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 قجمةم
 

تحطى السمكية الخاصة بحساية كبيخة في الذخائع الجيشية والقػانيغ الػضعية؛ وذلظ بيجف 
تذجيع الأفخاد عمى عرف وتشفيح أفكارىع الاقترادية في شتى السجالات لا سيسا العقارية، 
ولا شظ  أن  ىحه الحساية تتفق مع رغبات الأشخاص وندعتيع الفصخية نحػ جسع السال 

 وتشسيتو.
ي ذات الػقت لمسمكية وضيفة اجتساعية تزع في أولػياتيا اعلاء السرالح العامة وف

لمسجتسع في مػاجية السرالح الخاصة للأفخاد؛ وليحا الاعتبار يتع تقييج السمكية مؤقتا؛ بل 
وربسا ندعيا؛ ولكغ بزػابط محجدة، وبرػرة استثشائية، وىحه السسارسة ليدت محلا لمخلاف 

 طخا لأىسية السرمحة السخجػ حسايتيا.مغ ناحيو السبجأ ن
والججيج بالحكخ  أن  نصاق ندع السمكية لمسشفعة العامة عجيج الجػانب والسحاور؛ إلا أنشا 
في ىحا البحث نقرخ الجراسة عمى آليات وضسانات التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو 

لدشة  01كية السرخؼ رقع استسلاكيا في بعس القػانيغ العخبية، وتحجيجا في قانػن ندع السم
، معخجيغ كمسا كان متاحا 9119لدشة  99، وقانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 0991

 ومشاسبا عمى بعس قػانيغ ندع السمكية والاستسلاك في دول مجمذ التعاون.
ولعل دوافع ىحه الجراسة  ىي تعجد السذكلات الستعمقة بالتعػيس عغ ندع السمكية 

والستسثمة في تذكيل لجان لمتعػيس مغ حيث شبيعتيا وتبعيتيا،  الخاصة أو استسلاكيا،
حيث تكػن ىحه المجان لجان إدارية، وتخجع تبعيتيا  فقط لمدمصات التشفيحية صاحبة الحق 
في اصجار قخارات ندع السمكية أو الاستسلاك،  لا سيسا وأن ىحه الدمصات ىي صاحبو 

ت؛ وبالتالي ىشاك مطشة حياد ىحه القخارات عغ الإجخاءات الأساسية والجػىخية ليحه القخارا
السػضػعية والسرجاؾية في ضل ضبابية الزػابط السحجدة لعسل تمظ المجان، وتخك الامػر 
بخمتيا خاضعة لمدمصة التشفيحية بسخكديو شجيجة، ناـيظ عغ استقلال عسل ىحه المجان بعيجا 

ع في ىحا الأمخ ولػ مغ باب عغ السلاك السشدوعة والسدتسمكة ممكياتيع وعجم مشاقذتي
 الاستساع إلى آرائيع والاستخشاد بيا.
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بالإضافة  إلى ما سبق فإن الأسذ والسبادغ التي تعتسج عمييا المجان الادارية التي  

تقػم بتقجيخ التعػيس واقخاره غيخ محجدة وغيخ واضحة؛ نطخا لتخك ىحه السدالة لمػائح 
مصة التقجيخية السييسشة لتمظ المجان، وكان مغ اللازم اتدام التشفيحية والقخارات الػزارية مع الد

 ىحه الأسذ والسبادغ بالعجالة والسػضػعية.
  

ومغ السطاىخ الدمبية التي تؤثخ في التعػيس:  مدألة  البطء والتأخيخ مغ قبل  الإدارة  
في صخف   ؾيسة   التعػيس للأشخاص السعشييغ، وعجم تعػيزيع عغ الأضخار السعشػية 
الشاتجة عغ عسميات الشدع أو الاستسلاك لسمكياتيع الخاصة، عصفا عمى  أن تقجيخ التعػيس 
يتدامغ مع وقت صجور قخار ندع السمكية أو الاستسلاك وليذ وقت صخف التعػيس؛ وىػ 
الأمخ الحؼ يجعل التعػيس غيخ عادل، مع الػضع في الاعتبار أن لجان التعػيس تقػم 

في، ثع تقػم بعج ذلظ أو في نفذ التػقيت بعسميو حرخ العقارات بتقجيخ التعػيس بذكل جدا
 محل الشدع أو الاستسلاك، وىػ ما يتعارض مع السشصق والعجالة السصمػبيغ.

 
وفي نصاق التعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك، تدتبعج المجان السخترة  

الشدع أو الاستسلاك مغ  التحديشات والسدتحجثات والإضافات التي قام بيا مالظ العقار محل
ضسغ ؾيسة   التعػيس السقجر رغع  أن ىحه الأعسال ليا ؾيسة، وتسثل جدءا مغ الحمة السالية 

  لمسالظ التي تعصيو الحق في السصالبة بالتعػيس عشيا وعجم مبخر اغفاليا كميا عمى الأقل.
 

نججىع وقج  وفي اشار تعييغ أصحاب الحق في التعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك
تعجدوا بيغ مالظ، وصاحب حق عيشي تبعي، أو صاحب حق شخري، أو واضع يج، أو 
مذتخؼ لمعقار ولكغ بعقج عخفي لع يتع تدجيمو بعج، أو أن الحق ذاتو محل نداع بيغ 

 الاشخاف.
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وؼيسا يتعمق بالصعغ عمى ؾيسة التعػيس في قانػن الاستسلاك البحخيشي نججه يتع أمام  
تتبع الدمصة التشفيحية صاحبة قخار الاستسلاك؛ وليذ امام جية قزائية؛ وىػ  لجشة ادارية

الامخ الحؼ يثيخ في نفػس السعتخضيغ عجم الاشسئشان واىتداز الثقة والقمق عمى مريخ 
 الصعغ السقجم.

 
وفي ىحا البحث سشعسج إلى تحميل الشرػص التذخيعية السقارنة خاصة قانػن ندع  

مع قػانيغ ندع السمكية والاستسلاك في دول مجمذ   0991لدشو  01السمكية السرخؼ رقع 
الرادر في أعقاب  9119لدشو  99رقع   التعاون، وفي مقجمتيا قانػن الاستسلاك البحخيشي

بذأن استسلاك الأراضي لمسشفعة  0991لدشو  8الحكع بعجم دستػريو السخسػم بقانػن رقع 
 ق(. 9س 5/  9)الحكع رقع)د/  -العامة
 
شعخج في ىحا الرجد عمى بعس أحكام محكسو الشقس السرخية، وكحلظ أحكام وس 

محكسو التسييد البحخيشية الستعمقة بسػضػع الجراسة، والججيخ بالحكخ أن القػانيغ العخبية 
عسػما وقػانيغ دول مجمذ التعاون عمى وجو الخرػص تتقاشع في كثيخ مغ الأحكام 

ئة التذخيعية بيشيع وتجسعيع أسذ عجيجة مذتخكة، عمسا والآراء والاتجاىات، حيث تتقارب البي
بقمة السخاجع الفقيية في الجدئية الستعمقة بسذكمة البحث رغع قجم مػضػع القانػن وأىسيتو 

 عمى الأقل في اشار القػانيغ العخبية.
 

وفي مدتيل ىحه الجراسة يمدم بيان الؿيسة القانػنية الكبيخة لمسمكية الخاصة والحساية 
سعة التي حطت بيا، والأسذ القانػنية التي رسخت ليا، ومغ ثع ندتعخض مفيػم الػا

الػضيفة الاجتساعية لحق السمكية، ومجػ اندجامو وتػافقو مع تفخد أىسيو حق السمكية 
 الخاصة، وفي نفذ الػقت مبخرات السداس بيحا الحق لأجل السرمحة العامة.
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شخا بالسمكية الخاصة؛ الأمخ الحؼ يجعػنا في ويعج ندع السمكية أو الاستسلاك مداسا مبا 
بجاية الجراسة إلى بيان ماـية ندع السمكية أو الاستسلاك والأساس التذخيعي والقانػني ليا، 
ولدوم التعػيس عشيا تعػيزا عادلا عمى أسذ ومعاييخ محجدة ومتعارف عمييا، وذلظ مغ 

 لظ السداس.مشزبصة تتفق مع دقو ىحا الحق وذ  خلال مدارات قانػنية
 
وفي ضػء ما سمف نتشاول في ىحا البحث الجية السخترة بتقجيخ التعػيس، مغ ناحيو  

تذكيميا، وضسان حيادىا، والجور الحؼ تسارسو، والسبادغ والأسذ التي تعتسج عمييا في 
تقجيخ التعػيزات الشاجسة عغ عسميو الشدع أو الاستسلاك التي تقػم بيا، مع بيان العشاصخ 

 خل ضسغ دائخة التقجيخ والتقييع، وكحلظ العشاصخ التي تخخج عشيا.التي تج
 

وعقب ذلظ ندتعخض الأحكام الخاصة بالتعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك، مغ 
حيث تػقيت تقجيخ التعػيس، ومجػ عجالتو، وتػقيت استحقاق أصحاب الحق لو، ثع 

عػيس، وىل ىي الجية التي شمبت ندتعخض أشخاف ىحه العسمية، مغ خلال بيان السمتدم بالت
الشدع أو الاستسلاك؟ أم الجية القائسة عمى اتخاذ إجخاءات الشدع والاستسلاك؟ وكحلظ بيان 
السدتحق لمتعػيس، وىل ىػ السالظ؟ أم واضع اليج صاحب الحق العيشي؟ أم صاحب الحق 

 الذخري؟.
 

و الاستسلاك في مغ عسمية الشدع أ السزخوريغولابج مغ التعخض في الشياية لحق 
معارضو تقجيخ التعػيس والصعغ عميو، واضيار دور القزاء في التعامل مع ىحه 
الاعتخاضات والصعػن، وبيان أدوارىا الستشػعة في الترجؼ لمصعػن والاعتخاضات، وفي 

 تقجيخ التعػيس مغ عجمو.
 
غ السقتخحات ليحه السذكلات وما يحيصيا مغ آراء، ووفقا لمشتائج نبي  وأثشاء استعخاضشا 

أم في قانػن  0991لدشو  01والتػصيات اللازمة سػاء في قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 
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عمى وجو الخرػص، وقػانيغ دول مجمذ التعاون  9119لدشو  99الاستسلاك البحخيشي رقع 
ذات الرمة بشدع السمكية الخاصة أو الاستسلاك متى أتيح ذلظ، والتي يجسعيا قػاسع مذتخكة 

ة تجعل التذخيعات ذات الرمة متقاربة لحج التصابق؛ لاعتبارات اجتساعية واقترادية كثيخ 
  وشبيعية وغيخىا.

 
 خظة الجراسة:

 مبحث تسييجي: أسس ونظاق الحساية القانهنية لمسمكية الخاصة من السداس بيا
 

الفرل الاول: الاختراص بتقجير التعهيض وأسدو في مجال نزع السمكية الخاصة أو 
 تسلاكالاس

 
: جية الاختراص بتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة السبحث الاول 

 والاستسلاك
 

: أسذ تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة والاستسلاك في القػانيغ السبحث الثاني
 العخبية
 

: العشاصخ السدتبعجة والتي لا يعتج بيا عشج تقجيخ ؾيسة التعػيس عغ ندع السبحث الثالث
 كية الخاصة أو الاستسلاكالسم

 
 الفرل الثاني: أحكام التعهيض عن نزع السمكية الخاصة أو الاستسلاك لمسشفعة العامة

 
: تػقيت تقجيخ ودفع التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا السبحث الاول

 لمسشفعة العامة وتػقيت استحقاقو



 

 

         -633-  

 أ.د/ الهيثم عمر سليم
 
 

 الملكية الخاصة أو استملاكها فى القوانين العربيةالاليات القانونية للتعويض عن نزع 

       
 

 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 
مكية الخاصة او استسلاكيا لمسشفعة : السمتدم بجفع التعػيس عغ ندع السالسبحث الثاني

 العامة وأصحاب الحق ؼيو
 

السعارضة والصعغ في التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا السبحث الثالث: 
 لمسشفعة العامة.

 
 مبحث تمهيدي

 أسس ونطاق الحماية القانونية للملكية الخاصة
 من المساس بها

الشاحية القانػنية؛ غيخ أن حق السمكية رغع تحطى السمكية الخاصة بحساية واسعة مغ 
 ىحه الحساية يسكغ السداس بو بذكل استثشائي وبصخق قانػنية لاعتبارات السرمحة العامة.

 
وفي ىحا التسييج ندتعخض أسذ الحساية القانػنية لمسمكية الخاصة، مع بيان نصاق ىحه 

حا السداس وصػلا إلى أسذ الحساية بالتصخق إلى إمكانيو السداس بيحا الحق، ومبخرات ى
 .وقػاعج التعػيس عشو، ومجػ نجاعة ىحه الأسذ والقػاعج في تحقيق التعػيس العادل

 
 المطلب الاول

 أسس الحماية القانونية للملكية الخاصة من المساس بها 
تحطى السمكية الخاصة بحساية قانػنية متشػعة مغ القػاعج الجستػرية والقػاعج السجنية 

  خاصة عمى الشحػ الاتي:والقػاعج ال
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 الفرع الاول
 الحماية الدستورية للملكية الخاصة من المساس بها 

 

تُجسع الأنطسة القانػنية عمى حسايو السمكية الخاصة مغ السداس بيا مغ خلال الشز 
عمى ذلظ في دساتيخ ىحه الأنطسة، وىػ الأمخ الحؼ يعكذ مذخوعية وأىسيو ىحا الحق وما 

لسجتسع عمى الدػاء مغ الشاحية الاقترادية، حيث إنيا الػسيمة الأمثل يسثمو لمفخد وا
للاستغلال الاقترادؼ والتي بسقتزاىا يتقجم السجتسع، واؼ مداس بيا بسثابة مقجمو لمتجىػر 
الاقترادؼ، واىجار حق أساسي مغ حقػق الأفخاد داخل السجتسع، ونؿيس لمشطع الجيسقخاشية 

 (0) ومكػناتيا مغ عجالة وحخيو
 

حخصت الجساتيخ السرخية الستعاؾبة عمى اعلاء حق السمكية الخاصة وجعميا  ولقج
مرػنو لا تسذ، وعمى عجم ندعيا إلا  لمسشفعة العامة، ومقابل تعػيس عادل يجفع مقجما 

 (9)وفقا لمقانػن 
 

وعمى ذات الشيج جاءت الجساتيخ العخبية، وتحجيجا في دول مجمذ التعاون إذ أكجت 
السمكية الخاصة وحخمتيا وعجم السداس بيا وعجم حخمان السالظ مغ حق عمى حساية 

الترخف ؼيسا يسمظ إلا بزػابط قانػنيو، ولا يتع ندع ممكية أحج إلا لمسشفعة العامة، وفي 

                                                 

أسديا ومقتزياتيا في ضػء الفقو والقزاء   الحساية الجستػرية لمسمكية الفخدية،  ( احسج عبج العال ابػ قخيغ،0)
 .9،  0م، ص  0999 ،دار الثقافة الجامعية  السرخؼ والفخندي،

،  0958مغ دستػر  5،  السادة 0951مغ دستػر  00،  السادة 0999مغ دستػر  9( راجع في ذلظ السادة 9)
،  السادة 9109مغ دستػر  91،  السادة 0990مغ دستػر  91،  السادة 0911مغ دستػر  01السادة 

 .9109مغ دستػر  95،  السادة 9101مغ دستػر  95
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الحالات التي حجدىا القانػن، وبالزػابط الإجخائية السشرػص عمييا، عمى أن يتع تعػيزو 
 (.0)تعػيزا عادلا

 
لجرجو   الشرػص الجستػرية السذار الييا نلاحع مداحة التذابو التي ترلوباستقخاء  

استشداخ الشرػص مغ بعزيا البعس، والتي تؤكج عمى أن مزسػن مبجأ حساية السمكية 
الخاصة مبجأ ثابت، ويحطى بؿيسة كبيخة مجسع عمييا، علاوة عمى تقارب البيئة التذخيعية في 

تعاون عمى وجو الخرػص لجرجو كبيخه ججا؛ مسا يؤكج الجول العخبية عسػما ودول مجمذ ال
عمى امكانيو صياغو دستػر عخبي مػحج يػما ما ومغ ثع صياغو قػانيغ مػحجه في مجالات 

 .عجه ومػضػعات شتى
 الفرع الثاني

 الحماية المدنية للملكية الخاصة من المساس بها
و السمكية الخاصة جاءت بالقانػن السجني السرخؼ نرػصا قانػنية تؤكج عمى حساي

لتتػافق مع نرػص الجستػر السحكػرة سمفا، حيث أعصت السالظ حق الانفخاد باستعسال 
، وبعجم جػاز (9)واستغلال الذيء السسمػك لو والترخف ؼيو كيفسا يذاء في حجود القانػن 

ظ في حخمان السالظ مغ ممكو إلا في الأحػال الػاردة بالقانػن، وبالصخيقة السخسػمة قانػنا لحل
 (9)مقابل تعػيس عادل

 

                                                 

مغ  08السادة   ،9119مغ الجستػر البحخيشي الرادر في  9ت )ب،ج، د(  مغ السادة ( راجع في ذلظ الفقخا0)
والسعجل عام  0990مغ الجستػر الاماراتي الرادر عام  90السادة   دستػر السسمكة العخبية الدعػدية،

  ،0999والسعاد العسل بو في عام  0919مغ دستػر دولو الكػيت الرادر عام  08السادة   ،9119
 .9111الجستػر القصخؼ  99( ، السادة 010/91مغ السخسػم الدمصان العساني رقع) 00ة الساد

 ( مجني مرخؼ.819( راجع في ذلظ السادة )9)
 ( مجني مرخؼ.815( راجع في ذلظ السادة )9)
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وعمى ذات الشيج سارت القػانيغ السجنية العخبية عسػما، والقػانيغ السجنية بجول مجمذ 
التعاون عمى وجو الخرػص، حيث تزسشت ما يفيج أحؿيو السالظ أن يدتعسل ويدتغل 

لا ، كسا أنيا مشعت استسلاك أو ندع ممكيو أحج إ (0)ويترخف ؼيسا يسمظ في حجود القانػن 
لمسشفعة العامة وبالإجخاءات القانػنية السشرػص عمييا في القانػن وبذخط التعػيس العادل 

 (9)عغ ذلظ
 الفرع الثالث

 الحماية القانونية المباشرة للملكية الخاصة من المساس بها
 

أضفت القػانيغ الستبايشة والستعاؾبة في مرخ والخاصة بشدع السمكية حساية مباشخة عمى  
بعجم جػاز ندعيا إلا لأجل السشفعة العامة، التي أوردت ىحه القػانيغ  (9)لخاصةالسمكية ا

أحػاليا عمى سبيل الحرخ وبإجخاءات محجده وواضحة لا يسكغ التغاضي عشيا، وذلظ في 
 (1)مقابل تعػيس عادل

 

                                                 

مغ القانػن السجني القصخؼ  899السادة  ،9110لدشة  09السجني بحخيشي رقع  919( راجع في ذلظ السادة 0)
مغ  811السادة  ،0985لدشو  5مغ القانػن السجني الاتحادؼ رقع  0099، السادة 9111لدشو  99رقع 

  ،9109مغ القانػن السجني العساني لدشو  998السادة  ،0981لدشو  19القانػن السجني الكػيتي رقع 
  .090مغ قانػن السعاملات السجنية الدعػدؼ رقع م/ 118 السادة

مغ القانػن  811السادة  ،9110لدشة  09مغ القانػن السجني البحخيشي رقع  999( راجع في ذلظ السادة 9)
، 0985لدشو  5مغ القانػن السجني الاتحادؼ رقع  0095السادة   ،9111لدشو  99السجني القصخؼ رقع 

مغ قانػن السعاملات  101السادة   ،9109لدشو  99مغ القانػن السجني العساني رقع  811السادة 
 (.090)م/ الدعػدؼ رقع

 959والسعجل بالقانػن رقع  0951لدشو  599القانػن رقع   ( راجع في ذلظ قػانيغ ندع السمكية في مرخ،9)
  لمسشفعة العامة والتحديغ،  بذان ندع ممكيو العقارات 0919لدشو  09القانػن رقع   ،0911لدشة 

 وتعسيخىا.بذان ندع ممكيو الاحياء لإعادة تخصيصيا  0951لدشو  99القانػن رقع 
 .0991لدشو  01مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع  9راجع في ذلظ السادة  (1)
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وعمى ذات الشيج أوردت قػانيغ الاستسلاك وندع السمكية سػاء في البحخيغ أم في بؿية 
ذ التعاون عمى وجو الخرػص ذات الحساية بعجم المجػء إلى الاستسلاك أو ندع دول مجم

السمكية الخاصة إلا لسشفعة عامة، وفي حالات معيشة حجدتيا تمظ القػانيغ حرخا وذلظ بعج 
اتباع إجخاءات محجده وفي مقابل تعػيس عادل؛ حيث  إن ىحه القػانيغ قرخت عسميات 

 (0)السذخوعات القػمية ذات الشفع العامالاستسلاك أو ندع السمكية عمى 
فلا يجػز للأجيدة والسؤسدات ذاوات الذخرية السعشػية العامة ندع ممكيو العقارات 
لمسشفعة العامة إلا في حالو عجم تػافخ العقارات التي تفي بحاجو مذخوع معتسج في السيدانية 

القػانيغ أن أداء  وأضافت بعس  (9)بعج تعػيس مالظ العقار السشدوع تعػيزا عادلا
 (9)التعػيس العادل يكػن لمسدتحقيغ دفعو واحجة

ويتزح مغ مصالعة الشرػص السذار إلييا في القػانيغ اشتخاكيا في السزسػن والألفاظ  
ذات الرمة بالحساية القانػنية لمسمكية الخاصة؛ مسا يجلل عمى أىسيو السمكية الخاصة، وأىسيو 

 حسايتيا مغ أؼ مداس بيا.
 

                                                 

مغ القانػن  0السادة   ،9119لدشو  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 0،9راجع في ذلظ السادتيغ ) (0)
مغ  9السادة  في شان ندع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة، 0911لدشو  99الكػيتي رقع 

 9السادة   بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة العامة، 9199لدشو  90السخسػم الدمصاني العساني رقع 
السادة   بذان ندع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة في امارة الذارقة،  9191لدشو  9السخسػم بالقانػن رقع 

مغ  9ماده   مسشفعة العامة في امارة دبي،بذان استيلاك العقارات ل  9199لدشو  9مغ قانػن رقع  5
لدشو  00مغ القانػن رقع  1السادة   الرادر في امارة راس الخيسة، 9109لدشو  9قانػن الاستسلاك رقع 

 بذان تشطيع ندع السمكية لمسشفعة العامة الرادر في امارة ابػ ضبي. 9109
عة العامة ووضع اليج السؤقت عمى العقار السرادق مغ الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشف 0السادة  (9)

 .0191لدشة  05عميو السخسػم السمكي رقع م/
بذان ندع ممكيو العقارات والاستيلاء عمييا مؤقتا لمسشفعة  9199لدشو  8مغ القانػن القصخؼ رقع  9السادة  (9)

 العامة
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ه القػانيغ والشرػص الػاردة بيغ شياتيا تدتسج قػتيا مغ الجساتيخ ذات الرمة والتي وىح 
أشخنا إلييا أولا؛ وبالتالي ما ىي سػػ امتجاد وتصبيق ليا عمى أرض الػاقع، والسذخع ممتدم 
بتمظ الحساية الستعمقة بػجػده أو مزسػنو؛ ولأن الارتباط قائع بيغ قػاعج القانػن السجني 

جستػر في ىحا الرجد فكانت نرػص القانػن السجني ذات  ؾيسة  دستػريو، أو أنيا وقػاعج ال
 (0)مبادغ دستػرية مجنية

نخمز مسا سبق التأكيج عمى الأسذ القانػنية الستبايشة بعجم السداس بالسمكية الخاصة  
ثل وصيانو ممكيو الأفخاد كأصل عام مغ خلال وفخة وسائل الحساية الجاعسة ليحا الاتجاه، م

دعاوؼ الاستحقاق، ومشع التعخض، ووقف الأعسال الججيجة، واستخداد الحيازة، عصفا عمى 
عجم إمكانية مشع الذخز مغ ممكو إلا بذخوط مػضػعية وضػابط إجخائية، وفي مقابل 

 تعػيس عادل يتع تقجيخه مغ مختريغ.
 المطلب الثاني

 نطاق الحماية القانونية للملكية الخاصة من المساس بها 
 

انتييشا إلى أن السمكية الخاصة تحطى بأىسية كبخػ وحسايو قانػنية واسعة؛ إلا أن ىحه 
، فقج تخزع (9)الحساية ليدت مصمقة، وتخزع لاستثشاءات تحج مشيا ندبيا أو بذكل مصمق

                                                 

 وما بعجىا. 09احسج عبجالعال ابػقخيغ، مخجع سابق، ص  (0)
السمكية أو الاستسلاك،  جد صػر السداس بالسمكية الخاصة لأجل السرمحة العامة ومثال ذلظ ندعتتع (9)

، السرادرة، فخض الحخاسة، التدعيخ الجبخؼ، زراعو الاراضي الدراعية  الاستيلاء السؤقت، التأميع
وضع ، فخض ضخائب عقاريو،   بسحاصيل معيشو، حطخ البشاء عمى بعس الاراضي إلا بزػابط معيشو

قيػد لمتشطيع، فخض قيػد لسرالح عدكخيو أو حخبيو أو ذات صمو بالأثار التاريخية، وكحلظ الحال في 
صػر السداس بالسمكية الخاصة لأجل السرمحة الخاصة ومثال ذلظ شخط السشع مغ الترخف، الذفعة، 

الجائشيغ،   ىػن لسرمحوالجائشيغ، بيع السال السخ   الحجد عمى مال السجيغ وبيعو في السداد العمشي لرالح
ولا شظ  أن  السداس بالسمكية الخاصة بكل ىحه الرػر يعكذ الصبيعة الاجتساعية لمسمكية الخاصة تمظ 
الصبيعة التي تخخج السمكية الخاصة مغ حيد الفخد لحيد الجساعة ومغ السرمحة السحجودة الى السرمحة 

 الػاسعة.
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السمكية الخاصة للاستيلاء السؤقت أو الشدع أو الاستسلاك الجائع حدب الطخوف والاحػال، 
 (0)ره الستبايشة قج يخجع لمسرمحة العامة، وقج يخجع لمسرمحة الخاصةوذلظ السداس برػ 

وييسشا في ىحه الجراسة تدميط الزػء عمى السداس بالسمكية الخاصة في صػره ندع 
 السمكية أو الاستسلاك لمسشفعة العامة، وبيان نصاق الحساية القانػنية في ضل ىحه الرػرة.

 

 الفرع الاول
 اصة أو استملاكها للمنفعة العامةمفهوم نزع الملكية الخ 

 

الأصل أن انتقال السمكية وخخوجيا مغ يج السالظ لا يكػن إلا بخضاه؛ غيخ أن السرمحة 
، وذلظ يكػن (9)العامة أحياناً تقتزي ندع السمكية جبخا عغ صاحبيا وبجون اعتبار لخضاه

قصعية وضخورية،   بزػابط وشخوط نطسيا القانػن أىسيا أن تكػن السرمحة العامة السخعية
 (9)وتيع جسع غفيخ مغ الأفخاد وليذ آحادىع أو بعس مشيع أو فئو بعيشيا

فقج تكػن الجولة بحاجو لبعس السمكيات الخاصة لتشفيح بعس السذخوعات ذات السشفعة  
العامة عمييا، وإذا كان الأصل أن يكػن سبيل امتلاك ىحه السمكيات ىػ الذخاء مغ السلاك 

                                                 

احسج محمد، قيػد السمكية لمسرمحة العامة في الفقو الاسلامي  وفاء سيج  لمسديج حػل ىحه الفكخة راجع، (0)
احكام ندع   شمبو عبج العال الػباشي،  ،0991والقانػن الػضعي، رسالو الجكتػراه، جامعو القاىخة، 

رسالو دكتػراه، جامعو الازىخ،   السمكية وتقيجىا لسرمحو الغيخ في الذخيعة الاسلامية، دراسة مقارنو،
 .0199القاىخة،   والقانػن، كميو الذخيعة

زياد خمف عميػؼ الجػالي السفخجي، معيار السرمحة العامة في الاستسلاك، دراسة مقارنة، مجمة كمية  (9)
القانػن لمعمػم القانػنية والدياسية، جامعة كخكػك، كمية القانػن والعمػم الدياسية، السجمج الخامذ، العجد 

 وما بعجىا. 01، ص 9101، 09
مكتبو الاقرى،عسان،الاردن،   الجدء الثاني،  الدلام داوود العبادؼ، السمكية في الذخيعة الاسلامية، عبج (9)

 وما بعجىا 955، ص0999
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  أن  ىحا التخاضي قج لا يتحقق فتمجأ الجولة إلى ندع السمكية أو الاستسلاك بالتخاضي؛ إلا 
 (0)بجلا عغ التخاضي

ولقج تعجدت التعخيفات الفقيية لسرصمح ندع السمكية أو الاستسلاك؛ ومع ذلظ اتحجت   
في السزسػن فعخف بانو " ؾيام الدمصة الادارية بحخمان السالظ مغ عقاره جبخا لتخريرو 

، وعخف بأنو " اجخاء مغ شأنو حخمان الذخز مغ (9)العامة مقابل تعػيس عادل" لمسشفعة
 (9")ممكو العقارؼ جبخا عشو لتخريرو لمسشفعة العامة مقابل تعػيس عادل

كسا تع تعخيفو بأنو" ؾيام  الإدارة  باتخاذ إجخاءات نقل الأمػال السسمػكة للأفخاد جبخا أو  
ى قانػن إلى شخز عام بقرج السشفعة العامة ونطيخ شبقا لمقانػن أو بشاء عم  شػاعية
 (1)تعػيس

تع تعخيف مرصمح الاستسلاك في القانػن البحخيشي بأنو " تحػيل   وبحات السزسػن  
السمكية الخاصة بقخار مغ السدتسمظ يرجر وفقا لإجخاءات قانػنية محجدة إلى ممكية عامة 

 (5)س السدتسمظ مشو تعػيزا عادلابرفو دائسو أو مؤقتو تحؿيقا لسشفعة عامة مع تعػي
 

                                                 

سميسان محمد الصساوؼ،    ،558، ص0991  القاىخة،  دار الشيزة العخبية،  القانػن الادارؼ،  فؤاد العصار، (0)
، 0999لعامة وامتيازاتيا، الكتاب الثالث، دار الفكخ العخبي،  مبادغ القانػن الادارؼ، أمػال الادارة ا

 .991ص
. زياد 199ص   ،0999  القاىخة،  دار السصبػعات الجامعية،  القانػن الادارؼ،  ماجج راغب الحمػ،  (9)

 وما بعجىا 00خمف عميػؼ الجػالي السفخجي، معيار السرمحة العامة في الاستسلاك، مخجع سابق، ص 
  القاىخة،  دار الشيزة العخبية،  اساليبو ووسائمو،  نذاط الادارة العامة،  القانػن الادارؼ،  ة الجخف،شعيس (9)

 .191ص   ،0985
دار الدلام لمصباعة والشذخ والتػزيع   ندع السمكية لمسشفعة العامة بيغ الذخيعة والقانػن،  سعج محمد خميل، (1)

دار الشيزة العخبية   ندع السمكية لمسشفعة العامة،  ،محمد عبج المصيف  ،89ص  0999  والتخجسة،
 .5، ص0988

  السفيج في شخح القانػن السجني البحخيشي، احكام حق السمكية والتاميشات العيشية،  عبج الحسيج عثسان محمد، (5)
 .10، ص 9100مصابع جامعو البحخيغ، 
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ندع السمكية لمسشفعة العامة   ،9199/ 90وكحلظ عخف السخسػم الدمصاني العساني رقع 
أو ندع الحقػق العيشية العقارية سػاء كانت   -كميا أو جدئيا   -بأنيا " ندع السمكية العقارية 

ة العامة بفخض انذاء أو مسمػكو لفخد أو لأشخاص اعتبارية عامة أو خاصة تحؿيقا لمسشفع
 .(0) تػسعة مخافق أو خجمات عامة أو الاستيلاء عمى العقار مؤقتا لمسشفعة العامة

 
وفي فخندا يعج ندع السمكية لمسشفعة العامة إضافة لسا سبق إجخاء إدارؼ قزائي حيث   

 (9) إن جدء مغ إجخاءات ندع السمكية تسارسيا الدمصة القزائية
 

السحكػرة نججىا وقج تقاشعت في أن ندع السمكية إجخاء ادارؼ جبخؼ وبالشطخ لمتعخيفات 
مغ الدمصة التشفيحية يشقل السمكية الخاصة لسمكيو الجولة شخيصو أن يكػن دافع ذلظ السشفعة 
العامة وشخيصو التعػيس العادل لمذخز السشدوعة ممكيتو؛ وبخغع ذلظ فإن فكخه ندع السمكية 

يا الجبخ حتى وإن كان في ضاىخىا الرالح العام والتعػيس الخاصة أو استسلاكيا في باشش
 العادل.

 الفرع الثاني
 عدالة التعويض عن نزع الملكية الخاصة أو استملاكها للمنفعة العامة 

 
تخىغ الجساتيخ والقػانيغ السجنية وقػانيغ ندع السمكية أو الاستسلاك السداس بالسمكية 

 استسلاك لمسمكية الخاصة دون تعػيس صاحبيا.الخاصة بالتعػيس العادل، فلا ندع أو 
 

                                                 

بإصجار قانػن ندع السمكية  9199/ 90 رقع  مغ السخسػم الدمصاني العساني 0راجع في ذلظ السادة  (0)
 لمسشفعة العامة.

دراسة مقارنة،   نطخيو السػازنة،  فكخه السشفعة العامة في ندع السمكية الخاصة،  احسج احسج مػافي،  (9)
 .59ص
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ابخيل  99عصفا عمى الجستػر السعجل الرادر في  (0) ففي الجساتيخ السرخية الدابقة
نجج كل الشرػص السذار إلييا في ىحه الجساتيخ تسشع ندع السمكية الخاصة إلا  9109عام 

، وىي  بحلظ تتفادػ (9)مقانػن يجفع مقجما وفقا ل (9)لأجل السشفعة العامة ومقابل تعػيس عادل
 إحجػ أكبخ اشكاليات ندع السمكية.

ونجج ذات السزسػن في بؿيو الجساتيخ التي اشمعشا عمييا، ومشيا عمى وجو الخرػص 
؛ ولكغ تفتقخ تمظ الجساتيخ لسيده دفع التعػيس معجلُا (1)دساتيخ دول مجمذ التعاون 

كة؛ رغع أن بعس قػانيغ ندع السمكية أو لأصحاب الحقػق في العقارات السشدوعة أو السدتسم
الاستسلاك في ىحه الجول لا تجيد ندع أو استسلاك السمكية الخاصة إلا إذا كانت ىشاك 
اعتسادات ماليو مخررة ومكافئة لمعقارات محل الشدع، أو وفخه أراضي مشاضخه كتعػيس 

ك، وعمى السذخع عيشي، مسا يؤكج عمى التعػيس معجلا وأثشاء عسميو الشدع أو الاستسلا
الجستػرؼ في ىحه الجول إعادة الشطخ في إضافة الرياغة الأندب والأوفق لتػفيخ الحساية 

 .الجستػرية اللازمة لمسمكية الخاصة عمى غخار السذخع الجستػرؼ السرخؼ 

                                                 

مغ دستػر  00، السادة 0991مغ دستػر  9السادة   ،0999مغ دستػر  9راجع في ذلظ، السادة   (0)
  ،0990مغ دستػر  91، السادة 0911مغ دستػر  01السادة   ،0958مغ دستػر  5السادة   ،0951
 .9109مغ دستػر  91السادة 

  الحؼ لع يتزسغ لفع تعػيس عادل غيخ أن  محكسة الشقس السرخية 0990ؼيسا عجا نز دستػر   (9)
  -ق  11لدشو  11مكتب فشي رقع   - 0995يشايخ  99الرادر في  9089فدخت في الصعغ رقع 

 وجػب عجالة التعػيس عغ ندع السمكية.
، مع مخاعاه أن معطع 9109ابخيل  99الجستػر السرخؼ السعجل الرادر في  95راجع في ذلظ السادة    (9)

 الجساتيخ الدابقة لع تشز عمى ىحه السيدة.
مغ دستػر  08، السادة 9110مغ الجستػر البحخيشي الرادر في  9مغ السادة  راجع في ذلظ الفقخة )ج(    (1)

 0990مغ دستػر دولو الامارات العخبية الستحجة الرادر عام  90السادة   السسمكة العخبية الدعػدية،
والسعاد عسل بو في  0919مغ دستػر دولو الكػيت الرادر في عام  08السادة   ، 9119والسعجل عام 

مغ  99( السادة 010/91مغ الجستػر العساني الرادر بسخسػم سمصاني رقع) 00السادة   ،0999عام 
 .9111الجستػر القصخؼ الرادر في 
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وفي اشار قػاعج القانػن السجني السرخؼ عدزت نرػص القانػن السجني ما جاء 
لحكخ، حيث حطخت حخمان السالظ مغ ممكو إلا في الأحػال التي بالقػاعج الجستػرية آنفة ا

يحجدىا القانػن، وأكجت عمى أنو حال ىحا الحخمان السذخوط والسخىػن بزػابط لابج وأن 
، وعمى ذات الػتيخة جاءت القػانيغ السجنية لجول مجمذ ( 0)يكػن ىشاك تعػيس عادل 

 (.9)التعاون بشفذ الرياغة التذخيعية تقخيبا
لع  0991لدشو  01نصاق أضيق واخز نجج أن قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع  وفي

يتصخق صخاحو لعجالة التعػيس عغ ندع السمكية، واكتفى بأن ندع ممكيو العقارات يكػن 
 (.9)لمسشفعة العامة مع التعػيس عشو

نرت عمى  -قانػن ندع السمكية السرخؼ  -غي  أن السادة الدادسة مغ ىحا القانػن  
السمكية"، ولعل ىحا   يقجر التعػيس شبقا للأسعار الدائجة وقت صجور قخار ندع  نو: "أ

السعيار الػارد في الشز السحكػر يدتجعي ويدتػجب عجالة التعػيس عغ ندع السمكية، بحيث 
إذا اقتزت السرمحة العامة ندع ممكيو خاصة عقاريو ؼيجب مشح السالظ السشدوع ممكيتو ؾيسة 

 قا لمؿيسة الدػؾية الدائجة والستجاولة لحطو ندع السمكية.ىحا العقار شب
عجالة التعػيس فإنو أعصى السجال لأصحاب الحق في  وزياده في تأكيج السذخع عمى 

المجػء إلى القزاء والصعغ عمى تقجيخ التعػيس عغ ندع ممكيتيع متى كان قخار المجشة 
 (.1)الادارية بتقجيخ التعػيس غيخ مخض ليع

                                                 

، الصعغ رقع 0995يشايخ  99مغ القانػن السجني السرخؼ، نقس مجني في  815راجع في ذلظ السادة   (0)
 .0999يػليػ  98نقس مجني في   ق، 11، س 9089

مغ القانػن  811السادة   ،9110لدشو  09مغ القانػن السجني البحخيشي رقع  999راجع في ذلظ السادة    (9)
  ،0985لدشو 5مغ القانػن السجني الاتحادؼ رقع  0095السادة   ،9111لدشو  99السجني القصخؼ رقع 

مغ نطام السعاملات السجنية  101السادة   ،9109لدشو  99مغ القانػن السجني العساني رقع  811السادة 
 .090الدعػدؼ رقع م/

 .0991لدشو  01قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع مغ  0راجع في ذلظ السادة    (9)
دراسة تحميميو في القانػن السجني وقػانيغ ندع   الاستسلاك وتجاعياتو القانػنية،  شحاتو غخيب شمقامي،    (1)

 .090،  091ص   ،9111دار الشيزة العخبية   السمكية واحكام القزاء في مرخ والبحخيغ،
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قػانيغ الاستسلاك وندع السمكية في دول مجمذ التعاون جاءت الشرػص  ولكغ في 

الستعمقة بالتعػيس صخيحو وقاشعة في عجالة التعػيس، عمسا بأن المجشة التي تقجر ؾيسة 
التعػيس لجشة ادارية صادرة بقخار وزارؼ، وإنو مغ حق السالظ السشدوعة ممكيتو المجػء 

قجر متى كان غيخ مشاسب عمى نحػ ما سشخػ لاحقا لمقزاء لمتطمع مغ ؾيسة التعػيس الس
 (.0) بذكل أكثخ تفريلا

