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 الحقوق العينية  

 -: الحقوق المالية

  -تقسم الى نوعين رئيسيين في التشريعات المدنية وهما :     

 الحق العيني والحق الشخصي  

 اما في كتب الفقه المعاصر الحديث فقد ظهر حق ثالث يسمى الحق الذهني أو الفكري 

هو عبارة عن سلطة يقررها القانون لشخص على شيي  ميا ي معيين تمكنيه مين  -الحق العيني :

استعمال هذا الشي  والانتفاع به , وان الشي  الغير ما ي لا يمكن ان يكون حق عيني وان الحيق 

     .العيني لا يحتاج الى توسط ما بينه وبين الشخص الذي يملكه أو ير  عليه حقه 

ونية بين شخصيين  ائين وميدين يطاليب بمقتاياا اليدائن مدينيه هو رابطة قان -الحق الشخصي :

  0القيام بعمل أو الامتناع عن عمل أو نقل حق عيني 

ورغم ان التمييز قائم بين هذين الحقين الا أنه جرت المحاولات من قبل الفقهيا  لهيدم والغيا       

عبيارة عين رابطية بيين هذا التقسيم من خلال تقريب أحد الحقين للآخير بقيول ان جمييل الحقيو  

الاشخاص لكن هذا الرابطة تختلف ففي الحق الشخص تقوم بين صاحب الحق الدائن والمدين اميا 

في الحق العيني توجد رابطة بين صياحب الحيق والكافية يلتزميون بعيدم التعيرب لصياحب هيذا 

  0الحق من سلطة على الشي  محل الحق 

  -ي :أهمية التمييز بين الحق العيني والحق الشخص

الحق العيني يخول صاحبه حق ) التتبل ( على الشي  اليذي يير  حقيه علييه , بينميا صياحب  – 1

 0الحق الشخصي لا يملك هذا السلطة ) حق التتبل ( 

الحق العيني يخول صاحبه حق ) الأفالية ( , أما الحق الشخصيي فيلا يخيول صياحبه حيق  – 2

  0الأفالية , وإنما يتعرب الى المزاحمة 

لعينية هي حقو  ) مؤبدة ( , أما الحقيو  الشخصيية فهيي حقيو  مؤقتيه , معنياا ان الحقو  ا – 3

الحق العيني طالما كان محله شيئا ما يا ً فيان هيذا الحيق يبقيى ميا ام باقييا ً ولكين بعي  الحقيو  

وهي الحقو  العينيي التبعيية وان توقييذ هيذا الحقيو  انميا ينشي  نتي ية العينية هي حقو  مؤقته 

و  الشخصية التي تامنها فهي تنتهي بانتهائها , اما الحقو  الشخصيية فهيي حقيو  لتوقيذ الحق

  0مؤقته لان محله القيام بعمل أو الامتناع عن عمل او نقل حق عيني 

الحقو  العينية يمكن اكتسابها عن طريق ) التقا م ( طاما ان محل الحق العيني هو شي  من  – 4

  0ما ي  خصية فلا يمكن اكتسابها لأنها لا تر  على شي الأشيا  الما ية , أما الحقو  الش
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ى ما يكتبه وحق الرسام عليى ميا يرسيمه, ولا وهو حق المؤلف عل -:الحقوق الذهين ) الفكرية (

يمكن وصفها ب نها حقو  عينية لأن محل الحق العيني هو شي  ما ي , أما الحقو  الذهنية شيي  

صية لأن الحق الشخصي رابطية بيين شخصيين  ائين غير ما ي , ولا يمكن وصوفها بحقو  شخ

  0ومدين 

, ومينهم مين وصيفها وقد ذهب جانب من الفقه الى تكيف الحقو  الذهنية اليى حيق شخصيي      

ب نها ملكية اشيا  معنوية تشبيهاً  لها بالحقو  العينية ولكا هيذا التكييف تعيرب لانتقيا ات شيديدة 

لأن الحق المعنوي ير  على شي  غير ميا ي وكيذلك لا يقبيل الت بييد والاسيتئ ار , وكيذلك يعتبير 

  0صاحبه الحق الذهني ذو شقين فيه جانب مالي وجانب شخصي وثيق الصلة بشخصية 

هو الحقو  الذهنية أو الفكرية هيي حقيو  مين نيوع خياص وهيذا ميا أخيذ بيه  -والراي الراجح :

  0المشرع العراقي , حيث ترك تنظيم هذا الحقو  الى قانون خاص 

 الأشياء والأموال 

مصطلح الشي  والمال كان من المصيطلحات التيي أثيارت النقيال وال يدل بيين الفقهيا  فيي      

ا  لكييل منهمييا , فقييد جييا  الفقييه المييدني فييي ك ييير ميين الاحيييان علييى اسييتعمال أحييد تحديييد المييو

المصطلحين محل الاخر رغم ان لكل من هذا المصطلحات مفهوم خاص به , وهذا الاخيتلا  ليم 

ن دا في التشريعات خاصة القانون المدني العراقي فقد أهتم بالتمييز بين هذين المصيطلحين فمين 

( مين القيانون الميدني العراقيي ن يد ان القيانون قيد مييز بيين  65,  61ا ة ) خلال ال مل بين المي 

  0مصطلحين الشي  والمال 

فالشي  ينظر القانون هو محل الحق , أما الميال فهيو الحيق نفسيه سيوا  كيان حقيا ً عينييا ً أم      

يصلح أ يكيون ( ) كل شي  لا يخرج عن التعامل بطبيعته أو بحكم القانون  61الما ة )  .شخصيا ً 

( ) المال هو كيل حيق ذو قيمية ما يية ( وهيذا التعبيير غيير  65للحقو  المالية ( , الما ة ) محلاً  

  0صحيح من المشرع العراقي وكان الاصح له القول كل حق له قيمة مالية 

  تقسيمات الأشياء والأموال 

 0تقسم الأشياء الى عقارات ومنقولات  /اولا ً 

اعتمد هذا التقسيم على معيار ما ي وهذا المعيار يقوم على أساس الأخذ بنظر الاعتبار طبيعة      

الشي  , فبع  الأشيا  ثابته ) مستقرة ( وبعاها تقبيل الحركية وهيذا فيان ثبيات بعي  الأشييا  

حكم الأشييا  غيير ال ابتية , فالأشييا  ال ابتية التي توتحرك اشيا  أخرى أ ى الى اختلا  القواعد 

  0تسمى عقارا ً والأشيا  المتحركة تسمى منقولا ً 

هو كل شي  ليه مسيتقر ثابيذ لا يمكين نقليه أو تحويليه مين مكيان اليى لخير  ون تليف                   -العقار :

  ) أرب , جسور , بنا  (
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 هو كل شي  يمكن نقله أو تحويله من مكان الى لخر بون تلف ) النقو  (  -المنقول :

 وهو استثناء من الاصل  -العقار بالتخصيص :

وهو منقول بطبيعته ولكن لحق به الصفة العقارية ضمانا ً لاستمرار استغلال العقار بطبيعته الذي 

  0رصد هذا المنقول لخدمته 

  -شروط العقار بالتخصيص :

فينبغي لاعتبار المنقول بالتخصييص  -: تخصيص منقول بطبيعته لخدمة عقار أو لاستغلاله – 1

ان تخصييص هييذا المنقييول لخدميية العقييار أو لاسييتغلاله أي المنقييول يخصييص لخدميية العقييار لا 

  0لصاحب العقار نفسه 

ذا المنقيول المنقول عقارا ً بالتخصيص الا ان يكون ه حيث لا يمكن لاعتبار -وحدة المالك : – 2

  0مخصص لخدمة العقار , بل لابد اياا ً ان يكون هذا المنقول مملوك لنفس مالك العقار 

والحكمة كم اشتراط وحدة المالك هو ضمان استمرار استغلال العقار الذي رصد هذا المنقيول      

