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م
 ال

 
 مةقد

  
، ومن القارئ بكل ما يحيط بيذا الموضوعإن الغرض الذي وجدت من أجمو ىذه المقدمة ىو تزويد        

 ـكان لا بد لنا من التركيز عمى الفقرات الآتية :،  كميا جميع جوانبو

 .دراسةأولًا / التعريف بموضوع ال

التي لم تعرف بعد الثورة الصناعية ، تشكل الثروة العقارية أساس الثروة الوطنية في البمدان النامية      
من الثروة  بوصفيا جزءاً ىاماً لذا تسعى تمك الدول لحماية ثروتيا العقارية  ؛ عمى غرار البمدان المتقدمة

تعني  لكلذ ، ولأىميتيا الكبيرة من النواحي الاقتصادية والاجتماعية بالنسبة لمدولة والافراد ، القومية
بإحاطة قيد العقارات لأول مرة في السجل العقاري ، التي تأخذ بنظام السجل العيني جميعاً التشريعات 

لذلك فأن ىذه التشريعات  ؛ أي احتمال لمغش أو الخطأ اً د تفاديبسياج من الضمانات التي تكفل ليذا القي
واستقرار لمحقوق العينية التي ، تضع إجراءات تسبق ىذا القيد الأول وتميد لو حفاظاً عمى حقوق الغير 

يني يجب التحقق من حدوده فقبل قيد العقار في السجل الع ، تقيد فيما بعد استناداً إلى ىذا القيد
حقوق  لإغفال أي تفادياً ، عينية  من حقوقٌ  وما عميو وصحة مالوُ )صنفو( ، ومن شرعية ، الصحيحة
غير مشروع من الغير عمى الحقوق  قد تكون لمغير عمى العقار من ناحية ، ومن أي تعدٍ ، مشروعة 

 العينية المتعمقة بالعقار من ناحية أخرى.

عمى العقار ، ميد لقبول التسجيلات التالية ىو الذي يُ ، لمعقار في السجل العقاري  مجددالتسجيل ال إن     
دون القيد الأول يتعذر تسجيل أي من دخول رأس المال العقاري ىذا إلى التداول المالي ، و من ثمّ و 

 تصرف يجري عمى العقار.

التي تقع ، مسجمة الغير لية تسجيل العقارات آعد من أوائل الدول في المنطقة التي نظمت العراق يُ  إن      
ارج المدن لمتسجيل خضع الأراضي الزراعية الكائنة خأو مجدد ، سمى التسجيل التحت مداخل المدن 
بعت في العيد العثماني والتسجيل المجدد ىي طريقة من طرق التسجيل العقاري التي اتُ ،  بطريق التسوية

 مفمني ،  ختلاف الدولاوعممية تسجيل العقار لأول مرة اختمفت تسميتيا ب ، (1)نحتى الآ ةمتبع تزالولا 
طمق عمييا أمن  مومني ، عمييا التحديد والتحرير كما ىو الحال في القانون السوري والمبنانيطمق أمن 

 ومنيم من اسماىا بالقيد الأول كما ىو الحال في مصر .  ،تحقيق الممكية كما في القانون الميبي 

                                                           

, 2002, انعاتك نصىاعت انكتاب ,  2,ط 1,ج 1791( نسىت 43(مصطفى مجٍد , شزح قاوىن انتسجٍم انعقاري رقم )(1

 .326ص
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حقبة الحكم العثماني  بداية من، م القانون العراقي عممية التسجيل المجدد في القوانين المتعاقبة وقد نظّ   
لية آم الذي نظّ ،  (1)رومية( 1231/شباط/1)قانون تحديد وتحرير الأموال غير المنقولة في  إصدارعند 

بيان تحديد وتسجيل  إصدارمروراً بحقبة الاحتلال البريطاني عند ، تسجيل العقارات غير المسجمة 
ولم ينفذ إلا في بعض ، علاه أ، الذي كان شبيياً بالقانون العثماني  1231( لسنة 45الأراضي رقم )

اتباع طريقة التسجيل المجدد  في القوانين  وفي العيد الوطني تمّ  ، بسبب قيام الثورة العراقية ؛ (3)الأماكن
،  (2)1224( لسنة 42بدأً من قانون أصول تسجيل الأموال غير المنقولة في الطابو رقم )، المختمفة 
( 25، وفي نظام الطابو رقم ) (5) 1252( لسنة 32رقم ) عميو في قانون نظام الطابو النصّ  وأيضاً تمّ 

