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 لص الم
قد لا يتمكن الشخص من اداء التزاماتو ابؼالية لذلك يلجأ الى تقديم ضمان عيتٍ ليضمن تنفيذ         

التزامو كان يكون بؿدثات )بناء , منشأت , غراس( في عقار بفلوك لشخص اخر , فهل يجوز الرىن أي 
ر مستقل المحدثات بفلوكة للراىن و العقار ابؼبنية عليو  بفلوك لشخص اخر اي لسنا بصدد رىن عقا

بفلوك للراىن ,  و بفا يعقد ابؼوضوع انو لا يوجد نص تشريعي في القانون ابؼدني العراقي يعافً الرىن 
( 8301التاميتٍ للمحدثات و كذلك في القانون ابؼدني ابؼصري خلا نص واحد يتيم و ىو نص ابؼادة )

ستاجر و منتفع و مساطح و كل , و نشتَ الى انو الفروض التي تبرر للراىن بناء المحدثات متعددة كم
فرض يحتاج الى احكام لاختلاف كل حق من ابغقوق ابؼذكورة , علاوة على انو لا يوجد برديد لتعريف 
المحدثات و ماىي افراده , اضف الى انو لا توجد مصادر مباشرة تعافً موضوعة الرىن التأميتٍ 

وعة  , و بوضع اجابة لكل فرضيات للمحدثات كل ما ذكرناه مشاكل دفعتنا للبحث في تلك ابؼوض
رىن المحدثات فان ذلك يسهم في تنشيط عملية الابسان , و بذهيز القاضي بحلول جاىزة و عادلة تنأى 
بو عن الاجتهادات ابػاطئة , و تسعف الباحث بدادة قانونية بصدد رىن المحدثات تامينيا , و تدفع 

لقانون ابؼدني العراقي , بفا يسهم في تقليل الوقت و ابؼشرع الى اعتمادىا كنصوص تشريعية تضاف الى ا
ابعهد و النفقة على ابؼدعي و ابؼدعى عليو و القاضي , و تقليل القضايا ابؼعروضة امام القضاء , و 
البحث يقتضي برديد ماىية الرىن التاميتٍ للمحدثات  في ابؼبحث الاول و أثار رىن المحدثات في ظل 

 و أثار رىن المحدثات في ظل حق ابؼنفعة في مبحث ثالث و أثار رىن عقد الايجار في مبحث ثاني
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المحدثات في ظل حق ابؼساطحة في ابؼبحث الرابع  , و نتناول كل ذلك في ظل القانونيتُ ابؼدنيتُ العراقي 
 و ابؼصري .
 .الرىن التاميتٍ, المحدثات , العقاراتالمفتاحية:  الكلمات

 
 

Abstract 

      A person may not be able to fulfill his financial obligations, so he/she resorts to 
provide real estate security to ensure the implementation of his/her obligation which 
may be works like (construction, facilities, farming) in an immovable owned by 
someone else and here ,the question may be asked if it is permissible to mortgage these 
works. In fact, what turns this issue into a complicated one is that there is no legislative 
provision in the Iraqi civil law as well as in the Egyptian civil law dealing with the 
works mortgage except item no. (1038). It is referred  that  the cases that justify for 
mortgagor to build these works are diverse which may be as tenant, beneficiary and 
surfacer , and each one of them needs to be judged differently from the other ones 
because they are different in right. In addition to that there is no specific definition for 
these works and what their individuals are and there are no direct sources dealing with 
the subject of the works mortgage, so the above mentioned problems have led us to 
discuss this issue. By setting an answer to all the cases of the works mortgage ,it will 
contribute to the activation of the process of credit, and equipping the judge with ready 
and fair judgments away from wrong jurisprudence, and help the researcher to have 
legal solutions in connection with the works mortgage, and push the legislator to adopt 
them as legislative provisions added to the Iraqi civil law which help the plaintiff, 
defendant and judge reduce time , effort and expenditure and reduce the cases before 
the judiciary. The research paper determines definition of the works mortgage in the 
first topic, the consequences of the work mortgage under the lease contract in the 
second topic, the consequences of the works mortgage under the right of benefit in the 
third topic and the consequences of the work mortgage under the right of surfacing in 
the fourth topic, and all these cases have been dealt with under the Iraqi and Egyptian 
civil law. 
Keywords: insurance, establishments, real estate. 
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 :المقدمة
 تعريف بالبحث:

قد لا يتمكن الشخص من اداء التزاماتو ابؼالية لذلك يلجأ الى تقديم ضمان شخصي او عيتٍ     
ليضمن تنفيذ التزامو , فقد يقدم تامتُ عيتٍ دار سكنية او ارض زراعية او عرصة و غتَىا ليضمن تنفيذ 

ناء , منشأت , غراس( في عقار بفلوك لشخص التزامو و لكنو قد لا يدلك ما ذكرناه بل يدلك بؿدثات )ب
 اخر , فتَىنها ضمانا لأداء التزامو .

 
 مشكلة البحث:

فهل يجوز رىن المحدثات في عقار الغتَ أي المحدثات بفلوكة للراىن و العقار ابؼبنية عليو  بفلوك    
نو لا يوجد نص لشخص اخر اي لسنا بصدد رىن عقار مستقل بفلوك للراىن ,  و بفا يعقد ابؼوضوع ا

تشريعي في القانون ابؼدني العراقي يعافً الرىن التاميتٍ للمحدثات و كذلك في القانون ابؼدني ابؼصري 
( , و نشتَ الى انو الفروض التي تبرر للراىن بناء المحدثات 8301خلا نص واحد يتيم و ىو نص ابؼادة )

ام لاختلاف كل حق من ابغقوق متعددة كمستاجر و منتفع و مساطح و كل فرض يحتاج الى احك
ابؼذكورة , علاوة على انو لا يوجد برديد لتعريف المحدثات و ماىي افراده , اضف الى انو لا توجد 
مصادر مباشرة تعافً موضوعة الرىن التأميتٍ للمحدثات كل ما ذكرناه مشاكل دفعتنا للبحث في تلك 

 ابؼوضوعة .
 
 همية البحث:أ

و في ظل عقد الايجار و حق ابؼنفعة و حق ابؼساطحة ,  المحدثات تامينيايد امكانية رىن بتحد    
و بيان ابغلول لكل فرضيات رىن المحدثات تامينيا , نضع حلول تسهم في تنشيط عملية الابسان و لو 
من خلال رىن المحدثات , و بذهيز القاضي بحلول جاىزة و عادلة تنأى بو عن الاجتهادات ابػاطئة , و 

احث بدادة قانونية بصدد رىن المحدثات تامينيا , و تدفع ابؼشرع الى اعتمادىا كنصوص تسعف الب
تشريعية تضاف الى القانون ابؼدني العراقي , بفا يسهم في تقليل الوقت و ابعهد و النفقة على ابؼدعي و 

 ابؼدعى عليو و القاضي , و تقليل القضايا ابؼعروضة امام القضاء .

 
 نطاق البحث:

البحث يتحدد بتعريف الرىن التاميتٍ للمحدثات ابتداء بتعريف المحدثات مرورا بتمييز رىن     
الرىن  المحدثات عن رىن ملك الغتَ و عن تغيتَ قيمة ابؼرىون و اثره بالرىن التاميتٍ , و من ثم , اثار
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و حق ابؼساطحة  التاميتٍ للمحدثات في ظل احكام الرىن التاميتٍ و احكام عقد الايجار و حق ابؼنفعة
لسنة  03, و ذلك في ظل اراء الشراح ابؼصريتُ و العراقيتُ و في ضوء  القانون ابؼدني العراقي رقم 

 .8501لسنة  808و القانون ابؼدني ابؼصري رقم  8598
 

 منهجية البحث:
ابؼنفعة  اتبعنا ابؼنهج الاستنباطي لتطويع القواعد العامة في الرىن التاميتٍ و عقد الايجار و حق   

و حق ابؼساطحة لاسقاطها على الرىن التاميتٍ للمحدثات , و ابؼنهج الاستقرائي للتوصل لقواعد تطبق 
على الرىن التاميتٍ للمحدثات في ما اذا لم بقد نص تشريعي في القواعد العامة في الرىن التاميتٍ و عقد 

ميتٍ للمحدثات , و ابؼنهج ابؼقارن بتُ الايجار و حق ابؼنفعة و حق ابؼساطحة لاسقاطها على الرىن التا
القانون ابؼدني العراقي و القانون ابؼدني ابؼصري للتوصل الى حلول بؾدية بالإضافة و التعديل و ابغذف 

ة لاحكام القانون ابؼدني العراقي بصدد رىن المحدثات تامينيا , و ابؼنهج التحليلي للنصوص التشريعي
 الاستنباط و الاستقراء و ابؼقارنة . لأجلن ابؼدني ابؼصري القانو للقانون ابؼدني العراقي و 

 
 ىيكلية البحث:

بعد ان تصفحنا ابؼصادر ذات الصلة برىن المحدثات تامينيا و في ضوء النصوص التشريعية   
 للقانون ابؼدني العراقي و القانون ابؼدني ابؼصري يقسم البحث الى :

مبحث اول نتناول فيو برديد تعريف المحدثات للوصول الى تعريف رىن المحدثات تامينيا و مرورا  *
 بتحديد نطاقو و بسييزه عما يشتبو بو للتوصل الى ماىية الرىن التاميتٍ للمحدثات.

مبحث ثاني نكرسو لأثار رىن المحدثات في ظل عقد الايجار من خلال  تنفيذ رىن المحدثات  *
 لال نفاذ عقد الايجار او بعد انقضائو و رىن المحدثات غتَ ابؼسجل .ابؼسجل خ

* مبحث ثالث نتطرق فيو لأثار رىن المحدثات في ظل حق ابؼنفعة من خلال  تنفيذ رىن 
 المحدثات ابؼسجل خلال نفاذ حق ابؼنفعة او بعد انقضائو و رىن المحدثات غتَ ابؼسجل .

ثات في ظل حق ابؼساطحة  من خلال رىن ابؼساطح * مبحث رابع يدور حول أثار رىن المحد
 للمحدثات مع حق ابؼساطحة  او بدونو . 
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  ول المبحث الأ
 ماىية الرىن التأميني للمحدثات في عقار الغير

لتحديد ماىية الرىن التاميتٍ للمحدثات لا بد ان بكدد اولا تعريف الرىن التأميتٍ للمحدثات في 
و مطلب ثاني نكرسو لنطاق الرىن التأميتٍ للمحدثات في عقار الغتَ و  عقار الغتَ في ابؼطلب الاول

 مطلب ثالث بسييز الرىن التأميتٍ للمحدثات في عقار الغتَ عما يشتبو بو و نتناول ذلك كما ياتي :
 

 ولالأ المطلب
 تعريف الرىن التأميني للمحدثات في عقار الغير

عقار الغتَ يقتضي برديد تعريف المحدثات في الفرع الاول لتحديد تعريف الرىن التأميتٍ للمحدثات في 
 لنتمكن من تعريف الرىن التأميتٍ للمحدثات في عقار الغتَ في الفرع الثاني و نتطرق لذلك كما ياتي :

 ولالأ الفرع
 تعريف المحدثات 

 ( )يكون ملكا8881ابؼادة ) 8598لسنة  03رقم بالرجوع الى مواد القانون ابؼدني العراقي 
()اذا 8885لصاحب الارض ما يحدثو فيها من بناء او غراس او منشآت اخرى ......( , ابؼادة )

()اذا احدث شخص بناء او 8813احدث شخص بناء او غراسا او منشآت اخرى ..... ( , ابؼادة )
 غراسا او منشآت اخرى ...( تشتَ الى ان لفظ المحدثات يشمل البناء و ابؼنشآت و الغراس .