ورغع الشرػص الرخيحة عمى وجػب عجالة التعػيس عغ ندع ممكيو العقارات الخاصة 
أن عجالة التعػيس بجييية حتى لػ جاءت الشرػص  (9) أو استسلاكيا؛ إلا أن ىشاك مغ يخػ 

بعزيا البعس وأن مجخد الإشارة في واحج خالية مشيا، حيث أن  نرػص القانػن يكسل 
مشيا إلى ضخورة عجالة التعػيس يكفي لاعتبار بؿيو الشرػص عمى ىحا الأساس؛ وبسفيػم 
السخالفة فإن التعػيس الخمدؼ الحؼ قج تعسل بو بعس الجول لا يشدجع مع مزاميغ 

 (9)الجساتيخ والقػانيغ
 

                                                 

مغ الشطام  0ماده   ،9119لدشو  99قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع مغ  9راجع في ذلظ السادة     (0)
لدشو  90مغ السخسػم الدمصاني العساني رقع  9السادة   ،0191لدشة  05الدعػدؼ لشدع السمكية رقع م/

 0911لدشو  99مغ القانػن الكػيتي رقع   0السادة   بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة العامة، 9199
 9199لدشو  8مغ القانػن القصخؼ رقع 9السادة   السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة،في شان ندع 

 9مغ قانػن الاستسلاك رقع  9السادة   بذان ندع ممكيو العقارات والاستيلاء عمييا مؤقتا لمسشفعة العامة،
بذان تشطيع ندع  9109لدشو  00مغ القانػن رقع  1السادة   الرادر في امارة راس الخيسة، 9109لدشو 

بذان ندع  9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  9السادة   السمكية لمسشفعة العامة الرادر في ابػ ضبي،
لدشو  9الى القانػن رقع  1لفقخه ا مغ السادة   ممكيو العقارات لمسشفعة العامة الرادر في امارة الذارقة،

 امارة دبي.  بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في 9199
  الاردن،  عسان،  دراسة مقارنو، دار الفكخ،  القزاء،  دعاوؼ الاستسلاك امام  خالج حساده الخخيذا،    (9)

 .099، ص 9191
 .999مخجع سابق، ص.  وفاء سيج احسج محمد،  (9)
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مغ ندع أو استسلاك ممكياتيع  واولكغ لدياده اشسئشان أصحاب الحق الحيغ قج يزار  
العقارية الخاصة نػصي بزخورة التأكيج الرخيح عمى عجالة التعػيس، حيث إنو لا مبخر 
لإغفالو بجاع أنو سبق وورد في قانػن أعمى؛ حيث أن الشز القانػني كمسا كان واضحا 

 ومباشخا في ألفاضو وعباراتو كان قاشعا في أحكامو.
خفى أن الجولة عشجما تباشخ مياميا السختمفة قج تمحق ضخرا وعمى صعيج آخخ فانو لا ي

بالأشخاص نتيجة عسل تذخيعي أو قزائي أو تشفيحؼ، وإذا كان السبجأ الدائج مغ قبل ىػ 
عجم مدؤوليو الجولة عغ جسيع أعساليا؛ وبالتالي عجم التداميا بتعػيس أؼ أضخار نتيجة ذلظ 

لا يخصئ ولا يُدأل، ولا يػجج مغ يدألو أو  نطخا لكػنيا صاحبو سيادة، وصاحب الديادة
يحكع عميو أو يجبخه عمى التشفيح، وذلظ لأن أعسال الجولة ما ىي إلا سعي لمرالح العام؛ 

؛ إلا أنو مع  التصػرات التي شيجتيا الداحات الدياسية (0)وليذ لإضخار الأفخاد في السجتسع
كافة الأنذصة وما نتج عغ ذلظ مغ زيادة والاقترادية والاجتساعية وزيادة ـيسشو الجولة عمى 

احتسالات الزخر ووقػعو لع يعج مقبػلا استسخار اعفاء الجولة مغ السدؤولية بالسصمق، وعجم 
 (.9)التداميا بجبخ الأضخار التي تدببت فييا بأنذصتيا وأعساليا السختمفة 

تساما؛ إلا أن   والحؿيقة أن  مدألة اعفاء الجولة مغ السدؤولية أو التعػيس لع تتلاشى
مدؤوليو الجولة تتقخر أحياناً دون  أن  تتصخق الى جسيع أعساليع؛ وإنسا بحدب الدمصة التي 
قامت بالعسل ونتج عشيا الزخر، فسازالت سمصة الجولة التذخيعية وصػرتيا القزائية بسشأػ 

في احػال عغ السحاسبة والسدؤولية وعغ أداء تعػيس لرالح السزخوريغ نتيجة أعساليا؛ إلا 

                                                 

لأحجث دراسة مقارنو   قزاء التعػيس،  مدؤوليو الجولة عغ أعسال سمصاتيا، جػرجي شفيق سارؼ،   (0)
  الجدء الدادس، القػاعج والشطخيات في نرػص التذخيع واحكام القزاء واراء الفقياء في فخندا ومرخ،

 وما بعجىا. 19، ص 9119 دار الشيزة العخبية، القاىخة،
 .9السخجع الدابق، ص      (9)
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، وذلظ بخلاف أعسال الدمصة التشفيحية التي تقػم فييا مدؤوليو (0)نادرة ججا يعيشيا القانػن 
 .(9)الجولة وتتحسل نتائجيا واضخارىا ؼيسا عجا أعساليا الديادية

ويعج ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا لمسشفعة العامة عسلا مغ الأعسال الادارية 
ا ما يختب اضخارا ماديو وادبيو لأصحاب الحق العيشي عمى العقار محل لمدمصة التشفيحية وغالب

 (.9)الشدع أو الاستسلاك يدتػجب التعػيس
ولكغ ىشاك مغ يقرخ التعػيس عمى الزخر السادؼ فقط شالسا أن الاجخاءات ذات  

ع الرمة بالشدع أو الاستسلاك كانت قانػنيو؛ ولكغ يستج التعػيس لمزخر الادبي إذا كان الشد 
 (.1)أو الاستسلاك دون اتباع الاجخاءات القانػنية

ولكغ الخأؼ الدابق لا سشج لو مغ القانػن؛ حيث أن قػانيغ ندع السمكية والاستسلاك   
تشطع عسمية التعػيس عغ العقار السشدوع أو السدتسمظ دون ذكخ لمتعػيس عغ الزخر 

خدانة الجولة بالكثيخ مغ مخجع ذلظ ومخده رغبو السذخع في عجم تحسيل   الأدبي، ولعل
وحجخ عثخه أمام سعي الجولة نحػ تحقيق   الشفقات، وحتى لا يكػن مثل ىحا الالتدام عبء

 (.5)والسجتسع  السشفعة العامة للأفخاد
ومغ جانبشا نخػ ضخورة تعػيس السزخور عغ الزخر الأدبي والألع الشفدي الحؼ يقع  

مبخرا وتع وفق الزػابط والاجخاءات القانػنية؛ عميو نتيجة عسميو الشدع حتى لػ كان الشدع 
حيث أن  مبخرات الشدع ميسا كانت مشصؿيو فإنيا تتعارض مع فصخة الإندان السجبػل عمى 
التسمظ، وأججر بالجولة مسثمو في لجان تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية أن تأخح في اعتبارىا 

                                                 

 .015- 90السخجع الدابق، ص      (0)
 .911 -999، 088،099، 01السخجع الدابق، ص      (9)
 .919سعج محمد خميل، مخجع سابق، ص     (9)
 .010، ص 0999مرخ،  دار الكتب القانػنية، ندع السمكية لمسشفعة العامة،  عبج الحكع فػده،      (1)
 .901ص  سعج محمد خميل، مخجع سابق،      (5)
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صحاب الحق بالقجر السعقػل لمحفاظ عشج تقجيخ التعػيس الجانب السعشػؼ والالع الشفدي لأ
 عمى استقخار السجتسع وأفخاده.

لدشو  01وقج أحدغ السذخع السرخؼ صشعا عشجما أورد في قانػن ندع السمكية رقع  
التعػيس عغ الزخر غيخ السباشخ في حالو نقز   ؾيسة  جدء مغ العقار السشدوع  0991

إذا زادت أو نقرت   لسحكػر عمى أنو: "مغ القانػن ا 09لع تشدع ممكيتو حيث نرت السادة 
ؾيسة الجدء الحؼ لع تشدع ممكيتو بدبب أعسال السشفعة في غيخ مذخوعات التشطيع داخل السجن 
وجب مخاعاة ىحه الديادة أو ىحا الشقران في تقجيخ التعػيس"،  وفي ىحا الشز اشاره إلى 

ت مقرػرة عمى مذخوعات عجالة التعػيس عغ ندع السمكية في ىحه الفخضية حتى وإن كان
 بعيشيا دون غيخىا.

وؼيسا يتعمق بالأسذ القانػنية التي يقػم عمييا الحق في التعػيس عغ ندع السمكية والتدام 
الجية التي قامت بعسميو الشدع بالتعػيس، فقج تعجدت الآراء والاتجاىات بيغ الالتدام 

التبعة؛ ولكغ الخاجح ىػ أن التعاقجؼ، أو التقريخؼ، أو السدؤولية عغ السخاشخ وتحسل 
، وىػ ما سبقت الاشارة اليو في الجساتيخ (0)أساس ىحا الالتدام مرجره السباشخ ىػ القانػن 

 والقػانيغ السجنية وقػانيغ ندع السمكية والاستسلاك آنفة الحكخ.
عمى أن القانػن وليذ غيخه ىػ أساس الالتدام  (9)ولقج أكجت محكسة الشقس السرخية

شج ندع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة، ولعل ىحا الأساس ىػ الافزل حيث أن بالتعػيس ع
السدؤوليات السجنية بأنػاعيا تتصمب بحدب الأصل تػافخ أركان معيشة لؿياميا ولإقخار الحق 

في حرػل ذوؼ الذأن عمى التعػيس   في التعػيس؛ في حيغ الشز القانػني قاشع وحاسع
 يج لجان مخترة ومعاييخ محجده لحلظ.السشاسب، لا سيسا في ضل تحج

                                                 

 ق. 10س  51الصعغ رقع   ،0991يشايخ  01نقس مجني مرخؼ في   (0)
 99نقس مجني مرخؼ في   ق، 99س  081الصعغ رقع   ،0959اكتػبخ  90في  نقس مجني مرخؼ   (9)

 ق. 19س  190الصعغ رقع   ،0999ابخيل 
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 الفصل الاول
 الاختصاص بتقدير التعويض وأسسه

 في مجال نزع السمكية الخاصة أو الاستسلاك لمسشفعة العامة 
ندتعخض في ىحا السػضع مغ الجراسة الجيات السخترة بتقجيخ التعػيس عغ ندع 

يا، والسبادغ والأسذ السخعية عشج وآلية تذكيم ،السمكية الخاصة أو استسلاكيا لمسشفعة العامة
 تقجيخىا لمتعػيس، مع بيان الاشياء التي تخخج عغ التقجيخ، ولا يتع التعػيس عشيا.

 المبحث الاول 
 جهة الاختصاص بتقدير التعويض  

 عن نزع الملكية الخاصة والاستملاك في القوانين العربية
بتقجيخ التعػيس سػاء في  تتذابو إلى حج كبيخ الأحكام السشطسة لجيات الاختراص 

قانػن ندع السمكية السرخؼ أم في قػانيغ ندع السمكية والاستسلاك في دول مجمذ التعاون، 
حيث تختز الدمصة التشفيحية في كل مشيع بعسمية الشدع أو الاستسلاك برلاحيات تكاد تكػن 

، (0)ة عمى الاقلأحاديو الجانب تقخيبا، وتذكيل لجان تفتقخ إلى الحياد مغ الشاحية الذكمي
ورغع التعجيلات التي شخأت عمى ىحه القػانيغ عبخ العقػد الستعاؾبة إلا أن العػار والقرػر 

 التذخيعي ما زال واضحا ويحتاج لسعالجو عمى الشحػ الحؼ سشعخضو.
 المطلب الاول 

 الاختصاص بتقدير التعويض عن نزع الملكية 
 0991لسنه  01في القانون المصري رقم 

 
سشو  01الخاص بتعجيل بعس أحكام القانػن رقع  9191لدشة  089لقانػن رقع حجد ا

بذأن ندع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة الجية السخترة بتقجيخ التعػيس عغ ندع  0991

                                                 

محمد أميغ اسساعيمي، التقجيخ القانػني والقزائي لمتعػيس عغ ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة وعغ   (0)
 .919-911، ص 9199، ديدسبخ 01د الاعتجاء السادؼ عمى السمكية العقارية، مجمة قانػنظ، العج
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

فأوضح  أن يتع تقجيخ التعػيس عغ شخيق لجشة يتع تذكيميا بكل محافطو بقخار  (، 0)السمكية
لخؼ، بخئاسة مشجوب عغ ىيئو السداحة، وعزػيو مشجوب عغ مغ وزيخ السػارد السائية وا

مجيخيو الدراعة، ومشجوب عغ مجيخيو الاسكان والسخافق، ومشجوب عغ مجيخيو الزخائب 
 العقارية.

واشتخط القانػن مدتػػ وضيفي معيغ في أعزاء ىحه المجشة بحيث لا يقل السدتػػ  
ا التذكيل الادارؼ في نطخ البعس الػضيفي لأؼ مشيع عغ السدتػػ الأول )ا(، ولعل ىح

يجسع كل العشاصخ التي تعسل في مجال السمكية، والتي بسقجورىا الالسام الحؿيقي والػاقعي 
بؿيسة العقارات بذكل يقصع لحج بعيج في دقو التقجيخات السحجدة لمسمكيات العقارية محل الشدع؛ 

لزسانات السصمػبة لأصحاب حيث أن وجػد مختريغ يحقق ندبيا العجالة السخجػة، ويػفخ ا
الحقػق عشج تقجيخ ؾيسة ىحه العقارات السشدوعة ممكيتيا؛ وذلظ نطخا لمجور الحؼ تقػم بو الػزارة 
السخترة وىيئو السداحة التابعة ليا ؼيسا يتعمق بإجخاءات ندع السمكية مغ رقابو واشخاف، 

 .(9)وبسا يسمكػنو مغ خبخة في ىحا السجال
انػني السذار إليو جاء خاليا مغ عزػيو مشجوب عغ الجية التي والسلاحع أن الشز الق

سبق واوصى بأن يكػن رئيذ  (9)تقػم بإجخاءات الشدع؛ رغع  أن  تقخيخ المجشة السذتخكة
 المجشة مشجوبا عغ الجية التي تباشخ اجخاءات ندع السمكية.

 

                                                 

لدشو  01بتعجيل بعس احكام القانػن رقع  9191لدشو  089مغ القانػن رقع  1راجع في ذلظ السادة   (0)
 .بذان ندع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة 0991

ػء في ض 0991لدشو  01السذكلات العسمية في قانػن ندع السمكية العامة رقع   مرصفى مججؼ ىخجو،  (9)
واحكام محكسو الشقس ومحاكع الاستئشاف مع ممحق احجث احكام محكسو الشقس، دار الفكخ   الفقو

 .911ص   وفاء سيج احسج محمد مخجع سابق،  ،91، ص0998  والقانػن، مرخ،
راجع في ذلظ تقخيخ المجشة السذتخكة عغ لجشو الذؤون الجستػرية والتذخيعية ومكاتب لجان الاسكان   (9)

ق العامة والتعسيخ والدراعة والخؼ والادارة السحمية والتشطيسات الذعبية عغ مذخوع قانػن بذان ندع والسخاف
 .-0991لدشو  01القانػن رقع   -ممكيو العقارات لمسشفعة العامة أو التحديغ 
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

السمكية  وبالتالي ىشاك مغ يؤيج عزػيو مشجوب عغ الجية القائسة بإجخاءات ندع 
العقارية؛ حيث أن  ذلظ التسثيل أمخا شبيعيا وبجيييا، ولا يجب إغفالو، حيث أن الجية القائسة 

؛ وبالتالي يمدم (0)بإجخاءات ندع السمكية ىي الجية التي صارت ممتدمة بجفع التعػيس السقخر
س، أن تكػن ذات تسثيل في المجشة السحكػرة وأن تذارك في مدألة  تقجيخ ؾيسة التعػي

 وتشاقر أسذ التقجيخ التي اعتسجت عمييا المجشة في تحجيج التعػيس.
وفي ذات الاتجاه ىشاك مغ يشتقج خمػ لجشة تقجيخ التعػيس السحكػرة مغ مسثل عغ  

الجية التي شمبت ندع السمكية؛ عمى اعتبار أنو مغ غيخ السترػر  أن  تقػم ىحه الجية 
لع تذارك في تقجيخه ولا في تحجيج الأسذ والسعاييخ بالتخافع والجفاع أمام القزاء عغ تعػيس 

 .(9)التي تع الاعتساد عمييا في ذلظ
غيخ أن ىشاك مغ لا يخػ في استبعاد مسثل عغ الجية التي شمبت ندع السمكية  

غزاضو أو غخابو وان ذلظ الاستبعاد ليذ بالأىسية السصخوحة، حيث إنو في مقابل ذلظ 
عغ أصحاب الحقػق العيشية ضسغ تذكيل المجشة السحكػرة، ليذ ىشاك مسثل عغ السالظ أو 

وأن العجالة كانت تقتزي استبعاد أشخاف الشداع مغ تذكيل لجشو تقجيخ التعػيس، حيث إن 
وجػد أيا مشيا غيخ مفيج بدبب مطشة انحياز كل شخف مشيسا لسا يحقق مرالحو دون نطخ 

ل المجشة بيحه الكيؽية لا يحػل أو اعتبار لسرالح الصخف الآخخ، عصفا عمى  أن  تذكي
وتحقيق العجالة السخجػة؛ لأن السذخع اعصى أشخاف الشداع حق المجػء لمقزاء لمصعغ في 
تقجيخ المجشة السخترة بتقجيخ التعػيس متى قجر ورأػ أيا مشيسا أن    ؾيسة التعػيس 

 .(9)السقجر غيخ مشاسبو
 
لسسثل عغ الجية التي تقػم بشدع  ونعيب عمى القانػن رغع تعجيمو الاستبعاد السصمق 

السمكية مغ تذكيل المجشة السحكػرة، كسا نعيب أيزا عمى تقخيخ المجشة السذتخكة تػصيتيا بأن 

                                                 

 .099مخجع سابق، ص خالج حساده الخخيذا،   (0)
 .081مخجع سابق، ص  سعج محمد خميل،   (9)
 .099غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص  شحاتو  (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

يكػن مشجوب الجية التي تقػم بشدع السمكية ىػ رئيذ لجشو تقجيخ التعػيس، حيث إنو بسثابو 
يكػن مشجوب ىحه الجية خرع مع الصخف السشدوعة ممكيتو، وكشا نخػ الاكتفاء فقط بأن 

عزػا في المجشة السحكػرة وبجون صلاحيات، ونخػ ايزا أن عزػيتو يجب أن تقتخن 
بعزػيو مساثمو لمصخف السشدوعة ممكيتو أو مغ يسثمو؛ إعسالا لسبجأ تكافؤ الفخص مغ جية، 

ية وتحؿيقا لمفائجة السحتسمة مغ عزػيو الصخفيغ في المجشة التي تقػم بتقجيخ التعػيس مغ ج
 أخخػ.
ومع ذلظ ومع تكخار السذخع لتذكيل المجشة السحكػرة بالأعزاء السشرػص عمييع في   

نقتخح أن يتزسغ التذكيل ولػ برػره شخؼيو وجػد مسثل عغ  (0)قانػن ندع السمكية السعجل
الجية التي تقػم بإجخاءات ندع السمكية، وكحلظ مسثل عمى أصحاب الحقػق السشدوعة مغ 

تابعة الاجخاءات والاستساع إلى آرائيع ومقتخحاتيع بذأن عسميو تقجيخ التعػيس أجل مخاؾبة وم
التي تتع، مع قرخ دورىع عمى مجخد ابجاء الخأؼ والسشاقذة دون أدنى صلاحيات أخخػ، 
حيث أن ذلظ الأمخ قج يؤدؼ إلى محاولة المجشة تخضيو جسيع الأشخاف آخحة في اعتبارىا 

ان في شخح أحجىسا ما يفيج المجشة في الؿيام بجورىا، كسا تػجييات ورؤػ كل شخف، ولعل ك
 أن ىحا الأمخ قج يحج مغ لجػء الأشخاف إلى القزاء ويقمل مغ محاولات تصػيل امج الشداع.

السالظ   -واتحفع عمى وصف علاقو الجية التي تصمب ندع السمكية بالصخف الاخخ  
ي ىحه الحالة تدعى لمسشفعة العامة وليذ بالخرػمة، حيث أن الجولة ف  -السخاد نازع ممكيتو 

لحدابيا الخاص؛ وإلا كان معشى ذلظ أن الصخف السخاد ندع ممكيتو ىػ خرع لمسجتسع بأثخه، 
 وىػ ما لا يرح شخحو أو  التعخيس بو.

، ما لع تػجج أسباب تجعػ (9)والججيخ بالحكخ أن تذكيل المجشة السحكػرة يكػن كل سشتيغ
وزيخ السػارد   -حه السجة مغ قبل السختز بإصجار قخار التذكيل لتغييخىا قبل انقزاء ى

لا يتختب عمى مخالفتيا البصلان، فإذا   ، وتحجيج مجه الدشتيغ  مدألة  تشطيسية-السائية 

                                                 

بذان ندع ممكيو العقارات  0991سشو  01بتعجيل بعس احكام القانػن رقع  9191لدشو  089القانػن رقع   (0)
 السشفعة العامة

 السحكػر سمفا. 9191لدشو  089مغ القانػن  1راجع في ذلظ السادة   (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

باشخت المجشة تقجيخ تعػيس قبل انتياء مجه الدشتيغ وكانت أعسال التقجيخ تدتجعي وقتا 
ياء مجه الدشتيغ واستسخت المجشة في مباشخه أعساليا؛ فإن أشػل يتجاوز السجة الستبؿية عمى انت

  تقجيخاتيا تكػن صحيحة ما لع يكغ الػزيخ السختز اصجر قخاراً بإنياء أعسال المجشة، فحيشئح
تتػقف ولاية المجشة في عسميو التقجيخ ولا يعتج بيا، عمسا بأنو يجػز لمجشو الججيجة السذكمة 

عتج بالتقجيخ الحؼ قامت بو المجشة الدابقة والسشتيية ولايتيا، أو عقب المجشة الدابقة عمييا أن ت
، ويرجر القخار مغ (0)الاخح بحات السعاييخ والأسذ التي اعتسجت عمييا في التقجيخ الدابق

ىحه المجشة بالأغمبية العادية لقخارات المجان، وىي في ذلظ الامخ تدتخشج بالعشاصخ التي 
 .(9)سػارد السائيةحجدىا قخار وزيخ الاشغال وال

الحؼ يشتقج تذكيل لجشة تقجيخ التعػيس بدبب افتقار تذكيل ىحه  (9)ونتفق مع الخأؼ 
المجشة إلى العجالة، حيث أن وزيخ السػارد السائية جدء مغ الدمصة التشفيحية التي سبقت 

يخ واصجرت قخار ندع السمكية محل التقجيخ، وىػ نفدو السعشي بتذكيل المجشة السخترة بتقج
ؾيسة العقار محل الشدع، وىػ ما يعشي اجتساع صفتي الخرع والحكع في مػضع واحج، وكان 
الأججر تخك الأمخ إلى لجشة ذات اختراص قزائي لتكػن محايجه في ىحه الحالة، والقػل 
أن صاحب الحق السزار مغ تقجيخ التعػيس الحؼ حجدتو المجشة بسقجوره الصعغ عمى ىحا 

وأن في ذلظ ضسانو لو قػل مخدود عميو، حيث أن اسشاد الأمخ لمقزاء  التقجيخ أمام القزاء
مغ البجاية يػفخ في الػقت والجيج والسال، ويعجل بحرػل أصحاب الحقػق عمى مدتحقاتيع 
في الػقت السشاسب دون مصل أو اشالة، وفي ذلظ ضسانة أوفخ لأصحاب الحقػق وحساية 

 حؿيؿية لمسمكية الخاصة.
أن  تتػلى لجان ذات اختراص قزائي عسمية ندع السمكية بخمتيا   ولا يػجج ما يسشع

لإسباغ وبث الصسأنيشة في نفػس أصحاب الحقػق السخاد ندع ممكياتيع عمى أن تدتعيغ 
المجان القزائية بسثل ىحه المجان السحكػرة سمفا كمجان خبخة يتع الاستيجاء مغ خلاليا بسا 

                                                 

 .081ص   مخجع سابق،  سعج محمد خميل،   (0)
 .0910الرادر سشو  01998  خار وزيخ الاشغال والسػارد السائية رقعق   (9)
 .091مخجع سابق، ص   شحاتو غخيب شمقامي،  (9)
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وبالتالي يكػن لتمظ المجان الادارية دورا استذاريا يبرخ المجان القزائية مغ صحيح عسميا، 
  معاونا لمجان القزائية.

 

 المطلب الثاني 
 الاختصاص بتقدير التعويض عن نزع ملكية العقارات الخاصة أو استملاكها

 في القانون البحريني وبعض قوانين دول مجلس التعاون 
 

السمكية لمسشفعة العامة  تبايشت القػانيغ في دول مجمذ التعاون بيغ مرصمحي ندع
واستسلاك السمكية الخاصة لمسشفعة العامة ومع اختلاف السرصمحيغ مغ ناحيو الذكل إلا  أن  
السزسػن يتػحج بيشيسا وفي ىحا السصمب ندتعخض الجيات السخترة بتقجيخ التعػيس عغ 

قػانيغ  ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا في القانػن البحخيشي عمى وجو الخرػص، وبعس
دول مجمذ التعاون عمى وجو العسػم، مبيشيغ نقاط التقاشع والاختلاف بيشيع وبيغ نطيخىع 

 السرخؼ الحؼ سبق عخضو وذلظ عمى الشحػ الاتي:
 الفرع الاول 

 الاختصاص بتقدير التعويض عن استملاك الملكية الخاصة للمنفعة العامة 
 9119لسنة  99في قانون الاستملاك البحريني رقم 

 

عمى خلاف القػانيغ الدابقة عمى  9119لدشو  99تبشى قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 
، ويتزح مغ ىحا القانػن أن المجشة (0)ىحا القانػن تذكيل لجان لتقجيخ العقارات السدتسمكة

يقػم وزيخ شؤون  (9)السخترة بتقجيخ التعػيس عغ استسلاك العقارات ىي لجشو ادارية
                                                 

محمد أميغ اسساعيمي، التقجيخ القانػني والقزائي لمتعػيس عغ ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة وعغ   (0)
 .919-911الاعتجاء السادؼ عمى السمكية العقارية، مخجع سابق، ص 

محمد محمد القصب مدعج، السػازنة بيغ حق السمكية الخاصة واعتبارات الشفع العام، دراسة في ضػء قانػن   (9)
، مجمة الجراسات القانػنية والاقترادية، جامعة مجيشة الدادات، 9119لدشة  99الاستسلاك البحخيشي رقع 

السفيج   محمد،  ا بعجىا، عبج الحسيج عثسانوم 99، 9109كمية الحقػق، السجمج الخامذ، العجد الأول، 
 .19مخجع سابق، ص  في شخح القانػن السجني البحخيشي،
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وتزع إلى عزػيتيا مػضفيغ مغ وزارة شؤون البمجيات وغيخىع مغ  البمجيات بتذكيميا،
الجيات الحكػمية، ومسثميغ أصحاب الخبخة تابعيغ لمقصاع الخاص، والجسعيات ذات العلاقة، 
وغخفو صشاعو وتجاره البحخيغ، وتتبع ىحه المجشة وزيخ شؤون البمجيات السختز بقخار 

مػاعيج ومكان انعقادىا، والشراب السصمػب لرحو تذكيميا، وتحجيج إجخاءاتيا ونطام عسميا و 
 (.0)اجتساعاتيا، واصجار قخاراتيا، وغيخ ذلظ مغ قػاعج تشطع أعساليا

ونلاحع مسا سبق السخكدية الذجيجة السديصخة عمى أعسال ىحه المجشة حيث أن وزيخ 
إليو شؤون البمجيات السختز يزع ليحه المجشة كل أحكاميا، كسا يؤخح عمى الشز السذار 

عسػميو السدسيات الستعمقة بأعزاء ىحه المجشة، حيث لع يحجد الشز رئيدا لمجشة السخترة، 
ولا صفو لو، ولا صفو لأعزائيا؛ وإنسا جعل الأمخ مصمقا دون تحجيج، واكتفى بالإشارة إلى 
أن أعزاء المجشة مغ بيغ مػضفي الػزارة، ومغ جيات حكػمية، ومغ ذوؼ الخبخة في القصاع 

والجسعيات ذات الرمة، وكان أججر بالسذخع تحجيج أعزاء المجشة برفاتيع دون الخاص 
 تخك الأمخ بخمتو لمػزيخ السختز دون أسذ اختيار محجده أو معاييخ ؾياسيو واضحو.

وزيخ  -والػاضح مغ الشز السذار اليو أن ىحه المجشة تابعو مباشخة لمػزيخ السختز  
مقجراتيا كسا ذكخنا، ونخػ أن في ذلظ غياب كبيخ  ، وىػ السعشي بكل(9) -شؤون البمجيات

لأؼ معاييخ أو أسذ واضحو، حيث أن الػزيخ السختز جسع في ؾبزتو كل الرلاحيات 
والػسائل والاليات التي تفت في حيادية عسل ىحه المجشة؛ نطخا لمييسشة السصمقة لمػزيخ 

حياتيع وسمصاتيع شكلا السختز عمى أعسال ىحه المجشة صخاحو أو ضسشا، وتأثيخه في صلا
 ومػضػعا، مع الػياب الػاضح لقػام ىحه المجشة ابتجاء وعجم تحجيج أعزائيا صخاحة.

                                                 

 بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة. 9119لدشو  99مغ القانػن رقع  8راجع في ذلظ السادة     (0)
بذان تذكيل لجشو  9100شو لد 01قخار وزيخ شؤون البمجيات والتخصيط العسخاني رقع   انطخ في ذلظ،    (9)

 91الخسيذ   ،9999العجد   الجخيجة الخسسية،  ونطام عسميا،  التطمسات مغ قخارات الاستسلاك والتثسيغ
بذان  9109لدشو  99مغ القخار رقع   بتعجيل السادة الاولى 9109لدشو  99القخار رقع   ،9100مارس 

الخسيذ   ،9015العجد   لتثسيغ، الجخيجة الخسسية،اعاده تذكيل لجشو التطمسات مغ قخارات الاستسلاك وا
 .9109مايػ  99
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 مجلة الدراسات القانونية

لجشو تقجيخ التعػيس في قانػن ندع   ونعيب عمى ىحه المجشة ما سبق وانتقجناه عمى
السمكية السرخؼ بأنيا لجشة إدارية تفتقخ إلى الحيادية؛ لكػنيا جدء مغ الدمصة التشفيحية 
السػكػل ليا سمصو ندع السمكية الخاصة، وكان أججر بالسذخع اسشاد الأمخ إلى لجشة ذات 
اختراص قزائي، أو عمى الأقل لجشة محجدة وواضحة التذكيل مغ ناحيو رئيديا 
وأعزائيا، وكحلظ مغ ناحيو آلية مداولة عسميا لزسان حج أدنى مغ حيادىا، وبذ الثقة 

 تسمكة.والاشسئشان لأصحاب الحقػق السد
والججيخ بالحكخ أن المجشة السذكمة رئيدا وأعزاء يدتحقػن مكافأة نطيخ دورىع في  

تقجيخ التعػيس وتثسيغ العقار السدتسمظ لسا في ىحا الأمخ مغ ضسان نداىة المجشة وابعاد 
؛ ولكغ اسشاد مدألة  تقجيخ وتحجيج قػاعج صخف السكافآت (0)مطشة أؼ شبيو  أعزاءىا عغ
ز يقمل مغ استقلالية المجشة وتجعميا تحت تأثيخ ىػػ الدمصة التشفيحية، وكان لمػزيخ السخت

يفزل أن تكػن قػاعج تقجيخ وتحجيج وصخف السكافآت محجدة في القانػن بذكل واضح لا أن 
تكػن محل تقجيخ انفخادؼ في كل حالو عمى حجه لدمصو الػزيخ السختز أو عمى الاقل بيان 

 أسذ ومعاييخ ىحا التقجيخ.
كسا أن تحجيج مجة زمشية لعسل المجشة بحج أدنى سشتيغ وبحج أقرى أربع سشػات أمخا  

مخحبا بو؛ إذ  أن تججيج تذكيل مثل ىحه المجان يزسغ فعاليتيا عمى خلاف المجان الجائسة 
أعزائيا مياراتيع وممكاتيع بدبب التكخار الحؼ يعجم القجرات  والسدتسخة التي تشتيي الى فقجان

 والسػاىب.
عشجما حطخ اشتخاك أؼ عزػ مغ لجان تقجيخ   وحدشا صشع السذخع البحخيشي 

التعػيس لو صمة قخابو حتى الجرجة الخابعة أو لو ولاية أو قػامة أو وكالة عغ شخز لو 
 مرمحو شخريو في ىحا الذأن عمسا بأن ىحا الحكع بجييي.

 

                                                 

 بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة 9119لدشو  99مغ القانػن رقع  8راجع في ذلظ السادة     (0)
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 مجلة الدراسات القانونية

ام فخعيو مغ بيغ ومغ ايجابيات القانػن أيزا الدساح لمجشو السحكػرة تذكيل لج 
اعزائيا أو مغ غيخ أعزائيا شخيصة أن يكػنػا ذا خبخة في السدائل اللازمة لتقجيخ 
التعػيس، والدساح ليع بحزػر الاجتساعات والشقاشات، والادلاء بآرائيع وما لجييع مغ 

 معمػمات وبيانات تفيج المجشة في اتسام الأعسال السػكػلو إلييا.
 
اجتساعات لجشة  ح اعصاء أشخاف الاستسلاك حق حزػرونزيف إلى ما سبق اقتخا 

تقجيخ التعػيس والاستساع إلى آرائيع والاستيجاء بيا والسذاركة في الشقاشات، حيث أن ىحه 
الصخيقة ليا فائجة في تقخيب وجيات الشطخ بيغ الاشخاف، لا سيسا وأن اليجف الأساسي مغ 

استيعاب أصحاب السرالح الخاصة، ذلظ ىػ السرمحة العامة؛ ولكغ بسا لا يتعارض مع 
والدعي نحػ تخضيتيع، عمسا بأن مرصمح الاستسلاك أخف وشأة مغ مرصمح ندع السمكية، 

 وبو قجر مغ الاستخضاء؛ وليذ الجبخ والقيخ. 
 الفرع الثاني 

 الاختصاص بتقدير التعويض عن نزع الملكية الخاصة واستملاكها 
 في بعض قوانين دول مجلس التعاون

 

في ىحا الفخع إلي بيان الجيات السخترة بعسمية ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا  نعخج
لمسشفعة العامة في بعس قػانيغ دول مجمذ التعاون بيجف اضيار وحجة الاتجاه التذخيعي 
بذكل تقخيبي وندبي، وعسمية الاستشداخ الزسشي لمقػانيغ؛ وبالتالي تتقاشع السآخح 

 اىا مع العخض الاتي:والايجابيات التي استعخضش
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أولا: الاختراص بتقجير التعهيض في الشظام الدعهدي لشزع ممكية العقارات الخاصة 
تقػم الجية  (0)في قانػن ندع السمكية الدعػدؼ: 5141لدشة  51لمسشفعة العامة رقم م/

صاحبة السذخوع وىي عبارة عغ لجشة مذتخكو بيغ الإمارة والبمجية السخترة بتذكيل لجشة 
قجيخ التعػيس عغ العقارات السقخر ندع ممكيتيا أو الستزخرة مغ السذخوع السحتسل، لت

خسدو مشجوبيغ مغ الجيات الحكػمية، يتع تدسيتيع مغ قبل الجيات   وتتذكل ىحه المجشة مغ
السشتسيغ إلييا وىع عباره عغ: مشجوب عغ الجية صاحبة السذخوع، ومشجوب عغ وزارة العجل، 

لذؤون البمجية والقخوية، ومشجوب عغ وزاره الجاخمية، ومشجوب عغ وزاره ومشجوب عغ وزاره ا
السالية والاقتراد الػششي، إضافة إلى ذلظ اثشيغ مغ أىل الخبخة العقارية يتع تخشيحيسا مغ 

ويجب  أن  يكػنػا أعزاء المجشة السحكػرة مغ الدعػدييغ  غخفو التجارة والرشاعة بالسشصقة،
في الجيات   ن يكػن مشجوب وزاره العجل لجيو السؤىل اللازم لمتعييغذوؼ الخبخة، كسا يجب أ

القزائية، ولا يجػز لأؼ عزػ مغ أعزاء المجشة السحكػريغ أن يكػن لو أو لدوجتو أو لأحج 
أصياره أو أقاربو حتى الجرجة الخابعة مرمحة أو حق في العقار محل ندع السمكية، أو 

أحج أصحاب الحق عمى العقار، أو لو عميو حق  متزخر مغ السذخوع، أو حتى وكيلا عغ
الػصاية أو القػامة، ويبجو جميا مغ عخض تذكيل المجشة السحكػرة خزػعيا التام لجية 

 الإدارة لانبثاقيا عغ وزارت الجولة بذكل شبو كمي.
يػما مغ تاريخ صجور  11وتمتدم المجشة السذكمة السحكػرة بتقجيخ التعػيس في غزػن 

ة بالبجء في إجخاءات ندع السمكية وعمييا أن  تشتيي مغ تقجيخ التعػيس في مػعج قخار السػافق
يػما مغ تاريخ السػافقة بالبجء في إجخاءات ندع السمكية ما لع تػجج أسباب خاصة  91أقراه 

                                                 

الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  9راجع في ذلظ السادة     (0)
 9959والسشذػر بجخيجه ام القخػ في العجد رقع  0191لدشو   05عقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/ال

 0191/ 9/ 01في 
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حيث أن التعجيل  ، ونذيج بيحا الأمخ؛(0)تسشع دون تقجيخ المجشة لمتعػيس السصمػب تحجيجه 
  مغ عشاصخ العجالة السصمػبة.بالتعػيس عشرخا 

ويجػز لمجشو السعشية بتقجيخ التعػيس شمب مداعجه الجيات ذات الاختراص بسغ تخاه  
مغ خبخاء ومػضفيغ، ويجب عمى المجشة دخػل العقارات محل الشدع لتشفيح ميستيا في تقجيخ 

سثميع التعػيس في حزػر السالكيغ والذاغميغ لمعقار أو احجىسا حدب الاحػال أو مغ ي
، وىحا اجخاء (9)نيابة عشيع مغ أجل تسكيغ أعزاء المجشة مغ أداء الأعسال السصمػبة مشيا

 محسػد إذ أن اتداع دائخة التذاور والاستفادة مغ الخبخات يجعل التقجيخات واقعية ومشصؿية.
وتشعقج المجشة السحكػرة بحزػر كافة الأعزاء؛ ولكغ تكػن قخاراتيا بالأغمبية، ويتع  

ىحه القخارات عمى الجية صاحبة السذخوع لاعتسادىا، ويكػن لمجشة صاحبة السذخوع عخض 
ولػزارة السالية والاقتراد الػششي شمب   -المجشة السذتخكة بيغ الامارة والبمجية السخترة   -

يػما مغ تاريخ صجور قخار  91إعادة الشطخ في تقجيخ ؾيسة التعػيس مخة أخخػ، وذلظ خلال 
 .(9)تقجيخه

تعجد مدايا ىحا الاجخاء، إذ أن  اشتخاط حزػر كافة الأعزاء ضسانة في عجم الانفخاد وت
أو سيصخة أغمبيو معيشو عمى القخار، ثع أن عخض القخارات عمى الجية صاحبو السذخوع 
لاعتسادىا ؾياس لػاقعيو التقجيخ، كسا أن التسكيغ مغ شمب إعادة التقجيخ والتقييع مخه أخخػ 

 يخة يزفي عمى الؿيسة السقجرة قجر كبيخ مغ العجالة في التعػيس.في مجة زمشية قر
لدشة  33ثانيا: الاختراص بتقجير التعهيض في قانهن نزع السمكية الكهيتي رقم 

: يػجج في قانػن ندع السمكية الكػيتي إدارة مدتقمة بػزارة السالية تدسى إدارة ندع 5691
                                                 

الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  8راجع في ذلظ السادة     (0)
 9959بجخيجه ام القخػ في العجد رقع والسشذػر  0191لدشو   05العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/

 .0191يػنيػ  01في 
الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  9راجع في ذلظ السادة     (9)

 9959والسشذػر بجخيجه ام القخػ في العجد رقع  0191لدشو   05العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/
 0191يػنيػ  01في 

 السذار الييا في اليامر الدابق. 9راجع في ذلظ السادة     (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

بسخسػم، وتقػم مدؤوليتيا أمام وزيخ السالية؛ ولكغ السمكية لمسشفعة العامة ويتع تعييغ مجيخىا 
، وتختز إدارة ندع السمكية (0)يرجر الييكل التشطيسي ليحه  الإدارة  بقخار مغ وزيخ السالية

السحكػرة بسدح الأراضي السصمػب ندع ممكيتيا وتحجيجىا وتشفيح قػاعج التدػية العقارية واتخاذ 
 (.9)الاجخاءات اللازمة لشدع السمكية

وتشبثق مغ إدارة ندع السمكية السذار الييا لجشو تدسى لجشة التثسيغ، وىي السدؤولة عغ  
تقجيخ التعػيس السقابل لشدع السمكية، ويتع تعييغ رئيديا وأعزائيا لسجه عاميغ بقخار مغ 
رئيذ الػزراء بشاء عمى عخض وتخشيح مغ وزيخ السالية عمى ألا يتجاوز عجد اعزاء ىحه 

ػا مغ خبخات فشية وقانػنية وعقارية مغ جسيع محافطات الكػيت، ولجشة عز 00المجشة 
التثسيغ السحكػرة عشج تقجيخىا لمتعػيس السشاسب تيتجؼ الى ذلظ بالدعخ الدائج في السشصقة 
السػجػد بيا العقار السشدوعة ممكيتو، وكحلظ بأثسان وإيجارات العقارات في السشاشق السجاورة 

قخار بشدع ممكية العقار إلا في حجود السيدانية الثانػية أو الاعتسادات  ، ولا يرجر(9)أو مثميا
 .(1)الإضاؼية السخررة لحلظ

ومغ ذلظ نجج أن القانػن الكػيتي كان وما زال يدشج مدألة ندع السمكية وتقجيخ ؾيسة 
العقارات السشدوعة لجيات ولجان إدارية؛ وليدت لجان قزائية أو ذات اختراص قزائي، 

ن يجػز  أن تتزسغ أشخاصاً قانػنييغ؛ ولكغ كرفو فشيو وليدت كسشرب قزائي؛ وإن كا
 ولكغ يحسج ليا تعجد وتشػع تخررات الأعزاء لزسان التػافق الايجابي.

