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 المستخلص

 من القانون المدني العراقي( 68) نصت عليه المادة ليصأالطويلة حق عيني  جارةالإ
لى حق إاحكامه  فأحالاغفل عن تنظيمه  لحصر إلا أنها سبيلضمن الحقوق العينية على 

السوري واللبناني القانون المدني منها  بالتنظيموقد تناولته القوانين المقارنة  المساطحة
 الفرنسي.المدني المغربي والقانون و

 هفضلًا عن أن اًشكلي اًحق ويعد العقاريرد على  عيني نه حقأ هو:هم ما يميز هذا الحق أن إ
 99ن مدته قد تصل الى إفهذا الحق نطاق  أما عن ة.ؤقتالم وققوهو من الحلم ينظمه المشرع  حق

والبناء والغراس. كلًا على  المنشآتشمل ي هنإالاراضي اما المحدثات ف أنواع جميع ةًسنة شامل
 .مجتمعةحدا او 
 رةئافي د بالعقد ويخضع لشكلية معينة وهي التسجيل يكتسبلة طويال جارةالإن حق إو

ذلك فهو ينتقل بالوصية والميراث  فضلًا عنفيه ركن التسجيل العقاري ويكون التسجيل 
 .ويكتسب بالتقادم

 
 .لطويلة، عيني أصلي، كسبا جارةحق الإ الكلمات المفتاحية:

 

ة الى مجلس كلية ( مقدمليلية مقارنةتحدراسة  -لإجارة حق ابعنوان )تير رسالة ماجسبحث مستل من  (1)
 معة الموصل.، جاقوقالح
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Abstract 
 
The rent is an original right in rem of stipulated in Act (68) of the 

Civil Law, but it was not regulated, so he referred its rulings to the right 

of mediation. 

It has been dealt with by the comparative organizational laws, 

including Syrian, Lebanese, Moroccan and French laws, as well as 

islamic law. 

 

The most important thing that distinguishes this right: 

It's right in rem included with the property, it’s a formal right, a right 

not regulated by the Iraqi legislator, Temporary right. In addition to 

having a right range where the duration and type of land on which this 

right is based, as well as the type of updates, its duration may be up to 99 

years, including all types of land, but the updated sought to include the 

facilities, construction and plantings, separately or in groups. 

As well as differing from the right of monopoly and that the right to 

long rent arises by contract and is subject to a certain configuration, 

which is registration where registration is in the department of 

registration as a corner of it. In addition to that it moves by will and the 

exercise and acquires the statute of limitations. 
 

Keywords: right to long lease, real kind, earning. 
 
 

 

(1)  Research extracted from a master’s thesis entitled (The right to Rent, A 

comparative Analytical Study) submitted to the Council of the Faculty of Law, 

University of Mosul. 
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 لمقدمةا
 بالموضوع مدخل تعريفيأولًا: 

الطويلة من المواضيع التقليدية التي  جارةقد يتراءى للبعض ان موضوع حق الإ
أن هذا الاعتقاد سرعان ما يزول أمام اهمية هذا الحق عملياً جدوى من البحث فيها إلا لا

في يته اهم نع ، فضلًابعضهاالمهمة في استثمار الارض واصلاح  وعاتضفهو من المو
استقطاب الايادي العاملة، والقضاء على البطالة، وله الدور الفعال في توظيف الثروات 

 جارةحق الإ، ويعد المساحات الخضراءار العمران والعقارية لبناء الاقتصاد وانتش
عن حق الملكية والذي نصت عليه المادة  ةتفرعالمالطويلة من الحقوق العينية الأصلية 

 دني العراقي، لكنه لم ينظم أحكامهُ.الم انونقلن ا( م68)

 أسباب أختيار الموضوعثانياً: 
ريعي لهذا الحق إن أهم سبب لأختيار موضوع هذا البحث هو غياب التنظيم التش -1

وعات ضالطويلة من المو جارةالعيني الأصلي فقد يتراءى للقارئ الكريم بأن الإ
تبدد هذه الفكرة أمام الغياب ا تم انعرسكن لللبحث فيها، جدوى لتقليدية التي لاا

 التشريعي في القانون المدني العراقي.
تثمار وتشغيل رؤوس أهمية هذا الحق في تفعيله لما يحتاجه بلدنا من إعمار واس -2

 الأموال والقضاء على البطالة.
 منهجية البحثثالثاً: 

لمقارن بين ي اليلتحلاأما منهجية البحث المتبعة في الكتابة سوف تكون المنهج 
والقانون المدني اللبناني والقانون  المدني السوري القانون المدني العراقي والقانون

 لمغربي والقانون المدني الفرنسي.المدني ا
 البحث خطة :رابعاً

 تي:أما عن هيكلية هذا البحث فستكون كالآ
 المقدمة

 .الطويلة جارةالمبحث الأول: تعريف حق الإ
 .الطويلة لغةً ارةجالإ قحل: المطلب الأو
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 .حاًالطويلة اصطلا جارةالمطلب الثاني: حق الإ
 الطويلة. جارةالمطلب الثالث: خصائص حق الإ

 .الطويلة جارةالمبحث الثاني: أسباب كسب حق الإ
 المطلب الأول: العقد.

 المطلب الثاني: الوصية.
 .المطلب الثالث: الميراث
 .المطلب الرابع: التقادم

 .الخاتمة
 

 الأول ثحبلما
 الطويلة جارةالإق بحتعريف ال

تقسيم  إلىبنا  الأمرلغةَ واصطلاحاً يقتضي  جارةالإتعريف حق  إلىمن أجل الوصول 
الطويلة لغةَ،  جارةالإ، نتناول في المطلب الأول تعريف حق ةثلاث مطالب إلىهذا المبحث 

ب الثالث المطل فيو حاًاصطلاالطويلة  جارةالإوفي المطلب الثاني نتناول تعريف حق 
 .الطويلة جارةنتناول خصائص حق الإ

 
 

 المطلب الأول
 الطويلة لغةً جارةالإحق 

إلا من خلال تعريفه لغوياً وما مقصود به  يستقيمالطويلة لا جارةالإإن تعريف حق 
 جارةالإكلماته الثلاث حق و، ثُم إن ذلك لا يتم إلا من خلال تعريف عند اهل اللغة

عندما يحق الشيء حقاً أي أنه يجب وجوباً  ف الحق لغةًعرّيُ إذ ،ةحد لىع لٌّك والطويلة،
 . [1]ويقال أن تفعل ذلك حق لك وحقيق على وزن فعيل

خر الذي يكسب يقال حقه آوالحق عندما يدل على إحكام الشيء إذا أدعى على 
 غير يقيقح :يأ، [3]يوجد له بناء، وفي الأثر ))لبيك حقاً حقاً((، ولا[2]حقوق وجمعه

، ومصدر الحق من باب )ضَرَبَ( و)قَتَلَ( في ثبوته [4]باطل وهو مصدر مؤكد لغيره
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يمكن ووجوبه؛ لأن في )حّقَّ( القاف مشددة فتكون على وزن )فَعَلَ( والحق ما كان ثابتاً ولا
، [6]، والحق أصله المطابقة والموافقة والحق يعني العدل[5]إنكاره ونقيضه الباطل

 . [7]قاً، أي: وجب وأحقه أوجبه واستحقه أستوجبهسكر حء باليشلا ويحق
أن تمليك تلك المنافع تسمى  إذفي اللغة فهي المنافع عن العقد بعوض،  جارةأما الإ 

 . [8]وإذا أجرت الرجل، اتخذته أجيراً إجارة
والأجر  .[9]جمعها أجاجير وهي كلمة فارسية معربة وكذلك جمعها أجور جارةالإ

وهو ما أعطيت من اجر  إجارةأصلها من أجر يأجر أجراً و  جارةلإاعمل ولى الع اءزهو الج
أما في الدين فمعنى الأجر الثواب قد أجره الله أجراً وأتجر الرجل طلب الأجر  ،في عمل ما

 .[11]"فكلوا وادخروا واتجروا"(ھوئيٻ ڌ)وصح في حديث قال  .[10]وتصدق
ومن ذلك قول العرب )أجرك الله( أي ر أجت من ما أعطي جارةلإاولدار أكريتها وأجرت ا

 ڭ ۓ ۓ ے ے ھھ ھ      ھ ہ چأثابك وقال الزجاج في قوله تعالى 

  .[13]اًجيرأه أتخذ أي [12] چ ڭ     ڭ
د متا إذا ولًاططول يي أطاله الشيء فيقصد منها أ ةفي اللغ ةالطويلأما عن تعريف 

حرير "خرقة ثر لأ اال فيويق .[14]اتياضيرفي علم الوالطول يضاد العرض 
ة قائمه ب ة قد يقصد به الحبل الطويل تشدالطول والطويلووالطيل  .[15]ة"طويل
والطول  .[17]لساءالعراجين الم ة ذاتالطويل ةالنحل تسميات من ةليطووال .[16]الدابة

  .[18]  چ ڎ ڌ ڌ ڍ ڍ چي عنه قال تعالى خمر ما والتراأالتمادي في 
ن معنى أ لناتبين ي ةالطويل جارةق الإلح ةف لغويريعامن ت علينامر  ام لمن خلا

لا يمكن إنكاره ث يويجمع على حقوق لذلك فهو ثابت بح كشدون الحق هو الشيء الثابت 
عوض بص عملنا هو المنافع من العقد ما يخوشياء أ تدل علىفي معناها اللغوي  جارةالإو

 قصدهُ اقتصر على ذكر مت ةيرها كثينمعا ةاللغ يفف ةالطويل امأوض بع ةمنفعأي تمليك 
لحق المعنى اللغوي  وبذلك يكتملمن الزمن  ةطويلال ةلمدا أوالطويل  دملأنه ابأاللغويون 

  .ةالطويل جارةالإ
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 المطلب الثاني
 اًطلاحاص ةالطويل جارةحق الإ

ل ناوتنس بلطلمافي هذا  ةلغ ةالطويل جارةفنا في المطلب السابق حق الإبعد أن عرّ
فضلًا  ونانالق وشراحعند الفقهاء  ةالاصطلاحي ةمن الناحي ةالطويل جارةالإ قف حعريت

 عن موقف القوانين من تعريفه.
حداث أحد الطرفين حق يعطى لأ عقد نهابأالقانوني  نب من الفقهجافقد عرفها 

 ةراج لكش ىلعلى عقار موقوف مقابل بدل معلوم يدفع ع غراسال أوت االمنشو ةبنيالأ
 . [19]ةينوس

هي حق  ةالحقيقو قدع ةالطويل جارةحق الإ جعل خذ على هذا التعريف انهيؤما 
عن ذلك فان التعريف السابق  فضلًاهذا الحق  نشاءأق ائطر ىحدإ هوالعقد وعيني اصلي 

طاق ن من بذلك ضيقو الاراضي جميعاًطلقه على ي ولم ةراضي الوقفيهذا الحق بالأ رحص
 . الحقهذا بها  ينتهي ةمد يحددلم لك كذو يلوطال جارةحق الإ

