
تكــاليف تســجيل عقــار: الآثــار
القانونية المترتبة ومن يتحمل

الرسوم
إذا كنت تتساءل عن إجراءات و تكاليف تسجيل عقار موروث في الشهر
العقاري 2026 والمستندات والتكاليف ورسوم نقل الملكية للورثة فإن
الإجراءات تبدأ باستخراج إعلام الوراثة وتجهيز سند ملكية المورث ثم
اتخاذ إجراءات شهر حق الإرث أو تسجيل التصرفات اللاحقة بحسب طبيعة

العقار.

أما رسوم تسجيل الميراث وتكلفة الشهر العقاري ورسوم نقل الملكية
للورثة فتختلف وفقًا لنوع العقار ومساحته والإجراءات الفنية

والمساحية المطلوبة، ولا توجد قيمة موحدة لجميع الحالات.

إجابة سريعة: تبدأ إجراءات تسجيل عقار موروث باستخراج إعلام
الوراثة وإثبات ملكية المورث ثم شهر حق الإرث أو تسجيل التصرف
اللاحق. أما تكاليف تسجيل عقار موروث ورسوم نقل الملكية للورثة

فتختلف بحسب نوع العقار ومساحته والإجراءات الفنية المطلوبة.

في هذا الدليل القانوني الشامل نتناول إجراءات تسجيل العقار
الموروث خطوة بخطوة، وأهم المستندات المطلوبة، وتكاليف تسجيل
عقار موروث، ورسوم تسجيل الميراث، ورسوم نقل الملكية للورثة،

ومدى خضوع الميراث لضريبة التصرفات العقارية.
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ما المقصود بتسجيل العقار الموروث؟
تسجيل العقار الموروث هو اتخاذ الإجراءات القانونية اللازمة لإثبات
انتقال الملكية من المورث إلى الورثة وإشهار هذا الانتقال في

الشهر العقاري وفقاً للقانون.

ويهدف التسجيل إلى:

إثبات ملكية الورثة للعقار.
حماية الحقوق من المنازعات المستقبلية.

إمكانية البيع أو الرهن أو التصرف في العقار.
استخراج مستندات الملكية الرسمية.

إنهاء حالة الشيوع بين الورثة عند القسمة.

لمـاذا أصـبح تسـجيل العقـار المـوروث ضـرورة
قانونية؟

لا يزال كثير من الورثة يعتقدون أن إعلام الوراثة وحده يكفي لإثبات
الملكية، بينما الواقع العملي يثبت أن تسجيل عقار موروث يوفر
حماية قانونية أكبر عند البيع أو القسمة أو استخراج التراخيص أو

التعامل مع الجهات الحكومية.

كما أن عدم استكمال إجراءات الشهر العقاري للورثة قد يؤدي إلى
ً أو عند ظهور نزاعات بين صعوبات عند التصرف في العقار مستقبلا

الورثة أو مع الغير.

إجراءات تسجيل عقار موروث في الشهر
العقاري خطوة بخطوة

يواجه كثير من الورثة صعوبات عند محاولة تسجيل عقار موروث في
الشهـر العقـاري، خاصـة بعـد تعـدد الإجـراءات واختلاف المسـتندات

المطلوبة من حالة إلى أخرى.

ويعتقد البعض أن استخراج إعلام الوراثة وحده يكفي لإثبات الملكية،
بينما يتطلب الأمر في كثير من الحالات اتخاذ إجراءات قانونية
إضافية لشهر حق الإرث أو تسجيل التصرفات اللاحقة حتى تصبح الملكية

ثابتة وقابلة للاحتجاج بها أمام الغير.
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هل يكفي إعلام الوراثة لتسجيل العقار؟
الإجابة لا. إعلام الوراثة يحدد فقط من هم الورثة وأنصبتهم الشرعية
لكنه لا يؤدي بمفرده إلى تسجيل العقار أو شهر انتقال الملكية،
ولذلك يتعين في كثير من الحالات اتخاذ إجراءات شهر حق الإرث قبل

تسجيل التصرفات المتعلقة بالعقار الموروث.

مبدأ قضائي مهم: أكدت محكمة النقض أن إعلام الوراثة يقتصر دوره
على إثبات الوفاة وانحصار الورثة وتحديد أنصبتهم الشرعية، ولا
يحدد لا  كما  النزاع،  محل  للعقار  المورث  ملكية  على  دليلاً  يعد 
اللازمة القانونية  المستندات  عن  يغني  ولا  الموروثة  الأموال 

لإثبات الملكية أو إجراءات الفرز والتجنيب بين الورثة.