وتقػم إدارة  (5)وتقػم لجشو التثسيغ بتقجيخ ؾيسة تعػيس العقار بسجخد صجور قخار ندعو
ية  بإخصار ملاك العقار السشدوع وأصحاب ندع السمكية بعج نذخ القخار في الجخيجة الخسس

                                                 

لدشو  99مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  5راجع في ذلظ السادة     (0)
 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911

 .0911لدشو  99مغ قانػن ندع السمكية الكػيتي رقع  1دة راجع في ذلظ السا     (9)
 .0911لدشو  99مغ قانػن ندع السمكية الكػيتي رقع  1راجع في ذلظ السادة      (9)
 0911لدشو  99مغ قانػن ندع السمكية الكػيتي رقع  01راجع في ذلظ السادة      (1)
 0911لدشو  99الكػيتي رقع مغ قانػن ندع السمكية  09راجع في ذلظ السادة       (5)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

الحقػق الطاىخيغ بالحزػر أماميا لإبجاء آرائيع وملاحطاتيع لإثبات حقػقيع وذلظ في 
غزػن شيخ مغ تاريخ الإخصار، وعشج حزػرىع وابجاء ملاحطاتيع تقػم إدارة ندع السمكية 

ر السشدوع وأصحاب ، وعقب انتياء السجة السقخرة لسلاك العقا( 0)بإثبات ذلظ في محزخ
الحقػق عميو تعج الإدارة  قػائع بالعقارات السشدوعة وبياناتيا وؾيسة التعػيس عشيا، وأسساء 

 (.9)مدتحقييا وأنربتيع
ويحدب لمقانػن السحكػر سخعو تقجيخ ؾيسة تعػيس العقارات السشدوعة وتخك مداحو  

جة زمشية معقػلة قبل لمسلاك وأصحاب الحقػق في ابجاء السلاحطات التي يخونيا في م
 اعجادىا قػائع العقارات السشدوعة وأثسانيا السقجرة.

لدشة  8ثالثا: الاختراص بتقجير التعهيض في قانهن نزع السمكية القظري رقم 
انذأ قانػن ندع السمكية القصخؼ لجشتان لمتثسيغ تمحقان بالػحجة الادارية السخترة : 4244

لى المجشتان كل واحجة في حجود اختراصيا اعجاد قػائع بشدع السمكية بػزارة البمجية، وتتػ 
أسعار دورية عامة لأراضي السشاشق السختمفة داخل حجود السجن والقخػ، وتقجيخ ؾيسة 
التعػيزات السدتحقة عغ ندع ممكية العقارات عمى أساس قػائع الأسعار السعمشة وغيخىا مغ 

، ويرجر قخار مغ (9)ات الرادرة تشفيحا لوالأسذ الأخخػ التي يشز عمييا ىحا القانػن والقخار 
مجمذ الػزراء بتذكيل كل مغ المجشتيغ يحجد اختراصاتيسا ونطام عسميسا والإجخاءات 

 (.1)الستبعة أمامييسا
وتقػم الػحجة الادارية السخترة بشدع السمكية بػزارة البمجية بإخصار لجشة التثسيغ  

لسقابل لشدع السمكية، وذلظ عقب صجور قخار السخترة بسباشخة مياميا في تقجيخ التعػيس ا
                                                 

 0911لدشو  99مغ قانػن ندع السمكية الكػيتي رقع  09راجع في ذلظ السادة       (0)
 0911لدشو  99مغ قانػن ندع السمكية الكػيتي رقع  01راجع في ذلظ السادة       (9)
في أحكام محكسة التسييد  فاروق الأباصيخؼ، الحق في التعػيس عغ ندع السمكية العقارية لمسشفعة العامة   (9)

القصخية، السجمة القانػنية والقزائية، وزارة العجل، مخكد الجراسات القانػنية والقزائية، الدشة التاسعة، 
 . 91 – 91، ص 9105العجد الأول ، 

بذان ندع ممكيو العقارات  9199لدشو  8ندع السمكية القصخؼ رقع   مغ قانػن  5راجع في ذلظ السادة   (1)
 تيلاء عمييا مؤقتا لمسشفعة العامةوالاس



 

 

         -333-  

 أ.د/ الهيثم عمر سليم
 
 

 الملكية الخاصة أو استملاكها فى القوانين العربيةالاليات القانونية للتعويض عن نزع 

       
 

 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

مجمذ الػزراء بشدع السمكية، وإخصار إدارة التدجيل العقارؼ بػزارة العجل بقخار مجمذ الػزراء 
مرحػبا بالخخائط السحجدة لسػقع العقار السشدوعة ممكيتو وذلظ لاتخاذ اجخاءات التدجيل 

تبارا مغ تاريخ نذخ قخار مجمذ الػزراء بشدع لرالح الجولة، وتشتقل ممكيو العقار إلى الجولة اع
 .(0)السمكية في الجخيجة الخسسية

لدشة  15رابعا: الاختراص بتقجير التعهيض في قانهن نزع السمكية العساني رقم 
قخارا بتذكيل لجشو لحرخ وتثسيغ   يرجر وزيخ الاسكان والتخصيط العسخاني: 4243

ويبيغ قخار التذكيل اختراصاتيا ونطام   العقارات بعج التشديق مع الجيات السخترة
 .(9)عسميا

خامدا: الاختراص بتقجير التعهيض عن نزع السمكية الخاصة أو استسلاكيا لمسشفعة 
 العامة في دولة الامارات العربية الستحجة: 

تتعجد القػانيغ السحمية في دولو الامارات العخبية الستحجة بحيث أن كل إمارة ليا قػانيشيا 
بيا، ومغ بيغ ىحه القػانيغ السحمية ندتعخض جيات الاختراص بتقجيخ التعػيس  الخاصة

 عغ ندع السمكية أو استيلاكيا في الامارات الأتية:
بذأن ندع  9191لدشو  9حيث صجر السخسػم بقانػن رقع  في إمارة الذارقة:  -0

وتقديع العقارات ممكية العقارات لمسشفعة العامة، والحؼ أناط إلى لجشة التعػيزات تثسيغ 
السخاد ندع ممكيتيا، وكحلظ تحجيج ؾيسة ونػع التعػيس العادل وفقا للأسذ التي تحجدىا 

 (9)اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم
 

                                                 

 .9199لدشو  8مغ قانػن ندع السمكية القصخؼ رقع  01راجع في ذلظ السادة   (0)
بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  01راجع في ذلظ السادة    (9)

 كتابو ىحه الدصػر.  ر حتى لحطوالعامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترج
بذان ندع السمكية لمسشفعة العامة في امارة  9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  1راجع في ذلظ السادة   (9)

 الذارقة.
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

وتتذكل لجشة التعػيزات مغ رئيذ ونائب لمخئيذ، وعجد وافخ مغ الأعزاء يرجر  
في التذكيل تسثيل مجمذ  قخار مغ السجمذ التشفيحؼ للإمارة بتدسيتيع، عمى أن يخاعى

التخصيط العسخاني، ودائخة التخصيط والسداحة، ودائخة التدجيل العقارؼ، ودائخة الاشغال 
العامة، ودائخة السالية السخكدية، وىيئو الصخق والسػاصلات، وىيئو كيخباء ومياه الذارقة، وأؼ 

تياز كتذكيل سابقييا في جيات أخخػ يخػ السجمذ تسثيميا في المجشة، وىحه المجشة إدارية بام
القػانيغ الدالفة، كسا يجعى لحزػر ىحه المجشة رئيذ لجشو التعػيزات والسداكغ الحكػمية 
أو مغ يقػم مقاميع مغ اعزاء المجشة في السجمذ البمجؼ الحؼ يقع في دائخة اختراصو 

خارات المجشة العقار السخاد ندع ممكيتو، ويكػن لو حق الاشتخاك في السجاولات والتدػيق عمى ق
 (.0)السترمة باختراص بمجيتو

بذان استسلاك العقارات  9199لدشو  9حيث صجر القانػن رقع   في امارة دبي: -9
لمسشفعة العامة في إمارة دبي، والحؼ أشار إلى لجشة تذكل في الإمارة بقخار مغ رئيذ الجيػان 

ا القخار تحجيج أعزاء صاحب الدسػ حاكع دبي تدسى بمجشة الاستسلاك، عمى أن يتزسغ ىح
المجشة وآلية انعقاد اجتساعاتيا، واتخاذ قخاراتيا، والإجخاءات الػاجب اتباعيا بذأن ذلظ 

 (.9)الاستسلاك
وتختز لجشة الاستسلاك السذار إلييا بالعجيج مغ الاختراصات، والتي مغ بيشيا اعجاد  

ػيس السحجد عغ العقار قائسة بجيات التثسيغ التي تتػلى عسميو إعادة تقجيخ ؾيسة التع
السدتسمظ و عخضو عمى مالظ العقار السدتسمظ لاختيار أحج الجيات السحجدة في القائسة، 

، وتعج (9)والتي يخػ أنيا مشاسبة، وكحلظ اعتساد نػع التعػيس ومقجاره السحجد بحدب الاحػال
 ىحه الصخيقة مغ الصخق السثالية في التعػيس.

 

                                                 

 ) امارة الذارقة(. 9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  5راجع في ذلظ السادة   (0)
بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في امارة  9191لدشو  9قع مغ القانػن ر  9راجع في ذلظ السادة   (9)

 دبي.
 )دبي(. 9199لدشو  9مغ القانػن رقع  8راجع في ذلظ السادة   (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

مغ التذابو في الاختراص في تقجيخ التعػيس عغ ندع والسلاحع  ذلظ القجر الكبيخ 
السمكية الخاصة أو استسلاكيا عمى مختمف التذخيعات والقػانيغ في دول مجمذ التعاون، مع 

 فخوقات شؽيفة في بعس التفاصيل، وعجم التسثيل القزائي الزامغ لعجالة التعػيس ندبيا.
 

 المبحث الثاني
 الخاصة والاستملاك أسس تقدير التعويض عن نزع الملكية

 في القوانين العربية 
 

مدألة  تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا لمسشفعة العامة مغ  تعتبخ
لاسيسا وأن قػانيغ ندع  ،السدائل السعقجة بدبب الجافع إلى تحقيق العجالة في تقجيخ التعػيس

ا مغ الشز الرخيح الجامع السانع لأسذ السمكية والاستسلاك رغع تعاقبيا؛ إلا أنيا خمت ندبي
 .(0)ىحا التقجيخ إلا مغ بعس المػائح التي اعتشت بيحه السدالة

 (9)ومغ خلال استقخاء السزاميغ التي تُجسميا نرػص قػانيغ ندع السمكية والاستسلاك 
ندتعخض ما ورد بخرػص السبادغ والأسذ التي اعتسجت عمييا لجان التقجيخ والتثسيغ، 

بيان مجػ كفايتيا تحجيجا في قانػن ندع السمكية السرخؼ، وقانػن الاستسلاك ونحاول 
البحخيشي، وبعس قػانيغ دول مجمذ التعاون، وذلظ دون اغفال السلاحطات والسآخح التي 

 أشخنا إلييا صخاحة أو ضسشا عشج بيان تذكيل المجان السشػشة بتقجيخ التعػيس.
 

                                                 

ىذام الأعخج، أسذ ومعاييخ التعػيس عغ ندع السمكية لأجل السشفعة العامة ما بيغ محاضخ المجشة   (0)
ية، دراسة في ضػء القانػن والاجتياد القزائي، مجمة مشازعات الادارية لمتقييع ومحاضخ الخبخة القزائ

وما بعجىا، محمد الكذبػر، ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة، الأسذ  9، 9108، 99الأعسال، العجد 
 وما بعجىا. 008، ص 0989القانػنية والجػانب الادارية والقزائية، 

لقزائي لمتعػيس عغ ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة وعغ محمد أميغ اسساعيمي، التقجيخ القانػني وا  (9)
 .919-911الاعتجاء السادؼ عمى السمكية العقارية، مخجع سابق، ص 



 

 

         -336-  

 أ.د/ الهيثم عمر سليم
 
 

 الملكية الخاصة أو استملاكها فى القوانين العربيةالاليات القانونية للتعويض عن نزع 

       
 

 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 المطلب الاول 
 نزع الملكية الخاصة للمنفعة العامة أسس تقدير التعويض عن 

 في القانون المصري 
يقجر التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة في القانػن السرخؼ شبقا للأسعار الدائجة وقت 

، ولقج أكجت محكسو الشقس السرخية عمى ذلظ في حكع ليا (0)صجور قخار ندع السمكية
وفقا لدعخ الدػق الدائج لحطة  مزسػنو أن تقجيخ التعػيس عغ السمكيات السشدوعة يكػن 

 .(9)صجور قخار ندع السمكية؛ وليذ وقت تدمع صاحب الحق لمتعػيس

وبشاء عمى ما سبق فإن التعػيس السدتحق لحوؼ الذأن يقجر وفقا للأسعار الدائجة وقت  
ندع السمكية اتداقا مع ما جاء بالسادة الدادسة مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ؛ وليذ عمى 

لقػاعج العامة السقخرة في القانػن السجني السبشية عمى السدؤولية التقريخية؛ وذلظ لأن أساس ا
التعػيس السدتحق مرجره القانػن السحكػر؛ وليذ العسل غيخ السذخوع السدتشج الى 

 الغرب.
وتقجيخنا أن العجالة ىي تقجيخ التعػيس وقت صخفو وتدميسو؛ وليذ وقت صجور قخار  

وارد بالقانػن حيث السجة الدمشية بيغ صجور قخار الشدع وتدميع التعػيس  ندع السمكية كسا ىػ
سشعخض لاحقا، وىػ الأمخ الحؼ يؤدؼ لفػات   لراحب الحق ؼيو قج تصػل عمى نحػ ما

مرمحو صاحب الحق، لا سيسا أنو ربسا شػال ىحه السجة البيشية كان يدعى لإلغاء قخار الشدع 
ا يديج مغ خدارتو ومسا يجعل التعػيس الستحرل عميو بالسعارضة عميو أو الصعغ ؼيو مس

 غيخ مشاسب.
 

                                                 

 0991لدشو  01مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع  1مغ السادة  9راجع في ذلظ فقخه   (0)
مخجع   مرصفى مججؼ ىخجو، ، مذار اليو في9099قصعو رقع   ،0989فبخايخ  8نقس مرخؼ في  (9)

 .11سابق، ص



 

 

         -333-  

 أ.د/ الهيثم عمر سليم
 
 

 الملكية الخاصة أو استملاكها فى القوانين العربيةالاليات القانونية للتعويض عن نزع 

       
 

 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

وإذا كان السعيار السحكػر في القانػن ىػ السعيار الأساسي والسباشخ لتقجيخ ؾيسة العقار  
السشدوع إلا  أن ىشاك أسذ اخخػ يتع بسقتزاىا تقجيخ التعػيس السشاسب لحلظ؛ ولكشيا 

 .(0)كسا أنيا غيخ مباشخه جاءت متشاثخة ومفخقة عغ بعزيا البعس
فشجج أن المجشة السذكمة في القانػن والسخترة بتقجيخ التعػيس ممتدمة بأؼ زيادة أو  

، حيث إنو إذا تختب عمى ندع جدء مغ السمكية دون (9)نقران يحجث لجدء لع تشدع ممكيتو
ظ؛ إذ أن لجشو باقييا زياده في ؾيسة   الجدء غيخ السشدوع فإن تقجيخ التعػيس يتأثخ سمبا بحل

تقجيخ التعػيس ستأخح في اعتبارىا ىحه الديادة التي لحقت بالجدء غيخ السشدوع وبشاء عميو 
سيشخفس تقجيخىا إلى مدتػػ أدنى عمى اعتبار أن السالظ استفاد بالفعل بالديادة التي تحققت 

إن لجشو لمجدء غيخ السشدوع؛ في حيغ إذا نقرت  ؾيسة الجدء الستبقي بعج ندع السمكية؛ ف
حتى لا يقع بالسالظ ضخرا مزاعفا جخاء ىحا  (9)تقجيخ التعػيس تخاعي ىحا الشقز

 ، وىحا الأساس عادل رغع صعػبات تصبيقو بجقة.(1)الشقز
والججيخ بالحكخ أن تعحر الانتفاع بالجدء الستبقي مغ العقار في يج السالظ بعج الشدع  

كسة الابتجائية الكائغ بجائختيا العقار خلال يعصي الحق لحوؼ الذأن في تقجيع شمب أمام السح
أربعو أشيخ مغ تاريخ انتياء مجه عخض الكذػف الستزسشة العقارات والسشذآت التي قامت 

 (.1)يتزسغ شخاء الجية الشازعة لمجدء الستبقي الستأثخ سمبا بالشدع (5)المجشة السذكمة بحرخىا
 

                                                 

، الأمانة العامة 9109، أبخيل 59محمد بخىام عجيد، تقجيخ التعػيس، السجمة العخبية لمفقو والقزاء، العجد  (0)
 – 085لجامعة الجول العخبية، قصاع لذؤون القانػنية، الأمانة الفشية لسجمذ وزراء العجل العخب، ص 

 .)السشطػمة(099
 0991لدشو  01مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع  09ذلظ السادة  راجع في (9)
 .095شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص (9)
 وما بعجىا. 9ىذام الأعخج، أسذ ومعاييخ التعػيس عغ ندع السمكية لأجل السشفعة العامة، مخجع سابق،   (1)
 .0991لدشو  01خؼ رقع مغ قانػن ندع السمكية السر  (9،9راجع في ذلظ السادتيغ )  (5)
 .0991لدشو  01مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع  5راجع في ذلظ السادة   (1)
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يتع اتباع جسيع الإجخاءات وحال الاستجابة لصمب ذوؼ الذأن في ىحه الفخضية 
السشرػص عمييا في ىحا القانػن في شان ندع ممكية ىحا الجدء دون حاجو لاسترجار قخار 
جسيػرؼ بتقخيخ السشفعة العامة السشرػص عمييا في السادة الثانية مغ قانػن ندع السمكية رقع 

 .0991لدشو  01
إذا زادت ؾيسة العقار السخاد ومغ الأسذ الأخخػ لتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية إنو  

ندع ممكيتو نتيجة تشفيح مذخوع سابق ذؼ مشفعة عامة فلا تجخل ىحه الديادة في تقجيخ 
التعػيس إذا تع ندع السمكية بعج مزي خسذ سشػات مغ تاريخ بجء التشفيح في السذخوع 

فيح في ؛ في حيغ إذا تع ندع السمكية عقب مخور خسذ سشػات مغ تاريخ بجء التش(0)الدابق
السذخوع الحؼ يحقق السشفعة العامة فإنو يجب مخاعاه ىحه الديادة التي تست في ؾيسة العقار 

 (9)وقت تقجيخ التعػيس عغ ندع ممكيتو
ويلاحع مسا سبق سخده محجودية وعسػميو السبادغ والأسذ الػاردة بقانػن ندع السمكية 

الى اعتساد لجان تقجيخ  ولعل سبب ذلظ يخجع  السرخؼ وتشاثخىا في أكثخ مغ مػضع؛
ديباجتيا أنيا صجرت بعس   التعػيس عمى ما جاء بالقخارات الػزارية، والتي جاء في

 (.9)الاشلاع عمى القػانيغ ذات الرمة
لدشو   01998ونطخا لحلظ ندتعخض أسذ تقجيخ ندع السمكية التي وردت في القخار رقع  

ل في شأن الإجخاءات والأسذ عغ وزيخ الاشغا 0910نػفسبخ  09والرادر في  0910

                                                 

مذار اليو   ق، 11لدشو   ،11مكتب فشي رقع   ،995الصعغ رقع   ،0995  يشايخ 08نقس مرخؼ في  (0)
، 9111  رخ،م  دار الكتب القانػنية،   قزاء الشق السجني في السمكية،  في سعيج احسج شعمو،

 .095مخجع سابق، ص  شحاتو غخيب شمقامي،  ،95ص
 0991لدشو  01مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع  08راجع في ذلظ السادة   (9)
بذان ندع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة أو التحديغ  0951  في سشو 599راجع في ذلظ القانػن رقع    (9)

 18القانػن رقع   الخاص بتقديع الاراضي السعجة لمبشاء، 0911لدشو  59القانػن رقع   ولائحتو التشفيحية، 
بذان فخط مقابل  0955لدشو  99القانػن رقع   بذان الخاؼ والرخف والقػانيغ السعجلة لو، 0959لدشو 

 التحديغ.
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والتي اعتسجت عمييا المجان السخترة بتقجيخ  (0)الستبعة لتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية
التعػيس عشج الؿيام باختراصيا، ورغع قجم ىحه الأسذ؛ إلا أنيا تتستع بأىسية كبيخه مغ 

 الشاحية العسمية وتتسثل ىحه الأسذ في الاتي:
 

ار السشدوع ىػ أراضي زراعيو فعمى لجشو تقجيخ التعػيس أن في حال  أن  العق أولا :
تأخح في اعتبارىا نػع التخبة، ومجػ خرػبتيا، وشخق الخؼ والرخف، ونػعيو استغلاليا، 
ومقجار انتاجيتيا، وقخبيا وبعجىا عغ الاسػاق العامة والسجن اليامو ومحصات الدكة الحجيج 

فخ الأيجؼ العاممة، كسا يجب مخاعاه الؿيسة الإيجارية والسػاد الشيخية والصخق العامة، ومجػ تػا
لمفجان، والزخيبة السخبػشة عميو، ووضع السشصقة مع الاستخشاد عمى سبيل الاستئشاس 
بالأسعار الستجاولة بيغ الاىالي بسػجب العقػد السدجمة الػاردة بكذف السعاملات، وذلظ بعج 

ليدت مبالغا فييا خذيو الذفعة، أو متعسجا  التأكج مغ أن الاسعار الػاردة بيحه السعاملات
فييا التخؽيس ىخوبا مغ رسػم الذيخ العقارؼ، وأخيخا مخاعاه الفائجة أو الزخر العائج عمى 

 (.9)الاراضي السجاورة عقب تشفيح السذخوع
في حال أن العقار السشدوع ىػ أرض بشاء واقعة داخل السشاشق الدكشية بالسجن  ثانيا:

لجشو تقجيخ التعػيس أن تأخح في اعتبارىا وضع السػقع، وسيػلو السػاصلات  والبشادر؛ فعمى
اليو، وازدحام السشصقة بالدكان، ومدتػػ ايجار السداكغ، مع مخاعاه ىيئو الأرض السخاد 
ندعيا مغ حيث أبعادىا وواجيتيا، وصلاحيو اقامو مباني عمييا، ومدتػػ مشدػبيا الى 

 (.9)العامة الخادمة ليامشدػب الذارع، وتػافخ السخافق 
 

                                                 

 .0919الرادر في الاول مغ ابخيل  98العجد   راجع في ذلظ الػقائع السرخية،   (0)
في شان  0910نػفسبخ  09الرادر في   01998مغ قخار وزيخ الاشغال رقع  90ذلظ السادة راجع في     (9)

 الاجخاءات الستبعو لتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية.
في شان  0910نػفسبخ  09الرادر في   01998مغ قخار وزيخ الاشغال رقع  99راجع في ذلظ السادة     (9)

 ندع السمكية.الاجخاءات الستبعو لتقجيخ التعػيس عغ 
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في حال أن العقار السشدوع ىػ أرض بشاء ذات مدصحات كبيخة، فعمى لجشة   ثالثا: 
تقجيخ التعػيس مخاعاة أنو في حالو صلاحيو السدصح لمتقديع عمييا أن تقػم بعسل مذخوع 

جلة لو، ، والقػانيغ السع0911لدشو  59تقديع عمى أساس الأحكام الػاردة بقانػن التقديع رقع 
الفخضي حدب   وكحلظ عمييا أن تقجر   ؾيسة كل قصعو أرض بعج التجدئة بسذخوع التقديع

وفقا لمقػاعج اليشجسية، عمى أن  تخرع مغ اجسالي سعخ القصع   مدصح كل قصعو وواجيتيا
نفقات ومراريف التقديع، وتذسل نفقات التقديع ؾيسة تكاليف تييئو الذػارع،   السجدئة

لسخافق العامة السػجػدة بالسجيشة، ويكػن التعػيس السدتحق ىػ ناتج ؾيسة قصع ونفقات عسل ا
الأراضي التي تست تجدئتيا بعج خرع نفقات التقديع، مع مخاعاه خرع ندبة مئػية تقجرىا 

واحجة وما يتكبج السالظ مغ مرخوفات لسذخوع التقديع، وتقجر   كرفقة  المجشة مقابل البيع
 (.0)الذخائية بالسجيشة، ومجػ تقجم العسخان بالسشصقة الػاقع بيا السذخوع ىحه الشدبة وفقا لمقػة

ىػ الحجائق؛ فعمى لجشو تقجيخ التعػيس أن تأخح في   في حال أن العقار السشدوع  رابعا:
ونفقات الدراعة، ووضع السشصقة، ونفقات مكافحو الآفات   حجع الحجيقة، وتشديقيا، (9)اعتبارىا

  ، وكيؽيو تدػيق ثسارىا، ومقجار نفقات الفجان الػاحج وؾيستو الايجاريو،الدراعية، والحخاسة
كسا يقجر تعػيس الحجائق السشذأة حجيثا عمى أساس سعخ السذتل، بالإضافة إلى تكمفة 
السالظ مغ الغخاس حتى وقت التمؽيات التي تدبب فييا تذغيل السذخوع، وكحلظ ؾيسة 

السفخدة غيخ الحجيثة لكل شجخة عمى حجه عمى  ويكػن تقجيخ تعػيس الأشجار  الايجار،
وأخيخا  أساس العجد والصػل والعسخ، وحال  أن  كانت الذجخة مثسخة مغ عجمو ومجػ اثسارىا،

يقجر تعػيس الأشجار الخذبية عمى أساس ؾيستيا عقب قصعيا في حالو الاحتفاظ بيا، مع 
 مى أنقاضيا.مخاعاه مرخوفات القصع والازالة في حالة استلاء السالظ ع

 

                                                 

نػفسبخ  09الرادر في   01998(  مغ قخار وزيخ الاشغال رقع 99،91راجع في ذلظ السادتيغ )    (0)
 في شان الاجخاءات الستبعة لتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية. 0910

 0910نػفسبخ  09الرادر في   01998(  مغ قخار وزيخ الاشغال رقع 91راجع في ذلظ السادتيغ )    (9)
 شان الاجخاءات الستبعو لتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية. في
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في حال تمف الدراعة، وحال أخح أتخبو مغ التخبة وتذػيشيا؛ عمى لجشة تقجيخ   خامدا: 
تقجيخ التعػيس عغ الدراعة التالفة عمى أساس مراريف الدراعة مزافا  (0)التعػيس مخاعاة

إلييا ؾيسة   ايجار الأرض عغ السجة مغ تاريخ الدراعة إلى تاريخ الشزج بحدب العخف 
عي، ويزاف إلى جسمو ىحه التكاليف ندبة لمخيع السشتطع يتع تقجيخه عمى أساس السجة الدرا 

 الدمشية لمشزج وتاريخ التذغيل.
ويتع التعػيس عغ السدصح الحؼ أُخُحت مشو أتخبو عمى أساس الأضخار التي أصابت 

يس السالظ السالظ ونفقات إعادة تدػية أرض التخبة، وإذا استػجب الحال نقل الاتخبة فيتع تعػ 
عغ نفقات نقل ىحه الاتخبة بفئو الستخ السكعب، مع مخاعاه ضخوف الشقل في حالو تحجيج فئو 

% مغ ثسغ الأرض 95الستخ السكعب، وإذا زادت   ؾيسة التعػيس في ىحه الحالة عغ 
واخصارىا؛ حيث أن الجية   شالبة ندع السمكية  السأخػذ مشيا الأتخبة وجب التػاصل مع الجية

 (9)فيجة ليا أن تقخر السػافقة عمى كل ىحا التعػيس السدتحق لشدع السمكيةالسدت
وتعج الأسذ السحكػرة ىي التي تعتسج عمييا المجان السخترة بتقجيخ التعػيس عغ ندع  

السمكية؛ غيخ أنو عشج الصعغ والسعارضة عمى ؾيسة التعػيس السقجر فإن ىحه الأسذ لا تمدم 
يغ وىػ يعشي أن السحكسة السخترة ليا الحق في الاستخشاد السحاكع أو الخبخاء السشجوب

بأسذ أخخػ غيخ تمظ السحكػرة بقخار وزيخ الأشغال حتى تدتصيع الػصػل إلى التعػيس 
العادل عغ ندع السمكية؛ ولكغ ليذ معشى عجم استشاد السحاكع ليحه الأسذ ىػ أنيا محل 

وإنسا ىػ اضفاء قجر مغ السخونة  شظ في تحقيق القجر السشاسب مغ العجالة والسػضػعية؛
والدعة لمسحاكع في استعانتيا بسا تخاه أفزل وأندب مغ أسذ تحقق ىجف لجان تقجيخ 

 (.9)التعػيس في اقخار تعػيس عادل وملائع

 

                                                 

 0910نػفسبخ  09الرادر في   01998(  مغ قخار وزيخ الاشغال رقع 99راجع في ذلظ السادتيغ )    (0)
 في شان الاجخاءات الستبعو لتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية.

 .0991لدشة  01مغ القانػن رقع  09راجع في ذلظ السادة     (9)
 .091شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص     (9)
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 المطلب الثاني
أسس تقدير التعويض عن نزع الملكية أو استملاك الملكية الخاصة للمنفعة  

 العامة
 بعض قوانين دول مجلس التعاونفي القانون البحريني و

 
في ىحا السصمب نتشاول أسذ تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية أو استسلاك السمكية 

ونخز بالحكخ أسذ تقجيخ  في قػانيغ دول مجمذ التعاون، (0)الخاصة لمسشفعة العامة
يجاز ونعخج بإ  التعػيس عغ استسلاك السمكية الخاصة لمسشفعة العامة في القانػن البحخيشي،

 في ذات الذأن في بعس دول مجمذ التعاون.  تقجيخ التعػيس  في تشاول أسذ
 الفرع الاول

 أسس تقدير التعويض عن استملاك الملكية الخاصة للمنفعة العامة 
 في قانون الاستملاك البحريني

 
السشرػص عمى تذكيميا في السادة الثامشة   تتػلى لجشة التثسيغ وتقجيخ العقار السدتسمظ

تحجيج التعػيس السدتحق عغ العقار  9119لدشو  99قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع   مغ
بالجائخة السكانية   السدتسمظ عمى أساس الؿيسة الدػؾية لمعقار وقت نذخ قخار الاستسلاك

 .( 9)الحال الكائغ بيا العقار أو السشاشق القخيبة أو السساثمة بحدب
 

                                                 

لسديج حػل أسذ تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية والاستسلاك راجع، محمد الكذبػر، ندع السمكية مغ أجل   (0)
 .0989السشفعة العامة، الأسذ القانػنية والجػانب الادارية والقزائية، 

لسمكية الخاصة واعتبارات الشفع العام، دراسة في ضػء قانػن محمد محمد القصب مدعج، السػازنة بيغ حق ا  (9)
، مجمة الجراسات القانػنية والاقترادية، جامعة مجيشة الدادات، 9119لدشة  99الاستسلاك البحخيشي رقع 

مغ  09وما بعجىا ، راجع في ذلظ السادة  59، 9109كمية الحقػق، السجمج الخامذ، العجد الأول، 
  بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة 9119لدشو  99بحخيشي رقع قانػن الاستسلاك ال
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 مجلة الدراسات القانونية

ي قانػن ندع السمكية السرخؼ سالف الحكخ، حيث ولعل ىحا الأساس ىػ ذاتو الستبع ف
يكػن تقجيخ العقار عمى أساس ؾيستو الدػؾية وقت قخار الشدع أو الاستسلاك؛ وليذ لحطو 

ونخػ كسا رأيشا مغ قبل أنو كان مغ الأفزل تقجيخ ؾيسة التعػيس عغ   دفع التعػيس،
عجالة بالشطخ لمفارق حيث أن ذلظ أكثخ   استسلاك العقار وقت دفعو لراحب الحق ؼيو،

ودفعو، وتمظ الستغيخات التي تصخأ عمى ؾيسة العقارات في ىحه   الدمشي بيغ تقجيخ التعػيس
وىػ   السجد الدمشية حتى وإن كانت قريخه، لا سيسا في ضل تحبحب سػق تجاول العقارات،

الأمخ الحؼ يشجع عشو خدائخ لراحب الحق الحؼ قج لا يحرل في تعػيزو لمعقار 
تسمظ مشو بعقار مساثل أو شبيو لو نطخا لتجني التعػيس الستحرل عميو، وعجم تشاسبو السد

وبالتالي يفقج التعػيس أىع مقاصجه الستسثمة في العجالة وجبخ   مع الأسعار الججيجة لمعقارات؛
 خػاشخ الستزخريغ.

شاد ومغ الأسذ الأخخػ التي تعتسج عمييا لجشة تقجيخ التعػيس عشج الاستسلاك الاستخ  
في تقجيخاتيا بالعقػد السدجمة لجػ جياز السداحة والتدجيل العقارؼ في ذات الفتخة، وكحلظ 
السدتشجات التي يقجميا السلاك أو أصحاب الحقػق أو السدتسمظ أو ما تخاه المجشة محققا 

 .(0)لمعجالة والأنراف في شأن ىحا التقجيخ
سيغ ؾيسة التعػيس عغ العقارات والطاىخ مغ الشز السذار إليو أن لجشة تقجيخ وتث  

السدتسمكة بإمكانيا وعمى سبيل الاستخشاد وليذ الالدام الاستعانة في تقجيخىا لمتعػيس عغ 
الاستسلاك بالعقػد التي تع تدجيميا لجػ جياز السداحة والتدجيل العقارؼ لعقارات أخخػ في 

وتسكيشيا مغ تكػيغ وجية نفذ تػقيت الاستسلاك؛ للاشلاع عمى الؿيسة السجونة في كل عقج، 
نطخ ورؤية قخيبة مغ متػسط الأسعار الدائجة في شأن العقارات ذات الصبيعة الػاحجة في 
ذات السػقع أو عمى مقخبة مشو لمسقاربة والسقارنة بيغ تمظ الؿيع التي قجرتيا وؾيسة التعػيس 

 الحؼ تشػؼ اقخاره.

                                                 

بذان استسلاك العقارات  9119لدشو  99مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع  09راجع في ذلظ السادة     (0)
  لمسشفعة العامة
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 
ي جسيع الاحػال؛ حيث  أن  كثيخ وىحا الأساس وإن بجا مػضػعيا إلا أنو ليذ حاسسا ف

مغ العقػد السدجمة تكػن مرحػبو بالديادة في بعس الأحػال بيجف تفادؼ شمب الذفعة 
فييا، وقج تكػن مرحػبة بالشقران في أحيان أخخػ بيجف اليخوب مغ دفع رسػم التدجيل 

 السقخرة.
دتعيغ في تقجيخاتيا كسا أن المجشة السعشية بعسمية تقجيخ التعػيس عغ الاستسلاك ليا أن ت

بالسدتشجات السقجمة مغ السلاك أو أصحاب الحقػق أو السدتسمظ ذاتو، وىحا يعشي أنيا 
فتتيح لسالظ العقار تقجيع  تدتقبل افادات بؿيسة العقار محل الاستسلاك مغ كافة الأشخاف،

دسح وفي نفذ الػقت ت مدتشجات تفيج بؿيسة العقار، وكحلظ الأمخ لأصحاب الحقػق في ذلظ،
 لمجية شالبو الاستسلاك تقجيع أؼ مدتشجات تفيج في تحجيج ؾيسة العقار محل الاستسلاك.

وتدتصيع المجشة السخترة أن تقارن وتفاضل وتقارب، وفي الشياية تقخر التعػيس  
الأندب، ولا شظ أن ميسو المجشة ستكػن ميدػره إذا كانت السدتشجات السقجمة تعكذ تقجيخات 

ػؾية لمعقار السدتسمظ؛ وبجون ذلظ تدتصيع المجشة مشفخدة وبعيجة عغ كل تمظ قخيبة لمؿيسة الد
الأسذ واؼ تأثيخات خارجيو أن تقجر التعػيس الحؼ يحقق العجالة والأنراف، عمسا بأن 

 .(0)أقخب معيار تدتصيع اعتساده ىػ الؿيسة الدػؾية لمعقار
معقار محل الاستسلاك وبيغ ما ففي حالة التبايغ الػاضح والطاىخ بيغ الؿيسة الدػؾية ل 

أم أصحاب الحقػق أم جية   السلاك  ىػ وارد بالسدتشجات السقجمة مغ ذوؼ الذأن سػاء كانػا
تقجيخ التعػيس ىػ   الاستسلاك فإن أوقع وأفزل أساس يسكغ لمجشو الاعتساد إليو في عسميو

 الؿيسة الدػؾية لمعقار.
حقػق عيشية أو شخرية لسجة زمشية معيشة وفي حالة تعمق العقار محل الاستسلاك بأية 

وكانت ثابتة التاريخ وفقا لأحكام القػانيغ السعسػل بيا عشج نذخ قخار الاستسلاك؛ فإنو يتع 
تقجيخ التعػيس عمى أساس ؾيسة العقار مجخدا مغ ىحه الحقػق مخه، وؾيستو مثقلا بيا مخة 

فخق بيغ الؿيستيغ، ويكػن أخخػ، ويكػن لأصحاب ىحه الحقػق مغ التعػيس ما يعادل ال
                                                 

 وما بعجىا. 9ق، ىذام الأعخج، أسذ ومعاييخ التعػيس عغ ندع السمكية لأجل السشفعة العامة مخجع ساب  (0)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

الباقي مدتحقا لسالظ العقار؛ إلا إذا كان ىشاك اتفاق مكتػب بيغ أصحاب الحقػق العيشية أو 
الذخرية مع السالظ يتزسغ تعػيزا بسعخفتو؛ حيشئح يتع صخف التعػيس لمسالظ عمى 

 الأساس معيارا مػضػعيا.  ، ويعج ىحا(0)أساس أكبخ الؿيستيغ السحكػرتيغ
 
عجدت  9119لدشو  99لػ أن القخارات التشفيحية لقانػن الاستسلاك البحخيشي رقع ونخػ  

أسذ معيارية واضحة في تقجيخ التعػيس مثمسا فعل القانػن السرخؼ لكان ذلظ أفزل 
لمعجيج مغ السعاييخ   بتبشيو  ومع ذلظ يتسيد قانػن الاستسلاك البحخيشي  وأكثخ عجالة؛

الاستسلاك؛ بخلاف قانػن ندع السمكية السرخؼ الحؼ  السشصؿية في تقجيخ التعػيس عغ
اكتفى بسا جخػ عميو العسل في مثل ىحه الحالات، وبسا جاء في القخارات والمػائح ذات الرمة 

 في ىحا الذأن.
 

