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سَ  أفََمَنْ ))  انَهُ  أسََّ ٌَ  مِنَ  تَقْوَى   عَلَى   بُنْ

ر   وَرِضْوَان   اللَِّّ  ٌْ نْ  أمَ خَ سَ  مَّ انَهُ  أسََّ ٌَ  بُنْ

 فًِ بِهِ  فَانْهَارَ  هَار   جُرُؾ   شَفَا عَلَى  

مَ  نَارِ  ُ ۗ   جَهَنَّ هْدِي لَا  وَاللَّّ  الْقَوْمَ  ٌَ

المٌِِنَ   (( الظَّ

  التوبةسورة  

 1ٓٔالآٌة 
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إلىىكلىمنىصلىىرلىىى،ىمنىنطقىبكلمظىالتوحودىلدانهىوصدقؼاىقلبهإلىىكلى
ىالصلاةىوالدلامىى.فضلىورلوؼمىأرلوهىلهىالمنتجبونىوآخورىالبروظىمحمدى

ىأميىالعالوظىالتيىحملتنيىوهناًىفيىحواتيىإلىىأرظمىامرأةىبونىنداءىالكون
ى()ربيىطالبىوالولاوظىلطليىبنىأودػتنيىلبنىالتوحودىىرلىىوهنىجنوناً ىالدلام ىلوه
ى،،،ىورافػتنيىبدرائؼاىكبوراًىورلمتنيىصعوراًىمعىالأخلاقىرضوطاً

ىالحروصىرليّ ى، ىالغضائل ىوالرادخ ىالمكارم ىأبيىالغاضلىالذامخ ىرإلى وفىبيىؤ،
ى،،،رحومىىىى،ىدنديىالمتونىىوأنوديىالمطونى

ى،،ىإلىىدفئىالبوتىودطادتهىىىإخوتيىوأخواتيىى

ى،،،رحمؼماىاللهىىىىيّحغظؼماىاللهىوجدّىىتيّإلىىجد

إلىىكلىمنىهمىرلىىوبداوتهىىذإلىىكلىمنىجمطنيىمطؼمىالمذوارىالدراديىمن
ىىالدربىدائرون

ىإلىىمنىأحببناهمىبإخلاصىوبادلوناىنغسىالذطور.

ىإلىىكلىمنىررفنيىودوطرفنيىإنىذاءىاللهى.ى

مرة ثإلى كل هإلاء أهدي                  

 جهدي 

 كرار حسن الغزالي         
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ىذكرىوتػدور
 

،ىإلاىى،ىوأناىأضعىاللمداتىالأخورةىللبحثىلاىودطنيىفيىهذاىالمػام
ىالمداردةى ىود ىمدّ ىمن ىكل ىإلى ىوالامتنان ىالذكر ىبوافر ىأتػدم أن

،ىراجواًىمنىاللهىدبحانهىأنىووفقىىوالطونىحتىىظؼرىالبحثىبحلتهىهذه
ى.ىالجموعىلماىوحبهىوورضاه

ضمورىالدكتورىىوالابىالروحيىوأخصىبالذكرىهناىأدتاذيىالطزوز
،،ىرمودىكلوظىالػانونىجامطظىالمثنىىدابػاًى،ىومدورىىحدونىالمطموري

والبحثىالاداروظىفيىوزارةىالتطلومىالطاليىىالدائرةىالػانونوظىوىرام
ى.ىالامتنانىوالاحترامىوىالحبىفلهىمنيىوافرحالواًىالطلميى

ولكلىمنىىولاىوغوتنيىالارترافىبالجمولىلكلىمنىلهىحقىرلونا،
ىرئوسى ىالغاضل ىالادتاذ ىواخصىبالذكر ىالػضاة ىالدادة ىمن ىمطي وقف

لهىمنيىوافرىالاحترامىفمحكمظىالكوفظىالػاضيىادطدىهاذمىالخغاجيى
ىوالتػدورى،،

جموعىزملائيىالمحامونىوىبالأخصىالادتاذىذكريىوتػدوريىإلىى
ىوالخبورىالػضائيىحودرىناصرىالجبوريىتحوظىحبىواحترامىلؼمى،،ى

كلىمنىقدمىليىودىالطونىفيىجمعىالمصادرىوتػدوريىإلىىذكريى
ىوالبحوثىولاىدوماىموظغيىالمكتباتىالتيىقمتىبزوارتؼاى،،

ى ىالأخ ىوتوتوالى ىنور ىضواء ىىالدود ىفيىالذي ىالاول ىرفوػي كان
ى،،،ىوافرىالتػدورىوالاحترامىلهفىمراحلىالدراداتىالطلواى

 درواناىأنىالحمدىللهىربىالطالمونوآخرى
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 الموضوع

 الصفحة

  إلى من

 ٘ ٔ المقدمة.