البناء بانو ما اقامو الانسان بدواد انشائية و يتصل بالأرض و يكون معدا للسكن او  و يعرف
 .(1)ابػزن كابؼنازل و ابؼستشفيات و ابؼخازن 

أي ما يقام بالطابوق و الرمل و الابظنت و القضبان ابغديدية و الزجاج و الابؼنيوم و بعمل  
ل ابؼوظفتُ كالدور السكنية و الدوائر الانسان و يتصل بالأرض ليخصص للسكن او ابػزن او عم

 ابغكومية و ابؼستشفيات.
و تعرف ابؼنشآت بانو ما اوجده الانسان بدواد انشائية تتصل بالأرض و لكنها غتَ معدة للسكن 

 .(2)او ابػزن كابعسور و السدود و البوابات 

                                      
 .051ص  81, شركة العاتك لصناعة الكتب , مصر , دون سنة طبع , ىامش  1( د جعفر الفضلي , الوجيز في العقود ابؼدنية , ط 1)

 . 051ص  81( د جعفر الفضلي , مصدر سابق , ىامش 2)
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نون ابؼدني العراقي ( من القا173و فسر ديوان التدوين القانوني ابؼنشآت الواردة في ابؼادة ) 
)يشمل اعمال التبليط و تأسيس مشاريع ابؼاء و الكهرباء و شبكات الاسلاك الكهربائية و انابيب توزيع 

 .(1)ابؼياه( 
أي ما يقام بالطابوق و الرمل و الابظنت و القضبان ابغديدية و الاسفلت و انابيب ابؼياه و  

لانسان و يتصل بالأرض ليخصص بػزن ابؼياه كالسدود القضبان و الاسلاك الكهربائية و غتَه و بعمل ا
و لستَ الانسان و الشاحنات كالطرق العامة و الاسلاك و القضبان ابغديدية ابغديدية كشبكات نقل 

 الكهرباء و انابيب ابؼياه لنقل ابؼياه .
م و ()ما يغرسو ابؼتصرف من الكرو 8873و بالرجوع الى مواد القانون ابؼدني العراقي ابؼادة )

().... و ان يغرس فيها الكروم و الاشجار....(ابؼادة 8815الاشجار في الارض ....( ابؼادة )
()....غرس اشجاراً و كروماً....( تشتَ الى ان الغراس يقصد بو وضع لا زراعة لأشجار 1()ف8871)

ا في ارض على اختلاف انواعها في الارض بفعل الانسان بنقلها من ارض زراعتها او وجودىا و وضعه
 اخرى . 
 

 الثاني الفرع
 تعريف الرىن التأميني للمحدثات 

بة يكتسب الدائن على د إلى انو )الرىن التأميتٍ عق راقيعدني الانون ابؼقال( 8119تشتَ ابؼادة )
 . (2)(بـصص لوفاء دينو حقاً عينياً... عقار

بة يكسب الدائن على د إلى انو )الرىن الربظي عق دني ابؼصريانون ابؼقال( 8303وتشتَ ابؼادة )
 .(3)(بـصص لوفاء دينو حقاً عينياً... قارع

ابؼادتان ابؼذكورتان أشارت إلى تعريف الرىن التأميتٍ أو الربظي حسب النص ابؼصري وان الرىن 
 منشآت، غراس(.التأميتٍ بؿلو عقار، ولفظ العقار ورد عام فيشمل الرىن المحدثات سواء أكانت )بناء، 

)العقار كل شيء مستقر ثابت بحيث لا  القانون ابؼدني العراقي( 8( )ف11ويؤكد ذلك ابؼادة )
جم وغتَ ذلك من يدكن نقلو أو برويلو دون تلف فيشمل الأرض والبناء والغراس وابعسور والسدود وابؼنا

 .  (1)(الأشياء العقارية
                                      

,  1381, لبنان ,  , مكتبة السنهوري 8( د سعيد ابؼبارك , د طو ابؼلا حويش , د صاحب عبيد الفتلاوي , ابؼوجز في العقود ابؼسماة , ط 1)

 .003ص  1ىامش 

 (.8119ابؼادة ) 8598لسنة  03( قانون مدني عراقي رقم 2)

 (.8303ابؼادة ) 8501لسنة  808( قانون مدني مصري رقم 3)
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ن نقلو منو دون )كل شيء مستقر بحيزه ثابت فيو لا يدك القانون ابؼدني ابؼصري( 8( )ف11وابؼادة )  
 .(2)(تلف فهو عقار...

ومن ثم يشمل لفظ العقار ما يتصل بالأرض اتصال ثابت كالبناء وابؼنشآت والنباتات وابعسور  
 .(3)والسدود وابؼناجم والمحاجر

    .(4)ينياً أي تعد المحدثات ابؼوجودة في عقار الغتَ عقار بطبيعتو و يدكن رىنها تام 
ومن ثم يدكن أن يرد الرىن التأميتٍ على المحدثات سواء أكانت بناء أو منشآت أو غراس موجودة 

 .(5)في عقار الغتَ
وىنا يطرح التساؤل ما ىي أحكام رىن بؿدثات بفلوكة للراىن في عقار بفلوك لشخص غتَه ىل 

كما ىو الدارج أم لو أحكام خاصة بو، ىي نفس أحكام رىن الدار السكنية والأرض الزراعية والعرصة  
لكونو يتمتع بخصوصية لأن ابؼرىون المحدثات بفلوكة لشخص الراىن بينما العقار بفلوك لغتَ الراىن ىذا 
من جهة ومن جهة أخرى المحدثات ملتصقة بعقار الغتَ وتبرز ىنا احتمالية بسلك المحدثات من قبل مالك 

 العقار.
ت في عقار الغتَ ىو )عقد بدوجبو ينشأ حق عيتٍ للمرهنن على نقول إن رىن المحدثا ومن ثم

 (.بالأولوية وفي أي يد يكونبؿدثات في عقار الغتَ يخولو اقتضاء دينو من بشن تلك المحدثات 
 

 الثاني المطلب
 نطاق الرىن التأميني للمحدثات في عقار الغير
 ابؼنفعة أو ابؼساطحة. حققد يحوز الشخص عقار بفلوك لشخص آخر بسبب عقد الايجار أو 

                                                                                                          
 (.8( )ف11ابؼادة ) 8598لسنة  03دني عراقي رقم ( قانون م1)

 (.8( )ف11ابؼادة ) 8501لسنة  808( قانون مدني مصري رقم 2)

،  د 80صجامعة بغداد , دون مطبعة , بغداد , دون سنة طبع ,  ,  8ج , ابغقوق العينية الاصلية  (  محمد طو البشتَ , غتٍ حسون طو ,3)

، د 085ص,  8508مطبعة بعنة التاليف و التًبصة و النشر , مصر , السنهوري ,  د ابضد حشمت ابوستيت , أصول القانون ،  دعبدالرزاق ابض

 .010ص ,8515الاصول العامة للقانون , الدار ابعامعية , ابؼكتبة القانونية ,يحتِ مطر ،  محمد  فرج , دحسن توفيق 

د محمد كامل مرسي , التامينات الشخصية و  .71, ص 1333العينية , دون اسم مطبعة , دون مكان طبع , د بظتَ سيد تناغو , التامينات (  4)

 .805, ص  1339العينية , تنقيح ابؼستشار محمد علي سكيكر و ابؼستشار معتز كامل مرسي , منشأة ابؼعارف , مصر , 

 .070 – 071ص, ,  جامعة بغداد , دون مطبعة , بغداد , دون سنة طبع 1ج ,ابغقوق العينية الاصلية  (محمد طو البشتَ ,  غتٍ حسون طو , 5)
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بسكنو ابغيازة للعقار بأن يوجد بؿدثات )بناء، منشآت، غراس( في ذلك العقار بالاتفاق مع 
مالك العقار أو دون موافقتو فيعمد مالك المحدثات إلى رىن تلك المحدثات إلى شخص آخر فيكون 

ملوك للغتَ وقد يطالب الأختَ ، وقبل ذلك تلك المحدثات تلتصق بفعل الإنسان بالعقار ابؼمدين راىن 
 و وفق الأحكام ابػاصة بالالتصاق.بتملكها بحكم الاتفاق أ

ومالك العقار ابؼبنية عليو المحدثات يعد من الغتَ للرىن التأميتٍ للمحدثات لكن ينصرف إليو لوجود    
 يتأثر بهما ابؼرهنن و العقار وفتنشأ علاقة بتُ الراىن وابؼرهنن وبتُ الراىن ومالك .(1) على أرضوالمحدثات 

لرىن ، فإذن ا ابؼنفعةحق ابؼساطحة أو حق تلك العلاقات وفق قانون الايجار أو  عافًتمالك العقار , 
 :(2) فروض ىي التأميتٍ للمحدثات يشمل ثلاثة

                                      
د تفاقا . الغتَ عن العقد ىو من لم يكن طرف في عقد تم ابرامو فلا ينصرف اثر العقد اليو بحق او التزام و قد ينصرف اثر العقد اليو قانونا او ا(  1)

د عبدابؼنعم فرج الصدة ,  .131,  , ص 1339الارادة ابؼنفردة , منشأة ابؼعارف ,مصر ,  ابضد شوقي محمد , النظرية العامة للالتزام , العقد و

 10, ص  8513بؿاضرات في القانون ابؼدني , جامعة الدول العربية , معهد الدراسات العربية العالية , مصر , 

العراقي و  ابؼدنيتُفي القانونتُ و غتَىا ( حسب التعبتَ ابؼصري)ربظي الرىن التاميتٍ للمحدثات تنطبق عليو القواعد العامة للرىن التاميتٍ او ال(  2)

و الاثار عدا الاختلافات التي تتعلق بكون الاصل في الرىن التاميتٍ لعقار كعرصة او ارض )رضا و بؿل و سبب و شكلية( من حيث الاركان  ابؼصري

و قد تكون بؽا احكام خاصة رىن المحدثات تتعلق ببناء و منشأت و غراس بؽا خصوصية في رىنها تامينيا الاستثناء لكن و غتَىا زراعية او دار سكنية 

فعقد رىن  عقد الرىن التاميتٍ فمثلا بتخلف احد اركان .و سنتطرق في بحثنا الى قسم منها قد بزتلف عن القواعد العامة للرىن التاميتٍ او الربظي 

السبب في الرىن التأميتٍ ىو الدين ابؼضمون أو الالتزام بغض النظر عن مصدره )عقد، إرادة فمثلا . عامة في العقد المحدثات باطل وفق القواعد ال

مون منفردة، فعل ضار، فعل نافع، نص القانون( وأيًا كان نوعو قيام بعمل أو امتناع عن عمل أو نقل حق عيتٍ والأصل يجب أن يكون الدين ابؼض

د عبدالرزاق ابضد السنهوري ، الوسيط في يكون الدين مستقبلًا أو دين احتمالي أو معلق على شرط . موجود والاستثناء إمكانية الوجود أي جواز أن 

وما بعدىا،  015ص 1333, منشورات ابغلبي ابغقوقية , بتَوت , لبنان , 0, التامينات الشخصية و العينية , ط 83شرح القانون ابؼدني ابعديد , ج

فذلك ابغكم ينطبق على الرىن التاميتٍ  وما بعدىا. 038,  مصدر سابق ، ص1,  ابغقوق العينية الاصلية , جد محمد طو البشتَ ,  د غتٍ حسون طو 

ج عن حدوثو نشوء الالتزام او انقضائو نتو كذلك عد الشرط امر مستقبلي غتَ بؿقق الوقوع يللمحدثات باعتباره من القواعد العامة في الرىن التاميتٍ . 

