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يشكل التسجيل العقاري أحد الركائز الأساسية في تعزيز الأمن القانوني للمعاملات العقارية، حيث يضمن  الملخص
المالكين ويحد من النزاعات المتعلقة بملكية العقارات. ومع تزايد التعقيدات الإدارية والقانونية في حماية حقوق 

إجراءات التسجيل العقاري، برزت الحاجة إلى آليات تسهم في تبسيط هذه الإجراءات وتقليل الوقت والجهد المطلوبين 
يًا في تسهيل عملية التسجيل العقاري، حيث تسمح للأفراد لإتمامها. ومن بين هذه الآليات، تلعب الاستنابة دورًا محور 

 بالنيابة عنهم في إتمام الإجراءات القانونية والإدارية دون الحاجة إلى حضورهم الشخصي.
   استنابة_ تسجيل_العقار : الكلمات المفتاحية

Summary Real estate registration is a fundamental pillar in enhancing the legal security 

of real estate transactions, ensuring the protection of owners' rights and reducing disputes 

related to property ownership. With the increasing administrative and legal complexities 

of real estate registration procedures, the need has emerged for mechanisms that help 

simplify these procedures and reduce the time and effort required to complete them 

Among these mechanisms, delegation plays a pivotal role in facilitating the real estate 

registration process, as it allows individuals to act on their behalf to complete legal and 

administrative procedures without the need for their personal presence. 

Keywords: Property registration, delegation 

 المقدمة
إن التسجيل عن طريق الإنابة إجراءات خاصة تتولى الدائرة المنيبة بعضها وتتولى الدائرة  أولًا/ موضوع البحث:

المنابة الإجراءات التي تتم أمام كل دائرة، كذلك إن القانون  ينص على بعض القيود التي تمنع إجراء تسجيل 
ع المقررة في القانون ليست موانع التصرفات العقارية، إلا أنه يستثنى بعض التصرفات عن هذا المنع كما أن الموان

 دائميه نهائية إذ أن هناك حالات تزول فيها هذه الموانع.
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أن انههه هههو الت ههويض التههي تقههوم بههه الههدوائر رالاسههتنابة الإداريههةم حيههث يوعههدد آليههةً مهمههةً لتطههوير أداء التسههجيل 
ط الت هويض وحهدودهو وتعزيهز الةنيهة العقاري فهي العهراق، لكنهه يحتهاى إلهى تطهوير إطهار قهانوني والهح يهنص علهى  هرو 

 التقنية لربط السجلات بين الدوائرو وكذلك نشر الوعي بين المواطنين حول إجراءات الدوائر الم ولة.
رغهههم أهميهههة الاسهههتنابة فهههي تسهههريع إجهههراءات التسهههجيل العقهههاري، إلا أن هنهههاك عهههدة  ثانيااااً/ مةااابلة البحاااث:

جهراءات القانونيهة للاسهتنابة فهي بعهض الأنممهة، ممها يسهةب لبسهاً لهد  معوقات تحهد مهن فعاليتهها، منهها عهدم ولهو  الإ
 المواطنين، وتعدد المتطلبات والشروط التي قد تجعل عملية الت ويض معقدة.

رغبههةً فههي الإحاطهههة الشههاملةا بمولهههوع البحههث، اتبعنههها المههنهلو التحليلهههي فههي تحليهههل  ثالثاااً / مااانهح البحاااث:
تهههي يهههتم دراسهههتها بشهههكل عميهههق فهههي البحهههث العلمهههي، واقتبسهههتو مواقههه ا لل قهههه تعلهههو النصهههول القانونيهههة والمولهههوعات ال

بالدراسههة وأهميتههها، بعههد ذلههك أخههذنا الجانههب التلطةيقههي مههن خههلال الأخههذ بههبعض الأحكههام القضههائيلة مههن محكمههة التمييههز 
 الاتحادية العراقية.

مهن مقدمهة ومطلةهين نةهين فهي  سهيتم تقسهيم مولهوع البحهث لهمن خطهة بحثيهة مكونهة
موانههههع التسههههجيل فههههي مطلههههب اههههاني، وبعههههد ذلههههك خاتمههههة تتضههههمن نتههههائل  المطلههههب الأول التسههههجيل بطريههههق الاسههههتنابة، و

 ومقترحات.
 المطلب الأول

 التسجيل بطريق الاستنابة
ري على أنه "لدائرة التسجيل العقا 1971لسنة  43م من قانون التسجيل العقاري رقم 120نصت المادة ر

 المختصة أن تسةب عنها دائرة تسجيل عقاري أخر  لإبرام العقد بناءً على طلب أحد المتعاقدين".
حيث أن دوائر التسجيل العقاري تمارس أعمالها لمن حدود منطقتها ولا يجوز لها تسجيل التصرفات 

ر أن تسةب دائرة تسجيل عقاري أخر  العقارية التي تتعلق بعقارات واقعة خارى هذه المنطقة، إلا أنه لدائرة موقع العقا
إذا تطلب الأمر أخذ قرار الطرفين خارى منطقتها، ودائرة موقع العقار تسمى بالدائرة رالمنيبةم، وتسمى الدائرة التي 

 يطلب منها أخذ الإقرار وإبرام العقد بالدائرة رالمنابةم. وعلى ذلك سنتناول هذا المطلب في فرعين وكالآتي:
 الفرع الثاني: إجراءات الدائرة المنابة  إجراءات الدائرة المنيبةالفرع الأول: 

 ال رع الأول
 إجراءات الائرة المنيبة 

دائههههرة تسههههجيل عقههههاري أخههههر  إرسههههال أوراق المعاملههههة بعههههد   يجههههب علههههى دائههههرة موقههههع العقههههار بعههههد أن تنيههههب
الإجههراءات القانونيههة للههدائرة المنههاي، إذ عليههها بعههد اسههتي اء الرسههوم القانونيههة إرسههال اسههتمارة واههائق التسههجيل  اسههتكمالها
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ة المناي، ويمكن إرسال المعاملة بمهر  مهع المتعاقهدين أو للعقد المطلوي إبرامه مع المعاملات المرتبطة بها إلى الدائر 
 .م1ربناءً على طلب المتعاقدين  ويجوز تكليف الدائرة المناي باستلام رسومها الةريد المسجل خوفًا من لياعها، كما

أو طالهب  م2رومن الجهدير بالهذكر أن طلهب التسهجيل يقهدم بموجهب اسهتمارة خاصهة موقعهه مهن قةهل المتعاقهدين 
سجيل تتضمن الةيانات المتعلقة بالعقار، وأطرا  العقد على أن يرفق معها السهند أو صهورة السهجل العقهاري والواهائق الت

للتأكههد مههن عههدم  القانونيههة المسههتندة إليههها المعاملههة، وبعههد تههدقيقها مههن قةههل المههوا ين المختصههين بالألههابير والسههجلات 
ئرة ومهن يخولهه اسهتي اء الواهائق المتعلقهة بالتسهجيل بالشهكل المطلهوي وجود موانع تحهول دون التسهجيل وتأييهد رئهيد الهدا

كالكشهههه  وتنمههههيم الخارطههههة واسههههتي اء   لههههها قانونيًهههها، ات اقههههها مههههع طةيعههههة وأوصهههها  العقههههار وإكمههههال مراسههههيمها الأخههههر  
صهة بالتسهجيل في المعاملات الخالعة للرسم، تصبح المعاملة جاهزة للتسجيل وبما أن دائرة موقع العقهار مخت  الرسوم

، وأن مسهههتندات التسهههجيل الأساسهههية كالسهههجل والالهههبارة والخارطهههة موجهههودة لهههديها ف نهههها م3رحسهههب اختصاصهههها المكهههاني
تكون مسئولة قانونيًا عن صحة إجهراءات المعاملهة ولا تنقضهي ههذه المسهئولية عنهها فهي حالهة إنابتهها دائهرة أخهر  لإبهرام 

 .م4ردائرة المنيبةالعقد  لأن العقد يستند إلى إجراءات ال
يجههب ولههع إ ههارة الههبارة العقههار تشههير إلههى   إلههافة إلههى ذلههك عنههد إرسههال أوراق المعاملههة إلههى الههدائرة المنههاي

"يههذكر اسههمها"  لكههي تكههون الههدائرة المنيبههة علههى علههم بوجههود المعاملههة لههد  الههدائرة،  إرسههال المعاملههة إلههى الههدائرة المنابههه
والتريث في إجراء تصرفات أخهر  علهى ن هد العقهار أو ن هد الحصهص والسههام الشهائعة المشهمولة بالمعاملهة المرسهلة  

فهي السهجل العقهاري الموجهود   نيبهةتكرار تسجيل المعاملة في الدائرة المنابة في سجل الاسهتنابة، وفهي الهدائرة الم  خشية
لهديها، وتنهازع المعهاملتين مههن حيهث التصهر ، وبالتهالي إبطههال أحهداهما  لأن العقهد يعتةهر منعقههدًا عنهد إبرامهه فهي الههدائرة 

                                                           
لى دائرة إجراءات المقررة لها بموجب هذا القانون وارق المعاملة بعد استكمالها الإأنه" ترسل الدائرة المنيبة أم على 121/1تنص المادة ر م(1

 .1971لسنة  43و قانون التسجيل العقاري رقم المنابة"التسجيل العقاري 
هالة صلا  الدين الحديثيو عقود التكنولوجيا المغيرةرالعقود الذكيةمو مجلة كلية القانون للعلوم القانونية والسياسيةو جامعة كركوكو  م(2

 ومابعدها.332و ل2021مو لعام 38مو العددر10المجلد ر
ذا إولكن  ،بعقار ةبنمر الدعو  المتعلق المختصةموقع العقار هي   بداءة ةن محكمأالتمييز ب ةحيث  جاء في قرار محكم م(3

مختصه بالنمر في الدعو ، حيث جاء في  ةالدعو  مقامه قةل صدور الةيان بتشكيل المحكمة في موقع العقار فتكون هذه المحكم  كانت
الدعو   تحالأالرميثة   بداءة ةن محكمأوجد  ةفي محكمة التمييز الاتحادي ةالمدني ةالموسع الهيئةالتدقيق والمداولة من قةل   نص " لد ال
بتشكيل محكمة بداءة  28/9/2008في  2008/ق/أ/130صدر بيانه المرقم أعلى لكون مجلد القضاء الأ  لى محكمة بداءة الوركاءإ

فطلةت محكمة بداءة الرميثة تعيين المحكمة المختصة. ولما كانت الدعو   الإحالةن محكمة بداءة الوركاء رفضت أفي قضاء الوركاء و 
ي في قضاء الوركاء فتكون محكمة أفي منطقه موقع العقار  ةي قةل صدور الةيان بتشكيل محكمأ 13/4/2006المنمورة مقامة بتاريخ 

