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Abstract: 

This research aims to clarify the legal framework governing the 

real estate registration renewal process and to reveal the effectiveness of 

the legislative texts regulating it in protecting real estate ownership and 

establishing property rights. It also analyzes the role of this system in 

achieving legal security and stability in real estate transactions and 

reducing disputes arising from inaccurate real estate data or outdated 

official records. The importance of this research stems from the 

prominent position of real estate registration in the Iraqi legal system as 

the primary means of proving ownership and ensuring the stability of 

individuals' legal status. The integrity of the real estate system is a crucial 

pillar for achieving economic development, encouraging investment, and 

protecting private and public rights. The research employs a descriptive-

analytical approach by studying the legal texts in Iraqi legislation related 

to real estate registration, particularly the Real Estate Registration Law 

No. (43) of 1971, as amended. It analyzes its provisions and demonstrates 
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their consistency with the objectives of the real estate registration renewal 

system. The research also presents the concept of renewed real estate 

registration, its procedures, and its legal implications. Furthermore, it 

utilizes an inductive approach to trace the legal provisions regulating this 

system. The research reached a set of results, the most important of which 

is that the renewed real estate registration represents an effective legal 

tool for reorganizing real estate records and updating data related to real 

estate, and that the Iraqi legislator granted real estate registration an 

important legal authority in proving real estate rights. However, the 

practical application reveals the existence of some challenges related to 

the slowness of procedures and the need to update technical and 

administrative means. It also showed that developing the real estate 

system through electronic transformation and enhancing real estate 

surveying and documentation work is an essential necessity to ensure the 

efficiency of the renewed real estate registration and to achieve the 

desired legal protection for real estate ownership. 

 الممخص
يهدؼ هذا الرحث إل  رياف الإطار القانكني الذم يحاـ عملية التجديػد العقػارم، كالاشػؼ 
عػػف مػػدل فاعليػػة النصػػكص التشػػريعية المنظمػػة لػػل فػػي حمايػػة الملايػػة العقاريػػة كت ريػػت الحقػػكؽ 

سػتقرار العينية المرترطة رالعقار، فضلان عف تحليؿ دكر هذا النظاـ فػي تحقيػؽ ا مػف القػانكني كا 
فػػػي المعػػػاملات العقاريػػػة كالحػػػد مػػػف المنازعػػػات الناشػػػتة عػػػف عػػػدـ دقػػػة الريانػػػات العقاريػػػة أك قػػػدـ 
السػػجلات الرسػػػمية. كترػػػرز أهميػػػة الرحػػث مػػػف خػػػلاؿ الماانػػػة التػػي يحتلهػػػا التسػػػجيؿ العقػػػارم فػػػي 

رااػػػػز النظػػػػاـ القػػػػانكني العراقػػػػي راعترػػػػارة الكسػػػػيلة ا ساسػػػػية لإ رػػػػات الملايػػػػة كضػػػػماف اسػػػػتقرار الم
القانكنيػػػة لافػػػراد، إذ إف سػػػػلامة النظػػػاـ العقػػػػارم تعػػػد مػػػػف المرتاػػػزات الضػػػػركرية لتحقيػػػؽ التنميػػػػة 
ا قتصادية كتشجيع ا ست مار كحماية الحقػكؽ الخاصػة كالعامػة. كقػد اعتمػد الرحػث علػ  المػنه  

ت الصػلة الكص ي التحليلي مف خلاؿ دراسة النصكص القانكنية الكاردة في التشػريعات العراقيػة ذا
المعػػػدؿ، كتحليػػػؿ  6976( لسػػػنة 34رالتسػػػجيؿ العقػػػارم، ك  سػػػيما قػػػانكف التسػػػجيؿ العقػػػارم رقػػػـ  

أحاامل كرياف مدل انسجامها مع أهداؼ نظاـ التجديد العقارم، كلعرض م هػكـ التسػجيؿ العقػارم 
جراااتػػل كر ػارة القانكنيػػة، فضػلان عػػف المػػنه  ا سػتقراتي لتترػػع ا حاػاـ القا نكنيػػة المنظمػػة المجػدد كاج

لهذا النظاـ. كقد تكصؿ الرحث إل  مجمكعة مف النتات  أهمها أف التسجيؿ العقػارم المجػدد يم ػؿ 
أداة قانكنيػػػة فعالػػػة لإعػػػادة تنظػػػيـ السػػػجلات العقاريػػػة كتحػػػديث الريانػػػات المتعلقػػػة رالعقػػػارات، كأف 

ؽ العينيػة العقاريػة، إ  أف المشرّع العراقي منح القيد العقارم حجية قانكنيػة مهمػة فػي إ رػات الحقػك 
التطريػػػؽ العملػػػي ياشػػػؼ عػػػف كجػػػكد رعػػػض التحػػػديات المرترطػػػة رػػػرطا الإجػػػرااات كالحاجػػػة إلػػػ  
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تحديث الكساتؿ ال نية كالإدارية، اما تريف أف تطكير النظاـ العقارم مف خلاؿ التحكؿ الإلاتركني 
 ػػااة التسػػجيؿ العقػػارم كتعزيػػز أعمػػاؿ المسػػح كالتك يػػؽ العقػػارم يم ػػؿ ضػػركرة أساسػػية لضػػماف ا

 .المجدد كتحقيؽ الحماية القانكنية المنشكدة للملاية العقارية
 المقدمة

يُعدُّ التسجيؿ العقارم مف أهػـ الػنظـ القانكنيػة التػي تعتمػد عليهػا الػدكؿ فػي تنظػيـ الملايػة 
كتضػػػمف  العقاريػػة كحمايتهػػػا، إذ يم ػػػؿ الكسػػػيلة القانكنيػػػة التػػػي تا ػػػؿ اسػػػتقرار المعػػػاملات العقاريػػػة،

حجية الحقػكؽ العينيػة كاج راتهػا فػي مكاجهػة الاافػة، رمػا يحقػؽ ا مػف القػانكني كا قتصػادم كيعػزز 
ال قة في تداكؿ العقارات. كقد شهد النظاـ القانكني للتسجيؿ العقارم في العراؽ تطكران ملحكظان مف 

كنيػة حدي ػة تهػدؼ خلاؿ ترني نظاـ التسجيؿ العقػارم المجػدد الػذم يقػكـ علػ  أسػس تشػريعية كقان
إلػػ  تجػػاكز أكجػػل القصػػكر التػػي اانػػت تعػػاني منهػػا ا نظمػػة التقليديػػة، ك  سػػيما فػػي مجػػاؿ تك يػػؽ 
الحقػػكؽ العينيػػة، كالحػػد مػػف المنازعػػات المتعلقػػة رالملايػػة، كتحقيػػؽ ا نسػػجاـ مػػع متطلرػػات التنميػػة 

ف القكاعػػػد الدسػػػتكرية ا قتصػػػادية كالتطػػػكر التقنػػػي كالإدارم. كيسػػػتند هػػػذا النظػػػاـ إلػػػ  مجمكعػػػة مػػػ
كالتشريعية التي تنظـ إجرااات التسجيؿ كر ػارة القانكنيػة، كتحػدد اختصاصػات الجهػات المختصػة، 

 رما يسهـ في تكفير حماية قانكنية فعالة للحقكؽ العقارية كيعزز مردأ استقرار الملاية. 
كالقانكنيػة كتتم ؿ مشالة الرحػث فػي التسػااؿ الػرتيس حػكؿ مػدل ا ايػة ا سػس التشػريعية 

التػػي يقػػكـ عليهػػا النظػػاـ القػػانكني للتسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد فػػي القػػانكف العراقػػي لتحقيػػؽ الحمايػػة 
القانكنيػػة للحقػػكؽ العينيػػة العقاريػػة كضػػماف اسػػتقرار المعػػاملات العقاريػػة، كمػػا إذا اانػػت النصػػكص 

ي ػة، أـ أنهػا مػا زالػت تكاجػل القانكنيػة النافػذة قػادرة علػ  مكاارػة التطػكرات ا قتصػادية كالتقنيػة الحد
جراتيػة تػا ر فػي ا ػااة النظػاـ كتحػد مػف فعاليتػل، فضػلان عػف ريػاف مػدل انسػجاـ   غرات تشريعية كاج

 .هذة ا سس مع المرادئ القانكنية العامة كمتطلرات ا مف العقارم
امػػػا ترػػػرز أهميػػػة هػػػذا الرحػػػث مػػػف خػػػلاؿ ا هميػػػة العمليػػػة كالعلميػػػة لمكضػػػكع التسػػػجيؿ 

ركصػ ل أحػد الراػاتز ا ساسػية لحمايػة الملايػة العقاريػة كتحقيػؽ ا مػف القػانكني، إذ يسػهـ العقارم 
في رياف الإطار التشريعي الػذم يحاػـ النظػاـ القػانكني للتسػجيؿ العقػارم المجػدد كتحليػؿ مرتازاتػل 
القانكنيػػة، امػػا يسػػاعد فػػي الاشػػؼ عػػف أكجػػل القػػكة كالقصػػكر فػػي التنظػػيـ التشػػريعي العراقػػي، رمػػا 
يػػنعاس علػػ  تطػػكير الريتػػة القانكنيػػة للاسػػت مار العقػػارم كالحػػد مػػف المنازعػػات القضػػاتية المتعلقػػة 

 .رالحقكؽ العينية
كيهػػػػدؼ الرحػػػػث إلػػػػ  ريػػػػاف م هػػػػكـ النظػػػػاـ القػػػػانكني للتسػػػػجيؿ العقػػػػارم المجػػػػدد كا سػػػػس 

ة لػػػل، كريػػػاف التشػػػريعية التػػػي يسػػػتند إليهػػػا فػػػي القػػػانكف العراقػػػي، كتحليػػػؿ القكاعػػػد القانكنيػػػة المنظمػػػ
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المرادئ التي يقكـ عليها كر ارها في حماية الحقكؽ العينيػة العقاريػة، فضػلان عػف تقػكيـ مػدل ا ايػة 
التشػػػػريعات النافػػػػذة فػػػػي تحقيػػػػؽ ا مػػػػف العقػػػػارم كاسػػػػتقرار الملايػػػػة، كالاشػػػػؼ عػػػػف أكجػػػػل القصػػػػكر 

ير المنظكمػػة التشػػريعي كالإجراتػػي، كصػػك ن إلػػ  تقػػديـ مقترحػػات قانكنيػػة يماػػف أف تسػػهـ فػػي تطػػك 
 .التشريعية الخاصة رالتسجيؿ العقارم رما يحقؽ مزيدان مف الا ااة كال اعلية

كاعتمػػد الرحػػث علػػ  المػػنه  الكصػػ ي التحليلػػي مػػف خػػلاؿ اسػػتعراض كتحليػػؿ النصػػكص 
التشريعية المنظمة للتسجيؿ العقارم المجدد في القػانكف العراقػي كريػاف مضػامينها القانكنيػة، لريػاف 

كالقصػػكر فيهػػا، رمػػا يتػػيح الكصػػكؿ إلػػ  نتػػات  علميػػة كتكصػػيات تشػػريعية تسػػهـ فػػي  أكجػػل الػػنقص
تعزيػػز فعاليػػة النظػػاـ القػػانكني للتسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد كتحقيػػؽ ا مػػف كا سػػتقرار فػػي المعػػاملات 

 .العقارية
 المبحث الأول: ماهية التسجيل العقاري المجدد

لرتيسة في نطاؽ التشريعات العقارية، لمػا ياديػل يم ؿ التسجيؿ العقارم المجدد أحد المكضكعات ا
ضػػػ اا الحمايػػػة القانكنيػػػة علػػ  الملايػػػة العقاريػػػة. ك  يماػػػف  مػػف دكر فػػػي ت ريػػػت الحقػػػكؽ العينيػػة كاج
الإحاطة رهذا النظاـ دكف رياف م هكمل كخصاتصل كتمييزة عف غيرة مف صكر التسجيؿ العقارم، 