 زام فيتًتب على حدوثو نشوء الالتزام فهو شرط واقف و يتًتب على بزلفو انقضاء الالتزام فهو شرط فاسخ . د بظتَ عبدو ىو وصف يلحق بالالت

د رمضان محمد ابو السعود , احكام  118و113. ص 1335, مكتبة الوفاء القانونية , مصر ,  8السيد تناغو , احكام الالتزام و الاثبات , ط

. الشرط الاحتمالي و ىو الذي يرىن برققو بالصدفة و لا يوجد دور و ما بعدىا  191, ص 8551ت ابعامعية , مصر , الالتزام , دار ابؼطبوعا

د عبدالقادر لإرادة ابؼتعاقدين بحدوثو كتعليق الالتزام على حدوث ظاىرة طبيعية او على فوز فريق رياضي و تعليق الالتزام على شرط احتمالي صحيح . 

فذلك ابغكم ينطبق على الرىن التاميتٍ للمحدثات  893,  ص  1383, دار الثقافة للنشر و التوزيع , الاردن ,  1لتزام , طالفار , احكام الا

 باعتباره من القواعد العامة في الرىن القانون ابؼدني .
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 . (1)أولًا: رىن المحدثات في العقار ابؼأجور
 العراقي وابؼصري وابػاصة بعقد الايجار.واستنبطنا معابعة أحكامو من القانونتُ ابؼدنيتُ 

 .(2)ثانياً: رىن المحدثات ابؼقامة من قبل مالك حق ابؼنفعة في العقار بؿل حق ابؼنفعة 
 واستنبطنا معابعة أحكامو من القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي وابؼصري وابػاصة بحق ابؼنفعة.

او ابغكر في العقار بؿل ابؼساطحة او ابغكر ثالثاً: رىن المحدثات ابؼقامة من قبل مالك حق ابؼساطحة 
(3).  

 واستنبطنا معابعة أحكامو من القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي وابؼصري وابػاصة بابؼساطحة او ابغكر.  
لان حق التصرف يقرر فلا يجوز رىن المحدثات في العقار بؿل حق التصرف بالأرض الأمتَية و     

و لا يوجد في  أحكام القانون ابؼدني العراقي ابػاصة بحق التصرف للاستعمال الزراعي و ذلك وفق
 .(4)فلن نتناولو القانون ابؼدني ابؼصري حق مشابو بغق التصرف بالأرض الأمتَية 

فلا يجوز لان حق رىن المحدثات ابؼقامة من قبل مالك حق السكتٌ في العقار بؿل السكتٌ  و بالنسبة 
أحكام القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي وابؼصري ابػاصة بحق السكتٌ يقرر للاستعمال الشخصي للساكن وفق 

 . (5) فلن نتناولو السكتٌ

                                      
د رمضان محمد ابوالسعود  , د همام محمد بؿمود زىران , التامينات الشخصية و العينية , دار  .71د بظتَ سيد تناغو , مصدر سابق , ص (  1)

,  1331,  منشأة ابؼعارف , مصر ,    . د همام محمد بؿمود زىران , التامينات الشخصية و العينية 110, ص 8551ابؼطبوعات ابعامعية , مصر , 

 .010ص 

. د همام محمد بؿمود  110. د رمضان محمد ابوالسعود  , د همام محمد بؿمود زىران , مصدر سابق, ص 71, ص  د بظتَ سيد تناغو , مصدر سابق(  2)

 .010زىران , مصدر سابق  , ص 

 .010د همام محمد بؿمود زىران , مصدر سابق  , ص (  3)

الامتَية ان ينتفع بها ىي و زوائدىا , و ان يزرعها و  للمتصرف في الارض()8)ف(8815ابؼادة ) 8598لسنة  03القانون ابؼدني العراقي رقم (  4)

بستانا او غابة او مرعى , و ان يبتٍ فيها الدور و  م و الاشجار و ان يتخذىا حديقة اويقيم فيها الابنية ابػاصة بالزراعة و ان يغرس فيها الكرو 

زرعة و لو ان يقلع اشجارىا و احطابها و ان ينتفع بتًابها و ان يبيع رمابؽا و الزراعية , و ان يهدم ابنيتها و يجعل منها م للأغراضابغوانيت و ابؼصانع 

و لو ان يفرغها و ان يؤجرىا و ان يعتَىا و ان يرىن حقو في التصرف فيها رىنا ()1()فاحجارىا في حدود النظم ابػاصة و ان يتخذ فيها بؿلا للبيادر

 .( لو ابكلت الارض بعد موتوتامينيا او حيازيا و يستوفي الدين من بدل ابغق حتى

يصح أن يكون بسليك ابؼنفعة قاصراً على الاستعمال أو على السكتٌ. ابؼادة  –( 8118ابؼادة ) 8598لسنة  03القانون ابؼدني العراقي رقم (  5)

لا يجوز  –( 8110ابؼادة )نطاق حق الاستعمال وحق السكتٌ يتحدد بدقدار ما يحتاج إليو صاحب ابغق وأسرتو في خاصة أنفسهم.  –( 8111)

ابؼادة  8501لسنة  808النزول للغتَ عن حق الاستعمال أو عن حق السكتٌ، إلا بناء عل شرط صريح أو مبرر قوي. القانون ابؼدني ابؼصري رقم 
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 الثالث  المطلب

 تمييز الرىن التأميني للمحدثات في عقار الغير عما يشتبو بو
اختلاف قيمة ابؼرىون يشابو الرىن التأميتٍ للمحدثات للوىلة الأولى قد ينصرف الفهم الى ان 

 :يأتينتناول ذلك كما و لكنو يختلف عنهما و  وأثرىا في الرىن التأميتٍ و رىن ملك الغتَ
 
 تمييزه عن اختلاف قيمة المرىون وأثرىا في الرىن التأميني :ولا أ

أو إنشاءات إليو فهل تدخل تلك الزيادة  قد تزداد قيمة ابؼال ابؼرىون نتيجة إضافة برسينات
ضمن قيمة ابؼال ابؼرىون أم لا؟ ىنا تدخل تلك الزيادة في قيمة ابؼال ابؼرىون سواء كانت الإضافة من 
الراىن أم من غتَه لكن في الفرض الأختَ يجب سداد قيمتها للمحدث، مع مراعاة امتياز ابؼبالغ 

 .(1)اريتُابؼستحقة للمقاولتُ أو ابؼهندستُ ابؼعم
ثنا والتي تتعلق وتلك الفرضية ىي اختلاف قيمة ابؼرىون وأثره بالرىن وىي بخلاف فرضية بح

من قبل شخص في عقار شخص آخر قد يكون )دار سكنية أو أرض زراعية أو  بدحدثات فقط مقامة
 .(2)عرصة...( ومن ثم يقوم المحدث برىن المحدثات إلى شخص آخر

 
 

                                                                                                          
إخلال بدا يقرره السند  (: نطاق حق الاستعمال وحق السكتٌ يتحدد بدقدار ما يحتاج إليو صاحب ابغق ىو وأسرتو بػاصة أنفسهم، وذلك دون551)

 (: لا يجوز النزول للغتَ عن حق الاستعمال أو عن حق السكتٌ إلا بناءً على شرط صريح أو مبرر قوي.557ابؼنشئ للحق من أحكام. ابؼادة )

وما  091ص ,مصدر سابق, التامينات الشخصية و العينية ,  83الوسيط في شرح القانون ابؼدني ابعديد , ج ، سنهوريد عبدالرزاق ابضد ال( 1)

د بظتَ سيد تناغو , مصدر  وما بعدىا. 051، صمصدر سابق ,  1غتٍ حسون طو ,  ابغقوق العينية الاصلية , ج د محمد طو البشتَ ,  دبعدىا، 

 . 157. د همام محمد بؿمود زىران , مصدر سابق  , ص  05سابق , ص 

( )يشمل الرىن ملحقات العقار ابؼرىون 8301ابؼادة )8501لسنة  808القانون ابؼدني ابؼصري رقم و عافً اختلاف قيمة ابؼرىون وأثره بالرىن (  2)

تفق على التي تعتبر عقاراً، ويشمل بوجو خاص حقوق الارتفاق والعقارات بالتخصيص والتحسينات والإنشاءات التي تعود بدنفعة على ابؼالك، ما لم ي

(( القانون ابؼدني العراقي رقم 8801الغ ابؼستحقة للمقاولتُ أو ابؼهندستُ ابؼعماريتُ ابؼنصوص عليو في ابؼادة)غتَ ذلك، مع عدم الإخلال بامتياز ابؼب

ويشمل بوجو خاص، الأشجار والأبنية التي تكون  -1يشمل الرىن التأميتٍ ملحقات ابؼرىون ابؼعتبرة عقاراً.  -8( )8151ابؼادة ) 8598لسنة  03

قار ابؼرىون، أو تستحدث بعده، وحقوق الارتفاق، ولعقار بطريقة التخصيص، وبصيع التحسينات والإنشاءات التي أجريت في قائمة وقت الرىن على الع

 العقار ابؼرىون(
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 ثات عن رىن ملك الغيرتمييز رىن المحد: ثانياا 
رىن ملك الغتَ يفتًض أن يقوم شخص برىن عقار بفلوك لشخص آخر بعده مالكو ابغقيقي أو   

 .(1)ونيابتادعاءه انو نائباً عن ابؼالك أو أن يقوم برىن عقار متجاوز بغدود 
يجاز من قبل و لا يوجد نص في القانون ابؼدني العراقي يعافً تلك الفرضية، فالرىن لا يسري ما لم   

 .(2) ابؼالك أي موقوف على إجازة ابؼالك وبخلافو فالرىن غتَ صحيح وعديم الأثر بتُ ابؼتعاقدين
وحكم القانون ابؼدني العراقي مشابو بغكم القانون ابؼدني ابؼصري لكن الأختَ ورد فيو نص يعافً 

 .(3)(8300رىن ملك الغتَ ابؼادة )
 بؿدثات في عقار الغتَ بفلوكة للراىن. وموضوع بحثنا بخلاف ذلك يتعلق برىن 

 
  الثاني المبحث

 آثار رىن المستأجر للمحدثات في العقار المأجور
اء بؿدثات في العقار ابؼأجور سواء أكان دار سكنية أو أرض زراعية أو نأن يقوم ابؼستأجر ببالفرضية ىنا 

تأمينياً إلى شخص آخر، وللتًابط بسبب مصنع أو معمل وغتَىا، ومن ثم، يقوم ابؼستأجر برىن المحدثات 
وجود المحدثات في ابؼأجور فيكون رىنها ذو خصوصية لوجود علاقتتُ الأولى بتُ ابؼؤجر وابؼستأجر 
أساسها عقد الايجار والعلاقة الثانية بتُ ابؼستأجر الراىن وابؼرهنن، فالراىن طرف في عقدي الايجار 

جر وابؼرهنن، أي ان ابؼؤجر من الغتَ بالنسبة لعقد الرىن وابؼرهنن والرىن بينما لا توجد علاقة بتُ ابؼستأ
مطالب ابؼطلب ؟ يتطلب ابغل البحث في ثلاثة من الغتَ بالنسبة لعقد الايجار، فما ىي آثار ذلك الرىن

الاول تنفيذ رىن المحدثات ابؼسجل خلال نفاذ عقد الايجار  و مطلب ثاني  تنفيذ رىن المحدثات 
 وكما يأتي: قضاء عقد الايجار و مطلب ثالث  رىن المحدثات غتَ ابؼسجل ابؼسجل بعد ان

                                      
 019ص ,  مصدر سابق ،1د محمد طو البشتَ ,  د غتٍ حسون طو ,  ابغقوق العينية الاصلية , ج.  10د بظتَ سيد تناغو , مصدر سابق , ص (1)

 .007د همام محمد بؿمود زىران , مصدر سابق  , ص  .011 –

لسنة  03القانون ابؼدني العراقي رقم .011 – 019,  مصدر سابق ، ص1د محمد طو البشتَ ,  د غتٍ حسون طو ,  ابغقوق العينية الاصلية , ج(2)

فإذا أجاز ابؼالك تعتبر الاجازة توكيلاً  -1ابؼالك. من تصرف في ملك غتَه بدون اذنو انعقد تصرفو موقوفاً على إجازة  -8) (809ابؼادة )8598

 .وإذا لم يجز ابؼالك تصرف الفضولي بطل التصرف( -0ويطالب الفضولي بالبدل إن كان قد قبضو من العاقد الآخر. 