لى إالدعو   إعادةلذا قرر  ليها". إسابقا  المقامةالدعو   ةإحالبنمرها الدعاوي التي تقام لديها بعد تشكيلها  المختصةالرميثة هي   بداءة
، قرار محكمة 5/1/2009الموافق  هه 1430محرم/  /8للقانون. وصدر القرار بات اق في  احسمها وفقً و الرميثة للسير فيها   محكمة بداءة

  www.hjc.Iraqمنشور على موقع محكمة التمييز  2009/ اختصال مكاني/16التمييز الاتحادية رقم 
 المعاملة". إجراءالدائرة المنيبة مسؤوله عن صحة  تكون “نه أ ىم عل121/2تنص المادة ر م(4
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ة المنابة وتسجيله لديها، فعدم لحوق علم الدائرة المنيبة بزمان إبرام العقهد فهي الهدائرة المنابهه، وعهدم وجهود الإ هارة اللازمه
علهههى الالهههبارة قهههد تحمهههل الهههدائرة المنيبهههة علهههى تسهههجيل تصهههر  عقهههاري آخهههر بنهههاءً علهههي طلهههب أحهههد المتعاقهههدين بقصهههد 
الإلرار بالطر  الثاني خلال فترة إرسال المعاملة إليهها، أو تهأخر وصهولها بالةريهد وغيهر ذلهك، وعليهه ولضهمان حقهوق 

قضههة فقههد نههص القههانون علههى ولههع تلههك الإ ههارة علههى جميههع الأطههرا  وللحيلولههة دون تسههجيل معههاملات متكههررة ومتنا
الالههبارة، حيههث أن الإ ههارة المههذكورة لا تعتةههر قيههدًا علههى حريههة التصههر ، ولا مانعًهها مههن موانههع التسههجيل المنصههول 

م، ولكنههها تعتةههر تههدبيرًا احترازيًهها الغايههة منههه منههع تكههرار التسههجيل للتصههر  القههانوني فههي الههدائرتين 96عليههها فههي المههادة ر
رالمنيبة والمنابةم بشكل مناقض لإرادة المتعاقدين أو أحدهم يؤدي إلهى إبطهال أحهد التسهجيلين تبعًها لتاريخهمها والإلهرار 

عهدم إبهرام العقهد لهديها بأحد أطرا  العقد، أما في حالة إخبار الدائرة المنابة بالعدول عن المعاملهة الأولهى والطلهب منهها 
م العقد والتسجيل لديها فلا يبقى عندئذ امة مانع من إجراء أي تصر  قهانوني آخهر علهى وتأييد الدائرة المنابة بعدم إتما

 .م1رالعقار في الدائرة المنيبة، وتصبح الإ ارة المولوعة في حكم العدم
ويتعين على الدائرة المنيبة إخبهار الهدائرة المنابهة بأسهرع وقهت بموانهع التسهجيل الطارئهة علهى العقهار بعهد إرسهال 

ة إلى المنابة، والمراد بموانع التسجيل الموانع التي تطهرأ بعهد إرسهال المعاملهة إلهى الهدائرة المنابهة، ولكهن يصهاد  المعامل
ورود أمر المنع إلى الدائرة المنيبة بعد إرسال المعاملة، وبما أن الدائرة المنابة لا تعلم بما يجر  على العقار أو مها يهرد 

لكين وأصهحاي الحقهوق العقاريهة، ف نهها بالاسهتناد إلهى اسهتمارة التسهجيل تقهوم به برام عليه من موانع تصرفيه أو على الما
العقهد خلافًها لأمههر المنهع، ويههؤد  ذلهك إلههى ابطهال المعاملهة وإلحههاق الضهرر بالمتعاقههد حسهن النيههة، فعليهه وللحيلولههة دون 

أو هاتفيًها أو بأيهة وسهيلة أخهر  بموانهع التسهجيل وقوع مثل ههذه المخال هة علهى الهدائرة المنيبهة إخبهار الهدائرة المنابهة برقيًها 
التي تطرأ على العقار خلال فتهرة إرسهال المعاملهة إليهها، أو بالتشهريعات التهي تصهدر خهلال تلهك ال تهرة وتمهد التصهر  
 العقاري المطلوي تسجيله في الدائرة المنابة، ف ذا كان الإخبار تم عن طريق الههات  فيجهب تعيهين يهوم وسهاعة الإخبهار
فهي محضههر يوقههع مههن قةهل المواهه  المخههتص ورئههيد الهدائرة يح ههر فههي الههبارة العقهار، وإذا تههم الإخبههار برقيًهها فبههالنمر 
لتثةيهت الموعههد وسههاعة الإبههراق والوصهل علههى الةرقيههة مههن قةههل دائهرة الةريههد، فههلا لههزوم لتنمهيم المحضههر بههذلك، وفههى هههذه 

إعادة المعاملة إلى الدائرة المنيبة إن كهان العقهد غيهر مةهرم قةهل تةليغهها الحالة يجب على الدائرة المنابة عدم إبرام العقد و 
 .م2ربأمر المنع

                                                           

 عار إرسال المعاملة وعليها إم على أنه" تقوم الدائرة المنيبة بولع إ ارة خاصة على البارة العقار تشير إلى 21/3تنص المادة ر 1)ر
في ت صيل ذلك مصط ى مجيد،  ر   ايضً أرسال المعاملة من قةلها"  و إالدائرة المنابة بأسرع وقت بموانع التسجيل الطارئة على العقار بعد 

 .64، المرجع السابق، ل2/ ىالعقاري قانون التسجيل 
 .126سعيد عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري، المرجع السابق، لم (2
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 ال رع الثاني
 اجراءات الدائرة المنابة

الذ  سهةق ذكهره أولهح فيهه المشهرع  1971لسنة  43م من قانون التسجيل العقاري رقم 120إن نص المادة ر
الاسهتنابة، فهدوائر التسههجيل العقهاري تخهتص بتسهجيل التصهرفات العقاريههة أنهه يجهوز إجهراء التسهجيل العقههاري عهن طريهق 

، الا أنهه قهد يكهون أحهد طرفهي م1ركل لمن منطقتها، ولا تستطيع أن تمارس اختصاصها خارى المنطقة المخصصة لها
لتعههذر التصهر  العقههاري أو كلاهمها خههارى منطقههة اختصهال دائههرة منطقهة العقههار ممهها يقتضهي اتخههاذ منطقهة سههكناهم، و 

قيههام دائههرة موقههع العقههار لههذلك فقههد أجههاز المشههرع لهههذا أن تنيههب دائههرة محههل سههكن طرفههي التصههر  العقههاري لل يههام بهه برام 
 .م2رالعقد وتسجيل التصر  عن طريق الإنابة

وبعد ما تقدم يتعين على الدائرة المنيبة "دائرة التسجيل العقاري لموقع العقهار" أن ترسهل المعاملهة بعهد اسهتكمال 
إجراءاتههها المقههررة قانونًهها إلههى دائههرة التسههجيل العقههاري المنابههة ليتسههنى لههها اتخههاذ مهها يلههزم لإيههداع العقههد، فعليههه إذا وجههدت 

 :م3رالدائرة المنابة
أن المستندات والواائق المطلوبة كالوكالة والوصاية والحجة الشهريية المسهتند إليهها فهي التسهجيل لهم ترفهق  أولًا:

فض إبرام العقد وطلب تلهك المسهتندات لملاحمتهها  لأن اطهلاع الهدائرة المنيبهة عليهها لا يك هي لإقنهاع بالمعاملة فعليها ر 
 الدائرة المنابة بوجودها وصحتها، بل أنها من مستندات العقد وهي مسؤولة عن إبرامه فعليها الاطلاع عليها.

مخال ههة للقههانون كوكالههة بالتصههر  العقههاري إذا وجههدت الههدائرة المنابههة بههأن المسههتندات والواههائق المرفقههة  ثانيًااا:
، وبمها أن القهانون يمنهع الكاتهب العهدل مهن تنمهيم 1977لسهنة  27منممة أو موقعهة بعهد ن هاذ قهانون كتهاي العهدول رقهم 

م فلا تقةل، أو كانت عامة مطلقة وأن الوكيل يريد بموجةهها ببهة عقهار 11/3وتصديق مثل هذه الوكالة بموجب المادة ر
م منهه علهى أنهه "إذا جهرت الهبهة وكالهة 213 خص معين في حين ينص قانون التسجيل العقاري في المهادةرموكله إلى 

ينبغي أن يكهون الموههوي والموههوي لهه وكهل مها يتعلهق بهالعو  إن كهان مشهروطًا معينًها ومعلومًها فهي صهيغة التوكهل"، 
سهنة وأن القهانون نهص علهى عهدم قةولهها  15ة فلا يقةل التصر  المذكور بالاسهتناد إليهها، أو مضهى علهى تنمهيم الوكاله

م، وإلههى غيههر ذلههك مههن المخال ههات ف ههي هههذه الحالههة علههى الههدائرة المنابههة رفههض إبههرام العقههد مهها لههم تةههرز مسههتندات 201رم
 أخر  موافقة للقانون.

                                                           
و الجزء الثانيو 2و العدد1و المجلد1م زياد خل  عليويو الاحتاى بعيوي الرلا في العقود الشكليةو مجلة جامعة تكريت للحقوقو السنة(1

 ومابعدها. 482و ل2016
 .127عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري، المرجع السابق، ل اسعيد  2)ر

برام العقد إذا لم ترفق مع إعلى أنه" للدائرة المنابة رفض  1971لسنة  43م من قانون التسجيل العقاري رقم 122تنص المادة ر م(3
أو كانت مرفقة ولكنها مخال ة للقانون أو كان في المعاملة نواقص أصولية أو تتعار  وأحكام  الم ضاةالمعاملة المستندات والواائق 

 .67، المرجع السابق، ل2، ىالعقاري ،  ر  قانون التسجيل القانون"  مصط ى مجيد
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ن قةهل إذا وجدت الدائرة المنابهة نهواقص أصهولية فهي المعاملهة كخضهوع المعاملهة للكشه  وعهدم إجرائهه مه ثالثًا:
الدائرة المنيبة، أو عدم تأييد الحقل الخال بموانع التسجيل في الاستمارة من قةل المواه  المخهتص، أو عهدم تصهديق 
المعاملهههة مهههن الضهههرائب ف هههي ههههذه الحالهههة أيضًههها عليهههها رفهههض إبهههرام العقهههد وإعهههادة المعاملهههة إلهههى الهههدائرة المنيبهههة لإكمهههال 

 النواقص.
بهة بهأن المعاملهة تتعهار  مهع أحكهام القهانون، كهأن يكهون العقهار أرلًها زراييهة أو إذا وجدت الدائرة المنا رابعًا:

، أو أن الةيههع يشههترط 1976لسههنة  137بسههتانًا تقههل مسههاحته عههن الحههد الاقتصههادي المنصههول عليههه فههي القههانون رقههم 
لأر  دون المغروسهات بقاء العقار المةيع تحت تصر  البائع في حين أن الةيع بهذا الشرط مخهال  للقهانون، أو بيهع ا

 ، فيجب في الحالة هذه رفض إبرام العقد.م1روالمنشآت أو بالعكد في حين يجب التصر  بهما معًا
أما إذا كانت المعاملة كاملة والإجراءات سليمة فتقوم الهدائرة المنابهة بأخهذ إقهرار طرفيهها وتسهجيل المعاملهة بعهد 

الاسههتنابة، ويههدرى فههي الاسههتمارة أوصهها  التسههجيل فههي سههجل  ذلههك فههي السههجلات العقاريههة المخصصههة للتسههجيل بطريههق
خال بالاستنابة وليد في السهجل العينهي المخهتص بالتصهرفات العقاريهة للعقهارات الواقعهة لهمن منطقهة أعمهال الهدائرة 

