
مزايــا وعيــوب الســجل العينــي
المصري في تسجيل العقارات

يُعد السجل العيني المصري من أهم أنظمة تسجيل العقارات في مصر؛
لأنه لا يعتمد على أسماء الأشخاص فقط، بل يقوم على تخصيص صحيفة
مسـتقلة لكـل وحـدة عقاريـة، تثبـت فيهـا أوصـاف العقـار وحـالته

القانونية والحقوق المترتبة له وعليه.

لكن أهمية النظام لا تعني أنه بلا مشكلات. فمع أن نظام السجل العيني
يهدف إلى استقرار الملكية وتقليل المنازعات، إلا أن التطبيق
العملي كشف عن عدة عيوب تتعلق بالإجراءات، والتسوية، والقيود،

وشهادات البيانات، وتكاليف التسجيل.

هذا المقال لا يشرح إجراءات التسجيل أو نقل الملكية بالتفصيل، لأن
ذلك له دليل مستقل. أما هنا فنركز فقط على مزايا وعيوب السجل
العيني في تسجيل العقارات، حتى يتضح متى يكون النظام مفيدًا،
ومتى يتحول إلى عبء عملي على المالك أو المشتري أو صاحب الحق.

لشرح إجراءات القيد والتسجيل ونقل الملكية بوجه عام، راجع:
دليل السجل العيني في مصر.
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ما المقصود بالسجل العيني المصري ؟
السجل العيني هو نظام لتسجيل العقارات يقوم على تخصيص صحيفة لكل
عقار، تتضمن أوصافه وحدوده ومساحته وحالته القانونية والحقوق

العينية الأصلية أو التبعية المتعلقة به.

وقد عرّف قانون السجل العيني هذا النظام بأنه مجموعة صحائف تبين
أوصاف كل عقار وحالته القانونية والحقوق المترتبة له وعليه، وما

يرد عليه من معاملات وتعديلات.

والفكرة الأساسية في هذا النظام أن العقار نفسه هو محور التسجيل،
وليس اسم المتصرف أو المالك فقط. لذلك يختلف السجل العيني عن
نظام الشهر الشخصي الذي يرتب التسجيل غالبًا بحسب أسماء الأشخاص.

الفـرق المختصـر بيـن السـجل العينـي
والشهر الشخصي

في الشهر الشخصي يكون البحث غالبًا باسم الشخص المتصرف أو
المالك، وهو ما قد يثير مشكلات عند تشابه الأسماء أو نقص البيانات

أو تعدد التصرفات.

أما في السجل العيني فالبحث يدور حول العقار ذاته، حيث تكون لكل
وحدة عقارية صحيفة مستقلة تتضمن بيانات الملكية والقيود والحقوق

والتصرفات التي ترد عليها.

وهذه الفكرة تمثل أساس القوة في نظام السجل العيني، لكنها في
الوقت نفسه تحتاج إلى دقة عالية في المساحة، والحدود، والخرائط،

وإجراءات القيد الأول؛ وإلا تحولت الميزة إلى مصدر نزاع.

ــجيل ــي تس ــي ف ــجل العين ــا الس مزاي
العقارات

1- تحقيق قدر أكبر من استقرار الملكية
من أهم مزايا السجل العيني أنه يهدف إلى تثبيت الحالة القانونية
للعقار في صحيفة واحدة واضحة، بحيث يستطيع المتعامل الرجوع إلى



بيانات العقار لمعرفة المالك والحقوق المقيدة والقيود الواردة
عليه.

وهذا يحقق قدرًا أكبر من الأمان في التعاملات العقارية، خاصة عند
البيع أو الرهن أو ترتيب حقوق عينية على العقار.

2- تقليل أثر تشابه الأسماء
في نظام الشهر الشخصي قد يثور الخلاف بسبب تشابه أسماء المالكين
أو المتصرفين. أما السجل العيني فيربط البيانات بالعقار ذاته، من

حيث الموقع والحدود والمساحة ورقم الوحدة العقارية.

ولهذا يعد السجل العيني أكثر ملاءمة من الناحية الفنية عندما تكون
بيانات الوحدة العقارية دقيقة ومطابقة للطبيعة.

3- وضوح صحيفة العقار
من مزايا النظام أن صحيفة العقار تجمع بيانات الملكية والحقوق
والتصرفات والقيود في موضع واحد. وهذا يسهل على المشتري أو صاحب

المصلحة معرفة المركز القانوني للعقار قبل التعامل.