 الفرع الثاني
 أسس تقدير التعويض عن نزع الملكية أو 
 استملاك الملكية الخاصة للمنفعة العامة 

 جلس التعاونفي بعض قوانين دول م
 

تتقارب أسذ تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك في قػانيغ دول مجمذ 
التعاون لجرجة كبيخة بحيث تتزاءل وتقل معيا الاختلافات، وىحا ما سشلاحطو في العخض 

 السػجد الاتي:
 
لعقار لا يتع التعػيس وفقا ليحا الشطام إذا كان اأولا: في نظام نزع السمكية الدعهدي:  

السخاد ندعو أو ندع جدء مشو مسا يذتخط لتسمكو الإحياء، ولع يتع إحياؤه وقت تخصيط السذخوع 

                                                 

بذان استسلاك العقارات  9119لدشو  99مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع  01راجع في ذلظ السادة     (0)
 لمسشفعة العامة.
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

وفقا لذخوط الاحياء السقخرة، غيخ أنو عمى لجشة تقجيخ التعػيس السحكػرة بالشطام الشطخ في 
، كسا وضع الشطام ( 0)تعػيس أصحاب الحقػق تعػيزا عادلا عسا قج يمحقيع مغ أضخار

مفرمة لاستحقاق التعػيس عغ الاقتصاع السحجد لتشفيح شبكات الصخق الخئيدية أو أسذ 
، وبالخجػع ومصالعة (9)لرالح التخصيط بالشدبة لسا يقع داخل وخارج حجود حساية التشسية

مغ الشطام الدعػدؼ نججه وقج فرل في أسذ تقجيخ التعػيس بإسياب كبيخ يحسج  9السادة 
لتفاصيل يدتعري عمييا استيعاب كل الحالات التي قج تصخأ بيغ عميو، وإن كانت مثل ىحه ا

لحطة وأخخؼ مسا يجعميا في بعس الأوقات مقيجة للإدارة، وورد بالقانػن أسذ أخخػ 
 وكان يفزل ايخادىا عامة دون تفريل وتخريز( 9)تفريمية

ندع السمكية  تقػم لجشة التثسيغ السشبثقة مغ ادارة ثانياً: في قانهن نزع السمكية الكهيتي:
لمسشفعة العامة بتقجيخ التعػيس السكافئ لشدع السمكية مدتخشجة في ذلظ بالدعخ الدائج في 
السكان السػجػد بو العقار، وكحلظ بأسعار ايجارات العقارات في السشاشق السحيصة أو ما 

 (.1)يساثميا

لسخترة بشدع تُشذأ لجشتان ممحقتان بالإدارة ا ثالثا: في قانهن نزع السمكية القظري:
السمكية، وتقػم كل لجشة في حجود اختراصيا بإعجاد قػائع أسعار دورية عامة لأراضي 
السشاشق السختمفة سػاء داخل السجن أم القخػ، وتقجر ؾيسة التعػيزات السدتحقة عغ ندع 
السمكيات العقارية عمى أساس قػائع الأسعار السعمشة، وعمى أساس ؾيسة العقار وقت صجور 

لشدع، والأسعار الدائجة في كل مشصقة، ويتع الاىتجاء في تقجيخ السباني بسػقعيا وما قخار ا

                                                 

مغ الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  9راجع في ذلظ السادة     (0)
 .0191لدشو   05رقع م/العقار الرادر بسخسػم ممكي 

مغ الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  9راجع في ذلظ السادة     (9)
 .0191لدشو   05العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/

مة ووضع اليج مغ الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العا 00،  01راجع في ذلظ السادتيغ     (9)
 .0191لدشو   05السؤقت عمى العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/

 .0911لدشة  99مغ قانػن ندع السمكية الكػيتي رقع  1راجع في ذلظ السادة   (1)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

تتسيد بو مغ أوصاف تؤثخ في ؾيستيا، وغيخىا مغ أسذ أخخػ تشز عمييا القخارات التشفيحية 
 (.0)ليحا القانػن ويحجدىا مجمذ الػزراء مغ خلال المجشتيغ السحكػرتيغ أعلاه

 

تتػلي وزارة الاسكان والتخصيط العسخاني وضع سمكية العساني: رابعا: في قانهن نزع ال
أسذ تثسيغ العقارات، وتقػم بسخاجعتيا كل خسدة سشػات، مع جػاز اعتساد أسذ تثسيغ 
خاصة بسذخوع معيغ، متى كان في ذلظ مرمحة عامة، وفي جسيع الأحػال تعتسج أسذ 

مى أن يتع نذخىا بعج ذلظ في الجخيجة التثسيغ مغ مجمذ الػزراء بعج مػافقة وزارة السالية، ع
وتتػلى المجشة تثسيغ العقار بشاء عمى ما ورد في الكذػف السعتسجة مغ إحجػ  ،(9)الخسسية 

وحجات الجياز الادارؼ لمجولة مغ الأشخاص الاعتبارية العامة الخاغبة في ندع ممكية عقار 
ولع يفرل وأحال الأمخ لمػزارة  وحدشا صشع السذخع العساني حيشسا أجسل  ،(9)لمسشفعة العامة

السخترة مع السخاجعة الجورية، والشز عمى الخرػصية في الأحػال التي تدتجعي ذلظ، 
وجعل مغ مجمذ الػزراء رقيبا عمى ىحه الأسذ؛ بخلاف التذخيعات التي أسيبت بذكل 

 حرخؼ؛ وبيحا يكػن السذخع العساني قج نجا مغ فخ الصعغ بعجم الجستػرية.
 

، أوجد السذخع حيغ نز عمى أن تثسيغ وتقييع (1)ي قانهن امارة الذارقةخامدا: ف
العقارات السشدوعة يخزع لمزػابط والسعاييخ التي تتزسشيا اللائحة التشفيحية ، وكحلظ الأمخ 

 9، حيث أوكل القانػن لجشة الاستسلاك السشرػص عمييا في السادة (5)في قانهن إمارة دبي
لتعػيس وفق قػاعج وأسذ مشرػص عمييا في القانػن والقخارات مغ القانػن مدألة تقجيخ ا

 السشفحة لمقانػن.

                                                 

 .9199لدشة  8مغ قانػن ندع السمكية القصخؼ رقع  00، 5راجع في ذلظ السادتيغ   (0)
 .9199لدشة  90ندع السمكية العساني رقع مغ قانػن  1راجع في ذلظ السادة   (9)
 .9199لدشة  90مغ قانػن ندع السمكية العساني رقع  09راجع في ذلظ السادة   (9)
 .9191لدشة  9مغ قانػن ندع السمكية في امارة الذارقة رقع  1راجع في ذلظ السادة   (1)
 .9199لدشة  9 مغ قانػن ندع السمكية في امارة دبي رقع 1راجع في ذلظ السادة   (5)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 المبحث الثالث 
 العناصر المستبعدة والتي لا يعتد بها عند تقدير قيمة التعويض 

 عن نزع الملكية الخاصة أو الاستملاك
 

زات تخاعي المجان السخترة بتقجيخ التعػيس والسحاكع السصعػن أماميا في شان التعػي
العشاصخ التي بسقتزاىا تتحقق عجالة التعػيس، كسا تخاعي تقجيخ الأشياء والأعسال   السقخرة

بأثسانيا وأسعارىا الدائجة؛ إلا أن ىشاك عشاصخ يتع استبعادىا عشج تقجيخ التعػيس سػاء أمام 
المجشة الادارية السخترة بتقجيخ التعػيس، أو امام السحكسة السخترة بشطخ الصعغ في 

  وتتسثل ىحه العشاصخ السدتبعجة مغ قبل لجان تقجيخ التعػيس في:  المجشة،  جيختق
السدتحجثات والتحديشات التي تصخأ عمى العقار محل الشدع أو الاستسلاك عقب نذخ قخار 

وكحلظ الديادة التي تتحقق نتيجة ندع السمكية   الشدع أو الاستسلاك في الجخيجة الخسسية،
 شخػ.لمسشفعة العامة كسا س

 المطلب الاول
 المستحدثات والتحسينات اللاحقة

 لنشر قرار نزع الملكية أو الاستملاك في الجريدة الرسمية في مصر والبحرين  
 

لدشو  5استبعجت جسيع قػانيغ ندع السمكية السرخية الستعاؾبة بجءا مغ القانػن رقع 
لعقار السشدوع لجسيع تقجيخ التعػيس عغ ا  0991لدشو  01وانتياء بالقانػن رقع  0919

أعسال البشاء والتحديشات التي تحجث مغ لحطو تقخيخ السشفعة العامة عمى العقار إذا ثبت أنيا 
 (.5)كانت غيخ ضخورية وأن اليجف السقرػد مغ الؿيام بيا ىػ زياده مبمغ التعػيس

 

                                                 

 وما بعجىا. 908ص   مخجع سابق،  سعج محمد خميل،  (0)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

غ استبعج السذخع السرخؼ مغ تقجيخه لؿيسة التعػيس ع 0919لدشو  5ففي القانػن رقع 
ندع السمكية اؼ انذاءات أو تحديشات أو مغخوسات أو تعاقجات مغ أؼ نػع إذا كان الجافع 

ومع ذلظ سسح لمسالظ بإزالو وفرل الأعسال   مغ ورائيا الحرػل عمى ؾيسة تعػيزيو أزيج؛
الستقجمة عمى حدابو شخيصو ألا يتختب عمى ذلظ أضخار بالأعسال التي مغ أجميا تع الشدع، 

خع الأعسال الستقجمة مغ جانب السالظ تيجف للاحتيال بغخض الحرػل عمى واعتبخ السذ
 (.5)تعػيس أكبخ شالسا تست بعج نذخىا في الجخيجة الخسسية

ويعاب عمى ىحا القانػن أن الشذخ في الجخيجة الخسسية في ىحا التاريخ والتػقيت لع يكغ   
م بالبشاء وبإجخاء تحديشات عمى يعمع بو إلا القميل مغ السػاششيغ، وأن أكثخيو السلاك يقػ 

وبالتالي فإن استبعاد ما قامػا بو مغ أعسال عمى العقار  العقار محل الشدع بحدغ نيو؛
وأن قخارات ندع السمكية ليا  السشدوع عشج تقجيخ التعػيس ييجر فكخه عجالة التعػيس، خاصة

لسذخع وقام بتعجيل لحلظ تجخل ا بسغ تشدع ممكياتيع؛   شبيعة فخدؼ تػجب الابلاغ الذخري
والحؼ تزسغ عجه قػاعج  0990لدشو  91بالقانػن رقع  0919لدشو  5أحكام القانػن رقع 

 :(4)ججيجه أبخزىا
  بقخار الشدع،  وجػب الإخصار الذخري لسغ ندعت ممكياتيع حتى يتحقق ليع العمع (0

لحؼ بو كفاية نذخ القخار في الجخيجة الخسسية، عمى أن  يقػم محافع الإقميع ا  وعجم
 بيحا الإخصار خلال أربعو ايام مغ صجور قخار ندع السمكية.  العقار السشدوع

  -تعج أعسال البشاء أو الغخاس أو تأجيخ العقارات التي يقػم بيا أصحاب الذأن  (9
  في الجخيجة الخسسية  بعج نذخ قخار ندع السمكية -السلاك وأصحاب الحقػق 

العكذ عمى أن  ىحه الأعسال تست بغخض زياده بحلظ قخيشة لا تقبل اثبات   وإخصارىع
 ؾيسة التعػيزات.

 

                                                 

 0919لدشو  5قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع   مغ 05راجع في ذلظ نز السادة   (0)
 وما بعجىا 908ص   مخجع سابق،  سعج محمد خميل،  (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

يحق لمسالظ إزالو الأنقاض أو حراد السغخوسات ونقل الأشجار مغ الأراضي الدراعية  (9
 إذا كان اليجف مغ مذخوع السشفعة العامة يسكغ أن يتحقق بجونيا.

وجاءت   ؛0919لدشو  5تع الغاء القانػن رقع  0951لدشو  599وبرجور القانػن رقع 
 05مغ القانػن الرادر متزسشة ذات الأحكام التي سبق وألغيت ما جاء بالسادة  95السادة 

بألا يجخل في تقجيخ التعػيزات السدتحقة عشج ندع السمكية  0919لدشة  5مغ القانػن رقع 
 .(5)الأعسال التي يثبت أنيا أجُخيت بيجف زياده ؾيسة التعػيزات

 5رجػعو إلى أحكام القانػن رقع  0951لدشو  599سمكية رقع ويلاحع في قانػن ندع ال
وىػ ما يعج بسثابة ردة تذخيعية،   ،0990لدشو  91قبل تعجيمو بالقانػن رقع  0919لدشو 

حيث إن الحكع الخاص بعجم استحقاق ذوؼ الذأن التعػيس عغ الإنذاءات أو التحديشات أو 
ؼيو اعتجاء عمى أصحاب الحقػق   سشفعة العامةأؼ أعسال تتع بعج نذخ القخار بشدع السمكية لم

الحيغ لع يعمسػا بالقخار، ومفاجأتيع بعجم استحقاقيع لمتعػيس عغ ىحه الأعسال مع الداميع 
بإزالو ىحه الأعسال عمى نفقاتيع في بعس الاحيان؛ وبالتالي فان ما تع تفاديو في القانػن 

مغ وجػب ؾيام السحافع بإخصار  0990لدشو  91السعجل بالقانػن رقع   0919لدشو  5  رقع
مغ الشاحية العسمية أفزل مغ الاكتفاء بشذخ   كان  ذوؼ الذأن بخصاب مدجل بقخار الشدع

الحؼ  0951لدشو  599القخار في الجخيجة الخسسية، وأن العجول عغ ذلظ في القانػن رقع 
خأؼ عمى أن قخارات اعتبخ أن الشذخ في الجخيجة الخسسية يقػم مقام العمع رغع استقخار ال

أمخ يعتخيو   السشفعة العامة قخارات فخديو يجب فييا إخصار أصحاب الذأن بيا كسا ذكخنا
 (4)الغخابة والسؤاخحة

 

                                                 

 .0951و سش 599قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع   مغ 95راجع في ذلظ السادة    (0)
 .991،990سعج محمد خميل، مخجع سابق، ص     (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

ولعل الحكسة مغ الدخد التاريخي لتذخيعات ندع السمكية في ىحا الرجد أن ما آل إليو 
ججيجا عسا سبق، حيث  لا يتزسغ نيجا  0991في سشو  01الأمخ وانتيى في القانػن رقع 

 :(5)تزسغ القانػن السلاحطات الاتية
أصحاب الحق بإجخاء تحديشات مغ أؼ نػع بغخض ادخال ىحه الأعسال في   حال ؾيام -

حدابات لجشة تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية؛ فإن ىحه الأعسال لغ يعتج بيا ولغ تكغ 
تقجيخ التعػيس شالسا  ذات ججوػ؛ حيث أن  السذخع استبعج ىحه الأعسال مغ عشاصخ

أنيا حجثت بعج نذخ قخار ندع السمكية في الجخيجة الخسسية، واعتبخ ىحه الأعسال قخيشة عمى 
سعي أصحاب الحقػق إلى زيادة التعػيزات السصمػب مغ المجشة ادراجيا عشج تقجيخ ؾيسة 

 .(4)التعػيس
 

ئسة وقت صجور قخار التدام لجشة تقجيخ التعػيس والسحكسة بعشاصخ تقجيخ التعػيس القا -
حيث  أن اؼ إضافة أو زياده بعج نذخ ىحا القخار  رئيذ الجسيػرية بتقخيخ السشفعة العامة،

  الحرػل عمى تعػيس يديج عمى السدتحق؛  قاشعة عمى أن الغخض مشيا  يعج قخيشة
وبشاء عميو تقػم المجشة باستبعاد تمظ العشاصخ عشج تقجيخ التعػيس أو نطخ السحكسة 

السقجم في تقجيخ التعػيس دون مداس بحقػق ذوؼ الذأن في إزالو التحديشات عمى لمصعغ 
نفقتيع الخاصة وبذخط عجم تأثيخ ذلظ الأمخ سمبا عمى السذخوع السخاد تشفيحه، وتتحسل 
الجية القائسة بإجخاء ندع السمكية عبء اثبات أن التحديشات والأعسال التي تست وقعت 

الخسسية وعمييا اثبات ذلظ بكافو الصخق الاثبات باعتبار أن بعج نذخ القخار في الجخيجة 
ىحه الػقائع وقائع مادية، إضافة إلى ذلظ عجم وجػد اتفاق بيغ ىحه الجية وأصحاب الحق 
ذوؼ الذأن، وحال استبعاد لجشو تقجيخ التعػيس بعس العشاصخ مغ دائخة التقجيخ، 

لمصعغ في قخار التقجيخ فإنيا تترجػ  فإن السحكسة عشج ترجييا  وتقجيخىا لمتعػيس بجونيا

                                                 

 .0991لدشة  01مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع  99راجع في ذلظ السادة     (0)
 .099مخجع سابق، ص  شحاتو غخيب شمقامي،     (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

لتمظ العشاصخ وفقا للأدلة التي كانت قائسة أمام المجشة، أو تمظ التي تدتجج عشج الصعغ 
 (.5)ويكػن الحكع الرادر عشيا جائد الاستئشاف لتقزي بتأييج قخار المجشة أو بتعجيمو،

ػر سمفا قبل تعجيل السحك  0919لدشو  5مغ القانػن رقع  05يقابل ىحا الشز السادة  
 599مغ القانػن رقع   95يقابل السادة   وكحلظ  ،0990لدشو  91ذات القانػن بالقانػن رقع 

 (.4)0951لدشو  99مغ القانػن رقع   9ويقابل السادة   السحكػريغ سمفا ايزا، 0951سشو 
حيث  أن استبعاد أؼ تحديشات  ونخػ أن ما سبق عخضو محل نطخ مغ عجه وجػه، 

مى العقار السشدوع مغ دائخة تقجيخ التعػيس أو الصعغ عميو لكػنيا مدتحجثة بعج تجخؼ ع
قخار ندع السمكية ونذخه في الجخيجة الخسسية، والاكتفاء عشج التعػيس بالعشاصخ القائسة وقت 

وأن اؼ عسل يقع عقب صجور ذلظ   صجور قخار رئيذ الجسيػرية بتقخيخ السشفعة العامة،
خيشة قاشعة عمى أن الغخض مغ ورائيا الحرػل عمى تعػيس أكبخ مغ القخار ونذخه يسثل ق

 السدتحق لحوؼ الذأن مغ السلاك وأصحاب الحقػق أمخا يخالف الػاقع والقانػن.
يقػم السلاك أو أصحاب الحقػق   : أؼ تحديشات أو مدتحجثاتفسن جية الهاقع

نفقات ومرخوفات يسكغ  بإضافتيا لمعقار محل الشدع ليدت مجانية؛ بل تكبجوا في سبيميا
  حرخىا وتقجيخىا، وبالتالي فإن زيادة التعػيزات في ىحه الحالة ليا مػضع ومحل؛ وليدت

وأن أؼ زيادة مصمػبة في ىحه الحالة ىي  اثخاء بلا سبب أو تحايل بيجف زياده التعػيس،
قا لسا تخػ كسا  أن  المجشة السعشية بتقجيخ التعػيس عمييا أن تقجر وف  مقابل انفاق فعمي،

عمى أرض الػاقع؛ وليذ لسا تفتخض في نػايا الأفخاد؛ والا كانت تقجيخاتيا جداؼيو وغيخ 
واقعيو، وىػ أمخ محل انتقاد، ويذكل عجوانا عمى عجالة التعػيس الػاجبة عشج ندع السمكيات 

 الخاصة.
 

                                                 

بإيجاعو مكتب الذيخ لع يشز القانػن عمى نذخ القخار الػزارؼ بشدع السمكية في الجخيجة الخسسية واكتفى     (0)
 في حيغ يشذخ القخار الجسيػرؼ بتقخيخ ندع السمكية في الجخيجة الخسسية.  العقارؼ؛

 .919  مخجع سابق، ص  وفاء سيج احسج محمد،  ،999  مخجع سابق، ص  سعج محمد خميل،    (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

لدشو  5وذكخنا مغ قبل أن القانػن قج أصابتو ردة تذخيعية عشجما كان القانػن رقع  
يقزي بزخورة الإخصار الفخدؼ لمسشدوع  0990لدشو  91السعجل بالقانػن رقع  0919

ممكيتيع حتى يكػنػا عمى عمع بالقخار وعجم الاكتفاء بشذخ القخار في الجخيجة الخسسية؛ إلا أن 
القانػن الدارؼ عاد ليتقيج بالشذخ فقط في الجخيجة الخسسية، ويغس الصخف عغ الإخصار 

ذات شابع فخدؼ يدتػجب الإعلان الذخري، والقػل   أن قخارات ندع السمكية الفخدؼ رغع
  5بخلاف ذلظ يجافي العجالة؛ لحلظ نشاشج السذخع إعادة الأمخ لسا كان عميو في القانػن رقع 

مغ ضخورة الإخصار الذخري، وعجم  0990لدشو  91السعجل بالقانػن رقع  0919لدشو 
والقػل بأن الحرػل عمى الجخيجة الخسسية صار   الخسسية، الاكتفاء بشذخ القخار بالجخيجة

ميدػرا عغ ذؼ قبل أمخ مخدود عميو بأن الأقمية مغ أفخاد السجتسع ىع الحيغ يزصمعػن عمى 
 مجال القانػن.  الجخيجة الخسسية، وأكثخىع مغ العامميغ في

 
تبار السذخع واع  الأصل في الإندان البخاءة وافتخاض حدغ الشية، ومن جية القانهن:

أن ؾيام السلاك وأصحاب الحقػق بأعسال ومدتحجثات عمى العقار محل الشدع قخيشة قاشعة 
عمى أنيع ييجفػن لدياده ؾيسة التعػيس السقجر لمشدع يعج اعتجاء عمى ىحا السبجأ، ومخالفة 

 صارخة لخوحو وجػىخه.
 
الحقػق حق ومغ جية أخخػ فإن قانػن ندع السمكية ذاتو يعصي السلاك وأصحاب  

الصعغ عمى قخار ندع السمكية، وىػ ما يعشي أن الصاعغ لجيو الأمل في قبػل شعشو والغاء 
قخار الشدع؛ وبالتالي إذا كانت الأعسال والتحديشات والسدتحجثات تتع في ضل ىحا الأمل فإنيا 
تكػن مبخره ومذخوعو، والقػل بخلاف ذلظ مرادرة عمى حق السلاك وأصحاب الحقػق، 

اق غيخ مبخر لشتيجة الصعغ وحكع السحكسة؛ وإلا فلا داع لسدألة  الصعغ إذا كان الأمخ واستب
 محدػما سمفا.

 



 

 

         -333-  

 أ.د/ الهيثم عمر سليم
 
 

 الملكية الخاصة أو استملاكها فى القوانين العربيةالاليات القانونية للتعويض عن نزع 

       
 

 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

وعمى ما سبق فسغ الأججر عجم الأخح في الحدبان عشج تقجيخ التعػيس تمظ  
  السدتحجثات والديادات التي جخت في العقار عقب انتياء مجه رفع الصعغ أو عقب رفزو؛

 مجتو أو قبل الفرل ؼيو فيػ أمخ لا يتدق مع نرػص القانػن. أما ما جخػ أثشاء
 

مصابق في  9119لدشو  99قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع   ونلاحع  أن ما جاء في
مشو عمى أنو  09أحكامو تقخيبا مع ما ورد ذكخه بذان السذخع السرخؼ، حيث نرت السادة 

لعقار مػضػع الاستسلاك ؾيسة السباني لا يجخل في تقجيخ   ؾيسة التعػيس السدتحق عغ ا  "
أو الغخاس أو العقػد أو الترخفات إذا ثبت أن أيا مغ ذلظ قج تع بغخض الحرػل عمى 
تعػيس يديج عمى السدتحق، وذلظ دون السداس بحق ذوؼ الذأن في إزالو السباني أو 

ل عسل أو الغخاس عمى نفقتو الخاصة بذخط عجم الأضخار بالسذخوع السخاد تشفيحه، ويعج ك
اجخاء مغ ىحا القبيل تع بعج نذخ قخار الاستسلاك قخيشة عمى أنو اجُخؼ لمغخض السحكػر ما لع 
يثبت العكذ، ولا يجػز في جسيع الاحػال إزالو السباني أو الغخاس أو السشذآت لمبجء في تشفيح 

 عشيا" تحقمذخوع السشفعة العامة قبل إجخاء السعايشة اللازمة لتقجيخ ؾيسة   التعػيس السد
 
قانػن ندع السمكية   مغ 99ومغ قخاءة نز السادة السحكػرة نججه يكاد يتصابق مع السادة  

لفطا وحكسا؛ وبالتالي تشصبق عميو ذات الآراء والانتقادات  0991لدشو  01السرخؼ رقع 
 .(0)والتػصيات

 
يغ أو وفي ذات الدياق مشع السذخعيغ في دول مجمذ التعاون تقديع أرض أو دمج عقار 

البشاء في عقارات واردة بتخصيط السذخوعات السقتخحة وذلظ اعتبارا مغ تاريخ التبميغ بقخار 
السػافقة بالبجء في اجخاءات ندع السمكية، ويتخح تاريخ نذخ القخار بالسػافقة بالبجء في اجخاءات 

                                                 

ام، دراسة في ضػء قانػن محمد محمد القصب مدعج، السػازنة بيغ حق السمكية الخاصة واعتبارات الشفع الع  (0)
، مجمة الجراسات القانػنية والاقترادية، جامعة مجيشة الدادات، 9119لدشة  99الاستسلاك البحخيشي رقع 

  وما بعجىا. 51، 9109كمية الحقػق، السجمج الخامذ، العجد الأول، 
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اضافات ندع السمكية أساسا لتقجيخ التعػيس، ولا يعتج بسا يجخؼ عقب ذلظ مغ تعجيلات أو 
 (.5)أو تحديشات أو أبشية أو احياء أو زرع أو ما شابو ذلظ

 
 المطلب الثاني

 الزيادة المتحققة في قيمة العقار 
 عقب نشر قرار نزع الملكية أو الاستملاك 
 في الجريدة الرسمية في مصر والبحرين

 
شيا، ولقج أخح تدداد ؾيسة العقارات عشجما تدداد السشافع العامة السحيصة بيا أو القخيبة م

عغ ندع ممكيو ىحه العقارات  السرخؼ في اعتباره ىحه الديادة عشج تقجيخ التعػيس  السذخع
العائجة بالشفع عمى العقارات   لمسشفعة العامة مغ مشصمق ألا تتحسل الجولة كمفو انذاء السخافق

 .(4)افعالسشدوعة، وكمفو التعػيزات السختفعة لحات العقارات نتيجة تأثخىا بيحه السش
 

عمى أنو "يقجر   0919لدشو  5مغ القانػن رقع  09وتأكيجا لسا سبق فمقج نرت السادة 
ثسغ العقار في حالو ندع ممكيتو بجون مخاعاة زيادة الؿيسة الشاشئة أو التي يسكغ أن  تشذا مغ 
ندع السمكية أما إذا كان ندع السمكية قاصخا عمى جدء مشو ؼيكػن تقجيخ ثسغ ىحا الجدء 

كسا نرت   عتبار الفخق بيغ ؾيسة العقار جسيعو وبيغ ؾيسة العقار والجدء الباقي مشو"،با
مغ ذات القانػن عمى انو "إذا زادت أو نقرت ؾيسة الجدء الحؼ لع تشدع ممكيتو  01السادة 

 بدبب أعسال السشفعة العسػمية ؼيجب مخاعاة ىحه الديادة أو ىحا الشقران".
 

                                                 

مغ قانػن ندع  8عامة، السادة مغ الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة ال 1راجع في ذلظ السادة     (0)
 السمكية العساني، 

 
 .999سعج محمد خميل، مخجع سابق، ص   (9)
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ذات الأحكام الدابقة؛ ولكشو زاد عمييا ما جاء بشز  0951و لدش 599وأكج القانػن رقع 
عمى أنو " إذا زادت أو نقرت ؾيسة الجدء الحؼ لع تشدع ممكيتو بدبب أعسال  09السادة 

السشفعة العامة في غيخ مذخوعات التشطيع داخل السجن وجب مخاعاة ىحه الديادة وىحا 
اسقاشو عغ نرف الؿيسة التي يدتحقيا الشقران بحيث لا يديج السبمغ الػاجب اضافتو أو 

 السالظ مقابل ندع السمكية".
 
أن الؿيسة السفخوض انقاصيا أو زيادتيا لا يجػز أن  تديج في  والججيج في ىحا الشز 

وىحا  أؼ حال عغ نرف الؿيسة التي يدتحقيا صاحب الحق بحكع السادة الأخيخة السحكػرة،
كية الستختب عميو زياده ؾيسة العقار السشدوع يفزل اتجاه محسػد مغ السذخع حيث أن ندع السم

 معو أن تتحسل الجولة الديادة التي تبمغ أكثخ مغ نرف ؾيسة العقار.
 

والججيخ بالحكخ أن أعسال التشطيع قج تستج لعجة سشػات لكػنيا مذخوعات شػيمة الأجل؛ 
قع خصط التػسيعات وبالتالي يتختب عمييا إما زيادة في ؾيسة العقارات الػاقعة بيا مغ وا

السعتسجة، وإما نقران في ؾيستيا لاحتسال أيمػلتيا إلى الجولة عغ شخيق ندع السمكية 
لاستكسال ما بجأتو مغ أعسال خاصة أنو شػال مجه مذخوعات أعسال التشطيع لا يجػز لمسالظ 
انذاء عقارات في نصاق ومحيط ىحه السذخوعات حيث لغ تسكشو الجولة مغ استرجار 

يز اللازمة لحلظ، وعميو اكتفى السذخع بعجم الخرع لسا يديج عغ نرف الؿيسة زياده التخاخ
 (.5)أو نقرانا

 
حكسا   - 0951لدشو  599القانػن رقع   -مغ ذات القانػن  91ولقج اضافت السادة  

بعجم احتداب الديادة في ؾيسة العقار إذا كانت بدبب انذاء مذخوعات ذات مشفعة عامة في 
 سشػات الدابقة مغ تاريخ بجء التشفيح في السذخوع الدابق.مجه الخسذ 

 
                                                 

 .919السخجع الدابق، ص   (0)
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مشو عمى أنو  09نرت السادة   - 0991لدشو  01ولكغ في قانػن ندع السمكية رقع  
إذا زادت أو نقرت ؾيسة الجدء الحؼ لع تشدع ممكيتو بدبب أعسال السشفعة العامة في غيخ  "

مغ ىحا  1شرػص عمييا في السادة مذخوعات التشطيع داخل السجن وجب عمى المجشة الس
القانػن مخاعاة ىحه الديادة أو ىحا الشقران في تقجيخ التعػيس"، أؼ أن القانػن لع يحجد ؾيسة 
أو ندبو معيشو لمديادة أو الشقران في العقارات، وتخك التعػيس تقجيخيا لمجشة السخترة، وىػ 

أن تأثيخ أعسال التشطيع عمى  أمخ قج يزخ بسرمحة صاحب العقار السخاد ندع ممكيتو، حيث
ؾيع واسعار العقارات سيعػد عمييا بالدمب نتيجة العدوف عشيا، وكان أججر تحجيج ندبو أو  
ؾيسة  معيشو كسا كان في الدابق، وعجم تخك السدالة مخىػنة بتقجيخات جداؼية مغ لجشة تقجيخ 

 التعػيس صاحبة الرلاحيات الػاسعة.
 
مغ القانػن الدابق السذار إليو عبئا ججيجا عمى أصحاب  09و  08السادتيغ   وأضافت 

إذا كانت ؾيسة العقار الحؼ تقخر ندع ممكيتو  عمى أنو: " 08الحقػق، إذ نرت السادة 
لأعسال التشطيع في السجن قج زادت ؾيستو نتيجة تشفيح مذخوع صادق ذؼ مشفعة عامة فلا 

سمكية خلال خسذ سشػات مغ تاريخ بجء تحتدب ىحه الديادة في تقجيخ التعػيس إذا تع ندع ال
عمى أنو: "يمدم ملاك العقارات التي يصخأ  09ونرت السادة   التشفيح في السذخوع الدابق"،

عمييا تحديغ بدبب أعسال السشفعة العامة في مذخوعات التشطيع بالسجن دون أخح جدء مشيا 
فعمية لإنذاء أو تػسيع نرف التكاليف ال  يجاوز ذلظ  بجفع مقابل ىحا التحديغ بحيث لا

  " السيجان الحؼ نتج عشو ىحا التحديغ الذارع أو 
 

وىحه الشرػص الدابقة دلالتيا التدام أصحاب الحقػق بدجاد مقابل التحديغ لاقتزاء 
ضخرا مزاعفا، حيث أن ؾيسة العقار السقجر لع تكغ حؿيؿية نتيجة   التعػيس، وىػ ما يعج

عمييا، علاوة عمى الالتدام بدجاد أصحاب الحقػق لشرف  أعسال السشفعة العامة التي أثخت
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وكان عمى السذخع تفادؼ ذلظ الامخ   تكاليف زياده التحديغ عشج تشفيح مذخوعات التحديغ،
 (5)وتقجيخ العقار بؿيستو الدارية مع خرع التكاليف التي ساىست بيا الجولة في ىحه الديادة

 
تقجيخ   ؾيسة   التعػيس السدتحق عغ   يوفي القانػن البحخيشي نجج أنو لا يجخل ف

أو الأعسال   العقار محل الاستسلاك ؾيسة أؼ مغ السباني أو الغخاس أو العقػد أو الترخفات
 .(4)التي يثبت  أن  اليجف مغ وراء الؿيام بيا الحرػل عمى تعػيس يديج عغ السدتحق

 المطلب الثالث
 التعويض  العناصر المستبعدة التي لا يعتد بها عند تقدير

 عن نزع الملكية الخاصة أو استملاكها في بعض قوانين دول مجلس التعاون
 

يطيخ لشا مغ الاستعخاض السػجد الآتي تكخار أحكام استبعاد العشاصخ التي لا يعتج بيا 
عشج تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا لمسشفعة العامة في قػانيغ ندع 

ك في دول مجمذ التعاون، وىػ الأمخ الحؼ يعيجنا ويحيمشا إلى جل السمكية والاستسلا
السلاحطات والسآخح التي سقشاىا في القانػنيغ السرخؼ والبحخيشي، ويػضح لشا مجؼ التقارب 
التذخيعي الكبيخ بيغ القػانيغ في مشصقتشا العخبية وتحجيجا دول مجمذ التعاون، وأن الاختلاف 

ابو الحؼ يرل لحج التساثل والتصابق يتسثل في الجػىخ يكسغ في الريغة؛ بيشسا التذ
 والسزسػن.

 
وبسجخد صجور قخار ندع ممكيو العقار، وإخصار  أولا: في قانهن نزع السمكية الكهيتي،

، وعقب (9)ادارة التدجيل العقارؼ بحلظ، وؾيام الأخيخة بإجخاءات تدجيل العقار باسع الجولة
                                                 

 .995مخجع سابق، ص   سعج محمد خميل،     (0)
 .19مخجع سابق، ص   السفيج في شخح احكام القانػن السجني البحخيشي،  عبج الحسيج عثسان محمد،     (9)
 99مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  09راجع في ذلظ السادة     (9)

 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو 
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يػما،  05دع، وعخضيا في مقخ ادارة ندع السمكية لسجه إعجاد قػائع حرخ العقارات محل الش
وإخصار ذوؼ الذأن بحلظ السػعج بعج إعلانو في الجخيجة الخسسية؛ يتع إخصارىع بإخلاء 
العقارات السشدوعة خلال شيخ مغ تاريخ الإخصار، وبشاء عمى ما سبق فإن ىحا الإجخاء يعج 

 .(0)ت في العقار السشدوعاخصارا ضسشيا بعجم استحجاث أؼ تحديشات أو زيادا
 

لا يجػز إجخاء تقديع أرض، أو دمج عقار بعقار  ثانيا: في نظام نزع السمكية الدعهدي،
آخخ، أو التخخيز بالبشاء في العقارات الػاردة بالسخصط السقتخح لشدع السمكية، وذلظ مغ 

نذخ قخار السػافقة  تاريخ التبميغ بقخار السػافقة بالبجء في إجخاءات ندع السمكية، ويعج تاريخ
بالبجء في إجخاءات ندع السمكية أساسا لتقجيخ التعػيس، ولا يعتج بسا يتع بعج ذلظ مغ 

 .(9)تعجيلات أو اضافات أو تحديشات أو نحػ ذلظ
 

لا يعتج السذخع بالترخفات التي تتع عمى  ثالثا: في قانهن نزع السمكية العساني:
قخيخ السشفعة العامة عمييا، ويجب عمى وحجات العقارات بعج صجور السخسػم الدمصاني بت

الجياز الإدارؼ لمجولة وغيخىا مغ الاشخاص الاعتبارية العامة الخاغبة في ندع ممكيو عقار 
بعيشو أن تحيط أمانة الدجل العقارؼ في وزارة الاسكان والتخصيط العسخاني بالعقارات 

إخصار البمجية السخترة بعجم السذسػلة بسخصط السخسػم؛ لػقف أؼ ترخفات تتع عمييا، و 
 .(9)اصجار أؼ تخاخيز تخز العقارات محل ندع السمكية

 
                                                 

 99امة رقع مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة الع 05راجع في ذلظ السادة     (0)
 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو 

الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  1راجع في ذلظ السادة     (9)
 9959العجد رقع والسشذػر بجخيجه ام القخػ في  0191لدشو   05العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/

 .0191يػنيػ  01في 
بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  9راجع في ذلظ السادة    (9)

 كتابو ىحه الدصػر.  العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو
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ويحطخ عمى ذوؼ الذأن إجخاء أؼ إضافات مدتحجثة، أو ادخال تعجيلات عمى العقار  
السقخر ندع ممكيتو لمسشفعة العامة، وذلظ مغ تاريخ نذخ السخسػم الدمصاني، وحال مخالفة 

السدتحجثات أو التعجيلات عشج تقجيخ التعػيس السدتحق، بالإضافة ذلظ الحطخ لا يعتج بيحه 
 (0)إلى الدام السخالف إزالة السخالفات عمى نفقتو الخاصة 

يسشع عمى ذوؼ الذأن مغ رابعا: في قانهن نزع السمكية الرادر عن إمارة الذارقة، 
بجون استئحان مغ أصحاب الحق عقب اخصارىع بقخار ندع السمكية لمسشفعة العامة أن يقػمػا 

مباشخة أؼ ترخفات قانػنية مغ شأنيا تختيب حقػق عمى العقار، أو ادخال أؼ تحديشات أو 
تغييخات، ميسا كان نػعيا أو شبيعتيا؛ إلا إذا كانت ىحه الأعسال مغ قبيل السحافطة عمى 

 (.9)العقار وصيانتو
ؼ الذأن تعػيزا لا يدتحق ذو  خامدا: في قانهن الاستسلاك الرادر عن إمارة دبي، 

العقارات السشدوعة إذا كانت حيازتيع لمعقار دون مدػغ قانػنيا او بذكل غيخ مذخوع،   عغ
وفي حالة السشذآت السقامة عمى العقار بجون تخخيز، وفي حالة الخجمات التي تخجع 

 (.9) لمحكػمة إذا كان بالإمكان نقميا دون تمف او ضخر

 

 

 

 

 

 

                                                 

بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90اني رقع مغ السخسػم الدمص 8راجع في ذلظ السادة    (0)
 كتابو ىحه الدصػر.  العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو

 ) امارة الذارقة(. 9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  01راجع في ذلظ السادة   (9)
بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في امارة  9191لدشو  9ع مغ القانػن رق 01راجع في ذلظ السادة   (9)

 دبي.
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 الفصل الثاني
 ض عن نزع الملكية الخاصة أو الاستملاك للمنفعة العامةأحكام التعوي  

 
تتسثل أحكام التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو الاستسلاك لمسشفعة العامة في عجة 
مدائل أىسيا: الػقت الحؼ يتع ؼيو تقجيخ التعػيس، وكحلظ وقت استحقاقو، وأيزا 

ب الحق ؼيو، سػاء في الذخز السمتدم بالتعػيس مغ بيغ أشخافو، والصخف صاح بيان
القانػن السرخؼ أو القانػن البحخيشي عمى وجو الخرػص، وبعس قػانيغ ندع السمكية في 
دول مجمذ التعاون،  بالإضافة  إلى حق الأشخاف السحكػريغ في السعارضة أو الصعغ عمى 

 التعػيس السقجر.
 

