلّّ أفّ يذىب جانب مف الشُّرّاح إلى أفَّ عقد الإجػارة الطويمة ىو مف الع
التسجيؿ ىو لغرض الّثبات , وليس ركناً مف أركاف الّنعقاد , فإذا كتب أحد اطراؼ ىذا 
العقد في ورقة عادية ولـ يُسجلاه في ) دائرة الطابو ( فلا يكوف العقد في ىذه الحالة باطلًا 

(26). 
يث قضت محكمة وقد سار القضاء العراقي في العديد مف قراراتو بيذا الّتجاه , ح

, ىو للإثبات وليس للانعقاد , فالتسجيؿ ىو  (27)التمييز إلى أفَّ تسجيؿ حؽ المساطحة 
فَّ ىذا يشمؿ  لمتوثيؽ وليس ركناً مف أركانو , فيو ينعقد بمجرد اتفاؽ الطرفيف عمى ذلؾ , وا 
 أيضاً بيع حؽ المساطحة , حيث ينعقد ىو الآخر بمجرد اتفاؽ الطرفيف عمى ذلؾ ولو لـ

ّـ تسجيمو لدى مديرية التسجيؿ العقاري  يت
(28). 

وذىبت في قرارٍ آخر ليا بأفَّ الشرط الوارد في عقد الإجػارة الطويمة الذي يقضي بأفْ 
يكوف لممستأجر الأولوية في شراء العقار المأجور غير ممزـ لممؤجر ولّ لورثتو ؛ لأفّ بيع 

صة , فمف باب أولى يكوف التعيد بالبيع غير العقار لّ ينعقد إلّّ إذا سُجؿ في الدائرة المخت
 .(29)معتبر قانوناً ولّ يُحرـ المالؾ أو ورثتو مف التصرؼ في ممكو 

فالمحكمة ىنا قد أىممت مناقشة عقد الإجػارة الطويمة ولـ تعمؽ عمى بطلانو لعدـ 
 .جرالتسجيؿ , وقضت ببطلاف الشرط الوارد في عقد الإجػارة بشػػأف أولوية البيع لممستأ

ونجد أيضاً أفّ محكمة التمييز الّتحادية تفرّؽ بيف عقد المساطحة وعقد الإجػارة 
الطويمة بشػأف التسجيؿ , حيث تقوؿ في أحد قراراتيا بأفَّ )  العقد المبرـ بيف الطرفيف لـ 
نما عقد ايجار مف نوع خاص لعدـ تسجيمو في السجؿ العقاري (  يكف عقد مساطحة , وا 

(30). 
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قرار آخر ليا بأفَّ ) عقد المساطحة إذا لـ يسجؿ في دائرة التسجيؿ  كما قضت في
( مف القانوف المدني يكوف بمثابة عقد خاص , وىو عقد 1266/2العقاري وفؽ المادة )

فَّ طمب فسخو تطبؽ بحقو أحكاـ المادة ) ( مف القانوف المدني  , وعمى 774إجػارة طويمة وا 
ؿ تطبؽ أحكاـ المحكمة التحقؽ مف ذلؾ بالّطلاع عم ى إضبارة التسجيؿ , فإفْ كاف قد سُجِّ

 .(31)( مدني 1270المادة )
ويظير لنا مما تقدـ أفَّ محكمة التمييز الّتحادية تشترط وجوب تسجيؿ عقد 

وقد كرّست ىذا الّتجاه في قرارٍ حديث ليا ؛ إذْ  .المساطحة دوف عقد الإجػارة الطويمة
ّـ تسجيمو في مديرية التسجيؿ العقاري فإنَّو يتحوؿ إلى  قضت بأفَّ " عقد المساطحة إذا لـ يت

فَّ عدـ التسجيؿ لّ يجعؿ العقد باطلًا بشكؿ  عقد إجػارة طويمة , ويكوف بذلؾ صحيحاً , وا 
تاـ , لأنو إذا كاف في شؽٍ منو باطلًا , فيظؿُّ باقي العقد صحيحاً باعتباره عقداً مستقلًا , و 

الباطؿ أركاف عقد آخر فإفَّ العقد يكوف صحيحاً ما دامت نية الطرفيف إذا توفرت في العقد 
 .(32)(  مف القانوف المدني " 139قد انصرفت إلى ابرامو استناداً إلى المادة )

وذىبت إلى الّتجاه ذاتو في قرارٍ آخر حديث قضت فيو بأفَّ  "عدـ تسجيؿ عقد 
تو , إذ يُػعدّ عقد ايجار مف نوع المساطحة في دائرة التسجيؿ العقاري لّ يناؿ مف صح

  .(33) خاص ويمزـ اطرافو بالّلتزامات الواردة في العقد "
 انفرع انصاٍَ 

 انرسجُم ركٍ في الإجـارج انطىَهح
يذىب اتجاه آخر مف الشُرّاح العراقييف إلى أفَّ التسجيؿ ىو ركف مف أركاف الّنعقاد , 

فّ إصرار القضاء عمى رأيو ف ي أفَّ التسجيؿ إنما اشترطو المُشرِّع لمتوثيؽ وليس لمتوثيؽ , وا 
, ىو اتجاهٌ بغير ذي سندٍ قانوني , بؿ إفَّ القوؿ بيذا الرأي ىو قوؿ يخالؼ نصاً صريحاً 

( مف قانوف التسجيؿ العقاري , فالقانوف قد اعتبر  229وواضحاً , وىو نص المادة ) 
اعتبار إرادة المُشرِّع في ذلؾ , ولّ التسجيؿ ركناً في العقد , والقوؿ بغير ذلؾ يعني عدـ 

يُعقؿ أفْ تكوف النصوص التي توجب التسجيؿ ىي نصوص زائدة لّ حكـ ليا في القانوف 
(34). 