 .(2)المعدل 1291( لسنة 52وأخيراً في قانون التسجيل العقاري النافذ رقم ) ، (4) 1242لسنة 
قوتيا  وتستمد منوُ ،  أىمية التسجيل المجدد في كونو الأساس الذي تبنى عميو التسجيلات اللاحقة ظيروت

لكون العقارات  ؛القانونية ، وذلك لأن القانون قد منع قبول أي تصرف عقاري عمى العقار غير المسجل 
، أو تمك التي لم تثبت عائديتيا إلى شخص معين تبقى مقيدة عن أي تصرف ، التي لا يدعي بيا أحد 

ن  جمد وخارج وبالتالي فإن ىذا العقار يكون بمثابة مال مُ  أي  عن نطاق الثروة العقارية الوطنية ، وا 
 .(9)تصرفاً باطلاً  دّ مسجل خارج التسجيل العقاري يعالتصرف يجري عمى العقار غير 

ونو يختص بمعالجة مشكمة واقعية ك؛ في وقتنا الحاضر  يامةمن المسائل ال التسجيل المجدد عدّ يُ  لكلذ
قدت سجلاتيا وسنداتيا نتيجة الظروف والعقارات التي فُ  ن ،الآ حتىتتعمق بالعقارات غير المسجمة  ةليحا

 الأمنية التي مر بيا البمد في فترات متفاوتة .
 

 ثانياً / مشكمة الدراسة:ـ
وتتمحور إشكالية ىذه الدراسة في  ، تتناول ىذه الدراسة موضوع التنظيم القانوني لمتسجيل المجدد     

، مسجمة في دوائر التسجيل العقاري ال غيروىي البحث عن كيفية معالجة الأراضي  ،جوىرية ةنقطة رئيس
فضلًا  مشاكميا وحموليا ، أىمبنا دراستيا بعمق ، والوقوف عمى  اقتصادية حريٌ التي تمثل مشكمة قانونية و 

تعرضت و أو ممزقة أذلك مشكمة العقارات المسجمة التي فقدت سجلاتيا وسنداتيا أو كانت مفقودة  عن

                                                           
 1322وٌقابم هذي انسىت ) إنَّ هذا انتارٌخ ٌشٍز إنى انتقىٌم انشمسً انعثماوً أو ما ٌسمى انسىت انزومٍت انعثماوٍت (   (1

 هجزي(. 1330مٍلادي( و بانتقىٌم انهجزي سىت ) 1712رومٍت( بانتقىٌم انمٍلادي سىت )

 ( حٍث طبق هذا انقاوىن فً محافظت دٌانى وقضاء انهىدٌت  فً محافظت كزبلاء فقظ. (2

 ( مه انقاوىن انمذكىر.1(أوظز انمادة ) (3

 ذكىر( مه انقاوىن انم160(أوظز انمادة ) (4

 ( مه انقاوىن انمذكىر69(أوظز انمادة ) (5

 .329-326, مصدر سابق , ص1(مصطفى مجٍد , ج (6

 انمعدل. 1791( نسىت 43( مه قاوىن انتسجٍم انعقاري رقم )2/انفقزة 3(أوظز انمادة ) (9
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ونجد ليا ، عمييا في طيات البحث  من المشاكل الثانوية التي سنمر كثيروىناك  لمتحريف والتزوير،
 إذا وفقنا لذلك. ةالحمول الناجع

 

 ثالثاً / دوافع اختيار موضوع الدراسة:ـ
و شأنو شأن غيره من موضوعاً ليذا البحث ، أن  ختيار التسجيل المجدد قد يكون من دواعي ا      
بالقدر الذي تستحقو من دراسة وبحث وتحميل القانونيين عموماً ،  ضيع العقارية الأخرى التي لم تحظالموا

ىذا الموضوع ىو بقاء كثير من  لاختيارخر الذي دفعني والأمر الآ ، بما ينسجم مع أىمية الموضوع
راء التسجيل التمييدي جإعمى الرغم من مرور قرن من الزمان عمى ، ن الآ حتى مسجمةالالعقارات غير 

يجاد الحمول لمقضاء إفأردت من دراستي ىذه ، أعمل في المجال العقاري  لأننيو ، في القرى والقصبات 
وذلك بالاستفادة من ، القومي بصورة أو أخرى  الاقتصادالتي ليا تأثير عمى ، عمى ىذه الحالة السمبية 