ه حيث لا لخدمته , والعقار بالتخصيص ي خذ نفس حكم العقار بطبيعته والذي رصد المنقول لخدمت

يمكن ان يتصر  به وحدا ولا يمكن بيل العقار بالتخصيص مستقلا عن العقار بطبيعته ولا يمكن 

     0رهن العقار بالتخصيص مستقلا عن العقار بطبيعته 

 -يزول اذا انقطعذ علاقة التخصيص ب حد الطر  التالية : -زوال صفة العقار بالتخصيص :

  0بقوة قاهرة خارجه عن ارا ة المالك  – 1

بإرا ة المالك كما لو باع المالك المنقولات  ون العقار بشرط ان لا يؤ ي ذلك اليى الاضيرار  – 2

   0بحقو  الاخرين كالدائن المرتهن 

  -: بحسب المآل  المنقول 

حكيام يخايل هو عقار بطبيعته ولكن يصبح منقيولاً  مسيتقلاً  بي را ا الطيرفين , ومين حييث الأ 

  0للقواعد المنقول بطبيعته 

  تقسيم الأشياء الى عقارات ومنقولات  أهمية

ان جميل التصرفات الوار ة على العقارات ي ب ان تس ل فيي  ائيرة  -من حيث التسجيل : – 1 

التس يل العقاري , أما التصرفات الوار ة على المنقول فلا تخايل لقييد التسي يل الا فيي حيالات 

  0خاصة 
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فان العقار قليل التيداول فيلا يمكين تملكيه بالحييا ة الا بعيد   -فيما يتعلق بالحيازة والتقادم : – 2

( سنوات تقا م خمسي , أميا المنقيولات لتشيابهها وسيرعة 5( سنة تقا م عا ي أو )15ماي أما )

  0يمكن اعتبار من يحو  المال مالكا له ) الحيا ة في المنقول سند الملكية ( قاعدة تداولها 

ان العقارات تعتبر عما  ال روة الوطنيية ليذلك تتشيد  اليدول فيي   -من حيث تملك الاجنبي : – 3

  0لأجانب أما المنقول فلأصل جائز تملكه للأجنبي الا ما است نى منه بنص خاص ملكيتها ل

فيما يتعلق بإجرا ات رفل الدعوى في العقار تكون المحكمية  -من حيث المحكمة المختصة : – 4

المختصة هي المحكمة التي يقل في  ائرتها العقار , أميا المنقيول فتكيون المحكمية المختصية هيي 

  0المالك أو محل اقامة المدعى عليه المحكمة التي تقل في محل اقامة 

عقيارات  ون المنقيولات كحيق هناك بع  الحقيو  تير  عليى ال -من حيث بعض الحقوق : – 5

الشفعة ولارتفا  أما الوقف فهو أمر مختلف فيه فمنهم من يقول جوا ا في المنقول والعقار ومنهم 

  0من يقول ب وا ا على العقار فقط ( 

 ً   0أشياء مثلية وأشياء قيمية تقسم الأشياء الى  / ثانيا

( هي الاشيا  التي يقوم بعاها مقام البع  الاخر في الوفيا   64وفقا للما ة )  -الاشياء المثلية :

عن طريق الكيل أو الو ن أو القياس أو العد , اذن هي الاشيا  التي لها نظير في الاسوا  وتسمى 

المعينة بالنوع لأنها تنتمي الى نوع معين واحد ولا يوجد تفاوت فيي القيمية بينهيا تفاوتيا ً الاشيا  

  0يعتد به 

وهو عكس الشي  الم لي تماماً  ولا يقوم بعاه مقام البع  الاخر في الوفيا   -الاشياء القيمية :

  0ولا يوجد لديه نظير في الاسوا  وتسمى الاشيا  المعينة بالذات وليس معينة بالنوع 

  -أهمية تقسيم الاشياء الى اشياء مثلية واشياء قيمية :

, الا اذا كيان  الشيي  القيميي تنتقيل ملكيتيه بم ير  انعقيا  العقيد  -من حيث انتقال الملكية : – 1 

الشي  القيمي عقاراً  فلا بد من تس يله لدى  ائرة التس يل العقاري , أما الشي  الم لي فيلا تنتقيل 

  0ملكيته الا بالإفرا  والتعيين 

ان الشخص اذا كان مدين بشي  قيمي لا يستطيل الوفا  بشي  لخر حتى  -من حيث الوفاء :  - 2

لو كان هذا الشي  الاخر اك ر قيمة الا برضا الدائن , أما المدين بشيي  م ليي فيسيتطيل ان ييوفي 

   0بشي  م لي لخر من نفس الشي  وذلك بموافقة الدائن 

ن فان العقد لا ينفسخ وانما الميدين لمديان الشي  الم لي اذا هلك بيد ا -من حيث اثر الهلاك : – 3

يلتزم بتسليم شي  م لي لخر , ولكن اذا هلك الشي  القيمي فان العقد ينفسخ بقوة القانون لاستحالة 

  0تنفيذا 

  0لا تقل الا بين الاشيا  الم لية المتخذة ب نسها ونوعها  -من حيث المقاصة : – 4
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 0أشياء عامة وأشياء خاصة تقسم الأشياء الى  / ثالثا ً

                  هي الاشيا  المملوكة للدولة أو للأشيخاص المعنويية العامية وتقسيم اليى قسيمين -الاشيا  العامة :

أشيا  تملكها الدولة ومخصصة للنفل العام وهذا الاشيا  لا ي و  الحصول عليها أو التصر   –أ 

  0 م وتسمى بالدومين العام بها  أو تملكها بالتقا

  0أشيا  عامة تملكها الدولة ملكية خاصة تخال في التعامل ش نها ش ن الاشيا  الخاصة  –ب 

هي الاشيا  التي تكيون مملوكية للأفيرا  ملكيية خاصية وتخايل للتعاميل بهيا  -الاشيا  الخاصة :

    0للقانون الخاص 

 ً  0أشياء مملوكة وأشياء غير مملوكة المباحة تقسم الأشياء الى  / رابعا

 هي الاشيا  التي  خلذ تحذ الملكية سوا  كانذ هذا الملكية عامة أو خاصة  -الاشيا  المملوكة :

بعيد تحيذ الملكيية مي لا ً الطيير فيي هي الاشيا  التيي ليم تيدخل  -الاشيا  غير المملوكة المباحة :

ملوكة بم ر  وضيل شيخص ييدا علهيا عين طرييق الاسيتيلا  , والاشييا  الهوا  , ولكن تصبح م

  0المباحة تقتصر على المنقولات  ون العقارات 

 ً  0أشياء قابلة للاستهلاك وغير قابلة للاستهلاك تقسم الأشياء الى  / خامسا

هي الاشيا  التي تستهلك بم ر  استعمالها مرة واحدة أو تستهلك مين  -الاشيا  القابلة للاستهلاك :

أول استعمال لها أي هي الاشيا  التي لا تقبل الاستعمال المتكرر والاستهلاك قد يكون ما ي وهو 

ني ويسيمى الذي يهلك ما ة الشي ويسمى استهلاك مطلق م ل كالوقو  والغذا  , أو اسيتهلاك قيانو

  0استهلاك نسبي لأن استهلاكه لنسبة معينة من الناس كالنقو  والطوابل البريدية 

هي الاشيا  التي تقبل الاستعمال المتكرر أو هي الاشيا  التي لا  -الاشيا  غير القابلة للاستهلاك :

  0تستهلك بم ر  استعمالها 

  -للاستهلاك واشيا  غير قابلة للاستهلاك : أما الاثر المترتب على تقسيم الاشيا  الى اشيا  قابلة

ان بع  العقو  لا يمكن ان تكون محلها الا شيي  غيير قابيل للاسيتهلاك م يل عقيد الاي يار                    – 1

  0) المؤجر ينتفل بالعين المؤجرة وبعد الانتفاع بها تر  نفسها الى مالكها ( 

ى أشيا  غير قابلة للاستهلاك م يل حيق المنفعية وعقيد ان بع  الحقو  العينية لا تر  الا عل – 2