 المبحث الاول
 توقيت تقدير ودفع التعويض عن نزع الملكية الخاصة 

 و استملاكها للمنفعة العامة وتوقيت استحقاقها
يدبق استحقاق التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا  لمسشفعة العامة تقجيخه 

وفي ىحا   أولا مغ جية مخترو بيحا الذأن، ومغ ثع دفعو لمسدتحقيغ في تػقيت معيغ،
 ي:السبحث ندتعخض تفاصيل ىحه السدائل كل عمى حجة عمى الشحػ الات

 
 المطلب الاول

 توقيت تقدير ودفع التعويض
 عن نزع الملكية الخاصة أو استملاكها للمنفعة العامة 

يعج تقجيخ تعػيس الجدافي عغ ندع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة ىػ أحج أبخز العيػب 
حيث  السمكية السرخؼ،  الخئيدية التي نججىا في عسل لجان تقجيخ التعػيس في قانػن ندع

قانػن   تقجيخ التعػيس يكػن قبل أو بالتدامغ مع حرخ السمكيات محل الشدع؛ بيشسا نججأن 
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 مجلة الدراسات القانونية

الاستسلاك البحخيشي وبعس قػانيغ ندع السمكية في دول مجمذ التعاون أكثخ عجالة وواقعية 
 السدالة.  في ىحه

 الفرع الاول
 توقيت تقدير ودفع التعويض 

 0991لسنة  01في قانون نزع الملكية المصري رقم 
 

لدشو  01مغ القانػن رقع  1يتع تقجيخ التعػيس عغ شخيق لجشة مذكمة وفقا لمسادة 
وتقػم الجية شالبة ، (5)السحكػرة سمفا وفقا للأسعار الدائجة وقت صجور قخار الشدع  0991

ندع السمكية بإيجاع مبمغ التعػيس السقجر في غزػن مجة لا تجاوز شيخا مغ تاريخ صجور 
 (.4)ة الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكيةالقخار في خدان

 
بذأن ندع ممكيو العقارات الخاصة لمسشفعة  0991لدشو  01ووفقا لأحكام القانػن رقع 

العامة، وفػر نذخ قخار السشفعة العامة، والسحكخة التي تتزسغ بيان السذخوع السصمػب تشفيحه، 
ة، ولرقو في الأماكغ التي حجدىا والخسع التخصيصي الإجسالي لمسذخوع في الجخيجة الخسسي

؛ يكػن لسشجوب الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية ورجال الإدارة  السحمية (3)القانػن 
والرخاف حق دخػل العقارات التي تقخر ندع  ممكيتيا لمسشفعة العامة بشاء عمى التخصيط 

سمية الحرخ وما الاجسالي لمسذخوع، وذلظ لاتخاذ ما يمدم مغ إجخاءات الشدع، ويدبق ع
يمدميا مغ إجخاءات إعلان ذوؼ الذأن بالسػعج السحجد لمؿيام بحلظ بالصخق السشرػص عمييا 
في القانػن، وعمى ذوؼ الذأن الحزػر للإرشاد عغ مستمكاتيع وحقػقيع، والمجشة السحكػرة في 
سبيل ذلظ تحخر محزخا وكذػف حرخ مذتسمة عمى السمكيات وملاكيا وأصحاب الحقػق 

                                                 

 .8ق س 99لدشة  091، الصعغ رقع 99/1/0959نقس      (0)
 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 1راجع في ذلظ السادة )     (9)
 ..0991لدشة  01 ( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع9راجع في ذلظ السادة )      (9)
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 مجلة الدراسات القانونية

يا، وغيخ ذلظ مغ بيانات يتع تػؾيعيع مغ جسيع أعزاء المجشة والسلاك وأصحاب عمي
 (.5)الحقػق 
 

تقػم الجية شالبة ندع السمكية بإيجاع مبمغ التعػيس السقجر   وقبل كل الإجخاءات الدابقة
مغ المجشة السذكمة في خدانو الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية خلال مجه زمشيو محجده بسا 

تتجاوز شيخا مغ تاريخ صجور قخار السشفعة العامة، بسا يعشي أن ايجاع مبمغ التعػيس لا 
يدبق ؾيام جية إجخاء ندع السمكية السػضح لجييا ؾيسة التعػيس اعجادىا كذػف الحرخ 
السبيشة لمعقارات والسشذآت محل الشدع، ومداحتيا، ومػقعيا، وأصحاب الحقػق عمييا، وؾيسة 

 مغ المجشة السعشية.التعػيزات السقجرة 
 
ونلاحع مغ الشرػص السذار إلييا أن تقجيخ التعػيس سابق عمى حرخ العقارات   

جداؼيو التعػيس، حيث أن السشصق أن عسمية حرخ  والسشذآت محل الشدع؛ مسا يجل عمى
السشذآت والعقارات محل الشدع كان لابج أن تكػن أسبق مغ دور لجشو تقجيخ التعػيس وتثسيغ 

ت، كسا أنو ليذ مغ السشصقي أن  يتع عسل المجشتيغ في ذات الػقت، ففي ضػء نتائج العقارا
 الحرخ والتحجيج تبجأ عسمية الثسيغ وتقجيخ التعػيس السلائع والعادل.

 
دفعو لراحب   ونخػ أنو مغ الأفزل أن يكػن وقت تقجيخ التعػيس قخيب مغ وقت

بيغ   قار السشدوع خلال السجة الدمشيةالحق؛ وذلظ حتى لا يكػن الفارق كبيخ في ؾيسة الع
التقجيخ والجفع، والتي قج تصػل بدبب الاجخاءات مغ جانب، أو بدبب الصعػن عمى تمظ 

 الاجخاءات مغ جانب اخخ.
 
وبخرػص ؾيام الجية شالبة ندع السمكية بإيجاع ؾيسة التعػيس خدانة الجية القائسة  

وؾيام المجشة السعشية خلال ىحا الذيخ   ار،بإجخاءات ندع السمكية خلال شيخ مغ صجور القخ 
                                                 

 ..0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 1راجع في ذلظ السادة )      (0)
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 مجلة الدراسات القانونية

بحرخ وتحجيج العقارات والسشذآت محل الشدع فإنو أمخ يخالف السشصق والػاقع والقانػن؛ 
حرخ العقارات محل الشدع وإن كان ليا الؿيام بحلظ الجور بسجخد نذخ قخار   حيث أن  لجشة

ليا عمى الفػر، لكػنيا ممتدمة  السشفعة العامة في الجخيجة الخسسية إلا أن ذلظ لا يتدشى
بإعلان أصحاب الذأن أولا بسػعج الؿيام بيحه الاجخاءات، سػاء عغ شخيق لرق الإعلان في 
الأماكغ السعجة لحلظ وفقا لمقانػن، أم عغ شخيق إعلانيع بكتاب مػصى عميو مرحػب بعمع 

ل العقارات محل الػصػل، وانتطار حزػرىع للاستجلال والاستخشاد مشيع عغ بيانات وتفاصي
 الشدع؛ مسا يعشي استغخاق وقت ليذ بالقميل.

 
واضحا  0991لدشو  01( مغ القانػن رقع 9ومغ الشاحية القانػنية نجج نز السادة ) 

وصخيحا حيث تشز عمى أنو:" تعج الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية بعج ايجاع مبمغ 
( كذػفا مغ واقع عسميو الحرخ 9ةالتعػيس السشرػص عميو في السادة الدابقة )الساد

مغ ىحا القانػن تبيغ فييا العقارات والسشذآت التي   (5والتحجيج السشرػص عمييا في السادة )
تع حرخىا ومداحتيا ومػقعيا واسساء ملاكيا وأصحاب الحقػق فييا ومحال اقامتيع 

اؼ   (.....(،1دة والتعػيزات التي قجرتيا المجشة السشرػص عمييا في السادة الدابقة )السا
أن تعػيزات المجشة تع تقجيخىا سمفا وقبل الإعجاد الشيائي لكذػف العقارات والسشذآت محل 

 الشدع.
 
لجشو ندع السمكية القائع عمى اعجاد كذػف   وكان مغ الأفزل أولا في البجاية عسل 

جشو تقجيخ العقارات والسشذآت وما يترل بيا مغ بيانات يتع اعجاده، ثع يأتي بعجىا عسل ل
التعػيس وتثسيغ السشذآت لاحقا، حيث أن ىحا التختيب يزسغ عجالة التعػيزات السقجرة 
ودقو التقجيخات التي تجخييا المجشة، وبشاء عميو يقمز مغ عجد السشازعات متى وجج أصحاب 

الجية شالبة الشدع، وعجالة لجشة تقجيخ التعػيس؛ والا كان عسل تمظ   الحق مػضػعيو
ميا، وكانت تقجيخاتيا خالية مغ السػضػعية والعجالة، عصفا عمى اتجاه أصحاب المجان شك

الذأن السشدوعة ممكياتيع نحػ الصخيق القزائي شعشا عمى تمظ الاجخاءات أو التقجيخات؛ وىػ 
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 مجلة الدراسات القانونية

الامخ الحؼ يصيل أمج الشداع مغ جانب، ويخىق ساحات القزاء مغ جانب آخخ، ويفت في 
 في أعسال المجان الادارية السحكػرة سمفا. الثقة التي يجب أن  تتػافخ

 
 الفرع الثاني

 توقيت تقدير التعويض 
  9119لسنة  99في قانون الاستملاك البحريني رقم 

 وقوانين نزع الملكية في مجلس التعاون
 

 .4226لدشة  36أولا: تهقيت تقجير التعهيض في قانهن الاستسلاك البحريشي رقم 
 

البحخيشي بسشع شمب الاستسلاك عمى العقارات إلا في حجود  ذكخنا مغ قبل ؾيام السذخع
الدشػية السخررة ليحا الغخض في السيدانية العامة لمجولة أو السيدانيات   الاعتسادات

السدتقمة أو السمحقة أو الاعتسادات الإضاؼية السخررة ليحا الغخض أو بتػفيخ اراضي 
جخاءات الاستسلاك إلا بعج صجور كتاب وكحلظ عجم اتخاذ ا  ،(5)مخررو لمتعػيس العيشي 

مغ وزاره السالية يفيج الاعتساد السالي السخرز للاستسلاك، والتداميا بإيجاعو في حداب  
يػما مغ تاريخ إخصارىا مغ جية الإدارة بؿيسة  11الإدارة  خلال مجه زمشيو لا تتجاوز 

 (.4) التعػيس السقجر بػاسصو لجشو التثسيغ أو بتػفيخ العقار البجيل
 

تقػم إدارة الاستسلاك فػر  9119لدشو  99ووفقا لأحكام قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 
قخار الاستسلاك بإخصار ملاك العقارات محل الاستسلاك وأصحاب الحقػق عمييا   صجور

بكتاب مػصى بعمع الػصػل والإعلان   برػره مغ القخار خلال اسبػعيغ مغ تاريخ صجوره
قا لمقانػن، بالإضافة  إلى نذخه بالجخيجة الخسسية خلال شيخ مغ صجوره، بالصخق السعجة وف

                                                 

 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 9راجع في ذلظ السادة )      (0)
 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 5راجع في ذلظ السادة )      (9)
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 مجلة الدراسات القانونية

وىحه الصخيقة تعج استجعاء رسسيا لحوؼ الذأن لإبجاء بياناتيع وملاحطاتيع بذان قخار 
يكػن لاحقا، وبشاء عميو   يػما مغ تاريخ نذخه أو الإخصار بو أييسا 11الاستسلاك خلال 

حزخا يذتسل عمى أوصاف العقار محل الشدع وأسساء تقػم إدارة الاستسلاك بتحخيخ م
الأشخاص أصحاب الحق عميو وما ورد الييا مغ ملاحطات وبيانات ومدتشجات، ثع تحيل 

 (5)ذلظ الى لجشة التثسيغ وتقجيخ التعػيس مجعػما بخاييا في ىحا الذأن
 

كػنيا المجان السخترة بتقجيخ التعػيس مغ   وبالخغع مغ التحفع الدابق عمى تذكيل
لجان ادارية تخزع بذكل كامل لمػزيخ السختز دون ضػابط ومحجدات واضحة؛ إلا أنو 
يحسج ليا تقجيخ التعػيس بعج حرخ العقارات محل الشدع وليذ قبل ذلظ؛ الأمخ الحؼ يعصي 
انصباعا بسػضػعيو ومرجاؾيو ؾيسة التعػيس السقخر؛ وليذ كػنو تعػيزا جداؼيا كسا ىػ 

لسرخؼ، ومسا يؤكج عمى مػضػعيو ىحه المجشة بغس الشطخ عغ الحال عشج السذخع ا
تذكيميا وبعس اجخاءات ؾياميا بعج تكميفيا بسيستيا بجخػل العقارات محل الاستسلاك 

 (.4)ومعايشتيا تسييجا لتقجيخىا

 
ويحسج أيزا لمسذخع البحخيشي تقجيخه لمتعػيس عمى أساس نقجؼ أو عيشي أو كمييسا  

، حيث يجػز لإدارة الاستسلاك (3)السخضي ليع  في شبيعة التعػيسلحوؼ الذأن وتخييخىع 
بجلا مغ دفع التعػيس السدتحق لسالظ العقار السدتسمظ  أن تعخض عميو عقارا بجيلا مغ 
العقارات السسمػكة لمجولة، وفي حالو مػافقو السالظ السدتسمظ مشو عمى العقار البجيل الحؼ 

ة  العقار البجيل أو نقرت عغ التعػيس السقخر لمسالظ تع قجرتو لجشو التثسيغ إذا زادت   ؾيس

                                                 

 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 1راجع في ذلظ السادة )      (0)
 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 8راجع في ذلظ السادة )      (9)
راجع في ذلظ السادة  ، 9/9115، الصعغ رقع 9115سبتسبخ  91حكع محكسة التسييد البحخيشية في       (9)

 .9119لدشة  99ػن الاستسلاك البحخيشي رقع ( مغ قان00)
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سجاد الفخق لصخف السدتحق وتتخح الاجخاءات اللازمة لتدجيل العقار البجيل باسع السالظ 
 (5)الحؼ تع تعػيزو

 
وفي حالة رفس صاحب الحق السدتسمظ مشو القبػل بالتعػيس العيشي فإنو يجػز عشج 

واعصائو ؾيستو الستحرمة بالكامل زياده أو نقرا عغ السقجر ذلظ بيع العقار البجيل السعخوض 
 ، وىػ امخ محسػد قج يخضي السدتسمظ مشو معشػيا وماديا.(4)لو

 ثانيا: تهقيت تقجير التعهيض في قهانين دول مجمس التعاون.
 

وفػر صجور قخار ندع السمكية مغ وزيخ السالية، أولا: في قانهن نزع السمكية الكهيتي، 
رجور قخار السشفعة العامة، الرادر عغ السجمذ البمجؼ ولجشة ندع السمكية، يتع التالي ل

إخصار ادارة التدجيل العقارؼ برػره مشو؛ كي تتخح اجخاءات التدجيل اللازمة لشقل السمكية 
 .(9)لمجولة، وتقػم لجشة التثسيغ بتقجيخ ؾيسو التعػيس السقابل لعسميو ندع ممكية العقار

 
تقػم لجشة تقجيخ التعػيس بالبجء في تقجيخ نزع السمكية الدعهدي، ثانيا: في نظام 

يػما مغ تاريخ السػافقة بالبجء في اجخاءات ندع السمكية، عمى أن تشتيي  11التعػيس خلال 
يػما مغ تاريخ قخار السػافقة بالبجء في إجخاءات ندع  91مغ تقجيخاتيا خلال مجة لا تتجاوز 

 .(1)تعػق وتحػل دون ذلظالسمكية، ما لع تػجج مبخرات 
 

                                                 

 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 99راجع في ذلظ السادة )      (0)
 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 00راجع في ذلظ السادة )      (9)
دع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة مغ القانػن الكػيتي لش 09،  9،  1راجع في ذلظ السػاد     (9)

 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو  99رقع 
الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  8راجع في ذلظ السادة     (1)

 9959والسشذػر بجخيجه ام القخػ في العجد رقع  0191لدشو   05العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/
 .0191يػنيػ  01في 
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

ويجػز لمجية صاحبة السذخوع ووزارة السالية والاقتراد الػششي شمب إعادة تقجيخ 
يػما مغ تاريخ قخار التقجيخ عغ شخيق عخض الأمخ عمى لجشة أخخػ،  91التعػيس خلال 

اتيا يػما مغ تاريخ شمب إعادة التقجيخ، وتتخح المجشة الأخيخة قخار  91ويكػن ذلظ أيزاً خلال 
يػما مغ تاريخ شمب إعادة التقجيخ؛ وإلا تع اعتساد  11بالأغمبية، ويجب انياء عسميا خلال 

 . (0)قخار المجشة الاولى
 

  يتع تقجيخ تعػيس عغ ندع السمكية بشاء عمىثالثا: في قانهن نزع السمكية القظري، 
لجشو التثسيغ السخترة، إخصار مغ الػحجة الادارية السخترة بشدع السمكية بػزارة البمجية إلى 

 . (9)لتباشخ ميستيا في تقجيخ تعػيس العقار السشدوعة ممكيتو
 

يكػن تقجيخ التعػيس السدتحق عغ العقار محل رابعا: في قانهن نزع السمكية العساني، 
 .(9)الشدع في تاريخ نذخ السخسػم الدمصاني بتقخيخ السشفعة العامة

 
يتع تقجيخ التعػيس عغ  عن إمارة الذارقة، خامدا: في قانهن نزع السمكية الرادرة

العقار السشدوع وفقا لدعخ الدػق وقت صجور قخار ندع السمكية، وذلظ مغ جية لجشة 
 .(1)التعػيزات، ميتجية في ذلظ بالقػاعج والأسذ السشرػص عمييا في القانػن واللائحة

                                                 

الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج   9مغ السادة  9راجع في ذلظ الفقخة     (0)
في العجد والسشذػر بجخيجه ام القخػ  0191لدشو   05السؤقت عمى العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/

 .0191يػنيػ  01في  9959رقع 
بذأن ندع ممكية العقارات  9199لدشة  8مغ قانػن ندع السمكية القصخؼ رقع  01راجع في ذلظ السادة    (9)

 والاستيلاء عمييا مؤقتا لمسشفعة العامة.
ية لمسشفعة بإصجار قانػن ندع السمك 9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  8راجع في ذلظ السادة    (9)

 كتابو ىحه الدصػر.  العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو
 ) امارة الذارقة(. 9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  09راجع في ذلظ السادة   (1)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

ى الاستسلاك يقجر التعػيس عم سادسا: في قانهن الاستسلاك الرادر عن إمارة دبي،
بعج تقجيع شمبات الاستسلاك الى لجشو الاستسلاك، وؾيام المجشة السحكػرة بإعجاد قائسة بجيات 
التثسيغ التي تتػلى إعادة تحقيق ؾيسة التعػيس السحجد لمعقار، وعميو تعتسج نػع التعػيس، 

 .(0)ومقجاره السحجد مغ جية التثسيغ
 

ة التذخيعية في دول مجمذ التعاون ؼيسا ويتزح رغع الايجاز الدابق تقارب السشيجي
يتعمق بتػقيت تقجيخ التعػيس مغ ناحية الجيات الادارية والسجد وآلية العسل، وىي لا تبتعج 
كثيخا عغ مشيج السذخع البحخيشي باعتباره جدء مغ الاقميع، وتخزع لحات السعاييخ وتشاليا 

البحخيشي عمى وجو الخرػص وبعس ذات التعميقات؛ وبالتالي نحيميا إلى ما ورد بالقانػن 
 ملامح مغ السذخع السرخؼ.

 
 المطلب الثاني

 توقيت استحقاق التعويض
 عن نزع الملكية الخاصة أو استملاكها للمنفعة العامة 

 
تفيج نرػص القانػن بػضػح وصخاحة تعجيل دفع التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة 

جخاءات الإدارية تعج آلية بصيئة أن الإلمسشفعة العامة أو الاستسلاك لمسدتحقيغ؛ غيخ 
ومتخاخية في سبيل تحقيق ىحه الزسانة، سػاء في قػانيغ ندع السمكية أم الاستسلاك عمى 

 الدػاء.
 
 
 

                                                 

ك العقارات بذان استسلا 9191لدشو  9مغ القانػن رقع  8مغ السادة  1،  5راجع في ذلظ الفقختيغ   (0)
 لمسشفعة العامة في امارة دبي.
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 الفرع الاول
 توقيت استحقاق التعويض عن نزع الملكية الخاصة للمنفعة العامة

  0991لسنة  01في القانون المصري رقم 
 

عػيس عغ ندع السمكية في القانػن السرخؼ كأصل عام مغ يدتحق  ذوؼ الذأن الت
تاريخ تحجيجه مغ المجشة السخترة بحلظ، ولا تسشع السعارضات والصعػن في تقجيخ التعػيس 
مغ حرػل صاحب الذأن عميو، ولا تػقف دعاوػ الفدخ ودعاوػ الاستحقاق وسائخ الجعاوػ 

ع الشتائج الستختبة عمييا والتي مغ بيشيا العيشية الاخخػ اجخاءات ندع السمكية، وكحلظ لا تسش
السبالغ مػدعة بأمانات ىحه الجية   استحقاق التعػيس، وإذا تعحر الجفع لأؼ سبب ضمت ىحه

مع اعلام ذوؼ الذأن بحلظ بخصاب مػصى عميو مدجل بعمع الػصػل، وعشج دفع التعػيس 
ع كانت ذمة ىحه الجية أو الإخصار بأن التعػيس مػدع لجػ أمانات الجية السمتدمة بالجف

 (.5)بخيئة مغ فػائج وعػائج ىحا التعػيس

تباشؤ الجولة عغ دفع التعػيس عشج ندعيا لمعقارات فلا تمتدم بجفع فػائج عغ   وفي حالة
التأخيخ إلا إذا شمب صاحب الحق ذلظ صخاحو؛ بخلاف ما ىػ مػجػد بعقج البيع؛ وىحا 

ولة التي تحسي الحقػق أن تجسع بيغ السبيع الأمخ مثيخ للاستغخاب والتعجب، إذ كيف لمج
 والثسغ في آن واحج في حالة صست صاحب الحق عغ السصالبة بحقو؟

 الفرع الثاني
 توقيت استحقاق التعويض عن استملاك الملكية الخاصة للمنفعة العامة 

 في القانون البحريني وقوانين دول مجلس التعاون 
 

الاستسلاك البحخيشي في غزػن مجة لا يتع صخف واستحقاق التعػيس في قانػن 
يػما مغ تاريخ انقزاء السػعج السحجد لمتطمع مغ قخار لجشة التثسيغ شالسا لع يتع  91تتجاوز 

                                                 

 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 09،99راجع في ذلظ السادتيغ )      (0)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

تقجيع اؼ تطمع، أو مغ تاريخ البت في التطمع حال رفعو بيحا الذأن؛ ولكغ لا يسشع الصعغ 
ون صخف التعػيس السقجر مغ عمى القخار الرادر بذان التطمع مغ مدألة تقجيخ التعػيس د

جية لجشة التثسيغ، وعشج الاستحقاق تتع تدػية الفخوق بعج حدع الشداع بذأن ؾيسة التعػيس 
يػما السحكػرة يحق لمسلاك  91بذكل نيائي، وحال تأخخ صخف التعػيس عغ مجة ال

وأصحاب الحقػق التعػيس عغ عجم الانتفاع بالعقار بسقجار مجة التأخيخ عغ صخف 
يس، عمى أن يتع تقجيخ ذلظ مغ لجشة التثسيغ، ويكػن لمسلاك وأصحاب الحقػق حق التعػ 

يػما مغ تاريخ إعلانيع بو،  91التطمع مغ ىحا التقجيخ الاخيخ أمام لجشة التطمسات خلال 
وتدخؼ في شأن البت في ىحا التطمع والصعغ عمى القخار الرادر  بذأنو الأحكام   

( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي السحكػرتيغ سمفا 09، 01السشرػص عمييا في السادتيغ )
(5.) 

 
فالججيخ بالحكخ أن السذخع البحخيشي يعصي السدتسمظ مشو وأصحاب الحقػق عمى العقار 

يػما مغ تاريخ  15السدتسمظ حق التطمع مغ القخارات الرادرة بتقجيخ التعػيس خلال 
عشج انتياء ىحه السجة دون تطمع مغ قبل ، و (4)اخصارىع بيا أو مغ تاريخ نذخ ىحه القخارات

ذوؼ الذأن أو البت في التطمع حال رفعو تكػن جية  الإدارة  ممتدمة برخف التعػيس 
يػما؛ ولكغ يسكغ أن يكػن استحقاق  91السقجر أو السحكػم بو بحدب الاحػال خلال 

حيث أن الصعغ  التعػيس سابق عمى ىحا السػعج بالؿيسة السقجرة مغ لجشو التقجيخ والتثسيغ،
أو التطمع السذار إلييسا لا يسشعان مغ صخف التعػيس عمى أن تتع تدػية الفخوق بيغ 

 التعػيس السقجر أولا والتعػيس الشيائي السقجر عقب التطمع بعج حدع الشداع الشاشئ بذأنو.
 

وفي حالة تباشؤ جية الإدارة عغ التداميا برخف التعػيس لأصحاب الحق ؼيو خلال 
يػما السحكػرة يكػن مغ حق السلاك وأصحاب الحقػق السصالبة بالتعػيس عغ  91مجه ال 

                                                 

 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 98راجع في ذلظ السادة )      (0)
 .9119لدشة  99لبحخيشي رقع ( مغ قانػن الاستسلاك ا09راجع في ذلظ السادة )      (9)
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 مجلة الدراسات القانونية

عجم انتفاعيع بالعقار مجه التأخيخ في صخف ؾيسة التعػيس الاصمي، وتتػلى لجشة تقجيخ 
التعػيس والتثسيغ تقجيخ التعػيس عغ التأخيخ، ويكػن لمسلاك وأصحاب الحق في التعػيس 

)التعػيس عغ التأخيخ( أمام لجشو التطمسات، وذلظ خلال     التطمع مغ التقجيخ الاخيخ    
 يػما مغ إعلانيع بو. 91

 
حيث تبجأ اجخاءات  تقجيخ التعػيس مغ قبل المجشة السذكمة لأجل ذلظ بسجخد صجور 
قخار الاستسلاك، وإخصار ذوؼ الذأن بإجخاء معايشة تسييجا لتقجيخ التعػيس السدتحق، 

جيخ ؾيسة التعػيس عغ العقار محل الاستسلاك في تاريخ نذخ قخار وتتػلى المجشة السحكػرة تق
الاستسلاك في الجخيجة الخسسية، وعمى جية  الإدارة  اخصار ذوؼ الذأن بؿيسة التعػيس 

يػما في  91السقجر بكتاب مػصى عميو مرحػب بعمع الػصػل، أو نذخ القخار خلال 
و معخوف، بعجئح يشذأ لحوؼ الذأن الحق الجخيجة الخسسية إذا لع يكغ لحوؼ الذأن محل اقام

يػما مغ اخصارىع أو نذخ القخار إلى جية الإدارة التي  15في التطمع مغ ىحا القخار خلال 
تقػم بجورىا بإحالة التطمع إلى لجشة التطمسات خلال أسبػع مغ تاريخ تقجيسو، ولمجشة 

يػما رغع  91ل الى التطمسات أن تصمب مغ ذوؼ الذأن مدتشجات ومعمػمات خلال مجه تر
يػما،  ولمستطمع حق الصعغ أمام السحكسة السخترة  91أن فرميا في التطمع وجػبي خلال 

يػما مغ اخصاره بالقخار، علاوة عمى تخاخي دفع  11  عمى قخار لجشو التطمسات خلال
يػما مغ تاريخ انقزاء السػعج السحجد لمتطمع أو البث في  91التعػيس لسجه ترل الى 

 ؛ الأمخ الحؼ يؤكج عمى شػل السجة بيغ تقجيخ التعػيس وصخفو.التطمع
 
ولجيشا في ىحا الإشار عجه انتقادات تتسثل في أن المجشة القائسة عمى التعػيس لجشة  

ادارية مذكمة مغ ذات الجية التي قزت بالاستسلاك؛ وبالتالي تكػن قج جسعت في آن واحج 
نت ىشاك لجشة قزائية محايجة، وكحلظ إمكانية بيغ كػنيا خرسا وحكسا، وكان الأولى لػ كا

تباشؤ جية  الإدارة  في صخف التعػيزات السدتحقة لحوؼ الذأن في حالو قبػليع ليحه 
يػما؛ رغع أن الاعتسادات السالية الخاصة بيحا الاستسلاك  91التقجيخات لسجه ترل الى 
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 مجلة الدراسات القانونية

كان أججر صخفيا فػر اقخارىا مخصػدة مغ قبل، وصجر كتاب مغ وزارة السالية يفيج تػافخىا، و 
بالإضافة إلى أنو في حالة تأخخ جية  الإدارة عغ  (، 5)وقبػليا حدسا لمشداعات السحتسمة

يػما، ونذػء حق التطمع ليع جخاء ىحا  91صخف التعػيزات لحوؼ الذأن مجه تتجاوز 
الجية التأخيخ، نجج أن جية التطمع عبارة عغ جية ادارية، وكان الأججر أن  تكػن تمظ 

الأخيخة ىي القزاء؛ وليدت جية اداريو أخخػ مشبثقو مغ ذات الجية الاولى والسعشية برخف 
 التعػيس، والستخاخية عغ أدائيا لحلظ الأمخ.

 
ولعمشا نمسح ذلظ التقارب الكبيخ في باقي قػانيغ ندع السمكية العقارية أو استسلاكيا 

بػقت استحقاق التعػيس السقجر إلا مغ  لمسشفعة العامة في دول مجمذ التعاون ؼيسا يتعمق
بعس التفاصيل قج نعخج عمييا في تشاولشا السػجد لحات السدألة في قػانيغ ندع السمكية 

 والاستسلاك في دول مجمذ التعاون.
 

ففي قانػن ندع السمكية الكػيتي، وبعج نذخ قخار ندع السمكية لمسشفعة العامة في الجخيجة 
السمكية بإخصار ذوؼ الذأن بالحزػر أماميا لإبجاء ما يخونو، وإثبات الخسسية، تقػم ادارة ندع 

،  وعقب انتياء السيمة السحجدة لحوؼ الذأن تقػم (9)حقػقيع خلال شيخ مغ تاريخ الإخصار
ادارة ندع السمكية بإعجاد قػائع حرخ العقارات السشدوعة وأوصافيا، وكحلظ ؾيسة التعػيس 

 .(9)تيع، ويتع اعتساد ىحه القػائع مغ لجشة التثسيغعشيا، وأصحاب الحق فييا، وأنرب
 

                                                 

 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 5،  9راجع في ذلظ السادتيغ ) (0)
 99مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  09راجع في ذلظ السادة     (9)

 لمدشو العاشخة. 188جد السشذػر بالججيج الخسسية فالع  وتعجيلاتو، 0911لدشو 
 99مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  01راجع في ذلظ السادة     (9)

 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو 
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 مجلة الدراسات القانونية

في نطام ندع السمكية الدعػدؼ، يجب صخف التعػيس عغ العقار السشدوعة ممكيتو 
خلال سشتيغ مغ تاريخ صجور قخار السػافقة بالبجء في إجخاءات ندع السمكية، وإذا تعحر 

ة التقجيخ مججدا؛ إلا إذا صخف التعػيس في السجة السحكػرة؛ جاز لأصحاب الحق شمب إعاد
، ويلاحع ىشا شػل السجة (0)كان التأخيخ في عسمية صخف التعػيس مخدىا الى السدتحقيغ

 التي يتع فييا دفع التعػيس.
 

في قانػن ندع السمكية القصخؼ، تتػلى الػحجة الادارية السخترة بشدع السمكية بػزارة البمجية 
عتسادىا؛ ومغ ثع العخض عمى وزيخ البمجية الشطخ في تػصيات لجشو التثسيغ السخترة لا

، دون (9)لمترجيق عمييا واتخاذ الاجخاءات اللازمة نحػ دفع التعػيس السدتحق لحوؼ الذأن
 ذكخ مفرل وواضح لمسجة في القانػن، وربسا أحال التفاصيل إلى المػائح التشفيحية.

ندع السمكية بعج ذوؼ الذأن التعػيس عغ   في قانػن ندع السمكية العساني، يدتحق
وزارة الاسكان والتخصيط العسخاني ليتدمسػا   اعتساد قخارات التثسيغ، واخصارىع بحلظ مغ قبل

، ويػقع ذوؼ الذأن عمى صظ يفيج استلام التعػيزات وتدميع العقار (9)التعػيس السدتحق
أحكامو  ، ويعاب عمى القانػن العساني الايجاز الذجيج في(1)السشدوع خلال السجة السقخرة 

 واحالة العجيج مغ السدائل الي اللائحة التشفيحية.
 

                                                 

ات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقار  08راجع في ذلظ السادة     (0)
 9959والسشذػر بجخيجه ام القخػ في العجد رقع  0191لدشو   05العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/

 .0191يػنيػ  01في 
بذأن ندع ممكية العقارات  9199لدشة  8مغ قانػن ندع السمكية القصخؼ رقع  09راجع في ذلظ السادة    (9)

 يا مؤقتا لمسشفعة العامة.والاستيلاء عمي
بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  05راجع في ذلظ السادة    (9)

 كتابو ىحه الدصػر.  العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو
بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90ع مغ السخسػم الدمصاني رق 08راجع في ذلظ السادة    (1)

 كتابو ىحه الدصػر.  العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

في قانػن ندع السمكية الرادر عغ إمارة الذارقة، تقػم دائخة التخصيط والسداحة في إمارة 
يػما مغ تاريخ  91الذارقة بعخض التعػيس عمى أصحاب الحقػق خلال مجة لا تديج عغ 

الحق لمتعػيس والامتشاع عغ استلامو، أو  نفاذ قخار ندع السمكية، وفي حالو رفس أصحاب
تعحر عخضو عمييع تقػم الجائخة بإيجاع ؾيسة التعػيس باسع مدتحؿيو إذا كان نقجيا وفق 

، وربسا القانػن ىشا أوضح (0)الشطام السالي لمحكػمة، أو تخريرو بأسسائيع إذا كان عيشيا
 وأسخع مغ غيخه.

 
، تمتدم الجية التي شمبت استسلاك العقار في قانػن الاستسلاك الرادر عغ إمارة دبي

الحق رسسيا بسقجار التعػيس   بسجخد صجور قخار الاستسلاك بإخصار ذوؼ الذأن وأصحاب
يػما مغ تاريخ إخصاره لتقجيع السدتشجات السثبتة  91ونػعو، وشمب حزػرىع أماميا خلال 

بل لجشة الاستسلاك ايجاع لحقػقيع، وعمى الجية شالبو الاستسلاك خلال السيمة السحجدة مغ ق
مبمغ التعػيس السدتحق في حداب الزسان؛ لتتػلى دائخة الاراضي والاملاك صخفو 

وربسا يعج ىحا القانػن ىػ السحقق لمعجالة الشاجدة لدخعتو في تعػيس (، 9)لمسدتحقيغ لو
 السدتسمظ مشيع.     

 
 المبحث الثاني

 الملتزم بدفع التعويض عن نزع الملكية الخاصة 
 او استملاكها للمنفعة العامة وأصحاب الحق فيه

 

مغ واقع الشرػص القانػنية يتحجد السمتدم بالتعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو  
الاستسلاك لمسشفعة العامة بيغ الجية شالبو الشدع أو الاستسلاك، والجية التي تقػم بإجخاءات 

                                                 

 ) امارة الذارقة(. 9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  05راجع في ذلظ السادة   (0)
بذان استسلاك العقارات لمسشفعة  9191لدشو  9ػن رقع مغ القان 9مغ السادة  9راجع في ذلظ الفقخة   (9)

 العامة في امارة دبي.
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

ىع بيغ السالظ أو الحائد أو أصحاب الشدع أو الاستسلاك؛ أما السدتحق لمتعػيس فتتعجد صػر 
الحقػق العيشية الاخخػ برػرىا الستعجدة وحتى السذتخؼ بعقج عخفي، وذلظ عمى العخض 

 والتػضيح الاتي:
 المطلب الاول

 الملتزم بدفع التعويض عن نزع الملكية الخاصة 
 او استملاكها للمنفعة العامة 

 
لاك البحخيشي الجيات السمتدمة بجفع يحجد قانػن ندع السمكية السرخؼ وقانػن الاستس

التعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك، ونجج أن القانػن السرخؼ يفخق بيغ دور الجية 
شالبة الشدع، والجية القائسة عمى الشدع؛ بيشسا قانػن الاستسلاك البحخيشي يجعل الدمصة 

عمى اعتبار أنو لا يػجج التشفيحية مسثمة في الػزارة السخترة ىي السمتدمة بجفع التعػيس، 
فارق بيغ انتساء جية الاستسلاك والجية شالبو الاستسلاك، وىػ الأمخ الحؼ يجعل السالظ 
السشدوعة ممكيتو في القانػن السرخؼ بيغ جيتيغ، جية تصمب الشدع، وجية تقػم بعسمية الشدع؛ 

 تعػيس.عمى خلاف السدتسمظ مشو البحخيشي الحؼ يعخف بجقو السمتدم حيالو بجفع ال
 الفرع الاول

 الملتزم بدفع التعويض عن نزع الملكية الخاصة 
 للمنفعة العامة في قانون نزع الملكية المصري

 
الجية شالبة ندع السمكية بجفع  0991لدشة  01يُمدم قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 

يجاعيا التعػيس لمسلاك أو لأصحاب الحقػق نطيخ العقار السشدوع مشيع، وذلظ عغ شخيق ا
مبمغ التعػيس السقجر خدانة الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية، وذلظ خلال شيخ مغ 
لحطة صجور قخار الشدع، والحكسة مغ تحجيج السجة حتى لا تتخاخى الجية السشػشة بجفع 
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

التعػيس في اعصاءه لسدتحؿيو تجشبا لأضخار وعػاقب التأخيخ، وأجاز القانػن تمقي السلاك 
 .(5)يع ؾيسة التعػيس عيشا أو نقجا أو الاثشيغ معابعج مػافقت

ويجيد القانػن لكل مغ الجية التي تصمب ندع السمكية وذوؼ الذأن مغ السلاك وأصحاب 
الحقػق الصعغ في التعػيس السقجر امام السحكسة الابتجائية الكائغ في دائختيا العقارات 

غ الجية شالبو ندع السمكية وذوؼ والسشذآت محل الشدع، وتشذأ الخرػمة في ىحا الصعغ بي
، وىحا إن دل فإنو يجل عمى أن شخفي التعػيس (4)الذأن مغ السلاك وأصحاب الحقػق فقط

ىسا الجية شالبو ندع السمكية مغ جانب وىي الجية السمتدمة بجفع التعػيس وليدت الجية 
مغ جانب آخخ التي تتػلى اجخاءات ندع السمكية، وذوؼ الذأن مغ السلاك وأصحاب الحقػق 

 وىع السدتحقػن لمتعػيس.
 