وقد أكد القضاء العراقي في كثير مف القرارات ىذا الّتجاه , فقد قضت محكمة 
عيني عقاري ولّ ىو عقد (35)التمييز في قرارٍ ليا وبييأتيا العامة عمى أفَّ عقد المساطحة
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لّّ عُػػػػػدّ العقد باطلًا عملًا بأحكاـ المادة  ّـ تسجيمو , وا  يُعػػتد بأيّ تصرؼ يجري بشأنو ما لـ يت
 .(36)( مف القانوف المدني 137) 

كما قضت في قرار آخر ليا بالقوؿ  إف حؽ المساطحة  ىو حؽ عيني لّبد مف 
كمية التي اشترط القانوف تسجيميا عملًا تسجيمو , , وأنو عقد باطؿ ؛ لكونو مف العقود الش

( مف قانوف التسجيؿ العقاري 229( مف القانوف  المدني والمادة )1266/2بأحكاـ المادة )
(37). 

( مف قانوف 229( مف المادة ) 2ويظير لنا مف النصوص القانونية , ولّسيما الفقرة )
قانونياً خاضعاً لأحكاـ التسجيؿ في  التسجيؿ العقاري , بأفَّ حؽ الإجػارة الطويمة يُعدّ تصرفاً 

دائرة التسجيؿ العقاري , ومف ثـ فإفَّ التسجيؿ يُعدُّ ركناً في عقد الإجػارة الطويمة لّبُدَّ مف 
 .استيفائو , لكي ينعقد العقد ويرتب آثاره القانونية

فَّ ذىاب محكمة التمييز الّتحادية في التمييز بيف عقد المساطحة وعقد الإجػارة  وا 
الطويمة , واشتراط التسجيؿ في العقد الأوؿ دوف الثاني , ىو مخالؼٌ لمقانوف مخالفة 
صريحة , فقوليا بأفَّ عقد المساطحة غير المسجؿ يتحوؿ إلى عقد إجػارة طويمة , أو عقد 
إجػارة مف نوع خاص , ىو تكييؼ ليس في محمو ؛ إذ يُستشؼ مف معظـ قراراتيا بأفَّ عقد 

ج إلى تسجيؿ وتعتبر عدـ تسجيؿ عقد الإجػارة الطويمة صحيحاً ولّ غبار الإجػارة لّ يحتا
( مف قانوف التسجيؿ العقاري صريح وواضح مف 229/2عميو , في حيف أفَّ نص المادة ) 

حيث خضوع أحكاـ التسجيؿ في عقد الإجػارة الطويمة إلى ذات الأحكاـ الواردة في عقد 
 .المساطحة مف حيث التسجيؿ

المُشرِّع العراقي عندما نص عمى وجوب التسجيؿ أدرؾ خطورة مثؿ ىذا العقد إفَّ 
وبقائو مدة زمنية طويمة , وكي لّ يحصؿ تنازع في المستقبؿ , سيما وأفَّ أقصى مدة لعقد 
الإجػارة الطويمة ىي خمسوف سنة , فميس مف المعقوؿ أفْ يجعؿ المُشرِّع التسجيؿ  للإثبات 

 .وليس ركناً للانعقاد
إفَّ اتجاه محكمة التمييز الّتحادية في عدـ اشتراط الشكمية في عقد الإجػارة الطويمة 
وتمييزه عف عقد المساطحة بيذا الشػأف ىو اتجاه خطير , فضلًا عف أنَّػو ليس لدييا سندٌ 

 .مف القانوف , بؿ أنَّػو اجتياد في مورد النص
أفَّ صاحب الأرض اتفؽ مع ولتبياف خطورة ىذا الّتجاه نضرب المثؿ الآتي : لو 

ّـ تسجيؿ عقد  المستأجر عمى إقامة بناء أو منشآت عمى الأرض لمدة ثلاثيف سنة , ولـ يت
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ثـ قاـ المستأجر وتنفيذاً لمعقد بتشييد الّبنية أوالمنشآت , ثـ عفَّ لصاحب  .الإجػارة الطويمة
ُـ أفَّ البناء لّ الأرض التي شُيِّد عمييا البناء أفْ  يبيعيا الى شخصٍ آخر حسف ال نية لّ يعم

وتـ تسجيؿ عقد البيع فينا سينيض نزاع بيف المشتري والمستأجر  .يعود لصاحب الأرض
إجػارة طويمة , وكؿ ذلؾ بسبب عدـ تسجيؿ الإجػارة الطويمة في سجلات التسجيؿ العقاري , 

ّـَ تسجيميا فإفَّ ىذا سيؤشر في صورة قيد العقار موضوع  عقد الإجػارة أمّا لو كاف قد تَ
الطويمة , وبذلؾ نقطع دابر كؿ خلاؼ قد ينشأ , فإفْ أرادَ أحدٌ شراء العقار سيجد تأشير 
عقد الإجػارة الطويمة في صورة قيد العقار وفي سجلات مديرية التسجيؿ العقاري المختصة 

ْـ بعدَىا عمى الشراء مف عدمو بناءً عمى ما ظير لديو  في ىذه , وسيحاط عمماً بذلؾ لِيَقْدِ
 .السجلات

وليذا السبب أوجب المُشرِّع العراقي ضرورة تسجيؿ الإجػارة الطويمة واعتبارىا حقاً 
 .عينياً ليصبح ثابت التاريخ

وىذا ىو المعيار الشكمي المُمَيِّز ليذا العقد الذي ينطبؽ تماـ الّنطباؽ مع عقد 
, ويفترؽ عف عقد الّيجار بوجوٍ عاـ  , الذي  (38)المساطحة بيذه الشػأف مف ىذه الناحية 

يريد القضاء مساواتو مع عقد الإجػارة الطويمة , وىذا ما ينافي النصوص القانونية , فعقد 
الإيجار يختمؼ عف عقد الإجػارة الطويمة في أفَّ الأوؿ لّ يوجب القانوف تسجيمو , بعكس 