لمدة العقار  إجارةنها بأ ةالطويل جارةحق الإ هالفق هذا خر منآجانب ف وكذلك عرّ
 . [20]ةالعرف طويل دّهايع

حق هو هذا الحق  دّعهي الفيصل في  ةالمد دّع هنأالتعريف  أن ما يؤخذ على هذا
 ةالماد عدّمن  نه شأنذلك شأب وعيني بعطام أ يشخص ا طابعذ كان اًسواء ةطويل إجارة

 ةعادي إجارة هي ة والحقيقيةطويل إجارةحق هي التي نص عليها القانون المدني  (740)
نه حق إ ة هوالطويل جارةما يميز حق الإ أهم أنو ،ن امتدت المدةوأذات طابع شخصي 

 إذا ةطويل إجارة ةطويلمدة  إلىد تيم يذالعقد ال دّعن أيمكن لذلك لا دةالمفضلًا عن  عيني
  .كان ذا طابع شخصي

ن حق بأقال  إذ ةالطويل جارةق الإلح خراًآ اًمفهوم حخر من الشراآ عددوكذلك حدد 
منافع  يبيعالمالك ف ةسنتمتد إلى )التسع وتسعون د ق ةمؤقت ةهي ملكي ةالطويل جارةالإ

ا بأنهفقه من ال رخآجانب  رفهاكذلك عو. [21](سنه)التسع وتسعون  ةلمد جميعهاالعقار 
خرى عدا الأ المنشآتة أو بنيمن الأ ءحداث ما شاأ المستأجر حق يكتسب بموجبه عقد

ن ما إ .[22]وية(سن ةجرأمعلوم يدفع على شكل  بدلوقوف مقابل م الغراس على عقار
 هرالطويلة من خلال حص جارةحق الإعلى هذه التعريف انه ضيق من نطاق  ؤخذي
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راضي قام هذا الحق على الأأ ذلك لًا عنضغراس غال دونمن  لبناء فقطبا اتدثلمحا
 يفضل الذي ةليالطو جارةحق الإنطاق  فضيق من راضيدون غيرها من الأمن  ةالوقفي

 ةكذلك الحال بالنسبو هاجميع ةراضي المملوكيشمل الأل من باب أولى هُع نطاقيوست
  .راسغال بناءيشمل الللمحدثات ل

يعد  اً بذاته وأن حق المستأجرحق سليو عقدنها بأ ةطويلال جارةلإن اخروآف رّع
 جارةحق الإ عدّنه محل نظر لإ ةالطويل جارةالإق لحوهذا التعريف  .[23]اً عينياًحق

 اهذ ةنه لم يبين مدإعن ذلك ف لًاوالميراث فض وصية لاإالعقد ما هو عينياً ف حقاًة الطويل
جر أول المستيخ ق عينينها الحأب ةالطويل جارةالفقه الإ نآخر م هفعر كوكذلحق ونطاقه 
  . [24]مقابل اجر معين ةمعين ةالانتفاع لمد

ما  كنحق عيني ل ةالطويل جارةن الإأذكره فيه جانب من الصواب بن هذا التعريف إ
 ينفالطرما هي حقوق وهي طبيعته  على التعريف انه لم يعطي معنى للانتفاع وما خذؤي
مالك  إلى تدثاالمح وأيلولهرض الأ ةارهي عم ةليولطا جارةلإساس من االأ ن القصدلا

ذن أتعقد ب إجارةب ةرض الموقوفمرتب على الأ قرارنها حق أخر بأ هافوقد عرّ ،ضرالأ
تب ويررض قيمه الأ هرب فياقي معجلًا انب الوقف مبلغاًلج تكريدفع فيها المح القاضي

الحق على إليه  ينتقل ن منأو م رستحكالم قف منلوا ةلجه اًوينسخر يستوفي أعليه مبلغ 
أن من رغم على ال .[25]وجوه الانتفاع روسائ البناء والغراس حقأن يكون للمستحكر 

ن ما يؤخذ عليه هو الخلط بين حق أ إلا ،ةالطويل جارةنطاق حق الإ منهذا الاتجاه وسع 
 إلىدى أا مم ةالوقفيراضي بالأ ةليوطال جارةلإار حق صوح ركحق الحو ةالطويل جارةالإ
 ة.الطويل جارةحق الإبها  ينتهي ةنه لم يحدد مدفضلًا عن أ المعنى ك فيرباالإ

شاء من  احداث مأمعين حق  لكتسب به صاحبه مقابل بديعقد  بأنه خرآفه فقيه عرّ
 هو فما يميز هذا التعري أهمن أ .[26]راس في عقار موقوفأغوغرس ما شاء من  أبنية

عليه انه  ؤخذلكن ما ي ،البناء والغراس لتضمن ةيلالطو جارةحق الإ نطاقمن  توسيعه
فضل من أمع ذلك فان هذا التعريف كان و ةيفراضي الوقالأب ةالطويل جارةحق الإ رحص

 دثات.ل والمحدلبل دهُحديبتوذلك  ةالتعاريف السابق
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ت عقاراعلى  حصراً يرد الطويلة هو ما جارةآخر من الشراح أن حق الإعدد يرى 
 أنشيالحق  هذا وأن  تاماًالتي كانت قبل الوقف ملكاً أي (يحاًصح وقفاً ةالموقوف)قف الو

ثاني مقابل الراس على عقار غ أو ول بناءالأ ةقامإعلى  فالوق ةجر وجهأالمست اتفاقب
  .[27]ةمعلوم ةاجر

 نلألحق ا اذهاق طنتضييق لهو  ةراضي الموقوفالأب ةالطويل جارةحق الإن حصر إ
صحابها ثمن يملك ألا التيها حيصلترض بعد عمار الأأو ه ةالطويل جارةالإحق  د منالقص

ة الطويل جارةصر حق الإأن حو ةالطويل جارةعمارها عندها يتم التعاقد على حق الإأ
م هذا الحق العيني ظالذي من اجله شرع ون الفرصة والهدف هبالأراضي الوقفية يفوت هذ

  ة.الوقفي لأراضياعلى طويلة ال جارةالإق ح يقتصرأن  يمكنلا  كلذل يلالأص
 حالفقهاء والشرا حلاصطعند او ةفي معاجم اللغ ةالطويل جارةتناولنا مفهوم الإبعد أن 

 لوحظ ان إذ القانونح صطلافي ا ةالطويل جارةتناول مفهوم حق الإسوف ن ينالقانوني
 نكارإيعني م تعريفه لادوع ةرنقاالم لقوانيناب ةًوهذا الحق أسف  يعرّلمشرع العراقي الم

 قوقالعراقي ضمن الحالمدني من القانون  (68ة )نما ذكرته المادأد ذلك الحق وجو
 قانون( من 229/2المثال وكذلك ذكرته المادة ) صر لاعلى سبيل الح العينية التي وردت

الذي  ةطويلال جارةالإ عقدفيما نصه "يسجل  1971لسنه  (43)التسجيل العقاري رقم 
 س حسبغير الغرا م بناء أو منشات أخرىر أن يقيالمستأج رضصاحب الأ يهف لويخ
حكام الحق لأ ثرحق التصرف والإو دةضع التسجيل الميختعاقد عليها وشروط المال

  طحة".المسا
 ةالطويل جارةبين حق الإ خلط كثيراًقد  ذا النصله هالعراقي في ذكرن المشرع أ لاإ

 كامحلأ الطويلة جارةق الإحكام حضع أن أخبعد أ اًواحدهما يكل لجعو حةاطسالم قوح
 هو: في هذا المجاليثار لكن السؤال الذي  ةحق المساطح

 الطويلة لأحكام حق جارةهل إن المشرع العراقي قصد في إحالة أحكام حق الإ
 المساطحة؛ الأحكام الاجرائية أم الأحكام الموضوعية؟

 ة؛طويل ارةجإ وليس طحةمساأمام  ا نكوننفأن ةعيم الموضواكحلأايقصد  فإذا كان
السبب في تناقض نها كانت لأ ةالمهم ةهذه الفقر كان على المشرع العراقي أن يوضحوهنا 

من القانون المدني ( 68الحق العيني الأصلي الذي ذكرته المادة )موقف القضاء من هذا 
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حق و ةليالطو جارةحق الإ بين مختلطة زييمتمحكمة الاتجاهات وت اراقر فجاءتالعراقي 
عقد " أن إلى ذهبَ 2008في  ةالتمييز الاتحادي ةكملمححديث  ففي اتجاه ة.المساطح
مدني يكون  2/ف1266ة الماد وفق قاريالتسجيل الع ةلم يسجل في دائر إذا ةالمساطح

 ةادلمة وإن طلب فسخه تطبق بحقه أحكام اطويل إجارةخاص وهو عقد  عقد ةبمثاب
ما العقاري في اضبارة التسجيل طلاع علىذلك بالإمن كد مة التأى المحكوعل مدني (774)

الخلط بين هذا عن أن  فضلًا .[28]..."مدني 1270ة حكام المادأطبق تفكان قد سجل إذا 
 فيالمحدثات  علىهذا الحق باقتصارها  ( ضيقت من نطاق2/ف229ن المادة )إالحقين ف

  .لذلكتبريراً  لا نجداس ورغال ندوالمنشات و البناء
 

الطويلة في المادة  جارةف الإن القانون السوري عرّإلمقارنة فقوانين اموقف ال عن أما
  :( من القانون المدني التي نصت على1017)

 من ءشا حداث ماأمعين حق  لصاحبه مقابل بديكتسب عقد  ةالطويل جارةالإ"
  ".وفقوم رافي عق ما شاء من الغراس الأبنية وغرس

 عادةوالطويلة يكتسب عن طريق العقد،  جارةحق الإ بأننص ال هذامن  لنا يتضح
ما إلا أن  بالأبنية والغراس ةالطويل جارةق الإحالنص السابق نطاق  وحدد قابلبمكون ي

 ةراضي الموقوفوهي الأ ألاراضي نوع معين من الأبهذا الحق  هو حصر نطاقيؤخذ عليه 
  .ا الحقذه ةدمدد يح ا أنه لممك

 ةفي قانون الملكي الطويلة جارةحق الإ لناود تي فقبنانالل المشرعموقف  عن ماأ
ق لطخاص أوكذلك تناولها في قرار . [29]12/11/1930 الصادر في (3339) رقم ةالعقاري
  . 16/1/1934( في 12) في القرار رقم ةيينالع جارةالإ أو ةالمساقا نظمعليه 

نها أب ةلطويال جارةالإ ةاللبناني قاريةلعة الكينون المقا من (193ة )المادفت فعرّ
 ةبنيالأ ء منشا حداث ماأمعين حق  بدلمقابل يكتسب به صاحبه عقد  ةالطويل جارةالإ"

  عقار موقوف...".في  سراغمن الأ ءشاا م سوغر
كما يؤخذ  ،هتعريف ليس من اختصاصال نأالمشرع اللبناني  يلاحظ على موقف