 ٗٙ ٙ المنشآت المقامة من قبل الشرٌكالفصل الأول: 

 3ٖ ٙ ماهٌة الملكٌة الشابعة المبحث الأول:

 1ٔ 7 التعرٌؾ بالملكٌة الشابعةالمطلب الأول: 

 3ٕ ٕٓ الطبٌعة القانونٌة للشٌوع والسلطات الممنوحة للشرٌكالمطلب الثانً: 

 3ٖ 3ٕ هابخصابص الملكٌة الشابعة وحالات انقضاالمطلب الثالث: 

 ٗٙ 1ٖ المنشآت فً المال الشابع واحكامها المبحث الثانً: 

 ٓ٘ ٓٗ أحكام المنشآت التً ٌقٌمها الؽٌر فً المال الشابعالمطلب الأول: 

 ٗٙ ٔ٘ المنشآت التً ٌقٌمها الشرٌك فً المال الشابعالمطلب الثانً: 

 ٔٓٔ ٘ٙ المنشآت المقامة من قبل المستؤجرالفصل الثانً: 

 3ٔ ٙٙ ماهٌة المنشآت فً المؤجورالمبحث الأول: 

 7ٕ ٙٙ مفهوم المنشآت فً المؤجورالمطلب الأول: 

 3ٔ 7ٕ شروط المنشآت فً المؤجورالمطلب الثانً: 

 ٔٓٔ 3ٕ أحكام المنشآت فً المؤجورالمبحث الثانً: 

 31 3ٕ الخصم فً دعوى المطالبة بالمنشآت أو أقٌامهاالمطلب الأول: 
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 الموضوع

 الصفحة

  إلى من

 ٔٓٔ 31 آثار المنشآت فً المؤجورالمطلب الثانً: 

 ٕ٘ٔ ٕٓٔ المنشآت المقامة من قبل الغٌرالفصل الثالث: 

 7ٕٔ ٗٓٔ ماهٌة المنشآت المقامة من قبل الؽٌرالمبحث الأول: 

 3ٓٔ ٘ٓٔ مفهوم المنشآت ) البناء و الؽراس (المطلب الأول: 

 ٔٔٔ 3ٓٔ مفهوم الؽٌرالمطلب الثانً: 

 3ٔٔ ٕٔٔ حداث المنشآتإساس القانونً فً المطلب الثالث : الأ

 7ٕٔ 1ٔٔ المطلب الرابع : الشروط القانونٌة للمنشآت

 ٕ٘ٔ 3ٕٔ أحكام المنشآت المقامة من قبل الؽٌرالمبحث الثانً: 

 ٖٖٔ ٖٓٔ أرضه بمواد ؼٌرهالمنشآت التً ٌقٌمها شخص على المطلب الأول: 

 3ٗٔ ٖٖٔ المنشآت التً ٌقٌمها شخص بمواده على أرض ؼٌرهالمطلب الثانً: 

 ٕ٘ٔ 3ٗٔ رض الؽٌرتً ٌقٌمها الشخص بمواد ؼٌره على أالمطلب الثالث : المنشآت ال

 7٘ٔ ٖ٘ٔ الخاتمة.

 7ٙٔ 3٘ٔ المصادر
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 المــقدمة

الحمد لله وحده , والصلبة والسلبم على من لا نبً بعده , سٌد الأولٌن والآخرٌن ,          

 الرحمة المرسلة إلى العالمٌن , وعلى آلـــه الطٌبٌن الطاهرٌن وصحبه المنتجبٌن , أماّ بعد ..