  0الاي ار 
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 حق الملكية 

هو حق خاص مالي عيني ويعتبر من أقوى الحقو  العينية الاصلية بل ان صح التعبير هو الحيق 

  0العيني الاصلي الوحيد الذي يخول صاحبه سلطات ثلاث الاستعمال والاستغلال والتصر  

  -تعريف حق الملكية :

( عرفذ حق الملكية بانه الملك التيام مين شي نه 1048الما ة ) -في ضو  القانون المدني العراقي :

المالك بما يملك تصرفا مطلقا ً فيما يملك عينيا ً ومنفعية واسيتغلالا ً فينتفيل بيالعين  ان يتصر  به

  0المملوكة وبغلتها وثمارها ونتاجها ويتصر  في عينها ب ميل التصرفات ال ائزة 

( عرفذ حق الملكيية لماليك الشيي  وحيدا فيي 802الما ة ) -في ضو  القانون المدني المصري :

  0حدو  القانون حق استعماله واستغلاله والتصر  فيه 

  -وجه الشبه بين التعريفين :أ

ان كلا من المشرع العراقي والمشرع المصري اشار اليى سيلطات الماليك وهيي الاسيتعمال  – 1

  0والاستغلال والتصر  

ال يائزة فات المالك بالتصيرفات يان كل من المشرع العرا  والمشرع المصري قد حد ا تعر – 2

هيو حيق  أو كما عبر عنها المشرع المصري بحدو  القانون أذن حيق الملكيية بموجيب التعيريفين

  0غير مطلق اي مقيد 

  -أوجه الاختلا  بين التعريفين :

ان النص المصري أبر  خواص حق الملكية وهي خاصية ان حق الملكيية حيق ميانل لماليك  – 1

  0الشي وحدا 

أما النص العراقي فلم تر  فيه اشارة الى هذا الخاصية ولكن هذا لا يعني ان الماليك بموجيب  – 2

   0ع لا يستطيل ان يتتبل أو يستعمل الشي  بنفسه 0م0 

 خصائص حق الملكية 

ولكن هذا لا يعني انه يبقى الى الابد وانما معناا ان حيق الملكيية  -حق الملكية ) حق دائم ( : – 1

ما كان الشي  محل الحق باقيا اي ان المالك قد يتخلى عن ملكيته للشي  اثنا  حيا ته حق  ائم طال

أو قد تنتقل ملكية الشي  بعد وفاتيه عين طرييق المييراث أو الوصيية ويترتيب عليى اعتبيار حيق 

الملكية حق  ائم انه حق لا يسقط بعد الاستعمال وكذلك لا ي و  توقيذ حق الملكيية لان التوقييذ 

  0ل طبيعة حق الملكية يتنافى م
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معناا انه حق يقتصر على المالك وحيدا فيميا يمليك الشيي  هيو  -حق الملكية ) حق مانع ( : – 2

الذي ينتفل بمزايا هذا الشي ولا يسمح للغيير فيي ان ينتفيل معيه بمزاييا الشيي  اليذي يملكيه أو ان 

  0يتدخل في ا ارة شؤون ملكه 

والمشرع المصري قد ابر  هذا الخاصية عندما قال لمالك الشي  وحدا ولكن هذا لا يعني ان حق 

ع حق غير مانل , فالأصل ان حق الملكية حق مانل ولكن ير  على هذا الأصيل 0م0الملكية في  

است نا  في ان الغير في بع  الاحيان يمكن ان ينتفل بمزايا ملك غيرا أما بمقتاى اتفيا  بينهميا 

لا م لاً  حق المرور ام لمالك الاب المحبوسة عن الطر  العام او التيي أو بمقتاى نص القانون 

يصلها بهذا الطريق ممر كا  , المرور في الاراضي الم ياورة بالقيدر اليلا م لاسيتغلال ارضيه 

  0واستعمالها على الوجه المناسب 

يعني انه الحق الوحيد اليذي ي ميل الماليك بمقتاياا بيين يدييه  -حق الملكية ) حق جامع ( : – 3

المترتبة على هذا الخاصيية هيي كميا  ثلاثة سلطات الاستعمال والاستغلال والتصر  , أما الاثار

  -يلي :

  0ان أي قيد ير  على حق الملكية يعد است نا  من الأصل  –أ 

ان أي حق لخر يتفرع من حق الملكية هو حق مؤقذ لابد من ان ينقاي لكي تعيو  الملكيية  –ب 

  0كاملة 

  0ان كل من يدعي بان له حق في ملك غيرا عليه هو ان ي بذ ذلك  –ج 

 

 سلطات حق الملكية 

وهييو اسييتخدام الشييي  بمييا اعييد لييه للحصييول علييى منفعتييه ومييا يتفييق  -الاستتتعمال : – اولا ً

ميييل طبيعتيييه الاصيييلية  ون المسييياس ب صيييل الشيييي  مييي لا ً اسيييتعمال اليييدار تكيييون بسيييكناها 

 0واستعمال الارب بزراعتها 

غليية الشييي  أو ثمييار هييو القيييام بالأعمييال اللا ميية للحصييول علييى  -الاستتتتغلال : – ثانيتتا ً

  0الشي  م لا ً استغلال الدار يكون بت جيرها 

وللتميييز بييين الاسييتعمال والاسييتغلال يكييون الاسييتعمال هييو حصييول المالييك علييى المنفعيية 

الشييي  بشييكل مباشيير واذا كانييذ المنفعيية التييي يحصييل عليهييا المالييك بشييكل غييير مباشيير يعييد 

  0استغلال 

ال مييار هييو مييا يتولييد عيين الشييي  بشييكل  وري  ون ان  -ثمتتار الشتتيء ومنتجتتات الشتتيء:

الشييي  كإي ييار الييدار , أمييا منت ييات الشييي   ي انتقيياص ميين أصييليترتييب علييى الاخييذ منييه أ

هو كل ميا ينيتع عين الشيي  ولكين فيي مواعييد غيير  وريية ويترتيب عليى الاخيذ منيه انتقياص 

   0من أصل الشي  كالمقالل الحصى والرمل 
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أمييا اهمييية التمييييز بينهمييا اذاك ان الشييي  بيييد المالييك لا يكييون هنيياك اهمييية للتمييييز أمييا اذا 

كييان الشييي  بيييد غييير المالييك , لان غييير المالييك لا يسييتطيل ان يقييب  ميين الشييي  الا ثمييارا 

  0أما منت اته تكون ملك للمالك 

  -أنواع الثمار :

ن الشييي   ون تييدخل ميين الانسييان م ييل هييي ال مييار التييي تنييتع عيي  -الثمتتار الطبيعيتتة : – 1

  0تكاثر المواشي 

هيييي ال مييار التيييي تكييون لا را ة الانسييان  ورا فيييي انتاجهييا م يييل  -الثمتتتار الصتتتناعية : – 2

 0المحاصيل الزراعية 

وهييي عبييارة عيين الييدخل النقييدي الييذي يغلييه الشييي  فييي مييدة معينيية  -الثمتتار المدنيتتة : – 3

  0م ل الاي ار 

   0هو قوام حق الملكية وهذا التصر  قد يكون ما يا أو قانونيا  -: التصرف –ثالثا ً 

وهييو التصيير  الييذي ييير  علييى مييا ة الشييي  فيييؤ ي الييى اسييتهلاكه أو  -التصتترف المتتادي :

  0أو أحداث التغير فيه اتلافه 

هييو التصيير  الييذي لا ييير  علييى الشييي  وانمييا ييير  علييى الحييق نفسييه  -التصتترف القتتانوني :

 0الذي على الشي  وقد يكون من جانب واحد كالتبرع أو يكون من جانبين كالعقد 

وان سييلطة التصيير  يمكيين ان تتقيييد فييي بعيي  الاحيييان عيين طريييق مييا يسييمى بشييرط المنييل 