وما  157، صمصدر سابق  , التامينات الشخصية و العينية , 83د عبدالرزاق ابضد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون ابؼدني ابعديد , ج(3)

( )إذا كان الراىن غتَ مالك للعقار ابؼرىون، فان عقد الرىن يصبح صحيحاً إذا 8300ابؼادة)8501لسنة  808القانون ابؼدني ابؼصري رقم  بعدىا.

 اذلي يصبح فيو ىذا العقار بفلوكاً للراىن( أقره ابؼالك ابغقيقي بورقة ربظية. وإذا لم يصدر ىذا الإقرار، فان حق الرىن لا يتًتب على العقار إلا من الوقت
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 ولالأ المطلب
 ت المسجل خلال نفاذ عقد اليجار تنفيذ رىن المحدثا

عقد الرىن التأميتٍ من العقود الشكلية ويشتًط لنشوئو التسجيل في دائرة العقاري ، ومن ثم ،  
إذا سجل رىن المحدثات في سجل العقار ابؼأجور فالرىن صحيح ونافذ بحق ابؼؤجر وبالضرورة يتطلب 

 (1)مقدماً موافقة ابؼؤجر على إيجاد المحدثات على عقاره وتسجيلها ورىنها على عقاره.
 (.8308( والقانون ابؼدني ابؼصري ابؼادة )8( )ف8811وأيد ذلك القانون ابؼدني العراقي ابؼادة )   
 (2)أي ان ملك ابؼستاجر عليها مؤقتا فلو رىنها   

ولم يذكر نص في القانون ابؼدني العراقي يعافً الفرض ابؼذكور وذلك يتطلب تدخل تشريعي 
التأميتٍ تطبق على رىن المحدثات بالقدر الذي يتعارض معو لتنظيمو، وبالنسبة لبقية أحكام الرىن 

 لمحدثات .لويشمل ابغكم ابؼذكور فرض رىن ابؼستأجر 
( والتي عابعت رىن المحدثات في ملك 8301بينما ورد نص في القانون ابؼدني ابؼصري ابؼادة )

لة يكون للدائن ابؼرهنن حق الغتَ )يجوز بؼالك ابؼباني القائمة على أرض الغتَ أن يرىنها وفي ىذه ابغا
التقدم في استيفاء الدين من بشن الأنقاض إذا ىدمت ابؼباني، ومن التعويض الذي يدفعو مالك الأرض 

 (.بالالتصاق إذا استبقى ابؼباني وفقاً للأحكام ابػاصة
ابؼلاحظ على ذلك النص انو يتعلق برىن تم تسجيلو لأنو يشتَ إلى تقدم للمرهنن وإلزام للراىن 
بأن ينفذ على بؿدثاتو، وذلك النص يشتَ إلى ابؼباني دون ابؼنشآت والغراس، ولم يعافً فرضية الرىن غتَ 

 ابؼسجل، وان أعطى حل لرىن ابؼباني ابؼسجل.
و اذا قام الراىن ببيع المحدثات قبل حلول اجل الدين فان ابؼرهنن ينفذ على المحدثات ازاء ابؼشتًي أي   

 . (3)ء ابؼشتًي يزاول سلطة التتبع ازا
( يفرض 8301و لوجود الفراغ التشريعي في القانون ابؼدني العراقي فان نص القانون ابؼدني ابؼصري )  

نفسو مع اضافة ان حكم النص يشمل المحدثات سواء اكانت )بناء او منشأت او غراس( و ان يدرج 
 ضمن مواد الرىن التاميتٍ .

 
                                      

 .110, د رمضان محمد ابوالسعود , د همام محمد بؿمود زىران , مصدر سابق , ص  71د بظتَ سيد تناغو ,مصدر سابق ,  ص  (8)

, د رمضان محمد ابوالسعود , د همام محمد بؿمود زىران , التامينات الشخصية و  71(  د بظتَ سيد تناغو , التامينات العينية , مصدر سابق ,  ص 1

 . 019و  010,  د همام محمد بؿمود زىران , مصدر سابق , ص  110العينية , مصدر سابق ,  ص 

,         د بظتَ سيد تناغو , التامينات العينية  017في شرح القانون ابؼدني ابعديد ,مصدر سابق ,  ص د عبدالرزاق ابضد السنهوري ، الوسيط ( 8)

 .71, مصدر سابق , ص 
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 الثاني المطلب
 المسجل بعد انقضاء عقد اليجار  تنفيذ رىن المحدثات

 لا يوجد نص في القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي و ابؼصري يعافً ذلك الفرض.  
 يوجد راي لشراح مصريتُ .   
بانو بانقضاء عقد الايجار يزول الرىن و ينقضي التتبع اما التقدم فيبقى لبقاء ملك الراىن )ابؼستاجر(    

ثمن عند شرائها من قبل ابؼؤجر او بشن الانقاض عند ازالتها لان الراىن على المحدثات و ينتقل الرىن لل
    (1))ابؼستاجر(  لا يتمكن من منع ابؼؤجر من ازالة ابؼباني.

 و يذىب راي لشراح مصريتُ الى راي مشابو مضمونو.  
لعقار الى مالكو انو لا يدكن للراىن )ابؼستاجر( عند نهاية عقد الايجار التنفيذ على المحدثات لعودة ا  

لان ملك ابؼستاجر مؤقت و لا يستطيع الاختَ ان ينقل الى غتَه اكثر بفا يدلك , و من ثم , ينتقل الرىن 
    (2)الى ما يدفعو ابؼالك للمستاجر حسب اتفاقهما او وفق احكام الالتصاق .

( يفرض 8301و لوجود الفراغ التشريعي في القانون ابؼدني العراقي فان نص القانون ابؼدني ابؼصري )  
ليطبق في ابغالة ابؼذكورة مع اضافة ان النص يطبق في فرض استمرار عقد الايجار او انقضائو و ان نفسو 

  يدرج ضمن مواد الرىن التاميتٍ.
 

 الثالث المطلب
  رىن المحدثات غير المسجل

ن عقد الرىن بطلا, و ىو  ابغكم واحد سواء ان تم الرىن خلال وجود عقد الايجار من عدمو 
 و ىي التسجيل كما بينا انفا فلا ينشأ الرىن التأميتٍ ولا ينفذ بحق ابؼؤجر،لتخلف الشكلية التاميتٍ 

                                      
 . 803و  805, د محمد كامل مرسي , مصدر سابق , ص  57( د بظتَ سيد تناغو , التامينات العينية , مصدر سابق ,  ص 1)

, د همام محمد بؿمود زىران ,  110ام محمد بؿمود زىران , التامينات الشخصية و العينية , مصدر سابق, ص (د رمضان محمد ابوالسعود , د هم2)

  .011التامينات الشخصية و العينية , مصدر سابق , ص 
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 على العقار ابؼاجور ولكن يبقى لدينا تناول رجوع ابؼرهنن على الراىن ابؼستأجر و مصتَ المحدثات ابؼقامة
(1) . 

 رجوع المرتهن -1
عند بزلف التسجيل يعتبر العقد باطل )كعقد رىن تأميتٍ( لتخلف ركن الشكلية، وللمرهنن 
ابػيار بابؼطالبة بسقوط أجل الدين وابؼطالبة بسداده ما لم يقبل الدائن ببقاء أجل الدين عند تقديم ابؼدين 

 (2)تأمتُ تكميلي.
 .(3)( قانون مدني عراقي159( قانون مدني مصري وابؼادة )170ابؼادة )فق يتم ذلك و  و 

                                      
عراقي، أي ان عقد الرىن ( قانون مدني 8( )ف8111( يشتًط لنشوء الرىن التأميتٍ أن يتم تسجيلو في دائرة التسجيل العقاري وفق ابؼادة ) 1)

ب( ومن ثم لا ينشأ التأميتٍ عقد لا ينشأ إلا بالتسجيل في دارة التسجيل العقاري، فالشكلية ركن رابع في الرىن التأميتٍ إلى جوار )التًاضي، المحل، السب

,  مصدر سابق، 1ابغقوق العينية الاصلية , ج الرىن التأميتٍ إذا لم يسجل في دائرة التسجيل العقاري . د محمد طو البشتَ ,  د غتٍ حسون طو , 

 )لا ينعقد الرىن التأميتٍ إلا بتسجيلو في دائرة الطابو...( .8598لسنة  03( قانون مدني عراقي رقم 8( )ف8111. ابؼادة )039 – 030ص

عقد رىن ربظي حسب التعبتَ ابؼصري وذلك وفق وكذلك ابغال في القانون ابؼدني ابؼصري الذي اشتًط الشكلية وبخلافو يعتبر العقد باطل ولا يعتبر 

, التامينات الشخصية و العينية ,  8( قانون مدني مصري . د عبدالرزاق ابضد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون ابؼدني ابعديد , ج8308ابؼادة )

نون مدني مصري )لا ينعقد الرىن الربظي إلا إذا  ( قا8308ابؼادة )8501لسنة  808وما بعدىا. القانون ابؼدني ابؼصري رقم  177مصدر سابق، ص

فعقد الرىن التاميتٍ من العقود الشكلية . و يعرف العقد الشكلي العقد الشكلي )ىو العقد الذي يشتًط فيو القانون شكلا معينا و  كان بورقة ربظية(.

د ابضد شوقي محمد , النظرية العامة للالتزام ,  الغتَ بالتصرف الذي تم( اجب الاستيفاء كالكتابة او التسجيل لتنبيو ابؼتعاقد الى اهمية تصرفو و لاعلام

 .. 891, ص 1383, دار الثقافة للنشر و التوزيع , الاردن ,    0. د انور سلطان , مصادر الالتزام في القانون ابؼدني , ط800مصدر سابق , ص 

, د محمد طو البشتَ ,  د غتٍ حسون  110و  111دني ابعديد ,مصدر سابق , ص ( د عبدالرزاق ابضد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون ابؼ 2)

 . 039, مصدر سابق ,   ص 1طو ,  ابغقوق العينية الاصلية , ج

إذا أضعف بفعلو إلى حد   -إذا حكم بإفلاسو.ب -يسقط حق ابؼدين في الأجل:أ –( 159ابؼادة ) 8598لسنة  03( القانون ابؼدني العراقي رقم  3)

تكملة كبتَ ما أعطى للدائن من تأمتُ خاص حتى لو كان ىذا التأمتُ قد أعطي بعقد لاحق أو بدقتضى القانون. ىذا ما لم يختً الدائن أن يطالب ب

م للدائن ما التأمتُ. أما إذا كان إضعاف التأمتُ يرجع إلى سبب لا دخل لإرادة ابؼدين فيو فان الأجل يسقط ما لم يتوقَ ابؼدين ىذا السقوط بأن يقد

(: يسقط 170) ابؼادة 8501لسنة  808إذا لم يقدم للدائن ما وعد في العقد بتقديدو من التأمينات. القانون ابؼدني ابؼصري رقم  -يكمل التأمتُ.ج

إذا أضعف بفعلو إلى حد كبتَ ما أعطى للدائن من تأمتُ خاص،  -1إذا أشهر إفلاسو أو إعساره وفقاً لنصوص القانون.  -8حق ابؼدين في الأجل: 

ن إضعاف التأمتُ يرجع إلى ولو كان ىذا التأمتُ قد أعطي بعقد لاحق أو بدقتضى القانون، ىذا ما لم يؤثر الدائن أن يطالب بتكملة التأمتُ. أما إذا كا

إذا لم يقدّم للدائن ما وعد في العقد بتقديدو من  -0سبب لا دخل لإرادة ابؼدين فيو، فان الأجل يسقط ما لم يقدم ابؼدين للدائن ضمانًا كافياً. 