ومنها المنشآت الصناعٌة و المنشآت ذات الطبٌعة الزراعٌة وؼٌرها  عدةللمنشآت معان          

لكن ما ٌدخل ضمن اختصاصنا هً المنشآت التً ٌقٌمها الانسان وتشمل البناء والؽراس 

والترمٌمات التً ٌحدثها على ممتلكاته ومنها المنشآت التً ٌقٌمها المقاول فً عقد المقاولة 

ا , ولكن سوؾ نقصر بحثنا على ثلبثة أنواع من المشٌدات والمساطح فً عقد المساطحه وؼٌرهم

, وهً التً ٌقٌمها الشرٌك فً الملك الشابع و المنشآت التً ٌقٌمها الؽٌر فً أرض ؼٌره والأخرى 

التً ٌقٌمها المستؤجر فً عقد الاٌجار . ذلك لأن هذه المنشآت هً الأكثر أثارة للنزاعات من 

بدورها من نزاعات أٌضاً ولكن بنسبة أقل بسبب العقود التً  الأنواع الأخرى , التً لا تخلو

 تحكمها .  

فقد تكون الملكٌة شابعة , أي تكون لأكثر من شخص حصة فٌها وقد تكون الملكٌة           

مفرزة , أي أنها تتخصص بشخص واحد على وجه الانفراد تمكنه من كافة الحقوق والسلطات 

من التصرفات بالانتفاع والاستؽلبل والاستعمال أو أي فً أن ٌتصرؾ فً ملكه ما ٌشاء 

تصرؾ آخر ٌجٌزه القانون وان كانت هذه التصرفات التً ٌمارسها المالك لا تثٌر كثٌرا من 

المشاكل فً الملكٌة الفردٌة , كون المالك فٌها شخص واحد لا ٌزاحمه أي شخص آخر , ألاّ أن 

فتزاحم حقوق الشركاء فً حصصهم مع بعضها تثٌر  هذه الحقٌقة لا نجدها فً الملكٌة الشابعة

ارباكاً , وبالرؼم من أن كل شرٌك ٌملك حصته ألاّ أن حقوقه مقٌدة بان لا ٌضر عند ممارسته 

 لها بحقوق باقً الشركاء .

على أن   1٘ٔٔلسنة  ٓٗمن القانون المدنً العراقً رقم  3ٗٓٔفقد نصت المادة         

 , واستؽلبلا ومنفعة عٌناً  ٌملكه فٌما مطلقاً  تصرفاً  المالك به ٌتصرؾ نأ شؤنه من التام الملك))

هذه , و((  الجابزة التصرفات بجمٌع عٌنها فً وٌتصرؾ ونتاجها وبؽلتها المملوكة بالعٌن فٌنتفع

 على تإثر أخرى صورة الخالصة للملكٌة العادٌة الصورة جانب الى وتوجد المفرزةهً الملكٌة 

 الملكٌة هً , وهذه الملبك من عدد بٌن مشتركة الملكٌة هذه كانت كما لو الملكٌة هذه أحكام

 هً كما الاستعمال أو التصرؾ فً المالك حق من وضعها أو العٌن طبٌعة تحد . وقد الشابعة

وبمقارنة الملكٌة الشابعة بالملكٌة المفرزة ٌتبٌن أن  , والسفل العلو طبقات ملكٌة فً الحال

رزة تمتاز بحرٌة المالك فً التصرؾ بملكه واستؽلبله وادارته بما ٌنسجم وارادته , الملكٌة المف

 على أن تكون تلك الأرادة ؼٌر مخالفة للقانون والنظام العام .
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أمّا أقامة المنشآت على ملك الؽٌر عندما ٌكون بموافقة مالك الأرض كعقد المقاولة         

فلها تنظٌم قانونً خاص ٌرجع إلٌه فً حالة حدوث نزاع بٌن مالك الأرض ومن  والمساطحة

تعاقد معه . أمّا عند اقامتها دون موافقة مالك الأرض فتكثر النزاعات , وتظهر بوضوح الاهمٌة 

 العملٌة لقٌام المنشآت من قبل الؽٌر .

م الحابز بالبناء دون والمقصود بالمنشآت  التً ٌقٌمها الشخص على أرض الؽٌر قٌا       

الاتفاق مع مالك الأرض , وإذا ما استرد المالك عقاره سوؾ تثار مشكلة معرفة الوضع 

القانونً للمنشآت التً اقامها الؽٌر على أرض لا تعود ملكٌتها له سواء أكان حسن النٌة أم سًء 

 النٌة .