الطعن رقم 253 لسنة 96 قضائية (جنائي) الصادر بجلسة 14 إبريل
2026

ولهذا السبب يطلب الشهر العقاري عادةً تقديم سند ملكية المورث
إلى جانب إعلام الوراثة، لأن الأخير يثبت صفة الورثة فقط، بينما يظل
إثبات ملكية العقار خاضعاً للمستندات القانونية الأخرى المقبولة

للتسجيل والشهر.

خطوات التسجيل للعقار الموروث

ً: استخراج إعلام الوراثة أولا
تبدأ الإجراءات بالحصول على إعلام الوراثة النهائي الذي يحدد:

اسم المورث.
تاريخ الوفاة.
أسماء الورثة.

الأنصبة الشرعية لكل وارث.

ويعد إعلام الوراثة المستند الأساسي الذي تبنى عليه جميع الإجراءات
اللاحقة.

ثانياً: تجهيز مستندات ملكية المورث
يجب تقديم ما يثبت ملكية المورث للعقار مثل:
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العقد المسجل.
الحكم النهائي المشهر.

عقد الملكية المقبول قانوناً.
كشف التحديد المساحي عند الاقتضاء.

ثالثاً: تقديم طلب شهر حق الإرث
في الحالات التي يوجب فيها القانون ذلك، يتم تقديم طلب شهر حق

الإرث إلى مأمورية الشهر العقاري المختصة.

ويتضمن الطلب:

بيانات المورث.

بيانات الورثة.
وصف العقار.

سند الملكية.
إعلام الوراثة.

رابعاً: مراجعة الطلب وفحص المستندات
يقوم مكتب الشهر العقاري بمراجعة:

صحة إعلام الوراثة.

سند ملكية المورث.
بيانات العقار.

مطابقة الأوصاف المساحية.

وقـد يطلـب اسـتيفاء بعـض البيانـات أو المسـتندات قبـل اسـتكمال
الإجراءات.

خامساً: المعاينة والرفع المساحي
في بعض الحالات يتم إجراء:

كشف التحديد.
الرفع المساحي.

مراجعة حدود العقار.

وذلك للتأكد من تطابق الواقع مع المستندات المقدمة.



سادساً: شهر حق الإرث أو تسجيل التصرف
بعد استيفاء الإجراءات وسداد الرسوم المقررة يتم اتخاذ إجراءات

الشهر وإثبات انتقال الحقوق إلى الورثة.

جدول مختصر لإجراءات تسجيل عقار موروث
المستند الأساسي الإجراء المرحلة

حكم إعلام الوراثة استخراج إعلام الوراثة 1

عقد مسجل أو سند ملكية إثبات ملكية المورث 2

نموذج الطلب تقديم طلب الشهر 3

كافة المستندات الفحص والمراجعة 4

كشف التحديد المعاينة المساحية 5

إيصالات السداد سداد الرسوم 6

المحرر المشهر إتمام التسجيل 7

المســتندات المطلوبــة لتســجيل عقــار
موروث

قبل البدء في إجراءات تسجيل عقار موروث، يُنصح بمراجعة مستندات
التسجيل في الشهر العقاري للملكية والأوراق المطلوبة لقبول طلب
التسجيل لتجنب أي تأخير أو طلبات استيفاء من مأمورية الشهر

العقاري.

وتشمل المستندات المطلوبة عادة:

• إعلام الوراثة النهائي.
• شهادة الوفاة.

• سند ملكية المورث.
• بطاقة الرقم القومي للورثة.

• كشف التحديد المساحي عند اللزوم.
• التوكيلات الرسمية إذا وجدت.

• الطلبات والنماذج المعتمدة بالشهر العقاري.
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كم تبلغ تكاليف تسجيل عقار موروث في
الشهر العقاري؟

يُعد سؤال تكاليف تسجيل عقار موروث من أكثر الأسئلة التي يطرحها
الورثة عند الرغبة في نقل ملكية عقار بالميراث أو إنهاء إجراءات

الشهر العقاري للورثة.

والحقيقة أنه لا توجد تكلفة موحدة تنطبق على جميع الحالات، لأن
تكلفة الشهر العقاري ورسوم تسجيل الميراث تختلف باختلاف طبيعة

العقار والإجراءات المطلوبة.

ومع ذلك، فإن الرسوم الأساسية لتسجيل العقارات أصبحت ترتبط في
كثير من الحالات بمساحة العقار، حيث تبدأ رسوم التسجيل العقاري بـ
500 جنيه و2000 جنيه وفقًا للمساحة، وتزيد بالرسوم والإجراءات

الأخرى المرتبطة بالملف.