فَّ الثاني الذي يوجب  تسجيمو لخطورتو , لذا فإفَّ عق د الإجػارة الطويمة ىو حؽ عيني وا 
 .(39)التسجيؿ ركف فيو , ليكوف لو مف الثبات والّستقرار ما ليس لصاحب الحؽ الشخصي 
( 68إفَّ حؽ  الإجػارة الطويمة ىو مف الحقوؽ العينية الأصمية بصريح نص المادة )

فَّ التصرؼ العقاري الذي يُنشئ ىذا الح ؽ لّ ينعقد إلّّ مف قانوف التسجيؿ العقاري , وا 
( مف قانوف التسجيؿ 3( مف المادة )1بالتسجيؿ  في دائرة التسجيؿ العقاري , فالفقرة )

العقاري تُعَرِّؼ التصرؼ العقاري " ىو كؿ تصرؼ مف شأنو انشاء حؽ مف الحقوؽ العينية 
ة " الأصمية والتبعية أو نقمو أو تغييره أو زوالو  وكؿ تصرؼ مقرر لحؽ مف الحقوؽ المذكور 

( مف القانوف أعلاه بأنَّػو  "لّ ينعقد التصرؼ العقاري إلّّ 3( مف المادة )2, وتنصّ الفقرة )
لذا فإفَّ اتجاه القضاء العراقي في عدـ اشتراط  .بالتسجيؿ في دائرة التسجيؿ العقاري "

 .التسجيؿ ىو اتجاهٌ مخالؼٌ لنصٍّ صريح وجَمِيّ 
يمكف تداركيا عف طريؽ تصديؽ الكاتب  ورُبّ مف يقوؿ إفَّ مخاطر عدـ التسجيؿ

ومف ثـ يسري عمى الغير , فنقوؿ   .(40)العدؿ للإجػارة الطويمة ليصبح العقد ثابت التاريخ 
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للإجابة عمى مثؿ ىذا القوؿ أنَّػو مردود لسببيف : أوليما ىو أفَّ الكاتبَ العدؿ ممنوع مف 
ة أو أي تصرؼ يفرض القانوف تنظيـ أو توثيؽ العقود التي تتعمؽ بالتصرفات القانوني
( مف قانوف الكتاب العدوؿ رقـ 15لّنعقاده شكلًا معيناً بموجب نص البند ثانياً مف المادة )

, وثانييما ىو لو فرضنا أفْ قاـ الكاتب العدؿ بتصديؽ مثؿ ىذه العقود  1998( لسنة 33)
فْ أصبح ثابت التاريخ إلّّ أنَّػو لّ يفي بالغرض ,  ولّ يحقؽ المقصود مف فمسفة , فإفَّ ىذا وا 

وجوب تسجيؿ ىكذا عقود ؛ لأنو مع ذلؾ لّ يحمي مف يريد الإقداـ عمى شراء العقار 
موضوع عقد الإجػارة الطويمة , بسبب عدـ تأشير العقد في سجلات التسجيؿ العقاري , 

 .وىذا ىو الميـ
ة العينية في القانوف إفَّ أىميػة التسجيؿ لعقد الإجػارة الطويمة , أو ما تسمى بالإجػار 

( منو , 4عندما أوجب في المادة ) 1934المبناني كاف قد ادركيا نظاـ المساقاة لسنة 
ضرورة تسجيؿ حؽ المساقاة ) الإجػارة العينية ( , ولّ يُمكف أف ينشأ مثؿ ىذا العقد وينتج 

و في آثاره إلّّ بقيده في السجؿ العقاري , وىذا ما ىو عميو حؽ الحكر المنصوص عمي
  .(41)القانوف المدني المصري , باعتباره حقاً عينياً 

 المطهة انصاٍَ 
 الأشر المترذة عهً عدو انرسجُم

إفَّ السؤاؿ الذي يتبادر إلى الذىف ىنا ىو فيما لو وصفنا عقد الإجػارة الطويمة عقداً 
نقوؿ إفَّ شكمياً فما ىو الأثر المترتب عمى عدـ تسجيمو في سجلات التسجيؿ العقاري ؟  

ّـ  ذا تـ الحكـ ببطلانو فكيؼ يت الأثر المترتب عمى ذلؾ ىو بطلاف عقد الإجػارة الطويمة , وا 
تعويض المستأجر ؟ , ىذا ما يتوجب بحثو عبر فرعيف , نتناوؿ في الفرع الأوؿ بطلاف 

 .تعقد الإجػارة الطويمة , فيما نحصص الفرع الثاني لكيفية احتساب قيمة الّبنية أو المشيدا
 انفرع الأول

 تطلاٌ عقد الإجـارج انطىَهح
ّـ تسجيؿ حؽ الإجػارة الطويمة في سجلات التسجيؿ العقاري كما تطمبت ذلؾ  إذا لـ يت

( مف قانوف التسجيؿ العقاري فإفَّ ىذا العقد يُعد باطلًا ولّ ينتج 229( مف المادة )2الفقرة )
دـ والعدـ لّ ينتج إلّّ العدـ , وىو لّ ينتج أثراً  , فالعقد الباطؿ لّ وجود قانوني لو , فيو ع

أثره الذي يرتبو  القانوف عميو فيما لو كاف صحيحاً, ولّ يجوز اجبار أحد المتعاقديف عمى 
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تنفيذه , ويتعيف إعادة الحاؿ إلى ما كانت عميو قبؿ العقد , ولما كاف العقد الباطؿ عدماً فلا 
عقد الموجود القابؿ لإنتاج اثره القانوني وىو لّ يحتاج تمحقو الّجازة ؛ فالإجازة لّ تمحؽ إلّّ ال

إلى فسخ , لأفَّ الفسخ يرد عمى العقود الصحيحة  ويمكف لكؿ صاحب مصمحة أف يتمسؾ 
ذا قاـ أحد المتعاقديف  بدعوى عمى الآخر مطالباً إياه بتنفيذ العقد كاف  بالعقد الباطؿ , وا 