 . دراسةملالقوانين المقارنة التي ستكون محلًا 
 

 رابعاً / أسئمة الدراسة:ـ

التسجيل المجدد ىو أفضل طرق التسجيل المعمول بيا في القوانين  ىو ىل إن  نا ىُ  الأىمالسؤال  إن        
و العقارات أمسجمة الالخاصة بالعقارات غير جميعاً ؟ ، وىل عالج المشاكل  النافذة في المنطقة العربية

وفي ما  و تعرضت لمتمف والتزوير ؟أمنية وسندات نتيجة لمظروف الأوفقدت سجلاتيا ، المسجمة سابقاً 
سئمة من الأ فضلًا عن كثير ، جابة عمييا في ىذه الدراسةلإيمي سنتطرق للأسئمة الثانوية التي تناولنا ا

 الدراسة.ثناء أالتي نتناوليا 

 ماىي الطبيعة القانونية لمتسجيل المجدد؟ ، وما ىو نطاقة الذي يطبق فيو؟. .1
 التسجيلات التي تشابيو؟. عنبما يتميز التسجيل المجدد  .3
 ؟ ماىي شروط الحيازة التي يتطمبيا التسجيل المجدد  .2
 ىل يجوز تسجيل العقار لواضع اليد إن لم يستكمل تمك المدة؟. .5
 ىل إن السبب الصحيح يعد من شروط التسجيل المجدد أم لا؟. .4
 بالحيازة أو وضع اليد ؟. بي أن يتممك في القانون العراقيىل يحق للأجن .2
 ييما أفضل؟.أو ؟ ،)الاجباري( أم الاختياري لزاميالمشرع العراقي من ناحية اختيار الطريق الإ اتجاهما ىو  .9
 ممن تتكون لجنة تثبيت الممكية في القانون العراقي؟. .1
 ما ىي أثار التسجيل المجدد؟. .2



 5  .................مةالمقدّ  

 خامساً/ صعوبات الدراسة:ـ

دراسة مقارنة(  –اختيار موضوع الدراسة )التنظيم القانوني لمتسجيل المجدد بعد التوكل عمى الله و        
و موضوع ، مني في كتابة موضوع البحث ، وذلك لندرة الدراسات في المجال العقاري بصورة عامة  رغبةً 

الباحث مشكمة ندرة المصادر والمراجع الخاصة بموضوع  تفقد واجي ، التسجيل المجدد بصورة خاصة
الكتب فالمكتبة العراقية تفتقر لممصادر العقارية بصورة عامة ،  أن   إذ ، العراقية منيالاسيما و  الدراسة

نفسيا الصعوبة  وكذلك واجيتنا ،صابع اليد الواحدة أعدد  المحتوية لموضوع البحث لا تتجاوزالعقارية 
إلى  بالسفر حممناا مم، ) السورية والمصرية(  لمصادر الخاصة بالدراسة المقارنةبالحصول عمى ا

وكذلك ، العريقة مثل مكتبة الأسد المركزية  اوالبحث عن المصادر في مكتباتي، السورية العربية الجيورية 
مثل السيد مدير عام المصمحة العقارية  الاختصاصالاستفادة من المقابلات المباشرة مع السادة أصحاب 

موضوع وذلك لمحصول عمى المعمومات الكافية عن  ، والسيد رئيس دائرة التشريع العقاري،  في دمشق
ستفادة من خبراتو المستشار عبدالله غزاي للا الأستاذمع أيضاً شخصية  وقمنا بإجراء مقابمة ، ىذه الدراسة

وأجرينا المقابمة  ،العديد من المؤلفات  كان مدير عام التسجيل العقاري لسنوات ولوُ  ، لأن وفي ىذا المجال 
، جتماعي عن طريق وسائل التواصل الاة الشقيق الجميورية المصريةبالشأن العقاري في  مع المختصين

من المقاءات  كثيراً وكذلك أجرينا ، وغيره من المختصين وذلك مع رئيس السجل العيني في محافظة كفر 
 دد. تسجيل المجال التي تواجييم في عممية وذلك لموقوف عمى المشاكل العممية؛ مع السادة القضاة 

 

 سادساً/ منهجية الدراسة:ـ
تحميل المواد القانونية المتعمقة بموضوع البحث باعتمدنا  في البحث منيجا تحميمياً مقارناً وذلك       