لػػػذلؾ يتنػػػاكؿ هػػػذا المرحػػػث ماهيػػػة التسػػػجيؿ العقػػػارم فضػػػلان عػػػف ريػػػاف طريعتػػػل القانكنيػػػة كأهدافػػػل. 
المجػػدد مػػف خػػلاؿ ريػػاف م هكمػػل كأهػػـ خصاتصػػل، كصػػك ن إلػػ  تحديػػد الإطػػار القػػانكني الػػذم يقػػكـ 

 ي.عليل في التشريع العراق
 المطمب الأول: مفهوم التسجيل العقاري المجدد

يتم ػػؿ فػػي إ رػػات الريانػػات فػػي ا صػػطلاح القػػانكني الحػػديث، يُقصػػد رالتسػػجيؿ اػػؿ إجػػراا قػػانكني 
كالحقػػػػكؽ كتػػػػدكينها فػػػػي السػػػػجلات أك المحػػػػررات الرسػػػػمية مػػػػف قرػػػػؿ المكظػػػػؼ المخػػػػتص، ككفقػػػػان 
للإجػػػرااات كالضػػػػكارط التػػػي يحػػػػددها القػػػػانكف، رحيػػػث تاتسػػػػب هػػػػذة المحػػػررات حجيتهػػػػا القانكنيػػػػة 

رد . ك  يقتصػػػر م هػػػكـ التسػػػجيؿ علػػػ  مجػػػ6كتصػػػرح صػػػالحة للاحتجػػػاج رهػػػا فػػػي مكاجهػػػة الاافػػػة
التدكيف، رؿ يمتد ليشمؿ عمليات التك يؽ كالح ظ التي تتـ رالكساتؿ القانكنيػة المقػررة، سػكاا اانػت 
اتاريػػػػة أك إلاتركنيػػػػة أك غيرهػػػػا مػػػػف كسػػػػاتؿ الإ رػػػػات المعتمػػػػدة، متػػػػ  أُنجػػػػزت مػػػػف قرػػػػؿ الجهػػػػات 
ك المختصػػػة كرمػػػا يحقػػػؽ الغايػػػة ا ساسػػػية المتم لػػػة فػػػي ت ريػػػت الحقػػػكؽ، كصػػػيانتها مػػػف الضػػػياع أ

 .المنازعة، كتعزيز ا ستقرار كا ماف في المعاملات القانكنية
أما العقار في ا صطلاح القانكني، فيُقصد رل اؿ ماؿ يتصػؼ رال رػات كا سػتقرار، رحيػث يتعػذر 
نقلػػل مػػف ماانػػل إلػػ  ماػػاف رخػػر دكف أف يترتػػب علػػ  ذلػػؾ تلػػؼ أك تغييػػر فػػي طريعتػػل أك جػػكهرة. 

رجميػػػع أنكاعهػػػا، كالمرػػػاني كالمنشػػػلت المقامػػػة عليهػػػا، كا شػػػجار، كيشػػػمؿ هػػػذا الم هػػػكـ ا راضػػػي 
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كساتر ا شياا المتصلة را رض اتصاؿ قرار يجعلها جزاان منها. كيستند هذا التعريؼ إلػ  معيػار 
 0ال رات راعترارة العنصر الجكهرم الذم يميز العقار عف المنقكؿ في مختلؼ التشريعات المدنية.

يػػػة، ينقسػػػـ العقػػػار إلػػػ  نػػػكعيف رتيسػػػيف، همػػػا العقػػػار رطريعتػػػل كالعقػػػار كمػػػف حيػػػث طريعتػػػل القانكن
رالتخصيص. فالعقار رطريعتل هك اؿ ما ااف  ارتان في ا رض رصكرة داتمة، اا راضي كالمراني 
كا شػػجار، أمػػا العقػػار رالتخصػػيص فهػػك فػػي ا صػػؿ مػػاؿ منقػػكؿ، إ  أف مالاػػل خصصػػل رصػػكرة 

غلالل، ا مػػر الػػذم يترتػػب عليػػل إسػػراغ الصػػ ة العقاريػػة عليػػل داتمػػة لخدمػػة عقػػار يملاػػل أك  سػػت
 .تحقيقان لكحدة النظاـ القانكني للعقار كضمانان لحسف استغلالل

( 34كقػػد نظػػـ المشػػرع العراقػػي م هػػكـ التسػػجيؿ كالعقػػار مػػف خػػلاؿ قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم رقػػـ  
عري ػػػات ا ساسػػػية التػػػي يقػػػكـ المعػػػدؿ، إذ تضػػػمنت المػػػادة ا كلػػػ  منػػػل عػػػددان مػػػف الت 6976لسػػػنة 

ف فيػػل  عليهػػا نظػػاـ التسػػجيؿ العقػػارم. فقػػد عرّفػػت السػػجؿ العقػػارم ر نػػل السػػجؿ الرسػػمي الػػذم تػُػدك 
جميػػع التسػػجيلات العقاريػػة كفقػػان  حاػػاـ القػػانكف، كيُعػػد المرجػػع القػػانكني الػػذم تعتمػػد عليػػل دكاتػػر 

كؽ العينية العقارية. اما عرّفت السػجؿ التسجيؿ العقارم في إصدار السندات الرسمية الم رتة للحق
الشخصػػي ر نػػل السػػجؿ الػػذم يُػػنظـ كفػػؽ أسػػماا أصػػحاب الحقػػكؽ العينيػػة ا صػػلية كالترعيػػة، كيػػتـ 

 .4استخلاص رياناتل مف السجؿ العقارم رما ييسر الرجكع إل  أصحاب تلؾ الحقكؽ
جؿ العقػػارم رعػػد اسػػتاماؿ اػػذلؾ عػػرّؼ القػػانكف السػػند ر نػػل الصػػكرة الرسػػمية المطارقػػة لريانػػات السػػ

جميع إجرااات التسجيؿ رصكرة نهاتية، كيُعد هذا السند الدليؿ القػانكني المعتمػد علػ   رػكت الحػؽ 
العينػي العقػارم، كتترتػب عليػل جميػع اا ػار القانكنيػة المقػررة فػي مكاجهػة الغيػر. كمػف خػلاؿ هػذة 

قػارم ركصػ ل مجػرد كسػيلة لإ رػات التعري ات يتضح أف المشرع العراقي لػـ ينظػر إلػ  التسػجيؿ الع
نما اعتررة رانان جكهريان في النظاـ القػانكني للعقػار، إذ يضػ ي علػ  التصػرفات العقاريػة  الحقكؽ، كاج
صػػػػ ة العلنيػػػػة، كيػػػػكفر الحمايػػػػة القانكنيػػػػة للحقػػػػكؽ العينيػػػػة، كيعػػػػزز اسػػػػتقرار الملايػػػػة كالمعػػػػاملات 

 .3صادم في المجتمعالعقارية، رما يسهـ في تحقيؽ ا مف القانكني كا قت
كيُقصػػػد رتسػػػجيؿ العقػػػار فػػػي ا صػػػطلاح القػػػػانكني النظػػػاـ الرسػػػمي الػػػذم تتػػػكل  رمكجرػػػل الجهػػػػة 
المختصػػػة، كالمتم لػػػة رػػػداترة التسػػػجيؿ العقػػػارم، قيػػػػد الحقػػػكؽ العينيػػػة الػػػكاردة علػػػ  العقػػػارات فػػػػي 

لقػػػانكف. سػػػجلات رسػػػمية أعػػػدت لهػػػذا الغػػػرض، كذلػػػؾ كفقػػػان للإجػػػرااات كالضػػػكارط التػػػي يحػػػددها ا
ضػػ اا الحمايػػة القانكنيػػة عليهػػا رمػػا يا ػػؿ  كيسػػتهدؼ هػػذا النظػػاـ إشػػهار الحقػػكؽ العينيػػة كتك يقهػػا كاج
اسػػػتقرار الملايػػػة كالمعػػػاملات العقاريػػػة. ك  يقتصػػػر التسػػػجيؿ العقػػػارم علػػػ  مجػػػرد إ رػػػات ريانػػػات 

نما يم ؿ إجراان قانكنيان منشتان أك ااش ان للحقكؽ رحسب طريعة النظاـ القانكني  العقار أك تدكينها، كاج
ماػاف ا حتجػاج رهػا فػي  المعمكؿ رل، إذ يترتػب عليػل مػنح التصػرفات العقاريػة حجيتهػا القانكنيػة كاج
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مكاجهة الاافة. اما يقكـ هذا النظاـ عل  تخصػيص صػحي ة عقاريػة مسػتقلة لاػؿ عقػار، تتضػمف 
قػػكؽ العينيػػة ا صػػلية أكصػػافل الماديػػة مػػف حيػػث المكقػػع كالحػػدكد كالمسػػاحة، فضػػلان عػػف ريػػاف الح

كالترعيػػة المترترػػة عليػػل، كالقيػػكد كا لتزامػػات التػػي ت قػػؿ ذمتػػل، كجميػػع التصػػرفات القانكنيػػة اللاحقػػة 
. كمف  ـ، فإف التسجيؿ العقػارم يشػاؿ إحػدل أهػـ كسػاتؿ تحقيػؽ ا مػف القػانكني، 5التي ترد عليل

يػػة، كيحػػد مػػف المنازعػػات المتعلقػػة إذ يػػكفر ال قػػة فػػي تػػداكؿ العقػػارات، كيحػػافظ علػػ  اسػػتقرار الملا
رالحقكؽ العينية مف خلاؿ اعتماد السجؿ العقارم مرجعان رسميان يتمتع رحجيػة قانكنيػة فػي الإ رػات 

 .أماـ القضاا
أما التسجيؿ المجدد في ا صطلاح القانكني، فيقصد رل إجراا قانكني است ناتي يهدؼ إلػ  ت ريػت 

ة ا صػػػلية علػػػ  عقػػػار لػػػـ يسػػػرؽ تسػػػجيلل فػػػي السػػػجؿ حػػػؽ الملايػػػة أك غيػػػرة مػػػف الحقػػػكؽ العينيػػػ
العقػػارم، أك أصػػرح رحاػػـ العقػػار غيػػر المسػػجؿ نتيجػػة فقػػداف سػػجلاتل أك تل هػػا أك تعػػذر ا سػػتناد 
إليهػػػا. كيقػػػكـ هػػػذا النظػػػاـ علػػػ  ا عتػػػراؼ رالحيػػػازة المسػػػتكفية للشػػػركط القانكنيػػػة راعترارهػػػا سػػػرران 

كاسػتندت إلػ  سػػرب صػحيح، كاسػتمرت طػكاؿ المػػدة   اتسػاب الملايػة، متػ  اقترنػت رحسػػف النيػة،
التي يقررها القانكف للتقادـ الماسب. كرذلؾ يعد التسجيؿ المجدد كسيلة تشػريعية لمعالجػة أكضػاع 
العقارات الخارجة عف نطاؽ التسػجيؿ الرسػمي، مػف خػلاؿ إدخالهػا فػي منظكمػة التسػجيؿ العقػارم 

ض اا المشػركعية القانكنيػة علػ  الحقػكؽ القا تمػة عليهػا اسػتنادان إلػ  كاقػع الحيػازة المسػتقرة. كمػف كاج
نمػػا يم ػػؿ  هػػذا المنطلػػؽ، فػػإف التسػػجيؿ المجػػدد   يقتصػػر علػػ  إعػػادة قيػػد حػػؽ سػػرؽ تسػػجيلل، كاج
كسيلة قانكنية  اتسػاب الملايػة رالتقػادـ كاج راتهػا رصػكرة رسػمية، رمػا يا ػؿ حمايػة الحػؽ الماتسػب 