مـا العوامـل التـي تحـدد تكلفـة تسـجيل عقـار
موروث؟

تتأثر رسوم نقل الملكية للورثة وتكاليف التسجيل بعدة عوامل
أهمها:

مساحة العقار.
نوع العقار (شقة – منزل – أرض فضاء – أرض زراعية).

موقع العقار.
الحاجة إلى أعمال الرفع المساحي أو كشف التحديد.

وجود شهر حق إرث أو عقد قسمة بين الورثة.
عدد الطلبات والمحررات المطلوب شهرها.

الاستعانة بمحامٍ متخصص لمتابعة الإجراءات.

مثال عملي رقم (1)
إذا كان العقار عبارة عن شقة موروثة مساحتها 90 متراً مربعاً،
وسند ملكية المورث سليم ولا توجد منازعات أو مشكلات مساحية، فقد
تكون الرسوم الأساسية للتسجيل ضمن الشريحة المقررة للعقارات حتى
100 متر مربع، بالإضافة إلى الرسوم الإدارية والمساحية المطلوبة.



مثال عملي رقم (2)
إذا كانت الشقة الموروثة مساحتها 180 متراً مربعاً، فقد تخضع
للشريحة الخاصة بالعقارات من 100 إلى 200 متر مربع، مع إضافة

رسوم الفحص والمراجعة والأعمال المساحية إن وجدت.

مثال عملي رقم (3)
إذا كان العقار الموروث عبارة عن منزل أو عقار تزيد مساحته على
300 متر مربع، فقد تصل الرسوم الأساسية للتسجيل إلى الحد الأقصى
المقرر قانوناً لهذه الفئة، بخلاف المصروفات المرتبطة بالإجراءات

الفنية أو القانونية الخاصة بالحالة.

هـل رسـوم تسـجيل الميـراث هـي نفسـها ضريبـة
التصرفات العقارية؟

لا.

يخلط كثير من المواطنين بين رسوم تسجيل الميراث وضريبة التصرفات
العقارية، بينما توجد فروق جوهرية بينهما.

فمجرد انتقال العقار إلى الورثة بسبب الوفاة لا يعد بيعاً للعقار،
وبالتالي لا يخضع في الأصل لضريبة التصرفات العقارية باعتباره
ميراثاً، بينما تبقى رسوم التسجيل والشهر العقاري رسوماً مستقلة

عن الضريبة.

رسوم نقل الملكية للورثة
يتكرر سؤال مهم بين العملاء: ما هي رسوم نقل الملكية للورثة؟

والإجابة أن رسوم نقل الملكية للورثة ترتبط بالإجراءات اللازمة
لإثبات انتقال الملكية قانوناً وإشهار الحقوق الموروثة، وقد تختلف

من عقار لآخر وفقاً للبيانات الفنية والقانونية الخاصة بكل ملف.

ولهذا يفضل مراجعة مأمورية الشهر العقاري المختصة أو محامٍ متخصص
قبل بدء الإجراءات.
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أخطاء ترفع تكلفة الشهر العقاري دون
داعٍ

من أكثر الأسباب التي تؤدي إلى تأخير الإجراءات أو زيادة الوقت
والجهد:

وجود أخطاء في إعلام الوراثة.
نقص مستندات الملكية.

اختلاف البيانات المساحية.
عدم مراجعة سند المورث قبل تقديم الطلب.

البدء في إجراءات البيع قبل استكمال الشهر.

نصيحة قانونية مهمة
قبل حساب تكاليف تسجيل عقار موروث أو رسوم نقل الملكية للورثة،
ً، لأن طبيعة السند والإجراءات يجب مراجعة سند ملكية المورث أولا
المطلوبة لشهر حق الإرث أو تسجيل القسمة قد يكون لها تأثير أكبر

على التكلفة النهائية من قيمة العقار نفسه.

هل تختلف تكاليف تسجيل شقة موروثة عن
تسجيل أرض موروثة؟

نعم، قد تختلف تكاليف تسجيل عقار موروث من حالة إلى أخرى بحسب
طبيعة العقار والإجراءات المطلوبة، ولذلك قد تختلف إجراءات ورسوم
تسجيل شقة موروثة عن إجراءات تسجيل أرض موروثة رغم أن كليهما

يخضعان لقواعد الشهر العقاري وإثبات انتقال الملكية بالميراث.