فً مراعاة جانب  1٘ٔٔلسنة  ٓٗولم تتردد القوانٌن ومنها القانون المدنً العراقً رقم        

مالك الارض فجعلت الأصل أن ٌكون البناء لمالك الارض ومن ؼٌر المعقول أن تسلب ملكٌة 

مالك الارض دون ارادته لمجرد التجاوز علٌها بالبناء . كما وضعت هذه القوانٌن قرٌنة قانونٌة 

بناء أو ؼراس أو  لصالح المالك للؤرض مفادها ان كل ما ٌوجد على الأرض أو تحتها من

منشآت أخرى ٌعد من عمل صاحب الأرض قد احدثه على نفقته , وٌكون ملكا له ما لم ٌثبت 

 العكس . 

أمّا المنشآت التً تقام فً المؤجور خلبل فترة العقد ) عقد الاٌجار ( والتً ٌقٌمها        

ٌمت هذه المنشآت المستؤجرون على المؤجور محل نزاع بٌن المستؤجرٌن والملبك فٌما لو أق

بعلمهم أم بدون ذلك . وقد ٌحصل ان ٌقوم المستؤجر بإحداث بناء أو القٌام بتحسٌنات مما ٌزٌد 

فً قٌمة الماجور وهذه التحسٌنات تؤخذ على الأؼلب طابع الثبات , بحٌث لا ٌمكن نقلها أو 

احدثها رفعها من دون تلؾ , وهذا الأمر ٌستلزم الوقوؾ على مصٌر تلك المنشآت التً 

 المستؤجر . وبٌان الحقوق التً تترتب لكلب الطرفٌن فً عقد الاٌجار .

 اهمٌة البحث

فً ضوء المتؽٌرات الاقتصادٌة زادت عملٌات البناء واقامة المنشآت سواء بالاتفاق أو        

بؽٌر ذلك , وازدادت حالات الخلبؾ حول مدى تؤثٌر هذه المنشآت , وبالتالً أدى ذلك الى 

د دعاوى المطالبة بقٌمة هذه المنشآت , مما أدى بدوره إلى قٌام محكمة التمٌٌز الاتحادٌة ازدٌا

بتقرٌر أحكام مناسبة  بخصوص ذلك وتفعٌل النصوص القانونٌة التً جاءت بؤحكام خاصة 

لمعالجة حالات المنشآت التً تقام من قبل الؽٌر والشرٌك والمستؤجر , وهذا ما زاد من أهمٌة 
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ع بنا الى مواكبة القرارات القضابٌة التً صدرت بخصوص بحثنا وعالجت مثل هذه البحث ودف

 المواضٌع وأبدت الحلول الواجبة الاتباع من أجل حلّ الخلبفات التً تثار بسبب هذه المنشآت . 

 

 نطاق البحث 

 ٌتحدد نطاق بحثنا فً حدود المنشآت التً ٌقٌمها كل من الشرٌك والمستؤجر والؽٌر لما     

تثٌره من إشكالٌات ونزاعات , وتكون المنشآت التً ٌقٌمها كل من ) الشرٌك و المستؤجر و 

الؽٌر ( موضوع بحثنا فً نطاق الحقوق العٌنٌة , وقد تكون فً نطاق الحق الشخصً , ولكثرة 

التطبٌقات والتفاصٌل وما تحتوٌه من جزٌبات دقٌقة نقصر بحثنا فً نطاق الحقوق العٌنٌة دون 

 .الشخصً الحق 

 

 مشكلة البحث

موضوع المنشآت المشٌدة ٌثٌر الكثٌر من المشاكل والخلبفات التً تإدي الى كثرة      

المنازعات حول عابدٌة مثل هذه المنشآت التً ٌتم احداثها أو قٌمتها التً ٌطالب بها من خلبل 

التً تقام من قبل وكذلك كٌفٌة رفع مثل هذه التجاوزات  االلجوء إلى القضاء واقامة الدعاوى

الؽٌر فً أرض لا تعود له ملكٌتها , وما هو مصٌر التحسٌنات والترمٌمات التً ٌقٌمها 

المستؤجر على المؤجور , وما هً الحقوق التً تترتب بعد ازالة مثل هذه المنشآت أو المطالبة 