ويؤكج قانػن ندع السمكية السرخؼ أن الصعغ في تقجيخ التعػيس أو استئشاف الأحكام  

الرادرة في ىحا الصعغ لا تسشع أصحاب الحق في التعػيس مغ استيفائو بذكل مبجئي مغ 
الصعغ عمى ؾيسة  لأصحاب الحقػق في حالة ، وىحا يجل عمى أنو(3)الجية شالبو ندع السمكية

التعػيس وعجم رضاىع عغ الؿيسة السقجرة أو قبػليع ليا دون شعغ؛ فإن الجية شالبو ندع 
السمكية ىي السمتدمة بجفع التعػيس عغ شخيق ايجاعو خلال شيخ خدانو لجشو اجخاءات ندع 

 (.1)السمكية، تمظ المجشة التي تعج خرسا ليع حالو الصعغ والصخف الثاني حال السػافقة

 

                                                 

، مرصفى مججؼ 0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 1راجع في ذلظ السادة )      (0)
 .99ىخجو، مخجع سابق، ص

 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 9راجع في ذلظ السادة )      (9)
 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 09راجع في ذلظ السادة )      (9)
، 01190، الصعغ رقع 0991مايػ  8نقس  ق، 10س 9119، الصعغ رقع 0999ابخيل  90نقس      (1)

 ق. 11س
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

ويكػن التدام الجية شالبة ندع السمكية ايجاع التعػيس السقجر خلال مجه لا تديج عغ شيخ 
ذوؼ الذأن عمى نساذج نقل السمكية   مغ تاريخ صجور قخار ندع السمكية أو مغ تاريخ تػؾيع

إلى السشفعة العامة، وإذا تع رفع شعغ ضج الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية كان الصعغ 
 (.5)ػل لخفعو عمى غيخ ذؼ صفوغيخ مقب
 

أما عغ الجية التي تقػم بسباشخة اجخاءات ندع السمكية والستسثمة في الييئة العامة 
يتخكد في ؾياميا بدجاد مبالغ التعػيس التي وردت إلييا مغ الجيات   لمسداحة فإن دورىا

ييئة السحكػرة شالبة ندع السمكية؛ وعمى ذلظ فان أصحاب الحقػق يتقجمػن بصمباتيع إلى ال
لسشػط بو سجاد التعػيس، وذلظ حال عجم دخػل الأشخاف السحكػريغ سمفا برفتيا الػسيط ا

في خرػمات وشعػن وتطمسات؛ أما في حالة السشازعة بيشيع فإن الحكع الحؼ يرجر يكػن 
ضج الجية شالبة ندع السمكية؛ وليدت الجية القائسة بإجخاءات الشدع؛ ويتختب عمى ذلظ أن 

لجية السمتدمة بتشفيح الحكع الرادر؛ وبشاء عميو تمجأ تربح الجية شالبو ندع السمكية ىي ا
لدحب السبالغ التي سبق أن أودعتيا لجؼ الييئة العامة لمسداحة لمػفاء بالتداميا حيال 

 (.4)أصحاب الحقػق 
 

وبالشطخ إلى الشرػص والأحكام القزائية السذار إلييا نجج احتػاء مزاميغ كل مشيسا 
التعػيس، وفي نفذ الػقت بالسدتحقيغ لمتعػيس عمى الشحػ  عمى بيان بالجية السمتدمة بجفع

 الحؼ سشتصخق اليو لاحقا.
وفي تقجيخنا نجج أن عشاية الشرػص بالجية السمتدمة بجفع التعػيس عمى ىحه الجقة لع  

يكغ يدتحق الأىسية التي أولاىا ليا؛ حيث أن الجية شالبة ندع السمكية والجية القائسة 
جيتان مشبثقتان عغ الدمصة التشفيحية؛ وبالتالي ليذ ىشاك مبخر لمتفخقة، بإجخاءات الشدع ىسا 

وكان مغ السسكغ جعل جية التعػيس ىي وزاره الاشغال والسػارد السائية باعتبارىا الػزارة 
                                                 

 وما بعجىا. 010انػر شمبو، مخجع سابق، ص       (0)
 وما بعجىا. 991 سعج محمد خميل، مخجع سابق، ص      (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

السخترة بشدع السمكيات أو وزاره السالية كسا فعل السذخع البحخيشي عشجما جعل وزاره السالية 
عغ الاستسلاك بالحرػل مشيا عمى ما يفيج تػافخ الجعع السالي  ضامشا لجفع التعػيس

 والعيشي الكافي لدجاد التعػيس عغ استسلاك العقارات.
 الفرع الثاني

 الملتزم بدفع التعويض عن استملاك الملكية الخاصة 
 للمنفعة العامة في قانون الاستملاك البحريني

 

ستسلاك إلا في حالة تػافخ الاعتسادات لا يجػز في قانػن الاستسلاك البحخيشي شمب الا
الدشػية السخررة ليحا الغخض في السيدانية العامة لمجولة، أو السيدانيات السدتقمة أو 
السمحقة، أو الاعتسادات الإضاؼية السخررة ليحا الغخض، أو بتػفيخ الاراضي السخررة 

 (.5)كتعػيس عيشي
عغ وزاره السالية يفيج تػافخ  ولا تُتخح اجخاءات الاستسلاك إلا بعج كتاب يرجر

الاعتسادات السالية السخررة للاستسلاك، والتدام الػزارة بإيجاعو في حداب إدارة الاستسلاك 
يػما مغ تاريخ اخصارىا مغ جانب  الإدارة بؿيسة التعػيس السقجر بػاسصة لجشة  11خلال 

 (4)التثسيغ، أو بتػفيخ العقار البجيل
خصار ملاك العقارات محل الاستسلاك أو أصحاب الحقػق وتتػلى إدارة الاستسلاك ا 

بؿيسة   التعػيزات التي قجرتيا لجشو التقجيخ والتثسيغ بػسائل الإعلان السشرػص عمييا 
 (.3)قانػنا
ويجػز لإدارة الاستسلاك أن تعخض عمى مالظ العقار السدتسمظ عقارا بجيلا بجلا مغ  

لسدتسمظ عمى ذلظ تقػم لجشو التثسيغ بتقجيخ ؾيستو، دفع التعػيس، وعشج مػافقو مالظ العقار ا

                                                 

 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 9راجع في ذلظ السادة )      (0)
 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 5راجع في ذلظ السادة )      (9)
 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 09راجع في ذلظ السادة )      (9)
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

فإذا وججت  أن ؾيستو أكبخ أو اقل مغ التعػيس السقخر لمسالظ تع سجاد الفارق بيشيسا لمصخف 
 (.5)السدتحق، واتخاذ الاجخاءات اللازمة لتدجيل العقار البجيل باسع السالظ

التعػيس لمسدتسمظ مشو  وتؤكج ىحه الشرػص جسيعيا عمى أن الجية السمتدمة بدجاد 
ىي إدارة الاستسلاك التابعة لػزارة شؤون البمجيات، وىػ ما أشخنا إليو سمفا؛ بل وأشجنا بو، 
ونخػ لػ أن  السذخع السرخؼ جعل وزارة الاشغال والسػارد السائية ىي السعشية بالالتدام 

 بالتعػيس عغ ندع السمكية عمى غخار ما فعل السذخع البحخيشي.
 ثالثالفرع ال

 الملتزم بدفع التعويض عن نزع الملكية الخاصة واستملاكها 
 للمنفعة العامة في قوانين دول مجلس التعاون

 

في قانػن ندع السمكية الكػيتي، تعتبخ ادارة ندع السمكية بحكع تبعيتيا لػزارة السالية ىي 
 . (9)الجية السمتدمة بجفع التعػيس عغ ندع السمكية لأصحاب الحقػق وذوؼ الذأن 

في نطام ندع السمكية الدعػدؼ، تقػم الجية صاحبة السذخوع بإخصار أصحاب الحقػق 
 . 9)في التعػيس عغ العقارات السقخر ندعيا بالتعػيس السقجم ليع

في قانػن ندع السمكية القصخؼ، تتػلى الػحجة الادارية السخترة بشدع السمكية بػزارة البمجية 
السخترة لاعتسادىا؛ ومغ ثع العخض عمى وزيخ البمجية الشطخ في تػصيات لجشو التثسيغ 

 .(1)لمترجيق عمييا واتخاذ الاجخاءات اللازمة نحػ دفع التعػيس السدتحق لحوؼ الذأن

                                                 

 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 99راجع في ذلظ السادة )      (0)
مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة  01،  9،  9راجع في ذلظ السػاد     (9)

 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو  99رقع 
الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  01راجع في ذلظ السادة     (9)

 9959والسشذػر بجخيجه ام القخػ في العجد رقع  0191لدشو   05العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/
 .0191يػنيػ  01في 

بذأن ندع ممكية العقارات  9199لدشة  8لقصخؼ رقع مغ قانػن ندع السمكية ا 09راجع في ذلظ السادة    (1)
 والاستيلاء عمييا مؤقتا لمسشفعة العامة.
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في قانػن ندع السمكية العساني، يجب عمى الجية الخاغبة في ندع ممكيو العقار تعػيس 

السالظ ولكغ لا يتدشى لو الانتفاع  ذوؼ الذأن عغ العقار بأكسمو حتى لػ تبقى جدء مشو لجػ
 . (0)بو

في قانػن ندع السمكية الرادر عغ إمارة الذارقة، عشج مػافقة السجمذ التشفيحؼ لإمارة 
الذارقة يجػز لمسجمذ أن يُمدم الجية الحكػمية شالبة ندع السمكي كل أو بعس مغ مبمغ 

 .(9)التعػيس لراحب الحق 
كػرة والسذار إلييا  أن  الجية السمتدمة بجفع السح  نرػص القػانيغ  ونلاحع في 

التعػيس عغ ندع السمكية سػاء عيشا ام نقجا لا يخخج عغ كػنيا الجية شالبو ندع السمكية أو 
الػزارة السخترة بإجخاءات وعسميو الشدع أو الجية الادارية السخػلة بشدع السمكية لمسشفعة 

ل لحات الشرػص أو نرػص مذابيو العامة، وىػ ما يعشي تخديج تذخيعات ىحه الجو 
ومقاربو، ويحسج ليحه التذخيعات تحجيجىا بجقو الجيات السمتدمة بعسميو دفع التعػيس كسا 
يحسج ليا أيزا سخعة دفع التعػيس حتى وإن كان الػاقع مختمفا، وبو بعس التباشؤ لأسباب 

 بيخوقخاشية.
 المطلب الثاني

 لخاصة أصحاب الحق في التعويض عن نزع الملكية ا
 او استملاكها للمنفعة العامة

 

بالاشلاع عمى قانػن ندع السمكية السرخؼ وقانػن الاستسلاك البحخيشي وبعس مغ 
قػانيغ ندع السمكية في دول مجمذ التعاون وججنا أن السذخع ىشا وىشاك لع يقرخ أصحاب 

ولكشو استخجم  ؛الحق بالتعػيس عغ ندع السمكية والاستسلاك لمسشفعة العامة عمى السلاك فقط
مرصمحات أخخػ تجل عمى أحؿيو غيخىع مغ الأشخاص في التعػيس أو السصالبة بو أو 

                                                 

بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  09راجع في ذلظ السادة    (0)
 ه الدصػر.كتابو ىح  العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو

 ) امارة الذارقة(. 9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  8راجع في ذلظ السادة   (9)
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الصعغ عمى ؾيستو، ومغ أمثال ىؤلاء مغ الغيخ، ذوؼ الذأن، وأصحاب الحقػق العيشية 
 والذخرية، والسالظ الطاىخ وواضع اليج.

رخ وتحجيج العقارات بح (5)قانػن ندع السمكية السرخؼ تقػم المجشة السعشية  ففي
والسشذآت التي تقخر ندعيا لمسشفعة العامة، ومغ ثع تحخيخ محزخ يتزسغ السمكيات محل 
الشدع، وكحلظ أسساء السلاك، وأصحاب الحقػق بعج اخصارىع بالحزػر أمام المجشة السحكػرة 

ضات لبيان حقػقيع؛ وبشاء عمى ذلظ تعج المجشة الكذػف الشيائية بعج انتياء مجه الاعتخا
، وتربح البيانات السجرجة بيحه الكذػف مغ عقارات وحقػق (4)السشرػص عمييا قانػنا

وغيخىا نيائية ما لع يتع معارضتيا أو الصعغ فييا كسا ذكخنا، ولا يجػز بعج ذلظ السشازعة فييا 
أو الادعاء في شأنيا بأؼ حق مغ الحقػق في مػاجية الجية شالبة ندع السمكية، ويعج ؾيام 

الأخيخة بأداء السبالغ السجرجة في الكذػف إلى الأشخاص السقيجة أسسائيع فييا مبخئا  الجية
 . (3)لحمتيا في مػاجية الكافة

وفي قانػن الاستسلاك البحخيشي تػجج نرػص مشاضخة تتزسغ ما يفيج ؾيام إدارة 
ك الاستسلاك بإخصار مالظ العقار محل الاستسلاك وأصحاب الحقػق عميو بقخار الاستسلا

يػما مغ صجوره بالصخق السشرػص عمييا قانػنا، ويعج الشذخ بسثابة استجعاء لسغ  01خلال 
تع اخصارىع لإبجاء بياناتيع وملاحطاتيع وحقػقيع حػل العقار محل الاستسلاك، وتحخر 
الإدارة  محزخا تحجد ؼيو العقارات محل الاستسلاك وأسساء ملاكيا وأصحاب الحقػق عمييا 

 .(1) السلاحطات والسدتشجات الستعمقة بووكل البيانات و 
 

                                                 

 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 5راجع في ذلظ السادة )      (0)
 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 8راجع في ذلظ السادة )      (9)
 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 01ع في ذلظ السادة )راج      (9)
محمد محمد القصب مدعج، السػازنة بيغ حق السمكية الخاصة واعتبارات الشفع العام، دراسة في ضػء قانػن   (1)

ادات، ، مجمة الجراسات القانػنية والاقترادية، جامعة مجيشة الد9119لدشة  99الاستسلاك البحخيشي رقع 
مغ قانػن  1وما بعجىا ، راجع في ذلظ السادة  59، 9109كمية الحقػق، السجمج الخامذ، العجد الأول، 

  بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة 9119لدشو  99الاستسلاك البحخيشي رقع 
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ويعتبخ قانػن ندع السمكية الكػيتي ملاك العقار السشدوع وأصحاب الحقػق الطاىخيغ ىع 
، وحال وجػد نداع (0)أصحاب الحق في التعػيس عغ ندع السمكية العقارية لمسشفعة العامة

دع السمكية بإيجاع قزائي حػل أحؿية التعػيس عغ عقار مشدوعة ممكيتو تقػم ادارة ن
 . (9)التعػيس خدانة السحكسة الكمية لحيغ الفرل في الشداع

وفي نطام ندع السمكية الدعػدؼ يعج السالظ وشاغل العقار ىع أصحاب الحق في 
 .(9)التعػيس عغ ندع السمكية، لا سيسا إذا قجمػا لمجشة السعشية صكػك أو مدتشجات تفيج ذلظ

صخؼ، يكػن أصحاب الحق في التعػيس عغ ندع السمكية أما في قانػن ندع السمكية الق
العقارية، ىع السلاك، والسدتأجخيغ، وأصحاب الحقػق الطاىخة، وكل شخز يجعي حقا عمى 
العقار السشدوعة ممكيتو، وفي حالة الشداع بيغ السدتحقيغ حػل استحقاق التعػيس يتع وقف 

أحج البشػك لحيغ صجور حكع الرخف، ويػدع التعػيس خدانة السحكسة، أو حداب خاص ب
 .(1)نيائي يقخر السدتحق لو، أو لحيغ صجور قخار لجشو التدجيل العقارؼ براحب الحق

 
                                                 

 99عة العامة رقع مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشف 09راجع في ذلظ السادة     (0)
 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو 

 99مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  99راجع في ذلظ السادة     (9)
 اشخة.لمدشو الع 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو 

الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج  1مغ السادة  9راجع في ذلظ الفقخة     (9)
والسشذػر بجخيجه ام القخػ في العجد  0191لدشو   05السؤقت عمى العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/

 .0191يػنيػ  01في  9959رقع 
لتعػيس  عغ ندع السمكية العقارية لمسشفعة العامة في أحكام محكسة التسييد فاروق الأباصيخؼ، الحق في ا   (1)

القصخية، السجمة القانػنية والقزائية، وزارة العجل، مخكد الجراسات القانػنية والقزائية، الدشة التاسعة، 
 ، جابخ محجػب عمي، شارق جسعة الديج راشج، أثخ ندع السمكية09، 01، 9، ص 9105العجد الأول ، 

لمسشفعة العامة عمي العقػد السختبصة بالعقار السشدوع ممكيتو، دراسة في القانػنيغ السرخؼ والقصخؼ، 
السجمة القانػنية والقزائية، وزارة العجل، مخكد الجراسات القانػنية والقزائية، الدشة التاسعة، العجد الثاني، 

مغ قانػن ندع السمكية  09،  09،  8، راجع في ذلظ السػاد 18، 19، 11، 19، 01، 9، ص 9105
 بذأن ندع ممكية العقارات والاستيلاء عمييا مؤقتا لمسشفعة العامة. 9199لدشة  8القصخؼ رقع 
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وفي قانػن ندع السمكية العساني، حجد القانػن أصحاب الحق في التعػيس عغ ندع 
ة، السمكية العقارية لمسشفعة العامة بأنيع ملاك العقار محل الشدع، وأصحاب الحقػق العيشي

 . (0)واستبعج صخاحة السدتأجخيغ
وفي قانػن ندع السمكية الرادر عغ إمارة الذارقة، يتسثل أصحاب الحق في التعػيس 

، إذا كان (9)عغ ندع السمكية في مالظ العقار السشدوع، وكل مغ لو حق عيشي عمى العقار
ىع أصحاب الحق العقار محل الشدع محجػزا عميو أو مخىػنا، يكػن الحاجديغ او السختيشيغ، 

 . (9)ؾيستو السقخرة مغ لجشو التعػيزات  في التعػيس عمى حدب
وفي قانػن الاستسلاك الرادر عغ إمارة دبي، يكػن أصحاب الحق في التعػيس عغ 
الاستسلاك ىع بحدب الأصل، مالظ العقار، وقج يكػن شخرا شبيعيا أو شخرا اعتباريا 

حقػق العيشية الأصمية، وأصحاب حق الإجارة، مدجل باسسو العقار، ويذسل كحلظ أصحاب ال
 .(1)وكحلظ الخمف العام، والخمف الخاص لسالظ العقار

ونطخاً لحالات التقارب التذخيعي في القػانيغ السحكػرة سمفا في ىحه السدألة، نقػم في 
 الفخوع الآتية بسحاولة تػحيج الأحكام وتقخيبيا بقجر الامكان مغ بعزيا البعس.

                                                 

بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  0راجع في ذلظ السادة    (0)
 كتابو ىحه الدصػر.  لع ترجر حتى لحطو العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم

 ) امارة الذارقة(. 9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  0راجع في ذلظ السادة   (9)
 ) امارة الذارقة(. 9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  08راجع في ذلظ السادة   (9)
لاك العقارات لمسشفعة العامة في امارة بذان استس 9191لدشو  9مغ القانػن رقع  9راجع في ذلظ السادة   (1)

 دبي.
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 لالفرع الاو
 حق المالك أو واضع اليد في التعويض عن نزع الملكية الخاصة 

 او استملاكها للمنفعة العامة
 

يكػن لمسالظ بعقج مدجل الحق في اقتزاء التعػيس عغ العقار السشدوعة ممكيتو لمسشفعة 
، حيث أن ممكيو العقارات لا تشتقل إلا بالتدجيل الحؼ يعج الجلالة (0)العامة كأصل عام

عمى السمكية، حتى لػ كان لمسالظ شخكاء آخخيغ في التعػيس نتيجة حق متختب ليع السؤكجة 
جخاء معاممتيع مع السالظ بأؼ شكل مغ الاشكال، ويدتصيع السالظ إثبات ممكيتو لمعقار متى 
كان مدجلا عغ شخيق استخخاج سشج السمكية السدجل لجػ جية تدجيل العقارات والاعتساد 

أو مصالبتو بالتعػيس أو الصعغ عمى التعػيس السقخر متى كان  عميو في إثبات استحقاقو
 .(4)غيخ مخضي بالشدبة لو

ورغع أن القػانيغ التي نطست ندع السمكية تشاولت جسيعيا السالظ باعتباره صاحب الحق؛ 
إلا أنيا لع تذتخط انتقال السمكية إلييع بسػجب عقػد مدجمة، حيث تشتقل العقارات السشدوعة 

كة بأؼ سبب مغ أسباب كدب السمكية، ومغ بيشيا وضع اليج، حيث نز السادة أو السدتسم
مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ عمى أنو: " يكػن لمجية شالبة ندع السمكية الاستيلاء  01

بصخيقة التشفيح السباشخ عمى العقارات التي تقخر لدوميا لمسشفعة العامة وذلظ بقخار مغ رئيذ 
يُشذخ في الجخيجة الخسسية ويذسل بيانا اجساليا بالعقار واسع السالظ  الجسيػرية أو مغ يفػضو

وبشاء عميو فإن قػانيغ ندع السمكية وخاصة القائع مشيا يعتخف بالسالظ الطاىخ   ؛…"الطاىخ

                                                 

جابخ محجػب عمي، شارق جسعة الديج راشج، أثخ ندع السمكية لمسشفعة العامة عمي العقػد السختبصة   (0)
بالعقار السشدوع ممكيتو، دراسة في القانػنيغ السرخؼ والقصخؼ، السجمة القانػنية والقزائية، وزارة العجل، 

 .19، ص 9105نية والقزائية، الدشة التاسعة، العجد الثاني، مخكد الجراسات القانػ 
 .099خالج حساده الخخيذا، مخجع سابق، ص (9)
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أو واضع اليج الحؼ يتسمظ وفقا لقػاعج التقادم في القانػن السجني تساما كالسالظ لعقار 
 (.5)مدجل

سلاك البحخيشي نجج السذخع يأخح نفذ السشحى الحؼ سبقو إليو السذخع وفي قانػن الاست
( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي عمى أنو: " إذا نذا نداع 9السرخؼ، حيث تشز السادة )

حػل ممكية الأراضي التي يخاد استسلاكيا يعتبخ مالكيا مغ كانت الأرض مدجمة باسسو لجػ 
كانت غيخ مدجمة يعتبخ واضع اليج عمييا عشج  جياز السداحة والتدجيل العقارؼ وإن

الاستسلاك ىػ صاحب الحق فييا ولسجعي السمكية أو الحق العيشي أو الحيازة إقامة الجعػػ 
لإثبات ما يجعيو"، ويعج ىحا ترخيحا واضحا بأحؿية واضع اليج في التعػيس عغ ندع 

ات احقيتو في التعػيس السمكية متى كان العقار غيخ مدجل وكان بإمكان واضع اليج اثب
 (.4)باعتباره حائدا

 الفرع الثاني
 حق أصحاب الحقوق العينية في التعويض عن نزع الملكية الخاصة 

 او استملاكها للمنفعة العامة
 

لع تزع قػانيغ ندع السمكية أو الاستسلاك آلية لحرػل أصحاب الحقػق العيشية عمى 
ى ثبت حقيع فييا؛ وإنسا تُخك الأمخ لتتكفل بو التعػيس عغ ندع ممكية العقارات السزسػنة مت

 .(9)نرػص القانػن السجني
 

                                                 

 وما بعجىا. 089سعج محمد خميل، مخجع سابق، ص  (0)
 .19عبجالحسيج عثسان، السفيج في شخح احكام القانػن السجني البحخيشي، مخجع سابق، ص (9)
الديج راشج، أثخ ندع السمكية لمسشفعة العامة عمي العقػد السختبصة  جابخ محجػب عمي، شارق جسعة  (9)

وما  015شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص  .11بالعقار السشدوع ممكيتو، مخجع سابق، ص 
 وما بعجىا. 011بعجىا، انػر شمبو، مخجع سابق، ص 
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ففي حالة ىلاك العقار السخىػن رىشا رسسيا أو  تاميشا أو إصابتو بالتمف لأؼ سبب مغ  
الاسباب؛ فإن حق الخىغ يشتقل بسختبتو إلى الحق الحؼ يتختب عمى ذلظ كالتعػيس أو مبمغ 

 (.5)لمسشفعة العامة  لإقخاره مقابل ندع ممكيتويتع  التاميغ أو الثسغ الحؼ
ويدخؼ عمى الخىغ الحيازؼ ما يدخؼ عمى الخىغ التأميشي أو الخسسي مغ أحكام ؼيسا  

يتعمق بيلاك الذيء السخىػن أو تمفو، بانتقال حق الجائغ مغ الذيء السخىػن إلى الحق الحؼ 
 (.4)حل محمو

عمى الحق يكػن لو نفذ الحقػق التي وبذأن حق الاختراص فإن الجائغ الحؼ حرل  
حرل عمييا الجائغ الآخخ الحؼ لو حق الخىغ الخسسي أو التأميشي سالف الحكخ؛ وبالتالي 
يدخؼ عمى الاختراص ما يدخؼ عمى الخىغ مغ الأحكام  خاصة تمظ الستعمقة بالقيج 

في ىحا الذأن والتججيج والسحػ وعجم تجدئو الحق وأثخه وانقزائو مع عجم الاخلال بسا ورد 
 (.3)مغ أحكام   خاصة

وذات الأحكام التي جخت بحق الخىغ الخسسي أو التأميشي ىي ذاتيا الأحكام التي تجخؼ 
 (.1)بذأن حقػق الامتياز ؼيسا يتعمق باىلاك الذيء أو تمفو

وبشاء عمى ما سبق مغ تحميل لمشرػص التذخيعية فإن أصحاب ىحه الحقػق عمى 
كان الخىغ الخسسي أم التأميشي أم الخىغ الحيازؼ أم حق الاختراص اختلافيا وتشػعيا سػاء 

أم حقػق الامتياز، فإن حقػقيع تشتقل إلى التعػيس السقجر والسقخر في حالة ندع أو استسلاك 
العقارات لمسشفعة العامة، ويكػن لكل صاحب حق التعػيس السحجد في الكذػف الشيائية التي 

                                                 

 .( مجني بحخيشي910( مجني مرخؼ، السادة )0119راجع في ذلظ السادة ) (0)
( 911( مغ السادة )9( مجني مرخؼ، الفقخة )0019،  0118( في كل مغ السادة )9راجع في ذلظ الفقخة ) (9)

 ( مجني بحخيشي.0119،  910مجني بحخيشي، والسادتيغ )
( مجني مرخؼ. عمسا بأن القانػن السجني البحخيشي لا يشطع ىحا الحق باؼ 0195راجع في ذلظ السادة ) (9)

 ورد بالقانػن السجني السرخؼ  نرػص مشاضخه لسا
 ( مجني بحخيشي0111( مجني مرخؼ، السادة )0095راجع في ذلظ السادة ) (1)
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تع الاعتخاض عمييا ولكغ كان مريخ ىحا الاعتخاض لع يعتخض عمييا أحج مشيع، أو 
 (.5)الخفس

وتتػلى الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية دفع التعػيزات وصخفيا وفقا لسا تزسشتو 
الكذػف السعجة بحلظ، حيث تكػن الأولػية لراحب السختبة الأعمى فإن تبقى شيئا مغ 

 (.4)التعػيس تع صخفو إلى صاحب السختبة التالية وىكحا
وبخرػص صاحب حق الانتفاع فإن حق انتفاعو يشقزي بيلاك الذيء محل  

ندع ممكيتو   الانتفاع؛ غيخ أنو يشتقل التعػيس الحؼ يحل محمو كالثسغ الحؼ يتع اقخاره مقابل
 (3)لمسشفعة العامة

وبشاء عمى ما سبق يشذأ لراحب حق الانتفاع الحق في مبمغ التعػيس السحجد لو  
كية العقار محل الانتفاع لمسشفعة العامة، وعميو لا يكػن لسالظ الخؾبة الحق في نتيجة ندع مم

التعػيس بكاممو؛ ولكغ يمدمو مخاعاة صاحب حق الانتفاع وتعػيزو مغ خلال الاتفاق بيشيسا 
، أؼ أنو عمى (1)؛ وإلا كان الحل ىػ المجػء لمقزاء حال فذل الاتفاق(1)عمى آلية لحلظ

ءات ندع السمكية ألا تدمع مبمغ التعػيس لسالظ الخؾبة لعجم استحقاقو لو الجية القائسة بإجخا
 (.9)إلا عقب انتياء مجة الانتفاع أو مػت السشتفع

 
 

                                                 

 وما بعجىا. 019شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص  (0)
 وما بعجىا. 019أنػر شمبو، مخجع سابق، ص  (9)
 ( مجني بحخيشي.999غ السادة )( م0( مجني مرخؼ، والفقخة )991( مغ السادة )0راجع في ذلظ الفقخة ) (9)
يسكغ الاتفاق بيغ مالظ الخؾبة والسشتفع عمى ايجاع مبمغ التعػيس كػديعة في أحج البشػك باسع مالظ الخؾبة  (1)

عمى  أن  يرخف العائج الستحرل مشيا لراحب حق الانتفاع وذلظ بسػجب اقخار مرجق عمى التػقعات ؼيو 
س لإيجاعو والا كان القزاء ىػ الؽيرل إذا تعحر الاتفاق عمى ذلظ ، راجع وعشجئح يتدمع الاثشان السبمغ التعػي

 وما بعجىا. 019في ذلظ، أنػر شمبو، مخجع سابق، ص 
 وما بعجىا. 019شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص  (5)
 وما بعجىا.019أنػر شمبو، مخجع سابق، ص  (1)
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 الفرع الثالث
 حق أصحاب الحقوق الشخصية في التعويض عن نزع الملكية الخاصة 

 او استملاكها للمنفعة العامة
 

لاستسلاك الحق لأصحاب الحقػق الذخرية في لع تقخر قػانيغ ندع السمكية ولا قػانيغ ا
لمسشفعة العامة، فعمى سبيل السثال لا يجػز   ندع ممكيو العقارات واستسلاكيا  التعػيس عغ

لمسدتأجخ الخجػع عمى السؤجخ بدبب ندع ممكيو العقار إلا في إشار القػاعج العامة التي 
الإدارة نحػ ؾياميا بشدع أو تدتػجب تػافخ خصأ السؤجخ، كأن يكػن عمى عمع بشية جية  

استسلاك العقار محل التأجيخ ومع ذلظ قام بالتأجيخ؛ أما إذا انتفى عمسو فيحا يعشي انتفاء 
خصأه السػجب لمسدؤولية، وعشجئح يشفدخ العقج بقػة القانػن لانعجام السحل عمى اعتبار أن  

لأحكام القانػن السجني لا يج ندع السمكية أو استسلاك العيغ السؤجخة بسثابو ىلاكا كميا وفقا 
 .       (4) (0)لمسؤجخ ؼيو ولا أساس لمتعػيس عشو

إذ أكجت عمى أن ندع  (3)وفي ذات السشحى اتجيت أحكام محاكع الشقس في أحكاميا  
العيغ السؤجخة لمسشفعة العامة يتختب عميو انفداخ عقج الايجار تمقائيا؛ نطخا لاستحالة تشفيح 

لسحل نتيجة الدبب الاجشبي، حيث أن ندع ممكية العقار السؤجخ لمسشفعة العقج بدبب انعجام ا
العامة يعج ىلاكا كميا يتختب عميو انياء العقج؛ وبشاء عمي ذلظ فإن صاحب الحق الذخري 
لا يدتحق تعػيزا وفقا لأحكام قانػن ندع السمكية أو الاستسلاك، وإن كان يدتحق تعػيزا 

                                                 

دع السمكية لمسشفعة العامة عمي العقػد السختبصة جابخ محجػب عمي، شارق جسعة الديج راشج، أثخ ن  (0)
( 508( مجني مرخؼ، السادة )519راجع في ذلظ السادة ) ،19بالعقار السشدوع ممكيتيسخجع سابق، ص 

 مجني بحخيشي
 ( مجني بحخيشي.508( مجني مرخؼ، السادة )519راجع في ذلظ السادة ) (9)
شبكة السعمػمات القانػنية  99ق، السكتب الفشي رقع  19لدشة  918، الصعغ رقع 0989أبخيل  99نقس  (9)

شبكة السعمػمات القانػنية  08ق، السكتب الفشي رقع  91لدشة  50، الصعغ رقع 0919مايػ  95العخبية، نقس 
 589، الصعغ رقع 0991مارس 01ق، نقس  99لدشة  019، الصعغ رقع 0991نػفسبخ  09العخبية، نقس 

 ق. 10لدشة 



 

 

         -333-  

 أ.د/ الهيثم عمر سليم
 
 

 الملكية الخاصة أو استملاكها فى القوانين العربيةالاليات القانونية للتعويض عن نزع 

       
 

 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

  ن السجني والتي تدتػجب خصأ الصخف الآخخ الحؼ تختب عميووفقا لمقػاعج العامة في القانػ 
ضخر لمصخف الأول، وأن إرادة واحج مشيسا كانت ىي سبب الاستحالة؛ أما انتفاء الخصأ 
فيؤدؼ مباشخة لانتفاء السدؤولية وانتفاء الحق في التعػيس، وىػ ذات الامخ في القانػن 

 البحخيشي.
 الفرع الرابع

 مسجل )عرفي( في التعويض حق المشتري بعقد غير 
 عن نزع الملكية الخاصة او استملاكها للمنفعة العامة

 

أن ىلاك السبيع قبل التدميع تكػن تبعتو عمى البائع؛  (5)أفادت نرػص القانػن السجني
بيشسا تقع تبعة اليلاك عمى السذتخؼ عقب التدميع، وذلظ متى كان اليلاك ماديا، حيث أن 

بانتقال السمكية؛ أما إذا كان ىلاك السبيع قانػنيا كسا ىػ الحال في ندع العبخة بالتدميع وليذ 
السمكية أو الاستسلاك؛ فان تبعة اليلاك تخزع في ىحه الحالة لقػاعج استحالة تشفيح الالتدام 
فتقع عمى السالظ؛ وبشاء عمي ذلظ إذا تع ندع  ممكيو العقار أو استسلاكو قبل تدجيل عقج 

التبعة  والتدم بخد الثسغ لمسذتخؼ إذا كان سبق وؾبزو مغ قبل، حتى لػ  البيع تحسل البائع 
كان بإمكان السذتخؼ قبل الشدع اتسام إجخاءات التدجيل؛ ولكشو تقاعذ أو تباشا عغ ذلظ؛  
في حيغ إذا تع ندع  ممكيو العقار أو استسلاكو عقب التدجيل كانت التبعة عمى السذتخؼ 

 (.4)ا بجفع باقي ثسغ العقارلكػنو ىػ السالظ وأصبح ممتدم

ندع ممكيو العقار واستسلاكو في البيع غيخ   ويبجو لشا مسا سبق أن البائع يتحسل تبعة
فإن كان السذتخؼ قج دفع الثسغ التدم البائع بخده إليو حتى لػ كان   السدجل )العخفي(،

سذتخؼ بعقج السذتخؼ قج تدمع السبيع ولكغ نُدع مغ يجه أو تخاخى عغ التدجيل، ويحق لم

                                                 

 ( مجني مرخؼ.199،  059السادة ) راجع في ذلظ (0)
 ( مجني مرخؼ.059راجع في ذلظ السادة ) (9)
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عخفي الحؼ بادر بجفع كامل الثسغ أو جدء مشو الاعتخاض عمى صخف التعػيس لمبائع لحيغ 
 .(0)الفرل في الشداع القائع بيشيسا

يدتفاد مسا سبق أن عقج البيع غيخ السدجل )العخفي( يختب حقػقا والتدامات شخرية  
ندع السمكية؛ لأنو ليذ  في جانب الستعاقجيغ؛ ولكغ لا يدتحق السذتخؼ ىشا التعػيس عغ

 (.4)بسالظ، وليذ خمفا خاصا لمسالظ الاصمي؛ وانسا ىػ مجخد دائغ وحدب
لا   أن السذتخؼ بعقج غيخ مدجل )عخفي(  (3)وفي ىحا الرجد أكجت محكسو الشقس 

يستمظ العقار ولا يدتحق تعػيزا عغ ندع السمكية؛ لأنو ليذ بخمف خاص لمسالظ؛ وإنسا ىػ 
مبائع بالحقػق والالتدامات الشاشئة عغ العقج، ويطل الحق في التعػيس دائغ بحق شخري ل

 (.1)ممكيو العقار لمبائع فقط  عغ ندع
ولعل ىحا الأمخ يثيخ التداؤل حػل مدألة إذا كان التعػيس عغ ندع السمكية لمبائع  

دجل؛ فقط، فسا ىػ السػقف إذا كان البائع قج ؾبس الثسغ مغ السذتخؼ في ىحا البيع غيخ الس
وبالتالي لع يشازع أو يصالب بأؼ تعػيزات، ولع يجرج اسسو في الكذػف السعجة مغ قبل 

، خاصة (1)المجشة السذكمة بحرخ العقارات وتحجيج ذوؼ الذأن مغ ملاك وأصحاب الحقػق 
وأنو وفقا لسا ورد بالسادة العاشخة مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ تكػن البيانات الخاصة 

حقػق السجرجة في الكذػف نيائية إذا لع تقجم عشيا معارضات أو شعػن خلال بالعقارات وال
، وما يتختب عمى ذلظ مغ عجم جػاز السشازعة في ىحه الكذػف أو (9)السجد السحجدة قانػنا 

                                                 

جابخ محجػب عمي، شارق جسعة الديج راشج، أثخ ندع السمكية لمسشفعة العامة عمي العقػد السختبصة   (0)
وما  015شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص  .18بالعقار السشدوع ممكيتو، مخجع سابق، ص 

وما بعجىا، ص 19وما بعجىا. أنػر شمبو، مخجع سابق، ص  011ر شمبو، مخجع سابق، ص بعجىا، انػ 
 وما بعجىا 000

 .11مرصفى مججؼ ىخجو، مخجع سابق، ص (9)
 ق. 59لدشة  0189، الصعغ رقع 0981فبخايخ  9نقس  (9)
 وما بعجىا. 051شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص  (1)
 السخجع الدابق، ذات السػضع. (5)
 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 9،  8راجع في ذلظ السادتيغ ) (1)
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ادعاء أؼ حق مغ الحقػق في مػاجية الجية شالبة ندع السمكية السمتدمة بالتعػيس لعجم 
اسسو في الكذػف، وفي نفذ الػقت لا يكػن لمسذتخؼ حق مشازعتو في ذلظ، وعجم ادراج 

 التعػيس؛ لأنو لع يدجل عقجه، فسا ىػ مريخ التعػيس؟
الاعتجاد بالػضع الطاىخ، ونذػء حق لمسذتخؼ بالعقج  (5)وحدسا ليحه الإشكالية يخػ رأؼ 

كسقابل باعتباره واضع يجه عمى العقار السشدوعة ممكيتو في التعػيس   غيخ السدجل )العخفي(
لمشدع، وأن السذتخؼ لو أن يشازع في ىحا التعػيس بتػجيو انحار لمجية القائسة عمى ندع 
السمكية بػقف الرخف، وؾيامو بخفع الجعػػ ضج مغ شسمتو الكذػف ومسثل تمظ الجية، 

 (.4) ليرجر حكسا في مػاجيتو لػقف الرخف حتى يتع الفرل في الشداع القائع بيشيسا قزائيا
أنو إذا نذأ نداع حػل ممكية الأراضي التي يخاد  (3)ػن الاستسلاك البحخيشيويخؼ قان  

استسلاكيا فعشجئح يعتبخ مالكيا الذخز الحؼ كانت الأرض مدجمو باسسو لجػ جياز 
يعتبخ الذخز واضع اليج عمييا عشج   السداحة والتدجيل العقارؼ، وإذا كانت غيخ مدجمو

ي السمكية أو الحق العيشي أو الحيازة إقامو الجعػػ الاستسلاك ىػ صاحب الحق فييا، ولسجع
لإثبات ما يجعيو، وىػ ما يعشي الاعتجاد بحالو الأرض غيخ السدجمة واعتبار وضع اليج قخيشة 
عمى السمكية لحيغ ثبػت العكذ، وىحا ما يعصي لمسذتخؼ بعقج عخفي الحق في التعػيس 

 متى كان واضعا يجه عمى العقار.
أن السذخع قج عػض العجيج مغ الأشخاص عغ ندع السمكية أو  مغ كل ما سبق نخػ 

الاستسلاك بصخيق مباشخ وبصخيق غيخ مباشخ، حيث عػض السلاك كأصل عام، وكحلظ 
أصحاب الحقػق العيشية بذكل مباشخ، وأصحاب الحقػق الذخرية بصخيقة غيخ مباشخة 

ع اليج أو السذتخؼ بعقج وبذخوط معيشو، وعػض السالظ الطاىخ أو ما يدسى بالحائد أو واض
عخفي غيخ مدجل، وكشا نتسشى لػ شال التعػيس أصحاب العقارات السجاورة لمعقار السشدوع 

                                                 

 وما بعجىا. 050شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص  (0)
 ق. 19لدشة  959، الصعغ رقع 0998يػنيػ  1وما بعجىا، نقس  19أنػر شمبو، مخجع سابق، ص  (9)
 .9119لدشة  99تسلاك البحخيشي رقع ( مغ قانػن الاس9راجع في ذلظ السادة ) (9)
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أو السدتسمظ الحيغ تزخرت عقاراتيع نتيجة قخار الشدع أو الاستسلاك، عمى غخار ما فعمت 
 (5)بعس التذخيعات الاخخػ 

 المبحث الثالث
 المعارضة والطعن في التعويض 

 الملكية الخاصة أو استملاكها للمنفعة العامة عن نزع
 

يعج شخيق التطمع مغ القخارات والصعغ عمى الأحكام مغ أىع الزسانات التي تحقق 
الأمان للأفخاد في مختمف السشازعات، لا سيسا إذا كان القزاء ىػ القائع عمييا، والسلاحع  

عخب اعتشقػا ىحا الصخيق بعجما أن  السذخع السرخؼ أو البحخيشي أو غيخىع مغ السذخعيغ ال
التطمع والصعغ مغ اختراص المجان الادارية؛ وبالخغع مغ ذلظ ما زالت ىشاك بعس   كان

مغ بقايا الساضي، حيث ما زال التطمع يتع أمام لجان إدارية تابعة لمدمصة التشفيحية، وىحا ما 
سرخؼ عمى الشحػ الحؼ نعجه عيبا واضحا في قانػن الاستسلاك البحخيشي عشو في القانػن ال

 سشعخضو في الاتي.
 