يهث المنابة، وأن جميع دوائر التسجيل العقاري مخولة بمسك هذا السجل، وأنه مطابق للسجلات العقاريهة الأخهر  مهن ح
الشههكل والمضهههمون، ومهههن الطةيعههي أن تسهههجل كهههل معاملهههة فههي صههه حة مسهههتقلة مهههن السههجل، وغلهههق التسهههجيل وحهههالات 

 .م2رالامتناع عن التوقيع في السجل، أو توقيع وتصديق السجل، أو منع الحك والإلافة والتشويه إلى غير ذلك
الخاصهة بالتسههجيل فهي السههجل العينههي ومهن الجههدير بالهذكر أن الإقههرار بطريهق الاسههتنابة يخضههع لهن د القواعههد 

 . م3رمهههههههههههههههههن حيهههههههههههههههههث أهليهههههههههههههههههة المتعاقهههههههههههههههههدين ومحهههههههههههههههههل العقهههههههههههههههههد والتعريهههههههههههههههههف بهههههههههههههههههالطرفين والتوقيهههههههههههههههههع وغيرهههههههههههههههههها
وبعد أن تقوم الدائرة المنابة ب برام العقد وتسجيل المعاملة تعيدها إلهى الهدائرة المنيبهة مهع جميهع مرفقاتهها بالةريهد المسهجل 

من قةل المتعاقدين والموا ين المختصين، وتثةيت أوصها  التسهجيل عليهها خوفًها  على أن تتأكد من توقيع  ر  الإقرار
 .م4رمن لياعها أو تل ها ولا يجوز تسلميها إلى المتعاقدين أو غيرهم

وحههال ورود المعاملههة مههن الههدائرة المنابههة يجههب أن تقههوم الههدائرة المنيبههة بتسههجيلها فههي ن ههد يههوم اسههتلامها فههي 
العقههاري الههدائمي أو سههجل الحقههوق العينيههة التب يههة" تبعًهها لنههوع المعاملههة المةههرم عقههدها فههي  السههجل الخههال بههها "السههجل

                                                           

 .1951م لسنة 40رقم رالعراقي  القانون المدنيم 537رالمادة م من قانون التسجيل العقاري و 79رم المادة 1ر

في السجلات العقارية  م من قانون التسجيل على أنه" تسجل المعاملة بعد أخذ الإقرار في الدائرة المنابة123/2تنص المادة ر 2)ر
 وصا  التسجيل ولا تنمم لهذا السجلات نسخ اانية".أستنابة ويدرى في الاستمارة المخصصة للتسجيل بطريق الا

ستنابة للقواعد الخاصة بالتسجيل في السجل على أنه "يخضع الإقرار بطريقة الا العقاري م من قانون التسجيل 123/1تنص المادة ر3) ر
 العيني".

 كمال التسجيل إلى الدائرة المنيبة".إبرام العقد و إم من ن د القانون على أنه "تعيد الدائرة المنابة المعاملة بعد 124تنص المادة رم (4
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الدائرة المنابة، ولا يجوز تأخير تسجيلها لأ  سهةب كهان  لأن المعاملهة فهي ههذه الحالهة مسهتكملة للشهكليات القانونيهة ولا 
 . م1ريحتاى تسجيلها إلى مراسيم أخر  

بههة تقههوم بنقههل حكههم السههجل السههابق المسههتندة إليههه المعاملههة إلههى السههجل الجديههد، كمهها وبعههد ذلههك فهه ن الههدائرة المنا
ويؤار النقهل فهي الهبارة العقهار، وذلهك بتثةيهت أوصها  التسهجيل لهديها فهي سهجل السهابق والإلهبارة، ولا يهؤار أوصها  

 .م2رل حكم سجل الإستنابة إليهسجل الاستنابة فيها، كما وعليها إخبار الدائرة المنابة بأوصا  هذا السجل لتقوم بنق
وعليه يعتةر العقد منعقدًا في تاريخ إبرامه في الدائرة المنابة وتسجيله لديها حتهى ولهو تهأخر تسهجيله فهي الهدائرة 
المنيبة بسةب الإهمهال أو السههو أو بسهةب فقهدان اسهتمارة التسهجيل أو حصهل مهانع مهن موانهع التسهجيل بعهد إبهرام العقهد 

 برام العقد وتسجيله في الدائرة المنابة تنقل الملكية إلى المتعر  إليه من وقهت التسهجيل، وترتهب عليهه وتسجيله، وعليه ف
 .  م3رجميع الآاار القانونية بين المتعاقدين والغير

 المطلب الثاني
 موانع التسجيل

يسههتثنى بعهههض إن القههانون  يههنص علههى بعههض القيههود التههي تمنههع إجههراء تسههجيل التصههرفات العقاريههة، إلا أنههه 
التصرفات عن هذا المنع كما أن الموانع المقررة في القانون ليسهت موانهع دائميهه نهائيهة إذ أن هنهاك حهالات تهزول فيهها 

 هذه الموانع. وعلى ذلك ف ن البحث في موانع التسجيل يقتضي ت ريع الكلام إلى فرعين وكالآتي:
 يلها على العقار المحجوزالفرع الأول: موانع التسجيل والتصرفات التي يجوز تسج

 الفرع الثاني: زوال موانع التسجيل
 ال رع الأول

 موانع التسجيل والتصرفات التي يجوز تسجيلها
إن موانع التسجيل يبارة عن القيود القانونية التي تمنع إجراءات التسهجيل، سهواء تعلقهت ههذه القيهود بالعقهار أو 

 بعهههههههههههههههههههههههههههههض الحهههههههههههههههههههههههههههههالات،، وتسهههههههههههههههههههههههههههههتثنى فهههههههههههههههههههههههههههههي ذلهههههههههههههههههههههههههههههك م4ربأصهههههههههههههههههههههههههههههحاي الحقهههههههههههههههههههههههههههههوق العقاريهههههههههههههههههههههههههههههة
 إن الموانع التي تمنع التسجيل هي ما يأتي:

 أولًا: موانع التسجيل

                                                           
 ل بها وذلك يوم ورودها".اعلى أنه" تسجل المعاملة في الدائرة المنيبة في السجل الخ العقاري م من قانون التسجيل 125تنص المادةرم (1
 عار الدائرة المنيبة لها إم من ن د القانون على أنه" تنقل الدائرة المنابة حكم سجلها إلى سجل الدائرة المنيبة بعد 126المادة رتنص م (2

 بأوصا  السجل الذ  سجلت فيه المعاملة".
ولا يخل بذلك تأخير  ،وتسجيله لديها في الدائرة المنابة إبرامهم من ن د القانون على أنه "يعتةر العقد منعقدًا عند 127/1تنص المادة ر 3)ر

 تسجيله في الدائرة المنيبة أو حصول موانع التسجيل بعد ذلك".
 .م من قانون التسجيل العقاري 96المادة رم (4
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 الحجاااااااااااااا الوا اااااااااااااع علاااااااااااااى العقاااااااااااااار مااااااااااااا  سااااااااااااال ة   اااااااااااااائية أو رسااااااااااااامية مخولاااااااااااااة  انونًاااااااااااااا -1
إن التسجيل العقاري كمها عرفنها يسهتند إلهى تصهر  قهانوني أو واقعهة قانونيهة ويجهري بموجهب آخهر تسهجيل عقهاري  لأن 

مثههل فهههي كههل الأحيهههان الولههع القهههانوني النهههائي للعقهههار بموجههب آخهههر تسههجيل عقهههاري، ويكههون بهههذلك السههجل العقهههاري ي
السجل الأخير مستندًا للتسجيل التهالي، وبمها أن السهجل العقهاري يجهب أن يكهون محتويًها علهى أوصها  العقهار والحقهوق 

يهد أو ولهع قهانوني يهرد علهى العقهار أو المترتبهة لهه أو عليهه مهع أسهماء المهالكين وأصهحاي الحقهوق العقاريهة، فه ن أي ق
 :م1رأصحاي الحقوق العقارية يجب أن يؤ ر على السجل العقاري، وعلى هذا الأساس يجب أن توفى الشروط الآتية

أن يسههتند إلهههى سههجل عقهههاري دائهههم لآخههر تسهههجيل جهههر  علههى العقهههار، باسههتثناء التسهههجيل الهههذي يجههر  تطةيقًههها لحكهههم  -أ
 حكهههههههههههههههههههههههههههم قضهههههههههههههههههههههههههههائي أو قهههههههههههههههههههههههههههرار لهههههههههههههههههههههههههههه قهههههههههههههههههههههههههههوة الحكهههههههههههههههههههههههههههم. القهههههههههههههههههههههههههههانون أو بالاسهههههههههههههههههههههههههههتناد إلهههههههههههههههههههههههههههى

 أن يستند إلى تصر  قانوني أو واقعة قانونية. -ي
أن لا يكههههون هنههههاك مههههانع قههههانوني بالنسههههبة للسههههجل وللمتصههههر  يحههههول دون التسههههجيل، وأن يكههههون الحههههق  -ت

 مولوع التصر  غير ممنوع قانونًا.
قهانوني للعقهار مهن حيهث حقوقهه العينيهة فبالنسبة للتصر  العقهاري فيهدخل فيهه كهل تصهر  يهؤار فهي المركهز ال

وتتم ب رادة المالك أو صاحب الحق العيني الذ  يجب أن يتمتهع بالأهليهة الكاملهة لههذا التصهر ، فه ذا منعهت أو حهددت 
تصرفاته بحكم من المحكمة المختصة أو بحكم القهانون فهلا تقةهل تصهرفاته إلا بهزوال تلهك الأسهباي، أمها بالنسهبة للعقهار 

كههون قههابلًا للتصههر  غيههر ممنههوع قانونيًهها، فهه ذا حجههز العقههار ومنههع التصههر  بههه مههن قةههل سههلطة قضههائية أو فيجههب أن ي
رسههمية فههلا يجههوز تسههجيل التصههرفات عليههه إلا بههزوال تلههك الأسههباي، وحيههث أن مثههل هههذه القيههود أو المنههع تههؤار علههى 

 .م2رنعة من إجراء التسجيلات الأخر  عليهالسجل العقاري كما قدمنا، لذا ف ن وجود إ ارة كهذه على السجل تكون ما

                                                           

 .645، المرجع السابق، ل1مصط ى مجيد،  ر  قانون التسجيل العقاري، ى  1)ر
، 1971لسنة  43دراسة تطةي يه في أحكام قانون التسجيل العقاري رقم  -العقاري عةدالله غزاي سلمان العزاوي، إجراءات التسجيل  م(2
  وتطةيقًا لما تقدم 646، المرجع السابق، ل1، ىالعقاري مصط ى مجيد،  ر  قانون التسجيل    م2014، دار الكتب، بغداد، سنة 2ط

ال ف ن تسجيله في دوائر التسجيل العقاري أو اكتساي قرار محكمة التمييز بأن العقار المخصص في الةلدية إلى أحد الأ خ فيجاء 
 ارة الحجز على العقار بحجة أن التسجيل تم بناء على معلومات غير إالتسجيل الص ة النهائية يكون مانعًا في قيام الةلدية بولع 

 .صحيحة فعند تحقق ذلك عليها مراجعة القضاء لإبطال التسجيل
مقدم لمن المدة القانونية قرر قةوله  كلًا ولد  عط  النمر  التمييزي يق والمداولة وجد أن الطعن لد  التدق" قرارن د ال فيحيث جاء 