ة التً وضعها باقٌامها فً حالة عدم التمكن من ازالتها بدون تلؾ , فضلبً عن النصوص القانونٌ

المشرع العراقً والتطبٌقات القضابٌة من أجل بٌان كٌفٌة الوصول الى حلول مناسبة للقضاء 

على هذه الخلبفات , وهل أن هذه النصوص التشرٌعٌة والقرارات القضابٌة قادرة على تؽطٌة 

ا دعتنا هذا الموضوع أم هً بحاجة الى اجراء التعدٌلبت البسٌطة علٌها , وهذه الاسباب وؼٌره

 الى اختٌار هذا الموضوع والذي وجدناه جدٌرا بالبحث والدراسة ..

 

 منهج البحث 

ومن المناسب الاشارة إلى أن البحث على وفق منهجه الذي رسمه لنفسه اعتمد الدراسة    

, و المقارنة التً اعتمدناها هً المقارنة  التحلٌلٌة للنصوص والمواقؾ التشرٌعٌة و القضابٌة

, كما تم الوقوؾ على أهم الاتجاهات  العراقٌة انون المدنً العراقً والتطبٌقات القضابٌةبٌن الق
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التً اعتمدها القضاء العراقً من خلبل القرارات التً تصدرها محكمة التمٌٌز الاتحادٌة 

 بخصوص المنشآت التً ٌقٌمها كل من الشرٌك والمستؤجر والؽٌر موضوع بحثنا .

 

 خطة البحث 

قسمنا بحثنا الى ثلبثة فصول , تناولنا فً الأول المنشآت المقامة من قبل الشرٌك بواقع       

, إذ تضمن التعرٌؾ بها وخصابصها وكذلك  الملكٌة الشابعةمبحثٌن , خصصنا الأول لماهٌة 

ٌمت سواء أقفً المال الشابع , طبٌعتها القانونٌة , أمّا المبحث الثانً فقد تضمن أحكام المنشآت 

 من قبل الشرٌك مع موافقة جمٌع الشركاء أو قسم منهم أم حصلت دون موافقة الشركاء .

أمّا الفصل الثانً فقد تناولنا فٌه المنشآت المقامة من قبل المستؤجر فً الماجور وتوزع على      

ٌفها مبحثٌن : تناولنا فً الأول ماهٌة المنشآت فً الماجور وبٌنا مفهومها من خلبل توضٌح تعر

وتمٌٌزها عما تشبهها من أوضاع ومنها الصٌانة والترمٌمات  وكذلك شروط هذه المنشآت . فً 

حٌن تناولنا فً المبحث الثانً أحكام هذه المنشآت ومن هم الخصوم فً دعوى المطالبة فً هذه 

إجر أو المنشآت أو اقٌامها , و بعدها بٌنا آثار هذه المنشآت واقامتها بعلم او بدون علم من الم

 بتوجٌه منه .

وقد تناول الفصل الثالث المنشآت المقامة من قبل الؽٌر على أرض ؼٌره وتوزع الفصل       

على مبحثٌن أٌضا تضمن المبحث الأول ماهٌة المنشآت المقامة من قبل الؽٌر إذ بٌنا مفهومها 

لذلك , أما المبحث  من خلبل تعرٌؾ البناء وتعرٌؾ الؽٌر وشروطها القانونٌة والأساس القانونً

الثانً فتناولنا فٌه أحكام المنشآت التً ٌقٌمها الؽٌر فً أرض ؼٌره سواء كان ذلك بحسن نٌة أو 

بسوء نٌة بإذن الؽٌر أو بزعم سبب شرعً وبٌنا فً حالة المواد التً تعود للؽٌر أو لا تعود له , 

ت محكمة التمٌٌز الاتحادٌة فً وقد اوردنا فً بحثنا هذا القرارات القضابٌة التً تبٌن اتجاها

صدد هذا الموضوع , ومن ثم ٌتم عرض النتابج والتوصٌات التً توصل الٌها البحث , وتلت 

 ذلك كله الخاتمة والمصادر .

ونسال اللّ العلً القدٌر التوفٌق وتحقٌق ما بدأنا به بعون من اللّ , والحمد لله رب العالمٌن   

 أجمعٌن محمد وآله الطٌبٌن الطاهرٌن ..والصلبة والسلبم على خٌر خلقه 

 

 