دة معينيية , وهنيياك ميين التصيير  وهييو شييرط ارا ي يمنييل المالييك ميين التصيير  فييي ملكييه ميي 

حييالات اسييت نائية تقيييد فيهييا سييلطة المالييك فييي التصيير  أو يحييرم منهييا بصييورة مؤقتييه وذلييك 

بمقتاييى اتفييا  أو نييص فييي القييانون وهييذا التقيييد هييو خييلا  الأصييل ميي لا ً جييوا  ان يتاييمن 

العقييد شييرطا يمنييل المالييك ميين التصيير  فييي ملكييه اذا كييان هييذا الشييرط مبنيييا علييى باحييث 

  0مدة معقولة  مشروع وضمن

 

 نطاق حق الملكية 

بمييا ان حييق الملكييية حييق جييامل بمعنييى انييه يخييول المالييك سييلطة جامعيية ميين اسييتعمال      

واسيييتغلال وتصييير  وليييذك يظهييير تسييياال عييين نطيييا  هيييذا الحيييق أي الوعيييا  اليييذي تييير  

وتمييارس عليييه هييذا السييلطات , وميين اجييل الاجابيية علييى هييذا التسيياال لبييد ميين تحديييد محييل 

لطات بالشييي  المملييوك ذاتييه والييذي هييو شييي  معييين بالييذات ومعرفيية محييل الحييق لا هييذا السيي 

ت ييير أي صييعوبة بالنسييبة للمنقييولات لان هييذا الاشيييا  بحكييم امكييان نقلهييا يكييون لهييا كيييان 

مسييتقل ومنفصييل عيين غيييرا ميين الاشيييا  ولكيين المشييكلة ت ييور بالنسييبة للعقييارات بحكييم ثباتهييا 

ممييا قييد يييؤ ي الييى حييدوث بعيي  المنا عييات بييين المييلاك والتصيياقها بعاييها بييالبع  ا خيير 

فقييد اجييا  القييانون المييدني العراقييي لكييل مالييك ان ي بيير جييارا علييى وضييل المت يياورين ولهييذا 

ع حيييد ت نطيييا  0م0( مييين  1049وحسيييب نيييص الميييا ة ) 0حيييدو  لأملاكهميييا المتلاصيييقة 

  -حق الملكية :
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حييق الملكييية يشييمل الشييي  المملييوك وكييل مييا يعتبيير ميين  -عناصتتر الشتتيء الجوهريتتة : – 1

عناصييرا ال وهرييية التييي لا يمكيين فصييلها  ون ان يهلييك الشييي  أو يتلييف أو يتغييير فالملكييية 

تنصييب علييى أصييل الشييي  المملييوك ويييدخل فييي هييذا الأصييل جميييل الاجييزا  التابعيية للشييي  

عناصيير الشييي ال هورييية يمتييد اليييه حييق الملكييية  والمكونيية لييه اذ ان كييل جييز  يعتبيير ميين

ويعتبييير الماليييك مالكيييا ليييه بييينفس السيييبب الأصيييلي فماليييك البنيييا  يمليييك ال يييدران والسيييقو  

  0والاعمدة والشبابيك 

لا يقتصيير حيييق الملكييية عليييى الشييي  نفسيييه بعناصييرا ال وهريييية  -ملحقتتتات الشتتتيء : – 2

ل الييى مييا يتفييرع عيين الشييي  التييي تييدخل فييي تكوينييه بييل هييو يمتييد اياييا بحسييب الأصيي 

لملحقييات وملحقاتييه ف مييار الشييي  ومنت اتييه التييي تتولييد عنييه تكييون للمالييك وكييذلك بالنسييبة 

الشييي  وهييي كييل مييا أعييد بصييفة  ائميية لاسييتعمال الشييي  واسييتغلاله كالعقييارات بالتخصيييص 

وحقييو  الارتفييا  فالأصييل ان مالييك الشييي  يملييك مييا يعتبيير ميين ملحقاتييه ومييا يتفييرع عنييه ميين 

  0ثمار ومنت ات 

لا تقتصيير ملكييية الارب علييى سييطحها بييل تشييمل كييذلك مييا فوقهييا  -العلتتو والستتفل : – 3

( مييين 1049ميين فاييا  ومييا تحتهييا ميين العمييق أو السييفل وهييذا مييا نصييذ عليييه المييا ة )

ع بقولهييا ) ملكييية الارب تشييمل مييا فوقهييا علييوا ومييا تحتهييا سييفلا الييى الحييد المفيييد فييي 0م0 

ك الارب يحييق لييه الييزرع فيهييا والبنييا  أو مييد الاسييلاك أو حفيير الابييار التمتييل بهييا ( فماليي 

عمقييا واذا كانييذ ملكييية الارب تشييمل مييا فوقهييا ومييا تحتهييا فييان الصييعوبة تت سييد فييي تحديييد 

 0نطا  هذا الشمول 

أي مييا هييو الحييد المييا ي لهييذا العلييو أو لييذلك السييفل , فييالراي السييائد قييديما ان ملكييية العلييو 

يحييدهما حييد مييا ي فالمالييك ان يمييارس سييلطاته الييى اقصييى مييا يمكيين تصييورا ميين والسييفل لا 

علييو أو سييفل , ولكيين هييذا الييراي اذا كييان لأصيياحب شييي  ميين العييذر يييوم لييم يكيين العلييو 

يتفيق مييل تقيدم المعييار  وكيذلك ان هييذا النظرييية لا  فانيه لييم يعييد شيياهق يت ياو  ارتفيياع قصير

واذا ملكييية الارب تشييمل مييا فوقهييا ومييا تحتهييا تنسيي م مييل المفهييوم الحييديث لحييق الملكييية , 

فانييه تنفصييل ملكييية سييطح الارب عيين ملكييية مييا فوقهييا ومييا تحتهييا بمقتاييى الاتفييا  أو نييص 

القيييانون في يييو  الاتفيييا  عليييى تمليييك ميييا فيييو  سيييطح الارب مسيييتقلا عييين السيييطح م يييل                   

لارب مييين انفيييا  ميييل ) حيييق المسييياطحة ( وي يييو  ايايييا للماليييك ان يبييييل للغيييير تحيييذ ا

      0احتفاظه بملكية السطح 
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 قيود الملكية  

 القيود التي ترد على حرية التملك 

 

  -القيود الواردة على حرية تملك الأجنبي : /اولا ً 

الدول ومن ضمنها العرا  تشد   ائماً  في تملك الأجنبي للعقار على أساس ان العقيارات هيي      

عما  ال روة الوطنية , فان العقارات  ائما ً يختصير تملكهيا بيالوطني , ولا ي يو  للأجنبيي تمليك 

بالم يل  العقار الا بشكل است نائي , ففي العرا  ي و  تملك الأجنبيي للعقيار ولكين شيرط المعاملية

  -وموافقة و ارة الداخلية وي ب توفر بع  الشروط وهي كما يلي :

   0( سنوات 7ان تكون مدة اقامة الاجنبي لا تقل عن ) – 1

  0ان لا يكون هناك مانل ا اري أو عسكري  – 2

  0( كم 30ان يبعد العقار المرا  تملكه عن الحدو  بما لا يقل عن ) – 3

  0الا يكون العقار المرا  تملكه ارضا ً  راعية أو اميرية  – 4

 

   -القيود الواردة على تملك الاراضي الزراعية : /ثانياً 

هذا القيد تنص علييه قيوانين الاصيلال الزراعيي حييث تمنيل هيذا القيوانين حيداً  اقصيى لتملييك 

  0نائية المزارعين للأراضي الزراعية ولا ي و  ت او ها الا في حالات است 

 

 -القيود الواردة على الشخص المعنوي : /ثالثاً 

الشخص المعنوي له أهلية وجوب م يل الشيخص الطبيعيي ميل وجيو  بعي  الفيوار  الملاصيقة 