على الحكم المميز وجد أنه صحيح وموافق للقانون للأسباي المذكورة فيه، حيث أن الثابت في البارة الدعو  بأن القطعة المرقمة 
باسم المميز عليها رالمديية/ المستأن  عليهام وحيث أن سندات التسجيل جرير، النج  مسجلة وحسب سندها العقاري  4م3/ 45146

م من قانون التسجيل العقاري، ولما 10العقاري وصدور قيودها تعتةر حجة على الناس كافة بما دون فيها ما لم يطعن فيها بالتزوير رم
 ارة الحجز عليها وعدم إيها في التصر  بعقارها بولع لافة/ لواي ته/ المستأن م للمستأن  علإكانت معارلة المميز رالمدعى عليه 

بناء بحجة أن ذلك التخصيص للمالك السابق رسم جر  بناءً على معلومات غير صحيحة ف ن تلك المعارلة لا سند لها،  إجازةمنحها 
انوني، وبذلك تكون لدعو  المديية ن كان لذلك مقتضى قإبطال قيد العقار إذلك أن ب مكان المميز مراجعة القضاء لإقامة الدعو  بطلب 
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ولقد أورد القانون أول مانع هو الحجز الواقهع علهى العقهار مهن سهلطة قضهائية أو رسهمية مخولهه قانونًها، ومثهال 
م، وقهانون أصهول المحاكمهات 131الحجوز القضائية الحجز الاحتياطي الذ  نص عليه قانون المرافعهات فهي المهادة رم

الحجز التح مهي ههو الهذ  يههد  مبا هرة إلهى حمايهة حقهوق الهدائن، والحجهز الاحتيهاطي الهذ  نهص الجزائية وتتخلص ب
عليههه قههانون المرافعههات المدنيههة، والحجههز التههدبيري وهههو الحجههز الههذ  تقههدره المحكمههة بنههاءً علههى سههلطتها الولائيههة لحمايههة 

ز الههذ  تقههرره محكمههة الجههزاء علههى أمههوال م مههن قههانون التن يههذم، والحجهه106-63حقههوق الههدائنين، والحجههوز التن يذيههة ر
المجهرم لغههر  تحصههيل الغرامههة الم رولههة عليهه، أمهها الحجههوز الإداريههة فمثالههها الحجهز بموجههب قههانون تحصههيل الههديون 

، 1965م لسهههنة 45م، والحجهههز بموجهههب قهههانون السهههلامة الوطنيهههة رقهههم ر1977لسهههنة  56المسهههتحقة للحكومهههة رالقهههانون 
 1958م لسههنة 11إدارة الأمههوال المحجههوزة بسههةب إجههراءات إصههلا  نمههام الحكههم رقههم ر والحجههز بموجههب قههانون تنمههيم

 .م1ررالمعدلم
علهى أنهه "المحجهورون  1971لسهنة  43م مهن قهانون التسهجيل العقهاري رقهم 96/2نصت المادة ر  الحجر -2

 لذاتهم أو بقرار من المحكمة".
أصههلًا كالصههغير والمجنههون والمعتههوه، محجههورون  وعلههى ذلههك فهه ن المحجههورين نههوعين، الأول: هههم المحجههورون 

 .م2رلذاتهم، وقد حجر القانون على الصغير  لأنه إذا كان غير مميز فل قدانه العقل، وإذا كان مميزًا فلنقصان عقله
وحجهر المجنهون  لأنهه إذا كههان مطبقًها فههو عههديم العقهل كالصهغير غيههر المميهز، أمها إذا كههان غيهر مطةهق فهههو 

 ي حالة جنونه، وهكذا بالنسبة للمعتوه.محجور أصلًا ف
أما النوع الثاني: من يحتاجون إلى حجر المحاكم كالسفيه ذو  الغ لة، حيث أن المحهاكم تحجهر علهيهم ويعلهن 

 .م3رالحجر بالطرق المقررة
أن ويلاحر أن الأمور الواردة فهي ههذه ال قهرة تتعلهق بموانهع التسهجيل بالنسهبة لأصهحاي الحقهوق العقاريهة، وبمها 

تصرفات هؤلاء مقيدة بحكهم القهانون فهلا يجهوز إجهراء أي تسهجيل عقهاري لههم إلا بهزوال الصه ة عهنهم، أو بالاسهتناد إلهى 
 مسوغ قانوني.

 .م4روتطةيقًا لما تقدم جاء في قرار محكمة التمييز الاتحادية بأن "تصرفات السفيه قةل تاريخ حجرة معتةرة"
                                                                                                                                                                                           

 التمييزي الحكم الةدائي قد التزم وجهة النمر القانونية قرر تصديقه ورد الطعن  دبتأييسند في القانون ويكون الحكم المميز الذي قضى 
التمييز الاتحادية ، قرار محكمة "م23/9/2008هه الموافق 1429/ رمضان/ 23 فيوتحميل المميز رسم التمييز وصدر القرار بالات اق 

 .20/2/2020الزيارة  تاريخ :www.hjc.iraq/ حجز/ مدني. منشور على موقع محكمة التمييز2239رقم 
ي قانون عةد المجيد الحكيم، دراسة ف  130سعيد عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري، المرجع السابق، لم ( 1

 م.1973التسجيل العقاري، دون دار نشر، سنة 
 م من القانون المدني العراقي على أن" الصغير والمجنون والمعتوه محجورون لذاتهم".94تنص المادة رم ( 2

 م من القانون المدني" تحجر المحكمة على السفيه وذوي الغ لة ويعلن الحجر بالطرق المقررة".95تنص المادة ر 3)ر
بعد التدقيق والمداولة وجد أن المميز كان قد سحب  يكًا لأمر رأم ممهره إلى ركم الذي اهره بدوره إلى المميز " حيث  جاء في القرارم (4

وحيث أن الثابت بالاستشهاد والصادر من مصر  الرافدين تعذر صر  الشيك لعدم وجود رصيد للساحب المميز، لذا أصبح من  ،عليها
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 (1)موانع  انونية أخرى  -3
هناك موانع قانونية عدا الحجز أو الحجهر قهد تهرد علهى العقهار أو علهى أصهحاي الحقهوق العقاريهة تمنهع إجهراء 
وتسههجيل بعههض التصههرفات القانونيههة، كمنههع التصههر  فههي العقههارات الواقعههة فههي المنههاطق المحرمههة إلا بموافقههة السههلطة 

م لسهنة 17التصهر  فهي العقهارات العائهدة للدولهة رقهم ر، ومنهع 1964لسهنة  37العسكرية رالمادة الثانية من القانون رقم 
قههانون  5-إلا بموافقههة وزارة الماليههة، ومنههع التصههر  بالعقههار المطلههوي اسههتملاكه بموجههب قههانون الاسههتملاك رم 1967

، وكههذلك التصههر  بالأرالههي الممنوحههة باللزمههة إلا بهه ذن مههن وزيههر الداخليههة أو مههن 1970لسههنة  54الاسههتملاك رقههم 
أيضًهها الشههةهة فههي جنسههية المتعاقههدين، فهه ذا تةههين أن صههاحب الحههق العقههاري مسههجل فههي السههجل بجنسههية ولكنههه يخولههه، 

يحمههل جنسههية أخههر  ف ههي هههذه الحالههة يحههق للههدائرة الامتنههاع عههن تسههجيل التصههر  العقههاري إلههى أن تتأكههد مههن جنسههيته 

                                                                                                                                                                                           

وقد قدم إلى  29/5/1977وحيث أن الشيك مسحوي في  ،من قانون التجارة 545رجوع على المميز بحكم المادة حق المميز عليها ال
كما يشير إلى الاستشهاد الصادر من المصر ، لذا يكون الشيك قد قدم قةل انقضاء  13/11/1977المصر  المسحوي عليه لصرفه في 
وحيث أن الثابت  ،ارة، وهى ستة أ هر، وبالتالي يكون الدفع بالتقادم غير واردمن قانون التج 551المدة المنصول عليها في المادة 

أن المسحوي له رأم قد حجر لس هه بتاريخ  4229/ 1977بالحكم الصادر من محكمة  ريية الرصافة في الإلبارة المرقمة 
سفيه وذي الغ لة ويعلن الحجر بالطرق من القانون المدني نصت على أن تحجر المحكمة على ال 95، وحيث أن المادة 18/7/1977

وحيث أن وكيل المميز لم  ،وم هوم هذا النص أن الحجر لا يكون له أار على تصرفات المحجور لس هه إلا من تاريخ الحجر المقررة
حوي له رأم أي قةل الحجر على المس 1977-5-30المميز عليها قد وقع في  الحاملةيطعن بصحة تاريخ التمهير، وبما أن تمهير الى 

هر الورقة التجارية من الدفوع مهير يملذا لا تأار لحجر هذا الأخير على صحة التمهير الواقع منه أو من الممهر له ركم، وحيث أن الت
تجاريم لذا يكون دفع وكيل  512،  433المةنية على علاقات  خصية بين من أقيمت عليه الدعو  وساحةها أو حامليها السابقين رالمادة 

هذه الأسباي يكون الحكم للمميز بأن مةلغ الشيك هو امن عقار بيع بعقد باطل لأنه عقد خارى دائرة التسجيل العقاري غير مقةول قانونًا. فا
فقرر ردها وتصديق هذا الحكم المميز وتحميل المميز رسم  ،عترافات التمييزية غير واردةللقانون، وتكون الا االمميز بما قضى به موافقً 

 / مدني، منشور على موقع محكمة التمييز1159تحادية رقم م  قرار محكمة التمييز الا1980-10-9ييز، وصدر القرار بالات اق في التم
 www.hjc.iraq:   
على أن" الموانع القانونية الأخر  المثةتة في سجل العقار أو  1971لسنة  43م من قانون التسجيل العقاري رقم 96/3تنص المادةر1) ر

م من تعليمات التسجيل 17لأحكام القانون"  وحسب المادة ر اجراء التصرفات القانونية إلا إذا زالت تلك الموانع وفقً إإلبارته التي تمنع 
 :الآتييتم تدقيق الةيانات الخاصة بموانع التسجيل على النحو  1978م لسنة 2رالعقاري رقم 

 58ى ذ ارات الحجر وموانع التسجيل المدرجة في الحجز الحالي ونقل بياناتها إلى سجل موانع التسجيلرنمو إحصر جميع  - أ
 رة التدقيق.تسجيل عقاريم ومن ام درى أوصا  سجل الموانع والتأ يرات الهامشية الجديدة في استما

ن موانع التسجيل المؤ رة في البارة الوحدة العقارية ردون السجلم كما هو الحال في الإ ارات الخاصة بالاستملاك وإزالة أ - ي
 ارة منع التصر  بموجب قرار مجلد قيادة إوالموانع المؤ رة في حقل الملاحمات في السجل الدائمي مثل  ،الشيوع وغير ذلك

وكذلك نقص الرسوم في معاملات التسجيل، تدرى كلها في سجل موانع  182لسنة  106، 1982م لسنة 120رقم ر ةالثور 
 التسجيل والإ ارات الهامشية الجديدة وتنقل أوصا  الإ ارة إلى استمارة التوايق.
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ع التسهجيل كهالحكم ب  ههار إفهلاس المالهك أو الح يقة، كذلك وجود أي مانع قانوني آخر في السجل وإلبارة العقار يمنه
 .م1رصاحب الحق العيني الأصلي وغيره