خضاعل للقكاعد ذاتها التي تحاـ ساتر  .6الحقكؽ العينية المسجلة كاج
( لسػػػنة 34كقػػد نظػػـ المشػػػرع العراقػػي أحاػػػاـ التسػػجيؿ المجػػػدد فػػي قػػػانكف التسػػجيؿ العقػػػارم رقػػـ  

المعدؿ، الذم جعؿ مف السجؿ العقارم المرجػع الرسػمي لإ رػات الحقػكؽ العينيػة العقاريػة،  6976
كفقػػػان  حاػػػاـ القػػػانكف،  فعػػػرؼ السػػػجؿ العقػػػارم ر نػػػل السػػػجؿ الػػػذم ت رػػػت فيػػػل التسػػػجيلات العقاريػػػة

كيُعتمػػد عليػػل فػػي إصػػدار السػػندات الرسػػمية الخاصػػة رػػالحقكؽ العقاريػػة. كفػػي ضػػكا هػػذا التنظػػيـ 
التشريعي، يماف تعريؼ التسجيؿ المجدد في القانكف العراقػي ر نػل إجػراا قػانكني يرمػي إلػ  ت ريػت 

صػدار  حؽ الملاية أك غيرة مف الحقكؽ العينية راسـ صاحب الحؽ الحقيقي في السجؿ العقػارم كاج
السند الرسمي الم رػت لػل، كذلػؾ رعػد اسػتاماؿ الشػركط كالإجػرااات التػي رسػمها القػانكف. كيعاػس 
هػػذا التنظػػيـ خصكصػػية الكاقػػع العقػػارم فػػي العػػراؽ، ك سػػيما مػػا يتعلػػؽ رالعقػػارات التػػي لػػـ يسػػرؽ 

ك تعرضػػها للتلػػؼ، ا مػػر تسػػجيلها، أك التػػي تعػػذر إ رػػات ملايتهػػا رسػػرب فقػػداف القيػػكد كالسػػجلات أ
الػذم جعػؿ مػف التسػجيؿ المجػػدد كسػيلة تشػريعية فعالػة لمعالجػػة هػذة الحػا ت، كترسػي  ا سػػتقرار 
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 .7القانكني للملاية، كتعزيز ال قة في نظاـ التسجيؿ العقارم كحماية الحقكؽ العينية مف المنازعة
 المطمب الثاني: خصائص التسجيل العقاري المجدد

تسػػػجيؿ العقػػػارم المجػػػدد يُقصػػػد رػػػل ت ريػػػت حػػػؽ الملايػػػة أك أحػػػد الحقػػػكؽ العينيػػػة سػػػرؽ ريػػػاف أف ال
ا صلية  كؿ مرة عل  عقار لـ يسرؽ تسجيلل في السجؿ العقارم، أك أصرح رحاـ غير المسجؿ 
نتيجة فقداف سجلاتل أك ك اتقل، كذلؾ استنادان إل  حيازة قانكنية مستكفية لشركطها، مقترنة رحسػف 

يح، مع انقضاا مدة التقادـ الماسب التي يقررها القػانكف. كمػف  ػـ فػإف التسػجيؿ النية كسرب صح
نمػا يم ػؿ كسػيلة قانكنيػة لإضػ اا الصػ ة الرسػمية  المجدد   يعني إعػادة قيػد حػؽ سػرؽ تسػجيلل، كاج
عل  حؽ لـ يسرؽ إدخالل في نظاـ التسجيؿ العقارم، مت  تكافرت الشػركط التػي تطلرهػا المشػرع، 

عػػدـ كجػػكد تسػػجيؿ سػػارؽ أك تعػػذر ا سػػتناد إلػػ  القيػػكد العقاريػػة رسػػرب فقػػدانها أك كفػػي مقػػدمتها 
 .8تل ها

كيتضػػػح مػػػف التعريػػػؼ التشػػػريعي للتسػػػجيؿ المجػػػدد أف نطاقػػػل يقتصػػػر علػػػ  ت ريػػػت حػػػؽ الملايػػػة 
كالحقكؽ العينية ا صلية، ك  يمتد ليشػمؿ الحقػكؽ الشخصػية،  ف هػذة ا خيػرة تنشػ  مػف الػركارط 

ا لتزامات الشخصية ك  ترتػب لصػاحرها سػلطة مراشػرة علػ  العقػار. أمػا الحقػكؽ التػي  العقدية أك
يماف أف تاكف محػلان للتسػجيؿ المجػدد فهػي الحقػكؽ العينيػة ا صػلية التػي تخػكؿ صػاحرها سػلطة 
مراشرة عل  العقار، كفػي مقػدمتها حػؽ الملايػة الػذم يُعػد أكسػع هػذة الحقػكؽ كأاملهػا. كقػد عرّفػت 

( مػف القػانكف المػدني العراقػي الملايػة ر نهػا حػؽ يخػكؿ المالػؾ سػلطة التصػرؼ فػي 6238المػادة  
ملال تصرفان مطلقان مف حيث ا ستعماؿ كا ستغلاؿ كالتصرؼ، رما يشػمؿ ا نت ػاع رالعقػار كغلتػل 
كنتاجل كالتصرؼ فيل رجميع التصرفات التي يجيزها القانكف، كهك ما يرػرز الماانػة القانكنيػة لحػؽ 

 9اية ركص ل ا صؿ الذم يستهدؼ التسجيؿ المجدد ت ريتل كحمايتل.المل
( لسػػنة 34كيسػػتند نظػػاـ التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد فػػي العػػراؽ إلػػ  قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم رقػػـ  

( منػػػل، التػػػي خصصػػػها المشػػػرع 57–34المعػػػدؿ، ك  سػػػيما ا حاػػػاـ الػػػكاردة فػػػي المػػػكاد   6976
التسػػجيؿ، محػػددان شػػركطل كضػػماناتل كالجهػػات المختصػػة رػػالنظر لتنظػػيـ إجػػرااات هػػذا النػػكع مػػف 

فيػػػل. امػػػا دعّػػػـ هػػػذا التنظػػػيـ رإصػػػدار تعليمػػػات تن يذيػػػة، مػػػف أررزهػػػا تعليمػػػات التسػػػجيؿ الإلزامػػػي 
، التي أكجرت تسجيؿ العقػارات غيػر المسػجلة رصػكرة 6986الشامؿ للعقارات غير المسجلة لسنة 

، رهدؼ إدخاؿ جميع العقػارات ضػمف منظكمػة التسػجيؿ الرسػمي إلزامية استنادان إل  أحااـ القانكف
 .62كتعزيز استقرار الملاية كالحد مف المنازعات المتعلقة رها

كيتميػػػػز نظػػػػاـ التسػػػػجيؿ العقػػػػارم المجػػػػدد فػػػػي القػػػػانكف العراقػػػػي رعػػػػدد مػػػػف الخصػػػػاتص القانكنيػػػػة 
إذ حػػرص المشػػرع  كالإجراتيػػة التػػي تمنحػػل طريعػػة متميػػزة عػػف غيػػرة مػػف صػػكر التسػػجيؿ العقػػارم،
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عل  كضع تنظيـ خاص يراعي طريعة هػذا النظػاـ كمػا يترتػب عليػل مػف ر ػار تمػس حػؽ الملايػة، 
 :كمف أهـ هذة الخصاتص ما ي تي

أك ن: ا صػػػؿ فػػػي التسػػػجيؿ العقػػػارم المجػػػدد أنػػػل يقػػػدـ رطريػػػؽ الطلػػػب   رطريػػػؽ الػػػدعكل: جعػػػؿ 
عل  طلب يقدمل كاضع اليد عل  العقػار  المشرع ا صؿ في التسجيؿ العقارم المجدد أف يتـ رناان 

إل  داترة التسجيؿ العقارم المختصة، كليس عف طريؽ إقامة دعكل قضاتية، كذلؾ  ف إجػرااات 
نما تستهدؼ التحقػؽ مػف تػكافر  التسجيؿ المجدد   تقكـ ارتداان عل  كجكد خصكمة ريف طرفيف، كاج

قػػػانكف التسػػػجيؿ العقػػػارم هػػػذا ا تجػػػاة فػػػي . كقػػػد أاػػػد 66الشػػػركط القانكنيػػػة اللازمػػػة لت ريػػػت الملايػػػة
(، اللتيف نصتا عل  أف إجرااات التسجيؿ المجدد تسير رطريؽ الطلػب 50/ ال ان( ك 35المادتيف  

 .الإدارم، دكف الحاجة إل  إقامة دعكل أماـ القضاا
يػاـ ، الػذم اشػترط لق6969( لسػنة 84كيت ؽ هذا التنظيـ مع أحااـ قانكف المرافعات المدنية رقػـ  

الػػػدعكل كجػػػكد خصػػػكمة رػػػيف أطػػػراؼ متنازعػػػة، فضػػػلان عػػػف تػػػكافر الإجػػػرااات القضػػػاتية المتم لػػػة 
رػػداا الػػدفكع، كهػػي عناصػػر   تتػػكافر فػػي طلػػب التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد،  رالمرافعػػة كالحضػػكر كاج
راعترػػارة إجػػراان قانكنيػػان يرػػدأ رطلػػب إدارم يخضػػع لل حػػص كالتحقيػػؽ مػػف قرػػؿ لجنػػة ت ريػػت الملايػػة. 

، إذ قضػػػػت محامػػػػة اسػػػػتتناؼ نينػػػػكل رصػػػػ تها 60كقػػػػد اسػػػػتقر القضػػػػاا العراقػػػػي علػػػػ  هػػػػذا ا تجػػػػاة
التمييزية ر ف رتيس لجنة ت ريت الملاية يمػارس اختصاصػل رصػ تل الإداريػة المقػررة قانكنػان، كلػيس 

كمػػع  .رصػػ تل قاضػػيان لمحامػػة الرػػدااة،  ف الطلػػب   يقتضػػي السػػير رػػإجرااات المرافعػػة القضػػاتية
فإف الطريعة الإدارية للطلب   تن ي اكنل كسيلة قانكنية للمطالرة رحؽ، إذ يم ؿ كسيلة يلج   ذلؾ،

إليها صاحب الش ف إل  الجهة المختصة قانكنان رقصػد ت ريػت حقػل، كمػف  ػـ فإنػل يقتػرب فػي ر ػارة 
ف اختلؼ عنها مف حيث الشاؿ كالإجرااات  .64مف م هكـ المطالرة القضاتية، كاج

ؿ حؽ طلب التسػجيؿ مػف السػلؼ إلػ  الخلػؼ: أجػاز المشػرع العراقػي انتقػاؿ حػؽ طلػب  انيان: انتقا
التسجيؿ العقارم المجدد مف السلؼ إل  الخلؼ، اما سمح رضـ مدة حيازة السلؼ إل  مػدة حيػازة 
الخلػػػؼ  سػػػتاماؿ المػػػدة القانكنيػػػة اللازمػػػة  اتسػػػاب الملايػػػة رالتقػػػادـ، شػػػريطة أف تاػػػكف الحيػػػازة 

ط القانكنية. كيستند هذا الحاـ إل  الطريعة القانكنيػة للحيػازة راعترارهػا كاقعػة ماديػة مستكفية للشرك 
تترتػػب عليهػػا ر ػػار قانكنيػػة، كتقرػػؿ ا نتقػػاؿ رػػيف ا شػػخاص متػػ  تحقػػؽ سػػرب ا نتقػػاؿ المشػػركع، 
ا مر الذم يسهـ في حماية استقرار ا كضاع القانكنيػة كيمنػع ضػياع المػدد التػي ااتسػرها السػلؼ 