 .(42)ليذا أفْ يدفع ببطلانو 
جػارة الطويمة غير المسجؿ باطلًا بالنسبة إلى القانوف العراقي لّختلاؿ ويُعد عقد الإ

 .( مف القانوف المدني137( مف المادة ) 3وصؼ مف أوصافو وفقاً لمنطوؽ الفقرة )
وقد وجدنا أفَّ القضاء العراقي يعتبر عقد المساطحة غير المسجؿ عقد إجػارة طويمة  

ند في ذلؾ إلى نظرية تحوؿ العقد المنصوص , أو عقد إجػارة مف نوع خاص , وىو يست
( مف القانوف المدني , ونعتقد أفَّ الّستناد إلى ىذه النظرية بيذا 140عمييا في المادة )

الشػأف غير جائز قانوناً , فمف شروط نظرية تحوؿ العقد ىو وجوب انصراؼ نية المتعاقديف 
العراقي بأفّ عقد المساطحة ىو عقد إلى ابراـ العقد الجديد , ومف ثـ فأفَّ تكييؼ القضاء 

في اعتقادنا  -إجػارة طويمة دوف البحث في نية الطرفيف والسؤاؿ منيما عف ذلؾ ىو اتجاه 
 .غير صحيح -

 انفرع انصاٍَ
 كُفُح احرساب المحدشاخ

إفَّ مشكمة كيفية احتساب المحدثات تثور في حالة ما إذا قضي ببطلاف الحكـ , أو 
ّـ انياؤه قبؿ مدتو لأي سببٍ كاف , أمّا إذا كاف قد انتيى بانتياء مدتو فتحتسب قيمة  ت

( مف 2( مف القانوف المدني والفقرة )  1270المحدثات مستحقة القمع عمى وفؽ المادة ) 
 .( مف قانوف التسجيؿ العقاري , ما لـ يوجد اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ 234المادة ) 

ّـ استملاؾ العقار موضوع الإجػارة  ذا ت الطويمة فيستحؽ المستأجر مف بدؿ وا 
الّستملاؾ ما يعادؿ بدؿ الّستفادة منيا لمسنيف الباقية مف مدتو بعد تنزيؿ  الأجر السنوي 
المتفؽ عميو مع صاحب الأرض ونفقات الصيانة المعتادة المتوقعة ليذا المدة , والضرائب 

 .(43)ريخ الكشؼ والتقديروالأجور والرسوـ التي تتحقؽ خلاليا حسب التشريعات النافذة بتا
أمّا إذا قُضي ببطلاف عقد الإجػارة الطويمة لعدـ تحقؽ شروط صحتو , فينا تثور 

 .مشكمة كيفية احتساب المحدثات
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قضت محكمة التمييز الّتحادية بأنَّػو إذا لـ يسجؿ في دائرة التسجيؿ العقاري عقد 
, وىو عقد إجػارة طويمة مدني فيكوف بمثابة عقد خاص  1266/2المساطحة وفؽ المادة 

 .(44)مف القانوف المدني  774واف طمب فسخو تطبؽ بحقو أحكاـ المادة 
ولنا عمى ىذا القرار ملاحظتاف : الأولى ىي أننا خمصنا إلى أفَّ عقد الإجػارة الطويمة 

عقد شكمي لّبد مف تسجيمو في مديرية التسجيؿ العقاري   -كما ىو عقد المساطحة  -
ثـ في حالة عدـ تسجيمو يعد باطلًا إف العقد الباطؿ لّ يرد عميو الفسخ ,  المختصة , ومف

( لّ يصح ؛  لأفَّ  774والثاني ىي أفَّ احتساب قيمة البناء والمنشآت وفؽ حكـ المادة ) 
ىذا ينطبؽ عمى الّيجار بوجو عاـ وىو حؽ شخصي , في حيف نجد أنَّػو يتعيف تطبيؽ 

 .وف المدني , كما سياتي ذكره في حاؿ وصؼ العقد باطلاً ( مف القان1021أحكاـ المادة )
وأكدت محكمة التمييز الّتحادية عمى ذات الّتجاه في قرار آخر ليا , حيث قضت 
نما عقد ايجار مف نوع خاص  فيو بأفَّ " العقد المبرـ بيف الطرفيف لـ يكف عقد مساطحة وا 

( مدني  وبالتالي 1270ـ المادة ) لعدـ تسجيمو في السجؿ العقاري , فلا ينطبؽ عميو أحكا
فإفَّ القواعد الواردة بالقانوف المدني ىي الواجبة التطبيؽ في احتساب قيمة المشيدات المادة 

 .(45)( مدني   طالما لـ يتفؽ الطرفاف عمى مصير المشيدات "774)
وىذا الّتجاه مف قبؿ محكمة التمييز الّتحادية فيو إجحاؼ بحث المستأجر فيما إذا 
تـ إبطاؿ العقد بسبب عدـ التسجيؿ , كونو فاقداً لمشكؿ الذي قرره القانوف , أو في حاؿ 

( مف القانوف المدني , 774المجوء إلى نظرية تحوؿ العقد , لأننا لو طبقنا أحكاـ المادة )
( مف ىذه المادة , وذلؾ لأفَّ المستأجر إجػارة طويمة قد قاـ 2كاـ الفقرة  ) فأننا سنطبؽ أح

بأحداث البناء أو المنشأت بعمـ المؤجر ومف دوف اعتراض منو , أو لأفَّ كلا الطرفيف قد 
اتفقا عمى انشاء ىذا العقد , وأفَّ ىذه الفقرة تقرر بأفَّ المستأجر يستحؽ الأقؿ مما انفقو , 