علهى  1971لسهنة  43م مهن قهانون التسهجيل العقهاري رقهم 101فتنص المهادة ر   التصرفات التي يجوز تسجيلها ثانيًا:
 أنه يجوز تسجيل التصرفات والحقوق التالية على العقارات المحجوزة:

ويشهترط لتسهجيل ههذه التصهرفات أن تكهون مسهتنده إلهى حكهم قضهائي   ة للملكياة بعاو التصرفات النا لا -1
حهائز درجهة الةتهات أو قههرار قهانوني لهه قهوة الحكههم كالاسهتملاك وتصهحيح الصهن  نقههدًا والةيهع التن يهذي ويتحهول  الحجههز 

رات القضهائية أو القانونيهة التهي لهها إلى الثمن ويصبح العقار محررًا منه، وإزاله لهذا التعار  مع أحكهام القهوانين والعقها
قوة الحكم القضائي، وتح يقًا للانسجام بين أحكهام قهانون التسهجيل العقهاري وأحكهام القضهاء والقهوانين الأخهر  مهن جههة، 
ولكههون بعههض التصههرفات لا تههؤد  إلههى إبطههال م عههول الحجههز أو التههأاير علههى الغايههة المقصههودة مههن الحجههز مههن جهههة 

علههى جههواز تسههجيل بعههض التصههرفات والحقههوق علههى العقههارات المحجههوزة حيههث أن هنههاك الحههالات أخههر ، نههص القههانون 
 :م2رالتي يمكن فيها تسجيل التصرفات على العقار المحجوز، ومن هذه الحالات

فالحكم الصادر باستملاك العقهار المحجهوز يسهجل رغهم الحجهز   تسجيل التصرفات بالاستناد إلى الأحبام الق ائية:-أ
أي أن الحجههز لا يمنههع مههن نقههل ملكيههة العقههار المحجههوز مههن المالههك الأصههلي رالمسههتملك منهههم إلههى الجهههة المسههتملكة 
محهههررًا مهههن الحجهههز، ولا حاجهههة لهههذلك إلهههى موافقهههة الجههههة الحهههاجزة طالمههها أن إ هههارة الحجهههز تنتقهههل مهههن العقهههار إلهههى بهههدل 

ستملاك  لأن الهد  مهن حجهز العقهار ههو المحافمهة علهى حقهوق الهدائن وههذا يتحقهق أيضًها فهي حالهة انتقهال الحجهز الا

                                                           

قرار محكمة التمييز الاتحادية بأنه " لد  التدقيق والمداولة وجد أن المحكمة أصدرت حكمها المميز دون أن  فيوتطةيقًا لما تقدم جاء  (1)
مولوع هذه الدعو   لأن  فيتلاحر أن المميز رالمدعى عليهم مدير طابو الكرادة الشرقية إلافة لواي ته لا يصلح أن يكون خصمًا 

إلغائها بل يكون الخصم الجهة  في اهات الرسمية تكون ملزمة باتباعها ولا تصلح أن تكون خصمً دوائر الطابو عندما تتلقى الأوامر من الج
تمشية  فيمن وزارة الدفاع بالتريث  اأصدرت تلك الأوامر، فمولوع هذه الدعو  أن مديرية طابو الكراده الشرقية قد تلقت إ عارً  التي

يطلةها  التيتوق ت عن إجراء المعاملات  -وهي ملزمة باتباعه -ى هذا الإ عارعل المعاملات التصرفية للقطعة مولوع الدعو  وبناءً 
أصدرته مبا رة أو بحكم من المحكمة يكون  التيالمميز عليهم أصحاي القطعة، ومن حقها أن تمتنع ما لم يلغ هذا الإ عار إما من الجهة 

الخصم الح يقي هو وزير الدفاع إلافة لواي ته وليد للمحكمة هذه القضية  فيأصدرت ذلك الإ عار، وهنا  التيالخصم فيه من الجهة 
مواجهة وزير الدفاع إلافة  فيمواجهة مدير الطابو، إنما يكون ذلك  فيأن تقرر بطلان هذا الإ عار  لعدم استناده إلى سند قانوني 

ة وت هم المدعين ب قامة الدعو  على وزير لواي ته كما هو مةين أعلاه، لذلك كان على المحكمة أن تحكم برد الدعو  من جهة الخصوم
إصداره ولا سند له من القانون دون أن يكون  فيلواي ته يطلةون فيها إلغاء الإ عار الصادر منه إذا اةت أنه غير محق  إلافةالدفاع 

ط ية وليد له بعد ذلك أن يمتنع، الدعو  أو طرفًا فيها  لأنه ملزم بتن يذ الحكم عند صدوره واكتسابه الدرجة الق فيمدير الطابو خصمًا 
الدعو  وفق  فيفعدم ملاحمة المحكمة لما تقدم نقص أخل بصحة الحكم المميز لذلك قرر نقضه وإعادة أوراق الدعو  لمحكمتها للسير 

/ 236 رقمالاتحادية  قرار محكمة التمييز  1968-5-4 فيالمنوال المتقدم على أن يبقى رسم التمييز تابعًا للنتيجة وصدر القرار بالات اق 
 .1968-5-4تاريخ القرار  -68حقوقية غير المنقول/

 وما بعدها. 666، المرجع السابق، ل1مصط ى مجيد،  ر  قانون التسجيل العقاري، ى  2)ر
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إلى بدل العقار، على أنهه ينبغهي فهي ههذه الحالهة إخبهار المحكمهة المختصهة بوجهوي عهدم التصهر  بةهدل الاسهتملاك أو 
 تسليمه إلى المستملك منه إلا بموافقة الجهة الحاجزة.

 جيل التصرفات بالاستناد إلى طلب دائرة التنفيذ:تس -ي
مهن قهانون التن يهذ  103ينبغي تسجيل العقار باسم المشتري بناءً علهى طلهب مديريهة التن يهذ عمهلًا بحكهم المهادة 

، والتهي تهنص علهى أنهه "علهى مديريهة التن يهذ بعهد الإحالهة واسهتلام الهثمن أن م1ر1980لسهنة  45العراقي ر المعهدلم رقهم 
 من دائرة التسجيل العقاري المختصة تسجيل العقار المةيع باسم من أحيل عليه نهائيًا". تطلب

 والعقهههههههار يسهههههههجل باسهههههههم المحهههههههال عليهههههههه محهههههههررًا مهههههههن الحجهههههههز  لأن إ هههههههارة الحجهههههههز تنتقهههههههل إلهههههههى الهههههههثمن،
ك الحجهوزات على أنه على دائرة التسهجيل العقهاري أن تخةهر مديريهة التن يهذ بهالحجوزات المسهجل علهى العقهار لتحويهل تله

 إلى الةدل المذكور.
والتسجيل يتم بناءً على طلهب مديريهة التن يهذ دون حاجهة لموافقهة الجههة الحهاجزة  لأن الطلهب ههذا اسهتند أصهلًا 
إمها إلههى حكههم قضههائي أو محههرر مهن المحههررات التن يذيههة مههن ناحيههة، ولأن طلههب مديريهة التن يههذ يسههتند إلههى قههرار الإحالههة 

 من هذا القانون. 103انون التن يذ وهو واجب التن يذ بحكم المادة الصادر وفقًا لأحكام ق
م 959إن قههانون بيههع وتصههحيح صههن  الأر  ررقههم   تسااجيل التصاارفات بالاسااتناد إلااى  اارار  ااانوني: -ت

وتعديلاتههه قههد أعطههى وزيههر الماليههة حههق تصههحيح صههن  الأرالههي الأميريههة لههمن الحههدود المقههررة بالقههانون والتههي تمثههل 
م ولة بالطابور وأميرية ممنوحه باللزمة والأميرية الموقهو  تصهرفها أو تصهرفها ورسهومها واعشهارها وقً ها غيهر "أميرية 

صحيح، والتي هي بحكم أميرية م وله بالطابو" نقدًا أو عينًا وحسب النسهب المةينهة فهي القهانون، فهالقرار الهذ  يصهدره 
القضهائي  لأنهه يصهدر طبقًها لأحكهام القهانون المهذكور، وبالتهالي  وزير المالية بتصحيح الصن  نقدًا تكهون لهه قهوة الحكهم

يكون واجب التن يذ ولا يتوق  تسجيل معاملة تصحيح الصن  على موافقهة السهلطة الحهاجزة، لا سهيما أن المعاملهة بحهد 
ملكًها صههرفًا  ذاتهها تهؤد  إلهى زيهادة قيمهة العقهار، إذ بينمها كهان صههن  العقهار أميريهة م ولهه أو ممنوحهه باللزمهة يصهبح

نتيجههة لتن يههذ ذلههك القههرار، ولكههن الحجههز يبقههى علههى سههجل العقههار فههي هههذه الحالههة ولا يتحههول إلههى الههثمن  لأن معاملههة 
تصحيح الصن  نقدًا لا تهؤدي إلهى نقهل الملكيهة إلهى الغيهر لقهاء امهن معهين بهل علهى العكهد مهن ذلهك أن صهاحب حهق 

ابههههل تصههههحيح صههههن  الأر  وامههههتلاك الرقبههههة، ولههههذلك فهههه ن يبههههارة التصههههر  هههههو الههههذ  يههههدفع مةلغًهههها معينًهههها للخزينههههة مق
"وتصحيح الصن  نقدًا" الواردة في المادة المشروحة لا تنسجم والمولوع الذ  تعالجه تلهك المهادة، ويعتقهد أنهها حشهرت 

المههادة  حشههرًا فيههها دون مةههرر، ونتيجههة خطههأ غيههر مقصههود، إذ أن المكههان الح يقههي لتلههك ال بههارة هههي ال قههرة الثانيههة مههن
ن سهها  لأنهه كمها أولهحنا أن تصهحيح الصهن  يهؤد  إلهى زيهادة قيمهة المحجهوز، وللتأكهد مهن ذلهك فقهد راجعنها المشهروع 

م واهههر أنهمهها خاليههان مههن ال بههارة المشههار إليههها وهههى "تصههحيح الصههن  117م والمشههروع المههنقح رم 122التمهيههدي رم
 نقدًا" مما يؤيد تدوينها في اللائحة سهوًا.