وضيق من نطاق  ،ةفيراضي الوقلأا اف أيوقبالأراضي لأحصر ا أنهف يرتعلاعلى هذا 
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رجع واستدرك هذا  هنالتي ينتهي بها هذا الحق لك ةذكر المد غفلالحق وكذلك ا هذا
 ( سنة99-15دما حدد مدته )عنالعينية  جارةمن نظام الإ (ولىالأ) ةالماد نقص في نصال
  :تيأما ي ىلع تصن حيث تسجيل هذا الحق ةضرور إلىشار أو

ا حقاً عينياً قابلًا للتأمين ويجب أن ولة مستأجرهك غير المنققاة الأملا" تعطى مسا
يقيد هذا الحق في السجل العقاري ويمكن بيعه أو حجزه على الصورة المقررة فيما يتعلق 

 سة عشر سنة على الأقلويجب أن يعقد هذا الإيجار لمدة خم ةغير المنقولبحجز الأملاك 
 .ده ضمناً"ديلا يمكن تمعلى الأكثر ووتسعين سنة  عوتس

العينية رقم  جارةأما عن التعريف الذي ذكرته المادة الأولى من نظام المساقاة أو الإ
بداية لم نجد تفسير لتسميته بنظام المساقاة لأن المضمون يختلف  1934( لسنة 12)

يعطى ساقاة نظام سمية لأن المتلا فيموفقاً المشرع اللبناني تماماً عن العنوان فلم يكن 
 جارةذلك فقد عالج هذا القرار النقص الذي كان يعتري حق الإومع  الزراعية ضيللأرا

في النص  ذلك ذكرضلًا عن فالطويلة في تحديده للمدة والإشارة إلى أنه حق يجب تسجيله 
شرع لما نعلطويلة وهذا ما يميزه ا جارةالحقوق العينية التي تكون لصاحب حق الإ

 السوري.
 العينية الحقوق مدونه في الطويلة جارةالإ لاوتن فقد يغربالم المشرع موقف عن أما

 الطويلة جارةالإ حق المغربية العينية الحقوق مدونة . من[30](121) المادة عرفت إذ
 بأنه:  الأمد الطويل كراءال حق عليه أطلق الذي

 الرسمي نرهلل قابلًا اًعيني حقاً ةرجتأسالم الكراء الطويل الأمد للعقارات "يخول
 أن ويجب العقاري الحجز في المقررة وحجزه طبقاً للشروط الحق هذا تكن التفوييمو

 وينقضي أربعين سنة تتجاوز أن دون سنوات عشر تفوق لمدة الكراء هذا يكون
  بانقضائها".

 هذا قونطا ةيلوطال جارةالإ حق نطاق أنه لم يحدد المغربي المشرع أن ما يؤخذ على
 ،الأخرى دون أحداهما أو يمكن أن يشمل سواء حد على والبناء راسالغ يشمل قلحا

 لم انه كما الحق هذا عليها يقوم أن يمكن التي الأراضي نوع يحدد لم فأنه ذلك عن فضلًا
 .الطويلة جارةالإ في ركن هو البدل وان خاصة الحق لهذا تعريفه البدل عند يذكر
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 نوع فهي الفرنسي المشرع لدى  (Bail et emphyteose)ةليوالط جارةالإ أما
 إقامة مقابل إيجاراً للمؤجر بموجبها يدفع بأن المستأجر يلتزم العقار إيجار من خاص
 الصادر القانون أقره ما وهذا ،الهادئ به الانتفاع ضمان مع المأجور على والغراس الإبنية

 المشرع لدى ةالطويل جارةفالإ .[31]يةعازرلا الشؤون بقانون لحقثم أُ 25/6/1902في 
 أصلاح هو منها الأساس والهدف ة( سن99-18) مدته بين تتراوح عيني حق هي الفرنسي

 مؤقتاً حقاً فهي مدتها طالت ومهما عليها الأبنية أنشاء بزراعتها أو وذلك المهجورة الأرض
 والسكن ناءالب قانون ( من1) ةرفق (251المادة ) أكدته ما وهذا .[32]بانتهاء مدته ينتهي

 :يأتي ما على نصت إذ .[33](621-78قم )المر الفرنسي
 بتشييد ة،رئيس ةبصف المستأجر بموجبه يتعهد الذي إيجاراً للبناء الإيجار يشكل"

 الإيجار مدة طوال الجيدة الصيانة من بحالة عليه والمحافظة المؤجر ارض على بناء
 رالإيجا هذا ويبرم ذاتها وطوالشر بالشكل التصرف حق له ممن للبناء الإيجار هذا ويعقد
 يميز ن أهم ماإ .[34]ضمنياً" تجديدهُ يمكنولا ة( سن99-18) بين تتراوح لمدة للبناء

 المشرع نإف ذلك ومع المدة حيث من الحق هذا نطاق توسيع هو الفرنسي المشرع
 الأمر الذي نوالسك البناء ننواق الحق هذا نظم الذي القانون هذا على أطلق قد الفرنسي

 قييتض وهو والسكن بالبناء الطويلة جارةالإ وكذلك حصر ،ميةالتس لهذه اًتبرير نجد لم
 البناء غير الأخرى المشاريعفضلًا عن  والغراس البناء يشمل الذي الحق هذا لنطاق
 .الخلل هذا تدارك الفرنسي بالمشرع الأجدر كانف للسكن
 

 يمكننا ةويلالط جارةالإ قح لتعريف ارنةالمق القوانين قفوم من من كل ما تقدم
 :وبالشكل الاتي الحق لهذا مقترح تعريف وضع

 الغراس الأبنية أو في إقامة الحق صاحب فيه يخول عيني حق هو الطويلة جارة"الإ
 أن على ة( سن99-18) بين تتراوح ولمدة المتعاقدين عليه يتفق بدل مقابل الأراضي على

  .تصة"خالم الجهات لدى ذلك يسجل
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 الثب الثالمطل
 الطويلة رةاجص حق الإائخص

الطويلة لغة واصطلاحاً لابد ان نبين أهم  جارةبعد ان تطرقنا لتعريف حق الإ
 الطويلة بجملة من الخصائص نذكر أهمها: جارةالحق. يختص حق الإخصائص هذا 

 حق عيني يرد على العقارأولًا: 

من  (68)المادة ت عليه اصلي هذا ما نص نييعالطويلة حق  جارةيعد حق الإ
عندما ذكرت الحقوق العينية على سبيل الحصر والحق العيني هو راقي المدني الع القانون

وإن أهم ما يميز هذا  ،يعطيها القانون لشخص معينالمباشرة على شيء معين السلطة 
احبه حق تتبع لص عطييإذ  [35]حق التتبع والتقدمه حق عيني يمنح لصاحبه عدّالحق ب
ن حق التقدم على بقية الدائنين في استيفاء هذا الحق ع اليها فضلًاأي يد انتقل  فيالعين 

يرد على المنقولات انما ن هذا الحق لاإوبذلك ف [36]وهذا ما يميزه عن الحق الشخصي
 . [37]يرد على العقارات

 
 ثانياً: حق شكلي

لسنة ( 43) قاري العراقي رقمعلا لي( من قانون التسج2/ ف229نصت المادة )
 ما يأتي: على  1971

 الطويلة الذي يخول فيه صاحب الأرض المستأجر"  جارةيسجل عقد الإ"
: "تكتسب الحقوق ( على أنه1/ ف825اما القانون المدني السوري فنصت المادة )

 العينية العقارية وتنتقل بتسجيلها في السجل العقاري...". 
ما  على ية العقاريةمن قانون الملك (204) : فقد نصت المادةيننابلاما القانون ال

 يأتي بـ:
 "يتم اكتساب الحقوق العينية وانتقالها بقيدها في السجل العقاري ..."

 [38]1913( من قانون التحفيظ العقاري لسنة 67اما القانون المغربي: فنص الفصل )
س حق عيني أو يتأس اقدية الرامية إلىعتال تعلى ما يأتي: "إن الأفعال الايرادية والاتفاقا

الاقرار به أو تغييره أو اسقاطه لا تنتج أي أثر ولو بين الأطراف إلا من   أوله إلى الغيرنق
 تاريخ التقييد في الرسم العقاري".
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الطويلة  جارةالسابقة الذكر يتضح لنا ان حق الإ النصوص القانونيةمن خلال 
 التسجيل.هو  ينعم لكحقاً شكلياً يتطلب اتخاذ ش

( من قانون الشهر العقاري الفرنسي 28ة )د نصت المادنون الفرنسي: فقاقال اما
"تشهر الزامياً في مكتب الرهونات العقارية في محل  أنهُ ( على1955/لسنة 55/22المرقم )

 وجود العقارات:
 تيلكل الاعمال القانونية حتى لو لازمها شرط معلق وكل القرارات القضائية ا

 احياء وهي: صاشخاناول أو تثبت بين تت

 ينية عقارية ...". ء حقوق عأو انشا قالانت

الطويلة في القانون الفرنسي هي حق عيني عقاري هذا ما أكدته المادة  جارةوالإ
 ( "ان الايجار للبناء يولي المستأجر حقاً عينياً عقارياً ...".3/ ف251)

التسجيل  دّع نةارقالمه من القوانين يرغك يسمن خلال ذلك يتبين ان المشرع الفرن
 .الطويلة وبذلك فهو حق شكلي ارةجكناً في الإر

 
 أحكامه المشرع العراقي ينظم ثالثاً: حق لم

( من القانون 68بعد ان حدد المشرع العراقي الحقوق العينية الاصلية في المادة )
ر عاد وذكالحقوق ثم  ههذ نالطويلة من ضم جارةالمدني على سبيل الحصر ذكر حق الإ

( من قانون التسجيل العراقي واخضع 2ف/229)نص المادة  الطويلة في جارةحق الإ
احكامها لأحكام حق المساطحة؛ السؤال الذي يثار في هذا النطاق هو: ما هي أحكام حق 

 الطويلة؟. جارةالإ
 كلذ نالطويلة لأحكام حق المساطحة لأ جارةيمكن ان تخضع احكام حق الإلا

وفق ان المشرع العراقي و -بنا سابقاً مع العلم وكما مر-  الحقينلطنا بينيعني قد خ
ن المشرع قد إوبهذا ف ،[39]( من القانون المدني قد حدد كل حق على حدى68المادة )

، الأمر الذي نحاول وضع تنظيم قانوني له من خلال لياغفل تنظيم هذا الحق العيني الأص
 .هذا البحث
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ق في الحري نظم هذا ون المدني السوانن القإقارنة فلمالقوانين ا قفوماما عن 
( وكذلك القانون اللبناني فقد نظم هذا الحق في قانون الملكية 1027إلى  1017المواد )

 الفقه الاسلامي فقد كاناما عن موقف  ،(203إلى  193( في المواد )3339العقارية رقم )
ق مدونة الحقوانون في ق القانون المغربي نظمه ذلككو، [40]في تنظيم هذا الحق الاسبق

( اما المشرع الفرنسي 129-121ليه حق الكراء الطويل الأمد في المواد )اطلق عينية والع
( في  621 - 78خر نظم هذا الحق في قانون البناء والسكن في القانون رقم )هو الآ

 بفقراتها التسع(. 251المعدل في المواد ) 31/5/1978

 
 ؤقتحق م اً:عبرا

ينشأ هذا الحق عن  إذ [41]تهمد هاءتناتهي بحق مؤقت ين طويلةال جارةن حق الإإ
من رغم على الوهذا ما أشار اليه القانون العراقي  اًيعد هذا الحق دائميطريق العقد لذلك لا

نصت  إذانه لم ينظمه لكن أحال احكامه فيما يخص المدة إلى احكام حق المساطحة 
حق و يل والمدةسجضع الت.... ويخلتسجيل العراقي "ن اونقا نم( 2ف/229المادة )

التصرف لأحكام حق المساطحة" هذا يعني انه حق مؤقت ينتهي بانتهاء مدته وهذه 
 المدة تطبق بحقها احكام حق المساطحة.