 التأمينات. 
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و ان بطل العقد في شق منو كرىن تأميتٍ إلا انو يبقى عقد القرض بتُ الدائن وابؼدين ما لم يكن 
 .(1) عقد الرىن التأميتٍ ىو الأساس في إنشاء عقد الرىن

 .(2)( قانون مدني عراقي805) ( قانون مدني مصري وابؼادة800و يتم ذلك وفق ابؼادة )
أي ان رىن المحدثات يعتبر باطل كعقد رىن تأميتٍ وللمرهنن ابػيار بابؼطالبة بسقوط أجل الدين 
وابؼطالبة بسداده ما لم يقدم ابؼستأجر راىن المحدثات عقار آخر ضمانًا لوفاء الدين وبدوافقة ابؼرهنن، وان 

عقد القرض باقي بتُ ابؼدين وابؼستأجر راىن المحدثات،  بطل الرىن التأميتٍ للمحدثات كعقد إلا ان
 والدائن ما لم يكن الأساس لإنشاء عقد القرض وجود الرىن التأميتٍ للمحدثات.

 
يتم الرجوع وفق أحكام عقد الايجار في القانون مصير المحدثات المقامة على العقار الماجور .-2

  .(3)ن القانون ابؼدني ابؼصري( م951( وابؼادة )770ابؼدني العراقي ابؼادة )

                                      
، د محمد طو البشتَ ,  د غتٍ حسون طو  110و  111( د عبدالرزاق ابضد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون ابؼدني ابعديد ,مصدر سابق , ص 1)

يبطل العقد نسبيا وفق نظرية انتقاص العقد )البطلان ابعزئي( بان يبطل جزء او شق من  .039, مصدر سابق ، ص1,  ابغقوق العينية الاصلية , ج

بعزء او الشق الباطل فهنا يبطل العقد بطلانا كليا د انور العقد بحيث يبقى ابعزء او الشق الاخر صحيحا ما لم يتبتُ ان العقد ما كان لينشأ لولا ا

خفض سعر الفائدة الى ابغد القانوني و كذلك مثلا   899و  890و د ابضد شوقي محمد , مصدر سابق ,  ص  878سلطان , مصدر سابق , ص 

 871بزفيض مدة البقاء في الشيوع الى بطس سنوات د انور سلطان , مصدر سابق ,  ص 

إذا كان العقد في شق منو باطلًا فهذا الشق وحده ىو الذي يبطل. أما الباقي من  –( 805ابؼادة ) 8598لسنة  03القانون ابؼدني العراقي رقم (  2)

لسنة  808 قمالعقد فيظل صحيحاً باعتباره عقداً مستقلًا إلا إذا تبتُ ان العقد ما كان ليتم بغتَ الشق الذي وقع باطلًا. القانون ابؼدني ابؼصري ر 

(: إذا كان العقد في شق منو باطلًا أو قابلًا للإبطال، فهذا الشق وحده ىو الذي يبطل، إلا إذا تبتُ أن العقد ما كان ليتم بغتَ 800ابؼادة ) 8501

 الشق الذي وقع باطلاً أو قابلاً للبطال فيبطل العقد كلو.

إذا انقضت الإجارة وكان ابؼستأجر قد بتٌ في ابؼأجور بناء أو غرس فيو  – 8 –( 770)ابؼادة   8598لسنة   03( القانون ابؼدني العراقي رقم  3)

وقلع الأشجار  معارضة ابؼؤجر أو دون علمو، ألزم ابؼستأجر بهدم البناء نأشجار أو قام بتحسينات أخرى بفا يزيد في قيمتو وكان ذلك على الرغم م

أما إذا أحدث ابؼستأجر  -1 جاز للمؤجر أن يتملك ما استحدثو ابؼستأجر بقيمتو مستحقاً للقلع.وإزالة التحسينات. فإذا كان ذلك يضر بابؼأجور، 

كن ىناك اتفاق شيئاً من ذلك بعلم ابؼؤجر ودون اعتًاض منو، فان ابؼؤجر يلتزم بأن يرد للمستأجر الأقل بفا أنفقو او ما زاد في قيمة ابؼأجور ما لم ي

ث ابؼستأجر شيئاً من ذلك بأمر ابؼؤجر، فان ابؼؤجر يلتزم بأن يرد للمستأجر ما أنفقو بالقدر ابؼعروف، ما لم يكن فإذا أحد -0 خاص يقضي بغتَ ذلك.

اذا اوجد ابؼستاجر في العتُ ابؼؤجرة بناء او غراسا او  -8( 951ابؼادة ) 8501لسنة  808القانون ابؼدني ابؼصري رقم  ىناك اتفاق يقضي بغتَ ذلك.

ما زاد في قيمة   ار ما انفقو في ىذه التحسينات اوالتحسينات بفا يزيد في قيمة العقار , التزم ابؼؤجر ان يرد للمستاجر عند انقضاء الايجغتَ ذلك من 

ان  فاذا كانت تلك التحسينات قد استحدثت دون علم ابؼؤجر او رغم معارضتو , كان لو ايضا -1العقار , ما لم يكن ىناك اتفاق يقضي بغتَ ذلك . 
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 ( من القانون ابؼدني العراقي ىو :700و ابغكم وفق ابؼادة )
قلع المحدثات و ان كان القلع جر او بدعارضتو  فيلزم ابؼستاجر بفاذا تم بناء المحدثات دون علم ابؼؤ  

يضر بابؼاجور فيتملكها ابؼؤجر بقيمتها مستحقة القلع )أي قيمة الاشياء و ىي مقلوعة بعد استقطاع 
مصاريف قلعها( , و اذا تم اقامة المحدثات بعلم ابؼؤجر و دون معارضتو فيلزم ابؼؤجر بان يرد الاقل اما بفا 

او ما زاد بقيمة ابؼاجور ما لم يتفق على خلافو , اما اذا اقيمت قامة المحدثات )عمل و مواد( اانفق في 
  (1)المحدثات بناء على امر ابؼؤجر فتَد ابؼؤجر ما انفقو ابؼستاجر بالقدر ابؼعروف ما لم يتفق على خلافو .

 ( من القانون ابؼدني ابؼصري ىو :951و ابغكم وفق ابؼادة )
جر فيلزم ابؼؤجر برد اما مقدار ما انفقو ابؼستاجر او مقدار ما اذا اقام ابؼستاجر المحدثات بدوافقة ابؼؤ 

زاد بقيمة العقار ما لم يتفق على خلافو , و اذا اقام المحدثات ابؼستأجر المحدثات دون علم او معارضة 
ابؼؤجر فللمؤجر ازالتها و ابؼطالبة بالتعويض و للمؤجر بسلك المحدثات مقابل رد اما مقدار ما انفقو 

    (2)جر او مقدار ما زاد بقيمة العقار و للمحكمة ان تنظر ابؼؤجر فتًة زمنية للوفاء بذلك ابؼبلغ . ابؼستا
 
 
 الثالث المبحث
الأصل للمنتفع أن يستعمل العقار ابؼنتفع بو دون :آثار رىن المنتفع للمحدثات في العقار المنتفع بو

 ( قانون مدني عراقي ولو أن يتصرف بحق ابؼنفعة وفق ابؼادة 8191التصرف فيو وفق ابؼادة )

                                                                                                          
فاذا  -0و لو ان يطلب فوق ذلك تعويضا عن الضرر الذي يصيب العقار من ىذه الازالة ان كان للتعويض مقتض . يطلب من ابؼستاجر ازالتها . 

 اختار ابؼؤجر ان يحتفظ  بهذه التحسينات في مقابل رد احدى القيمتتُ ابؼتقدم ذكرهما , جاز للمحكمة ان تنظره الى اجل للوفاء بها.

, د جعفر الفضلي , مصدر سابق , ص  088و  083د سعيد ابؼبارك , د طو ابؼلا حويش , د صاحب عبيد الفتلاوي , مصدر سابق , ص  ( 1)

 . 177و  171

لبنان , , منشورات ابغلبي ابغقوقية ,  0, ط 8د عبدالرزاق ابضد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون ابؼدني ابعديد ,الايجار و العارية ,بؾلد (  2)

 .187و  181, ص  1333
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( قانون مدني عراقي ان على ابؼنتفع استخدام 8190(قانون مدني عراقي وأضافت ابؼادة )8190)
 .(1)العقار ابؼنتفع بو وفق الغرض ابؼعد لو

 .(2)(1( و )ف8( )ف511و كذلك ابغال بالنسبة للقانون ابؼدني ابؼصري وفق ابؼادة )  
ومن ثم لا يجوز للمنتفع إقامة المحدثات على العقار ابؼنتفع بو ومن ثم لا بؿل للحديث عن رىن 

 المحدثات وفق ما ذكرناه.
نون ابؼدني ابؼصري ( من القا511( قانون مدني عراقي و ابؼادة )8198ولكن بالرجوع للمادة )

يتبن لنا ان ما ينظم حقوق والتزامات ابؼنتفع سند الإنشاء أي الاتفاق,  ومن ثم ، إذا اتفق ابؼنتفع ومالك 
 .(3)العقار ابؼنتفع بو على إجازة رىن المحدثات فيجوز ذلك 

                                      
 –( 8191. ابؼادة )8598لسنة  03القانون ابؼدني العراقي رقم  .030, مصدر سابق ، ص 1( د محمد طو البشتَ , د غتٍ حسون طو , ج1)

فق من للمنتفع أن يستعمل الشيء ابؼنتفع بو وتوابعو، ولو أن يستولي على بشاره مدة انتفاعو بو. ولو نتاج ابؼواشي، وعليو أن يعوض منها ما ن

 -1ما لم يكن في السند الذي أنشأ ىذا ابغق أحكام بزالف ذلك. للمنتفع أن يتصرف في حقو معاوضة أو تبرعاً،  -8 –( 8190الأصل.ابؼادة )

على ابؼنتفع أن  8 –( 8190ويبقى حق الانتفاع بعد التصرف فيو قائماً في شخص ابؼنتفع، ويسقط بدوتو لا بدوت من تلقى ابؼنفعة منو. ابؼادة )

، إذا كان قد تأخر وىو مسؤول عن ىلاكو ولو بغتَ تعد  خص ابؼعتاد،يستعمل الشيء بحسب ما أعد لو وأن يبذل من العناية في حفظو ما يبذلو الش

وقو في قوللمالك أن يعتًض على استعمال غتَ مشروع أو غتَ متفق مع طبيعة الشيء. فإذا أثبت ان ح -1رده إلى صاحبو بعد انتهاء حق الانتفاع.

على الرغم من اعتًاض ابؼالك يستعمل العتُ استعمالًا غتَ مشروع أو غتَ متفق خطر، جاز لو أن يطالب بتقديم تأمينات. فان لم يقدمها ابؼنتفع و بقي 

دون إخلال  مع طبيعتها، فللمحكمة أن تنزعها من يده وتسلمها إلى عدل يتولى إدارهنا. وللمحكمة تبعاً بػطورة ابغال أن بركم بانتهاء حق الانتفاع،

 بحقوق الغتَ.

