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المحاضرة التاسعة

نظام الشهر العیني :الفصل الثاني 
التعریف ، المبادئ: نظام الشهر العیني :المبحث الأول 

على أنّ نظام الشهر العیني هو النظام الكفیل بضمان إستقرار الملكیة العقاریة و تسلسلها یكاد یجمع الفقه 
و بیان المقصود به أولا ، تحدیدممّا یتعین معه .بما یحقق الحفاظ على المعلومات العقاریة و یعززها 

.مبادئه ثانیا 
تعریف نظام الشهر العیني:المطلب الأول 

ت بمواقعها لا الأشخاص بأسماءها                 قوام عملیة الشهر وفق نظام الشهر العیني هو العقارانّ أ
بحیث یُخصص لكل عقار صحیفة أو أكثر ثتبث فیها الهویة الكاملة للعقار ، من حیث تحدید موقعه 

و ما یثقلهعلیه من تصرفات ل ما یردو رقمه و مساحته و بیان حدوده و قوامه و هویة مالكه ، وك
من رهون و حجوز ، إذْ یمكن لكل ذي مصلحة بمجرد الإطلاع علیها معرفة الوضعیة القانونیة و المادیة 

.للعقار 
بعض الشراح بدایة ظهوره أوّل مرّة في أسترالیا عبر تطبیق یرجعأمّا عن نشأة نظام الشهر العیني ، ف

، فیعتبرون ألمانیا مهد هذا 19في حین یُرجع البعض الآخر بدایة ظهوره ترجع إلى القرن . نظام تورنس
. النظام 

ينظام الشهر العینیمبادئ:المطلب الثاني 
مبدأ التخصیص - 1

یقوم نظام الشهر العیني على أساس تخصیص لكل وحدة عقاریة بطاقة عقاریة تقُیّد فیها كل التصرفات 
.الواردة على العقار ، و كل الحقوق المترتبة له أو علیه 

مبدأ قوة الثبوت المطلقة - 2
یث تنتقل الملكیة ح. یعني أنّ كل ما هو مقیّد في السجل العیني ، إنّما هو الحقیقة التي لا طعن فیها 

الثقة العامة في السجل و هو ما یعرف ب. و الحقوق العینیة العقاریة خالیة من كل شائبة العقاریة 
.العیني



مبدأ المشروعیة - 3
فیجب على المكلّف طالما أنّ كل ما هو مقیّد في السجل العقاري هو عنوان للحقیقة لاتي لا طعن فیها ،

.للحقیقة فعلا المراد شهره ) التصرف ( بالشهر أن یتأكد من مدى مطابقة الحق 
مبدأ القید المطلق أو الشهر المطلق - 4

مفاده ، لا تكتسب الملكیة العقاریة و لا الحقوق العینیة المتصلة بها ، لا بین المتعاقدین ، و لا في 
.إجراءات الشهر سواء أكانت هذه الحقوق العینیة أصلیة أو تبعیة بإتباع مواجهة الغیر ، إلاّ 

مبدأ عدم سریان التقادم ضدّ صاحب الحق المشهر - 5
و مفاد هذا المبدأ أن یكون صاحب الحق المشهر في مأمن من كسب الغیر لهذا الحق بالتقادم 

ر العیني أخذت بهذا المبدأ ، في حین خلت تشریعات بعض التشریعات التي تأخذ بهذا بنظام الشهو أنّ 
. أخرى من النص الصریح على هذا المبدأ 

للشهر أثر منشئ و ناقل  - 6
، و على ذلك فإذا لم یتم الشهر ، فلا تنتقل الحقوق لا بین للحق أثر منشئ و ناقل في هذا النظامللشهر

.ذوي الشأن ، و لا في مواجهة الغیر 
تقییم نظام الشهر العیني:الثاني المبحث 

. من خلال عرض المبادئ أعلاه ، یمكننا تقییم نظام الشهر العیني من خلال إبراز مزایاه و عیوبه 
مزایا نظام الشهر العیني :المطلب الأول 

توفیر الحمایة للمتعاملین في العقارات  -1
ضبط و تثبیت المركز القانوني الحقیقي للعقار -2
منع التعارض في سندات الملكیة و تجنب مخاطر تشابه الأسماء -3
الحدّ من المنازعات العقاریة -4
تأمین الملاك و أصحاب الحقوق المشهرة من خطر التقادم المكسب -5
تسهیل الجبایة العقاریة و تشجیع الإستثمار في المجال العقاري -6

عیوب نظام الشهر العیني :الثاني المطلب
كثرة النفقات اللازمة لتطبیق نظام الشهر العیني -1
تعریض حقوق الملاك الحققیین للخطر-2
تفتیت الملكیة العقاریة -3
صعوبة تطبیقه في الدول العریقة  -4