وعند وجود سندات أو قيود أو حقوق عينية، تظهر أهميتها في تحديد
مدى سلامة التعامل على العقار. وللمزيد عن سند الملكية وأثره

القانوني يمكن الرجوع إلى:
حق الملكية في القانون المدني وسند العقار.

4- دعم حجية القيد في مواجهة الغير
يقوم نظام السجل العيني على فكرة أن البيانات المقيدة في السجل
لها قوة قانونية ظاهرة. لذلك فإن من يتعامل على عقار مقيد يستطيع
أن يستند إلى ما هو ثابت في صحيفة العقار، ما لم توجد منازعة أو

دعوى أو قيد ظاهر يؤثر في الحق.

وهنا تظهر أهمية التأشير بالدعاوى والحقوق والقيود التي قد تؤثر
في الملكية، لأن إهمال التأشير قد يضر بصاحب الحق في مواجهة

الغير.
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5- تسهيل البحث العقاري عند دقة البيانات
إذا كانت بيانات السجل مطابقة للطبيعة، فإن النظام يسهل البحث عن
العقار وحالته القانونية بصورة أفضل من الاعتماد على أسماء الأشخاص

فقط.

لكن هذه الميزة مشروطة بدقة المسح والحدود والتسكين والبيانات
المساحية. فإذا حدث خطأ في هذه البيانات، قد تنشأ مشكلات عملية

شديدة التأثير.

عيوب السجل العيني ومشكلاته العملية
رغم مزايا السجل العيني، إلا أن التطبيق العملي كشف عن عدة عيوب.
وهذه العيوب لا تنفي أهمية النظام، لكنها تمنع اعتباره حلاً كاملاً

لكل مشكلات تسجيل العقارات.

1- تعقيد إجراءات القيد الأول
القيد الأول في السجل العيني يحتاج إلى فحص مستندات، ومسح، وتحقيق
ملكية، ونشر، وتمكين ذوي الشأن من الاعتراض. وهذه الإجراءات قد
تكون مفيدة من حيث الدقة، لكنها قد تؤدي إلى بطء وتعقيد في

التطبيق.

وتزداد المشكلة إذا لم تصل الإعلانات أو إجراءات النشر إلى جميع
أصحاب الشأن، أو إذا لم يعلم بعضهم بفتح باب التسوية في الوقت

المناسب.

2- مشكلات الحدود والمساحة
من أخطر مشكلات السجل العيني أن الخطأ في الحدود أو المساحة ينعكس
مباشرة على صحيفة العقار. فإذا تم التحديد مكتبيًا أو بناءً على
خرائط غير دقيقة، قد تظهر منازعات بين البيانات المقيدة والوضع

الفعلي على الطبيعة.

وتظهر هذه المشكلة بوضوح في الأراضي الزراعية أو العقارات الشائعة
أو الحالات التي يتم فيها فرز جزء من عقار أكبر. ولموضوعات الأراضي

الزراعية ذات الصلة يمكن مراجعة:
تأجير الأراضي الزراعية.
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3- تضارب وضع اليد مع البيانات المقيدة
من المشكلات العملية أن يكون وضع اليد على الطبيعة مختلفًا عن
البيانات المقيدة أو عن شهادة القيودات. وقد يحدث ذلك عند

التسكين أو التجزئة أو اختلاف المساحات أو عدم مطابقة الحدود.

وهنا لا يكفي مجرد التمسك بوضع اليد دون فحص أثر القيد في السجل
العيني. ولمزيد من التفصيل حول هذه النقطة، راجع:

التملك العقاري بوضع اليد في السجل العيني.

وإذا كانت لديك بيانات سجل عيني تدعم وضع اليد أو الملكية، يمكن
كذلك مراجعة:

الدليل التطبيقي لدعم وضع اليد بشهادة السجل العيني.

4- كثرة النماذج والإجراءات
من العيوب العملية التي تؤثر في كفاءة النظام كثرة النماذج
والإجـراءات المرتبطـة بالقيـد والتسويـة والشهـادات. فكلمـا زادت
الإجراءات دون تبسيط، زادت احتمالات التأخير والخطأ وتعطيل مصالح

أصحاب الشأن.

5- مشكلات استمارات التسوية
تظهر بعض المنازعات بسبب استمارات التسوية، خاصة إذا فوجئ صاحب
الشأن ببيانات أو تصرفات لا يقرها أو لا تطابق الواقع. وقد يترتب
على ذلك منازعات حول صحة البيانات أو بطلان الاستمارة أو أثرها على

القيد.