قيمة المأجور , ما لـ يكف ىناؾ اتفاؽ خاص يقضي بغير ذلؾ , ىذا يعني  أو ما زاد في
أنَّػو في حاؿ عدـ وجود اتفاؽ عمى مصير المحدثات , وأقاـ المستأجر البناء بعمـ المؤجر 
أو مف دوف معارضة منو , فإفَّ المؤجر يكوف ممزماً بأفْ يرد إلى المستأجر ما أنفقو ىذا 

ادة التي حصمت في قيمة المأجور نتيجة ليذا البناء أييما أقؿ , الأخير , أو أف يدفع الزي
فإذا كانت الزيادة في قيمة العيف أكثر مما أنفقو المستأجر وجب عمى المؤجر رد النفقات 

 ..(46)التي انفقيا ىذا الأخير 
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ونحف نرى أفَّ التكييؼ القانوني الصحيح ليذه الحالة ىي تطبيؽ أحكاـ المادة 
انوف المدني في حاؿ إبطاؿ عقد الإجػارة الطويمة بسبب تخمؼ الشكؿ ( مف الق1121)

وانياء العقد ليذا السبب , إذ تنصّ ىذه المادة عمى أنَّػو "إذا أحدث شخصٌ منشآت بمواد 
مف عنده عمى أرض غيره بإذنو فإفْ لـ يكف ىناؾ اتفاؽ عمى مصير ما أحدثو , فلا يجوز 

 ت , بؿ عميو أفْ يؤدي قيمتيا وىي قائمة ".لصاحب الأرض أفْ يطمب قمع المحدثا
وتحتسب قيمة المشيدات قائمة إذا كاف المحدث قد أقاميا بإذفٍ مف صاحب الأرض 
ّـ تقدير الأرض مع المحدثات, ثـ تقدر الأرض دوف المحدثات , ويمثؿ الفرؽ  , وذلؾ بأفْ يت

 .(47)بينيما قيمة المحدثات قائمة 
ّـ تسجيؿ حؽ  إنّما ما يتوجب العمؿ بو في ىذا الإطار ؛ أي في حاؿ ما إذا لـ يت
الإجػارة الطويمة , أو حؽ المساطحة ىو ما يقضي بو القانوف , ألّ وىو القضاء ببطلاف 
ّـ تسجيميما في سجلات التسجيؿ العقاري , أما اعتبار عدـ تسجيؿ  ىذيف العقديف ما لـ يت

عقد إجػارة طويمة أو إجػارة مف نوع خاص , كما يذىب إلى ذلؾ  حؽ المساطحة , إنما ىو
القضاء العراقي , ومف ثـ تعويض المستأجر عمى وفؽ النصوص الواردة في عقد الّيجار 
بوجو عاـ ىو توجّوٌ غير صحيح ؛ لأفَّ عقد الّيجار بوجو عاـ ىو حؽٌ شخصي والإجػارة 

ف عدـ توفر شروط الإ جػارة الطويمة , لّ يجعؿ منيا عقد إيجار الطويمة ىي حؽٌ عيني , وا 
بوجو عاـ , ومف ثـ تطبيؽ القواعد القانونية العامة , بؿ يجب اسباغ الوصؼ القانوني 
الصحيح في حاؿ تخمُّؼ شرط التسجيؿ وىو بطلاف العقد , ويصار إلى التعويض وفؽ 

( مف القانوف 774( مف القانوف المدني, لّ عمى وفؽ أحكاـ المادة )1121أحكاـ المادة )
 .المدني المتعمقة بالإيجار بوجيو العاـ

 الخاتمح
(, توصمنا المعيار المميز لعقد الإجػارة الطويمة بعد فراغنا مف بحثنا الموسوـ بػػ ) 

 إلى عدد مف النتائج والمقترحات نوجزىا بما يأتي :
 أولاً : انُرائج 

ة الطويمة عف عقد الإيجار بوجو عاـ , إفَّ المعيار المُمَيِّز الذي يُميِّز عقد الإجػار  -1
 الذي أشكؿ عمى القضاء العراقي ذلؾ ىو الآتي : 

مف حيث مدة كُؿٍّ منيما , فأقؿ مدة في عقد الإجػارة الطويمة , وحسب ما  -1
توصمنا إليو , ىي ثلاث سنوات , وأقصاىا ىي خمسوف سنة , في حيف أفَّ 
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واحد أو أجزاء اليوـ , وأقصاىا أقؿ مدة في عقد الّيجار بوجو عاـ ىو يوـ  
 ثلاثوف سنة.

مف حيث البناء , في عقد الإجػارة الطويمة يكوف البناء أو إحداث منشآت  -2
شرطاً ضرورياً مف شروط العقد , وذلؾ لتحقيؽ الغاية مف ىذا العقد , التي  

, أمّا في  -كما أوضحنا  -تُكمف في تحقيؽ الغاية الّقتصادية والّجتماعية 
 .يجار بوجو عاـ فلا يشترط مثؿ ىذا الشرطعقد الّ

مف حيث التسجيؿ , توصمنا إلى وجوب تسجيؿ عقد الإجػارة الطويمة ,  -3
( مف قانوف 3( مف المادة ) 2بوصفو حقاً عينياً عقارياً وفقاً لأحكاـ الفقرة )

التسجيؿ العقاري , وفي حاؿ عدـ تسجيمو يعد العقد باطلًا , ومف ثـ فإفَّ 
نياء العقد قبؿ اكتماؿ مدتو يُصار التقرير ببطلا ف العقد لعدـ التسجيؿ , وا 

( مف القانوف المدني , 1121إلى تعويض المستأجر وفؽ أحكاـ المادة ) 
( مف القانوف المدني , الذي ذىب 774( مف المادة )2وليس وفؽ الفقرة )

القضاء العراقي إلى التعويض وفؽ ىذه المادة , كما ذىب القضاء العراقي 
لى عدـ جعؿ العقد باطلًا لعدـ تسجيمو في سجلات التسجيؿ العقاري , وقد إ