فع أن يستعمل الشيء بحالتو التي تسلمو بها وبحسب ما أعد لو وأن على ابؼنت -8(: 511ابؼادة )8501لسنة  808القانون ابؼدني ابؼصري رقم (  2)

وللمالك أن يعتًض على أي استعمال غتَ مشروع أو غتَ متفق مع طبيعة الشيء، فإذا أثبت ان حقوقو في خطر جاز لو أن  -1يديره إدارة حسنة. 

ها ابؼنتفع أو ظل على الرغم من اعتًاض ابؼالك يستعمل العتُ استعمالًا غتَ مشروع أو غتَ متفق مع طبيعتها، يطالب بتقديم تأمينات، فإن لم يقدم

ون إخلال بحقوق فللقاضي أن ينزع ىذه العتُ من برت يده وأن يسلمها إلى آخر يتولى إدارهنا، بل لو تبعاً بػطورة ابغال أن يحكم بانتهاء حق الانتفاع د

 الغتَ.

يراعى في حقوق ابؼنتفع والتزاماتو، السند الذي أنشأ حق الانتفاع، وكذلك  –( 8198)ابؼادة ) 8598لسنة  03انون ابؼدني العراقي رقم الق(  3)

ذي أنشأ () يراعى في حقوق ابؼنتفع والتزاماتو، السند ال511ابؼادة ) 8501لسنة  808. القانون ابؼدني ابؼصري رقم  الأحكام ابؼقررة في ابؼواد الآتية:(

 .حق الانتفاع، وكذلك الأحكام ابؼقررة في ابؼواد الآتية:(
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مطلب اول تنفيذ رىن المحدثات ابؼسجل قبل انقضاء حق ابؼنفعة و  توجد لدينا ثلاث فروض اذنو  
مطلب ثاني تنفيذ رىن المحدثات ابؼسجل بعد انقضاء حق ابؼنفعة و مطلب ثالث  رىن المحدثات غتَ 

 كما يأتي :    و نتناوبؽاابؼسجل 
 ولالأ المطلب

 المحدثات قبل انقضاء حق المنفعة تنفيذ رىن
فاذا اجاز مالك العقار ابؼنتفع بو بناء المحدثات على عقاره و رىنها ، و استوفى الرىن أركان رىن    

 المحدثات التي ذكرناىا سابقاً.
فإذن رىن ابؼنتفع للمحدثات صحيح وملزم بؼالك العقار بؿل حق ابؼنفعة ، وعند حلول أجل 

التنفيذ عليها ببيعها في ابؼزاد العلتٍ ولو سلطة  الدين وقبل انقضاء حق ابؼنفعة يستطيع الدائن ابؼرهنن
التقدم في استيفاء دينو من بشن المحدثات. ولا يوجد نص في القانون ابؼدني العراقي يعافً ذلك , و في 

 ( الذي عافً رىن المحدثات كما اسلفنا.8301القانون ابؼدني ابؼصري يوجد نص ابؼادة )
 ت فان ابؼرهنن يزاول التتبع ازاء ابؼشتًي .و عند بيع الراىن )ابؼنتفع( للمحدثا

( 8301و لوجود الفراغ التشريعي في القانون ابؼدني العراقي فان نص القانون ابؼدني ابؼصري )
يفرض نفسو مع اضافة ان حكم النص يشمل المحدثات سواء اكانت )بناء او منشأت او غراس( و ان 

 يدرج ضمن مواد الرىن التاميتٍ.
 

 ثانيال المطلب
 تنفيذ رىن المحدثات المسجل بعد انقضاء حق المنفعة.

ولكن يبقى لنا الإجابة عن فرضية انقضاء حق ابؼنفعة اتفاقاً أو بوفاة ابؼنتفع فما ىو مصتَ الرىن 
 التأميتٍ للمحدثات؟ 

 لا يوجد نص في القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي و ابؼصري يعافً تلك الفرضية.    
و من ثم , ملك الراىن )ابؼنتفع( على المحدثات مؤقت و بانقضاء حق ابؼنفعة يزول ملك ابؼنتفع لأنو لا   

يستطيع ان ينقل لغتَه اكثر بفا يدلك و لا يستطيع تتبع المحدثات , و ابػيار بؼالك العقار ابؼنتفع بو ان 
ن التقدم على بشن قيمة المحدثات او قيمة شاء بسلكها و دفع قيمتها او ان يقلعها , و من ثم ، يزاول ابؼرهن

  (1)بيعها كأنقاض.

                                      
 تنفيذ رىن المحدثات ابؼسجل بعد انقضاء عقد الايجار. ( راجع ما ذكرناه في  1)
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( يفرض 8301و لوجود الفراغ التشريعي في القانون ابؼدني العراقي فان نص القانون ابؼدني ابؼصري ) 
ليطبق في ابغالة ابؼذكورة مع اضافة ان النص يطبق في فرض استمرار حق ابؼنفعة او انقضائو و ان نفسو 

 د الرىن التاميتٍ.يدرج ضمن موا
 

 الثالث المطلب
 رىن المحدثات غير المسجل.

ن عقد الرىن التاميتٍ بطلا, و ىو  ابغكم واحد سواء ان تم الرىن خلال بقاء حق ابؼنفعة او زوالو     
فلا ينشأ الرىن التأميتٍ ولا ينفذ بحق مالك العقار ابؼنتفع ، ولكن يبقى لدينا تناول لتخلف الشكلية 

 ابؼرهنن على ابؼنتفع و مصتَ المحدثات ابؼقامة على العقار ابؼنتفع بو .رجوع 
 
 رجوع المرتهن . -1

و ىنا يعتبر رىن المحدثات باطل لتخلف الشكلية , ويرجع ابؼرهنن على الراىن ابؼنتفع و يطالب 
قانون ( 159بسقوط الاجل و وجوب اداء الدين او بقاء الدين مع تقديم تامتُ تكميلي , وفق ابؼادة )

( قانون مدني مصري، أو أن يزول عقد الرىن ويبقى عقد القرض وفق ابؼادة 170مدني عراقي وابؼادة )
 ( قانون مدني عراقي.805( قانون مدني مصري وابؼادة )800)

 
 مصير المحدثات على العقار المنتفع بو. -2

( قانون مدني 1ف( )8190أما بالنسبة بؼصتَ المحدثات ، فالأصل يحدد مصتَىا وفق ابؼادة ) 
بأن للمحكمة أن 8501لسنة   808( من القانون ابؼدني ابؼصري رقم 1()ف511و ابؼادة )عراقي 

تنزع العقار من يد ابؼنتفع وقد تأمر المحكمة بانقضاء حق ابؼنفعة دون اخلال بحقوق الغتَ , مالم يتفق 
 على خلافو كما اسلفنا.

 بناء المنتفع للمحدثات بموافقة مالك العقار المنتفع بو.  -ا
ىنا يكون ابؼنتفع حسن نية ابؼنتفع و من ثم نطبق احكام الالتصاق بفعل الانسان بان الاقل يتبع  

الاكثر ايهما اكبر قيمة العقار ام المحدثات و ان تساوت قيمتيهما فلمالك العقار ابؼنتفع بو بسلك 
( من القانون ابؼدني العراقي , و بالنسبة للقانون ابؼدني ابؼصري وفق ابؼادة 8813ادة )المحدثات وفق ابؼ

 . (1)دد مصتَ المحدثاتيح( 1( و )ف8( )ف519)
                                      

ارض  اذا احدث شخص بناء او غراسا او منشأت اخرى بدواد من عنده على)(8813ابؼادة )  8598لسنة  03( القانون ابؼدني العراقي رقم  1)

ت قيمة بفلوكة لغتَه , بزعم سبب شرعي , فان كانت قيمة المحدثات قائمة اكثر من قيمة الارض كان للمحدث ان يتملك الارض بثمن مثلها و اذا كان
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 بناء المنتفع دون موافقة مالك العقار المنتفع بو. -ب
نتفع و اذا كان المحدثات على نفقة ابؼ بإزالةىنا يكون ابؼنتفع سيء النية , و من ثم , يلزم ابؼنتفع  

من ( 8885فلمالك العقار ابؼنتفع بسلكها بقيمتها مستحقة القلع وفق ابؼادة ) بالأرضالقلع يضر 
القانون ابؼدني العراقي , و بالنسبة للقانون ابؼدني ابؼصري يحدد مصتَ المحدثات  وفق ابؼادة 

 .(1)( منو1( و )ف8()ف510)
 

 الرابع المبحث
 في العقار المساطح عليو آثار رىن المساطح للمحدثات

يجوز بؼالك حق ابؼساطحة حسب التسمية الواردة في القانون ابؼدني العراقي أو حق ابغكر حسب 
( قانون مدني 8( )ف8111التسمية الواردة في القانون ابؼدني ابؼصري أن يقيم بؿدثات وفق ابؼادة )

  (2)( قانون مدني مصري.8331عراقي وابؼادة )
 للمساطح أو المحتكر أن يرىن تلك المحدثات؟فهل يجوز 

                                                                                                          
ابؼادة  8501لسنة  808القانون ابؼدني ابؼصري رقم  (.الارض ان يتملكها بقيمتها قائمة الارض لا تقل عن قيمة المحدثات , كان لصاحب

اذا كان من اقام ابؼنشأت ابؼشار اليها في ابؼادة السابقة يعتقد بحسن نية ان لو ابغق في اقامتها , فلا يكون لصاحب الارض ان )(1)ف(8)ف(519)

بلغا يساوي ما زاد في بشن الارض بسبب ىذه ابؼنشأت , ىذا ما لم يطلب الازالة , و انما يختَ بتُ ان يدفع قيمة ابؼواد و اجرة العمل او ان يدفع م

الا انو اذا كانت ابؼنشأت قد بلغت حدا من ابعسامة يرىق صاحب الارض ان يؤدي ما ىو مستحق عنها , كان  -1يطلب صاحب ابؼنشأت نزعها . 

 (لو ان يطلب بسليك الارض بؼن اقام ابؼنشأت نظتَ تعويض عادل.  

إذا أحدث شخص بناءً أو غراساً أو منشآت أخرى بدواد من عنده على أرض  –( 8885ابؼادة ) 8598لسنة  03ابؼدني العراقي رقم  ( القانون 1)

يدتلك  يعلم انها بفلوكة لغتَه دون رضاء صاحبها، كان بؽذا أن يطلب قلع المحدثات على نفقة من أحدثها. فإذا كان القلع مضراً بالأرض، فلو أن

اذا اقام شخص بدواد من عنده منشأت )(1()ف8()ف510ابؼادة )8501لسنة  808القانون ابؼدني ابؼصري رقم قيمتها مستحقة للقلع.المحدثات ب

جو , و على ارض يعلم انها بفلوكة لغتَه دون رضاء صاحب الارض , كان بؽذا ان يطلب ازالة ابؼنشأت على نفقة من اقامها مع التعويض ان كان لو و 

فع قيمتها مستحقة الازالة , او دفع مبلغ يساوي ابؼنشأت , او ان يطلب استبقاء ابؼنشأت مقابل د بإقامةذلك في ميعاد سنة من اليوم الذي يعلم فيو 

و يجوز بؼن اقام ابؼنشأت ان يطلب نزعها ان كان ذلك لا يلحق بالارض ضررا , الا اذا اختار  -1ما زاد في بشن الارض بسبب ىذه ابؼنشأت . 