، السوري والقانون  المعدل المقارنة بين قانون التسجيل العقاري العراقيبا كونو مقارناً فذلك أم   ، ومناقشتيا
 طبق فيمالنفسو النظام وىو ، مد نظام التسجيل العيني في تسجيل العقارات عتيالسوري  القانون لأن  

من حروب و أزمات  بظروف مشابو لما مر بو العراق تمر  ةالسوري دولةذلك إن ال فضلًا عنالعراق ، 
، المقارنة مع القانون المصري أيضاً فضلًا عن وتمف الكثير من السجلات العقارية ، أدت عمى فقدان 

يجمع بين النظامين في الوقت الحالي ، نظام التسجيل الشخصي ونظام السجل العيني ، محاولين  الذي
موصول إلى أوجو لبذلك  ونسعىفي ما يخص موضوع الدراسة  ،  التركيز عمى الأخير في المقارنة 

نا في وقتنا ومعالجة المشاكل العممية الواقعية  التي تواجي، التشابو والاختلاف بين القوانين الثلاث 
 الحاضر.
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 سابعاً / هيكمية الدراسة:ـ
فصمين وخاتمة ، تناولنا  عمى دراسةتقسيم ال تمّ كميا ، من أجل الإلمام بموضوع الدراسة من جوانبو       

ول تطرقنا إلى مبحثين ، في المبحث الأ عمىفي الفصل الأول ماىية التسجيل المجدد وذلك بتقسيمو 
، مفيوم التسجيل المجدد وذلك في مطمبين ، حيث تطرقنا في المطمب الأول إلى تعريف التسجيل المجدد 

تمييز التسجيل المجدد عن ما يشابيو  وفي المطمب الثاني تمّ ،  ووتحديد نطاق، ومعرفة طبيعتو القانونية 
 وتبديل السجل. من التسجيلات كالتسجيل التمييدي ، والتسوية ، والتأييد،

 الأولتطرقنا في المطمب  إذوذلك في مطمبين ، ، وفي المبحث الثاني تناولنا شروط التسجيل المجدد 
وىي أن لا يكون العقار مسجلًا سابقا في سجلات التسجيل العقاري ، ، لمشروط الواجب توفرىا في العقار 

د سنده وسجمو موجود قَ وقد فَ ، ن مسجلًا سابقاً ن يكو أأو أن يكون مسجلًا سابقاً وقد فقد سجمة وسنده ، أو 
وكل من  ووقد فقد سجم، و ممزق أو معيب بدرجة لا يمكن الاعتداد بو ، أو أن يكون مسجلًا سابقاً ن  ألا إ

وفي المطمب الثاني تناولنا الشروط  ، و غير مصدق من جية مختصةأالسند وصورتو ممزق أو معيب 
، وأن  اً مالك تووىي أن يكون طالب التسجيل حائزاً لمحق وبصف التسجيل ،لواجب توفرىا في طالب ا

تمضي عمى حيازتو مدة التقادم ، وأن يكون الحائز طالب التسجيل حسن النية ، ويجب أن يكون عراقياً ، 
 إلى سبب صحيح. اً و أخيراً يجب أن يكون الحائز مستند

في المبحث مبحثين أيضاً ،  عمىوذلك بتقسيمة ، جدد وفي الفصل الثاني تناولنا أحكام التسجيل الم   
 وذلك في خمسة مطالب وىي تقديم طمب التسجيل المجدد ،  الأول تطرقنا إلى إجراءات التسجيل المجدد

 أعمال لجنة تثبيت الممكية وبعدىا ، ومن ثم إعلان طمب التسجيل  ، ويرافقو أعمال الفحص والتدقيق
علانو مجدداً وأخيراً تتم إجراءات التسجيل. ومن ثمّ ، وتنظيم محضر بذلك   صدور قرار تثبيت الممكية وا 

وأول أثر ىو إنشاء ، مطالب  ةوذلك في ثلاث، ثار التسجيل المجدد آوفي المبحث الثاني تناولنا      
سريان عدم  وأخيراً أثر،  من ثم تكممنا عن أثر القوة والحجية المطمقة لقيد التسجيلو  ، السجل العقاري

الاستنتاجات والتوصيات التي  أىمبالخاتمة والمتضمنة  ىذه الدراسةلننيي ، التقادم لمحقوق المسجمة
 توصمنا إلييا في دراستنا.

 