 .63الحيازةفي 
 ال ػػان: جػػكاز إعػػادة تقػػديـ طلػػب التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد: مػػف الخصػػاتص المهمػػة لهػػذا النظػػاـ أف 
رفػػػض طلػػػب التسػػػجيؿ العقػػػارم المجػػػدد   يحػػػكؿ دكف إعػػػادة تقديمػػػل متػػػ  زالػػػت أسػػػراب الػػػرفض 
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رب كاستاملت الشركط القانكنية التي تطلرهػا المشػرع. فػإذا رفضػت لجنػة ت ريػت الملايػة الطلػب رسػ
عدـ ااتماؿ مدة الحيازة أك لعدـ تكافر أحد الشركط ا خرل، فإف ذلؾ   يمنع طالب التسجيؿ مف 
تقديـ طلػب جديػد رعػد اسػتاماؿ الػنقص الػذم أدل إلػ  رفػض طلرػل ا كؿ. فلػك اانػت مػدة الحيػازة 
د عند تقديـ الطلب عشر سنكات فقط،  ـ رفض الطلب لعػدـ ااتمػاؿ مػدة التقػادـ، جػاز للطالػب رعػ

إتمػاـ المػدة القانكنيػة أف يعػاكد تقػديـ طلرػل، كتلتػزـ اللجنػة رإعػادة رحػث الطلػب كالتحقػؽ مػف تػػكافر 
 .65جميع الشركط القانكنية دكف أف ياكف للقرار السارؽ حجية تمنع ذلؾ

كيسػػتند هػػذا ا تجػػاة إلػػ  الطريعػػة القانكنيػػة للتسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد ركصػػ ل نظامػػان يػػرترط رتػػكافر 
عية قػػد تسػػتامؿ رمػػركر الػػزمف، ا مػػر الػػذم يرػػرر إعػػادة تقػػديـ الطلػػب متػػ  تغيػػرت شػػركط مكضػػك 

الظػػركؼ القانكنيػػة أك الكاقعيػػة. كمػػع ذلػػؾ، فقػػد اتجػػل جانػػب مػػف القضػػاا العراقػػي، ك سػػيما رعػػض 
( مػف قػانكف التسػجيؿ العقػارم 52قرارات محااـ ا ستتناؼ رص تها التمييزيػة، إلػ  ت سػير المػادة  

تضييقان، كعد  قرار لجنة ت ريت الملاية قػراران نهاتيػان فػي رعػض الحػا ت، كهػك اتجػاة قػد ت سيران أا ر 
يحػػد مػػف إماانيػػة إعػػادة تقػػديـ الطلػػب، إ  إذا ظهػػرت أسػػراب قانكنيػػة جديػػدة أك  رػػت ااتسػػاب أحػػد 

 .ا طراؼ حقان  ارتان عل  العقار كفقان  حااـ التسجيؿ العقارم المجدد
 القانونية لمتسجيل العقاري المجدد المبحث الثاني: الأسس

يشػػػاؿ التسػػػجيؿ العقػػػارم المجػػػدد أحػػػد ا نظمػػػة القانكنيػػػة التػػػي تسػػػتند إلػػػ  مجمكعػػػة مػػػف ا سػػػس 
التشريعية كالقكاعد القانكنية الهادفة إلػ  حمايػة الملايػة العقاريػة كتحقيػؽ ا سػتقرار فػي المعػاملات 

المرتاػػزات القانكنيػػة التػػي تحاػػـ إجراااتػػل، المتعلقػػة رهػػا. كيقتضػػي فهػػـ هػػذا النظػػاـ الكقػػكؼ علػػ  
كالشػركط التػي يقػػكـ عليهػا، كاا ػػار المترترػة علػػ  تطريقػل فػي ظػػؿ أحاػاـ قػػانكف التسػجيؿ العقػػارم 
العراقي. كمف  ـ، يتناكؿ هذا المرحث رياف أهـ ا سس القانكنية التي يقكـ عليها التسجيؿ العقارم 

في تنظيـ هذا النظاـ كضػماف فعاليتػل فػي ت ريػت الحقػكؽ  المجدد، رما يررز فلس ة المشرع العراقي
 .العينية العقارية

 المطمب الأول: قوانين التسجيل العقاري المجدد
( 34يقكـ النظاـ القػانكني للتسػجيؿ العقػارم فػي العػراؽ علػ  أحاػاـ قػانكف التسػجيؿ العقػارم رقػـ  

ااات التسػجيؿ العقػارم، كمػا يتعلػؽ المعدؿ، الذم يُعد التشريع ا ساسي المنظـ لإجر  6976لسنة 
رإنشػػاا السػػجلات العقاريػػة كتنظػػيـ انتقػػاؿ الحقػػكؽ العينيػػة كتك يقهػػا. كقػػد كضػػع هػػذا القػػانكف إطػػاران 
تشريعيان متااملان يحدد م هكـ التسجيؿ العقارم، كينظـ ماكنات السجؿ العقارم، رما يشمؿ السجؿ 

ف ريػػػاف اا ػػػار القانكنيػػػة المترترػػػة علػػػ  العقػػػارم كالسػػػجؿ ا ساسػػػي كالسػػػجؿ الشخصػػػي، فضػػػلان عػػػ
التسػجيؿ فػػي إ رػات الحقػػكؽ العينيػة كا حتجػػاج رهػػا فػي مكاجهػػة الغيػر. امػػا نظػـ القػػانكف ا حاػػاـ 
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المتعلقة رإجرااات التسجيؿ كشػركطل كالجهػات المختصػة رتن يػذة، رمػا يا ػؿ تحقيػؽ ا سػتقرار فػي 
إف تسػجيؿ ملايػة عقػار غيػر مسػجؿ فػي  .66ملايػةالمعاملات العقاريػة كتعزيػز الحمايػة القانكنيػة لل

الداترة المختصة لػذلؾ، هػك حػؽ لصػاحب الحػؽ التسػجيؿ   رػد مػف كضػع قيػد التسػجيؿ فػي داتػرة 
التسجيؿ مف قرؿ المساكؿ عف السجؿ، كذلؾ في الدكؿ التػي تعتمػد نظػاـ الشػهر العينػي، رخػلاؼ 

أم رقارػة علػ  عمليػة التسػجيؿ،  أنظمة الشهر الشخصي، التي   يمػارس المسػاكؿ عػف التسػجيؿ
 .67اما هك الحاؿ في فرنسا م لان 

كفػػي هػػذا السػػياؽ، عػػرّؼ المشػػرع العراقػػي التصػػرؼ العقػػارم ر نػػل اػػؿ تصػػرؼ قػػانكني مػػف شػػ نل 
إنشػػاا حػػؽ عينػػي عقػػارم أك نقلػػل أك تعديلػػل أك زكالػػل، كجعػػؿ ن ػػاذ هػػذا التصػػرؼ كانعقػػادة مرهكنػػان 

( 4/0كفقػػان للإجػػرااات التػػي رسػمها القػػانكف، إذ نصػػت المػػادة  رإتمػاـ تسػػجيلل فػػي السػػجؿ العقػارم 
مف قانكف التسجيؿ العقػارم علػ  أنػل   ينعقػد التصػرؼ العقػارم إ  إذا تػـ تسػجيلل رسػميان، ا مػر 
نتػاج ر ػارة القانكنيػة،  الذم يعاس ا  ر الجكهرم للتسػجيؿ ركصػ ل شػرطان  زمػان لكجػكد التصػرؼ كاج

لػػػ  جانػػػب قػػػانكف التسػػػجيؿ العقػػػارم، صػػػدرت رعػػػض التشػػػريعات  .كلػػػيس مجػػػرد كسػػػيلة لإ راتػػػل كاج
الخاصػػة التػػي تػػنظـ مسػػاتؿ محػػددة تتعلػػؽ رالملايػػة العقاريػػة، كمػػف أررزهػػا قػػانكف ادعػػااات ملايػػة 

كتعديلاتل، الذم عال  المنازعات المتعلقة رادعااات الدكلة رحقػكؽ  0222( لسنة 44الدكلة رقـ  
أف هػػذا القػػانكف يعػد تشػػريعان خاصػػان يقتصػر نطػػاؽ تطريقػػل علػػ   الملايػة علػػ  رعػػض العقػارات. إ 

( 34الحػػا ت التػػي نظمهػػا، ك  يمػػس القكاعػػد العامػػة التػػي أرسػػاها قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم رقػػـ  
، كالػػذم رقػػي الإطػػار التشػػريعي الػػرتيس المػػنظـ لإجػػرااات التسػػجيؿ العقػػارم كاج رػػات 6976لسػػنة 

 .68الحقكؽ العينية في العراؽ
( اهتمامػػػان متزايػػػدان رتنظػػػيـ نظػػػاـ التسػػػجيؿ 6906العػػػراؽ رعػػػد ت سػػػيس الدكلػػػة الحدي ػػػة عػػػاـ  شػػػهد 

العقػػارم، إذ سػػعت الحاكمػػات الكطنيػػة المتعاقرػػة إلػػ  كضػػع إطػػار تشػػريعي يا ػػؿ حمايػػة الملايػػة 
رقػـ  69العقارية كتنظيـ تداكلها رما يحقؽ ا ستقرار القانكني. كفي هذا السياؽ صػدر قػانكف الطػارك

الػػذم عُػػدّ أكؿ تنظػػيـ تشػػريعي كطنػػي خػػاص رتسػػجيؿ ا مػػكاؿ غيػػر المنقكلػػة،  6945( لسػػنة 59 
كقد كضع ا سس ا كلية لإجػرااات تسػجيؿ الحقػكؽ العينيػة العقاريػة. إ  أف هػذا القػانكف لػـ ياػف 
اافيان لتنظيـ جميع المساتؿ المتعلقة رالتسجيؿ، ا مر الذم استكجب إصدار نظاـ تن يذم رمكجب 

لتنظػيـ الإجػرااات العمليػة الخاصػة رالتسػجيؿ العقػارم  6934( لسػنة 06رسكـ التشػريعي رقػـ  الم
( لسػػػنة 32كتكضػػػيح رليػػػات تطريػػػؽ أحاػػػاـ القػػػانكف. كمػػػع صػػػدكر القػػػانكف المػػػدني العراقػػػي رقػػػـ  

كما تضمنل مف قكاعد جديدة رش ف الحقكؽ العينيػة كأسػراب اسػب الملايػة، رػرزت الحاجػة  6956
 ر شمك ن كتااملان يتلااـ مع التطكرات القانكنية، فصدر قانكف التسجيؿ العقػارم رقػـ إل  تشريع أا
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، ليشاؿ الإطػار التشػريعي الػرتيس المػنظـ 6970الذم دخؿ حيز التن يذ عاـ  6976( لسنة 34 
لجميع إجػرااات التسػجيؿ العقػارم، كليعػال  أكجػل القصػكر التػي اشػ ت عنهػا التشػريعات السػارقة، 

تنظيمػػل لمختلػػؼ صػػكر التسػػجيؿ، رمػػا فػػي ذلػػؾ التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد، كفػػؽ قكاعػػد فضػػلان عػػف 
 .02قانكنية أا ر دقة كانسجامان مع أحااـ القانكف المدني

( مػػف 34كفػػي إطػػار هػػذا التنظػػيـ، عػػرّؼ المشػػرع العراقػػي التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد فػػي المػػادة  
 ريػت حػؽ الملايػة كتسػجيلل راسػـ صػاحرل ت»ر نػل  6976( لسػنة 34قانكف التسجيؿ العقارم رقـ  