 
 

                                                 

تعػيس أصحاب العقارات التي  0989لدشو  09أقخ السذخع الاردني في قانػن الاستسلاك الاردني رقع  (0)
تأثخت مغ قخار الاستسلاك والتي تقع عقاراتيع خارج نصاق السداحة السدتسمكة مغ خلال الفقخة )ه( مغ السادة 

عقارات التي تزخرت نتيجة لقخار الاستسلاك، ولع تكغ ضسغ قائسو العقارات (، وتشصبق ىحه السادة عمى ال01)
التي شسميا قخار الاستسلاك؛ ولعل الحكسة التذخيعية مغ ىحه السادة تتسثل في رغبو السذخع في ضسان اؼ 
ضخر يشجع عمى الاستسلاك، سػاء كان ىحا الزخر ناجسا عغ أعسال ماديو أو عغ ترخفات يقػم بيا 

ظ في ممكو، بجليل أن السذخع استعسل عباره ضسان الأضخار الشاجسة عغ الأعسال التي قام بيا السدتسم
السدتسمظ، واشخاط السذخع التعػيس ، عبجالشاصخ زياد، أشخف اسساعيل العجوان، التعػيس العادل كذخط 

عة والقانػن، السجمج لسذخوعية الاستسلاك في ضػء أحكام قانػن الاستسلاك الأردني، مجمة دراسات عمػم الذخي
 .9109، 9، العجد 99



 

 

         -383-  

 أ.د/ الهيثم عمر سليم
 
 

 الملكية الخاصة أو استملاكها فى القوانين العربيةالاليات القانونية للتعويض عن نزع 

       
 

 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 المطلب الاول
 المعارضة والطعن في التعويض 

 عن نزع الملكية الخاصة في القانون المصري
 
ذكخنا في قانػن ندع السمكية السرخؼ أن الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية تقػم بعج  

اد كذػفا مغ واقع عسميو الحرخ ايجاع مبمغ التعػيس السقجر بػاسصة المجشة السخترة بإعج
التي تقػم بيا المجشة السؤلفة لأجل ذلظ تتزسغ العقارات والسشذآت محل الشدع، وكل ما 
يترل بيا مغ معمػمات وبيانات، وتقػم بعخض ىحه الكذػف في الأماكغ السحجدة قانػنا، مع 

 (.5)إخصار ذوؼ الذأن بحلظ وإلى غيخ ذلظ مغ إجخاءات

لقانػن الحق لحوؼ الذأن مغ السلاك وأصحاب الحقػق خلال مجة وبرفة عامة يعصي ا
يػما مغ تاريخ انتياء عخض الكذػف في الاعتخاض عمى البيانات الػاردة بيا، ويُقجم  91

الاعتخاض أمام السقخ الخئيدي لمجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية أو الى السجيخية أو  الإدارة 
لكائغ في دائختيا العقار، وإذا كان الاعتخاض متعمقا بحق التابعة ليا بعاصسة السحافطة ا

عمى العيغ الػاردة في الكذػف السذار إلييا وجب أن يخفق بالاعتخاض جسيع السدتشجات 
 91السؤيجة لو وتاريخ شيخ الحقػق السقجم  بذأنيا ىحا الاعتخاض وأرقاميا، وذلظ خلال ال 

كأن لع يكغ، ولمجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية يػما التالية لتقجيع الاعتخاض؛ وإلا اعتبخ 
عشج المدوم أن تصمب مغ ذوؼ الذأن تقجيع مدتشجات أخخػ تكسيمية كتابة ودفعو واحجة، وتحجد 
ليع ميعادا مشاسبا لتقجيسو، وفي جسيع الأحػال يجب أن يذتسل الاعتخاض عمى العشػان الحؼ 

 (.4)يعمغ ؼيو ذوؼ الذأن ما تع في ىحا الاعتخاض

وبرفة خاصة يكػن لكل مغ الجية شالبة ندع السمكية وذوؼ الذأن مغ السلاك 
وأصحاب الحقػق خلال أربعو أشيخ مغ تاريخ انتياء مجة عخض الكذػف الحق في الصعغ 
عمى تقجيخ التعػيس الػارد بكذػف العخض أمام السحكسة الابتجائية الكائغ في دائختيا 

                                                 

 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 9، 1،  5راجع في ذلظ السػاد ) (0)
 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 8راجع في ذلظ السادة ) (9)
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غ وفقا للإجخاءات السشرػص عمييا في قانػن السخافعات، العقارات والسشذآت، ويُخفع الصع
وتشعقج الخرػمة في ىحا الصعغ بيغ الجية شالبة ندع السمكية، وذوؼ الذأن مغ السلاك، 

 (.5) وأصحاب الحقػق فقط، ويُشطخ ىحا الصعغ عمى وجو الدخعة

غ ويتزح مغ نرػص قانػن ندع السمكية السرخؼ أنو اعصى ذوؼ الذأن الحق في الصع
عمى التعػيس السقجر بذكل مباشخ أمام السحكسة الابتجائية الكائغ في دائختيا العقار محل 
الشدع، دون حاجو لعخض الأمخ عمى لجشة لمفرل كسا ذكخنا في حالة الاعتخاض عمى 

البيانات الػاردة بالكذػف الستقجم ذكخىا، ويكػن رفع الصعغ في تقجيخ التعػيس أمام الأحكام   
بالإجخاءات السعتادة لخفع الجعػػ السقخرة في قانػن السخافعات، ومغ ثع تخزع  الابتجائية

، حيث يجػز لحوؼ الذأن تحجيج التعػيس في (9)الصمبات في تقجيخ التعػيس لمقػاعج العامة
صحيفة الصعغ، أو بصمب عارض أثشاء نطخ الصعغ أو تخك تقجيخ التعػيس لأىل الخبخة 

 .(9)وفقا لمقػاعج التقجيخ السقخرة في قانػن الخسػم القزائيةوسجاد الخسػم عشج قيج الصعغ 
والججيخ بالحكخ أن التسكيغ مغ الصعغ السباشخ أمام القزاء عمى تعػيس ندع السمكية 

 599يعج نقصة تحػل في الاجخاءات الستبعة عسا سبق مغ تذخيعات، حيث أن القانػن رقع 
شخ إلى السحكسة الابتجائية السخترة لمصعغ )السمغي( لع يكغ يجيد المجػء السبا 0951لدشو 

                                                 

 .0991شة لد 01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 9راجع في ذلظ السادة ) (0)
محفػظ عمي عسخان، الجور القزائي في تعديد الزسانات القانػنية لشدع السمكية لمسشفعة العامة، مجمة    (9)

وما  99، ص 9101البحػث القانػنية، جامعة مرخاتو، كمية القانػن، السجمج الثاني، العجد الأول ، 
يس عغ ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة بعجىا، محمد أميغ اسساعيمي، التقجيخ القانػني والقزائي لمتعػ 

 وما بعجىا. 919وعغ الاعتجاء السادؼ عمى السمكية العقارية، مخجع سابق ، ص 
أسساء بميمي، صلاح الجيغ بػجلال، الدمصات التقجيخية والسقيجة لمقاضي الادارؼ في تحجيج التعػيس عغ   (9)

والحخيات، جامعة محمد خزيخ بدكخه، كمية الحقػق  ندع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة، مجمة الحقػق 
وما بعجىا، محمد بمحاج الفحري، السخحمة  809، ص 9199، 9والعمػم الدياسية، السجمج العاشخ، العجد 

القزائية لشدع السمكية مغ أجل السشفعة العامة، دعػػ رفع الاعتجاء السادؼ ودعػػ نقل الحيازة، مجمة 
 وما بعجىا 9، ص 9108لقانػنية، العجد الأول، محيط لمجراسات والأبحاث ا
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في التعػيس إلا بعج السعارضة أمام لجان الفرل في تقجيخ التعػيس السدتحق، وبعج اتباع 
 (.5)اجخاءات حكػمية معيشة أوجبيا القانػن 

يكػن السذخع بحلظ قج   التاسعة مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ )القائع(  وبرجور السادة
رجؼ القزائي السباشخ لمسشازعات الستعمقة بالتعػيزات السقجرة بسعخفة الجية اعتشق مبجأ الت

، لاغياً بحلظ نطام لجشة الفرل في السشازعات، وبعج أن كان لمسحكسة الابتجائية (9)الادارية
الحق في نطخ الصعػن السقجمة مغ أصحاب الذأن في القخارات  الرادرة مغ الجية القائسة 

ن البيانات السجرجة بالكذػف، أصبح لمسحكسة الابتجائية الحق في عمى ندع السمكية بذأ
الترجؼ لمشداع القائع حػل التعػيس دون حاجو لعخض الشداع سمفا عمى لجشة الفرل في 
السعارضات التي كان يتعيغ عخض الشداع عمييا اولا في ضل القانػن القجيع؛ وإلا قُزي بعجم 

 (.3)ةقبػل الادعاء أمام السحكسة الابتجائي

وبشاء عمى ما سبق أصبح الاختراص بشطخ التعػيس السقجر السصعػن ؼيو ثابتا 
لمسحكسة الابتجائية الكائغ بجائختيا العقار محل الشدع، وأصبح الحكع الرادر عشيا يخزع 

 (.1)لمقػاعج العامة السقخرة في قانػن السخافعات ؼيسا يترل بالاستئشاف

                                                 

، حكع محكسو الشقس 0911لدشو  959السعجل بالقانػن رقع  0951لدشو  599انطخ في ذلظ القانػن رقع  (0)
، شبكو السعمػمات القانػنية  91ق، مكتب فشي رقع  99لدشو  955،  الصعغ رقع 0999يشايخ  1الرادر في 

ق، مكتب فشي رقع  59لدشو  9899، الصعغ رقع 0989نػفسبخ  01لرادر في العخبية،  حكع محكسو الشقس ا
 ق. 10لدشو  9119، الصعغ رقع 0999ابخيل  90،  حكع الشقس الرادر في 11

محفػظ عمي عسخان، الجور القزائي في تعديد الزسانات القانػنية لشدع السمكية لمسشفعة العامة، مخجع    (9)
 .وما بعجىا 99، ص 9101سابق ، 

،  0999ابخيل  90،  حكع محكسو الشقج الرادر في 59مرصفى مججؼ ىخجو،  مخجع سابق، ص  (9)
(  مغ القانػن 01، 09،09ق،  لاحع  أن  ىحا السشيج يخالف ما ورد بالسػاد ) 10لدشو  9119الصعغ رقع 
 .0951لدشو  599السمغي رقع 

،  19ق،  مكتب فشي رقع  11لدشو  01190 ،  الصعغ رقع0991مايػ  8حكع محكسو الشقس الرادر في  (1)
 9119،  الصعغ رقع 0999ابخيل  90شبكو السعمػمات القانػنية العخبية،  حكع محكسو الشقس الرادر في 

 .19ق،  مكتب فشي رقع  10لدشو 
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الابتجائية يشعقج لمفرل في مدائل التعػيس عغ  والججيخ بالحكخ أن اختراص السحكسة
ندع السمكية ميسا كانت ؾيسة الجعػػ السثارة، باعتبار أن اختراصيا اختراصا نػعيا لا 
ؾيسيا، فحتى لػ كانت الجعػػ السثارة تجخل في اختراص القاضي الجدئي فإن السحكسة 

ججيخ بالحكخ أيزا أن السعارضات وال  الابتجائية الكائغ بجائختيا العقار تختز بشطخ الشداع،
في التعػيس التي لع يكغ يفرل فييا حتى تاريخ العسل بيحا القانػن كانت تحال بحالتيا إلى 

 القانػن. 99السحكسة السخترة وفقا لأحكام السادة 
ويخزع الحكع الرادر مغ السحكسة الابتجائية لمقػاعج العامة السقخرة للاستئشاف، فإذا 

في دعػػ لا تتجاوز ؾيستيا نراب القاضي الجدئي كان الحكع انتيائيا،  كان الحكع صادرا
ولا يجػز استئشافو إلا حال بصلان في الاجخاءات وكان ليا تأثيخ في الحكع؛ أما إذا كان 

 نراب القاضي الجدئي ؼيجػز استئشافو.  الحكع الرادر في دعػػ تتجاوز
شالبة ندع السمكية باعتبارىا  ويشحرخ نصاق خرػمو الصعغ في التعػيس بيغ الجية 

الجية السمتدمة بجفع التعػيس، حيث أن السدتسمظ أو نازع السمكية ليذ ىػ الجية التي 
اصجرت القخار؛ وإنسا الدمصة الادارية الخاغبة في إقامة مذخوع لمشفع العام عمى العقار محل 

فقط، ويُشطخ الصعغ ، وبيغ ذوؼ الذأن مغ السلاك وأصحاب الحقػق (5)الشدع أو الاستسلاك
عمى وجو الدخعة، فإذا كان الصعغ مخفػعا مغ الجية شالبة ندع السمكية اخترست ؼيو ذوؼ 
الذأن وحجىع دون اخترام الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية؛ وإلا كانت الجعػػ غيخ 
مقبػلة بالشدبة ليا لخفعيا عمى غيخ ذؼ صفة، وتقزي السحكسة بحلظ مغ تمقاء نفديا، 

كحلظ الأمخ إذا كان الصعغ مخفػعا مغ ذوؼ الذأن فلا يخترع ؼيو إلا الجية شالبة ندع و 
 (.9)السمكية
 

                                                 

يختمف مرصمح السدتسمظ  في ىحا السػضع عشيا في دعػػ الالغاء حيث يعتبخ السدتسمظ في دعػػ  (0)
مغ اصجر قخار الاستسلاك وليدت الجية الادارية السدتفيجة مغ ىحا القخار ) خالج حساده الخخيذا،  الالغاء ىػ

 وما بعجىا. 909مخجع سابق، ص 
 ق. 19، لدشة 9598،  الصعغ رقع 9111نػفسبخ 9( انطخ في ذلظ حكع محكسو الشقس الرادر في 9)
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ويدتصيع ذوؼ الذأن أو الجية شالبة ندع السمكية  الصعغ مباشخة أمام السحكسة الابتجائية 
 الكائغ بجائختيا العقار عمى التعػيس السقجر في الكذػف خلال أربعو اشيخ تبجأ مغ نياية

الثلاثيغ يػما التي تدتغخقيا مجه عخض الكذػف؛ وإلا قُزي بعجم قبػل الجعػػ شكلا، حيث 
أن ىحا السيعاد مغ الشطام العام، وتعج البيانات الخاصة والحقػق السجرجة بكذػف الحرخ 

،  8نيائية إذا لع تُقجم عشيا معارضات أو شعػن خلال السجة السشرػص عمييا في السػاد )
ندع السمكية السرخؼ القائع، ولا يجػز عقب ذلظ السشازعة فييا أو الادعاء في ( مغ قانػن 9

 .(0)شأنيا بأؼ حق مغ الحقػق في مػاجية الجية شالبة ندع السمكية
ويػقع أصحاب العقارات والحقػق التي لع تُقجم في شأنيا معارضات عمى نساذج خاصة  

مى ىحا الايجاع جسيع الآثار الستختبة عمى معجة سمفا بشقل ممكيتيا لمسشفعة العامة، ويتختب ع
، ويُخفع الصعغ برحيفة دعػػ تػدع بقمع الكتاب، وتُعمغ بالصخق العادية (9)شيخ عقج البيع

 ( مغ قانػن السخافعات السجنية والتجارية.19السقخرة وفقا لمسادة )
خ عقاره والججيخ بالحكخ أن الصعغ السقجم خاص فقط بالتعػيس الحؼ يصمبو السجعي نطي 

السشدوع؛ أما الصعغ عمى باقي البيانات التي وردت بكذػف الحرخ فتخزع في الاعتخاض 
مغ القانػن السحكػر، وىحا الصعغ الأخيخ أوسع في نصاقو مغ الصعغ  8عمييا لسا ورد بالسادة 

 .(9)عمى التعػيس فقط؛ لاشتسالو عمى كل ما ورد بالكذػف كسا سبق وعخضشاىا
يسة التعػيس السقجم مغ قبل لجشة تقجيخ التعػيس والسقجم مغ الجية كسا أن الصعغ في ؾ

شالبة ندع السمكية لا يسشع مغ حرػل ذوؼ الذأن عمى السبالغ السقجرة، ولا يسشع ؾياميع 
بالصعغ في تقجيخ مبالغ التعػيس أمام السحكسة الابتجائية السخترة دون حرػليع عمييا، 

لرادر مغ السحكسة الابتجائية لا يحػل دون حرػل وكحلظ الصعغ بالاستئشاف في الحكع ا
 (.1)ذوؼ الذأن عمى التقجيخ السقزي بو ابتجائيا

                                                 

 .0991لدشة  01خؼ رقع ( مغ قانػن ندع السمكية السر01( راجع في ذلظ السادة )0)
 ق. 11لدشة  9591، الصعغ رقع 0990نػفسبخ  90( حكع محكسة الشقس الرادر في 9)
 .59( مرصفى مججؼ ىخجو، مخجع سابق، ص 9)
 .0991لدشة  01( مغ قانػن ندع السمكية السرخؼ رقع 09( راجع في ذلظ السادة )1)
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وحال اتباع الاجخاءات القانػنية السشرػص عمييا في ندع السمكية تختز السحكسة 
الابتجائية بالشطخ في الصعػن السقجمة في تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية، ولا يكػن 

يخ التعػيس حيث أن الاختراص في ىحا الذأن يكػن مغ صلاحية اختراصيا ىػ تقج
لجشة تقجيخ التعػيس؛ وعميو فإن السحكسة الابتجائية تكػن فقط جية شعغ وحدب وليدت 

 .(0) جية تقجيخ لمتعػيس
وتتسثل ولاية السحكسة الابتجائية في بحث عشاصخ التعػيس، أؼ أنو لا يسكغ المجػء 

يس عغ ندع السمكية؛ وإنسا يجػز الصعغ فقط في ىحا التقجيخ إلييا مباشخة لتقجيخ التعػ 
أماميا؛ ولكغ ليذ معشى ذلظ أن السحكسة الابتجائية لا تسمظ تقجيخ التعػيس عشج نطخىا 
الصعغ السقجم ؼيو؛ بل ليا الحق في ذلظ، وليا أن تدتعيغ بسا تخاه مغ أسذ ومغ اشخاص، 

 .(9)كذػف الزخائب العقارية لتقجيخ ؾيسة العقاركأن تدتعيغ بأىل الخبخة في ىحا الذأن، أو ب
أما في حالو عجم اتباع الاجخاءات القانػنية، كأن تكػن الجولة أو الجية الادارية قج 
استػلت عمى العقار بصخيقة التشفيح السباشخ دون اتباع اجخاءات ندع السمكية، أو اتباعيا 

يعج بسثابة غرب وعسل غيخ مذخوع الاجخاءات بصخيقة مخالفة لقػاعج القانػن؛ فان ذلظ 
يتػفخ بو ركغ الخصأ التقريخؼ؛ الأمخ الحؼ يعصي الحق لسالظ العقار السغرػب في رفع 

عقاره مغ غاصبو وشمب التعػيس، فإذا تعحر الاستخداد بدبب تخريز  دعػػ استخداد
ا يعادل العقار لمسشفعة العامة بالفعل، أو صجور قخار بشدع ممكيتو، أو شمب السالظ تعػيز

ؾيستو، فإن الجعػػ بصمب التعػيس الأخيخ تخزع لمقػاعج العامة في الاختراص، فيتع 
رفعيا أمام القاضي الجدئي أو السحكسة الابتجائية بحدب ؾيسة الجعػػ، ويكػن مغ صلاحية 

 .(9)السحكسة تقجيخ التعػيس؛ وليدت مجخد جية شعغ
 
 

                                                 

 .010( شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص 0)
 .0999لدشة  08( مغ قانػن السخافعات السجنية والتجارية السعجل بالقانػن رقع 99ي ذلظ السادة )( راجع ف9)
 .008( أنػر شمبو، مخجع سابق، ص 9)
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 المطلب الثاني
 المعارضة والطعن في التعويض 

 ن استملاك الملكية الخاصة في القانون البحرينيع
 

كان يحق لسالظ العقار السدتسمظ أن يعتخض   (0)في قانػن الاستسلاك البحخيشي السمغي
يػما مغ تاريخ قخار الإشعار بالتقجيخ،  91أمام إدارة البمجيات خلال   عمى تقجيخ التعػيس

 اضو.ويدقط حقو في ذلظ إذا مخت السجة السحكػرة دون اعتخ 
كسا يجػز لمسدتسمظ مشو الصعغ في تقجيخ التعػيس أمام السحكسة السخترة؛ ولكغ  

يػما مغ صجور قخار السدتسمظ في السعارضة التي رفعت أمامو،  91بذخط فػات مجة 
 يػما السحكػرة يدقط حقو في الاعتخاض والصعغ ويربح الاستسلاك نيائيا. 91وبسخور مجه 

يجػز لمسدتسمظ مشو المجػء مباشخة لمسحكسة السخترة وبشاء عمى ما سبق كان لا  
لمصعغ في تقجيخ التعػيس عمى خلاف القانػن السرخؼ؛ وإنسا كان يجب عميو السعارضة 
أولا أمام الجية السدتسمكة، وعقب الفرل في اعتخاضو يشذأ لو الحق في الصعغ أمام 

 .(9)ب تعجيل تذخيعيفي اقخ   القزاء؛ وكان عمى السذخع البحخيشي تجارك ىحا الامخ
 99مغ قانػن الاستسلاك البحخيغ )الحالي( رقع   (09،  01وبالفعل تزسشت السادتان )

ما يفيج التطمع مغ قخارات الاستسلاك، حيث يتزح مغ الشرػص السحكػرة بذأن  9119لدشو 
الاعتخاض أو السعارضة أو التطمع مغ التعػيس أن السذخع البحخيشي اعصى الحق لكل مغ 

الظ وأصحاب الحقػق والسدتسمظ المجػء مباشخة الى السحكسة السخترة لمصعغ عمى ما الس
 11، ومغ أىسيا بالصبع التعػيس وذلظ في غزػن (9)تزسشو قخار الاستسلاك مغ بيانات

 يػما مغ تاريخ اخصارىع بو أو مغ تاريخ نذخ القخار.
                                                 

 .0991( لدشة 8( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي السمغي رقع )01( راجع في ذلظ السادة )0)
 .019( شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص 9)
بميمي، صلاح الجيغ بػجلال، الدمصات التقجيخية والسقيجة لمقاضي الادارؼ في تحجيج التعػيس عغ أسساء   (9)

وما بعجىا، محمد بمحاج الفحري، السخحمة  809ندع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة، مخجع سابق، ص 
مي عسخان، وما بعجىا، محفػظ ع 9القزائية لشدع السمكية مغ أجل السشفعة العامة، مخجع سابق، ص 
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لسحكػر سمفا في القانػن السمغي وبيحه الصخيقة يكػن السذخع البحخيشي قج تجارك الانتقاد ا 
، كسا أنو اجاز التطمع مغ القخار السحكػر أو مسا يذتسل عميو مغ بيانات، 0991لدشو  8رقع 

  (.0)يػما مغ تاريخ اخصارىع بو أو مغ تاريخ نذخه 15ومغ بيشيا التعػيس وذلظ خلال 
ك والتعػيس وبخرػص التطمع السحكػر فإن الستطمع يتقجم بتطمسو إلى إدارة الاستسلا

بػزارة البمجيات مخفقا بو السدتشجات السؤيجة لسا يجعيو، وعمى  الإدارة السحكػرة أن  تقيج ما يخد 
الييا مغ تطمسات بأرقام متدمدمو في سجل خاص معج ليحا الغخض، تثبت ؼيو كافو البيانات 

بالتطمع وبكافو  والسعمػمات الستعمقة بالتطمع والستطمع، ويتدمع الستطمع ايرالا يثبت تقجمو
 البيانات السخفقة بو.

السجة مغ الشطام العام،   وحال مخور السجة السحكػرة يدقط الحق في التطمع، حيث أن ىحه
وعمى  الإدارة  السحكػرة إحالة التطمسات السقجمة ليا إلى لجشة التطمسات، وذلظ في مجة زمشية 

  لا تتجاوز سبعة أيام مغ تاريخ تقجيع تطمع.
يرجر قخار بتذكيميا   بالحكخ أن لجشة التطمسات مغ قخارات الاستسلاك والتثسيغوالججيخ 

مغ وزيخ البمجيات، ولابج أن تزع في عزػيتيا مسثل عغ السجمذ البمجؼ في السحافطة التي 
يقع في دائختيا العقار محل الاستسلاك، يتع اختياره مغ خلال السجمذ البمجؼ ويعاد تذكيل 

 .ىحه المجشة كل سشتيغ
ويحجد القخار الرادر عغ وزيخ البمجيات اجخاءات عسل المجشة، ومكان انعقادىا،  

والشراب اللازم لرحو الانعقاد واصجار القخارات، وغيخ ذلظ مغ القػاعج السشطسة لعسميا، 
 ويعتسج الػزيخ السختز في نياية الأمخ قخارات المجشة.

 

                                                                                                                                          

وما  99الجور القزائي في تعديد الزسانات القانػنية لشدع السمكية لمسشفعة العامة، مخجع سابق، ص 
 بعجىا

 .19( عبجالحسيج عثسان محمد، السفيج في شخح أحكام القانػن السجني البحخيشي، مخجع سابق، ص0)
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اد المجشة بخصاب مػصى عميو بعمع وعمى لجشة التطمسات اخصار الستطمع بسػاعيج انعق 
الػصػل، ولمستطمع الحزػر أمام المجشة بشفدو أو بسغ يشػب عشو لإبجاء وجية نطخه وتقجيع 

 وتفشيج مدتشجاتو.
ويجػز لمجشة السحكػرة أن تصمب مغ الستطمع أو مغ يسثمو أؼ بيانات أو مدتشجات أخخػ  

قجم فييا السصمػب مشو بحيث لا تقل عغ عمى أن تحجد لو مجة زمشية معيشة ي لمبت في تطمسو،
يػما مغ تاريخ الصمب أو مغ تاريخ الإخصار بو، وفي حالة عجم  91سبعو ايام ولا تديج عغ 

مغ  حزػر الستطمع أو مغ يسثمو يكػن مغ حق المجشة البت في التطمع في ضػء الستاح لجييا
 بيانات ومدتشجات.

و المجشة مغ نطخ التطمع السقجم والبت ؼيو ولكغ لا يسشع عجم حزػر الستطمع أو مغ يسثم
وعمى المجشة  شالسا تأكجت المجشة مغ اخصار الستطمع بسػعج انعقاد المجشة بالصخيق القانػني،

إلييا، ويعج انقزاء ىحه السجة دون   يػما مغ إحالتو  91البت في التطمع السقجم ليا خلال 
وعمى المجشة اخصار الستطمع بسا   الفرل في التطمع بسثابو رفس ضسشي لمتطمع السقجم،

انتيت إليو مغ قخار بذأن التطمع السقجم لجييا في غزػن سبعو أيام مغ تاريخ صجوره عمى 
العشػان السحجد في التطمع، وعمى أثخ ؾيام المجشة بالبت في التطمع يكػن مغ حق الستطمع 

ا مغ تاريخ اخصاره يػم 11الصعغ أمام السحكسة السخترة عمى القخار الرادر بحلظ خلال 
 بيحا القخار، أو مغ تاريخ انقزاء السجة السحجدة لمبت في التطمع دون صجور قخار ؼيو.

وبالخغع مغ السيدة التي أضفاىا السذخع البحخيشي عمى القانػن القائع للاستسلاك، والتي 
ما تسثمت في حق المجػء السباشخ إلى السحكسة السخترة لمصعغ عمى قخار الاستسلاك، أو 

وىحه المجشة ىي لجشة مخكدية   تزسشتو مغ بيانات؛ إلا أنو ابقى عمى لجشة لمتطمع الادارؼ،
بيج وزيخ البمجيات، حيث نججه الستحكع في كل ما يترل بيا باستثشاء عزػية مسثل   امخىا

السجمذ البمجؼ الحؼ يتع اختياره مغ قبل السجمذ البمجؼ، وما خلا ذلظ مغ كافة الأمػر 
ل مغ صلاحيات الػزيخ، بجءا مغ التذكيل إلى اعتساد القخارات مسا يفت مغ والتفاصي

 خرسا وحكسا في أن واحج مػضػعيتيا، وتجعل مشيا
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بالإضافة إلى ما سبق فإن كثخة السجد السحكػرة في السادتيغ السحكػرتيغ تصيل أمج  
ل، وكان أولى الخرػمة، وتبجد الكثيخ مغ الػقت والجيج، وتفػت مرالح الأفخاد بلا شائ

قرخ الأمخ عمى المجػء إلى السحكسة السخترة التي تعصي أحكاميا لمخرػم شسأنيشة 
واستدلام، حيث أن الخرػم سيفزمػن المجػء لمقزاء عمى الدج بأنفديع في معتخك لجشة 

 التطمسات السذار اليو.
 

ػلا بو معس  ولقج أبقى السذخع البحخيشي في قانػن الاستسلاك )الحالي( عمى نز كان
بذأن السالظ السشدوعة ممكيتو أثشاء غيابو في الخارج  0991لدشو  8بالقانػن السمغي رقع 

حيث اعصاه السذخع حق رفع اعتخاضو   يػما دون  أن  يعيغ وكيلا رسسيا عشو، 91لسجه 
يػما مغ تاريخ ابلاغو رسسيا بقخار لجشة التثسيغ حدب   91عمى قخار لجشة التثسيغ خلال 

يػما مغ تاريخ رجػعو مع وجػب إثبات  91لتبميغ القزائية السعسػل بيا أو خلال اجخاءات ا
غيابو أثشاء ىحه الفتخة، وعمى السدتسمظ تكميف لجشة التثسيغ إعادة الشطخ مججدا في التثسيغ 

 يػما مغ تاريخ نذخ ىحا القخار في الجخيجة الخسسية 91متى ثبت أن السالظ كان غائبا خلال 

(5.) 

الشز غيخ مػجػد بالقانػن السرخؼ مسا يجعل ىحا الحكع القانػني مغ  ولعل ىحا
الحؼ يخاعي وضعا خاصا بسسمكة البحخيغ، يتسثل في كثخه   خرػصيات القانػن البحخيشي

 .(9)عجد السلاك السػجػديغ خارج حجود السسمكة

                                                 

 .9119لدشة  99( مغ قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 01راجع في ذلظ السادة ) (0)
 .019( شحاتو غخيب شمقامي، مخجع سابق، ص 9)
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 المطلب الثالث
 المعارضة والطعن في التعويض 

 لاكها للمنفعة العامةعن نزع الملكية الخاصة أو استم
 في قوانين دول مجلس التعاون

 
في قانػن ندع السمكية الكػيتي، لحوؼ الذأن حق الاعتخاض عمى قػائع حرخ العقارات 

يػما مغ  05السشدوعة مغ قبل ادارة ندع السمكية، ومغ بيشيا ؾيسة التعػيس، وذلظ خلال 
وإلا كان اعتخاضيع  -السػعج  يػما مغ اخصار ذوؼ الذأن بيحا 05  -انتياء مجه العخض 

 . (0)غيخ مقبػل
وتقػم الإدارة السعشية بتدجيل بيانات الاعتخاضات، وتحجد جمدة لشطخىا أمام لجشة  

الاعتخاضات السذكمة بقخار مغ مجمذ الػزراء، وتزع مغ بيغ أعزائيا أحج قزاه السحكسة 
 . (9)الكمية

مق بتقجيخ التعػيس، ولا يعاد الشطخ ؼيو ويعتبخ قخار لجشة الاعتخاضات نيائيا ؼيسا يتع  
،  عمسا بأن أؼ اعتخاض أو شعغ عمى القخارات السحكػرة سمفا لا يسشع مغ نفاذ (9)مخة أخخػ 

 .(1)قخار ندع السمكية 
 

                                                 

 99مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  01راجع في ذلظ السادة     (0)
 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو 

 99غ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع م 09راجع في ذلظ السادة     (9)
 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو 

 99مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  08راجع في ذلظ السادة     (9)
 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   عجيلاتو،وت 0911لدشو 

 99مغ القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  90راجع في ذلظ السادة     (1)
 لمدشو العاشخة. 188السشذػر بالججيج الخسسية فالعجد   وتعجيلاتو، 0911لدشو 
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والسلاحع ىشا عجم وجػد مجال لمصعغ أمام القزاء كسا سبق ورأيشا، وقرخ الاعتخاضات 
في إحجػ تذكيلاتيا عمى أحج القزاة؛ بل وجعل عمى المجان الادارية حتى وإن اشتسمت 

 قخارات لجشة الاعتخاضات نيائية ولا يسكغ نطخىا مججدا.
وفي نطام ندع السمكية الدعػدؼ، يجػز لحوؼ الذأن التطمع مغ ؾيسة التعػيس عغ  

إخصارىع   يػما مغ تاريخ 11العقار السشدوعة ممكيتو أمام ديػان السطالع، وذلظ خلال 
، ونجج ىشا أن نطام التطمع مختمف فيػ ليذ أمام جية ادارية مغ التي شاركت في (0)بالقخار

 اجخاءات ندع السمكية ولا أمام القزاء؛ وإنسا أمام ديػان السطالع.
وفي قانػن ندع السمكية القصخؼ، لحوؼ الذأن الحق في التطمع أمام الػحجة الادارية 

بكذػف الحرخ وخخائط التقجيخ، وذلظ خلال  السخترة بشدع السمكية بػزارة البمجية مسا ورد
، وتحال التطمسات التي (9)يػما مغ انتياء مجه العخض؛ وإلا كان التطمع غيخ مقبػل 91

 .(9)تتزسغ مشازعو في ؾيسو التعػيس إلى لجشة التطمسات
وبشاء عمى ىحه التطمسات، تقػم لجشة التطمسات بإخصار الستطمع بسػعج فحز تطمسو؛  

و أو عغ شخيق مغ يسثمو؛ وإلا نطخت المجشة التطمع في غيبتو، وفي حالو قبػل لمحزػر بشفد
التطمع مغ تقجيخ ؾيسو التعػيس لا يجػز لمجشة أن تديج التعػيس الستطمع مشو؛ إلا في حجود 

% مغ ؾيستو؛ إلا إذا تبيغ ليا أنو بالفعل شابو نقز عغ الؿيسة الػاجب تقجيخىا؛ عشجئح 05

                                                 

الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى  91دة راجع في ذلظ السا    (0)
 9959والسشذػر بجخيجه ام القخػ في العجد رقع  0191لدشو   05العقار الرادر بسخسػم ممكي رقع م/

 .0191يػنيػ  01في 
لعامة في أحكام محكسة التسييد فاروق الأباصيخؼ، الحق في التعػيس عغ ندع السمكية العقارية لمسشفعة ا   (9)

 . 99القصخية، مخجع سابق، ص 
ىحه المجشة مذكمة مغ خسدة أعزاء مغ بيشيسا اثشان قزاة مغ محكسة الاستئشاف، يتع اختيارىسا مغ قبل   (9)

رئيذ السجمذ الأعمى لمقزاء، يكػن أحجىسا رئيدا لمجشة، والآخخ نائبا لمخئيذ، وقخار تذكيميا صادر 
 09،  01،  05، راجع في ذلظ السػاد ػزراء، مسا يجعل المجشة ذات اختراص قزائيعغ مجمذ ال

بذأن ندع ممكية العقارات والاستيلاء عمييا مؤقتا  9199لدشة  8مغ قانػن ندع السمكية القصخؼ رقع 
 لمسشفعة العامة.
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، ويكػن قخار المجشة في جسيع الأحػال (0)ة الكاممة لمتعػيس السدتحقيكػن قخارىا بالؿيس
نيائيا، ولا تحػل أؼ مشازعات أو تطمسات اجخاءات ندع السمكية، ويشتقل الحق في التعػيس 

 .(9)في الشياية لسغ يحػز حكسا لرالحو
 ولا يختمف الأمخ في القانػن القصخؼ عغ سابؿيو مغ حيث جية التطمع غيخ القزائية
حتى وان جاء بتفاصيل أكثخ مغ غيخ؛ لكغ مازالت قخارات المجشة نيائية ولا مجال لشطخىا مغ 

 ججيج، والأمخ بخمتو مغ صلاحيات المجشة السعشية.
في قانػن ندع السمكية العساني، يجػز لحوؼ الذأن التطمع مغ تثسيغ العقار السشدوع  

؛ ولكغ لا يحػل التطمع دون (9)يا نيائياالػارد في كذػف الحرخ؛ وإلا صار التثسيغ السجرج ب
حرػل أصحاب الحقػق عمى التعػيس السقجر، وعشج تعحر حرػليع عميو ضل حقيع ؼيو 

، ولا تسشع السشازعات (1)قائع لجػ وزارة الاسكان والتخصيط العسخاني، مع اخصارىع بحلظ كتابة 
، وىػ عمى شاكمتو (5)بيغ أصحاب الذأن وبعزيع البعس مغ عسميو الشدع ولا  مغ آثارىا

 سابؿيو.
في قانػن ندع السمكية الرادر عغ إمارة الذارقة، تختز لجشة التطمسات التابعة لجائخة 
التخصيط والسداحة بالشطخ والبت في التطمسات السقجمة مغ أصحاب الحقػق عمى ؾيسو ونػع 

يا، وتكػن التعػيزات السحجدة في قخارات لجشو التعػيزات، أو في حالة التأخخ في صخف

                                                 

دع ممكية العقارات بذأن ن 9199لدشة  8مغ قانػن ندع السمكية القصخؼ رقع  08راجع في ذلظ السادة  (0)
 والاستيلاء عمييا مؤقتا لمسشفعة العامة.

بذأن ندع ممكية العقارات  9199لدشة  8مغ قانػن ندع السمكية القصخؼ رقع  90راجع في ذلظ السادة  (9)
 والاستيلاء عمييا مؤقتا لمسشفعة العامة.

صجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة بإ 9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  01راجع في ذلظ السادة    (9)
 كتابو ىحه الدصػر.  العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو

بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  09راجع في ذلظ السادة    (1)
 كتابو ىحه الدصػر.  سػم لع ترجر حتى لحطوالعامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخ 

بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة  9199سشو  90مغ السخسػم الدمصاني رقع  09راجع في ذلظ السادة    (5)
 كتابو ىحه الدصػر.  العامة، عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو
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قخاراتيا نيائية، وىحه المجشة مذكمة بقخار مغ السجمذ التشفيحؼ لإمارة الذارقة، وىي لجشة 
، ولا تختمف الأحكام ىشا (0)ادارية خالرة، وليدت لجشة قزائية، أو ذات اختراص قزائي

 عسا سبق بيانو.
حق في قانػن الاستسلاك الرادر عغ إمارة دبي، لسالظ العقار محل الاستسلاك 

الاعتخاض عمى ؾيسو التعػيس السقجرة دون الاعتخاض عمى نػع التعػيس، ويقجم ىحا 
يػم السحكػرة  91أيام عسل مغ تاريخ انتياء ميمو  01الاعتخاض إلى الجية السعشية خلال 

 .(9)سمفا
وتقػم المجشة السعشية بفحز الاعتخاض، بالشطخ ؼيو خلال عذخة أيام مغ استلامو،  

 00 (9)تثسيغ العقار وتحجيج مقجاره وفقا لسا ورد بالقانػن وتعيج اجخاءات 
وإذا كان يحق لمسالظ الصعغ أمام السحكسة السخترة عمى صحو إجخاءات قخار  

يػما مغ تاريخ صجور قخار لجشة ندع ممكيو العقار، واعتساد نػع  11الاستسلاك خلال 
، ولا تؤثخ (1)التعػيسالتعػيس؛ إلا أن السحكسة لا تشطخ في أؼ شعغ متعمق بسقجار 

، (5)الاعتخاضات أو الصعػن عمى مقجار التعػيس، ولا عمى إجخاءات تشفيح قخار الاستسلاك
ولعل الأمخ ىشا يجعػ للاستغخاب؛ إذ أن السذخع اتاح المجػء لمقزاء لمصعغ في اجخاءات 

ء مغ الاستسلاك دون اتاحة الصعغ عمى ؾيسة التعػيس؛ رغع أن تقجيخ ؾيسة التعػيس إجخا
 الاجخاءات؛ وربسا الاجخاء الأىع بالشدبة لحوؼ الذأن.