أغفل عن ذكر  لكنهن القانون المدني السوري قد نظم هذا الحق ألوحظ في حين 
ف وقاه، اما مفان يتلاالسوري  ان الاجدر بالمشرعص كقنذا هوالمدة التي ينتهي بها 

 جارةتنتهي بها حق الإقانون الملكية العقارية المدة التي القانون اللبناني فلم يذكر في 
 جارةالطويلة لكنه استدرك هذا النقص ليحدد المدة في قانون أو نظام المساقاة أو الإ

لة وقالمن ملاك غيرتعطي مساقاة الأ"( 1) ةدالما نص في إذ 1934( لسنة 12العينية رقم )
ويمكن  ،قابلًا للتأمين ويجب ان يقيد هذا الحق في السجل العقاري عينياًا حقاً مستأجريه

يجب ان كما بيعه وحجزه على الصورة المقررة فيما يتعلق بحجز الأملاك غير المنقولة 
سنة على الأكثر  ينسعتوعشر سنة على الأقل وتسع  يعقد هذا الايجار لمدة خمس

 ان المشرع اللبناني قد وضع السبب ا النص يتبينمن خلال هذ ه ضمنياًيمكن تمديدولا
د بانقضاء مدته وهي )تسع وتسعين سنة( وهو بذلك حق مؤقت بهذه لانتهاء العقالعادي 

 .المدة



                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          

41 

( من قانون مدونة الحقوق 121اما موقف القانون المغربي فقد نصت المادة ) 
 عينياً قابلًا ستأجر حقاًقارات للمللعمد ل الأالطويلكراء يخول ا" على ما يأتي ةيينعلا

طبقاً للشروط المقررة في الحجز العقاري  كن تفويت هذا الحق وحجزهللرهن الرسمي ويم
ويجب ان يكون هذا الكراء الطويل لمدة تفوق عشر سنوات دون ان تتجاوز أربعين سنة 

 اممد كلأويل اء الطأن حق الكراأعلاه يتبين لنا بفي نص لاسب حو". وينقضي بانقضائها
ائها وان اطلق عليه المشرع المغربي هو حق مؤقت بطبيعته وينتهي هذا الحق بانقض

المدة التي نص عليها المشرع قصيرة قياساً مع الالتزام التي يقع على عاتق صاحب 
وهذا ما يميزه عن  قالح االحق، لكن المشرع المغربي حاول ان يوازن بين اطراف هذ

تقد ان المدة قصيرة كان الاجدر بالمشرع المغربي ان ذلك نعة ومع نلمقاربية اقوانين العرال
المدة لتكون )ستين سنة( وتكون للإرادة دور في تحديد ما دون هذه المدة يزيد من هذه 

 وحسب الانفاق.
 

( من 1ف/251) ةدالطويلة في القانون الفرنسي فقد نصت الما جارةاما حق الإ
( في 872/2006لمعدل بالقانون رقم )ا 1978ر آيا 31خ تاريفي  (621 - 78قم )المرسوم ر

كل ايجاراً للبناء الايجار الذي يتعهد بموجبه المستأجر بصفة يش، "[42]2006تموز  13
ل مدة اة بتشييد بناء على ارض المؤجر والمحافظة عليه بحالة من الصيانة طورئيس
منياً". كن تحديده ض( سنة ولا يم99)و (18تتراوح بين ) برم هذا الايجار لمدةيور االايج

رنسي يسمح للطرف الأول وهو مالك الأرض الطويلة في القانون المدني الف جارةوحق الإ
الطويلة بحق عيني  جارةان يبقى مالكاً للأرض مع اعترافه للثاني وهو صاحب حق الإ

 ي)ثمانبين  العقد التي تتراوح مدةيصبح مالكاً طول  ان دهذا العقيسمح له بموجب 
على الرغم من طول ، وبذلك فان المشرع الفرنسي [43]ة وتسع وتسعين سنة(نس ةعشر

 هذا الحق حق مؤقت وينتهي بحالته الطبيعية بانتهاء مدته. دّمدته يع
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 المبحث الثاني
 الطويلة جارةسباب كسب حق الإأ

 لوصيةقد واة بالعليوق العينية الأصأحد الحق دّهعة بليطولا جارةيكتسب حق الإ
 لذلك سوف نخصص لكل سبب من ،هذه اسباب لكسب هذا الحق دّوتعوالتقادم  ثوالميرا

 وكما يأتي:خاص به سباب مطلب لأا هذه
 

 المطلب الأول
 العقد

ة دانصت الم إذهذا ما اكده المشرع العراقي  [44]بالعقد جارةيكتسب حق الإ
ويلة الذي الط جارةعقد الإ : "يسجلجيل العقاري على ما يأتي( من قانون التس2/ف229)

 وفقصاحب الأرض المستأجر أن يقيم بناء أو منشأت أخرى غير الغراس يخول فيه 
 الشروط المتعاقد عليها ...".

( من 1/ ف1017نصت المادة ) إذقارنة وهذا ما اكدته النصوص في القوانين الم
حق  بل بدلحبه مقاب به صاالطويلة عقد يكتس جارةالإدني السوري على ان "لمان ونالقا

لابنية وغرس ما شاء من الاغراس في عقار موقوف" وهذا أيضاً ما احداث ما شاء من ا
التي نصت على ( من قانون الملكية العقارية و193اكده المشرع اللبناني في نص المادة )

ية حق احداث ما شاء من الابنحبه مقابل بدل مُعين اصبه  الطويلة عقد يكتسب جارة"الإ
 السوري واللبناني يتبين أن حق من النصينس في عقار موقوف" غرامن الا ما شاء وغرس

نشأ في الأصل بين طرفين باتفاق الطرف الأول مالك الأرض والطرف يالطويلة  جارةالإ
 بالعقد. قفاتالطويلة وبذلك ينظم هذا الا جارةحب حق الإالثاني صا

العينية الحقوق  ون مدونةن قان( م122)في المادة  صّلمغربي فقد نأما المشرع ا
يكون عقد الكراء الطويل الامد صحيحاً إلا إذا صدر ممن التي نصت على انه "لاالمغربي 

أن ينص عقد الكراء الطويل  له حق التفويت وطبق الشروط المقررة في القانون ويجب
قد هو لعا دّعقد  يتبين ان المشرع المغربي عينية". من خلال النصلاه تعالامد على طبي

ا الحق واكتسابه ولكي يكتسب يجب ان يصدر مِنْ مَنْ له ر الاساس لنشوء هذالمصد
 الطويلة. جارةالحق في ذلك كأن يكون صاحب الأرض مباشرة مع صاحب حق الإ
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اء من قانون البن [45](1ف/251) القانون المدني الفرنسي فقد ذكرت المادة أما في 
هد بموجبه المستأجر ار الذي يتعللبناء الايج اًيشكل إيجارعلى انه " [46]والسكن

ة بتشييد بناء على أرض المؤجر والمحافظة عليه بحالة من الصيانة الجيدة بصورة رئيس
 هاتاطوال مدة الايجار ويعقد الايجار للبناء ممن له حق التصرف وبالشكل والشروط ذ

"، من هذا تمديده ضمنياً ننة ولا يمك( س99( و)18تراوح بين )هذا الايجار لمدة تم ويبر
سباب كسب حق أهم أالعقد هو  دّعلنص يتبين لنا ان المشرع الفرنسي كالقوانين العربية ا

ووفقاً  [47]ان العقد هو توافق ارادتين على انشاء التزام على أساسالطويلة  جارةالإ
سبب( وبما ال-لالمح-)الرضا نه الثلاثةبتوافر أركاإلا فإن العقد لا ينعقد  ةامعلللقواعد ا

التسجيل لذلك  من دونالطويلة من العقود الشكلية العينية التي لا تنعقد  جارةان عقد الإ
( من قانون التسجيل 1/ف3سوف نضيف ركناً رابعاً هو التسجيل وفقاً لأحكام المادة )

 [48]"يل العقاريدائرة التسجالعقاري إلا بالتسجيل في  رفصتالعقاري "لا ينعقد ال
 . [49]السبب( إلى القواعد العامة-المحل-ثلاثة( )الرضاد )الالعق يل اركانوسوف نح

الطويلة ألا وهو ركن الشكلية  جارةونكتفي بالحديث عن الركن الرابع في حق الإ
من خلاف في مجال القضاء  كنرلونسلط الضوء على التسجيل الركن الأهم لما أثاره هذا ا

 تشريع. وال
اء يورده المشرع فيضيف ركناً ل استثنلكل اص ولكنة ئيلعقود الرضافالأصل في ا

( من قانون 2/ف3هذا ما نصت عليه المادة )وينئذ شكلياً أو عينياً ح فيكونآخر إلى العقد 
ل في دائرة يجتسلاالتسجيل العقاري العراقي بقولها: "لا ينعقد التصرف العقاري إلا ب

اً واستثناءً من نياً اصليه حقاً عيعدّبالطويلة  جارةي" وبذلك فإن حق الإالتسجيل العقار
 لتسجيل في دائرة التسجيل العقاري.ينعقد إلا بارضائية العقد لا

يتم الجواب:  والسؤال الذي يطرح في هذا المجال هو كيف يتم تسجيل هذا الحق؟
 التي لتسجيل العقاري العراقي( من قانون ا109 المادة )لىإ اًدتسجيل هذا الحق استنا

لس عقد واحد بإيجاب وقبول طرفي العقد أو من قانوني بمجالتصرف ال عقد"ين نصت:
 ينوب عنهما أمام الموظف المختص بعد قيامه بتلاوة شرح الاقرار للتصرف.
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 فظولماتعرف شخصية المتعاقدين بالاستناد إلى وثائق رسمية أو معرفة 
 لسجل".التسجيل وفي ا ويثبت ذلك على استمارة المختص أو شهادة الشاهدين

أنه تكتسب ( على 1/ ف825ون المدني السوري فقد نصت المادة )القان أما في
الحقوق العينية وتنتقل بتسجيلها في السجل العقاري"، وإن كان هذا النص عاماً فإنه يشير 

 .يذكر طريقة تسجيل هذا الحق لم هنخذ عليه أؤإلى التسجيل، لكن ما ي
، [50]1926( لسنة 188ون )القان( من 15ادة )لما وفقعلى اني أما في القانون اللبن

عقار غير خاضع للتسجيل على اثر إنشاء حقوق عينية نصت على "عندما يتطلب قيد 
 يععليه أو تحويله إلى ملك خاص للدولة يجري قيده في السجل العقاري بناءً على طلب مد