ولا يرتبط الاختلاف دائماً بقيمة العقار السوقية، بل قد يرتبط
بعوامل قانونية وفنية أخرى مثل المستندات المتوافرة، والحالة
المساحية، وطبيعة الملكية، ومدى الحاجة إلى إجراءات إضافية قبل

التسجيل.

تسجيل شقة موروثة
في أغلب الحالات تكون إجراءات تسجيل شقة موروثة أكثر وضوحاً عندما

يكون العقار قائماً داخل كتلة سكنية وله سند ملكية واضح.

https://azizavocate.com/%d8%a7%d8%ac%d8%b1%d8%a7%d8%a1%d8%a7%d8%aa-%d8%aa%d8%b3%d8%ac%d9%8a%d9%84-%d8%b9%d9%82%d8%af-%d8%a7%d9%84%d9%82%d8%b3%d9%85%d8%a9/
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وتشمل الإجراءات عادة:

استخراج إعلام الوراثة.
تقديم سند ملكية المورث.
مراجعة بيانات العقار.

استكمال إجراءات شهر حق الإرث عند اللزوم.
سداد رسوم التسجيل المقررة.

وتزداد أهمية مراجعة الوضع القانوني للشقة إذا كانت ضمن عقار غير
مسجل أو كانت الملكية تعتمد على عقود عرفية أو أحكام قضائية غير

مشهرة.

تسجيل أرض موروثة
أما عند تسجيل أرض موروثة فقد تظهر اعتبارات إضافية تتعلق بطبيعة

الأرض وموقعها ومساحتها وحدودها.

ومن أبرز المسائل التي قد تحتاج إلى مراجعة:

مطابقة الحدود والأوصاف المساحية. .1
وجود كشف تحديد أو رفع مساحي. .2

طبيعة الأرض وما إذا كانت أرض بناء أو أرضاً زراعية. .3
وجود قسمة سابقة بين الورثة من عدمه. .4

مدى مطابقة بيانات الملكية للواقع الفعلي. .5

ولهذا قد تتطلب بعض حالات تسجيل أرض موروثة إجراءات فنية ومساحية
أكثر من بعض حالات تسجيل الشقق.

مقارنة بين تسجيل شقة موروثة وتسجيل أرض
موروثة

تسجيل أرض موروثة تسجيل شقة موروثة العنصر

مطلوب مطلوب إعلام الوراثة

مطلوب مطلوب سند ملكية المورث

مطلوبة بدرجة أكبر
غالباً

مطلوبة
مراجعة البيانات

المساحية

يكثر طلبه في بعض
الحالات

حسب الحالة كشف التحديد
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تسجيل أرض موروثة تسجيل شقة موروثة العنصر
قد يكون مطلوباً قد يكون مطلوباً شهر حق الإرث

تختلف حسب الملف تختلف حسب الملف مدة الإجراءات

أيهما أكثر تكلفة؟
لا يمكن الجزم بأن تسجيل شقة موروثة أو تسجيل أرض موروثة هو الأعلى
تكلفة في جميع الحالات، لأن الرسوم النهائية تعتمد على المستندات

والإجراءات المطلوبة لكل ملف على حدة.

فقد تكون شقة موروثة بسيطة الإجراءات أقل تكلفة من أرض تحتاج إلى
أعمال مساحية متعددة، وقد يحدث العكس إذا كانت الشقة تعاني من

مشكلات قانونية أو نقص في مستندات الملكية.

لذلك يفضل فحص المستندات وسند ملكية المورث قبل تقدير رسوم تسجيل
أو حساب رسوم نقل الملكية للورثة، حتى يتم تحديد الميراث 
الإجراءات المطلوبة بدقة وتجنب أي مصروفات أو تأخيرات غير متوقعة.

إجراءات تسجيل عقار موروث في الشهر
العقاري خطوة بخطوة

يواجه كثير من الورثة صعوبات عند محاولة تسجيل عقار موروث في
الشهـر العقـاري، خاصـة بعـد تعـدد الإجـراءات واختلاف المسـتندات

المطلوبة من حالة إلى أخرى.

ويعتقد البعض أن استخراج إعلام الوراثة وحده يكفي لإثبات الملكية،
بينما يتطلب الأمر في كثير من الحالات اتخاذ إجراءات قانونية
إضافية لشهر حق الإرث أو تسجيل التصرفات اللاحقة حتى تصبح الملكية

ثابتة وقابلة للاحتجاج بها أمام الغير.