                                                           

 .2/9/2019/ في 4553/ ونشر في جريدة الوقائع العراقية/ العدد 2019لسنة  13م عودل هذا القانون التعديل السادس بالقانون رقم 1ر
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إن التصههرفات ال عليههة هههي الأعمههال الماديههة التههي يبا ههرها المالههك أو صههاحب الحههق   صاارفات الفعليااةالت -2
م مههن 276العينههي فههي عقههاره وتههؤدي إلههى تغييههر وصهه  العقههار ب نشههاء الأبنيههة أو المغروسههات أو تغييرههها أو زوالههها رم

م مههن قههانون التسههجيل العقههاري، 283اريههة رمقههانون التسههجيل العقههاري، أو إلههى تجزئههة العقههار بهه فرازه إلههى عههدة وحههدات عق
م مهن قهانون 298وكذلك تلك التي تؤدي إلى إنهاء الوجود المادي للعقهار بتوحيهده مهع عقهار آخهر يعهود لهن د المالهك رم

علههههى أنههههه  1971لسههههنة  43م مههههن قههههانون التسههههجيل العقههههاري رقههههم 101/2حيههههث تههههنص المههههادة ر .م1رالتسههههجيل العقههههاري 
التههي تههؤد  إلههى زيههادة قيمههة المحجههوز كتصههحيح الجههند وكههذلك حههق الأر  والانتقههال وتنقههل إ ههارة "التصههرفات ال عليههة 

 وعلى ذلك سنةين هذه التصرفات على الضوء الآتي:  الحجز إلى السجل الجديد".
إن تصحيح جند العقار ب نشاء الأبنية أو المغروسهات يهؤدي إلهى زيهادة فهي قيمهة   تصحيح الجنس: - أ

ن الأبنية والمغروسات تندمل بالأر  وتصبح من توابع العقار المتصهلة المسهتقرة ولا يمكهن فصهلها العقار المحجوز  لأ
، لههذا فهه ن قيمههة الأبنيههة والمغروسههات تضهها  علههى قيمههة العقههار المحجههوز  نتيجههة لتصههحيح الجههند وتزيههد منههها، م2رعنههه

جههههة الحهههاجزة علهههى أن ينقهههل الحجهههز إلهههى وبمههها أن تلهههك المعاملهههة لا تهههؤار علهههى الحجهههز فيجهههوز تسهههجيلها دون موافقهههة ال
السههجل الأخيههر، أمهها تصههحيح الجههند الههذ  يجههري لتغييههر نههوع المنشههآت أو المغروسههات كقلههب سههوق إلههى دار سههكن، أو 
تةههديل بشههأن الحمضههيات ببسههتان النخيههل، أو زوال الأبنيههة والمغروسههات  فبمهها أن ذلههك يههؤدي إلههى تقليههل قيمههة المحجههوز 

 .م3روافقة الجهة الحاجزةفلا يجوز تسجيله إلا بم
فبالنسههبة للتوحيههد يسههجل دون موافقههة الجهههة الحههاجزة  لأنههه يههؤد  إلههى زيههادة قيمههة العقههار، حيههث أنههه   - ي

يههؤدي إلههى دمههل عقههاريين أو أكثههر بعقههار واحههد، ولكههن لا يجههوز اتخههاذ ذلههك قاعههدة عامههة  لأن التوحيههد لا يههؤدي فههي كههل 
 علهى ذلهك إذا كهان العقهار المحجهوز واقعًها علهى  هارع الر هيد بجههة طولهها ، ومثهالاً م4رالأحوال إلى زيادة قيمة المحجهوز

مم فبهالنمر لطهول الجةههة وقلهة المسهاحة والموقهع أن قيمهة كهل 370م أمتهار، تكهون مسهاحة العموميهةر8مم وبعمق ر35ر
كهان واقعًها علهى دينهارم، وإذا كهان للمالهك ن سهه عقهارًا آخهر غيهر محجهوز خله  ذلهك العقهار، و  200متر مربهع تسهاوي ر

مم 250طريهق خههال لهيق وفههى مكهان مخ ههض وذا  هكل غيههر مهنمم وفيههه انحنهاءات وكسههرات كثيهرة وكانههت مسههاحتهر
وأراد توحيهههده مهههع العقهههار الأول الواقهههع علهههى  هههارع الر هههيد مبا هههرة، فههه ن ههههذا التوحيهههد سهههيؤدي إلهههى تقليهههل قيمهههة العقهههار 

م تربيهعم وبهالنمر لعهدم انتمهام الشهكل 780حد وسهتزيد مسهاحته إلهىرالمحجوز  لأنه بعد التوحيد يتغير  كل العقار المو 
 50ولتغير وصفية العقار ولحصول زيادة في مسهاحته، فه ن قيمهة كهل متهر مربهع منهه بعهد التوحيهد لا تسهاوي أكثهر مهنر

                                                           

 .132سعيد عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري، المرجع السابق، ل 1)ر
 .132سعيد عةد الكريم، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري، المرجع السابق، لم ( 2

 .669، المرجع السابق، ل1مصط ى مجيد،  ر  قانون التسجيل العقاري، ى  3)ر
م من قانون 298م من المادة ر1  نصت ال قرة ر193جراءات التسجيل العقاري، المرجع السابق، لإسلمان العزاوي،  غزايعةد الله م (4

على أنه" يسجل توحيد الوحدات العقارية من حق عقاري واحد والمتصلة ببعضها وجعلها وحدة  1971لسنة  43التسجيل العقاري رقم 
 أن يكون لجميع الشركاء أنصبه فيها إذا كانت  ائعة".ن تعود لمالك واحد أو أعقارية واحده بشرط 
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حجهوز، أو كهان خل هه دينارًام ف ي هذه الحالة لا يمكن تسجيل التوحيد، أما إذا كان العقار الثاني واقعًا بجانب العقهار الم
ولكن كانت مسهاحته قليلهة و هكله منتممًها، فه ن توحيهده فهي ههذه الحالهة يهؤدي إلهى زيهادة قيمهة المحجهوز ويمكهن تسهجيل 
المعاملة دون موافقة الجهة الحهاجزة  لأن تقهدير حصهول الزيهادة الح يقهة فهي قيمهة المحجهوز نتيجهة التوحيهد أمهر متهروك 

يل أو عدمه تبعًا للمعلومات التي يحصل عليها، وفى حالة تسهجيل التوحيهد يجهب إخبهار لرئيد الدائرة، فهو يقرر التسج
 .م1رالدائرة الحاجزة بالأمر مع تزويدها بنسخة من خارطة العقار وصورة السجل الجديد بعد أخذ إقرار المالك بذلك

طةي يهة ههي الوفهاة، وبموجةهها يكتسهب إن حهق الإر  والانتقهال يسهتند إلهى واقعهة ماديهة   معاملات الإرث والانتقاال -3
الوراة أو أصحاي حق الانتقال ملكية العقار أو حق التصر  بمجرد وفاة المهور  أو صهاحب حهق التصهر ، وبمها أن 
الإر  ليد عقدًا ولا تصرفًا، ف ن عدم تسجيل هذا الحق في السجل العقاري لا ينقص من حهق الهوار  أو صهاحبه حهق 

ركهههة أو حهههق التصهههر ، وكهههل مههها هنالهههك أن الهههوار  أو صهههاحب حهههق الانتقهههال لا يجهههوز لهههه الانتقهههال علهههى عقهههارات الت
، وحيههث أن الههدين لا م2رالتصههر  بههالحقوق المورواههة أو المنتقلههة تجههاه الغيههر إلا بعههد تسههجيل الحههق فههي السههجل العقههاري 

 الدائنين. يمنع من انتقال ملكية التركة إلى الوراة مت رقة بالديون طالما هي تنتقل محملة بحقوق 

                                                           

 .670، المرجع السابق، ل1مصط ى مجيد،  ر  قانون التسجيل العقاري، ى 1) ر
المقرر في قضاء محكمة النقض المصرية    133سعيد عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري، المرجع السابق، لم (2

  هاداتبشأن تنميم الشهر العقاري على أنه " يجب  هر حق الإر  بتسجيل  1946لسنة  114من القانون رقم  13أنل النصَ في المادة 
لت على حقوق عينية عقارية الوراة الشريية أو الأحكام النهائية أو غيرها من السندات المثةتة لحق الإر  مع قوائم جرد التركة إذا ا تم

 14وذلك بدون رسم وإلى أن يتم هذا التسجيل لا يجوز  هر أي تصر  يصدر من الوار  في حق من هذه الحقوق " . والنص في المادة 
الأحكام أو  الشهاداتمن ذات القانون على أنه " يجب التأ ير بالمحررات المثةتة لدين من الديون العادية على المور  في هامش تسجيل 

ومع ذلك إذا تم التأ ير في خلال سنة من تاريخ التسجيل  ،ويحتل بهذا التأ ير من تاريخ حصوله ،أو السندات وقوائم الجرد المتعلقة بها
ه رغبةً من المشار إليه فللدائن أنْ يحتلَ بحقه على كل من تلقى من الوار  حقًا عينيًّا عقاريًّا وقام بشهره قةل هذا التأ ير" . يدل على أنل 

 المشرع في التوفيق بين القواعد العامة التي تقضي بانتقال جميع الحقوق المالية للمور  بمجرد الوفاة إلى الوراة دون توق  على  هر حق
مور  في م واستقلال  خصية الوار  عن  خصية ال1الإر  أو أي إجراءٍ آخر سواءً كانت التركةً موستغرَقةً بالدينا أو غيرَ موستغرَقةٍ، ر

م وبين حماية دائني التركة من تصرفات الوراة الضارة بحقوقهم إذا ا تملت على حقوق عينية 2تركةً إلال بعد سداد الديون، ر وبالاالحالين، 
مو حقوق دائني التركة قاةَلَ  عقارية في ال العمل بنمام  هر الحقوق العينية، فقد ولع المشرعو بالمادتين السال  بيانهما الضوابطَ التي تونما

ر لدائن المور   الوراة والغير الذي يتصر  له الوار ، فمنع  هر التصر  قةل  هر حق الإر  دون أن يمنع التصر  ذاته ، ويسل
رد بدينه قاةَلَ المور  على هامش تسجيل  دات الورااة الشريية أو الأحكام النهائية أو غيرها من المستن  هاداتالسةيل لح ر حقه إذا هو أ ل

، بما يخول دائن المثةتة لحق الإر ، فيصبح حقوه نافذًا قاةَلَ كلاد مَنْ تلقى من الوار  حقًا عينيًّا عقاريًّا وقام بشهره قةل هذا التأ ير الهامشي
لعدالة تقتضي ألال وذلك تقديرًا من الشارع بأن ا  التركة حق تتبع العقار المةيع تحت يد المشتري من الوار  وحق التقدم على دائني الوراة

الطعن رقم   يوضارَ المشتري من المور  بتصرٍ  صادرٍ من  خصٍ آخرَ غير المالك الأصلي الذ  باع إليه ومات موصرًا على بيعه
. منشور على موقع محكمة النقض المصرية على الرابط الاتي: 15/6/2020قضائية الصادر بجلسة  82لسنة  1599

https://www.cc.gov.eg/civil_judgments  
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وبمهها أن الملكيههة تنتقههل إلههى الههوار  مههن تههاريخ وفههاة المههور  ولههيد مههن تههاريخ تسههجيل الحههق باسههمه، ولمهها كههان 
التسههجيل فههي هههذه الحالههة يجههري تن يههذًا لواقعههة ماديههة وبالاسههتناد إلههى حكههم القههانون، كمهها أن التسههجيل هههذ لا يههؤدي إلههى 

اابتًهها وينقههل إلههى السههجل العقههاري بعههد تسههجيل الإر  والانتقههال، إلههافة أو حههذ  حقههوق مههن العقههار، وأن الحجههز يقضههي 
لههذلك كلههه يمكههن تسههجيل معههاملات الإر  والانتقههال علههى الحقههوق المحجههوزة دون موافقههة الجهههة الحههاجزة، علههى أن يههتم 

 .م1رتزويدها بصورة من السجل الجديد
  يجههري بالاسههتناد إلههى قههرار لههه قههوة إن تصههحيح الصههن  تصااحيح الصاانل والقساامة الق ااائية ومعاااملات الإفااراز -4

الحكههم القضههائي، حيههث أن تصههحيح الصههن  يسههجل، وتنقههل إ ههارة الحجههز إلههى سههجل وإلههبارة العقههار الههذ  اخههتص بههه 
، والتسههجيل لتصههحيح الصههن  يههتم دون حاجههة إلههى  م2رالمحتجههز عليههه، ويرفههع الحجههز عههن القسههم الههذ  يصههيب الخزينههة