، لقرار...عن ا ئرة ذات الصلاحيةالداصل مصدقة من ق استناداً على نسخة طبق الالحا
وع الحق المدعى به وموضوعه مرفقة بالمستندات المثبتة بن ةن تكون العريضويجب ا

 ومداه وقيمته وسبب اكتسابه...".
 إذ ةيسمرلأما القانون المغربي فقد انفرد في تفصيله لعملية التسجيل في السجلات ا

يظ التحف قدم طلبعلى "ي [51]غربينون التحفيظ العقاري الم( من قا13نصت المادة )
حافظ على الأملاك العقارية، مقابل وصل يسلم له فوراً مطلباً موقعاً من طرفه أو ممن للم

 ي:أتينوب عنه بوكالة صحيحة يتضمن لزوماً ما ي
ية وجنسيته وأن ندالم اسمه الشخصي والعائلي وصفته ومحل سكناه وحالته

ضيات المادة اً لمقتتم طبق اتفاق أو كل الي للزوجاسم الزوج والنظام الماقتضى الحال 
اعلاه في نفس البيانات المذكورة  الشيوع( من مدونة الاسرة ويتضمن في حالة 49)

بالنسبة لكل شريك مع التنصيص على نصيب كل واحد منهم وإذا كان طالب التحفيظ 
سم ممثله ني ومقره الاجتماعي واجب بيان تسميته وشكله القانويف اًيشخصاً اعتبار

 ني.انوالق

أو موطن مختار في الدائرة الترابية التابعة لنفوذ المحافظة العقارية عنوان تعيين 
 الموجودة بها الملك، إذ لم يكن لطالب التحفيظ محل اقامة في هذه الدائرة.

 ء.اخرى تعرف بهويته عند الاقتضا قةيثمراجع بطاقة التعريف الوطنية أو أي و
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غراس الموجودة به ومشتملاته لاوان البناءات تحفيظه ببيا وصف العقار المطلوب
ونوعه وموقعه ومساحته وحدوده والأملاك المتصلة والمجاورة له واسماء وعناوين 

 اصحابها وان اقتضى الحال الاسم الذي يعرف به العقار.

تزعت غير وفيما إذا انرة أو عن طريق الشاً منه مباءزج وأبيان انه يحوز كل العقار 
 وف التي تم فيها ذلك.ظراليتعين بيان نه الحيازة م

 تقدير القيمة التجارية للعقار وقت تقديم الطلب.

هذه  أصحاببيان الحقوق العينية العقارية المترتبة على الملك مع التنصيص على 
نية اتهم وعناوينهم وحالتهم المدفصو ةيالحقوق بذكر اسمائهم الشخصية والعائل

لمالي للزوج أو كل اتفاق تم طبقاً ا امالزوج والنظالحال اسم  ىوجنسيتهم وان اقتض
 ( من مدونة الاسرة".49لمقتضيات المادة )

من خلال النص يتبين أن التسجيل العقاري يتم من خلال انعقاد مجلس التصرف 
ظف المختص بعد التسجيل العقاري وامام المو ةردائ الطويلة في جارةالقانوني الخاص بالإ

ثلهم قانوناً حيث يثبت ذلك في الاستمارة الخاصة يمن م أو مِن مَمن شخصياته تان يتثب
في السجل حيث تسجل المعاملة في سجل اليومية وهو سجل خاص لهذا الغرض ويكون 

 . [52]بإقرار صاحب الأرض بعد التأكد من صحة المعلومات من الطرفين
الطويلة  ةجارحق الإ برفان صاحب الأرض وصاحفلا عبرة بما يتفق عليه الط اًذإ

وثق على شكل عقد أو مشافهة لأن لابد من قد جيل العقاري سواء كان ج دائرة التسخار
 دّانعقاد مجلس التصرف القانوني في دائرة التسجيل العقاري وأمام الموظف المختص فتع

 .التاريخ لأن التسجيل فيها ركن كذل نالطويلة منعقدة م جارةالإ
الطويلة إذا لم تسجل  جارةكم الإح ماهذا المجال أن يثار في  والتساؤل الذي يمكن

الطويلة؟ وهل  جارةفي دائرة التسجيل العقاري؟ وما هو موقف القضاء من تسجيل حق الإ
ل إلى وحللت الطويلة غير المسجلة جارةمن الممكن أن نطبق نظرية تحول العقد بحق الإ

 ؟اقيلمدني العرالقانون ا ن( م740المادة ) يه نصّعقد ايجار عادي يطبق عل
غير المسجلة في دائرة التسجيل العقاري فإن القانون  جارةبالنسبة للإ الجواب:

التي ( 2/ف229الطويلة في نص المادة ) جارةعلى وجوب تسجيل حق الإ العراقي نصّ
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لتي نصت على ( وا2/ف3.." وكذلك نص المادة ).لةيوالط جارةجاء فيها "يسجل عقد الإ
لتسجيل في دائرة التسجيل العقاري"، وكذلك فإن با إلاف العقاري نعقد التصريأنه "لا 

(. أما المشرع اللبناني فقد 1/ ف825المشرع السوري أوجب التسجيل في نص المادة )
قانون  ن( م204الطويلة بموجب نص المادة ) جارةنص على وجوب تسجيل حق الإ

م اكتساب "يتها لتي جاء فيللبناني واا 12/11/1930( في 3339الملكية العقارية رقم )
 الحقوق العينية وانتقالها بقيدها في السجل العقاري...". 

( من قانون التحفيظ العقاري المرقم 67أما القانون المغربي فقد نص في الفصل )
اقدية لاتفاقات التعفعال الارادية والاا ناعلى ما يأتي " [53]2011( لسنة 1,11,177)

غير أو الاقرار به أو تغييره أو اسقاطه لا تنتج ال إلى أو نقله سيس حق عينيأالرامية إلى ت
أي اثر بين الاطراف إلا من تاريخ التقييد بالرسم العقاري دون الاضرار بما للأطراف من 

فيما بينهم بسبب عدم تنفيذ  ىاوعدبعض وكذا بإمكانية اقامة حقوق في مواجهة بعضهم 
 اقاتهم".اتف

لتزامات العقارية وجعلها الزامية وبذلك لاأوجب اشهار االفرنسي فقد  أما المشرع
الطويلة أو  جارةالتسجيل في الشهر العقاري ركن في حق الإ دّعفإن المشرع الفرنسي 

من القانون رقم  (28) البناء( كما اطلق عليها المشرع الفرنسي حيث نص المادة إجارة)
امياً في مكتب زيأتي "تشهر اللعقاري على ما امن قانون الشهر  1955( لسنة 55/22)

 الرهون العقارية في محل وجود العقارات:
كل الاعمال القانونية حتى لو لازمها شرط معلق وكل القرارات القضائية التي 

 تتناول أو تثبت بين أحياء:

العقارية والتي ات رية غير الرهونات والامتيازاقع ةيانتقال أو انشاء حقوق عين
 نون المدني".في القا وص عليهاالمنصلطرق ا وفقعلى  تحفظ

بعد أن استعرضنا النصوص القانونية في القانون العراقي والقوانين العربية 
سجيل ركن في حق المقارنة والقانون الفرنسي نجد أن جميع النصوص اتفقت على أن الت

 لا منأثر إجود ولا العقد فلا يكون له وإن عدم تسجيل هذا الحق يبطل و ةلويطلا جارةالإ
 جارةبذلك تكون الاجابة على ما تم طرحه من تساؤل حول مصير عقد الإلتسجيل وتاريخ ا

 .هو البطلانالطويلة غير المسجلة في دائرة التسجيل العقاري 
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 جارةحق الإ ليتسج أما عن التساؤل الثاني حول موقف القضاء العراقي من
الطويلة  ارةجتسجيل حق الإ بخصوصقراراته العديد من  لدىستقر غير م فهوالطويلة 

التي يتمحور موضوعها حول طلب  [54]2017/ب/438ففي الدعوى البدائية المرقمة 
تسجيل هذا الحق  عنالمدعى عليه  المدعي فسخ عقد المساطحة وطلب التعويض لامتناع

لقرار ي بالمدعولعدم قناعة ا دون تسبيب الردمن هذه الدعوى  رد يةئاقررت المحكمة البد
 17/5/2017في  1/2017/س1009ب اللائحة الاستئنافية المرقمة بموجناف ر بالاستئباد

بت محكمة طالباً فيه فسخ الحكم البدائي والحكم له حسب ما جاء بعريضة الدعوى فأجا
مع التعويض لعدم تسجيل  ةطحاسالاستئناف بأن طلب المستأنف بفسخ عقد الم

التسجيل لعقد المساطحة في  أن عدم إذيه ف علانذار المستأنمن رغم على ال المساطحة
من نوع  إجارةيكون عقد ختصة واكتسابه الشكلية المطلوبة المدائرة التسجيل العقاري 

كون هنالك اخلال من صاحب العقار وبما أن خاص وليس عقد مساطحة لذا يجب أن ي
أنف المست اطحة لذا تكون دعوىالاخلال هو عدم تسجيل عقد المس نات نمالدعوى تض

طويلة من نوع خاص  إجارةواجبة الرد لأن عدم التسجيل يجعل العقد عقد  لمدعي()ا
( 782ة )ويكون حق المستأجر أن يطلب الفسخ والتعويض إذا كان له محل استناداً للماد

خلال ا دّفإن عدم تسجيل العقد لا يع يالتلمن القانون المدني في حالة وجود اخلال وبا
أن محكمة الموضوع التزمت بوجهة  إذلقانون وا منلها لا سند ستأنف وتكون دعوى الم

نظر القانونية المتقدمة فيكون المستأنف جاء صحيحاً وموافقاً للقانون ولعدم قناعة ال
كمة التمييز محف قوالمدعي( بالحكم الاستئنافي لذلك قرر تمييزه وكان مالمستأنف )

 كالآتي:
انونية قرر م في مدته القالتمييزي مقد أن الطعنة لوحظ بق والمداوللدى التدقي

قبوله شكلًا ولدى عطف النظر على الحكم المميز وجد انه صحيح وموافق لأحكام 
محاضرها طلب المدعي الزام المدعى عليه القانون لأن الثابت من مستندات الدعوى و

ة في دائر برم ما بين الطرفينله بعدم تسجيل عقد المساطحة الملااخ ببتعويضه بسب
المدعى عليه بتسجيل  ي وهذه الدعوى واجبة الرد لأن مجرد عدم قيامقارالعل التسجي

ض إذ أن عقد اخلالًا يستوجب التعوي دّعقد المساطحة في دائرة التسجيل العقاري لا يع
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وهذا  لك لانصراف نية المتعاقدين عليهذوص اخالمساطحة يتحول إلى عقد ايجار من نوع 
اخلال  ه في مرحلة تنفيذ العقد وما بعده وفي حالةطرفيبين علاقة ما ي يحكم الالعقد هو الذ

احد اطرافه فإن للطرف الثاني الحق بطلب الفسخ مع التعويض ولما كانت محكمة البداءة 
ة المتقدمة فيكون حكماً يننواقن بعدها محكمة الاستئناف قد التزمتا وجهة النظر الوم