 .( الفقرة السابقة لأحكامصاحب الارض ان يستبقي ابؼنشأت طبقا 

حق ابؼساطحة، حق عيتٍ يخول صاحبو أن يقيم بناء، أو منشآت أخرى  – 8 –( 8111ابؼادة ) 8598لسنة  03العراقي رقم القانون ابؼدني (  2)

 808رقم  غتَ الغراس، على أرض الغتَ بدقتضى اتفاق بينو وبتٍ صاحب الأرض. ويحدد ىذا الاتفاق حقوق ابؼساطح والتزاماتو. القانون ابؼدني ابؼصري

 فيو وحده أو مقتًناً بحق ابغكر. (: يدلك المحتكر ما أحدثو من بناء أو غراس أو غتَه ملكاً تاماً. ولو أن يتصرف8331)ابؼادة  8501لسنة 
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( من القانون ابؼدني العراقي أن يرىن ابؼساطح المحدثات ولكن مقتًناً 8( )ف8115وفق ابؼادة )
( لأنو 8( )ف8111بحق ابؼساطحة ونرى جواز رىن المحدثات مستقلًا عن حق ابؼساطحة وفق ابؼادة )

( من القانون ابؼدني ابؼصري بذيز 8331ما ابؼادة )يحدد التزامات وحقوق ابؼساطح الاتفاق ، بين
 .(1)للمحتكر أن يرىن المحدثات وحدىا أو مقتًنة بحق ابغكر

و يتفرع ذلك ابؼبحث الى مطلبتُ مطلب اول رىن ابؼساطح للمحدثات مع حق ابؼساطحة و مطلب 
 ثاني رىن ابؼساطح للمحدثات دون حق ابؼساطحة  و نتطرق لذلك كما يأتي:

 
 ولالأ بالمطل

 رىن المساطح للمحدثات مع حق المساطحة .
الاجابة على ذلك ابؼطلب من خلال فرعتُ الاول تنفيذ رىن ابؼساطح للمحدثات مع حق ابؼساطحة 
خلال نفاذ حق ابؼساطحة و الثاني تنفيذ رىن ابؼساطح للمحدثات مع حق ابؼساطحة بعد انقضاء  حق 

 ابؼساطحة  و نبتُ ذلك كما ياتي :
 

                                      
يدلك ابؼساطح ملكاً خالصاً ما أحدث على الأرض من بناء، أو منشآت  – 8 –( 8115ابؼادة ) 8598لسنة  03القانون ابؼدني العراقي رقم (  1)

فيو، مقتًنًا بحق ابؼساطحة، بالبيع والرىن وغتَهما من عقود التمليك في دائرة الطابو. وذلك دون إخلال صاحب الأرض  أخرى. ولو أن يتصرف

  وبالغرض الذي أعد لو البناء أو ابؼنشآت. كل ىذا ا لم يوجد اتفاق يخالفو.

بهدف استصلاحها و اقامة البناء و الغراس فيها لعدم قدرة حق ابغكر : حق عيتٍ يدكن مالكو من الانتفاع بارض خربة او برتاج الى اصلاح كبتَ 

حق ابغكر على الاراضي ابؼوقوفة فقط لفتًة طويلة و مقابل اجرة  8501لسنة  808مالكها على نفقات اصلاحها و قصر القانون ابؼدني ابؼصري رقم 

وما بعدىا. د نبيل ابراىيم سعد , ابغقوق العينية 183.  ص 1330 د محمد حستُ منصور, ابغقوق العينية الاصلية , دار ابعامعية ابعديدة , مصر ,

 .198, ص  1331الاصلية , منشأة ابؼعارف , مصر , 

ات الاتية بالاطلاع على النصوص التشريعية ابػاصة بحق ابؼساطحة في القانون ابؼدني العراقي و حق ابغكر في القانون ابؼدني ابؼصري  نلاحظ الفروق

 بينهما  :

 حق ابؼساطحة يتضمن اقامة بناء دون غراس بينما حق ابغكر يتضمن اقامة بناء و غراس. -8 

 حق ابؼساطحة يشمل الارض ابؼوقوفة و غتَ ابؼوقوفة بينما حق ابغكر يشمل الارض ابؼوقوفة فقط . -1

 حق ابؼساطحة عمره بطسون سنة بينما حق ابغكر عمره ستون سنة . -0

 ما عدا ذلك من الاحكام متشابهة بتُ حق ابؼساطحة و حق ابغكر.    
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 ولالفرع الأ
 المساطحة خلال نفاذ حق المساطحة تنفيذ رىن المساطح للمحدثات مع حق 

فعند حلول أجل الدين وقبل انقضاء حق ابؼساطحة يستطيع الدائن ابؼرهنن التنفيذ على المحدثات 
يوجد نص و حق ابؼساطحة اي ببيعها في ابؼزاد العلتٍ ولو سلطة التقدم في استيفاء دينو من بشنهما . ولا 

( الذي 8301في القانون ابؼدني العراقي يعافً ذلك , و في القانون ابؼدني ابؼصري يوجد نص ابؼادة )
 عافً رىن المحدثات كما اسلفنا و لم يعافً رىن حق ابغكر مع المحدثات.

 و عند بيع الراىن )ابؼساطح( للمحدثات او حق ابؼساطحة فان ابؼرهنن يزاول التتبع ازاء ابؼشتًي.
( يفرض 8301و لوجود الفراغ التشريعي في القانون ابؼدني العراقي فان نص القانون ابؼدني ابؼصري )  

نفسو مع اضافة ان حكم النص يشمل المحدثات سواء اكانت )بناء او منشأت او غراس ( و ان يدرج 
 ضمن مواد الرىن التاميتٍ.

 
 الفرع الثاني
 عد انقضاء  حق المساطحة طحة بتنفيذ رىن المساطح للمحدثات مع حق المسا

و لا يوجد نص في القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي و ابؼصري يعافً تلك الفرضية , و ابؼسألة ىنا تتفرع الى  
 فرضتتُ و كما ياتي:

 انقضاء حق ابؼساطحة كضمان للمرهنن و يعد ذلك اضعاف للتأمينات .  -أ
ابغكر يتحدد مالكها بعد انقضاء حق ابؼساطحة بالنسبة بؼصتَ المحدثات ففي حق ابؼساطحة او  –ب 

( من القانون ابؼدني العراقي و 8173وفق اتفاق ابؼساطح و مالك العقار ابؼساطح عليو وفق ابؼادة )
 . (1)( من القانون ابؼدني ابؼصري8383ابؼادة )

 ما يأتي:الفرض الثاني نستنج و وفق  

                                      
تنتقل ملكية البناء وابؼنشآت الأخرى عند انتهاء حق ابؼساطحة إلى صاحب  –( 8173ابؼادة ) 8598لسنة  03القانون ابؼدني العراقي رقم (  1)

ابؼادة  8501لسنة  808رط يقضي بغتَه. القانون ابؼدني ابؼصري رقم الأرض، على أن يدفع للمساطح قيمتها مستحقة للقلع. ىذا إذا لم يوجد ش

عند فسخ العقد أو انتهاءه يكون للمحكر أن يطلب إما إزالة البناء والغراس أو استبقائهما مقابل دفع أقل قيمتيهما مستحقي الإزالة  -8(: 8383)

أن بسهل المحكر في الدفع إذا كانت ىناك ظروف استثنائية تبرر الإمهال، وفي ىذه وللمحكمة  -1أو البقاء، وىذا كلو ما لم يوجد اتفاق يقضي بغتَه. 

 ابغالة يقدّم المحكر كفالة لضمان الوفاء بدا يستحق في ذمتو. 
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العقار ابؼساطح عليو فان الرىن يزول عنها و يعد ذلك اذا تم الاتفاق ان تكون المحدثات بؼالك * 
 اضعاف للتامينات.

 اذا تم الاتفاق على ان تكون ملكيتها للراىن )ابؼساطح( فيبقى الرىن عليها .* 
اذا تم الاتفاق بان يشتًك في ملكيتها الراىن )ابؼساطح( و مالك العقار ابؼساطح عليو فيبقى الرىن * 

 عن حصة مالك العقار ابؼساطح عليو و يعد ذلك اضعاف للتامينات.  على حصة الراىن و يزول
فان ذلك يشكل اضعاف للتامينات , و يرجع ابؼرهنن على أي فرض ينقضي بو حق ابؼساطحة و في    

و وجوب اداء الدين او بقاء الدين مع تقديم تامتُ تكميلي  الراىن )ابؼساطح( و يطالب بسقوط الاجل
( قانون مدني مصري، أو أن يزول عقد الرىن 170قانون مدني عراقي وابؼادة ) (159, وفق ابؼادة )

 ( قانون مدني عراقي.805( قانون مدني مصري وابؼادة )800ويبقى عقد القرض وفق ابؼادة )
و نقتًح ان يضاف نص للقانون ابؼدني العراقي و للرىن التاميتٍ مضمونو )في حالة رىن حق ابؼساطحة  

بانقضاء حق ابؼساطحة يزول الرىن عنو , و مصتَ رىن المحدثات يحدده اتفاق ابؼساطح و مع المحدثات ف
مالك العقار ابؼساطح عليو بشأن من يدلكها , مع احتفاظ ابؼرهنن بحقو بالرجوع على الراىن )ابؼساطح( 

 وفق احكام القانون ابؼدني العراقي(.
 

 الثانيالمطلب 
 رىن المساطح للمحدثات دون حق المساطحة 

لا يوجد نص يعافً تلك الفرضية وفق القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي و ابؼصري و تتفرع الاجابة الى ثلاث   
ابؼساطحة خلال نفاذ حق  تنفيذ رىن ابؼساطح للمحدثات دون حقنتناوبؽا بفرع اول فرضيات 

حدثات دون حق ابؼساطحة بعد انقضاء حق ابؼساطحة و ابؼساطحة و فرع ثاني تنفيذ رىن ابؼساطح للم
 كما يأتي :نبينها  و فرع ثالث رىن ابؼساطح للمحدثات مع رفض مالك العقار ابؼساطح عليو الرىن 

 
 ولالفرع الأ
 المساطحة خلال نفاذ حق المساطحة تنفيذ رىن المساطح للمحدثات دون حق

فإذن رىن ابؼساطح للمحدثات صحيح وملزم بؼالك العقار ابؼساطح عليو ، وعند حلول أجل  
الدين وقبل انقضاء حق ابؼساطحة يستطيع الدائن ابؼرهنن التنفيذ عليها ببيعها في ابؼزاد العلتٍ ولو سلطة 

يعافً ذلك , و في  التقدم في استيفاء دينو من بشن المحدثات. ولا يوجد نص في القانون ابؼدني العراقي
 ( الذي عافً رىن المحدثات كما اسلفنا.8301القانون ابؼدني ابؼصري يوجد نص ابؼادة )

 و عند بيع الراىن )المحدث( للمحدثات فان ابؼرهنن يزاول التتبع ازاء ابؼشتًي .    
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( 8301و لوجود الفراغ التشريعي في القانون ابؼدني العراقي فان نص القانون ابؼدني ابؼصري )
يفرض نفسو مع اضافة ان حكم النص يشمل المحدثات سواء اكانت )بناء او منشأت او غراس( و ان 

 يدرج ضمن مواد الرىن التاميتٍ.
 