بيّنا خطأ ىذا الّتجاه , وضرورة اسباغ الوصؼ القانوني الصحيح عمى 
 .ىكذا حالّت

لقد تناوؿ قانوف التسجيؿ العقاري حؽ الإجػارة الطويمة مع حؽ المساطحة سويةً ,  -2
ة تسري عمى الإجػارة الطويمة مف حيث وأوضح بأفَّ الأحكاـ الخاصة بعقد المساطح

ذا كاف العقداف يتطابقاف مف حيث ما  التسجيؿ والمدة وحؽ التصرؼ والإرث , وا 
 تقدـ فإفَّ ىناؾ ما يُميّز بينيما , فما يُميّز بينيما ما يأتي:

( مف قانوف 229( مف المادة )1إفَّ عقد المساطحة وبصريح نص الفقرة ) -1
الأرض الممموكة , أو الموقوفة وقفاً صحيحاً ,  التسجيؿ العقاري ينصب عمى

في حيف أفَّ عقد الإجػارة الطويمة ينصب فضلًا عما تقدـ عمى الأراضي 
الموقوفة وقفاً غير صحيح وىي حؽ التصرؼ والعقر في الأراضي الّميرية 

 .المرصداف والمُخصَّصاف إلى جية مف الجيات
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د المساطحة لّ يشترط فيو الُأجرة , وىذا ما إفَّ ما يُميِّز العقديف أيضاً ىو أفَّ عق -2
مف القانوف المدني , في حيف أفَّ عقد  1268ىو واضحٌ مف نص المادة 

فْ كانت قميمة  .الإجػارة الطويمة لّبُدَّ مف تحديد الُأجرة , وا 
 المقترحاخ :  أهى المقترحاخ انرٍ َقترحها هُا يا َؤذٍ : شاَُاً :

للإجػارة الطويمة ىي خمس عشرة سنة إسوةً بعقد   ضرورة النص عمى أفَّ أقؿ مدة -1
المغارسة , لموصوؿ إلى الغاية أو  الفمسفة مف تشريع عقد الإجػارة الطويمة وىي 

 .تحقيؽ الغاية الّقتصادية والّجتماعية , بدلًّ مف ترؾ ذلؾ للاجتياد
ضرورة فصؿ أحكاـ عقد الإجػارة الطويمة عف أحكاـ عقد المساطحة وعدـ  -2

يما معاً كما فعؿ ذلؾ قانوف التسجيؿ العقاري , فيناؾ مَفْ يذىب إلى أفَّ عقد معالجت
 .المساطحة وعقد الإجػارة الطويمة سواء , وىذا ما لّ يقبمو المنطؽ القانوني السميـ
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 صادر واهوىاي الم
                                                           

 .المعدؿ 1951لسنة  40( مف القانوف المدني العراقي رقـ  740( مف المادة ) 1الفقرة ) 1
د. جعفر الفضمي , الوجيز في العقود المسماة , البيع , الّيجار , المقاولة , مكتبة دار  2

 .225, ص 1997الثقافة لمنشر والتوزيع , عماف , الّردف , 
قد يعتقد بعضيـ أفَّ ىذا يقترب مف حؽ الّنتفاع , إلّّ أفَّ ىذا الأخير ىو حؽ عيني  3

ويبقى حؽ المستأجر حقاً شخصياً حتى لو كاف العقد مدة حياة المستأجر , إذ تبقى ىناؾ 
فروقاً جوىرية بيف عقد الّيجار لمدة حياة المستأجر وحؽ الّنتفاع , ولعؿ أىميا ىو أف 

فَّ  العيف إذا احتاج إلى إصلاح لـ يمتزـ المالؾ أف يقوـ بو في حؽ الّنتفاع بعكس المؤجر, وا 
محؿ الّنتفاع يجوز رىنو رىناً تأمينياً , أمَّا حؽ المستأجر فلا يجوز رىنو , وأفَّ نزوؿ 
المنتفع عف حقو لّ يقتضي تدخؿ المالؾ , أمَّا نزوؿ المستأجر عف حقو فتطبؽ عميو حوالة 

ر : د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري , الوسيط في شرح القانوف المدني , الحؽ , لممزيد ينظ
 1986اسباب كسب الممكية , المجمد التاسع , دار إحياء الترا ث العربي , بيروت , لبناف , 

 .1021( , ص477, فقرة )
 1974د. سعدوف العامري , الوجيز في العقود المسماة , عقد البيع , الّيجار , بغداد ,  4
 .229بلا دار طبع , ص, 
وىو حؽ يجعؿ لممحتكر حقاً عينياً في الأرض المحتكرة التي غالباً ما تكوف خربة يتطمب  5

استصلاحيا وقت طويؿ , ينظر : د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري , الوسيط في شرح القانوف 
سادس , المجمد المدني , العقود الواردة عمى الّنتفاع بالشيء , الّيجار والعارية , الجزء ال

(  112الأوؿ , دار إحياء التراث العربي , بيروت , لبناف , بلا سنة طبع , فقرة ) 
  .144ص
 1932( وما بعدىا مف قانوف الموجبات والعقود المبناني لعاـ ,  533ينظر : المادة )  6

 .المعدؿ
الأوؿ , ينظر : د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري , الوسيط, الجزء السادس , المجمد  7

 .147 – 146( , ص3اليامش )
, الجزء الثالث ,  1971لسنة  42مصطفى مجيد , شرح قانوف التسجيؿ العقاري رقـ  8

 .100, ص 1979مطبعة المعارؼ , بغداد , 
 المعدؿ.   1948لسنة  138( مف القانوف المدني المصري رقـ 999المادة ) 9

( ىو حؽ عيني يخوؿ المستأجر الّنتفاع  حؽ المساقاة أو ما يسمى ب) الإجارة العينية 10
 .بعقار لمدة طويمة في مقابؿ أجر معيف , ولو حؽ التصرؼ بو بيعاً أو انشاء تأميف عميو