وللمزيد عن هذه الزاوية، راجع:
بطلان استمارة التسوية بالسجل العيني.

6- قصور بعض شهادات القيودات
قد تستخرج شهادة القيودات دون بيان كافٍ للحدود والأطوال، وتقتصر
أحيانًا على بيانات عامة مثل الحوض أو القطعة أو المساحة. وهذا
قد يسبب ضررًا عمليًا عند البيع أو الرهن أو التنفيذ أو التعامل

مع البنوك.

فالشهادة التي لا تكشف حدود العقار بشكل دقيق قد لا تكون كافية
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لحسم النزاع أو تحديد محل التعامل تحديدًا مانعًا للجهالة.

7- صعوبة التطبيق في الملكيات المفتتة
كلما كانت الملكية العقارية مجزأة أو شائعة أو متوارثة بين عدد
كبير من الأشخاص، زادت صعوبة تطبيق نظام السجل العيني بدقة. وتظهر
هذه المشكلة بوضوح في التركات والملكية الشائعة والتصرف في جزء

من عقار.

وفي مسائل الإرث وما يتعلق بشهر الحق أو تسليم نصيب من التركة،
يمكن الرجوع إلى:

شهادة الحق في الإرث وتسليم نصيب من التركة.

8- ارتفاع تكلفة المسح والتحقيق
اً شاملاً وتحديدًا دقيقًا للعقارات يتطلب السجل العيني مسح
وتحقيقًا للحقوق العينية. وهذه الإجراءات تحتاج إلى تكلفة ووقت

وجهد إداري وفني كبير.

ولهذا قد يكون تطبيق النظام أسهل في البيئات التي تتوافر فيها
خرائط دقيقة وبيانات مساحية محدثة وإدارة عقارية مستقرة.

9- تغليـب اسـتقرار القيـد علـى بعـض الحـالات
الواقعية

من الناحية النظرية، القوة القانونية للقيد تحقق استقرارًا في
المعاملات. لكن من الناحية العملية، قد تؤدي هذه القوة إلى إضرار

صاحب حق لم يتمكن من إظهار حقه في السجل في الوقت المناسب.

لذلك يجب التعامل مع حجية القيد بحذر، خاصة عند وجود عقود عرفية
أو وضع يد أو نزاع قضائي أو تصرفات لم يتم التأشير بها.

10- الحاجة المستمرة إلى دعاوى وتصحيحات
رغم أن السجل العيني يهدف إلى تقليل النزاعات، إلا أن الواقع
العملي قد يفرض دعاوى تصحيح أو محو قيد أو بطلان أو تثبيت ملكية

أو اعتراض على بيانات التسوية.

وهذا يعني أن السجل العيني لا يلغي النزاع العقاري بالكامل، بل
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ينقله أحيانًا إلى نزاع حول صحة القيد أو أثره أو حدود حجيته.

هـل السـجل العينـي أفضـل مـن الشهـر
الشخصي؟

لا توجد إجابة مطلقة. السجل العيني أفضل من حيث الفكرة والتنظيم
وحجية البيانات إذا كانت الصحائف دقيقة ومحدثة ومطابقة للطبيعة.

لكنه قد يكون أكثر تعقيدًا من الشهر الشخصي إذا كانت البيانات
المساحية غير مستقرة، أو إذا وجدت ملكيات شائعة، أو تصرفات عرفية

متتابعة، أو وضع يد طويل، أو نقص في إجراءات الإعلان والتسوية.

لذلك يجب تقييم كل حالة بحسب بيانات العقار، وموقعه، وقرار سريان
السجل العيني عليه، وسندات الملكية، والتصرفات السابقة، والدعاوى

أو القيود الظاهرة.

متـى تظهـر أهميـة القيـد فـي السـجل
العيني؟

تظهر أهمية القيد عند التعامل على عقار خاضع لنظام السجل العيني،
خاصة في البيع، والرهن، ودعاوى الملكية، والتصرفات الناقلة

للحقوق العينية، والتأشير بالدعاوى التي تمس الحق المقيد.

فمن الخطأ التعامل مع السجل العيني باعتباره مجرد إجراء إداري.
القيد قد يكون له أثر مباشر على حجية الملكية وإمكان الاحتجاج

بالحق في مواجهة الغير.

هـل العقـد العرفـي يكفـي فـي العقـار
الخاضع للسجل العيني؟

العقد العرفي قد ينشئ التزامات شخصية بين أطرافه، لكنه لا يكفي
وحده في كثير من الحالات لنقل الملكية أو الاحتجاج بالحق العيني

إذا كان العقار خاضعًا لنظام يتطلب القيد أو التسجيل.