 الفرع الثاني
 المساطحة بعد انقضاء حق المساطحةتنفيذ رىن المساطح للمحدثات دون حق 

 لا يوجد نص في القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي و ابؼصري يعافً تلك الفرضية.  
و من ثم , ملك الراىن )ابؼساطح( على المحدثات مؤقت و بانقضاء حق ابؼساطحة يزول ملك    

ابؼساطح  لأنو لا يستطيع ان ينقل لغتَه اكثر بفا يدلك و لا يستطيع تتبع المحدثات , و ابػيار بؼالك 
ابؼساطح عليو ان شاء بسلكها و دفع قيمتها او ان يقلعها , و من ثم ، يزاول ابؼرهنن التقدم على العقار 

  (1)بشن قيمة المحدثات او قيمة بيعها كأنقاض.
( يفرض 8301و لوجود الفراغ التشريعي في القانون ابؼدني العراقي فان نص القانون ابؼدني ابؼصري ) 

مع اضافة ان النص يطبق في فرض استمرار حق ابؼساطحة او انقضائو و ليطبق في ابغالة ابؼذكورة نفسو 
 ان يدرج ضمن مواد الرىن التاميتٍ.

 
 الفرع الثالث

 مالك العقار المساطح عليو الرىن رىن المساطح للمحدثات مع رفض
ابغكم واحد سواء ان تم الرىن خلال بقاء حق ابؼساطحة او زوالو , و ىو  بطلان عقد الرىن التاميتٍ  

لتخلف الشكلية فلا ينشأ الرىن التأميتٍ ولا ينفذ بحق مالك العقار ابؼساطح عليو ، ولكن يبقى لدينا 
طل لتخلف الشكلية , ويرجع تناول رجوع ابؼرهنن على الراىن )ابؼساطح( , و ىنا يعتبر رىن المحدثات با

ابؼرهنن على الراىن )ابؼساطح( و يطالب بسقوط الاجل و وجوب اداء الدين او بقاء الدين مع تقديم 
( قانون مدني مصري، أو أن يزول 170( قانون مدني عراقي وابؼادة )159تامتُ تكميلي , وفق ابؼادة )

( قانون مدني عراقي 805دني مصري وابؼادة )( قانون م800عقد الرىن ويبقى عقد القرض وفق ابؼادة )
, و لا يوجد بؿل للحديث عن مصتَ المحدثات لأنو اصلا مباح للراىن )ابؼساطح( وفق احكام القانون 
ابؼدني العراقي و القانون ابؼدني ابؼصري , و يحدد مأل ملكيتها وفق اتفاق ابؼساطح و مالك العقار 

                                      
 تنفيذ رىن المحدثات ابؼسجل بعد انقضاء عقد الايجار. ( راجع ما ذكرناه في  1)
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( من القانون ابؼدني 8383القانون ابؼدني العراقي و ابؼادة )( من 8173ابؼساطح عليو وفق ابؼادة )
 .ابؼصري
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 الخاتمة
بعد ان ابحرنا في موضوعات البحث خلال اوراقو الفائتة خرجنا باستنتاجات و مقتًحات و ىي كما    

 يأتي : 
 : الستنتاجات:ولا أ 
تشمل المحدثات )البناء و ابؼنشأت و الغراس( ,  يقصد بالبناء )ما يقام بالطابوق و الرمل و  -1

الابظنت و القضبان ابغديدية و الزجاج و الابؼنيوم و بعمل الانسان و يتصل بالأرض ليخصص للسكن 
بابؼنشأت )أي او ابػزن او عمل ابؼوظفتُ كالدور السكنية و الدوائر ابغكومية و ابؼستشفيات( , يقصد 

ما يقام بالطابوق و الرمل و الابظنت و القضبان ابغديدية و الاسفلت و انابيب ابؼياه و القضبان و 
الاسلاك الكهربائية و غتَه و بعمل الانسان و يتصل بالأرض ليخصص بػزن ابؼياه كالسدود و لستَ 

بغديدية كشبكات نقل الكهرباء الانسان و الشاحنات كالطرق العامة و الاسلاك و القضبان ابغديدية ا
و انابيب ابؼياه لنقل ابؼياه( , يقصد بالغراس )وضع لا زراعة لأشجار على اختلاف انواعها في الارض 

 بفعل الانسان بنقلها من ارض زراعتها او وجودىا و وضعها في ارض اخرى( . 
ن على بؿدثات في عقار يقصد برىن المحدثات في عقار الغتَ )عقد بدوجبو ينشأ حق عيتٍ للمرهن -2

 الغتَ يخولو اقتضاء دينو من بشن تلك المحدثات بالأولوية وفي أي يد يكون(.
نطاق رىن المحدثات في عقار الغتَ يشمل ,  رىن المحدثات في العقار ابؼأجور واستنبطنا معابعة  -3

قد الايجار , رىن المحدثات عبالرىن التاميتٍ و أحكامو من القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي وابؼصري وابػاصة 
ابؼقامة من قبل مالك حق ابؼنفعة في العقار بؿل حق ابؼنفعة و استنبطنا معابعة أحكامو من القانونتُ 

حق ابؼنفعة , رىن المحدثات ابؼقامة من قبل مالك بالرىن التاميتٍ و ابؼدنيتُ العراقي وابؼصري وابػاصة 
اطحة او ابغكر واستنبطنا معابعة أحكامو من القانونتُ حق ابؼساطحة او ابغكر في العقار بؿل ابؼس

 ابؼساطحة او ابغكر.  بالرىن التاميتٍ و حق ابؼدنيتُ العراقي وابؼصري وابػاصة 
يختلف رىن المحدثات في عقار الغتَ عن فرض تغتَ قيمة ابؼرىون وأثرىا في الرىن التأميتٍ , حيث  -4

سينات أو إنشاءات إليو فهل تدخل تلك الزيادة ضمن قيمة تزداد قيمة ابؼال ابؼرىون نتيجة إضافة بر
ابؼال ابؼرىون أم لا , بخلاف فرضية بحثنا والتي تتعلق بدحدثات فقط  مقامة من قبل شخص في عقار 
شخص آخر ,  يختلف رىن المحدثات في عقار الغتَ عن فرض رىن ملك الغتَ , لانو يفتًض أن يقوم 

ر بعده مالكو ابغقيقي أو ادعاءه انو نائباً عن ابؼالك أو أن يقوم شخص برىن عقار بفلوك لشخص آخ
, وموضوع بحثنا بخلاف ذلك يتعلق برىن بؿدثات في عقار الغتَ بفلوكة نيابتو برىن عقار متجاوز بغدود 

 للراىن.
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يدكن تنفيذ رىن المحدثات ابؼسجل خلال نفاذ عقد الايجار او حق ابؼنفعة او حق ابؼساطحة )فرض  -5
ىن المحدثات دون حق ابؼساطحة او مع حق ابؼساطحة( , و لم يذكر نص في القانون ابؼدني العراقي ر 

( والتي عابعت 8301يعافً الفرض ابؼذكور و يقتًح سن نص مشابو لنص القانون ابؼدني ابؼصري ابؼادة )
 . و يدرج ضمن مواد الرىن التاميتٍرىن المحدثات في ملك الغتَ 

رىن المحدثات ابؼسجل بعد انقضاء عقد الايجار او حق ابؼنفعة او حق  بالنسبة لتنفيذ -6
لا يوجد نص في القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي و ابؼساطحة)فرض رىن المحدثات دون حق ابؼساطحة( , 

و لوجود الفراغ التشريعي في القانون ابؼدني العراقي فان نص القانون ابؼدني ابؼصري يعافً ذلك الفرض ,  
ليطبق في ابغالة ابؼذكورة مع اضافة ان النص يطبق في فرض استمرار ( يفرض نفسو 8301) ابؼصري

  عقد الايجار او حق ابؼنفعة او حق ابؼساطحة او انقضائها و ان يدرج ضمن مواد الرىن التاميتٍ.
رىن ابؼساطح للمحدثات مع رفض مالك رىن ابؼستاجر او ابؼنتفع للمحدثات غتَ ابؼسجل او  -7

, ابغكم واحد سواء ان تم الرىن العقار ابؼساطح عليو الرىن)فرض رىن المحدثات دون حق ابؼساطحة( 
ن عقد الرىن بطلا, و ىو  خلال وجود عقد الايجار او حق ابؼنفعة او حق ابؼساطحة  من عدمو 

على الراىن و مصتَ المحدثات ابؼقامة على العقار و لكن يبقى رجوع ابؼرهنن لتخلف الشكلية , التاميتٍ 
 ابؼاجور او بؿل ابؼنفعة او حق ابؼساطحة .

لا ف ساطحة  ,  بالنسبة لتنفيذ رىن ابؼساطح للمحدثات مع حق ابؼساطحة بعد انقضاء  حق ابؼ -8
حق ابؼساطحة   يوجد نص في القانونتُ ابؼدنيتُ العراقي و ابؼصري يعافً ذلك , و يتفرع ابغل الى  انقضاء

كضمان للمرهنن و يعد ذلك اضعاف للتأمينات و  بالنسبة بؼصتَ المحدثات ففي حق ابؼساطحة او 
ابغكر يتحدد مالكها بعد انقضاء حق ابؼساطحة وفق اتفاق ابؼساطح مع مالك العقار بؿل ابؼساطحة , 

بؼرهنن على الراىن و في فروض انقضاء حق ابؼساطحة فان ذلك يشكل اضعاف للتامينات , و يرجع ا
 )ابؼساطح( 

 
 : المقترحات :ثانياا 
الفصل الثاني نصوص الرىن التاميتٍ عنوانو )الرىن  –نقتًح اضافة فرع الى القانون ابؼدني العراقي  -1

 التاميتٍ للمحدثات في عقار الغتَ( لتدرج فيو ابؼراد ابؼرتبطة بدوضوع رىن المحدثات . 
ان يدرج نص يعرف فيو )الرىن التاميتٍ للمحدثات في عقار الغتَ( مضمونو )عقد بدوجبو ينشأ حق  -2

عيتٍ للمرهنن على بؿدثات في عقار الغتَ يخولو اقتضاء دينو من بشن تلك المحدثات بالأولوية وفي أي يد 
 يكون(.



Route Educational & Social Science Journal 

Volume 6(10);  November 2019 

Route Educational & Social Science Journal 73 

Volume 6(10); November 2019 

 

غتَ الاحكام العامة للرىن ان يدرج نص مضمونو )يطبق على الرىن التاميتٍ للمحدثات في عقار ال -3
 التاميتٍ ما لم يوجد نص خاص يعافً حالة خاصة بو ( .

ان يدرج نص يعافً تنفيذ رىن المحدثات ابؼسجل خلال نفاذ او انقضاء عقد الايجار او ابؼنفعة او  -4
ابؼساطحة مضمونو )يجوز بؼالك ابؼباني او ابؼنشأت او الغراس القائمة على أرض الغتَ أن يرىنها وفي ىذه 

إذا ىدمت ابؼباني ، ومن ابغالة يكون للدائن ابؼرهنن حق التقدم في استيفاء الدين من بشن الأنقاض 
التعويض الذي يدفعو مالك الأرض إذا استبقى ابؼباني وفقاً للأحكام ابػاصة بالالتصاق , و يطبق ابغكم 

لعقار  -حق اجارة او حق منفعة او حق مساطحة -في فرض بقاء او انقضاء ابغق  مصدر ابغيازة 
 الغتَ(.
مع حق ابؼساطحة بعد انقضاء  حق ابؼساطحة  ان يدرج نص يعافً تنفيذ رىن ابؼساطح للمحدثات -5

مضمونو )في حالة رىن حق ابؼساطحة مع المحدثات فبانقضاء حق ابؼساطحة يزول الرىن عنو , و مصتَ 
رىن المحدثات يحدده اتفاق ابؼساطح و مالك العقار ابؼساطح عليو بشأن من يدلكها , مع احتفاظ 

 ( وفق احكام القانون ابؼدني العراقي(.ابؼرهنن بحقو بالرجوع على الراىن )ابؼساطح
الاكثار من الدراسات في بؾال رىن المحدثات لا سيما انو لا يوجد نص تشريعي يعافً رىن  -6

 المحدثات في القانون ابؼدني العراقي . 
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