هل يكفي إعلام الوراثة لتسجيل العقار؟
الإجابة لا. إعلام الوراثة يحدد فقط من هم الورثة وأنصبتهم الشرعية
لكنه لا يؤدي بمفرده إلى تسجيل العقار أو شهر انتقال الملكية،
ولذلك يتعين في كثير من الحالات اتخاذ إجراءات شهر حق الإرث قبل

تسجيل التصرفات المتعلقة بالعقار الموروث.

https://azizavocate.com/%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%8a%d8%b1%d8%a7%d8%ab-%d8%b3%d8%a8%d8%a8-%d9%85%d8%b3%d8%aa%d9%82%d9%84-%d9%84%d9%83%d8%b3%d8%a8-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%84%d9%83%d9%8a%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d8%b4%d8%b1%d9%88%d8%b7/
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خطوات التسجيل للعقار الموروث

ً: استخراج إعلام الوراثة أولا
تبدأ الإجراءات بالحصول على إعلام الوراثة النهائي الذي يحدد:

اسم المورث.
تاريخ الوفاة.
أسماء الورثة.

الأنصبة الشرعية لكل وارث.

ويعد إعلام الوراثة المستند الأساسي الذي تبنى عليه جميع الإجراءات
اللاحقة.

ثانياً: تجهيز مستندات ملكية المورث
يجب تقديم ما يثبت ملكية المورث للعقار مثل:

العقد المسجل.
الحكم النهائي المشهر.

عقد الملكية المقبول قانوناً.
كشف التحديد المساحي عند الاقتضاء.

ثالثاً: تقديم طلب شهر حق الإرث
في الحالات التي يوجب فيها القانون ذلك، يتم تقديم طلب شهر حق

الإرث إلى مأمورية الشهر العقاري المختصة.

ويتضمن الطلب:

بيانات المورث.

بيانات الورثة.
وصف العقار.

سند الملكية.
إعلام الوراثة.

رابعاً: مراجعة الطلب وفحص المستندات
يقوم مكتب الشهر العقاري بمراجعة:



صحة إعلام الوراثة.

سند ملكية المورث.
بيانات العقار.

مطابقة الأوصاف المساحية.

وقـد يطلـب اسـتيفاء بعـض البيانـات أو المسـتندات قبـل اسـتكمال
الإجراءات.

خامساً: المعاينة والرفع المساحي
في بعض الحالات يتم إجراء:

كشف التحديد.
الرفع المساحي.

مراجعة حدود العقار.

وذلك للتأكد من تطابق الواقع مع المستندات المقدمة.

سادساً: شهر حق الإرث أو تسجيل التصرف
بعد استيفاء الإجراءات وسداد الرسوم المقررة يتم اتخاذ إجراءات

الشهر وإثبات انتقال الحقوق إلى الورثة.

متى يحتاج الورثة إلى تسجيل القسمة؟
إذا تم تقسيم العقار بين الورثة وأصبح لكل وارث جزء مستقل، فقد
تستلزم الحالة اتخاذ إجراءات شهر أو تسجيل عقد القسمة حتى تصبح

الملكية مستقرة وقابلة للاحتجاج بها أمام الغير.

ويُستحسن في هذه الحالة الرجوع إلى المقالات المتخصصة المتعلقة
بشهر حق الإرث وتسجيل عقود القسمة المنشورة بالموقع للحصول على

شرح تفصيلي للإجراءات.
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الأخطاء الشائعة عند تسجيل العقار الموروث
من أبرز الأخطاء التي تؤدي إلى تعطيل التسجيل:

الاعتماد على إعلام الوراثة فقط. .1
إغفال مراجعة سند ملكية المورث. .2

وجود أخطاء في البيانات المساحية. .3
عدم استكمال المستندات المطلوبة. .4

إبرام قسمة عرفية دون اتخاذ الإجراءات القانونية اللازمة. .5

متـى تحتـاج إلـى محـامٍ لتسـجيل عقـار
موروث؟

على الرغم من أن بعض إجراءات تسجيل عقار موروث قد تبدو بسيطة في
ظاهرها، فإن الواقع العملي يكشف عن وجود العديد من العقبات
القانونية والفنية التي قد تؤدي إلى تأخير التسجيل أو رفض الطلب

أو زيادة تكاليف تسجيل عقار موروث دون مبرر.

ولهذا قد يكون الاستعانة بمحامٍ متخصص في الميراث والملكية
العقارية ضرورة مهمة في بعض الحالات لضمان استكمال الإجراءات بصورة

صحيحة وتجنب المشكلات القانونية المستقبلية.

وجود نزاع بين الورثة
إذا كان هناك خلاف حول أنصبة الورثة أو إدارة العقار أو إجراءات
القسمة، فقد يتعذر استكمال إجراءات التسجيل قبل تسوية النزاع أو

اتخاذ الإجراءات القانونية المناسبة.