 كم.الح قرر تصديقنون لذلك متفقاً واحكام القاصحيحاً 
حق من  غير المسجلعقد المساطحة  عدّ الذيهنا يمكننا القول بأن قرار المحكمة 

ل نظر لأن محكمة التمييز طويلة فإن هذا القرار مح إجارةته دّعنوع خاص وتحديداً 
العينية الاصلية الواجب  الطويلة تعد من الحقوق جارةالإ أنالاتحادية الموقرة أغفلت عن 

لًا لذلك فإن هذا قاري وعدم تسجيلها يجعل العقد باطسجيل العائرة التفي د تسجيلها
على الاتجاه لمحكمة البداءة والاستئناف ومحكمة التمييز اتجاه خاطئ كان الأولى 

 العقد باطلًا. دّالمحكمة أن تع
هيئة  /1723المرقم ) في القرار اعتبرتكمة التمييز حيث وفي اتجاه آخر لمح

أن "عقد المساطحة إذا لم يسجل في دائرة  [55](5/8/2008في  2008 استئنافية عقار/
 ارةإج( مدني يكون عقد خاص وهو عقد 1266/2وفق المادة )على التسجيل العقاري 

التحقق من دني وعلى المحكمة ( م774طلب فسخه تطبق احكام المادة ) طويلة وعند
جل تطبق أحكام المادة العقاري فإن كان قد س التسجيل ارةذلك بالاطلاع على اضب

 ( مدني".1270)
الطويلة خلافاً لما  جارةهذا القرار اضافة إلى انه لم يعتبر التسجيل ركناً في عقد الإ

 جارةسجل عقد الإمن قانون التسجيل العقاري الذي نص "ي( 2/ف229نصت عليه المادة )
سجيل في دائرة تصرف العقاري إلا بالتينعقد اللا ( "2/ف3لطويلة..." ونص المادة )ا

ه دّعها حقاً عينياً وعقد الايجار بدّعيلة بالطو جارةالتسجيل العقاري" فإنه خلط بين الإ
عقد اعلاه يطبق على في ي استند إليه القرار ( الذ774أن نص المادة ) إذحقاً شخصياً 

 الايجار العادي وحق ك فرق كبير بيننالكون فيه الحق شخصياً والحقيقة هيإذ الايجار 
 عيني.أن الأول هو حق شخصي والثاني حق  إذالطويلة  جارةالإ
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( من القانون المدني حددت الحقوق العينية وذكرت 68ن المادة )فضلًا عن أ
المساطحة غير  دّعيمكن أن نبذلك لاو ةالطويلة كلا على حد جارةاطحة والإالحقين المس

 طويلة. إجارةالمسجلة عقد 
 إذا قد بني على موقف سابق لها بهذا الخصوص موقف محكمة التمييز هذكما ان 

 [56]14/10/1979في  1979/حقوقية/1793ذهبت في اتجاه لها في القرار التمييزي المرقم 
ه والشروط التي ص بالنظر لطول أجلالطويلة عقداً من نوع خا جارةعقد الإإلى "يعتبر 

القانون المدني أما الايجار ويخضع لأحكام ى من احكام قانون ستثنيتضمنها ولذلك ي
لمنفعة والغير فيسري عليه قانون ايجار العقد باعتباره عقد عقد الايجار المبرم بين مالك ا

 ايجار عادي".
ع خاص فإنه الطويلة عقد من نو جارةعقد الإ دّعمحكمة التمييز ب إن ما ذهبت اليه
 تية:ب الآمحل نظر وذلك للأسبا

 جارةالتي ذكر الإنون المدني العراقي ( من القا68ص المادة )إن ما جاء في ن
الطويلة من ضمن الحقوق العينية الاصلية هذا يعني أن المشرع العراقي سماها إلا انه لم 

 نصوص قانونية خاصة كبقية الحقوق.ينظمها في 

وذلك لأن هذا  ئبٍصا غيرالطويلة عقد من نوع خاص قول  جارةالقول بأن الإان 
نونية التي تليق بهذا الحق خاصة وانه حق عيني ثابت ف لم يحدد الصيغة القاالوص

لا ( من القانون المدني العراقي عليه لا يمكننا اعطاء هذا الحق كوصف إ68بنص المادة )
وبذلك  وناًن بقية الحقوق بعدم تنظيمهُ قانق إلا أنه يختلف عه حقاً عينياً كبقية الحقودّعب

الطويلة عقداً من نوع خاص هو اتجاه  رةجاحق الإ دّع فيتمييز فإن اتجاه محكمة ال
 خاطئ.

 
نظرية تحول العقد بحق  أمكانية تطبيقلسؤال الذي طرح حول عن اأما الاجابة 

( 740بحقه نص المادة )ايجار عادي يطبق  الطويلة غير المسجلة للتحول إلى عقد جارةالإ
 دني؟ن الممن القانو
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( 140د الباطلة واستناداً إلى المادة )راف وللتقليل من العقولكي لا تعدم ارادة الأط
ديد متى ما ذهبت الارادة إلى من القانون المدني العراقي يمكن أن يتحول العقد إلى عقد ج

 المادة اعلاه هي:لك بعد توافر الشروط التي نصت عليها ذ
 أن يكون العقد باطلًا. -

 الجديد. ه شروط العقدر فيأن تتواف -

 ك.ارادة الأطراف إلى ذل أن تتجه -
 

فإذا ما توافرت هذه الشروط فإنه يكون امام عقد جديد تطبق بحقه نص المادة 
عدم لالطويلة تعتبر باطلة  جارة(، أما بالنسبة للشرط الأول فهو متحقق لان الإ740)

ون التسجيل العقاري أما قان ( من2/ف3يل العقاري نص المادة )ها في دائرة التسجتسجيل
تتوفر فيه شروط العقد الجديد من حيث المدة وباعتباره  باطلط الثاني فإن العقد الالشر

تم انشائها عقد ايجار عادي مدته )تتجاوز ثلاثون سنة( أما عن مصير المحدثات التي 
ذلك ت أنشأت بموافقة صاحب العقار وبل بأن هذه المحدثالدى صاحب الأرض يمكن القو

 اقي بحقها والتي تنص على:العر( من القانون المدني 3و 2/ف774تطبيق المادة )يمكن
" أما إذا أحدث المستأجر شيئاً من ذلك بعلم المؤجر ودون اعتراض منه فإن المؤجر 

نالك اتفاق أجور ما لم يكن هستأجر ما انفقه أو ما زاد في قيمة الميلتزم بأن يرد للم
 خاص يقضي بغير ذلك.

لتزم بأن يرد جر يبأمر المؤجر فإن المؤ ث المستأجر شيئاً من ذلكأحد فإذا
 ك اتفاق يقضي بغير ذلك".للمستأجر ما أنفقه بالقدر المعروف مالم يكن هنا

 

لة نأمل الطوي جارةنة من ركن الشكلية لحق الإبعد أن تناولنا موقف القوانين المقار
"يسجل  الطويلة وبالشكل الآتي جارةق الإالعراقي النص على الشكلية في ح من المشرع

 في دائرة التسجيل العقاري ولا يكون منعقد إلا من تاريخ تسجيله". ويلةالط جارةحق الإ
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 المطلب الثاني
 الطويلة بالوصية جارةكسب حق الإ

كسب حق أحد أسباب  [57]وتالتي هي تمليك يضاف إلى ما بعد المة تعد الوصي
حق  ندني السوري على انه "ا( من القانون الم1024دة )الما الطويلة حيث نصت جارةالإ
للنصوص المطبقة على  وفقعلى قابل للانتقال بالإرث أو بالوصية  [58]لمقاطعةا

لملكية العقارية اللبناني على انه ( من قانون ا200العقارات الملك" وكذلك نصت المادة )
لأحكام الجارية على ل فقوعلى ل للانتقال بالإرث أو بالوصية ن حق المقاطعة قاب"ا

 . [59]العقارات الملك"
خلال النصين السابقين يتبين لنا أنه يحق لمالك الأرض أن يوصي لأي شخص من 

 جارةك يحق لصاحب حق الإالطويلة على ملكه باعتباره مالكاً لها وكذل جارةكان بحق الإ
 أم غير وارث.ن وارث غيره لأنه يتصرف بملكه سواء كا وصي بهذا الحق إلىالطويلة أن ي
ر في هذا المجال هي: إذا كانت الوصية تمليك بلا عوض ألة التي يمكن أن تُثاوالمس

الطويلة  جارةطويلة لشخص فهل تصح الإ إجارةوكان صاحب العقار قد أوصى عقاره 
هذا  نالسنوي؟ للإجابة عن حقه في الايجار ر أن مالك الأرض )الموصي( قد تنازل عباعتبا
بناني نصا على عبارة "ان دني السوري وكذلك اللنون المالقا نإ القوليمكن ل التساؤ

الطويلة قابل للانتقال من صاحب حق  جارةحق المقاطعة قابل للانتقال..." اي ان حق الإ
الشروط بصي بانتقاله وطويلة قائم يمكن لصاحبه أن يو إجارة اي انه هنالك حق جارةالإ

 جارةسبة لصاحب حق الإبالناص )الموصى له( هذا إلى خلفه الخ هانفسوالاتفاقات 
الطويلة  جارةالطويلة؛ أما مالك الأرض فله أن يوصي بانتقال العقار مثقلًا بحق الإ

ض إلى شخص ما بأن يعقد لشخص )الموصى له( وكذلك لا مانع من أي يوصي مالك الأر
ك يتضح لنا بأن مالك وبذل ،الطويلة واركانها جارةالإطويلة وبشروط  إجارةعلى عقارهِ 

الطويلة  جارةالطويلة كما يحق لصاحب حق الإ جارةالإض يحق له أن يوصي بحق الأر
 جارةأن يوصي بهذا الحق بمعنى آخر أن الوصية تصح من مالك الأرض وصاحب حق الإ

 على حد سواء. الطويلة
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صة واجبة التسجيل في الدائرة المختا هل الوصية تكون والسؤال الذي يطرح هن 
 قاري؟الع وهي دائرة التسجيل

ن تسجيل الوصية أمر لازم لابد منه وذلك إالتساؤل يمكننا القول هذا  نللإجابة ع
 لأن كل تصرف قانوني على عقار ومنشئ لحق يخضع لأحكام التسجيل لدى دائرة

انون التسجيل العقاري العراقي ( من ق3م المادة )هذا ما أكدته احكاالتسجيل العقاري 
 لتي جاء فيها:ا

انشاء حق من الحقوق العينية الاصلية  اري هو كل تصرف من شأنهف العق"التصر
 والتبعية أو نقله أو تغييره أو زواله وكل تصرف مقرر بحق من الحقوق المذكورة.