صدار السند رػل كفػؽ أحاػاـ هػذا القػانكف كيسػت اد مػف هػذا الػنص «. الحقيقي في السجؿ العقارم كاج
أف الغايػة ا ساسػػية مػػف التسػػجيؿ المجػػدد تتم ػػؿ فػػي إضػػ اا الصػػ ة الرسػػمية علػػ  الحقػػكؽ العينيػػة 

اف القيػكد أك السػجلات، كذلػؾ مػف خػلاؿ التي لـ يسػرؽ تسػجيلها، أك التػي تعػذر إ راتهػا رسػرب فقػد
صػػدار سػػند رسػػمي ي رػػت هػػذا الحػػؽ . كياتسػػب هػػذا 06ت ريػػت ملايػػة العقػػار راسػػـ مالاػػل الحقيقػػي كاج

النكع مف التسجيؿ أهمية خاصة  رتراطل المراشر رحؽ الملاية، الذم يعد مػف الحقػكؽ الدسػتكرية 
مجمكعػػة مػػف الضػػمانات كالإجػػرااات كالماليػػة ا ساسػػية، ا مػػر الػػذم دفػػع المشػػرع إلػػ  إحاطتػػل ر

القانكنية الخاصة، ف ناط النظر في طلرات التسجيؿ المجدد رلجاف مختصة لت ريت الملايػة يرأسػها 
قاضٍ، تتكل  التحقؽ مف تكافر الشػركط القانكنيػة قرػؿ إصػدار القػرار المناسػب. كرهػذة االيػة يػكفر 

لعقػػار مػػدة طكيلػػة، كيضػػمف ت ريػػت ملايتػػل النظػػاـ القػػانكني حمايػػة للمالػػؾ الػػذم اسػػتقرت حيازتػػل ل
رصػػكرة رسػػمية حتػػ  فػػي الحػػا ت التػػي فقػػدت فيهػػا المسػػتندات أك السػػجلات العقاريػػة، رمػػا يحقػػؽ 

 .00ا مف القانكني كيحد مف المنازعات المتعلقة رالحقكؽ العينية
ياكف طالب كمف أررز الشركط التي اشترطها المشرع العراقي لإجراا التسجيؿ العقارم المجدد أف 

التسػػجيؿ حػػاتزان للعقػػار حيػػازة هادتػػة كمسػػتمرة كرصػػ ة المالػػؾ، مقركنػػة رحسػػف النيػػة، كلمػػدة   تقػػؿ 
عف خمس عشرة سنة دكف انقطاع، فضلان عف أف ياكف العقار غير مسجؿ فػي السػجؿ العقػارم، 

كط أك أصرح رحاـ غير المسػجؿ نتيجػة فقػداف سػجلاتل أك تعرضػها للتلػؼ. كعنػد تػكافر هػذة الشػر 
يقدـ صاحب العلاقة طلران إل  داترة التسجيؿ العقارم المختصة، فتقكـ لجنة ت ريت الملاية رػإجراا 
الاشؼ كالتحقيؽ الميداني للت رت مف صػحة الحيػازة كمػدتها كتػكافر الشػركط القانكنيػة ا خػرل،  ػـ 

صػدار السػند ترفع تكصياتها إل  رتيس داترة التسجيؿ العقارم الذم يصدر قػرارة رت ريػت الملايػ ة كاج
الرسمي، أك رفض الطلب إذا لـ تستامؿ المتطلرات القانكنية. كلـ ياتؼ المشرع رهذة الإجرااات، 
رػػؿ أخضػػع قػػرارات لجػػاف ت ريػػت الملايػػة للرقارػػة القضػػاتية عػػف طريػػؽ الطعػػف فيهػػا أمػػاـ الجهػػات 

ازف رػػيف المختصػػة، رمػػا يػػكفر ضػػمانة إضػػافية لحمايػػة الحقػػكؽ، كيعاػػس حرصػػل علػػ  تحقيػػؽ التػػك 
استقرار الملاية العقارية كصيانة حقكؽ ا فراد مف أم تعسؼ أك خط  في تطريػؽ أحاػاـ التسػجيؿ 
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 .04المجدد
يترػيف لنػا مػف مراجعػة النصػكص القانكنيػة الخاصػة رتسػجيؿ ملايػة عقػار غيػر مسػجؿ فػي السػػجؿ 

رػالعمكـ  -كردت قد  6976( لعاـ 34العقارم أف ا حااـ القانكنية التي نص عليها القانكف رقـ  
ضمف حا ت اختيارية، يماف للحاتز أف يعتمد عليها عند التسجيؿ، اما إف لل حرية عدـ تسجيؿ 

، يجب أف ياػكف طالػب 6976( مف قانكف التسجيؿ العقارم لعاـ 33الحيازة. ككفقا لنص المادة  
دكف انقطػاع التسجيؿ المجدد حاتزا للعقػار المطلػكب تسػجيلل مجػددا مػدة خمػس عشػرة سػنة سػارقة 

مع مراشرة هذا الشخص للتصرفات التػي تقتضػيها طريعػة الشػيا، كاػذلؾ يجػب أف يظهػر الحػاتز 
(،   33رمظهػر المالػػؾ للشػيا، أك أم حػػؽ عينػي عليػػل، كرحػػاؿ عػدـ تػػكفر شػركط نػػص المػػادة  

ألزمػػت  6986( لعػػاـ 6. فػػي حػػيف أف التعليمػػات رقػػـ  03يماػػف قرػػكؿ طلػػب تسػػجيؿ ملايػػة الحيػػازة
رتسػػجيؿ ملايػػة عقػػارة فػػي السػػجؿ العقػػارم فػػي حػػا ت معينػػة كنطػػاؽ معػػيف، كرػػذلؾ يماػػف  الحػػاتز

 القكؿ ر ف طرؽ التسجيؿ في التشريع العراقي، هي إما طرؽ اختيارية أك إجرارية.
 المطمب الثاني:  ثر التسجيل المجدد في الحقو  العقارية
تػػي تعنػػ  رتنظػػيـ الملايػػة العقاريػػة كاج رػػات يُعػػدّ التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد مػػف أهػػـ الػػنظـ القانكنيػػة ال

الحقػػكؽ العينيػػة، لمػػا يترتػػب عليػػل مػػف ر ػػار قانكنيػػة مراشػػرة فػػي اسػػتقرار المرااػػز القانكنيػػة كحمايػػة 
الملايػػة الخاصػػة. ك  تقتصػػر أهميػػة هػػذا النظػػاـ علػػ  الحػػا ت التػػي ي ػػكر فيهػػا نػػزاع رشػػ ف ملايػػة 

ب فيهػػا الخصػػكمة، إذ قػػد تقتضػػي طريعػػة التسػػجيؿ العقػػار، رػػؿ تمتػػد اػػذلؾ إلػػ  الحػػا ت التػػي تغيػػ
تحديػػد الحػػدكد ال اصػػلة للكحػػدة العقاريػػة، كالتحقػػؽ مػػف ا رت اقػػات كالحقػػكؽ العينيػػة المرترطػػة رهػػا، 
كهػك مػا يسػتلزـ تػػدخلان قانكنيػان كفنيػان لإ رػات تلػػؾ الحقػكؽ رصػكرة دقيقػة. كمػػف  ػـ فػإف مهمػة ت ريػػت 

نمػػا تػػتـ رالتعػػاكف مػػع المختصػػيف فػػي دكاتػػر التسػػجيؿ الملايػػة   يضػػطلع رهػػا القاضػػي رم ػػردة ، كاج
العقػػارم، ك سػػػيما ذكم ا ختصاصػػػيف القػػػانكني كالهندسػػػي، تحقيقػػان للدقػػػة فػػػي الإجػػػرااات كضػػػمانان 

 .05لسلامة القيكد العقارية، كهك ما أخذ رل المشرع العراقي عند تنظيـ إجرااات التسجيؿ المجدد
لقانكنيػػة كأا ػػر مػػف الناحيػػة الجناتيػػة  سػػتي اا الدكلػػة الجانػػب إف التسػػجيؿ لػػل أهميػػة مػػف الناحيػػة ا

الضػػػريري أك المػػػالي ل اتػػػدة الحزينػػػة العامػػػة، كقػػػد اػػػرس لهػػػا المشػػػرع فػػػي هػػػذا الإطػػػار ضػػػمانات 
كامتيازات  ستي اا حقكقها في مجاؿ رسكـ التسجيؿ اإنشاا رهف قانكني ل اتدتها، اما أنػل يمانهػا 

اسػػتعمالها لحػػؽ الشػػ عة، كهػػدؼ ذلػػؾ منػػع المضػػاررة علػػ  العقػػار إذا إعػػادة تقيػػيـ عمليػػة الريػػع أك 
. ك  يتكقؼ ا مر عند التسجيؿ رؿ 06ااف التصريح را  ماف أقؿ را ير مف القيمة الحقيقية للعقار

 رػػد مػػف شػػهر العقػػد أك الحاػػـ القضػػاتي الماػػرس لعمليػػة الريػػع لػػدل السػػجؿ العقػػارم، كهنػػا يماػػف 
عقاريػػة قػػد انتقلػػت إلػػ  ماتسػػريها، كيلعػػب السػػجؿ العقػػارم دكران هامػػان فػػي القػػكؿ علػػ  أف الملايػػة ال
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مجػػاؿ الشػػهر العقػػػارم مػػف خػػلاؿ مراقرػػػة العقػػكد كا حاػػاـ المكدعػػػة لديػػل مػػف حيػػػث تكافرهػػا علػػػ  
الشػػػػػركط القانكنيػػػػػة كاج  يػػػػػرفض إيػػػػػداعها، أك حتػػػػػ  يػػػػػرفض إشػػػػػهارها كذلػػػػػؾ مػػػػػف أجػػػػػؿ اسػػػػػتقرار 

 .07المعاملات
( 34عترػػارات، أنػػاط المشػػرع العراقػػي رمكجػػب قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم رقػػـ  كانطلاقػػان مػػف هػػذة ا 

مهمة النظر في طلرات التسجيؿ العقارم المجدد رلجنة متخصصة أطلؽ عليها اسػـ  6976لسنة 
لجنػػة ت ريػػت الملايػػة، تتػػكل  التحقػػؽ مػػف اسػػتي اا الشػػركط القانكنيػػة اللازمػػة لإجػػراا التسػػجيؿ. كقػػد 

( مػػػف القػػػانكف علػػػ  أف تتشػػػاؿ هػػػذة اللجنػػػة ررتاسػػػة قاضػػػي 36ف المػػػادة  نصػػػت ال قػػػرة ال انيػػػة مػػػ
محامػػػة الرػػػدااة التػػػي يقػػػع العقػػػار أك ا سػػػهـ غيػػػر المسػػػجلة ضػػػمف نطػػػاؽ اختصاصػػػها الماػػػاني، 
كعضكية مم ؿ عف كزارة المالية، كمم ؿ عف أمانة العاصػمة أك الرلديػة المختصػة إذا اػاف العقػار 

ختػػار المحلػػة أك القريػػة التػػي يقػػػع فيهػػا العقػػار. كيعاػػس هػػػذا كاقعػػان ضػػمف حػػدكدها، فضػػلان عػػػف م
التشايؿ حرص المشرع عل  الجمع ريف الخررة القضاتية كالإداريػة كال نيػة كا جتماعيػة، رمػا يا ػؿ 

 .08التحقؽ مف كاقع الحيازة كالملاية قرؿ إصدار القرار المناسب رش ف الطلب
الملايػة، أخضػع المشػرع العراقػي هػذة القػرارات  كلضماف سلامة القرارات الصادرة عػف لجنػة ت ريػت