ينظر : د. ادوار عيد , الحقوؽ العينية العقارية الأصمية , الجزء الثاني , مكتبة زيف 
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د. عبد المنعـ فرج   وينظر : أيضاً  .وما بعدىا 82, ص 333, فقرة  1980الحقوقية , 
الصدة , الحقوؽ العينية الّصمية  دراسة في القانوف المبناني والقانوني المصري , دار 

 .1057, ص 1982النيضة العربية , بيروت , 
ىذا العقد ىو شبيو بعقد الّجارة الطويمة وبموجبو يمتزـ المستأجر بتصميح العقار أو  11

عيني يجوز رىنو وبيعو , وقد نظمو القانوف  الّرض بجعميا قابمة لمزراعة , وىو حؽ
, ينظر: د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ,  1902/يونيو حزيراف /25الفرنسي الصادر في 

العارية , دار احياء التراث العربي  -الوسيط , العقود الواردة عمى الّنتفاع بالشيء , الّيجار
 .1436, ص 794, بيروت , لبناف , بلا سنة طبع , فقرة , 

د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري , الوسيط في شرح القانوف المدني  , العقود الواردة عمى  12
    141, ص  115الّنتفاع بالشيء, الجزء السادس , المجمد الأوؿ , مصدر سابؽ , فقرة 

د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري , الوسيط في شرح القانوف المدني , العقود الواردة عمى  13
بالشيء , الّيجار والعارية , الجزء السادس , المجمد الأوؿ , دار إحياء التراث  الّنتفاع

 .651( , ص448العربي , بيروت , لبناف , بلا سنة طبع , فقرة )
د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري , الجزء السادس , المجمد الثاني , مصدر سابؽ , فقرة  14
 .1433( , ص794)

ري , الوسيط , الجزء السادس , المجمد الثاني , مصدر د. عبد الرزاؽ أحمد السنيو  15
 .1436( , ص494سابؽ , فقرة )

 .المعدؿ 1948لسنة  138( مف القانوف المدني المصري رقـ 1002المادة ) 16
 .1057يُنظر د. عبد المنعـ فرج الصدة , مصدر سبؽ ذكره , ص 17
د. عبد الرزاؽ أحمد السنيوري , الوسيط في شرح القانوف المدني , أسباب كسب الممكية  18

 .265( , ص97, فقرة ) 1986, الجزء التاسع , دار احياء التراث العربي , بيروت , 
نرى وجوب اعادة النظر بيذا التعريؼ بعد التطور الحاصؿ في أساليب البناء في الوقت  19

 .الشركات ببناء البنايات في مكاف ووضعيا في مكاف آخر الحاضر , إذ نرى قياـ
جماؿ الحاج ياسيف , الّلتصاؽ الصناعي , دراسة مقارنة , منشورات الحمبي الحقوقية ,  20

 .31, ص 2011,  1بيروت , لبناف , ط
د. عبد المنعـ البدراوي , شرح القانوف المدني , الحقوؽ العينية الأصمية , مطابع دار  21

  .49, ص 1956,  2العربي بمصر , القاىرة , طالكتاب 
 1971لسنة  43د. سعيد عبد الكريـ مبارؾ , موجز أحكاـ قانوف التسجيؿ العراقي رقـ  22

,  1999المعدؿ , وزارة التعميـ العالي والبحث العممي , جامعة بغداد , كمية القانوف , 
 .177ص
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 1966( لسنة  64ة الّوقاؼ رقـ ) ( مف المادة ) الّولى ( مف قانوف إدار 5الفقرة ) 23
 .المعدؿ

د. محمد المرسي زىرة , الحقوؽ العينية الّصمية في قانوف المعاملات المدنية الّتحادية  24
, دراسة مقارنة , أسباب كسب الممكية , المجمد الثاني , مطبوعات جامعة الّمارات العربية 

 .103, ص1999المتحدة , الطبعة الّولى , 
 .108 – 107لمرسي زىرة , مصدر سابؽ , صد. محمد ا 25
شاكر ناصر حيدر , شرح القانوف المدني الجديد , الحقوؽ العينية العقارية , الجزء  26

 .40, ص 1953الأوؿ , مطبعة المعارؼ , بغداد , 
( مف قانوف  229( مف المادة ) 2وىذا ينطبؽ عمى حؽ الّجارة الطويمة وفؽ الفقرة )  27

 .التسجيؿ العقاري
, مجموعة الأحكاـ   28/5/1975في  1975/ 1/ـ87قرار محكمة التمييز المرقـ  28

في  76/ 1/ـ 418, وكذلؾ القرار  83العدلية , بغداد , الثاني , السنة السادسة , ص
, وقرار  91, مجموعة الّحكاـ العدلية , العدد الثاني ,السنة السابعة , ص 20/1/1976

, مجموعة الأحكاـ  1979/ 2/ 24/ في 78أة عامة / / ىي 453الييأة العامة المرقـ 
في  2015/ـ/  1312كذلؾ قرار رقـ  .31العدلية , العدد الأوؿ , السنة العاشرة , ص

, ينظر : سمماف عبيد عبد الله الزبيدي , المبادئ في قرارات الييأة الموسعة  12/3/2015
خامس , مكتبة القانوف , والقضاء , والييأة العامة في محكمة التمييز الّتحادية , الجزء ال

 .123, ص 2015
, ينظر ابراىيـ المشاىدي , المبادئ  3/2/1981في  1980//1/ـ 298رقـ القرار  29

القانونية في قضاء محكمة التمييز , القسـ المدني , مطبعة العماؿ المركزية , بغداد , 
 .148, ص 1988

, مشار إليو في كتاب  24/8/2010ي ف  2009/ ىيأة موسعة مدنية  181رقـ القرار  30
ىامؿ لفتو العجيمي , المختار مف قضاء محكمة التمييز الّتحادية , القسـ المدني , الجزء 

 .217, ص 2017الثالث , مطبعة الكتاب , بغداد , 
,   5/8/2008في   2008/ عقد مساطحة /  1733قرار محكمة التمييز لمرقـ  31