                                                 

 ) امارة الذارقة(. 9191لدشو  9مغ السخسػم بقانػن رقع  1 مغ السادة 9راجع في ذلظ الفقخة   (0)
بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في امارة  9191لدشو  9مغ القانػن رقع  01راجع في ذلظ السادة   (9)

 دبي.
ارة بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في ام 9191لدشو  9مغ القانػن رقع  00راجع في ذلظ السادة   (9)

 دبي.
بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في امارة  9191لدشو  9مغ القانػن رقع  09راجع في ذلظ السادة   (1)

 دبي.
بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في امارة  9191لدشو  9مغ القانػن رقع  09راجع في ذلظ السادة   (5)

 دبي.
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واذا كان العقار محجػزا لأؼ سبب أو معمق بو أؼ حق مغ الحقػق وجب عمى جية 
الاستسلاك التشديق مع دائخة الأراضي والأملاك لاستقصاع ما يعادل ؾيسة الحجد أو الحق 

 .(0) بشاء عمى حكع قزائيمغ التعػيس السػدع، وعجم دفع ىحه الؿيسة لأؼ شخز إلا
 الخاتمة

يجور البحث السقجم حػل الآليات القانػنية لمتعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو   
استسلاكيا في القػانيغ العخبية، وعجالة تمظ القػاعج التي تشطع التعػيس عغ ىحا الشدع أو 

ستسلاكيا لمسشفعة العقارية الخاصة أو ا  الاستسلاك، وذلظ في اشار قػانيغ ندع السمكية
العامة، سػاء في القانػن السرخؼ، أم في قانػن الاستسلاك البحخيشي عمى وجو الخرػص 
كشسػذجيغ أصيميغ في متغ البحث، معخجيغ أثشاء البحث عمى القاء الزػء عمى بعس 
قػانيغ دول مجمذ التعاون في ذات الذأن؛ نطخا لمتقارب التذخيعي الكبيخ بيغ قػانيغ دول 

 لتعاون.مجمذ ا
ولقج أكجت القػاعج القانػنية بكل أنػاعيا عمى قجاسيو السمكية الخاصة وعجم جػاز 

بإمكانيو السداس   السداس بيا؛ إلا في بعس الحالات الاستثشائية، وعمى ذلظ جاء التدميع
بالسمكية الخاصة في بعس الأحيان تحؿيقا لمػضيفة الاجتساعية لحق السمكية، والتي مغ بيغ 

 دع السمكية أو الاستسلاك.صػرىا ن
وكان لابج مغ تقييع القػاعج والشرػص القانػنية التي تشطع التعػيس عغ ندع السمكية او 
الاستسلاك، وبيان مجػ عجالتيا وكفايتيا، والتحػلات التي شخأت عمييا عبخ قػانيغ متعاؾبة 

تي كانت مغ قبل وما في ىحا السجال، ويدخخ ىحا السدار بالعجيج مغ الاشكاليات القانػنية ال
 زالت، والتي تع تعجيميا؛ ولكغ ليذ بالذكل الكافي.

ومغ مفخدات ىحا التقييع بحث الاختراص بتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو 
الاستسلاك لمسشفعة العامة، وبيان الأسذ والسبادغ الػاجب مخاعاتيا عشج تقجيخ التعػيس 

عجم وجػد اختلافات كبيخة في الأحكام التي تشطع ىحه الستقجم، ولقج اسفخ ىحا البحث عغ 
                                                 

بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في امارة  9191لدشو  9رقع  مغ القانػن  08راجع في ذلظ السادة   (0)
 دبي.
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السدالة، حيث يدشج كل قانػن لمدمصة التشفيحية عسميو الشدع أو الاستسلاك الاختراص 
بيغ اتخاذ اجخاءات الشدع أو الاستسلاك وكحلظ   بتقجيخ التعػيس، لتجسع الدمصة التشفيحية

الرلاحيات التي تترل   فة إلى مديج مغالانفخاد بدمصو تقجيخ التعػيس عشيسا، ىحا بالإضا
بتذكيل لجان تقجيخ التعػيس وعسميا، والتي وإن ضيخت محجودة في بعس القػانيغ؛ إلا أنيا 

  تبجو صارخو في بعس القػانيغ الأخخػ.
فشجج القانػن السرخؼ يحجد بذكل واضح لجشة تقجيخ التعػيس، وبيان صفات أعزائيا، 

الحؼ يؤخح عميو استبعاد الأشخاف محل الشدع سػاء كان الجية  ودرجاتيع الػضيؽية، في الػقت
شالبة الشدع أم الأشخاف السشدوعة ممكياتيع مغ تذكيل ىحه المجان؛ في حيغ يتدع قانػن 
الاستسلاك البحخيشي، وبعس قػانيغ دول مجمذ التعاون في ىحا الذأن بالسخكدية الذجيجة، 

الرلاحيات، مثل تذكيل لجان تقجيخ  يييسغ الػزيخ السختز عمى العجيج مغ  حيث
التعػيس، وبيان أدوارىا، وكل ما يترل بعسميا، وصػلا إلى اعتساد القخار؛ مسا يجعل سمصتو 
سمصة شبو مصمقة، مع اعتخافشا بػجػد بعس الايجابيات في ىحه القػانيغ، والتي مغ بيشيا 

 مجان لمجراسة والسشاقذة.الاعتساد عمى آراء أصحاب الخبخة، وانزساميع إلى تذكيل ىحه ال
وضيخ لشا في القػانيغ السحكػرة غياب الصابع القزائي عمى ىحه المجان، مسا يعخض  

 التعػيزات السقجرة عادة للاعتخاضات عغ شخيق السعارضة والصعغ.
ولقج جاءت القػاعج السشطسة لمسبادغ والأسذ التي يجب مخاعاتيا عشج تقجيخ المجان 

عامة ومخسمو ومتشاثخة، لتسشح المجان سمصات واسعة في ىحا  السحكػرة لمتعػيس بريغ
السجال، حيث اعتسجت عمى أسعار الدػق الدائجة وقت صجور قخار الشدع أو الاستسلاك، 
ومخاعاه ؾيسة التقجيخ عشج الشدع او الاستسلاك الجدئي سمبا او ايجابا، وعشج تغيخ سعخ العقار 

 بيا الجولة. نتيجة أعسال السشفعة العامة التي قامت
في حيغ اعتسج القانػن السرخؼ في تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية عمى كثيخ مغ  

الأسذ والسبادغ الػاردة بالقخارات الػزارية والمػائح التشفيحية، باعتبارىا الأكثخ استخجاما، 
لجػ والأكثخ فائجة مغ الشاحية العسمية؛ بيشسا اعتسج السذخع البحخيشي عمى العقػد السدجمة 

جياز السداحة، والتدجيل لعقارات مغ ذات الصبيعة وفي ذات التػقيت، وعمى مقخبو مغ 
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العقارات السدتسمكة، علاوة عمى اعتساده عمى السدتشجات التي يقجميا أشخاف الاستسلاك، 
وليذ ىشاك قخارات أو لػائح لتقجيخ التعػيس كالػاردة بالجانب السرخؼ، واعتسجت معطع 

ذ التعاون عمى الؿيسة الدػؾية لمعقارات بجون التعخض لتفاصيل تذخيعات دول مجم
 وايزاحات، مكتؽيو بالإشارة الي المػائح التشفيحية.

لقج استبعجت لجان تقجيخ التعػيس مغ جل القػانيغ السحكػرة ؾيسة السدتحجثات 
زات، متى غمب عمييا مطشة شمب زياده التعػي  اللاحقة لشذخ قخار ندع السمكية  والتحديشات

وكحلظ استبعاد أؼ زيادة متحققة في العقار نتجت عغ أعسال السشفعة العامة التي قامت بيا 
 الجولة.

ولقج كان مغ الزخورؼ استعخاض الأحكام الخاصة بالتعػيس عغ ندع السمكية أو 
الاستسلاك، مسثمو في وقت تقجيخ التعػيس، ووقت استحقاقو، وبيان أشخاف التعػيس بيغ 

 إمكانية السعارضة، والصعغ عمى التعػيس الستقجم.  وصاحب الحق ؼيو، وبيانالسمتدم بو، 
ولاحطشا أن وقت تقجيخ التعػيس في القػانيغ السحكػرة عادة يكػن شبقا للأسعار الدائجة  

وقت صجور قخار الشدع أو الاستسلاك؛ إلا أن تقجيخ التعػيس في القانػن السرخؼ يتدع 
يخ التعػيس بتقجيخ التعػيس أولا، وبعجىا تقػم بحرخ بالجداؼية؛ حيث تقػم جية تقج

السستمكات محل الشدع؛ في حيغ يتدع القانػن البحخيشي بالسػضػعية؛ إذ أن لجشة التقجيخ تقػم 
 بأعسال حرخ السستمكات محل الاستسلاك أولا.

ولقج حخصت القػانيغ عمى محاولة التعجيل برخف التعػيزات السدتحقة؛ غيخ أن  
لاجخاءات باعجت في السجة الدمشية التي يتع تحريل التعػيس فييا مغ الشاحية شػل مجة ا

 الػاقعية.
وبخرػص الجية السمتدمة بجفع التعػيس نجج أن القانػن السرخؼ مايد بيغ الجية  

شالبو الشدع والجية التي تقػم بإجخاءات الشدع، فجعل الجية شالبة الشدع ىي الجية السمتدمة 
دتحق؛ في حيغ جعل السذخع البحخيشي الػزارة السخترة ىي الجية بجفع التعػيس الس

السمتدمة بجفع التعػيس، عمى اعتبار أن الجية شالبة الاستسلاك والجية القائسة باتخاذ 
اجخاءات الاستسلاك ىي جيات تابعة لمجولة ولا داع لمسغايخة بيشيسا، وأن ىحا  الأمخ أكثخ 
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قتزاء، وعمى نفذ الذاكمة سارت باقي قػانيغ دول تحجيجا لراحب الحق في معخفة جية الا
 مجمذ التعاون في شخيق التدام الجيات السحكػرة اداء التداميا بجفع التعػيزات السدتحقة.

ورأيشا تعجد أصحاب الحق في التعػيس، حيث تسثل مدتحقػ التعػيس في السالظ 
لمعقار بعقج غيخ مدجل  كأصل عام، وكحلظ واضع اليج، وأصحاب الحقػق العيشية، والسذتخؼ 

أو بعقج عخفي؛ إلا أن أصحاب الحقػق الذخرية ليذ ليع حق في التعػيس عغ الشدع 
 والاستسلاك؛ وإن كان ليع الحق بصخيق غيخ مباشخ وفقا لأحكام القانػن السجني.

وفي مجال السعارضة في التعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك أحدغ السذخع 
جازة المجػء السباشخ إلى القزاء لمصعغ عمى التعػيس السقجر؛ إلا أن السرخؼ والبحخيشي بإ

السذخع البحخيشي ابقى عمى المجػء إلى المجشة الإدارية لإبجاء التطمسات، وعجم جػاز الصعغ 
إلا عقب صجور القخار الادارؼ، وىي لجشو مخكديو لجرجة تفقجىا مػضػعيتيا ومرجاقيتيا، 

 لسمكية بباقي دول مجمذ التعاون.وكحلظ فعمت بعس قػانيغ ندع ا
ومغ واقع العخض السػجد الدابق، واستعخاض أىع الشتائج التي تػصمشا إلييا ندتصيع أن  

نػصي بعجه تػصيات خاصو بيحا الذأن، سػاء ؼيسا يخز قانػن ندع السمكية السرخؼ، أم 
بارىسا الشسػذجيغ قانػن الاستسلاك البحخيشي وما يقاربو مغ قػانيغ دول مجمذ التعاون، باعت

المحيغ قام عمييسا البحث، ونطخا لجرجة التذابو الكبيخة بيغ قانػن الاستسلاك البحخيشي وبؿيو 
 قػانيغ ندع السمكية والاستسلاك في دول مجمذ التعاون.
 التوصيات:

 

الشز في قانػن ندع السمكية أو قانػن الاستسلاك عمى التعجيل في دفع التعػيس  (0
التباشؤ أو التأخيخ في صخف التعػيزات السدتحقة، امتثالا لسا لأصحاب الحق وعجم 

ورد بالجستػر السرخؼ مغ جانب، واتداقا مع ما ورد بقانػن الاستسلاك البحخيشي مغ 
عجم جػاز شمب الاستسلاك إلا في ضل وجػد اعتسادات سشػية مخررة ليحا الغخض 

ة التعػيزات، وإمكانية دفعو في السيدانية عيشا أو نقجا، وىػ ما يجلل عمى تػافخ ؾيس
 مقجما بجلا مغ التخاخي والتأخيخ في  الؿيام بحلظ.
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وجػب التعػيس عغ الزخر الأدبي الشاجع عغ ندع السمكية أو الاستسلاك، وعجم  (9
الاكتفاء  بالتعػيس السادؼ؛ لجبخ خاشخ السزخور وتحقيق عجالة التعػيس بذكل 

ة مغ آثار نفدية سمبية عمى السالظ فعمي وواقعي؛ نطخا لسا يشجع عغ ندع السمكي
وأصحاب الحقػق، وعجم التذبث الحخفي بفكخة اعلاء السرمحة العامة عمى السرمحة 

 الخاصة.
أن يتزسغ تذكيل لجان تقجيخ التعػيس السشرػص عمييا في  قػانيغ ندع السمكية  (9

، ومسثل والاستسلاك وجػد مسثل عغ الجية القائسة بإجخاءات ندع السمكية أو الاستسلاك
عمى أصحاب الحقػق السشدوعة أو السدتسمكة؛ لسخاؾبة ومتابعة الإجخاءات، والاستساع 
إلى آرائيع بذأن عسميات التقجيخ والتثسيغ التي تتع، مع حرخ دورىع في مجخد ابجاء 
الخأؼ والسشاقذة دون أؼ صلاحيات أخخػ لسا في ذلظ مغ فائجة مادية ومعشػية، حيث 

ء فعمي لجسيع الأشخاف، وإضافة أفكار ججيجة نابعة مغ يؤدؼ ذلظ إلى استخضا
أصحاب السرمحة والسعشييغ، علاوة عمى أن ىحا الأمخ قج يحج مغ لجػء الأشخاف إلى 

 القزاء ويقمز  مغ مجة عسميو الشدع او الاستسلاك.
أن تذخف الدمصة القزائية عمى عسمية ندع السمكية أو الاستسلاك مغ بجايتيا إلى  (1

كل كمي؛ لإسباغ وبث الصسأنيشة في نفػس أصحاب الحق السخاد ندع نيايتيا بذ
ممكياتيع، حيث أن المجان السذكمة بقخارات وزارية ما ىي إلا لجان إدارية خاضعة 
وتابعة لتػجييات وتعميسات الدمصة التشفيحية، وىػ ما يجعميا في بعس الأحيان تحيج 

 عغ مػضػعيو التقجيخ والتثسيغ العادل.
ع البحخيشي والسذخعيغ في دول مجمذ التعاون خفس صلاحيات الػزيخ عمى السذخ  (5

السختز في إجخاءات ندع السمكية والاستسلاك، حيث تتدع سمصات الػزيخ السختز 
بالسخكدية الذجيجة واشلاق اليج، بجءا مغ تذكيل المجان، ومخورا بأعساليا، وانتياء 

عيتيا؛ لكػنيا لجان ادارية خاضعة بقخاراتيا؛ الأمخ الحؼ يُفقج المجان حيادىا ومػضػ 
 وتابعة لمدمصة التشفيحية.
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أن يتع تقجيخ ؾيسة التعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك مغ قبل المجشة السخترة  (1
وقت دفعو لراحب الحق؛ عمى خلاف ما جاء بالشرػص التي تقجر التعػيس وقت 

شطخ لمفارق الدمشي بيغ قخار ندع السمكية أو الاستسلاك، حيث أن ذلظ أكثخ عجالة بال
تقجيخ التعػيس ودفعو، والستغيخات التي تصخأ عمى أسعار العقارات في ىحه السجد 
الدمشية حتى وإن كانت قريخة، وما يشجع عشيا مغ خدائخ لراحب الحق، الحؼ قج 
يفذل في الحرػل عمى بجيل عغ العقار السشدوع أو السدتسمظ مشو بعقار آخخ مساثل 

زعف التعػيس الستحرل عميو، وعجم تشاسبو غالبا مع الأسعار أو شبيو؛ نطخا ل
 الججيجة لمعقارات؛ وبالتالي يفقج التعػيس أىع وأبخز ما قرجه السذخع، ألا وىػ العجالة.

الأخح في الاعتبار عشج تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك التحديشات  (9
ر؛ حيث أن أؼ تحديشات أو والسدتحجثات التي قام بيا صاحب الحق عمى العقا

مدتحجثات يقػم أصحاب الذأن بإضافتيا لمعقار محل الشدع ليدت مجانية؛ وإنسا تكبجوا 
في سبيمو نفقات ومرخوفات يسكغ تقجيخىا؛ وبالتالي فإن زياده التعػيس ىشا ليا محل؛ 
وليدت اثخاء بلا سبب، أو تحايل ييجف لديادة التعػيس؛ وإنسا مقابل لانفاق فعمي، 
ولأن المجشة التي تقجر التعػيس تقجر وفقا لسا تخػ وليذ لسا تفتخض في نػايا الأفخاد ؛ 
وإلا كانت تقجيخاتيا غيخ عادلو، ومغ ناحية أخخػ فإن بعس القػانيغ تعصي السلاك 
وذوؼ الذأن حق الصعغ عمى قخار ندع السمكية أو الاستسلاك؛ وبالتالي فإن احتسال 

ػل الصعغ والغاء قخار الشدع او الاستسلاك جائد؛ وبالتالي تعج الاستجابة لمصعغ وارد وقب
الأعسال والتحديشات والسدتحجثات التي تتع في ضل ىحا الاحتسال مبخرة ومذخوعة، 
والقػل بخلاف ذلظ مرادره عمى السصمػب واستباق غيخ مبخر لشتيجة الصعغ أو حكع 

تقجيخ التعػيس السدتحجثات السحكسة؛ وعميو فان الأججر ألا يؤخح في الحدبان عشج 
والديادات التي جخت في العقار عقب انتياء مجة رفع الصعغ أو عقب رفزو؛ أما ما 

 يتع اثشاء مجتو أو قبل الفرل ؼيو بعج رفعو، فيػ أمخ لا يتدق مع نرػص القانػن.
أن يشز  قانػن ندع السمكية السرخؼ عمى ؾيام لجشة  (8

ت محل الشدع أولا، ثع تقػم لجشو تقجيخ تقجيخ التعػيس بحرخ السشذآت والعقارا
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التعػيس وتثسيغ العقارات عقب ذلظ بجورىا في ضػء نتائج الحرخ والتحجيج السذار 
إلييا، حيث أن السلاحع مغ مزسػن مجسػع الشرػص السذار إلييا أن تقجيخ 
التعػيس أسبق مغ حرخ العقارات والسشذآت محل الشدع؛ مسا يعصي دلالو عمى 

 ػيس وما يتختب عمى ذلظ مغ سمبيات.جداؼية التع
أن يصال التعػيس عغ ندع السمكية أو الاستسلاك أصحاب العقارات السجاورة لمعقار  (9

السشدوع أو السدتسمظ الحيغ تزخرت عقاراتيع نتيجة قخار الشدع أو الاستسلاك عمى 
غخار ما فعمت بعس التذخيعات الأخخػ كالقانػن الأردني، حيث أن السذخع عػض 

جيج مغ الأشخاص سػاء بصخيق مباشخ أم بصخيق غيخ مباشخ، حيث عػض السلاك الع
كأصل عام، وكحلظ أصحاب الحقػق العيشية بذكل مباشخ، وأصحاب الحقػق 
الذخرية بصخيق غيخ مباشخ وبذخوط معيشة، وعػض السالظ الطاىخ، أو ما يدسى 

 جل.بالحائد أو واضع اليج، أو السذتخؼ بعقج عخفي، أو عقج غيخ مد
أن تكػن الاعتخاضات عمى تقجيخ تعػيزات ندع السمكية أو الاستسلاك بأؼ  (01

شكل أو شخيقة أمام القزاء؛ وليذ أمام لجان أو جيات ادارية؛ ضسانا لمحياد، وتػفيخا 
 لمشفقات ومحاولة تقريخ أمج الشداع وحدع الخلاف.
 المصادر والمراجع

 
 السراجع العامة والستخررة:

 
  نطخية السػازنة،  فكخه السشفعة العامة في ندع السمكية الخاصة،  ،احسج احسج مهافى  -

 دراسة مقارنة.
أسديا ومقتزياتيا   الحساية الجستػرية لمسمكية الفخدية،  احسج عبج العال ابه قرين،  -

 م. 0999دار الثقافة الجامعية،   في ضػء الفقو والقزاء السرخؼ والفخندي،
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  قزاء التعػيس،  ولة عغ أعسال سمصاتيا،مدؤوليو الج  جهرجي شفيق ساري، -
دراسة مقارنو لأحجث القػاعج والشطخيات في نرػص التذخيع واحكام القزاء واراء 

 .9119  دار الشيزة العخبية، القاىخة،  الجدء الدادس،  الفقياء في فخندا ومرخ،
دراسة مقارنو، دار   القزاء،  دعاوؼ الاستسلاك امام  خالج حساده الخريذا، -

 .9191  الاردن،  عسان،  الفكخ،
دار الدلام   ندع السمكية لمسشفعة العامة بيغ الذخيعة والقانػن،  سعج محمد خميل، -

 .0999لمصباعة والشذخ والتػزيع والتخجسة، 
دار الكتب القانػنية، مرخ،  قزاء الشقس السجني في السمكية، سعيج احسج شعمو، -

9111. 
لقانػن الادارؼ، أمػال الادارة العامة وامتيازاتيا، مبادغ ا  سميسان محمد الظساوي،   -

 .0999  الكتاب الثالث، دار الفكخ العخبي،
دراسة تحميميو في القانػن   الاستسلاك وتجاعياتو القانػنية،  شحاتو غريب شمقامي، -

دار الشيزة العخبية   السجني وقػانيغ ندع السمكية واحكام القزاء في مرخ والبحخيغ،
9111. 

دار   اساليبو ووسائمو،  نذاط الادارة العامة،  القانػن الادارؼ،  الجرف، طعيسة -
 .0985  القاىخة،  الشيزة العخبية،

أحكام ندع السمكية وتقيجىا لسرمحو الغيخ في الذخيعة   طمبو عبج العال الغباشي،  -
  ،رسالو دكتػراه، جامعو الازىخ، كميو الذخيعة والقانػن   الاسلامية، دراسة مقارنو،

 .0199القاىخة، 
السفيج في شخح القانػن السجني البحخيشي، احكام حق   عبج الحسيج عثسان محمد، -

 .9100مصابع جامعو البحخيغ،   السمكية والتاميشات العيشية،
مكتبو   الجدء الثاني،  السمكية في الذخيعة الاسلامية،  عبج الدلام داوود العبادي،  -

 .0999  الاردن،  عسان،  الاقرى،
 .0991  القاىخة،  دار الشيزة العخبية،  القانػن الادارؼ،  فؤاد العظار،  -
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  القاىخة،  دار السصبػعات الجامعية،  القانػن الادارؼ،  ماجج راغب الحمه،  -
0999. 

 .0988دار الشيزة العخبية   ندع السمكية لمسشفعة العامة،  محمد عبج المظيف،  -
 01في قانػن ندع السمكية العامة رقع  السذكلات العسمية  مرظفى مججي ىرجو، -

واحكام محكسو الشقس ومحاكع الاستئشاف مع ممحق   في ضػء الفقو 0991لدشو 
 .0998  احجث احكام محكسو الشقس، دار الفكخ والقانػن، مرخ،

قيػد السمكية لمسرمحة العامة في الفقو الاسلامي والقانػن  وفاء سيج احسج محمد،  -
 .0991راه، جامعو القاىخة، الػضعي، رسالو الجكتػ 

 
 الجوريات والسجلات القانهنية:

 
، الدمصات التقجيخية والسقيجة لمقاضي الادارؼ في أسساء بميمي، صلاح الجين بهجلال -

تحجيج التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة، مجمة الحقػق والحخيات، 
، 9سية، السجمج العاشخ، العجد جامعة محمد خزيخ بدكخه، كمية الحقػق والعمػم الديا

9199. 
، أثخ ندع السمكية لمسشفعة العامة عمي جابر محجهب عمي، طارق جسعة الديج راشج -

العقػد السختبصة بالعقار السشدوع ممكيتو، دراسة في القانػنيغ السرخؼ والقصخؼ، السجمة 
ة، الدشة التاسعة، القانػنية والقزائية، وزارة العجل، مخكد الجراسات القانػنية والقزائي

 9105العجد الثاني، 
معيار السرمحة  زياد خمف عميهي الجهالي السفرجي، -

العامة في الاستسلاك، دراسة مقارنة، مجمة كمية القانػن لمعمػم القانػنية والدياسية، 
، 9101، 09جامعة كخكػك، كمية القانػن والعمػم الدياسية، السجمج الخامذ، العجد 

 وما بعجىا 01ص 
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 مجلة الدراسات القانونية

التعػيس العادل كذخط لسذخوعية  جالشاصر زياد، أشرف اسساعيل العجوان،عب -
الاستسلاك في ضػء أحكام قانػن الاستسلاك الأردني، مجمة دراسات عمػم الذخيعة 

 .9109، 9، العجد 99والقانػن، السجمج 
الحق في التعػيس عغ ندع السمكية العقارية لمسشفعة العامة في  فاروق الأباصيري، -

حكسة التسييد القصخية، السجمة القانػنية والقزائية، وزارة العجل، مخكد الجراسات أحكام م
 9105القانػنية والقزائية، الدشة التاسعة، العجد الأول ، 

الجور القزائي في تعديد الزسانات القانػنية لشدع السمكية  محفهظ عمي عسران، -
كمية القانػن، السجمج الثاني،  لمسشفعة العامة، مجمة البحػث القانػنية، جامعة مرخاتو،

 .9101العجد الأول ، 
ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة، الأسذ القانػنية والجػانب الادارية  محمد الكذبهر، -

 .0989والقزائية، 
، التقجيخ القانػني والقزائي لمتعػيس عغ ندع السمكية مغ أجل محمد أمين اسساعيمي -

، 01سادؼ عمى السمكية العقارية، مجمة قانػنظ، العجد السشفعة العامة وعغ الاعتجاء ال
 9199ديدسبخ 

، أبخيل 59تقجيخ التعػيس، السجمة العخبية لمفقو والقزاء، العجد  محمد برىام عجيز، -
، الأمانة العامة لجامعة الجول العخبية، قصاع لذؤون القانػنية، الأمانة الفشية 9109

 .)السشطػمة(.099 – 085لسجمذ وزراء العجل العخب، ص 
السخحمة القزائية لشدع السمكية مغ أجل السشفعة العامة، دعػػ  محمد بمحاج الفحري، -

رفع الاعتجاء السادؼ ودعػػ نقل الحيازة، مجمة محيط لمجراسات والأبحاث القانػنية، 
 ،9108العجد الأول، 

العام، دراسة السػازنة بيغ حق السمكية الخاصة واعتبارات الشفع  محمد محمد القظب مدعج، -
، مجمة الجراسات القانػنية 9119لدشة  99في ضػء قانػن الاستسلاك البحخيشي رقع 

والاقترادية، جامعة مجيشة الدادات، كمية الحقػق، السجمج الخامذ، العجد الأول، 
9109. 
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 مجلة الدراسات القانونية

أسذ ومعاييخ التعػيس عغ ندع السمكية لأجل السشفعة العامة ما بيغ  ىذام الأعرج، -
، دراسة في ضػء القانػن القزائيةالادارية لمتقييع ومحاضخ الخبخة محاضخ المجشة 

 .9108، 99والاجتياد القزائي، مجمة مشازعات الأعسال، العجد 
 الأحكام قزائية

 
 ق. 10لدشو  9119، الصعغ رقع 0999ابخيل  90حكع محكسة  الشقس الرادر في  -
 11لدشة  9591، الصعغ رقع 0990نػفسبخ  90حكع محكسة الشقس الرادر في  -

 ق.
مكتب   - 9089، الصعغ رقع 0995يشايخ  99حكع محكسة الشقس، الرادر في  -

  –ق  11لدشو  11فشي رقع 
 59لدشو  9899، الصعغ رقع 0989نػفسبخ  01حكع محكسو الشقس الرادر في  -

 ،  11ق، مكتب فشي رقع 
 ،  ق 10لدشو  9119، الصعغ رقع 0999ابخيل  90حكع محكسو الشقس الرادر في  -
ق،   10لدشو  9119،  الصعغ رقع 0999ابخيل  90حكع محكسو الشقس الرادر في  -

 .19مكتب فشي رقع 
ق،  99لدشو  955، الصعغ رقع 0999يشايخ  1حكع محكسو الشقس الرادر في  -

 ، شبكو السعمػمات القانػنية العخبية 91مكتب فشي رقع 
 ق. 19، لدشة 9598 ،  الصعغ رقع9111نػفسبخ 9حكع محكسو الشقس الرادر في  -
ق،   11لدشو  01190،  الصعغ رقع 0991مايػ  8حكع محكسو الشقس الرادر في  -

 ،  شبكو السعمػمات القانػنية العخبية،  19مكتب فشي رقع 
 ق. 59لدشة  0189، الصعغ رقع 0981فبخايخ  9حكع محكسة الشقس الرادر في  -
 ق. 19لدشة  959 ، الصعغ رقع0998يػنيػ  1حكع محكسة الشقس الرادر في  -
 ق 11، س 9089، الصعغ رقع 0995يشايخ  99حكع محكسة الشقس الرادر في  -
 ق. 10س  51الصعغ رقع   ،0991يشايخ  01حكع محكسة الشقس الرادر في  -
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 ق. 19س  190الصعغ رقع   ،0999ابخيل  99حكع محكسة الشقس الرادر في  -
 ق. 99س  081رقع الصعغ   ،0959اكتػبخ  90حكع محكسة الشقس الرادر في  -
مكتب فشي   ،995الصعغ رقع   ،0995  يشايخ 08حكع محكسة الشقس الرادر في  -

  ق، 11لدشو   ،11رقع 
 9099قصعو رقع   ،0989فبخايخ  8حكع محكسة الشقس الرادر في  -
نقس  ق، 10س 9119، الصعغ رقع 0999ابخيل  90حكع محكسة الشقس الرادر  -

 ق. 11، س01190، الصعغ رقع 0991مايػ  8
لدشة  019، الصعغ رقع 0991نػفسبخ  09حكع محكسة الشقس الرادر في نقس  -

 ق، 99
 .8ق س 99لدشة  091، الصعغ رقع 99/1/0959حكع محكسة الشقس الرادر في  -
ق،  19لدشة  918، الصعغ رقع 0989أبخيل  99حكع محكسة الشقس الرادر في  -

 خبية،شبكة السعمػمات القانػنية الع 99السكتب الفشي رقع 
ق،  91لدشة  50، الصعغ رقع 0919مايػ  95حكع محكسة الشقس الرادر في  -

 شبكة السعمػمات القانػنية العخبية،  08السكتب الفشي رقع 
 ق. 10لدشة  589، الصعغ رقع 0991مارس 01حكع محكسة الشقس الرادر في  -
   9/9115، الصعغ رقع 9115سبتسبخ  91حكع محكسة التسييد البحخيشية في  -

 لجساتير العربيةا
 . 9109ابخيل  99الجستػر السرخؼ السعجل الرادر في  -
 .9119الجستػر البحخيشي الرادر في  -
  ،0999والسعاد العسل بو في عام  0919دستػر دولو الكػيت الرادر عام  -
 ( 010/91الجستػر العساني الرادر بسخسػم سمصاني رقع) -
 .9111الجستػر القصخؼ الرادر في  -
  9119والسعجل عام  0990مارات العخبية الستحجة الرادر عام دستػر دولو الا -
 0190/9101الشطام الأساسي لمحكع في السسمكة العخبية الدعػدية في  -
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 القهانين السجنية العربية
 .0918لدشة  090القانػن السجني السرخؼ رقع  -
 .0981لدشو  19القانػن السجني الكػيتي رقع  -
 .0985لدشو  5القانػن السجني الاتحادؼ رقع  -
 .9110لدشة  09القانػن السجني البحخيشي رقع  -
 .9111لدشو  99القانػن السجني القصخؼ رقع  -
 .9109لدشو  99القانػن السجني العساني رقع  -
  .090نطام السعاملات السجنية الدعػدؼ رقع م/ -

 قهانين الاستسلاك العربية الحالية
  0989لدشو  09قانػن الاستسلاك الاردني رقع  -
بذان استسلاك العقارات لمسشفعة  9119لدشو  99ن الاستسلاك البحخيشي رقع قانػ  -

  العامة
 الرادر في امارة راس الخيسة، 9109لدشو  9قانػن الاستسلاك رقع  -
 بذان استسلاك العقارات لمسشفعة العامة في امارة دبي. 9191لدشو  9القانػن رقع  -

 قهانين نزع السمكية العربية الحالية
 .0991لدشو  01السمكية السرخؼ رقع قانػن ندع  -
 0991لدشو  01بتعجيل بعس احكام القانػن رقع  9191لدشو  089القانػن رقع  -

 بذان ندع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة.
 0911لدشو  99القانػن الكػيتي لشدع السمكية والاستيلاء السؤقت لمسشفعة العامة رقع  -

 لمدشو العاشخة. 188فالعجد السشذػر بالججيج الخسسية   وتعجيلاتو،
الشطام الدعػدؼ لشدع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة ووضع اليج السؤقت عمى العقار  -

والسشذػر بجخيجه ام القخػ في العجد رقع  0191لدشو   05الرادر بسخسػم ممكي رقع م/
 .0191/ 9/ 01في  9959
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والاستيلاء عمييا مؤقتا  بذان ندع ممكيو العقارات 9199لدشو  8القانػن القصخؼ رقع  -
 لمسشفعة العامة.

بإصجار قانػن ندع السمكية لمسشفعة العامة،  9199سشو  90السخسػم الدمصاني رقع  -
 كتابو ىحه الدصػر.  عمسا بان اللائحة التشفيحية ليحا السخسػم لع ترجر حتى لحطو

ادر في امارة بذان تشطيع ندع السمكية لمسشفعة العامة الر 9109لدشو  00القانػن رقع  -
 ابػضبي.

بذان ندع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة في   9191لدشو  9السخسػم بالقانػن رقع  -
 امارة الذارقة.

 قهانين نزع السمكية السررية الدابقة )السمغية(
 
 الخاص بتقديع الاراضي السعجة لمبشاء. 0911لدشو  59القانػن رقع  -
بذان ندع  0911لدشو  959انػن رقع السعجل بالق 0951لدشو  599القانػن رقع  -

 ممكيو العقارات لمسشفعة العامة أو التحديغ ولائحتو التشفيحية.
 بذان فخط مقابل التحديغ. 0955لدشو  99القانػن رقع  -
 بذان ندع ممكيو الاحياء لإعادة تخصيصيا وتعسيخىا. 0951لدشو  99القانػن رقع  -
 لمسشفعة العامة والتحديغ.  عقاراتبذان ندع ممكيو ال 0919لدشو  09القانػن رقع  -

 
 قرارات وتقارير

تقخيخ المجشة السذتخكة عغ لجشو الذؤون الجستػرية والتذخيعية ومكاتب لجان الاسكان  -
والسخافق العامة والتعسيخ والدراعة والخؼ والادارة السحمية والتشطيسات الذعبية عغ 

 01القانػن رقع   -أو التحديغ  مذخوع قانػن بذان ندع ممكيو العقارات لمسشفعة العامة
 .-0991لدشو 
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 9109لدشو  99مغ القخار رقع   بتعجيل السادة الاولى 9109لدشو  99القخار رقع  -
  بذان اعاده تذكيل لجشو التطمسات مغ قخارات الاستسلاك والتثسيغ، الجخيجة الخسسية،

 .9109مايػ  99الخسيذ   ،9015العجد 
في شان الاجخاءات  0910نػفسبخ  09الرادر في   01998قخار وزيخ الاشغال رقع  -

 الستبعة لتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية.
 01قخار وزيخ شؤون البمجيات والتخصيط العسخاني رقع  -

ونطام   بذان تذكيل لجشو التطمسات مغ قخارات الاستسلاك والتثسيغ 9100لدشو 
 .9100مارس  91الخسيذ   ،9999العجد   الجخيجة الخسسية،  عسميا،

 محتهيات البحث
 مقجمة

 : أسذ ونصاق الحساية القانػنية لمسمكية الخاصة مغ السداس بيامبحث تسييجي
 

 أسذ الحساية القانػنية لمسمكية الخاصة مغ السداس بيا السظمب الاول:
 نصاق الحساية القانػنية لمسمكية الخاصة مغ السداس بيا :السظمب الثاني

 
يخ التعػيس وأسدو في مجال ندع السمكية الخاصة أو الاختراص بتقج الفرل الاول:

 الاستسلاك
 
جية الاختراص بتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة  السبحث الاول: 

 والاستسلاك
 

الاختراص بتقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية في القانػن السرخؼ رقع  السظمب الاول:
 0991لدشو  01
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 الملكية الخاصة أو استملاكها فى القوانين العربيةالاليات القانونية للتعويض عن نزع 

       
 

 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

تعػيس عغ ندع ممكية العقارات الخاصة أو الاختراص بتقجيخ ال السظمب الثاني:
 استسلاكيا

 في القانػن البحخيشي وبعس قػانيغ دول مجمذ التعاون  
أسذ تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة والاستسلاك في القػانيغ  السبحث الثاني:

 العخبية
أسذ تقجيخ التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة لمسشفعة العامة في  السظمب الاول:

 القانػن السرخؼ 
استسلاك السمكية الخاصة ندع السمكية أو أسذ تقجيخ التعػيس عغ  السظمب الثاني:

 لمسشفعة العامة
 في القانػن البحخيشي وبعس قػانيغ دول مجمذ التعاون 

 
العشاصخ السدتبعجة والتي لا يعتج بيا عشج تقجيخ ؾيسة التعػيس عغ ندع السبحث الثالث: 
 ستسلاكالسمكية الخاصة أو الا

 
السدتحجثات والتحديشات اللاحقة لشذخ قخار ندع السمكية أو الاستسلاك  السظمب الاول:
 في الجخيجة الخسسية 
: الديادة الستحققة في ؾيسة العقار عقب نذخ قخار ندع السمكية أو السظمب الثاني

 الاستسلاك في الجخيجة الخسسية
بيا عشج تقجيخ التعػيس عغ ندع  العشاصخ السدتبعجة التي لا يعتج السظمب الثالث:

 السمكية الخاصة أو استسلاكيا في بعس قػانيغ دول مجمذ التعاون 
 أحكام التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو الاستسلاك لمسشفعة العامة الفرل الثاني:

 
تػقيت تقجيخ ودفع التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا  السبحث الاول:

 وتػقيت استحقاقو لمسشفعة العامة
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 0202ديشمبر – الأولالجزء  – لعدد الشادس والشتونا

 

 مجلة الدراسات القانونية

 
تػقيت تقجيخ ودفع التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا  السظمب الاول:

 لمسشفعة العامة
تػقيت استحقاق التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا  السظمب الثاني:

 لمسشفعة العامة
 

استسلاكيا لمسشفعة السمتدم بجفع التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة او  السبحث الثاني:
 العامة وأصحاب الحق ؼيو

 
السمتدم بجفع التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا لمسشفعة  السظمب الاول:

 العامة
أصحاب الحق في التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة او استسلاكيا  السظمب الثاني:

 لمسشفعة العامة
 

عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا  السعارضة والصعغ في التعػيس السبحث الثالث:
 لمسشفعة العامة

السعارضة والصعغ في التعػيس عغ ندع السمكية الخاصة في القانػن  السظمب الاول:
 السرخؼ 

السعارضة والصعغ في التعػيس عغ استسلاك السمكية الخاصة في  السظمب الثاني:
 القانػن البحخيشي

تعػيس عغ ندع السمكية الخاصة أو استسلاكيا السعارضة والصعغ في ال السظمب الثالث:
 لمسشفعة العامة في قػانيغ دول مجمذ التعاون 

 الخاتمة
 المصادر والمراجع