لرقارة القضاا، ف جاز الطعف فيهػا أمػاـ محامػة اسػتتناؼ المنطقػة رصػ تها التمييزيػة خػلاؿ  لا ػيف 
( مػػف قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم. 52يكمػػان مػػف تػػاري  الترليػػر رػػالقرار، كفقػػان لمػػا نصػػت عليػػل المػػادة  

 ستتناؼ في هذا الش ف نهاتيان كراتان، رما يحقػؽ التػكازف كياكف القرار الصادر عف رتاسة محامة ا
 .09ريف تكفير ضمانات التقاضي كاستقرار ا كضاع القانكنية للعقارات محؿ التسجيؿ

كيست اد مف أحااـ قانكف التسجيؿ العقػارم أف للتسػجيؿ العقػارم، كركجػل خػاص التسػجيؿ العقػارم 
القػػػانكني للحقػػػكؽ العينيػػػة العقاريػػػة، إذ يترتػػػب عليػػػل فػػػي المجػػػدد، دكران محكريػػػان فػػػي تحديػػػد المراػػػز 

رعػػض الحػػا ت أ ػػر منشػػو للحػػؽ، كفػػي حػػا ت أخػػرل أ ػػر ااشػػؼ لػػل، مػػع رقػػاا التسػػجيؿ إجػػراان 
قانكنيان  زمان في التا الحالتيف. فا صؿ في النظاـ العراقي أف الحقػكؽ العينيػة العقاريػة   تاتسػب 

  ر ارهػػا فػػي مكاجهػػة الغيػػر إ  رعػػد قيػػدها فػػي السػػجؿ العقػػارم، حجيتهػػا القانكنيػػة الااملػػة ك  تنػػت
 .42ا مر الذم يجعؿ التسجيؿ رانان أساسيان في نظاـ الملاية العقارية

فمػػػف ناحيػػػة ا  ػػػر المنشػػػو، يُعػػػد التسػػػجيؿ العقػػػارم المجػػػدد سػػػرران قانكنيػػػان  اتسػػػاب حػػػؽ الملايػػػة 
( 4يػة، إذ نصػت ال قػػرة ال انيػة مػف المػػادة  كالحقػكؽ العينيػة ا خػػرل متػ  اسػتكفت شػػركطها القانكن

  ينعقد التصرؼ العقػارم إ  رالتسػجيؿ فػي داتػرة التسػجيؿ »مف قانكف التسجيؿ العقارم عل  أف 
كياشػػػػؼ هػػػػذا الػػػػنص عػػػػف اتجػػػػاة المشػػػػرع إلػػػػ  اعترػػػػار التسػػػػجيؿ رانػػػػان  زمػػػػان  نعقػػػػاد «. العقػػػػارم

ني قرؿ إتماـ تسجيلها، كيرق  التصرؼ قرؿ التصرفات العقارية، رحيث   يترتب عليها أم أ ر عي
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التسػػجيؿ منشػػػتان  لتزامػػػات شخصػػػية رػػػيف أطرافػػػل دكف أف ياػػكف قػػػارلان للاحتجػػػاج رػػػل فػػػي مكاجهػػػة 
 .46الغير

كيت اد هذا ا تجاة مف خلاؿ التعريؼ الذم أكردة المشرع للتصػرؼ العقػارم فػي ال قػرة ا كلػ  مػف 
رؼ قانكني يادم إل  إنشاا حؽ عيني أصػلي أك ترعػي ( مف القانكف، إذ اعتررة اؿ تص4المادة  

أك نقلل أك تعديلل أك زكالل. كعند الررط ريف هذا التعريؼ كريف حاـ ال قرة ال انية مف المادة ذاتها، 
يتضػػػػح أف المقصػػػػكد رالتصػػػػرؼ هػػػػك العمػػػػؿ القػػػػانكني الػػػػذم يرتػػػػب أ ػػػػران علػػػػ  الحػػػػؽ العينػػػػي،   

ة ا نعقػاد   تػرد إ  علػ  التصػرفات القانكنيػة التػي تنشػو التصرفات أك ا عماؿ المادية،  ف فار 
 .ا لتزامات كالحقكؽ

اما انسجـ القانكف المدني العراقي مع هذا ا تجاة عندما اشترط تسػجيؿ التصػرفات الناقلػة لملايػة 
( منػػػل علػػػ  أف ريػػػع العقػػػار   ينعقػػػد إ  إذا تػػػـ تسػػػجيلل لػػػدل داتػػػرة 528العقػػػار، فنصػػػت المػػػادة  

( 6606/0ؿ العقارم المختصة كاسػتكف  الشػاؿ الػذم ي رضػل القػانكف، امػا أاػدت المػادة  التسجي
ضػػػركرة ا لتػػػزاـ رػػػالإجرااات القانكنيػػػة المقػػػررة لنقػػػؿ ملايػػػة العقػػػارات، ا مػػػر الػػػذم يعاػػػس كحػػػدة 
السياسة التشريعية ريف القانكف المدني كقانكف التسجيؿ العقارم في اعترار التسجيؿ شرطان أساسيان 

 .40نعقاد التصرفات العقارية 
نمػػػا يمتػػػد إلػػػ  رعػػػض  ك  يقتصػػػر نطػػػاؽ التسػػػجيؿ العقػػػارم علػػػ  التصػػػرفات القانكنيػػػة كحػػػدها، كاج
التصػػرفات أك الكقػػاتع الماديػػة التػػي تػػا ر فػػي أكصػػاؼ العقػػار أك تنظيمػػل، كقػػد نظمهػػا المشػػرع فػػي 

 .الػكاردة علػ  العقػار ال صؿ الخامس مف قانكف التسجيؿ العقارم تحت عنكاف التصرفات ال عليػة
كتشمؿ هذة التصرفات تصحيح جنس العقار، كالإفراز، كالتكحيد. كيقصد رتصحيح الجػنس تعػديؿ 
الكصؼ القانكني للعقار رما يت ؽ مع حالتل الكاقعية، اتحكيؿ ا رض إل  عقار مشيد أك مػزركع، 

الحقكؽ  ارتة لاػؿ جػزا، أمػا رينما يعني الإفراز تقسيـ الكحدة العقارية إل  كحدات مستقلة مع رقاا 
التكحيد فيراد رػل دمػ  كحػدتيف عقػاريتيف أك أا ػر متجػاكرتيف فػي كحػدة عقاريػة كاحػدة متػ  تػكافرت 

 .44الشركط القانكنية، كفي مقدمتها اتحاد الملاية
كفي ضكا ما تقدـ، يماف القكؿ إف التسجيؿ العقارم المجدد يجمع ريف أ ريف قػانكنييف متاػامليف  

حيػة يػػادم دكران منشػػتان رالنسػرة للتصػػرفات القانكنيػة التػػي   تنػػت  ر ارهػا العينيػػة إ  رعػػد فهػك مػػف نا
تسػػجيلها، كمػػف ناحيػػة أخػػرل يػػادم دكران ااشػػ ان رالنسػػرة لػػرعض الحقػػكؽ القاتمػػة أصػػلان، إذ يضػػ ي 
عليها الص ة الرسمية كيزيؿ ما قد يحيط رها مف غمكض أك نقص في الإ رات، كرػذلؾ قػد يجتمػع 

 . ر المنشو كا  ر الااشؼ في رعض الحا ت ترعان لطريعة الحؽ أك التصرؼ محؿ التسجيؿا 
ل  جانب ذلؾ، يترتب عل  التسجيؿ العقارم المجدد أ ر قانكني رخر يتم ؿ في ا  ػر المطهػّر،  كاج
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إذ يمػػنح القيػػد فػػي السػػجؿ العقػػارم الحقػػكؽ العينيػػة قػػكة قانكنيػػة خاصػػة، كيا ػػؿ ا حتجػػاج رهػػا فػػي 
جهػة الاافػة، سػكاا رالنسػرة  طػراؼ التصػػرؼ أك رالنسػرة للغيػر، رمػا يعػزز اسػتقرار المعػػاملات مكا

العقاريػػػة كيحقػػػؽ ال قػػػة فػػػي نظػػػاـ ا تتمػػػاف العقػػػارم. كمػػػع ذلػػػؾ، فػػػإف هػػػذة الحجيػػػة   تحػػػكؿ دكف 
تصحيح ا خطاا الماديػة التػي قػد تػرد فػي قيػكد السػجؿ العقػارم، اا خطػاا المتعلقػة را سػماا أك 

ريانػػات الشخصػػية أك المسػػاحات أك ا كصػػاؼ ال نيػػة للعقػػار، متػػ  اانػػت تلػػؾ ا خطػػاا   تمػػس ال
أصػػؿ الحػػؽ العينػػي أك المراػػز القػػانكني  صػػحارل، إذ يهػػدؼ تصػػحيحها إلػػ  المحافظػػة علػػ  دقػػة 

 .43السجؿ العقارم كضماف مطارقتل للكاقع القانكني كال ني
مف قرؿ لجنة ت ريت الملاية، كاج  فػإف قرارهػا يػنقض مػف فالشركط الشالية كالإجراتية كاجرة التن يذ 

( الصػػادر عػػف محامػػة 6/66/0228( فػػي   0228قرػػؿ محامػػة ا سػػتتناؼ، كنجػػد القػػرار المػػرقـ 
ا ستتناؼ في دهكؾ، رص تها التمييزية  غيػر منشػكر(  إذ أصػدرت لجنػة ت ريػت الملايػة رتسػجيؿ 

مػػس أسػػاس حيازتػػل للعقػػار لمػػدة تزيػػد علػػ  القطعػػة راسػػـ طالػػب التسػػجيؿ عػػف طريػػؽ التسػػجيؿ ال
خمػػس عشػػرة سػػنة، حيػػازة هادتػػة مػػف دكف معػػارض را سػػتناد إلػػ  محضػػر ت ريػػت الملايػػة، لتػػكفر 
الشػػركط القانكنيػػة فػػي طلػػب التسػػجيؿ، كرػػالنظر لعػػدـ قناعػػة المطلػػكب التسػػجيؿ ضػػدة رػػادر إلػػػ  

  .45تمييزة كرعد التدقيؽ كجد أف القرار المميز غير صحيح للقانكف
 الخاتمة 

خلص الرحث إل  أف النظاـ القانكني للتسػجيؿ العقػارم المجػدد فػي القػانكف العراقػي يم ػؿ 
إحدل أهـ الكساتؿ التشريعية التي اعتمدها المشرع لحماية حؽ الملاية كتحقيػؽ ا مػف كا سػتقرار 

الحقػػكؽ فػػي المعػػاملات العقاريػػة، مػػف خػػلاؿ كضػػع إطػػار قػػانكني متاامػػؿ يػػنظـ إجػػرااات ت ريػػت 
العينيػػة علػػ  العقػػارات غيػػر المسػػجلة أك التػػي فقػػدت سػػجلاتها أك تعػػذر ا سػػتناد إليهػػا. كقػػد رػػيّف 

المعػػػػدؿ أرسػػػػ  ا سػػػػس التشػػػػريعية  6976( لسػػػػنة 34الرحػػػػث أف قػػػػانكف التسػػػػجيؿ العقػػػػارم رقػػػػـ  
جراااتػػل، كالج هػػات كالقانكنيػػة لهػػذا النظػػاـ، محػػددان م هػػكـ التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد، كشػػركطل، كاج

المختصػػة رػػالنظر فػػي طلراتػػل، فضػػلان عػػف الضػػمانات القضػػاتية المقػػررة للطعػػف فػػي قػػرارات لجػػاف 
ت ريت الملاية. اما أظهر الرحث أف التسجيؿ العقارم المجدد   يقتصر عل  اكنل كسيلة لإ رات 