 ناءً على قرار وزير المالية وهو قرار له قوة الحكم القضائي.موافقة الجهة الحاجزة  لأنه يتم ب
أمهها القسههمة القضههائية تجههري  تن يههذًا لقههرار حكههم حههائز درجههة الةتههات، وتسههجل مههن دون حاجههة لموافقههة الجهههة 
الحههاجزة علههى أن تنقههل إ ههارة الحجههز إلههى سههجل وبطاقههة العقههار الههذ  اخههتص بههالمحجوز عليههه، وتههزود الجهههة الحههاجزة 

 .م3رالسجل والخارطة بعد التسجيل بصورة
أما معاملات الإفراز، فهنلاحر أن الإفهراز الهذ  يهتم تن يهذًا لحكهم القهانون لا يحتهاى إلهى موافقهة الجههة الحهاجزة، 
كمههرور  ههارع عههام فههي عقههار و ههطره إلههى  ههطرين أو أكثههر، وطلههب الجهههة المختصههة "أمانههة العاصههمة أو الةلههديات أو 

م مهههن قهههانون إدارة الةلهههديات او قهههانون 97الهههذاهب للشهههارع باسهههمها بالاسهههتناد إلهههى المهههادة ر سهههلطة الطهههرق" تسهههجيل القسهههم
المالهك أو صهاحب الحهق الطرق العامة باعتباره لمن الربع القانوني  لأن التسجيل في هذه الحالهة يجهري خلافًها لإرادة 

نقههل إ ههارة الحجههز إلههى سههجلات القطههع العينههي، ويههتم تسههجيل ذلههك الجههزء باسههم السههلطة المختصههة محههررًا مههن الحجههز، وت
الم ههرزة، وتزويههد الجهههة الحههاجزة بصههورة السههجل والخارطههة للقطههع الم ههرزة، وباسههتثناء الحالههة المههذكورة لا يجههوز تسههجيل 
الإفراز دون موافقة الجهة الحاجزة، وعند حصول هذه الموافقة تنتقل إ ارة الحجز إلهى سهجلات والهابير القطهع الم هرزة 

ذا وافقهت الهدائرة الحهاجزة علهى حصهر الحجهز بعهدد معهين مهن القطهع الم هرزة، فحينئهذ تنقهل إ هارة الحجهز إلهى كافة، إلا إ
 .م4رسجلات القطع المذكورة وألابيرها دون القطع الباقية، حيث إنها تسجل محررة من الحجز

ومن الجدير بالذكر أن قانون التسهجيل العقهاري أكهد علهى نقهل إ هارة الحجهز إلهى السهجل الأخيهر فهي حالهة نقهل 
سجل العقار المدونة فيهه إ هارة الحجهز إلهى سهجل آخهر  بسهةب إجهراء معاملهة تصهرفيه علهى السههام أو الحصهص غيهر 

جههز يصههبح سههاقط الحكههم نتيجههة لتسههجيل تلههك المحجههوزة العائههدة إلههى  ههريك آخههر  لأن السههجل السههابق المثةههت عليههه الح

                                                           
 .133، المرجع السابق، لالعقاري سعيد عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل م ( 1
 ارة الحجز إلى سجل إعلى أن" تصحيح الصن  عينًا والقسمة القضائية وتنقل  العقاري م من قانون التسجيل 101/3تنص المادة رم (2

 والبارة العقار الذي اختص بالمحتجز عليه".
 .133سعيد عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري، المرجع السابق، ل  3)ر

 .133المرجع السابق، لسعيد عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري،  م( 4
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المعاملة، وينقل إلهى السهجل الأخيهر حسهب القاعهدة، وحيهث أن السهجل العقهاري يمثهل فهي كهل الأحيهان الولهع القهانوني 
النهائي للعقار، بموجب آخر تسجيل عقاري، فلا يجوز الرجوع إلى سجل ساقط الحكهم لتحديهد الولهع القهانوني للعقهار، 

 .م1رل الأخير هو الذي يعول عليهوعليه ف ن السج
 ال رع الثاني 

 حالات زوال موانع التسجيل
علهههى أنهههه "يرفهههع الحجهههز أو منهههع  1971لسهههنة  43م مهههن قهههانون التسهههجيل العقهههاري رقهههم 103تهههنص المهههادة ر

 التسجيل عن العقار في الحالات الآتية:
بمهها أن الحجههز أو منههع التسههجيل أو تقييههد حريههة   أولًا: بقاارار دااادر ماا  الساال ة الحاااجاة أو ماا  حاال محلهااا  انونًااا:

التصر ، هو إجراء تح مي يراد به حماية حقوق الدائن، أو لأغرا  أخر  تقتضيها المصلحة العامة، فمتى مها زالهت 
الأسهباي التهي دعههت إلهى الحجهز أو تقييههد التصهر ، يرفههع الحجهز أو منهع التسههجيل عهن العقهار المحجههوز، فهالحجز هههو 

ل التضههيق المههالي علههى المههدين، فهه ذا أوفههى المههدين بالتزاماتههه تةههرأ منههها ذمتههه، ولا يبقههى عندئههذٍ مةههرر وسههيلة مههن وسههائ
للحجز، وإذا انت هى ال هر  الهذي مهن أجلهه حجهز العقهار أو الحقهوق العقاريهة كالعهدول عهن الاسهتهلاك، فهلا داعهي لبقهاء 

تصر  المالك أو صاحب الحق العينهي فهلا يبقهي  الحجز على ذلك الحق، أو زالت الأسباي التي أدت إلى تغيير حرية
 .م2رأي مةرر للحجز

ومههن الجههدير بالههذكر، أن قههرار الحجههز ينبغههي صههدوره ممههن يحههوز حههق القضههاء أو ممههن يخولههه القههانون بههذلك، 
والقاعدة أن قرار رفع الحجز يجب أن يصدر من السلطة التهي أوق تهه  لأن مهن يملهك سهلطة إيقهاع الحجهز يملهك سهلطة 

أيضًهها بعههد زوال الأسههباي الداييههة لولههعه، ولكههن هههذه القاعههدة بشههكلها المطلههق تتعههار  مههع الأحكههام القضههائية  رفعههه
وأحكام القوانين الأخر ، وأن تحقيق الانسجام بين القوانين الخاصة وأحكهام القضهاء يوجهب اسهتثناء بعهض الحهالات مهن 

التي يمكن فيها رفع الحجز أو منهع التسهجيل بمها ينسهجم مهع هذه القاعدة، الأمر الذي أد  بالمشرع إلى تقسيم الحالات 
الأحكهام المشههار إليههها، وأول حالههة وردت فهي القههانون هههي الحالههة الهواردة فههي ال قههرة الأولههى مهن المههادة المشههروحة، وتقههوم 

اجزة، ويهتم دائرة التسجيل العقاري برفع الحجز أو منع التسجيل من سجل العقار بعد صدور قرار بهذلك مهن السهلطة الحه
وذلهههك بتثةيهههت رقهههم وتهههاريخ قهههرار الرفهههع فهههي حقهههل خهههال منهههه، تأ هههير رفهههع الحجهههز أو المنهههع فهههي سهههجل الحجهههز أيضًههها، 

ويصههاد  أحيانًهها صههدور قههرار الحجههز مههن جهههة مخولههة قانونًهها، ولكههن بعههد صههدور القههرار تلغههى الجهههة الرسههمية بحكههم 
ر  كدائرة الحاكم العسكري العهام التهي ألغيهت بموجهب قهانون القانون وتحل محلها جهة أخر ، أو تناط أعمالها بجهة أخ

السلامة الوطنية وحلهت محلهها دائهرة  هئون السهلامة الوطنيهة، لهذا فه ن قهرار رفهع الحجهز الهذي تصهدره الجههة التهي حلهت 
تن يههذ  محهل السهلطة الحهاجزة قانونًهها يعتةهر كأنهه صههادر مهن السهلطة الحهاجزة ن سههها، ويجهب علهى دائههرة التسهجيل العقهاري 

                                                           
جراء إلى سجل آخر بسةب إ ارة الحجز إذا نقل سجل العقار المدونة فيه إنه" أم من قانون التسجيل العقاري على 102تنص المادة ر م(1

 لى السجل الجديد".إ ارة و الحصص غير المحجوزة تنقل تلك الإأعلى السهام  تصرفيهمعاملة 
 134أحكام قانون التسجيل العقاري، المرجع السابق، لسمير عةدالكريم مبارك، موجز  م(2
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قرار الرفع وتأ يره في سجل الحجز وسجل العقاري والإلافة، على أن تهدون أوصها  قهرار رفهع الحجهز والسهلطة التهي 
 .م1رأصدرته في الحقل الخال من السجل
إن قانون المرافعات المدينة ا ترط على طالب الحجهز الاحتيهاطي إقامهة دعهو   ثانيًا: حبم   ائي حائا درجة الثبات:

الحجز، فعليهه إذا صهدر أمهر الحجهز الاحتيهاطي مهن محكمهة الصهلح مهثلًا وصهدر قهرار مهن محكمهة الةهداءة بعهدم لتأييد 
تأييههده فهه ن دائههرة التسههجيل العقههاري تسههتند إلههى قههرار محكمههة الةههداءة فههي رفههع الحجههز، أو إذا صههدر قههرار حجههز مههن جهههة 

أقههام المحتجههز عليههه دعههو  علههى أمههين العاصههمة فههي  مخولههة قانونًهها علههى أمههين العاصههمة عنههد تطةيقههه قههانون التةلههيط، اههم
المحكمههة المختصههة لرفههع الحجههز، وصههدور قههرار مههن المحكمههة برفههع الحجههز، فيجههب علههى دائههرة التسههجيل العقههاري تن يههذ 
القهرار ورفهع الحجهز دون م اتحهة أمانهة العاصهمة بشهأنه  لأن قهرار الحكهم الحهائز درجهة الثبهات يعتةهر حجهة علهى النههاس 

دون بهه، ولأن ولايهة المحهاكم المدنيهة تسهري علهى جميهع الأ هخال الطةي يهة والمعنويهة بمها فهي ذلهك الحكومهة كافة بمها 
 وتخصص بال صل في كافة المنازعات إلا ما استثنى بنصٍ خال.

وتكهون الإلهبارة  ثالثًا: م ي خمسة عةر سنة على آخر مراجعة أو مخابرة بةانن الحجاا لادائرة التساجيل العقااري:
للتثةههت مههن ذلههك علههى أن يههتم إ ههعار الجهههة الحالههرة إن كانههت معلومههة بقههرار الههدائرة  لةيههان اعترالههها إن وجههد  مرجعًهها

خلال الااين يومًا من تهاريخ تسهلمها الإ هعار، وعنهد انتههاء المهدة وعهدم ورود إ هعار منهها بهذلك يصهبح الحجهز مرفوعًها 
لى أن "الدعو  بالالتزام أيًا كان سةبه لا تسمع علهى المنكهر م من القانون المدني العراقي ع429نصت المادة ر  حكمًا.