تاريخ الزيارة  https://www.hjc.iqاء الّعمى الموقع الّلكتروني لمجمس القض
5/10/2020  

, مجموعة الأحكاـ  9/2/2020في  2020/ ىيأة استئنافية عقار /  691رقـ القرار  32
,  2020القضائية الجزء السابع , اعداد حيدر عودة كاظـ, مكتبة القانوف المقارف , بغداد , 

 .116ص
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منشور في المصدر  16/2/2020في  2020مييأة استئنافية عقار/ 948رقـ القرار  33
 .118السابؽ , ص

عبد الله غزاي العزاوي , دراسة في قانوف التسجيؿ العقاري , تأسيس السجؿ العقاري  34
وحكـ التصرؼ بالأراضي الممموكة لمدولة وحؽ المساطحة بالإجارة الطويمة وموقؼ القضاء 

وينظر  كذلؾ : د.  .171, ص 2001تبة الوطنية , مكتبة الخيرات , بغداد , منيا , المك
حسف عمي الذنوف , شرح القانوف المدني العراقي , الحقوؽ العينية الأصمية , شركة الرابطة 

 .355, ص 1954لمطبع والنشر المحدودة , بغداد , 
ف قانوف التسجيؿ ( م229/2وىذا ينطبؽ عمى عقد الّجارة الطويمة بحكـ المادة )  35

 .العقاري
, ابراىيـ المشاىدي ,  19/4/1999في  1998/ ىيأة عامة / 53-52رقـ القرار  36

  . 94, ص 2001معيف القضاة , الجزء الرابع , مطبعة الزماف , بغداد ,  
 .غير منشور 12/5/2019في  2019/ ىيأة مدنية /  2928رقـ القرار  37
ذا كاف عقد المساطحة تنطبؽ أ 38 حكامو عمى عقد الإجارة الطويمة وفؽ ما نصّػت عميو وا 

( مف قانوف التسجيؿ العقاري فإفَّ ىذا الّنطباؽ لّ يشمؿ كؿ 229( مف المادة ) 2الفقرة ) 
أحكاـ عقد المساطحة , إذ لّ يُعقؿ أف يذكر المُشرِّع العراقي ىذيف العقديف ويعطي ليما 

وبكؿ دقة سرياف قواعد المساطحة عمى الإجارة حكماً واحداً , ثـ أفَّ الفقرة أعلاه تحدد 
الطويمة فيما يخص التسجيؿ والمدة وحؽ التصرؼ والإرث فقط , وذكرنا آنفاً أفَّ محؿ العقد 
في كؿ منيما مختمؼ عف الآخر , أو لنقؿ إفَّ نطاؽ محؿ العقد في الإجارة الطويمة ىو 

ا يميز ىذيف العقديف , وأفَّ ما وىذ م –كما اسمفنا  -أوسع مف محؿ العقد في المساطحة  
يُميِّز ىذيف العقديف ىو أفَّ الأجرة في عقد الإجارة الطويمة ركف فييا , لأفَّ الّجارة ىي تمميؾ 
منفعة معمومة بعوض معموـ لمدة معمومة وافْ  كانت الُأجرة قميمة بسببو قياـ المستأجر 

حة فميست ضرورية عمى الّطلاؽ ولّ أما الُأجرة في عقد المساط .بإحداث البناء أو المنشآت
يناؿ مف عدميا قياـ عقد المساطحة مع توفر باقي الّركاف , ودليمنا عمى  ذلؾ ىو نص 

( مف القانوف المدني التي تبدأ بقوليا " إذا اتفُِؽَ عمى أُجرة في مقابؿ الحؽ 1268المادة ) 
رص أف يطمب فسخ وتأخر المساطح عف دفعيا ثلاث سنوات متواليات , كاف لصاحب الأ

 ..... ".العقد
د. أمجد محمد منصور , النظرية العامة للالتزامات , مصادر الّلتزاـ , بلا مكاف طبع  39
  127, ص2000, 

يكوف السند ثابت التاريخ مف يوـ أفْ يُصدِّؽ عميو الكاتب العدؿ , أو مف يوـ أفْ يُثبت  40
فْ يؤشر عميو قاضي أو موظؼ عاـ مضمونو في ورقة اخرى ثابتة التاريخ , أو مف يوـ أ
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مختص أو مف يوـ وقوع أي حادث آخر يكوف قاطعاً في أفّ السند قد صدر قبؿ وقوعو ) 
 .المعدؿ ( 1979( لسنة 107( مف قانوف الّثبات رقـ )26البند أولًّ مف المادة )

 ( مف القانوف وما بعدىا  999المادة )  41
ي شرح القانوف المدني , الجزء الّوؿ , مصادر د. عبد المجيد عبد الحيكـ , الموجز ف 42

 .298, ص 550, فقرة  1977الّلتزاـ , بلا مكاف طبع , 
 1981لسنة  12( مف قانوف الّستملاؾ رقـ  34الفقرة )أ( مف البند ثالثاً مف المادة )  43

 .المعدؿ
, موقع مجمس القضاء الّعمى  5/8/2008في  2008/ عقد مساطحة / 1733 44

 .5/10/2020تاريخ الزيارة   https://www.hjc.iqي الّلكترون
, منشور في كتاب  24/8/2010في   2009/ ىيأة موسعة مدنية / 181القرار بالعدد  45

ىامؿ لفتو العجيمي , المختار في قضاء محكمة التمييز الّتحادية , القسـ المدني , الجزء 
 .217, ص 2017الثالث , مطبعة الكتاب , بغداد , 

 .267( , ص 539عفر الفضمي , مصدر سابؽ , فقرة ) د. ج 46
, مجمة القضاء ,  3/12/1968في  1968/ح/ 655قرار لمحكمة التمييز بالعدد  47

 .246, ص 1969, العدد  الثالث ,  24السنة 