  -للشخص الطبيعي , ولكن هناك قيو  على حرية التملك بالنسبة للشخص المعنوي وهي كما يلي :

قيو  تتعلق بالغرب الذي انش  من أجله الشخص المعنوي فيلا ي يو  للشيخص المعنيوي ان  – 1

  0يتملك من العقارات بما يتنافى مل الغرب الذي انشئ من أجله 

  0قيو  تتعلق بالمصلحة العامة أو بسند أنشائها  – 2

 

 القيود التي ترد على حق الملكية ذاته 

بعد ان يصبح مالكاً فتقيدا مين ملكيتيه للشيي  الشخص هي القيو  التي تر  على  يقصد بهذا القيو 

  0وتقسم هذا القيو  الى قسمين )  قيو  قانونية و قيو  ارا ية ( 

وتقسيم اليى قسيمين قييو  مراعياة للمصيلحة العامية وقييو  مراعياة للمصيلحة  -القيود القانونية :

  0الخاصة 

  -حق الملكية مراعاة للمصلحة العامة : القيود القانونية الواردة على 

عندما يكون هناك تعارب بين المصلحة العامية والمصيلحة الخاصية فالمشيرع ييرجح المصيلحة 

 العامة  
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( ميين 1050الأصييل كييم نصييذ المييا ة ) -نتتزع الملكيتتة للمنفعتتة العامتتة ) الاستتتملاك ( : /اولا ً 

ن وبالطريقية التيي التيي قررهيا القيانوع لا ي و  ان يحرم أحد مين ملكيه الا فيي الاحيوال 0م0 

  0يرسمها ويكون ذلك في مقابل تعوي  عا ل يدفل له مقدما ً 

( أجا ت نزع الملكية للمنفعة العامة لقا  تعوي   1981و  1970ولكن قوانين الاستملاك لعام ) 

 0عا ل يحد  بنص القانون 

هو نزع ملكية العقار والحقو  العينية الوار ة عليه للمنفعية العامية ولقيا  تعيوي   -فالاستملاك :

 شروط الاستملاك  0عا ل يحد  بنص القانون 

 0للمنفعة العامة  – 1

 0مقابل تعوي  عا ل يدفل له مقدما ً  -2

 0اتباع اجرا ات الاستملاك التي حد ها القانون  – 3

  -انواع الاستملاك :

يحصل باتفا  الطرفين ) ال هة المستملكة وبيين المسيتملك الذي وهو  -ك الرضائي :الاستملا - 1

 0منه ( 

وهو اليذي يحصيل عين طرييق القايا  , يقيدم المسيتملك طلييا ً اليى  -الاستملاك القضائي : – 2

  0الاستملاك التي تحكم المحكمة والمحكمة هي 

هو الذي يحصل عندما يكون كيل مين المسيتملك والمسيتملك منيه مين  -الاستملاك الاداري : – 3

كانيذ   وائر الدولة , واذا حصل خلا  بين الطيرفين فيالو ير هيو اليذي يفصيل فيي الخيلا  اذا

ال هتان من و ارة واحدة , اما اذا كانذ ال هتيان مين و ارات مختلفية فيان م ليس اليو را  هيو 

   0الذي يفصل بالنزاع 

 وهناك طريقتين وهما  -التعوين عند الاستملاك :

وهو ان يعوب المستملك عقاراً لخر بدلا ً من العقار المستملك في نفيس  -التعويض العيني : – 1

  0لا ارية , أو في خارجها ولكن بموافقة المستملك منه حدو  الوحدة ا

يكيون عبيارة عين عيرب مبليا مين النقيو  وهيذا المبليا تحيد ا ل يان  -التعويض النقتتدي : – 2

  0مختصة 

 ً ويقصد به انه من حق الدولة و وائرها ان تال يدها عليى العقيارات  -: الاستيلاء المؤقت / ثانيا

( سينتين وبعيد 2المملوكة ملكية خاصة في بع  الظرو  الاست نائية لمدة معينة لا تزييد عليى ) 

هذا المدة ي ب على ال هة المسؤولة ان تعيد العقار الى مالكه مل التعيوي  عين الاضيرار اليذي 

  0لحقته 



                             المرحلة الرابعة                                                                   الحقوق العينية الاصليةح شر

    )12 )                                                 
 

 ً هو نقل ملكية مشروع من ملكية خاصة الى ملكية عامة أي ملكية الشعب متم لية  -: التأميم / ثالثا

وهو يقترب من الاستملاك ان كلاهما نزع الملكيية العقاريية ولكين  0بالدولة ولقا  تعوي  عا ل 

يختلف عن الاستملاك من حيث ان الاستملاك ير  على العقارات  ون المنقولات أما التي ميم يير  

  0ات والمنقولات أي المشروع ب كمله ومن حيث الاجرا ات فهناك اختلا  بينهما على العقار

  -: الخاصةالقيود القانونية الواردة على حق الملكية مراعاة للمصلحة 

تقرر هذا القيو  حماية لمصلحة خاصة جديرة بالرعاية في نظر المشيرع انطلاقيا ً مين فكيرة      

تعارضة وترجيح بعاها على بع  والمشرع العراقي ييرجح الموا نة بين المصالح الخاصة الم

المصلحة الخاصة على مصيلحة الماليك فانيه ييدخل فيي حسيبانه المصيلحة العامية بصيورة غيير 

  -مباشرة , وتقسم هذا القيو  الى قسمين :

   -التزامات الجوار بصورة عامة : /اولا ً 

من حق المالك ان يستعمل ملكه للحصول عليى المنيافل ولكين ي يب ان لا يكيون هيذا الاسيتعمال 

ضاراً  ب ارا ضررا ً فاحشا ً وهذا الموضوع أول ما تكفلذ بدراسته هيي الشيريعة الاسيلامية ثيم 

 ) لا ي يو  للماليك ان( 1051القوانين اللاحقة الاخرى ومنها القانون المدني العراقي في الميا ة )

يتصر  في ملكه تصرفاً  مايراً  بال يار ضيرراً  فاحشياً  والايرر الفياح  ييزال سيوا  كيان 

  0حا ثا ً أو قديما ً ( 

  -الضرر الذي يبرر مسؤولية المالك : - 1

أن الارر الذي يس ل عنه المالك هو الارر الفاح  ولكن المشرع العراقي رغم انيه اشيار اليى 

صو  به , أما في م لة الاحكيام العدليية هيو الايرر اليذي يمنيل الارر الفاح  لكنه لم يبين المق

الحوائع الأصلية أي المنفعة الأصلية المقصو ة من البنا  وهي السكنى أو ي لب له وهنيا ً فيكيون 

  0سببا ً في انهدامه 

أما الارر غير الفاح  فهو الارر الذي لا يؤ ي الى منل الحوائع الأصلية للبنا  ولا يؤ ي الى 

  0طيل المنفعة المقصو ة من البنا  تع

أما المشرع المصري لم ي خذ بمعييار الايرر الفياح  وانميا بمعييار الايرر غيير المي لو  أي 

بالرجوع الى العر  واعطا  سلطة تقديرية للقاضيي يسترشيد بعيدة معيايير لمعرفية هيل أن هيذا 

  0الارر م لو  أو غير م لو  

  -حكم الضرر الفاحش :

هو ا الة هذا الارر وهيو تطبييق مين تطبيقيات القاعيدة الكليية ) لا ضيرر ولا ضيرار ( أو      

الارر يزال شرعاً  ولكن اذا كان حكم الارر الفياح  ا التيه فيان ا الية الايرر لا يعنيي منيل 

ذ الاجرا ات الكفيلة لمنيل الاستعمال المشكو منه وانما يمكن ان يبقى هذا الاستعمال قائما ً مل اتخا
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وقوع الارر , أما اذا لم يكن بالإمكان ا الة الارر الا بتغيير طريقة الاستعمال فهنا ي ب ا الية 