وهنا يساعد المحامي في حماية الحقوق وتحديد المسار القانوني
الصحيح.

عدم وجود سند ملكية واضح للمورث
من أكثر المشكلات شيوعاً أن يكون العقار مملوكاً بعقد عرفي أو
بمستندات غير مكتملة أو أن تكون بيانات الملكية بحاجة إلى مراجعة

قانونية قبل بدء إجراءات الشهر العقاري للورثة.

https://azizavocate.com/%d9%85%d8%ad%d8%a7%d9%85%d9%8a-%d9%82%d8%b6%d8%a7%d9%8a%d8%a7-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%8a%d8%b1%d8%a7%d8%ab-%d8%a8%d8%a7%d9%84%d8%b2%d9%82%d8%a7%d8%b2%d9%8a%d9%82-%d8%b9%d8%a8%d8%af%d8%a7%d9%84%d8%b9/
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الرغبة في بيع العقار الموروث
إذا كان الورثة ينوون بيع العقار أو جزء منه، فإن مراجعة الوضع
القانوني للعقار قبل البيع تساعد على تجنب كثير من المشكلات

المتعلقة بنقل الملكية أو تسجيل التصرفات العقارية.

وجود عقار غير مسجل
تزداد أهمية الاستعانة بمحامٍ إذا كان العقار غير مسجل بالشهر
العقاري أو كانت الملكية تستند إلى عقود عرفية أو أحكام قضائية

تحتاج إلى استكمال إجراءات الشهر أو التسجيل.

وجود قسمة عرفية بين الورثة
في بعض الحالات يتفق الورثة على قسمة التركة بموجب محررات عرفية
دون اتخاذ إجراءات التسجيل أو الشهر، وهو ما قد يثير منازعات

مستقبلية عند التصرف في العقار أو انتقاله إلى الغير.

صعوبة تقدير رسوم التسجيل والتكاليف
يحتاج كثير من الورثة إلى معرفة تكاليف تسجيل عقار موروث ورسوم
تسجيل الميراث ورسوم نقل الملكية للورثة قبل البدء في الإجراءات،
وهنا يساعد المحامي في تحديد المستندات المطلوبة والإجراءات

المتوقعة وتقدير المصروفات المرتبطة بكل حالة.

الخلاصة: كلما كانت حالة العقار أو التركة أكثر تعقيداً، زادت
أهمية الحصول على استشارة قانونية متخصصة قبل بدء إجراءات
التسجيل، بما يضمن حماية حقوق الورثة وإنجاز المعاملات القانونية

بأقل وقت وجهد ممكن.

مبادئ محكمة النقض بشأن حقوق الورثة
والمطالبة بالإرث

أرست محكمة النقض المصرية في الطعن رقم 11213 لسنة 89 قضائية
مجموعة من المبادئ القضائية المهمة التي تؤكد حماية حقوق الورثة
وعدم سقوط الحق في الإرث بمجرد السكوت أو مرور الزمن، كما فرقت
بين الحق في الميراث وبين دعوى المطالبة به، وهو ما يكتسب أهمية

خاصة في منازعات التركات والعقارات الموروثة.

https://azizavocate.com/%d9%82%d8%b3%d9%85%d8%a9-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d8%b1%d9%83%d8%a9-%d9%88%d9%81%d8%b1%d8%b2-%d9%88%d8%aa%d8%ac%d9%86%d9%8a%d8%a8-%d8%a7%d9%84%d9%85%d9%8a%d8%b1%d8%a7%d8%ab/


المبادئ القضائية العامة في شأن الإرث
قررت المحكمة أنه لا مسمى لسقوط الحق بالإرث، وإنما الذي يسقط هو
دعوى المطالبة به عند توافر التقادم المقرر، فميزت تمييزاً
دقيقاً بين وجود الحق في ذاته وبين وسيلة اقتضائه قضاءً، فالحق

رابطة قانونية قائمة لا تمحى بالسكوت.

أما الدعوى فهي طريق إجرائي تنظمه المدد والضوابط، فكان في هذا
التفريق صوناً للحقوق من الفناء، وضبطاً للخصومات من الفوضى،

جمعاً بين استقرار المعاملات وعدم إهدار الاستحقاقات.

وأوضحت أن التركة مجموع مالي لا يرد عليه وصف الحيازة المادية،
فهي ذمة مالية جامعة تشتمل على عناصر متعددة من حقوق والتزامات.