ولهذا يجب التمييز بين وجود عقد، وبين انتقال الملكية أو ثبوتها
في مواجهة الغير. هذه النقطة من أكثر أسباب النزاع في العقارات



الخاضعة للسجل العيني.

أثر أحكام المحكمة الدستورية على بعض
قيود السجل العيني

أثيرت منازعات دستورية تتعلق ببعض القيود الواردة في قانون السجل
العيني، خاصة ما يرتبط بإمكان تسجيل بعض الأحكام بعد مرور مدة

معينة من بدء سريان النظام في الناحية.

وتكمن أهمية هذه المسألة في أن السجل العيني لا يجب فهمه بمعزل عن
أحكام القضاء الدستوري ومحكمة النقض، لأن حجية القيد وإجراءات

التسجيل قد تتأثر بالتفسير القضائي للنصوص.

للتوسع في القاعدة العامة وأثر القيد على الملكية، راجع:
لا ملكية بلا قيد في السجل العيني وأثر أحكام المحكمة الدستورية.

خلاصة مزايا وعيوب السجل العيني
يمكن القول إن السجل العيني نظام مهم من حيث الفكرة؛ لأنه يربط
التسجيل بالعقار ذاته، ويقوي حجية البيانات، ويقلل من مخاطر
تشابه الأسماء، ويساعد على استقرار الملكية إذا كانت البيانات

دقيقة.

لكن في المقابل، لا يجوز تجاهل عيوب السجل العيني في التطبيق
العملـي، وأهمهـا تعقيـد إجـراءات القيـد الأول، ومشكلات المساحـة
والحدود، وتضارب وضع اليد مع البيانات المقيدة، وقصور بعض شهادات

القيودات، وارتفاع تكلفة المسح والتحقيق.

لذلك فالتعامل مع عقار خاضع للسجل العيني لا يجب أن يتم بمجرد
الاطمئنان إلى وجود بيانات في السجل، بل يجب فحص صحيفة العقار،
وسند الملكية، والقيود، والدعاوى، والحدود، ومدى مطابقة البيانات

للطبيعة.

أسـئلة شائعـة عـن مزايـا وعيـوب السـجل

https://azizavocate.com/%d8%a7%d9%84%d8%b3%d8%ac%d9%84-%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%8a%d9%86%d9%8a-%d9%81%d9%8a-%d9%85%d8%b5%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%af%d9%84%d9%8a%d9%84-%d8%a7%d9%84%d8%b4%d8%a7%d9%85%d9%84-2025


العيني

ما أهم ميزة في السجل العيني؟
أهم ميزة هي أن التسجيل يرتبط بالعقار ذاته، لا باسم الشخص فقط،
مما يساعد على وضوح المركز القانوني للعقار وتقليل أثر تشابه

الأسماء.

ما أخطر عيب في السجل العيني؟
أخطر عيب هو أن الخطأ في المساحة أو الحدود أو القيد الأول قد
يؤدي إلى منازعات عملية معقدة، لأن بيانات السجل تكون ذات أثر

قانوني مهم.

هل السجل العيني يمنع النزاعات العقارية؟
لا يمنعها بالكامل. هو يقلل بعض النزاعات إذا كانت البيانات
دقيقة، لكنه قد يثير نزاعات أخرى حول صحة القيد أو الحدود أو

التسوية أو حجية البيانات.

هل وضع اليد يكفي أمام السجل العيني؟
ليس دائمًا. يجب فحص تاريخ وضع اليد، وحالة العقار، وبيانات
السجل، وأثر القيد، وما إذا كانت هناك دعاوى أو مستندات تؤيد

الحق المدعى به.

هل هذا المقال يغني عن دليل إجراءات السجل
العيني؟

لا. هذا المقال مخصص لتحليل المزايا والعيوب فقط. أما الإجراءات
والخطوات ونقل الملكية والقيد والتسجيل فلها دليل مستقل داخل

الموقع.



روابط قانونية مرتبطة
دليل السجل العيني في مصر

حق الملكية في القانون المدني وسند العقار
التملك العقاري بوضع اليد في السجل العيني

بطلان استمارة التسوية بالسجل العيني
شهادة الحق في الإرث وتسليم نصيب من التركة

دعم وضع اليد بشهادة السجل العيني
تأجير الأراضي الزراعية
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