  0الارر بتغيير طريقة الاستعمال مل التعوي  عن الارر الذي اصاب المالك 

  -مسؤولية المالك : أساس - 2

مسؤولية المالك عن اضيرار ال يوار ولكين الفقيه لم ينظم  1804عام  في القانون المدني الفرنسي

  0والقاا  يسلم بهذا المسؤولية لكنهما اختلفا في تحديد أساس هذا المسؤولية 

لية هو التعسف في اسيتعمال الحيق , أميا القسيم قسم من الفقها في فرنسا ذهبوا الى ان هذا المسؤو

الشخصي , أما القسم ال الث منهم ذهبوا ال اني منهم ذهبوا الى أن أساس هذا المسؤولية هو الخط  

  0الى أن أساس هذا المسؤولية هو التزام قانوني عام يسمى التزام ال وار 

أما في القوانين المدنية العربية الاخرى فعلى الرغم من مسؤولية الماليك عين اضيرار ال يوار قيد 

تقترب بنصوص صريحة في القوانين المدنية العربية الا ان الفقه اياا اختليف حيول أسياس هيذا 

ر ا المسؤولية , القسم الاول من الفقها العرب ذكروا ان اساس هذا المسؤولية هو التزام قانوني مي 

نص القانون فان اخلال المالك بهذا الالتزام من ش نه ان يؤ ي الى تحقييق الخطي  التقصييري مين 

جانب المالك فتتحقق هنا مسؤولية تقصيرية , أما القسم ال اني ذهب الى ان هذا المسيؤولية تعتبير 

انونيية تطبيقا من تطبيقات نظرية التعسف في استعمال الحق مسيتندا ً فيي ذليك اليى النصيوص الق

  0التي تامنذ هذا النظرية 

ع نرى ان كيل 0م0( من  7( من القانون المدني المصري والما ة )5وبالرجوع الى نص الما ة )

من الشرع العراقي والمصري قد حد  نظرية التعسف في اسيتمال الحيق ) يكيون اسيتعمال الحيق 

  0 غير جائز في الاحوال التالية (

 قصد الأضرار بالغير  – 1

  0رجحان الارر على المصلحة رجحانا ً كبيرا ً  – 2

  0عدم مشروعية المصلحة التي يرمي صاحب الحق الى تحقيقها  – 3

المعيار اليذي مين خلاليه نسيتطيل ان نتعير  عليى ان الماليك قيد  -قصد الأضرار بالغير : /اولاً  

بع  القيرائن ,  قصد الاضرار بالغير وهو معيار نفسي أو شخصي يمكن التوصل اليه من خلال

فاذا كانذ المصلحة من ورا  استعمال الحق منعدمه تماما ً أو تافه جدا ً هذا قرينة على ان الماليك 

 0ليس لديه مصلحة بالأضرار الغير من هذا الاستعمال 

  ً ان الماليك لدييه  هيذا المعييار بموجيب  -رجحان الضرر على المصتتلحة رجحانتتا كبيتترا ً : / ثانيا

مصلحة من استعمال ملكه ولكن هذا المصلحة اقل اهمية مين الايرر اليذي يصييب الغيير بسيببه 

( بانه ليس لمياك الحيائط ان يهدميه مختيارا  ون عيذر 1092والمشرع العراقي ينص في الما ة )

ه , قوي ان كان ذليك ياير بال يار اليذي يسيتتر ملكيه بالحيائط يعيد الماليك هنيا متعسيفا فيي ملكي 
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فبموجب هذا المعيار يعتبر معيار موضيوعي او اجتمياعي ولييس نفسيي لأنيه يقيوم عليى اسياس 

 0الموا نة بين المصالح 

تكيون المصيلحة غيير مشيروعة اذا كانيذ مخالفية للقيانون  -عدم مشتتروعية المصتتلحة : / ثالثا ً 

والنظام العام أو ا  اب العامة فقد ي عل الماليك مين  ارا مقيرا لتعياطي المخيدرات اذن مصيلحة 

  0المالك مخالفة للنظام العام وا  اب العامة فيتبر متعسفا في استعمال حقه 

فهيل  شيخص بنيا   ار بيالقرب مين مصينلم يال ليو قيام  -:أثر الأسبقية في التملك والاستتتغلال 

  0يستطيل ان يطالب بالتعوي  عن الارر 

  -نقسم الفقه الى قسمين :

الأسبقية في التمليك تعصيك أي تحميي الماليك مين المسيؤولية عين الايرر اليذي  -الرأي الاول :

يصيب ال ار اللاحق له والسبب في ذلك لان هذا ال يار هيو جيار طيارن ولانيه تخيير مين بنيا ا 

  0نقطة ظاهرة للعين ولهذا ف ن المالك السابق لا يكون مسؤولا 

الأسبقية في التملك لا تعصم أي لا تحمي المالك مين المسيؤولية والا فيان الماليك  -الرأي الثاني :

اللاحق ملزم بمباشرة نفس نوع الاستغلال اليذي كيان يباشيرا الماليك السيابق أو علييه ان يتحميل 

  0تعوي  الارر  ون المطالبة بال

ولهذا فان الرأي ال اني الأسبقية في التملك لا تعصم الماليك مين المسيؤولية الا اذا كانيذ المنطقية 

  0)صناعية ( وان العبرة هي ليسذ ب سبقية التملك وانما العبرة بطبيعة المكان والمنطقة 

أما المشرع العراقي فقد جيا  بنصيوص ركيكيه فيي معال ية هيذا الموضيوع حييث نصيذ الميا ة             

( ) اذا كان احد يتصر  في ملكه تصيرفا مشيروعا ف يا  اخير واحيدث فيي جانبيه بنيا  1051) 

ولكن ي ب ان لا يفهم مين ذليك بيان ال يار وتارر من فعله في ب عليه ان يدفل ضررا بنفسه ( 

دفل الارر بنفسه اي انه يزيل ذلك الاستعمال وانما امامه خيارين وهما , أما ان يتحميل اللاحق ي

   0الارر أو ان يتخذ الإجرا ات لمنل وقوع الارر 

الاستغلال الذي قام به المالك وأ ى الى الاضرار بال يار مرخصيا  قد يكون -الترخيص الاداري :

الى المحلات المقلقة للراحة او المارة بالصحة , من كما هو الحال بالنسبة به من ال هة الا ارية 

المسلم به ان الترخيص الا اري لا يحيول  ون قييام مسيؤولية الماليك عين الاضيرار التيي سيببها 

ل ارا , ولم ير  في القانون العراقي نص صريح بش ن هيذا المسي لة , وذليك ان الايرر الفياح  

من الا ارة ان يعصم المالك مين المسيؤولية عميا يدفل اي وجه كان وليس من شان الاذن الصا ر 

  0يسببه ل ارا من ضرر فاح  
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  -قيود ترجع الى حالات خاصة في الجوار :

هذا القيو  تر  على العقارات فقط حيث تر  عليى عقيار لمنفعية عقيار اخير لان العقيارات بحكيم 

ترجل الى حق الشرب أو حيق  ثباتها والتصاقها تؤ ي الى خلق المشاكل بين الملاك , وهذا القيو 

 0الم رى أو حق المرور وهي اما قيو  على احدهم او قيو  مشتركة بينهم جميعا 

جانب من الفقه المدني ذهب الى ان هذا القيو  كانذ تر  على عقارات لمنفعة  -تكييفها القانوني :

ولأنها تقو  الى منفعية نفيس قييو  نقترب في هذا المعنى من حقو  الارتفا   ف نناعقارات اخرى 

حقو  الارتفا  , المشرع المصري يؤيد هذا الات اا اذا انه اعتبر هذا القيو  من حقيو  الارتفيا  

  0وقيو  قانونية ات اا اخر وهذا ما ايدا المشرع العراقي 

ا انه عالع المشرع العراقي في القانون المدني العراقي ميز بين حقو  الارتفا  وبين هذا القيو  اذ

هذا القيو  ضمن كلامه عن نطا  حق الملكية وعالع موضوع حقيو  الارتفيا  عنيدما تكليم عين 