ضػػػ اا الحجيػػػة القانكنيػػػة علػػػ  الح نمػػػا يػػػادم دكران محكريػػػان فػػػي اسػػػتقرار الملايػػػة كاج قػػػكؽ الحقػػػكؽ، كاج
العينيػػة، رمػػا يعػػزز ال قػػة فػػي نظػػاـ التسػػجيؿ العقػػارم كيحػػد مػػف المنازعػػات المتعلقػػة رالملايػػة. كفػػي 
المقارػػػؿ، اشػػػؼ الرحػػػث عػػػف كجػػػكد رعػػػض الإشػػػاا ت العمليػػػة كالتشػػػريعية المرترطػػػة رتطريػػػؽ هػػػذا 
النظػػاـ، ك سػػيما فيمػػا يتعلػػؽ رتعػػدد الإجػػرااات، كطػػكؿ مػػدة ال صػػؿ فػػي الطلرػػات، كترػػايف رعػػض 

لت سػػػيرات القضػػػاتية رشػػػ ف أحاامػػػل، ا مػػػر الػػػذم يسػػػتدعي مكاصػػػلة تطػػػكير المنظكمػػػة التشػػػريعية ا
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كالإجراتية رما يكااب التطكرات القانكنية كالإدارية، كيحقؽ التكازف ريف حماية حؽ الملاية كضماف 
 .استقرار المعاملات العقارية، رما ينسجـ مع متطلرات العدالة القانكنية كا مف العقارم

 الاستنتاجات
أظهر الرحث أف نظاـ التسجيؿ العقارم المجدد في القانكف العراقي يم ؿ أحد ا نظمة القانكنية .6

المهمػػة التػػي اسػػتهدؼ المشػػرّع مػػف خلالهػػا إعػػادة تنظػػيـ الملايػػة العقاريػػة كت ريػػت الحقػػكؽ المتعلقػػة 
اا إدارم لإ رػػػات رهػػػا علػػػ  أسػػػس قانكنيػػػة كفنيػػػة دقيقػػػة، إذ لػػػـ يعػػػد التسػػػجيؿ العقػػػارم مجػػػرد إجػػػر 

التصػػرفات الػػكاردة علػػ  العقػػار، رػػؿ أصػػرح كسػػيلة قانكنيػػة لحمايػػة الملايػػة كتحقيػػؽ ا سػػتقرار فػػي 
المعاملات العقارية، مف خلاؿ اعتماد سجلات عقارية رسمية تتمتع رالحجية القانكنية في مكاجهة 

 .الاافة
ستند رصكرة رتيسية إل  أحااـ تريف أف ا ساس التشريعي للتسجيؿ العقارم المجدد في العراؽ ي.0

المعدؿ، الذم كضع إطاران قانكنيان متااملان  6976( لسنة 34قانكف التسجيؿ العقارم العراقي رقـ  
لتنظيـ إجرااات التسجيؿ كالتجديد كالاشؼ عف الحقكؽ العقاريػة، فضػلان عػف تحديػد اختصاصػات 

يضػػمف تك يػػؽ الملايػػة كمنػػع تضػػارب  دكاتػػر التسػػجيؿ العقػػارم كالجهػػات ال نيػػة المرترطػػة رهػػا، رمػػا
 .الحقكؽ أك تعدد ا دعااات رش ف العقار الكاحد

اشػػؼ الرحػػث أف نظػػاـ التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد يسػػهـ رصػػكرة فعالػػة فػػي معالجػػة الإشػػاا ت .4
التي أفرزهػا النظػاـ التقليػدم للتسػجيؿ العقػارم، ك  سػيما مػا يتعلػؽ رقػدـ السػجلات العقاريػة، كعػدـ 

يانػػػػات، كتغيػػػػر الحػػػػدكد كالمسػػػػاحات نتيجػػػػة العكامػػػػؿ الطريعيػػػػة أك التصػػػػرفات غيػػػػر دقػػػػة رعػػػػض الر
المسجلة، إذ يكفر التجديد العقارم فرصة لإعادة التحقؽ مف الريانات العقارية كتحدي ها رما يتلااـ 

 .مع الكاقع القانكني كالمادم للعقار
د قػػػكة قانكنيػػة اريػػػرة مػػػف تكصػػؿ الرحػػػث إلػػ  أف المشػػػرّع العراقػػي مػػػنح التسػػجيؿ العقػػػارم المجػػد.3

خػػلاؿ ارتراطػػل رمرػػدأ القػػكة ال ركتيػػة للقيػػد العقػػارم، إذ تعػػد الريانػػات المسػػجلة فػػي السػػجؿ العقػػارم 
أساسػان لإ رػات الحقػػكؽ العينيػة العقاريػة، ك  يجػػكز ا حتجػاج رخلافهػا إ  كفػػؽ الإجػرااات كالطػػرؽ 

ت العقاريػػة كيحمػػي المرااػػز القانكنيػػة التػػي حػػددها القػػانكف، ا مػػر الػػذم يعػػزز ال قػػة فػػي المعػػاملا
 .لافراد

ريف الرحث كجكد أهمية اريرة للدكر الذم تاديل الإجرااات ال نية كالإداريػة المصػاحرة للتسػجيؿ .5
عػداد الخػراتط العقاريػة، إذ إف  العقارم المجػدد، ك  سػيما أعمػاؿ المسػح كالاشػؼ كتحديػد الحػدكد كاج

لتحقيؽ الغاية القانكنية مف التجديد العقػارم،  ف أم خلػؿ  سلامة الجانب ال ني تعد شرطان أساسيان 
 .في الريانات ال نية قد يادم إل  نشكا منازعات عقارية تا ر في استقرار الملاية
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خلػػص الرحػػث إلػػ  أف النظػػاـ القػػانكني للتسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد فػػي العػػراؽ، رغػػـ أهميتػػل فػػي .6
رحاجػة إلػ  مزيػد مػف التطػكير التشػريعي كالإدارم،  حماية الملاية كتحقيؽ ا مػف العقػارم، مػا زاؿ

مػػػف خػػػلاؿ تحػػػديث الإجػػػرااات كاعتمػػػاد التقنيػػػات الإلاتركنيػػػة كالػػػررط الرقمػػػي رػػػيف الجهػػػات ذات 
العلاقػػة، رمػػا ينسػػجـ مػػع متطلرػػات الإدارة العقاريػػة الحدي ػػة كيحػػد مػػف الػػرطا كالتعقيػػد فػػي إجػػرااات 

 .التسجيؿ كيحافظ عل  حقكؽ أصحاب العقارات
 التوصيات:

ضركرة العمؿ عل  تطكير التشريعات المنظمة للتسجيؿ العقارم المجدد فػي العػراؽ رمػا يكااػب .6
التطػػكرات القانكنيػػة كال نيػػة الحدي ػػة، كذلػػؾ مػػف خػػلاؿ مراجعػػة أحاػػاـ قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم رقػػـ 

جديػد، رمػػا المعػدؿ، كمعالجػة أكجػػل القصػكر التػي قػد تعيػػؽ فعاليػة إجػرااات الت 6976( لسػنة 34 
 .يضمف تحقيؽ التكازف ريف حماية الملاية العقارية كتسهيؿ الإجرااات أماـ المكاطنيف

يكصػػػي الرحػػػث رضػػػركرة الإسػػػراع فػػػي التحػػػكؿ نحػػػك نظػػػاـ التسػػػجيؿ العقػػػارم الإلاتركنػػػي كررػػػط .0
قكاعػػد الريانػػات رػػيف دكاتػػر التسػػجيؿ العقػػارم كالجهػػات ذات العلاقػػة، لمػػا لػػذلؾ مػػف أ ػػر فػػي تقليػػؿ 

خطػػاا الرشػػرية، كتسػػريع إنجػػاز المعػػاملات، كتعزيػػز الشػػ افية، فضػػلان عػػف الحػػد مػػف احتمػػا ت ا 
 .التلاعب أك فقداف المستندات كالسجلات العقارية

ضػػركرة تعزيػػز الجانػػب ال نػػي فػػي عمليػػات التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد مػػف خػػلاؿ تطػػكير أعمػػاؿ .4
عقػػػػػارات، مػػػػػع تػػػػػكفير الاػػػػػكادر ال نيػػػػػة المسػػػػػح العقػػػػػارم كتحػػػػػديث الخػػػػػراتط كالريانػػػػػات المتعلقػػػػػة رال

المتخصصػػة كا جهػػزة الحدي ػػة التػػي تسػػاعد علػػ  تحديػػد أكصػػاؼ العقػػارات كحػػدكدها كمسػػاحاتها 
 .ردقة، رما يسهـ في تقليؿ المنازعات العقارية

أهميػػة نشػػر الػػكعي القػػانكني لػػدل المػػكاطنيف رشػػ ف أهميػػة التسػػجيؿ العقػػارم المجػػدد كر ػػارة فػػي .3
رشػػػػادية تشػػػػرؼ عليهػػػػا الجهػػػػات حمايػػػة الحقػػػػكؽ العي نيػػػػة العقاريػػػػة، مػػػػف خػػػػلاؿ حمػػػػلات تكعكيػػػػة كاج

المختصػػة، مػػع ترسػػيط الإجػػرااات كتقػػديـ الإرشػػادات اللازمػػة  صػػحاب الحقػػكؽ لتشػػجيعهـ علػػ  
 .استاماؿ عمليات التسجيؿ كتحديث ريانات عقاراتهـ
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 .589، ص0206سنة
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 .80، ص 0268رذار،  6، ج 4العدد  0المجلد  0تاريت للحقكؽ السنة 
معهػػد العلمػػيف  دراسػػة مقارنػػة، رسػػالة ماجسػػتير، -القػػانكني للتسػػجيؿ المجػػدد .مػػرزكؽ مسػػير رحيػػؿ، التنظػػيـ  8

 .55،صقسـ القانكف - للدراسات العليا
 .6283مصدر سارؽ، صعرد الرزاؽ السنهكرم، الكسيط في أسراب اسب الملاية، .  9
، 0260عرػػد العزيػػز الحسػػاني، قكاعػػد التسػػجيؿ العقػػارم فػػي القػػانكف العررػػي المكحػػد، مطرعػػة الاتػػاب، رغػػداد،  62
 .08-07ص
 .55صدراسة مقارنة، مصدر سارؽ،  -مرزكؽ مسير رحيؿ، التنظيـ القانكني للتسجيؿ المجدد .  66
 6969( لسنة 84مف قانكف المرافعات المدنية رقـ   60
لػػدل التػػدقيؽ  :كمػػف التطريقػػات القضػػاتية ذهرػػت محامػػة اسػػتتناؼ اراػػكؾ رصػػ تها التمييزيػػة فػػي قرارهػػا لهػػا إلػػ  64

كالمداكلػة كجػػد أف  الطعػف التمييػػزم مقػػدـ ضػمف المػػدة القانكنيػػة تقػرر قركلػػل شػالان كلػػدل عطػػؼ النظػر علػػ  القػػرار 
رت ريػػػت  0/5/0267فػػػي 0267تسػػػجيؿ مجػػػدد// 4المميػػػز الصػػػادر لجنػػػة ت ريػػػت العاتديػػػة فػػػي داقػػػكؽ رالإضػػػرارة 

داقػػكؽ راسػػـ طالػػب التسػػجيؿ   أ. ش. أ( كالإشػػعار رػػذلؾ إلػػ  داتػػرة التسػػجيؿ العقػػارم  667عاتديػػة العقػػار المػػرقـ 
المختصػػة رعػػد ااتسػػاب القػػرار الدرجػػة القطعيػػة، كجػػد أنػػل غيػػر صػػحيح كمخػػالؼ للقػػانكف حيػػث اػػاف علػػ  اللجنػػة 