 يل العقاري".العقاري إلا بالتسجيل في دائرة التسجلا ينعقد التصرف 
تسجل في دائرة أن  ةً إلى أن الوصية يجبر صراحغم من أن هذا النص لم يشالرعلى 
العقاري إلا أنه يمكن الاستشهاد به لأن الوصية هي تصرف قانوني ناقل لحق التسجيل 

 .عيني إذا وحسب النص السابق فإن الوصية هنا تكون واجبة التسجيل
( منه على ما يأتي: 1ف/825نصت المادة ) أما في القانوني المدني السوري فقد

 العقاري". نتقل بتسجيلها في السجلة وتقوق العينية العقاري"تكتسب الح
( من القانون المدني السوري على الوصية بقولها: "يكتسب 826وأشارت المادة )

 ية:تحق التسجيل في السجل العقاري للأسباب الآ
 الإرث.ب -

 ية".بالهبات بين الأحياء أو بالوص -
رية على ما العقا( من قانون الملكية 204ون اللبناني فقد نصت المادة )أما في القان

اكتساب الحقوق العينية وانتقالها بقيدها في السجل العقاري" في حين أن يأتي: "يتم 
لم يشرَ إلى وجوب  هموقف القانون المغربي كان قريب من موقف القانون العراقي إذ أن

( من قانون 67يمكن الاستشهاد بنص المادة ) ةً في القانون لكنتسجيل الوصية صراح
لتصرفات التي تؤدي إلى انشاء حق عيني ي التي وضحت الافعال والعقارالتحفيظ ا

الطويلة فهو واجب  جارةالوصية فعل ارادي منشئ لحق الإكون واجبة التسجيل 
قدية الرامية إلى والاتفاقات التعا ت على ما يأتي: "أن الافعال الإراديةنصإذ التسجيل، 

تنتج أي أثر ولو  أو تغييره أو اسقاطه لاو الاقرار به أو نقله إلى الغير أ تأسيس حق عيني
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بين الأطراف إلا من تاريخ التقييد دون الاضرار بما للأفراد من حقوق في مواجهة بعضهم 
 ذ اتفاقاتهم".قامة دعاوى فيما بينهم بسبب عدم تنفيالبعض وكذا بإمكانية ا

لم ينص  فهووالعراقي  مثل القانون المغربي عن موقف القانون الفرنسي فمثله أما
ل الوصية في التسجيل العقاري لكن بما أن الوصية تصرف عقاري صراحة على تسجي

 يرد على حق عيني فإنه واجب التسجيل وفقاً للنصوص السابقة الذكر.
ة ولمالك الأرض أن الطويل جارةحق الإمن خلال ما تقدم يتبين لنا أن لصاحب 

نظر لخلو وبال الطويلة. جارةالإ اسباب كسب حق ق وان الوصية هي احديوصي بهذا الح
مشرعنا العراقي من نص يشير إلى انتقال هذا الحق محل البحث بالوصية نقترح النص 

 الآتي:
بلًا للانتقال ة الاصلية يكون قاه من الحقوق العينيالطويلة باعتبار جارة"حق الإ 

 رث والوصية".الإب
 
 

 المطلب الثالث
 بالإرث الطويلة جارةسب حق الإك

تنتقل بوفاة المورث إلى  إذالطويلة،  جارةب حق الإالميراث أحد اسباب كس دّيع
 ( من القانون المدني العراقي:1106. وهذا ما أكدته المادة )[60]ورثته

 وق الموجودة في التركة. ت والعقارات والحقيكتسب الوارث بطريق الميراث المنقولا" -1
سري عليها احكام وانتقال أموال التركة تهم في الارث الورثة وتحديد انصاب تعيين -2

 . [61]الشريعة الإسلامية والقوانين الخاصة بها"
واعيان التركة هذا يعني كية وبذلك يعد الوارث من الخلّفَ العام حيث تنتقل اليه المل

قوق المنتهية بموت اليه وكانت تقبل الانتقال أما الحوق المالية تنتقل أن مجمل الحق
الطبيعة الخاصة فإنها لا تنتقل حيث يستحق  ق الانتفاع والحقوق ذاتورث مثل حقوالم

 . [62]الوارث الارث بموت المورث ولو حكماً وبتحقق حياة الوارث زمن الوفاة
ا نصت عليه وهذا م [63]المورثالطويلة إلى الورثة بموت  جارةحق الإتقل وين

( من القانون المدني 1024المادة )نصت  إذنظمت هذا الحق  وعالجته القوانين التي
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السوري على انه "ان حق المقاطعة قابل للانتقال بالإرث...". وكذلك القانون اللبناني 
 لمقاطعة قابلة للانتقال بالإرث".حق ا( منه على "ان 200حيث نصت المادة )

يلة بالميراث حيث نصت الطو جارةقد نص على انتقال حق الإالمشرع المغربي ف أما
العينية والتي جاء فيها "تنتقل ملكية الحقوق  من قانون مدونة الحقوق (264ادة )الم

بذلك و الاسرة".العينية العقارية عن طريق الارث والوصية وتسري عليها احكام مدونة 
 اسباب كسب هذا الحق.ى ان الميراث احد فقد نصت جميع القوانين صراحة عل

لى قانون المدني الفرنسي ع( من ال768لفرنسي فقد نصت المادة )أما المشرع ا
"يجوز للوارث أن يقبل التركة أو أن يتنازل عنها بدون قيد ويجوز له أيضاً أن يقبل التركة 

م ويكون ما يكون صاحب حق ارثي عام أو بشكل عالصافية عندفي حدود موجوداتها ا
 ار المشروط أو المؤجل".باطل الخي

قه الإسلامي اً لما هو موجود في الفوماً مغايرالمشرع الفرنسي أخذ مفه وبذلك فإن
حيث انهم يقولون بورثة الاشخاص من حيث ان التركة تنتقل إلى الورثة بجميع ديونها 

على اموال الوارث الوارث والمورث وبذلك يجوز التنفيذ  لط أموالهممحملة بالحقوق وتخت
لك تبقى الدين وبذ رث رفض التركة للتخلص منباعتباره دائن شخصي ومع ذلك فللوا

 . [64]عن اموالهِ وبذلك يضمن الوارث أن لا تتجاوز الديون اموال الورثالتركة مستقلة 
سبب من أسباب كسب حق  دّلا يع يفهم من ذلك ان الميراث في القانون الفرنسي

النصوص التي  يذكر فينا أن المشرع الفرنسي لم وخاصة إذا ما علم الطويلة جارةالإ
( 721يراث وهذا ما اكدته نص المادة )ة انتقال هذا الحق بالمالطويل جارةنظمت حق الإ

م أحكا وفقعلى من القانون المدني الفرنسي التي نصت على "تنتقل اموال التركة 
هذا يعني ان المشرع ن طريق التبرعات" في حال لم يتصرف المتوفى في امواله عالقانون 

حيث والتركة نع الورثة من الحق في بأمواله ويمالحق للمورث في أن يتبرع الفرنسي اعطى 
ان المشرع اعطى للمورث )صاحب الحق( سلطة في منع نقل هذا الحق إلى الورثة من خلال 

 ه إلى الورثة في حالة عدم التبرع به.غير أو نقلالتبرع به إلى ال
مانع من موانع الميراث  عند تحقق شروط الميراث وعدم وجود مما سبق يتضح لنا

نفسها الشروط والالتزامات الطويلة ب جارةالورثة محل صاحب حق الإ ند ذلك يحلع
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على وما يسري  سبب من اسباب كسب الملكيةالميراث  دّعب هنفس المركز القانونيو
 . [65]ة عنه وهو الميراثالملكية يسري على الحقوق المتفرع

لون محله الطويلة ويح جارةخلفاً عاماً لصاحب حق الإ وبذلك يحل الورثة باعتبارهم
زامات واكتساب الحقوق التي تم الاتفاق عليها بين مورثهم )صاحب حق في تحمل الالت

 الطويلة ومالك الأرض(. جارةالإ
 

 جارةلإرث ان يتصرف بحق ايُثار في هذا المجال هو هل يحق للوا لسؤال الذيولكن ا
 وانتقال هذا الحق اليه؟ الطويلة بمجرد وفاة المورث

( من قانون التسجيل العقاري 2/ف3ادة )التساؤل نرجع إلى نص الملإجابة على هذا ل
 جارةلإذا الحق )االتي تنص على "لا ينعقد التصرف العقاري إلا بالتسجيل" وبذلك فإن ه

ى صاحب  دائرة التسجيل العقاري فإذا توفإلا بعد تسجيله في الطويلة( لا ينتقل إلى الورثة
 ورثته بمجرد موته يعي أن تنتقل التركة إلىفإن الوضع الطب الطويلة جارةحق الإ

( من قانون التسجيل العقاري منعت أي تصرف 4/ف3باعتبارهم خلّفَ عام لكن المادة )
قع فيه المشرع لعقاري وهذا خطأ وال إلا بعد تسجله في دائرة التسجيل امن الانتق عقاري

( من قانون 189يث نصت المادة )المصري تلافى هذا الخطأ ح العراقي لكن المشرع
"يكتسب الوارث حق الملكية العقارية وما في  1946( لسنة 114عقاري المرقم )الشهر ال

جل كنه التصرف به إلا بعد تسجيله في السانه لا يم حكمها في تاريخ وفاة المورث غير
مورثهم  ن الحق انتقل من تاريخ وفاةلأ [66]فإن التسجيل يكون للتوثيق العقاري" وبذلك

صري كان الأجدر بالمشرع العراقي أن يجاري المشرع وقف يشاد به للمشرع الموهذا م
أمل من المشرع ما تقدم ن المصري في موقفه من انتقال هذا الحق بالميراث عليه ولكل

يل نص التسجيل العقاري أو تعديلها وتعد ( من قانون2/ف229)العراقي الغاء المادة 
بالميراث ونأمل أن يكون الطويلة  جارةاب حق الإوالنص على اكتس( بفقرتيها 3المادة )

لوارث النص بالشكل الآتي "تنتقل الملكية العقارية والحقوق العينية المتفرعة عنها إلى ا
في دائرة التسجيل  اه إلا بعد تسجيلهاريخ وفاة مورثهم غير انه لا يتصرف بمن ت

 العقاري".
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 لمطلب الرابعا
 التقادم

الزمان على واقعة معينة فهو احد  ستند في وجوده إلى مرورنظام قانوني يالتقادم 
 الطويلة رةجاالطويلة ولكن لم نجد في القوانين التي نظمت حق الإ جارةطرق كسب حق الإ

سب هذا الحق لذلك سوف يتم سبباً من أسباب ك شر صراحةً إلى اعتبار التقادمما تُّ
 جارةق الإلاع ومعرفة كيفية كسب حازة لأجل الاطفي الحي وع إلى القواعد العامةالرج

 من القانون المدني العراقي: [67](1158الطويلة بهذا الطريق حيث نصت المادة )
تباره ملكاً أو  مسجل في دائرة التسجيل العقاري باع"من حاز منقولًا أو عقاراً غير

دون  ستمرت حيازتهى عقار وااً عينياً غير مسجل علز حقاً عينياً على منقول أو حقحا
ة فلا تسمع عليه عند الانكار دعوى الملك أو دعوى الحق العيني انقطاع خمس عشر سن

 من احد ليس بذي عذر شرعي.