الحقو  المتفرعة عن حق المالكية وراي اخر قال بعاها قيو  حقيقيية واليبع  الاخير اعتبرهيا 

نميا يسيتند قيو  قانونية بحكم التلاصق والحقيقية ان التمييز بين هذا القيو  وبين حقو  الارتفيا  ا

الى مصدر انشا ا فمصدر انشا  هذا القيو  هو نص القانون بينما مصدر انشيا  حقيو  الارتفيا  

  0هو فعل الافرا  الارا ي والما ي 

هيو حيق تصيريف الميياا الزائيدة عين الحاجية مين الارب المرتفعية اليى  -حق المسيل : /اولاً  

ن يمنيل المييياا الزائيدة ميين الارب الارب المنخفاية , ولا يحيق لصيياحب الارب المنخفاية ا

ة امطار او بفعل الانسيان م يل ميياا مسيتنبطة مين الارب الا اذا طبيعي االمرتفعة سوا  كانذ ميا

 0سبب ضررا  يستحق التعوي  

 ً هو نوبة الانتفاع بالمياا سقيا للأرب والشي ر واليزرع , وتنياول المشيرع  -: الشربحق  / ثانيا

  -العراقي هذا الحق في ما تين :

( لكل شخص ان يسقي ارضه مين ميياا الانهير والتيرع العامية وليه ان يشيق 1055الما ة )  – 1

  0جدولا لأخذ هذا المياا الى ارضه وذلك كله وفقا للقوانين والانظمة المتعلقة بذلك 

( من أنشا مسقاة او مصرفا خصوصيا طبقيا للقيوانين والانظمية المعميول بهيا 1056الما ة ) – 2

  0كان له وحدا حق استعمالها 

من ملاحظة هذين النصين فان حق الشرب في العرا  ليسذ قيد على الملكية والسبب في ذلك هو 

جعلذ كل مين ينشيا  1056 اجا ة لكل شخص ان ي خذ الما  الى ارضه والما ة 1055لان الما ة 

  0من المياا بما  ا  عن حاجته  ي خذوامسقاة خاصة به ملك له ولم ي ز للملاك الاخرين ان 

هو حق صاحب الارب البعيدة عن مور  المياا في اجرا  الميياا الكافيية  -: المجرىحق  / ثالثا ً 

  0لري ارضه في ارب اخرى مملوكة للغير تكون متصلة بالمور  
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  -شروط حق المجرى :

  0ان تكون الارب بعيدا عن مور  المياا  – 1

 0ان لا يكون في الارب ما  للزراعة  – 2

  0ان لا يخل حق الم رى بانتفاع صاحب الارب الم قلة به اخلالا بينا والا يار به  – 3

  0مقابل حق الم رى  – 4

 ً وهو حق صاحب الارب المحبوسة عن الطريق العام في ان يمر بيارب  -: المرورحق  / رابعا

  0جارا للوصول الى الطر  العام 

  -شروط حق المرور :

  0ان تكون الارب محبوسة عن الطريق العام  – 1

  0ان لا يكون الانحباس ناشئ عن فعل مالك الارب المحبوسة  – 2

لا يكون الا بمقابل ويكون المقابل أجر سينوي يتفيق علييه الطرفيان المرور  -مقابل حق المرور :

وان هذا الحق مقرر لمصلحة مالك العقار الم قلة بحيق الميرور , وليه ان يتنيا ل عنيه يدفل مقدما 

تقسييط الاجير او عليى ت جيليه او حتيى عليى اسيقاطه , واذا  ويتفق مل صاحب حق المرور عليى

 0ي تقدر المقابل اختلف الطرفان في المقابل فان المحكمة هي الت

 

 

 الحقوق العينية الاصلية 

 حق الشفعة  

    -تعريف حق الشفعة : /اولا ً 

هو است نائي مقرر بمقتايى القيانون لشيخص معيين مايمونه هيو أخيذ العقيار جبيراً  عليى      

  0المشتري بما قام عليه من ثمن ونفقات 

) محمد و عظيم ( يملكون  ار سكنية شركا  فيها مناصفة فيما بينهم وارا  ) عظيم ( بييل  -مثال :

ظييم ( رفي  بييل حصيته اليى شيريكه حصته وارا ة ) محمد ( شرائها ولكن الشيريك البيائل ) ع

الاخر ) محمد (  وكانذ رغبته ببيل الحصة لشخص ثالث ) عمر ( فهنا من حق الشريك )محمد ( 

أن ي خذ الحصة المباعة من المشتري ) عمر ( جبرا ً بالمقابل يدفل له ثمنها وبمقدار الذي اشيترا  

   0البيل ورسوم واتعاب المحاماة  به من )عظيم( وكذلك  فل النفقات التي صرفها لكمال عملية
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 -خصائص حق الشفعة : /ثانيا ً 

هو حق است نائي بعبارة اخرى ليس رضائي فهو يفرب جبرا ً على ارا ة المشتري وخلافا ً  – 1

  0لما هو مقرر في القواعد العامة في القانون المدني العراقي 

  0هو حق قابل للإرث أي ينتقل بعد وفاة المورث الى الورثة ) الخلف العام (  – 2

في الم ال اعلاا صاحب حق الشيفعة أميا أن ي خيذ  هو حق غير قابل للت زئة يعني ) محمد ( – 3

  0الحصة كاملة أو لا ي خذها أطلاقا ً 

هو حق غير قابل للتصر  به أي لا ي و  لشريك الذي قرر ليه حيق الشيفعة ) محميد ( فيي  – 4

   0الم ال اعلاا أن يبيل حق الشفعة الى الغير بعبارا حقا ً است نائيا ً ي بذ له وحدا فقط 

 -الأشخاص الذين يثبت لهم حق الشفعة : /ثالثاً 

إعطيا  حيق الشيفعة اليى الفئيات التاليية  1951لسينة  40سابقاً القانون الميدني العراقيي رقيم      

  -وحسب الترتيب القانوني الاستحقا  :

  0الشريك في العقار  – 1

 0الخليط ) الذي يشترك مل صاحب الحصة الشائعة بحق من حقو  الارتفا  (  – 2

  0ال ار الملاصق  – 3

الغذ هذا الفئات واعطذ حق  1978ولكن عند صدور قرار م لس قيا ة ال ورة المنحل لسنة      

الشفعة لي ) الشريك الذي يملك حق شائل في  ار أو شقة سكنية ( ومين ثيم سياوى هيذا القيرار فيي 

عليى وجيه الاسيتقلال  ار الحكم ما بين الدار والشقة السكنية بشرط أن لا يكون هذا الشريك مالك 

  0أو شقة سكنية 

 ً  -حكم التزاحم ما بين الشفعاء : / رابعا

اذا حصل تزاحم ما بين الشفعا  م ل  ار للسكن مملوكية عليى الشييوع ل لاثية شيركا  وارا ة      

احدهم بيل حصته الشائعة لشيخص أجنبيي وفيي ذات الوقيذ رغيب الشيركا  الأخيرين أخيذ هيذا 

طريق الشفعة فهنا يحصل تزاحم ما بين الشريكين المقيرر لهميا حيق الشيفعة الحصة المباعة عن 

حيث تقسم هذا الحصة بينهما بالتساوي أي ) مناصفة ( يعني لكل واحد منهم ي خذ نصف الحصية 

  0المباعة عن طريق الشفعة وبغ  النظر عن مقدار حصته في المال الشائل ) الدار السكنية ( 

  -ملاحظة :

      0لا توجد شفعة في المنقول ولا في الأرب الزراعية أو الأرب الغير مقام عليها أبنية أو منشاة 
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 -: شروط حق الشفعة / خامسا ً

ي ب أن يكون المشفوع ) حصة الشريك المقررة له حييق الشييفعة ( والمشييفوع بييه               – 1