ة مػػف قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم التػػي أكجرػػت علػػ  طالػػب التسػػجيؿ مراجعػػة داتػػرة ( ماػػرر 34مراعػػاة أحاػػاـ المػػادة  
التسػػػػػػجيؿ العقػػػػػػارم المختصػػػػػػة لطلػػػػػػب التسػػػػػػجيؿ المجػػػػػػدد خػػػػػػلاؿ سػػػػػػنة كاحػػػػػػدة اعترػػػػػػاران مػػػػػػف تػػػػػػاري  ن اذهػػػػػػا فػػػػػػي 

الػػػذم نػػػص علػػػ  أف تسػػػجؿ راسػػػـ الرلديػػػة المختصػػػة  6980لسػػػنة  509كملاحظػػػة القػػػرار المػػػرقـ 67/66/6982
لمسػػجلة فػػي السػػجؿ العقػػارم ضػػمف التصػػاميـ ا ساسػػية المصػػدقة للرلػػديات إذا انتهػػت مػػدة السػػنة العقػػارات غيػػر ا

( مارر مف القانكف أعػلاة كلػـ يػدع أحػد رعاتػديتها أك لػـ ت رػت عاتػديتها لشػخص 34المنصكص عليها في المادة  
عػػا دة ا ضػػػرارة إلػػػ  معػػيف، كحيػػػث إف القػػرار المميػػػز قضػػ  رخػػػلاؼ ذلػػؾ ممػػػا أخػػػؿ رصػػحتل، لػػػذا تقػػرر نقضػػػل كاج

  .ـ46/5/0267ق المكافؽ 6348/رمضاف/ 5محامتها للسير فيها كفؽ ما تقدـ كصدر القرار را ت اؽ في 
 6292. عرد الرزاؽ السنهكرم، الكسيط في أسراب اسب الملاية، المرجع السارؽ، ص 63
ررػي المصػرم كالسػكرم، جامعػة . حامد مصط  ، الملاية العقارية فػي العػراؽ مػع المقارنػة رالقػانكف المػدني الع 65

 .696، ص6963الدكؿ العررية، معهد الدراسات العررية العالية، مصر، 
جامعػػة  -. حيػػدر مهػػدم نػػزاؿ، المسػػتحدث فػػي التسػػجيؿ المجػػدد مقارنػػان  حاػػاـ الحيػػازة المدنيػػة، اليػػة الحقػػكؽ 66

لقػػانكف، العػػدد الرارػػع، اػػانكف ا كؿ، النهػػريف، مجلػػة جامعػػة ا مػػاـ جع ػػر الصػػادؽ  ع( للدراسػػات القانكنيػػة، اليػػة ا
 .07، ص0200
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 .66، ص 0268ا كل  ماترة السنهكرم، لرناف،  . عمر القاسمي، الزردة في العقكد المسماة، الطرعة 06
. سعيد عرد الاريـ مرارؾ، المكجز في العقكد المسماة، الطرعة ا كلػ ، منشػكرات اليػة القػانكف، جامعػة رغػداد،  07

 .62، ص 0227
، مطرعػػػة المعػػػارؼ، رغػػػداد، 6، ط4، ج6976لسػػػنة  34مصػػػط ج مجيػػػد، شػػػرح قػػػانكف التسػػػجيؿ العقػػػارم رقػػػـ  08

 . 63-64، ص 6979
( مػف قػانكف التسػػجيؿ العقػارم ر نػل يجػػكز الطعػف رقػرار ت ريػػت العاتديػة أك رفػض طلػػب 52لقػد كرد فػي المػػادة   09

التسػػػجيؿ لػػػدل محامػػػة اسػػػتتناؼ المنطقػػػة إ  أف العمػػػؿ القضػػػاتي جػػػار علػػػ  أف الطعػػػف إلػػػ  محامػػػة ا سػػػتتناؼ 
 .رص تها التمييزية

 .64، ص6973، مطرعة العاني، 4في الريع كالإيجار، ط سعدكف العامرم، الكجيز في العقكد المسماة، 42
 .86، ص6976شاار ناصر حيدر، المكجز في الحقكؽ العينية ا صلية، رغداد  46
 .6956لسنة  32انظر: القانكف المدني العراقي رقـ .  40
. عل  هادم العريػدم، الػكجيز فػي شػرح القػانكف المػدني، الحقػكؽ العينيػة، دار ال قافػة للنشػر كالتكزيػع، عمػاف،  44

 .۸۹۱، ص ۸۹۹۱دار الحامد الحامد، الطرعة ا كل ، 
، ص ۳۱۱۲، لرنػاف، 6. حسيف عرػد اللطيػؼ حمػداف، نظػاـ التسػجيؿ العقػارم، منشػكرات الحلرػي الحقكقيػة، ط 43

۸۳۱. 
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كسػػؼ نػػكرم، التنظػػيـ القػػانكني  اتسػػاب ملايػػة عقػػار غيػػر مسػػجؿ، رحػػث منشػػكر فػػي مجلػػة تاريػػت، . إيمػػاف ي 45

 .070، ص0268ال اني  070المجلد 
 قائمة المصادر العربية

، اليػة القػانكف جامعة رغداد اسعد عريد عزيز الجميلي، ريع العقار في القانكف المدني العراقي، رسالة ماجستير،.6
6983 . 

ايماف يكسؼ نكرم، التنظيـ القانكني  اتساب ملاية عقار غير مسجؿ، رحث منشكر فػي مجلػة جامعػة تاريػت .0
 .0268رذار،  6، ج 4العدد  0المجلد  0للحقكؽ السنة 

إيمػػاف يكسػػػؼ نػػػكرم، التنظػػيـ القػػػانكني  اتسػػػاب ملايػػػة عقػػار غيػػػر مسػػػجؿ، رحػػػث منشػػكر فػػػي مجلػػػة تاريػػػت، .4
 .0268ال اني  070المجلد 

، رسػػػػالة ماجسػػػػتير الجامعػػػػة 0204رراػػػػة اػػػػريـ مػػػػاذم، المسػػػػاكلية المدنيػػػػة للمسػػػػجؿ العقػػػػارم: دراسػػػػة مقارنػػػػة، .3
 العراقية.

ؽ مػػع المقارنػػة رالقػػانكف المػػدني العررػػي المصػػرم كالسػػكرم، جامعػػة حامػػد مصػػط  ، الملايػػة العقاريػػة فػػي العػػرا.5
 .6963الدكؿ العررية، معهد الدراسات العررية العالية، مصر، 

 .۳۱۱۲، لرناف، 6حسيف عرد اللطيؼ حمداف، نظاـ التسجيؿ العقارم، منشكرات الحلري الحقكقية، ط.6
جامعػػػة  -حاػػػاـ الحيػػػازة المدنيػػػة، اليػػػة الحقػػػكؽ حيػػدر مهػػػدم نػػػزاؿ، المسػػػتحدث فػػػي التسػػػجيؿ المجػػػدد مقارنػػػان  .7

النهػػريف، مجلػػة جامعػػة ا مػػاـ جع ػػر الصػػادؽ  ع( للدراسػػات القانكنيػػة، اليػػة القػػانكف، العػػدد الرارػػع، اػػانكف ا كؿ، 
0200. 

، رغػداد، دار التقنػي 6976لسنة  34خالد ل تة شاار  عرد ال غزام سلماف، شرح قانكف التسجيؿ العقارم رقـ .8
 .6992للطراعة كالنشر، 

 .0263أيار  65، تاري  578رتاسة محامة استتناؼ رغداد ا تحادية، القرار رقـ .9
 .6973، مطرعة العاني، 4سعدكف العامرم، الكجيز في العقكد المسماة، في الريع كالإيجار، ط.62
القػانكف، جامعػة رغػداد، سعيد عرد الاريـ مرارؾ، المكجز فػي العقػكد المسػماة، الطرعػة ا كلػ ، منشػكرات اليػة .66

0227. 
 .6976شاار ناصر حيدر، المكجز في الحقكؽ العينية ا صلية، رغداد .60
 .0262المعدؿ، رغداد،  6976لسنة  34عرد ا مير محمد حسف، شرح قانكف التسجيؿ العقارم رقـ .64
زيػػػع، عمػػػاف، عرػػػد الػػػرحمف أحمػػػد جمعػػػة الحلالشػػػة، الػػػكجيز فػػػي شػػػرح القػػػانكف المػػػدني، دار كاتػػػؿ للنشػػػر كالتك .63

0225. 
 ، دار إحياا التراث العرري، ريركت.9عرد الرزاؽ أحمد السنهكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، جػ.65
 .6963، دار النهضة العررية، 0عرد الرزاؽ السنهكرم، الكسيط في أسراب اسب الملاية، ج.66
 .0260، مطرعة الاتاب، رغداد، عرد العزيز الحساني، قكاعد التسجيؿ العقارم في القانكف العرري المكحد.67
 .0225عرد الاريـ يكنس عرد ال، التسجيؿ العقارم في العراؽ، دار الحامة، رغداد، .68
عرػػد المجيػػد الحاػػيـ، دراسػػة فػػي قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم العراقػػي مػػع المقارنػػة رقػػكانيف الػػدكؿ العرريػػة، الجػػزا .69

https://iqdr.iq/search?type=reg&field=0&filter=S8b11844d720ge22b_S39d77588bc88ba8b
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 .6974ا كؿ في السجؿ العقارم، القاهرة، 
عريػػدم، الػػكجيز فػػي شػػرح القػػانكف المػػدني، الحقػػكؽ العينيػػة، دار ال قافػػة للنشػػر كالتكزيػػع، عمػػاف، علػػ  هػػادم ال.02

 .۸۹۹۱دار الحامد الحامد، الطرعة ا كل ، 
علػػي شػػاار عرػػد القػػادر الرػػدرم، السػػرب الصػػحيح كا ػػرة فػػي الملايػػة: دراسػػة قانكنيػػة مقارنػػة، رسػػالة ماجسػػتير، .06

 .0226جامعة رغداد، الية القانكف، 
 0268عمر القاسمي، الزردة في العقكد المسماة، الطرعة ا كل  ماترة السنهكرم، لرناف، .00
فاديػػة عرػػد الحميػػد صػػالح، التسػػجيؿ المجػػدد فػػي العقػػارات المكقكفػػة، جامعػػة المكصػػؿ اليػػة العلػػكـ السػػياحية، .04

 .60مجلة الاكفة، الية القانكف، العدد 
 .6956لسنة  32القانكف المدني العراقي رقـ .03
، 6، العػػػػدد6مػػػػد سػػػػميف إرػػػػراهيـ، الغػػػػاا التسػػػػجيؿ العقػػػػارم كأ ػػػػارة القانكنيػػػػة، مجلػػػػة جامعػػػػة تاريػػػػت، مجلػػػػدمح.05
 .0206سنة
 .0260محمد طل الرشير، الحقكؽ العينية ا صلية في القانكف المدني العراقي، دار السنهكرم، رغداد، .06
معهػػد العلمػػيف  رسػػالة ماجسػػتير، دراسػػة مقارنػػة، -مػػرزكؽ مسػػير رحيػػؿ، التنظػػيـ القػػانكني للتسػػجيؿ المجػػدد .07

 .قسـ القانكف - للدراسات العليا
، الناشػػر العاتػػؾ لصػػناعة الاتػػاب، 6976لسػػنة  (34مصػػط   مجيػػد، شػػركح قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم رقػػـ  .08

 ـ.0228، 6الماترة القانكنية، رغداد، جالقاهرة، 
، مطرعػػة المعػػارؼ، رغػػداد، 6، ط4، ج6976لسػػنة  34مصػػط ج مجيػػد، شػػرح قػػانكف التسػػجيؿ العقػػارم رقػػـ .09

6979. 
 6969( لسنة 84مف قانكف المرافعات المدنية رقـ  .42
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