ومن ثم لا يتصور أن يستبد بها وارث بحيازة منفردة تنقله من شريك
إلى مالك، لأن محل الحيازة في القانون شيء مادي معين، أما التركة
فهي اعتبار قانوني، فسد الطريق على من يتذرع بطول اليد ليجعل من

الإدارة استيلاءً ومن الرعاية استحواذاً.

كما قررت أن الدفوع الشكلية التي تخالطها وقائع لا يجوز إثارتها
أول مرة أمام محكمة النقض، ترسيخاً لقاعدة أن النقض محكمة قانون

لا محكمة موضوع، فلا تبنى أمامها منازعات تحتاج تحقيقاً واقعياً.

وفي ذلك صيانة لهيبة الإجراء ومنع للخصوم من مباغتة العدالة بدفوع
لم تعرض على محكمة الموضوع.

تسعة مبادئ في الامتناع عن تسليم الإرث

1- الامتناع عن تسليم نصيب الوارث غصب مقنع لا حق
مشروع

من يضع يده على مال شائع ثم يحجب نصيب شريكه لا يعد مباشراً لحق،
بل منقلباً عليه، إذ تتحول يده من يد أمانة مفترضة بين الورثة
إلـى يـد ضمـان، فيلتـزم بـالرد والتعـويض، لأن القرابـة لا تـبرر
الاستئثار، والشركة لا تسوغ المصادرة، فالفعل في ظاهره حيازة وفي

حقيقته مجاوزة ومغالبة.

2- يد الوارث على المال يد شركة لا يد سيادة
يد الوارث مقيدة بطبيعة الشيوع، فلا تخوله سلطة الانفراد ولا تمنحه



حق الاستبداد، بل تجعله ملزماً بمراعاة حقوق سائر الشركاء،
فالشيوع قيد على السلطة وضابط للاستعمال، ومن خالف مقتضاه خرج من

دائرة الاستعمال المشروع إلى نطاق الاعتداء.

3- إنكار حق الوارث يقطع قرينة الأمانة ويقيم شبهة
المسؤولية

الأصل في تعامل الورثة حسن النية، غير أن الإنكار الصريح أو الضمني
يقلب مركز الحائز، فينقله من موقع الشريك الأمين إلى مركز منازع
لنفسه، فتقوم في جانبه مسؤولية مدنية عن حجب الثمار والمنافع، لأن

الأمانة إذا خانها صاحبها صارت عليه حجة لا له.

4- التقادم لا يطهر غصباً ولا يشرعن عدواناً
التقادم نظام لضبط استقرار الأوضاع لا لتبرير الظلم، فهو يمنع سماع
الدعوى عند شروطه، لكنه لا يغير وصف الفعل في ذاته، فلا يصير
العدوان حقاً ولا يتحول الباطل صحيحاً، بل يبقى الحق في ميزان

العدالة حقاً وإن ضاق سبيل المطالبة به قضاءً.

ً إلا بدليل جلي 5- سكوت الوارث لا يعد تنازلا
الحقوق لا تسقط بالظنون ولا تترك بالتخمين، والتنازل تصرف قانوني
يحتاج إلى إرادة صريحة أو دلالة قاطعة، أما مجرد السكوت فقد يكون
لعذر أو جهل أو ثقة، فلا يحمل على التفريط ولا يتخذ ذريعة لأكل

أموال الناس بالباطل.

6- استغلال الجهل أو الضعف في حجب الميراث تعسف يبطله
القانون

لما كان الحق وظيفة اجتماعية، فإن استعماله على وجه يلحق ضرراً
بغير مبرر مشروع يعد تعسفاً، والتعسف موجب للمسؤولية، فإذا استغل
وارث ضعف غيره أو جهله ليحرمه نصيبه، كان فعله مشوباً بسوء

القصد، يجرده القانون من الحماية ويعيد التوازن بين الأطراف.

7- إدارة أحد الورثة للتركة لا تخوله تملكها
الإدارة عمل لحساب الجميع لا سبباً للتمليك، فهي وكالة ضمنية
تفرضها الضرورة لا سنداً لنقل الملكية، ومن خلط بين الإدارة
والاختصاص وبين الحفظ والاحتكار فقد تجاوز حدود مهمته واستوجب

المساءلة عما جاوز.



8- حق الوارث في المطالبة بنصيبه حق متجدد ما بقي
المال أو بدله

طالما بقي المال أو حل محله بدل أو ثمن أو ريع، بقي الحق متعلقاً
به، لأن الإرث سبب كاشف لا منشئ، يثبت به الاستحقاق من وقت الوفاة،
فلا ينقطع أثره إلا بالأداء أو الإبراء الصحيح، لا بطول يد ولا بطول

أمد.