ائرة أو حق عيني عقاري وكان غير مسجل في دوإذا وقعت الحيازة على عقار 
ب صحيح ته إلى سبة واستندت في الوقت ذااري واقترنت الحيازة بحسن النيالتسجيل العق

وى تكون خمس سنوات ولا يشترط توافر حسن النية إلا لمدة تمنع من سماع الدعفإن ا
 وقت تلقي الحق.

 ة:تيإحدى الوسائل الآوالسبب الصحيح هو سند أو حادث يثبت حيازة العقار ب

 الاراضي الموات. الاستيلاء على -

 انتقال الملك بالإرث أو الوصية. -

 الهبة. -

 راغ".البيع أو الف -
 

الطويلة بالتقادم  جارةاكتساب حق الإ لاه يتبين انه بالإمكانخلال النص اعمن 
ية التي الطويلة من الحقوق العينية الاصل جارةحق الإدّ عبنوعيه الطويل والقصير ب

 نوع التقادم وكالآتي: وفقعلى فق شروط معينة حددها المشرع العراقي ولكن و
 تقادم الطويل:ال -1

 على اساس: قادم يقومإن الت
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ازة سلطة واقعية وفعلية للحائز يباشرها على شيء الحي عّدت إذ :[68]يازةالح -أ
زاولة حق بحيث يتفق المظهر الخارجي مع قصد الحائز وبذلك يكون القصد م

يجب أن تكون قانونية قبل كل فالحيازة  [69]ينيالملكية أو مزاولة الحق الع
 بتوفر أركانها لا تكون قانونية إلاي يتحقق شرط التقادم الطويل وشيء لك

ية المادية والمعنوية وأن تكون خالية من الاكراه والغموض الاساس
 . [70]والخفاء

 أن يتم العقار وكذلك المنقول حيث يتم للحائزويسري التقادم الطويل على  المدة: -ب
 [71]دون انقطاعمن رة سنة مستم ةمدة الحيازة وهي خمس عشر ملكيته كل
ي العراقي فإنه يقع على عاتق ( من القانون المدن1159نص المادة ) استناداً إلى

الحائز اثبات تاريخ الحيازة واستمرار حيازته المدة المحددة في القانون وانه 
( من قانون 257ه المادة )نصت عليهو الحائز في الوقت الحاضر وهذا ما  بالفعل

يما يتعلق جل العقاري فلبناني "ويكتسب حق القيد في السالملكية العقارية ال
لحقوق غير المقيدة في السجل العقاري بوضع اليد لشخص بصورة بالعقارات وا

شخص آخر  هادئة علنية مستمرة مدة خمس سنوات هو بنفسه أو بواسطة
لم يكن لديه سبب محقق محقق وإذا يد سبب لحسابه بشرط أن يكون وضع ال

كتسب بالتقادم ني الاصلي يسنة" وبناء عليه فإن الحق العي ةفمدة خمس عشر
لملكية والحقوق المتفرعة عنها تكتسب بالتقادم لأن حق الملكية لأن حق ا

 جارةساقاة )حق الإوالحقوق المتفرعة عنها تكتسب بالتقادم ومنها حق الم
 . [72]العينية(

لتسجيل العقاري لكي يتم الطويلة غير مسجل في دائرة ا جارةيكون حق الإيجب أن  -ج
الطويلة مسجلة باسم  جارةالإ يث يشترط أن لا تكون حقبالتقادم حاكتسابه 

 الحائز في دائرة التسجيل العقاري وإلا فإن هذا الحق يثبت له التسجيل.
عليه برد  عليه وحكم لا سمعتائز دعوى الملكية أو الحق العيني وإأن ينكر الح -د

 الحق إلى صاحبه.
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لايكون الشرعية توقف التقادم ون الاعذار لا يكون ترك الدعوى لعذر شرعي لأأن  -هـ
 . [73]عبرة لمرور الزمن

 :التقادم القصير -2
سوونوات خمووس  يووازة  يووه الح كووون ف يووث ت قووار ح لووى الع سووري ع هووو ي بووذلك  [74]و و

 وهما: يضاف إلى الشروط السابقة شرطان آخران
 (:1148وبذلك نصت المادة ) ية:حسن الن -أ

هوو يجهول"ي شويء و يحووز ال مون  يوة  نوه يت عد حسون الن غوير ا لوى حقووق ال عودى ع
سوو لووك.وح خوولاف ذ لووى  لوودليل ع قووم ا مووا لم ي موواً  فووترض دائ يووة ي صووفة  ن الن تووزال  ولا 

لوذ قوت ا مون الو لحوائز إلا  لودى ا توداء ي يصوبح حسن النية  توه اع لمواً ان حياز يوه عا ف
قود النية من اغتصب الحيازة من غيره ير ويعد كذلك سيء على الغ بالإكراه ولو اعت

موا وتبقى الحيازة محتفظة ب يازة.ان له حقاً في الح قوت كسوبها  الصفة التي بدأت و
  لم يقم الدليل على خلاف ذلك".

لوونص خوولال ا صوول في الح في موون  نووا ان الأ تووبين ل عوولاه ي هوووا يووة  يووازة  سوون الن ح
ترض في الحائز، ويترك موضووع ويف [75]عيار شخصيوحسن النية كما نعلم ذا م

 .[76]رها للقاضي المختص بالنظر في الدعوىتقدي
لموادة )وال السبب الصحيح: -ب يوه ا شوارت إل صوحيح ا قوانون 3/ف1158سبب ال مون ال  )

بوت  المدني العراقي: حوادث يث سوند أو  هوو  قوار "السبب الصحيح  حود حيوازة الع بأ
 ية:تالوسائل الآ

 الأراضي الموات. الاستيلاء على -

 انتقال الملك بالإرث والوصية. -

 بة.اله -

 البيع أو الفراغ". -
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 ةالصحيح يجب أن تتوفر فيه ثلاثلسابق يتبين أن السبب امن خلال النص 
 شروط لكي يعتد به:

مبرأة  في نظر الحائزأن يكون عملًا قانونياً وهذا الشرط هو الذي يجعل الحيازة  -
 من شبهة الغصب

 لملكية أو ناقل للحق العيني.هذا السبب ناقل ل أن تكون طبيعة -

المالك عيني لأنه إذا صدر من ليكون صادر من غير مالك أو صاحب للحق اأن  -
 . [77]عندها تنتقل الملكية دون حاجة إلى تقادم

احد اسباب  وصفهقادم بمن كل ما تقدم نأمل من المشرع العراقي أن ينص على الت
  :ص كالآتينقترح أن يكون النالطويلة و جارةكسب حق الإ

اري بوضع اليد قالعيني عليه غير المسجل في التسجيل الع "ويكتسب العقار والحق
سطة الشخص نفسه أو بواسطة شخص آخر لحسابه بصورة هادئة لمدة خمس عليه بوا

نقطاع إذا لم يكن دون امن سنة  ةعشرسنوات دون انقطاع وبحسن نية أو مدة خمس 
 هناك سبب محقق".
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 لخاتمةا
بد أن نختم بحثنا الطويلة لا جارةق الإهينا من دراستنا المتواضعة هذه لحبعد أن أنت

 بأهم النتائج والتوصيات التي توصلنا إليها وكالأتي:ذا ه
 أولًا: النتائج

 قي.القانون المدني العراالطويلة بتنظيم قانوني لدى  جارةحق الإ لم يحظَ .1

ين الحق العيني والحق الشخصي الطويلة ب جارةالإلحق  مالفقهاء في تعريفه خلط بعض .2
ون المدني وهذه المادة تكلمت عن لقان( من ا740المادة ) داً في تعريفه على نصمعتم

خر بل إن البعض الآ طويلة إجارةحق شخصي اي ايجار عادي وليست  وصفهالايجار ب
 ريف واحد.لة وعقد المغارسة وجمعا بينهما في تعالطوي جارةبين حق الإخلط 

 .ليك منفعة بعوض"الطويلة بانها "تم جارةهاء المسلمين اتفقوا على تعريف الإان الفق .3

 الطويلة بجملة من الخصائص وهي: جارةالإتختص  .4

 حق عيني يرد على العقارات. 

 فيه ركن.حق شكلي حيث يخضع لشكلية معينة ويعد التسجيل  

 .ةمؤقت بمدحق  
لوصية وينتقل بالميراث فضلًا باب منها العقد واالطويلة بعدة أس جارةيكتسب حق الإ .5

 جارةسباب كسب حق الإد أحد القصير والذي يُعلتقادم بنوعيه الطويل واعن ا
 .الطويلة

 
 التوصيات ثانياً: 

حوق الإالمشرع الع نأمل من ظويم  لوة  جوارةراقي بتن صوة الطوي يوه يُبنصووص خا عوالج ف
 تي:الآهذا الحق وكاحكام 

يوود .1 حووق الإ تحد طوواق  لوو جووارةن لوونالطوي كووون ا لووى ان ي حووة ع طوواق  حوودد ن كووالآتي "يت ق ص 
قووا جووارةالإ لووة بالع موون الطوي هووا  كووان نوع يوواً  جوورات أ نوواء ا غووراس أو الب نوواء أو ال مووة الب ل اقا

لوى 99-18والغراس سوياً لمدة تتراوح ما بين ) ( سنة ما لم يتفق الطرفان المتعاقدان ع
 خلاف ذلك".
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 ساطحة.ويلة إلى أحكام المالط جارةلة أحكام حق الإص الخاص بإحاالغاء الن .2

نووص .3 شووريع  قووترح ت كوو ن لووى أن ي سووجيل ع صوووص الت حووق الإبخ سووجل  كووالآتي "ي  جووارةون 
ئورة  سوجيله في دا تواريخ ت مون  ثور إلا  الطويلة في دائرة التسجيل العقاري ولا يكون له أي ا

 التسجيل العقاري".

 جوارةالإن يكون النص كالآتي "حق الوصية على اانتقال هذا الحق بالنص على مسألة  .4
 ."نتقال بالإرث وبالوصيةنية الاصلية يكون قابلًا للامن الحقوق العي هوصفالطويلة ب

لوها 2/ف229بعد الغاء المادة ) .5 قواري أو تعدي مون( من قانون التسوجيل الع مول  المشورع  نأ
حووق الإ سوواب  توواريخ اكت لووى  لوونص ع قووي ا بووالإر جووارةالعرا لووة  صووية الطوي لووى ان ث أو الو ع

توا"تنتقل الحقوق ال يكون النص كالآتي نوه عينية إلى الوارث من  غوير ا موورثهم  فواة  ريخ و
 لها في دائرة التسجيل العقاري".ييتصرف بها إلا بعد تسجلا 

موون .6 موول  حووق  نأ سووب  سووباب ك حوود ا بوواره ا قووادم باعت لووى الت يوونص ع قووي ان  شوورع العرا الم
كو جارةالإ لونص  كوون ا لوى ان ي سوالطويلة ع عوينيالآتي "ويكت لحوق ال قوار أو ا يوه  ب الع عل

قواغير المسجل  ئورة التسوجيل الع يوه بصوورة في دا يود عل لمودة خموس هادري بوضوع ال ئوة 
مودة خموس وندمن سنوات  يوة أو  طواع بحسون ن طواع إذا لم مون سونة  ةعشور انق دون انق
 ك سبب محقق".يكن هنا
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