شيفعة فيي كنية فييلا توجييد ) حصة الشريك الأخيير المباعيية ( حصيية فييي  ار أو شييقة سيي 

  0 الأرب الزراعية أو الأرب الغير مقام عليها أبنية أو منشاة

ي ب أن لا يملك هذا الشريك  ار أو شقة سكنية على وجه الاستقلال والا لا ي بييذ  – 2

له حق الشفعة فاذا كان يملك م لا حصة شائعة فييي  ار أو شييقة سييكنية أخييرى أو كييان 

أرب  راعييية أو أرب طييابوا صيير  ملكييية مفيير ة فانييه يملك على وجه الاستقلال 

  0بالرغم من ذلك ي بذ له حق الشفعة 

أي التصر  الصا ر من الشريك الأخر الى المشتري  -أن يكون التصر  بيعاً  : – 3

والمشرع لم يقصد بالبيل في نطاقه الايق وانما قصد بالبيل ب وسل نطاقييه ولا يقتصيير 

مفهوم البيل على مبا لة العييين بالنقييد والييذي يسييمى بييالبيل التقليييدي , وانمييا قصييد كييل 

ذا يشمل ) المقاياة و الصلح و الوفا  بمقابييل و تصر  ناقل للملكية مقابل عوب وه

  0الاقالة ( 

قيام سبب الشفعة في الشفيل واستمرار هذا السبب حتى الأخييذ بالشييفعة , يعنييي اذا  – 4

ارا ة ) محمد ( في الم ال الاول أخذ حصة الشييريك المباعيية عيين طريييق الشييفعة فانييه 

ليها حق الشييفعة في ييب أن تبقييى أرا ة ذلك باعتبارا شريك مل بائل الحصة المنصب ع

هذا الشفعة ) الشريك ( ملا مة للشفيل ) محمد ( لحييين أخييذ حصيية شييريكه البييائل ميين 

  0المشتري بالشفعة 

 ً   -: البيوع التي لا يثبت فيها حق الشفعة / سادسا

  0البيل بالمزا  العلني  – 1

يم ( في الم ييال الاول كان تكون الشريك الراغب بالبيل ) عظ -البيل بين الا واج : – 2

بيييل حصييته لزوجتييه , هنييا لا ي ييو  ) محمييد ( الشييريك الأخيير أن ي خييذ الحصيية ميين 

  0المشتري ال ديد بالشفعة , لأن شخصية المشتري محل اعتبار 

كييان يكييون جييامل أو كنيسيية  -اذا كانذ الحصة المباعة لت عل منها محييل عبييا ة : – 3

تري محل عبا ة والمشرع اطلق عبارة ) محييل فتكون هذا الحصة المباعة من قبل المش

  0العبا ة ( المفهوم الواسل يعني جامل أو كنيسة 
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 ً  -: اجراءات الشفعة / سابعا

على الشريك الذي يريد أخذ حصة شريكه المباعة من المشييتري  -أعلان الرغبة : – 1

ام عن طريق الشفعة أن يعلن رغبتييه بشييرا  تلييك الحصيية , واعييلان الرغبيية تكييون اميي 

( خمسيية عشيير يومييا ً  15المشتري أو شريكه البائل أو  ائرة تس يل العقاري خييلال ) 

  0من تاريخ البيل , تكون اعلان الرغبة عن طريق كاتب العدل ) رسميا ً ( 

الشريك ) محمييد ( لييه ابتييدا  أن يطلييب ميين المشييتري أخييذ  -رفل  عوى الشفعة : – 2

الحصة منه بالبيل فاذا رف  المشتري بيل هييذا الحصيية لييه بعييد ذلييك أن يرفييل  عييوى 

  0( ثلاثين يوما ً من تاريخ أبدا  رغبته ب خذ الحصة  30الشفعة خلال )

علييى الشييريك  ) محمييد ( أن يييو ع نصييف اليي من   -ايداع نصف ال من الحقيقييي : – 3

  0الحقيقي الذي تم الاتفا  عليه ما بين الشريك البائل والمشتري الى صندو  المحكمة 

 ً  -: حالات سقوط حق الشفعة / ثامنا

  0أي تنا ل الشريك عن حقه بالشفعة  -التنا ل : – 1

تون يوماً  من تاريخ البيل ولم يعلن الشريك عيين رغبتييه ( س 60اذا انقاذ مدة )  – 2

  0ب خذ حصة شريكه بالشفعة وهذا المدة هي مدة ) سقوط ( 

  0عدم استيفا  اجرا ات الشفعة  – 3

اذا فقد الشريك صفة الشفيل اي الشريك المقييرر لييه حييق الشييفعة بيياع حصييته الييى  – 4

  0شخص أخر هنا يسقط حق الشفعة 

 -: القانوني المترتب على حق الشفعة  الأثر / تاسعا ً

هو تملك الشفيل لهذا الحصة المباعة جبرا ً على المشتري بما قييام عليييه ميين ثميين  – 1

ونفقات , أي يتملك الشفيل الشريك تلك الحصة بال من المتفق عليه مابين الشريك البائل 

  0والمشتري 

ذا الحصة باسمه عن طريق يملك هذا الحصة ) المشفوع به ( من تاريخ تس يل ه – 2

  0الشفعة في  ائرة التس يل العقاري , أي باثر مستقبلي ) مباشر( وليس باثر رجعي 

  0ماحكم التصرفات التي يجريها المشتري على هذه الحصة  /سؤال 

  0اولاً ي ب أن نميز بين التصرفات القانونية والتصرفات الما ية  -ال واب :
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وي ب ان نفر  بين التصرفات ما قبل اعلان الرغبة وبعد  -التصرفات القانونية : - 1

 0اعلان الرغبة 

فان تصرفات المشييتري صييحيحة لان هييذا الاخييير يتصيير   -قبل اعلان الرغبة : –أ 

شفيل يتملك الحصة عن طريق الشفعة من تاريخ التسيي يل بيياثر بملكه على اعتبار أن ال

  0مباشر وليس رجعي 

لا تكييون تلييك التصييرفات ) القانونييية( نافييذة بحييق الشييريك  -بعد اعلان الرغبة : –ب 

الشييفيل لان هييذا الاخييير قييد ابييدى رغبتييه فيي ي تصيير  لا يسييري بحييق الشييفيل لانييه 

هذا الحصة بالشفعة جبييرا ً عليييه ن وميين  المشتري يعلم بان الشريك الشفيل سو  ي خذ

ثم اصحاب الحقو  التي رتبها المشتري على الحصة سو  تنتقييل حقييوقهم الييى البييدل 

   0الذي يعطيه الشريك الشفيل الى المشتري 

وي ب ان نفر  بين التصرفات ما قبل اعييلان الرغبيية وبعييد  -: الماديةالتصرفات  - 2

 0اعلان الرغبة 

وتكون صييحيحة لان المشييتري يعتبيير بانييياً  أو غارسيياً  فييي  -قبل اعلان الرغبة : –أ 

  0ملكه , ولذا الشفيل يلتزم ب ن يدفل له مقدار ما  ا  في قيمة البنا  أو الغراس 

اجا  القانون للشييفيل أن يقلييل البنييا  أو الغييراس اذا لييم يكيين  -بعد اعلان الرغبة : –ب 

ويدفل قيمتها مستحقة القلييل اذا سييبب القلييل اضييرارا ً بالعقييار  ماراً  بالعقار أو ابقائها

لان المشتري قد تصر  في مال الغير ) حالة الشخص الذي يبني بموا  خاص بييه فييي 

ارب الغير ( ) الفرضية ال انية من الاتصا  ( ويكون اياا ً على نوعين حسن النييية 

يتبييل الاك يير واذا كييان سييي  النييية أو سي  النية , اذا كان حسن النية تتبل قاعدة الاقييل 

يمتلكهييا حاصييب الارب مسييتحقة القلييل اذا كييان فييي قلعهييا يسييبب اضييرار لصيياحب 

  0الارب 

 

 

      

  

 