9- القضاء يحمي الضعيف من سطوة القريب قبل سطوة
الغريب

العدالة لا تعرف محاباة ولا تقيم وزناً لقرابة مع ظلم، فكما ترد يد
الغاصب الأجنبي ترد كذلك يد القريب إذا جار، ليبقى ميزان الحق
قائماً على المساواة لا يميل لقوة ولا يلين لرحم، بل ينحاز إلى

الحق وحده.

ولما كان العدل أساس الملك، إذا صلح في الأسرة صلح في الدولة،
وإذا ضاع في البيوت ضاع في الساحات، كان صون حقوق الورثة صوناً
لبنية المجتمع وحماية للمال وإقامة لميزان لا يختل مع هوى ولا يميل

مع قربى.

وتؤكد هذه المبادئ القضائية أن حقوق الورثة لا تزول بمجرد السكوت،
وأن منازعات الميراث والعقارات الموروثة تخضع لقواعد قانونية
دقيقة تتعلق بإثبات الملكية وشهر حق الإرث وإجراءات التسجيل في

الشهر العقاري.

وهو ما يبرز أهمية اتخاذ الإجراءات القانونية الصحيحة للحفاظ على
الحقوق ومنع النزاعات المستقبلية.

أســئلة شائعــة حــول تســجيل العقــار
الموروث ورسوم نقل الملكية للورثة

هل يمكن بيع عقار موروث قبل التسجيل؟
قد يكون ذلك ممكناً في بعض الحالات، لكن استكمال إجراءات التسجيل

يوفر حماية قانونية أكبر لجميع الأطراف.



هـل تختلـف تكـاليف تسـجيل عقـار مـوروث مـن
محافظة لأخرى؟

قد تختلف بعض الرسوم الفنية أو المساحية بحسب طبيعة العقار
وموقعه.

هل إعلام الوراثة ينقل الملكية تلقائياً؟
لا، إعلام الوراثة يحدد الورثة وأنصبتهم فقط، بينما يتطلب إثبات

وانتقال الملكية اتخاذ الإجراءات القانونية اللازمة.

كم تستغرق إجراءات تسجيل عقار موروث؟
تختلف المدة بحسب طبيعة العقار وسلامة المستندات والإجراءات

المطلوبة.

هل يشترط حضور جميع الورثة؟
يختلف الأمر حسب نوع الإجراء، وقد يتم التوكيل أو اتخاذ إجراءات

أخرى وفقاً للقانون.

الخاتمة
يمثل تسجيل عقار موروث خطوة أساسية لحماية حقوق الورثة وضمان

.ً سهولة التصرف في العقار مستقبلا

كما أن فهم تكاليف تسجيل عقار موروث ورسوم تسجيل الميراث وتكلفة
الشهر العقاري ورسوم نقل الملكية للورثة يساعد على التخطيط

الصحيح للإجراءات وتجنب العقبات القانونية.

هل تحتاج إلى مساعدة في تسجيل عقار موروث؟

https://www.parlmany.com/News/2/544293/%D9%84%D9%85%D9%84%D8%A7%D9%8A%D9%8A%D9%86-%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%B1%D8%AB%D8%A9-3-%D9%85%D8%A8%D8%A7%D8%AF%D8%A6-%D9%82%D8%B6%D8%A7%D8%A6%D9%8A%D8%A9-%D9%84%D8%B5%D8%A7%D9%84%D8%AD-%D8%AC%D9%85%D9%8A%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%B1%D8%AB%D8%A9-%D9%88%D8%A3%D8%B5%D8%AD%D8%A7%D8%A8-%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%B1%D9%83%D8%A7%D8%AA


رسوم أو  إذا كانت لديك استفسارات حول تكاليف تسجيل عقار موروث 
نقل الملكية للورثة أو إجراءات شهر حق الإرث، يمكنك التواصل معنا

للحصول على استشارة قانونية متخصصة.

� واتساب للاستفسارات الأولية: 01228890370

� لحجز استشارة قانونية مدفوعة بمكتب الزقازيق: 01285743047

⚖️ مكتب الأستاذ عبدالعزيز حسين عمار

محامٍ بالنقض والإدارية العليا متخصص في قضايا الميراث والملكية
العقارية وإجراءات الشهر العقاري وتقسيم التركات.

أرسل استفسارك وسنساعدك في تحديد الإجراءات القانونية والمستندات
المطلوبة وفقًا لظروف حالتك.