 بعد تركها من غير عذر  رعي خمسة عشر سنة مع مراعاة ما وردة فيه من أحكام خاصة".
م مههن قههانون التن يههذ علههى أنههه: "إذا تههرك سههند التن يههذ المههودع للتن يههذ ولههم يراجههع صههاحبه 14/2ونصههت المههادة ر

ا من آخر معاملة فلا ين ذ ويقرر رئيد التن يذ ذلك"، والمقصود بترك سهند التن يهذ هنها ههو بشأنه خمسة عشر سنة اعتبارً 
 الترك الناجم عن إهمال الدائن ن سه وعدم مراجعته.

وتأسيسًها علهى مهها ورد فهي النصهين المههذكورين يجهب أن يسهقط ويلغههى الحجهز الهذي هههو إجهراء تح مهي بمضههي 
مدة التقهادم، وههي خمسهة عشهر سهنة علهى آخهر إجهراء اتخهذ حولهه دون أن يراجهع أحهد بشهأنه  لأن تهرك المراجعهة بشهأن 

ت هاق الهدائن مهع مدينهه علهى تسهوية الهدين الحجز خلال تلك المدة يهدل علهى انقضهاء الخصهومة بهين الهدائن والمهدين أو ا
خارى المحكمة ودائرة التن يهذ، أو انت هاء الغايهة مهن الحجهز أو المنهع أو صهر  النمهر عهن الاسهتهلاك أو غيهر ذلهك مهن 
الأسهباي، ويترتههب علهى ذلههك إلغههاء الحجهز وسههقوطه بالتقههادم، ولههذا نههص القههانون علهى رفههع الحجههز ومنهع التسههجيل بعههد 

نة على آخر مراجعة أو مخابرة بشهأنه لهدائرة التسهجيل العقهاري، ولهيد بعهد مضهي المهدة المهذكورة مضي خمسة عشر س
علهى مضهي الحجهز فهي سهجل العقهار أو مهن تههاريخ صهدور قهرار الحجهز، وبمها أن مسهتندات التسهجيل والواهائق الأخههر  

                                                           

" لرئيد 1965لسنة  135المعدل بالقانون رقم  1965لسنة  4/ي من المادة الرابعة من قانون السلامة الوطنية رقم 19نص ال قرة  م1ر
لأ خال كافة سواء كان فر  الوزراء رفع الحراسة التي فرلت على الشركات والمؤسسات، وكذا رفع الحجز الذي ولع على أموال ا

على ن اذ هذا القانون أو لاحقا له  ويكون له كذلك إلغاء أي امر صادر من الحاكم العسكري العام"...  االحراسة أو ولع الحجز سابقً 
 م من القانون المدني العراقي.454المادة ر
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الآاهار، وتكهون مرجعًها للتثةهت مهن تح ر فهي الإلهبارة، حيهث أنهها تعتةهر متممهة للسهجل العقهاري وجهزءً منهه فهي الحكهم و 
 وقوع المراجعة أو المخابرة بشأن الحجز إلى دائرة التسجيل العقاري.

وكمهها هههو والههح مههن الههنص أنههها الههدائرة المقصههودة بالقههانون ولههيد الههدائرة الحههاجزة، فعليههه إذا تأييههد للههدائرة مههن 
، عليهههها أن تشهههعر الههدائرة الحهههاجزة إن كانهههت ملاحمههة الإلهههبارة مضهههي مههدة التقهههادم علهههى آخههر مراجعهههة أو مخهههابرة لههها

معلومة بقرارها لرفع الحجز لةيان اعترالها إن وجد خلال الااين يومًا من تاريخ تسهلمها الإ هعار، إمها بالةريهد المسهجل 
المرجههع أو بواسههطة دفتههر اليههد، ويعتةههر تههاريخ تسههلم الكتههاي فههي دفتههر اليههد أو التههاريخ المثةههت علههى وصههل الةريههد مةههرءً 

حتسههاي المهلههة القانونيههة، ولههيد مههن اليههوم التههالي لتههاريخ تسههلمه  لأن القههانون نههص علههى وجههوي بيههان الاعتههرا  إن لا
وجد خلال الااين يهوم مهن تهاريخ تسهلم الإ هعار، وبعهد انتههاء المهدة المهذكورة إذا ورد اعتهرا  مهن الهدائرة الحهاجزة علهى 

رارها بالأعمهال التن يذيهة، أو تجديهد الطلهب، أو قطهع المهدة بالأعهذار قرار رفهع الحجهز كتأييهد وقهوع المراجعهة إليهها واسهتم
المشروعة تمتنع الدائرة من رفع الحجز ويةلغ المحتجز عليه بمراجعة المحاكم المختصهة لاستحصهال قهرار برفهع الحجهز 

زة حههول المولههوع أو مراجعههة الجهههة الحههاجزة بشههأنه، أمهها إذا انتهههت المههدة المههذكورة ولههم يههرد إ ههعار مههن الجهههة الحههاج
فيصههبح الحجههز مرفوعًهها حكمًهها ويصههدر رئههيد الههدائرة قههرار برفعههه يضههمنه الأسههباي التههي دعتههه إلههى اتخههاذ ذلههك القههرار، 
ويؤ ههر رقههم وتههاريخ القههرار فههي سههجل الحجههز، وفههي سههجل العقههار وإجارتههه، وإذا كانههت الههدائرة غيههر معلومههة أي لههم يههدون 

ائرة المجلهد العرفهي العسهكري، أو المحكمهة العسهكرية العليها الخاصهة، فهلا اسمها في قرار الحجهز، أو غيهر موجهودة كهد
حاجههة لإصههدار الإ ههعار المطلههوي بشههأن رفههع الحجههز، وإنمهها يرفههع بقههرار رئههيد الههدائرة بعههد التحقههق مههن مضههي المههدة 

 .م1رالمذكورة على آخر مراجعة أو مخابرة بشأنه
ري رفهع الحجهز أو منهع التسهجيل إذا كهان قهرار الحجهز أو وعدا الحالات التي ذكرت يحق لهدائرة التسهجيل العقها

المنههع يتضههمن غرلًهها معينًهها، وقامههت الههدائرة بتحقيههق هههذا الغههر  كههالحجز الههذي يطلههب وصهه ه لغههر  اسههتي اء مةلههغ 
معلههوم مههن بههدل المةيههع أو الههراهن، ف ههي هههذه الحالههة تقههوم الههدائرة برفههع الحجههز وتسههجيل التصههر  بشههرط تههأمين تحصههيل 

لمطلهههوي وقيهههده أمانهههة لهههديها وإرسهههاله بعهههد ذلهههك إلهههى الجههههة الحهههاجزة، ويشهههترط تعيهههين المةلهههغ الصهههحيح الواجهههب المةلهههغ ا
اسههتي اءه مههع توابعههه إن وجههدت، مههن قةههل الههدائرة الحالههرة كاسههتي اء مةلههغ ألهه  دينههار مههن بههدل المةيههع مههع فائدتههه بنسههبة 

. إن النصهههول الهههواردة فهههي قهههانون التسهههجيل النمهههري % سهههنويًا بعهههد تعيهههين المهههدة التهههي تقتضهههي اسهههتي اء ال ائهههدة عنهههها7
العقههاري حههول رفههع مثههل هههذه الحجههوزات ليسههت بجديههدة حيههث وردت فههي التشههريعات السههابقة نصههول مماالههة حههول هههذا 
المولههوع، ف ههي العهههد العثمههاني وجههدت إ ههارات الحجههز علههى السههجلات المختصههة بههبعض العقههارات، ول قههدان سههجلات 

 1333أيلهول  10ا وحتى اسم الجهة الحاجزة، ولذا نصهت مضهبطة  هور  الدولهة المؤرخهة الحجز لم يعلم سةب ولعه
م يومًها، فه ذا لهم يهرد اعتهرا  بشهأنه ممهن لهه علاقهه بهه خهلال تلهك 45على وجوي نشر إعلان بشأن رفع الحجز لمهدة ر

 .م2رنشر فيها الإعلان المدة يرفع الحجز من السجل بعد انتهاء المدة بشر  يثةت فيه عدد وتاريخ الصحائ  التي
                                                           

 ا بعدها.وم 679، المرجع السابق، ل1م مصط ى مجيد،  ر  قانون التسجيل العقاري، ى1ر
 وما بعدها. 680، المرجع السابق، ل1مصط ى مجيد،  ر  قانون التسجيل العقاري، ى  م2ر
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 الخاتمة
 اولًا/ النتائح

أن دوائر التسجيل العقاري تمارس أعمالها لمن حدود منطقتها ولا يجوز لها تسجيل التصرفات العقارية التي تتعلق  .1
 بعقارات واقعة خارى هذه المنطقة.

بأسرع وقت بموانع التسجيل الطارئة على العقار بعد إرسال المعاملة  ويتعين على الدائرة المنيبة إخبار الدائرة المنابة .2
 إلى المنابة.

إن موانع التسجيل يبارة عن القيود القانونية التي تمنع إجراءات التسجيل، سواء تعلقت هذه القيود بالعقار أو  .3
 بأصحاي الحقوق العقارية.

القضائي، حيث أن تصحيح الصن  يسجل، وتنقل إ ارة إن تصحيح الصن  يجري بالاستناد إلى قرار له قوة الحكم  .4
 الحجز إلى سجل وإلبارة العقار الذ  اختص به المحتجز عليه، ويرفع الحجز عن القسم الذ  يصيب الخزينة.

 ثانياً/ المقترحات
 تبسيط إجراءات الاستنابة من خلال توحيد النماذى وتقليل المتطلبات غير الضرورية.   .1
 الوسطاء والنواي لمنع سوء الاستخدام، مع ولع عقوبات رادعة للمخال ين.   تعزيز الرقابة على .2
 التويية القانونية للمواطنين حول كيفية استخدام الاستنابة بشكل آمن وفعال.   .3
 .التطوير التقني لنمام التسجيل العقاري، بحيث يمكن إجراء الت ويض إلكترونياً مع لمانات أمنية مشددة .4

 المصادر
 المراجع القانونيةاولُا/ 

 م.1973عةد المجيد الحكيم، دراسة في قانون التسجيل العقاري، دون دار نشر، سنة  .1
لسنة  43دراسة تطةي يه في أحكام قانون التسجيل العقاري رقم  -عةدالله غزاي سلمان العزاوي، إجراءات التسجيل العقاري  .2

 م.2014، دار الكتب، بغداد، سنة 2، ط1971
 م.1990خالد ل ته،  ر  قانون التسجيل العقاري، دون دار نشر، سنة عةدالله غزاي   .3
 م.1990، دار الحكمة للنشر، بغداد، سنة 1971لسنة  43سعيد عةد الكريم مبارك، موجز أحكام قانون التسجيل العقاري رقم  .4
 م.2019ة الطبع، ، المكتبة القانونية، بغداد، سن1971لسنة  43مصط ى مجيد،  ر  قانون التسجيل العقاري رقم  .5
و الجزء 2و العدد1و المجلد1زياد خل  عليويو الاحتاى بعيوي الرلا في العقود الشكليةو مجلة جامعة تكريت للحقوقو السنة .6

 .2016الثانيو 
عة هالة صلا  الدين الحديثيو عقود التكنولوجيا المغيرةرالعقود الذكيةمو مجلة كلية القانون للعلوم القانونية والسياسيةو جام .7

 .2021مو لعام 38مو العددر10كركوكو المجلد ر
 ثانياً/ القواني 

 المعدل. 1951لسنة  40القانون المدني العراقي رقم  -1
 المعدل. 1971لسنة  43قانون التسجيل العقاري رقم  -2
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